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BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT

1. Thika dét, khu dit cin dinh gia

Khu dét thwong mai dich vy thué tra tién mot 1an cho cé thoi gian thué co dién
tich 55.261.8m? thudc Dy 4n Khu biét thy nghi dudng FLC Hai Ninh 2 (Du an 9)
tai x& Hai Ninh, huyén Quang Ninh va xd Hong Thuy, huyén L& Thuy, tinh Quang
Binh (nay la xa Ninh Chau va x4 Cam Hbng, tinh Quang Trj).

2. Muc dich dinh gia dit

Xdc dinh gia dét cu thé dé tinh tién thué dt tra tién mot lan 1am can cir trinh
Hoi ddng thim dinh gia dét cu thé Tinh thém dinh phuong én gia dat va UBND tinh
Quéng Tri phé duyét gia dé tinh tién thué dét theo quy dinh.

3. Thoi diém tinh toan:

Cén ol diém ¢, khoan 2, Didu 257 Luét dit dai s6 31/2024/QHI5:

Thoi diém dinh gia ngay 31/12/2021 (ngady UBND tinh Quéng Binh (nay la
tinh Quang Tri) ban hanh Quyét dinh s6 4779/QD-UBND).

4. Ciin cir dinh gia dat

4.1. Cin civ phdp Iy dé dinh gid dit

a). Cidc viin bin phdp quy vé Dit dai, kinh deanh Bt dong san:

- Ludit Dét dai 56 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

- Luét Kinh doanh Bt dong san s6 29/2023/QH15 ngay 28/11/2023;

- Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phit quy dinh vé
gia dét;

- Nghj dinh 6 102/2024/NB-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phii quy dinh chi
tiét vé thi hanh mét sd diéu cia Ludt Dat dai;

- Nghi dinh s§ 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ciia Chinh phu quy dinh vé
tidn sir dung dét, tién thué dat;

- Quyét dinh s6 40/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Quéng
Binh v& viée quy dinh Bang gid c4c loai ddt trén dia ban tinh Quéang Binh giai doan
2020-2024;

- Quyét dinh sb 03/2025/QD-UBND ngay 08/01/2025 cia UBND tinh Quang
Binh (nay la tinh Quing Tri) quy dinh mot so chi tiéu ap dung ‘Lmng phuong phap
thang dur va céc yéu té anh hudng dén gid dit khi xéc dinh gia dét trén dia ban tinh
Quang Binh (nay la tinh Quang Tri);

b). Cic vin bian phdp quy vé Xay dung:

-



- Ludt X4y dung s 50/2014/QH13 ngay 18/6/2014;

- Nghj djnh s6 15/2021/ND-CP ngay 03/3/2021 ctia Chinh pht vé quy dinh
chi tiét mot so ndi dung vé quan 1y dy an dau tu xay dung;

4.2. Cin cie phdp Ij ctia khu dit can dinh gid

- Quyét dinh s6 1187/QD-UBND ngay 21/4/2016 cia UBND tinh Quéng Binh
(nay 1a UBND tinh Quang Tri) vé viéc phé duyét Quy hoach chi tiét Khu du lich nghi
dudng, thé thao, thuong mai va giai tri cao chp FLC, tai xd Hai Ninh va xa Hong Thuy,
tinh Quéang Binh (nay la x& Ninh Chéu va xd Cam Hong, tinh Quang Tri);

- Quyét dinh sb 1914/QD-UBND ngay 12/6/2018 cia UBND tinh Quang Binh
(nay 1a UBND tinh Quang Tri) vé vige phé duyét diéu chinh Quy hoach chi tiét Khu du
lich nghi dudng, thé thao, thuwong mai va gii tti cao cap FLC, tai x4 Hai Ninh va xa
Hong Thuy, tinh Quang Binh (nay 1a xa Ninh Chéu va xi Cam Hong, tinh Quéng Tri),
ty 1é 1/500;

- Quyét dinh s6 2336/QD-UBND ngay 12/7/2019 ciia UBND tinh Quang Binh
(nay 12 UBND tinh Quéang Tri) vé viéc didu chinh Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 Dy én
Khu biét thur nghi dudng FLC Quéang Binh 2 FLC Quéng Binh:

- Quyét dinh s6 321/QD-UBND ngay 10/02/2020 ctia UBND tinh Quang Binh
(nay 1a UBND tinh Quang Trj) vé vige phé duyét Bdo cdo danh gia tac dong méi truong
Dy an Khu biét thy nghi dudng FLC Hai Ninh 2;

-Quyét dinh 579/QP-UBND ngay 19/02/2021 ciia UBND tinh Quéng Binh (nay
1a UBND tinh Quang Tri) vé viéc hily bé Quyét dinh ban dau gid tai san va phé duyét
ban tai san cho ngudi duy nhét tham gia du gia tai san trén dét, quyén str dung dét thué
d6i voi dién tich 79.501,4 m? tai x& Hai Ninh, huyén Quang Ninh, tinh Quang Binh (nay
1 x& Ninh Chau va x4 Cam Héng, tinh Quéang Trj) d¢ thyc hién dau tw D an Khu biét
thu nghi dudng FL.C Hai Ninh 2 (Dy dn 9);

- Quyét dinh s6 3310/QD-UBND ngay 15/10/2021 ctia UBND tinh Quang Binh
(nay 12 UBND tinh Quang Tri) chdp thudn chii trrong déu tu dong thdvi chp thuéin nha
dAu tu;

- Quyét dinh s6 4002/QD-UBND ngay 07/12/2021 ctia UBND tinh Quang Binh
(nay 1a UBND tinh Quang Tri) vé viée chuyén myc dich sir dung rimg sang muc dich
khac dé thyuc hién Dy an Khu biét thur nghi dudng FLC Hai Ninh 2 ctia Cong ty ¢6 phan
Tap doan FLC;

- Quyét dinh s6 4779/QD-UBND ngay 31/12/2021 ciia UBND tinh Quéng Binh
(nay la UBND tinh Quéng Tri) vé viée thu héi, chuyén muc dich st dung dat va cho
Cong ty ¢b phin Tap doan FLC thué dit thuc hién Dy dn Khu biét thy nghi dudng FLC
Hai Ninh 2 (Dur 4n 9) tai xa Hai Ninh, huyén Quéang Ninh va xa Héng Thiy, huyén Lé
Thuy (nay la x& Ninh Chéu va x& Cam Héng, tinh Quang Trj);

- Hop ddng thué dét sé 07/HDTD ngay 12/01/2022;



- Bién ban giao dét trén thuc dia ngay 12/01/2022;

- Ho so Ban vé& Quy hoach duge duyét kém theo;

- Béan chinh ly dia chinh (phyuc vu cho thué dét) céc thira dat thuée T Béan
do sb 69 xa Hong Thity va Té ban db s6 12, xa Hai Ninh, huyén Quéang Ninh (nay
|4 xa Ninh Chéu va x& Cam Hong, tinh Quang Trj), do Trung tim K§ thudt Tai nguyén
va Méi truomg 18p ngay 08/12/2021, S¢ Tai nguyén va Mai truong duyét ngay
08/12/2021;

4.3. Ciin cir két qud khio sdt thue trang tai san va thu thip thong tin thi truong

5. C#c théng tin vé thira dit, khu dét cin dinh gid

5.1/ Dit:

* Co cdiu, hinh thive siv dung dit theo quy hoach duge duyét:

Cin cir Quyét dinh s6 2336/QD-UBND ngay 12/7/2019 ctia UBND tinh Quang
Binh (nay 1a UBND tinh Quang Tri) vé viéc diéu chinh Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500
Du an Khu biét thu nghi dudng FL.C Quéang Binh 2 FL.C Quéng Binh;

Ciin ¢t Quyét dinh 579/QD-UBND ngay 19/02/2021 ctia UBND tinh Quéang Binh
(nay 12 UBND tinh Quang Tri) v& viéc hily bo Quyét dinh bén déu gi tai sin va phé
duyét ban tai san cho ngudi duy nhét tham gia du gia tai sén trén dt, quyén str dung
dit thué déi vai dién tich 79.501,4 m? tai xa Hai Ninh, huyén Quang Ninh, tinh Quéang
Binh (nay 1 x4 Ninh Chau vi xa Cam Hong, tinh Quang Tri) dé thue hién déu tr Du
an Khu biét thy nghi dudng FLLC Hai Ninh 2 (D én 9),

Cin cir Quyét dinh s6 4779%/QD-UBND ngay 31/12/2021 ctiia UBND tinh Quéang
Binh (nay 1a& UBND tinh Quéng Tri) vé viée thu hoi, chuyén mue dich str dung dét va
cho Céng ty ¢d phan Tép doan FLC thué dit thuc hién Dy dn Khu biét thu nghi dudng
FLC Hai Ninh 2 (Du én 9) tai xa Hai Ninh, huyén Quang Ninh va xa Hong Thity, huyén
L& Thily (nay la x& Ninh Chau va xi Cam Hong, tinh Quang Tri);

Téng dién tich dit duge giao thuc hién Dy an Khu biét thu nghi duong FLC Hai
Ninh 2 (Du én 9) néu trén: 203.962,7 m? bao gom:

+79.501,4 m? dat thuong mai dich vu (20m: 26.796,7m? dét thué moét lan cho ca
thei gian thué va 52.704,7m? dét thué trd tién hang nim; Thoi hgn sit dung dét:
31/12/2085) (da phé duyét ban déu gia tai san theo Quyét dinh 579/QD-UBND ngay
19/02/2021 cia UBND tinh Quéng Binh néu trén);

+69.199,5 m? dit thuong mai dich vy thué tr tién hang nim; Thoi han thué dét:
31/12/2085 (thuc hién xac dinh gia dit theo Van ban huéng dan s6 2683/QHPTTND-
PGD ngay 24/12/2024 ctia Cuc Quy hoach va Phét trién tai nguyén dat—Bd Tai nguyén
va Méi truong);

+55.261,8 m? dét thuong mai dich vu thué dét tré tién mét lan cho ca thi gian



thué. Thai han sir dung dét: 31/12/2085) (Khu dét thyc hién xéc dinh gid dét cu thé theo
quy dinh hi¢n hanh).

* Vj tri: Khu dét dinh gia cé vi tri, ranh gidi tai Ban chinh 1y dia chinh (phuc
vu cho thué dit) céc thira dét thude Tor Ban db sb 69 xa Hang Thity va To bén do
s6 12, xd Hai Ninh, huyén Quang Ninh, do Trung tdm K¥ thudt Tai nguyén va Moi
trudng lap ngay 08/12/2021, S¢ Tai nguyén va M6i truong duyét ngay 08/12/2021;
thude Dir an Khu biét thy nghi dudng FL.C Hai Ninh 2 (Dy 4n 9) tai xa Hai Ninh, huyén
Quang Ninh va xi Hong Thity, huyén L& Thity, tinh Quang Binh (nay 1a xd Ninh Chau
va xd Cam Hdng, tinh Quang Tri). Cc huéng tiép gidp nhu sau:

+ Huéng Ty Bic giap Tuyén dudng ngoai hang rao phia Bic du 4n FLC tir
gidp xd Hong Thuy (nay 12 xa Cam Hong) dén bai tim Thén Tan Hai (dai 4km noi
tir Quéc 16 1A, mit cat duong rong khodng 17m);

+ Huéng Pong Béc giap du 4n Trung tim hoi nghj, khéch san, du lich nghi
dudng va biét thy nghi dudng FLC Quéng Binh (D 4n 1),

+ Huéng Pong Nam gidp khu quy hoach du dn Sin golf FLC Quéng Binh
Links va Dy an Céng vién, thé thao mao hiém FL.C Quang Binh (Du 4n 7) va Khu
dét trang déu gid tai san 79.501,4 m? Dy an 9 néu trén theo Quyétdinh 579/QD-UBND
ngay 19/02/2021 cia UBND tinh Quéang Binh (nay 1a UBND tinh Quéng Tri);

+ Hudng Tdy Nam giap Khu dét 69.199,5 m? dét thuong mai dich vy thué trd tién
hang nim ciia Dy én 9 théng ra Quéc 16 1A;

Khu dit thude vi trf tuong dbi xa trung tdm thanh phd Déng Héi (nay la
phuemg Dong Héi, trung tim hanh chinh cia tinh Quang Tri), cdch phudng Bong
Héi khoang 20km, gén bién Hai Ninh, thugn lgi phét trién du lich...

Theo Quyét dinh sé 40/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh
Quing Binh (nay la UBND tinh Quang Tri) vé viéc quy dinh Bang gid céc loai dit
trén dia ban tinh Quang Binh (nay la tinh Quang Tri) giai doan 2020 - 2024.

Khu dét dinh gia tiép gisp Tuyén duong ngoai hang rao phia Bac dw dn FLC tir
gidp x@ Hong Thity (nay 13 xa Cam Hong) dén bai tim Thon T4n Hai (I gidi rong
khodng 17m).

- Pon gia dit thuong mai dich vu Khu vye 1: Vi tri 1 - Tuyén dutng ngoi
hang rio phia Bic dy 4n FLC tir giap x& Hong Thtiy dén bai tim Thon Tan Hai, x4
Hai Ninh — Khu vyc ving ven (Khu dét dinh gia c6 chiu sau dudi S0m): 1.584.000
ddng/m? x 60% = 950.400 déng/m?

SO PO VI TRI KHU DAT



5.2/, Quy mé va cong ning cdng trinh theo quy heach:

Cin ctr Quyét dinh s6 2336/QD-UBND ngay 12/7/2019 ciia UBND tinh Quang
Binh (nay 1a UBND tinh Quang Tri) v& viéc didu chinh Quy hoach chi tiét ty & 1/500
Dur 4n Khu biét thw nghi dudng FLC Quéng Binh 2 FLC Quéng Binh;

Can cir Quyét dinh s6 4779/QD-UBND ngay 31/12/2021 ctia UBND tinh Quang
Binh (nay 1a UBND tinh Quang Tri) vé viée thu hoi, chuyén muc dich sir dung dét va
cho Cong ty cb phén Tép doan FLC thué dat thire hién Dur 4n Khu biét thu nghi dutng
FLC Hai Ninh 2 (Dy én 9) tai xa Hai Ninh, huyén Quang Ninh va xd Héng Thuty, huyén
Lé Thuy (nay la xa Ninh Chau va xa Cam Héng, tinh Quang Tri);

Khu dét dinh gja c6 téng dién tich 55.261,8 m? gdm 62 thira dét thuje 59 Lé quy
hoach dét nghi dirdng két hop kinh doanh thip ting (I-SH; téng dién tich: 55.054,2 m?
gdm 592 thira dét chia 16; mat do xdy dung t6i da: 80%, ting cao t5i da 3 ting) va Lo
dt dich vy thuong mai (I-TMDV-01: 207,6m? mét d6 xdy dung t5i da 40%, tAng cao
3 ting).

(Chi tiét tai Phy lyc 3 kém theo)

6. Cic théng tin vé cac yéu t6 anh hwing dén gia cia thira dat, khu dit
cin dinh gia:

Can ¢t Quyét dinh s6 03/2025/QP-UBND ngay 08/01/2025 ciia. UBND tinh
Quang Binh (nay 1a UBND tinh Quang Tri) quy dinh mét so chi ti€u ap dung trong
phuong phép thing du va céc yéu t6 anh huéng dén gid dit khi xac dinh gia dét
trén dia ban tinh Quang Binh (nay 14 tinh Quéng Tri), Can cir theo quy hoach dicu
chinh dugc duyét:

VVFC dy kién chia thanh 2 nhém gi4 dét:

* Nhom 6 dat giap truc dwong 17m (Tuyén dwdng ngoai hiang rao phia



Bie du 4n FLC tiv giap xi Hong Thiiy (nay 12 x4 Cam Hong) dén bai tim thon
Téan Hai), Dy an Khu blqt thy nghi dlm'ng FLC Hii Ninh 2 (Du 4n 9) (tong
dién tich: 31.573,7m* gom 385,0 thira dit chia 16 theo quy hoach; dién tich
thira binh quén tiéu chudn: 134,2m?; mit tién thiva binh quan: 8,5m; chiéu sau
thira binh quén: 15 ,8m; mit dj xay dl_rng thira binh quan 78,9%; tAng cao toi
da: 3 thng). Cac yeu t6 anh hwang dén gia dat bao gom:

1. Muc dich sit dung dét: D4t thuong mai dich vy, thué tra tién mt lan.

2. Vi tri, dia diém thira d4t, khu dét: Nhom 6 dét giap tryc duong 17m (Tuyén
duwdng ngoai hang rao phia Bfic dy an FLC tir gidp x4 Hong Thuy (nay 12 xa Cam
Hdng) dén bai tm thén Tan Hai), Dy dn Khu biét thy nghi dudng FLC Hai Ninh
2 (D 4n 9), xa Hai Ninh, huyén Quéang Ninh, tinh Quang Binh (nay 1a xd Ninh Chau
va xa Cam Hong, tinh Quéang Trj) (cach trung tdm phudng Dong Hai khoang 20km)

3. Bieu kién giao thong: Mat trudc gidp truc duomg 17m (Tuyén duong ngom
hang rao phia Bdc dw an FLC tir giap xa Hong Thuy (nay 12 xa Cam H(“mg) dén bai
tam thén Tén Hai) (long dudng llm via hé 2x3m), mat sau giap duong ndi by 14m
(long ducmg 7m, via he 2x3 5111) lkét cdu dw{rng bé téng nhya aSphan

4. Didu kién ha ting, cp thoat nudc, cap dlen Ha ting nam trong Quy hoach
Khu bigt thy nghi dudng quy hoach dbng bd, cip thoét nuoc, cap dién on dinh theo
quy hoach duge duyét. Ha ting chua hoan thign, dang trién khai xay dung.

5. Dign tich, kich thude,hinh thé cua thia dét, khu dat: Tong dién tich:
31.573,7m?, téng 385 6 dét chia 16, thira binh quén tiéu chudn: 134,2m* (mit tién
binh quén: 8 Sm chidu séu binh quén: 15,8m); hinh thé vuéng vén;

6. Cac yéu to lién quan quy hoach xdy dyng: Mat d6 xdy dyng binh quén:
78.9%: ting cao tbi da: 3 ting;

7. Hién trang méi trudong, an ninh: Nam trong Khu biét thu nghi dudng, gén
bir bién Hai Ninh, méi lrtr(mg, an ninh tdt;

8. Thoi han str dung v dfit: 31/12/2085 (Thoi han sir dung dét con lai tinh tir thoi
diém dinh gia 64 04 nam);

9. Céc yéu t6 anh huémg dén g;a dat phu hop véi diéu kién thuc té, truyén
théng van héa, phong tuc t4p quan cua dia phuong: Gén bién, loi thé du lich, nghi
dudng tot.

* Nhom 6 déat giap dwong nji by 14m (Tong dién tich: 23.688,1m?, tong
208 & dat chia 13, thiva binh quén tiéu chuén: 118,7m? (mit tién binh quin:
7,9m; chiéu sdu binh quin: 15m); mit d§ xdy dyng thira binh quin: 80%;
tAng cao toi da: 3 thng). Cic yéu t6 4nh huéng dén gia dit bao gom:

1. Muyc dich sir dt_mg déit: dét thuong mai dich vy, thug tra tién mot lan.

2. Vi tri, dia diém thira dét, khu dit: Nhém 6 dat gidp dudng ndi bo 14m, Dy
an Khu biét thyr nghi duémng FL.C Hai Ninh 2 (Du dn 9), xa Hai Ninh, huyén Quang
Ninh, tinh Quéng Binh (nay la xa Ninh Chéu va xd Cam Hong, tinh Quang Tri)
(céch Tuyén duong ngoai hiang rao phia Biéc du 4n FLC tir giap xa Héng Thiy dén
bai tam thon Tan Hai) khodng 30m, cach thanh phd Dong Hai (nay la phuong Déng
Héi) khoang 20km)



3. Pitu kién giao thung Miit trudc g:ép du’{mg ndi bd 14m (long dudng 8m,
via hé 2x3m), mit sau giap dal ciy xanh, két cdu duong bé tong nhya asphan

4. Diéu kién ha tang, C‘lp thoat nudc, Lﬁp dlén Ha tdng nam trong Quy hoach
Khu bigt thy nghi dutng quy hoach dbng bd, cip thodt mmrc, céip dién 6n dinh theo
quy hoach dugc duyét. Ha ting chwa hoan thién, dang trién khai xay dung.

5. Dién tich, kich thudc,hinh thé cia thira dét, khu déit: Téng dién tich:
23.688,1m?, tbng 208 & dat chia 16, thira binh quan tiéu chuan 118,7m? (mit tién
binh quén: 7, 9m chiéu sdu binh quén: 15m); hinh thé vudng vén,

6. Cac yeu to lién quan quy hoach xiy dung: Mat d§ xdy dung binh quén:
80%; ting cao tbi da: 03 tng;

7. Hién trang méi truong, an ninh: Nim trong Khu biét thy nghi dudng, gan
bé bién Hai Ninh, moi truomg, an ninh tdt;

8. Thoi han sir dung dat: 31/12/2085 (Thoi han sir dung ddt con lai tinh tir thoi
diém dinh gia 64,04 nam);

9. Cac yéu td anh huong dén gia dit phi hop véi diéu kién thuc té, truyén
thong van hoa, phong tuc tap quéan clia dia phuong: Gén bién, gan khuén vién cay
xanh, loi thé du lich, nghi dudng tot,

7. Danh gia tinh hinh va két qua didu tra, tong hgp thoéng tin dé ap dung
phwong phap dinh gia dat.

(1). Thong tin trong co 56 di¥ lidu qube gia vé dat dai: Hién nay, theo théng
tin tir S& Nong nghi¢p va Moi truong tinh Quéang Binh (nay la tinh Quéang Tri) chua
xdy dung co sé dit li¢u quoc gia vé dit dai trén dia ban Tinh. Do vy, VVFC khfmg
thu thdp dugc thong tin giao dich chuyén nhugng, cho thué mat bang thwong mai
dich vu tir nguon trén.

(2). Théng tin trong co s& dir ligu qudc gia vé gid:

Ngay 11/1 1/2024, VVFC dé o Vin ban s6 896/CV-DG/BANS guri Trung tam
Dur ligu quon gia va Dich vu vé gla — Cuc Quan ly gia veé vi¢e cung cAp théng tin
gia chuyén nhugng dat thuong mai dich vu thug tra tién mot l4n, gia cho thué mit
bang thwong mai dich vy trén dia ban tinh Quing Binh tir thang 12/2019 dén thang
12/2021;

Ngay 09/4/2025, Trung tdm dir liéu quéc gia va dich vu ve gi4 c6 Vin ban sb
11 /CV-TTDLQG, tmng d6 ¢6 néu “Co s¢ div liéu qube gia vé g[a dang trong giai
doan hoan thién két ndi véi céc bo, nganh, dia phuong, chura c6 gid chuyén nhugng
dat o, dat thuong mai dich vu thug tra tién 01 lan, ... trén dia ban tinh Quang Binh™.
Do vay, VVFC khong thu thép dugce thong tin giao dich chuyén nhugng, cho thué
mét héng thuong mai dich vy tir nguon trén.

(3). Thong tin tir Van phong Ding ky dat dai:

- Ngay 11/11/2024, VVFC ¢6 Van ban sO 898/CV- DG/BANS giri Van phong
Diéng ky dat dai tinh Quéang Binh (nay 1a tinh Quing Tri) vé viéc dé nghi cung cép
thong tin vé gia phye vy cong téc x4c dinh gia dét cu thé trén dia ban tinh Quing
Binh;

- Ngdy 09/12/2024, Vin phong dang ky it dai tinh Quang Binh (nay la tinh
Quéng Tri) ¢6 Van ban s 1374/VPDKDD-TTLT vé viée cung cap thong tin cho



don vi tu vn xéc dinh gia dét cu thé (gém 07 giao dich: trong do c6 06 giao dich
chuyén nhugng dat thuong mai dich vu thué tra tién mot lAn (thoi diém giao dich
trong vong 24 thang tinh dén thoi diém dinh gi4, di diéu kién dua vao phan tich,
lya chon) va 01 gmn dich chuyén nhugng dét & néng thén khong da diéu kién (Thua
171, Td ban d6 s6 7 tai xa Trr.r{:mg Thuy, huyén ¢ Thuy (nay Ia x& Truong Pha).

(4) Thong tin tir don vi td chire thye hién viée déu gid quyén sir dung dat, don
vi, t& chire ddu gia ti san:

a. Théng tin tir don vi, t& chitc ddu gia tai san:

Ngay 11/11/2024, VVFC c6 Vin ban s6 899/CV-DG/BANS giri 8¢ Tur phap
tinh Quang Binh (nay la tinh Quang Tri) vé viée dé nghi cung cép thong tin vé gid
phuc vu cong tac xdc dinh gia dét cu thé trén dia ban tinh Quang Binh;

Ngay 27/11/2024, Trung tdm dich vu déu gid tai san — So Tu phap Quang
Binh (nay la tinh Quang Tri) ¢6 Vin ban tra loi so 201 1/DGTS cung chp 02 giao
dich dét throng mai dich vy thué tra tién mot lan (thoi diém giao dich trong vong
24 thang tinh dén thoi diém dlnh gid, di diéu kién dua vao phan tich, Iya chon).

b. Théng tin tir don vi 6 chirc thuc hu,n viée du gia quyén sir dung dat:

Ngéy 11/11/2024, VVFC cé Vin ban s 897/CV-DG/BANS gm UBND thanh
phé E)ﬁng Hi, huyt;n Quéng Ninh, huyén Lé Thuy, huyén B6 Trach vé viée dé nghi
cung cép théng tin vé gid phuc vy cong tic x4c dinh gid dét cu thé trén dia ban tinh
Quang Binh (nay la tinh Quéng Tri). Dén nay chua c6 théng tin phan héi tir céc
don vi trén;

(5). Théng tin tir san giao dich bét déng sin, doanh nghiép bét dong san,

Ngay 11/1 lf’2024 VVFC c6 Vin ban 50 QOOHCV-DGKBANS glri cac doanh
nghiép bat dong san veé viéc dé nghi cung cAp thong tin vé gid phuc vu cong tic xdc
dinh gid dét cu thé trén dia ban tinh Quang Binh (nay la tinh Quang Tri).

Ngay 25/11/2024, Céng ty co phan Tép doan Nam Mé Kong ¢6 Van ban tra
1&i s 807/2024/CV-MKG-BDT vé viée cung cip thong tin v& gid phuc vu cong
tac xdc dinh gid dét cu thé trén dia ban tinh Quang Binh (nay la tinh Quang Tri).
trong d6 ¢6 ndi dung “Gid thué mat bang thuong mai dich vu tir thoi diém thang
12/2019 dén thang 12/2021: Du an chua cho thué miit bing kinh doanh lhtrorng mai
dich vu”. Ngoai ra, tai Vin ban néu trén cling khong c6 théng tin vé giao dich
chuyén nhwong dét thuong mai dich vy thug tra tién mot lan.

(6) Théng tin thu thip qua didu tra, khdo sét:

Trén co so thu thip, khdo st thong tin chuyén nhuong quyen st dung dat
thwong mai dich vy thué tra tién mot 14n trén dia ban tinh Quéng Binh, VVFC thu
thép duge 11 thong tin giao dich (gbm 2 théng tin trang déu gia va 9 thong tin giao
dich chuyén nhuong)

Tir 06 ngudn thnng tin néu trén, VVFC téng hop tai Phu luc 2 kém theo gbm
19 giao dich chuyén nhugng dét thuong mai dich vu thué tra tién mot lan (don gia
dét binh quan 7.866.582 d/m? gi4 thip nhdt: 40.114 d/m? gid cao nhét: 20.838.157
d/m?) di diéu kién dua vao phén tich, lya chon (thoi gian giao dich 24 thang tinh
dén thoi didém dinh gi4), khong c6 giao dich cho thué mit bing.
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Déi voi cac thong tin duge cung cép va qua khéo sat, thu thip da dam béao du
diéu kién dé lam tai san so sanh theo quy dinh caa Nghi dinh so 71/2024/ND-CP
ngéy 27/6/2024 cua Chinh phii (chi tiét phu luc 2 kém theo).

8. Lua chon, ap dung phwong phap dinh gia dat

- Nguyén tic dinh gia dit theo khoan 1, Diéu 158, Luét dit dai s6 31/2024/QH1S.

- Lura chon phuong phép dinh gia dat: Cén cir khoan 6, Diéu 158, Luft dét dai
563 1;2024@1{1 5 quy dinh vé trudmg hop va diéu kién ap dung phwong phép dinh
gid dat,

Tir théng tin giao dich dat thuong mai dich vu thué tra tién mot lin dugce cung
céap va thu thap khu vire du an dinh gid trong thoi gian 02 ndm tinh dén thoi diém
dinh gia (31/12/2021) tai myc 7 va Phu lyc 2 kém theo.

Cin cir khoan 6, Diéu 158, Luat dit dai s6 31/2024/QH15 quy dinh vé truong
hop va didu kién ap dung, phuong phéap dinh gla dét “a) Phuang phdp so sdnh dirgc
ap dung dé dinh gzd déi voi mwng hop co 161 thiéu 03 thira ddt cd ciing muc dich sir
dung ddt, twong dong nhdt dinh vé cdc yeu 16 ¢6 anh huang dén gid ddt di chuyén
nhuong trén thi truong, tring dau gid quyen stk dyung ddt ma ngum triing dau gid da
hoén thimh nghla vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu gid”. Do véy, VVFC lya
chon phuong phép so sanh déi voi tai sén dinh gia.

9. Trinh tw, ndi dung, két qua xic dinh gid dit theo phwong phép dinh
gid dit dwge ap dung.

9.1, Trinh ty, ndi dung phuong phép so sanh dugc quy dinh dinh tai Pidu 4,
Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu.

* Tiéu chi lwa chon tai sdn so sinh:

Theo Khoan 3, Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh
phit quy dinh viée lua chon thong tin cua cac thua dét so sanh thure hién theo thir ty
uu tién nhur sau:

a) Théng tin gan nhdt véi thoi diém dinh gid dat.

b) Tuong déng rhat dink vé céc yéu t6 anh hieong dén gia dat,

¢) C6 khodng cdch gan nhdt dén thira ddt, khu ddt can dinh gid va khéng bj
giéi han bai dia gso's hanh chinh.

Tir cac ngudn thu thip thong tin giao dich chuyen nhugng duge cung céip,
tong hop tai Phu Iuc 2 do co thoi gian giao dich gan véi thoi diém dinh gia; twong
ddng nhit dinh v& céc yéu td anh huong gia dét; mirc gia phi hop véi thi trudmg
(trén muc gia binh quén cac ngudn thong tin) dé phan tich lua chon tai san so sanh,
VVFC lua chon 03 tai san dua vao so sanh, cu thé:

- T#i sén so sanh 1: Thira dit s 38, To ban dd s6 28, phudng Nam Ly, thanh
phd Déng Héi (nay 14 phlm’ng Pong Héi), ll}:;ll duong Himu Nghi (c‘:‘aan dudmg Tran
Hung Dao - glap phudng Bic Ly), khu vue gAn trung tdm thanh phd Pbng Hoi (nay
1a phuong Pdng Héi);

_ Tai sén so sanh 2: Thira 384 (TMDV 01-10), T& ban db s6 16, Dy én Khu du



lich va Dich vy Sunrise Bao Ninh, xa Bao Ninh, thanh phé Péng Héi (nay la phudng
Déng H6i), cach mat duong Vo Nguyén Gidp khoing 85m;

- Tai san so sanh 3: Thita 389 (TMDYV 01-12), To ban dd s6 16, Dur an Khu du
lich va Dich vu Sunrise Bao Ninh, x& Bao Ninh, thanh phé Ddng Héi (nay 1a phudng
Pong Hai), cach mat duong Vo Nguyén Gidp khoang 85m;

9.2, Két qué xac dinh gia dét cy thé.
9.2.1. Nhém & déat giap trye dudng 17m (Tuyén du'b'ng ngom hang rao phia
Biic dy 4n FLC tir giap x4 Hong Thiy (nay 14 xi Cam Héng) dén bii tim Thon

Tan Hai):

Tir céc théng tin giao dich chuyén nhugng quyén st dung dét thuong mai dich
vu thué tra tién mot lan dugc cung cip va thu thap don vi tu vén chon 03 théng tin
tai du 4n lan cén, c6 thoi diém giao dich trong vong 02 nam tinh dén thoi diém dmh
gid; Tuong dong nhit dinh vé cac yéu tb anh huong dén gid dit; c6 khoang cach gin
v@i tai san dinh gia, cy thé théng tin chi tiét:

Yéu th s0

T sanh

TS bG

T8 881

TS 882 TS 883

_I_duug

Muc dich st

DAt TMDV thud tri tién
mt lan

mét lin

Pt TMDV thué tra tién

Bt TMDV thué tra tién
mdt lin

Pt TMDV thué tra
tidn mét lin

Vi
diém

tri,

djal
ﬂ'fl.l‘ﬂ
dét, khu dét |,

Nhém & dit gidp tryc
dupng  17m (Tuyén
dudmg ngodi hing rio|
phia Béc dir an FLC tiy
itip xi Héng Thuy (nay
1a xa Cam Hing) dén béi
tim Thén Tan Hai), Dyl

an Khu biét thy nghi
du@ing FLLC Hai Ninh 2
(Dhr 4n 9), x3 Hai Ninh,
huyén Quédng Ninh, tinh
Quang Binh (nay la xa
Ninh Chiu va xa Cam
Hbng, tinh Quang Trj)
(cich trung tdm phurimg|” «
Dang  Héi khodng
Zﬂkm) Khodng cdch ket
nbi ha ting xa hoi: cich
Trung tim hanh chinh
UBND tinh Quang Trj
khodng 23km, cdch chy

Humg BDao
phu‘bngl Bic Ly),
wire  pan  trung
phutng  Ddng

Trj), cich TSDG khoan

20km. Khodng cach kél
néi ha ting xa hi: cach
ltung tdm hdnh chinh
UBND tinh Quang Trj
khoing 2km, cich chg
khoang

Léim
thuong mal Sam Plaza

Hiri
trung,

Pdng
2,5km,

Déng Héi khodng 22km,
(rung tam Ihu'crng mai
Vincom Plaza Béng Héi
khoang  23km. cichy
Quimg  truwding Hb& Chi
Minh  khoang  23km
cach Rai bién Hai Ninh
khoang  3km,  cach
trutmg THCS Pha Hai
khoang 20km, céch
Bénh vién da khoa TTH
Quang Binh khodng
21km

ikhoang  450m,

Quang trugng Ho Chi
1, 8km,
cfich Bii bign Nhil Lé
cc‘lch
ruong Tidu hoc sb 1
MNam Ly thdI‘IL 1,6km,
cach Bénh vién Hiu
& gh; Vi¢ét Nam - Cu Ba
khodng

Minh khoz’lng

khoang ~ Skm,

bong  Hdi

| dkm

Thira dét s6 38, Tér ban
dé sb 28, perEmg MNam
Ly, thanh phé Béng Hii
(nd)’ la phudng béing
Heéri), mat dudmg Hing
Nghi (doan dudng Trén
gidp)
khu
tim|
Hi
(trung tdm tinh Quéng)

cich)

Thira 384 (TMDV 01-
10), Tér ban db s6 16,
D én Khu du lich va
Dich vy Sunrise Baol
Ninh, xa Bau Ninh,|
thanh phé Ddng Hr‘n
(nay la phudng Béng
Hé), each mit dudmg|

Thira 389 (TMDV 01-12)
Tt biin db 56 16, Dy an
Khu du ljch va Dich vy
Sunrise Bie Ninh, xi Bao
Ninh, thanh phé Béng
Héi (nay 1a phuong Pdng
V&  MNpuyén  GidpHai), cach mat dutmg VO
khoang 85m, cdchMNguyén Gidp khoing
TSBG khodng ISkm 85m, ciach TSDG khoang
Khoang cach két ndi|l8km, Khoang cich ket
ha ting xa hoi: cachndi ha ting x& hii: cach
Trung tam hanh chinh{Trung tim  hanh  chinh
UBND tinh Quang TrifUBND tinh Quang Tr
khoang 5,5km, cachlkhodng 5,5km, cdch chg
chy Déng Hai khoang|pdng Hoi khoing Skm,
Skm, trung tim thuongiirung  tim  thuong  mai
mai  Vincom  Plaza|Vincom Plaza Déng Hdi
Dong Hé&i  khodnglkhodng  5,5km,  cdch
"s,5km, cach Quang|Quang trrimg HO Chi
trdmg HO Chi Minh|Minh khodng 5,5km, cfch
khodng 5,5km, cich|Bai bién Bao Ninh khodng,
Bai bién Bdao Ninh[300m, cich truemg THCS
khodng 300m. cach{Phii Hai khodng 3,8km,
trudmg THCS Phi Hailcach Bénh vién da khoa
khodng 3.8km, cfich/TTH Quang Binh khoing)
Bénh vign da khoa3.4km

TTH Quing Binh|
khoing 3,4km

3 Didu
gino thing

kign

Mt trudc gidp truc

Mt duf&ng Hivu Nghi

duimg 17m (Tuycn

mil it rong khodng

Wit dudmg ndi b
22m Khu du lich va

Mt dutng quy hogeh ndi
b 19.5m Khu du lich vi
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Yéu th so

thé cua thiral

134,2m2 (miit tién binh
quén: 8,5m; chiu séu

sdu: 29,.2m); Iynlnhe

TT shi Ts bG TS SS1 TS 882 TS 853

ducng, ngoal hang rdo | 33m, két ciiu dudmg bé | Dich vuISl.u)ris:: Bio | Dich vy Sunrise Bao

phia Bic duréin FLC tir (ong nhya asphan | Ninh, két cdu dutmg | Ninh, két chu dudng bé

gitip xa Hong Thuy (nay bé tdng nhya asphan téng nhira asphun
li xa Cam Hiing) dén

bai tfim Thén Tan Hai),

mit sau gidp dudng ndi

b 14m, két cdu dulmg

hé téng nhyra asphan
Puding trye chinh 17m . - i e
(long duomg 1 1m, via he| Budng Hiu Nghi 2 lan | D nE 1’3";}“’ 22m B“t:i"g not b [').9’]51“‘ oy
305 rong] 2x3m); Duimg ndibo | duimg, matcherong | e AU v Dich | du lichva Dich vy
i o miit s}au I4m (dng  |33m (Ib:xg (‘:iuﬂng 21m. | ¥ Sunrise Bao Ninh | Sunrise Bao thl(lémg
& duitian Tin. vinhi via hé 2K6m) *|(long dudmg 15m, via| dudng 12,5m, via he
20.5m) he 2x3.5m) 2x3,5m)
3. (K& cfiu matl Duong béiong nhra | Dudmg bé 1ong nhya Durding bé 16ng ]
2 |dulng asphan asphan Asphan Dutmg b tong Asphan
Sé mat| ... F o
33“ dudng  tigp hﬁrn‘fcdg;:ﬁéﬂ::;kl Gidip | dudmng Giap | dudng Giap | dudng
| leidp i ,
Ha tfing nfim trong Quy | Ha ting gin khu vyre E;Irz 'S?fhkhusiﬂ:i':: Ha ting Khu du lich va
f?iéu kién halhoach Khu biét thu nghi trung tim thanh ph$ Bao I]\Ji E.‘:Ié-n b Dich vy qunr:sc Béo
tdng, ¢l dutrng qu hoach doug Péng Hai ddng b, cdp v B 9%+ | Ninh dﬂng bd, cap thoat
4 P Y I ] chip thodt nudre, cap

thodt  murde b, ¢ip thoat nude, cap thodt mrdie, cip dién 6n dién n dinh Bt nude, cip dién 6n dinh,

cép dién dign gn dinh. Hg thng | dinh. Ha ting hoan | B ;o o cginh &|  Ha thng dAu tr hoan

néi bd chua dfin tur chinh theo-quy ligach chinh theo quy hoach
Tong dign tich:
. |31.573,7m2, téng 385 6 s i

Dién  tich” g cha 10, thia binh | Dign tich dd: 3188m2 | ;‘;;;‘?}:]gﬁi&“ Dién tich dét: 2.622,7m2

5 |thuwéc hinh quén tiéu chuin: (mat tign 10,9m, chiéu 40m: ohiby séu {mt tién 40m; chiéu séu

64,7m), hinh thé

65,6m), hinh thé vuéng
viin

ai +X vubing viin P z
dat, kha dai binh quan: 15.8m}; hinh YVHORR T
the vudng vin
Tdng dién tich: Dien tich dit:
5 31.573,7m2,16ng 385 6 | Dién tich dit: 318,8m2 5 58§m2 (miit iy | Dign tich dfit: 2.622,7m2
* |Dién tich dt chia 16, thira binh | (mdt tién 10,9m, chidqu [ “7 ™ 5 < (mit tién 40m; chidu sau
1 R b 40m; chiéu siu
quén tigu chudn: siu: 29,2m) 64.7m) 65.6m)
134,2m2 ?
5. |Kich thude
2 |mit tidn 8.5 10,9 40 40
% |Chidu séu 15.8 29,2 64,7 65.6
'1‘ Hinh thé vudng vin vudng viin vubng vén vudng viin
Cic yéu 8 sEmr
: Mt 5 xdy dyng binh Mit di xay dime F :
6 lién quan quy o 78 9%: lﬁng o Mt dg xdy dl,]'l'l}:, T0%; 60%: thng cao 16 da hv;Ttll df xiy dyng 6(3%.
hoach  xfy tAng cao: 10 ting p tang cao toi da 30 tang
d 16i da: 3 thng 30 tang
| |dung
MNim trong Khu du G .
Higa  tin Niim trong Khu bigt thy Nim gin ung tim lich va Dich vy ‘Ir??;.;:):g E::;;j; gﬁ
7 I]N;l ¢ WE‘; g nghi durdng, giin bir bign| thanh phé Dbng Hai, |(Sunrise Bao Ninh, gin Ninli *r':]bb' bién Bao
= “i“r: & huyén Hai Ninh, moi | méi trudmg, an ninh | babién Bao Ninh, | L;iga?truhng i
truémg, an ninh 1t dam bao mdoi iruimég, an ninh " okt s
t

i

dung diit

Theri han s

31/12/2085 (Thési han sin
dyung dit con lai tinh tir
thei diém dinh gid 64,04

18/05/2067 (Théxi han
sir dung dét con lai 45.4
nim)

nam)

17/9/2069 (Thai han
sir dung dfit con lgi
47,7 niim)

17/9/2069 ( Thixi han st
dung dit con lai 47.7
nam)




£ &
Lz v T8 DG T8 81 TS 52 TS 553
Cac yéu 1o
anh  hudn
dén pia dél
phP hop véi
dicu  KiENoa g 100 thé du lich, Xa bién, lgi thé du lich,| Gén bién, lgi thé du | Glin bién. lgi the du lich,
9hue 6 o duomg 14 hi dusomg kém hon | fich, nghi dutng 16t i dudmg (€
11'Uyél'| llléﬂg nghi uong o, hg 1 arong 2m han 1ch, ngi lI(II.'I.gt ﬂg 1 g ol
vin héva,
phong e tap)
quin caa dia
phuong
Gid theo QD
10[40/2019/QD-
TS 950.400 11.280.000 6.510,000 6.510.000
Gia chuyén
11 {nhurgng 4.100.000.000 23.292.000.000 23.604.300.000
(déng)
Pon  gid
gz [chuyén 12.860.728 9.000.000 9.000.000
nhugng
(d/m2)
Hgp déng chuyén
nhugng | phan dyr 4in [Hop déng chuyén nhugng
Hop déng chuyén 50 50 1 phiin dy én s6 58
nhugng QSD ditsé | 0S/HBCN/TRUONG |07/HDCN/TRUONGTHI
3N gudn thiing chng ehimg 4810, THINH- NH-TASECOLand s6
tin quyén 1122021 TP/CC-|  TASECOLand sé | céng chimg 3802, quyén
SCC/HDGD, Phiéu thu|  edng chimg 3808, 09/2020 TP-SCC/MBGD,
thiip thong tin sé 1 quyén 09/2020 TP- | Phiéu thu thp thong tin
SCC/HBPGD, Phidu 563
| thu 1h4p théng tin s6 2

Qua khao sét thj trudng, thu thip thong tin, ﬁleu chinh ty 18 dbi voi timg yéu
t6 anh huong dén gia dAt: Can cir Quyét dinh s6 03/2025/QP-UBND ngay
08/01/2025 cia UBND tinh Quéang Binh (nay la tinh Quang Tri) quy dinh mét s&
chi tiéu ap dung trong phuong phap thiing du va céac yéu 6 anh huéng dén gia dit
khi x4c dinh gia dat trén d;a ban tinh Quang Binh, Pon vi tw vén dé& xuét cac yéu
t6 anh hudng dén gia dét gom: Vi ti, dia diém cia khu dét; Diéu kién giao thong;
Pidu kién clp thoat nude, cép dién, cic yéu tb ha tdng; Dién tich, kich thudc, hinh
thé thira dit; Cac yéu t& lién quan quy hoach xay dung; Hi¢n tlang moi trudng, an
ninh, Thoi han sir dung dét; Cée yéu t vé& didu kién thuc t&, truyén théng vin hoa,
phong tuc tap quan cua dia phucng

Nguyén thc diéu chinh: C6 dinh TSDG, lay TSDG lam chuén (trong duong
v6Gi ty 16 tuyét doi 12 100%), cac TSSS duge diéu chinh xoay quanh TSDG; Céc
diém & TSSS vuot trdi hon so voi TSDG thi diéu chinh giam mitc gia tinh theo don
vi chudn tai sén so sinh (trlr); Céc diém & TSSS kém lgi thé hon so véi TSDG thi
diéu chinh ting muc gia tinh theo don vi chudn cia tai san so sanh (céng); Nhing
ycu té & tai san so sanh gidng (tucrng tu) vai tai san can dinh gid thi gift nguyén
mirc gid cla tai san so sdnh (khﬁng dicu chinh). Mirc d chénh léch t6i da cla cac
yéu to anh hudng dén gia dfit dam bdo tuan thi theo Quyét dinh 6 03/2025/QD-
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UBND ngay 08/01/2025 ctia UBND tinh Quang Binh (nay la tinh Quang Tri).

Mire diéu chinh vé gid tir yéu

Gid dit ure tinh cua thira dt, khu dft cln

Gia déit ciia timg thita dét so

t6 Anh huong dén gia dit coa

dinh gid theo tirng thira dit so sénh sanh timg thita diit so sénh véi thira
ddit cin dinh gia
TT]Y éu 16 50 sanh TS DG TS 881 TS 8§82 TS 883
| [PRuakban 12.860.728 9.000.000 9,000,000
(dm2)
Bidu chinh
2 |theo cée yéu th
oisa'mh
ﬁ']‘: i ({f’i"’ ;f[ Dit TMDV thué tré | it TMDV thué tra | DAt TMDV thué it | Dat TMDYV thué trd
e FONLS tién mit kin tidn mat ln tién mot lan tién mét lin
dyng dat)
Ty 1& 100% 100% 100%4 100%
e 0,00% 0,00% 0.00%
Mite dicy 0 0 0
chinh
BPénh gid Tirong duemg TSPG | Twong duong TSPG | Tuong duong TSBG
Giiai thich Tong dirong TSBG: | Tuong duong TSPG: | Tuong duemg TSBG:
chém diém Diém didu chinh: 0% | Piém didu chinh: 0% | Diém diéu chinh: 0%
Nhom 6 dil gidp truc
duimg  17m (Tuyen
duiing ngodi himg rao/Thira it 56 38, To ban|
phia Bc du dn FLC tifdd s6 28, phudng Namiy, ., 394 (MDY 01-{Thira 389 (TMDV 01
gigp xa Hong ThiylLy, thinh phd Ddngl)q) “ra'ban ¢ sb 1612), To ban db sb 16
(nay 13 xa Cam Hong)Hi (nay 13 phubngip, *e Sep g jich valDy 4n Khu du lich v
dcr! b lﬂrp Thén T.H.“ Dc:ng Ha.l)' mdt dubng Dich vy Sunrise BaoDich vu Sunrise Bao
Hai), Dy dn Khu bigiHiu Nehi (doan dubng; 5 "Bag Ninh/Ninh, xa Bao Ninh
thy nghi dudng FLC|Trdn Hung Dao - gipy. 1 is pang Heilthanh phd Péng Héi
H N'.I."h 2_(Du an g.)’phlm"gx Bac Ly), k,h" (nay 1 phuémg Bing(nay 14 phudng Déng!
xd Hai Ninh, huyénvic gan trung larn"&i} clich mit duimgHGi), céch mat duong
Quang  Ninh,  tinhlphuéng Déng Hoi Vo : Nauyén Giﬁg’\fﬁ 4 Neuyén G
Quiang Binh (nay 14 xa{trung tdm tinh Quang hiodtig gSm. cﬁcE khoing  B5m, c&cE

2234

Vi tri, dia diém
thia dit, khu

Minh Chau va xa Cam(Tri), cach TSBG

SPG khodng  18km.
hoang céeh két ndi h

thng xa hi: cach Trung|
tam hanh chinh UBND|
tinh Quang Tri khoang
5,5km, cich chg Dén

Hai khoang Skm, trung
tim  thuong  mai
Vincom Plaza Déng

Héng, tinh Quang TtJfkhoang 20km. Khoan
(cdch  trung  tdmlcach két ndi hg thng x2
phuemg  Bbéng  Haihdi: cach Trung tam
khoang 20km). Khodnglhénh chinh UBND tinh
cach két ndi ha thng x8Quang  Trj  khoing
hoi: céch Trung t4m2km, cdch chy Ddng
hanh chinh UBND tinhHgi  khodng  2,5km,
Quing  Trj khognglrung tdm thuong mai
23km, cdch chg DingSam  Plaza  khodng| . Z
Hai  khoang  22km,[450m, cich Quéng Hmh kl:;uang‘ .S'SRII_IHé
trung 1dm thuong maiftuirdng Hb Chi Minhg;{', L HE I

i 3 ; ; hi  Minh  khoang
Vincom Plaza Donglkhodng 1,8km, cauhsskm cich Bai bidn
Hdi khodng 23km, cach[Bai  bién Nhit  Lé B" .N' b Khod
Quang trirong Ho Chilkhodng  Skm,  cdc 3(%!] mé b tﬁ;ng
Minh khoang 23km.jrrong Tiéu hoc s lTHCg thl :Iﬁi kllm'l:E
cich Bai bién Hii Ninh[Nam Ly khodng 1,6kmyly ¢ " 0 foe s
khoang Jkm, cchjodch Bénh vign Haufy ™ (oS4 F i s
g THCS Phit HailNghi Vigt Nam - Cu Ba STl Eiode Tk &
khoang 20km, ecachiPong Hai  khoan B
Bénh vién da khoa|l 4km
TTH Quang Binh
lkchogng 2 lkm

TSDG khoang 18km,
Khodng cich két ndi hg
ting x hdi: cach Trun

dm hinh chinh UBND)
inh Quing Tri khoang,
5.5km, cich cheg Dbn;

Héi khoang 5km, trun

tdm thuong  mai
Vincom Plaza BDong
Héi  khodng  5,5km,
cich Quang trudmg HO
Chi  Minh  khoang|
5,5km, cach Bai bién
Béo  Ninh  khodng
300m, cdch frudng
THCS Phi Hai khodng
3,8km, cach Bénh vign
da khoa TTH Quang
Rinh khodng 3.4km

Ty 18

| 100% 130% 106%

106%

13



£ o d
chiam diem

tlng xa hi thugn lgi
nhét: Diém didu chinh:

két ndi ha thng xa hoi
thudn lgi hon TSBG:

TT[Yéu th so sinh s G TS 881 TS 882 TS 583
oy didu -23,08% -5,66% -5,66%
5 X
::ﬂ:;ldw“ 2,967,860 509,434 -500.434
Ki vure gan trung tam |Khu vire ghn trung tam|[Khu viee gan trung 1&m
thanh phé nhit trong | thanh phé han TSDG, | thanh phd hon TSDG,
—— e TSSS, khodng chch|khoang céch két ndi ha|khodng cach két ndi ha
AULE két ndi ha tdng xa hoi | ting xa hoi thugn led tang xi hdi thudin lgi
thuiin Igi nhit, didgm | hon TSPG, diém tidu | hon TSDG, diém titu
Xa trung tim thanh tiéu chi cao nhéit ¢hi cao hon TSDG | chi cao hon TSDG
z ‘i TR TSR R 5 )
phé, Xa cé in ich ha Vi tr, dia diém: TSSS | ;¢ 4io diém: TSSS | Vi tri, dja diém: TSSS
ting x@ hii gln trung tim nhat, :
Bt e R giin trung tam hon | gn trung tim hon
Gidi thich oang cach ket no1 034 pepG khoang cach | TSDG, khoang cdch

két ndi ha ting xa héi
thufin Igi hon TSPG:

chiim diém

)%, - Mue
2.3.3: 86 lugng duimg
tiép gidp: it hen |
dudmg mit sau: -5%
(5%/1 duling);

- Tng diém didu
chinh Muc 2.3: +11%

(% - Muc
2.3.3: 50 lugng duding
tiép giap: it hon 1
drdmg mit sau: -5%
(5%/1 dutmg)
Téng diém diéu chinh
Muye 2.3: 0%

La
R f)‘;;z‘;‘;g“ QP pyiém diéu chinh: +6%) Diém didu chinh: +6%
Mt trurdic gidp tryc
duémg 17m (Tuyén
dirting ngodi hing rao P Mt dudmg quy hoach
phia Bic dy dn FLC tr| Mt dung Hiru Nehi [0 108 191 50 3} i 66 19.5m Khu du
Didu kién giao gidp xa Hong Thlﬂy mit ci:t ring khoang Sunrise Bio Nin;x Kt Iif:h v Djch vy
il g (nay 4 x3 Cam Héng) |33m, két edu dudmg bé iy g b ek ; Sunrise Bdo Ninh, kit
dén bii thm Thon Téan | 16ng nhya asphan; e st Cobp ). | & duling bé tang
Hai), mit sau gidp Gidp 1 dudng ; (Fufmg P nhyra asphan; Giap 1
dudmg ndi b 14m, két & dutmg
clu dimg bé tong
nhura asphan
Ty 1& 100% 111% 100% 8%
R R
(B Hegine -9.91% 0.00% 2,04%
chinh
gt i 1274487 0 183.673
chinh :
o Mit cit dudng rong | Mat cit dudng ring
23 ::f; c]‘jéld;;lc:]niig::g hom, két céu duimg | hon, két cau dutimg
Dénh gid e ; Airiiiee 4l du&gn Jrong duong, so dutinglirong duang, s0 dudn
& ié S gl; did B tip gidp it hem, diém | tiép gidp it hon, diem
ti;pc%l[agaz h$‘1é%“6 tigu chi[tLSr%ng dirong | tiéu c_?;ggp hon
TShG
.-j:,g';:c thal[c?ﬂ;ggﬁ - Mue 23,1 Mt cit |- Muc 2.3.1: Mat cét
e i i | uwomg: 16n hon TSPG |duimg: 16n hon TSBG
1 1% (1m/1%); o 5me +5%(1mﬂ?’o}' 2.5m: +3%(]n‘:fl"x§>):
| Muc 2.3.2: Kf;l du Muye 2.3.2: Kétcau - Mue 2.3.2: Két cilu
ubng: kl'n":. itlmng ot dutmg: bé tong nhya  [dudng: bé tong nhya
Giai thich ﬂsphan.: twrong duong asphan: twong duong  jasphan: tuong duong

(0% - Mye
2.3.3: 88 hrgng dudng
tiép gidp: it hon 1
dudng mit sau: -5%
(5% durtmg)

- Thng diém diéu
chinh Mue 2.3: -2%

Diéu kién ha
ting, cip thoat

24 nudre, edp dign

Ha ting nim trang
Quy hogch Khu bigt
thyr nghi dudmg quy
hoach déng bg, cdp
thodt nurde, cap dién én
dinh. Ha léng noi ho

chura diu tir

Ha tling gln khu vye

trung tim thinh phé

Ddng Héi déng bo, cép

thodt nude, cip dién én

dinh. Ha tang hoan
chinh

Hg thng Khu du ljch va
Dich vy Sunrise Bao
Ninh ding b, edp
thodt nude, cip dién bn
dinh, Ha tAng diu tr
hodn chinh theo quy
hogch

Ha ting Khu du lich v
Dich vy Sunrise Bao
Ninh diing b, cip
thodt nurde, chip dién 6n
dinh. Ha tiing diu wr
hodn chinh thea quy
hoach

Ty 1¢

100%

107%

107%

107%




i hude, hinh thé
ctia thira dit,

quan tigu L.huﬁn

134,2m2 (mit hcn binh

10,9m, chiéu_séu:
29,2m); hinh the vudng

40m; chidu siu
64.7m), hinh thé vudng

TT|Véu 16 so sinh TS PG TS SS1 TS 882 TS 883
ET T
1Y 15 dicu 6,54% -6,54% -6,54%
chinh
B dic -841.356 -588.785 -588.785
chinh i
ok gib Ha ting hoin chinh, t5tHa ting hoan chinh, t6t[Ha tang hon chinh, 1ot
B hon TSDG hon TSPG hon TSDG
. . .. | + Piku kién ha thng, | + Didu kién hg ting, | + Diu kin ha lang.
I:jllm m::ﬁ %'f' > tflaléhéilll chp thodt nude, cip | chp thodt nude, clp | edp thodt nude, cfip
——_— o et 8| din hodn chinh theo | dién hoan chinh theo | di¢n hodn chinh theo
chgll'n :163 mi e “'l(’:?’?y i T:r quy hogeh: tit hon | quy hoach: uﬁl hon | quy hoach: tét hon
St ph d'mr: ha :ﬁ un:‘,’: TSBG chua dhu tr ha | TSPG chura dhiu l‘li,l TSBG chira ddu tr hg
P El 1ﬁu “u hcn%h thng ni bd: Didm dibu|tng néi bo: Diém diéultang ndi b: Diém diéu
4 SRCo Ty TR chinh: +7% chinh: +7% chinh: +7%
Téng dién JLtl'c:h:
31.573,7m2, tong 385 " 2 . P -
TR Dl e i Dién tich dét: Dién tich dat: Dién tich dit:
Dign tich, kich (6 dat chia 6, thira binh| - 5\ er ) s idn | 2.588m?2 (mattién | 2.622.7m2 (mat tién

40m; chicu siu
65,6m). hinh thé vuing

+ Chidu sfu: IGn hen
ithira ti¢u chuéin binh
quan TSBG 26,7m:
H4% (6m/1%) +
Thing diém dicu
chinh: +20%

khu dit quén: 8,5m; chidu siu 2
binh quﬁn 15,8m); viin van vin
hinh thé vuding vin
Ty 1& 100% 120% 128% 129%
Eﬁ’ul;. s -16,67% 21,88% -22,48%
i Y
i 42,143 455 -1.968.750 -2.023.256
Dién tich thira dat nha | Dign tich thira dit nhé | Dién tich thira dét nho
hon TSBG, tinh thanh | hon TSDG, tinh thanh | hon TSDG, tinh thanh
Téng dién tich 16n, kha khodn 18t han TSDG, | khodn t6t hon TSDG, | khoan 16t hun TSDG.
) niing thanh khodn khé miit tién, chidu sdu lén [ mat ten, chigu sdu ldn | mat ticn, chul:u sdu lom
Banh gid khin hon cde tha dét hon thira binh quén | hon thia hinh quin | hon thira binh quiin
" {iéu chugn cua TSDG, | tiéu chufn cia TSPG, | tiéu chudn ciia TSDG,
2.5 ftng e danh gid chung 6 | dénh gidchung c6 | dnh gid chung c6
didm tiéu chi tht hon | diém tiéu chi tét hon | dim tiéu chi 6t hon
TSPG TSbG TSBG
+ Dién tich: Quy mo
dién tich TSSS nha + Dién tich; Quy mé [+ Dién tich: Quy mé
nhit trong cic TSSS:  |dign tich TSSS nho dién tich TSSS nha
linh thanh khodn tét  |{han TSDG: tinh thanh hon TSDG: tinh thanh
nhéit: +15% (tdi da  |khoan hon TSDG: khoan hen TSDG:
theo QD 03/2025);  [+5% +MEt (5% + Mt
& Mat tign: I6n hon  |tién: 1én hon thira tiéu tién: I hon thira tiéu
Gial thich thira tiéu chudin binh  [chuféin binh quén chudn binh quin
chéim diém qudn TSDG 2.4m: TSBG31,5m: +13% [TSDG 31,5m: +13%
+1% (2,5m/1%); (2,5m/1%);
2,5m/1%); 4+ Chidu su: 1on hon  + Chidu sdu: 16n hon

thira tidu chudn binh
quin TSDG 62,2m:
H10% (bm/1%) +
Téng didm didu
chinh: +28%

thira tidu chuéin binh
quin TSBG 63.1m:
+11% (6m/1%) -+
Tong diem diéu
chinh: +29%

Cdc yéu 16 lién

Mat db xdy dung binh

Mat d xdy dymg: M&l dj xdy dyng 60% Mél df xdy dung 60%;
quan quy hoach] quan: 78,9%:; lﬁng (LT P ¢ 1
e i e 2t 70%; thng cao; 10 tAng|tng cao 161 da 30 ting|ting cao 16 da 30 thng
Ty 18 100% 100% 102% 102%
2805y 18 didu

J 0,00% -1,96% -1.96%

chinh
. -l).

it 0 176471 176471

hinh




1Yéu th so sanh

TS BG

TS 881

TS 8§52

TS 583

2.8

Dénh gi

Mt d xdy dung thap
hon, ting cao lén hom,
diém tigu chi tuemg
dirong TSBG

Miit d xdy dung thip

hon, thng cao lém hon,

diém tiéu chi cao hon
TSDhG

Mat dd xdy dymg thip

han, tang cao 1én hon,

diém tiéu chi cao hon
TSHG

Giai thich
chiim didm

+ Mt dj xay dung
thilp hon TSDG 8,9%:
29 (5%/1%); Téng
cao; 16n han TSBG 7
tang (trong duong 2
sudit diu tu): +2%
{chénh 1 suft vbn dhiu
tu/1%); + Téng diém
diéu chinh: 0%

+ Mt db xdy ding
théip hon TSDG 19%: -
49% (5%/1%); Tang
cio: [on hon TSDG 27
thng (trong duong 6
sudt déu ) +6%
{chénh | sudt vén diu
! 1%)); + Tong diém
ditu chinh: +2%

+ Mit d§ xay dung
thip hon TSPG 19%: -
4% (5%/1%); Thng
cao: lan hon TSBG 27
ting (twong duong 6
sufit diu t): +6%
(chénh 1 suit vén diu
Wi/ 1%)); + Téng diém
ditu chinh: +2%

Hién trang mdi
trirémg, an ninh

Ném trong Khu bigt
thyr nghi dudng, gin bo
bién huyén Hai Ninh,

Néim gfin trung tim
thanh phd Ddng Hei,
mai trding, an ninh

Nim trong Khu du lich
v Dich vy Sunrise

Bao Ninh, gfin b bién
Bao Ninh, mdi trudng,

MNiim trong Khu du lich
vit Dich vy Sunrise
Béo Ninh, gin bir bién
Bao Ninh, méi trubng,

-0% (2 nam/1 %)

-8% (2 niim/1%)

~w il . & 2 - 3
méi trurdmyg, an ninh 10t dam bao an ninh 16t an ninh tt
Ty 1§ 100% 100% 100% 100%
7|1 16 didu 0,00% 0,00% 0,00%
chinh
Mire diéu
chinh 4 9 0
Banh gia Tuong duong TSPG | Tuong duang TSPG | Tuong duong TSPG
Gidi thich M truomg, an ninh: | Mai tridmg, an ninh: | Moi trrbing, an ninh:
Sl difisi wong duong: Diém | twong drong: Bism | tuong duong: Diem
didu chinh: +0% didu chinh: +0% dibu chinh; +0%
- | 3171212085 (Thsi han | 16055067 (Thisi han | 17/9/2069 (Thai han | 17/9/2069 (Thisi han
oi  han  sijsir dyng dit com Igi tinh) © b 4 ; b R . 3 ;
: ; A ; : sir dung dat eon lai sir dung dét con lyi st dung dit con lgi
g dat tir thos diém dinh gid 45.4 niim) 47,7 nim) 47,7 ndm)
64,04 nam) : ’ ' N
Ty 1& 100% 91% 92% 92%
Ty 12 diéu 9,89% 8,70% 8.70%
chinh
o Ty
Mizo dica 1,271,940 782.609 782.600
chinh
Théri han st dung cdn | Théi han sir dung con | Thoi han str dung ehn
Dénh gid lai it hem TSBG, nén | lai it hon TSBG, nén | lgi it hon TSDG. nén
p didm tiéu chi thp hon | diém tigu chi thép hon | diém tiéu chi thiip hon
TSPG TSBG TSDG
Thért han str dyng con | Thini han sicdyng cdn | Thai han st dung con
Gidi lhic_h lai it hcrln TS[:)G 18,6 | lgiit ht:r_l'l TSE}G 16,3 | lai it hon TSBPG 16,3
chédm diém nam: Diém didu chinh: {nam: Diém didu chinh: \ndm: Diém diéu chinh:

-8% (2 nam/1%) |

Cac yé\i 16 dnh
hueng dén gid
dét phis hgp véi
didu kién thyc
i, tmyén thfing|
viin hoa, phong

Géan bién, loi thé du
lich, nghi dudng t6t,

Xa bidn, lgi thé du lich,
nghi dudng kém hon

Gin bién, lgi thé du
lich, nghi du@mng tbt

Gén bién, Igi thé du
lich, nghi duting 1t

e tip quin
clia dja phuong|
Clhylg 100% 97% 100% 100%
Ty 18 icn 3,09% 0,00% 0,00%
lchinh .
ifre dicu 397.754 0 0
chinh
Danh gid [Kém hom TSBG Tuomg duong TSDG | Twong duong TSPG
Giai thich Xa bién, loi thé du | Tuong dwong TSBG: | Tuong duong TSDG:
chim diém lich, nghi duang kém | Biém didu chinh: 0% | Diém diéu chinh: 0%




TT|Yéu t6 so sdnh TS bG TS 8S1 TS 852 TS 8§53
hon TSDG: Diém diéu
chinh: -3%

Gia dat uée
tinh cua thia
it c¢in dinh
oid theo timg 7.303.265 6.539.169 6.668.337
thira diit 50
sanh

3 (ddng/m2)
Bon gid thia
dét cin dinh 6.836.924
i (ddng/m2)
Ty 1& chénh
ke ¥ -6,4% 4,6% 2,5%
mire gia wde
tinh

Do gia (hira
dét cin dinh
lgid (dlﬁngf’nﬂ]
l&im tron)

Sau khi diéu chinh gia chuyén nhuqmg quyén str dung dét thuong mai dich vu
tuong dong véi dur an tinh toén theo cac yéu t6 anh huwéng dén gid dat, ¢6 g1a dao
dong tir 6.668.337 d/m? dén 7.303.265 d/m’. Don gid chuyén nhugng quyén st
dung dét thuong mai dich vu binh quan 6.836.924 d/m?, bao dam chénh 1&ch vdi
ting gia dat woc tinh khong qui 15%.

Vi cac lhong tin phén tich so sanh trén, ching t6i dy kién gia chuyén nhugng
quyén st dung dit thwong mai dich vu trong tinh toan cta Dy an (lam tron) la
6.837.000 dong/m?.

Tong gia tri quyen sit dung dat thwong mai dich vu Nhém 6 dit giap true
dwong 17m (Tuyén dudng ngoéu hang rao phia Bie dy an FLC tir gidp xa Hong
Thiiy (nay la xa Cam Hdng) dén bai tiim Thon Tan Hai):

31.573,7 m2x 6.837.000 dong/m’>= 215.869.386.900 dong.

9.2.2. Nhom 6 dat giap dudng ndi by 14m:

Tir cie th{mg tin giao dich chuycn nhuong quyén sir dung dét thuong mai dich
vu thué tra tién mot 1an duge cung cép va thu thap don vj tu vén chon 03 thong tin
tai du 4n lan cén, co thot diém gmo cl;ch trong vong 2 ndm tinh dén thoi diém dinh
gia; Tuong ddng nhét dinh vé céc yéu t6 anh huong dén gia dit; co khoing cach gin

6.837.000

véi tai san dinh gia, cu thé thong tin chi tiét:

T Y“::;:;f“ TS DG TS 881 T8 $82 TS $83
i Mue dich s Pit TMDV thué Pt TMDV thué tra Dt ™DV Ihuu tra Pt TMDV thué ra
dung trd tidn mot lin tién mét Iin tién mot lin tién mot lan




Yéu th so s ” " e
T sinh IS bG I's 851 TS 552 TS 883
MNhom 6 dat gidp
dutmg ndi bg 14m,
Dy fin Khu bigt thy
nghi duding FLC
Hai Ninh 2 (D dn Thita it s& 38, T&r
9%'; XZHEL}::IM ban db s6 28, phuang
N e g | Nam L, thinh phd : : ,
inh, tinh Quang Plng ot {ney B Thira 384 (TMDV 01- Thira 389 (TMDV 01-
Binh (nay laxa | T8 A0 &) 10, Térban db sb 16, | 12), Torban dd s& 16,
Ninh Chéu va Cam | P L% ]_i‘%ﬁu S | DuénKhudulichva | Dirdn Khu du lich va
Hang. tinh Quéang ?d?: e d:{f : Tl'ﬁng 1 Dich vy Sunrise Baa Dijch vy Sunrise Bao
Binh) (cdch Tuyén | ;7% 0 gk Ninh, x& Béo Ninh, Ninh, x Béio Ninh,
duomg ngodi hing | o8 (0 '5 iy | hanh pht Dong Hoi | thanh phd Péng Hi
rao phia Bic dy én 3 . 5%1 i fﬂl’n (nay la phudng Dbng | (nay la phutme Déng
FLCtygidpxs | YHo B0 208 o Hei), cich mat dubmg | Hoi), cdch mjt dudng
Hong Thity dén bai E’mm S TaL Vo Nguyén Gidp Vi Nguyén Gidp
tam Thon Tén Hai) Qui r;g Tri), céich khoang 85m, cich khodang &5m, céich
khodng 30m, (cdch | AcE % TSPG khodng 18km. | TSDG khodng 18km,
; : ang 20kin, ; e e . : % .
trung thm phutmg | 3 e A ndi Khoing cich két ndi hg | Khodng céeh két noi ha
Péng Hi khodng | | gxé ba g | tng xd hoi: cdch Trung thing xa hi: cach Trung
Vi i, dja| 20km) Khoing |t “PETTPE tam hanh chinh UBND | tam hanh chinh UBND
2 | diem  thia cdich két nbi hy rung : tinh Quang Trj khoang | tinh Quéng Trj khoang
F 5 PR chinh UBND tinh A X i i
dat, khu dat tAng xd hii: cdch Quéng Tr khodn 5.5km, cich chy Pong | 5,5km, cich chg Dong
Trung tim hanh 2km %;&c}j cho Dan Héi khoang Skm, trang | Héi khoang Skm, trung
chinh UBND tinh | (o e 2 Skm & tam thirong mai thm throng mai
Quang Trj khoang tfube tn tiu:lm n‘] ; Vincom Plaza Dong Vincom Plaza Pang
23km, cichchy | ¢ nﬂplm G -a:% 1 Hé khodng 5,5km, Heéi khoang 5,5km,
B&ng Héi khoang 4 5T£]m «ch Qus‘mg cich Quang trudmg Hi | edch Quang truding 114
22km, trung Lim n'mim‘ CI'_E;L{ Chi Mﬁ'lh Chi Minh khodng Chi Minh khodang
thirong mai e f IDSkm i 5 .5km, cach Bai bién | 5,5km, cdch Bai bién
Vincom Plaza | po big'n Nt 'Lc. Béo Ninh khoéng Bao Ninh khodng
Bdng Hoi khoding | 1t & éf;h 300m, cheh trudng 300m, cfich truing
23km, cich Quang R gTiéu,h csh 1 THCS Phii Hai khoang | THCS Pha Hai khodng
tromg HE Chi | f, khmﬁ 5 3.8km. cach Bénh vign | 3,8km, cch Bénh vign
Minh khodng | e JLM B.gnh da khoa TTH Quang | da khoa TTH Quéng
23km, cich Bai | 2o i byl | Binhkhoang 34km | Binh khoing 3,4km
bién Hai Ninh [ (o8 70 18 %]6"';
khiodng 3km, edch | rsibhoang 1 dkm
truomg THCS Phi
Hai khoang 20km,
ciich Bénh vién da
khoa TTH Quing
Binh khoang 21km )
Mt trude gidp AT Miit dudmg quy hoach
dwimg ngi b 14m | Miit dutmg Hiru Nghi [Ta‘ dubng ndibd 22m | oty s 19 5m Khu du
i i = T gt o ; hu du lich va Dich vy | . s e I
3 Diéu  kién | , mit sau gidp dai mil cdt rgng khodang Sunti o ¢ | lich va Dich vu Sunrise
; i in : R mrise Bao Ninh, két s P
giao thong ey xanh, két céu 33m, kit cau dudng sl dudi. b 10 Bao Ninh, két cau
dudmg bé ong b tdng nhyra asphan g & durtmg bé eng nhyra
nhira asphan
nhyra asphan asphan
Budmg Hitu Nghi’l Duéng ndi b 22m Dudng ngi bo 19,5m
Db &n Durémg truc chinh lan dutng, mit cat Khu du lich v& Dich vy | Khu du lich va Dich vy
3.1 4 v FONE | [4m (long dudng rong 33m (lang Sunrise Bao Ninh (long | Sunrise Bao Ninh (long
uang 8m, via hé 2x3m) dudmg 21m, via he dudng 15m, via he dudmg 12,5m, via he
2
2x6m) 2x3.5m) 2x3,5m)
Két cAu mét Durdng bé tong Purdmg bé ting nhiya . i ] ; i
_3.2 st ki wsplien ssphin Puriing bé ting Asphan | Pudmg bé téng Asphan
S6 mit
33 | dwong tiép | Gidp 1 dulmg Giap | duimg Gifip 1 dudmg Giap | dutmg
gidp
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X L
Yeu to so

T ik TS bG TS S51 TS S82 TS 853
11 tng nim trong . o — v
Quy hoach K | Ha thng ghn khus vyre Ha.tﬁng Khu du lich v& Hg tang Khu du lich vé
B ¥ ; i 2 2 Dich vy Sunrise Bao Dich vy Sunrise Bao
bBieu kign ha biét thir nghi trung tim thinh phﬁ . e 2 3
% i < pa gk . Ninh dong bé, cip Ninh ding bé, cip
ting, ciip | dudng quy hogch Déng Héi dong bd, R T e
4 3 3 A 2 4 i thoat nude, cap dién on | thodt nude, cip dign dn
thodt nuwdc, | ding bd, cip thodl | cip thoat nudc, cap di g O ; 4
pie o e : jnh. Ha téng dau ur dinh. Ha ting dfu tr
cap dién nurdie, edp dién 6n | dién én dinh. Ha tang ; :
i hoén chinh theo quy hodan chinh theo quy
dinh. Ha ting néi hoin chinh b e
b chua diu tr o i
Téng dién tich:
23,688, 1m2, tbng
- 208 & dit chia 16, TP 8
Ditn  teh, | i binh qun ti€n | 3,0 wg gy iz | Dién tich dit: 2.588m2 Dién tich dft:
o chuéin: 118,7m2 gt i (miit tién 40m; chidu | 2.622,7m2 (mit tién
5 | thudehinh . 10,9m, chidu sfiu: , : g
R (miit tién binh siu 64,7m), hinh thé | 40m; chitu sdu 65,6m),
thé cia thira 5 ; 29,2m); hinh thé p Sy gl Sl
dhit. khu dét quén: 7.9m; chidu e v vudng van hinh thé vudng vin
: sdu binh quin: B
15m); hinh thé
vudng viin
Téng dign tich: i .
23.688,1m2, tng | 4 |]E?!§:1;lc::'l:l§:} 4 | Diéntich dit: 2.588m2 Dién tich ddt:
5.1 | Dién tich 2086 dhtchialo, | Jroos (USY | (mgt ién dom; chidu | 2.622,7m2 (it tidn
thira binh quén tiéu 59 m) ' su 64,7m) 40m: chidu siu 65,6m)
chudn: 118,7m2 %
Kich thude
5.2 miit tidn 7.9 10,9 40 40
5.3 | Chiu siu 150 29,2 64,7 65.6
5.4 | Hinh thé vudng viin vubng viin yuding vin vudng viin
Chac yéu to | Mitdd xdy dung ]

o | tiénquan quy | binh quin; 80%; %ﬁ;d?arfﬁ}; dung: | gt ag xdy dumg 60%; | Mt do x?g ding 60%;
hoach  xdy | thng cao thi da: 3 ’ tﬁf 4 tng cao toi da 30 thng | tng cao tdi da 30 ting
dyng thng g

Niim trong Khu 2 : : -
Hign trgng "biét lhﬁu‘ aghl & N.E;lm gal;‘ m:"g Lﬁ.n'1‘ :ﬁﬁg;tt:rI:Tﬁ- ;rl!l:lri: g:'ll:; u?:]aﬁacl:::}:ﬁ g::::‘:ii ::‘1!-;]:!
7 | mdi trwdng, d-.rcmg, g '.l.bb.bl = lhu_n.h pha Blng ]_.]m' Ninh, ghn bir bién Bao | Ninh, gin biy bién Bao
! huyén Hai Ninh, méi truing, an ninh ; = e i
an ninh e Ninh, mbi trrdmg, an Ninh, méi truong, an
mdi trromg, an dam bdo gy x
o ninh tot ninh tft
ninh tot
31/12/2085 (Thei
Thoi han s han sir dung diit 184’05;‘2067.(Th61 han | 17/9/2069 (Thai hansae | 17/%/2069 (Thai han sir
8 d ml dit con lai tinh tirthid | s dung dat con lai dung dit con lai 47,7 dung dét con 1ai 47.7
ung didm dinh gia 454 nim) nam) nam)
i 64,04 niim)
Cic yéu to
dnh  hudn,
dén gid dat .
phir hop vai | Ghnbién, gin | e gy | Glnbidn, lgi thédu | Gén bién, Igi thé du
dicu kién khudn vién ciy : iy x . : ; i 2 &
ke lich, nghi dudng kém lich, nghi dudmg 161, lich, nghi duting tot,
9 | thyc 1€, xanh, lgi the du 2 A s AN . & ; Ed
% 2 : z han, khing giap khéng gidp khuon vign | khong gidp khubn vién
teuyén thong | lich, nghi duiing Khudn vién b . h i h
it hﬁa, 361, uoen vi Cé)l' xanl Cﬂy xan cay Xan
phong tue tdp
quin coa dia
phuong
Gid theo QB

10 | 40/2019/QB-

UBND - 950,400 11.280.000 6.510.000 6.510.000




X 4
g e TS PG TS 881 TS SS2 TS §83
Gid  chuyén
11 | nhugng 4.100.000.000 23.,292.000.000 23.604.300,000
(dong)
Bam . gid
[ | S 12.860.728 9.000.000 9,000,000
nhugng
(d/m2)
Hop dong chuyen Hop déng chuyén
Hyp dbng chuyén nhugng 1 phindrdn | nhugng 1 phén dir dn
nhugng QSD dit s6 sb sb 56 50
R i odng chiimg 4810, | 05/HDCN/TRUONGT 07/HPCN/TRUONGT
L B quyén 11/2021 HINH-TASECOLand | HINH-TASECOLand
' TPICC-SCC/HPGD, | sbedng chimg 3808, |  so cong chimg 3802,
Phifu thu thip théng | quyén 09/2020 TP- quyén 09/2020 TP-
tin s6 1 SCC/HPGD, Phidu thu | SCCHDGD, Phiéu thu
thiip thiing tin 56 2 thép théng tin 363

Qua khio st thj truong, thu thap thong tin, diéu chinh ty 1¢ dbi véi timg yéu
t anh huémg dén gia dit: Can c Quyét dinh s 03/2025/QD-UBND ngay
08/01/2025 ctia UBND tinh Quéang Binh (nay la tinh Quang Tri) quy dinh mdt s6
chi tiéu 4p dung trong phuong phap thiing du va céc yéu t 4nh huong dén gia dat
khi xéc dinh gi4 dét trén dja ban tinh Quang Binh, Pon vi tu vin dé xudt céc yéu
t6 anh huong dén gia dit gdm: Vi tri, dia diém cta khu dat; Dieu kién giao thong;
Diéu kién cap thodt nudc, cé‘lp dién, cac yéu td ha ting; Dién tich, kich thudc, hinh
thé thira dit; Céc yéu td lién quan quy hoach xdy dung; Hién trang méi trudng, an
ninh, Thoi han st dung dét; Céc yéu t6 vé diéu kién thye té, truyén théng viin hod,
phong tuc tdp quén cua dia phuong.

Nguyén tic didu chinh: C6 dinh TSPG, ldy TSPG lam chufn (twong duong
voi ty 16 tuyét déi 1a 100%), cac TSSS duge diéu chinh xoay quanh TSDG; Cic
diém & TSSS vuot (i hon so véi TSDG thi diéu chinh giam muc gia tinh theo don
vi chuén tai san so sanh (trlr); Céc didm & TSSS kém loi thé hon so véi TSDG thi
diéu chinh ting muc gié tinh theo don vi chuén ctia tai san so sanh (cong), Nhimng
yéu tb & tai san so sanh gibng (twong tw) voi tai san can dinh gia thi gitt nguyén
mirc gi4 ctia tai san so sanh (khong diéu chinh). Mitc d chénh I¢ch toi da cia cée
yéu t anh huong dén gia dit dam bao tudn thi theo Quyét dinh s 03/2025/Qb-
UBND ngay 08/01/2025 ctia UBND tinh Quang Binh (nay |4 tinh Quéang Tri).

Mire diéu chinh v gid tir yéu

16 anh hudmg dén gia dat eia

vimg thira déde so sénh vii thira
dét ¢hin dinh gia

Gia dét wde tinh cua thira dft, khu dit chn _ Gid dét coa timg thira dét so
dinh gia theo timg thira déit so sanh sanh

Yéu td so
sinh

Don gid ban
(d/m2)

Piéu chinh
2 | theo céc yéu
16 s0 sdnh

TT TS bG TS 851 TS 582 TS 853

12.860.728 9.000.000 9.000.000
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Yéu o 50

TT | TS bG TS 881 TS 882 TS 883
sinh
Ee‘[ri;c”;}fg DA TMDY thu s | BATMDY thué i | D TMDY thué i | DA TMDY ihu i
it dung d&t) tién mét lan tién mét 1in litn mot lin tidn mdt lan
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Iy I dicw 0,00% 0,00% 0.00%
chinh
2.1 | Mite didu 0 0 0
chinh
. Turong duong Tuong duong Tiremng duong
Bt g4 TSDG TSDG TSDG
G i Tuong duong Tuong duong Tuong duong_
pri sl TSDG: Diém didu | TSPG: Piém didu | TSDG: Diém didu
chinh: 0% chinh: 0% chinh: 0%
Nhom 6 dat giap
dudimg ndi b§ 14m,
Dur 4n Khu biét thy | Thia ﬂé;t s 38, Ty
nghi dutng FLC Hai | bin  do  sd 28, : A ;
Ninh2 (Dyin9), xa | phutng Nam Ly | (0% 355, RO | Q15 T s
Hii Ninh, huyén | thanh phé Béng HGi | 1o p)" ' ey du | 16, Dy n Khu dy
Quang Ninh, tinh | (nay 13 phudne | b “0s Tpich vy [ fich va Dich wu
Quang _Blint::gr:ay lt‘l ?6‘;}% :?]')’ Nmﬁ! Sunrise Bao Ninh, | Sunrise Bio Ninh,
Eﬁ Nirfl; ™ .VIE_: : & d h: TE’E“ xd Bao Ninh, thanh | x4 Bao Ninh, thanh
522 Ii?lug, U," (ose Auiing = phé Déng Hoi (nay phé Ddng Hai (nay
Quang Binh) (cdch | Humg Pao - gidp la phuong Déng |13 phudng Ping
Tuyén duime ngodi | phuong B L9), | 10 M08 B ey ™ odch  man
hang rao phia Bac dw | khu vye pin trung dubrr;g V5 Nguyén dm‘m:g Vs Nauyén
fn FLC tir gidp xa | tm phutng BONg | meus™ypoang 85m, | Gidp khoang 85m
Hong Thuy dén bai | Hoi (trung tém tinh oich TSDG khc@mg’ cich TSPG khoa’mé
thm Thon Tan Hai) | Quang Tri), cdeh | yap o\ epoing cdch | 18km, Khodng cich
khesng. 30m, (C:‘]Ch 12 Ikhna:ng két ndi ha ting xa | két néi ha tdng xa
g li’m_:- phu'c.mg 2ka.$_l<hoan§, cacll héi: cach Trung tim | héi: cach Trung tim
Vi i, dja | DONE HOi khoing | kit ndi hg 1ang XA | psy ehiph UBND | hanh chinh UBND
ditm  thia | 20km). Khodng céch | hi: cdch Trung m | oy ouang  Trj | tinh  Quing  Tri
: 4 két néi ha ting xd | hanh chinh UBND ; . ¢
dit, khu dit b B Z " . | khoang 5,5km, cdch | khodng 5,5km, cich
héi: each Trung tdm | tinh  Quiang  Tri chg Ding Héi | chy Péng  HOi
hlanh chinh UBND.' ichiofng %km, céc_i! khodng Skm, trung | khodng Skm, trung
22 lmh. Quing Trj | chy Ding Hai tdim  thuong  mgi | im  thuong  mai
khodg 2}3km. céoh | khodng 2,3k, tnme Vincom Plaza Péng | Vincom Plaza Ding
chg  Ping  H&i | tdm thuong mai Sam Hai khoang 5,5km, | Héi khnéng‘55|{|n
khoang 22km, trung | Plaza khodng 450m, ofi Qi n:m‘mg. cich Quing t;u‘b‘ng:;,
@m thuong mai | cich Quang tubmg | g “epi” Minh [ HS  Chi Minh
qucom If]aza Brove | Ha : o M{nh khodng 5.5km, cdch | khoang 5,5km, céch
Héi khoang 23km, | khoang 1.8km, cach Bai bién Béo Ninh | Bai bién Bao Ninh
cdch Quang trutmg | Bai bien Nhit L khoang 300m, cach | khoang 300m, cich
H& ~ Chi  Minh | Khoang Skm, edeh | o o® thes phi | wuong THCS Phi
khodng 23km, cich | trubng Tieuhoc s0 1} pui™ L yoano 3 8km, | Hai khodng 3.8km,
EIE' _lnenJLIC-I{u anlh qu:rm ng hkhgffnﬁ cdch Bénh vién da | cich Bénh vign da
todng  Jkm, cdch | 1,6km, cuch BERN | o, TTH Quing | khoa TTH Quing
trumg THCS Pha | vién Hiu Nghi VGt | po iy 000 3'4km | Binh khoang 3,4km
Hai khodng 20km, | Nam - Cu Ba Dong
cach Bénh vién da | Héi khoang 1.4km
khoa TTH Quang
Binh khoang 21km
Ty & 100% 130% 106% 106%
Ly -23,08% 5.66% 5.66%
chinh .
Kt Gt -2.967.860 -509.434 500,434
chinh -
Xa trung (m thanh | Khu vye zin trung Khu viyre gén trung Khu vue gén trung
Pénh gid phé, Xa cic tién ich | tam thanh pho nhét | tAm thanh phd hon | tdm thanh phd hon

ha ting xi hi

trong céc TSSS,
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Yéu td so

T sfinh TS PG TS 881 TS 852 TS S83
khoang cach két ndi |  két ndi ha tang xa kBt ndi h ting xa |
hg thng x& hoi thufn |  hi thudn lgi hen héi thudn lgi hon

loi nhdlt, didm ticu | TSDG, diém tiéu TSDG, ditm tidu
chi cao nh§.l chi eao hom TSDG chi cao hon TSDG
Vi tri, dja digm: PO Tl I T . vl
TSSS gan trung tm Vi [l‘l,ld]d diém: N V|wlri.‘nd|a dn:m;
R : TSSS gan trung tAm | TSSS gin trung tam
nhat, khoang cich &
i R hon TSDG, khodng | hon TSDG, khoang
Giai thich lét noi ha ting xd : TS 3 I, £
P o ciich két nbi ha ting | céich két ndi ha ting
cham diém hoi thudin lgi nhét: R R /ity
Piém didu chinh: x2 héi thudin lgi hon | xd hai thudn loi hon
+30% (16 da theo TSDG: Piém didu | TSPG: Diém diéu
oD 03/2025) chinh: +6% chinh: +6%
; i Mt dudmg quy
P.“g] Lru_:&:: gidp Mt dudng Hivu Mg dubmz n;‘n bg. hoach ndi bd 19,5m
duding ndi b 14m , 3 : 22m Khu du lich va ; ps
+ i dai cf Neghi mit cit rong Dich vy Sunii Khu du lich vi Dich
Didy  kign | MatSaugIAP AU CRY | oan0 33m, kit UL e vu Sunrise Bao
; i xanh, két cau duong 5 Al Bao Ninh, két cau : . :
giao thing 1 citu dudmg bé tong st Ninh, két ciu dwéng
bé thng nhyra s i durimg bé tdng nhira ;
: nhya asphan; Gidp 1 2 bé thng nhya
asphan; Gidp | asphan; Gidp | i
durding asphan; Giap 1
dudmg dudng s
Ty 1§ 100% 119% 108% 106%
zy| S 15,97% 741% 5,66%
E‘ﬂ;’:h‘ﬁé" -2,053.394 666,667 -509.434
Mat cit dudng rong | Mt et dudng rgng | Mat cat dvdng réng
hon, két céu dutmg | hon, két cdu dudng | hon, két cau duimg
twong duong, so tuong duong, 5o twong duong, so
Déinh gig dudmg tiép giﬁg dumg tigp gidp dirmg tiép gidp
twong duang, didm | tuong duong, diém | tuong duong, diém
tiéu chi cao hon tiéu chi cao hon tiéu chi cao hon
TSBG TsShG TSDG
-Muc2.3.1: Da 3 : - Muye 2.3.1: Mt cét
réng dudmg: Mat chit cg:l g:;‘s'_ll‘énhéi:_l dudma: lén hon
duémg: Iém hon i i TSDG 5,5m: +6%
TSDG 19m: +19% +§%(: m'}‘]’m (Im/1%)
(1m/1%); oy 2?Ké1 o |~ Mue2.3.2: Két cau
- Myc 2.3.2: Két cfu duﬂ“cr, Shfn U1 dudmg; bé tong
dutmg: b tong ng: 3 & nhya asphan: trong
i . nhyra asphan: tuong
Giai thich nhyra asphan: uong ducing 0% " | duong 0%
chém diém ducng 0%; s r»: |c§ 8 ; S8 ong | My 23.3: 86
Muc 2.3.3: S lugng d:.:bn il 21 ORE | rong duding tiép
dutng tiép gidp: s & ducl:ngi 0‘:/ pidp: twong dwong
tromg duemg 0% {5;/ “,gl dmg} * | 0% (5%
Gl duling): - Tén f]ién%diéu dying) "
- Ting didm dicu chinth . 2.3: - Thng diém digu
chinh Mye 2.3: +8 Rt chinh Muye 2.3:

+|9$”n

+6%

2.4

Diéu kign ha

Ha téng nam trong
Quy hoach Khu bigt

Ha ting gén khu
virc trung tim thianh

Ha ting Khu du lich
va Dich vy Sunrise
Bdo Ninh dang hé,

Ha tang Khu du lich
vét Dieh vy Sunrise
Bao Ninh dong b?’

thng, cip t;:;r rﬁrgéim;?' ?‘EY phé Dong Héi dong clip thodt nudc, cap | cdp thoat nude, cip
thodt mrdc, ach d0ng bO, CAP | "y ohn thoat nude, | dign dn dinh. Hy dién én dinh. Ha
T thodt nude, cap dién R e 3 ! 3 L
cilp dién 5 ", | cdp dignon dinh. thng diu tr hodn tang dau tr hodn
on dinh. Ha tAng ndi Z i 5 7
N Ha ting hoan chinh chinh theo quy chinh theo quy
bij chura dau tu
hoach hogch
Ty 1& 100% 107% 107% 107%
T
Ty sy -6,54% 6,50% -6,54%
chinh
Miz: dicu 841,356 -588.785 -588.785
chinh
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Yéu th so

pht',u dhu tir ha ting
ngi bg theo quy

fur ha thng noi bé:
Piém dicu chinh:

fr ha téng ndi bj:
Diém diéu chinh:

TT ik TS BG TS 881 TS 882 TS 883
Dinh gk Ha lﬁng hodn chinh, | Ha tang hoan chinh, | Ha t?mg hoan chinh,
tbt hon TSPG tt hon TSBG wt hon TSBG
Nha nude giao diit | + Digu kién ha tang. + Diéu kién ha tang, | + Didu kién ha tzmg,
hién trang, thu tién | cfip thoat nude, cép | cap thodt nuée, cdp | cdp thoat mude, cip
thué dit mét 1in dién hodn chinh dién hoan chinh dién hodin chinh
Giai thich theo quy ]mach phét | theo quy hoach: tht | theo quy hoach: 161 | theo quy hoach: 16t
chim diém trién, Chi diiu tu | hon TSDG chura dau | hon TS DG chira diu | hon TSDG chua déu

tw ha thng ndi ba:
Biém digu chinh:

2.3

hoach +7% +7% +7%
Thng dién tich:
23.688,1m2, 1éng
Dién tich, 208 & dét chia 16, Dién tich dat: Dién tich dét Dién tich dit:
kich thira binh quén tiéu | 318,8m2 (mdit tién | 2.588m2 (mat tién | 2.622,7m2 (mi lién
thurére, hinh chudin: 118,7m2 10,9m, chibu sau: 40m; chiu sdu 40m; chiéu sdu
thé etia thira | (midit tidn binh quéin: | 29.2m); hinh thé 64.7m), hinh thé 65,6m). hinh thé
dét, khu dét 7.9m; chidu sdu vudng vén vudng viin vudng vin
hinh qudn: 15m);
hinh thé vudng vin
Ty ¢ 100% 120% 126% 127%
Ty 1& dicu " 5
chith -16,67% -20,63% -21,26%
i el 2143455 A1857.143 -1913.386
chinh
Dign tich thira ddt | Dién tich thia dat | Dién tich thia dét
nho hon TSDG, tinh | nhé hon TSDG, tinh | nho hon TSDG, tinh
thanh khoan t5t hon | thanh khodn 8t hon | thanh khedn t6t hon
Téng dién tich 16n, | TSPG, mit tién, TSDG, mit tién, TSDG, mat tién,
Pinh gid kha ndng thanh chidu siu 16n hen chiéu su lon hon chiéu sfu lém hon
khoan khé khin hon | thita binh quén tiéu | thira binh quén tiéu | thira binh quén tiéu

cac thira dét riéng 1¢

chudn cua TSPG,
dénh gia chung cd
diém tigu chi tot
hom TSBG

chudn eta TSDG,
déanh gid chung co
didm tiéu chi tht
hon TSDG

chudn coa TSDG,
danh gia chung co
digm tigu chi 6t
hon TSBG

Giai thich

+ Dign tich: Quy md
dign tich TS8S nho
nhéit trong cdc
TSSS: tinh thanh
khoan tdt nhat:
+15% (16i da theo
Qb 03/2025);

+ Mat tién: 1én hon
thira tiéu chugn binh

-+ Dign tich: Quy méd
dién tich T35S nho
hon TSDG: tinh
thanh khodan hen
TSBG: +3%

+ Mt tién: 1én hon
thira tiéu chuin binh
qufin TSDG 32, 1

+ Dién tich: Quy
md dién tich TSSS
nho han TSPG: tinh
thanh khoan hen
TSPG: +3%

+ Mt tién: 16n hon
thira tiéu chuéin binh
guin TSDG 32,1m:

chém diém quan TSPG 3m: +13% (2,5m/1%); +13% (2.5m/1%);
1% (2.5m/1%); + Chiéu sdu: lon | + Chidu sdu: 1n
+ Chigu sau: I6n hon thira tiéu chudin | hon thira tigu chudn
hon thira tiéu chudn | binh quan TSPG binh quéin TSBG
binh quén TSBG 62,2m: +10% 63,1m: +11%
26,7m: +4% (6m/1%) +Tong | (6m/1%) + Tong
(6m/1%) + Tong | diém ditu chinh: diém diéu chinh:
ditm diéu chinh: +26% +27%
+20%

4 n oo~
(.:.éc yéu 16 M ¢0 ’fa].'r d"mig Mt dé xdy dung: Mt do xay dung Mat di xdy dung
litn  quan binh quin: 80%; a b i 5 T £
Fra 70%: tiing cao: 10 | 60%; ting cao t6i da | 60%; ling cao 1bi da

quy hoach | ting cao tdida: 3 : 3

i 2 tang, 30 tang 30 tng

xdy dymng tiang

26| Tylé 100% 100% 102% 102%
. qa A

13 Ity 0,00% -1,96% -1,96%

chinh ¢

Mjas Sl 0 176471 176,471

chinh
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£ 3
T ;';fl‘;"é o TS DG TS SS1 T8 §S2 TS $$3
Mardo xdy dnB | iy gg xiy dyng | Mt &9 xay dumg
thip hon, ting cao i : i
o toie i idier ot théip hon, thng cao | thilp hom, ting cao
5 i oot 54| 16 hon, didm tiéu | 16n hon, diém tiéu
HIOME CUORE | Chicao hon TSDG | chi cao hon TSBG
TSBG
+ Mit d§ xdly dyng |+ Mét do xdy dyng |+ Mt dg xdy dung
thép hon TSPG thip hom TSHG thép hon TSBG
10%: -2% (5%/1%); | 20%: -4 (5%/1%); | 20%: -4% (5%/]1%);
Thng cao: lén hon | Ting cao: onhon | Thng cao: 16n hon
i thich TSDG 7 thng (twong | TSDG 27 thng TSBG 27 thng
cl, t did duong 2 sudt diu | (twong duomg 6 sudt | (tuong duong 6 sult
AT tw): +2% (chénh 1 | diu ) +6%(chénh | diu t); +6%(chénh
sufit vén diiu 1 sufit vén diu | sudt vén diu
1/ 1%); + Tong 1/ 1%s: + Tong 1 %); + Tong
diém diéu chinh; | diém diéu chinh: | diém didu chinh:
0% +2% +2%
ooy " Nam trong Khudu | Nim trong Khu du
— mﬁ":];'h‘?“ffh“ BIEL | Nim pn trung tdm | Tich vi Dich vy lich va Dich vy
I frang \rnghi dudng, gan | s ond Pong | Sunrise Bao Ninh, | Sunrise Bao Ninh,
mdi truiing, bir bién huyén Hai i o e R s
. i it Hoi, mbi trudmg, an gan bo bien Bao gan bir bién Bao
an ninh Ninh, méi truimg, 5 : . 2 Se A R
o ninh dam bao Ninh, méi trurdmg, Ninh, mdi truding,
an ninh tot L P
an ninh tét an ninh o1
Ty lg 100% 100% 100%: 100%
Ty 1€ dicu o
27 | chinh 0,00% 0,00% 0.00%
Mire diéu
chinh 0 0 0
; Tuong duong Tromg durong Twong ducng
Dinbgis TSDG TSDG TSDG
Mbi trirdmg, an M&i trurdmg, an Moi trudng, an
Giai thich ninh: tuong dweng: | ninh: twomg duong: | ninh: wong duong:
chiim diém Biém didu chinh: Diém diéu chinh: Piém didu chinh:
+0% +(% +0%
Lo | BV2R08S (TR | 050067 (Thoi | 17/9/2069 (Thoi han | 17/9/2069 (Thai han
Théi han s | han st dyng dit cdn ; . i i . SRR
: sy ok i han st dyng @it con | sirdung ddt con lai | str dung ddt con lgi
dyng dat lai tinh tir théi diém tol 45 4: nflm) 477 nim) 477 niam)
dinh gid 64,04 nim) il v ¥
Ty Ié 100% 1% 92% 92%
T - A
L ke 9.89% 8,70% 8.70%
28 chinh
| Mire digu
. 1.271.940 782.609 782.609
chinh
Thesi han sir dung Thai han s dung Thai han s dung
con lgi it hon eon lai it hon con lai it hon
Dinh gis TSPG, nén diém TSDG, nén diém TSDG, nén diem
tiéu chi thip hom tidu chi thip hon tiéu chi thp hon
. TSDG TSPG TSbG
Théi han st dung Thai han sir dung Thai han st dyng
Gigi thich con Igi ft hon TSDG | con lgi it hon TSBG | edn lgi it hon TSPG
s e el 18,6 nam: Diém 16,3 niim: Diém 16,3 ndm: Diém
diéu chinh: -9% (2 dicu chinh; -8% (2 diéu chinh; -8% (2
nim/1%) ndm/1%) nam/1%)
Cic yéu t6
s'n}h hurén
dﬁ'& }?m dgl Giin bién, glin khuén | Xa bin, lgi thé du | Gin bién, lgi thé du | Gin bién, loi thé du
29 giéu Wk:éli vién cdy xanh, lgi | lich, nghi dudng | lich, nghi duting tht, | lich, nghi dudng tét,
' e p: thé du lich, nghi | kém hon, khéng gidp | khéng gidgp khudn | khéng gidp khudn
i dudmg téit, khudn vién ciy xanh | vién ciy xanh vién cay xanh
truyen thong
vin hoa,
phong  tyc
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Yeu to so

TT s TS bG TS §S1 TS 8582 TS 883
tdp qudn cua
dia phuong
Ty 18 i 100% 05% 08% 98%
Ty 12 dicu " i
bW 5.26% 2.04% 2,04%
Mire didu
: 676,880 183.673 183.673
chinh
Banh gia IKém hon TSDG Kém hon TSBG Kém hon TSRG
+ Xa hién, loi thé du
lich, nghi dudng
kém hon TSDG: - | + Khéng gidp khuon | + Khang gidp khudn
Giai thich 3% + Khéng gidp vién cdy xanh: vién ciy xanh:
chém diém khudn vién ciy Pidm didu chinh- | Biém diéu chinh -
xanh; -2%. Téng 2%. 2%.
Piém diku chinh: -
5%
(iia dét urdre
tinh cua
thira dét can
gl g 6.803.484 6.167.783 6.268.773
theo timg
thira dit so
sinh
3 (ddng/im2)
Bon gi:i A
thira dét cin
dinh gi 6.413.347
(dong/m2)
Ty 1§ chénh
IGek 30, v 5.7% 4,0% 23%
mire gia ude 2 ! 3
tinh
Bem gid
thira dfit céin
4 | dinh gid 6.410.000
(déng/m2)
(lam tron)

Sau khi diéu chinh gia chuyén nhwong quyén sir dung dit thuong mai dich vy
tuong ddng vdi dy an tinh toan theo cac yéu t6 4nh huong dén gia dit, c6 gia dao
dong tir 6.167.783 d/m? dén 6.803.484 d/m> Pon gia chuyén nhrgng quyén st
dung dét thuong mai dich vy 6.413.347 d/m?, bao dam chénh léch vai timg gia dét
wdce tinh khdng qua 15%.

Vi cac thong tin phén tich so sanh trén, ching t6i dy kién gia chuyén nhuong
quyén sir dung dat thuong mai dich vu trong tinh todn ctia Dy én (lam tron) la
6.410.000 ddng/m?.

Tdng gia tri quyén sir dung dat thwong mai dich vu Nhém 6 diit giap nhém
dwong ndi by 14m:

23.688,1 m? x 6.410.000 ddng/m>= 151.840.721.000 dong.

9.3. Két qué xéc dinh gia dit cy thé ciia khu dit dinh gia:

Téng gid tri quyén st dung dit cua khu dét dinh gia:

215.869.386.900 ddng + 151.840.721.000 déng = 367.710.107.900 dbng,
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Lam tron: 367.710.108.000 ddng.

(Biing chir: Ba trim sdu muoi by ty, bay trim mudi tri¢u, mot trdm lé tim ngan
dbng).

Pon gia binh quén: 6.653.965 dong/m?.

T/M NHOM
THAM PINH VIEN VE GIA

Nguyén Quang Huy “Ngiiyén Ping Quang
(Thé TDV s6: VI10.377) (Thé TDV sé: IV06205)
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