CHUNG THU PINH GIA PAT

Khich hang: S& Nong nghi¢p va Méi trwong thanh phé Da Niing

Khu dit cin dinh gia:

- Dy an Cong vién van héa va vui choi giai tri phia Péng Nam Dai tudng
niém (Asia Park) ciia Cong ty TNHH Céng vién Chéu A.

Tai thoi diém: Ngay 10/5/2013.

Duwge dinh gid béi:

Cong ty TNHH Kiém todn va Pinh gis Thiing Long — T.D.K
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CONG TY TNHH KIEM TOAN VA  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
DINH GIA THANG LONG - T.D.K Pjc 1dp- Ty do- Hanh phic

Sé: 13/2013/DGD - TDK/CT Ha Ngi, ngay 13 thing 5 ndm 2026

CHUNG THU PINH GIA PAT

Kinh giri: SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG THANH PHO DA NANG

- Can ctr Ludt Dét dai s6 31/2024/QH15 duge Quée héi nude Cong hoa xa hoi chi nghia Viét
Nam khéa XV, ky hop bat thudmg 14n thir 5 thong qua ngay 18/01/2024:

- Can cr Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngdy 27/6/2024 cua Chinh phii Quy dinh vé gia dét;

- Can cir Hop déng dich vy tu vén sé 13/2025/HPTV-DGB/KHTC ngay 02/7/2025 giita S¢
Nong nghi¢p va Méi trudng thanh phd Pa Ning va Céng ty TNHH Kiém toan va Binh gia
Thang Long - T.D.K v& viéc Tu vén xédc dinh gi4 dét di v6i dy 4n Céng vién van héa va
vui choi giai tri phia Dong Nam Dai tudng niém (Asia Park) cua Céng ty TNHH Cong vién
Chéu A.

1. Muyc dich dinh gis dit:

- Xée dinh gid dat cy thé doi véi khu dét thyc hién dy 4n Cong vién van héa va vui choi gidi
tri phia DPéng Nam Dai tuéng ni¢m (Asia Park) ctia Cong ty TNHH Céng vién Chéau A dé
lam co s¢ tinh thu tién sir dung dét, tién thué dit.

2. Thoi diém dinh gia dit:

- Ngay 10/5/2013.

3. Cosédinh gia dét:

- Quyét dinh s6 7743/QD- UBND ngay 24/9/2012 ctia UBND thanh phd Da Niing vé viéc phé
duyét So d6 ranh gici sir dung dit du 4n Khu cong vién vin héa va vui choi giai tri;

- Quyét dinh s6 1708/QD-UBND ngay 07/3/2013 ciia UBND thanh phé Da Néng vé viéc phé
duyét Tong mét bing Dd 4n quy hoach chi tit xay dyng Khu cdng vién vin héa va vui choi
giai tri phia Ddng Nam Dai tuéng niém (Asia Park);

- Quyét dinh sb 2206/Qb- UBND ngay 29/3/2013 ciia UBND thanh phé Pa Nﬁng vé viée thu
héi dét, cho Cong ty TNHH Cong vién Chéu A thué mit nuéc va nhin quyén sir dung dat
dé dau tu xdy dung Khu cong vién van hoa va vui choi giai tri tai phia Déng Nam dai Tudng
niém (Asia Park);

- So'db vi tri thu héi dt, cho Cén g ty TNHH Cong vién Chéu A thué mét nude va nhén quyén
sit dung dét dé déu tu xdy dyng Khu cong vién van héa va vui choi giai tri tai phia DPong
Nam dai Tudng niém (Asia Park), dia diém: phuong Hoa Cudng Bic, quin Hai Chau, thanh
phd Pa Ning kém theo Quyét dinh sb 2206/QD- UBND ngay 29/3/2013 ctia UBND thanh
phé Pa Ning;
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Quyét dinh s6 8126/QD-UB ngay 22/12/2003 cia UBND thanh phé Pa Ning vé viée phé
duyét Béo cdo nghién ciru kha thi ddu tu xdy dung Nha bidu di®n Da ning thanh phé Pa
Ning;

Thuyét minh diéu chinh dy 4n dAu tu xAy dung cong trinh nha biéu di&n da nang thanh phd
Pa Néng do Vién quy hoach xdy dung Da Ning lap ngay 08/02/2007;

Gidy chimg nhan déu tu s 321021000078 ngay 12/6/2013 do UBND thanh phd Pa Néng
cap cho Céng ty TNHH Céng vién Chéu A;

Béo cdo dv an dau tu dy 4n hop phén: Khu vui choi giai tri phia Pong Nam dai Tudng niém
(Thue dy an Khu cong vién vin héa va vui choi giai tri tai phia Pong Nam dai Tuéng niém)
ngay 23/4/2013 do Céng ty TNHH Tu vén X4y dung Anh Duwong lap duge cung cip boi S
Tai chinh thanh phé Da Ning;

Bién ban ban giao mdc ranh giGi sir dung dat cdng trinh: Khu céng vién van héa va vui choi
giai tri phia Dong Nam dai Tuéng niém (Asia Park) ngay 23/4/2013;

Bién ban ban giao m3t bang cong trinh: Khu edng vién vin héa va vui choi giéi tri phia Dong
Nam dai Tuong niém (Asia Park) ngay 10/5/2013:

Bido cdo s6 159/BC-SNNMT ngay 21/4/2025 ciia S& Noéng nghi¢p va Méi truémg lién quan
dén phuong én xir 1y nghia vy tai chinh tai dy 4n Khu cong vién van héa va vui choi giai tri
phia Dong Nam Dai tuéng ni¢m (Asia Park) ciia Cong ty TNHH Céng vién Chau A

Théng béo s6 250/TB-VP ngay 09/5/2025 ctia Vin phong UBND thanh phé v& két lun cia
UBND thanh phd tai phién hop ngay 08 thang 5 nam 2025;

Bdo cdo sb 192/BC-SNNMT ngay 05/3/2026 ciia S& Nong nghiép va Moi trudng lién quan
dén phuong 4n xir ly nghia vy tai chinh tai dy an Khu cong vién van hoéa vui choi giai tri,
thuong mai dich vu cao cép (Da Nang Downtown);

Thong béo s6 214/TB-VP ngay 23/3/2026 ctia Van phong UBND thanh phé vé két lugn ciia
UBND thanh ph tai phién hop ngay 19 thang 3 ndm 2026:

Van ban so 146/HDTDGD ngay 13/6/2026 cua Hoi déng thdm dinh gi4 dit thanh phé Pa
Ning vé vige thong béo hop Hoi ddng thim dinh gia dét 14n thir 22/2026:

Vin ban s6 5757/SNNMT-KTD ngay 13/5/2026 ctia S& Nong nghiép va Méi trudng thanh
phé Pa Nang vé viéc hoan thign phuong 4n gia dét dbi véi dy 4n Khu Céng vién van héa
vui choi gidi tri, thuong mai dich vu cao cép (Da Nang Downtown);

Céc tai li¢u khac do S& Nong nghiép va Moi truomg thanh phé Da Ning cung cép.

Théng tin cia thira dat, khu dit cin dinh gid va tai sin gin lidn véi dit:

Vi tri va ranh giéi

Dia chi khu dat: Khu dit nghién ctru quy hoach thugc phuomg Hoa Cudmg Bic, quan Hai
Chau, thanh phd Da Ning,

Céc hudng tiép giap cua khu dit:

Phia Biic gidp: Khu dich vy nha hang Nam cAu Trén Thj Ly;

Phia Dong giap: Séng Han;

Phia Nam giép: Tryc duéng dan vao nha biéu dién da ning, thu vién thanh phé dy kién, san
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tap golf;
+ Phia Tay giap: Khu vui choi két hop cung vin héa thiéu nhi thanh phé dy kién, khu Dai
tuong niém, khu dich vy nha hang, bai dau xe.
“  Quymd
- Tong dién tich quy hoach: 846.632 m2
Biing cén biing sir dung dét

STT Quy hoach sir dung dit Dién tich (m2) | Ty 1é (%) | S6 16

1 | Pat cong trinh 35.298 4,17 16
Khdach san 18.967 06
Nha hang 3,395 03
Nha ga xe dién 400 02
Nha dicu hanh + ky thudt 3.642 01
Céng chao, khu nha don tiép 2.694 03
Khu vui choi trong nha 4.000 01

2 | Pit cong vién (cdy xanh + khu vui choi giai tri) 309.488 | 36,56

3 | Pat bai xe 53.894 6.37 03

4 | Dét nha biéu dién da ning thanh phd (hién trang) 47.907 5,66 01

5 | Mat nuéc 250.890 | 29,63

6 | Pat giao thong, quang truong 149.155 | 17,61
Tong dién tich 846.632 | 100,00

% Muc dich sir dung dat
- Dit co sirsan xuét, kinh doanh.
% Thoi han sir dung dit

Theo khoan 2 Myc IV Béo cdo s6 159/BC-SNNMT béo c4o lién quan dén phuong 4n xir Iy
nghia vu tai chinh tai dy 4n Khu cong vién van héa va vui choi gidi tri phia Pong Nam Dai tuéng
ni¢m (Asia Park) ciia Cong ty TNHH Céng vién Chau A dugc UBND thanh phé théng nhét tai
Théng béo s6 250/TB-VP ngay 09/5/2025 cta Van phong UBND thanh phé vé két luan ciia UBND
thanh phé tai phién hop ngay 08 thang 5 nam 2025:

“Ngay 07/8/2019, UBND thanh phé da ban hank Quyét dinh sé 3470/0D-UBND vé viéc
diéu chinh théi han thué ddt néu tai Diéu 1 Quyét dinh 56 40 70/QD-UBND ngay 25 thdng 7 ndm
2017 ciia UBND thanh phé tir 70 (bay mucoi) ndm thanh 50 (ndm muwoi) nam ké tie ngay 29/3/2013,

Doi voi Quyét dinh nay, UBND thanh phd diéu chinh lai théi han thué dét cita duw dn thanh
50 nam theo diing quy djnh nén vigc tinh todn nghia vy tai chinh giao dit, cho thué dit véi thoi
han 50 nim cho toan bj qud trinh thué dit ciia di dn

5.  Phuwong phép dinh gia dit:
Ap dung phuong phép dinh gid dit 1 phuong phép thing dur.
6.  Két qua dinh gia dit:
Qua khao sat thye té, nghién ctru thi trudng cing véi cac phuong phép dinh gia duge ép dung
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trong tinh toén, Cong ty TNHH Kiém toan va Dinh gia Thing Long — T.D.K thong bdo két qua

dinh gid tai thoi diém ngay 10/5/2013 t6i So Néng nghiép va Moi trudmg thanh phé Da Ning nhur %

sau: al
- Gid trj ciia khu dét cin djnh gid: 1.405.078.841.347 déng |
- Dién tich: 534.993,0 m2 4

- Gid dat ciia khu dét cin dinh gi: 2.626.350 ddng/m?

(Bing chit: Hai tri¢u sdu trdm hai muwoi séu nghin ba tram niam mwoi dong trén mpt mét
vuong).

v

(Chi tiét 1ai Bdo cdo thuyét minh phucong dn xdy dung gid ddt kém theo)

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA
5IA THANG LONG - T.D.K

‘Ph¢ Tong Gidgm
cONG TY NS\

Pinh gia vién

Pham Chu Hong Ngoc Nguyén Tién Thanh
S6 chimg chi dinh gia dat: 197/QD-DTBDCB  S6 thé thim dinh vién vé gia: XVI 25TS.2842

Chiing thir dinh gid ddt néy dwge soan thao boi chuyén vién thdm djnh: Pham Chu Héng Ngoc
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BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT

Khich hang: SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG THANH PHO PA NANG
Tai sdn dinh gia:

Khu dit thue hién dy 4n Cong vién vin héa va vui choi giai tri phia Dong Nam Dai tudng
niém (Asia Park) ciia Cong ty TNHH Céng vién Chéu A.
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BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT
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CONG TY TNHH KIEM TOAN VA CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
PINH GIA THANG LONG - T.D.K Djc 1ip — Ty do — Hanh phic

4.1
4.1.1.

Hé Néi, ngay 13 théng 5 nam 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Ching thu dinh gid ddt s6 13/2013/PGP — TDK/CT ngay 13/5/2026)

Thira d4t, khu dit cAn dinh gi4:

Khu dat thye hién dy 4an Cong vién vin héa va vui choi giai tri phia Déng Nam Pai tuéng
ni¢ém (Asia Park) cia Cong ty TNHH Céng vién Chéu A.

Muc dich dinh gi4 dat:

Xdc dinh gia dat cy thé déi véi khu dat thyc hign dy 4n Cong vién van héa va vui choi gidi
tri phia Dong Nam Dai tudng ni¢m (Asia Park) ciia Cong ty TNHH Céng vién Chéu A dé
lam co s& tinh thu tién sir dung dét, tién thué dét.

Thoi diém dinh gia dit:

Ngay 10/5/2013.

Cin cir dinh gia dit:

Ciin cir phap ly dé dinh gia dit:

Cic viin bin phdp quy vé dat dai, xdc dinh gig dit:

Lut Dat dai s6 13/2003/QH11 dugc Quéc hi nude Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam
khéa XI, ky hop thir 4 thong qua ngay 26/11/2003:

Lut Dit dai s6 45/2013/QH13 dugc Quéc hi nuée Cong hoa xa hdi chi nghfa Viét Nam
khoéa XIII, ky hop thir 6 thong qua ngay 29/11/2013;

Lut Dt dai s6 31/2024/QH15 duge Qude hdi nuée Cong hoa xa hoi chi nghia Viét Nam
khoa XV, ky hop bat thudng 14n thir 5 thong qua ngay 18/01/2024:

Ludt s0 43/2024/QH15 sira ddi, bd sung mét sé diéu ctia Ludt DAt dai sé 31/2024/QH15,
Ludt Nha & s6 27/2023/QH15, Luat kinh doanh bét dong sén sé 29/2023/QH15 va Ludt cée
tb chure tin dung sé 32/2024/QH15 ngay 29/6/2024, duge Quée hdi nuée Céng hoa xa hji
chu nghia Vi¢t Nam khéa XV, ky hop thir 7 théng qua ngay 29/6/2024;

Phap Iénh gid s6 40/2002/PL-UBTVQH ngay 26/04/2002 cita UBTV Quéc héi;

Nghi dinh s6 181/2004/ND-CP ngdy 29/10/2004 clia Chinh phu vé viéc thi hanh Luat DAt
dai;

Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngdy 16/11/2004 ctia Chinh pha vé phuong phdp xac dinh
gia dat va khung gié cac loai dét;

Nghi dinh s6 198/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 ctia Chinh phu vé viéc thu tidn sir dung dit;
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BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT

Nghj dinh s6 123/2007/ND-CP ngay 27/7/2007 ciia Chinh phii vé viéc Sira déi, bd sung mét
s6 diéu Nghi dinh 188/2004/ND-CP;

Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phi Quy dinh chi tiét thi hanh mét
so diéu cua Luat DAt dai:

Nghi dinh sé 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cia Chinh phii Quy dinh vé gia dt;

Nghi dinh 55 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh phii Quy dinh vé thu tién sir dung
dat;

Nghj dinh s6 135/2016/ND-CP ngay 09/9/2016 v vic sira di, bd sung mot sb didu ctia cde
Nghi dinh quy dinh vé thu tién sir dung dét, thu tién thué dit, thué mat nuoc:

Nghi dinh s 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 ciia Chinh ph v& viée sira dbi, bd sung mot
s6 Nghj dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét D4t dai;

Nghi dinh s6 10/2023/ND-CP ngay 03/4/2023 ciia Chinh phii vé sira ddi, b sung mét sb
diéu cia cac Nghi dinh huéng din thi hanh Lust Dit dai:

Nghj dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phi Quy dinh vé gia dat;

Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ciia Chinh phii Quy dinh chi tiét thi hanh
mdt s6 diéu cia Luét Dét dai;

Nghi dinh s 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phit Quy dinh vé tién sir dung dét,
tién thué dét:

Théng tu sb 145/2007/TT-BTC ngay 06/12/2007 ctia By Tai chinh vé viéc huéng din Nghij
dinh 188/2004/ND-CP va Nghi dinh sé 123/2007/ND-CP;

Théng tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 clia B Tai nguyén va Méi trudng quy
dinh chi tiét phuong phép dinh gi4 dét; xdy dung, didu chinh bang gi4 dit; dinh gia dit cu
thé va tu van xac dinh gia dit;

Thong tw s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 ciia B Tai chinh huéng din mot sé didu cia
Nghi dinh s 45/2014/ ND-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh phi quy dinh v& thu tién sir dung
dﬁt;

Théng tu s6 332/2016/TT-BTC ngay 26/12/2016 v& viéc sira ddi, bd sung mét sé diéu cia
Théng tur s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 cua B¢ Tai chinh huéng dan thyc hién mét
s6 diéu ctia Nghj dinh s 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh vé thu
tién str dung dat;

Quyét dinh s6 1351/QD-BTNMT ngay 04/6/2015 ctia B Tai nguyén va Mo trudmg vé& viée
dinh chinh Thong tu s6 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cua B{ truéng Bo Tai nguyén
va Mdi truomg quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia dét; xdy dyng, didu chinh bang gia
dét; dinh gi4 dat cu thé va tu vin x4c dinh gia dét;

Céc van ban phép luét khac ciia Nha nuée c6 lién quan.

4.1.2.Cic viin ban phap quy vé Thim dinh gid:

Luét Gid s 16/2023/QH15 duge Qudc hoi nude Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam khéa
XV, ky hop thir 5 thong qua ngay 19/6/2023;
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Thong tu sb 30/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 ciia Bo Tai chinh vé viéc ban hanh céc chuin
muec tham dinh gid Viét Nam vé Quy tic dao dirc nghé nghiép thdm dinh gid, Pham vi cong
vige tham dinh gid, Co s& gié trj thim dinh gia, Hd so thim dinh gi4;

Thong tu sd 31/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 ctia Bo Tai chinh v viéc ban hanh c4c chuin
myc tham dinh gi4 Viét Nam vé thu nhép va phén tich thong tin v& tai sén thim dinh gi4;
Gidy chimg nhan dii diéu ki¢n kinh doanh dich vu thAm dinh gi& sé 061/TDG cép lin déu
ngay 14/9/2015 ctia Céng ty TNHH Kiém todn va Dinh gid Thing Long — T.D.K do Cuc
Quin 1y gia — B Tai chinh cép;

Théng bao s6 608/TB-BTC ngay 25/9/2015 ciia B Tai chinh thong bao danh sich céc doanh
nghi¢p dugc cdp Gidy Chimg nhan du diéu kién kinh doanh dich vy thdm dinh gi4;

Théng bao s6 1294/TB-BTC ngay 31/12/2025 ciia B$ Tai chinh vé viéc cong bd Danh séch
thdm dinh vién vé gié tai céc doanh nghiép thAm dinh gia k& tir ngay 01/01/2026 va Danh
sdch doanh nghiép thdm dinh gi4, chi nhanh doanh nghiép thdm dinh gi4 khong dam bao
dicu kién kinh doanh dich vy thim dinh gi4 nim 2026;

Cac vén ban phép lut khac cia Nha nuée ¢6 lién quan.

4.1.3.Cdc van ban dja phwong:

Quyét dinh sé 62/2012/QD-UBND ngay 20/12/2012 ciia UBND thanh phé Da Ning vé viée
Ban hanh Quy dinh gia c4c logi dat trén dia ban thanh phd Da Ning;

Quyét dinh s6 07/2010/QD-UBND ngay 08/3/2010 ctia UBND thanh phé Da Ning vé viéc
quy dinh mic thu, quan ly va sir dung phi tréng giir xe dap, xe may, xe 6 t6 trén dia ban
thanh ph6 Da Ning;

Quyét dinh sb 92/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 ciia UBND thanh phé DPa Niing vé viéc
ban hanh Quy dinh cdc yéu t6 anh huong dén gid dit trong viée xéc dinh gi4 dit cu thé trén
dia ban thanh phé Pa Ning;

Quyét dinh s6 93/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 ciia UBND thanh phé D4 Niing vé viéc
ban hanh quy dinh m{t s6 chi tiéu uéc tinh doanh thu phat tridn, chi phi phat trién cuia thira
dat, khu dét can dinh gié theo phwong phép théing dur trén dia ban thanh phé Da Ning;

Cac van ban phép luét khic ctia Nha nudc ¢6 lién quan.

4.1.4.Cic vin bin phap Iy khac:

4.2,

Hop dong dich vu tr vén s6 13/2025/HBTV-DGB/KHTC ngay 02/7/2025 gitta S& Néng
nghiép va Moi trudmg thanh phé Da Nang va Cong ty TNHH Kiém toan va Dinh gia Thang
Long - T.D.K v& vige Tu vén xdc dinh gia dét dbi véi dy 4n Céng vién vin hoa va vui choi
gidi tri phia Déng Nam Pai tuong niém (Asia Park) ctia Cong ty TNHH Cong vién Chéu A;
Can ¢t két qua khao sat hién trang ti san va thu thap thong tin ciia Cong ty TNHH Kiém
toan va Dinh gia Thang Long - T.D.K;

Cén ctr ngan hang dit li¢u ctia Cong ty TNHH Kiém todn va Dinh gia Thang Long - T.D.K;
Can cir quy trinh dinh gia ctia Cong ty TNHH Kiém todn va Binh gia Thang Long - T.D.K.
Cin cir phip 1y ciia thira dat, khu dét cin dinh gi:

Trang 8

AR - T=E " |



CONG TY TNHH KIEM TOAN VA DINH GIA THANG LONG - T.D.K
Thang Long — T.D.K Auditing and Evaluation Company Limited

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT

Quyét dinh s6 7743/QD- UBND ngay 24/9/2012 ctia UBND thanh phé Da Niing vé viéc phé
duyét So dd ranh giéi sir dung dat dir an Khu cong vién van hoa va vui choi giai tri;

Quy¢t dinh s 1708/QD-UBND ngay 07/3/2013 ciia UBND thanh phé Da Ning vé viéc phé
duyét Tong mat bang DS 4n quy hoach chi tiét xdy dyng Khu cong vién van héa va vui choi
giai tri phia Pong Nam Dai tudng niém (Asia Park);

Quyét dinh s6 2206/QD- UBND ngay 29/3/2013 ciia UBND thanh phd Da Ning vé viéc thu
hdi dét, cho Céng ty TNHH Céng vién Chau A thué mit nuéc va nhin quyén sir dung dét
dé dau tw xay dyng Khu cng vién van héa va vui choi gidi tri tai phia Dong Nam dai Tuong
niém (Asia Park);

So do vi tri thu hdi dat, cho Céng ty TNHH Céng vién Chau A thué mét nuée va nhén quyén
str dung dat dé dau tr xdy dung Khu cong vién van héa va vui choi gidi tri tai phia Déng
Nam dai Tudng niém (Asia Park), dia diém: phudng Hoa Cudmg Béc, quan Hai Chau, thanh
phd Da Néng kém theo Quyét dinh s6 2206/QD- UBND ngay 29/3/2013 ctia UBND thanh
phd Pa Ning;

Quyét dinh s6 8126/QD-UB ngay 22/12/2003 ciia UBND thanh phé Da Ning vé viéc phé
duyét Béo cao nghién ciru kha thi ddu tur xdy dyng Nha biéu dién Pa ning thanh phé Pa
Ning;

Thuyét minh diéu chinh dy én déu tw xdy dung cong trinh nha biéu din da nang thanh phd
Da Niing do Vién quy hoach xay dung Pa Niing lap ngay 08/02/2007;

Gidy chimg nhan dau tu s6 321021000078 ngdy 12/6/2013 do UBND thanh phé Da Ning
cap cho Cong ty TNHH Céng vién Chéu A;

Béo céo dy 4n dau tu dyr 4n hop phén: Khu vui choi giai trf phia Dong Nam dai Tuéng niém
(Thude dy 4n Khu cdng vién vin héa va vui choi giai tri tai phia Dong Nam dai Tudng niém)
ngay 23/4/2013 do Céng ty TNHH Tu vAn X4y dung Anh Duong lip dugc cung cép béi S&
Tai chinh thanh ph6 Da Ning;

Bién ban ban giao mdc ranh gidi sir dung dat cong trinh: Khu cong vién van héa va vui choi
giai tri phia Dong Nam dai Tuéng niém (Asia Park) ngay 23/4/2013;

Bién ban ban giao mét biing cong trinh: Khu cong vién vin hoa va vui choi gidi tri phia Dong
Nam dai Tuong niém (Asia Park) ngay 10/5/2013;

Béo cdo s6 159/BC-SNNMT ngay 21/4/2025 ciia S& Nong nghiép va Mai truong lién quan
dén phrong 4n xtr ly nghia vy tai chinh tai du 4n Khu cdng vién van héa va vui choi giai tri
phia Déng Nam Dai tuéng ni¢m (Asia Park) cia Céng ty TNHH Cong vién Chau A

Théng bao s6 250/TB-VP ngay 09/5/2025 ciia Van phong UBND thanh phé v& két ludn cua
UBND thanh phé tai phién hop ngay 08 thdng 5 nam 2025;

Bdo cdo s0 192/BC-SNNMT ngay 05/3/2026 ciia S& Nong nghiép va Méi trudmg lién quan
dén phuong én xir Iy nghfa vy tai chinh tai dw 4n Khu cong vién van héa vui choi giai tr,
thuong mai dich vu cao cép (Da Nang Downtown);

Théng béo s6 214/TB-VP ngay 23/3/2026 ciia Vin phong UBND thanh phé vé két ludn cua
UBND théanh ph tai phién hop ngdy 19 thang 3 nim 2026:
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Vin ban s6 146/HPTDGD ngay 13/6/2026 cia Hi ddng thim dinh gi4 d4t thanh phé Pa
Ning vé viéc thong bao hop Hoi dong thdm dinh gia dét 1an thir 22/2026;

Vin ban s6 5757/SNNMT-KTD ngay 13/5/2026 clia S& Nong nghi¢p va Mo6i truong thanh
phd Da Ning vé viéc hoan thién phuong 4n gi4 dét dbi voi di 4n Khu Cong vién van héa
vui choi giai tri, thwong mai dich vy cao cép (Da Nang Downtown);

Céc i liéu khac do S¢ Nong nghiép va Mdi truong thanh phd Pa Ning cung cép.

5. Théng tin ciia thira dit, khu @it cAn dinh gid va tai sin gin lién véi dit:
%+ Vi trivaranh giéi
- Dia chi khu dat: Khu dét nghién ctru quy hoach thudc phuéng Hoa Cudng Béc, quan Hai
Chau, thanh ph6 Pa Ning,
- Céc huéng tiép giap cua khu dat:
+ Phia Béc gidp: Khu dich vy nha hang Nam céu Tran Thij Ly;
+ Phia Dong giap: Song Han;
+ Phia Nam gidp: Truc dudmg din vao nha biéu dién da niing, thu vién thanh phé dy kién, sin
tap golf;
+ Phia Tdy gidp: Khu vui choi két hgp cung vin héa thiéu nhi thanh phé dy kién, khu Pai
tuong niém, khu dich vy nha hang, bai dau xe.
%  Quy md
- Tbng dién tich quy hoach: 846.632 m2
Bing cin bing sir dung dét
STT Quy hoach sir dung dat Di¢n tich (m2) | Ty 1 (%) | S6 16
1 | Dat cong trinh 35298 [ 4,17 16
Khach san 18.967 06
Nha hang 5.595 03
Nha ga xe dién 400 02
Nha diéu hanh + ky thugt 3.642 01
Cong chao, khu nha don tiép 2.694 03
Khu vui choi trong nha 4.000 01
2 | Dét cdng vién (cdy xanh + khu vui choi gidi tri) 309.488 | 36,56
3 | Pat bai xe 53.894 | 6,37 03
4 | Dat nha biéu dién da ndng thanh phd (hién trang) 47907 | 5,66 01
5 | Mat nuée 250.890 | 29,63
6 | Dt giao thong, quang truomg 149.155 | 17,61
Tong dién tich 846.632 [ 100,00
%  Muc dich sir dung dit
- Dit co s¢ san xuét, kinh doanh.
% Thoi han sir dung dét

Theo khoan 2 Muc IV Béo céo s6 159/BC-SNNMT béo céo lién quan dén phuong én xir ly
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nghia vy tai chinh tai dy dn Khu cng vién van hoa va vui choi gii tri phia Pong Nam Dai tuéng
niém (Asia Park) ciia Cong ty TNHH Cong vién Chéu A dugc UBND thanh phé théng nhét tai
Théng bao s6 250/TB-VP ngay 09/5/2025 ctia Van phong UBND thanh phé vé két ludn ciia UBND
thanh phd tai phién hop ngay 08 thang 5 nam 2025:

“Ngay 07/8/2019, UBND thanh phé da ban hanh Quyét dinh sé 3470/0D-UBND vé vige
diéu chinh thoi han thué dat néu tai Diéu 1 Quyét dinh s6 4070/QP-UBND ngéy 25 thdng 7 nam
2017 ciia UBND thanh phd tie 70 (bay muoi) ndm thanh 50 (ndm muai) nim ké tir ngay 29/3/2013.

Déi véi Quyét dinh ndy, UBND thianh phé didu chinh lgi thoi han thué dbt cia dw dn thanh
50 nam theo diing quy dinh nén vigc tinh todn nghia vy tai chinh giao dét, cho thué dit véi thoi
han 50 nam cho toan by qud trinh thué dit cia duw dn " .
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6.  Céc thong tin vé cdc yéu t6 dnh hwéng dén gid cua thira dit cin dinh gi4:
6.1. Cic yéu tb inh hwing dén gis dit trong phwong phép so sinh:

- Vi tri, dia diém cua thira dat, khu dét: Tiép gidp duémg nao, khoang céch dén céc dia diém
nhu trung tém hanh chinh, bénh vién, truong hoc, cho, ...;

- Dicukién vé giao thong: d¢ rong, két chu mat duong, tiép gidp voi 01 hodc nhidu mat duomg;

- Dicu kién vé cdp thoat nudc, cip dién;

- Dién tich, kich thuéc, hinh thé cua thira dét, khu dit;

- Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gdm: hé sb sir dung dat, mét d§ xdy dvng, chi
gi6i xdy dyng, gi6i han vé chiéu cao cong trinh xdy dyng, giéi han sé ting him dugc xdy
dyng theo quy hoach chi tiét xdy dung da dugc co quan nha nuéc cé thim quyén phé duyét
(néu co);

- Hién trang moi trudmg, an ninh;

- Théi han sir dung dét;

- Céc yéu té khac anh huong dén gia dét phit hop véi didu kién thyc té, truyén thong vin hoa,
phong tuc tdp quéan cua dia phuong.

6.2. Cic yéu t5 anh hwéng dén gis dét trong phwong phép thu nhép:

1. Céc yéu t6 anh vé thu nhap cua thira dét, khu dét cin dinh gia

Théng tin vé thu nhap tir viée cho thué dét, cho thué mét biing trong thoi gian 03 nam (dwoe
tinh tir ngay 01 théng 01 dén hét ngdy 31 thang 12) lién tyc lidn k& trude thoi diém dinh gid cua
thira dét, khu dét cén dinh gi hogc trong 01 nam (duoc tinh tir ngdy 01 thang 01 dén hét ngay 31
thang 12) lién ké truée thoi diém dinh gid cia 03 thira dét c6 khoang cach gin nhit dén thira dét,
khu dét can dinh gi4 dé so sénh.

Thong tin v& thu nhp tir hoat déng san xudt, kinh doanh ghi trong béo céo tai chinh trong
thoi gian 03 ndm (duge tinh tir ngay 01 théng 01 dén hét ngay 31 thang 12) lién tuc lidn k& truée
thoi diém dinh gia ciia thira ddt, khu dét céin dinh gia hoiic trong béo céo tai chinh ctia 01 nam lidn
ke truée thoi diém dinh gia cua 03 thira déit c6 khoang cich gn nhét dén thira dét, khu dét cin
dinh gia.

2. Cée yéu t6 anh hudng vé chi phi cua thira dét, khu dét cdn dinh gid

Chi phi d¢ tao ra thu nhap tir viéc sir dung dét 1a cac khoan chi phi van hanh, duy tu, bao
dudng cong trinh xdy dung gén lién v&i dat, chi phi san xudt duoc xdc dinh theo dinh mirc, don
gia do co quan nhi nude ¢6 thim quyén ban hanh; céc khoan thué lién quan dén si dung dit.

3. Lai sudt tién guri tiét kiém binh quan (r) cda loai tin giri bing tidn Viét Nam ky han 12
thang tai cac ngén hang thwong mai Nha nude ciia 03 ndm lién ké tinh dén hét quy gin nhét c6 sé
liéu trude thoi diém dinh gid.

6.3. Cic yéu t anh huéng dén gis dit trong phwong phdp thing du:

1. Céc théng tin vé thira dét, khu dét cin dinh gid; céc thong tin vé& quy hoach sir dung dat,

quy hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach tong mét bing, cc hd so, tai liéu theo quy dinh cta
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phép luat vé xdy dymg da dugce co quan nha nude c6 thAm quyén thim dinh, phé duyét dé x4c dinh
hi¢u qua sir dung dit cao nhat.

2. Céc thong tin & x4c dinh tong doanh thu phat trién ctia thira dat, khu dét

Gid chuyén nhuong, gid thué dét, gia thué m3t bing, gi4 kinh doanh san phim, dich vy, mirc
bién dong cua gi4 chuyén nhugng, gia thué dit, gia thué mat béng, gid kinh doanh san phim, dich
vu trong thoi gian thue hién dy 4n va céc yéu t6 khac hinh thanh doanh thu bao gbm: thdi gian ban
hang; thoi diém bt dau bén hang, kinh doanh san phém, dich vy; ty 1 ban hang; ty 18 14p ddy.

Chi s6 gia tiéu ding nhém nha & va vit liéu xdy dung binh quan 03 nam lién k& truéc thoi
diém dinh gia d4t do co quan nha nu6c c6 thim quyn céng bb 4p dung trén dia ban hanh chinh
cap tinh, trudmg hop dia phuong khdong cong b chi sé gid tiéu diing nhém nha & va vét liéu xdy
dyng thi 1y theo chi s6 gia tiéu ding nhom nha & va v4t lidu xdy dyng cua ca nudc.

3. Céc théong tin dé x4c dinh tdng chi phi phat trién cla thira dit, khu dét

a) Cdc chi phi dau tu xiy dung

- Chi phi xay dymg céc cong trinh, hang muc céng trinh cta du 4n (c6 tinh dén chi phi dy
phong cho yéu t truot gid);

- Chi phi xay dyng cac cong trinh, hang muc cong trinh x4y dyng tam, phu tr¢ phuc vu thi
cong; chi phi pha d& cdc cong trinh x4y dung khéng thude pham vi ctia cong tic phéa dey giai phong
mt bang d4 duge xdc dinh trong chi phi bdi thudng, hd trg, tai dinh cu;

- Chi phi thiét bi;

- Chi phi quan 1y du an;

- Chi phi tr van ddu tu xay dung;

- Chi phi khée theo quy dinh cua phap lujt vé xdy dung ma g6p phin truc tiép hinh thanh
doanh thu phét trién cua dy 4n.

b) Chi phi kinh doanh bao gém: chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang, chi phi quan ly van
hanh.

¢) Chi phi l4i vay, lgi nhugn ctia nha dau tu c6 tinh dén vén chu s& hiv, riii ro trong kinh
doanh.

4. Lai suét cho vay trung han (tir 01 n&m dén 03 nam) binh quan bing tién Viét Nam déi véi
dy én diu tu, kinh doanh bat dgng san clia cic ngan hang thuong mai Nha nuc ciia nam lidn ké
tinh dén hét quy gan nhét c6 s6 lidu trude thoi diém dinh gia.

7. Dinh gid tinh hinh va két qui diu tra, tdng hop thong tin dé 4p dung phwong phép
dinh gid dat:

Qua khéo sat thyre t€ tai khu vyre khu dét cin dinh gi4 va céc khu vuc lan cdn, don vi tu vén
da thu thdp va dénh gia két qua thu thap thong tin nhu sau:

7.1, Cic thong tin theo phwong phép so sanh:

Khong thu thip dugc cic thong tin dé xéc dinh gia dit theo phuong phép so snh.

7.2. Cic thong tin theo phwong phéip thu nhip:
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Khong thu thip duge cac thong tin dé xéc dinh gia dét theo phwong phép thu nhap.
7.3. Cic thong tin theo phwong phap thing du:

Thu thap duge cac thong tin dé xac dinh doanh thu phat trién cua dy 4n Cong vién Chéu A
tai thoi diém thang 5/2013.

Thu thap dugc cac thong tin vé chi phi déu tu xdy dyng, chi phi quan 1y, chi phi kinh doanh,
chi phi lai vay, loi nhudn ciia nha dau tu ¢ tinh dén vén chu s hitu, riii ro trong kinh doanh.

Thu thp dugc thdng tin vé Lai suét cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03 nam) binh quan
bing tién Viét Nam déi véi dur 4n ddu tu, kinh doanh bt ddng san cua céc ngén hang thuong mai
Nha nuéc cia nam lién ké tinh dén hét quy gin nhét c6 sb lidu trude thoi diém dinh gid (Quy
11/2012 - Quy [/2013).

7.4. Cic thong tin theo phwong phép hé sé didu chinh:

Khéng thu thip dugc céc thong tin dé x4c dinh gia dat theo phuong phap hé sé diéu chinh.
8.  Luya chon, 4p dyng phwong phip dinh gis dét:

8.1. Phwong phip dinh gia dat:

Phwong phiép so sinh dugc 4p dung dé dinh gia d6i véi trong hop c6 téi thidu 03 thira dat
c6 ciing myc dich sir dung dat, trong déng nhét dinh vé céc yéu td c6 anh huong dén gia dét da
chuyén nhugng trén thi trudmg, tring ddu gid quyén sir dung a4t ma ngudi tring d4u gid da hoan
thanh nghia vy tai chinh theo quyét dinh tring diu gié;

Phwong phip thu nhép dugc ap dung dé dinh gia ddi véi truomg hop thira dat, khu dit néng
nghiép, dat phi ndng nghiép khong phai 13 ddt & ma thira d4t, khu dét cn dinh gi4 khong du didu
ki¢n ap dung phuong phép so sanh nhung xéc dinh duoc céc khoan thu nhép, chi phi tir viéc sir
dung dat theo muc dich sir dung dét dugc dura ra dinh gia;

Phwong phép thiing dw duoc 4p dung dé dinh gia déi voi truong hop thira dit, khu dit dé
thyc hi¢n du &n dau tu khéng dii diéu kién 4p dung phuong phép so sénh, phuong phéap thu nhép
nhung ude tinh duge téng doanh thu phat trién va tbng chi phi phét trién cua dy én;

Phwong phiip h§ so diéu chinh gis dét duoc ap dung dé dinh gid cy thé tinh tién bdi thuong
khi Nha nutre thu hoi dit déi véi céc truomg hop thu hdi nhiéu thira dét lidn k& nhau, ¢6 ciing muc
dich s dung va da duoc quy dinh gi4 dét trong bang gi4 dét ma khéng du didu kién dé ép dung
phuong phap so sanh.

8.2. Luwa chon phwong phép dinh gia dit:

Theo quy dinh tai Diém b, Khoan 2, Didu 257 Lugt DAt dai nam 2024 v& gidi quyét tai chinh
vé dét dai, gia dit khi Luat nay c6 hiéu lyc thi hanh:

“b) Déi voi trieong hop giao dat, cho thué dat theo quy dinh cua Ludt Ddr dai nim 1993,
Lugt Pdt dai 56 13/2003/QH1 1 va cdc van ban quy dinh chi tiét, huéng dén thi hanh ma dwoc co
quan nha nwde cé thdm quyén ban giao ddt trén thue 18 tir ngay 01 thang 01 nim 2005 dén trude
ngay Ludt nay c6 hiéu lyc thi hanh thi chinh sdch thu tién sir dung ddt, tién thué dét va gid dar dé
tinh tién sir dung ddt, tién thué dat dwge xdc dinh tai thoi diém ban giao ddt trén thuc 1é;"
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Theo quy dinh tai Diém b, Khoan 1, Dicu 63 Nghj dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024
ctia Chinh phu vé viéc ap dung phuong phap dinh gié dét d8i véi trromg hop quy dinh tai Diém b,
Khoan 2, Diéu 257 Luat DAt dai nim 2024:

“1. Truomg hop dwoc Nhi nuedce giao ddt

b) Thoi diém ban giao ddt trén thuc 1€ tir ngdy 27 thang 02 nam 2006 dén truce ngay 01
thang 7 nam 2014 ma thugc trucng hop phai xdc dinh gid ddt cu thé thi gid ddt d@é tinh tién sir
dung dat dwoc tinh bing bang gia dét do Uy ban nhdn ddn cdp tinh ban hanh c6 hi¢u hec thi hanh
tai thoi diém ban giao ddt trén thiee 1€ nhan voi hé s6 diéu chinh gid dét tai thoi diém ban giao ddt
trén thue té:"

Tuy nhién, khéo sat thdng tin dau vao dé dinh gid dit tir thang 5/2011 dén thang 5/2013 cua
dwong 10,5m x 2 lan 14 tuyén dudng c6 tai san cin dinh gid thi khéng c6 giao dich chuyén nhuong.

Ngay 10/11/2025, UBND thanh phd Da Néng ¢6 Van ban s 3691/UBND-SNNMT giri Bo
Nong nghiép va Mai truomg vé viée vuéng mic lién quan ép dung vén ban quy pham phép luat
ddi véi didu khoan c-huyén tiép khi giao dat, cho thué dat, chuyén muc dich sir dung dat.

Ngay 04/02/2026, B4 Nong nghiép va Méi truomg ¢6 Van ban sb 1209/BNNMT-QLDD vé
vi¢e huéng din ép dung véin ban quy pham phéap luat dbi véi didu khoan chuyén tiép khi giao dét,
cho thué dét, chuyén myc dich sir dung dét. Qua dé, trudng hop don vi tu vén xéc dinh gia dét da
ra sodt va khéng dinh khong c6 cée giao dich chuyén nhugng quyén sir dung dit trén thi trudng
theo quy dinh ciia Luat Dat dai va Nghj dinh sb 71/2024/ND-CP dé lam thong tin dAu vao xéc dinh
h¢ s6 diéu chinh gid dét déi véi dy 4n Cong vién viin hod va vui choi giai tri phia Péng Nam Dai
tuong niém (Asia Park) thi 4p dung quy dinh tai khoan 3 Diéu 63 Nghi dinh sb 102/2024/ND-CP
(dugc sira doi, b sung tai khoan 8 Piu 13 Nghj dinh sb 49/2026/ND-CP), theo d6 don vi twr vin
xdc dinh gia dat cy thé theo cac phuong phép xée dinh gié dét khéc quy dinh tai Nghj dinh s6
71/2024/ND-CP (duge sira dbi, b sung tai Nghj dinh s§ 226/2025/ND-CP), bdo cdo Hoi ddng
thdm dinh gid dét cy thé xem xét, quyét dinh.

Tir cac ¥ kién néu trén va két qua thu thap théng tin d4u vao dé dinh gia dét, don vj tu vén
dé xuét ap dung phuong phap thing du dé dinh gia dét.

9.  Trinh ty, nji dung, két qui xdc dinh gia dit theo phwong phip dinh gia dit dugc ap
dung:

Can cir theo Diéu 6, Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024, cu thé nhu sau:

1. Kho sét, thu thip thong tin vé thu nhdp ctia thira d4t, khu dét cin djnh gia

Khao sét, thu thip céc thong tin vé thira dat, khu dit cAn dinh gid; céc thong tin vé quy hoach
sir dung dét, quy hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach téng mit bing, céc hd so, tai liéu theo

quy dinh cta phép luat vé xdy dyng dd dugc co quan nha nuée c6 thim quyén thdm dinh, phé
duyét dé xdc dinh hiéu qua sir dyng dit cao nhét va cac thong tin cin thiét khac phuc vu dinh gi4
dat.

2. Ude tinh téng doanh thu phat trién cia thira dét, khu dét
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a) Téng doanh thu phét trién cua thia dit, khu dét dwogc xéc dinh trén co s¢ uée tinh
gia chuyén nhuong, gia thué dét, gia thué mat béng, gi4 kinh doanh san phém, dich vu, mirc bién
dong cua gia chuyén nhuong, gid thué dat, gia thué mat bing, gié kinh doanh sin phim, dich vy
trong thoi gian thye hign dy én va cdc yéu t6 khac hinh thanh doanh thu bao gdm: thdi gian bén
hang; thoi diém bit dau bén hang, kinh doanh san phim, dich vy; ty 1¢ ban hang; ty 18 14p day.

Gia kinh doanh san phim, dich vu dugc ap dung trong trrong hop khong thu thip dugce gia
chuyén nhueng, gia thué dit, gid thué mit bing;

b) Khao sit, thu thp thong tin vé gi4 chuyén nhuong, gi4 thué dt, gia thué mat bing; gia
kinh doanh san pham, djch vy.

Théng tin v& gid ban nha &, can hd, cong trinh x4y dyng, mdt phn cong trinh xay dymg, gi4
dit thu thp theo quy dinh tai khoan 2 va khoan 3 Diéu 4 cia Nghj dinh 71; thong tin vé gié thué
dat, gi4 thué mat bang thu thap thong qua céc hop ddng cho thué dét, thué mit bing; thong tin vé
gia kinh doanh san phdm, dich vu thong qua viéc diéu tra, khao sat céc du én c6 hinh thirc kinh
doanh san pham, dich vu tuong ty ¢6 khoang céch gin nhét dén thira dAt, khu dit cin dinh gi4;

¢) Viée udc tinh gid chuyén nhuong, gid thué dét, gia thué mit bing, gia kinh doanh san
pham, dich vu dé x4c dinh tdng doanh thu phét trién cua thira dt, khu d4t dugc thyc hién béng
phuong phap so sénh nhu d6i véi thira dit, khu d4t cin dinh gi4 da dugc déu tu xdy dyng theo quy
hoach chi tiét xdy dung hoac quy hoach tdng mit bing da dwoc phé duyét;

d) Vige xdc dinh mire bién dong cia gia chuyén nhuong, gia thué dat, gia thué mat bing, gié
kinh doanh san pham, dich vu ciin ¢t vao s lidu cia co quan théng ké hodc co quan quén 1y thi
truong bat dong san. Trudng hop khong c6 s6 lidu ciia co quan théng ké hoic co quan quan 1y thj
trudmg bt dong san thi thye hién nhu sau:

Ddi véi trudmg hop xdc dinh mirc bién dng ciia gid chuyén nhuong thi can ctt theo chi sé
gid tiéu dung nhém nha & va vét li¢u xdy dyng binh quan 03 nam lién ké truéc thoi diém dinh gia
dét do co quan nha nuéc c6 thdm quyén cong bé ap dung trén dja ban hanh chinh cép tinh, trudong
hop dja phuong khong cong bd chi sé gid tiéu ding nhém nha & va vt liéu xdy dyng thi ldy theo
chi s0 gid tiéu ding nhém nha & va vit liéu xdy dyng ciia ca nudc:

Doi véi truémg hop xe dinh mire bién dong cia gia thué dét, gia thué mat bing thi cin ct
theo mirc bién dong thé hi¢n trong cdc hop ddng cho thué dat, cho thué mat bing; ddi véi truong
hop xde dinh mirc bién dong cia gia kinh doanh san phim, dich vu thi can cir sé liéu thyc té trén
thi trudmg do td chire thyc hién dinh gi dét diéu tra, khao sat va d& xudt dé Hoi ddng tham dinh
gi4 dat quyét dinh;

d) Can cirtinh hinh thyc té tai dia phuong, S¢ Tai nguyén va Mi trudmg chi tri, phéi hop véi
cc S0, nganh ¢6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhén dan cép tinh quy dinh cy thé ty 18 ban
hang, ty 1§ lap ddy dé 4p dung chgm nhét tir ngay 01 thang 01 nam 2025. Trong truémg hop cin
thiét, Uy ban nhan dan cép tinh diéu chinh dé phi hop v6i tinh hinh thye té cia dia phuong.

Trong théi gian Uy ban nhéin dén c4p tinh chura quy dinh ty I¢ ban hang, ty 1¢ 14p ddy thi t
chirc thye hi¢n dinh gid dét céin cir s6 ligu thye 1€ ciia 03 dyr 4n dAu tr ciing muc dich sir dung dit
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chinh c6 khoang cach gan nhat dén thira dét, khu dat cin dinh gié dé d& xudt trong bao cdo thuyét
minh xay dung phuong én gi4 dat ddi véi timg dy an dé Hoi ddng thdm dinh gia dét xem xét, quyét
dinh.

DO0i voi thoi gian ban hang, thoi diém bét dAu ban hang, kinh doanh san phdm, dich vy thi
céin ¢t vao tién d da duge xac dinh trong chi truong diu tu hoc hd so mdi thiu thye hién dy 4n
du tr hodic quyét dinh phé duyét, chép thudn dy an diu tu d& wée tinh doanh thy phat trién cua du
an. Truomg hop trong céc van ban vé chu truong déu tu hodc hd so mai thau thye hién dir 4n dau
tw hofic quyét dinh phé duyét, chdp thuan dy 4n ddu tu chua xéc dinh thoi gian ban hang, thoi diém
bit dau bén hang thi Uy ban nhan dén cdp tinh quy dinh phd hop vé6i tinh hinh the té tai dja
phuong cho céc nhém dy 4n cling muc dich sir dung dét chinh hogic timg dy én cu thé dé 4p dung
hogc t6 chirc thyc hign dinh gié dét can cir sé lidu thuc t& cua 03 dy 4n ddu tu cling muc dich sir
dung dét chinh c6 khoang cdch gin nhét dén thira dét, khu dét cdn dinh gia d& xudt dé Hoi déng
tham dinh gia dit xem xét, quyét dinh.

3. U'dc tinh tong chi phi phat trién cua thira dét, khu dit

a) Céc chi phi ddu tur xay dung dé xdc dinh gia dit trong Nghij dinh 71 bao gom:

- Chi phi xay dyng cac cdng trinh, hang muc cong trinh cia du 4n (c6 tinh dén chi phi du
phong cho yéu t6 truot gid);

- Chi phi x4y dyng céc cong trinh, hang muc cOng trinh xdy dung tam, phy trg phuc vu thi
cong; chi phi phd d& cac cong trinh xfy dung khong thugc pham vi cta cOng tac pha d& giai phong
mat bang da duoe xé4c dinh trong chi phi boi thuomg, hd tro, tai dinh cur;

- Chi phi thiét bi;

- Chi phi quan ly dy én;

- Chi phi tu van diu t xdy dyng;

- Chi phi khéc theo quy dinh ctia phap ludt vé xfy dung ma gép phén tryc tiép hinh thanh
doanh thu phat trién cua dy én, do t6 chitc thyc hign dinh gi4 dét Iya chon déi véi timg dy 4n cu
thé, dé xudt Hoi dong thdm dinh gié dit xem xét, quyét dinh.

Trudmg hop 4p dyng suit vén ddu tu thi thye hién theo quy dinh ciia phép ludt xdy dung vé
sut von dau tu xdy dung cdng trinh.

Truomg hop xéc dinh gia dat dbi véi du 4n 14n bién ho#ic hang myc 1an bién trong dy 4n ddu
tu thi ngoai chi phi lan bién d4 duge co quan nha nude cé thim quyén phé duyét con bao gdm céc
chi phi déu tu xdy dung tai diém nay ma chua duge xdc dinh trong du 4n 14n bién hodc hang muc
I4n bién trong dy 4n diu tir da duoc phé duyet.

Trudmg hop thira dét, khu dét cin dinh gi4 thyc hién dy 4n dAu tu xdy dyng kinh doanh nha
& dé ban hogic dé ban két hop cho thué duge chuyén nhuong quyén sir dung dit dudi hinh thie
phan 13, ban nén thi khéng tinh chi phi xdy dyng nha & trong chi phi dau tu xdy dung;

b) Chi phi kinh doanh bao gém: chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang, chi phi quan Iy vén
hanh dugc tinh bang ty 1& % trén doanh thu phit hop véi tinh chét, quy mé dy 4n va tinh hinh thye
té tai dja phuong;
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c) Chi phi 13i vay, loi nhun cta nha dau tu ¢6 tinh dén vdn chu s& hiru, rii ro trong kinh
doanh dugec tinh bang ty 1¢ % nhan véi tdng ctia chi phi quy dinh tai diém a, diém b khoan nay va
gid tri quyén sir dung d4t cua thia dt, khu dit can dinh gié theo quy dinh tai khoan 6 Diéu nay;

d) Tong chi phi phat trién cia thira ddt, khu dét quy dinh tai khoan ny khong bao gém kinh
phi bdi thudmg, h trg, tai dinh cu theo phuong 4n da dugc cép c6 thim quyén phé duyét. Viée
hoan tra kinh phi bi thuong, hd tro, tai dinh cu ma nha dAu tr d4 ty nguyén {mg trude thuc hién
theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 94 Luét P4t dai:

d) Cén cit théng tin vé cdc du én tuong ty trong khu vyc dinh gia hodic khu vyre 14n cén gan
nhit, S& Tai nguyén va Moi trudng chu tri, phbi hop véi cac so, nganh ¢6 lién quan tham muu,
trinh Uy ban nhén dan cdp tinh quy dinh cu thé cac ty 1& % dé xac dinh chi phi kinh doanh; chi phi
li vay, loi nhugn ctia nha dau tu ¢6 tinh dén vén chii s& hiv, rii ro trong kinh doanh cho céc nhém
dy an cing myc dich sir dung dat chinh hoac timg dy 4n cu thé dé ap dyung chim nhét tir ngay 01
thang 01 nam 2025. Trong trudng hop can thiét, Uy ban nhan dén c4p tinh diéu chinh dé phi hop
véi tinh hinh thye té cia dia phuong.

Trong thoi gian Uy ban nhan dén cap tinh chwra quy dinh chi phi kinh doanh thi chi phi kinh
doanh dugc x4c dinh bing mic binh quén ciia 03 dy 4n diu tur ciing muc dich sir dung dét chinh
¢6 khoang cach gin nhat dén thira dét, khu dét cin dinh gia.

Trong thoi gian Uy ban nhén dén cp tinh chua quy dinh ty 1& % dé tinh chi phi 13 vay, loi
nhudn cua nha dau tu c6 tinh dén vén chi s hiru, rii ro trong kinh doanh thi 16 chire thuc hién
dinh gia dét dé xuat trong béo cdo thuyét minh xay dung phuong 4n gia dat ddi v6i timg du an dé
Hoi dong tham dinh gia dét xem xét, quyét dinh.

D6i v6i thoi gian xay dyng, tién d¢ xay dung thi can cr vao tién d6 da duge xéc dinh trong
chu truong déu tu hodc hd so méi thiu thuc hién dy 4n déu tr hosic quyét dinh phé duyét, chdp
thudn dy an dau tu dé udc tinh chi phi phét trién cia dy én. Truong hop trong céc vin ban vé chu
trrong dau tu hoéic hd so moi thiu thye hién du 4n dau tu ho#ic quyét dinh phé duyét, chép thuén
du 4n ddu tu chua xéac dinh thoi gian xdy dung, tién do xdy dymg thi Uy ban nhan déan cép tinh quy
dinh phi hop véi tinh hinh thye té tai dja phuong cho céc nhém dy én ciing myc dich sir dung dat
chinh hoge timg dyr én cy thé dé 4p dung hofic tb chirc thyc hién dinh gia dat can et sb lidu thuc t&
ctia 03 dyr én déu tw cing muc dich sir dung dét chinh c6 khoang cach gin nhit dén thira dit. khu
dat can dinh gia dé xuét dé Hoi ddng thim dinh gid dat xem xét, quyét dinh.

4. Udc tinh tong chi phi ddu tu x4y dyng:

a) Chi phi dau tu xdy dung duge uéc tinh theo quy hoach chi tiét xay dyng hodc quy
hoach téng mgt bing hodc hd so thiét ké co s& hodc hd so thiét ké thi cong duge co quan
¢6 thdm quyén thdm dinh, phé duyét. Vu:c udc tinh chi phi dau tu xay dyng quy dinh tai diém nay
thyc hién theo quy dinh cua phép luat vé xiy dyng;

b) Viéc udc tinh tdng chi phi dau tr xéy dyng can cir theo thir tr wu tién nhu sau:

- Dy toén xay dung da dugc co quan chuyén mén vé xdy dung thim dinh theo quy dinh cua
phép luat vé xdy dung;
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- Dy toan xdy dyng dya trén dinh mirc, don gid do co quan nha nudce ¢6 thdm quyén ban
hanh, cong bo va da dugc co quan, td chirc tr vin thim dinh hogc tham tra ddc lap. Co quan, tb
chire tr vén thim dinh hogc thdm tra dgc 1ap chiu trach nhiém truée phap ludt vé két qua thdm
dinh hodc thdm tra d6i v6i d toan xay dung ma minh da thue hién;

- Suit von dau tu xay dung do B§ Xay dung cdng bo;

¢) Trudmg hop chua ¢ cée can cir quy dinh tai diém b khoan nay thi té chire thyce hién dinh
gid dat thu thap thong tin v& chi phi thyc té phd bién cia 03 dy én ddu tu cing myc dich sir dung
dit chinh c6 khoang cach gén nhét dén thira dét, khu dét cin dinh gia dé d& xuét trong Béo céo
thuyét minh x4y dyng phuong 4n gi4 dét lam co s& d& Hoi dbng thdm dinh gia dit xem xét, quyét
dinh.

5. Uéc tinh tdng doanh thu phat trién, tdng chi phi phat trién cua khu dét, thira dét

Tdng doanh thu pht trién = X7, —

i=1 m
Téng chi phi phat trién =37, (Tﬁ‘—)—,
Trong dé:
- TRj 1a doanh thu ndm thir i cua dy én;
- Ci la chi phi nam thtr i cia dy éan;
- r 14 ty 1¢ chiét khau tinh theo 1ai suit cho vay trung han (tir 01 nim dén 03 nam) binh
quan bang tién Viét Nam déi véi dy an dau tw, kinh doanh bt dong san ctia cic ngn hang
thwong mai nha nuéc ctia ndm lién ké tinh dén hét quy gén nhét ¢6 sb lidu trude thoi diém
dinh gia;
- n 1a s6 ndm ban hang ctia dy 4n (tinh tron nam);
- m la s nam x4y dung va phat sinh chi phi ciia du 4n (tinh tron nim).
6. Xéc dinh gia dat cia thira dét, khu d4t cin dinh gia
Gid tri quyén sir dung dat clia thira dét, khu dét cdn dinh gia dugc xéc dinh theo cong thirc
sau.
Gia trj quyén sir dung dét cua

, = Téng doanh thu phat trién - Téng chi ié
thira dét, khu dét cén dinh gid $g foani fu phit trico ng chi phi phit tricn

Gia dét cia thira dét, khu dét cAn dinh gi4 duge xéc dinh theo cong thire sau:
Gid tri quyén sir dung dét cua thira dét, khu dét cin
dinh gié
Dién tich thira dét, khu dét can dinh gia

Gia dét cua thira dét, khu dét
cén dinh gia

9.1. Két qua xdc dinh gid dét:
Qua khao sat thye té, nghién ctru thj truong clng véi cée phuong phép dinh gid duge ap dung
trong tinh toan, Céng ty TNHH Kiém toan va Binh gia Théng Long — T.D.K théng bao két qua

dinh gi4 tai thoi diém ngay 10/5/2013 t6i S& Nong nghiép va Méi trudng thanh phd Pa Néng nhu
sau;

Trang 24
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CONG TY TNHH KIEM TOAN VA DINH GIA THANG LONG - T.D.K
Thang Long — T.D.K Auditing and Evaluation Company Limited
BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT

- Gid trj ciia khu dit cin dinh gid: 1.405.078.841.347 ddng

- Dién tich: 534.993,0 m2

- Gid dét ciia khu dét cin dinh gid: 2.626.350 déng/m?

(Bing chit: Hai tri¢u sdu trim hai muoi sdu nghin ba trim nim muoi dong trén mjt mét

vuong).
CONG TY TNHH KIEM TOAN VA
NH IA THANG LONG T.D.K
Pinh gi4 vién -
Pham Chu Hong Ngoc guyén Tién Thanh

S0 chimg chi dinh gid dit: 197/QD-DTBDCB S thé thdm dinh vién v& gid: XVI 25TS.2842

Bdo cdo thuyét minh xdy dung phweong dn gid dat diroe soan thao boi chuyén vién tham dijnh: Pham Chu Hiong Ngoc

Trang 25
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CONG TY TNHH KIEM TOAN VA PINH GIA THANG LONG - T.D.K
Thang Long — T.D.K Auditing and Evaluation Company Limited

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT

PHU LUC I: MOT SO NOI DUNG KHAC CUA
BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT

Nhirng lvu ¥ vé két qua djnh gi.

Két qua dinh gia chi duoc sir dung cho myc dich duy nht theo yéu cAu ciia khéch hang da
duge ghi tai Muyc 2 ciia Bao cdo thuyét minh xay dung phuong 4n gia dét nay;

Cong ty TNHH Kiém toén va Dinh gia Thing Long — T.D.K chi chju tréch nhiém vé sb
lugmg van ban (Ban chinh va ban sao) do Cong ty phat hanh. Céc trudng hop sao vin ban
khong c6 x4c nhén cia Cong ty TNHH Kiém toén va Dinh gia Thiang Long — T.D.K hoic
cua cong chimg Nha nude déu khéng cé gia tri;

Céc thong so tinh toan tai Bdo cdo thuyét minh x4y dyng phwong 4n gi4 dét niy cin cir vao
quy hoach theo Quyét dinh s6 1708/QDD-UBND ngay 07/3/2013 cita UBND thanh phé Da
Ning do S Nong nghiép va Moi trudmg thanh phé Da Ning cung cép. S Nong nghiép va
Mobi truomg thanh phd Da Néng chiu trdch nhiém vé tinh chinh xéc va trung thue cia céc sb
li¢u trong quy hoach cung cdp cho Céng ty TNHH Kiém toan va Dinh gia Thang Long —
T.D.K. Trong truomg hop cé sy thay déi vé quy hoach cua dy an thi gia trj khu dét s& thay
ddi va cén phai duge xac dinh lai sao cho phit hop véi lgi ich kinh té ma khu dét tao ra.

Tai liéu kém theo:

02 phu luc va 08 chi tiét;

M4t s6 hinh anh vé khu dét can dinh gi4;

Céc phiéu thu thap thong tin vé thira dit;

Ho so phép Iy ctia khu dét can dinh gia;

Hb so phap 1y ciia céc tai san so sdnh.

Noi dung khic:

Bdo cdo thuyét minh xdy dyng phuong én gid dét nay duge phét hanh thanh 04 (Bén) ban
chinh kém theo Chimg thu dinh gi4 dét s§ 13/2013/DGD — TDK/CT ngay 13/5/2026.

Trang 26
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CONG TY TNHH KIEM TOAN VA DPINH GIA THANG LONG - T.D.K
Thang Long — T.D.K Auditing and Evaluation Company Limited
BAO CAO THUYtr MINH XAY DUNG PHUONG AN GlA DAT
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