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

THAM DINH GIA VPC VIET NAM Péc 1ap - Tw do - Hanh phiic
Sé: 70/CT-DGD-VPC Ha Néi, ngay 16 thang 3 nim 2026
CHUNG THU DINH GIA DAT

Kinh giri: S Nong nghiép va Moi trwong tinh Nghé An
Cin ctr Luat Dt dai sb 31/2024/QH15 ngay 18 thang 01 nam 2024;
Cin ctt Nghi dinh s6 71/2024/NB-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phi quy dinh vé gia dat;
Cin ctr Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cta Chinh phu sira dbi, bd sung mot sé diéu
ctia cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dt dai;
Can ctt Hop dong tu vén - dich vu dinh gia d4t s§ 2025/12/VPC-STN ngay 29/9/2025;

. Muc dich dinh gia dit:

Xac dinh gi4 dat cu thé 1am mdt trong nhiimg cin cir dé S Nong nghiép va Mbi trudong tinh Nghé An
hoan thién phuong 4n gia dét trudce khi trinh Hoi dong thAm dinh gia d4t tinh thdm dinh gia dét cu thé
khi Nha nuée quyét dinh giao dét.

Thoi diém dinh gia dit: Ngay 29 thang 7 nim 2025.

3. Co sé dinh gia dat:

Chi tiét xem muc 1 phu luc I kém theo.

Théng tin ciia thira dit, khu dit cAn dinh gia va tai san giin lién véi dat:

Chi tiét xem muc 2 phu luc I kém theo.

Phwong phép dinh gid dit: Phuong phép thing du.

Két qua xic dinh gi4 dat:

Chi tiét xem muc 3 phu luc I kém theo.

Nhirng didu kién kém theo va nhirng han ché ciia két qua dinh gia dit:

Chi tiét xem muc 4 phu luc I kém theo.

Nhirng vén dé can lru y:

Nhitng gi¢i han ctia Ching thu dinh gia dit dugc néu & Phu luc II.

Ching thu nay khong c6 gia tri thay thé gidy to phap 1y chimg nhan quyén s& hiru tai san.
Chumng thu dugc phat hanh 3 ban chinh: Cép cho khéch hang 2 ban, VPC luu 01 bén.
DIEN PHAP NHAN

PINH GIA VIEN

Ho6 Cong Hiéu Nguyén Canh Soln




PHU LUCI
Chikng thuw dinh gid dit s6: 70/CT-DGD-VPC, ngay 16/3/2026 ciia VPC)
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thanh pho Vinh.

- Vin ban sé 145/UBND-CN ngay 09/01/2020 ciia UBND tinh Nghé An vé viéc chap thuén chu
truong dAu tu dy 4n xdy dung nha & Khu d6 thi méi tai phuong Dong Vinh va phudng Cira Nam, thanh
phd Vinh, tinh Nghé An.

- Hd so mdi so tuyén lya chon nha dAu tu thyc hién dy 4n dau tu ¢6 sir dung dat dv an Khu do thi
méi tai phudong Dong Vinh va phuong Cira Nam, thanh phé Vinh, tinh Nghé An.

- Quyét dinh sé 203/QD-UBND ngay 22/01/2021 ciia UBND tinh Nghé An vé viéc phé duyét ket
qua lya chon nha dau tu thue hién du 4n c6 st dung dét: Xay dung Khu d6 thi méi tai phuong Dong Vinh
va phudng Cira Nam, thanh phd Vinh, tinh Nghé An.

- Quyét dinh sb 386/QD-UBND ngay 22/10/2024 ciia UBND tinh Ngh¢ An vé viéc giao dat (dot
1) cho Cong ty TNHH déu tu phat trién bt dong sin Eurowindow Sport City dé thuc hién dy 4n dau tu
xdy dung khu d6 thi méi tai phudng Déng Vinh va phuong Cira Nam, thanh phd Vinh.

- Quyét dinh sb 197/QD-UBND ngay 29/7/2025 ciia UBND tinh Nghé An vé viéc giao dat (dot 2)
cho Coéng ty TNHH déu tu phét trién bt dong san Eurowindow Sport City dé thuc hién du 4n dAu tu xay
dung khu d6 thi méi tai phuong Thanh Vinh, tinh Nghé An;

- Quyét dinh sé 207/QD-UBND ngay 26/8/2025 cia UBND tinh Nghé An v& viéc dinh chinh ngi
dung tai Quyét dinh s6 197/QD-UBND ngay 29/7/2025 ciia UBND tinh;

- Hop ddng thyc hién dy 4n dAu tu sb 08/2021/HD-DADT giita UBND thanh ph6 Vinh (Co quan
nha nuéc dugc Uy quyén ky hop ddng) va Lién danh nha dau tr Céng ty C6 phan Eurowindow Holding
va Céng ty Cb phin Xay dung va Quan ly du an s6 1 (Nha déu tu) vé viéc thuc hién Dy dn xay dung Khu
d6 thi méi tai phuong Dong Vinh va phuong Cira Nam, thanh phé Vinh, tinh Nghé An va cac Phu luc
hop dong thyc hién du 4n dau tu sb 16/2021/PLHP-DADT ngay 12/11/2021 va Phu luc hop ddng thuc
hién du 4n dAu tu s6 01/2024/PLHD-DADT ngay 20/09/2024.

- Cong van s6 2980/SXD.KTQH ngay 27/9/2019 cta S¢ Xay dung tinh Nghé An vé viéc danh
muc d 4n dau tu ¢6 sir dung d4t: Khu d6 thi méi tai phuong Dong Vinh va phuong Cira Nam, thanh phd
Vinh.

- Vin ban sb 145/SXD-TPDA ngay 07/3/2025 cua S¢ Xay dung tinh Nghé An vé viéc thong bio
két qua thdm dinh Béo cdo NCKT dau tu xay dung dy 4n: X4y dung Khu d6 thi méi tai phudng Dong
Vinh va phuong Cira Nam, thanh phd Vinh, tinh Nghé An;

- H so Thibt ké co so duoc S& X4y dung tinh Nghé An thim dinh.

- Vin ban s 3170/QLDD-KTPTQD ngay 08/12/2025 ciia Cuc Quan 1y dat dai vé viéc xac dinh
gi4 d4t cu thé bang phuong phap thang du;

- Po dac chinh ly ban dd dia chinh s 331/BDDC/VPBK duoc S¢ Tai nguyén va Méi truong phé
duyét ngay 04/01/2024;

- Do dac chinh ly ban @ dia chinh sb 319/2025/BPDC/VPDK duge S& Nong nghiép va Moi




s6 132/2025/CV-ESC ngay 11/09/2025 ctua Céng ty TNHH PAu tu phét trién bat dong
ort City vé viéc udc tinh téng chi phi dau tur x4y dung du 4n X4y dung Khu d6 thi

nghiép va Mbi truomg phdi hop véi don vi tu vén tinh thém phuong 4n gia dat theo thiét ké co s& duge S&
Xay dung thdm dinh, trinh Hoi ddng thim dinh gia dét tinh d6i véi phuong 4n gia dét Cong ty TNHH dau
tu phét trién bat dong san Eurowindow Sport City thuc hién du 4n Dau tu xay dung Khu dé thi méi tai
phuong Péng Vinh va phuong Cua Nam, thanh phd Vinh (nay la phudng Thanh Vinh, tinh Nghé An)
(giao dét dot 2);

- Théng bao s 75/TB-HDTDGD ngay 02/02/2026 ctia Hoi ddng thim dinh gia dét tinh Nghé¢ An
vé viéc Thong bao két qua tham dinh Phuong 4n gia dAt ctia khu dat thuc hién du an Pau tu xdy dung
Khu d6 thi méi tai phuong Péng Vinh va phuong Cira Nam, thanh phd Vinh (nay 1a phuong Thanh Vinh,
tinh Nghé An) (giao dat dot 2);

- Théng bao sé 175/TB-HDTDGD ngay 13/3/2026 ciia Hi ddng thdm dinh gid dét tinh Nghé An
vé viéc Thong bao két qua thAm dinh Phuong 4n gia dit ctia khu dét trén dia ban tinh;

- Vin ban sb 951/SXD-TPDA ngay 04/02/2026 cua S¢ Xay dung vé viéc phuc dép cong vin s6
1331/SNNMT-KHTC ngy 02/02/2026 ciia S& Nong nghiép va Mbi trudng vé viée thuc hién két lufn
clia Hoi ddng thAm dinh gia dét tinh tai phién hop ngay 30/01/2026;

- Vin ban s6 1569/SNNMT-KHTC ngay 05/02/2026 cua S Nong nghiép va Mdi trudong vé viée
ra soat, tinh toan gid dit du 4n Khu d6 thi méi tai phuong Pong Vinh va phuong Cira Nam (nay la
phuong Thanh Vinh, tinh Nghé An) theo két ludn ciia Hoi ddng thdm dinh gi4 dat tinh tai phién hop ngay
30/01/2026.

- Céng vin sb 12683/SNNMT-KHTC ngay 31/12/2025 cua S& Néng nghiép va Mai trudng tinh
Nghé An vé viéc tinh ton mitc gia dat cu thé khu dét Cong ty TNHH dau tu phét trién bét dong san
Eurowindow Sport City thuc hién du 4n tai phuong Péng Vinh va phuong Cira Nam, thanh phd Vinh
(UBND tinh giao dit dot 2 tai QD s 197/QD-UBND ngay 29/7/2025) theo ¥ kién két ludn cta Hoi ddng
thAm dinh gia dt tinh;

- Vin ban s6 2708/SNNMT-KHTC ngay 16/3/2026 ciia S& Nong nghiép va Mai truong tinh Nghé
An vé viéc kiém tra ra soat, tinh to4n mirc gia cac khu dat theo v kién két luan cia HDTD gia d4t tinh tai
Théng béo sb 175/TB-HDTDGD ngay 13/3/2026; -

2. Théng tin ciia thira dAt, khu dAt cAn dinh gi4 va tai sin gin lién véi dat:

- Vj tri, ranh gidi khu dit:

Khu dit cAn dinh gia 1a khu dit dugc Nha nuéc giao dét dé thuc hién dy 4n Khu d6 thi méi tai
phuong Pong Vinh va phuong Cira Nam, thanh phé Vinh, tinh Nghé An (nay 1a phuong Thanh Vinh,
tinh Nghé An). Ranh gi6i xéc dinh cu thé nhu sau:

+ Phia Béc gi4p: D4t nong nghiép (D 4n khu nha & méi);

+ Phia Nam giap: Puong quy hoach (Tran Nguyén Han kéo dai);

+ Phia Pong giap: Pit ndng nghiép, khu dén cu hién hiru phuong Dong Vinh;

+ Phia T4y giap: Song Ké Gai (phudng Cira Nam).
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HH-02 | Khusb2 8.914,70 60 8.914,70
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xa hoi
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hiru
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7 cc s e 272034 | 12 60 43,30
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Dit xiy dung khu gido
8 D o 19.255,44 6,80
& duc (Mam non, THCS) ;
GD-01 | Trudng mam non 5.838,82 | 1-3 40 0
GD-02 | Truong THCS 13.416,61 1-4 40 6,80
Dit xay dung khu ciy
9 | X ' 4.871,58 43,
T xanh, TDTT 2 e
Khu trung tdm thé duc thé
TT B s SR 19.820,40 | 12 15 18,70
thao khu vuc
cx | Khucdy xanh the duc the 15.051,18 25,0
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t xdy dung khu HTKT
10 | HTKT | DAtxay dung khu 1.227,00 199,10
dau moi
11 GT | Pit giao thong, bii dau xe 103.293,32 2.576.,4
Tong cong 378.503,10 24.997,10

- Dién tich giao dit, hinh thirc giao dit, muc dich sir dung dit (theo Quyét dinh s6 197/0P-
UBND ngay 29/7/2025 va dinh chinh tai Quyét dinh sé6 207/QD-UBND ngay 26/8/2025 ciia UBND
tinh Nghé An):

Téng dién tich giao dét (dot 2) 1a: 24.997,10 m?. Trong dé:

+ Dién tich giao dét & tai d6 thi ¢6 thu tién sir dung d4t 12 21.686,70 m? (bao gdm 3.894,0 m? dét &
d6 thi d& xay dung khu nha & thip tAng va 17.792,70 m? dét & d6 thi dé xay dung Nha & chung cu két hop




it & tai d6 thi c6 thu tién sir dung dét nhu'ng dugc mién tién sir dung dat, chi
ién thi tuc dé nghi mién tién sur dung dit, tién thué dét 1a 441 .1 m? dé xay dung
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- Thoi han si¢ dung dit: 50 nam, ké tir ngay UBND tinh ban hanh Quyét dinh giao d4t cho Nha
dau tur (theo thoi han hoat dong cua du an dau tu). Déi véi cac 16 (thira) d4t & thude du an, nguoi nhan
chuyén quyeén sir dung dét & duoc sir dung 6n dinh lau dai.

3. Két qua dinh gia dit:

Trén co so ho so, tai liéu duge S& No6ng nghiép va Méi trudng tinh Nghé An cung cdp. Cin ctr
Thong béo s6 175/TB-HDTDGD ngay 13/3/2026 ctia Hoi ddng thdm dinh gi4 dat tinh Nghé An va Cong
vin s6 2708/SNNMT-KHTC ngay 16/3/2026 cia S& Nong nghiép va Moi trudng tinh Nghé An, don vi
tu van xay dung phu’ong én gia dat di voi khu dit dugc UBND tinh Nghé An giao dit cho Céng ty
TNHH déau tu phét tridn bat dong san Eurowindow Sport City dé thuc hién dy 4n dau tur xdy dung khu do
thi méi tai phuong Pong Vinh va phudng Ctra Nam, thanh phd Vinh, tinh Nghé An (nay la phudng
Thanh Vinh, tinh Nghé An) tai Quyét dinh sb 197/QDB-UBND ngay 29/7/2025 (dinh chinh tai Quyét dinh
sb 207/QD-UBND ngay 26/8/2025) dé S¢ Nong nghi¢p va M6i trudng xem xét, trinh Hoi dong thim
dinh gi4 d4t tinh thdm dinh va trinh UBND tinh phé duyét.

Két qua dinh gia dat:
Pvt: dong/m>
Tén thira dt, khu dit cAn dinh gia Dién tich Gia dat

Phan dién tich dit dugc giao dat c6 thu tién sir dung dat thude dur
an Khu do thi méi tai phudong Pong Vinh va phudong Cira Nam,
thanh phé Vinh, tinh Nghé An (nay 1a phudng Thanh Vinh, tinh
Nghé An) theo Quyét dinh s6 197/QD-UBND ngay 29/7/2025
clia UBND tinh Nghé An (dinh chinh tai Quyét dinh s6 207/QBb-
UBND ngay 26/8/2025)

21.686,70 m? 13.268.220

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

4.1 Nhirng diéu kién kém theo két qua dinh gia dit:

- Két qué tu vén dinh gia dét cu thé 1a mot trong nhimg can cir dé S& Nong nghiép va Méi truong
tinh Ngh¢ An xem xét, hoan thién phuong 4n gid dt trude khi trinh Hoi dong thim dinh gia d4t tinh
tham dinh gia d4t cu thé khi Nha nuée quyét dinh giao dat.

- Két qua dinh gid dit néu trén duoc x4c dinh trén co s& cén cir n6i dung yéu ciu tai Thong bao sb
175/TB-HDTDGD ngay 13/3/2026 ciia Hoi dong thim dinh gia dét tinh Nghé An va Céng vin sb
2708/SNNMT-KHTC ngay 16/3/2026 ciia S& Nong nghiép va Mai trudng tinh Nghé An.

- Ching thu dinh gi4 d4t va Béo céo thuyét minh xdy dung phuong 4n gi4 dt nay khong c6 gi4 tri
trong viéc x4c 14p quyén sé hiru tai san, khong thay thé quyét dinh ctia cac bén lién quan dén tai san cn
dinh gia va viéc quyét dinh mirc gid cudi cung 1a do co quan ¢6 tham quyén quyét dinh. VPC khong co
trach nhiém giai quyét bt ky khiéu nai nao lién quan dén van d& néu trén.

- Két qua dinh gia dat duoc VPC x4c dinh bang phuong phap thing du dua trén co s& ude tinh
doanh thu phit trién va chi phi phat trién duoc thuc hién theo quyét dinh giao dét. Trong dd, viéc udce tinh




v cac bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh x4c va day du cla cac ho so, tai

ai san can dinh gia da cung cap cho VPC trong qua trinh dinh gia. Phuong 4n gia

da WPC xay dung trén co s hd so, tai liéu khach hang di cung chp (néu tai ph?ln can ci
phap # dinh gi4), VPC khong chiu trdch nhiém trong truong hop két qua dinh gia dat c6 thé

thay ddi do khach hang khong cung chp ddy du ctia hd so, tai liéu lién quan dén tai san can dinh gid cho
VPC.

- K&t qua dinh gia dét chi c6 hiéu lyc khi va chi khi c4c bén tham gia ky két Hop dong dinh gia
d4t hoan tht céc thu tuc vé Hop dong theo quy dinh.

- Két qua dinh gia d4t chi phuc vu cho muc dich duy nhét néu trong hop ddng theo ding quy dinh
ciia phap ludt. VPC khong chiu trach nhiém khi khach hang sir dung két qua dinh gid dét nay cho bét ky
muc dich nao khac.

4.2. Nhiing han ché ciia két qua dinh gia dat:

- Tai thoi diém va dia diém dinh gid, céc thong tin vé giao dich bat dong san rat han ché, anh
hudng dén mite 46 da dang ctia cac thong tin diu vao dé dinh gia dét .

- Két qua dinh gi4 dat chi dugc x4c nhén tai thi truong, thoi diém va dia diém dinh gia dat, v6i cac
chinh sach quan 1y ciia Nha nuée ¢ lién quan. Trong truong hop cdc chinh sach cia Nha nuée thay doi
¢6 thé 1am cho cac mirc gi4 néu trén thay doi.

PHU LUC II
Gi6i han ciia Ching thw dinh gia dat

Chitng thw dinh gia dit dugc giéi han trong nhitng diéu Kién sau:

1. Chu:ng thu nay hoan toan dugc bao mat. Chi ban chinh va ban sao Chung thu dinh gia d4t do VPC
cdp méi c6 gid tri. Moi hanh vi sir dung ban sao Chimg thu dinh gia d4t ma khong c6 x4c nhén cua
VPC déu vi pham phép luit va khong c6 gia tri.

2. Chimg thu dinh gi4 dat nay thudc quyén s& hitu tri tué cia VPC va khong dugc sao chép, ban, xudt
ban ho#c phén phat dudi bét ky hinh thirc ndo khi khong c6 su ddng ¥ trudc biang vin ban cia VPC.

3. Két qua dinh gid dAt chi dugc str dung cho mot “Muc dich dinh gid dir” duy nhét theo yéu cdu cia
khach hang da duoc ghi tai muc 1 - Ching thu dinh gia d4t. Khach hang khong duoc sir dung sai muc
dich dinh gia da yéu cau.

4. Khéch hang yéu cdu dinh gid dit va ngudi hudng dan thuc hién tham dinh hién trang tai san phai chiu
hoan toan tréach nhiém vé thong tin lién quan dén ddc diém kinh té - k¥ thuét, tinh ning va tinh phap
ly cuia tai san dinh gia di cung cép cho VPC tai thoi diém va dia diém dinh gia dét.

5. VPC khong chiu_trich nhiém kiém tra thong tin cta nhiing ban sao (ban photo) cac gidy to lién
quan dén tinh chét phap 1y cta tai san yéu cdu dinh gié so vé&i ban gbe.




CONG TY TNHHTU VANVA  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAM DPINH GIA VPC VIET NAM Péc 1ap - T do - Hanh phiic

Ha Noi, ngay 16 thang 3 ndm 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Chirng thu dinh gia dét sb: 70/CT-DGP-VPC, ngay 16/3/2026 ciia VPC)

1. Thira dit, khu dét cin dinh gi4

Khu dt dwoc UBND tinh Nghé An giao dit cho Céng ty TNHH dau tur phat
tridn bt dong san Eurowindow Sport City d€ thuc hién du én du tu xdy dung khu d6
thi m6i tai phuong Péng Vinh va phuong Cira Nam, thanh phd Vinh, tinh Nghé An
(nay 12 phudng Thanh Vinh, tinh Nghé An).

2. Muc dich dinh gia dét

Xac dinh gia dat cu thé lam mot trong nhitng can clr dé S& Nong nghiép va Mai
trudmg tinh Nghé An hoan thién phuong 4n gié dat trude khi trinh Hoi ddng tham dinh
gi4 dAt tinh thAm dinh gi4 d4t cu thé khi Nha nuéc quyét dinh giao dat.

3. Thoi diém dinh gid dat

Ngay 29 théng 7 nam 2025 (thoi diém UBND tinh Nghé An ban hanh Quyét
dinh s 197/QD-UBND vé viéc giao dit (dot 2) cho Céng ty TNHH dau tu phat trién
bit dong san Eurowindow Sport City dé thuc hién dy 4n du tu xdy dyng khu d6 thi
méi tai phuong Thanh Vinh, tinh Nghé An).

4. Ciin cit dinh gia dat

4.1. Ciin cir phép ly dé dinh gia dat

- Luét Dét dai s 31/2024/QH15 ngay 18 thang 01 ndm 2024;

- Luét Xay dung s 50/2014/QH13 ngay 18 thang 6 ndm 2014;

- Luat Nha & s6 27/2023/QH15 ngay 27 thang 11 ndm 2023;

- Lujt Kinh doanh bAt dong san s 29/2023/QH15 ngay 28 thang 11 nam 2023;

- Luat sb 43/2024/QH15 ngay 29 thang 6 ndm 2024 sira dbi, bd sung mot sb
didu ctia Lut Dét dai 31/2024/QH15, Luat Nha & s6 27/2023/QH15, Luat kinh doanh
bét dong san sé 29/2023/QH15 va Luat céc t6 chire tin dung s6 32/2024/QH15;

- Nghi dinh s8 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phi quy dinh vé gia
dat;

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

- Nghi dinh s 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cia Chinh phu quy dinh vé




tién st dung dét, tién thué dét;

- Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ctia Chinh phu quy dinh vé
phéan dinh thAm quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén, phan cap
trong linh vuc dét dai;

- Nghi dinh sb 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu stra dbi, bd
sung mot s6 didu ctia cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét Dit dai;

- Thong tu sé 11/2021/TT-BXD ngay 31/8/2021 ctia By Xay dung hudng din
mot s6 ndi dung xé4c dinh va quén ly chi phi dau tu xay dung;

- Quyét dinh s6 409/QD — BXD ngay 11/4/2025 ctia Bo Xay dung cong b6 Suét
vén dhu tu xay dung va gid xdy dung tdng hop bd phan két cAu cong trinh nam 2024;

- Quyét dinh s6 2418/QD-BNNMT ngz‘ay 28/6/2025 ctia BO Nong nghi¢p va
Mbi truong vé viée dinh chinh Nghl dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nam
2025 cua Chinh phu quy dinh vé phén dinh thAm quyén cua chinh quyén dia phuong
02 cép, phan quyén, phén cAp trong linh vuc dét dai;

- Quyét dinh sb 57/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cla UBND tinh Nghé An
v& vidc ban hanh bang gia céc loai dit trén dia ban thanh phd Vinh;

- Quyét dinh sb l?/2022/QD UBND ngay 06/01/2022 cia UBND tinh Ngh¢ An
vé viéc stra dbi, bd sung mot sé ndi dung tai phu luc ban hanh kém theo khoan 1 Piéu
2 Quyét dinh sb 57/2019/QD-UBND ngay 20 thang 12 nim 2019 cua UBND tinh
Nghé An v& viéc ban hanh gia céc loai d4t trén dia ban thanh phd Vinh giai doan tir
ngay 01/01/2020 dén ngay 31/12/2024;

- Quyét dinh s6 24!’2024/QB -UBND ngay 26/7/2024 caa UBND tinh Ngh¢ An
vé viéc quy dinh mot s6 yéu t6 va ty 1& % khi xéc dinh gia dAt cu thé bang phuong
phép thing du trén dia ban tinh Ngh¢ An;

- Quyét dinh s6 68/2024/QD-UBND ngay 12/12/2024 cua UBND tinh Nghé An
v& viéc quy dinh mét sb noi dung khi x4c dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Nghé
An;

- Quyét dinh s 241/QD-SXD.BSTCSG ngay 15/01/2025 cua S Xay dung tinh
Nghé An vé viéc Cong bb chi s6 gid xay dung quy 4 ndm 2024 va nam 2024;

- Quyét dinh sé 7638/QD-SXD.BSTCSG ngay 15/10/2025 cua S¢ Xay dung
tinh Nghé An vé viéc Cong bé chi sb gid xdy dung quy 3 ndm 2025;

- Cong van sb 2583/SXD- QLN ngay 06/6/2024 cua S Xay dung tinh Nghé An
vé viéc cung cip thong tin v& chi s6 bién dong gia phuc vu cong tac dinh gia dat cac
du 4n trén dia ban tinh Ngh¢ An;

- Cong van s6 146/CTK-TTTT ngay 17/7/2024 cta Cuc Théng ké tinh Nghé An
vé viéc cung cip thong tin phuc vu cong téc dinh gia d4t trén dia ban tinh Nghé An;

- Cong vin s6 4823/SXD-QLN ngay 11/11/2024 cua S& Xay dung tinh Nghé



An v& viée xac dinh mtc bién dong cla gid chuyén nhuong, gid thué mat béng, gia
kinh doanh san pham, dich vy;

- Hop ddng tu vAn - dich vu dinh gi4 dat s6 2025/12/VPC-STN ngay 29/9/2025
gifta S& Nong nghiép va Moi truong tinh Nghé An va Cong ty TNHH Tu vén va Tham
dinh gi4 VPC Viét Nam.

4.2. Cin c& phap Iy cia thira dit, khu dit cn dinh gid

- Quyét dinh s8 5457/QD-UBND ngay 11/12/2018 ctia UBND tinh Ngh¢ An vé
viéc phé duyét Quy hoach chi tiét xdy dung ty 1& 1/500 Khu d6 thi mdi tai phudng
Péng Vinh va phuong Cira Nam, thanh phd Vinh.

- Vin ban sb 145/UBND-CN ngay 09/01/2020 cia UBND tinh Nghé An vé
viéc chép thuan chu truong du tu dy 4n x4y dung nha & Khu d6 thi mdi tai phuong
Péng Vinh va phuong Cira Nam, thanh phé Vinh, tinh Nghé An.

- Hb so moi so tuyén lua chon nha déu tu thue hién du 4n déu tu c6 sir dung dat
dur 4n Khu d6 thi méi tai phudng Déng Vinh va phudng Cira Nam, thanh pho Vinh,
tinh Nghé An.

- Quyét dinh s 203/QD-UBND ngay 22/01/2021 ciia UBND tinh Ngh¢ An ve
viéc phé duyét két qua lya chon nha dau tu thyc hién d 4n c6 sir dung dat: Xay dung
Khu d6 thi méi tai phuong Déng Vinh va phuong Cira Nam, thanh ph6 Vinh, tinh
Nghé An.

- Quyét dinh s6 386/QD-UBND ngay 22/10/2024 cia UBND tinh Nghé An vé
viéc giao dét (dot 1) cho Cong ty TNHH dAu tu phat trién bét dong san Eurowindow
Sport City dé thyc hién du 4n déu tu x4y dung khu d6 thi moi tai phuong Péng Vinh
va phudng Cira Nam, thanh phé Vinh.

- Quyét dinh sb 197/QD-UBND ngay 29/7/2025 ciia UBND tinh Ngh¢ An vé
viéc giao dit (dot 2) cho Céng ty TNHH dAu tu phét trién bat dong san Eurowindow
Sport City dé thyc hién du 4n déu tu xdy dung khu d6 thi méi tai phuong Thanh Vinh,
tinh Nghé An;

- Quyét dinh sé 207/QD-UBND ngay 26/8/2025 ctia UBND tinh Nghé An vé
viéc dinh chinh ndi dung tai Quyét dinh sb 197/QD-UBND ngay 29/7/2025 cta
UBND tinh;

- Hop ddng thyc hién dy an dau tu s6 08/2021/HD-DADT gitta UBND thanh
phé Vinh (Co quan nha nuéc duge dy quyén ky hop dong) va Lién danh nha dau tu
Cong ty Cb phin Eurowindow Holding va Cdng ty C6 phén X4y dyung va Quén 1y du
4n s& 1 (Nha diu tu) vé viéc thuc hién Du 4n xdy dung Khu d6 thi méi tai phuong
Pong Vinh va phudng Cira Nam, thanh phé Vinh, tinh Nghé An va cac Phu luc hop
ddng thuc hién dw an dau tu sé 16/2021/PLHD-DADT ngay 12/11/2021 va Phu lyc
hop déng thuc hién du 4n dau tu s6 01/2024/PLHD-DADT ngay 20/09/2024.



- Cong vin s 2980/SXD.KTQH ngay 27/9/2019 cua S¢ Xéy dung tinh Nghé
An vé viéc danh muc dy an ddu tu c6 st dung d4t: Khu d6 thi méi tai phudng Pong
Vinh va phuong Cira Nam, thanh phd Vinh.

- 'Vin ban s 145/SXD-TPDA ngay 07/3/2025 cua S¢ Xay dung tinh Nghé An
v vide thong béo két qua thdm dinh Bao cdo NCKT dau tu xéy dung dy én: Xéy dyng
Khu d6 thi méi tai phudng Déng Vinh va phuong Cira Nam, thanh phé Vinh, tinh
Nghé An;

_ Hb so Thiét k& co s& duoc S& Xay dung tinh Nghé An thim dinh.

- Vin ban sb 3170/QLDD-KTPTQD ngay 08/12/2025 ctia Cuc Quan ly dét dai
vé viée x4c dinh gia dat cu thé bing phuong phép thing du;

- Do dac chinh ly ban d6 dia chinh s6 331/BPPC/VPDK dugc S¢ Tai nguyén
va Mbi truong phé duyét ngay 04/01/2024;

- Po dac chinh 1y ban db dia chinh s 319/2025/BPDC/VPPK dugc S& Nong
nghiép va Mai truong phé duyét ngay 05/6/2025.

- Cong vin sé 132/2025/CV-ESC ngay 11/09/2025 ciia Cong ty TNHH Dau tu
phat trién bt dong san Eurowindow Sport City v& viéc udc tinh tong chi phi dau tu
xdy dung dy an Xdy dyng Khu d6 thi méi tai phuong Déng Vinh va phuong Cira
Nam, thanh phd Vinh (nay thudc phudng Thanh Vinh), tinh Nghé An;

- Thong bao s 1166/TB-HDTPGD ngay 31/12/2025 clia Héi dong thim dinh
gia dAt tinh Nghé An v& két qua thim dinh phuong 4n gié dét ctia khu dét trén dia ban
tinh Nghé An v& viéc giao S& Nong nghiép va Mbi trudng phéi hop véi don vi tu vén
tinh thém phuong 4n gi4 dét theo thiét ké co s duge S& Xay dung tham dinh, trinh
Hoi dong thim dinh gi4 dét tinh déi v6i phuong 4n gia dit Céng ty TNHH dau tu phét
trién bit dong san Eurowindow Sport City thuc hién du én Pau tu xay dung Khu dé
thi méi tai phudng Pong Vinh va phudng Cira Nam, thanh phé Vinh (nay 1a phuong
Thanh Vinh, tinh Nghé An) (giao dat dot 2);

- Théng béo sé 75/TB-HDTDGD ngay 02/02/2026 ctia Hoi dong thdm dinh gia
d4t tinh Nghé An v& viéc Thong béo két qua thdm dinh Phuong én gid dét cta khu dét
thuc hién du an Pau tu xdy dung Khu d6 thi mdi tai phudng Déng Vinh va phuong
Ctra Nam, thanh ph6 Vinh (nay 13 phuong Thanh Vinh, tinh Nghé An) (giao dat dot
2);

- Thong béo sé 175/TB-HDTDGD ngay 13/3/2026 ciia Hoi dong thdm dinh gia
dAt tinh Nghé An v& viéc Thong béo két qué thdm dinh Phuong 4n gia dat cta khu dét
trén dia ban tinh;

- Vin ban sb 951/SXD-TDDA ngay 04/02/2026 ciia S& X4y dung vé viée phuc
d4p cong vin sd 1331/SNNMT-KHTC ngay 02/02/2026 ctia S& Nong nghiép va Moi
trudmg vé& viée thuc hién két ludn clia Hoi ddng thdm dinh gia dat tinh tai phién hop
ngay 30/01/2026;

- Vin ban sé 1569/SNNMT-KHTC ngay 05/02/2026 ctia S& Néng nghiép va
MBoi trudng vé viée ra sodt, tinh todn gid dat du 4n Khu d6 thi méi tai phuong Dong

4



Vinh va phuong Clra Nam (nay 12 phuong Thanh Vinh, tinh Nghe An) theo két luin
ciia Hoi ddng thdm dinh gia dat tinh tai phién hop ngay 30/01/2026.

- Cong van sd 12683/SNNMT-KHTC ngay 31/12/2025 cua S& Nong nghiép va
M trudng tinh Nghé An vé viée tinh todn mirc gia dat cu thé khu dt Cong ty TNHH
dAu tu phét trién bit dong san Eurowindow Sport City thuc hién du 4n tai phuong
Péng Vinh va phuong Cira Nam, thanh pho Vinh (UBND tinh giao dat dot 2 tai QP sb
197/QD-UBND ngay 29/7/2025) theo y kién két luan ctua Hoi dong thim dinh gid dat
tinh;

- Vian ban s6 2708/SNNMT-KHTC ngay 16/3/2026 ciia S& Néng nghiép va
Moi trudng tinh Nghé An vé viéc kiém tra ra soét, tinh todn mirc gia céc khu dat theo y
kién két ludn cia HDTD gi4 dét tinh tai Thong bao s6 175/TB-HDTDPGD ngay
13/3/2026;

5. Céc thong tin vé thira dit, khu dét can dinh gi4

- Vi tri, ranh gidi khu dit:

Khu dAt cAn dinh gia 12 khu dét dugc Nha nuée giao dat dé thuc hién dw 4n Khu
d6 thi mai tai phudng Péng Vinh va phuong Cira Nam, thanh phé Vinh, tinh Nghé An
(nay 12 phudng Thanh Vinh, tinh Nghé An). Ranh giéi x4c dinh cu thé nhu sau:

+ Phia Béc giap: P4t néng nghiép (Dy én khu nha & méi);

+ Phia Nam gidp: Puong quy hoach (Tran Nguyén Han kéo dai);

+ Phia Dong giap: P4t nong nghiép, khu dan cu hién hitu phuong Dong Vinh;

+ Phia Tay giap: Song Ké Gai (phuong Cira Nam).

- Quy hoach s dung dit:

Th hoach chi tiét @ ét
O SO CEND gty 111220y | 610 gt det2
. ngay
_ ciia UBND tinh Nghé An) (ngdy 29/7/2025)
... | Thanh phén sir dung
TT | Ky hi¢u kit Tin Mit
Dién tich & lapxp| _, . | Dién tich
S6 16 : cao . S6 16
(m?) (thng) toi da (m?)
¥ ()
Khu xiy dung cong
b 1B g 17.792,70 17.792,70
HH-01 |Khusb1 8.878,00 20 60 8.878,00
HH-02 | Khusb2 8.914,70 60 8.914,70
Pit xay dyng khu
oha & x4 hoi 19.029,71 441,10
CT-01 |Khusdl 11.271,78 | 12-15 50
CT-02 | Khusd2 775793 | 12-15 50
Pit xay dung kh
ARy g 761 | 115.102,12 34 3.894,00
nha & méi
BT Pit xdy dung nha & 121 32.228,55 3 65 0 0




o gk
Theo quy hoach ;::]1; tle; mlr(irflg;lz);éltg Giao dft dgt 2
(QR 5457/08-UBND ngiy (ngdy 29/7/2025)
cua UBND tinh Nghé An)
.| Thanh phin sir dung
TT | Ky higu £ Mit
dat L Ting N o g
< Dién tich do XD ¢ .. | Dién tich
So 16 cao L. So 1o .
(m?) diig) toi da (m*)
(tang (%)
biét thy
Bl | DAraympni 640 | 8287357| 4 90 | 34 | 3.894,00
' lién ké
6 oC D.ﬁt xazr dung nha & 65.210,89 1.4 60 0
hién hiru
A
7 | cc |Datxdydyngnha 272034 | 12 60 43,30
5 vian héa
Pit xay dung khu
8 GD gido duc (Mam non, 19.255,44 6,80
| THCS)
GD-01 | Trudng mim non 5.838,82 | 13 40 0
GD-02 | Trudng THCS 13.416,61 1-4 40 6,80
Pit xiy dung khu
9 . L] 4 ?
CXTT cay xanh, TDTT 34.871,58 3,70
Khu trung tdm thé duc
T " 820.4 '
thé thao khu vire 19.820,40 | 1-2 15 18,70
. Khu cay xanh thé duc
CX | thé thao trong cic tiéu 15.051,18 25,0
khu &
Pit xay dyng khu
HTK g 227 ;
10 L |higerar, k& 1.227,00 199,10
A . .
11| cr |Datsiaocthong, bii 103.293,32 2.576,4
diu xe
Tbng cong 378.503,10 24.997,10

- Dién tich giao @4t, hinh thirc giao dit, muc dich siv dung dit (theo Quyét
dinh sé 197/0D-UBND ngay 29/7/2025 va dinh chinh tgi Quyét dinh s6 207/QD-
UBND ngay 26/8/2025 ciia UBND tinh Nghé An):

Téng dién tich giao dat (dot 2) 14: 24.997,10 m?. Trong do:

+ Dién tich giao dt & tai do thi c6 thu tién sir dung dét 1a 21.686,70 m? (bao
gdm 3.894,0 m? dét & d6 thi d& xay dung khu nha & thép tdng va 17.792,70 m? dat & do
thi @ x4y dung Nha & chung cu két hop thuong mai, dich vu);

+ Dién tich giao dAt & tai d6 thi c6 thu tién sir dung dit nhung duoc mién tién st
dung dt, chi dAu tu khong phai thuc hién thii tuc d& nghi mién tién sir dung dat, tién
thué dit 1a 441,1 m? dé xay dung nha & x4 hoi;

+ Dién tich giao dit khong thu tién sir dung dét la 2.869,3 m? d sir dung vao




muc dich xdy dung céc cong trinh ha tAng k§ thudt va ha tAng xd hoi khong kinh
doanh.

- Thoi han sir dung dét: 50 nam, k& tir ngay UBND tinh ban hanh Quyét dinh
giao d4t cho Nha déu tu (theo thdi han hoat dong cta du an dau tu). Déi voi cac 16
(thira) dat & thudc du 4n, ngudi nhin chuyén quyén st dung dat & duge st dung 6n
dinh 14u dai.

6. CAc thong tin vé cdc yéu t6 danh hudng dén gia cia thira dét, khu dét cén
dinh gia

Tai khoan 1 Didu 8 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP quy dinh céc yéu t6 anh
hwéng dén gia dAt @bi voi dat phi nong nghiép, bao gom:

“a) Vi tri, dia diém ciia thiva ddt, khu dat;

b) Diéu ki¢n vé giao théng: do rong, két cdu meit duong, tiép gidp véi 01 hodc
nhiéu mit dwong;

¢) Diéu kién vé cdp thodt nud, cdp dién;

d) Dién tich, kich thuce, hinh thé cia thira dat, khu dat;

@) Cdc yéu t6 lien quan dén quy hoach xdy dung gom: hé s6 sir dung dat, mat
dé xdy dung, chi gidi xdy dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xdy dung, gidi han 5o
tcing h(im dwoc xdy dung theo quy hoach chi tiét xdy dung dd dwoc co quan nha nudc
c6 tham quyén phé duyét (néu cd);

e) Hién trang méi truong, an ninh;

g) Thoi han sie dung dat;

h) Céc yéu 16 khdc dnh hudng dén gid dét phi hop véi diéu kién thuc té, truyén
thong van héa, phong tuc tdp qudn cua dia phuong.”

Tir céc thong tin vé& quy hoach sir dung dét, quy hoach chi tiét xdy dung cua du
4n da duoc co quan nha nude c6 thdm quyén phé duyét va cac thong tin thu thip qua
didu tra, khao sat thuc t&; cac thong tin vé céc yéu td anh hudng dén gid dat cta khu
d4t cin dinh gi4 bao gom:

- Vi tri, dia diém:

Khu dit cin dinh gi4 thudc dia gidi hanh chinh phuong Péng Vinh va phuong
Cira Nam, thanh phé Vinh, tinh Nghé An (nay 14 phudng Thanh Vinh, tinh Nghé An);
cach UBND phudng Péng Vinh (cii) khoang 1km; cdch UBND phudng Thanh Vinh
(m6i) khoang 4km; cich chg Ga Vinh khoéng 1,5km; cach trung tdm hanh chinh tinh
(tru s& ubnd tinh), quang trudng trung tAm khoéang 4,5km; cach bénh vién da khoa tinh
khoang 5km; cach sén bay Vinh khoang 7km.

- Didu kién vé giao thong:

Quy mo mit cét cac tuyén dudng giao théng cua du 4n nhu sau:

Quy md mat ciit ngan
TT Tén tuyén dudng : .

Long dudng Via he Bulva Nén dudng




;| Puong lién khu vye (Tre | 510 0m 2x6,0m 4,0m 36,0m
bao Téy)

2 | Dudng Trin Nguyén Hén 2x10,0m 2x6,0m 4,0m 36,0m

3 | Dudng quy hoach 24m 12,0m 2x6,0m 24,0m

4 | Pudng quy hoach 18m 9,0m 2x4,5m 18,0m

5 | Pudng quy hoach 12m 6,0m 2x3,0m 12,0m

- Didu kién vé cip thodt nuwdc, cdp dién:

+ Chp dién: Ngudn dién cAp tir tram ngudn phan phdi Hung Déong qua tuyén
duodng day 22kV theo duong quy hoach.

+ Cép nudc: Ngudn nuéce cap duoc ldy tir dudng éng cdp nuédce sach trén tuyén
dudng quy hoach 36m cia nha médy nudc Hung Vinh (céng suat 120.000
m*/ngdy.dém).

- Dién tich, hinh thé:

V& dién tich: Téng dién tich toan b khu dét thuc hién du 4n la 378.503,10m
trong d6 khu nha & thip tng (nha & lién k& va biét thy) cé téng dién tich
115.102,12m? dwgc b tri thinh 761 16: Nha & biét thy c6 tong dién tich dat
32.228,55m?, dién tich cac 16 d4t tir 250,0m? — 413,69m?; nha & lién ké két hop thuong
mai c¢6 tdng dién tich 20.521,58m2, dién tich céc 16 tir 120,0m? — 208,46m?; nha & lién
k& c6 tbng dién tich 62.351,99m?, dién tich céc 16 tir 120,0m* — 216,6m>.

Hinh thé: Céc 16 d4t & c6 hinh thé vudng virc.

- Cdc yéu t6 lién quan dén quy hoach xdy dung:

Cong trinh nha & thép tng: Nha & biét thu c6 mat dd xdy dung t6i da 65%, tang
cao 3 tAng. Nha & lidn k& c6 mat do xay dung t6i da 90%, ting cao 4 tang.

Cong trinh h3n hop (thuong mai két hop nha & chung cu): Mat d¢ xay dung toi
da 60%, tAng cao 20 tang.

Cong trinh nha van héa: Mat dé xay dung ti da 60%, tAng cao 1-2 tang.

Céng trinh trudng mam non: Mat d6 xay dung t6i da 40%, ting cao 1-3 tang;
cong trinh truong trung hoc co so: mét dd xay dung t6i da 40%, tAng cao 1-4 ting.

- Hién trang an ninh, moi truwong:

Khu dit cAn dinh gid duge quy hoach trén phin dién tich dat canh téc nong
nghiép, gan khu vuc nghia trang Nam Cung, cinh quan, moi trudng séng bi anh
huong.

- Thoi han sik dung dit:

Thoi han st dung d4t 12 50 nam, k& tir ngdy UBND tinh ban hanh Quyét dinh
giao dAt cho Nha ddu tu (theo thdi han hoat dong cia du an dau tu). DSi véi céc 16 dat
& thude du 4n ngudi nhan chuyén quyén sir dung dit & duoc sir dung 6n dinh lau dai.

. Cic yéu t8 khdc nh huéng dén gid dét phix hop véi diéu kign thuc £,
truyén théng vin héa, phong tuc tdp qudn ciia dia phwong:

Céc 16 (thira) dat xay dung nha & thép tAng va cin hd chung cu cao tang thudc
dy 4n phi hop v6i nhu cdu phd bién dé &, truyén thong vin hoa, phong tuc tap quan tai




nhucmg tren thi truong va gia dat da tring ddu gia quyén sir dung d4t trong thoi glan
24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dét tré vé trude tai khu vyc 1an cén khu dat can
dinh gia. Thong tin thu thip dugc nhu sau:

- Cac thong tin veé chuyén nhuong quyén sitr dung dit va chuyén nhugng
quyen sir dung dit, quyén s& hiru tai san géin lién véi dat sau khi da thu'c hién thu

tuc vé thué, phi, 1¢ phi trén thi trudng tai khu vye lan cin khu dat cin dinh gia:

(nguon thong tin tie Vin phong dang ky dat dai cung cdp)

| ; Gia chuyén Thoi
: : . Ty | Dign . .z
Bén chuyén Bén nhin Thira p nhugng ghi diem N
Stt o # bin tich . 2 Ghi chua
nhwong chuyén nhugng s0 2 trén hop dbng | chuyén
do (m?) 2
(dong) nhugng
| ) Pudng Nguyén
Nﬁng Iljf.lu :{:Il;' Ong V& Van e 1
| PR " 70 | 28 | 1529 |  705.000.000 | 01/2024 | Vinh Yén, phuong
Tran Thi bire 7 :
Ph béng Vinh, TP
i Vinh
Puomg  Nguyén
Ong Mai Chi A . Xuén Linh, khéi
T A Ong Nguyén B N
2 Trung va ba Trdn Hodn 77 28 1459 650.000.000 | 12/2024 | Vinh Yén, phudng
Dinh Thi Ngoc g Déng Vinh, TP
_ Vinh
| Ong Pinh Vin Dudng dan cu,
Ong Luong Hing va ba khéi Vinh Yén
3 | = ; 29 28 139,7 0.000.000 i
Anh Duong Nguyén Thi 6 QerAEs phuong béng
| Thanh Hai Vinh, TP Vinh
. Puong  Nguyén
_ ) Xuén Linh, khéi
Ba Trin Th Ong Trén Anh y
& | e b 68 | 28 | 1215 580.000.000 | 03/2025 | Vinh Yén, phuong
CAm Hing Diing 2
! béng Vinh, TP
| Vinh
Ong Nguyén Pudng dén cu,
Ong Phan Kim | Dirc Thanh va ba khéi Vinh Yén
5 | : 14 000. s
|~ chién Lé Thi Thiy 4 28 85,9 160.000.000 | 04/2025 phusting Pong
Hing Vinh, TP Vinh
g 0 i
{Ong Nguyén ]_IfnLévT:i:c Ehugngv:han qu’
6 | BaYenvaba BVADA | 145 | 28 | 819 | 200.000.000 | 0s/2025 | T 0. Y UE
T ——— Nguyén Thi phudng béng
Lé Thj Thay .
Nhung Vinh, TP Vinh
| Pudmg  Nguyén
Gng Nguyén Trudong Té, khéi
Ba Nguyén Thi R 20
7 | DiuHaovaba BRR R Lo | 29 |ema 800.000.000 | 02/2024 | Vinh  Thanh,
Nguyét Ha 2
Lé Thj Hoa phurong Bong
Vinh, TP Vinh
Pubdng quy hoach
9m, dy dan Khu dé
Congty CP | OngNguyén Ba B, thuong; 2
N ; : nha & va chung cu
8 | Dau tu Ciencod Hanh va ba 437 29 101,1 1.213.200.000 | 10/2024 5 S
: cao tang tai so 61,
Land Pham Thi Dung
dudng  Nguyén
Truomg T§, TP
Vinh
' Ong Nguyén | BaNguyén Thj DPudng din cu,
9 126, .000.00 ;
Chi Thanh Neoc Ha 54 25 2 250.000.000 | 07/2024 khéi My Thanh,
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dia phuong, khéng anh huéng dén gia dat khi thyc hién so sanh giita thira d4t cAn dinh
gid voi cac thira dat so sanh,
Trén co s& céc thong tin vé céc yéu t§ anh hudng gid dét ddi véi khu dét can
dinh gia; don vi tu vAn can ctr bién dong gia cta thi truong bt dong san tai khu vue,
dac dlern ctia khu dit cin dinh gia va c4c thong tin thu thdp dugc qua diéu tra, khao sat
dé phan rlch, lura chon va 4p dung phuong phap dinh gia dat phit hop.
7, Dnh gid tinh hinh va két qua didu tra, tng hop théng tin dé 4p dung
phwong phip dinh gis dit
rong thoi gian vira qua, thi trudng bAt dong san c6 nhidu bién dong, chiu dnh
huong tic dong ciia nhidu yéu t6, ngudn tin dung thét chat khién nha dau tw kho tiép
can dugc ngudn vén mdi, chi phi tiép can tai chinh ting gy ap luc 1én gia bén san
pham, trong khi strc cAu giam sut do c4 nhan dAu tu kho tiép can dong tién...cing v6i
d6 1a vuéng méc lién quan dén phap 1y dugc xem 1a yéu t§ anh hudng nhiéu nhét déi
véi thi truomg bat dong san. Dién bién thi trudng nhiéu bién dong duge du béo s& con
kéo dai do cac yéu té vé tai chinh, thu nhép va ca tm ly cén trong clia ngudi mua ngay
mot ting.
Tai khoan 3 Pidu 158 Luét Pt dai s6 31/2024/QH1S5 quy dinh céc théng tin
dhu vao dé dinh gia dét quy dinh nhu sau:
3. 70 héng tin ddu vao dé dinh gid dat theo cdc phuong phdp dinh gid dat quy

dinh tai diém c khoan 2 Diéu nay bao gom:

) Gid dét duge ghi nhan trong co sé dit liéu quoc gia vé dat dai, co so dit li¢u
ddt dai|vé gid;

4:) Gid dat duge ghi trong hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat, gid
tring dau gid quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vy tai chinh;

) Gid dét thu thdp qua diéu tra, khdo sdt doi véi truong hop chiea cé thong tin
gid dat quy dinh tai diém a va diém b khoan nay;

4!51) Thong tin vé doanh thu, chi phi, thu nhdp tir viéc sir dung dat.”

Tai diém a khoan 2 Piéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP stra dbi, bd sung mot
s6 diém, khoan cta Diéu 4 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP quy dinh: Thong tin dau vao
dé dmh gia dat 1a gi4 d4t da hoan thanh chuyén nhuong trén thi trudong, gia dit da
trang ddu gia quyén sir dung dit sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh quy dinh tai
diém a, b va ¢ khoan 3 Diéu 158 Luat Dét dai.

Tai diém b khoan 2 Pidu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP quy dinh viéc thu
thap thﬁng tin diu vao dé dinh gia dat duoc l4y tir cic ngudn: co sd dit liéu quéc gia vé
dat dai, co s& dit lidu qudc gia v& gia; Vin phong dang ky dit dai; co quan thué; don
vi, t& chitc thye hién viéc d4u gia quyén sir dung dt, diu gié tai san; san giao dich bét
dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thip qua diéu tra, khao sat.

Can cir cac quy dinh néu trén va théng tin vé khu dét cin dinh gid; don vi tu véin
khao sét va thu thap thong tin diu vao dé dinh gia dét 1a gia dat di hoan thanh chuyén




P

phuodng Pong
Vinh, TP Vinh
O&lig V& Trung Buéémg dan cu,
iéu va ba Ba Phan Thi khéi My Thanh,
; 15 25 | 1492 280.000.000 | 04/2025
¥ guyén Thi Tuyét Nhung phuomg  Déng
| Thudn Vinh, TP Vinh
| DPudmg quy hoach
Ong Tran Tién ST 10m, khdi Yén
11 | Dingvabamd | 22 Trﬁ: Thh‘ Lan | 50 | 16 | 1592 |  355.000.000 | 01/2024 | Dug,  phuong
Thi Thanh Nga " Péng Vinh, TP
| Vinh
| Ong Lit Dirc Pudmg quy hoach,
0+g Pham Vin i
; .| Cudmgvaba khéi Yén Dug,
5 16 | 140,0 510.000.000 | 03/2024 :
L "”TgH‘;‘? ;:Hc' Trdn Thi Quynh | & phuong  Dong
| i Hai Nhur Phuong Vinh, TP Vinh
Ong Truong DPudng dén cu,
Xuén Ha va ba Ong Vii Tha khéi Yén Dug,
2 923 130.000.000 | 06/2024 A
13 Hoang Thi Chén o 1k ! 3 phuong Doéng
Kiéu Vinh, TP Vinh
0 Neuvén Pudng din cu,
Ong Nguy o £ 2
I kh Y D
14 | vietTiepvaba | DRirnThi 1 se |16 | 1202 | 210.000.000 | 102024 | o DS
& Thi Tm Hiép phuong Béng
e Vinh, TP Vinh
_! Pudng quy hoach
Ong Trinh Van Ong Nguyén 15m, khdi Yén
15 | Pdngvabalé | PucCuongva | 205 | 16 | 1610 450.000.000 | 11/2024 | Dug, phuéng
Thi Lan ba Lé Thi Pao béng Vinh, TP
Vinh
Pudtng dén cu,
Ong Nguyén Ba Phan Thi khéi Yén Dué
16 _ : 295 0,3 200.000. 02/2025 2
Quang Thinh Lién 16 ? 000 phudng béng
Vinh, TP Vinh
Nguyén , :
S):: gTag:;(ba Ong HA Thirc Elféoing\fedén Dﬁ?
17 e TamvabaBui | 171 | 16 | 1507 425.000.000 | 03/2025 4 ’
Nguyén Thi Thi Nhw Quynh phudng Déng
Khanh Hoa ' v Vinh, TP Vinh
BPuong quy hoach
' Ong Nguyén Gia 10m, khéi Yén
BaPh i ?
18 Maa‘: Thi | BiovabaTrin | 204 | 16 | 156,1 500.000.000 | 02/2025 | Dug,  phuong
Thj Ngoc Lan Péng Vinh, TP
Vinh
Ong Phan Tét Bubng {.]IJ)’(‘ o
Ong Nguyén Khdivaba 15m, khoi My
19 Be ) 215 | 16 | 1400 500.000.000 | 03/2025 | Thanh, phuing
Dinh Thing | Nguyén Thi Thu
Tra boéng Vinh, TP
Vinh
Puing quy hoach
Ong N 10 i
Ong guyén Ong Ngo Van m, khéi Yén
20 | VanDaivaba T i 194 | 16 | 1535 600.000.000 | 03/2025 | Dug, phuong
L& Thi Duyén & béng Vinh, TP
Vinh
Ong Nguyén Ong Trén Chi Dudng dan cu,
Duy Ta va ba Thanh va ba khéi Yén Du¢
21 ; 1 1 .000. 4 :
Neuyén Thi Nguydn Thi 165 6 | 140,0 450.000.000 | 04/2025 ohubng  Blng
Khanh Hoa Hoai Vinh, TP Vinh
22 Ong Bai Vin Ong Nguyén 169 16 | 1400 500.000.000 | 03/2025 | Pudng quy hoach
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HoavabaTran | Hiru The vaba 15m, khéi Yeén
|Thj Hoa Trén Thi Nga Dué, phurdng
Poéng Vinh, TP
Vinh
| Ong Trin Ngoc Buong dén cu,
) ; ; khéi Vinh Thanh,
o3 | BANewenThi | Quangvabd | .0 | 53 | gg3 300.000.000 | 0972024 | - V' !
Luén Nguyén Thi phudng boéng
Oanh Vinh, TP Vinh
ng Hoang Ong Nguyén Buong dan  cu,
Vin Hoang va | Dinh Thién va khéi Vinh Thanh,
270 | 33 | 800 210.000.000 | 03/2025
H ba Nguyén Thi ba H& Thi phudng Péng
Duyén Nguyét Vinh, TP Vinh
One Trn L Pudng dan cu,
" ng 1r uong kh‘. Vi h Thanh
o5 | BRDuonThi | e vabaNgs | 271 | 33 | 80,0 200.000.000 | 03/2025 | - on Y T
| Oanh  HAng N phuong Béng
Thj Hong Nga Vinh, TP Vinh
- ¥ . Puéng quy hoach
i‘;’;gat{ c Dﬁ:‘fgﬁ"’;’;. 1lm, khéi Vinh
26 1:')' s a“N“:l ‘T ;h @1 222 | 33 | 1275 | 463.085.433 | 11/2024 | Thanh, phudmg
P ";: R T’;;mg . Déng Vinh, TP
_ ke Vinh
Qng Nguyén Ong Vo Duy Pudng din cu,
Song Tufin va Théng va ba khéi Vinh Yén,
3 2 | 97,10 150.000.000 | 02/2025
27 ba Hoang Thi Nguyén Thi sa 3 i A phudng Déng
| Thanh Ludn Vinh, TP Vinh
. . Ong Nguyén Puong din cu,
Ong Phiing Dic : )
[ Hivu Tuén va ba khéi Vinh Thanh,
28 | Cuongvaba umvadd | 488 | 32 | 650 200.000.000 | 0472025 | . =
o Thi N Nguyén Thi phuéng  Déng
1% s Ngoc Anh Vinh, TP Vinh
Puong din cu,
| Ong Pham Manh i
, Vinh Y
29 | [B2Neuyén Hungvaba | 270 | 32 | 1016 200.000.000 | 12/2024 | <2 ta,
Khanh Linh Neuvén Thi Hoa phudng béng
Bt = Vinh, TP Vinh
Ong Hoa Ong Neuyén Eﬁ?gyeiﬁ” Dc.;,,
30 e TOMNE | ThanhHaivaba | 91 | 16 | 2715 130.000.000 | 04/2024 e
Vin Thy Vi Thi Vinh phuong Pong
| ' Vinh, TP Vinh

e : . 2
Két qua diéu tra, khao sét cho thiy cé cac truong hop chuyén nhuqmg thu thép

dugc c'p cung muc dich sir dung dét va tuong dong nhét dinh vé cac yéu té anh hudng

dén gi
khoan

i4 dét dbi vei céc 16 dit & thudc khu d4t can dinh gi4 pht hgp vé6i quy dinh tai
3 Diéu 2 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP. Tuy nhién gi tri chuyén nhuong ghi

trong hop déng thu thap tir ngudn Vin phong ding ky dit dai cung cp thuong thap
hon so véi thi trudng mit bang chung khu vye va mirc d6 kha tin khong cao. Trong

diéu ki

veé gid

ién ngudn thong tin tai co s& dir lidu qudc gia vé dat dai, co so dit liéu qudc gia
chua cap nhat diy da c4c thong tin dé 1am co s& xac dinh gia dat thi viéc sir

dung thong tin gia dat da tring d4u gid quyén st dung dét (cong khai, c6 ciing muc
dich sufr dung dét, dugc dau tur ha tang dong bo) lam thong tin dAu vao dé dinh gia dat

la phu
khoan

thanh

hop véi quy dinh tai khoan 3 Piéu 2 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP va diém b
2 Pidu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP.

- Cic thong tin vé& két qua tring ddu gid quyén sit dung dit dwge hinh
trong khoing thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dit tré vé trudce
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(ngudn thong tin dwoc UBND thanh phd Vinh cung cap):
| 4 . Gid tring dau | Gia datbinh | Quyét dinh phé duyét két
e g S0 | Dién tich " . L. A
TT | Khu|quy hoach dau gii 16 im") gui Fuﬁn qui tring dau gia quyén
(dbng) (déng/m?) sir dung dét
I | Nam 2023
1 Quyét dinh s6 5058/QP-
' _ 25 | 4.44069 |  76.743.179.000 17.281.814 | UBND ngay 06/12/2023
Kl jjoy gy callf cila UBND TP Vinh
1 xn'm Xudn Hoa', x? Nghi Quy&t dinh <5 5751/QD-
S i e e 08 | 1.501,72| 25201.700.000 |  16.781.890 | UBND ngay 27/12/2023
ctia UBND TP Vinh
Khutj quy-Lisgeh ol 18 Quyét dinh s6 5487/QP-
2 ;"; g‘l‘: ﬂ?::f’ l;:a 01 183,30 2.708.000.000 |  14.773.595 | UBND ngay 20/12/2023
£ ’ B clia UBND TP Vinh
Vinh
Il | Nim 2024
ﬁ;] q“yv;f"h ‘g’l‘l:nlg" Quyét dinh sb 4423/QD-
1 ohudng  Dong th: 05 659,00 11.689.900.000 17.738.847 | UBND ngiy 18/9/2024 cia
s arrphé =y UBND TP Vinh
‘ Quyét dinh sb 3841/QP-
! o] 02 300,00 13.411.500.000 44.705.000 | UBND ngay 08/8/2024 cua
Khu quy hoach chia 16 s
2 | knéi 6, phudmg Quén SENG Ty oh
Bau thé,nh phé Vinh Quyét dinh s6 4421/QP-
01 150,00 6.705.500.000 44.703.333 | UBND ngay 18/9/2024 ciia
UBND TP Vinh
Quyét dinh s6 2001/QP-
Kg quy hosch chia 1 13 2.154,40 | 42.608.700.000 19.777.525 32:3 ;ia{, ;$512024 cla
3 | xém 21, xa& Nghi Phi, —
thinh phé Vinh Quyét dinh s6 2989/QD-
03 450,50 7.895.500.000 17.526.082 | UBND ngay 18/6/2024 ciia
UBND TP Vinh
Khu quy hoach chia 16 Quyét dinh s6 3840/QD-
4 | x6ém 5, xa Nghi Phu, [ 01 145,00 2.437.000.000 16.806.897 | UBND ngay 08/8/2024 ciia
thanh phé Vinh UBND TP Vinh
th' quy hogch chia 18 Quyét dinh s 4422/QD-
5 | x6m Kim Trung, xa Nghi | 31 5.169,04 |  70.407.761.888 13.621.052 | UBND ngay 18/9/2024 ciia
An, thanh ph$ Vinh UBND TP Vinh
fhh; ;t’;nh;?g: :l}::rab'n]; Quyét dinh sé 4424/QD-
6 Hm{g Diitg, thach phé 22 | 283750 | 87.603.658.000 30.873.536 | UBND ngay 18/9/2024 cua
: ’ UBND TP Vinh
Vm"l
] Quyét dinh s6 530/QD-
02 276,60 3.303.000.000 11.941.432 | UBND ngay 31/01/2024
! cia UBND TP Vinh
Quyét dinh s6 1169/QP-
02 316,69 3.930.000.000 12.409.612 | UBND ngay 28/3/2024 ciia
. UBND TP Vinh
?;'?‘6 3‘2‘; "T"i":g ;';;a :‘; Quyét dinh sb 1743/QD-
7 i & ‘o taiih ;)hé 01 181,20 2.302.300.000 12.705.850 | UBND ngay 24/4/2024 cia
Vi ? UBND TP Vinh
Quyét dinh s3 1874/QP-
02 356,40 4.297.500.000 12.058.081 | UBND ngay 07/5/2024 cia
UBND TP Vinh
Quyét dinh s6 2034/QD-
01 196,18 2.267.000.000 11.555.714 | UBND ngay 22/5/2024 cia
UBND TP Vinh
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06

1.337,89

15.552.056.500

11.624.316

Quyét dinh s6 3840/QD-
UBND ngay 08/8/2024 cua
UBND TP Vinh

Khu jquy hoach chia 16
x6m M¥y Long, xa Hung
Déng, thanh phé Vinh

1.889,13

21.700.100.000

11.486.822

Quyét dinh sb 530/QP-
UBND ngay 31/01/2024
ciia UBND TP Vinh

02

304,00

3.361.000.000

11.055.921

Quyét dinh s6 709/QP-
UBND ngay 28/02/2024
cia UBND TP Vinh

04

670,36

7.964.000.000

11.880.184

Quyét dinh s6 1169/QP-
UBND ngay 28/3/2024 cia
UBND TP Vinh

03

480,00

5.546.500.000

11.555.208

Quyét dinh s6 1743/QD-
UBND ngay 24/4/2024 ciua
UBND TP Vinh

01

160,00

1.951.500.000

12.196.875

Quyét dinh s6 1874/QP-
UBND ngay 07/5/2024 cua
UBND TP Vinh

Khu| quy hoach chia 16
dét ¢ x6m Trung Thanh,
Tru{g My (khu B) xa
Hung Déng, thanh phd
Vinh

08

1.292,09

20.163.000.000

15.604.950

Quyét dinh sb 3967/QD-
UBND ngay 15/8/2024 cua
UBND TP Vinh

14

2.299,97

35.699.000.000

15.521.507

Quyét dinh s6 3995/QD-
UBND ngay 19/8/2024 cia
UBND TP Vinh

04

679,50

10.631.400.000

15.645.916

Quyét dinh s6 4237/Qb-
UBND ngay 04/9/2024 cia
UBND TP Vinh

2.165,00

33.768.600.000

15.597.506

Quyét dinh s6 5054/QP-
UBND ngay 29/10/2024
cia UBND TP Vinh

07

1.174,34

18.636.900.000

15.870.106

Quyét dinh s6 5498/QD-
PTQD ngay 11/11/2024 cia
UBND TP Vinh

01

180,00

2.761.900.000

15.343.889

Quyét dinh s6 5565/QP-
UBND ngay 14/11/2024
ciia UBND TP Vinh

10

Khu quy hoach chia 15
x6ém Xuin Dbng, xa
Nghi Pirc, thanh phd
Vinh

05

876,20

14.154.200.000

16.154.074

Quyét dinh s6 1108/QD-
UBND ngay 26/3/2024 cua
UBND TP Vinh

08

1.550,00

29.364.500.000

18.944.839

Quyét dinh s6 1622/QP-
UBND ngay 17/4/2024 cla
UBND TP Vinh

04

669,50

14.637.000.000

21.862.584

Quyét dinh s6 2035/Qb-
UBND ngay 22/5/2024 ciia
UBND TP Vinh

03

500,00

11.018.000.000

22.036.000

Quyét dinh sb 2751/Qb-
UBND ngay 30/5/2024 cita
UBND TP Vinh

04

850,50

18.753.500.000

22.049.971

Quyét dinh s6 2892/QD-
UBND ngay 11/6/2024 ciia
UBND TP Vinh

05

933,30

19.284.843.000

20.663.070

Quyét dinh sb 3912/QD-
UBND ngay 13/8/2024 ctia
UBND TP Vinh

02

400,00

6.666.000.000

16.665.000

Quyét dinh s6 3960/QD-
UBND ngay 15/8/2024 ciia
UBND TP Vinh

14




11

Khu| quy hoach chia 16
dit ¢ phia Pong dudng
36m, xd Hung Poéng va
x4 Nghi Kim, thanh phd
Vinh

05

668,33

12.075.200.000

18.067.721

Quyét dinh s6 529/QP-
UBND ngay 31/01/2024
ciia UBND TP Vinh

03

394,01

6.409.200.000

16.266.592

Quyét dinh s6 708/QD-
UBND ngay 01/3/2024 ciia
UBND TP Vinh

04

543,54

9.481.555.554

17.444,081

Quyét dinh s6 1700/QP-
UBND ngay 23/4/2024 ciia
UBND TP Vinh

02

267,00

4.676.000.000

17.513.109

Quyét dinh s6 1927/QP-
UBND ngay 10/5/2024 cta
UBND TP Vinh

05

694,97

12.578.400.000

18.099.199

Quyét dinh s6 3929/QP-
UBND ngay 13/8/2024 ciia
UBND TP Vinh

10

1.442,12

23.868.000.000

16.550.634

Quyét dinh s6 4892/QP-
UBND ngay 25/10/2024
ctia UBND TP Vinh

02

295,95

4.043.000.000

13.661.091

Quyét dinh s6 5419/QP-
UBND ngay 05/11/2024
ctia UBND TP Vinh

03

453,10

7.223.000.000

15.941.293

Quyét dinh 56 5527/QP-
UBND ngay 13/11/2024
ctia UBND TP Vinh

05

759,71

13.717.733.000

18.056.539

Quyét dinh sb 5833/QD-
UBND ngay 25/11/2024
ctia UBND TP Vinh

06

861,32

16.918.200.000

19.642.177

Quyét dinh sé 6521/QP-
UBND ngay 06/12/2024
ctia UBND TP Vinh

06

929,49

14.431.500.000

15.526.256

Quyét dinh s6 7847/QB-
UBND ngay 21/12/2024
cia UBND TP Vinh

Nim 2025

Khu quy hoach chia 16
x6m Kim Trung, xa Nghi
An,thanh phé Vinh

07

1.214,50

24.939.900.000

20.535.117

Quyét dinh s6 972/Qb-
UBND ngay 11/02/2025
ciia UBND TP Vinh

01

166,88

3.156.000.000

18.911.793

Quyét dinh 55 1352/QD-
UBND ngay 24/02/2025
cia UBND TP Vinh

02

379,50

7.971.800.000

21.006.061

Quyét dinh sé 1755/QPb-
UBND ngay 11/3/2025 ciia
UBND TP Vinh

. Lwa chon, 4p dung phuong phap dinh gia dit

an ctr quy dinh tai khoan 5 Didu 158 ctia Luat Dét dai s6 31/2024/QH15 c6 04
phuong phép dinh gia dit bao gdm:

+ Phuong phéap so sanh;

- Phuong phép thu nhép;
- Phuong phap thing du;

. Phuong phap hé sé diéu chinh gié dat.

Can ctr vao muc dich sir dung dat, dic diém cta khu dit can dinh gié, cac thong

tin da thu thap duoc néu trén va diéu kién 4p dung cac phuong phép dinh gia dat quy
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dinh tai khoan 6 Pidu 158 Luat Dét dai sb 31/2024/QH15; don vi tu vén thyc hién
phén tich, lua chon va dé xuat 4p dung phuong phép dinh gia dAt dé xé4c dinh gia dat
cu thé déi véi khu dét can dinh gid nhu sau:

- !thmg phép so sanh:

P!huorng phap so sanh dugc thyc hi€n bing cach diéu chinh muc gia cia cic
thira dt c6 cing muc dich sir dung dét, tuong ddng nhét dinh vé céc yéu t6 c6 anh
huéng dén gia dit da chuyén nhuong trén thi truong, da tring d4u gid quyén sir dung
dAt ma ngudi trang d4u gia d4 hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring diu
gia théng qua viéc phén tich, so sénh cac yéu t§ anh hudng dén gia dat sau khi d3 loai
trir gid tri tai sén gin lién voi dit (néu c6) dé xéic dinh gid ciia thira dét cAn dinh gid.

Trudng hop va didu kién 4p dung phuong phap so sanh duge quy dinh tai diém
a khoan 6 Diéu 158 Luat Dat dai sb 31/2024/QH15 nhu sau: “Phuwong phdp so sdnh
dwoge ap dung dé dinh gid doi voi truong hop 6 16i thiéu 03 thira dat cé ciing muc
dich sir|dung ddt, twong dong nhat dinh vé cdc yéu 16 ¢6 anh hudng dén gia dat da
chuyén nhuong trén thi truong, tring déu gid quyén sic dung ddt ma ngudi tring ddu
gid dd hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu gid”,

Trong khoang thoi gian 02 ndm tinh dén thoi diém dinh gia dat, khong c6 thong
tin 03 thira dét, khu d4t (thuc hién du 4n ddu tu bat dong san) c6 cing muc dich sir
dung d4t, trong ddng nhét dinh vé cac yéu t6 c6 anh hudng dén gié dat (nhu vi tri, quy
md, cac chi tiéu quy hoach sir dung dét, quy hoach xdy dung...) d& chuyén nhuong
trén thi trudng, tring d4u gia quyén st dung dAt ma ngudi tring ddu gid da hoan thanh
nghfa vu tai chinh theo quyét dinh tring déu gid nén khong du diéu kién 4p dung
phumg phép so sanh dé xac dinh gié dAt.

Phuong phép so sénh dugc ap dung d& x4c dinh gi4 chuyén nhugng ctia cic 16,
thira dét cu thé theo quy hoach chi tiét duge phé duyét lam co s wde tinh téng doanh
thu phat trién ctia khu dét can dinh gia.

-! Phwong phap thu nhép:

Il’hucmg phéap thu nhap dugc thuc hién bing cach lay thu nhap rong binh quin
nim trén mdt dién tich d4t chia cho 1ai suét tién giri tiét kiém binh quén ciia loai tién
gtri bang tidn Viét Nam ky han 12 théng tai cdc ngén hang thuong mai do Nha nudc
ndm gift trén 50% vén diéu 18 hoic tong s6 cb phin c6 quyén biéu quyét trén dia ban
cAp tinh cia 03 nam lién k& tinh dén hét quy gin nhét c6 s6 liéu trude thdi diém dinh
gid dét.;

Truong hop va diéu kién 4p dung phuong phép thu nhdp dugc quy dinh tai diém
b khoan 6 Didu 158 Luat Dét dai s6 31/2024/QH15 nhu sau: “Phuong phdp thu nhap
dwge dp dung dé dinh gia doi véi truomg hop thira dat, khu dat néng nghiép, dat phi
nong nghiép khéng phdai la dat & ma thira dét, khu dét can dinh gia khong dit diéu kién
dp dung phuong phdp so sanh nhung xdc dinh duoc cdc khodn thu nhdp, chi phi tir
viée su'I dung ddt theo muc dich sir dung dat dwoc dwa ra dinh gia”.
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Khu dét cAn dinh gi4 c6 muc dich sir dung dat la dit & nén khong du dieu kién
ap dung phuong phap thu nhap dé xac dinh gié dét.

Phwong phap thing du:

Phuong phép thing du duoc thyc hién bing cach liy tong doanh thu phat trién
uéc tinh trir di tdng chi phi phat trién uéc tinh ctia thira dét, khu dat trén co s& st dung
dAt ¢6 hiéu qua cao nhét (hé s st dung dit, mat 4o xay dung, sb tng cao toi da cla
cong trinh) theo quy hoach sir dung d4t, quy hoach chi tiét xdy dung da dugc co quan

c6 tham| quyén phé duyét.

Truong hop va diéu kién 4p dung phuorng phép thing du dugc quy dinh tai
diém c khoan 6 Pidu 158 Luat DAt dai sb 31/2024/QH15 nhu sau: “Phuwong phdp
thang dir dwoe dp dung dé dinh gid ddi véi truomg hop thira dat, khu dat dé thuc hién
dw dn déu tw khéng @i diéu kién dp dung phuong phdp so sanh, phwong phdp thu
nhdp nhung wdc tinh dioc téng doanh thu phdt trién va téng chi phi phat trién ciia du
an’”,

Khu dt cin dinh gi4 khong du diéu kién 4p dung phuong phap so sanh, phuong
phép thu nhap d& x4c dinh gia d4t nhu da phan tich, danh gia néu trén. Trén co s& céc
tai lidu lién quan dugc cung cip, khu dét cén dinh gid da dugc co quan nha nudc cé
thdm quyén phé duyét quy hoach tdng mit sir dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung,
trong d6 c6 cac thong tin dé thuc hién uéc tinh duge tong doanh thu phat trién va tong
chi phi phat trién ctia dy 4n. Do vy, khu dat cin dinh gi4 du diéu kién 4p dung
phuong phép thing du dé x4c dinh gi4 dat.

Phuong phap hé sé didu chinh gid dat:

Phuong phép hé sb didu chinh gi4 dét dugc thuc hién bing cach lay gid dét
trong bang gi4 dAt nhan v&i hé s6 didu chinh gi4 dat. Hé sé diéu chinh gia dat dugc x4c
dinh théng qua viéc so sanh gi4 dét trong bang gid dét véi gid dat thi truong.

Tmcmg hop va didu kién 4p dung phuong phap hé s6 diéu chinh gié dat dugc

quy dinh tai diém d Khoan 6 Diéu 158 Luat DAt dai s6 31/2024/QH15 nhu sau:

“Phwong phdp hé sé diéu chinh gid ddt dwoe dp dung @ dinh gid cu thé tinh tién boi
thuo’ng \khi Nha nueée thu hdi dét déi véi cac truong hop thu hoi nhiéu thira dat lién ke
nhau, c6 ciing muc dich sir dung va da dwoc quy dinh gid dat trong bang gid ddt ma
khéng di: diéu kién dé ap dung phwong phdp so sanh”.

Khu dit cin dinh gi4 thudc trudng hop Nha nudc giao dét (khong thude truong
hop dinh gi4 dét cu thé tinh tién bdi thuong khi Nha nuée thu hdi dét) do vay khong du
diéu kign ap dung phuong phap hé sb diéu chinh.

Phwong phép dinh gid dit Iwa chon va 4p dung: Phuong phép thing du

Gié tri quyén sir dung dét ctia thira dat, khu dét can dinh gia duge xac dinh theo
cong thic sau:

Gia tri quyén sir dung = Tbdng doanh thu . Téng chi phi
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dht ciia thira dat, khu phét trién phit trién
d;ét can dinh gia
Viec wdce tinh cac khoan doanh thu, chi phi thyc hién theo ting nidm thuc hién
du an va phai chiét khiu v& gia tri hién tai tai thoi diém dinh gid dat. Viéc udc tinh
tong doanh thu phat trién, tong chi phi phat trién ctia khu d4t, thira ¢4t thuc hién theo
cong thirc sau:
n
‘ TR;

Téng doanh thu phét trién = @+

| =
' m

e i Ci
Téng chi phi phat trién = Z T+

i=0

Trong d6:

Trila doanh thu ndm thir i ctia du an;

Ci la chi phi ndm th{ i cta du an;

r/1a ty 18 chiét khau tinh theo 14i suét cho vay trung han (tir 01 nim dén 03 nim)
binh quéan bing tién Viét Nam dbi véi du 4n ddu tu, kinh doanh bat dong san ciia cac
ngan hang thwong mai nha nudc ctia nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 s6 li¢u
trwde thoi diém dinh gi4;

n 12 s6 nim ban hang ctia du 4n (tinh trdn nim);
m 13 s6 nam xay dung va phét sinh chi phi ctia du 4n (tinh tron ndm).

). Trinh tw, ndi dung, két qua xic dinh gii dit theo phwong phép dinh gis
dat dulc ap dung

?.l. Cic thong s6 chung wéc tinh doanh thu va chi phi phat trién

1;) Mikc bién dong gid chuyén nhwgng (TLbag)

Tai diém a khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh s 226/2025/ND-CP sira ddi, bd sung cic
diém a, b va d khoan 2 Piéu 6 Nghj dinh sb 71/2024/ND-CP quy dinh:

I“aQ Viéc xdc dinh mikc bién dpng ciia giG chuyén nhuong, gid thué dat, gia thué
mat bc:fing, gid kinh doanh san phdm, dich vu cdn cir vao s6 lidu ciia co quan rhé'ng ké
hodc cf;r quan quan Iy thi truomg bat dong san. Truong hop khéng cé so liéu ciia co
quan f{zong ké hodc co quan qudn Ly thi truong bat dong san thi thuc hién nhu sau:
DPéi véi truong hop xdc dinh mikc bién dong cia gid chuyén nhirgng thi cin cir theo
chi 56 gid tiéu ding nhém nha 6, dién, mede va vit liéu xdy dung binh qudn 03 ndm
lién ké trude thoi diém dinh gid dat (@woc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31
thing 12) do co quan nha nudc cé tham quyén céng bo dp dung trén dia ban hanh
chinh ¢dp tinh hodic trén pham vi ca nuée”.

Do khéng c6 sb lidu vé& mirc bién dong cia gia chuyén nhugng tir co quan théng
ké va co quan quan ly thi truong bat dong san do d6 don vi tu van cin ctr theo chi s6
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gi4 tiéu dung nhém nha &, dién, nudc va vat liéu xay dung binh quan 03 nim lién ké
trude thdi diém dinh gia dat do co quan nha nude co thdm quyén cong bd. Cu thé:
- Can cir Cong van sd 146/CTK-TTTT ngay 17/7/2024 va Coéng vin s6
33/CCTK-DV&G ngay 12/6/2025 cua Cuc théng ké tinh Nghé An (nay la Chi cuc
Théng 1€|e tinh Nghé An) v& viéc cung cp thong tin phuc vu cong téc dinh gia dét trén
dia ban tinh Nghé An, chi s6 gi4 tiéu ding ddi v6i nhém nha & va vét liéu xdy dung
trén dia ban tinh Nghé An duge cong bd cu thé nhu sau:
+ Chi sb gia tiéu dung nhém nha &, dién, nudc va vat liéu xdy dung ndm 2022
so voi ndm 2021: 104,99
+ Chi sb gia tiéu dung nhom nha ¢, dién, nude va vt ligu xay dung nam 2023
so v&i nam 2022: 109,34

+ Chi sb gi4 tiéu dung nhom nha &, dién, nude va vat liéu xay dung nam 2024
so v&i n?m 2023: 104,57

= Chi sb gi tiéu ding nhém nha &, dién, nude va vat liéu xay dung binh quan
03 né.rn| (104,99+109,34+104,57)/3 = 106,30.

- Theo Nién giam théng ké do Tdng cuc théng ké cong bd tai dia chi
WWW.N$0.gov.vn, chi s6 gia tiéu dung nhém nha & va vat liéu xay dung cua ca nudc
duoc cong bd nhu sau:

+ Chi s6 gia tiéu ding nhém nha & va vat liéu xay dung nim 2022 so v6i ndm
2021: 103,11

+ Chi sb gia tiéu ding nhém nha & va vét liéu x4y dung nim 2023 so véi ndm
2022: 196,58

+ Chi s6 gia tiéu dung nhém nha & va vat liéu xay dung ndm 2024 so v6i ndm
2023: 105,20

= Chi sb gi4 tiéu ding nhém nha & va vat liéu xdy dung binh quan 03 nidm:
(103,11+106,58+105,20)/3 = 104,96.

Tir két qua téng hop trén, dé ti tru phuong 4n gia dat, don vi tu vin dé xuat lua
chon chi sb gi4 tiéu ding nhém nha &, dién, nudce va vat liéu xay dung binh quéin 03
nim lidn ké truéce thoi didm dinh gid duge Chi cuc Théng ké tinh Nghé An cong bd 4p
dung trén dia ban tinh Nghé An 13 6,30%/nim lam muc bién dong cua gia chuyén
nhugng trong phuong an xac dinh gia dat ¢ S& Nong nghiép va Méi truong tinh Nghé
An xem xét, quyét dinh trinh H6i ddng thdm dinh gi4 dét tinh thim dinh.

b) Thoi gian xiy dwng, tién do xiy dung, thoi gian bin hang, ty 1¢ bin
hing, thoi diém bit diu bén hang
Tai khoan 1 DPidu 2 Quyét dinh sb 24/2024/QD-UBND ngay 26/7/2024 cla
UBND tinh Nghé An quy dinh:
“Truong hop tai vin ban chc?;o thudn chu truong dau tw hodic ho so moi thau thuc
hién dy én dau tu hodc quyét dink phé duyét, chdp thudn dir dn dau tu ¢6 xdc dinh day dii
cdc yéy 18: Thoi gian xdy dung, tién do xdy dung, thoi gian ban hang, ty I¢ ban hang, thoi
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diém bdit dau bdn hang cua dy dn thi dp dung theo chi truong dau tu hodic hé so moi thau
thue hién dy dn dau tw hodic ngzét dinh phé duyét, chd;o thudn dw dn dau tu ma khong dp
dung qu) dinh tai khodn 2 Piéu nay.

g hop tai van ban chap thudn chii truong dau tu hodic hé so moi thau thuc
hzen dzr in ddu tu hodc quyét dinh phé duyét, chdp thudn dw én dau tu khong xdc dinh cdc
yéu té tren; hodc xdc dinh thoi gian xdy dung ma khong cé tién dp xdy dung; hodc xdc
dinh thoi gian ban hang ma khéng co ly 1é ban hang, thoi diem bt dau ban hang ciia du’
an thi ap| dung quy dinh tai khodn 2 Diéu nay dé xdc dinh, dam bdo tinh dong bé gifta yéu
16 xdy dung va bdan hang trong cling mot dy dn va tinh théng nhdt gifta cdc du dn voi
nhau”.

Tal Quyét dinh chép thuan chu truong dAu tr du 4n va Ho so moi thau chi quy
dinh thO‘}l gian thyc hién du 4n ma khéng quy dinh cu thé tién do xay dung, thoi gian béan
hang, ty/16 ban hang, thoi diém bét dAu ban hang cua du 4n. Do d6, don vi tu van @& xudt
Xac qu thoi gian xdy dung, tién d6 xay dung, thoi gian ban hang, ty 1é ban hang, thoi
diém bqt d4u ban hang ctia du 4n cin clt quy dinh tai khoan 2 Diéu 2 Quyét dinh s6
24;’2021[QD-UBND ngdy 26/7/2024 ciia UBND tinh Nghé¢ An.

ién tich giao dét (dot 2) @ thuc hién du 4n déu tu xay dung Khu d6 thi méi tai
phuong| Thanh Vinh, tinh Nghé An 1a 24.997, 1m? (~2,5 ha) thudc truedong hgp 4p dung
quy dmr d6i v6i du 4n c6 quy m6 nhod hon 10ha:

- Thoi gian xdy dwng ha tang kyj thugt: 01 nim ké tir thoi diém giao dét.

- Thoi gian xdy dung cong trinh nha & va cong trinh xdy dung khdc trén dit:
02 nﬁm!ké tir thori didm giao dt. Tién d6 xay dung phén bd chi phi cu thé:

+ Néam thir nhét: 70%

-LNﬁm thir hai: 30%

- Thoi gian bdn hang: 03 ndm

+ Ty 1¢ bdn hang:

+ Ném thit nhét: 20%

+ Nam thir hai: 40%

Wll-Nﬁm thir ba: 40%

. Thoi diém bt diu bdn hang: Nam thir 2 ké tir thoi diém giao dat (doanh thu
bén hang dugc ghi nhan vao cudi mdi ndim ban hang).

¢) T§ 1é chiét khiu

Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu quy dinh: “7y /¢
chiét k&du tinh theo Idi sudt cho vay trung han binh qudn bang tién Viét Nam doi véi du
an dcfu‘ tw, kinh doanh bét déng san cua cdc ngdn hang thuong mai Nha nudc cia ndm
lién ké tinh dén hét quy gan nhat cé s6 li¢u trudce thoi diém dinh gid”.

in ct sb liéu 1ai suit duoc cac Ngan hang thuong mai nha nudc trén dia ban
tinh Nghé An cung cép:

l- Céng vin s6 2953/NNHo.NA-KHRR ngay 01/11/2024, 286/NNHo.NA-
K!-[le ngay 10/2/2025, 951/NNHo.NA-KHRR ngay 17/4/2025, 2578/NNHo.NA-
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KHRR ngay 09/9/2025 cta Ngan hang Néng nghiép va phat trién nong thén Viét Nam
— Chi nhanh Nghé An.

Céng van sb 1650/BIDV.NA-KHTC ngay 14/11/2024, 393/BIDV.NA-KHTC
ngay 20/3/2025 648/BIDV.NA-KHTC ngay 17/4/2025, 1720/BIDV.NA-KHTC ngay
08/ 9!20%5 cua Ngan hang PAu tu va Phat trién Viét Nam — Chi nhdnh Nghé An.

- Céng van s 982/CV-CNNA-13 ngay 15/11/2024, 328/CV-CNNA-TCTH
ngay 0416;’2025 249/CV-CNNA-TCTH ngay 28/4/2025, 610/CNNA-05 ngay
18/9/2025 clua Ngan hang TMCP Coéng thuong Viét Nam — Chi nhanh Nghé An.

- Cong vin s6 1865/NAN-KT ngay 08/11/2024, 190/NAN-KT ngay 11/2/2025,
522/NAN-KT ngay 17/4/2025, 2206/NAN-KT ngay 10/9/2025 cua Ngan hang TMCP
Ngoai thmmg Viét Nam — Chi nhanh Nghé An.

I{et qua téng hop thong tin vé 13 suét:

Lai suat cong bo theo Quy

| Lai suét cho
Stt | | Ngén hang Quy 3 Quy4 | Quyl | Quy2 ‘lrlaynt;;lnnhg
nim 2024 | nim 2024 | ndm 2025 | ndm 2025 v
| quén nim
I\Fgén hang Néng
nghiép va phat trién . . . . .
1 long thon Viét Nam 8,00% 8,00% 8,50% 7,90% 8,10%
r1]'li nhanh Nghé An
Ngén hang TMCP
4u tur va phét trién o o o o o
2 ?wt Nam chi nhanh 11,00% 9,70% 9,70% 9,70% 10,03%
Nghe An
E'gﬁn hang TMCP
3 : ong thuong VN chi 12,50% 12,00% 12,00% 9,67% 11,54%
nhanh Nghé An
Ngan hang TMCP
Ngoai thuong Viét " . " » i
4 Tj‘m chi nhénh Nghs 7.80% 7,80% 7,80% 7,80% 7,80%
Binh quan 9,37%

u vy, ty 1€ chiét khau tinh theo 1ai suit cho vay trung han (tir 01 nim dén 03
nam) binh quan bing tién Viét Nam ddi véi du 4n ddu tu, kinh doanh bat dong san cua
céc ngan hang thuong mai nha nuéc ctia nam lién k& tinh dén hét quy gan nhét (tir quy
3/2024!den hét quy 2/2025) 1a: 9,37%. Pon vi tu vin d& xuét ty 1& chiét khau 12 9,37%
trong phucng 4n x4c dinh gi4 dat & S& Nong nghiép va Mai truong tinh Nghé An

xem xe|”t quyét dinh va trinh Hoi ddng thim dinh gia d4t tinh thdm dinh.

9.2. Trinh tw, ndi dung x4c dinh gia dat

i(hu d4t thuc hién du 4n géiu tu x4y dung Khu d6 thi méi tai phudng Pong Vinh
va phudpng Ctra Nam, thanh phd Vinh, tinh Nghé An (nay 1a phuong Thanh Vinh, tinh
Nghé An) thudc trudng hop duoc co quan nha nude cé thdm quyén giao dét theo tién
do thu;tt“)i dat, bdi thudng, hd tro va tai dinh cu.
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T;u didm d khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP vé stra dbi, bd sung
khoan S‘Dleu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP quy dinh trudng hop thira dat, khu dat
cdn dmh gla duoc co quan ¢ thdm quyén giao d4t, cho thué dat dé thuc hién dy 4n dau
tu theo nhidu quyét dinh thi thuc hién nhu sau:

“a) Truong hop dién tich giao ddt, cho thué ddt cé day du diéu kién dé tinh
dugc doanh thu phat trién, chi phi phdt trién cia thira dat, khu dat thi xdc dinh doanh
thu phdt trién wéc tinh, chi phi phdt trién wée tinh duoc thuc hién theo dién tich giao
dat, cho| thué dét ciia quyét dinh do;

b) Truong hop dién tich g:ao ddt, cho thué dat khong woc tinh duwgc doanh thu
phit trién hoac chi phi phat trién wéc tinh 16n hon doanh thu phar trién wéc tinh doi
véi dién tich can dinh gid dét thi viéc xde dinh doanh thu phdt trién wéc tinh, chi phi
phat tr:én woc tinh dwoc thuc hién cho toan bg du dn e‘heo quy hoach chi tiét hodc quy
hoach téng mdt bing duoc co quan, cdp cé thdm quyén phé duyét hodc chdp thudn
theo quy dinh phdp ludt vé quy hoach dé thi va néng thén;

¢) Truong hop trong mot dy dn co quyét dinh giao dat, cho thué dat ddp tmg
cde diéu kién quy dinh tai diém a khoan nay dong thoi ¢é quyét dinh giao dat chi voi
dién tich dat khong thu tién sir dung dat hodc c6 quyét dinh cho thué dat chi véi dién
tich dét thué tra tién héng nam hodc cé quyét dinh giao dat, cho thué dat cé phan dién
tich khéong thu tién sir dung dat, phén dién tich tra tién thué dat hc%ng nam hodc dién
tich dat con lgi ciia dw dn chua dwoc giao dat thuée trwong hop giao dat khong thu
tién sir dung dét, chwea duwge cho thué ddt thugc truong hop tra tién thué dat hang nam
thi viée xdc dinh doanh thu phdt trién wéc tinh, chi phi phat trién wéc tinh dwoc thuc
hién cho todn b du dn theo quy hoach chi tiét hodc quy hoach téng mdt bang duwoc co
quan, cdp c6 tham quyén phé duyét hodic chdp thudn theo quy dinh phdp ludt vé quy
hoach dé thj va nong thén.”

Theo Biéu tdng hop thira dét, to ban db, dién tich, loai dét giao dét dot 2 dy 4n
Khu d6 thi méi tai phuong Thanh Vinh (kém theo Quyét dinh s6 207/QD-UBND ngay
26/8/2025 cita UBND tinh Nghé An), déi chiéu Po dac chinh ly ban db dia chinh sb
319/2025/BPDC/VPPK dugc S& Nong nghiép va Moi truong phé duyét ngay
05/6/2025 thi phén dién tich giao dit c6 diy du diéu kién ¢ uéc tinh duge doanh thu
phét trién, chi phi phat trién do d6 viéc xac dinh doanh thu phét trién w6c tinh, chi phi
phat trién uéc tinh dugc thuc hién theo quyét dinh giao dét quy dinh tai diém a néu
trén.

Theo quy dinh tai diém a Khoan 2 Diéu 85 Luat Nha & s 27/2023/QH15 thi
chu dau tu du 4n xay dung nha & x3 hoi khong bing vén diu tu cong thi: Pugc mién
tien Sw dung dat, tién thué dat doi véi toan bg dién tich dat cia dy dn; chi dau tu
khong phaz thuee hién thil tuc xdc dinh gid dat, tinh tién su' dung ddt, tién thué dat dwoc
mién va khong phai thuc hién thu tuc dé nghi dwoc mién tién sir dung dat, tién thué
ddr. Can ctr quy dinh néu trén, don vi tu vén d& xult khong dua phan dién tich dét xay
dung nha & x4 hoi thudc du an vao tinh todn u6e tinh doanh thu phat trién va chi phi
phat trién ctia khu dét cin dinh gia.




Cin ¢t cdc quy dinh hién hanh va noéi dung yéu cAu tai Thong bao sb 75/TB-
HPTDGD ngay 02/02/2026 ctia Hoi ddng thim dinh gia dét tinh va Cong van s6
1569/SNNMT-KHTC ngay 05/02/2026 ciia S& Nong nghiép va Méi trudong tinh Nghé
An, don vi tu vAn xdy dung gi4 d4t dbi voi khu dét thyc hién du 4n diu tu xdy dung
Khu d6 thi méi tai phuong Déng Vinh va phudng Cira Nam, thanh phd Vinh (nay 1
phudng Thanh Vinh, tinh Nghé An) (giao d4t dot 2) & S& Nong nghiép va Méi truong
tinh Nghé An xem xét, quyét dinh trinh Hoi ddng gi4 d4t tinh thdm dinh.

9.2.1. Céc théong tin vé khu dit cin dinh gi4 theo Ho so Thiét ké co' s&

Du 4n xay dung Khu d6 thi méi tai phuong Péng Vinh va phudng Cira Nam,
thanh phd Vinh (nay 1a phuong Thanh Vinh, tinh Nghé An) duge S& Xéy dung tinh
Nghé An thim dinh H so Thiét ké co s& va Béo cdo nghién ctru kha thi dau tu xay
dung dy 4n tai Vin ban s 145/SXD-TPDA ngay 07/3/2025. Trong d6 khu xay dung
cong trinh hdn hop bao gdm 02 khu: Khu s6 1 (HH-01) va Khu s6 2 (HH-02).

- Céng trinh hdn hop HH-01 cao 20 ting ndi va 01 tdng ham; dién tich xay
dung 4.062,37m?; tdng dién tich san (bao gdm ca dién tich ting him) 36.840,69m>
duoc bé tri thanh 02 khdi: Khdi nha chung cu 20 tAng va khdi nha shophouse 04 tang.
Trong do:

+ Khéi nha chung cu 20 ting duoe thiét ké tir ting 1 dén ting 3 gdm 16 can ho
shophouse thong ting (SH-01 dén SH-16), ¢6 15i di riéng; tAng 4 b6 tri 11 can ho; ting
5 dén tng 20, mdi tAng bd tri 13 cin hg c6 cong nang dé o.

+ Khéi shophouse 4 tAng dwoc bd tri 34 can ho shophouse théng tang (SH-01
dén SH-34), c6 16i di riéng.

- Cong trinh hdn hop HH-02 cao 20 ting ndi va 01 tdng ham; dién tich xdy
dung 3,813,37m?; téng dién tich san (bao gdm ca dién tich tang ham) 36.601,07m?
duoc b tri thanh 02 khéi: Khdi nha chung cu 20 tAng va khdi nha shophouse 04 ting,
Trong do:

4+ Khéi nha chung cu 20 ting dugc thiét ké tir ting 1 dén tAng 3 gbm 18 cén ho
shophouse thong ting (SH-01 dén SH-18), ¢4 16i di riéng; tang 4 bb tri 11 cin hg; tng
5 dén ting 20, mdi tAng bé tri 14 cin h cd cong ning dé &.

+ Khdi shophouse 4 tAng dugc bd tri 32 cin hd shophouse thong tang (SH-01
dén SH-32), c6 16i di riéng.

- Bang tong hop dién tich shophouse va cin hd chung cw cong trinh hén

hop HH-01 va HH-02: Bang chi tiét tai Phu luc 01

Khu hén hop HH-01 | Khu hén hgp HH-02
< | " Khoi x4 Khoi .
Ting Thongso chung cw i chung cw i
shophouse shophouse
cao 20 A cao 20 3
A cao 4 tang 2 cao 4 tang
tang tang
Tang | Dién tich san shophouse 0 0 0 0
him | Dién tich san cin hd 0 0 0 0
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Khu hén hgp HH-01 Khu hdn hop HH-02
Khébi e Khdi x5
Tén Théng s6 Khdi Khéi
g g “tange | hophause | US| shophous
A
tAng cao 4 tang thng cao 4 tang
Dién tich khong kinh doanh phan bo 0 5.178,32 0 5.190,85
Tong dién tich xiy dung 0] 5.178,32 0| 5.190,85
Dién tich san shophouse 1.034,59 1.985,43 | 1.050,49 1.773,00
Tne 1 Dién tich san c&n hd i 0 0 0 0
"€ % Dién tich khong kinh doanh phén bd 357,09 685,26 | 368,29 621,59
Tong dién tich xiy dung 1.391,68 2.670,69 | 1.418,78 2.394,59
Dién tich san shophouse 1.072,49 2.054,25 | 1.112,37 1.871,96
Tine 2 Dién tich san can hd 0 0 0 0
€ “ Dién tich khéong kinh doanh phén bd 361,03 691,52 377.72 635,66
Tong dién tich xay dyng 143352 | 2.745,77| 1.490,09| 2.507,62
Di¢n tich san shophouse 1.058,83 2.034,63 | 1.074,10 1.809,93
Tine 3 Dién tich san cin hd 0 0 0 0
g Dién tich khong kinh doanh phan b6 346,64 666,11 381,02 642,05
Tong dién tich xiy dung 1.405,47 2.700,74 | 1.455,12 2.451,98
Dién tich san shophouse 0 780,47 0 907,47
Tine 4 Dién tich san can ho 648,89 0 583,97 0
g Dién tich khong kinh doanh phan bd 276,18 332,18 263,85 410,02
Tong dién tich xiy dung 925,07 1.112,65 847,82 1.317,49
Dién tich san shophouse 0 0 0 0
Tang | Dién tich san cin hd 12.216,16 0| 12.173.28 0
5-20 | Dién tich khong kinh doanh phén bd 4.876,00 0| 5.152,96 0
Tong dién tich xay dung 17.092,16 0| 17.326,24 0
Dién tich san shophouse 0 0 0 0
Tang | Dién tich san can hy 0 0 0 0
tum | Dién tich khong kinh doanh phan bo 184,62 0 200,49 0
T(’"‘mg dién tich xay dung 184,62 0 200,49 0
TONG DIEN TICH SAN
SHOPHOUSE _ ‘ ] 3.165,91 6.854,78 | 3.236,96 6.362,36
T(-)NG MENIICH BAN.CAN 12.865,05 0| 12.757,25 0
TONG ;IgNG DIEN TICH XAY DUNG
4 I T A 22.432,52 9.229,85 | 22.738,55 8.671,67
(khong bao gom tang ham)
TONG DIEN TICH XAYDUNG | ) 4355 | 14.408,17 | 22.738,55 | 13.862,52
(bao gom tang ham)
- Bang t(:‘)ng hop dién tich xdy dung khoi chung cu va khoi shophouse:
Noi dung Dién tich xdy dung (m?)
KHU HON HQP HH-01
Khdi chung cu cao 20 ting 22.432,52
Khéi shophouse cao 4 ting 14.408,17
KHU HON HQP HH-02
Khéi chung cu cao 20 ting 22.738,55
Khébi shophouse cao 4 téng 13.862,52
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- Bang tong hop dién tich thuwong phim kinh doanh shophouse va cin hd

chung cu:
Noi dung Dién tich thwong phim (m?)

KHU HON HQP HH-01

Dién tich thwong phdm kinh doanh shophouse 10.020,69

Dién tich thuong pham kinh doanh cin hd chung cu 12.865,05

KHU HON HQP HH-02

Dién tich tlhucmg phim kinh doanh shophouse 9.599,32

Dién tich thuong phdm kinh doanh can hd chung cu 1215725

TONG CONG (HH-01 + HH-02)

Dién tich ihu’o’ng phim kinh doanh shophouse 19.620,01

]c)lién tich thwong phim kinh doanh ciin h$ chung 25.622,30

- Thong s6 vé dién tich xiy dyng cong trinh nha & thap ting:
| G T}IfrA BT& M‘;;ggA DIEN TiCH DIEN TiCH
- PAT SO 56 56 S XD (M?) SAN XD (M?)

1 LCO1 498 59 Miu M7 90,00 331,15
2 LCO02 499 59 Mau M1 90,00 332,03
3 LCO03 500 59 Miu MIM 90,00 332,03
4 LC04 501 59 Miu M1 90,00 332,03
5 LCO05 502 59 Miu MIM 90,00 332,03
6 | LCO6 503 59 Miu M1 90,00 332,03
7 LCO07 504 59 Miu MIM 90,00 332,03
8 LCO8 505 59 Miu M1 90,00 332,03
9 'LCO09 506 59 Miu MIM 90,00 332,03
10 LC10 507 59 Mau M5 102,88 382,49
11 ' LDO1 509 59 Méu M4 93,25 354,88
12 'LD02 510 59 Méu MIM 90,00 332,03
13 ' LD03 511 59 Miu MIM 90,00 332,03
14 LDO03.1 512 59 Mau M1 90,00 332,03
15 LD04 513 59 Miu M1 90,00 332,03
16 - LDO5 514 59 Méau MIM 90,00 332,03
17 "LD06 515 59 Miu M1 90,00 332,03
18 LD07 516 59 Miu MIM 90,00 332,03
19 | LD08 517 59 Miu M1 90,00 332,03
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TO

MAU NHA

STT | KY HIEU DT;IZ% BAN THEO ng(ﬁgﬂ S])Allfgi&lf)

i PO SO TKCS
20 LD09 518 59 Miu MIM 90,00 332,03
21 LDI19 519 59 Méu M1 90,00 332,03
22 'LD20 520 59 Miu M1IM 90,00 332,03
23 ;LD21 521 59 Miu M1 90,00 332,03
24 'LD22 522 59 Miu MIM 90,00 332,03
25 LD23 523 59 Mau M1 90,00 332,03
26 'LD24 524 59 Miu M1M 90,00 332,03
27 'LD25 525 59 Méu M1 90,00 332,03
28 LD26 526 59 Miu M1IM 90,00 332,03
29 LD27 527 59 Mau M1 90,00 332,03
30 LD28 528 59 Miu M1M 90,00 332,03
31 'LD29 529 59 Mau M6 101,00 376,86

TONG 10.410,19

Tong dién tich san xdy dyung cdng trinh nha & thip tang xac dinh duoc la:
10.410,19 m? san.

9.2.2. Uéc tinh tong doanh thu phat trién:

Téng doanh thu phat trién cta khu dit cin dinh gi4 dugc xé4c dinh trén co s&
ude tinh gid chuyén nhuong; gid kinh doanh san phdm, dich vy trong th&i gian thuc
hién du 4n va c4c yéu t6 khac hinh thanh doanh thu bao gdm: thoi gian ban hang, thoi
diém bét ddu ban hang, ty 1¢ ban hang.
Téng doanh thu phat trién ciia khu dat cAn dinh gia dugc x4c dinh tir doanh thu
khu dat xay dung cong trinh hén hop (HH-01 va HH-02) va doanh thu khu dét XAy
dung nha & thép ting.
a) Ué6c tinh doanh thu tir khu d4t xdy dung cdng trinh hén hop (HH-01 va
HH-02)
Doanh thu cua khu d4t x4y dung cong trinh hdn hop (HH-01 va HH-02) duoc
X4c dmh tir doanh thu bén cén hd chung cu, doanh thu ban cin ho shophouse va doanh
thu tir dich vu tréng gii xe.

Trong do:

DT =DTean ho + DTShuphouse + DTtgx

DTeanho: Doanh thu ban can hg chung cu;

DT shophouse: Doanh thu bén cén ho shophouse;
DTigx: Doanh thu tir dich vu trong gitr xe.
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‘l") Udc tinh doanh thu bdn cin hd chung cu:

- Udc tinh gid ban cin ho chung cu:

+ Théng tin vé tdi sén can dinh gid va tai san so sanh:

Thira d4t so sanh

v A .
see| Youtbso | Taisanchndinh | o sinh | TaT 53 5 53k
| janh gid s 1 s6 2 s63
o Can ho so 301, Cén ho s6 0908,
tfgl 4R 1%9;1?1 } c?[’)l%a tf?mg 3 thude Toa téng 9 thudc Toa
Céan hd chung cu aki u%*: i C?enco 4 chung cu chung cu
thudc du dan Khu To vfer thubc dir Cienco4 Tower Cienco4 Tower
d6 thi mai tai 4n Khu dich vu thude dy an Khu | thudc du 4n Khu
phuong Cira Nam i .~ .| dichvuthuong dich vu thuong
. va phudng Pong | MuonEmal nhAG | L. s va | mai, nhaova
Thong tin S va chung cu cao = i
1 thira dAt V}nh, thanh pho thng tai phudmg ;chung_ Ccu cao :;hung cu cao
- Vinh, tinh Nghé Péne Vinh. thanh | _tane tai phudng tang tai phudng
An (nay 13 e Yl s Déng Vinh, thanh Déng Vinh, thanh
2 : phé Vinh, tinh e .
phudng Thanh N \ pho Vinh, tinh phé Vinh, tinh
S 4 ghé An (nay la - . .
Vinh, tinh Nghé huone Thanh Nghé An (nay la | Nghé An (nay la
An) \?inh ti%:h Neha phuong Thanh phuong Thanh
e 8% | Vinh, tinh Nghé | Vinh, tinh Nghé
| An) An)
Miuc dich it Dit ¢ tai d6 thi Dit ¢ tai d6 thi Dit ¢ tai d6 thi Dat ¢ tai do thi
2 dung d4t (X4y dung nha (Xay dung nha (Xay dung nha (Xay dyng nha
ung chung cu) chung cu) chung cu) chung cu)
3 | Thothan s Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung dat
Tiég giap dudng Tiég gidp duong | Ti é'g gidp duong
eE ; Tran Nguyén Tran Nguyén Tran Nguyén
TR 8 QU8 | pan; céch tai san | Han; céich tai san | Hin cach tai sén
Hiin: cach UBND | An dinh gié cAn dinh gi& can dinh gi4
ph’u'émg Déng khoang 500m; khoang 500m; khoang 500m;
Vinh (cdl) khodng cach UBND cach UBND cach UBND
km; céch trung phudng Déng phudng Déng phuong Bong
tAm ,h Sel chicty Vinh (cii) khoang | Vinh (cii) khodng | Vinh (cii) khoang
tinh (try s& ubnd 500m; céch trung | 500m; cach trung | 500m; céch trung
Vi tri, dja tinh), quéng tdm hanh chinh tdm hanh chinh tdm hanh chinh
4 didm : trudm irung i tinh (try sé ubnd | tinh (trusd ubnd | tinh (try s& ubnd
khoa%t il Sk tinh), qung tinh), quang tinh), quing
céch chg G’a Vir’1h truong trung tim | trudng trung tim | trudng trung tim
khodng 1,5km:; khoang 4km; céch khoang 4km; khoang 4km;
céich bénh ;ién :ia chg Ga Vinh cach chg Ga Vinh | cich chg Ga Vinh
khoa tinh khodng khoang 1km; cich khoang 1km; khoang 1km;
Skm: céch sin bénh vién da khoa | cdch bénh vién da | céch bénh vién da
bay Vinh khoéng tinh khoang khoa tinh khoang | khoa tinh khodng
7km 4,5km; cach sin 4,5km; cach sdn | 4,5km; céch sén
bay Vinh khoang | bay Vinh khoang | bay Vinh khoang
| 6,5km 6,5km 6,5km
Thoi diém
5 ﬁ';‘;’;i“ iting Théng 12/2024 | Thang 01/2025 | Thang 01/2025
diu gid
‘ ; 4 C6 GCNQSDBD, Co GCNQSDD, Cé GCNQSDD,
¢ | Tinh trang tll?ilgr?ttlh?‘latnu% 1'1(]))3;1 quyén s6 hitu nha | quyén s hiru nha | quyén s hitu nha
phap Iy 19 vé dit dgi P| ovataisinkhdc | ovataisinkhdc | ¢ vatai san khic

gan lién voi dét

gan lién v6i dat

gén lién véi dét
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Stt

Yéu tb so
sdanh

Tai sin cin dinh

Thira dét so sanh

gia

Tai sdan so sanh

s 1

Tai san so sanh
F e
502

Tai san so sanh
A
503

Chi tiéu quy

Tpa nha cao 20
tang + 01 tang

Toa nha cao 18
tang + 01 tang

Tpa nha cao 18
tang + 01 tdng

Tpa nha cao 18
tang + 01 tdng

7 ll;oach xay him, két cAu ham, két cdu ham, két cdu héam, két céu
wne BTCT BTCT BTCT BTCT
Dudng nhya, d0 | Dudng nhya, d0 | Dudng nhua, d0 | Pudng nhua, do
8 | Giao thong rong dudng (bao | rong dudng (bao | rong dudng (bao | rong dudng (bao
gomcaviahe)la | gomcaviahé)la | gom ca viahe)la | gébm ca via he) 1a
36m 36m 36m 36m
Hién trang y ,
céc yéu td ha Khu vyc cp Khu vye cép Khu vuc c4 Khu vye cép
9 tﬁng k¥ thuit thodt nudc tét, thoat nudrc tot, thodat nudc tot, thoat nudc tot,
(cAp dién, cap | cAp diéndndinh | chp dién én dinh cap dién én dinh cép dién 6n dinh
thoit nuérc...) ]
Gan khu vuc : M6i trudng Maéi trudng
Hién trang | nghia trang Nam | MOl ITO"E, khéng bi 6 khong bj 6
. S ng bi 6 nhiém, .x 3 % ;
10 | méi trudng, Cung; canh quan, : nhiém, an ninh nhiém, an ninh
: s £ an ninh khu vye
an ninh méi trudng song Aifoc &im blo khu vuc dugce khu vye dugce
bi anh huéng dam bao dam bao
Thu¢c khu d6 thi | Thugc khu d6 thi | Thudc khu dé thi | Thudc khu db thi
méi, cic yéutd | méi, cic yéutéha | méi, cic yduté | méi, céc yéu té
{1 | Tién ich ha ha ting xa hoi ting x& héi nhu ha tang x4 hoi ha tang x4 hoi
tang xa hji nhu gido duc, y gido duc, y té, nhu gido duc, y nhu gido duc, y
té, khu vui choi | khu vui choi giai | té, khu vui choi té, khu vui choi
giai tri ddy du tri ddy du giai tri ddy du giai tri ddy du
Gia trj
chuyén
12 | nhwgng cin 1.820.000.000 1.600.000.000 2.100.000.000
h{ chung cur
(dong)
Dién tich ciin
13 | hd chuyén 68,4 63,4 80,5
nhuong
Gi4 chuyén
nhuong cin
14 h¢|chung cir 26.608.187 25.236.593 26.086.957
(ddng/m?)
+ Thue hién diéu chinh:
stt | Yéu t6 so sénh Tai sédn c.:ﬁn dinh | Taisansosidnh | Tai Sﬁll‘ so sanh | Tai sén so sanh
gia s 1 s0 2 s6 3
Gid chuyén
nhwong cin hd
chling cir 26.608.187 25.236.593 26.086.957
(d6ng/m?)
Tiép gia Tiép gia Tiép gia Tiép gid
dudng Trgn duwdng Tran dudng Tran dudng Tran
Nguyén Hin; Nguyén Hin; Nguyén Hin; Nguyén Hin;
cach UBND | cdch tdisdn cAn | cich taisin cin | cich taisin cin
1 | Vitri phudng Péng | dinh gia khoing | dinh gi4 khodng | dinh gi4 khoang
Vinh (cii) 500m; cach 500m; cich 500m; cach
khodang 1km; UBND phudng | UBND phuong | UBND phudng
cach trung tim | Dong Vinh (cii) | Pong Vinh (cii) | Pong Vinh (cii)
hanh chinh tinh | khoéng 500m; khoing 500m; khodng S00m;
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stt | Yéu t6 so sénh Tai sin Fﬁn dinh | Taisdn sosanh | Tai sﬁn’{so sanh | Tai sﬁn‘so sanh
gid sd 1 s0 2 s03
(tru sé ubnd cich trung tim | cdch trung tim | cdch trung tim
tinh), quing hanh chinh tinh | hanh chinh tinh | hanh chinh tinh
trudng trung (tru s& ubnd (tru sé ubnd (tru s¢’ ubnd
tadm khodng tinh), quing tinh), quang tinh), quang
4,5km; cach chg | trudng trung trudng trung trudng trung
Ga Vinh khodng tim khodng tim khoédng tim khodng
1,5km; céach 4km; cach chg 4km; ciach chog 4km; cach chg
bénh vién da Ga Vinh khodng | Ga Vinh khodng | Ga Vinh khoéng
khoa tinh 1km; cdch bénh | 1km; cdch bénh | 1km; cich bénh
khoang Skm; vién da khoa vién da khoa vién da khoa
cich sin bay tinh khoang tinh khoédng tinh khoang
Vinh khoéng 4,5km; cich sin | 4,5km; cach sin | 4,5km; cach sin
7km bay Vinh bay Vinh bay Vinh
khoidng 6,5km khodng 6,5km khodng 6,5km
Dénh gi4 Twong dong Tuong dong Tuong dong
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
7% dibu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc diéu chinh
(ddng/m?) 0 0 0
2 | Giao thdéng
Pj rong duomg | D rong duomg | DY rong duong | P rong dudng
2.1 | Po rong dudng | (bao gdm ci via | (bao gdém civia | (bao gbm cé via | (bao gdm c via
hé) 1a 36m he) 12 36m hé) 1a 36m hé) 13 36m
Pénh gia Tuong dong Tuong dong Tuong ddng
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
o 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miutrc didu chinh
(ddng/m?) e 0 0
2.2 | Loai dudng Pudng nhua Pudng nhua Pudng nhya Pudng nhua
Dénh gid Tuong dong Tuong déng Twong ddng
Ty 1§ 100% 100% 100% 100%
Uk 0,00% 0,00% 0,00%
Mire diéu chinh
(dbng/m?) 0 0 0
g Khu vye cd Khu vye c4 Khu vue ci Khu vyc c4
Hién trang cic 5 . 1 3
3 &4 t5 ha fAn thoat nudrc tot, thoéf nudc tot, thoat nudc t(-1t, thodt nudc tot,
yeutohatang | 45 dién én dinh | cAp dién én dinh | cAp dién én dinh | cAp dién én djnh
Pénh gia Tuong dong Tuong dong Tuong déng
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
" e 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(ddng/m?) 0 0 0
Chi tiéu quy Toa nha cao 20 | Toanhacao 18 | Toanhacao 18 | Toa nha cao 18
4 | hoach vé& xay ting + 01 ting tang + 01 ting ting + 01 ting tang + 01 ting
dung him him him him
Pénh gid Kém hon Kém hon Kém hon
Ty 1é 100% 96% 96% 96%
Ty 18 diéu 4,17% 4,17% 4,17%
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Stt

Yéu t6 so sanh

Tai sén cin dinh

Tai sidn so sanh

Tai sin so sanh

Tai sin so sanh

gid s6 1 s6 2 s63
chinh
Miic diéu chinh
(ddng/m?) 1.109.561 1.052.366 1.087.826
A
Gan kbu V¢ | Mo trudmg Moi trudng Moi truomg
Hién trang Ng s g khéng bj 6 khéng bi 6 khéng bi 6
5 | méitruong,an | 2" ~""% | phidm, an ninh | nhiém, an ninh | nhiém, an ninh
2 cdnh quan, méi i :
ninh ¢rirdng bj 4ah khu vuc duge khu vuc duge khu vue duge
et diam bao dam bao dam bio
hudng
Pianh gia Tét hon Tt hon Tt hon
Ty 1& 100% 110% 110% 110%
;:[Ei;idleu -9,09% -9,09% -9,09%
(Mdgl‘;’;ﬁ;‘)"h‘“h -2.418.684 -2.294.006 -2.371.304
Thugec khu do Thuge khu do Thudc khu dé Thudc khu do
thi méi, cdc yéu | thi méi, cic yéu | thi méi, cdc yéu | thi méi, cc yéu
¢ | Tién ich ha t6 ha ting xa hoi | t6 ha thng xa hdi | t6 ha ting xa hoi | t6 ha ting xa hoi
ting xa hoi nhiwr gido duc,y | nhw gido duc,y | nhuw gido duc,y | nhw gido duc, y
té, khu vui choi | té khu vuichoi | té khu vuichoi | té, khu vui choi
gidi tri ddy di | giditriddy di | giditriddy da | giai tri ddy di
Panh gia Tuong dong Tuong ddng Tuong dong
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Muiic diéu chinh
(ddng/m?) i i g
Gia chuyén
nhuong uée
tinh ciia tai
I | san cin dinh 25.299.064 23.994.953 24.803.478
gid theo tirng
tai sdn so sanh
(@dng/m?)
Gi4 chuyén
g | BHNORE cha tal 24.699.165
sdn can dinh
gid (ddng/m?)
Ty 1€ chénh
léch %it'ra gia
chuyén
nhugng ciia tai
y | $an can dinh 237% 2,93% -0,42%
gia véi gid
chuyén
nhugng wéc
tinh theo tai

sin so sanh

Gi4 chuyén nhuong can hd chung cu tai khu dat can dinh gia uéc tinh dugc la:
24.699.165 ddng/m>.
Viéc udc tinh doanh thu phat trién duge thuc hién theo tirng nim va chiét khau
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v& gi4 trj hién tai tai thoi diém dinh gid dat theo cong thurc sau:

Téng doanh thu phat trién = Z

Trong do6:
- TR; 1a doanh thu ndm thir i ciia dy an;
- r 12 ty 18 chiét khéu;
- n 12 s6 nim ban hang cta du 4n (tinh tron ndm).
Doanh thu phét trién chiét khéu vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gid dét

n

=1

TR,

(1+1)

duoc thuc hién nhu sau:
Gid ban Doanh thu phit trién quy
T D hu phat & sb
Nim | TYW || 1es tien | cinhgbioh | B¢ s6 canlitinp HESO 1,2 hién tai tai thoi diém

du bin 2 ting trién chiet . 4 ak

s | bimgll 2 guln i (ddng) khiu Hinkgla Gas

(m?) (ddng)

() 2) 3) (4) (5) | ©=2)*3)*@*C) (7) (8)=(6) *(7)

1 0% 1,0000 0| 09143 0
2 20% 1,0630 134.543.786.199 | 0,8360 112.478.605.263

25.622,30 | 24.699.165

3 40% 1,1300 286.047.936.793 | 0,7644 218.655.042.884
4 | 40% 1,2012 304.071.488.208 | 0,6989 212.515.563.109
Tong cong 543.649.211.256

Doanh thu phat trién tir ban cin ho chung cu dugc chiét khau vé thoi diém dinh
gid 1a: 543.649.211.256 dong.

%) Udc tinh doanh thu tir bdn can hg shophouse:
- Uéc tinh gia ban shophouse:
+ Théng tin vé tai san can dinh gid va tai san so sanh:

£ . - Thira dét so sénh
Stt Yéu b so 1alem e diah Tai san so sanh | Taisansosinh | Taisidn so sinh
sanh gia £ £
s0 1 s6 2 s03
ol Canho s6 301, | Canh sé 0908,
£anb0S0 1009 | thng 3 thuge Toa | tang 9 thuge Toa
Shophouse thugc chugn cii Clericod chung cu chung cu
dy an Khu do thj To \fer thube d Cienco4 Tower Cienco4 Tower
moi tai phudng : I i thudc dir 4n Khu | thudc dy én Khu
Ci an Khu dich vu . 2
tra Nam va h . . | dichvu thuong dich vy thuong
hwomg Déng | DUong mai, nha & | o s gva | mai, nha ¢ va
Thang tin p g : | vachung cucao 5ok 2
1 thira d&t Vinh, thanh pho e s S chung cu cao chung cu cao
Vinh, tinh Nghé “ngtalp s ting tai phuong | tang tai phudng
! Dong Vinh, thanh 4 % 4 5 B 2
An (nay 12 ha Vinh. tinh Dong Vinh, thanh | Déng Vinh, thanh
phudng Thanh rf he An (nay 1a | PO Vinh,tinh | pho Vinh, tinh
Vinh, tinh Ngha | "o Y Nghé An (nay 1a | Nghé An (nay Ia
phutdng Thanh : 5
An) Vinh. tinh Nehé phudng Thanh phuong Thanh
" A1) 8M¢ | vinh, tinh Nghé | Vinh, tinh Nghé
An) An)
Dit ¢ tai do thi
. : Pit ¢ tai do thi Pit & tai d6 thi Pat ¢ tai do thi
o |Mucdichsir | (Xaydungnhd | e oo by | (Xaydungnha | (Xay dung nha
dung dat hon hop chung cu
- sﬁophouse) chung cu) chung cu) chung cu)
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Thira dit so sénh

S Yéu tb so Tai san cin dinh = T -
tt o Tai san so sinh | Taisan so sanh | Tai sén so sdanh
sdnh gia X X £
so1 s0 2 s03
Thoih 1 A A4 : ;
3 | duledhe | Lau dai Léu dai Léu dai Léau dai
Tiég giap dudng Tiég giap dudng | Tiép gidp dudng
S s Tran Nguyén Tran Nguyén Tran Nguyén
T ap d s :
;?féﬁlegu;Ig:g Han; cdch tai san | Han; céch tai san | Han; cach tai san
} can dinh gia can dinh gia cén dinh gié
Han; cach UBND . 3 .
phudng Péng khoang 500m; khoang 500m; khoang 500m;
Vinh (ctl) khodng cach UBND cach UBND céch UBND
: phudng Dong phuodng Dong phudng Dong
1km; céch trung : i - - % ; > i :
% : Vinh (cii) khoang | Vinh (cii) khoang | Vinh (cii) khoang
tdm hanh chinh .
tinh (try s& ubnd 500m; cach trung | 500m; céch trung | 500m; céch trung
o : 3 tdm hanh chinh tdm hanh chinh tdm hanh chinh
Vi tri, dia tinh), quang 8 . : ) : 5
4 oz A tinh (tru sé ubnd | tinh (try sd ubnd | tinh (tru s& ubnd
diém trudng trung tam . . 3 : : ;
Kkhoa . tinh), quang tinh), quang tinh), quang
oang 4,5km; A
; trudng trung tdm | trudng trung tdm | trudng trung tam
cach chg Ga Vinh L - = : ;
khoang 1,5km; khoang 4km3 cach khoang 4km; khoang 4km;
Sl chg Ga Vinh céch chg Ga Vinh | cach chg Ga Vinh
cach bénh vién da : ; ;
; 5 khoang 1km; cach khoang 1km; khoang 1km;
khoa tinh khoang | , . , %. 22 2 5
i bénh vién da khoa | céch bénh vién da | cach bénh vign da
5km; céch sén b khos ; ; ;
bay Vinh khodng tinh khoang khoa tinh khoang | khoa tinh khoang
7km 4,5km; céch sin 4,5km; cach sdn | 4,5km; cach sdn
bay Vinh khoang | bay Vinh khoang | bay Vinh khoang
6,5km 6,5km 6,5km
Thoi Piém
chuyén i . .
5 nhuyng/tring Théang 12/2024 Théng 01/2025 Théng 01/2025
déu gid
; C6 GCNQSDD, | Co GCNQSDDb, | C6 GCNQSDD,
Tinh trang | DY éndanghodn | o oay o6 hirunha | quyén so hitu nha | quyén so hiu nha
6 5 thién thutyc phdp | > 7. ... _. . e e W
phép ly 1v v& dit dai ¢ vataisankhac | ¢ vataisan khéc | & vataisan khac
Y o7n lién vai dat gin lién vai dat gin lién véi dat
Chi tiéu qu Toa nha cao 20 Toa nha cao 18 Toa nha cao 18 Toa nha cao 18
|kt xﬁq Y | ting+0lting | ting+0lting | ting+0lting | tang+ 0l tang
i ham, két cdu ham, két cAu ham, két cAu ham, két cAu
e BTCT BTCT BTCT BTCT
Puodng nhya, d6 | Dudng nhya, d6 | Dudng nhya, do Pudng nhya, d§
8 | Giao thén rong dudng (bao | rong dudng (bao | rong dudng (bao | rong dudng (bao
othdng | o5 caviahe)la | gdmcaviahe)la | gom caviahe)la | gom ca via he)la
36m 36m 36m 36m
Hién trang ) ) ) )
céc yéu td ha Khu vye cap Khu vue cap Khu vyc cap Khu vyc cap
9 tﬁng k¥ thugt t}}oét nudc tot, t}-mét nuge tot, t'hmi'f nugc tot, tpoét nu@c tot,
(cAp dién, cap | cép diénondinh | capdién6ndinh | cép dién 6n dinh | cap dién 6n dinh
thoat nude...)
Gan khu vie —— Mbi truong Moi trudng
Hién trang nghia trang Nam khéne bi 6 nh%ém khoéng bi 6 khéng bi 6
10 | méitruomg, | Cung; canh quan, &>l *| nhiém,anninh | nhiém, an ninh
z & z an ninh khu vye
an ninh moi trudng séng Sorcic A bio khu vyc dugc khu vuc dugce
bi anh hudng ; dam béo dam bao
Thugc khu d6 thi | Thudc khu d6 thi | Thudc khu d6 thi | Thudc khu d6 thi
1 Tién ich ha moi, cac yéu to mdi, cac yeu to ha | mdi, cic yéu to mGi, cac yéu t6
tAng xa hoi ha tang x4 hoi tang xa hoi nhu ha ting x4 hoi ha ting x4 hoi
nhu gido duc, y gido duc, y t€, nhu gido duc, y nhu gido duc, y
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Thira dit so sdnh

A . = A .
Stt Yésl:i:;so MK o dinh Tai séan so sinh | Taisan so sdnh | Tai sdn so sanh
gia £ p
' s6 1 56 2 s03
t&, khu vui choi | khu vui choi gidi | €, khu vui choi té, khu vui choi
giai tri diy du tri ddy du giai tri ddy du giai tri dy du
Cian hd
shophouse bam
cac truc dudng
Yéu to gid tri chinh thugc dy | Canh¢ chungcu | Cénho chung cur | Cén hg chung cu
12 thuong mai an, dugc thiet ke théng thudng, thong thuong, thong thuong,
va thanh cd 10i di ri€ng, chung sanh va chung sanh va chung sanh va
khoan tiép cén tryc tiép thang may thang may thang may
dudng giao
thong, tinh kha
mai cao
Gid tri
chuyén
13 | nhwgng cin 1.820.000.000 1.600.000.000 2.100.000.000
h{ chung cu
(ddng)
Dién tich can
14 | h0 chuyén 68,4 m? 63,4 m? 80,5 m?
nhugng (m?)
Gié chuyén
nhuong cin
15 h¢ ¢hung cu 26.608.187 25.236.593 26.086.957
(ddng/m?)
+ Thuec hién dieu chinh:
Stt | Yéu tb so sénh Tai san f:%n dinh | Taisansosanh | Tai sén‘ so sanh | Tai sﬁn‘ so sianh
gia s0 1 s0 2 s03
Gi4 chuyén
nhvigng cin g 26.608.187 25.236.593 26.086.957
chung cur
(ddng/m2)
Tiép gid Tiép gid Tiép gid Tiép gid
dudng Tran dudng Trgn dudng Trgn dudng Tran
Nguyén Han; Nguyén Hin; Nguyén Han; Nguyén Hin;
cach UBND céch tai san cAn | cédch tdisin cin | cdch tisin cAn
phuong Péng | dinh gid khoang | dinh gid khoéng | dinh gia khoang
Vinh (cii) 500m; cach 500m; cdch 500m; céich
khoing 1km; UBND phudmg | UBND phudng | UBND phuong
céch trung tim | Déng Vinh (cii) | Pong Vinh (cii) | Dong Vinh (cii)
hanh chinh tinh | khoang 500m; khoéng 500m; khoéng 500m;
(tru sé ubnd cdch trung tim | céch trung tim | cdch trung tim
1 | Vitri tinh), quang hanh chinh tinh | hanh chinh tinh | hanh chinh tinh
trudng trung (tru sé ubnd (tru s& ubnd (tru sé ubnd
tim khoang tinh), quing tinh), quing tinh), quang
4,5km; cich chg | trudng trung trudong trung trudng trung
Ga Vinh khodng tim khoédng tim khodng tim khoang
1,5km; cich 4km; cach chyg 4km; cach chyg 4km; cach cho
bénh vién da Ga Vinh khoang | Ga Vinh khodng | Ga Vinh khoéng
khoa tinh 1km; cdch bénh | 1km; cach bénh | 1km; cdch bénh
khoéng 5km; vién da khoa vién da khoa vién da khoa
cach sin bay tinh khoéng tinh khodng tinh khodng
Vinh khoang | 4,5km; cédch sén | 4,5km; cach sian | 4,5km; cich sén
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Stt | Yéu th i Tai séan can dinh | Taisan so sanh | Taisansosdnh | Taisan sosinh
u to so sanh ; % £
gid s6 1 s6 2 s63
7km bay Vinh bay Vinh bay Vinh
khoding 6,5km khodng 6,Skm khodng 6,5km
Pénh gia Tuong dong Tuong dong Tuong ddng
Ty Ie 100% 100% 100% 100%
Tyiodicn 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miic diéu chinh
(ddng/m?) 0 0 0
2 | Giao thong
P§ rong dudng | P rong dudong | P rong duwong | DY rong dudng
2.1 | Pj rong dudng | (bao gdm ci via | (bao gbm cavia | (bao gbm cavia | (bao gbm ci via
hé) 1a 36m hé) 1a 36m hé) 1a 36m hé) 1a 36m
Péanh gia Twong ddng Tuong ddng Twong dong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
E}fj]ﬁd‘e“ 0,00% 0,00% 0,00%
Miirc diéu chinh
(ddng/m?) 0 0 0
2.2 | Loai dudng Pudng nhua Pudng nhira Pudng nhura Pudng nhyra
Panh gid Twong dong Twong dong Tuong dong
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Iﬁ’uﬁ fien 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
e 0 0 0
! Khu vye ci Khu vye ci Khu vye ci Khu vue ci
3 Higp frang cac thoat nuéce tot thoat nuée tot thost nuéc tot thoat nuéc tot
éu t6 ha tan e g ot | e i | i W |
yeutohatang | £ dién én dinh | cAp dién én dinh | cAp dién én dinh | cAp dién 6n dinh
Danh gid Tuong dong Tuong dong Tuong dong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
151 Bce 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miie diu chinh
(ddng/m?) 9 0 0
Chi tiéu quy Toda nha cao 20 | Toanhacao 18 | Toanhacao 18 | Toéa nha cao 18
4 | hoach vé xay tAng + 01 ting | ting+01 tAng | ting+01ting | ting+ 01 ting
dung him him him hiam
Dénh gid Kém hon Kém hon Kém hon
Ty 1€ 100% 96% 96% 96%
fﬁ’uﬁi ditu 4,17% 4,17% 4,17%
Miic diéu chinh
(déng/m?) 1.109.561 1.052.366 1.087.826
A
Gan kiin vge Moi trudmng Moi trudng MBbi trudng
Hién trang ey khéng bj 6 khéng bj b khéng bj 6
5 | méi trudng, an ® | nhidm, an ninh | nhiém, an ninh | nhiém, an ninh
ninh cﬁnI{.quar_l,"mm khu vue dugc Khu vuc dugc khu vuc duge
fryong bj Anh dam bio dam bio dam bio
huéng
Dénh gia Tét hon Tét hon Tét hon
Ty 1€ 100% 110% 110% 110%
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Tai san can dinh

Tai sdn so sanh

Tai sdn so sanh

Tai san so sanh

£ A
Stt | Yeu to so sanh gl 6 1 62 63
zlfilid‘é” -9,09% -9,09% -9,09%
?;gg;;ﬁ‘;fh‘“h 2.418.684 -2.294.006 2371304
Thugc khu dé Thuge khu do Thugc khu d6 Thudc khu do
thi méi, cic yéu | thi méi, cac yéu | thi méi, cac yéu | thi méi, cde yéu
¢ | Tién ich ha t6 ha tAng xa hoi | t6 ha tAng xa hoi | t6 ha tAng xa hi | t6 ha ting xa hji
tang xa hoi nhu gido dyc,y | nhugidoduc,y | nhwgidoduyc,y | nhu gido duc, y
té, khu vui choi té, khu vui choi té, khu vui choi | té, khu vui choi
gigitriddy dii | gidgitriddyda | giditriddy da | giai tri dly di
Panh gid Tuong dong Twong déng Tuong don
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
gﬁ’lr]; dicu 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(d3ng/m?) 9 0 0
Ciin h{
shophouse bim
cac truc dudng
°h;2hct6h;:§'ii'°d‘il‘-' Ciin h chung | Cinhgchung | Ciin h{ chung
rién, doc 14 cu théng cu thong cu thong
khgf;n 0 h?p’ thuong, sir dung | thuong, sir dung | thudng, sir dung
Yéu tb oid tri thufe %él:o E. chung phin dién | chung phén di¢n | chung phén dién
7 bttty | gl € | tichsanh, hanh | tich sinh, hanh | tich sinh, hanh
€ ma ong & lang; phu thudc | lang; phu thudc | lang; phu thuje
thanh khoén may chung ciia £ P P
g ton tiég can | Dhiduvio h¢ nhiéu vio hé nhiéu vao hé
truc tib dEu‘m théng thang théng thang thong thang
igo thfl'::'l “nﬁ may chung ciia | mdy chung ciia | may chung ciia
ghoat truﬁ;; Si tdoa nha toa nha toa nha
dung do d6 tinh
kha mai va gia
tri sir dung cao.
Pénh gia Kém hon Kém hon Kém hon
Ty 1§ 100% 70% 70% 70%
Iﬁ’hﬁd‘é” 42,86% 42,86% 42,86%
?Qg‘ﬁgjﬁ?fh‘“h 11.404.269 10.816.404 11.180.870
s
t.ﬂf P ﬁg.‘;‘{fh Khé tipcdn | Khétiépcin | Kho tiép can
oo ¢ b céc tién ich cong | cdc tién ich cong | céc tién ich cong
8 Yéu t6 tiép cén 11?11 vi:?tnn bl;i cong hon so v6i | cfng hon so v6éi | chng hon so véGi
tién tich ﬂ%oxeg ci ;1 Mt cic ciin cic cin cic cin
sicu ;h.ua d u-é%’ shophouse gidp | shophouse gidp | shophouse giap
chin tha bk Guing diximg iring
Pénh gid Kém hon Kém hon Kém hon
Ty 18 100% 90% 90% 90%
e 11,11% 11,11% 11,11%
?gggg‘zﬁ?)‘:hmh 2.956.170 2.803.785 2.898.261
II | Gid chuyén 39.659.503 37.615.142 38.882.609
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Stt

Yéu t6 so sanh

Tai sin cin dinh
gid

Tai san so sanh
61

S

Tai sdn so sanh
s6 2

Tai san so sanh
X
s03

nhugng wéc
tinh cia tai
sén can dinh
gid theo tirng
tai sdn so sanh
(@dng/m?)

III

Gi4 chuyén
nhuong ciia tai
san can dinh
gid (dong/m?)

38.719.085

v

Ty 1€ chénh
léch %iira gia
chuyén
nhuong ciia tai
san cin dinh
gid véi gia
chuyén
nhugng udc
tinh theo tai
sdn so sinh

-2,37%

2,93%

-0,42%

v& gié tri hién tai tai thoi diém dinh gi4 dat theo cong thirc sau:

Gia ch}lyén nhuong cin hd shophouse tai khu dit cn dinh gi4 wéc tinh duoc 1a:
38.719.085 dong/m?.
Viéc udc tinh doanh thu phat trién duoc thuc hién theo tirng nim va chiét khiu

Trong d6:

n
Téng doanh thu phat trién = Z
=1

- TR; 12 doanh thu nim thir i ctia du én;
- r 1 t 1& chiét khéu;
- n la s8 ndm ban hang cia du 4n (tinh tron nam).
Doanh thu phét trién chiét khéu vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dét

TR;
+r)

duoc thuc hién nhu sau:
Gia ban Doanh thu phét
Nim | Tylé Dién tich shophouse | Hé sé Doanh thu phait Hé sb trién quy vé hién tai
dy | biin iy binh quin | ting trién chiét | taithoidiém dinh
4n | hang o) (@dng/m* | gid (ddng) Khau gid dit
sin) (ddng)
(1) 2) 3) “) () | 6)=(2*3*H*O) ) 8) =(6) *(7)
1 0% 1,0000 0| 0,9143 0
2 20% 1,0630 161.505.592.317 | 0,8360 135.018.675.177
19.620,01 | 38.719.085
3 40% 1,1300 343.370.309.160 | 0,7644 262.472.264.322
4 40% 1,2012 365.005.677.312 | 0,6989 255.102.467.873
Tong cong 652.593.407.372
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Doanh thu phat trién tir ban cin ho shophouse dugc chiét khéu vé thoi diém
dinh gi4 1a: 652.593.407.372 dbng.

*) Uéc tinh doanh thu tir dich vu trong giir xe:

- 86 lwgng ché d6 xe 6 16, xe mdy

Theo Hb so thiét ké co s& duge S& Xay dung thdm dinh, tAng him clia cong
trinh hdn hop HH-01 va HH-02 dugc b tri: Khu dd xe, phong bao vé, kho, phong k§
thuét dién, nudc, phong bom sinh hoat, phong chay chita chay, bé nudc, bé xir ly nude
thai, ram dbc, hanh lang va ciu thang. Trong d6 khu d6 xe bd tri 98 chd dd xe 6 t6,
516 chd dd xe may (HH-01) va 87 chd d6 xe 6 t8, 553 chd db xe may (HH-02).

Téng hop sb lugng chd db xe ciia toa nha hdn hop:

S6 lwgng chd dd xe (xe)

Loai xe . Ghi chu
Toa HH-01 | Toa HH-02 | Tong cing
Xe 0td 98 87 185 . o
Hoé so Thiét ké co sd
Xe may 516 553 1.069

- Don gid dich vu trong giit xe:

Khao st thong tin vé gia gifr xe tai cdc toa chung cu trén dia ban thanh phd
Vinh c¢6 quy hoach tAng ham lam bai d6 xe nhu sau:

+ Tai toa chung cu T&T Tower, Ngd 4 dwong Phan Dinh Phiing va dwong
Quang Trung, phuong Thanh Vinh, tinh Nghé An: Don gid trong giir xe 6 16 la:
600.000 déng/xe/thdng, xe mdy la: 60.000 dong/xe/thing

+ Tai toa chung cu Greenview3, dwong Hoang Nghia Luong, phwong Thanh
Vinh, tinh Nghé An: Don gia tréng giit xe 6 t6 la: 500.000 dong/xe/thang, xe mdy la:
50.000 dong/xe/thang.

+ Tai toa chung cw Gia Thinh Phat, duong Nguyén Du, phiong Bén Thily,
thamh phé Vinh: Don gid tréng giit xe 6 16 la: 400.000 dong/xe/thdng, xe mdy la:
50.000 dong/xe/thdang.

Cin ctr thong tin khao sét, thu thap dwoc néu trén, don vi tu vén dé xuét ldy
mirc gia trong giit xe 6 t6 va xe mdy binh quan lam co s& uéc tinh doanh thu phat trién
tir dich vu trong gifr xe:

Gia trong giir xe (ddng/xe/thang)
Toa nha chung cw
Xe 0 to Xe may
Chung cu T&T 600.000 60.000
Chung cu Greenview 3 500.000 50.000
Chung cu Gia Thinh Phat 400.000 50.000
Binh quin 500.000 54.000
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- Ty I¢ ldp dady:

Cin cir Quyét dinh sb 68/2024/QD-UBND ngay 12/12/2024 ciia UBND tinh
Nghé An v& viéc quy dinh moét s6 ndi dung khi x4c dinh gia ¢t cu thé trén dia ban tinh
Nghé An: Ty 1& l4p diy ciia dich vu trong giit xe ting ham, bai dd xe dugc quy hoach
theo hinh thirc giri xe theo théng 1a: 90%.

- Doanh thu 1 ndm tir dich vu trong giir xe:

S | Gitng |, o0 | D pa
oan m
Stt Chiing loai luwgng giir xe o g
day (ddng)
(xe) |[(d/xe/thang)
(1) 2) (3) “) (5) (6) = (3)*(4)*(5)*12
1 |Chd déxeotd 185 500.000| 90% 999.000.000
2 |Chd d& xe may 1069 54.000| 90% 623.440.800
Tong cong 1.622.440.800
Tdng doanh thu chwa
bao gébm thué GTGT 1.474.946.182

- Mikc bién dpng gid dich vu trong giit xe:

Qua diéu tra, khao sat tai cic dia diém kinh doanh dich vu tréng giit xe tai céc
chung cur, chg, trung tAm thuong mai...trén dia ban thi mic gia trong gifr xe khong c6
su bién dong trong giai doan 5 nim tré vé trude tinh dén thoi diém dinh gia dat. Do do,
@ c6 cin cir wée tinh doanh thu phat trién tir dich vu trong giir xe trong vong doi du 4n
va dé t6i wu phuong 4n gi dit, don vi tu van @& xuit mic bién dong gia kinh doanh
dich vu trong gitt xe 12 ting 5% sau mdi 3 ndm.

- Chi pht quan Iy vin hanh:

Cin cit Quyét dinh s6 68/2024/QD-UBND ngay 12/12/2024 ctia UBND tinh
Nghé An vé viéc quy dinh mot s6 ndi dung khi x4c dinh gia d4t cu thé trén dia ban tinh
Nghé An. Tai diém 2.1.3 khoan 2 Piéu 2 quy dinh chi phi quan 1y van hanh d6i véi
loai hinh tréng giit xe c6 thu phi bing 5% tong doanh thu trudc thué.

Viéc ude tinh doanh thu phat trién dugc thuc hién theo timg ndm va chiét khéu
vé gié tri hién tai tai thoi diém dinh gia d4t theo cong thirc sau:

TR,
(1+r)

n
Téng doanh thu phat trién = Z
=1

Trong do:
- TR; 1a doanh thu nim thir i ctia du an;
-1 1 ty 16 chiét khau;

-1 14 s6 nim ban hang cta du 4n (tinh tron ndm).
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Doanh thu phat trién chiét khdu vé& gia tri hién tai tai thoi diém dinh gi4 dat
duogc thuce hién nhu sau:

R 2 Doanh thu
i Doanh thu HS Doanh thu e phl, Doanh thu He_ié phit trién quy
dw ting quén ly van 3 chiét X r ae meX
i 1 niim gid hang nim hanh phét trién Khéu ve t'l]ﬁ'l d.lem
dinh gia
(1) 2) 3) (4)=(2)*3) | (5)=3%*4) (6)=(3)-(4) ) (8)=(6)*(7)
1 0| 1,000 0 0 0109143 0
2 0 [ 1,000 0 0 0 | 0,8360 0
3 1.474.946.182 | 1,000 | 1.474.946.182 73.747.309 | 1.401.198.873 | 0,7644 1.071.076.419
4 1.474.946.182 | 1,050 | 1.548.693.491 77.434.675 | 1.471.258.816 | 0,6989 1.028.262.787
5 1.474.946.182 | 1,050 | 1.548.693.491 77.434.675 | 1.471.258.816 | 0,6390 940.134.383
6 1.474.946.182 | 1,050 | 1.548.693.491 77.434.675 | 1.471.258.816 | 0,5843 859.656.526
7 1.474.946.182 | 1,103 | 1.626.128.166 81.306.408 | 1.544.821.758 | 0,5342 825.243.783
8 1.474.946.182 | 1,103 | 1.626.128.166 81.306.408 | 1.544.821.758 | 0,4884 754.490.947
9 1.474.946.182 | 1,103 | 1.626.128.166 81.306.408 | 1.544.821.758 | 0,4466 689.917.397
10 1.474.946.182 | 1,158 | 1.707.434.574 85.371.729 | 1.622.062.845 | 0,4083 662.288.260
11 1.474.946.182 | 1,158 | 1.707.434.574 85.371.729 | 1.622.062.845 | 0,3734 605.678.266
12 1.474.946.182 | 1,158 | 1.707.434.574 85.371.729 | 1.622.062.845 | 0,3414 553.772.255
13 1.474.946.182 | 1,216 | 1.792.806.303 89.640.315 | 1.703.165.988 | 0,3121 531.558.105
14 1.474.946.182 | 1,216 | 1.792.806.303 89.640.315 | 1.703.165.988 | 0,2854 486.083.573
15 1.474.946.182 | 1,216 | 1.792.806.303 89.640.315 | 1.703.165.988 | 0,2609 444.356.006
16 1.474.946.182 | 1,276 | 1.882.446.618 94.122.331 | 1.788.324.287 | 0,2386 426.694.175
17 1.474.946.182 | 1,276 | 1.882.446.618 04.122.331 | 1.788.324.287 | 0,2181 390.033.527
18 1.474.946.182 | 1,276 | 1.882.446.618 94.122.331 | 1.788.324.287 | 0,1994 356.591.863
19 1.474.946.182 | 1,340 | 1.976.568.949 98.828.447 | 1.877.740.502 | 0,1824 342.499.868
20 1.474.946.182 | 1,340 | 1.976.568.949 98.828.447 | 1.877.740.502 | 0,1667 313.019.342
21 1.474.946.182 | 1,340 | 1.976.568.949 08.828.447 | 1.877.740.502 | 0,1525 286.355.427
22 1.474.946.182 | 1,407 | 2.075.397.396 | 103.769.870 | 1.971.627.526 | 0,1394 274.844.877
23 1.474.946.182 | 1,407 | 2.075.397.396 | 103.769.870 | 1.971.627.526 | 0,1275 251.382.510
24 1.474.946.182 | 1,407 | 2.075.397.396 | 103.769.870 | 1.971.627.526 | 0,1165 229.694.607
25 1.474.946.182 | 1,477 | 2.179.167.266 | 108.958.363 | 2.070.208.903 | 0,1065 220.477.248
26 1.474.946.182 | 1,477 | 2.179.167.266 | 108.958.363 | 2.070.208.903 | 0,0974 201.638.347
27 1.474.946.182 | 1,477 | 2.179.167.266 | 108.958.363 | 2.070.208.903 | 0,0891 184.455.613
28 1.474.946.182 | 1,551 | 2.288.125.629 | 114.406.281 | 2.173.719.348 | 0,0814 176.940.755
29 1.474.946.182 | 1,551 | 2.288.125.629 | 114.406.281 | 2.173.719.348 | 0,0745 161.942.091
30 1:474.946.182 1,551 | 2.288.125.629 | 114.406.281 | 2.173.719.348 | 0,0681 148.030.288
31 1.474.946.182 | 1,629 | 2.402.531.911 | 120.126.596 | 2.282.405.315 | 0,0623 142.193.851
32 1,474.946.182 | 1,620 | 2.402,531.911 | 120.126.596 | 2.282.405.315 | 0,0569 129.868.862
33 1,474.946.182 | 1,629 | 2.402.531.911 | 120.126.596 | 2.282.405.315 | 0,0520 118.685.076
34 1.474.946.182 | 1,710 | 2.522.658.506 126.132.925 | 2.396.525.581 | 0,0476 114.074.618
35 1.474.946.182 | 1,710 | 2.522.658.506 | 126.132.925 | 2.396.525.581 | 0,0435 104.248.863
36 1.474.946.182 | 1,710 | 2.522.658.506 | 126.132.925 | 2.396.525.581 | 0,0398 95.381.718
37 1.474.946.182 | 1,796 | 2.648.791.431 | 132.439.572 | 2.516.351.859 | 0,0364 01.595.208
38 1.474.946.182 | 1,796 | 2.648.791.431 | 132.439.572 | 2.516.351.859 | 0,0333 83.794.517
39 1.474.946.182 | 1,796 | 2.648.791.431 | 132.439.572 | 2.516.351.859 | 0,0304 76.497.097
40 1.474.946.182 | 1,886 | 2.781.231.003 | 139.061.550 | 2.642.169.453 | 0,0278 73.452.311
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. Doanh thu
Nem Doanh thu H3 Doanh thu (i ]')hiA Doanh thu He_ié phat trién quy
dy ting quén Iy van chiéet .
in 1 nim oif hang nim hinh phit trién khéu vé t!lb’l d‘lém
dinh gid
41 1.474.946.182 | 1,886 | 2.781.231.003 | 139.061.550 | 2.642.169.453 | 0,0254 67.111.104
42 1.474.946.182 | 1,886 | 2.781.231.003 | 139.061.550 | 2.642.169.453 | 0,0232 61.298.331
43 1.474.946.182 | 1,980 | 2.920.292.553 | 146.014.628 | 2.774.277.925 | 0,0213 59.092.120
44 1.474.946.182 | 1,980 | 2.920.292.553 | 146.014.628 | 2.774.277.925 | 0,0194 53.820.992
45 1.474.946.182 | 1,980 | 2.920.292.553 | 146.014.628 | 2.774.277.925 | 0,0178 49.382.147
46 1.474.946.182 | 2,079 | 3.066.307.181 153.315.359 | 2.912.991.822 | 0,0162 47.190.468
47 1.474.946.182 | 2,079 | 3.066.307.181 153.315.359 | 2.912.991.822 | 0,0149 43.403.578
48 1.474.946.182 | 2,079 | 3.066.307.181 | 153.315.359 | 2.912.991.822 | 0,0136 39.616.689
49 1.474.946.182 | 2,183 | 3.219.622.540 | 160.981.127 | 3.058.641.413 | 0,0124 37.927.154
50 1.474.946.182 | 2,183 | 3.219.622.540 | 160.981.127 | 3.058.641.413 | 0,0114 34.868.512
Téng cong 14.940.622.461
Doanh thu phat trién tir dich vu trong giir xe dugc chiét khdu vé thei diém dinh
gid 1a: 14.940.622.461 ddng.

*) Téng doanh thu phat trién cia khu dit xdy dung hdn hgp:
Téng doanh thu phat trién cta khu dit x4y dung hdn hop dugc uée tinh bing

doanh thu tir ban cén hd chung cu, doanh thu ban shophouse va doanh thu tir dich vu
trong gift xe c6 thu phi. Két qua nhu sau:

DThénhep= DTecanne + DTshophouse + DTigx
= 543.649.211.256 ddng + 652.593.407.372 ddng + 14.940.622.461 ddng
=1.211.183.241.089 dong

b) Uéc tinh doanh thu tir khu dit xdy dung nha & thip ting
Doanh thu phat trién cta khu dat xdy dung nha & thip ting dugce xac dinh tir

doanh thu chuyén nhugng quyén sir dung dét va doanh thu ban cong trinh nha & theo
cong thirc sau:

Téng doanh thu phét trién = DTqsaa + DTahas
Trong d6:
DTgsas: Doanh thu tir chuyén nhuong quyén sir dung dat;
DTuhao: Doanh thu tir ban cong trinh nha & thép ting.
%) Doanh thu chuyén nhwgng quyén sir dung dat (DTgsaa):
- Gid dit cdc thiva dit ndm tiép gidp dwong Tran Nguyén Han kéo dai:
Theo quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung duogc phé duyét, cac

thira dAt tiép giap dudng Trin Nguyén Hén kéo dai thude khu dét can dinh gid c6 ciing
muc dich st dung dat va tuong ddng vé céc yéu t6 anh hudng dén gia dat nhu: vi tri;
diéu kién giao thong; diéu kién ha tang k¥ thuat; quy hoach xay dung; hién trang méi
trudng, an ninh. Do d6, don vi tu vin dé xuat lya chon thira dat sb 498, t& ban d6 s6 58
c6 dién tich 120m? (dién tich phé bién trén tuyén), kich thuéc 6x20m nim tiép gidp
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dudng Trin Nguyén Han kéo dai (quy hoach rong 36m) lam thira dat chuén dé ap dung

phuong phap so sanh.
Théng tin ctia thira d4t cAn dinh gi4 va c4c thira d4t so sanh thu thap duoc cu thé
nhu sau:
Y Thira dit so sdnh
Stt | Yéu td so sanh Th;.a Ot oA I ra dhtso | Thia dAtso | Thira dhtso
inh gia Loz 2
sanh so 1 sanh s0 2 sanh s6 3
1 | Ngudn tin Thira 498, to | L6 s6 02, thudc | L6 sb 04, thude | L6 s6 05, thude
ban db 58 thudc | Khu quy hoach | Khu quy hoach | Khu quy hoach
dyanKhudé | chiald déto chia 16 dit & chia 16 dit &
thj méi tai khdi Vinh khdi Vinh khéi Vinh
phudng Péng | Quang, phudong | Quang, phudng | Quang, phudng
Vinh va phuong |  Péng Vinh, Poéng Vinh, Poéng Vinh,
Cira Nam, thanh | thanh phd Vinh | thanh phd Vinh | thanh phé Vinh
phé Vinh (nay | (nay la phudng | (nay la phudng | (nay la phuong
12 phudng Thanh Vinh), Thanh Vinh), Thanh Vinh),
Thanh Vinh), tinh Nghé An tinh Nghé An tinh Nghé An
tinh Nghé An
Muc dich sir dung | DAt dtai dothi | Dat tai dothi | Dat o tai dothi | Dét & tai do thi
Thoi han sir dung Lau dai Léu dai Léu dai L&u dai
it
4 | Vitri, dja diém Tiép giap Tiép gidp Tiép gidp Tiép gidp
dudong Tran | dudong Nguyén | dudng Nguyén | dudng Nguyén
Nguyén Hén Phuing Thoi; Phuing Thai; Phiing Thoi;
kéo dai; cich | cachthiradét | cachthiradit | cach thira dét
UBND phudng | cén dinh gi4 can dinh gid can dinh gia
Poéng Vinh (cit) | khoang 2km; khoang 2km; khoang 2km;
khoang 1km; cach UBND cach UBND cach UBND
cach UBND phudng Dong phuong Pong phuong Bong
phuong Thanh Vinh (cii) Vinh (cii) Vinh (cii)
Vinh (méi) khoang 1,5km; | khoang 1,5km; | khodng 1,5km;
khoang 4km; céch UBND cach UBND cach UBND
cach chg Ga phuong Thanh | phudng Thanh | phudng Thanh
Vinh khoang Vinh (méi) Vinh (méi) Vinh (méi)
1,5km; cach khoang 4km; khoang 4km; khoang 4km;
trung tdm hanh cach chg Ga cach chg Ga cach chg Ga
chinh tinh (try Vinh khoang Vinh khoang Vinh khoang
s¢ubnd tinh), | 2km; cdch trung | 2km; cach trung | 2km; céch trung
quang trudng | tm hanh chinh | t4m hanh chinh | t&m hanh chinh
trung tdm tinh (tru s& tinh (tru s& tinh (tru s&
khoang 4,5km; ubnd), quang ubnd), quang ubnd), quang
céch bénh vién trudng trung trudng trung trudng trung
da khoa tinh tdm khoang tam khoang tdm khoéang
khoang Skm; 4,5km; cach 4,5km; cach 4,5km; ciach
cach sén bay bénh vién da bénh vién da bénh vién da
Vinh khoang khoa tinh khoa tinh khoa tinh
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Thira dit cin

Thira dit so sanh

Stt |  Yéu t6 so sanh o Thira ditso | Thiraditso | Thira détso
dinh gia
sdnh sd 1 sanh sb 2 sanh sb 3
7km khoang 6km; khoang 6km; khoang 6km;
cdch sén bay céch sén bay cach sén bay
Vinh khoéang Vinh khoéang Vinh khoang
8km 8km 8km
5 | Thoi diém chuyén Tring diugida | Tringddugia | Tring dAu gia
nhuong/tring diu thang 9 ndm thang 9 nim thang 9 nim
gia 2024 2024 2024
6 | Giao thong Pudng nhua, d6 | Pudng nhya, d¢ | Puong nhua, d6 | Pudng nhua, 4o
rong dudong rong dudng rong dudng rong dudng
(bao gdm cé via | (bao gdm ca via | (bao gdm ca via | (bao gdm ca via
he) 12 36m hé) 1a 13,5m hé) 1a 13,5m he) 12 13,5m
7 | Dién tich, kich
thuéc, hinh thé
- Dién tich (m?) 120,0 130,5 136,1 105,2
- Mit tién (m) 6,0 6,0 6,0 5,0
- Chiéu sau (m) 20,0 24,30 26,00 20,8
- Hinh thé Vudng virc Vuéng virc Vubng vic Vuéng virc
8 | Taisan gin lién Khéng c6 tai Khéng c6 tai Khoéng c6 tai Khéng c6 tai
véi dét san gén lién vi | san gin lién v6i | sin gén lién véi | san gén lién véi
dét dit dat dét
9 | Tinh phap Iy vé Gidytohoplé | Gidytohople | Gidytohoplé | Gidy tohop 1
quyén sir dung dat
10 | Hién trang cdc yéu | Khuvyuc cép Khu vye cép Khu vuc cép Khu virc cip
t6 ha tng ky thuat | thodt nuéetét, | thodtnudctdt, | thodtnudctdt, | thoédt nudc tdt,
(chp dién, chp cép dién én cép dién n c4p dién 6n cp dién én
thoat nuée...) dinh dinh dinh dinh
11 | Hign trang mdi Gén khu vyc MO6i trudong M6i trudng Maéi truong
trudng, an ninh nghia trang khoéng bi 6 khong bi 6 khong bi 6
Nam Cung; nhidm, an ninh | nhiém, an ninh | nhiém, an ninh
canh quan, méi | khu vue n dinh | khu vue én dinh | khu vic én dinh
trudng bj anh
huéng
12 | Gi4 tri thira dit, 2.290.000.000 2.479.900.000 | 1.959.000.000
thira dAt c6 tai sén
gén lién voi adt
chuyén nhugng,
triing d4u gid
(dbng)
13 | Gia tri hién tai tai 0 0 0
san gﬁn lién voi
dit (ddng)
14 | Gi4 tri quyén sir 2.290.000.000 2.479.900.000 | 1.959.000.000
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Thira dét so sdanh
& Thira dit cin .
Stt | Yéu tb so sanh e Thira dit so Thira dét so Thira dét so
dinh gia i . 2
sénh sb 1 sinh so 2 sanh so 3
dung dat chuyén
nhwgng/ tring diu
gid (dong)
15 | Gia dit chuyén 17.547.893 18.221.161 18.621.673
nhwong/ tring ddu
gid (ddng/m?)

Cin ctr cac yéu td anh hudng t6i gia dit phi néng nghiép, mirc do diéu chinh
(ti da, tdi thidu) cta céc yéu té anh huéng dén gia dit quy dinh tai Piéu 3 Quyét dinh
s6 68/2024/QP-UBND ngay 12/12/2024 ctia UBND tinh Nghé An. Phén tich muc d6
tuong quan, hon kém nhau gifta thira d4t can dinh gia va céc thura d4t so sanh, don vi
tu vAn d& xuit mirc d6 chénh léch cua cac yéu t6 anh hudng dén gia dit nhu sau:

- V& vi tri, dia diém: Thira dét cAn dinh gia thuén loi hon thira dét so sanh s6 1,
thira dit so sanh sb 2 va thira d4t so sanh sb 3 twong (g véi mirc d6 chénh léch la
10%;

- Thira d4t ndm tiép giap dudng rong 36m thusn loi hon thira d4t nim tiép gidp
duong rong 13,5m 1a 20%;

- Thira d4t c6 dién tich 120m? thuan loi hon thira dét c6 dién tich 130,5m? va
136,1m? 1a 1%, kém thudn lgi hon thira dit c6 dién tich 105,2m? 14 1%;

- Thura d4t c6 mit tién 6m thuan loi hon thira dit c6 mit tién Sm 1a 1%;

- Thira d4t nAm gin (bi anh hudng) bdi khu vuc nghia trang kém thuan lgi hon
thira d4t ndm xa (khong bi anh hudng) bdi khu vuc nghia trang 1a 10%.

Viéc didu chinh gia cia cac thira dit so sanh, xac dinh gia dat uéc tinh cia thira
d4t cn dinh gi4, gia dit cha thira d4t cin dinh gi4 dugc thuc hién theo bang sau:

g L Thira dit cAin | Thira ditso Thira dit so Thira dét so
Stt | Yéu t6 so sanh : : ;i »
dinh gia sanh so 1 sénh s6 2 sanh s0 3
I | Gia dit chuyén 17.547.893 18.221.161 18.621.673
nhwrgng/tring
du gia
(ddng/m?)
1 | Vitri Tiép giap Tiép giap Tiép gidp Tiép gisp
dudmg Trin | duwong Nguyén | dudng Nguyén | dudng Nguyén
Nguyén Hin Phung Thoi; Phiing Thoi; Phung Thoi;
kéo dai; cach cich UBND cich UBND cich UBND
UBND phudng | phudng Péng | phudéng Pong phudng Pong
Pong Vinh (ci) Vinh (cii) Vinh (cii) Vinh (cii)
khoédng 1km; khoéng 1,5km; | khoédng 1,5km; | khodng 1,Skm;
cach UBND cich UBND cach UBND cach UBND
phudng Thanh | phwong Thanh | phudng Thanh | phuwdng Thanh
Vinh (méi) Vinh (méi) Vinh (méi) Vinh (méi)
khoéing 4km; khoang 4km; khoang 4km; khoang 4km;
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si | dibsosinn | T ditcin | Thira dé: so Thira dit so Thira dét so
dinh gia sédnh so 1 sénh s6 2 sdnh s6 3
cdch cho Ga cach chg Ga cich chg Ga cich chg Ga
Vinh khoing Vinh khoéng Vinh khodng Vinh khodng
1,5km; cich 2km; cach 2km; ciach 2km; cach
trung tim hanh | trung tim hanh trung tim trung tim hanh
chinh tinh (try | chinh tinh (tru hanh chinh chinh tinh (tru
s& ubnd tinh), s¢ ubnd), tinh (tru sé s& ubnd),
quang truong | quing trudng ubnd), quing quing trudng
trung tim trung tim trudng trung trung tim
khoang 4,5km; | khoing 4,5km; tdm khodng khoang 4,5km;
cich bénh vién | cach bénh vién 4,5km; cach cdch bénh vién
da khoa tinh da khoa tinh bénh vién da da khoa tinh
khodng 5km; khoang 6km; khoa tinh khodng 6km;
cach san bay cdch sian bay khodng 6km; cich sin bay
Vinh khoéang Vinh khoédng c4dch sin bay Vinh khodng
7km 8km Vinh khodng 8km
8km
Pénh gid Kém hon Kém hon Kém hon
Ty 1€ 100% 90% 90% 90%
Ty 1& diéu chinh 11,11% 11,11% 11,11%
Mic didu chinh 1.949.571 2.024.371 2.068.868
(ddng/m?)
2 | Giao théng
2.1 | Pg rong dudng P§ rong duong | PJ rong dudng | PJ ring duong | D rong dudng
(bao gdm ci via | (bao gdm ca via | (bao gbm ci via | (bao gbm c via
hé 1a 36m) hé 1a 13,5m) he 12 13,5m) he 1a 13,5m)
DPénh gia Kém hon Kém hon Kém hon
Ty 1& 100% 80% 80% 80%
Ty 18 didu chinh 25,00% 25,00% 25,00%
Miic diéu chinh 4.386.973 4.555.290 4.655.418
(ddng/m?)

2.2 | Loai dudng Pudng nhua Pudng nhua Pudng nhya Pudng nhya
Dénh gié Tuong dong Tuong dong Tuong dong
Ty 1§ 100% 100% 100% 100%

Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
(ddng/m?)

2.3 | S6 mit duong Tiép gisp mot | Tiép gidp mot | Tiép gidp mot | Tiép gidp mot
tiép gidp mit dudng mit dudng mit dudng miit dudng
Panh gid Tuong dong Tuong dong Tuong dong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%

Ty 1& didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
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stt | Yéu t6sosinn | THE dét can Thira dé‘t s0 Thira ﬁﬁ't s0 Thira dét so
dinh gia sanh so 1 sanh so 2 séanh s6 3
(dong/m?)

3 | Dién tich (m?) 120,00 130,50 136,10 105,20
Pénh gia Kém hon Kém hon Tét hon
Ty 18 100% 99% 99% 101%

Ty 18 diéu chinh 1,01% 1,01% -0,99%
Mt diéu chinh 177.234 184.034 -184.355
(d6ng/m?)

4 | Mit tién (m) 6,00 6,00 6,00 5,00
Pinh gid Twong ddng Tuong dong Kém hon
Ty 1€ 100% 100% 100% 99%

Ty 1€ diéu chinh 0,00% 0,00% 1,01%
Miic diéu chinh 0 0 188.079
(ddng/m?)

5 | Chiéu sau (m) 20,00 24,30 26,00 20,80
Dénh gia Tuong déng Twong ddng Tuong dong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%

Ty 16 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu chinh 0 0 0
(ddng/m?)

6 | Hinh thé Vudng virc Vudng viic Vudng vire Vudng viic
Panh gia Tuong ddng Tuong dong Tuong déng
Ty|1é 100% 100% 100% 100%

Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh 0 0 0
(déng/m?)

7 | Hién trang céc Khu vuye cip Khu vue cip Khu vye cip Khu vue cip

yéu t6 ha ting thoat nudc tét, | thodt nudc tdt, | thoat nuéc tdt, | thodt nudc tot,
cAp dién 6n cip dién 6n cAp dién on cip dién 6n

dinh dinh dinh dinh

Panh gia Twong dong Twong déng Twong ddng

Ty 1& 100% 100% 100% 100%

Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%

Mirc diéu chinh 0 0 0

(ddng/m?)

8 | Hién trang moi Gén khu vuc Moi trudng Mobi trudng Mbi trudng

trudng, an ninh nghia trang khong bj 6 khong bi 6 khéng bi 6
Nam Cung; nhiém, an ninh | nhiém, an ninh | nhiém, an ninh
canh quan, méi | khu vue duge khu vue duoe khu vue duge
trudng bi dnh dam bao dam bao dam bio
hudng
Panh gia Tét hon Tét hon Tét hon
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orpl | subb e Thira dit cin Thira d:’it $0 Thira dé't S0 Thira dx‘it $0
dinh gia sanh so 1 sanh s6 2 sanh so 3

Ty 18 100% 110% 110% 110%
Ty 18 diéu chinh -9,09% -9,09% -9,09%
Mic diéu chinh -1.595.103 -1.656.304 -1.692.710
(ddng/m?)

II | Gia dét uéc tinh 22.466.567 23.328.552 23.656.973
ciia thira dét cin
dinh gia theo
tirng thira dit so
s4nh (ddng/m?)

I | Gi4 d4t cia thira 23.150.698
dét cin dinh gis
(@dng/m?)

IV | Ty 1& chénh léch 3,05% -0,76% 2,14%
giira gid dét cia
thira dét cAn
dinh gia voi gia

dit w6 tinh theo
thira dit so sdnh

- Két luan: Gia dét ctia thira dat sb 498, t& ban db sb 3 thudc khu dit can dinh
gia (lam tron) la: 23.151.000 dong/m?.

A A - s
- D€ xuat muc gia :

+ Gi4 dit cac thira dAt con lai nim tiép gidp dudong Tran Nguyén Han kéo dai
thudc khu dat cAn dinh gié 1a: 23.151.000 déng/m?.
+ Gi4 dat cac thira dit ndm tiép giap 02 mit duong dé xuét diéu chinh ting
thém 10% so véi gid dat cua thira dit ndm tiép gidp dudong Trén Nguyén Han la:
23.151.000 ddng/m? x (1+10%) = 25.465.767 dong/m? Lam tron: 25.466.000
déng/m?.

- Gid dit cdc thiva dit nam tiép gidp dwong quy hoach 24m:

Tu mirc gid céc thira dét ndm tiép giap duong Tran Nguyén Han kéo dai da xac
dinh duoc, don vi tu vn thuc hién uéce tinh gia dét cac thira dat ndm tiép gidp dudng
quy hoach 24m thudc khu d4t cin dinh gi4 nhu sau:

Thira dit can Mikc dieu
dinh gia (cdc chinh (%
N Thira ait da xde | Onh gl (e . ==l
Stt Noéi dung ' o thira dat bam Panh gia
dinh dwogc gia .
dudng quy Téang | Giam
hoach 24m)
1 | Yéu td sosdnh
Puc hua, do Puc hua, do
1.1 | Giao thong e a1 10%
rong dudng bao rong duodng bao
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Thira dat can Mikc diéu
: ey inh (%
N Thira akt dz xdc | 0 8id (cde | chink (%)
Stt Noi dung . ) thira dat bam Panh gia
dinh dwogc gia . va
duwdng quy Téng | Gidm
hoach 24m)
gbm ca via he gdm ca via hé
rong 36m rong 24m
Tiép giap duong | Tiép gidp tuyén
1.2 | Vitri Tran Nguyén Han | dudng quy hoach | Kém hon 20%
kéo dai ndi bo du an
13 pr l:oach chi I\:[.f_it do xay d}l_mg l\il'at do xay d}rng Tirong
tiét xdy dung toi da 90%, tang t6i da 90%, tang &
duge phé duyét | cao 4 ting cao 4 ting &
Cp thoat Ap thodt nud
Hién trang céc ;ap 2 = .?u?c Ciap tfloa _:m(:c Tuong
1.4 &b 1o Ao tot, cap dién On tot, cap dién On ks
YIRP TR HEE | dinh dinh -
Gan khu vuc nghfa | Gan khu vyc
- trang Nam Cung; iat N
Hién trang méi | | e Lirfg’ nghia rzfng - Tuong
1.5 e atninis canh quan, moi Cung; canh quan, dn
Fne trudmg bi anh moi truong b anh | C e
hudng huong
Cong mire
| 30%
2| gidu chinh
Ty 1é diéu . .
3 chinh 0% | 30%
Mikc gia chi
4 23.151.
dén (ddng/m?) 1.000
Mirc dicu
5 | chinh -(6.945.300)
(ddng/m?)
Gia dat
6 16.205.700
(ddng/m?)

Gi4 dét cac thira dét ndm tiép gidp dudng quy hoach 24m thudc khu dat cén
dinh gi& (1am tron) 1: 16.206.000 ddng/m>.
Trén co s& két qua udc tinh gia dit clia cac 16 dét theo tuyén dudong, tong doanh
thu udc tinh tir ban dat & cta dy dn nhu sau:

i Dién tich Gi4 dat Thanh tien Vi tri
| Mhemen HOBD ) 0 (ddng/m?) (ddng) (Tuyén dudng tiép gidp)
1 | Phuong Pong Vinh 3.891,10
1 443 58 0,50 16.206.000 8.103.000 | Budng quy hoach 24m
2 498 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Pudng Tran Nguyén Han kéo dai
3 499 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Pudng Tran Nguyén Han kéo dai
4 500 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Pudng Tran Nguyén Han kéo dai
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i 2 Dién tich | Gia dat Thanh tién Vi tri
Stt| ‘Thimso, | ToBD | 0, (ddng/m?) (ddng) (Tuyén duong tiép gidp)
5 501 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Duong Tran Nguyén Han kéo dai
6 502 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Duong Tran Nguyén Han kéo dai
7 503 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Duong Tran Nguyén Han kéo dai
8 504 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Duong Tran Nguyén Han kéo dai
9 505 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Dudmg Tran Nguyén Han kéo dai
10 | 506 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Puong Tran Nguyén Han kéo dai
Géc (Pudng Tran Nguyén Han kéo
1| 507 59 20390 | 25466000 | S192517.400 | e hosch 26m)
2| 509 59 15920 | 25466000 | 4.054.187.200 | S0 (Puome Tein Nguyéa Hin vk
duong quy hoach 24m)
3| 510 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Duong Tran Nguyén Han kéo dai
12 sl 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Duong Tran Nguyén Han kéo dai
1 512 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Duong Tran Nguyén Han kéo dai
2 513 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Pudmg Tran Nguyén Han kéo dai
3 514 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Duomg Tran Nguyén Han kéo dai
2 515 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Dudng Tran Nguyén Han kéo dai
5 516 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Dudng Tran Nguyén Han kéo dai
6 517 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Duong Tran Nguyén Han kéo dai
7 518 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Duong Tran Nguyén Han kéo dai
8 519 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Duong Tran Nguyén Han kéo dai
9 520 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Budng Tran Nguyén Han kéo dai
10 521 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Dudng Tran Nguyén Han kéo dai
1| & 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Dudng Tran Nguyén Han kéo dai
2| 523 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Dudng Tran Nguyén Han kéo dai
13| 524 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Duong Tran Nguyén Han kéo dai
14 | 535 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Duong Tran Nguyén Han kéo dai
15| 5% 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Duong Tran Nguyén Han kéo dai
6 | 537 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Dudng Tran Nguyén Han kéo dai
2 B T 59 120,00 | 23.151.000 | 2.778.120.000 | Dudng Tran Nguyén Han kéo dai
18| 529 59 167.50 | 25.466.000 | 4.265.555.000 | S8 (Puong Trdn Neuyén Hin va
dudng quy hoach 12m)
II | Phudng Cira Nam 2,90
1 155 2 1,70 | 16.206.000 27.550.200 | Pudng quy hoach 24m
2 156 2 120 | 16.206.000 19.447.200 | Dudng quy hoach 24m
Téng cdng 3.894,00 91.354.720.000

Gia dAt chuyén nhuong binh quin d6i véi phdn dién tich dét xdy dung nha &
thAp tAng thudc khu dit can dinh gié la:
Dggsaa = 91.354.720.000 ddng/ 3.894,00 m? = 23.460.380 dong/m>

Trén co s& sb liéu ude tinh vé gia chuyén nhuong, mirc bién dong gid chuyén
nhuong, céc yéu t6 khéc nhu: thoi gian bén hang, ty 18 ban hang, thdi diém bén hang
va ty 16 chiét khau. Viéc uéc tinh doanh thu phat trién chiét khéu vé gié tri hién tai tai
thoi diém dinh gia dat dugc thue hién nhu sau:

Téng doanh thu phat trién =
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Trong doé:
- TR; 1a doanh thu ndm thir i cia du an;
-1 12 ty 18 chiét khau;
- n 12 s6 ndm ban hang cia dy 4n (tinh tron nim).
Két qua udc tinh doanh thu phat trién tir chuyén nhugng quyén sir dung dét

duoc thuc hién nhu sau:

Gi4 dit y 18 Doanh thu ph4t
9 i ;a Tﬂ ¢ Doanh thu phat . £ 5 i " p‘ 2
Nim | Ty 1@ i chuyén bién i 2 Hésd | trién chiét khau ve
: Dién tich % . trién tir chuyén st = S "
duw ban 5 nhugng | dong gid h = chiet hign tai tai thoi
an |bang | ™) | binhquin | chuydn | "PUOREIAW khiu | diém dinh gis d4t
3 dung dét (dbng)
(@bng/m?) | mhwong (ang)
(1) 2 3 & ) ©)=(2D)*3)*H4)*(5) (7) (8 =(6)*(7)
1 0% 1,0000 0| 09143 0
2 20% 1,0630 19.422.013.472 | 0,8360 16.236.803.263
, 3.894,00 | 23.460.380
3 40% 1,1300 41.292.333.440 | 0,7644 31.563.859.682
4 40% 1,2012 43.894.115.866 | 0,6989 30.677.597.578
Téng cfng 78.478.260.523

Doanh thu phat trién tir chuyén nhugng quyén sir dung dat chiét khdu vé thoi
diém dinh gia la: 78.478.260.523 déng.
%) Doanh thu ban cong trinh nha & thip tAing (DTuha ¢):
Doanh thu phét trién tir ban céng trinh nha & ciia du 4n duge x4c dinh theo céng

thirc sau:

rr

DT'uha 6 = Dtsan xp X DGpan X Ty 1€ bén hang ndm i x (1+ TLbgg)"™!

Trong dé:

DT'nha6: Doanh thu tir ban céng trinh nha & nim thir i (ddng);

Dtsin xp: Tng dién tich san x4y dung cong trinh nha & (m? san);

DGuan: Pon gi4 ban cong trinh nha & binh quan (ddng/m? san);

TLoag: Ty 1€ bién dong gia chuyén nhuong (%);

i: nim thuc hién du 4n.

Qua khao sét tir cac du 4n bt dong san véi hinh thirc dAu tu x4y dung kinh
doanh nha & @€ bén trén dia ban tinh Nghé An thi thiét ké cong trinh nha & mi du 4n
co su khac biét; khong tuong déng vé dién tich xdy dung, két cdu cOng trinh, tﬁng cao
x4y dung; mit khic viéc bén cong trinh nha & luén gén lién véi chuyén nhuong quyén
str dung dat; do d6 khong dii thong tin, sb lidu dé ap dung phuong phéap so sanh trong
ude tinh gid bén cong trinh nha &. Dé c6 co s& tinh toan ude tinh doanh thu tir bén
cong trinh nha & trong viéc wéc tinh doanh thu phat trién, don vi tu vin dé xuét xé4c
dinh gid ban dua trén chi phi xdy dung cong trinh c6 tinh dén chi phi du phong do yéu
td truot gid; loi nhuén nha du tu du kién (20%); chi phi kinh doanh (2%) vao gid ban
va ¢6 tinh dén ty 1& chénh léch phén ky giita doanh thu va chi phi ciia du 4n.

Ty 1& chénh léch phan ky gita doanh thu va chi phi do thoi diém quy vé thoi
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diém dinh gia dat khéc nhau:
- Hé sé quy dbi dong chi phi dau tr xdy dung cac hang muc cong trinh nha &
clia du 4n (tién d6 xay dyung nim thir nhit: 70%, nim thir hai: 30%) 1a:
70% 30%

s - 0,891
(149,37%)" (1+9,37)2

- Hé s6 quy dbi dong doanh thu dbi vdi cong trinh nha & clia dy 4n c6 tinh dén
mttc bién dong ciia gia chuyén nhuong (tién do ban hang ndm tht nhit: 0%, nam thi
hai: 20%, ndm thir ba: 40% va nam thir tu: 40%) la:

0% " 20% x (1+6,30%)™ i 40% x (1+6,30%)" s 40% x (1+6,30%)"

= 0,859
(149,37%)™ (1+9,37)% (149,37%)™ (1+9,37%)™

Ty 1& chénh léch gitta dong chi phi va dong doanh thu xic dinh dugc la:
0,891/0,859 = 1,037.

Pon gid xdy thd cong trinh nha & thip ting kiéu lién ké: 4.091.204 dong/m?san.

Gi4 ban cong trinh x4y tho nha & thip ting kiéu lién ké uéc tinh nhu sau:

£4.091.204 d/m?san x (1+4,30%) x (1+20%) x 1,037}/(1-2%) = 5.418.379 d/m?san

Trén co s& s6 liéu uéc tinh vé gié bén cong trinh nha &; muc bién dong gid
chuyén nhuong; cac yéu td: thoi gian ban hang, ty 18 ban hang va ty 1& chiét khau. Viée
uéc tinh doanh thu phét trién duoc chiét khiu vé gid tri hién tai tai thoi diém dinh gia

dat nhu sau:

Trong do6:
- TR; 1a doanh thu nam thtr i cia dy 4n;
- r 12 ty 18 chiét khéu;

Téng doanh thu phat trién =

n

TR,
Lty

-1 12 s6 ndm ban hang cia dy 4n (tinh tron nam).
Doanh thu phat trién chiét khéu v& gi4 tri hién tai tai thoi didm dinh gié dét

duoc thuc hién nhu sau:
" ; X Doanh thu phait
Nam) Tyly ) Diehctish | Shban. | ga Doanh thu HESO | ién chiét khu
dy ban san XD binh quén ting gid @ chiet v hién tai
sn | hang | (m?) (@/m?) g8 khéu &
1) | (@) (3) 4) (5) (6)=(2)*(3)*(4)*(5) (7) (8) =(6) * (7)
1 0% 1,0000 0] 09143 0
2 | 20% 1,0630 11.991.991.048 | 10,8360 10.025.304.516
3 | 40% A0 SRS 1,1300 25.495.672.407 | 0,7644 19.488.891.988
4 | 40% 1,2012 27.102.125.394 |  0,6989 18.941.675.438
Tong cong 48.455.871.942

Doanh thu phat trién tir ban cong trinh nha & lidn k& dugc chiét khau vé thoi
diém dinh gié 1a: 48.455.871.942 dong.
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%) Téng doanh thu phat trién ciia khu dit xdy dung nha & thip ting:
DTihép ting= DTqsd¢ + DTanas

=78.478.260.523 ddng + 48.455.871.942 dong

= 126.934.132.465 déng

¢) Téng doanh thu phat trién wéc tinh:

DT =DT nénngp + DT thép ting

=1.211.183.241.089 ddng + 126.934.132.465 ddng
=1.338.117.373.554 ddng

9.2.3. U'éc tinh téng chi phi phat trién

Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s§ 71/2024/ND-CP va diém b
khoan 4 Didu 1 Nghi dinh sb 226/2025/ND-CP vé sira dbi, bd sung céc diém a va diém
b khoan 3 Didu 6 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP, céc chi phi trong viéc uéc tinh tong
chi phi phat trién cta khu dét cin dinh gia bao gom:

- C4c chi phi déu tu xay dung:

+ Chi phi x4y dung cac cdng trinh, hang muc c¢éng trinh ctia du 4n (c6 tinh dén
chi phi|du phong cho yéu t6 truot gi4), gdm: x4y dung céc cong trinh ha tang k¥ thuat,
cong trinh kién tric va cdc cong trinh xay dung khéc thudc du an theo quy hoach da
duoc phé duyét;

+ Chi phi xdy dung cac cdng trinh, hang muc cong trinh xay dyng tam, phu trg
phuc vu thi c¢ong; chi phi pha d& cc cong trinh xdy dung khéng thudc pham vi cla
cong tdc pha d& giai phong mit bing di dugc xdc dinh trong chi phi bdi thudng, hd
tro, tai dinh cu;

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

+ Chi phi quan ly du 4n;

+ Chi phi tu van dau tu xay dung;

+ Chi phi san l4p mit bang, chi phi ra phd bom min, chi phi khao sat dia chat,
chi phi, 18 phi thuc hién c4c thu tuc vé& xdy dung cong trinh, chi phi bao hiém céng
trinh trong thoi gian x4y dung va céc chi phi hop ly, hop 1€ khéc theo quy dinh cta
phép luat v& xay dung ma gbp phén truc tiép hinh thanh doanh thu phét trién cta du
4n, do td chirc thuc hién dinh gia dat lua chon déi véi timg du 4n cu thé, dé xuét Héi
ddng thAm dinh gi4 d4t xem xét, quyét dinh.

- Chi phi kinh doanh bao gdm: chi phi tiép thi, quing céo, phét trién thuong
hiéu, ban hang, hd trg chiét khiu ban hang, chi phi quan ly van hanh dugc tinh bang ty
1€ % trén doanh thu phu hgp véi tinh chét, quy md dy 4n va tinh hinh thuc té tai dia
phuong. Trudng hop khi udce tinh doanh thu phat trién d loai trir cc chi phi quy dinh
tai diém nay trong khi luya chon thura dét so sanh thi khong tinh dén céc chi phi nay khi
ude tinh chi phi phat trién;”.

- Chi phi 14i vay, loi nhuan ctia nha du tu c6 tinh dén vén chu s& hitu, rai ro
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trong kinh doanh.

Téng chi phi phat trién khong bao gdm chi phi bdi thudng, hé trg, téi dinh cu
theo phuong 4n da dugc cip thdm quyén phé duyét.

a) Chi phi ddu tw xiy dung

*) Chi phi xiy dung:

Tai diém ¢ Khoan 4 Didu 1 Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP sira dbi, bd sung
diém b|va diém c khoan 4 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP quy dinh: Viéc udc
tinh téng chi phi dau tu xdy dung cén ct theo thir tur wu tién nhur sau:

- Dy toan xay dung di dugc co quan chuyén mon vé xdy dung thim dinh va
chit diu tir phé duyét theo quy dinh ctia phap luat vé x4y dung;

< Du toan xay dung dua trén dinh mic, don gid do co quan nha nude co thdm
quyén ban hanh, céng bd va da dugc co quan, té chirc tur van thim dinh hodc thim tra
doc 1ap. Co quan, td chirc tw vn thAm dinh hoic thdm tra ddc 1ap chiu trach nhiém
trede phap luét vé két qua thAm dinh hodc thim tra d6i voi du todn x4y dyng ma minh
da thyc hién;

- Suét vén diu tu xay dung do B6 X4y dung cong bb.

Tai Cong van sb 132/2025/CV-ESC ngay 11/09/2025 ctia Cong ty TNHH Pau
tur phat trién bt dong san Eurowindow Sport City v& viéc wée tinh téng chi phi dau tu
xdy dung du an Xay dung Khu d6 thi mdi tai phuong Pong Vinh va phuong Cua
Nam, thanh phé Vinh (nay thuéc phudng Thanh Vinh), tinh Nghé An c6 ndi dung:
“Dy an Khu dé thi mai tai phuong Thanh Vinh, tinh Nghé An la dy dn c6 vén ngoai
ngdn sdch ciia Nha nude nén khong yéu cau cé dw todn xdy dung dwoc co quan cé
chuyén mén vé xdy dung tham dinh. Pong thoi chii dau tw hién khdng cé du todn xdy
dung dua trén dinh mure, don gia do co quan nha nuée co thém quyén ban hanh, cong
bé va da dwge co quan, té chirc tham dinh hodc tham tra déc lap”.

Cin cit quy dinh néu trén va ndi dung Cong vin sé 132/2025/CV-ESC ngay
11/09/2025 ctia Cong ty TNHH Pau tu phét trién bat dong san Eurowindow Sport City
vé viée du an chua c6 du toan xdy dung dugc thAm dinh hozc thdm tra doc lap do do
viéc 4p dung Sudt vén dAu tu xay dung do B Xay dung coéng bd d thuc hién wde tinh
chi phi diu tr xdy dung cta du 4n 14 phit hop vé6i quy dinh tai diém ¢ khoan 4 Piéu 1
Nghi dinh sb 226/2025/ND-CP.

Can ctr céc chi tiéu quy hoach xay dung (hé $6 st dung dat, mat do xdy dung,
tang cao xdy dung) duge phé duyét, don vi tr vin ap dung sudt von dau tu xdy dung
do Bo xy dung céng b (quy dinh tai Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/4/2025
ctia B§ Xay dung cong bd Suét von dau tu xdy dung va gia xay dung tong hop bo phan
két cAu cong trinh nam 2024) dé x4c dinh don gia chi phi x4y dung cac cong trinh,
hang 11{1_10 cong trinh thude du an.

Tai diém 3 Muc I Phin I - Thuyét minh va huéng dén sir dung kém theo Quyét
dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 ctia B4 Xay dung quy dinh viéc diéu chinh, quy
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dbi suit vén diu tu xay dung cong trinh duge céng bd khi 4p dung cho cdng trinh cu
thé dugc thuc hién theo cong thic sau:

n
8 =8 % Ky % Ky izsf‘f
1=}

"lLrong do:

S: suét vbn ddu tu sau diéu chinh;

So: suit vén ddu tr do Bo X4y dung da cong bd;

Kig: hé sb didu chinh sut vén diu tu & nam t vé thoi diém cin xac dinh sudt vén
dau tu. Hé s6 Kig duge xéc dinh nhu sau:

th = Iu/ Tot
Ie: chi sé gia xay dung tai thoi diém can diéu chinh sut von dau tu;
Iot: chi s gia xay dung tai thoi diém tinh toan suat von dau ti da cong bd.

Kiv: hé s6 quy dbi suét vén dau trr dd duogce cong bd vé dia diém tinh toan. Hé sb
Ky cho c4c viing dugce cong bb & Phin 4 ctia Quyét dinh nay;

Sti: cac chi phi bd sung dugce phan bd ddi véi cac khoan muc chi phi can thiét
theo quy dinh nhung chua dwoc tinh dén trong suat von dau tur hién hanh hodc céc chi
phi giam trir dugc phan bd dbi v6i cac khoan muc chi phi theo quy dinh khéng con
phit hop trong suit vén diu tu hién hanh. St dugc tinh trén 1 don vi dién tich hoic
cong suat ning lwc phuc vu phil hop véi don vi tinh cua suit vén dau tu So; chi phi nay
dugc x4c dinh trén co s dit liéu ctia cong trinh cu thé hodc tham khao chi phi cta cac
cong trinh tuong tu d thyc hién;

n: sé luong céc khoan muc chi phi bd sung;

i: thir tur cac khoan muc chi phi bd sung.

- Sudt von ddu tw do Bé Xdy dung cong bo:

+ Pbi véi chi phi xdy dung cong trinh ha tAng k§ thuat cua du an: Tai Bang 57,
Muc 3, Chuong III, Phén 2 — Suét v6n du tr xay dung cong trinh nim 2024 quy dinh:

Don vi tinh: tri¢u ddng/ha

7 Trong dé bao gbm
Suiit von

dAute Chiphixdy Chiphi

dung thiét bj
0 1 2

Céng trinh ha ting k¥ thufit khu db thj c6
5 quy moé

13300.05 <20ha 8549 6972 419
13300.06 tir 20 dén 50 ha 8.198  6.680 390
13300.07 tir 50 dén 100 ha 7862 6401 363
13300.08 tir 100 dén 200 ha 7539  6.133 338
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Theo quy hoach sir dung dit, dién tich khu dat dé thuc hién dyu én la
378.503,09m? thudc truong hop 4p dung Suét vén ddu tur cong trinh ha ting k¥ thust
khu d6 thi ¢6 quy mé tir 20 dén 50ha véi don gi4 8.198 triéu déng/ha (twong duong
819.800 ddng/m>).

+ Péi v6i chi phi xdy dung cong trinh nha & thp tAng kidu lidn k& 4p dung suét
vén ddu tu quy dinh tai muc 11120.05, Bang 2. Suét von dau tu x4y dung cdng trinh
nha & riéng 1&: Nha tir 4 dén 5 ting, két céu khung chiu lyc BTCT, tudng bao xay
gach; san, mai BTCT d6 tai chd, khong c6 tng hdm, dién tich x4y dung tir 90m?2- dudi
140m?: 7.497.000 déng/m? san.

+ Déi v6i chi phi xay dung céng trinh khéi chung cu cao 20 ting 4p dung suat
vén dau tr quy dinh tai muc 11110.05, Bang 1. Suat vén dau tu xay dung cong trinh
nha chung cu 15 < sb ting < 20, khong c6 tAng hdm: 12.169.000 ddng/m? san.

+ Péi v6i chi phi xdy dung cong trinh khdi shophouse cao 4 ting 4p dung suat
vén diu tu quy dinh tai muc 11270.01, Bang 27. Suat vén diu tu xdy dung céng trinh
da ning (cong trinh hén hop) sb tAng < 5 c6 1 tAng hdm: 9.478.000 ddng/m?san.

+ Péi voi phén dién tich ting hAm mé rong:

Suat vén dau tu do Bo X4y dung cong bd quy dinh:

- Suét vbn ddu tr cbng trinh & Bang 1 tinh cho cbng trinh nha chung cu c6 dién tich xdy
dung tang ham trong duwrong voi dién tich xay damg téng néi. Tmng hop x8y dung tang

hdm ¢6 dién tich xdy dimng Ion hon dién tich xdy dung tang ndi thi suét vén dau tr xdy
durng tang ham cia phdn mé réng dwoc xdc dinh theo cong thirc sau:

Sty =(N*S-No; 8,00)/ N Ko
Trong doé:
Siam - Sudt vbn dau tu tang hdm cida phén mé rong;
N : Dién tich san xay dung cong trinh (tr trie phén dién tich téng hém phan mo rong; bao

gbm ca céc téng hdm, téng nika hdm, téng ki thudt, ting dp mai, tang mai tum (néu c6));

S Suat vbn déu tw x8y dung cbng trinh ¢6 hdm d3 duoc céng bé;

N i - Dién tich san xdy dung téng néi;

Spoi - Suét vén déu tw xdy dung cbng trinh khéng ¢d hdm da duoc cong bé;
'\’;.?:n - Dién tich san x4y dung tdng ham trong dién tich x4y dung tang ndi.
Kye: Hé s6 diéu chinh tuong ting. Ky, duoc xéc dinh theo bang sau:

Ty fé gru'a dién tich xay dung téng hdm va dién tich e

. Hé s6 diéu chinh (K,

| x8y dung phén nbi (N, pam/Nyg nbi) ' (Koc)
Tir>1dén<20 Tr< 1-0,92
Tir>20dén <35 Tir < 0,92-0.85
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Theo Hoé so thiét ké co sé, phin ting him dwoc xdy dung niam dwdéi khéi
shophouse 4 ting, do dé doi vdi sudt von dau tw cho phin téng him mé réng, don vi
tw vin d@é xuit xdc dinh dwa trén suit vén diu tw xdy dwng doi véi khoi shophouse 4
tang (cong trinh nha da ning) dé S¢ Nong nghiép va Moi truong xem xét trinh Hpi

dong thdm dinh gid dét tinh thém dinh. Cu thé nhw sau:

Khéi Khbi
TT Théng s6 bvt shophouse 4 | shophouse 4 Ghi chi
ting HH-01 | tAng HH-02
1 | Thong s6 dAu vao theo TKCS
i [Py HEH e A oy Mg | . 5.178,32 5.190,85
ham
Dién tich sin xdy dung phén
1.2 | ting hdm tuong duong v6i dién | m? 2.670,69 2.394,59
tich xay dung ting ndi
1.3 | Dién tich ting hAm mé rong m? 2.507,63 2.796,26 | (1.1)-(1.2)
Tong dién tich san xay dung
1.4 | (bao gdm ca phin tAng him mé | m? 14.408,17 13.862,52
rong)
Théng s6 xic dinh Suét vén
2 | ddu tu tAng hAm phin mé
rong
N: Dién tich san x4y dyung cdng
2.1 |trinh (trr phdn dién tich ting m? 11.900,54 11.066,26 | (1.4)—(1.3)
him mo réng)
S: Suit vén du tu xdy dung
2.2 | cbng trinh c6 him d3 dugc cong | ddng/m? 9.478.000 9.478.000
bd
it Dién tich san xa
23 | fp# Difn tich san xdy dwng | 9.229,85 8.671,67 | (1.4)—(L1)
tdng noi
Snoiz Sudt vén dau tu x4y dung
2.4 | cong trinh khéng cé him da | ddng/m? 8.193.000 8.193.000
dugc cong bd
Nuoimam: Dién tich san xdy dyng
2.5 |ting him trong dién tich xdy | m? 2.670,69 2.394,59 (1.2)
dyng tAng ndi
3 | Hé sé Kdc Kdc 0,9248 0,9120 Ndi suy
A A A A
diu t hé
4 |Duat vOn ddu fr ting him | o | 15050750 | 15.495.007
phan mé rong

+ H§ 56 didu chinh sudt vén diu tw vé thoi didm tinh todn (Kiy):
Thoi diém dinh gi4 dit tai thoi diém quy 3 ndm 2025, trong khi suit vén diu tur
x8y dung do B§ Xdy dung cong bd (kém theo Quyét dinh s§ 409/QD-BXD ngiy
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11/4/2025) duge tinh todn tai mit bing gia quy 4 nim 2024 do d6 thuc hién diéu chinh
quy ddi sut vén dau tu vé thoi diém dinh gia dat.

Tai diém 3 Muc I Phin I — Thuyét minh va huéng din sir dung kém theo Quyét
dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 ctia B§ X4y dung quy dinh:

13.1.4. Diéu chinh, quy déi sudt vén dau tu da cong bé vé thoi diem, dia diem
tinh todn

- Diéu chinh, quy doi sudt vén dau tu da diege cong bé vé thoi diém tinh todn cé
thé sir dung chi s6 gid xdy dung dwgc cong bé theo quy dinh.

- Diéu chinh, quy doi sudt von dau tu vé dia diém tinh todn dwoc xdc dinh theo
hé s6 vimg hodc bing kinh nghiém/phwong phdp chuyén gia trén co sé phén tich, danh
gid so sdnh cdc yéu té vé dia chat, dia hinh, thiy vin, mdt bing gid vimg/khu viec.”

Hé s6 Kig duge xac dinh nhu sau:

Kig= Lt/ Tot

I chi s6 gia x4y dung tai thoi diém can didu chinh sudt vén diu tu;

Lt: chi sb gié xay dung tai thdi diém tinh toan sudt vén dau tu d& cong bé.

Chi s6 gia xdy dung sir dung céc sb liéu duoc S& Xay dung tinh Ngh¢ An cong
b0 tai: Quyét dinh s§ 241/QD-SXD.BSTCSG ngay 15/01/2025 v& viée cong bé chi sb
gid xdy dung quy 4 nim 2024 va nam 2024; Quyét dinh s 7638/QD-SXD.BSTCSG
ngdy 15/10/2025 vé viéc cong bé chi sé gia xay dung quy 3 nim 2025.

Céc chi s6 gia xdy dung trong Tép chi sb gia xiy dung do S& Xay dung cong bb
dugce xdc dinh theo nhém cdng trinh thugc 5 loai cong trinh xay dung: Céng trinh dan
dung, cong trinh cng nghiép, cong trinh ha tng k¥ thuat, cong trinh giao théng, cong
trinh thity 1oi) va theo 3 ving (khu vuc). Khu d4t can dinh gia thudc dia giéi hanh
chinh thanh phé Vinh thudc trudng hop 4p dung chi sé gid xay dung Ving 1.

Hg s6 quy ddi suit vén ddu tu x4y dung dugc xac dinh nhu sau:

2 ni
Chi s6 gis xdy dyng cong trinh CSG quy .n e
(Vimg 1) 2025 so véi quy
' 4 niim 2024
Loai céng trinh
CSG quy 4 nim | CSG quy 3 nim
2024 so vé&i niim 2025 so véi
gbe 2020 nim gbe 2020
Céng trinh ha ting ky thuat 118,24 120,29 1,0173
Céng trinh nha & 116,79 118,15 1,0116

- H§ s6 quy dbi sudt von dau tw vé dia diém tinh todn (Ky):

Tai Bang 97 Phan 4 ban hanh kém theo Quyét dinh sé 409/QD-UBND ngay
11/4/2025 cta B$ Xéay dung quy dinh hé sb diéu chinh viing khi 4p dung suét vén dau
tu xdy dung cong trinh nhu sau:
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Bing 97. Bing hé sd diéu chinh cho Suét vén diu twr

STT Loai cong trinh Hé s6 diéu chinh viing cho Suit vén dau tw
| Vung | Ving | Vang | Ving | Vang | Vung | Vung | Viung
1 2 3 4 5 6 7 8
I | CONG TRINH XAY
DUNG DAN DUNG
1 | Cong trinh nha & 0,935 | 0,948 | 1,032 | 1,048 | 1,048 | 1,017 | 0,952 | 1,064

Cong trinh da nang;
6 | Tru s&, van phong 1am | 0,949 | 0,938 | 1,016 | 1,063 | 1,062 | 1,009 | 0,970 | 1,052
viée

I | CONG TRINH HA
TANG KY THUAT

3 | Cong trinh ha ting ky | 0,902 | 0,907 | 0,989 | 1,103 | 1,060 | 1,074 | 0,940 | 1,089
thust khu  cong
nghiép, khu d6 thi

Tai diém 1 Muyc 1 Phin 1 - Thuyét minh va huéng din sir dung kém theo Quyét
dinh sé 409/QD-UBND ngay 11/4/2025 cta B6 Xay dung quy dinh tinh Nghé An
thugc truomg hop 4p dung hé sé didu chinh Ving 3

“Viing 3 bao gém cdc tinh, thanh phd: Thanh Héa , Nghé An, Ha Tinh , Quéng
Binh, Qudng Trj, Thira Thién - Hué, thanh phé Pa Néng, Quang Nam, Quang Nedi,
Binh Dinh, Phu Yén, Khdanh Hoa, Ninh Thudn, Binh Thudn”

- Ty trong gid tri phan xay thé (TTrxp):

Tai Bang 2. Suat vén dau tu x4y dung cong trinh nha & riéng 1& (ban hanh kém
theo Quyét dinh s 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 ctia Bo Xay dung) quy dinh:

“Ty trong cua cdc phan chi phi trong sudt von dau tu cong trinh nha & riéng 1é

nhu sau:
+ Ty trong chi phi phan méng céng trinh : 15-30%
+ 1Y trong chi phi phan két cdu thén cong trinh 2 30-40%
+ Ty trong chi phi phan kién tric, hoan thién, hé thong ky : 55-30%
thudgt trong CT”

Nhu véy, Ty trong phin xay tho (bao gdm chi phi phdn méng cong trinh va chi
phi phan két cu than cong trinh) dbi véi cong trinh nha & riéng 1¢ theo quy dinh 1a 45-
70%. Bé théng nhat trong phuong 4n tinh todn, don vi tu vin dé xuit ty trong phin
xdy thd trong viéc 4p dung suét vén dau tu x4y dung céc cong trinh nha & thap tAng tai
du 4n 1a: TTrxdpt = 57,5%.
Don gi4 chi phi xay dung (PGxd) duge x4c dinh nhu sau:
DGxq¢ = Suét vén dau tu sau diéu chinh x TTryap

2%
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- Suiit von dau tw xdy dwng sau khi diéu chinh, quy doi:

Suat von dau tw
H¢ s6 o
s Hg sb dl?“ Gia tri sau Ty trong Bongil iy
iz < Gia trj 3 chinh .2 » dung sau
Stt Loai cong trinh one bé dieu thovi diéu chinh khong xiy ditu chinh
cong 2 = chinh ¥ bao gém VAT dung 2
(d/m?) ving diém @m? (d/m?%)
tinh
todn
(1) | @) (3) (4) ) (6)=3)*()*(5)/1,1 (7) 8)=(6)*(7)
Cong trinh ha tang k¥
1 thudt khu d6 thj c6 quy mé 819.800 | 0,989 | 1,0173 749.826 100,0% 749.826
<20ha
Cong trinh nha & riéng 1€ 4
o | dns ting 7.497.000 | 1,032 | 1,0116 7.115.138 | 57,5% 4.091.204
(Dién tich x4y dung tir 90 o ’ ’ e ’ B
— duéi 140m?)
Cong trinh chung cu 15 <
3 | sbtAng <20 khéng cé tAng | 12.169.000 | 1,032 | 1,0116 11.549.169 | 100,0% | 11.549.169
him
4 |Gongtrighnhddaning<5 | o 170000 | 1016 | 1,0116 8.995.235 | 100,0% |  8.995.235
ting c6 | tang hdm
s | Congtightanghamphan | 5060950 [ 1016 | 1,0116 14.062.676 | 100,0% | 14.062.676
mao rong tbalHH-C‘)I i
Cbng trinh ting ham phan
o s rg@ng ks 0 p 15.495.007 | 1,016 | 1,0116 14.477.768 | 100,0% 14.477.768

- Chi phi dau tu x4y dung dwoc thuc hién theo timg nam theo tién d6 xay dung

cua dy an nhu sau:

" Suét vén Chi phi xay Phén ky thue hién
. Dién tich T ;
X Lpgi cong trinh m) | d%?]‘;:],) (go::s) Naim thi 1 Naim thir 2
(1) 2 () (4) (5)=06)*@4) (6) (7)
1 | Céng trinh ha ting ky thudt | 24.556,00 749.826 | 18.412.727.256 o0 1%
v : 18.412.727.256 0
1 70% 30%
2 | Céng tr:lnh nha & thdp tAng | 10.410,19 4.091.204 | 42.590.210.969 R enaren | BrTiEsst
E % 70% 30%
Céng trinh hén hop HH-01 | 36.840,69 399.729.418.604 ——o— 5005 | TSl Es
Khéi chung cur cao 20 ting 22.432,52 | 11.549.169 | 259.076.953.106
Khdi shophouse cao 4 ting | 14.408,17 140.652.465.497
3 |« Phci‘n‘ ch;;nh (g{::m phdn néi
v phinitdng ham twong 11.900,55 |  8.855.774 | 105.388.542.728
dwong vdi dién tich xdy dung
| Idng noi)
- Phan ting héam mé rong 2.507,63 | 14.062.676 | 35.263.922.770
Céng trinh hén hop HH-02 | 36.601,07 401.095.242.223 o Lo
280.766.669.556 | 120.328.572.667
Khéi chung cur cao 20 ting 22.738,55 | 11.549.169 | 262.611.324.478
Khéi shophouse cao 4 ting 13.862,52 138.483.917.744
4 | - Phdn éhénh (g6m phén néi
va phan tdng ham twon
= {‘gng Wi a;‘j'én g xéyg dung | 1106626 | 8855774 | 98.000.335.173
tang noi)
- Phén ting hdm mo réng 2.79626 | 14.477.768 | 40.483.582.571

Trong d6: Phén chi phi cong trinh ha ting k§ thuat khong bao gdm phin dién
tich dat xdy dung nha & xa hoi (441,10 m2).
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*) Chi phi du phong:

Cin cir Thong tu s6 11/TT-BXD ngay 31/8/2021 ctia B6 X4y dung hudéng dan
mdt s6 ndi dung x4c dinh va quéan ly chi phi ddu tu xay dung. Tai Phu luc I Phan II
muc 2.5 huéng dan viéc xac dinh chi phi du phong do yéu td trugt gia nhu sau: Chi phi
dy phong cho yéu t6 truot gié (Gprz) duge xdc dinh trén co s& do dai thoi gian xdy
dung cdng trinh theo tién d6 thuc hién dyu an va muc do gia binh quéan cua chi sb gia
xdy dung 3 nim gin nhit, phi hop véi loai cong trinh, theo khu vuc xay dung va c6
tinh dn xu huéng bién dong ciia yéu t6 chi phi, gia ca trong khu vue va quéc té.

Chi phi dy phong cho yéu t6 truot gia duoc xac dinh theo cong thirc sau:

T t
Gpp; = Z; (Vi = Lyage)[(xpemeg T Alxner) -1]
=

Trong do6:

- T: @6 dai thyc hién dy 4n dau tw xay dung, T > 1 (nim);

- t: khoang thdi gian trong tmg (theo nim) theo ké hoach thuc hién dy 4n, t = 1
]

- Vi: von déu tu trude dy phong theo ké hoach thyc hién trong nam thit t;

- Lyvayt: chi phi 14i vay ctia von dau tur thyc hién theo ké hoach trong nam th t;

- ngcn,q: chi s gi4 xay dung sir dung tinh dy phong cho yéu t truot gia duge
xéc dinh bejmg c;étch tinh biI}h qué‘}n céc chi s6 gie'} xdy dung lién hoan theo l’oai céng
trinh cuia t6i thi€u 3 nim gan nhat so voi thoi diém tinh todn (khéng tinh dén nhitng
thoi diém c6 bién dong bat thudng vé gia nguyén lidu, nhién liéu va vat lidu xdy dung),
dugc xac dinh theo c6ng thic sau:

lnn'-1

M-

u

] _

n
XDCbq — T

Trong dé:

+ T: sb nam (ndm gé‘m nhit so véi thdi diém tinh todn sir dung dé xac dinh
IxpcThg);

+ In: chi s6 gia xdy dung nam th n duoc lua chon;

+ In+1: chi s6 gid x4y dung nim tht (n + 1);

Ao, e bikn dong binh quén cta chi s6 gid xdy dung theo nim xay
dung cong trinh so v&i mirc d6 truot gia binh quin ctia nim di tinh va duge xé4c dinh
trén co s& du bao xu huéng bién dong cia cac yéu td chi phi gia ca trong khu vyc va
qudc té bang kinh nghiém chuyén gia.

- Chi s6 truot gid xay dung (IxpcTbg):

Loai cong trinh CSG lién hoan binh quin
Cong trinh ha ting k§ thuat 1,0362
Cong trinh nha & 1,0328
(Chi tiét tai Phu luc 2)
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- Chi phi du phong céng trinh ha tang ky thudt:
Nam 1: 18.412.727.256 ddng x (1,0362! — 1) = 666.540.727 dbng

Nim 2: 0 déng

- Chi phi du phong céng trinh nha & thap tang:
Nam 1: 29.813.147.678 ddng x (1,0328™ — 1) = 977.871.244 ddng
Nam 2: 12.777.063.291 ddng x (1,0328"2 — 1) = 851.921.428 ddng
- Chi phi dy phong céng trinh hén hop HH-01:
Nam 1: 279.810.593.023 ddng x (1,0328™ — 1) = 9.177.787.451 ddng
Nam 2: 119.918.825.581 dong x (1,0328™2 — 1) = 7.995.688.427 ddng
- Chi phi du phong céng trinh hon hop HH-02:
Nam 1: 280.766.669.556 ddng x (1,0328"™ — 1) =9.209.146.761 déng
Ném 2: 120.328.572.667 dong x (1,0328"2 — 1) = 8.023.008.659 déng
- Téng chi phi diu tr x4y dung udce tinh duoc nhu sau:

Gi4 tri phan bd (ddng)

Cong trinh
Nim thir 1 Nim thir 2
Cong trinh ha ting ky thuit 19.079.267.983 0
Chi phi x4y dung 18.412.727.256 0
Chi phi dy phong 666.540.727 0
Coéng trinh nha & thip ting 30.791.018.922 13.628.984.718
Chi phi xay dung 29.813.147.678 | 12.777.063.291
Chi phi du phong 977.871.244 851.921.428
Céng trinh hén hop HH-01 288.988.380.474 | 127.914.514.009
Chi phi x4y dung 279.810.593.023 | 119.918.825.581
Chi phi/dy phong 9.177.787.451 7.995.688.427
Céng trinh hdn hop HH-02 289.975.816.317 | 128.351.581.325
Chi phi xay dung 280.766.669.556 | 120.328.572.667
Chi phi du phong 9.209.146.761 8.023.008.659
Tong cong 628.834.483.696 | 269.895.080.052
Hé s6 chiét khiu 1/(1+9,37%)"! 1/(149,37%)?
Chi phi xay dyng chiét khiu vé thoi diém

574.960.669.009 | 225.630.883.310

dinh gia dat

Téng chi phi xiy dung chiét khiu vé thoi diém

dinh gia dét

800.591.552.319

b) Chi phi kinh doanh bao gdm: chi phi tiép thi, quing co, bén hing,

chi phi quan Iy vin hanh:

Can ctr Quyét dinh sb 24/2024/QD-UBND ngay 26/7/2024 ctia UBND tinh
Nghé An vé viéc quy dinh mét s6 yéu tb va ty 18 % khi xéc dinh gia dét cu thé bang
phuong phap thang du trén dia ban tinh Nghé An. Tai khoan 4 Piéu 2 quy dinh: Chi
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phi kinh doanh bao gdm: chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang, quan ly vén hanh
bing 2% doanh thu trudc thué ctia dy 4n,

CPxg= 2% x Doanh thu

= 2% x 1.338.117.373.554 dbng

=26.762.347.471 dbng

¢) Chi phi ldi vay, lgi nhuin nha dau tw c6 tinh dén chi phi von chi s& hiru,
rii ro trong kinh doanh:

Cin ctr Quyét dinh s6 24/2024/QD-UBND ngay 26/7/2024 cia UBND tinh
Nghé An vé viéc quy dinh mot s yéu td va ty 1& % khi xéc dinh gid dét cu thé bing
phuong phap thing du trén dia ban tinh Nghé An. Tai khoan 3 Diéu 2 quy dinh: Chi
phi 14i vay, lgi nhuén ctia nha d4u tu c6 tinh dén chi phi vén chu s¢ hitu, rui ro trong
kinh doanh bing 20% tng chi phi diu tu xdy dung, chi phi kinh doanh va gia trj
quyén str dung dét cia thira dit, khu dat cn dinh gié.

LNnpt = 20% X (CPxd + CPxa + Vn)

=0,2 x (800.591.552.319 ddng + 26.762.347.471 ddng + Vn)

=165.470.779.958 dong + 0,2 x Vn

d) Tong chi phi phét trién wée tinh

CP = CPxp + CPxinh doanh + LNNpT

=800.591.552.319 dong + 26.762.347.471 ddng + 165.470.779.958 ddng + 0,2
X Vn

=992.824.679.748 déng + 0,2 x Vn

9.2.4. X4c dinh gi4 dit ciia khu dit cAn dinh gi4
Gid tri quyén st dung dt ciia thira d4t, khu dét cAn dinh gi4 duoc xac dinh theo
cong thirc sau:

Gi4 tri quyén str dung
d4t ctia thira dét, khu
d4t can dinh gia (Vn)

Vn =1.338.117.373.554 ddng — (992.824.679.748 déng + 0,2 x Vn)

= 1,2 x Vn=1.338.117.373.554 ddng — 993.720.959.105 ddng

= 1,2 x Vn = 345.292.693.806 ddng

= Vn=287.743.911.505 déng

Téng doanh thu Téng chi phi
phit trién phat trién

Gi4 dat ciia khu dit cin dinh gia dugc xéc dinh theo cong thic sau:

Gi4 dat cia khu ddt Gi4 tri quyén sir dung dit ctia khu dat cn dinh gid

can dinh gia Dién tich khu dit cin dinh gi4
Gié dat =287.743.911.505 ddng / 21.686,70 m* = 13.268.220 ddng/m>.
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9.3. Két qua dinh gia dat:

Trén co s& hd so, tai lidu dugc S& Nong nghiép va Mai trudng tinh Nghé An
cung cap. Cin cir Thong bao s6 175/TB-HDTDGD ngay 13/3/2026 ciia Hoi dong tham
dinh gi4 d4t tinh Nghé An va Cong vin sb 2708/SNNMT-KHTC ngay 16/3/2026 ctia
S& Néng nghiép va Moi trudmg tinh Nghé An, don vi tu van xdy dung phuong 4n gid
dat dbi véi khu dét dugc UBND tinh Nghé An giao dat cho Céng ty TNHH dau tu
phat trién bat dong san Eurowindow Sport City dé thyc hién dy 4n diu tu x4y dung
khu d6 thi méi tai phuong Pong Vinh va phuong Cira Nam, thanh phd Vinh, tinh
Nghé An (nay la phuong Thanh Vinh, tinh Nghé An) tai Quyét dinh sé 197/Qb-
UBND ngay 29/7/2025 (dinh chinh tai Quyét dinh s 207/QD-UBND ngay 26/8/2025)
dé S& Néong nghiép va Méi truong xem xét, trinh Hoi ddng thim dinh gi4 dét tinh thdm
dinh va trinh UBND tinh phé duyét.

Két qua dinh gia dat:
Pvt: ddng/m?
Tén thira dit, khu dét cAn dinh gia Dién tich Gia dit

Phén dién tich dit duoc giao dét c6 thu tién st dung
dat thudc du én Khu db thi méi tai phudng Doéng
Vinh va phudng Cira Nam, thanh phd Vinh, tinh
Nghé An (nay la phudng Thanh Vinh, tinh Nghé An) | 21.686,70 m? | 13.268.220
theo Quyét dinh s6 197/QD-UBND ngay 29/7/2025
ciia UBND tinh Nghé An (dinh chinh tai Quyét dinh
s6 207/QD-UBND ngay 26/8/2025)

10. Céc di¢u ki¢n va han ché kém theo két qua dinh gis dit

10.1. C4c diéu ki¢n kém theo két qua dinh gis dAt

- Két quéa tr vén dinh gi4 dét cu thé 1a mot trong nhitng cin ot & S& Néng
nghiép va Méi trudng tinh Nghé An xem xét, hoan thién phuong 4n gia dat truéc khi
trinh Hoi dong thAm dinh gia d4t tinh thim dinh gi4 dat cu thé khi Nha nuéc quyét
dinh giao dat.

- Két qua dinh gi4 dét néu trén duoc xac dinh trén co s& cén cr ndi dung yéu
cau tai Thong bao s6 175/TB-HDTDGP ngay 13/3/2026 ciia Hoi ddng thdm dinh gid
dat tinh Nghé An va Céng vin sé 2708/SNNMT-KHTC ngay 16/3/2026 ciia S& Nong
nghiép va Méi truong tinh Nghé An.

- Chimg thu dinh gia dat va Bao cdo thuyét minh xay dung phuong 4n gia dat
nay khong c6 gi4 trj trong viéc x4c 1ap quyén s& hitu tai san, khong thay thé quyét dinh
clia cé¢ bén lién quan dén tai san can dinh gid va viéc quyét dinh mirc gid cudi cling 14
do co quan c6 thdm quyén quyét dinh. VPC khéng cé trach nhiém giai quyét bat ky
khiéu nai nao lién quan dén van d& néu trén.

- Két qua dinh gia dt dugc VPC x4c dinh bing phuong phap thing du dua trén
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co s& ubc tinh doanh thu phat trién va chi phi phét trién duge thuc hién theo quyét
dinh giao dét. Trong dé, viéc uéc tinh tong chi phi dau tu xdy dung cla phuong phap
nay khdng bao gdm chi phi bdi thudng giai phéng mit bing.

- Khach hang va céc bén lién quan chju trich nhiém vé tinh chinh xac va day du
clia cac hd so, tai lidu c6 lién quan dén tai san cin dinh gi4 d4 cung cip cho VPC trong
qué trinh dinh gid. Phuong 4n gia dat néu trén duge VPC x4y dung trén co s hd so,
tai liéu khéch hang di cung cdp (néu tai phan cin cr phép ly tai san can dinh gid),
VPC khéng chiu trach nhiém trong truémg hop két qua dinh gia dét c6 thé thay dbi do
khach hang khéng cung cdp ddy di ciia hd so, tai lidu lién quan dén tai san can dinh
gia cho VPC.

L Két qua dinh gia dit chi c6 hiéu luc khi va chi khi c4c bén tham gia ky két
Hop dong dinh gi4 d4t hoan tit cac thi tuc vé Hop ddng theo quy dinh.

- Két qua dinh gi4 d4t chi phuc vu cho muc dich duy nhét néu trong hop déng
theo ding quy dinh ctia phdp luat. VPC khong chiu trdch nhiém khi khach hang sir
dung két qua dinh gia d4t nay cho bit ky muc dich nao khéc.

10.2. Nhitng han ché ciia két qua dinh gia dat

- Tai thoi diém va dia didm dinh gid, cac théng tin v& giao dich bat dong san rat
han ché, anh hudng dén muc d6 da dang cua cac théng tin du vao dé dinh gia dat .

- Két qua dinh gia dit chi dugc x4c nhén tai thi truong, thdi diém va dia diém
dinh gi4 dat, v&i cac chinh sich quan ly ctia Nha nuée c6 lién quan. Trong trudng hop
cac chinh séch ctia Nha nuéc thay ddi cé thé 1am cho céc mirc gia néu trén thay dbi.

PINH GIA VIEN

i TSR
Ho Cong Hiéu Nguyén Céinh §0’n
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LUC ANH KEM THEO CHUNG THU PINH GIA PAT
(S6: 70/CT-DGP-VPC, ngay 16/3/2026 ciia VPC)

AT . * G T e
h 2: Hién trang dudng Tran Nguyén Han kéo dai tiép giap khu dit cin dinh gia




) Maiu sb 03
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA DAT

(Ap dung déi véi ddt phi nong nghiép)

Tén x, phudng (thi trén):.. X Sa, R \f:ﬁ\ 0. Vil (ra, D5 p it m Yind )
Tén ngudi duge didu tra: QB.s2 412 RA.- HRLD. ?3; X/ fl,/aazﬁ; e, .70 V4.

- Dja chi®; Kﬂ, \@{Q :v.-..; thoi diém chuyén nhuong/ tring diu gid : .09/ 22%4.......

- Gid bét dong san chuyén nhuo‘ngftrung ddu gié; . —— ... ddng/bét dong san

- Gia dét chuyén nhugng/tring dAu gia: .2 ﬂﬂﬂam m dﬁnglthu‘a hoac ................. ddng/m?
- Gid thudddt, gis thu@ mEE BENG: «...cvveeveeiireeeeeerseees oo eseees e eeess s e eeesse ddng/m?
- Gié kinh|doanh san pham, dich vu .........................................................................

! /
- Ngudn thdng tin: <ﬁ .qlm. ‘bw? a‘@..?w.' .......................................................

1. Cic thﬁng tin vé tlnra dit

- To ban db sb: ASBEE thua dat s6: Lo. 5.0...0.2_ ...... sdién tich:. JSQ ........ m2.
- Bia chi thira dét o }<QR Vﬂ.ﬂ m T vink, Ak, 1\3 W -
- Kich thuge mat tien: ....440....... m; Lrérc cHidu sﬁu thira dat 5 S A

- Hinh the thira dat: hlnh chit nhét [, hinh binh hanh OJ, hinh vuéng [J, hinh thang xuéi [J, hirih
thang ngwoc O, hinh da glac 0, hinh cher 0, hinh khac OJ.

- Muc dich sir dung dt:... d ':'tm /fé‘ .................................................. AR PRt -~
- Khoang céich dén thira aét chuén .......... - T TR L. (O
- Khodng céich gin nhét tir thira dét dén:

+ Trung tim hanh chinh:......49...Em; + Trung tdm thuong mai, chg: ..o veveee. m:

L 00 D T m; + Co s& thé duc, thé thao: u.v.eeeeeesvovcorn, m;

+ COSOYE: v R, m; + Céng vién, khu vui choi gidi tri: ............ m.

- Céc yéu fé lién quan dén ha ting k§ thuat:

- Didu kién v& giao thong: Do rong: ..4%5m; cép dudng... ; két clu mit dudmg:
.......... AW v iernnner €D GIADP VET ML AUONG:...... SN ps G, i ?IL*;
- Didu kién vé c4p thOAL NUGE: .vcovvereeessevsessann, Ir?* PO s, WO
-Diéy kién vé chp didn: ... AN :fa G?-:Q ............

- Céc yéu 6 lién quan dén ha tAng xa hoi:

+ H tAng G180 thANG CONE OONE: . v srssssemtnsemesseseesseses e _
+Ha tﬁng khéng gian: .............. T T TR LI 4 e
+ Ha tAng cung eAp dich VI wovevveveveoroee oo RTINS
+Ha téng VAN ©68, ThE tha0: wvv.vveeeeceeeseeeere e sesssssseseeseees s, S il
+ HR NG MB] HTUBNZ: 1rrevrrrers oo ecsnesssessmssmseosesssessssesseeeeeso SR bLs ey ity

- Céic yéu tb khéc anh hudng dén gia dit phi hop véi thye té, truyén théng vin héa, phong tuc tgp
qUAR CUA A8 PAITONE: ..cournereisssassasssissssmssssrnsermorsss i N PTC R OB S ”

- Thoi han str dung dat[ﬁldfi
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TNHH
TY VAN vA |7
THAM DINH G14

’ —
; 3 [ome v ~ ! £
Bpg/tin vé tai sin gin lidn véi aft:. K e Cﬂiﬁ?-&a{mﬁa‘.l‘ﬂhl&j@h

:Loginhi: ...................; cdp nh: .............: ndim Xay dumg: .....venrirenn,
- Dién tich xdy dyng: ............m% sb tang:............ s dign tich san sir dyng: ........... m?
- Tai sén khic (néu €8): ..v.ovusverrs SIS L) "
2.2. Tai sin gén lién v6i dit 1 cong trinh xdy dung khic
i LTI R

-----------------------------------

NARXEY BN .. s iomsesasossssssssssissass : Dién tich xay ARBES ocsissiin it
- Tai san khéc (néu c6): v.vvurrrnonnnn. o TP UCHER PR SIS O sesing
= Thu nhdp binh quan nam:
- Chi phi binh quén nam: S IR i R L S
2.3. Téi sin gin lién v6i ddt 1 cdy 1au nam, rimg trong

- Logi cdy trng: Cdy lau ndm 1, Rimg trong O

~ DI O s e W MAEAO BNE: i ; Nam trdng; ............... i3

- Gid tri khai thac tinh theo thu nhép tir viée thu hoach sén phim tuong {mg véi s6 nam con lai
Wongeht ki thu Roach ol o8V IBIIBNN: .v.visss sessessmsisiscmsosmmsssssnsyameossosmsstssmsosocesesons o

~ Téng chi phi d& dau tir d& trbng, cham séc rimg trdng dén thai diém chuyén nhugng, tring d4u
S R NN O 5

Nguoi diéu tra
(K vét ghi r5 ho tén)

uv&;d@/

Ghichi: = ghi r6 tén thon, dp, ban, buon, phum, séc.
- ghi rd tén dirong, tén thon, dp, ban, budn, phum, sée




. L Mau s6 03
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA DAT

(Ap dung doi voi dit phi nong nghiép)

Tén xa, phudng (thj trin): LL:1ex - V‘uﬂ Tevidd, (“‘j fnf : mm@ ..........
Tén ngudi ﬁ:rqc didu tra: .80 .5 .44 /JQ&’;HMQ d5/3./2 .Qaa A T8 i, ..
- Dia chi: Kbx AL, Qlusngc..; thds diém chuyén nhirong/ tring dhu gid : ... 09/2024.....

- Gid bit ddng sin chuyén nhugng/tring ddu gis; .. GO .. @ong/bit ddng san

- Gid dt chuyén nhuong/tring déu gis: 2433 501‘;11!‘0 déng!th&a BB ciiiinins ddng/m?

- Gié thug dAt, gia thud mEt BANG: .e.oeviereee e ddng/m?
- Gid kinh doanh sén pham, dich vy: ..... e

- Ngudn théng tin: ...... .Ké 4 qu& : an.rg, a}{ ? mf. ....................................................

1. Céc thong tin vé thira dat

-Toban d6.s6: ..o O ditsd: . Lﬁ sdiéntich: 4364........m2
- Dja chi thira dat o Kﬂﬁ Vrtﬂ % Vfraﬂ —P K')'Lﬁ ﬂl'mﬁ flm. ;
h thué‘c

- Kich thu6e mat tién; .....640...... iéu $Au thira dat: ....... BB s ioioiseirimissiisi m
- Hinh thé thira dt: hmh chit nhit mr hinh binh hanh 0, hinh vudng OJ, hinh thang xui O, hinh
thang nguge 0, hinh da gide O, hinh chir L O3, hinh khéc O,

- Myc dich st dung dét:. &-} 3. a{i-le, ........................... SR SRR < S
- Khodng céch dén thira dét chudn: .2 L LR RN
- Khodng cach gan nhit tir thira dét dén:

+ Trung tim hanh chinh:.......ef;.f.ﬁm; + Trung tdm thuong mai, chg: ... m;

+ DoSS A ANCS Losiisisissisno m; + Co 56 thé duc, thé thao: ...eerveeeevv, m;

+ Cosdyté: oo I + Cong vién, khu vui choi giai tri: ............. m.

- Céc yéu tb lién quan dén ha ting k¥ thuét:

- Diéu kién vé& giao thong: Do rong: .4%5.m: cép dudng:...... két cdu mat dudng:

.......... l’lﬁ}d ; tiép gidp véi mat d‘uo’ng Nﬁ @? Lgi

ol TR LT B R TR NS S . I ST R T

- Diéu kién v& cfp dién: 5‘1 Jn:ﬂ

- Céie yéu 6 lién quan dén ha ting xa hoi:

+ Ha téng giao théng céng cdng: . T TR S

+ Ha tAng khong gian: ..oo.eevevvrvcvvenen

+ Ha tAng cung cAp dich VA covvvuveveemmesseessessssessssoscmsmsssnnns T

+Ha tAng VAN h6a, thE thao: .........ccveeeereeresosemssssssomsmseresseeen " it

+ Ha tng méi trudng: ........ ksl A e

- Céc yéu 16 khéc dnh hréng dén gid ddt phu hop véi thye té, tmyén théng vin hoa, phong tuc tip

quén ctia dja phuong: .. B R s S S R S Jousision
i

- Thdi han sir dyng aét:............... e lsu..c!ai




NOTL0gi nhd ...................; cAp nhi: srenensennss NAM X8y dyng: ...
- Din tich xay dung: ............m% sé tAng:.......... s dién tich san sirdung: ... m2
- Tai sén khac (néu W i e TRE A il O
2.2. Tai san gin lién véi dét 1a cong trinh xdy dwng khéc

- Logitaisan: ......... S e o PTG e R R |

- Nim xdy dyng: o) DigD tich xdy BBRE i i

- Tai san khic (néu c6); s i

- Thunhdp binh quan nim: R

- Chi phi binh quan nam:

2.3. Tai san gdn lién vdi dat 1a cdy lau nam, rimg trong

- Loai cdy tréng: Céy lau nam O, Rimg tréng [

DR e reerconss: 3 Métdo trdng: .o s NAM trOng: .o

--------

- Gid trj khai théc tinh theo thu nhép tlr viée thy hoach san phidm tuong (mg véi sé nim con lai

trong chu ky thu hoach cta cdy lau nam: ... e T S R

- Téng chi phi da diu tr dé trdng, cham séc rimg trdng dén thoi didm chuyén nhugng, tri

ng dau
gid quyén sir dung dét:................. T

......

Ngay..dp.. thang .do.. nim .. 202G"

Ngudi didu tra
(Ky va ghi vé ho tén)

Lsmc&m?/

Ghichi: -0 ghi v516n thén, dp, ban, buodn, phum, sée.
&
- @ ghi ré tén duong, 1én thon, dp, ban, buén, phum, sée




Miu s6 03

2\
2 ka VAN VA #\  PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA AT
THAM BINH GiA /& |

(Ap dung déi véi dét phi néng nghiép)

,-p wong (thi trén):. % ymﬂ T .Vink. (w?,&f iaﬂnﬁ. meﬁ) .....
Tén ngudi dtro‘c diéu tra: &9 5. *ﬂ‘ﬁv/ @-W A&/ﬁ /. Cua uenp 7P V‘n&

- Dja chi®: ﬂﬂn Vird .; thisi diém chuyén nhuqng! tring ddu gid : ........ 02./. 20244

- Gid bt Fléng san chuyénn uqngftrung MBS icomsmsannis ... ddng/bdt ddng sin

- Gia dat ;chuyén-nhtrqng/trﬁng ddu gié::lvﬁﬂ.m.m dongfthua hoac ................. ddng/m®
CONRE A TR BB I BB .oimisssimmemisriisas i R R déng/m?

|
- Gid kinh doanh sén phdm, dich v ................ TR e T LNE= i N ARSIt (IS (NP,

| f r
- Ngubn théng tin; ... Kgqﬁﬁué .jd};. .3:3 .............................................. st

1. Cic théng tin vé thira dét

=T biin @ 58 o QBCL . thz'radat 6: ...L8. 58L.05".....;dién tich:, .05 2....m2,
- Dia chi thira dét @ L&m Vil : e, 15, TVl . 4 .
- Kich thude mit tién: ,..%/0........ m; ch thl.ré chiéu'siu thira dét; ....... .zm ............................ m

- Hinh thé thira dét: hinh chi} nhét 04, hinh binh hanh 0J, hinh vudng [, hinh thang xudi [J, hinh
thang nguoe O, hinh da gidc O3, hinh chir L O, hinh khéc 0.

- Muc dich sirdung dﬁt:..ﬁ’!:..g...’}ﬁ.ﬁeh%l .................................................................................
- Khoang cich dén thira dét chudn: ........2 L eSS AR AR 1S
- Khoang/cdch gin nhit tir thira dét dén:

+ Trung tdm hanh chinh:........ 1S.pm; + Trung tdm thuong mai, ChQ: weerreccrsrerner m;

+ Co 80 i80 QUCT ouvisisesasasscinsorsssmness m; + Co s& thé duc, thé thao: ... isicintibie m;

+ Cosdy té: e + Céng vién, khu vui choi giéi tri: ............. m.

- Céc yéu'th lién quan dén ha tAng ky thuat:
- Didu kién vé giao théng: D3 rdng: A3%5..m; cép @ terss két cdu mat dudng:
m&h ............. ; tiép gidp voi mit dudng:..... F?\Z,&.P X EQA ..........

- Btéu kién LTS Y OO, . -, - 15,0, SRS S R SIS S

- bigu klén V8 CAD BIBNZ «.ocseominmmsscominsisasisnibin . jﬂg .........................................

- Cée yéut6 lién quan dén ha ting xa hdi:

+ N EADE SO TBNECBDBODNES . ooicmsssisesssemsssiniussnssimomssimsisss sosssesnsansumsicssasbonssiessosssssssssssimssssshobins
+ Ha tANg KNONG BIAN: wc.vvvvseessrsamemssasmsesssissessssssesssisss T
+ Ha tAng cung céip dich vy: .
+ Ha ting viin héa, thé thao:
+ Ha tAng mBi trudng: ....vveeemersenssscssrrns o
- Céc yéu té khéc anh hudng dén gia dit phit hop vai thue té, truyén théng vin héa, phong tuc tdp
quan cuia dia phuong: ......... s soreranistsihssadiennitniansinssdonsaas niassIaa s STt e eres

a -
T L R . S e i e




W VAN VA |Z)

D;ﬁ,ﬁ? .lé'é tdi siin gdn lién véi dé‘t:...gzggg.. r%&ﬂgﬁ{&gm{ﬁ” ..... e

NS i ... CAp NhA: ........cun s 1AM Xby L R
- Dién tich xdy dyng: ............ m?% $6 ting:............; dién tich san sir dung: ........m?
- Tai 5an KBAC (N€1 CO): .vuvvevmeermvermmnromseneessos oo R
2.2. Téi san gén lién v6i déit 1a cong trinh xdy dyng khac
RIS s sssstsmumnigios oot s
AR BB .. occcnsinsssianisiosscili + Digntich X8y dung: .....ocevvvmvesseosrsoososoooooo

- Tai san khac (néu c6):
- Thunhép binh quéan nam:;
~ Chi phi binh quan nidm:
2.3. Tai san gén lién véi dét 12 ey 14u nam, ring tréng
- Logi cdy tréng: Cay lau nim [J 2 Rimg tréng O
- Dién tich: c..oereevivr s Matdp trong: ..o 3 NEM tdNg: oo
- Gid tri khai thdc tinh theo thu nhap tir viée thu hoach sin phim twong émg véi sé nam con lai
trong chu k¥ thu hoach ctia cdy 1au nim: L U USSR OURS Y
- Tong chi phi da ddu tu dé trdng, chiim séc rimg trdng dén thoi diém chuyén nhugng, tring diu
e TR b

Ngay ...22. thing .. 46.. nam . 2025

Ngudi didu tra '
(Ky va ghi vd ho tén)

-

Lé‘v&‘&dw?/

Ghichit: - ghi rg tén thon, dp, ban, buon, phum, sée.
- @ ghi r5 tén diong, tén thon, dp, ban, budn, phum; séc



NG VIET YA s

Mau s6 03

PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA DAT

*

(Ap dung doi véi ddt phi nong nghiép)

Tén xi, phudng (thj trﬁn):..%’e% K&f lﬂyﬂg (ﬁ?«ﬂ f&\? ’fﬁ;ﬁ W) .......

Tén ngudi Qwge GIBU trA: ..oov e . Bt ireeeeeeeeereneeros e esa s e e et eeeeee e
- Dia chi‘fl:_-K&a{ W;QEQME ..... ; thoi diém chuyen nhtro‘n,_,l triing déu gia : . AZ/ QoZep......

- Gid bét dong san chuyén nhuong/tring déu gid: .A{.S.ZLD'W..UID. ........... ddng/bit dong sin

- Gid dit chuyén nhuong/triing dAu gid:...........ocovvenn.. dong/thira hofc:................ ddng/m?
- Gid thu dét, gid thué mEt bANg: ......v.verevenireririrecns e T e . déng/m?
- Gid ka doanh sén phdm, dich \m ......................... ..... VR DG SO N SR -

- Ngudn théng tin: ....... Kﬂa{; Sﬁ:i‘ . 424.’7 .............. T e s SR VOO L
1. Céc théng tin vé thira dit

STHBIRABAR: ..o o errssssonssisisconnmsins .; thira dit s5: C&u’% iO.BB «dién tich....ﬁ .......
-B;achlﬁmadét"’ﬂh . aeamﬂ-m «aﬁa ﬂ.q TP vinll,. l‘gvﬂx Ps(
- Kich thuée mat tién: . m; kich thude clueu SATHIRAAE. (o

- Hinh thé thira dét: hmh chﬁ nhat O, hinh binh hanh O, hinh vuﬁng O, hinh thang xudi [J, hinh
thang ngu'qc 0, hinh da gléc 0, hmh chﬁ' L 0O, hinh khéac O.

- Khoéng cach dén thira dz’lt chudn: . 5 5.1’.13 S e SR PR OO S - .
- Khodng ¢4ch gn nhét tir thiva d4t dén:
+ Trung tdm hanh chinh:.......500.. m; + Trung tim thuong mai, cho: .....ccuvesveeren M

+ COBTPAOAUCE | ciiisuiuccsamsisiinsinias m; + Co s thé duc, thé thao: w.cevvereveerrrrersneen. m;

+ Cosd yté . + Céng vién, khu vui choi giai tri: ............. m.

- Céc yéu té hen quan dén ha ting ky thujt:

. Bléubﬁﬁ vé giao thong: DY réng: ...%.m; cfp dubng 5 két cdu mit dudng:
S ; tiép gidp véi mat duorng ...... 0., 0083 B
- Piéu ktén vé cép thoat nurde: T o R B S s et
- Pidu klélF V& cAp dién: oo 452 j@f ..................................................... T
- Céc yéu qé lién quan dén ha ting xa hgi:

o . S
+ Ha tAng KRBNG ZIAN: .orcvevosevreerssseesesesesnnnns A S TR i
+ Ha tang cung cdp dich vy: .... "

+Ha :éng vin héa, thé thao: . CORTRETIR:. WO SRR

+ Ha tAng méi trudng: ..oooevvveenee

- Céc yéu t6 khac anh huang dén gia dét phi hop véi thye té, truyén thﬁng vin hua, phong tuc tﬁp
R CORNBIBIIONRE - ovuminsoascvovooves st oo s s A S s s B et
- Thoi han sir dyng @4t ....eurmrnnseeeesereesns B s

</ NI

VA
i ¢

al




04
Q\Gqﬁﬁ 7}'..0
S/ CONG TYN A

[ TYVANVA |:
THAM DINH GIA | T

A0, Loal nha: . cép NHA: ....ourenrnnnn NEM XAy dung: ...

- Dign tich xay d;mg. m2 sb tang ............. ; dién tich san sir dyng: ........... m?

- Tai san khac (néu cﬁ) .................................................................................................

2.2. Tai san gén lién v6i dat 12 edng trinh xay dimg khéc

UL L e N R A i A e b b
CH 1) B e gL W sDiSntlch X8y QUNE: i i ;
= TR0 LRSI DTN oottt s SRR = I
= IR IO IR OTREIID ittt ivososobon s S o
- Chi phi binh quan IATEY s s E E es ohes dmsei
2.3. Tai san. gén lién voi dét la cdy 1au nam, rimg trénw

- Loai cdy tréng: Ciy lau nam O, Rimg tréng OJ

PR HoR: i 3 Matdo tdng: e, ; NEM trong: .o.ocvvernnsrenne, -

- Gid tr Khai théc tinh theo thu nhdp tir vige thu hoach san phdm tuong tng véi s§ nim con lai
trong chu ky thu hoach clia CAY 14U NEM: ....vuerrnrensireinsisssssensseesssmsessssesssesssssssessesseseseeessses e
- Téng chi phi da dau tr dé trong, chim séc rimg trong dén thai diém chuyén nhuong, triing déu
gid quyén sir dung dit: .....c..voveneernnrenee S SR B A sinshgonsys
Ngay .22 thing ..40. ndm %25,
Ngudi didu tra
(Ky va ghi rd ho tén)

Li"vﬁ’a Cﬁwg/

Ghichit: = ghi rd tém thén, dp, bén, buon, phum, sée.
- ghi v3 tén diecmg, tén thon, dp, ban, buén, phum, sée




. 2 Miu s6 03
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA DAT

(Ap dung ddivéi dit phi néng nghiép)

Tén xﬁ,-ljih:rimg (thi trdn):. [Pt &j ang -PW( fo’ﬂ«uy m %ﬂﬁ)

Tén ngu‘b‘; ﬂxrq‘cfhéu tra: 2ol Ma:. M ....................................................

- Pia chi": Khs, Zﬂﬂ M ; thoi diém chuyén nhugng/ triing ddu gia : ... H/2a35........

- Gid bdt dng san chuyén nhugng/tring ddu gid: 4:4MN.000.07............ ddng/bét dong san

- Gi4 dét chuyén nhuong/tring déu gid:..............cuecen. dﬁng/thu*a BOBBS: s imrsvsasss ddng/m®

- Gib mue O SRt IIB . cociisiiviiiiissmmnsmiionsiss e R sl dong/m?

- Gi km}i doanh AN PhAM, GICH VIZ 1o iviveeereisienssessisenesssssnnssseeseesssseesonsssesesses £ -

- Ngubn théng tin: ...... o/ Pl Bxé' JB» JQA; d‘gﬁ .'.‘ ................................................

1. Cic thdng tin vé thira dit

= TOBANBBISO: 1.vunneonnsnsmasssasmsnssmnssssasmsssons thua dht s: . Cov, ..g? S04 idién tfch Sep...m?

- Dja chi thira dit ‘3’:75.6“7 % ﬁ?md NUA 0 fk. NJ&‘ ﬂz«.

- Kich tln&dc mit tién: .... .1 k;ch thu'cfc chi2u'6au thifa @At ..oereeeereeeresressss e eseessenne

- Hinh th'tvt:fra dét: hinh chi nhgt 0, hinh binh hanh O, hinh vuéng O, hinh thang xusi OJ, -hinh

thang nguge O, hinh da gidc [, hinh chir L OJ, hinh khéc OJ.

- Mye dich sit dung dft:.. 5. 2. 405 M. .

- Khoang cdch dén thira @At ChuAn: .......S00M.vcvvsesrssssrssnesssssssssssssmsssssnssens W -

- Khoang céch gin nhét tir thira dét dén:

+ Trung tdm hanh chinhive... Z®... m; + Trung tAm thuong mai, chg: ...vceniainnns m;

* QoS0 G180 QUCT ccvaiursnssoissrmassasee m; + Co s& theé dyc, thé thao: ......ccerenenns m;

+ Coso j; té: deviriEn s m; + Cong vién, khu vui choi gidi tri: ..coccennnes m.

- Cic yemo lign quan dén ha ting k¥ thut:

- Didu } én vé giao thong: Do rong: ...3%... m, cdp dudng:....; két cdu mit dudng:
bR.... ; tiép gidp v6i mat dudng:....... ... Ng?u N T

- Didu kign vé cdp thodt nude: ... SR T e waivive

- Didu kién v& cp dign: ......... E‘n a‘hﬂ!

- Céc yéw t6 lién quan dén ha ting xa héi:

+Ha lﬁng SIBOTHONPLING CIIP? ..cconisrmuispivisnssisivismmsompsmissmsssissiiasisaess R UM S

+Ha thng khong gian: ..... TR R U 0 PR I I R T,

R ARV O BCTEVAE: i ol b A i St s nsas s

+Ha tAng vén hda, thé thao:

+Ha tﬁnq SRBTAIOE L s sk o R

- Céc yéu 6 khéc anh huéng dén gia dét phit hop véi thye té, truyén lhong van héa, phong tue tip
S RCITE T o R el D R ORI

- Thoi han str dyng dat....eesmesiseerinereerins {&LJA&

=7 Faa ¥/,

\\‘ ‘\




g tin v tai sin gin lidn voi it
T A '*‘: ¥ gén lién voi dit 12 nha &
LG foal nha: . woeess CAP NNA: ... EM XY AUBEY oovvviissmiimny

ién tich xiy dr,mg. m‘, sb tAng:............; dién tich san sir dyng: .......... m?
- Tai s8n khac (€U C6): weuncvcomrecrvorsrnrsonrssossosons A e A R e
2.2. Tai san gdin lidn véi dét 1 cbng trinh xdy dlmg khéc
1 R NS RS v o
AN M o iimainis i ; Dign tich x8y dung: ............. ST NG T S [
- Tdi sén khdc (néu ¢6): vovvomennneeemmrersceresecenn e P P IR G .
- Thu nhdp binh quén nim: .
- Chi phi binh quén nam:. >
2.3. Tai san gdn lién voi dat [a cay lau nﬁm m’ng trong
- Loai cdy tréng: Cay l4u nim OJ, Rimg trong O
wDigntieh: . . ;. Matda tréng' R ; Nim trong: ... e

- Gid trj khai thdc tinh theo thu nhfp tir viéc thu hoach sin phﬁm tuong img véi s6 nam cdn lai
trong chu k¥ thu hoach ciia cdy 1au nim: .

- Tong chi phi da du twr dé trdng, chim séc rimg trdng dén thoi diém chuyen nhuqn m&ng ddu
gid quyén sir dung dat:................ T R MO SN s R e

Ngay.AL... .r!mng...dﬂ.. néim 2695,
Ngudi diéu tra
(Ky va ghi r8 ho tén)

Ghichit: - ghi rd tén thon, dp, ban, budn, phum, sée.
- @ ghi r6 t1én diwong, tén thon, é'p, ban, buén, phum, séc




i Miu s6 03
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA AT

(Ap dung agi véi ddt phi nong nghiép)

Tén xﬁ,plwimg (thi trfin):. % ,9‘0? V‘nﬂ Tk ,(nyﬂﬂ. %&}, M 3({"'12)

Tén ngudi dwge didu tra: ....... BB - 1T E08 gy S N DS S
- Dia ehi®: 05 vidl] Modh.....; thisi dibm chuyén nhugng/ triing ddu gié : ...A4/2425......

- Gid bit dong san chuyén nhugng/triing déu gis: 2. JRA@.EW.............. ddng/bét dong san

- Gié dit chuyén nhugng/tring dAu gid:....................... dbng/thira hofic:................ déng/m?

- Gid thué dét, gia thué mit bling: ........ R O i s i aéng/mz
- Gia kinh doanh san pham, dich vu: ............... i R R R e R e s e e
- Ngudn thong tin: ... KlLas. Saﬁ' -#Qu »"go':f T RO i
1. Cic thong tin v& thira dét 1

 TOBANABED ovoverecemasmsmsssmescsssissessssrasis .; thira dat s6: %ﬁn 0.902 ;dién tich:.. 4G m,

- Dia chi !hﬁa dét @ Tv. %M. Glentot.T Thvec,. [l tﬁlﬁz Waﬂ MUA . !?Q; fow
sdu thira dat:

- Kich thtko'c miit tién: . ; kich thuée chidu sau fitra d&t: .....coovnervrieeeen
- Hinh thé thira dit: h:nh chit nhét 00, hinh binh hanh O, hinh vuéng O, hinh thang xu6i [J, hinh
thang nguoc O, hinh da giac OJ, hinh chit L OJ, hinh khéc O,

- Muc dich sir dung dét&}ai‘dl.éﬁ#&l ................................................................................

- Khoding edch dén thira dit ChUBN: . BB0m......v.coereeeoeecrrsess e esssses oo
- Khoang cach gin nhét tir thira dét dén:

+ Trung tﬁm hanh chinh:.......5¢p.. m; + Trung tdm thuong mai, che: ..ccvvceererernne. m;

+ Coso glao duc: .. RPN . + Co s the duc, thé thao: ..., m;

+ Cosoyté: e T + Cong vién, khu vui choi gii tri: ............. m.

- Céc yéu 6 lién quan den ha tang k¥ thujt:

- Diéu_kién vé& giao thong: B rong: ....34. m; clp dudng:....; két cAu mat duong:
e nﬂu ................ ; tiép gidp v6i mat dutmg:.... il Nmm -, R SN S A
- Didu Kign vé cAp thodt nuGC: oo v B S .
- Didu kién v& cp dién: ....ooovovvvv & T e e i
- Cée yéu t6 lign quan dén ha tﬁng x4 hoi:
+ Ha ting giao thANg CONZ CONG: . vvevevevereeeeessssesomsseseomsees oo
+ Ha ting -i(héng B wiicaninssiss eSS

G U R S S
+Ha tﬁng VAN h6a, the thao: ..v..eeeeeesmnreceseesssemsssessssmmenee T stk
+Ha ting méi BTIOREEES oo S AP oot p s Attt

- Céie yéu t§ khéc dnh hudng dén gia dér phit hop véi thue té, truyén thfmg vin héa, phong tuc tip
quan cla dz;a phucmg ..........................................................................
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s
* Tﬂz"t;ﬁ?*ﬁi%ng tin v tai siin gin lién véi dit: ST Sl UG oy S P
 PELNAK (S50 1i8n voi dft 1a nha o

BEL DA NBAL vvvercrenssescsnss CAP ABA: v s enenns NAM XAy AUNE: 1o

- Dién tich XAy dung: .....e.se...M? SO tANG: eccuueennn : dién tich san sir dung: ......... m?
STATSIRBES G0 CBY: iusivirssysrsssissmissimisasiosssistintimpmnss S A

2.2. Tai san gén lidn véi dit 1a cong trinh x4y dung khéc

< Logl (A1 SN .couccnmivssnmiiinimsasnnisasnsioes T L Tyt S AL AP
-NAm X8Y AUNE: cooorrmrmrsnencrsaes 3 Digntich Xy dUNg: ..o
- Tai 580 Khac (€U COY: 1vvmesemssnsnissasnssoresess R s R S O R AT s
- Thu nhép binh quin n@3m: ... Gk AN R PGSR SO AR A
- Chi phi binh qnan TS seioobersassassassassssosrevssssassbsnsssaseassscssssessnsiassisemsussrenssasnses fensaensreraarenssuebssmadonsas
2.3. Téi san ghin lién véi dit 1a cay 1au nam, rimg trong

- Logi cdy ttdng: Cay lau ndm O, Rimg tréng O

- Dign tichs .oesesusasirasnsnns . Matdo trong: ... o NBM EABEY irscernssssusuiasionsiy

- Gié trj khai théc tinh theo thu nhp tir viéc thu hogeh sin phém trong tmg Vi 56 nam con lai
trong chu k¥ thu hoach clia €y 18U NAM: wovcveisiermimmmssssseisennes ORI MRt .0 s e e T

- Téng chi phi d& ddu tur dé trbng, chim séc rimg trbng dén thoi diém chuyén nhugng, tring ddu
gid quyén sir dung dat: ... i
Ng&y...&. thciug.,ﬂ., ném .‘MDC
Ngudi dién tra
(Ky va ghi v3 ho tén)

14 Ve Catm?r

Ghi chit: -0 ghi yé tén thon, dp, ban, budn, phum, séc.
- @ ghi rg tén dwong, tén thon, ap, ban, budn, phun, s6¢




