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S6: 2526-086/FAC-BC-TPG Da Nang, ngay 15 thang 4 ndm 2026

BAO CAO THUYET MINII XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT
(Kem theo Chitng thur dinh gid ddt s6 2526-086/FAC-CT-TPG ngay 15/4/2026 cia
Cong 1y TNHI Kiém todn FAC — Chi nhdnh Mién Ty ung)

Thuc hién Thong bao 56 92/TB-HDTDBGD ngay 07/4/2026 cua Hoi dong thim
dinh gia dit thanh phd Da Nang vé két qua cudc hop HDTD gia dat 1an thir 01 nam 2026
vé tham dinh phuong an gla dat cy thé, du 4n Khu dd thi Tan Khang, tai phuong Dién
Ban Dong, thanh pho ba Nang dé ap dung tinh tién st dung dat doi voi dién tich dat
giao dot 1 tai Quyel dinh s6 2404/Qb-UBND ngay 15/9/2022 ctia UBND tinh Quéng
Nam va Cong vin s6 3970/SNNMT-KTD ngay 10/4/2026 cua S¢ Nong nghiép va Moi
truong thanh phé Da Néng vé viée dé nghi hoan thién ho so x4y dung phuong 4n gia dit
cu thé déi voi du 4n Khu do thi Tan Khang va du 4n Khu d6 thi Smart City Quang Nam,
tai phuong Dién Ban Dong, thanh phd Da Nang, Don vi tu van hoan thién va phat hanh
Béo cdo thuyét minh xay dung phuong an gia dat nhu sau:

1. Thira dit, khu dit cin dinh gia:

Can cu khoan 8 Diéu 6 Nghi dinh 71/2024/ND CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu
quy dinh: 8 Truong hop thiia ddt, khu dét can dinh gia dwoc co quan nha nuée co
thdm quyén giao ddt, cho thué dat dé thirc hién dir dan dau tir theo nhiéu quyét dinh thi
thure hién nhir sau:

a) Truong hop ¢ day du diéu kién dé tinh duwoc doanh thu phat trién, chi phi phat
trién cua thira dat, khu dat thi xde dinh doanh thu phdt trién wéc tinh, chi phi phat trién
wdc tinh duoc thiee hién theo dién tich giao ddt, cho thué dét ciia quyet dinh do,

b) Truwong hop khong woc tinh duoc day dii doanh thu phat tr ién ciia thira dat, khu
dat hodc chi phi phat trién wdc tinh [6m hon doanh thu phat trién udc tinh doi véi dién
tich can dinh gid dar thi viéc xdc dinh doanh thu phdt trién woc tinh, chi phi phdt tr ién
woe tinh dwoc thue hién cho toan bg dir dn theo quy hoach chi 1iét xay dung hodc quy
hoach téng mdt bang diege co quan cé tham quyén phé duyét.”

Do khong c6 day du didu kién dé tinh duge doanh thu phat trién, chi phi phat trién
ctia dién tich dat duoc giao theo Quyét dinh 21a0 dal dot 1 (Quyu dinh s6 2404/Qb-
UBND ngay 15/9/2022 ctia UBND tinh Quéng Nam vé viée giao dit cho Cong ty TNHH
MTV Phét trién dé thi thong minh Quang Nam dé thuc hién dy an xay dung nha & Khu dé
thi Tan Khang tai Do thi moi Bién Nam - Dién Ngoc, thi xa Dién Ban (dot 1)), nén viéc
xéc dinh doanh thu phét trién uéc tinh, chi phi phat trién uéc tinh duoc thye hién cho
toan by dw an theo Quyét dinh sb 4180/QD-UBND ngay 23/12/2019 cia UBND tinh
Quang Nam phé duyét quy hoach va ban hanh Quy dinh quéan ly xdy dung kém theo db dn
Quy hoach chi tiét xay dung (ty 1¢ 1/500) Khu d6 thi Tan Khang tai D6 thi mdi Dién Nam
— Dbién Ngoc, phuong Dién Duong, thi x4 Dién Ban.

2. Muc dich dinh gia dit:




Xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién sir dung dit khi nha nudc giao dit thuc hien
dy 4n x4y dung nha & Khu d6 thi Tan Khang theo Quyét dinh sé 2404/QD-UBND ngay
15/9/2022 ctia UBND tinh Quang Nam.

3. Thoi diém dinh gia dét:

Ngay 15/9/2022 (thoi diém ban hanh quyét dinh giao dt dot 1)

4. Cac ciin ctr dinh gia dit:

4.1. Can cir phap Iy dé dinh gia dat:

- Luat Pit dai sb 3 1/2024/QHIS ngay 18/01/2024 cua Qubc hoi; Luat sé
43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 stra doi, bo sung mdt sd didu cua Luat Dét dai sb
31/2024/QH15;

- Ludt Dét dai s6 45/2013/QH 13 ngay 29/11/2013 ctia Quéc hoi;

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

- Nghj dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phti quy dinh chi tiét thi
hanh mot s Diéu ctia Lugt Dét dai;

- Nghi dinh s 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh pht quy dinh vé tién st
dung dat, tién thué dﬁ't

- Nghi dinh so 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh pht quy dinh chi tiét
thi hanh mot s Diéu cua Luat Dét dai;

- Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 ctia Chinh pht quy dinh vé thu
tién str dung dﬁt;

- Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phti quy dinh vé gia
dat;

- Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 ctia Chinh pht v& sira doi, bd
sung mot s Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh luét dét dai;

- Nghi dinh sb 15 1/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cta Chinh phu quy dinh vé phan
dinh tham quyén ctia chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén, phan cép trong linh
vuce dat dai;

Quyét dinh sé 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Quéng Nam
ban hanh Quy dinh vé gia dit, bang gia dit thoi ky 2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam;
Cac Quyet dinh cuia UBND tinh Quang Nam s0 43/2021/QD-UBND ngay 21/ 12/2021 )
35/2023/QD-UBND ngay 20/12/2023; s6 23/2025/QD-UBND ngay 31/3/2025 vé stra ddi,
b6 sung bang gia dat thoi ky 2020-2024;

- Quyét dinh sb 49/2024/Qb-UBND ngay 10/12/2024 cua UBND tinh Quang Nam
vé Ban hanh Quy dinh vé mot s6 yéu t6 wée tinh doanh thu phat tuen chi phi phat trién cia
thtra dat, khu dit can dinh gid theo phuong phép thing du va céc yéu t6 anh hudng dén gia
dét trong vi€c xac dinh gia dét cu thé trén dia ban tinh Quang Nam;

- Quyét dinh s6 92/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 Ban hanh Quy dinh c4c yéu tb
anh huong dén gia dat trong viée dinh gia dit cu thé trén dia ban thanh phd Pa Ning;

- Quyét dinh ) 93/2025/Qb-UBND ngay 20/12/2025 Ban hanh Quy dinh mot s6 chi
tiéu ude tinh doanh thu phat trién, chi phi phi phat trién ctia thira dét, khu dét cin dinh gia
theo phuong phap thing du trén dia ban thanh phd Da Nang.

4.2. Cin cit phap 1y ciia thira dit, khu dét can dinh gia:

- Quyét dinh sb 2369/Qb-UBND ngay 30/6/2017 cia UBND tinh Quang Nam vé
viée giao chii ddu tu du an xdy dung Khu dé thi Tan Khang tai B thi mai Dién Nam - Dién
Ngoc;




- Quyét dinh s 33/QD-UBND ngay 05/01/2018 ctia UBND tinh Quang Nam vé viée
chuyen nhiém vu chu dau tu thuc hién du 4n Khu do thi Tan Khang ctia Cong ty CH phan
phat trién D6 thi théng minh Viét Nam cho Cong ty TNHH Mot thanh vién phat trién Do
thi thong minh Quang Nam;

Quyet dinh s 1253/QD-UBND ngay 26/4/2019 cua UBND tinh ph€ duyét hd so
khép ndi, bo sung va diéu chinh va ban hanh Quy dinh quan ly Quy hoach phéan khu (ty 1&
1/2.000) céc giai doan I, 11, I1I tai P6 thi mdi Pién Nam - Dién Ngoc, thi xd Dién Ban

- Quyét dinh s6 4180/QD-UBND ngay 23/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam phé
duyét quy hoach va ban hanh Quy dinh quan ly xdy dung kém theo do an Quy hoach chi
tiét xay dung (ty 1& 1/500) Khu d6 thi Téan Khang tai D6 thi méi Dién Nam — Dién Ngoc,
phuong Dién Duong, thi xa Dién Ban;

- Céng van s6 2520/UBND-KTN ngay 08/5/2020 ctia UBND tinh Quang Nam vé
viée chap thudn chu truong dau tu du én Khu do thi Tan Khang tai D6 thi méi Dién Nam -
Dién Ngoc, thi xa Dién Ban;

- Cong vin s6 3150/SGTVT-QLCLCT ngay 04/12/2020 cua S¢ Giao thong véan tai
tinh Quang Nam vé viéc chap thuan thiét ké déu ndi tir du 4n Khu do thj Tan Khang vao
duong DT.607B tai Km3-362;

- Cong viansb 21 56/SXD-QLHT ngay 29/12/2020 ctia S& Xay dung tinh Quang Nam
vé viée thong bao két qua thim dinh thiét ké co s& cac hang muc ha tz‘“mg k¥ thuat thude du
an dau tu xdy dung Khu do thi Tan Khang tai D6 thi méi Dién Nam - Dién Ngoe, thi xa
DPién Ban;

- Cong vin s6 06/SCT-QLNL ngay 05/01/2021 ctia S Cong Thuong tinh Quang
Nam vé viéc thong béo két qua thdm dinh thiét ké co s¢ hang muc: Cép dién va chiéu séng
thudc du an: Khu d(") thi Tan Khang;

- Cong van sb 626/SXD-QLHT ngay 19/5/2021 cta S¢ Xay dung tinh Quang Nam
vé viée thong bao két qua thdm dinh thiét ké trién khai sau thiét ké co s& cong trinh ha ting
k¥ thuat thudc du &n dau tu xay dung Khu do6 thi Tan Khang tai D6 thi mdi Pién Nam+
DPién Ngoc, thi xa Dién Ban;

- Cong vin sb 2179/SCT-QLNLKT ngay 02/12/2021 cta S& Coéng Thuong tinh
Quang Nam vé viéc thong bao két qua thAm dinh thiét ké xdy dung trién khai sau thiét ké
co' s& hang muc cong trinh: Cép dién va dién chiéu sang thude dy an Khu do thi Tan Khang;

- Cong vin sd 4167/UBND-KTN ngay 28/6/2022 ciia UBND tinh Quang Nam vé
viéce didu chinh tién d6 thuc hién du an Déu tu xdy dung nha ¢ Khu d6 thi Tan Khang tai
D4 thi madi Dién Nam - Dién Ngoc, thi xa Dién Ban;

Quyct dinh s& 2404/QD-UBND ngay 15/9/2022 ciia UBND tinh Quéang Nam vé
viée giao dat cho Cong ty TNHH MTV Phét trién dé thj thong minh Quang Nam dé thuc
hién du an xay dung nha & Khu do thi Tan Khang tai D6 thi méi Dién Nam - Dién Ngoc,
thi xa Dién Ban (dot 1);

- B4o céo s6 60/BC-SXD ngay 27/3/2025 ctia HDTDGD cu thé tinh vé két qua thdm
dinh chi phi déu tu x4y dung du 4n Dau tu xay dung Khu d6 thi Tan Khang tai D6 thi madi
Di¢n Nam — Dién Ngoc;

- Cong van s6 4660/UBND-K T ngay 30/5/2025 cia UBND tinh Quang Nam vé viéc
diéu chinh va phan ky tién do thuc hién du 4n dAu tu xdy dung nha & Khu do thi Tan Khang
tai d6 thi mdi Pién Nam — Dién Ngoc, thi xa Dién Ban;




- Céng vin s6 3555/TB-HDTD ngay 26/6/2025 ctia Hoi dong tham dinh gia dit cu
thé UBND tinh Quang Nam Thong bdo vé két qua thAm dinh phuong 4n gia dat dy 4n Khu
d6 thi Tan Khang;

- Cong van s6 2599/SNNMT-QLDD ngay 27/6/2025 cua S& Nong nghiép va Moi
truong tinh vé viéc dé nghi hoan thién Béo cdo thuyet minh xdy dung phuong an gia dit cu
thé Du an Khu do thi Tan Khang tai D6 thi méi Dién Nam — Pién Ngoc, phuong Dién
Duong, thi xa Di¢n Ban, tinh Quang Nam;

- Bién ban hop Hoi dong thdm dinh gia dét 1an thir 02 nam 2025 ngay 29/10/2025 cia
HDTD gi4 dat thanh phd Da Ning vé viéc thim dinh phuong an gia dit cu thé, dy 4n Khu
d6 thi TAn Khang, tai phuong Pién Ban Dong, thanh ph6 Da Ning dé ap dung tinh tién sir
dung dat d6i véi dién tich dat giao dot 1 tai Quyét dinh sb 2404/QD-UBND ngay 15/9/2022
cia UBND tinh Quéng Nam;

- Cong vin sb 5132/SNNMT-KTD ngay 07/11/2025 cua S& Nong nghiép va Moi
trudong thanh phd Da Nang vé viée dé nghj kiém tra, hoan thién Bdo céo thuyét minh xay
dung phuong an gia dét cu thé Du an Khu dd thi Tan Khang tai phuong Dién Ban Pong,
thanh phé Da Néng;

- Cong vin s 499/SNNMT-KTD ngay 15/01/2026 ctia S& Nong nghiép va Moi
truomg thanh phd Pa Nang vé viée cung cép ho so dur todn chi phi xdy dung du an Khu db
thi Tan Khang va du an Khu do thi Smart City Quang Nam tai phudong Pién Ban Dong,
thanh phd Da Ning kém theo Cong van sd 01/2026/CV/SMC ngay 14/01/2026 clia Cong
ty TNHH MTV Phét trién dé thi thong minh Quang Nam vé viéc cung cap ho so du toan
du an Khu d6 thi Tan Khang;

- Thong bao s6 92/TB-HPTDGD ngay 07/4/2026 ctia Hoi dong tham dinh gid dt
thanh phd Pa Néng vé két qua cude hop HDTD gia dit 1an tha 01 nam 2026 vé thim
dinh phuong an gia dat cu thé, du an Khu db thi Tan Khang, tai phuong Dién Ban Dong,
thanh phd Da Ning dé ap dung tinh tién sir dung dit ddi vai dién tich dit giao dot 1 tai
Quyét dinh sd 2404/QD UBND ngay 15/9/2022 cia UBND tinh Quang Nam;

- Cong vin s6 3970/SNNMT-KTD ngay 10/4/2026 ctia S& Nong nghi¢p va Moi
truong thanh phé Pa Ning vé viéc d& nghi hoan thién hd so xay dung phuong an gia dit
cu thé ddi v6i du dan Khu do thi Tan Khang va dy an Khu do thi Smart City Quang Nam,
tai phuong Dién Ban Dong, thanh phd Da Nang.

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

5.1. Vi tri, dia diém: Khu dét can xéc dinh gid tai D6 thi mai Dién Nam — Pién
Ngoc, phuong Dién Duong, thi xa Dién Ban, tinh Quang Nam.

- Ranh gioi:

+ Phia Bic: Giap khu dan cu hién trang va dudng bé téng hién trang;

+ Phia Tay: Giap duong BT 607B;

+ Phia Pong: Giap déat quy hoach;

+ Phia Nam: Giap Khu d6 thi Smart City Quang Nam;

5.2. Dién tich:

Tong dién tich quy hoach du an Khu db thi Tan Khang theo Quyét dinh sb
4180/QD-UBND ngay 23/12/2019 1a: 145.440,8 m2. Co céu st dung dit ctia du 4n nhu
sau:

TT Loai dit Dién tich (m?) Ty 18 (%)

I | Pt cong trinh cong cong — gido duc 8.606,5 319

4



TT Loai dat Dién tich (m?) TY 1é (%)
Dét cong cong 1 3.595,7 2,5
Dét cong cong 2 556,9 0,4
3 | Pét giao duc 4.453,9 3,0
II | Dit & lien ké 52.837,2 36,3
L 0002 5 567 0t Kb i 49.767.9 34.2
2 | Bt ¢ chinh trang 3.069,3 241
IIT | Dt cay xanh 22.601,9 15,5
1 | Céy xanh do thi 3.181,1
2 | Céy xanh khu & 19.420,8
IV | Pit giao thong — ha ting k§ thujt 61.395,2 42,3
Téng cong 145.440,8 100,00

Dién tich dét giao dot 1 theo Quycl dinh s 2404/QD-UBND ngay 15/9/2022 cla
UBND tinh Quang Nam vé viéc giao dit cho Cong ty TNHH MTV Phat trién do thi thong
minh Quang Nam dé thuc hién du 4n xdy dung nha & Khu db thj Tan Khang la

54.002,9m%/145.440,8 m?. Co céu giao nhu sau:

TT Loai dit ~ Dién tich (m?)
I | Dit giao co thu tién 22.092,81
I | Dit giao khong thu tién sir dung dat 31.910,09
Tong cong 54.002,90

5.3. Muc dich sir dung dat:

Theo Quyét dinh s 4180/QD-UBND ngay 23/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam
thi loai dat, muc dich st dung dat bao gdm: Dat cong trinh cong cong, Dét & lién ké, Dt

ciy xanh, Dét giao théng — ha ting k¥ thuét.

5.4. Mt d§ xay dung, chiéu cao cong trinh dbi voi dit &:
Theo Quyét dinh sb 4180/QD-UBND ngay 23/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam

quy dinh nhu sau;

5.4.1. Mat do xay dyng: Tuan thu theo bang sau

Dién tich 16 dat (m?/ciin nha) | <50

75

100 | 200 300 500 | =1.000

Mat d¢ xay dung toi da 100

90

80 70 60 50 40

Déi voi cac 16 dit c6 dién tich khong nim trong bang, dwoc phép ndi suy giira hai

gia tri gan nhat

5.4.2. Chiéu cao cong trinh: Tang cao xdy dung tbi da cong trinh trén dét & 1a 5

téng _
- Tr?mg 01 tbi thiéu 3.9m; ti da 4,2m

- Cac _ti“mg 2 tr& 1én ¢ chidu cao tdi thidu 3m; i da 3,6m
5.5. Loai dat, thoi han sir dung dat: Theo Quyét dinh s 2404/QD-UBND ngay
15/9/2022 ctia UBND tinh Quang Nam v¢ giao dat dot 1:




- Déi véi dét giao co thu tién sir dung dét: 50 nam ké tir ngay ky Quyét dinh giao
dit, ngudi mua nha gan lién v&i QSDD hodc nhén chuyén nhuong dat & chia 16 duge str
dung 6n dinh, lau dai.

- Déi voi dit giao khong thu tién sir dung dét: dén khi két thuc du an, chu dau tu
ban giao cho dia phuong quan 1y.

5.6. Gia dat trong bang gia dat: Khong co.

6. Cac thong tin vé cac yéu td anh huéng dén gia cia thia dat, khu dit cin
dinh gia:

6.1. Vi tri, dia diém ciia thia dit, khu dat:

Khu dét cin dinh gid ¢6 vi tri thude du dan Khu dé thi Tan Khang, ¢6 vi tri ndm
phia sau khu dén cu hién trang (khu dan cu c¢6 mit tién Pudng Lac Long Quan (DT
607B)), cach UBND phuong Di¢n Duong khoang 1.650m, cach chg DPién Duong
khoang 750m, cach bién khoang 2.850m; Pia diém thudc phuong Dién Duong, thi xa
Dién Ban, tinh Quang Nam (nay 1a phudng Dién Ban Dong, thanh phd Da Ning).

6.2. Picu kién vé giao thong:

- Déi ngoai:

+ Duong truc chinh TCOI theo huéng Pdéng Tay co mat cit 20,5m = (5,0
+10,5+5,0)m; riéng doan qua du an diéu chinh thanh duong 27,0m = (5+7,5+
2,0+7,5+5)m

+ Mat cit 1-1: Duong DT607B mat cdt 33,0m = (3,0-+10,5+2,0+10,5:+5,0)m

- D6i ndi gém céce tryc duong:

+ Duong ¢6 mit cit 37,4m (6m+7,5m+10,4m+7,5m+6m)

+ Puong ¢6 mat cit 27m (Sm+7,5m+2m+7,5m+5m)

+ Dudng c6 mat cit 21,5m (6m+10,5m+5m)

+ Puong co6 mat cit 20,5m (5Sm+10,5m+5m)

+ Puong c6 mit cit 17,5m (5m+7,5m+5m)

+ Puong c¢6 mit ¢it 15,5m (4m+7,5m+4m)

+ Pudng ¢6 mit cit 13,5m (3m+7,5m+3m)

6.3. Ditu kién cip thoat nwéc, cap dién:

- Clp nuéc:

+ Ngudn nude: Tl duong dng cap nude quy hoach co duong kinh D=315mm trén
duong DT607B

+ Tong nhu cau cép nude: Khoang 460m3/ng.d.

+ Mang ludi cefxp nudce: St dung mang hdn hop, dudng ng chinh st dung éng
HDPE D110-D160, 6ng nhanh str dung éng HDPE D63-D90.

- Cép dién:

+ Ngudn dién: Str dung dudng ddy trung thé 22kV tir xudt tuyén XT479-E153 trén
duong DT607B

+ Mang ludi cdp dién: Toan bd luéi dién trung thé 22kV, ha thé 0,4kV va chiéu
sang dugc thiét ké di ngam doc truc dwong ndi bj.

6.4. Dién tich, kich tlgu‘é‘c, hir;h thé ciia thira ('I?lt, khu dat: Dién tich, kich thudc
dd néu tai muc 5.2; hinh thé: Khu dat co hinh da giac.

6.5. Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dyng: Da néu tai muc 5.4.

6.6. Hién trang méi truwong, an ninh: Dam bao.




6.7. Thoi han sit dung dat: Da néu tai muc 5.5

6.8. Cac yeu td khac énh huéng dén gia dat: Dy an st dung két cdu bo via, via
he, h6 uong cdy bang d4 Granite

7. Danh gi4 tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong tin dé ap dung
phwong phap dinh gn dat.

Trén co s cac hd so va tai liéu phap Iy duoc S& Néong nghi€p va Moi trudng cung
cép, Pon vi tu vn da thue hién:

- Thu thap, tong hop, phan tich thong tin vé thira dit, khu dét can dinh gia theo
muc 5 néu trén;

- Piéu tra, tong hop, phéan tich thong tin vé cic yéu td dau vao dé ap dung céc
phuong phép dinh gia dat theo quy dinh; Theo do, trong thoi gian 24 thang tinh tir thoi
diém dinh gia dit tré v& trude khong ¢6 giao dich chuyén nhuong cua khu dit/thira dat
dugc quy hoach dé dau tu xdy dung du 4n khu dé thi 6 tinh twong dong v6i du an Khu
d6 thi Tan Khang, do d6 khéng dii diéu kién dé ap dung phuong phép so sanh dé xéac
dinh gia dat cu thé cho khu dét duge quy hoach dé thuce hién du an.

Don vi tu van chi thu thap dugce gia dat chuyén nhuong theo cac hop dong giao
dich cta cac thira dat 1€ tai cac tuyén duong trong khu vyc lan cén dy an do Chi nhanh
Vin phong DKDD Dién Ban cung cdp tai Cong vin sd 54/CNVPDKDD ngay
23/02/2024, cu thé nhu sau:

+Nhom 01: Duong Lac Long Quéan gdm 03 thong tin chuyén nhugng.

+ Nhom 02: Duong trong Khu dén cu Cho Dién Duong gém 03 thong tin chuyén
nhuong.

+ Nhom 03: Duong trong khu déan cu Théng Nhat géom 03 thong tin chuyén
nhugng. Ngoai ra Don vi tu vin dé sao luc thém tai Chi cuc T hué Pién Ban duoc 02
giao dich nam trén tuyén Lac L ong Quan.

Can cu tong giao dich chuyen nhuong da diéu tra khao sat, don vi lua chon 03
théng tin gan nhat voi thoi diém dinh gid dat tuong dong nhit dinh ve céc yéu t6 anh
hudng dén gid dét va co khoang cach gan nhat dén thia dét, khu dat can dinh gia dé lam
thong tin so sanh tinh toan gia dat cia cic thira dit & trong khu dat can dinh gia (theo
thir tw vu tién quy dinh tai khoan 3 Diéu 4 Nghi dinh s0 71/2024/ND-CP), tir do tinh
doanh thu phat trién cta du an, cu thé: Thira dét so sanh (TDSS) 01, 02 ¢6 vi trf tai
DPuong Lac Long Quén (DT 607B) - Poan tir gidp duong bé tong di chita Phd Minh dén
gidp phuong Dién Nam Déng - Phudng Pién Duong, Thira dat so sanh (TDSS) 03 ¢6 vi
tri tai Duong Lac Long Quéan (DT 607B) - Doan con lai - Phuong Dién Nam Dong;

Pbi voi du an Khu do thi Téan Khang Bon vi tu vén da phat hanh du thao Chung
thu va Béo céo thuyet minh sb 2425-231/FAC-BC-TDG ngay 5/5/2025 voi gia dau vao
dugec ghi tai hgp dong chuyén nhuong 1an lugt 1a TDSS 01, 02: 800.000.000 dong, TDSS
03: 1.600.000.000 ddng. Tuy nhién, sau cudc hop ngay 18/06/2025 ctia Hoi dong tham
dinh gia dét cu thé tinh, Hoi dong c6 Thong béo s6 3555/TB-HDTD ngay 26/6/2025 vé
két  qua tham dinh phuong an gid dat dy 4n Khu db thi Téan Khang dé nghi “Thuee hién
théng nhat nhi tdt ca cde di dn dé dioe Hoi dong thong qua (ké cd cdc Hoi dong trudce
day), yéir cau S¢ Nong nghiép va Moi tricong lam viéc lai voi don vi tw van phdi tién
hanh khao sdt, thu thap thong tin gid ddt giao dich pho bién dam bao sdt gid thi truong
(khong su dung gid dit ghi trong Hop dong dé tinh doanh thu dw dn), dé lam co sé
xdc dinh gid dat tinh doanh thu di dn; tir @6 xdy dung lai phwong dn gid dat dam bao
chdt ché, trinh Hpi dong xem xét, tham dinh”. Theo dé Don vi tu van cn ¢t cac dir kién

7



trén hop dong chuyen nhugng va tién hanh khao sat thong tin bing phuong phap phong
van ngudi chuyén nhugng/nguoi nhén chuyen nhuong, mot s6 nguoi chuyén
nhuong/ngudi nhan chuyén nhuong don vi tu van khong thé lién hé duogc, truong hop
lién hé dugc thi thong tin gid giao dich cung cap khong du co s tin cdy hogc tra 101 bang
v6i gia mua ghi trén hop ddng. Nhén dinh gia mua ghl trén hop ddng 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 ngudi dén trong ving du 4n, tham khao gia giao dich da sir dung
dé tinh gid cac du an khac; phan tich céc thong tin rao bén (gia bén, muyc dich, tinh phap
Iy ctia bat dong san, céc loai chi phi, phuong thire giao dich,...); danh gia so sanh véi
gia trong Bang gia dit nhin voi hé so diéu chinh gia dit do UBND tinh ban hanh va
mirc gid ngudi mua ¢6 nhu cdu sin sang mua. Tt do, don vi tu van xac dinh gia giao
dich thanh cong cta cac giao dich dé lam co s& so sanh, tinh gia cua khu dét dinh gia,
cac thong tin duge diéu tra cu thé chi tiét tai Phu luc s6 01

8. Phwong phap ap dung dé xac dinh gia dit cu thé:

Can ctr vao két qua diéu tra, tong hop va danh gia thong tin da thu thdp duge néu
trén, diéu kién ap dung phuong phép dinh gia dat quy dinh tai khoan 6 Diéu 158 Luét
Dat dai 2024, don vi tu van ap dung phuong phap thing du dé dinh gid dat, cu thé 1a lay
tong doanh thu phat trién ude tinh trir di tong chi phi phat tr ién udc tinh cua thira dat,
khu dat trén co sO sir dung dét c6 hiéu qua cao nhét (hé sb sir dung dét, mat do xay dung,
s6 tng cao tdi da cla cong trinh) theo quy hoach st dung dét, quy hoach chi tiét xay
dung da duoc co quan ¢6 tham quyén phé duyét.

Trong do:

Can ctr khoan 5 Diéu 6 Nghi dinh 71/2024/ND-CP, viéc udc tinh cac khoan doanh
thu, chi phi thue hién theo timg nam thuc hi¢n du dn va phai chiét khéu v& gié trj hién
tai tai thoi diém dinh gia dat. Viéc udce tinh tdng doanh thu phat trién, tng chi phi phat
trién ctia khu dét, thira dét thue hién theo cong thire sau:

\:' TR,

Téllg doanh thu phat trién = ="

e B
AT 6

Téng chi phi phét trién = &0 7

Trong do:

- TR 1a doanh thu nam th\r i ctia du an;

- C; 1a chi phi nam thir i cia du an;

-rlaty 1€ chiét khau tinh theo lai sudt cho vay trung han (ttr 01 ndm dén 03 nam)
binh quan bang tién Vi¢t Nam doi voi du an dau tu, kinh doanh bat dong san cia cac
ngan hang thuong mai nha nudc cua ndm lién ke tinh dén hét quy gan nhat c6 so liéu
trude thoi diém dinh gia;

- n 12 s6 nam ban hang cta du an (tinh tron nam);

- m 14 s6 nam xdy dung va phat sinh chi phi ctia dy an (tinh tron nam).

* Xdc dinh gia dat cia thiva dat, khu ddt can dinh gid:

Gia tri quyén str
dung dél cta thura dit,= Tong doanh thu phét trién - Tong chi phi phat trién

khu dat céin dinh gia
=(14 tri quyén st dung dét cia thira dét can dinh gia

AL * Mo




Cla g8l cga lh.ua dat s Dién tich thua dit can dinh gia
can dinh gia

9. Trinh ty, ndi dung, két qua xac dinh gia dit theo phwong phap dinh gia dat
dwge ap dung.

9.1. Uéc tinh tong doanh thu phat trién ciia khu dit:

9.1.1. Két qua khao sat, thu thap théng tin vé gia chuyén nhuong:

Céc théng tin so sanh dugc sir dung cu thé chi tiét tai Phu luc s6 01 nhu di néu
trén.

9.1.2. Piéu chinh cic yéu t6 anh hwong dén gia dit theo phwong phap so sanh
dé woe tinh gia chuyen nhuong ciia thiva dit thude dy an:

Don vi tr vdn da ban hanh Bdo cdo thuyét minh xay dung phuong 4n gia dit sd
2425-317/FAC-BC-TDG ngay 27/6/2025 keém theo Dy thao Ching thu dinh gia dat.
Ngay 21/01/2026 Don vi tu vén hoan thién lai Bdo cdo thuyét minh xdy dung gia dét
kém theo Dy thao chimg thu theo yéu cau ciia S& Nong nghiép va Méi trudong va cin ot
biéu 3 Quyel dinh s6 92/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 ctia UBND thanh phd, don
vi tu van tiép tuc ap dung Quyét dinh sb 49/2024/Qb-UBND ngay 10/12/2024 cta
UBND tinh Quang Nam (c0i) (Quyet dinh s6 49) dé xac dinh va diéu chinh cac yéu t6
anh huong dén gia dét. Vige diéu chinh céc yéu té khac biét da duoc HDTD thong nhat
tai muc 2.6 Thong bao s6 92/TB-HDTDGD ngay 07/4/2026 cua Hoi dong thim dinh
gid dat thanh phd Da Ning. Theo do, can cir vao dac dlem cua thira dét can dinh gia va
cac thua dal so sanh, don vi tu van dé xuit diéu chinh yéu to khac bi€t la yeu to vi tri,
dia du.m yéu to dleu kién vé giao thong (do rong dudng); yeu t6 diéu kién vé cép thoat
nude, cap dién; yéu td dién tich, kich thudc, hinh the; yeu to hién trang mdi trudng, an
ninh. Ngoai ra, Pon vi tu vén da diéu tra, khdo sat va dé xudt diéu chinh thém 01 yéu to
khac biét chua duge quy dinh tai Quyét dinh *;0 49/2024/QD-UBND lién quan dén dau
tw hé thdng via hé va thoat nuorc doc. Cac yéu té con lai thi tu vén danh gia twong dong.

Thuyét minh chung cac yéu té diéu chinh nhu sau:

- Cac yéu t6 dénh gia cua cac TDSS tvong dong véi thira dat can dinh gia
(TBCDG), khong c6 khic biét nén khong diéu chinh (cic TPCPG/cac TDSS =
100%/100%):

(i) Yéu td didu kién vé giao thong (Két cAu mat duong): TBCDG va cac THSS
‘uep gidp voi duong nhya c6 stc bén va do chiu luc tvong ddng nhau nén don vi tu vin
dé xuét khong diéu chinh.

(ii) Yéu té didu kién vé giao thong (S6 miit duodng tiép giap): TDCDG tiép giap
du’ong noi bo tir 13,5m dén 37,4m trong du an xdy dung nha & Khu d6 thi Tén Khang,
két n6i mot mat tién; cic TDSSO1, TDSS02, TDSS03 cling két ndi mot mat tién, twong
dong véi TDCPG nén don vi tu van dé xuét khong diéu chinh.

(iii) Yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung:

Quy hoach chi tlet xdy dung cua dy én can dinh gia dugc UBND tinh Quang Nam
(cu) phé duyét tai Quy ét dinh s 4180/QDP-UBND ngay 23/12/2019 véi mat do xdy dung
(di da tu 70% dén 90% (cho 16 dit & lién ké c6 dién tich twong img tir 200m2 dén 75m2)
Vi tang cao khong qua 05 tang; con khu vic ¢6 cac TDSS (duong Lac Long Quén —
DT.607B) cting dugc quy dinh mét do xdy dung toi da la 80% (chung cho moi 10 dit &
lién ké) va ting cao khong qua 05 tng, tai Quyét dinh so 1253/QD-UBND ngay
26/4/2019 cia UBND tinh Quéang Nam (c{i) phé duyét khép ndi quy hoach phan khu 3




giai doan cua do thi m¢i Dién Nam — Dién Ngoc. Tu vén nhén thy chi tiéu quy hoach
dugc duyét cua du an cén dinh gia va khu vue c6 cac TDSS 1a tuong tu nhau, dong thoi
can ctr Quyét dinh s 4180/QD-UBND ngay 23/12/2019 1a trén co s& Quyet dinh sb
1253/QD-UBND ngay 26/4/2019 néu trén. Don vj tu vén danh gia cac yéu to lién quan
dén quy hoach a tuong ddng (TPDG/TPSS = 100%/100%) nén don vi tu vin d& xuét
khong diéu chinh.

(iv) Yéu tb thoi han str dung dat: Cac TDCDG va cac TDSS déu la dét ¢, co thoi
han sur dung lau dai (thé hién trong Quyét dinh giao dét dbi v6i cac TDCDG, trong Giéy
chirng nhan quyen st dung dat ddi véi cac TPSS) nén tu vin danh gia tuong dong

- Céc yéu td c6 khac biét, dé xuat didu chinh:

(1) Yéu (6 vi tri, dia diém:

- Céc TBCDHG thudce du an Xay dung nha & Khu dé thi Tan Khang 6 vi tri ndm phia
sau khu dén cu hién trang (khu dan cu c6 mit tién Duong Lac Long Quan (BT 607B)),
cach UBND phuong Dién Duong khoang 1.650m, cach chg Dién Duong khoang 750m,
cach bién khoang 2.850m:;

- TPSS 01 va TDSS 02 ¢6 mit tién Puong Lac Long Quan (BT 607B) - Doan tir
giap duong bé tong di chiia Phd Minh dén giap phuong Dién Nam Dong - Phuong Dién
Duong (nay 1a phuong Dién Ban Déng, thanh phd Da Ning), 1a tuyén duong két nbi tir ngd
4 Thwong Tin xudng khu vue bién, cach UBND phuong Dién Duong (cii) khoang 1.500m,
cach chg Dién Duong khoang 600m, cach bién khoang 2.700m

- TPSS 03 ¢6 mit tién duong Lac Long Quan (DT 607B) - Doan con lai - Phudong
bién Nam Dong (nay 1a phuong Dién Ban Dong, thanh phd Da Néng), 1a tuyén dudng két
ndi tir nga 4 Thuong Tin xudng khu vuc bién, cach UBND phuong Dién Nam Pong (cii)
1.900m, cach chg Dién Duong 1.600m, céach bién 3.800m

- Ca 03 TDSS déu thudce tuyén dudng Lac Long Quan (DT607B), trong d6 TDBSS
01 va 02 la doan duong thuge phuong Dién Duong (ctt), TDSS 03 1a doan dudng thudc
phuong Dién Nam Dong (c0i) nén don vi tu van lay mdc quy chiéu la Trung tdm hanh
chinh gin véi khu vuc dia gioi hanh chinh cua cac TDSS. Tuy nhién, trong tuong quan
khoang cach da n€u ¢ trén thi khoang cach gin hay xa cho Dién Duong, géan hay xa bai
bién la 02 yeu to chinh tac dong dén loi thé cua thira dét, vi vy don vi tu van dé xudt ty
1& so sanh dbi véi yéu td vi tri, dia diém nhu sau: TDDG/TDSS1/TDSS2/TDSS3 =
100%/105%/105%/90%.

(i1) Yéu t6 didu kién vé giao thong (dd rong duong): Cac TDCPG va cac TDSS
déu tlep giap 01 mat duong, mat dudng nhura; tuy nhién d rong duong ma cic thira dat
do tiép giap thi c6 khac nhau & mot so tuyén duong. Theo do, can clr Quyét dinh s6
49/2024/QD-UBND, DPon vi tu van ap dung ty 1¢ diéu chinh Im 1& dudong 1%, 1m long
duong 2% va dai phan cach 2% gitta TDCDG va TDSS.

(iii) Yéu t diéu kién vé cap thoat nudec, cip dién: Bao cdo xac dinh chi phi cta
thanh vién Hoi dong thude S0 Xay dung Quang Nam (cti) khong néu gia tri chénh Iéch
chi phi dau tu gitta dién ngam so voi dién ndi, do do tu vén khong ¢6 s6 ligu dé dua vao
bai todn xac dinh ty 1& % diéu chinh yéu té nay. Tuy nhién, dbi vai du an Khu do thi
Smart City Quang Nam, cén ct chénh I¢ch chi phi dau tu gitra dién ngam so voi dién
noi theo Béo cdo sé 256/BC-SXD ngay 06/9/2022 cua thanh vién Hoi dong thude S¢
Xay dung la 16,045 ty dong, tu van da tinh toan dugce ty 1€ diéu chinh yéu t6 dién
ngam/dién ndi du 4n nay 12 4,12% va dé xuét ty I€ so sanh la 96,04%. Du an xdy dung
nha ¢ Khu do6 thi Tan Khang va dy an Khu d6 thi Smart City ¢ vi tri lién ké nhau, do
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do, dom vi tu vén dé xudt ty 1 didu chinh yéu t dién ngam/dién noi ctia du 4n Xéy dung
nha & Khu d6 thi Téan Khang la 4,12% va ty I¢ so sanh gitta TDDG/TDSS la
100%/96,04%, twong tmg véi ty 1¢ diéu chinh tai du 4n Khu d6 thj Smart City. Ly do ty
1& diéu chinh dé xudt 1an nay cao hon ty 18 diéu chinh 2% da bao cdo Hoi ddng tai phién
hop ngay 29/10/2025 1a vi: ty 1¢ 2% xudt phat tir cac phuong an gid dit tinh thu tién sty
dung dat cac du an nhu Khu do thi Dong Duong, Khu db thi Pong Na... va Hoi dong
thdm dinh gia dét tinh Quang Nam trudce day thong nhat ap dung ty 1¢ nay chung cho
cac du 4n khac nén don vi tu van gia dit cling d& xuét nhu vay tai phién hop ngay
29/10/2025; tuy nhién, sau khi ra soat lai thi nhén thay gia dét chuyén nhugng binh quan
cua cdc TDSS str dung trong phuong dn gia dét du an Khu dé thi Tan Khang dot nay
thép hon gia dét chuyén nhuong binh quan cta cac TDSS str dung trong cdc phuong an
gia dat Khu dé thi Dong Duong, Khu dé thi Dong Na nén tinh ra ty 1¢ diéu chinh phai
cao hon méi tao ra duge khoang doanh thu du bu dip chi phi dién ngdm 16,045 ty dong
néu trén.

(iv) Yéu t6 dién tich, kich thudc, hinh thé (Chiéu sau thira dat):

- Theo ban do quy hoach chi tiét 1/500 kém theo Quyét dinh s6 4180/Qb-UBND
ngay 23/12/2019 cac TBCDG ¢6 chidu dai thira dét tir 15m dén 20,1m, phén dién tich
cta thtra dit nam trong pham vi chiéu sau dudi 25m;

- Cac TDSS ¢ chiéu dai thira dét tir 28m dén 36,6m, do d6, cac TDSS c6 mot phan
dién tich nim trong pham vi chiéu sau tir 25m dén dudi 50m. Cu thé, phén dién tich nim
trong pham vi chiéu sau tir 25m dén dudi 50m ctia TDSS 01: 15m?; TDSS 02: 15m? va
TDSS 03: 116m?;

- Cén ctr diém a khoan 3 diéu 4 tai Quy dinh vé Gia dit, Bang gia dat thoi ky 2020-
2024 trén dia ban tinh Quang Nam ban hanh kém theo Quyét dinh s6: 24/2019/Qb-
UBND ngay ?0/12/2019 cua UBND tinh Quang Nam (cii):

“a) Hé¢ s6 phdn vach chiéu sdu: Nhitng thita ddt 6 ¢ mdt tién cdc dirong pho
(khong dp dung doi voi cde thira dét c6 mdt tién nam ¢ kiét, hém) dwoc ap dung hé so
chiéu sdu nhu sau:

Hé 56 1, 00 ap dung cho phan dién tich cia thira dat tr ong pham vi chiéu sdu dudi
25 mét; hé s6 0,70 dp dung cho phan dién tich thira ddt trong pham vi chiéu sdu tir 25
mét dén dzroz 50 mét; hé s6 0,50 dp dung cho phdn dién tich dit ¢é chiéu sdu tir 50 mét
tro léen.’

Theo h¢ s6 néu trén, don vi tu vén tinh toan duogc ti 1& diéu chinh gitta
TBCBG/TDSS 01, 02 1a 3,21% (tire 100%/96,79%); gitta TDCDG/TDSS 03 14 9,51%
(tirc 100%/90 49%)

Riéng yéu td bé rong mdt tién va dién tich (quy mo) thira dét: Tu trude dén nay,
tit ca cac phuong an gia dat cu thé cta cac du an da duoc Hoi ddng thdm dinh gia dat
tinh Quang Nam (cti) thong qua va UBND tinh phé duyét déu khong diéu chinh yéu tb
nay; tai Quyét dinh sb 49/2024/Qb-UBND cting khong quy dinh cdch thie dleu chinh
(nhu Im chénh Iéch mit tién diéu chinh ti 1¢ bao nhiéu %); mit khéc, yéu td nay cling
tily theo nhu cau ctia ngum mua;

Do dé, Pon vi tu van khong dé xuét diéu chinh déi voi yéu td bé rong mat tién.

(v) Yéu t6 hién trang moi truong, an ninh: Déi v6i cac THCPG tiép giap hodc ddi
dién cong vi€n/khu cdy xanh thi tu van xem x¢ét diéu kién tuong ung & cac TBSS dé de

xudt diéu chinh yéu tb ndy v6i muc t6i da khong vugt quy dinh tai Quyét dinh sb
49/2024/Qb-UBND.
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(vi) Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dit (khong co trong Quyét dinh s
49/2024/Qb-UBND) lién quan dén hang muc dau tu hé thf)ng via he, thoat nudc doc:

Theo chi dao ctia Hoi dong thdm dinh tai Thong bao so 312/TB-HDTDGD ngay
06/11/2025: “Trong do, doi véi diéu chinh yeu 16 “Cdc yeu 16 khdc anh huong den gia
dat (ha tang ky thudt - thita dat dinh gza stk dung két cdu cé via, via hé, ho trong cdy
bang da Granite, con tuyen duong cua cdc thira ddt so sanh chwa dau tw 1é diong):
Chua duoc quy dinh cu the tai Quyét dinh sé 49/2024/OD-UBND cuia UBND tinh Qudng
Nam, d@é nghi don vi tr van nghién ciru dé xudt cu thé trong Bdo cdo thuyét minh xdy
dung phitong dn gid dat dé Hpi dong xem xét, quyét dinh theo quy dinh tai khodn 3 Piéu
8 Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP” :

Ngay 07/11/2025, S6 Nong ng,h1ep va Mbi truong thanh phd Pa Nang co cong van
5132/SNNMT-KTD vé viée dé nghi kiém tra, hoan thién Bao cao thuyét minh xay dung
phuong an gia dat cu thc Duy an Khu do thi Tan Khang tai phuong Di¢n Ban Dong, thanh
pho Pa Ning dé yéu cau don vi tu vén xdy dung lai phuong an gid dat theo Thong bao
s0 312/TB-HDTPGD ngay 06/11/2025; Theo d6, don vi tu van di ¢6 vin ban sd
S8/FACMT-TDG ngay 07/11/2025 dé nghi S& Nong nghiép va Moi truong thanh phd
cung cép du toan chi phi phan dau tu via he, muong thoat nudc doc du an dé don vi tu
viin ¢6 co so dé xudt ty 18 diéu chinh yéu t6 trén.

Ngay 15/01/2026, S6 Nong nghiép va Méi truong thanh phd Pa Ning c6 Cong vin
56 499/SNNMT-KTD vé viée cung cap hd so du toan chi phi xay dung dy an Khu do thi
Tan Khang va dy an Khu do thi Smart City Quang Nam tai phudng Dién Ban Dong, thanh
phé Pa Ning kém theo Cong vén 5O 01/2026/CV/SMC ngay 14/01/2026 cua Cong ty
TNHH MTV phét trién dé thi thong minh Quang Nam vé viéc cung cdp hd so dy toan chi
phi phan diu tu via hé, muong thoal nudce doc du an Khu do thi Tan Khang;

Trén co s do, don vi tu van xac dinh ciac TDSS tiép gidp trén tuyén duong
DT607B (duong Lac Long Quén) chua dugce dau tu hé lhong via he¢ va thoat nudc doc,
TPCDG tiép giap voi cac tuyén dudng duge dau tu hé thdng via he va thoat nude doc
v0i chi phi duoc Tu van xay dung doc lap (Cong ty TNHH Tu van xdy dung mién
Trung) thim tra xac dinh dinh kém theo Céng van $0 01/2026/CV/SMC ngay 14/01/2026
1a 42.762.650.480 dong (trude thué). Pon vi tu vAn xdc dinh gia dt nhan thiy két qua
thim tra 42.762.650.480 dbng néu trén cia Tu van xdy dung ddc lap mdai chi xac dinh
chi phi x4y dung, chua tinh cac chi phi quan ly du an, chi phi tu vn dau tu xdy dung va
chi phi khac ctia hang muc hé thdng via hé va thodt nude doc. Do do, Pon vi tu vén xac
dinh gia dét cong thém cac chi phi con thiéu nay theo ty 1€ phén b bang chi phi xy
dung hang muc hé thdng via h¢ va thoat nudce doc trén téng chi phi xdy dung cta dy an,
sO tién phan bd 1a 3.253.978.327 ddng (= 10.198.204.000 dong * 42.762.650.480
dong/134.021.247.000 dbng); nhu vy, chi phi dau tu hang myc h¢ thdng via hé va thoat
nude doc 1 46.016.628.808 dong (= 42.762.650.480 ddng + 3.253.978.327 dong).

Chi phi dau tu hang muc h¢ lhéng via hé va thoat nude doc tinh trén 1 m? dat &
khai thac: = 46.016.628.808 déng/48.567,9 m? = 947.470 dong/m? (day chinh 1a murc
diéu chinh); gia déat chuyén nhuong binh quan cua 03 TDSS 13 6.016.133 ddng/m? (=
(6.428.571 dong/m? + 6.428.571 dong/m® + 5.191.257 dong/m?)/ 3). Suy ra ty 1¢ didu
chinh yéu t6 diu tr hang muc hé thong via hé va thoat nuée doc gitta TDDG/TDSS la
15,75% (= 947.470 dong/m? /6.016.133 ddéng/m?), tuong tng véi ty 1& so sanh
TDDG/TDSS = 100%/86,39% (= 100%/ (100% + 15,75%)). Theo d6, don vi tu vin xéac
dinh gia dat dé xudt didu chinh yéu t6 déu tu hang muc hé thng via he va thoat nudc
doc gitta TSDG/TSSS véi ty 1 didu chinh 13 15,75% twong Gng véi ty 1é so sanh
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TBDBG/TDSS = 100%/86,39% (cdch tinh ty I¢ diéu chinh nay twong ty cdch tinh e
diéu chinh yéu 16 dia chat céng trinh da dwoe Hoi dong thdm dinh  gld ddt cu thé tinh
Qudng Nam. (cil) théng qua & mot sé die dn). Kinh dé nghi Hoi dong xem xét, quyét
dinh.

Két quéa gia dit dé tinh doanh thu cia thira dét theo ting tuyén dudng thudce dy 4n
Khu d6 thi Tan Khang nhu sau:

: Don gia dat & trong
STT Tuyén dwong vét chieéu sdu 25m
(d/m?)

I Duong c6 mat cit ngang 37,4m (6m+7,5m+10,4m+7,5m 0.450 266
+6m) dbi dién hoic lién ké khu cdy xanh R

2 | Duong ¢ mit cit ngang 27m (Sm+7,5m+2m+7,5m+5m) 8.944.812
Duong c6 mat cit ngang 27m (Sm+7,5m+2m+7,5m+5m)

3 9.261.451
ddi dién hoic lién ké khu cdy xanh

4 | Pudng co mit cat ngang 20,5m (Sm+10,5m+5m) 8.351.797

5 DPuong ¢b mat cit ngang 21,5m (6m+10,5m+5m) ddi R 747288
dién hodc lién ké khu céy xanh

6 | Duong c6é mat cit ngang 17,5m (Sm+7,5m+5m) 7.914.025

9 Du;()'ngkco ngat cat ngang 17,5m (Sm+7,5m+5m) dbi di¢n R 230.664
hodc lién ké khu cdy xanh

8 | Puong c6 mit cit ngang 15,5m (4m+7,5m+4m) 7.780.298

9 | Puong ¢6 mit cit ngang 13,5m (3m+7,5m+3m) 7.652.046
s R e 1 4Xs 1ia

10 Duvorngkco ll}‘lat cat ngang 13,5m (3m+7,5m+3m) doi dién 7 968,685
hoéc lién ké khu cdy xanh

- Viéc diéu chinh gia cua cdce thita ddt so sdnh, xdc dinh gid dat wée tinh cia cde
thita ddt can dinh gid chi tiét tai Phu luc sé 2.1 dén Phu luc s6 2.10 dinh kém.

- Doi véi dat ¢ cde 16 dat ¢é hai mdt tién tai ngd ba ap dung hé s6 1,1; tai nga tu
tré lén dp dung hé so 1,2 véi gid dat ciia dudng ¢ gid dat cao hon.

Can ctr don gia tinh doanh thu néu trén, don vi tu van xac dinh doanh thu dy 4n
chua chiét khiu v€ gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia la: 419.084.976.838 dong. (Chi
tiét tai Phu luc s6 03 dinh kém)

9.1.3. Mikrc bién ddng cuaa gia chuyén nhwong:

Can clr quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP, Pon
vi tu van st dung chi sb gia tiéu dung nhom nha ¢ va vit licu xay dung binh quan 03
nam lién ké trude thoi diém dinh gia dét dbi voi khu vire thanh thi do Cuc Thdng ké tinh
Quang Nam cong bé, cu thé nhu sau:
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Nim | 20192018 | 20202019 2021/2020 Trung binh

CPI1 103,08% 100,75% 103,94% 102,58%

(Str dung ham GEOMEAN trong Excel theo Cdong van s6 246/TKT-TH ngay
25/9/2025 ciia Thong ké thanh phé Pa Néng).

9.1.4. Thoi diém bit ddu ban hang, thoi gian ban hﬁmg, ty 1€ ban hang:

Can clr diém a khoan 1 Piéu 3 Quy dinh vc mot s6 yéu t ude tinh doanh thu phat
trién, chi phi phat trién cua thira dat, khu dat cin dinh gia theo phuong phép thing du
va céc yéu tb anh hudng dén gia dét trong vi¢c xdc dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh
Quang Nam ban hanh kém theo Quyet dinh s& 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024
ctia UBND tinh Quang Nam (Quyét dinh 49/2024/QD- -UBND):

“1. Thoi gian ban hang, thoi diém bit dau ban hang, kinh doanh san phdm, dich
vu, ty 1é bdn hang:

a) Thoi gian bdn hang; thoi diém bt dau ban hang, kinh doanh san phdm, dich vu
dugce xdc dinh cdn cir vao tién dé da dwoc xde dinh trong chu triwong dau tir hodc hé so
moi thau thiee hién du én dau te hodic quyét dinh phé duyét, chdp thudn dw dn dau tw dé
ude tinh doanh thu phdt trién cua dw an. S6 nim ban hang cia Dy dn duwoc tinh tron
nam theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 6 Nghj dinh sé 71/2024/ND-CP. Truong hop thoi
gian ban hang khéng tron nam thi khodng thoi gian khong tron nam tir 06 thdng tré lén
dege tinh tron thanh 01 ndm, dudi 06 thdang thi khéng tinh thoi gian ban hang doi véi
khoang thoi gian nay.

Truong nop trong cdc van ban vé chit tr ‘wong dau tir hocic hé so moi thau thuc hién
die an dau tw hodc quyét dinh phé duyét, chap thudn di dn dau tr chua xdée dinh cu the
thot gian ban hang, thoi diém bt dau ban hang, kmh doanh san pham dich vu thi To 6
chike tir van xdc dinh gid ddt can cit theo cdc théng s6 tai Phu luc s6 dinh kém dé xudt
cu thé trong Bdo cdo thuyet minh xdy dwng phwong dn gid dat dé trinh Hoi dong tham
dinh gid ddt xem xét, quyét dinh.”

Du 4n Khu do6 thi Tan Khang dugc chap thudn chu truong dau tu theo Cong van sb
2520/UBND-KTN ngay 08/5/2020 cia UBND tinh Quang Nam theo do tién do dua vao
khai thac sau 02 nam; ngay 28/6/2022 UBND tinh c6 Cong vin s6 4167/UBND-KTN vé
viée diéu chinh tién do du éan, gidn tién do dén 05/2024; ngay 30/5/2025 UBND tinh c6
Cong vin s6 4660/UBND-KT diéu chinh va phan ky tién do thuc hién dy an dén hét thang
12/2026. Du an Khu d6 thj Tén Khang trai qua nhiéu 1an gia han tién dé nén khong thé
can cir theo tién do duoc gia han nhiéu lan nay dé xac dinh thoi gian ban hang, thoi diém
bat ddu ban hang va ty I¢ ban hang. Do do6, Don vi Tu van dé xudt can cir Quy dinh tai
Quyét dinh sb 49/2024/QD-UBND dé xac dinh thoi diém bat dau béan hang, thoi glan
ban hang, ty 1€ ban hang, cu thé: Dy an Dau tu xy dung Khu d6 thi Tan Khang c6 tong
di¢n tich 145.440,8 m? twong Ung khodng 14,5ha ndm trong quy mé du 4n dudi 20ha,
vay:

Pé xuét Thoi gian ban hang, thoi diém ban hang, ty 1¢ ban hang la 24 thang (2
nam) tinh tir nam thir 2 ké tur ngay dugc Nha nudce giao dat. TV 18 ban hang qua cdc nim
sé la:

- Nam tht nhit: 0%
- Nam thir hai: 60%
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- Nam thir ba: 40%.

9.1.5. Ty 1¢ chiét khéu:

Cédn ctr cdc Vin ban: sb 2388/NHN.. QNa-KH&QLRR ngay 17/7/2024 ctia
Agribank Chi nhanh tinh Quiang Nam; 69/CNNDN-TCTH ngay 28/01/2026 cua
VietinBank Chi nhanh Nam Da Ning; 632/CV-QNA-KT ngay 17/7/2024 cua
Vietcombank Chi nhanh Quéang Nam va 823/BIDV.QNA-QLNB ngay 24/7/2024 cia
BIDV Chi nhanh Quang Nam cung cap cho S¢ Tai nguyén va Méi truong thi Ty 18 chiét
khiu — r x4c dinh la:

Thoi diém Quy 11172021 | Quy IV/2021 Quy 1/2022 Quy 11/2022
Agribank 8,50% 8,50% 8,50% 8,50%
Vietinbank 10,50% 10,50% 10,50% 10,50%
Vietcombank 8,70% 8,70% 8,70% 8,70%
BIDV 9,32% 9,18% 7,89% 7,33%
Trung binh - 9,03%

Cin cit cdc ndi dung néu trén, tong doanh thu phit trién ciia dy dn chiét khiu
vé gid tri hi¢n 1qi tai thoi diém dinh gid duwgc woc tinh la: 353.065.409.470 ddng. (Chi
tiét tai Phu luc sé 05 dinh kem)

9.2. Udrc tinh chi phi phat trién cta du 4n (chua bao gom thué gia tri gia ting)

9.2.1. Chi phi dau tw xay dung:

Cén cir Béo cdo sb 60/BC-SXD ngay 27/3/2025 cia HDTDGD cu thé tinh vé két qua
tham dinh chi phi dau tu xdy dung du 4n Pau tu xay dung Khu do thi Tan Khang tai D0 thi

mdi Dién Nam — Dién Ngoc thi Chi ph1 dau tu xdy dung cua dy én (chua bao gbém thué
gid tri gia tdng) 1a: 148.138.365.000 dong.

Cin ctt khoan 3, Diéu 4, Quy dinh tai Quyét dinh 49/2024/QD-UBND:

“Thoi gian xdy dung, tién dj xdy dung: Pugc xdc dinh cdn cit vao tién dg da dieoc
xdc dinh trong chii triong dau ti hogc hé so moi thdu thuc hién dir an dau tur hodc
quyet dinh phé duyét, chdp thugn dir én dau tu dé wée tinh chi phi phdt trién cia du dn.
S6 nam xay dwng va phdt sinh chi phi ciia Dy dn dwoc tinh tron ndm theo quy dinh tai
khodn 5 Diéu 6 Nghi dinh 56 71/2024/NP-CP. T riweong hop thoi gian xdy dung khong
tron ndm thi khodng thoi gian khong tron nim tir 06 thdng tré lén dwoc tinh tron thanh
01 nam, duwdi 06 thang thi khong tinh tho’z gian xdy dung doi véi khoang thoi gian nay.

Triong hop trong cdc van ban vé chii trieong dau tw hodic hd so moi thu thue hién
du dn dau tir hocie quyet dinh phé duyét, chap thudn du an dau tw chira xdc dinh cu thé
thoi gian xdy dung, tién do xady dueng thi To chikc tu van xdc dinh gid ddt cdn cir theo
cdc thong sé tai Phu luc dinh kém dé dé xudt cu thé trong Bdo cdo thuyét minh xdy dzmg
phwong dn gid dat dé trinh Hoi dong tham dinh gid dat cu thé xem xét, quyét dinh.”
Tuy nhién, theo ndi dung da néu trong thoi diém bit ddu ban hang, thoi gian béan hang,
ty 1¢ ban hang thi dy 4n gia han tién do nhiéu 14n nén khong thé can ct tién do dugc gta
han nhiéu Ian ndy dé xac dinh thoi gian xdy dung, tién do xay dung. Do do, Pon vi tu
van dé xudt cin ct Quy dinh tai Quyét dinh sb 49/2024/QD-UBND dé xac dinh thoi
gian x4y dung va tién do xay dung.
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Dy an Déu tu xdy dung Khu d6 thi TAn Khang tai D6 thi m¢i Di¢n Nam — Dién Ngoc
¢6 tong dién tich 145.440,8 m? tuong rng khodng 14,5ha ndm trong quy md du an dudi
20ha; don vi tu van 4p dung Quy dinh tai Quyét dinh s6 49/2024/QD-UBND, xéc dinh:

Thoi gian xdy dung, tién do xdy dung ha tang k¥ thuat 1a 24 thang (2 ndm) ké tir
thoi diém duoc Nha nude giao dat, tai quy dinh cta Quyét dinh 49/2024/QD-UBND
khong quy dinh ty 1¢ phan b6 chi phi cu the cho quy m6 dy an dudi 20ha nén don vi tu
van dé xudt mirc phan bd twong Gmg vai tién do xay dung nha ¢ va cong trinh xdy dung
trén dét cta dy an cing quy md, cu thé 1a: Nam tha nhét 50%; nam thir hai 50%.

7 Cmg cir cdc ndi dung néu trén, chi phi dau tw xdy dung phit trién cia dw dn
chiét khau vé gid tri hi¢n tai tai thoi diem dinh gid dwoc wéc tinh la: 130.238.512.050
dong. (Chi tiét tai Phu luc so 06 dinh kém)

9.2.2. Chi phi kinh doanh (quéang cdo, ban hang):

Cén cu quy dinh tai Quyét dinh 49/2024/QD-UBND; Chi phi kinh doanh (quing
cdo, ban hang) dugc xac dinh theo ty 1& 1% trén doanh thu trude thué dét khai thac

= 1% * Doanh thu phat trién trudc thué GTGT

= 1% * 353.065.409.470 = 3.530.654.095 dong,

9.2.3. Chi phi i vay, lgi nhuin nha diu tw cé tinh dén vén chii sé hitu, rii ro
trong kinh doanh:

Can clr quy dinh tai Quyét dinh s6 49/2024/QD-UBND: Chi phi lai vay, loi nhuan
nha dau tu <o tinh dén vdn chu s¢ hitu, rdi ro trong kinh doanh duge xdc dinh theo ty 1¢
14% trén tdng chi phi diu tw xdy dung, chi phi kinh doanh va gla tri quyén sir dung dat.

= 14% x (gi4 tri khu dét + chi phi dau tu xay dung phat trién cta dy an trude thué
GTGT + chi phi kinh doanh)

= 14% x V + 18.727.683.260 dong
9.2.4. Tong chi phi phat trién du 4n
= Chi phi xdy dung dy an trude thue GTGT + Chi phi kinh doanh + Chi phi lai
vay, loi nhudn nha dau tu ¢6 tinh dén von chu s hitu, rdi ro trong kinh doanh
= 14% x V + 152.496.849.405 dong.
9.3. Gia tri quyén sir dung dit ciia khu dat & (V):
Gia tri khu dt = Téng doanh thu phit trién - Tong chi phi phat trién
V =175.937.333.390 dong

(Bdng chit: Mot tram bdy muoi ldm ty, chin trdm ba mioi bay triéu, ba tram ba
mitoi ba nghin, ba trdm chin muoi dong)

9.4. Gia dét cu thé ciia du 4n:

Gia dét cta thia Gi4 tri quyén sir dung dét cia thira dét, khu dit can dinh gia
dapikiUidaucan s = Dién tich d&t & khai théc
dinh gia

175.937.333.390 dong

48.567,9 m?

= 3.622.502 dong/m?
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10. Cac hé so kém theo: HO so phap Iy ¢6 lién quan; Phiéu thu thap théng tin.

DINH GIA VIEN

Lé Vin Vi ’ Tran Hoang Ha
Chirng chi dinh gia dit s6: 0880424 Chirng chi dinh gia dit s6: 0870424
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