CONG TY CO PHANDICHVUTU  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
VAN VA THAM PINH GIA VIET NAM Péc Lap - Ty Do - Hanh Phiic

Sé: 2407.01/2025/451-BC Ha N6i, ngay 24 thang 07 ndm 2025

BAO CAO THUYET MINH DINH GIA PAT
(Kém theo Dy thao Chiing thu dinh gia s6 2407.01/2025/451-DTCT ngay 24/07/2025
cua Cong ty Co phan Dich vu Tw van va Tham dinh gia Viét Nam)

I. CAC THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA

- Tén céng ty: Cong ty Cé phin Dich vu Tw van va Thim dinh gia Viét Nam
(goi tat 1a VCVS)

- Tru sé tai: S6 58 Ngo 13 Buong 800A, Phuong Nghia Do, Quan Cau Giéy, Thanh
pho. Ha Noi

- Dién thoai: 024.3350.9198
II. THONG TIN CO BAN VE CUQC PINH GIA
1. Thong tin vé khach hang yéu cau dinh gia:
S& Nong nghiép va Méi truong tinh Bic Ninh
- Pia chi: Tang 11, Toa nha lién co quan — nha 21 tang, phudng Bic Giang, tinh
Bac Ninh.
- Dién thoai: 02403856 047; - Fax: 0240 3858 831
- Tai khoan sd: 9527.2.1061526 tai Kho bac Nha nuéc khu vue VI

2. Thira dit, khu dét cin dinh gia

Tai san dinh gia: Xéac dinh gia dat cy thé tinh thu tién sir dung dat dé thyuc hién dau tu
xay dung du an Khu nha ¢ xa hdi danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén (nay
1a phuong Nénh, tinh Bic Ninh), dién tich xay dung toa thuong mai khoang 2.114,4m2.

3. Muc dich dinh gia dat:

Két qua xac dinh gia dat cu thé duoc sir dung 13 mot trong nhiing cin cir dé S
Nong nghiép va Moéi truong tinh Bac Ninh va cac co quan lién quan tham khao, trinh co
quan c6 tham quyén phé duyét gia dat tinh thu tién str dung dat dé thyuc hién dau tu xay
dung dy 4n Khu nha ¢ xa hdi danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén (nay
1a phuong Nénh, tinh Bac Ninh).

4. Thoi diém dinh gia dat

Tai thoi diém thang 04/2025.

5. Can cwr phap ly

5.1. Cac vin ban phap quy vé thim dinh gia



- Luat Gia s6 16/2023/QH15 ngay 19 thang 06 nam 2023;

- Luét D4u gia tai san s6 01/2016/QH14 ngay ngay 17 thang 11 nim 2016

- Nghj dinh 78/2024/ND-CP ngay 01/7/2024 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét mot
s6 diéu cua Luat Gia vé thim dinh gia;

- Thong tu 28/2024/TT-BTC ngay 16 thang 5 nam 2024 cua B Tai chinh quy dinh
vé trinh tu, thu tuc kiém tra viéc chdp hanh phap luat vé gia, tham dinh gia;;

- Thong tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16 thang 5 nim 2024 ctua Bo Tai chinh Ban
hanh cac chuin muc tham dinh gi4 Viét Nam vé quy tic dao dirc nghé nghiép thdm dinh
gid, pham vi cong viéc tham dinh gi4, co s& gia tri thAm dinh gid, hd so tham dinh gia;

- Thong tu s6 31/2024/TT-BTC ngay 16 thang 5 ndm 2024 cia Bo Tai chinh Ban
hanh cic chuan myc tham dinh gid Viét Nam vé thu thap va phan tich thong tin vé tai
san tham dinh gié;

- Thong tu s6 32/2024/TT-BTC ngay 16 thang 5 nam 2024 cia Bo Tai chinh Ban
hanh cac chuan muc tham dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tur thi trudong, cach tiép
can tir chi phi, cach tiép can tir thu nhap;

- Théng tu sb 34/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 ctia BO Tai chinh vé viéc quy
dinh viéc thi, quan 1y, cip va thu hoi Thé tham dinh vién vé gié;

- Thong tur s6 37/2024/TT-BTC ngay 16 thang 05 nam 2024 ciia Bo Tai chinh Ban
hanh Chuan muc thdm dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gia tai san v6 hinh;

- Thong tu s6 38/2024/TT-BTC ngay 16 thang 05 nam 2024 ctia B6 Tai Tai chinh
Quy dinh vé danh gia hoat dong doanh nghiép tham dinh gi4; trich 1ap du phong rii ro
nghé nghiép, ché d6 bao cdo hoat dong thim dinh gia cua doanh nghiép va chi phi phuc
vu cho viéc tham dinh gia caa hoi dong tham dinh gia.

- Thong tur s6 42/2024/TT-BTC ngay 20 thang 06 nam 2024 ctia Bo Tai chinh Ban
hanh Chuan muyc tham dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gia bat dong san;

5.2. Cac vin ban phap quy vé Pat dai dé xac dinh gia dat cu thé

- Luat Dét dai s6 31/2024/QH15 ngay 18 thang 1 nim 2024;

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

- Nghi dinh s 102/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nim 2024 ctia Chinh phi quy
dinh chi tiét thi hanh mét sb diéu cua Lugt Dét dai.

- Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nam 2024 cia Chinh phu quy
dinh vé tién str dung dat, tién thué dat.

- Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh Phi quy dinh vé gia dat;

5.3. Cac vin ban ciia UBND tinh Bic Giang

- Quyét dinh s6 21/2024/QD-UBND ngay 30 thang 08 nim 2024 cia UBND tinh
Bic Giang V/v Quy dinh mét s6 chi tiéu khi 4p dung phuong phép thing du dé xac dinh



gia dét cu thé va cac yéu t6 anh hudng dén gia dit, mic d6 chénh léch tdi da cua timg
yéu t6 anh huong dén gia dit ap dung trén dia ban tinh Bic Giang;

- Quyét dinh sb 72/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021 ban hanh bang gia dit giai
doan 2020-2024 tinh Bic Giang;

- Quyét dinh 40/2024/QD-UBND ngay 27 thang 11 niam 2024 cia UBND tinh Béic
Giang vé viéc Stra d6i, bd sung mot s6 ndi dung ciia Quyét dinh s6 72/2021/QD-UBND ngay
21 thang 12 ndm 2021 cta Uy ban nhan dan tinh Bic Giang Ban hanh quy dinh Bang gia dat
giai doan 2022-2024 tinh Bic Giang;

- Quyét dinh s6 3/QD-SXD ngay 13 thang 01 nam 2025 cua SO xdy dung tinh Béc
Giang V¢ viéc cong bd Chi sb gia xay dung Quy IV nim 2024 va ca nam 2024 trén dia
ban tinh Bic Giang.

- Quyét dinh s6 144/QD-SXD ngay 10 thang 04 nam 2025 ciia S¢ xdy dung tinh
Bic Giang Vé viéc cong bd Chi sb gia xdy dung thang 01, thang 02, thang 3 va Quy I
nam 2025 trén dia ban tinh Bac Giang.

5.4. Ho so phap ly, k¥ thuét ciia tai san dinh gia.

- Quyét dinh s6 1533/QD-UBND ngay 07 ngay 10 thang 2020 cia UBND huyén
Viét Yén phé duy¢t nhiém vu quy hoach chi tiét Khu nha ¢ xa hoi danh cho cong nhan
x3 Quang Chau, huyén Viét Yén, tinh Bic Giang (ty 1& 1/500);

- Quyét dinh s6 2092/QP-UBND ngay 22 thang 12 nim 2020 ciia UBND huyén
Viét Yén Vé viéc phé duyét dd an Quy hoach chi tiét xay dung Khu nha ¢ xa hoi danh
cho cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén, tinh Bac Giang (ty 1&: 1/500);

- Quyét dinh s6 838/QD-UBND ngay 13 thang 08 ndm 2021 cua Uy ban nhan dan
tinh Bac Giang Vé viéc quyét dinh chap thuan chi truong dau tu Dy an Khu nha & x4
hoi danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén, tinh Bic Giang;

- Quyét dinh sd 1125/QD-UBND ngay 12 thang 10 niam 2023 ctia UBND Bic
Giang Vé viéc quyét dinh chap thuan diéu chinh chu truong dau tuv Dy 4n Khu nha & xa
hoi danh cho cong nhan x3 Quang Chau, huyén Viét Yén, tinh Bic Giang (diéu chinh
lan thit nhat);

- Quyét dinh s6 851/QD-UBND ngay 09 thang 08 nam 2023 ciia UBND tinh Bic
Giang Vé viéc chuyén muc dich sir dung dét, giao dat, cho Cong ty C6 phan du tu Vega
thué dat dé thuc hién du an: Khu nha ¢ x3 hoi danh cho cong nhan xa Quang Chau,
huyén Viét Yén;

- Quyét dinh Vé viéc diéu chinh Quyét dinh s6 851/QD-UBND ngay 09/8/2023
ctia UBND tinh (chuyén muyc dich sir dung dat, giao dat, cho Cong ty C6 phan dau tu
Vega thué dat dé thuc hién du an: Khu nha & x3 hoi danh cho cong nhan xa Quang Chau,
huyén Viét Yén) s6 722/QD-UBND ngay 25/07/2024 cia UBND tinh Bic Giang.

- Quyét dinh vé viéc phé duyét phuong an bdi thuong, hd tro GPMB khi Nha nuéce
thu hoi dat dé thyc hién dy an: Khu nha & x4 hoi danh cho céng nhan x3 Quang Chau,



huyén Viét Yén, tinh Bic Giang (dot 1) s6 687/QD-UBND ngay 25/04/2022 ctia UBND
huyén Viét Yén

- Quyét dinh vé viéc phé duyét phuong an bdi thudng, hd tro GPMB khi Nha nuée
thu hoi dat dé thyc hién dy an: Khu nha & x4 hoi danh cho céng nhan x3 Quang Chau,
huyén Viét Yén, tinh Bic Giang (dot 2) s6 2028/QD-UBND ngay 24/10/2022 cua
UBND huyén Viét Yén

- Quyét dinh vé viéc phé duyét phuong an bdi thudng, hd tro GPMB khi Nha nuée
thu hoi dat dé thyc hién dy an: Khu nha & x4 hoi danh cho céng nhan x3 Quang Chau,
huyén Viét Yén, tinh Bic Giang (dot 3) s6 24/QD-UBND ngay 12/01/2023 cia UBND
huyén Viét Yén.

- Quyét dinh vé viéc phé duyét du toan kinh phi to chirc thuc hién cong tic boi
thuong GPMB dy an: Khu nha ¢ xa hdi danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét
Yén, tinh Bic Giang s6 429/QD-UBND ngay 14/04/2023 do UBND huyén Viét Yén.

- Cong van s6 1614/SXD-QLN ngay 21 thang 06 ndm 2022 ciia S& Xay dung tinh
Bic Giang V/v thong bao két qua tham dinh Bao cdo nghién ciru kha thi dy an dau tu
xay dyng Khu nha ¢ xa hoi danh cho cong nhén xa Quang Chau, huyén Viét Yén, tinh
Bic Giang.

- B4o cdo nghién ctru kha thi du &n Khu nha ¢ xa hoi danh cho cong nhén xa Quang
Chau, huyén Viét Yén, tinh Bic Giang (S Xy dung tham dinh)

- Hb so thiét ké co sé dy an Khu nha ¢ x4 hoi danh cho c6ng nhan xa Quang Chau,
huyén Vit Yén, tinh Bac Giang (S& Xay dung thdm dinh)

- Phu luc tinh toan khu nha & xa xa hoi danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyén
Viét Yén, tinh Bic Giang (S¢ Xay dung thim dinh);

- Dy toan xay dung Cong trinh di dugc tham tra ngay 06/06/2023

- Béo c4o Két qua Tham tra H so thiét ké ban v& thi cong va du toan cong trinh Nha
& x3 hoi danh cho cong nhan x4 Quang Chau, huyén Viét Yén , tinh Bic Giang s6 709/96-
22/SP-TT ngay 06/06/2023 ctiia Cong ty Co phan Pau tu TEXO Tu van va Pau tu.

- Bién ban xéc dinh vi tri va gia tri thira d4t theo Bang gia dat cia Cong ty C6 phan
dau tu Vega ngdy 05 thang 10 nim 2023.

- Vin ban s6 2296/UBND-KTN ngay 22/04/2025 cia UBND tinh Bic Giang v/v
giai quyét vudng mic trong qua trinh thuc hién du 4n Khu nha & x hoi danh cho cong
nhan x3 Quang Chau, huyén Viét Yén, tinh Bic Giang

- Ban v& tong thé mit bang sir dung dit ty 16 1/500 dy Khu nha & x4 hoi danh cho
cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén, tinh Bic Giang;

- Ban v& tong thé mit bang cac tuyén dudng giao thong ty 16 1/500 dy Khu nha ¢
xa hd1 danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyé¢n Vi¢t Yén, tinh Bic Giang;



- Gidy phép xay dung s6 2438/GPXD ngay 28/08/2023 cia S¢ Xay dung;
- So d6 phan 16 dat & theo quy hoach chi tiét 1/500.

- Ban d6 quy hoach téng mit bang st dung dt

- So db giao thong.

5.4. Cac vin ban, ho so lién quan khéc.

- Can ct Hop dong Kinh té s6 2228/2025/HD-DVTV ngay 30 thang 05 ndm 2025
giita S& Nong nghiép va Méi truong tinh Bac Ninh véi Cong ty Co phan Dich vy Tu
van va Tham dinh gia Viét Nam vé viéc Tu van tham dinh gia dat dy an Khu nha ¢ xa
hoi danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén.

- Phu luc hop dong gitra S& Nong nghiép va Mai trudng tinh Bic Ninh véi Cong
ty C6 phan Dich vy Tu van va Tham dinh gia Viét Nam
- Két qua khao sat thong tin va thuc trang cla tai san dinh gia;
- Co s¢ dit liéu ciia Cong ty C6 phan Dich vy Tu van va Tham dinh gid Viét Nam;
III. THONG TIN VE TAI SAN THAM PINH GIA
1. Ranh gi¢i va pham vi nghién ciru
a. Vi tri khu dat, ranh giéi.
- Vi tri khu dat nam & phia Tay dudng cao toc Ha Noi — Lang Son, thudc phuong
Quang Chau, thi x4 Viét Yén, tinh Bac Giang.
- Ranh giéi du an:
+ Phia Bic: Giap dat tréng va khu dan cu hién trang;
+ Phia Nam: Giap khu dat quy hoach Khu dan cu méi;
+ Phia Tay: Giap dat nong nghiép (c6 mot sé dién tich trong cay an qua).
+ Phia Pong: Giap dudng cao téc Ha Noi - Lang Son.

b. Dia diém ciia khu dat:

bia diém thuc hién du 4n: Dia diém thuc hién du 4n: Khu nha & x3 hdi danh cho
cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén, tinh Bic Giang.

c. Quy mo, dién tich du an:

Cong trinh du 4n dugc xay dung trén khu dat dién tich khoang 4,296ha/4,413ha
(trir dién tich 0,117ha duong gom QLI1A d3 duoc diu tu dong bd) theo Quy hoach chi
tiét duoc duyét, gém cac hang muc: Nha ¢ xa hoi va nha & thuong mai cao t?lng; san,
duong ndi bg, cay xanh canh quan, h¢ théng cong trinh ha téng ky thuat ngoai nha nam
trong pham vi ranh gigi du 4n hoan chinh dong bg; cong trinh trudng mam non, nha dé
xe phuc vu cho cong dong dan cu.

Quy mb dén sé 1a 3.600 ngudi.

Cin ctr Quyét dinh s6 838/QD-UBND ngay 13 thang 08 nam 2021 ciia Uy ban
nhan dan tinh Bac Giang V& viéc quyét dinh chap thuén chu truong dau tu Dy 4n Khu



nha ¢ xa hoi danh cho cong nhan x& Quang Chau, huyén Viét Yeén, tinh Bic Giang.
Cong trinh dy an dugc xay dung trén khu dat c6 dién tich khoang 4,296ha/4,413ha (trur
dién tich 0,117ha duong gom QL1A da dugc dau tu dong bd) theo Quy hoach chi tiét
duge duyét, gdm cac hang muc: Nha & x4 hoi va nha ¢ 0 thuong mai cao tang; san, duong
ndi bo, cdy xanh canh quan, hé thong cong trinh ha tang k¥ thuat ngoai nha nam trong
pham vi ranh gi¢1 du an hoan chinh dong bo; cong trinh trrong mam non, nha dé xe
phuc vu cho cong dong dan cu. Cu thé:

- Tai 16 dit ky hiéu HHCT:01, ¢6 dién tich 8.492,61 m2: Xy dung 03 toa nha ¢ chung
cu (nha ¢ xa hoi); nha sinh hoat cong dong; San vuon ngoai nha hoan chinh dong bo.

- Tai 16 dat ky hiéu HHCT:02, c¢6 dién tich 2.114,39m2, gom: Xay dung 01 toa nha
0 chung cu (nha ¢ thuong mai) cao 18 tang, voi dién tich xay dung khoang 1.223,9m2,
dién tich san xay dung khoang 21.610m2; San vuon ngoai nha hoan chinh dong bo.

- Tai 16 dat ky hiéu TH:01, c¢6 dién tich 2.014,39m2: Xay dung truong mam non
cao 02 tang; nha bao vé; nha de xe gido vién; San vuodn canh quan, ha tang k¥ thuat
ngoai nha hoan chinh déng bo.

- Tai 16 dt ky hiéu P:02, ¢6 dién tich 4.018,07m2: xay dyng nha d¢ xe cao 04 tang;
San bai dé xe ngoai nha.

- Tai 16 dat ky hi¢u P:03, c6 dién tich 1.733,87m2: Xay dung san bai dé xe.

- Xay dung céc tuyén dudng giao thong lién khu vuc va duong noi bo; hé théng
cép, thoat nudc; tram bién ap, hé théng cép dién, chiéu sang; h¢ théng xur Iy nudce thai,
bai tap két rac, hé théng thong tin lién lac va hé théng canh quan cady xanh hoan chinh
ddng bo trong pham vi ranh gidi ctia d 4n theo quy hoach chi tiét dugc phé duyét.

d. Muc tiéu dau tw

Pau tu Xay dung Khu nha ¢ xa hoi danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyén
Viét Yén nham tirng budc thuc hién Quy hoach chung xay dung doé thi Viét Yén, tinh
Bic Giang dén nam 2035 duoc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh s6 730/QD-UBND
ngay 25/9/2019; thuc hién Quy hoach chi tiét Khu nha & x4 hdi danh cho cong nhan xa
Quang Chau, huyén Viét Yén dugc UBND huyén Viét Yén phé duyét tai Quyét dinh sd
2092/Qb-UBND ngay 22/12/2020; tirng budc hoan thanh thuc hién Chuong trinh phat
trién nha & tinh Bic Giang dén nam 2030 dugc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh s6
642/QD-UBND ngay 21/7/2020, dam bao chd & cho cong nhan va ngudi co thu nhap
thap theo ¢ an phat trién nha ¢ x4 hoi danh cho cong nhan trén dia ban tinh Bic Giang
dén nam 2025 va dinh huodng dén nam 2030 dugc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh
s6 629/QP-UBND ngay 24/6/2021 nham tao tién dé vé két cau ha ting dé dap ing yéu
cau phat trién kinh té - xa hoi; gop phan dam bao chd ¢ 6n dinh cho cong nhan va ngudi
lao dong trong cac khu cong nghiép, giam tinh trang Uin tac, mat an toan giao thong, mat
an ninh trat ty xung quanh cac khu cong nghiép. Qua do s€ cai thién dugc moi truong
dau tu, ting cuong thu hut dau tu vao cac khu, cum cong nghiép tai dia phuong, dic biét
1a doanh nghiép c6 von dau tir nudc ngodi nham hoan thanh muc tiéu phat trién kinh té
- x4 hoi cho dia phuong. Khi Dy an hoan thanh, dua vao sir dung sé& giai quyét nhu cau



chd & cho khoang 3.600 ngudi lao dong lam viéc trong cic khu cong nghiép xung quanh
va cac ddi tuong lién quan trong khu vuc.

2. Thoi gian bit dau, két thiic va tién dd thwe hién dw an:

- Thoi gian hoat déng dy 4n: 50 nim — ké tir ngdy co quan c6 thim quyén chip
thuan nha dau tu dy an.

- Cin ctr Quyét dinh s6 838/QD-UBND ngay 13 thang 08 nim 2021 cta Uy ban
nhan déan tinh Bic Giang Vé viéc quyét dinh chap thuan chu truong dau tu Du an Khu
nha & xa hoi danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén, tinh Bic Giang. Du
an Khu nha & xa hoi danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén, tinh Bic
Giang co Tién d06 thuc hién cac muc tiéu hoat dong cua du an; xay dung cong trinh, dua
cong trinh vao st dung:

+ Hoan thanh cac thi tuc vé dit dai, xay dung; hoan thanh xay dung cong trinh dua vao
sir dung trong 03 nam: Tir Quy 1V/2021 dén hét Quy IV/2024;
+ Pua dy 4n vao van hanh, khai thac tr Quy 1/2025 dén hét thoi han thuc hién dy an.

3. Co céu quy hoach sir dung dat.
BANG CO CAU SU DUNG PAT DU AN NHA O XA HQI QUANG CHAU

Dién tich theo chap thuén TV 16
. ok . chi truwong dau tu (QD so KK
TT Loai dat Ky Hi¢u 838/QD-UBND ngay Chlf;;l)dat
13/08/2021) (m2) °

A Dat giao co th? tién sw 10.607,00 24,7%

dung dat
Dit xdy dyng nha ¢ xa hoi .
L | |- t5a NOXH (HHCT: 01 HHCT 01 8.492,61 19,8%
bat xay dung nha ¢ xa hoi
2 | 2-toanhaothwongmai | HHCT 02 2.114,39 4,9%
(HHCT: 02)

B Pat thue Fra tl(ill thue dat 7.909,39 18.4%
hang nam

p | Patxdy dung truong mam TH 2.014,39 4,7%

non
Il Dit bai d6 xe P 5.895,00 13,7%
c | Datgiao khongco thu 24.444,25 56,9%
tién st dung dat

p | Patcayxanhmitnuée | vy pprr 4.065,45 9,5%
hién trang

Il | Datcay xanh quy hoach CX 7.283,10 17,0%

Il | Datsan duong giao thong GT 11.622,60 27,1%

v Pat HTKT HTKT 1.473.10 3,4%

Tong dién tich 42.960,64 100,0%

4. Giai phap thiét ké:



* Cong trinh Nha ¢ thwong mai

- Cn ctr Quyét dinh s6 838/QD-UBND ngay 13 thang 08 ndm 2021 cta Uy ban
nhan déan tinh Bac Giang V€ vi¢c quyét dinh chap thuan chu truong dau tu Dy an Khu
nha & xa héi danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén, tinh Bac Giang;

- Can cir Cong van s6 1614/SXD-QLN ngay 21 thang 06 ndm 2022 cua So Xay
dung tinh Bac Giang V/v thong bao két qua tham dinh Bao cao nghién ctru kha thi dy
an dau tu xay dung Khu nha ¢ xa hoi danh cho céng nhan xa Quang Chau, huyén Viét
Yén, tinh Bac Giang. Giai phép thiét ké co sé doi voi cac hang muc dau tu cu thé nhu
sau:

* Cong trinh Nha o thwong mai

Cong trinh Nha & thuong mai CT.01:

Cong trinh cap II, cao 18 tang, dién tich xay dung 1.236m2 , tong dién tich san noi
20.680,7m 2 ; chleu cao cong trinh tir ¢t nén tang 1 dén dinh mai 66,85m (tang 1 cao
6,3m, ting 2 de‘n tang 18 mdi ting cao 3,3m, tum ky thuat mai cao 4,0m); cot nén tang
1 cao hon c6t nén xay dung cia khu dat 1a 0,45m. Cac khong gian chirc nang trong cong
trinh g()m: 322 can hg ¢ tuong trng voi tong di¢n tich san can ho & 1a 14.588,0m2 ; céc
khu cau thang bg, thang may, sanh, hanh lang; cac khong gian cong cong, ky thuat cong
trinh. Cu thé:

Tang 1: Dién tich san 1.236m 2 , b tri 16 cin ho o, dién tich can ho tir 32,2m2
dén 63,3m2 , tong dién tich cac can ho ¢ 1a 851,8m 2

San k§ thuat tai c6t +4,5m c6 dién tich 122m?2 , bé tri khong gian hé thong ki thuat
cua cong trinh (cap nudc, thoat nudce, cap dién...)

Téng 2 dén téng 18: Dién tich s;‘m 1.131,6m 2 . Mbi tﬁng b tri 18 can h(f)‘(’), dién
tich can hg tir 27,6m2 dén 63,9m2 , tong dién tich cac can hd ¢ 1a 1.131,6m 2 /tang.

Tang tum: Dién tich san 207,5m 2 , b6 tri tum thang bo, khu k¥ thuét thang may,
cac phong k¥ thuat dién, nudce, thong gio.

‘ Khu vuc dé xe cta cong trinh Nha ¢ thuong mai CT.01 duoc bd tri tai Nha dé xe
4 tang thudc du an véi dién tich 14.588,0m2 .

b) San vuon ngoai nha hoan chinh dong bd dién tich 878,39m2.
5. Pic diém hién trang

Hién trang khu dat tai thoi diém dinh gia dang dau tu san 1ap va xdy dung ha tang
ky thudt va cac cong trinh xay dung.



BANG THONG KE THONG SO QUY HOACH SU DUNG PAT VA DIEN TiCH XAY DUNG DU AN

Tong dién tich dit

Tong dién tich san

Dién tich kinh doanh

phan khu theo chép . £ ) Theo thong bao chit diu tw vé nha ¢ xa hoi
TT Loai dA thuan chu trueong Tang Dién tich (theo Q‘D 50 03/QD di diéu kién ban, cho thué
0ai dat dau tu (QD sb cao xay dun VG ngay 20/7/2023 Dién tich
. YOUmE | ciia Cong ty Co phan Dién tich ten ch £ o
838/QD-UBND ngay diu tr Vega) (m2) aé b.' ) cho thué SO can
13/08/2021) (m2) g ¢ban(m2) |~ 2
TONG DIEN TiCH §
PAT NGHIEN CU'U 42.960,64 107.390,10 1558 ciin
A Dat giao co thu tién sw 10.607,00
dung dat
Pit xay dung tda nha &
I xi hoi HHCT:01 8.492,61 18 79.781,40 43.876,60 11.021,10
Pit xay dung tda nha &
11 thuong mai HHCT:02 2.114,39 18 1.236,00 20.680,70 14.567,50
a | CT.01 18 1.236,00 20.680,70 14.567,50 322 can
B ]Zat t}lue tl:a tién thue 7.909,39
dat hang nam
p | DAcXD chng trinh 2.014,39 1.545,20
trwong mam non
11 | Détbii dd xe 5.895,00 5.382,80
C }?at giao lihong thu tién 24.444,25
str dung dat
I }.)Aat cay xanh mat nwéc 4.065.,5
hi¢n trang
II | Pit cay xanh quy hoach 7.283,1
I })aAt san dwong giao 1.473,1
thong
IV | Pat HTKT 11.622,6




IV. CO SO GIA TRI CUA THAM PINH GIA, CAC NGUYEN TAC VA PHUONG
PHAP PINH GIA

1. Co sé gia tri thAm dinh gia:

Can ctr vao muc dich tham dinh gia va dic diém cia tai san tham dinh gia, Cong ty
Co phén Dich vu Tu van va Tham dinh gia Viét Nam chon co s¢ gia tri thi truong lam co
s¢ dé tham dinh gia.

Gia tr1 thi truong 1a khoan tién udc tinh dé tai san co thé duoc giao dich tai thoi
diém tham dinh gia giita nguoi san sang mua va nguoi san sang ban trong mot giao dich
khach quan, doc 1ap, sau khi duoc tiép thi day du va cac bén tham gia hanh dong co hiéu
biét, than trong va khong bi ép bude” (Chuan muc thAm dinh gia Viét Nam vé Co sé gia
tri tham dinh gi).

2. Cac nguyén tic dwge sit dung dé thim dinh gia:

Trén co s¢ nghién ciru cac tai liéu vé phap 1y, k¥ thuat, thi trudng, chung toi lya
chon nguyén tic gia tri ap dung trong phan tich, tinh toan dé co két qua tham dinh ding
nhat, cac nguyén tic ap dung bao gom:

- Nguyén tic cung - ciu

+ Gia tri ctia mot tai san duoc xac dinh boi mdi quan hé cung va cﬁu Vé tai san do trén
thi truong. Nguoc lai, gia tri cua tai san do cting tac dong dén cung va cau vé tai san. Gia tri
clia tai san thay doi ty 18 thuan véi cau va ty 1& nghich voi cung vé tai san.

+ Gia tri cua tai san dugc xac dinh boi méi quan hé cung va cau, trong do co6 cac
yeu to vé dac diém vat Iy va dac diém kinh t€ - xa hoi khac biét véi nhitng thudc tinh
cua cac tai san khac. Sy anh hudéng ctuia nhirng dac tinh phu thém nay dugc phan dnh
trong cung - cau va gia tri tai san.

- Nguyén tic si dung tét nhit va cé higu qud nhit

+ Viéc sir dung tot nhat va co hiéu qua nhét cua tai san 1a dat duoc mire hiru dung
to1 da trong nhitng hoan canh kinh té - xa hoi thuc t€ phu hop, cé thé cho phép vé mét
ky thuat, vé phap ly, vé tai chinh va dem lai gia tri I6n nhat cho tai san.

+ Mot tai san dang st dung thuc té khong nhat thiét d thé hién kha niang st dung
tot nhat va c6 hi¢u qua nhat cia tai san do.

- Nguyén tic thay déi

+ Gia tri cla tai san thay ddi theo su thay d6i cta nhitng yéu to hinh thanh va tac
dong dén gia tri cia no.

+ Gia tri cha tai san ciing duoc hinh thanh trong qua trinh thay d6i lién tuc phan 4nh hang
loat cac moi quan hé nhan qua giira cac yéu to anh huong dén gia tri. Ban than cac yéu to anh
hudng dén gié tri luon ludn thay doi. Do do, trong tham dinh gid tai san, tham dinh vién phai
nam dugc moi1 quan hé nhan qua gitra cac nhan t6 ¢ trang thai dong, phai phan tich qua trinh
thay doi nham x4c dinh mure str dung tai san tot nhat va ¢ hi¢u qua nhat.

- Nguyén tic thay thé

+ Trong trudng hop hai hay nhiéu tai san c6 thé thay thé 1an nhau trong qua trinh
st dung, thi gia tri ciia nhiing tai sdn d6 dugc xac dinh bdi sy tdc dong lan nhau cua tai
san nay dén tai san khac.
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+ Khi hai tai san ¢ tinh hiru ich nhur nhau, tai san nao chao ban ¢ mirc gia thap nhat
thi tai san do s€ ban dugc trude. Gidi han trén cta gia tri tai san c6 xu huong duogc thiét lap
boi chi phi mua mot tai san thay thé can thiét twong duong, v6i didu kién khong ¢ su cham
tré qua mirc 1am anh hudng dén su thay thé. Mot ngudi mua than trong s& khong tra gia cao
hon chi phi mua mot tai san thay thé trong cing mot thi trudng va mot thoi diém.

- Nguyén tic cin bing

+ Khi cac yéu td cAu thanh cua tai san dat duoc su can bé‘mg thi tai1 san dat duoc kha
nang sinh 161 t61 da hay mirc hitu dung cao nhat. Do d6, dé€ udc tinh murc stir dung tot nhat
va ¢6 hi€u qua nhat cua tai san, can phai phan tich vé su can bang cia cac yéu to cau thanh
cua tai san can tham dinh gia.

- Nguyén tic déng gop

+ Mtrc d6 ma mdi bo phan cua tai san dong gop vao tong thu nhap tir toan b tai san
c6 tac dong dén tong gia tri cla tai san do.

+ Gi4 tri ciia mot tac nhan san xuét hay mdt b phan cAu thanh tai san phu thude vao
su vang mat cua tdc nhan d6 lam giam di bao nhiéu gia tri cua toan bo tai san, c6 nghia la
luong gia tri ma n6 dong gop vao gia tri toan bg 1a bao nhiu. Khi xem xét gia tri cua tai
san bd phén, thim dinh vién can phai xem xét nd trong mdi quan hé voi tai san tong thé.

+ Nguyén tic nay la nguyén tic co ban trong viéc xem xét tinh kha thi cua viée dau tu bd
sung vao tai san khi tham dinh vién xac dinh murc sir dung tai san tot nhat va c6 hiéu qua nhat.

- Nguyén tic phii hop

+ Tai san can phai pht hop véi méi trudng ctia né nhim dat dwge muc sinh 101 tdi
da hodc murc hiru dung cao nhat. Do do, thim dinh vién phai phan tich xem li¢u tai san
d6 c6 phu hop voi mdi truong hay khong khi tham dinh vién xac dinh muc sir dung tai
san tot nhat va c6 hiéu qua nhat.

3. Phwong phap dinh gia:
3.1. Panh gia cic yéu to anh huwdng dén gia dat cia khu dat cin dinh gia:

Thi truong bat dong san c6 vai tro, dong gop quan trong trong nén kinh té qudc
dan va chiém ty trong 16n trong lwong cta cai vat chit cia dat nude. Udc tinh dong gop
trung binh cua nganh Xay dung va bat dong san vao GDP cac nam gan day chiém
khoang 11% tong thu ngan sach. Trong d6, nganh bat dong san tryc tiép chiém khoang
4,5%, dong gop trung binh khoang 0,5 diém phan trim vao ting truéng GDP. Pic biét,
linh vyc bét dong san c6 kha nang tac dong dén nhiéu nganh kinh té quan trong khac
ctia nén kinh té, nhat 1a nhiing nganh lién quan tryc tiép nhu xay dung, cong nghiép ché
bién ché tao, du lich, luu trd - an udng va tai chinh - ngan hang.. Ngoai ra, thi truong bat
dong san con anh huong lon dén an sinh xd hoi: dap ng nhu cau vé chd ¢ ciia nguoi
dan, phat trién d6 thi, du lich, tao cong an vi¢c lam...

Tuy nhién, trong nhitng nim gan déy, thi truong bat dong san ca nudc da va dang
trai qua nhirng dot chao ddo manh, do anh huong kéo dai cua dich bénh khién thanh
khodn toan thi truong kém & nhiéu phan khuc. Cac tai san cho thué bi bo trong hang
loat, bat dong san nha ¢, thuong mai, ti€u dung & Am, nhiéu nha dau tu va khach mua
nha mat kha ning thanh toan, cac doanh nghi¢p dia 6c kho khan dong tién... Thi truong
kho c6 co hdi dao chiéu tir giam t6 sang nong sét trong giai doan hién nay. Ngoai anh
huong tir dich Covid-19 bung phat kéo dai va phi rong khip thém vao dé trong bdi canh
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xung dot Nga - Ukraine ngay cang leo thang dir doi gay anh huong sau sdc, toan dién va
ti€u cuc, trudc mat va lau dai t6i kinh té, thuong mai, tai chinh, téi chudi san xuét va
cung Ung toan cau cua thé giéi cling nhu Viét Nam. Viét Nam la nuée c6 d6 mé kinh té
rat cao, hoi nhap rat sau vao kinh té toan cau. Vi vay, s& chiu anh huong khong nho béi
nhing bién dong thi truong; ti tang trudng, phat trién kinh té, hop tac kinh té thuong
mai, cling nhu Xuét nhap khéu hang héa. Dudi su tac dong sau sdc tir dich bénh va nhirng
tac dong 16n tir xung dot Nga — Ukraine khién lam phat tang cao, ngudi dan dbi mat kho
khén hon vé mat tai chinh, sttc mua giam r0 rét, dy kién s& anh hudng khong nho té1 thi
truong bat dong san.

Trong nim 2022 va dic biét 1a nira cudi nim 2022 va sang nim 2023, thi truong
bat dong san gap nhiéu kho khan do bdi canh chung cta tinh hinh kinh té, bat dong san
cua the giol cing nhu nén kinh té Viét Nam dang trong qua trinh phuc hoi phat trién;
Mot sb ton tai, han ché kéo dai tir trude chua thé khic phuc triét dé, nhu: hé thng phap
luat lién quan dén dat dai, dau tu, xdy dung, kinh doanh bat dong san van con mot sd
ton tai, bat cap; Ngudn cung khan hiém do nhiéu du 4n bat dong san tai cac dia phuong
gip nhiéu khé khan trong trién khai thyc hién, nha & giam nhiéu so véi thoi gian trudc;
Co céu san pham khong hop 1y, du thira san pham, phan khiic cao cap, trong khi thiéu
nha ¢ cho cong nhén, nha ¢ xa hoi. Nhiéu Tap doan, doanh nghié¢p kinh doanh bat dong
san gap nhleu kho khan trong tlep can ngudn von vay tin dung, phat hanh trai phiéu va
huy dong vbn ctia khach hang dan dén doanh nghiép thiéu von phai gidn tién do, ding
trién khai thuc hién du an.

Thu tuéng Pham Minh Chinh yéu cau Ngan hang Nha nuéc tong hop, phan tich
dir liéu dé c6 danh gia nham kiém soat tin dung vao linh vuc rdi ro nhu tin dung bat
dong san va chiig khoan.

Ntra cudi nam 2022 dudi tinh trang “can room” ctia cac ngan hang da khién nguoi
vay von dau tu hodc mua nha dé & dang gap tinh trang “treo” ho so cho ngan hang “ndi
room” tin dung cho vay.

bé ngan chan tinh trang cép tin dung d at, cac ngan hang tam dung hoac han ché
cho vay vao linh vic bat dong san. Cac ngan hang thuong mai da ban hanh cong van
trén toan hé thong, cho biét s& khong cap tin dung dbi vdi linh vyc bat dong san. Céc
ngan hang tap trung tin dung vao mot s6 linh vyc san Xudt, wu tién nong nghiép, nong
thon, xut khau, cong nghiép hd tro, doanh nghiép nho va vira, ing dung cong ngh¢ cao
va cac nganh thuong mai, dich vu c6 gid tri gia ting gia ting cao nhu xat khau, dich vu,
logictics....

Sang 8/11/2022, hon 10 doanh nghiép bat dong san khu vuc phia Nam di c6 budi
lam viéc vo1 Pho tha tudng Chinh phu Lé Minh Khai va Bo Xay dung, trong d6 c6 mot
s6 doanh nghiép 16n nhu: Novaland, Phiu My Hung, Hung Thinh, Him Lam, Lé Thanh,
Son Kim Land, DIC Corp, Khang Pién. ..

Cudc hop dién ra tai Vin phong Chinh phit TP.HCM trong bdi canh cac doanh
nghiép bat dong san déi dién nhiéu kho khan.

Trong bao cdo tdm tat gui dén cuoc hop, B6 Xay dung cho biét hoat dong cua cac
doanh nghiép kinh doanh bat dong san dang gip nhiéu kho khan: “Mét sb tip doan, doanh
nghiép bit dong san dang thu hep quy mé dau tu san xuat kinh doanh nhu dirng, hodn dau
tu, thi cong mot s6 dy an, dirng trién khai dy 4n méi, dimg phat hanh co phiéu tang von,
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dung IPO... M(f)t’ sb phai tinh gian tdi da bo may, giam luc luong lao dong, tham chi co
tap doan gidam dén 50% luc lugng lao dong”, BO Xay dung nhan dinh.

Theo 6ng Lé Hoang Chau, Chu tich Hiép hoi Bat dong san TP.HCM (HoREA), do
tdc ngudn von tin dung, tic nguon vbn trai phiéu, tac ca ngudn von huy dong tir khach
hang, nén mot s6 doanh nghiép bat dong san “d6i von” phai vay ngoai xa hoi v6i 1ai suat
rat cao, day rui ro.

Déng tho1, ho phai ban bat tai san, du 4n hodc ban san phém bat dong san, nha &
v6i chiét khau sau, tham chi dén 40% gia hop dong, tao co hoi cho khach hang mua véi
gi4 ré, nhung c6 rui ro do 14 san pham hinh thanh trong twong lai. Bén canh dé, viéc ban
du an véi gia hoi co thé tao lgi thé cho cac nha dau tu ¢ tiém luc tai chinh manh, trong
d6 c6 nha dau tu nudc ngoai c6 co hoi thon tinh c6 thé lam mat di loi thé cia doanh
nghiép ndi dja dang thong linh thi truong bat dong san hién nay.

Song song do, Hiép hoi dé nghi Chinh phu thao g& cac kho khin vé nguon vbn cho
doanh nghiép vé ca tin dung 1an trai phiéu. “Thj truong bat dong san dang rat kho khan,
dung trude kha nang co thé roi vao suy thoai néu Nha nuéc khong sém ban hanh céc
giai phap diéu chinh, hd tro kip thoi va hiéu qua”, 6ng Lé Hoang Chau nhan manh.

Pé thao g& kho khin cho thi trudng bat dong san, Thu tuéng Chinh pha di thanh lap
T4 cong tac ctiia Thi tuéng Chinh pht va ban hanh nhiéu Cong dién (s6 1156/CD-TTg, s6
1163/CD-TTg, s6 1164/CP- -TTg...), chi dao cac B9, nganh, dia phuong thuc hién nhiéu
nhiém vy, giai phap trong ngan han ciing nhu lau dai dé thao g, thuc day thi truong bat
dong san phat trién an toan, lanh manh, bén viing. T6 cong tac, Bo Xay dung, B Tai chinh,
Ngan hang Nha nudc Viét Nam va cac BO, nganh, dia phuong da khan truong, tich cuc
trién khai, thuc hién cac nhiém vu duoc giao va dat duge mot sé két qua cu thé.

Hién nay, tinh hinh thi truong bat dong san da co nhiing chuyén bién, tuy nhién thi
truong van con nhiéu kho khan vé thé ché, ngudn von tin dung, trai phiéu,...va t6 chuc
thuc thi cua dja phuong can dugce tap trung thao g, thic day.

Chinh phu ban hanh nghi quyét vé mot sb giai phap théo g& kho khan dé thi trudong
bat dong san phat trién an toan, lanh manh, bén viing tai nghi quyét so 10/NQ-CP ngay
3/2/2023 phién hop Chinh phu thuong ky thang 01 nam 2023 tryc tuyen v0i dia phuong
nhén dinh: Trong thang 1/2023, thi truong bat dong san tiép tuc doi mat véi nhicu kho
khan, nhét 1a veé thanh khoan, dong tién, trai phleu doanh nghiép bat dong san...; Ban
hanh nghi quyét 33/NQQ-CP ngay 11/03/2023 vé& mot sb giai phap thao gd va thuc day
thi truong bat dong san phat trién an toan, lanh manh, bén viing.

Trén co so d6, Nghi quyét ciia Chinh pht yéu cau Ngan hang Nha nude Viét Nam
chu tri, phdi hop véi cac co quan, dia phuong tiép tuc thao g& khé khan vé tin dung bat
dong san ddi voi cac doanh nghiép bat dong san va ngudi mua theo dung chi dao cua
Thu tuéng Chinh phu tai Chi thi s6 03/CT-TTg ngay 27/01/2023.

B6 Xay dung chu tri, phéi hop véi cac co quan, dia phuong khan truong ra soat,
dé Xuat cac bién phap dong bo thao g& kho khin cho thi trudng bt dong san va chuin
bi t6 chirc Hoi nghi thao g& kho khin cho thi truong bat dong san, bio cdo Thu tudng
Chinh phu trude ngay 15/02/2023.

Tai hoi nghi 1an thir hai trong nira ndm qua vé cac giai phap thao g0 kho khan cho
bat dong san, chiéu ngay 03/8/2023, Thu tuéng Pham Minh Chinh yéu cau cac co quan
quan 1y tiép tuc ra soat khung kho phéap 1y, "xem vuéng mac ¢ dau, tai van ban nao, ndi
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dung gi, ai giai quyet giai quyet trong bao lau". Cung tai cudc hop 6ng L& Ty Minh,
Chu tich Cong ty c¢b phan dau tu IMG trao d6i van dé 13i suét vay trung han Van kha cao
nén doanh nghiép khong mudn vay, khéng dam vay, cac doanh nghiép rat kho khin
trong tlep can von vay ngan hang.

Thi tudng yéu cau Ngan hang Nha nude va cic bd nghién ciru stra ngay quy dinh tai
Thong tu 06 vé cho vay, trong d6 c6 linh vuc bat dong san. Chi dao ndy dwoc Thu tudng
Pham Minh Chinh dua ra ngay 16/8/2023. Theo do, ong giao Pho thu tudng L.é Minh Khai
chu tri, hop ngay voi Théng dbc Ngan hang Nha nude va cac bo, nganh dé nghién ciru, stra
diém bét hop 1y trong tiép can tin dung vay, trong d6 c6 linh vuc bat dong san néu tai Thong
tw 06/2023. Thong tu 06 du kién c6 hiéu Iyc tir 1/9, bd sung quy dinh khong duoc vay von
dé gop von, hop tac dau tu véi du 4n dau tu khong du didu kién kinh doanh. Quy dinh nay,
theo phan anh ciia gidi chuyén gia, s& dan tdi tinh trang mot s6 khach hang c¢6 nhu cau vay
vbn, gdm doanh nghiép bat dong san, ngudi mua nha, nha dau tu, s& khong tiép can duoc
tin dung do "du an chua du diéu kién kinh doanh".

Thi trudng bat dong san, nhat 1a mot sé du 4n 16n sau thoi gian dong bang, gan day
da "nhac nhich" khéi dong sau sy vao cudc gd kho ctia Chinh phu, bd nganh va dia
phuong. Tuy vy, thi truong nay van chua thyc sy "tan bang", doanh nghiép bat dong
san chua hét kho khan.

Theo s6 liéu ciia Bo Xay dung, quy Il naim 2023 chi c¢6 7 du 4n bat dong san, nha
& hoan thanh v&i hon 2.420 cdn, giam mot nira so voi quy I va chi bang 30% so véi cling
ky nim ngoai. Viéc trién khai cac dy 4n bi chdm hoidc ding do gip khé khin vé phap
1y, von.

Theo s6 lidu bao cao ciia 52/63 dia phuong, luong t6n kho bat dong san trong quy
I nam 2023 vao khoang 16.940 can (bao gom chung cu, nha 6 riéng l¢, dat nén), trong
d6: chung cu 3.196 cin; nha o riéng 1& 6.554 can; dat nén 7.190 nén.

T dau nim dén nay nén kinh té Viét Nam tlep tuc duy tri da hoi phuc véi td do
cham. Quy 3/2023, GDP ca nudc ghi nhan mure tang 5.33% so véi cung ky, tang nhe so
v6i murc ting 4.05% ctia Quy 2/23. Lity két 9 thang ddu nim 2023, GDP Viét Nam ting
truong 4.24% so véi cung ky, tuy nhién van con cach kha xa so v&i muc tiéu ting trudng
6.5% trong nam nay cuia Chinh phu.

Trong quy 3, lam phat ting 2.89% so v6i cung ky trong do gia thué nha (tang
28.5% so véi cung ky) 13 yéu t6 tac dong 16n nhét toi CPL bén canh gia lvong thuc va
gido duc. CPI binh quan 9T/2023 ting 3.16% so véi cung ky nam trude, thip hon muc
tiéu 4.5% cua ca nam 2023.

Ve phia ngan hang thi NHNN 4 1an ha 1ai suat huy dong, kéo mat bang 14i suat cho
vay vé tuong duong dau nim 2022. Chinh sach tién té chuyén tir “chit chg, chic chan”
sang “linh hoat, néi 16ng”. NHNN hut rong 90,000 ty qua kénh tin phiéu nham giam ap
luc ty gid. Trién khai géi wu dai NOXH 120,000 ty, 14i suat thap hon tir 1.5-2%/niam so
v6i thi truong. Phé duyét dé an 1 triéu cin NOXH giai doan 2021-2030. Cac chinh sach
tai khoa hd tro doanh nghiép va ngudi dan nhu cho phép gidn hodn thué, giam 2% thué
VAT, giam 30% tién thué dat gop phan lam gidm bét - chia sé kho khan cho thi truong.

Tinh hinh GDP tang truéng thép. Nén kinh té c6 do mé cao, dé bi tac dong manh
boi tinh hinh thé gidi kinh té, chinh tri ctia thé gidi: Chién tranh Nga - Ukraine, chién
tranh Israel vs Hamas. Kinh t& Chau Au dinh tré, 13i suat cac ngan hang trung vong nhu
FED va ECB tiép tuc ting cao gy ap luc 1én ty gid va nén kinh té trong nudc. Lii suat
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huy dong da giam, tuy nhién Iai suit cho vay van chua thuc sy giam do luong tién gui tiét
kiém ma ngan hang huy dong trudc do van ¢ muc cao, cung tién trong nén kinh té bi han
ché do NHNN hut tién qua tin phiéu dé 6n dinh ty gia. Cho nén thi truong can thém thoi
gian dé doanh nghiép va ngudi dan c6 thé tiép can duoc khoan vay 13i suat thip. Cau mua,
thué nha & giam, dan dén cho vay nha & giam hodc ting chim.

Goi tin dung hd tro NOXH trién khai nhung doanh nghiép kho tiép cén do cac thu
tuc con nhiéu vuéng mic chua thé diy nhanh. Hon nita 14i suat vu dai cho NOXH van &
mirc cao, khoang trén 8%/nam khién ngudi mua van gip nhiéu kho khin khi tiép cén.

Hién nay, tinh hinh thi truong bt dong san van con nhiéu kho khin vé thé ché,
ngudn von tin dung, trai phiéu,...va to chirc thuc thi cia dia phuwong can duogc tip trung
thao g, thuc dy. To cong tac, Bo Xay dung, BO Tai chinh, Ngan hang Nha nudc Viét
Nam va cac B9, nganh, dia phuong da va tiép tuc khan trwong, tich cyc trién khai, thyuc
hién cac nhiém vu dugc giao.

*Ngay 12/01/2024, Bo Xay dung dd c6 Thong cao 04/TC-BXD vé viéc cong bd
thong tin vé nha ¢ va thi trudng bt dong san quy IV nim 2023 va ca nam 2023:

- Vé ton kho bt déng san:

Theo s6 liéu bao cao cua 53/63 dia phuong, luong ton kho bat dong san tai cac du
an trong quy IV vao khoang 16.315 cin (bao gdm chung cu, nha & riéng 1¢, dat nén),
trong do: chung cu 2.826 cédn; nha ¢ riéng 1€ 5.173 can; dat nén 8.316 nén. Theo do, cb
thé thay ty trong ton kho chu yéu & phan khuc bat dong san nha & riéng 1¢ va dat nén
ctia cac du an. Luong ton kho thudc phan khtc nha chung cu trong quy IV bang khoang
88,42% so véi quy 111/2023; luong ton kho thudc phan khuc dat nén bang khoang
115,66% so voi quy III/2023 va luong ton kho thudc phan khiic nha & riéng 1é bang
khoang 78,93% so véi quy I11/2023. Nhin chung, trong nim 2023, luong ton kho bat
dong san trong cac du an ddi v6i cac phan khic nha ¢ chung cu, nha & riéng 1é va phan
khuc dat nén c6 xu huéng giam.

- Vé gid giao dich:

+ Pbi véi can ho chung cu: Trong Quy IV/2023, theo sd liéu tdng hop bdo cdo cua
cac dja phuong va thong tin khao sat danh gia ctia cac to chirc nghién ctru thi truong thi gia
cin ho chung cu tiép tuc xu hudng ting gia tai 02 thanh phd 16n 1a Ha Noi va TP. Ho Chi
Minh, dac biét 1a cac khu vuc trung tam. Trén thi truong gan nhu khong c6 du an phan khuc
can ho binh dan (gia dudi 25 triu doéng/m2) ma chu yéu la phan khuc can ho trung cap (gia
tir 25-50 triéu dong/m2) du diéu kién huy dong von va giao dich.

+ P6i voi nha & riéng 1é, dat nén trong du an: Trong quy 1V/2023, theo bio cio
nghién ctru vé thi truong bat dong san thi gia giao dich thir cap nha ¢ riéng I¢ trong nam
2023 tai cac dia phuong c6 xu hudng gidm déu theo quy va giam tir 10+14% so véi nam
2022.

+Doi véi van phong cho thué: Trong Quy I'V/2023, gia cho thué van phong tai cac
thanh ph6 16n nhu Tp. Ha Noi, Tp. Ho Chi Minh ¢ xu huéng giam gia thué 9 -22% so
v6i quy trude, dong thoi tinh trang tra mat bang va xu hudng dich chuyén vin phong tir
khu vuc trung tdm ra cac vung phu cén tang hon quy trudc.

Tai Tp. Ha Noi: mot s6 toa nha, tru s& van phong, nhiéu don vi cho thué vin phong
trén phd Duy Tan (quan Cau Giay, Ha Noi) gan day dang tim khach thu¢ kém theo wu
dai cao, nhiéu don vi kinh doanh van phong, tda nha nam trén tuyén phd phai treo bién
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cho thué hang loat v&i mic gia uu dai (cho phép gidn tién do dong tién, mién phi phu
phi khi lam viéc ngoai gid) dé gitt chan khach thué vi tinh trang dich chuyén van phong
ra ngoai thanh c6 dau hi¢u tang manh.

Tai Tp. HO Chi Minh: Trong Quy IV/2023, theo khao st ciia mot s to chirc nghién
ctru thi tai Tp. HO Chi Minh nhiéu toa nha vin phong binh dan giam gia thué 10-20%,
cu thé nhu tai quan Phu Nhuan, Tan Binh va cac vi tri phu can quan 1 nhu phuong Pa
Kao, Tan Pinh ... nhiéu chuong trinh giam gia thué vin phong gian tiép bang hinh thirc
khuyén mai, nhiéu toa van phong khu vuc Tan Binh va Phii Nhuén c6 ty 18 tréng ting
1én 15-25% trong quy. Theo d6, tinh trang tra mat bang va dich chuyén vin phong ra
cac vung phu can trung tdm tang so voi quy trudce.

Déi voi bat dong san du lich nghi dudng: Trong Quy IV/2023, theo mot sO to chtrc
nghién ctru thi truong thi gia ban va luong giao dich bat dong san nghi dudng tiép tuc
gidm va han ché vé giao dich. Sd luong biét thy nghi dudng dugc mo ban tai khu vuc
phia Nam (Tp. H6 Chi Minh va cac ving phu can) giam manh va s lugng cin ho du
lich m¢ ban trong nam 2023 trén cd nudc gidm so voi nam 2022.

Trong Quy IV/2023, Chinh phu, Ngan hang Nha nudc Viét Nam da quyét tim, nd
Iuc trién khai dong bo nhiéu giai phap thao g& kho khan, ting kha nang hap thu von tin
dung ctia nén kinh té Theo d6, nhiéu ngan hang tiép tuc giam 14i suat huy dong (13i suat
huy dong va lai suat cho vay moi cua cac ngan hang thuong mai da giam khoang hon
2%/nam so vo1 cudi nam 2022), dong thoi 13i suat cho vay mua nha cubi nim ciia mot
s6 ngan hang cling gidm hon so v41 ndm 2022.

Trong nam 2023, Ngan hang Nha nudc Viét Nam da chu dong diéu hanh va dat
dugc cac chi tiéu, myc ti€u dat ra, do la gop phan kiém soat lam phat, 6n dinh kinh té vi
mo; thi trudng tién té ngoai hdi vé co ban on dinh; mat bang lai suat giam, theo d6 da
ban hanh kip thoi cac co ché, chinh sach nhdm hd tro phat trién thi trudng trai phiéu
doanh nghiép, thi truong bat dong san... Diéu hanh, giam sat, bao dam hé théng cac to
chtrc tin dung va thi truong tién té, thi trudng ngoai hdi co ban 6n dinh va luén trong
tam kiém soat dé on dinh kinh té vi mo phat trién kinh té - xa hoi.

Vé hoat dong ciia doanh nghiép trong linh viee bat déng san

Céc doanh nghiép bat dong san trong nam 2023 hién van gip nhiéu kho khan khi
) luong doanh nghiép hoat dong trong linh vuc bat dong san thanh 1ap mai chi c6 4.725
doanh nghiép, giam 45,01% so véi nam 2022; s6 luong doanh nghiép giai thé, nglmg
kinh doanh c6 thoi han lan luot 1a 1.286 doanh nghi¢p (tang 7,7%) va 3.705 doanh
nghi€p (tang 47,4%) so v61 nam trudc (s6 liéu tong hop tir Cuc Pdng ky kinh doanh -
B9 Ké hoach va Pau tw). Tinh trang cit giam nhan sy tai cac doanh nghiép bat dong san
van dang dién ra khong chi ddi véi cac doanh nghiép nho ma ca cac doanh nghiép bat
dong san 16n trén thi truong.

Hoat dong ctia doanh nghiép thudc linh vuc bat dong san van dang c6 nhiéu kho
khan, thach thire, cu thé nhu:

(1) Kho khan, vuéng mic vé phap 1y du an, cu thé nhu viéc thyuc hién quy dinh vé
phuong phap dinh gia dat con nhiéu vuong mac; quy hoach str dung dat da duoc cong

bd nhung chua c6 ké hoach sir dung dat hang nam cua cip huyén; c¢6 quy hoach chi tiét
1/500 da dugc phé duyét nhung khong phu hgp voi quy hoach cap trén;...
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(2) Co ché phdi hop gitra cac S, ban, nganh, dia phuong con chua kip thoi, dong
bo ciling di gay ra nhiéu khé khin, vuedng mic cho dy an bat dong san, cu thé nhu: trong
cong tac giai phong mat bang bdi thudng, hd tro va tai dinh cu, thoa thuén thu hoi dat,
ap gia bdi hoan véi nguoi dan; cong tac xac dinh gia dat dé tinh thu tién str dung dat,
thuc hién céac hd so, thu tuc cua dy 4n;

(3) Kho khin trong tiép cin von vay tin dung va hau nhu khong huy dong duge von
trai phiéu doanh nghiép va huy dong von khéc, dan dén thiéu von dé thyc hién du an (phai
gidin tién do, dimg trién khai). Kho khin vé thanh khoéan, dong tién, dic biét trong bdi canh
ap luc d4o han va tra no trai phiéu doanh nghiép vao cac thang cudi nim 2023...

Dé thao g& kho khin, thiic ddy san xuit - kinh doanh cho doanh nghiép, Chinh phu,
Thi tudéng Chinh phu di c6 cac bién phap quyét liét nham thuc day, tao duoc su chuyén
bién rat tich cuc c6 tinh lan tda tir cac BO, nganh dén céc dia phuong. Cu thé nhu T cong
tac ciia Thu tuéng Chinh phi do Bo truéng Bo Xay dung Nguyén Thanh Nghi lam T
trudng cling voi sy vao cudc manh mé cua Uy ban nhan dan cdp tinh, dé kién tao moi
truong dau tu kinh doanh minh bach, tao diéu kién dé tiép can thuan loi thi truong von,
tin dung va thao g& dugc cac “vuéng mac phap 1y cho dy an bat dong san. ..

*Noay 26/4/2024, Bé Xay dung di cé6 Thong cdo 57/TC-BXD vé viéc cong bo
thong tin vé nha o va thi trwong bat dong san guy I nam 2024:

Theo tong hop s6 liéu tir S& Xay dung cac dia phuong c6 bao céo, lugng giao dich
bat dong san ca nude cu thé nhu sau:

- Luong giao dich can ho chung cu, nha ¢ riéng 1€: ¢6 35.853 giao dich thanh cong.
- Luong giao dich dat nén: c6 97.659 giao dich thanh cong.

Qua s6 liéu tong hop cho thay: luong giao dich trong 03 phan khiic dat nén, can ho
chung cu va nha ¢ riéng 1€ trong Quy I c6 xu hudng tang so vdoi quy [V/2023 (trong quy
IV/2023 ¢6 27.590 giao dich nha ¢ riéng 1€ va chung cu, c6 81.476 giao dich dat nén).

- V& tdn kho bét dong san: Theo sb lidu béo cdo cua 56/63 dia phuong, lugng tdn
kho bat dong san tai cac du 4n trong quy 1/2024 vao khoang 23.029 cin (bao gdm chung
cu, nha ¢ riéng ¢, dat nen) trong do: chung cu ¢ 3.706 can; nha ¢ riéng I¢ co 8.468
cin; dat nén c6 10.855 nén. Theo do, co thé thay ty trong ton kho chu yéu ¢ phéan khuc
bat dong san nha ¢ riéng 1é va dat nén cua cac dy an.

- Luong ton kho nha & riéng 1¢, dat nén trong quy 1/2024 13 19.323 cin/nén (nha &
riéng I¢ c6 8.468 can; datnén co 10.855 nén), trong duong 143,25% so voi Quy 1V/2023
(lrong t6n kho nha ¢ riéng 1€, dat nén trong quy 1V/2023 la 13.489 can/nén, trong do:
nha ¢ riéng 1€ c6 5.173 can, dat nén c6 8.316 nén).

- Theo do, lugng giao dich chung cu va nha ¢ riéng I¢ bang 129,95% so voi quy
IV/2023, bang 81,51% so v&i cung ky nam 2023; lugng giao dich dat nén bang 119,86%
so voi quy 1V/2023 va bang 145,18% so voi cung ky nam 2023.

- Gia nha & va mot s6 loai bt dong san

+ Déi véi can hd chung cuw

Thi trudng cin hd chung cu van tiép tuc thu hit sy quan tim cua nhom doi tuong
c6 nhu cau ¢ thuc va cac nha dau tu trung va dai han. Theo khdo sat ctia mét s6 t6 chirc
nghién ctru thi gid ban trung binh mdt s6 du &n tai TP.Ha N¢1 va TP.H6 Chi Minh dao
dong khoang 50 - 70 triéu/m?.
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+ Doi voi nha o riéng lé, biét thy, lién ke, dat nén trong du dn

Trong Quy 1/2024, nhu cau tim kiém nha & riéng 1¢, dat nén di ting so véi quy
trude va so voi cung ky nam trudce. Giad ban tai Ha No1 duoc giao dich tang khoang tir 5
- 15% so v6i cudi nam 2023 (gia ban dao dong trong khoang tir 80 - 220 triéu dong/m?)
va tai TP. HO Chi Minh (gi4 ban dao dong trong khoang tir 90 - 250 triéu dong/m?).

Theo khao sat danh gia thi sau ky nghi Tet Nguyén dan tai mot s6 khu vuc ¢o gia
ban tang nhe va giao dich kha s61 dong, viéc t6 chirc dau gia dat nén tai cac khu d6 thi,
khu dén cu méi da duoc cac dia phuong trién khai nhiéu hon so véi cing ky nam 2023.
Dy ciing dugc coi 1a mot yéu td 6 thé tac dong gitp thi truong dat nén soéi dong hon
trong thot gian toi.

+ Déi véi van phong cho thué

Trong quy 1/2024, ngudn cung méi vé vin phong cho thué trén dia ban ca nudc
ti€p tuc han ché, khong c6 toa nha van phong mdéi dugce khai trrong va di vao hoat dong.

Cong suét thué hién nay van duy tri & mtc cao, dat trén 90% tai khu vuc trung tam
va trén 75% tai cac khu vuc ngoai trung tam. Hién twong chuyén ha hang van phong, vi
tri thué ra ngoai khu vuc trung tam da c6 xu hudng gidm so vdi nam 2023. Gia cho thué
van phong binh quan toan thi trudng trong quy 1/2024 co ban 6n dinh so véi quy trude.

+ Péi véi khach san, lwu tri, du lich nghi duong

Nhu ciu thu¢ va cong suat thué phong khach san binh quan toan thi truong trong
quy /2024 co ban 6n dinh so véi quy trude. Luong khéach du lich ndi dia va lugng khach
quoc t€ dén Viét Nam trong quy 1/2024 c6 sy tang truong tich cue so voi cung ky nam
2023 da cho thay dau hiu cai thién tot cua nganh du lich qua do cling tao di€u kién
thudn lgi cho phan khuc bat dong san nghi dudng dan hoi phuc.

Doi voi bat dong san nghi dudng dé ban, tinh hinh giao dich trong quy 1/2024 van
chua thé cai thién khi ngudn cung méi va luong giao dich thanh céng van rat thip va
han ché so véi cting ky nim cac nam trudc.

+ Déi véi bdt dong san céng nghiép

Gia cho thué dat binh quan va gia cho thué nha xuong, kho bii trong quy 1/2024
tang nhe khoang 2+3% so voi cung ky nam trudc. Gia cho thué binh quan tai cac khu
cong nghiép pho bién hién nay 1a khoang 3,5+5 USD/m?/thang.

*Ngay 13/8/2024, Bo Xay dung da c6 Thong cdo 165/TC-BXD vé vigc cong bo
thong tin vé nha ¢ va thi truwong bat dong san Quy Il nam 2024.

- Theo tong hop sb liéu tir 60/63 S¢ Xay dung cac dia phuong c6 bao cao, lugng
giao dich bat dong san cu thé nhu sau:
+ Luong giao dich can hd chung cu, nha ¢ riéng 1é: c6 25.885 giao dich thanh
cong.
+ Luong giao dich dat nén: c6 124.991 giao dich thanh cong.
- Qua s li¢u tong hop cho thay: lwong giao dich thudc loai hinh cin ho chung cu
vanha ¢ riéng I¢ trong Quy II c6 xu hudng giam so voi quy 1/2024 trong khi luong giao

dich dat nén c6 xu hudng ting (trong quy 1/2024 ¢6 35.853 giao dich nha ¢ riéng l¢ va
chung cu, ¢6 97.659 giao dich dat nén).
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- Theo do, lugng giao dich chung cu va nha ¢ riéng le béng 72,2% so voi quy
1/2024, bang 87,08% so voi cung ky nam 2023; luong giao dich dat nén bang 127,9%
so v&i1 quy 1/2024 va bang 185,8% so véi cung ky ndm 2023.

- Vé ton kho bit dong san: Theo sb liéu bao cao ctia 60/63 dia phuwong, luong ton
kho bat dong san tai cac dy an trong quy 11/2024 vao khoang 17.105 cin, nén (bao gdm
chung cu, nha & riéng 1¢, dt nén), trong d6: chung cu c¢6 2.999 cin; nha & riéng 1é co
7.045 can; dat nén c6 7.061 nén. Theo do, c6 thé thay ty trong ton kho chi yéu & phan
khuc bat dong san nha 6 riéng 1é va dat nén cua cac dy an.

- Luong ton kho nha & riéng 1¢, dit nén trong quy 11/2024 1a 14.106 cian/nén (nha
0 riéng le c6 7.045 can; dat nén c6 7.061 nén), twong duong 73% so véi Quy 1/2024
(lwong t6n kho nha & riéng le, dat nén trong quy 1/2024 1a 19.323 can/nén, trong d6: nha
& riéng 16 c6 8.468 can, dat nén c6 10.855 nén).

- Vé gid giao dich
+ Poi véi can hé chung cu

Trong Quy II/ 2024, theo khao sat va tong hop bao céo ciia mot sb tinh, thanh phd
16n nhu Ha Noi va TP. HO Chi Minh thi gia cin ho chung cu ting trung binh khoang tir
tang 5% dén 6,5% trong quy II va 25% theo nam tiy ting khu vuc va vi tri, gia ban
chung cu tang khong chi ¢ nhirg dw an méi m¢é ban ma con ¢ nhiéu cin ho cii, da duoc
qua str dung nhiéu nim. Tuy nhién, tinh trang nay cting chi xay ra trong mot giai doan
ngan, dong thoi ¢ dau hiéu chiing lai vao cubi quy do gia da & miic cao va tam Iy nguoi
mua dang & trang thai cho doi.

+ Péi vdi biét thur, nha ¢ lién ké trong dy dn

Trong quy 11/2024, theo khao st gia ban biét thy, nha lién ké trong du an déu co
xu hudng tang so voi quy trudce. Viée tdng gid nong tai thi truong cdn hg chung cu cling
da c6 anh hudng kéo theo gid nha ¢ riéng 1€, nha lién ké tai cac dy 4n va ca nha & tai cac
khu dan cu hién hiru c6 xu huéng ting 1én. Mot s6 khu vuc ctia 02 thanh phé 16n 13 Ha
Noi va Thanh phé H6 Chi Minh c¢6 mirc bién dong gia ting trong quy.

+ Déi vdi van phong, mdt bang thirong mai

Nhu cau thué vin phong trong ntra ddu nam 2024 c¢6 xu hudng giam nhe so voi ky
trudce khi tinh hinh hoat dong kinh doanh cua cac doanh nghiép hién nay van con gip
nhleu kho khin vé thi trudng dau ra trong bdi canh nén kinh té trong nudc va thé gisi
van dang gip nhleu thach thirc. S6 lugng doanh nghiép gan nhu khong thay d6i nhung
nang luc san Xuat kinh doanh bi suy giam cling anh huong to1 nhu cau vé mo rong van
phong va nhu cau thué van phong. Déi véi mat bang thwong mai, nhu cau thué mit bang
kinh doanh ¢ xu huéng ting nhe so voi cudi nim 2023.

Gia cho thué binh quan toan thi truong ddi voi van phong, mat bang thuong mai
trong quy so voi cung ky nam 2023 tang nhe khoang 1+ 3%. Pbi véi mat bang ban 1é
nha phd, gia cho thué so véi ky trudce co ban 6n dinh.

- Vé hoat dpng ciia doanh nghiép trong linh vwc bit dpng sin

Theo sb liéu bao cdo thi tinh hinh hoat dong cua cac doanh nghiép kinh doanh bat
dong san trong 6 thang dau nam 2024 di c6 su cai thién hon khi sd lugng doanh nghiép
ding ky thanh 14p méi va sb lugng doanh nghiép quay trd lai hoat dong déu ting so véi
cung ky ndm 2023. Cy thé, sé lugng doanh nghiép dang ky thanh 1ap méi 14 2.210 doanh
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nghiép (tang 1,4%), s6 luong cac doanh nghiép quay tro lai hoat dong 1a 1.577 doanh
nghiép, tang 11,4% so voi cung ky nam 2023 (Cuc Dang ky kinh doanh - Bo Ké hoach
va Pau tuw).

Trong bdi canh thi trudong bat dong san phuc hdi con cham, nhiéu doanh nghiép
kinh doanh bat dong san hién nay dan c6 ké hoach mé rong quy dat dé phat trién du an,
theo do, phap 1y, tinh thanh khoan, tién sir dung dat... 1a nhimng tiéu chi hang dau ma
doanh nghiép lwa chon dé dau tu. Thoi gian gan day thi truong cho thiy ciing c6 mot s6
dau hiéu cac doanh nghiép hoat dong trong linh virc bt dong san c6 nhirng chién luoc
phat trién quy dat dé chuén bi cho thoi diém phuc hdi cia nganh bat dong san, theo do
doanh nghi¢p nghiém tuc va tinh toan ky hon vé phuong an, tim hiéu thi truong dé lam
sao cac du an dat sach hoan chinh vé mat phap 1y, ndp day du tién sir dung dat va co thé
dua vao khai thac trong cac nam tdi. Ngoai ra, con c6 cac doanh nghiép hoat dong trong
linh vuc cho thué vin phong va nghi ciing huéng dén cac quy dat phu hop véi linh vuc
kinh doanh cuia minh trong thoi gian téi.

Pé tiép tuc thdo g& kho khin, thac déy thi trudng bt dong san phat trién 611 dinh,
lanh manh bén viing trong thoi gian t6i, dé nghi cac b, nganh, dia phuong can quéan
triét nghiém, thue hién toan dién, hiéu qua hon nira cac Nghi quyét, Két luan cua Trung
uvong Bang, B Chinh tri, Qudc hoi va cac Nghi quyét cia Chinh phti nhu Nghi quyét
s0 01/NQ-CP, 02/NQ-CP, Nghi quyet s6 93/NQ-CP va nhitng chi dao ctia Chinh phu,
Thu tuéng Chinh phu. Pong thoi can khan truong cu the hoa, dua cac Luat, Nghi quyét
d3 duoc Qudc hoi thong qua tai Ky hop thir 7 va cudc soéng.

* N;zay 30/10/2024, Bo Xay dtfng dii c6 Théng cdo 269/TC-BXD vé viéc cong bd
thong tin vé nha o va thi triwong bat dong san Quy Il nam 2024.

Luong giao dich chung cu, nha & riéng 16, dat nén:

- Theo tong hop sb liéu tir 60/63 So Xay dung cac dia phuong co6 bao cao, lugng
giao dich bat dong san cu thé nhu sau:

- Lugng giao dich can hd chung cu, nha & riéng 1¢: c6 38.398 giao dich thanh cong.
- Luong giao dich dat nén: c6 102.966 giao dich thanh cong.

- Qua s6 liéu tong hop cho thay: luong giao dich thudc loai hinh can hd chung cu
va nha ¢ riéng 1¢ trong Quy III c6 xu hudng tang so voi quy 11/2024 trong khi luong
giao dich dat nén c6 xu huéng giam (trong quy 11/2024 c6 25.885 giao dich nha ¢ riéng
1¢ va chung cu, c¢6 124.991 giao dich dat nén).

- Theo do, lugng giao dich chung cu va nha ¢ riéng 1¢ béng 148,3% so voi quy
11/2024, bang 129% s0 voi cung ky nam 2023; luong giao dich dat nén bang 82,3% so
voi quy 1172024 va bang 112,8% so véi cung ky nam 2023.

- Vé ton kho bdt dpng sdn: Theo s lidu bao céo cua 60/63 dja phuong, lurong ton
kho bat dong san (sé luong bét dong san cua dy an du diéu kién dua vao giao dich theo
quy dinh cta phap luat nhung chua giao dich trong ky bao cao) tai cac du an trong quy
111/2024 vao khoang 25.937 cin, nén (bao gdm chung cu, nha & riéng 1é, dat nén), trong
d6: chung cu ¢ 4.688 can; nha & riéng 16 ¢6 12.250 cin; dt nén c6 8.999 nén.

- Luong ton kho nha & riéng ¢, dat nén trong quy 111/2024 1a 21.249 can/nén (nha
g riéng 1é c6 12.250 can; dat nén c6 8.999 nén), twong duong 150,6% so voi Quy 11/2024
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(lugng ton kho nha & riéng ¢, dét nén trong quy 11/2024 la 14.106 cin/nén, trong do:
nha & riéng 1€ c6 7.045 can, dat nén c6 7.061 nén).

- Ve gia giao dich
+ Doi voi can ho chung cuw

Trong Quy 111/2024, theo khao sat va tong hop bao cao ctia mot sd tinh, thanh phd 16n
nhu Ha Noi va TP. Hd Chi Minh thi gia can hg chung tai Ha Noi tiép tuc tang & ca du an
moi va cil, mat bang gia du an moi da tang khoang (4% dén 6%) theo quy va (22% dén
25%) theo nam. Nguyén nhan tang gia bat dong san trong thoi gian qua mot phan 16n do
tac dong boi mét s6 yeu t6 nhu viée bién dong ting d6i véi chi phi lién quan dén dat dai,
dic biét tai mot sd dia phuong; san pham nha & gia binh dan khong du nguén cung cho nhu
cau cua thi truong. Theo do, da kéo gia ban chung cu tang 1€n, dac bi¢t c6 mot s6 khu vuc
tang cuc bo 1én khoang 35% dén 40% ty timg vi tri so véi quy trudc.

Trén thi truong phan khic can ho chung cu binh dan (c6 murc gia ban duoi 25 tricu
d6ng/m?) gan nhu khong c6 giao dich va san pham dé ban; can ho chung cu trung cap
(c6 mure gia khoang 25 triéu d6ng/m? dén dudi 50 triéu dong/mz) van chiém ti trong cao
vé giao dich va nguon cung trén thi treong, thir ty con lai 1a can ho chung cu cao cap,
siéu cao cap (c6 muc gid trén 50 triéu dong/m?).

* N,qay 24/01/2025, Bo Xay d}mg dda co Thong cao 21/BC-BXD vé viéc cong bo
thong tin vé nha o va thi truwong bat dong san Quy Iv nam 2024 va ca nam 2024

Theo bao céo cia Tong cuc Théng ké vé cong bé tinh hinh kinh té - x4 hoi quy IV
va nam 2024 thi tong san pham trong nude (GDP) quy 1V/2024 udc tinh ting 7,55% so
vo1 cung ky ndm trude va duy tri xu hudng quy sau cao hon quy trudce (quy I tang 5,98%,
quy II tang 7,25%, quy III tang 7,43%). Trong dd, khu vuc cong nghiép va xay dung
tang 8,35%, dong gop 44,03%. Vén dau tu thuc hién toan x3 hoi nam 2024 theo gid hién
hanh uéc dat 3.692,1 nghin ty dong, ting 7,5% so véi nim 2023, dong thoi vén FDI
thuc hién tai Viét Nam niam 2024 dat mic cao nhét tir trude dén nay (khu vuc cé von
dau tu tryc tiép nude ngoai dat 608,6 nghin ty dong, chiém 16,5% va tang 10,6%).

Theo nhan dinh ctia cic T6 chc, chuyén gia nghién ctru kinh té thi nam 2024, kinh
té Viét Nam dién ra trong bdi canh kinh té thé gioi dan hoi phuc, thuong mai toan cau
van bap bénh, d6i mit véi nhiéu rui ro, bat dinh, bat 6n dia chinh tri va xung dot quan
sy gay ra bién dong vé gia xang dau, gid nguyén vat li€u,... tao ap luc Ién lam phat, tang
trudng toan cau cham lai. Tuy nhién, Chinh phu Viét Nam da c6 nhirng chinh séch, diéu
hanh linh hoat, hanh dong cu thé, kip thoi hiéu qua cung su déng hanh cua Qudc hoi,
theo d6 kinh té Viét Nam dé hoa giai dugc nhitng kho khan, bét cap trong nam 2024,
dong thoi s€ co nhleu trién vong dat muyc ti€u tang truong kinh té nam 2025 & murc cao,
tao nén tang va gia toc dé kinh té Viét Nam vuon minh trong ky nguyén moi.

Trong ndm 2024, Bang, Chinh phu, Thu tudng Chinh phu da chi dao cac B, nganh
tich cuc nghién ctru, hoan thién nhiéu co ché, chinh sach dé dam bao tinh déng bo, lién
thong cta hé thong phap luat lién quan dén dét dai, xdy dung, nha &, kinh doanh bét
dong san. Bac bi¢t, Chinh phu chi dao ban hanh cac Nghi dinh hudng dan Luat Dat dai,
Luat Nha ¢, Luat Kinh doanh bat dong san dé c6 hiéu luc ngay 01/8/2024. Bén canh d6
la hang loat céac chi dao, diéu hanh kip thoi, linh hoat, quyét li¢t cua Chinh phu, Thu
tudng Chinh phu, Bg, nganh thong qua cac nghi quyét, chi thi, cong dién, quyét dinh,
két luan hoi nghi, cudc hop, vian ban chi dao diéu hanh, d6n déc, huéng dan thao gd kho
khan dbi véi linh vuc bat dong san va mot sd linh vue khac co tac dong tuong hd dén
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linh vuc bat dong san (nhu: tin dung, trai phiéu,..). Tt ca diéu ndy da tao ra cac xung
lyc moi, co6 tac dong tich cuc tdi thi truong bat dong san.

Do d6, ngudn cung bat dong san nim 2024 ting trudng va c6 nhiéu dy an quy mé
16n mé ban vao thoi diém cudi nim ‘cung cac chinh sach thanh toan vu dai, linh hoat,..
Luong giao dich trong nam 2024 tiép tuc ting trudng on dinh khi nguon cung dugc cai
thién ca vé luong va chat; nhu cau mua bat dong san, bao gdm ca dé ¢ va dau tu van cao
tang. Tuy nhién, thi trudng bat dong san van dang rat khan hiém ngudn cung, dic biét
1a phan khtic nha ¢ vira tai tién; gia dat, gia nha ¢ tang cao, nhat 13 gia nha chung cu va
gi4 dat nen tai mot sb dia phuong do nhiéu du 4n con bi dinh tré vi vudng mic phap 1y;
vuong mic trong cong tac b01 thuong giai phong mat bang, chuyen muc dich st dung
dat, xac dinh gia dét, tinh tién str dung dat, didu chinh quy hoach,..

So lugng cac du an phat ‘trlen nha &, du an bét dong san dugc cap phép, dang trién
khai, da hoan thanh va du di€u kién ban nha & hinh thanh trong twong lai trong Quy
1V/2024 va ca nam 2024

“Doi voi dw dn phdt trién nha 6 thwong mai
- Trong quy 1V nam 2024:

+ Hoan thanh: ¢6 34 dy 4n v6i quy mod khoang 13.836 cin, s6 lugng dy 4n bang
212,5% so v&i Quy 111/2024, cu thé: tgti mién Bac ¢6 21 du an véi 5.370 can; tai mién
Trung c6 03 du an véi 194 can; tai mién Nam ¢6 10 du &n véi 8.272 can.

+ Pugc cap phép méi: ¢ 18 dy an véi quy mo khoang 6.672 cin, sb luong du an
dugc cap phep moi bang 86,96% so voi Quy 111/2024, cy thé: tai mién Bac co 8 dy an,
tai mién Trung c6 2 du an tai mién Nam co6 8 du an.

+ Pu diéu kién ban nha ¢ hinh thanh trong tuong lai: c6 61 du an voi quy mé
khoang 13.163 cén, s6 luong du 4n du di€u kién ban nha & hinh thanh trong tuong lai
bang 110,9% véi Quy 111/2024.

+ Pang t{ién khai xay dung: c6 937 du an voi quy mo khoang 403. 349 can, sO luong
du an dang trién khai xay dung bang 99,7% so voi1 Quy 111/2024, cu thé: tai mién Bac co
366 du an voi quy mo khoang 216.945 can; tai mién Trung c6 407 dy an voi quy mé
khoang 106.897 can; tai mién Nam ¢6 189 du an vdi quy mo khoang 79.507 can.

- Trong ca nam 2024

Ca nude c¢6 79 dy an dugc cip phép méi véi quy mo khoang 38.345 can; c6 69 du
an hoan thanh xay dung v&i quy mo khoang 23.041 can; c6 204 dy an du diéu kién ban
nha ¢ hinh thanh trong tuong lai.

“Poi véi dw dn nha 6 xi hoi danh cho doi twong thu nhdp thép va céng nhin khu
cong nghiép

- Trong Quy IV nam 2024

Trén dia ban ca nu6e da ¢6 15 dy 4n nha ¢ xa hoi danh cho déi twgng thu nhap thap
va cong nhén khu cong nghiép voi quy moé 10.235 can da hoan thanh va cap phép xay
dung, cu thé nhu sau:

+ D3 hoan thanh 12 dy an véi quy mo6 6.397 can;
+ Pi dugc cAp phép, khdi cong xay dung 3 du an véi quy mo 3.838 cin.
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- Trong ca nam 2024

Trong nam 2024, ca nudc c6 28 du an véi quy mo 20.284 can da hoan thanh (tang
khoang 46% so v61 nam 2023, twong duong khoang 6.420 can); 23 du an vdi quy mo
25.399 cin dd duogc cip phép, khai cong xay dung (ting khoang 13% so voi nam 2023,
tuong duong khoang 3.000 cin); sé luong dy an duge chap thuan chu truong dau tu 13
113 du an, twong duong 142.450 can (tang khoang 101% so v&i ndm 2023).

+ Lily ké thuc hién Dé 4n 01 triéu cin ho nha & xa hoi giai doan 2021 - 2030

+ Thyc hién D¢ 4n “Dau tr xdy dyng it nht 01 triéu can ho nha & xa hoi cho doi
tuong thu nhap thap, cong nhan khu cong nghiép giai doan 2021-2030”, trén dia ban ca
nudc da co 645 dy an nha ¢ xa hdi1 da dugc trién khai véi quy mo 581.218 cén, trong do:

+ 86 luong dy 4n hoan thanh: 96 du 4n véi quy mé 57.652 can.

+ 86 lwong du 4n di khoi cong xay dung: 135 du 4n véi quy mé 115.630 can.

+ S6 luong du an di dugc chap thuan chil truong dau tu: 414 du 4n véi quy md
407.936 can.

Nhin chung trong quy IV/2024, nguon cung bat dong san (ctia du an nha & thuong
mai, dy an duoc chuyén nhuong quyén sir dung dat cho ca nhén ty x@y dung nha ¢) da
dan duoc cai thién theo timg quy, quy sau cao hon quy trudc, theo do: sé luong du 4n nha
& thuong mai hoan thanh trong quy IV bang 156,25% so véi Quy 111/2024; s6 luong du
an nha ¢ thwong mai du diéu kién ban nha ¢ hinh thanh trong twong lai bang 98,18% so
voi Quy 111/2024; s6 luong du an duoc chuyén nhuong quyén st dung dét cho ca nhén tu
xay dung nha ¢ hoan thanh bang 285,7% so véi quy 111/2024.

Vvé tér}g thé, ngudn cung bat dong san trong ndm 2024 (sé luong du an nha & thuong
mai dugc cap phép mai) c6 xu hudng tang nhe so voi nam 2023.

“Lwong giao dich chung cw, nha 6 riéng 16, dit nén
- Trong quy 1V/2024

~ Theo tong hop s liéu tir S& Xay dung céac dia phuong c6 béo cdo, lugng giao dich
bat dong san cu thé nhu sau:

+ Luong giao dich can ho chung cu, nha & riéng 1€: ¢6 25.409 giao dich thanh cong.
+ Luong giao dich dat nén: c6 86.796 giao dich thanh cong.

Qua sd liéu tong hop cho thay: luong giao dich trong phan khiic dat nén, cin ho
chung cu va nha ¢ riéng 1€ trong Quy IV gidm véi Quy 111/2024 (trong quy 1V/2024 c6
86.796 giao dich dét nén, bang khoang 84,3% so véi quy 111/2024; ddi véi giao dich can
ho chung cu va nha ¢ riéng 1€ trong quy 1V/2024 c6 25.409 giao dich can hd chung cu va
nha & riéng 1é bang khoang 66,1% so vai quy 111/2024).

- Trong ca nam 2024: Trong nam 2024, lugng giao dich chung cu va nha ¢ riéng le
thanh cong vao khoang 125.545 cin; lugng giao dich dat nén vao khoang 412.448 16/nén.

*V¢ ton kho bat dong san

Luong ton kho bat dong san tai cac dy an trong quy 1V/2024 vao khoang 17.058
can/nén (bao gdm chung cu, nha & riéng 1&, dit nén), trong d6: chung cu 1.072 cdn; nha &
riéng 1& 11.218 cin; dat nén 4.768 nén. Theo do6, c6 thé thiy ty trong ton kho chu yéu &
phan khuc bat dong san 1a nha ¢ riéng 1é va dat nén ciia cc du an.
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Luong t6n kho bat dong san tai cac du 4n tiép tuc giam so véi quy 111/2024, trong
d0, phan khuc nha chung cu bang khoang 22,87% so v&i quy 111/2024; phan khuc dat nén
bang khoang 52,98% so v&i quy 111/2024 va phan khiic nha & riéng 1¢ bang khoang 91,58%
so voi quy 111/2024.

Nhin chung, trong nam 2024, luong ton kho bat dong san trong cac dy an d6i voi
cac phan khuc nha ¢ chung cu, nha ¢ riéng 1€ va phan khac dat nén cé xu hudng giam.
Ngudn:https:/thuvienphapluat.vn/van-ban/Bat-dong-san/Bao-cao-21-BC-BXD-2025-
cong-bo-thong-tin-ve-nha-o-va-thi-truong-bat-dong-san-Quy-1V-2024-642348.aspx

* Mot s6 nguyén nhén lam ting gia bAt dong san trong thoi gian qua

Qua téng hop cho thiy trong Quy I11/2024, gi bit dong san tai mot sé dia phuong
van c6 xu hudng ting, dic biét tai TP. Ha Noi, TP. HO Chi Minh va cac d6 thi 1on. Hién
tuong tang gia co tinh cuc by, xay ra 6 mot s6 khu vuc, mot sb loai hinh, mot s6 phan
khuc bat dong san dan dén tac dong 1am ting gia chung. Qua phan tich cho thiy c6 nhiéu
nguyen nhén tac dong lam tang gia bat dong san nha &, trong d6 c6 mot s6 nguyén nhan
co ban, chu yéu sau:

(1) Gia ban bat dong san ting mot phan do bién dong ting ddi vai chi phi lién quan
dén dat dai gan day cling nhu tic dong khi 4p dung phwong phap tinh va bang gia dat
moi.

Dic biét tai mot s6 dia phuong, khu vuc c6 hién tuong dau gia quyén st dung dat
v6i két qua tring dau gia cao gép nhiéu lan gia khoi diém. Viéc quan ly, thuc hién dau
gia quy¢n sur dung dat tai mot s6 khu vuc, dia phuong chua tét; co hién tuong nhiéu nha
dau tu thanh _1ap hoi, nhom tham gia ddu gia; tra gia dat cao gip nhiéu lan so véi gia
khoi diém, r6i co thé “bd coc” sau khi trung dau gia d4t nham muc dich thiét 1ap mat
bang gia 4o tai khu vuc dé kiém 101.

Viéc dau gia quyén sir dung dat voi két qua tring ddu gia cao gip nhiéu lan gia
khoi diém s& co tac dong 1am ting mit bang gia dat, gia bat dong san, gia nha & cua khu
vuc 1an c4n va cia dia phuong; dong thoi 1am tang chi phi trién khai thuc hién dy an
nha ¢, gdy kho khan cho doanh nghi€p, gidam ngudn cung cho thi truong, tic dong tiéu
cuc dén thi trudng bat dong san.

99 ¢

(2) Hién tuong “tao gia a0, “th6i gid” cia gidi dau co va cac ca nhan hanh nghé
moi gidi bat dong san; loi dung su: thiéu hiéu biét, dau tu theo tam ly ddm dong cua
nguoi dan dé truc loi.

bay 1a cac ca nhan hoat dong moi gidi tu do, khong c6 chimg chi moi gioi bat
dong san, yeu vé chuyén mon, hiéu biét phap luat han ché, chua c6 tinh chuyén nghiép,
yéu kém vé dao dirc kinh doanh dan dén tinh trang lam an chup giat, thong dong lam
gia, thdi gia cao so vdi gia tri thuc té, thao tung thi truong, gay thiét hai cho khach hang
va lam giam tinh minh bach cuia thi truong bat dong san.

3) Thiéu ngudn cung bét’ dong san, nha & dé dap ung nhu cau dai bo phan nguoi
dan, cac doi tuong thu nhap thap, thu nhap trung binh tai cac khu vuc do6 thi, dac biét la
Tp.Ha Noi va Tp.H6 Chi Minh, do mdt s6 nguyén nhan:

- Doanh nghiép kinh doanh bat dong san gap kho khan, vudng mac trong thu tuc phap
Iy, diic biét 1a viée xac dinh gia dét, tinh tién str dung dat, giai phong mit bang, giao dat.
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- Nhiéu,doanh nghiép gip kho khin vé ngudn vén vay tin dung, ngudn von tir phat
hanh trai phiéu doanh nghiép.

- Nhiéu duy 4n d3, dang trién khai xay dung thoi gian qua phai tam dirng, gidn tién
dd, cham tién d¢ trién khai xay dung.

Mic du cac Luat Dat dai 2024, Luat Nha & 2023, Luat Kinh doanh bat dong san
2023 dugc ban hanh va c6 hiéu luc thi hanh, cic vudng mic khé khin vé thé ché, quy
dinh phap luat (dat dai, nha ¢ 0, kinh doanh bat dong san, tin dung...) d6i v6i doanh nghiép
da co ban dugc thao g, nguon cung bat dong san da cho thay co su cai thién. Tuy nhién,
van con mot sé han ché do can c6 thoi gian dé cac co che chinh sach, phap luat mai
duoc ban hanh duoc thuc thi c6 két qua, “di vao cudc song .

(4) Bién dong ciia nén kinh té trong thoi gian qua lién quan dén thi truong chimg
khoan, trai phiéu vang... da tac dong dén tam 1y ctia nguoi dan, nha dau tu, dan dén xu
hu(mg chuyen dich dong tién cua nguoi dan, nha dau tu sang dau tu nha, dit dé 1am noi

“tri 4n” an toan cho ngudn tién tich liy, ngudn von dau tu.

*Panh gia tong quan thi trwong BSP nim 2024:

Theo danh gia ctia Hoi moi gidi Bat dong san (VARS), thi truong bat dong san
Viét Nam da “khép lai” nam 2024 voi cac két qua phuc hoi tich cuc nhd cac budce tién
16n trong viéc hoan thién hanh lang phap 1y, vdi cac thong tin ngay cang minh bach, rd
rang cho moi thanh phan tham gia. C6 thé khang dinh, nim 2024 13 mot nam ban 18, 1a
nén tang tao dong luc cho thi truong bat dong san phat trién trong giai doan toi.

Nhin chung, thi truong BDS dé “khep lai” nam 2024 voi cac két qua phuc hoi tich
cuc nho cac bude tién 16n trong viée hoan thién hanh lang phap ly, cung sy chi dao, diéu
hanh sat sao ciia Pang, Nha nudc, Chinh phu. Téi thoi diém hién tai, thi truong BDS
van dang chuyén dong tich cyc. Thanh khoan trén thi truong dang c6 xu huong giam
nhe ¢ phan khic cao cap, nhung van duy tri on dinh ¢ cac san pham nha ¢ phu hop voi
nhu cau ¢ thuc, gia tri hop 1y voi cac yéu t cdu thanh bao gdm ha ting k¥ thuat, ha tang
xa hoi, cay xanh, ho nuée, khu vui choi, thuong mai, cong tac quan ly, an ninh...

VARS cho biét, ngudén cung BDS nha ¢ nim 2024 tang truong manh theo nim véi
ngay cang nhiéu cac dy an quy mod 16n mé ban vao thoi diém cudi ndm cung cac chinh
sach thanh toan wu dai, linh hoat.

Tai thoi diém cudi nim 2024, thi truong BDS ghi nhén khoang 56 nghin san phém
chao ban trén thi truong so cip, tuong duong voi thot diém cudi nim 2023 do nhiéu dy
"giai phong" duoc lugng 16n hang ton trong bdi canh thi trudng phuc hoi.

Tinh chung ca nim 2024, toan thi trudng ghi nhan khoang gan 81 nghin san pham
chao ban, tang hon 40% so v&i nam 2023. Trong do, ¢6 65,376 san phém chao ban moi,
gap khoang 3 1an so voi nam 2023, nhung méi chi bang khoang 7% so véi nam 2018 -
nam chua xay ra dai dich.

Riéng quy 4/2024, thi trudng ghi nhan 28 nghin san pham chao ban méi, gap 2 lan
s0 voi quy trudce va gip 4 1an cung ky nam 2023.

Luong giao dich trong nim 2024 ciing tiép tuc ting trudng 6n dinh khi ngudn cung
duoc cai thién ca vé lugng va chit. Nhu ciu mua BPS, bao g6m ca dé ¢ va dau tu rat
cao va dang khong nging ting cung toc do d6 thi hoa va qua trinh phat trién kinh té,
trén nén tang hanh lang phap 1y dugc hoan thién.
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Tinh chung ca ndm 2024, toan thi truong ghi nhén hon 47 nghin giao dich thanh
cong, trong duong vdi ty 1¢ hap thy dat 72%. Vi hon 50% luong giao dich so cap dugc
dong goép bai nhu cau dau tu. Trong d6,c6 mot luong dau co nhat dinh.

Vé co ciu giao dich, can hg cao cap 1a loai hinh ap déo thi phan, chiém 75% luong
giao dich toan thi truong. Cac du an méi cé ty 1¢ hap thy rat tot, dat trén 70%. Dic biét,
nhiéu dy 4n ghi nhéan ty 18 hip thy 1én t6i trén 90% ngay thoi diém chinh thirc mo ban.
Nhiéu san pham cin ho cao cip dugc "sang tay" ngay ca khi chua hoic méi ky két hop
ddng mua ban.

Giao dich thip tang ciling cai thién manh trong bdi canh thi truong phuc hoi, ty 1é
hap thu cac du 4n mé ban méi & murc rat tot, udc dat gan 65%, twong duong véi gan 9
nghin giao dich. Hon 60% lugng giao dich dugc dong gop bdi 2 dy an dai do thi cua
chu dau tu Vinhomes.

Trén thi tredng tht cip, thanh khoan tip trung cha yéu & cac san phdm phuc vu
nhu ciu & thuc va c6 thé "o ngay". Tai cac du an dai do thi da c6 dan cu & véi ha téng,
tién ich déng b0, hién dai. Va cac san phém nha & riéng 1€ c6 phap 1y dam béo, gia dudi
4 ty dong tai cac thanh phd 16n.

Phan khiic dat nén, giao dich chil yéu phat sinh trén thi truong thir cap, khi hanh
lang phép 1y méi budc cac cha dau tu phai xdy nha dé ban. Cac manh dét 16n, chua co
phap ly bi ' cét 15", trong khi cdc manh dét da tach thira, phap 1y dam bao duoc cac nha
dau tu rdo riét "san lung".

https://baochinhphu.vn/nam-2024-nguon-cung-bat-dong-san-tang-truong-manh-
10224123109473222 . htm

https://thoibaotaichinhvietnam.vn/thi-truong-bat-dong-san-da-khep-lai-nam-
2024-voi-cac-ket-qua-phuc-hoi-tich-cuc-167692.html

https://kinhtedothi.vn/nhin-lai-thi-truong-bat-dong-san-nam-2024 .html

Theo 6ng Nguyén Vian Dinh, Ph6 Chu tich Hiép hoi Bit dong san Viét Nam va Chu
tich Ho1 Moéi gidi Bit dong san Viét Nam, nam 2025 sé ching kién su gia tang manh m¢&
nguén cung bét dong san, nho vao céac chinh sach hd tro tir Chinh phu va nd luc khéi phuc
cua doanh nghiép bat dong san sau giai doan kho khan. Dy béo, tai Ha N6i va cac do thi vé
tinh, ngudn cung nha & méi s& dat khoang 3.000 - 7.000 san pham, trong khi TP.HCM va
cac khu vuc vay quanh c6 thé dat hon 8.000 san pham.

Phan khtic bat dong san nghi dudng cling du bao s& ting trudéng manh mg, v4i mirc
tang trudng 1én t61 70-80% so voi nam 2024. Tuy nhién, phan khic nha ¢ cao cap va trung
cap van chiém wu thé, trong khi nha & gia ré van chwa c6 nhiéu chuyén bién dang ké.

V& nhu cau, thi truong bat dong san nam 2025 sé tlep tuc ghi nhan su gia tang, dac
biét & ca phan khiic dau tu va nhu cau & thyc. Theo cac chuyén gia, da ting trudng kinh té,
cung vdi cac chinh sach dau tu ha tﬁng va hd tro tir Chinh phu, s& kich thich nhu ciu mua
nha trong nm toi.

Mirc tang truong GDP 8% trong nam 2025 dugc du bao s€ gop phén thiic day hoat
dong dau tu, tir 46 ddy manh giao dich bat dong san. Cac chinh sach hd trg, dic biét trong
viéc phat trién cac khu nha & x3 hoi va cac du an ha ting, s& tiép tuc tao diéu kién cho su
phét trién cua thi truong.
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Ong Pinh ciing cho rang, gia bat dong san trong nam 2025 s& dugc diéu chinh hop 1y
sau mot nim ting manh vao niam 2024. Tuy nhién, kha ning giam sdu gid bat dong san rat
kho xay ra do ap luc tir gia dat va chi phi dau vao cao.

V& giao dich, v6i sy cai thién ngudn cung, cac phan khiic bt dong san dir bao s& 6n
dinh hon, gitip luong giao dich gia tdng so vai nam 2024. Thi trudng s€ hoat ddng tich cuc
hon, du chua thé quay lai da ting truéng manh mé nhu giai doan 2018 - 2019.

Ong Vuong Duy Diing, Pho Cuc truong Cuc Quan ly Nha va Thi truong bat dong san
(Bo Xay dung), nhan dinh nam 2025 13 naim mé ra nhiéu co hoi cho thi truong bat dong san
nh¢ nhiing chinh sach phap luat méi nhu Luat Nha 6, Luét Kinh doanh Bat dong san, va
Luat Dét dai. Nhimg quy dinh méi nay duoc ky vong s€ thao g& vuong mic trong cac du
an dau tu, thuc day su trién khai nhanh chéng ctia cac dy 4n bat dong san, tir d6 tao ra ngudn
cung mai cho thi truong.

Viéc phan cp quan 1y, trao quyén cho UBND céc tinh trong phé duyét va trién khai
céc dy 4n ciing 13 mot budce di quan trong, gitp giam bét thi tuc hanh chinh va day nhanh
tién do phat trién do thi.

Tuy nhién, thi truong ciing dang phai d6i mat vai khong it thach thire. M6t trong
nhitng kho khin 16n nhat 13 gia bat dong san ting cao, do nguén cung han ché trong giai
doan 2022-2024. Dleu ndy da day gia nha dat 1én mirc cao ngat gay kho khan cho nguoi
lao dong trong viée tiép can nha ¢. Bén canh do, kha nang tiép can von vay van con han
ché, khi 13i suat cho vay va cac kénh huy dong von cho doanh nghiép bat dong san van chua
duoc cai thién ro rét.

“Ciing can phai luu y rang sy phuc hoi ctia nén kinh té van chua hoan toan ving chac
khi ma cac yéu t6 toan cAu nhur gia ning lugng, lam phat va bién dong tai chinh quéc té van
c6 thé anh huong dén tim 1y ctia cac nha dau tu,” 6ng Diing canh bao.

Ngudn:  https://nongnghiepmoitruong.vn/bat-dong-san-2025-co-hoi-va-thach-thuc-
trong-boi-canh-moi-d741041.html

*Panh gia tong quan thi treong BSP nim 2025:

Budc vao nam 2025, thi truong bat dong san Viét Nam tiép tuc ghi nhan nhiéu dién
bién dang chii y. Dac biét ddi voi phan khuc dat nén va cin hd chung cur.

Sau mot ndm tdng trudng manh, mat bing gia can ho chung cu da thiét 1ap & murc cao,
trong khi d4t nén ving ven va tai cac tinh 1an can dang dan tr¢ thanh tdm diém méi cia
dong tién dau tu. Gi6i chuyén gia nhan dinh, nim nay, hai phan khuc c6 thé tao ra sy but
phd manh m¢, tiép tuc dan dat thi truong la dat nén va cian ho chung cu.

Trong sudt nam 2024, thi trrong chung cu Ha Noi lién tuc tang gia manh, dac biét tai
khu vire trung tm va viing ven c6 ha tang phat trién t6t. Thoi diém dau nam, cac du an méi
ra mit cd gia trung binh khoang 60 tri¢u d6ng/m2, dén cudi nam, gia ban da tiém can muc
70-100 triéu dong/m2. Piac biét, nhiéu du an chung cu tai Dong Anh, Ha Bong, Gia Lam
da cham ngudng 100 triéu dong/m2, thiét lap mat bang gia méi cho thi truong. Mot sO dy
an nhu Masteri Grand Avenue, Imperia C6 Loa hay QMS Top Tower déu c6 mirc gia dao
dong tir 90-120 triéu ddng/m2, tham chi cao ngang hodc hon mét s6 du an khu vuc ndi
thanh trudc day.

PGS.TS Dinh Trong Thinh - chuyén gia Kinh té - nhan dinh, da tang gia chung cu
trong nam 2024 qua nhanh, mat bang gia mé&i cao hon han so vé6i nhitng nam trudc. Vi
chuyén gia du bao, trong nam 2025, gia chung cu kho c6 thé giam, xu huong gia s€ di ngang
va duy tri & mirc cao do ngudn cung han ché va chi phi phat trién du 4n ngay cang 16n.
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Theo khao sat, hién tai, Ha Noi khong con dur 4n so cip nao ¢ gia dudi 50 triéu
d6ng/m2, trong khi phan 16n ngudn cung chung cu tai Ha Noi dén tir phan khuc cao cap va
hang sang.

Dbi v6i phan khiic dat nén, thi truong ching kién sy chuyén dong manh mé sau thoi
gian tram ling kéo dai tir nim 2023. Néu trong nim 2024, thi truong dit nén ving ven Ha
N1 nhu Pong Anh, Hoai Dtrc, Thanh Oai, Pan Phugng tang trudng manh nho hiéu irng ha
tang va du gia dat, thi tr ndm 2025, dong tién bét dau dich chuyén sang céc tinh l4n can.
Nhitng khu vuc nhu Bic Ninh, Bic Giang, Hung Yén hay Hoa Binh ngay cang thu hut su
quan tim 1én tir nha dau tu nho gid dat con thap va tiém nang ting trudng cao.

Ong Pham Duc Toan - Téng Giam dbc Cong ty C6 phan Dau tu va phat trién Bat
dong san EZ - phan tich, thi truong Ha No1 da c6 mure tdng gia qua nhanh trong nam 2024,
khién nhiéu nha dau tu bat diu tim kiém co hoi tai cac tinh c6 toc do phat trién kinh té tdt,
ha tng dong b va mirc gia con thap. Ong Toan dy béo, tir quy 1/2025, phan khuc dat nén
tai cac tinh ndy sé& soi dong hon, thanh khoan cai thién va thu hit dong tién dau tu 16n hon.

Trong ndm qua, nhitng khu vuc huéng loi truc tiép tir cac tuyén duong trong diém
nhu Vanh dai 4, Vanh dai 3.5 dang c¢6 muc ting gia kha manh. DAt nén tai Pong Anh hién
da vuot 100 triéu déng/mZ, Hoai bButic dat 75-100 triéu déng/m2, trong khi M¢é Linh, Pan
Phuong c6 mitrc tang khoang 50-70% so v&i ndm ngoai.

Vi goc nhin dai han, ong Nguyén Qubc Anh - Phé Tong Giam ddc PropertyGuru
Viét Nam - du bao khi Luat Dat dai 2024 ¢6 hiéu luc, thi truong dat nén s& ching kién nhiéu
thay ddi tich cuc tir ngudn cung dén giao dich.

Ong Quéc Anh danh gia, tir quy 11/2025, khi thi trudng bude vao giai doan khai sic,
dat nén s& tro thanh tim diém thu hat dong tién dau tu, cing voi biét thy du an. Dén giai
doan tir quy 1/2026 dén quy IV/2026, thi trudng s& bude vao chu ky 6n dinh, thanh khoan
cai thién ro rét. Pay s¢€ 1a thoi diém bat dong san phuc hdi manh mé, dic biét voi phan khuc
dat nén va nhitng khu vuc c6 tiém ning phat trién lau dai.

Nguon: https://laodong.vn/bat-dong-san/du-bao-hai-phan-khuc-khuay-dao-thi-
truong-bat-dong-san-2025-1457645.1do

Trong bao céo thi truong quy I, B Xay dung cho biét giao dich nha ¢ va dat nén co
nhiéu bién dong so voi quy trude do thong tin sap nhap cac tinh, thanh. Ca nudc co gan
33.600 giao dich nha & riéng 1¢, ting 32% theo quy. Phan khuc dit nén cling ghi nhan hon
101.000 giao dich, ting hon 16%.

Vé gia ban, BO cho biét cac tinh, thanh co thong tin 14 noi dit co quan hanh chinh
moi, mat béng gia dat bi déy 1én cao. Vi du, tai Phu Tho, mdt sé khu dan cu, tham chi ca
khu d6 thi bi bo hoang tai cac phuong Van Pha, Trung Vuong, Tho Son, Thanh Miéu, Gia
Cam duoc rao ban voi gia dat ting 20-30% so cung ky nam trude. Tai Hai Phong, dat nén
tai Kién Thuy, An Pong, Thuy Nguyén duoc chao gia ting 15-20%.

Tuong tu, & phia Nam, gia ban d4t nén mot sd khu vue thude Nhon Trach (Béng Nai)
tang khoang 20-30%, c6 noi tang trén 40% so cung ky nam 2024.

"Pa ting vé gia va luong giao dich dat nén c6 yéu td dau co, tiém an nhiéu rui ro cho
thi truong", Bo Xéy dung danh gia va cho biét co quan quan ly tai nhiéu dia phuong da
canh bao tinh trang trén dong thoi ting cudng kiém soat, quan 1y thi truong.

Theo ghi nhén ciia VnExpress, ngay dau nam, bat dong san nhiéu dia phuong co6 thong
tin sap nhap, duogc dat trung tdm hanh chinh cé dau hi€u néng cuc bg. Gid ban dat nén tai
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nhiéu noi nhu TP Hung Yén, huyén Vin Giang (Hung Yén), TP Viét Tri, TP Ninh Binh,
TP Bic Giang... d4 ruc rich ting 5-15% so V0'1 cudi ndm ngodi. Tham chi nhiéu chi dat con
rao gia ting hon 30% dé hudng loi tir "song" sap nhap.

Tai khu vuc phia Nam, mirc d§ quan tdm va gia ban ctia cac khu vyc nhu Binh Duong,
B4 Ria - Viing Tau hay Nhon Trach (Dong Nai) ciing ¢6 xu huéng ting nhanh. Dit liéu cua
kénh Batdongsan cho thiy gia ban mot s6 khu vuc ¢6 dau hiéu "néng" khi leo thang 20-
30% so v6i cubi nim ngoai.

Gia dat nhanh chéng ha nhiét sang dau quy II, khi tin d6n khong thanh hién thyc
& mot sd dia phuong. Dién hinh nhu thi trudong nha dat Déng Nai xuét hién tinh trang bo
coc boi nha dau tu khong kip xoay xd von du dén han thanh toan.

Dit liéu ctia cong ty dich vu bat dong san DKRA Group cho thay tir thang 4, nhu cau
mua & Nhon Trach, Long Thanh bat dau ha nhiét 20-30%, da ting gia chimng lai va xuét
hién tinh trang bo coc béi cac dia phuong nay khong sap nhap vé TP HCM nhu "tin don"
trude do.

Tinh canh déau tu thua 15 theo "song" tin dén timg duoc nhiéu chuyén gia canh bao
truge do. Ong Pham Puc Toan, Tong giam déc Cong ty EZ Property, cho blet chay theo
con sot dat" khién nha dau tu dé roi vao canh mua cao ban thap, tham chi mat thanh khoan,
chon von nhiéu nam.

Nhitng khu vuc timg duoc du doan 13 noi "don séng" manh nhét c6 thoi diém phai
giam gia sau dé thanh khoan dugc. Khong it nha dau tr mao hiém ding don bay dé lao vao
con st dat, sau d6 chat vat "cat 16" dé nhanh chong rit tién vé, khong thi mat tai san.

Tai cuge hop vdi cac bd nganh mai day, Pho thu tuong Tran Hong Ha cting nhan xet
thi truong bat dong san con nhiéu dau hiéu bat 6n. Ong chi ra toc do tang gia bat dong san
& Viét Nam thudc nhoém cao nhat thé gidi, trong khi kha ning tiép can nha & clia nguoi dan
ngay cang giam. Day la thuc trang dang lo ngai.

Pho thi1 tudng cho rang can nghién ctru danh thué véi dat hoang hoa, dy 4n cham trién
khai. Tuy nhién, 6ng lru ¥ viée ndy can phan biét rd nhu cau & thue véi dau co, nhdm tranh
tinh trang danh thué tring, anh hudng téi nguoi dan st dung nha dat hop phap.

Bo Xay dung cho biét s& cting cac bd, nganh nghién ciru dé an thi diém mo hinh Trung
tam giao dich bat dong san va quyén sir dung dat do Nha nude quan ly. Giai phap nay duoc
ky vong tang cuong tinh cong khai, minh bach ciia giao dich dia dc.

Co quan ndy ciing kién nghi B Tai chinh dé xuat chinh sach thué nham han ché hoat
dong dau co, trong d6 nghién ctiru phuong an thu thué phan chénh léch giita cac 1an giao dich.

Nguén:

https://vnexpress.net/gia-dat-tang-nhanh-theo-tin-sap-nhap-co-yeu-to-dau-co-
4888158.html

https://vnexpress.net/pho-thu-tuong-thi-truong-bat-dong-san-con-dau-hieu-bat-on-
4886551.html

b. Tong quan thi trwdng bat dong san trén dia ban tinh Bic Giang.

- UBND cic huyén va thanh phd thudc tinh Bac Giang nam 2023 d to chuc dau gia
rat nhiéu khu dat thudc cac vi tri khac nhau v&i nhiéu muc gia khéac nhau da tao nén luong
cung rat 16n tai ciing mot thoi diém, diéu nay sé anh huong rat 16n dén gia dat va két qua
trang ddu gia thanh cong. Vé mirc gia khoi diém dang dugc UBND thanh phd va cac
huyén diéu chinh thip hon so véi muc trang du gid nim 2022 tir 70% dén 80%, nhim
dua gia d4t dan tiém can gia tri thuc trude khi bi cac ddi tuong dau co déy gia 4o tao nén
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con s6t 40 sudt giai doan 2020 dén 2022 v&i muc tiéu dé nguoi dan ¢6 nhu cau thue su sé
tiép can duoc gia dat phu hop, chim dut chudi song 4o. S& XAy dung tinh Bic Giang yéu
cau UBND cac huyén, thanh phé trong tinh ting cudng coéng tic quan 1y thi trudng bt
dong san (BDS) trén dia ban nham phat hién, ngin chan, xir ly kip thot cac hoat dong lam
gia, thoi gia BDS. Theo d6, UBND cac huyén va thanh phd trong tinh Bic Giang ting
cuong cong tac kiém tra, gidm sat va co bién phap quan 1y, kiém soat hoat dong méi gi6i
BDS cua céc t6 chirc, ca nhan ¢ lién quan dén hoat dong kinh doanh BBS trén dia ban.
Dong thoi, co quan chirc nang xir Iy nghiém dbi véi cac truong hop t6 chirc, ca nhan thuc
hién moi gi61, mua ban BPS khong ding theo quy dinh ctia phap luat.

- Quy I nam 2023, Chu tich UBND tinh chi dao tang cuong dau gia quyén st dung
dat va dat két qua nhu sau: Vé dau gia quyén s dung dat & cac huyén, thanh pho Quy
I nam 2023, téng s6 16 dua ra dau giala 1.134 1o, tong dién tich la 196.519m?2 , tong 0
tién 1a 1.177.564.800.000 dong; Két qua tring dau gia 1a tong sb 16 ddu thanh cong la
557 16 dat, tong sb tién 13 473.157.053.899 dong.

* Theo bdo cdao két qud, tinh hinh céng tic diu gid quyén sir dung dit trén dia
ban tinh 06 thang dau nam 2023 cua Ban can sw Diang UBND tinh Bdc Giang:

- Dau gia quyén st dung dat & cho ho gia dinh, ca nhan trén dia ban la 43 cudc;
tong s6 16 dat dua ra ddu gia: 2.313 16 vé6i tong dién tich 253,761m2; ddu gia thanh 986
16 (dat ty 16 42,6%); ddu gia khong thanh 1.327 16 (chiém ty 18 57,4%) véi tong sb tién
gia khoi diém 1a 3.019.157.646.000 dong; téng s tién dau gia thu duoc la
1.111.065.680.864 dong.

- Nhin chung 06 thang dau nam 2023, thi trudng bat dong san c6 su trim lang hon
so voi nam 2021, 2022; do vay cong tac dau gia tai sdn quyen su dung dat trén dia ban
cling gap nhi€u kho khan, ti 1¢ dau gia thanh khong cao (chi dat 42,6% so véi tong so 16
dat dua ra dau gia), chénh léch gia tring so véi gid khéi diém thap.

- Ty 18 d4u gia thanh it xuét phat tir thi truong bat dong san trim ling, it phat sinh
giao dich, nhu cau thyc t€ cia nguoi dan thap...

- Nhén thtrc, nang luc ciia mot sé don vi t6 chirc thuc hién viéc dau gia con han
ché, dan dén chua thyc hién hét cac quyen va nghia vu ctia nguoi c6 tai san dau gia theo
quy dinh; con bi dong, phu thudc vao t6 chic ddu gia tai san. Mot s6 to chire dau gia

con dé cao yéu t6 loi ich kinh té tir cac cude ddu gia hon 13 viéc chap hanh nghiém céc
quy dinh cua phap luat.

* Theo bdo cdo sé6 1678/SXD-QLN ngay 26/06/2023 ciia S Xdy Dwng tinh
Bic Giang Bdo cdo thwe hién viéc cong bo thong tin Quy II ndm 2023 vé nha 6 va
thi trwong bit dpng sdn tinh Bic Giang:

- Hién nay trén dja ban tinh c6 13 dy 4n nha & x4 hoi da phé duyét Cha trrong dau

tu va lya chon xong nha dau tu dang trién khai thuc hién. Quy II ndm 2023 khong c6 du
an nha ¢ xa hoi nao dugc phé duyét chu truong dau tu va lya chon nha dau tu.

-Sb luong cac du an phat trién nha &, du an bat dong san duoc cép phép xay dung:
05 du an.

-Sb lugng cac du &n phat trién nha &, du an bat dong san da hoan thanh dau tu xay
dung: Khong co. - SO luong cac du an phat trién nha 6, du an bat dong san dang trién
khai dau tu xay dung, gom:
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+ Dy 4n phat trién nha ¢ thuong mai (07 du an): 05 dy 4n dang thi cong x4y dung,
02 du an dang lap bao cao nghién ctru kha thi.

+ Du an nha ¢ xa ho1 (13 du an): 01 du an da xay dung xong nha ¢; 02 dy an dang
xdy dyng, 11 dy an dang lap ho so bao cao nghién ctru kha thi va thyc hién cong tac boi
thudng giai phong mit bang.

+ Dy an khu d6 thi, khu dan moi: 126 dy an khu d6 thi, khu dan moi dang trién
khai (trong do 08 du an co ban hoan thanh; 24 dy an dang thi cong xay dyng; 47 dy an
dang thuc hién giai phong mat bang; 47 du an dang 1én phuong an BTGPMB va hoan
thién ho so Bdo cao nghién ctru kha thi dé trinh tham dinh theo quy dinh).

- S6 luong du 4n, cin ho du diéu kién ban nha & hinh thanh trong twong lai:

Trong quy II ndm 2023 ¢6 01 dy 4n vdi sb can 14 565 can ho chung cu.

- C6 819 lugng giao dich kinh doanh bé:c dong san (trong d6 bat dong san can ho,
nha ¢ riéng 1¢ 1a 71can hg; bat dong san dat nén la 748 10).

- Piu gia quyén sir dung dit & cac huyén, thanh phd nim 2023:

Cin cit Bdo cao Két qua thue Nghi quyét s6 33/NQ-CP ngay 11/3/2023 ciia
Chinh phii vé mét s6 giai phap thao g& va thic diy thi trudng bt dong sian phat
trién an toan, lanh manh, bén virng:

+ Thédng 8 nam 2023, tong sb 16 dua ra dau gia 1a 891 16, tong dién tich 1a
97.389m2 , tong sd tién theo gia khoi diém 1a 932.644.998.000 dong; Két qua trung
dau gia: Tong s 16 dau thanh cong 1a 533 16 dat, gia khoi diém 16 ddu thanh cong 1a
540.133.524.000 dong; sb tién trang dau gia 1a 725.040.915.000 dong. Ty 1é cac 16
trang d4u gia thanh cong dat 59,8% s6 16 dua ra dau gia.

+ Thdng 9 nam 2023, tong sb 16 dat dua ra ddu gia 1a: 1.812 16, tong dién tich
1a: 188.247m2, tong sb tién theo gia khoi diém 13: 2.305.655.230.000 dong; Két qua
tring ddu gia: Tong s 16 dau thanh cong 1a: 1.077 16 dat, gia khoi diém 16 d4u thanh
cong 1a: 1.349.489.919.000 dong; sb tién trang dau gia 1a: 1.745.947.778.000 dong. Ty
1é cac 16 trang d4u gia thanh cong dat 59,4% sd 16 dua ra dau gia.

+ Thdng 10 ndm 2023, tong s 16 dat dua ra dau gia 1a: 749 16, tong dién tich 1a:
88.866m2, tong sb tién theo gia khoi diém 1a: 955.773.264.000 dong; Két qua trang dau
gia: Toéng sb 16 dau thanh cong 1a: 294 16 dat, gia khoi diém 16 d4u thanh cong la:
351.251.901.000 dong; sb tién trang ddu gia 1a: 427.355.250.000 ddong. Ty 18 cac 16
trang d4u gia thanh cong dat 39,3% s 16 dua ra dau gia.

+ Thdng 11 nidm 2023: Diu gia quyén st dung dat & cac huyén, thanh phd: Thang
11/2023, tong sb 16 dat dua ra ddu gia 1a 523 16, tong dién tich 1a 58.571m2, tong sd tién
theo gia khoi diém 13 696.059.324.000 dong; Két qua tring dau gia: Tong sb 16 du
thanh cong 1a 301 16 dét, gia khoi diém 16 ddu thanh cong 1a 318.988.606.000 dong; sb
tién trang ddu gia 1a 326.972.711.000 dong. Ty 18 cac 16 trang dau gia thanh cong dat
57,55% s6 16 dua ra dau gia.
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+ Thdng 12 ndm 2023: Pau gia quyén st dung dat ¢ cac huyén, thanh phd: Thang
12/2023, tong s6 16 dat dua ra ddu gia 1 313 10, tong dién tich 13 35.691m2, tong sd tién
theo gia khoi diém 13 390.159.566.000 dong; Két qua tring dau gia: Tong sb 16 du
thanh cong 1a 95 16 dét, gia khoi diém 16 dau thanh cong 1a 109.509.076.000 dong; sb
tién trang dau gia 1a 115.457.924.000 dong. Ty 18 cac 16 trang dau gia thanh cong dat
30,35% s6 16 dua ra du gia.

- Piu gia quyén sir dung dat & cac huyén, thanh pho nira diu nim 2024 (tham
khao thém, qua thoi gian giao dat (thang 01/2024):

+ Thdng 4 nam 2024: tong s6 16 dat dua ra ddu gia 1a 362 10, tong dién tich 1a
43.129m2 , tong s tién theo gia khoi diém 1a 190.340.792.000 dong; Két qua trung
dau gia: Toéng s6 16 dau thanh cong 1a 281 16 dat, so tién trang ddu gia 1a
352.005.411.000 dong (c6 mot sb 16 chua hét han ndp tién). Ty 18 cac 16 tring dau
gia thanh cong dat 77,6% s6 16 dua ra du gia.

+ Thdng 05/2024: tong s6 16 dat dua ra dau gia 1a 281 16, tong dién tich 1a
32.834m2, tong sd tién theo gia khoi diém 1a 315.726.940.000 dong; Két qua tring
dau gia: Tong sb 16 diu thanh cong 1a 267 16 dat, sb tién trang diu gid 1a
352.005.411.000 dong. Ty 1é cac 16 tring dau gia thanh cong dat 95,02% s6 16 dua
ra ddu gia.

+ Thdng 06/2024: tong sb 16 dat dua ra dau gia 13 694 16, tong dién tich la
68.842m2, tong s tién theo gia khoi diém 1a 1.073.104.006.000 dong; Két qua tring
dau gia: Tong sb 16 ddu thanh cong 1a 566 16 dat, gia khoi diém 1a 810.122.733.000
ddng; sb tién trang ddu gia 1a 1.060.010.792.000 dong (c6 mot sb 16 chua hét han ndp
tién). Ty 18 céac 16 tring dau gia thanh cong dat 81,56% s 16 dua ra dau gia.

*Cong vin sé 4445/SXD-QLN ngay 26/12/2024 ciia S¢ xdy dung tinh Bic Giang

V/v thwe hién cong bé thong tin Quy 1V/2024 va ca nam 2024 vé nha & va thi truong
bit dong san tinh Biic Giang:

- Panh gia tinh hinh thi truomg bat dong sin Quy IV va ca nim 2024
Tinh hinh chung cua thi trudng bat dong san:

- Sf) luong du an duogc chép thuan chu truong dau tu: Quy IV khéng c¢6 du an moi
dugc chap thuan. Ca ndm 2024 c6 09 dy an khu do6 thi, khu dan cu.

- S6 luong dur an phé duyét két qua lya chon nha dau tu: Quy IV 6 01 dy an khu
dan cu. Ca pém 2024 ¢6 06 du an khu d6 thi, khu dan cu lua chon nha dau tu theo hinh
thirc dau thau.

- S6 luong cac du an phat trién nha &, du an bat dong san duoc cip gidy phép xay
dung: Quy IV ¢6 02 du an; ca nam 2024 ¢6 13 du an khu do6 thi, khu dan cu (12 du an
khu @6 thi, khu dan cu; 05 cong trinh thudc 01 du an nha & xa hoi).

-S6 luong cac du an phat trién nha &, du an bat dong san dang trién khai:

Trang 32



+ Dy an phat trién nha & thuong mai (11 dy &n): 06 du an da hoan thanh; 02 du 4n
dang thi cong xay dung, 03 du &4n dang 1ap bdo cdo nghién ctru kha thi.

+ Du 4n nha ¢ xa hoi (14 du an): 03 du 4n nha ¢ xa hoi danh cho ngudi thu nhap
thap khu vyc d6 thi va 11 dg 4n nha ¢ xa hoi1 danh cho cong nhan.

+ Hién nay trén dia ban toan tinh c6 124 dy an khu do thi, khu dan maéi da dugce
UBND tinh chép thuan dau tu (hoac chép thuan chu truong dau tu) va lya chon duogc
chu dau tu dang thyc hién dau tu (trong d6: C6 18 du an co ban hoan thanh; 31 dy an
dang thi cong xdy dung; 49 dy an dang thyc hién giai phong mit bang; 26 du an dang
1én phwong 4an BTGPMB va hoan thién hd so Bao c4o nghién ctru kha thi dé trinh thAm
dinh theo quy dinh).

- S6 luong cac du 4n phat trién nha ¢, dy an bat dong san di hoan thanh: Quy IV
khong c6 dy an bat dong san da hoan thanh; ca nam 2024 c6 07 du an (03 hang myc
cong trinh thudc 01 du an nha & xa héi; 06 du an khu do6 thi, khu dan cu).

- S6 lwong dy 4n, can ho du diéu kién ban nha & hinh thanh trong twong lai: Quy
IV ndm 2024 c6 01 du an (02 cong trinh thudc du an nha & xa hoi). Ca nam 2024 c6 03
du 4n duoc S¢ Xay dyung thong bao du diéu kién giao dich nha & hinh thanh trong twong
lai (05 cong trinh thudc du 4n nha ¢ xa hoi va 02 du an nha ¢ thuong mai). - Trén co s¢
bao cdo chil dau tu du an kinh doanh bat dong san, S¢ Xy dung tong hop so6 luong giao
dich va tong gia tri giao dich quy IV nam 2024:

+ Cin ho chung cu: 314 cin, tong gié tri giao dich: 534 ty dong;

+ Nha & riéng 1é: 40 cin, tong gia tri giao dich: 104 ty dong;

+ Pat nén: 295 16, tong gia tri giao dich: 581 ty dong.

- Gia nha ¢ xa hoi; gia nha ¢ riéng 1¢; gia can h chung cu; gia dat nén; gia nha Y
riéng 1¢; gia cho thué van phong; gia cho thué mat bang thuong mai; gia khach san; bat
dong san cong nghiép: SO li€u bao cdo cua

- Ton kho bat dong san: Tdn kho ctia cac can ho, 16 dét nénlal.116 c;én ho, 16 dat
nén (bat dong san can ho, nha & riéng 1¢ 1a 387 can ho; bat dong san dat nén la 729 10).
Ton kho ciia du an nha & xa héi la 1.310 can.

Khé khan, vieong miic:

- Thi truong bat dong san ndi chung va tai tinh Bic Giang noi riéng traim ling nén
lugng giao dich bat dong san ctia chu dau tu con han ché.

- Cong tac bdi thuong, giai phong mit bang cac du an bat dong san co ban déu gip
kho khin vudng mic, do mot bd phan ngudi dan chwra hiéu r6 vé quy dinh ctia phép luat
trong cong tac boi thuong giai phong mat bang, doi hoi boi thuong khong ding quy
dinh, chua nghiém tac thuc hién, dan dén tién do trién khai thuc hién cac du an cham.

- Hi¢n nay mot s6 dy an kinh doanh bat dong san kho khan vé:

(1) quy trinh, co s¢ xac dinh thoi han ca nhan nhén chuyén nhuong quyén sir dung
dat theo hinh thirc phén 16 ban nén tai dy an phai hoan thanh viéc xay dung nha ¢ trong
hop dong chuyen nhuong quyén sir dung dat theo quy dinh tai diém m khoan 1 Diéu 93
Nghi dinh s6 95/2024/ND-CP;

(2) Kho khan theo quy dinh tai diém e khoan 2 Diéu 9 Nghi dinh s6 96/2024/ND-
CP, truong hop chu dau tu da hoan thanh dau tu xay dung ha tang k¥ thuat va da ban
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giao toan b phan ha tang k¥ thuat cho dia phuong quan 1y, khai thac va sir dung (dé co
Bién ban ban giao gitra chu dau tu va UBND cip huyén) thi c6 can hop dong cung cap
cac dich vu cap dién, cap nudc, thoat nudc, thu gom rac thai, xu Iy nuéc thai khong? Va
ky hop ddng voi ai? Cong ty Pién lyc chi ky hop dong truc tiép voi nguoi co nhu cau
su dung dién khong ky hop ddng ban dién v6i chu dau tu nén kho khan trong viée ky
hop ddng cap dién.

*Cong vin so 421/SXD-OLN ngay 28/03/2025 ciia S¢ xdy dung tinh Bic Giang
bdo cdo két qud thwe hién viéc cong bo thong tin Quy I nam 2025 vé nha é va thi

tricong bit dong sin tinh Bic Giang:

Panh gia tinh hinh thj treong bat déng san Quy I nim 2025:
Tinh hinh chung cua thi trudng bat dong san (Quy I ndm 2025):

- S6 luong du an duoc chap thuan chu truong dau tu: Khong co.

- S6 lugng dy &n lya chon nha dau tu: Khong co.

- S6 lugng cac du an phat trién nha &, du 4n bat dong san duoc cip gidy phép xay
dung: 09 dy an.

- S6 lugng cac dy an phat trién nha &, du 4n bat dong san dang trién khai:

+ Dy an phat trién nha & thuong mai (13,d1.1’ ép): 06 du an da hoan thanh; 03 du an
dang thi cong xay dung, 01 dy an vira dugc cap gidy phép xay dung chua c6 thong bao
khéi cong xay dung; 03 dy an dang 13p bao cdo nghién ctru kha thi.

ot Dy 4n nha ¢ xa hdi (14 dy an): 03 du an nha ¢ xa hoi danh cho nguoi thu nhéap
thap khu vuc d6 thi va 11 du &n nha ¢ xa hoi danh cho cong nhan.

+ Hién nay trén dia ban toan tinh c6 128 du an khu do6 thi, khu dan mdéi da duoc
UBND tinh chép thuan dau tu (hoac chép thuan chu truong dau tu) va lya chon duogc
chu dau tu dang thyc hién dau tu (trong do6: C6 18 du an co ban hoan thanh; 33 du an
dang thi cong xay dung;49 du an dang thuc hién giai phong mat bang; 28 du an dang
1én phuong 4an BTGPMB va hoan thién hd so chuan bi dau tu theo quy dinh).

- S6 lugng cac du an phat triél} nhég &, du 4n bat dong san da hoan thanh: C6 01 du
an Khu d6 thi méi phia Bong thi tran P61 Ngo6 huyén Luc Nam.

-Sb luong du an, can ho du diéu kién ban nha & hinh thanh trong tuong lai: Trong
Quy [ ndm 2025, S¢ Xay dung thong bado 03 Dy an du di€u kién hinh thanh trong tuong
lai (01 du an nha ¢ xa hoi va 02 du an thwong mai):

(1) 03 cong trinh (CT.3-3; CT.4-2; CT.4-3) thudc du an Nha ¢ xa hoi danh cho
cong nhan 16 CT3, CT4 tai Khu d6 thi mai thi tran Nénh, huyén Viét Yén (nay la thi xa
Viét Yén);

(2) §8 gén nha & thu(f)q Dy an Khu d6 thi méi Giap Nguot - Trai Céu, x3 Dinh Tri,
thanh ph6 Bac Giang du di€u kién ban, cho thué mua nha ¢ hinh thanh trong tuong lai;
(3) Toa nha hon hop 19 tang thudc Dy an T6 hop dich vu Thuong mai va Nha & HH4.

- Luong giao dich va tong gia tri giao dich cin ho chung cu, nha & riéng 16, dt nén
chuyén nhugng:

Trén co s6 bao cao chu dau tu du an kinh doanh bat dong san, S¢ Xay dung tong
hop s6 luong giao dich va tong gia tri giao dich ciia Quy I nam 2025:
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+ Can hg chung cu: 285 can, téng gia tri giao dich 1a 257.137 tri¢u déng;
+ Nha 6 riéng 1é: 75 can, tong gia tri giao dich 1 1.040.623 triéu dong;
+ Pat nén: 151 16, tong gia tri giao dich 1a 377.700 triéu dong.

- Gia nha & xa hoi; gia nha ¢ riéng 1¢; gia can ho chung cu; gia dat nén; gia nha o
riéng 1¢; gia cho thué van phong; gia cho thué miat bang thuong mai; gia khach san; bat
dong san cong nghiép:

- Ton kho bat dong san: Tong ton kho 1a 3.924 can ho va 16 d?it nén, trong do: bt
dong san can ho, nha ¢ riéng 1€ 1a 2.489 can ho; bat dong san dat nén la 1.435 106.

* Khé khan, vudng mdc ciia doanh nghiép:

- Cong tac bdi thuong, giai phong mit bang cac du 4n bat dong san co ban déu gip
kho khin vudng mic, do mot bd phan ngudi dan chua hiéu 16 vé quy dinh ctia phép luat
trong cong tac boi thuong giai phong mit bang, doi hoi bdi thudng khong dung quy
dinh, chua nghiém tic thyc hién, dan dén tién do trién khai thyc hién cac du an cham.

- Mot sb huyén, thi xd chua chu dong, xur ly quyet liét trong cong tic BTGPMB, nhiéu
du an dién tich dat GPMB con rat nho, tuy nhién van chua hoan thanh GPMB dé giao cho
chu dau tu thuc hién dy an, phai xin gia han nhiéu 1an. Mot sb chu dau tu trién khai thuc
hién con cham, chua quyét liét dé day nhanh tién do thuc hién du an, c6 nhiing thoi diém
dimg thi cong; con cd dy an cha dau tu thyuce hién cac thi tuc chudn bi dau tu cham.

Moi déy, Chinh phu da ban hanh Nghi dinh 100/2024/ND-CP Quy dmh chi tiét
mot s6 diéu cua Luat Nha & vé phat trién va quan 1y nha ¢ xa hoi. Ngoai viéc “gd kho”
cho doanh nghiép, viéc s& hiru nha & xa hdi cling dugc ndi 1ong hon cho nguoi dan co
nhu cau chinh déang.

Theo d6, cac quy dinh méi vira c6 hiéu luc da c6 nhiéu diém g& khé va khuyén khich
céc doanh nghiép phat trién du 4n nha ¢ xa hoi (NOXH). Cu thé tai Diéu 83 cta Luat Nha
02023 da dua ra cac quy dinh cu thé hon vé viéc bd tri dat dé phat trién NOXH, khic phuc
thyc trang thiéu quy dat dé phat trién phan khuic nay trong thoi gian qua. Trong do b sung
quy dinh yéu cau UBND cap tinh phai bo tri du quy dat danh dé phat trién NOXH theo
chwong trinh, ké hoach phat trién nha ¢ cap tinh d3 dwoc phé duyét.

Nghi dinh 100 ciing quy dinh chi tiét hon khoan 2 Diéu 83 Luat Nha ¢ 2023, hudng
dan UBND cép tinh quyét dinh viéc chu dau tu du an dau tu xay dung nha ¢ thuong mai
phai danh mot phan dién tich dat & trong du an da dau tu xay dung hé théng ha tang k¥
thuat dé xay dung NOXH hoic bé tri quy dit NOXH ngoai pham vi du 4n dau tu xay
dung nha ¢ thuong mai tai do thi d6. Hoac chu dau tu phai dong tién tuong duong gia tri
quy dat dé xay dung NOXH tai cac do thi loai dac biét, loai I, loai II va loai III, can ct
quy dinh ctia Chinh phti dam bao thuén loi trong qua trinh trién khai.

Quy trinh thyuc hién thu tuc dau tu dy an NOXH cling dugc rut gon dang ké, giap
nha dau tu tiét kiém thoi gian, chi phi thyc hién dy an. Cha dau tu khong phai thyc hién
thi tuc xac dinh gia dat, tinh tién str dung dat, tién thué dat dugc mién va khong phai
thuc hién thu tuc dé nghi mién tién sir dung dat, tién thué dat.

Ngoai ra, khoan 2 Diéu 22 Nghi dinh 100 di xac dinh chi tiét cac thanh phan ciu
thanh tong chi phi du tu xay dung phan dién tich NOXH. La can ci dé tinh khoan loi
nhuén téi da bang 10% tong chi phi dau tu xay dung phan dién tich NOXH theo Luat
Nha & 2023. Dong thoi, chu dau tu du an con ¢ thé c6 thém khoan loi nhuan tir phan
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dién tich cong trinh kinh doanh dich vy, thuong mai, nha ¢ thuong mai - chiém t6i da
20% tong dién tich dat ¢ trong du an da dau tu xay dung hé thong ha tang k¥ thuat.

Dbi véi viée lua chon chu dau tu dy 4n ddu tu xay dung NOXH thong qua hinh
thirc dau thau, Khoan 5 di€u 21 Nghi dinh 100 cting dé quy dinh r6 rang tiéu chuan danh
gid ve nang luc, kinh nghiém ctia nha dau tu thuc hién dy an dau tu xay dung NOXH.

Bén canh cac quy dinh khuyén khich dau tu vao linh vuc NOXH, Nghi dinh )
100/2024/ND-CP ciing da quy dinh chi tiét nhitng diéu kién dé dugc huong chinh sach
hd trg vé NOXH theo hudng néi 16ng hon cho nhitng nguoi c6 nhu cau chinh dang tiép
can loai hinh.

Theo d6, di vé6i diéu kién dugc hudng chinh sach hd trg vé NOXH, Khoan 1 Diéu
29, Nghi dinh 100 quy dinh, truong hop chua c6 nha & thudc s¢ hiru ctia minh duge xac
dinh khi ddi tuong quy dinh tai khoan 1 Diéu 77 cta Luat Nha 0 va vg hodc chéng cua
d6i twong do (neu c0) khong co tén trong Glay chtng nhan quyén sir dung dét, quyén sé
hiru tai san gan lién vé6i dit tai tinh, thanh phd truc thudc trung wong noi c6 dy 4n NOXH
d6 tai thoi diém nop ho so dang ky mua, thué mua.

Ngoai ra, Luat méi da thdo g& cac quy dinh gay kho khan cho ca co quan quan ly
Nha nudc va nguoi dan nhu thudt nglr “chua c6 nha ¢ thudc sé hiru cia ho gia dinh”
hay gid1 han quyén s¢ hiru nha ¢ tai dia phuong céap tinh noi c6 du an.

Dic biét, ong Nguyén Hoang Nam, thanh vién T6 cong tac Nghién ciru thi truong cia
Hoi moi gigi BPS Viét Nam (VARS nhan dinh, theo Luat méi, cac chi dau tw NOXH
khong con phal bat bude danh ra 20% phan dién tich dé cho thué, sau 5 nam méi duoc ban.
Diéu nay gitp “coi troi” rat 1on do don gia cho thué, hién duoc cong khai trén cac cong
thong tin, nhung van dat hon mat bang gia ngudi dan tu cho thué, chua ké thi tuc phap 1y
rat phirc tap. Viéc mua ban hay cho thué nén dé thij trudng tu quyét dinh.

Nguon: https.://www.congluan.vn/nhieu-vuong-mac-cua-thi-truong-nha-o-xa-hoi-
se-duoc-thao-go-nho-nghi-dinh-100-post306171.html

Tir ndm 2021 dén nay, trén dia ban tinh Bac Giang di va dang trién khai 14 dy 4n
nha ¢ xa hoi danh cho cong nhan va doi twong thu nhap thap, véi tong quy mo st dung
dat 60,56 ha; tong muc dau tu khoang trén 19.794 ty dong.

DPén nay, C(:) 2 du an nha & xa hdi hoan thé‘mh va 1 du &n c6 cong trinh nha & hoan
thanh, vai tong s6 3.778 can hd. 12 du 4n dang dau tu xay dung; trong d6 4 du 4n dang thi
cong voi tong s6 can ho du kién hoan thanh la 7.534 can; 8 dy an dang giai phong mét bang,
thue hién cac thu tuc vé giao dat, cho thué dat, méi truong, phong chay, xay dung.

Téng s6 can ho du kién hinh thanh cua 14 dy 4n dén hét nam 2025 khoang 28.015
can hg, dap tmg muc ti€u dén nam 2025 giai quyet khoang 80% s6 cong nhan c6 nhu
cau ve nha ¢ tai cac khu, cum cong nghiép trén dia ban tinh.

Ngudn:https://moc.gov.vn/vn/tin-tuc/1184/81040/bac-giang-huy-dong-cac-
nguon-luc-phat-trien-nha-o-xa-hoi.aspx

* Téng quan dw an khu dé thi, khu din cw dang trién khai trén dia ban tinh
Bac Giang va du kién cho giai doan 2021-2025:

Theo béo cao ctia S Xay dung, tinh dén thang 3/2023 trén dia ban tinh c6 145 dy
an khu do thi, kbu dan cu maéi da Iya chon chu dau tu; trong g‘ic') 64 du g’m khu do thi,,khu
dan cu dang trién khai. Nam 2022, cac du an nhin chung trién khai dong bo, mdt s6 du
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an da khoi cong va duogc déy nhanh tién do; nhitng du an con lai dang trién khai céc
budc chuan bi dau tw, boi thuong giai phong mit bang. Tong s6 co thém 10 du an khu
d6 thi, khu dan cu méi hoan thanh so cudi ndm 2021; 7 dy 4n co ban hoan thanh; 12 du
an khoi cong xay dung.

Du kién cho cé giai doan 2021-2025, tinh Bic Giang trién khai 806 dyu an phat
trién nha ¢. Toéng dién tich san nha ¢ phan d4u hoan thanh giai doan 2021-2025 khoang
17.600.000m2 san, gém: dién tich san nha ¢ thuong mai du kién hoan thanh
7.300.000m2 san; dién tich san nha ¢ xa hoi 7.600.000m2; dién tich san nha ¢ dan tu
xay 2.700.000m?2.

* Poi v6i loai hinh nha & cin h chung cu thude cic dw 4n hon hop cao ting,
NOXH dang trién khai trén dia ban tinh Bac Giang va du kién cho giai doan téi:

Cin ho chung cu ¢ co s ha ting dong bd. Hién nay cac du an bat dong san thuong
dugc xay dung co quy mé 16n, cic chung cu duoc dong bd hoa vai cac so sé ha ting
khac nhu si€u thi, nha hang, cafe, khu vui choi, bénh vién, truong hoc.. . Piéu nay rat
thuan tién va dem lai nhiéu tién ich hon trong cudc song, tao mot moi truong song da
nang, vo cung tién ich.

Hau hét tat ca cac chung cu hién nay déu c6 nhiing tién ich di kém nhu khong gian
xanh bén trong chung cu, hd boi, phong tip gym, siéu thi,.... Tham chi nhiing chung cu
cao cép con xay dung mot hé sinh thai riéng véi truong hoc, bénh vién, trung tdm thuong
mai,... dé dam bao méi truong sinh hoat cia cu dan dat trai nghiém t6t nhat.

Do nha dat hién nay cé gia tri rat cao, khién mét luong khong nhé nguoi dan lua
chon cin ho chung cu dé phut hop v6i kha ning tai chinh ciia gia dinh. Ngoai ra khi song
trong cac khu chung cu du 16n hay nho thi tinh hinh an ninh van luén dugc that chat va
dam bao. Can ho chung cu ludn c6 doi ngil bao vé thuong xuyén di kiém tra 24/24 gio.

Ké tir khi thi truong bat dau lao dbc vao cudi nam 2022, chung cu trd thanh diém
dén ctia dong tién dau tu vi dp Gmg nhu cau ¢ thuce rat 16n, tao dong tién cho thué. Cung
d6, nhiéu kénh tai chinh thoi gian qua c6 dién bién bp bénh cang thiic day dong tién
dich chuyén vao phan khtc an toan, thanh khoan t6t nhu chung cu.

Thanh phd Bic Giang 14 noi dau tién trong dia ban tinh xay dung céc toa chung cu
cao tang dé dap ung nhu cau an & cua nguoi dan, cac toa chung cu dugc phan bo toan
thanh pho da do ra thi truong mot lugng 16m cén hg ban va cho thué.

Ngoai ra v6i chinh sach vay von va hd trg gia khi thanh toan theo dot, ting qua
cho khach hang khi mua can ho cling da tao ra strc hut cia mot luong khach hang vao
phan khuc céan ho.

Tuy nhién, tinh Bic Giang no6i chung va thanh phd Bic Giang noi riéng do quy dat
con tuong doi nhiéu, cac khu d6 thi, khu dan cu méi duoc hinh thanh voi ha tang hoan
chinh hién dai, vin minh van 1a thi phan duogc nguoi dan chu trong nhiéu hon. Thém vao
d6 thoi quen séng nhidu doi ciia nguoi dan van 1a dat nén, va nha co khong gian thoang
rong, quan diém mat gia theo thoi gian ciia cin hd chung cu khién thi truong ban va cho
thué can ho chua thyc su phat trién manh mé.

“Hign nay trén dija ban thanh phé Bic Giang dang c6 nhiéu dw dn chung cw
hén hop cao ting dwoc dau tw dong bp, quy mé da dang, thiét ké hién dai mé bdn cin
hé da dang vé logi hinh, dién tich va mirc gid nhu:
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+ Toa Chung cu Saigontel Central Park cao 19 tang, duong Nguyén Vin Ci;

+ Toda nha Tién B Green City cao 22 tang, khu dan cu dudng Xuong Giang;

+ Toa nha Aqua Park duong Nguyén Vin Cir, cao 29 tang;

+ Toa nhé‘ Areca Garden Bach Viét nam trong khu do6 thi méi Bach Viét Lake
Garden cao 22 tang;

+ Toa Diamond Hill (thap A va thap B) cao 18 tang va 25 tang tai Khu dan cu sb
2, duong Hoang Quoc Viét, phuong Xuong Giang;

_ +Toa Chung cu Vinhomes Sky Park Béq Giang Sé 43 duong Ngo Gia Ty, phuong
Tran Phu, thanh pho Bac Giang vdi 27 tang ndi va 2 tang ham.

Mirc gia ban da dang tir 18 triéu dong/m2 dén trén 30 triéu dong/m?2 tuy thudc vao
loai hinh cé@n h9, vi tri can hg, vi tri toa nha, tién ich cong cong, chat lugng cong trinh,
muc do dau tu hoan thién trang thié€t bi ban giao.....

* Ngodi ra trén dja ban thanh phé Bic Giang (nay la phwong Bic Giang) c6 vi
tri gan dw an can tham dinhb da phé duyét nhiéu dw an chung cw dang hodc chuan
bi dwoc dwa ra thi truwong vi du nhu:

+ Khu d6 thi hdn hop, giai tri cao cap tai khu do thi phia Nam thudc xa Tan Tién,
thanh phd Bac Giang gom 04 toa cao 29 tang noi;

+ Hai toa hon hop cao 09 tﬁng thudc du an Khu nha ¢ xa héi danh cho cong nhan
xa Quang Chau, huyén Viét Yén;

+ Chung cu thuong mai cao 09 tﬁng thudc du &n Khu do6 thi méi canh Trudng Tiéu
hoc Tan My, thanh phé Bic Giang;

+ Coéng trinh hon hop cao 19 tﬁng thudc du an T6 hop dich vu thuong mai va nha
& HH4 - Khu d6 thi phia Nam, thanh phd Bac Giang;

+ Tda nha hon hop cao tﬁng tai 16 dat ky hiéu HH trong du an Khu d6 thi méi HH3,
thudc Khu d6 thi mai phia Nam, thanh phd Bac Giang;

+ Cong trinh 03 toa hdn hop cao ting cao 30 tang va 02 tang ham thudc dy an Khu
dan cu két hop thuong mai dich vu va nha ¢ cao téng II-HH11, thudc phan khu s6 2,
thanh phd Bac Giang;

+ Cong trinh nha & hdn hop, thuong mai cao tang tai cac 16 dat co ky hiéu C-HH-
01 va C-HH-02 v6i 01 tang ham va 28 tang ndi thudc Khu sb 1, 2 va 6, 7 tai phan khu
s6 2, Khu d6 thi phia Nam, thanh ph6 Bac Giang;

+ Cong trinh chung cu cao tﬁng A-HH 3; A-HH 4; A-HH 5; A-HH 6 cao 10 tﬁng
thudc du an Pau tu xdy dung nha ¢ thwong mai s6 1 thudc phd di bo, Khu do thi phia
nam thanh phd Bac Giang;

+ Cong trinh nha & hdn hop thuong mai 25 tang ndi, 03 ting ham tai vi tri 16 dat
ky hiéu HH-OCT3; va 04 cong trinh nha ¢ thuong mai cao 15 tang noi va 02 ting ham
tai cac 16 dat ky hiéu OCT-01, OCT-02, OCT-03, OCT-04 thuoc Khu db thi s6 19, phan
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Khu s6 2 thanh phd Bic Giang;

+ Cong trinh chung cu trén 02 16 dat CTH-01 va CTH-02, quy mo ting cao 29 ting
ndi, 01 ting ham thuéc Khu d thi phia Ty Nam, thanh phd Béc Giang.

+ Dy 4n toa nha chung cu hdn hop tai 16 CT3 cao 25 tang va 02 ting him thudc
Khu dan cu dudng Xuong Giang, thanh phd Bic Giang.

Va nhiéu cong trinh chung cur hdn hop cao tang khac da dugc phé duyét;
“Poi v6i dw dn Nha 6 xa hji danh cho cong nhin va nguwoi thu nhip thip:

Tinh tir ndm 2011 dén nay, tinh Bic Giang c6 14 du an nha ¢ x4 hoi (NOXH) da
¢ chu truong dau tu va dang trién khai xay dung, v6i tong dién tich dat khoang 96,9
ha, tong dién tich san khoang 1.399.011 m2, v6i khoang 30.668 can ho, dap tng nhu
cau ¢ cho khoang 94.203 ngudi.

Cu thé, ¢6 11 dy 4an NOXH danh cho cong nhan voi téng dién tich dat khoang 57,8
ha, tong dién tich san khoang 1.262.245 m2, voi khoang 27.792 can hg, dap ung nhu
cau ¢ cho khoang 89.444 ngudi. Trong d6, 1 du an di hoan thanh va 10 dy an da lua
chon nha dau tu dé trién khai xay dung voi dién tich dat khoang 52 ha.

S6 dy an NOXH danh cho nguoi thu nhap thap 14 3 du an voi tong dién tich dat
khoang 2,3 ha, tong dién tich san khoang 101.544 m2, vé&i khoang 1.861 can ho, dap
mg nhu cau ¢ cho khoang 4.759 ngudi; trong d6 ¢6 2 du 4n dd hoan thanh véi dién tich
1,06 ha va 1 du 4n dang trién khai Iyra chon nha dau tu dé xdy dung voi dién tich dat
khoang 1,21 ha.

Muc tiéu trong giai doan 2021-2025, dia phuong nay thu hut dau tu xay dyng hoan
thanh 14 du an. Trong d6, 9 du an NOXH danh cho cong nhan va 5 du an NOXH danh
cho ngudi thu nhap thap, tong dién tich san NOXH tang thém 1.408.659 m2, sé can ho
tdng thém 27.741 can.

Giai doan 2026-2030, duy kién trién khai thém 22 du 4n (10 du 4n NOXH danh cho
cong nhan va 12 dy an NOXH danh cho nguoi thu nhap thap).

=> C6 thé thay dbi voi dia phuong thude tinh trung du Bic bo nhu tinh Bic Giang
trong giai doan ngan da quy hoach, phét trién rat nhiéu dy an khu d6 thi, khu dan cu,
khu nha &, du an cao téng, dy 4n nha & x4 hoi.... chua ké dén rat nhiéu khu dau gia do
huyén, thanh phé dung ra dau tu va té chirc ddu gid, d tao nén ngudn cung cuc 16n va
da dang phong phu vao thi truong bat dong san. Do vay khong thé roi vao tinh trang
khan hiém san phdm din dén ting gia ban dot bién.

Gan day tai mot s6 khu vuc trén dia ban tinh xuAt hién tinh trang ‘s6t 40° bat dong
san khi nhiéu nguoi thuong xuyén tap trung, lién tuc tim hiéu, cung cp thong tin, thuc
hién cac giao dich mua ban nha, dit trong thoi gian ngan. Nguyén nhan cta tinh trang
nay 1a do mét sb nha dau tu, ngudi moi gidi bat dong san loi dung cac thong tin lién
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quan dén viéc chia tach, sip nhap don vi hanh chinh dé tung tin don, cd tinh day gia bat
dong san 1én cao khong dung ban chat thi trudng; 16i kéo nguoi dan tham gia xac lap
cac hop dong goép von, mua ban trai quy dinh; tham chi c6 biéu hién xuat hién hanh vi
dan canh giao dich, mua di ban lai v6i chénh 1é€ch 16n nham lira dbi nguoi mua, tao tam
1y thu lgi cao, nhanh chong va dé dang; mot s6 chu dau tu c6 du hiéu huy dong von
khong dung phap luat va str dung nhiéu hinh thirc ban san pham bat dong san khi chwa
du diéu kién ... Nhitng hanh vi ndy 1am nhiéu loan va méo mé thi trudng bat dong san,
tiém an nhiéu rui ro cho nguodi mua c6 nhu cau thuc sy, ¢6 nguy co lam phét sinh cac
tranh chép, khiéu kién, gay mét 6n dinh an ninh trt tu, an toan xa hoi dia phuong.
UBND tinh Bic Giang ban hanh céng vin so6 1683/UBND-KTN ngay 26/03/2025 V/v
chén chinh va trién khai cdc bién phdp kiém sodt on dinh, ting cwong cong tic qudn
Iy thi trwong bit dpng sdin trén dia ban tinh Bic Giang:

“Pé chan chinh tinh trang trén, ting cudng hon nita cong tac quan Iy nha nude vé
thi truong bat dong san trén dia ban tinh, Chu tich UBND tinh yéu cau:

1. S¢& Xay dung chu tri:

- Thiét 1ap ngay cac dudng diy nong tiép nhan phan anh va trién khai dot cao diém
kiém tra, xtr Iy vi pham vé kinh doanh bat dong san; ngay khi tiép nhan phan anh cua to
churc, cd nhan trén mang xa hoi hoac cac phuong tién thong tin dai chiing vé cac hanh vi,
giao dich bat dong san c6 ddu hiéu vi pham phap luat, day gia, lira doi thi trudng (ké ca
cac trudng hop qua ndm bat, theo ddi phat hién thong tin trén mang xa hoi), S& Xay dung
phai to chire kiém tra kip thoi va xtr Iy nghiém theo tham quyén; néu c6 dau hiéu vi pham
phap luat hinh sy thi chuyén ngay dén co quan cong an dé diéu tra theo quy dinh.

- Ping tai, cong bd cong khai trén cong thong tin dién tir, fanpage ctia S& va UBND
tinh vé& danh sach cac chu dau tu, cac du an bat dong san, cac san giao dich du diéu kién
dé nguoi dan tuong minh khi tim hiéu thong tin va quyét dinh thyc hién céc giao dich
(yéu cau cung cap thong tin chi tiét, cu thé du an nao di dén budc dugce huy dong von,
du 4n nao da diéu kién chuyén nhuong...).

- Phéi hop v6i Ngan hang Nha nude Khu vue 5 t6 chuc kiém tra theo chirc ning,
nhiém vu vé viéc thuc hién Luét phong chéng rira tién d6i v&i mot s6 chit dau tu va san
kinh doanh bét dong san trén dia ban tinh (hoan thanh kiém tra mot sb to chuc trong
thang 4/2025).

2. S& Tai chinh chu tri, phéi hop v&i S¢ Xay dung, Chi cuc Thué khu vue VI ra
soat, dbi chiéu thong tin dé kiém tra viéc thyc hién cac quy dinh phap luét cua nha nudc
vé dang ky kinh doanh tai tinh Bic Giang d6i véi cac chu ddu tu, cac san giao dich bat
dong san; kip thot xtr 1y nghiém cac hanh vi vi pham theo quy dinh ctia phap luét.

3. Cong an tinh chi dao cac don vi nghiép vu, luc lrong cong an cip x4 ting cudng
nam bit tinh hinh, kip thoi phat hién, ngan chin, xir 1y nghiém cac hanh vi vi pham phap
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luat trong kinh doanh bat dong san, nhét 14 cac hanh vi dua tin 1én cac img dung mang
xa hd1 khong dung su that, cu két nham thao tung thi truong bét dong san dé truc loi.
4. UBND céc huy¢n, thi xa, thanh phé: Chi dao co quan chuyén mon, UBND cac
xa, phuong, thi tran tdng cuong nim tinh hinh, chu dong kiém tra, kiém soat hoat dong
clia cac san giao dich bat dong san, van phong tu van dich vu bat dong san, ca nhan hoat
dong moi gidi bat dong san trén dia ban. Pic biét can kiém soat chit ché, xtr Iy nghiém
truong hop kinh doanh bat dong san khong dung quy dinh, thiéu hd so phép 1y, khong
du diéu kién kinh doanh. Truong hop can thiét c6 thé dit bién thong tin tai cac du 4n ma
bén méi gidi, nha dau tu, nguoi dan thuong xuyén tap trung dong ngudi dé canh bao.

5. Hiép hoi Bt dong san tinh: Tang cudng cong tac tuyén truyén, phd bién, huéng
dan cac hoi vién 1a chii dau tu du 4n bat dong san, cac san giao dich bat dong san va doi
ngil moi gidi bat dong san trong viée kinh doanh bat dong san dam bao tuan thu quy
dinh cua phap luat, cong khai, minh bach va ngan chédn hién tugng tung tin gia, dau co
tryc lgi bat hop phéap. 6. Pé nghi cac to chitc, ca nhan khi phét hién hanh vi moi gidi bat
dong san trai phép, hanh vi tron thué trong giao dich bat dong san, cac biéu hién mua di
ban lai nhiéu 1an mot hodc mot vai bat dong san trong thoi gian ngan hodc c6 bang ching
vé viéc ky két hop dong huy dong vén, mua ban bat dong san gitra khach hang va chu
dau tu du 4n khong dung quy dinh can thong bao ngay cho cic co quan chirc ning (SO
Xay dyng, Cong an tinh, UBND cac huyén, thi xa, thanh phd noi ¢6 hanh vi trai phap
luat) dé xem xét, xir 1y theo quy dinh”.

c. Tong quan thi trudong bat dong san trén dia ban thi xa Viét Yén (trudc khi giai
thé):

*Tong quan chung tinh hinh kinh té - xa hgi:

Tai bao cao két qua phat trién kinh té - xa hoi s6 1228/BC-UBND ngay 23/11/2024
cua UBND thi xa Viét Yén:

Niam 2024 13 nam ting tdc, bt pha, ¢6 y nghia rat quan trong trong thyc hién thanh
cong muyc tiéu, nhiém vu phat trién kinh té - xa hoi giai doan 2021-2025. Bén canh nhitng
thudn loi co ban nhung ciing khong it kho khan, thach thic (tinh hinh thé gii bién dong
phure tap, xung dot Nga - Ucraina; bat 6n thi truong tai chinh, bat dong san; lam phat, gia
ca nguyén vat liéu ting cao, thién tai, bo liL...). Thi iy, Hoi dong nhan déan, Uy ban nhan
dan thi xa da tap trung lanh dao, chi dao trién khai quyét liét, hiéu qua, dong bo cac chu
truong, chi dao ctia Tinh tty, UBND tinh; bam sat thuc tién, tap trung xu ly nhiing van dé
t6n dong kéo dai va kip thoi giai quyét nhimg van dé méi phat sinh; quyét liét chi dao
cong tac thu ngan sach, khai thac tdi da cac ngudn thu, tiét giam nhiém vu chi dé tap trung
ngudn lyc cho phat trién kinh té - xa hoi; diy manh giai ngan vn dau tu cong; tap trung
giai quyét cac kho khin vudng mac, hd trg doanh nghiép, tich cuc trién khai cac hoat dong

thu hat dau tu; phat trién toan dién cac linh vuc van hoa, gido duc, y té, bao dam an sinh
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x3 hoi, nang cao doi séng nhan dan; cung cd qudc phong, quéan sy dia phuong, giit vimg
an ninh chinh tri, trat tu, an toan xa hoi... Véi quyét tam cao cua ca hé théng chinh tr1, huy
dong su vao cudc cua cac cép, cac nganh, su d@)ng thuan, ung ho ctia nhan dan va cong
dong doanh nghiép, tinh hinh kinh té - xa h¢i ciia thj xa co ban 6n dinh va dat duge mot
s6 két qua tich cuc trén cac linh vuec.

Téc do tang truong GTSX nam 2024 ude dat 29,7% (din dau cac huyén, thanh
ph, thi xa trong toan tinh). Cong nghiép - xay dung tdc d6 ting trudng dat 29,7%; nong
1am nghiép - thuy san ting trudng dat (-4%); dich vu ting truong dat 20,9%. Co cau gia
tri san xuat Cong nghiép - xdy dung dat 98,5%, dat 100% Nghi quyét 28/NQ-HDND thj
x4 (Sau day viét tat 1a NQ28); Nong 1am nghiép - thiy san chiém 0,5% dat 100% NQ28;
dich vu chiém 1%, dat 90,9% NQ28; tong v6n dau tu toan xa hoi nim 2024 dat 14.760
ty dong, bang 84,3% NQ28.

Dén nay, toan thi xa hién c6 11 KCN quy hoach véi téng dién tich 1.888 ha, 4
KCN da di vao hoat dong (Dinh Tram 127 ha, ty 18 lap ddy 100%; Quang Chau 516 ha,
ty 16 1ap day 93,5%; Van Trung 351 ha, ty 1é 1ip day gan 100%; Viét Han giai doan 1 13
50 ha, ty 1& lap day 100%); c6 9 CCN quy hoach véi dién tich 463hal, da thanh lap 6
CCN véi dién tich 204,7ha, c6 4 CCN da di vao hoat dong véi dién tich 86 ha, ty 1¢ lép
day binh quan s CCN hoat dong 1 80% (ty 1¢ 1ap dy binh quan s6 CCN thanh lap 1a
46,6%). Pang tap trung cao GPMB KCN Viét Han mé rong 148 ha dé bo sung quy dat
sach thu hit dau tu (d3 ké khai, quy cht 140 ha). Gid tri san xuat nganh cong nghiép dat
460.308 ty dong, dat 130% so voi cung ky va 108% NQ28, chiém 69,9% tong gia tri
san xudt toan tinh. Trong ndm, thu hat dau tu 35 du 4n, trong d6 c6 8 dy an dau tu trong
nudce (DDI) véi tong von dau tu ding ky dat 3.038 ty VN dong va 27 du an c6 von dau
tu nude ngoai (FDI) véi tong von dau tu dang ky dat 199,3 triéu USD. Cép diéu chinh
cho 144 dy 4n (134 dy 4n FDI va 10 dy 4n DDI), trong d6 c6 31 dy 4n ting von véi s6
von ting thém dat 510 tri¢u USD va 364,75 ty dong.

Duy tri ddy manh hoat dong xay dung cac cong trinh, du an, khu dan cu, diém nhan
do thi; do anh hudng cua thién tai, bao lut, nén cac hoat dong xay dung cong trinh, du an
trén dia ban tam nging trong khoang thoi gian bi 1 lut; tién do xdy dung mét sb cong
trinh, du 4n cham; gi4 tri san xudt nganh xay dung sut giam so véi cung ky, két qua: gia
trj san xuét nganh xay dung dat 4.427 ty dong, bang 95,6% so v6i cung ky nim 2023.

*Tong quan thi truong bat dong sdn:
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* Nam 2022 UBND huyén Viét Yén té chirc 19 phién dau gid, cu thé nhw sau:

P h‘;‘;éda“ Quyét dinh phé duyét gi4 khéi diém Két qui trang diu gi4 Theo d"cloccac 10 bo
Stt Tén dyan Ngay diu £ Sb D,“‘m ORIy S6 D,u;n £ LA oad Sb S6 tién coc
., So N tich So tién (dong) . tich So tién (dong) . N
gia 16 m2) 10 (m2) 16 (dong)
A C E F |G| I K L 1 2 3 12 13
11 Nam 2022 0 814 | 86.428 814 | 86.428 131
j | KDCDucQuang (Ddy LK2, KDC Duc Quang, thitran |, ) ), 2 212 2545200000 | 2 | 212 | 3.198.000.000
Bich Bong, huyén Viét Yén, tinh Bac Giang)
Diy NO5, NO6, NO11, NO12, NO13, NO16, KDC
2 | Nguydn Thé Nho, thi trin Bich Déng, huyén Viét Yén, | 3/20/2022 80 | 8.097 | 97.829.760.000 | 80 | 8.097 | 175.081.601.215 | 3 | 570.000.000
tinh Bic Giang.
3 KDC Hb Cong Du (Dot 1) 4/29/2022 69 | 6.764 | 100.739.136.000 | 69 | 6.764 | 230.377.006.899 | 34 | 6.800.000.000
KDC Hj Cong Dy (Dot 2) 5/14/2022 94 | 8316 | 110.122.320.000 | 94 | 8.316 | 265.117.143.000 | 22 | 4.400.000.000
5 KDC Hj Cong Dy, Nguyén Thé Nho 09/10/2022 58 | 5.4584 | 78.274.800.000 | 58 | 5.458 | 127.167.736.500 | 15 | 3.225.000.000
o | KDCXuanLan(KDC thon Xuan Lan, x3 Huong Mai, | ) -, 1 125 875.000.000 1 125 1.606.900.000
huyén Viét Yén, tinh Bac Giang)
KDC Yén Ninh (Day LK11, KDC thon Yén Ninh (Ddng
7| " Noi. ti tn Nénh, huyeén Viet Yen, tinh Bl Giang) | 122292 1 151 4.524.000.000 | 1 151 | 7.512.345.000
KDC Bic Quang Chau (Diy NO9 & BT12 KDC Bic
8 | Quang Chau, xi Quang Chau, huyén Viét Yeén, tinh Bic | 4/3/2022 8 700 | 16.000.000.000 | 8 | 700 | 20.513.900.000
Giang)
o | KDCDongVan (Ddy NO2&4&S, KDC Dong Van,x3 | 5 ), 67 | 6.686 | 146.364.000.000 | 67 | 6.686 | 225.668.912.000 | 28 | 5.700.000.000
Quang Chau, huyén Viét Yén, tinh Bac Giang)
10 KDC Bic Quang Chau, Déng Van 10/09/2022 32 | 3.232,5 | 65.704.000.000 | 32 | 3.232,5 | 74.564.200.000 | 5 | 1.500.000.000
11 KDC Béc Quang Chau, Déng Van 09/10/2022 29 | 2.6590 | 60.611.200.000 | 29 | 2.659 | 72.931.298.000 | 7 | 2.100.000.000
KDC Thuong Phuc (Day LK1 & LK4, Khu dan cu
12 | Thuong Phic, xi Tang Tién, huyén Viét Yén, tinh Bic | 1/22/2022 11 | 1163 | 21.360.000.000 | 11 | 1.163 | 30.938.546.000
Giang)
KDC Son Quang (Diy LK 1&2&3&6&9, KDC Son
13 | Quang, Tan Son, xi Trung Son, huyén Viét Yén, tinh | 1/22/2022 1 96 1.152.000.000 | 1 96 1.162.000.000
Béc Giang)
14 | DAy LKI&2&3&6&9, KDC thon Son Quang, Tan Son, | ) 119 | 15.154 | 178.342.991.200 | 119 | 15.154 | 227.665.547.500 | 7 | 2.000.000.000
x4 Trung Son, huyén Viét Yén, tinh Bac Giang
15 KDC Thén Son Hai 10/09/2022 25 | 6.508,5 | 44.45.500.000 | 25 | 6.508,5 | 50.368.600.000
16 | KDC Thon Kép (Day LK2&3&10, KDC thon Keép,xa | ) - 35 | 3370 | 67.492.000.000 | 35 | 3370 | 73.784.475.000 | 2 | 300.000.000
Viét Tién, huyén Viét Yén, tinh Bac Giang)
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17 | KDC ThonKep (Day LK2&3&10, KDC thon Kép.xa | 5, 21 | 2324 | 45221700000 | 21 | 2.324 | 47.606.228.000 | 3 | 900.000.000
Viét Tién, huyén Viét Yén, tinh Bac Giang)
18 I?DC ,ThOIj Ke}) (P?y LKIA&28'Lf1&5A&88’L9&1?, KPC 5/14/2022 158 15.157 | 269.081.885.200 | 158 | 15.157 | 307.691.911.000 | 5 1.400.000.000
thon Kép, xa Viét Tien, huyén Viét Yén, tinh Bac Giang)
19 KDC Thén Kép 10/09/2022 3 255,0 4.016.250.000 3 255 4.059.000.000

* Nim 2023 UBND huyén Viét Yén té chive cdc phién diu gid QSD dit é, cu thé nhw sau:

BIEU TONG HOP KET QUA TRUNG PAU GIA THANH CONG TREN PIA BAN HUYEN VIET YEN
Tinh dén ngay 31/12/2023
Gi4 khéi diém Két qué tring diu gis 50 tién ting gia so voi khoi
diém
Phién diu Ty 18 %
STT Tén dy an gi’é ngz‘lzf, .| Dien tich R . | Dién tich R . S6 tién’ .tﬁngv s.gié tf}l.lg Sj).
thang, nam | So 16 (.m 2) So tien (dong) | So 16 (.m 2) So tien (dong) so voi k‘hO'l voi lth’l
diém (dong) diem
(%)
1 2 3 4 5 6 9 10 11 12 13
I. Khu dan cu duong HO
cong du ndidai (Khul) | 2/26/2023 38 3.549,2 | 50.498.800.000 | 38 | 3.5492 68.242.569.000 17.743.769.000 35%
Day LK8, LK9, LK10
I | KDC thon kim son xa 2/26/2023 | 10 996,8 | 7.655.900.000 | 10 | 9668 9.113.980.000 1.458.080.000 19%
Thuong lan
KDCThon Son Quang, |~ ) Cho03 | 2 180 2.311.200.000 | 2 180 2.498.000.000 186.800.000 8%
tan son xa trung Son
Khu dan cu dudng vanh
2 | daiIV,thén Noi Ninh, x3 | 4/23/2023 37 | 4.008,9 | 75.032.060.000 | 37 | 4.008,9 94.079.335.800 19.047.275.800 25%
Ninh Son
KDC Thén kiéu Bich
3 dong (tir diy LK1111 7/22/2023 53 | 4.446,90 | 47.849.316.200 | 53 | 4.446,90 63.815.573.000 15.966.256.800 33%
dén LK 114)
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Khu dan cu dudong vanh
dai IV, thon Noi Ninh, xa
Ninh Son

7/22/2023

106,30

2.444.900.000

106,30

2.900.000.000

455.100.000

19%

KDC Puong dwong qudc
co (day LK3)

7/25/2023

38

3.981

40.940.000.000

38

3.981

43.755.718.680

2.815.718.680

7%

KDC Puong dwong qudc
co (day LKY)

7/25/2023

500,0

5.600.000.000

500,0

5.867.358.000

267.358.000

5%

KDC t6 dan phé Kiéu thi
tran Bich Pong ( Diy
LK107, LK 108, LK 109,
LK 110)

7/29/2023

56

4.614,0

50.800.589.000

56

4.614,0

78.978.272.000

28.177.683.000

55%

KDC Puong dwong qudc
co (day LK4)

8/5/2023

49

5.110,6

54.260.160.000

49

5.110,6

66.311.444.000

12.051.284.000

22%

KDC Puong dwong qudc
co (day LKl1)

KDC t6 dan phé Kiéu thi
tran Bich Pong ( Diy
LK85, LK 86,LK 87, LK
88)

8/19/2023

46

4.708,5

52.148.200.000

46

4.708,5

67.135.771.999

14.987.571.999

29%

34

2.618,0

27.148.660.000

34

2.618,0

44.961.316.000

17.812.656.000

66%

KDC t6 dan phd Kiéu thi
tran Bich Pong ( Diy
LK73 LK 74,LK 77, LK
78, LK 79, LK 80)

I. Khu dén cu duong HO
cong dy nbi dai Day
LK3, LK4, LK6,LK 7

I. Khu dén cu duong HO
cong du ndi dai (Khu 1)
Diy LK10

8/26/2023

45

6.765,0

41.726.025.000

45

6.765,0

72.823.682.000

31.097.657.000

75%

13

2.160,0

15.852.000.000

13

2.160,0

25.809.496.000

9.957.496.000

63%

562,6

7.876.400.000

563

9.398.716.000

1.522.316.000

19%

KDC DPudng duwong qudc
co (day LK2)

8/31/2023

43

4.478,0

50.229.920.000

43

4.478

67.804.000.000

17.574.080.000

35%
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KDC t6 dan phd Kiéu thi
tran Bich Pong ( Diy
LK75 LK 76)

22

2722,5

20.300.775.000

22

2722,5

37.280.944.000

16.980.169.000

84%

10

KDC Thuong Phuc xa
Tang Tién

9/9/2023

38

4052,7

55.988.700.000

38

4052,7

66.979.531.000

10.990.831.000

20%

11

KDC doc tuyén duong
Yén Ninh ( dot 1)

9/27/2023

57

5014,3

87.887.472.000

57

5014,3

153.419.800.000

65.532.328.000

75%

12

KDC méi doc tuyén
duong Yén Ninh LKO,
LK 13

10/31/2023

35

30279

49.702.500.000

35

3027,9

88.039.668.000

38.337.168.000

77%

KDC dudng Duong Qudc
co (LK1, LK3, LK4,
LK5)

10/30/2023

16

1978,6

23.572.560.000

16

1978,6

28.528.760.000

4.956.200.000

21%

13

KDC mdi doc tuyén
duong Yén Ninh LK1,
LK 12

KDC t6 dan phd Kiéu thi
tran Bich Pong ( Diy
LK114 LK 74, LK 80)

11/25/2023

49

4290

68.886.000.000

49

4290

122.996.696.000

54.110.696.000

79%

13

1142

12.508.678.200

13

1142

17.598.288.000

5.089.609.800

41%

Tong cong

704

71.014

851.220.815.400

704

70.984

1.238.338.919.479

387.118.104.079

45%

* Nim 2024 UBND huyén Viét Yén t6 chirc cdc phién diu gida QSD dit 6, cu thé nhw sau:

TONG HQP
KET QUA PAU GIA QUYEN SU DUNG PAT O THUQC CAC XA, PHUONG TREN PIA BAN THI XA VIET YEN NAM 2024
R e Téng
" o SO’IO dién ') R oS = R R
) o So 16 Dién tich Gia khéi dieém dat tich cac Tong so tién gia Tong so tién
TT | Tén x4, thi tran Dia chi khu dat dau gia dwara | caclo dua cic 16 duara tring 16 tring khéi diém trang dau gia
dau gia ra dau dau dau FEY: (dong) (dong)
s dau gia
gia (m2)
Cudc dau gia 60 16 Nguyén Theé Nho, Kiéu,
1 Duwong Quée Co ddu 19/3/2024 60 6.347,8 76.857.871.000 57 5.912 71.846.071.000 117.682.206.000
Bich Pong | Nguyén Thé Nho 29 3.065,2 41.384.720.800 28 2.965,2 39.998.720.800 64.631.990.000
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Kiéu_ 13 1.051,3 | 11.142.150.200 13 1.051,3 11.142.150.200 23.981.870.000
Duong Quéc Co 13 22313 | 24.331.000.000 16 1.895,2 20.705.200.000 29.068.346.000
Cudc dau gi4 6710 dat tai cac phudng Bich
Pong, Nénh, Ninh Son, Ting Tién diu 67 7.097,3 | 97.585.920.000 65 6.467,7 93.960.120.000,0 | 198.842.007.000
15.5.2024
Vin X4 46 43499 | 62.654.200.000 46 4.056,4 57.954.400.000 141.250.138.000
Bich Dong Nguyan Thé Nho 1 100,0 1.386.000.000 1 100,0 1.386.000.000 1.699.000.000
Duong Qudc Co 2 336,1 3.625.800.000 0 - 0 -

Nénh RDe m";{gﬁ‘;ﬂﬁn AT 5 410,6 6.516.000.000 5 410,6 6.516.000.000 15.405.200.000
Tang Tién Thuong Phuc 10 1.590,7 | 22.833.720.000 10 1.590,7 22.833.720.000 33.740.669.000
NinH Son KDC Vanh Dai IV 3 310,0 5.270.000.000 3 310,0 5.270.000.000 6.747.000.000

KDC Son Quang - Tan Son
Trung Son dv kién dhu 25/6/2024 128 | 11.578,0 | 107.199.920.000 | 128 | 11.578,0 | 107.199.920.000 | 247.877.750.800
KDC Son Quang - Tan Son
Trung Son du kién dhn 25/6/2024 128 11.578,0 | 107.199.920.000 | 128 | 11.578,0 | 107.199.920.000 | 247.877.750.800
KDC Son Quang - Tan Son
Trung Son dur kién du 3/7/2024 98 10.438,0 | 84.445.850.000 98 | 10.438,0 84.445.850.000 178.957.855.000
KDC Son Quang - Tan Son
Trung Son i ik dhn 51712025 98 10.438,0 | 84.445.850.000 98 | 10.438,0 84.445.850.000 178.957.855.000
2 KDC Truc Tay- Trung
Vin Trung Dong 2/8/2024 87 9.182,7 | 156.105.900.000 | 10 1.115,6 18.965.200.000 19.990.151.756
5 KDC Triic Tay- Trung Dong
Van Trung i kién 2/8/2074 87 9.182,7 | 156.105.900.000 | 10 1.115,6 18.965.200.000 19.990.151.756
. KDC Pong Vian - Bic
Quang Chiu | ("1 2 ngdy 9/8/2024 | 6.775,0 | 145.425.700.000 | 53 5.525,0 118.550.700.000 | 151.187.468.000
A KDC Pong Vian - Bic
Quang Chiu | 1 an ngay 9/8/2025 | O 6.775,0 | 145.425.700.000 | 53 5.525,0 118.550.700.000 | 151.187.468.000
Viet Tién: Bich | KPC thon Kép; KDC Ho
Bone: Ninh: | €ong Dw; Khu dén cw Van | 76 7.837,5 | 194.361.650.000 | 34 3.089,8 73.838.350.000 105.144.663.000
ongs > | X4 du kién ngay 15/8/2024
Viét Tién e thonlfégay & them 18 2.696,0 | 37.206.750.000 5 524.8 6.657.850.000 7.625.000.000

Nénh LD m";gﬁc;}g}fn Sene 20 17550 | 50.170.500.000 20 1.755,0 50.170.500.000 71.278.163.000

Bich Dong KDC Hbd Cong Du 9 810,0 17.010.000.000 9 810,0 17.010.000.000 26.241.500.000
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| | KDC Vin x4

29

2.576,5

89.974.200.000

0

Tong dat &

581,0

59.256,3

861.982.811.000

445

44.125,8

568.806.211.000,0

1.019.682.101.556

* Ghi cht: S6

tién thu ngén

sach bang s6
tién trang trir sd
tién hay két qua

Tong ngin sach thu theo QP triing diu gia

1.019.682.101.556

Téng ngin sach trir cac 16 Huy |

93

828.669.225.756
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“Pdi v6i de an nha ¢ xa hdi va nha & cao ting, trén dia ban méi chi ¢é dw an
Evergreen Bac Giang, thi tran Néenh, thi xa Viét Yén, tinh Bac Giang (nay la
phuwong Nénh, tinh Bic Ninh) da dwa vao kinh doanh mét s6 toa.

3.2. Lwa chon phwong phap dinh gia:
Cin cit Khodn 5, Diéu 158 Ludt dit dai 2024:
5. Cdc phirong phdp dinh gia dat bao gom:

a) Phuong phap so sanh duoc thuc hién bing cach diéu chinh mirc gia cua cac thia
dat c6 cung muc dich sir dung dat, trong dong nhit dinh vé cac yéu t6 c6 anh huong dén
gia dat da chuyén nhuong trén thi truong, da tring dau gia quyén sir dung dat ma nguoi
trang ddu gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyet dinh tring dau gia théng qua
viéc phan tich, so sanh cac yéu t6 anh huong dén gia dat sau khi da loai trir gia tri tai
san gan lién vai dat (néu cd) dé xac dinh gia cua thira dat can dinh gia;

b) Phuong phap thu nhap dugc thyc hién bang cach liy thu nhép rong binh quan
nam trén mot dién tich dat chia cho 13i suét tién gui tiét kiém binh quéan cua loai tlen gui
bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nuoc nam gitr
trén 50% von diéu 1¢ hoic téng 50 cd phan co quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh cua
03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 s6 liéu trude thoi diém dinh gia dat;

¢) Phuong phép thiang du dugc thuc hién bang cach ldy tong doanh thu phat trién
udc tinh trir di tong chi phi phat trién wdc tinh cta thira dat, khu dét trén co so sir dung
dét c6 hiéu qua cao nhat (hé¢ sb sur dung dat, mat do xay dung, sb téng cao toi da cua
cong trinh) theo quy hoach str dung dat, quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan
c6 tham quyén phé duyét;

d) Phuong phap hé sb diéu chinh gia dat duoc thuc hién bang cach lay gia dat trong
bang giad dat nhan véi he¢ so di€u chinh gia dat. HE s di€éu chinh gi4 dat dugc xac dinh
thong qua viéc so sanh gia dat trong bang gia dat vdi gid dat thi truong;

~d) Chinh phu quy dinh phuong phap dinh gia dat khac chua duoc quy dinh tai cac
diém a, b, c va d khoan nay sau khi dugc sy dong y cuia Uy ban Thuong vu Quoc hoi.

Can cir Khodn 6, Diéu 158 Ludt dit dai 2024:
6. Truong hop va diéu kién dp dung phirong phdp dinh gid dat diroc quy dinh nhw sau:

a) Phuong phap so sanh dugc ap dung dé dinh gia d6i véi truong hop co t6i thiéu 03
thira dat co cung muc dich sir dung dat, trong dong nhit dinh vé cac yéu t6 c6 anh huong
dén gia. dat da chuyén nhuong trén thi trudng, tring dau gi4 quyén sir ‘dung dat ma nguoi
trang du gia da hoan thanh nghia vy tai chinh theo quyét dinh tring d4u gia.

Du 4n Khu nha ¢ xa hdi danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén dugc
Phé duyét chu truong dau tu du 4n tai Quyét dinh s6 49/QD-UBND ngay 10/01/2023; Chép
thuan diéu chinh chu truong tai Cac Quyét dinh s6 422/QD-UBND ngay 24/4/2023 va s6
330/QD-UBND ngay 08/04/2025 . Qua khao sat cac du 4n trén dia ban Thanh phd Béc
Giang, tinh Béc Giang, don vi tu van nhan thiy viéc sir dung phuong phap so sanh rat kho
khan do cac dy an khu dan cu, khu d6 thi trén dia ban da hoan thanh dy 4n khong nhiéu, va
céc dy an co dic thu khac biét nhau vé quy mo st dung dat, co cAu st dung dét, co cdu cac
loai dat thuong pham, chi tiéu quy hoach... Do vy khong du diéu kién thyuc hién dinh gia
du 4n theo phuong phap so sanh.
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b) Phuong phap thu nhép duoc ap dung dé dinh gia d6i voi truong hop thira dat, khu
dat néng nghiép, d4t phi nong nghiép khong phai 13 dt & ma thira dat, khu dat can dinh gia
khong du diéu kién ap dung phuong phap so sanh nhung xac dinh duoc cac khoan thu nhap,
chi phi tir viéc str dung dét theo muyc dich sir dung dat dugc dua ra dinh gia. Dy 4n Khu nha
& x3 hoi danh cho cong nhan xi Quang Chau, huyén Viét Yén dugc phé quy hoach chi tiét
va Phé duyét chu truong dau tu xay dung Khu dan cu c6 hé théng cong trinh ha ting k¥
thuat dong bo va hién dai phtt hop theo quy hoach chi tiét tai thanh phd. Do d6 khong thudce
trueong hop ap dung phwong phép thu nhap dé dinh gia

¢) Phuong phap thang du dugc ap dung dé dinh gia d6i v6i truong hop thira dt,
khu dat dé thuc hién dy an dau tu khong du dleu kién ap dung phuong phap so sanh,
phuong phap thu nhap nhung udce tinh duoc tong doanh thu phat trién va tong chi phi
phat trién cta du an;

Cin ctr myc dich dé nghi thAm dinh cua S& Nong nghiép va Mai truong tinh Béc
Ninh (nay 12 S& Nong nghiép va Mbi trudng) 1a Xac dinh gia dat cu thé tinh thu tién sir
dung dat dé thuc hién dau tu xay dung du an Khu nha & xa hoi danh cho cong nhan x4
Quang Chau, huyén Viét Yén, dién tich xay dung toa thuong mai khoang 2.414m?2.

Cin ctr vao tinh chét, dic diém kinh té, k¥ thuat, phap 1y cta tai san tham dinh gia;
diéu kién thu thap thong tin, dJ tin cdy, tinh chat thong tin thi truong thu thap dugc va co
SO gid tri, nguyén tac thAm dinh da chon & trén, Cong ty Co phén Dich vu Tu vAn va Tham
dinh gia Viét Nam c6 du co sé dé wdc tinh doanh thu phat trién va chi phi phat trién cia
du 4n, do d6 dé xuét lya chon Phwong phap thing dw lam phuong phap dinh gia phu
hop nhét dé 1am can ci tinh toan.

d) Phuong phép hé s6 diéu chinh gia dat duoc ap dung dé dinh gia cu thé tinh tién
bdi thudng khi Nha nudc thu hoi dat d6i véi cac truong hop thu hoi nhiéu thira dat lién
ké nhau, c6 cung muc dich st dung va da duoc quy dinh gia dat trong bang gia dit ma
khong du diéu kién dé ap dung phuong phép so sanh.

Khu nha ¢ xa hdi danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén thudc
truong hop khu din cu khong st dung von nha nudce thong qua hinh thire ddu gia quyén
st dung dat, diu thau lya chon nha dau tu, do do khong thude truong hop ap dung
phuong phap hé sb diéu chinh gia dat dé dinh gia.

=> Do dé Céong ty Co phdn Dich vu Tw vin va Tham dinh gid Vigt Nam lwa chon
phwong phdp thang dw dé xdc dinh gid dit. Trong dé siv dung phwong phdp so sanh
true tiép lam phwong phap bé tro cho phwong phdp thing dw trong vigc xdc dinh tong
doanh thu phat trién ciia dw dn.

*Cin cir Picu 6, Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cia Chinh
Phu: Trinh tw, ngi dung xdac dinh gia dat theo phwong phdp thang dw:

1. Khao sat, thu thap cac thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia; cac thong tin
vé quy hoach str dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach téng mit bang,
cac ho so, tai liéu theo quy dinh cta phap luat vé xay dung di duoc co quan nha nuée
c6 thdm 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 ctia thira dat, khu dat

a) Tong doanh thu phat trién cua thira dat, khu dat duoc xac dinh trén co s ude
tinh gia chuyén nhugng, gia thué dat, gia thué mat bang, gia kinh doanh san pham, dich
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vy, mirc bién dong cua gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat bang, gia kinh
doanh san phém, dich vu trong thoi gian thuc hién dyu an va céc yéu t6 khac hinh thanh
doanh thu bao gdém: thoi gian ban hang; thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san
pham, dich vu; ty 18 ban hang; ty 18 1ap day.

Gia kinh doanh san pham, dich vu duoc ap dung trong truong hop khong thu thap
duogc gia chuyén nhuong, gia thué dit, gia thué mit bang;

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

Thong tin vé gia ban nha &, cin hod, cong trinh xay dung, mot phan cong trinh xay
dung, gia dat thu thap theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 4 ctia Nghi dinh nay;
thong tin vé gia thué dat, gia thué mit bang thu thap thong qua cac hop dong cho thué
dét, thué mat béng; thong tin vé gia kinh doanh san phém, dich vy thong qua viéc diéu
tra, khao sat cac du an c6 hinh thirc kinh doanh san phém, dich vu tuong tu c6 khoang
cach gan nhit dén thira dt, khu dét can dinh gia;

¢) Viéc udc tinh gia chuyen nhuong, gia thué dat, gia thu¢ mat bang, gia kinh
doanh san pham, dich vu dé xac dinh tong doanh thu phat trién cia thura dat, khu dat
dugc thyc hién bang phuong phap so sanh nhu dbi voi thira dat, khu dat can dinh gia da
dugc dau tu xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach tong mit bang
da dugc phé duy¢t;

d) Viéc x4c dinh mirc bién dong cia gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat
bang, gia kinh doanh san pham dich vu can cr vao s6 liéu cua co quan thong ké hodc
co quan quan 1y thi trudng bat dong san. Trudng hop khong c6 sd liéu cua co quan thong
ké hodc co quan quéan 1y thi truong bat dong san thi thuc hién nhu sau:

Déi v6i truong hop xac dinh mire bién dong cua gia chuyén nhuong thi can ctr theo
chi s6 gia tieu dung nhom nha ¢ va vat liéu xay dung binh quén 03 nam lién ké trudc
thoi diém dinh gia dat do co quan nha nudc c¢6 thim quyén cong bo ap dung trén dia ban
hanh chinh cip tinh, truong hop dia phuong khong cong b chi s gia tiéu dung nhom
nha & va vat lidu xdy dung thi 1dy theo chi sb gia tiéu dung nhom nha & va vat liéu xay
dung cua ca nudc;

Pbi véi truong hop xac dinh mue bién dong cua gia thué dat, gia thué mat bang
thi cin ctr theo mirc bién dong thé hién trong cac hop dong cho thué dét, cho thué mat
bang; ddi v0i truong hop xac dinh mue bién dong cua gia kinh doanh san pham dich vu
thi can ctr so lidu thuc té trén thi trudng do to chure thyc hién dinh gia dat diéu tra, khao
sat va dé xuat dé Hoi dong tham dinh gia dat quyét dinh;

d) Can ctr tinh hinh thyc té tai dia phuong, S& Nong nghiép va Moi truong chi
tri, phdi hop véi cac S, nganh c6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhén dan cp tinh
quy dinh cu thé ty 1& ban hang, ty 1¢ lap day dé ap dung chm nhat tir ngay 01 thang 01
nam 2025. Trong truong hop can thiét, Uy ban nhan dén cép tinh diéu chinh dé phu hop
v6i tinh hinh thyc té cua dia phuong.

Trong thoi gian Uy ban nhan dan cp tinh chua quy dinh ty 1& ban hang, ty 18 1ip
day thi to chire thuc hién dinh gia dat cin ct s6 liéu thuc té cua 03 du an dau tu cling
muc dich sir dung dat chinh c6 khoang cach gin nhét dén thira dit, khu dit can dinh gia
dé dé xuat trong bao cao thuyet minh xay dung phuong an gia dat d6i véi timg du an dé
Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.
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Dbi v6i thoi gian ban hang, thoi diém bat diu ban hang, kinh doanh san pham, dich
vu thi can ¢t vao tién d6 da duoc xac dinh trong chu truong dau tu hodc hd so moi thau
thuc hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuan du 4n dau tu dé uée tinh
doanh thu phat trién cta du an. Trudng hop trong cic vin ban vé chu trrong dau tu hoic
hd so moi thau thue hién dy an dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chip thuan du an dau
tu chua xac dinh thoi gian ban hang, thoi diém bét dau ban hang thi Uy ban nhan dan
cap tinh quy dinh phul hop véi tinh hinh thyc té tai dia phuong cho cac nhém dy an cing
muyc dich st dung d4t chinh hodc tung du an cu thé dé ap dung hodc td chirc thuc hién
dinh gia d4t can cu sd lidu thue té cta 03 dy 4n dau tu cung muc dich sir dung dét chinh
c6 khoang cach gin nhét dén thira dit, khu dit can dinh gia dé xuit dé Hoi dong tham
dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

3. Uéc tinh tong chi phi phat trién cua thira dét, khu dat
a) Céc chi phi dau tu xay dung dé xac dinh gia dit trong Nghi dinh nay bao gdm:

- Chi phi xay dung cac cong trinh, hang myc cong trinh cua dy an (c6 tinh dén chi
phi du phong cho yéu t6 trugt gia);

- Chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc cong trinh xay dung tam, phu trg phuc
vu thi cong; chi phi pha do cac cong trinh xay dung khong thudc pham vi ctia cong tac pha
dd giai phong mat bang da dugc xac dinh trong chi phi boi thuong, ho trg, tai dinh cu;

- Chi phi thiét bi;
- Chi phi quén ly du én;
- Chi phi tu van d4u tu xay dung;

- Chi phi khac theo quy dinh cua phap luat vé xdy dyng ma gop phﬁn truc tiép hinh
thanh doanh thu phat trién cua du an, do t6 churc thuc hién dinh gia dat lya chon doi voi
tung du an cu thé, dé xuat Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Truong hop ap dung suat von dau tu thi thuc hién theo quy dinh cta phéap luat xay
dung vé suat von dau tu xay dung cong trinh.

Truong hop xac dinh gia dat d6i v6i du an 14n bién hodc hang muc 1an bién trong
du an dau tu thi ngoai chi phi 1an bién di duoc co quan nha nudc c6 tham quyén phé
duyét con bao gém céc chi phi ddu tu xay dung tai diém nay ma chwa dugc xac dinh
trong du an 1an bién hodc hang muc 14n bién trong du an dau tu da dugc phé duyét.

Truong hop thira dat, khu dat can dinh gia thyuc hién dy an dau tu xay dung kinh
doanh nha & dé ban hodc dé ban két hop cho thué duge chuyén nhuong quyén sir dung
dat dudi hinh thirc phén 16, ban nén thi khong tinh chi phi xay dung nha & trong chi phi
dau tu xdy dung;

b) Chi phi kinh doanh bao gom: chi phi tiép thi, quang c4o, ban hang, chi phi quan
Iy van hanh dugc tinh bang ty 1¢ % trén doanh thu phu hop vai tinh chat, quy mé du an
va tinh hinh thyc t€ tai dia phuong;

¢) Chi phi lii vay, lgi nhuan ciia nha dau tu co tinh dén von chi s¢ hiru, riti ro trong
kinh doanh duoc tinh bang ty 1€ % nhan voi tong cua chi phi quy dinh tai diém a, diém

b khoan nay va gia tri quyén sir dung dat cua thira dat, khu dat can dinh gia theo quy
dinh tai khoan 6 Diéu nay;
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d) Tong chi phi phat trién cta thira dat, khu dat quy dinh tai khoan nay khong bao
gdm kinh phi boi thudng, hd tro, tai dinh cu theo phuong an da dugc cAp c6 thim quyén
phé duyét. Viéc hoan tra kinh phi boi thuong, hd tro, tai dinh cu ma nha dau tu da tu
nguyén ung trude thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 94 Luat Dét dai;

d) Can ctr thong tin vé cac dy an twong tu trong khu vuc dinh gia hodc khu vuc lan
can gan nhat, S& Nong nghiép va Moéi truong chu tri, phdi hop voi cac s0, nganh co lién
quan tham muu, trinh Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh cu thé cac ty 1€ % dé x4c dinh chi
phi kinh doanh; chi phi 13i vay, loi nhuan ctia nha dau tu ¢ tinh dén von chu so hiru, rii ro
trong kinh doanh cho cac nhom du an cung muc dich stir dung d4t chinh hodc tung du an cu
thé dé 4p dung chdm nhét tir ngdy 01 thang 01 nim 2025. Trong trudng hop cén thiét, Uy
ban nhéan dan cap tinh diéu chinh dé phu hop véi tinh hinh thyc té cta dia phuong.

Trong thoi gian Uy ban nhan dan cap tinh chua quy dinh chi phi kinh doanh thi chi
phi kinh doanh duoc xac dinh bang murc binh quén cua 03 du an dau tu cung 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 dan cap tinh chua quy dinh ty 1& % d¢é tinh chi phi 14i
vay, loi nhuan ctia nha dau tu c6 tinh dén von chu sé hiru, rai ro trong kinh doanh thi to
chtrc thyc hién dinh gia dat dé xuat trong bao cdo thuyet minh xay dung phuong an gia
dat d6i voi timg dy an dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

Dbdi véi thoi gian xay dung, tién do xay dung thi can ctr vao tién do da duoge xac
dinh trong chu truong dau tu hodc hd so moi thau thue hién dy 4n dau tu hodc quyét dinh
phé duyét, chap thuan dy an dau tu dé wdc tinh chi phi phat trién cta dy an. Truong hop
trong cac van ban vé chu truong dau tu hodc hd so moi thau thuc hién dy an dau tu hoac
quyét dinh pheé duyét, chap thuan du an dau tu chua xac dinh thoi gian xay dung, tién do
xdy dung thi Uy ban nhan dan cap tinh quy dinh phu hop véi tinh hinh thuce té tai dia
phuong cho cac nhém dy an cung muc dich sir dung dét chinh hodc tung dy an cu thé dé
ap dung hoac td chirc thuc hién dinh gia dét can ctr s6 lidu thue té cta 03 du an dau tu
cung muc dich stir dung dét chinh c6 khoang cach gﬁn nhét dén thira dat, khu dit can dinh
gia dé xuat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

4. Viéc udc tinh téng chi phi dau tu xay dung duogc thuc hién nhu sau:

a) Chi phi dau tu xay dung duoc udc tinh theo quy hoach chi tiét xdy dung hoic
quy hoach tong mit bang hodc ho so thiét ké co s hodc ho so thiét ké thi cong duoc co
quan c6 thdm quyén tham dinh, phé duyét. Viéc udc tinh chi phi dau tu xay dung quy
dinh tai diém nay thuc hién theo quy dinh cta phap luat vé xay dung;

b) Viéc ude tinh téng chi phi dau tu xay dung cin ci theo thi tu vu tién nhu sau:

- Dy toan xay dung da duoc co quan chuyén mon vé xay dung tham dinh theo quy
dinh cua phép luat vé xay dung;

- Du todn xay dung dua trén dinh murc, don gia do co quan nha nude c6 thAm quyén
ban hanh, cong bo va da dugc co quan, t6 chirc tur van tham dinh hoac tham tra doc 1ap. Co
quan, to chirc tur van tham dinh hodc tham tra doc 1ap chiu trach nhiém trude phap luat ve két
qua tham dinh hoac tham tra d6i véi du toan xay dung ma minh da thuc hién;

- Suat von dau tu xay dung do Bo Xay dung cong bod;

¢) Truong hop chua c6 cac cin cir quy dinh tai diém b khoan nay thi to chirc thuc
hién dinh gié dat thu thap thong tin vé chi phi thyc té phd bién cua 03 dy 4n dau tu cung
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muc dich st dung dat chinh c6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh
gia dé dé xuat trong Bao céo thuyét minh xay dung phuong an gia dat [am co sé dé Hoi
dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

5. Viéc udc tinh cac khoan doanh thu, chi phi thyc hién theo tirng nam thyuc hién
du an va phai chiét khau vé gid tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat. Viéc udc
tinh tong doanh thu phat trién, tong chi phi phat trién cta khu dat, thira dat thyc hién
theo cong thirc sau:

'Z R,
Téng doanh thu phat trién = =@

0
Téng chi phi phat trién = & e

Trong do:

- TR; 1a doanh thu ndm thtr 1 cua du an;

- Ci 1a chi phi nam thtr i cta dy an;

- r 12 ty 18 chiét khau tinh theo 13i suat cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03 nam)
binh quan bang tién Viét Nam doi véi du an dau tu, kinh doanh bat dong san cua cac
ngan hang thuong mai nha nudc cia nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 so6 li¢u
trude thoi di€m dinh gia;

- n 1 s6 nim ban hang cua dy an (tinh tron nim);

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

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

Gia tri quyén su dung d4t cua thira dat, khu dat can dinh gid duoc xac dinh theo
cong thirc sau:

Gia tri quyén st dung dat cia _ Tong doanh thu phat

% £ A= T = Tong chi phi phat trién
thtra dat, khu dat can dinh gia trién £ i phip

Gia dat cua thira dat, khu dat can dinh gia duoc xac dinh theo cong thirc sau:
Gia tri quyén sur dung dat cua thira dat, khu dat

Gi4 dat cia thira dat, khu ddt  _ cAn dinh gi4
can dinh gia

Dién tich thira dat, khu dat can dinh gia

7. Trudng hop khu dat c6 dién tich giao dét co thu tién sir dung dét (sau day goi 1a
giao dat), co dién tich cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué (sau
day goi 14 cho thué dat) thi gia dat ciia thira dat can dinh gia quy dinh tai khoan 6 Diéu
nay dugc xac dinh theo tong doanh thu phat trién va tong chi phi phét trién cila timg
phan dién tich giao dat, cho thué dat.

Viéc phan bd chi phi xdy dung két cau ha ting k¥ thuat theo tirng phan dién tich
giao dat, cho thué dat dugc thuc hién theo cong thure sau:
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Téng chi phi xay dung két ciu ha

Chi phi xdy dung két ;
i phi xay dung ke tang k¥ thuat cua du 4n

cu ha téng k¥ thuat dbi Dién tich

, . A . A , . = X . A
Vol phan di¢n tich giao Tong dién tich giao dat va cho giao dat
dat A 1A

thué dat
Chi phi xay dung két cu Tf’ng C~hl P h} xay dl'mg ket cdu ha =
3 MO S tang k¥ thuat cta du an Dién
ha tang k¥ thuat doi véi _ .

hin dién tichcho thue .= o x  tich cho

p : Tong di¢n tich giao dat va cho thué dat

dat thué dat

Trong dé: Tong chi phi xdy dung két cau ha tang k¥ thuat cua dy an duoc xac dinh
trong chi phi dau tu xay dung quy dinh tai khodn 3 Diéu nay duogc thuc hién theo quy
dinh cua phép luat vé xay dung.

8. Truong hop thira dat, khu dat can dinh gia duoc co quan nha nudc co tham
quyén giao dat, cho thué dat dé thuc hién dy an dau tu theo nhi€u quyét dinh thi thuc
hién nhu sau:

a) Truong hop c6 day du diéu kién dé tinh duoc doanh thu phat trién, chi phi phat
trién cua thira dat, khu dat thi xac dinh doanh thu phat trién udc tinh, chi phi phat trién
udce tinh dugc thuc hién theo dién tich giao dat, cho thué dat ctia quyét dinh do;

b) Trudong hop khong ude tinh duge day di doanh thu phat trién ciia thira dat, khu
dat hodc chi phi phat trién wéc tinh 16n hon doanh thu phat trién udc tinh ddi voi dién
tich can dinh gia dét thi viéc xac dinh doanh thu phat trién udc tinh, chi phi phat trién
udce tinh dugc thuc hién cho toan b du an theo quy hoach chi tiét xay dung hodc quy
hoach tong mit bang duoc co quan c¢6 tham quyén phé duyét.

9. Trong thoi han 05 ngay lam viéc ké tir ngdy nhan dugc vin ban yéu ciu clia co quan
¢6 chirc nang quan 1y dat dai, cic ngan hang thuong mai nha nude cé trach nhiém cung cap
thong tin bang van ban vé 1di suat cho vay trung han quy dinh tai khoan 5 Diéu nay.

*Cin clr Diéu 4, Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh
Phi: Trinh tw, ngi dung xdc dinh gid dit theo phwong phdp so sinh:

1. Khao sat, thu thap thong tin vé thtra dit, khu dét can dinh gia, gém:

a) Muc dich st dung dit;

b) Cac yéu t6 anh hudng dén gia dat theo quy dinh tai Diéu 8 ciia Nghi dinh nay.

2. Khao sat, thu thap thong tin dbi voi thira dét so sanh, gom:

a) Thong tin dau vao dé dinh gia dét 1a gia dat da chuyén nhuong trén thi trudng,
gia dat d3 trang dau gid quyén st dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh quy
dinh tai cdc diém a, b va ¢ khoan 3 Diéu 158 Luat Dét dai;

b) Thong tin tai diém a khoan nay dugc lay tir cac ngudn: co s& dir liéu qubc gia
vé dat dai, co so dit liéu qudc gia vé gid; Vian phong Ping ky dat dai; don vi to chiic
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thuc hién viéc ddu gia quyén su dung dét, don vi, td chtrc ddu gia tai san; san giao dich
bat dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu thap qua diéu tra, khao sat;

¢) Céac yéu t6 anh huong dén gia dat theo quy dinh tai Diéu 8 ctia Nghi dinh nay.

3. Viéc lua chon thong tin cua céc thira d4t so sanh thue hién theo thir tw vu tién nhu sau:

a) Thong tin gan nhit véi thoi diém dinh gia dat.

Truong hop c6 nhiéu ngudn thong tin khac nhau phat sinh tai ciing thoi diém thi
uu tién lua chon nguén thong tin theo thir ty nhu sau: co s¢ dir licu quéc gia vé dat dai,
co s6 dit liéu qudc gia vé gia; Van phong Pang ky dat dai; don vi td chirc thuc hién viéc
dau gia quyén sir dung dat, don vi, to chirc ddu gia tai san; san giao dich bat dong san,
doanh nghiép bat dong san; théng tin thu thip qua diéu tra, khao sat;

b) Twong dong nhit dinh vé cac yéu t6 anh hudng dén gia dat;

¢) C6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia va khong bi giéi han boi
dia gidi hanh chinh ciia cac don vi hanh chinh cip x3, cip huyén trong dia ban hanh chinh
cap tinh. Trudng hop mé rong pham vi thu thap théng tin ngoai dia ban hanh chinh cép tinh,
t6 chirc thuc hién dinh gia dat phai giai trinh cu thé 1y do trong Bao c4o thuyét minh xay dung
phuong an gia dat dé Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

4. Truong hop thira dat so sanh c6 tai san gan lién voi dat thi gid tri cua tai
san gan lién vai dat (néu cd) cua thira dat so sanh duoc xac dinh nhu sau:

a) Doi voi truong hop tai san gin lién véi dat 1a cong trinh xay dung

Viéc xdc dinh gid tri cua tai sangin liénvoi dat tai  thoi diém
chuyén nhuong, trang du gia quyén sir dung dat nhu sau:

Py Gia tri xay dung maoi Gié tri hao mon dén
Gia tri cua tai san gan lién C e \ .2 2

Y SN 2 tai thot tho1 diém chuyén
voi1 dat tai thoi diém chuyén 2 2 , X

, £ .. = diém chuyén nhugng, - nhugng, trung dau

nhuong, trang dau gia , I A ., A

uven st dune dat tring dau gia quyén gia quyén st dung
quy Hng su dung dat dat

Phuong phap tinh gi tri xdy dung méi va gia tri hao mon cua tai san gan lién voi
dat thyc hién theo quy dinh cta phéap luat chuyén nganh. Truong hop chua c6 quy dinh
hodc hudéng dan vé phuong phap tinh gia tri xdy dung mai va gia tri hao mon thi viéc
tinh toan thyc hién can ctr vao thong tin, so li¢u thyc té thu thap dugc trén thi truong;

b) Bdi v6i truong hop tai san gan lién véi dat 1a cdy 1au nam, rimg trong

Déi voi cay lau nam, gia tri clia tai san gan lién véi dt tai thoi diém chuyén nhugng,
tring dau gid quyen su dung dat 1a gié tri khai thac tinh theo thu nhép tir viéc thu hoach san
pham tuong g vdi s6 ndm con lai trong chu ky thu hoach hoac dugc xac dinh theo don
gid boi thuong doi vai cay 1au nam do Uy ban nhan dan cap tinh ban hanh.

Dbi voéi rung trong thi gia tri cua tai san gan lién véi dat tai thoi diém chuyén

nhuong, tring ddu gia quyén sir dung dat thuc hién theo quy dinh cua phap luat chuyén
nganh; truong hop chua co quy dinh thi gia tri cia tai san gan lién véi dat dugc xac dinh
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bang tong chi phida dau tu dé trong, cham séc rimg trong dén thoi diém chuyén nhuong,
trung dau gia quyen sir dung dat hodc duge xac dinh theo don gia bdi thuong ddi voi
rimg trong do Uy ban nhan déan cap tinh ban hanh.

5. Xéc dinh gia cua thira dat so sanh nhu sau:

Gia tri quyén st Gia tri cla tai san gan lién voi dat
dung dat cua thtra - tai thoi diém chuyén nhuong, trung
Gia dit cua thua dat so sanh dau gid quyén su dung dat

dat so sanh

Dién tich thira dat so sanh

6. Can ctr cac yéu to anh huong dén gia dat quy dinh tai Diéu 8 ctia Nghi dinh nay
va ddc diém cua thira dat, khu dat can dinh gi4, viéc diéu chinh gi4 cua thira dat so sanh
theo ty 1& phan tram (%) thuc hién theo nguyén tic sau:

a) Lay cac yéu t6 anh huong dén gia dat cua thira dat can dinh gia 1am chuan
dé diéu chinh gia cua thira dat so sanh;

b) Truong hop c6 yéu t6 anh huong dén gia dat cia thira dat so sanh theo huéng
lam giam gia dat so véi thira dat can dinh gia thi diéu chinh ting mirc gia dat cua thira
dat so sanh (cong) theo yéu t6 do; trudng hop cd yéu td anh hudong dén gia dat cua thia
dat so sanh theo hudng lam ting gia dit so véi thira dat can dinh gid thi diéu chinh giam
murc gia dat cua thira dat so sanh (trir) theo yéu t6 do;

¢) Truong hop cac yéu t6 anh hudng dén gia dat cia thira dat so sanh gidng véi
thira dat can dinh gia thi giit nguyén muc gia cia thira dat so sanh.

7. Gia dat udce tinh cua thira dat cAn dinh gia dugc xac dinh bé“mg cich diéu chinh
gia dat cua ting thira dit so sanh do cac yéu t6 khac nhau cua cac thira dét so sanh voi
thira dat can dinh gia va thyc hién nhu sau:

Gia dit udc tinh cua ., . Muc diéu chinh vé gia tir yéu
L Lox Gia dat L. \ Lz
thra dat, khu dat can . \ to anh hudéng dén gia dat
. ., . , = cua tung thua + Lo - .
dinh gia theo tung thua ) - cua tung thura dat so sanh véi
X , dat so sanh AL A .
dat so sanh thtra dat can dinh gia

8. Gia dat cua thtra dat can dinh gia duoc xac dinh bang cach 14y binh quan sé hoc
d6i voi cac gia dat uwdc tinh cua thira dat can dinh gia theo timg thira dat so sanh da xéac
dinh theo quy dinh tai khoan 7 Diéu nay; gia dat cua thira dat can dinh gia da xac dinh
phai bao dam chénh léch véi timg gia dat wéc tinh khong qua 15%.

V.KET QUA XAC PINH GIA PAT

Cin cir khoan 8, Piéu 6, Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 caa
Chinh Phu quy dinh:

“8. Truong hop thira dat, khu dat can dinh gid duoc co quan nha nudc cé thim
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quyén giao dat, cho thué dat dé thuc hién du an dau tu theo nhiéu quyét dinh thi thuc
hién nhu sau:

a) Truong hop c6 ddy du diéu kién dé tinh duoc doanh thu phat trién, chi phi phat
trién cta thira dat, khu dat thi xac dinh doanh thu phat trién uéc tinh, chi phi phat trién
udce tinh duoc thuc hién theo dién tich giao dét, cho thué dét cua quyét dinh do;

b) Truong hop khoéng udc tinh duge day du doanh thu phat trién cua thira dat, khu
dat hodc chi phi phat trién wéc tinh 16n hon doanh thu phat trién udc tinh ddi voi dién
tich can dinh gia dét thi viéc xac dinh doanh thu phat trién udc tinh, chi phi phat trién
udce tinh dugc thuc hién cho toan bd du an theo quy hoach chi tiét xay dung hoac quy
hoach tong mit bang duoc co quan c¢6 thim quyén phé duyét.”

Du 4n dugc ddu tu xdy dung trén Lo dit (B-OXH-2) c6 tong dién tich khoang
1,207ha thudc Do an Quy hoach chi tiét xay dung xay dung Khu s6 5, s6 9 thudc khu
d6 thi phia Nam thanh phd Béic Giang dugc UBND tinh Bic Giang phé duyét dugc
UBND tinh Bic Giang phé duyét tai Quyét dinh sé 452/QD-UBND ngay 05/7/2019,
phé duyét diéu chinh cyc b tai Quyét dinh s6 40/QD-UBND ngay 14/1/2020 dugc giao
thuc hién toan bo dién tich dat dy én.

1. Uéc tinh tong doanh thu phat trién ciia du 4n
1.1. Nguyén tiic xac dinh doanh thu:

Téng doanh thu phat trién cua du an duge xac dinh trén co s& téng doanh thu tir ban
can ho chung cu, doanh thu cho thué san thuong mai, doanh thu gui xe ddi voi dét cao téng.

Gi4 tri quyén st dung dat & dugc xac dinh trén co so khao sat gia chuyén nhuong cin
hé thuc té theo gia thi trudng bat dong san va gia cho thué san thwong mai dich vu trén dia
ban thanh phé Bac Giang tai thoi diém dinh gia.

1.2. Nguyén tic Phén loai tai san dinh gia:

Gi4 chuyén nhuong cian ho chung cu duge xac dinh trén co so gia ban binh quan cta
tai san thim dinh chua bao gdm thué gia tri gia ting va phi dich vu dbi v6i san thuong mai
dich vu va phi bao tri d6i voi gid ban cin ho chung cu. Do dic thii gid ban cin ho chung cu
trong cung 1 tod nha c6 su khac nhau lién quan dén ting cao, huéng cira, huéng ban cong,
can thuong hay cin goc. Can ho trén cac tang cao thi gia ban thuong cao hon céc tang thap
hon, do d6 viéc khao sat gia ban can hd cling s€ khao sat va lga chon céac giao dich thudc
cac tang cao, thap, tang trung binh

Dboi voi tai san 1a san thuong mai dich vu don gia thué san thuong mai dich vu
dugc khao st trén thi trudng thanh phd Bac Giang dé dé xuat murc gia thué binh quan
clia tai san tham dinh chua bao gom thué gia tri gia ting va phi dich vu.

1.3. Nguyén tac danh gia tai san dinh gia so v6i cac tai san so sanh

1) Nguyén tdc lwa chon tdi san so sanh:

Céan cur vao quy mo, dac diém cua tai san tham dinh, C6 phan Tu van va Tham dinh

Trang 58



gia Viét Nam lia chon tai san so sanh 1 don gid ban can ho chung cu tai toa cao ting trén
dia ban thi xa Viét Yén nhu: phan khu CT2 - Diamond Park du an Evergreen Bic Giang,
thi trAn Nénh, thi xa Viét Yén, tinh Bic Giang.

Ngoai ra cong ty Co phan Tu van va Tham dinh gi4 Viét Nam tién hanh tham khao,
don gia cho thué san thuwong mai tai Toa chung cu BV Diamond Hill Thap d6i Bach cao 25
tang, Toa nha Areca Garden cao 22 ting, nam trong KDT Bach Viét Lake Garden, thanh
phd Bic Giang; Toa Green City cao 22 tang, khu dan cu dudng Xuong Giang, thanh phd
Bic Giang c6 vi tri bam truc dudng Tran Quang Khai va mot s6 toa cao ting trén dia ban
thanh phé Bac Giang.

Chung t6i nhan thiy cac thira dt so sanh 14 tai san phu hop va tuong dong nhét, co
khoang cach gan nhit so v6i tai san dinh gia tai thoi diém dinh gid.

Khi tién hanh lira chon 03 tai san so sanh phai dam bao nguyén tic sau:

+ Cac giao dich chuyén nhuong duoc khao sat c6 thoi diém chuyén nhugng gan nhat
dam bao trong thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dat tro vé trudc.

+ C6 khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia;

+ C6 quy mo tang cao, hé sd str dung dat, cap d6 dau tu twong dong nhét véi tai san
dinh gia.

2) Nguyén tic diéu chinh cdc véu t6 khdc biét gifia tdi san so sanh va tdi san tham dinh.

- Can ctt Piéu 8 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctua Chinh Phu:
Céc yéu t6 anh huong dén gia dat:

1. Céc yéu t6 anh hudng dén gia dat ddi véi dat phi nong nghiép, bao gom:

a) Vi tri, dia diém cua thta dat, khu dat;

b) Piéu kién vé giao thong: d6 rong, két ciu mat dudng, tiép giap v6i 01 hoic
nhiéu mit duong;

¢) Biéu kién vé cip thoat nudc, cp dién;

d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thira dat, khu dat;

d) Cac yéu tb lién quan dén quy hoach xdy dung gdm: hé sb str dung dat, mat do
xay dung, chi gii xdy dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh x4y dung, gii han so ting
ham dugc xay dung theo quy hoach chi tiét xdy dung da duoc co quan nha nudc c6 tham
quyén phé duyét (néu co);

e) Hién trang moi trudng, an ninh;

g) Thoi han str dung dat;

h) Céc yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop véi diéu kién thyc té, truyén
thdng vin hoa, phong tuc tip quan cua dia phuong.

- Cin ctr Diéu 5 quyét dinh s6 21/2024/QD-UBND ngay 30 thang 08 nam 2024

ctia UBND tinh Bac Giang: Quy dinh cac yéu td anh huéng dén gia dat.
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Céc yéu t6 anh huong dén gia dat theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 8 Nghi dinh s6
71/2024/NP-CP, bao gdom:

1. Cac yéu t anh huong dén gia dat dbi voi dat phi nong nghiép

a) Vi tri, dia diém cua thira dat, khu dat:

Tiéu chi hinh thanh bao gdm: khoang cach gin nhit dén tai san so sanh; khoang
cach dén trung tam hanh chinh, trung tam thwong mai, du lich, chg, truong hoc, bénh
vién (thanh phd, huyén, thi xa hodc x4, phudng, thi trin).

b) Piéu kién vé giao thong:

Do rong, két cau mit duong, tiép giap v6i 01 hodc nhidu mit dudng: tiéu chi hinh
thanh bao gém: loai dudng (nhya, bé tong, dat); do rong duong (bao gdm cé via he); s6
mit dudng tiép giap (bao gdm dudng, ngd).

¢) Piéu kién vé cap thoat nudc, cip dién (cac yéu t6 ha tang):

Tiéu chi hinh thanh bao g@)m: khu vuc cép nuodc, thoat nuoc, cép dién va cac yéu
t6 ha tang khac.

d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thira dat, khu dat: Tiéu chi hinh thanh bao
gom: dién tich thira dat, khu dat; mat tién thira dat, khu dat; chiéu sau thira dat, khu dat;
hinh thé thira dat, khu dat.

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gdm: hé s sir dung dat, mat do
xay dung, chi giéi xdy dung, giéi han vé chiéu cao cong trinh x4y dung, gii han sb ting
ham duoc xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung da duoc co quan nha nudc c6 tham
quyén phé duyét (néu c6): tiéu chi hinh thanh bao gom: hé s sir dung dat; mat do xay
dung; ty 18 gitta dién tich san sir dung tang ndi va san st dung tang ham.

¢) Hién trang moi trudng, an ninh:

Tiéu chi hinh thanh bao gém: bui, 6n, 6 nhiém khong khi va ngudn nudc; gan khu
nghia trang, khu xtr 1y rc thai; ndm trong khu dan cu dong dtc hay thua thét; tinh trang
an ninh khu vue.

g) Thoi han st dung dit:

Tiéu chi hinh thanh bao gdm: thoi gian con lai thyc hién Dy an; dét 1au dai hay dat
¢0 thoit han.

h) Cac yéu t6 khac anh hudng dén gia dit phu hop vé6i diéu kién thuc té, truyén
thng vin hoa, phong tuc tdp quan cua dia phuong:

Tiéu chi hinh thanh bao gdm: gan khu danh lam thang canh, khu du lich; Dén Chua;
Nghia trang, nghia dia”.

Viéc diéu chinh ty 1¢ yéu to khdc bi¢t dé xdc dinh gid ciia thira dét can dinh gid
phdi dam bdo gid dit ciia thiva dit dinh gid chénh léch so véi tirng mive gid dit woc
tinh ciia tai san so sanh sau diéu chinh khong qud 15% (dim bdo quy dinh tai Nghi
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dinh 71/2024/ND-CP ngay 27 thing 06 nim 2024 ciia Chinh Phii).

1.4. Uérc tinh tong doanh thu phat trién phan dién tich cong trinh chung cw
hén hop.

Téng doanh thu dién tich cong trinh hdn hop cao tang (bao gdm gia chuyén nhuong
can hg; thué san thuong mai; dién tich cho thué guri xe) tai thoi di€ém dinh gia.

Cong trinh dy 4n dugc xdy dung trén khu dat dién tich khoang 4,296ha/4,413ha
(trtr dién tich 0,117ha duong gom QLIA da dugc dau tu déng bo) theo Quy hoach chi
tiét duoc duyét, gdbm cac hang muc: Nha & x4 hoi va nha o thuong mai cao tang; san,
duong nfi1 by, cdy xanh canh quan, hé thong cong trinh ha tang k¥ thuat ngoai nha nam
trong pham vi ranh gi6i du an hoan chinh ddng bo; cong trinh tredng mam non, nha dé
xe phuc vu cho cong dong dan cu:

- Tai 16 dét ky hicu HHCT:01, c6 olién tich 8.492,61 m2: Xay dung 03 toél‘nhé 0 chung
cu (nha ¢ xa hoi); nha sinh hoat cong dong; San vudn ngoai nha hoan chinh dong bg.

- Tai 16 dét ky hiéu HHCT:02, ¢6 dién tich 2.114,39m2, gom: Xay dyng 01 toa
nha & chung cu (nha ¢ thuong mai) cao 18 tang, vdi dién tich xdy dung khoang
1.223,9m2, di¢n tich san xay dung khoang 21.610m2; San vuon ngoai nha hoan chinh
dong bo.

- Tai 16 dat ky hiéu TH:01, c¢6 dién tich 2.014,39m2: Xay dung truong mam non
cao 02 tang; nha bao V‘é; nha dé xe gido vién; San vuon canh quan, ha tang ky thuat
ngoai nha hoan chinh dong bo.

- Tailo dat ky hiéu P:02, c6 dién tich 4.018,07m2: xay dung nha dé xe cao 04 tang;
San bai dé xe ngoai nha.
- Tai 16 dét ky hiéu P:03, c6 dién tich 1.733,87m2: Xay dung san bai dé xe.

- Xay dung cac tuyen duodng glao thong lién khu vuce va duong ndi bo; hé théng
cap, thoat nudc; tram bién ap, hé thong cip dién, chiéu sang; hé thong xr Iy nudc thai,
bai tap két rac, hé thong thong tin lién lac va hé thong canh quan cady xanh hoan chinh
d6ng bo trong pham vi ranh gidi ciia du 4n theo quy hoach chi tiét dugc phé duyét.

“Poi vdi cong trinh nha 6 thwong mai
Cong trinh Nha ¢ thwong mai CT.01:

Cong trinh cap I1, cao 18 tang, dién tich xay dung 1.236m2 , tong dién tich san ndi
20.680,7m 2 ; chleu cao cong trinh tur cot nén tang 1 dén dinh mai 66,85m (tang 1 cao
6,3m, tang 2 den tang 18 mdi ting cao 3,3m, tum k¥ thuat mai cao 4,0m); cot nén tang
1 cao hon c6t nén xay dung ctia khu dat 1a 0,45m. Cac khong gian chirc nang trong cong
trinh gom: 322 can hd ¢ tuong Uing voi tong dién tich san can ho & 1a 14.588,0m2 ; cac
khu cau thang bg, thang may, sanh, hanh lang; cac khong gian cong cong, k¥ thuat cong
trinh. Cu thé:

Tang 1: Dién tich san 1.236m 2 , bd tri 16 can ho &, dién tich cin ho tir 32,2m2
dén 63,3m2 , tong dién tich cac can hg ¢ 1a 851,8m 2

San k¥ thuat tai cot +4,5m c6 dién tich 122m2 , bd tri khong gian hé thong ky thuat
cua cong trinh (cap nudc, thoat nudce, cap dién...)
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Tang 2 dén tang 18: Dién tich san 1.131,6m 2 . Mdi tang b tri 18 cin ho &, dién

tich cin ho tir 27,6m2 dén 63,9m2 , tong dién tich cic can ho ¢ 1a 1.131,6m 2 /ting.

cac phong k¥ thuat dién, nudce, thong gio.

4 tang thudc du 4n voi dién tich 14.588,0m2 .

b) San vuon ngoai nha hoan chinh déng bd dién tich 878,39m?2.

Tang tum: Dién tich san 207,5m 2 , bd tri tum thang bo, khu k¥ thuét thang may,

Khu vuc dé xe ctia cong trinh Nha ¢ thuong mai CT.01 duoc bd tri tai Nha dé xe

BANG THONG KK DIEN TiCH TOA CT.01:

DIEN TiCH SO CAN SO PHONG
TEN THONG | THONG | THONG TONG
STT CAN HO TIM | THUY/ | THUY/ TlégY /MOI | CA | PHONG | PHONG
' TUGNG | MOI MOL | aus | TANG | CONG | NGU wC
CAN SAN | 1RiNk TRINH

TANG 1 636,7 851,8 | 851,8 16 16 11 11
1 CH.KO1.A 68 61,9 61,9 61,9 1 1 1 1
2 | CHKOL.B/CHKO1.B* | 68 61,8 1238 | 1238 2 2 1 1
3 | CHKOIL.C/CHKOL.C* | 65 59,8 240 240 4 4 1 1
3 CH.KO1.D 63,2 58,1 58,1 58,1 1 1 1 1
4 CH.KO2 40 36,4 36,1 36,1 1 1 1 1
5 CHKO3.A 69,3 63,3 63,3 63,3 1 1 1 1
6 CH.KO3.B 54 49,5 49,6 49,6 1 1 1 1
7 CH.KO3.C 40 36,8 36,8 36,8 1 1 1 1
8 | CHKO3.D/ CH.KO3.D* | 40 36,2 64,4 64,4 2 2 1 1
8 CH.KO3.E 61,2 55,6 55,9 55,9 1 1 1 1
9 CH.KO4.A 68 61,9 61,9 61,9 1 1 1 1
TANG 2-18 551,74 807,39 | 13726 18 306 19 15
1 CH.01-A 61,2 54,9 54,9 933,6 1 17 2 2
2 CH.01-A-1 61,2 54,9 55 934,7 1 17 2 2
3 CH.01-B 59,2 53,7 54 918 1 17 2 2
4 CH.02.A 49,7 44,6 44,8 | 7623 1 17 2 1
5 CH.02.B 53,7 48,2 96,5 1639,8 2 34 2 1
6 CH.02.C 51,4 46,5 | 2794 | 4749,1 6 102 2 1
7 CH.02.D 49,3 44,5 44,5 | 7563 1 17 2 1
8 CH.03.A 33,6 29,6 59,2 | 10064 | 2 34 1 1
9 CH-03.B 31,6 27,6 27,6 | 469,2 1 17 1 1
10 CH.03.C 31,6 21,7 27,7 470,9 1 17 1 1
11 CH-04 69,3 63,8 63,8 | 10853 1 17 2 2

14558 322

1.1. Doanh thu tir chuyén nhwong ciin hd chung cw

Don gia chuyén nhugng san cn hd chung cu duoc khao sat tai cac toa nha chung cu

trén dia ban thanh phd Bic Giang nhu: chung cu Diamond Park dir 4n Evergreen Bic Giang,
thi trin Nénh, thi xa Viét Yén, tinh Béic Giang. Toa nha cao 20 téng ndi, 01 téng ham.
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*Trén co s¢ phan tich diéu chinh dya trén cac yéu td khac biét vé Loi thé vj tri,
Giao théng, Quy mo toa nha, ha tang k¥ thuat....; Cong ty C6 phan Tu van va Thim
dinh gia Viét Nam dé xuét muc gia ban cin hd chung cu chwa bao gdm thué VAT va
phi bao tri cta du 4n 1a: 19.850.000 dong

BANG THONG TIN CHINH GIA CAN HQ CHUNG CU

Yeéu to so

Thira dét can dinh

Thira dét so sanh

Thira dét so sanh

Thira dat so sanh

b sanh gia s0 1 s0 2 s0 3
Muc dich sw £, 0 AA o L a an g L a an g Ly o 4 s
1 du.n o bat & do thi bat & do thi bat & do thi Pat ¢ do thi
o | Thothan s Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung dat
- Can h¢ chung cu | - Can ho chung cu | - Cén hd chung - Can ho chung
thuong mai thugc | s6 CT2.1.10-12, | cus6 CT2.1.17- | cus6 CT2.1.18-
toa hon hop cao tﬁng 10, toa CT2.1 | 10, tﬁng 17, toa 03, tﬁng 18, toa
tang cao 18 tang, phan khu CT?2 - CT2.1 phan khu CT2.1 phan khu
thudc du an Khu Diamond Park duy | CT2 - Diamond CT2 - Diamond
nha & xa hoi danh an Evergreen Bic | Park dy 4n Park du an
cho cong nhan xa Giang, thi trin Evergreen Bic Evergreen Bic
Quang Chéu, huyén | Nénh, thi xi Viét Giang, thi trin Giang, thi trin
Viét Yén. Yeén, tinh Béc Nénh, thi xa Viét | Nénh, thi xa Viét
- Cac toa co vi tri Giang. Toa nha Yén, tinh Béc Yén, tinh Béc
cach truc duong cao 20 tang ndi, 01 | Giang. Toa nha Giang. Toa nha
gom cao tbc QL1A | tAng ham. cao 20 ting ndi, cao 20 ting ndi,
khoang 100m; -Phong nam trén | 01 tang ham. 01 ting ham.
- Nam ddi dién khu | tang 10 cua toa - Phong nam trén | - Phong nam trén
cong nghiép Quang | CT1.2 tang 17 cua toa tang 18 cua toa
3 Vi tri, dia Chau qua cao toc - Khuon vién xung | CT1.2 CT1.2
diém QL1A. Bao quanh | quanh - Khuén vién - Khuén vién
bdi khu dan cu hién | toa nha thoang xung quanh xung quanh
trang thon Chua va | dep. Puong vao toa nha thoang toa nha thoang
khu dich vu Quang | toa nha rong. dep. Puong vao dep. Puong vao
Chau - Géan khu cong toa nha rong. toa nha rong.
- Nam trong khu nghiép - Géan khu cong - Géan khu cong
vyc trung tim sim | Quang Chau nghi¢p nghi¢p
uat, dan cu tp 300m, cach Quang Chau Quang Chau
trung déng duc, gan | dudng gom cao 300m, cach 300m, cach
cong vién, cac téc ha noi duong gom cao duong gom cao
trung tim mua sam. | Bic Giang 100m. | toc ha noi toc ha noi
- Cach trung tam Bic Giang 100m. | Bic Giang 100m.
thanh phd Bic - Cach trung tam | - Cach trung tdm
Giang khoang thanh phd Béc thanh phé Bic
15km Giang khoang Giang khoang
15km 15km
Thot dicm Pa giao dich thanh | P4 giao dich Pa giao dich
chuyén N , \ N . X N .
4 nhuwong/tring cong thang thanh cong thang | thanh cong thang
P 05/2024 05/2024 05/2024
dau gia
- Vitri gidp tuyén | - Vitri 04 mattiép | - Vitri 04 mat | - Vi tri 04 mat
dudng gom Cao toc | giap duong noi tiép giap duong | tiép giap duong
5 Giao thong Ha Noi, Lang Son, | khu rong 10m ndi khu rong 10m | ndi khu rong 10m

QL1A, long dudng
d6 rong 10,5m
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Quy mo, kich

Dién tich can ho tir
30m2 dén 70m2;
Thudc toa nha cao

Tang 10, dién tich
can ho 59,68m2.
Thudc toa nha

Tang 17, dién
tich can ho
60,96m2. Thudc

Tang 18, dién
tich cdn ho
68,61m2. Thudc

6 | thuéce, dién 18 tng ndi,Can ho chung cu thwong | toanha chung cu | toa nha chung cu
tich, hinh thé | dién hinh c6 dién mai cao 20 t?mg thuong mai cao thuong mai cao
tich 46,5m?2 ndi; 01 ting ham | 20 ting ndi; 01 20 tang nodi; 01
tang ham tang ham
- Dien tich 30-70 59,68 60,96 68,61
(m2)
- Hinh thé Vuodng vin Vudng vin Vudng van Vudng vin
7 Tai san gﬁ,n Co tai san gén lién | Co tai san gén lién C6 tai san gén Co tai san gén
lién véi dat véi dat véi dat lién voi dat lién véi dat
2 3;:::152;2‘? C6 gidy chimg nhan Co %iéy chung Co %iéy chung Co %iéy chung
dung dit QSDb nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
Chi tiéu quy N Mat do xay dung | Mat d6 xdy dung | Mat do xay dung
hoach xay Mat do xay dung P A A PRI
9 dung duoc 589, (phan théan) 35- (phan than) 35- (phan than) 35-
VR 40% 40% 40%
duyét
- Piéu kién vé cap | - Diéu kién vé cap | - Dicu kién vé cap | - Diéu kién vé cap
thoat nudc, cap thoat nudc, cap thoat nudc, cap thoat nudc, cap
dién (cac yéutd ha | dién (cac yéu té ha | dién (cac yéu tb dién (céac yéu tb
tang) tang) ha tang) ha tang)
+ Heé thdng cap + Heé thong cap + Heé thong cap + Heé thong cap
nuée: Ngudn cap nuée: Ngudn cdp | nude: Ngudn cdp | nude: Ngudn cap
nudc cho dy an: nudc cho du an: nudc cho du an: nudce cho dy an:
dam bao cip nuéc | dam bao cap nudc | dam bao cap nudc | dam bao cap nude
sach cho toa 18 sach cho toa 20 sach cho toa 20 sach cho toa 20
tang va cap nudc tang va cap nudc tang va cap nudc | tAng va cip nudc
ctru hoa. ctru hoa. ctru hoa. ctru hoa.
+ Heé thong thoat + Heé thong thoat | + Hé thong thoat | + Hé thdng thoat
nudc mua va thoat | nudc mua va thoat | nudc mua va nudc mua va
nudce thai: Mang nudc thai: Mang thoat nudc thai: thoat nudc thai:
luoi thoat nudc ludi thoat nude Mang luéi thoat Mang ludi thoat
Hién trang mua va I}é thc”}r}g mua va I}é thf}r}g nu;(')’C mua va h’é nuA’('yc mua va h,é
e y Suth ha thoat nuoce thal, thoat nuge ﬂ’lal_ thqng thoat nuée tho_ng thoat nuée
X x| dugc thiét ké riéng | dugc thiét ké riéng | thai dugc thiét ké | thai dugc thict ke
tang (dieu Ay A ALy R o Jal s oA oA Tap s A
10 A biét, va dau tu xay | biét, va dau tu xay | riéng biét, va dau | riéng biét, va dau

kién ve cap
thoat nwérc,
cap dién)

dung dong bd hoan
chinh theo quy
hoach.

- Pidu kién vé cip
dién:

+ Diém dau ndi cap
dién theo thoa
thuan voi cong ty
bién luc Bic
Giang.

+ Céc tram bién ap:
tram bién ap dam
bao phuc vu cho

dung dong bd
hoan chinh theo
quy hoach.

- Pidu kién vé cip
dién:

+ Piém dau ndi
cép dién theo thoa
thuan voi cong ty
Pién luc Bic
Giang.

+ Cac tram bién
ap: tram bién ap
dam bao phuc vu

tu xdy dung dong
b hoan chinh
theo quy hoach.
- Diéu kién vé
cap dién:

+ Piém dau ndi
cép dién theo thoa
thuan voi cong ty
Pién luc Bic
Giang.

+ Cac tram bién
ap: tram bién ap
dam bao phuc vu

tu xay dung dong
bo hoan chinh
theo quy hoach.

- Diéu kién vé
cap dién:

+ Piém dau ndi
cap dién theo thoa
thudn voi cong ty
bién luc Bic
Giang.

+ Cac tram bién
ap: tram bién ap
dam bao phuc vy

khéi nha hdn hop cho khéi nha hdn | cho khéi nha hdn | cho khdi nha hdn
18 ting. hop 20 tang. hop 20 tang. hop 20 tang.

- Céc yéu t6 ha ting | - Cac yéu t6 ha -Cac yéutd ha - Cac yéuto ha
khac: tang khac: tang khac: tang khac:

+ Hé thng thong + Hé théng thong | + Hé thong thong | + Hé thong thong
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tin lién lac:

duoc dau tu hoan
chinh

+ Khuon vién cay
xanh: dugc thiét ké
hoan chinh dong bo

tin lién lac:

duoc dau tu hoan
chinh

+ Khuon vién cay
xanh: dugc thiét
ké hoan chinh
ddng bd

tin lién lac:

duoc dau tu hoan
chinh

+ Khuon vién cay
xanh: dugc thiét
ké hoan chinh
ddng bo

tin lién lac:

duoc dau tu hoan
chinh

+ Khuon vién cay
xanh: duoc thiét
ké hoan chinh
ddng bd

11

Hién trang
moi trwong,
an ninh

bicu kién an ninh
moi truong thuin
loi

biéu kién an ninh
moi truong thuin
loi

biéu kién an ninh
moi truong thuan
loi

biéu kién an ninh
mdi truong thuan
loi

12

Gia tri thira
dat, thira dat
c6 tai san gin
lién véi dat
chuyén
nhuong (gia
chura bao gom
ni thit dau
tu thém)
(dong)

1.148.941.498

1.172.134.258

1.320.859.185

13

Pon gia dat
chuyén
nhugng
dong/m2

19.251.701

19.227.924

19.251.701

14

Thong tin
lién hé

Phiéu thu thap
thong tin 1

Phiéu thu thap
thong tin 2

Phiéu thu thip
thong tin 3

BANG DPIEU CHINH CAC THUA PAT SO SANH

TT

Yeéu to so
sanh

Thira dét can dinh
gia

Thira dit so sanh
so1

Thira dit so sanh
s0 2

Thira dit so sanh
s03

Dién tich
(m2)

30-70

59,68

60,96

68,61

Gia tri
chuyén
nhugng,
(ddng)

1.148.941.498

1.172.134.258

1.320.859.185

Gia tri QSD
dit chuyén
nhuwgng/tring
diu gia
(dong)

1.148.941.498

1.172.134.258

1.320.859.185

Gia dat
chuyén
nhuwong/tring
diu gia
(ddng/m2)

19.251.701

19.227.924

19.251.701

Piéu chinh
gia cta thira
dat so sanh

6.1

Tinh trang
phap ly

Gidy to hop 1¢

Gidy to hop 1¢

Gidy to hop 1¢

Gidy to hop 1¢

Ty 1¢

100%

100%

100%

100%

Ty 1é dicu
chinh

0%

0%

0%

Mire diéu
chinh (d/m2)

0,00

0,00

0,00
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- Can h¢ chung cu
thuong mai thudc
toa hon hop cao
tang cao 18 tang,
thudc du an Khu
nha ¢ xa hoi danh
cho cong nhan xa
Quang Chau, huyén
Viét Yén.

- Cac toa co vi tri
cach truc duong

- Can ho chung cu
s6 CT2.1.10-12,
tang 10, toa CT2.1
phén khu CT2 -
Diamond Park du
an Evergreen Béc
Giang, thi tran
Nénh, thi xa Viét
Yén, tinh Béc
Giang. Toa nha
cao 20 tang ndi, 01

- Can ho chung
cu s6 CT2.1.17-
10, tng 17, toa
CT2.1 phan khu
CT2 - Diamond
Park du an
Evergreen Béc
Giang, thi tran
Nénh, thij xa Viét
Yén, tinh Bic
Giang. Toa nha

- Can ho chung
cu s6 CT2.1.18-
03, tang 18, toa
CT2.1 phan khu
CT2 - Diamond
Park du an
Evergreen Béc
Giang, thi trin
Nénh, thi xa Viét
Yén, tinh Béc
Giang. Toa nha

gom cao toc QL1A | ting ham. cao 20 tang noi, cao 20 tang ndi,
khoang 100m; - Phong nam trén | 01 tang ham. 01 ting ham.
- Nam dbi dién khu | tang 10 cua toa - Phong nam trén | - Phong nam trén
cong nghiép Quang | CT1.2 tang 17 cua toa tang 18 cua toa
Vitri Chau qua cao tbc | - Khudn vién xung | CT1.2 CT1.2
: QL1A. Bao quanh | quanh - Khuén vién - Khuén vién
bdi khu dan cu hién | toa nha thoang xung quanh xung quanh
trang thon Chua va | dep. Pudong vao toa nha thoang toa nha thodng
6.2 khu dich vu Quang | toa nha rong. dep. Puong vao dep. Puong vao
Chau - Géan khu cong toa nha rong. toa nha rong.
- Nam trong khu nghiép - Géan khu cong - Géan khu cong
vyc trung tim sim | Quang Chau nghiép nghiép
uét, dan cu tp 300m, cach Quang Chau Quang Chau
trung déng duc, gan | dudng gom cao 300m, cach 300m, cach
cong vién, cac tdc ha noi dudng gom cao duodng gom cao
trung tAm mua sam. | Bic Giang 100m. | tdc ha noi tbc ha noi
- Cach trung tam Bic Giang 100m. | Bic Giang 100m.
thanh phd Bic - Cach trung tAm | - Céch trung tdm
Giang khoang thanh phd Béc thanh phd Béc
15km Giang khoang Giang khoang
15km 15km
Panh gia Kém loi thé hon | Kém loithé hon | Kém loi thé hon
Tyle 100% 98% 98% 98%
Ty 1¢ dieu 2,04% 2,04% 2,04%
chinh
Mikc diéu
chinh 392.735 392.250 392.735
(déng/mZ)
6.3 | Giao thong
- Vi tri gidp tuyén | - Vi tri 04 mit tiép | - Vi tri 04 mit - Vi tri 04 mat
P rong duong gom Cao toc | giap duong noi tiép giap duong tiép giap duong
dl;’(‘)’n.g Ha Noi, Lang Son, | khu rong 10m ndi khu rong 10m | ndi khu rdng 10m
QL1A, long dudng
d6 réng 10,5m
6.3.1 | DBanh gia Tuong duong Tuong duong Tuong duong
Tyle 100% 100% 100% 100%
Ty ¢ dicu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh ]
Miurc diéu
chinh (d/m2) 0 0 0
¢ 3 Buong nhya Duong nhua Duong nhua Puong nhya
Loai dwong
6.3.2 ' asphalt asphalt asphalt asphalt
Panh gia Tuong duong Tuwong duong Tuong duong
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
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Ty 1é diéu

, 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mirc dieu
chinh (d/m2) 0 0 0
S6 mit dwong | Tiép giap 03 mat Tiép gidp 04 mat | Tiép gidp 04 mat | Tiép gidp 04 mat
tiép giap duong dudng dudng dudng
Danh gia Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
Ty 1€ 100% 110% 110% 110%
6.3.3 T 16 did
Wit 9,09% -9,09% -9,09%
chinh
Mirc dieu
chinh (d/m2) -1.750.155 -1.747.993 -1.750.155
Dién tich can ho tir Tﬁng 10, dién tich Tﬁng 17, dién Tﬁng 18, dién
30m2 dén 70m2; can ho 59,68m2. tich can ho tich can ho
Quy mo, kich | Thudc toa nha cao Thuoc toa nha 60,96m2. Thuoc 68,61m2. Thudc
thwéc, dién 18 ting n6i,Can ho | chung cu thvong | tda nha chung cu | toa nha chung cu
tich, hinh thé dién hinh c6 dién mai cao 20 t?mg thuong mai cao thuong mai cao
tich 46,5m2 ndi; 01 t?mg ham 20 tﬁng ndi; 01 20 téng ndi; 01
6.4 tang ham tang ham
Danh gia Kém lgi thé hon | Kémlgithé hon | Kém lgi thé hon
Ty 1€ 100% 96% 96% 94%
Tyl¢ dieu 4,17% 4,17% 6,38%
chinh
Mirc diéu
chinh (d/m2) 802.796 801.804 1.228.259
E(:l;ctllle:ﬁ(;fuy Mait do xay dung Méi do Xfl y dung Méi do Xfl y dung Mét; do XAﬁ y dung
dung dwgc 58% (phan than) 35- (phan than) 35- (phan than) 35-
VIR 40% 40% 40%
duyét
¢g | Danh gid Kém loi thé hon | Kém loithé hon | Kém lgi thé hon
) Ty 1€ . 100% 95% 95% 95%
Ty 1¢ diu 5,26% 5,26% 5,26%
chinh
Mice dieu 1.013.247 1.011.996 1.013.247
chinh
-Diéu kién vé cip | - Piu kién vé cap | - Diéu kién vé cap | - Diéu kién vé cap
thoat nudc, cap thoat nudc, cap thoat nudc, cap thoat nudc, cap
dién (cac yéuté ha | dién (cac yéu td ha | dién (cac yéu td dién (céac yéu tb
tang) tang) ha tang) ha tang)
+ Heé thdng cap + Hé thong cap + Hé thong cap + Heé thdng cap
nude: Ngudn cap nude: Ngudn cdp | nude: Ngudn cdp | nude: Ngudn cap
nudc cho du an: nudc cho du an: nudc cho du an: nudce cho du an:
Hién trang dam bao cAp nuéc | dam bao cap nude | dam bao cAp nudc | dam bao cap nude
céc. yéu. t6 ha sgch cho toa 18 sach cho toa 20 sach cho toa 20 sgch cho toa 20
X .x - | ting va cap nudc tang va cap nudc tang va cap nudc | tang va cap nudc
tang (dicu , \ , . , . , .
6.9 A ctru hoa. ctru hoa. ctru hoa. ctru hoa.

kién vé cap
thoat nuérc,
cap dién)

+ Hé thong thoat
nudc mua va thoat
nudce thai: Mang
ludi thoat nude
mua va hé thong
thoat nudc thai
duoc thiét ké riéng
biét, va dau tu xay
dung dong bd hoan
chinh theo quy

+ Hé thong thoat
nudc mua va thoat
nudce thai: Mang
ludi thoat nude
mua va hé théng
thoét nudc thai
duoc thiét ké riéng
biét, va dau tu xay
dung dong bo
hoan chinh theo

+ Hé thong thoat
nudc mua va
thoét nudce thai:
Mang ludi thoat
nudc mua va hé
thong thoat nudc
thai duogc thiét ké
riéng biét, va dau
tu xdy dung dong
b6 hoan chinh

+ Hé thong thoat
nudc mua va
thoat nudce thai:
Mang ludi thoat
nudc mua va hé
thdng thoat nudc
thai duogc thiét ké
riéng biét, va dau
tu xay dung dong
b hoan chinh
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hoach.

- Didu kién vé cip
dién:

+ Piém d4u ndi cap
dién theo thoa
thudn vai cong ty
Dién luc Bic
Giang.

+ Céc tram bién ap:
tram bién 4p dam
bao phuc vu cho
khéi nha hén hop
18 tang.

- Céc yéu t6 ha tang
khac:

+ Heé thong thong
tin lién lac:

duoc dau tu hoan
chinh

+ Khuon vién cay
xanh: dugc thiét ké

quy hoach.

- Pidu kién vé cip
dién:

+ Piém dau ndi
cap dién theo thoa
thudn voi cong ty
Dién luc Bic
Giang.

+ Céc tram bién
ap: tram bién ap
dam bao phuc vy
cho khéi nha hén
hop 20 tang.

- Cac yéutd ha
tang khac:

+ Heé thong thong
tin lién lac:

duoc dau tu hoan
chinh

+ Khuon vién cay
xanh: dugc thiét

theo quy hoach.
- Diéu kién vé
cap dién:

+ Piém dau ndi
cap dién theo thoa
thudn voi cong ty
Dién luc Bic
Giang.

+ Céc tram bién
ap: tram bién ap
dam bao phuc vy
cho khéi nha hén
hop 20 tang.

- Cac yéutd ha
tang khac:

+ Heé thong thong
tin lién lac:

duoc dau tu hoan
chinh

+ Khuon vién cay
xanh: dugc thiét

theo quy hoach.
- Diéu kién vé
cap dién:

+ Piém d4u ndi
cap dién theo thoa
thudn vai cong ty
Dién luc Bic
Giang.

+ Céc tram bién
ap: tram bién ap
dam bao phuc vy
cho khéi nha hén
hop 20 tang.

- Cac yéuto ha
tang khac:

+ Hé thong thong
tin lién lac:

duoc dau tu hoan
chinh

+ Khuon vién cay
xanh: dugc thiét

hoan chinh dong b | k& hoan chinh ké hoan chinh ké hoan chinh
dong bo dong bo dong bo
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
13 1¢ dicu 0% 0% 0%
chinh
Miec diéu 0 0 0

chinh (d/m2)

6.10

Hién trang
moi truong,
an ninh

Piéu ki¢n an ninh
moi trweong thuin
lgi

Piéu Kkién an
ninh méi trudng
thuin lgi

Diéu kién an
ninh moi trweomng
thuin lgi

Piéu kién an
ninh moi trwomg
thuan loi

Danh gia

Tuong duong

Tuong duong

Tuong duong

Ty 1¢

100%

100%

100%

100%

Ty 1¢ diéu
chinh

0%

0%

0%

Mire diéu
chinh (d/m2)

0

0

0

Mirc gia wéc
tinh cia thira
dét can dinh
gia theo tirng
thira dit so
sanh (d/m?)

19.710.324

19.685.981

20.135.787

Gia dat cia
thira dat can
tham dinh gia

19.850.000

Ty 1€ chénh
l1éch giira gia
dat ciaa thira
dét can dinh
gia voi gia
dat wée tinh
ciia thira dat
so sanh

0,71%

0,83%

-1,42%
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Can clr Bao c4o két qua tham tra ho so thiét ké ban vé thi cong thi cong va du toan
s6 709/96-22/SP-TT ngay 06/06/2023 ciia Cong ty C6 phan TEXO tu van va dau tu :

Tang 2 dén tang 18: Dién tich san 1.131,6m 2 . Mdi tang bb tri 18 cin ho &, dién
tich can ho tir 27,6m2 dén 63,9m?2 , tong dién tich cac cin ho & 1a 1.131,6m 2 /ting.
Trong d6, dién tich thong thuy mdi san la 807.39m2, dién tich thong thiy ca cong trinh
phan can ho & 1a 13.726m?2

Do d6 Cong ty C6 phan Tu van va Tham dinh gia Viét Nam wdc tinh dién tich kinh
doanh san can ho chung cu cia tdoa nha ¢ thuong mai la: 13.726m2.

=> Doanh thu ban cin h chung cw (chwa bao gom thué VAT) l1a
= 13.726m2 x 19.850.000 dong/m2 = 272.461.100.000 dong.
a. Thoi gian ban hang, thoi diém bét diu ban hang, ty 1& ban hang:

- Can ct Piéu 3, Quyét dinh sd 21/2024/Qb-UBND ngay 30 thang 08 nam 2024
ciia UBND nhén déan tinh Bic Giang vé viéc Quy dinh mot so chi tiéu khi ap dung
phuong phap thang du dé xac dinh gia dat cu thé va céc yéu td anh huong dén gia dat,
murc d6 chénh léch toi da cua ting yéu t6 anh huéng dén gia dat ap dung trén dia ban
tinh Bic Giang:

“Pjéu 3. Thoi gian ban hang, ty 1¢ 1ap day, ty 1 ban hang, thoi diém bit diu
ban hang:

Trieong hop thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san pham,
dich vu dwoc quy dinh trong chu truong dau tw hodc hé so moi thau thuc hién dw dn
hodic quyét dinh phé duyét, chdap thudn dw dn dau tw dé woc tinh doanh thu phdt trién
ciia dy dn thi thoi gian bdn hang, thoi diém bdt dau bdn hang, kinh doanh sdn pham,
dich vu thuc hién theo cac van ban da néu trén.

Truong hop trong chu truong dau tw hodc hé so moi thau thuc hién dw dn hodc
quyét dinh phé duyét, chap thudn dir dn dau tw khéng quy dinh thoi gian ban hang, thoi
diém bat dau ban hang, kinh doanh san phdam, dich vy dé wéc tinh doanh thu phdt trién
cua dy an thi quy dinh nhu sau:

2. Poi véi dir dn xdy dung nha chung cu voi muc dich dé 6 va nha chung cu dwoc
xdy dung co muc dich deé o ket hop swr dung hon hop

a) Thoi gian ban hang (n)

Déi véi dy én ¢ tong dién tich san xdy dwng nha & chung cuw dwedi 20.000m2: n =
02 nam; duw én cé tong dién tich san xay dung nha ¢ chung cw tir 20.000m2 dén duwéi
70.000m2: n = 03 nam; dw dn c6 tong dién tich san xdy dung nha & chung cuw tir
70.000m2 dén duwéi 150.000m2: n = 04 nam; dw dn cé tong dién tich san xdy dwng nha
& chung cw tir 150.000m2 dén 300.000m2: n = 05 nam; dw dn cé tong dién tich san xdy
dung nha o chung cu trén 300.000m2: n = 06 nam.

b) Thoi diém bt dau bdan hang, kinh doanh san phdam, dich vu: tie nam thir nhat
cua dy an. ‘

¢) Ty 1é ban hang, ty 1¢ ldp ddy: dwoc phdn bé déu trong cdc ndam bdan hang.

- Thoi gian hoat dong du an: 50 ndm — ké tir ngay co quan c6 thAm quyén chap thuin
nha dau tu dy 4n.
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- Cin ctr Quyét dinh s6 838/QD-UBND ngay 13 thang 08 ndm 2021 cta Uy ban nhan
dan tinh Bac Giang V& viéc quyét dinh chép thuan chi trwong dau tu Dy an Khu nha & xa
hd1 danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén, tinh Bic Giang. Dy an Khu nha &
x3 hoi danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén, tinh Bic Giang c6 Tién do thuc
hién cac muc ti€u hoat dong cta du 4n; xay dung cong trinh, dua cong trinh vao sur dung:

+ Hoan thanh céc thu tuc vé dit dai, xdy dung; hoan thanh x4y dung cong trinh dwa vao
str dung trong 03 nam: Tt Quy IV/2021 dén hét Quy IV/2024;

+ Pua dur 4n vao van hanh, khai thac tir Quy 1/2025 dén hét thoi han thuce hién dy 4n.

=> Chua quy dinh chi tiét ddi véi thoi gian ban hang va thoi diém bit diu
ban hang can ho chung cu.

Thoi gian ban hang: Dy an Khu nha ¢ xa hoi danh cho cong nhén x& Quang Chau,
huyén Viét Yén, hang myc toa nha hon hop cao tang c6 dién tich san xay dung doi voi phan
chung cu dé ¢1a 20.680,70 m2 , thudc truong hop quy mo san xay dung nha ¢ chung cu tur
20.000 m2 dudi 70.000 m2 .Thoi gian ban hang trong 3 ndm ( n=3 nam).

b. Thoi diém bit diu ban hang: Thoi diém bét dau ban hang tir ndm thir nhét cia
du an.

c. Ty 18 ban hang: Pugc phan bo déu trong 03 nam ban hang dat ty 1¢ 33,00%/nam.

d. Mikc bién dong ciia gia chuyén nhuwong:

- Can ctr tiét d) muc 2, Pidu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cta
Chinh Phu: “d) Viéc x4c dinh muc bién dong cua gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia
thué mat béng, gia kinh doanh san phém, dich vu cin ¢t vao sd liéu cia co quan théng
ké hodc co quan quan 1y thi truong bat dong san. Truong hop khong co sé liéu cia co
quan thong ké hodc co quan quan 1y thi trudng bat dong san thi thuc hién nhu sau:

Déi véi trudmg hop xac dinh mire bién dong cua gia chuyén nhuong thi can ctr theo
chi s6 gia tiéu dung nhom nha & va vét lidu xay dung binh quan 03 nam lién ké trude
thoi diém dinh gia dat do co quan nha nudc c6 thaim quyén cong bd ap dung trén dia ban
hanh chinh cip tinh, truong hop dia phuong khong cong bd chi sb gia tiéu dung nhém
nha & va vat lidu xay dung thi ldy theo chi s6 gia tiéu dung nhém nha & va vat liéu xay
dung cua ca nudc.

Cong ty VCVS tién hanh diéu chinh mc bién dong gia chuyén nhuong cin ctr
theo gid tri liiy ké chi s6 bién dong binh quin cua chi sé gia tiéu dung CPI tinh Bic
Giang binh quan 3 nim lién tuc — nhém nha &, dién nudc, chat dét va VLXD. Do d6
Cong ty VCVS cin cir chi sb gia tiéu dung (CPI) cta cuc théng ké tinh Bic Giang binh
quan 3 nam tir nam 2022 dén 2024 vai ty 1é 3,33%/nam dé diéu chinh ting gia chuyén
nhuong ddi voi ndm ban hang thi 2.

Nam 2022 so | Nam 2023 so | Nam 2024 so
voi nam 2021 | voi nam 2022 | véi nam 2023

103,69% 101,04% 105,26%
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| |  TRUNGBINH | 3,69% | 1,04% | 5,26% |
=> Mirc bién dong cua gia chuyén nhuong hang nam: 3,33%/ndm

Nam Nam 1 Nam 2 Nam 3
Ty 1€ tang gia 100% 103,33% 106,77%

* Bang tong hop gia tri doanh thu phin bd qua cic nim ciia di 4n:

Nim kinh doanh va ty 18 % gia tri chuyén
STT | Dién giai Thanh tién nhwong ciin hd
Nim 1 Nim 2 Nim 3
Tién dp bin 100% 33,33% 33,33% 33,33%
Doanh thu
1 | bancanhd | 272.461.100.000 | 90.820.366.667 | 93.844.684.877 | 96.969.712.883
chung cu
Tong gia
g‘t;?l‘; Y | 281.634.764.426 | 90.820.366.667 | 93.844.684.877 | 96.969.712.883
gia

=> Tong doanh thu chuyén nhwong cin hd chung cu tai thoi diém dinh gia
sau khi tinh dén mirc bién dong chuyén nhwong: 274.979.288.152 dong

* Ty 1é chiét khau (r).

Can clr Khoan 5, Diéu 6 Nghi dinh s0 71/2024/ND-CP ngdy 27/06/2024 cua Chinh
Pbﬁ: T}"/ 1¢ chiét khau !:inh theo 1ai spét cho vay trung hgn (tr 01 nam dén 03 nam) binh quan
bang tién Viét Nam doi V0‘1 dI:I an dél} tu, }(inh dognh ba}t déng san cua cac ngan péng thuong
mai nha nude cia nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat cé so6 li¢u trude thot diém dinh gia;

S¢ Nong nghiép va Méi trudng tinh Bic Ninh (nay 1a S& Nong nghiép va Moi
truong tinh Bic Ninh) ban hanh cong van s6 631/CV-CNBG-TH vé viéc cung cip thong
tin 14i suat tién gui tiét kiém va 1ai suat cho vay trung han dé phuc vu cong tac xac dinh
gia dat cy thé; Cong van sd 524/STNMT-KHTC ngay 13/02/2025 V/v dé nghi phdi hop
cng cap thong tin 13i suat tién giri tiét kiém va 13i sudt cho vay trung han dé phuc vu
cong tac xac dinh gia dat cu thé (nim 2024 va quy 1/2025); UBND tinh Bic Giang ban
hanh cong vin s6 1240/UBND-KTTH ngay 10/03/2025 V/v phéi hop cung cap thong
tin 14i sudt tién guri theo dé nghi ctia S& Nong nghiép va Méi trudng: Gui cac ngan hang:
Ngan hang Nha nudc Chi nhanh Khu vue 5; Ngan hang Nong nghiép va Phat trién Nong
thon Viét Nam - Chi nhanh Bic Giang; Ngan hang Nong nghiép va Phat trién Nong thon
Viét Nam - Chi nhanh Béc Giang II; Ngan hang TMCP Dau tu va Phat trién Viét Nam
- Chi nhanh Bac Giang; Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam - Chi nhanh Béc
Giang; Ngan hang TMCP Céng thuong Viét Nam - Chi nhanh Bac Giang.

Cong ty ¢0 phan dich vu tu van va tham dinh gid Vi¢t Nam nhén duoc cac cong
van tra 101 vé murc 1ai suat, cu thé nhu sau:
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+ Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam — chi nhanh Bic Giang: Cong vin sb
303/BGI-KT ngay 21/2/2025.

+ Ngan hang Ngan hang Nong nghiép va phat trién nong thon chi nhanh Bic
Giang: Cong van 968/NHNo.BG-KH ngay 12/03/2024;

+ Ngan hang TMCP Cong thuong Viét Nam chi nhanh Bic Giang: Coéng vin sd
631/CV-CNBG- TH ngay 03/12/2024.

Ba ngan hang quy dinh 14i suat cho vay trung han (tir 1 dén 3 nam) binh quan cta
loai tién vay VND dé thyc hién du 4n dau tu, kinh doanh bat dong san dép tng ding
theo mau phu luc kém theo cong vin yéu ciu cung cép lai sudt cia S& Nong nghiép va
Moi truong (Nay 1a So Nong nghiép va méi trudng), cu thé nhu sau:

1. Ngan hang TMCP Cong thuong Viét Nam chi nhanh Béic Giang (Vian ban sb
631/CV-CNBG- TH ngay 03/12/2024, Cong van s0 153/CV-CNBG- TH ngay 13/03/2025):

Lai sqﬁt cho vay trung han (tir 01 nim dén 03 nam) binh quén cia | Binh quén
Niam | loai tién VND (04 quy) deé thuc hién du an dau tw, kinh doanh BDS 04 quy

Quy I Quy II Quy III Quy IV

2024 14,00% 14,00% 14,00%

2025 11,00% 13,25%

2. Ngan hang Nong nghiép va Phat trién Nong thon Viét Nam chi nhanh Bac Giang
(Van ban s6 968/NHNo.BG-KH ngay 12/03/2024):

Lai suit cho vay trung han (tir 01 nam dén 03 nam) binh quin Binh quén
Nim cua loai tien VND (04 quy) dé thuc hién du an dau tw, kinh 04 quy
doanh BDS
Quy I Quy 11 Quy 111 Quy IV
2024 9,84% 9,84% 9,84% 9,84% 9,87%
2025 9,95%

3. Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam — chi nhanh Bic Giang: Cong vin
s0 437/BGI-KT ngay 13/03/2025.

Lii suit cho vay trung han (tr 01 nam dén 03 niim) binh quan | Binh quén
Nam cua loai tien VND (04 quy) 04 quy
Quy I Quy II Quy III Quy IV
2025 7,80%

=>r = 10,31%/nim 1a ty 1¢ chiét khau phu hop duoc st dung tai thoi diém dinh gia.

Hé s6 chiét khéiu ‘
STT | Nam Doanh Th}\l ban can | theo la‘l vay ngan Doanh thu quy vé hién
ho hang (r tai
=10,31%/nam)
1 Nam 1 90.820.366.667 0,91 82.335.053.299
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2 Nam 2

93.844.684.877

0,82

77.128.115.534

3 Nam 3

96.969.712.883

0,75

72.250.468.876

Téng cong

281.634.764.426

231.713.637.708

=> Doanh thu tir ban cin h§ chung cw quy ddi vé thoi diém hién tai 1a
231.713.637.708 ddng.

1.2. Doanh thu tir cho thué san thwong mai dich vu

- Pon gia cho thué san thwong mai dich vu chua bao gom thué VAT va phi dich
vu dugc khao sat dién tich cho thué thuong mai dich vu cta cac tda nha trén dia ban
thanh phd Bac Giang nhu: toa nha hdn hop cao ting Aqua Park dudng Nguyén Vin Cir
cao 29 téng, thudc vi vi tri 1 duong Nguyén Vién Cu (doan tu duong Xuong Giang dén
duong Lé Loi), thanh phd Bic Giang; chung cu BV Diamond Hill — Thap d6i Bach Viét,
Khu dan cu sé 2, phuong Xuong Giang, thanh phd Bic Giang, tinh Bac Giang, cao 25
tang nam tai vi tri 1 duong Lwong Thé Vinh.; San thuong mai thudc chung cu Saigontel
Central Park, duong Nguyén Vin Cir, thanh phd Bic Giang, cao 19 tang, nam tai vi tri
1 dudong Nguyén Vian Cur (doan tir duong Xuong Giang dén duong Lé Loi), thanh phd
Bic Giang.

Trén co s& phan tich diéu chinh dya trén céac yéu t6 khac biét vé Loi thé vi tri, Giao
thong, Quy mé tda nha, ha ting k¥ thuat....; Cong ty Co phan Tu van va Tham dinh gia
Viét Nam dé xuat Pon gia cho thué san TMDV chua bao gom thué VAT va phi dich vu
1a: 180.000 dong/m2/thang

BANG THONG TIN CHINH GIA CHO THUE

Yeéu to so

Thira dét can dinh

Thira dit so sanh

Thira dat so sanh so

Thira dat so sanh

b sanh gia s0 1 2 s0 3
1 Muc dich | San cho thué kinh | San cho thué kinh San cho thué kinh San cho thué kinh
stt dung doanh thuong mai | doanh thuong mai doanh thuong mai doanh thuong mai
Thoi han
2 | sirdung
dat
- San thuong mai - San thuong mai | - San thuong mai - - San thuong mai
tﬁng 1, thuoc 01 toa | thudc toa nha hdn | dich vu thudc chung thudc chung cu
hén hop cao tang hop cao ting Aqua | cu BV Diamond Hill | Saigontel Central
cao 18 téng, thudc Park duong — Théap d6i Bach Viét, | Park, duong
du 4n Khu nha ¢ xd | Nguyén Vin Cir Khu dan cu s6 2, Nguyén Vin Clr,
hoi danh cho cong | cao 29 tang. phuong Xuong thanh phd Bic
nhan xa Quang - Thudc Vi tri 1 Giang, thanh phd Bic | Giang. Toa nha cao
Chéau, huyén Viét dudng Nguyén Giang, tinh Bac 19 tang.
Yén. Van Cu (doan tur Giang. Toa nha cao - Toa nha nam tai
Vi tri. dia | - Céac toa co vi tri dq(‘mg Xuong 25 ting. . . vitri 1 dudng
3 diém > | cach tryc duong Giang dén duong | - Toa thap A namtai | Nguyén Van Cx
gom cao toc QL1A | Lé Loi), thanh pho | vi tri 1 dudong Luong | (doan tir duong
khoang 100m; Bic Giang. Thé Vinh. Xuong Giang dén
- Nam d6i dién khu | - Nam trong khu - Toa lac tai vi tri rat duong Lé Loi),
cong nghiép Quang | vuc trung tam thuén lgi voi 4 mat thanh phd Béc
Chau qua cao toc thanh ph6 dan cu tién, tiép giap cac truc | Giang.
QLIA. Bao quanh | tip trung dong dic | giao thong huyét - Nam trong khu

bai khu dan cu hién
trang thon Chua va
khu dich vu Quang
Chau

nhon nhip, thuén
lgi trong kinh
doanh thuong mai.
- Cu dén sinh séng

mach nhu: Hoang
Qudc Viét, Chu Danh
Té, Luong Thé Vinh.
- Nam trong khu vuc

vyc trung tim sim
uat, dan cu tap
trung déng duc, gin
cOng vién, cac
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- Nhu cau thué can

tap trung tai cac

trung tAm thanh ph

trung tdm mua sam.

ho tai day rit cao, tang can ho. dan cu tap trung dong | - Cach cho Thuong
vi tri cac toa chung | - Cach cho dac nhon nhip, thuan | khoang 800m
cu phu hop dé kinh | Thwong khoéng lgi trong kinh doanh - Cach bénh vién da
doanh cho thué can | 750m thuong mai. khoa tinh Bic
ho; - Cach bénh vién - Cu dan sinh séng Giang khoang
da khoa tinh Bac tap trung tai cac tang | 250m
Giang khoang can hg.
200m - Trude mit 1a hd
canh quan X03
thoang mat, xung
quanh 1a su két hop
clia cac day lién ké
shophouse, dan cu tép
trung dong duc, tién
ich bac nhat thanh
phd Bic Giang
Thoi
diém
4 | chuyén DPang cho thué Pang cho thué Pang cho thué
nhugng
cho thué
- Cac toa tiép giap | - Tiép giap duong | - Mat chinh tiép giap | - Tiép giap dudng
duong néi bo, rong khoang 22m | duong Luong Thé rong khoang 22m
duong vao va (long duong rong | Vinh rong khoang (long duong rong
duong lién khu vuc | khoang 11m, via 10m; xung quanh tiép | khoang 11m, via he
c6 mat cat rong 7m; | hé hai bén mdi bén | giap cac dudong hai bén mdi bén
. 20m va 30m rong khoang Hoang Qudc Viét rong khoang 5,5m).
Giao N X SRR
5 thong 5,5m). o (rong khoang 20m), - Mot mat tiép gidp
- Mot mat ti€p gidp | Chu Danh T¢é duong Bang Thi
duong Nguyén Nho va mot mat
Thé Nho tiép giap ngd 55
- Hai mat tiép giap duong Nguyén Vin
dudng ndi khu Cir; 01 mat tiép
giap duong ndi khu
Quy mo, Thudc toa hon hgp | Thudc téa nha hdn | Thudc toa nha chung Thudc toa nha
kich (18 tang) hop (29 tang 02 cur cao cap (25 ting | chung cu trung cao
6 | thuée, tang ham, 04 thang | ndi, 01 tang ham). cap (19 tang noi, 02
dién tich, may, 02 ting ham). tang ham, 04 thang
hinh thé may, 02 ting ham).
Dién tich Cho thué san ligh Dién tich .01‘10 thué | Dién tich '01‘10 thué Dién tich (.:hp thué
7 : hoat theo nhu cau | 300m?2 tai tang 2 300m?2 tai tang 1 280m?2 tai tang 1
(m2) khich han
g.
Tai san Logxs LA L oens 2 L 1:A foens 2 TP f s 2 1A
£ 1A Co tai san gan lién | Co tai san gan lién Co tai san gan lién Co tai san gan lién
8 gan lién o 2k iy s A% o 4%
o 2k voi dat voi dat voi dat voi dat
voi dat
Tinh
p!li’lpl):’ Co ié hi ha Cé - A hi Cé - A hi ha Cé A hi
9 | vé quyén gidy chiing nhan 6 giay chimng 0 giay chirng nhan 6 giay ching
sir dung QSDb nhan QSDD QSDb nhan QSDD
dat
Hién - Diéu kién vé cap - DPiéu kién vé cip | - Didu kién vé cap - Diéu kién vé cap
trang cac | thoat nu6c, cip dién | thoat nu6c, cap thoat nudc, cap dién thoat nudc, cap
10 | yéutdha | (cacyéutd ha tang) dién (cac yéutd ha | (cac yéu to ha tang) dién (cac yéu té ha

ti‘mg
(dieu kién

+ H¢ thong cap
nudc: Nguon nudc

tang) )
+ HE thong cap

+ Hé thong cap nudc:
Nguodn cap nudc cho

tang) )
+ H¢é thong cap
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vé cap

cap cho dy an dugc

nude: Nguodn cap

du an: dam bao cap

nude: Nguon cap

thoat lay tir duong 6ng nudc cho du an: nudc sach cho toa 25 | nudc cho dy an:
nwée, cap | cip nude khu dan dam bao cip nudc | tAng va cAp nudc cru | dam bao cap nude
dién) cu sach cho toa 29 hoa. sach cho toa 19
+ Hé thong thoat tang va cap nudc + Hé thong thoat tang va cap nudc
nude: Hé thong ctru hoa. nudc mua va thoat ctru hoa.
thoat nwéc mua va | + Hé thong thoat nudc thai: Mang lu6i | + Hé thong thoat
thoat nudc thai nudc mua va thoat | thoat nudc mua va hé | nudc mua va thoat
dugc thiét ké riéng | nude thai: Mang thong thoat nudc thai | nude thai: Mang
biét lu6i thoat nude duoc thiét ké riéng lu6i thoat nudc
- biéu kién vé cﬁp mua va hé théng biét, va dau tu xay mua va hé théng
dién: thoat nudc thai dung déng bd hoan thoat nudc thai
- Piéu kién vé cép duoc thiét ké riéng | chinh theo quy hoach. | dugc thiét ké riéng
dién: biét, va dau tu xdy | - Diéu kién vé cip biét, va dau tu xay
+ DPiém dau ndi cép dung déng bd hoan | dién: dung déng bd hoan
dién theo thoa thudn | chinh theo quy + Piém déu ndi cap chinh theo quy
véi cong ty Dién hoach. dién theo thoa thuan hoach.
luc Bic Giang. " Pidu kién vé cip | v6i cong ty Dién lyc | '- Diéu kién vé cp
+ Céc tram bién ap: | dién: Bic Giang. dién:
tram bién ap dam + Piém d4u ndi + Cac tram bién ap: + Piém dau ndi cip
bao phuc vu cho cép dién theo thoa | tram bién ap dam bao | dién theo thoa
khéinha hdn hop | thudn véi cong ty | phuc vu cho khdi nha | thuan vdi cong ty
18 t?mg. bién luc Bic hén hop 25 téng. bién luc Bic
- Cac yéu t6 ha ting | Giang. - Céc yéu t6 ha ting Giang.
khac: + Céc tram bién khac: + Céc tram bién ap:
+ Hé thong thong ap: tram bién ap + Hé thong thong tin | tram bién ap dam
tin lién lac: dam bao phuc vu lién lac: bao phuc vu cho
dugc dau tr hoan | cho khéinha hdn | dugc dau tur hoan khéi nha hdn hop
chinh hop 29 tang. chinh 19 tang.
+ Khuon vién cay - Céc yéu to ha + Khuon vién cay - Cac yéu t6 ha ting
xanh: dugc thiét ké | tang khac: xanh: dugc thiét ké khac:
hoan chinh dong bo | + Hé thong théng | hoan chinh déng bd + Hé thong thong
tin lién lac: tin lién lac:
duoc dau tu hoan duoc dau tu hoan
chinh chinh
+ Khuon vién cay + Khuon vién cay
xanh: dugc thiét ké xanh: duoc thiét ké
hoan chinh dong hoan chinh dong bo
bd
Hién biéu kién an ninh Piéu kién an ninh | Diéu kién an ninh Piéu kién an ninh
1 trang méi | moi truong thudn moi truong thudn | moi truong thuan lgi | moéi truong thudn
truwong, loi loi loi
an ninh
Pon gia
cho thué
(d/m2)
(khong
12 X 250.000 280.000 250.000
bao gom
VAT va
phi dich
vu)
13 | Théng tin Phiéu thu thap Phiéu thu thap thong Phiéu thu thap
lién hé thong tin 1 tin 2 thong tin 3
BANG DPIEU CHINH CAC THUA DAT SO SANH
TT Yéu té so | Thira dit can dinh | Thira dét so sanh | Thira dét so sinh s | Thira d:?it so sanh
sanh gia so 1 2 s0 3
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Cho thué san linh

1 Dién tich hoat theo nhu cAu Dién tich (;hg thué Dién tich ghp thué Dién tich ghg thué
(m2) khéch hang. 300m?2 tai tang 2 300m?2 tai tang 1 280m?2 tai tang 1
Pon gia
cho thué
(d/m2)
(khong
5 A 250.000 280.000 250.000
bao gom
VAT va
phi dich
vu)
Tinh
trang Gidy to hop 1¢ Gidy to hop 1¢ Gidy to hop 1¢ Gidy to hop 1¢
phap ly
Tyle 100% 100% 100% 100%
7| Tyledieu 0% 0% 0%
chinh
Miic diéu
chinh 0,00 0,00 0,00
(d/m2)
- San thuong mai - San thuong mai | - San thuong mai - - San thuong mai
tﬁng 1, thuoc 01 toa | thudc toanha hon | dich vu thudc chung thudc chung cu
hén hop cao tang hop cao tang Aqua | cu BV Diamond Hill | Saigontel Central
cao 18 t?mg, thudc Park duong — Thép d6i Bach Viét, | Park, duong
dy 4n Khu nha ¢ xa | Nguyén Vin Cur Khu déan cu s6 2, Nguyén Vin Cu,
ho6i danh cho céng | cao 29 tang. phuong Xuong thanh phé Bic
nhan xa Quang - Thudc Vi tri 1 Giang, thanh phd Bic | Giang. Toa nha cao
Chau, huyén Viét duong Nguyén Giang, tinh Bic 19 tang.
Yén. Vian Cu (doan tir Giang. Toa nha cao - Toa nha nam tai
- Cac toa co vi tri dudng Xuong 25 tang. vi tri 1 duong
cach truc duong Giang dén duong - Toa thap A nam tai | Nguyén Vian Cir
gom cao tbc QLIA | Lé Loi), thanh phd | vi tri 1 duong Luwong | (doan tir duong
khoang 100m; Bic Giang. Thé Vinh. Xuong Giang dén
- Nim ddi dién khu | - Nam trong khu - Toa lac tai vi tri rat duong Lé Loi),
cong nghiép Quang | vuc trung tdm thuan loi vdi 4 mat thanh phé Bic
Chau qua cao toc thanh pho dan cu | tién, tiép giap cac truc | Giang.
QLIA. Bao quanh | tap trung dong diic | giao thong huyét - Nam trong khu
71 | Vit boi khu dan cu hién | nhon nhip, thuan mach nhu: Hoang vuc trung tdm sam

trang thon Chua va
khu dich vu Quang
Chau

- Nhu cau thué cin
ho tai day rat cao,
vi tri cac toa chung
cu phu hop dé kinh
doanh cho thué can
ho;

loi trong kinh
doanh thuong mai.
- Cu dén sinh song
tap trung tai cac
tang can ho.

- Cach cho
Thuong khoang
750m

- Cach bénh vién
da khoa tinh Bic
Giang khoang
200m

Qudc Viét, Chu Danh
Té, Luong Thé Vinh.
- Nam trong khu vuc
trung tdm thanh ph
dan cu tap trung dong
dtc nhon nhip, thuan
loi trong kinh doanh
thuong mai.

- Cu dan sinh song
tap trung tai cac tang
can ho.

- Trudc mat 1a hd
canh quan X03
thodng mat, xung
quanh 1a sy két hop
clia cac day lién ke
shophouse, dan cu tép
trung dong duc, tién

uét, dan cu tap
trung déng duc, gan
cong vién, cac
trung tim mua sam.
- Cach chg Thuong
khoang 800m

- Cach bénh vién da
khoa tinh Béc
Giang khoang
250m
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ich bac nhat thanh

phé Béc Giang
Danh gia Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
Tyle 100% 113% 125% 110%
1y 16 dicu -11,50% -20,00% -9,09%
chinh
Mirc diéu
chinh -28.750 -56.000 -22.725
(dong/m2)
Giao
72 thong
- Cac toa tiép giap | - Tiép giap duong | - Mat chinh tiép giap | - Tiép giap dudng
duong ndi bo, rong khoang 22m | duong Luong Thé rong khoang 22m
dudng vao va (long duong réng | Vinh rong khoang (long dudng rong
duong lién khu vuc | khoang 11m, via 10m; xung quanh tiép | khoang 11m, via h¢
cb mat cat rong 7m; | hé hai bén mdi bén | giap cac duong hai bén mdi bén
A A 20m va 30m rong khoang Hoang Qudc Viét rong khoang 5,5m).
Do rong N \ YRR
dwong 5,51{1). o (rong khoan% 20m), - Mot ma:[ tiep gidp
- Mot mat tiep giap | Chu Danh Té¢ duong Bang Thi
duong Nguyén Nho va mot mat
Thé Nho tiép giap ngd 55
7.2.1 - Hai mat tiép giap duong Nguyén Vin
dudng ndi khu Cir; 01 mat tiép
giap duong ndi khu
Panh gia Loi thé hon Tuong duong Loi thé hon
Tyle 100% 105% 101% 105%
1y 16 dicu 4,76% -0,99% -4,76%
chinh
Mikc diéu
chinh -11.905 -2.772 -11.905
(d/m2)
Loai Puong nhua asphalt budng nhya Pudng nhya asphalt DPuong nhua
duong asphalt asphalt
Panh gia Tuong duong Tuong duong Tuong duong
Tyle 100% 100% 100% 100%
722 | Ty I¢ dieu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mk diéu
chinh 0 0 0
(d/m2)
S6 mit Tiép giap 03 mat | Tiép gidp 04 mit Tiép gidp 04 mit Tiép giap 04 mit
dwong duong duong duong duong
tiép giap
Panh gia Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
Ty 1€ 100% 105% 105% 105%
723
Ty ¢ dicu 4,76% 4,76% 4,76%
chinh
Mikc diéu
chinh -11.905 -13.333 -11.905
(d/m2)
Thudc toa hon hop | Thudc toa nha hdon | Thude toa nha chung Thudc toa nha
n (18 ting)Cho thué hop (29 tang 02 cur cao cap (25 ting | chung cu trung cao
7.4 Quy mé, san linh hoat theo | tAng ham, 04 thang nbi, 01 tang him). ceflp (19 tAng ndi, 02

dién tich

nhu cau khach
hang.

_ may, 02 tang
ham).Dién tich cho

Di¢n tich cho thué
300m?2 tai tang 1

tang ham, 04 thang
may, 02 tang ham).
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thué 300m?2 tai Dién tich cho thué
tng 2 280m?2 tai ting 1
Danh gia Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
Tyle 100% 115% 110% 105%
1y 16 dicu -13,04% -9,09% -4,76%
chinh
Mikc diéu
chinh -32.600 -25.452 -11.900
(d/m2)
Dién tich }?ohaot :}ﬁzz ff}llrllllégﬁ Dién tich (;hg) thué Dién tich (.:h? thué Dién tich c.hg) thué
(m2) khach hang, 300m?2 tai tang 2 300m?2 tai tang 1 280m?2 tai tang 1
Panh gia Tuong duong Tuong duong Tuong duong
75 | Tylé 100% 100% 100% 100%
Ty ¢ dieu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Miure diéu
chinh 0 0 0
-Picukién vé cap | - Picu kién vé cap | - Diéu kién vé cap - Piéu kién vé cap
thoat nudc, cép dién | thoat nudc, cép thoat nudc, cép dién thoat nudec, cz”ip
(céc yéu t ha tang) | dién (cac yéu td ha | (cac yéu td ha tang) dién (cac yéu tb ha
+ Hé thong cap tang) + Hé thong cap nudc: | ting)
nude: Ngudn nude | + Hé thong cap Ngudn cip nuéc cho | + Hé thong cép
cép cho du 4n duge | nude: Ngudn cap du 4n: dam bao cip nuée: Ngudn cap
lay tir duong 6ng nude cho dy an: nude sach cho toa 25 | nudce cho du an:
cap nude khu dan dam bao cip nudc | ting va cip nudc ctru | dam bao cap nude
cu sach cho toa 29 hoa. sach cho toa 19
+ Hé thong thoat tang va cap nudc + Hé thong thoat tang va cp nudc
nude: Hé thong ctru hoa. nudc mua va thoat ctru hoa.
tho4t nu6c mwa va | + Hé thong thoat nude thai: Mang lui | + Hé thong thoat
thoat nudc thai nudc mua va thoat | thoat nudc mua va hé | nudc mua va thoat
dugc thiét ké riéng | nude thai: Mang thong thoat nudc thai | nude thai: Mang
Hidn bigt I6i thodt nude duoge tpiéz ké riéng luéi thodt nude
tra.ng cac | ?1eu kién ve cap mue} va h’e_: th(?pg biét, Vakdau t}r xay mua va l}e th(?l.lg
yé.u t6 ha d1¢r.1; L thoat nude t}A’lal. A du'ﬂng dong bo hoan thoat nude ttlal- )
ting C - ?1eu kién ve cap dl.rch t%uejf ke riéng Chll’ﬂkl the.(A) quy h?ach. dgqc t%nejf ke riéng
7.6 | (didu kién dle_:n.:; o biét, Vakdau t}l’ xay '-.]:)1eu kién vé cap biét, Vakdau t}I xay
vé chip * +.]ADlem dau noi cap dupg dong bo hoan dl@n.:; o dng dong bd hoan
thoat d1’¢.n t}leo thog :[huan chinh theo quy +']ADlem dau noi cap chinh theo quy
nuée. o ﬁp voi cong ty Pién hoagP. L dlgn ‘Eheo thoq Ehuan hoe_u':}l. L
dién)’ luc Bac Giang. '- Diéu kién v€ cap | vdi cong ty Pién lyc | - Di€u kién veé cap

+ Cac tram bién ap:
tram bién ap dam
bao phuc vu cho
khdi nha hén hop
18 tang.

- Céc yéu t6 ha tAng
khac:

+ Hé thong thong
tin lién lac:

duoc dau tu hoan
chinh

+ Khudn vién céy
xanh: duoc thiét ké
hoan chinh dong b

dién:

+ Piém dau ndi
cép dién theo thoa
thuan vai cong ty
bién luc Bic
Giang.

+ Céc tram bién
ap: tram bién ap
dam bao phuc vu
cho khéi nha hdn
hop 29 tang.

- Cac yéu to ha
tang khac:

+ Hé thong thong
tin lién lac:

Bic Giang.

+ Céc tram bién ap:
tram bién 4p dam bao
phuc vu cho khdi nha
hdn hop 25 tang.

- Céc yéu t6 ha ting
khac:

+ Hé thong thong tin
lién lac:

duoc dau tu hoan
chinh

+ Khuon vién cay
xanh: duoc thiét ké
hoan chinh dong bo

dién:

+ Piém dau ndi cip
dién theo thoa
thudn voi cong ty
bién luc Bic
Giang.

+ Céc tram bién ap:
tram bién ap dam
bao phuc vu cho
khéi nha hdn hop
19 tang.

- Céc yéu tb ha tang
khac:

+ Hé thong thong
tin lién lac:
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duoc dau tu hoan
chinh

+ Khuon vién cay
xanh: dugec thiét ké
hoan chinh dong
bd

duoc dau tu hoan
chinh

+ Khuon vién cay
xanh: dugc thiét ké
hoan chinh dong b

Ty 1¢

100%

100%

100%

100%

Ty 1é dicu
chinh

0%

0%

0%

Mikc diéu
chinh
(d/m2)

7.7

Hién
trang moi
truong,
an ninh

Piéu ki¢n an ninh
mdi trwong thuian
loi

Piéu ki¢n an
ninh méi trweong
thuan loi

Diéu kién an ninh
moi trwong thuin loi

Piéu ki¢n an ninh
moi trwong thuin
loi

bénh gia

Tuong duong

Tuong duong

Tuong duong

Ty 1¢

100%

100%

100%

100%

Ty 1é diéu
chinh

0%

0%

0%

Mikc diéu
chinh
(d/m2)

Mirc gia
woc tinh
cua thira
dat can
dinh gia
theo tirng
thira dit
so sanh
(d/m?)

164.840

182.442

191.565

Gia dat
cua thira
dét can
thAm
dinh gia

180.000

10

Ty 1€
chénh
l1éch giira
gia dat
cua thira
dét can
dinh gia
véi gia
dat wée
tinh cua
thira dit
so sanh

9,20%

-1,34%

-6,04%

Danh gia: Qua khao sat gia cho thué san thuong mai dich vu tuy thudc vao vi tri
va dién tich cua toa nha cho thué gia dao dong khoang tur 150.000 dong/m?2 dén 250.000
dong/m?2 (gid chua bao gom VAT va phi dich vu).

Cin clr Bao céo két qua tham tra hd so thiét ké ban vé thi cong thi cong va dy toan
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s6 709/96-22/SP-TT ngay 06/06/2023 ctia Cong ty Co phan TEXO tu van va dau tu:

Do d6 Cong ty CH ph?ln Tu van va Tham dinh gi4 Viét Nam xéc dinh dién tich kinh doanh
san thuong mai dich vu tir tang 1 : 851,80 m2.

Téng doanh thu sain TMDV hang nim 1a:
851,80 m2 * 180.000 dong/m2/thang * 12 thang = 1.839.888.000 dong
* Ty ¢ ldp day, thoi gian kinh doanh, thoi diém bdt dau kinh doanh

- Can ctr Khoan 3 Piéu 3, Quyét dinh sé 21/2024/QD-UBND ngay 30 thang 08
nam 2024 cia UBND nhén dan tinh Bic Giang vé viéc Quy dinh mot sb chi tiéu khi ap
dung phuong phap thing du dé xac dinh gia dat cu thé va cac yéu td anh hudng dén gia
dat, mirc do chénh léch tbi da cia timg yéu to anh hudng dén gia dat ap dung trén dia
ban tinh Bic Giang:

3. Doi véi di an sir dung ddt thiong mai, dich vu dé hoat déng du lich, kinh doanh
van phong; ddt sir dung vao myc dich cong cong c6 muc dich kinh doanh dwoc Nha
nude cho thué dat tra tién thué dat mét lan cho ca thoi gian thué dat.

a) Thoi gian ban hang (n) dwoc tinh bang thoi han giao ddt (N) triv 6 ndm xdy
dung (m).

b) Thoi diém bat dau bdn hang, kinh doanh san pham, dich vu dwoc tinh tir sau
nam ket thuc thoi gian xay dung va hoan thién cong trinh.

¢) Ty 1é ban hang, ty 1é lap day cua dién tich kinh doanh san pham, dich vu dwoc
quy dinh nhw sau:

Ty 1é ban hang, ty 1é ldp day nam dau phat sinh doanh thu: dia ban thanh phé Bdc
Giang va cdc phuong thudc thi xa Viét Yén bdt dau phat sinh doanh thu la 50% cho dén
16i da 80%; Khu vuee con lai bat dau phat sinh doanh thu la 30% dén toi da 70%. Ty l¢
lap ddy tang 10%/ndm doi véi cdc dw an thude dia ban thanh phé Bdc Giang va cdc
phuwong thudc thi xa Viét Yén; tang 5% /nam doi véi cdc khu vue con lai, cho dén khi dat
mutc t6i da thi gitr ty l¢ on dinh nay cho dén khi hét thoi gian thyc hién du an.

Ty 1é ldp day cua dich vu tréng giit xe doi véi bdi do xe dwoc quy hoach giri xe
theo luot: dia ban thanh pho Bdc Giang va cac phwong thuoc thi xa Viét Yéen 03
lwot/ngay dém; cdac khu vuc con lai 02 lwot/ngay dém.

Ty 1é ldp ddy cia dich vu trong giir xe doi véi bai dé xe dwoc quy hoach gui xe
theo thdng: dia ban thanh pho Bic Giang va cdc phirong thugc thi xa Viét Yen bdt dau
phat szn}; do‘anh thu la 50% cho dén t6i da 90% Khu vue thudc cac thi tran’thu‘oc cac
huyén bat dau phat sinh doanh thu la 40% den toi da 80%; Khu vuc con lai bat dau phat
sinh doanh thu la 30% den toi da 70%.

* Chi phi quan ly vdn hanh

Chi phi hang nam tr cho thué san dich vy, thuong mai: Chi phi van hanh bao gém
cac khoan nhu nhan sy quan 1y va cac chi phi van phong kém theo, chi phi phai thué
ngoai nhu bao vé, v¢ sinh...

- Can cir Khoan 2 Diéu 4, Quyét dinh s6 21/2024/QD-UBND ngay 30 thang 08
nam 2024 cua UBND nhén dan tinh Bac Giang v€ viéc Quy dinh mét s6 chi tiéu khi ap
dung phuong phap thang du dé xac dinh gia dat cu theé va cac yéu t6 anh hudng dén gia
dat, mirc d0 chénh 1€ch t61 da cua tung y€u to6 anh hudng dén gia dat ap dung trén dia
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ban tinh Bic Giang:
2. Chi phi kinh doanh

b) Chi phi kinh doanh (trong dé chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang bang 1%
doanh thu; chi phi quan Iy van hanh bang 30% doanh thu) ap dung cho dy dn: san pham
kinh doanh la thuwong mai, dich vu dé hoat dong du lich, kinh doanh van phong; dat sir
dung vao muc dich cong cong co muc dich kinh doanh.

Cong ty VCVS dé xuit chi phi quan 1y van hanh chiém 30% doanh thu tir hoat
dong cho thué san thuong mai dich vu.

* Murc bién dong cua gid thué

- Can ctr tiét d) muc 2, Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cua
Chinh Phii: “d) Viéc xdc dinh mirc bién déng cia gid chuyén nhuwong, gid thué ddt, gid
thué mdt bang, gid kinh doanh sdn pham dich vu can cir vao so liéu cua co quan thong
ké hodc co quan quan 1y thi truong bdt déng san. Triong hop khéng cé so liéu ciia co
quan thong ké hodc co quan quadn Iy thi truong bat dong san thi thiee hién nhw sau:

Déi véi trwong hop xdc dinh mikc bién dong cia gid chuyén nhwong thi can cie
theo chi sé6 gid tiéu ding nhém nha & va vit liéu xdy dwng binh quédn 03 nam lién ké
trieée thoi diém dinh gid dat do co quan nha nwde c¢é tham quyén cong bd ap dung trén
dia ban hanh chinh cap tinh, truong hop dia phuong khong cong bé chi s6 gid tiéu ding
nhém nha ¢ va vit liéu xdy dung thi ldy theo chi sé gid tiéu ding nhém nha 6 va vit liéu
xay dung cua cad nuoc.

Cong ty VCVS Fién hanh diéu chinh muc bién dong gia chuyén nhuong can cir theo
gia tri Ity ke chi s6 bién dong binh quan cua chi so gia tiéu dung CPI tinh Bac Giang binh
quan 3 ndm ’lién tuc — nhom nha 6, dién nu,('wc, chat dot \{2‘1 VLXD. Do d6 Cong ty VCVS
can cu chi so gia tiéu dung (CPI) cua cuc thong ké tinh Bac Giang binh quan 3 nam tr ndm
2022 dén 2024 voi ty 1€ 3,33 %/nam dé diéu chinh tang gia thué hang nam.

* Ty sudt chiét khdu 10,31% nam

=> Doanh thu tir hoat ddng cho thué san thwong mai dich vu quy vé thoi diém
hién tai la: 11.808.426.876 dong.
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Doanh thu hang A K (;hi phj lwu d('f)ng’ .I:Ié Sé; C A .
< n ea . He¢ so hang nam (Chi phi A chiét khau Qui ve thoi
sTT| "™ tu fl Ién tich lap day D? anl} thu < quén 1y, tién luong, Thu‘nhapvrong (1i suét von diém
cho thué thuwong A du kién hang nam A . = hang nam . Ao s
mai (%) dién nudc, sua chira hoa) hién tai
j bdo dudng...) (10,31%/nam)

@ 2 (€)] @D=2)*() (5)=(6)*30% 0)=(D-(5 @) ®=(©)*(1)

1 1.839.888.000 0% 0 0 - 0,9066 -

2 1.901.156.270 0% 0 0 - 0,8219 -
3 1.964.464.774 50% 982.232.387 294.669.716 687.562.671 0,7451 512.291.146
4 2.029.881.451 60% 1.217.928.871 365.378.661 852.550.209 0,6755 575.872.110
5 2.097.476.504 70% 1.468.233.552 440.470.066 1.027.763.487 0,6124 629.362.388
6 2.167.322.471 80% 1.733.857.977 520.157.393 1.213.700.584 0,5551 673.783.980
7 2.239.494.309 80% 1.791.595.447 537.478.634 1.254.116.813 0,5033 631.173.317
8 2.314.069.470 80% 1.851.255.576 555.376.673 1.295.878.903 0,4563 591.257.387
9 2.391.127.983 80% 1.912.902.387 573.870.716 1.339.031.671 0,4136 553.865.775
10 2.470.752.545 80% 1.976.602.036 592.980.611 1.383.621.425 0,3750 518.838.839
11 2.553.028.605 80% 2.042.422.884 612.726.865 1.429.696.019 0,3400 486.027.036
12 2.638.044.457 80% 2.110.435.566 633.130.670 1.477.304.896 0,3082 455.290.279
13 2.725.891.338 80% 2.180.713.070 654.213.921 1.526.499.149 0,2794 426.497.340
14 2.816.663.519 80% 2.253.330.815 675.999.245 1.577.331.571 0,2533 399.525.291
15 2.910.458.415 80% 2.328.366.732 698.510.019 1.629.856.712 0,2296 374.258.977
16 3.007.376.680 80% 2.405.901.344 721.770.403 1.684.130.941 0,2082 350.590.525
17 3.107.522.323 80% 2.486.017.859 745.805.358 1.740.212.501 0,1887 328.418.887
18 3.211.002.817 80% 2.568.802.253 770.640.676 1.798.161.577 0,1711 307.649.401
19 3.317.929.210 80% 2.654.343.368 796.303.010 1.858.040.358 0,1551 288.193.395
20 3.428.416.253 80% 2.742.733.002 822.819.901 1.919.913.102 0,1406 269.967.804
21 3.542.582.514 80% 2.834.066.011 850.219.803 1.983.846.208 0,1275 252.894.813
22 3.660.550.512 80% 2.928.440.410 878.532.123 2.049.908.287 0,1156 236.901.533
23 3.782.446.844 80% 3.025.957.475 907.787.243 2.118.170.233 0,1048 221.919.682
24 3.908.402.324 80% 3.126.721.859 938.016.558 2.188.705.301 0,0950 207.885.295
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25 4.038.552.121 80% 3.230.841.697 969.252.509 2.261.589.188 0,0861 194.738.455
26 4.173.035.907 80% 3.338.428.726 1.001.528.618 2.336.900.108 0,0781 182.423.032
27 4.311.998.003 80% 3.449.598.402 1.034.879.521 2.414.718.881 0,0708 170.886.447
28 4.455.587.536 80% 3.564.470.029 1.069.341.009 2.495.129.020 0,0642 160.079.444
29 4.603.958.601 80% 3.683.166.881 1.104.950.064 2.578.216.817 0,0582 149.955.886
30 4.757.270.422 80% 3.805.816.338 1.141.744.901 2.664.071.437 0,0527 140.472.550
31 4.915.687.528 80% 3.932.550.022 1.179.765.007 2.752.785.015 0,0478 131.588.949
32 5.079.379.922 80% 4.063.503.938 1.219.051.181 2.844.452.756 0,0433 123.267.153
33 5.248.523.274 80% 4.198.818.619 1.259.645.586 2.939.173.033 0,0393 115.471.635
34 5.423.299.099 80% 4.338.639.279 1.301.591.784 3.037.047.495 0,0356 108.169.112
35 5.603.894.959 80% 4.483.115.967 1.344.934.790 3.138.181.177 0,0323 101.328.407
36 5.790.504.661 80% 4.632.403.729 1.389.721.119 3.242.682.610 0,0293 94.920.314
37 5.983.328.466 80% 4.786.662.773 1.435.998.832 3.350.663.941 0,0265 88.917.473
38 6.182.573.304 80% 4.946.058.643 1.483.817.593 3.462.241.050 0,0241 83.294.258
39 6.388.452.995 80% 5.110.762.396 1.533.228.719 3.577.533.677 0,0218 78.026.659
40 6.601.188.480 80% 5.280.950.784 1.584.285.235 3.696.665.549 0,0198 73.092.188
41 6.821.008.056 80% 5.456.806.445 1.637.041.933 3.819.764.511 0,0179 68.469.777
42 7.048.147.624 80% 5.638.518.099 1.691.555.430 3.946.962.670 0,0163 64.139.691
43 7.282.850.940 80% 5.826.280.752 1.747.884.226 4.078.396.526 0,0147 60.083.443
44 7.525.369.876 80% 6.020.295.901 1.806.088.770 4.214.207.131 0,0134 56.283.716
45 7.775.964.693 80% 6.220.771.755 1.866.231.526 4.354.540.228 0,0121 52.724.286
46 8.034.904.318 80% 6.427.923.454 1.928.377.036 4.499.546.418 0,0110 49.389.958
47 8.302.466.631 80% 6.641.973.305 1.992.591.992 4.649.381.314 0,0100 46.266.496
48 8.578.938.770 80% 6.863.151.016 2.058.945.305 4.804.205.711 0,0090 43.340.564
49 8.864.617.431 80% 7.091.693.945 2.127.508.184 4.964.185.762 0,0082 40.599.670
50 9.159.809.192 80% 7.327.847.353 2.198.354.206 5.129.493.147 0,0074 38.032.113

125.288.737.790

11.808.426.876
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=> Tong doanh thu quy vé thoi diém hién tai ciia toan bd cong trinh hén hop
cao tAng 1a: 243.522.064.585 dong.

2. U6 tinh tong chi phi phat trién ciia dién tich cong trinh hdn hop cao ting (CP)

2.1. Chi phi dau tw xiy dung

Cin ctt Quyét dinh sé 838/QD-UBND ngay 13 thang 08 nim 2021 cta Uy ban
nhan déan tinh Bic Giang Vé viéc quyét dinh chap thuan chu truong dau tu Du an Khu
nha ¢ xa hoi danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén, tinh Bac Giang (nay
12 phuong Nénh, tinh Bic Ninh). Cong trinh du 4n dugc x4y dung trén khu dat co dién
tich khoang 4,296ha/4,413ha (trl‘r dién tich 0, 117ha duong gom QL1A di duoc dau tu
ddng bo) theo Quy hoach chi tiét dugc duyét, gdbm cic hang muc: Nha & x4 hoi va nha
& thuong mai cao tang; san duong noi bd, cay xanh canh quan, hé théng cong trinh ha
tang k¥ thuat ngoai nha nam trong pham vi ranh gii du 4an hoan chinh déng bg; cong
trinh trudng mam non, nha dé xe phuc vu cho cong déng dan cu. Cu thé:

- Tai 16 dat ky hiéu HHCT:01, ¢6 dién tich 8.492,61 m2: Xay dung 03 toa nha ¢ chung
cu (nha ¢ x3 hoi); nha sinh hoat cong déng; San vuon ngoai nha hoan chinh dong bo.

- Tai 16 dat ky hiéu HHCT:02, c6 dién tich 2.114,39m2, gom: Xay dung 01 toa nha
& chung cu (nha & thuong mai) cao 18 tang, vai dién tich xay dung khoang 1.223,9m2,
dién tich san xay dung khoang 21.610m2; San vuon ngoai nha hoan chinh dong bo.

- Tai 16 dat ky hiéu TH:01, c6 dién tich 2.014,39m2: Xay dung truong mam non
cao 02 tang; nha bao vé; nha dé xe gido vién; San vuon canh quan, ha ting k¥ thuat
ngoai nha hoan chinh déng bo.

- Tai 16 dat ky hiéu P:02, ¢6 dién tich 4.018,07m2: xay dung nha dé xe cao 04 tang;
San bai dé xe ngoai nha.

- Tai 16 dét ky hiéu P:03, c6 dién tich 1.733,87m2: Xay dung san bii dé xe.

- Xay dung céc tuyén duong giao thong lién khu vuc va dudng ndi bo; hé thong
cép, thoat nudc; tram bién ap, hé théng cép dién, chiéu sang; hé théng xur Iy nudce thai,
bai tap két rac, hé théng thong tin lién lac va hé théng canh quan cady xanh hoan chinh
d6ng bo trong pham vi ranh gidi ctia du an theo quy hoach chi tiét duoc phé duyét..

Dién tich dau tu xay dung ha tang k¥ thuat 1a =2.114,39m2-1.236,0m2 =1.455,0m2

Téng dién tich san xay dung cong trinh hdn hop cao tang 1a 20.680,70 m2

2.1.1. Chi phi xdy dung ha tiang ky thuat

* Can ctr Didu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cta Chinh Phu quy dinh:

“3. Uéc tinh téng chi phi phat trién cta thira dat, khu dat

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

- Chi phi x4y dung cac cong trinh, hang muc cong trinh ciia du an (c6 tinh dén chi phi
du phong cho yéu t6 truot gid);
- Chi phi xay dung cac cong trinh, hang muc cong trinh xay dung tam, phu tr¢g phuc
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vu thi cong; chi phi pha do cac cong trinh xay dung khong thudc pham vi ctia cong tac pha
dd giai phong mat béng da duoc xac dinh trong chi phi boi thuong, hd tro, tai dinh cu;

- Chi phi thiét bi;

- Chi phi quan 1y dy an;

- Chi phi tur van dau tu xay dung;

- Chi phi khéc theo quy dinh cta phap ludt vé xay dung ma gop phan truc tiép hinh
thanh doanh thu phat trién ciia du 4n, do to chirc thyc hién dinh gi4 dat lya chon ddi véi
timg du an cu thé, dé¢ xuat Hoi dong tham dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

4. Viéc udc tinh téng chi phi dau tu xay dung dugc thuc hién nhu sau:

a) Chi phi dau tu xay dung duoc udc tinh theo quy hoach chi tiét xay dung hoic quy
hoach téng mat béng hodc hd so thiét ké co s& hodc hd so thiét ké thi cong dugc co quan
¢6 thAm quyén thdm dinh, phé duyét. Viéc udc tinh chi phi du tu xdy dung quy dinh tai
diém nay thuc hién theo quy dinh cta phap luat vé xay dung;

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

- Dy toan xdy dung dd duoc co quan chuyén mon vé xy dung tham dinh theo quy
dinh cua phép ludt vé xay dung;

- Dy toan xay dung dua trén dinh mure, don gia do co quan nha nude co tham quyén
ban hanh, cong bd va d3 duoc co quan, td chirc tu van thAm dinh hodc thim tra doc lap. Co
quan, t6 chirc tw van tham dinh hodc thim tra doc 1ap chiu trach nhiém trudc phap luat vé
két qua tham dinh hogc tham tra d6i voi du toan xay dung ma minh da thyc hién;

- Suét von dau tu xay dung do B Xay dung cong bd;

*Theo quy dinh tai ctia phap luat vé xay dung co quan chuyén mon vé xay dung thyc
hién thim dinh d6i vé6i dy an dau tu xay dung sir dung von khéc theo quy dinh tai khoan 4
Diéu 36 Nghi dinh sb 15/2021/ND-CP ngay 03/3/2021 ctia Chinh phii, co quan chuyén mén
vé xay dung khong thuc hién thim dinh thiét ké trién khai sau thiét ké co so. Thiét ké xay
dung trién khai sau thiét ké co s (bao gdm ca du toan xay dung cong trinh) do Chu dau tu
t6 chirc tham dinh theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 35 Nghi dinh s6 15/2021/ND-CP.

=> Dy an Khu nha & xa hdi danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén
(nay 13 phuong Nénh, tinh Bac Ninh) phan toa nha ¢ thwong mai thudc truong hop khong
duoc co quan chuyén mon vé xay dung thim dinh theo quy dinh ctia phap luat vé xay dung;

*Can ctr ho so do S& Nong nghiép va Méi trudng tinh Bac Ninh cung cap, don vi tu
van nhan dugc quyét dinh s6 03/QD-VG ngay 20 thang 07 nim 2023 cua Cong ty CP dau
tr Vega vé viéc phé duyét thiét ké ban vé thi cong va du toan Dy an Khu nha ¢ xa hoi danh
cho cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén; Bdo céo két qua tham tra ho so thiét ké
ban vé& thi cong va du toan ngay 06 thang 06 nam 2923 ciia Cong ty CP TEXO tu van va
dau tu. Tuy nhién xét theo thoi diém dinh gid 1a thang 04/2025 (thoi diém ban hanh QP sb
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2296/UBND-KTN ngay 22/04/2025 caa UBND tinh Bic Giang v/v giai quyét vudng méc
trong qud trinh thuc hién dg an Khu nha & xa hdi danh cho cong nhan xa Quang Chau,
huyén Vi€t Yén (nay la phuong Quang Chau, thi xa Viét Yén), S& Nong nghiép va Moi
treong tinh Bic Ninh va Cong ty ¢ phan dich vu tur van va tham dinh gia Viét Nam chwa
nhéan duoc Dy toan xay dung dua trén dinh mirc, don gia tai thoi diém dinh gia do co quan
nha nudc c¢6 thim quyén ban hanh, cong bd va da dugc co quan, t6 chirc tur van thim dinh

hodc thdm tra doc 1ap.

=> Do d6 Cong ty c6 phan dich vu tu van va tham dinh gia Viét Nam xac dinh tong
chi phi dau tu xay dung cong trinh dy an Khu nha & x4 hoi danh cho cong nhan xa Quang
Chau, huyén Viét Yén (nay 14 phudng Nénh, tinh Bic Ninh) phan toa nha & thwong mai cin
ctr trén dinh mirc, don gia duoc quy dinh va hudng dan theo Quyét dinh s6 409/QD-BXD
ngay 11/04/2025 v/v Cong bd suat von dau tu xay dung cong trinh 2024; xac dinh hé s6
diéu chinh, quy d6i suat von dau tu da cong bd (nam 2024) vé thoi diém tinh toan xac dinh
theo chi s6 gia xay dung quy 1/2025 so véi chi s6 gia xay dung quy IV/nim 2024.

Theo Quyét dinh sé 409/QD-BXD ngay 11/04/2024 v/v Cong b suit von dau tu
xay dyng cong trinh 2024, Bang 57 - Suat von dau tu xdy dung cong trinh ha tang k§
thuat khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu d6 thi: Cong trinh ha tang k¥ thuat khu
d6 thi c6 quy mo dudi 20ha co suat von dau tu 854.900d/m2.

*Tong dién tich 16 thuong mai TM 1a 2.114,39m2, cin cir quyét dinh s6 03/QD-
VG ngay 20 thang 07 nam 2023 cta Cong ty CP dau tu Vega vé viéc phé duyét thiét ké
ban v¢ thi cong va du toan Dy an Khu nha ¢ xa hdi danh cho cong nhan xa Quang Chau,
huyén Viét Yén, dién tich xay dung 1a 1.236m?2.

=>Vay dién tich xay dung HTKT ngoai nha 1a 878,4m2.

* Hé 56 quy doi sudt von dau tw da dwoc cong bé vé thoi diém tinh todn (Kig):

Suit vbn dau tu xdy dung cong trinh ndm 2024 duoc cong bd theo Quyét dinh sb
409/QD-BXD ngay 11/04/2025 cua B Xay dung c6 mit bang tinh toan 1a Quy 1V/2024.

Heé s6 quy d6i suat von dau tu tir thoi diém quy IV/2024 vé thoi diém quy 1/2025 (quy
gan nhit thoi diém dinh gia, c6 co s& dit 1iéu) theo chi s gia xay dung do S¢ Xay dung tinh
Bic Giang ban hanh ddi véi hang myc: Cong trinh ha ting k¥ thuat khu d6 thi méi la:
99,992%.

* He¢ so quy doi suat von dau tw da dwoc cong bo vé dia diéem tinh toan (Ki,):

Dbi v6i loai Cong trinh ha ting k¥ thuat khu d6 thi, Hé s diéu chinh ving cho
Suét dau tu dbi véi tinh Bac Giang (Vung 1) 13 0,902
=> Toéng chi phi dau tw xiy dung cong trinh hon hep cao ting chwa bao gom

thué VAT = 615.716.028 dong
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STT

Hé s6
Truot diéu
Sube | chi s6 gid | chinh
X QuAy dAu tu quy dgl tl‘leo
Hang muc dau tuw XD mo (nim suat dau | vung
) (m2) 2024) twquy | (Kkv)

2) 3) 1/2025 ve _
quy Ving

1v/2024 1

Thanh tién
sau thue

)

Thanh tién
(trwdc thue)

®

(5)
Dau twxay dung ha tang | g.0 ¢ | 954900 | 99,992% | 0,902
ky thuat

677.287.631

615.716.028

Theo Quyét dinh so 409/Qb-BXD ngay 11/04/2024 v/v Cong bd suat
von dau tu xdy dung cong tr1nh 2024

Phan 2 chuong III, muc 3, bang 57 - Suat von dau tu xdy dung cong

trinh ha tang k¥ thuat khu cong nghiép, cum céng nghiép, khu do thi.

Cong trinh ha tang k¥ thuat khu d6 thi c6 quy mé dudi 20ha c6 suit
von déu tu 854.900d/m2, bao gdm:

Chi phi xay dung cdc cong trinh ha tang nhu hé thong thoat nuge
(tuyén & ong thoat nudc, hé ga, tram bom, tram xtr 1y); hé thdng cip
nudce (tuyén dng cip nude, bé chira, tram bom); hé thong dién (dién
chiéu sang, sinh hoat, tram bién thé, dién san xudt (d6i véi khu cong
nghiép) va cac cong tac khic nhu san nén, dudng ndi bd, cdy xanh.

Chi phi thiét bi gdm chi phi thiét bi tram bom, tram bién thé, tram xr
1y nudc thai va trang thi€t bi phuc vu chi€u sang, cap dién, cap nudc.

(Chua bao gém: H¢ thérl,g ky thuat bén ngoai khu d6 thi; Trang thiét
bi, lap dat hé thong dién, cap thoat nudc trong nha)

Tong chi phi ha ting ky thuat | |

677.287.631

615.716.028

2.2.Chi phi xdy dung cong trinh hdn hop cao tang.
Theo Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 v/v Cong bd suat von dau tu

xay dung cong trinh 2024. Bang 27. Suét vén dau tu cong trinh da nang ma 11270.05 tir
15 < s tang < 20 khong 6 ting him: 12.663.000 dong/m2.

12 0,949

VAT =225.930.762.901 dong.

* Hé 56 quy doi sudt von dau tw da dwoce cong bé vé dia diém tinh todn (Ki):
D061 véi loai Cong trinh da ndng cho Suat dau tu doi véi tinh Bac Giang (Vung 1)

=> Chi phi dau tw xdy dung cong trinh hon hop cao ting chwa bao gom thué

ST

Suit diu HE 56 diu
Quy moé tr chinh theo
Hang muc dau tw XD (dién vung

. (nam

Thanh tién
sau thué

Thanh tién
(trwée thue)

Xiay dung cong trinh da

o 20.680,7 | 12.663.000 0,9490
nang

248.523.839.191

225.930.762.901

Theo Quyét dinh s6
409/Qb-BXD ngay
11/04/2025 v/v Cong bd
suat von dau tu xay dung
cong trinh 2024

Béng 27. Suét von dau tu
cong trinh da nang ma
11270.05 tir 15 < s6 tang <
20 khong c6 tang ham:
12.663.000 dong/m2.

Tong chi phi xiy dung

248.523.839.191

225.930.762.901
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=> Tong Chi phi dau tw xdy dung cong trinh hn hop cao ting chwa bao gom
thué VAT = 225.930.762.901 ddng + 615.716.028 dong = 226.546.478.929 dong

2.2. Thoi gian xdy dung, tién dd xay dung; chi phi kinh doanh; chi phi lii vay,
loi nhuén ciia nha dau tw ¢ tinh dén von chi sé hiru, rii ro trong kinh doanh:

* Céin cir Piéu 6 Nghi dinh so 71/2024/NP-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh Phii
quy dinh nhw sau:

“d) Can ctr thong tin vé cac du an tuong tu trong khu vuc dinh gia hodc khu vyc lan
can gan nhat, SO Tai nguyén va Mbi trudng cha tri, phdi hop véi cac sé, nganh c6 lién quan
tham muu, trinh Uy ban nhan dan c4p tinh quy dinh cu thé cac ty 1¢ % dé xac dinh chi phi
kinh doanh; chi phi 1i vay, loi nhuan ctia nha dau tu c6 tinh dén vén chii s¢ hitu, rii ro
trong kinh doanh cho cac nhom dy an cung muc dich sir dung d4t chinh hodc tung dy an cy
thé dé 4p dung chdm nhét tir ngdy 01 thang 01 nim 2025. Trong trudng hop can thiét, Uy
ban nhan dan cép tinh diéu chinh dé phu hop véi tinh hinh thuc té cia dia phuong.

Trong thoi gian Uy ban nhan dan cdp tinh chua quy dinh chi phi kinh doanh thi chi
phi kinh doanh dugc xac dinh bang murc binh quan cta 03 du 4n dau tu cing muc dich sir
dung dat chinh c6 khoang cach gan nhit dén thira dét, khu dét can dinh gia.

Trong thoi gian Uy ban nhan dén cép tinh chua quy dinh ty 1& % dé tinh chi phi li
vay, loi nhuan ctia nha dau tu c6 tinh dén vén chi sé hitu, rii ro trong kinh doanh thi t6 chirc
thuc hién dinh gia dat dé xuét trong bao cao thuyét minh xay dung phuong an gia dat déi voi
timg du 4n dé Hoi dong thim dinh gia dat xem xét, quyét dinh.

bdi vé6i thoi gian xay dung, tién do xay dung thi can ctr vao tién d6 da duoc xéac dinh
trong chu truong dau tu hodc ho so moi thiu thuc hién du 4n du tu hodc quyét dinh phé
duygét, chép thuan dy an dau tu dé ude tinh chi phi phat trién cua du 4n. Truong hop trong cac
van ban vé chu truong dau tu hodc hd so moi thau thuce hién du 4n dau tu hodc quyét dinh
phé duyét, chip thuin du an dau tu chwa xac dinh thoi gian xay dung, tién d6 xay dung thi
Uy ban nhan dan cép tinh quy dinh pht hop véi tinh hinh thie té tai dia phuong cho cac nhom
du an cung muc dich str dung d4t chinh hodc tung du an cu thé dé ap dung hoac t6 chure thuc
hién dinh gia d4t can ctr sb liéu thuce té ctia 03 dy 4n dau tu cung muyc dich s dung d4t chinh
c¢6 khoang cach gan nhét dén thira dat, khu dat can dinh gid dé xuat && Hoi dong tham dinh
gia dat xem xét, quyét dinh”.

- Can ctr Didu 3, Quyét dinh sd 21/2024/QD-UBND ngay 30 thang 08 nim 2024
ciia UBND nhan dén tinh Bic Giang vé viéc Quy dinh mot sd chi tiéu khi ap dung
phuong phap thing du dé xac dinh gia dat cu thé va cac yéu td anh hudng dén gia dit,
murc d6 chénh 1éch t6i da cua ting yéu t6 anh huéng dén gia dat ap dung trén dia ban
tinh Bic Giang:

b) Doi véi dy én xdy dung nha chung cie véi muc dich dé & va nha chung cu duwoc xdy
dung co muc dich dé ¢ két hop sur dung hon hop,; dy an sur dung dat thuong mai, dich vu dé
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hoat déng du lich, kinh doanh vin phong; ddt sir dung vio muc dich cong cong cé muc dich
kinh doanh diroc Nha nude cho thué ddt tra tién thué dat mot lan cho cd thoi gian thué dat.

Thoi gian xdy dung thuc hién theo quy mo dién tich san xdy dung cua cong trinh.
Péi véi dw an ¢é dién tich san xay dung duoi 20.000m2: m = 01 nam; dy dn co dién
tich san xdy dung tir 20.000m2 dén dudi 70.000m2: m = 02 nam; dw dn cé dién tich san
xdy dwng tir 70.000m2 dén dwéi 150.000m2: m = 03 nam; di dn c6 dién tich san xdy
dung tr 150.000m2 dén 300.000m2: m = 04 nam; dw dn cé dién tich san xdy dung trén
300.000m2: m = 05 nam.

Tién dg xdy dwng: Phdn bé déu trong cdc nam xdy dung.

a. Thoi gian xay dung (m):

Dur 4n Khu nha 6 x3 hoi danh cho cong nhan x3 Quang Chau, huyén Viét Yén phan
toa nha ¢ thuong mai c6 dién tich xay dung san chung cu 1a 20.680,70 m2 c6 dién tich san
xay dung tir 20.000m2 dudi 70.000m2: m = 02 ndam. Cong ty Co6 phan Dich vu Tu van va
Tham dinh gia Viét Nam xac dinh thoi gian xay dung duoc thuc hién trong 02 nam.

b. Tién d6 xay dung:

Cong ty C6 phan Dich vy Tu van va Tham dinh gia Viét Nam xac dinh thoi gian
xay dung ha téng du an va xay dung nha xay tho dugc thuc hién trong 02 nam. Tién do
xay dung duoc phan bd déu trong cac nim xay dung 50%/nam, cu thé:

STT Dién giai Nim 1 Niim 2 Tlf;‘oggcg’;g\fg}‘;a
A | Chiphixdydungeong |, 065 387 450 | 112.965.381.450 | 225.930.762.901
trinh Nha ¢ thwong mai
Chi phi xiy dung
p | MHTKTI phanbocho 307.858.014 307.858.014 615.716.028
phan dat xay dung cong
trinh Nha ¢ thwong mai
Tién dj dau tw 50,00% 50,00% 100,00%
Téng chi phi chay dong tien | 113.273.239.464 | 113.273.239.464 | 226.546.478.929
Téng chi phi du dn 113.273.239.464 | 113.273.239.464 | 226.546.478.929

* Ty sudt chiét khau 10,31%ndm.

Chi phi xdy dung 02 | Hg sb chiét khau
< toa nha hon hop cao theo 13i vay ngan . 4. AP sAL ot
STT | Nam tz"ing trong 02 nam hang (r Chi phi quy vé hién tai
dau XDCB =10,31%/nam)
1 Nam 1 113.273.239.464 0,91 102.690.162.470
2 Nam 2 113.273.239.464 0,82 93.095.858.458
Tong cong 226.546.478.929 195.786.020.928
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L
CPo = Z (1+r) = 195.786.020.928 ding
1=

c. Chi phi Kinh doanh (bao gom: chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang):

- Cin ct Diéu 6 - Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cua chinh Phu:
Chi phi kinh doanh bao gém: chi phi tiép thi, quing cdo, ban hang, chi phi quan 1y van
hanh duoc tinh bang ty 1& % trén doanh thu pht hop véi tinh chat, quy mé du 4n va tinh
hinh thuc té tai dia phuong;

- Qua khao sat thuc té cac du an thuc hién trén dia ban tinh Lang Son va tinh lan can
14 tinh Bac Giang, chi phi quang co, ban hang d6i véi timg du an 1a khong c¢d dinh, ty 18
phan trim ma chi dy an chi phi cho don vi quang c4o, ban hang phuy thudc vao vi tri, diéu
kién thuan lg1, tinh thanh khodan, di¢n tich cho thué€ cua du an..... Do thi truong BPS dang
trong thoi ky tuong déi tram lang, cac san giao dich kho ra hang, chii dau tu chip nhan mirc
ty 16 chi phi kinh doanh d¢ lai cho cc san mdi gidi cao hon thoi diém thi treong BPS s6i
dong. Ty 18 nay trong thuc té pho bién giao dong tir 4% dén 10%/doanh thu.

- Qua khao sat bao cdo tai chinh ctia mot s6 cong ty kinh doanh cliing nganh nghé duoc
cong b trén cac san chimg khoan, ty 1¢ chi phi kinh doanh trung binh qua cac nam 2022,
2023, 2024 ciia cac doanh nghiép trén tai san nhu: CTCP Pau tu Hai Phét 13 5,21%; CTCP
tap doan CEO la 8,26%; CTCP tu van - thuong mai - dich vu dia be Hoang Quan 3,29%.
Trung binh dat 5,59%. cu thé:

CTCP tw vén -

NOI DUNG

Don vi
tinh

CTCP DAu tw Hai Phat

CTCP tap doan CEO

thwong mai - dich vu
dia oc Hoang Quén

2022

2023

2024

2022

2023

2024

2022

2023

2024

Doanh thu

Tﬁéu
dong

1.210.371

1.680.274

1.615.671

2.549.015

1.393.477

1.307.939

333.181

322.609

326.648

Chi phi ban hang

Tﬁéu
dong

9.329

136.219

109.149

272.693

122.608

68.973

21.134

5.748

5.700

Tbng chi phi
quang cao, ban
hang, quén Iy

Tﬁéu
dong

9.329

136.219

109.149

272.693

122.608

68.973

21.134

5.748

5.700

Ty 1€ chi phi
quang cdo, ban
hang, quan
ly/Doanh thu

%

0,77%

8,11%

6,76%

10,70%

8,80%

5,27%

6,34%

1,78%

1,74%

Ty 1€ trung binh
chi phi quang céo,
ban hang, quéan ly

/ Doanh thu cta

tung don vi

%

5,21%

8,26%

3,29%

Ty 1€ chi phi
quang cao, ban
hang, quan ly /

Doanh thu trung
binh nganh

%

5,59%

- Cong ty Co phﬁn Dich vu Tu vén va Tham dinh gid Vi¢t Nam tién hanh khéo sat
thyc té chi phi kinh doanh cta cac du 4n trén dia ban tinh Bic Giang, da ky hop dong méi
gidi véi cac bén phan phéi tai thoi diém gan nhét voi thoi diém dinh gia, don vi tu van thu
thap dugc mot sd thong tin vé ty 1& chi phi kinh doanh tinh trén doanh thu nhu sau:
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THONG KE TY LE CHI PHi QUANG CAO BAN HANG

Ty 1§ Binh

Stt dzfl"vi Tén du 4n S6 HD Tll:’; CFKD/ | quan ty Ghi chii
; S | DT (%) | 18 (%)
Dy an chung Phi moi gioi bang gia
Congty | cuHHtailo tri giao dich thanh
CPBV | C01vaXo03 - 11\/?@/0]32\3//];{1\}2 01/12/ 5750, cong x ty 1€ tinh phi.
INVES | Diamond Hill | "rpnv | 2023 | &7 Hai mrc phi 1 5,5%

T - KDC 56 02 va 6% => xic dinh
TP Bac Giang binh quéan 5,75%

Congty | DuéanKPT Phi mdi gidi bang gia

> I tri BDS x ty 1€ tinh
Cp d;qh méi HH3 - 01/2024/HD 19/01/ phi. Hai mitc phi 1a

2 | vuquoc KDT phia DV/VISC- 10,36% o 0/ 0/ —
té Viét | Nam, TP Béc MVL 2024 704% | 9.81% va 10.91% =>
Nam Giang xac dinh binh quan
10,36%
Phi méi gioi = ty 1¢
S 0 0 14
3 CP Vinhome Sky | PHAT/VH | 01/08/ 50, chit dAu tu + mire hoa

Vinhom Park, thanh MSKYPAR | 2023

e phd Bic Giang | K/HPMG hong bo sung (néu

c0) - gia tri khoan
gidm (néu co)

- Can ci DPiéu 4, Quyét dinh s6 21/2024/QD-UBND ngay 30 thang 08 nim 2024 cta
UBND nhan dén tinh Bic Giang: “Chi phi kinh doanh tinh bang 1% doanh thu dp dung cho
dir an: San pham kinh doanh la quyén sir dung dat dwoc chuyén nhiwong theo hinh thirc phin

6 ban nén, xay dung nha gan lién voi quyén sur dung dat, ban can ho o chung cu”.

Cong ty Co phan Dich vu Tu van va Tham dinh gia Viét Nam dé xuét can cr quy
dinh tai Diéu 4, Quyét dinh sb 21/2024/QD-UBND ngay 30 thang 08 nim 2024 cua
UBND nhan dan tinh Bic Giang: Chi phi kinh doanh tinh bang 1% doanh thu dé xéc
dinh cho toan bd du 4n ddi v6i du 4n Khu nha & xa hoi danh cho cong nhan xa Quang

Chéu, huyén Viét Yén bang I %/tong doanh thu (DTo):
CFKD = (DTo) * 1% = 2.435.220.646 dong

d. Chi phi i vay, loi nhuén ciia nha diu tu ¢é tinh dén von chii s¢ hiru, rii ro

trong kinh doanh

- Can ci Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cua Chinh Phu: 1ii vay,
lgi nhuan cua nha dau tu ¢6 tinh dén von chu sé hitu, rai ro trong kinh doanh dugc tinh
bang ty 1& % nhan védi tong ciia chi phi dau tu xdy dung + chi phi kinh doanh va gia tri

quyén sir dung dat cua thira dat, khu dat can dinh gia.

- Can ctr Piéu 4, Quyét dinh s6 21/2024/QD-UBND ngay 30 thang 08 nim 2024 cua

UBND nhan dén tinh Bic Giang:
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“P6i v6i cac du an thuc hién tai thanh phd Bic Giang va cac phuong thudc thi xa
Viét Yén: dugc tinh bang ty 16 15% nhan (x) voi tong cua chi phi quy dinh tai Diém a
va Piém b Khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP va gia tri quyén su dung dat

cta thtra dat, khu dat can dinh gia.

Déi véi cac dy an thuc hién tai cac khu vic con lai: dugc tinh bang ty 16 20% nhan
(x) v6i tong cua chi phi quy dinh tai diém a va diém b khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP va gi tri quyén sir dung dat cua thira dat, khu dét can dinh gia”.

=> Dy 4n Khu nha ¢ xa hoi danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén
nam trén dia ban thanh phd Bac Giang, Cong ty C6 phan Dich vu Tu van va Tham dinh
gid Viét Nam xac dinh chi phi 1ai vay, lgi nhudn cua nha dau tu c6 tinh dén vén chu s&
hitu, rti ro trong kinh doanh cta dy an duoc cin cit theo quy dinh tai Diéu 4, Quyét dinh
s6 21/2024/QD-UBND ngay 30 thang 08 nam 2024 ciia UBND nhan dan tinh Bic Giang
(lam tron):

LN1 = 15% * (CPo+CPQC) = 29.733.186.236 ddng

LN2 = 15%* GTTD = 2.030.561.318 dong

=> Tong Chi phi 14i vay, lgi nhuan ctia nha dau tu c6 tinh dén von chu sé hitu, rii
ro trong kinh doanh cuia toan b du 4n la: 31.763.747.555 dong

2.3. Tong chi phi phat trién quy vé thoi diém hién tai:

Téng chi phi phat trién cta du 4n quy vé thoi diém hién tai (1am tron):
CP=CPo+CFKD+ LN = 195.786.020.928 + 2.435.220.646+ 31.763.747.555
= 229.984.989.128,25 dong

3. Xd4c dinh gia dat tinh tién sir dung dit
* Gia tri khu dat ddi véi tich dat chung cw hdn hop 1a (V): V=DTo - CP
=243.522.064.585 dong -  229.984.989.128,25 dong = 13.537.075.456 dong

4. Pon gia dat binh quan d6i v6i tich dit chung cw hdn hop (don gia dit chwa
bao gﬁm chi phi):

13.537.075.456 dong

= 6.402.355.03 dong/m?
2.114,4m?

Lam tron: 6.400.000 dong/m?2
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5. Gia tri quyén sir dung dat hdn hep 6 cao ting :

6.400.000 dong/m? * 2.414,0 m?= 13.532.096.000 dong

GIA TRI PHAT TRIEN CUA DIEN TiCH PAT CAO TANG

TT NOI DUNG Dt‘i’l‘l‘h“ Thanh tién Ky hi¢u
DOANH THU PHAT TRIEN 3
I QUY VE HIEN TAI Pong | 243.522.064.585 DTo
1| Doanh thu giri xe quy v& hién tai | DPong 0 DT LK
p | Doanh thu cho thu¢ san TMDV | - ps - | 11 808.426.876
quy v¢ hién tai
3 | Doanhthubancanho CCquyve | py | 535 713.637.708
hién tai
II | CHI PHi PHAT TRIEN Dong | 226.546.478.929 CP
i CCI?I phi ddu tw xdy dung chung | 5o 0 | 996 546.478.929 CPXD
Téng chi phi xdy dung ha ting,
chi phi xdy dung cong trinh .
chung cw quy vé thoi diém hi¢n bong | 195.786.020.928
tqi chwa bao gom lai vay va lgi
nhudn ciia nha dau tw
3 | Chi phi quang cao ban hang Dong 2.435.220.646 =1%*Dto
Loi nhuan nha dau tu tinh trén A = (Cpo+CPQC) x
4| ohi Ha thng + QC Pong | 29.733.186.236 5%
Lai vay, lgi nhuan nha dau tu A _1<0
5 | vinh trem ohi ohi tién sir dung it Pong 2.030.561.318 15% x GTTD
GIA TRI KHU PAT THUC
HIEN TOAN BQ DU AN POI A B
I VO’I PH AN DIEN Ti CHP AT bong 13.537.075.456 =DTo - Cpo
THAP TANG LIEN KE
DIEN TICH PAT GIAO CO
THU TIEN TOAN BQ DU’ Sau diéu chinh quy
IV | AN POI VOI PHAN DAT m2 21144 hoach
HON HQP G CAO TANG
PON GIA DAT BINH QUAN | Péng/m2 |  6.400.000 Don gid dat chua
] bao gom chi phi
DIEN TiCH NQP TIEN SU ,
VI | DUNG PAT O HON HQP m2 2.114,4 Dién tich giao dat
CAOTANG
GIA TRI QUYEN SU DUNG ‘
VII | PAT O HON HQP CAO Pong | 13.532.096.000
TANG
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VI. NHUNG HAN CHE CUA PHUONG PHAP

- Gi4 tham khao 1a gi4 giao dich thanh cong va gia trang d4u gia trén thi trudng trong
vong 24 thang tinh tir thoi diém khao sat tré vé trude, cac tai san dé giao dich thanh cong

d& tré nén lac hau khi thi truong bién dong.

- Thoi gian ban hang, thoi diém bat diu ban hang, ty 16 ban hang, ty 18 lap day; thoi
gian xay dung, tién do xay dung; chi phi 14i vay, loi nhuén ctia nha dau tu c6 tinh dén vén
chu s& hitu, rai ro trong kinh doanh dugc can cur theo quy dinh tai Quyét dinh sb
21/2024/QD-UBND ngay 30 thang 08 nim 2024 cia UBND nhan dan tinh Béic Giang;
khao sat bao c4o tai chinh ctia mét s cong ty kinh doanh ciing nganh nghé dugc cong bd

trén cac san chirng khoan.

- Chi phi quang céo, ban hang khao sat thuc té chi phi kinh doanh ctia cac du 4n trén
dia ban tinh Bac Giang da ky hop dong méi gidi véi cac bén phan phdi tai thoi diém gan
nhit v6i thoi diém dinh gia; dugc cin cr theo quy dinh tai Quyét dinh s 21/2024/QP-
UBND ngay 30 thang 08 nim 2024 cia UBND nhéan dan tinh Bac Giang; khao sat bao
c4o tai chinh ciia mot s6 cong ty kinh doanh cting nganh nghé duoc coéng b trén cac san

ching khoan.

- Chi phi ha tang, chi phi x4y dung cic cong trinh theo Quyét dinh sd 409/QP-
BXD ngay 11/4/2025 v/v Cong bd suat vén dau tu xay dung cong trinh 2024.

- Can ¢t Phan 1, myc 1, tiéu muc 1.2: Muc dich st dung:

“_ Suét von dau tu cong bo tai Quyét dinh nay la mot trong nhitng co s¢ tham khao,
sir dung vao viéc xac dinh so bo tong mirc dau tu xay dung, tong murc dau tu xay dung,
xac dinh va quan 1y chi phi dau tu xay dyng ¢ giai doan chuan bi dy 4n ddi véi mot sb

cong trinh, du 4n dau tu xay dung pho bién”.

- Khu nha & x3 hoi danh cho cong nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén van dang
trong qua trinh thyc hién va chua thé quyét toan tong mirc dau tu, do d6 Cong ty VCVS
tam st dung gia tri suat von dau tu dé xac dinh gia tri quyén su dung dat, thuc hién nghia

vu tai chinh vé dat dai cua du an.

- Mre gia Cong ty C6 phan Dich vu Tu van va Tham dinh gia Viét Nam dua vao
lam can ¢ so sanh 1a mirc gia sau khi Cong ty C6 phan Dich vu Tu van va Tham dinh
gia Viét Nam da diéu tra gia thi truong tai thoi diém va dua ra muc gia dugc giao dich
d3 xét dén yéu td truot gia so voi thoi diém dinh gia (d3 xét dén yéu t6 bién dong gia tai

thoi diém dinh gid).
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VII. KET QUA THAM PINH GIA

Qua khao sat thuc té vi tri cac tai san thAm dinh gia, nghién ctiru dong thai thi truong
cung véi cac phuong phap tham dinh gid duoc 4p dung trong tinh toan, Cong ty C6 phan
Dich vu Tu van va Tham dinh gi4 Viét Nam thong bao két qua thdm dinh gi4 tai thoi diém
thang 04/2025 nhu sau:

- A s Pon gia dit chwa bao
STT Loai hinh Dién tich (m2) odm chi phi (ddng/m2)
1 Pat hén hop ¢ cao ting 2.414,0 6.400.000

VIII. NHUNG LUU Y KEM THEO KET QUA THAM PINH GIA

Két qua dinh gia chi xac dinh gia dat 1am mot trong nhiing co sé xac dinh gia thu
tién st dung déat dé thuc hién du an dau tu xay dung Khu nha ¢ xa hoi danh cho cong
nhan xa Quang Chau, huyén Viét Yén tai thoi diém dinh gia; khong bao gdm cac loai

thué, phi, 18 phi theo quy dinh hién hanh.

Két qua dinh gia chi dugc st dung cho muc dich da duoc dé cap tai muc 1.3 cua
vin ban nay va chi c6 gia tri sir dung trong thoi han 6 thang (180 ngay) ké tir ngdy ban
hanh ching thu tham dinh gia néu khong c6 bién dong 16n vé thi truong va nhiing thay
d6i chinh sach do Nha nudc quy dinh.

Két qua dinh gid dugc tham dinh vién tién hanh mét cach doc 1ap, chuyén nghiép,
can trong véi kién thirc, k¥ nang va trach nhiém cao nhét véi gii han theo yéu cau cia
khach hang.

Chimg thu dinh gia chi sir dung ban chinh va chi cip cho khach hang yéu cau tham
dinh gia, sé lwong ban chinh cip cho khach hang duogc ghi rd trong Hop dong dinh gia.
Trudng hop khach hang ¢ yéu cau cung cip thém béan sao ching thu thi phai ¢6 vin ban
yéu cau, néu & muc dich va Két qua tham dinh gia con trong thoi han da néu tai diém 2
muc nay. Cong ty C6 phan Dich vu Tu van va Tham dinh gia Viét Nam (VCVS) chi chiu
trach nhiém vé sb lwong van ban (ban gdc, ban chinh va ban sao) do Cong ty phat hanh, cac
vin ban sao khong c6 xac nhan ciia Cong ty C6 phan Dich vu Tu van va Tham dinh gi4
Viét Nam déu khong co gia tri.

Chung thu dinh gia khong c6 gié tri thay thé cho bat ky loai gidy chimg nhan quyén
so hiru tai san nao ctia Khach hang yéu cau dinh gia.

Chung thu dinh gia chi c6 gi tri tw vin dé cac bén 1am co s6 xem xét, cdn nhac va

quyét dinh thyc hién theo muc dich da ghi trén Chung thu.
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S¢ Nong nghiép va Moi trudng tinh Bic Ninh va cac bén lién quan chiu trach
nhiém vé tinh chinh x4c cua cac thong tin lién quan dén tai san dé nghj dinh gia da cung
cap cho Céng ty C6 phan Dich vu Tu van va Tham dinh gia Viét Nam trong qué trinh
dinh gia va sir dung két qua chung thu dinh gia theo ding quy dinh.

Ngudi 1ap bdo cdo

Z . oA A o r
Tham dinh vién ve gia

Trin Anh Tuin Pinh Viét Khanh
(Thé TPV sb: X116.1643) (Thé TPV s6: X15.1329)

C4n b§ thim dinh

™l

Ta Thi Thoa
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