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CONG TY CO PHAN DICH VU TU VAN
THAM PINH GIA VIET NAM — CHI NHANH HA NOI

THAM PINH GIA VALU

Gia tri cho niém tin bén viing

CHUNG THU PINH GIA PAT

Du an Khu khach san, dich vu du lich, bi¢t thy nghi dwémg va khu vui
choi gidi tri tong hop tai xa Vinh Thanh va xa Vinh Xuén, huyén Phi
Vang (nay la xa Phi Vinh, thanh pho Hué)

Ha Noi, thang 9 nam 2025




CONG TY C6 PHAN DICH VU TU VAN THAM DINH GIA VIET NAM
CHINHANH HA NOI
9 Phong 1703 - toa A2, Vinaconex 1, 289A Khuat Duy Tién,
Phudng Trung Hoa, Quan Céu Gidy, Thanh Phé Ha Noi.
€ 0373090 990
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CONG TY COPHANDICHVUTU  CONG HOA XA HQI CHU NGHiA VIET NAM
VAN THAM PINH GIA VIET NAM Péc 1ap - Tw do - Hanh phiic
CHI NHANH HA NOI

Ha Noi, ngay thang 09 nam 2025
S6: 171/2025/...../CT-VALUHN

CHUNG THU DINH GIA DAT
(Ban dy thao)
Kinh giri: Chi cuc quan 1y dat dai— So Nong nghiép va Moi truong
thanh phb Hué

Can cit Ludt ddt dai ngay 18 thang 01 nam 2024;

Can cir Nghi dinh sé 71/2024/NP-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 ciia Chinh phi
quy dinh vé gid dat;

Can cir Nghi dinh s6 226/2025/NP-CP ngay 15/8/2025 ciia Chinh Phii sira doi,
bo sung mot s6 diéu cua cdc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt Pdt Pai;

Can cir Hop dong so 250509/HD-VALU-HN ngay 25/8/2025 giita Céng ty Co
phdn dich vu tw van tham dinh gia Viét Nam - chi nhanh Ha Noi va Chi cuc quan ly
dat dai- S Nong nghiép va Méi trwong thanh phé Hué vé viéc tw vin gid dat cu thé
khu ddt Dw én Khu khdch san, dich vu du lich, biét thy nghi dwong va khu vui choi giai
tri tong hop tai xa Vinh Thanh va xd Vinh Xudn, huyén Phii Vang (nay la xa Phii Vinh,
thanh pho Hué);

Cong ty Céphcfn dich vu tw van tham dinh gia Viét Nam - chi nhanh Ha Noi da
tién hanh dinh gid va két qua nhiw sau:

1. Muc dich dinh gia dat

Xéc dinh gia dat cy thé tinh tién thué dat dé thuc hién Du an Khu khach san, dich
vu du lich, bi¢t thy nghi dudng va khu vui choi giai tri téng hop tai xa Vinh Thanh va
xd Vinh Xuan, huyén Phii Vang (nay 13 x4 Pha Vinh, thanh ph Hué)

2. Thoi diém dinh gia dat: Thang 11 nam 2024 (Theo Quyét dinh s6 2906/0P-
UBND ngay 12/11/2025 cita UBND tinh Thira Thién Hué (nay la thanh phé Hué) vé viéc
diéu chinh thoi han sir dung dat ciua dw én Khu khach san, dich vu du lich, biét thw nghi
duwéng va khu vui choi gidi tri tong hop tai xd Vinh Thanh va xd Vinh Xudn, huyén Phi
Vang (nay la xd Phii Vinh, thanh phé Hué).

3. Co sé dinh gia dat

Quyét dinh sé 336/QP- UBND ngay 02/02/2019 ciia UBND tinh Thira Thién
Hué (nay 1a thanh phé Hué) quyét dinh chu trwong dau tu du an Khach san, dich vu du
lich, biét thu nghi dudng va khu vui choi giai tri tong hop;
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Quyét dinh s6 2466/QD- UBND ngay 08/10/2019 ciia UBND tinh Thira Thién Hué (nay
1a thanh phé Hué) vé viéc phé duyét quy hoach chi tiét xay dung (ty 1& 1/500) Khu khach
san, dich vu du lich, biét thy nghi dudng va Khu vui choi giai tri téng hop, huyén Pha
Vang, tinh Thira Thién Hué (nay 1a thanh phd Hué);

Cong vin sd 314/SXD-QLXD ngay 11/2/2020 cta S¢ Xay dung vé viéc thong
bao két qua tham dinh thiét ké co s cac “Cong trinh ha ting k¥ thuat” thudc du an dau
tu xay dung cong trinh “Khu khéch san, dich vu du lich, biét thy nghi dudng va Khu vui
choi giai tri tong hop”;

Quyét dinh sb 17/2020/QD-CPTG ngay 18/02/2020 cta Cong ty cd phan vui
choi giai tri tong hop Tam Giang vé viéc phé duyét thiét ké co s¢ cac “Cong trinh ha
téng k¥ thuat” thudc du an dau tu xay dung cong trinh “Khu khéch san, dich vu du lich,
biét thy nghi dudng va Khu vui choi giai tri tong hop™ tai xd Vinh Xuéan, Vinh Thanh,
huyén Phu Vang, tinh Thira Thién Hué (nay 1a x3 Pha Vinh, thanh phd Hué);

Gidy phép xdy dung s6 10/GPXD do S& Xay dung cap ngay 03/7/2020 cho Cong
ty C6 phan vui choi giai tri tong hop Tam Giang;

Quyét dinh s6 1284/QP-UBND ngay 29/5/2020 cua UBND tinh Thira Thién
Hué (nay la thanh phd Hué) vé viéc thu hdi va cho Cong ty C6 phan vui choi giai tri tong
hop Tam Giang thué dat dé thyc hién du 4n Khu khéch san, dich vu du lich, biét thu nghi
dudng va Khu vui choi giai tri tong hop tai x3 Vinh Thanh va xa Vinh Xuan, huyén
PhuVang (nay 14 xd Phu Vinh, thanh phé Hué);

Hop ddng thué dat sé 25/HDTD ngay 01/07/2020 giita UBND tinh Thira Thién
Hué (nay 1a UBND thanh phd Hué) va Cong ty C6 phan vui choi giai tri tong hop Tam
Giang va Phu luc s6 01 kém theo:

Quyét dinh s6 524/QD-UBND ngiy 24/02/2022 cia UBND tinh Thira Thién
Hué (nay 1a thanh phd Hué) vé viéc cho phép Cong ty c¢b phan Vui choi giai tri tong hop
Tam Giang chuyén hinh thirc thué dét tir thué dat tra tién hang nam sang thué dét tra tién
mot 1an cho ca thoi gian thué dbi v6i du 4n Khach san, dich vu du lich, biét thy nghi
dudng va khu vui choi giai tri tong hop tai xd Vinh Thanh va xa Vinh Xuén, huyén Phu
Vang (nay 1 x3 Phéi Vinh, thanh phé Hué);

Quyét dinh s6 80/QD-UBND ngay 09/1/2024 cia UBND tinh Thira Thién Hué
quyét dinh diéu chinh chu truong dau tu dy an Khu khach san, dich vu du lich, biét thy
nghi dudng va Khu vui choi giai tri tong hop;

Quyét dinh sé 2536/QD-UBND ngay 01/10/2024 ctia UBND tinh Thira Thién
Hué quyét dinh diéu chinh chii trorong du tu du an Khu khach san, dich vu du lich, biét
thu nghi dudng va Khu vui choi giai tri tong hop;

Quyét dinh s6 2906/QD-UBND ngay 12/11/2024 cia UBND tinh Thira Thién
Hué vé viéc diéu chinh thoi han st dung dét cua dy an Quyét dinh s6 80/QDb-UBND
ngay 09/1/2024 ctia UBND tinh Thira Thién Hué quyét dinh diéu chinh chu truong dau
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tu dg an Khu khach san, dich vu du lich, biét thy nghi dudng va Khu vui choi giai tri
téng hop tai xd Vinh Thanh va x3 Vinh Xuan, huyén Pha Vang (nay 1a xa Phu Vinh,
thanh ph6 Hué);

Gidy chung nhan quyén sir dung dét, quyén s hiru nha ¢ va tai san khac gan lién
v6i dat s6 CL 399018 do S¢ Tai nguyén va Moi truong cap ngay 25/11/2021

Bio c4o két qua tham tra du 4n dau tu xay dung cong trinh

Ban do dia chinh khu dat dy 4n;

Ban v& phan 16, dudng giao thong khu dat dy an;

4. Thong tin cia thira dat, khu dat cin dinh gia va tai san gan lién voi dit:

4.1. Thiva ddt, khu dét can dinh gid:

- Tén khu dat: Khu dat Dy an Khu khach san, dich vu du lich, biét thy nghi
dudng va khu vui choi giai tri tong hop tai xa Vinh Thanh va x4 Vinh Xuén, huyén
Phti Vang (nay 1a x3 Phu Vinh, thanh phd Hué).

- Dia diém: xd Vinh Thanh va x3 Vinh Xuin, huyén Pht Vang (nay 1a x3 Phu
Vinh, thanh phd Hué).

- Vi tri: Puoc xé4c dinh theo td ban d6 dia chinh khu dét ty 18 1/2000 do S¢ Tai
nguyén va Méi truong phé duyét ngay 25/5/2020. Ranh gidi khu dat nhu sau:

» Phia T4y Bic, Tay Nam tiép giap rimg trong thudc xa Vinh Xuén;
= Phia Dong Nam tiép giap khu dan cu xa Vinh Thanh;

= Phia Pong Bic tiép giap bién Dong;
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- Theo Quyét dinh s6 2906/QD-UBND ngay 12/11/2024 cua UBND tinh Thira
Thién Hué (nay 1a UBND thanh phd Hué) vé viéc diéu chinh thoi han st dung dat
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CONG TY C6 PHAN DICH VU TU VAN THAM DINH GIA VIET NAM
CHINHANH HA NOI

Q Phong 1703 - toa A2, Vinaconex 1, 289A Khuat Duy Tién,
Phuong Trung Hoa, Quan Céu Gidy, Thanh Phé Ha Noi.

€, 0373090990

B4 cnvvihanoil@gmail.com

Ma 56 thué: 0106954119 - 020

cua dy an Khu khéch san, dich vu du lich, biét thy nghi dudng va khu vui choi giai
tri tong hop tai xd Vinh Thanh va x4 Vinh Xuan, huyén Phu Vang (nay 1a x3 Phu

Vinh, thanh phd Hué):

+ Dién tich khu dat cho thué: 883.047,5m>
+ Muc dich st dung dat: Dat thuong mai, dich vu
+ Thoi han sir dung dat: duoc diéu chinh 13 70 nam, ké tir ngay 29/05/2020 dén ngay

29/05/2090.
+ Hinh thuc sir dung dat:

Ttr 29/5/2020 dén 24/02/2022: Nha nuée cho thué dat tra tién thué dat hang nam.
Tir 24/02/2022 dén 29/5/2090: Nha nude cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho

ca thoi gian thué
- Co cau sir dung dat:

, TyIg/ | Mat Ting Hé sb sir
A Quy hoach sir dung dat Dién tich | tongdu | do XD ca0 duzlg dat
an (%) toi da
) DAét XEAI}‘: dung cong trinh sinh hoat 23.076,00 2.61% 40 3 12
cong dong, phu trg
2 | Dét biét thy nghi dudng 154.425,00 | 17,49% 40 3 1,2
3 | Pat cdy xanh mit nudc 239.428,00 | 27,11% 5 1 0,05
3.1 | Pat cay xanh cong vien, TDTT 106.900,00 | 12,11%
3.2 | Pdt cdy xanh mat nuwoc ngi bo 132.600,00 | 15,02%
4 | Pat khu vui choi giai tri tong hop 144.032,00 | 16,31% 25 1-4 1
5 | Pat khach san 46.742,00 5,29% 30 1-15 4,5
g |Patdichvudulich @ichvuthuong | oo oo 00 10000 | 30 | 37 2.1
mai
Dat ha tang k¥ thuat, khac thudc
7 pham vi 88.305 ha du 4n 187.079,50 | 21,19% 0,1
Tong 883.047,5

Cac thong tin khac cia dur an theo HO so phap 1y kém theo.

4.2. Tai san gin lién véi khu dit:

Khong c6 tai san gan lién véi dat.

5. Phwong phap dinh gia dat:

- Phuong phap thing du.

6. Két qua xac dinh gia dat

Trén co sé ho so, tai liéu do Chi cuc quan 1y dat dai - S& Nong nghiép va Moi

truong thanh phd Hué cung cap; qua khao sat thyc té hién trang khu dat can dinh gia va
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két hop véi cac phuong phép dinh gia dat duogc ap dung theo quy dinh; don vi tu van dé
xudt phuong an gia dat nhu sau:

Noi dun Dién tich Gia dat Gia tri quyén sir
: g (m?) (dong/m?) dung dat (dong)

Gia dat thuong mai dich vu tra
tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué sau khi diéu chinh | 883.047,5 1.097.336 969.000.000.000
thoi han s dung dit (Tu
24/02/2022 dén 29/5/2090)

Téng cong 969.000.000.000

Bing chir: Chin trim sau mwoi chin ty dong./.

PINH GIA VIEN/THAM PAI DIEN PHAP NHAN
PINH VIEN VE GIA GIAM POC
Pham Trwong Giang Nguyén Pinh Lgi

S6 thé: XI116.1485 S6 thé: XIV19.2219
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CONG TY CO PHAN DICH VU TU CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
VAN THAM PINH GIA VIET NAM — Déc 1ap - Tw do - Hanh phuc
CHI NHANH HA NOI

Ha Noi, ngay thang nam 2025
BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Chitng thw dinh gid ddt s6 171/2025/.../CT-VALUHN ngay .../09/2025)

1. Thira dit, khu dit cin dinh gia:

Khu d4t Dy 4n Khu khach san, dich vu du lich, biét thu nghi dudng va khu
vui choi gii tri tong hop tai x4 Vinh Thanh va xi Vinh Xuan, huyén Pha Vang (nay
12 xa Pha Vinh, thanh phd Hué)

2. Muc dich dinh gia dat:

Xéc dinh gia dat cu thé tinh tién thué dat khi thyc hién Dy 4n Khu khéach san, dich
vu du lich, bi¢t thu nghi dudng va khu vui chot giai tri téng hop tai xa Vinh Thanh va
xd Vinh Xuén, huyén Phu Vang (nay 1a xa Phti Vinh, thanh phé Hué).

3. Thoi diém dinh gia dat:

Thang 11/2024

4. Cin ct dinh gia dat:

4.1 Cin civ phdp Iy dé dinh gid dit

- Luét Dét dai s6 31/2024/QH15 ngay 18 thang 01 nam 2024 ctia Qudc hoi;

- Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 niam 2024 ctia Chinh phil quy
dinh vé gia dat.

- Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh Phu stra doi, b6 sung
mot sb diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat DAt Dai

- Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 cua Chinh phu quy dinh vé
tién sir dung dat, tién thué dat.

- Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 ciia B Xay dung cong bd sut
vbn dau tu xdy dung va gia xay dung téng hop bod phan két ciu cong trinh nim 2024

- Quyét dinh s6 80/2019/QD-UBND ngay 21/12/2019 caa UBND tinh Thira
Thién Hué (nay 1a UBND thanh phd Hué) vé viéc Ban hanh Bang gia dat trén dia ban
tinh Thira Thién Hué (nay thanh ph Hué) 4p dung trong thoi gian 5 nam (2020 —2024).

- Quyét dinh s6 06/2023/QD-UBND ngay 03/02/2023 ctia UBND tinh Thira
Thién Hué (nay 1a UBND thanh phb Hué) vé viéc stra doi, bd sung mét sé diéu cua quy
dinh Béang gi4 dét trén dia ban tinh Thira Thién Hué (nay 1a thanh phd Hué) ap dung
trong thoi gian 5 nam (2020-2024).

- Quyét dinh s6 37/2025/QD-UBND ngay 11/4/2025 ctia UBND thanh phé Hué
quy dinh mot s6 yéu té hinh thanh doanh thu, udc tinh chi phi theo phuong phap thing
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du va cac yéu t6 anh huong dén gia dat dé xac dinh gia dat trén dia ban thanh phd Hué

4.2 Cin civ phdp Iy ciia thira dit, khu dit cin dinh gid:

Quyét dinh s6 336/QD- UBND ngay 02/02/2019 cia UBND tinh Thira Thién
Hué (nay 1a thanh phd Hué) quyét dinh chi truong dau tu dy an Khach san, dich vu du
lich, biét thy nghi dudng va khu vui choi giai tri tong hop;

Quyét dinh s 2466/QD- UBND ngay 08/10/2019 cia UBND tinh Thira Thién
Hué (nay 1a thanh phd Hué) vé viéc phé duyét quy hoach chi tiét xay dung (ty 18 1/500)
Khu khach san, dich vu du lich, bi¢t thy nghi dudng va Khu vui choi gidi tri téng hop,
huyén Phu Vang, tinh Thira Thién Hué (nay 13 thanh phd Hué);

Cong vin sd 314/SXD-QLXD ngay 11/2/2020 ctia S¢ Xay dung vé viéc thong
béo két qua tham dinh thiét ké co s cac “Cong trinh ha tang k¥ thuat” thudc du an dau
tu xay dung cong trinh “Khu khach san, dich vu du lich, biét thu nghi dudng va Khu vui
choi giai tri tong hop”;

Quyét dinh sé 17/2020/QD-CPTG ngay 18/02/2020 ctia Cong ty cd phan vui
choi giai tri tong hop Tam Giang vé viéc phé duyét thiét ké co s cac “Cong trinh ha
téng k¥ thuat” thudc du an dau tu xay dung cong trinh “Khu khéch san, dich vu du lich,
biét thu nghi dudng va Khu vui choi giai tri tong hop” tai xa Vinh Xuén, Vinh Thanh,
huyén Phii Vang, tinh Thira Thién Hué (nay 12 xa Pha Vinh, thanh ph6 Hué);

Gidy phép xdy dung s6 10/GPXD do S& Xay dung cap ngay 03/7/2020 cho Cong
ty Co phan vui choi giai tri tong hop Tam Giang;

Quyét dinh s6 1284/QD-UBND ngay 29/5/2020 cua UBND tinh Thira Thién
Hué (nay 14 thanh phd Hué) vé viéc thu hdi va cho Cong ty C6 phan vui choi giai tri tong
hop Tam Giang thué dat dé thuc hién dy an Khu khach san, dich vu du lich, biét thy nghi
dudng va Khu vui choi giai tri tong hop tai x4 Vinh Thanh va x Vinh Xuén, huyén
PhuVang (nay 14 xd Pht Vinh, thanh phd Hué);

Hop dong thué dat s6 25/HPTD ngay 01/07/2020 giita UBND tinh Thira Thién
Hué (nay 1a UBND thanh phé Hué) va Céong ty C6 phan vui choi giai tri tong hop Tam
Giang va Phu luc s6 01 kém theo;

Quyét dinh sé 524/QD-UBND ngay 24/02/2022 cua UBND tinh Thira Thién
Hué (nay 1a thanh phd Hué) vé viéc cho phép Cong ty c6 phan Vui choi giai tri tong hop
Tam Giang chuyén hinh thirc thué dét tir thué dat tra tién hang nam sang thué dat tra tién
mot 14n cho ca thoi gian thué d6i v6i du an Khéch san, dich vu du lich, biét thy nghi
dudng va khu vui choi giai tri tong hop tai xa Vinh Thanh va x Vinh Xuén, huyén Pha
Vang (nay 1a xa Phii Vinh, thanh phé Hué);

Quyét dinh s6 80/QD-UBND ngay 09/1/2024 cia UBND tinh Thira Thién Hué
quyét dinh diéu chinh chu trrong dau tu du an Khu khach san, dich vu du lich, biét thy
nghi dudng va Khu vui choi giai tri tong hop;
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Quyét dinh sé 2536/QD-UBND ngay 01/10/2024 ctia UBND tinh Thira Thién
Hué quyét dinh diéu chinh chii truong dau tu du an Khu khach san, dich vu du lich, biét
thu nghi dudng va Khu vui choi giai tri tong hop;

Quyét dinh sb 2906/QD-UBND ngay 12/11/2024 cia UBND tinh Thira Thién
Hué vé viéc diéu chinh thoi han st dung dét cua du an Quyét dinh s6 80/Qb-UBND
ngay 09/1/2024 ctia UBND tinh Thira Thién Hué quyét dinh diéu chinh chu treong dau
tu du an Khu khéch san, dich vu du lich, biét thu nghi dudng va Khu vui choi giai tri
téng hop tai xd Vinh Thanh va x3 Vinh Xuan, huyén Phi Vang (nay 13 xa Pha Vinh,
thanh phd Hué);

Gidy chung nhan quyén st dung dt, quyén s hiru nha ¢ va tai san khac gan lién
v6i dat s6 CL 399018 do S¢ Tai nguyén va Mai trudng cap ngay 25/11/2021

B4o cdo két qua tham tra dy an du tu xdy dung cong trinh

Ban d6 dia chinh khu dat du 4n;

Ban v& phan 16, dudng giao thong khu dét dy an;

5. Cac thong tin vé thira dat, khu dit can dinh gia:

5.1 Théng tin vé thira dit, khu dit cin dinh gid:

- Tén khu dat: Khu d4t Dy an Khu khach san, dich vu du lich, biét thy nghi
dudng va khu vui choi giai tri tong hop tai xa Vinh Thanh va x3 Vinh Xun, huyén
Phil Vang (nay 1a xa Phu Vinh, thanh phb Hug).

- Pia diém: xd Vinh Thanh va x3 Vinh Xuan, huyén Phu Vang (nay 1a xd Phu
Vinh, thanh phd Hué).

- Vi tri: Pugc x4c dinh theo to ban d6 dia chinh khu dat ty 1¢ 1/2000 do S¢ Tai
nguyén va Moi trudong phé duyét ngay 25/5/2020. Ranh gi6i khu dat nhu sau:

= Phia Tay Bic, Ty Nam tiép giap ring trong thudc xa Vinh Xuan;
= Phia Pong Nam tiép giap khu dan cu xa Vinh Thanh;
= Phia Pong Biéc tiép giap bién Pong;
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- Theo Quyét dinh sé 2906/QD-UBND ngay 12/11/2024 cia UBND tinh Thira
Thién Hué (nay 1a UBND thanh phé Hué) vé viéc diéu chinh thoi han sir dung dét
cua du an Khu khach san, dich vu du lich, biét thuy nghi dudng va khu vui choi giai
tri tong hop tai xa Vinh Thanh va xa Vinh Xuén, huyén Phii Vang (nay 1a x4 Phu
Vinh, thanh phd Hué):
+ Dién tich dat: 883.047,5 m? (Can ctr Ban dd dia chinh khu d4t do S& Tai nguyén va Mbi
truong Thira Thién Hué phé duyét ngay 25/05/2020).

Tai xa Vinh Thanh: 332.166,8 m>.

Tai x4 Vinh Xuan: 550.880,7 m>.
+ Muc dich st dung dat: Dat thuong mai, dich vy
+ Thoi han st dung dat: duoc diéu chinh 1a 70 nam, ké tir ngay 29/05/2020
+ Hinh thtc sir dung dat:
Tir 29/5/2020 dén 24/02/2022: Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat hang nam.
Tir 24/02/2022 dén 29/5/2090: Nha nuéc cho thué dat thu tién thué dat mot 1an cho
ca thoi gian thué
+ Hinh dang, kich thuéc: Khu dat c¢6 hinh dang khong vudng virc, canh mit tién
tiép giap tinh 16 18 ndi dai khoang 766m

Cac yéu ciu vé quy hoach kién tric, quy mé dau tu:

* Mat d¢ xay dung:
- Cong trinh khach san (KS): < 30%.
- Cong trinh biét thu nghi dudng (BT01-BT64) : <40%.
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- Cong trinh vui choi giai tri tong hop (GT): < 25%.

- Cong trinh dich vu du lich (DVDL01-DVDLO02): < 30%.

- Cong trinh sinh hoat cong déng, dich vu phu trg (SHO1-SHO04): < 40%.
- Cong trinh cay xanh, mat nudc (CV1 - CV04): < 5%.

- Cong trinh dau méi ha ting k¥ thuat (HTKT): < 10%.

* Chiéu cao cong trinh, quy mé du an:

- Cong trinh khach san (KS): 3 dén 15 tang (Pdi v6i cac khéi cong trinh chinh).

- Cong trinh biét thy nghi dudng (BT1 - BT 64) : < 3 tang.

- Cong trinh vui choi giai tri tong hop (GT) : < 4 tang.

- Cong trinh dich vu du lich (DVDL01-DVDL02): < 5 tang.

- Cong trinh sinh hoat cong dong, dich vu phu tro (SHO1-SH04) : < 3 tang.
- Cong trinh cdy xanh, mit nuéc (CV1 - CV04): < 1 tang.

- Cong trinh dau méi ha tang k¥ thuat (HTKT): < 1 tang.

* HE so sir dung dat:

- Cong trinh khach san (KS): 4,5.
- Cong trinh biét thy nghi dudng BT1 - BT 64): 1,2.

- Cong trinh vui choi giai tri tong hop (GT): 1,0.

- Cong trinh dich vu du lich (DVDLO1 - DVDL02): 2,1.

- Cong trinh sinh hoat cong déng, dich vu phu tr¢g (SHO1 - SH04): 1,2.
- Cong trinh cdy xanh, mat nudc (CV1 - CV04): 0,05.

- Cong trinh dau méi ha tang k¥ thuat (HTKT): 0,1.

- Co cau st dyung dit:

TV 18/ Mat do Tan H¢ so sir
A Quy hoach sir dung dat Dién tich | ; v , XD 5 dung dat
tong du an cao £
(%) toi da
Dt xay d 6ng trinh sinh hoat
| ot XAy GUng cong M ST A0t 53 076,00 | 2,61% 40 3 1,2
cong dong, phu trg
2 | Dat biét thy nghi dudng 154.425,00 | 17,49% 40 3 1,2
3 | bt cay xanh mat nudc 239.428,00 27,11% 5 0,05
3.1 | bat cay xanh cong vién, TDTT 106.900,00 12,11%
3.2 | bat cdy xanh mat nuwoc noi bo 132.600,00 15,02%
4 | Pat khu vui choi giai tri tong hop | 144.032,00 |  16,31% 25 1-4 1
5 | Pat khach san 46.742.,00 5,29% 30 1-15 4,5
Pit dich vu du lich (dich vu th
o | Datdichvudulich(dichvuthuong | o0 oo 501 10.00% 30 | 37 2.1
mai
7 | Dét ha tang k¥ thuat, khac thudc 187.079,50 | 21,19% 0,1
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pham vi 88,305 ha du an

Téng

883.047,5

- Gia dat trong bang gia dat:

Céc thong tin khac cta du an theo HO so phap 1y kém theo.

Vi tri Dién tich (m?) (?6‘:1‘;%;) Tl‘(i‘i%'r‘l;;e“
Vit 1 19.152,0 523.000 | 10.016.496.000
Vit 2 15.327.0 366.000 | 5.609.682.000
Vi3 8435685 | 254.000 | 215.536.399.000
Téng cng 883.047,5 231.162.577.000
z‘gi gg/ﬁ‘lgmh quan 261.778,2

5.2. Tai san gan lién voi khu dat:
Khong c6 tai san gan lién véi dat.

6. Cac thong tin vé cac yéu td anh hwéng dén gia ciia thira dit, khu dat cin
dinh gia

Théng tin cac yéu td anh hudng dén gia cua thira dat/khu dat can dinh gia:

TT Noi dung Thira dit cin dinh gia
1 | Muc dich st dung Pat thwong mai dich vu
2 | Thoi han st dung dat 70 nam ké tir ngay 29/5/2020
Thuoc du an Khach san, dich vu du lich,
biét thy nghi dudng va khu vui choi giai
tri tong hop tai xd Vinh Thanh va xi Vinh
3 Vi tri, dia diém Xuan, huyén Phi Vang (Cii), tinh Thira
Thién Hué (nay 1a xa Pht Vinh, thanh phd
Hué); cach trung tim thanh phé Hué
khoang 28km
4 | Thoi diém dinh gia Thoi diém dinh gia thang 11/2024
Khu vuc nam cach xa trung tam, kha ning
5 | Giao thong két ndi khu vuc kém, thich hop 1am khu
nghi dudng
6 Q‘uy mc;), kich thudc, dién tich, 883.047.5m?
hinh thé
7 | Tai san gan lién vé6i dat Khong c6 tai san gan lién véi dat
8 | Tinh phap 1y vé quyén sir dung dét Pit dy 4n
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- Cong trinh khach san (KS): <30%.

- Cong trinh biét thy nghi

dudng (BT01-BT64) : <40%.

- Cong trinh vui choi giai tri tong
hop (GT): <25%.

- Cong trinh dich vu du lich (DVDLO1-
Chi tiéu quy hoach xay dung dugc DVDLO02): <30%.

duyét - Cong trinh sinh hoat cong d@)ng, dich
vu phu trg (SHO1-SHO04): < 40%.

- Cong trinh cay xanh, mat nudc (CV1
- CV04): <5%.

- Cong trinh ddu mdi ha tang ky thuat
(HTKT): < 10%.

Khu vuc cap thoat nudce tot; Cap dién on

10 | Hién trang cac yéu tb ha ting dinh
in

11 | Hién trang moi trudong, an ninh Moi truong, va an ninh tbt

7. Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop théng tin dé ap dung
phwong phap dinh gia dat
* Poi v6i khach san, biét thu nghi dudng:

Tai thoi diém dinh gia, Cong ty cd phan dich vu tu vin tham dinh gia Viét
Nam — chi nhanh Ha Noi da tién hanh thu thap thong tin vé cac khach san, biét thy
nghi dudng trén dia ban lan can khu vyc tai san dinh gia. Tuy nhién khong c6 céc
thira dat khu dat du an c6 tinh chat twvong dong nhat dinh vé cac yéu t6 anh huong
dén gia dat nhu vi tri, quy mé,... nén khong thé sir dung phuwong phap so sanh. Ngoai
ra khu dat dy an c6 phan dién tich dat xdy dung khach san, biét thu nghi dudng, cac
cong trinh xay dung chua hinh thanh, nén khong xac dinh dugc cac khoan thu nhéap,
chi phi tir viéc sir dung dat. Do d6 khong thé ap dung phwong phap so sanh, phuong
phép thu nhap dé dinh gia khu dét dy an.

Tai thoi diém dinh gia, don vi tu van c6 thé khao sat thu thap dugc cac thong
tin giao dich cho thué phong khach san, biét thu nghi dudng, c6 loai hinh kinh doanh
tuong tu trén dia ban, do do6 c6 thé wdc tinh duge Doanh thu phat trién dy 4n. Ngoai
ra du an di dugc phé duyét quy hoach chi tiét, c6 thong sé ky thuat va suat dau tu
xdy dyng tai thoi diém dinh gia, do d6 c6 thé udc tinh duge Chi phi phét trién du
an.

12
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=> Trén co s& nhitng thong tin thu thap, nhitng nhan dinh thi truong cling
nhu ap dung cac phuong phap dinh gia dat, don vi tu vin dé xuat ap dung phuong
phap thing du dé xac dinh gid dat cu thé ctia dy an. Trong tong thé phuong phap
thiang du s& c6 ap dung phwong phép so sanh dé xac dinh gia cho thué phong khach
san, biét thy nghi dudng, cho thué san thuong mai dich vu nham xac dinh doanh
thu phét trién duy an.

8. Lwra chon, 4p dung phwong phap dinh gia dat:

8.1. Lwa chon phwong phap dinh gida dit:

Phuong phap duogc lya chon phu hop 1a phuong phéap thang du

8.2. Ap dung phwong phdp dinh gid dit:

8.2.1 Phuong phép thang du:

Phuong phéap thing du duoc thuc hién bing cach 1ay tong doanh thu phat
trién wdce tinh trir di tong chi phi phat trién wéc tinh cta thira dat, khu dét trén co s
st dung dat co hiéu qua cao nhéat (Hé sb st dung dat, mat do xay dung, sb tﬁng cao
t6i da ctia cong trinh) theo quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung da
duoc co quan c6 tham quyén phé duyét. (diém d; khodn 5; muc 2; chwong XI, Ludt
dat dai 2024).

Trinh tu, ndi dung xac dinh gia dit theo phuong phap thing du:

Piéu 6. Trinh tw, ndi dung xic dinh gia dat theo phwong phap thing du

1. Khao sat, thu thap cac thong tin vé thira dat, khu dit can dinh gia; cac thong
tin vé& quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach tong mit
bang, cac hd so, tai lidu theo quy dinh cta phap luat vé xay dung di duoc co quan
nha nudc c6 thim quyén tham dinh, phé duyét dé xac dinh hiéu qua st dung dat cao
nhét va cac thong tin can thiét khac phuc vu dinh gia dat.

2. Uéc tinh tong doanh thu phat trién cta thira dat, khu dat

a) Téng doanh thu phat trién cua thira dat, khu dat dugc xac dinh trén co so
ude tinh gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mit bang, gia kinh doanh san
pham, dich vu, mtc bién dong cua gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat
béng, gia kinh doanh san phém, dich vu trong thoi gian thyc hién dy an va cac yéu
t6 khac hinh thanh doanh thu bao gdm: thdi gian ban hang; thoi diém bat dau ban
hang, kinh doanh san pham, dich vu; ty 1¢ ban hang; ty 1é 1ip day; cac yéu td khac
phu hop véi tinh hinh thyuc té tai dia phwong va ting du an.

Gia kinh doanh san pham, dich vu duoc ap dung trong trudng hop khong thu
thap dugc gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mit bang;

13
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b) Khao sat, thu thap thong tin vé gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué
mit bang; gia kinh doanh san pham, dich vu.

Thong tin vé gia ban nha &, can ho, cong trinh xay dung, mot phan cong trinh
x4y dung, gia dat thu thap theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Piéu 4 cia Nghi
dinh nay; thong tin vé gia thué dat, gia thué mit bang thu thap thong qua cac hop
d@)ng cho thué dat, thué mat bﬁng; thong tin vé gid kinh doanh san phém, dich vu
thong qua viéc diéu tra, khao sat cac dy an c6 hinh thire kinh doanh san phém, dich
vu tuong tu, c6 khoang céach gén nhat dén thira dat, khu dat can dinh gid va cb su
twong dong nhat dinh vé cac yéu té anh huong dén gia dat quy dinh tai Diéu 8 Nghj
dinh nay;”

¢) Viéc udce tinh gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat bang, gia kinh
doanh san phém, dich vu dé xac dinh téng doanh thu phat trién cua thira dat, khu
dat duoc thuc hién biang phuong phap so sanh nhu déi véi thira dat, khu dat can
dinh gia da duoc dau tu xay dung theo quy hoach chi tiét xy dung hoic quy hoach
tong mat bang da dwuoc phé duyét;

d) Viéc x4c dinh mirc bién dong cua gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia
thué mit bang, gia kinh doanh san pham, dich vu cin c& vao s liéu ciia co quan
théng ké hoic co quan quan 1y thi trudng bat dong san. Trudng hop khong co sb
liéu cua co quan thong ké hodc co quan quéan 1y thi trudng bat dong san thi thuc
hién nhu sau:

Doi vai truong hop xac dinh muc bién dong cia gia chuyén nhuong thi cin
clr theo chi s6 gia tiéu dung nhom nha ¢, dién, nude va vat liéu xay dung binh quan
03 nam lién ké trudc thoi diém dinh gia dat (dugc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hét
ngay 31 thang 12) do co quan nha nudc c6 tham quyén cong bd ap dung trén dia
ban hanh chinh cép tinh hodc trén pham vi ca nudc.

Péi vai truong hop xdc dinh muc bién dong cua gia thué dat, gia thué mat
bang thi cin ct theo muc bién dong thé hién trong cac hop dong cho thué dit, cho
thué mat b@ing hoic chi sb gia tiéu dung nhém nha 6, dién, nudc va vat li¢u xay dung
binh quin 03 nam lién ké trudc thoi diém dinh gia dat (duoc tinh tir ngay 01 thang
01 dén hét ngay 31 thang 12) do co quan nha nudc ¢ thim quyén cong bd 4p dung
trén dia ban hanh chinh cép tinh hoac trén pham vi ca nudec.

Déi v6i truong hop xac dinh mire bién dong cuia gia kinh doanh san pham,

dich vu thi can ct sd liéu thuc té trén thi truong.
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Viéc lya chon mirc bién dong quy dinh tai diém nay do to chirc thue hién
dinh gia dat dé xuat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh;

d) Cian ctr tinh hinh thuc té tai dia phuong, S6 Tai nguyén va Moi truong chu
tri, phéi hop véi cac SO, nganh ¢o lién quan tham muu, trinh Uy ban nhan dan cap
tinh quy dinh cu thé ty 1é ban hang, ty 1¢ 1ap day dé ap dung cham nhat tir ngay 01
thang 01 niam 2025. Trong trudng hop can thiét, Uy ban nhan dan cép tinh diéu
chinh d€ phu hop véi tinh hinh thuc té cia dia phuong.

Trong thoi gian Uy ban nhdn dan cip tinh chua quy dinh ty 18 ban hang, ty
1€ lép déy thi td chac thyc hién dinh gia dat can cur sb liéu thuc té cta 03 dy an dau
tur cing muc dich st dung dét chinh c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat
can dinh gia dé dé xuét trong bao cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat d6i
v6i ting du an dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

D6i voi thoi gian ban hang, thoi diém bat diu ban hang, kinh doanh san
phém, dich vu thi cin cr vao tién do da duoc xac dinh trong chu truong dau tu hodc
hd so méi thau thye hién du an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan du an
dau tu dé udc tinh doanh thu phat trién ctua du an. Truong hop trong cic vin ban
vé chu truong dau tu hodc hd so mdi thau thyc hién dy an dau tu hodc quyét dinh
phé duyét, chap thuan du 4n dau tu chua xac dinh thoi gian ban hang, thoi diém bat
d4u ban hang thi Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh phu hop véi tinh hinh thue té
tai dia phuong cho cac nhom du dn cung muc dich stir dung dat chinh hodc tung du
an cu thé dé ap dung hoac t6 chuc thuc hién dinh gia dat can cr s6 lidu thuc té cua
03 dy an dau tu cung muc dich st dung dat chinh c6 khoang cach gan nhat dén thira
dét, khu dét can dinh gia dé xuat dé Hoi ddong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

3. U'dc tinh tong chi phi phat trién cua thira dat, khu dat

a) Céc chi phi dau tu xay dung dé xac dinh gia dat trong Nghi dinh nay bao

N
A

gom:

- Chi phi xdy dung cédc cong trinh, hang muyc cong trinh ctia du an (c6 tinh
dén chi phi du phong cho yéu té truot gia), gdm: xay dung cic cong trinh ha tang
ky thuat, cong trinh kién tric va cac cong trinh xay dung khac thudc du an theo quy
hoach da dugc phé duyét;

- Chi phi x4y dung cac cong trinh, hang muc cong trinh xay dung tam, phu
tro phuc vu thi cong; chi phi pha d& cac cong trinh xdy dung khong thudc pham vi

ctia cong tac pha d& giai phong mit bang da duoc xac dinh trong chi phi boi thudng,
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hd tro, tai dinh cu;

- Chi phi thiét bi (bao gém ca cac khoan thué c6 lién quan);

- Chi phi quan ly du én;

- Chi phi tu vain dau tu xay dung;

- Chi phi san 1ip mit bang, chi phi ra pha bom min, chi phi khao sat dia chat,
chi phi, 1& phi thuc hién cac tha tuc vé xay dung cong trinh, chi phi bao hiém cong
trinh trong thoi gian xay dung va céac chi phi hgp 1y, hop 1¢ khac theo quy dinh cta
phép luat vé xay dung ma goép phan tryc tiép hinh thanh doanh thu phat trién cia
du 4n, do t6 chtrc thuc hién dinh gia dat lua chon déi véi tung du &n cu thé, dé xuit
Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Trudng hop 4p dung suit voén dau tu thi thuc hién theo quy dinh cua phéap
luat xay dung vé suat von dau tu xay dung cong trinh.

Trudng hop xac dinh gia dat ddi véi du 4n 14n bién hodc hang muc lan bién
trong du an dau tu thi ngoai chi phi 14n bién d3 dugc co quan nha nudc c6 thim
quyén phé duyét con bao gdm cac chi phi dau tu xay dung quy dinh tai diém nay
ma chua duoc xac dinh trong du an 14n bién d3 duoc phé duyét hoic hang muc lan
bién trong dy 4n dau tu di duoc phé duyét.

Truong hop thura dat, khu dat can dinh gia thyc hién du an dau tu xay dung
kinh doanh nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thué dugc chuyén nhuong quyén
str dung dit dudi hinh thtrc phan 16, ban nén thi khong tinh chi phi xay dung nha &
trong chi phi dau tu xay dung;

b) Chi phi kinh doanh bao gdm: chi phi tiép thi, quang c4o, phat trién thuong
hiéu, ban hang, hd trg chiét khiu ban hang, chi phi quan 1y van hanh dugc tinh bang
ty 1€ % trén doanh thu phu hop véi tinh chat, quy md dy an va tinh hinh thyc té tai
dia phuong. Truong hop khi wdc tinh doanh thu phat trién da loai trir cac chi phi
quy dinh tai diém nay trong khi Iya chon thira dat so sanh thi khong tinh dén cac chi
phi nay khi wéc tinh chi phi phat trién;

¢) Chi phi 13i vay, loi nhuin cta nha dau tu cé tinh dén vén chu sé hiru, rui
ro trong kinh doanh duoc tinh bang ty 18 % nhan v&i tong cta chi phi quy dinh tai
diém a, diém b khoan nay va gia tri quyén sir dung dét cua thira dat, khu dat can
dinh gia theo quy dinh tai khoan 6 Diéu nay;

d) Tong chi phi phat trién cua thira dat, khu dit quy dinh tai khoan nay khong
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bao gém kinh phi bdi thuong, hd tro, tai dinh cu theo phwong an dd dwgc cip co
thdm quyén phé duyét. Viéc hoan tra kinh phi bdi thuong, hd trg, tai dinh cu ma
nha dau tu di tu nguyén ung trudc thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 94 Luat
Pat dai;

d) Can ctr thong tin vé cac du an tuong ty trong khu vyc dinh gia hodc khu
vuc 1an can gan nhat, So Tai nguyén va Mai trudng chu tri, phdi hop véi cac s,
nganh c6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh cu thé céac
ty 18 % dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi 14i vay, loi nhuan cta nha dau tu c6
tinh dén vén chi s¢ hitu, rii ro trong kinh doanh cho cdc nhém dy an ciing muc dich
st dung dit chinh hodc tirng du an cu thé dé ap dung cham nhét tir ngay 01 thang
01 nam 2025. Trong truong hop can thiét, Uy ban nhan dan cap tinh diéu chinh dé
phi hop véi tinh hinh thyc té cla dia phuong.

Trong thoi gian Uy ban nhan dan cép tinh chua quy dinh chi phi kinh doanh
thi chi phi kinh doanh dugc xac dinh bang mtc binh quan caa 03 dy 4n dau tu cing
muc dich str dung dat chinh c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh
gia.

Trong thoi gian Uy ban nhan déan cip tinh chua quy dinh ty 1& % dé tinh chi
phi 13i vay, loi nhuan cta nha dau tu c6 tinh dén von cha sé hitu, rii ro trong kinh
doanh thi t6 chtrc thuc hién dinh gid dat dé xuat trong bao cao thuyét minh xay dung
phuong an gia dat d6i véi timg dyu an dé Hoi ddng tham dinh gia dat xem xét, quyét
dinh.

Doi voi thoi gian xay dung, tién do xay dung thi can clr vao tién do da dugc
xac dinh trong chu truong dau tu hodc hd so mai thau thue hién du an dau tu hoic
quyét dinh phé duyét, chp thuan du 4n dau tu dé udc tinh chi phi phat trién ciia du
an. Truong hop trong cic van ban vé chu truong dau tu hodc hd so moi thau thyc
hién dy an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thuan dy an dau tu chua xac dinh
thoi gian x4y dung, tién d6 xay dung thi Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh phu
hop v6i tinh hinh thuc té tai dia phuong cho cac nhom du an cung muc dich str dung
dat chinh hodc tung du an cu thé dé ap dung hodc to chirc thuc hién dinh gia dat can
ctr s6 lidu thuc té cua 03 du an dau tu cung muc dich sir dung dat chinh c6 khoang
cach gan nhat dén thura dat, khu dét can dinh gia dé xuat dé Hoi dong tham dinh gia
dat xem xét, quyét dinh.

4. Viéc uodc tinh téng chi phi dau tu xay dung dugc thuc hién nhu sau:
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a) Chi phi dau tu xay dung duoc wde tinh theo quy hoach chi tiét xay dung
hoidc quy hoach téng mit biang hodc hd so thiét ké co s& hodc ho so thiét ké thi cong
duoc co quan c6 thaim quyén tham dinh, phé duyét. Viéc uéc tinh chi phi dau tu xay
dung quy dinh tai diém nay thuc hién theo quy dinh cia phap luat vé xay dung;

b) Viéc udc tinh tong chi phi dau tu xay dung cin ctr theo thir ty wu tién nhu
sau:

- Dy toan xay dung dd duoc co quan chuyén mon vé xdy dung tham dinh va
chii dau tu phé duyét theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung;

- Du toan xay dyng dua trén dinh mirc, don gid do co quan nha nudc cod tham
quyén ban hanh, cong b va di duoc co quan, té chic tu van tham dinh hodc thim
tra doc lap. Co quan, td chtrc tu vin thAm dinh hodc tham tra doc lap chiu trach
nhiém trudce phap luat vé két qua thadm dinh hodc tham tra ddi v4i du toan xay dung
ma minh da thuc hién;

- Suét von dau tu xay dung do Bo Xay dung cong bd.

Du toan xay dung duoc thAm dinh, thAm tra quy dinh tai diém nay dugc phép
x4c dinh cham nhét dén thoi diém td chire phién hop dau tién cua Hoi dff)ng tham
dinh gia dat cu thé;

¢) Truong hop chua c6 cac can cir quy dinh tai diém b khoan nay thi t6 chtc
thyc hién dinh gia dét thu thap thong tin vé chi phi thuc té phd bién cia 03 dy an
dau tu cung muc dich sir dung dat chinh c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu
dét can dinh gia, twong dong nhét dinh vé cac yéu té anh huong dén gia dat dé dé
xudt Hoi dong tham dinh gia dt xem xét, quyét dinh cho tung dy an.

5. Viéc udc tinh cac khoan doanh thu, chi phi thuc hién theo tirng nam thuc
hién du 4n va phai chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat. Viéc udc
tinh tong doanh thu phat trién, tong chi phi phat trién cua khu dat, thra dat thuc

hién theo cong thirc sau:

Téng doanh thu phat trién = ="

m

(L+oy

Tong chi phi phat trién = ¢
Trong do:

- TR; 1a doanh thu nam tha 1 cta du an;
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- C; la chi phi nam thtr 1 cta du an;

- r 12 ty 1é chiét khau tinh theo 14i suit cho vay trung han (tr 01 nim dén 03
niam) binh quan bang tién Viét Nam d6i v6i du an dau tu, kinh doanh bat dong san
clia cac ngan hang thuong mai nha nudc ctia nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét
c6 s6 liéu trudc thoi diém dinh gia;

- n 12 s6 nam ban hang cua du an (tinh tron nam);

- m 1a s6 nam x4y dyng va phat sinh chi phi ctia dy an (tinh tron nam).

6. Xac dinh gia dat cua thira dat, khu dét can dinh gia

Gia tri quyén st dung dét cua thira dat, khu dat can dinh gia duoc xac dinh

theo cong thirc sau:

Gia tri quyén st dung dat cua B Tong doanh thu phat Tong chi phi phat

thira dat, khu dat can dinh gia trién trién
Gia dit cua thtra dat, khu dét can dinh gia dugc xac dinh theo cong thirc sau:

. ) Gia tri quyén sir dung dat cta thira dat, khu dat
Gia dat cua thtra dat, khu

o = can dinh gia
dat can dinh gia

Dién tich thtra dat, khu dat can dinh gia

7. Truong hop trong quyét dinh giao dit, cho thué dat co dién tich giao dat
c6 thu tién st dung dat, c6 dién tich cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca
thoi gian thué hodc co6 dién tich cho thué dat tra tién thué dat héng nam hoac c6 dién
tich giao dat khong thu tién sir dung dat thi gia dat cua thia dat can dinh gia quy
dinh tai khoan 6 Diéu nay dugc xac dinh theo tung phﬁn di¢n tich giao dat co thu
tién str dung dét, cho thué dit tra tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian thué trong
quyét dinh giao dit, cho thué dit d6. Viéc phan bo chi phi xay dung két cAu ha tang
k¥ thuat theo tirng phan dién tich giao dat co thu tién st dung dat, cho thué dit tra

tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué dugc thuc hi¢n theo cong thuc sau:

Téng chi phi xay dung két cu ha

Chi phi xay dung tang k¥ thuat cua toan bo dién tich ‘ . .
két cau ha tang k¥ theo quyét dinh Dién tich giao dat
thuat doi voi phan = —— - X ¢o thu tién sir
dién tich giao dat c6 ang di¢n EICh g1ao df‘t co thP tien dung dat
thu tién st dung dat, cho thué dat tra tién

thué dat mot lan cho ca thoi gian
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thué
Chi phi xdy dung Tong chi phi xdy dung két cau ha
két cau ha tang ky tang ky thuat cta toan bo dién tich Dién tich cho
thuat dbi v6i phan theo quyét dinh thué dt tra tién
dat trd tién thué dat str dung dat, cho thué dét tra tién cho ca thoi gian
mot lan cho ca thoi thué dt mot lan cho ca thoi gian thué
gian thué thué

Trong d6: Tong chi phi x4y dung két cdu ha tdng k¥ thuit cua toan bo dién
tich theo quyét dinh dugc xac dinh trong chi phi dau tu x4y dung quy dinh tai khoan
3 Piéu nay dugc thuc hién theo quy dinh cta phap luat vé xay dung.”.

8. Truong hop thira dat, khu dat can dinh gia dugc co quan nha nude c6 thim
quyén giao dat, cho thué dat dé thuc hién dy 4n dau tu theo nhiéu quyét dinh thi
thyc hién nhu sau:

a) Trudng hop dién tich giao dat, cho thué dit co day du diéu kién dé tinh
duoc doanh thu phat trién, chi phi phat trién cta thira dat, khu dat thi x4c dinh doanh
thu phat trién udc tinh, chi phi phat trién udc tinh duoc thyc hién theo dién tich giao
dét, cho thué dat cua quyét dinh do;

b) Trudng hop dién tich giao dat, cho thué dat khong wdc tinh duge doanh
thu phat trién hodc chi phi phat trién wdc tinh 16n hon doanh thu phat trién uéc tinh
dbi vé6i dién tich can dinh gia dat thi viéc xac dinh doanh thu phét trién uéc tinh,
chi phi phat trién udce tinh dugc thuc hién cho toan bo du an theo quy hoach chi tiét
hodc quy hoach tong mit bang dugc co quan, cip cd thim quyén phé duyét hoic
chip thuan theo quy dinh phap luat vé quy hoach d6 thi va nong thon;

¢) Truong hop trong mot du an cd quyét dinh giao dat, cho thué dat dap ung
cac diéu kién quy dinh tai diém a khoan nay dong thoi c6 quyét dinh giao dat chi
v6i dién tich dat khong thu tién sir dung dat hodc c6 quyét dinh cho thué dat chi voi
dién tich dat thué tra tién hang nim hodc c6 quyét dinh giao dat, cho thué dat co
phan dién tich khong thu tién sir dung dat, phan dién tich tra tién thué dat hing nim
hodc dién tich dat con lai cua du 4n chua dugc giao dat thuodc truong hop giao dat
khong thu tién st dung dat, chua dugc cho thué dat thudc truong hop tra tién thué
dat hang nam thi viéc xac dinh doanh thu phat trién udc tinh, chi phi phat trién uéc
tinh duoc thyuc hién cho toan bg du an theo quy hoach chi tiét hodc quy hoach téng

mit bang dugc co quan, cip c6 tham quyén phé duyét hoic chip thuan theo quy
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dinh phap luat vé quy hoach d6 thi va néng thon.”.

(Nguén: Trich din Piéu 6 chwong 2 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngady
27/06/2024 ciia Chinh phii quy dinh vé Gid ddt va cdc diéu, khodn sita d6i b6 sung
tai Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/08/2025 ciia Chinh phii sira doi, bé sung
mot s6 diéu ciia cdc Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt dat dai)

9. Trinh tw, ndi dung, két qua xic dinh gia dat theo phwong phap dinh gia
dat dwoc ap dung.
A. Xic dinh cdc thong so tinh todn cia dw 4n:

1. Ty suit chiét khau:

Theo hudng dan tai Nghi dinh 71/2024/ND-CP; ty 1é chiét khau tinh theo 14i suat
cho vay trung han (Tt 01-03 nim) binh quan bang tién Viét Nam ddi v6i du 4n dau tu,

kinh doanh bit dong san clia cac ngan hang thuong mai nha nudc ctia nim lién ké tinh
dén hét quy gan nhét c6 sb licu trude thoi diém dinh gid. Do d6, T6 thim dinh st dung
dir liéu cua cac ngan hang thuong mai ¢ phan Nha nudc dé xac dinh.

L3i vay trung han cac ngan hang thuong mai ¢6 phan Nha nudc c6 sy bién dong qua
cac thoi ky, tiy thude vao quy mé tinh chat du 4n, ky han vay von va ning luc tai chinh,
kha niang hoan tra ctia chu thé vay. Lii sudt vay von khao sat tai cac Ngan hang c6 su
bién thién tir 7-10%/nam qua cac thoi ky.

Cin ctr cong vin s6 13/TB-BIDV- KHTC vé viéc cung cap thong tin 1i suat cho
vay ngay 30/10/2024 cua Ngan hang TMCP dau tu va phat trién Viét Nam — chi nhanh
Thira Thién Hué. Lai suit cho vay trung han binh quan 13 8,26%/nam

Cin ctr cong van s6 3317/NHNoTTH-TH vé viéc cung cap thong tin 13i suat ngay
28/10/2024 ctia Ngan hang Nong nghiép va phat trién nong thén Viét Nam — chi nhanh
Thira Thién Hué. Lai suit cho vay trung han binh quan 13 7,5%/nim

Cin ct cong van sd 414/VB-CNNTTH-TCTH ngay 29/10/2024 ctia Ngan hang
TMCP Cong thuong Viét Nam — chi nhanh Nam Thira Thién Hué. Lii suét cho vay
trung han binh quén 1a 14%/nam

Cin ctr cong van s6 714/VB-CNTTH-TH ngay 30/10/2024 ctia Ngan hang TMCP
Cong thuong Viét Nam — chi nhanh Thira Thién Hué. Lii suét cho vay trung han binh
quan la 8,4%/mnam

Cin cir cong van s6 743/VCB.HUE-KT vé viéc cung cap thong tin theo yéu cau
ngay 28/10/2024 cua Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam — chi nhanh Hué. Lai
suat cho vay trung han binh quan 13 7,8%/nam

Cin clr cong van s6 54/BIDV.PX ngay 30/10/2024 ciia Ngan hang TMCP dau tu va
phat trién — chi nhanh Pha Xuan. Lai sudt cho vay trung han binh quén 13 9,0%/nam.
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Trong céc thong tin thu thip duoc; don vi tu vAn nhan thdy muc 13i suit ciia Ngan
hang Vietinbank — chi nhanh Nam Thira Thién Hué c6 sy d6t bién cao (14%/nam), diéu
nay lam ting 14i suat chiét khau va giam hiéu qua cua bai toan thiang du. Cac ngan hang
khéc c6 mirc 13i suat déng déu tir 7,5%-9,0%/nam. Do d6 don vi tu van dé xuit loai bo
thong tin muc 13i sudt 14% ra khoi tinh toan; chi udc tinh ty suat chiét khau theo thong
tin thu thap cua 5 Ngan hang con lai.

Pon vi tu van tong 13i suat vay vén trung han binh quan cac Ngan hang thuong mai
Nha nudc trén dia ban nhu sau:

Ngan hang Lai vay trung han
Vietcombank Hué 7,80%
Viettinbank Thira Thién Hué 8,4%

BIDV Thira Thién Hué 8,3%
BIDV — Pha Xuan 9,0%
Agribank 7,5%

Ty suét chiét khau = (7,8% + 8,4% + 8,3% + 9,0% + 7,5%)/5
=8,19%
Hé s6 chiét khiu s& duoc tinh dua trén Ty suat chiét khau ap dung twong tng véi
nam thuc hién
Heé s6 chiét khau = 1/ (1 + Ty suat chiét khau) Nam twong img
Trong nam dau tién:
Hé s6 chiét khau ndm dau = 1/ (1 + Ty suét chiét khau)'
=1/(1 + 8,19%)"
=0,91258
Twong ty voi cic nam tiép theo xac dinh hé s chiét khiu twong tu nhu nim dau

2. Tién d@ dau tw, kinh doanh ciia du 4n:

Can ctr Quyét dinh s6 336/QD-UBND ngay 2/2/2019 ctia UBND tinh Thira Thién
Hué (nay 1a thanh phd Hué) quyét dinh chi truong dau tu dy an Khach san, dich vu du
lich, biét thy nghi dudng va khu vui choi giai tri tong hop: Tién d6 thyc hién dv 4n nhu
sau:

+ Trién khai thyc hién du 4n: thang 3/2020 dén thang 02/2023

+ Hoan thanh, dua vao hoat dong: thang 02/2024

Can ctr Quyét dinh s6 80/QD-UBND ngay 09/1/2024 ctia UBND tinh Thira Thién
Hué (nay 13 thanh phd Hué) quyét dinh diéu chinh chu truong dau tu du an Khach san,
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dich vu du lich, biét thy nghi dudng va khu vui choi giai tri tong hop: Tién d6 thuc hién
du an duoc diéu chinh nhu sau:

Hang muc cong viéc va phan ky diu tw Thoi gian thue hién
Giai doan 1- Hé thong HTKT, tuyén giao thong chinh, hd
?1a1 oan ¢ thong uyen giao thong chinh, ho Pi hoin thanh
canh quan

Giai doan 2: Hé thong HTKT con lai, tuyén giao thong
ndi bd; hé thong ciy xanh mit nwéc; Khu vui choi giai

tri tong hop

- Khéi cong xay dung Quy 111/2023
- Véan hanh khai thac Quy I11/2025
Giai doan 3: Khu biét thy nghi dwomg, khu dich vu du

lich

- Khéi cong xay dung Quy 1V/2025
- Van hanh khai thac Quy IV/2028
Giai doan 4: Khu khach san va cac cong trinh dich vu

phu trg

- Khoi cong xay dung Quy /2026
- Van hanh khai thac Quy IV/2028

Hoan thanh toan bg du an
Thoi diém dinh gia 1a thang 11/2024.
Sau diéu chinh chu trrong dau tu tai Quyét dinh s6 80-UBND ngay 09/1/2024, don
vi tu van dé xuét tién do dau tu cua dy 4n qua cac nam nhu sau:

Tién dd xay dung

Tén cong trinh
1 2 3 4

Cong trinh ha tang ky thuit

Ty 1¢ diu tu 100% 0,00% 0,00% 0,00%

XAy dwng cong trinh trén dat

Giai doan 2: Khu vui chei giai tri; khu dich
vu du lich; khach san.: tir thang 11/2024
dén khi két thirc giai doan 2 12 8 thang

Ty 1é dau tu 100,00% 0,00% 0% 0%

Giai doan 3: Khu biét thu nghi duwdmng, khu
dich vu du lich : thoi gian thuc hién tir
IV/2025-1V/2028 (3 nam). Tinh tir thoi
diém dinh gia 12 nim thi 2

Ty 1é dau tu 2,78% 33,33% 33,33% 30,56%
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Tién d¢ xay dung

Tén cong trinh
1 2 3 4

Giai doan 4: Khu khach san va cac cong
trinh dich vu phu tr¢ : Thoi gian thue hién
tir 1/2026- 1V/2028 (33 thang). Nam thur 2
thuwe hién trong 10 thang, nam thir 3 1a 12
thang va nam thir 4 1a 11 thang

Ty 1é dau tu 0% 30,30% 36,36% 33,33%

3. Suat dau tu xiy dung

Thoi diém dinh gia duge xac dinh 13 thang 07/2025. Theo huéng dan tai diém c,
khoan 4, diéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh Phu sira d6i, bo
sung mot sd diéu ciia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat Dai:

“Piéu 1: Sira doi, bé sung mét so diéu cia Nghi dinh sé 71/2024/NP-CP ngdy
27/6/2024 ciia Chinh phit quy dinh vé gia dat

4. Sira doi, b6 sung mot s6 diém, khodn ciia Diéu 6 nhw sau:

¢, Sira doi b sung diém b va diém c khodn 4 nhur sau:

“b, Viéc worc tinh tong chi phi dau tw xdy dung can cit theo thir tw wu tién nhuw sau:

- Dy todn xdy dung dd dwoc co quan chuyén mon vé xdy dwng tham dinh va chii dau
ti phé duyét theo quy dinh ciia phép ludt vé xay dung;

- D todn xdy dung dwa trén dinh mire, don gid do co quan nha nwéc cé tham quyén
ban hanh, cong bé va di dwoc co quan, 16 chikc tw van tham dinh hodc tham tra déc lap.
Co quan, 16 chirc tw van tham dinh hodc tham tra déc ldp chiu trach nhiém truoc phap
ludt vé két qua tham dinh hodc tham tra doi véi du todn xdy dung ma minh da thuc hién;

- Sudt vén dau tie xdy dung do B Xdy dung céng bé.

Dy toan xay dung dwoc tham dinh, tham tra quy dinh tai diém nay dwoc phép xac
dinh chdam nhdt dén thoi diém t6 chirc phién hop dau tién cuia Hoi do”‘ng tham dinh gia
dat cu the”

Dén thoi diém hién tai, du 4n da c6 béo cdo két qua tham tra xay dung d6i véi phan
cong trinh ha ting k¥ thuat, chwa c6 Du toan xay dung di duoc co quan chuyén mon vé
xay dung tham dinh theo quy dinh cua phap luat vé xay dung va ciing chua c6 Dy toan
xdy dung trén dinh mirc, don gia do co quan Nha nudc c6 tham quyén ban hanh, cong
bd va di duoc co quan tu van tham dinh doc lap ddi véi céac cong trinh xay dung con lai.
Do d6 theo huéng dan v& thir tw uvu tién lya chon dit liéu nham wdc tinh téng chi phi dau
tu xdy dung quy dinh tai diém c, khoan 4, diéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay
15/8/2025 cta Chinh phu, Té chirc thuc hién dinh gia dat dé xuat xac dinh chi phi dau
tu xdy dung ha ting k¥ thuat theo bao céo két qua tham tra xay dung do Chu dau tur cung
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cap; ddi véi cac cong trinh trén dat khac can ctr Suit dau tu d3 dugc BO xdy dung quy
dinh tai Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 vé viéc cong bd suit von dau tu
xay dung va gia xay dung tong hop b phan két ciu cong trinh nam 2024; cap nhat cac
suat von dau tu tai thoi diém quy 1V/2024.

* Chi phi xdy dung ha tang theo Bdo cdo két qua tham tra xdy dung nhw sau:

CHI PHI HA TANG KY THUAT THEO

STT | BA0 CAO KET QUA THAM TRA Thanh ti¢n (dong)
1 | Chi phi xay dyng 450.550.318.000
2 | Chi phi thiét bi 26.489.250.000
3 | Chi phi HMC 14.311.187.000

Tong 491.350.755.000
Gia tri truéc thué 446.682.504.545

* Chi phi xdy dwng theo sudt vén ddu tw xdy dung

Tinh Thira Thién Hué (nay 13 thanh ph Hué) thuoc ving Bac Trung Bo va Duyén
hai mién Trung nén phan nhém ving 3 véi cac Hé sb diéu chinh ving twong tng

Suat von dau tu nha & thap ting dugc 4p dung theo “Bang 2: Suét von dau tu xay
dung cong trinh nha & riéng 1¢”. Nha kiéu biét thy tir 2-3 tang ap dung ma 11120.04.

Suét dau tu cong trinh nha da ndng (Thuong mai dich vu) duogc 4p dung theo “Bang
27. Suét vén dau tu cong trinh da ning”: muc 11270.01: s6 ting < 5 khong c6 tang hAm

Suat dau tu cong trinh khach san dugc ap dung theo “Bang 25. Suit von dau tu xay
dung khach san”: muc 11250.04: khéach san 4*

Suit vén dau tu theo Quyét dinh s6 409/QD-BXD dugc ap dung tai thoi diém quy
IV/2024. Thoi diém dinh gia 13 Thang 11/2024, do d6, khong tinh truot gia dbi voi gia
xdy dung cong trinh tinh theo suat dau tu xay dung.

Ap dung suat dau tu cu thé nhu sau;

. Hé s Tylé | Giatinh
Suat von A o ek \ ]
theo QD diéu Gia diéu hoan toan
€o 5
TT Loai tai san chinh chinh thién | (dong/m?,
409/QD- . N i
BXD vung | (dong/m2) theo khong bao
3 yéu cau | gdbm VAT)
1 | Nha biét thu 2 - 3 tang 10.334.000 | 1,032 10.664.688 | 100% 9.695.171
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o ot AL i etz
Nha da nang khong cé
tang ham, c6 s6 tang
<5 tang 8.193.000 | 1,016 8.324.088 | 100% 7.567.353
Khach san
ook 757.628.000 | 1,027 | 778.083.956 | 100% | 707.349.051

* Di v6i cong trinh biét thw nghi dwéng: ngoai suat von phan xay lip con chi phi
cho phan trang thiét bi cho nha dé dam bao hoat dong kinh doanh.

Pon vi tur van dé xuat tinh toan phan chi phi trang thiét bi cho cong trinh biét thy
nghi dudng theo Thong bao tham dinh sé 3038/TB-HDTDGD ngay 8/9/2022 di dugc
duyét 1a: 16% suat dau tu nha. Suadt von dau tu cong trinh biét thy nghi dudng =
9.695.171 + 16%* 9.695.171 = 11.246.398 dong/m>

4. Toc dp bién djng ciia gid:

Theo hudng din tai diém a, khoan 4, diéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay
15/8/2025 ctia Chinh Phu stra d6i, b6 sung mot sd diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi
tiét thi hanh Luat Dat Dai:

“Piéu 1: Sika doi, b6 sung mét sé diéu ciia Nghi dinh so 71/2024/NP-CP ngdy
27/6/2024 ciia Chinh phit quy dinh vé gia dat

4. Sira doi, bé sung mot 56 diém, khodn cia Piéu 6 nhur sau:

“d) Viéc xdc dinh mirc bién déng cia gid chuyén nhwong, gia thué dat, gid thué
mdt bang, gid kinh doanh san pham, dich vu can cit vao 6 liéu ciia co quan thong ké
hodic co quan qudn 1y thi truong bat dong san. Triwong hop khéng c6 sé liéu ciia co quan
théng ké hodc co quan qudn 1y thi trieong bdt dong san thi thiee hién nhw sau:

DPoi véi trieong hop xde dinh mikc bién dong cia gid chuyén nhieong thi cin cir
theo chi s6 gia tiéu dung nhom nha o, dién, nuoc va vdt liéu xay dung binh quan 03 nam
lién ké trude thoi diém dinh gid dat (dwoc tinh tir ngay 01 thang 01 dén hé ngay 31 thdng
12) do co quan nha nwée c6 tham quyén céng bé dp dung trén dia ban hanh chinh cdp
tinh, hodc trén pham vi ca nuoc.

Péi véi truong hop xdc dinh mire bién déng gid thué dat, gid thué mdt bang thi
can cir theo mirc bién dong thuc hién trong cac hop do”‘ng cho thué dat, cho thué mdt
bang hodc chi s6 gid tiéu ding nhém nha 6, dién, nwde va vit liéu xdy dung binh qudn
03 ndam lién ké truée thoi diém dinh gia dat (dwoc tinh tie ngay 01 thang 01 dén hét ngay
31 théng 12) do co quan nha nwée cé tham quyén céng bo dp dung trén dia ban hanh
chinh cdp tinh hodc trén pham vi ca nudc.

Poi véi truong hop mike bién ddng gid kinh doanh san pham, dich vy thi can cir
s6 liéu thuc té trén thi truong.
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Viéc lwa chon mirc bién dong quy dinh tai diém nay do 16 chire thue hién dinh gia
dat dé xuat dé Hoi dong tham dinh gid ddt xem xét, quyét dinh”’

Tai thoi diém dinh gi4, chua c6 sb liéu ctia co quan thong ké hodc co quan quéan 1y
thi truong bt dong san vé mirc bién dong gid chuyén nhuong, nén theo Nghi dinh
226/2025/ND-CP, don vi tu van dé xuat tinh toan muc bién dong gia theo chi sb gia tiéu
ding nhom nha & va vat liéu xay dung binh quan 3 nam lién ké trudc thoi diém dinh gia
dat. Trong 2 nam 2020, 2021, do 4nh hudng cua dich Covid 19, nén kinh té bi anh huéng,
nén don vi tu van dé xuét loai bo cac chi sb danh gia ciia 2 nam 2020-2021 dé dam bao
tinh khach quan.

S liéu duogc tong hop nhu sau:

e ek Chi s nha &,
Thoi diem
VLXD
Nam 2019 2,19%
Nam 2022 2,30%
Nam 2023 0,86%
Binh quan 1,783%

5. Cac chi tiéu kinh doanh khach san, biét thy nghi dudng

Trong 02 ndm 2020 va 2021 do anh hudéng ning né cua dich Covid — 19 tit ca cac
nganh nghé kinh doanh, dic biét 1a nganh du lich chju anh huéng rat nang. Ddi véi nganh
du lich, khach san 1a mot trong nhimg nganh anh huong ning nhat. Vi vay, cac s liéu
don vi tu vin dwa ra dé danh gia s& loai trir 2 ndm nay dé dam bao tinh khach quan cua
50 ligu.

a, Ty 1€ doanh thu

Can ctr Cong van sd 1278/SDL-NVDL ngay 15/7/2025 ciia S¢ Du lich vé viéc cung
cép s6 liéu phuc vu cac dinh gia dét 1an 2, sb liéu duogc téng hop nhu sau:

TT Chi tiéu 2019 2022 2023
1 | 1. Khach san nghi duong Vedana
Ty 1é 1ap day 4514% |  40,71% |  40,84%
Ty 1€ chi phi kinh doanh/ Doanh thu

. 78,56% 93,66% 81,76%
thuan

Ty 1& doanh thu 4m thuc, nha hang/
y 7% GOaLT Ty atrl TG, thia Jang 47,14% | 41,61% |  44,70%

Doanh thu luu tra

Ty 1¢ doanh thu céc dich vu phu tro

khac / Doanh thu luu tra

2 | 2. Khach san Azerai La Résidence

36,54% 22,26% 17,48%
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TT Chi tiéu 2019 2022 2023
Ty 16 lap day 23.67% 11,32% 19,21%
Ty 18 chi phi kinh doanh/ Doanh th
thyéic PR IR Coaniy Doani il 99,54% | 126,99% | 109,35%
u
Ty 1¢ doanh thu am thyc, nha hang/
y e Goantt Tt am e, fia hang 46,49% | 73.94% |  64,39%
Doanh thu luu tra
Ty 1¢ doanh thu cac dich vu phu tr¢
' SRR 21,75% 29,12% 29,03%
khac / Doanh thu luu trd S Sl S
3 | 3. Khach san Muong Thanh Hué
Ty 1é lap day 51% 50,5% 52%
Ty 18 chi phi kinh doanh/ Doanh th
thiéic !t PRTRI Coanty Hoanh T 90,78% |  80,51% | 77,21%
Ty 1¢ doanh thu 4m thyc, nha hang/
Y 1 OQnTL T atil e, Tiha hang 4528% | 44.92% |  66,44%
Doanh thu luu tra
Ty 1€ doanh thu cac dich vu phu trg
' SR 3,81% 40,48% 3,26%
khac / Doanh thu luu trd ° ° °
4 Khach san nghi dwong Alba Thanh
Tan
Ty 1é lap day 30% 43% 35%
Ty 18 chi phi kinh doanh/ Doanh th
thiéic t PRTRI Coanty Hoat T 61,12% | 5215% |  60,72%
Ty 1¢ doanh thu 4m thyc, nha hang/
y ¢ O Tt amm T, Tiha hang 106,77% | 108,85% | 100,77%
Doanh thu luu tra
Ty 1€ doanh thu cac dich vu phu trg
' PR 126,16% | 102,19% 97,77%
khac / Doanh thu luu trd ° ° °
5 | 5. Khach san Century Riverside
Ty 1é 1ap day 75% 50% 29%
Ty 18 chi phi kinh doanh/ Doanh th
thy L CH P i ot Hoanh tiu 96,03% |  98,40% |  98,57%
uan
Ty 1é doanh thu 4m thuc, nha hang/
y 7% qoatr i atrl Hc, thia hang 157,28% | 200,00% | 165,48%
Doanh thu luu tra
Ty 1¢ doanh thu céac dich vu phu tro
' SRR 38,03% 24,44% 26,19%
khac / Doanh thu luu tra ° ° °
6 | 6. Khach san Mondial Hué
Ty 1é 1ap day 82% 55% 66%
Ty I¢ chi phi kinh doanh/ Doanh thu 82,81% 90,44% 84,36%
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TT Chi tiéu 2019 2022 2023
thuan
Ty 1¢ doanh thu am thyc, nha hang/
D}(’)arelh i’;n luu‘;?lm ve, fha hang 57.50% |  50,00% |  39.60%
u
Ty 1€ doanh thu cac dich vu phu trg
i ) T 2,50% 1,11% 2,01%
khac / Doanh thu luu tré ’ ’ ’
Ttr s6 liéu thu thap, don vi tu van tinh toan mic binh quan nhu sau:
Noi dung khao sat 2019 2022 2023 BQ
Binh quan ty I¢ lap ddy cdc khach
il quan ty [€ tap ady cac KRAch | oy o5 | 399105 | 40,26% | 43,74%
san trén dia ban duoc thong ké
Binh qudn ty 1é doanh thu am
thwe, nha hang/ Tong doanh thu
loai bo khach Alba Thanh
(loai bo khach san Alba Than 49,11% | 52,62% | 53,78%| 51,84%
Tdn va Century Riverside do
doanh thu am thwc nha hang Iom
hon doanh thu lvu tru)
Binh quan ty l¢ doanh thu cac
dich vu phu tro khac / T 5ng
doanh thu (loai bo khach
oanh thu (loai bo khach san 20,53% | 23.48% | 15,59% | 19,87%

Alba Thanh Tan do doanh thu

phu tro lon hon doanh thu luu
tru)

b. Chi phi kinh doanh va cac chi phi khic theo quy dinh cia phap luat

* Chi phi kinh doanh doi véi logi hinh khéch san, biét thu nght dwong

- Khao sat ty 18 doanh thu, chi phi 3 nam tir 2019, 2022, 2023 qua Béo c4o kiém toan
ctia mot sé doanh nghiép niém yét ¢ nganh nghé chinh 1a kinh doanh khéch san tai Viét

Nam:

+ Do hau hét cac doanh nghiép kinh doanh da nganh nghé; mdi loai nganh nghé s&
c6 ty trong chi phi/doanh thu khac nhau; ty 1& gid von bd phan / doanh thu bo phan khac
nhau (c6 thé tach riéng duoc), tuy nhién cac chi phi khic nhu chi phi ban hang, chi phi
quan 1y thuong khong phan bo (trong d6 ddi v6i loai hinh kinh doanh khach san céac chi
phi nay kha 16n). Vi vdy, don vi tu vn khao sat duoc mot sé doanh nghiép c6 ty trong
doanh thu loai hinh khach san, nha hang/tong doanh thu 16n, nhu sau:
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CAC CONG TY NIEM YET SAN CHUNG KHOAN
PVT: Tri¢u dong Nam 2023 Nam 2022 Nam 2019
Cﬁl:g ty Co C;’ing ty (.?(K) Cxﬁng :y Cﬁl:g ty Co C?ng ty .Cfi Cong ty C Cﬁlgg ty Co C?ng ty ?5 Cong ty Cb
Noi dung phan .One phan ]‘)u lich C(} phan | phan .One phan l?u lich phin khach phan .One phan l‘)u lich phin khach
Capital Thanh khach san Capital Thanh san Sai Gon Capital Thanh san Sai Gon
Hospitality | Thanh Cong| Sai Gon | Hospitality | Thanh Cong | Hospitality | Thanh Céng| *
Ma chirng khoan OCH VNG SGH OCH VNG SGH OCH VNG SGH
Doanh thu 974.691 742.666 42.229 1.002.024 618.973 28.079 1.176.406 914.823 50.399
Chi phi kinh doanh tong hop 740.498 523.711 21.471 772.245 443.603 16.888 817.484 701.738 22.633
- Chi phi loi thé thwong mai phan bd|  22.026 - - 31.794 - - - - -
- Chi phi nguyén vat li¢u 329.417 98.053 3.390 91.871 101.834 3.029 384.311 178.129 4.171
- Chi phi nhan cong 270.980 175.100 14.276 83.782 140.073 11.175 297.293 295.474 14.623
- Chi phi cong cu dung cu - - 400 - - 242 - 607
- Chi phi khau hao tai san c6 dinh 40.245 59.285 2.808 1.869 42.237 2.881 77.168 99.494 3.169
- Thué, phi, 1& phi - - 1.695 19.212 - 1.698 - - 1.696
- Phi phuc vu - - 1.696 - - 1.098 - - 2.045
- Chi phi dich vu mua ngoai 118.075 250.558 3.805 40.345 190.832 2.684 135.880 202.386 3.839
- Chi phi khac bang tién 49.627 25.215 3.319 41.794 42.593 2.773 115.118 54.097 4.365
- Chi phi gia von - - - 524.453 10.864 - - 25.749 -
- Chi phi du phong 14.896 - 94 30.329 - 245 26.626 - -
Chi phi kinh doanh/ Téng doanh thu | 75,97% 70,52% 50,84% 77,07% 71,67% 60,14% 69,49% 76,71% 44,91%
Binh quén 3 nam 65,78% 69,63% 63,70%
Ty 18 % Chi phi kinh doanh/Téng 66.37%

doanh thu wéc tinh binh quan

* Ghi chi: Chi phi kinh doanh tong hop loai trir cac chi phi : Cong cu dung cu, khiu hao, thué, phi 1& phi, phi phuc vu, chi phi khac va

chi phi du phong.
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* Chi phi kinh doanh doi véi loai hinh dich vu thwong mai

Can ctr theo Quyét dinh 37/2025/QD-UBND ngay 11/4/2025 cia UBND thanh phd
Hué quy dinh mot sé yéu t6 hinh thanh doan thu, wdc tinh chi phi theo phuong phap
thang du va cac yéu td anh huong dén gia dat dé xac dinh gia dat trén dia ban thanh phd
Hué: D6i voi cac loai hinh dich vu thuong mai khac dugc tinh bﬁng 5% doanh thu trudc
thué cua dy an

B. Uc tinh tong doanh thu phat trién ciia thira dat, khu dat:
I. Xac dinh doanh thu tir kinh doanh khach san, biét thy nghi dudng

1. Thong tin tai san dinh gia

v/ Biét thy nghi dudng: Mat d6 xay dung 40%; hé s6 SDD 1,2; tang cao 14 3 tang.
Dé dam bao khong gian phong cho ting ting va 1 cin binh quan 8 khach (gia dinh mdi
tang 4 khach, tang 1 1a khu sinh hoat chung (str dung dugc khoang 75 — 80% dién tich,
con lai 1a khong gian sir dung chung)). Khi xay dung dang biét thy nghi dudng riéng
biét, qua khao sat khi xay dung dang 1 ting cac can déu c6 dién tich tdi thiéu trén 100m?,
tbi da khong xac dinh, vi vay ddi voi tai san néu xay dung 3 téng don vi tu vin nhan dinh
can biét thy phai dat dién tich san khoang 350 — 400m? (mtrc trung binh khoang 375m?,
mdi ting 125m?). Pé dam bao hé sb sir dung dat cho phép, trong truong hop xac dinh
khac vé quy md cin ho sb can ho tang (giam) thi quy mé mdi cin ho giam (ting) tuong
g (chua c6 thiét ké chi tiét, don vi tu van nhan dinh khi xay dung, khi thiét ké chi tiét
tiy tinh hinh thyc té, vé& quy mé va s luong cin ho khi xdy dung chic chin s& khac cha
treong dau tu, tuy nhién cha dau tu phai dam bao yéu cau xay dung khong dugc phép
16n hon mat d6 xay dung va hé sb sir dung dat toi da da duoc phé duyét). Theo danh gia
cta don vi tu van, khi xay dung vo1 hé s6 str dung dét trén, du kién sd can biét thy tdi
da vao khoang 495 cin, tvong ing khoang 375m? san / c¢an (DTXD khoang 125 — 130m?
/ can). don vi tu van chon sb can biét thy 14 495 can dé xac dinh gia.

v/ Khéach san: Can ctr theo Tiéu chuan Viét Nam vé khach san, tham khao mot sd
khach san dang nghi dudng tai Thira Thién Hué, wéc tinh trung binh phong khach san
nghi dudng vao khoang 52 - 60m?. Khi xdy dang khach san tiéu chuan khoang 4 sao,
theo quy hoach, wdc tinh dién tich san xay dung toi da khoang 210.150 m? (dién tich sir
dung thuong pham khoang: 210.150 x 75% = 157.612m>, con lai 1a khu vuc cong cong,
16i di chung), Udc tinh ty 1é dién tich phong khoang 50 — 60% dién tich, con lai 13 dién
tich khdi dich vu cong cong va hanh chinh dién tich phong vao khoang 78.000 —
90.000m?. Vi vy udc tinh quy mo khach san vao khoang 1.500 phong (Vi vay don vi
tu van dé nghi x4c dinh gia theo mirc 1.500 phong, véi dién tich phong binh quan khoang
60m? (tuy theo thiét ké ctia mdi khéi khach san, c6 thé dién tich phong thay ddi, dién
tich cac phong c6 thé khac nhau)), phan dién tich con lai thudc pham vi khéi dich vu
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cong cong va hanh chinh (phong in, nha bép, phong y té, phong giai tri, khu thé

thao, ...).

2. Xdc dinh gia phong khach san

Pon vi tu van thuc hién khao sat gia phong mat s6 khu vuce ¢6 dang khu du lich —

nghi dudng tong hop l4n can, nhan dinh cac khu nghi dudng phu hop nhat c6 thé so sanh

gia phong khach san véi khu vyc tai san tham dinh gia, nhu sau:

s . . i ., Dién Pon gia trwée | Dién tich
Khao sat gia thi treong (Phong khach Don gia , X . .
san/bi€t thu nghi duéng) (@dng/cin/dém) tich 3 thu¢ binh quan
’ ’ ’ (m2/céan) | (dong/can/dém) | (m2/can)
GIA PHONG KHACH SAN LOUISE 35,0 5240.395
HUE BEACH BOUTIQUE HOTEL
Ngay trong tuan (Binh quin) 2.419.626 35,0 2.240.395
Phong tiéu chuan givong doi 1.765.279 25 1.634.518
Phong tiéu chuan giudng doi 2.174.779 25 2.013.684
Phong Deluxe 2.337.300 40 2.164.167
Phong Deluxe 2 giwdng don nhin ra bién 2.746.800 40 2.543.333
Phong gia dinh Deluxe nhin ra bién 2.746.800 40 2.543.333
Phong g}a dinhADexluxe nhin ra bién - 2 746.800 40 ) 543.333
phong cach Hué co
Ngay cuéi tuan (Binh qudn) 2.419.626 35,0 2.240.395
Phong tiéu chuan givong doi 1.765.279 25 1.634.518
Phong tiéu chuan givong doi 2.174.779 25 2.013.684
Phong Deluxe 2.337.300 40 2.164.167
Phong Deluxe 2 giwdng don nhin ra bién 2.746.800 40 2.543.333
Phong gia dinh Deluxe nhin ra bién 2.746.800 40 2.543.333
Phong g}a dinhADelluxe nhin ra bién - 5 746.800 40 5 543333
phong cach Hué c6
GIA PHONG KHACH SAN SBH 16,6 1.255.820
GLORI VINH THANH
Ngay trong tudn (Binh qudn) 1.279.143 46,6 1.184.392
Phong tiéu chuan giudng doi 795.000 41 736.111
Phong tiéu chuan givong doi 1.192.500 41 1.104.167
Phong tiéu chuan givong doi 1.272.000 41 1.177.778
Phong tiéu chuan giudng don 795.000 41 736.111
Phong Suite Junior 1.195.000 54 1.106.481
Phong Suite Junior 1.792.500 54 1.659.722
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I . . i ., Dién Pon gia trweée | Dién tich
Khao sat gia thi trweong (Phong khach Don gia i X . .
san/biét t.hu’ nghi dudong) (dong/cin/dém) tich thu¢ binh quin
i i 5
’ wLirng g 8 (m2/can) | (dong/can/dém) | (m2/céin)
Phong Suite Junior 1.912.000 54 1.770.370
Ngay cuéi tuan (Binh qudn) 1.549.143 46,6 1.434.392
Phong tiéu chuan giudng doi 1.045.000 41 967.593
Phong tiéu chuan giudng doi 1.567.500 41 1.451.389
Phong tiéu chuan givong doi 1.672.000 41 1.548.148
Phong tiéu chuan giudng don 1.045.000 41 967.593
Phong Suite Junior 1.345.000 54 1.245.370
Phong Suite Junior 2.017.500 54 1.868.056
Phong Suite Junior 2.152.000 54 1.992.593
GIA PHONG KHACH SAN KHU
R N 41,1 2.922.553
KOBI ONSEN NHAT BAN
Ngay trong tuan (Binh quin) 3.156.357 41,1 2.922.553
Phong Dexule with Onsen Acces 2.125.000 36 1.967.593
Phong Dexule with Onsen Acces 3.060.000 36 2.833.333
Phong Del ith Koi Vi ith
ong Leiuxe with ot view wi 2.524.500 36 2.337.500
Onsen Access
Phong Del ith Koi Vi ith
ong Deluxe with Kot View wi 3.459.500 36 3.203.241
Onsen Access
Phong Premium R ith O
Ong FICMIUm ROOM Wit Lnsen 2.993.000 48 2.771.296
Access
Phong Premium R ith
ong Premium Room with Onsen 3.895.000 48 3.606.481
Access
Phong Premium R ith
ong Premium Room with Onsen 4.037.500 48 3.738.426
Access
Ngay cudi tudn (Binh qudn) 3.156.357 41,1 2.922.553
Phong Dexule with Onsen Acces 2.125.000 36 1.967.593
Phong Dexule with Onsen Acces 3.060.000 36 2.833.333
Phong Del ith Koi Vi ith
ong Deluxe with Kot View wi 2.524.500 36 2.337.500
Onsen Access
Phong Del ith Koi Vi ith
ong Letuxe with Rot view wi 3.459.500 36 3.203.241
Onsen Access
Phong Premium R ith
ong Premium Room with Onsen 2.993.000 48 2.771.296
Access
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s e . . B ., Dién Pon gia trweée | Dién tich
Khao sat gia thi trweong (Phong khach Don gia i X . .
n . N A tich thué binh quan
san/biét thu nghi duwdng) (dong/can/dém)

(m2/cin) | (d@0ng/cin/dém) | (m2/cin)

Phong Premium Room with Onsen

3.895.000 48 3.606.481
Access

Phong Premium Room with Onsen

4.037.500 48 3.738.426
Access

Pon vi tu van tién hanh 1ap bang so sanh va di¢u chinh cac yéu to khac bi¢t nhu
sau:
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Phudng Trung Hoa, Quan Cau Gidy, Thanh Phé Ha Noi.

€, 0373 090 990
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STT HANG MUC TSTD TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
, Khu nghi dudng Villa
A THONG TIN VE TAI SAN Khu 1§hach S SBH Louise Hué Beach Khu khach san Kobi Onsen
Sloria Hué Resort .
Boutique
1 | Muc dich st dung Dit TMDV Dit TMDV Dit TMDV Dit TMDV
> | Phap K& Phép ly ddy du; Nha nude | Phap ly ddy du; Nha nude | Phap Iy day di; Nha nuée | Phap 1y day di; Nha nuée
Py giao dat thyc hién du an giao dat thyc hién dyu an giao dat thyc hién dyu an giao dat thyc hién du an
Nam trong quan thé dir an
Khach san, dich vu du lich, q
bl?t thl']f n‘gth d}r e va khu. Nam trong quan the S]%H Nam trong quan thé khu Nam trong quan thé khu
vui choi giai tri tong hop tai Gloria Hué Resort, xa ) s . . : PO
S N : o . nghi dudng Villa Louise Kobi Onsen Hug¢, xa Phu
xa Vinh Thanh va xa Vinh Vinh Thanh, huyén Pha . ~ R ,
A n , P Hue Beach Boutique, xa Duong, huyén Phti Vang
Xuan, huyén Phi Vang Vang (Cii), cach tai san . ~ A , <~ A \
o . A Z. : ., \ i Pht Thuan, huy¢n Pha (Ch), cach trung tam thanh
(Ci), tinh Thtra Thién Hug; dinh gid khoang 2km; Py . ,
X . A \ z | Vang (Ci), cach trung tam | pho6 Hu€ khoang 8km, cach
e iR cach trung tam thanh pho cach trung tam thanh pho i A ,
3 | Vitri; dia diém , A g thanh pho Hué khoang bién Thuan An khoang 7km,
Hué khoang 28km; t1ep giap | khoang 30km, tiép giap , ,
1R 20km, tiép giap duong bo khu vuc ¢6 mach khoang
bo bién tao diém nhan dac bo bién Vinh Thanh, khu A A A
\ et 1A bién, cach bii bién Thuan ngam, thuan tién cho viéc
biét; Cach san bay quoc té vuc con thua thét dan cu L~ . C )
 yn \ N . L An khoang 3km, vi tri tét | nghi dudng, trai nghiém, vi
Phu Bai 15km; khu vuc con va khach du lich, vi tri £ e xs > % % . L.
e 1A N . e . hon twong doi so vai tai tri tot hon twong do1 so véi
thua thét dan cu va khach | kém hon tuong doi so véi san dinh eid (41 san dinh «i4
du lich, c6 kha nang tao sy tai san dinh gia mh g mh g
thu hut khach du lich trong
tuong lai
4 | Thoi diém cho thué Théang 8/2025 Théang 8/2025 Théang 8/2025
5 | Giao thong Khu vie nam cach xa khu | Khu vire ndm cach xa khu | Khu vye ndm gan bai tim | Néam trong khu nghi dudng

trung tim, kha ning két ndi

trung tim, kha ning két

Thuén An, nhiéu du khéch,

theo quy hoach chi tiét duoc
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STT HANG MUC TSTD TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
khu vuc kém, cha yéu nghi | ndi khu vuc kém, cha yéu kha nang két ndi khu vuc | phé duyét, truc duong Kinh
dudng, vui choi ndi khu nghi dudng, vui choi ndi tot hon; du khach co thé Duong Vuong giao th,()ng
khu vui choi ngoai khu thuan tién,, kha nang két n(”)iq
khu vuc tot, du khach co thé
vui choi ngoai khu
\ , Phong khach san nim trong
‘ , | Phong nghi duong ¢ SBH | Lhong khach san trong quan thé khu du lich nghi
Phong khach san nghi . X A quan thé khu nghi dudng ~ :
.S A Gloria Hué resort dién . . dudng Kobi Onsen theo
dudng; dién tich binh quan Lo A \ Villa Louise Hue Beach . T 1A
n , - \ T . tich binh quan khoang A s phong cach Nhat Ban; dién
6 | Quy mo, hudng nhin; khoang 60m2; huéng view . . Boutique; dién tich binh T A .
A 1A LA 48m2; huong view da ~ ) . tich binh quan khoang
da dang: san vuon, bién, ho . 2 A quan khoang 40m2; hudng . )
. ) . dang: Hudng bién, sdn . LA oA 42m2; hudéng view da dang:
boi... (khoang 465 phong) o s view da dang: bién, san 'O \
vuon, bé boi,... . : Ho boti, vuon, khoang
vuon, dai duong,... .
noéng...
7 Déy du cong nang, cac vat Dﬁy da cong nang, cac vat Dﬁy da cong nang, cac vat Dﬁy du cong nang, cac vat
7 | Tiéu chuan phong dung trong ph(‘)ng theo ti€u dung trong phc‘)ng theo dung trong ph(‘)ng theo tiéu | dung trong phc‘)ng theo ti€u
chuan 4 sao tiéu chuan 3 sao chuan 4 sao chuan 4 sao
Khu khach san nam trong
quan the dy an véi nhicu Ce}c tién ich co ban nhu: Ce}c tién ich co ban nhu: Khu khéch san nam trong
3 Ti@n ich di kem trong tién ich d,i kém’: nha hang, Ho boi, dich vu spa, 1}he‘1 Ho boi, dich vu spa, 1}he‘1 quan thé nhjéu tién ich: Tam
quan thé du an ho boi, tdm bién, khu vui hang, khu tap gym, tam hang, khu tap gym, tam khoang, ho boi, nha hang,
choi ..., gan du &n san golf bién,... bién,... khu vui choi, tdp gym, spa...
BRG
9 | Yéu td khac
10 | Pon gia khio sat (dong/phong/dém) 1.255.820 2.240.395 2.922.553
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- Bang diéu chinh cac yéu t6 so sanh:
STT Noi dung TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
A Don gggﬁ;‘fpﬁg‘;’}‘g‘%‘g}f‘)Ch San 1.255.820 2.240.395 2.922.553
B | Piéu chinh theo cac yéu to so sinh
1 | Phaply Twong dong Twong dong Twong dong
Thuc trang Ph.dp ly;dc”iy du, .]Yhd nu:é'c Ph.a'p l)ﬁgdcfy du, .]Yha‘ nu:o"c Ph.dp Zy;ddy du, .]Yhd nu:é’c Ph.dp lyldciy du, ?Yhd nu:o"c
giao ddat thuc hién duw an giao ddt thyc hién dy an giao dat thuc hién duw an giao dat thuc hién duw an
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mite diéu chinh 0 0 0
Gia sau diéu chinh 1.255.820 2.240.395 2.922.553
2 | Vi tri; dia diém Kém hon Tét hon Tét hon

Thuc trang

Nam trong qudn thé di dn
Khach san, dich vu du
lich, biét thu nghi duong
va khu vui choi giai tri
tong hop tai xa Vinh
Thanh va xa Vinh Xuan,
huyén Phu Vang (Cii),
tinh Thira Thién Hué:
cdch trung tam thanh phé
Hué khodng 28km; tiép
gidp bo bién tao diém

Nam trong quan thé SBH
Gloria Hué Resort, xa
Vinh Thanh, huyén Phu
Vang (Cii), cach tai san
dinh gia khoang 2km; cach
trung tam thanh phé
khodng 30km, tiép gidp bo
bién Vinh Thanh, khu vue
con thua thot dan cuw va
khach du lich, vi tri kem
hon twong déi so voi tdi

Nam trong qudn thé khu
nghi duong Villa Louise
Hue Beach Boutique, xa
Phu Thugn, huyén Phu
Vang (Cii), cdach trung tam
thanh pho Hué khodng
20km, tiép gidp dwong bo
bién, cach bai bién Thudn
An khoang 3km, vi tri 16t
hon twong doi so véi tai
san dinh gid

Nam trong qudn thé khu
Kobi Onsen Hué, xd Phii
Duong, huyén Phu Vang
(Cii), cach trung tam thanh
phé Hué khodng Skm, cdch
bién Thudn An khodng
7km, khu viee co mach
khodng ngam, thudn tién
cho viéc nghi duong, trai
nghiém, vi tri tot hon tuwong
déi so vi tai san dinh gid
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STT Noi dung TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
nhan dic blét Cach san san dinh gid
bay quoc té Phu Bai
15km; khu viee con thua
thot dan cu va khach du
lich, co kha nang tao s
thu hut khach du lich
trong twong lai
Ty 1€ 100% 90% 110% 120%
Ty 1¢ diéu chinh 11,1% -9,1% -16,7%
Murc diéu chinh 139.536 -203.672 -487.092
Gia sau diéu chinh 1.395.356 2.036.723 2.435.461
3 | Quy mo, huwéng nhin; Kém hon Twong dong Twong dong
Phong khach san tron Phong khdch san nanm
Phong khdach san nghi Phong nghi duong o SBH uin 51 6 khu nohi dw&f trong quan thé khu du lich
dwong, dién tich binh Gloria Hué resort dién qu.”a Louise }}i 0 Beacizg nghi duwong Kobi Onsen
Thue tran quan khoang 60m2; tich binh quan khoang Boutiaue- dién tich bink theo phong cach Nhdt Ban;
He trang hwong view da dang: san 48m2; huong view da in quzod;a 10m2- huon dién tich binh quan khoang
vwon, bién, ho boi... dang: Hu’é'nér bien, san qview da dc(zg:a - bi é;n Sdng 42m2; hu"g'ng view da
(khoang 465 phong) vieon, bé boi, ... ca aang. ’ dang: Ho boi, vuon,
vwon, dai duong, ... . .
khodang nong...
Ty 1€ 100% 90% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 11,1% 0,0% 0,0%
Murc diéu chinh 139.536 0 0
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STT Noi dung TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Gia sau diéu chinh 1.534.891 2.036.723 2.435.461
4 | Tiéu chuin phong Kém hon Twong dong Twong dong
Pay dii cong néng, cic | Pay dii céng nang, cdc vat | Pdy di cong ning, cde vat | Pdy dii cong ndng, cdc vit
Thuc trang vat dung trong phong theo | dung trong ]?ho‘ng theo tiéu | dung trong gho‘ng theo tiéu | dung trong ;gho‘ng theo tiéu
tiéu chuan 4 sao chuan 3 sao chuan 4 sao chuan 4 sao
Ty 1€ 100% 90% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh 11,1% 0,0% 0,0%
Mc diéu chinh 139.536 0 0
Gia sau diéu chinh 1.674.427 2.036.723 2.435.461
s | Henich dikém trong Kém hon Kém hon Tét hon
quan thé du an
Khu khdch san nam trong . N
qud‘n thé du an voi nhiéu Cd‘c tién ich co ban nhu: Cd‘c tién ich co ban nhu: Khuugl,‘;h;;lcghnﬁgunggq tl’,ﬂcoh’?g
tién ich di kem: nha hang, | Ho boi, dich vu spa, nha Ho boi, dich vu spa, nha qu , PO
Thyc trang Xy .o gz ; . . Y . . Y Tam khoang, ho boi, nha
ho boi, tam bién, khu vui hang, khu tap gym, tam hang, khu tdp gym, tam . . o
i 3 A i . hang, khu vui choi, tap
choi ..., gan dy an san bieén,... bieén,... . Spa
golf BRG gV, Spa...
Ty 1€ 100% 90% 90% 105%
Ty I¢ diéu chinh 11,1% 11,1% -4,8%
Mire diéu chinh 139.536 248.933 -139.169
Gia sau diéu chinh 1.813.962 2.285.655 2.296.292
6 | Giao thong Twong dong Tét hon Tét hon
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STT Noi dung TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Nam trong khu nghi duing
Khu viee nam cdch xa k},zu Khu viee nam cdch xa k@u Khu viee nam gdn béi tam tfé;;gzuy hZO;uChétCht;th
trung tam, kha nang ket trung tam, kha nang ket Thuan An, nhiéu du khach, . p yer i
£ , . % £ , X M Iy duwong Kinh Duong Vuong
Thuyc trang noi khu vuc kém, chu yéu | noi khu vuc kém, chu yéu kha nang két noi khu vuc : . oo .
~ : L . 7 o~ . R £ . . .z | giao thong thudn tién, kha
nghi duong, vui choi ngi | nghi duong, vui choi noi tot hon,; du khach co thé - 52 7. £
khu khu vui choi ngogi khu nang ket noi khu vee (01,
; du khach co thé vui choi
ngoai khu
Ty 1€ 100% 100% 105% 107%
Ty 1¢ diéu chinh 0,0% -4,8% -6,5%
Mirc diéu chinh 0 -106.685 -191.195
Gia sau diéu chinh 1.813.962 2.178.970 2.105.097
E | Mirc gia chi din d/m? 1.813.962 2.178.970 2.105.097
I | Sé 1an diéu chinh 4 3 3
2 | Sé diéu chinh thuan 558.142 -61.425 -817.456
3 | Sé diéu chinh tuyét déi 558.142 559.290 817.456
4 | Bién d6 diéu chinh (%) 0% * 11% 9% 11% -17% * 0%
Mtrc o chénh Iéch voi gia tri trung binh cua cac o o o
7| mue gia chi din (khong vurgt qui 10%) 12,06% -6,71% S44%
Pon gia binh quan phong khach san
¢ (Pong/phong/dém) 2.032.676
H | Lam tron (dong/phong/dém) 2.040.000
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9 Phong 1703 - tda A2, Vinaconex 1, 289A Khuét Duy Tién,
Phudng Trung Hoa, Quan Cau Gidy, Thanh Phé Ha Noi.

€, 0373 090 990

M cnvvihanoil@gmail.com

Ma 6 thué: 0106954119 - 020

Dé xuit gia thué phong khach san: 2.040.000 dng/phong/ dém

3. Xdc dinh gia thué biét thu nghi duong:

Pon vi tu van tién hanh khao sat tai cac biét thy c6 tinh tuong d@)ng nhu sau:

I . . i n 3 ., L Pon gia truwéc | Dién tich
Khao sat gia thi trwong (Phong khach san/biét thu nghi ‘ Don gia Dién tich thud binh quén
dudng) (dong/can/dém) | (m2/can) X - .
(dong/can/dém) | (m2/can)
GIA BIET THU NGHI DUON G KHU KOBI ONSEN 2133 10.310.185
NHAT BAN
Ngay trong tuan (Binh qudn) 11.135.000 213,3 10.310.185
Biét thy Grand Two Bedroom Villa with Private Onsen 7.990.000 182 7.398.148
Biét thuy Grand Two Bedroom Villa with Private Onsen 9.860.000 182 9.129.630
Biét thuy Three Bedroom Villa with Private Onsen 10.285.000 203 9.523.148
Biét thu Three Bedroom Villa with Private Onsen 13.090.000 203 12.120.370
Biét thuy Grand Three Bedroom Villa with Private Onsen 11.390.000 255 10.546.296
Biét thuy Grand Three Bedroom Villa with Private Onsen 14.195.000 255 13.143.519
Ngay cudi tudn (Binh qudn) 11.135.000 213,3 10.310.185
Biét thy Grand Two Bedroom Villa with Private Onsen 7.990.000 182 7.398.148
Biét thy Grand Two Bedroom Villa with Private Onsen 9.860.000 182 9.129.630
Biét thu Three Bedroom Villa with Private Onsen 10.285.000 203 9.523.148
Biét thy Three Bedroom Villa with Private Onsen 13.090.000 203 12.120.370
Biét thuy Grand Three Bedroom Villa with Private Onsen 11.390.000 255 10.546.296
Biét thy Grand Three Bedroom Villa with Private Onsen 14.195.000 255 13.143.519

42




<

CONG TY C6 PHAN DICH VU TU VAN THAM DINH GIA VIET NAM

CHI NHANH HA NOI

9 Phong 1703 - tda A2, Vinaconex 1, 289A Khuét Duy Tién,
Phudng Trung Hoa, Quan Cau Gidy, Thanh Phé Ha Noi.

€, 0373 090 990
THEM,‘D‘“,‘,H G,IA.Yn,:UHN M4 cnvvihanoi1@gmail.com Ma 56 thué: 0106954119 - 020
S . . i . 3 ., . Pon gia truwéc | Dién tich
Khio sat gia thi trwong (Phong khach san/biét thu nghi Don gia Dién tich X . .
. dudng) - (@dng/cin/dém) | (m2/cin) thu binh quan
g 8 (ddng/cin/dém) | (m2/cin)
GIA BIET THU NGHI DUONG KHU LAGUNA
’ i 196,0 7.331.844
PARKSIDE
Ngay trong tudn (Binh qudn) 8.300.000 196,0 7.685.185
Biét thy 3 phong ngu 8.300.000 196 7.685.185
Ngay cuéi tudn (Binh quén) 6.964.369 124,0 6.448.490
Biét thy 3 phong ngu 8.300.000 196 7.685.185
GIA BIET THU NGHI DUONG KHU LOUISE HUE
j j 100,0 5.830.143
BOUTIQUE
Ngay trong tudn (Binh qudn) 6.296.554 100,0 5.830.143
Biét thy 2 phong ngu 6.296.554 100 5.830.143
Ngay cuéi tuin (Binh qudn) 6.296.554 100,0 5.830.143
Biét thy 2 phong ngu 6.296.554 100 5.830.143
Tién hanh 1ap bang so sanh va diéu chinh cac yéu t6 khac biét nhu sau:
STT HANG MUC TSTD TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
A S Khu biét thy nghi dudng Khu biét thy nghi dudng Khu biét thy nghi dudng
A THONG TIN VE TAT SAN Laguna Parkside Villa Louise Hué Boutique Kobi Onsen Hué
1 | Muyc dich st dung Pt TMDV Pt TMDV Pit TMDV Pit TMDV
> | Phap It Phép ly ddy du; Nha nude | Phap Iy day du; Nha nuée | Phap Iy ddy du; Nha nue | Phap ly ddy du; Nha nude
Py giao dat thyc hién dy an giao dat thyc hién dy an giao dat thuc hién dy an giao dat thyc hién du an
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CONG TY C6 PHAN DICH VU TU VAN THAM DINH GIA VIET NAM

CHI NHANH HA NOI

9 Phong 1703 - tda A2, Vinaconex 1, 289A Khuét Duy Tién,
Phudng Trung Hoa, Quan Cau Gidy, Thanh Phé Ha Noi.

€, 0373 090 990

THﬂ'MvDINH G,IA YALUHN M4 cnvvihanoi1@gmail.com Ma s6 thué: 0106954119 - 020
STT HANG MUC TSTD TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
Nam trong quan thé du an
: ac'li san, d1ch7 vy (}u Nam trong quan thé khu 3 A A Nam trong quan thé khu
lich, biét thy nghi dudng . 1m . Nam trong quan thé khu . X o x DLy
. . C e nghi dudng, san golf . 1A . : Kobi Onsen Hugé, xa Phu
va khu vui choi giai tri o A nghi dudng Villa Louise R ,
2 .S Laguna ¢ xa Loc Vinh, . ~ Duong, huyén Phu Vang
tong hop tai xa Vinh ~ P oAL s : Hue Beach Boutique, xa -~ A \
N ~ huyén Phu Ldc, tinh Thtra , o A , (C), cach trung tam thanh
Thanh va xa Vinh Xuan, A L, N Pht Thuén, huyén Phu £vr A . .
o , , Thién Hug¢, cach trung tam N ~ | pho Hué khoang 8km, cach
huyén Phu Vang, tinh . X 11 A - Vang (Ci), cach trung tam 2 n .
P RPTRy 4 A L . thanh pho Hué khoang . X 11 A - bién Thuan An khoang
3 | Vitri; dia diem Thira Thién Hug; cach Y A : thanh pho Hué khoang .
trung tam thanh phé Hué 55km,’cach trung tam thanh 20km, tiép giap duong bo 7km, khu vyc c6 mach
pho Ba Nang khoang ’ khoang ngam, thuén tién

khoang 28km; tiép giap
bo bién tao diém nhén dic
biét; Cach san bay qudc té
Phu Bai chi 15km; c6 kha

53km; cach sén bay qudc té
Phu Bai 42km; tiép giap bo
bién, diém giao thoa gitra

bién, cach bai bién Thuan
An khoang 3km, vi tri tdt
hon tuong dbi so voi tai
san dinh gia

cho viéc nghi dudng, trai
nghi¢m, vi tri tot hon
twong doi so voi tai san

niing tao s thu hat khach hai tinh thanh dinh gid
du lich trong tuong lai
4 | Thoi diém cho thué Thang 8/2025 Théang 8/2025 Théang 8/2025
Nam trong khu nghi dudng
‘ ‘ ‘ ‘ , theo quy hoach chi tiét
Khu vuc nam cach xa khu Khu vuc nam cach Xa khg Khu vuc nam gén‘béi tam duoc phé duy¢t, truc
trung tdm, kha nang két | trung tdm, kha nang két n6i Thuén An, nhiéu du’ duong Kinh Duong Vuong
5 | Giao thong no6i khu vyc kém, chu yéu | khu vyc kem, chu yéu nghi | khach, kha nang két n61 giao thong thuan tién, kha
nghi dudng, vui choi noi dudng, vui choi ndi khu, khu vuc tot hon; du khach | nang két noi k}}u vuc tot,
khu, nghi dudng ¢ biét thu nghi dudng & biét thy c6 thé vui choi ngoai khu | du khach co thé vira nghi
dudng vura két hop vui
choi ngoai khu
6 | Quy mo, huéng nhin; Can bi¢t thy don 1ap nghi Biét thy nghi dudng Biét thy trong quén thé Biét thy nghi dudng nam
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CONG TY C6 PHAN DICH VU TU VAN THAM DINH GIA VIET NAM

CHI NHANH HA NOI

9 Phong 1703 - tda A2, Vinaconex 1, 289A Khuét Duy Tién,
Phudng Trung Hoa, Quan Cau Gidy, Thanh Phé Ha Noi.

€, 0373 090 990

THﬂ'MVDINH G,IA YALUHN M4 cnvvihanoi1@gmail.com Ma 56 thué: 0106954119 - 020
STT HANG MUC TSTD TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3

dudng trong quan thé khu | Laguna Parkside; dién tich khu nghi dudng Villa trong quan thé khu du lich

san golf BRG; di¢n tich binh quén khoang 196m2; Louise Hue Beach nghi dudng Kobi Onsen
binh quan khoang 390m2; | han ché chi c6 hudéng view | Boutique; dién tich binh | theo phong cach Nhat Ban;
hudng view da dang: san san golf quan khoang 100m2; nhé | dién tich binh quan khoang

vuon, bién, ho boi... SO vO1 tai san diph gia; 213m2; hgéng view da

hudng view: bién, san dang: HO boi, vuon,
vuon khoang nong...
7 Pay du cong ning, cac vat | Pay du cong ning, cac vat | Pay du cong nang, cac vat | Pay du cong ning, cac vat
7 | Tiéu chuan phong

dung trong phong theo
tiéu chuan 4 sao

dung trong phong theo tiéu
chuan 4 sao

dung trong phong theo tiéu
chuan 4 sao

dung trong phong theo tiéu
chuan 4 sao

Khu biét thy nam trong
quan thé du an v6i nhiéu

Tién ich di kém trong tién ich di kém: nha hang,

Khu bi¢t thy nam trong
quan thé dy an véi nhiéu rat
tién ich di kém: Khu san

Cac tién ich co ban nhu:
Ho boi, dich vu spa, nha

Khu Biét thu ndm trong
quan thé nhiéu tién ich:

8 | quin thé du 4n ho boi, tm bién, khu vui | golf, nha hang, hé boi, im | hang, khu tap gym, tzm | o khoang, ho boi, nha
! A A 2 i . .2 hang, khu vui choi, tap
choi ..., gan du an san bién, Kid club, leo nui, bién,... m. spa
golf BRG camping,... gym, Spa...
9 | Yéu t6 khac
10 | Pon gia khao sat (dong/phong/dém) 7.331.844 5.830.143 10.310.185
- Bang diéu chinh cac yéu tb so sanh:
STT Noi dung TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
A Do gia thu¢ phong khach san 7.331.844 5.830.143 10.310.185
(dong/phong/dém)
B | Piéu chinh theo cic yéu tb so sinh
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CONG TY C6 PHAN DICH VU TU VAN THAM DINH GIA VIET NAM

CHI NHANH HA NOI

9 Phong 1703 - tda A2, Vinaconex 1, 289A Khuét Duy Tién,
Phudng Trung Hoa, Quan Cau Gidy, Thanh Phé Ha Noi.

€, 0373 090 990

THEN DIV 1A VALURN B cowihanoitegmailcom Ma 56 thué: 0106954119 020
STT Noi dung TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Phaply Twong dong Twong dong Twong dong
Thuc trang Ph.dp ly;ddy du, .]Yhd nui(}c Ph.dp ly;dd‘y du; .]Yhd nu:o'c Ph.dp ly;dd‘y du; .]Yhd nuio'c Ph.dp ly;ddy du; .]Yhd nui(}c
giao dat thuc hién du an giao dat thuc hién dy dan giao dat thuc hién dy dn giao dat thuc hién du an
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh 0 0 0
Gia sau diéu chinh 7.331.844 5.830.143 10.310.185
2 | Vi tri; dia diém Twong dong Tét hon Tét hon

Thuc trang

Nam trong qudn thé du dn
Khach san, dich vu du
lich, biét thu nghi duong
va khu vui choi giai tri
tong hop tai xa Vinh
Thanh va xa Vinh Xudn,
huyén Phu Vang, tinh
Thira Thién Hué: cdch
trung tam thanh phé Hué
khodng 28km; tiép gidp
bo bién tao diém nhan
dac biét; Cach san bay
quoc té Phii Bai chi 15km;
c0 kha nang tao su thu hut
khdach du lich trong tuwong
lai

Nam trong qudn thé khu
nghi duong, san golf
Laguna ¢ xa Loc Vinh,
huyén Phu Loc, tinh Thira
Thién Hué, cdch trung tam
thanh pho Hué khodng
55km, cach trung tam
thanh phé Pa Nang khodng
53km; cdch san bay quoc té
Phii Bai 42km;; tiép gidp bo
bién, diém giao thoa giita
hai tinh thanh

Nam trong qudn thé khu
nghi duong Villa Louise
Hue Beach Boutique, xa
Phu Thugn, huyén Phu
Vang (Cii), cdach trung tam
thanh pho Hué khodng
20km, tiép gidp dwong bo
bién, cach bai bién Thudn
An khoang 3km, vi tri 16t
hon twong déi so véi tai
san dinh gia

Nam trong qudn thé khu
Kobi Onsen Hué, xi Phii
Duwong, huyén Phu Vang
(Cii), cach trung tdm thanh
phé Hué khodng Skm, cdch
bién Thudn An khodng
7km, khu viec co mach
khodng ngam, thudn tién
cho viéc nghi duong, trai
nghiém, vi tri tot hon tuwong
déi so Vi tai san dinh gid
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CONG TY C6 PHAN DICH VU TU VAN THAM DINH GIA VIET NAM

CHI NHANH HA NOI

9 Phong 1703 - tda A2, Vinaconex 1, 289A Khuét Duy Tién,
Phudng Trung Hoa, Quan Cau Gidy, Thanh Phé Ha Noi.

€, 0373 090 990

THEMVDIFVII"I‘ G,IA YALUHN N4 cnvvihanoi1@gmail.com Ma 56 thué: 0106954119 - 020
STT Noi dung TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Ty 1€ 100% 100% 110% 120%
Ty 1& diéu chinh 0,0% -9,1% -16,7%
Mirc diéu chinh 0 -530.013 -1.718.364
Gia sau diéu chinh 7.331.844 5.300.130 8.591.821
3 | Quy mo, hwéng nhin; Kém hon Kém hon Kém hon
Biét thir trong quan thé Bigt thy nghi duong nam
Ca’:t biét thy d‘m;z lapApghz Biét thie nghi duong khu nghz duong Villa z‘rong7qua~n thé kh'u du lich
dwong trong quan thé khu : 2, Louise Hue Beach nghi duong Kobi Onsen
. D Laguna Parkside; dién tich : a1 g . o
san golf BRG, dién tich \ ; . Boutique, dién tich binh | theo phong cach Nhdt Ban;
Thuc trang \ A . binh quan khodang 196m2; h g . o . .
binh quan khodang 390m2; £, .o ) quan khoang 100m2; nho | dién tich binh qudn khodng
, : . han ché chi cé huong view e ne e . , .
hwong view da dang: san sin golf s0 vdi tai san dinh gia; 213m2; huong view da
vieon, bién, ho boi... g hwong view: bién, san dang: Ho boi, vuon,
vuon khoang nong...
Ty 1€ 100% 93% 80% 95%
Ty 1¢ diéu chinh 7,5% 25,0% 5,3%
Mitc diéu chinh 551.859 1.457.536 542.641
Gia sau diéu chinh 7.883.703 6.757.665 9.134.462
4 | Tiéu chuin phong Twong dong Twong dong Twong dong

Day du cong nang, cdc

Day du cong nang, cdc vdt

Day du cong nang, cdc vdt

Day du cong nang, cdc vat

Thyec trang vdt dung trong phong theo | dung trong phong theo tiéu | dung trong phong theo tiéu | dung trong phong theo tiéu
tiéu chudn 4 sao chuan 4 sao chuan 4 sao chuan 4 sao
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
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CONG TY C6 PHAN DICH VU TU VAN THAM DINH GIA VIET NAM

CHI NHANH HA NOI

9 Phong 1703 - tda A2, Vinaconex 1, 289A Khuét Duy Tién,
Phudng Trung Hoa, Quan Cau Gidy, Thanh Phé Ha Noi.

€, 0373 090 990

THEMVDINI"I GIA YALUHN M4 cnvvihanoi1@gmail.com Ma 56 thué: 0106954119 - 020
STT Noi dung TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Ty 1é diéu chinh 0,0% 0,0% 0,0%
Murc diéu chinh 0 0 0
Gia sau diéu chinh 7.883.703 6.757.665 9.134.462
Tién ich di kém trong 2 , )
5 quan thé dy 4n Twong dong Kém hon Twong dong
K}f‘u bl'e;t thu’,nan? .trm?:g K}iu bl‘e;t th@f,nan? _tro:gg L oea , Khu Biét thu nam trong
quan thé dy an voi nhiéu quan theé dw an voi nhiéu Ca‘c tién ich co ban nhu: i thé nhidu tién ich-
tién ich di kem: nha hang, | rat tién ich di kem: Khu san | Ho boi, dich vu spa, nha 7 , PO
Thyc trang Xy gz ; N X, e . . Y Tam khoadng, ho boi, nha
ho boi, tam bién, khu vui | golf, nha hang, ho boi, tam hang, khu tdp gym, tam \ ) C A
. 3 A 2 . . hang, khu vui choi, tap
choi ..., gan dy an sdn bien, Kid club, leo nui, bien,... . Spa
golf BRG camping,... gV, 3pd...
Ty 1€ 100% 100% 85% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,0% 17,6% 0,0%
Mirc diéu chinh 0 1.028.849 0
Gia sau diéu chinh 7.883.703 7.786.514 9.134.462
6 | Giao thong Twong dong Tét hon Tét hon
i . o | Nam trong khu nghi dudng
Khu viee nam cach xa ki;u Khu viwee nam cach xa ’khu, Khu viee nam gdn bai tam theo quy hoach chi tiét
trung tam, kha nang ké,t trung tam, kha ndng,két noi | Thudan An, nlgiéu, du khach, | dwoc phé duyét, truc duwong
Thuc trang noi khu vuc kém, chu yéu | khu viec kém, chu yéu nghi | kha nang két noi khu viec Kinh Duong Viong giao

nghi duong, vui choi ngi
khu, nghi duwong o biét thu

duong, vui choi ngi khu,
nghi duong o biét thy

tot hon; du khdch cé thé
vui choi ngoai khu

thong thuan tién, kha nang
ket noi khu vuc tot, du
khach co thé vira nghi
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CONG TY C6 PHAN DICH VU TU VAN THAM DINH GIA VIET NAM
CHI NHANH HA NOI
9 Phér.vg 1703 - toa A2, Vi.nato'nex _1', ZSQA Khuét/Duly TiAé_n,
Phudng Trung Hoa, Quan Cau Gidy, Thanh Phé Ha Noi.
& 0373090990

THAM DINH GIA VALUHN N4 cnvvihanoi1@gmail.com Ma 56 thué: 0106954119 - 020
§ i cho niém tin bén ving

STT Noi dung TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
duong vira ket hop vui choi
ngoai khu
Ty 1é 100% 100% 105% 107%
Ty 1¢ diéu chinh 0,0% -4,8% -6,5%
Mirc diéu chinh 0 0 -674.498
Gié sau diéu chinh 7.883.703 7.786.514 8.459.964
E | Mikc gia chi din d/m? 7.883.703 7.786.514 8.459.964
I | Sb 1an diéu chinh 1 4 3
2 | Sé diéu chinh thuan 551.859 1.956.371 -1.850.221
3 | Sé diéu chinh tuyét d6i 551.859 3.016.397 2.935.504
4 | Bién d6 diéu chinh (%) 0% * 8% 9% * 25% -17% * 5%
5| Ml cinh el it i g b i i
G goé:\)nngi;;i/l:il% I;]:)lﬁn can biét thy nghi dudong 8.043.394
ggil:(g)igl:)gi;lcl; :/lé%l:n ;z”m bi¢t thy nghi dudng lam 3.050.000

Gi4 thué biét thy nghi dudng dé xuét: 8.050.000 dong/m 2

4. Xdc dinh doanh thu phdt trién tiv khdch san, biét thw nghi dwong
Vi céc thong s6 di dugc xac dinh & trén, don vi tu vin téng hop nhu sau:
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THAM DINH GIA VALUHN
§ti cho niém tin bén ving

CONG TY C6 PHAN DICH VU TU VAN THAM DINH GIA VIET NAM

CHI NHANH HA NOI
9 Phong 1703 - toa A2, Vinaconex 1, 289A Khudt Duy Tién,
Phudng Trung Hoa, Quan Cau Gidy, Thanh Phé Ha Noi.

& 0373090990
N4 cnvvihanoi1@gmail.com

Ma 56 thué: 0106954119 - 020

Chi tiéu Doanh thu danh nghia (100%)
. Pon gia Doanh 2
TT Khoan muc So L . g . Quy doi/nam
Don vi tinh phong thu/ngay .
lwgng . . (d/mam)
(d/ngay) (d/ngay)
1 | Phong nghi
1.1 | Biét thy nghi duong 495 Can 8.050.000 3.984.750.000 1.454.433.750.000
Phong khéch san quy doi (Phong tam tinh 2
1.3 | Phong khach san quy 4ot (Phong 1.500 Phong
khach binh qudn) 2.040.000 3.060.000.000 1.116.900.000.000
1.4 Téng cong 2.571.333.750.000
2 | Doanh thu tir nha hang am thuc, an sang 51,84% | DT phong
3 | Doanh thu tir cc dich vu khéc 19,87% | DT phong
Hiéu .
£ an £ He so
5 5 Toc d§ | suat L \ Sk A
Nam Nam . . Doanh thu tir dich Doanh thu tir 2 . chiet Doanh thu quy veé
tang cho Doanh thu phong . X ] i Tong cong P a .
TT DA y thué vu an udng dich vu khac khau hién tai
1
. N ((A+0)")
phong
Tir | Dén
2024 2025 1 1,783% 0% 0 0 0 0 0,9243 0
2025 2026 2 1,783% 0% 0 0 0 0 0,8543 0
2026 2027 3 1,783% 0% 0 0 0 0 0,7897 0
2027 2028 4 1,783% 0% 0 0 0 0 0,7299 0
2028 2029 5 1,783% | 43,7% 1.207.039.610.859 625.671.778.947 239.814.406.364 2.072.525.796.169 0,6746 1.398.184.041.291
2029 2030 6 1,783% | 50,0% 1.404.444.853.987 727.997.244.101 279.034.843.513 2.411.476.941.601 0,6236 1.503.697.192.320
2030 2031 7 1,783% | 60,0% 1.715.383.326.880 889.172.921.957 340.812.041.727 2.945.368.290.563 0,5764 1.697.578.090.314
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THAM DINH GIA VALUHN
§ti cho niém tin bén ving

CONG TY C6 PHAN DICH VU TU VAN THAM DINH GIA VIET NAM

CHI NHANH HA NOI
9 Phong 1703 - tda A2, Vinaconex 1, 289A Khuét Duy Tién,
Phudng Trung Hoa, Quan Cau Gidy, Thanh Phé Ha Noi.

& 0373090990
M cnvvihanoil@gmail.com

Ma 56 thué: 0106954119 - 020

Hi¢u

A an A HgE so
Nam Nam Tt(;:gg Scl::)t Doanh thu phong Doanh thu Eir dich Doanh thu tir Té ng cong chi,é't Doanh thu quy vé
TT DA ., . vu an uong dich vu khac : khau hién tai
ga | the @+
phong
2031 2032 8 1,783% | 60,00% | 1.745.968.611.598 905.026.875.155 346.888.720.431 2.997.884.207.184 0,5327 1.597.047.700.956
2032 | 2033 9 1,783% | 60,00% | 1.777.099.231.943 921.163.504.339 353.073.746.316 3.051.336.482.598 0,4924 1.502.470.710.292
2033 2034 10 1,783% | 60,00% | 1.808.784.911.248 937.587.849.621 359.369.051.213 3.105.741.812.083 0,4551 1.413.494.558.699
2034 | 2035 11 1,783% | 60,00% | 1.841.035.546.216 954.305.040.980 365.776.601.396 3.161.117.188.592 0,4207 1.329.787.565.099
2035 | 2036 12 1,783% | 60,00% | 1.873.861.210.005 971.320.299.861 372.298.398.199 3.217.479.908.065 0,3888 1.251.037.690.530
2036 | 2037 13 1,783% | 60,00% | 1.907.272.155.379 988.638.940.807 378.936.478.639 3.274.847.574.826 0,3594 1.176.951.374.944
2037 | 2038 14 1,783% | 60,00% | 1.941.278.817.910 1.006.266.373.122 385.692.916.053 3.333.238.107.085 0,3322 1.107.252.442.887
2038 | 2039 15 1,783% | 60,00% | 1.975.891.819.233 1.024.208.102.555 392.569.820.746 3.392.669.742.534 0,3070 1.041.681.073.984
2039 | 2040 16 1,783% | 60,00% | 2.011.121.970.370 1.042.469.733.023 399.569.340.650 3.453.161.044.044 0,2838 979.992.834.396
2040 | 2041 17 1,783% | 60,00% | 2.046.980.275.102 1.061.056.968.363 406.693.661.994 3.514.730.905.459 0,2623 921.957.765.629
2041 2042 18 1,783% | 60,00% | 2.083.477.933.407 1.079.975.614.109 413.945.009.987 3.577.398.557.503 0,2425 867.359.527.304
2042 | 2043 19 1,783% | 60,00% | 2.120.626.344.960 1.099.231.579.309 421.325.649.515 3.641.183.573.783 0,2241 815.994.590.697
2043 2044 20 1,783% | 60,00% | 2.158.437.112.690 1.118.830.878.368 428.837.885.846 3.706.105.876.904 0,2071 767.671.480.035
2044 | 2045 21 1,783% | 60,00% | 2.196.922.046.409 1.138.779.632.929 436.484.065.351 3.772.185.744.689 0,1915 722.210.058.715
2045 | 2046 22 1,783% | 60,00% | 2.236.093.166.497 1.159.084.073.784 444.266.576.236 3.839.443.816.517 0,1770 679.440.857.807
2046 | 2047 23 1,783% | 60,00% | 2.275.962.707.656 1.179.750.542.820 452.187.849.290 3.907.901.099.766 0,1636 639.204.444.313
2047 | 2048 24 1,783% | 60,00% | 2.316.543.122.733 1.200.785.494.998 460.250.358.643 3.977.578.976.374 0,1512 601.350.826.837
2048 | 2049 25 1,783% | 60,00% | 2.357.847.086.611 1.222.195.500.374 468.456.622.538 4.048.499.209.523 0,1397 565.738.896.460
2049 | 2050 26 1,783% | 60,00% | 2.399.887.500.166 1.243.987.246.146 476.809.204.118 4.120.683.950.429 0,1292 532.235.900.715
2050 | 2051 27 1,783% | 60,00% | 2.442.677.494.294 1.266.167.538.744 485.310.712.227 4.194.155.745.265 0,1194 500.716.948.724
2051 2052 28 1,783% | 60,00% | 2.486.230.434.017 1.288.743.305.960 493.963.802.226 4.268.937.542.203 0,1103 471.064.545.633
2052 | 2053 29 1,783% | 60,00% | 2.530.559.922.655 1.311.721.599.105 502.771.176.820 4.345.052.698.581 0,1020 443.168.154.618
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Hi¢u

£ an K H¢ so
Nam Nam Tt(;:gg Scl::)t Doanh thu phong Doanh thu Eir dich Doanh thu tir Té ng cong chi,é't Doanh thu quy vé
TT DA ., . vu an uong dich vu khac : khau hién tai
ga | the @+
phong
2053 2054 30 1,783% | 60,00% | 2.575.679.806.076 1.335.109.595.217 511.735.586.902 4.422.524.988.196 0,0943 416.923.784.837
2054 | 2055 31 1,783% | 60,00% | 2.621.604.177.019 1.358.914.599.300 520.859.832.417 4.501.378.608.736 0,0871 392.233.603.771
2055 | 2056 32 1,783% | 60,00% | 2.668.347.379.495 1.383.144.046.606 530.146.763.229 4.581.638.189.330 0,0805 369.005.572.536
2056 | 2057 33 1,783% | 60,00% | 2.715.924.013.271 1.407.805.504.957 539.599.280.017 4.663.328.798.245 0,0744 347.153.102.777
2057 | 2058 34 1,783% | 60,00% | 2.764.348.938.428 1.432.906.677.110 549.220.335.180 4.746.475.950.718 0,0688 326.594.733.894
2058 | 2059 35 1,783% | 60,00% | 2.813.637.280.000 1.458.455.403.163 559.012.933.756 4.831.105.616.919 0,0636 307.253.829.373
2059 | 2060 36 1,783% | 60,00% | 2.863.804.432.703 1.484.459.663.001 568.980.134.365 4.917.244.230.069 0,0588 289.058.291.109
2060 | 2061 37 1,783% | 60,00% | 2.914.866.065.738 1.510.927.578.793 579.125.050.161 5.004.918.694.691 0,0543 271.940.290.636
2061 2062 38 1,783% | 60,00% | 2.966.838.127.690 1.537.867.417.523 589.450.849.805 5.094.156.395.018 0,0502 255.836.016.285
2062 | 2063 39 1,783% | 60,00% | 3.019.736.851.506 1.565.287.593.577 599.960.758.457 5.184.985.203.541 0,0464 240.685.435.304
2063 2064 40 1,783% | 60,00% | 3.073.578.759.569 1.593.196.671.370 610.658.058.781 5.277.433.489.720 0,0429 226.432.070.076
2064 | 2065 41 1,783% | 60,00% | 3.128.380.668.852 1.621.603.368.021 621.546.091.969 5.371.530.128.842 0,0397 213.022.787.582
2065 | 2066 42 1,783% | 60,00% | 3.184.159.696.178 1.650.516.556.073 632.628.258.788 5.467.304.511.039 0,0367 200.407.601.336
2066 | 2067 43 1,783% | 60,00% | 3.240.933.263.560 1.679.945.266.268 643.908.020.643 5.564.786.550.471 0,0339 188.539.485.042
2067 | 2068 44 1,783% | 60,00% | 3.298.719.103.650 1.709.898.690.365 655.388.900.651 5.664.006.694.665 0,0313 177.374.197.302
2068 | 2069 45 1,783% | 60,00% | 3.357.535.265.268 1.740.386.184.014 667.074.484.749 5.764.995.934.031 0,0289 166.870.116.683
2069 | 2070 46 1,783% | 60,00% | 3.417.400.119.047 1.771.417.269.675 678.968.422.812 5.867.785.811.535 0,0268 156.988.086.573
2070 | 2071 47 1,783% | 60,00% | 3.478.332.363.170 1.803.001.639.594 691.074.429.791 5.972.408.432.555 0,0247 147.691.269.209
2071 2072 48 1,783% | 60,00% | 3.540.351.029.205 1.835.149.158.828 703.396.286.874 6.078.896.474.907 0,0229 138.945.008.355
2072 | 2073 49 1,783% | 60,00% | 3.603.475.488.056 1.867.869.868.329 715.937.842.669 6.187.283.199.055 0,0211 130.716.700.114
2073 2074 50 1,783% | 60,00% | 3.667.725.456.008 1.901.173.988.082 728.703.014.404 6.297.602.458.494 0,0195 122.975.671.390
2074 | 2075 51 1,783% | 60,00% | 3.733.121.000.889 1.935.071.920.289 741.695.789.151 6.409.888.710.329 0,0180 115.693.065.543
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Hiéu A X
Téc dd Sll;,it He 390 s
Nam Nam ting : cho Doanh thu phong Doanh thu Eir dich Doanh thu tir Té ng cong chi,ét Doanh thu quy vé
TT DA ., . vu an uong dich vu khac : khau hién tai
ga | the @+
phong
2075 | 2076 52 1,783% | 60,00% | 3.799.682.548.335 1.969.574.252.628 754.920.225.071 6.524.177.026.034 0,0167 108.841.734.820
2076 | 2077 53 1,783% | 60,00% | 3.867.430.888.171 2.004.691.761.552 768.380.452.684 6.640.503.102.408 0,0154 102.396.139.155
2077 | 2078 54 1,783% | 60,00% | 3.936.387.180.908 2.040.435.415.661 782.080.676.156 6.758.903.272.724 0,0143 96.332.250.962
2078 | 2079 55 1,783% | 60,00% | 4.006.572.964.343 2.076.816.379.122 796.025.174.612 6.879.414.518.077 0,0132 90.627.465.567
2079 | 2080 56 1,783% | 60,00% | 4.078.010.160.297 2.113.846.015.162 810.218.303.475 7.002.074.478.934 0,0122 85.260.516.941
2080 | 2081 57 1,783% | 60,00% | 4.150.721.081.455 2.151.535.889.612 824.664.495.826 7.126.921.466.894 0,0113 80.211.398.427
2081 2082 58 1,783% | 60,00% | 4.224.728.438.338 2.189.897.774.524 839.368.263.787 7.253.994.476.648 0,0104 75.461.288.160
2082 | 2083 59 1,783% | 60,00% | 4.300.055.346.393 2.228.943.651.844 854.334.199.930 7.383.333.198.167 0,0096 70.992.478.906
2083 2084 60 1,783% | 60,00% | 4.376.725.333.220 2.268.685.717.156 869.566.978.715 7.514.978.029.090 0,0089 66.788.312.048
2084 | 2085 61 1,783% | 60,00% | 4.454.762.345.911 2.309.136.383.493 885.071.357.945 7.648.970.087.349 0,0082 62.833.115.493
2085 | 2086 62 1,783% | 60,00% | 4.534.190.758.538 2.350.308.285.211 900.852.180.257 7.785.351.224.006 0,0076 59.112.145.246
2086 | 2087 63 1,783% | 60,00% | 4.615.035.379.763 2.392.214.281.936 916.914.374.631 7.924.164.036.330 0,0070 55.611.530.452
2087 | 2088 64 1,783% | 60,00% | 4.697.321.460.584 2.434.867.462.583 933.262.957.931 8.065.451.881.098 0,0065 52.318.221.684
2088 | 2089 65 1,783% | 60,00% | 4.781.074.702.227 2.478.281.149.441 949.903.036.471 8.209.258.888.138 0,0060 49.219.942.302
2089 | T5/2090 | 65,58 | 1,783% | 60,00% | 2.817.860.900.387 1.460.644.726.576 559.852.081.873 4.838.357.708.836 0,0057 27.707.199.688
Tong cong 182.150.485.987.074 | 94.418.126.446.132 | 36.189.624.824.974 | 312.758.237.258.180 30.813.343.732.780

Doanh thu phat trién tir khach san, biét thy nghi dudng 1a: 30.813.343.732.780 dong

I1. Xdc dinh doanh thu san TMDV , ’ .
Theo quy hoach chi tiét dugc duyét, dat dich vu du lich c6 dién tich 88.265m2, mat do xay dung 30%, h¢ s6 su dung dat 2,1 lan,

dién tich xay dung l1a 185.356,5m2.
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Qua khao sat gia cho thué san thuong mai dich vu cac khu vuc lan can véi du an, td tu van dé xuét gia thué san thuong mai dich
vu nhu sau:
Gia thué san thuong mai dich vu theo khao sat khu vuc khoang: 50.000 d@)ng/mZ/ thang

S6 Doanh thu ch
Dién tich | Dientich | .. . | >° oamh Tt €ho
s en . N Gia thué | thang thué san
TT Chi tiéu san xay san cho N ]
d m?) | thué m?) (dong) kinh TMDV
ung (m ué (m 5
e doanh | (dbng/nim)
Doanh thu cho thué thuong mai,
1 . : 185.356,50 | 148.285,20 | 50.000 12 88.971.120.000
dich vu tai khu dat dich vu du lich ’ ’

Doanh thu san thuwong mai trong thoi gian kinh doanh dy an nhu sau:

< < Toc do Ty I¢ 2 A K 1 eR X o1ne R ‘e
Nam Nam ting 1 fip Tong doanh thu ] H¢ so ’chlet Quoy vé thoi dlem‘tho’l
TT DA oid dhy thwong mai dich vu (dong) khau diém dinh gia (dong)
Tw | Pén (5) (6) = (2)*(4)*(5)*12 thang | (9) = 1/(1+r)t | (10)=(8) /((1+(r))"t

2024 | 2025 1 1,783% 0 0,9243 0
2025 12026 | 2 |1,783% 0 0,8543 0
2026 | 2027 | 3 1,783% 0 0,7897 0
2027 12028 | 4 |1,783% 0 0,7299 0
2028 12029 | 5 1,783% | 43,7% 41.764.965.774 0,6746 28.175.817.516
2029 12030 | 6 | 1,783% | 60,0% 58.314.498.445 0,6236 36.362.507.171
2030 {2031 | 7 |1,783% | 70,0% 69.246.620.277 0,5764 39.910.644.040
2031 | 2032 | 8 |1,783% | 80% 80.550.042.876 0,5327 42.911.017.203
2032 12033 | 9 |1,783% | 80% 81.986.250.141 0,4924 40.369.831.445
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i eadlaapiian IPT——

} .| Tocdd | Ty I8 x N U

Nam Nam ting tp Tong doanh thu ] He so ’chlet Quoy vé thoi dlem‘thO’l

TT DA oid ddy thwong mai dich vu (dong) khau diém dinh gia (dong)
2033 12034 | 10 |1,783% | 80% 83.448.064.981 0,4551 37.979.134.429
2034 12035 | 11 |1,783% | 80% 84.935.943.979 0,4207 35.730.014.231
203512036 | 12 |1,783% | 80% 86.450.351.860 0,3888 33.614.086.685
2036 | 2037 | 13 |1,783% | 80% 87.991.761.634 0,3594 31.623.464.138
2037 [ 2038 | 14 |1,783% | 80% 89.560.654.744 0,3322 29.750.726.041
2038 | 2039 | 15 |1,783% | 80% 91.157.521.218 0,3070 27.988.891.289
2039 12040 | 16 |1,783% | 80% 92.782.859.822 0,2838 26.331.392.200
2040 | 2041 | 17 |1,783% | 80% 94.437.178.212 0,2623 24.772.050.026
2041 [ 2042 | 18 |1,783% | 80% 96.120.993.100 0,2425 23.305.051.925
2042 12043 | 19 |1,783% | 80% 97.834.830.407 0,2241 21.924.929.292
2043 |1 2044 | 20 | 1,783% | 80% 99.579.225.433 0,2071 20.626.537.370
2044 12045 | 21 |1,783% | 80% 101.354.723.022 0,1915 19.405.036.077
2045 12046 | 22 | 1,783% | 80% 103.161.877.734 0,1770 18.255.871.957
2046 | 2047 | 23 |1,783% | 80% 105.001.254.014 0,1636 17.174.761.211
2047 12048 | 24 |1,783% | 80% 106.873.426.373 0,1512 16.157.673.725
2048 | 2049 | 25 |1,783% | 80% 108.778.979.565 0,1397 15.200.818.049
2049 | 2050 | 26 | 1,783% | 80% 110.718.508.771 0,1292 14.300.627.262
2050 | 2051 | 27 |1,783% | 80% 112.692.619.782 0,1194 13.453.745.676
2051 | 2052 | 28 |1,783% | 80% 114.701.929.193 0,1103 12.657.016.324
2052 12053 | 29 |1,783% | 80% 116.747.064.590 0,1020 11.907.469.198
2053 | 2054 | 30 |1,783% | 80% 118.828.664.752 0,0943 11.202.310.171
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CHI NHANH HA NOI

Phong 1703 - tda A2, Vinaco

nex 1, 289A Khuat Duy Tién,

9 Phudng Trung Hoa, Quan Cau Gidy, Thanh Phé Ha Noi.

i eadlaapiian IPT——

} .| Tocdd | Ty I8 x N U

Nam Nam ting tp Tong doanh thu ] He so ’chlet Quoy vé thoi dlem‘thO’l

TT DA oid ddy thwong mai dich vu (dong) khau diém dinh gia (dong)
2054 | 2055 | 31 |1,783% | 80% 120.947.379.844 0,0871 10.538.910.584
2055 12056 | 32 |1,783% | 80% 123.103.871.627 0,0805 9.914.797.449
2056 | 2057 | 33 |1,783% | 80% 125.298.813.658 0,0744 9.327.644.225
2057 | 2058 | 34 |1,783% | 80% 127.532.891.506 0,0688 8.775.262.152
2058 2059 | 35 |1,783% | 80% 129.806.802.961 0,0636 8.255.592.084
2059 12060 | 36 |1,783% | 80% 132.121.258.258 0,0588 7.766.696.821
2060 | 2061 | 37 | 1,783% | 80% 134.476.980.293 0,0543 7.306.753.883
2061 | 2062 | 38 |1,783% | 80% 136.874.704.851 0,0502 6.874.048.715
2062 | 2063 | 39 |1,783% | 80% 139.315.180.839 0,0464 6.466.968.299
2063 | 2064 | 40 | 1,783% | 80% 141.799.170.513 0,0429 6.083.995.142
2064 | 2065 | 41 |1,783% | 80% 144.327.449.724 0,0397 5.723.701.613
2065 | 2066 | 42 |1,783% | 80% 146.900.808.152 0,0367 5.384.744.628
2066 | 2067 | 43 | 1,783% | 80% 149.520.049.561 0,0339 5.065.860.639
2067 | 2068 | 44 | 1,783% | 80% 152.185.992.045 0,0313 4.765.860.924
2068 | 2069 | 45 |1,783% | 80% 154.899.468.283 0,0289 4.483.627.160
2069 | 2070 | 46 | 1,783% | 80% 157.661.325.803 0,0268 4.218.107.249
2070 | 2071 | 47 |1,783% | 80% 160.472.427.242 0,0247 3.968.311.397
2071 | 2072 | 48 | 1,783% | 80% 163.333.650.620 0,0229 3.733.308.429
2072 12073 | 49 | 1,783% | 80% 166.245.889.610 0,0211 3.512.222.311
2073 12074 | 50 |1,783% | 80% 169.210.053.822 0,0195 3.304.228.889
2074 12075 | 51 |1,783% | 80% 172.227.069.081 0,0180 3.108.552.815
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} .| Tocdd | Ty I8 x N U
Nam Nam ting tp Tong doanh thu ] He so ’chlet Quﬁy vé thoi dlem‘thO’l
TT DA oid ddy thwong mai dich vu (dong) khau diém dinh gia (dong)
2075 12076 | 52 |1,783% | 80% 175.297.877.723 0,0167 2.924.464.656
2076 | 2077 | 53 |1,783% | 80% 178.423.438.883 0,0154 2.751.278.178
2077 | 2078 | 54 |1,783% | 80% 181.604.728.798 0,0143 2.588.347.784
2078 12079 | 55 |1,783% | 80% 184.842.741.113 0,0132 2.435.066.111
2079 [ 2080 | 56 |1,783% | 80% 188.138.487.187 0,0122 2.290.861.761
2080 | 2081 | 57 |1,783% | 80% 191.492.996.413 0,0113 2.155.197.178
2081 | 2082 | 58 |1,783% | 80% 194.907.316.539 0,0104 2.027.566.636
2082 {2083 | 59 |1,783% | 80% 198.382.513.993 0,0096 1.907.494.361
2083 2084 | 60 |1,783% | 80% 201.919.674.218 0,0089 1.794.532.753
2084 | 2085 | 61 |1,783% | 80% 205.519.902.009 0,0082 1.688.260.719
2085 {2086 | 62 |1,783% | 80% 209.184.321.862 0,0076 1.588.282.103
2086 | 2087 | 63 |1,783% | 80% 212.914.078.321 0,0070 1.494.224.210
2087 | 2088 | 64 | 1,783% | 80% 216.710.336.337 0,0065 1.405.736.416
2088 2089 | 65 |1,783% | 80% 220.574.281.634 0,0060 1.322.488.858
2089 {2090 | 66 |1,783% | 80% 130.001.659.158 0,0057 744.463.751

Tong cong 8.373.196.403.180 808.788.885.535

Doanh thu phét trién san thuong mai dich vu quy vé hién tai la: 808.788.885.535 dong.
I11. Xac dinh doanh thu phat trién ciia khu dét
Doanh thu phat trién khu dit = Doanh thu phat trién tir kinh doanh khach san, biét thy nghi dudng + Doanh thu phat trién thuong
mai dich vu
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= 30.813.343.732.780 + 808.788.885.535
= 31.622.132.618.315 dong

C. Uéc tinh chi phi xdy dung ciia du 4n

Véi cac thong sb vé dién tich, chi phi dau tu ha ting, suat ddu tu xay dung cong trinh, ty 1& dau tu qua cac nim thuc hién dv an da

xac dinh ¢ trén, don vi tu van xac dinh chi phi xay dung cua du an nhu sau:

1. Chi phi xdy dung ha ting kj thudt

A . C Tién dd xAy dung va lip dit
TT | Tén cong trinh Chi phi dau tw = -
1 2 3 4 Tong cOng
Chi phi dau tu h
S PATCAU TR 46.682.504.545
tang k¥ thuat
Dién tich (m2) 883.047,5
Ty 1¢ dau tw 446.682.504.545 100,00% 0,00% 0,00% 0,00% 100%
Gid tri xay dung va
lap dit thiét bi 446.682.504.545 0 0 0 446.682.504.545
hang nam
H¢ sb chiét kha
¥ 50 Chet Xhatl 0,9243 0,8543 0,7897 0,7299
((1+r)™t)
Chi phi quy vé
.. 412.868.568.764 | 412.868.568.764 0 0 0 412.868.568.764
hién tai
2 Gia tri xay dung cong trinh
o a . e Tién dd xAy dung va lap dat
B Tén cong trinh Chi phi dau tw : : : = -
1 2 3 4 Tong cong
11 Xay dung cong
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trinh trén dat

Khu vui choi giai tri; khu dich vu du lich; khach san (tir thang 11/2024 dén khi két thirc giai

1 Giai doan 2
a1 goan doan 2 13 8 théng)
11 Khu vui choi giai
" | trf tong hop
Pon gid xay dung 7.567.353
Dién tich 144.032
Ty 1é dau tu 1.089.940.987.296 100,00% 0,00% 0% 0% 100%
Gia tri dau tu ha
a fri dau trhang 1.089.940.987.296 0 0 0 1.089.940.987.296
nam
5 Giai d 3 Khu biét thy nghi dudng, khu dich vu du lich (thi gian thwe hién tir IV/2025- 1V/2028 (3 niim). Tinh tir thoi diém
1a1 aoan
) dinh gia la nam thw 2)
51 Khu biét thy nghi
' dudng
e
on gid xdy dung 11.246.398
(Pong / giwong)
Dién tich 185310
Ty 1& dau tu 2.084.070.013.380 2,78% 33,33% 33,33% 30,56% 100%
G., t . d/\ t h\
a ftri dau trhang 57.890.833.705 | 694.690.004.460 | 694.690.004.460 | 636.799.170.755 | 2.084.070.013.380
nam
) Khu di.ch vu du
lich
Don gia xay dung 7.567.353
Dién tich 185.356,5
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Ty 16 ddu tu 1.402.658.066.345 2,78% 33.33% 33.33% 30,56% 100%
Gia tri dau tu ha
n;fn i dat T hang 38.962.724.065 | 467.552.688.782 | 467.552.688.782 | 428.589.964.716 | 1.402.658.066.345
3 Giai doan 4 Khu khach san va cac cong trinh dich vu phu trg (Thoi gian thuce hién tir 1/2026- 1V/2028 (33
1a1 doan
) thang). Nam thir 2 thuc hién trong 10 thang, nam thir 3 1a 12 thang va nam thir 4 14 11 thang)
3.1 | Khach san
Pon gia xay dung
349.051
hich san 4 707.349.05
S6 giuong 3.000
Ty 16 dau tu 2.122.047.153.000 0% 30,30% 36,36% 33,33% 100%
Gia tri dau tu ha
n;l L qatl Ty hatg 0 643.044.591.818 | 771.653.510.182 | 707.349.051.000 | 2.122.047.153.000
3.2 | Cong trinh phuy tro
Pon gid xay dung 7.567.353
Dién tich 27.691
Ty 16 ddu tu 209.549.085.394 0% 30,30% 36,36% 33.33% 100%
Gia tri dau tu ha
na‘; f et Hrhang 0 63.499.722.847 | 76.199.667.416 | 69.849.695.131 | 209.549.085.394
Cong 6.908.265.305.414 | 1.186.794.545.066 | 1.868.787.007.906 | 2.010.095.870.839 | 1.842.587.881.603 | 6.908.265.305.414
H¢é so chiét khau
: 0,9243 0,8543 0,7897 0,7299
((1+r)At) 9 9 b 9
Ch. hr A
TPAAUYVE | 5 625.670.213.557 | 1.096.954.011.522 | 1.596.561.177.339 | 1.587.286.816.160 | 1.344.868.208.535 | 5.625.670.213.557

hién tai
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Chi phi xay dung du 4n quy vé hién tai= Chi phi xdy dung ha tang k¥ thuat quy vé hién tai + Chi phi xay dung cong trinh quy vé
hién tai = 412.868.568.764 + 5.625.670.213.557 = 6.038.538.782.321 ddng.

D. Xic dinh gia tri thing dw ciia khu dat dy 4n:
Téng doanh thu phat trién cia khu dat: 31.622.132.618.315 dong
Xac dinh tong chi phi phat trién:
Téng chi phi xay dung quy vé hién tai: 6.038.538.782.321 dong
Chi phi kinh doanh du an :

- Phan kinh doanh dich vu luu trt, khach san, nha hang, dich vu khac = 31.622.132.618.315 x 66,37%

= 20.450.484.057.185 dong.
- Phan kinh doanh thuong mai dich vu = 808.788.885.535 x 5% = 40.439.444.277 dong.

Tong chi phi kinh doanh = 20.450.484.057.185 + 40.439.444.277 = 20.490.923.501.462 dong
Chi phi 1ai vay, loi nhuén ctia nha dau tu dugc xac dinh theo khoan 3 diéu 4 Quyét dinh s 37/2025/QD-UBND ngay 11/4/2025 cua
UBND thanh phé Hué vé viéc Quy dinh mét s6 yéu té hinh thanh doanh thu, wdc tinh chi phi theo phuong phap thing du va cac yéu tb
anh huong dén gia dat dé xac dinh gia dat trén dia ban thanh phd Hué: “Chi phi ldi vay, loi nhudn ciia nha dau tw ¢é tinh dén von chi
s6 hitu, riii ro trong kinh doanh dwoc tinh bang ty 1é 15% nhén véi tong ciia chi phi dau tw xdy dung, chi phi kinh doanh va gid tri quyén
st dung dat cua thira dat, khu ddt can dinh gid”
+ Got Vcc la gié tri thang du khu dat thuc hién du 4n
+ Goi CPy 12 tong chi phi xdy dung HTKT + cong trinh trén dat ctia du 4n
+ Goi CPyq 14 chi phi quan 1y kinh doanh, van hanh, chiét khu,... dy 4n
+ Loi nhuan nha dau tu = 15% x (Vce + CPyqg + CPyy + CPrq)
=15% x (Vecc + 5.625.670.213.557 + 412.868.568.764 +20.490.923.501.462)
=15%Vce + 3.979.419.342.567
- Téng chi phi phat trién = CPyy + CPyy + LNNDT
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= 5.625.670.213.557 + 412.868.568.764 + 20.490.923.501.462 + 3.979.419.342.567 + 15%Vcc
= 30.508.881.626.351 + 15%Vcc.

- Xéc dinh gia tri khu dat ¢

Gia tri khu dat & = Tong doanh thu phat trién dat & - Tong chi phi phat trién dat &

Vee= 31.622.132.618.315 — (30.508.881.626.351 + 15%Vcc)

Vee = 968.044.340.838 dong.

Lam tron = 969.000.000.000 dong.

Gia dat & thude du an = 969.000.000.000 /883.047,5= 1.097.336 dong/m>.

Bing tong hop gid tri khu dét 6 ciia duw dn:

STT | Ky hiéu Noi dung Gia tri Don vi tinh
1 TDT | Tong doanh thu phat trién 31.622.132.618.315 VND
Doanh thu (nghi duwong + Khdach san + Khac) 30.813.343.732.780
Doanh thu (Thuong mai dich vu) 808.788.885.535
2 TCP | Tong chi phi phat trién 30.508.881.626.351
Chi phi dau tu ha tang k¥ thuat 412.868.568.764 VND
Chi phi xay dyng cong trinh 5.625.670.213.557 VND
CPxd | Tong chi phi xay dung 6.038.538.782.321 VND
CPkd | Chi phi kinh doanh 20.490.923.501.462 VND
222167)}11' kinh doanh (nghi duong + Khdch san + 20.450.484.057 185
Chi phi kinh doanh (Thwong mai dich vu) 40.439.444.277
3 Vee | Gia tri khu dat 968.044.340.838 VND
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Gia tri khu dat

969.000.000.000

VND

Dién tich thué dét

883.047,50

m2

Gia dit cu thé dé xuat

1.097.336

VND/m2
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E. Két qua xac dinh gia dit:

Trén co s6 hd so, tai liéu do Chi cuc quan 1y dat dai - S Nong nghiép va Moi truong
thanh phd Hué cung cip; qua khao sat thyc té hién trang khu dat can dinh gia va két hop
v6i cac phuong phép dinh gia dat duoc ap dung theo quy dinh; don vi tu van dé xuat

phuong 4n gia dat cu thé nhu sau:

Néi dun Dién tich Gia dat Gid tri quyén sir
: & (m?) (dong/m?) dung dat (dong)

Gia dét thuoqg mai dich vu tra tién
thu¢ dat mot 1an cho ca thoi gian thue | goy 5175 | | 197 336 969.000.000.000

sau khi diéu chinh thoi han sir dung dét
(Tir 24/02/2022 dén 29/5/2090)

Téng cong 969.000.000.000

Biang chir: Chin trim siu muoi chin ty dong./.

< NHUNGLUUY:

- Trén day 1a bao céo két qua dinh gia xac dinh gia tri tai san do Cong ty C6 phan
dich vy tu van tham dinh gia Viét Nam - chi nhanh Ha Noi (VALU-HN) phét hanh cho
khéch hang.

- Khach hang c6 trach nhiém st dung két qua dinh gia ding Quy dinh ctia Phap
luat. VALU-HN chi chiu trach nhiém vé sé lugng van ban (ban gbc va ban chinh) do
Cong ty phat hanh. Cac truong hop sao van ban khong ¢ xac nhan cia VALU-HN hodc
béan sao cia cong chimg Nha nude déu khong c6 gia tri. Khach hang chiu trach nhiém
vé tinh chinh xé4c cta cac thong tin lién quan t6i tai san tham dinh gia da cung cap cho
VALU-HN trong qué trinh dinh gia tai san.

PINH GIA VIEN/THAM PAI DIEN PHAP NHAN
PINH VIEN VE GIA GIAM POC
Pham Trwong Giang Nguyén Pinh Lgi

S6 thé: X116.1485 S6 thé: XIV19.2219
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