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CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA CONG HOA XA HOQI CHIU NGHIA VIET NAM

VA GIAM PINH TIEN PHONG (TPV) Péc 1ap - Ty do - Hanh phiic
Sb: 2609003/CT-TPV Ha Ngi, ngay 09 thang 09 nim 2026

CHUNG THU PINH GIA PAT

Kinh giri: S& Nong nghiép va Méi trudng tinh Hung Yén

Cin cft Ludt DAt dai s 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 ctia Quc 116i;
Cin ot Luat sb 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 sira ddi, bd sung mdt sb didu ciia Luét
Dét dai s& 31/2024/QH15, Luat Nha & sé 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bit déng san s -
29/2023/QH15 va Ludt Cac t chirc tin dung sb 32/2024/QH15;
Can ot Ludt kinh doanh bt ddng san sb 29/2023/QH15 ngay 28/11/2023 ctia Quéc Hoi;
C#n ot Nghi dinh sé 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh pht quy dinh chi tiét
thi hanh mot sb didu clia Luat Dat Dai;
Cin ot Nghi dinh s 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 clia Chinh phi quy dinh vé
tidn sir dung dét, tién thué dit; .
Ciin cft Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phit Quy dinh vé gié das;
Cin cit Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phi v& viée stra dbi,
bd sung mdt sb didu ctia céc nghi dinh quy dinh chi tit thi hanh Ludt Dét dai;
Cin ctt Vin ban sé 6560/SNNMT- PKCGCN&GD ngay 08/09/2026 clia S& Nong
nghiép va Moi trudng tinh Hung Yén v& viéc hoan thidn phuong 4n gia dit gia dét cu thé
lam cin ot tinh tién thué d4t khi nha nuée cho phép Cong ty C phan dich vu thwong mai
L& -Hoang chuyén hinh thirc st dung dt tir thué dét tra tién thué d4t hang nim sang thué
dt tra tidn thué dit mot 14n cho thoi gian thug;
Can cir Hop ddng tr van - dich vu dinh gia dét gitta S& Tai nguyén va Méi trurong
tinh Hung Yén va Cong ty C5 phan Thim dinh gi4 va Giém dinh Tién Phong;
Cong ty C6 phin Thdm dinh gia va Gisdm dinh Tién Phong cung chp Chimg thur dinh
gia dit v4i cac ndi dung sau day:
1. Muc dich dinh gia dit: Xac dinh gi4 dit cy thé dé S& Nong nghip va Moi
trudmg tinh Hung Yén lam co s& trinh Hoi ddng thim dinh gi4 dAt tinh Hung Yén thim
dinh, trinh UBND tinh phé duyét gia dit theo quy dinh cta phap ludt hi¢n hanh.
2. Thoi diém dinh gia dit: Tai thoi didm thang 16/01/2025 (Theo Quyét dinh sb
122/QD-UBND ngay 16/01/2025 ctia UBND tinh Hung Yén).
3. Co sé dinh gia dat:
(Chi tiét tai Phu luc 01 kém theo)

4. Thong tin cita thira dit, khu dit cAn dinh gia va i sin gin lién véi dit:
(Chi 1iét tai Phu luc 02 kém theo)

5. Phuong phap dinh gia dit: Phuong phép thing du.
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6. Két qua dinh gia dit:

Trén co sé cac tai liéu do S& Nong nghiép va Mdi truong tinh Hung Yén cung cp,
qua khdo sét vi tri, hién trang, thi truong bét dong san va phwong phdp dinh gid dét dugc ap
dung trong tinh toan, TPV thong bédo két qua dinh gia dit nhu sau:

- Gi4 trj Quyén sit dung khu a4t thwong mai dich vy (dién tich 15.000m?) tai thira dat

s6 252 to ban dd dia chinh s6 02 x& Nghia Try, huyén Vin Giang, tinh Hung Yén (nay la xa

Nghia Tru, tinh Hung Yén) theo Quyét dinh sb 122/QD-UBND ngay 16/01/2025 ciia UBND
tinh Hung Yén 1a: 209.003.317.283ddng.
(Bdng chik: Hai tréim linh chin ty, khong trdm linh ba triéu, ba trdm muwci bdy nghin, hai
traim idm mueoi ba dong)
- Pon gid dit binh quén Ia: 13.933.554ddng/m>
(Bc‘ing chit: Mieoi ba tridu, chin trdm ba moi ba nghin, ndm trdm ndm muoi bon dong trén

mot mét vudng)

Chitng thu dinh gia dét duge phat hanh 04 ban chinh ¢6 gid tri phap ly nhu nhau.
Cong ty C4 phin Thim dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong giit 01 ban, Khich hang dinh
gi4 dét giir 03 ban.

Cong ty C6 phin Thém dinh gi4 v Gidm dinh Tién Phong thong bdo két qua cho
Quy khéach hang dé Quy khach hing trién khai thuc hién theo quy dinh cua phap luat
hién hanh./.

PINH GIA VIEN

vU THI NHAT ANH VU THANH PHONG
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PHU LUC 01: CO SO PINH GIA PAT
(Kem theo Chimg thu dinh gic dat s6 2609003/CT-TPV ngay 09 thang 09 ndm 2026 ciia
Céng ty C6 phan Thém dinh gid va Gidm dinh Tién Phong)

1. Ciin ¢t dinh gia dat

1.1. Cin ot phap 1y dé dinh gia dat

- Luat Dt dai 6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 ctia Qubc Hoi;

- Luit sb 43/2024/QH15 ngiy 29/6/2024 sira ddi, bd sung mdt sé didu ctia Luat Dat
dai s& 31/2024/QH15, Luat Nha & sé 27/2023/QH15, Lut Kinh doanh bét dong san s&
29/2023/QH15 va Luat Céc tb chiic tin dung s6 32/2024/QH15;

- Luét kinh doanh bit dong san s6 29/2023/QH15 ngay 28/11/2023 ctia Quée Hoi;

- Nghi dinh s& 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ciia Chinh phit quy dinh chi tiét thi

hanh mdt s6 didu ciia Luat DAt Dai;

- Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh pht quy dinh v& tién sit
dung d4t, tién thué dat;

- Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phti Quy dinh v& gi4 dit;

- Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ciia Chinh phu v& viéc stra ddi, bd sung
mot sb didu clia cic nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luft DAt dai;

- Nghi quyét sb 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 clia Qudc hdi quy dinh mdt s6 co

ché, chinh sdch théo g& khé khin, viréng méc trong td chirc thi hanh Lu4t Dt dai;

_ Nghi dinh s 49/2026/ND-CP ngay ngdy 31/01/2026 cia Chinh phi quy dinh chi -

tiét va hudng din mot sb didu cia Nghi quyét s6 254/2025/QHI5 ctia Québc hoi quy dinh
mbt s6 co ché, chinh sach théo g& kho khin, vuéng méc trong t chire thi hanh Luat Dét
dai;

- Nghi dinh s& 50/2026/ND-CP ngiy ngiy 31/01/2026 cia Chinh phi quy dinh chi

tiét va huéng din mot s6 didu ciia Nghi quyét sb 254/2025/QH15 ciia Qudce hoi quy dinh

mét $6 co ché, chinh s4ch thdo g& kho khan, vudng méc trong td chic thi hanh Luét Dét
dai v& tién st dung dt, tién thué dat;

- Quyét dinh s6 40/2019/QD-UBND ngdy 20/12/2019 ciia UBND tinh Hung Yén vé
viéc ban hang quy dinh bang gia dit trén dia ban tinh Hung Yén giai doan 2020-2024;

- Quyét dinh s6 42/2024/QD-UBND ngay 19/12/2024 ctia UBND tinh Hung Yén vé
vide stra ddi, bd sung mot sd didu chia quy dinh ban hanh kém theo quyét dinh s
40/2019/QD-UBND ngay 20 thang 12 ndm 2019 cta UBND tinh Hung Yén ban hanh quy
dinh bang gi4 dit trén dia ban tinh Hung Yén giai doan 2020 —2024;

- Quyét dinh sb 23/2026/QD-UBND ciia UBND tinh Hung Yén quy dinh mdt sb ndi
dung v& xéc dinh gia d4t trén dia ban tinh;

- Quyét dinh 816/QD-BXD ngay 22/8/2024 ciia B Xay dung vé viée Cong bd Suédt

vin dAu tu x4y dung va gid xay dung tdng hop bd phén két cAu cdng trinh nam 2023.
1.2. Ciin cit phap Iy ciia thira dit, khu dat cin dinh gia

- Quyét dinh chi truong dhu tu sé 197/QP-UBND ngay 30/12/2016 ctia UBND tinh |

Hung Yén;
- Thong bao sb 153/TB-SXD ngdy 26/7/2017 ctia S& Xay dung vé viéc chép thudn
Mit bang quy hoach tbng thé dy 4n dau tu;
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- Mt bing quy hoach téng thé d 4n Xhu du lich sinh thai Pai Tai tai x& Nghia Tru,
huyén Vian Giang, tinh Hung Yén (kém theo thong bdo chdp thugn MBQHTT s6 153 ngay
26/12/2017 cira S¢ Xdy dung tinh Hung Yén);

- Gidy phép xdy dung s 46/GPXD-SXD ngay 28/5/2019 ctia S& X4y dung tinh Hung
Yén;

- Gidly phép xdy dung sb 182/GPXD-SXD ngay 21/6/2019 cia S& Xay dyng tinh
Hung Yén;

- Quyét dinh s6 122/QD-UBND ngay 16/01/2025 ciia UBND tinh Hung Yén v& viéc
cho phép Cong ty Cb phan dich vy throng mai L& — Hoang chuyén hinh thic sir dung dét
tir thué dét tra tién thué dit hing ndm sang thué dét tra tién thué dét mot 1an cho thdi gian
thué;

- Hop ddng thué dit s6 66/HD-TD ngay 15/6/2022 gifta UBND tinh Hung Yén va
Cong ty ¢b phan Dich vu Throng mai Lé — Hoang v& viéc cho thué dién tich 15.000m? dit
thuong mai dich vy tai tai thira dét s6 252 to ban dd dia chinh sb 02 x4 Nghia Tru, huyén
Vin Giang, tinh Hung Yén;

- Quyét dinh chép thuin diéu chinh chu trrong dau tu dbng thdi chip thuan nha dau
tu s6 112/QP-UBND ngay 24/10/2024 cia UBND tinh Hung Yén;

- Quyét dinh s6 1720/QD-UBND ngay 12/8/2024 v& viéc gia han tién do sit dung dét

cho Cong ty Ccb phén dich vu thuong mai L& — Hoang tai xa Nghia Try, huyén Vin Giang;

- Quyét dinh sb 122/QD-UBND ngay 16/01/2025 ctia UBND tinh Hung Yén vé viéc
cho phép Cong ty Cb phdn dich vu thuong mai L& — Hoang chuyén hinh thic st dung dat
tir thué @t tra tién thué dt hing nim sang thué dét tra tién thué ddt mot lan cho thdi gian
thug;

1.3. Cac ciin cir khac

- Théng béo s6 25/TB-HPTPGDCTTX ngay 07/09/2026 V& viéc thdm dinh phuong
4n gi4 dit cu thé 1am ciin cir tinh tién thud dit khi nha nude cho phép Cong ty C8 phan dich
vu thuong mai L.€ - Hodng chuyén hinh thic sir dung dét tir thué dét tra tién thué dat hang
nam sang thué dit tra tién thué dét mot 14n cho thai gian thug;

- Vin ban sd 6560/SNNMT- PKCGCN&GD ngay 08/09/2026 cia S& Nong nghiép
vA Méi trudng tinh Hung Yén vé viée hoan thién phuong 4n gid dét gia dét cu thé [am can
cir tinh tidn thué dét khi nha nwée cho phép Céng ty Co phin dich vu thuong mai L& -
Hoang chuyén hinh thirc sir dung dét tir thué dAt tra tidn thué dét hang ndm sang thué dét
tra tidn thué @it mot lan cho thoi gian thug;

- Hop ddng tu vén - dich vu dinh gia dit gitta S& Nong nghiép va Méi truong tinh
Hung Yén va Céng ty C6 phin Thém dinh gié va Gidm dinh Tién Phong;

- Két qua kbao sat thong tin thi tredng; thue té tai san dinh gié;

- Co s& dit liéu ciia Cong ty C6 phin Thdm dinh gia va Giam dinh Tién Phong;

- Céc clin cir phap 1y vé& Dinh gid; Dit dai; Kinh doanh bt dong san; Céc cin cir phap
ly khac lién quan. :
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PHU LUC 02:
THONG TIN CUA THUA PAT, KHU PAT CAN PINH GIA
VA TAI SAN GAN LIEN VOI PAT
(Kém theo Chimg thir dinh gid ddt sé 2609003/CT-TPV ngay 09 thdng 09 ndm 2026 cta
Céng ty Cé phan Tham dinh gid va Gidm dinh Tién Phong)

1. Vi tri, dién tich, ranh giéi

- Vi tri: Tai thira d4t sb 252 va duge xéc dinh theo t& Trich luc tir ban dd dia chinh s6'
02, ty 18 1/2000 xa Nghia Try, huyén Vén Giang do Vin phong Déang ki dit dai thude So.

Tai nguyén va Moi trudng lap ngay 18/11/2024.

- Ranh giéi tiép gidp:

+ Phia Béc gidp: Dy 4n Khu d6 thj sinh thai Dream City;

+ Phia Nam gidp: Duong Vanh dai 3,5 (dudong T6 Quyén);

+ Phia Pong giap: Du an ctia Cong ty c¢b phin Thiy san Tam Piic;

+ Phia Téy giap: Du 4n Cong ty ¢b phan Thuong mai va San xudt nhya Hung Thinh;

- Dién tich; 15.000m>.

2. Muc dich s dung dit, hinh thirc thud dit, thoi han thué dit

- Muyc dich st dung dit: D4t thwong mai, dich vu.

- Hinh thirc thué d4t: Nha nude cho thué dét tra tién mot 14n cho ca thoi gian thué.

- Thoi han thué dét: Dén ngay 04/6/2060.

3. Co cliu si dung dit.

Can cir Mit bing quy hoach tdng thé dir 4n Khu du lich sinh thai Dai Tai tai xd Nghia
Truy, huyén Vin Giang, tinh Hung Yén (kém theo théng bdo chap thuén MBQHTT 56 153
ngay 26/12/2017 cira S¢ Xdy dung tinh Hung Yén), co chu sir dung dét nhur sau:

Lk S0 16 chia | Dién tich dat | Ty 1€ chiem
TT Chire niing 16 dAt (cin) (m2) 3&5 %)
1 | Détnha & (D4t nha & bist thy) 20 5.152,0 34,35%
2 | DAt dich vy cdng chng (nha hang #n udng) 1.307,0 8,71%
3 | Pit giao théng 3.657,0 24,38%
4 | Pét ciy xanh mat nuéc 4.884,0 32,56%
Tong 15.000,0 100,00%

ivi



' ;ngl\l‘i prgri% CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA VA GIAM DINH TIEN PHONG

PHU LUC 03:
NHUNG DIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA PINH GIA
(Kém theo Chitng thu dinh gid dét s6 2609003/CT-TPY ngay 09 thing 09 nim 2026 ciia

Céng ty C6 phdn T hdm dinh gid va Gidm dinh Tién Phong)

1. Nhitng diéu kKhoan loai trir ciia két qua dinh gia

- Két qua dinh gid chi dugc st dung cho mét muc dich duy nhét theo yéu ciu ciia
Khéch hang di duge ghi tai Myc dich ctia Chitng thw. Khich hang phai hoan toan chiu
trach nhiém khi stir dung sai muc dich yéu cau.

- Két qua dinh gi4 chi ¢6 gi4 tri khi cdc bén tham gia ky két Hop ddng dinh gia da
hodn tit cac thil tuc v& Hop ddng theo quy dinh; dong thoi chi c6 gid tri khi dd thye hién
diy du cac nghia vu v& tai chinh theo Hop ddng da ky két.

- Két qua dinh gi4 néu trén 1a muc gid dé tu van cho khach hang va cic bén lién quan
xem xét va quyet dinh gid theo quy dinh hién hanh; dong thoi chi 6 g1a tri trong pham vi
danh muc, sb luong va khbi lwgng cong viée tai hd so do khach hang aé ngh1 cung cip va
trong diu kién gi6i han bdi cdc thong tin thi trudng ma Cong ty Cb phén Thim dinh gi va
Gidm dinh Tién Phong thu thip tai thoi diém dinh gid, khong c6 gia tri trong céc trudong
hop khac. Trong trudng hop tién do ban hang, tién d6 dau tu xay dyng thyc t& ciia Du 4n
hodc trudmg hop Co quan ¢6 thim quyén phé duyét quyét toan chi phi diu te xdy dung,

quy dinh cach xac dinh chi phi dau tu xay dung ma khéac so véi phuong 4n tinh todn, lam -

thay dbi két qua dinh gia, hodc theo @& ngh1 xdc dinh lai gla clia cée Co quan c6 thdm
quyén, d& nghi tinh toan lai phuwong an gia dét ndp bd sung (neu ¢d) cho phll hgp quy dinh
clia phéap luét.

- Khach hang va céc bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xéc cﬁa danh muc,

) hrong va céc thong tin khac lién quan dén tai san dugce dinh gia d3 cung cdp cho Cong ty ¥

Cb phan Thim dinh g1a va Giam dinh Tién Phong trong qu4 trinh dinh gi4 tai san.

- Cong ty C phan Thém dinh gia va Giam dinh Tién Phong khong cé trach nhiém /

kiém tra thong tin ctia nhitng ban sao cc gidy t&r lién quan dén tinh chit phap Iy ciia tai san
yéu cdu dinh gi4 so véi ban gdc.

- Do dic thit ctia hd so dinh gi4, cac thong sé dé chu thanh gia trj tii san chua dugce
cung cap ddy du. Cong ty Cb phAn Thdm dinh gi4 va Giam dinh Tién Phong dua trén cic
théng sb duge cung cdp va wée lwong céc thong sb con thidu dua trén thong tin thi trudng
dé wéce tinh so bd gid tri clia tai san.

2. Nhitng han ché cia két qua dinh gia:

- Két qua dinh gid néu trén duge woc tinh trén co s¢ dinh gia da néu.

_ Két qua dinh gid tham khao néu trén dugc d& nghi véi khach hang trong diéu kién
han ché b&i céc thong tin ma Cong ty Cb phin Thim dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong
thu thap dugc tai thoi diém dinh gi4. Céng ty Cb phin Thim dinh gi4 va Gidm dinh Tién
Phong khong chiu trach nhiém vé moi vén dé lién quan dén chit luong, ciing nhu hién
trang tai san d3 néu. Trong moi trudng hop Cong ty C8 phan Thim dinh gia va Giam dinh
Tién Phong khong c¢6 trach nhidm ddi v&i bit cir khiéu nai ndo ctia bén thir ba.

- Khi thuc hién cOng tac dinh gia mot s6 thong tin, thong sb, s6 litu,.. con mang tinh
chu quan cia tham dinh vién nén khong phan 4nh hoan toan dugc gi tri do tai sin mang
lai, 1am 4nh hudng phén ndo dén két qua dinh gia.

- Két qué dinh gia tham khao néu trén chi dugc xdc nhén tai dia ban tinh Hung Yén.
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CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
VA GIAM DINH TIEN PHONG (TPV) Doc lap - Tw do - Hanh phiic

Ha Néi, ngay 09 thdng 09 ndm 2026

BAO CAO THUYET MINH

XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT

(Kém theo Chitng thu dinh gid ddt s6 2609003/CT-TPV ngay 09 thdng 09 nim 2026 ciia
Céng ty C6 phdn Thdm dinh gid va Gidm dinh Tién Phong)

1. Thira dit, kha 34t cAn dinh gis: Khu dét thuong mai dich vy dién tich 15.000m? dét tai
thira dAt sb 252 t& ban db dia chinh s 02 x& Nghia Try, huyén Vin Giang, tinh Hung Yén.

2. Muc dich dinh gid: X4c dinh gid dét cy thé && S& Nong nghiép va Moi trudmg tinh
Hung Yén 1am co s& trinh Hoi ddng thdm dinh gi4 dét tinh Hung Yén thim dinh, trinh UBND
tinh phé duyét gia dt theo quy dinh cia phép ludt hién hanh.

3. Thoi didm dinh gid dit: Tai thoi didm thang 16/01/2025 (Theo Quyét dinh sd 122/QB-
UBND ngay 16/01/2025 ctia UBND tinh Hung Yén).

4. Can ot dinh gia dit

4.1. Ciin o phap Iy dé dinh gia dat

- Lujt DAt dai sb 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 ciia Qubc Hbi;

- Ludt sb 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 sira dbi, bd sung mot sb diéu ctia Luat Dat dai sb
31/2024/QH15, Ludt Nha & sé 27/2023/QH15, Ludt Kinh doanh bit dng san s6 29/2023/QH15 va
Luét Cac tb chire tin dung sb 32/2024/QH15;

- Tuét kinh doanh bét dong san sé 29/2023/QH15 ngay 28/11/2023 ciia Qubc Hoi;

- Nghi dinh sb 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cita Chinh phti quy dinh chi iét thi hanh mot
s& didu cha Luat Dét Pai;

- Nghi dinh s 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ciia Chinh phii quy dinh v& tién st dung dét,
tidn thué dit;

- Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngy 27/6/2024 ctia Chinh phti Quy dinh vé gid dét; .

- Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phii vé viée stra ddi, b sung mot
sb didu cda cdc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Lu4t Dit dai;

- Nghi quyét sb 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cia Qubc hdi quy dinh mdt sb co ché,
chinh séch thio g& kho khin, vueéng méc trong 6 chirc thi hinh Lut DAt dai;

- Nghi dinh sé 49/2026/ND-CP ngay ngay 31/01/2026 ciia Chinh phi quy dinh chi tiét va
hudng din mdt sb didu cita Nghj quyét sb 254/2025/QII15 ciia Qubc hdi quy dinh mdt sb co ché,
chinh séch thdo g& khé khin, vuéng méc trong t6 chirc thi hanh Luét Dét dai;

- Nghi dmh s§ 50/2026/ND-CP ngay ngay 31/01/2026 caa Chinh phii quy dinh chi tiét va
huéng din mét sb didu ctia Nghi quyet s6 254/2025/QH15 ctia Qube hdi quy dmh mét s co ché,
chinh sach théo g& kho khin, viudng méc trong t& chitc thi hanh Luat Dt dai v& tién sir dung dat,
tidp thud dét;

_ Quyét dinh s6 40/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Hung Yén vé viéc
ban hang quy dinh bang gia dét trén dia ban tinh Hung Yén giai doan 2020-2024;

_ Quyét dinh 6 42/2024/QD-UBND ngay 19/12/2024 ctia UBND tinh Hung Yén v& viée stra
dbi, bd sung mét sb didu ciia quy dinh ban hanh kém theo quyét dinh s6 40/2019/QD-UBND ngay
20 thang 12 nim 2019 ctia UBND tinh Hung Yén ban hanh quy dinh bang gia dat trén dia ban tinh
Hung Yén giai doan 2020 — 2024;

1
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~Quyat dinh s5 23/2026/QD-UBND ciia UBND tinh Hung Yén quy dinh mot sb ndi dung vé
x4c dinh gi4 dit trén dia ban tinh;

- Quyét dinh 816/QP-BXD ngay 22/8/2024 ciia Bd Xy dung v& viéc Cong b Sudt vén diu
tu x4y dung va gié xfy dyng tdng hop bd phén két cdu cong trinh nam 2023,

4.2. Cin cir phap 1y cia thira dt, khu dit cin dinh gia

- Quyét dinh chi trwong ddu tir s6 197/QD-UBND ngay 30/12/2016 cia UBND tinh Hung Yén;

- Théng béo sb 153/TB-SXD ngay 26/7/2017 ciia S& Xdy dung v& viée chip thuan Mt bing
quy hoach tdng thé dw 4n dau tu;

- Miit bing quy hoach tdng thé dy 4n Khu du lich sinh thdi Dai Tai tai x& Nghia Try, huyén
Vin Giang, tinh Hung Yén (kém theo thong bdo chdp thudn MBOHTT s6 153 ngay 26/12/2017
ctea S¢ Xdy dung tinh Hung Yén);

- Gidy phép x4y dyng sb 46/GPXD-SXD ngay 28/5/2019 clia S& Xay dyng tinh Hung Yén;

- Gidy phép xdy dung s6 182/GPXD-SXD ngay 21/6/2019 ctia S& X4y dyng tinh Hung Yén;

- Quyét dinh s 122/QD-UBND ngdy 16/01/2025 citia UBND tinh Hung Yén v& viéc cho
phép Cong ty C& phin dich vy thuvong mai L& — Hoang chuyén hinh thic st dung dat tir thué dat
tra tidn thué dAt hang nam sang thué d4t tra tién thué dat mdt 14n cho thdi gian thug;

- Hop ddng thué dét sb 66/IID-TD ngay 15/6/2022 gitta UBND tinh Hung Yén va Céng ty
ch phén Dich vu Thuong mai L& — Hoang v& viée cho thué dién tich 15.000m? dét thuong mai dich
vu tai tai thira dit s6 252 t& ban dd dia chinh s6 02 x4 Nghfa Try, huyén Vin Giang, tinh Hung Yén;

- Quyét dinh chép thuén didu chinh cht trwong ddu tu dong thoi chép thuén nha dau tu sb
112/QD-UBND ngay 24/10/2024 ctia UBND tinh Hung Yén;

- Quyét dinh sb 1720/QD-UBND ngay 12/8/2024 v& viéc gia han tién d9 sit dung dat cho
Cdng ty CH phén dich vy thuong mai Lé — Hoang tai x4 Nghfa Try, huyén Vin Giang;

- Quyét dinh sé 122/QD-UBND ngay 16/01/2025 ciia UBND tinh Hung Yén vé viée cho

phép Cong ty Cb phan dich vu thwong mai L& — Hoang chuyén hinh thitc sit dung dat tir thué At
tra tidn thué dt hang nam sang thué dt tra tién thué dat mot 1an cho thoi gian thug;

4.3. Cac ciin eir khac

- Théng béo sb 25/TB-HPTPGDCTTX ngy 07/09/2026 V& viéc thim dinh phuong 4n gid
dht cu thé 1am cdn ctr tinh tién thué d4t khi nha nude cho phép Cong ty Cb phén dich vu thuong
mai L8 - Hoang chuyén hinh thitc st dung dét tir thué dét tra tidn thué dat hing nim sang thué dat
tré tién thué d4t mot 14n cho thoi gian thus;

- Vin ban sb 6560/SNNMT- DPKCGCN&GD ngay 08/09/2026 ciia S& Nong nghiép va Moi
trudmg tinh Hung Yén v& viéc hoan thién phuong an gia dit gia dét cu thé 1am cén c( tinh tién thué
dt khi nha nuée cho phép Cong ty C8 phan dich vu thuong mai L& -Hoang chuyén hinh thirc sir
dung d4t tr thué dét tra tién thué dét hang nim sang thué 4t tra tidn thué dat mot 14n cho thai gian
thué;

- Hop ddng tu van - dich vu dinh gi4 dit gitta S& Nong nghiép va Mdi trudng tinh Hung Yén
va Cong ty C6 phén Tham dinh gia va Giadm dinh Tién Phong;

- Két qua khao sat thong tin thi trudmg; thye € tai san dinh gié;

- Co s dit liéu ciia Cong ty C8 phin Thim dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong;

- Chc cin ct phap 1y vé& Dinh gia; Dét dai; Kinh doanh bt dong san; Céc can ctr phép 1y
khac lién quan.

5. Céc thong tin vé thira dat, khu dit cin dinh gii

5.1. Vi tri, dién tich, ranh giéi

- Vi trf: Tai thita dét s& 252 va duoe xéc dinh theo t& Trich Iuc tir ban db dia chinh s6 02, ty
1& 1/2000 x8 Nghia Tru, huyén Vin Gilang do Vin phong Ping ki d4t dai thude S& Tai nguyén va
M#i trudmg 18p ngay 18/11/2024. |
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- Ranh gi6i tiép giap:

+ Phia Béc gidp: D 4n Khu d6 thi sinh thai Dream City;

+ Phia Nam giép: Dudng Vanh dai 3,5 (dudmg T Quyén);

+ Phia Pong gidp: Dy 4n cua Cong ty c¢b phan Thay san Tim Dirc;

+ Phia T4y giap: Du an Cong ty ¢b phin Thuong mai va San xuiét nhyra Hung Thinh;
- Dién tich: 15.000m?.

5.2. Muc dich s& dung dat, hinh thirc thué d4t, thdi han thué dat

- Muc dich st dung dat: Dt thuong mai, dich vu.

- Hinh thirc thué dét: Nha nuéce cho thué dét tra tién mot 13n cho ca thai gian thué.

- Thovi han thué dét: Dén ngay 04/6/2060.

5.3. Co cAu sit dung dt.

Can cir Mt bing quy hoach tong thé dw 4n Khu du lich sinh thai Pai Tai tai x4 Nghfa Try,

huyén Vin Giang, tinh Hung Yén (kém theo thong bdo chdp thudn MBQHTT s6 153 ngay
26/12/2017 cira 56 Xdy dung tinh Hung Yén), co chu st dung dat nhu sau:

sz S5 16 chia | Dién tich d4t | Ty 1é chiém
TT Chite niing 16 dét (ciin) (m2) 3215 t (%)
1 | DBt nha & (D4t nha o biét thy) 20 5.152,0 34,35%
2 | Bét dich vy cdng cong (nha hang &n uéng) 1.307,0 8,71%
3 | Pt giao thong 3.657,0 24,38%
4 | Dét cdy xanh mit nudc 4.884,0 32,56%
Tong 15.000,0 100,00%

5.4. Gi4 d4t theo quy dinh ciia UBND tinh
Can cit Quyét dinh sb 40/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Hung Yén vé

viéc ban hanh quy dinh bang gia d4t trén dia ban tinh Hung Yén giai doan 2020-2024, don vi tu
vén x4c dinh gi4 ¢4t theo bang gid cta dyu 4n nhu sau:

Gia dAt theo| C14 At theo bing | Gia trj dat theo
. Dién tich | bang gia gia UBND tinh ¢6 | bang gia dat theo
T LOAI BAT imz) UBND tinh hé so tlxleo thdi gian | thod gian thué dat
( dﬁng /m?) thué dalt 35,42 nim 35,4‘2 nim
(dong/m*) {dong)
Pat Thwong mai Dich vu -
1 |Pudng huyén 17 (Budng 15.000,0 | 2.200.000 1.113.200 16.698.000.000
2078 cii)

6. Céc thong tin vé cic yéu t§ dnh hwéng dén gia ca thira d4t, khu dét cAn dinh gis
Theo céc tai lidu, hd so phép 1y cia du 4n va qua khao sét thuc té, Cong ty C6 phin Thim

dinh gia va Giam dinh Tién Phong xac dinh cac yéu t§ anh huéng dén gia trj quyén sir dung dat
ctia khu dit gém: Vi tri; giao théng; Dién tich; hién trang cac yéu t6 ha tdng; hién trang an ninh,
mbi trudmg, thoi han st dung dAt. Cu thé:

- Vi trf, dia didm: Tiép gisp duomg Vanh dai 3.5, thén Pai Tai x& Nghia Try, huyén Vin

Giang, tinh Hung Yén.

- Pidu kién vé giao thong (46 rong long dudmg, via he): Du 4n c6 2 tuyén dudmg:

-+ Pudng ddi quy hoach rong 3,5mx2, via h¢ 1,5mx2;

+ Pudng quy hoach rdng 3,5m, via hé 1,5mx2;

- Dién tich:

+ Dién tich nha & biét th: dién tich dit x4y dung 104,14 m?

+ Dién tich nha hang #n ubng: dién tich d4t xdy dung 13 234m?, dién tich san x4y dung 13

603m?;
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- TAng cao:

+ Khu nha & biét thy: TAng cao: 3 tAng;

+ Khu nha hang an ubng: Tang cao: 3 tAng.

- Tién nghi: Tién nghi co ban, khu sin vuirdn thodng mét, bé boi, ....va nha hang.

- Didu kién ha ting k¥ thuat (ce‘ip dién, cép thoat nude,...): Ha tAng k§ thudt dugc dau tu
méi, didu kién cip dién, nuée sinh hoat 6n dinh.

- Didu kién x4 hoi, an ninh mdi trudng: Diéu kién an ninh, méi truémg trong khu du lich tot.

- Mt s8 yéu t8 khac nhu truyén théng vin héa, phong tuc tip quén ciia dia phuong: Truyén
théng vin héa, phong tuc tdp quén tai dia phuong, co bén khdng anh hudng dén gi4 dit khi so sanh
gifta cdc tai san so sanh va tai san dinh gid trong cung khu vue.

7. P4nh gia tinh hinh va két qua ditu tra, thng hop thong tin dé 4p dung phwong phap
dinh gia dt

7.1. V& thu thip thong tin vé gid thud

Cong ty cb phin Thim dinh gid va Gidm dinh Tién Phong giri cong vin sb 128/CV-TPV

ngay 15/03/2025 va cong vin sb 229/CV-TPV ngay 09/04/2025 t6i Dgi thué lién huyén Vin
Giang — Khoéi Chéu d& nghj phdi hop cung cAp thdng tin gi4 thué 1am cién ci dinh gia dAt.
Cong ty cb phin Thdm dinh gia va Gi4m dinh Tién Phong giri cong viin s6 247/CV-TPV

ngay 12/5/2026 161 Thué co s& 3 tinh Hung Yén v& vi¢e cung cdp thong tin cho thué dét, cho thué

miit bing kinh doanh phuc vu cdng tic x4c dinh gi dat;
Tai céc van ban cha Cong ty ¢ phdn Tham dinh gid va Gidm dinh Tién Phong, ¢6 ndi dung

@2 nghi co quan thué phdi hop cung ¢ip cic Hop ddng cho thué biét thy, cho thué dht, cho thué -

miit bing kinh doanh trong nha, mit bing kinh doanh ngodi trdi,.... tir ngay 16/01/2023 dén ngay
16/01/2025. :

Ngay 21/4/2025, Doi thué lién huyén Vin Giang — Khoai Chau c6 vin ban s& 73/VGI-QLTK
vé& viée cung cp thong tin cho thué cin hd, mit bing kinh doanh, cira hidu trén dia ban xa Nghia
Try, huyén Vin Giang, tinh Hung Yén;

Ngay 21/5/2026, Thué co s& 3 tinh Hung Yén c¢6 vin ban s6 1745/TCS3-QLTK. ngay
21/5/2026 v& viéc cung cip thong tin, hop ddng cho thué mat bang kinh doanh, san thuong mai,
chuyén nhwong BPS;

C4c thdng tin cho thué do Pai thué lién huyén Vin Giang — Khodi Chau va Thué co s& 3 tinh
Hung Yén cung cp nhu sau:

Dién tich dat co o .
Pia chi tai san cho thué/bén di | hogedign | Jucdichsi | Gidtien - Dom gid binh
STT : A A 4y qA o2 caa dung tai sin | thué I thang quin
thué néu 1a dong sin tich san cho ; n 2 A etk
thué thué {dong) (dong/m?*/thang)

Viin ban s6 73/VGI-QLTK

I ngay 21/4/2025 cia Dji thué
lién huyén Vin Giang - Khoai
Chiu

1 | Tb8-45, VHOP 3-Xa Nghia Try 60,0 Pé & 42.529.630 708.827

2 | Tb9-68, VHOP3-X3 Nghia Tru 60,0 Pé g 46.514.622 775.244

3 | TP6-52, VHOP3-X& Nghia Try 80,0 bé & 70.155.031 §76.938

4 | Tb8-69, VHOP3-Xd Nghia Tru 60,0 bé & 46.624.114 777.069

5 | TD13-06 du &n Khu d6 thi Dai 60,0 pé & 51.707.309 861.788
An x8 Nghia Try

6 | TD8-52, VHOP 2-X& Nghia Tru 90,0 Pé & 63.758.846 708.432

7 SH1.KT-09, VHOP 2-X& Nhia 315,1 Kmh doanh 18 499 440 122182
Try dich vu

8§ | PP.KT-04, VHOP2-X& Nghia 410,8 Kinh doanh 52.425.102 127.617
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Dién tich dét

r - s oga A =y o1
Dia chi tai san cho thué/bén di | hofcdign | Yvcdichsi | Gidtien | Do gid binh
STT : A 1% an . Py dung tai san | thué 1 thang quan
thué néu 1a déng san tich san cho A 3 Y A
thué thué {dong) (@ong/m?*/thang)
Tru dich vu
9 PT2.TV-25, VHOP 3-X& Nghia 369,4 Km_h doanh 54.103.358 146.463
Tru dich vy
10 PT.TV-118, VHOP 3-X& Nghia 409,0 Km.h doanh 75 940,828 185.674
Tru dich vy
PT.TV-11, Vinhomes Ocean Kinh doanh
11 Park 3-X& Nghia Tru 325,5 dich vu 69.111.059 212.323
12 | PT2.TV-07-Xa Nghia Tru 615,5 K‘c‘llilélf“’i“h 94.009.559 152.737
Viin ban 1745/TCS3-QLTK |
II | ngay 21/5/2026 cia Thug co s&
3 tinh Hwng Yén
| | THU-121 Thiy Nguyén, Feopark | ;4 50 | VAnphong | 44 569 00 65.147
X& Phyng Cong
o | C78Pho Tric Khu D3 Thi 61680 | VAmPHONE | 44 000.000 64.851
Ecopark xii Phung Cong
3 | 32 Grand Marina, KDT Ecopark 100,00 | Kinhdoanh | g gag gg9 388.889
X4 Phyng Cong nha hang
A - e
4 | B36Pho Tric, KDT Ecopark x& 47000 | Vanphong | 27.777.778 59.102
Phung Céng
5 Khu thapﬂtang 2A - Ecopark x8 75,00 Klllf‘l d?anh 27 827777 371.037
Phung Céng nha hang
6 | 220 khu Pho Tric, Ecopark x4 70,00 | Ciahing | 33.611.111 480.159
Phung Céng
7 322-PRV,}3ark Rwerﬂ, khu d6 thi 75,00 Vin phong 15.888.889 211.852
Ecopark x3 Phung Cong
g | PRV26- Park River, Khu d thi 25730 | YAPhONE | g g6s 667 228.009
Ecopark x3 Phung Cong
g | 10 thiy nguyen, Ecopark X4 12800 | YARPRONE | 44 .000.000 312.500
Phung Céng
10 | D127, phd Triic, Ecopark x 100,00 | VEnPhong | 5 000.000 220.000
Phung Cong
11 | 1029, day A, Thio Nguyen, 200,00 | YAOPROOE | 15999090 61.111
Ecopark x3 Phung Cong
A A - -~ w +
12 86 07-th) Clic- KPT Ecopark xa 80,00 Van phong 13.000.000 162.500
Phung Céng
MRA 029 Thity Nguyén, Vin phong
13 Ecopark Xa Phung Céng 292,00 40.000.000 136.986
PT 66-67 Khu phd Triic, KDT Kinh doanh
14 Ecopark xi Phung Cong 560,00 dich vu 33.000.000 58.929
15 | A-001 Pho tric, Ecopark xa 250,00 | Vanphong | 22222222 88.889
Pl}t_lng Céng
16 | S0nha 76, ngd tu dudng 379-X4 105,00 | Vanphong | 22222222 211.640
Vin Giang
17 VT£~)-1 801V1nhomes Qcean Park 458,00 Km‘h doanh 75.804.04] 165.513
3, x Nghia Try dich vu
PD2.KT-17, Vinhome QOcean Kinh doanh
18 Park 2, xa Nghta Tru 243,00 dich vy 86.660.229 356.651
19 VT]?1-42,~ Vinhomes Ocean Park 202,70 Kmh doanh 47 834.002 235.984
3, x8i Nghia Tru dich vy
20 PT.'IV—44~va PT.TV-64 VHOP 476,30 Km.h doanh 28 628.817 186.078
3, x8 Nghia Tru dich vu
71 PD3.KT-17, VHOP 2, X& Nghia 273.30 Km'h doanh 11.965.844 116.962
Tru dich vu
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Dién tich dét fo Lo -
Pia chi tai sin cho thui/bén di | hoge dign | Mvc dichsir | Gidtien - Do gid binh
STT ' thué néu 13 ddng san tich.ss‘m (.:IIO dyng taisan | thué I thing , quan
°ne s thus (ddng) (@dng/m*/théng)

2 PT2.TV-16, VHOP 3, Xi Nghia 467.40 K1n}1 doanh 83.759 644 179.203
Tru dich vu

2 SH1.KT-09, VHOP 2, X& Nghia 315,00 Kln}l doanh 18.499.440 122220
T dich vu

24 PB.KT-04, VHOP 2, X& Nghia 410,00 Km_h doanh 50 495102 127866
Tru dich vu

25 | TP8-45, VHOP 3, X3 Nghia Try 235,00 K‘;‘E}f“’i"h 42.529.830 180.978

C#n cir diém b, khoan 2, didu 1, Nghi dinh s 226/2025/ND-CP ngiy 15/8/2025 ctia Chinh
phit stta déi, bd sung mot s didu cua céc nghi dinh quy dinh chi tit thi hanh ludt dét dai.

“Diéu 1. Sira dbi, b sung mét s6 diéu ciia Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thdng 6
nim 2024 ciia Chinh phit quy dinh vé gid ddt

b) Sira di, bé sung khodn 3 nhue sau.

“3. Viéc lwa chon thdng tin cua cdc thira ddt so sanh thuc hién theo thik tw wu tién nhe sau.

a) C6 khodng cdch gdn nhét @én thira dét, khu ddt can dinh gid vé khdng b gidi han béi dia
gidi hanh chinh cia cdc don vi himh chinh cdp xd trong dia ban hank chinh cdp tinh, Truong hop
ma ¥{ng pham vi thu thip thong tin ngodi dia bam hanh chinh cdp tinh, t6 chirc thyc hién dinh gid
ddt phéi gidi trinh cu thé Iy do trong Bdo cdo thuydt minh xdy dung phuong dn gid ddt dé Hoi
dong thdm dinh gid ddt xem xét, quyét dinh;

b) Twong déng nhdt dinh vé cdc yéu 16 dnh hudng dén gid ddt,

¢) Thong tin gdn nhdt véi thoi diém dinh gid dat.

Triedng hop c6 nhiéy ngudn théng tin khdc nhau phét sinh tai cung thoi diém thi wu tién lya
chon ngudn thong tin theo thir ty nhu sau: co s¢ dit liéu quéc gia vé dat dai, co sé dit ligu qudc gia
vé gid; Vin phong déing ky ddt dai; co quan thué; don vi té chitc thuc hién viéc ddu gid quyén st
dung ddt, ddu gid téi san; sém giao dich bt dong san, doanh nghiép bdt dgng san; thong tin thu
thdp qua diéu tra, khdo sdt; truong hop thong tin duge hinh thanh trude ngay 01 thang 8 ndm
2024 th dwoc lwa chon thong fin phis hop tink hinh thic té vé gid dat tai dia phwong ma khéng
ciin cir vao thir tw wu (ién néu tai diém nay; .

Tai san dinh gi4 thudc dia ban x& Nghia Try, tinh Hung Yén, do d6 don vi tu vén st dung'

céc théng tin cho thué dugc cung cAp tai dia ban x& Nghia Tru dé Iya chon thong tin so sanh, cu
thé nhu sau:

Qua diéu tra khao sat hién trang cdc 1ai san duge cung cp tai van ban 73/VGI-QLTK ngay
21/4/2025 va Vin ban 1745/TCS3-QLTK ngiy 21/5/2026 ctia Thué co s¢ 3 tinh Hung Yén, don vi
tu vin tng hop lai céc théng tin cho thué nhu sau:

- Dbi v6i cac tai san ¢6 myc dich dé &: Dién tich dét tir 60m290m2, cdng trinh x4y dung trén
d4t cao 05 ting, mirc gia cho thué ca cin dao ddng tir 708.432 dbng/m? dit/thang - 876.938
dbng/m? dht/thang , mirc gid binh quan 14 784.716 ddng/m? dat/thing.

Dia chi tai san cho thué/bén di | Din tich g4t | Yiuc dichsir ) Gid tién Do gid binh
STT T thut néu la dbng san cho thué dung taisin | thué 1 thang quin (dong/m*
: thué {dong) dat/thang)
1 | TB8-45, VHOP 3-X& Nghia Tru 60,0 Pé o 42.529.630 708.827
2 | TH9-68, VHOP3-Xa Nghia Tru 60,0 Pé & 46.514.622 775.244
3 1 TH6-52, VHOP3-Xa Nghia Try 80,0 Dé oy 70.155.031 876.938
4 | TD8-69, VHOP3-X4 Nghia Tru 60,0 Dé & 46.624.114 777.069
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Dia chi tai sim cho thué/bén di | Dign tich dit | Yiye dichsir | Gia ticn Do gia binh
STT thué n&u 14 done sin cho thué dung tiisin | thué 1 thiang [ quin (dong/m
g thué (d%mg} dat/thing)
TP13-06 dy 4n Khu d6 thi Pai s
5 An xd Nghia Tru 60,0 be o 51.707.309 861.788
6 | TD§-52, VHOP 2-Xi Nghia Try 90,0 Pé & 63.758.846 708.432
Binh quéin 784.716

4 dn 5 t%‘lng, véi dién tich san cho thud tir 202,7m? - 615,5m? Miic gia cho thué cé cin dao dong tir

(Tai viin Van ban sb 73/VGI-QLTK ngay 21/4/2025 cla Doi thué lién huyén Vin Giang -
Khoai Chéu cung cép théng tin cta cin TD8-45, VHOP 3 vdi muc dich dé &. Tai Van ban
1745/TCS3-QLTK ngay 21/5/2026 ctia Thué co s 3 tinh Hung Yén cung cép thong tin cia cin
TD8-45, VHOP 3 v&i muc dich kinh doanh dich vy. Qua khao sat thie té hién trang tai san, cin
TD8-45 14 cin nha & lién k&, cho thué véi muc dich chinh 1a dé &, do dé don vi tu van sir dung
théng tin ctia céin TD8-45 dé phan tich Iya chon thong tin tai san so sanh cho thué véi muyc dich dé &).

- Dbi v6i cac tai sdn ¢b mue dich kinh doanh dich vy: Céc cdng trinh x4y dung trén 4t cao tir

122.182 ddng/m? san/théng - 356.651ddng/m? san/thing, mirc gi4 binh quan 13 182.30636ng/m’

san/thang.
s e n ac | ver st oa. | Mucdichsit | Gi tien Pon gi4 binh
gy | Pia chitdisin cho thué/bén di | Dign tichsan | g0 5550 | thue 1 thang | quén (@dng/m?
thué néu la dong san cho thué n X 2 P
thué (dong) san/thing)

1 PT2.TV-25, VHOP 3-Xa Nghia 369,4 Km_h doanh 54.103.358 146.463
Tru dich vu

2 PT.TV-118, VHOP 3-X& Nghia 409,0 Kmh doanh 75 940 828 185.674
Tru dich vu
PT.TV-11, Vinhomes Ocean Kinh doanh

3 Park 3-Xa Nghia Tru 325,35 dich vu 69.111.059 212.323

4 | PT2.TV-07-Xa Nghia Tru 615,5 ch’l"i}é}‘fzi“h 94.009.559 152.737

5 VTI;)-ISO,Nthomes Ocean Park 458,00 Kln_h doanh 75 804.941 165.513
3, xi Nghia Tru dich vu
P2 KT-17, Vinhome Ocean Kinh deanh

6 Park 2, xa Nahia Tru 243,00 dich vy 86.666.229 356.651

. VT]?1-421thomes QOcean Park 202,70 Km_h doanh 47 834.002 735934
3, x& Nghia Tru dich v :

g | PTTV-44 va PT.TV-64 VHOP 47630 | Kobdoanh g g 817 186.078
3, xd Nghia Try dich vu

9 PP3.KT-17, VHOP 2, Xi Nghia 273,30 Km.h doanh 31.965.844 116.962
Try dich vy

10 PT2.TV-16, VHOP 3, X& Nghia 467,40 Km‘h doanh 83.759.644 179203
Tru dich vy

i1 SH1.KT-09, VHOP 2, Xd Nghia 315,00 Kmh deanh 38.499.440 122.920
Tru dich vy

19 PD.KT-04, VHOP 2, Xd Nghia 410,00 Km.h doanh 52 425.102 127.866
Tru dich vu
Binh quéin 182.306 -

7.2. V& thu thip thong tin vé lai suit:
Don vi tu van da thu thap céc thong tin 14i suit cho vay trung han (tr 01 ndm dén 03 nim)
binh quin bing tién Viét Nam dbi voi du 4n dAu tu, kinh doanh bt déng san cla cdc ngén hang
thuong mai nhad nude trén dia ban tinh Hung Yén (cli) cha ndm lién k& tinh dén hét quy gan nhét
6 sb lidu truée thoi didm dinh gia qua céc viin ban sau:

Léi suist qup I, IT nim 2024:
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- Cong van ngay 09/10/2024 cia Ngan hang Nong nghi€p va Phat trién Nong thén Viét Nam
— Chi nhanh Tung Yén II v& viéc cung cp thdng tin 13i suft theo yéu ciu;

- Cong vin sb 1962/NHNoHY-TII ngay 04/10/2024 cta Ngén héng Nong nghig¢p va Phat
trién néng thén — chi nhanh tinh Hung Yén vé viéc cung cAp thong tin;

- Céng vin sb 968/BIDV.BHY-QLRR ngdy 17/09/2024 cia Ngéin hang TMCP Piu tu va
Phét tridn Viét Nam — chi nhanh Bic Hung Yén v& viéc cung cép 1 sut binh quén phyc vu cong
thc x4c dinh gi4 dit;

- Cong vin sé 1183/BIDV.HY-QLRR ngay 06/09/2024 ctia Ngan hang TMCP Déu tur va
Phét tridn Viét Nam — chi nhanh Hung Yén vé viéc cung cép 1 sudt;

- Cong van sd 991.1/HYE.KT ngay 12/09/2024 cta Ngén hang TMCP Ngoai thuong Viét
Nam — Chi nhanh Hung Yén vé viéc cung cép 141 suft;

- Cong vin sb 396.3/VCB.PH-KT ngay 11/09/2024 cia Nghn hang TMCP Ngoai thuong
Viét Nam — chi nhanh Phé Hién v& vige cung cép 15i sudt theo yéu ciu;

- Cong vin s& 195/CV-CNBHY-TI ngay 04/09/2024 cia Ngan hang TMCP Cong thuong
Viét Nam - chi nhanh Béc Hung Yén v& viéc phiic ddp cong vin s6 2283/STNMT-DK,CGCN
ngay 28/08/2024;

- Cong vin sb 535/BC-CNHY-TH ngay 22/11/2024 cia Ngin hing TMCP Céng thuong
Viét Nam — chi nhanh Hung Yén.

Léi sudt quy III niim 2024:

- Cong van sb 1292/BIDV.BHY-QLRR ngay 25/11/2024 cua Ngn hang TMCP Piu tur va
Phat trién Viét Nam chi nhanh Bic Hung Yén v& viéc cung chp 14i sudt binh quéin phuc vy cong
tac xac dinh gia dit;

- Céng van sb 1521/HYE-TTGSNH ngay 25/11/2024 coa Ngﬁn he‘mg nha nuée Vist Nam vé
viéc cung cap 18i suat binh quin phuc vu cdng tic xé4c dinh gia dht cu thé;

- Cong vin sb 1384/NHNo HY2-TH ngay 25/11/2024 cta Ngén hang Nong nghiép va phat
trién nong thon Viét Nam;

- Cong vin sb 2301/NHNoHY-TH ngay 25/11/2024 cta Ngin hang Nong nghiép va phat
trién ndng thon Viét Nam — chi nhénh tinh Hung Yén v& vide cung cép thdng tin;

- Cong van s6 535/BC-CNHY-TH ngay 22/11/2024 cia Ngan hang TMCP Céng thuong
Viét Nam - chi nhanh Hung Yén;

- Cong van sb 285/CNBHY-TH ngay 25/11/2024 ctia Nghn hang TMCP Céng thwong Viét
Nam — Chi nhdnh Bic Hung Yén v& viéc phic ddp cong vin 3115/SNMT-DK, CGCN ngay
19/11/2024;

Lai suiit quy 1V niim 2024:

- Cong vin sb 99/BIDV. BHY—QLRR ngay 21/01/2025 cua Ngan hang TMCP Pdu tr va
Phét trién Viét Nam chi nhanh Béc Hung Yén vé& viée cung cAp 14i suét binh quan phuc vu cdng
tac xac dinh gi dét;

- Cong viin s6 107/NHNoHY-TH ngay 21/01/2025 ciia Ngin hang Nong nghiép va phat trién
nong thon Viét Nam vé viéc cung cép théng tin;

- Céng van sb 87/NHNo.HY2-TH ngay 22/01/2025 cua Ngén hang Nong nghiép va phat
tridn ndng thén Viét Nam;

- Céng vin sb 162/BIDV HY-QLRR ngay 06/02/2025 cta Ngan hang TMCP Dau tu va Phét
trién Viét Nam chi nhéanh Hung Yén v& viéc cung cép 13i sudt;

- Cong vin sb 37/VCB.PHI KT ngay 12/02/2025 cba Ngé.n hang TMCP Ngoai thuong Viét
Nam — Chi nhénh Phé Hién v& viéc cung cip thong tin theo yéu céu;

- Cong vin sb 115/HYE KT ngay 03/02/2025 cta Ngin hang TMCP Ngoai thuong Viét
Nam — Chi nhanh ung Yén v& viéc cung cAp 11 sudt;
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- Cong van s& 21/CNBHY-TH ngay 23/01/2025 clia Ngén hang TMCP Cong thwong Viét
Nam — chi nhénh Béc Hung Yén;

- Cong van s6 12a/BC-CNHY-TH ngay 13/01/2025 cia Ngén hang TMCP Cong thuong
Viét Nam — chi nhanh Hung Yén;

8. Lura chon, 4p dung phirong phép dinh gid dt

Ciin ot Khoan 5, khoan 6, didu 158, Luat Dét dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 cta
Quéc Hoi; Didu 4, didu 5, didu 6, didu 7, Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh
phit quy dinh v& gid dAt (duge sta dbi, bd sung boi Nghi dinh sb 226/2025/ND-CP ngay
15/8/2025);

Céc phuong phép dinh gid d4t &p dung cu thé nhu sau:

~ Phwong phap so sanh:

Dinh nghia: “Phurong phap so sanh dwgc thyec hién bang cach diéu chinh mirc gid ciia cdc thiva
ddt cé cimg muc dich sir-dyng ddat, twomg dong nhét dmh V8 cde yéu té c6 énh huong dén gid dat da
chuyén nhurpng trén thi truong, da trung ddu gid quyen sir dung ddt mé ngudi tring déu gid da hoan
thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu gié thong qua viéc phan tich, so sdnh cde yéu to

dnh hwong dén gid dat sau *hi 32 loai triv gid tri 181 san gén lién v6i ddt (néu cé) dé xdc dinh gid clia

thira ddt can dinh gid.”

Didu kién ap dung: “Phuong phdp so sdnh dugc ap dung dé dinh gza a‘oz véi trieomg hop ¢6 161
thidu 03 thiza ddt c6 cimg muc dich sit dung dét, twong déng nhdt dinh vé céc yéu to cé dnh hudng dén
gid ddt da chuyén nhuong trén thi tmong, triing ddu gta quyen str dung dét mé ngudi tring ddu gia da
hoén thanh nghia vy tai chinh theo quyet dinh trimg ddu gid”.

Qua dé4nh gié tinh hinh va két qua didu tra, tdng hop théng tin dé 4p dung phuorng phép dinh
gid dét tai muc 7 néu trén cho thiy trong khoang thoi gian 24 thang tinh dén thoi diém dlnh gia,
khong 6 dir didu kién v& 03 thira dat c6 ciing muc dich st dung dét, tuong dbng nhat dinh v& cac
yéu t6 anh hudng dén gia dat da chuyén nhwong trén thi trudmg, trung dAu gia quyen st dung dét

‘ma ngudi tring ddu gi4 d3 hoan thanh nghia vy tai chinh theo quyét dinh tring dAu gid... twong

duong voi TSPG trén dia ban. Do d6 khong du didu kién @& 4p dung phwong phép so sanh dé dinh
gia.
- Phwong phap thu nhép:

Dinh nghia: “Phuong phdp thu nhap dugc thire hign bdng cdeh Idy thu nhép rong binh quan :

ndim trén mot dién tich ddt chia cho 1ai sudt tién givi tiét kiém binh quan cua logi tién gii bang tién
Viégt Nam ky han 12 théng tai cdc ngdn hang thwong mai do Nha nude ndm gitt trén 50% vén diéu
lé hoac t‘ong 56 6 phan cd quyén biéu quyét tren dza ban cdp tinh ctia 03 ndm lién ké tinh dén hét
quy gdn nhdt ¢6 50 lidu trudc thdi diém dinh gid.”

Pidu kién ap dung: "Phwo*ng phdp thu nhdp duoc dp dung dé dinh gid doi véi rmang kop

thira ddt, khu ddt néng nghiép, ddt phi ndng nghiép khong phdi la ddt & ma thiva ddt, khu ddt can
dinh gid khong di diéu kién dp dung phwong phdp so sdnh nhung xdc dinh duoc cdc khodn thu
nhdp, chi phi tir viée sir dung dat theo muyc dich stt dung ddt cege dua va dinh gid”.

Thira dAt cAn dinh gia chua phat sinh céc khoan doanh thu va chi phi theo quy hogch dugce
phé duyét do d6 khéng xdc dinh duge céc khoan thu nhdp, chi phi tix vi€e sir dung dét theo muc
dich st dung dAt hop phap tai thoi diém dinh gid. TPV dénh gia khong du didu kién 4p dung
phuong phéap thu nhép.

- Phwong phap hé s0 didu chinh:

Dinh nghia: “Phuwong phdp he 56 diéu chinh gza ddt dwac thuee hién bing cdch Idy gid ddt

trong bang gid dat nhéan véi hé 56 diéu chinh gid ddt. Hé s6 diéu chinh gid ddt dupe xdc dinh
théng qua viéc so sénh gid ddt trong bang gid ddt véi gid dat thi trudng”. ‘

S mEdjok
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Diéu kién ap dung: “Phuong phdp hé s6 diéu chinh gid dét dwge dp dung dé dinh gid cu thé
tinh tidn boi thiwomg khi Nhé mubc thu hdi ddt déi véi cde triomg hop thu hdi nhiéu thira ddt lién ké
nhau, ¢6 cing muc dich sit dung va da dwoc quy dinh gid dét trong bang gid dét ma khéng di diéu
kién dé dp dung phuong phdp so sanh™

TSPG 12 dy 4n duge nha nude cho thué dAt, tra tién thué dAt mot 14n khong di didu kién dé
ap dung phuong phép so sanh va khong thude trudmg hop tinh tién bdi thudomg khi Nha nuéc thu
hdi d4t. Do d6 khong thudc truong hop duge ép dung phuong phép hé sb diéu chinh.

- Phwong phap thing dw

Binh nghia: “Phwo’ng phép thdng duw dwgc thuc hién bang cdch lay 16ng doanh thu phat
trién woc tinh trix di tong chz phi phdt trién wéc tinh cia thu‘a dét, khu dét trén co s sic dung dat
6 hiéu qud cao nhdt (he s6 str dung dét, mat g xdy dung, s6 tdng cao 16i da cia cong trinh) theo
quy hoach si dung ddt, quy hoach chi tiét xdy dung da dwgc co quan c6 tham quyen phé duyét”.

Didu kién ap dung “ Phuong phap thiing du duwoc ap dung dé dinh gid doi véi truomg hop
thita ddt khu ddt dé thuc hién di dn dau tw khong di diéu kién dp dung phuong phdp so sdnh,
phuong phdp thu nhdp nhung wéc tinh duoc téng doanh thu phdt trién v téng chi phi phdt trién cia
diedn .

Theo phén tich, d4nh gia néu trén thi thira d4t cin dinh gié khéng da diéu kién 4p dung
phuong phap so sanh, phwong phép thu nhip, phuong phap hé s didu chinh, tuy nhién c#in ctt cac
tal liéu lién quan quy hoach sit dung dét, quy hoach chi tiét xay dung,... TPV nhén thdy thira dét
cin dinh gid wéc tinh dwge téng doanh thu phat trién va tdng chi phi phat trién ctia du 4n theo diing
muc dich st dung dét. Vi vay TPV sir dung phwong phép thing du dé x4c dinh gid dat.

Theo quy dinh tai biéu 6 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngdy 27/6/2024 cta Chinh phid (duge

stra dbi, bd sung bai Nghi dinh sb 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025). Trinh ty ndi dung xéc dinh
gia dt theo phuong phap thing du nhu sau:

"I. Khdo sdt, thu thdp cdc thong tin vé thira ddt, khu dét cdn dinh gza cdc rhong tin vé quy
hoach sir dung ddt, quy hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach téng mdt bing, cde ho so, tai ligu
theo quy dinh ciia phdp ludt vé x8y dung dé dwoc co quan nha nwde 6 thém quyén thim dinh, phé
duyét dé xdc dinh hidu qud s dung ddt cao nhdt va cde thong tin cdn thiét khdce phuc vu dinh gid
dlt.

2. Ubc tinh tong doanh thu phat trién ctia thiva ddt, khu dat

“q) Tong doanh thu phat trién cvia thira dét, khu ddt diege xdc dinh trén co s6 wdc tinh gid
chuyén nhu’ong, gid thué ddt, gid thué mdt bing, gid kinh doanh sn phém, dich vu, mitc bién dong
clia gid chuyén nhugng, gid thué dat gza thué mdt bang, gid kinh doanh san phdm, dich vy trong
thoi gian thiee hién die dn va cde yéu 18 khdc hinh thanh doanh thu bao gom: thoi glan ban hang,
thO’z didm bdt ddu bdn hang, kinh doanh san phdm, dich vu; 1) 1é bdn hang; 1y 12 Idp ddy; cdc yéu
18 khéic phis hop véi tinh hinh thuc (€ tai dia phicong v timg du dn.

Gid kinh doanh sdan phcfm dich vu diege dp dung trong trudng hop khéng thu thdp dwopc gid
chuyén nhwong, gid thué ddt, gid thué mdt bing;

b) Khao sdt, thu thdp thong tin Vvé gid chuyén nhiong, gid thué ddt, gid thué mdt bing; gid
kinh doanh san pham dich vu.

Théng tin vé gid bdn nha &, cdn hd, cong trinh xay ding, mot phin cong trinh xdy dwng, gid
ddt thu thip theo quy dinh tai khodn 2 va khodn 3 Diéu 4 ciia Nghi dinh niy; z‘hong tin vé gid thue
ddt, gid thué mdt bing thu thdp thong qua cde hop dong cho thué ddt, thué mdt bing; thong tin vé
gid kinh doanh san phdm, dich vy thong qua vige dzeu tra, khdo sdt cdc dw dn c6 hmh thire kinh
doanh san pham dich vy tuong t, co khoang cdich gdn nhdt dén thiva dat, khu ddt can dinh gid va
cé s twong dong nhdt dinh vé cdc yéu té dnh hudng dén gia dat quy dinh tqi Piéu 8 Nghi dinh
nay; ”.

10
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c) Viéc wdc tinh gia chuyen nhuong, gid rhue dat, gid thué mdt bang, gid kinh doanh sdn
phdm, dich vu dé xdc dinh z‘ong doanh thu phdt trién cua thira dét, khu ddr dieoc thiee hién bing
phuwong phdp so sdnh nhie dbi véi thira dét, khu ddt can dinh gid da duoc ddu tw xdy dtmg theo
quy hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach téng mdt bang da dwoc phé duyer

d) Viéc xdc dinh mike bién dong ciia gza chuyén nhiong, gid thué dar, gid thué mdt bing, gid
kinh doanh sdan pham, dich vu cin cie vao 56 lidu cia co quan thong ké hodc co quan qudn Iy thi
treomg bat dong san. Trieong hop khong c6 58 liéu ciia co quan thong ké hodc co quan qudn I th
trudng bét dpng san thi thiee hign nhur sau:

Déi véi truomg hop xdc dinh mike bién dong cia gid chuyén nhuwong thi cén cir theo chi 56
gza tiéu dimg nhoém nha 6, dién, nmedc va vdt ligu xay dung binh qudn 03 nim lién ké trudc thoi
diém dinh gza dat (duo*c tinh tir ngdy 01 thdng 01 dén hét ngay 31 thing 12) do co gquan nha nudc
¢6 thdm quyen céng b dp dung trén dia ban hanh chinh cdp tinh hodic trén pham vi cd nudc.

Déi véi truong hop xdc dinh mikc bién dong ciia gid thué ddt, gid thué mdt bing thi can cr
theo mikc bién dpng thé hién trong cde hop dong cho thué ddt, cho thué mt bang hodc chi s6 gza
tiéu dimg nhdém nha 6, dién, nudc va vat lidu xdy dtmg binh qudn 03 ndm lién ké trude thoi diém
dinh gida dat (duoc tinh tic ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thdng 12) do co quan nha nudc co
thiim quyen cong bd dp dung trén dia ban hanh chinh cdp tinh hodc trén pham vi ¢ nude.

Déi voi trwo’ng hop xdc dinh mike bién dong ciia gid kinh doanh sén phdm, dich vu thi cin
cir 56 liéu thue 18 trén thi tru’O’ng

Viec lwa chon mikc bién dong quy dinh tai diém nay do t0 chikc thuc hign dinh gid dar dé
xudi dé Hpi dong tham dinh gid dar xem xét, quyét dinh;”

d) Cén cit tinh hinh thuc 18 tai dia phuang, S¢ Tad nguyén va Moz truong chil tri, phoz hop voi

cdc So, nganh c6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhdn dén cdp tinh quy dinh cu thé 1y 18 ban'

hang, ty 1¢ Idp day dé ap dung chdm nhdt tir ngay 01 thdng 01 nim 2025. Trong truong hop can
thiét, Uy ban nhan ddn cap tinh diéu chinh de phii hop véi tinh hinh thuc 1é cha dia phu‘ong ,

Trong thoi gian Uy ban nhin dan cdp tinh chica quy dinh ly 18 bdn hang, 1y 1€ 1dp ddy thi 16
chite thuee hién dinh gid dat can cit s6 ligu thiee (€ clia 03 die én ddu tue cung muc dich sie dung dat
chinh ¢ khoang cdch gdn nhdt dén thira dat, ki ddt cén dinh gza dé dé xudt trong bdo cdo thuyet
minh xay dung phuong dn gid dat doi véi Iu’ng d én dé Hoi dong tham dinh gid it xem xét, quyét dinh,

Péi véi thoi gian bdn hang, thoi didm bt dau bdn hamg, kinh doanh sdan pham dich vu thi
cin cir vao tién dé da dugc xdc dinh trong chil trwong dau tu hodc hé so moi thdu thue hién du’ an
ddu tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan dir dn dau tw dé wéce tinh doanh thu phdt trién cia
dy dn. Truong hop trong cdc van ban vé chir trwong ddu tu hodc hé so moi théu thyc hién du dn
ddu tu hodc quyét dinh phé duyet chap thudn du" dn ddu tw chwea xdc dinh thoi gian bdn hang, thoi
diém bdt ddu ban hang thi Uy ban nhdn dan cp tinh quy dinh phis hop véi tinh hinh thiec 18 tai dia
phu’o’ng cho cdc nhém dy an cung muc dich su“ dyng dét chinh hodic ting die dn cu thé dé dp dung
hodic t6 chikc thiee hién dinh gid dat cdn cit 56 lidu thuc (¢ ciia 03 du’ dn dau tu cung muic dich st
dung ddt chink 6 khodng cdch gan nhdt dén thira dédt, khu ddr cdn dinh gid dé xudt dé Hpi dong
thém dinh gid dat xem xét, quyét dinh.

3. Ubc tinh tdng chi phi phdt trién ctia thiva ddt, khu dat

a) Cdc chi phi dau tie xdy dung dé xdc dinh gid ddt trong Nghij dinh nay bao gom

- Chi phz xay dung cdc cong trinh, hang muc cong trinh ciia di dn (c6 tinh dén chi phz dir
phong cho yéu t6 trugt gid), gém: xdy dung cdc cdng trinh hg tang kj thudt, cong trinh kién triic
va cde cong trinh xdy dung khéc thude du dn theo quy hogch da dwoc phé duyét;

- Chi phi xdy dung cdc cong trink, hang myc cong trinh xdy dung tam, phu trg phuc vy thi
céng; chi phz phd di cde cong trinh xdy dung khong thuéc pham vi ctia céng tdc phd do gidi
phéng mdt bang da dwoc xdc dmh trong chi phi boi thudng, ho tro, tdi dinh cu;

- Chi phi thiét bi (bao gém cd cdc khodn thué 6 lién quan);

- Chi phi quan ly dy dn;

11
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- Chi phi tu vén dau tir xay dung;

~ Chi phi san lap meit bing, chi phi ra phd bom min, chi phi khdo sdt dia chdt, chi phi, 1é phi
thiee hign cdc thit tuc vé xdy dung cong trinh, chi phi bdo hiém cong trinh trong thoi gzan xdy du’ng
v cdc chi phi hop Iy, hop 1é khdc theo quy dinh ciia phdp lugl vé xdy a’wng ma gop phan triec tiép
hinh thanh doanh thu phit trién ciia dy dn, do 16 chitc thuc hién dinh gid dét hea chon doi véi tieng
dur én cu thé, dé xudt Hoi dong tham dinh gid ddt xem xét, quyét dinh,

Tmong hop dp dung sudt vén dau tie thi thue hién theo quy dinh cia phdp ludt xdy dung vé
sudit vén ddu tie xdy dung cong trinh.

Trudng hop xdc dink gid ddt doi véi du dn ldn bién hodic hang muc ldn bién trong dy & dn ddu
tuw thi ngoaz chi phi ldn bién di duge co quan nhé nude ¢ thim quyén phé duyét con bao gom cdc
chi phi ddu tw xdy dung quy dinh tai diém nay md chwa dugc xdc dinh trong dy dn ldn bién da
dugc phé duyét hodc hang muyc [dn bzen trong dy dn dau tw 3 dugc phe duyét.

Truong hop thira dét, khu dat cén dinh gid thyc hién dy én dau tie x4y dwng kinh doanh nha
& dé bdn hodc de bdn két hop cho thué dwoc chuyén nhuong quyén sit dung ddt dudi hinh thirc
phdn 16, bdn nén thi khong tinh chi phz xdy dung nha ¢ trong chi phi déu tu xay dung;

b) Chi phi kinh doanh bao gom: chi phi tiép thi, quang cdo, phat trién thuong hiéu, bdn
hing, hé trg chiét khéu bdn hamg, chi phi quén Iy vdn hanh duoc tinh bang ty 1 % trén doanh thu
phit hop v6i tinh chdt, quy m6 du dn va tinh hinh thyc 18 tai dia phwong. Trudng hop khi wéc tinh
doanh thu phdt trién da logi trir cde chi phi quy dinh tai diém nay trong khi lya chon thiva dét so
sdnh thi khong tinh dén cdc chi phi néy khi wéc tinh chi phi phat trzen

¢) Chi phi 1di vay, lgi nhudn ciia nha ddu tw co tinh dén von chu SO hity, riii ro trong kinh
doanh dwo’c tinh bing ty 12 % nhdn véi téng clia chz phi quy dinh tai didm a, diém b khodn nay va
gid tr quyen st dung ddt ciia thira ddt, khu dét can dinh gid theo quy dinh tai khodn 6 Piéu nay,

d) Tong chi phz phdt trién ciia thiva ddt, khu ddt quy dinh taz khodn nay khong bao gém kinh
phi béi thuomg, ho tro, tdi dinh cu theo phuwong dn da duoc cdp c6 tham quyén phé duyét. Viéc
hodn trd kinh phi boi thwang, hé tro, tdi dinh cu ma nha ddu tw dd tw nguyén tmg trudc thue hién
theo quy dinh tai khodn 2 D:eu 94 Ludt Pt dui;

d) Cdn cir thong tin vé cdc dy dn tiong tu trong khu viee dinh gid hode khu vuc ldn cdn gdn
nhdt, 8¢ Tai nguyén va Moi trucng chi ir3, phéi hop véi cdc 56, nganh cé lién quan tham mu,
- trinkh Uy ban nhan ddn cdp tinh quy dinh cu thé cdc 1y 18 % dé xdc dinh chi phi kinh doanh; chi phi
lai vay, lgi nhudn clia nha ddu tu cd tinh dén von chi s6 hitu, it ro trong kinh doanh cho cdc
nhém dir én cimg muc dich sir dung ddt chinh hoac nmg dy dn cy thé dé ap dung chdm nhat tir
ngay 01 thang 01 nim 2025. Trong trucng hop cén thiét, Uy ban nhan dén cdp tinh diéu chinh dé
phit hop véi tinh hinh thye 1 ciia dia phuo*ng

Trong thoi gian Uy ban nhdn déan cdp tinh chua quy dinh chi phi kinh doanh thi chi phz kinh
doanh dugc xdc dmh bang mitc binh qudn cua 03 du dn ddu t ciing myc dich st dung ddt chinh
c6 khodng cdch gdn nhdt dén thira ddt, khu ddt cdn dinh gid.

Trong thoi gzan Uy ban nhdn dan cdp tinh chua quy dinh 1y 18 % dé tinh chi phi 1di vay, loi
nhudn ciia nha déu tw cé tinh dén von chii sé& hitu, rili ro trong kinh doanh thi 10 chirc thuc hién
dinh gta ddt dé xudt trong bdo cdo thuyer minh xdy dung phwong dn gid dét ddi voi tieng du dn dé
Hoi dong thém dinh gid ddt xem xét, quyer dinh.

Péi voi thoi gian xay dung, tién @ xdy dung thi ciin cit voo tién d¢ di dieoc xdc dinh trong
chii trirong ddu tw hodc hé so moi thau thuc hzen dy én ddu tw hodc quyét dinh phé duyét, chap
thudn dir Gn déu tw d@é wéc tinh chi phi phdt trién cia dy én. Trudng hop trong cdc vin ban vé chil
trieong ddu tu hodc hd so moi théu thire hién du dn déu tw hodc quyer dinh phé duyét, chap thudn
die Gn ddu tie chiea xde dinh thoi gzan xdy dung, tién dp xdy dung thi Uy ban nhén dén cdp tinh quy
dinh phii hgp véi tinh hinh thuc 18 tai dia phwng cho cdc nhém du dn cung muc dich Su’ dung ddt
 chinh hodc timg dy dn cu thé dé dp dung hodic 18 chikc thyc hién dinh gid ddt can cik 50 liéu thuc 1é
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ciia 03 du én ddu tw ciing muc dich sir dung dét chinh c6 khodng cdch gdn nhdt dén thira dat, khu
ddt cdn dinh gid dé xudt dé Hpi déng tham dinh gid ddt xem xét, quyét dinh.

4. Vide uéc tinh tong chi phi ddu tu xdy dyng dugc thuc hién nhie sau:

a) Chi phi dau tw xdy dung dugc wdbc tinh theo quy hoach chi tiét xdy dung hodc quy
hoach tong mat bang hodc hé so thiét ké co s¢ hodc hd so thiét ké thi céng duoc co quan
6 thdm quyén tham dinh, phé duyét. Vzec wdc tinh chi phi dau te xdy dung quy dinh tai diém nay
thee hién theo quy dinh ctia phdp ludt vé xdy dung;

b) Viéc wic tinh tong chi phi ddu tir xdy dung cdn ci theo thik tu wu tién nhu sau:

- Dy todn xdy dung da duwoc co quan chuyén mon vé xdy dung thém dinh v& chi ddu tw phé
duyét theo quy dinh ctia phdp ludt vé xdy dung;

- Du todn xdy dung dya trén dinh mikc, don gza do co quan nhd nudc cé thim quyén ban
hanh, cong b6 va da duge co quan, 18 chirc tu vdn thdm dinh hodc tham tra a‘oc lap Co quan, t6
chite t vén thdm dink hodc thém tra ddc 1dp chiu trdch nhiém truée phdp ludt vé két qué thém dinh
hodc thim tra doi véi dir todn xdy dung mé minh da thuc hién;

- Sudt vén ddu tu xdy dung do Bé Xdy ding cong b

Dy todn xdy dung duoc thém dinh, thém tra quy dinh tai diém nay duwgc phép xdc dinh chdm
nhdt dén thoi diém t6 chite phién hop déu tién cia Hbi a’o“ng thdm dinh gid ddt cu thé;

c) Truong hop chua co cdc cdn cir quy dinh tai diém b khodn ndy thi 16 chikc thuc hién dinh

gid ddt thu thdp thong tm vé chi phz thiee te pho bién cua 03 dy én ddu tu cung muc dich st dung dat ,

chinh cé khoang cdch gan nhét dén thiva ddt, khu ddt can dinh gza tong dong nhdt dinh vé cde yéu
18 anh hudng dén gid dit 8 dé xudr Hpi dong thdm dinh gid ddt xem xét, quyét dinh cho tieng di dn.

5. Viéc wéc tinh cdc khodn doanh thu, chi phi thuc hién theo tirng nim thyc hién dw dn va
phdi chiét khdu vé gid tri hién tai tai thoi diém dinh gid dat. Viéc ude tinh téng doanh thu phdt
trién, téng chi phi phdt trién ctia khu ddt, thira dét thiee hién theo cong thire sau:

Téng doanh thu phdt trién =

Téng chi phi phdt trién =

Trong do:

- TR; & doanh thu ndm thit i ctia du dn;

- Cy lar chi phi ndm thir i cia dy dn;

-rila l)? 1¢ chiét khéu tinh theo 1di sudt cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03 ndm) binh qudn
cia logi tién vay bang tién Viét Nam doi véi du dn dau tu, kinh doanh bdt d‘ong sdn cia cde ngan
hang thuong mai rhd nwdc cua ndm 1ién ké tinh dén hét quy gan nhit 6 56 ligu trudc thoi diém
dinh gid,

- 1118 86 ndm bén hang ciia dy dn (tinh tron ndm);

- m 14 56 nim xdy dung va phdt sinh chi phi cia dy dn (tinh tron ndm).

6. Xdc dinh gid ddt ciia thiva ddt, khu dét can dinh gid

Gid tri quyén st dung ddt ciia thira ddt, khu ddt cdn dinh gid dugce xde dinh theo cong thike sau:

Gid tri quyén sit dung ddt cia
thira dét, khu ddt can dinh gid

Gid dét cia thira dét, khu ddt cdn dinh gié dupc xde dinh theo céng thitc sau:

= Téng doanh thu phat tridn -  Tdng chi phi phdt trién

Gid tri quyén sir dung dét ciia thira ddt, khu
= dat cdn dinh gid
Dién tich thira dét, khu ddt can dinh gid

Gid ddt cia thira ddt, khu ddt
cdn dinh gid

7. Trudng hop trong quyét dinh giao dét, cho thué ddt ¢6 dién tich giao dét cd thu tidn siv

dung ddt, ¢6 dién tich cho thué ddt tré tién thué dat mot lan cho cd thoi gian thué hodic ¢6 dién tich
13
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cho thué dét tra tion thué dét hang ndm hodc ¢6 dién tich giao ddt khong thu tién sir dung dat thi
gid ddt ctia thika ddt cdn dinh gid quy dinh tai khodn 6 Diéu ndy dwoc xde dinh theo titng phan
dién tich giao ddt c6 thu tién sir dung ddt, cho thué ddt tra tién thué dat mét lan cho cé thoi gian
thué trong quyét dinh giao dat, cho thué 3t @5. Viéc phén b6 chi phi xdy dung két cdu hg tang kp
thudt theo titng phdn dién tich giao ddt c6 thu tién sir dung ddt, cho thué ddt tra tién thué ddt mét
ln cho cd thoi gian thué duge thiec hién theo céng thire sau:

Tong chi phi xdy dung két cdu ha

Chi phi xdy dung tdng ky thudt ciia toan by dién tich

két cdu ha tdng ky theo quyét dinh Dién tich giao
thudt ddi véi phan = Téng dién tich giao dat cé thu tién X ddr cé thu tién sir -

dién tich giao ddt ¢6 st dung ddt, cho thué dét trd tién dung dét
thu tién thué ddt mot 1an cho ca thoi gian
thué

Cupisangis oS b ,
céu hq tang ky thudt ' o Dién tich cho thué dat

tich theo quyét dinh
= Téng dién tich giao ddt c6 x
thu tién sir dung dét, cho thué ddt
trd tién thué déat mét lan cho cd
thoi gian thué :

Trong d6: Tong chi phi xdy dung két cdu ha téng ky thudt cia todn bj dién tich theo quyét
dinh dwoe xdc dinh trong chi phi ddu te x4y dung quy dinh tai khodn 3 Biéu nay dwgc thuc hién
theo quy dinh ciia phdp lugt vé xdy dung

8. Truong hop thira dét, khu ddt cn dinh gid dugc co quan nhi nwde ¢ thém quyén giao
ddt, cho thué ddar dé thuc hién diw dn ddu tu theo nhiéu quyéf dinh thi thic hién nhu sau:

a) Truomg hop dién tich giao dédt, cho thué dét c6 ddy @i diéu kién dé tinh duoc doanh thu
pht trién, chi phi phdt trién ciia thica ddt, khu dét thi xdc dinh doanh thu phdt trién wbc tinh, chi
phi phdt trién w6 tinh duoc thuc hign theo dién tich giao ddt, cho thué dat ciia quyét dinh d6;

b) Truong hop dién tich giao ddt, cho thué dat khong wéc tinh dugc doanh thu phdt trién
hodic chi phi phat trién wée tinh 16m hom doanh thu phdt trién wéc tinh ddi véi dién tich cdn dinh
gid ddt thi viéc xdc dinh doanh thu phdt trién wic tinh, chi phi phét trién wéc tinh dugc thic hién
cho toan bé du én theo quy hogch chi tiét hodc quy hoach tdng mét bing duge co quan, cdp ¢é
thdm quyén phé duyét hodc chdp thudn theo quy dinh phdp lugt vé quy hoach dé thi vo néng thén;

¢) Trieong hop trong mot die dn ¢6 quyét dinh giao dat, cho thué dat ddp vmg cde diéu kién
quy dinh tai diém a khodn niy déng théi c6 quyét dinh giao dét chi véi dién tich ddt khong thu tién
str dung ddt hodc c6 quyét dinh cho thué ddt chi véi dign tich ddt thué trd tién hdng nam hode cé
quyét dinh giao ddt, cho thué ddt cé phdn dién tich khéng thu tién sik dung ddt, phdn dién tich tra
tién thué dét hiing nim hodc dién tich dét con lai ctia dyw dn chira duge giao ddt thudc truong hop
giao dét khong thu tién sit dung dét, chira duoc cho thué dét thude truong hop tré tién thué dat
hc%ng ndm thi vige xdc dinh doanh thu phdt irién wée tinh, chi phi phdt trién udc tinh dwoc thuc
hién cho toan b dw dn theo quy hoach chi tiét hodic quy hoach t(fng mt bang dwoe co quan, cd:v
6 thdm quyén phé duyét hodc chdp thugdn theo quy dinh phdp lugt vé quy hoach d6 thi va néng
thén.”.

1 tién thué dat mot
1én cho cé thoi gian
thué

déi véi phan dién tich
cho thué ddt tra tién
thué ddt mét lan cho cd
thoi gian thué
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I,

9. Trinh ty, ndi dung, két qua x4c dinh gia dit theo phwong phap dinh gid dit dwgc dp
dung.

9.1. Uéc tinh doanh thu phat trién ciia dw 4n

Doanh thu phét trién ciia dw 4n dugc xac dinh tit doanh thu cho thué biét thy, doanh thu cho
thué san thuong mai nha hang, doanh thu tir phi trong gift xe cia béi xe, sin dudng va giao théng.

9.1.1. Doanh thu tir cho thu@ biét thy

a. Xdc dinh gi4 cho thug biét thu:

* Khéo sdt va thu thip cdc thong tin:

Qua qué trinh khao sat, thu thip théng tin duge néu tai myc 7, don vi tu vén da thu thap
duoc cac tai san so sanh déu c6 vi tri trong khu d6 thi Vinhomes Ocean Park xd Nghia Try. Dé ude
tinh gid cho thué biét thy phi hop véi thod diém dinh gia, don vi tw vAn sir dung céc tAi sdn so sinh
13 cAc tai san cho thué c6 murc gid gln gid mat bing chung nhét, cu thé:

TT | PAC PIEM BDS TSSS1 TSSS2 TSSS3

TP8-69, Khu d6 thi TH6-52, Khu dé thi TH13-06, Khu d6 thi

1 | Pia chi

Vinhomes Qcean Park 3,
x8 Nghia Tru, huyén Vin

Vinhomes Ocean Park 3,
xi Nghia Try, huyén Vin

Vinhomes Ocean Park 3,
x4 Nghfa Try, huyén Vin

Giang (nay 14 x3 Nghia Giang (nay 12 x& Nghia Giang (nay 13 x& Nghia
Try, tinh Hyng Yén) Try, tinh Hung Yén) Try, tinh Hung Yén)
Cong vin s0 73/VGI- Cbéng vin s 73/VGI- Céng vin s6 73/VGI-
2 | Noudn tin QLTK ngay 21/4/2025 cua | QLTK ngay 21/4/2025 cia | QLTK ngay 21/4/2025 cia
g Péi thué lién huyén Vin P§i thue lién huyén Vin Pdi thué lién huyén Vin
Giang - Khodi ,Chﬁu Giang - Khodi Chéu Giang - Khodi Chéu
3 | Muc dich s dung i Cho thué dé & Cho thué dé & Cho thué dé &
4 | Vit Niam trong khu 46 thi Nam trong khu d6 thi Nam trong khu d6 thi
) Vinhomes Ocean Park 3 Vinhomes Ocean Park 3 Vinhomes Ocean Park 3
5 | Giao thong Pudng Thoi dai 8 ring Buong Thoi dai 6 réng Dudmg Thin dai 13 rdng
13m 13m 13m
Dién tich dit cho
6 thué (m2) 60,00 80,00 60,00
A A
7 ’tI:::l% cao cong Téng cao: 5 thng Téng cao: 5 tAng Téng cao: 5 ting

Ha ting k§ thudt dau tu
méi, ddng b, hién dai,
diéu kién cép dién, nudce

Ha thng k¥ thuat déu tur
méi, dong bg, hign dai,
didu kién cAp dién, nuéc

Ha ting k§ thuft dau tw
mdéi, dong bg, hign dai,
didu kién cép dién, nudc

Pidu kién vé ¢ip
8 | thodt nuwée, cap

dign sinh hoat én dinh sinh hoat én dinh sinh hoat én dih
- Bidu kién an ninh, mdi - Bitu kién an ninh, mdi - Didu kién an ninh, méi
0 Hién trang mdi trrdmg twong d6i tot trudmg twong dbi tbt trirdmg tuong d6i tot
{rudng, an ninh - Khéng c6 khdng gian sin | - Khéng cé khong gian sdn | - Khong c6 khdng gian sén
vurdn yuon vudn
10 g‘g‘ncg'}t"hg:l‘;‘; 46.624.114 70.155.031 51.707.309
Gia cho thué
11 (('Itkmglm2 777.069 876.938 861.788
dit/thang)

*, Thyee hién phén tich, tinh todn va diéu chinh don gid dit:

Theo Khoan 6, Pidu 4 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phi (duoc
stra ddi, bd sung bai Nghi dinh 56 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025);

“6. Cén cit cc yéu 16 dnh hedng dén gid ddt quy dinh tai Piéu 8 cia Nghi dinh ndy va ddge
dibm cia thira 3t khu ddt cdn dinh gid, viéc diéu chinh gid ciia thira ddt so sdnh theo gid tvi tuyét
déi hodic ty 1¢ phan tram (%) thiee hién theo nguyén tdc sau:

@) Ldy cdc yéu t6 anh hudng dén gid ddt cia thiea dét can dink gid lom chudn dé diéu

chinh gid ctia thira ddt so sanh; thye hién didu chinh theo gid tri tuyét déi truede, didu chinh theo ty

16 phan trim (%) sau;
b) Trieong hop c6 yéu 16 anh huong dén gid ddr ciia thiva ddt so sanh theo huéng lam gidm
gid ddt so véi thiva ddt cdn dinh gid thi diéu chinh ting mitc gid ddt cria thira ddt so sdnh (cong)
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theo yéu té dé; truomg hop c6 yéu t6 anh hudng dén gid dat cia thira dét so sdnh theo hudng lam
ting gid a‘d’r 50 véi thira ddt cdn dinh gid thi diéu chinh gidm mikc gid ddt cua thiva dét so sdnh
(trix) theo yéu t6 do;
¢) Trudng hop cdc yéu té anh hiedng dén gid dit ciia thica dat so sdnh gidng véi thita dat
cdn dinh gid thi giit nguyén mire gid cia thira ddt so sanh”
Theo mit bing quy hoach dy an, Khu du lich sinh thai Pai Tai tip giap ducrng T6 Quyén
(duong Vanh dai 3.5 viing tha d6 Ha N&i), cac & dat biét thy tiép glap céc tuyén dudmg ndi khu
mit cit rong tir 9m — 17,5m cia Khu c’[at dinh gi4. Tuy nhién, tinh chét du 4n 13 cho thué dat tra
tidn mot 14n cho ca thoi gian thué (bao gdm ca phan sin dudmg giao thong ndi khu), do do dorn vi

x4c dinh loi thé giao thong cia cic 6 dAt bitt thy cho thué theo dudmg T Quyén.

R i M G A

TIEU CHI
TT PIEU CHINH TSBG TSSS1 TSSS2 TSSS3
A glg‘n“g‘;;fﬂ‘ﬁgng) 777.069 876.938 861.788
Khu du lich sinh thai
Pai Tii, bam dudmg
To Quyén (dudng
Vanh dai 3.5 ving
thit d6 Ha N¢i), dbi
dién Khu db thi Nim trong khudé | Nimtrongkhudé | Nam trong khu db
Vi tri Vinhomes Ocean thi Vinhomes Ocean | thj Vinhomes Ocean | thj Vinhomes Ocean
Park 2, canh Khu d6 Park 3 Park 3 Park 3
thj Vinhomes Ocean
Park 3. Két ndi céc
tién ich trong khu dé
1 thi OCP 3 va OCP2
thudn thién
So sanh twong TSSS va TSDG c6 TSSS va TSD(E céd TSSS va TSDG ¢b
vi trf tuong dong vi tri tuong dong vi trf tuong déng
quan nhau nhau nhau
Pénh gia Tuwong duong Tuong duong Tuong duong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 18 di‘éu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
@) 0 0 0
Gid sau digu
chinh 771.069 876.938 861.788
Khu dit tiép gidp
dudmg T6 Quyén
{dudmg Vinh dai 3.5
Giao théng ving thi d6 Ha Budng Thoi dai 8 Pudng Thoi dai 6 Pudmg Thoi dai 13
NGi); cac & dat biét rng 13m rdng 13m rong 13m
thy tiép gidp duomg
ndi b rong tir 9-
17,5m
. TSSS ¢6 d0 rong TSSS ¢b dd rong TSSS ¢d dd réng
2 | Sosdnh twong dwong nhé hon dutmg nhé hon dudmg nho hon
quan TSDG TSBG TSPG
Péanh gia Kém loi thé hon Kém loi thé hon Kém loi thé hon
Ty 18 100% 90% 90% 90%
Ty 18 didu chinh 11,11% 11,11% 11,11%
Miic digu chinh
(/) 86.332 97.428 95.745
Gia sau didu
chinh 863.401 974.366 957.533
Dién tich dat
cho thug (m2) 104,14 60 80 60
3 | 5o séinh twon D61 v6i bigt thy cho | DGi v6i biét thy cho | DI véi biét thu cho
g thué lam muc dich thué m muc dich thué lam muc dich

quan

&/nghi dudng, céc

&/nghi dudng, céc

&/mghi duding, cic
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/ VRV TR
TIEU CHI
TT PIEU CHINH TSBG TSSS1 TSSS82 TSSS3
cbng trinh c6 dién cdng trinh c6 dién cOng trinh co dién
tich xdy dung cong | tich xfy dymg cong | tich xdy dung cbng
trinh 1én s& c6 loi trinh 16m s& ¢6 lgi trink 16m s& ¢6 loi
thé v& khong gian & | thé vEkhong gian & | thé vé khéng gian &
hon céc cdng trinh hon céc cong trinh hon céc cbng trinh
¢ dién tich nho, do | c6 dién tich nhé, do | cé dién tich nho, do
do6 danh gia TSSS d6 d4nh gi4 TSSS d6 danh gia TSSS
kém loi thé hon kém lgi thé hon kém lgi thé hon
TSBG TSBG TSHG
Danh gid Kém loi thé hon Kém lgi thé hon Kém lgi thé hon
TV 18 100% 97% 98% 97%
Ty 18 di‘éu chinh 3,09% 2,04% 3,09%
Mirc diéu chinh
@m3) 24.011 17.890 26.629
Gi4 sau digu
chinh 887.412 992.255 984.162
E_?:E cao cong Téng cao: 3 tdng Téng cao: 4 ting Tang cao: 4 ting Téng cao: 4 tAng
P6i véi loai hinh D6i v6i loai hinh Déi v6i loai hinh
phuc vu muc dich phuc vu muec dich phuc vp myc dich
o/mghi dudng véi &/mghi dudng vl &/oghi duting voi
So sanh twong hinh thirc cho thué hinh thirc cho thué hinh thite cho thué
quan lai nguyén cin, danh | lai nguyén cin, dénh | lai nguyén céin, d4nh
i yéu td ting cao gia yéu t6 thng cao gid yéu t tAng cao
4 cong trinh twong ¢bng trinh tuong cong trinh tuong
dbng dbng dbng
DPanh gid Tuong duong Tuong duong Tuong duong
Ty 18 100% 100% ’ 100% 100%
Ty 18 didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miurc diéu chinh
(@m?) 0 0 0
Gi4 sau diéu
chinh 887.412 992.255 984.162
Ha ting k§ thuat ddu | Ha tAng k¢ thuat diu | Ha ting k¥ thuft ddu | Ha tAng k¥ thuft ddu
Pibu kign vé tur méi, ddng b, tu méi, ddng bo, tur mdi, ddng b, tw méi, ddng bo,
cip thoat nude, hién dai, didu kién hién dai, didn kién hién dai, diéu kién hién dai, didu kién
cip dién cAp dién, nuéc sinh | cAp dién, nude sinh | cdp dién, nwée sinh | cdp dién, nude sinh
hoat én djnh hoat 4n dinh hoat dn dinh hoat én dinh
TSSSco diduki@n | TSSS co diéukién | TSSS o6 diéu kién
So sdnh twong v& chp thoét nuée, v& cip thodt nuéc, v& cép thoét nudc,
quan chp dién trong ddng | cip dién twong déng | cdp dién twong dong
S TSDG TSDG TSDG
Panh gid Tuong duong Tuong duong Tuong duong
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 18 didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu chinh 0 0 0
(d/m?
. T A
Gid sau dicu 887.412 992.255 984.162
chinh
- Didukign anninh, | pyia ey an ninh, | - Didu kién an ninh, | - Didu kign an ninh,
moi truomg Lwong &1 trirdng tuon, 6i trirdmg tron méi trudmg twon,
Hién trang mbi d6i tot. o1 trong & mor trumg & ong &
trudng, an ninh | - Thude khudn vién ,dm t(')tkh" doi t(,)t N doi t(,)t A
khu du lich, <6 khu - K_hongﬁ c6 khong - K.hﬁng c6 klk\long - Kpﬁng cd k}‘mng
sén vudn thodng mat gian sén viudn gian sfin vudn gian sén vudm
6 TSSS ¢6 hién trang TSSS ¢6 hién frang TSSS ¢d hién trang

So sanh twong
quan

an ninh, mdi trudmg
kém lgi thé hon

an ninh, mdi trudmg
kém lgi thé hon

an ninh, méi trudmg
kém lgi thé hon

TSDBG TSPG TSPBG
Panh gis Kém loi thé hon Kém lgi thé hon Kém loi thé hon
Ty 1 100% 95% 95% 95%
Ty 1& diéu chinh 5,26% 526% 526%
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TIEU CHI

TT | prev cHiNg

TSBG TSSS1 TSSS2 TSSS83

Muic didu chinh

() 40.874 46.127 45330

Gia sau diéu
chinh

928.286 1.038.382 1.029.493
Gia @it wée '
tinh cia thira
dit cin dinh gia 998.720 928.286 . 1.038.382 1.029.493

theo tirng thita
dit so sanh

Lam tron 999.000

Ty 18 chénh léch
TSBG/Gi4 chi -7,08% 3,94% 3,05%
dfn TSSS

K&t lugn: Pon gid cho thué biét thi la: 999.000 dong/m? ddt/thing.

b. X4c dinh deanh thu hang nim tir cho thué biét thy:

- §6 thang kinh doanh: 12 théng.

- Doanh thu tir cho thué bigt thy:

Theo Gidy phép x4y dung sb 182/GPXD-SXD ngay 21/6/2019 clia S& Xéy dung tinh Hung Yén:

“Cong trinh nha biét thy: Gom 20 cdn bidt thie c6 thiét ké twong ty nhau. Trong d6, quy mo
xdy dung cho 01 cong trinh nhie sau.

- Dién tich xdy dung tang 1: 104,14m?;

- Téng dién tich san xdy dung: 331,61m?

- Chiéu cao cong trinh: 15,15m;

-S4 tang: 03 tang”.

Nhu vy, dién tich dit biét thy 13 104,14m? x 20 cin = 2.082,80 m>.

Doanh thu hang ndm tir cho thué biét thy la:

2.082,80 m? x 999.000d6ng/m? dat/thang x 12 thang = 24.968.606.400 ddng.

c. T§ 18 lap diy

C#n ctr didm d khoan 2 Didu 6 Nghj dinh sb 71/2024/ND-CP ngiy 27/6/2024 ctia Chinh phil
quy dinh v& gia dat:

“d) Cdn cut tinh hinh thyc 1¢ tgi dia phieong, S6 Tai nguyén va Mbi trudng chii tri, phii hop

v&i cde S6, nganh ¢ lién quan tham mu, trinh Uy ban nhdn ddn cdp tinh quy dinh cu thé 1y 18

bdn himg, 19 18 1dp ddy dé dp dung chdm nhdt tie ngay 01 thdng 01 ndm 2025. Trong trudng hop

cdn thiét, Uy ban nhén dén cdp tinh diéu chinh dé phit hop véi tinh hinh thic 18 ciia dia phuong.
Trong thoi gian Uy ban nhdn dén cdp tinh chua quy dinh ty 18 bdn hang, 1 1¢ ldp day thi 16

chike thue hién dinh gid ddr cdn cir 56 ligu thue té ciia 03 che én déu tu cung muyc dich sit dung dar -

chinh ¢6 khodng cdch gan nhdt dén thira dat, khu ddt can dinh gid dé dé xudt trong bdo cdo thuyét

minh xdy dng phuong dn gid dit doi voi tiemg dy dn dé Hpi ddng thdm dinh gid ddt xem xét, quyét

dinh.”

Cin ¢t Didu 3, Quyét dinh s§ 23/2026/QP-UBND ngay 28/05/2026 ctia UBND tinh Hung
Yén quy dinh mét s6 ndi dung vé& x4c dinh gia dét trén dia ban tinh:

“Pidu 3. Tj I¢ ldp ddy, 1 bdn hing, thoi gian bin hang, thoi diém bdt diu bin hang dé wéc
tinh tdng doanh thu phdt trién ciia thir dit, khu dist khi dp dung phuong phdp thing du theo quy
dinh tai didm d khodn 2 Diéu 6 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP cita Chinh phii

1. Ty 1¢ lap day:

a) Ty l¢ ldp ddy doi véi trudmg hop cho thué ddt, thué mdt bang st dung vio muc dich
thwong mai dich vy, vin phong, luu tri (trix logi hinh khdch san), nha tré va cdc logi hinh dich vy
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khdc (bao gom tang ham tréng giit xe, bai dé xe theo quy hoach dwoc phé duyét; khéng bao gom
cdc logi hinh dich vu quy dinh tai diém b, ¢, d khodn nay) nhir sau:

Déi v6i dia ban céc phwong: 85% (Tdm mueoi lim phan trdm).

Déi véi dia ban cde xd: 73% (Bdy muoi lam phdn trim),

Truong hop dién tich dy dn thugc dia ban nhiéu phwong, xd thi xdc dinh ty Ié ldp déy theo
dia ban phuong.

2. Ty 12 bdn hdng, thoi gian bdn hang, thoi diém bét dau bdn hang, kinh doanh sén phém,
dich vy

a) Thoi gian bdan hang, thoi diém bt ddu bdn hing, kinh doanh sén phcfm, dich vu duoc xdc
dinh cdn cir vao tién dp da dwoc xdc dinh trong chi triong ddu tur hodc hé so moi thau thuc hién du
dn déu tw hodic quyét dinh phe duyét, chdp thudn dy dn ddu tie dé woc tinkh doanh thu phdt trién clia du
dn. Thoi gian bdn hing ctha dy dn dugc tinh tron ndm theo quy dinh tai khodn 5 Piéu 6 Nghi dinh 56
71/2024/ND-CP ciia Chinh phii. Trieong hop thoi gian bdn hdng khong tron ndm thi khodng thoi gian
khong trom nam tir 06 thang tré [én duoc tink tron thanh 01 ndm; dudi 06 thdng thi khong tinh thoi
gian bdn hamg d5i v6i khoing thoi gian ndy. Ty 16 bdn hang 1o 100% (Mgt trim phan trim), digc
phdn b3 déu theo thong tin thoi gian bdn hang, thoi diém bét ddu bdn hing trong ho so di dn.

b) Truwong hop trong cdc vin ban vé chil trueong ddu twe hodc hé so moi thdu thiee hién dy dn ddu
te hodic quyét dinh phé duyét, chip thudn dy dn ddu tu chwea xde dinh cu thé thoi gian bdn hing, thoi
diém béit ddu bdn hang, kinh doanh sén phdm, dich vy, thi t6 chikc thiee hién dinh gid ddt cin cit theo
cdc thong s6 tai Phy luc ban hénh kém theo OQuyét dinh niy dé xudt cy thé trong Bdo cdo thuyét minh
xdy dumg phicong dn gid ddt. ,

Thoi gian bdn himg trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phuong dn gid dét khong vieot qud thoi
han sik dung dét ciia du én trong Quyét dinh giao ddt, cho thué dat”

Dy 4n chua xéc dinh cy thé thoi gian ban hang, thoi diém bt du ban hang, kinh doanh sén
phém, dich vu tai cdc vin ban vé chil truong diu tu hodc hd so moi thiu thye hién du 4n dhu tu
hosic quyét dinh phé duyét, chfip thuén du 4n dau tu;

Cin ctr Diéu 4, Quyét dinh sb 23/2026/QD-UBND ngiy 28/05/2026 ciia UBND tinh Hung
Yén quy dinh mdt b ndi dung vé xéc dinh gi4 d4t trén dia ban tinh:

Pitu 4. Ty 18 % @ xdc dinh chi phi kinh doanh; ty t¢ % dé xdc dinh chi phi ldi vay, lgi
nhudn cia nha didu tw cé tinh dén vén chii sé& hitu, rii ro trong kinh doanh; théi gian xdy
dung, tién @b xay dung d@é wic tinh tong chi phi phit trién ciia khu dat, thiza dit khi dp dung
phuong phép thing dw theo quy dinh tgi diém d khodn 3 Didu 6 Nghi dink s6 71/2024/ND-
CP ciia Chinh phii '

3. Thoti gian xdy dung, tién d¢ xdy dung:

a) Thoi gian xdy dung cin cir vao tién do da duwgce xde dinh trong chil truong ddu twe hodc hé

so' moi thdu thuc hién dy dn dau te hodc guyét dinh phé duyét, chd}a thudn dw dn déu tu dé wée
tinh chi phi phat trién ctia dy dn. S6 ndm xdy dung va phdt sinh chi phi cia Dy dn dugc tinh tron
ndm theo quy dinh tqi khodn 3 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP ciia Chinh phi. Truedong hop
thoi gian xdy dung khong tron nim thi khodng thoi gian khong tron ndm tir 06 thang tré Ién dugc
tinh tron thanh 01 ném; dudi 06 thdng thi khong tinh thoi gian xdy dung ddi voi khodng thoi gian
nay.

Trong trudng hop thoi diem hodn thanh xdy dung theo tién dé da dirpe xdc dinh trong ho SO
die dn két thic sau thoi 3idm hodm thimh bén hémg khi dp dung theo Quyét dinh ndy thi 16 chitc

thuc hién dinh gid dat cdn cik theo cdc thong s6 tai Phy luc kém theo Quyét dinh nay dé xudt cu thé -

trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phrong dn gid dt.
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Tién dé xdy dung: Ty Ié % tién do xdy dung dwgc phdn bé déu theo so nom xdy dung, hét
thoi gian xdy dung cdc hang muc xdy dung hoan thanh 100%. '

b) Trueong hop trong cdc vén ban vé chil truong dau tu hodic hé so moi thau thiec hién dy dn
ddu tu hodic quyét dinh phé duyét, chdp thudn dy dn dau tw chiea xde dinh cy thé thoi gian xdy
dyng hodc du dn duge giao dar, cho thué ddt theo nhiéu dot thi 16 chire thyc hién dinh gid dét cdn
ctr theo cdc théng 56 tai Phu lyc ban hanh kém theo Quyét dinh nay dé xudt cu thé trong Bdo cdo
thuydt minh xdy dung phuong dn gid ddt. Thoi gian xdy dung ha tdng kj thuét trong Bdo cdo
thuyét minh xdy dung phwong dn gid ddt khong 16m hon thoi gian xdy dung trong tién dp dau tu da
duge duyét.

Theo Quyét dinh chip thufin didu chinh cha truong diu tu ddng thoi chip thudn nha dau tu
sb 112/QD-UBND ngay 24/10/2024 ctia UBND tinh Hung Yén: Tién dp thre hién dy an: 24 thing
ké tir ngay cong ty dugc gia han tién dp s dung ddr theo Quyét dinh sé 1720/0P-UBND ciia
UBND tinh cdp ngay 12/8/2024. Nhu véy, tién d0 thye hién dw 4n con lai cla dy 4n theo Quyét
dinh s6 112/QD-UBND ngay 24/10/2024 1a: 01 nim 7 théang (19 thing) (tinh tir ngay 16/01/2025
dén ngay 12/08/2026).

Theo Vin ban sb 88/SXD-QLXD ngay 24/6/2025 ctia S& Xay dung Hung Yén vé viéc théng
bao két qua thAm dinh bdo céo nghién ciru kha thi dau tu x4y dyng dy 4n Khu du lich sinh thai Dai
Tai: "Tién dg thiec hién du dn: Nim 2025-2026;

Theo phu luc kém theo Quyét dinh sé 23/2026/QP-UBND ngay 28/05/2026 cia UBND tinh

Hung Yén:
. |Quy md tirjQuy md tir] Quy md tir | Quy md tir| Quy mb tir ,‘
Noi dung cﬁrl(l)z ;r;:; 1ha dén | 5ha dén 10ha dén | 30ha dén | 50 ha aén tr(é:ll;l)lrﬁl;(:m
dwéi Sha [dwéi 10ha| dwéi30ha | dwéi SOha | dwdi 100 ha

L. Thot gian xdy 1 nim 1 nim 2 nim 3 nim 4 ndm 5 nim 6 nim
dyng
2. Ticn dj xd .

wen G xay 1.4 100%, duge chia déu theo s6 nim xay dung
dung
3"Tkm gian bdn 1ndm | 2nim 3 niam 4 nim 5 nim 6 nim 7 nim
rang
4. Thoi diém bat |Nam thir . -

Nim thir hai k& tir khi bat ddu x4

ddu bdn hang hit Am thir hai k€ tir khi bat dau xay dyng
5. Ty I¢ bdn hang La 100%, dige chia déu theo s6 nim ban hing
6. Tién dj cho
thué viin phong, Doanh thu phat sinh sau khi hoan thanh xay dung
thiwong mai

T nhitng cin cir trén, don vi tr vén @2 xvét thoi gian dau tu x4y dung 12 02 nim, doanh thu
du 4n phét sinh ti nim thit 3 sau khi hoan thanh xay dyng, véi ty 18 1ap ddy 1a 75%.

d. Mikc bién dgng gid

Cén ot Piém d, khoan 4, Piéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinb Phil
quy dinh vé gia dét:

“d) Viéc xdc dinh mitc bién dong ciia gid chuyén nhirong, gid thué ddt, gid thué mdt bﬁng,

gid kinh doanh sdn phdm, dich vu cdn cit vio s6 liéu cia co quan thong ké hodc co quan quin ly

thi trwong bt dong san. Trudng hop khéng c6 $6 ligu ciia co quan théng ké hodc co quan qudn Iy
thi trudng bét déng san thi thyc hién nhu sau:
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Déi vdi trieomg hop xdc dinh mikc bién dong cia gid thué ddt, gid thué mgt bdng thi cdn ctr
theo mike bién dpng thé hién trong cic hop dong cho thué dit, cho thué mét bing hodc chi sb
gid tidu ditng nhom nha é, dign, nuwdc va vit liéu xdy dung binh qudn 03 ndm lién ké trude thoi

diém dinh gid dat (dupe tinh tie ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thdng 12) do co quan nha mede

c6 thdm quyén cong bo dp dung trén dia ban hanh chinh cdp tinh hodc trén pham vi cé nudc;

Viéc hea chon mite hién diong quy dinh tai diém nay do 16 chirc thuc hién dinh gid dat dé
xudt @6 Hoi dong thdm dinh gid ddt xem xét, quyét dinh;”.

Qua qué trinh khéo sét, thu thip théng tin gia cho thué dAt, cho thué mit bang (dugc néu tai
mye 7), don vi tu vAn khong thu thip duge cac hop dong cho thué dét, cho thué mét bang. Pon vi
tu vin khong thé cin cit theo muc bién dong thé hién trong cac hop ddng néu trén. Do d96, don vi
tur vAn d8 xudit tinh toan mirc bién dong gi4 hang nam theo chi sb gi4 tiéu diing nhém nha &, dién,

nuée va vit lidu xay dung binh quan 03 nim lién k& trude thoi diém dinh gia dat (dwgc tinh tir

ngay 01 thang 01 dén hét ngiy 31 thang 12) do co quan nha nude ¢6 thdm quyén céng b 4p dung
trén trén dia ban tinh Hung Yén (dia gidi hanh chinh trude ngay 01/7/2025).

Tham khéo Céng vin s& 286/CTK-KT ngay 31/5/2024 ctia Cuc Théng ké thanh phd Ha Ngi,
don vi tu vAn tinh todn mitc bién dong gid hang nam theo cdng thirc tinh tbe dd phat trién binh
quan nhu sau:

£=""atax . by = "It = "\

Chi sb gia d8i v6i nhom dich vy nha & va vat li¢u x4y dung binh quin nam trén dia ban tinh
Hung Yén nhu sau:

+ Nam 2022 so véi ndm 2021: 103,04%.

4+ Nim 2023 so vdi ndm 2022: 102,30%;

+ Nim 2024 so véi ndim 2023: 114,66%.

Téc @ phat tridn binh quéin nim 1 106,52%.

Do d6, dom vi tr vin st dung mirc bién dong gia hang nam la: ting 6,52%/nim.

e. Chi phi hoat dong hang nim

Theo quy dinh tai Quyét dinh sb 23/2026/QB-UBND ngay 28/05/2026 cuia UBND tinh
Hung Yén:

“Didu 4. Ty I8 % ¢ xdc dink chi phi kink doanh; 8 18 % dé xdc dink chi phi 1di vay, lpi
nhuin ciia nha diu tw cé tinh dén von chit s¢ hitu, riii ro trong kinh doanh; thoi gian xdy
dung, tién dp xiy dumg dé wéc tinh téng chi phi phdt trién ciia khu dat, thiva dit khi dp dung
phieong phdp thing du theo quy dink tai diém d khoan 3 Diéu 6 Nghj dinh sé 71/2024/ND-CP
ctia Chinh phii

L. Ty 1¢ % dé xdc dinh chi phi kinh doanh, bao gom:

b) T3 Ié % dé xdic dinh chi phi quém 1y vén hamh dwoc tinh bing 1 16 % trén doanh th hing ndm.

Béi voi loai hinh cho thué sam dich v - thiwong mai, vin phong, cdn hé cho thué, nha tré va
cdce logi hinh dich vu, thwong mai khac 1a 10% (Muoi phc”in trdm).

Péi v6i logi tréng gifk xe va cho thué nha xudng 5% (Ndam phan tram)...”

Do dé, don vi tu vAn d& xuét chi phi vAn hanh hang ndm bing 10% doanh thu tir hoat dong
cho thué biét thr.

£, Doanh thu thuin hang nim: Doanh thu hang nam trir di chi phi hoat ddng hang ném.

g. T§ 18 chiét khiu

Cin ¢t khoan 5, Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh ph:

“Ty 1¢ chiét khdau tinh theo ldi sudt cho vay trung han (e 01 ndm dén 03 niim) binh
qudn bing tién Viét Nam déi véi du dn ddu tw, kinh doanh bdt dong sén ctia cde ngén hang thuong
mai nhd nuée ciia ndm lién ké tinh dén hét quy gan nhdt c6 56 liéu trude thoi diém dinh gid.”
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Cin ctr cac COng viin vé viéc cung cép 81 sudt cua cac Ngan hang Thuong mai trén dia ban

tinh Hung Yén (tai mue 7), 141 sut cho vay trung han binh quén tai thoi diém dinh gi4 d4t cna loal
tién vay VIND clia c4c ngin hang thuong mai nha nude trén dia ban tinh Hung Yén nhu sau:

A X Quy Quy Quy Quy Binh
T NGANHANG 12024 | 12024 | 1112024 | TV/2024 | Quén
1 ff;fhhgﬁg¥5 Cong thuomg -chi | 14 5000 | 14.009% | 14,00% | 14,00% | 14,00%
2 Ef;fhhggfﬁzzggng thwong -chi | 14 0006 | 14,00% | 14,00% | 14,00% | 14,00%
~ + A + - ' A
3 gﬁfﬁé‘;ffgﬁgff twvaPhattrien- | ¢ o000 | gases | 845% | 8,50% | 8,53%
Ngén hang TMCP Pu tir va Phét trién - . .\
# | Chi nhanh Béc Hung Yén Khdng phit sinh
S ey et oty sov | 1150% | 1150% | 1150% | 11,50%
¢ | Nednhang TMCP Ngoai thuong - Chi- | g 500, | 78006 | 7,80% | 11,50% | 9,03%
nhéanh Phé Hién
Ngan hang Nong nghiép va PT Nong A .
7| thén - Chi nhanh Hung Yén Khéng phat sinh
g | poonbing Tong ;‘Iinh‘;%‘;ﬁf Nong | 9500 | 850% | 7,50% | 7.50% | 825%
Trung Binh 10,88%
Pon vi tu van sir dung 13i sudt trung binh 10,88% d¢ phuc vy cdng tac dinh gi4 dat.
p g g
h. Xdc dinh tong doanh thu phat trién, thu nhép rong tir cho thud blet thy
Téng doanh thu phat trién, thu nhéip rong tir cho thud biét thy quy v& thoi diém hién tai cu
thé nhwr sau:
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9.1.2. Doanh thu tir cho thué miit bing

a. X4c dinh gia cho thué:

Khao sat va thu thiip cac thong tin:
Qua qud trinh khéo sat, thu thip théng tin duge néu tai muc 7, don vi tu vén da thu thap
duoc céc tai san so sanh déu ¢b vi trf trong khu d6 thi Vinhomes Ocean Park x& Nghia Try dé uée
tinh gid cho thué san thuong mai pht hop vdi thai diém dinh gis, don vi tru vén sir dung cac tai
san so sanh 13 c4c tai san cho thué gn v6i gid mit bang chung, cu thé:

PAC PIEM

TT BPS TSSS 4 TSSS 5 TSSS 6
PT2.TV-16, Khu d6 thj PT. TV-118, Khu d6 thi PT.TV-44 va PT.TV-46,
Vinhomes Qcean Park 3, x8 | Vinhomes Ocean Park 3, x4 | Khu d6 thi Vinhomes Ocean
1 | Diachi Nghia Try, huyén Van Nghia Tru, huyén Van Park 3, x4 Nghta Try, huyén
Giang (nay 1a xi Nghia Try, | Giang (nay 14 x8 Nghia Try, | Vin Giang (nay 13 xd Nghia
tinh Hung Yén) tinh Humg Yén) Try, tinh Hung Yén)
Cong van 1745/TCS3- | “On8 V& ;‘}27032’;’ G?"Q;IK Céng vén 1745/TCS3-
2 | Ngudn tin QLTK ngiy 21/5/2026 ciia h“% 1¥e hv Vf’“é. Y1 | QLTK ngay 21/5/2026 ciia
Thué co s& 3 tinh Huimg Yén thue lien huyen Van Qlang = | 1y & o s 3 tinh Hung Yén
Khedi Chéu
3 Muc dich si | Cho thué lam san thuong Cho thué lam san thuong Cho thué 1lam san thuong
dung mai dich vy, viin phong mai dich vy, viin phdng mai dich vy, véin phong
Nim trong khu d6 thi Nzm trong khu d6 thi Nim trong khu db thi
Vinhomes Ocean Park 3, Vi | Vinhomes Ocean Park 3, Vi | Vinhomes Ocean Park 3, Vi
4 | Vit trf tai ddiy 1 trung tAm phd di | trf tai ddly 1 trung thm phd di | trf tai ddly 1 trung tdm phé di
: bd trong khu 46 thi bé trong khu db thi b6 trong khu d0 thi
Vinhomes Ocean Park 3 ¢6 | Vinhomes Ocean Park 3 ¢6 | Vinhomes Ocean Park 3 c6
tiém ndng kinh doanh rdt tdt | tidm nang kinh doanh rdt t§t | tidm ning kinh doanh rét tt
5 | Giao thong Pudng Phd Tay 2 rong Budmg Phd Tay 3 rong Puong Phd Tay 3 rong
khodng 15m khoadng i5m khoing 15m
Quy mbd tfing
6 | dién tich san cho 4674 409,0 476,3
thud (m?)
- Ting cao cong Nha phé (shophouse) cao 5 | Nhaphd (shophouse} cao 5 | Nha phd (shgphouse) cao 5
trinh tAng tAng tang
Pitu kién vécdp | Ha téng k¥ thudt duoe diu Ha tang k§ thuat dwoc du Ha tﬁng ky thut duge déu
8 | thoit nuée, chp tr ddng bo, didu kién cip tir ddng by, diéu kién cép tir dong bo, didu kién cip
dién dién, nude sinh hoat 8n dinh | dién, nude sinh hoat én dinh | dién, nuée sinh hoat én dinh
- Piéu kién an ninh, méi - Didu kién an ninh, méi - Diéu kién an ninh, mdi
g | Hi¢n trang mdi trudmg trong d6i t6t trudng trong dbi tbt trdmg trong d6i t6t
trwdmg, an ninh - Khéng ¢6 khong gian sdn | - Khong c6 khong gian sin | - Khéng ¢6 khong gian sin
duong ndi b dudng ndi bd dudng ndi bd
gy | Gld cho  thut 83.759.644 75.940.828 88.628.817
{dong/thing)
Gia cho thud
binh quén
12 (@ng/m? 179.203 185.674 186.078
san/théng)

diém cia thira dar, khu ddt can dinh gid, viéc diéu chinh gid cta thita dét so sdnh theo gid tri tuyét -

* Thyee hign phin tich, tinh todn va didu chinh don gid dit:
Theo Khoan 6, Pidu 4 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngiy 27/6/2024 ctta Chinh phu (duoc
stra ddi, bd sung bdi Nghj dinh sé 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025);
“6. Cdn cir cde yéu té dnh hudong dén gid dét quy dinh tai Diéu 8 ciia Nghi dinh ndy va ddc

doi hodc ty 1é phan tram (%) thuc hién theo nguyén tiic sau:
@) Ldy cdc véu 16 dnh huéng dén gid ddt cia thira dét can dinh gid lam chudn dé diéu
chinh gid ciia thira ddt so sdnh; thyc hién diéu chinh theo gid tri tuyét dsi trude, diéu chinh theo ty

1¢ phdn trim (%) sau;

b} Truong hop co yeu 16 anh hmmg dén gid ddt i thira dét so sdnh theo hudng lam giam

gid ddt so voi thira dét cdn dinh gid thi diéu chinh ting mikc gid ddt cia thira ddt so sdnh (cong)
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theo yéu 16 do; truomg hop cd yéu té dnh hucng dén gid ddt ciia thira ddt so sdnh theo hudng lam
tiing gid ddt so voi thika ddt cdn dinh gid thi diéu chinh gidm mirc gid dét cia thira dét so sanh

(trix) theo yéu td dé;

¢) Truong hop cdc yéu t6 anh hudng dén gid ddt cia thira ddt so sénh gidng véi thita dat
cdn dinh gid thi gift nguyén mitc gid ciia thira ddt so sanh”

- Doanh thu tir cho thué san thwong mai trong nha

TIEU CHI PIEU
TT CHINH TSDG TSSS 4 TSSS 5 TSSS 6
A g‘g‘;‘g‘;&:ﬂ:gng} 179.203 185.674 186.078
Khu du ljch sinh
thai Pai Tai, bam
dwomg T6 Quyén
(dudbng Vanh dai 3.5 | Nim trongkhudé | Ném trongkhudé | Nim trong khu db
viing thd d6 Ha thi Vinhomes Ocean | thi Vinhomes Ocean | thi Vinhomes Ocean
Nbi), d6i dién Khu | Park 3, Vi tri tai diy | Park 3, Vitritaiddy | Park 3, Vi trf tai ddy
Vi tri, loi thé d6 thi Vinhomes 1 trung tdm phd di 1 trung tAm phd di 1 trung tam phd di
kinh doanh Ocean Park 2, canh | b0 trong khu @6 thi | bd trong khu dd thi | bd trong khu d6 thi
Khu @6 thi Vinhomes Ocean Vinhomes Ocean Vinhomes Ocean
Vinhomes Ocean Park 3 ¢6 tidm nang | Park 3 c6 tiém nang | Park 3 ¢6 tiém ning
Park 3. Kétnbicéc | kinhdoanhrittbt | kinhdoanhréttSt | kinh doanh rittt
1 tién ich trong khu d6
thi OCP 3 va OCP2
thufin thién
So sanh twong TSSS ¢6 vi tri lgi TSSS cd vi tri lgi TSSS ¢6 vi tri loi
quan thé hon TSDG thé hon TSDG thé hon TSDG
Panh gid Loi thé hon Lgi thé hon Lgi thé hon
T 18 100% 105% 105% 105%
Ty 1§ diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Mire diéu chinh
(@) k -8.530 -3.838 -8.857
Gid sau dieu
chinh 170.673 176.836 177.220
Khu dét tiép gidp
Puong T5 Quyén
L (dudng Vanh dai 3.5 |y oo pRé Tay2 | DudngPhéTiy3 | Duong Phé Tiy3
Giao théng vung ﬂiu do Ha ring khoang 15m rdng khodng 15m rdng khoang 15m
N&i); & dat cho thué ; ;
tiép gidp dudmg noi
bb réng 17,5m
. TSSS ¢6 d6 rong TSSS cing TSBG TSSS ¢6 dd rng
2 So sdnh twong dudmg kém hon clng bé.rgn mét dudmg kém hon
quan TSPG dudng giao thdng TSDG
Pénh gid Kém loi thé hon Kém Igi thé hon Kém loi thé hon
Ty 18 100% 92% 92% 92%
Ty 18 diééu chinh 8,70% 8,70% 8,70%
Mirc digu chinh
@m?) 15.591 16.154 16.189
Gié sau digu
chinh 186.264 192.990 193.409
Dign tich 603,00 467,40 409,00 476,30
Pénh gia TSSS va | Panh gia TSSSva | Dénh gid TSSS va
So sanh tuong TSDG ¢6 yéu tb TSPG cé yéu tb TSDG ¢6 yéu tb
quan dién tich cho thué dién tich cho thué dién tich cho thud
twong ddng tuong ddng tuong dong
3 | Panh gid Tuong duong Twong duong Twong duong
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
TV 1§ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mire diéu chinh
() 0 0 0
Gia sau diéu 186.264 192.990 193.409
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TIEU Ccdl PIEU
T CHINH TSDG TSSS 4 TSSS 5 TSSS 6
chinh
N . Nha phb Nha phé Nha phb
T%ng cao cong Cong trinh :i‘ MDV (shophouse) cao 4 (shophouse) cao 5 (shophou;)e) cao 5
trinh cao 3 ting 2 Y
tang thng tAng
Toa TMDV dink gid | Toa TMDV dinh gia | Toa TMDV dinh gi
duoge dé xudt cho duge dé xudt cho dugc d& xudt cho
So sinh twong thué lai nguyén cin | thué lai nguyén cin | thué lai nguyén ciin
tuomg ty TSSS do twong tr TSSS do twomg tir TSSS do
quan 46 dénh gia yéu ts | d6 danh gidyéuté | d6 danh gia ybu tb
4 tAng cao cong trinh | thng cao céng trinh | ting cao cong trinh
tuong ddng tuong ddng twong dong
P4nh gia Tueong duong Tuong duong Tuong duong
Ty 1§ 100% 100% 100% 100%
Ty 1§ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc digu chinh
(@) 0 0 0
Gié sau ditu
chinh 186.264 192.990 193.409
Ha ting k¥ thust diu | Ha tAng k§ thuét Ha tAng k¥ thudt Ha ting k¥ thuét
Pidu kién vé cdp tu mdéi, déng b, dwoc dau tr ddng dugc diu tr dong dwge déu tr ddng
thost nuée, cAp | hién dai, didukién | bg, diéu kién cip bd, didu kién cip b, diéu kién cip
dién c¢hp dign, nude sinh | dién, nudc sinh hoat | dién, nudc sinh hoat | di¢n, nude sinh hoat
hoat &n dinh n dinh &n dinh 4n dinh
TSSS c6 diéu kign TSSS c6 diéu kién TSSS ¢6 digu kién
So sanh tuong vé chp thoat nudr, vé clp thoat nuée, vé cAp thoat nudéc,
5 | Quan chp dién tuong ddng | cip dién twong ddng | cfp dién twong dbng
TShG TSBG TSHG
Panh gid Tuong dirong Twong duong Tuong duong
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1§ di‘éu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc di€u chinh
(d/m?) 0 0 0
Gi sau didu
chinh 186.264 192.990 193.409
- Pidu kién an ninh, | - Didu kién an ninh, | - Piéu kién an ninh, | - Piéu kién an ninh,
méi tredng tuong méi trudng tuwong moi trudng tuwong mdi trudng tuong
Hién trang mbi dbi tbt abi tht dbi bt d6i ot '
trudng, an ninh - Khuén vién cong - Khong c6 khing - Khong ¢é khéng - Khong c6 khéng
trinh c6 sén dudmg | gian sdn dwongndi | gian sdn dwdng ndi | gian sin dudng nHi
ndi bd thodng mat b bd bd
T8SS ¢ hiéntrang | TSSS cohintrang | TSSS co hién trang
So sanh twong an ninh, mdi trudmg | an ninh, mdi trwdmg | an ninh, mo6i trudng
6 | quan kém lgi thé hon kém lgi thé hon kém lgi thé hon
TSPG TSPG TSBG
Panh gid Kém loi thé hon Kém loi thé hon Kém lgi thé hon
Ty 18 100% 95% 95% 95%
Ty 18 diéu chinh 5,26% 5,26% 5,26%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 9.426 9.766 9.788
Gié sau didu
chinh 195.690 202.756 203.197
Gi4 @4t u6e tinh
clia thira dft cln
dinh gia theo 200.548 195.690 202.756 203.197
B i Lk
tirng thira d4t so
sdnh
Lam tron 201.000
Ty 1& chénh 1&ch
TSPG/Gié chi 2,48% -1,09% -1,30%
din TSSS

Két ludn: Pon gid cho thué san thuong mai trong nha 1a: 201.000 dong/m? san/théng.
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- Doanh thu tir cho thué san thwong mai ngoai troi

TIEU CHI BIEU
TT CHINH TSPG TSSS 4 TSSS 5 TSSS 6
Gi4a cho thué
A (ddng/m*/thfing) 179.203 185.674 186.078
Khu du lich sinh
théi Pai Tai, bdm
duomg T6 Quyédn
{dwong Vanh dai Nim trong khu d6 Nim trong khu d6 Nim trong khu db
3.5 ving thii d6 Ha | thi Vinhomes Ocean | thi Vinhomes Ocean | thi Vinhomes Ocean
N6i), d6i dign Khu | Park 3, Vitrf tai ddy | Park 3, Vi tri tai ddy | Park 3, Vi tri tai ddy
Vi tri, lgi thé kinh |  d6 thi Vinhomes 1trung tim phé di | 1 trung tAm phé di | 1 trung tam phé di
doanh Ocean Park 2, canh | bd trong khu d6 thi | b6 trong khu dd thi | b trong khu d6 thi
Khu d6 thi Vinhomes Ocean Vinhomes Ocean Vinhomes Ocean
Vinhomes Ocean | Park 3 ¢6 tidm ning | Park 3 c6 tidm néing | Park 3 c6 tiém ning
Park 3. Kétndicac | kinh doanh rét tét kinh doanh rét tét kinh doanh rét tot
1 tién ich trong khu
d6 thi OCP 3 va
QCP2 thuén thién
So sdnh twong TSSS ¢ vi tri loi TSSS ¢6 vi tri 1gi TSSS ¢d vi tri gt
quan thé hon TSPG thé hon TSPG thé hon TSDG
Pinh gid Loi thé hon Lgi thé hon Loi thé hon
TV 1§ 100% 105% 105% 105%
Ty 18 di‘éu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Mirc diéu chinh
(@/m?) -8.530 -8.838 -8.857
Gid sau diéu chinh 170.673 176.836 177.220
Budng To Quyén L _E
Gino thong (dudng Vanh dai Pudng Phé Tay2 | Dudng Phé Tay3 | Dudmg Phd Tay 3
3.5 ving thu d6 Ha réng khoing 15m ring khoang 15m rfng khoang 15m
Nb6i) :
. TSSS c6 4 rdng TSSS cung TSDG TSSS ¢6 df rin
Sn sdnh g duong kém hon cling bz‘fn mot dudmg kém horig
2 quay TSDG dudmg giao théng TSDG
Pénh gid Kém loi thé hon Kém loi thé hon Kém loi thd hon
Ty 18 100% 02% 92% 92%
Iy 18 digu chinh 8,70% 8,70% 8,70%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 15.591 16.154 16.189
Gid sau didu chinh 186.264 192,990 193.409
Dién tich 1.709,30 467,40 409,00 476,30
TSPG lamit bing | TSPG lamitbing | TSPG la mijtbing
cho thué ngodi trdd | cho thué ngoai trdi | cho thué ngoai tréi
¢6 khé néing chia ¢6 kha ning chia ¢6 kha niing chia
So sanh tuong nho dién tich va cho | nhd dién tich va cho | nhd dién tich va cho
quan thué timg phén t5i thué timg phén tdi thué timg phin t8i
un higu qud, do do wu higu qua, do do uu hiéu qua, do dé
3 danh gid yéu t dién | danh gia yéu t6 dién | danh gid yén t8 dién
tich fwong ddng tich twong ddng tich twong dong |
Panh gid Twong duong Tuong duong Tuong duong
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh i 0 0
{d/m?)
Gi sau diéu chinh 186.264 192.990 193.409
Thng a0 cong Tai san 1a mit bing Nha phd Nha phd Nha phé
. ngodi triv, khéng {shophouse) cao 4 (shophouse) cao 5 {shophouse) cao 5
trinh N " X A
xiy dung cdng trinh tang thng ting
- TSSS cé ta’ing cao TSSS ¢o téng_ cao TSSS ¢6 thng cao
quih cdng trinh loi thé cong trinh loi thé cong trinh Igi thé
hon TSBG hon TSDG hon TSBG
Pinh gid Loi thé hon Lgi thé hon Loi thé hon
Ty Ig 100% 105% 105% 105%
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TIEU CHI PIEU
TT CHINH TSBG TSSS 4 TSSS 5 TSSS 6
Ty 8 d[éu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Mire diéu chinh
(&/m?) -8.530 -8.838 -8.857
Gid sau diéu chinh 177.734 184.152 184.552
‘ Ha ting k¥ thust
diu tr méi, ddng
o ] ,ll?é) ,lslrflréttdga}{n Ha tﬁng k§ thudt Ha tﬁng ky thudt Ha téng k¥ thuat
Piéu kién vé cip it DAng duge dau tr déng duge ddu tu déng duoge dau tir déng
3 .z cho thué ngoai trov, A wed 1:8 W LA £ i, AT
thoat nwde, cap didu kicn c:flp thodt b4, diéu kién cép bf, diéu kién cap b, diéu kién cip
dién = R aeR dién, nudce sinh hoat | dién, nuée sinh hoat | dién, mréce sinh hoat
s e én dinh én dinh én dinh
on dinh hon céc tai : : ’
san ma mit bing
cho thud trong nha
g TSSS c6 difukién | TSSScodidukign | TSSS c6 diéu kién
So sdnh twong vé cép thoat nuéce, vé cp thoat nuée, vé cAp thodt nuéc,
quan cAp dién loi thé hon | cép dién lgi thé hon | cfp dién loi thé hon
TSHG TSBG TSHBG
Pinh gia Lgi thé hon Lgi thé hon Loi thé hon
TV 18 100% 105% 105% 105%
Ty 18 di‘éu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Mitc diéu chinh
(@m?) -8.530 -8.838 -8.857
Gi4 sau didu chinh 169.204 175.314 175.695
Hién trang moi Diéy kién an ninh, Diép kién an ninh, Biél..l kién an ninh, | Diéu kién an ninh,
truomg PO mbi Uu?pg fuong mdi trudng trong moi tmfmg’ tirong mdi truf):rlg teong
’ doi tot doi tot dai tot d6i tot
TSSS c6 diéu kién TSSS ¢é diéu kién TSSS ¢6 dicu kién
So sdnh twong an ninh, mdi trudmg | an ninh, moi trudmg | an ninh, mdi trutng
quan twong ddng voi twrong ddng véi twong ddng voi
6 TSBG TSBG TSDBG
Pinh gid Tuong duong Tuong duong Tuong duong
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miirc diéu chinh 0 0 0
(d/m?)
Gi4 sau diéu chinh 169.204 175314 175.695
Gid dit wie tinh
cita thira @it cin
B dinh gis theo 173.404 169.204 175.314 175.695
tirng thira dét so
sdnh
Lam tron 174.000
Ty 18 chénh léch
TSPG/Gid chi din 2,48% -1,09% -1,30%
TSSS

san xdy dung: 603m?...’

Két ludn: Pon gid cho thué mdt bing ngodi troi la: 174.000 déng/m? san/thdng.

b. X#c dinh doanh thu hang nim tir cho mit bing
- 86 thang kinh doanh: 12 thang.
- Theo Giéy phép xdy dung s6 46/GPXD-SXD ngay 28/5/2019 clia S& X4y dung tinh Hung
Yén: “Céng trinh hang muc dn ubng...: ...Dién tich ddt xdy dung tang 1: 234m* Téng dién tich

¥

Theo Mit bing quy hoach tong thé du 4n Khu du lich sinh thai Pai Tai tai x& Nghia Truy,
huyén Vin Giang, tinh Hung Yén (kém theo thong bdo chdp thudn MBQHTT 56 153 ngay
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CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA VA GIAM DINH TIEN PHONG

26/12/2017 civa S¢ Xdy dung tinh Hung Yén): Khutn vién nhd hang in udng (3) va khudn vién

khu thé thao va bé boi (2) c6 dién tich 14 70,37m x 50,96m = 3.586,06m>

Dién tich dAt nha hang &n udng 1a: 1.307m?. Dién tich khuén vién khu thé thao va bé boi 1a:

3.586,06m? - 1.307m? = 2.279,06 m?.

Pon vi tu vn d& xudt dién tich cho thué mit bing ngodi trdi bing 75% dién tich khudn vién
khu thé thao va bé boi, tuong tmg 1.709,30 m2.

- Doanh thu tir cho thué mit bing:

ia . . a . ~ So thing | Doanh thu tir cho
rr| e | D | st | Gan | S | g g
g g & doanh (@bng)
1 Nha hang 603,00 201.000 121.203.000 12 1.454.436.000
Khuén vién
2 | khu thé thao 1.709,30 174.000 297.418.200 12 3.569.018.400
va bé boi :
Tong 5.023.454.400
c. Ty 18 1ap day

Nhir d& trinh bay & muc 9.1.1_c. Don vi tu vén x4c dinh ty 18 14p day 1a 75%.
d. Mire d9 bién dong gia
Nhu da trinh bay & muc 9.1.1 _d. Pon vi tu vén sir dyng mic bién déng gia hang nim la:

6,52%/Mmam.

e. Chi phi hoat djng hiang nim

Nhu d& trinh bdy & muc 9.1.1_e. Pon vi tu vAn st dung ty 1& chi phi v4n hanh bang nim
bing 10% doanh thu tir hoat dong cho thué san thuong mai.

f. Doanh thu thuin hang nim

Doanh thu hiang ndm trir di chi phi hoat dong hang nim.
g. T¥ 1¢ chiét khiu
Don vi tu véAn stt dung 1 suét trung binh 10,88% dé phuc vu cong tic dinh gi4 dit.

h. X4c dinh tdng doanh thu phat trién, thu nhip rong tir cho sin thwong mai

Tdng doanh thu phat trién, thu nhap rdng tir cho thud san thwong mai quy vé thoi diém hién

tai, cu thé nhu sau:
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" TIEN PHONG

e CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA VA GIAM PINH TIEN PHONG
| B | L R ]

9.1.3. Doanh thu tir thu phi trong giir xe

Theo Mt bing quy hoach tdng thé dy 4n Khu du lich sinh thai Pai Tai tai x4 Nghia Try,
huyén Vin Giang, tinh Hung Yén (kém theo thdng bdo chdp thugn MBQHTT s6 153 ngay
26/12/2017 cita S¢ Xdy dung tinh Hung Yén):

- Khu vye bii d3 xe gigp dudng T6 Quyédn: Pon vi tur vén tinh toan dién tich bii d3 xe 1a
21,82m x 25,5m = 556,41m?,

Cin ctt quy dinh tai Thong tu 01/2021/TT-BXD cua B Xay dung ngay 15/05/2021 vé viée
ban hanh QCVN 01:2021 quy chudn k¥ thudt qubc gia v& quy hoach x4y dung;

“2.9.4 Céong trinh giao thing khdc trong do thi

- Dién tich damh cho mét ché db xe cia mpt s6 phueong tién giao théng dwoc quy dinh nhue sau. xe
6 16 con; 25,0 n?; xe mdy 3,0 n?, xe dap: 0,9 m’; 6-t6 buyt: 40 m?, 6-16 16i: 30 m?...”

Can ¢t Bidu 3, Quyét dinh s6 10/2018/QD-UBND ngay 28/02/2018 ctia UBND tinh Hu’ng
Yén vé viéc Quy dinh gia dich vu tréng gitt xe trén dia ban tinh Hu’ng Yén.

“1. Tai cde diém db, bai trong gitk xe duwge ddu te bing nguén von ngdn sdch nha mede, mire gid
cu thé dich vu trong gii xe nhw sau:

TT Danh muc | Pon vi tinh | Mikc thu

A | Gi4 dich vu trong gil xe tra theo lwgt ban ngdy (tie 06 gie 00 phiit dén 18 gir 00 phitt)

Tai cac khu vui choi giai trf, 18 hdi, danh lam thing canh, di tich lich s, céng trinh van héa, biéu dién viin héa -
I | nghé thuat, thé duc, thé thao, khu virc chy trung tAm thuong mai, tba nha cao ting dugc déu tr phuong tién
tréng giit xe hién dai

1 | Xe may, xe may dién, xe dap dién, xe tho so Pong/xe/lugt 2.000

2 | Xe 6 16 trong tai dudi 10 thn, xe 6 t& chd khach duéi 9 chd ngdi Dong/xe/lugt 6.000

B | Gi4 dich vy trong giit xe tri theo lwgt ban dém (tir 18 gir 00 phiit dén 06 gior 00 phiit sang ngiy hom sau)

Tai cac khu vui choi gidi tri, 18 hoi, danh lam thing canh, di tich lich s, cng trinh viin héa, biéu difn vin héa
I | nghé thuat, thé duc, thé thao, khu vure cho trung tAm thirong mai, tda nha cao tAng duge dAu tr phuong tién
tréng gilt xe hign dai '

1 | Xe may, xe may dién, xe dap dién, xe thd so Dong/xe/lrot 4.000

2 | Xe 618 trong tai dudi 10 tdn, xe 6 t& ché khich dudi 9 chd ngdi Ddng/xe/lugt 12.000

2. Tai cdc diém d6, bai trong giik xe dugc dau tu bing ngudn von ngodi ngdn sdch nha nude:

Chix ddu tw ciin cir hieéng dén tai Thong tu 56 25/2014/TT-BTC ngay 17/02/2014 cia By Tdi
chinh quy dinh phuong phdp dinh gid chung doi v6i hang héa, dich vy, xdy dung va quyét dinh
mire gid dich vu tréng giit xe cy thé nhimg mike gid 101 da khong qud 2 ldn mikc gid dugc quy dinh
tai Khodn 1 Piéu nay.”

Theo thoéng tin don vi tu vén thu thép qua didu tra, khao sat, don gid d61 voi dich vu trong
giit xe theo thang tai cac cdc don vi: Toa nha Sky Oasis Ecopark, Khu d6 thi Vinhome Ocean Park
2, Toa nha Sol Forest Ecopark ]a:

STT Bia diém Pon vi tinh Don gis da bao Agam thué GTGT
(Pong)
1 Khu d6 thj OceanPark 3
Xe may Pong/xe/thang 70.000
Oto Déng/xe/thang 1.000.000
2 | Toa nha Solforest Ecopark
Xe may Déng/xe/théng 40.000
Oto Déng/xe/thing 1.000.000
3 | Tda oha Sky Oasis Ecopark,
Xe miy Dong/xe/thing 40.000
Oto Déng/xe/thang 1.000.000

TPV x4c dinh mitc gi4 tréng gift xe theo thing bing trung binh mic gia tréng gitt xe tai két

qua diéu tra, khao sat néu tren, cu thé:
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- Mitc gia trong gitt xe mdy theo thang: (70.000 + 40.000 + 40.000)/3 = 50.000
ddng/xe/thang (twong duwong don gid chua thué 13: 45.455 ddng/xe/thing).

- Miic gia tréng gilt xe 6 16 theo thang: (1.000.000 + 1.000.000 + 1.000.000)/3 = 1.000.000
dbng/xe/thang (twong duong don gia chua thué 13: 909.091 ddng/xe/thing)

Gia dinh ty 1¢ dién tich danh cho xe may, 6 16 dbi véi bai d5 xe theo quy hoach lan lugt la:
50% - 50%; t¥ 18 chd 3 xe theo thang va theo luot 1a: 50%-50%; Ddi v6i chd db xe tai khu vye
Dét dich vu cong cdng (nha hing #n ubng) s& duge sit dung 1am chd dd xe theo luot.

P6i véi hoat dong trong giit xe theo luot, trong khoang thdi gian 06h00 dén 18h00 trung
binh bing ngay ¢b 3 luot giri va tir 18h00 dén 06h00 sing ngiy hém sau c6 1 luot giri, doanh thu
dich vu tréng giff xe hang ndm nhu sau:

s P .. | Dongia | Don gid £ S6
.D“‘m 5o Bo,..? g giii xe giti xe ban 56 hrgt S6 thang 2
. tich sin Iwgng giti xe - . lwgtf . Thanh tien
T Loai sit dun <e theo than ban ngiy dém ban / kinh doanh (@ng)
b3 g .z 3 £ (ddng/xe/ | (@bng/xe/ ban | trongnim g
(m?%) (chiéc) (dong/xe) lwgt) lwot) ngay dém
Xe may
1 (Theo 139,10 114 45.455 12 25.636.364
thing)
Xe miy
2 (Theo hrot) 139,10 114 3.636 7.273 3 1 365 311.909.091
Xedtd
3 (Theo 139,10 14 909.091 12 65.454.545
thiang)
Xe o td
4 (Theo hegt) 139,10 14 10.909 21.818 3 1 365 119.454.545
TONG CONG 556,41 1.250.181.818
c. Ty 18 lap day

Nhu 4 trinh bay & muc 9.1.1_c. Pon vi tur vAn x4c dinh ty 18 14p ddy 13 75%.

d. Mite d@9 bién dong gia

Nhu di trinh bay & myc 9.1.1_d. Pon vi tu vén sit dung mirc bién dng gia hang nim [&:
ting 6,52%/mam. '

e. Chi phi hoat dong hang nim

Theo quy dinh fai Quyét dinh sé 23/2026/QD-UBND ngay 28/05/2026 ctia UBND tinh
Hung Yén:

“Didu 4. Ty 1¢ % dé xdc dinh chi phi kinh doanh; 5 I¢ % dé xdc dinh chi phi 1Gi vay, lgi
nhu@n cia nha diu tie cd tinh dén vén chii sé hivu, rii ro trong kinh doanh; théi gian xdy
dung, tién d xdy dung dé woe tinh tong chi phi phit trién ciia khu dit, thiva dit khi dp dung
phuwong phip thiing du theo quy dinh tgi diém d khodn 3 Piéu 6 Nghj dinh sé 71/2024/ND-CP
cia Chinh phit

1.TvIE% dé xdic dinh chi phi kinh doanh, bao gc‘;m.'

b) T9 Ié % dé xdic dinh chi phi qudn Iy van hémh duoc tinh béng 19 16 % trén doanh thu héing ndm.

Déi véi logi trong gif xe va cho thué nha xudng 5% (Nam phdn trim)...”

Do d6, don vi tu vAn @& xudt chi phi v&n hanh hang nim bang 5% doanh thu tir hoat dong
tréng giit xe.

f. Doanh thu thuin hang nim

Doanh thu hang nam triy di ¢hi phi hoat ddng hang nim.

g. T 1¢ chiét khiu

Don vi t vAn sir dung 11 suit trung binh 10,88% d& phuc vu cdng tac dinh gia dht,

h. X4c dinh téng doanh thu phat trién, thu nhip rong tir hoat ddng tréng giir xe

Téng doanh thu phét trién, thu nhép rong tir hoat déng trdng gitt xe quy v& thoi diém hign
tai, cu thé nhu sau:
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9.1.4. Téng doanh thu phit trién cia dw 4n

Téng Doanh thu phat trién ciia du 4n quy vé thoi diém dinh gid

= Thu nhdp rdng cho thué biét thir quy vé thdi diém dinh gia + Thu nhdp rong cho thué san
dich vu thuong mai quy vé thoi didm dinh gi4 + Thu nhip rong tir phi tréng giit xe quy vé thoi
diém dinh gia.

=263.539.693.850 ddng + 53.021.767.152 dbng + 5.820.782.097 ddng

=322.382.243.100 ddng.

9.2, Chi phi phit trién ciia thira dit «

Theo Didu 6, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ¢tia Chinh pht (dugc sira ddi, bd
sung boi Didu 1 Nghi dinh sb 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025), tbng chi phi phét trién clia dy 4n gbm:

a) Cdc chi phi ddu tu xdy dung dé xdc dinh gid dét trong Nghi dinh ndy bao gom:

- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang myc cong trinh cia dy dn (c6 tinh dén chi phi du
phong cho yéu t6 trugt gid), gom: xdy dung cdc cong trinh ha tang kjj thudt, cong trinh kién tric
v cdic cong trinh xdy dung khdc thudc du dn theo quy hoach dd dwegc phé duyét;

- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc cong trinh xdy dung tam, phy tro phuc vu thi
cong; chi phi phd di cdc cong trinh xdy dung khong thudc pham vi cla cong tdc phd do gidi
phéng mdit bing dd dwge xdc dinh trong chi phi boi thucng, hd trg, tdi dinh cu;

- Chi phi thiét bi (bao gom cé cdc khodn thué cé lién quan);

- Chi phi quan Iy dw dn;

- Chi phi tw vén dau tuw xdy dung;

- Chi phi san ldp mdt biing, chi phi ra phd bom min, chi phi khéo sdt dia chdt, chi phi, 18 phi
thue hién cde thii tuc vé xdy dung cong trinh, chi phi bdo hiém cong trinh trong thoi gian x4y dung
va cde chi phi hop Iy, hop 1é khdc theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung ma gép phdn truc tiép
hinh thanh doanh thu phdt trién ciia dy dn, do t6 chikc thyc hién dinh gid ddt lua chon di voi tirng
dir dn cu thd, dé xudt Hpi dong thdm dinh gic ddt xem xét, quyét dinh.

Truong hop dp dung sudt von dau tw thi thuc hién theo quy dinh ciia phdp ludt xdy dung vé
sudt von ddu te xdy dung cong trinh.

Truong hop xdc dinh gic dat doi véi du dn ldn bién hodc hang muc lan bién trong dy dn ddu

i thi ngoai chi phi 1dn bién da dugpc co quan nhd mebe ¢d thdm quyén phé duyét con bao gom cdc
chi phi ddu tw xdy dung quy dinh tgi diém nay md chua dugc xdc dinh trong dy dn ldn bién da
dugc phé duyét hode hang muc lén bién trong dit dn ddu tie 3@ dwoc phé duyét,

Truong hop thita dét, khu ddt can dinh gid thuc hién dy dn dau tw xdy dung kinh doanh nha
& dé ban hogic dé ban két hop cho thué dwoc chuyén nhicong quyén sir dung dét dwdi hinh thize
phan 16, béan nén thi khong tinh chi phi xdy dung nhé & trong chi phi dau tie xdy dung;

b) Chi phi kinh doanh bao gbm: chi phi tiép thi, qudng cdo, phdi trién thuong hiéu, bdn
himg, hd tro chiét khdu bdn hang, chi phi qudn I van hinh dwoc tinh bing 1y 1é % trén doanh thu
phiy hop véi tinh chdt, quy mé dy dn v tinh hinh thuc té tai dia phuong. Trucng hop khi udc tinh
doanh thu phdt trién di loai trix cdc chi phi quy dinh tai diém ndy trong khi lya chon thira ddt so
sénh thi khong tinh dén cde chi phi néy khi wée tinh chi phi phdt trién;”.

¢) Chi phi 1di vay, loi nhudn ctia nha ddu tu c6 tinh dén von chii s6 hiru, rii ro trong kinh
doanh dieoc tinh bing t) 18 % nhdn voi tong ciia chi phi quy dinh tai diém a, diém b khodn nay va
gid tri quyén sir dung ddt ciia thita ddt, khu ddt can dinh gid theo quy dinh tai khodn 6 Biéu nay.

9.2.1. Chi phi xdy dyng

Can ¢t Khoan 4, Pidu 6, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phl (duge
stra ddi, bd sung boi Pidu 1 Nghi dinh s8 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025)
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“a) Chi phf dau e xdy dung duoc wéc tinh theo quy hoach chi tiét xdy dung hodic quy hoach
16ng mdt bdng hodc hé so thiét ké co s¢ hodc hd so thiét ké thi cong dieoc co quan ¢ thdm quyén
thém dinh, phé duyét. Viéc wéc tinh chi phi dau tw xdy dung quy dinh tai diém ndy thuc hién theo
quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung;

b) Viéc wéc tinh tong chi phi ddu tw xdy dung cdn cik theo thik t 1eu tién nhur sau:

- Dy todn xdy dung dd duoc co quan chuyén mon vé xdy dung thdm dinh va chii dau tu phé
duyét theo quy dinh ctia phdp ludt vé xdy ding;

- Du todn xdy dung dya trén dinh mirc, don gid do co quan nha mede cé thdm quyén ban
hanh, cong b va dd duoc co quan, 18 chirc tw van tham dinh hodc thim tra doc Idp. Co quan, 16
chikc tu van tham dinh hodc thdm tra déc ldp chiu trdch nhiém trudce phdp ludt vé két qud tham
dinh hodc tham tra ddi véi du todn xdy dung mda minh dd thuc hién; :

- Sudt vén ddu tw xdy dung do B Xdy ding cong bd.

Dur todn xdy dung duoc tham dinh, thim tra quy dinh tai diém nay duoc phép xdc dinh chdm
nhét dén thoi diém té chirc phién hop ddu tién cia Hoi dong tham dinh gid ddt cu thé.”

Dy 4n chua c6 D toan x4y dung di dwoc co quan chuyén mon vé xiy dung thim dinh va
chit dAu tu phé duyét theo quy dinh ctia phap ludt vé xfy dyng va chua c6 Du toan x4y dvng dua
trén dinh mre, don gid do co quan nha nuée c6 tham quyén ban hanh, cong bd va di duge co
quan, t& chirc tu vin thAm dinh hozc thdm tra ddc l4p.

Do d6, don vi tu vn @ xuét xac dinh chi phi x4y dyng theo Suét vbn dau tu duge cong bd
tai Quyét dinh sb 816/QD-BXD ngay 22/08/2024 ciia B§ X4y dung v& viéc cong bd sudt vén dau
tw xay dung cong trinh va gi4 xay dyng tdng hop bd phan két chu céng trinh nim 2023.

a. Chi phi xiy dung ha ting k§ thujt

Cin ot Quyét dinh sb 816/QD-BXD ngay 22/08/2024 ctia B3 X4y dung v& viéc cong b sudt
vbn diu tu x4y dung cdng trinh va gid xAy dung tdng hop bd phan két cAu cong trinh nim 2023:

- Pon vi tu vAn d& xuét 4p dung don gi4 chi phi x8y dung ha tAng k¥ thudt 14 Suét vbn diu tu
cong trinh ha tAng k§ thuat khu db thi ¢6 quy md tir 20 dén 50 ha la: 916.200 ddng/m? d4 bao gdm
VAT, tuong tmg 832.909 ddng/m? (chua bao gdm VAT 10%).

- Hé sb vimg 0,907.
- Chi s gi4 xay dung ha tAng k¥ thuat 12 100,67%, cy thé:
Quy IV/2023 Quy Iv/2024 Quy IV/2024
T DANHMUC (Ném 2020 = (Nam 2020 = (Quy 1IV22023 =
- 100%) 100%) 100%)
1 |Ha ting k¥ thuit ]
11 l?uorng bé téng nhya, tham nhip nhua, 133,86% 132.99%
lang{nh}_xa i
12 Tuylfen ong cip nude (nude thd hodc 113,11% 113,15%
nuge sach)
1.3 | Tuyén cbng thoat nude mua, nudc thai 124,58% 124,77%
1.4 | Cong trinh xir Iy nwde thai 112,77% 114,52%
1.5 |Cbng trinh chigu sang cdng céng 127,03% 127,18%
1.6 [Dubng diy 126,03% 126,33%
1.7 | Tram bién ap 101,47% 105,55%
TRUNG BINH 119,84% 120,64 % 100,67%

- Chi phi x4y dung ha ting k¥ thuit (chua bao odm chi phi du phong yéu t6 trugt gid)
13 11.420.225.554 dong, cu thé:

Hang muc Diéntich | Chiségiaxdy | Hésb | Dongia Thanh tién
Ae M (m?) dung cong trinh | vimg | (ddng/m?) (ddng)
Chi phi xay dyng ha g |15 590,90 100,67% 0007 | 832900 | 11.407.650.761
k¥ thuit _ !
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- Chi phi dy phing yéu tb trugt gis phén x4y dyng ha tang ky thuit:

Céin ctr Thong tu sé 11/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021 cia Bo Xay dung vé viée huéng din
mdt sb ndi dung x4c dinh va quan 1y chi phi déu tr xdy dung:

Chi phi du phong cho yéu t6 truot gid (Gpe2) trong phuong phép xéc dinh Tong mirc dau tur
x4y dung dugc xéc dinh trén co s& 46 dai thoi gian x8y dung cdng trinh theo ké hoach thuc hién
dw 4n va mic do bién dong gis binh quan cha ti thidu 3 ndm gin nhét, phit hop véi loai céng
trinh, theo khu vuc xay dung va phai tinh dén xu hudéng bién dong cta céc yéu 16 chi phi, gid ca
trong khu vue va qude t&. Chi phi du phong do yéu tb trugt gid (Gora) duge xédc dinh theo cong
thirc saw:

T t
Gpp, = Z (Vt - Lvayt)[(IXDCqu + AIXDCT) -1]
1=1

Trong d6:

- T: d6 dai thoi gian thye hidn dy én ddu tr x4y dung, T> 1 (nim);

- t: khoang thdi gian tuong tmg (theo nim) theo k& hoach dyr kién thyc hién dy én, t=1+T;

- Vt: vén dau tu trude du phong theo ké& hoach thuc hién trong nim thir t;

- LVayt: chi phi 14i vay ctia vén dau tir thie hién theo ké hoach trong nim thit t;

- Ixpctog: chi s6 gid xdy dung str dung tinh dy phong cho yéu t6 trugt gia duge xac dinh bing
cach tinh binh quan cdc chi sb gi x4y dung 1ién hoan theo loai cdng trinh cia tbi thidu 3 nim gén
nhét so véi thdi didm tinh todn (khong tinh dén nhimg thoi didm c6 bién dong bit thuong vé gid
nguyén liéu, nhién liéu va vt liéu xdy dung), duge xac dinh theo cong thitc sau:

L |

—n+l

XBCTbg — T

Trong do:

+T: s6 nam (nim gin nhét so voi thoi diém tinh todn str dung d& xdc dinh Ixpetvgy; T > 3;
+ Iy: chi s gid x4y dyng nam thir n duge lya chon;

+ In+1: chi sb gid xdy dung nam thi (n + 1);

+ cA o oan s A a : A e = A AL
+ AIXDCT: mirc bién dong binh quén cla chi s6 gia xy dung theo nim xdy dung cdng

trinh so v6i mdc d6 trugt gid binh quéin cia nim d4 tinh va duge xé&c dinh trén co s& dy bao xu
hudng bién dong ctia céc yéu t6 chi phi gid ¢4 trong khu vire va quéc té bang kinh nghiém chuyén gia.

Do d6:

+ Vi (vén ddu tue trude di phong theo ké hoach thuee hién trong ndm thit ) 13 chi phi phin
x4y dung cOng trinh;

+ Lvayt (chi phi Idi vay ctia vén diu tu thie hién theo ké hoach trong nim thit t):

Theo Quyét dinh s6 816/QD-BXD ngay 22/08/2024 ciia B X4y dung v& vide cong bd Sudt
vén diu tw xay dung va gid xay dung tng hop bd phin két céu cOng trinh nim 2023;

“2. N§i dung ctia sudt von dau tu

Sudt vén dau ti xdy dung gom: chi phi xdy dung; chi phi thiét bi; chi pht quan Iy du dn; chi
phi tu vdn ddu t xdy dung; mét s6 khodn muc chi phi khdc theo quy dinh v thué gid tri gia ting.
Thué sudt thué gid tri gia ting 1a 10%. '

Sudt vén déu te xdy dung chwa bao gom chi phi dy phong vé chi phi thiee hién mot 56 logi
cong viée theo yéu cdu riéng ctia du dn, cong trinh cy thé nhu:

- Chi phi béi thuong, hé tro va tdi dinh cu theo quy dinh phdp ludt duoc tinh trong so bo
tdng mirc ddu tu, tdng mikc dau tu; _

- Ldii vay trong thoi gian thuc hién ddu tu xdy dung (@i voi cde duw én c6 sik dung von vay);
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- Vén luu dpng ban dau (d6i voi cde di dn dau e xdy dung nhim muc dich san xudt, kinh
doanh);

- M@t 56 chi phi c6 tinh chdt riéng biét theo timg dy dn nhu: danh gid tde djng méi truong
vé xik Iy ede tde dong cia dw dn dén moi truong; ding kiém chdt lugng quoc té, quan trdc bién
dang cong trinh; chi phi kiém dinh chdt heong cong trink; gia cd ddc biét vé nén méng cong trinh;
chi phi thué tw vin nude ngodi; cde chi phi ¢6 tinh chit riéng biét khdc”,

Do d6, chi phi 1i vay ciia von ddu tir thie hién theo ké hoach trong nim thr t bing 0 (LVayt
=0)

+iAIXDCT_ 0 (Giéa dinh khéng co bién dong binh qudn ciia chi 56 gid xdy dung theo ndm

xdy dung cong trinh so véi mirc dp trugt gid binh qudn ctia ndm dd tinh).

+ S8 nam tinh toan chi phi dy phong: Thoi diém dinh gi4 13 ndm 2025, $6 nim xé4c dinh chi
phi du phong do truot gid 1a 3 nam (Nam 2024, 2023 va 2022).

* Chi phi dau tw ha ting phan xiy dyng:

Cin cit Quyét dinh s6 816/QD-BXD ngay 22/08/2024 ctia B§ Xy dung v& vide cong bd sudt
vbn dAu tu x4y dung cbng trinh va gid xdy dung tong hop bd phin két chu cong trinh nim 2023:

- Chi phi phin x4y dung cong trinh ha ting k§ thudt khu db thi c6 quy mé tir 20 d&n 50 ha la:
750.000 ddng/m? 43 bao gdm VAT, twong (mg 681.818 ddng/m? (chura bao gbm VAT 10%).

- Hé s6 ving 2: 0,932.

- Chi sb gi4 phén x4y dung ha tAng k¥ thuat 13 100,01%,

Quy IV/2023 Quy IV/2024 Quy 1v/2024
TT DANH MUC (Niim 2020 = (Niim 2020 = (Quy TV/2023 =
100%) 100%) 100%)
1 |Ha ting k¥ thuit
1.1 l?u'ofng bé tong nhya, thdm nhép nhya, 133,86% 132,99%
lang nhya
12 TU)'/en ong cip nudc (nudc thd hodc 113,11% 113,15%
nurde sach)
1.3 | Tuyén cbng thoat nuwdc mura, nude thai 124,58% 124,77%
1.4 | Cong trinh xir ly nudce that 121,09% 121,06%
1.5 1Cong trinh chidu sang cong cong 127,03% 127,18%
1.6 |Pudng day 126,03% 126,33%
1.7 |Tram bién 4p 126,58% 126,81%
TRUNG BINH 124,61% 124,61% 100,00%
- Chi phi ha tAng phin xdy dung I3 9.532.512.543ddng, cu thé:
- e Digntich | Chisbgiixay | Hésd | Dongid Thanh tién
ang my (m?) dung cong trinh | ving | (dong/m?) (dong)
s P A .
Chi phi xiiy dyng ha tng | 5 504 100,00% 0932 | 681.818 | 9.531.818.182
ky thuit

Bing chi so gid ha téng ky thuit phiin xdy dung hing nim:

bvt: %
Nim 2021 Nim 2022 Nim 2023 Nim 2024
TT Hang muc cong trinh (Nam (N&m (Nim (Nam
2020=100) 2020=100) 2020=100) 2020=100)
. CONG TRINH CONG
NGHIEP
1 | Puong day 117,97 125,61 124,59 126,47
Tram bién &p 121,03 128,61 125,74 127,10
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r YK LU AT | O H
Nim 2021 Nim 2022 Niim 2023 Nim 2024
TT Hang muc cing trinh (Nim (Nam (Niim (Nam
] 2020=100) 2020=100) 2020=100) | 2020=100)
| CONG TRINH HA ‘
TANG
A K A r 7
{ | Tuyen ong cap nuGe (nude 104,87 110,18 111,73 113,12
thd hodc nuée sach)
2 Céng trinh x1t Iy nuéc thai 112,28 118,37 119,47 121,38
3 | Tuyén cong thodt mude 107,07 113,74 120,90 124,84
mua, nwde thai
~ \ oL - A
5 S{;’;lgg trinh chicu sng cong 122,49 130,94 126,89 127,56
v CONG TRINH GIAO
THONG
Budng bé téng nhura, tham
2 nhiip nhys, ling nhys 104,38 119,66 130,40 133,27
TONG HQP HA TANG
KY THUAT 112,87 121,02 122,82 124,82

Bing tinh chi sé gid xdy dung sit dung tink di phong cho yéu 18 truot gid:

TT Chi tidu Niim 2021 | Nim2022 | Nam 2023 | Nim 2024
s A e A Py A ~
|| Ghiso gif phanxdy dyng ba tang ky 112,87 121,02 122,82 124,82
2 | ohso gy dyng cong trinh lién 1,07217 1,01489 | 1,01631
3 Mire dd trugt gid trung binh quin n&m 1,03445
(Ixdbq)
Bing tinh chi phi du phong cho yéu 6 trugt gid phin xiy dung:
N Tién d$ thuc hién du én x
T Noidumg Nam 1 (50%) | Nam 2 (50%) Tong
| hiphixdy dung SR theo Uon dOXAY | 4 765.909.091 | 4.765.909.091 | 9.531.818.182
ung chua co trurot gid (Vi)
2 | Chi s6 gia ciia ting ndm {It) i 1,03445 1,07009
3 |y phong truot gid timg ndm chua quy ve 164.185.568 | 334.027.329 | 498.212.897
thoi diém hién tai
4 |Truot gia liy tich 164.185.568 498.212.897
5 [Ty 16 du phong phi cho yéu t trugt gid 5,2268%

Két luan: Chi phi duy phong yéu t§ truot gid phin xdy dung ha ting k¥ thudt 1a
498.212.897d6ng.

- Chi phi du tu x4y dung ha tAng k¥ thust (bao gdm chi phi dw phong yéu b trugt gid) 1a:

11.407.650.761 + 498.212.897 = 11.905.863.658 dong.

b. Chi phi xiy dung cong trinh

Ciin ¢ Quyét dinh s§ 816/QD-BXD ngay 22/08/2024 ctia Bd Xéy dung vé viée cong bd suht
v6n dau tu x4y dung cong trinh va gid x4y dung tdng hop b phan két cdu cong trinh nam 2023:

- Pon gia xay dung céc cong trinh:

+ Nha & biét the: Ap dung Sudt v6n din tr cta Nha kidu biét thy tir 2 dén 3 tépg, ké:t chu
khung chiu lyc BTCT; twdng bao xdy gach; san, mai BTCT 46 tai chd khong co tang ham la
10.253.000 déng/m? dd bao gom VAT, twong tmg 9.320.909 d6ng/m? san (chua bao gom VAT
10%);

+ Nha hang: Ap dyng sudt vén ddu tu cong trinh da nang, sb tng <5 khong c6 tAng him 13
8.093.000 dong/m? d3 bao gdm VAT, twong ting 7.357.272 déng/m? san (chua bao gom VAT 10%).

- Hé sb ving:

41



r VETUVTTAY

CONG TY CO PHAN THAM DPINH GIA VA GIAM PINH TIEN PHONG

+ Cong trinh nha d: 0,948;

+ Cdng trinh da ning: 0,938.
- Chi s6 gia x4y dung cong trinh:

Quy IV/2023 Quy IV/2024 Quy 1v/2024
TT DANH MUC (Nim 2020 = (Nam 2020 = (Quy IV/2023 =
100%) 100%) 100%)
1 {Cdng trinh nha & 116,37% 116,79% 100,36%
Cong trinh tru s& co quan nha nuwde
2 |va tb chirc chinh tr, t3 chirc chinh 116,55% 116,85% 100,26%
tri - x4 hoi

- Chi phi dAu tu x4y dung céng trinh (chua bao gdm chi phi dy phong yéu td trugt gid) 1a
63.677.089.584 dong, cu thé:

Téng dién

Dign tich

i

Hang muc tich xy sin xdy Chi s6 gia xdy | Hasb Don gia Thanh tién
) . a3 -l b A 2 -~
dung (m?) | dung (m?) dung cong trinh | vang | (dong/m?*) (dong)

Biét thu

« 2.082,8 6.632,2 100,36% 0,948 | 9.320.909 58.814.563.268
(20 cin)
Eé‘rf‘gha“g M 2340 603,0 100,26% 0,038 | 7.357.273 |  4.172.196.035

Tong cing 62.987.188.959

- Chi phi dy phong yéu td trwot gid phan xiy dumg cong trinh:
Twong tw nhur phén tinh toan chi phi dy phong yéu 8 trugt gia phan x4y dung ha tAng k¥ thuat.
* Chi phf ddu tw céng trinh phin xiy dung:

Céin ot Quyét dinh sb 816/QD-BXD ngay 22/08/2024 cia BS Xay dung vé vide cong bb sudt

vén dAu tu x4y dung cong trinh v gid xdy dung téng hop bd phan két cAu céng trinh nim 2023:

- Chi phi phén x4y dung céc céng trinh:

+ Nha & biét thw: Ap dung Suét von du tir cia Nha kidu biét thy tir 2 dén 3 ting, két cAu khung

chiu lyc BTCT; tudng bao xy gach; san, mai BTCT db tai chd khéng ¢ tAng him 13 8.906.000

ddng/m? d4 bao gf)n} VAT, tuong ing 8.096.364 ddng/m? san (chua bao gdm VAT 10%);
+ Nha hang: Ap dung suét von ddu tu ¢dng trinh da ning, so tang <5 khong c6 tang hdm la
7.019.000d0ng/m? d3 bao gdbm VAT, tuong Ging 6.380.909 ddng/m? san (chwa bao gdm VAT 10%).
- Hé sb ving 2: Céng trinh nha &: 0,921; Céng trinh da ning: 0,922.

- Chi sb gia phén x4y dung

Quy IV/2023 Quy Tv/2024 Quy IV/2024
TT DANH MUC (Nim g6c 2020 | (Nim gbe 2020 | (Quy IV/2023 =
= 100%) = 100%) 100%)
1 | Céng trinh nha & 117,87% 117,91% 100,03%
Cong trinh tru s& co quan nha nude
2 | va td chuce chinh tr, t5 chirc chinh 117,67% 117,68% 100,01%
tri - x4 hdi
- Chi phi d4u tw phén x4y dung cong trinh,cu thé:
Toéng | Dién tich Chi 56 gi ] ]
dién tich | san x&y n Hé so Don gia Thanh tién
Hang muc ,\ xiy dung \ \ 2
xdy dung dung n N vilng (dong/m?) (dong)
2 cong trinh
(m?) (m?)
Chi phi phén xéy
dung cong trinh Biét | 2.082,8 | 6.6322 | 100,03% | 0921 | 8.096.364 | 49.469.499.778
thu (20 can)
Chi phi phan xay
dimg cong trinh dich | 5345 1 603,0 | 100,01% | 0922 | 6380909 | 3.547.923260
vu (nha hang én
udng)
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Béng chi sé gid phin xdy dung hang nim:

Home muc  obn Nim 2021 Nitm 2022 Niim 2023 Nam 2024
T tﬁ-nhg g s (Niim (Niim (Nim (Nim
2020=100) 2020=100) 2020=100) 2020=100)
| CONG TRINH XAY
DUNG DAN DUNG
1 | Céng trinh nha & 108,42 113,89 116,08 118,05
Cong trinh try s& co
quan nha nudc va td
4 | ehite chinh trj, 3 chitc 109,05 114,14 115,99 117,88
chinh tri- x4 hoi
Baing tinh chi phi dw phong do yéu 18 trwot gid chi phi xdy dung nha & bigt thu:
TT Chi tiéu Nim 2021 | Niam 2022 | Nim2023 | Nim 2024
1 g:; s0 gid phan xAy dung nha & bigt 108,42 113,89 116,08 118,05
N ST A S Py
2 ff;lf" gid xdy dyng cong trinh lién 1,05045 1,01923 | 1,01697
3 Mic d§ truot gid trung binh quan ndm 1,02888
{Ixdbq)
s Tién d9 thue hién dw 4n z
1T Noi dung Nam 1 (50%) | Nam 2 (50%) Tong
j |Chiphixdy dung nha & biét thy theo tin 0 |, 734 749 829 | 24.734.749.889 | 49.469.499.778
xdy dung chua c6 trugt gid (V1)
2 |Chi sb gia cla timg nim (It) 1,02888 1,05859
3 |Du phong truot gid timg ndm chua quy v& | 514 339577 | 1449309281 | 2.163.648.857
thdi diém hién tai
4" |Truot gi4 liiy tich , 714.339.577 2.163.648.857
5 | Ty 18 dy phong phi cho yéu t6 trugt gid 4,3737%
Bang tinh chi phi dy phong do yéu td triegt gid chi phi xdy dung khu thwong mai:
TT Chi tiéu Nim2021 | Nim2022 | Nim2023 | Nim 2024
s A rr i Py
1 g;‘l $0 gid phan xay dyng khu thuong 109,05 114,14 115,99 117,88
N SV ~ ‘ I
2 l(fg;rfo gia xay dymg cong trinh lién 1,04668 1,01621 1,01629
3 Mirc d§ truot gia trung binh quin nim 1,02639
(Ixdbq)
N Tién d6 thwc hién dy 4n 2
T Ni dung Nam 1 (50%) | Nam 2 (50%) Tong
. s A x % . K ”
j |Chiphixay dung nha & bi¢t thy theo tien 9 | 4 75 961 630 | 1.773.961.630 | 3.547.923.260
x4y dung chua ¢ trwet gid (Vi)
2 |Chi sb gi4 ctia timg nim (I6) 1,02639 1,05348
3 giré‘;l‘?;‘ﬁ‘a timg nfim chua quy vé thoi diem 46.814.847 04.865.139 | 141.679.986
4 | Trugt gid iy tich 46.814.847 141.679.986
5 | Ty 18 du phong phi cho yéu t8 trugt gid 3,9933%

K&t luan: Chi phi du phong yéu 6 trrot gia phan xiy dung cong trinh 1a:

2.163.648.857 +

141.679.986 =

2.305.328.843 ddng.
- Chi phi xay dung cbng trinh (bao gdm chi phi du phong yéu tb trugt gia) 14:
62.986.759.303 + 2.305.328.843 =

65.292.088.146 ddng.
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¢. Chi phi déu tw xiy dung quy vé thoi diém dinh gia

* Tién dd xay dung

Theo quy dinh tai Quyét dinh sd 23/2026/QD-UBND ngay 28/05/2026 cta UBND tinh
Hung Yén:

“Didu 4. Ty I¢ % dé xdic dinh chi phi kinh doanh; tj I¢ % dé xdc dinh chi phi ldi vay, lgi
nhufin ciia nha diu tw c6 tinh dén von chit sé hitu, riii ro trong kinh doanh; théi gian xdy
dung, tién dp xiy dung dé woc tink téng chi phi phdt trién ciia khu @8t, thiva ddt khi dp dyng
phuwong phdp thing du theo quy dinh tai diém @ khodn 3 Piéu 6 Nghi dinh 56 71/2024/ND-CP
ciia Chinh phii

3. Thoi gian xdy dung, tién 36 xdy dung:

a) Thoi gian xdy dung cdn cik voo tién d6 dd dwoc xdc dinh trong chii triwong ddu tw hodc hé so

moi thdu thuec hién die én ddu tu hodc quyét dinh phé duyét, chdp thudn dw dn déau tw dé wée tinh chi

phi phdt trién ciia du dn. S6 niim xdy dyng va phdt sinh chi phi ciia Dy én dugc tink tron ndm theo quy
dinh tai khodn 5 Diéu 6 Nghi dinh 56 71/2024/ND-CP ciia Chinh phi.. Trucng hop thoi gion xdy dung
khéng tron niim thi khodng thoi gian khong tron nam i 06 thdng trd [én duoc tinh tron thanh 01 nam;
dudi 06 thdng thi khdng tinh thoi gian xdy dung doi véi khodng thoi gian nay.

Trong trucmg hop thoi diém hodn thanh xdy dyng theo tién dj d3 dwgc xdc dinh trong ho so
di dn két thile sau thoi didm hocm thimh bdn hang khi dp dung theo Quyét dinh niy thi té chike
thuc hién dinh gid ddt cdn cik theo cdc thong 6 tai Phu luc kém theo Quyét dinh nay dé xudt cu thé
trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid agt. Tién do xdy dung: Ty 1€ % tién dp xdy
dung dwgc phdn bé déu theo 56 nam xdy dung, hét thoi gian xdy dung cdc hgng muc xdy ding
hoan thanh 100%.

b) Truong hop trong cdc vin bdn vé chil trieong ddu tw hodic hé so mdi thdu thue hién di dn
ddu ti hodc quyé't dinh phé duyét, chdp thudn du dn ddu tu chua xdc dinh cu thé thoi gian xdy
dung hodc dy dn dugc giao ddt, cho thué dat theo nhiéu dot thi t6 chire thuc hién dinh gid dat can
cit theo cdc thong $6 tai Phy luc ban hanh kém theo Quyét dinh nay dé xudt cu thé trong Bdo cdo
thuyét minh xdy dung phicong dn gié dai. Thoi gian xdy dung ha tdng ky thudt trong Bdo cdo
thuyét minh xdy dung phirong dn gid ddt khong Ién hon thoi gian xdy dung trong tién di ddu tu da
dwoc duyét.”

Theo Quyét dinh chép thuin didu chinh chi trvong dAu tw ddng thoi chip thusn nha dau tu
s6 112/QD-UBND ngay 24/10/2024 ctia UBND tinh Hung Yén: 7ién do thuc hién du én: 24 thing

ké tir ngay cong ty dugc gia han tién dg sir dung dat theo Quyét dinh s6 1720/Q0D-UBND ciia -

UBND tinh cdp ngy 12/8/2024. Nhu vy, tién d6 thyc hién dy 4n con lai ciia dy 4n theo Quyét
dinh s 112/QD-UBND ngay 24/10/2024 14: 01 nam 7 théng (19 théng) (tinh tir ngay 16/01/2025
dén ngay 12/08/2026).

Theo Vin ban sé 88/SXD-QLXD ngay 24/6/2025 cia S& Xéy dyng Hung Yén vé viée thong
bao két qua thim dinh béo c4o nghién ctu kha thi diu tw x4y dung dy 4n Khu du lich sinh théi Dai
Tai: Tién d6 thuc hién dw dn: Ném 2025-2026;

Do d6, don vi tu vin x4c dinh thoi gian xiy dung dir 4n 12 02 nim véi tién d6 50%-50%

- Chi phi xdy dung ha tang k¢ thugt quy vé thoi diém dinh gia la:

WS

Nimthir | Tylexay | Cphihangnam ) g o0 Chi phi quy v&
T (1) dung (chua quy v& hign khAu hi¢n tai (ddng)
: tai) (ddng) b
(1) (2) (3) (4 (3) =1/(1+r)" (6)=(4)x(5)
1 1 50% 5.052.931.829 0,9019 5.368.805.762
2 > 50% 5.952.931.829 0,8134 4.841.996.539
Tong cong 11.905.863.658 10.210.802.301
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- Chi phi x4y dung cbng trinh quy vé thoi diém dinh gié 1a:

« . s 1a n Chi phi hang nim P S . ore 2

Nim thiy Ty 1€ xay A pen o4 HE so chiet Chi phi quy vé

T (t) dung (chwa q](lga‘:g;l ién tai) khiun hién tai (d0ng)
) (2) (3) (4) (3) =1/(1+r)" (6)=(4)x(5)

1 1 50% 32.646.044.073 0,9019 29.442.680.441

2 2 50% 32.646.044.073 0,8134 26.553.643.977

65.292.088.146 55.996.324.418

Téng chi phi xiy dung quy vé thoi diém dinh gid 1: 66.207.126.719 dong

9.2.3. Chi phi tiép thi, quang cdo, bdn hang
Can cit Quyét dinh sb 23/2026/QB-UBND ngay 28/05/2026 cia UBND tinh Hung Yén:
“Didu 4. T 1 % dé xdc dinh chi phi kinh doanh; ty I % d¢ xdc dinh chi phi ldi vay, lyi
nhudn cia nha ddu tr c6 tinh dbn von chii s¢ hiva, rii ro trong kinh doanh; thoi gian xdy
dung, tién dp xdy dung @é woc tink thng chi phi pht trién ciia khu ddt, thiva dit khi dp dung
phurong phdp thing dir theo quy dinh tai diém d khoin 3 Didu 6 Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP
ciia Chinh phii
1. Ty 1¢ % @ xdc dinh chi phi kinh doanh, bao gém:
a) Ty 16 % dé xdc dinh chi phi tiép thi, quang cdo, bén hing, hd tr chiét khdu ban hing la
1% (mét phdn trim) doanh thu trude thué cia dy dn (khéng bao gom doanh thu tang hém)”.
Chi phi tiép thi, quang céo, bén hiang = 1% x Doanh thu phat trién
=1%x 322.382.243.100 ddng
= 3.223.822.431 dong

9.2.4, Ldi vay, lgi nhuin ciia nha dan tw c¢é tinh dén von chi s& hitu, rii ro trong kinh

doanh
C#n ot Quyét dinh sb 23/2026/QD-UBND ngay 28/05/2026 ciia UBND tinh Hung Yén:
“Didu 4. T 1§ % dé xdc dinh chi phi kinh doanh; ty I % dé xdc dinh chi phi I vay, lpi

nhu@n cia nha ddu tw cé tinh dén vén chii sé hitu, riii ro trong kinh doanh; théi gian xiy
dung, tién @p xiy dung dé wéc tinh téng chi phi phdt trién ciia khu dif, thiva @it khi dp dung

phuong phdp thiing duw theo quy dinh tgi diém d khodn 3 Pidu 6 Nghj dinh sé 71/2024/ND-CP
ciia Chinh phii

2. Ty 18 % dé xdc dinh chi phi 1di vay, lpi nhudn cia nha ddu tie ¢6 tinh 3én von chi: sé hitu,
rii ro trong kinh doanh 1& 14% (Mueoi bon phdn trim).”

Pon vi tu vén x4c dinh ty 18 chi phi 14i vay, loi nhuén cta nha ddu tu c6 tinh dén vbn chi s&
hitu, rii ro trong kinh doanh 14 14% tdng ctia chi phi dau tu xdy dung, chi phi kinh doanh (chi phi
bén hang, chi phi quan ly vin hanh) va gia tri quyén st dung dat. |

9.3, Gi4 tri quyén si dung dat
Gid tri quyén sir dung ddt = Tbng doanh thu phdt trién -
Va=DTs — (CPatxa + CPra + LNo) = 209.003.317.283 dong.
Vo
Dién tich dat
209.003.317.283 ddng
15.000,0m?

13.933.554 ddng/m?

Téng chi phi phdt trién

Gid dit binh quin =

i
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BANG TONG HQP PHUONG AN GIA PAT

TT DANH MUC Dién giai Gid tri
DOANH THU PHAT TRIEN CHIET KHAU VE _
I THOI PIEM DI H GIA ’ DTo = 322.382.243.100
1 | Doanh thu chiét khéu vé th&i diém dinh gia 357.862.095.719
1.1 | Doanh thu tir cho thué biét thy DTy 292.821.882.056
1.2 | Doanh thu tir cho thug san thwong mai DT 58.913.074.613
1.3 | Doanh thu tir bii d0 xe DTy 6.127.139.050
- s - so_on 1 v A X A P
2 gil:hp;:i quan 1y vin hanh chiét khiu veé thoi diem Galvh 35.479.852.619
2.1 | Chi phi quén Iy vén hanh hoat dong cho thué biét thy | 10%xDTbt 29.282.188.206
99 S;ll phi van hanh, quan Iy hoat ddng thué san thwong 10%xDTtm 5.801.307 461
2.3 | Chi phi vAn hanh, quén ly hoat déng béi dd xe 5% DTbx 306.356.952
3 | Thu nhip rong chiét khiu vé th¥i diém dinh gia | TN=(1)-(2) | 322.382.243.100
3.1 | Thu nhép rong tir cho thué bi€t thy 263.539.693.850
3.2 | Thu nhip rong tir cho thué san thuong mai 53.021.767.152
3.3 | Thu nhép rong tir bai db xe 5.820.782.097
CHI PHI PHAT TRIEN CHIET KHAU VE CFo= (1) +
I THOI DIEM DINH GIA @) +(3) 113.378.925.817
1 | Téng chi phi diu tw xiy dung Gxd Zcfh‘ T 66.207.126.719
1.1 | Chi phi dzfm tir xdy dumng ha ting Ght 10.210.802.301
1.2 | Chi phi diu tir xfy dung cong trinh Gt 55.996.324.418
= 70
2 | Chi phi quang cfo, bn hang Ghh %X | 3223822431
Lai vay, loi nhuén cita nha dau tw c6 tinh dén von
3 chii s& hiru, rdi ro trong kinh doanh 43.941.976.667
3.1 | Lai vay, loi nhuén cfia nha déu tu phan xdy dung 14% x Gxd 9.268.997.741
3.2 | Lai vay, loi nhun cta nha ddu tu phén kinh doanh 14% x Gbh 451,335,140
o . A 5 + A A . - 1
33 L’al vay, %(;1 nhuén clia nha dau tu phan chi phi Quan 14% x Galvh 4.967.179.367
Iy, viin hanh i
3.4 | Lii vay, loi nhudn ctia nha du tu phin dit 14% x V 29.260.464.420
T | Gia tri quyén sit dung &4t V=0-1) | 209.003.317.283
- | Dién tich dat (m? 15.000
IV | Gia dit binh quén 13.933.554

9.4. Két qua dinh gia dat

Trén co s& céc tai liéu do S& Nong nghiép va Mdi truong tinh Hung Yén cung cp, qua khio
sét vi tri, hién trang, thi trudng bit dong san va phuong phép dinh gid ¢4t duge ap dung trong tinh
todn, TPV théng bao két qua dinh gid dit nhu sau:
- Gi4 tri Quyén s dung khu dit thwong mai dich vu (dién tich 15.000m?) tai thira dat
s6 252 t ban db dia chinh sb 02 xd Nghia Tru, huyén Vin Giang, tinh Hung Yén (nay 13 xa
Nghia Truy, tinh Hueng Yén) theo Quyét dinh s6 122/QP-UBND ngay 16/01/2025 cia UBND
tinh Hung Yén 1: 209.003.317.283d0ng.

(Béng chit: Hai trém linh chin 1y, khéng trdm link ba triéu, ba trdm mwdi bdy nghin, hai
trdim tdm muoi ba dong)
- Pon gid dit binh quén 1a: 13.933. 554ddng/m?.

mdt mét vuong)

(Bing chit: Mudi ba tri¢u, chin trdm ba moi ba nghin, ndm tram ndm muwoi bon dong trén
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9.5. Nhitng didu khodn logi trir va han ché ciia két qua dinh gia
9.5.1. Nhiing diéu khoan loai trir ciia két qua dinh gia

- Két qua dinh gia chi duwoc sit dung cho mot myc dich duy nhit theo yéu chu cfia Khéch
hang d4 dugc ghi tai Muyc dich cia Ching thu. Khch hang phai hoan toan chiu trach nhiém khi sir
dung sai muc dich yéu cu.

- Két qua dinh gi4 chi 6 gié trj khi céc bén tham gia ky két Hop ddng dinh gi4 da hoan tit
cée thi tuc vé& Hop ddng theo quy dinh; ddng thiri chi c6 gié tri khi dé thuc hién ddy &u céc nghia
vu vé& tai chinh theo Hop ddng di ky két.

- Két qua dinh gid néu trén 1a mic gid d& tu vén cho khéch hang va céc bén lién quan xem
xét va quyét dinh gid theo quy dinh hién hanh; ddng thoi chi ¢ gid tri trong pham vi danh muc, sb
luong va khdi lugng cong viée tai hd so do khach hang d& nghi, cung cp va trong diéu kién gidi
han béi cée thong tin thi trudng ma Cong ty CS phin Thim dinh gid va Gidm dinh Tién Phong thu
thap tai thdi diém dinh gia, khong c6 gid tri trong céc trudng hop khéc. Trong trudng hop tién d6
bén hang, tién 49 dAu tu xdy dung thuc t& ciia Dy 4n holic trudmg hop Co quan ¢6 thim quyén phé
duyét quyét todn chi phi dAu tu x8y dung, quy dinh cach x4c dinh chi phi déu tw x4y dyng ma khac
so véi phuong an tinh todn, 1am thay dbi két qua dinh gid, hodic theo d& nghi x4c dinh lai gia ca
cac Co quan c6 thAm quyén, d& nghi tinh todn lai phuong én gia dht ndp bd sung (néu cé) cho phi
hop quy dinh cta phap lut.

- Khéach hang va cac bén lién quan chiu trach nhi¢ém v& tinh chinh xac ctia danh muyc, sb
lwong va céc théng tin khéc lién quan dén tai san dugce dinh gid d4 cung clp cho Cong ty Cb phan
Thim dinh gid va Giam dinh Tién Phong trong qu4 trinh dinh gia tai san.

- Cong ty C8 phin Thim dinh gid va Gidm dinh Tién Phong khéng c6 trach nhiém kiém tra
thdng tin cta nhilng ban sao cic gidy to lién quan dén tinh rchz"it phép ly cla tai san yéu chu dinh
gid so voi ban ghe.

- Do d3c thi cha hd so dinh gid, cdc thong 56 @8 cAu thanh gi4 trj t3i san chwa dugc cung bép
ddy du. Céng ty C& phan Thém dinh gid va Gidm dinh Tién Phong dya trén céc thong sb duge
cung cAp va udc lugng céc thong sb con thidu dya trén thong tin thi trudng dé wéc tinh so b gia
tri ctia tai san.

9.5.2. Nhitng han ché ciia két qua dinh gia:

- K&t qua dinh gid néu trén duge uée tinh trén co s& dinh gia dd néu.

- Két qua dinh gia tham khéo néu trén duge & nghi véi khach hang trong didu kién han ché -

bdi céc théng tin ma Cong ty Cé phin Thim dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong thu thép duoc tai
thai didm dinh gia. Cong ty C5 phdn Thim dinh gia va Gidm dinh Tién Phong khéng chiu tréch
nhiém v& moi vAn dé lién quan dén chit lugng, ciing nhu hién trang tai san d& néu. Trong moi
trudmg hop Cong ty Cb phin Thim dinh gi4 va Gi4m dinh Tién Phong khéng c6 trach nhiém déi
voi bt et khiéu nai nao ctia bén thit ba.

- Khi thye hién cong tic dinh gid mét sb thdng tin, thong sb, sb lidu,.. cdn mang tinh chi
quan cla thdm dinh vién nén khong phan 4nh hoan toan dugc gia tri do tai sén mang lai, Idm anh
hudng phin ndo dén két qua dinh gia.

-Két qua dinh gi tham khao néu trén chi duge x4c nhén tai dia ban tinh Hung Yén.
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7 TIEN PHON% CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA VA GIAM BINH TiEN PHONG

- Két qua dinh gid néu trén chi duge x4c nhén tai thoi diém va dia diém dinh gia véi cac
chinh sach quan ly cua Nha nude dinh gid ¢6 lién quan. Trudng hogp cac chinh sdch ctia Nha nude
thay dbi, thi trudmg bién dong,... cb thé lam murc gi4 tai san dinh gia thay d6i.

- B4o c4o thuyét minh x4y dung phwong 4n gid dét duge phat hanh kém theo Ching thur dinh
gia dt ciia Cong ty C6 phdn Tham dinh gia va Gidm dinh Tién Phong./.

PINH GIA VIEN

vU THI NHAT ANH
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