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BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo D théo chitng thu dinh gid dét ngay 15 thang 7 ndm 2025)

1. Thira dat, khu dét cin dinh gi4:

Cin ctr khoan 8 Piéu 6 Nghj dinh 71 quy dinh: “8. Truong hop thira dat, khu dat can
dinh gid dugc co quan nha nwdc cé thdm quyén giao dat, cho thué ddt dé thie hién du dn
dau t theo nhiéu quyét dinh thi thue hién nhe sau:

a) Truong hop c6 day il diéu kién dé tinh duoc doanh thu phdt trién, chi phi phat
trién ciia thira ddt, khu dat thi xdc dinh doanh thu phdt trién wéc tinh, chi phi phat trién
wdc tinh dugc thue hién theo dién tich giao dat, cho thué dat cia quyet dinh do;

b) Truong hop khéng wdc tinh dugc ddy di doanh thu phat trién cia thira dat, khu
dat hodc chi phi phdt trién wéc tinh I6n hon doanh thu phat trién wée tinh doi voi dién tich
can dinh gid dat thi viée xdc dinh doanh thu phdt trién wdc tinh, chi phi phdt trién wéc tinh
dwoc thuc hién cho toan bg dy dn theo quy hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach téng
mdt bang duoe co quan cé tham quyén phé duyét.”

Do khéng c6 day du didu ki¢n dé tinh dugc doanh thu phat trién dugc giao theo Quyét
dinh giao dét dot 2 (Quyet dinh s6 1703/QD-UBND ngay 24/6/2022 cia UBND tinh Quang
Nam vé viéc thu hdi dat, giao dét cho Cong ty TNHH MTV Smart City dé thyc hién Dy
an: Khu d6 thi Smart City Quang Nam tai phuong Di¢n Duong, thi xa Di¢n Ban (dot 2)),
nén vi¢c xéc dinh doanh thu phat trlen udc tinh, chi phi phét trién uée tinh dugc thuc hién
cho toan b§ dy 4n theo Quyét dinh s6 4199/QP-UBND ngay 24/12/2019 ctia UBND tinh
Quéang Nam vé phé duy¢@t quy hoach va ban hanh Quy dinh quan ly xdy dung kém theo dd
an Quy hoach chi tiét xay dung (ty 1¢ 1/500) Khu d6 thi Smart City Quang Nam tai D06 thi
mdi Di¢n Nam — Dién Ngoc, phu‘o‘ng Di¢n Duong, thi xa Dién Ban, tinh Quang Nam va
duge diéu chinh tai céc Quyét dinh s6 683/QD-UBND ngay 16/3/2021 va Quyét dinh s6
Quyét dinh s6 3273/QD-UBND ngay 09/11/2021 cia UBND tinh Quang Nam,

2. Muc dich dinh gia dit: X4c dinh gia d4t cu thé dé tinh tién sir dung dét khi nha
nuéc giao dit thue hién dy an: Khu do thj Smart City Quang Nam theo Quyét dinh sb
1703/QD-UBND ngay 24/6/2022 cia UBND tinh Quang Nam.

3. Thoi diém dinh gia dat:

Ngay 24/6/2022 (thdi diém ban hanh quyét dinh giao dét dot 2)
4. Céc ciin cit dinh gia dit:

4.1. Ciin ci phap ly dé dinh gia dit:

- Lugt DAt dai s6 31/2024/QH15 ngdy 18/01/2024 ctia Quéc hoi; Ludt s6 43/2024/QH15
ngay 29/6/2024 sira doi, bo sung mot so diéu ctia Luat Dat dai s6 31/2024/QH15;

- Luat Dét dai s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013 cia Quéc hoi;
- Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh pht quy dinh vé gia dit;
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- Nghij dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh pha quy dlnh chi tiét thi
hanh mot s6 Piéu cia Lut Dt dai;

- Nghij dinh 56 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ciia Chinh pht quy dinh vé tién st dung
dat, tién thué dat;

- Nghi dinh 56 43/2014/ND-CP ngdy 15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi
hanh mot s6 Pidu cua Luat D4t dai;

- Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngdy 15/05/2014 ctia Chinh phu quy dinh vé thu tién
st dyng dat;

- Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh pht quy dinh vé gi4 dét;

- Nghi dinh 56 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 ciia Chinh phu vé stra ddi, bd sung
mot s6 Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh lut dét dai:

- Nghi dinh 15 1/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ctia Chinh pht Quy dinh vé phén dinh
thdm quyén ctia chinh quyén dia phuong 02 cip, phan quyén, phan cép trong linh vuc dét
dai;

- Quyét dinh ) 24/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh Quang Nam ban
hanh Quy dinh vé gia dat, bang gi4 dét thoi ky 2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam; Cac
Quyét dinh cia UBND tinh Quang Nam: s& 43/2021/QP-UBND ngay 21/12/2021, sb
35/2023/QD-UBND ngay 20/12/2023; s6 23/2025/QD-UBND ngay 3 1/3/2025 vé sira déi, bd
sung bang gia dat thoi ky 2020-2024;

- Quyét dinh s 49/2024/QD UBND ngay 10/12/2024 cia UBND tinh Quang Nam vé&
Ban hanh Quy dinh vé mét s6 yéu t6 wéc tinh doanh thu phét trlen chi phi phat trién cua thira
dét, khu dat can dinh gid theo phwong phép thing du va céc yéu tb anh huong dén gia dat trong
viée xac dinh gia dét cu thé trén dia ban tinh Quang Nam.

4.1. Cin ctv phap Iy ciia thira d4t, khu d4t cin dinh gia:

Quyet dinh s 2370/QD-UBND ngdy 30/6/2017 ctia UBND tinh Quang Nam vé viéc
giao chti du tr dy 4n x4y dung Khu d6 thi Smart City Quang Nam tai D6 thi m¢i Dién Nam
—Dién Ngoc;

Quyet dinh sb 1166/Qb-UBND ngay 03/4/2018 ctia UBND tinh Quéng Nam vé
vige chuyen nhiém vy chu dau tu thuc hién dy an Khu dd thi Smart City Quang Nam cta
Cong ty Cb phan DAt Xanh mién Trung cho Céng ty TNHH Mot thanh vién Smart City;

- Quyét dinh s6 4199/Qb-UBND ngay 24/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam vé
ph€ duyét quy hoach va ban hanh Quy dinh quéan ly xay dung kém theo do 4n Quy hoach
chi tiét xay dung (ty 18 1/500) Khu db thi Smart City Quing Nam tai D6 thi méi Pién Nam
— Dién Ngoc, phuong Di¢n Duong, thj x4 Dién Ban, tinh Quang Nam;

- Cong van s0 2518/UBND-KTN ngay 08/5/2020 ctia UBND tinh Quang Nam vé
viéc chép thuan chu truong dau tu dy 4n Khu d6 thi Smart City Quang Nam tai do thi mdi
Dién Nam — DPién Ngoc, thi xa Dién Ban;

Quyet dinh s6 683/QD-UBND ngay 16/3/2021 ciia UBND tinh Quang Nam vé phé
duyét diéu chinh cuc bd quy hoach va ban hanh Quy dinh quén ly xay dung kém theo do
4n didu chinh cuc bo Quy hoach chi tiét xdy dung (ty 16 1/500) Khu do thi Smart City
Quéng Nam tai D6 thi méi Dién Nam — Dién Ngoc, phuong Dién Duong, thi x4 Dién Ban;




- Cong van s 1002/SXD-QLHT ngay 16/7/2021 cta S¢ Xay dyung tinh Quéng Nam
ve viéc thong bao ket quéa thim dinh béo céo nghién ctru kha thi dbi véi céc cong trinh ha
ting k¥ thuét (san nén, giao thong, cip nudc, thoat nuéc, cdy xanh) thudc du an dau tu xay
dyng Khu do thi Smart City Quang Nam tai D6 thj méi Dién Nam — Dién Ngoc, thi x4
Dién Ban, tinh Quang Nam;

- Cong vin s& 1404/SCT- QLNL ngay 25/8/2021 cua S& Coéng thuong tinh Quang
Nam vé viéc thong bao két qua thim dinh b4o céo nghién ctru kha thi PTXD dy an: Khu
dd thi Smart City Quang Nam; hang muc: Cép dién va dién chiéu sang;

- Quyét dinh s6 3273/Qb- UBND ngay 09/11/2021 cia UBND tinh Quang Nam vé
phé duyét cap nhét, diéu chinh mit cét giao thong thudc hd so didu chinh cuc bd quy hoach
chi tiét (1y 18 1/ 500) Khu d6 thj Smart City Quang Nam tai D6 thi méi Pién Nam — Dién
Ngoc, phuong Dién Duong, thi xa Dién Ban;

- Cong van s6 2232/UBND-KTN ngay 16/4/2021 cua UBND tinh Quang Nam vé
viéc diéu chinh chip thuan chi treong dau tu xy dung Khu do thi Smart City Quang Nam
tai d6 thi méi Dién Nam - Dién Ngoc;

Quyet dinh s 1703/QD-UBND ngay 24/6/2022 cia UBND tinh Quang Nam vé
viéc thu hoi dét, giao dit cho Cong ty TNHH MTV Smart City dé thuc hién Dy 4n: Khu
dd thi Smart City Quang Nam tai phudong Dién Duong, thi xa Dién Ban (dot 2);

- Cong véin so 4166/UBND-KTN ngay 28/6/2022 cia UBND tinh Quang Nam vé
viéc diéu chinh tién do thuc hién dy 4n Ddu tu xay dung nha & Khu d6 thi Smart City
Quang Nam tai D6 thj méi Pién Nam — Dién Ngoc, thi x3 Pién Ban;

- Béo cdo sb 256/QD-UBND ngay 06/9/2022 cia S¢ Xdy dung tinh Quang Nam vé
két qua thadm dinh du toan chi phi ddu tu xdy dung du 4n nha & Khu dan cu do thi Smart
City Quang Nam, tai phudng Dién Duong, thi x4 Dién Ban;

- Cong van s6 2999/UBND-K T ngdy 15/4/2025 ctia UBND tinh Quang Nam v2 viéc
phén ky tién d¢ thyuc hién dy 4n diu tu x4y dung nha & Khu d6 thi Smart City Quang Nam
tai D6 thi méi Pién Nam — Dién Ngoc, thi xa Dién Ban;

- Cong vin sb 3734/CV-HDTD ngay 27/6/2025 cua Hoi ddng thim dinh gid dat cu
thé tinh Quang Nam v& viée xdy dung lai phuong 4n gi4 dit cac du an Khu d6 thi Smart
City Quang Nam, Khu d4n cu An Phu.

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

5.1. Vi tri, dia didm: Khu dit cin x4c dinh gié tai D6 thi méi Dién Nam — Dién Ngoc
thi xd Dién Ban, tinh Quang Nam.

-Ranh gidi:

+ Phia Pong: Gidp d4t quy hoach;

+ Phia Tdy: Gidp Cym cdng nghi¢p Nam Duong;

+ Phia Nam: Giap dit quy hoach;

+ Phia Béc: Gidp dy 4n Khu d6 thj Tan Khang.

5.2. Dién tlch

Tong dlen thh quy hoach du' an Khu d6 thl Smart City Quang Nam theo céc Quyét
dinh s6 4199/QD-UBND ngay 24/12/2019; s6 683/QD-UBND ngay 16/3/2021 va
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3273/QD-UBND ngay 09/11/2021 ctia UBND tinh Quang Nam 1a: 233.387,7m?. Co ciu
str dung dat cta du 4n nhu sau: :

STT Loai dt Ky higu ];f’c';]g(‘;:f;‘ '1(“0yA)1)e
I Pit cong trinh cong cong CC-GD 27.112,7 11,62
1 | Pétcong cong khu & CCl 5.876,0
2 | Dét gido duc cip do thi GD 19.669,2
3 | Dét cong cong khu & 2 CC2 1.567,5
Il | Daté& chiald CL 64.621,8 | 27,69
IIT | Pit cAy xanh 59.755,4 25,60
1 | Céay xanh d6 thj 28.990,0
2 Céy xanh khu ¢ 30.765,4
IV | Dit giao thong, HTKT khic 81.897,8 35,09
Téng cong 233.387,7| 100,00

- Dién tich giao dit dot 2 theo Quyét dinh s 1703/QDb-UBND ngay 24/6/2022 ctia
UBND tinh Quang Nam vé viéc thu hdi d4t, giao dt cho Cong ty TNHH MTV Smart City
dé thuc hién Dy 4n: Khu d6 thi Smart City Quang Nam la 33.356,90 m%/233.387,7 m?. Co
cdu giao nhur sau;

Gigo | ... 2 Tong di¢n tich | Di¢n tich d4t giao | Dién tich dit giao
dat giao dit (m?) | c6 thu tién (m?) | khéng thu tidn (m?)
Dot2 | 24/6/2022 33.356,90 5.305,00 28.051,90

5.3. Muc dich sir dung dit:

Theo Quyét dir}h sb 68§/QB-UBND ngay 16/3/2021 ciia UBND tinh Qu_:—fmg Nam thi
muc dicl'l st dung dat bao gom: Dat cong trinh céng cong; Dit & chia 16 lién ké; Dat cay
xanh; Dat giao thong, HTKT khac.

5.4. Mat do xay dung, chiéu cao cong trinh;

Theo Quyét dinh s6 683/QD-UBND ngay 16/3/2021 ctia UBND tinh Quéng Nam vé
phé duyét dicu chinh cuc bd quy hoach va ban hanh Quy dinh quan ly xdy dyng kém theo
do &n dicu chinh cyc bd Quy hoach chi tiét xay dung (ty 1¢ 1/500) Khu do thj Smart City
Quang Nam tai D6 thi méi Di¢n Nam — Dién Ngoc, phudong Dién Duong, thi xa Dién Ban
thi quy dinh nhu sau;

5.4.1. Mat d¢ xay dwng: Tuan thii theo bang sau

Di¢n tich 16 dit (m¥/ciin nha) | <50 73] 100 200 | 300 500 | >1.000

Mat do xdy dung t6i da 100 90| 8| 70| 60| 50 40
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- Doi voi cée 16 dat 6 dién tich khong nim trong béng, dugc phép noi suy gifta hai gia
tri gan nhat

5.4.2. Chiéu cao cong trinh:

- C6t nén: Khong qua + 0,45 m so véi cdt via hé tai chi gidi duong do.

- Chiéu cao c4c tang:

o Tz’ing 1: Ti thidu 3,9 m; tbi da 4,2 m;

+ Céc téng 2 trd 1én c6 chiéu cao tdi thiéu 3 m; téi da 3,6 m.

5.5. Loai dat va thoi han sir dung dit: Theo Quyét dinh s 1703/QD-UBND ngay
24/6/2022 cua UBND tinh Quang Nam vé giao dét dot 2:

- D6i véi dét giao c6 thu tién st dung dat: dén ngdy 07/01/2072 (theo Quyét dinh s6
58/Qb-UBND ngay 07/01/2022), ngudi mua nha gan li€n v6i quycn sir dung dat hodc nhan
chuyén nhuong dét & phén 16 dugc st dung 6n dinh 14u dai.

- Doi v6i dét giao khong thu tién sir dung dét: thoi han st dung dét ké tir ngay ky
Quyet dinh giao dat dén khi két thiic dy 4n, Chu dau tw phai ban giao cho dia phuong dé
quan ly.

5.6. Gia dit trong Béng gia dit: Khong co.

6. Céc thong tin vé cac yéu té anh huéng dén gia ciia thira dit, khu dit cin dinh
gia:

6.1. Vi tri, dia diém ciia thiva dit, khu d4t:

Khu d4t cAn dinh gid ¢ vi tri thudc du 4n Khu d6 thj Smart City Quang Nam, c6 vi
tri ndm phia sau khu dén cu hién trang (khu dan cw c6 m3t tidn duong Puong Lac Long
Quén (DT 607B)), cach UBND phuong Dién Duong khoang 1.650m, céch chg Dién
Duong khoang 750m, céch bién khoang 2.850m; Dia diém thudc phudng Pién Duong, thi
xd Dién Ban, tinh Quang Nam (cii).

6.2. Diéu kién vé giao thong:

- béi ngoai: Tryc chinh huéng Bic Nam, ky hién TCO03, mit cit 20,5 m = (5,0+10,5
+5,0)m

- Déi noi:

+Duong 27,0 m (5,0 + 7,5+ 2,0+ 7,5+ 5,0) m

+buong24,7m 4,0+ 7,5+ 1,7+7,5+4,00 m

+ Duong 20,5 m (5,0 + 10,5 + 5,0) m

+Puong 15,5 m (4,0 + 7,5 + 4,0)m

+Puong 7,5 m (0 + 7,5 + 0)m (ngoai khu vue dit ¢ chia 16)

6.3. Piéu kién cip thoat nwére, cip dién:

- Cép nudc:

+ Ngudn nude: Sir dung ngudn cép nude quy hoach cho khu vye, diém ddu ndi truc
duong DT607B tai phia Ty thong ga dw 4n Khu do thj Tan Khang

+ Cong suét tinh toan: Khoang 660 m%/mg.d.
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+ Mang luéi cdp nudce: Su dung mang hén hop, dudng dng chinh st dung 6ng HDPE
D110 — D160, dudng éng nhanh sir dung ong HDPE D63 — D90.

- Cép dién:

+ Nguon dién: Str dung duong day trung thé 22kV tir xuét tuyén XT479-E153 trén
duong DT607B.

+ Cdng suit: Khoang 1.470kVA; sir dung 04 tram bién 4p 400 kVA bd tri tai c4c khu
vire dét cdy xanh dé cap dién cho toan bd khu quy hoach.

+ Mang ludi cap dién: Toan b ludi dién trung thé 22kV, ha thé 0,4kV va chiéu séng
duogce thiét ké di ngdm doc truc dwdng noi bo.

6.4. Dién tich, kich thwérc, hinh thé ciia thira dit, khu dit:

- Dién tich, kich thu¢e: DA néu tai muc 5.2;

- Hinh thé: Khu d4t ¢6 hinh da giéc.

6.5. Céc yéu td lién quan dén quy hoach xiy dung: DA néu tai muc 5.4.

6.6. Hi¢n trang méi trwdong, an ninh: Pam bao.

6.7. Thoi gian sit dung dat: da néu tai muc 5.5

6.8. Cac yeu t6 khéc anh hwéng dén gia dit: Dy 4n sir dung két cdu b6 via, via he,
hé trong cay bang d4 Granite.

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

Trén co s¢ cac hd so va tai lidu phap ly dugc S& Nong nghiép va Moi trudng cung
cap, Pon vi tu vén da thuc hién:

- Thu thép, tdng hop, phan tich thong tin vé thira dét, khu dét cin dinh gia theo muc
5 néu trén;

- Diéu tra, tong hop, phan tich thong tin vé cac yéu td dau vao dé 4 ap dung cac phurorng
phép dinh gid dat theo quy dinh; Theo do, tr ong thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh
gia dét tré vé trude khoéng c6 giao dich chuyén nhuong cua khu dit/thira dét dugc quy
hoach dé diu tu xdy dung du 4n khu d6 thi c6 tinh twong dong véi du 4n Khu dé thi Smart
City Quang Nam, do d6 Kkhong du diéu kién dé ap dung phuong phép so sanh dé xac dinh
gi4 dat cu thé cho khu dét dugc quy hoach dé thuc hién du 4n.

Don vj tu vén chi thu thdp duoc gia dét chuyén nhugng theo céc hop ddng giao dich
ctia cdc thira dat 1¢ tai cac tuyen duong trong khu vyc 1an cén du 4n do Chi nhénh Vin
phong DKDD Di¢n Ban cung cap tai Cong vin s6 54/CNVPDKDD ngay 23/02/2024, cu

thé nhu sau:

+ Nhém 01: Puong Lac Long Quéan gdm 03 thong tin chuyén nhugng.

+ Nhém 02: Duong trong Khu dan cu Chg Dién Duong gdm 03 thong tin chuyén
nhuong.

+ Nhom 03: Buong trong khu dén cu Thdong Nhét gom 03 thdng tin chuyen nhuong.
Ngoai ra Don vi tu van da sao luc thém tai Chi cuc Thué Pién Ban dugc 02 giao dich ndm

trén tuyén Lac Long Quan.

NG e e A



Cén cir téng giao dich chuyén nhuong da diéu tra khao sat, don vi lya chon 03 thong
tin gan nhit véi thoi diém dinh gid dt, twong dong nhét dinh vé cac yéu té anh huéng dén
gia dit va c6 khodng céch gan nhat dén thira dét, khu dat can dinh gi4 dé 1am thong tin so
sanh tinh todn gid dAt ctia cdc thira dit & trong khu d4t can dinh gi4, tir d6 tinh doanh thu
phat trién cua dir 4n, cu thé: TPSS 1, 2 ¢6 vi tri tai Puong Lac Long Quén (BT 607B) -
Doan tir gidp duong bé tong di chua Pho Minh dén giap phuong Pién Nam Pong - Phuong
bién Duong, TDSS 3 ¢6 vi tri tai Puong Lac Long Quan (DT 607B) - Poan con lai -
Phuong Dién Nam Dong;

Du én Khu d6 thj Smart City Quang Nam Pon vj tu van da phat hanh dy thao Chung
thu va Bao cao thuyet minh s0 2425-295A/FAC-BC-TDG ngay 11/6/2025 véi gia diu vao
dugc ghi tai hop dong chuyén nhuong 14n Iuot 1a TDSS 1, 2: 800.000.000 dong; TPSS 3:
1.600.000.000 ddng.

Tuy nhién tai Cong van s6 3437/CV-HDTD ngay 27/6/2025 cua HDTD gia dét cu
thé tinh Quang Nam (cii) vé viéc xdy dung lai phuong 4n gia dét cac dy an Khu db thi
Smart City Quang Nam, Khu dén cu An Phu d4 tra hd so dy thao Ching thu va Béo cao
thuyét minh s6 2425-295A/FAC-BC-TPG ngay 11/6/2025. Theo d, cin cir Cong vin trén,
HDTD gié dét cy thé tinh dé nghi:

Thue hién thong nhdt nhu tat cd cde dw dn dd dwpc Hoi dong théng qua (ké
ca cdc Hpi dong trude day), yéu cdu S¢ Néng nghiép va Moi truong lam viéc lai voi
don vi tw van phdi tién hanh khéo sdt, thu thdp thong tin gid ddt giao dich pho bién
dam bdo sdt gid thi truong (khong si¢ dung gid dat ghi trong Hop dong dé tinh
doanh thu dw dn), d@é lom co sé xdc dinh gid ddt tinh doanh thu du dn; tir d6 xdy
ding lgi phmrng dn gid dat dim bdo chdt ché, trinh Hgi dong xem xét, tham dinh.
Yéu cdu nay dp dung thdng nhdt cho tdt cd cde dy dn, khéng ké gzao dat trude
hay sau ngay 01/8/2024” Theo d6 Pon vi tu vén cin et cac dit ki¢n trén hop dong chuyen
nhuong v tién hanh khao sat thong tin bang phuong phép phéng van nguoi chuyen
nhugng/ngudi nhin chuyen nhuo’ng, mdt s6 ngudi chuyén nhugng/ngudi nhan chuyén
nhuong don vj tu van khéng thé lién hé dugc, truong hop lién h¢ dugc thi thong tin gid
giao dich cung cép khong du co s tin cdy hogc tra i bang véi gid mua ghi trén hop ddng.
Nhén dinh gia mua ghi trén hop dong chuyén nhugng chua phan dnh dang gia giao dich
cia thj trudng, don vi tu van thuc hién khio sat thém thong tin giao dich clia nguoi dan
trong vung dy 4n, tham khao gia giao dich da sir dung dé tinh gid cac dy dn khdc; phan tich
cac thong tin rao ban (gid ban, muc dich, tinh phap 1y ctia bat dong san, céc loai chi phi,
phuong thire giao dich,...); danh gia so sanh véi gi4 trong Bang gi4 dat nhdn vdi h¢ sb diéu
chinh gia dat do UBND tinh ban hanh va mirc gia ngudi mua c6 nhu cu sin saing mua. Tur
d6, don vi tu van xac dinh gia giao dich thanh cdng cua cic giao dich de lam co s& so sanh,
tinh gid cia khu dt dinh gia, cac théng tin duoc didu tra cu thé chi tiét tai Phu luc 01.

8. Phwong phap 4p dung dé xac dinh gia dat cy thé:

Can ctt vao két qua didu tra, téng hop va danh gia thong tin di thu | thép dugce néu trén,
diéu kién 4 ap dung phuong phép dinh gia dat quy dinh tai khoan 6 Piéu 158 Luat Dét dai
2024, don vi tur van ap dung phuong phép thing du dé dinh gia dt, cu thé 1 1ay tong doanh
thu phét trién wéc tinh trir di téng chi phi phét trién woc tinh cua thira dét, khu dclt trén co
s& st dung dt c6 hidu quéa cao nhit (hé€ s0 str dung dét, mat do xdy dyng, s6 ting cao tm
da cua cong trinh) theo quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xay dung da du'oc co
quan c6 thAm quyén phé duyét.




Trong dé:
Vigc udc tinh céc khoan doanh thu, chi phi thye hién theo timg ndm thue hién dy 4n

va phai chlet khau vé gié tri hién tai tai thoi diém dinh gia d4t. Viéc ude tinh téng doanh
thu phat trién, téng chi phi phat trién cua khu dat, thira dét thuc hién theo cdng thirc sau:

> TR

Téng doanh thu phat trién = @+

Téng chi phi phat trién = Z—’?

Trong dé:

- TRj 1a doanh thu ndm thit i ctia dy 4n;

- Ci 1a chi phi ndm thtr i ctia dy 4n;

-rlaty 1é chiét khiu tinh theo 13i sut cho vay trung han (tir 01 nim dén 03 nim) binh
quén bang tién Viét Nam déi véi du an ddu tu, kinh doanh bt d0ng san cua cdc ngan hang

thuong mai nha nuéc ciia nam lién ké tinh dén hét quy gin nht c6 s6 liéu trude thoi diém
dinh gia;

-n 1 s6 nam béan hang cua dy an (tinh tron nam);
- m 1 s6 nam x4y dung va phét sinh chi phi cia dy 4n (tinh tron nam).
* Xdc dinh gid ddt cia thita ddt, khu dét cdn dinh gid:

Gia tr1 cua thira dat

khu dit can dinh gié Tong doanh thu phat trién - Tong chi phi phat trién

Gid dét cita thira dét, khu dét cn Giié trf clia thira dat can dinh gia

dinh gié Dién tich thtra dét cAn dinh gia

9. Trinh tw, ndi dung, két qua xac dinh gia dit theo phwong phép dinh gia dit
dwoge ap dung.

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

9.1.1. Két qua khao sat, thu thip théng tin vé gia chuyén nhwong:

Céc thong tin so sanh dugc st dung cu thé chi tiét tai Phu luc sé 01 nhu di néu trén.

9.1.2. Pidu chinh cic yeu té anh htr(rng dén gia dit theo phwong phap so sanh dé
wée tinh gia chuyén nhwgng ciia thira dit thude duw 4n:

Cén ctr vao déc dlem cua thira dat can dinh gid va cac thira dat so sanh, don vi tu vén
dé xudt diéu chinh yeu to khéc biét la yeu t6 vi tri, dja dlem yeu td dleu kién vé giao thong
(do rong dtrong) yéu t6 diéu kién vé cip thoat nudc, cap dién; yéu.td dién tich, kich thude,
hinh thé; yéu to hign trang mdi trudng, an ninh; yéu tb ha tAng k§ thuét. Cu thé cho tirng
tuyén duong cdn dinh gid nhu sau:

9.1.2.1. Pwong c6 miit ciit 27m (5m+7,5m+2m+7,5m+5m) d6i dién hoiic lién ké
khu ciy xanh:

Viéc diéu chinh gi4 ctia cc thira dit so sanh, xéc dinh gid dat uéc tinh clia thira dit
can dinh gi4, gi4 dit cua thira dit can dinh gia chi tiét tai Phu luc sé 2.1 dinh kém.




Sau khi diéu chinh theo ty 1€ néu trén, don vi tu vén tinh toan du’Uc gla dat dé tinh
doanh thu d6i v6i cac thira dat & c6 mit tién duong nay 12 8.505.462 ddng/m?>.

9.1.2.2. Pudng c6 mit cit 27m (Sm+7,5m+2m+7 »Sm+5m):

Viéc diéu chinh gi4 cta cic thira dat so sanh, xac dinh gid dAt wéc tinh cua thira dét
can dinh gi4, gid dét cta thira dit cin dinh gié chi tiét tai Phu luc 2.2 dinh kém.

Sau khi diéu chinh theo ty 1& néu trén, don vi tu van tinh toan dugc gla dat dé tinh
doanh thu d6i v6i cac thira dit & c6 mit tién dudng nay la 8.188.823 doug/m ‘

9.1.2.3. Du'(mg ¢6 mit cit Pwong c6 miit cit 24,7m (4m+7,5m+1,7m+7 ,Sm-+4m)
doi dién hoiic lién ké khu cay xanh:

Viée didu chinh gi4 cua céc thira dat so sanh, xac dinh gid dat uéc tinh cua thira dit
can dinh gi4, gia dét cia thira dit cin dinh gi4 chi tiét tai Phu luc 2.3 dinh kém.

Sau khi diéu chinh theo ty 1& néu trén, don vij tu van tinh toan dwoc gid dit dé tinh
doanh thu ddi véi cac thira dit & c6 mit tién duong nay 12 8.325.782 dong/m>. :

9.1.2.4. Pwdng c6 mit cit 24,7m (4m+7, 5m+1 Tm+7,5m+4m):

Viée diéu chinh gia clia cac thira dat so sénh, xdc dinh gid dit wdc tinh cua thira dét
can dinh gid, gia dét ctia thira dét cin dinh gid chi tiét tai Phu luc 2.4 dinh kém,

Sau khi diéu chinh theo ty 1& néu trén, don vi tu vén tinh to4n dugc gla dat dé tinh
doanh thu déi véi cac thira dét & c6 mit tién duong ndy 1a 8.009.144 dong/m?.

9.1.2.5. Puong c6 miit cit 20,5m (5m+10, 5m+5m) d6i dién hoic lién ké khu cay
xanh:

Viéc diéu chinh gia cuia cic thira dat so sanh, xdc dinh gid d4t woc tinh cua thira dit
can dinh gi4, gia dét cia thira dit cin dinh gi4 chi tiét tai Phu luc 2.5 dinh kém.,

Sau khi diéu chinh theo ty 1¢ néu trén, don vi tu van tinh todn dugc gla dat dé tinh
doanh thu ddi véi cac thira dét & ¢6 mit tidn duong nay 13 7.912.446 dong/m

9.1.2.6. Puong c6 mit cit 20,5m (Sm+10,5m+5m):

Viée didu chinh gi4 cuia céc thira dit so s4nh, xéc dinh gia dét udc tinh cua thira dat
can dinh gid, gia dat cua thira dit cin dinh gié chi tiét tai Phu luc 2.6 dinh kém.

Sau khi didu chinh theo ty 1€ néu trén, don vj tu van tinh toan duoc gia dit dé tinh
doanh thu ddi véi cac thira dit & c6 mit tién duong ndy 7.595.807 dong/m?.

9.1.2.7. Puwong c6 mit ciit 15,5m (4m+7,5m+4m) d6i dién hoic lidn ké khu cay
xanh:

Viéc diéu chinh gi4 cua cac thira dit so sénh, xdc dinh gid dat wdc tinh cua thira dat
cn dinh gid, gi4 d4t cua thira dét cin dinh gia chi tiét tai Phu luc 2.7 dinh kém.

Sau khi diéu chinh theo ty 1¢ néu trén, don vj tu vén tinh toan duoc gla dit dé tinh
doanh thu ddi v6i céc thira dt & c6 mit tién dudng nay 1 7.340.948 ddng/m>.

9.1.2.8. Pdi v6i cac thira dit & Puong c6 miit cit 15,5m (4m+7, Sm-+4m):

Viée diéu chinh gi4 cua cac thira dat so sénh, xdac dinh gid dat uée tinh cia thira dat
cin dinh gi4, gia dit cua thira dit cin dinh gié chi tiét tai Phu luc 2.8 dinh kém,

Sau khi didu chinh theo ty 1¢ néu trén, don vi tu van tinh toan duoc gla dit dé tinh
doanh thu déi v6i cac thira dit & c6 mit tién dudng nay 13 7.024.310 dong/m?,




Bang tdng hop don gié tinh doanh thu ciia thira dét thudc du 4n Khu o thi Smart City
Quang Nam nhu sau:

Don gla dit & trong
STT Tuyén dwdng vét chiéu sdu 25m
(d/m?)

DPuodng c6 mit cit 27m (Sm+7,5m+2m+7 ,Sm+5m) dbi

1 8.505.462
dién hoic lién k& khu cdy xanh

2 | Buong c6 mit cit 27m (Sm+7,5m+2m+7,5m+5m) 8.188.823

3 Duong c6 mit cit 24,7m (4m+7,5m+1,7m+7 ,Sm+4m) 8325782
d6i dién hoic lién k& khu céy xanh R

4 | Duong c6 mit ct 24,7m (4m+7,5m+,7m+7,5m+4m) 8.009.144

5 Duong c6 mt cét 20,5m (5m+10,5m+5m) dbi dién hodc 7.912.446
lién ké khu cdy xanh

6 | Duong c6 mat cit 20,5m (5m+10,5m+5m) 7.595.807

7 Duong c6 mit cit 15,5m (4m+7, 5m+4m) déi dién hoic 7340948
lién ké khu cdy xanh

8 | Dudng c6 mit cit 15,5m (4m+7,5m+4m) 7.024.310

- Déi véi dat 6 cdc 16 ddt c6 hai mdt tién tai nga ba dp dung hé s6 1,1, tai ngd tu tro
lén dp dung hé s6 1,2 véi gid dat ciia duong cd gid ddt cao hon,

Cén cir don gié tinh doanh thu néu trén, don vi tu vén x4c dinh doanh thu du 4n tai
thoi diém dinh gia 1a: 497.238.131. 380 ddng. (Chi tiét tai Phu luc 03 dinh kem)

9.1.3. Miic bién dong ciia gia chuyén nhwong:

Cén ctr quy dmh tai diém d khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP, Don vi
tu van sir dung chi sb gia tiéu ding nhém nha & va vit liéu x4y dyng binh quan 03 ndm
lién k& trude thoi didm dinh gia dat d6i voi khu vuc thanh thi do Cyc thong ké tinh Quang
Nam cong bé, cu thé nhu sau:

Nam | 2019/2018 2020/2019 2021/2020 Trung binh

CPI

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

9.1.4. Thoi diém bit dAu ban hang, thoi gian ban hz‘mg, ty 18 ban hang:

Can ctr diém a khoan 1 Piéu 3 Quy dinh ve mot s§ yéu té uée tinh doanh thu phat
trién, chi phi phat trién cla thira dat, khu dat cAn dinh gia theo phuong phép thing du va
cac yéu té anh huémg dén gia dat trong viéc x4c dinh gié dit cu thé trén dia ban tinh Quéang
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Nam ban hanh kém theo Quyét dinh 6 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 cia UBND
tinh Quang Nam (Quyét dinh 49/2024/QD-UBND):

“]. Thoi gian bdn hang; thoi diém béit dau bdn hang, kinh doanh san phd’m, dich vu;
1y I¢ bdn hang:

a) Thoi gian ban hang; thoi diém bét ddu bdn hang, kinh doanh san phdam, dich vu
dugc xde dinh cdn cit vao tién d¢ da dwoc xdc dinh trong chi truong dau tu hodc hé so
moi thau thiee hién dw dn dau tw hodc quyet dinh phé duyét, chdp thudn dy dn dau tw dé
uée tinh doanh thu phdt trién ciia du dn. S6 ndm bdn hang ciia Dy dn dwogc tinh tron ndm
theo quy dinh tai khodn 5 Diéu 6 Nghi dinh 56 71/2024/ND-CP. Truong hop thoi gian bdn
hang khong tron ndm thi khodng thoi gian khéng tron ndm tir 06 thdng tro lén dugc tinh
tron thanh 01 ndm, dwdi 06 thdng thi khong tinh thoi gian bdn hang doi véi khodng thoi
gian nay.

Truong hop trong cdc vdn ban vé chil trwong dau tir hodic hé so moi thau thuc hién
dir dn dau tw hodic quyet dinh phé duyét, chdp thudn du dn ddu tw chia xdc dinh cy thé thoi
gian bdn hang, thoi diém bdt dau bdn hang, kinh doanh san phdm, dich vu thi To 6 chitc tw
van xdc dinh gid ddt cdn cit theo cdc théng s6 tai Phu luc dinh kém dé xudt cu thé trong
Bado cdo thuyet minh xdy dung phuong dn gid ddt dé trinh Hoi dong tham dinh gid dit xem
xét, quyét dinh.”.

Tai Cong vin s6 2518/UBND-KTN ngay 08/5/2020 ctia UBND tinh Quang Nam vé
viéc chp thuén chu trrong dau tu dy 4n Khu d thi Smart City Quang Nam tai DO thi maoi
Pién Nam — Dién Ngoc theo dé tién db dwa vao khai théc, st dung la sau 02 nam. Tuy nhién,
ngay 15/4/2025 UBND tinh Quang Nam ban hanh Cong van so 2999/UBND-KT vé viéc
phan ky tién d6 thuc hién dy 4n ddu tu x4y dung nha & Khu d thi Smart City Quang Nam

tai D6 thi méi Dién Nam — Dién Ngoc, thi xa Dién Ban. Dy an Smart City Quang Nam trai

qua nhiéu 1in gia han tlen do nén viéc xéc dinh thoi diém ban hang khé khan va kéo dai
nén Don vi tr vn dé xuét cin cir Quy dinh tai Quyét dinh s6 49/2024/QDP-UBND dé xac
dinh thoi diém bt dau ban hang, thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang, cu thé:

Dy 4n Péu tu xdy dung Khu d6 thi Smart City Quang Nam tai do thi méi Bién Nam
— Di¢n Ngoc, phuong Dién Duong, thi xa Dién Ban c6 10ng dién tich 233.387,7m? twong
u'ng khoéng 23,3ha nam trong quy mo dy an tir 20ha dén dudi 50ha, vay:

Pé xuit Thoi gian ban hang, thoi diém ban hang, ty 1¢ ban hang la 36 thang (3 ndm)
tinh tir ndm thir 2 k& tir ngdy duogc Nha nuée giao dat. Ty 18 ban hang qua céc nim sé 1a:

- Nam thtr nhit: 0%

- Ndm thir hai: 50%

- Nam thtr ba: 25%

- Nam thir tu: 25%
9.1.5. Ty 1¢ chiét khau:

Cin o cac Vin ban: sd 2388/NHN,.QNa-KH&QLRR ngay 17/7/2024 ctia Agribank
Chi nhanh tinh Quang Nam; 369/CNQNM-TCTH ngay 16/07/2024 ctua VietinBank Chi
nhanh Quang Nam; 632/CV-QNA-KT ngay 17/7/2024 cta Vietcombank Chi nhanh Quang
Nam va 823/BIDV.QNA-QLNB ngay 24/7/2024 ctiia BIDV Chi nhanh Quang Nam cung
chp cho S& Tai nguyén va Mbi trudng thi Ty 1¢ chiét khdu — r x4c dinh la:
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Thoi diém Quy 11/2021 | Quy 1112021 | Quy 1V/2021 Quy 1/2022
Agribank 8,66% 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 9,41% 9,32% 9,18% 7,89%
Trung binh 9,17%

Ciin cik cdc ndi dung néu trén, tong doanh thu phat trién ciia dw dn dwgc woc tinh
li: 408.973.149.680 ddng. (Chi tiét tai Phu luc 05 dinh kém)
9.2. Udc tinh chi phi phat trién ciia dy an (chwa bao gﬁm thué gia tri gia ting)
9.2.1. Chi phi diu tu xay dung:
Cin ot Béo c4o s6 256/QD-UBND ngay 06/9/2022 ctia SO X4y dyng tinh Quang Nam

vé két qua thdm dinh du toan chi phi dau tu
City Quang Nam, tai phu'(‘mg Pién Duong,
&n (chua bao gom thué gid trj gia tang va ch

Ciin ctt khoan 3, Didu 4, Quy dinh tai Quyét dinh 49:

“Thoi gian xdy ding, tién dé xdy dun

b

xy dung dy 4n nha & Khu dan cu do :[hi Smart
thi x4 Dién Ban thi Chi phi phat tri€n cia du
i phi du phong) la: 162.357.134.000 ddng

g: Pugc xdc dinh cdn cit vao tién dé da duoc

xdc dinh trong chii truong déu tir hodic hé so moi thdu thyce hién dy dn ddu tw hodic quyét

dinh phé duyét, chdp thudn di dn dau tu
xdy dung va phdt sinh chi phi cia Dy dn duoc t
Piéu 6 Nghi dinh
khodng thoi gian
06 thang thi khong tinh thoi gian xdy

Truong hop trong cdc van b

A

dé wée tinh chi phi phat trién cia di dn. 56 ndm
inh tron ndm theo quy dinh tai khodan 5
<6 71/2024/ND-CP. Truong hop thoi gian xdy dung khéng tron nam thi
khong tron nim tir 06 thdng tro [én dwoc tinh tron thanh 01 ndam, dudi
dung doi véi khodng thoi gian nay.

an vé chu triwong dau tu hodic ho so moi thau thuc hién

dir dn dau tir hodc quyét dinh phé duyét, cha‘}) thudn dw an ddu tie chwra xdc dinh cu thé thoi
gian xdy dung, tién do xdy dung thi Té chike tw véan xdc dinh gid dat can cik theo cdc thong

6 tai Phuy luc dinh kém dé dé xudt cu thé trong Bdo cdo thuyét minh xdy dung phirong dn

gid ddt d@é trinh Hoi dong tham dinh gid dét cu thé xem xét, quyét dinh.”. Tuy nhién, theo
ndi dung da néu trong thoi diém b4t diu ban hang, thoi gian ban hang, ty 1¢ béan hang thi
du 4n gia han tién do nhidu 1an va khong ¢6 03 dy an dAu tu cing muc dich st dung dat
chinh c6 khoang céch gn nhét dén thira dat nhu dy 4n nay.

Can ot quy dinh tai Quyét dinh s6 49: Dy 4n Pau tu xay dung Khu do thi Smart City
Quéang Nam tai Do thi méi Pién Nam — Dién Ngoc ¢o tong dién tich 233.387,7 m? tuong

2

ing khoang 23,3ha nam trong quy mo du an tir 20ha dén duéi 50ha, véy:

Thoi gian xdy dung, tién do xay dung ha tang k¥ thuét 1a 24 thang (2 nim) ké tir thoi
diém dugc Nha nude giao dat.

Tai quy dinh cﬁa Quyét dinh 49 khong quy dinh ty 1& phan bé: chi‘phi cy thé cho quy
md du 4n tir 20ha dén du6i 50ha nén tai Ching thu nay don vi tu van dé xuat mic phan bd
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tuong Ung v6i tién do xdy dyng nha & va cong trinh xay dung trén dit cua du 4n ciing quy
mb cu thé 1a: Nam thir nhat 50%; nam thir hai 50%.

Cin cit cdc nji dung néu trén, chi phi diu tw xdy dung phdt trién cita du dn dwgc
woe tinh la: 142.468.698.413 ddng. (Chi tiét tai Phu luc 06 dinh kém)

9.2.2. Chi phi kinh doanh (quéng céo, ban hang):

Can cir quy dinh tai Quyét dinh 49; Chi phi kinh doanh (quing céo, ban hang) dugc
x4c dinh theo ty 1& 1% trén doanh thu trudce thué dat khai thac

— 1% * Doanh thu phat trién trudc thué GTGT

_ 19 * 408.973.149.680 = 4.089.731.497 ddng.

9.2.3. Chi phi 13i vay, lgi nhuin nha déu tu c6 tinh dén vén chii s& hiru, rii ro
trong kinh doanh:

2 Cén ctr quy dinh tai Quyét dinh sb 49: Chi phi 1ai vay, loi nhuén nha dﬁuv tu ¢6 tinh

dén von cht s hitu, i ro trong kinh doanh duge xac dinh theo ty 18 14% trén tong chi phi
dAu tu xdy dung, chi phi kinh doanh va gi4 tri quyén st dung dat.

— 14% x (gi4 tri khu dAt + chi phi dau tu x4y dyng phat tridn ctia du én trude thué
GTGT + chi phi kinh doanh)

= 14% x V +20.518.180.187 dong
9.2.4. Téng chi phi phat trién du 4n

= Chi phi xdy dung du an trude thué GTGT + Chi phi kinh doanh + Chi phi lai vay,
loi nhuan nha déu tu c6 tinh dén von cht sé hitu, rui ro trong kinh doanh

= 14% x V + 167.076.610.097 dong.

9.3. Gid tri quyén sit dung dét ctia khu dat & (V):

Gié tri khu d4t = Doanh thu - Tong chi phi

V = 408.973.149.680 ddng — (14% x V + 167.076.610.097)

V =212.189.947.003 dong

(Bc‘}’ng chi¥: Hai trdm muoi hai 1y, mot trdm tdm meoi chin triéy, chin trdm bon muoi
bay nghin, khong tram lé ba dong)

9.4, Pon gi4 dit cy thé ciia dy 4n:

Gia tri quyén sir dung d4t ctia thira dét, khu dét

Gid dat cua thita cén dinh gid
dat, khu dat can = -
-dinh gia Dién tich dat ¢ khai thac

212.189.947.003 dong

64.621,80 m?

= 3.283.566 dong/m’
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10. Céc hd so kem theo: H so phap 1y ¢6 lién quan; Phiéu thu thap thong tin.

PINH GIA VIEN

Trin Hoang Ha

Lé Viin Vil
Chirng chi dinh gia dAt sb: 03540119 Chiing chi dinh gia dat s6: 03530119
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