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CONG TY TNHH KIEM TOAN FAC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
CHI NHANH MIEN TRUNG Péc lip - Tw do - Hanh phiic
S6: 2526-031/FAC-BC-TDG Da Néng, ngay 02 thdng 12 nidm 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Chimg thi dinh gid ddt s6 2526-031/FAC-CT-TPG ngay 02/12/2025)

Ngay 20/6/2025, Cong ty da phat hanh Bdo céo thuyét minh sb 2425-313/FAC-
BC-TPG. Nay thuc hién Céng vin s6 6030/SNNMT-KTD vé viéc dé nghj kiém tra,
hoan thién Béo céo thuyét minh xiy dung phwong 4n gia dit cu thé dé tinh chénh léch
tién sir dung dét khi didu chinh cuc bd quy hoach chi tiét 1/500 du an Khu phé mai
Phudc An, thi trin Tién Ky, huyén Tién Phudc (nay 1a xa Tién Phuéc, thanh phd Da
Ning) theo Quyét dinh s§ 1446/QD-UBND ngiy 11/7/2023 ciia UBND tinh Quang
Nam va theo Théng béo sé 325/TB-HDTDGP ngay 24/11/2025 cia Hdi dong thdm
dinh gia dit cu thé thanh phd vé két qua cudc hop HDTD gi4 dat 1an thir 02 nim 2025
vé thdm dinh phuong 4n gia dét cu thé dé tinh chénh léch tién sir dung dit khi diéu
chinh cuc bd quy hoach chi tiét 1/500 dy 4n Khu phé méi Phuéc An, thi trin Tién Ky,
huyén Tién Phuéc (nay 1a xa Tién Phudc, thanh phé Pa Ning) theo Quyét dinh sb
1446/QD-UBND ngay 11/7/2023 cia UBND tinh Quang Nam, Cong ty hoan thi¢n lai
Béo cdo thuyét minh xdy dung phuong 4n gié dit nhu sau: b

1. Thira dét khu dit cin dinh gia:

Khu dit can dinh gia 1a phan dién tich dugc quy hoach dit & khai thac thudc khu
dat c6 tdng dién tich 68.854,1m’ trén dja ban thj trin Tién Ky, huyén Tién Phudc dugc
quy hoach dé thyuc hién du 4n Khu phé méi Phudce An chi tiét theo céc Quyét dinh: sé
3835/Qb-UBND ngay 03/12/2014 cia UBND tinh Quéng Nam vé viée phé duyét quy
hoach va ban hanh quy dinh quan ly xay dung theo db 4n quy hoach chi tiét xay dung, so
503/Qb-UBND ngay 24/3/2017 ciia UBND huyén Tién Phuéc vé viéc phé duyét tong
mat bing phan 16, s6 1231/QD- UBND ngay 25/4/2019 cia UBND tinh vé phé duyét
diéu chinh cuc bd Quy hoach chi tiét xdy dung Khu phé méi Phuéc An, thi tran Tién
Ky, huyén Ti€n Phudc; s6 1446/QD-UBND ngay 11/7/2023 ciia UBND tinh vé viéc
phé duyét diéu chinh cyc bd quy hoach va ban hanh quy dinh quén ly xay dyng diéu
chinh theo dd 4n quy hoach chi tiét xay dung (ty 1& 1/500).

2. Muc dich dinh gia dit: Xac dinh gia dit & cu thé de tinh tién chénh léch sur
dung dit khi diéu chinh quy hoach dy én tai Quyet dinh sb 1446/QD-UBND ngay
11/7/2023 ctia UBND tinh vé viéc phé duyét diéu chinh cuc bd quy hoach va ban hanh
quy dinh quan ly xay dung diéu chinh theo dd &n quy hoach chi tiét xdy dung (ty 16
1/500) Khu pho méi Phudc An, thj trdn Tién Ky, huyén Tién Phuéec.

3. Thoi diém dinh gia dit:

Ngay 11 thang 07 nim 2023 (thdi diém diéu chinh quy hoach xay dung).

4. Cin cir dinh gia dat:

- a2\

ta’ &
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- Luit Dit dai sb 31/2024/QH15 ngéy 18/01/2024 cua Qudc hoi; Luat sé
43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 sira ddi, bd sung mot s6 diéu cua Luat Dét dai s
31/2024/QH15;

- Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh pht quy dinh vé gia dit;

- Nghij dinh s6 102/2024/ND-CP ngdy 30/7/2024 cia Chinh phi quy dinh chi tiét thi
hanh mt s6 Diéu ciia Luat DAt dai;

- Nghj dinh sb 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu quy dinh vé tién str
dung dt, tién thué dit;

- Quyét dinh s 24/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019 cua UBND tinh Quéng
Nam ban hanh Quy dinh vé gia dét, bang gia dat thoi ky 2020- 2024 trén dja ban tinh
Quang Nam; Cic Quyet dinh cia UBND tinh Quang Nam: so 43/2021/Qb-UBND
ngay 21/12/2021, so 35/2023/QD UBND ngéy 20/12/2023; sb 23/2025/QD-UBND
ngdy 31/3/2025 vé sira ddi, bd sung bang gia dét thai ky 2020-2024;

Quyet dinh sb 49/2024/Qb-UBND ngay 10/12/2024 caa UBND tmh Quang
Nam v€ Ban hanh Quy dinh vé mjt sb yeu t6 u6c tinh doanh thu phat trién, chi phi
phat trién ciia thira dit, khu dit cin dinh gi4 theo phuo'ng phap thing du va cac yéu td
anh hudng dén gia dit trong viéc xdc dinh gid dat cu thé trén dja ban tinh Quang Nam.

4.2, Cin cir phap Iy ciia thira dit, khu dit cAn dinh gia:

- Coéng vin sb 2145/UBND -KTN ngay 06/06/2014 cua UBND tinh Quéang Nam
vé viéc cong nhan chu dau tu Dy 4n phat trién bt dong san Khu phé méi Phuéc An,
thj trin Tién Ky, huyc;n Tién Phudc;

- Quyét dinh sé 3835/QD-UBND ngay 03/12/2014 clia UBND tinh Quéang Nam
vé viéc phé (duyét quy hoach va ban hanh quy dinh quén ly xay dung theo d6 4n quy
hoach chi tiét xay du’ng Khu phd méi Phuéce An, thi trin Tién Ky, huyén Tién Phudéc;

- Cong van sé 2229/UBND-KTN ngay 27/05/2015 cua UBND tinh Quang Nam
ve viéc chip thuin diu tu Dy 4n phat trién bit dong san Khu phé méi Phuéc An, thi
tran Tién Ky, huyén Tién Phudc;

. -Béocdo s6 147/T hD-SXD ngay 08/07/2015 cia So Xay dyng tinh Quang Nam
vé Két qua tham dinh thiét ké co s& dy én Khu pho méi Phuéc An;

Quyet dinh s6 07/QD-HPQT ngdy 27/07/2015 ciia Cong ty cd phan Piu tu
Phit trién Ha ting Quang Nam phé duyét dy 4n diu tu xay dung Khu phd méi Phuéc
An; Dia diém: Thj trdn Tién Ky, huyén Tién Phuéc, tinh Quang Nam;

- Quyét dinh so 503/QD-UBND ngay 24/3/2017 cia UBND huyén Tién Phudce
vé viéc phé duyét tdng mit bing phan 16 dy 4n Khu phé méi Phudc An, thi tran Tién
Ky, huyén Tién Phudc;

- Bdo cdo ngdy 24/5/2018 cua Thanh vién HDTD gia dit thugc S& Xay dung vé két
qua thAm dinh chi phi du tu xay dung 1am co s¢ xéc dinh mirc thu tién sir dung dat Dy 4n
dau tu xdy dyng nha & Khu phé méi Phuéc An, thi trdn Tién Ky, huyén Tién Phudc;

- Quyet dinh so 3794/QD UBND ngay 19/ 12/2018 ciia UBND tinh vé viéc giao
dat cho Céng ty Cé phan DAu tu phét trién ha ting Quing Nam thyc hién dy 4n Khu
phd méi Phuée An, lh; trdn Tién Ky, huyén Tién Phudc (dot 1);

- Quyét dinh sb 1231/Qb- UBND ngay 25/4/2019 ciia UBND tinh vé phé duyét
diéu chinh cyc bd Quy hoach chi tiét xay dung Khu phé méi Phudc An, thi trin Tién
Ky, huyén Tién Phudc;
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- Cong van s 4852/UBND-KTN ngay 16/8/2019 cua UBND tinh vé vige diéu
chinh mot s6 ndi dung chip thuan dau tu dy dn Phat trién bt dong san Khu phd méi
Phuéc An tai thj trin Tién Ky, huyén Tién Phudc;

- Béo cdo ngay 10/7/2020 ctia Thanh vién HDTD gi4 dit thugc S& Xay dung ve cdp
nhat gla trj thAm dmh du toén chi phi dau tu xay dyng lam co s& xac dmh mirc thu tién sir
dung dit Dy 4n diu tu xay dyng nha & Khu phé méi Phuéc An, thij trdn Tién Ky, huyén
Tién Phudc;

- Quyét dinh sé 3930/Qb-UBND ngay 31/12/2021 cia UBND tinh vé viéc giao
dat cho Cong ty Cé phan Déu tu phat trien ha tang Quéang Nam thyc hi¢n dy 4n Phat
trién bit dong san Khu phé méi Phuéc An tai thj trdn Tién Ky, huyén Tién Phudc (dot
2);

- Quyét dinh s 1796/QD-UBND ngay 06/7/2022 cia UBND tinh Quang Nam vé
viéc giao dét, cho thué dat dé Cong ty Cd phén Diu tu phét trién ha ting Quang Nam
thuc hién du 4n Phét trién bit dong san Khu phé méi Phuéc An, thj trin Tién Ky,
huyén Tién Phudc (dqt 3);

- Quyét dinh sé 3262/QD-UBND ngay 30/11/2022 cia UBND tinh vé viéc giao
dét, cho thué dat dé Cong ty Cd phan Déu tur phat trién ha tang Quéng Nam thyc hi¢n
du 4n Phét trién b4t dong san Khu phé méi Phudc An, thj trdn Tién Ky, huyén Tién
Phuéc (dgt 4);

- Cong vin s 3804/UBND-KTN ngay 14/6/2022 ciia UBND tinh vé viéc diéu
chinh quy hoach chi tiét Khu phé méi Phuéc An, thi trin Tién Ky, huyén Tién Phuéc.

- Cong vin s6 4164/UBND-KTN ngdy 28/6/2022 cua UBND tinh v/v tham dinh,
phé duyét didu chinh Quy hoach chi tiét 1/500 Khu phd méi Phudc An, thi trin Tién
ky, huyén Tién Phudc;

Quyet dinh s 1446/QD-UBND ngay 11/7/2023 cia UBND tinh vé viéc phé
duyét diéu chinh cuc bd quy hoach va ban hanh quy dinh quan ly xay dung diéu chinh
theo dd 4n quy hoach chi tiét xay dung (ty 1¢ 1/500) Khu phé mé&i Phudc An, thi trén
Tién Ky, huyén Tién Phudc;

Quyet dinh sb 1580/QD-UBND ngay 27/7/2023 cia UBND tinh vé viéc diéu
chinh co cdu sir dung dat tai Piéu 1 cua cac Quyet dinh s& 1142/QD-UBND ngay
28/4/2021, s 3930/QD-UBND ngay 31/12/2021, s6 1796/QD-UBND ngay 06/7/2022,
s6 3262/QP- UBND ngay 30/11/2022 cua UBND tinh;

- Cong vén s6 577/SXD-QLHT ngay 09/4/2024 cua So Xay dung tinh Quang
Nam ve viéc y klen thdm dinh lai dy toan chi phi d4u tu xdy dung Dy én Khu phd méi
Phuéc An, thj trin Tién Ky, huyén Tién Phudéc.

5. C4c théng tin vé thira dit, khu dit cin dinh gié
5.1. Vi tri, dia diém: Khu dt cin xac dinh gia nim trén dja ban thj trén Tién Ky,
huyén Tién Phuéc, duge quy hoach d& thyc hién dy 4n Khu phd méi Phuéc An.
- Ranh gi6i du én:
+ Phia Dong : Giap khu dan cu hién trang;
+ Phia Tdy : Gidp vét dan cu hién trang dudng San Bay;
+ Phia Nam : Giap trudng tidu hoc Kim Pdng va cong vién Tién Ky;
+Phia Bic : Giép sin vén dong Tién Ky va cac 16 dét thuong mai dich vu
T™M2, TM3, TM4 thco quy hoach chi tiét 1/500 dugc duyét.

1M = =@ %,
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5.2. Di¢n tich:

5.2.1. Tong dién tich quy hoach sir dung dit:

Theo Quyet dinh s 1446/QD UBND ngay 11/7/2023 cua UBND tinh
Quéang Nam ve€ viéc phé duyét diéu chinh cuc by quy hoach va ban hanh quy
dinh quan ly xay dung diéu chinh theo db 4n quy hoach chi tiét xay dung (ty 16
1/500) Khu phé méi Phudc An, thi trén Tién Ky, huyén Tién Phudc.

Da phé duyét tai Di¢u chinh tai
Quyét dinh ) Quyét dinh 56
. .. | 1231/QD-UBND | 1446/QD-UBND | Tang(+),
STT | Chirc niing sir dung dat ngdy 25/4/2019 ngdy 11/7/2023 | 8idm ()
Dlgn tich | Til¢ le;n tich | Til¢ .
(m’) (%) (m’) (%)
I |Ditkhué 88.459,5 | 56,4 | 88.459,5| 56,4 0,0
1 |DPito 46.247,8 | 29,5 | 48.157,8| 30,7| 1.910,0
a | Dét & chinh trang 13917,5| 8,9 16.381,2 | 10,4 | 2.463,7
b | Dét & phin 16 323303 | 20,6 | 31.776,7| 202 -553,6
+ Ddt ¢ khai thdc 26.888,4 26.458,3 -430.1
+ Dadt ¢ tdi dinh cue 5.441,9 5.318,4 -123,5
2 | Dét cong cong khu & 7.093,0 | 4,5 7.093,0| 45 0,0
Pit cay xanh khu & 9.708,2 | 6,2 9.715,0 6,2 6,8
4 | Dit ha ting khu & 25.410,6 | 16,2 | 23.493,8| 150]| -1.9168
11 | DAt ngoai khu & 68.469,5 | 43,6 | 68.469,5| 43,6 0,0
1 gﬁ;ﬁ"tg"a" AR Cl 21.070,1| 134 | 21.070,1| 134 0,0
2 | Dét thuong mai dich vu 73122 | 47 73122 47 0,0
D4t cay xanh ngoai khu & 14.571,4 | 9,3 145714 93 0,0
4 | Dt ha tdng ngoai khu & 255158 | 16,3 | 25.5158| 163 0,0
TONG 156.929,0 | 100,0 | 156.929,0 | 100,0 0,0
Ghi chii:

Quy mé 1ap Quy hoach chi tiét 1/500 Khu d6 thi Phudc An c6 dign tich
15,6ha. Trong do, quy mb thyc hién Dy 4n Khu phé méi Phudc An la 6,88ha.
Béng tong hop co cau sir dung dat nhu sau:

Tong dlgn tich Trong pham vi
th:: 3:’6’7'83?}] thyc hu;n dudn | Ngoai pham vi
sTr | Chire niing sit dyng UBND Khuphd méi | thyc hign dy dn
dat ngiy 11/72023 | L nudeAn
Di¢n tich Til¢ Du,‘n Til¢ Di¢n Til¢
(m?) (%) | tich (m?) | (%) | tich (m®) | (%)
4
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Téng dié‘n ﬁ,Ch Trong pham vi
the? Qaycodini thue hu;n dydn | Ngoai pham vi
sTr | Chire ning sir dung 3 i‘;g;/gf)- Kli’ll‘: P;W:lo'l thyc hién dy dn
dat ngay 11/7/2023 woe An
Di¢n tich | Til¢ Du;n Til¢ Dién Tilé
(m?) (%) | tich(m?) | (%) | tich (m%) | (%)
I |Ditkhué 88.459,5| 56,4 | 58.696,5| 853 | 29.763,0| 338
1 |Pito 48.157,8 | 30,7 30.391,2 | 44,1| 17.766,6 | 20,2
a | D4t & chinh trang 163812 | 104 . -| 163812 18,6
b | DAt & phanld 31.776,7| 203 | 30.391,2| 44,1 | 1.3855| 1,6
+ Ddt ¢ khai thac 264583 | 169 25.0728| 364| 1.3855| 16
+ Ddt ¢ tdi dinh cu 53184| 34| 53183 &7 = 5
2 | D4t cong cong khu & 7.093,0| 4,5 - -1 7.093,0 8,1
3 | D4t cay xanh khu & 97150 62| 4811,5| 70| 49035| 56
4 | Dit ha ting khu & 23.493,8| 150 23.493.8| 34,1 . .
II | DAt ngoai khu & 68.469,5 | 43,6 | 10.157,6 | 14,8 | 58.311,9| 66,2
1 33;;1"0 e ff“h 21.070,1| 134| 39728 58| 17.0973| 194
2 ?f‘ gL GIEh 73122 | 47| 13437 20| s59685| 68
3 kD;; S ngol 145714 93 | 14574 165
4 ?é‘ ha ting ngodi ki 255158 | 163 | 4841,1| 70| 206747 | 23,5
TONG 156.929,0 | 100,0 | 68.854,1 | 100,0 | 88.074,9 | 100,0

L e owd i

MM

* Quy mo dién tich va co cu str dung dit ciia Dy én: Theo Bang tdng hop
co chu su dung dat theo ranh gidi thyc hién Dy 4n tai Ban dd diéu chinh quy
hoach tong mit bang sir dung dt quy hoach chi tiét xay dyng 1/500 Khu phé méi
Phudc An, thi trin Tién Ky, huyén Tién Phudc, kém theo Quyét dinh sé 1446/QD-
UBND ngay 11/7/2023 ctia UBND tinh, cu thé nhu sau:

Di chép thuin tai Ditu chinh tai .
Cong vin sb Quyét dinh sb T?ﬁnngl(:-)),
- 4852/UBND-KTN 1446/QD-UBND & (m2)
TT Loai dat ngdy 16/8/2019 ngay 11/7/2023
Di¢n tich Ty 1§ Dlgn tich | Tyl¢
(m’) (%) (m’) (%)
5
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Di chip thuin tai Diéu chinh tal Tine(+
Céng viin sb Quyét dinh sb ?’ng( )
- 4852/UBND-KTN | 1446/QD-UBND | 8m©)
TT Loai it ngay 16/8/2019 ngay 11/7/2023 (m2)
Di¢n tich Ty 1§ Du;n tich | Ty ¢
(m’) (%) (m®) (%)

1 | Dét & phén 16, trong dé: 30.944,80 | 44,94% | 30.391,2 | 44,14% -553,63
1.1 | Dadt ¢ khai théc 25.502,90 25.072,8 -430,1
1.2 | Pdt tdi dinh cu 3.441,90 5.3184 -123,53

2 |PitTM-DV 1.343,70 | 1,95% 1.343,7 | 1,95% 0,00

Pét hanh chinh cng cong 3.972,80 | 5,77% 3.972,8| 5,77% 0,00

4 | DAt cay xanh 4.804,70 | 6,98% 4811,5| 6,99% 6,80

Pit giao thong, ha tang
(bao gom: dét ha tang khu
5 &: 23.493.8 m?, dit ha tang 27.788,10 | 40,36% | 28.334,9 | 41,15% 546,80
ngoai khu ¢: 4841 1 m?)
Tong cfng 68.854,10 100% 68.854,1 | 100% 0,00
Ghi chu:

Theo Quyét dinh s6 1446/QD-UBND ngay 11/7/2023, UBND tinh Quing Nam diéu
chinh Quy hoach chi tiét xdy dung 1/500 Khu phé méi Phude An, thi tran Tién Ky, huyén
Tién Phude voi ndi dung: Diéu chinh (giam) mét phan dién tich dat cdy xanh ky higu CX1
dé mo rong dwong giao thong N2-N48, dong thoi dteu chinh (giam) mot phan dién kich
dat ¢ (khu G) thanh dat cdy xanh (diéu chinh co cdu sir dung dat) va diéu chinh cuc bp
dat ¢ phan 16 (de phuc vu bé tri tdi dinh cie cho cdc hd ddn bi anh huong cia die dn).
Véi ngi dung diéu chinh nhw trén, cin cit theo khoan 3 Piéu 41 Ludt Pdu te s6
61/2020/QH14 ngay 17/6/2020 thi dy dn Khu phé méi Phuée An khéng thudc truong
hop phai diéu chinh chii truong dau tu.

5.2.2. Di¢n tich dit di giao:

Du 4n Khu phd méi Phuéc An, thij trdn Tién Ky, huyén Tién Phuéc dugc UBND
tinh giao dat 04 dot:

- Giao dét dot 1: 33.144,13m’ (ty 1¢ 48,14%) theo Quyét dinh s 3794/Qb-
UBND ngay 19/12/2018 cua UBND tinh Quing Nam vé viéc giao dat cho Cong ty Cd
phan Diu tu phat trién ha ting Quang Nam thyc hi¢n dy an Khu pho mdi Phude An,
thj trdn Tién Ky, huyén Tién Phuéc (dot 1) (Diéu chinh tai Quyét dinh s§ 1580/QP-
UBND ngay 27/7/2023).

- Giao dit dot 2: 14. 740m? (ty 1€ 21,41%) theo Quyet dinh s6 3930/QDb- UBND
ngay 31/ 12/2021 cia UBND tinh Quang Nam vé viéc giao dat cho Cong ty C phan
Dau tu phat trién ha tang Quang Nam thyc hién dy 4n Phat trién bat dong san Khu pho
m6i Phuéc An tai thj trdn Tién Ky, huyén Tién Phudc (Diu chinh tai Quyét dinh s6
1580/QDb-UBND ngay 27/7/2023).

- Giao dit dot 3: 17.639,52m’ (ty 1& 25,62%) theo Quyet dinh sé 1796/QDb-
UBND ngay 06/7/2022 ciia UBND tinh Quang Nam v¢é viéc giao dit, cho thué dit dé
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Cong ty Co phan dau tu phat trién ha tang Quang Nam thyc hién dy 4n Phat trién bat
dong san Khu pho méi Phudc An, thj trdn Tién Ky, huyén Tién Phuéc.

- Giao dit dot 4: 2.648,88m’ (ty 1€ 3,85%) theo Quyet dinh sé 3262/Qb-UBND
ngay 30/11/2022 cua UBND tinh Quang Nam vé viéc giao dét, cho thué dat dé Cong
ty C6 phan dau tu phat trién ha tang Quang Nam thyc hién dy an Phat trién bit dong
san Khu pho méi Phude An, thi trdn Tién Ky, huyén Tién Phudc (dot 4).

* Tdng dién tich da giao: 68.172,9 m (ty 1& 99,01%).

5.3. Loai dit, muyc dich sir dung dat Dét &; dét TM — DV; Dt hanh chinh cong
cong; Dét cdy xanh; Dit giao thong, ha ting.

5.4. Mat d9 xiy dung, chiéu cao cong trinh:

* Pét & phan 16:

- Mat d xay dung: 90%;

- Chiéu cao xay dung: Téi da 05 ting, trong do:

+ Tang 1 cao tbi thiéu 3,6m, tdi da 4,2m;

+ Céc tang tir tAng 2 trd 1én c6 chiéu cao tdi thiéu la 3,0m va t6i da 1a 3,6m;

+ Tang ham Nha & c6 xay dung tdng ham thi c6t nén tang 1 dugc phép cao toi
da 01m so véi cdt via heé tai chi gioi duong do. Chleu cao tbi thleu cua tang ham la
2,2m tinh dén mat nén tang 1. Bac cdp vao ting him va 16i xudng ting him khong

dugc vi pham khoang lui xay dung.
* PAt thuong mai dich vu:
- Mt d¢ xay dung: 60%;
- Chiéu cao xay dung: Téi da 07 ting, trong dé:
+ Tang 1 cao tdi thiéu 3,9m, tdi da 4,5m;
+ Céc tang tir ting 2 trd 1én c6 chiéu cao tdi thiéu 1a 3, Om va t6i da 1a 3,6m;
+ Tang ham: Cong trinh c6 xdy dung ting him thi cdt nen tang 1 dugc phép cao

tbi da 1,5m so véi cot via heé tai chi gidi dudng do. Chiéu cao tbi thleu cua tang ham la
2,2m tinh dén mat nén tang 1. Béc cép vao ting hdm va 16i xudng ting ham khéng

dugc vi pham khoang lui xay dung.

5.5. Théi han si dung dit:

- Péi vdi dt glao c6 thu tién sir dung dt: dén ngdy 19/12/2068 (50 ndm ké tir
ngay ky Quyet dinh giao dét dot 01), ngudi nhén chuyén nhuong dit & phén 16 hodc
duoc bé tri dét tai dinh cu dugc sir dung oOn dinh lau dai.

- Déi véi dét giao khong thu tién sir dung dat: ké tir ngay ky Quyet dinh giao dét
dén khi két thic du an, chu dau tu phai ban giao cho dja phuong dé quan ly.

5.6. Nha va tai san khac gan lién véi dat: Khong co.

6. Cic théng tin v& cic yéu t6 nh huéng dén gia cia thira dit, khu dit cin
dinh gia

6.1. Vij trl, dia diém ciia thira dit, khu dit:

Khu dat cin dinh gia dugc UBND tinh Quang Nam giao dt, cho thué dit cho
Cong ty Cd phan Dau tu phét trién ha ting Quang Nam dé thyc hién dy an Khu phd
méi Phudc An, thj tran Tién Ky, huyén Tién Phudc. Céc Chl tiéu sur dung dat quy

hoach va giai phap té chirc khong gian, kién tric canh quan; té chirc ha tang ky thudt
du 4n dugc quy dinh chi tiét tai cdc Quyét dinh cia UBND tinh Quang Nam: 50
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3835/QDb-UBND ngay 03/12/2014 cia UBND tinh Quang Nam vé viéc phé duyét quy
hoach va ban hanh quy dinh quan ly xdy dyng theo dd an quy hoach chi tiét xdy dyng
Khu phé méi Phuéc An, th; tran Tién Ky, huyén Tién Phudc; cac Quyet dinh diéu
chinh cyc bd Quy hoach sé 1231/QD-UBND ngay 25/4/2019 va sb 1446/QD-UBND
ngdy 11/7/2023 cua UBND tinh Quang Nam.

- Ranh giéi dy an:

+ Phia Dong: Giap khu déin cu hién trang;

+ Phia Téy: Gidp vét dan cu hién trang duong San Bay;

+ Phia Nam: Gidp trudng tiéu hoc Kim Ddng va cong vién Tién Ky;

+ Phia Bic: Giap san van dong Tién Ky va cic 16 dét thuong mai dich vu TM2,
TM3, TM4 theo quy hoach chi tiét 1/500 dugc duyét.

6.2. Piéu ki¢n vé giao thong:

- Vi tri dét & theo phé duyét quy hoach dy an nhu sau:

1. Theo quy hoach truéc diéu chinh:

+ D4t & mit cit dudng: 24m (4m-7m-2m-7m-4m) — Dudng 10/3

+ D4t & mit cit duong: 24m (4m-5,5m-5m-5,5m-4m) - Trong khu dan cu

+ D4t & mjt cit duomg: 13,5m (3m-7,5m-3m)

+ DAt & mat cit duodng: 11,5m (3m-5,5m-3m) — Trong khu dan cu

+ Dét & mit cit duong: 11,5m (3m-5,5m-3m) — Péi dién cong vién

+ D4t & mat cat duong: 5,0m (0,75m-3,5m-0,75m)

2. Theo quy hoach sau diéu chinh:

+ DAt & mit cit dudng: 24m (4m-5,5m-5m-5,5m-4m) - Trong khu dan cu

+ Dét & mit cit duong: 13,5m (3m-7,5m-3m)

+ D4t & mat cit duong: 11,5m (3m-5,5m-3m) — Trong khu dan cu

+ DAt & mit cit duong: 11,5m (3m-5,5m-3m) — Déi dién cong vién

+ DAt & mit cit duong: 5,0m (0,75m-3,5m-0,75m)

+ Dét & mat cit duong: 10,7m (2m-7,5m-1,2m) — Péi dién cong vién

+ Dét & mit ct duong: 13m (2m-7,5m-3,5m)

6.3. Pidu kién cép thoat nuér, cip dién:

- Cip nuéc:

+ Ngudn: Tir Nha may nudc Tién Phudc.

+ Cong suét: Khoang 580 m*/ng.d;

+ Mang luéi cép nudc thiét ké theo dang mach vong. Sir dung ong HDPE dudng
kinh D50, D100, D200 dé cdp nuéc cho khu quy hoach;

+ Cép nudc PCCC: B4 tri cac hong ctru héa tai vj tri cdc ngd ba, ngi tu, két hop
trén cic dudng ong c6 dudng kinh D100, D200.

- Cép dién:

+ Ngudn: Tir ludi dién trung thé 15KV hién trang;

+ Cong sut: Khoang 850kVA.

6.4. Di¢n tich, kich thudc, hinh thé ciia thira dit, khu dat: Di¢n tich, kich
thudce da néu tai muc 5.2; hinh thé: Khu dét c6 hinh da giéc.

Scanned with

‘B CamScanner’:


https://v3.camscanner.com/user/download

6.5. Cic yéu t6 lién quan dén quy hoach xiy dyng: Da néu tai myc 5.4.

6.6. Hi¢n trang méi trudng, an ninh: Dam bao.

6.7. Thoi han st dung dit: Da néu tai myc 5.5

6.8. Cic yéu t6 khéac anh hwéng dén gia dit: Khong co.

7. Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hgp théng tin dé 4p dung
phuwong phap dinh gia dat.

Trén co s¢ cac ho so va tai li¢u phap ly dugc S& Nong nghiép va Moéi truong
cung cap, Don vi tu vén da thyc hién:

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

- Piéu tra, tf)ng hqp, phén tich thong tin v& cic yéu t§ dau vao dé ap dung cac
phuong phap dinh gia dat theo quy dinh; Theo do, trong thoi gian 24 thang tinh tir thoi
diém dinh gié dét tros vé trude khéng c6 giao dich chuyén nhugng cling nhu tring diu
gia quyén sir dung dét ciia khu dét/thira dét dugc quy hoach dé dau tu xay dung dy 4n
Khu dan cu, khu d6 thij c6 tinh twong ddng véi du 4n Khu pho méi Phudc An tai thi G
trin Tién Ky, huyén Tién Phudc, do d6 khong du diéu kién dé 4p dung phuong phép
so sanh dé xac dinh gia dt cu thé cho khu vye dy 4n.

Vé giao dich chuyén nhugng dat & Don vi tu vin da khao sat thong tin diu vao
tai VPDK dét dai Tién Phuégc dugce tong cong 06 giao dich gin nhét véi thoi diém dinh
gid dat, tuong ddng nhét dinh ve cic yéu tb anh hudng dén gia dét va c6 khoang céch
gén nhét dén thira dét, khu dat cin dinh gi4 gdm 01 thong tin tai tuyen duong Ton DPuc
Thing, 02 thong tin tai tuyén dudong 10/3 va 02 thong tin tai tuyén dudng Phan Chu
Trinh.

Péi v6i dit Thuong mai dich vy, don vi tu vn khong thu thap dugc théng tin
giao dich thanh cdng cua cic thira dit c6 cing myc dich sir dung la dit TMDV da
chuyén nhuong trén thj trudng, tring dhu gia quyen stir dung dat ma ngudi tring déu
gid di hoan thanh nghia vy tai chinh theo quyet dinh trang diu gia. Dién tich dit
TMDV cua dy an chua dugc cap c6 thAm quyén phé duyét quy hoach chi tiét xay dung
hodc quy hoach tong mit bing dé x4c dinh hiéu qua sir dung dit cao nhit.

Pon vi tu vin khong thé x4c dinh dugc cac khoan thu nhdp, chi phi tir vi¢c sur
dung dit theo muc dich sir dung dit dugc dua ra dinh gia cia dy an.

Du 4n Khu pho méi Phudc An dd duge Thanh vién HDTD gia dat thuoc S¢ Xay
dung xdc dinh chi phi tai Bo cdo ngay ngay 10/7/2020 1a 39.905.855.000 dong (chi
phi da bao gdm chi phi dy phong phét sinh khéi lugng 14 1.424.752.000 dong).

8. Phuong phép ap dung dé xdc dinh gia dit cu thé:

Cén cir vao thong tin da thu thip dugc, diéu kién ap dung phuong phdp dinh gia
dat quy dinh tai khoan 6 Diéu 158 Luét Dit dai 2024, don vj tu van ap dung phuong
phap dinh gi4 dét phi hgp véi tinh hinh thuc té nhu sau:

*Ap duno phuong phép thing du: Dugc thuc hién bing céch Iay tdng doanh
thu phét trién uéc tinh trir di tong chi phi phat trién uéc tinh cua thira dét, khu dat trén
co so sir dung dit c6 hiéu qua cao nhat (hé sé sir dung dit, mat do xdy dyng, s6 ting
cao tdi da clia cong trinh) theo quy hoach sir dung dit, quy hoach chi tiét xdy dung da
duge co quan c6 thim quyén phé duyét.

Trong do:

-2 \e\
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Viéc udc tinh céc khoan doanh thu, chi phi thuc hi¢n theo tirng nam thuc hlcn du
&n va phai chiét khau ve gia trj hién tai tal thoi diém dinh gia dAt. Viéc udc tinh tong
doanh thu phét trién, téng chi phi phat trién cua khu dét, thira dt thyc hién theo cong
thirc sau:

TR,

Téng doanh thu phat trién = & ¢+

Tong chi phi phét trién = & +0
Trong do:
- TR; 1a doanh thu nidm thir i cia dy an;
- C; 1a chi phi ndm th\r i ciia dy an;
-rlaty l¢ chlet kh4u tinh theo 1ai suét cho vay trung han (tir 01 niam dén 03 nam)

binh quén bing tién Viét Nam déi v6i dyu 4n dau tu, kinh doanh bat [ddng san cua cac
ngin hang thuong mai nha nuéce cia nam 1ién ké tinh dén hét quy gn nhit c6 sb licu

trudce thoi diém dinh gia;
- n 14 sé nim ban hang ctia dy 4n (tinh tron nim);
- m 12 s6 nim xdy dyung va phét sinh chi phi ciia dy 4n (tinh tron nim).
* Xdc dinh gid dét cia thira dat, khu ddt can dinh gid:

[a BN 2N}

liedd o= = >

Gié trj cua thira dat, _
khu dat can dinh gid
Gia dit cua thira dit, khu dit can _

dinh gia Dién tich thira dit can dinh gia

Téng doanh thu phattrién -  Tdng chi phi phit trién

Gié trj cua thira dit cn dinh gia

Du an Dau tu xay duyng Khu phd méi Phuorc An dugc giao dit nhiéu 1an, khong
du diéu kién dé udc tinh duge doanh thu phat trién chi phi cia thira dét theo diém a
khoan 8 diéu 6 Nghj dinh 71, dong thoi tai ching thu nay don vi tr vin xdy dung
phuong én gid dét cu thé dé tmh tién sir dung dt, tién thué dét chénh léch sau khi diéu
chmh cyc bd quy hoach chi tiét 1/500 dy 4n Khu pho méi Phudc An. Do d6, don vi tu
vAn 4p dung diém b khoan 8 diéu 6 Nghj dinh 71 dé udc tinh doanh thu cho dy 4n.

Déi véi dién tich dit Thuong mai dich vy, do don vj tu vén khong thu thap dugc
thong tin giao dich thanh cong cua céc thira dat c6 cung myc dich sir dung la dit
TMDV da chuyén nhugng trén thij trudng, tring diu gia quyén sir dung dit ma nguoi
trung d4u gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring dau gia, dién tich
dit TMDV ctia dy 4n chua dugc clp c6 thim quyén phe duyét quy hoach chi tiét xay
dyung hoic quy hoach tdng mit bang dé xac d;nh hi¢u qua sir dung dt cao nhét nén tai
chitng thu nay chi xac dinh gia dit & cu thé dé tinh thu tién sir dung dat déi voi phan
dién tich dit & dugc giao cua dy én, gia dit cu thé dét thuong mai dich vy dé tinh tién
thué dit cua dy 4n sé& dugc xac dinh sau khi ¢ du céc thong tin dé tinh toan xac dinh
gia theo quy dinh.

_Chi phi déi véi phén dién tich dét & (dién tich giao dét) dugc xdc dinh theo khodn
7 Diéu 6 Nghi dinh 71/2024/ND-CP theo cong thirc:

lf:ktu phlhxay du?(g _ Téng chi phi xdy dung két ciu hating _ Dién tich giao
€t cau ha tang ky k¢ thudt cta dy 4n " dét
thudt dbi véi phin
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dién tich giao dét

9. Trinh ty, ni dung, két qua xdc djnh gid dit theo phuong phip djnh gia
dit dugc :ip dung.

Hop ddng ky két giira S NNMT va Cong ty TNHH Kiém toén F AC chi nhanh
mlen Trung ky truéc ngdy 15/8/2025; Cin cir quy dinh tai khoan 2 Diéu 8 Nghj dinh
s 226/2025/ND-CP va thyc hnen y kién két ludn cia Chu tich UBND thanh pho ba
Ning tai khoan 11 Thong bédo so6 213/TB-VP ngéy 28/8/2025 cua Van phong UBND
thanh pho don vj tr van thyc hién dijnh gia dit theo quy dinh tai Nghj dinh 56
71/2024/ND-CP, nhur sau:

9.1. Uée tinh tdng doanh thu phat trién ciia khu dat:
9.1.1. Két qua Khdo sat, thu thip thong tin vé gid chuyén nhwong:

Can ctr tong glao dich chuyen nhugng da diéu tra khao sat, don vi ll,ra chon céc
thong tin ¢4 gan nhit véi thoi diém dinh glé dat, tuorng ddng nhat dinh ve cic yéu tb
anh huéng dén gid dit va c6 khoang cich gin nhit dén thira dit, khu dét cin dinh gié;
thyc hién theo quy dinh tai khoan 8 Diéu 4 Nghj dinh 71 “gid dit cua thira dit cin dinh
gid da xdc dinh phai bao dam chénh léch véi timg gid dit udc tinh khong qua 15%”;
cdn cir theo thir ty vu tién dugc quy tai khoan 3 Diéu 4 Nghi dinh 71; Can ctr ni dung
yeu ciu cua HDTD gia dit cu thé sir dung thdng tin khéo sét thj truong lam thong tin
diu vao dé tinh doanh thu dy 4n chi khong sir dung gid dit ghi trong Hop dbng nhu
Luat dit dai 2024 quy dinh. Theo d6 don v; tu van lua chon dugc 6 thira dit so sanh,
trong 06 thira dit so sanh thi c6 02 thira dit da ding dé tinh gia dit cu thé cho dot glao
dit dot 4 truge day (gom 01 thong tin dudng 10/3; 01 thong tin dudong Lé Co) don vi
tu vén sir dung lai d€ tinh cho phuong én dot ndy (gid khao sat nhu gia da sur dung
trude day); Di véi 04 thong tin phét sinh méi (gdm 01 thong tin duorng 10/3, 01 thong
tin duong Ton Purc Thiing, 02 thong tin duong Phan Chu Trinh) don vi Tu vén cin ci
cac dir kién trén hop dong chuyen nhugng, don vj tu van tién hanh khao sat thong tin
meg phuong phép phéng van ngudi chuyen nhuong/ngudi nhan chuyen nhugng, mot
s6 ngudi chuyén nhuong/ngudi nhin chuyén nhugng don vj tu van khong thé lién hé
dugc, trudng hop lién h¢ dugce thi thong tin gia giao dich cung cap khong du co sd tin
cdy hodic tra 10i bing véi gia mua ghi trén hgp dong. Nhan dinh gia mua ghi trén hgp
dong chuyén nhugng chua phan 4nh dung gia giao dich cua thi truong, don vi tu van
thyc hién khao st thém thong tin giao dich ciia ngudi dan trong vung dy én, tham
khéo gi4 giao dich da sir dung dé tinh gid cdc dy 4n khéc; phan tich cic thong tin rao
ban (gid ban, muc dich, tinh phép ly clia bét dong san, céc loai chi phi, phuorng thirc
giao djch,...); dénh gié so sénh v&i gié trong Bang gia dit nhan voi h¢ s6 diéu chinh
gia dit do UBND tinh ban hanh va mirc gi4 ngudi mua ¢ nhu cdu sin sang mua. Tur
d6, don vi tur van xac dinh gia glao dich thanh cong cua céc giao dich dé 1am co sé so
sanh, tinh gia ctia khu dét dinh gia.

Cac thira dat cy thé thu thap théng tin dugc dé so sanh nhu sau:

- Thira dét so sanh 1; Thira dit sé: 115, TBD: 14; dién tich: 172,3m’, chiéu siu
>25m, trong d6¢c6 9, 74m’ nam trong vét chleu sdu tir 25m-50m; myc dlch su dl,mg
dat: 156m dit & do thi, 16 3m? dit trong cdy h{mg ndm thugc HLGT; tai san gin lién
voi dit: Nhé & riéng 1€ cép III, hai tang, lgp ngdi, di¢n tich xdy dyng 74, 6m di¢n tich
san 149,2m% nim xdy dyng: 2010, cht lugng con lai khodng 20%; tiép gidp duomg
nhya Ton Duc 'lh’ing ¢6 do rong 16,7m (3m-10 Sm-3 2m) c6 vj tri tai Bang gia dit
hi¢n hanh 1a Pudng Ton Dic T hiing Tir cdu Binh An dén gidp dudng tranh Id, thi
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trin Tién Ky, huyén Tién Phuéc; cach UBND huyén Tién Phudc khoang 500m, cach
cho khoang 1.000m; khu vuc ha tang, hién trang moi truorng, an ninh dam bao. Giao
dich mua ban ngay 27/4/2022, gia bat dong san chuyén nhugng 1.300.000.000 dong,
trong do:
v Gia trj nha = Dién tich sir dung x Pon gi4 nha x chét lugng con lai

Pon gié nha ap don gié theo theo STT 5, muc I cia Phu luc 1 va STT 2, muc
IX, Phu luc 1 tai QD s6 3924/QD-UBND ngdy 31/12/2021 cia UBND tinh Quéng
Nam 14 (4.320.000 — 178.000) ddng/m”.

Chét lugng con lai dugc dénh gia theo phuong phap thdng ké - kinh nghnem
quy dinh tai Cong vén 1326/BXD-QLN ngay 08/8/2011 cua B§ Xay dung ve viéc
hudéng dan kiém ké, danh gia lai tai sén c0 dinh la nha, vat klen tric nhu sau: Cac chi
tiét bén ngoai nhu tudng, méi, nén d cii; Két cdu khong cb vét nirt gay déng ké. Panh
gia chét lugng con lai ctia nha 13 20%.

v Gié trj nha = 149,2m” x (4.320.000-178.000) d&/m” x 20% = 123.597.280 ddng

v Gia trj ddt BHK thuoc HLGT khong dugc chuyén muc dich tir dit vuon sang
dit & (d6ng) = Dién tich dit HLGT x Gié dét CLN = 16,3m” x 26.000 = 423.800 ddng.

v Gia trj thira dét sau khi da chiét trir nha & trén dit va trir gia dit BHK thudc
HLGT khéng dugc chuyén myc dich tir dat vuon sang dét & (dong) = Gié bit dong san
chuyén nhugng - Gié tri nha — Gia dit CLN thugc HLGT = 1.300.000.000d —
124.164.240 —423.800 = 1.175.411.960 dong.

Gia dét chuyén nhuong cla thira dét 13 1.175.411.960 ddng/156m’ = 7.538.326
ddng/m’. (Don gia BGD hién hanh 12 3.900.000 dong/m?)

- Thira dét so sanh 2: Thira dét sé: 52/1, TBD: 13; dién tich: 94,2m?, chiéu sdu
<25m; myc dich sir dung dat: Dt & d6 thi; tai san gén lién véi dit: khong; tiép g1ap
duong nhya 10/3 c6 d9 rong Puong cé mit cit ngang 24m (4m- 7m-2m-7m-4m) co vi
tri tai Bang gia dit hién hanh 12 Pudng 10/3 - Tu ciu Binh An 2 dén giap dudng
Huynh Thiic Khéang, thi trn Tién Ky, huyén Tién Phuéc; cach UBND huyén Tién
Phuéc khoang 300m, cach chg khoéang 800m; khu vic ha tang, hi¢n trang méi truong,
an ninh dam béo. Giao dich mua ban ngay 21/2/2023, gia bat dong san chuyen nhuorng
850.000.000 ddng. Gia dit chuyen nhuorng cua thira dét 13 9.023.355 dong/m’. (Pon
gia BGD hién hanh 12 7.920.000 ddng/m?)

- Thira dét so sanh 3 (T) hong tin nay da s dung cho phuwong dn da phé duyét
trudc ddy): Thira dét s6: L6 9, TBb: 12; dién tich: 67,5m?, chleu sdu <25m; myc dich
str dung dit: DAt & d6 thi; tai san gén lién véi dit: Nha 3 tng, méng try, ddm, gidng,
tru BTCT, tuong xdy 110mm ké ca mit tru'orc 220mm, tuong trat, son nuoc, san, mai
BTCT, nén gach men, di¢n tich san 214, 5m?, chat lugng con lai khoang 80%; t1ep glap
duong nhya 10/3 c6 d6 rong Puong c6 mit cit ngang 24m (4m-7m-2m-7m-4m) co vi
tri tai Bang gi4 dét hién hanh 1a Dudng 10/3 - Tir cong gin nha 6ng Chuin dén giap
duong Phan Chau Trinh, thi trn Tién Ky, huyé¢n Tién Phuorc cich UBND huy¢n Tién
Phudc khoang 600m, cach chg khoang 300m; khu vyuc ha tang, hi¢n trang m6i truong,
an ninh dam béo. Giao dich mua ban ngay 06/4/2022, gi4 bt dong sin chuyén nhugng
theo hop dong 1a 1.000.000 ddng, gia chuyén nhugng theo khao sat (43 dugc UBND
tinh phé duyét phuong 4n) 1a 1.540.000.000 ddng, trong do:

v Gi4 trj nha = Dién tich sir dung x Don gia nha x chit lugng con lai
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Pon gid nha ap don gia theo theo STT 8, muc I cua Phy luc 1 + don gi4 nha &
lit gach men theo STT 4, myc IX ctia Phy lyc 1 tai Quyét dinh s6 3924/QD-UBND
ngay 31/12/2021 cia UBND tinh Quang Nam la (5.520.000 + 238.000) déng/m2

Chét lugng con lai dugc dénh gia theo phuong phap théng ké - kinh nghlcm
quy dinh tai Cong vin 1326/BXD-QLN ngay 08/8/2011 ciia B Xdy dung vé viéc
huong dan kiém ké, danh gia lal tai san co dmh 1a nha, vit klen truc nhu sau: Céc chi
tiét bén ngoai nhu tudng, mai, nén da cii; Két cdu khong c6 vét nit gay dang ké. Danh
gia chét lugng con lai cia nha 12 80%.

‘ v Gia tri nha = 214,5m’ x (5.520.000 + 238.000) d/m* x 80% = 988.072.800
dong
v Gia tri thira dét sau khi da chiét trir nha & trén dit = Gia bét dong san chuyén
nhuong - Gié tri nha = 1.540.000.000 — 988.072.800 = 551.927.200 dong

Gla dit chuyén nhuong cua thira dét 1a 351 927 200 d/67,5m’ = 8.176.699 :
ddng/m’. (Pon gia BGD hién hanh 1a 7.920.000 ddng/m?) -

- Thira dit so sanh 4(Thong tin nay da sir dung cho phuang dn da phé duyét
trueoc day) Thira dt s§: 09, TBD: 14; dién tich: 133m?, chiéu sau >25m, trong do6 co
11 7m nim trong vét chiéu sdu tir 25m-50m; myc dich sir dung dit: it & do thi; tai
san gin lién voi dét: Nha trét, mong, try, dim, gidng BTCT, tudng xay 110, ké ca mat
trudc 220, mai ton, nén xi mang, O to > 3m - <3,5m, di¢n tich xdy dung 97m?, chat
lugng con lai khoang 60%; tiép gidp duong nhwa Lé Co ¢6 do rong 5,5m (Im- 3 5m-
1m) c6 vi tri tai Bang gia d4t hién hanh 1a Puong Lé Co, thi trén Tién Ky, huyén Tién
Phudc; cach UBND huyén Tién Phudc khoang duéi 500m; khu vire ha ting, hién trang
mdi trudmg, an ninh dam bao. Giao dich mua ban ngay 19/9/2022, gi4 bat dong san
chuyén nhuong theo hop ddng 12 430.000.000 ddng; gia chuyén nhugng theo khao sét
(da dugc UBND tinh phé duyét phuong an) 1a 690.000.000 dong, trong dé:

v Gié trj nha = Dién tich sit dung x Pon gi4 nha x cht lugng con lai

Pon gié nha 4p don gié theo theo STT 3, muyc I cia Phu luc 1 - don gia nha &
lgp ton kém theo STT 5, muc IX cua Phy lyc 1 tai Quyét dinh sb 3924/QD UBND
ngay 31/12/2021 ctia UBND tinh Quang Nam la (3.114.000 - 80.000) déng/m*

Chét lugng con lai dugc dénh gia theo phuong phép théng ké - kinh nghu;m quy
dinh tai Cong van 1326/BXD- QLN ngay 08/8/2011 cua B Xay dung vé viée hudng
dan kiém ké, danh gia lal tai san co dmh 1a nha, vat klen triic nhu sau: Cac chi tiét bén
ngoai nhur twdng, mai, nén da cii; Két ciu khong c6 vét nurt gy dang ké. Pénh gid chit
lugng con lai cia nha 1a 60%.

v Gié trj nha = 97,0m” x (3.114.000 - 80.000) d/m” x 60% = 176.578.800 dong
v Gi trj thita dat sau khi da chiét trir nha & trén dit = Gid bt dgng san chuyen
nhugng - Gi trj nha = 690.000.000d — 176.578.800 d = 513.421.200 dong

Gla dit chuyén nhugng cua thira dit la 513 421 200d/133m*> = 3.860.310
ddng/m?. (Pon gia BGD hién hanh 13 2.400.000 déng/m?)

- Thira dit so sanh 5: Thira dit sb: 363, TBD: 12; di¢n tich: 186, 7m?, chiéu siu
>25m, trong d6 co 8m? ném trong vct chiéu séu tir 25m 50m; muc dich st dung dat:
pit o do thi; tai san gan lién véi dt: Nha & riéng 1é cap IV, qu:t dién tich xdy dyng
108m?, nim xdy dung 2015, chit lugng con lai khodng 50%; tlep gidp duémg bé tong
Phan Chu Trinh c6 d§ rong 23,2m (11,7m-8m-3,5m) c6 vi tri tai Béang gid dit hién
hanh 1a Pudng Phan Chéu Trinh — Tir gidp dit nha ba Lyu, 6ng Anh dén hét dét ong
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To, 6ng Diing, thj trin Tién Ky, huyén Tién Phudc; cich UBND huyén Tién Phudc
khoang 1.200m; khu vyuc ha tang, hién trang moi truomg, an ninh dam bao. Giao dich
mua ban ngay 20/12/2022, gia bit dong san chuyén nhugng theo hop ddng la
1.100.000.000 déng, trong do:
v’ Gia trj nha = Dién tich sir dung x Don gia nha x chét lugng con lai

Don gia nha ép don gia theo theo STT 1, myc I cia Phy lyc 1 - don gid nha &
lgp ton kém theo STT 5, muc IX cua Phy luc 1 tai Quyet dinh sé 3924/QD UBND
ngay 31/12/2021 ciia UBND tinh Quang Nam la (2.683.000 - 80.000) ddng/m*

Chét Iugng con lai dugc dénh gia theo phuong phap théng ké - kinh nghlem quy
dinh tai Cong van 1326/BXD-QLN ngay 08/8/2011 cia B Xdy dung vé viée huéng
dan kiém ké, danh gia la1 tai san co dmh 1a nha, vat klen tric nhu sau: Cac chi tiét bén
ngoai nhu tudng, mai, nén da cii; Két ciu khong c6 vét nat giy dang ké. Danh gia chét
lugng con lai cia nha 1a 50%.

v Gié trj nha = 108m” x (2.683.000 - 80.000) d&/m? x 50% = 140.562.000 déng :
v’ Gid trj thira dét sau khi da chiét trir nha ¢ trén dit = Gia bét dong san chuyén
nhuong - Gia tri nha = 1.100.000.000 — 140.562.000 = 959.438.000 déng. .

Gia dit chuyén nhuong cia thira dit 1a 959.438.000d/186,7m> = 5.138.929
ddng/m?. (Pon gid BGD hién hanh 14 3.600.000 ddng/m?).

- Thira dit so sanh 6: Thira dét s6: L6 15, TBD: 12; dién tich: 154,8m’, chiéu sdu
<25m; muc dich sir dung dat: Dat & db thi; tai san gén lién véi dit: khéng, tiép gidp
dudng bé tong Phan Chu Trinh ¢6 d9 rong 23,2m (11,7m-8m-3,5m) c6 vj tri tai Bang
gia dat hién hanh 1a Puong Phan Chau Trinh — T gidp dét nha ba Lyu, 6ng Anh dén
hét dit 6ng Td, 6ng Diing, thi trin Tién Ky, huyén Tién Phudc; cach UBND huyén
Tién Phudc khoang 1.200m; khu vuc ha tang, hién trang mdi trudng, an ninh dam béo.
Giao dich mua bén ngay 29/6/2023, gia bit dong san chuyen nhugng theo hop dong la
800.000.000 ddng. Gia dét chuyen nhuorng cia thira dat 1a 5.167.959 déng/m>. (Pon
gid BGD hién hanh la 3.600.000 dong/m )

9.1.2. Pidu chinh cic yéu td anh hwéng dén gia dit theo phuwong phap so
sanh dé wérc tinh gia chuyén nhuq’ng cﬁa thira d4t thudc dw an:

Cén cir vao dic dlem cua thira dit can dinh gid va cdc thira dat so séanh, don vi tu
vin dé xuét diéu chinh yeu to ¢6 khac biét 1a yéu td vi tri; yéu t didu kién vé giao
thong (d rong duong, két cAu mat duong); dién tich, kich thudc, hinh thé (chiéu sau
thira dat); yéu to hién trang moi trudng cla duomg 11,5m va 10,7m c6 khu cong vién
déi dién. Cac yéu té con lai thi tr van d4nh gia tuong dong.

Thuyét minh chung céc yéu té diéu chinh nhu sau:

- Cac yéu té danh gia twong ddng, khong c6 khac biét nén khong diéu chinh (céc
TDDbG/cac TDSS = 100%/ 100%)

(i) Yéu td diéu kién vé cap thodt nuoc, cp dién: Theo quy hoach chi tiét va thiét
ké co s& ciia dyr 4n cén dinh gi4 va cac tuyen duong trén dia ban thj tran Tién Ky noi
ldy cic TDSS, thi déu 1a cic khu vyuc c6 cdp nudc, cap dién 6n dinh nén tuong dong
nhau.

(ii) Yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung Déi chleu cdc chi tiéu quy hogch
xay dung duge duyét (mat dj xdy dyng tdi da, sb ting cao téi da) cua dy 4n can dinh
gia theo Quyet dinh s0 3835/QD UBND ngay 03/12/2014 va cia céc tuyén dudng trén
dia ban thj trdn Tién Ky (noi ldy cic TDSS) theo Quyét dinh sé 2224/QD-UBND ngdy

S Ne SR S o
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08/7/2011 cua UBND tinh Quang Nam, nhin thiy cic chi tiéu quy hoach néu trén 1a
twong ty nhau nén tu véan dénh gia tuong dong.

(iii) Yéu t thoi han st dung dt: Céc TPDG va cac TDSS déu 1a dit &, c6 thoi
han sir dung lau dai (thé hién trong Quyét dinh giao dat d01 voi cac TDDG, trong Gidy
ching nhén quyen sir dung dit dbi véi cac TDSS) nén tu vén danh gia tuong dong.

- Cac yeu t6 c6 khac biét, dé xudt diéu chinh:

(i) Yéu td vj tri, dia diém: Tu vén dya vao khoang cach giira thira dat can dinh gia
(Khu pho mdi Phudce _An) va céc TDSS dén UBND huyén Tién Phudc va chg huyén
Tién Phudc de dé xut diéu chinh yéu t6 nay véi mirc t6i da khong vuot quy dinh tai
Quyét dinh sb 49/2024/QD UBND

(n) Yéu t6 diéu kién vé giao thong (d¢ rong duong): Cac TPDG va cac TDSS
déu tiép giap 01 mat dudng, tuy nhién dj rong duong ma cic thira dat do tlep gidp thi
¢6 khac nhau & mét s6 tuyén duong Theo dé, can cir Quy dinh cac yéu td anh huéng
dén gia dét trong vi¢c xac dinh gid dit cu thé trén dia ban tinh Quang Nam ban hanh
kém theo Quyet dmh sb 49/2024/Qb-UBND ngay 10/12/2024 cua UBND tinh Quang
Nam (Quyet dinh s 49/2024/QD-UBND), tu véan diéu chinh 2% d6i véi chénh léch
1m long dudng va 1% ddi véi chénh 1éch 1m 1& duong gitra TDDG va TDSS.

(iii) Yéu té dleu kién vé giao thong (két cAu mat dudmg): Cac TBDG va cic .
TDSS (tai cac tuyén dudng: Ton Duc Thc’mg, 10/3 va Lé Co) déu tlep glap véi mit -
duong nhya, tuy nhién cac TDSS tai tuyén duong Phan Chéu Trinh tiep gidp vo6i mit
duong bé tong Theo d6, cin ¢t Quy dinh cac yéu té anh hudng dén gia dit trong viéc
xac dinh gia dit cu thé trén dja ban tinh Quang Nam ban hanh kém theo Quyet dinh so
49/2024/Qb-UBND ngay 10/12/2024 cia UBND tinh Quang Nam (Quyet dinh sb
49/2024/Qb-UBND), tu vAn diéu chinh 5% déi v6i chénh léch vé két cau miat duong
nhua va bé tong gitra TDDG va TDSS.

(iv) Yéu t6 dién tich, kich thudc, hinh thé: Cac TBDG ¢6 chleu sdu <25m, déi
véi cdc TDSS c6 chiéu sau tir 25m dén dudi 50m, Tu vén ap dung hé s6 dbi véi nhiing
thira dit c6 vi tri dic biét theo Quy dinh ban hanh kém theo Quyet dinh so
24/2019/Qb-UBND ngay 20/ 12/2019 cia UBND tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh
vé gia dit, bang gia dt thoi ky 2020-2024 trén dja ban tinh Quang Nam, diéu chinh ty
16 so sanh cua thira dit c6 chiéu sau tir 25m dén 50m dugc xé4c dinh nhu sau:

TLSS = ((Scs * 70%) + (S - Scs))/S

Trong do:

S 14 téng dién tich cia thira dat

S la ph&n dién tich cta thira dat ndm trong pham vi chiéu sdu tir 25m dén 50m

(v) Yéu t6 hién trang mdi truong: Péi véi cac TPDG tiép gidp hodc ddi di¢n
cong vién/khu cdy xanh thi tu vin xem xét diéu kién twong g & cac TDSS de dé xuat
diéu chinh yéu t§ ndy véi muc t6i da khong vugt quy dinh tai Quyét dinh )
49/2024/QD-UBND.

Két qua gia dit tinh doanh thu cy thé cho timg tuyén dudng cén dinh gi4 nhu sau:
a. Doi v6i cic thira dit & dudng 10/3 thudc dy dn Khu phé méi Phuéc An

Cin cir vao dic diém cua thira dit can dinh gia va céc thua dét so sanh, don vj tu
van lua chon sir dung thira dit 50 sénh s61,2va3va dc xuét diéu chinh d01 véi 03
yeu t6: Yéu té Vi tri, dia diém; yéu té Giao thong — Mt cit dudng va ycu t6 dién tich,
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kich thudc hinh thé - Chiéu sau thira dat, cu thé:

* Yéu t6 Vi tri, dja diém:

- Thira dét can dinh gi4 la dit & m3t tién duong 10/3 thude dy 4n Khu phé méi
Phudc An, thi trdn Tién Ky, 1a tuyén dudng chinh cua huyén, cach UBND huyén
khodng 200m, cach chg khodng 500m dén cu sinh séng tap trung 6n dinh, khu vuc
budn béan kinh doanh sim uit.

- Thira dét so sanh 1 1a dit & mjt tién dudmg Tén Dirc Thing - Doan tir ciu Binh
An dén giap dudng tranh 1d, thij trin Tién Ky, 12 tuyén duong chinh cua huyén, cach
UBND huyén khoang 500m, cich cho khoang 1.000m, dan cu sinh sbng tap trung 6n
dinh, kém thuén lgi hon so véi thira dit cin dinh gia 20%.

- Thira dét so sanh 2 1a dét 0 mit tién dudng 10/3 - Tir cdu Binh An 2 dén giap
duong Huynh Thic Khéng, thi trin Tién Ky, 1a tuyén dudng chinh cua huyén, cach
UBND huyén khoang 300m, cach chg khoang 800m dén cu sinh song tép trung on
dinh, khu vyc budn ban kinh doanh sdm uét, kém thudn lgi hon so véi thira dat cén
dinh gid 10%.

- Thira dit so sanh 3 1a dét 0 mit tién duong 10/3 - Tur cAu Binh An 2 dén gidp
duong Huynh Thic Khéng, thi trdn Tién Ky, 12 tuyén dudng chinh cua huyén, cach

UBND huyén khoang 600m, cich chg khoang 300m dén cu sinh song tép trung on
dinh, khu vuc budn ban kinh doanh sam uét, kém thuan loi hon so véi thira dét cin

dmh gia 10%.

Pon vi tu vAin dé xudt ty 1& so sénh TSPG/TDSS1/TDSS2/TDSS3:
100%/80%/90%/90% - tuong tng ty 1& didu chinh TDSS1/TDPSS2/TDSS3:
25%/11,11%/11,11%.

*Yéu té Giao thong Miit ciit dwong:

Ap dung theo diém b, diéu 5, Quyet dinh 49/2024/QD-UBND theo nguyén tic do
rong dudng (bao gom ca via he) tiép giap cua Dy an, khu dét, thira dét thi ap dung ty 1&
diéu chinh Im 1é duong 1%, 1m long dudng 2%, néu c6 dai phan cach thi mirc do
chénh léch téi da cho dai phan cach la 5%.

- Thira dét can dinh gi la dit & mt tién dudng 10/3 rong 24m (4m-7m-2m-7m-
4m) tuong dong véi thira dat so sanh 2, 3

- Thira dét so sanh 1 1a dit & mat tién dudng Ton Dirc Thing rong 16,7m (3m-
10,5m-3,2m) kém thuén loi hon thira dat can dinh gia 6,8%

Pon vi tr vin dé xuit ty 1& so sanh TSPG/TDSS1/TDSS2/TDSS3:
100%/93,2%/100%/100% - tuong Ung ty 1¢ diéu chinh TDSS1/TDSS2/TDSS3:

7,3%/0%/0%.

*Yéu t§ Dién tich, kich thuéc hinh thé - Chiéu siu thira dit

- Thira dét so sanh sb 2, 3 ¢6 chiu sau <25m tuong dong véi thira dit cin dinh
gia.

- Thira dit so sanh 1 c6 chiéu sdu >25m, cu thé c6 9,74m” ndm trong vét chiéu
sdu 25-50m

Ty 1€ so sanh cia thira dét 6 chiéu sau tir 25m dén 50m dugc xac dinh nhu sau:

TLSS = ((S¢s * 70%) + (S - Sc))/S

Trong do:

S la tong di¢n tich ciia thira dat
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Scs la phdn dién tich ciia thira ddt ndm trong pham vi chiéu séu tic 25m dén 50m

Qén cr ndi dung néu trén, don vij tu van dé xuit ty 1€ so sanh cua céc thira dat so
sénh lan lugt nhu sau:

TSDG =TDSS 2=TPSS 3=100%

TDSS 1=(9,74 * 70% + (172,3 - 9,74)*100%)/172,3 = 98,3%

Pon vi tu vin dé xuit ty 1¢ so sanh TSDG/TPSS1/TDSS2/TDSS3:
100%/98,3%/100%/100% - tuong tng ty 1¢ diéu chinh TDSS1/TDSS2/TDSS3:
1,73%/0%/0%.

Céc yéu tb anh hudng . dén gia dét con lai don vj tu van nhén dinh chi tiét tai cic
phu luc kém theo va dé xuit ty 1¢ so sinh TSDG/TDSS la: 100%/100% - twong {mg
v6i ty 1é didu chinh TSPG/TDSS la: 0%.

b. Pdi véi cic thira dit & dudng cé d9 rong 24m thudc dr 4n Khu phé méi
Phuéc An

Cin cir vao dic diém cuia thira dét cén dinh gia va céc thira dét so sanh, don vi tu
van lya chon sir dung thira dat so sanh s61,2va3va de xuét diéu chinh déi véi 03
yéu t6: Yéu t6 Vi tri, dia diém; yéu té Giao thong — Mat cét dudmg va yéu tb Dién tich,
kich thudc hinh thé - Chiéu sau thira dét, cu thé:

* Yéu t6 Vi trl, dia diém:

- Thira d4t can dinh gia 1a dit & mat tién duong 24m (4m-5,5m-5m-5,5m-4m) la
tuyén ndi bd thudc dy 4n Khu phd méi Phuée An, thi tran Tién Ky, két ndi véi dudng
Huynh Thic Khéng (dudng 16n tai thj trin) cich UBND huyén khoang 500m, céch
chg khoang 1.000m

- Thira dét so sanh 1 1a dit & mat tién dudng Tén Duc Théng - Poan tir cdu Binh
An dén giap dudng tranh 14, thi trdn Tién Ky, 1a tuyén duong chinh cia huyén, cach
UBND huyén khoang 500m, céch chg khoang 1.000m, dén cur sinh séng tap trung on
dinh, thuan loi hon so véi thira dit can dinh gia 5%.

- Thira dit so sanh 2 1a dét 0 mit tién duong 10/3 - Tur cau Binh An 2 dén gidp
duong Huynh Thuc Khéng, thi tran Tién Ky, 12 tuyén duong chinh cua huyén, cach
UBND huyén khoang 300m, cach chg khoang 800m dan cu sinh song tap trung on
dinh, khu vuc budn ban kinh doanh sim uét, thuan lgi hon so véi thira dat can dinh gia
15%.

- Thira dét so sanh 3 1a dét 0 mat tién duong 10/3 - Tur ciu Binh An 2 dén giap
dudng Huynh Thic Khéng, thi tran Tién Ky, 1 tuyén duong chinh cua huyén, cach
UBND huyén khoang 600m, cach chg khoang 300m dan cu sinh song tap trung 6n
dinh, khu vuc budn ban kinh doanh sim udt, thudn loi hon so véi thira dét can dinh gia
15%.

Pon vi tu vin d& xuit ty 1& so sanh TSPG/TPSS1/TDSS2/TDSS3:
100%/105%/115%/115% - twong ung ty 1& diéu chinh TDSS1/TDSS2/TDSS3:
-4,76%/-13,04%/-13,04%.

*Y¢éu t6 Giao thong — P9 rong dudmg:

Ap dung theo diém b, diéu 5, Quyet dinh 49/2024/QD UBND theo nguyén tic do
rong dudng (bao gom ca via he) tiép giap clia Dy an, khu dat, thira dit thi ap dung ty 1¢
diéu chinh 1m 1& dudng 1%, Im long duong 2%, néu c6 dai phan cich thi mic d§
chénh 1éch t6i da cho dai phan cach 1a 5%.
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- Thira d4t cin dinh gia 12 dit & mit tién duong rong 24m (4m-5,5m-5m-5,5m-
4m).

- Thira dét so sanh 1 la dét & mit tién dudng Ton Dic Thing rong 16,7m (3m-
10,5m-3,2m) kém thuén lgi hon thira dat can dinh gia 0,8%.

- Thira dét so sénh 2 va3la dit & mjt tién dudng 10/3 rong 24m (4m-7m-2m-
7m-4m) thuén lgi hon thira dat can dinh gia 6%.

Pon vi tu vin d& xudt ty 1¢ so sinh TSDG/TDSSI/TDSS2/TDSS3:
100%/99,2%/106%/106% - tuong Ung ty 1& di€u chinh TDSS1/TDSS2/TPSS3:
0,81%/-5,66%/-5,66%.

*Yéu t6 Dién tich, kich thuéc hinh thé - Chiéu sau thira dat

- Thira d4t so sénh s6 2, 3 ¢6 chiéu sdu <25m tuong dong véi thira dit cin dinh
gia.

- Thira dit so sanh 1 c6 chidu séu >25m, cu thé ¢ 9,74m’ ndm trong vét chiéu
sau 25-50m

Ty 1€ so sanh cua thira dét c6 chiéu sau tir 25m dén 50m dugc xé4c dinh nhu sau:

TLSS = ((S¢s * 70%) + (S - S¢5))/S

Trong do:

S la téng dién tich cua thira ddt

S la phcfn dién tich cua thira dat nam trong pham vi chiéu séu tir 25m dén 50m

Can cr n6i dung néu trén, don vi tr vin dé xuét ty 1€ so sénh cua cac thira dit so
sanh lan lugt nhu sau:

TSDPG=TDSS2=TPSS 3=100%

TPSS 1=(9,74 * 70% + (172 3 -9,74)*100%)/172,3 = 98,3%

Pon vi tr vin d& xuit ty 1 so sanh TSDPG/TDSS1/TPSS2/TPSS3:
100%/98,3%/100%/100% - twong tmg ty 1& diéu chinh TDSS1/TDSS2/TPSS3:
1,73%/0%/0%.

Céc yéu tb anh hudng dén gia dat con lai don vj tu vén nhan dinh chi tiét tai cic
phu luc kém theo va dé xuat ty 1¢ so sanh TSDG/TDSS la: 100%/100% - tuong tng
véi ty 1€ diéu chinh TSDG/TDSS la: 0%.

c. Déi véi cac thira dit & duong c6 dp rong 13,5m, 11,5m, Sm, 10,7m, 13m
thugc dur 4n Khu phd méi Phuée An

Can ctr vao dic diém cua thira dit cin dinh gia va cac thira d4t so sanh, don vi tu
van lya chon sir dung thira dat sosanh 4,5 va 6 va d& xuét didu chinh déi véi 04 yéu to

gom Yéu tb Vi tri, dja diém; yeu t6 Giao thong — D9 rong duong va Loai duong; yéu
t6 Kich thudc hinh thé - Chiéu sdu thira dit va yéu t§ Hién trang méi truong, an ninh;

cu thé:

* Yéu t6 Vi trl, dia diém:

- Thira d4t cin dinh gia la dit & mat tién cdc tuyen ndi bd du an Khu phd méi
Phuéc An cach UBND huyén khoéng duéi 500m twong ddng véi thira dét so sanh 4 &
duong Lé Co cach cting UBND huyén khoang dudi S00m

- Thira dit so sanh 5 va 6 1a dit & dudong Phan Chau Trinh - Tir gidp dét ba Luu,

ong Anh den giap dit 6ng To, 6ng Diing, cach UBND huyén khoang 1.200m, dan cu
sinh séng 6n dinh, kém thudn lgi hon thira dit cdn djnh gid 5%.
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Pon vi tu vin dé xuit ty 1& so sanh TSPG/TDSS4/TDSS5/TDSS6:
100%/100%/95%/95% - tuong tmg ty 1¢ didu chinh TDSS4/TDSS5/TDSS36:
0%/5,26%/5,26%.

* Yéu té Giao thong:

- Vé P§ rong duong:

Ap dung theo diém b, diéu 5, Quyet dinh 49/2024/QD-UBND theo nguyén tic do
rong dudng (bao gom ca via he) tiép giap ciia Dy én, khu dAt, thira dat thi ap dung ty 1¢
diéu chinh Im 1é duong 1%, 1m long dudng 2%, néu c6 dai phan cach thi mirc do
chénh 1éch téi da cho dai phan céch 1a 5%.

+ Thira dat so sanh 4 tiép giap dudong Lé Co rong 5,5m (1m-3,5m-1m). Thira dét
so sanh 5 va 6 tiép gidp du'cmg Phan Chau Trinh rng 23,2m (11,7m-8m-3,5m).

+ Déi vai cac thira dit cin dinh gia tiép giap dudng c6 do rong 13,5m (3m-7,5m-
3m): Pon vi tu vidn dé xult ty 1¢ so sinh TSPG/TDSS4/TPSS5/TDSS6:
100%/88%/110,2%/110,2% - tuong Ung ty 1& diéu chinh TDSS4/TDSS5/TDSS6:
13,64%/-9,26%/-9,26%.

+ Ddi vai cac thua dit can dmh gia tlép gidp duong c6 do rong 11,5m (3m-5,5m-
3m): Pon vi tu vin d& xuit ty 1&¢ so sinh TSDG/TDSS4/TDSS5/TDSS6:
100%/92%/114,2%/1104,2% - tuong tng ty 1¢ diéu chinh TDSS4/TDSS5/TDSS6:
8,7%/-12,43%/-12,43%.

+ Dbi véi céc thira dat can dinh gia tlep gidp dudng cé do rong 5m (0,75m-3,5m-
0,75m): Pon vi tu vin dé xuit ty 1& so sainh TSPG/TDSS4/TDSS5/TDSS6:
100%/100,5%/122,7%/122,7% - twong Ung ty 16 diéu chinh
TPSS4/TDSS25/TDSS6: -0,5%/-18,5%/-18,5%.

+ Péi véi cac thua dét can d;nh gia tlep giap duong c6 d6 rong 10,7m (2m-7,5m-
1,2m): Pon vi tu vén dé xuit ty 1& so sanh TSPG/TPSS4/TDSS5/TPSS6:
100%/90,8%/113%/113% - tuong ung ty 1& didu chinh TDSS4/TDSS5/TDSS6:
10,13%/-11,5%/-11,5%.

+ Pbi véi cac thua dat cin dinh gia tiép gidp duong c6 d6 rong 13m (2m-7,5m-
3,5m): Don vi tr vin d& xudt ty 1& so sénh TSPG/TDSS4/TDSS5/TDSS6:
100%/88,5%/110,7%/110,7% - tuong (g ty 1¢ diéu chinh TDSS4/TDSS5/TDSS6: -
12,99%/-9,67%/-9,67%.

- Vé Loai duwdmg:

+ Thira dit can dinh gia tiép giap dudong nhya tuong ddng véi thira dat so sanh 4.
Thira dit so sanh 5 va 6 tiép gidp duong bé tong kém thudn loi hon thira dit can dinh
gia 5%.

Pon vi tu vin dé xuét ty 1€ so sanh TSDG/TDSS4/TDSSS/T DSS6
100%/0%/95%/95% - tuong tUng ty 1& diéu chinh TDSS4/TDSS5/TDSS6:
0%/5,26%/5,26%.

*Yéu t6 Dién tich, kich thuéc hmh the Chiéu siu thira dit

- Thira dét so sanh sb 6 c6 chiéu sau <25m tuong ddng véi thira dit cin dinh gia.

- Thira dét so sanh 4, 5 c6 chiéu sau >25m, cu thé TDSS 4 ¢6 11,7m?; TDSS 5 ¢6
8m? nim trong vét chiéu sau 25-50m

Ty 1& so sanh cua thira dit c6 chiéu sau tir 25m dén 50m dugc xac djnh nhu sau:

TLSS = ((Scs * 70%) + (S - Si5))/S
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Trong do:

S la téng di¢n tich cia thira ddt

S.s la phan dién tich cva thira ddt ndm trong pham vi chiéu séu tir 25m dén 50m

Cén clr ndi dung néu trén, don vj tur van dé xuét ty 1¢ so sanh cuia céc thira dét so
sanh lan lugt nhu sau:

TSDG =TDSS 6=100%

TbSS4=(11,7* 70% + (133 — 11,7)*100%)/133 = 97,36%

TDSS 5= (8 * 70% + (186,7 — 8)*100%)/186,7 = 98,71%

Pon vi tu vin dé& xuét ty 1€ so sénh TSDG/TDSS4/TDSSS5/TDSS6:
100%/97,36%/98,71%/100% - tuong Ung ty 1¢ diéu chinh TDSS4/TDSS5/TDSS6:
2,71%/1,3%/0%.

* Yéu t6 Hién trang méi trudng, an ninh:

- Dbi vai cac thira dit so sanh khong d6i dién véi cong vién don vi tr vin danh
gia twong ddng véi céc thira dat can dinh gia khong dbi dién véi cong vién

- Déi véi cac thira dat can dinh gi4 c6 quy hoach khu cong vién déi dién tao canh
quan thong thoang tai tuyén dudng 11,5m va 10,7m, don vi tu vin dénh gia cac thira
dét can dinh gia c6 canh quan thong thodng hon céc thira dét so sanh 5%.

Pon vi tu vin dé xuét ty 1€ so sanh TSDG/TDSS4/TDSS5/TDSS6:
100%/95%/95%/95% - tuong ung ty 1¢ diéu chinh TDSS4/TDSS25/TDSS6:
5,26%/5,26%/5,26%.

Céc yéu tb anh hudng | dén gia dit con lai don vi tu vAn nhan dinh chi tiét tai cac
phu luc kem theo va dé xuét ty 1¢ so sanh TSDG/TDSS 1a: 100%/100% - tuong {mg
vai ty 1€ diéu chinh TSDG/TDSS la: 0%.

iéc diéu chinh gza cua cdc thira dat so sanh, xdc d;nh gid dat wée tinh cia thira
dat can dinh gid, gid dat cua thira dat can dinh gid chi tiét tai Phu luc 1.1 dén 1.8 dinh
kem)

Sau khi didu chinh theo ty 1¢ néu trén, don vj tu van tinh toan dugc gia dit dé
tinh doanh thu cua thira d4t & thudc du 4n Khu phé méi Phuéc An nhu sau:

P2 Pwm imil

-1

Don gla dit & trong

STT Tuyén dudng vét chiéu sau 25m
(d/m?)
1 Pit & duong c6 mit cat ngang 24m (4m-7m-2m-7m- 9.738.044

4m) - Dudng 10/3

Pit & dudng cé mit cit 24m (4m-5,5m-5m-5,5m-4m) -

A trong Khu dan cu el Airigh
3 | DAt & duong c6 mat cit 13,5m (3m-7,5m-3m) 4.998.701
4 bat (rhducmg c6 mit cat 11,5m (3m-5,5m-3m) - trong 4.825.926
Khu dén cu
DAt & dudng c6 mit cit 11,5m (3m-5,5m-3m) - trudc
5 Stneitn 5.074.474
6 | Dit & dudng c6 mat cit Sm (0,75m-3,5m-0,75m) 4.499.223
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Don gia dit & trong

STT Tuyén duong vét chidu sdu 25m
(d/m?)
7 bat ¢ dudng c6 mit cat 10,7m (2m-7,5m-1,2m) — trudc 5.124.906

cdng vién

8 | Dét & dudong c6 mit cit 13m (2m-7,5m-3,5m) 4.976.358

- Doi vdi dat & cde 16 dat ¢6 hai mdt tién tai ngd ba dp dung hé sé 1,1; tai nga e
tré lén dp dung hé sé 1,2 véi gid dat ciia dwong cé gid ddt cao hon.

- Déi véi ddt & cdc 16 ddt cé chiéu sdu thira dat tie 25m dén 50m thi don gia dwgc
xdc dinh nhu’ sau: Don g:a tinh doanh thu * ty Ie 50 sanh chiéu sdu thira dat. (Ty I¢ so
sdnh chiéu sdu thira dat ciing dwoc xdc dinh bang phwong phdp: ((Ses * 70%) + (S -

Se)/S)

Cén cir don gia tinh doanh thu nén trén, don vi tu vén x4c dinh doanh thu dy 4n
tai thoi diém dinh gi la:

- Theo quy hoach truéc diéu chinh: 135.597.357.421 dong (Chi tiét tai phu luc
02.1 dinh kém)

- Theo quy hoach sau dleu chinh: 133.088.599.832 ddng. (Chi tiét tai phu luc
02.2 dinh kém)

9.1.3. Mikc bién dong ciia gia chuyén nhuong:

Don vj tu van sir dung chi sb gid tiéu dung nhém nha ¢ va vét li¢u xay dung binh
quén 03 nam lién ké trudc thoi diém dinh gid dit d6i véi khu vyc thanh thi do Cuc
thdng ké tinh Quang Nam cdng bd, cu thé nhu sau:

Nam | 2020/2019 | 2021/2020 2022/2021 Trung binh

CPI 100,75% 103,94% 111,13% 105,18%

9.1.4. Thoi didm bit diu ban hang, thoi gian ban hang, ty 1§ ban hang:

Cin cir diém a khoan 1 diéu 3 quy dinh tai Quyét dinh sb 49/2024/Qb- UBND
ngay 10/12/2024 cia UBND tinh Quang Nam vé Ban hanh Quy dinh vé mjt s6 yéu td
udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cta thira dét, khu dit can dinh gia theo
phuong phép thdng du va cic yéu té anh hudng dén gia dét trong viéc x4c dinh gia dit
cu thé trén dja ban tinh Quang Nam (Quyét dinh 49):

“1. Thoi gian bdn hang; thoi diém bét dau ban hang, kinh doanh san pham, dich
vu, ty ¢ ban hang:

a) Thoi gian bdn hang, thoi diém bét dau ban hang, kinh doanh san pham dich
vu dugc xdc d;nh cdn cir vao tién do da dwoc xdc dmh trong chu truong dau tw hodc
hé so méi thau thuc hién du dn dau tir hodc quyet dinh phé duyét, chap thudn dir dn
dau tw dé wéc tinh doanh thu phdt trién cua dy dn. S6 nam bdn hang cua Dy dn dwoc
tinh tron ndam theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 6 Nghij dinh s6 71/2024/ND-CP. Truong
hop thoi gian bdn hang khéng tron ndm thi khodng thoi gian khong tron ndm tir 06
thdng tro lén dwgc tinh tron thanh 01 ndm; dwdi 06 thang thi khong tinh thoi gian ban
hang déi véi khodng thoi gian nay.
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Truong hop trong cdc van ban vé chit truong dau t hodic ho so moi thau thue
hién duw dn ddu tir hodc quyét dinh phé duyét, chdp thudn di dn dau tie chiea xdc dinh
cu the thoi gian ban hang, thoi dzem bét ddu ban hang, kinh doanh san pham dich vu
thi To ) chirc tu vdn xdc dinh gid. ddt can cit theo cdc thong s6 tai Phu luc dinh kém dé
xudt cu thé trong Bao cao thuyet minh xay dwng phiong dn gid dat dé trinh Hoi dong
tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh.”.

Tai Cong vén s6 2229/UBND-KTN ngay 27/5/201 5 cia UBND tinh Quéng Nam
vé viéc chip thudn chu trvong diu tu du 4n phat trién bit dong san Khu phé méi
Phuéc An, huyén Tién Phudc va ban cam két cia Chu dau tu thi thoi gian hoan thanh
dy 4n va dua vao hoat dong 06/2017, tuy nhién dy 4n dén nay da trai qua nhiéu lan gxa
han tién d9, gdy khé khin trong vi¢c xdc dinh thoi diém bit dau ban hang va thoi gian
ban hang. Do d4, don vj tu van d& xudt cin cir theo cac thong sd tai Phu luc dinh kém
cia Quyét dinh 49 dé dé xuét gia cu thé.

Can cir quy dinh tai Quyét dinh s6 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 ctia
UBND tinh Quang Nam ve Ban hanh Quy dinh vé mjt sb yeu td udc tinh doanh thu
phat trién, chi phi phit trién cuia thira dét, khu dt cin dinh gi4 theo phuong phap thing
du va cac yéu tb anh huong dén gia dit trong viéc xac dinh gia dét cu thé trén dia ban
tinh Quang Nam (Quyet dinh 49): Dy 4n Khu ?ho méi Phudc An, thi trin Tién Ky,
huyén Tién Phudc co tdng dién tich 68.854,1m" tuong (mg khoang 6,9ha nim trong
quy md dy én dudi 20ha, vay:

Thoi gian ban hang, thoi diém béan hang, ty 1¢ bén hang 1a 24 théng (2 ndm) tinh
tir nam thir 2 ké tir ngay dugce Nha nudc giao dat. Ty 1¢ ban hang qua cac ndm sg la:

- Nam thir nhit: 0%

- Nam thir hai: 60%

- Nam thir ba: 40%.

9.1.5. Ty 1¢ chiét khéu:

Cin ct céc Vin ban: sb 2388/NHN,.QNa-KH&QLRR ngiy 17/7/2024 cia
Agribank Chi nhénh tinh Quang Nam; 369/CNQNM-TCTH ngdy 16/07/2024 cua
VietinBank Chi nhianh Quéang Nam; 632/CV-QNA-KT ngay 17/7/2024 cua
Vietcombank Chi nhanh Quang Nam va 823/BIDV.QNA-QLNB ngay 24/7/2024 cia
BIDV Chi nhanh Quang Nam cung cap cho S& Tai nguyen va Moi truorng thi Ty 1¢
chiét khiu — R x4c dinh la:

Thoi diém Quy I11/2022 | QuyIV/2022 | Quy /2023 | Quy I1/2023
Agribank 8,50% 9,36% 9,86% 9,30%
Vietinbank 11,20% 13,00% 13,00% 13,00%
Vietcombank 9,60% 10,60% 10,40% 9,50%

BIDV 7,72% 8,31% 9,00% 9,53%
Trung binh 10,12%

Ciin cir cdc ndi dung néu trén, tong doanh thu phit trien ciia dir dn dirgc woc

tinh la:

- Theo quy hoach truéc didu chinh: 115.515.258.950 ddng (Chi tiét tai phu luc

04.1 dinh kém)

22

CamScanner“é

Scanned with


https://v3.camscanner.com/user/download

- Theo quy hoach sau didu chinh: 113.378.050.761 déng (Chi tiét tai phu luc
04.2 dinh kém)

9.2. Uéc tinh chi phi phét trién ciia dy 4n (chwa bao gom thué gia trj gia
ting)

9.2.1. Chi phi diu twr xay dyng:

Can clr khoan 7 Diéu 6 Nghij dinh 71/2024/ND-CP ngiy 27/6/2024 ciia Chinh
phu (Nghi dinh 71) quy dinh vé gia dét:

“Trudng hop khu dit co6 dién tich giao dit c6 thu tién st dung dat (sau day goi la
giao dit), c6 dién tich cho thué dat tra tién thué dat mdt 1an cho ca thoi gian thué (sau
day goi 1a cho thué dit) thi gia dt cua thira dit can dmh gid quy dinh tai khoan 6 biéu
ndy dugc xac dinh theo tdng doanh thu phat trién va tdng chi phi phét trién cia timg
phén dién tich giao dét, cho thué dét.

Viéc phan bd chi phi xay dung két ciu ha ting k§ thudt theo timg phén dién tich
giao dét, cho thué dit dugc thuc hién theo cong thirc sau:

Téng chi phi xdy dyng két cdu ha

Chi phi xay dyng két cau ting ky thudt cia dy 4n Dién tidlgiso
ha tang ky thuat doi véi = ———— — — X 4
phin dién tich giao dt Tong dién tich giao dat va cho thué at
' dét
Chi phi xay dung két ciu Téng chi phi xé}: dufxg két’céu ha
ha ting k§ thudt déi véi _ tang ky thudt cta dy 4n  Dién tich cho
phan dién ;‘Ch cho thué Téng dién tich giao dét va cho thué thué dat
at dét

Du an Khu pho méi Phuéc An c6 dién tich giao dit, c6 dién tich cho thué dat
Pbi tuong dinh gid dt tai Chimg thu nay la dit & thugc truong hop giao dét c6 thu tlen
sir dung dit, cin cr quy dinh néu trén, don vi tu van phén b Chi phi xay dung két cAu
ha ting ky thuét (khéng bao gdm chi phi dw phong) dbi v6i phan dién tich giao dét

la:
- Theo quy hoach trudc diéu chinh:

39.905.855.000 ddng — 1.900.279.000 dong

2 2 x25.502,9m> = 36.103.357.750 dong
25.502,9m* + 1.343,7 m
- Theo quy hoach sau diéu chinh:
1905.855.000 ddng — 1.900.279.000 dén .
& £ & x25.0728m = 36.072.386.801 dong

25.072,8m’ + 1.343,7 m’

Cin cir khoan 3, Diéu 4 Quy dinh tai Quyét dinh 49:

“Thoi gian xdy dung, tién do xdy dung: Pugc xdc djnh cdn cir vao tién d¢ da
dwgc xdc dinh trong chi truong dau tr hodc hé so moi thau thue hi¢n di dn dau tw
hodc quyet dinh phé duyét, chdp thugn di dn dau tw dé wéc tinh chi phi phdt trién cia
dir dn. 86 nim xdy dzmg va phat smh chi phi cua Dy dn dwgc tinh tron nam theo quy

dinh tai khodn 5 Diéu 6 Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP. Trwong hop thoi gian xdy dung
khong tron ndm thi khoang thoi gian khong tron ndm tir 06 thdng tré lén dwoc tinh
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tron thanh 01 ndm; dwéi 06 thang thi khéng tinh thoi gian xdy dung doi vdi khodng
thoi gian nay.

Truong hop trong cdc van ban vé chii truong dau tie hodc hé so moi thau thuce
hién dir én dau tur hodc quyet dinh phé duyét, chap thudn dy dn dau tir chiea xde dinh
cu thé thoi gian xdy dyng, tién d¢ xdy dung thi To chirc tur van xdc dinh gid dét cén cir
theo cdc thong s6 tai Phu luc dinh kém dé dé xudt cu thé trong Bdo cdo thuyét minh
xdy dung phiwong dn gid ddt dé trinh Héi dong tham dinh gid dat cu thé xem xét, quyét
dinh.”

Ta1 Cong vin s6 2229/UBND-KTN ngay 27/5/201 5 caa UBND tinh Quang Nam
vé viéc chip thuan chu truong du tu dy 4n phat trién bit dong san Khu phd méi
Phuéc An, huyén Tién Phudc va ban cam két ctia Cht dau tur thi thoi gian hoan thanh
dy 4n va dua vao hoat dong 06/2017, tuy nhi¢n dy én dén nay da trai | qua nhiéu l4n gia
han tién d9. Do d6, don v; tu van dé xuit cin cir theo cac thong s6 tai Phu luc dinh
kém ctia Quyét dinh 49 dé dé xuét gia cu thé

Can cr quy dmh tai Quyet dinh s 49: Dy 4n Khu phé méi Phuéc An c6 tong
dién tich 68.854,1m> tuong ung khoang 6,9ha nim trong quy mo dy an dudi 20ha,
vay:

Thoi gian xy dyng, tién do xdy dyng ha ting ky thuat 1a 24 théng (2 nim) ké tir
thoi diém dugc Nha nuéc giao dit. Quyét dinh 49 khong quy dinh ty 1¢ phan bd chi
phi xdy dyng cho quy mé dy én duéi 20ha, dong thoi, Don vj tu van ciing chua khao

sét dugc s lidu thyc té cua 03 dy én dau tu ciing muc dich sir dung dét chinh. Tai
Chimg thu nay don vj tu vin dé xuat murc phan bd twong ng véi tlen d6 xay dung nha
& va cong trinh xay dung trén dit ciia du 4n cing quy mé cu thé 1a: Nam thé nhat
50%; nam thir hai 50%.

Cin cir cdc ndi dung néu trén, chi phi diu tir xdy dung phit trién ciia dir dn
dwgc woc tinh la:

- Theo quy hoach truéc diéu chinh: 31.280.028.348 dong (Chi tiét tai phu luc
05.1 dinh kém)

- Theo quy hoach sau diéu chinh: 31.253.195.049 dong (Chi tiét tai phu luc 05.2
dinh kém)

9.2.2. Chi phi kinh doanh (quédng cido, ban hang):

Cin cir quy dinh tai Quyét dinh 49; Chi phi kinh doanh (quing céo, ban hang)
dugc xdc dinh theo ty 1¢ 1% trén doanh thu trudc thué dit khai thic = 1% * Doanh thu
phat trién truéc thué GTGT

- Theo quy hoach truéc diéu chinh = 1%*115.515.258.950= 1.155.152.589 dong.

- Theo quy hoach sau diéu chinh = 1%* 113.378.050.761 = 1.133.780.508 dong.

9.2.3. Chi phi lii vay, lgi nhuian nha diu tur c6 tinh dén von chi sé hiru, rii
ro trong kinh doanh:

Can cr quy dinh tai Quyét dinh sd 49: Chi phi 1ai vay, lgi nhuan nha dau tu ¢6
tinh dén vén chu s& hiru, rii ro trong kinh doanh dugc xédc dinh theo ty 1¢ 14% trén
tong chi phi diu tu xay dyng, chi phi kinh doanh va gid trj quyén sir dung dit = 14% x

(gié tri khu dit + chi phi dAu tu xdy dung phat trién cta dy 4n trude thué GTGT + chi
phi kinh doanh)
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- Theo quy hoach trudc diéu chinh = 14% (V + 1.155.152.589 + 31.280.028.348)
dong = 14% x V + 4.540.925.331 dong

- Theo quy hoach sau diéu chinh = 14% x (V + 1.133.780.508 + 31.253.195.049)
dong = 14% x V +4.534.176.578 dong

9.2.4. Tong chi phi phat trién diy 4n

= Chi phi xay gil,mg du 4n trqdc ghué GTGT + Chi phi kinh doanh + Chi phi 13i
vay, lgi nhuén nha dau tu ¢6 tinh dén von chu sé hiru, rii ro trong kinh doanh

- Theo quy hoach truéc diéu chinh

=31.280.028.348 ddng + 1.155.152.589 dong + 14% x V + 4.540.925.331 dong

=14% x V + 36.976.106.269 ddng

- Theo quy hoach sau diéu chinh

=31.253.195.049 ddng + 1.133.780.508 ddng + 14% x V + 4.534.176.578 déng

=14% x V + 36.921.152.135 ddng

9.3. Gia trj quyén sir dung dit ciia khu dit & (V):

Gia trji khu dit = Doanh thu - Téng chi phi

- Theo quy hoach truéc diéu chinh

V; = 115.515.258.950 ddng — (14% x V + 36.976.106.269 dong)

V; = 68.893.993.580 dong

(Bc‘z"ng chir: Sau mueoi tam ty tam tram chin muweoi ba triéu, chin trdm chin muwoi
ba nghin, nam tram tam muoi dong)

- Theo quy hoach sau diéu chinh

V, = 113.378.050.761 ddng — (14% x V + 36.921.152.135 ddng)

V, = 67.067.454.936 ddng

(Bang chit: Sau muoi bdy ty, khong trdm sdu muwoi bay triéu, bon tram ndm muoi
bén nghin, chin trdm ba muwoi sdu d)

9.4. Don gia dat cu thé ciia dy 4n:

Gi dét cua thira Gia trj quyén sir dung dét cua thira dit, khu dét
dat, khu dit cdn  _ can dinh gia
dinh gia Dién tich dat & khai thac
9.4.1. Pon gia dit cu thé ciia dy 4n truéc diéu chinh quy hoach:
Gid dét cua thira dét, khu 68.893.993.580 déng
dat can dinh gia (Theo  _ 5
quy hoach truée diéu 25.502,9 m
chinh)
= 2.701.418 ddng/m’
9.4.2. Pon gi4 dit cy thé ciia dwr 4n sau diéu chinh quy hoach:
Git:l dét cua thira dét, khu 67.067.454.936 dE‘mg
dét cin dinh gid (Theo - 5
quy hoach sau diéu chinh) 25.072,8 m
- 2.674.909 ddng/m’
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10. Cic hd so kém theo: Hd so phép 1y c6 lién quan; Phiéu thu thip thong tin.

DPINH GIA VIEN

Trin Tﬁm

Chimg chi djnh gid dit s§ 0150124

Trin Hoang Ha
Chirng chi djnh gia dit s6 0870424
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