INH GIA STC VIETNAM Pac lap — Tu do — Hanh phiic

% % 475/2026/14-BCTM Da Néng, ngay 06 thang 4 nam 2026
S'FC VIETNAM / ’”-
\ ~_“BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT

%)
o : 'om"“
e TV

(Kém theo chimg thu dinh gid dat ngay 06 thdang 4 nam 2026)

1. Thira dat, 16 dét cin dinh gia:

Thira dat dugc UBND tinh Quang Nam giao cho Cong ty Cé phin B4t dong san Nam Tién
thuc hién du 4n dau tu xdy dung Khu db thi, cong vién Bau Sen tai D6 thi méi Dién Nam — Dién
Ngoc, phuong Dién Ban Pong, thanh phd Pa Néng.

2. Muc dich dinh gia dat:

Xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién su dung dét du an déu tu xdy dung Khu db thi, cong
vién Béu Sen tai P6 thi m¢&i Pién Nam — bién Ngoc, phuong Dién Ban Dong, thanh phd Pa
Ning (dbi voi phan dién tich dat dugc UBND tinh Quang Nam giao lai dat dot 1 tai Quyét dinh
s6 1512/QD-UBND ngay 02/6/2022)

3. Thoi diém dinh gia dit:

Ngay 02/6/2022 (Thoi diém UBND tinh giao dat, cho thué dét tai Quyét dinh s6 1512/QD-
UBND ngay 02/6/2022).

4. Cin ctr dinh gia dit:

4.1. Cin cir phap ly dé dinh gia dat:

- Luat Dat dai s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013;

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

- Luat s0 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 ctia Qudc Hoi ban hanh Luit sira ddi, b sung
mot sd diéu ciia Luat Dat dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha ¢ s 27/2023/QH15, Ludt Kinh doanh
bat dong san s6 29/2023/QH15 va Luat Céc té chie tin dung s 32/2024/QH15:

- Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phi quy dinh v& gia dét;

- Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ctia Chinh phti quy dinh chi tiét thi hanh
mdt sb diéu cua Luat dat dai;

- Nghj dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ciia Chinh phit quy dinh vé tién st dung
dat, tién thué dét;

- Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngdy 12/6/2025 ctia Chinh phi quy dinh vé phan dinh
tham quyén ciia chinh quyén dia phuong 02 cip, phan quyén, phan cép trong linh vuc dat dai;

- Quyét dinh s 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh Quang Nam ban
hanh Quy dinh vé gia dat, bang gia dat thoi ky 2020-2024 trén dia ban Tinh Quang Nam;

- Quyét dinh s6 43/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021 ctia UBND tinh Quéang Nam Stra
ddi, bd sung gia dét, bang gia dit thoi ky 2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam tai 15/18 phu
luc bang gid dat cia 15/18 huyén, thi x4, thanh phé ban hanh kém theo Quyét dinh sé
24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh Quang Nam;
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Y tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh vé gia dét, bang gia dét thoi ky
24 fréndia®ah tinh Quang Nam va Quyét dinh s6 43/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021
ctia UBND ng Nam Stra ddi, bé sung gia dat, bang gia dét thoi ky 2020-2024 trén dia
ban tinh Quang Nam tai 15/18 Phu luc bang gi4 dét ctia 15/18 huyén, thi x4, thanh phd ban hanh
kém theo Quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam;

- Quyét dinh s6 23/2025/QD-UBND ngay 31/03/2025 ctia UBND tinh Sira déi, bd sung
céc Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay 20 thang 12 nam 2019
ctia UBND tinh Quiang Nam ban hanh Quy dinh vé gia dat, bang gia dat thoi ky 2020-2024 trén
dia ban tinh Quang Nam da dugc stra d6i, bo sung tai Quyét dinh sé 43/2021/QD-UBND ngay
21 thang 12 nidm 2021 ctia 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 s 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 ctia UBND tinh Quang Nam Ban
hanh Quy dinh vé mét s6 yéu t wdce tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thira dit,
khu dit can dinh gia theo phuong phap thiang du va cac yéu t6 anh huong dén gia dat trong viée
xac dinh gia d4t cu thé trén dia ban tinh Quang Nam;

4.2. Cin cir phap Iy ciia thira dit, 16 dit cin dinh gia:

- Quyét dinh s6 2399/QD-UBND ngay 30/6/2017 cia UBND tinh v& viéc giao chu dau tu
du an xay dung Khu db thi, cong vién Bau Sen tai D6 thi méi Dién Nam — DPién Ngoc;

- Quyét dinh s6 1170/QD-UBND ngay 03/4/2018 ctia UBND tinh Quang Nam vé viéc
chuyén nhiém vu chi dAu tu thuc hién du an Khu db thi Cong vién Bau Sen cia Cong ty Co
phén Truyén théng va DAu tu Nam Huong cho Cong ty Cd phan Bit dong san Nam Tién;

- Quyét dinh s6 317/QD-UBND ngay 05/02/2020 ctia UBND tinh vé viéc phé duyét quy
hoach va ban hanh quan ly xay dung kém theo d6 an Quy hoach chi tiét xay dung (1/500) Khu
do thi, cong vién Bau Sen tai D0 thi méi Dién Nam - Dién Ngoc, phuong Dién Ngoc, thi xa Dién
Ban;

- Cong van s6 4883/UBND-KTM ngay 21/8/2020 ctia UBND tinh Quang Nam vé viéc
chép thuédn chu truong dau tu du an Diu tu xdy dung Khu db thi, cong vién Bau Sen tai D thi
méi Dién Nam — Dién Ngoc, thi xa Dién Ban.

- Quyét dinh s6 1512/QD-UBND ngay 02/6/2022 cia UBND tinh Quang Nam v& viéc giao
dét, cho thué dat dé Cong ty Cb phan Bit dong san Nam Tién thuc hién du 4n déu tu xay dung
Khu d6 thi, cong vién Bau Sen tai D6 thi méi Dién Nam — Dién Ngoc, phuong Dién Ngoc, thi
xa Pién Ban (dot 1);

- Béo cdo s6 212/SXD-SXD ngay 28/07/2022 ciia S& Xay dyng tinh Quang Nam vé két
qua thdm dinh chi phi du tu xay dung dyu 4n Khu d thi, cong vién Bau Sen tai phuong Dién
Ngoc, thi x4 Dién Ban.

- Thong béo sb 83/TB-HPTDGD ngay 30/3/2026 ciia Hoi dong thdm dinh gia dét thanh
phd Pa Ning thong bdo Két qua cudc hop HDTD gia dét 1an thtt 04 nim 2025 vé thdm dinh
phuong 4n gia dat cu thé dbi véi du an dau tu xdy dung Khu db thi, cong vién Biu Sen, tai D6
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do thi, cong vién Bau Sen tai Do thi méi Dlen Nam - Dlen Ngoc, phuong Dién Ngoc th1 x4 Dién
Ban (nay la phuong Dién Ban Déong, thanh phd Pa Ning).

5. Céc théng tin vé cic 16 dét cin dinh gia:

5.1. Thira dat cin dinh gia:

- Du 4n: Pau tu xdy dung Khu db thi, cong vién Bau Sen tai D6 thi méi Dién Nam — Dién
Ngoc, phudng Pién Ngoc, thi xd Dién Ban (D6i voi phan dién tich dit dugc UBND tinh Quang
Nam giao lai dét, cho thué dét tai Quyét dinh sb 1512/QD-UBND ngay 02/6/2022).

- Pia diém: Phuong Pién Ngoc, thi xa Dién Ban

. 2k Dién tich dot 1 tai Quyét dinh so
STT Loyrdat 1512/QD-UBND ngay 0;/6/2022 (m?)
1 | Pét giao ¢6 thu tién st dung dat 3.950,2
- | Dit ¢ phan 16 lién ké (b) 3.950,2
2 | Dit giao khong thu tién st dung dat 4.756,46
- | Pat cay xanh cong vién (CX1) 2.697,2
- | Dt giao thong ndi bd 1.708,26
- | Pat muong thoat nuéc sau nha 351,0
3 | Pét thué tra tién mot lan 1.394,64
- | Dat thuong mai (A) 1.394,64
Téng cong 10.101,30

5.2. Quy hoach sir dung dét (Co ciu sir dung dit):

-Vi tri khu dét: Trén dia ban phuong Dién Ngoc, thi xa Pién Ban.

- Pham vi ranh gidi

+ Phia Béc, phia Dong: giap du an Khu do thi Hera Complex Riverside;

+ Phia Nam: giap khu do thi QNKI

+ Phia T4y: giap dt quy hoach cay xanh dé thi CX1.

- Quy md dién tich cia dy an: Khu do thi, cong vién Bau Sen dugc UBND tinh phé duyét

quy hoach chi tiét 1/500 tai Quyét dinh s6 3 17/Qb-UBND ngay 05/02/2020 trong d6 co ciu sir
dung dét nhu sau:

STT Loai dat Dién tich

A | Pitdy an 11.299,0
I | Dét ciy xanh cong vién 2.697.2
I |Pit TMDV 21787
III | Pit & lién ké 3.950,2
IV | Pit & chinh trang 347,5
V | Pét ha tang ky thuat 2.1254

1 | Dt giao thong nodi bd 1.774,4




\\Eyfit muong thoat nudc sau nha 351,0
”fﬁat giao thong ddi ngoai 1.811,0

‘oﬁong cong 13.110,0

" S D.N: AOV ;
M v-. y dung: Tuén thu theo bang sau:

Dién tich 16 dit (m*Cin nha) | <50 [ 75 | 100 | 200 | 300 | 500 | >1.000
Mat d6 xay dung t6i da (%) 100 [90 | 80 | 70 [ 60 | 50 | 40

- Quy dinh vé chiéu cao, ¢t nén xdy dung:

+ C6t nén: Khﬁng qua +0,45m so voi via hé tai chi gigi duong do.

+ Chiéu cao cac tang: Tang 1: t5i thiéu 3,6m; ti da 4 ,2m. Cac tang 2 tr& 1én c6 chiéu cao

tdi thiéu 3m; tdi da 3 ,om.

Ban.

5.2.2 Quy dinh déi véi dit dich vu thwong mai (ky hiéu A)
- Mat d6 xdy dung t6i da 60%; ting cao xdy dung t5i da 09 ting.
- Ct nén xay dung cong trinh khdng qua +0,75m so véi cdt via he tai chi gi61 duong do.
- Chiéu cao céac ting:
+ T?mg 1 chiéu cao ti’lng tbi thiéu 3,0m va tbi da 3,6m.
+ Céc tang 2 tré 1én chiéu cao tdi thidu 3m va téi da 3,6m.
5.3. Céc loai dit cin xac dinh gi4:
- Dt & tai do thi;
- Pit thuong mai dich vu.
5.4. Gia dat theo quy dinh hién hanh:
(Chuea dwoc quy dinh trong bang gid dat hién hanh)
6. Cac thong tin vé cac yéu t anh hwéng dén gia cia thira dat, 16 dit can dinh gia:
a) Vi tri, dia diém cua thira dét, khu dit: Khu dét nim tai phuong Dién Ngoc, thi xa Dién

b) Piéu kién vé giao thong:

o . . Chiéu rong
TT | Ky hiéu Mait cat dwong -
Mit duwong Via hé Phén cach
1 1-1 5+10,5+2+10,5+5=33m | 10,5x2=21 5x2=10 £
2 2-2 37, 5+5=17.3m 1.5 5x2=10 0
3 3-3 3+7,5+3=13,5 7,5 3x2=6 0
4 4-4 3+5,5+3=11,5m o T 3x2=6 0

c) Diéu kién vé cép thoat nudr, cap dién;
- Cép nudc
+ Nguon nude: St dung ngudn nude sach cép cho D6 thi méi Dién Nam — Dién Ngoc,

diém déu ndi tai truc dudng dbi ngoai phia Tay.

+ Cong suat tinh toan: Khoang 230m?*/ng.d.
+ Mang luéi cép nudce: Su dung mang luéi cut.
- Cap dién:



Tir dudng day cip dién trung thé 22kV tai khu vue.
suat: Khoang 150kVA; bd tri Tram bién ap tai khu vuc dit cdy xanh Trung

thiét ké di ngm dQC truc du'o'ng.

d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thira dét, khu dat: Téng dién tich du 4n 13.110,0 m?,
dién tich cho giao dat, cho thué dét dot 1 14 10.101,30 m2. Céc thira dt c6 hinh thé vudng vén.

d) Cac yéu t lién quan dén quy hoach xay dung gdbm: D3 néu tai muc 5.2.

e) Hién trang moi trudong, an ninh: Pam bao.

7. Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong tin dé ap dung phwong phap
dinh gia dat.

Trén co s& cac hd so va tai liéu phap 1y dugc S Nong nghiép va Méi truong cung cap,
Pon vi tu vin da thuc hién khao sat cac thong tin giao dich thoi diém tir nam 2020 dén nam
2022, qua két qua khao sét tai cac khu vuc lan cén véi khu dét khong phat sinh théng tin chuyén
nhuong dat thuong mai dich vu.

Péi véi dat & don vi tu van thu thap duoc 03 thong tin giao dich tai Khu d6 thi Sentosa
Riverside vai thoi diém dinh gia dét, trong dong nhit dinh vé& cac yéu t& anh hudng dén gia dat
va c6 khoang cach gan nhat dén thira dét, khu dét cin dinh gia dé lam thong tin so sanh tinh toan
gia dat cuia cac thira dat & trong khu dét can dinh gia, tir d6 tinh doanh thu phat trién cia du 4n,
cu thé:

TDSS 1, 2, 3 c6 vi tri tai dudong quy hoach 17,5m thuoc Khu do6 thi Sentosa Riverside,
phuong DPién Ngoc, thi xa Dién Ban, tinh Quang Nam véi gia diu vao duoc ghi tai hop dong
chuyén nhugng lan lugt 1a TPSS 1: 100.000.000 déng; TPSS 2: 500.000.000 déng. TDSS 3:
300.000.000 dong.

Tuy nhién tai Cong vian s 246/CCQLDD-TH ngay 27/6/2025 cta Chi cuc quan ly dat dai
tinh Quang Nam vé viéc hoan tra hd so, yéu cdu Cong ty C6 phan Tu vin va Thim dinh gia STC
VIETNAM khao sét, thu thip théng tin gi4 dat giao dich thi truong dé lam co sé xac dinh gia
dat cu thé cac du an. Theo d6, can ctr Céng van trén, HDTD gia dat cu thé tinh dé nghi:

Thwc hién thong nhdt nhu tat ca cdc dw dn da dwoc Hpi dong thong qua (ké
ca cdc Hoi dong trudc day), yéu cau So Nong nghiép va Moi truong lam viéc lai voi
don vi tw van phdi tién honh khdo sdt, thu thap thong tin gia dat giao dich phq bién
dam bao sat gia thi truong (khong si dung gid’ dat ghi trong Hop dong dé tinh
doanh thu dw dn), dé lam co so xdc dinh gia dat tinh doanh thu dw dn; tir do xdy
dung lai phwcmg dn gid dat dam bdo chat che, trinh Hoi dong xem xét, tham dinh.
Yéu cau nay dp dung thong nhdt cho tdt ca cdc dy an, khong ké giao dat truéce
hay sau ngay 01/8/2024” Theo d6 Don vi tu van can cir cac dir kién trén hop dong chuyen
nhuong va tién hanh khao sat thong tin bang phuong phap phong van ngudi chuyén
nhuong/ngudi nhén chuyen nhuong, mot sé nguoi chuyén nhuong/ngudi nhin chuyén nhugng
don vi tu van khong thé lién hé duoc, truong hop lién hé dugc thi thong tin gid giao dich cung
cap khong du co s¢ tin cdy hodc tra 16 bang vdi gid mua ghi trén hop dong. Nhén dinh gia mua
ghi trén hop dong chuyén nhuong chua phan anh ding gia giao dich cua thi truong, don vi tu
van thuc hién khao sat thém thong tin giao dich cua nguoi dan trong vung du an, tham khao gia
giao dich da str dung dé tinh gia cac du an khac; phan tich cac thong tin rao ban (gia ban, muc
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T Vi tu van da thuc hién diéu tra, khao sat va thu thép duogc 03 Hop df‘mg chuyén nhuong

quyén su dung dét tai Khu dd thi Sentosa Riverside dé xac dinh gia dét cu thé tai du an:

TT

Yéu to so

Thira dat so sanh s6 1

Thira dét so sanh s6 2

Thira dit so sanh sb 3

sanh
p | Muc dich su Déit & tai 46 thi Dét & tai 46 thi Dét & tai db thi
dung
5 | Thoi han si Lau dai [ & Lau dai
dung dat

Vi tri, dia

Khu d6 thi Sentosa
Riverside, phuong

Khu d6 thi Sentosa
Riverside, phuong

Khu @6 thi Sentosa
Riverside, phuong

3 i Dién Ngoc, thi xa Pién | Dién Ngoc, thi xa Pién | Dién Ngoc, thi xa Dién
diém Ban Ban Ban
A5-15 Al6-13 A4-23
Thoi diém
4 | chuyén Thang 2 nam 2021 Thang 01 nam 2021 Thang 3 nam 2021
nhugng
2 2 Puong c6 mit cit Puong c6 mat cat Puong c6 mat cit
5 | Giao thong
17,5m (5m-7,5m-5m) 17,5m (5m-7,5m-5m) 17,5m (5m-7,5m-5m)
Quy mo, kich
6 | thude, dién
tich, hinh thé
> Dietich 141,00 135,00 141,00
(m2)
- Hinh thé Vuéng vin Vuéng vin Vudng vin
- Rong 6 6 6
- Dai 23,5 225 23,3
Tai san gin Khong c6 tai san gan | Khong c6 tai san gin | Khong c6 tai san gin
7 = A rr A - A rr A A re 3A = A re 3A
lién vai dat lién vé1 dat lién véi dat lién voi dat
Tinh phap ly
8 | vé quyén sir C6 GCNQSDP C6 GCNQSDP C6 GCNQSDD
dung dt
v i Mat do xay dung 80%, | Mat do xay dung 80%, Mat do xay dung 80%,
Chi tiéu quy i £ 58 Lk 2.k £ v q A 123 t3
hoach 28y s6 ting toi da la 3 ting | sb ting toi dala 3 ting | sb ting tbi dala 3 ting
9 duﬁg Aiivr (Qb 1153/Qb-UBND | (Qb 1153/Qb-UBND | (Qb 1153/Qb-UBND
dﬁyét ‘ ngay 14/4/2014 cia ngay 14/4/2014 cda ngay 14/4/2014 cia
i UBND tinh) UBND tinh) UBND tinh)
Hién trang - Khu vuc cép thoat - Khu vue cip thoat - Khu vuc cép thoat
10 | cac yéutdha |nudc tt; nude tot; nudc tot;

ting

- Clp dién 6n dinh;

- Cép dién n dinh;

- Cép dién 6n dinh;
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Tét Tét Tét

100.000.000 500.000.000 300.000.000

Gia tri thira
dét, thira dat
¢6 tai san gin
13 | lién vé6i dat 1.350.000.000 1.300.000.000 1.350.000.000
theo diéu tra
khao sat
(dong)

Gia dat ¢
chuyén
nhugng
(dong/m?)

14 9.574.468 9.629.630 9.574.468

Gia dit trong
bang gia dat
tai thoi diém
15 | bat dong san 6.030.000 6.030.000 6.030.000
chuyén
nhuong
(ddng/m?)

8. Lwa chon, 4p dung phwong phap dinh gia dat.

- béi voi dét 6: Ap dung phuong phap thang du.

- Déi véi dat TMDV:

+ Pon vi tu vin chua thu thip duoc cac théng tin giao dich thanh cong ciia cac thira dat co
cung muc dich stir dung nén khong ap dung dugc phuong phép so sanh.

+ Chua xac dinh dugc chitc nang cong trinh va chi ti€éu quy hoach xdy dung nén chua du
co s& dé tinh doanh thu, chi phi 1am co s& xac dinh gia ¢t TMDV theo phuong phap thu nhap
va phuong phéap thang du.

Do d6, trude mét Pon vi tu vin xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién st dung dit dbi voi
phén dién tich dt & cua du an, dat thuong mai dich vu s& dugc xéac dinh sau khi c¢6 di cac thong
tin dé tinh toan xac dinh gia theo quy dinh.

9. Trinh tw, ndi dung, két qui xac dinh gia dat theo phwong phap dinh gia dat dwoc
ap dung.

Cén ctr diém b khoan 20 Diéu 1 Luat stra di, bd sung mot sé diéu ctia Luat 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 méi cing cap thi van ban quy pham phdp ludt cua Hoi dong nhan
dan, Uy ban nhan dan, Chu tich Uy ban nhdn dadn cua don vi hanh chinh dugc nhdp tiép tuc co
hiéu luc trong pham vi don vi hanh chinh do cho dén khi Hoi déng nhdn dan, Uy ban nhdn dan,
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én dan cua don vi hanh chinh méi ban hanh van ban hanh chinh d@é quyét
hodc béi bé vin ban quy pham phdp ludt cua Héi dong nhan dan, Uy ban
(’Jy ban nhdn ddn cua don vi hanh chinh dwoc nhdp hodc ban hanh van ban
hgmsphdp udt méi;”, do dé don vi tu van tiépgtuc st dung Ql.}yét din’h s6 49/2024/QD-
UBND ngay 10/12/2024 cia UBND tinh lam co s& dé xac dinh gia dat cu thé cua du an.

9.1 Céc nguyén tic dinh gia dat:

- Phuong phap dinh gia dét theo nguyén tac thj trudng;

- Tuan thu dung phuong phép, trinh tu, thu tuc dinh gia dat;

- Bao dam trung thuc, khach quan, cong khai, minh bach;

- Bao dam tinh doc 1ap gitra t chire tu van xac dinh gia dit, Hoi dong thim dinh bang gia
dat, Hoi dong thdm dinh gia dit cu thé va co quan hodc ngudi c6 thim quyén quyét dinh gia dat;

- Bao dam hai hoa loi ich giita Nha nudc, ngudi st dung dat va nha dau tu.

9.2 Xac dinh cac yéu t6 dé wéc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cia du
an:

Pon vi tu vén st dung céc yéu td dé udc tinh doanh thu phat trién, udc tinh chi phi phat
trién cta du an theo Quyét dinh s6 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 ciia UBND tinh Quang
Nam Ban hanh Quy dinh vé& mot sé yéu t6 udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cia
thira dét, khu dét can dinh gia theo phuong phap thiang du va cac yéu t6 anh huéng dén gia dat
trong viéc xac dinh gia dit cu thé trén dia ban tinh Quang Nam.

9.3. Uéc tinh don gia chuyén nhwong:

Trén co s& cac théng tin giao dich thu thap duge, don vi tu van dé& xuét diéu chinh cac
yéu td khac biét gitta cac thira dit so sanh va cac thira dét udce tinh doanh thu, cu thé:

- D6 rong duong: Tinh theo mirc chénh 1éch 1m 1& dudng 1%, 1m long duong 2%,

- Ha tang tién ich: Cac thira dit ndm giap coéng vién cdy xanh c6 ha tang tién ich tét do
d6 don vi diéu chinh 5% doi véi cac vi tri nay.

- Ngoai cac yéu tb néu trén, cac thira dit so sanh va thira dit cin dinh gia twong déng,
hau nhu khéng ¢6 su khac biét, do dé khéng diéu chinh.

Trén co s& diéu chinh cac yéu t6 khac biét giita thira d4t can dinh gia va céc thira dét so
sanh, don vi tu vén tinh toan gia dét cua thira dat cin dinh gia nhu sau:
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04n 2 Diéu 6 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh Phi

; ) mitc bién déng cva gid chuyén nhieong, gid thué dat, gid thué mdt bang,

quan 1y thi truong bat dong san thi thuc hién nhuw sau:

Déi véi truong hop xdc dinh mikc bién dong cua gid chuyén nhirong thi can cik theo chi sé
gid tiéu ding nhém nha ¢ va vt liéu xdy dung binh qudn 03 ndm lién ké trude thoi diém dinh
gid dat do co quan nha née cé tham quyén cong bé dp dung trén dia ban hanh chinh cap tinh,
truong hop dia phirong khéng cong bé chi sé gid tiéu dimg nhom nha ¢ va vt liéu xdy dung thi
ldy theo chi s6 gid tiéu ding nhém nha 6 va vit liéu xdy dung ctia ca nwéc;

Déi véi truomg hop xdc dinh mike bién dong cua gid thué dat, gid thué mdt bang thi cdn cir
theo mikc bién dong thé hién trong cdc hop dong cho thué dat, cho thué mdt bang; doi véi trieong
hop xdc dinh mirc bién dong cua gia kinh doanh san phcfm, dich vu thi cdn cik s6 lidu thuc té
trén thi truong do t6 chite thuc hién dinh gid dat diéu tra, khdo sdt va dé xudt dé Hoi dcing tham
dinh gid dat quyét dinh;”

Theo Bang biéu sb 204 trang 525 Chi s6 gia tiéu dung binh quin nim khu vuc thanh thi
(Nam trudce = 100 tai Nién giam théng ké nam 2023 do Cuc théng ké tinh Quang Nam bién soan,
Chi sb gia tiéu ding binh quan 3 nam 2019, 2020, 2021 dugc tinh toan nhu sau:

Nam 2019 2020 2021 Trung binh

Ty 1€ 103,08% 100,75% 103,94% 102,58%

Don vi tu vin dé xuit muc tang gia chuyén nhuong la 2,58%.

9.5 Ty 1é chiét khéu: tinh theo l4i sudt cho vay trung han (tir 01 nim dén 03 nam) binh
quan bang tién Viét Nam d6i vdi du an dau tu, kinh doanh bét dong san clia cac ngan hang
thuong mai nha nudc clia ndm lién ké tinh dén hét quy gin nhit c6 s6 liéu trudc thoi diém dinh
gia:

- Thoi diém dinh gia thang 6/2022 (theo Quyét dinh s6 1512/QD-UBND ngay 02/6/2022),
nhu vy nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 s6 liéu trude thoi diém dinh gia 1a tr quy
11/2021 dén quy 1/2022, 1ai suét thu thap dugc nhu sau:

PR e ; ; Quy Quy | Binh quan 5
Ngan Hang | Ngi dung Quyl | QuylIl I v 12 quy Ghi chu
Nam 2021 8,70% | 8,70% | 8,70% Cong van sd
: 632/CV-QNA-
Viet 8,70% ;
tetcombank | \ 2022 | 8.70% ° KT ngay
17/7/2024
Nim 2021 9.41% | 9.32% | 9,18% Cong van s6
BIDV 8,95% | 823/BIDV.QNA-
Nam 2022 7,89% QLNB
Nam 2021 8,66% | 8.50% | 8,50% Cong vin sb
Agribank 8,54% | 2388/NHNo.Qna-
Nam 2022 | 8,50% KH&QLRR
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/B,A Jami2021 10.50% | 10.50% | 10,50% C6/ng van s6
Viétinbank %, 10,50% | 369/CNQNM-
.,’" éf « T;f'-“-aNa o A 22 110,50% TCTH

\ | fl%m } ‘Bﬂnh quin 4 ngin hang 9.17%

anh thu phat trién khu dit:

ng udc tinh duoc day du doanh thu phat trién va chi phi phat trién ddi voi
dién tich can dinh gia d4t dot nay. Vi vay, theo quy dinh tai diém b khoan 8 Didu 6 Nghi dinh sé
71/2024/ND-CP, don vi tu vén uéc tinh doanh thu va chi phi cho dién tich giao dit toan b du
an chi khong uée tinh cho phan dién tich giao dit cin dinh gia dot nay.

a. Doanh thu phdt trién chua digc quy héi vé thoi diém dinh gid ude tinh:

Theo quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 5 Quyét dinh sé 49/2024/QD-UBND ngay
10/12/2024 cia UBND tinh Quang Nam: “S6 mqit duong tiép gidp ciia Du dn, khu ddt, thira ddt:
Cdc thira ddt tiép gidp tir 3 mdt dwong tré [én mike dp chénh léch t6i da 20% so véi cdc thira dat
tiép gidp 1 mdt dwong ciing vi tri; cdc thira dat tiép gidp 2 mdt diomg mikc d¢ chénh léch t6i da
10% doi véi vi tri ngd ba va tiép gidap 2 mat duong nhung khong phai ngd ba va nga tw; mirc do
chénh léch t6i da 20% doi véi vi tri ngd tu so véi cde thira dat tiép gidp 1 mdt duong cing vi
tr”. Don vi tu van x4c dinh gia dét tai cac vi tri ngd ba c6 don gid bang 110%, vi tri nga tu bang
120% so véi gia dat tai vi tri chi tiép giap 1 mit duong.

Don gi4 va doanh thu wéc tinh bao gom thué GTGT chua bao gdm muc bién dong gia
chuyén nhugng nhu sau:

STT Tuyén dwomg/Mit cit D";‘ﬂ%‘t”(gj‘;;’; de
1 | Pat & mit tién dudong c6 mit cit ngang 17,5m (5m-7,5m-5m) 9.136.000
Dét & mat tién duong c6 mit cit ngang 13,5m (3m-7,5m-3m)
2| déi dién khu cay xanh 9.224.000
3 | DAt & mit tién dudng c6 mat cit ngang 11,5m (3m-5,5m-3m) 8.425.000
; _— 3 HEé so
STT h}‘(y = Mait cit L zt = D}\o‘n gla2 ngii ba, | Thanh tién (ddng)
i€u 1o (m?) (dong/m~) &
nga tw
B1 1.375,50
1 | BI-01 |11,5m(3-5,5-3) | 125,00 | 8.425.000 | 1.1 1.158.437.500
2 | B1-02 |11,5m (3-5,5-3) | 125,00 | 8.425.000 1 1.053.125.000
3 | BI-03 |11,5m (3-5,5-3) | 125,00 | 8.425.000 1 1.053.125.000
4 | B1-04 |11,5m(3-5,5-3) | 125,00 | 8.425.000 1 1.053.125.000
5 | B1-05 |11,5m (3-5,5-3) | 125,00 | 8.425.000 1 1.053.125.000
6 | B1-06 |11,5m (3-5,5-3) | 125,00 | 8.425.000 1 1.053.125.000
7 | B1-07 |11,5m (3-5,5-3) | 125,00 | 8.425.000 1 1.053.125.000
8 | B1-08 |11,5m (3-5,5-3) | 125,00 | 8.425.000 1 1.053.125.000
9 | BI-09 |11,5m(3-5,5-3) | 125,00 | 8.425.000 1 1.053.125.000
10 | B1-10 | 11,5m (3-5,5-3) | 125,00 | 8.425.000 1 1.053.125.000

1
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VA T

LA BT\ 5m (3-5,5-3) | 125,50 | 8.425.000 1 1.057.337.500

(/] 8 A 1.199,50
\Z\ | B2=0] | 1%5m (5-7.5-5) | 178,64 | 9.136.000 | 1,1 1.795.260.544

s 4 \ '\J\LLLV ~J ¥ _
yamﬁa 2 LR G-10 118,50 | 9.224.000 ] 1.093.044.000
-D.N: & )

3 | B2-03 55 CXG-75- | 11850 | 9224000 | 1 1.093.044.000
4 | B2-04 5’5 CX (3-7,5- 118,50 | 9.224.000 I 1.093.044.000
5 | B2-05 ;’5 CXG-75- | 11850 | 9224000 | 1 1.093.044.000
6 | B2-06 55 CXG-75- | 11850 | 9224.000 | 1 1.093.044.000
T B2-07 ;;5 CX(3-7.5- 118,50 | 9.224.000 1 1.093.044.000
8 | B2-08 ;’)5 CX G751 11850 | 9.224.000 1 1.093.044.000
9 | B2-09 ;5’5 CX@-1.3- 191,36 | 9.224.000 1.9 2.118.125.568

B3 1.375,20
1 | B3-01 |17,5m(5-7,5-5) | 125,00 | 9.136.000 ] 1.142.000.000
2 | B3-02 | 17,5m (5-7,5-5) | 125,00 | 9.136.000 1 1.142.000.000
3 | B3-03 |17,5m(5-7,5-5) | 125,00 | 9.136.000 1 1.142.000.000
4 | B3-04 |17,5m(5-7,5-5) | 125,00 | 9.136.000 1 1.142.000.000
5 | B3-05 |17,5m (5-7.5-5) | 125,00 | 9.136.000 1 1.142.000.000
6 | B3-06 | 17,5m (5-7,5-5) | 125,00 | 9.136.000 1 1.142.000.000
7 | B3-07 |17,5m (5-7,5-5) | 125,00 | 9.136.000 1 1.142.000.000
8 | B3-08 |17,5m (5-7,5-5) | 125.00 | 9.136.000 1 1.142.000.000
9 | B3-09 [17,5m (5-7,5-5) | 125,00 | 9.136.000 1 1.142.000.000
10 | B3-10 |17,5m (5-7,5-5) | 125,00 | 9.136.000 ] 1.142.000.000
11 | B3-11 |17,5m (5-7,5-5) | 12520 | 9.136.000 ] 1.143.827.200
TONG CONG 3.950,2 35.822.421.312

Viy tong doanh thu uéc tinh bao gém thué GTGT, chua bao gdm mirc ting gia ban
14 35.822.421.312 dong.

Do dir an khong udc tinh dugc doanh thu phat trién va chi phi phat trién ctia du an
ddi véi phﬁn dién tich dit can dinh gia, don vi tu van uéc tinh doanh thu va chi phi cho
dién tich giao dét toan bd du 4n theo quy dinh tai diém b khoan 8 Diéu 6 Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP.

Pon vi Tu vén dé xuit can cir quy dinh tai Quyét dinh s 49/2024/QD-UBND ngay
10/12/2024 ctia UBND tinh vé Ban hanh Quy dinh vé mot s6 yéu té udc tinh doanh thu
phat trién, chi phi phat trién cua thira dat, khu dat can dinh gia theo phuong phép thang du
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huéng dén gia dit trong viéc xac dinh gia dit cu thé trén dia ban tinh

¢ / xay dung khu d6 thi, cong vién Bau Sen tai D6 thi méi Pién Nam —
phyong Dién Ngoc, thi xa Dién Ban ¢6 tong dién tich 13.110 m? ndm trong

; du an duoi 20ha, vay:

Thm gian ban hang, thoi diém ban hang, ty 1& ban hang 1a 24 thang (2 ndm) tinh tir
nam thir 2 ké tir ngdy dwoc Nha nude giao dat. Ty 16 ban hang qua cic nam sé la:

- Nam thir nhit: 0%;

- Nam thir hai: 60%;

- Nam thur ba: 40%.

Nam Hé s6 ting gia | T¥ 1é ban hang Doanh thu
Ném thur 1 1 0% 0
Nam thtr 2 1,0258 60% 22.047.983.869
Nam tha 3 1,0523 40% 15.078.373.579

b. Doanh thu phdt trién woc tinh chiét khdu vé thoi diém hién tai tai thoi diém dinh
gid thdng 6/2022 (thu tién si dung dat tai Quyét dinh s6 1512/0D-UBND ngay
02/6/2022):

0 22.047.983.869 15.078.373.579

+ + = 30.088.559.534 dong
(1+9,17%)! (1 +9,17%)? (1+9,17%)3

9.7 Uéc tinh chi phi phat trién khu dat:

9.7.1 Uéc tinh tong chi phi diu tw xiy dung:

Viéc udc tinh tong chi phi diu tu xay dung cin cir theo tht tu vu tién nhu sau:

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

- Du toan xdy dung dua trén dinh mirc, don gia do co quan nha nuée c6 thim quyén
ban hanh, céng bd va da duoc co quan, to chirc tu van thdm dinh hodc thim tra doc lap.
Co quan, td chirc tu vAn thAm dinh hodc tham tra doc 1ap chiu trach nhiém trudce phap luat
vé két qua tham dinh hodc thdm tra ddi v6i du toan xay dung ma minh da thuc hién;

- Suét vén dau tu xay dung do B¢ Xay dung cong bé:

Theo quy dinh tai diém a khoan 3 Piéu 6 Nghi dinh sé 71/2024/NDP-CP ngay
27/6/2024 cua Chinh phu, chi phi du phong khong dugc tinh vao chi phi déu tu xay dung
cua du an khi xac dmh gia dat. Trén co s¢ do, don vi tu va"i‘n da xac dinh chi phi du tu xay
dung cua Du an dau tu xay dung khu do thi, cong vién Bau Sen tai D6 thi mé1 Dién Nam
— Dién Ngoc, phudong Dién Ngoc, thi xd Dién Ban theo Bao cdo sd 212/BC-SXD ngay
28/7/2022 cua S& Xy dung. Cu thé, gia tri tdng mirc dau tu trudc thué cua du 4n la
9.248.139.000 ddng, trong d6 loai trir khoan chi phi du phong do phat sinh khéi luong 5%
1a 440.388.000 dong, gia tri chi phi dau tu xay dung con lai dugc dwa vao phuong én xac
dinh gia dt 12 8.807.751.000 dong.

Can ctr diém d, khoan 3, B1eu 6, Nghi dinh 71 quy dinh “Déi véi thoi gian xdy dung,

tién do xdy dung thi can cit vao tién dé da duoc xdc dinh trong chu truong dau tw hodc ho
so moi thdu thiee hién dw dn dau tw hodc quyét dinh phé duyét, chap thugn dw dn dau tu
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Lphi phat trién cua dir dn. T Fuong hop trong cdc van bdn vé chii truong dau
thau thu'c hzen du' dan dau tw hoac quyet dinh phe duyét, chap thuan dw

Tl 50 lieu thuce 6 ciia 03 dw an dau tw ciing muc dzch si dung dit chinh cé khoang
cdch gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia dé xudt dé Hoi dong tham dinh gid dat
xem xét, quyet dink”. Tuy nhién, theo ndi dung da néu trong muc wdce tinh chi phi phat
trién khu dét thi du an gia han tién do nhleu lan va khong c6 03 du an déu tr cing muc
dich str dung dat chinh c6 khoang cach gan nhat dén thira dat nhu du 4n nay.

Can ctr quy dinh tai Quyét dinh s6 49: dy 4n dau tu xay dung khu do thi, cong vién
Bau Sen tai D6 thi m6i Dién Nam — Dién Ngoc, phudng Dién Ngoc, thi xa Dién Ban, c6
tong dién tich khoang 1,311 ha nam trong quy mé du an dudi 20ha, vay:

Thoi gian xdy dung, tién do xay dung ha ting ky thudt la 24 thang (2 nam) ké tir thoi
diém duogc Nha nuée giao dét. Tai quy dinh cia Quyét dinh 49 khong phan chi phi cu thé
cho quy mé dy én dudi 20ha nén tai Chung thu nay don vi tu van dé xudt mirc phan b
tuong ung voi tién do xay ‘dung nha ¢ va cong trinh xdy dung trén dit ciia dy 4n cung quy
m6 cu thé 1a: Nam thir nhat 50%; nam thi hai 50%.

Chi phi néu trén dugc sir dung dé dau tu xdy dung cho toan dy 4n, bao gdbm ca dién
tich dét khai thac (dat ¢, dat thuong mai dich vu) va céac loai dat khac nhu cdy xanh, ha
tang k¥ thuat,... va cac hang muc phu trg nhim phuc vu khai thac, kinh doanh déi véi dat
& va dét thuong mai dich vu. Pon vi tu vn udc tinh chi phi xay dung déi voi dit & va céac
loai dét khac nham phuc vu khai thac, kinh doanh, hinh thanh doanh thu déi véi dién tich
dat & bang véi ty 18 dién tich cta loai dit & trén tdng dién tich dat khai thac.

Viy chi phi xdy dung udc tinh nham khai thac, kinh doanh déi véi dat & la:

8.807.751.000 dong

(2.178,7+3.950,2)
Véi thoi gian xdy dung ha tang 1a 24 thang (02 nim), tién do xay dung dugc phén bd
nhu sau:
+ Nam thir nhét: 50% x 5.676.773.646 = 2.838.386.823 dong.
+ Nam thtr hai: 50% x 5.676.773.646 = 2.838.386.823 dong.
Téng chi phi xdy dung udc tinh chiét khéu vé thoi diém hién tai tai thoi diém dinh
gia thang 6/2022 (thu tién str dung dit tai Quyét dinh s6 1512/QD-UBND ngay 02/6/2022)
nhu sau:
2.838.386.823 " 2.838.386.823
(1+9.17%)" (1+9,17%)?
9.7.2 Chi phi tiép thi, quang cio, ban hang:
Chi phi tzep thi, quang cdo, bdn hang tai thoi diém giao dat dot 1 thdng 6/2022 (thu
tien sir dung dat tai Quyét dinh sé 1512/0D-UBND ngay 02/6/2022)
1% x 30.088.559.534 = 300.885.595 dong
9.7.3 Chi phi lai vay, loi nhuin cia nha diu tw c6 tinh dén vén chi sé hivu, rai
ro trong kinh doanh:
Chi phi ldi vay, loi nhudn cua nha dau tw ¢6 tinh dén von chii sé hitu, rii ro trong
kinh doanh tai thoi diém giao dat dot 1 thang 6/2022 (thu tién sir dung ddt tai Quyét dinh
56 1512/0D-UBND ngay 02/6/2022):

x(3.9502)m> = 5.676.773.646 dong

4.981.548.441 ddng
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14% x (4.981.548.441 + 300.885.595)
=0,14 V + 739.540.765 dong
9.8 Xac dinh gia dit ciia dv an:
Gia tri quyén sir dung dat cua
thira dat, khu dit can dinh gia
Xdc dinh gia dat ciia dw dn tai thoi diém giao dat dot 1 thang 6/2022 (thu tién sir
dung dat tai Quyét dinh s6 1512/0P-UBND ngay 02/6/2022):
Téng doanh thu phat trién = 30.088.559.534 dong.
Téng chi phi phat trién = 4.981.548.441 + 300.885.595 + 0,14V + 739.540.765 =
0,14V + 6.021.974.801 dong.
Gia tri khu d4t V = (30.088.559.534) — (0,14V + 6.021.974.801)
=-0,14V + 24.066.584.733 dong
V =21.111.039.239 déng.
9.9. Két qua dinh gia dat:
~Qua phan tich va bing cac bién phap nghiép vu chuyén mén vé dinh gi4 dat, don vi
tu véan tinh toan didu chinh va dé xuat gia dat & tinh tién st dung dét tai du an nhu sau:
Doi véi phan dién tich thoi diém giao dat dot 1 thdng 6/2022 (thu tién sir dung dat
tai Quyét dinh s6 1512/0P-UBND ngay 02/6/2022):

= Tbng doanh thu phat trién -  Téng chi phi phat trién

Gia tri quyén sir dung dat cua
Pon gia tinh _ _thua dat, khu dét can dinh gia = 21:111.029.259 4 i 5
tiénsidungdat ~  Dién tich thia dt, khu ddt it =5.344.296 dong/m
can dinh gia i
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