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CHUNG THU PINH GIA DAT

Kinh gtri: Chi cuc Quén ly dat dai thudc S& Nong nghiép va Méi trudng tinh
Tuyén Quang !

Can ctr Luat DAt dai s 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 ctia Qubc Hi;

Cin ctt Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ca Chinh pht quy dinh vé gia
dt; Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ciia Chinh ph stra dbi, bd sung mot sb
diéu cﬁa céc nghi dinh quy dinh chi tibt thi he‘mh luét dét dai

Nong nghiép va M01 trudng tinh Tuyen Quang va Cong ty Cb phan Tham dinh gi4 va Glam
dinh Tién Phong;
Céng ty Cb phan Thém dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong cung cAp Chimg thu dinh

gi4 dat véi cc ndi dung sau day:

1. Muc dich dinh gia dit: X4c dinh gi4 dit 1am cin ct tinh tién thué dit dé thuc hién
du 4n DAu tu x4y dung cdng trinh Nha may thuy dién Yén Son tai x& Quy Quan va xd Luc
Hanh, huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang theo quy dinh hién hanh cia phép luét. :

2. Thoi didm dinh gia dht: Ngay 12/5/2025 (theo Quyét dinh s6 196/QD-UBND i
ngay 12/5/2025 ctia UBND tinh Tuyén Quang). |

3. Co s& dinh gid dat:

(Chi tiét tai Phy luc 01 kém theo) |

4. Thong tin ciia thiva dit, khu dat cin dinh gi4 va tai sin gin lién véi dAt

4.1. Thira dat, khu dét cAn dinh gia: Khu d4t thué dé thuc hién dy 4n Péu tu cong
trinh Nha mdy thuy dién Yén Son tai x& Quy Quén va x3 Lyc Hanh, huyén Yén Son, tinh
Tuyén Quang.

(Chi tiét tqi Phu luc 02 kém theo)

4.2. Nha: Khong c6.

4.3. Tai san khéc gén lién véi dat: Hang muyc Tuyén ning lwong hoan thanh toan bd
clra nhan nudc, cira ra, kénh dan vao, kénh din ra. D4 dong cénh phai cira nhén nudc va
ctra ra sau nha may, dang thi cong bé tdng chén ving cac t6 may.

5. Phwong phap dinh gia dat: Phuong phép thing du.

6. Két qua dinh gia dat:

(Chi 16t tai Phu luc 02 kem theo)
7. Nhitng diéu khoan loai trir va han ché cta két qua dinh gia:
(Chi tiét tai Phy luc 03 kém theo)
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Chung thu dinh gi4 dit duge phat hanh 03 ban chinh c6 gié tri phap 1y nhu nhau.
Cong ty Cb phan Thém dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong giit 01 ban, Khéach hang dinh
gi4 dét gitr 02 ban.

Cong ty C6 phén Thém dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong thong béo két qua cho
Quy khéch hang d& Quy khéach hang trién khai thuc hién theo quy dinh cia phéap ludt hién
hanh./.
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PHU LUC 01:
CO SO PINH GIA PAT
(Kem theo Chitng thu dinh gid ddt s6 2512038/CT-DGD ngdy 24 thang 12 ndm 2025
ciia Cong ty C6 phan Tham dinh gid va Gidm dinh Tién Phong)

1. Ciin cit phap ly dé dinh gia dat

- Luat Dét dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

- Ludt sb 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 ctia Qudc hdi sira di, bd sung mot sb diéu
cia Luit DAt dai sb 31/2024/QH15, Luat Nha & sb 27/2023/QH15, Luét Kinh doanh bt
dong san s6 29/2023/QH15 va Lujt Cac td chirc tin dung s6 32/2024/QH15;

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

- Nghi dinh sé 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh pha quy dinh chi tiét thi
hanh mot sb diéu cta Luat Dét dai;

- Nghi dinh s& 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phi quy dinh v& tién st
dung dAt, tién thué dit;

- Nghi dinh sb 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cta Chinh pht quy dinh vé phén
dinh thdm quyén ctia chinh quyén dia phwong 02 cép, phan quyén, phén cép trong linh vuc
dt dai;

- Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 clia Chinh pht quy dinh v& viéc stra
ddi, bd sung mot sb diéu ctia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat dit dai;

2. Ciin cit phap ly ciia thira dit, khu dit cin dinh gia

- Quyét dinh sb 405/QD-UBND ngay 02/11/2011 ctia UBND tinh Tuyén Quang vé
vi€c phé duyét quy hoach tbng mit bing x4y dung cong trinh Nha mdy thiy dién Yén Son,
huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang;

- Quyét dinh s6 58/QD-UBND ngay 17/3/2012 ctia UBND tinh Tuyén Quang vé viéc
phé duyét diéu chinh, bd sung quy hoach tdng mit bang xiy dung cdng trinh Nha mdy thay
dién Yén Son, huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang;

- Hop ddng mua ban dién Nha mdy Thiy dién Yén Son s6 02/2015/HPD-NMP-Yén
Son ngay 03/02/2015 gitta Coéng ty cd phéan tip doan Xay dung va Du lich Binh Minh va
Tép doan Dién lyc Viét Nam;

- Quyét dinh sb 386/QD-UBND ngay 11/12/2018 ctia UBND tinh Tuyén Quang vé
viéc didu chinh cht truong diu tu;

- Quyét dinh s6 62/QD-UBND ngay 22/02/2024 ctia UBND tinh Tuyén Quang vé
viéc chép thuan didu chinh chi trwong dau tu;

- Quyét dinh sb 494/QD-UBND ngay 19/12/2013 ctia UBND tinh Tuyén Quang vé
viéc cho thué dét cong trinh Nha may thuy dién Yén Son tai x4 Quy Quan va x& Luc Hanh,
huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang; ‘

- Bién ban lam viéc ngay 09/01/2025 v& viéc kiém tra danh gid tién do thuc hién dy
an Thuy dién Yén Son trén dia ban tinh Tuyén Quang;

- Quyét dinh sb 196/QD-UBND ngay 12/5/2025 ctia UBND tinh Tuyén Quang vé

viéc chuyén hinh thirc st dung d4t tir hinh thitc Nha nuéc cho thué dit tra tién thué dit -

héng nim sang hinh thirc Nha nuéc cho thué dAt tra tin thué dat mot 1an cho ca thoi gian
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thué ddi véi dién tich x4y dung cong trinh Nha may thuy dién Yén Son tai x4 Quy Quén va
xa Luc Hanh, huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang;

- Cong vin s§ 607/CNTQ-PTH ngay 03/11/2025 ctia Ngan hang TMCP Cong thuong
Viét Nam - Chi nhanh Tuyén Quang vé viéc phiic dap cong vin s6 2701/SNNMT-QLDD
ngay 30/10/2025;

- Cong van s6 1357/BIDV.TQ-QLNB ngay 10/11/2025 ctia Ngan hang TMCP Pau tu
va phét trién Viét Nam - Chi nhdnh Tuyén Quang v& viée cung cAp thong tin vé 141 sudt
ngén hang;

- Vin ban s6 4619/NHNo.TQ-TH ngay 11/11/2025 ctia Ngan hang Nong nghiép va
Phét trién nong thén Viét Nam — chi nhanh Tuyén Quang v& viée cung cAp thong tin 14i sudt;

- Cong vin s6 388/CV-TQU-KT ngay 21/11/2025 cia Ngan hang TMCP Ngoai
Thuong Viét Nam - Chi nhanh Tuyén Quang v& viéc cung cAp thong tin 13i sudt 1am co s&
x4y dung phuong an gia At cu thé.

3. Cac vin ban khac '

- Quyét dinh s6 40/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ciia UBND tinh Tuyén Quang
v& viéc ban hanh quy dinh phéan loai dudng phd, phan khu vure, phéan vi tri d4t va Bang gid
d4t 05 nam (2020 - 2024) trén dia ban tinh Tuyén Quang;

- Quyét dinh s6 27/2021/QP-UBND ngay 28/12/2021 ctia UBND tinh Tuyén Quang
v& viée stra dbi, bd sung quy dinh phan loai dudng phd, phan khu vuc, phan vi tri dht va
Bang gia dit 05 nam (2020 - 2024) trén dia ban tinh Tuyén Quang ban hanh kém theo
Quyét dinh s6 40/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019;

- Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 ctia B) X4y dung v/v cong b sudt von
dAu tu x4y dung va gia x4y dung téng hop bd phan két cAu cong trinh nim 2024;

- Quyét dinh s6 33/2023/QD-UBND ngay 21/12/2023 ctia UBND tinh Tuyén Quang
v& viéc quy dinh hé s& didu chinh gia d4t ndm 2024 trén dia ban tinh Tuyén Quang;

- Quyét dinh s§ 764/QD-UBND ngdy 29/09/2025 ctia UBND tinh Tuyén Quang vé
vi€c &p dung céac Quyét dinh quy pham phap lugt cia UBND tinh Tuyén Quang va tinh Ha
Giang trudc sip xép trén dia ban tinh Tuyén Quang;

- Cong vin sb6 258/TTKT-TCHC ngay 11/12/2025 cta Trung tAm k§ thuét Tai
nguyén va Moi trudong vé viéc két qua ra soat hd so, quy trinh thyc hién viée dinh gia dit
cu thé;

- Bién ban hop T6 Giup viec Hbi ddng thAm dinh gi4 dét cu thé tinh Tuyén Quang
ngay 18/12/2025 v& Phuong 4n gia dit cu thé dé tinh tién thué dAt thyc hién dy 4n Nha
may thity dién Yén Son tai x8 Luc Hanh, tinh Tuyén Quang;

- Thong bao sb 272/TB-HDTPGDCT ngay 24/12/2025 cta Hoi dong thdm dinh gié
d4t cu thé tinh v& két qua thAm dinh phwong 4n gia d4t cu thé dé tinh tién thué dat thuc hién
dy 4n Nha may thuy dién Yén Son tai x4 Lyc Hanh, tinh Tuyén Quang;

- Hop dbng tu vén dich vu dinh gia dat gitra Chi cuc Quén ly dat dai va Cong ty ol
phin Thim dinh gid va Giam dinh Tién Phong.

- K&t qua khéo sat thong tin thi tredng; thuc t€ tai san dinh gia.

- Co s& dit liéu cia Cong ty C6 phin Thdm dinh gid va Gidm dinh Tién Phong.

- Céc can ¢ phép 1y vé Dinh gid; Pt dai; Kinh doanh bét dong san; Céc cin ct phép
ly khac lién quan.
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PHU LUC 02:
THONG TIN CUA THUA PAT, KHU PAT CAN PINH GIA
VA KET QUA PINH GIA PAT
(Kem theo Chutng thu dinh gid dét s6 2512038/CT-PGD ngay 24 théng 12 ndm 2025
ciia Cong ty C6 phdn Thim dinh gid va Gidm dinh Tién Phong)

I. Céc théng tin vé thira d4t, khu dit cin dinh gia:

1. Vi tri, dia diém khu dit

- Vi tri, ranh gi¢i: Khu dit thuc hién du 4n Diu tu cdng trinh Nha may thuy dién
Yén Son tai xd& Quy Quén va xd Lyc Hanh, huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang dugc
UBND tinh cho thué dit tai Quyét dinh s6 196/QD-UBND ngay 12/5/2025.

Ranh gidi cho thué d4t dugce xac dinh tai cac diém: M1, M2, M3, M4, M5, M6, M7,
M8, M15, M16, M17, M18, M19, M20, M9, M10, M11, M12, M21, M22, M23, M24,
M25, M26, M27, M28, M29, M30, M31, M32,M33, M34, M35, M1 thé hién trén Ban trich
do dia chinh dé cho thué dét x4y dung Nha mdy thuy dién Yén Son tai x4 Quy Quén va x&
Luc Hanh, huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang, ty 16 1/2.000 kém theo Quyét dinh sb
494/QD-UBND ngay 19/12/2013 cia UBND tinh Tuyén Quang.

2. Dién tich, thoi gian thue dAt, muc dich va hinh thire thug dat:

- Dién tich thué dat: 629.300 m>;

- Loai dit: Dét cong trinh ning luong;

- Thoi han thué dit: Dén ngay 19 thang 12 nim 2063 (theo thdi han cho thué dht tai
Quyét dinh s6 494/QD-UBND ngdy 19 thdng 12 nim 2013 cta Uy ban nhén dén tinh
Tuyén Quang);

- Muc dich st dung dét: D& thuc hién dv 4n xdy dung cong trinh Nha méy thuy dién
Yén Son tai xd Quy Quén va x& Luyc Hanh, huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang;

- Hinh thtrc thué dit: Nha nude cho thué dét thu tién thué dit mot 1an cho ca thoi gian
thué.

3. Gia dat trong bang gia dit

Cin cir Quyét dinh sb 40/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Tuyén
Quang vé viéc ban hanh quy dinh phan loai dudng phd, phan khu vuc, phéan vi tri dat va
Bang gia dt 05 nam (2020 - 2024) trén dia ban tinh Tuyén Quang;

Can cir Quyét dinh sb 27/2021/QD-UBND ngay 28/12/2021 ctia UBND tinh Tuyén
Quang vé viéc stra ddi, bd sung quy dinh phan loai dudong phd, phéan khu vuc, phan vi tri
d4t va Bang gia dit 05 nam (2020 - 2024) trén dia ban tinh Tuyén Quang ban hanh kém
theo Quyét dinh sé 40/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019

“Gid dét san xudt, kinh doanh phi néng nghiép: dat khu céng nghiép, cum cong
nghiép, khu ché xudt; dat co sé sén xudt phi néng nghiép; dat st dung cho hoat dpng
khodng sén; dat san xudt vdt licu xdy dung, lam do gom (trir dat sén xudt, kinh doanh phi
néng nghiép trén cdc séng, sudi va mdt nuwée chuyén dimg); dat st dung vao muc dich
cong céng (gom ddt giao thong, nhw cang du‘O"ng thiy néi dia, hé théng duong bg, cong
trinh giao théng khdc; dét thiy lpi; ddt cé di tich lich si - vin héa, danh lam théng cénh,
dat xdy dung cong trinh sw nghiép; dat phi néng nghiép do co sé tén gido, tin ngudng sit
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dung; dat sinh hoat cong do”‘ng, khu vui choi, giai tri cong cong; dat céng trinh ndng
leong; dét céng trinh buu chinh, vién thong; dat cho; dét bai thai, xir ly chét théi va dét
cong trinh cong cong khdc); dat phi néng nghiép khéc (gbm dat lom nha nghi, ldn, trai cho
‘nguoi lao dong trong co so san xudt, dat xdy dung kho va nha dé chira nong sén, thudc
bdo vé thie vét, phdn bén, mdy méc, cong cu phuc vu cho san xudt néng nghiép va dat xdy
dung cong trinh khdc cua nguoi st dung dat khong nhdm muc dich kinh doanh ma céng
trinh @6 khong gin lién véi ddt 6); dat lom nghia trang, nghia dia dwoc xdc dinh bing
60% gid dat ¢ lién ké hodic gid dat & tai ving lan cdn gan nhat (truong hop khong cé ddt &
lien ké).”

Cén ctt Quyét dinh sb 33/2023/QD-UBND ngay 21/12/2023 ctia UBND tinh Tuyén
Quang v& viéc quy dinh hé s6 didu chinh gi4 dit nam 2024 trén dia ban tinh Tuyén Quang:
“Ngoai vi tri dd dwoc quy dinh hé s6 diéu chinh gid dét theo quy dinh tai khodn 1 Piéu
nay, cde vi tri con lai hé s6 diéu chinh gid dat bing 01 lan gid ddt trong Béng gid ddt hién
hanh do Uy ban nhdn ddn tinh ban hinh”

- Gi4 dét cong trinh ning lwong tai Nha may thuy dién Yén Son tai x& Quy Quén va
xd Luc Hanh, huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang la: 36.000 ddng/m?

IL. KET QUA PINH GIA:

Trén co s& cac tai lidu do Chi cuc Quan ly dat dai cung clp, qua khao sat vi tri, hién
trang, thi trudng bt dong san va phuong phép dinh gia d4t dugc ap dung trong tinh toan,
TPV thong bao két qua dinh gia d4t nhu sau:

Gi4 tri Khu dit thye hién dy an Piu twr cong trinh Nha may thuy dién Yén Son
tai xd Quy QuaAn va xdi Lwc Hanh, huyén Yén Som, tinh Tuyén Quang la:
91.325.441.607 dong.

(Bing chit: Chin mueoi mét 19, ba tram hai mwoi ldm triéu, bén trim bén muoi mot
nghin, sdu trdm linh bdy dong./)

Twong tng v6i gia dat binh quén 1a: 145,122 ddng/m>

(Bing chi¥: Mt trim bén muwoi ldm nghin, mot trdm hai muwoi hai dong trén mot
mét vuong./.)

Ghi chu: Gid ddt cu thé khong bao gom chi phi dau tw xdy dung ha tang ky thudt, chi
phi ldi vay, loi nhudn nha ddu tw, chi pht ban hang. Trong truong hop tién dp bdn hang,
tién do déu tw xdy dung thiec té ciia Dy dn hodc truong hop Co quan cé thdm quyén phé
duyét quyét todn chi phi dau tw xdy dwng ha tang ky thudt ma khdc so véi phwong dn gid
dat, lom thay déi két qud dinh gid, hodc theo de nghi xdc dinh lai gid dét cia cde Co quan
6 tham quyén, dé nghi tinh todn lai phuong dn gid dat nop bé sung (néu c6) cho phit hop

quy dinh cua phdp ludt, dam bdo thu ngdn sdch Nha nudec.
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PHU LUC 03:
NHUNG PIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA PINH GIA
(Kém theo Chitng thu dinh gid ddt 56 2512038/CT-PGD ngay 24 thdng 12 ndm 2025
ciia Cong ty C6 phan Tham dinh gid va Gidm dinh Tién Phong)

1. Nhitng diéu khoén loai trir ciia két qua dinh gia:

- Két qué dinh gia chi dugc sit dung cho mot muc dich duy nhét theo yéu clu cla
Khéch hang dd duogc ghi tai Myc dich cta Ching thu. Khach hang phai hoan toan chiu
trach nhiém khi st dung sai muyc dich yéu cAu.

- Két qua dinh gi4 néu trén 13 muc gid dé tur vAn cho khéch hang va c4c bén lién quan
xem xét va quyét dinh gid theo quy dinh hién hanh va trong didu kién gi6i han bdi cac thong
tin thi truong méa Cong ty C phan Thim dinh gi4 va Giam dinh Tién Phong thu thép tai thoi
diém dinh gi4, khong c6 gia tri trong cc trudng hop khéc. Gia d4t cu thé khong bao gdm chi
phi d4u tu xdy dung ha tAng k¥ thuat, chi phi 14i vay, loi nhudn nha dau tu, chi phi ban hang.
Trong trudng hop tién do ban hang, tién do diu tu x4y dung thuc té cta Du 4n hoic trudng
hop Co quan ¢6 thdm quyén phé duyét quyét toan chi phi dau tu xay dung ha tAng k¥ thut ma
khéac so vGi phuong an gia dat, 1am thay dbi két qua dinh gia, hodc theo dé nghi x4c dinh lai
gi4 dit cta cac Co quan c6 thAdm quyén, dé nghi tinh todn lai phuong 4n gid d4t ndp bd sung
(néu c6) cho phit hop quy dinh ctia phép luét, dam béo thu ngan sach Nha nuée.

2. Nhitng han ché ciia két qua dinh gia:

- Két qua dinh gia néu trén duge udce tinh trén co sé dinh gid dd néu. Trong truémgfw\
hop tién do ban hang, tién do du tu xay dung thuc té ctia Dy 4n hodc truong hop Co quan 06:
thidm quyén phé duyét quyét toan chi phi dAu tu x4y dung ha tAng k¥ thuit ma khac so V(')';;/
phuong én gia dAt, Jam thay ddi két qua dinh gi4, hodc theo @& nghi x4c dinh lai gia dit cia chc
Co quan c6 thdm quyén, d& nghj tinh toan lai phuong 4n gié d4t nop b sung (néu cd) cho phu
hop quy dinh cta phap lut, dam bao thu ngén sach Nha nudc.

- C4c chi sé kinh té, cac sb lidu, tai lidu,... Cong ty Cb phin Thém dinh gia va Gidm
dinh Tién Phong d4nh gia dya trén cdc quy dinh clia chinh sdch nha nudce hién hanh, cac
ngudn thdng tin tham khao trén thj trudng.

- Két qua dinh gi4 néu trén duge @2 nghi v&i khach hang trong didu kién han ché boi cac
thong tin ma Cong ty C phin Thdm dinh gia va Giam dinh Tién Phong thu thép dugc tai thoi
diém dinh gia.

- Két qua dinh gia néu trén chi dugc xac nhén tai dia ban tinh Tuyén Quang.

_ Két qua dinh gi4 néu trén chi dugc x4c nhén tai thoi diém va dia diém dinh gid véi
cdc chinh sach quén 1y ctia Nha nudce hién tai ¢6 lién quan. Trudng hop céc chinh sich cia
Nha nuée thay dbi, thi truong bién dong,... c6 thé lam mirc gid tai san dinh gi4 thay dbi.

- B4o cdo thuyét minh xay dung phuong 4n gié d4t dugc phat hanh kém theo Chiing
thu dinh gid dit cia Cong ty C6 phan Thadm dinh gid va Gidm dinh Tién Phong./.
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CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

VA GIAM PINH TIEN PHONG Poc lap - Ty do - Hanh phiic
S6:2512038/BC-DGD Ha N§i, ngay 24 thdng 12 ndm 2025
BAO CAO THUYET MINH

XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT

(Kem theo Chitng thu dinh gid dat s6 2512038/CT-DGP ngay 24 théng 12 ndm 2025

ciia Cong ty Cé phan Tham dinh gid va Gidm dinh Tién Phong)

1. Thira dit, khu dAt cin dinh gid: Khu dit thuc hién dyu 4n DAu tw cdng trinh Nha may
thuy dién Yén Son tai x4 Quy Quén va x& Luyc Hanh, huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang (duge
UBND tinh cho phép chuyén hinh thirc st dung dét theo Quyét dinh s& 196/QP-UBND ngay
12/5/2025). Vi tri ranh gi6i khu d4t x4c dinh theo Ban trich do dia chinh ty 1& 1/2.000 kém theo
Quyét dinh sé 494/QD-UBND ngay 19/12/2013 ctia UBND tinh Tuyén Quang.

2. Muc dich dinh gia dit: X4c dinh gi4 dit 1am cin c tinh tidn thué d4t ¢ thuc hién du én
Pau tu x4y dung cdng trinh Nha may thuy dién Yén Son tai x& Quy Quén va x& Luc Hanh, huyén
Yén Son, tinh Tuyén Quang theo quy dinh hién hanh ctia phap luét.

3. Thoi diém dinh gia dit: Ngay 12/5/2025 (theo Quyét dinh s6 196/QD-UBND ngay
12/5/2025 ctia UBND tinh Tuyén Quang vé viéc chuyén hinh thic st dung d4t tir hinh thiic Nha
nude cho thué dét tra tién thué dat hing nam sang hinh thitc Nha nuée cho thué d4t tra tidn thué
&4t mdt 1An cho ca thoi gian thué dbi v6i dién tich xdy dung cong trinh Nha mdy thuy dién Yén
Son tai x4 Quy Quén va x& Lyc Hanh, huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang).

4. Cin ci dinh gia dit

4.1. Ciin cit phép ly dé dinh gia dat

- Luét DAt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

- Luit sb 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 ciia Qubc hoi stra dbi, bd sung mdt sé diéu ctia Luat
Pt dai sb 31/2024/QH15, Luit Nha & s 27/2023/QH15, Ludt Kinh doanh bét dong san sb
29/2023/QH15 va Luat Céc t chirc tin dung sb 32/2024/QH15;

- Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phti quy dinh v& gia dét;

- Nghi dinh s§ 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phi quy dinh chi tiét thi hanh
mot sb didu ctia Luét Dét dai;

_ Nghi dinh s§ 103/2024/ND-CP ngy 30/7/2024 ctia Chinh phti quy dinh v& tién sir dung
dAt, tién thué dat; ,

- Nghi dinh s 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ciia Chinh phii quy dinh v& phén dinh thdm
quyén ctia chinh quyén dia phuong 02 cAp, phan quyén, phan cp trong linh vuc dit dai;

_ Nghi dinh s 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phti quy dinh v& vide stra ddi, bd
sung mot sb diéu cta cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luat dat dai.

4.2. Ciin ot phép Iy ctia thira dit, khu dét cin dinh gis

- Quyét dinh s 405/QD-UBND ngay 02/11/2011 ctia UBND tinh Tuyén Quang vé viéc phé
duyét quy hoach téng mit béng x4y dung cbng trinh Nha méy thity dién Yén Son, huyén Yén Son,
tinh Tuyén Quang;

- Quyét dinh sb 58/QD-UBND ngay 17/3/2012 ctia UBND tinh Tuyén Quang vé viéc phé
duyét didu chinh, bd sung quy hoach tdng mit bing x4y dung cong trinh Nha mdy thiy dién Yén
Son, huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang;

- Hop ddng mua béan dién Nha may Thiy dién Yén Son sb 02/2015/HD-NMD-Yén Son ngay
03/02/2015 gitta Cong ty ¢b phan tp doan Xay dyng va Du lich Binh Minh va Tap doan Dién hyc
Viét Nam;
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~ Quyét dinh sb 386/QD-UBND ngay 11/12/2018 ciia UBND tinh Tuyén Quang vé viéc diéu
chinh chd truong dau tu;

- Quyét dinh s6 62/QD-UBND ngay 22/02/2024 ctia UBND tinh Tuyén Quang vé viéc chdp
thuan diéu chinh chd trwong dau tu;

- Quyét dinh s6 494/QD-UBND ngay 19/12/2013 cia UBND tinh Tuyén Quang vé viéc cho
thué dét cong trinh Nha may thuy dién Yén Son tai x& Quy Quén va xi Luc Hanh, huyén Yén Son,
tinh Tuyén Quang;

- Bién ban lam viéc ngay 09/01/2025 v& viée kiém tra danh gid tién d0 thuc hién dy 4n Thuy
dién Yén Son trén dia ban tinh Tuyén Quang;

~ Quyét dinh s6 196/QD-UBND ngay 12/5/2025 ctia UBND tinh Tuyén Quang v& viéc
chuyén hinh thtic str dung At tir hinh thire Nha nuéc cho thué dét tra tidn thué ¢4t hing nim sang
hinh thttc Nha nuée cho thué dit tra tién thué d&t mot 1an cho ca thoi gian thué déi véi dién tich
x4y dung cdng trinh Nha may thuy dién Yén Son tai x& Quy Quén va x& Luc Hanh, huyén Yén
Son, tinh Tuyén Quang;

- Conhg vin sb 607/CNTQ-PTH ngay 03/11/2025 ctia Ngén hang TMCP Cong thuong Viét Nam -
Chi nhénh Tuyén-Quang v& viéc phiic d4p cong van sb 2701/SNNMT-QLDD ngay 30/10/2025;

- Céng vin sb 1357/BIDV.TQ-QLNB ngay 10/11/2025 cua Ngén hang TMCP Pau tu va
phét trién Viét Nam - Chi nhanh Tuyén Quang v& viéc cung cAp thong tin v& 14i sudt ngan hang;

- Vin ban sb 4619/NHNo.TQ-TH ngay 11/11/2025 cta Ngén hang Nong nghiép va Phét
trién n6ng thén Viét Nam — chi nhdnh Tuyén Quang v& viée cung cép thdng tin 1ai sufit;

- Cong van sb 388/CV-TQU-KT ngay 21/11/2025 ctia Ngan hang TMCP Ngoai Thuong
Viét Nam - Chi nhénh Tuyén Quang vé& viéc cung cAp théng tin lai sudt 1am co s& x4y dung
phuong an gia d4t cy thé.

4.3. Cac van ban khac

- Quyét dinh sb 40/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Tuyén Quang vé vide
ban hanh quy dinh phéan loai duong phd, phan khu vuc, phéan vi tri dAt va Bang gia dit 05 nim
(2020 - 2024) trén dia ban tinh Tuyén Quang;

- Quyét dinh s6 27/2021/QD-UBND ngay 28/12/2021 ciia UBND tinh Tuyén Quang vé vige
stra dbi, bd sung quy dinh phan loai dudng phd, phan khu v, phan vi tri dAt va Bang gi4 dét 05
nam (2020 - 2024) trén dia ban tinh Tuyén Quang ban hanh kem theo Quyét dinh sb 40/2019/QD-
UBND ngay 20/12/2019;

- Quyét dinh sé 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 ctia Bd Xy dung v/v cdng bd suit vén dau tu
x4y dung va gid xay dung tdng hop bd phén két cAu cong trinh nam 2024;

- Quyét dinh sb 33/2023/QD-UBND ngay 21/12/2023 ciia UBND tinh Tuyén Quang vé viéc
quy dinh hé sb didu chinh gi4 d4t nim 2024 trén dia ban tinh Tuyén Quang;

- Quyét dinh sb 764/QD-UBND ngay 29/09/2025 ctia UBND tinh Tuyén Quang vé viéc 4p
dung cac Quyét dinh quy pham phép luét cia UBND tinh Tuyén Quang va tinh Ha Giang trudce
sép xép trén dia ban tinh Tuyén Quang,;

- Céng vin sb 258/TTKT-TCHC ngay 11/12/2025 cua Trung tdm k¥ thudt Tai nguyén va
MOoi trudng vé vide két qud ra soat hd so, quy trinh thye hién viéce dinh gia d4t cu thé;

- Bién ban hop T6 Gitp viéc Hoi ddng thdm dinh gid d4t cu thé tinh Tuyén Quang ngay
18/12/2025 v& Phuong 4n gi4 dét cu thé dé tinh tién thué dét thuc hién dw 4n Nha mdy thiy dién
Yén Son tai x8 Luc Hanh, tinh Tuyén Quang;

- Théng béo s6 272/TB-HDTDGDCT ngay 24/12/2025 cla Hoi dong thim dinh gié dat cu
thé tinh v& két qua thdm dinh phuong 4n gia dét cy thé dé tinh tién thué dat thyc hién du 4n Nha
mdy thuy dién Yén Son tai x4 Luc Hanh, tinh Tuyén Quang;
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- Hop ddng tu van dich vu dinh gid dat gitta Chi cuc Quén ly d4t dai va Cong ty C6 phén
Tham dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong;

- Két qua khao sét thong tin thi trudng; thue té t4i san dinh gia.

- Co s& dit liéu clia Cong ty Cb phin Thim dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong.

- Céc can ct phap 1y vé& Pinh gia; Dét dai; Kinh doanh b4t dong san; Cac can cit phap ly
khéc lién quan.

5. C4c thong tin vé thira dit, khu d4t cin dinh gid

5.1. Vi tri, dia diém khu dt

- Vi tri, ranh giéi: Khu dt thue hién dw 4n DAu tu cong trinh Nha mdy thuy dién Yén Son
tai x4 Quy Quan va xd Luc Hanh, huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang dugc UBND tinh cho thué
dAt tai Quyét dinh s6 196/QD-UBND ngay 12/5/2025.

Ranh giéi cho thué d4t duoc x4c dinh tai cac diém: M1, M2, M3, M4, M5, M6, M7, M8,
M15, M16, M17, M18, M19, M20, M9, M10, M11, M12, M21, M22, M23, M24, M25, M26,
M27, M28, M29, M30, M31, M32,M33, M34, M35, M1 thé hién trén Béan trich do dia chinh aé
cho thué d4t x4y dung Nha may thuy dién Yén Son tai x& Quy Quan va x& Luc Hanh, huyén Yén
Som, tinh Tuyén Quang, ty 18 1/2.000 kém theo Quyét dinh s 494/QD-UBND ngay 19/12/2013
ctia UBND tinh Tuyén Quang.

5.2. Dién tich, thoi gian thué dit, muc dich va hinh thire thué dat:

- Dién tich thué d4t: 629.300 m?;

- Loai dit: P4t cbng trinh ning lugng;

- Th&si han thué d4t: Dén ngay 19 thang 12 nam 2063 (theo thdi han cho thué dat tai Quyét
dinh s 494/QD-UBND ngay 19 thang 12 nim 2013 ctia Uy ban nhan dan tinh Tuyén Quang);

- Muc dich st dung dét: Dé thyc hién du 4n x4y dung cong trinh Nha méy thuy dién Yén
Son tai x4 Quy Quén va x3 Luc Hanh, huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang;

- Hinh thirc thué d4t: Nha nuée cho thué dit thu tién thué dt mét 14n cho ca thoi gian thué.

5.3. Gi4 dit trong bang gid ast

Can i Quyét dinh sé 40/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Tuyén Quang
v& viéc ban hanh quy dinh phén loai dudng phd, phan khu vuc, phan vi trf dAt va Bang gia dét 05
nam (2020 - 2024) trén dia ban tinh Tuyén Quang;

Cén ot Quyét dinh sb 27/2021/QD-UBND ngay 28/12/2021 ctia UBND tinh Tuyén Quang
vé viée stra @di, bd sung quy dinh phan loai duong phd, phén khu vue, phan vi trf dAt va Béang gi4
d4t 05 nam (2020 - 2024) trén dia ban tinh Tuyén Quang ban hanh kém theo Quyét dinh sb
40/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019

“Gid dét san xudt, kinh doanh phi néng nghiép: dat khu cong nghiép, cum coéng nghiép, khu
ché xudt; ddt co sé san xudt phi nong nghiép, ddt sir dung cho hoat dong khodng san; ddt san xudt
vat lidu xdy dung, lom do gém (trix ddt sén xudt, kinh doanh phi nong nghiép trén cdc séng, sudi
va mdt nuede chuyén dung); ddt stk dung vao muc dich cong cong (gom dat giao théng, nhu cang
duomg thiyy ndi dia, hé thdng dwong bj, cong trinh giao thong khde; ddat thiy loi; dat c6 di tich
lich sir - viin héa, danh lam thdng canh; ddt xdy dung cong trinh su nghiép; ddt phi néng nghiép
do co s¢ tén gido, tin ngudng st dung; dat sinh hoat cong dong, khu vui choi, gidi tri cong cong;
dat cong trinh niing heong; ddt cong trinh buu chinh, vién théng; dét cho; ddt bai thai, xir Iy chat
théi va dét cong trinh cong cong khdc); ddt phi néng nghiép khdc (gbm ddt lom nha nghi, ldn, trai
cho nguoi lao dpng trong co s6 sdn xudt, dat xdy dung kho va nha dé chita néng sdn, thudc bao vé
thyc vdt, phdn bon, mdy méc, cbng cu phuc vu cho san xudt nong nghiép va dat xdy dung cong
trinh khdc ciia nguoi st dung ddt khdng nham muc dich kinh doanh ma cong trinh dé khong gdin
lién v6i dét &); dat lam nghia trang, nghia dia dugc xde dinh biing 60% gid dat & lién ké hodc gid
ddt & tai vimg ldn cdn gén nhat (trudng hop khong cé dat ¢ lién ké).”
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Can cir Quyét dinh s& 33/2023/QD-UBND ngay 21/12/2023 ctia UBND tinh Tuyén Quang
v& viéc quy dinh hé s§ didu chinh gi4 dAt nim 2024 trén dja ban tinh Tuyén Quang: “Ngodi vi tri
da duoc quy dinh hé s6 diéu chinh gid dat theo quy dinh tai khodn 1 Piéu nay, cdc vi tri con lai hé
56 diéu chinh gid dét bang 01 lan gid dit trong Bang gid adt hién hamh do Uy ban nhdn dén tinh
ban hanh”

- Gi4 d4t cong trinh ning lugng tai Nha méy thuy dién Yén Son tai x& Quy Quén va x& Lyc
Hanh, huyén Yén Son, tlnh Tuyen Quang 1a: 36.000 ddng/m?

6. Cac thong tin vé cdc yéu td anh hlr(mg dén gia cha thira dit, khu dét cin dinh gla

Qua khao sat, danh gia thue t& khu dat can dinh gi4, TS chirc thuc hién dinh gia d4t tdng hop,
8 xuét cac yéu td anh huéng dén gia dAt nhu sau:

- Vi tri, dia diém cia thira dht, khu dat: Khu dét thuce hién dy 4n Péu tu cong trinh Nha may
thuy dién Yén Son tai x4 Quy Quén va x& Lyc Hanh, huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang, ranh gidi
cho thué dat dugc x4c dinh tai cac diém: M1, M2, M3, M4, M5, M6, M7, M8, M15, M16, M17,
M18, M19, M20, M9, M10, M11, M12, M21, M22, M23, M24, M25, M26, M27, M28, M29,
M30, M31, M32,M33, M34, M35, M1 th hién trén Ban trich do dia chinh dé cho thué dat xay
dung Nha may thuy dién Yén Son tai x& Quy Quan va x& Luc Hanh, huyén Yén Son, tinh Tuyén
Quang, ty 1& 1/2.000 kém theo Quyét dinh s6 494/QD-UBND ngay 19/12/2013 ciia UBND tinh
Tuyén Quang. Cach trung tdm tinh Tuyén Quang vé phia Bic khoang 30km, c4ch dudng tinh 1§
PT 188 khoang 8km

- Didu kién v& cAp thoat nudc, chp dién: Pidu kién v& cép thoat nude, cip dién & bn dinh.

- Hién trang mdi truong, an ninh: Khu vuc khong ¢6 tinh trang 6 nhiém khong khi, ngudn
nudce; an ninh khu vuc an toan, bn dinh.

- Dién tich, kich thuéc ctia thira dat, khu dat: 629.300 m>.

- Thoi han st dung dét: Dén ngay 19 thang 12 nim 2063 (theo thdi han cho thué dat tai
Quyét dinh sé 494/QB-UBND ngy 19/12/2013 ctia Uy ban nhén dén tinh Tuyén Quang).

- Céc yéu tb khac phit hop véi didu kién thuc té, truyén théng van hoa, phong tuc t&p quén
cua dia phuong khong anh huodng t6i gid dat.

7. Danh gi tinh hinh va két qua didu tra, tng hop thong tin dé 4p dung phwong phép
dinh gla dat.

T chitrc thuc hién dinh gia d4t da tng hop thong tin, danh gia céc ndi dung lién quan aé
hoan thién phuong 4n gid d4t cu thé nhu sau:

- Toéng hop céc thong tin su dung d4t theo Quyét dinh s6 405/QP-UBND ngay 02/1 1/2011
ctia UBND tinh; Quyét dinh s& 58/QD-UBND ngay 17/3/2012 ctia UBND tinh; Quyét dinh sb
386/QD-UBND ngay 11/ 12/2018 ctia UBND tinh; Quyét dinh sb 62/QD-UBND ngay 22/02/2024
ctia UBND tinh; Quyét dinh s& 494/QD-UBND ngay 19/12/2013 cua UBND tinh; Quyét dinh sb
196/QD-UBND ngay 12/5/2025 ctia UBND tinh

- Tong hop céc thong tin st dung wéc tinh tdng doanh thu phét trién ctia dy 4n nhu sau:

+ D6i v6i Gid ban dién: Can cir Hop ddng mua bén d1en Nha may Thay dién Yén Son sd
02/2015/HD-NMD-Yén Son ngay 03/02/2015 gifta Cong ty cb phén tap doan X4y dung va Du lich
Binh Minh va Tap doan Dién lyc Viét Nam

+ Déi v6i Ty 1¢ chi phi san xuét, kinh doanh, v&n hanh nha méy:

Cin ctr Thoéng tin ctia Cuc thué tinh Tuyén Quang cung cép thong tin cta cdc doanh nghiép
thuy dién ké khai va np thué trén dia ban tinh Tuyén Quang nhu sau:

A Cong ty Co phan Cong ty CP Thuy dién | Coéng ty TNHH Xuén
TT ) CONGTY | qyaih An T&T Song L6 7 Thién Ha Giang
NAM Chi phi san xudt, kinh | Chi phi sén xudt, kinh Chi phi san xudt, kinh
. doanh/Doanh thu thudn | doanh/Doanh thu thudn | doanh/Doanh thu thudn
1 | Nam 2022 53,11%
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2 | Nam 2023 76,27% 96,63% 62,82%
3 | N&m 2024 47,47% 100,17% 50,79%

S 61,87% 98,40% 55,58%
TRUNG BINH: 71.95%

(S8 liéu theo Béo cdo tiii chinh dén thoi diém 31/12/2024 ciia céc cong ty thily dign (ndm gan

nhét tinh dén thoi diém dinh gid ngay 12/5/2025))

Bén canh d6, don vi tu vin thu thip thdng tin bdo céo két qua kinh doanh da dugc kiém toan
trong thoi gian tor mot sb don vi chuyén hoat dong trong Iinh vyc thuy dién nhu sau:

Cong ty C6 phan Thiyy | CTCP Thiy dién Mién | CTCP Thiiy dién Vinh
TT | CONG TY dién Gia Lai Trung Son - Song Hinh
Mai: GHC Mi: CHP Mi: VSH
NAM Chi phi sdn xudt, kz'nl:z Chi phi sén xudt, kinl? Chi phi san xudt, kznh
doanh/Doanh thu thudn | doanh/Doanh thu thuén | doanh/Doanh thu thudn
"1 | Nam 2022 20,74% 19,37% 15,25%
2 | Ndm 2023 19,20% 21,26% 16,55%
3 | Nam 2024 20,42% 20,69% 19,82%
\ 20,12% 20,44% 17,21%
TRUNG BINH: 19.3%

(S6 Ti¢u theo Bdo cdo tdi chink da kiém todn dén thoi diém 31/12/2024 cua cdc cong ty (ndm
gan nhdt tinh dén thoi diém dinh gid ngay 12/5/2025))

- Toéng hop céc thong tin vé 1ai sudt cho vay trung han binh quin cla loai tién vay VND clia
céc Ngan hang thuong mai Nha nudce trén dia ban tinh theo céc vin bén clia ngan hang TMCP trén
dia ban tinh Tuyén Quang:

+ Vin ban sb 607/CNTQ-PTH ngay 03/11/2025 ctia Ngan hang TMCP Cong Thuong Viét
Nam — chi nhdnh Tuyén Quang vé vidc phic dép cdng vin s6 2701/SNNMT-QLPD ngay
30/10/2025;

+ Van ban sb 1357/BIDV.TQ-QLNB ngay 10/1 1/2025 ctia Ngan hang TMCP DPiu tu vi Phét
trién Viét Nam — chi nhanh Tuyén Quang vé viéc cung cAp thong tin vé 131 sut ngin hang;

+ Vin ban sb 4619/NHNo.TQ-TH ngay 11/11/2025 ciia Ngén hang Néng nghiép va Phét trién
ndng thon Viét Nam — chi nhdnh Tuyén Quang v& viéc cung cp thong tin 14i sudt;

+ Viin ban sb 388/CV-TQU-KT ngay 21/11/2025 ctia Ngan hang TMCP Ngoai Thuong Viét
Nam — chi nhanh Tuyén Quang v& viée cung cdp théng tin 14 sudt 1am co so x4y dung phuong én
gi4 dét cy thé.

- Céc thong tin khéc lién quan, dit li¢u do Cong ty C8 phan Thim dinh gia va Gidm dinh
Tién Phong thu thép @8 w6c tinh doanh thu, chi phi phét trién ctia du 4n.

8. Luwa chon, ap dung phwong phip dinh gia dit

* Nguyén tic dinh gia dat.

Cin o khoan 1, didu 158 Ludt dét dai s& 31/2024/QH15:

“Diéu 158. Nguyén tdc, cin cit, phwong phdp dinh gid dat

1. Viéc dinh gid ddt phdi béo dém cdc nguyén téic sau ddy:

a) Phuwong phdp dinh gid dat theo nguyén tdc thi truong;

b) Tudn thi, ding phivong phdp, trinh tw, thi tuc dinh gid ddt;

¢) Bao dam trung thuee, khdch quan, cong khai, minh bach,

d) Bado dam tinh djc ldp giita 18 chite tur vén xdc dinh gid ddt, Hpi dong thdm dinh bng gid
ddt, Hoi dong tham dinh gid ddt cu thé va co quan hodc nguoi cd thdm quyén quyét dinh gid dat;

d) Bdo dam hai hoa loi ich gitia Nha nuwde, nguoi st dung ddt va nha ddu tu.”’
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Du 4n duoc cho thué dét tai thoi diém ngay 12/5/2025 (theo Quyét dinh s6 196/QD-UBND
ngay 12/5/2025 ctia UBND tinh Tuyén Quang.

Theo diém c, d, khoan 2, diéu 257 Luat Pét dai sb 31/2024/QH15:

“c) Péi voi truomg hop da cé quyét dinh giao dat, cho thué ddt, cho phép chuyén muc dich
stk dung ddt, cho phép chuyén hinh thikc thué ddt tra tién hong nim sang thué dét trd tién mot lan
cho ca thoi gian thué, gia han st dung dét, diéu chinh thoi han sie dung dét, diéu chinh quy hoach
chi tiét xdy dung theo quy dinh cia Ludt Pdt dai s6 45/2013/QHI13 va cdc vin ban quy dinh chi
1iét, hueéng dén thi hanh nhueng phuong dn gid ddt chuwea duwoc trinh Uy ban nhdn dan cdp cé thdm
quyén thi chinh sdch thu tién st dung dat, tién thué dat va gid dat dwec xdc dinh tai thoi diém ban
hanh quyét dinh 3.

d) Chinh phii quy dinh vé viéc dp dung phuong phdp dinh gid dar va khodn tién nguwoi st
dung dét phdi ndp b6 sung doi véi thoi gian chua tinh tién sic dung dat, tién thué ddt cia cdc
truong hgp quy dinh tai cdc diém a, b va ¢ khodn nay.”

Theo didu 9, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 chita Chinh phii quy dinh vé gi4 dét:

“Diéu 9. Ap dung pheong phdp dinh gid ddt cia cdc truong hop quy dinh tai diém c khodn 2
Diéu 257 Ludt Dt dai

1. Trudng hop giao dét c6 thu tién sir dung dét, cho thué dét tra tién thué dat mét lan cho cé
thoi gian thué ma theo quy dinh tai thoi diém ban hinh quyét dinh thubc truong hop dp dung
phurong phdp hé s6 diéu chinh gid dét var trieomg hop cho thué dat tra tién thué dat hing ndm thi
dp dung bdng gid ddt nhdn véi hé s6 diéu chinh gid dat tai thoi diém ban hanh quyét dinh. Truong
hop thoi diém ban hanh quyét dinh ti ngdy 01 thang 7 ndm 2014 dén ngéy 31 thang 12 nim 2014
ma thude truvong hop dp dung phwong phdp hé s8 diéu chinh gid ddt tai thoi diém ban hanh quyét
dinh va truomg hop cho thué ddt trd tién thué dét hing nam thi dp dung béng gid ddt tai thoi diém
ban hamh quyét dinh nhén véi hé sé diéu chinh gid dat ndm 2015

2. Truong hop giao dét c6 thu tién siv dung dét, cho thué dat trd tién thué ddt mot lén cho ca
thoi gian thué ma theo quy dinh tai thoi diém ban hanh quyét dinh khéng thudc triong hop dp
dung phirong phdp hé s6 diéu chinh gid dat thi p dung cdc phwong phdp theo quy dinh tai cdc
diém a, b, ¢ khodn 5, cdc diém a, b, ¢ khodn 6 Piéu 158 Ludt Dt dai va cdc diéu 4, 5, 6 ciia Nghi
dinh nay.”

Du 4n thudc trudmg hop 4p dung céc phuong phép dinh gia dét tai céc diém a, b, ¢ khoan 5,
c4c didm a, b, ¢ khoan 6 Diéu 158 Luét Dt dai va cac didu 4, 5, 6 clia Nghi dinh 71/2024/ND-CP.

Theo didu 8, Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/08/2025 ctia Chinh phi sira ddi, bd sung
mot sb didu cta cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat d4t dai:

“Piéu 8. Piéu khodn chuyén tiép

2. Cdc truong hop da trién khai thuc hién xdc dinh gid ddt cu thé trude ngdy Nghi dinh nay
¢6 hiéu luc thi hanh nhung chua ban hanh quyéz‘ dinh gid dét cu thé thi Chii tich Uy ban nhdn ddn
cdp c6 tham quyén quyét dinh viéc tiép tuc thiec hién va ban hinh quyét dinh gid dat cu thé theo
quy dinh cia phdp ludt treée ngay Nghi dinh nay c6 hiéu lyc thi hanh hodc dp dung quy dinh tai
- Nghi dinh nay.”

Tt nhitng két qua didu tra, thu thap, tdng hop thong tin néu trén, ddi chiéu céc trudmg hop,
didu kién 4p dung céc phuong phap dinh gia d4t quy dinh tai Khoan 5, khoan 6, diéu 158, Luat Dit
dai sb 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 cta Qudc Hoi, Nghi dinh 71/2024/ND-CP, Nghi dinh
226/2025/NP-CP. Pon vi xéc dinh gia dit danh gia, lwa chon phuong phap dinh gia dét theo quy
dinh tai Nghi dinh 71/2024/ND-CP duoc stta ddi, bd sung mot sb diéu tai Nghi dinh 226/2025/ND-
CP ngay 15/08/2025 ctia Chinh phil, cu thé nhu sau: '

8.1. Phwong phap so sanh:
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Phuong phép so sanh duge thuc hién bang céch didu chinh mic gia cta céc thira dét c6 cling
muc dich st dung dt, tuong ddng nhét dinh vé céc yéu td c6 anh hudng dén gia dAt d& chuyén
nhuong trén thi trudng, di tring dAu gia quyén st dung dt ma ngudi tring ddu gia ¢4 hoan thanh
nghia vu t&i chinh theo quyét dinh tring dAu gi4 thong qua viéc phén tich, so sdnh cic yéu tb anh
hudng dén gi4 dat sau khi da loai trir gid tri tAi sin gén 1ién véi dat (néu c6) dé x4c dinh gid ctia
thira d4t can dinh gia.

Didu kién 4p dung: Can ctt Pidm a Khoan 6 Didu 158 Luat DAt dai sb 31/2024/QH15 ngay
18/01/2024: “Phuong phdp so sdnh dwgc dp dung dé dinh gid ddi véi truomg hop c6 tdi thiéu 03
thira dét c6 cimg muc dich sir dung ddt, twong dong nhdt dinh vé cdc yéu t6 c6 dnh hwong dén gid
ddt da chuyén nhirgng trén thi truong, tring déu gid quyén sir dung ddt ma ngwdi tring ddu gid da
hoan thanh nghia vy tai chinh theo quyét dinh tring ddu gid”.

Két Tuan: Trong khoang 2 nim tinh dén thoi didm dinh gi4, TS chic thye hién dinh gia dat
khong thu thap di 03 thira dét c6 cling myc dich str dung dat, trong ddng nhit dinh vé cac yéu tb c6
anh huong dén gia dat da chuyén nhuong trén thi trudmg, tring d4u gi4 quyén st dung dit ma ngudi
tring d4u gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring déu gi4 nén khong da didu kién
ap dung Phuong phép so sanh.

8.2. Phwong phap thu nhip:

Phuong phép thu nhdp dugce thuc hién béng céch 14y thu nhép rong binh quin nim trén mot
dién tich dAt chia cho 1&i sudt tién giri tiét kiém binh quén cta loai tién giri béng tién Viét Nam ky
han 12 thang tai cic ngén hang thuong mai do Nha nudc nim giit trén 50% vbn didu 18 hodc téng
s& ¢b phin ¢6 quyén bidu quyét trén dia ban cép tinh ctia 03 nam 1in k& tinh dén hét quy gin nhét
¢6 sb lidu trude thoi didm dinh gia dét.

Piéu kién ap dung: Cén clt Quy dinh tai Pidm b Khoan 6 Didu 158 Luat Dat dai sb
31/2024/QH15 ngay 18/01/2024: “Phuong phdp thu nhdp dwgc dp dung dé dinh gid déi véi
truong hop thira ddt, khu dét nong nghiép, ddt phi nong nghiép khong phai la dat ¢ ma thira dét,
khu dét can dinh gid khéng di diéu kién dp dung phwong phdp so sénh nhung xdc dinh dugc cdc
khodn thu nhdp, chi phi tir viéc st dung dat theo muc dich sit dung dat dwpc dia ra dinh gid”.

Két luan: Tai thoi diém dinh gia, hién trang tai san dinh gi4 khu dt chva tao ra thu nhap cho
nha ddu tw. Vi vay, khong da didu kién 4p dung Phuong phép thu nhip.

8.3. Phwong phap Thing du: '

Phuong phép théng du duge thue hién bang cach l4y tdng doanh thu phat trién wée tinh trix di
tdng chi phi phét trién wée tinh ctia thira dAt, khu dAt trén co s& sit dung dit c6 hidu qua cao nhét
(hé sb str dung dAt, mat d6 xay dung, sb tAng cao tdi da clia cong trinh) theo quy hoach st dung
dAt, quy hoach chi tiét xay dung da dwoc co quan cé thiAm quyén phé duyét.

Didu kién 4p dung: Cin ctt Quy dinh tai Pidm ¢ Khoan 6 Pitu 158 Luat Dit dai sb
31/2024/QH15 ngay 18/01/2024: “Phuong phdp thing dw duoc dp dyng dé dinh gid doi véi
trueong hop thiva ddt, khu ddt dé thuc hién du én ddu tw khéng i diéu kién dp dung phu’ang phdp
so sdnh, phuong phap thu nhdp nhu’ng wée tinh dwoc téng doanh thu phdt trién va téng chi phi
phdt trién ciia du dn”

K#ét luan: Khu dat dinh gi4 khong du didu kién 4p dung phuong phép so sanh, phuong phap
thu nhdp. Trén co s& cac tai li€u lién quan quy hoach str dung d4t, quy hoach chi tiét xdy dung, thi
khu dAt cn dinh gi4 uéc tinh duge tdng doanh thu phét trién va tbng chi phi phat trién ctia du 4n
theo dtng muc dich st dung d4t, quy hoach phat tridn. Do d6, T chirc thuc hién dinh gia dét 4p
dung phuong phap thing du dé x4c dinh gia dat.

—_— e

SEPAENDREL, ¢ ¥\ SEYRA

o



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

B
b5
o
fend
B
et
o
P

Can c theo Diéu 6 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh pht quy dinh
v& gia @At va Didu 1 Nghj dinh 226/2025/ND-CP ngdy 15/8/2025 ctia Chinh pht v& viée Stra dbi,
bd sung mét sb didu ctia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat P4t dai, cic bude thue hién
nhu sau:

1. Khao sdt, thu thdp cdc z‘hong tin vé thira dét, khu ddt cdn dinh gid; cdc thong tin vé quy
hoach sit dung ddt, quy hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach tong mdt bang, duoc phép chuyen
muc dich sir dung dat va cdc quy dinh vé xdy dung dd dwpc co quan nha nude cé thdm quyén phé
duyét dé xdc dinh hiéu qua sir dung ddt cao nhdt.

2. Ubc tinh téng doanh thu phdt trién ciia thira dat, khu dat

a) Téng doanh thu phdt trién ciia thiva dat, khu ddt dwoc xdc dinh trén co s6 wéc tinh gid
chuyén nhuwong, gid thué dat, gid thué mdt bdng, gid kinh doanh sén phdm, dich vu, mizc bién dong
clia gid chuyén nheong, gid thué ddt, gid thué mdt bing, gid kinh doanh san phdm, dich vu trong
thoi gian thue hién dy dn va cdc yéu 16 khdc hinh thinh doanh thu bao gom: thoi gian bdn hing;
thoi diém bét déu bdn hang, kinh doanh sin phdm, dich vu; 1y 1€ ban hang; ty 1¢ ldp day; cdc yéu
14 khdc phit hop véi tinh hinh thuc 18 tai dia phuong va tung du dn.

Gid kinh doanh sén phidm, dich vy duoc dp dung trong trudng hop khong thu thdp dwoc gid
chuyén nhiong, gid thué dat, gid thué mét bang;

b) Khdo sdt, thu thdp thong tin Vvé gid chuyén nhieong, gid thué dat, gid thué mdt bang; gid
kinh doanh sdn phcfm, dich vu.

Théng tin vé gid ban nha 6, cdn hg, cong trinh xdy dung, mot phdn cong trinh xdy dung, gid
dat thu thdp theo quy dinh tai khodn 2 va khodn 3 Diéu 4 ciia Nghi dinh nay; thong tin vé gid thué
dat, gid thué mdt bang thu thip thong qua cdc hop dong cho thué dat, thué mat bing; thong tin vé
gid kinh doanh san phcfm, dich vu théng qua viéc diu tra, khdo sdt cdc dw dn cé hinh thirc kinh
doanh sdn phcfm, dich vu twong ty, co khodng cdch gcfn nhdt dén thira ddt, khu dér can dinh gid va
co sy tuong dé‘ng nhdt dinh vé cdc yéu 16 dnh hueong dén gid dat quy dinh tai Diéu 8 Nghi dinh nay;

¢) Viéc woc tinh mutc bién dpng ciia gid chuyén nhiong, gid cho thué cdn cit vao 56 liéu ciia
co quan thong ké hodc co quan quén Iy thi truong bét dong sdn hodc s6 liéu clia gid da chuyén
nhwong, cho thué trén thi truong;

d) Viéc xdc dinh mikc bién dong clia gid chuyén nhicong, gid thué dat, gid thué mdt bang, gid
kinh doanh sdn phcfm, dich vu cdn cik vao s6 ligu ciia co quan théng ké hodc co quan qudn Iy thi
trieong bdt dong san. Truong hop khong cé s6 lidu cila co quan thong ké hodc co quan qudn Iy thi
truong bat dong san thi thyc hién nhw sau:

Déi véi trueong hop xdc dinh mikc bién dong ciia gid chuyén nhirgng thi cdn cit theo chi 50
gid tiéu dimg nhém nha 6, dién, nuéc va vit liéu xdy dung binh qudn 03 ndm lién ké trude thoi
diém dinh gid dét (dwoc tinh ti ngay 01 thdng 01 dén hét ngéy 31 thdng 12) do co quan nha nudce
¢6 thdm quyén cong bé dp dung trén dia ban hénh chinh cdp tinh hodc trén pham vi cé mede.

DGi véi truomg hop xdc dinh mikc bién dong cia gid thué dat, gid thué mdt bang thi cdn cir
theo mikc bién dong thé hién trong cdc hop déng cho thué dat, cho thué mdt bang hodc chi s6 gid
tiéu diing nhém nha 6, dién, nudc va vat liéu xdy dung binh qudn 03 ndam lién ké trude thoi diém
dinh gid dat (dwoc tinh tir ngdy 01 thang 01 dén hét ngay 31 thdng 12) do co quan nha nuée ¢d
thém quyén cong bo dp dung trén dia ban hamh chinh cdp tinh hodc trén pham vi cé nude.

Déi véi trieong hop xdc dinh mikc bién dong cua gid kinh doanh sdan phcfm, dich vu thi cdn
cik 56 liéu thuec té trén thi trudng.

Viéc liwa chon mikc bién dong quy dinh tai diém nay do 6 chwc thuc hién dinh gid dat dé
xudt dé Hpi dong tham dinh gid ddt xem xét, quyét dinh.

3. Ubc tinh 16ng chi phi phdt trién cia thira ddat, khu dat



oy TIEN PHONGN CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA VA GIAM PINH TIEN PHONG

<
»
-
[~
b=
i
<

a) Cdc chi phi dau tw xdy dung dé xdc dinh gid dat trong Nghi dinh nay bao gom:

- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc céng trinh ciia dy dn (cd tinh dén chi phi du
phong cho yéu té trueot gid), gom: xdy dyng cdc cong trinh ha tang ky thudt, cong trinh kién tric
va cdc céng trinh xdy dung khdc thudc du dn theo quy hoach da dwoc phé duyét;

- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc cong trinh xdy dung tam, phy tro phuc vu thi
cong; chi phi phd do cdc cong trinh xdy dung khdng thudc pham vi cia cong tdc phd do gidi
phong mdt bc%ng da dwoc xdc dinh trong chi phi béi thuong, hé tro, tdi dinh cu;

- Chi phi thiét bj (bao gom cé cdc khodn thué c6 lién quan);

~ Chi phi quan Iy dw dn;

- Chi phi tu vdn dau tu xdy dung;

- Chi phi san Idp mdit bing, chi phi ra phd bom min, chi pht khdo sét dia chdt, chi phi, 16 phi
thuee hién cdc thil tuc vé xdy dung cong trinh, chi phi bdo hiém cong trinh trong thoi gian xdy dung
va cde chi phi hop Iy, hop 1¢ khdc theo quy dinh cua phdp ludt vé xdy dung ma gép phdn truc tiép
hinh thanh doanh thu phdt trién cia di dn, do 16 chitc thuce hién dinh gid ddt lua chon d6i v6i timg
dit dn cy thé, deé xudt Hpi dc”;ng z‘hcfm dinh gid ddt xem xét, quyét dinh.

Tmong hop dp dung sudt von dau tw thi thiee hién theo quy dinh cia phap ludt xdy dung vé
sudt vén ddu tw xdy dung cong trinh.

Trueong hop xdc dinh gid ddt @i véi du dn Idn bién hodic hang muc ldn bién trong di dn déau
fue th ngodi chi phi ldn bién dd duoc co quan nha mede cé thém quyén phé duyét con bao gom cdc
chi phi ddu tw xdy dung quy dinh tai diém nay ma chua duwoc xdc dinh trong dw dn lén bién da
duoc phé duyét hodc hang muc ldn bién trong dy dn ddu tu da doc phé duyét.

Truomg hop thira ddt, khu dat can dinh gid thuc hién dw dn dau tu xdy dung kinh doanh nha
& dé bdn hodic @8 ban két hop cho thué duge chuyén nhieong quyén sir dung ddt dudi hinh thitc
phdn 16, bén nén thi khong tinh chi phi xdy dung nha 6 trong chi phi ddu tw xdy dung;

b) Chi phi kinh doanh bao gom: chi phi tiép thi, qudng cdo, phdt trién thuong hiéu, bdn
hong, hé tro chiét khdu bdn hang, chi phi quén Iy vén hanh duoc tinh bing 1y 1¢ % trén doanh thu
phis hop véi tinh chdt, quy mé dw dn vé tinh hinh thuc 18 tai dia phirong. Trieomg hop khi wéc tinh
doanh thu phdt trién dd loai trir cdc chi phi quy dinh tai diém ndy trong khi lya chon thira dat so
sdnh thi khdng tinh dén cdc chi phi ndy khi wéc tinh chi phi phdt trién;

¢) Lgi nhudn cua nha dau twe (dd bao gom chi phi von s6 hitu va chi phi vén vay) dwoc tinh
bing 1y 18 % trén chi pht dau tw xdy dung quy dinh tai diém a khodn nay;

d) Téng chi phi phdt trién ciia thira ddt, khu dét quy dinh tai khodn niy khéng bao gom kinh
phi boi thiromg, hé tro va tdi dinh cu theo phwong dn dé dwoc co quan cé thdm quyén phé duyét,

d) Cdn cu tinh hinh thyc 1é tai dia phwong, S6¢ Tai nguyén va Moi truong chii tri, phéi hop
Vi cdc 56, nganh cd lién quan tham muu, trinh Uy ban nhén dén cdp tinh quy dinh cu thé thoi
gian xdy dung, tién do xdy dung; chi phi qudng cdo, bdn hang, chi phi qudn Iy vdn héanh; lgi
nhudn ctia nha ddu tu.

Truong hop Uy ban nhan dén cdp tinh chia quy dinh cu thé thoi gian xdy dung, tién dé xdy
dung, chi phi qudng cdo, bdn hang, chi phi quan Iy vdn hanh, lgi nhudn cia nha dau tw thi don vi
xdc dinh gid dét dé xudt trong bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dat lam co s6 dé co
quan tai nguyén va moi truong trinh Hoi dong thdm dinh gid ddt cu thé xem xét, thong nhdt lom
cdn ctk hoan thién phuong dn gid dat trinh Uy ban nhdn dén cdp c6 thiam quyén quyét dinh.

4. Viéc xdc dinh téng chi pht ddu tw x@y dung dwoc thuc hién nhu sau:

a) Chi phi ddu tw xdy dung theo quy hoach chi 1iét xay dung hodc quy hoach 16ng mdt bang
dueoc co quan c6 thim quyén phé duyél. Viéc xéc dinh cde khodn chi phi ddu tu xdy dung quy dinh
tai diém a khodn 3 Biéu nay thiee hién theo quy dinh cia phép ludt vé xdy dung.
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b) Viéc wéc tinh tong chi phi dau tw x4y dwng cdn cik theo thir tw wu tién nhu sau.

- Du todn xdy dung dd dugc co quan chuyén mon vé xdy dung thdm dinh va chii ddu tw phé
duyét theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung;

- Dy todn xdy dung dwa trén dinh mikc, don gid do co quan nha nucdc co thim quyén ban
hanh, céng bé va da duoc co quan, 16 chirc tw vén thdm dinh hodc thém tra déc ldp. Co quan, 16
chize tw van thém dinh hodc thdm tra doc 1dp chiu tréch nhiém truée phdp ludt vé két qud tham
dinh hodic thdm tra déi véi du todn x4y dung ma minh da thuc hién;

- Sudt vén déu tw xdy dung do Bo Xay dung cong bo.

Dur todn xdy dung dwgc tham dinh, tham tra quy dinh tai diém nay dwoc phép xdc dinh chdm
nhdt dén thoi diém t6 chitc phién hop ddu tién cia Hpi déng tham dinh gid ddt cu thé;

¢) Truong hop chwa 6 cdc cdn cik quy dinh tai diém b khodn nay thi t6 chirc thuc hién dinh
gid dét thu thdp théng tin Vvé chi phi thiec 18 phd bién ciia 03 du én ddu tw ciing muc dich stk dung
dét chinh c6 khodng cdch gan nhdt dén thira ddt, khu dét cdn dinh gid, twong dong nhdt dinh vé
cdc yéu 16 dnh hudng dén gid ddt dé dé xudt Hoi dong tham dinh gid ddt xem xét, quyét dinh cho
tieng dy dn.

5. Viéc uc tinh cdc khodn doanh thu, chi phi ciia thita dét, khu dét thurc hign theo timg nim
thuc hién dy dn va phai chiét khdu vé gid tri hién tgi tai thoi diém dinh gid dat. Viéc uéc tinh z‘éng
doanh thu phdt trién, tong chi pht phdt trién ciia thira ddt, khu dat thiee hién theo céng thire sau:

k]

"Téng doanh thu phat trién = 2. SEEST
£ . # 5 i m Gg
Tong chi phi phat tricn = g. .i;'(j‘- T

Trong do:

TR; la doanh thu ndm thit i cua dy dn.

C; la chi phi ndm thit i ctia du dn.

r 1oty 16 chiét khdu tinh theo 1Gi sudt cho vay trung han (tir 01 néim dén 03 nim) binh quén
ciia logi tién vay VNP tai cdc ngdn hing thuong mai do Nhi nudc ndm giit trén 50% von diéu 1
hodic téng s6 co phan c6 quyén bidu quyét trén dia ban cdp tinh cia nim lién ké tinh dén hét quy
gc”fn nhét cé 56 lidu trieée thoi diém dinh gid dé thuee hién du én dau tu, kinh doanh bat dong san.

n 1d 56 ndm bén hang ciia dy dn (1, 2, ..., n).

m & $8 ndm xdy dung cia dw dn (1, 2, ..., m).

6. Xdc dinh gid ddt ciia thira ddt, khu dat can dinh gid

Gid tri ciia thiva dét, khu dét cdn dinh gid dwgc xdc dinh theo cong thitc sau:

Gid tri ciia thira ddt, khu : , , ,
o ) = Tong doanh thu phdt trién - Tong chi phi phdt trién
dat can dinh gid

Gid ddt cia thira dat, khu ddt can dinh gid dwoc xdc dinh theo cong thitc sau:

Gié ddt cia thira ddt, khu ddt can dinh Gid tri ciia thira ddt cdn dinh gid
gid Dién tich thiva dét cdn dinh gid
9. Trinh tw, ndi dung, két qua x4c dinh gia dit theo phuong phap dinh gi4 dat dwoe 4p dung
9.1. Uéc tinh doanh thu phat trién ciia Dy 4n (DT)
Ci#n ¢t hd so, tai liéu dugc cung cép, muc dich st dung khu dét 13 thuc hién Péu tu cong

trinh Nha méy' thuy dién Yén Son tai x8 Quy Quén va xd Luc Hénh,'huyén Yén Son, tinh Tuyén
Quang. Do d6, doanh thu phét trién ctia D 4n tir doanh thu béan dién ning thuong phém.
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9.1.1. Uéc tinh doanh thu ban dién:
a. Gid ban dién:

Can ot Hop ddng mua ban dién Nha méay Thiy dién Yén Son sb 02/2015/HD-NMD-Yén
Son ngay 03/02/2015 gitta Cong ty cd phin tp doan X4y dung va Du lich Binh Minh va Tép doan
Dién luc Viét Nam: ‘Gid mua dién theo Hop dé‘ng Mua bdn dién chua bao gé‘m thué gia tri gia
ting, thué tai nguyén nudc va phi moi trudng rimg tir ngdy vdn hanh thirong mai dén hét doi song
kinh 18 ciia Nhay mdy dién 1o 1.229,48 dong/kWh”.
b. Pién ning sdn xuét hang nim dy kién:
Cin c& Quyét dinh sb 62/QD-UBND ngay 22/02/2024 ctia UBND tinh Tuyén Quang vé viéc
chip thuan diéu chinh chu treong d4u tu: “Sdan leong dién trung binh nam (E0): 356,9 triéu kWh”
9.1.2. Doanh thu tir bén dién niing thwong phim.

~ Chi phi san xuét, kinh doanh, vin hanh nha may:
+ C#in ot Cong vin ctia Cuc thué tinh Tuyén Quang v& viée cung cdp théng tin ctia cac doanh
nghiép van hanh nha méy thuy dién ké khai va ndp thué trén dia ban tinh Tuyén Quang nhu sau:

A Cong ty Co phan Cong ty CP Thily dién | Cong ty TNHH Xuén
TT | CONGTY | ppanh An T&T Séng Lb 7 Thién Ha Giang
NAM Chi phi san xudt, kinh | Chi phi sdn xudt, kinh | Chi phi san xudt, kinh
doanh/Doanh thu thudn | doanh/Doanh thu thudn | doanh/Doanh thu thudn
1 | Nam 2022 53,11%
2 | Nam 2023 76,27% 96,63% 62,82%
3 | Nam 2024 47,47% 100,17% 50,79%
TRUNG BINH: 61,87% 98,40% 55,58%

(S6 ligu theo Béo cdo tdi chinh dén thoi diém 31/12/2024 ciia cdic cong ty (niim gan nhdt tinh
dén thoi diém dinh gid ngay 12/5/2025))
Theo d6, dbi véi céc cac doanh nghiép vén hanh nha méy thuy dién ké khai va ndp thué trén

dia ban tinh Tuyén Quang hoat ddng trén 03 nam thi ty 1€ Chi phi sén xuét, kinh doanh, van hanh

nha may 13 55,58%.
+ Tham khao thong tin béo cdo két qua kinh doanh tir mot s& don vi chuyén hoat dong trong
[inh vuc thiy dién nhu sau:
Cong ty C6 phin Thity | CTCP Thity dién Mién | CTCP Thiy di¢n Vinh
TT | CONG TY dién Gia Lai Trung Son - Song Hinh
Mi: GHC Mai: CHP Mai: VSH
NAM Chi phi sdn xudt, kz'n}{ Chi phi sdn xudt, kinf‘z Chi pht san xudt, kini\z
doanh /Doanh thu thudn | doanh/Doanh thu thudn | doanh/Doanh thu thudn
1 | Nam 2022 20,74% 19,37% 15,25%
Nam 2023 19,20% 21,26% 16,55%
3 | Nam 2024 20,42% 20,69% 19,82%
TRUNG BINH: 20,12% 20,44% 17,21%
19,3%

(S8 liéu theo Bdo cdo 14i chinh da kiém todn dén théi diém 31/12/2024 ciia cdc cong ty (ndm
gan nhdt tinh dén thoi diém dinh gic ngay 12/5/2025))

+ T cac thdng tin tham khéo trén, dé dam bao nguyén téc tbt nhét va hiéu qua nhét don vi
tu vAn dé xudt st dung ty 16 chi phi thip hon dé dua vio tinh toan: Chi phi san xudt, kinh doanh,
van hanh nha may = 19,3% x Tbng Doanh thu.

- Nim bit diu ¢6 doanh thu tir viée ban dién ning thwong phim:

+ Thoi gian xay dung: Can ctt didm d khoan 3, Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
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27/6/2024 ctia Chinh pht: “Béi véi thoi gian xdy dung, tién dg xdy dung thi cin cik véo tién dp da
dwoc xdc dinh trong chi truong ddu tw hodc hd so moi thau thuc hién dw én dau tir hodc quyét
dinh phé duyét, chdp thudn dy dén ddu tu dé uéc tinh chi phi phdt trién ciia du dn. Trudng hop
trong cdc vin ban vé chil truong ddu tw hodic hé so moi thdu thuce hién dw dn ddu tw hodc quyét
dinh phé duyét, chd}? thudn dw én dau tw chiea xdc dinh thoi gian xdy dung, tién do xdy dung thi
Uy ban nhdn ddn cdp tinh quy dinh phit hop v6i tinh hinh thyc 18 tai dia phwong cho cdc nhém du
dn ciing muc dich s dung ddt chinh hodc tieng dy dn cu thé dé dp dung hodc 16 chirc thuc hién
dinh gid dst cin cir 56 lidu thuc té cia 03 dw dn ddu tu cung muc dich swr dung dat chinh c¢é
khodng cdch gdn nhdt dén thira ddt, khu ddt can dinh gid dé xudt dé Hpi dong thdm dinh gid ddt
xem xét, quyét dinh”.

Czn ctt Quyét dinh sb 62/QD-UBND ngay 22/02/2024 ctia UBND tinh Tuyén Quang vé& viéc
chép thuén diéu chinh cha truong ddu tw: “Tién dp thuc hién dw dn: - Khéi cong: Thdng 12 nim
2013. - Thoi gian xdy dung: Tir ndm 2014 dén nam 2025. - Thoi gian hodn thinh dwa vao vén
hanh sén xudt: Nam 2025”.

Do d6, gia dinh qué trinh dAu tu x4y dung 14 01 nim, doanh thu tlr phat sinh t& ndm thi 2
sau khi hoan thanh du tu xay dung va dwa vao vén hanh, doanh thu quyét todn vao cudi nam.

- TV 1¢ chiét khiu:

" Cin ot khoan 5, Didu 6 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu: “r Ia
1y 16 chiét khdu tinh theo 1di sudt cho vay trung han (ti 01 ndim dén 03 ndm) binh qudn bang tién
Viét Nam ddi v6i dw dn ddu tu, kinh doanh bat dong sdan cua cdc ngdn hang thwong mai nha nedc
cila niim lién ké tinh dén hét quy gan nhdt cé s6 liéu trude thoi diém dinh gid”.

Cén ¢t céc thdng tin 13i sudt cho vay trung han binh quén cta loai tién vay VND ciia cac
Ngan hang thwong mai Nha nudce trén dia ban tinh Tuyén Quang @8 thue hién du 4n dAu tu bat
dong san cung chp theo Céng vin s6 607/CNTQ-PTH ngay 03/11/2025 ctia Ngan hang TMCP
Cong thuong Viét Nam - Chi nhdnh Tuyén Quang vé viéc phuic dap cong vin s6 2701/SNNMT-
QLDD ngay 30/10/2025; Coéng vin sd 1357/BIDV.TQ-QLNB ngay 10/11/2025 ctia Ngén hang
TMCP PAu tu va phét trién Viét Nam - Chi nhénh Tuyén Quang v& viéc cung cép thong tin vé 14
sult ngan hang; Cong vin ctia Ngin hang Nong nghiép va phat trién ndéng thén Viét Nam - Chi
nhénh Tuyén Quang v& vidc cung cp théng tin 141 suit; Cong vin sb 388/CV-TQU-KT ngay
21/11/2025 cha Ngan hang TMCP Ngoai Thuong Viét Nam - Chi nhanh Tuyén Quang vé viée
cung cAp thong tin 1 sudt lam co s xdy dung phuong 4n gid d4t cu thé nhu sau:

A A Lai suat Lai suft Lii sudt | Lai sudt Lii sudt
TT NGAN HANG QIV2024 | QII/2024 | QIV/2024 | Q12025 (l]):llillllll
Ngan hang TMCP Ngoai
1 | Thuong Viét Nam - Chi nhanh | 8,2% 8,2% 8,2% 8,2% 8.20%

Tuyén Quang

Ngén hang TMCP Cong thuong
2 | Viét Nam - Chi nhanh Tuyén | 14,0% 14,0% 14,0% 14,0% | 14,00%
Quang

Ngén hang Nong nghiép va phét
3 | trién nodng thén Viét Nam - Chi 9,5% 9,04% 7,5% 7,5% 8,39%
nhénh Tuyén Quang :

Ngan hang TMCP Pau tu va
4 | phét trién Viét Nam - Chi nhanh | 11,0% 11,0% 11,0% 10,5% | 10,88%
Tuyén Quang ‘

Trung binh 10,37%
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TPV kién nghi st dung ty suét chiét kh4u 14 14i suét trung binh bang 10,37%
Doanh thu tir cho ban dién thwong phdm quy v& hién tai 1a 3.011.486.646.516 ddng.

Chi phi sin
Nim P o Doanh thu tir P Doanh thurong | Ty 1§ s
thi So lugng Sla ban bén dign ning xuit, kmﬂh tir bén dién chiét Doanh.fhu q.uy ve
© (kWh) (dong/kWh) thwong phim doanh,‘van thwong phim Kk hién tai
hanh nha mdy
3=
1 @ ® @=0x@)xE) (4)¥193% ©)=#-06) M ®=©)x()
1 0,9060 -
2 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,8209 | 290.855.341.761
3 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,7438 | 263.527.536.251
4 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,6739 | 238.767.360.923
5 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,6106 | 216.333.569.741
6 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,5532 | 196.007.583.348
7 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,5012 | 177.591.359.380
8 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,4541 | 160.905.462.880
9 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,4115 | 145.787.318.003
10 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,3728 | 132.089.623.995
11 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,3378 | 119.678.919.991
12 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,3060 | 108.434.284.671
13 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,2773 98.246.158.078
14 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,2512 89.015.274.149
15 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,2276 80.651.693.530
16 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,2062 | 73.073.927.272
17 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,1869 66.208.142.,858
18 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,1693 59.987.444.829
19 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,1534 54.351.223.003
20 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,1390 | 49.244.561.931
21 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,1259 | 44.617.705.836
22 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,1141 40.425.573.830
23 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,1034 | 36.627.320.676
24 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,0937 | 33.185.938.820
25 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,0849 | 30.067.897.817
26 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,0769 | 27.242.817.628
27 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,0697 | 24.683.172.627
28 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,0631 22.364.023.400
29 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904,178 | 354.306.507.822 | 0,0572 | 20.262.773.761
30 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,0518 18.358.950.586
31 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,0469 16.634.004.336
32 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,0425 15.071.128.328
33 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 [ 0,0385 13.655.094.979
34 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,0349 12.372.107.438
35 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,0316 11.209.665.161
36 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,0287 10.156.442.113
37 356.900.000 1.229,48 438.801.412.000 | 84.494.904.178 | 354.306.507.822 | 0,0260 9.202.176.419
38,58 | 208.191.667 1.229,48 255.967.490.333 | 49.288.694.104 | 206.678.796.229 | 0,0222 4.593.066.166
TONG CONG 3.011.486.646.516

9.2. Téng chi phi phit trién cia dy 4n:

Cian ctr khoan 3, Didu 6, Nghi dinh 71/2024/NB-CP ngay 27/6/2024 duoc sita dbi tai didm b
Khoan 4 Pidu 1 Nghi dinh s8 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 Chinh pht v& viée Stra dbi, bd
sung mét sb diéu cha cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dét dai:
Téng chi phi phat tridn cia dy 4n gdm:
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“a) Cdc chi phi dau tw xdy dung dé xdc dinh gid ddt trong Nghi dinh nay bao gom:

- Chi pht xdy dung cdc cong trinh, hang muc cong trinh cila dw dn (c6 tinh dén chi phi du
phong cho yéu 16 truot gid), goém: xdy dyng cdc cong trinh ha tdng kj thudt, cong trinh kién triic
va cdc cong trinh xdy dung khdc thudc dw dn theo quy hoach da dwoc phé duyét,

- Chi phi xdy dung cdc cbng trinh, hang muc cong trinh xdy dung tam, phy trg phuc vu thi
cong; chi phi phd do cdc cong trinh xdy dung khong thudc pham vi ciia c¢ong tdc phd do gidi
phéng mdt bng dd dwoc xdc dinh trong chi phi béi thieong, hd tro, tdi dinh cu;

- Chi phi thiét bi (bao gom cé cdc khodn thué ¢6 lién quan);

- Chi phi quan ly du dn;

- Chi phi tie vén ddu tu xdy dung;

- Chi phi san ldp mdt bdng, chi phf ra phd bom min, chi phi khdo sdt dia chdt, chi phi, 1é phi
thue hién cdc thil tuc vé xdy dung cong trinh, chi phi bdo hiém cong trinh trong thoi gian xdy dung
va ede chi phi hop Iy, hop 1¢ khdc theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung mé gdp phan trye tiép
hinh thanh doanh thu phat trién ciia du dn, do 16 chitc thuc hién dinh gid dat lwa chon déi véi tung
d én cu thé, dé xudt Hoi déng tham dinh gid ddt xem xét, quyét dinh.

Truong hop ap dung suét vbn ddu tu thi thuc hién theo quy dinh ctia phdp luat xay dung vé
sut vén dau tu xay dung cong trinh;

b) Chi phi kinh doanh bao gbm: chi phi tiép thi, quéng cdo, phét trién thuong hiéu, ban hang,
h3 tro chiét khAu ban hang, chi phi quéan 1y van hanh dugc tinh bing ty 18 % trén doanh thu pht hgp
v6i tinh chit, quy m6 du 4n va tinh hinh thuc té tai dia phuong. Trudng hop khi wée tinh doanh thu
phét trién d4 loai trir cAc chi phi quy dinh tai diém nay trong khi lwa chon thira dét so sanh thi khong
tinh dén céc chi phi nay khi u6e tinh chi phi phét trién;

¢) Chi phi 14i vay, lgi nhuén ctia nha dAu tu c6 tinh d&n vbn chu sé hitu, rai ro trong kinh
doanh dugc tinh bang ty 1& % nhan véi tdng cta chi phi quy dinh tai diém a, diém b khoan nay va
gié tri quyén str dung dAt clia thira dAt, khu dét cin dinh gi4 theo quy dinh tai khoén 6 Piéu nay.

Can ctr didm b, khoan 4, diu 6 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 dugc sira dbi tai
diém c Khoan 4 Didu 1 Nghi dinh s§ 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phti v& viée Sta
ddi, bd sung mot sb didu ciia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Lut Dét dai:

¢) Stra déi, b6 sung diém b v diém c khodn 4 nhu sau.

“b) Viéc udc tinh t6ng chi pht ddu tw xdy dung ciin cit theo thik ty v tién nhw sau.

- Dy todn xdy dung da duoc co quan chuyén mén Vvé xdy ding tham dinh v chi: ddu tu phé
duyét theo quy dinh cila phdp ludt vé xdy dung;

- Du todn xdy dung dua trén dinh mikc, don gid do co quan nha nuwéc c6 thdm quyén ban
hanh, cong bé va da dwgc co quan, 16 chirc tw van thém dinh hodc thdm tra déc ldp. Co quan, 16
chitc t vén thdm dinh hodc tham tra djc ldp chiu trdch nhiém trucdc phdp ludt vé két qud tham
dinh hodc tham tra doi véi dw todn xdy dung md minh dd thuc hién;

- Sudt vén déau tu xdy dung do Bé Xdy dung cong bo.

Dy todin xdy dung duoc thdm dinh, tham tra quy dinh tai diém nay dieoc phép xdc dinh chdm
nhét dén thoi @iém 6 chire phién hop dau tién ciia Hpi dong thdm dinh gid dat cu the.”

- V& dy to4n xiy dung di dwgc co quan chuyén mén vé xay dwng thAm dinh theo quy
dinh cha phap luit vé xdy dung: Dy 4n c6 ngudn vén nha diu tu tu bo ra, ngoai ngan sich,
khéng thudc truong hop co quan chuyén moén vé xdy dyung thim dinh theo quy dinh ctia phap luat
vé x4y dung.

- Dy toan xiy dung dua trén dinh mire, don gid do co' quan nha nwéc ¢é thAm quyén
ban hanh, céng bd va da dugce co quan, t§ chive tw vin thim dinh hoic thdm tra ddc lap: Pén
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hién tai don vi chwa nhan duge dy todn xay dung dya trén dinh mirc, don gid do co quan nha nude
¢6 thim quyén ban hanh, céng b va da duoc co quan, td chite tw vAn thdm dinh hoiic thAm tra doc 14p.

- Suit vén diu tw xdy dung do B§ Xy dung cong bd: Cin c Quyét dinh sb 409/QP-
BXD ngay 11/4/2025 cia B6 Xay dung vé viéc cong b suét vén du tu xdy dung va gid xay dung
tdng hop bd phan két céu cdng trinh nam 2024, sit dung dé tinh toan chi phi dau tu x4y dung cila
du an.

9.2.1. Chi phi diu tw xiy dung

T4 chtrc thyc hién dinh gid dat st dung sudt vén ddu tu theo Quyét dinh sb 409/QD-BXD
ngay 11/4/2025 cia B X4y dung v/v Cong bd sudt vén ddu tu xay dung va gid xay dung tbng hop
b5 phan két cAu cong trinh nidm 2024: Nha méy thiy dién cong suat 60.000- 150.000 kW:
34.927.000 ddng/m?, Tuyén Quang thude ving 1 c¢6 hé s6 Kkv 14 0,985.

Cin ctr Quyét dinh sb 62/QD-UBND ngay 22/02/2024 ctiia UBND tinh Tuyén Quang vé viée
chip thuan didu chinh chi truong dau tu: “Pdu tw xdy dung méi Nha mdy Thuy dién Yén Son céng
sudt 1dp dat 90MW véi 03 t6 mdy”

+ Chi phi diu tu xiy dung: 2.814.798.681.818d0ng.

A A
Cﬁrrlg Pon gid b Pon gid I;?éio Thanh tin
TT HANG MUC sufit VAT | trwée VAT | % R
&w) | ®éngkw) | @dngkw) | 0P (Bong)
ving
1| Chi phi dAu tw xAy dung cong trinh | 90.000 | 34.927.000 | 31.751.818 | 0,9850 | 2.814.798.681.818
TONG CONG 2.814.798.681.818

9.2.2. Chi phi dAu tw xay dung quy vé thoi diém hi¢n tai

- Ty 18 chiét khu: 10,37%.

- Tién d6 x4y dyng: Can ct diém d khoan 3, Pidu 6 Nghi dinh s§ 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh phti: “Pdi véi thoi gian xdy dung, tién dp xdy dung thi cdn cie vao tién @6 da
dwoc xdc dinh trong chu trieong ddu tw hodc hé so moi thau thuc hién dw dn ddu tw hodc quyéz‘
dinh phé duyét, chdp thudn dy dn dau tw dé uéc tinh chi phi phdt trién cia dy dn. Truong hop
trong cdc van ban vé chii truong déu tu hodc hé so moi thdu thuc hién dy dn ddu tw hodc quyéz‘
dinh phé duyét, chd'p thudn dw dn ddu te chiea xdc dinh thoi gian xdy dung, tién do xdy dung thi
Uy ban nhdn ddn cdp tinh quy dinh phi hop véi tinh hinh thirc 1€ tai dia phirong cho cdc nhém du
dn cung muc dich st dung dat chinh hodic timg dw dn cu thé dé dp dung hodic 16 chikc thuc hién
dinh gid dér can cir s6 lidu thuc 1é ciia 03 duw dn dau tw cung muc dich st dung dét chinh c6
khodng cdch gan nhdt dén thira ddt, khu dét cdn dinh gid dé xudt dé Hoi dong thdm dinh gid ddt
xem xét, quyét dinh”.

Cin ot Quyét dinh sb 62/QD-UBND ngay 22/02/2024 ctia UBND tinh Tuyén Quang vé viéc
chép thudn didu chinh chi truong dau tw: “Tién do thuc hién dy dn: - Khéi cong: Thang 12 nim
2013. - Thoi gian xdy dung: Tix nim 2014 dén ndm 2025. - Thoi gian hoan thanh dwa vao vin
hémh sén xudt: Nam 20257,

Do d6, T chirc thuc hién dinh gia dat d& xut tién d6 dau tu x4y dyng ctia du 4n 13 01 nim
(ty 1€ ndm tht 1: 100%).

* Tdng chi phi dAu tw xiy dwng quy vé hién tai:

TT NOIDUNG TONG CONG Nim 1
Ty sudt chiét khiu 10,37% 0,9060
1 | Chiphi dau tu xay dung truc tiép 2.814.798.681.818 2.814.798.681.818
1.1 | Chi phi xiy dung ha tdng k§ thuit, cong trinh ‘ 2.814.798.681.818 2.814.798.681.818
- | Tién dg dau tie 100%
1.2 | Chi phi diu tu xdy dung tryc tiép quy v& hién tai 2.550.329.511.478 2.550.329.511.478
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Téng chi phi dAu tw xay dung quy vé gid tri hién tai tai thoi diém dinh gid dit:
2.550.329.511.478 dong

9.2.3. Chi phi gién tiép

Cén ctt didm b, diém d khoan 3, Didu 6, Nghi dinh s§ 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia
Chinh pht duoc sira dbi tai diém b, khoan 4, Didu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025
ctia Chinh phut:

b) Chi phi kinh doanh bao gom: chi phi tiép thi, quéng cdo, phdt trién thirong hiéu, bdn
hang, hé tro chiét khdu bdn hing, chi phi qudn Iy vdn hamh dwoc tinh bing 1y 1é % trén doanh thu
phis hop véi tinh chdt, quy md dy én va tinh hinh thuc 16 tai dia phueong. Trucng hop khi uéc tinh
doanh thu phat trién da logi trir cée chi phi quy dinh tai diém nay trong khi lya chon thia dét so
sdnh thi khong tinh dén cdc chi phi ndy khi wéc tinh chi phi phdt trién;

d) Cin cir thong tin Vvé cdc du én twong tu trong khu viee dinh gid hodc khu vuece 1dn cdn gd‘n
nhdt, S¢ Tai nguyén va Moi truong chil tri, phdi hop véi céc s6, nganh cé lién quan tham muu,
trinh Uy ban nhén ddn cdp tinh quy dinh cu thé cdc ty 18 % dé xdc dinh chi phi kinh doanh; chi phi
1di vay, loi nhudn cia nha ddu tie c6 tinh @én von chii s¢ hivu, rii ro trong kinh doanh cho cdc
nhém du dn cimg myc dich sir dyng ddt chinh hodc timg dw dn cy thé.

Truong hop Uy ban nhdn dan cdp tinh chwea quy dinh chi phi kinh doanh thi chi phi kinh
doanh dwoc xdc dinh bc%ng mite binh qudn ciia 03 du dn ddu tw cung muc dich st dung dét chinh
¢6 khodng cdch gan nhdt dén thira ddt, khu ddt cén dinh gid.

* Chi phi gian tiép theo két qua kinh doanh tir m{t s6 don vi chuyén hoat dong trong
Iinh vye thiiy dién nhw sau:

Pon vi tu van thu thép thong tin v& ty 16 chi phi quang cdo, ban hang; ty 1& loi nhuén nha dau
tu ctia cac don vi chuyén hoat ddng trong linh vuce thuy dién nhu sau:

']
o - .~

X Loi Lgi nhuén | T I€ chi phi
R " - Tong chi Doanh nhuin Nha diu bén hang/
T Tén doanh nghiép Ma CK phi thu thudn trude tu/ tdng doanh thu
thue chi phi thuin
1 g‘l’;iafy Co phan Thiy dign | gy 168.603 | 316.625 | 204.589 121% 0%
2 | CTCP Thuy dién Mién Trung CHP 488.515 814.199 [ 331.962 68% 0%
3 | CTCP Thiy dién Vinh Son -\ o | 1317643 | 1.825.130 | 521.913 40% 0%
Séng Hinh
BINH QUAN 76% 0%

(S8 ligu theo Bdo cdo tai chinh dd kiém todn thoi diém 31/12/2024 cia cdc cong ty (ndm gan
nhét tinh dén thoi diém dinh gid ngay 12/5/2025))

Ty 1€ chi phi quéng céo, ban hang trén tbng doanh thu ctia cdc doanh nghiép 1a 0%

Ty 1€ Loi nhuén cta nha dAu tu trén tdng chi phi ctia cdc doanh nghiép tir 40% dén 121%,
binh quén 76%

* Chi phi gidn tiép theo quy dinh ciia cdc tinh lin cdn:

Don vi tu vAn tham khao Quyét dinh v& mot 36 yéu tb x4c dinh gia dét theo phwong phép
thang du va yéu t6 anh hudng dén gia @4t tai mot sb tinh 1an cén. Ty 18 Chi phi tiép thi, quang c4o,
ban hang; Loi nhuén ctia nha dAu tu c6 tinh dén yéu tb rai ro kinh doanh, chi phi vbn tai céc quyét
dinh sau:

+ Quyét dinh s6 70/2024/QD-UBND ngay 31/12/2024 cta UBND tinh Ha Giang;

+ Quyét dinh sb 31/2024/QD-UBND ngay 01/10/2024 ctia UBND tinh Dién Bién;

+ Quyét dinh s8 1/2025/QD-UBND ngay 01/01/2025 ctia UBND tinh Pht Tho;

+ Quyét dinh s 28/2025/QD-UBND ngay 28/02/2025 ctia UBND tinh Lo Cai;
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+ Quyét dinh sb 142/2025/QD-UBND ngay 14/10/2025 ctia UBND tinh Ninh Binh;
+ Quyét dinh s& 26/2024/QD-UBND ngay 11/09/2024 ctia UBND tinh Béc Ninh;

+ Quyét dinh s6 49/2024/QD-UBND ngay 14/11/2024 ciia UBND tinh Théi Nguyén;
+ Quyét dinh s6 47/2024/QD-UBND ngay 14/10/2024 ctia UBND tinh Cao Béng;

+ Quyét dinh sb 55/2024/QDP-UBND ngay 06/09/2024 ctia UBND tinh TP Ha Noi;

STT | Tinh/ Thanh Phé | T§ 18 chi phi quing cdo, ban hang | Chi phi l4i vay, l¢gi nhudn nha diu tw
1 Ha Giang 1% 15% - 20%
2 bién Bién 1% 14%
3 Phu Tho 1% 14%
4 | Lao Cai 1% dén 5% 14%
5 Ninh Binh 1% 15%
6 | Béc Ninh 1% 14%
7 Thai Nguyén 1% 15%
8 | CaoBing 1% 15%
9 Ha Noi 0,5% 14%

Céc tinh quy dinh ty 1& chi phi quéng céo, ban hang tix 0,5% - 1%, riéng Thu d6 Ha Noi 1a 0,5%,
céc tinh khéc 14 1%. T3 1& chi phi 14 vay, loi nhuén nha dAu tu c4c tinh quy dinh tir 14% dén 20%.

* Chi phi gidn tiép trén dia ban tinh Tuyén Quang:

“4. Chi phi tiép thi, quéng cdo, bdn hang: bing 1% doanh thu truée thué cia du dn.

5. Chi phi qudn Iy vdn hanh

a) Déi véi loai hinh khdch san, biét thie nght dudng, cin hé dich du: Chi phi qudn Iy vin
hanh cho dich vu luu tri bang 35% doanh thu dich vy heu tri hang nam

b) Déi v6i logi hinh kinh doanh béi dé xe: Chi phi quén 1 vdn hanh bing 5% doanh thu
hang ndm

¢) Doi vdi logi hinh cho thué nha xwdng, van phong, san thuong mai dich vu: Chi phi qudn
1y vdn hanh bang 10% doanh thu hang ndm

d) Déi véi cdc dy én khdc mang tinh chdt ddc thit nganh, nghé: Chi phi quén 1y vdn hanh do
16 chikc thyc hién dinh gid dat thu thdp thong tin cia cdc di dn dau tie cting muc dich sit dung dat
chinh dé dé xudt nhieng khéng viot qud 50% doanh thu hang ndm. Truong hop vuot qud 50%
hodic khéng thu thdp dwoc théng tin cia cdc dy dn dau tw cung muc dich s dung dér chinh thi xdc
dinh bang 50% doanh thu hang ndm.

6. Loi nhudn ciia nha déu t ¢6 tinh dén yéu t6 rii ro kinh doanh, chi phi von (gdm chi phi
1d@i vay) trong thoi gian thuc hién dy dan 16i da bing 14% 16ng chi phi dau tw xdy dung va gid tri
khu ddt ciia dw dn.”

Pé dam bao nguyén tic t6t nhét, hidu qua nhét, don vi tu vin d& xult 4p dung theo du thao
Quyét dinh ctia UBND tinh Tuyén Quang quy dinh cu th8 mot sb yéu td x4c dinh gia d4t theo
phuong phép thing du va yéu t§ anh hudng dén gia d4t trén dia ban tinh Tuyén Quang duge trinh
tai TO trinh s6 25/TTr-STNMT ngay 08/02/2025 clia S¢ Tai nguyén va M6i truong tinh Tuyén
Quang d& dugc cac S, ban, nganh tham gia y kién.

- V& chi tiéu tinh chi phi phat trién thuong hiéu, hd trg chiét khau ban hang:

+ Theo dy thao Quyét dinh cia UBND tinh Tuyén Quang quy dinh cu thé mot sb yéu tb xéc
dinh gi4 dit theo phuong phap thing du va yéu t anh hudng dén gia dét trén dia ban tinh Tuyén
Quang khong quy dinh chi tiéu chi phi phat tridn thwong hiéu, hd tro chiét khau ban hang;

 + Dén thdi didm x4c dinh gia, chua cé quy dinh, cach tinh cu thé vé& x4c dinh chi phi phat
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trién thwong hiéu, hd trg chiét khiu ban hang va don vi tu van khong c6 dit liéu, co s& dé x4c dinh
chi phi phat trién thuong hidu, hd tro chiét khau ban hing.
Do véy don vi tu vin dé xudt chi phi tiép thi, quang cdo, phét trién thuong hiéu, ban hang, hd
tro chiét khéu ban hang duoc tinh bing 0% doanh thu ctia du 4n.
a. Chi phi kinh doanh (chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang, phat trién thwong hiéu, hd
tro chiét Khéu)
Theo nhu phén tich néu trén, Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang, phat trién thuong hiéu,

ban hang, hd trg chiét khiu ban hang 13: 0 ddng.

b. Chi phi li vay, lgi nhuin céia nha diu tw c6 tinh dén von chi s& hiru, rii ro trong
kinh doanh
- Theo Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 ctia Chinh Pht quy dinh vé gi4 dét: Chi
phi 14i vay, loi nhudn nha dAu tur dugc tinh trén chi phi xay dung, chi phi kinh doanh, gié tri khu dét:

LNo =rx (CPxd + CPkd + G).
Theo nhu phan tich néu trén, ty 1& Chi phi 1ai vay, lgi nhuén ctia nha ddu tu ¢6 tinh dén von
chti s& hitu, rii ro trong kinh doanh 1a 14%.
Chi phi 1&i vay, loi nhuan clia nha dAu tu 13: 369.831.693.432 dong.

9.2.4. Téng chi phi phat trién ctia dy 4n:
Chi phi phat trién ciia Dy 4n quy vé thoi diém hién tai =

Chi phi ddu tw xdy dung quy vé

thoi diém hién tai + Chi pht qudng cdo, bdn hang quy vé thoi diém hién tai + Chi phi quén Iy vin
hanh quy vé thoi diém hién tai + Loi nhudn nha déu tw quy Vvé thoi diém hién tai.
Téng chi phi phat trién ctia dw 4n 14: 2.920.161.204.910 déng.

9.3. Gi4 tri quyén sir dung dat:

Cin ct Didu 6, Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh Phit quy dinh vé gia dat:
Gié tri quyén st dung d4t (Vi) = Téng doanh thu phat tridn - Téng chi phi phat trién:
Vo= 91.325.441.607 ddng.

Gia aht = Vo . LIS ANG0TAOnE 45 1) dbng/m®
Dién tich dAt 629.300,0 m?
BANG TINH TOAN CHI TIET GIA TRI QUYEN SU DUNG PAT
TT DANH MUC DIEN GIAI GIA TRI

I | Doanh thu phét trién DTO = (1) 3.011.486.646.516

1 | Doanh thu tir ban dién ning thwong phim DT1 3.011.486.646.516
II | Chi phi phat trién CP0 = (1)+(2)+(3) 2.920.161.204.910

1 | Téng chi phi ddu tu x4y dung Gxd 2.550.329.511.478

2 | Chi phi quang cdo, ban hang CPbh = 0%x DT1 0

Loi nhuan ctia nha dAu tu ¢6 tinh dén yéu ,

3 | & rti ro kinh doa oh, chi phi vén Y LNO = LNxd + LNdét 369.831.693.432
3.1 | Loi nhugn phdn xdy dung LNxd = 14% x CPTT0 357.046.131.607
3.2 | Loi nhudn phdn dat LNddt = 14% x Vn 12.785.561.825
I | Gi4 tri quyén st dung dat Vn = (I) - (I1) 91.325.441.607

- | Dién tich C o om? 629.300,0
IV | Gi4 dit binh quéin Pong/m? 145.122
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9.3. Két qua dinh gia:

Trén co s& cédc tai liéu do Chi cuc Quan ly d4t dai cung cép, qua khao sat vi tri, hién trang,
thi trudng bit dong san va phuong phép dinh gia d4t dwoc 4p dung trong tinh toan, TPV théng bo
két qua dinh gia dt nhu sau:

Gi4 tri Khu d4t (dién tich 629.300,0m?) thuc hi¢n dy 4n PAu tw cdng trinh Nha mdy thuy
dién Yén Som tai x4 Quy Quén va x4 Lwc Hanh, huyén Yén Som, tinh Tuyén Quang la:
91.325.441.607 ddng. |

(Bc%ng chit: Chin muoi mét ty, ba trdm hai muwoi lam triéu, bén trim bon muoi mot nghin,
sdu tréim linh bdy dong./)

Twong dng véi gia dit binh quén la: 145,122 ddng/m?

(Biing chiz: Mt trdim bon muwoi Iiim nghin, mt trém hai muoi hai dbng trén mot mét vuong./.)

Ghi chi: Gid ddt cu thé khong bao gém chi phi dau tw xdy dung ha téng k thudt, chi phi 1di
vay, loi nhudn nhd ddu tu, chi phi bén hang. Trong truong hop tién dp ban himg, tién do ddu tu
xdy dung thuc té ctia Dy dn hodic truong hop Co quan cé thdm quyén phé duyét quyét todn chi phi
ddu tw xdy dung ha tang kp thudt ma khdc so véi phuong dn gid dat, lam thay doi két qua dinh gid,
hodc theo dé nghi xdc dinh lai gid ddt cia cde Co quan cé tham quyén, dé nghi tinh todn lai
phuong dn gid dét ngp bé sung (néu c6) cho phit hop quy dinh cia phdp ludt, dam bdo thu ngan
sdach Nha nuée.

10. Nhitng diéu khosn loai trir va han ché cia két qua dinh gia

10.1. Nhitng didu khoan loai trir ciia két qua dinh gia.

- Két qua dinh gia chi duge st dung cho mdt muc dich duy nhéit theo yéu ciu ctia Khach
hang d4 dugc ghi tai Muyc dich ctia Ching thu. Khach hang phai hoan toan chiu trach nhiém khi st
dung sai muyc dich yéu cau.

- Két qua dinh gia néu trén 1a mirc gid @& tu vAn cho khéch hang va céc bén lién quan xem xét va
quyét dinh gi4 theo quy dinh hién hanh va trong diéu kién gidi han boi cac thong tin thi trudng ma
Cong ty Cb phan Tham dinh gi4 va Giam dinh Tién Phong thu thp tai thdi diém dinh gi4, khong c6
gid tri trong céc truong hop khac. Gid dAt cu thé khong bao gdm chi phi dau tw xdy dung ha tang k§
thudt, chi phi 14i vay, loi nhuén nha dAu tu, chi phi ban hang. Trong trudng hop tién 46 ban hang, tién
d6 dau tu x4y dung thuc té ctia Dy 4n hodc trudng hgp Co quan co thdm quyén phé duyét quyét toén
chi phi du tu x4y dung ha tang k§ thust ma khéc so véi phuong 4n gid d4t, 1am thay dbi két qua dinh
gid, hodc theo d& nghi x4c dinh lai gi4 d4t ctia cdc Co quan cb thAm quyén, @ nghi tinh toén lai
phuong an gia d4t nop bd sung (néu c6) cho phit hop quy dinh ciia phép luat, ddm béo thu ngén sach
Nha nude.

- Trong trudng hop c6 khiéu nai vé két qua dinh gis, Cong ty C8 phan Thim dinh gia va
Giam dinh Tién Phong chi c6 trdch nhiém gidi quyét trong thdi han c6 hidu luc clia chitng thu dinh
gia da néu.

10.2 Nhitng ban ché ctia két qua dinh gia:

- K&t qua dinh gi4 néu trén duge udc tinh trén co s& dinh gid da néu. Trong trudng hop tién
d0 béan hang, tién 4o dAu tu xdy dyung thuc té ctia Dy 4n hodc truong hop Co quan cé tham quyén phé
duyst quyét toan chi phi dAu tu xay dung ha tAng k¥ thuat ma khéc so véi phuong 4n gid dét, 1am thay
461 két qua dinh gia, hozc theo d& nghi x4c dinh lai gia dét cta cac Co quan co thim quyén, dé nghi
tinh toan lai phuong an gié dét nop bd sung (néu c6) cho phit hop quy dinh ctia phap luét, d&m bao thu
ngén sach Nha nudc. .

- Céc chi s8 kinh t&, cac b liéu, tai lidu,... Cong ty CS phin Tham dinh gia va Gidm dinh
Tién Phong dénh gi4 dwa trén cac quy dinh cta chinh sdch nha nude hién hanh, cac ngudn thong
tin tham khao trén thi trudng.
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- Két qua dinh gi4 néu trén duge dé nghi v6i khach hang trong diéu kién han ché boi céc thong
tin ma Cong ty C4 phin Thém dinh gi4 va Gi4m dinh Tién Phong thu thip duoc tai thoi diém dinh gia.

- Két qué dinh gi4 néu trén chi duge xAc nhén tai dia ban tinh Tuyén Quang.

- Két qua dinh gi4 néu trén chi dugc x4c nhin tai thoi diém va dia diém dinh gia véi céc
chinh sach quan 1y cia Nha nudce hién tai c6 lién quan. Truong hop céc chinh sach cia Nha nude
thay dbi, thi truomg bién dong,... c6 thé 1am mirc gi4 tai san dinh gia thay ddi.

- B4o céo thuyét minh x4y dung phuong 4n gid ¢4t dugc phét hanh kém theo Chimg thu dinh
gia d4t cia Cong ty C6 phin Thdm dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong./.

PINH GIA VIEN KT. GIAM POC
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