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	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH GIÁ VÀ GIÁM ĐỊNH TIÊN PHONG (TPV)




	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc



	
	         Hà Nội, 
ngày 10 tháng 7 năm 2025


BÁO CÁO THUYẾT MINH 

XÂY DỰNG PHƯƠNG ÁN GIÁ ĐẤT
(Kèm theo dự thảo Chứng thư định giá đất 
ngày 10 tháng 7 năm 2025 của Công ty Cổ phần Thẩm định giá và Giám định Tiên Phong)
1. Thửa đất, khu đất cần định giá: Khu đất thuê trả tiền một lần (diện tích 32.768,60 m² đất thương mại dịch vụ) để thực hiện Dự án xây dựng Khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, tại phường Phố Cò, thành phố Sông Công (nay là phường Sông Công, tỉnh Thái Nguyên) (đợt1).
2. Mục đích định giá: Xác định giá đất cụ thể để Sở Nông Nghiệp và Môi trường tỉnh Thái Nguyên trình cấp có thẩm quyền thẩm định, phê duyệt để tính tiền thuê đất theo quy định của pháp luật hiện hành;
3. Thời điểm định giá: 
Tháng 10 năm 2023 theo Quyết định số 2535/QĐ-UBND ngày 17/10/2023 của UBND tỉnh Thái Nguyên;
4. Căn cứ định giá đất
4.1. Căn cứ pháp lý để định giá đất
- Luật nhà ở số 27/2023/QH15 ngày 27/11/2023 của Quốc Hội;

- Luật kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH15 ngày 28/11/2023 của Quốc Hội;
- Luật đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18/1/2024 của Quốc Hội

- Luật số 43/2024/QH15 ngày 29/6/2024 của Quốc Hội về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật đất đai số 31/2024/QH15, Luật nhà ở số 27/2023/QH15, Luật kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH15 và Luật các tổ chức tín dụng số 32/2024/QH15;

- Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/06/2024 của Chính phủ Quy định về giá đất;

- Nghị định số 102/2024/NĐ-CP ngày 30/07/2024 của Chính phủ Quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật đất đai;

- Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30/07/2024 của Chính phủ Quy định về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất;

- Quyết định số 816/QD-BXD ngày 22/8/2024 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng Công bố Suất vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2023;

- Quyết định số 46/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Thái Nguyên về việc ban hành quy định về Bảng giá đất giai đoạn 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên.
4.2. Căn cứ pháp lý của thửa đất, khu đất cần định giá
- Quyết định số 1086/QĐ-UBND ngày 9/6/2021 của UBND thành phố Sông Công về việc phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, thành phố Sông Công;
- Quyết định số 2070/QĐ-UBND ngày 10/7/2019 của UBND tỉnh Thái Nguyên về việc Quyết định chủ trương đầu tư khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, thành phố Sông Công, tỉnh Thái Nguyên cho Công ty cổ phần Kinh doanh và phát triển nhà Hà Nội thực hiện;
- Văn bản số 3087/SXD-QLN&PTĐT ngày 01/11/2022 của Sở xây dựng tỉnh Thái Nguyên về việc thông báo kết quả thẩm định báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng dự án: Khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, TP Sông Công;
- Quyết định số 1466/QĐ-UBND ngày 27/6/2023 của UBND tỉnh Thái Nguyên về việc Quyết định chấp thuận điều chỉnh chủ trương đầu tư;
- Quyết định số 2535/QĐ-UBND ngày 17/10/2023 của UBND tỉnh Thái Nguyên về việc cho phép chuyển mục đích sử dụng, cho Công ty cổ phần kinh doanh và phát triển nhà Hà Nội thuê đất để thực hiện Dự án xây dựng Khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, tại phường Phố Cò, thành phố Sông Công (đợt1);
- Báo cáo số 68/BC-TTr ngày 15/11/2023 của Công ty Cổ phần thiết kế và xây dựng DCC Thái Nguyên về Kết quả thẩm tra hồ sơ thiết kế BVTC và dự toán dự án Khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, thành phố Sông Công;
- Văn bản số 532/STNMT-QLĐĐ ngày 04/02/2025 của Sở Tài Nguyên và Môi trường tỉnh Thái Nguyên về việc giải trình cho thuê đất tại Dự án Xây dựng Khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, thành phố Sông Công;
- Biên bản họp ngày 10/6/2025 của Sở Nông nghiệp và Môi trường, Sở Tài chính, Sở Tư pháp, Thanh tra tỉnh và Chi cục thuế Khu vực II về việc họp bàn giải quyết về xác định thơi gian miễn giảm tiền thuê đất đối với một số dự án trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên.
4.3. Các văn bản khác
- Căn cứ Hợp đồng tư vấn dịch vụ định giá đất giữa 
Sở Nông Nghiệp và Môi trường tỉnh Thái Nguyên và Công ty Cổ phần Thẩm định giá và Giám định Tiên Phong về việc tư vấn xác định giá đất cụ thể Quyền sử dụng đất thương mại dịch vụ cho Công ty cổ phần kinh doanh và phát triển nhà Hà Nội thuê đất trả tiền một lần để thực hiện Dự án xây dựng Khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, tại phường Phố Cò, thành phố Sông Công (đợt1).

- Kết quả khảo sát thông tin thị trường; thực tế tài sản định giá.

- Cơ sở dữ liệu của Công ty Cổ phần Thẩm định giá và Giám định Tiên Phong.

- Các căn cứ pháp lý về Định giá; Đất đai; Kinh doanh bất động sản; Các căn cứ pháp lý khác liên quan.
5. Các thông tin về thửa đất, khu đất cần định giá 

Căn cứ Quyết định số 1086/QĐ-UBND ngày 9/6/2021 của UBND thành phố Sông Công về việc phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, thành phố Sông Công:
5.1. Phạm vi ranh giới, diện tích:

5.1.1. Ranh giới sử dụng đất: 
- Phía Đông: Giáp mương nước và đồi cây.
- Phía Tây: Giáp ruộng lúa và đồi cây.

- Phía Nam: Giáp mương nước và địa giới hành chính thị xã Phổ Yên.

- Phía Bắc: Giáp đồi cây và dân cư hiện có.

5.1.2. Thời hạn và cơ cấu sử dụng đất:

a. Cơ cấu sử dụng đất:

Căn cứ Quyết định số 1086/QĐ-UBND ngày 9/6/2021 của UBND thành phố Sông Công về việc phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, thành phố Sông Công, cơ cấu sử dụng đất như sau:

	STT
	LOẠI ĐẤT
	 DIỆN TÍCH 
 (m²) 

	1
	Đất ở hiện trạng
	666,34

	2
	Đất nghỉ dưỡng sinh thái
	6.908,04

	3
	Đất công trình vui chơi giải trí, du lịch sinh thái và dịch vụ công cộng
	3.047,53

	4
	Đất công viên, cây xanh, mặt nước
	17.446,89

	5
	Đất hạ tầng kỹ thuật
	2.324,02

	6
	Đất giao thông
	8.865,96

	 
	TỔNG
	39.258,78


b. Thời hạn sử dụng đất, hình thức thuê đất:

Căn cứ Quyết định số 2535/QĐ-UBND ngày 17/10/2023 của UBND tỉnh Thái Nguyên về việc cho phép chuyển mục đích sử dụng, cho Công ty cổ phần kinh doanh và phát triển nhà Hà Nội thuê đất để thực hiện Dự án xây dựng Khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, tại phường Phố Cò, thành phố Sông Công (nay là phường Sông Công, tỉnh Thái Nguyên) (đợt1):

- Diện tích đất thuê: 32.768,6 m2.
- Thời hạn thuê đất: Đến ngày 10/7/2048.

- Hình thức thuê đất: Nhà nước cho thuê đất trả tiền 1 lần cho cả thời gian thuê.

Căn cứ Văn bản số 532/STNMT-QLĐĐ ngày 04/02/2025 của Sở Tài Nguyên và Môi trường (nay là Sở Nông nghiệp và Môi trường): Trong tổng diện tích đã được UBND tỉnh cho thuê đất 32.768,6 m2 (đợt 1) có phần diện tích 4.043,0 m2 thuộc đất giao thông đối ngoại là tuyến đường giao thông sử dụng chung.

Căn cứ Biên bản họp ngày 10/6/2025 của Sở Nông nghiệp và Môi trường, Sở Tài chính, Sở Tư pháp, Thanh tra tỉnh và Chi cục thuế Khu vực II về việc họp bàn giải quyết về xác định thơi gian miễn giảm tiền thuê đất đối với một số dự án trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên:

“ Dự án Xây dựng Khu sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, thành phố Sông Công do Công ty Cổ phần kinh doanh và Phát triển nhà Hà Nội làm chủ đầu tư thống nhất sử dụng phương án 2: Trình hội đồng thẩm định giá, xác định giá xác định giá đất cho toàn bộ diện tích 32.768,6m2 đã được UBND tỉnh cho thuê đất. Sau khi Chủ đầu tư hoàn thành nộp tiền thuê đất theo quy định, Chủ đầu tư lập Văn bản trả đất đối với phần diện tích giao thông đối ngoại (4.043m2) giao trả địa phương quản lý sau khi đã hoàn thiện hạ tầng kỹ thuật đường giao thông. UBND thành phố Sông Công có Văn bản tiếp nhận phần đất trả ra của Chủ đầu tư.”
5.2. Giá đất theo quy định tại Bảng giá đất.

Căn cứ Quyết định số 46/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Thái Nguyên về việc ban hành quy định về Bảng giá đất giai đoạn 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên;

Căn cứ Quyết định số 33/2022/QĐ-UBND ngày 20/12/2022 của UBND tỉnh Thái Nguyên về việc quy định hệ số điều chỉnh giá đất năm 2023 trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên:

- Giá Đất ở đô thị loại 1 nằm ngoài các trục giao thông đã có trong bảng giá: 550.000 đồng/m². 

- Giá  Đất thương mại, dịch vụ tại nông thôn, tại đô thị có thời hạn sử dụng 70 năm: Giá đất được tính bằng 70% giá đất ở tại vị trí đó.

Giá trị khu đất theo bảng giá (thời hạn sử dụng đất 70 năm) tính đến hệ số điều chỉnh giá đất năm 2023 được xác định như sau:
	Stt
	Vị trí
	 Diện tích (m2) 
	Giá đất ở theo bảng giá (đồng)
	Giá đất TMDV theo bảng giá (đồng)
	Thành tiền (đồng)

	1
	Đất ở đô thị loại 1 nằm ngoài các trục giao thông đã có trong bảng giá
	28.725,60
	550.000
	385.000
	11.059.356.000

	2
	Hệ số điều chỉnh giá đất năm 2023
	
	
	
	1,1

	3
	Giá đất khi nhân hệ số điều chỉnh
	
	
	
	        12.165.291.600   

	4
	Giá đất bình quân (thời hạn 70 năm)
	 
	 
	 
	423.500


6. Các thông tin về các yếu tố ảnh hưởng đến giá của thửa đất, khu đất cần định giá.

- Vị trí, địa điểm của thửa đất, khu đất: Nằm trong quy hoạch khu du lịch sinh thái Phố Cò. Cách trung tâm thành phố Sông Công (nay là phường Sông Công) khoảng 7km. Mật độ dân cư thấp, xung quanh là đất nông nghiệp. 
- Điều kiện về giao thông: Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch. Nằm sâu trong ngõ hẻm, giao thông chưa thuận tiện

- Dịch vụ, tiện ích:
+ Đất nghỉ dưỡng sinh thái: Gồm 22 biệt thự du lịch có trang bị đầy đủ tiện nghi.
+ Đất công trình vui chơi giải trí, du lịch sinh thái và dịch vụ công cộng: Gồm 2 công trình thương mại dịch vụ sử dụng làm nhà điều hành, cửa hàng lưu niệm, quầy ba, giải khát và nhà ăn, tổ chức sự kiện, bể bơi, dịch vụ.
- Điều kiện hạ tầng kỹ thuật (cấp điện, cấp thoát nước,…): Hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch được đầu tư, kết nối đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định.
- Điều kiện xã hội, an ninh môi trường, cảnh quan: Điều kiện an ninh, môi trường khu vực tốt.

- Một số yếu tố khác như truyền thống văn hóa, phong tục tập quán của địa phương trong trường hợp này trên cùng địa bàn thành phố Sông Công cơ bản tương đồng, cơ bản không ảnh hưởng đáng kể đến giá đất. 
7. Đánh giá tình hình và kết quả điều tra, tổng hợp thông tin để áp dụng phương pháp định giá đất.

- Lãi suất: Theo Văn bản số 160/THN-TH của Ngân hàng Nhà nước Việt Nam – Chi nhánh tỉnh Thái Nguyên.

- Thông tin thị trường: 
+ Phòng khách sạn: Đơn vị tư vấn thu thập được giá thuê phòng Khách sạn tại thành phố Phổ Yên, tỉnh Thái Nguyên.

+ Biệt thự du lịch: Đơn vị tư vấn thu thập được giá thuê Villa tại khu du lịch Tam Đảo, huyện Tam Đảo, tỉnh Vĩnh Phúc. 
+ Sàn thương mại: Đơn vị tư vấn thu thập được giá thuê sàn thương mại tại  khu du lịch Hồ Núi Cốc, thành phố Thái Nguyên, tỉnh Thái Nguyên.
+ Đơn giá thuê đất: Đơn vị tư vấn thu thập được giá thuê đất tại  khu chợ tình du lịch Hồ Núi Cốc, thành phố Thái Nguyên, tỉnh Thái Nguyên.
8. Lựa chọn, áp dụng phương pháp định giá đất 

Từ những kết quả điều tra, thu thập, tổng hợp thông tin nêu trên, đối chiếu điều kiện áp dụng các phương pháp định giá đất quy định tại Điều 158 Luật đất đai 2024 và Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/06/2024 của Chính phủ, Đơn vị tư vấn đánh giá, lựa chọn phương pháp định giá đất, cụ thể như sau:

- Phương pháp so sánh:

Định nghĩa: “Phương pháp so sánh được thực hiện bằng cách điều chỉnh mức giá của các thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quyết định trúng đấu giá thông qua việc phân tích, so sánh các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất sau khi đã loại trừ giá trị tài sản gắn liền với đất (nếu có) để xác định giá của thửa đất cần định giá.”
Điều kiện áp dụng: “Phương pháp so sánh được áp dụng để định giá đối với trường hợp có tối thiểu 03 thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, trúng đấu giá quyền sử dụng đất mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quyết định trúng đấu giá”.
Qua điều tra, khảo sát, cho thấy trong khoảng thời gian 24 tháng tính tới thời điểm định giá, không có thông tin đấu giá, giao dịch chuyển nhượng tài sản có quy mô dự án, mục đích sử dụng, hình thức ... tương đương với TSĐG trên địa bàn. Do đó phương pháp so sánh là không khả thi, không đủ dữ liệu để thực hiện.

- Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất: “Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất được thực hiện bằng cách lấy giá đất trong bảng giá đất nhân với hệ số điều chỉnh giá đất. Hệ số điều chỉnh giá đất được xác định thông qua việc so sánh giá đất trong bảng giá đất với giá đất thị trường”.
Điều kiện áp dụng: “Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất được áp dụng để định giá cụ thể tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất đối với các trường hợp thu hồi nhiều thửa đất liền kề nhau, có cùng mục đích sử dụng và đã được quy định giá đất trong bảng giá đất mà không đủ điều kiện để áp dụng phương pháp so sánh”.
Do đó, không áp dụng phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất.
- Phương pháp thu nhập

Định nghĩa:“Phương pháp thu nhập được thực hiện bằng cách lấy thu nhập ròng bình quân năm trên một diện tích đất chia cho lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân của loại tiền gửi bằng tiền Việt Nam kỳ hạn 12 tháng tại các ngân hàng thương mại do Nhà nước nắm giữ trên 50% vốn điều lệ hoặc tổng số cổ phần có quyền biểu quyết trên địa bàn cấp tỉnh của 03 năm liền kề tính đến hết quý gần nhất có số liệu trước thời điểm định giá đất.”

Điều kiện áp dụng:“Phương pháp thu nhập được áp dụng để định giá đối với trường hợp thửa đất, khu đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở mà thửa đất, khu đất cần định giá không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh nhưng xác định được các khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất theo mục đích sử dụng đất được đưa ra định giá”.
TSĐG chưa phát sinh doanh thu và chi phí tính đến thời điểm định giá. Do đó TSĐG không thuộc trường hợp được áp dụng phương pháp thu nhập.

- Phương pháp thặng dư

Định nghĩa: “Phương pháp thặng dư được thực hiện bằng cách lấy tổng doanh thu phát triển ước tính trừ đi tổng chi phí phát triển ước tính của thửa đất, khu đất trên cơ sở sử dụng đất có hiệu quả cao nhất (hệ số sử dụng đất, mật độ xây dựng, số tầng cao tối đa của công trình) theo quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt”.
Điều kiện áp dụng: “Phương pháp thặng dư được áp dụng để định giá đối với trường hợp thửa đất, khu đất để thực hiện dự án đầu tư không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh, phương pháp thu nhập nhưng ước tính được tổng doanh thu phát triển và tổng chi phí phát triển của dự án”.
- Qua khảo sát thực tế, kết hợp với các tài liệu được cung cấp, tài sản định giá không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh, phương pháp thu nhập nhưng ước tính được tổng doanh thu phát triển và tổng chi phí phát triển của dự án. Do vậy, TPV nhận thấy phương pháp thặng dư hoàn toàn phù hợp trong trường hợp này. 

Do vậy TPV sử dụng Phương pháp thặng dư là phương pháp định giá.
9. Trình tự, nội dung, kết quả xác định giá đất theo phương pháp định giá đất được áp dụng

A. PHƯƠNG ÁN KINH DOANH CHO THUÊ BIỆT THỰ NGHỈ DƯỠNG THEO PHÒNG KHÁCH SẠN

1. Ước tính doanh thu phát triển của Dự án (DT)
1.1. Doanh thu từ cho thuê biệt thự nghỉ dưỡng theo phòng khách sạn
1.1.1. Đơn giá cho thuê:
a. Kết quả khảo sát, thu thập thông tin:

Khảo sát thị trường khách sạn và hạ tầng nghỉ dưỡng Thái Nguyên - nguồn cung:

Căn cứ Công văn số 1316/SVHTTDL-KHTC ngày 24/5/2022 về việc cung cấp số liệu cơ sở lưu trú, phân hạng cơ sở lưu trú trên địa bàn thành phố Thái Nguyên và thành phố Phổ Yên, trên địa bàn chỉ có các phòng nghỉ tại các khách sạn tiêu chuẩn cao nhất là 03 sao, không có các phòng nghỉ theo tiêu chuẩn 4 sao và 5 sao.
Tham khảo TCVN 4391:2015 tiêu chuẩn quốc gia về Khách sạn – Xếp hạng, với tiêu chí khách sạn phục vụ nhu cầu nghỉ dưỡng, du lịch, tham quan. 
Theo tiêu chuẩn xếp hạng sao lưu trú, các khách sạn từ 4 sao trở lên phải luôn đảm bảo phục vụ bữa sáng cho khách hàng. Còn những khách sạn, biệt thự dưới 3 sao thì tùy thuộc vào chế độ và quy định để quyết định có cung cấp bữa ăn sáng hay là không.

Thông thường, khách sạn sẽ phân chia giá phòng thành nhiều loại đáp ứng nhu cầu và phù hợp với từng đối tượng khách khác nhau. Cụ thể:

♦ Giá công bố - Rack rate
Giá công bố là loại giá được đề trên bảng giá phòng, tính cho 1 đêm lưu trú của 1 loại phòng cụ thể. Giá này không bao gồm ăn uống hay chương trình giảm giá.

♦ Giá cho khách đoàn – Group & Tour rate
Giá cho khách đoàn là giá đã được tính giảm 1 tỉ lệ phần trăm nào đó so với mức giá phòng công bố. Giá này chỉ áp dụng cho đối tượng khách đặt phòng với số lượng lớn như: công ty du lịch, công ty đặt cho hội nghị, hội thảo,…

♦ Giá đặc biệt
Có 3 kiểu đối tượng sẽ được khách sạn áp dụng giá đặc biệt, đó là:

· Corporate rate (comercial rate): Là giá giảm cho các đối tượng là khách hàng thường xuyên, khách lưu trú dài hạn tại khách sạn hoặc khách lưu trú là nhân viên của Công ty có quan hệ đối tác kinh doanh với khách sạn.

· Family Rate: Là giá phòng tính cho đối tượng là gia đình có trẻ em đi kèm (Thường dưới 12 tuổi); khi đó trẻ em sẽ được ở miễn phí cùng phòng với bố mẹ.

· Day Rate: Là giá phòng tính theo giờ khách thuê trong ngày. Khách không thuê qua đêm.

♦ Giá khuyến mại
Giá khuyến mại là giá phòng được công bố trong các chương trình quảng cáo hoặc khuyến mại của khách sạn để thu hút thêm lượng khách lưu trú. Giá này được tính trên tỉ lệ phần trăm so với giá công bố.

♦ Giá trọn gói
Giá trọn gói là giá bao gồm: giá phòng, các bữa ăn, các dịch vụ chăm sóc sức khỏe, vui chơi giải trí tại khách sạn,…Giá trọn gói thường thấp hơn giá tổng các dịch vụ kết hợp lại.

Các yếu tố ảnh hưởng đến giá phòng khách sạn:
Có nhiều yếu tố ảnh hưởng đến giá phòng của một khách sạn bao gồm:

+ Vị trí của khách sạn: Trung tâm hay nội thành, gần biển hay không, ở TP nào, mặt phố hay trong hẻm,…là những yếu tố nhất định ảnh hưởng đến giá phòng của khách sạn.​​

+ Vị trí của phòng: Phòng tầng trệt hay tầng cao, có view hay không, có gần lối thoát hiểm hay không,…cũng ảnh hưởng đến giá phòng khách sạn là cao hay thấp.​

+ Loại phòng: Phòng tiêu chuẩn, phòng cao cấp, phòng nguyên thủ,…sẽ quyết định giá phòng khách sạn.​

+ Trang thiết bị: Các trang thiết bị trong phòng khác nhau về chất liệu, nguồn gốc, công dụng,…quyết định giá phòng khách sạn.​

+ Số lượng phòng thuê: Tại một số khách sạn, việc bạn thuê phòng với số lượng lớn sẽ được tính mức giá ưu đãi hơn.

+ Giá của các đối thủ cạnh tranh: Tại cùng một khu vực, các khách sạn có cùng hạng sao, cùng tiêu chuẩn đánh giá thường cạnh tranh nhau về giá để thu hút khách hàng. Giá của khách sạn này được niêm yết dựa trên sự tham khảo và đánh giá giá các khách sạn khác trong cùng khu vực.

+ Thời vụ, ngày trong tuần và thời gian khách lưu trú: Giá phòng vào mùa cao điểm sẽ cao hơn mùa thấp điểm, ngày cuối tuần sẽ cao hơn các ngày trong tuần, dịp lễ tết sẽ cao hơn ngày thường, hay khách lưu trú dài ngày cũng sẽ có giá phòng thấp hơn khách lưu trú ngắn ngày,…​

+ Các bữa ăn kèm theo giá phòng, bao gồm:

- EP (European plan): Giá này chỉ bao gồm tiền phòng kèm phí dịch vụ, không có bữa ăn nào.

- AP (American plan): Giá đã bao gồm tiền phòng, 3 bữa ăn sáng, trưa và tối và phí dịch vụ.

- MAP (Modified American plan): Giá đã bao gồm tiền phòng và 2 bữa ăn trong ngày hoặc bữa ăn sáng và ăn tối; hoặc ăn sáng, ăn trưa và phí dịch vụ.

- CP (Continential plan): Giá đã bao gồm tiền phòng, bữa ăn sáng nhẹ và phí dịc vụ.

- BB (Bed & Breakfast plan): Giá đã bao gồm tiền phòng và 1 bữa ăn sáng và phí dịch vụ.

Căn cứ hồ sơ được cung cấp, khu nghỉ dưỡng sinh thái tại dự án không được phân hạng tiêu chuẩn sao.

Qua khảo sát, tham khảo giá phòng tại một số khách sạn trên địa bàn thành phố Thái Nguyên và thành phố Phổ Yên, giá phòng tại các khách sạn tiêu chuẩn 03 sao được chào bán bao gồm ăn sáng miễn phí, phí dịch vụ và VAT. Tuy nhiên, bữa sáng được hạch toán cho bộ phận nhà hàng, phí dịch vụ không được tính vào doanh thu buồng phòng. Vì vậy, thông tin giá phòng tham khảo, đưa vào so sánh sẽ loại trừ các thành phần chi phí trên ra khỏi giá thuê phòng, phần đó đã nằm trong doanh thu từ dịch vụ khác. TPV thu thập được một số thông tin tài sản so sánh như sau:
	TT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSĐG
	TSSS 1
	TSSS 2
	TSSS 3

	1
	Địa chỉ
	Khu du lịch sinh thái Phố Cò, TP Sông Công (nay là phường Sông Công, tỉnh Thái Nguyên)
	Korinn Phổ Yên Holtel 2 , 249-251 Lý Nam Đế, phường Đồng Tiến, TP Phổ Yên
	Khách sạn Sông Công, đường Trần Hưng Đạo, thành phố Sông Công
	Khách sạn Harmony 205-207 Trường Chinh, TP Phổ Yên

	2
	Nguồn tin
	 
	Phiếu thu thập thông tin về thửa đất
	Phiếu thu thập thông tin về thửa đất
	Phiếu thu thập thông tin về thửa đất

	3
	Thời điểm thu thập
	 
	Tháng 10/2023
	Tháng 10/2023
	Tháng 10/2023

	4
	Mục đích sử dụng
	Cho thuê phòng nghỉ
	Cho thuê phòng nghỉ
	Cho thuê phòng nghỉ
	Cho thuê phòng nghỉ


	5
	Vị trí
	Nằm trong khu du lịch sinh thái Phố Cò. Cách trung tâm thành phố Sông Công khoảng 7km. Mật độ dân cư thấp, xung quanh là đất nông nghiệp. 
	Cách khu vực trung tầm TP Phổ Yên khoảng 500m, nằm trong khu dân cư đông đúc, buôn bán sầm uất. Giao thông thuận tiện
	Bám đường Quốc Lộ 3, khu vực gần trường học, bệnh viện, khu dân cư đông đúc, buôn bán sầm uất. Giao thông thuận tiện
	Cách khu vực trung tầm TP Phổ Yên khoảng 500m, cách bệnh viện Đa Khoa Phú Bình khoảng 400m, nằm trong khu dân cư đông đúc, buôn bán sầm uất. Giao thông thuận tiện

	6
	Giao thông
	Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch. 
	Bám đường Lý Nam Đế
	Bám đường Trần Hưng Đạo (QL3)
	Bám đường Trường Chinh (QL3)

	7
	Dịch vụ, tiện tích
	Phòng nghỉ Villa có trang bị tiện nghi đầy đủ. Khuôn viên thoáng đãng, có đi kèm các dịch vụ tiện ích như bể bơi, hồ câu cá…
	Phòng khách sạn, tiện nghi đầy đủ. Có phục vụ buffet bữa sáng
	Phòng khách sạn, tiện nghi đầy đủ. Có phục vụ buffet bữa sáng
	Phòng khách sạn, tiện nghi đầy đủ. Có phục vụ buffet bữa sáng. Có bể bơi

	8
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật (cấp điện, cấp thoát nước…)
	Hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch được đầu tư, kết nối đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch được đầu tư, kết nối đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch được đầu tư, kết nối đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch được đầu tư, kết nối đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 

	9
	Điều kiện xã hội, an ninh, môi trường, cảnh quan
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt

	10
	Giá cho thuê bình quân chưa bao gồm VAT (đồng/ngày đêm)
	 
	                   604.938   
	                   795.455   
	                   727.273   


b. Thực hiện phân tích, tính toán và điều chỉnh các yếu tố khác biệt:

Các yếu tố như vị trí, giao thông, diện tích kích thước và yếu tố hạ tầng làm ảnh hưởng đến giá trị của lô đất. Mỗi yếu tố đóng góp một tỷ lệ nhất định vào giá trị của lô đất. Vì vậy, dựa trên ba tài sản so sánh tương đồng với tài sản định giá, Tổ định giá phân tích các yếu tố giống và khác nhau giữa TSĐG và TSSS, sau đó điều chỉnh giá của các tài sản so sánh theo các yếu tố điều chỉnh trên để đưa ra giá trị của tài sản định giá.

Nguyên tắc điều chỉnh: Cố định TSĐG, lấy TSĐG làm chuẩn (tương đương với tỷ lệ tuyệt đối là 100%), các TSSS được điều chỉnh xoay quanh TSĐG; Các điểm ở TSSS vượt trội hơn so với TSĐG thì điều chỉnh giảm mức giá tính theo đơn vị chuẩn tài sản so sánh (trừ); Các điểm ở TSSS kém lợi thế hơn so với TSĐG thì điều chỉnh tăng mức giá tính theo đơn vị chuẩn của tài sản so sánh (cộng); Những yếu tố ở tài sản so sánh giống (tương tự) với tài sản cần định giá thì giữ nguyên mức giá của tài sản so sánh (không điều chỉnh).
* Giá thuê phòng biệt thự nghỉ dưỡng:
	TT
	TIÊU CHÍ ĐIỀU CHỈNH
	TSĐG
	TSSS 1
	TSSS 2
	TSSS 3

	A
	Giá cho thuê bình quân chưa bao gồm VAT (đồng/ngày đêm)
	 
	604.938
	795.455
	727.273

	1
	Vị trí
	Nằm trong khu du lịch sinh thái Phố Cò. Cách trung tâm thành phố Sông Công khoảng 7km. Mật độ dân cư thấp, xung quanh là đất nông nghiệp. 
	 Cách khu vực trung tầm TP Phổ Yên khoảng 500m, nằm trong khu dân cư đông đúc, buôn bán sầm uất. Giao thông thuận tiện 
	 Bám đường Quốc Lộ 3, khu vực gần trường học, bệnh viện, khu dân cư đông đúc, buôn bán sầm uất. Giao thông thuận tiện 
	 Cách khu vực trung tầm TP Phổ Yên khoảng 500m, cách bệnh viện Đa Khoa Phú Bình khoảng 400m, nằm trong khu dân cư đông đúc, buôn bán sầm uất. Giao thông thuận tiện 

	
	Đánh giá
	 
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	
	Tỷ lệ
	100%
	105%
	105%
	105%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-4,76%
	-4,76%
	-4,76%

	
	Mức điều chỉnh
	 
	-28.795
	-37.864
	-34.618

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	576.143
	757.591
	692.655

	2
	Giao thông
	 Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch.  
	 Bám đường Lý Nam Đế 
	 Bám đường Trần Hưng Đạo (QL3) 
	 Bám đường Trường Chinh (QL3) 

	
	Đánh giá
	 
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	
	Tỷ lệ
	100%
	110%
	115%
	115%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-9,09%
	-13,04%
	-13,04%

	
	Mức điều chỉnh
	 
	-54.989
	-103.727
	-94.836

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	521.154
	653.864
	597.818

	3
	Dịch vụ, tiện tích
	Phòng nghỉ Villa có trang bị tiện nghi đầy đủ. Khuôn viên thoáng đãng, có đi kèm các dịch vụ tiện ích như bể bơi, hồ câu cá…
	Phòng khách sạn, tiện nghi đầy đủ. Có phục vụ buffet bữa sáng
	Phòng khách sạn, tiện nghi đầy đủ. Có phục vụ buffet bữa sáng
	Phòng khách sạn, tiện nghi đầy đủ. Có phục vụ buffet bữa sáng. Có bể bơi

	
	Đánh giá
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	
	Tỷ lệ
	100%
	90%
	90%
	90%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	11,11%
	11,11%
	11,11%

	
	Mức điều chỉnh
	 
	67.209
	88.375
	80.800

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	588.363
	742.239
	678.618

	4
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật (cấp điện, cấp thoát nước…)
	Hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch được đầu tư, kết nối đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch được đầu tư, kết nối đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch được đầu tư, kết nối đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch được đầu tư, kết nối đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 

	
	Đánh giá
	 
	Tương đương
	Tương đương
	Tương đương

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	588.363
	742.239
	678.618

	5
	Điều kiện xã hội, an ninh, môi trường, cảnh quan
	Điều kiện an ninh tốt, điều kiện môi trường tốt hơn do có  khuôn viên nhiều cây xanh, mặt nước 
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt

	
	Đánh giá
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	
	Tỷ lệ
	100%
	95%
	95%
	95%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	5,26%
	5,26%
	5,26%

	
	Mức điều chỉnh
	 
	31.820
	41.841
	38.255

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	620.182
	784.080
	716.873

	B
	Giá cho thuê ước tính của thửa đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh
	707.045
	620.182
	784.080
	716.873

	
	Làm tròn
	708.000
	 
	 
	 

	 
	Tỷ lệ chênh lệch TSĐG/Giá chỉ dẫn TSSS
	 
	-14,16%
	9,70%
	1,24%


Kết luận: Giá thuê phòng tại biệt thự nghỉ dưỡng là 708.000 đồng/phòng/ngày.
1.1.2. Doanh thu từ cho thuê biệt thự nghỉ dưỡng theo phòng
* Số lượng phòng:
Căn cứ báo cáo nghiên cứu khả thi dự án Khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, TP Sông Công (nay là phường Sông Công, tỉnh Thái Nguyên):

Biệt thự có diện tích xây dựng là 130m2, tổng diện tích sàn S=395m2, được bố trí trong một biệt thự 3 tầng như sau:

+ Tầng 1: Bố trí phòng khách, phòng bếp ăn. Cầu thang bộ và 2 phòng ngủ khép kín. Sảnh chính bố trí chính giữa nhà, mặt quay ra phía trục đường quy hoạch. Cầu thang chính, hệ thống tiền sảnh, sảnh chính kết hợp hệ thống hành lang giữa dẫn đến không gian làm việc, hệ thống khu vệ sinh.

+ Tầng 2: Bố trí một phòng ngủ khép kín, 1 phòng ngủ nhỏ. Sân giặt phơi. Cầu thang chính kết hợp hệ thống hành lang giữa dẫn đến không gian sinh hoạt chung, hệ thống khu vệ sinh.

+ Tầng 3: Bố trí một phòng ngủ khép kín, một phòng ngủ nhỏ. Kho chứa đồ. Cầu thang chính kết hợp hệ thống hành lang giữa dẫn đến không gian sinh hoạt chung, hệ thống khu vệ sinh.

Căn cứ Văn bản số 3087/SXD-QLN&PTĐT ngày 1/11/2022 của Sở xây dựng tỉnh Thái Nguyên về việc thông báo kết quả thẩm định báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng dự án: Khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, TP Sông Công:

2. Các công trình kiến trúc

2.1. Biệt thự nghỉ dưỡng (Biệt thự số 1): 22 căn biệt thự số 1. Theo quy định mật độ xây dựng tối đa 60%, tầng cao tối đa 05 tầng.

- Biệt thự nghỉ dưỡng có kích thước 9,4x11,92m, cao 11,79m. Diện tích xây dựng 112m2, tổng diện tích sàn S=336m2, được bố trí trong một biệt thự 3 tầng, mật độ xây dựng trung bình 40%.

Văn bản số 3087/SXD-QLN&PTĐT ngày 1/11/2022 của Sở xây dựng chỉ thẩm định diện tích sàn xây dựng và không đề cập tới số phòng ngủ. Do đó, TPV xác định mỗi căn biệt thự có diện tích sàn là 336m2 và có 6 phòng ngủ. Cụ thể như sau:
	STT
	Biệt thự du lịch
	Diện tích (m²)
	Số phòng ngủ

	1
	OST-01
	     1.344,00   
	24

	 
	A01
	336,00
	6

	 
	A02
	336,00
	6

	 
	A03
	336,00
	6

	 
	A04
	336,00
	6

	2
	OST-02
	     1.344,00   
	24

	 
	A05
	336,00
	6

	 
	A06
	336,00
	6

	 
	A07
	336,00
	6

	 
	A08
	336,00
	6

	3
	OST-03
	     1.344,00   
	24

	 
	A09
	336,00
	6

	 
	A10
	336,00
	6

	 
	A11
	336,00
	6

	 
	A12
	336,00
	6

	4
	OST-04
	     3.360,00   
	60

	 
	A13
	336,00
	6

	 
	A14
	336,00
	6

	 
	A15
	336,00
	6

	 
	A16
	336,00
	6

	 
	A17
	336,00
	6

	 
	A18
	336,00
	6

	 
	A19
	336,00
	6

	 
	A20
	336,00
	6

	 
	A21
	336,00
	6

	 
	A22
	336,00
	6

	 
	Tổng
	     7.392,00   
	132


* Số ngày kinh doanh trong năm: 365 ngày.

- Doanh thu hàng năm từ cho thuê biệt thự nghỉ dưỡng theo phòng là 34.111.440.000 đồng.
	STT
	Tòa nhà
	 Đơn giá (đồng/phòng) 
	Số phòng
	Số ngày kinh doanh
	Doanh thu 1 năm (đồng)

	I
	Doanh thu từ biệt thự du lịch
	
	132
	
	34.111.440.000

	1
	OST-01
	              708.000   
	24
	365
	6.202.080.000

	2
	OST-02
	              708.000   
	24
	365
	6.202.080.000

	3
	OST-03
	              708.000   
	24
	365
	6.202.080.000

	4
	OST-04
	              708.000   
	60
	365
	15.505.200.000


* Thời điểm phát sinh doanh thu:

Căn cứ Điều 6 Nghị định 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ quy định về giá đất:

đ) Căn cứ tình hình thực tế tại địa phương, Sở Tài nguyên và Môi trường chủ trì, phối hợp với các sở, ngành có liên quan tham mưu, trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quy định cụ thể tỷ lệ bán hàng, tỷ lệ lấp đầy.
Trường hợp Ủy ban nhân dân cấp tỉnh chưa quy định tỷ lệ bán hàng, tỷ lệ lấp đầy thì tổ chức thực hiện định giá đất căn cứ số liệu thực tế của 03 dự án đầu tư cùng mục đích sử dụng đất chính có khoảng cách gần nhất đến thửa đất, khu đất cần định giá để đề xuất trong Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất đối với từng dự án để Hội đồng thẩm định giá đất xem xét, quyết định.
Căn cứ Khoản 4, Điều 4, Quyết định số 49/2024/QĐ-UBND ngày 14 tháng 11 năm 2024 của UBND tỉnh Thái Nguyên về việc ban hành Quy định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất và một số chỉ tiêu cụ thể để xác định giá đất theo phương pháp thặng dư trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên:

“4. Thời gian bán hàng, thời điểm bán hàng, tỷ lệ bán hàng, thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng.

a) Trường hợp trong các văn bản về chủ trương đầu tư hoặc hồ sơ mời thầu thực hiện dự án đầu tư hoặc quyết định phê duyệt, chấp thuận dự án đầu tư đã thể hiện đầy đủ thời gian bán hàng, thời điểm bắt đầu bán hàng, kinh doanh sản phẩm, dịch vụ, thời gian xây dựng, tiến độ xây dựng thì căn cứ vào chủ trương đầu tư hoặc hồ sơ mời thầu thực hiện dự án đầu tư hoặc quyết định phê duyệt, chấp thuận dự án đầu tư để ước tính doanh thu phát triển của dự án. 

b) Trường hợp trong các văn bản về chủ trương đầu tư hoặc hồ sơ mời thầu thực hiện dự án đầu tư hoặc quyết định phê duyệt, chấp thuận dự án đầu tư chỉ xác định được thời gian xây dựng mà không xác định được các chỉ tiêu khác thì áp dụng các chỉ tiêu quy định tại điểm d khoản này căn cứ theo chỉ tiêu "Thời gian xây dựng".”

Căn cứ Quyết định số 2070/QĐ-UBND ngày 10/7/2019 của UBND tỉnh Thái Nguyên v/v quyết định chủ trương đầu tư dự án khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, thành phố Sông Công, tỉnh Thái Nguyên cho Công ty cổ phần kinh doanh và phát triển nhà Hà Nội thực hiện:

“Từ Quý II/2020 đến Quý IV/2022: Triển khai xây dựng các hạng mục dự án. Hoàn thiện và đưa dự án vào hoạt động.”
Căn cứ Quyết định số 1466/QĐ-UBND ngày 27/6/2023 của UBND tỉnh Thái Nguyên về việc Quyết định chấp thuận điều chỉnh chủ trương đầu tư: 

“ Thời gian và tiến độ thực hiện:

Quý IV/2024: Hoàn thành, đưa dự án vào hoạt động.”

Theo văn bản về chủ trương đầu tư: không thể hiện tiến độ xây dựng, thời gian bán hàng, thời điểm bắt đầu bán hàng. Do đó, căn cứ theo diện tích sàn xây dựng (9.445,00 m2), đơn vị tư vấn xác định các chỉ tiêu theo dự án có quy mô dười 30.000 m2 sàn xây dựng theo Quyết định số 49/2024/QĐ-UBND ngày 14/11/2024 của UBND tỉnh Thái Nguyên: 
d4) Đối với các dự án cho thuê văn phòng, sàn thương mại dịch vụ; kinh doanh khách sạn, dịch vụ lưu trú, nghỉ dưỡng và các loại hình dịch vụ khác:

Thời gian bán hàng được xác định theo thời hạn thuê đất ghi trong Quyết định cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất

	Quy mô
	Thời gian xây dựng
	Tiến độ xây dựng

(% lần lượt theo từng năm)
	Thời điểm bắt đầu bán hàng

	
	
	Hạ tầng kỹ thuật
	Công trình trên đất
	

	Dưới 30.000 m2 sàn xây dựng
	2 năm
	100
	70-30
	Từ năm thứ 2


Theo đó, doanh thu phát sinh từ năm thứ 2 trở đi.

* Tỷ lệ lấp đầy cho thuê:

Căn cứ Quyết định số 49/2024/QĐ-UBND ngày 14/11/2024 của UBND tỉnh Thái Nguyên:

1. Tỷ lệ lấp đầy 
b) Đối với trường hợp kinh doanh khách sạn, biệt thự nghỉ dưỡng, căn hộ dịch vụ: tỷ lệ lấp đầy trong năm đầu tiên phát sinh doanh thu là 50%, các năm tiếp theo tăng 5%/năm cho đến khi đạt mức tối đa 70% và giữ ổn định đến hết thời gian thực hiện dự án.

Do đó, Tỷ lệ lấp đầy các năm như sau: năm thứ 2 là 50%, năm thứ 3 là 55%, năm thứ 4 là 60%, năm thứ 5 là 65%, từ năm thứ 6 đến hết thời gian thuê ổn định là 70%.

* Ước tính mức độ biến động giá thuê phòng: 

Đơn vị tư vấn đề xuất mức biến động giá giá cho thuê được xác định theo tổng chỉ số giá tiêu dùng bình quân 03 năm liền kề (2020, 2021, 2022) của tỉnh Thái Nguyên:
	Năm
	2020
	2021
	2022
	CPI 3 năm

	Chỉ số giá tiêu dùng 
	4,05%
	1,00%
	3,61%
	8,66%


Theo đó, mức độ biến động giá thuê phòng là mỗi 3 năm tăng 8,66% so với chu kì liền kề.

*Tỷ lệ chiết khấu:
Căn cứ Nghị định 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính Phủ quy định về giá đất:“Tỷ lệ chiết khấu tính theo lãi suất cho vay trung hạn (từ 01 năm đến 03 năm) bình quân của loại tiền vay bằng tiền Việt Nam đối với dự án đầu tư, kinh doanh bất động sản của các ngân hàng thương mại nhà nước của năm liền kề tính đến hết quý gần nhất có số liệu trước thời điểm định giá.”

Căn cứ công văn 160/THN-TH ngày 23/02/2024 của Ngân hàng Nhà nước - Chi nhánh Thái Nguyên về việc cung cấp lãi suất bình quân:

	STT
	Ngân hàng
	Quý IV/2022
	Quý I/2023
	Quý II/2023
	Quý III/2023
	Bình Quân

	1
	Ngân hàng TMCP Công thương Việt Nam - Chi nhánh Thái Nguyên
	13,00%
	14,00%
	14,00%
	14,00%
	13,75%

	2
	Ngân hàng TMCP Đầu tư và Phát triển - Chi nhánh Thái Nguyên
	7,10%
	7,80%
	7,81%
	8,81%
	7,88%

	3
	Ngân hàng TMCP Ngoại thương - Chi nhánh Thái Nguyên
	Không phát sinh
	 

	4
	Ngân hàng Nông nghiệp và PT Nông thôn - Chi nhánh Thái Nguyên
	10,00%
	12,00%
	12,50%
	12,00%
	11,63%

	 
	Bình quân
	 
	 
	 
	 
	11,09%


TPV kiến nghị sử dụng lãi suất trung bình là 11,09% để phục vụ cho công tác định giá đất
Doanh thu từ cho thuê phòng khách sạn quy về thời điểm định giá là: 205.301.937.525 đồng. Cụ thể:

Đơn vị tính: đồng

	Năm thứ (t) 
	Doanh thu từ cho thuê biệt thự du lịch nghỉ dưỡng
	Tỷ lệ 
lấp đầy
	Mức độ biến động (8,66%/3 năm)
	Doanh thu dự kiến hàng năm
	 Tỷ lệ chiết khấu 
	Thu nhập ròng quy về hiện tại

	1
	
	0%
	100,00%
	-
	0,9002
	-

	2
	34.111.440.000
	50%
	100,00%
	17.055.720.000
	0,8103
	13.820.384.447

	3
	34.111.440.000
	55%
	100,00%
	18.761.292.000
	0,7294
	13.684.780.711

	4
	37.065.490.704
	60%
	108,66%
	22.239.294.422
	0,6566
	14.602.295.653

	5
	37.065.490.704
	65%
	108,66%
	24.092.568.958
	0,5911
	14.239.943.851

	6
	37.065.490.704
	70%
	108,66%
	25.945.843.493
	0,5320
	13.804.414.571

	7
	40.275.362.199
	70%
	118,07%
	28.192.753.539
	0,4789
	13.502.454.652

	8
	40.275.362.199
	70%
	118,07%
	28.192.753.539
	0,4311
	12.154.518.545

	9
	40.275.362.199
	70%
	118,07%
	28.192.753.539
	0,3881
	10.941.145.508

	10
	43.763.208.565
	70%
	128,29%
	30.634.245.996
	0,3493
	10.701.817.184

	11
	43.763.208.565
	70%
	128,29%
	30.634.245.996
	0,3145
	9.633.465.824

	12
	43.763.208.565
	70%
	128,29%
	30.634.245.996
	0,2831
	8.671.766.877

	13
	47.553.102.427
	70%
	139,41%
	33.287.171.699
	0,2548
	8.482.079.295

	14
	47.553.102.427
	70%
	139,41%
	33.287.171.699
	0,2294
	7.635.322.077

	15
	47.553.102.427
	70%
	139,41%
	33.287.171.699
	0,2065
	6.873.095.757

	16
	51.671.201.097
	70%
	151,48%
	36.169.840.768
	0,1859
	6.722.752.588

	17
	51.671.201.097
	70%
	151,48%
	36.169.840.768
	0,1673
	6.051.627.138

	18
	51.671.201.097
	70%
	151,48%
	36.169.840.768
	0,1506
	5.447.499.449

	19
	56.145.927.112
	70%
	164,60%
	39.302.148.979
	0,1356
	5.328.339.996

	20
	56.145.927.112
	70%
	164,60%
	39.302.148.979
	0,1220
	4.796.417.316

	21
	56.145.927.112
	70%
	164,60%
	39.302.148.979
	0,1099
	4.317.595.927

	22
	61.008.164.400
	70%
	178,85%
	42.705.715.080
	0,0989
	4.223.152.160

	23
	61.008.164.400
	70%
	178,85%
	42.705.715.080
	0,0890
	3.801.559.240

	24
	61.008.164.400
	70%
	178,85%
	42.705.715.080
	0,0801
	3.422.053.506

	24,73
	48.392.774.149
	70%
	194,34%
	33.874.941.905
	0,0721
	2.443.455.251

	
	Tổng
	
	
	
	
	205.301.937.525


1.2. Doanh thu giả định từ các công trình còn lại
Các lô đất thương mại dịch vụ gồm các lô CC-01, CC-02 để xây dựng nhà điều hành, cửa hàng lưu niệm, quầy bar, giải khát và khu nhà ăn, tổ chức sự kiện, bể bơi, dịch vụ. Do đó, đơn vị tư vấn ước tính doanh thu phát triển giả định từ việc cho thuê sàn thương mại đối với phần diện tích nhà điều hành, cửa hàng lưu niệm, quầy bar, giải khát và khu nhà ăn, tổ chức sự kiện, bể bơi, dịch vụ theo quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng đã được phê duyệt.

Các lô đất MN-01, MN-02 để xây dựng hồ nước cảnh quan, dịch vụ hồ câu. Đơn vị tư vấn ước tính doanh thu từ cho thuê đất có mặt nước.
a.  Đơn giá thuê sàn TMDV
* Thu thập thông tin tài sản so sánh:

Qua khảo sát thu thập thông tin, TPV thu thập được một số thông tin tài sản so sánh như sau:

	TT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSĐG
	TSSS 1
	TSSS 2
	TSSS 3

	1
	Địa chỉ
	Sàn thương mại dịch vụ trong khu du lịch sinh thái Phố Cò 
	Nhà hàng Khu 3 cây thông - Khu du lịch Hồ Núi Cốc
	Nhà hàng khu bãi xe - Khu du lịch Hồ Núi Cốc
	Nhà hàng khu động Thuyết Nhân Quả - Khu du lịch Hồ Núi Cốc

	2
	Nguồn tin
	 
	Phiếu khảo sát giá + Hợp đồng cho thuê
	Phiếu khảo sát giá + Hợp đồng cho thuê
	Phiếu khảo sát giá + Hợp đồng cho thuê

	3
	Thời điểm thu thập
	 
	Tháng 10/2023
	Tháng 10/2023
	Tháng 10/2023

	4
	Tình trạng giao dịch/cho thuê
	Đang cho thuê
	Đang cho thuê
	Đang cho thuê
	Đang cho thuê

	5
	Mục đích sử dụng
	Cho thuê sàn thương mại, dịch vụ
	Cho thuê sàn thương mại, dịch vụ
	Cho thuê làm sàn thương mại, văn phòng
	Cho thuê làm sàn thương mại, văn phòng

	6
	Vị trí
	 Nằm trong khu du lịch sinh thái Phố Cò. Cách trung tâm thành phố Sông Công khoảng 7km. Mật độ dân cư thấp, xung quanh là đất nông nghiệp.  
	 Nằm trong khu du lịch Hồ Núi Cốc, cách trung tâm thành phố thái nguyên khoảng 16km. Giao thông tương đối thuận tiện 
	 Nằm trong khu du lịch Hồ Núi Cốc, cách trung tâm thành phố thái nguyên khoảng 16km. Giao thông tương đối thuận tiện 
	 Nằm trong khu du lịch Hồ Núi Cốc, cách trung tâm thành phố thái nguyên khoảng 16km. Giao thông tương đối thuận tiện 

	7
	Giao thông
	 Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch.  
	 Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch. Giao thông thuận tiện kết nối với tỉnh lộ 253 
	 Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch. Giao thông thuận tiện kết nối với tỉnh lộ 253 
	 Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch. Giao thông thuận tiện kết nối với tỉnh lộ 253 

	8
	Quy mô tổng diện tích sàn cho thuê (m2)
	             2.053,0   
	                  80,0   
	                  80,0   
	                  80,0   

	9
	Tầng cao, tiện nghi tòa nhà
	 Tòa nhà 3 tầng, tiện nghi hiện tại
	Nhà 01 tầng 
	Nhà 01 tầng 
	Nhà 01 tầng 

	10
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật (cấp điện, cấp thoát nước…)
	Hạ tầng kỹ thuật được đầu tư đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật được đầu tư đồng bộ Khu du lịch 3 sao, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật được đầu tư đồng bộ Khu du lịch 3 sao, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật được đầu tư đồng bộ Khu du lịch 3 sao, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 

	11
	Điều kiện xã hội, an ninh, môi trường, cảnh quan
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt

	12
	Giá cho thuê (đồng/tháng)
	 
	8.750.000
	8.750.000
	8.750.000

	13
	Giá cho thuê  (đồng/m²/tháng)
	 
	109.375
	109.375
	109.375


 * Phân tích, tính toán và điều chỉnh các yếu tố khác biệt:

Các yếu tố như vị trí, giao thông, diện tích kích thước và yếu tố hạ tầng làm ảnh hưởng đến giá trị của lô đất. Mỗi yếu tố đóng góp một tỷ lệ nhất định vào giá trị của lô đất. Vì vậy, dựa trên ba tài sản so sánh tương đồng với tài sản định giá, Tổ định giá phân tích các yếu tố giống và khác nhau giữa TSĐG và TSSS, sau đó điều chỉnh giá của các tài sản so sánh theo các yếu tố điều chỉnh trên để đưa ra giá trị của tài sản định giá.

Nguyên tắc điều chỉnh: Cố định TSĐG, lấy TSĐG làm chuẩn (tương đương với tỷ lệ tuyệt đối là 100%), các TSSS được điều chỉnh xoay quanh TSĐG; Các điểm ở TSSS vượt trội hơn so với TSĐG thì điều chỉnh giảm mức giá tính theo đơn vị chuẩn tài sản so sánh (trừ); Các điểm ở TSSS kém lợi thế hơn so với TSĐG thì điều chỉnh tăng mức giá tính theo đơn vị chuẩn của tài sản so sánh (cộng); Những yếu tố ở tài sản so sánh giống (tương tự) với tài sản cần định giá thì giữ nguyên mức giá của tài sản so sánh (không điều chỉnh).

Đơn giá thuê sàn TMDV:

	TT
	TIÊU CHÍ ĐIỀU CHỈNH
	TSĐG
	TSSS 1
	TSSS 2
	TSSS 3

	A
	Giá QSDĐ (đồng/m²/tháng)
	 
	109.375
	109.375
	109.375

	1
	Vị trí, lợi thế kinh doanh
	 Nằm trong khu du lịch sinh thái Phố Cò. Cách trung tâm thành phố Sông Công khoảng 7km. Mật độ dân cư thấp, xung quanh là đất nông nghiệp.  
	 Nằm trong khu du lịch Hồ Núi Cốc, cách trung tâm thành phố thái nguyên khoảng 16km. Giao thông tương đối thuận tiện 
	 Nằm trong khu du lịch Hồ Núi Cốc, cách trung tâm thành phố thái nguyên khoảng 16km. Giao thông tương đối thuận tiện 
	 Nằm trong khu du lịch Hồ Núi Cốc, cách trung tâm thành phố thái nguyên khoảng 16km. Giao thông tương đối thuận tiện 

	
	Đánh giá
	 
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	
	Tỷ lệ
	100%
	120%
	120%
	120%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-16,67%
	-16,67%
	-16,67%

	
	Mức điều chỉnh (đ/m²)
	 
	-18.233
	-18.233
	-18.233

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	91.142
	91.142
	91.142

	2
	Giao thông
	 Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch.  
	 Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch. Giao thông thuận tiện kết nối với tỉnh lộ 253 
	 Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch. Giao thông thuận tiện kết nối với tỉnh lộ 253 
	 Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch. Giao thông thuận tiện kết nối với tỉnh lộ 253 

	
	Đánh giá
	 
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	
	Tỷ lệ
	100%
	110%
	110%
	110%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-9,09%
	-9,09%
	-9,09%

	
	Mức điều chỉnh (đ/m²)
	 
	-9.942
	-9.942
	-9.942

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	81.200
	81.200
	81.200

	3
	Mục đích sử dụng, tiện nghi tòa nhà
	 Tòa nhà 3 tầng, tiện nghi hiện tại
	Nhà 01 tầng 
	Nhà 01 tầng 
	Nhà 01 tầng 

	
	Đánh giá
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	
	Tỷ lệ
	100%
	85%
	85%
	85%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	17,65%
	17,65%
	17,65%

	
	Mức điều chỉnh (đ/m²)
	 
	19.305
	19.305
	19.305

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	100.505
	100.505
	100.505

	4
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật (cấp điện, cấp thoát nước…)
	Hạ tầng kỹ thuật được đầu tư đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật được đầu tư đồng bộ Khu du lịch 3 sao, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật được đầu tư đồng bộ Khu du lịch 3 sao, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	 Hạ tầng kỹ thuật được đầu tư đồng bộ Khu du lịch 3 sao, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định  

	
	Đánh giá
	 
	Tương đương
	Tương đương
	Tương đương

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh (đ/m²)
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	100.505
	100.505
	100.505

	5
	Điều kiện xã hội, an ninh, môi trường, cảnh quan
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt

	
	So sánh tương quan
	 
	TSSS có điều kiện an ninh, môi trường tương đương TSĐG
	TSSS có điều kiện an ninh, môi trường tương đương TSĐG
	TSSS có điều kiện an ninh, môi trường tương đương TSĐG

	
	Đánh giá
	 
	Tương đương
	Tương đương
	Tương đương

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh (đ/m²)
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	100.505
	100.505
	100.505

	B
	Giá đất ước tính của thửa đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh
	100.505
	100.505
	100.505
	100.505

	
	Làm tròn
	101.000
	 
	 
	 

	 
	Tỷ lệ chênh lệch TSĐG/Giá chỉ dẫn TSSS
	 
	-0,49%
	-0,49%
	-0,49%


Kết luận: đơn giá thuê sàn TMDV là: 101.000 đồng/m2/tháng
b. Doanh thu cho thuê sàn TMDV

Căn cứ Văn bản số 3087/SXD-QLN&PTĐT ngày 1/11/2022 về việc thông báo kết quả thẩm định báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng dự án: Khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, TP Sông Công:

· Nhà điều hành: 01 nhà điều hành. Theo quy định mật độ xây dựng tối đa 80%, số tầng cao tối đa 5 tầng.

+ Nhà điều hành có kích thước 13,0x14,0(m), cao 13,25m. Diện tích xây dựng là 182m2,

tổng diện tích sàn S=546m2, được bố trí trong một nhà 3 tầng, mật độ xây dựng 35%.

· Nhà phức hợp (nhà ăn, dịch vụ): 01 nhà phức hợp. Theo quy định, mật độ xây dựng tối đa

80%, số tầng cao tối đa 05 tầng.
+ Nhà phức hợp có kích thước 16,1x26,0(m), cao 16,05m. Diện tích xây dựng là 541m2,

tổng diện tích sàn S=1507m2, được bố trí trong một nhà 3 tầng, mật độ xây dựng 25%.

Tham khảo một số dự án trên địa bàn tại thành phố Thái Nguyên trong công tác xác định giá đất thực hiện theo phương pháp thặng dư: “Tỷ lệ khả dụng đối với diện tích xây dựng để tính doanh thu phát triển là 75%.”

Để thống nhất giữa các chỉ tiêu của các dự án thặng dư trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên, TPV xác định diện tích khả dụng đối với diện tích xây dựng để tính doanh thu phát triển là 75%.

Doanh thu từ cho thuê sàn TMDV hàng năm là:
	STT
	Tòa nhà
	 Đơn giá (đồng/m²) 
	 Diện tích đất xây dựng
(m²) 
	 Diện tích sàn
xây dựng
(m²) 
	 Diện tích sàn
 sử dụng
(m²) 
	Số tháng
 kinh doanh
(tháng)
	Doanh thu 1 năm

	II
	Doanh thu từ công trình thương mại, dịch vụ

	1
	CC-01
	101.000
	533,4
	546,0
	409,5
	12
	496.314.000

	2
	CC-02
	101.000
	2.514,1
	1.507,0
	1.130,3
	12
	1.369.863.000

	
	Tổng
	
	3.047,53
	2.053,00
	1.539,75
	
	1.866.177.000   


c.  Đơn giá thuê mặt nước
Theo bản đồ quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, thành phố Sông Công (nay là phường Sông Công, tỉnh Thái Nguyên):
Diện tích đất hồ nước cảnh quan, dịch vụ hồ câu: MN-01 là 1.479,05m2 và MN-02 là 1.912,85m2
Theo Khoản 2 Điều 5 Quyết định 06/2019/QĐ-UBND ngày 18 tháng 4 năm 2019 của UBND tỉnh Thái Nguyên về việc ban hành quy định đơn giá thuê đất, thuê mặt nước trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên:

“2. Đối với phần diện tích đất có mặt nước:
a) Đối với trường hợp dự án thuê có phần diện tích đất có mặt nước thuộc các xã, thị trấn thuộc huyện Vô Nhai, Định Hóa; các xã miền núi khu vực III; các dự án sử dụng vào mục đích sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản trên địa bàn tỉnh; đất có mặt nước sử dụng làm mặt bằng sản xuất, kinh doanh của dự án thuộc lĩnh vực khuyến khích đầu tư, lĩnh vực đặc biệt khuyến khích đầu tư thì đơn giá thuê đất có mặt nước được xác định bằng 50% đơn giá thuê của loại đất có vị trí liền kề có cùng mục đích sử dụng.
b) Đối với trường hợp không thuộc phạm vi quy định tại Điểm a Khoản 2 Điều này, đơn giá thuê đất có mặt nước bằng 70% đơn giá thuê của loại đất có vị trí liền kề có cùng mục đích sử dụng.”

Căn cứ Quyết định số 64/2024/QĐ-UBND ngày 21/12/2024 của UBND tỉnh Thái Nguyên quy định mức tỷ lệ phần trăm (%) để tính đơn giá thuê đất, mức tỷ lệ (%) thu đối với đất xây dựng công trình ngầm, mức tỷ lệ (%) thu đối với đất có mặt nước trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên:

“Điều 4. Mức tỷ lệ phần trăm (%) thu đối với đất có mặt nước
1. Đối với trường hợp dự án thuê đất có phần diện tích đất có mặt nước thuộc các xã, thị trấn thuộc huyện Võ Nhai, Định Hóa; các xã miền núi khu vực III; các dự án sử dụng vào mục đích sản xuất nông nghiệp, lâm nghiệp, nuôi trồng thủy sản trên địa bàn tỉnh; đất có mặt nước sử dụng làm mặt bằng sản xuất, kinh doanh của dự án thuộc lĩnh vực khuyến khích đầu tư, lĩnh vực đặc biệt khuyến khích đầu tư thì đơn giá thuê đất có mặt nước trả tiền thuê đất hằng năm, đơn giá thuê đất có mặt nước trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê được xác định bằng 50% đơn giá thuê của loại đất có vị trí liền kề với giả định có cùng mục đích sử dụng đất và thời hạn sử dụng đất với phần diện tích đất có mặt nước.

2. Đối với trường hợp không thuộc phạm vi quy định tại khoản 1 Điều này, đơn giá thuê đất có mặt nước trả tiền thuê đất hằng năm, đơn giá thuê đất có mặt nước trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê được tính bằng 70% đơn giá thuê của loại đất có vị trí liền kề với giả định có cùng mục đích sử dụng đất và thời hạn sử dụng đất với phần diện tích đất có mặt nước.”

Do đó, TPV đề xuất xác định đơn giá thuê đất có mặt nước bằng 70% đơn giá thuê đất cùng vị trí.
* Thu thập thông tin tài sản so sánh:

	TT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSĐG
	TSSS 1
	TSSS 2
	TSSS 3

	1
	Địa chỉ
	Khu đất có mặt nước trong khu du lịch sinh thái Phố Cò
	Quầy lưu niệm bà Phạm Thị Thúy
	Quầy lưu niệm bà Nông Thị Hồng Tuyến
	Quầy lưu niệm bà Nguyễn Ngọc Ánh

	2
	Nguồn tin
	 
	Phiếu khảo sát giá + Hợp đồng cho thuê
	Phiếu khảo sát giá + Hợp đồng cho thuê
	Phiếu khảo sát giá + Hợp đồng cho thuê

	3
	Thời điểm thu thập
	 
	Tháng 10/2023
	Tháng 10/2023
	Tháng 10/2023

	4
	Tình trạng giao dịch/cho thuê
	Đang cho thuê
	Đang cho thuê
	Đang cho thuê
	Đang cho thuê

	5
	Mục đích sử dụng
	Cho thuê đất
	Thuê đất để xây dựng kinh doanh quầy hàng lưu niệm
	Thuê đất để xây dựng kinh doanh quầy hàng lưu niệm
	Thuê đất để xây dựng kinh doanh quầy hàng lưu niệm

	6
	Vị trí
	 Nằm trong khu du lịch sinh thái Phố Cò. Cách trung tâm thành phố Sông Công khoảng 7km. Mật độ dân cư thấp, xung quanh là đất nông nghiệp.  
	 Nằm trong khu chợ tình du lịch Hồ Núi Cốc, cách trung tâm thành phố thái nguyên khoảng 16km. Giao thông tương đối thuận tiện 
	 Nằm trong khu chợ tình du lịch Hồ Núi Cốc, cách trung tâm thành phố thái nguyên khoảng 16km. Giao thông tương đối thuận tiện 
	 Nằm trong khu chợ tình du lịch Hồ Núi Cốc, cách trung tâm thành phố thái nguyên khoảng 16km. Giao thông tương đối thuận tiện 

	7
	Giao thông
	 Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch.  
	 Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch. Giao thông thuận tiện kết nối với tỉnh lộ 253 
	 Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch. Giao thông thuận tiện kết nối với tỉnh lộ 253 
	 Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch. Giao thông thuận tiện kết nối với tỉnh lộ 253 

	7
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật (cấp điện, cấp thoát nước…)
	Hạ tầng là đất trống, có mặt nước
	Hạ tầng kỹ thuật được đầu tư đồng bộ để làm chợ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật được đầu tư đồng bộ để làm chợ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật được đầu tư đồng bộ để làm chợ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 

	8
	Điều kiện xã hội, an ninh, môi trường, cảnh quan
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt

	9
	Giá cho thuê (đồng/năm)
	 
	30.000.000
	30.000.000
	30.000.000

	10
	Giá cho thuê  (đồng/m²/tháng)
	 
	62.500
	62.500
	62.500


* Xác định đơn giá thuê đất: 
	TT
	TIÊU CHÍ ĐIỀU CHỈNH
	TSĐG
	TSSS 1
	TSSS 2
	TSSS 3

	A
	Giá QSDĐ (đồng/m²/tháng)
	 
	62.500
	62.500
	62.500

	1
	Vị trí, lợi thế kinh doanh
	 Nằm trong khu du lịch sinh thái Phố Cò. Cách trung tâm thành phố Sông Công khoảng 7km. Mật độ dân cư thấp, xung quanh là đất nông nghiệp.  
	 Nằm trong khu chợ tình du lịch Hồ Núi Cốc, cách trung tâm thành phố thái nguyên khoảng 16km. Giao thông tương đối thuận tiện 
	 Nằm trong khu chợ tình du lịch Hồ Núi Cốc, cách trung tâm thành phố thái nguyên khoảng 16km. Giao thông tương đối thuận tiện 
	 Nằm trong khu chợ tình du lịch Hồ Núi Cốc, cách trung tâm thành phố thái nguyên khoảng 16km. Giao thông tương đối thuận tiện 

	
	Đánh giá
	 
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	
	Tỷ lệ
	100%
	120%
	120%
	120%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-16,67%
	-16,67%
	-16,67%

	
	Mức điều chỉnh (đ/m²)
	 
	-10.419
	-10.419
	-10.419

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	52.081
	52.081
	52.081

	2
	Giao thông
	 Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch.  
	 Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch. Giao thông thuận tiện kết nối với tỉnh lộ 253 
	 Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch. Giao thông thuận tiện kết nối với tỉnh lộ 253 
	 Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch. Giao thông thuận tiện kết nối với tỉnh lộ 253 

	
	Đánh giá
	 
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	
	Tỷ lệ
	100%
	110%
	110%
	110%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-9,09%
	-9,09%
	-9,09%

	
	Mức điều chỉnh (đ/m²)
	 
	-5.681
	-5.681
	-5.681

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	46.400
	46.400
	46.400

	3
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật (cấp điện, cấp thoát nước…)
	Hạ tầng là đất trống, có mặt nước
	Hạ tầng kỹ thuật được đầu tư đồng bộ để làm chợ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật được đầu tư đồng bộ để làm chợ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	 Hạ tầng kỹ thuật được đầu tư đồng bộ để làm chợ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định  

	
	Đánh giá
	 
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	
	Tỷ lệ
	100%
	105%
	105%
	105%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-4,76%
	-4,76%
	-4,76%

	
	Mức điều chỉnh (đ/m²)
	 
	-2.479
	-2.479
	-2.479

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	43.921
	43.921
	43.921

	4
	Điều kiện xã hội, an ninh, môi trường, cảnh quan
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt
	Điều kiện an ninh, môi trường tốt

	
	So sánh tương quan
	 
	TSSS có điều kiện an ninh, môi trường tương đương TSĐG
	TSSS có điều kiện an ninh, môi trường tương đương TSĐG
	TSSS có điều kiện an ninh, môi trường tương đương TSĐG

	
	Đánh giá
	 
	Tương đương
	Tương đương
	Tương đương

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh (đ/m²)
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	43.921
	43.921
	43.921

	B
	Giá đất ước tính của thửa đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh
	43.921
	43.921
	43.921
	43.921

	
	Làm tròn
	44.000
	 
	 
	 

	 
	Tỷ lệ chênh lệch TSĐG/Giá chỉ dẫn TSSS
	 
	-0,18%
	-0,18%
	-0,18%


Đơn giá thuê đất là 44.000 đồng/m2. Do đó, đơn giá thuê đất có mặt nước là 44.000 x70% = 30.800 đồng/m2.

d.  Doanh thu từ cho thuê mặt nước hàng năm
	STT
	Tòa nhà
	 Đơn giá (đồng/m²) 
	 Diện tích đất xây dựng
(m²) 
	Số tháng
 kinh doanh
(tháng)
	Doanh thu 1 năm

	1
	MN-01
	             30.380   
	            1.479,05   
	12
	                546.656.880   

	2
	MN-02
	             30.380   
	            1.912,85   
	12
	                706.989.360   

	
	Tổng
	
	3.391,90   
	
	1.253.646.240   


Tổng doanh thu cho thuê sàn TMDV và thuê đất mặt nước hàng năm là 3.119.823.240   đồng.

* Thời điểm bắt đầu bán hàng: Bắt đầu từ năm thứ 2.
* Tỷ lệ lấp đầy cho thuê:
Căn cứ Quyết định số 49/2024/QĐ-UBND ngày 14/11/2024 của UBND tỉnh Thái Nguyên:

2. Tỷ lệ lấp đầy 

a) Đối với trường hợp cho thuê văn phòng, thương mại dịch vụ, nhà xưởng, kho bãi, dịch vụ tầng hầm, bãi để xe, dịch vụ thể thao và các loại hình dịch vụ thương mại khách không bao gồm các trường hợp quy định tại điểm b, điểm c khoản 1 Điều này

- Đối với địa bàn các phường: Tỷ lệ lấp đầy trong năm đầu tiên phát sinh doanh thu là 50%, các năm tiếp theo tăng 10%/năm cho đến khi đạt mức tối đa là 90% và giữ ổn định đến hết thời gian thực hiện dự án.
Do đó, Tỷ lệ lấp đầy các năm như sau: năm thứ 2 là 50%, năm thứ 3 là 60%, năm thứ 4 là 70%, năm thứ 5 là 80%, từ năm thứ 6 đến hết thời gian thuê ổn định là 90%.
* Ước tính mức độ biến động của giá cho thuê: 
Theo khảo sát mức độ biến động giá cho thuê mặt bằng, đa số mức độ tăng giá cho thuê bằng là 10% trong 3 năm. Do vậy, đơn vị tư vấn đề xuất mức độ tăng giá cho thuê là 10%/3 năm.
*Tỷ lệ chiết khấu:
Tương tự tỷ suất chiết khấu phần biệt thự nghỉ dưỡng, Tổ định giá sử dụng mức lãi suất là 11,09% để phục vụ cho công tác định giá đất.

Doanh thu từ cho thuê sàn thương mại và thuê đất có mặt nước quy về thời điểm định giá là: 24.150.767.016 đồng. Cụ thể:

Đơn vị tính: đồng

	Năm thứ (t)
	Doanh thu từ cho thuê sàn TMDV và mặt nước 
	Tỷ lệ 
lấp đầy
	Mức độ biến động (chu kỳ 3 năm tăng 10% )
	Doanh thu dự kiến hàng năm
	 Tỷ lệ chiết khấu 
	Thu nhập ròng quy về hiện tại

	1
	 
	0%
	100,00%
	                                         -     
	                0,9002 
	                               -   

	2
	3.119.823.240
	50%
	100,00%
	                     1.559.911.620   
	                0,8103 
	            1.264.008.690 

	3
	3.119.823.240
	60%
	100,00%
	                     1.871.893.944   
	                0,7294 
	            1.365.388.809 

	4
	3.431.805.564
	70%
	110,00%
	                     2.402.263.895   
	                0,6566 
	            1.577.323.766 

	5
	3.431.805.564
	80%
	110,00%
	                     2.745.444.451   
	                0,5911 
	            1.622.698.472 

	6
	3.431.805.564
	90%
	110,00%
	                     3.088.625.008   
	                0,5320 
	            1.643.294.429 

	7
	3.774.986.120
	90%
	121,00%
	                     3.397.487.508   
	                0,4789 
	            1.627.170.647 

	8
	3.774.986.120
	90%
	121,00%
	                     3.397.487.508   
	                0,4311 
	            1.464.731.881 

	9
	3.774.986.120
	90%
	121,00%
	                     3.397.487.508   
	                0,3881 
	            1.318.509.210 

	10
	4.152.484.732
	90%
	133,10%
	                     3.737.236.259   
	                0,3493 
	            1.305.572.176 

	11
	4.152.484.732
	90%
	133,10%
	                     3.737.236.259   
	                0,3145 
	            1.175.238.254 

	12
	4.152.484.732
	90%
	133,10%
	                     3.737.236.259   
	                0,2831 
	            1.057.915.433 

	13
	4.567.733.206
	90%
	146,41%
	                     4.110.959.885   
	                0,2548 
	            1.047.535.310 

	14
	4.567.733.206
	90%
	146,41%
	                     4.110.959.885   
	                0,2294 
	               942.960.942 

	15
	4.567.733.206
	90%
	146,41%
	                     4.110.959.885   
	                0,2065 
	               848.826.124 

	16
	5.024.506.526
	90%
	161,05%
	                     4.522.055.874   
	                0,1859 
	               840.497.558 

	17
	5.024.506.526
	90%
	161,05%
	                     4.522.055.874   
	                0,1673 
	               756.591.554 

	18
	5.024.506.526
	90%
	161,05%
	                     4.522.055.874   
	                0,1506 
	               681.061.801 

	19
	5.526.957.179
	90%
	177,16%
	                     4.974.261.461   
	                0,1356 
	               674.379.315 

	20
	5.526.957.179
	90%
	177,16%
	                     4.974.261.461   
	                0,1220 
	               607.056.724 

	21
	5.526.957.179
	90%
	177,16%
	                     4.974.261.461   
	                0,1099 
	               546.454.878 

	22
	6.079.652.897
	90%
	194,87%
	                     5.471.687.607   
	                0,0989 
	               541.093.137 

	23
	6.079.652.897
	90%
	194,87%
	                     5.471.687.607   
	                0,0890 
	               487.076.368 

	24
	6.079.652.897
	90%
	194,87%
	                     5.471.687.607   
	                0,0801 
	               438.452.037 

	24,73
	4.881.961.276
	90%
	214,36%
	                     4.393.765.148   
	                0,0721 
	               316.929.504 

	
	Tổng
	 
	 
	 
	 
	24.150.767.016


1.3. Doanh thu từ bãi đỗ xe

Căn cứ QCVN 01:2021/BXD -Quy chuẩn xây dựng Việt Nam về Quy hoạch xây dựng do Bộ Xây dựng ban hành theo Thông tư số 01/2021/TT-BXD ngày 19/5/2021 của Bộ Xây dựng:

·  Diện tích dành cho một chỗ đỗ xe của một số phương tiện giao thông được quy định như sau: xe ô tô con: 25 m², xe máy 3,0 m².

Căn cứ Quyết định số 42/2016/QĐ-UBND ngày 20/12/2016 của UBND tỉnh Thái Nguyên về việc phê duyệt giá dịch vụ trông giữ xe đạp, xe máy, xe ô tô trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên;

Căn cứ bản đồ Quy hoạch chi tiết 1/500 phê duyệt theo Quyết định số 1086/QĐ-UBND ngày 9/6/2021 của UBND thành phố Sông Công về việc phê duyệt quy hoạch chi tiết tỷ lệ 1/500 khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, thành phố Sông Công: Đơn vị tư vấn tính toán diện tích bãi đỗ xe khoảng 550 m2.    
Giả định diện tích để xe ô tô chiếm 50% tổng diện tích bãi đỗ xe, diện tích để xe máy chiếm 50% diện tích bãi đỗ xe, số lượt ban ngày: 3 lượt/ngày, số lượt ban đêm: 1 lượt/ngày, doanh thu dịch vụ trông giữ xe hàng năm như sau:

	TT
	Loại xe
	Diện tích để xe (m²)
	Số lượng xe (chiếc)
	Đơn giá xe ban ngày (đồng/xe/ngày)
	Đơn giá xe ban đêm (đồng/xe/ngày)
	Số lượt/ ban ngày
	Số lượt/ ban đêm
	Số ngày kinh doanh trong năm

	Thành tiền (đồng)

	1
	Xe ô tô
	385,0   
	11
	16.364
	21.818
	3
	1
	365
	388.232.250

	2
	Xe máy
	165,0   
	91
	4.364
	5.455
	3
	1
	365
	372.331.025

	 
	Tổng cộng
	550,0
	
	
	
	
	
	
	760.563.275


Doanh thu hàng năm từ bãi đỗ xe là: 760.563.275 đồng. 

* Năm bắt đầu có doanh thu: Doanh thu phát sinh từ năm thứ 2.

* Ước tính tỷ lệ lấp đầy:
Tương tự như phần TMDV, Tỷ lệ lấp đầy các năm như sau: năm thứ 2 là 50%, năm thứ 3 là 60%, năm thứ 4 là 70%, năm thứ 5 là 80%, từ năm thứ 6 đến hết thời gian thuê ổn định là 90%.
* Ước tính mức độ biến động của giá gửi xe: 

Tương tự phần cho thuê phòng khách sạn, Mức độ biến động giá gửi xe là 8,66%/3 năm.

*Tỷ lệ chiết khấu:
Tổ định giá sử dụng mức lãi suất là 11,09%.
Doanh thu từ bãi đỗ xe quy về thời điểm hiện tại: 5.681.671.799 đồng.

	Năm thứ (t) 
	Doanh thu từ bãi đỗ xe 
	Tỷ lệ 
lấp đầy
	Mức độ biến động (chu kỳ 3 năm tăng 8,66% so với chu kì liền kề)
	Doanh thu dự kiến hàng năm
	 Tỷ lệ chiết khấu 
	Thu nhập ròng quy về hiện tại

	1
	
	0%
	100,00%
	-
	0,9002
	-

	2
	760.563.275
	50%
	100,00%
	380.281.638
	0,8103
	308.145.210

	3
	760.563.275
	60%
	100,00%
	456.337.965
	0,7294
	332.860.071

	4
	826.428.055
	70%
	108,66%
	578.499.638
	0,6566
	379.842.210

	5
	826.428.055
	80%
	108,66%
	661.142.444
	0,5911
	390.769.091

	6
	826.428.055
	90%
	108,66%
	743.785.249
	0,5320
	395.728.893

	7
	897.996.724
	90%
	118,07%
	808.197.052
	0,4789
	387.072.658

	8
	897.996.724
	90%
	118,07%
	808.197.052
	0,4311
	348.431.594

	9
	897.996.724
	90%
	118,07%
	808.197.052
	0,3881
	313.648.028

	10
	975.763.240
	90%
	128,29%
	878.186.916
	0,3493
	306.787.242

	11
	975.763.240
	90%
	128,29%
	878.186.916
	0,3145
	276.160.988

	12
	975.763.240
	90%
	128,29%
	878.186.916
	0,2831
	248.592.122

	13
	1.060.264.337
	90%
	139,41%
	954.237.903
	0,2548
	243.154.379

	14
	1.060.264.337
	90%
	139,41%
	954.237.903
	0,2294
	218.880.528

	15
	1.060.264.337
	90%
	139,41%
	954.237.903
	0,2065
	197.029.911

	16
	1.152.083.229
	90%
	151,48%
	1.036.874.906
	0,1859
	192.720.048

	17
	1.152.083.229
	90%
	151,48%
	1.036.874.906
	0,1673
	173.481.005

	18
	1.152.083.229
	90%
	151,48%
	1.036.874.906
	0,1506
	156.162.575

	19
	1.251.853.636
	90%
	164,60%
	1.126.668.273
	0,1356
	152.746.651

	20
	1.251.853.636
	90%
	164,60%
	1.126.668.273
	0,1220
	137.498.110

	21
	1.251.853.636
	90%
	164,60%
	1.126.668.273
	0,1099
	123.771.816

	22
	1.360.264.161
	90%
	178,85%
	1.224.237.745
	0,0989
	121.064.412

	23
	1.360.264.161
	90%
	178,85%
	1.224.237.745
	0,0890
	108.978.677

	24
	1.360.264.161
	90%
	178,85%
	1.224.237.745
	0,0801
	98.099.448

	24,73
	1.078.986.017
	90%
	194,34%
	971.087.416
	0,0721
	70.046.132

	
	
	
	
	
	
	5.681.671.799


1.4. Doanh thu phát triển của dự án
Doanh thu phát triển dự án quy về thời điểm hiện tại =Doanh thu từ cho thuê biệt thự nghỉ dưỡng quy về hiện tại + Doanh thu từ cho thuê sàn thương mại dịch vụ và cho thuê đất có mặt nước quy về hiện tại + Doanh thu từ bãi đỗ xe quy về hiện tại =     235.714.325.316  đồng.
2. Chi phí phát triển của dự án:
2.1. Chi phí đầu tư xây dựng:

Theo khoản 3, Điều 6 Nghị định 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ quy định về giá đất: Tổng chi phí phát triển của dự án gồm:

a) Các chi phí đầu tư xây dựng để xác định giá đất trong Nghị định này bao gồm:
- Chi phí xây dựng các công trình, hạng mục công trình của dự án (có tính đến chi phí dự phòng cho yếu tố trượt giá);
- Chi phí xây dựng các công trình, hạng mục công trình xây dựng tạm, phụ trợ phục vụ thi công; chi phí phá dỡ các công trình xây dựng không thuộc phạm vi của công tác phá dỡ giải phóng mặt bằng đã được xác định trong chi phí bồi thường, hỗ trợ, tái định cư;
- Chi phí thiết bị;
- Chi phí quản lý dự án;
- Chi phí tư vấn đầu tư xây dựng;
- Chi phí khác theo quy định của pháp luật về xây dựng mà góp phần trực tiếp thành doanh thu phát triển của dự án, do tổ chức thực hiện định giá đất lựa chọn đối với từng dự án cụ thể, đề xuất Hội đồng thẩm định giá đất quyết định.
Trường hợp áp dụng suất vốn đầu tư thì thực hiện theo quy định của pháp luật xây dựng về suất vốn đầu tư xây dựng công trình.
Trường hợp xác định giá đất đối với dự án lấn biển hoặc hạng mục lấn biển trong dự án đầu tư thì ngoài chi phí lấn biển đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền phê duyệt còn bao gồm các chi phí đầu tư xây dựng tại điểm này mà chưa được xác định trong dự án lấn biển hoặc hạng mục lấn biển trong dự án đầu tư đã được phê duyệt.
Trường hợp thửa đất, khu đất cần định giá thực hiện dự án đầu tư xây dựng kinh doanh nhà ở để bán hoặc để bán kết hợp cho thuê được chuyển nhượng quyền sử dụng đất dưới hình thức phân lô, bán nền thì không tính chi phí xây dựng nhà ở trong chi phí đầu tư xây dựng;
b) Chi phí kinh doanh bao gồm: chi phí tiếp thị, quảng cáo, bán hàng, chi phí quản lý vận hành được tính bằng tỷ lệ % trên doanh thu phù hợp với tính chất, quy mô dự án và tình hình thực tế tại địa phương;
c) Chi phí lãi vay, lợi nhuận của nhà đầu tư có tính đến vốn chủ sở hữu, rủi ro trong kinh doanh được tính bằng tỷ lệ % nhân với tổng của chi phí quy định tại điểm a, điểm b khoản này và giá trị quyền sử dụng đất của thửa đất, khu đất cần định giá theo quy định tại khoản 6 Điều này.

Theo Khoản 4, Điều 6, Nghị định 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ:

“b) Việc ước tính tổng chi phí đầu tư xây dựng căn cứ theo thứ tự ưu tiên như sau:
- Dự toán xây dựng đã được cơ quan chuyên môn về xây dựng thẩm định theo quy định của pháp luật về xây dựng;
- Dự toán xây dựng dựa trên định mức, đơn giá do cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành, công bố và đã được cơ quan, tổ chức tư vấn thẩm định hoặc thẩm tra độc lập. Cơ quan, tổ chức tư vấn thẩm định hoặc thẩm tra độc lập chịu trách nhiệm trước pháp luật về kết quả thẩm định hoặc thẩm tra đối với dự toán xây dựng mà mình đã thực hiện;

- Suất vốn đầu tư xây dựng do Bộ Xây dựng công bố.”

Dự án Khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, thành phố Sông Công, tỉnh Thái Nguyên (nay là phường Sông Công, tỉnh Thái Nguyên) không phải là dự án sử dụng vốn ngân sách nhà nước, do đó không thuộc trường hợp cơ quan chuyên môn về xây dựng thẩm định dự toán xây dựng. Do đó, theo thứ tự ưu tiên tiếp theo chi phí xây dựng căn cứ theo Dự toán xây dựng dựa trên định mức, đơn giá do cơ quan nhà nước có thẩm quyền ban hành, công bố và đã được cơ quan, tổ chức tư vấn thẩm định hoặc thẩm tra độc lập.
Căn cứ khoản 1 Điều 135 Luật xây dựng số 50/2014/QH13 ngày 18/6/2014 của Quốc hội:

“1. Dự toán xây dựng là chi phí cần thiết để xây dựng công trình, thực hiện gói thầu, công việc xây dựng được xác định trên cơ sở khối lượng tính toán từ thiết kế kỹ thuật, thiết kế bản vẽ thi công, yêu cầu công việc phải thực hiện và định mức, giá xây dựng.”

Căn cứ Báo cáo số 68/BC-TTr ngày 15/11/2023 của Công ty Cổ phần thiết kế và xây dựng DCC Thái Nguyên về Kết quả thẩm tra hồ sơ thiết kế BVTC và dự toán dự án Khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, thành phố Sông Công, tỉnh Thái Nguyên. Chi phí đầu tư xây dựng là 101.664.085.959 đồng, cụ thể:

	STT
	HẠNG MỤC
	Thành tiền (Đồng)

	1
	 Hạ tầng kỹ thuật 
	       22.186.018.562   

	2
	 Công trình dân dụng 
	       79.478.067.397   

	 
	 Tổng 
	    101.664.085.959   


* Tiến độ đầu tư: 

Căn cứ Quyết định số 2070/QĐ-UBND ngày 10/7/2019 của UBND tỉnh Thái Nguyên v/v quyết định chủ trương đầu tư dự án khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, thành phố Sông Công, tỉnh Thái Nguyên cho Công ty cổ phần kinh doanh và phát triển nhà Hà Nội thực hiện:

“Từ Quý II/2020 đến Quý IV/2022: Triển khai xây dựng các hạng mục dự án. Hoàn thiện và đưa dự án vào hoạt động.”

Căn cứ Quyết định số 1466/QĐ-UBND ngày 27/6/2023 của UBND tỉnh Thái Nguyên về việc Quyết định chấp thuận điều chỉnh chủ trương đầu tư:

“Quý IV/2024: Hoàn thành, đưa dự án vào hoạt động.”

Theo Văn bản về chủ trương đầu tư: không thể hiện tiến độ xây dựng chi tiết. Do đó, căn cứ theo diện tích sàn xây dựng (9.445,0 m2), đơn vị tư vấn xác định các chỉ tiêu theo dự án có quy mô dười 30.000 m2 sàn xây dựng theo Quyết định số 49/2024/QĐ-UBND ngày 14/11/2024 của UBND tỉnh Thái Nguyên: 

d4) Đối với các dự án cho thuê văn phòng, sàn thương mại dịch vụ; kinh doanh khách sạn, dịch vụ lưu trú, nghỉ dưỡng và các loại hình dịch vụ khác:

Thời gian bán hàng được xác định theo thời hạn thuê đất ghi trong Quyết định cho thuê đất, chuyển mục đích sử dụng đất

	Quy mô
	Thời gian xây dựng
	Tiến độ xây dựng

(% lần lượt theo từng năm)
	Thời điểm bắt đầu bán hàng

	
	
	Hạ tầng kỹ thuật
	Công trình trên đất
	

	Dưới 30.000 m2 sàn xây dựng
	2 năm
	100
	70-30
	Từ năm thứ 2


Do đó TPV đề xuất tiến độ đầu tư xây dựng hạ tầng kỹ thuật là 01 năm (năm 1 đầu tư 100%), tiến độ xây dựng công trình là  02 năm với tỷ lệ lần lượt là 70% - 30%.
Chi phí đầu tư xây dựng quy về thời điểm hiện tại là: 89.372.420.503 đồng

	TT
	NỘI DUNG
	Đơn vị tính
	Tổng giá trị
	Năm 1
	Năm 2

	1
	Chi phí đầu tư xây dựng
	 
	101.664.085.959
	77.820.665.740
	23.843.420.219

	-
	Chi phí hạ tầng
	Đồng
	22.186.018.562
	22.186.018.562
	-

	
	Tiến độ đầu tư
	%
	100%
	100%
	0%

	-
	Chi phí xây dựng công trình
	Đồng
	79.478.067.397
	55.634.647.178
	23.843.420.219

	
	Tiến độ đầu tư
	%
	100%
	70%
	30%

	-
	Hệ số chiết khấu
	11,09%
	 
	0,9002 
	0,8103 

	2
	Chi phí đầu tư xây dựng quy về thời điểm hiện tại
	Đồng
	89.372.420.503
	70.051.909.029
	19.320.511.474

	-
	Chi phí đầu tư xây dựng hạ tầng quy về thời điểm hiện tại
	
	19.971.211.236
	19.971.211.236
	-

	-
	Chi phí đầu tư xây dựng công trình quy về thời điểm hiện tại
	
	69.401.209.267
	50.080.697.793
	19.320.511.474


2.2. Chi phí kinh doanh, chi phí lãi vay và lợi nhuận nhà đầu tư 
Theo Quyết định số 49/2024/QĐ-UBND ngày 14/11/2024 của UBND tỉnh Thái Nguyên:

“- Chi phí tiếp thị, quảng cáo bán hàng được tính bằng 1% doanh thu dự án

- Đối với loại hình khách sạn, biệt thự nghỉ dưỡng, căn hộ dịch vụ: Chi phí quản lý vận hành cho thuê dịch vụ lưu trú bằng 35% doanh thu dịch vụ lưu trú hàng năm.

- Đối với loại hình kinh doanh bãi để xe: Chi phí quản lý vận hành bằng 5% doanh thu hàng năm.

- Đối với loại hình cho thuê nhà xưởng, văn phòng, sàn thương mại dịch vụ: Chi phí quản lý vận hành bằng 10% doanh thu.
- Chi phí lãi vay, lợi nhuận của nhà đầu tư có tính đến vốn chủ sở hữu, rủi ro trong kinh doanh được tính bằng 15% của tổng chi phí quy định tại điểm a, điểm b khoản 3 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP của Chính Phủ và giá trị của thửa đất, khu đất cần định giá.”

2.3. Chi phí phát triển của dự án:

- Chi phí phát triển của Dự án quy về thời điểm hiện tại = Chi phí đầu tư xây dựng quy về thời điểm hiện tại + Chi phí kinh doanh quy về thời điểm hiện tại + Lợi nhuận nhà đầu tư quy về thời điểm hiện tại: 

CPo = CPTTo + Gbho + LNo 

3. Giá trị phát triển của dự án (Quy về thời điểm hiện tại):

Giá trị quyền sử dụng đất (V) = Tổng DTPT quy về hiện tại - Tổng CPPT quy về hiện tại
Vn =  38.186.072.387 đồng.   

- Giá đất = Vn /Diện tích đất =  38.186.072.387 đồng /  39.258,78 m²
          =  972.676 đồng/m²

Làm tròn  973.000 đồng/m²
Giá trị Quyền sử dụng đất thương mại dịch vụ (diện tích 32.768,60 m2) cho Công ty cổ phần kinh doanh và phát triển nhà Hà Nội thuê đất trả tiền một lần để thực hiện Dự án xây dựng Khu du lịch sinh thái, nghĩ dưỡng Phố Cò, tại phường Phố Cò, thành phố Sông Công nay là phường Sông Công, tỉnh Thái Nguyên) (đợt 1) là  31.883.847.800 đồng. 
BẢNG TỔNG HỢP GIÁ TRỊ QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT

	TT
	DANH MỤC
	DIỄN GIẢI
	TỔNG CỘNG

	I
	DOANH THU PHÁT TRIỂN QUY VỀ HIỆN TẠI
	DTo = DT sàn  + DT biệt thự + DT bđx
	235.134.376.340

	1
	Doanh thu từ cho thuê sàn thương mại, dịch vụ và thuê đất có mặt nước
	DT sàn
	24.150.767.016

	2
	Doanh thu từ cho thuê biệt thự du lịch
	DT biệt thự
	205.301.937.525

	3
	Doanh thu từ bãi đỗ xe
	DT bđx
	5.681.671.799

	II
	CHI PHÍ PHÁT TRIỂN QUY VỀ HIỆN TẠI
	CFo = (1) + (2) + (3) +(4)
	196.948.303.953

	1
	Tổng chi phí đầu tư xây dựng 
	Gxd
	89.372.420.503

	1.1
	Chi phí đầu tư xây dựng hạ tầng
	Ght
	19.971.211.236

	1.1
	Chi phí đầu tư xây dựng
	 
	69.401.209.267

	2
	Chi phí quảng cáo, bán hàng
	Gbh = 1% x DT
	2.351.343.763

	3
	Chi phí quản lý, vận hành
	Gql = Gvhs+ Gvhbt + Gvhbdx
	74.554.838.425

	3.1
	 Chi phí quản lý, vận hành thuê sàn TMDV và thuê đất có mặt nước
	Gvhs = 10% x DT sàn
	2.415.076.702

	3.2
	 Chi phí quản lý, vận hành biệt thự du lịch 
	Gvhbt = 35% x DT biệt thự
	71.855.678.134

	3.3
	 Chi phí quản lý, vận hành bãi xe 
	Gvhbdx = 5% x DT bđx
	284.083.590

	4
	Chi phí lãi vay và Lợi nhuận của nhà đầu tư có tính đến yếu tố rủi ro kinh doanh, chi phí vốn
	 
	30.669.701.262

	4.1
	Lợi nhuận phần xây dựng
	15% x Gxd
	13.405.863.075

	4.2
	Lợi nhuận phần chi phí quảng cáo bán hàng
	15% x Gbh
	352.701.565

	4.3
	Lợi nhuận phần chi phí quản lý, vận hành
	15% x Gql
	11.183.225.764

	4.4
	Lợi nhuận phần đất
	15% x V
	5.727.910.858

	III
	Giá trị quyền sử dụng đất
	V = (I) - (II)
	38.186.072.387

	 
	Diện tích
	m²
	39.258,78

	IV
	Giá đất bình quân
	Đồng
	972.676

	 
	Làm tròn
	Đồng
	973.000

	 
	Diện tích thuê đợt 1 (thực tế)
	m²
	32.768,60

	V
	Giá trị quyền sử dụng đất thuê đợt 1
	Đồng
	31.883.847.800


B. PHƯƠNG ÁN KINH DOANH CHO THUÊ BIỆT THỰ NGHỈ DƯỠNG NGUYÊN CĂN
1. Ước tính doanh thu phát triển của Dự án (DT)
1.1. Doanh thu từ cho thuê biệt thự nghỉ dưỡng nguyên căn

1.1.1. Đơn giá cho thuê biệt thự nghỉ dưỡng

a. Kết quả khảo sát, thu thập thông tin:

Khảo sát thị trường khách sạn và hạ tầng nghỉ dưỡng Thái Nguyên - nguồn cung:

Căn cứ Công văn số 1316/SVHTTDL-KHTC ngày 24/5/2022 về việc cung cấp số liệu cơ sở lưu trú, phân hạng cơ sở lưu trú trên địa bàn thành phố Thái Nguyên và huyện Đại Từ:

+ Trên địa bàn huyện Đại Từ có 04 khách sạn (01 khách sạn 3 sao, 01 khách sạn  2 sao), 23 nhà nghỉ, 547 phòng với 823 giường.

 + Trên địa bàn thành phố Thái Nguyên có 37 khách sạn (01 sao đến 03 sao), 120 nhà nghỉ, 2983 phòng với 4631 giường.

Theo đó, trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên không có dịch vụ cho thuê biệt thự nghỉ dưỡng nguyên căn tương tự như tài sản định giá. Do đó, đơn vị tư vấn tham khảo giá cho thuê các thửa đất có hình thức kinh doanh tương tự như tài sản định giá tại Khu vực lân cận tài sản định giá (tỉnh Vĩnh Phúc), tổ định giá thu thập được một số thông tin so sánh như sau:
	TT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSĐG
	TSSS 1
	TSSS 2
	TSSS 3

	1
	Địa chỉ
	Khu du lịch sinh thái Phố Cò, TP Sông Công (nay là phường Sông Công, tỉnh Thái Nguyên)
	LX25, Flamingo Đại Lải, xã Ngọc Thanh, thành phố Phúc Yên, tỉnh Vĩnh Phúc
	C03 Villa, Sân Golf Tam Đảo, Thị trấn Hợp Châu, huyện Tam Đảo, tỉnh Vĩnh Phúc
	F1.14, Venus Đại Lải, xã Ngọc Thanh, thành phố Phúc Yên, tỉnh Vĩnh Phúc

	2
	Nguồn tin
	 
	Phiếu thu thập thông tin về thửa đất
	Phiếu thu thập thông tin về thửa đất
	Phiếu thu thập thông tin về thửa đất

	3
	Thời điểm thu thập
	 
	Tháng 10/2023
	Tháng 10/2023
	Tháng 10/2023

	4
	Mục đích sử dụng
	Cho thuê Villa
	Cho thuê Villa (nhà lưu trú)
	Cho thuê Villa (nhà lưu trú)
	Cho thuê Villa (nhà lưu trú)

	5
	Vị trí
	Nằm trong khu du lịch sinh thái Phố Cò. Cách trung tâm thành phố Sông Công khoảng 7km. Mật độ dân cư thấp, xung quanh là đất nông nghiệp. 
	Thuộc khu du lịch Đại Lải, cách trung tâm Hà Nội khoảng 45km. Nằm trong khu du lịch nổi tiếng, có thương hiệu lâu năm
	Thuộc khuôn viên sân golf Tam Đảo, cách thị trấn Tam Đảo khoảng 12km, cách trung tâm Hà Nội khoảng 65km. Nằm trong khu du lịch nổi tiếng, có thương hiệu lâu năm
	Thuộc khu du lịch Đại Lải, cách trung tâm Hà Nội khoảng 45km. Nằm trong khu du lịch nổi tiếng, có thương hiệu lâu năm

	6
	Giao thông
	Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch.
	Đường nội bộ trong khu du lịch
	Đường nội bộ trong khuôn viên sân golf
	Đường nội bộ trong khu du lịch

	7
	Phân hạng khách sạn
	Không phân hạng
	Tiện nghi theo tiêu chuẩn 5 sao
	Tiện nghi theo tiêu chuẩn 5 sao
	Tiện nghi theo tiêu chuẩn 5 sao

	8
	Diện tích nhà (m²)
	336
	400
	2.000
	250

	8
	Dịch vụ, tiện tích
	Phòng nghỉ Villa có trang bị tiện nghi đầy đủ. Khuôn viên thoáng đãng, có đi kèm các dịch vụ tiện ích như bể bơi, hồ câu cá…
	Villa có 4 phòng ngủ + 4 phòng tắm; có trang thiết bị, tiện nghi đầy đủ. Có phòng khách, phòng bếp, phòng ăn, khuôn viên, bể bơi,... riêng
	Villa có 4 phòng ngủ + 4 phòng tắm; thuộc khuôn viên sân golf có trang thiết bị, tiện nghi đầy đủ. Có phòng khách, phòng bếp, phòng ăn, khuôn viên, bể bơi,... riêng
	Villa có 4 phòng ngủ + 4 phòng tắm; có trang thiết bị, tiện nghi đầy đủ. Có phòng khách, phòng bếp, phòng ăn, khuôn viên, bể bơi,... riêng

	9
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật (cấp điện, cấp thoát nước…)
	Hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch được đầu tư, kết nối đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch được đầu tư, kết nối đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch được đầu tư, kết nối đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch được đầu tư, kết nối đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 

	10
	Điều kiện xã hội, an ninh, môi trường, cảnh quan
	Nằm tại khu du lịch có quy mô nhỏ nên có cảnh quan, môi trường, an ninh khá tốt
	Nằm tại khu du lịch có quy mô lơn nên có cảnh quan môi trường, an ninh tốt
	Nằm tại khu du lịch có quy mô lơn nên có cảnh quan môi trường, an ninh tốt
	Nằm tại khu du lịch có quy mô lơn nên có cảnh quan môi trường, an ninh tốt

	11
	Giá cho thuê bình quân chưa bao gồm VAT (đồng/ngày đêm)
	 
	5.214.286
	6.000.000
	4.642.857


Ghi chú: 

- LX25, Flamingo Đại Lải: Giá cho thuê từ thứ 2 đến thứ 5 là 4.500.000 đồng/căn/ngày đêm, giá cho thuê vào thứ 6, chủ nhật là 5.500.000 đồng/căn/ngày đêm, giá cho thuê vào chủ nhật là 7.500.000 đồng/căn/ngày đêm. Bình quân giá cho thuê 01 ngày là 5.214.286 đồng/căn/ngày đêm. 

- C03 Villa, Sân Golf Tam Đảo: Giá cho thuê từ thứ 2 đến thứ 5 là 5.000.000 đồng/căn/ngày đêm, giá cho thuê vào thứ 6, chủ nhật là 6.000.000 đồng/căn/ngày đêm, giá cho thuê vào chủ nhật là 10.000.000 đồng/căn/ngày đêm. Bình quân giá cho thuê 01 ngày là 6.000.000 đồng/căn/ngày đêm.

- F1.14, Venus Đại Lải: Giá cho thuê từ thứ 2 đến thứ 5 là 4.000.000 đồng/căn/ngày đêm, giá cho thuê vào thứ 6, chủ nhật là 5.000.000 đồng/căn/ngày đêm, giá cho thuê vào chủ nhật là 6.500.000 đồng/căn/ngày đêm. Bình quân giá cho thuê 01 ngày là 4.642.857 đồng/căn/ngày đêm.

b, Thực hiện phân tích, tính toán và điều chỉnh:

Các yếu tố như vị trí, giao thông, diện tích kích thước và yếu tố hạ tầng làm ảnh hưởng đến giá trị của lô đất. Mỗi yếu tố đóng góp một tỷ lệ nhất định vào giá trị của lô đất. Vì vậy, dựa trên ba tài sản so sánh tương đồng với tài sản định giá, Tổ định giá phân tích các yếu tố giống và khác nhau giữa TSĐG và TSSS, sau đó điều chỉnh giá của các tài sản so sánh theo các yếu tố điều chỉnh trên để đưa ra giá trị của tài sản định giá.

Nguyên tắc điều chỉnh: Cố định TSĐG, lấy TSĐG làm chuẩn (tương đương với tỷ lệ tuyệt đối là 100%), các TSSS được điều chỉnh xoay quanh TSĐG; Các điểm ở TSSS vượt trội hơn so với TSĐG thì điều chỉnh giảm mức giá tính theo đơn vị chuẩn tài sản so sánh (trừ); Các điểm ở TSSS kém lợi thế hơn so với TSĐG thì điều chỉnh tăng mức giá tính theo đơn vị chuẩn của tài sản so sánh (cộng); Những yếu tố ở tài sản so sánh giống (tương tự) với tài sản cần định giá thì giữ nguyên mức giá của tài sản so sánh (không điều chỉnh).

	TT
	TIÊU CHÍ ĐIỀU CHỈNH
	TSĐG
	TSSS 1
	TSSS 2
	TSSS 3

	A
	Giá cho thuê bình quân chưa bao gồm VAT (đồng/ngày đêm)
	 
	5.214.286
	6.000.000
	4.642.857

	1
	Vị trí
	Nằm trong khu du lịch sinh thái Phố Cò. Cách trung tâm thành phố Sông Công khoảng 7km. Mật độ dân cư thấp, xung quanh là đất nông nghiệp. 
	 Thuộc khu du lịch Đại Lải, cách trung tâm Hà Nội khoảng 45km. Nằm trong khu du lịch nổi tiếng, có thương hiệu lâu năm 
	 Thuộc khuôn viên sân golf Tam Đảo, cách thị trấn Tam Đảo khoảng 12km, cách trung tâm Hà Nội khoảng 65km. Nằm trong khu du lịch nổi tiếng, có thương hiệu lâu năm 
	 Thuộc khu du lịch Đại Lải, cách trung tâm Hà Nội khoảng 45km. Nằm trong khu du lịch nổi tiếng, có thương hiệu lâu năm 

	
	Đánh giá
	 
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	
	Tỷ lệ
	100%
	107%
	110%
	107%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-6,54%
	-9,09%
	-6,54%

	
	Mức điều chỉnh
	 
	-341.014
	-545.400
	-303.643

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	4.873.271
	5.454.600
	4.339.214

	2
	Diện tích nhà (m²)
	336,00
	400,00
	2.000,00
	250,00

	
	So sánh tương quan
	 
	TSSS có diện tích sàn sử dụng nhỏ hơn TSĐG
	TSSS có diện tích sàn sử dụng nhỏ hơn TSĐG
	TSSS có diện tích sàn sử dụng nhỏ hơn TSĐG

	
	Đánh giá
	 
	Tương đương
	Lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	110%
	99%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	-9,09%
	1,01%

	
	Mức điều chỉnh
	 
	0
	-545.400
	46.893

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	4.873.271
	4.909.200
	4.386.107

	3
	Giao thông
	Đường quy hoạch nội bộ khu du lịch, kết nối  tới các khu vực trong khu du lịch.
	Đường nội bộ trong khu du lịch
	Đường nội bộ trong khuôn viên sân golf
	Đường nội bộ trong khu du lịch

	
	Đánh giá
	 
	Tương đương
	Tương đương
	Tương đương

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	4.873.271
	4.909.200
	4.386.107

	4
	Phân hạng khách sạn
	Không phân hạng
	Tiện nghi theo tiêu chuẩn 5 sao
	Tiện nghi theo tiêu chuẩn 5 sao
	Tiện nghi theo tiêu chuẩn 5 sao

	
	Đánh giá
	 
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	
	Tỷ lệ
	100%
	105%
	105%
	105%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	-4,76%
	-4,76%
	-4,76%

	
	Mức điều chỉnh
	 
	-248.200
	-285.600
	-221.000

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	4.625.071
	4.623.600
	4.165.107

	5
	Dịch vụ, tiện tích
	Phòng nghỉ Villa có trang bị tiện nghi đầy đủ. Khuôn viên thoáng đãng, có đi kèm các dịch vụ tiện ích như bể bơi, hồ câu cá…
	Villa có 4 phòng ngủ + 4 phòng tắm; có trang thiết bị, tiện nghi đầy đủ. Có phòng khách, phòng bếp, phòng ăn, khuôn viên, bể bơi,... riêng
	Villa có 4 phòng ngủ + 4 phòng tắm; thuộc khuôn viên sân golf có trang thiết bị, tiện nghi đầy đủ. Có phòng khách, phòng bếp, phòng ăn, khuôn viên, bể bơi,... riêng
	Villa có 4 phòng ngủ + 4 phòng tắm; có trang thiết bị, tiện nghi đầy đủ. Có phòng khách, phòng bếp, phòng ăn, khuôn viên, bể bơi,... riêng

	
	Đánh giá
	 
	Tương đương
	Tương đương
	Tương đương

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	4.873.271
	4.909.200
	4.386.107

	6
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật (cấp điện, cấp thoát nước…)
	Hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch được đầu tư, kết nối đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch được đầu tư, kết nối đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch được đầu tư, kết nối đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 
	Hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch được đầu tư, kết nối đồng bộ, điều kiện cấp điện, nước sinh hoạt ổn định 

	
	Đánh giá
	 
	Tương đương
	Tương đương
	Tương đương

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	4.873.271
	4.909.200
	4.386.107

	7
	Điều kiện xã hội, an ninh, môi trường, cảnh quan
	Điều kiện môi trường, an ninh tốt
	Điều kiện môi trường, an ninh tốt
	Điều kiện môi trường, an ninh tốt
	Điều kiện môi trường, an ninh tốt

	
	Đánh giá
	 
	Tương đương
	Tương đương
	Tương đương

	
	Tỷ lệ
	100%
	100%
	100%
	100%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	 
	4.873.271
	4.909.200
	4.386.107

	B
	Giá cho thuê ước tính của thửa đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh
	4.471.260
	4.625.071
	4.623.600
	4.165.107

	
	Làm tròn
	4.472.000
	 
	 
	 

	 
	Tỷ lệ chênh lệch TSĐG/Giá chỉ dẫn TSSS
	 
	3,31%
	3,28%
	-7,37%


Kết luận: Giá cho thuê biệt thự nghỉ dưỡng nguyên căn là 4.472.000 đồng/căn/ngày.

1.1.2. Doanh thu từ cho thuê biệt thự nghỉ dưỡng

Căn cứ Văn bản số 3087/SXD-QLN&PTĐT ngày 1/11/2022 của Sở xây dựng về việc thông báo kết quả thẩm định báo cáo nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng dự án: Khu du lịch sinh thái, nghỉ dưỡng Phố Cò, TP Sông công:
Các công trình kiến trúc:

- Biệt thự nghỉ dưỡng (Biệt thự số 1): 22 căn biệt thự số 1. Theo quy định mật độ xây dựng tối đa 60%, tầng cao tối đa 05 tầng.

+ Biệt thự nghỉ dưỡng có kích thước 9,4x11,92(m), cao 11,79m. Diện tích xây dựng là 112m2, tổng diện tích sàn S=336m2, được bố trí trong một biệt thự 3 tầng, mật độ xây dựng trung bình 40%.

Do đó, TPV xác định số lượng biệt thự kinh doanh là 22 căn
- Số ngày kinh doanh trong năm: 365 ngày.

- Doanh thu hàng năm từ cho thuê biệt thự: 

	STT
	Tòa nhà
	 Đơn giá (đồng/căn) 
	 Số căn 
	Số ngày kinh doanh
	Doanh thu 1 năm (đồng)

	I
	Doanh thu từ biệt thự du lịch
	 
	22
	 
	         35.910.160.000   

	1
	OST-01
	           4.472.000   
	4
	365
	          6.529.120.000   

	2
	OST-02
	           4.472.000   
	4
	365
	          6.529.120.000   

	3
	OST-03
	           4.472.000   
	4
	365
	          6.529.120.000   

	4
	OST-04
	           4.472.000   
	10
	365
	        16.322.800.000   


Doanh thu hàng năm từ cho thuê biệt thự là: 35.910.160.000 đồng
* Thời điểm phát sinh doanh thu: Tương tự phần A, doanh thu phát sinh từ năm thứ 2 trở đi.

* Tỷ lệ lấp đầy cho thuê và chi phí vận hành: Tương tự phần A:
Tỷ lệ lấp đầy các năm như sau: năm thứ 2 là 50%, năm thứ 3 là 55%, năm thứ 4 là 60%, năm thứ 5 là 65%, từ năm thứ 6 đến hết thời gian thuê ổn định là 70%.

* Ước tính mức độ biến động của giá giả định: Tương tự phần A, TPV ước tính mức độ biến động giá cho thuê là mỗi năm tăng 8,66%/3 năm.
*Tỷ lệ chiết khấu: Tương tự phần A, tỷ suất chiết khấu là 11,09%.
Doanh thu từ cho thuê biệt thự du lịch quy về thời điểm định giá là: 216.127.651.744 đồng. Cụ thể:

Đơn vị tính: đồng

	Năm thứ (t)
	Doanh thu từ biệt thự du lịch 
	Tỷ lệ 
lấp đầy
	Mức độ biến động (tăng 8,66%/3 năm)
	Doanh thu dự kiến hàng năm
	Tỷ lệ chiết khấu
	Thu nhập ròng quy về hiện tại

	1
	 
	0%
	100,00%
	                                 -     
	           0,9002 
	                               -   

	2
	35.910.160.000
	50%
	100,00%
	           17.955.080.000   
	           0,8103 
	          14.549.142.949 

	3
	35.910.160.000
	55%
	100,00%
	           19.750.588.000   
	           0,7294 
	          14.406.388.733 

	4
	39.019.979.856
	60%
	108,66%
	           23.411.987.914   
	           0,6566 
	          15.372.284.877 

	5
	39.019.979.856
	65%
	108,66%
	           25.362.986.906   
	           0,5911 
	          14.990.826.012 

	6
	39.019.979.856
	70%
	108,66%
	           27.313.985.899   
	           0,5320 
	          14.532.330.970 

	7
	42.399.110.112
	70%
	118,07%
	           29.679.377.078   
	           0,4789 
	          14.214.448.494 

	8
	42.399.110.112
	70%
	118,07%
	           29.679.377.078   
	           0,4311 
	          12.795.434.777 

	9
	42.399.110.112
	70%
	118,07%
	           29.679.377.078   
	           0,3881 
	          11.518.079.735 

	10
	46.070.873.047
	70%
	128,29%
	           32.249.611.133   
	           0,3493 
	          11.266.131.461 

	11
	46.070.873.047
	70%
	128,29%
	           32.249.611.133   
	           0,3145 
	          10.141.445.189 

	12
	46.070.873.047
	70%
	128,29%
	           32.249.611.133   
	           0,2831 
	            9.129.035.187 

	13
	50.060.610.653
	70%
	139,41%
	           35.042.427.457   
	           0,2548 
	            8.929.345.247 

	14
	50.060.610.653
	70%
	139,41%
	           35.042.427.457   
	           0,2294 
	            8.037.937.930 

	15
	50.060.610.653
	70%
	139,41%
	           35.042.427.457   
	           0,2065 
	            7.235.518.886 

	16
	54.395.859.536
	70%
	151,48%
	           38.077.101.675   
	           0,1859 
	            7.077.248.016 

	17
	54.395.859.536
	70%
	151,48%
	           38.077.101.675   
	           0,1673 
	            6.370.733.654 

	18
	54.395.859.536
	70%
	151,48%
	           38.077.101.675   
	           0,1506 
	            5.734.749.891 

	19
	59.106.540.971
	70%
	164,60%
	           41.374.578.680   
	           0,1356 
	            5.609.307.077 

	20
	59.106.540.971
	70%
	164,60%
	           41.374.578.680   
	           0,1220 
	            5.049.335.743 

	21
	59.106.540.971
	70%
	164,60%
	           41.374.578.680   
	           0,1099 
	            4.545.265.769 

	22
	64.225.167.420
	70%
	178,85%
	           44.957.617.194   
	           0,0989 
	            4.445.841.916 

	23
	64.225.167.420
	70%
	178,85%
	           44.957.617.194   
	           0,0890 
	            4.002.018.108 

	24
	64.225.167.420
	70%
	178,85%
	           44.957.617.194   
	           0,0801 
	            3.602.500.772 

	24,73
	50.944.558.850
	70%
	194,34%
	           35.661.191.195   
	           0,0721 
	            2.572.300.349 

	
	Tổng
	 
	 
	 
	 
	216.127.651.744


1.2. Doanh thu từ cho thuê sàn thương mại và cho thuê đất có mặt nước
Tương tự phần A, giả định từ việc cho thuê sàn thương mại đối với phần diện tích nhà điều hành, cửa hàng lưu niệm, quầy bar, giải khát và khu nhà ăn, tổ chức sự kiện, bể bơi, dịch vụ theo quy hoạch sử dụng đất, quy hoạch xây dựng đã được phê duyệt.
Các lô đất MN-01, MN-02 để xây dựng hồ nước cảnh quan, dịch vụ hồ câu. Đơn vị tư vấn ước tính doanh thu từ cho thuê đất có mặt nước.

Doanh thu từ cho thuê sàn thương mại và cho thuê đất có mặt nước quy về thời điểm định giá là: 24.150.767.016 đồng.
1.3. Doanh thu từ bãi đỗ xe

Tương tự phần A, Doanh thu từ bãi đỗ xe quy về thời điểm hiện tại: 5.681.671.799 đồng.

1.4. Doanh thu phát triển của dự án

Doanh thu phát triển dự án quy về thời điểm hiện tại =Doanh thu từ cho thuê biệt thự nghỉ dưỡng quy về hiện tại + Doanh thu từ cho thuê sàn thương mại dịch vụ quy về hiện tại + Doanh thu từ bãi đỗ xe quy về hiện tại =    245.960.090.560  đồng.
2. Chi phí phát triển của dự án:

2.1. Chi phí đầu tư xây dựng:

Tương tự phần A, Chi phí đầu tư xây dựng quy về thời điểm hiện tại là: 89.372.420.503 đồng

2.2. Chi phí kinh doanh, chi phí lãi vay và lợi nhuận nhà đầu tư 
Theo Quyết định số 49/2024/QĐ-UBND ngày 14/11/2024 của UBND tỉnh Thái Nguyên:

“- Chi phí tiếp thị, quảng cáo bán hàng được tính bằng 1% doanh thu dự án

- Đối với loại hình khách sạn, biệt thự nghỉ dưỡng, căn hộ dịch vụ: Chi phí quản lý vận hành cho thuê dịch vụ lưu trú bằng 35% doanh thu dịch vụ lưu trú hàng năm.

- Đối với loại hình kinh doanh bãi để xe: Chi phí quản lý vận hành bằng 5% doanh thu hàng năm.

- Đối với loại hình cho thuê nhà xưởng, văn phòng, sàn thương mại dịch vụ: Chi phí quản lý vận hành bằng 10% doanh thu.

- Chi phí lãi vay, lợi nhuận của nhà đầu tư có tính đến vốn chủ sở hữu, rủi ro trong kinh doanh được tính bằng 15% của tổng chi phí quy định tại điểm a, điểm b khoản 3 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP của Chính Phủ và giá trị của thửa đất, khu đất cần định giá.”

3. Giá trị phát triển của dự án (Quy về thời điểm hiện tại):

Giá trị quyền sử dụng đất (V) = Tổng DTPT quy về hiện tại - Tổng CPPT quy về hiện tại
Vn =  43.702.479.806 đồng.   

- Giá đất = Vn /Diện tích đất =   43.702.479.806 đồng /  32.768,60 m²
          =    1.113.190 đồng/m²

Làm tròn  1.114.000 đồng/m²
Giá trị Quyền sử dụng đất thương mại dịch vụ (diện tích 32.768,60 m2) cho Công ty cổ phần kinh doanh và phát triển nhà Hà Nội thuê đất trả tiền một lần để thực hiện Dự án xây dựng Khu du lịch sinh thái, nghĩ dưỡng Phố Cò, tại phường Phố Cò, thành phố Sông Công (nay là phường Sông Công, tỉnh Thái Nguyên) (đợt 1) là 36.504.220.400 đồng. 

BẢNG TỔNG HỢP GIÁ TRỊ QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT

	TT
	DANH MỤC
	DIỄN GIẢI
	TỔNG CỘNG

	I
	DOANH THU PHÁT TRIỂN QUY VỀ HIỆN TẠI
	DTo = DT sàn  + DT biệt thự + DT bđx
	245.960.090.560

	1
	Doanh thu từ cho thuê sàn thương mại, dịch vụ và thuê đất có mặt nước
	DT sàn
	24.150.767.016

	2
	Doanh thu từ cho thuê biệt thự du lịch
	DT biệt thự
	216.127.651.744

	3
	Doanh thu từ bãi đỗ xe
	DT bđx
	5.681.671.799

	II
	CHI PHÍ PHÁT TRIỂN QUY VỀ HIỆN TẠI
	CFo = (1) + (2) + (3) +(4)
	202.257.610.753

	1
	Tổng chi phí đầu tư xây dựng 
	Gxd
	89.372.420.503

	1.1
	Chi phí đầu tư xây dựng hạ tầng
	Ght
	19.971.211.236

	1.2
	Chi phí đầu tư xây dựng công trình
	Gct
	69.401.209.267

	2
	Chi phí quảng cáo, bán hàng
	Gbh = 1% x DT
	2.459.600.906

	3
	Chi phí quản lý, vận hành
	Gql = Gvhs + Gvhbt + Gvhbdx
	78.343.838.402

	3.1
	 Chi phí quản lý, vận hành thuê sàn TMDV và thuê đất có mặt nước
	Gvhs = 10% x DT sàn
	2.415.076.702

	3.2
	 Chi phí quản lý, vận hành biệt thự du lịch 
	Gvhbt = 35% x DT biệt thự
	75.644.678.111

	3.3
	 Chi phí quản lý, vận hành bãi xe 
	Gvhbdx = 10% x DT bđx
	284.083.590

	4
	Lợi nhuận của nhà đầu tư có tính đến yếu tố rủi ro kinh doanh, chi phí vốn
	 
	32.081.750.943

	4.1
	Lợi nhuận phần xây dựng
	15% x Gxd
	13.405.863.075

	4.2
	Lợi nhuận phần Chi phí quảng cáo, bán hàng
	15% x Gbh
	368.940.136

	4.3
	Lợi nhuận phần chi phí quản lý, vận hành
	15% x Gql
	11.751.575.760

	4.4
	Lợi nhuận phần đất
	15% x V
	6.555.371.971

	III
	Giá trị quyền sử dụng đất
	V = (I) - (II)
	43.702.479.806

	 
	Diện tích
	m²
	39.258,78

	IV
	Giá đất bình quân
	Đồng
	1.113.190

	 
	Làm tròn
	Đồng
	1.114.000

	 
	Diện tích cho thuê thực tế
	m²
	32.768,60

	V
	Giá trị quyền sử dụng đất thuê đợt 1 
	Đồng
	36.504.220.400


Nhận xét:
Giá đất UBND tỉnh quy định tại Quyết định số 46/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Thái Nguyên đã tính tới hệ số điều chỉnh giá đất năm 2023 là 423.500 đồng/m2.
Giá đất tính theo phương án cho thuê biệt thự nghỉ dưỡng theo phòng khách sạn là 973.000 đồng/m².

Giá đất tính theo phương án cho thuê biệt thự nghỉ dưỡng nguyên căn là 1.114.000 đồng/m².

Theo nguyên tắc sử dụng tốt nhất và có hiệu quả nhất cũng như để đảm bảo thu ngân sách nhà nước, TPV đề xuất lựa chọn kết quả theo phương án tính giá đất cao hơn là 1.114.000 đồng/m².
Giá trị Quyền sử dụng đất thương mại dịch vụ (diện tích 32.768,60 m2) cho Công ty cổ phần kinh doanh và phát triển nhà Hà Nội thuê đất trả tiền một lần để thực hiện Dự án xây dựng Khu du lịch sinh thái, nghĩ dưỡng Phố Cò, tại phường Phố Cò, thành phố Sông Công (nay là phường Sông Công, tỉnh Thái Nguyên) (đợt 1) là 36.504.220.400 đồng. 

C. KẾT QUẢ ĐỊNH GIÁ:

Trên cơ sở các tài liệu do Khách hàng cung cấp, qua khảo sát vị trí, hiện trạng, thị trường bất động sản và phương pháp định giá đất được áp dụng trong tính toán, TPV thông báo kết quả định giá đất như sau:
Giá trị Quyền sử dụng đất thương mại dịch vụ (diện tích 32.768,60 m2) cho Công ty cổ phần kinh doanh và phát triển nhà Hà Nội thuê đất trả tiền một lần để thực hiện Dự án xây dựng Khu du lịch sinh thái, nghĩ dưỡng Phố Cò, tại phường Phố Cò, thành phố Sông Công (nay là phường Sông Công, tỉnh Thái Nguyên) (đợt 1) là 36.504.220.400 đồng. 

 (Bằng chữ: Ba mươi sáu tỷ, năm trăm lẻ bốn triệu, hai trăm hai mươi nghìn, bốn trăm đồng./.)

Tương ứng với giá đất bình quân là 1.114.000 đồng/m².

(Bằng chữ: Một triệu, một trăm mười bốn đồng trên một mét vuông./.)
10. Những điều khoản loại trừ và hạn chế của kết quả định giá
10.1. Những điều khoản loại trừ của kết quả định giá
- Kết quả định giá chỉ được sử dụng cho một mục đích duy nhất theo yêu cầu của Khách hàng đã được ghi tại Mục đích của Chứng thư. Khách hàng phải hoàn toàn chịu trách nhiệm khi sử dụng sai mục đích yêu cầu.
- Kết quả định giá chỉ có giá trị khi các bên tham gia ký kết Hợp đồng định giá đã hoàn tất các thủ tục về Hợp đồng theo quy định.

- Kết quả định giá nêu trên là mức giá để tư vấn cho khách hàng tham khảo và quyết định theo quy định hiện hành và trong điều kiện giới hạn bởi các thông tin thị trường mà Công ty Cổ phần Thẩm định giá và Giám định Tiên Phong thu thập tại thời điểm định giá, không có giá trị trong các trường hợp khác.

- Trong trường hợp có khiếu nại về kết quả định giá, Công ty Cổ phần Thẩm định giá và Giám định Tiên Phong chỉ có trách nhiệm giải quyết trong thời hạn có hiệu lực của chứng thư định giá đã nêu.
10.2. Những hạn chế của kết quả định giá:

- Kết quả định giá nêu trên được ước tính trên cơ sở định giá đã nêu.

- Các chỉ số kinh tế, các số liệu, tài liệu,… Công ty Cổ phần Thẩm định giá và Giám định Tiên Phong đánh giá dựa trên các quy định của chính sách nhà nước hiện hành, các nguồn thông tin tham khảo trên thị trường.

- Kết quả định giá tham khảo nêu trên được đề nghị với khách hàng trong điều kiện hạn chế bởi các thông tin mà Công ty Cổ phần Thẩm định giá và Giám định Tiên Phong thu thập được tại thời điểm định giá. 

- Kết quả định giá tham khảo nêu trên chỉ được xác nhận tại địa bàn tỉnh Thái Nguyên.
- Kết quả định giá nêu trên chỉ được xác nhận tại thời điểm và địa điểm định giá với các chính sách quản lý của Nhà nước hiện tại có liên quan. Trường hợp các chính sách của Nhà nước thay đổi, thị trường biến động,... có thể làm mức giá tài sản định giá thay đổi.

- Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất được phát hành kèm theo Chứng thư định giá đất của Công ty Cổ phần Thẩm định giá và Giám định Tiên Phong./.
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