PHUONG AN
Gia dich vu sir dung dién tich ban hang tai chg dwoc dau tw bing ngudn
von nha nwéc trén dia ban xa Tu Mo Rong
(Kém theo To trinh s6: 88/TTr-TTCUDVC, ngay 22 thing 8 nam 2026)

I. CAN CU XAY DUNG PHUONG AN GIA

1. Co sé phap ly

~ - Ludt Gid s 16/2023/QH15 ngay 19/6/2023; Luat s6 140/2025/QH15 sira
doi, bé sung mot s6 diéu cua Luat Gia;

- Nghi dinh s6 85/2024/ND-CP ngay 10/7/2024 ctia Chinh Phu quy dinh
chi tiét mot so di€u cua Luat Gia;

. - Nghi dinh s0 128/2026/ND-CP ngay 06/4/2026 clia Chinh ph sia do,
b6 sung mot s6 diu cua Nghi dinh s6 85/2024/ND-CP ngay 10/7/2024 cua
Chinh phu quy dinh chi tiét mot sO diéu cua Luat Gia s6 16/2023/QHI15 duogc
stra d6i, bo sung bai Luat s6 44/2024/QH15, Luat sé 61/2024/QH15, Luat sd
95/2025/QH15 va Luat s6 140/2025/QH15;

~ - Nghi dinh s0 60/2024/ND-CP ngdy 05/6/2024 ctia Chinh phi vé phat
trién va quan 1y cho;

- Thong tu 5O 45/2024/TT-BTC ngay 01/7/2024 ctua Bo Tai chinh huéng
dan phuong phap dinh gia chung d61 vdi hang hoa, dich vu do Nha nudc dinh
gia.

- Thong tu s 01/2025/TT-BTC ngay 09/01/2025 cua Bo Tai chinh quy
dinh ché do quan 1y, tinh hao mon, trich khau hao tai san két cau ha tang cho.

- Quyét dinh 19/2025/QD-UBND ngay 20/8/2025 ctia Uy ban nhan dan
tinh Quang Ngéi quy dinh déc diém kinh t€ - ky thuat cua Dich vu su dung dién
tich ban hang tai chg dugc dau tu tor nguon von Nha nudce trén dia ban tinh
Quang Ngai,

- Quyét dinh 03/2026/QD-UBND ngay 16/01/2026 ciia Uy ban nhan dan
tinh Quang Ngai ban hanh quy dinh mdt s6 ndi dung vé€ quan 1y va phat trién
chg trén dia ban tinh Quang Ngai,

- Quyét dinh so 91/2026/QD-UBND ngay 31/5/2026 ciia Uy ban nhan dan
tinh Quang Ngii vé viéc Ban ‘hanh quy dinh phan cong, phan cap thyc hién

nhiém vy quan ly Nha nudc vé gia, tham dinh gia cia Nha nudc trén dia ban
tinh Quang Ngai.

- Cong van sd 3328/SCT-QLTM ngay 03/6/2026 cua S& Cong thuong vé
viéc trién khai thuc hién quy dinh phan cong, phan cap thuc hién nhiém vy quan
Iy nha nudce Ve gia d6i voi Dich vu sir dung dién tich ban hang tai cho dugc dau
tu tir ngudn von nha nudc trén dia ban x&, phuong, déc khu (trir truong hop thuce
hién theo quy dinh ctia phap luat vé dau gia).

II. SU CAN THIET XAY DUNG PHUONG AN



Cho Tu Mo Rong duogc dau tu béng nguén von nha nude, phuc vu nhu cau
mua ban hang hoéa cua nhan dan. Viéc xay dung gia dich vu st dung dién tich
ban hang nham:

- Thyc hién dung quy dinh ctia Luat Gid va cac vian ban huéng dan thi
hanh;

- Lam can cu thu gia dich vu stir dung dién tich ban hang théng nhat, cong
khai, minh bach;

- Timg budc bu dép chi phi quan 1y, van hanh, duy tu, bao dudng cho;
- Nang cao hi€u qua quan ly, khai thac tai san cong;

- Viéc xay dung phuong 4n gia con 1a cin cr dé co quan c6 thim quyén
xem x€t ban hanh muc gia dich vy st dung di¢n tich ban hang tai chg duoc dau
tu bang ngudn von nha nude trén dia ban xa Tu Mo Rong, bao dam phu hop véi
quy dinh cta Luat Gid nam 2023, kha nang chi trd ciia nguoi st dung dich vu va
diéu kién kinh té - x4 hoi cta dia phuong.

III. THUC TRANG QUAN LY VA KHAI THAC CHQ

1. Pic diém Kinh té k¥ thuit cia cho

- Tén cong trinh: Chg Tu Mo Rong.

- Phan loai cong trinh: Chg Hang 3

- Pon vi quan ly: Trung tam Cung tng Dich vu cong xa Tu Mo Rong
2. Quy mo va dién tich chg

Cho Tu Mo Rong 1a cho loai 3, Cho duoc dau tu xady dung moi theo Quyét
dinh s6 909/QD-UBND ngay 06/12/2024 va Quyét dinh diéu chinh s6 173/QD-
UBND ngay 06/5/2025 ctia UBND huyén Tu Mo Rong (cii); khoi cong ngay
23/12/2024, hoan thanh dua vao sir dung ngay 20/8/2025. Trong d6 dat xay
dung cong trinh cho 13 12.275 m? san s dung 1a 492,61 m?% voi tong gia tri
2.334.822.787 dong.

Nha chg Tu Mo Réng di dugc phan thanh cac ddy nha Nha lién két, Ki 6t,
nha 16ng, khu vyc ban hang ngoai tro1 (mat bang tdn dung), nha vé sinh, hé
thong dién, cap thoat nudc, hé théng phong chay chira chay va cac cong trinh ha
tang ky thuat khéc.

Sau khi dwa vao sir dung, co sé vat chat ciia chg co ban dap tmg yéu cau
hoat dong kinh doanh.

3. SO lwong 16 sap, ki 6t

Tong sb diém kinh doanh hién c6: 57 vi tri, trong dé:

- Vi tri kinh doanh ¢6 dinh: 27 vi tri

+ Ki 6t A: 6 ki 6t, tong dién tich cho thué 126 m2.

+ Nha 1ong A: 21 16 sap, tong dién tich cho thué 126 m2.



- Vi tri kinh doanh khéng ¢6 dinh: 30 vi tri (b6 tri tai khu 16 sap mdt bang
tdn dung ngoai nha long (hai bén dwong noi bo phia Tdy va phia Bong cho).
Tong dién tich cho thué¢ 120 m?.

Tong dién tich cac diém dang duoc khai thac: 372 m?
4. Ty 18 khai thac thue té: khoang 75%
5. Tinh hinh quén ly va thu gia dich vu hién nay

Do cho méi dua vao khai thac tir thang 8 nam 2025 nén chua c6 s6 lidu
quyét toan chi phi quan 1y, van hanh va doanh thu khai thac cua nhiéu nam dé
xac dinh muc gia theo phuong phap so sanh. Vi vy, phuong an gia duoc xay
dung trén co s6 phuong phap chi phi theo Thong tu sO 45/2024/TT-BTC, st
dung cac chi phi du kién hop 1y, hop 18, pht hop véi phuong an quan 1y, khai
thac cho va cong suat khai thac du klen trong nam dau van hanh. Khi viéc khai
thac cho di vao 6n dinh va c6 day du s liéu thyc té, don vi sé ra soat, danh gia
va dé xuét diéu chinh muc gia theo quy dinh ctia phap luat..

6. Danh gia chung

Qua thyc trang quan 1y, khai thac Chg Tu Mo Rong cho théy co so ha t?mg
chg co ban dap tng nhu cau kinh doanh, mua ban ciia nhan déan trén dia ban va
cac khu vuc lan can. Trung tam Cung trng Dich vu cong xa Tu Mo Rong da thuc
hién cong tac quan 1y, bd tri diém kinh doanh, bao dam vé sinh mdi trudng, an
ninh trat ty, phong chay chita chay va to chirc thu gia dich vu theo quy dinh. Vi
vay, viéc xay dung phuong an gia dich vu st dung di¢n tich ban hang theo quy
dinh cua Luat Gia va cac vin ban huéng dan 1a can thiét, nham xac dinh muc gia
phtt hop véi chi phi thuc té, bao dam bu dap chi phi quan 1y, van hanh, khai thac
cho, dong thoi phu hop vai diéu kién kinh doanh cua céc ho tiéu thuong va tinh
hinh kinh té - x3 hdi tai dia phuong.

IV. CO SO XAC PINH GIA DICH VU
1. Phwong phap xac dinh gia dich vu dwoc xay dung trén cac co sé sau:

Gia dich vu st dung di¢n tich bép hang tai chg duogc xac dinh theo phuwong
phap chi phi quy dinh tai Thong tu s6 45/2024/TT-BTC ngay 01/7/2024 cua Bo
Tai chinh huéng dan phuong phap dinh gid chung doi véi hang hoa, dich vu do
Nha nuéce dinh gia.

Phuong phép chi phi duoc ap dung nham xac dinh mirc gia trén co so cac
chi phi hop 1y, hop 1¢ phat sinh trong qua trinh quan ly, van hanh va khai thac
chg, bdo dam phu hop véi quy dinh cua phap luat vé gia va diéu ki¢n thyc té cta
dia phuong.

2. Co s6 xac dinh gia dich vu

Gi4d dich vu sir dung dién tich ban hélng tai Qh()’ Tu Mo Réng dL}’QC xac dinh
theo phuong phap chi phi trén co s¢ tong hop day du cac yeu to cau thanh gia
theo quy dinh cua phap luat vé gia, bao dam phan anh dang chi phi hop ly, hop
1€ phat sinh trong qua trinh quan ly, van hanh va khai thac cho.



Viéc xac dinh gia dich vu duoc thuc hién trén co s cac yéu td chu yéu sau:

- bac diém kinh té - k¥ thuat cta ting loai diém kinh doanh theo quy dinh
tai Quyét dinh s6 19/2025/QD-UBND ngay 20/8/2025 cua UBND tinh Quang
Negai;

- Dién tich ban hang thuc té thudc pham vi cung cép dich vy str dung dién
tich ban hang tai Chg Tu Mo Rong;

- Céc khoan chi phi hop ly, hop I¢ phuc vu cong tac quan 1y, van hanh, duy
tu, bao dudng va khai thac cho;

- San lugng tinh gid dugc xac dinh theo di¢n tich ban hang va thoi gian
cung cap dich vu trong nam,;

- Murc do thuan loi cua tfrr}g yj tri kinh doanh Qé ap dung h¢ s6 diéu chinh
(K) khi xay dung murc gia cu thé do1 voi ting loai diém kinh doanh.

Trén co sO cac yéu to néu trén, gia dich vu binh quan dugc xac dinh theo
phuong phap chi phi; sau do ap dung h¢ s6 diéu chinh vi tri (K) dé xay dung
mirc gia cu thé cho tung loai diém kinh doanh, bao dam phu hop véi kha ning
khai thac thuc té, cong bang gitta cac hd kinh doanh va dung quy dinh cta phap
luat.

3. Dién tich ban hang dwa vao tinh gia dich vu

Can ctr hién trang quan 1y, khai thac va pham vi cung cap dich vu sir dung
dién tich ban hang tai Chg Tu Mo Rong, téng dién tich ban hang dua vao tinh
gia 1a 372 m?, bao gdm dién tich cac diém kinh doanh cd dinh va khong cb dinh
thudc pham vi thu gia dich vu'.

Dién tich cu thé nhw sau:

TT Loai diém Kkinh doanh Dién tich (m?)
1 Ki-6t A 126
2 Lo, sap nha 1ong A 126
3 Khu vuc ban hang ngoai troi 120
Tong cong 372

Dién tich néu trén 12 dién tich cac diém kinh doanh thudc pham vi cung cép
dich vu st dung di¢n tich ban hang dugc dua vao tinh gia theo phuong phép chi
phi.

4. Co s6 xac dinh chi phi ciu thanh gia dich vu

Hién nay, Quyét dinh sé 19/2025/QD-UBND ngay 20/8/2025 cua Uy ban
nhan déan tinh Quang Ngii di quy dinh dic diém kinh té - k¥ thuét cta dich vu
str dung dién tich ban hang tai cho duoc dau tu bang ngudén von nha nude trén
dia ban tinh Quang Ngai. Quyét dinh 03/2026/QD-UBND ngay 16/01/2026 cua
Uy ban nhan déan tinh Quang Ngii ban hanh quy dinh mot s6 ndi dung vé quan
Iy va phat trién cho trén dia ban tinh Quang Ngai. Tuy nhién, dén thoi diém xay




dung phuong an gia, chua c6 dinh muc chi phi ddi véi dich vu st dung dién tich
ban hang tai cho.

Do do, chi phi ciu thanh gia dich vu sir dung dié¢n tich ban hang tai Chgo Tu
Mo Réng duge xac dinh theo phuong phap chi phi quy dinh tai Thong tu s6
45/2024/TT-BTC ngay 01/7/2024 cua B Tai chinh, trén cac khoan chi phi dugc
tong hop tir s6 lidu thuc te cua don vi quan ly, bao gom: chi phi vat tu truc tiép;
chi phi nhan cong truc tiép; chi phi khau hao tai san; chi phi san xuat chung va
cac chi phi hop 1y, hop 1€ khac phuc vu hoat dong quan 1y, khai thac cho theo
quy dinh cua phép luat.

Bang tong hop thong tin, sb liéu theo quy dinh tai phwong phap dinh gia:

KY hiéu Noi dung Cach tinh

A SAN LUOQNG TiNH GIA HANG HOA, DICH VU 4.464

B | TONG CHI PHi SAN XUAT, KINH DOANH 222.136.680
Chi phi vat tu truc tiép (Tién dién chiéu sang khu vuc

1 chung, tién nudc, chi phi mua sim dung cu vé sinh, thu 13.404.000
gom rac.
Chi phi nhan cong truc tiép (Tién luong, tién cong, bao

2 hiém xa hoi, bao hi€ém y té cho luc lugng bdo v¢, nhan 42.000.000
vién v¢ sinh tai chg.)

3 Chi phi sira chira, bdo tri cong trinh 11.000.000

4 Chi phi khau hao tai san hang nam 155.732.680

s Chi phi hop 1y, hop 1¢ khac (néu c6) theo quy dinh phuc
vu san xuat (chua c6 tinh & trén)

C CHI PHI QUAN LY(néu c6)

D CHI PHI BAN HANG (néu c6)

b CHI PHI TAI CHINH (néu c6)

5. Xac dinh san lwgng tinh gia

Gia dich vu st dung dién tich ban hang tai Chg Tu Mo Rong dugce xac dinh
theo don vi ddong/m?thang. San lugng tinh gia duoc xac dinh trén co sd téng
dién tich ban hang thuc té thudc pham vi quan ly, khai thac cua chg va thoi gian
cung cap dich vy trong nam.

Cin ctr hién trang khai thac, tong dién tich ban hang dugc dua vao tinh gia
1a 372 m?, bao gom dién tich ki-6t, 16 sap va khu vuc ban hang ngoai troi theo
quy hoach cua chg.

San lugng tinh gid dugc xac dinh nhu sau:

San hrgng tinh gia = Dién tich ban hang x Thei gian cung cip dich vu=
372 m? x 12 thang = 4.464 m?*/nam

Bang xac dinh san luong tinh gia:

STT NOi dung Don vi Gia tri




1 Dién tich ban hang m? 372

Thoi gian cung cap dich vu Théang 12

3 San lugng tinh gia m? *12 thang 4.464

6. Xac dinh gia binh quan theo phwong phap chi phi

Cin ctr tong chi phi hop 1y, hop 1¢ phuc vu cong tac quan 1y, van hanh va
khai thac chg va san lugng tinh gia, gia dic}} vu binh quan dugc xac dinh theo
phuong phép chi phi quy dinh tai Thong tu s6 45/2024/TT-BTC nhu sau:

Gia dich vu binh quin = Tong chi phi hop 1y, hop 1é / San lweng tinh
gia

Trong do:

- Tong chi phi hop 1y, hop 1é: 222.136.680 dong/nam.

- San lugng tinh gia: 4.464 m?/nam.

- Két qua: 222.136.680 + 4.464 = 49.762 ddng/m?/thang.

- Gia dich vu binh quan: 49.760 dong/m*thang

7. Xay dung mirc gia dich vu theo vi tri

7.1. Nguyén tic xay dung mirc gia

Viéc xay dung muc gid dich vu st dung dién tich ban hang tai Cho Tu Mo
Rong duogc thuc hién trén co so giér dich vu binh quan xac dinh theo phuong
phap chi phi quy dinh tai Thong tu s6 45/2024/TT-BTC ngay 01/7/2024 ctia B
Tai chinh.

Mirc gia cu thé duoc xay dung bao dam phu hop voi dac diém kinh té - k¥
thuat cua tung loai diém }(inh doanh, muc do thuan lo1 caa vi tri kinh doanh va
kha ndng lghai thac thuc té tai cho; (16ng tho1 bao dam cong khai, minh bagh, phu
hop véi di€u kién kinh doanh ctia tiéu thuong va quy dinh cua phép luat vé gia.

7.2. Ciin cir xAy dung hé s6 vi tri (K)

Cin clr Picu 3 Quyét dinh s6 19/2025/QD-UBND ngay 20/8/2025 ciia Uy
ban nhan dan tinh Quang Ngéi quy dinh dac diém kinh t& - k¥ thuat cua dich vu
su dung dién tich ban hang tai cho dugc dau tu bang nguén von nha nude, cac
di,ém‘kinh doanh dugc phan loai theo murc d§ thuan loi cua vi tri dé xay dung hé
s0 dicu chinh gia (K).

Viée xac dinh hé s6 K duge xem xét trén co s& cac tiéu chi sau:

* Pic diém kinh té - k¥ thuat cua ki-Ot, cira hang tai cho:

- Vi tri 01 (kinh doanh thuan lgi nhiéu): La ki-0t, ctra hang c6 mit tién
hudng ra phia truc duong giao thong chinh bén ngoai chg hoac c6 hai mat tién
hudng ra phia duong ndi bd xung quanh cho;

* Pac diém kinh té - k¥ thuat cia quay hang, sap hang trong nha chg chinh




- Vi trf 01 (kinh doanh thun loi nhiéu): La quiy hang, sap hang c6 mat tién
huéng ra phia dudng truc chinh bén trong chg hodc c6 hai mit tién hudng ra
phia duong ndi bo bén trong cho;

Pic diém, cong ning st dung cua timg loai diém kinh doanh (ki-6t, quay
hang, sap hang, khu vuc ban hang ngoai troi);

Muc d6 thuan loi ctua tung vi tri theo quy dinh tai Quyét dinh s6
19/2025/Qb-UBND.

Hé §6 K dugc str dung dé diéu chinh gia binh quan, lam co s xac dinh muc
gia cu thé doi véi tung loai diém kinh doanh va tung vi tri kinh doanh.

7.3. XAy dung mirc gia theo hé s vi tri

Gia dich vu st dung dién tich bén’hér}g tai ting vi tri dugc xac dinh trén co
s& gia dich vu binh quan nhan véi h¢ s6 di€u chinh vi tri (K).

Cong thic xac dinh:

Gia dich vu ciia tirng vi tri = Gia dich vu binh quén x Hé s6

Trong do:

 Gia dich vu binh quan dugc xac dinh theo phuong phap chi phi 1a 49.762
dong/m?*/thang.

Hé sb K du:qc xay d,u’ng trén co s& muc do thuan lgi cua tung vi tri kinh
doanh theo Quyét dinh s6 19/2025/QD-UBND va hién trang khai thac tai Cho
Tu Mo Rong.

~ Mic gia cu thé cua ting loai diém kinh doanh duogc tong hop tai Bang hé
sO vi tri va Bang gia dich vu st dung dién tich ban hang kém theo phuong an
nay

Bang h¢ so K va mirc gia dé xuat

STT | Loai diém kinh doanh Vi tri H%“’ ( dc‘anig/iéz /’t‘l‘l‘jltlg)

I | Ki-0t, cira hang
1 Ki-6t, ctra hang Vitri 1 1 49.762

II | Quay, sap Nha long A
1 Quay, sap Vitri 1 0,8 39.810

III | Khu vue ban hang ngoai troi
1 | Piém kinh doanh ngoai troi | Vi tri 1 0,6 29.857

2 | Piém kinh doanh ngoai troi | Vi tri 2 0,4 19.905

7.4. Giai trinh mirc gia dé xuat

Muc gia dich vu st dung di¢n tich ban hang tai Chg Tu Mo Rong duoc xay
dung trén co s¢ gia dich vu binh quan xac dinh theo phuong phap chi phi quy
dinh tai Thong tu s6 45/2024/TT-BTC ngay 01/7/2024 cua Bo Tai chinh va dugc



diéu chinh theo h¢ s6 vi tri (K) nhim phéan anh dung gia tri khai thac cua timg
loai diém kinh doanh.

Viéc ap dung hé s6 K dugc thuc hién trén co sé dic diém kinh té - ky thuat
cua tung loai diém kinh doanh, mc do thuén loi vé vi tri, kha nang thu hut
khach hang, hiéu qua khai thac kinh doanh va diéu kién thuc té tai Chg Tu Mo
Rong, cu thé:

- Poi vé6i ki-ot, cira hang: Day la loai hinh kinh doanh co6 tinh on dinh,
dugc dau tu xay dung kién c0, c6 kha nang kinh doanh quanh nam. Cac ki- ot co
vi tri mat tién hodc niam trén cac tuyén giao thong chinh co6 loi thé 16n vé kha
nang tiép can khach hang, vi v@y ap dung h¢ s6 K cao hon; cac vi tri con lai ap
dung h¢ sb thap hon tuong tng vé1 mire do thuan loi.

- Po6i véi quay, sap Nha 1ong A: Pay 1a khu vuc c6 luu lugng nguoi mua
ban tuong d6i 6n dinh, diéu kién kinh doanh thuan loi hon so véi méot s khu
vuc khac trong chg. H¢ s6 K duoc xac dinh ¢ mire trung binh, bdo dam tuong
quan vé6i kha ning khai thac thuc té ca timg vi tri. (sau khi c6 phét sinh nha
16ng & vi tri B

- P6i véi khu vire ban hang ngoai troi: Day 1a khu vuc kinh doanh khong
cb dinh, diéu kién kinh doanh chiu anh huéng ciia thoi tiét va luong khach mua
ban. Vi vdy, hé sé K dugc xac dinh thdp hon so véi cac diém kinh doanh c¢d dinh
nhung van co su phan bi¢t theo mirc do thuan logi cua tung vi tri.

Mic gia dé xuat sau khi ap dung hé s6 K bao dam phu hop voi kha nang
khai thac thyc t€ cua tung loai diém kinh doanh, phan anh dung murc d6 thuén
loi cua vi tri, dong thoi tao su cong bang gitra cadc hd kinh doanh trong cung mot
cho.

Bén canh do, murc gié,dé xuat van nam trong kha nang chi tra cta cac ho
kinh doanh, gop phén bu dap cac chi phi hop 1y, hop 1€ phuc vu cong tac quan
ly, van hanh, duy tu, bao dudng va khai thac Chg Tu Mo Rong, dong thoi phu
hop v6i quy dinh cua Ludt Gia va cac van ban hudng dan thi hanh.

V. VE CHINH SACH MIEN GIAM
- Giam trong thoi gian ning cap, stra chita cong trinh cho.

- Mién thu trong thoi gian nging kinh doanh do nguyén nhan bat kha
khang.

VI. CAC NOI DUNG, PE XUAT KHAC (NEU CO): Khong.

Trén day la phuong an gia dich vu s dung di¢n tich ban hang tai chg dugc
dau tu bang ngudén vén nha nude trén dia ban xa Tu Mo Rong, Trung tim Cung
tmg Dich vu cong xa Tu Mo Rong kinh trinh Uy ban nhan dan xa Tu Mo Rong
xem xé&t, phé duyét./.




