THAM DINH GIA VPC VIET NAM Poc 1ap - Ty do - Hanh phitc
Sé: 72/CT-DGD-VPC Hé Ngi, ngay 19 thang 3 nim 2026

g CONG TY TNHH TU VAN VA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

CHUNG THU PINH GIA PAT
Kinh giri: S& Nong nghiép va Méi truong tinh Nghé An

— Can cir Luét Dt dai s6 3 1/2024/QH15 ngay 18 thang 01 nim 2024;

— Cén ot Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phi quy dinh vé gié dat;

— Cian cir Nghj dinh sé 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu sira ddi, bd sung mot sb didu
clia cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat DAt dai;

— Cin cir Hop ddng tu vén - dich vu dinh gia dit sb 2025/06/VPC-STN ngay 02/4/2025;

~ Can ctr Gidy ty quyén s6 01/UQ-VPC.2024 ngay 05/7/2024 ctia VPC v& viée tiy quyén ky hd so
dinh gia dét.

1. Muc dich dinh gid dat:

—  Xéc dinh gia dét cu thé 1am mot trong nhiing cén cu dé So Nong nghiép va Moi trudng tinh Nghé An
xem x¢t, hoan thién phuong 4n gia dét trude khi trinh Hoi dong thdm dinh gia dt tinh thdm dinh va

trinh UBND tinh quyét dinh khi Nha nude quyet dinh cho thué dt, cho phép chuyén hinh thirc thué
dat tra tién hang nim sang thué dét tra tién mot 1in cho ca thoi gian thué

2. Thoi diém dinh gia dat: Ngay 09 thang 01 nim 2024.

3. Co sé dinh gia dit:

— Chi tiét xem muc 1 phu luc I kém theo.

4. Thong tin ciia thira dit, khu dét cin dinh gid va tai sin gin lidn véi dit:
—  Chi tiét xem muc 2 phu luc I kém theo.

Phwong phép dinh gi4 dit: Phuong phéap thing du.

Két qua xdc dinh gia dit:

— Chi tiét xem muc 3 phu luc I kém theo.

7. Nhiing di¢u kién kém theo va nhirng han ché ciia két qua dinh gis dét:
— Chi tiet xem muc 4 phu luc I kém theo.

8. Nhitng van dé cin luu y:

— Nhimng giéi han ctia Ching thu dinh gia dit duge néu & Phu lyc II.

— Chung thu nay khong c6 gid tri thay thé gidy to phép ly chiing nhan quyén s& hivu tai san.
— Chung thu dugce phat hanh 3 ban chinh: Cip cho khach hang 2 ban, VPC luu 01 ban.

DPAI DIEN PHAP NHAN

PINH GIA VIEN

Lé Van Chung H6 Céng Hiéu




PHU LUC I

Ty VAN VA |2
TI*.AW %lfl] gia dit:

Qi étAdut -.3! 1943/QD-TTg ngay 27/11/2020 cua Thu tuéng Chinh phu phé duyét Quy hoach
bao to ‘.' 4t huy gid tri di tich quéc gia dic biét “Khu luu niém Chu tich Hd Chi Minh” tai xa
Kim Lién, huyén Nam Dan, tinh Nghé An;

- Ban db quy hoach tdng mit bing; phwong 4n quy hoach bao quan, tu bd, phuc héi di tich va phat
huy gi4 trj di tich Dy 4n Quy hoach bao tdn, ton tao va phét huy gia tri di tich qudc gia dic biét “Khu luu
niém Chu tich H5 Chi Minh” (dugc UBND tinh Nghé An phé duyét kém theo Quyét dinh s 1943/QDb-
TTg ngay 27/11/2020 cta Thua tudng Chinh phu);

- Quyét dinh sé 975/QD-UBND ngay 10/5/2022 cua Bd Tai nguyén va Méi trudng vé viée phé
duyét két qua thdm dinh bao céo dénh gia tac dong moi truong cia Dy an Khu du lich vin héa thudc
“Khu di tich Quéc gia dic biét Khu luu niém Chu tich Hb Chi Minh™;

- Quyét dinh s6 85/QD-UBND ngay 25/8/2021 ciia UBND tinh Nghé An v& viéc chdp thuan cha
truong dau tu du 4n: Khu du lich vin hoéa thude “Khu di tich Qubc gia dic biét Khu luu niém Chu tich
H6 Chi Minh” tai x4 Kim Lién, huyén Nam Dan, tinh Nghé An;

- Quyét dinh sb 154/QD-UBND ngay 09/12/2021 cia UBND tinh Nghé An vé viéc chdp thusn
nha diu tu thue hién du an: Khu du lich van hoa thudc “Khu di tich Quéc gia déc biét Khu luu niém Chu
tich Hd Chi Minh” tai x4 Kim Lién, huyén Nam Dan, tinh Nghé An;

- Quyét dinh s6 157/QD-UBND ngay 16/5/2022 cia UBND tinh Nghé An vé viéc cho Cong ty
TNHH Mt thanh vién Trang Thi — Nghé An thué dét tai xa Kim Lién, huyén Nam Dan, tinh Nghé An;

- Quyét dinh sé 3900/QD-UBND ngay 28/11/2023 cia UBND tinh Nghé An vé viéc phé duyét
diéu chinh tién d¢ thyc hién du 4n Khu du lich van héa thude “Khu di tich Quéc gia dic biét Khu huu
niém Chu tich H6 Chi Minh” tai x4 Kim Lién, huyén Nam Dan;

- Quyét dinh s6 17/QD-UBND ngay 04/01/2024 cia UBND tinh Nghé An vé viéc hiéu chinh,
dinh chinh ndi dung tai Quyét dinh sé 85/QD-UBND ngay 25/8/2021 cua UBND tinh v& viéc Chap thuan
chu truong dau tu dy 4n: Khu du lich vin héa thude “Khu di tich Québc gia dac biét Khu luu niém Cha
tich H5 Chi Minh”;

- Quyét dinh s6 14/QD-UBND ngay 09/01/2024 ciia UBND tinh Nghé An vé& viéc chuyén hinh
thire thué dat, cho Cong ty TNHH Mbt thanh vién Trang Thi — Nghé An thué dit tai x4 Kim Lién, huyén
Nam Pan, tinh Nghé An;

- Vin ban s6 108/HPXD-QLDA ngay 05/5/2022 ctia Cuc quén 1y hoat dong xay dung vé viéc
thong béo két qua thim dinh Bio cdo nghién ctru kha thi diu tu xay dung hang muc ha ting k§ thuét
thude du an Khu du lich vin héa thudc “Khu di tich Quéc gia dic biét Khu luu niém Chua tich H6 Chi
Minh” tai x4 Kim Lién, huyén Nam Dan, tinh Nghé An;

- Van ban s6 117/HDXD-QLDA ngay 11/5/2022 ctia Cuc quan ly hoat dong x4y dung vé viéc xac
nhan hoan tit thi tuc thAm dinh va déng d4u thim dinh Bdo cdo nghién ctru kha thi diu tu xay dung hang
muc ha tfing ky thuat thudc du an Khu du lich vin héa thudc “Khu di tich Québc gia dac biét Khu luu
niém Chu tich H6 Chi Minh” tai x4 Kim Lién, huyén Nam Dan, tinh Nghé An;

- Bdo céo thdm dinh s6 44/BC-SKHDT ngay 23/3/2021 cta S& Ké hoach va Pau tu tinh Nghé An
vé viée ché‘ip thudn chu truong dau tu du an: Khu du lich vin héa thudc “Khu di tich Qubc gia dic biét
Khu lvu niém Chu tich H6 Chi Minh” tai x4 Kim Lién, huyén Nam Pan, tinh Nghé An;

- Do dac chinh 1y Ban db dia chinh s§ 111/2022/BBDC/VPDK ty 1& 1/2000 duge S& Tai nguyén
va Moi trudng tinh Nghé An phé duyét ngay 27/4/2022;
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1y Ban db dia chinh sb 11/2024/BPDC/VPPK ty 18 1/2000 duge S& Tai nguyén va
An phé duyét ngay 08/01/2024;
B4o c4o nghién ctru kha thi cong trinh ha tdng k§ thuat du 4n Khu du lich vin héa

inkNgh

- Cong vin sb 08.1/2025/CV-TTNA ngay 28/4/2025 ctia Cong ty TNHH M4t thanh vién Trang
Thi — Nghé An ‘fé viée ude tinh tong chi phi dau tu xdy dung Du dan Khu du lich van héa — lich sir thude
“Khu di tich Quéc gia dic biét Khu luu niém Chu tich H6 Chi Minh”.

- Thong béo s6 714/TB-HDTDGP ngay 29/8/2025 cua Hoi ddng thAm dinh gid dét cu thé tinh
Nghé An két luan cudc hop Hoi ddng thdm dinh gia dit cu thé tinh ngay 28/8/2025;

- Cé:)ng van s6 7492/STNMT-KHTC ngay 03/9/2025 ctua S& Nong nghiép va Mbi truong tinh
Nghé An vé viéc x4c dinh phuong 4n gia ciia cac khu dat trén dia ban tinh Nghé An theo két luin cua Hoi
ddng thAm dinh gia dét cu thé tinh;

- Thong béo s6 175/TB-HDTDGD ngay 13/3/2026 cta Hbi ddng thAm dinh gia dét tinh Nghé An
vé viéc Thong bdo két qua thim dinh Phuong 4n gia dat cia khu dit trén dja ban tinh;

- Vin ban s 2708/SNNMT-KHTC ngay 16/3/2026 ctia S& Nong nghiép va Mbi truong tinh Nghé
An vé viéc kfém tra ra soat, tinh todn murc gia cac khu dat theo y kién két luan cia HDTD gia dat tinh tai
Thong bao so 175/TB-HDTDGD ngay 13/3/2026.

2. Thong tin cia thira dit, khu dit cin dinh gid va tai san gin lién véi dit:

- Vi tri, dia diém:

Khu d4t can dinh gia nam trong Quy hoach bao tdn, ton tao va phat huy gia tri di tich qudc gia dic
biét Khu luu niém Cha tich Hd Chi Minh tai x4 Kim Lién, huyén Nam Pan, tinh Nghé An. Khu dat ¢6
ranh gidi cu thé nhu sau:

+ Phia Bic giap: Quéc 16 46 va khu din cu x6m Méau Lién 3;

+ Phia Nam giap: Puong vao qué ngoai Bac Hb:

+ Phia Tay giap: Kénh 4 ta;

+ Phia Pong giap: Pudng vao qué ngoai Bac Ho.

- Dién tich khu dét thwe hién dw 4n: 435.677,0 m%.

- Muc dich sir dung dat: Thuc hién Du 4n Khu du lich van héa thude “Khu di tich quéc gia dic
biét lwu niém Chi tich Hd Chi Minh” tai x4 Kim Lién, huyén Nam Dan, tinh Nghé An.

- Thoi han sit dung déat: Dén hét ngay 16/05/2072.

- Céc thong tin vé& quy hoach sir dung d4t va quy hoach chi tiét xdy dung ciia khu dat cin

dinh gia:
Tén H¢ sb
o Dién tich .| MPXD 51 s
Stt Loai dat 5 Ty 1€ £ cao toi
(m*) toi da dung
da »
dat
1 K.hu A- {‘)athben bai (?Eo xe, 62.188 14.3%
dich vu va cdy xanh cidnh quan
1.1 | Pat cay xanh canh quan 12.609
1.2 | Pét cdy xanh canh quan 2.554
1.3 | Dét bai dd xe 19.968




e
o < & sb
KQ\ 8 - . Tﬁng He.. o
Q i ik Dién tich s e MDbXD . | S
tt 1| : Loai dat o Ty 1€ £ cao toi
2| THAM DINH GIA (m*) toi da a dung
x\ | yrC a dit
N\ WET XM O
m@%g xe 5.097
1.5 | Dit bai dd xe 16.689
16 B‘at d;f:}l v,u (stra chira, bdo dudng, cira 1209 379 1 037
hang tién ich...)
Dit dich vu (siéu thi, tram ding nghi,
1.7 | cira hang tién ich, stra chita, bdo 1.623 71% 1 0,71
dudng...)
1.8 | Pt truc quang truong 2.441
2 | Khu B - Dit khu thuwong mai dich vu 41492 | 9,5%
Pat khu dich vu thuong mai (cho hing
2.1 | thu cong, kios dich vy, 4n udng, trung 16.824 47% 1-3 | 0,94
tdm thuong mai...)
Dt khu dich vu thuong mai (chg hang
2.2 | am thu, kios dich vy, &n ubng, nha 16.829 45% 1-3 | 0,90
hang, choi ngdm canh...)
2.3 | Dét truc quang trudng 7.840
3 | Khu C - Pit khu trung tAm vin héa 56.887 | 13,1 %
DAt cong trinh van héa cong cong (trung
tam thong tin, thuc nghiém noéng nghiép,
3.1 : : 25 9 .
khu trung bay chuyén dé, trung tAm hoc 9% 25 b 042
tap, thu vién...)
Dit cong trinh vin héa cdng cong (trung
3.2 | tAm biéu dién nghé thuat, phong trung 18.587 60% 1-3 1,20
bay, nha ngim canh...)
3.3 | Dét truc quang trudng 11.743 5% 1 0,10
3.4 | Dit tram xe dién 1.158 20% 1 0,20
4 | Khu D - Dat khu dich vy du lich 71.659 | 16,4 %
41 |KbuDI1- Pit khu khich san nha
" | vueon
Dfi‘t khu nghi dudng khach san, nha 7913 259 1 0.25
vuon
Dit khéch san 3.148 64% 4 2,56
Dit khach san 2.338 60% 3 1,79
4 | KhuD2- Pit khu khéch san nha
| vuon
Dét khu nghi dudng khéch san, nha 15.564 25% 1 0,25




- 5 Hé s6
: Dién tich MDXD | "8 | G
Stt i it - Ty 18 i cao toi
[ TV . (m*) toi da dung
THAM DINH GIA da £
VPC dat
2\ VIET NAM /&3
&@’H PHO ‘1‘//
Pét khach san 10.663 37% 4 | 147
Dét khéch san 7.979 60% 3 1,80
4.3 | Khu D3 - Khu cim trai
Dét khu dich vu thuong mai 5.425 35% 1 0,35
Dét khu cim trai 13.264 10% 1 0,10
Dit cay xanh canh quan 5.365
E - Xt an ~ -
5 Ifhu ; Pa lﬂm t?u,rs: nghn:_em va bao 157.903 | 36.2%
ton nong nghiép va giao thong chung
5.1 | Dét cay xanh canh quan 8.644
5.2 | Dét khu sinh thai lang Viét 22.351 10% 1 0,1
53 Bfit khu thuc nghi€m trai nghiém gia tri 11.392 10% 1 0.1
nong nghiép
54 bat khu bao ton canh quan nong nghiép 39.527
(khu 1)
;t b-r A 2 A A
55 bat khu bao ton canh quan néng nghiép 65.902
(khu 2)
5.6 | Dat mat nuée 10.087
6 | DAt giao thong chung toan khu 45548 | 10,5%
Tong cong 435.677 | 100,0%

- Hién trang khu dit: Khu d4t hién nay chi yéu 1a canh téc Itia nuée va hoa mau, chua trién khai
xdy dung cic cong trinh. Hudng tiép cn dudng bd vao du an theo tuyén dudong Québc 16 46 (D6 Luong —
thanh phd Vinh) giap ranh giéi phia Bic du 4n va tuyén duong bé tong gidp ranh gi¢i phia Pong Nam du
an tr dudong Quéc 16 46 di lang Hoang Tru (qué ngoai Bac Hb).

3. Két qua dinh gi dat:

Trén co s& hd so, tai liu duge S& Nong nghiép va Méi trudng tinh Nghé An cung cép. Can cit
Thong bao s 175/TB-HPTPGD ngay 13/3/2026 ctia Hoi ddng thdm dinh gia dat tinh Nghé An va Cong
vin s6 2708/SNNMT-KHTC ngay 16/3/2026 ctia S& Nong nghiép va Moi truong tinh Nghé An, don vi
tu van xdy dung phuong 4n gia dat d6i véi khu dit duge UBND tinh Nghé An cho Céng ty TNHH Mot
thanh vién Trang Thi — Nghé An thué dét d& thuc hién Du an Khu du lich van héa thubc “Khu di tich
quéc gia dic b:gr lwu ni¢gm Chii tich Hé Chi Minh” tai xi Kim Lién, huyén Nam Dan, tinh Nghé An lam
co s d tinh tién st dung dét thuc hién nghia vu tai chinh khi nha nuéc quyét dinh cho thué dét, cho
phép chuyén hinh thirc thué dit tra tién hang nim sang thué dat tra tién mét 1an cho c thoi gian thué dé
S& Nong nghiép va Mo6i truong tinh Nghé An xem xét, trinh Hoi dbng thdm dinh gid dét tinh thAm dinh
va trinh UBND tinh quyét dinh.
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Kétqua dinh gia dét:

\qu‘ZU-ﬂ/?.O.) S b e o Dién tich Gia dat
O -thita da u dat can dinh gia 2
NG : i
o CINH : N , (m?) (dong/m?)
w A -

tinh Nghé An cho Céng ty TNHH Mot
[hj/- Nghé An thué dit dé thuc hién Dy 4n
0¢ thudc “Khu di tich quéc gia ddc bi¢t luu 435.677,00 867.911
Chi Minh” tai xa Kim Lién, huyén Nam

Gié dat caa khu dit dugc UBND tinh Nghé An cho Céng ty TNHH M0t thanh vién Trang Thi —
Nghé An thué dét dé thuc hién Dy dn Khu du lich van héa thudc “Khu di tich quéc gia dic biét luu niém
Chii tich H6 Chi Minh” tai xa Kim Lién, huyén Nam Dan, tinh Nghé An tai thoi diém dinh gia dat 1a:
867.911 dong/m? (Tdm trim sdu muwoi bay nghin, chin trim muoi mpt dong trén mot mét vuong).

4. Nhimg diéu ki¢n kém theo va nhirng han ché ciia két qui dinh gia dat:

4.1 Nhimg diéu ki¢n kém theo két qua dinh gis dit:

- Két qua tur van dinh gia d4t cu thé 1a mt trong nhitg can cfr dé S& Néng nghiép va Moi truong
tinh Nghé An xem xét, hoan thién phuong én gia dat trude khi trinh Hoi ddng thdm dinh gi dét tinh thdm
dinh khi Nha nuéc quyét dinh cho thué dét, cho phép chuyén hinh thirc thué dit tra tién hang nam sang
thué dét tra tién mdt 1an cho ca thoi gian thué.

- Két qua dinh gia dét néu trén duoc xac dinh trén co s& can cir ndi dung yéu ciu cta Hoi déng
thdm dinh gia dét tinh Nghé An tai Thong béo sé 714/TB-HDTPGD ngay 29/8/2025 va Théng béo sb
175/TB-HDTDGD ngay 13/3/2026.

- Chimg thu dinh gia dit va B4o cio thuyét minh xéy dung phuong 4n gi4 dt nay khong c6 gia tri
trong viéc xéc 14p quyén s& hitu tai san, khong thay thé quyét dinh ctia cac bén lién quan dn tai san dinh
gid va viéc quyét dinh muc gis cudi cung la do co quan c6 thim quyén quyét dinh. VPC khong c6 trach
nhiém giai quyét bat ky khiéu nai nao lién quan dén van dé néu trén.

- Két qua dinh gia d4t duoc VPC xac dinh bang phuong phap thing du trén co sé ude tinh doanh
thu phét trién va chi phi phat trién theo céc chi tidu quy hoach dugc co quan c¢6 thim quyén phé duyét.
Trong do, tong chi phi phét trién ctia phuong phap nay khdng bao gom chi phi bbi thudng giai phéng mit
bing.

- Két qua dinh gia dat duoc xdy dung trén co s& hd so, tai lidu ¢6 lién quan dén khu dit cin dinh
gia dugc S¢ Nong nghiép va Méi truong tinh Nghé An cung cip (néu tai phan cin ¢ phép 1y tai san cin
dinh gid). Khach hang chiu trach nhiém vé tinh phdp ly va ddy du ciia hd so, tai lidu da cung cép, VPC
khong chiu trach nhi¢m trong truong hop két qua dinh gia dét c6 thé thay di do khach hang khong cung |
cép ddy dit hd so, tai liéu lién quan dén khu dét cin dinh gia.

- K&t qua dinh gia dt chi c6 hiéu luc khi va chi khi cdc bén tham gia ky két Hop ddng dinh gid
dat hoan tat céc tha tuc v& Hop déng theo quy dinh.

- Két qua dinh gi4 dAt chi phuc vu cho muc dich dinh gia dit duy nhat néu trong hop dong theo
ding quy dinh cia phép luat. VPC khéng chiu trach nhiém khi khach hang st dung két qua dinh gia dt
nay cho bat ky muc dich nao khic.

4.2. Nhimng han ché ciia két qua dinh gia dit:

- Tai thoi diém va dia diém dinh gi4 dit, cdc thong tin v& giao dich bit dong san rit han ché,
khong duge céng bd rong rii, anh huong dén muc do da dang thong tin clia céc tai san so sanh.

- Két qua dinh gia d4t chi duge xéc nhan tai thi truong, thoi diém va dia diém dinh gia dét véi cac
chinh séch quan ly cua Nha nuéc c6 lién quan. Trong trudng hop cac chinh s4ch cia Nha nuée thay dbi,
thi truomg c6 nhiéu bién dong c6 thé lam két qua dinh gi4 dit thay déi.
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PHU LUC I

Gi6i han ciia Chimg thw dinh gis dAt

gi4 dit dwgc gioi han trong nhimg didu kién sau:
y hoan toan dugc bao mat. Chi ban chinh va ban sao Chimg thu dinh gia d4t do VPQ
Y gié tri. Moi hanh vi sir dung ban sao Chimg thu dinh gid dit ma khong c6 x4c nhan cia
u vi pham phap luat va khong c6 gia tri.
2. Ching thu dinh gi4 dat nay thudc quyén s& hitu tri tué cua VPC va khong dugc sao chép, ban, xuit
bin hogc phan phit dudi bat ky hinh thirc nao khi khéng c6 sw ddng ¥ trude bang vin ban cia VPC.
3. Két qua dinh gia dat chi duoc sir dung cho mét “Muc dich dinh gid dit” duy nhét theo yéu ciu caa
khéach hang d3 duoc ghi tai muc 1 - Chung thu dinh gia d4t. Khéach hang khong duge sir dung sai muc
dich dinh gia da yéu cau.
4. Khich hang yéu cu dinh gi4 dét va nguoi huéng din thuc hién thim dinh hién trang tai san phai chiu
hoan toan trich nhigm vé thong tin lién quan dén dic didm kinh té - ky thuat, tinh nang va tinh phap
Iy cua tai san dinh gi da cung cép cho VPC tai thoi diém va dia diém dinh gia dat.
3. VPC khong chiu trich nhiém kiém tra thong tin ciia nhitng ban sao (ban photo) cic gidy t&r lién
quan dn tinh chat phép ly cua tai san yéu cau dinh gi so véi ban gbc.




CONG TY TNHH TU VAN VA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAM DINH GIA VPC VIET NAM Pic lap - Tu do - Hanh phiic

Ha Noi, ngay 19 thang 3 nam 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Chimng thu dinh gi4 dét s: 72/CT-DGD-VPC, ngay 19/3/2026 cia VPC)

1. Thira dat, khu dat cin dinh gia

Khu dat dugc UBND tinh Nghé An cho Céng ty TNHH Mot thanh vién Trang
Thi — Nghé An thué dit dé thuc hién Dy 4n Khu du lich vdn hoéa thudc “Khu di tich
qudc gia dc biét lwu niém Chi tich H) Chi Minh” tai x4 Kim Lién, huyén Nam Dan,
tinh Nghé An.

2. Muc dich dinh gia dét

Xac dinh gi4 dat cu thé 1am mot trong nhitng can ctr @& S Néong nghiép va Moi
trrong tinh Nghé An xem xét, hoan thién phwong an gia dit trude khi trinh Hoi dong
thdm dinh gi4 dat tinh thim dinh va trinh UBND tinh quyét dinh khi Nha nuéc quyét
dinh cho thué dat, cho phép chuyén hinh thirc thué dét tra tién hang nim sang thué dt

tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué.

3. Thoi diém dinh gia dat

Ngay 09 thang 01 nam 2024 (tai thdi diém UBND tinh Nghé An ban hanh
Quyét dinh s6 14/QD-UBND vé viéc chuyén hinh thirc thué dét, cho Cong ty TNHH
Mot thanh vién Trang Thi — Nghé An thué dit tai xa Kim Lién, huyén Nam Pan, tinh
Nghé An).

4. Ciin cir dinh gia dit

4.1. Cin cir phap ly @é dinh gia dit

- Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18 thang 01 nim 2024;

- Luét Xay dung s6 50/2014/QH13 ngay 18 thang 6 nam 2014;

- Luét sb 43/2024/QH15 ngay 29 théang 6 nim 2024 sira d6i, bd sung mot sb
dieu cua Luat Dat dai 31/2024/QH15, Luat Nha ¢ sb 27/2023/QH15, Luat kinh doanh
bét dong san sb 29/2023/QH15 va Luit céc td chirc tin dung sé 32/2024/QH15;

- Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11 thang 12 ndm 2025 ciia Quéc héi quy
dinh mét s co ché, chinh sach thio g kho khan, viuéng méc trong t chirc thi hanh
Luat Pat dai;

- Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngiy 27/6/2024 cta Chinh phii quy dinh vé gi4
dat;

- Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cia Chinh phit quy dinh chi




tiét thi hanh mot s§ diéu ciia Luat Dét dai;

- Nghj dinh s§ 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cia Chinh phu quy dinh vé
tién sir dung dAt, tidn thué dat;

- Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu quy dinh vé
phén dinh thdm quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cip, phan quyén, phan cap
trong linh vyrc dat dai:

- Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cta Chinh phu vé viée sira dbi,
b6 sung mét sé didu cia cc Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dét dai;

- Thong tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31/8/2021 cia BY X4y dyng huéng din
mot sb ndi dung xé4c dinh va quan ly chi phi dau tr xay dung;

- Quyét dinh sé 816/QD — BXD ngay 22/8/2024 ciia Bo Xay dung cong bd Suit
von déu tu xdy dung va gia xay dung téng hop bo phan két cu cong trinh nam 2023;

- Quyét dinh sé 53/2019/QB-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Nghé An
vé viéc ban hanh gid cac loai dat trén dia ban huyén Nam Dan;

- Quyét dinh sé 10;’2022/QB UBND ngay 06/01/2022 ctia UBND tinh Nghé An
vé viéc sira ddi, bd sung mot s noi dung tai phy lyc ban hanh kém theo khoan 1 Piéu
2 Quyét dinh sb 53/2019/QD-UBND ngay 20 thang 12 nim 2019 ctia UBND tinh
Nghé An vé viéc ban hanh gié céc loai dt trén dia ban huyén Nam Pan giai doan tir
ngay 01/01/2020 dén ngay 31/12/2024;

- Quyét dinh sé 68;’2024/QD UBND ngay 12/12/2024 cua UBND tinh Nghé An
vé viée quy dinh mét sb noi dung khi xéc dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Nghé
An;

Quyet dinh sb 153/QD-SXD.BSTCSG ngay 11/01/2024 clia S& X4y dung tinh
Nghé An vé viéc Cong bé chi sé gia xdy dung thang 11, 12 va quy 4 nim 2023;

Quyet dinh s 1284/QD SXD.BSTCSG ngay 10/4/2024 cia S& Xay dung tinh
Nghé An vé viée Cong bd chi sb gia xdy dung quy 1 nam 2024 va nam 2023;

- Cong vin s 2583/SXD- QLN ngay 06/6/2024 cia S& Xay dyng tinh Nghé An
vé viée cung c4p thong tin vé chi s6 bién dong gié phuc vu céng tac dinh gia dét cac
du 4n trén dia ban tinh Nghé An;

- Cong vin s6 146/CTK-TTTT ngay 17/7/2024 ctia Cuc Thong ké tinh Nghé An
vé viéc cung cap thong tin phuc vu céng téc dinh gi4 dét trén dja ban tinh Ngh¢ An;

- Cong vin s 4823/SXD- -QLN ngay 11/11/2024 cta S& Xay dung tinh Nghé
An vé viéc x4c dinh muc bién dong cua gid chuyén nhuong, gia thué mit bang, gia
kinh doanh san pham, dich vy;

- Hop déng tur véan - dich vu dinh gia dat s 2025/06/VPC-STN ngay 02/4/2025
gilta S& Nong nghiép va Méi trudng tinh Ngh¢ An va Céng ty TNHH Tu vén va Thim
dinh gia VPC Viét Nam.



4.2. Ciin cir phép Iy ciia thira dit, khu dit cin dinh gis

- Quyét dinh s6 1943/QP-TTg ngay 27/11/2020 ciia Tha tuéng Chinh phu phé
duyét Quy hoach bao tdn, ton tao va phat huy gié trj di tich quéc gia dic biét “Khu hru
niém Cht tich Hd Chi Minh” tai x4 Kim Lién, huyén Nam Dan, tinh Nghé An;

- Ban @b quy hoach tong mat bﬁng; phuong an quy hoach béo quan, tu b, phuc
héi di tich va phét huy gia tri di tich Du 4n Quy hoach bao tdn, ton tao va phat huy gia
tri di tich quéc gia ddc biét “Khu luu niém Chu tich H5 Chi Minh” (dugc UBND tinh
Nghé An phé duyét kém theo Quyét dinh sé 1943/QD-TTg ngay 27/11/2020 ctia Tha
tuéng Chinh phi);

- Quyét dinh sé 975/QDb-UBND ngay 10/5/2022 cta B Tai nguyén va Méi
trudng vé viéc phé duyét két qua thdm dinh bao cdo danh gié tdc dong méi trudng cua
Dy 4n Khu du lich vin héa thudc “Khu di tich Quéc gia ddc biét Khu Ivu niém Chu
tich H6 Chi Minh”;

- Quyét dinh sé 85/QD-UBND ngay 25/8/2021 ciia UBND tinh Nghé An vé
viéc chép thuan chu truong ddu tu dv 4n; Khu du lich vin héa thudc “Khu di tich Quéc
gia dic biét Khu luu niém Cha tich H6 Chi Minh” tai xa Kim Lién, huyén Nam Pan,
tinh Nghé An;

- Quyét dinh s6 154/QD-UBND ngay 09/12/2021 ciia UBND tinh Nghé An vé
viéc chp thuan nha diu tu thuc hién dy 4n: Khu du lich vin héa thugc “Khu di tich
Quéc gia dic biét Khu luu niém Chu tich H3 Chi Minh” tai xd Kim Lién, huyén Nam
Dan, tinh Nghé An;

- Quyét dinh s6 157/QP-UBND ngy 16/5/2022 ctia UBND finh Nghé An vé
viée cho Cong ty TNHH Mot thanh vién Trang Thi — Nghé An thué dt tai xa Kim
Lién, huyén Nam Pan, tinh Nghé An;

- Quyét dinh s§ 3900/QD-UBND ngiy 28/11/2023 cita UBND tinh Nghé An vé
viéc phé duyét diéu chinh tién d6 thuc hién du 4n Khu du lich vin héa thuge “Khu di
tich Qudc gia dc biét Khu Iuu niém Cha tich H Chi Minh” tai xd Kim Lién, huyén
Nam Dan;

- Quyét dinh s8 17/QD-UBND ngay 04/01/2024 ciia UBND tinh Nghé An vé
vi€c hiéu chinh, dinh chinh néi dung tai Quyét dinh sé 85/QD-UBND ngay 25/8/2021
ctia UBND tinh vé viéc Chép thuan chu treong dau tu du an: Khu du lich vin hda
thude “Khu di tich Quéc gia dic bigt Khu hru niém Chu tich H3 Chi Minh”;

- Quyét dinh s§ 14/QD-UBND ngay 09/01/2024 ciia UBND tinh Nghé An vé
viéc chuyén hinh thirc thué dat, cho Cong ty TNHH Mot thanh vién Trang Thi — Ngh¢
An thué dét tai xa Kim Lién, huyén Nam Dan, tinh Nghé An;

- Vin ban sé 108/HDXD-QLDA ngay 05/5/2022 cua Cyc quéan Iy hoat dong
xdy dyng vé viée thong bao két qua thdm dinh Béo cdo nghién ctru kha thi ddu tu xay
dung hang muc ha téng ky thuét thudc du 4n Khu du lich vin hoa thudc “Khu di tich
Quoc gia dic biét Khu Iru niém Chu tich H3 Chi Minh” tai x4 Kim Lién, huyén Nam




Dan, tinh Nghé An;

- Vén ban s6 117/HPXD-QLDA ngay 11/5/2022 cua Cuc qudn ly hoat dong
xdy dung vé viéc x4c nhan hoan tit thu tuc thim dinh va déng déu thim dinh Béo cdo
nghién ctru kha thi diu tu xay dyng hang muc ha té“mg ky thuat thudc du 4n Khu du
lich vén héa thuge “Khu di tich Quéc gia dic biét Khu luu niém Chu tich H§ Chi
Minh” tai xa Kim Lién, huyén Nam Dan, tinh Nghé An;

- Bdo cdo thim dinh s6 44/BC-SKHPT ngay 23/3/2021 cia S& K& hoach va
Pau tu tinh Ngh¢ An vé viéc chip thuan chi trong ddu tr dur 4n: Khu du lich vin hoa
thudc “Khu di tich Quéc gia dédc biét Khu luu niém Chu tich H Chi Minh” tai xa Kim
Lién, huyén Nam Dan, tinh Nghé An;

- Do dac chinh 1y Ban d6 dia chinh s6 111/2022/BPPC/VPBK ty 1& 1/2000
dugc S Tai nguyén va Mo6i trudng tinh Nghé An phé duyét ngay 27/4/2022;

- Bo dac chinh Iy Ban d6 dia chinh s 11/2024/BBPBC/VPBK ty 18 1/2000 duoc
S6 Tai nguyén va Moi trudng tinh Nghé An phé duyét ngay 08/01/2024;

- Thuyét minh Bdo cao nghién ciru kha thi cong trinh ha tang ky thut du 4n
Khu du lich van héa thuge “Khu di tich Quéc gia dic biét Khu lwu niém Chi tich Hd
Chi Minh” tai xd Kim Lién, huyén Nam Dan, tinh Nghé An (Cong ty C6 phén tr vin
xay dung Thai Nam tham tra va dugc Cuc quén ly hoat dong xdy dung tham dinh);

- Cong van s6 08.1/2025/CV-TTNA ngdy 28/4/2025 ciia Cong ty TNHH Mot
thanh vién Trang Thi — Nghé An vé viéc uéc tinh tong chi phi diu tur xdy dung Du 4n
Khu du lich van héa — lich sir thudc “Khu di tich Qudc gia dic biét Khu luu niém Chu
tich H6 Chi Minh”.

- Théng béo s6 714/TB-HDTDGP ngay 29/8/2025 ciia Héi dong thdm dinh gi4
dat cu thé tinh Ngh¢ An két luan cuge hop Héi dong thdm dinh gi4 dat cu thé tinh ngay
28/8/2025;

- Cong vin sb 7492/STNMT-KHTC ngay 03/9/2025 cia S¢ Néng nghiép va
MBbi trudng tinh Nghé An vé viéc xac dinh phuong 4n gi4 ctia cac khu dét trén dia ban
tinh Ngh¢ An theo keét ludn ciia Hoi ddng thim dinh gia dit cu thé tinh:

- Théng béo s6 175/TB-HDTDGD ngay 13/3/2026 ciia Hoi déng thdm dinh gi4
d4t tinh Nghé An vé viéc Thong bao két qua thAm dinh Phuong 4n gia dat cua khu dét
trén dia ban tinh;

- Vin ban s6 2708/SNNMT-KHTC ngay 16/3/2026 cia S¢ Néng nghiép va
M@i trudng tinh Ngh¢ An vé viéc kiém tra ra soét, tinh toan mic gi4 céc khu dét theo ¥
kién két luan cia HDTD gia dét tinh tai Théng bao s6 175/TB-HPTPGD ngiy
13/3/2026.

5. Cdc thong tin vé thira dit, khu dt cin dinh gia

- Vi tri, dia diém:

Khu dét can dinh gi4d nam trong Quy hoach bao t6n, tén tao va phat huy gia tri
di tich quéc gia dac biét Khu luu niém Chu tich H Chi Minh tai xa Kim Lién, huyén




Nam Dan, tinh Nghé An. Khu d4t c6 ranh gidi cu thé nhu sau:
+ Phia Béc gidp: Quéc 16 46 va khu dan cu x6m Mau Lién 3;
+ Phia Nam gidp: Pudng vao qué ngoai Bac Ho;
+ Phia Tay gidp: Kénh 4 t3;
+ Phia Pdng gidp: Pudng vao qué ngoai Bac HJ.
So d vi tri khu d4t cin dinh gia:

cin dinh gij

- Dién tich khu dit thue hién dv 4n: 435.677,0 m2.

- Muc dich sir dung dat: Thyc hién Dy an Khu du lich vin héa thudc “Khu di

tich quéc gia dic biét luu niém Chu tich HS Chi Minh” tai xa Kim Lién, huyén Nam
Dan, tinh Nghé An.

- Thoi han sir dung dat: Dén hét ngay 16/05/2072.

- Cac thong tin vé quy hoach sir dung dat va quy hoach chi tiét xay dung
ciia khu dat cin dinh gia:

Tang HE 50
Dién tich MDXD i
Stt Loai dit FR apm | P i T
(m?) toi da a dung
| ake
Khu A - Dit bén bi dd xe,
1 | dich vu va ciy xanh cianh 62.188 | 14,3%
quan
1.1 | Dét cay xanh canh quan 12.609
1.2 | Dét cay xanh canh quan 2.554




on

T?mg Hé,s
. Dién tich . MbBXD . | s
Stt Loai dat (-mz) Ty 1€ it da ca; toi dong
| aht
1.3 | Dét bai d6 xe 19.968
1.4 | Dat bai db xe 5.097
1.5 | Pat bii db xe 16.689
4t dich vu (sira chita, bao
L dDLrE't)'nd: cfrs; IEz‘mg tién ich...) 1208 s : e
Pit dich vu (siéu thi, tram dimg
1.7 | nghi, ctra hang tién ich, sira 1.623 71% 1 0,71
chira, bao dudng...)
1.8 | Bét truc quang truong 2.441
A .
3 (Il(ll:;: ‘l.:'l- Dat khu thwong mai 41492 | 9.5%
Dét khu dich vu thuong mai
2.1 ihi:i';i ;h‘::;;gtmﬁi";:ﬁ’g 16.824 7% | 13 | 094
mai...)
Pét khu dich vu thuong mai
22 f;h‘;:i';i ;mn}tj;“; arll‘g“’i:;fh 16.829 45% | 13 | 090
ngam canh...)
2.3 | Pat truc quédng trudng 7.840
3 thu (:‘- Piit khu trung tim 56.887 | 13,1 %
van héa
Dét cong trinh van hoa cong
cOng (trung tdm thdng tin, thuc
3.1 | nghiém n6ng nghiép, khu trung 25.399 25% 1-3 0,49
bay chuyén dé, trung tdm hoc
tap, thr vién...)
Pit cong trinh van hoa cong
cong (trung tdm biéu dién nghé
32 | e o fg i nhég 18.587 60% | 1-3 | 120
ngam cédnh...)
3.3 | Pit truc quang trudng 11.743 5% 1 0,10
3.4 | Dt tram xe dién 1.158 20% 1 0,20
F IFhu D - Dit khu dich vu du 71659 | 16.4 %
lich
4.1 | Khu D1 - DAt khu khéch san

Lind il




T?mg H@, =
- Dién tich . MDXD £ | sir
Stt Loai dat m?) Ty 1€ ti da cao toi dung
i dat
nha vuon
Dé‘t khu nghi dudng khach san, 7913 259 1 0.25
nha vuon
Dit khach san 3.148 64% 2,56
Dit khach san 2.338 60% 1,79
42 Khu D2 - Dit khu khéch san
nha vuon
f:; ihu‘;;lghi dfoplticham. | e 25% 1 | 025
Dit khach san 10.663 37% 4 1,47
Dét khéch san 7.979 60% 3 1,80
4.3 | Khu D3 — Khu cim trai
Dét khu djch vy thuong mai 5.425 35% 1 0,35
Dét khu cim trai 13.264 10% 1 0,10
Diét cdy xanh canh quan 5.365
Khu E - P4t khu thue nghiém
5 | va bdo ton ndng nghiép va 157.903 | 36,2%
giao thong chung
5.1 | Dit cay xanh canh quan 8.644
5.2 | Dat khu sinh thai ling Viét 22.351 10% 1 0,1
53 | Datkin peenghivizal 11.392 10% 1| o1
nghiém gia tri néng nghiép
e Dfit khu b.fio ton canh quan Shisger
nong nghiép (khu 1)
Dat khu bao tén canh quan
e nong nghiép (khu 2) ! .
5.6 | Pat mat nuéc 10.087
6 Pit giao thong chung toan 45548 | 105%
khu
Tong cong 435.677 | 100,0%

- Hién trang khu dat: Khu dét hién nay chu yéu 1a canh téc lta nude va hoa

mau, chua trién khai xdy dung cac cong trinh. Hudng tiép can duong bd vao dur an
theo tuyén du‘cmg Quéc 16 46 (P6 Luong — thanh phd Vinh) gidp ranh gi6i phia Bic
du 4n va tuyén dudng bé tong giap ranh gidi phia Déng Nam dy én tir duong Quéc 16
46 di lang Hoang Tru (qué ngoai Bac Hd).




6. Cic théng tin vé cdc yéu tb snh hwéng dén gia ciia thira dit, khu dit cin
dinh gia

Tir cac thong tin vé quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xay dung cua du
an da duogc co quan nha nuéce cé thim quyén phé duyét va céc théng tin thu thap qua
diéu tra, khao sat thuc té; don vi tr vAn nhan dinh céc yéu tb anh huéng dén gia dit dbi
véi khu dét cin dinh gia bao gém:

- Vi tri, dia diém:

Khu dét can dinh gié toa lac tai dia giéi hanh chinh x4 Kim Lién, huyén Nam
Dan, tinh Nghé An; cdch Khu di tich Hoang Tru qué ngoai khoang 200m, Khu di tich
Lang Sen qué ndi khoang 3km; cich dudng tranh Qudc 16 1A (tuyén tranh TP Vinh)
khodng 5km; céch trung tdm thanh phd Vinh khoang 15km.

- Quy hoach khéng gian kién triic canh quan:

+ Khu A bb tri bai db xe, tram an ninh, khong gian mua sim, khong gian cay
xanh canh quan va nha vé sinh cong cong;

+Khu B b6 tri khong gian mua sim, nha hang — dich vu 4m thuc;

+ Khu C b6 tri khéng gian nghé thuit, khong gian cdy xanh canh quan va céc
hoat dong di b thu gidn ngim canh;

*Khu D1, D2 b6 tri khéch san, nha hang, dich vy &m thyc, cdy xanh, mat nuée
canh quan;

+ Khu D3 b tri khu cim trai, khong gian danh cho cic hoat dong thé thao
ngoai troi, ngém canh, khong gian danh cho céc hoat dong 4m nhac truyén théng;

+Khu E1 Khu cay xanh canh quan;

+ Khu E2 Khu thuc nghiém néng nghiép: cay trong trong nha kinh;

+ Khu E3 Khu béo ton canh quan néng nghiép.

- Giao thong: Khu dit nim tiép giap dudng Quéc 16 46 (dudng nhya, do rong
dudng bao gdm ca via hé 1a 40m).

- Quy hoach ha ting ky thuat:

+ San nén: Khu vue duv 4n c6 dia hinh tuong dbi bing phing, chi yéu 1a rudng
triing, cao do tir 3,0m dén 4,4m. Theo quy hoach Xdy dyng ving huyén Nam DPan, cao
do khéng ché Xay dung >+ 3,9m.

+ Thoat nuéc mét: Khu vuce du 4n chwa ¢6 hé thc"‘mg thoat nuéc mwa hoan chinh,
nudc mua duge thoat ty nhién tir cao xudn g thip ra kénh ndi ddng.

- Diéu kién cép thoat nwérc, cip dién:

+ Cép nudce: Hién da c6 hé thémg cfip nuée sach dén khu vuc du 4n tir tuyén éng
doc tuyén Québc 16 46, ngudn cép nude tir nhd may nuée Cau Bach hién cé.

+ Cap dién: Dy 4n thudc ban kinh phuc vu tram 110kV Nam Dan, h¢ thong cép
dién chay doc tuyén Québc 16 46.

- Dién tich khu dat thyc hign du 4n: 435.677,00 m?.




- Thoi han sir dung dit con lai: 48 nam 4 théng (dén hét ngay 16/05/2072).

- Hién trang méi trwdng, an ninh: Khu vuc dy 4n ¢6 vi tri trung tim két ndi
céc diém di tich thudc quén thé Khu lwu niém Cha tich Hd Chi Minh; méi truong séng
khéng bj 6 nhiém, an ninh khu vuc duge dam bao.

Trén co s& céc thong tin vé cac yéu t6 anh hudng gia dht déi véi khu dit cin
dinh gid; don vi tu van cin cir bién dong gi4 cua thi trudng bAt dong san tai khu vuc,
dic diém cua khu dit cin dinh gia va cac thong tin thu thip duogc qua diéu tra, khao sat
dé phan tich, Iya chon va ap dung phuong phép dinh gi4 dat phu hop.

7. Panh gia tinh hinh va két qua didu tra, tong hop thong tin dé 4p dung
phwong phap dinh gia dit

Tai khoan 3 Piéu 158 Luat Dit dai s 31/2024/QH15 quy dinh céc thong tin
dau vio dé dinh gia dt nhu sau:

“a) Gia dat dwoc ghi nhan trong co so dir liéu qu6’c gia vé dat dai, co s¢ dir
ligu ddt dai vé gid;

b) Gia dat duoc ghi trong hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat, gid
tring ddu gid quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh;

¢) Gia dat thu thap qua diéu tra, khdo sat ddi véi truong hop chua cé théng tin
gid ddt quy dinh tqi diém a va diém b khoan nay;

d) Théng tin vé doanh thu, chi Dhi, thu nhép tir viéc sir dung dat.”

Can ctr quy hoach str dung dit, quy hoach chi tiét xay dyng cua dy 4an, don vi tw
van nhan dinh doanh thu tir viéc sir dung dét ciia khu dét can dinh gia tir cho thué mit
bang thuong mai dich vy, kinh doanh dich vu luu tra va kinh doanh dich vy trong giir
xe ¢6 thu phi. D& c6 cin cr 4p dung phuong phap dinh gi4 dit dé xac dinh gia dit cho
khu dit cin dinh gid, don vi tr van thuc hién khao sat, thu thap céc thong tin vé gia
thué dat, gi thué mit bing, gi4 kinh doanh sin phém dich vu.

Tai diém b khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh 71/ND-CP quy dinh: “théng tin vé gid
thué dat, thué mat bang thu thap thong tin qua cdc hop dong cho thué dat, thué mat
bang; théng tin vé gid kinh doanh san pham, dich vu thong qua viéc diéu tra, khdo st
cdc dy dn c6 hinh thirc kinh doanh sén phdm, dich vy twong ty c6 khodng cach gan
nhdt dén thira dét, khu @4t can dinh gid”.

- Thong tin khdo sdt, thu thip vé gid thué mgt bing:

Két qua diéu tra, khao sat cho thz‘iy trén dia ban x3 Kim Lién néi chung va
huyén Nam Pan noi riéng khong c6 théng tin vé cac khu dit tuong tu c6 cung muc
dich sir dung dat (khu dit c6 muc dich dét thwong mai, dich vu thuc hién xay dung céc
toa nha cho thué mat bé"mg). Do d6, don vi tr van thuc hién khéo sat, thu thap thong tin
tai cac dia ban 1an cén c6 ngudn théng tin phd bién nhu: huyén Hung Nguyén va thanh
phd Vinh.

Két qua diéu tra, khao sat, thu thap thong tin:

s < P ey S L RT |




Thai

2 : Dién tich B Pon gid '
Tén toa nha Ting tgll::lll'lé lf:l,)c Gii thué (d/thing) @ Im‘.-’thgﬁn g Ngubn théng tin
Hop dong sé
12/2023/HPT/BIDV.TVI-THE
Tir ngay HGROUP VIET NAM ngiy
3 , 01/01/2024 07/12/2023 giira Cong ty TNHH
Tang 1 | 5nam 100,00 dén 16.500.000 165.000 THE HGROUP Vigt Nam vi Ngin
31/12/2025 hang TMCP Diéu tir va Phit trién Viét
Nam - Chi nhinh Thin]} Vinh (Gia
thué da bao gdm thué GTGT)
Hop déng s6 03/24-HDT ngy
Tir ngay 18/11/2024 gitra Céng ty TNHH
3 . 18/12/2024 THE HGROUP Viét Nam v Ngén
Tang 1 | 5ndm 283,60 dén 32.000.000 112.835 hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam
Toa nha Trung 17/12/2029 - Chi nhanh Vinh (Gia thué da bao
tdm thuong mai gbm thué GTGT)
Hung Nguyén H
G et 5 op déng cho thué nha ngiy
B e Sk i B 10/02/2025 giira Cong ty TNHH
o b Ting1 | 5nim | 124,00 ¢ 15.000.000 120.968 | THE HGROUP Vi¢t Nam va ba Diu
HT%NEP ):"’ 09, IO%EOZB Thi Dung {Glil thué chua bao gdm
tinh Ngh¢ An) thué GTGT)
Hop dong s6 01/2025/HDHGROUP
Tir ngay ngay 02/01/2025 giira Céng ty
: 01/01/2025 TNHH THE HGROUP Viét Nam va
Tang2 | 1nim | 400,00 o 36.000.000 90.000 Cng ty TNHH Thuong mai Huy
31/12/2025 Hoang (Gia thué chua bao gdm thué
GTGT)
Tit nd Hop déng s6 01/HPKT/2023 ngy
_ 1600 50355 11/01/2025 giita Céng ty TNHH
Tang2 | 3 ndm 200,00 é‘; 8.000.000 40.000 | THE HGROUP Viét Nam va ba Thal
o Gid thué chua ba m
10/02/2028 Khénh Linh (Gid thué chwa bao gb
thué GTGT)
Hop dong sé 4A/HDCT-
Tir ngay GREENFARMS/2018 ngay .
N B 10/11/2019 10/1 UZOInga Cong ty CP Tu van
Tang2 | | nim 26,50 &én 1.855.000 70.000 thiét ké va Dau tu xdy dung Nha Viét
09/11/2020 va Cong ty TNH’H GreenFarms (Gia
. thu di bao gdm thué GTGT)
-t r(“gi Hop déng 6 2205/HDCT/2020 ngy
chf_ is B;i Tir ngdy 22/05/2020 giita Céng ty CP TVTK.
A 3 01/06/2020 & DTXD Nha Viét va Cong ty
miilthi ?;?i,nh Ting2 | 2ndm | 125,00 dén ngiy 8.750.000 70.000 TNHH Kiém todn Quéc - Chi
i r}; he An) 31/05/2022 nhénh Nghé An (Gié thué da bao
ghe gdm thué GTGT)
G Hop ddng sb 3112/HDCT/2024
. 05‘5;}%5 ngay31/12/2024 gitra Cong ty CP
Tang3 | | nim 105,00 dén 11.000.000 104.762 | Diu tu Xay dyng Nha Viét va Céng
31/12/2025 ty CP Déu tr va Xay dyng HBR (Gia
thué di bao gbm thué GTGT)
Tit ngd Hop dbng s6 1210/2023/HDTMB
. LIS ngiy 12/01/2023 giita Céng ty
Tang1 | 1ndm 38,00 7 e 6.000.000 157.895 | TNHH SX&TM Truéng An Phat va
HiAGA G Céng ty TNHH Sai Gon VE WONG
(Gid thué chia bao gém thué VAT)
Tir ngdy
01062024 | 4.000.000 142.857
PE: acn]1 . Aln J0D3/2083 Hop déng sb 3005/2024/HDTMB
(Biatch?ngaierﬁ Tir ngdy ngay 30/05/2024 giita Cong ty
acil : - 01/06/2025 TNHH SX&TM Trwémg An Phit va
v,n;, E %ﬁ, Lo, | Tang1 | 3nim 28,00 e 4.200.000 150.000 Cong ty TNHH Sén xuét Thuong mai
’;I;’;ﬂ pié“ 30/05/2026 Xay dyng Di¢n Bich Hanh (Gid thug
thanh phé Vi, A, Tir ngdy chua bao gém thué GTGT)
tinh Ngh¢ An) ol ’0:55026 4.410.000 157.500
30/05/2027
Tir ngay Hop déng s6 1612/2023/HDTMB
u/ 061;3024 11.500.000 143.750 m];-%:lysg%ﬁois gida gn‘“;)ghty
S = Tuimg it va
Tong2 | 2uim A0 31/12/2024 Céng ty Cé phin TMDV va Xut
Tir ngay nhdp khau Phat An Khang va Phu luc
o1/01/2025 | 12650.000 158125 | " hop déng 6 01/2024/PLHD ngay
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Thd | e Pon gi4 ;
Tén toa nha Téng gian D'f;,t)[':h Gii thug (d/thdng) (dfmc’rfrtlhga':ng) Ngubn théng tin
thué
dén 16/12/2024 (Gié thué chua bao gom
01/01/2026 thué GTGT)
: Hop déng sb 1803/2025/HDTMB
Tirngay ngay 18/03/2025 giira Cong ty
Ting2 | 1nam | 3200 | OV042025 | 5 50000 160.000 | TNHH SX & TM Truéng An Phat
dcn va 6ng Nguyén Vin Hing (Gid thué
31/03/2026 chwra bao gom thué GTGT)
i Hop dbng sé 02-T7/2022/HDTMB
Turngdy ngy 29/07/2022 giira Cong ty
Ting3 | 2nam | 3600 | 12082022 | o 00000 155.556 | TNHH SX&TM Truong An Phat va
dén ngdy Caéng ty TNHH Ké todn AGS (Gid
15/08/2024 thué chua bao gdm thué GTGT)
Tir ngay
01/07/2022 Hop déng s6 01-T7/2022/HDTMB
: .000. 41.176 IR EONE
den M : ngdy 24/06/2022 giita Cong ty
y } 30/06/2023 TNHH SX&TM Trudng An Phat va
Tang4 | 2ndm 85,00 Tungly Céng ty TNHH SMC
01/07/2023 CORPORATION (Gié thué chira bao
dén 12.960.000 152.471 glﬁm thué GTGT)
30/06/2024
Tir ngay
01/11/2024 Hop déng sb 0111/2024/HDTMB
.000.00 142.857 op dong
dén g 0 ngay 01/1 1:’2024 giira Cong ty
30/10/2025 TNHH Sén xuét va Thurong mai
A -
Tang4 | 2 nim 4400 Tir ngay Trudmg An Phit va Cong ty CP
01/11/2025 CD68 (Gi4 thué chua bao gdm thué
i 6.360.000 151.429 GTGT)
30/10/2026
Tir ngay
01/08/2024 | 000.000 142.857 | Hop dong sé 3007/2024/HDTMB
dén ’ ngdy 30/07/2024 gitra Céng ty
Yook | 9 e 31/07/2025 TNHH SX & TM Trudmg An Phit
g nim ’ Tir ngiy va Céng ty TNHH Vit tw Kim khi va
01/08/2025 Xay dung An Phit (Gié thué chua
dén 6.360.000 151.429 bao gdbm thué GTGT)
31/07/2026
Toa nha f
EcoCity (Dia Tit ngd Hop déng s6 01/2029/HDTMB ngay
chi: 86 05 % !,gg' fgak;a 25/03/2019 giita Céng ty TNHH
dudmg Nguyén | Ting4 | 3 nim 17,00 dén 1.386.000 81.529 SCDA va Céng ty CP Xay dymg
Trii, thanh phé i m;zozz BATE (Gié thué chua bao gém thué
Vinh, tinh Nghé GTGT)
An)
Toi nha Hién 1;&533?55
ildi 13/0. ;
(g:c:ac]}i? Sﬁnt?s dén 9.990.000 90.000 Hop dong thué vin phong ngay
Dai 16 Vinh - : 12/05/2027 25.!"041"2025 gn.ra Cong ty TNHH
Ca : Om & Tang3 | 3 nim 111,00 — Thiét bj dién va chiéu sdng Hién Hoa
Ni;ﬁ PLEE ];g;%g 5 va Cong ty TNHH Green Star Media
thinh phé V;nh, dén 10.989.000 99.000 | (Gid thué chua bao gom thué GTGT)
tinh Ngh¢ An) 13/05/2028
sl Hop dbng s5
12/03/2024
dén 4.320.000 90.000 | 05/2024/HDTMB/PAMC-ASK ngay
11/03/2025 08/03/2024 giita Cong ty TNHH
Ting7 | 2 nim 48,00 = MTV Quin 1§ ng va Khai théc tai sin
Tir ngay Ngin hang TMCP Dai Chiing Viét
Toé nha Diu 12092025 | 4800000 100.000 | Nam va Céng ty TNHH ASK Qude
k]_li Nghé An 11/03/2026 té (Gi4 thué di bao gdm thué GTGT)
(Pja chi: S6 07 Hop df‘mg 3
duom
T s - 20/2020/HDTMB/PAMC-THANH
phé Vinh, tish | T3 oTfianten DO giira Cong ty TNHH MTV Quén
Ngh¢ An) ?gg Inam | 30,00 dén 3.000.000 100.000 | 1§ ng va Khai thic tai sin Ngin hing
30/09/2021 TMCP Dai Ching Viét Nam va Cong
ty CP Thim dinh gia Thanh D6 (Gia
thué da bao gdm thué GTGT)
Tin Tir ngay Hop déng sb 28/2021/HD-PVIT ngay
1 65 3ndm | 100,00 | 10/07/2021 | 10.000.000 100.000 | 10/06/2021 giita Céng ty CP Diiu tr
dén va Thuong mai Déu khi Nghé An va
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Thoi

Dién tich

Pon gid

Tén tod nha Ting gian (m?) Gid thug (d/thing) (a/m?/thing) Ngudn théng tin
thué
10/07/2024 Céng ty TNHH Xay dyng Ngi that
GHOME (Gia thué da bao gbm thué
GTGT)
Tod nha Tir ngdy o
Kuchen (Dja 31/03/2023 | (o095 000 146277 | Hop dong sb 3103/2023/HDTMB
chi: Pai 1§ Vinh 3nmdsefgozs ngiy 31/03/2023 giira Céng ty
- Cira Lo, xa 3 - TNHH Thuong mai Xy dyng Pong
NghiPhy, | o83 | 3ndm | 4700 Tam va Chi nhénh Céng ty CP Giao
thanh phd 31/03/2025 nhin Vin tai Con Ong (Gié thué da
Vinh, tinh Nghé dén 7.562.500 160.904 bao gém thué GTGT)
An) 30/03/2026
Hop déng s 01/2021/HDTN ngay
Tir ngay 01/08/2021 giira Cong ty CP Xay
3 = 01/08/2021 dyng Thuong mai Thanh An va Céng
Tang 1 | 5ndm 120,00 dén 10.000.000 83.333 ty CP Xay dyng va Kién triic An
01/08/2028 Houss (Gi4 chwa bao gdm thué
GTGT)
Tit nit Hop ddng s6 27/HD/2024/CVMB-
30 a’llr2 ,‘%ﬂé 4 TA ngay 25/12/2024 giita Cang vu
Ting2 | 1ndm | 220,00 & 27.500.000 125.000 | hing khéng Mién Bic va Céng ty CP
LG Xay dyng Thuong mai Thanh An
ﬁig?: S i — (Gia thué da bao gdm thué GTGT)
68, duémg Pai Tir gy Hop dong ngay 01/04/2024 giita
15 L& Nin, xom | o 1041302 e Céng ty CP Xay dyng Thuong mai
13, xi Nghi Téng3 | 3 nim 80,00 i 6.000.000 75.000 | Thanh An va Céng ty CP Dugc phim
Phti, thanh phé 31032027 ANI (Gi4 trén chira bao gbm thué
Vinh, tinh Nghé GTGT)
An) Tit nod Hop dong ngdy 01/11/2020 giirta
01/11 f%{}i{] Cong ty CP Xay dyng Thuong mai
Ting3 | 5nam | 120,00 dén 6.000.000 50.000 | Thanh An va Céng ty CP Thiyy hai
01/11/2025 sin Thién Phi (Gid trén chua bao
gbm thué GTGT)
o Hop dbng thué nha ngay 01/04/2024
T Sea B ) :
. 01 fg 4?%?]2 4 gitra Cong ty CP Xdy dyng va
Ting3 | 3 ndm 80,00 o 6.000.000 75.000 | Thuong mai Thanh An va Cong ty
31/03/2025 CP Dugc phém ANI (Gid thué chua
bao gom thué GTGT)
i Hep ddng kinh té v& viéc thué vin
Pl Titngly phong ngiy 29/12/2024 giira Cong ty
Sl : 01/01/2025 CP Xdy dyng Trung Anh va Céng ty
2?; ‘}.«'{”1 Iif tNu;l, Theg4 | Snfm dén 3300.000 CP Thurong mai va Phat trién Nhin
& h“. ;\Illn 01/01/2026 lyc Mién Trung (Gia thué chua bao
ghe gdm thué GTGT)
T ok Hop ddng sb 05/205/2023/HP-VCCI
. M NA giira Chi nhénh VCCI tai Nghé
Ting2 | 2ndm 50,00 tén 6.000.000 120.000 |  Anva Céng ty Pdu gid Hop danh
12/02/2024 Nhit An Phi (Gid thué d4 bao gém
Tod nha VCCI ___#nb GTET)
(Pja chi: So 01 Tir ngay Hgp dong s6 10/2019/HP-VCCI NA
duomg Pai 1§ 5 _ 01/04/2019 ngiy Chi nhanh VCCI tai Nghé An
Lé Nin, TP Ting 4 | 3 nim 32,00 tén 3.840.000 120.000 | Cong ty TNHH CAMEGA3 VIET
Vinh, tinh Nghé 01/04/2022 NAM
An) —_ Hop déng sé 16/2019/HD-VCCI NA
) - nzfgu)ig gilia Chi nhénh VCCI tyi Ngh¢ An va
Tang5 | 2nam 65,00 dén 7.800.000 120.000 | Céng ty CP Kién triic va Diu tr Xdy
dyng TV — Group (Gid thué dé bao
14/12/2020 ¢m thué GTGT)
Toa nha S
R — Hop dong s6 204/2022/HP ngay
iy ll S o 8 201042052 gita Cong 1 CP iy
: Inim | 103,00 : 7.000.000 67.961 | doan T&T va Céng ty TNHH Mét
Quang Trung, 26 dén hanh vié % P :
TP Vinh, tinh 20/04/2023 thanh vife Friug Thi - Naht An (Gig
Nghé :‘\n thué di bao gom thue GTGT)
Toa nha Viettel Hop dong sb
(Dia chi: 86 67, Tir ngay VAM_NAN_C37_HP_2024 01 giita
Pai 16 L Nin, i 2 01/10/2024 Cang ty Quan Iy tai sdn Viettel va
kst Fi H Ting2 | 2ndm | 103,00 dén 13.596.000 132000 | oo ty TNHH Thuong mai va dich
Tép, thanh phd 30/09/2026 vu C37 (Gid trén da bao gém thué
Vinh, tinh Nghé GTGT)
An) Ting3 | 1ndm | 67,00 Tir ngay 8.107.000 121.000 Hop déng sé
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Thi i .
5 g Dién tich . = . Pon gid e
Tén toa nha Téng fl:::; (m?) Gid thué (d/thidng) (@/m¥théng) Ngubn théng tin
01!07:"2023 VAM_NAN_HANA_HB_ZGB_GI
dén gilra Cong ty Quan Iy tdi sin Viettel
30/06/2024 va Ceng ty TNHH Thuong mai dich
vu Quéc te HANA (Gii trén di bao
gbm thué GTGT)
Tda nha Liing Tir ngdy )
L6 CTI 01072018 | 200 000 70.000 | Hop déng s 02/2018/HDTCC-LL
(Pudmg Hb den ngay le6f20] 8 gilta Céng ty CP Pau
Xuin Huong, | . 7,5 310.00 01/07/2021 tir phat trién Liing L6 2.1 va Cong ty
phudng Vinh g niam 4 Tir ngay CP Thwong mai va Céng ngh1¢p
Tén, thanh pho 01/02/2024 24.800.000 80.000 Thanh Pat (Gia thué da bao gom thué
Vinh, tinh Nghé dén -800. 00 GTGT)
An) 01/02/2026
Tda nha Son
Nam Hop ddng sb 1B/HDTVP/SN/2023
(Bia chi: . Tir ngay ngiy 02;'05;‘2023 gi:‘ia Cong ty
?}’gi’égén"h\zgt Ting2 | 3nam | 3600 | 'O%2025 | 3460000 110.000 Tﬁfg‘g’};j'}%‘a :gi‘;‘]‘]g;’f;a
Nghi Phu, 14/02/2028 Thuong mai NAVICO (Gia thué da
thanh phé Vinh, bao gbm thué GTGT)
tinh Nghé An)
Téa nha Trung Sl;ir r}géy
i 15/10/2023
®i fﬁ.‘f“S; 5 dén 16.362.500 137.500 | Hop déng s 16.4/HD/2023 ngay
Ao 14/10/2025 08/09/2023 giira Céng ty CP Xay
A H O | Ting2 | 3nam | 119,00 —— dung Trung Dirc va Céong ty CP
Bﬁnh thgs?t nhuzlfé I;rfllr {;%gs Golden Media Entertainmnent (Gid
Vinh, tinh Ngh dén 17.998.750 151.250 thué da bao gém thué GTGT)
An) 15/10/2026

- Théng tin vé gid kinh doanh dich vu luu tri:
Qua diéu tra khao sat, don vi tur van nhan thdy trén dia ban huyén Nam Pan
hién nay c6 mét s6 loai hinh kinh doanh dich vu Iyu tra, tuy nhién chi yéu 1a céc loai
hinh kinh doanh luu tri quy mé nhé (nha nghi, motel...), khong tucmg ddng vé quy
md, tiéu chuan va két ciu véi cong trinh khach san thugc khu dat cin dinh gia. Do do,
don vi tu van thu thap thong tin tai mot s dia ban lan can c6 ngudn thong tin pho bién.

Két qua diéu tra, khao sat, thu thap thong tin:

+ Khach san Sai Gon Kim Lién (dia chi: 25 duong Quang Trung, thanh phd
Vinh, tinh Nghé An). Gi4 phong khach san huu trii dwoc cong bd nhur sau:

Saigon Kim Lien VIP (96 m?): 8.800.000 déng/phong/ng.d

Executive Suite (48 m?): 2.800.000 dong/phong/ng.d

Suite (48 m?): 2.200.000 dong/phong/ng.d

Deluxe (26 m?): 1.750.000 ddng/phong/ng.d

*+ Khach san Beijing (dja chi: 110 Mai Hic D¢, thanh phé Vinh, tinh Ngh¢ An).

Giéa phong khach san luu tra dugc cong bd nhu sau:

Suite Double (126 m?): 1.500.000 dong/phong/ng.d
Deluxe Twin (36 m?): 650.000 ddng/phong/ng.d
Deluxe Double (36 m?): 650.000 ddng/phong/ng.d
Deluxe Triple (36 m?): 750.000 ddng/phong/ng.d
Deluxe Family (36 m?): 850.000 dong/phong/ng.d
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+ Khach san Mudng Thanh Phuong Péng (dia chi: 02 Trudng Thi, thanh phé
Vinh, tinh Ngh¢ An). Gid phong khach san luu trd dugc cong bd nhur sau:

President Suite (200 m?): 23.000.000 déng/phong/ng.d

Royal Suite (116 m?): 17.000.000 ddng/phong/ng.d

Executive Suite (56 m?): 5.500.000 dong/phong/ng.d

Deluxe Family (42 m?): 3.000.000 dong/phong/ng.d

Superior Twin (30 m?): 1.800.000 déng/phong/ng.d

+ Khéch san Lam Giang (dia chi: 43 Quang Trung, thanh phd Vinh, tinh Ngh¢
An). Gia phong khach san luu trii duge cong bd nhu sau:

Premier Suite (75 m?): 2.000.000 ddng/phong/ng.d

Lam Giang Suite (35 m?): 1.170.000 dong/phong/ng.d

Family (35 m?): 1.100.000 d¢ong/phong/ng.d

Tripble (35 m?): 1.105.000 déng/phong/ng.d

Deluxe Twin (26 m?): 1.000.000 ddng/phong/ng.d

Deluxe Double (26 m?): 1.000.000 déng/phéng/ng d

Khéch san Thuong Héi — Vinh (dia chi: S6 26, dudng Lé Loi, phudng Hung
Binh, thanh phé Vinh, tinh Nghé An). Gia phong khach san luu trd dugc céng bb nhur
sau:

Phong VIP Thuong Hai: 1.600.000 dong/phong/ng.d

Phong VIP A: 950.000 dong/phong/ng.d

Deluxe Triple: 850.000 dong/phong/ng.d

Deluxe Twin: 750.000 ddng/phong/ng.d

Deluxe Double: 650.000 dong/phong/ng.d

Trén co s¢ cac thong tin thu thap duge, don vi tu van thyc hién phan tich, dbi
chiéu théng tin, tir d6 lva chon va ap dung cac phuong phép dinh gia dat phu hop dé
xac dinh gia dat dbi véi khu dt can dinh gia.

8. Lua chon, 4p dung phwong phép dinh gia dit

Theo quy dinh tai diém c khoan 2 Diéu 257 cia Luét Dit dai sb 3 1/2024/QH15:
“Bo6i véi cac trieong hop dd cé quyét dinh giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén
muyc dich sir dung dat, cho phép chuyén hinh thirc thué ddt tra tién hang nam sang thué
dat trd tién mét lan cho ca thoi gian thué, gia han sir dung dat, diéu chinh thoi han sir
dung dat, diéu chinh quy hoach chi tiét xdy dzmg theo quy dinh cia Ludt Pat dai sé
45/2013/QH13 va cdc van bdn quy dinh chi tiét, hudng dan thi hanh nhung phu’ong an
gid dat chira duoc trinh Uy ban nhan dén cdp c6 tham quyén thi chinh séch thu tién sit
dung dat, tién thué dat va gid dat dwoc xdc dinh tai thoi diém ban hanh quyet dinh
do..."

Viéc 4p dung phuong phap dinh gia dit cua cac trudng hop quy dinh tai diém c
khoan 2 Piéu 257 ciia Luat DAt dai s6 31/2024/QH15 duoc Chinh phi quy dinh tai
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khoan 2 Piéu 9 ciia Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024: “Truong hop giao
dat c6 thu tién sir dung ddt, cho thué dat tra tién thué ddt mot lan cho ca thoi gian thué
ma theo quy dinh tai thoi diém ban hanh quyét dinh khong thudc trieong hop dp dung
phucong phdp hé sé diéu chinh gia dat thi dp dung cac phuong phdp theo quy dinh tai
diém a, b, c khodan 5, cdc diém a, b, c khodn 6 Diéu 158 Ludgt Pat dai va cdc diéu 4.5
6 cua Nghi dinh nay.”

Tai khoan 6 Diu 7 Nghi quyét s6 254/2025/QH15 quy dinh:

“6. Viéc xdc dinh gid ddt doi véi cdc truong hop quy dinh tai khodn 2 Piéu 257
ciia Ludt Ddt dai thi thuc hién theo quy dinh cia LuGt Pdt dai ma khéng thwc hién
theo quy dinh ciia Nghi quyét nay”.

Tai khoan 5 Diéu 158 ciia Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 quy dinh 04 phwong
phép dinh gi4 d4t bao gdm:

- Phuong phép so sanh;

- Phuong phap thu nhép;

- Phuong phép thing du;

- Phuong phap hé sb diéu chinh gi dat.

Trén co s& can cir ho so, tai lidu duoc S& Néng nghiép va Mo6i trudong tinh Nghé
An cung cAp va qua khéo sat thuc té, thu thép, tong hop thong tin; don vi tw vin thuc
hién phén tich, lya chon va dé xuét 4p dung phuong phép dinh gia dat dé xac dinh gia
dét cu thé d6i véi khu dit cin dinh gia nhu sau:

- Phuong phap so sanh:

Phuong phap so sanh dwgc thuc hién bang cach diéu chinh mirc gia cla cac
thira dt c6 cling muc dich st dung dét, twong ddéng nhat dinh v& céc yéu t§ c6 anh
hudng dén gia dit da chuyén nhuong trén thi trudng, di tring d4u gid quyén sir dung
dat ma nguoi tring déu gia da hoan thanh nghiia vu tai chinh theo quyét dinh tring du
gia thong qua viéc phén tich, so sanh céc yéu t6 dnh hudng dén gia dat sau khi di loai
trir gid tri tai san gan lién véi dat (néu c6) dé xac dinh gia cia thira dAt cin dinh gié.

Trudng hop va diéu kién 4p dung phuong phép so sanh dugc quy dinh tai diém
a khoan 6 Diéu 158 Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 nhu sau: “Phuong phdp so sanh
dwoc ap dung dé dinh gid doi véi truong hop co téi thiéu 03 thira dit cé cung muyc
dich sir dung dat, twong dong nhat dinh vé cdc yéu té ¢6 danh hwong dén gid dat da
chuyén nhieong trén thi truong, tring dau gid quyén sir dung ddt ma nguoi triing dau
gid da hoan thanh nghia vy tai chinh theo quyét dinh tring déu gid”.

Trong khoang thdi gian 02 nim tinh dén thdi diém dinh gia dét, khong c6 thong
tin 03 thira dat, khu dat c6 cung muc dich str dung dét, tuong déng nhét dinh vé céc
yéu tb c6 4nh hudng dén gia dat (nhu vi tri, quy mo, cdc chi tiéu quy hoach str dung
dat, quy hoach xay dung...) d chuyén nhwong trén thi trudng, tring diu gia quyén st
dung dat ma nguoi tring dAu gi4 da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh
tring d4u gia nén khong dit diéu kién 4p dung phuong phép so sanh dé xéc dinh gi4
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dat.

- Phwong phap thu nhip:

Phwrong phép thu nhdp dugc thuc hién bang cach 1iy thu nhép rong binh quan
ndm trén mot dién tich dét chia cho 14i sudt tién giri tiét kiém binh quan cua loai tién
gilri bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nuéc
ndm giit trén 50% vén diéu 1& hoic tong sb cb phin cé quyén biéu quyét trén dia ban
cap tinh ciia 03 ndm lién k& tinh dén hét quy gin nhét c6 sé liéu trude thoi didm dinh
gia dat.

Trudng hop va diéu kién ap dung phuong phép thu nhip dugc quy dinh tai diém
b khoan 6 Pi¢u 158 Luat Dét dai s6 31/2024/QH15 nhu sau: “Phwong phdp thu nhdp
dugc dp dung dé dinh gid doi véi truomng hop thira ddt, khu ddt néng nghiép, dat phi
néng nghiép khéng phdi la dat 6 ma thira ddt, khu dét can dinh gid khéng di didu kién
dp dung phwong phdp so sanh nhung xdc dinh dwoc cdc khodn thu nhdp, chi phi tie
viéc sir dung dat theo muc dich sir dung dat dwoc dwa ra dinh gia”.

Tai thoi diém dinh gia dét, khu dét can dinh gi4 chua thyc hién diu tu xay dung
cac hang myc cong trinh theo quy hoach da dugc phé duyét nén khu dat cin dinh gi4
chua phat sinh cac khoan thu nhép va chi phi tir viéc sir dung dét. Do dé, khu dét cn
dinh gi4 khong du didu kién 4p dung phuong phap thu nhap.

- Phwrong phap thang du:

Phwong phéap thing du dugc thuc hién bing cach 14y téng doanh thu phat trién
udc tinh trir di tong chi phi phat trién wéc tinh cia thira dAt, khu dét trén co s& sir dung
dat c6 hiéu qua cao nhat (hé s st dung d4t, mat d6 xay dung, sb ting cao ti da ciia
cong trinh) theo quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan
c6 thAm quyén phé duyét.

Trudng hop va diéu kién 4p dung phuong phap thing du dwgc quy dinh tai
diém ¢ khoan 6 Piéu 158 Luat Dit dai sb 31/2024/QH15 nhu sau: “Phuong phdp
thang du dwoc dp dung dé dinh gia doi voi trucng hop thira ddt, khu ddt dé thue hién
dw an dau tw khong di diéu kién dp dung phirong phdp so sdanh, phuong phdp thu
nhdp nhung wéc tinh dwoc téng doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién cia du

»»”

an”.

Khu d4t can dinh gia khong du diéu kién ap dung phuong phap so sanh, phuong
phép thu nhap dé x4c dinh gié dat nhu da phan tich, ddnh gia néu trén. Trén co sé cac
tai liéu lién quan dugc cung cép, khu dit cin dinh gia da dugc co quan nha nude cb
thdm quyén chép thudn chi trwong dAu tu dy 4n va phé duyét quy hoach téng mit sir
dung dat, quy hoach chi tiét xay dung, trong d6 c6 cac thong tin dé thuc hién wée tinh
duoc tdng doanh thu phat trién va tdng chi phi phat trién. Do vay, khu dat can djnh gia
du diéu kién 4p dung phuong phép thing du dé xc dinh gi4 dt.

- Phuong phap h¢ s6 diéu chinh gia dat:
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Phuong phap hé sé diéu chinh gid dat dugc thuc hién bang cach lay gia dét
trong bang gia dat nhan véi hé sb didu chinh gia dat. Hé sb diéu chinh gia dat duoc xéc
dinh théng qua viéc so sanh gia dat trong bang gia dat véi gia dat thi trudng.

Trudng hop va diéu kién 4p dung phuong phap hé s6 didu chinh gi4 dét duoc
quy dinh tai diém d Khoan 6 Didu 158 Luat DAt dai sé 31/2024/QH15 nhu sau:
“Phwong phdp hé sé diéu chinh gid dat dwoc dp dung dé dinh giG cu thé tinh tién bdi
thuong khi Nha nuc thu héi ddt déi véi céc truong hop thu héi nhiéu thira d4t licn ké
nhau, cé cung muc dich sir dung va da dwoc quy dinh gid dét trong bang gia dit ma
khéng dii diéu kién dé ap dung phuwong phdp so sdanh”. Pon vi tu van khong ap dung
phuong phap hé sb diéu chinh gi4 dat do khu dat can dinh gia thuc truong hop Nha
nuée cho thué dat.

Phuwong phép dinh gi4 dat dé xuit 4p dung: Phuong phép thing du

Tai diém ¢ khoan 5 Diéu 158 cua Ludt DAt dai s 31/2024/QHI15 quy dinh:
“Phwong phdp thang diw dwgc thuc hién bang cach ldy téng doanh thu phat trién wéc
tinh tri di tong chi phi phdt trién uée tinh cia thira dat, khu dat trén co so sir dung dit
6 hiéu qua cao nhat (hé sé s dung ddt, mat dg xay dzmg s6 tang cao téi da ciia cong
trinh) theo quy hoach st dung ddt, quy hoach chi tiét xdy dung da duoc co quan cé
thém quyén phé duyét”.

G tri quyén str dung d4t ciia thira dét, khu dat cin dinh gi4 duoc x4c dinh theo
cong thirc sau:

(;z :iaq;lylf;;;,dgf _ Téng doanh thy Téng chi phi
dAt cAn dinh i phat trién phat trién

Viéc udc tinh cdc khodn doanh thu, chi phi thuc hién theo tirng nim thuc hién
dw 4n va phai chiét khau vé gia trj hién tai tai thoi diém dinh gi4 dét. Viée uée tinh
tong doanh thu phit trién, tong chi phi phét trién ctia khu dét, thira d4t thuc hién theo
cong thirc sau:

Téng doanh thu phat trién = i
ong doanh thu phét trién = a+r)

i=0
m

.3 . ’ + A e CI
Téng chi phi phét trién = 2 T+

i=0

Trong do:

- Trila doanh thu ndm thir i ctia du 4n;

- Ci 1a chi phi nam thir i cua duy an;

-n 13 s6 nim ban hang cta du 4n (tinh tron nim);

- m la s6 ndm x4y dung va phat sinh chi phi ciia dy 4n (tinh tron nim);
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-1 12 ty 18 chiét khau.

Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cta Chinh phu quy dinh: “Ty /¢
chiét khau tinh theo ldi sudt cho vay trung han binh quén bang tién Viét Nam doi véi du
dn dau tw, kinh doanh bét dong san cua cdac ngan hang thuong mai Nha nude cia nim
lién ké tinh dén hét quy gan nhdt 6 s6 liéu trudce thoi diém dinh gia”.

Cin ctr s6 lidu 13i sudt duoc cac Ngan hang thuong mai nha nuéc trén dia ban
tinh Nghé An cung cép'

+ Cong vin s6 1526/NNHo.NA-KHRR ngay 22/5/2024 cua Ngin hang Nong
nghiép va phat trién nong thén Viét Nam — Chi nhdnh Nghé An;

+ Céng vin s6 480/BIDV.NA-KHTC ngdy 21/5/2024 ctia Ngan hang Pau tu va
Phat trién Viét Nam — Chi nhanh Ngh¢ An;

+ Céng vin sb 413/CV-CNNA13 ngay 23/5/2024 ctia Ngan hang TMCP Céng
thuong Viét Nam — Chi nhanh Nghé An;

+ Cong vin s6 812/NAN-KT ngay 22/5/2024 cua Ngan hang TMCP Ngoai
thuong Viét Nam — Chi nhdnh Nghé An.

Két qua tong hop thong tin vé 13i suit:

p ’ Lai suit cho vay
Lai suiat cong bo theo Quy trung han (tir 01

dén 03 niim) binh

quan bing tién Viét
Stt Ngén hang ) ) ) ) Nam d6i véi dir 4n
Quyl | Quy2 | Quy3 | Quy4 | g3, tw, kinh doanh
nam nam nam nam bét dong sin ciia
2023 2023 2023 2023 cAc ngan hang
thwong mai nha
nuéc
Ngan hang
1 | Agribank chi 9,44% | 9,86% | 9,85% | 9,30% 9,61%
nhanh Nghé An
Ngén hang BIDV
2 | chi nhanh Nghé 11,50% | 8,90% | 8,90% | 8,90% 9,55%
An
Ngan hang
3 | Vietinbank chi 13,00% | 13,00% | 12,50% | 12,50% 12,75%
nhanh Nghé An
Ngan hang
4 | Vietcombank chi 11,00% | 10,90% | 10,30% | 9,10% 10,33%
nhanh Nghé An
Binh quin 10,56%
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Nhu vay, ty 1é chiét khéu tinh theo 1di suit cho vay trung han (tir 01 nim dén 03
nam) binh quén béang tién Viét Nam dbi véi dy 4n diu tu, kinh doanh bat dong san cla
céc ngan hang thuwong mai nha nudc clia nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 sb
liéu truée thoi diém dinh gid 1a: 10,56%. Pon vi tw vén d& xuét ty 16 chiét khdu 1a
10,56% trong phwong 4n xac dinh gia dit dé S¢ Noéng nghi€p va M6i trudng tinh Nghé
An xem xét, quyét dinh va trinh Hoi ddng thim dinh gi4 d4t tinh thim dinh.

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

9.1. Trinh tw, ndi dung x4c dinh gia dat

a) Khio sit, thu thap théng tin vé khu dit cin dinh gi4

Du én Khu du lich van héa thugc “Khu di tich quéc gia dic biét khu hru ni¢m
Chu tich Hd Chi Minh” tai xi Kim Lién, huyén Nam Pan, tinh Nghé An dugc Tha
tuéng Chinh phii phé duyét quy hoach tai Quyét dinh sé 1943/Qb-TTg ngay
27/11/2020 va duge UBND tinh Nghé An chép thuén chi treong dau tur tai Quyét dinh
s6 85/QD-UBND ngay 25/08/2021 (hiéu chinh dinh chinh ndi dung tai Quyét dinh sb
17/Qb-UBND ngay O4f01/2024)

- Thong tin vé quy hoach st dung d4t va quy hoach chi tiét xdy dung cua khu
d4t cin dinh gi4 nhu sau:

5 Hé s6 | Dién tich
. Tang 5 o
e ak Dién tich | MPXD sir san xay
Stt Loai dat " cao
: (m?) toi da . dung dung
toi da i
dat (m?)
Khu A - Dét bén bii d5 xe,
1 | dich vu va ciy xanh ¢dnh 62.188 1.598
quan
1.1 | Dét cay xanh canh quan 12.609
1.2 | Dit cdy xanh canh quan 2.554
1.3 | Pit bai dd xe 19.968
1.4 | Pat bai dd xe 5.097
1.5 | Dét bai db xe 16.689
Pit dich ra chita, ba
g | S2kaehna(sua.clhic, bio 1209 | 37% 1 | 037 450
dudng, cira hang tién ich...)
Dit dich vu (siéu thi, tram
1.7 | ding nghi, cira hang tién ich, 1.623 | 71% 1 0,71 1.148
stra chira, bdo dudng...)
1.8 | Dat truc quang trudng 2.441
Khu B - Pét khu thuw
2 U = -Pat khu thuong 41.492 15.483
mai dich vu
2.1 | Pét khu dich vy thwong mai 16.824 | 47% 1-3 0,94 7.909
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\ Hé s6 | Dién tich
cn s Tang " X
. 2k Dién tich | MDPXD str san xay
Stt Loai dat - 2 cao
* (m?) toi da " dung dung
toi da %
dat (mz)
(cho hang thu cong, kios
dich vu, an uéng, trung tdm
thuong mai...)
Pit khu dich vu thuong mai
Ang 4m th ios di
gy [ ChelBizamtuekondich | gops| e | i3 | g0 7.574
vy, an udéng, nha hang, choi
ngim canh...)
2.3 | Pat truc quang truong 7.840
A
- Pitkh
g [Shut-Batkintmng 56.887 18.267
tam van hoa
Dét cong trinh van héa cong
cong (trung tam thong tin,
th hiém no hiép,
3.1 |70 ST HONE IEalD 25399 | 25% 13 | 049 6.253
khu trung bay chuyén de,
trung tdm hoc tép, thu
vién...)
Dit cong trinh van hoa cong
A tﬁ . A d-::
Y L 18.587 | 60% 13 | 1,20 11.192
nghé thuat, phong trung bay,
nha ngam canh...)
3.3 | Dat tryc quang truong 11.743 | 5% 1 0,10 587
3.4 | Dat tram xe dién 1.158 | 20% 1 0,20 235
£ .
- t
g | BEl=hatkidichy 71.659 51.313
du lich
21 Khu D1 — Pit khu khach
" | san nha vudn
Dt hi dudng kha
stidmnght duting kivich 7913 |  25% 1| 025 1978
san, nha vudn
Pit khach san 3.148 |  64% 4 2,56 8.060
Dit khéch san 2.338| 60% 1,79 4.179
Khu D2 — Pit khu khich
4.2 .
san nha vuon
Bt kha nght dudng kisich 15.564 | 25% 1| 025 3.892
san, nha vudn
Dit khach san 10.663 |  37% 4 1,47 15.684
Dit khéch san 7979 |  60% 1,80 14.322
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Hé s6 | Dién tich
4 £ Tang ', 1 A
. X Dién tich | MDXD str san xay
Stt Loai dat ., e cao
(m?*) toi da £ dung dung
toi da P
dat (m?)
4.3 | Khu D3 — Khu cim trai
Dit khu dich vy thuong mai 5425 | 35% 1 0,35 1.872
Dét khu cim trai 13.264 | 10% 1 0,10 1.326
Dt cdly xanh canh quan 5.365
Khu E - Pit khu thue
nghi¢m va bio ton ndng
5 MR N 157.903 3.374
nghiép va giao théng
chung
5.1 | Dat cdy xanh canh quan 8.644
5.2 | Dt khu sinh théi lang Viét 22.351 10% 1 0,1 2.235
it kh hiém trai
5.3 |00 oo nghifen il 11392 | 10% 1| ol 1.139
nghiém gia tri néng nghiép
Dit khu bao ton canh quan
4 527
2 nong nghiép (khu 1) 39
55 Dfﬂt khu b.e’io ton canh quan 65.902
ndng nghiép (khu 2)
5.6 | Dat mit nuéc 10.087
6 Dit giao thong chung toan 45.548
khu
Téng cong 435.677 90.045

Trong d6:

- Tong dién tich san xay dung cong trinh throng mai dich vu 13: 41.920 m?san.

- Tong dién tich san x4y dung cong trinh khach san 14: 48.125 m? san.

b) Uéc tinh tong doanh thu phét trién

Téng doanh thu phét trién cta khu dat can dinh gid dugc xac dinh trén co sé
uwoc tinh gia thué mat bﬁng, gia kinh doanh san phém, dich vu; murc bién dong cua gia
thué mét bing, gia kinh doanh san phém, dich vu trong théi gian thuc hién du 4n va
céc yéu tb khéc hinh thanh doanh thu bao gdm: thdi gian ban hang; thdi diém bit diu
ban hang, kinh doanh san phém, dich vy; ty 18 ban hang, ty 1¢ 14p ddy.

Cén cr quy hoach sir dung dit, quy hoach chi tiét xay dung cua du an, trén co
sG sur dung dét c6 hiéu qua cao nhét, don vi tr vin x4c dinh téng doanh thu phat trién
cta khu dt can dinh gia duoc u6ce tinh tir: Doanh thu cho thué mit bing thuong mai
dich vy, doanh thu tir kinh doanh dich vu luu tri khach san va doanh thu tir dich vu
tréng giir xe:
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Trong doé:

Téng doanh thu phat trién = DTy + DTis + DTgx

DTmdv: Doanh thu cho thué mit b‘é‘mg thuong mai dich vu;
DTxs: Doanh thu tir kinh doanh dich vu luu trti khéch san;
DTgx: Doanh thu tir kinh doanh dich vu tréng giir xe.

b1) Doanh thu cho thué mit bing thwong mai dich vu (DTmay):
*) Uéc tinh gid thué mdt bang:

Trén co s& két qua diéu tra, tong hop thong tin vé hop dong cho thué mit bing
thu thap duoc; don vi tr vén lya chon céc tai san so sanh c6 cung muc dich st dung,
twong dong nhét dinh vé céc yéu t§ anh hudng dén gia thué véi tai san cin dinh gid va
phat sinh giao dich tai thoi diém dinh gia d4t dé thuc hién so sanh, didu chinh.

Thong tin cia tai san can dinh gid va cac tai san so sanh thu thap duoc cu thé

nhu sau:
Tai sdn so sianh
Stt Dic diém BDS Tai sin dinh gia Tai sdn so sanh Tai sén so sédnh Tai sin so sdnh
561 502 s63
Hop ddng s6
12/2023/HDPT/BIDV Lz
TVITHE L Hop dong so
'H GROUP Hop dong s6 3103/2023/HDTMB
5 1210/2023/HDTMB | ngay 31/03/2023
VIETNAM ngay : e
% ngay 12/01/2023 gilra Céng ty
07/12/2023 giira B %
1 | Ngubdn tin Céng ty TNHH Lita Cong ty INHE Xay dung
THE HGROUP TNHH SX&TM Thuong mai Pong
VIET Nam va Ngin Truomg An Phat vz‘;: Tém va Chi nhanh
hz‘trig TMCP Piu tur Cong ty TNHH Sai qang ty Co phan
SR Gon VE WONG Giao nhén Vin tai
va Phat trién Viét Con Ong
Nam chi nhdnh
Thanh Vinh
- " Tirngay 01/01/2024 | Tir ngay 01/02/2023 | Tirngay 31/03/2023
& | Thel e dén 31/12/2028 dén 01/02/2024 dén 30/04/2026
3 | Phap ly Phip 1y hop 1¢ Hop ddng thué Hop dong thué Hop déng thué
5 X Toa nha Hung
Tt?la ].]ha TM[EV Nguyén Center, Toa nha An Phat Toa nha Kuchen,
udc khu dat B R g i :
oo dinh gik toa lnctai Qudc 16 46, th} tran (;0mple>‘1, Ba} 10-_ Br_?\l lgﬁth_- Cx‘ra
4 | Vitr, dia diém 3 Kim Lién Hung Nguyén, Vinh - Cira Lo, xa Lo, xa Ng_hl Phu,
Frues Mam Bé’,n, huyén .H]mg i Ngh'i Pha, TP Vinh, thz“mh pho }iinh,
tinh Nghé An Nguyen,AtE:th Nghé tinh Nghé An tinh Nghé An
50-100
5 | Dién tich thué (DG theh b o 100,0 38,0 47,0
phu hop véi nhu
cdu ciia bén thug)
6 | Ting thué Tang 1 Téng 1 Tang 1 Ting 5
Toa nha thwong
mai dich vu 1 Toanha 6 tang; két | Toanha 6 ting; két | Toa nha 6 thng; két
Quy mé, két cu ting; két cAubé | chu bé tong cot thép, |  chu bé tong cbt céu bé tong cbt
7 t5a nha ’ téng cot thép, vit vt liéu xay dyng, thép, vit liéu xay thép, vit liéu xay
ligu xay dyng, hoan thién chat dyng, hoan thign dung, hoan thién
hoan thi¢n chat lugng tét chat lwong tot chat lugng tbt
lugng tot
8 | Muc dich sir dung Cho thué mat Cho thué van phong | Cho thué viin phong | Cho thué viin phong
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Tai sin so sdnh
Stt | Dic diém BDS Tai sdn dinh gia Ti sdn so sanh Tai sdn so sanh Tai sin so sanh
50 1 s0 2 563
béng thwrong mai
dich vu

g | it Cin thim dinh D4 cho thué D4 cho thu P cho thué
G e 16.500.000 6.000.000 6.875.000

10 ( dl{;‘:n gfltll?én ) (d4 bao gdm thué | (chua bao gdm thué | (i bao gdm thué

g GTGT) GTGT) GTGT)

Pon gia thué

11 (déng/mzfthéng} 165.000 157.895 146.277
Don gia thué
khéng bao gom

12 thl:ié GTGT 150.000 157.895 132.979
(dong/m?%/théng)

khodng Iui; tién ich xung quanh, giao thong céng cong.

Thyc hién dieu chinh gia thué cuia c4c tai san so sanh vé tai san can dinh gid. So
sanh, phan tich va diéu chinh vé cac yéu t6 anh huong dén gié thué bao gdm: Vi tri;
ting thué; dién tich thué; quy mo, két ciu tda nha; tién nghi toa nha; khudn vién,

Nguyén tic diéu chinh:

- CO dinh tai san can dinh gia, 13y tai san can dinh gi4 lam chuan, cac tai san so
sanh duoc dicu chinh xoay quanh tai san can dinh gi;

- Céc yéu t0 & tai san so sanh vuot trdi hon so véi tai sin cin dinh gi4 thi didu
chinh giam mirc gia tinh theo don vi chuén tai san so sanh (trir); Cac yéu t6 & tai san so
sanh kém loi thé hon so véi tai san can dinh gi4 thi didu chinh ting mtc gi4 tinh theo
don vi chuén cuia tai san so sénh (cong);

- Nhitng yéu t6 & tai san so snh giéng (twong tw) véi tai san cin dinh gi4 thi giit
nguyén mirc gia cla tai san so sanh (khong diéu chinh).
Chi tiét tai bang didu chinh nhu sau:

Stt Yéu t& so sinh Tai sin Ff:m dinh | Tai sé:& so sanh Tai sﬁn‘ so sinh Tai sén so sanh
gia 50 1 56 2 503
I | Mike gid wéc tinh 150.000 157.895 132.979
(@dng/m?/théng)
1 | Vitri Thujc khuén | Tiép gidp dwimg | Tiép gidp dwong | Tiép gidp dwong
vién khu dét cin | Québc 19 46, thi Pai 19 Vinh - Dai 1§ Vinh -
dinh gia toa lac trin Hung Cira Lo, xa Nghi | Cira Lo, xa Nghi
tai xa Kim Lién, | Nguyén, huyén | Phi, thinh ph§ | Phd, thanh phé
huyén Nam Pan, | Hung Nguyén, Vinh Vinh
tinh Nghé An; Gién trung tim
cich trung tim hanh chinh
thanh phd Vinh huyén. Céch
khoédng 15km trung tim thanh
phd Vinh khodng
4km
Dénh gia Tét hon Tét hon Tét hon
Ty 18 100% 110% 115% 115%
Ty 1é didu chinh -9,09% -13,04% -13,04%
Miic diéu chinh -13.635 -20.589 -17.340
(ddng/m?*/thang)
2 | Thng thué Téng 1 Téng 1 Téng 1 Ting 5
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£ X . Tai sdn cin dinh | Tai sin so sanh Tai sdn so sdnh Tai sdn so sanh
Stt Yeéu to so sanh 5 £ £ £
gid 50 1 50 2 50 3
Piénh gia Twong dong Tuong ddng Kém hon
Ty 1é 100% 100% 100% 80%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 25,00%
Mirc diéu chinh 0 0 33.245
(ddng/m%/thang)
3 | Dién tich thué 50-100 m? 100 m? 38 m’ 47 m?
Dién tich thué phé | Dién tich thué phé | Dién tich thué phd | Dién tich thué phd
bién trén thi bién trén thi bién trén thi bién trén thj
trurong, phu hop trrdmg, phu hop truong, phu hop treong, phi hop
lam vén phong, ldm vin phong, lam vin phong, lam van phong,
san kinh doanh san kinh doanh san kinh doanh san kinh doanh
thuong mai thuong mai thurong mai thurong mai
Pénh gia Tuong déng Tuong déng Tuong dong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
(ddng/m%/théng)
4 | Quy mb, két ciu Toa nha thwong | Toanha 6 ting; | Toanha 6ting; | Toa nha 6 thng;
toa nha mai dich vu 1 két cAubé tong | kétcAubétong | Két cAu bé tong
ting; két cAubé | clt thép, vatligu | cbt thép, vatlidu | cbt thép, vt lidu
tong cbt thép, vat | xdy dung, hoan | xAy dung, hoan xdy dung, hoan
li¢u xdy dung, | thin chitlwong | thién chitlwgng | thi¢n chit lwong
hoin thién chat tot tbt tot
lugng tot
Piénh gié Tét hon Tét hon Tét hon
Ty 1é 100% 105% 105% 105%
Ty 1é didu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Mire diéu chinh -7.140 -7.516 -6.330
(d6ng/m?/théng)
5 | Tién nghi tod nha Cé ban quan ly Cé ban quén ly Co ban quén ly Co ban quin ly
toa nha; dién, toa nha; dién, toa nha; dién, toa nha; dién,
nudc; thong ting | nwéc; théng tin; | nwéc; théng ting | nwére; thong tin;
h¢ thong phong | hé théng phong | hé théng phong | hé théng phong
chdy chira chdy | chdy chira chiy chdy chira chdy | chéy chira chay
diy du diy di diy di diy di
Pénh gia Tuong déng Twong ddng Twong dong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
(ddng/m¥/théng)
6 | Khuén vién, Khuén vién, Khudn vién, Khudn vién, Khudn vién,
khoang liii khodng Ihi rgng; | khodng Il rfng; | khoang lui rong; khodng lui rjng;
chd dé xe rong chd dé xe rong chd dé xe rong chd dé xe rong
rai rii rii rii
Dinh gia Tuong dong Tuong dong Tuong déng
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mire diéu chinh 0 0 0
(d6ng/m?/théng)
7 | Tién ich khu vue Khu vye mat d9 | Khu vue mét dp Khu vyre ndi Khu vy ndi
xung quanh, giao dan cu thip, it | dén cu cao, xung | thanh thanh phé, | thanh thinh phd,
théng cong cong cdc tién ich xung | quanh c6 nhiéu mit d§ din cur mit 4§ din cr

quanh; it loai
hinh giao théng
cong cong di qua

loai hinh kinh
doanh budn ban

tip trung; gin
cic diém xe bus,
cho, ngin hang..

tip trung dong

diic, xung quanh
¢6 nhiéu loai

hinh kinh doanh
budn bén tap

tap trung déng

dic, xung quanh
¢6 nhiéu loai

hinh kinh doanh
budn ban tip
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. A . = = as = . =
Stt Yéu b so sénh Tai sﬁng;:;m dinh | Tai sas[})slo sdnh Tai sasr:A)szo sinh Tai sasl:is; sinh
trung; ga’in cic trung; gE‘tn cic
diém xe bus, diém xe bus,
ngin hang, trung | ngin hang, trung
tim thwong mai; | tdm thwong mai;
¢6 nhiéu loai ¢6 nhiu loai
hinh giao thong | hinh giao théng
cong cong di qua | cbng cing di qua
Pinh gid Tét hon Tét hon Tét hon
Ty 1& 100% 110% 115% 115%
Ty 1é didu chinh -9,09% -13,04% -13,04%
Mirc didu chinh -13.635 -20.589 -17.340
(d6ng/m?/thang)
II | Mirc gi4 chi din 115.590 109.200 125.213
(ddng/m?/thing)
IIT | Gia thué ciia tai 116.668
sdn cin dinh gi4
(ddng/m?*/thang)
Lam tron 117.000
IV | Ty I¢ chénh l§ch 0,93% 6,84% -6,82%
giira gia thué cia
tai sin cin dinh
gid voi gia thug
wdce tinh theo tai
sin so sanh

Sau khi phan tich thi trudng va dic diém tai san can dinh gia, don vi tu vén dé
xuat 1y mirc gia binh quan ciia 3 tai san so sanh 13: 117.000 dbng/m?/thang 1am gia
thué mit bang thuong mai dich vu tai khu d4t cin dinh gia.

- Ty I¢ thwong pham:

Quy hoach chi tiét xdy dyung cta du 4n khong thé hién cu thé dién tich san kinh
doanh (ty 1¢ thwong pham) ddi véi cong trinh thwong mai, dich vu. Tai Quyét dinh sé
24/2024/QD-UBND ngay 26/07/2024 cia UBND tinh Nghé An vé viéc quy dinh mot
50 yéu t6 va ty 1¢ % khi xéc dinh gi4 dAt cu thé bing phuong phap thing du trén dia
ban tinh Nghé An chi quy dinh ty 18 14p ddy (ty 1& dién tich thuong phim hoic dién
tich san kinh doanh) d6i v6i du 4n x4y dung cin ho chung cu 1a 75% ma chwua c6 quy
dinh cu thé doi véi du 4n throng mai, dich vu. D& xéc dinh ty 16 thwong phim trong
phuong 4n tinh toan, don vj tur van tham khao mot sé dia phuong c6 quy dinh cy thé ty
1¢ thwong phdm déi véi du 4n thuong mai dich vu nhu sau:

+ Tham khao Quyét dinh s 49/2025/QD-UBND ngay 24/03/2025 ctia UBND
thanh phd H6 Chi Minh quy dinh cac yéu t hinh thanh doanh thu phét trién, cic yéu
t6 wéc tinh chi phi phat trién trong x4c dinh gia dit cu thé theo phuong phap thing du
va céc yéu tb anh huéng dén gia dit khi xéc dinh gi4 dAt trén dia ban thanh phé Hd
Chinh Minh quy dinh: Ty 1¢ lap diy (dién tich thuong phim so véi dién tich san xay
dung bao gém van phong) cua du an c6 muc dich vin phong 12 75%, du 4n c¢6 muc
dich thurong mai la 70%.

+ Tham khéo Quyét dinh s6 23/2024/QD-UBND ngay 15/10/2024 cia UBND
tinh Khdnh Hoa quy dinh cu thé cac yéu t§ dé uéc tinh tong doanh thu phét trién, wéc
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tinh tong chi phi phét trién clia thira dét, khu dét khi x4c dinh theo phuong phap thing
du va céc yéu t6 dnh hudng dén gia dit khi x4c dinh gia d4t cu thé trén dia ban tinh
Khanh Hoa quy dinh: Ty 1¢ ban hang, kinh doanh dich vy, sian pham déi véi du 4n
cong trinh thwong mai, dich vy, van phong, bai d6 xe, va khu vui choi giai tri xac dinh
theo dién tich sir dung. Truong hop du an chua xic dinh dwgce dién tich sir dung thi
dién tich stir dung dugc xac dinh bi‘ing 75% dién tich san xay dung.

+ Tham khao Quyét dinh s 47/2024/QD-UBND ngay 30/10/2024 ciia UBND
tinh Lang Son ban hanh Quy dinh mét s6 chi tidu cu thé dé ap dung phuong phap dinh
gid dat trén dia ban tinh Lang Son quy dinh: Ty I¢ dién tich san kinh doanh van phong,
thuong mai dich vy, khach san, dich vu luu trii, nghi dudng bf:ing 65% dién tich san
xay dung.

Trén co s¢ thong tin thu thap duwgc, don vi tr vin nhin thé‘iy ty 1€ dién tich san
thuong phdm dbi véi cac du 4n thuong mai dich vu tai mét s6 dia phwong quy dinh tr
65-75% trén tong dién tich san xay dung. Dé téi wu phuong 4n x4c dinh gi4 dat, don vi
tur vén dé xuét ty 1& thvong phdm trong phuong 4n tinh todn 13 75% dé S& Nong
nghigp va Moi truong tinh Nghé An xem xét, quyét dinh trinh Hoi dong tham dinh gia
dét tinh thdm dinh.

Doanh thu 1 nam tir cho thué mit b?mg thuong mai dich vu dugc x4c dinh theo
cOng thirc sau:

DT nim = Dién tich san xdy dung x Ty 1& thuong phdm x Gié thué x 12 thang

=41.920 m* x 75% x 117.000 d/m?/thang x 12 thang = 44.141.760.000 ddng

*) Mikc bién djng ciia gid thué dit, gid thué mt bing:

Tai diém a khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP vé viéc sira ddi, bd sung
céc diém a, b va d khoan 2 Piéu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27 thing 6 nim
2024 cuia Chinh phii quy dinh vé gia dat quy dinh:

“d) Viéc xdc dinh mikc bién dong cia gid chuyén nhwong, gid thué dat, gia thué
mdt bang, gid kinh doanh san phém, dich vu can cir vao s6 liéu cia co quan thong ké
hodc co quan qudn 1y thi truong bat dong san. T ruong hop khéng cé s6 liéu cia co
quan thong ké hodc co quan quan Iy thi truomg bat dong san thi thuc hién nhu sau:

Déi véi truong hop xdc dinh mikc bién dong cia gia chuyén nhuwong thi cin cir
theo chi s6 gia tiéu dung nhom nha o, dién, medc va vt ligu xdy dung binh quédn 03 niam
lién ké trudc thoi diém dinh gid dat (dwoc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31
thang 12) do co quan nha nuée cé tham quyén cong bé dp dung trén dia ban hanh chinh
cdp tinh hodc trén pham vi ca nuée.

Déi véi truomg hop xdc dinh mire bién dong cua gid thué dat, gid thué mdt bang
thi cdn cir theo mitc bién déng thé hién trong cic hop dong cho thué dit. cho thué mét
bang hodc chi s6 gid tiéu diing nhém nha 6, dién, nwée va vit liéu xdy dung binh qudn
03 ndm lién ké trude thoi diém dinh gid dét (dwoc tinh tir ngay 01 théng 01 dén hét ngay
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31 thang 12) do co quan nha nude ¢ tham quyén cong bd ap dung trén dia ban hanh

chinh cap tinh hodc trén pham vi ca nuoc.

Béi véi trweong hop xdc dinh mire bién déng cia gia kinh doanh san pham, dich
vu thi cén cir s6 liéu thuc té trén thi truong.

Viéc lua chon mirc bién déng quy dinh tai diém nay do té chire > thuee hién dinh gid

dat dé xudt dé Hoi dong tham dinh oid dat xem xét. quyét dinh:".

- Mikc bién dpng gid thué dit, gid thué mdt bang cin cir theo mic bién dpng
thé hién trong cdc hop dong cho thué dit, cho thué mdt bang:

Trén co s& cac thong tin thu thap dugc, don vi tw vAn nhén thdy chu ky bién dong
gia trong thoi gian thué ciia cac hop ddng thué 1a khac nhau (1 ndm, 2 ndm, 3 ndm,..., 5
ndm) va mic bién dong vé gia thué ciing khic nhau. Do d6, don vi tw vin d& xudt wéc
tinh mirc bién dong gia thué theo mic bién dong trung binh hang nam dwoc xac dinh
trén co s& thong tin vé thdi gian thué va gia thué thé hién tai céc hop ddng thu thap duoc
(d6i v6i céc hop ddng cho thué khong thé hién muc bién dong, don vi tr vAn d& xuit
khong str dung).

Céng thire uéc tinh mirc bién dong hang nim (g):

nlPn

= o™ 1

Trong do:

- Py: gid tri dau ki ciia hop dong thué;
- Py gid tri cudi ki ciia hop dong thué;
- n: 56 ndm theo hop dong

Céc thong tin thu thap dugc cu thé nhu sau:

Mire
g bién
Thoi | Dién - 5
Tén toa nha gian tich Gia thué (d/thdng) DTI gid dp_l}g Ngudn thong tin
5 (d/m?*/théng) gid
thué (m?)
hang
nim
Tirngay . "
01/06/2024 dén 4,000.000 142.857 Hop dong so
30/05/2025 3005/2024/HDTMB ngay
Tirngdy 30/05/2024 giita Cong ty
Toa nha An ¢ S TNHH SX&TM Trudng An
Phit Complex 3nim | 28,00 | 01/06/2025 dén 4.200.000 150.000 | 3,31% Phit v Cong ty TNHH San
30/05/2026 ; L
——— xuét Thirong mai Xdy dung
Tirngdy Dién Bich Hanh (Gia thué chua
01/06/2026 dén 4.410.000 157.500 bao gom thué GTGT)
30/05/2027
Tirngay Hop dong sb
01/01/2024 dén 11.500.000 143.750 1612/2023/HPTMB ngay
31/12/2024 16/12/2023 gitra Céng ty
TNHH SX&TM Tn{img‘An
Toa nha An ’ o Phat va Cong ty Co phin
Pht Complex | 27am | 80,00 Tir ngdy 490% | TMDV va Xult nhip khiu Pht
01/01/2025 dén 12.650.000 158.125 An Khang va Phy lyc hop déng
01/01/2026 56 01/2024/PLHD ngay
16/12/2024 (Gia thué chua bao
gom thué GTGT)
Toa nha An Tirngly Hop déng sb 01-
Phit Complex | 273M | 85,00 | 01/07/2022 dén 12.000.000 141.176 | 3,92% T7/2022/HDTMB ngiy
P 30/06/2023 24/06/2022 giira Céng ty
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Mirc

Théi | Dién Don gié :éi‘;
Tén toa nha tg;lslz hl.'.zl Gia thué (d/thing) (@/m*/théing) ald Ngudn théng tin
ugé (m?)
hang
nim
Tir ngdy TNHH SX&TM Truémg An
; Phét vi Céng ty TNHH SMC
0 1;[(}}351;?22322cn 12.960.000 152.471 CORPORATION (Gi thué
chua bao gdm thué GTGT)
Tirngdy Hop ddng &
01/11/2024 dén o e e
ndy 6.000.000 142.857 0111/2024/HDTMB ngay
s 01/11/2024 giira Cén
30/10/2025 gl gty
nggé’;;\lgx 2nim | 42,00 - 296% | TNHH San xult va Thuong
01;11;20325ydén mai Truong An Phit va Céng
iy 6.360.000 151.429 ty CP CD68 (Gid thué chua bao
30/10/2026 ghm thul GTGT)
Tir ngay ‘ Hop df‘mg sb
01/08/2024 dén 6.000.000 142.857 3007/2024/HDTMB ngay
31/07/2025 30/07/2024 giita Cong ty
Toa nha An < TNHH SX & TM Trudng An
; 4 0,
Phat Complex | 27am | 4200 Tir ngly 296% | phit va Cong ty TNHH Vit tur
01/08/2025 dén 6.360.000 151.429 Kim khi va Xay dyng An Phat
31/07/2026 (Gi4 thué chua bao gdm thué
GTGT)
Tir ngay
07/09/2022 dén 12.366.000 180.000 o
06/09/2023 Hop dong s6
‘ Tu ngly 01/B3.1/2022/0FFICE ngay
Toanha Golden | 3 2 | 6870 | 07/092023¢én |  13.602.600 198.000 | 6,56% | 7/09/2022 gitra Céng ty CP
City 06/09/2024 Golden Sun v& Cong ty TNHH
e DOPE ECOMMEREE (Gié
r ngay thué di b i
07/09/2024 dén 14.962.860 217.800 B BRN g inie G1AT)
06/09/2025
Tir ngay
13/03/2023 dén 74.683.400 220.000 s
12/03/2024 Hop dong so
Torngly 01/B3.1/2022/0FFICE ngay
Todnha Golden | 5 oy | 33047 | 13/032024dén | 82.151.740 242.000 | 6.56% | 07/09/2022 gilta Congty CP
City 12/03/2025 Golden Sun vi Céng ty TNHH
= DOPE ECOMMEREE (Gié
irngdy thué di bao gdm thué GTGT
13/03/2025dén |  90.366.914 266,200 ot Gxbangoin e UIGT)
13/03/2026
Tir ngay . Hop dﬁng thué van phong ngay
13/05/2025 dén 9.990.000 90.000 26/04/2025 gilra Cong ty
2 25 12/05/2027 TNHH Thiét bj dién va chiu
Tod nha H - ;
sz 'l‘m d;;’g’ 3ndm | 111,00 Titngly 3,23% séng Iéiin H;a VéN[ cg;jg t();
: TNHH Green Star Media (Gia
13{(;%25?3;2?:1 10.989.000 99,000 i chirbed g mé
GTGT)
Tir ngdy Hop déng sb
< gp dong s
1 21{0?."2024 dén 4.320.000 90.000 05/2024/ HDTMB/PAMC-ASK
PR ngay 08/03/2024 gitta Cong ty
Toa nha Diu . Turngly . TNHH MTV Quén If ng va
khi Nghé An 2 ndm 48,00 12/03/2025 den 4.800.000 100.000 | 541% Khai thdc tai san Ngén hang
11/03/2026 TMCP Pgi Chiing Viét Nam va
Tir ngdy Céng ty TNHH ASK Qudc té
10/04/2025 dén 3.740.000 110.000 (Gié thué da bao gom thue
09/04/2026 GTGT)
Tir ngdy Hop déng s6
31/03/2023 dén 6.875.000 146.277 3103/2023/HDTMB ngay
S— 30/03/2025 31/03/2023 giira Cong ty
0a nl TNHH Thuong mai Xay dung
3 9 ;
Kuchen o AR gy 323% | Déng Tam va Chi nhanh Cong
31/03/2025 dén 7.562.500 160.904 ty CP Giao nhin Van ti Con
30/03/2026 Ong (Gia thué di bao gom thue
GTGT)
) Hop dbng s6 02/2018/HPTCC-
Tir ngdy _ LL ngay 01/6/2018 giita Cong
Toa ?hg Liing 7.5 310,00 01/07/2018 dén 21.700.000 70.000 1.80% ty CP Déu tur pht trién Liing
L6 CT1 nim : 01/07/2021 ’ Lé 2.1 va Cong ty CP Thuong
mai va Cdng nghiép Thanh Pat
Tir ngiy 24.800.000 80.000 vi Phy luc hop déng sé
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Mirc
Thot | Dapn Don gid g.;.i':a s
Tén tod nha gian tich Gia thué (d/thdng) d/m2/ths & Nguon thing tin
thue | (m?) (4/m?/théng) | g
hang
nim
01/02/2024 dén 01/2024/PLHDTCC-LL ngay
01/02/2026 01/02/2024 (Gid thué da bao
gbm thué GTGT)
Tirngdy Hop dong sb 16.4/HD/2023
15/10/2023 dén 16.362.500 137.500 ngdy 08/09/2023 giia Cang ty
Toa nha Trung e 14/10/2025 . CP Xay dung Trung Pirc va
Ditc e L 323% | Céngty CP Golden Media
15/10/2025 dén 17.998.750 151.250 Entertainmnent (Gid thué da
15/10/2026 bao gbm thué GTGT)
Miic bién ddng gi4 thu binh quén 4,01%

- Mikc bién djng gid thué ddt, gid thué mdt bang cin cir theo chi sé gid tiéu
dung nhom nha 6, di¢n, nwéc va vit ligu xdy dung binh quéin 03 nim lién ké truée
thoi diém dinh gid ddt (dugc tinh tic ngay 01 thing 01 @én hét ngay 31 thing 12) do
co' quan nha nuwdc cé thim quyén cong bé dp dung trén dia ban hanh chinh cép tinh.

Can cir Cong vin s6 146/CTK-TTTT ngay 17/7/2024 cua Cuc Théng ké tinh
Nghé An vé viéc cung cip thong tin phuc vu cong tac dinh gia dit trén dia ban tinh
Nghé An, chi s6 gia tiéu dung ddi véi nhém nha & va vat liéu xay dyng trén dia ban
tinh Nghé An dugc cong bb cu thé nhu sau:

+ Chi s6 gié tiéu diing nhom nha &, dién, nwée va vat liéu xdy dung nim 2021
so véinam 2020: 100,78

+ Chi s6 gi4 tiéu ding nhom nha &, dién, nuw6c va vat liéu xdy dung nam 2022
so v&i nam 2021: 104,99

+ Chi sb gia tiéu diung nhém nha ¢, dién, nude va vat liéu xay dung nim 2023
so véi nam 2022: 109,34

= Chi s6 gia tieu dung nhém nha ¢, dién, nude va vat liéu xay dung binh quan
03 nam: (100,78+104,99+109,34)/3 = 105,04.

- Mikc bién djng gid thué ddt, gid thué mt bing cin cir theo chi sé gid ticu
dung nhém nha 6, di¢n, nwdc va vit ligu xdy dung binh quéin 03 nim lién ké truée
thoi diém dinh gid dat (duwgc tinh tic ngay 01 thing 01 @én hét ngay 31 thang 12) do
co’ quan nha nwéc cé tham quyén cong bé dp dung trén pham vi cd nwéc.

- Theo Nién giam théng ké do Téng cuc théng ké cong bé tai dia chi:
www.nso.gov.vn, chi s gia tiéu dung nhém nha & va vt liéu xay dung cta ca nudc

dugc cong bd nhu sau:

+ Chi s6 gié tiéu ding nhém nha & va vét liéu xdy dung nim 2021 so véi nim
2020: 101,76

+ Chi s6 gia tiéu dung nhém nha & va vat liéu xay dung nam 2022 so v&i ndm
2021: 103,11

+ Chi s6 gi4 tiéu ding nhém nha & va vat lidu xdy dung nam 2023 so v6i nam
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2022: 106,58

= Chi sb gia tiéu ding nhém nha & va vat lidu xay dung binh quin 03 nim:
(101,76+103,11+106,58)/3 = 103,82.

Cédn ct ndi dung Thong bao sé 175/TB-HDTDGD ngay 13/3/2026 cua Hoi
dong thim dinh gi4 dét tinh Nghé An vé viéc thng nhét lya chon tinh mtrc bién dong
gia thué dat, gi4 thué mit bing can cr theo chi sé gi4 tiéu ding nhom nha &, dién
nude, chat dot va vat lidu xdy dung binh quin 3 ndm lién ké truée thoi diém dinh gig
dit do co quan nha nuéc c6 thim quyén coéng bd ap dung trén dia ban tinh la:
5,04%/mam.

%) Théi diém bit ddu ban hang, théi gian ban hang va t5 1¢ lép ddy:

Can clr Quyét dinh s6 68/2024/QP-UBND ngay 12/12/2024 cua UBND tinh
Nghé An vé viéc quy dinh mét s6 ndi dung khi x4c dinh gia dit cu thé trén dia ban tinh
Nghé An. Tai khoan 2 Diéu 2 quy dinh c4c chi tiéu ude tinh doanh thu phat trién d6i
v6i khu dat thuc hién dy an cho thué vin phong, thuong mai dich vu, kho xuodng, bai
gui xe va cac loai hinh dich vu khéac nhu sau:

- Thoi diém bét dAu ban hang: Doanh thu phat sinh sau khi két thic thoi gian
xdy dung.

- Thoi gian ban hang: Theo thdi han sir dung d4t dugc Nha nuéc cho thué dt,
cho phép chuyén muc dich sir dun g dit.

- Ty 18 lap diy:

+ Trong thdi gian thuc hién xay dung: 0%;

+ Ném déu tién sau khi két thic thoi gian xay dung: 60%;

+Nam thir hai sau khi két thic thoi gian xay dung: 70%;

+ Nim thir ba sau khi két thuic thoi gian xay dung: 80%;

+ Tir ndm thir tw sau khi két thic thdi gian x3y dung dén hét théi han sir dung
dat: 90%.

*) Chi phi qudn Iy vian hanh:

Can cr Quyét dinh sé 68/2024/QD-UBND ngay 12/12/2024 ciia UBND tinh
Nghé An vé viéc quy dinh mét s6 noi dung khi x4c dinh gia dat cy thé trén dia ban tinh
Nghé An. Tai khoan 2 Pidu 2 quy dinh: Chi phi quan 1y van hanh d6i véi loai hinh cho
thué van phong, san thuong mai dich vu, cin hd cho thué, nha tré va cic loai hinh
thuong mai, dich vu khéc bang 10% téng doanh thu trudc thué (ctia thira dét, khu dét
can dinh gia).

Viée u6c tinh doanh thu phét trién dugc thuc hién theo timg nim va chiét khiu
vé gid tri hién tai tai thoi diém dinh gi4 dét theo cong thirc sau:

TR;
(1+1)

n
Téng doanh thu phat trién = Z
I=1

Trong do:
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- TR; 1a doanh thu nam thir i cia du 4n;
- r 1 ty 18 chiét khiu;
- n 12 s6 nim ban hang cta du 4n (tinh tron nam).
Két qua wéc tinh doanh thu phét trién tir cho thué mit bing thuong mai dich vu
ctia khu d4t can dinh gia duoc thye hién nhu sau:

T
. Thu nhip dy lg Thu nhip hing | Chi phi quén Iy Thu nhip rong Hé_ié D? SH h?mg.
Dl Kkién lip nim viin hanh hang nim Chl,ﬂ nafn qu)j ve ﬂ_llh
ady ) khéu diém djnh gis
(1) 2) 3) (4)=(2)*(3) (3)=1026*(4) (6)=(4)-(3) (7) (8)=(6)*(7)
1 44.141.760.000 | 0% 0 0 0 0,9045 0
2 46.366.504.704 | 0% 0 0 0 0,8181 0
3 48.703.376.541 | 60% 29.222.025.925 2.922.202.593 26.299.823.332 0,7400 19.461.869.266
4 51.158.026.719 | 70% 35.810.618.703 3.581.061.870 32.229.556.833 0,6693 21.571.242.388
5 53.736.391.265 | 80% 42.989.113.012 4.298.911.301 38.690.201.711 | 10,6054 23.423.048.116
6 56.444.705.385 | 90% 50.800.234.847 5.080.023.485 45.720.211.362 0,5475 25.031.815.721
7 59.289.518.537 | 90% 53.360.566.683 5.336.056.668 48.024.510.015 0,4952 23.781.737.359
8 62.277.710.271 | 90% 56.049.939.244 5.604.993.924 50.444.945.320 0,4479 22.594.291.009
9 65.416.506.868 | 90% 58.874.856.181 5.887.485.618 52.987.370.563 0,4052 21.470.482.552
10 68.713.498.815 | 90% 61.842.148.934 6.184.214.893 55.657.934.041 0,3665 20.398.632.826
11 72.176.659.155 | 90% 64.958.993.240 6.495.899.324 58.463.093.916 0,3315 19.380.515.633
12 75.814.362.776 | 90% 68.232.926.498 6.823.292.650 61.409.633.848 0,2998 18.410.608.228
13 79.635.406.660 | 90% 71.671.865.994 7.167.186.599 64.504.679.395 0,2712 17.493.669.052
14 83.649.031.156 | 90% 75.284.128.040 7.528.412.804 67.755.715.236 0,2453 16.620.476.947
15 87.864.942.326 | 90% 79.078.448.093 7.907.844.809 71.170.603.284 | 0,2218 15.785.639.808
16 92.293.335.419 | 90% 83.064.001.877 8.306.400.188 74.757.601.689 0,2006 14.996.374.899
17 06.944.919.525 | 90% 87.250.427.573 8.725.042.757 78.525.384.816 0,1815 14.252.357.344
18 101.830.943.469 | 90% 91.647.849.122 9.164.784.912 82.483.064.210 0,1641 13.535.470.837
19 106.963.223.019 | 90% 96.266.900.717 9.626.690.072 86.640.210.645 0,1485 12.866.071.281
20 112.354.169.460 | 90% | 101.118.752.514 10.111.875.251 91.006.877.263 0,1343 12.222.223.616
2] 118.016.819.600 | 90% 106.215.137.640 10.621.513.764 95.593.623.876 0,1215 11.614.625.301
22 123.964.867.308 | 90% 111.568.380.577 11.156.838.058 100.411.542.519 0,1099 11.035.228.523
23 130.212.696.620 | 90% | 117.191.426.958 11.719.142.696 105.472,284.262 0,0994 10.483.945.056
24 136.775.416.530 | 90% | 123.097.874.877 12.309.787.488 110.788.087.389 0,0899 9.959.849.056
25 143.668.897.523 | 90% | 129.302.007.771 12.930.200.777 116.371.806.994 0,0813 9.461.027.909
26 150.909.809.958 | 90% | 135.818.828.962 13.581.882.896 122.236.946.066 | 0,0735 8.984.415.536
27 158.515.664.380 | 90% | 142.664.097.942 14.266.409.794 128.397.688.148 | 10,0665 8.538.446.262
28 166.504.853.865 | 90% 149.854.368.479 14.985.436.848 134.868.931.631 0,0602 8.119.109.684
29 174.896.698.500 | 90% 157.407.028.650 15.740.702.865 141.666.325.785 0,0544 7.706.648.123
30 183.711.492.104 | 90% | 165.340.342.894 16.534.034.289 148.806.308.605 | 10,0492 7.321.270.383
31 192.970.551.306 | 90% 173.673.496.175 17.367.349.618 156.306.146.557 0,0445 6.955.623.522
32 202.696.267.092 | 90% 182.426.640.383 18.242.664.038 164.183.976.345 0,0403 6.616.614.247
EX) 212.912.158.954 | 90% 191.620.943.059 19.162.094.306 172.458.848.753 0,0364 6.277.502.095
34 223.642.931.765 | 90% | 201.278.638.589 20.127.863.859 181.150.774.730 0,0329 5.959.860.489
35 234.914.535.526 | 90% | 211.423.081.973 21.142.308.197 190.280.773.776 0,0298 5.670.367.059
36 246.754.228.116 | 90% | 222.078.805.304 22.207.880.530 199.870.924.774 0,0269 5.376.527.876
37 259.190.641.213 | 90% | 233.271.577.092 23.327.157.709 209.944.419.383 0,0244 5.122.643.833
38 272.253.849.531 | 90% | 245.028.464.578 24.502.846.458 220.525.618.120 0,0220 4.851.563.599
39 285.975.443.547 | 90% | 257.377.899.192 25.737.789.919 231.640.109.273 0,0199 4.609.638.175
40 300.388.605.902 | 90% | 270.349.745.312 27.034.974.531 243.314.770.781 | 0,0180 4.379.665.874
41 315.528.191.639 | 90% | 283.975.372.475 28.397.537.248 255.577.835.227 0,0163 4.165.918.714
42 331.430.812.498 | 90% | 298.287.731.248 29.828.773.125 268.458.958.123 0,0148 3.973.192.580
43 348.134.925.448 | 90% | 313.321.432.903 31.332.143.290 281.989.289.613 0,0133 3.750.457.552
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| Thunhipdy | 16 | Thumhéphing | Chiphiquinly | Thumhéprong | DES0 | Doanh thu hing
N kién lﬁp nam vén hanh hing nim Chiﬁ nil-n quy ve ﬂ,ﬂﬂ
ady khéiu diém djnh gis

44 | 365.680.925.690 | 90% | 329.112.833.121 32.911.283.312 | 296.201.549.809 | 0,0121 3.584.038.753
45 | 384.111.244345 | 90% | 345.700.119.911 34.570.011.991 | 311.130.107.920 | 0,0109 3.391.318.176
46 | 403.470.451.060 | 90% | 363.123.405954 | 36.312.340.595 | 326.811.065.359 | 0,0099 3.235.429.547
47 | 423.805361.793 | 90% | 381.424.825.614 | 38.142482.561 | 343.282.343.053 | 0,0089 3.055.212.853
48 | 445.165.152.028 | 90% | 400.648.636.825 |  40.064.863.683 | 360.583.773.142 | 0,0081 2.920.728.562
49 | 155.867.158.563 | 90% | 140.280.442.707 14.028.044.271 | 126.252.398436 | 0,0073 921.642.509
Tong cong 511.339.038.730

vé thoi diém dinh gia dit 1a: 511.339.038.730 ddng

Doanh thu phat trién tir cho thué mit béng thwong mai dich vu dugc chiét khau
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*) Udc tinh gid dich vu thué phong lwu tri:

- Khao sat, thu thap thong tin cua tai san so sanh:

Trén co s& cac thong tin thu thdp duge, don vi tu vén lua chon 03 tai san so
sénh c6 muc dich kinh doanh dich vu luu trii va twong dong nhit dinh vé cac yéu to
anh hudng dén gi4 thué véi tai san can dinh gia va phat sinh giao dich tai thoi diém
dinh gia dt dé thuc hién so sanh, diéu chinh.
Théng tin cia tai san can dinh gia va cac thira dat so sanh thu thap dugc cu thé
nhu sau:

+ Déi véi hang phong leu trii cé dién tich 35m?:

as o A .
Tai san can dinh

Tai san so sanh

Stt Pic diém . Tai sédn so sanh | Taisan so sanh | Tai sidn so sanh
gia £ £ £
so 1 §0 2 s0 3
1 | Ngudn tin Thu thip thuc té | Thu thap thuc té | Thu thap thuc té
2 g{m it Théng 01/2024 | Théng 01/2024 | Théng 01/2024
ap
Khach san 4 sao
thudc Du 4n Khu
du lich van hoa Khach san Khach san “hach s
thude "Khu di Sai Gon Kim Muong Thanh S g
; e R Ve O X : | Lam Giang, s
tich quoc gia dac Lién, s0 25 Phuong Pong, s6 A gm0
3 | Thongtintaisan | biétkhulwuniém | duong Quang | 02 dudng Trudng Trll’:f“gthﬁ‘:;;”g
Chu tich H5 Chi | Trung, thanh phé | Thi, thanh ph 34 vgi;m e
Minh" tai xd Kim | Vinh, tinh Nghé Vinh, tinh Nghé p Nohé l,&n
Lién, huyén Nam An An ghs
Pan, tinh Nghé
An
Ném trong khuén :
e 3 § Nam trong kh
vién khu dat can | Nam trong khu Nam trong khu ar:n,?iﬁé nhu
dinh gié toa lac vuce ndi thanh vire ndi thanh th? h 1 & Vinh:
tai x4 Kim Lién, | thanhphd Vinh; | thanh phb Vinh; aLpon YIS
A X oot n S i cach cong vién
huyén Nam Pan, | céch cong vién cach céng vién - 2
: P < ; < : trung tdm, quang
tinh Nghé& An. trung tam, quang | trung tam, quang T A
g - z 2 iy 3 A truong HO Chi
Cach khu di tich truong HO Chi trudng Ho Chi Minh khodn
4 | Vi tri, dia diém Hoang Triqué | Minh khoang Minh khoéng e
: : £ ety ; 2,2km; cach
ngoai khoang 2km; ndm doi 500m; céch trung A
. . A o ; trung tam
200m, di tich dién trung tdm tam thuong mai :
3 s i s ; : thuong mai
Lang Sen qué ndi thuong mai Vincom khoang Vincom khodn
khoang 3km; Vincom, céch 2km, cach chg , &
; : : . : ; 200m, cach chg
cach trung tim | chg Vinh khoang Vinh khoang Vinh khodn
thanh phd Vinh 800m 1,5km [t &
khoang 15km
- Kinh doanh dich | Kinh doanh dich | Kinh doanh dich | Kinh doanh dich
5 | Muc dich sir dung : A : ;
vu luu trd vu luu tra vu luu tra vu luu tri
Phong tiéu chudn | Phong tidu chudn | Phong tiéu chuin Phong tiéu
6 | Loai phong (2 giwdong don (2 givong don (2 giwong don | chuin (2 givong
hodc 1 giudng hodc 1 giudng hodc 1 givong don hoic 1
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Tai sdn can dinh

Tai san so sanh

Stt Pic diém .. Tai sdn so sanh | Taisdn so sanh | Tai sdn so sinh
s s6 1 56 2 56 3
doi) doi) doi) giuong doi)

7 | Dién tich phong 35m? 26m> 30m?2 T
Gié thué cong bd 1.750.‘000 ' ) 1.800.:000 ) 1'000‘0{}.0

8 (d/phong/ngd) (dd bao gom thué | (da bao gom thue (da :bao gbm

GTGT) GTGT) thué GTGT)

Gia th‘ué khﬁf}g
bao gbém thué

9 GTGgT (8%) 1.620.370 1.666.667 925.926
(d/phong/ngd)

Thue hién didu chinh céc tai san so sanh v& tai san can dinh gi4. So sanh, phan
tich va didu chinh vé cac yéu t6 anh hudng dén gia thué bao gdm: Vi tri; dién tich
phong; thiét ké kién tric; trang thiét bi tién nghi; dich vu tién ich; chat lugng phuc vu;
tién ich khu vyc xung quanh, giao thong cong cong.

Nguyén tac diéu chinh:

- C6 dinh tai san can dinh gia, lay tai san can dinh gia lam chuan, cac tai san so

sanh dugc di€u chinh xoay quanh tai san can dinh gia;

’ A A o i s , At Fe o at A . . v gt A
- Cac yéu t0 ¢ tai san so sanh vuot trdi hon so voi tai san can dinh gia thi diéu
chinh gidm mirc gia tinh theo don vi chuan tai sdn so sanh (trir); Cac y€u to & tai san so
sanh kém lgi thé hon so véi tai san can dinh gié thi di€éu chinh ting mirc gia tinh theo

don vi chuan cia tai san so sanh (cfng);

nguyén mirc gia cua tai san so sanh (khong diéu chinh).

- Nhitng yéu t6 & tai san so sanh giéng (twong tu) voi tai san can dinh gia thi giit

Chi tiét tai bang diéu chinh nhu sau:

Tai san can dinh

Tai san so sanh

Tai sdn so sanh

Tai sdn so sinh

A -
Stt | Yéu t6 so sanh i &1 &2 63
I | Gia thué wéc tinh 1.620.370 1.666.667 925.926
(d/phong/ng,d)
1 | Vitri Nim toalac tai | Nim khu vue Nim khu vire Nim khu vire
xi Kim Lién, trung tam trung tim trung tim
huyén Nam thanh phd thanh phé thanh pho
Pan; cach trung Vinh; vi tri Vinh; vi tri Vinh; vi tri
tAm thanh phé | thuén lgi, dé thuén lgi, dé thuan loi, dé
Vinh khodng tiép can tiép cin tiép cén
15km
Pénh gia Tét hon Tét hon Tét hon
Ty 1€ 100% 120% 120% 120%
Ty 1é diéu chinh -16,67% -16,67% -16,67%
Mitc diéu chinh -270.116 -277.833 -154.352
(d/phong/ng.d)
2 | Dién tich phong 35m? 26m? 30m? 26m’
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Tai sin cin dinh

Tai sdn so sanh

Tai sdn so sanh

Tai sdn so sanh

Stt | Yéu tb so sanh i 61 62 63
DPanh gia Kém hon Keém hon Kém hon
Ty 1é 100% 91% 95% 91%
Ty 1& diéu chinh 9,89% 5,26% 9,89%
Mirc didu chinh 160.255 87.667 91.574
(d/phong/ng.d)
3 | Thiét ké kién Thiét ké kién | Thiétkékién | Thiétkékién | Thiét ké kién
tric tric dep; ndi truc dep; ndi tric dep; noi tric phu hop
ngoai thit dwge | ngoai thit dwge | ngoai thit duge |  véi yéu clu
thiét ké, bai tri, | thiét ké, bai tri, | thiét ké, bai tri, | kinh doanh;
trang trihgp ly, | trangtrihop | trang tri hgply, | ndi, ngoai thét
dep, sang trong ly, dep,sang | dep, sang trong | dwgc thiét ké,
trong bai tri, trang
tri hop ly
Danh gia Twong dong Tuong ddng Kém hon
Ty 1& 100% 100% 100% 90%
Ty 16 diéu chinh 0,00% 0,00% 11,11%
Miic diéu chinh 0 0 102.870
(d/phong/ng.d)
4 | Trang thiét bi Trang thiét bi | Trangthiétbi | Trangthiétbi | Trang thiét bi
tién nghi chit hrgng cao, | chit lwgng cao, | chitlwongcao, | chét lwgng
tién nghi, bai tri | tién nghi, bai | tién nghi, bai tri | kha; bd tri hop
hop Iy, mau sic | tri hop Iy, mau | hop Iy, mau sic Iy
hai hoa, ddng bd |  sdc hai hoa, hai hoa, déng
ddng bj bd
DPanh gia Twong ddng Twong dong Kém hon
Ty L€ 100% 100% 100% 85%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 17,65%
Mitc diéu chinh 0 0 163.426
(d/phong/ng.d)

5 | Dich vu tién ich C6 phong hop, | Cé phong hop, | C6 phong hop, | Cé phong hop,
hdi nghi; quay hoi nghi; quiy | hdi nghi; quiy nha hang; it
bar, nha hang, | bar, nha hing, | bar,nha hang, | ti¢nich; khong
bé boi; khu vire | bé boi; khu vue | bé boi; khu vire | ¢6 bé boi ngoai

thé duc thé thao | théducthé | thé duc thé thao | trdi, khong bé
nhw phong tip | thao nhw phdng | nhw phong tap tri phong tap
gym, yoga... tap gym, gym, yoga... thé duc thé
yoga... thao
DPanh gia Tuong dong Twong ddng Kém hon
Ty 1 100% 100% 100% 90%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 11,11%
Mitc diéu chinh 0 0 102.870
(d/phong/ng.d)

6 | Chit lwgng phuc Cé quy trinh Cé quy trinh Cé quy trinh Cé quy trinh

vu phuc vu khach | phuc vu khach

phuc vu khich

phuc vu khéch
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o Tai sén cin dinh | Tai sdn so sinh | Tai sdn so sanh | Tai sdn so sanh
Stt | Yéu td so sanh " £ £ £
gia so1l s0 2 s03
san; phuc vu san; phuc vu san; phuc vu san; phuc vu
ding quy trinh | ding quy trinh | ding quy trinh | diing quy trinh
nghiép vu, dim | nghiép vu, dim | nghiép vu, dim nghiép vu
bio tinh chuyén bao tinh bio tinh chuyén
nghiép, phéi | chuyén nghiép, | nghigp, phdi
hop chit ché | phdihop chit | hop chit ché
giira cac bg ché giira ciac bd giira cac bd
phén trong phén trong phén trong
khéch san khach san khéch san
Panh gia Tuong dong Tuong ddng Kém hon
Ty & 100% 100% 100% 90%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 11,11%
Mirc diéu chinh 0 0 102.870
(d/phong/ng.d)

7 | Tién ich khu viee | Khu virc mat d6 | Khu vue ndi Khu vie ndi Khu vire ndi
xung quanh, giao | din cr thip, it thanh thanh thanh thanh thanh thanh
thong cong cong | cdc tién ich xung | phd, mat ) phd, mat do phd, mat do

quanh; it loai din cuw tip dén cu tap dén cu tip
hinh giao théng trung dong trung dong dic, trung dong
cdng cong di diic, xung xung quanh cé diic, xung
qua quanh c6 nhiéu | nhiéu loai hinh | quanh c6 nhidu
loai hinh kinh kinh doanh loai hinh kinh
doanh budn budn ban tap doanh budn
ban tip trung; | trung; gin cic | ban tap trung;
gin cic diém xe | diém xe bus, gin cdc diém
bus, ngin hang, ngin hang, xe bus, ngin
trung tam trung tim hang, trung
thwong mai; ¢6 | thwong mai; cé tim thuong
nhiéu loai hinh | nhiéu loai hinh | mai; cé nhiéu
giao thong cong | giao thong cong | loai hinh giao
cong di qua cong di qua thong céng
cong di qua
Pénh gi4 Tét hon Tét hon Tét hon
Ty 1§ 100% 115% 115% 115%
Ty 18 diéu chinh -13,04% -13,04% -13,04%
Mitc diéu chinh -211.296 -217.333 -120.741
(d/phong/ng.d)

II | Gia thué wéc tinh 1.299.213 1.259.167 1.214.444
ciia tai san cin
dinh gia theo
tirng tai sdn so
sanh
(d/phong/ng.d)

III | Gia thué cia tai 1.257.608
sin cin dinh gid
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Tai sin cin dinh

Tai sdn so sanh

Tai san so sanh

Tai sdn so sdnh

Stt | Yéu t so sanh gi &1 &2 63
(d/phong/ng.d)
Lam tron 1.258.000

IV | Ty 1€ chénh léch -3,20% -0,12% 3,55%

giira gia thué ciia
tai san can dinh
gid voi gid thué
wde tinh theo tai
sén so sanh

Két lugn: Gi4 thué phong c6 dién tich 35m? thugc céng trinh khéch san tiéu
chuén 4 sao tai khu dét can dinh gia wdc tinh dge 1a: 1.258.000 ddng/phong/ng.d.
+ Doi voi hang phong khdch san cé dién tich 25m?:

Tai san so sanh

Stt Pic diém Tai san dinh gid | Taisan sosianh | Taisan sosianh | Taisdn so sianh
56 1 50 2 s6 3
1 | Ngudn tin Thu thap thuc t& | Thu thap thuc t& | Thu thap thuc té
Thoi diém th
2 tha‘;‘ Glem Théng 01/2024 | Théng 01/2024 | Thang 01/2024
Khach san 4 sao
thugc Du an Khu
du lich védn hoa Khéch san Khach san Khach san
thudc "Khu di Sai Gon Kim Muong Thanh -
: v, e . oE = : | Lam Giang, s
tich quéc gia dac Lién, s6 25 Phuong Pong, s6 13 dud
3| Thong tin tisin | bigt khu hwu niém | dudng Quang | 02 duong Truomg | “mgtguing
Chu tich H5 Chi | Trung, thanh phd | Thi, thanh phé hﬂ““’;g_;lh *1‘,‘ N
Minh" tai xa Kim | Vinh, tinh Ngh¢ | Vinh, tinh Nghe | P ; }1 - =
Lién, huyén Nam An An ghe An
Dan, tinh Nghé
An
Nam trong khudn .
o ; : Na
vién khu dat can | Nam trong khu Nam trong khu am trfng ‘khu
; = S e vuc ndi thanh
dinh gid toa lac vire ndi thanh vire ndi thanh thanh phé Vinh:
tai xa Kim Lién, | thanh phé Vinh; | thanh phd Vinh; | oo PO VIO
A R B ey S i cach cong vién
huyén Nam Pan, | cach cong vién cach cong vién R i
i i & % = s trung tam, quang
tinh Nghé An. trung tim, quang | trung tdm, quiang truone Hd Chi
Cichkhuditich | truomgHSChi | truong H3 Chi Minhgkhoe'm
4 | Vitd Hoang Triqué | Minh khoing Minh khoang > 2o cachg
ngoai khoang 2km; nam d6i 500m; cach trung f[ ’tﬂ
200m, di tich dién trung tdm tdm thuong mai rung am_
5 e ) ; ] thuong mai
Lang Sen qué ndi thuong mai Vincom khoang Vincom khodz
khoang 3km; Vincom, cach 2km, cach cho 200m. cach chg
cach trung tdim | chg Vinh khoang Vinh khoang Vini': hiodin ¢
thanh phé Vinh 800m 1,5km; o g
khoang 15km
5 | Muc dich sir dung | Kinh doanh dich | Kinh doanh dich | Kinh doanh dich | Kinh doanh dich
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Tai sdn so sanh

Stt Diic diém Tai san dinh gia | Taisin so sinh | Taisan so sdnh | Tai sdn so sdnh
s6 1 562 s 3
vu luu tra vu luu tra vu luu tra vu luu tra
Phong tiéu chudn | Phong tiéu chuin | Phong tiéu chuén Phong tiéu
o (2 giwdng don (2 giudng don (2 giwong don | chuén (2 giudng
6 | Loai phong Z = ” oy - v <
hoic 1 giudng hodc 1 giudng hodc 1 giuong don hodc 1
d6i) doi) d6i) giuong doi)
7 | Dién tich phong 25m? 26m? 30m? 26m?
5 2l z 1.750.000 1.800.000 1.000.000
8 g’;gﬁ;’;’g’l‘g - (4 bao gdm thué | (da bao gbm thué | (da bao gbm
GTGT) GTGT) thué GTGT)
Gia thué khong
bao gom thué
9| GgT o 1.620.370 1.666.667 925.926
(d/phong/ngd)

don vi chuan cuia tai san so sanh (cong);

nguyén mirc gia cua tai san so sanh (khong diéu chinh).

Thyec hién diéu chinh cac tai san so sanh vé tai sin cin dinh gia. So sanh, phan
tich va diéu chinh vé cac yéu t6 anh huong dén gia thué bao gdm: Vi tri; dién tich
phong; thiét ké kién truc; trang thiét bi tién nghi; dich vu tién ich; chét luong phuc vu;
giao thong, khudn vién, khoang Iui.

Nguyén tic diéu chinh:

- CO dinh tai sdn can dinh gia, lay tai san can dinh gia lam chuén, c4c tai san so
sénh dugc diéu chinh xoay quanh tai san can dinh gi4;

- Céc yéu t0 & tai san so sanh vuot trdi hon so véi tai san can dinh gia thi diéu
chinh gidm murc gia tinh theo don vi chuan tai san so sanh (trir); Cac yéu to & tai san so
sanh kém loi the hon so vdi tai san can dinh gia thi diéu chinh ting mirc gia tinh theo

- Nhitng yéu t6 & tai san so sanh gibng (twong tw) véi tai san cAn dinh gié thi giit

Chi tiét tai bang diéu chinh nhu sau:

ve o A .
Tai sdn can dinh

Tai sdn so sanh

Tai san so sanh

Tai sdn so sanh

£ £ .
Stt | Yeéu to so sianh oid o 1 &2 653
I | Gia thué wéc tinh 1.620.370 1.666.667 925.926
(d/phong/ng,d)
1 | Vitri Nim toalac tai | Nim khu virc Nim khu vye Nim khu vire
x4 Kim Lién, trung tam trung tam trung tim
huyén Nam thanh phé thanh phé thanh phé
Pan; ciach trung Vinh; vj tri Vinh; vi tri Vinh; vi tri
tim thanh phé | thudn lgi, dé thuan lgi, dé thuan loi, dé
Vinh khoang tiép cén tiép can tiép cén
15km
Dénh gi4 Tét hon Tét hon Tét hon
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ve = A .
Tai sdn can dinh

Tai san so sanh

Tai san so sanh

Tai sdan so sanh

Stt | Yéu td so sanh gid 61 62 3
Ty 1€ 100% 120% 120% 120%
Ty 1¢ didu chinh -16,67% -16,67% -16,67%
Miic diéu chinh -270.116 -277.833 -154.352
(d/phong/ng.d)
2 | Dién tich phong 25m? 26m’ 30m? 26m?
Panh gi4 T6t hon Tét hon Tét hon
Ty 1é 100% 101% 105% 101%
Ty 1& diéu chinh -0,99% -4,76% -0,99%
Mitc diéu chinh -16.042 -79.333 -9.167
(d/phong/ng.d)
3 | Thiét ké kién Thiét ké kien | Thiétkékién | Thiétkékién | Thiét ké kién
tric triic dep; ndi tric dep; ndi triic dep; ndi triic phil hop
ngoai thit duge | ngoai thit dwoc | ngoai thét dugc vé6i yéu ciu
thiét ké, bai tri, | thiét ké, bai tri, | thiét ké, baitri, | kinh doanh;
trang tri hop 1y, | trangtri hgp | trang tri hgply, | ndi, ngoai thit
dep, sang trong ly, dep, sang dep, sang trong | dwgc thiét ké,
trong bai tri, trang
tri hop ly
Panh gia Tuong déng Tuong déng Kém hon
Ty 1é 100% 100% 100% 90%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 11,11%
Mic diéu chinh 0 0 102.870
(d/phong/ng.d)
4 | Trang thiét bi Trang thiétbi | Trang thiétbi | Trangthiétbi | Trang thiét bj
tién nghi chit lwgng cao, | chit lwgng cao, | chét lwgng cao, chit lwgng
tién nghi, bai tri | tién nghi, bai | ti¢n nghi, bai tri | kh4; b6 tri hop
hop 1y, mau sic | tri hgp ly, mau | hop 1y, mau sac Iy
hai hoa, dong by |  sdc hai hoa, hai hoa, dong
dong bj bd
Danh gia Tuong dong Tuong dong Kém hon
Ty 1& 100% 100% 100% 85%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 17,65%
Miic diéu chinh 0 0 163.426
(d/phong/ng.@)
5 | Dich vu tién ich C6 phong hop, | Cé6 phong hop, | Cé phong hop, | Cé phong hop,
hi nghi; quiy | hdinghi; quiy | hoi nghi; quiy nha hang; it

bar, nha hang,
bé boi; khu vire
thé duc thé thao
nhw phong tap
gym, yoga...

bar, nha hang,
bé boi; khu vue
thé duc thé
thao nhu phong
tap gym,
yoga...

bar, nha hang,
bé boi; khu vure
thé duc thé thao
nhw phong tap
gym, yoga...

tién ich; khong
c6 bé boi ngoai
troi, khong bd
tri phong tap
thé dyc thé
thao
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ae = A .
Tai sdn can dinh

Tai sdn so sanh

Tai sdn so sanh

Tai san so sanh

Stt | Yéu td so sinh i e &2 &3
Panh gia Twong ddng Twong ddng Kém hon
Ty 1€ 100% 100% 100% 90%

Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 11,11%
Miic diéu chinh 0 0 102.870
(d/phong/ng.d)
6 | Chiat lwong phuc Co quy trinh Cé quy trinh Cé quy trinh Co quy trinh
vu phuc vu khach | phuc vu khich | phuc vu khiach | phuc vu khach
san; phuc vu san; phuc vu san; phuc vu san; phuc vu
ding quy trinh | ding quy trinh | ding quy trinh | ding quy trinh
nghiép vu, dim | nghiép vu, ddm | nghiép vu, dim nghiép vu
béo tinh chuyén bdo tinh bio tinh chuyén
nghi¢p, phoi | chuyén nghiép, | nghiép, phéi
hop chit ché phoi hop chit | hop chit ché
giira cac bg ché giira cic bj giira cidc bg
phin trong phén trong phén trong
khich san khach san khach san
Dénh gia Twong ddng Tuong dong Kém hon
Ty 1€ 100% 100% 100% 90%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 11,11%
Mirc diéu chinh 0 0 102.870
(d/phong/ng.d)

7 | Tiénich khu vwe | Khu vec mat d$ | Khu vye ndi Khu vue ndi Khu vure ndi
xung quanh, giao | dén cu thip, it thanh thanh thanh thanh thanh thanh
thong cong cong | cdc tiénich xung | phd, mat dp phd, mat d§ phd, mat dp

quanbh; it loai dan cu tip din cu tip diin cw tip
hinh giao théng trung dong trung dong diic, trung dong
cong cong di diic, xung xung quanh cé dic, xung
qua quanh c6 nhiéu | nhiéu loai hinh | quanh c6 nhidu
loai hinh kinh kinh doanh loai hinh kinh
doanh budn buén ban tip doanh budn
bin tip trung; | trung; gin cdc | bén tap trung;
gan cic diém xe |  diém xe bus, gén céc diém
bus, ngin hang, ngén hang, xe bus, ngin
trung tim trung tim hang, trung
thwong mai; ¢6 | thwong mai; cé tim thwong
nhiéu loai hinh | nhidu loai hinh | mai; ¢6 nhiéu
giao thong cong | giao thong cong | loai hinh giao
cong di qua cong di qua thong cong
cong di qua
Panh gi4 Tét hon Tét hon Tét hon
Ty 1€ 100% 115% 115% 115%
Ty ¢ diéu chinh -13,04% -13,04% -13,04%
Miic diéu chinh -211.296 -217.333 -120.741
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Tai sdn cin dinh | Taisén so sanh | Tai san so sanh | Tai sin so sinh

A
Stt | Yéu té so sdnh ik s6 1 s0 2 563

(d/phong/ng.d)

IT | Gia thué woéc tinh 1.122.917 1.092.167 1.113.704
ciia tai sdn can
dinh gia theo
tirng tai sdn so
sanh
(d/phong/ng.d)

IIT | Gia thué cia tai 1.109.596
sin cin dinh gia
((d/phong/ng.d)

Lam tron 1.110.000

IV | Ty 1€ chénh léch -1,19% 1,60% -0,37%
giira gia thué ciia
tai sén cin dinh
gid véi gia thué
wée tinh theo tai
sdn so sinh

Két luan: Gi4 thué phong c6 dién tich 25m? thudc cong trinh khéch san tiéu
chuan 4 sao tai khu dit cin dinh gia wdc tinh duge 1a: 1.110.000 df’ingf'phéng/ng.d.

- Doanh thu du kién 1 nim tir dich vu luu tri khach san dugc xac dinh theo cong
thire sau:

Doanh thu 1 ndm = S4 lugng phong luu tri x Gia thué x 365 ngay

Két qua tong hop:
A . r A -
Stt | Hang phong S(:;:%g (d:’[:fll:nt:!l:neg.d) Dot Eg; L
(1) ) (3) (4) (3) = (3)*(4)*365
1 |Phong 25m? 176 1.110.000 71.306.400.000
2 |Phong 35m? 721 1.258.000 331.061.570.000
Téng cong 897 402.367.970.000

*) Micc bién dpng gid kinh doanh dich vu luu tri:

Giai doan 2020-2023 nghanh kinh doanh dich vu Iuu tri chiju anh huong truc
tiép va ndng né tir dai dich Covid 19 do cac bién phép gian cich x4 hdi va han ché di
chuyén & hiu hét cac qudc gia trén thé gidi di khién cho thi truong kinh doanh dich vu
lwu trii gén nhw roi vao trang thai dong bang, cac thong s6 déu c6 xu huéng glam sau.
Do d6 don vi tu van dé xuit sir dung s6 lidu didu tra, khao st trén thi truong giai doan
2015-2019 1am co s¢ xé4c dinh mic bién dong gia kinh doanh dich vu luu tra.

Theo Béo céo khao sat nghanh Dich vu Khach san cia Grant Thornton (don vi
kiém toan uy tin trong linh vuc bat dong san, du lich va khach san tai thi trudng Viét
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Nam, dia chi: https://www.grantthornton.com.vn/vi/) giai doan 2015-2019, ty 1& bién
dong gia phong binh quan hang nim d6i véi loai hinh khach san 4 sao va 5 sao trén ca

nuée duge thong ké va cong bd nhur sau:

i : Gia phong binh quén theo xép hang sao
Gib phyng binh guas theo xdp hang sao (a‘lﬁ La ¥y} e @
(B s My

120 4 106,8 104,4
1 8?0 88,1 2o

Thng guan 4 Sag 5 Sa0
“2015 2016 =2016 w2017

Gia phong binh quan ting 1,3% Gia phong binh quan tang 2,8%

Gia phong binh quén xép theo hang sao Gia phang binh quin {um} theo x&p hang sao

{86 La My)

1D 107 gIZ.D

B 2018 i 2oin

Gia phong binh quan t 1 ,5% IG% phang binh quan ting 1.9%

Py

B

= Mic bién dong gia phong binh quén giai doan 2015-2019 ting 1,9%/ nam.

Trén co s& sb liéu tinh toan néu trén, don vi tu van @ xuit muc bién dong gia
kinh doanh dich vy luu tra khach san 14 ting 1,9%/ndm trong phu'cmg an xéc dinh gia
dat dé S Nong nghiép va Moi trudng tinh Nghé An xem xét, quyét dinh trinh Hoi
ddng thdm dinh gi4 dat tinh thdm dinh.

*) Chi phi qudn Iy vin hanh:

Cian clr Quyét dinh sé 68/2024/QD-UBND ngay 12/12/2024 ciia UBND tinh
Nghé An v viéc quy dinh mot sé ndi dung khi x4c dinh gia dit cu thé trén dia ban tinh
Nghé An. Tai diém 1.1.3 muc 1.1 khoan 1 Pidu 2 quy dinh chi phi quan 1y van hanh
d6i véi khu dt thuc hién dw an khéch san, cin hé dich vu nghi dudng bing 45% téng
doanh thu truéc thué (cua thira dat, khu dét cin dinh gi4) ddi véi khach san tidu chuin
4 sao trd 1én.
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Viéc udc tinh doanh thu phét trién dugc thue hién theo tirng nam va chiét khiu
vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat theo cong thirc sau:

Trong do:

Téng doanh thu phat trién =

- TRi la doanh thu nam thi¥ i ca du an;
- 1 14 ty 18 chiét khiu;
- n 12 s ndm bén hang ctia dy 4n (tinh tron nim).
Két qua uc tinh doanh thu phat trién tir kinh doanh dich vu Iwru tréi khach san
ctia khu dat can dinh gi4 nhu sau:

TR,

et {141}

- 2
Nim | Thunhip dy kién Té;g Thunhip hang | Chiphiquinly | Thu nhip rong l:lfl;: ?;;n:u;h:éh::}gl
ady nim viin hanh hang nim Khéu diém djnh gid

(1) 2) 3) 4)=(2)*3) (5)=45%*(4) (6)=(4)-(5) (7) (8)=(6)*(7)
1 402.367.970.000 | 0% 0 0 0| 09045 0
2 410.012.961.430 | 0% 0 0 0| o818 0
3 417.803.207.697 | 40% | 167.121.283.079 |  75.204.577.386 |  91.916.705.693 | 0,7400 68.018.362.213
4 425.741.468.643 | 50% | 212.870.734322 | 95791830445 | 117.078.903.877 | 0.6693 78.360.910.365
5 433.830.556.548 | 60% | 260298333929 | 117.134250268 | 143.164.083.661 | 0.6054 86.671.536.248
6 442.073.337.122 | 70% | 309.451.335.985 | 139.253.101.193 | 170.198.234.792 | 0.5475 93.183.533.549
7 450.472.730.527 | 70% | 315330911369 | 141.898.910.116 | 173.432.001253 | 04952 §5.883.527.020
8 459.031.712407 | 70% | 321.322.198.685 | 144.594.989408 | 176.727.209277 | 04479 79.156.117.035
9 467.753.314.943 | 70% | 327427320460 | 147.342.294207 | 180.085.026253 | 04052 72.970.452.638
10 476.640.627.927 | 70% | 333.648.439.549 | 150.141.797.797 | 183.506.641.752 | 0.3665 67.255.184.202
11 485.696.799.858 | 70% | 339.987.759.901 | 152.994.491955 | 186.993.267.946 | 03315 61.988.268.324
12 494.925.039.055 | 70% | 346447527339 | 155.901387.303 | 190.546.140.036 | 02998 57.125.732.783
13 504.328.614.797 | 70% | 353.030.030358 | 158.863.513.661 | 194.166.516.697 | 02712 52.657.959.328
14 S13.910.858.478 | 70% | 359.737.600.935 | 161.881.920421 | 197.855.680514 | 02453 48.533.998.430
15 523.675.164.789 | 70% | 366572615352 | 164.957.676.908 | 201614938444 | 02218 44.718.193.347
16 533.624.992.920 | 70% | 373.537495.044 | 168.091.872.770 | 205445622274 | 02006 41.212.391.828
17 543.763.867.786 | 70% | 380.634.707450 | 171285618353 | 209.349.089.097 | 0.1815 37.996.859.671
18 554095381274 | 70% | 387.866.766.892 | 174.540.045.101 | 213326721791 | 0.1641 35.006.915.046
19 564.623.193.518 | 70% | 395236235463 | 177.856305.958 | 217.379.929.505 | 0.1485 32.280.919.531
20 575351.034.195 | 70% | 402745723937 | 181.235575.772 | 221.510.148.165 | 0.1343 29.748.812.899
21 586.282.703.844 [ 70% | 410397.892.691 | 184.679.051.711 | 225.718.840.980 | 0.1215 27.424.839.179
2 597422075217 | 70% | 418.195452652 | 188.187.953.693 | 230.007.498.959 | 0.1099 25.277.824.136
23 608.773.094.647 | 70% | 426141166253 | 191.763.524.814 | 234377641439 | 0,0994 23.297.137.559
24 620339783445 | 70% | 434237848412 | 195407.031.785 | 238.830816.627 | 0,089 21.470.890.415
25 632.126.239.330 | 70% | 442488367531 | 199.119.765.389 | 243.368.602.142 | 0,0813 19.785.867.354
26 644.136.637.878 | 70% | 450895.646515 | 202.903.040.932 | 247.992.605.583 | 0,0735 18.227.456.510
27 656.375.233.997 | 70% | 459.462.663.798 | 206.758.198.709 | 252.704.465.089 | 0,065 16.804.846.928
28 668.846.363443 | 70% | 468.192.454410 | 210.686.604485 | 257.505.849.925 | 0.0602 15.501.852.165
29 681554444349 | 70% | 477.088.111.044 | 214.689.649.970 | 262398461074 | 0,0544 14.274.476.282
30 694.503.978.791 | 70% | 486.152.785.154 | 218.768.753.319 | 267.384.031.835 | 0,0492 13.155.294.366
31 707.699.554388 | 70% | 495.389.688.072 | 222925359.632 | 272.464.328.440 | 0,0445 12.124.662.616
32 721.145.845.922 | 70% | 504.802.092.145 | 227.160.941465 | 277.641.150.680 | 0.0403 11.188.938.372
3 734847616994 | 70% | 514393331896 | 231476999353 | 282916332543 | 0,0364 10.298.154.505
34 748.809.721.717 | 70% | 524.166.805.202 | 235875.062.341 | 288.291.742.861 | 0,0329 9.484.798.340
35 763.037.106430 | 70% | 534.125.974.501 | 240.356.688.525 | 293.769.285.976 | 0,0298 8.754.324.722
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Nim | Thunhip dy kién Tl;;e Thunkfphing | Chiphiquinly | Thuuhip ring ?:.2? nD;:ln:u;h:éhtt;gi
d ay nim vén hanh hang nim Khiu diém dinh gié

36 777.534.811.452 | 70% | 544.274368.016 | 244.923465.607 | 299.350.902.409 | 0,0269 8.052.539.275
37 792.307.972.869 | 70% | 554.615.581.008 | 249.577.011.454 | 305.038.569.554 | 0,0244 7.442.941.097
38 807.361.824.354 | 70% | 565.153.277.048 | 254318974672 | 310.834.302376 | 0,0220 6.838.354.652
39 822.701.699.017 | 70% | 575.891.189.312 | 259.151.035.190 | 316.740.154.122 | 0,0199 6.303.129.067
40 838.333.031.298 | 70% | 586.833.121.909 | 264.074.904.859 | 322.758.217.050 | 0,0180 5.809.647.907
41 854.261.358.893 | 70% | 597.982.951.225 | 269.092.328.051 | 328.890.623.174 | 0,0163 5.360.917.158
42 870.492.324.712 | 70% | 609.344.627.298 | 274.205.082.284 | 335.139.545.014 | 0,0148 4.960.065.266
43 887.031.678.881 | 70% | 620922175217 | 279.414.978.848 | 341.507.196.369 | 0,0133 4.542.045.712
44 903.885.280.780 | 70% | 632.719.696.546 | 284.723.863.446 | 347.995.833.100 | 0,0121 4210.749.581
45 921.059.101.115 | 70% | 644.741.370.781 | 290.133.616.851 | 354.607.753.930 | 0,0109 3.865.224.518
46 938.559.224.036 | 70% | 656.991.456.825 | 295.646.155.571 | 361345301254 | 0,0099 3.577.318.482
47 956.391.849.293 | 70% | 669.474.294.505 | 301.263432.527 | 368.210.861.978 | 0,0089 3.277.076.672
48 974.563.294.429 | 70% | 682.194.306.100 | 306.987.437.745 | 375.206.868.355 | 0,008 3.039.175.634
49 331.026.665.674 | 70% | 231.718.665.972 | 104.273.399.687 | 127.445.266.285 | 0,0073 930.350.444

Téng cjng 1.388.050.573.371

Doanh thu phét trién tir dich vu Iuu tra khach san chiét khiu vé thoi didm dinh
gia dat Ia: 1.388.050.573.371 dong

b3) Doanh thu tir kinh doanh dich vu trong giir xe (DTgy):

*) 86 lwong xe bé tri dy kién:

Theo Quy hoach tong mat bing; phuong 4n quy hoach bao quan, tu b, phuc
héi di tich phét huy gié tri di tich dwgc UBND tinh Nghé An phé duyét va Vin ban s6
108/HDXD-QLDA ngay 05/05/2022 ctia Cuc Quén 1y hoat dong xay dung vé viéc
thong bao két qua thdm dinh Bao cdo nghién ctru kha thi du tu xay dlmg hang muyc ha
ting ky thuat thudc du an Khu du lich vin héa thude “Khu di tich quoc gia dic biét
khu luu niém Chii tich Ho Chi Minh” tai xa Kim Lién, huyén Nam Pan, tinh Nghé An
thi du an dwoc quy hoach bai d6 xe P1 véi dién tich khoang 27.135 m? (b6 tri 140 chd
b xe con va 92 chd db xe 45 chd); Bii db xe P2, dién tich khoang 15.445 m? (b tri
350 chd d6 xe con va 10 chd dd xe 45 chd).

= S6 luong quy hoach bai d8 xe du kién 1a: Xe 6 t& con: 490 chd; Xe 6 t6 45
chd trd 1én: 102 chd.

*) Gid dich vu trong giﬁ'xe:

Tham khao Quyét dinh s 80/2016/QD-UBND ngay 20/12/2016 ctia UBND
tinh Nghé An vé viéc quy dinh gia dich vu trong giit xe trén dia ban tinh Nghé An. Gia
dich vu trong gifr xe ddi v6i xe 6 t6 con va xe khach 45 chd trén dia ban huyén Nam
Dan duoc quy dinh nhu sau:

Tai muc a khoan 1 Piéu 2 quy dinh gia trong giir xe ban ngay tai cac diém dé,
bai trong gilr xe phuong tién cong cong (trir cac phuong tién tréng giit tai cic bénh
vién, truong hoc) do nha nude dau tu trén dia ban cac huyén dong bang va nui thap:

- D6i védi xe 6 t6 con 7 chd ngoi tré xuéng, xe mé té 3 béanh la: 9.000 dong/luot
(gid da bao gom thué GTGT).

- DGi véi xe khdch tir 16 ché ngoi tré Ién, xe tai va cac loaz xe chuyén dung cé
trong tdi tir 3,5 tan dén 10 tén la: 12.000 dong/heot (gid da bao gom thué GTi GT).
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Tai khoan 2 Piéu 2 quy dinh d6i véi céc didm d8, bai tréng giit xe khong do
nha nudc dau tu nhung duoc co quan nha nude ¢6 thdm quyén phé duyét du 4n diu tur:
Mt gié trong giir xe tdi da khong qua 1,5 lan so v6i mirc gia trong gilr xe quy dinh tai
Diém a, Piém c Khoan 1 Didu 2 Quyét dinh nay.

Cén ctr quy dinh néu trén, dé t6i wu doanh thu dich vu trong gitr xe cua dy an,
don vi tw van dé xuét muc gia trong giir xe nhu sau:

- Déi véi xe 6 té con 7 chd ngoi tré xuéng, xe mé 16 3 banh la: 9.000 dong/ luot
x 1,5 = 13.500 dong/luot,

- Déi véi xe khach tir 16 ché ngoi tré: Ién, xe tdi va cdc loai xe chuyén dung co
trong tdi tir 3,5 tan dén 10 tan la: 12.000 dong/lwot x 1,5 = 18.000 dong/luot,

*) §6 lirpt giti xe:

Can cir muc 2.2.3 khoan 2 Piéu 2 Quyét dinh s6 68/2024/QD-UBND ngay
12/12/2024 ctia UBND tinh Nghé An quy dinh mét s6 ndi dung khi x4c dinh gia dét cu
thé trén dia ban tinh Nghé An thi ty 1¢ 14p diy cua dich vu trong gifr xe ting him, bai
dd xe dugc quy hoach theo hinh thirc giri xe theo lugt: trén dia ban thanh phd Vinh 03
lugt/ngay dém; cac khu vuc con lai 02 lugt/ngay dém.

Doanh thu 1 ndm tir dich vu trong giir xe dugc x4c dinh nhu sau:

DT} nam = S6 lwong xe x Gia trong giit xe x S& luot gui trong ngay x 365 ngay

P _ S6 lrgt
So Gia trong | . g
. s giri trong Doanh thu 1 nim
Stt Loai xe lwrgng giir xe i £
(xe) | (@/xeNugt) s (@0ng)

(1) 2) (3) (4) (3) (6) = (3)*(4)*(5)*365
1 Xe 6 t6 con 490 13.500 2 4.828.950.000
2 | Xe khéch 45 chd tr¢ 1én 102 18.000 2 1.340.280.000

Tong cong 6.169.230.000
Téng doanh thu chura
bao gdm thué GTGT 5.608.390.909

*) Mirc bién dpn g gid kinh doanh djch vu trong giir xe:
Qua diéu tra, khao st tai cac dia diém kinh doanh dich vu trong gitr xe trén dia ban
tlnh Nghé An nhu tai cac chung cu, chg, bénh vién, khu du lich, trung tdm thucmg
..thi mirc gi tréng giit xe khong c6 sy bién ddng trong giai doan 5 nam tré vé trudc
tmh dén thoi didm dinh gid dat. Do d6, dé ¢6 cin cir ude tinh doanh thu phat trién tr
dich vu tréng giir xe trong vong doi dy 4n va dé tdi wu phuong 4n gia dat, don v; tir vin
dé xuit mirc bién dong gia kinh doanh dich vy tréng giir xe 12 ting 5% sau mdi 3 nam
trong phucmg an xac dinh gia ¢4t dé S¢ Noéng nghiép va Mbi trudng tinh Nghé An xem
xét, quyét dinh trinh Hoi dong thdm dinh gia dét tinh thdm dinh.
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*) Chi phi qudn ly vign hanh:
Cin ctr Quyét dinh s6 68/2024/QD-UBND ngay 12/12/2024 cia UBND tinh
Nghé An v& viéc quy dinh mét sé ndi dung khi xac dinh gia dit cu thé trén dia ban tinh
Nghé An. Tai diém 2.1.3 muc 2.1 khoan 2 Diéu 2 quy dinh chi phi quan 1y vén hé.nl}
d6i véi loai hinh tréng giit xe ¢ thu phi nhu sau: Bang 5% téng doanh thu trude thué
(ctia thira dét, khu dét can dinh gia).
Viéc udc tinh doanh thu phat trién dugc thyuc hién theo tirng nam va chiét khau
v& gi4 tri hién tai tai thoi diém dinh gi4 dét theo cong thirc sau:

Trong do:

n
Téng doanh thu phat trién = Z
i=1

- TRj la doanh thu ndm thir i ctia du an;

- r 12 ty 18 chiét khiu;

TR;
aA+n)

- n 12 s6 nim ban hang cta dy an (tinh tron nim).

Két qua udc tinh doanh thu phat trién tir kinh doanh dich vu tréng giit xe ciia
khu dét can dinh gia nhu sau:

Hé sb o . we iz Hé sb Doanh thu hin,
Niim | Thu nhip dy kién liéng Tho ukjp king | Chi ?h[ quinly’ | Ahushipcing ct?iét nim quy vé thifi
gid nim vin hanh hing nim Kkhéu diém dinh gi

() 2) 3) (4=(2)*(3) (3)=3%*4) (6)=(4)-(5) (7) (8)=(6)*(7)
1 5.608.390.909 1,000 0 0 0 0,9045 0
2 5.608.390.909 1,000 0 0 0 0,8181 0
3 5.608.390.909 1,000 5.608.390.909 280.419.545 5.327.971.364 0,7400 3.942.698.809
4 5.608.390.909 1,050 5.888.810.454 294.440.523 5.594.369.931 0,6693 3.744.311.795
) 5.608.390.909 1,050 5.888.810.454 294.440.523 5.594.369.931 0,6054 3.386.831.556
6 5.608.390.909 1,050 5.888.810.454 294.440.523 5.594.369.931 0,5475 3.062.917.537
7 5.608.390.909 1,103 6.183.250.977 309.162.549 5.874.088.428 0,4952 2.908.848.590
8 5.608.390.909 1,103 6.183.250.977 309.162.549 5.874.088.428 0,4479 2.631.004.207
9 5.608.390.909 1,103 6.183.250.977 309.162.549 5.874.088.428 0,4052 2.380.180.631
10 5.608.390.909 1,158 6.492.413.526 324.620.676 6.167.792.850 0,3665 2.260.496.080
11 5.608.390.909 1,158 6.492.413.526 324.620.676 6.167.792.850 0,3315 2.044.623.330
12 5.608.390.909 1,158 6.492.413.526 324.620.676 6.167.792.850 0,2998 1.849.104.296
13 5.608.390.909 1,216 6.817.034.202 340.851.710 6.476.182.492 0,2712 1.756.340.692
14 5.608.390.909 1,216 6.817.034.202 340.851.710 6.476.182.492 0,2453 1.588.607.565
15 5.608.390.909 1,216 6.817.034.202 340.851.710 6.476.182.492 0,2218 1.436.417.277
16 5.608.390.909 1,276 7.157.885.912 357.894.296 6.799.991.616 0,2006 1.364.078.318
17 5.608.390.909 1,276 7.157.885.912 357.894.296 6.799.991.616 0,1815 1.234.198.478
18 5.608.390.909 1,276 7.157.885.912 357.894.296 6.799.991.616 0,1641 1.115.878.624
19 5.608.390.909 1,340 7.515.780.208 375.789.010 7.139.991.198 0,1485 1.060.288.693
20 5.608.390.909 1,340 7.515.780.208 375.789.010 7.139.991.198 0,1343 958.900.818
21 5.608.390.909 1,340 7.515.780.208 375.789.010 7.139.991.198 0,1215 867.508.931
22 5.608.390.909 1,407 7.891.569.218 394.578.461 7.496.990.757 0,1099 823.919.284
23 5.608.390.909 1,407 7.891.569.218 394.578.461 7.496.990.757 0,0994 745.200.881
24 5.608.390.909 1,407 7.891.569.218 394.578.461 7.496.990.757 0,0899 673.979.469
25 5.608.390.909 1,477 8.286.147.679 414.307.384 7.871.840.295 0,0813 639.980.616
26 5.608.390.909 1,477 8.286.147.679 414.307.384 7.871.840.295 0,0735 578.580.262
27 5.608.390.909 1,477 8.286.147.679 414.307.384 7.871.840.295 0,0665 523.477.380
28 5.608.390.909 1,551 8.700.455.063 435,022.753 8.265.432.310 0,0602 497.579.025
29 5.608.390.909 1,551 8.700.455.063 435.022.753 8.265.432.310 0,0544 449.639.518
30 5.608.390.909 1,551 8.700.455.063 435.022.753 8.265.432.310 0,0492 406.659.270
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\ H# sb Doanh thu han
Nim | Thu nhép dy kién ]::‘fnf Thuaiphiag; | €W pht quixly” | ‘Tha nh@purong chéiét niim quy vé thl!rgi
i nim viin hanh hang nim Khéu diém djnh gié

31 5.608.390.909 1,629 9.135.477.817 456.773.891 8.678.703.926 0,0445 386.202.325
32 5.608.390.909 1,629 9.135.477.817 456.773.891 8.678.703.926 0,0403 349.751.768
33 5.608.390.909 1,629 9.135.477.817 456.773.891 8.678.703.926 0,0364 315.904.823
34 5.608.390.909 1,710 9.592.251.707 479.612.585 9.112.639.122 0,0329 299.805.827
35 5.608.390.909 1,710 9.592.251.707 479.612.585 9.112,639.122 0,0298 271.556.646
36 5.608.390.909 1,710 9.592.251.707 479.612.585 9.112.639.122 0,0269 245.129.992
37 5.608.390.909 | 1,796 10.071.864.293 503.593.215 9.568.271.078 0,0244 233.465.814
38 5.608.390.909 1,796 10.071.864.293 503.593.215 9.568.271.078 0,0220 210.501.964
39 5.608.390.909 1,796 10.071.864.293 503.593.215 9.568.271.078 0,0199 190.408.594
40 5.608.390.909 1,886 10.575.457.507 528.772.875 10.046.684.632 0,0180 180.840.323
41 5.608.390.909 1,886 10.575.457.507 528.772.875 10.046.684.632 0,0163 163.760.960
42 5.608.390.909 1,886 10.575.457.507 528.772.875 10.046.684.632 0,0148 148.690.933
43 5.608.390.909 1,980 11.104.230.383 555.211.519 10.549.018.864 0,0133 140.301.951
44 5.608.390.909 1,980 11.104.230.383 555.211.519 10.549.018.864 0,0121 127.643.128
45 5.608.390.909 1,980 11.104.230,383 555.211.519 10.549.018.864 0,0109 114.984.306
46 5.608.390.909 | 2,079 11.659.441.902 582.972.095 11.076.469.807 0,0099 109.657.051
47 5.608.390.909 | 2,079 11.659.441.902 582.972.095 11.076.469.807 0,0089 98.580.581
48 5.608.390.909 | 2,079 11.659.441.902 582.972.095 11.076.469.807 0,0081 89.719.405
49 1.869.463.636 2,183 4.080.804.666 204.040.233 3.876.764.433 0,0073 28.300.380
Tdng cing 48.637.458.703

Doanh thu phat trién tir dich vy tréng giit xe chiét khdu v& thoi diém dinh gi4
dét 1: 48.637.458.703 ddng.

b4) Téng doanh thu phat trién wéc tinh:

DT = DTimdav + DTks + DTgx

=511.339.038.730 dong + 1.388.050.573.371 ddng + 48.637.458.703 dong

=1.948.027.070.804 dong

¢) Uéc tinh tong chi phi phat trién

Cén ctr khoan 3 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP va didm b khoan 4 Didu 1
Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP (sira déi, b sung céc diém a va didm b khodn 3 Didu 6
Nghi dinh s0 71/2024/ND-CP) quy dinh céc chi phi trong viéc uéc tinh tong chi phi
phat trién ctia khu dét can dinh gia bao gdm:

- Cac chi phi dAu tu xdy dyng;

+ Chi phi xay dung céac cdng trinh, hang muc cong trinh cta du 4n (¢ tinh dén
chi phi du ph?ng cho yéu t6 truot gia), gdm: xdy dung cic cong trinh ha ting ky thuat,
cong trinh kién triic va cc cong trinh x4y dung khic thudc du 4n theo quy hoach da
dugc phé duyét;

+ Chi phi xay dung cac cdng trinh, hang muc cong trinh xdy dung tam, phu trg
phyc vu thi c6ng; chi phi phé d& cac cong trinh xdy dung khong thudc pham vi cua
cong tac pha d& giai phong mit bang da duoc xac dinh trong chi phi bdi thudng, hd
tro, tai dinh cu;

+ Chi phi thiét bj (bao gdm ca cac khoan thué c6 lién quan);

+ Chi phi quén 1y du an;

+ Chi phi twr vin d4u tu x4y dung;

+ Chi phi san lap mit bang, chi phi ra phé bom min, chi phi khao st dia chit,
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chi phi, 1& phi thuc hién cac thu tuc vé xdy dung cong trinh, chi phi bao hiém cong
trinh trong thoi gian xay dung va cac chi phi hop ly, hop 1€ khac theo quy dinh cua
phéap ludt vé xay dung ma gdp phan tryc tiép hinh thanh doanh thu phat trién ciia du
an, do td chirc thyc hién dinh gia dit lva chon ddi v6i timg dy 4n cu thé, d& xuit Hoi
d6ng tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

- Chi phi kinh doanh bao gém: chi phi tiép thi, quang c4o, phat trién thwong
hiéu, ban hang, hd trg chiét khau ban hang, chi phi quan 1y van hanh dwoc tinh bing ty
18 % trén doanh thu phu hop véi tinh chit, quy mé du 4n va tinh hinh thuc té tai dia
phuong. Trudng hop khi uéc tinh doanh thu phaét trién d3 loai trir cac chi phi quy dinh
tai diém ndy trong khi lwa chon thira dat so sanh thi khong tinh dén céc chi phi nay khi
wéc tinh chi phi phét trién;”.

- Chi phi 13i vay, lgi nhudn cta nha dau tu ¢ tinh dén vén cha s hitu, rii ro
trong kinh doanh.

Téng chi phi phét trién khong bao gdm chi phi bdi thudng, h3 tro, ti dinh cu
theo phuong 4n da dugc cap tham quyén phé duyét.

c1) Chi phi dau tw xay dung:

*) Chi phi xdy dung:

Tai diém ¢ Khoin 4 Diéu 1 Nghj dmh s& 226/2025/ND-CP sira ddi, bd sung
diém b va diém ¢ khoan 4 Piéu 6 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP quy dinh viéc wdc tinh
téng chi phi dau tu xay dung cén cir theo thir tu vu tién nhu sau;

- Dy toan x4y dung da dugc co quan chuyén mon vé x4y dung thim dinh va
chi ddu tu phé duyét theo quy dinh ctia phép luat v& xay dung;

- Dy toén xdy dung dua trén dinh mic, don gia do co quan nha nuéc c6 thim
quyén ban hanh, céng bd va di duoc co quan, t6 chitc tur vAn thim dinh hodc thim tra
ddc 1ap. Co quan, t6 chitc tr vén thim dinh hogc thim tra déc 1ap chiu trdch nhiém
trude phap luat vé két qua thdm dinh hodc thdm tra déi véi du toan xay dung ma minh
da thuc hién;

- Suit vbn dau tu xay dung do B9 Xay dung cong bd.

Dy toan xay dung dugc thdm dinh, thdm tra quy dinh tai diém nay duoc phép
x4c dinh cham nhit dén thoi diém té chic phién hop dau tién cua Hoi d6ng thAm dinh
gia dét cu thé.

Tai Cong vin s§ 08.1/2025/CV-TTNA ngay 28/04/2025 cua Coéng ty TNHH
MTV Trang Thi — Nghé An ¢6 ndi dung: Lién quan dén viéc uéc tinh téng chi phi ddu
tu x@y dung, D dn c6 von dau tw ngoai ngan sach Nha nwde nén khéng yéu cau ¢ du
toan duoc co quan nha nuée cé tham quyén tham dinh. Déng thoi, chii dau tw hién
khong cé dy todn dia trén dinh mire, don gia do co quan nha nuée cé tham quyén ban
hanh, céng bé va duwoc co quan, t6 chirc tiw van tham dinh va thém tra doc ldp

Tir cic quy dinh néu trén, trén co ndi dung tai Cong vin s 08.1/2025/CV-
TTNA ngay 28/04/2025 Céng ty TNHH MTV Trang Thi — Nghé An vé viéc du n
chura c¢6 du toan xdy dung dugc thim dinh hodc thim tra do d6 viéc ap dung Suét vbn
dau tr x4y dung do Bo Xay dung cong bd dé thuc hién wdc tinh chi phi dau tr xay
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dung cia du 4n 13 phu hop véi quy dinh tai diém c khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh sb
226/2025/ND-CP.

Cin cwr cac chi tiéu quy hoach xay dung (hé s6 sir dung dat, mat d@é xdy dung,
tang cao xdy dung) dugc phé duyét, don vi tr van vin dung Sut vén diu tr xay dung
do Bo xay dung cong bd (kém theo Quyét dinh sé 816/0D-BXD ngay 22/8/2024 ciia
B¢ Xdy dung cong bo Sudt von dau tw xdy dung va gida xdy dung tong hop b phan két
cdu cong trinh nam 2023) dé x4c dinh chi phi x4y dung céc cong trinh, hang muc cong
trinh cta du 4n.

Viéc diéu chinh, quy ddi suit vén dau tr xiy dung cong trinh duge cong bé khi
4p dung cho cong trinh cu thé dugc thuc hién theo cong thirc sau:

§=8x K, x Ky, iZ.’S}-,
=]

Trong do:

S: suit von dau tu sau didu chinh;

So: suit von dau tr do Bo Xay dung da cong bd;

Kig: hé s6 quy dbi suat vén dau tu da duogc cong bd vé thoi didm tinh toan. Hé
) K dugce xac dinh b?lng chi s6 gia xay dung;

Kiv: hé sb quy ddi suat vén diu twr da duoc cong b vé dia diém tinh toén. Hé s6
Kiv cho cac viing dugce cong bd & Phin 4 ciia Quyét dinh nay;

Sti: c4c chi phi bd sung duge phan bd d6i véi cac khoan muc chi phi cin thibt
theo quy dinh nhung chua dugc tinh dén trong suét von dau tu hién hanh hoic cic chi
phi gidm trir dugce phan bd dbi véi cac khoan muc chi phi theo quy dinh khéng con
phtt hop trong sut vén ddu tw hién hanh. St; duge tinh trén 1 don vi dién tich hoiic
cOng suét nang luc phuc vu pht hop véi don vi tinh cia suit vén diu tr So; chi phi nay
duoc xac dinh trén co s& dir liéu ctia cong trinh cu thé hodc tham khao chi phi cuia cac
cong trinh tuong tu da thuc hién;

n: s6 lugng cac khoan muc chi phi bd sung;

iz thir tw cdc khoan muc chi phi bd sung.

- Sudt von diu tw do By Xay dung cong bé:

+ Pbi v6i chi phi xay dyung cong trinh ha ting k¥ thuét: Do Sut vén diu tu xay
dung do Bd xdy dung cdng bd chua ban hanh déi véi loai cong trinh ¢6 cung muc dich
v6i khu dat can dinh gia do d6 don vi tw vén d& xuét van dung suit vén diu tu XAy
dung cong trinh ha ting k¥ thuat khu d6 thi c6 quy mé tir 20 dén SOha: 9.162 triéu
dong/ha (twong dwong 916.200 ddng/m?) (Bang 58, muc 13300.04).

+ Pbi vé6i chi phi xdy dung cac hang muc cong trinh thwong mai dich vu 4ap
dung suat von dau tur xdy dung cong trinh da ning: S8 ting < 5 khong c6 ting him la:
8.093.000 ddng/m? san (Bang 27, muc 11270.01).

+ DOi véi chi phi xdy dung cdng trinh khach san 4p dung suét vén diu tu xay
dung khach san: Khach san c6 tiéu chuén 4 sao 1a: 747.846.000 dong/givong (Bang
25, muc 11250.04).
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-H¢ s6 quy doi sudt von diu tw:

Thoi diém dinh gia dét tai thoi diém quy 1 ndm 2024, trong khi Suét vén dau tu
xdy dung do B Xay dung cong bd (kém theo Quyét dinh sé 816/QP-BXD ngdy
22/8/2024) dugc tinh toan tai mit bang gia quy 4 nim 2023, do d6 don vi tu vén thuc
hién diéu chinh quy ddi suat vén dau tr vé thoi diém dinh gia dat.

Tai diém 3 Muyc I Phan I — Thuyét minh va huéng din sir dung kém theo Quyét
dinh s6 816/QD-BXD ngay 22/8/2024 cua B$ X4y dung quy dinh:

“3.1.3. Piéu chinh, quy déi sudt vén dau tw da cong bo vé thoi diém, dia diém
tinh toan

- Diéu chinh, quy déi sudt vén dau tw da dieoc cong bé vé thoi diém tinh todn cé
thé sir dung chi 56 gid xdy dung duoc cong bé theo quy dinh.

- Diéu chinh, quy déi sudt vén dau tu vé dia diém tinh todn dwoc xdc dinh theo
hé 56 viing hodc bang kinh nghiém/phuong phap chuyén gia trén co sé phan tich, danh
gid so sanh cdc yéu t6 vé dia chat, dia hinh, thiy van, mdt bang gid vang/khu vue.”

Hé s6 Ky duoc xac dinh nhu sau:

Kig = It/ Lot

Ii: chi s6 gié xdy dung tai thoi diém cdn didu chinh suét vén diu tu;

Lot: chi sb gi4 xay dung tai thoi diém tinh todn suit vén diu tu da cong bd.

Tham khéo chi s gi4 xay dung quy 4 nam 2023 va quy 1 nim 2024 dwoc Sé
Xay dyng tinh Nghé An cong bd kém theo cic Quyét dinh:

+ Quyet dinh sb 153/QD—SXD BSTCSG ngay 11/01/2024 cua S& Xay dung
tinh Nghé An vé viéc Cong b6 chi sb gia xay dung thang 11, 12 va quy 4 nim 2023.

+ Quyét dinh sb 1284/Qb- SXD BSTCSG ngay 10/04/2024 cua S& Xay dung
tinh Nghé An vé viéc Cong b chi s6 gia xay dung quy 1 ndm 2024 va nam 2023.

Céc chi sd gia xdy dung trong Téap chi sb gia xdy dung do S¢ Xay dung cong bd
dugc xéac dinh theo nhém cdng trinh thudc 5 loai cong trinh xay dung: Coéng trinh dan
dung, cong trinh cong nghiép, cong trinh ha tang k¥ thuét, cong trinh giao thong, cong
trinh thiy lgi) va theo 3 vung (khu vire). Khu dit can dinh giad thudc dia giéi hanh
chinh huyén Nam Dan thugc trudng hop ap dung chi sb gia xdy dung Vung 1.

Hé s6 quy ddi sudt vén diu tu xdy dung dugc xac dinh nhu sau:

e R A LY
Chi so gi4 xay dung cong trinh CSG quf 1 nim
Loai cong trinh CSG quy 1 nim CSG quy 4 nim 2024 so véi quy 4
2024 so v6i niim géc | 2023 so véi nim gbe nim 2023
2020 2020
Cong trinh ha ting k¥ thuat 119,03 119,02 1,0001
Cong trinh van hoa 119,84 120,60 0,9937

(Trong d@6: Chi sé gid phan céng trinh ha tang kj thudt @é xudt bang gid tri
trung binh chi s6 gid céng trinh thodt meée va chi sé gia céng trinh duong nhya
asphan).
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-H¢ s6 quy doi sudt von dau tw vé dia diém tinh todn (Ky):
Tai Bang 97 Phan 4 ban hanh kém theo Quyét dinh sé 816/QD-UBND ngay
22/8/2024 cta Bo Xay dung quy dinh hé sé diéu chinh ving khi 4p dung Suét vén diu
tu xay dung cong trinh nhu sau:

Bing 97. Bing hé s6 diéu chinh viing cho Suét vén diu tu

STT

Loai cong trinh

H¢ 56 didu chinh viing cho Suit vén diu tur

Ving | Ving
1 2

3

Ving

Ving
4

Viing

Viing
6

Ving

Viing
7 8

CONG TRINH
XAY DUNG DAN
DUNG

Cong trinh da ning;
Tru so, vian phong
lam viéc

0,949 | 0,938

1,016

1,063

1,062

1,009

0,970 | 1,052

Céng trinh dich vu
(khach san)

0,952 | 0,944

1,027

1,069

1,036

1,016

0,959 | 1,032

111

CONG TRINH HA
TANG KY
THUAT

Coéng trinh ha ting
ky thudt khu cong
nghiép, khu db thi

0,902 | 0,907

0,989

1,103

1,060

1,074

0,940 | 1,089

Theo quy dinh tai Phan 1 - Thuyét minh va huéng dan st dung kém theo Quyét
dinh s6 816/QD-UBND ngdy 22/8/2024 cua By Xay dung quy dinh tinh Nghé An
thudc trudng hop ap dung hé s diéu chinh Ving 3.

- Sudt vén dau tw sau khi didu chinh, quy déi:

Hésb | Hésb
didu | didu g g ex
Sufit
Suit vén chinh | chinh | Sufitvén ady | SUAtVORdau
N 5 A ; tr khéng bao
. dau twr BXD vé vé tu sau diéu 2 ¢
Stt Loai cong trinh o A Dvt : i gom thué
cong bo dia thoi chinh GTGT
(dong/avt) diém | diém (ddng/dvt) gk
tinh | tinh (Bang/dve)
todn toan
(1) 2) 3) ) 5) 6) | (D=3)*)*©6) | (8)=(7)/1,1
Cong trinh ha ting k¥
1 | thuat khu d thi c6 quy 916.200 | m? | 0,989 | 1,0001 906.212 823.829
mb tir 20 dén 50ha
Cong trinh nha da ning
2 | sb ting < 5 khong c6 8.093.000 | m?san | 1,016 | 0,9937 8.170.686 7.427.897
tang him
5ng trinh khach :
g |Cosgnihlhichaaod | oo givomg | 1,027 | 0,9937 |  763.199.204 |  693.817.458
tiéu chuén 4 sao
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Tong chi phi xiy dung ciia dw 4n wéc tinh nhwr sau:

Stt

Cong trinh

Quy md/
s6 lwgng

Pvt

Suét vén
dau tw
(ddng/dvt)

Thanh tién
(ddng)

(1)

2)

3)

(4)

()

(6)=(3)*(5)

Khu A - Dét bén bii dd xe, dich
vu va cdy xanh céanh quan

Pit dich vy (stra chira, bio dudng,
ctra hang tién ich...)

450

m? san

7.427.897

3.342.553.650

Dit dich vu (siéu thi, tram dimg
nghi, cira hang tién ich, sira chira,
bdo dudng...)

1.148

m? san

7.427.897

8.527.225.756

Khu B - Pit khu thuong mai
dich vu

Pit khu dich vy thuong mai (chg
hang thu céng, kios dich vu, dn
uéng, trung tim thuong mai...)

7.909

m? san

7.427.897

58.747.237.373

Piét khu dich vu thwong mai (chg
hang 4m thure, kios dich vu, in
ubng, nha hang, choi ngém
canh...)

7.574

m? san

7.427.897

56.258.891.878

Khu C - it khu trung tam vian
hoéa

Dét cong trinh vin hoa cong cfng
(trung tdm thong tin, thuc nghiém
nong nghiép, khu trung bay
chuyén dé, trung tdm hoc tap, thr
vién...)

6.253

m? san

7.427.897

46.446.639.941

Dit cong trinh vin hoa cong cong
(trung tim biéu dién nghé thuat,
phong trung biy, nha ngim
canh...)

11.192

m? san

7.427.897

83.133.023.224

Dit truc quang trrong

587

m? san

7.427.897

4.360.175.539

Dit tram xe dién

235

m? san

7.427.897

1.745.555.795

Khu D - Bit khu dich vu du lich

4.1

Khu D1 — Pt khu khéch san
nha vuon

Piét khu nghi dudng khach san,
nha vuon

Pit khach san

Pit khach san

4.2

Khu D2 — P4t khu khéch san
nha vudn

Pit khu nghi dudng khéch san,
nha vuén

897

giudng

693.817.458

622.354.259.826
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Stt

Cong trinh

Quy md/
s6 hrong

Pvt

Suiét von
dau tw
(ddng/dvt)

Thanh tién
(ddng)

Pit khach san

Dit khach san

4.3

Khu D3 — Khu céim trai

Pit khu dich vu thuong mai

1.872

m? san

7.427.897

13.905.023.184

Pit khu cim trai

1.326

m? san

7.427.897

0.849.391.422

Khu E - Dit khu thue nghiém
va bio ton ndng nghidp va giao
thong chung

Pit cay xanh canh quan

Dit khu sinh thai lang Viét

2.235

m? san

7.427.897

16.601.349.795

Dit khu thyc nghiém trai nghiém
gi4 trj ndng nghiép

1.139

san

7.427.897

8.460.374.683

Dit xiy dyung ha ting k¥ thuat

Cong trinh ha ting ky thuat bao
gdm: hé théng thoat nuéc; hé
théng cép nudc; hé théng cép dién
va céc cong tac khac nhur dao boc
16p dat yéu; san nén; hé théng
giao thong néi bg; via heé, cay
xanh va cac chi phi thiét bj gdm:
tram bom, tram bién thé, tram xir
Iy nuéce thai va trang thiét bi phuc
vu chiéu sang, cép dién, cép nudc

435.677

823.829

358.923.347.233

Tong chi phi xiy dung

1.292.655.049.299

*) Thoi gian xdy d:mg, tién dp xdy dung:

Cén ctr Quyét dinh s6 85/QD-UBND ngay 25/8/2021 ciia UBND tinh Nghé An
vé viée chip thuan chu truong dau tu; Quyét dinh sb 3900/QB UBND ngay
28/11/2023 cua UBND tinh Nghe An vé viéc phé duyét didu chinh tién do thuc hién
du 4n dAu tu va Quyét dinh sb 68/2024/QD-UBND ngay 12/12/2024 ctia UBND tinh
Nghé An quy dinh mét s6 ndi dung khi xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Nghé

An. Thoi gian x4y dung, tién d6 xay dung ctia dy an duge quy dinh nhu sau:
- Thoi gian xay dung: 02 nim ké tir ngdy c6 quyét dinh giao dat/ cho thué dét.

- Tién d¢ x4y dung:
+ Nam thir 1: 50%
+ Niam thir 2: 50%

Tir céc s6 lidu va chi tiéu néu trén, don vi tr vin thuc hién phén bd chi phi xay
dung theo tién d6 xay dung nhur sau:

- Nam thir 1: 1.292.655.049.299 dong x 50% = 646.327.524.650 ddng
- Nam thr 2: 1.292.655.049.299 ddng x 50% = 646.327.524.650 ddng
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*) Chi phi dw phong cho yéu té trwot gid:

Cén ctr Thong tur s§ 11/TT-BXD ngay 31/8/2021 cia Bd Xay dung huéng din
mdt sd ndi dung xac dinh va quéan 1y chi phi dau tu xay dung. Tai Phu luc I Phin II
muc 2.5 huéng dan viéc x4c dinh chi phi du phong do yéu t6 truot gia nhu sau: Chi phi
du phong cho yéu td truot gia (Gpr2) duge xac dinh trén co s& d9 dai thoi gian xay
dung cong trinh theo tién d6 thyc hién du 4n va mic d6 gia binh quan cta chi s6 gia
xdy dyng 3 nim gan nhit, phu hop véi loai cong trinh, theo khu vuc xay dung va c6
tinh d&n xu huéng bién dén g cia yéu t6 chi phi, gia ca tron g khu vure va quéc té.

Chi phi dw phong cho yéu tb trugt gia dugc x4c dinh theo cong thirc sau:

T t
Gppx = 2 (Vi = Lugye) [(Ixerng = Aliper) -1]

t=1

Trong do:

- T: @6 dai thuc hién dy 4n dau tu xay dung, T > 1 (ndm);

- t: khodng thdi gian tuong tmg (theo ndm) theo ké hoach thyc hién dy 4n, t = 1
+T;

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

- Luay:: chi phi 13i vay ctia vén dau tur thuc hién theo ké hoach trong ndm th t;

- Ixpctog: chi sé gid xdy dung sir dung tinh du phong cho yéu té truot gia duogc
xac dinh bang cach tinh binh quén céc chi sé gi4 x4y dung lién hoan theo loai cong
trinh cla t6i thiéu 3 nim gan nhit so véi thoi didm tinh toan (khong tinh dén nhimg

thoi diém c6 bién dong bit thuong vé gia nguyén liéu, nhién liéu va vat liéu x4y dung),
duoc xac dinh theo cong thirc sau:

L3

[ _I'|=1_I;|_
XDCTbg — T

Trong dé:

+ T: s6 ndm (nim gin nhét so véi thoi didm tinh todn sir dung dé xac dinh
IxpCThg);

+I: chi sb gia xay dung nam thit n dugc lya chon;

+ In+1: chi s6 gid xay dung nam thir (n + 1);

4 Hbwer, mtc bién dong binh quan cia chi sb gia xdy dyng theo nim xay
dung cong trinh so v6i mire d6 truot gia binh quﬁn cua ndm da tinh va dugc xac dinh
trén co s& dy béo xu hudng bién dong cua céc yéu té chi phi gia ca trong khu vyc va
quéc té bang kinh nghiém chuyén gia.

Chi s gia lién hoan binh quan (Ixpcreg) x4c dinh duge 1a: 1,067

(Chi tiét xem Phy luc kém theo)
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- Chi phi dy phong:

Nam thir 1: 646.327.524.650 dong x (1,067 — 1) = 43.303.944.152 dong

Nim thir 2: 646.327.524.650 dong x (1,067"2— 1) = 89.509.252.561 ddng

Viéc uéc tinh chi phi thuc hién theo timg nim thye hién d 4n va chiét khau vé
gié tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat dat dwoc thuc hién theo cong thirc sau:

m
, ; c
Téng chi phi phét trién = a—;;;;
i

Trong dé:
- C; 1a chi phi nam thtr i ctia du an;
- 1 14 ty 1& chiét khiu;
- m la s nam xy dung va phét sinh chi phi ctia dy 4n (tinh tron nim).
Téng chi phi dau tr xdy dung wée tinh dwge nhu sau:
Gi4 tri phin b6 (ddng)
Nim thir 1 Nim thir 2

Khoan chi phi

Chi phi xay dung

646.327.524.650

646.327.524.650

Chi phi dy phong cho yéu t6 truot gia

43.303.944.152

89.509.252.561

Tong cong 689.631.468.802 735.836.777.211
Hé s6 chiét khau 1/(1+10,56%)"! 1/(1+10,56%)"2

Chi phi dau tw xay d hiét kha
MBS SR TSy SR 623.762.182.346 601.984.667.658

vé thoi diém dinh gis dit

Téng chi phi dau tw xiy dyng chiét

khiu vé thoi diém dinh gia dit 1.225.746.850.004

¢2) Chi phi kinh doanh bao gom: chi phi tiép thi, quing cdo, ban hang

Cin ctr Quyét dinh s6 68/2024/QD-UBND ngay 12/12/2024 ciia UBND tinh
Nghé An vé viéc quy dinh mot sb noi dung khi x4c dinh gia dit cu thé trén dia ban tinh
Nghé An. Tai diém 2.1.2 myc 2.1 khoan 2 Diéu 2 quy dinh: Chi phi tiép thi, quing
céo, ban hang bing 1% téng doanh thu truéc thué ciia thira dét, khu dét cin dinh gi4.

CPra= 1% x Doanh thu

= 1% x 1.948.027.070.804 ddng

=19.480.270.708 ddng

¢3) Chi phi ldi vay, lgi nhuin nha diu tw c6 tinh dén chi phi vén chi s
hitu, rui ro trong kinh doanh

Can ctr Quyét dinh s6 68/2024/QD-UBND ngay 12/12/2024 ciia UBND tinh
Nghé An vé viéc quy dinh mét s8 ni dung khi xac dinh gia dit cu thé trén dia ban tinh
Nghé An. Tai diém 2.1.4 muc 2.1 khoan 2 Piéu 2 quy dinh: Chi phi 14i vay, 1¢i nhuin
nha dau tw c6 tinh dén vén chu s¢ hitu, rii ro trong kinh doanh bing 20% nhan véi
tong chi phi xay dung, chi phi kinh doanh va gi4 tri quyén sir dung dt ciia thira dat,
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khu dit can dinh gia.

LNnoT = 20% X (CPxd + CPra+ Vn)

=20% x (1.225.746.850.004 ddng + 19.480.270.708 ddng + Vn)

=249.045.424.142 ddng + 0,2 x Vn

c4) Tong chi phi phat trién wéc tinh:

CP = CPxp + CPkinh doanh + LNNpT

= 1.225.746.850.004 ddng + 19.480.270.708 ddng + 249.045.424.142 ddng +
0,2x Vn

= 1.494.272.544.854 dbng + 0,2 x Vn

d) Xdc dinh gia dit ciia khu dét cAn dinh gis

Gi4 tri quyén sir dung dit ctia thira dit, khu dat cin dinh gia dugc xac dinh theo

cong thirc sau:

Gia m quyfm SF dung Téng doanh thu Tbng chi phi
dat cua thira dat, khu hat hat tridn =
dét can dinh gi (Vn) P P )
Vn = 1.948.027.070.804 dong — (1.494.272.544.854 ddng + 0,2 x Vn)
= 1,2 x Vn=1.948.027.070.804 dong — 1.494.272.544.854 dong
= 1,2 x Vn =453.754.525.950 ddng i

= Vn=378.128.771.625 dong

Gi4 dat ctia khu dét can dinh gi4 dugc xac dinh theo cong thirc sau:
Gia dht cia khu dit Gia tri quyén sir dung dét ctia khu dét cin dinh gi4
can dinh gia - Dién tich khu d4t cin dinh gi4
Gid dat=378.128.771.625 dong /435.677,00 m = 867.911 ddng/m?.

9.2. Két qua dinh gia dat:

Trén co s& ho so, tai liéu duge S& Nong nghiép va Moi truong tinh Nghé An
cung cép. Cin ctr Thong béo s6 175/TB-HPTDGD ngay 13/3/2026 ciia Hoi ddng thim
dinh gi4 dat tinh Nghé An va Cong vin sé 2708/SNNMT-KHTC ngay 16/3/2026 cta
S& Néng nghiép va Mbi truong tinh Nghé An, don vi tw vén x4y dung phuong 4n gi4
dét d6i véi khu d4t dugc UBND tinh Nghé An cho Céng ty TNHH Mot thanh vién
Trang Thi — Nghé An thué dat dé thyc hién Dy an Khu du lich vin hda thudc “Khu di
tich quéc gia dgc bigt lwu nigm Chii tich Hé Chi Minh” tai x3 Kim Lién, huyén Nam
Dan, tinh Nghé An 1am co s¢ dé tinh tién sir dung d4t thuc hién nghfa vu tai chinh khi
nha nuéc quyét dinh cho thué dat, cho phép chuyén hinh thirc thué d4t tra tién hang
nam sang thué dat tra tién mot 14n cho ca thoi gian thué dé S& Nong nghiép va Moi
truong tinh Nghé An xem xét, trinh Hi déng thdm dinh gia dat tinh thdm dinh va trinh
UBND tinh quyét dinh.
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Két qua dinh gia dit:

Dién tich Gia dat

A = £ ‘ A - . r
Tén thira dat, khu dat can dinh gia (m?) (ddng/m?)

Khu dit dwgc UBND tinh Nghé An cho Céng ty
TNHH Mgt thanh vién Trang Thi — Nghé An thué
dit @& thuc hién Dy 4n Khu du lich vin héa thudc
“Khu di tich quéc gia diic biét lwu nigm Chii tich
Ho6 Chi Minh” tai xa Kim Lién, huyén Nam Dan,
tinh Nghé An

435.677,00 867.911

Gia dat ctia khu dit duoc UBND tinh Nghé An cho Coéng ty TNHH Mét thanh
vién Trang Thi — Nghé An thué dat dé thuc hién Dy an Khu du lich vin héa thudc
“Khu di tich quéc gia dic biét luu niém Chii tich Ho Chi Minh” tai xa Kim Lién,
huyén Nam Dan, tinh Nghé An tai thoi diém dinh gia dét 13: 867.911 déng/m? (Tim
trdam sdu muwoi bdy nghin, chin trim mwoi mét dong trén mot mét vuong).

10. Céc diéu ki¢n v han ché kém theo két qua dinh gi4 d4t

10.1. Céc diéu ki¢n kém theo két qua dinh gis dAt

- Két qua tr vén dinh gia dAt cu thé 1a mét trong nhitng cin ctr dé S¢ Néng
nghiép va Moi truong tinh Nghé An xem xét, hoan thién phuong 4n gia dat trude khi
trinh Hoi dong tham dinh gia d4t tinh thim dinh khi Nha nuéc quyét dinh cho thué d4t,
cho phép chuyén hinh thire thué dat tra tién hang nim sang thué dét tra tidn mot lin
cho ca thoi gian thué.

- Két qua dinh gia dit néu trén dugc xac dinh trén co s& can cir ndi dung yéu
cau cia Hoi dong tham dinh gxa dat tinh Nghé An tai Théng bao sé 714/TB-HDTDGD
ngay 29/8/2025 va Thong bao s 175/TB-HDTPGD ngay 13/3/2026.

- Chimg thu dinh gia dét va Béo cao thuyét minh xay dung phwong 4n gia dit
nay khong c6 gié tri trong viéc x4c 1ap quyén s& hiru tai san, khong thay thé quyét dinh
cua cac bén lién quan dén tai san dinh gi4 va viéc quyét dinh mirc gi4 cudi cing 12 do
co quan c6 thdm quyén quyet dinh. VPC khéng c6 trach nhiém giai quyét bét ky khiéu
nai ndo lién quan dén vén dé néu trén.

- Két qua dinh gia dit duoc VPC xac dinh bing phuong phap thang du trén co
s¢ udc tinh doanh thu phat trién va chi phi phat trién theo cac chi tiéu quy hoach dugc
co quan cé thdm quyen phé duyét. Trong d6, tong chi phi phat trién cua phuong phép
nay khéng bao gdm chi phi bdi thuong giai phéng mit bang.

- Két qua dinh gia dat duge xdy dung trén co s& hd so, tai lidu cé lien quan dén
khu dt cin dinh gi4 duoc S& Nong nghiép va M6i truong tinh Nghé An cung cap (néu
tai phan cin ct phép 1y tai san can dinh gia). Khach hang chiu trach nhiém vé tinh
phép 1y va diy du cua hd so, tai liéu d cung cip, VPC khong chiju trach nhlem trong
trudng hop két qua dinh gia dit c6 thé thay d6i do khach hang khéng cung cip day du
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hd so, tai liéu lién quan dén khu dat can dinh gia.

- K&t qua dinh gia dat chi c6 hiéu lyc khi va chi khi céc bén tham gia ky két
Hop ddng dinh gia dit hoan tit cac thu tuc vé Hop ddng theo quy dinh.

- Két qua dinh gia ¢4t chi phuc vu cho muc dich dinh gi4 dt duy nhit néu trong
hop dong theo ding quy dinh ciia phép luit. VPC khong chiu trach nhiém khi khach
hang sir dung két qua dinh gia dat nay cho bat ky muc dich nao khéc.

10.2. Nhirng han ché ciia két qua dinh gia dat

- Tai thoi diém va dia diém dinh gia dét, cac thong tin vé giao dich bét dong san
rat han ché, khong dugc cong b rong rai, anh huong dén mirc d6 da dang thong tin
cua cac tai san so sanh.

- Két qua dinh gia dét chi dugc xdc nhan khi va chi khi nha ddu tu thyc hién du
én theo dung chii truong dau tu, quy hoach sir dung dit, quy hoach chi tiét xay dung
da dugc co quan nha nuéce ¢ thim quyén phé duyét.

- Két qua dinh gia dét chi dugc x4c nhén tai thi truong, thoi diém va dia didm
dinh gia d4t v6i cac chinh sach quan 1y ctia Nha nudce c6 lién quan. Trong trudong hop
cac chinh sach ciia Nha nuéc thay déi, thi truong cé nhidu bién dong c6 thé lam két
qua dinh gia dét thay ddi.

DPINH GIA VIEN PAI DIEN PHAP NHAN

Lé Van Chung
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