CONG TY CPTU VAN VA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAGPINH/GIA STC VIETNAM Poc lap — T do — Hanh phiic
N\

Da Nang, ngay 13 thang 04 nam 2026

(Kém theo Chitng thw dinh gia ddt s6 475/2026/19-CTPGP ngay 13 thang 04 nam 2026)

1. Thira dat, khu dat can dinh gia:

Thira dat dwgc UBND tinh Quang Nam giao dét, cho thué dat dé Céng ty TNHH Déu tu
xdy dung va Dich vy Thai Duong thuc hién du an x4y dung nha & Khu dé thi Ngin Cau Villa
tai phudng Dién Ngoc, thi xa Dién Ban (dot 1) — nay 1a phudong Dién Ban Déng, thanh phé ba
Ning.

2. Muc dich dinh gia dat:

Xay dung phuong 4n gia dit cu thé dé tinh tién st dung dét du 4n x4y dung nha ¢ Khu dé
thi Ngan Céu Villa tai phuong Dién Ngoc, thi x4 Dién Ban (dot 1) — nay 1a phuong Dién Ban
Dong, thanh pho Da Nang (tai Quyét dinh giao dit s6 2251/QD-UBND ngay 23/09/2022 ctia
UBND tinh Quang Nam)

3. Thoi diém dinh gi4 dit:

Ngay 23/09/2022 (tai Quyét dinh giao dat s62251/QD-UBND ngay 23/09/2022 ctia UBND
tinh Quang Nam)

4. Cin ctr dinh gia dét:

4.1. Cin cir phap 1y dé dinh gia dat:

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

- Luat s6 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 ctia Qubc Hoi ban hanh Luét sira dbi, bd sung
mot s6 didu ctia Luat Dat dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha & s6 27/2023/QH15, Luét Kinh doanh
bat dong san so 29/2023/QH15 va Luét Cac t0 chire tin dung s 32/2024/QH15;

- Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh pht quy dinh vé gia dat;

- Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 cia Chinh pht quy dinh chi tiét thi hanh
mot s diéu cua Luéat dat dai;

- Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ctia Chinh phu quy dinh vé tién st dung
dat, tién thué dat;

- Nghi dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cia Chinh phti Quy dinh vé phén dinh thim
quyén cia chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén, phén cép trong linh vuc dat dai;

- Nghi dinh $b 291/2025[ND CP ngay 6/11/2025 ctia Chinh phu stra ddi bd sung mot sb
diéu ciia Nghi dinh s6 103/2024/ND- CP ngay 30/07/2024 cua Chinh phu quy dinh vé tién sir

dung dat tién thué dAt va Nghi dinh s6 104/2024/ND-CP ngay 31/7/2024 ctia Chinh Phu quy
dinh vé phat trién quy dit;



24/2019/QD UBND ngay 20/ 12/2019 cua UBND tinh Quang Nam;

Quyet dinh s6 35/2023/QD-UBND ngay 20/12/2023 cua UBND tinh Quang Nam vé viée
Stra dbi, bd sung cac Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh 5O 24/2019/Qb-UBND ngay
20/12/2019 cta UBND tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh vé gia dit, bang gia dat thoi ky
2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam va Quyét dinh sb 43/2021/Qb-UBND ngay 21/12/2021
ciia UBND tinh Quang Nam Sira déi, bd sung gia dat, bang gia dat thoi ky 2020-2024 trén dia
ban tinh Quang Nam tai 15/18 Phu luc bang gia dat ciia 15/18 huyén, thi xa, thanh phé ban hanh
kem theo Quyet dinh 56 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh Quang Nam;

- Quyét dinh sé 23/2025/QD-UBND ngay 31/03/2025 cia UBND tinh Stra doi, bd sung
céc Phuy lyc ban hanh kém theo Quyét dinh sé 24/2019/Qb-UBND ngay 20 thang 12 nam 2019
cua UBND tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh v€ gid dat, bang gia dat thoi ky 2020-2024 trén
dia ban tinh Quéng Nam da dugc stra ddi, bd sung tai Quyet dinh s6 43/2021/QD-UBND ngay
21 thang 12 nam 2021 cua UBND tinh Quang Nam va Quyét dinh s6 35/2023/QD-UBND ngay
20 thang 12 nam 2023 cia UBND tinh Quang Nam;

- Quyét dinh s6 49/2024/Q]5) UBND ngay 10/12/2024 cua UBND tinh Quang Nam Ban
hanh Quy dinh vé mdt s6 yéu td uée tinh doanh thu phat trlen chi phi phat trién cua thira dét,
khu dét can dinh gia theo phwong phap thing du va cac yéu t6 anh hudng dén gia dit trong viée
xac dinh gia dat cu the trén dia ban tinh Quang Nam:;

- Quyét dinh sb 92/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 ctia UBND thanh phé Pa Ning Ban
hanh Quy dinh céc yéu t6 anh hudng dén gia dat trong viée xac dinh gia dat cu thé trén dia ban
thanh phé Pa Nang,

- Quyét dinh s6 93/2025/Qb-UBND ngay 20/ 12/2025 cua UBND thanh phé Pa Nang Ban
hanh Quy dinh mot s6 chi tiéu u6c tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thira dat, khu
dat cin dinh gia theo phuong phép thing du trén dia ban thanh phd Da Néng;

- Théng bdo s0 182/TB-VP ngay 22/8/2025 clia Vin phong UBND thanh phé Da Nang
Théng bao Ket ludn ctia Pho Chi tich UBND thanh phé Tran Nam Hung tai cudc hop giai quyét
vuéng mic vé gia dat ddi vai cac du an dé dang trén dia ban Quang Nam (cti);

- Thong bao s6 213/TB-VP ngay 28/8/2025 vé két luan cudc hop giao ban ngay 26/8/2025
cua Chu tich va cac 'Pho Chu tich UBND thanh phé;

- Théng béo s6 468/TB-VP ngay 19/11/2025 cia Vian phong UBND thanh ph vé két luan
cudc hop giao ban ngay 17 thang 11 nam 2025 cua Chu tich va cac Phé Chu tich UBND thanh
pho;

- Thong bao s6 514/TB-VP ngay 3/12/2025 ctia Van phong UBND thanh phd Da Ning
Thoéng bao két ludn ctia Pho Chu tich UBND thanh pho Tran Nam Hung tai cudc hop lién quan
dén chi phi dau tu xdy dyng cac dy an xac dinh gia dat cu thé trén dia ban Quang Nam (ct);

- Cong van s6 246/TKT-TH ngay 25/9/2025 cia Théng ké thanh phd V/v phan hoi Cong
vin s6 3162/STC-GCS cua S& Tai chinh vé viéc xdc dinh murc bién dong ctia chi s6 gia;

4.2. Can cir phap ly ciia thira dat, khu dét can dinh gia:

- Quyét dinh sé 3512/QD-UBND ngay 22/11/2018 ctia UBND tinh Quang Nam vé viée
Phé duyét quy hoach chi tiét xay dung (ty 1€ 1/500) Khu do thi Ngan Cau Villa, phuong Dién
Ngoc, thi xa Dién Ban;



an xay dung nha ¢ Khu d6 thi Ngan Cau Villa tai phuong Dién Ngoc thi xa Dién Ban (dO’t 1)

- Quyét dinh s6 1823/QD-UBND ngdy 24/6/2025 ctia UBND tinh Quang Nam v& viéc chip
thuan diéu chinh chii truong déu tu du an Dau tu xdy dung nha ¢ Khu d6 thi Ngan Cau Villa,
phuong Dién Ngoc, thi xa Dién Ban.

- Bdo céo két qua tham tra ho so dy toan sb 22/2022/Ttra C. tyTVKDDTA ngay 22/11/2022
clia Cong ty CH phan tu vén kidm dinh xay dung Delta vé viéc Bdo cao két qua tham tra hd so
du toan Cong trinh: du 4n Pau tu xdy dung nha & Khu dé thi Ngéan Cau Villa, phuong Dién
Ngoc, thi x4 Pién Ban.

- Cong vén 56 65/SNNMT-K TP ngay 06/01/2026 ctia S& Nong nghiép va Mai truong thanh
phé Da Nang V/v dé nghi hoan thién phuong an xac dinh gia dét cu thé dé tinh tién st dung dit
du an Dau tu xay dung nha ¢ Khu db thi Ngén Cau Villa tai phuong Dién Ban Pong, thanh phd
Pa Niang;

- Thong bao sé 89/TB-HDTDGD ngay 07/04/2026 Két qui cudc hop HDTD gia dét 1in
thr 01 ndm 2026 vé thidm dinh phuong an gia dat cu thé déi véi du 4an Diu tu xay dung nha ¢
Khu dd thi Ngén Cau Villa, phuong Dién Ngoc, thi xa Dién Ban (nay 1a Phuong Pién Ban Dong,
thanh ph6 Da Ning);

- Cong van 5O 3968/SNNMT-KTD ngay 10/04/2026 ctia S¢ Nong nghiép va Mai truong
thanh ph6 Pa Ning V/v dé hoan thién hd so xay dung phuong an gia dat cu thé du an diu tu xay
dung nha & Khu d6 thi Ngan Cau Villa tai phuong Dién Ngoc, thi xa Dién Ban (dot 1) — nay la
phuong Dién Ban Dong, thanh pho ba Nang

5. Cac thong tin vé thira dat khu dit cin dinh gia:

a) Vi tri, ranh gi¢i khu dit

Xay dung phuong 4n gia dat cu thé dé tinh tién si dung dat dyu an xay dung nha & Khu do
thi Ngan Cau Villa tai phuong Dién Ngoc, thi xa Dién Ban (dot 1) — nay la phuong Dién Ban
Dong, thanh phé Pa Ning (tai Quyét dinh giao dat sb 2251/QD-UBND ngay 23/09/2022 cia
UBND tinh Quang Nam)

- Vi tri, ranh gi6i khu dét:

+ Phia Dong: Gidp duong DT 607A hién trang;

+ Phia Tay: Giap dat nong nghiép:;

+ Phia Nam: Giap dit nong nghié¢p va khu nghia trang;

+ Phia Bac Giap duong DT 603.

b) Pia diém: phudng Dign Ngoc, thi xa Dién Ban — nay 1a phuong Dién Ban Pong, thanh
phd Pa Ning.

¢) Di¢n tich khu dit cin dinh gia: 360.624 m?

d) Hinh thé thira dat: Khu dét 6 hinh da glac.

e) Muc dich sir dung dat:

Theo Quyét dinh sb 3512/QD-UBND ngay 22/11/2018 ctia UBND tinh Quidng Nam vé
viéc Phé duyét quy hoach chi tiét xay dung (ty 1& 1/500) Khu do thi Ngan Céu Villa, phuong
Dién Ngoc, thi xa Dién Ban

- Quy mo dién tich va co ciu sir dung dat:
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Ky hiéu Dién tich (m?) | Ty 18 (%)
88.050 24.4
BT 9.778 2,7
LK 65.768 18,2
Pit & ti dinh cu TDC 12.504 3,5
Dit du trit cho muc dich cong
2 | cOng (cdng vién cdy xanh hoic DT, €X3.CX5 12,725 3,5
cong trinh cOng cong)
3 | Dat chinh trang or 113.967 31,6
4 | Dat thuong mai — dich vu DV 3.235 0,9
5 | Dat coéng cong £G 10.088 2,8
6 | Dét cong vién ciy xanh CX1, CX2,CX4 8.097 2.2
7 | Pat céng vién nghia trang NTI1, NT2 20.461 5.7
8 | Dat tin ngudng TN 621 0,2
9 | Dat ha ting ky thuét 103.380 28,7
Tong dién tich quy hoach 360.624 100,0

g) Mat do xay dung, chiéu cao cong trinh:

Theo Quyét dinh s6 3512/QD-UBND ngay 22/11/2018 ctia UBND tinh Quang Nam vé
viéc Phé duyét quy hoach chi tiét xay dung (ty 1¢ 1/500) Khu d6 thi Ngan Cau Villa, phudng

Dién Ngoc, thi xa Dién Ban qui dinh nhu sau:

bat o:
*Pat & nha lién ké;

-Ky hiéu tir LK1-LK25, tong dién tich 65.768 m?, 612 16. Dién tich trung binh 16 dit tr 100m?

dén 130m?, kich thude 16 dét dién hinh 5m x 20m;
-Tb chirc loai hinh nha & lién k&, véi cc chi tiéu xay dung:

-Mit d6 xay dung t5i da 80%:
-Tang cao tdi da 05 tang;

-Chi gi6¢i x4y dung cach chi gici duong do ti thiéu 1,4m.

*Dit & biét thy:

-Ky hi¢u tir BT1 - BTS, tong dién tich la 9.778 m?, 45 16. Dién tich trung binh 16 dit tr 200m?

dén 230m?, kich thudc 16 dét dién hinh 10x20m;
- T4 chirc loai hinh nha & biét thy, voi cac chi tiéu xay dung:

-Mit d9 xay dung tdi da 60%;
-Téang cao t6i da 03 ting;

- Chi giéi xay dung cach chi gi¢i duong do t6i thiéu 3,0m.

h) Cac loai dét cAn x4c dinh gia:

- Dét 6 tai do thi.
i) Thoi han sir dung dét:




dat c6 thu tién st dung dat: 50 nam ké tir ngay ky Quyét dinh giao dét, cho
56 2551/QD-UBND ngay 23/9/2022); ngudi mua nha gén lién véi quyén
nhén chuyén nhucmg quyén su dung a‘ét o duorc sur dung 6n dinh lau dai

dinh giao dat, cho thué dét (Quyét dinh s 25 51/QD UBND ngay 23/9/2022) dén khi két thic
du 4n, chil déu tu phai ban glao cho dia phuong dé quan 1y.

- Di v6i dét thué tra tién thué dit mot 1an: 50 nam, ké tir ngay ky Quyét dinh giao dét, cho
thué dat (Quyét dinh s6 2551/QB-UBND ngay 23/9/2022).

k) Gi4 dit trong bang gia dit: (Chua dwoc quy dinh trong bang gid dat)

6. Céc thong tin vé cdc yéu t6 anh hwéng dén gid ciia thira dit, khu dt cAn dinh gia:

a) Vi tri, dia diém cua thira dit, khu dét: Tai thoi diém dinh gi4 chua thuc hién sap nhap
chinh quyén dia phuong 2 cdp, don vi tu vin xéc dinh vi trf tai thoi diém chua thuc hién sap
nhap.

Khu dé thi Ngin Céu Villa, phuong Dién Ngoc, thi x4 Dién Ban — nay 1a phudong Dién
Ban Dong, thanh phd Pa Ning, cach Trung tdm hanh chinh phudng Dién Ngoc (cii) khodng
800m; Cach chg khoang 600m; Céach trudng hoc khoang 300m;

b) Diéu kién vé giao thong: do rong, két cAu miit duong, tiép giap v6i 01 hodc nhiéu mit
dudng:

-Déi ngoai:

+ Tuyén dbi ngoai phia Nam khu vue quy hoach két nbi voi DT.607A, két nbi khu vuc
nghién ctru v&i thanh pho Hoi An va thanh pho Da Nang. Mat cat 2-2: 27m = 2x7,5m (mat) +
2x5,0m (via he) + 2,0m (dai phén cach);

+ Tuyén ddi ngoai trung tim khu vuc quy hoach néi khu nghién ctru véi DT.603A. Mit cit
3-3:22,5m = 10,5m (mét) + 2x6,0m (via h¢);

+ Tuyén d6i ngoai chay sat ranh gi¢i phia Tay khu vuc quy hoach két ndi véi DT.603A.
Mit cét 4-4: 17,5m = 7,5m (mat) + 2x5,0m (via he).

- Noi bo: Gdm cac truc dudng c6 ky hiéu mit cét:

+ Mt cdt 4-4: 17,5m = 7,5m (mit) + 2x5,0m (via he);

+ Mt cdt 5-5: 11,5m = 5,5m (mit) + 2x3,0m (via he);

+ Mt cdt 6-6: 7,5m = 5,5m (mit) + 2x1,0m (via he);

+ Mt cdt 6*-6*: 9,5m = 7,5m (mit) + 2x1,0m (via hé);

+ Mit cét 7-7: 3,5m.

¢) Didu kién vé cip thoat nudce, cp dién;

- Cép nuéc:

Ngudn nuée cip cho khu vure nghién ciru duge déi ndi voi tuyén duong dng D315mm chay
doc BT 603;

Cbng suat tinh toan: Khoang 760m*/ngay dém:;

He¢ théng duomg dng duge t chire theo dang hén hop. Sir dung loai éng nhyra HDPE, dudng
kinh ong tor D63-D160mm:;

He théng ctru hoa duoc thiét ké di chung véi mang ludi cép nudc sinh hoat, hong ctru hoa
dugc bo tri tai ngd 3, ngd 4 va céc khu céng trinh cdng céng, dich vu.

- Cép dién:



Congsu i

-Mang]ud cip dlen Toan by mang ludi dlen trung thé, ha thé va chiéu sang bd tri di ndi;

Dm voi khu vuc chinh trang: Néng cép tram bién 4p hién c6 18n 630kVA va bd tri méi 02
tram bién ap 22/0,4kV cong suét tir 600-800 kVA;

Déi véi cac khu quy hoach méi: Xay dung 05 tram bién 4p 22/0,4kV cong suit tir 600kVA
— 800k VA dé phuc vu cho khu nha &, cong trinh céng cong va cdy xanh; khu thuong mai b tri
riéng tram bién 4p cé dy phong.

d) Dién t1ch kich thuéc, hinh thé cia thira dat, khu dat: Khu d4t c6 hinh da giac

d) Céc yéu t6 lién quan den quy hoach xay dyng gdm: hé s6 str dung dat mat do xay dung,
chi gidi xay dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xdy dung, g101 han s tang him duoc xay
dung theo quy hoach chi tiét xay dung da duoc co quan nha nuéc cé tham quyén phé duyét (néu
c6): Pa néu tai diém g Khoan 5

e) Hién trang mdi trudng, an ninh: An ninh mai trudng séng tdt.

g) Thoi han sir dung dét: D4 néu tai diém i Khoan 5

h) Cac yéu t6 khic anh huéng dén gia dét phu hop véi diéu kién thuc té, truyén thdng vin
héa, phong tuc tdp quan cta dia phuwong: Khu dat can dinh gia c6 dit Cong vién nghia trang
(NT1, NT2).

7. D4nh gi tinh hinh va két qua diéu tra, tdng hop thong tin dé 4p dung phwong phap
dinh gia dat:

- Dwa vao co s¢ céac hé so va tai liéu phép 1y duoc S& Nong nghiép va Moi trrong cung
cép, Pon vi tu vin d3 thuc hién:

- Thu thép, téng hop, phan tich théng tin vé thira dat, khu dit cin dinh gia theo muc 5 va
muc 6 néu trén;

- Trén co s& khdo sat, thu thap va phan tich cAc thong tin lién quan dén yéu t6 déu vao phuc
vu cho vi€e lya chon phwong phép dinh gia dit theo quy dinh hién hanh, nhan thay ring trong
khoang thoi glan 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia, khong c6 giao dich chuyén nhurong nao
lién quan dén cac khu dit/thira dét c6 quy hoach twong dong v61 Dy an Khu do6 thi Ngén Cau
Villa. Do d6, phuong phép so sénh khong du diéu kién dé 4p dung trong viéc xac dinh gia dit cu
thé d6i v6i khu dét quy hoach thyuc hién du 4n.

Pon vi tu van chi thu thép dugc gia d4t chuyén nhugng theo céc hop dong giao dich cua
céc thira dit 1¢ tai cac tuyén dudmg trong khu vuc 1an can du 4n do Chi nhéanh Vin phong PKDD
Dién Ban cung cap

Pon vi tw vin cin ctr cic dir kién trén hop dong chuyén nhugng va tién hanh khao sét thong
tin bang phuong phap phéng van nguoi chuyén nhuong/ngudi nhin chuyen nhuong, mdt sO
ngudi chuyén nhuong/ngudi nhin chuyén nhuong don vi tu vén khong thé lién hé duoc, truong
hop lién hé dugc thi théng tin gia giao dich cung cip khong dii co s tin cdy hodc tra 10i bang
v6i gia mua ghi trén hop déng. Nhan dinh gia mua ghi trén hop ddng chuyén nhugng chua phan
anh dung gia giao dich ctia thi truong, don vi tu vin thuc hién khéo sat thém thong tin giao dich
clia ngudi dan trong ving du 4n, tham khao gia giao dich da str dung dé tinh gia cac du 4n khac;
phan tich c4c théng tin rao ban (gi ban, muc dich, tinh phdp 1y clia bat dong san, cac loai chi
phi, phuong thirc giao dich,...); dénh gia so sanh véi gia trong Bang gia dat nhéan v6i hé sb diéu
chinh gi4 dit do UBND tinh ban hanh va mtrc gia ngudi mua c¢6 nhu cdu sdn sang mua.
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99=Gan nhit voi thoi dlem dinh gia dét, tlrorng dong nhat dinh vé céc yeu t anh hu'orng

dén gla dat va co khoang cach gin nhét dén thira dt, khu dat can dinh gia dé lam thong tin so
sanh tinh toan gia dit ctia cac thira dét & trong khu dat cAn dinh gia, tir d6 tinh doanh thu phat
trién cta du 4n, cu thé ¢ 03 théng tin 6 vi tri nam tai Pudng rong 27m nhu sau:

TT | Yéu t6 so séinh Thira dzit so sanh Thira dsf(t so sanh Thira d‘fit so sanh
so 1 50 2 so 3
1 | Muc dich sir dung Dit & tai d6 thi DAt & tai db thi Dit ¢ tai do thi
2 | Thoi han siv dung dat Pit &: Lau dai Pat &: Lau dai Pit ¢: Lau dai
Khu d6 this6 09 - | Khudd thi s 09- | Khu dé thisé 09 -
phudng Pién Ngoc | phudng Pién Ngoc | phudng Dién Ngoc
(nay la phudng (nay 1a phuong (nay 1a phuong
3 | Vi tef. dia dié:ﬁ bién Ban Dong, Di¢n Ban Déng, bién Ban 1;)6ng,
S e thanh phd Pa thanh phd Pa thanh ph6 Da
Ning); Péi dién cho | Ning); Déi dién cho | Ning); Ddi dién chy
Thira dit s6: E6-37 | Thira dat s6: E6-18 | Thira dét s&: E7-20
Té ban db sé: 00 T& ban dd sé: 00 t& ban dd sb: 00
4 | Thoi diém chuyén nhwong 16/09/2022 4/5/2022 7/4/2022
; % Dudng rong 27m Duong rong 27m Pudng rong 27m
= | Gl thong (6m-15m-6m) {6 [5m-Bin) (6m-15m-6m)
6 Quy md, kich thwée, di¢n
tich, hinh thé
- Dién tich (m2) 147 147 147
- MEit tién (m) 6 6 6
- Chiéu su (m) 24,5 24,5 24,5
- Hinh thé Hinh chir nhat Hinh chir nhat Hinh chit nhét
7 | Tai sén gan lién voi déuA Khéng c6 Khéng cé Khéng ¢
g | [imh phap ly vé& quyén sir| -, 5onospp C6 GCNQSDP C6 GCNQSDD
dung dat
- Pét ¢ lién ké: Mat | - Dat & lién ké: Mat | - Dat & lién ké: Mat
d6 xay dung tdi da | do xdy dung téida | d6 xay dung téi da
80%; Tang cao xdy | 80%; Tang cao xdy | 80%; Tang cao xay
dung t6i da 05 ting. | dung tdi da 05 tAng. | dung t6i da 05 tang.
- Bit & Biét thu: - Bt & Biét thu: - Bt ¢ Biét thu:
Mat d6 xay dung t6i | Mat do xay dung tdi | Mat do xay dung t6i
o | Chi tiéu quy hoach xay dyng | da 70%; Tingcao | da70%;Tangcao | da70%; Ting cao
dugce duyét xdy dyng toi da 03 | xdy dung toida 03 | xay dung toi da 03
té”mg tr:fmg tfing
(Quyét dinh sb (Quyét dinh sb (Quyét dinh sé
564/Qb-UB ngay | 564/QD-UB ngay 564/QD-UB ngay
24/02/2004 cta 24/02/2004 cia 24/02/2004 ctia
UBND tinh Quang | UBND tinh Quang | UBND tinh Quang
Nam) Nam) Nam)
- Khu vue cép thoat | - Khu vuc ce‘ip thoat | - Khu vuc cép thoat
10 | Hi¢n trang cdc yéu t6 ha ting | nudc tdt; nude tot; nudc tot;
- Cép dién én dinh; | - Cép dién 6n dinh; | - Cép dién 6n dinh;
1 Hién trang moéi truwdomng, an Tét Tét Tét
ninh




930.000.000

950.000.000

300.000.000

1.700.000.000

1.700.000.000

1.650.000.000

Gia dat & chuyén nhwong

11.564.626

11.564.626

11.224.490

(dong/mz)

Gia dat trong bang gia dit
(QD s6 24/2019/QDP-UBND
ngay 20/12/2019 ciia UBND
tinh Quing Nam) x Hé sb
diéu chinh gia dit (QD
44/2021/Qb-UBND ngay
21/12/2021 cua UBND tinh
Quang Nam) tai th0’1 diém
bat dong san chuyén nhuong
(ddng/ m?)

Cac thong tin chuyén nhuong néu trén khong thudc truong hop chiu thué gia tri gia tang,
do do6 don vi tu van xac dinh don gi4 chuyén nhuong khao st duoc 13 don gid chuyén nhuong
khong bao gdm thué gia tri gia ting.

8. Lwa chon, 4p dung phwong phap dinh gia dit.
*Doi véi dit o:

15 6.210.000 6.210.000 6.210.000

Qua khao sat, thu thép thong tin tai khu vyc 1an cén du an, khong thu thap dugc thong tin
chuyén nhugng trén thi truong, tring déu gia quyén st dung dét déi voi loai dit & c6 quy moé
dién tich twong duong, do d¢ khong sir dung phuong phép so sanh; phuong phap thu nhép khong
dugc sir dung dé dinh gia dét déi véi loai dit 0.

Cin ctr vao thong tin da thu thap duoc, didu kién 4p dung phuong phap dinh gia dat quy
dinh tai Khoan 6 Diéu 158 Luat dat dai 2024, don vi tu van 4p dung phuong phép thing du dé
xac dinh gia dat thu tién cta du 4n.

*Doi véi dat TMDV:

Qua khéo sat thi trudng tai khu vuce tai san can dinh gia toa lac va khu vuc 1an cén trong
thoi gian 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia dit, Tu van chua thu thap duoc cc thong tin giao
dich thanh cong cua cac thira dét c6 cling muc dich st dung 13 dit TMDV d3 chuyén nhuong
trén thi trudng, tring dau gia quyen str dung d4t ma nguoi tring déu gia da hoan thanh nghia vu
tai chinh theo quyét dinh tring du g1a nén khong ap dung dugc phuong phap so sanh.

Cén ctr ndi dung tai Thong bao s6 182/TB-VP ngay 22/8/2025 ctia Vin phong UBND thanh
phé Pa Nang Théng bao Ket luan ctia Phé Chi tich UBND thanh phd Tran Nam Hung tai cudc
hop giai quyét vudng mic vé gia dit dbi vdi céc du 4n dé dang trén dia ban Quang Nam (cii):

“d) Péi véi cde dw én si dung dét cé muc dich sir dung dat la thwong mai dich vu nhung
tai quyét dinh phé duyét quy hoach chi tiét chwa néu chirc nang cua cong trinh (khdach san, van
phong lam viéc hay co so lwu tri...) va chi tiéu quy hoach xdy dung (mdt d¢ xdy dung, hé 56 st
dung dat, chiéu cao x4y dung...):

’I?wng nhét chii dau tw duw dn lwa chon 1 trong 2 phwong an:

- Phuong én 1: Chil dau tuw tir dé xudt chike ndng céng trinh va chi tiéu quy hoach xdy dung
doi véi di dn, ¢é van ban giri S¢ Xay dung.

- Phu’m’zg dn 2: Chii ddu ti ¢6 vén ban dé nghi co quan nha nuoc (So Xdy dung) xac dinh
chikc néng céng trinh va chi tiéu quy hoach xdy dung déi véi dw dn, dinh kém cam két khéng
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en va chdp hanh quyét dinh cia co quan quan Iy nha muée (chi dau tu gm
} cho So Nong nghiép va Moi trmmg dé ra sodt quy dinh cé lién quan va co
h khéng cé bat ky phwong dn nao khdac dé tinh todn nghia vu tai chinh cho dy
SUBND thanh phé chdp thudn chi tiéu quy hoach bé sung dé phuc vu tinh nghia vu
quy dinh).”

Hién nay, Don vi tu véan chua nhan duge noi dung x4c dinh chirc ning va chi tiéu quy hoach
chi tiét cho phan dat TMDYV ctia du an. ‘Do d6, chua du co s dé dinh gi4 dit TMDV theo quy
dinh. Bé dam bao tién do, Pon vi tu vén d& xudt tam thoi chi x4c dinh gia dat cu thé déi voi
phén dién tich dit ¢. Phén gi4 dit TMDV s& duoc thuc hién bd sung sau khi c6 day du thong tin
quy hoach theo quy dinh.

9. Trinh tu, ndi dung, két qua xdic dinh gia dat theo phuong phap dinh gia dit dwoc
ap dung.

Can ctr diém b khoan 20 Didu 1 Lut sira d6i, b sung mot s6 didu cta Luét ban hanh vin
ban quy pham phap ludt ngay 25/6/2025 “b) Truong hop nhiéu don vi hanh chinh dwoc nhdp
thanh mét don vi hanh chinh mai cung cdp thi vén ban quy pham phap ludt cua Hpi dong nhan
dan, Uy ban nhén dan, Chii tich Uy ban nhdn dan cia don vi hanh chinh dwgce nhdp tiép tuc cé
hiéu luc trong pham vi don vi hanh chinh dé cho dén khi Hpi dong nhaén dén, Uy ban nhan dan,
Chu tich Uy ban nhan dén cia don vi hanh chinh mdi ban hanh vén ban hanh chinh dé quyét
dinh viéc ap dung hodc bai bé vin ban quy pham phdp ludt ciia Héi dong nhan dén, Uy ban
nhén dén, Chil tich Uy ban nhdn ddn cua don Vi hanh chinh dwoc nhdp hodc ban hanh van ban
quy pham phdp ludt méi;”, do d6 don vi tu van tlep tuc st dung Quyet dinh s6 49/2024/QD-
UBND ngay 10/12/2024 cua UBND tinh Quang Nam lam co s¢ dé xac dinh gia dat cu thé cua
du an.

Cin ctt Thong bao sb 213/TB-VP ngay 28/8/2025 vé két luan cudc hop giao ban ngay
26/8/2025 ctia Chu tich va cac Phé Chu tich UBND thanh phd, trong dé c6 noi dung: “/1. Cong
van 56 1936/SNNMT-KTD ngay 22/8/2025 cua So Nong nghiép va Méi truong vé viéc tiép tuc
trién khai cong tdc xdc dinh gid ddt cu thé theo Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024
cua Chinh phi trén dia ban thanh phé Pa Néng.

i hong nhat dé xudt cua S¢ Nong nghiép va Méi truong tai Cong van 56 1936/SNNMT-
KTP ngay 22/8/2025. Yéu cau S¢ Nong nghiép va Méi truong phdi trién khai xdc dinh gid dat
dam béo cé két qua trong nam 2025.”

Don vi tu van tlep tuc ap dung Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh
phii dé xac dinh gia dét cu thé tai dy 4n.

9.1 Céc nguyén tic dinh gia dat:

- Phuong phép dinh gi4 dit theo nguyén tic thi truong;

- Tuan thi ding phuong phép, trinh tu, thi tuc dinh gi4 dat;

- Bao dam trung thyc, khéch quan, cong khai, minh bach;

- Bao dam tinh doc lap gilta t6 chire tw van xac dinh gia dat, Hoi dong thAm dinh bang gia
dét, Hoi ddng thim dinh gi4 dét cu thé va co quan hoic ngudi cé tham quyén quyét dinh gia dit;

- Bao dam hai hoa loi ich gitra Nha nudc, nguoi str dung dat va nha diu tu.

9.2 X4c dinh cdc yéu t6 dé woe tinh doanh thu phat trién, chi phi phét trién ciia duw
an:

Don vi tu van sir dung cac yeu t dé wéc tinh doanh thu phat trién, wdc tinh chi phi phat
trién ctia du 4n theo Quyét dinh s6 49/2024/QD-UBND ngay 10/ 12/2024 ciia UBND tinh Quang
Nam Ban hanh Quy dinh vé mét s yéu t§ ude tinh doanh thu phat trlen chi phi phat trién clia
thira dét, khu dét can dinh gia theo phuong phap thing du va cac yéu t6 anh hudng dén gia dat
trong viéc x4c dinh gi4 dat cu thé trén dia ban tinh Quéang Nam.
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+ Khu dit can dlnh gia la Khu d6 thi Ngan Cau Vllla phu'ong Dién Ngoc (cii) cach Trung
tdm hanh chinh phuong Pién Ngoc (cii) khoang 800m; Céach cho khoang 600m; Céch truong
hoc khoang 300m;

+ Khu tai san so sanh 12 Khu d6 thi s6 09 — phuong Pién Ngoc (cii) cach Trung tim
hanh chinh phuong Pién Ngoc (cil) khoang 850m; céch truong hoc khoang 400m; cé mit
tién dbi dién cho khoang 50m;

+ Don vi tu vin nhan thay cac tai san so sanh nam tai vi tri c6 mit t1en dbi dién chg, c6
nhiéu lgi thé hon so v&i thira dat khu dit can dinh gia, do d6 don vi tu vén d& xuft ti 1¢ diéu
chinh 100%/105% dbi véi yéu tb nay.

b) Diéu kién vé giao thong:

- D6 rong dudng: Tinh theo muirc chénh léch 1m 1& dudong 1%, 1m long dudng 2%, con
luon tinh giam 2%.

- 86 mat dudong tiép giap: Céc thira dat tiép giap 2 mit dudng mirc chénh léch 10% ddi
voi vi tri ngd ba va 20% dbi véi vi tri nga tu.

¢) Dién tich, kich thuéc, hinh thé thia dat:

- Chiéu sau: Céc thira dit so sanh clng ¢ chiéu sau 1a du6i 25m, do dé don vi tu vén
dé xuat ti 1& so sanh 100%/100%

d) Yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung:

+ Khu dit can dinh gia thudc Khu d6 thi Ngan Cau Villa, phuong Dién Ngoc — nay 1a
phuong DPién Ban Dong tai Quyét dinh s6 35 12/QD-UBND ngay 22/11/2018 cua UBND tinh
Quéang Nam vé viée Phé duyét quy hoach chi tiét xay Jdung (ty 1¢ 1/500), déi voi dit ¢ lién
ké mat do xdy dung t6i da 80% Ting cao xdy dyng t6i da 05 tdng; D4t ¢ Biét thu: Mat do
xdy dung tdi da 60%; Tang cao xdy dung tdi da 03 ting.

+ Khu tai san so sanh thugc Khu db thi s6 09, phudng Dién Ngoc — nay 1a phuong Dién
Ban Déng tai Quyét dinh so 564/Qb-UB ngay 24/02/2004 ctia UBND tinh Quéng Nam vé
phé duyét quy hoach chi tiét chia 16 1/500 va Ban hanh Piéu 1€ Quan ly xéy dung, dbi voi
dat & lién ké mat do xay dung t6i da 80% Téang cao xay dung tdi da 05 tang; Dat & Biét thy:
Mit do xay dung t6i da 70%:; Tang cao xdy dung t6i da 03 tang.

Nhién thiy dat & lién ké ctia thira dit, khu dét cAn dinh gia va cac tai san so sanh c6 mét
do xay dung va ting cao cong trinh twrong ty nhu nhau, don vi tu vin dé xuét ti 1 diéu chinh
100%/100%;

Déi Vi dat & biét thy Khu dat can dinh gia c6 mat do xay dung t6i da 60% ting cao
xdy dyng t6i da 03 tang, cac tai san so sanh (1a dat & lién ke) c6 mit do xay dung toi da 80%
tAng cao xay dung t6i da 05 tAng. Mat do xdy dung va tang cao cho phép cang 16n thi kha
nang khai thac cdng ning cla thira dt cang cao, c6 thé xdy dung nhiéu dién tich san hon,
thuén lgi cho cac muc dich nhu & két hogp kinh doanh, cho thué hodc tding quy mo cOng trinh.
Do dé, tinh linh hoat trong sir dung va kha ning thanh khoan trén thi truong thudng cao hon.
Nguoc lai, dat ¢ biét thy cé mat do xdy dung va tang cao xay dung thip hon, nén tong dién
tich san khai thac thdp hon, pham vi sir dung chu yéu phuc vu muc dich ¢, kha ning khai
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a muc d6 hap din di véi mot sé nhom ngudi mua thip hon so véi dét &
1 xdy dung cao, do d6 don vi tu van dé xuat diéu chinh 100%/105%.
S/t khac anh hudéng dén gia dit phu hop véi thuc té, truyén théng vin héa,
uan cda dia phuong:

- Ha tang ky thuat va tién ich ting thém: C4c thira dt nim déi dién, tiép giap cong vién
cay xanh ¢6 ha tang tién tich tot do d6 don vi diéu chinh 5% d6i vé&i cac vi tri nay.

- Céc thira dat gin miéu, dén, nghia trang, nghia dia, bai rac, khu xir 1y chét thai: mirc
do chénh 1éch giam t6i da 5%

Ngoai cac yéu té néu trén, céc thira dét so sanh va thira dit cin dinh gi4 twong ddng,
hau nhu khéng c6 su khac biét, do d6 khong diéu chinh.

Trén co 56 diéu chinh cac yéu t6 khac biét gitta thira dét cin dinh gi va cac thira dat so
sanh, don vi tu van tinh toan gia dat cua thira dat can dinh gia nhu sau:
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T ‘dfng ciia gia chuyén nhwong:
an 2 Didu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phu

gia kinh doanh san pham dich vu cén cik vao sé lzeu clia co quan thong ke hodic co quan quan
Iy thi truong bat dong san. Truong hop khéng cé s6 liéu cia co quan thong ké hodic co quan
quan Iy thi truong bat dng sdan thi thuc hién nhie sau:

Déi voi trieong hop xdc dinh mitc bién déng ciia gic chuyén nhiwong thi cén ci theo chi s6
gia tiéu dung nhém nha o va vat liéu xdy dung binh quan 03 ndm lién ké trude thoi diém dinh
gid ddt do co quan nha nuéce cé tham quyén céng bé dap dung trén dia ban hanh chinh cdp tinh,
trrmng hop dza phuong khéng cong bé chi sé gid tiéu dung nhom nha o va vt liéu xdy dung thi
ldy theo chi s6 gid tiéu dung nhom nha ¢ va vdt liéu xdy dung ciia ca nudc;

Péi véi truong hop xdc dinh mitc bién dong cua gia thué dat, gid thué mdt bc‘z"ng thi cdn cir
theo mitc bién ddng thé hién trong cdc hop dong cho thué dat, cho thué mdit bing; doi voi trieong
hop xdc dinh mike bién dong cua gia kinh doanh san phcfm, dich vu thi cin cib 56 liéu thue té
trén thi truong do 16 chiic thiee hién dinh gia dat diéu tra, khdo sdt va d@é xudt dé Hoi d&ng tham
dinh gia ddt quyét dinh,”

Theo Bing biéu s6 204 trang 521 Chi s6 gi4 tiéu dung binh quan nam khu vuc thanh thi
(Nam truge = 100) tai Nién gidm théng ké nam 2022 do Cuc thong ké tinh Quang Nam bién
soan, Chi s gia tiéu dung binh quan 3 nam 2019, 2020, 2021 dugc tinh toan nhu sau:

Nim 2019/2018 2020/2019 2021/2020 Trung binh
CPI 103,08% 100,75% 103,94% 102,58%

Don vi tw vén d& xuét mirc bién dong gia chuyén nhuong 1a 2,58% (Theo Céng vin s6
246/TKT-TH ngay 25/9/2025 ciia Cuc Théng ké thanh phé Pi Néng)

9.5 Ty 1¢ chiét khau: Tinh theo 14i sut cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03 nam) binh
quan bing tién Viét Nam déi véi du 4n dau tu, kinh doanh bét dong san cla cdc ngan hang
thwong mai nha nudc ctia ndm lién ké tinh dén hét quy gin nhit c6 sé lidu trude thoi diém dinh
gia:

Thoi diém dinh gia thang 09/2022 (tai Quyét dinh giao dit sé 2251/QD-UBND ngay
23/09/2022 ctia UBND tinh Quang Nam), nhu vay nam lién ké tinh dén hét quy gn nhét c6 sb
liéu trude thoi diém dinh gia 1 tir quy 111/2021 dén quy 11/2022, 13i suét thu thap duoc nhu sau:

Ngin Hang | Ngidung | QuyI | QuyII ?ﬁy (%;l,y Binh quéin Ghi chi
Nim 2021 8,70% | 8,70% Cong vin sb
Vietcombank 8,70% 632/CV-QNA-KT
Nam 2022 | 8,70% | 8,70% ngay 17/7/2024
Niam 2021 9,32% | 9,18% Coéng vin sb
BIDV 8,43% 823/BIDV.QNA-
Nam 2022 | 7,89% | 7,33% QLNB

35



K %%

A = r

¢ ~ 51}@; 1 8.50% | 8,50% Cong van so
@ibankie) 5 8,50% | 2388/NHNo.Qna-

X \STCVIETNNEM9022 | 8.50% | 8.,50% KH&QLRR

o) Ry ;

NN aof 5 2021 10,50% | 10,50% Cong vin s

Viettinbank 10,5 % 69/CNNDN-

Nam 2022 | 10,50% | 10,50% TCTH
Binh quin 4 ngin hang 9,03%

9.6 Udc tinh doanh thu phat trién:

a. Do du én khong uéc tinh dugc dy du doanh thu phat trién va chi phi phat trién déi véi
dién tich can dinh gia dét dot nay. Vi vdy, theo quy dinh tai diém b khoan 8 Diéu 6 Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP, don vi tu vén udc tinh doanh thu va chi phi cho dién tich giao dét toan bo du
an chtr khong udce tinh cho phan dién tich giao dit can dinh gia dot nay.

b. Doanh thu phdt trién chira bao gom mirc ting gid bdn va dwoce chiét khdu vé thoi diém
dinh gid wéc tinh:

Theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 5 Quyét dinh s6 49/2024/QD-UBND ngay
10/12/2024 ctia UBND tinh Quang Nam: “S6 mdit dwong tiép gidp cria Dir dn, khu dat, thita dat:
Cdc thira dadt tiép gidp tir 3 mdt duong tro lén mike do chénh léch t6i da 20% so véi cdc thira ddt
tiép gidp 1 mdt dwong cing vi tri; cde thira dat tiép gidp 2 mdt duong mikc do chénh léch téi da
10% doi véi vi tri ngd ba va tiép gidp 2 mdt dwong nhirng khong phai ngd ba va nga tu; mirc dé
chénh léch téi da 20% doi voi vi tri ngd tu so véi cdc thira ddt tiep gidp 1 mdt diong cimg vi
tr”. Pon vi tu van xac dinh gia dit tai cac vi tri nga ba ¢6 don gia bang 110%, vi tri nga tu bang
120% so véi gia dat tai vi tri chi tiép giap 1 mat duong.

Theo Quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 5 Quyét dinh sb 49/2024/QD-UBND ngay
10/12/2024 ctia UBND tinh Quang Nam va diém b, khoan 2 Diéu 4 Quyét dinh sé 24/2019/QD-
UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam dé udc tinh ty 1¢ gia dét cta cac thira dét
¢6 chiéu sau trén 25m: “b) Thita ddt 6 mdt tién sdt 1é duong giao thong hodc cot moe 19 gidi
(qué’c 19, tinh 19, huyén 19) dwoc dp dung hé s6 phan vét chiéu sau nhu sau:

Hé s6 1,00 dp dung cho phd;n dién tich cua thira ddt trong pham vi chiéu sdu dwdi 25 mét;
hé s6 0,70 ap dung cho phan dién tich cia thira dét trong pham vi chiéu séu tir 25 mét dén dudi
50 mét; hé s6 0,50 dp dung cho phan dién tich ddt cé chiéu séu tir 50 mét tré 1én” Pon vi tu van
xac dinh vi tri khu dét va cac tai san so sanh nim trong khu dan cu do d6 diéu chinh yéu té chiéu
sdu thira dat theo ty 1é sau:

Ty 1¢ diéu chinh dbi véi cac thira dt ¢6 chiéu sau trén 25m = (DT trong vét 25m x 100%
+ DT ngoai vét 25m * 70%) / DT thira dit dam bao khong vuot qua ty 1¢ 10% theo quy dinh tai
Diém d, Khoan 1, Didu 5 Quyét dinh sé 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024.

Gia dat cua cac thira dét ¢6 chiéu sau trén 25m = Gia dét trong vét 25m x Ty 1¢ didu chinh
d6i vai cac thira dat ¢6 chiéu sau trén 25m.
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thu uéc tinh bao gdm thué GTGT chua bao gbébm mtrc bién dong gia

Don gia dat ¢
A . de xuat trong
Tén dwong vét 25m
(dong/m?)
1 Du‘ong QH rdng 33mA(Ie 5Sm -duong nhya 10,5m - con luwon 2m - 12.468.000
dudng nhya 10,5m - 1€ Sm)
2 Dt‘r‘orng QH rdng 2711} (1€ 5Sm -dudng nhya 7,5m - con luon 2m - 10.906.000
duong nhya 7,5m - 1€ 5m)
3 | Puong QH rong 22,5m (1& 6m -dudng nhya 10,5m - 1& 6m) 9.970.000
4 | Duong QH rong 22,5m (1& 6m -dudng nhua 10,5m - 1& 6m) NT 9.410.000
S | Puong QH 17,5m (5m-7,5m-5m) 9.250.000
6 | Duong QH 17,5m (5m-7,5m-5m) CX 9.850.000
7 | Duong QH 17,5m (5m-7,5m-5m) NT 8.700.000
- Dét ¢ Biét thu (BT):
Pon gi4 dat &
N . deé xuat trong
STT Tén duwong vét 25m
(dong/m?)
1 buong QH rdng 27m (1& 5m -dwdng nhya 7,5m - con luon 2m - 10.356.000
duong nhua 7,5m - 1€ 5Sm) BT B
2 | Bbuong QH 17,5m (5m-7,5m-5m) BT 8.700.000
3 | Buong QH 17,5m (5m-7,5m-5m) BT (NT) 8.150.000
4 | Duong QH 17,5m (Sm-7,5m-5m) BT (CX-NT) 8.750.000
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i?o}}i dat Dién tich (m?) | Doanh thu dat (déng)
[TETNAM)/ * s .a
%a t & Lién ké (LK1 - LK25) 65.768,0 663.805.874.200

Diét ¢ Biét thu (BT1 - BTS) 9.778,0 87.707.109.240
Téong cong 75.546,0 751.512.983.440

Thyc hién theo Quyét dinh s6 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 cia UBND tinh
Quang Nam: V§i quy md du an khoang 36,06ha (tir 20 dén dudi 50ha) thoi gian ban hang: trong
36 thang (03 ndm) tinh tir thoi diém bt ddu ban hang; Thoi diém bat ddu ban hang: tinh tir nim
thir hai ké tir ngay duoc Nha nudc giao dét, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich str dung dt
(doanh thu ban hang dugc ghi nhan vao cudi mdi nim ban hang); Ty 18 ban hang qua c4c nim
nhu sau: Nam th nhit: 0%; Nam tht hai: 50%; Nam tht ba: 25%:; Nam thtr tu: 25%

-Doanh thu ban dét:
Nam Hé sb ting gia | T 1€ ban hang | Doanh thu (ddng)
Nam thr 1 1 0% -
Nam thir 2 1,0258 50% 385.451.009.206
Nam thir 3 1,0523 25% 197.704.278.118
Nam thir 4 1,0795 25% 202.814.566.406
Doanh thu phdt trién duoc chiét khdu vé thoi diém thang 09/2022 wée tinh:
0 iy 385.451.009.206 197.704.278.118 ® 202.814.566.406
(1+9,03%)’ (1 +9,03%)? (1+9,03%)? (1 +9,03%)°

= 620. 268 245.159 dong

Tong doanh dat sau khi chiét khau dong tién = 620.268.245.159 dong

9.4 U'éc tinh chi  phi phit trién khu dat:

9.4.1 U'éc tinh tong chi phi dau tw xiy dyng:

Viéc udc tinh tong chi phi dau tu xay dung cén cu theo thr ty vu tién nhu sau:

- Du toan xay dung da dugc co quan chuyén mon vé xdy dung thdm dinh theo quy dinh
cua phap ludt vé xay dung;

- Du toan xay dung dua trén dmh muc, don gla do co quan nha nudc co thdm quyen ban
hanh, cong bd va da duoc co quan, t6 chirc tu vin thAm dinh hodc thAm tra ddc lap Co quan, tb
chtrc tr vin thAm dinh hodc thdm tra ddc 1ap chiu trach nhiém trude phap luat vé Kkét qua thdm
dinh hodc tham tra déi véi du todn xdy dung ma minh da thuc hién;

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

Thuc hién theo Théng bao sb 514/TB-VP ngay 3/12/2025 ctia Van phong UBND thanh
ph6 Pa Ning véi ndi dung nhu sau:

“3. Chit dau tw du dn dé nghj xdc dinh gid dat cu thé cé trach nhiém:

Té chite ldp, hoan chinh hé so thil tuc va thué tu vén tham tra déc ldp dam bdo ndng luc
dé tham tra du toan chi phi dau tw xdy dung theo dinh mitc, don gia va quy dinh phdp ludt hién
hanh.

Chiu trach nhiém trieéc phdp ludt vé cdc néi dung da thiee hién theo tham quyén, tinh trung
the, hop phdp ciia ho so va s6 liéu cung cdp. Giki hé so dén S6 Néng nghiép va Méi truong dé

1

thue hién cac bucc riép theo.

Theo quy dinh tai diém a khoan 3 Di¢u 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024

cta Chinh phu, chi phi dy phong khong duoc tinh vao chi phi dau tu xay dung cta dy an khi xac

dinh gia dat. Cha dau tu da thuc hién thué tu van tham tra doc 1ap dé tham tra dy toan chi phi
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“xdy dyng tai Bao cdo két qua tham tra hd so du toan sb 22/2022/Ttra C.tyTVKDDTA
kr 1202; ’cua Cong ty C6 phan tu van kiém dinh xy dung Delta, téng chi phi dau tur xiy
2 %gé cluia du an Ia 165 185. 523 000 dong da bao gom chi phi du’ phong la

g1a dat 1a 156.588.466.000 dong

Cin ctr Quyét dinh chap thuan chi trwong dau tu sé 1650/UBND-KTN ngay 28/3/2019
cia UBND tinh Quéang Nam ve viéc chép thuan chi truong dau tu du 4n Diu tu xay dung nha &
Khu d6 thi Ngan Cau Villa, tién do thuc hién du 4n nhu sau:

“17. Thoi gian va tién dp thye hién: Chii dau tw thuc hién cam két tién dé va ky quy thuc
hién dw an sau khi dwoc UBND tinh chap thudn chii trwong dau tw di én. Trong do:

- Dén thang 8/2019: Thiee hién cdc thii tuc dau tw, dam béo diéu kién khéi cong,

- Dén thang 9/2019: Cdp phép xdy dung va thi céng dir dn;

- Thang 9/2020: Thi céng hoan thanh 50% du dn;

- Thang 9/2021: Thi cong 90% duw dn,

- Thang 12/2021: Hoan thanh dy dn va dwa vao sir dung.”

Tai Quyet dinh s6 1823/QD-UBND ngay 24/6/2025 ciia UBND tinh Quéng Nam vé viéc
chép thuan diéu chinh chii trrong diu tu nhu sau:

‘- Pén hét thang 9/2026 thuc hi¢n hoan thanh cong tac boi thuong, gidi phong mdt bang
phan dién tich con lai dé tiép tuc trién khai cdc thi tuc tiép theo.

- Dén hét thang 5/2027 trién khai thuc hién hoan thanh du dn, nghiém thu ban giao dwa
du an vao khai thac su dung.”

V6i quy md du an khoang 36,06ha (tir 20 dén dugi 50ha), cin ctir Quyét dinh )
49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 cua Uy ban nhén dan tinh Quang Nam, don vi tu van dé
xudt thoi gian xdy dung ha tang 1 24 thang (02 nam), tién d6 x4y dung phan bé chi phi cu thé
1a: Nam thtr nhét 50%; Nam thtr hai 50%. Viéc udc tinh thoi gian xdy dung du an 02 nam, khi
chiét khdu dong tién vé thoi diém dinh gia s& chi tdng chi phi xay dung thap hon so véi xac dinh
thoi gian xay dung du 4n trong 1 ndm, do d6 két qua ude tinh gia dit cao hon, ¢6 loi cho ngan
sach hon.

Do chua du diéu kién dé thuc hién dinh gi4 ddt TMDV theo quy dinh tai dot nay, nén don
vi tu van thuc hién tach phan chi phi x4y dung ha ting udc tinh nhim khai thac di véi dat &
theo quy dinh tai Khoan 7 Diéu 6 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh Phu.

7. Truong hop khu dat cé dién tich giao dat cé thu tién sir dung dat (sau ddy goi la giao
dat), ¢é dién tich cho thué dat tra nén thué dédt mét lan cho ca thoi gian thué (sau d’ay goi la cho
thué dat) thi gié dat clia thira dat can dinh gid quy dinh tai khoan 6 Diéu nay dwoc xdc dinh theo
tong doanh thu phdt trién va téng chi phi phdt trién ciia ting phan dién tich giao dat, cho thué
dat.

Viéc phin bé chi phi xdy dung két cdu ha tang k thudt theo timg phan dién tich giao dat,
cho thué ddt dwoc thuee hién theo cong thirc sau:

Chi phi xdy dung két cdu Tong chi phi xdy dung két cdu ha ting
ha tang ky thudt doi voi = ky thudt cua du an x Dién tich giao dat
phdn dién tich giao dat Tong dién tich giao dat va cho thué dat

Vay viéc phan bd chi phi x4y dung ha ting wéc tinh dbi véi dét & duoc thuc hién nhu sau:

156.588.466.000 - X
(75.546 + 3.235) 75546 = 150.158.442.422 dhng |
Vi thoi gian xdy dyng ha ting 13 24 thang (02 nam), tién do xdy dung duoc phan bd nhu

sau:
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+ Nam tht nhat: 50% x 150.158.442.422 = 75.079.221.211 dong.

+ Nam thtr hai: 50% x 150.158.442.422 = 75.079. 221.211 dong

Tbéng chi phi xay dung udc tinh dugc chiét khau vé thoi diém thang 09/2022 nhu sau:

7?103992023{,/3}1 T 7?101992023{,/2)21 132.014.499.504 déng

9.4.2 Chi phi tiép thi, quing cao, ban hang:
1% x 620.268.245.159 = 6.202.682.452 ddng

9.4.3 Chi phi ldi vay, lgi nhuin ciia nha dau tw ¢6 tinh dén vén chi sé hiru, rii ro

trong kinh doanh:

14% x (V +132.014.499.504 + 6.202.682.452)
= 0,14V + 19.350.405.474 ddng
9.5 X4c dinh gia dat cia dy 4n:
t?}tfa“;a‘tl“ggz ;gt‘i‘;‘fdﬁ‘;: — Téng doanh thuphét trién - Téng chi phi pht trin

Tong doanh thu phat trlen 620.268.245.159 ddng.

Téng chi phi phat trién = 132.014.499.504 + 6.202.682.452 + 0,14V + 19.350.405.474 =
0,14V + 157.567.587.429 dong

Gia tri khu dt V = 620.268.245.159 — (0,14V + 157.567.587.429)

=-0,14V + 462.700.657.729

V =405.877.769.938

9.6. Két qua dinh gia dat:

Qua phan tich va bang cac bién phap nghiép vu chuyén mén vé dinh gi4 dat, don vi tu vAn
tinh todn diéu chinh va dé xuét gi4 dét tinh tién st dung dét tai du 4n nhu sau:

Déi vi phan dién tich thoi diém thang 09/2022 (tai Quyét dinh s6 2551/0D-UBND ngay
23/09/2022 cua UBND tinh Qudng Nam):

Dongiatinh  _ _Gidtr tién sir dung dét phai nop _ __405.877.769.938  _ \ 5
tién sir dung dat Dién tich tinh tién st dung dat 75.546,00 BLSTLSHL Dot
NGUOI LAP\BAO CAO THAM PINH VIEN

i

V6 Tran Quéc Thién Pham Quéc Khanh
(Chirng chi dinh gia dit s6 0820424) (Thé Thim dinh vién s§:XVI25TS.2672)

CONG TY CP TU VAN VA
THAM PINH GIA STC VIETNAM

. / s
(The Tham dinh vién s6: XI1117.1838)
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