CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Doc lap — Tw do — Hanh phiic

Da Nang, ngay 17 thang 12 nam 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Chitng thir dinh gid dat ngay 17 thdang 12 ndm 2025)

1. Thira dit, 16 d4t can dinh gia:

Thira d4t duge Ban Quan Ly cac Khu kinh té va Khu cong nghiép tinh Quang Nam giao
dat dé Cong ty TNHH MTYV Phat trién ha ting Khu cong nghiép Chu Lai thuc hién du 4n dau tu
hoan thién va kinh doanh Khu déan cu phia Tay duong An Ha — Quang Phu (giai doan 1), phuong
Quang Phq, thanh pho PBa Nang.

2. Muc dich dinh gia dat:

Xac dinh gia dat cu thé dé tinh thu tién sir dung dat Dy an dau tu hoan thién va kinh doanh
Khu dén cu phia Tay duong An Ha - Quang Phu (giai doan 1), phuong Quang Pha, thanh pho
Pa Ning (Ddi v6i phan dién tich dat duge Ban Quan Ly cac Khu kinh té va Khu cong nghiép
tinh Quang Nam giao lai dat, cho thué dit tai Quyét dinh s6 235/QD-KKTCN ngay 26/12/2023).

3. Thoi diém dinh gia dat:

Ngay 26/12/2023 (Theo Quyét dinh sé 235/QD-KKTCN ngay 26/12/2023 ctia Ban Quan
Ly cac Khu kinh té va Khu cong nghiép tinh Quang Nam).

4. Cin cir dinh gia dét:

4.1. Ciin cir phap ly dé dinh gia dat:

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

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

- Luat sb 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 ciia Qubc Hoi ban hanh Ludt stra déi, bd sung
mot so diéu cua Luat Dat dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha ¢ s6 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh
bat dong sén s6 29/2023/QH15 va Luat Cac t6 chirc tin dung sb 32/2024/QH15;

- Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh Phu quy dinh v gia dat;

- Nghi dinh s 102/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ciia Chinh Phu quy dinh chi tiét thi hanh
mét sd didu cua Luét dat dai;

- Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ctia Chinh Phii quy dinh vé tién str dung
dat, tién thué dat;

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

- Quyét dinh s6 43/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021 ctia UBND tinh Quang Nam Sua
doi, bo sung gia dat, bang gia dat thoi ky 2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam tai 15/18 phu
luc bang gia dat ciia 15/18 huyén, thi xa, thanh phd ban hanh kém theo Quyét dinh sb
24/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam;
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i %-, 5/2(28/QD-UBND ngay 20/12/2023 ctia UBND tinh Quang Nam vé viéc

glf_ ¢ ban hanh kém theo Quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay
& ../,, Quang Nam ban h:émh Quy' dinh vé gia dat, bang gia dat thoi ky
2020-2024 tréndid BapAtnh Quang Nam va Quyeét dinh s6 43/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021
cia UBND tinh Quéng Nam Stra dbi, bd sung gia dat, bang gia dét thoi ky 2020-2024 trén dia
ban tinh Quang Nam tai 15/18 Phu luc bang gi4 dit ciia 15/18 huyén, thi xa, thanh phd ban hanh
kém theo Quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam:;

- Quyét dinh sb 23/2025/QP-UBND ngay 31/03/2025 ctia UBND tinh Stra dbi, bd sung
cac Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh sé 24/2019/QD-UBND ngay 20 thang 12 nam 2019
ctia UBND tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh vé gia dat, bang gia dét thoi ky 2020-2024 trén
dia ban tinh Quang Nam da duoc sira dbi, bd sung tai Quyét dinh s 43/2021/QD-UBND ngay
21 thang 12 ndm 2021 ctia UBND tinh Quang Nam va Quyét dinh s6 35/2023/QD-UBND ngay
20 thang 12 ndm 2023 ctia UBND tinh Quang Nam;

- Quyét dinh sb 49/2024/Qb-UBND ngay 10/12/2024 cua UBND tinh Quang Nam Ban
hanh Quy dinh vé& mét s6 yéu 6 w6 tinh doanh thu phét trién, chi phi phét trién cia thira dét,
khu dét can dinh gi4 theo phuong phép thing du va cic yéu té anh hudng dén gid dat trong viée
xéc dinh gia dat cy thé trén dia ban tinh Quang Nam;

- Thuc hién Théong béo s6 182/TB-VP ngay 22/8/2025 cta Vin phong UBND thanh phd
Da Néng vé Két lun clia Pho Chii tich UBND thanh phé Trin Nam Hung tai cudc hop giai quyét
vudéng méc vé gia dat ddi véi cac du 4n do dang trén dia ban tinh Quang Nam (cfi) va Thong bao
s6 213/TB-VP ngay 28/8/2025 vé két luan cudc hop giao ban ngay 26/8/2025 clia Chu tich va
cac Pho Chu tich UBND thanh phd. Theo d6: Théng nhit dé xuét ctia S¢ Nong nghiép va Méi
trudong tai Cong van sb 1936/SNNMT-KTD ngay 22/8/2025 vé viéc tiép tuc trién khai cong tac
xéc dinh gid dat cu thé theo Nghj dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh ph trén
dia ban thanh phé Da Néng. Pong thoi, don vi tu van ¢6 quan diém thyc hién tai Coéng van sb
150/CV-STCVN ngay 28/8/2025.

4.2. Can ctt phap 1y ciia thira dat, 16 dat cin dinh gia:

- Quyét dinh s6 109/QP-KTM ngay 22/5/2017 ctia Ban Quan Ly Khu kinh t& m& Chu Lai
quyét dinh chép thuan chu trwong diu tu.

- Quyét dinh s6 64/QD-KKTCN ngay 29/3/2022 ctia Ban Quan Ly cac Khu kinh té va Khu
cong nghiép tinh Quang Nam quyét dinh chép thuén didu chinh chu trrong dau tu.

- Quyét dinh s6 209/QD-KKTCN ngay 25/10/2022 ciia Ban Quan Ly cac Khu kinh té va
Khu cong nghiép tinh Quang Nam quyét dinh chap thuan diéu chinh chu truong dau tu.

- Quyét dinh s6 158/QD-KKTCN ngay 07/9/2023 ciia Ban Quan Ly cdc Khu kinh t& va
Khu c6ng nghiép tinh Quang Nam quyét dinh chap thuén didu chinh chi trrong dau tu.

- Quyét dinh sb 115/QD-KKTCN ngay 22/7/2024 ctia Ban Quan Ly cac Khu kinh té va
Khu c¢dng nghiép tinh Quang Nam quyét dinh chp thuan diéu chinh chu trrong dau tu.

- Quyét dinh s6 135/QD-KTM ngay 23/6/2017 ciia Ban Quan Ly Khu kinh té m& Chu Lai
vé viéc giao lai dét, cho thué dit @& Cong ty TNHH MTV Phat trién ha tAng Khu cdng nghiép




Khu c6ng ngh g

Phat trién ha ting Khu cong nghiép Chu Lai thuc hién du an dau tu hoan thién va kinh doanh
Khu dan cu phia Tay duong An Ha — Quang Phu (giai doan 1) tai phuong An Phu, thanh phé
Tam Ky;

- Quyét dinh sé 173/QD-KKTCN ngay 24/8/2022 ciia Ban Quan Ly cac Khu kinh té va
Khu cdng nghiép tinh Quang Nam phé duyét Téng mat bang sir dung dét ciia dy an dau tu hoan
thién va kinh doanh Khu dan cu phia Tdy duong An Ha — Quang Phu; Pia diém: phuong An
Ph, thanh phd Tam Ky;

- Béo cdo sb 343/BC-SXD ngay 18/10/2024 ctia thanh vién Hoi ddng thim dinh gia dét cu
thé tinh Quang Nam thudc S& xdy dung vé két qua xac dinh chi phi dau tu xay dung Du an dau
tu hoan thién va kinh doanh Khu dan cu phia Tay duong An Ha — Quang Phu, phuong An Phu,
thanh pho Tam Ky;

- Cong van s6 246/CCQLDD-TH ngay 27/6/2025 cua Chi cuc Quan Iy dit dai tinh Quang
Nam vé viéc hoan tra hd so, yéu cau Cong ty C6 phan Tu van va Thdm dinh gia STC VIETNAM
khéo sat, thu thap thong tin gia dét giao dich thi truong dé 1am co s& xac dinh gia dét cu thé cac
du an;

- Cong van s6 246/TKT-TH ngay 25/9/2025 ciia Cuc Théng ké thanh phd Pa Nang V/v
phan hoi Cong van s6 3162/STC-GCS cua S¢ Tai chinh vé viéc xac dinh mic bién dong cta chi
SO gia;

- Thong béo s6 342/TB-HDTDGD ngay 03/12/2025 ciia Hoi ddng thdm dinh gia dat thanh
phé Pa Ning thong bao két cude hop HDTD gia dat 1an thir 03 nam 2025 vé thim dinh phuong
an gia dat cu thé ctia dy an dau tu hoan thién va kinh doanh Khu dén cu phia Tdy duong An Ha
- Quang Phu (giai doan 1), phuong Quang Phu, thanh phd Pa Ning, déi vdi phan dién tich dat
duge Ban Quan ly cic Khu kinh té va Khu cong nghiép tinh Quang Nam giao lai dét, cho thué
dat tai Quyét dinh s6 235/QD-KKTCN ngay 26/12/2023;

- Cong vin sb 6923/SNNMT-KTD ngay 16/12/2025 cia S& Nong nghiép va Moi truong
thanh ph6 Pa Ning V/v hoan thién phuong an gia dit cu thé cia du an diu tu hoan thién va kinh
doanh Khu dén cu phia Tay duong An Ha - Quang Phu (giai doan 1), phuong Quang Phu, thanh
phd Pa Nang, ddi voi phan dién tich dét dugc Ban Quan 1y cac Khu kinh té va Khu cong nghiép
tinh Quang Nam giao lai dat, cho thué dét tai Quyét dinh s6 235/QD-KKTCN ngay 26/12/2023.

5. Cac thong tin vé cac 16 dat can dinh gia:

5.1. Thira dat cin dinh gia:

Phan dién tich 51.858,85 m? dugc giao, dugc cho thué dé Cong ty TNHH MTV Phat trién
ha ting Khu cong nghiép Chu Lai thuc hién du an dau tu hoan thién va kinh doanh Khu dan cu
phia Tdy duong An Ha — Quang Phu (giai doan 1), phudng Quang Phi, thanh phd Da Nang tai
Quyét dinh s6 235/QD-KKTCN ngay 26/12/2023 ctia Ban Quan Ly cac Khu kinh té va Khu
cong nghiép tinh Quang Nam.



ng Phu, thanh phd Pa Ning.

-To : Y51.858/85 m2, cu thé nhu sau:
STC VIETNAM/ * — :

1 | Pité 13.939,35

- | Pat & khai thac 12.189,35

- | Pat & tai dinh cu 1.750

2 | Pat TMDV 15.515,58

3 | Pat cong vién — cdy xanh 4.174,75

4 | Pit giao thong, HTKT 18.229,17
Tong cong 51.858,85

- Vi tri ranh gi6i khu dat: Theo ban chinh 1y Trich luc ban do tong thé cong trinh dau tu
hoan thién va kinh doanh Khu déan cu phia Tay duong An Ha — Quang Pht do Chi nhanh VPBK
Pt dai Tam Ky 1ap ngay 13/02/2023.

5.2. Quy hoach sir dung dit (Co ciu sir dung dat): (Quyét dinh s6 173/QD-KKTCN
ngay 24/8/2022 cua Ban Quan Ly céc Khu kinh té va Khu cong nghiép tinh Quang Nam).

- Vi tri, ranh giéi khu dat:

+ Phia Dong Béc: mot phan gidp voi duong Lé Thanh Tong, mot phan giap v6i khu dan cu
hién hiru

+ Phia BPong Nam: Giap voi Khu dan cu

+ Phia T4y Nam: Giap v6i Khu dan cu va dat san xudt

+ Phia Ty Béc: Giap véi duong Nguyén Van Trdi

Quy mo dién tich va co cau st dung dat:

STT Chirc niang Dién tich (m?)

1 | Pito 22.420,53
Dt ¢ khai thac 18.477,00

Dat ¢ tdi dinh cu 3.325,00

Dat ¢ chinh trang 618,53

2 | Pét thuong mai dich vu 15.515,58

3 | Dt cong vién — cdy xanh 4.174,75
4 | Dat giao thong, HTKT 23.368.8
Tong 65.479,66

5.3. Cac loai dat can xac dinh gia:
- Dt & tai d6 thi

- Dt thuong mai dich vu



Pon gia tai QD 39/2022 ngay

Bl 2 f cit duomg 20/12/2022 cita UBND finh (d/m?)
KW‘HSI Tay duwong An Ha -
Quing Phu
01 | Mat cat duong 19,5m 5.092.000
: (6.800.000 x 1,19)
7.680.000

02 | Mt cat duong 16,5m

(6.400.000 x 1,2)

6. Céc thong tin vé cac yéu t6 anh hwong dén gia ciia thira dat, 16 dit cin dinh gia:

a) Vi tri, dia diém cua thira d4t, khu dét: phuong Quang Phu, thanh phé Da Ning.

b) Diéu kién vé giao thong: Gdm 02 loai mat cit duong, cu thé:

Puong QH rong 16,5m (1€ 4,5m - duong nhya 7,5m - 1& 4,5m)

Puong QH rong 19,5m (1€ 4,5m - duwong nhya 10,5m - 1& 4,5m)

¢) Piéu kién vé ce‘ip thoat nude, cép dién;

- Cép nudc:

+ Nguon nuéc: Tir duong dng D150 chay doc dwong Nguyén Van Trdi va duong An Ha —
Quang Phu do nha may nuée Tam Ky cung cap.

+ Mang luéi cdp nuge: St dung dng thép trang k&m va dng PVC c6 dudng kinh D100,
D50.

+ Cép nuéc PCCC: B6 tri cac tru nudce chita chdy trén cc truc duong tai cac nga ba, ngi
tur va phia trudce cac cdng trinh cong cdng, khoang cach giira hai tru tir 120 — 150m.

- Cép dién:

+Ngudn dién: Tir dwong ddy cip dién trung thé doc theo du‘ﬁmg Nguyén Vin Trbi.

- Mang luéi cip dién: Gém tuyén trung thé tir diém ddu ndi trén duong Nguyén Van Trdi
dén hai tram bién 4 ap 250K VA-22/0,4KW nam trén truc duong phia Nam khu quy hoach. Tir cac

tram BA b tri cac tuyén ha thé (0,4kV) trén khéng cdp dién cho céc khu chirc néing va hé théng
chiéu sang. Riéng dudng day chiéu sang di gitta dai phéan cach bb tri ngam.

- Dén chiéu sang sir dung dén cao 4p Sidium 250W 4nh séng vang.

d) Dién tich, kich thudec, hinh thé cta thira dét, khu dét: Téng dién tich du 4n 65.479,66m2,

dlen tich cho giao dit, cho thué dat giai doan 1 1a 51.858,85 m?; Céc thira dit c¢6 hinh thé vudng
van.

d) Céc yéu té lién quan dén quy hoach xdy dung gdm: Pa néu tai muc 5.2.
¢) Hién trang mai trwdng, an ninh: Pam bao.

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



khao sat cac thong tln giao dich thoi dlem tir ngay 26/12/2022 dén
véan thu thap dugc 03 thong tin giao dich tai Khu dan cu An Phu va

dinh vé céac ye‘ hucmg dén gia dat va co khoang cach gén nhat dén thua dat, khu dat can
dinh gia dé 1am thong tin so sanh tinh toan gi4 dét ctia cac thira dét & trong khu dat can dinh gia,
tir d6 tinh doanh thu phat trién cia du 4n, cu thé:

+ Thira dét so sanh 1: Thira dit s6 722 (L6 CL14-13), to ban db sb 28 — Khu dan cu An
Pht - DBuong QH rong 14,5m (1& 3,5m - duong nhwa 7,5m - 1& 3 ,om) cua Cong ty Cb phan Pau
t Phat trién Ha ting Quang Nam chuyén nhugng cho 6ng Nguyen Hittu Hién va ba Lé Thi Sién.
Giao dich mua béan thang 6 nam 2023, gia bt dong san chuyén nhuong 840.000.000d (da bao
gbm thué gia tri gia tang), don gid dat chuyén nhuong chua bao gébm thué gia tri gia tang theo
Hoéa don so 81 ngay 21/4/2023 va sb 82 ngay 26/4/2024 1a 794.908.3624, tai san chuyén nhugng
1 thira dét c6 dién tich 105 m? dat 6. Gia dét & chuyén nhuong 1a 7.570.556 dbng/m?.

+ Thira dit so sanh 2: Thira d4t sb 725 (L6 CL14-16), to ban d6 s6 28 — Khu dan cu Phia
Téy duong AnHa - DBuong QH rong 14,5m (18 3,5m - dudng nhua 7,5m - 1€ 3 Sm) ctua Cong ty
Cb phan Pau tu Phat trién Ha tAng Quang Nam chuyén nhwong cho 6 ong Nguyén Bio Qudc va
ba Nguyén Thi Tuén Vii. Giao dich mua ban thang 4 nim 2023, gia bét dong san chuyén nhuong
840.000.0004 (d4 bao gdm thue gia tri gia ting), don gia dat chuyén nhuong chua bao gdm thué
gia tri gia tang theo Hoa don s6 2350 ngay 04/5/2022 va sb 85 ngay 26/4/2024 1a 794.908.361d
tai san chuyen nhugng la thira dat c6 dién tich 105 m? dat &. Gid dét & chuyén nhuong 1a
7.570.556 ddng/m?.

+ Thira d4t so sanh 3: Thira dét s6 1093 (L6 32 Khu A12), t& ban dd s6 7, — Khu dan cu
An Phu - Buong QH rong 16,5m (1€ 4,5m - dudong nhya 7,5m - 18 4 ,5m) cua ba Hoang Thi Vi
Phuong va ong Trin Phudc Tudn chuyén nhuong cho 6ng Trén Phi Lan va ba Lé Thi Kim Hué.
Giao dich mua ban thang 7 nam 2023, gia bat dong san chuyen nhuong 1.520.000.000 d, tai san

chuyen nhuong 1a thira dat c6 dién tich 154 m? dit 6. Gia dit & chuyén nhuong 14 9.870.130
dbng/m?.

Céac théng tin chuyén nhugng gitta cdc c nhén khong thudc truong hop chiu thué gia
tri gia tang, do d6 don vi tu van xac dinh don gia chuyén nhuong khao sat duge 1a don gia
chuyén nhuong khong bao gom thué gia tri gia tang.

Tuy nhién tai Coéng vin sd 246/CCQLPD-TH ngay 27/6/2025 cta Chi cuc quéan ly dat dai
tinh Quang Nam vé viéc hoan tra hd so, yéu cu Cong ty C6 phan Tu vén va Thim dinh gia STC
VIETNAM khio sat, thu thap thong tin gia dét giao dich thi truong dé lam co s& xac dinh gia
dt cu thé cac du an. Theo do, can cir Cong vin trén da tra ho so du thao Ching thu va Bao céo
thuyét minh s6: 475/2025/23-DT-BCTM ngdy 11/6/2025, HDTD gia dit cu thé tinh dé nghi:

Thuc hién thong nhdt nhu tar ca cdc dw dn did dugc Hpi dong théng qua (ké
ca cdc Hoi d’ong trudc day), yéu cau So Nong nghiép va Moéi truong lam viéc lai voi
don vi tw van phai tién hanh khéo sdt, thu thdp thong tin gid dat giao dich pho bién
dam bdo sat gia thi truong (khong s dung gid dit ghi trong Hop dong dé tinh
doanh thu dw dn), dé lam co s¢ xdc dinh gid dat tinh doanh thu dw dn; tir do xdy
dung lai phwong dn gid ddt dam bdo chat che, trinh Hoi dong xem xét, tham dinh.
Yéu cdu nay dp dung thong nhdt cho tdt ca cdc dy dn, khong ké giao dat trude
hay sau ngay 01/8/2024” Theo d6 Pon vi tu van can ctr cac dir kién trén hop dong chuyen
nhuong va tién hanh khao sat thong tin bing phuong phap phéng van nguoi chuyén
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¢eh nhuong, mot sé nguoi chuyén nhugng/ngudi nhan chuyén nhuong
¢n hé duge, truong hop lién hé duge thi thong tin gia giao dich cung
hodc tra 1oi bang vcn gia mua ghl tren ho*p dong Nhan dinh gia mua

e aRa e

: them thong tin giao dich cua ngudi dan trong ving dl,r an, tham khao gia
giao dlCh da sir dung dé tinh gi4 cac du dn khac; phén tich céac thong tin rao ban (gia ban, muc
dich, tinh phép ly ciia bat dong san, cic loai chi phi, phuong thire giao dich,...); danh gia so sanh
voi gia trong Bang gia dat nhén vé&i hé sb diéu chinh gid dat do UBND tinh ban hanh va muc gia
nguoi mua c6 nhu cau sén sang mua. Tl d6, don vi tu vin xé4c dinh gia giao dich thanh cong cua
céc giao dich dé 1am co sé so sanh, tinh gia cua khu dét dinh gia.

7.1 Két qua khao sat gia dat tai khu vue lan can:

Don vi tu vén da thuc hién diéu tra, khao sat va thu thap dugc 03 thong tin giao dich tai
Khu dén cu An Phi va khu dén cu phia Tay duong An Ha — Quang Phu dé xac dinh gia dit cu
thé du 4n tai dy 4n:

TT

Yéu to so sanh

Thira déat so sanh

Thira dit so sanh

Thira dit so sanh

(L6 CL14-13), to
ban db s6 28

(L6 CL14-16), t&
ban dd s6 28

s6 1 62 s6 3
1 | Muc dich sir dung Dit & tai do thi Diét & tai db thi Dt ¢ tai db thi
2 | Thoi han sir dung dét Lau dai Lau dai Lau dai
Khu dan cu An Khu dan cu An I?hu d,a n e Phl?
, . , \ Tay dudng An Ha -
Phu, phuong An Phu, phuong An , : .
o il % & hr £ Quéang Phu, phuong
Phu, thanh pho Phu, thanh pho .1 £
i Tam K3 Tam K3 An Phu, thanh pho
3 | Vi tr, dia diém m Ry Ay Tam Ky
Thura dit s6 722 | Thira dit s6 725 | Thua d4t sb 1093

(L6 32 Khu A12),
tor ban db 58 7

Thoit diém chuyén

déat

gin lién vai dat

gan lién vai dat

4 Théang 4 ndm 2023 | Thang 4 nam 2023 | Thang 7 nim 2023
nhugng
Duong QH rong buong QH rong Duong QH rong
5 | Giao thén 14,5m (1€ 3,5m - 14,5m (1€ 3,5m - 16,5m (1€ 4,5m -
& du()ng\nhua 7,5m duc‘mg‘nhua 7,5m dudng‘nhua 7,5m -
- 1¢ 3,5m) - 1€ 3,5m) 1€ 4,5m)
6 Quy m$, kich thuéc,
dién tich, hinh thé
- Dién tich (m2) 105,00 105,00 154,00
- Hinh thé Vuong vin Vudng vin Vudng vin
- Dai 7 7 7
- Rong 15 15 22
, | Tai san gin lién véi Khong c6 tai san | Khong cé taisan | Khéng c6 tai san

gan lién véi dat
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8 C6 GCNQSDP C6 GCNQSDD C6 GCNQSDD
(Quyét dinh sb (Quyét dinhsd | 5%332%?;5;}(
3887/QP-UBND | 3887/QD-UBND "
" X 04/03/2025 cua Ban
o . ngay 01/11/2017 | ngay 01/11/2017 Quin Iy ku kinh t4
g |Chi geu e 03"*1 ) cia UBND tinh | ciia UBND tinh e Lai)
xdy dung dugce duyet Quang Nam) Quang Nam) no A
nt A n an A Mat d6 xay dung
Mat do xay dung Mat 36 xay dung 80%, tAng cao trung
0 A A 0 A A L] 5
80%, toi da 03 tang | 80%, toi da 03 tang binh 3.5 thng
A o ko of | Kl?u Vl'r.c ca}p i K},lu vu’c ce;p - Khu vuce cép thoat
Hién trang cac yéu td0 | thoat nudc tot; thoat nudc tot; o
10 A £ gik.. B L. 3va. A nudc tot;
ha tang - Cap dién on - Cép dién On _ Cép dién én dinh:
dinh; dinh; p CIe P
11 | Hien trang moi Tét Tét Tét
trudng, an ninh
Gid tri thira dét, thira
gy | 944 B g e 840.000.000 840.000.000 1.520.000.000
v6i dat chuyén
nhugng (dong)
Gid tri thira dat, thira
dat co tai san gan lién
3 | YOLdatenugen 794.908.362 794.908.361 1.520.000.000
nhuong khong bao
gom thué gia tri gia
tang (dong)
g4 | I 2450 chysn 7.570.556 7.570.556 9.870.130
nhugng (dong/m~)
7.2 Mire ting gia chuyén nhwong:
Theo diém d khoan 2 Piéu 6 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh Phu
quy dinh vé gia dt:

“d. Viéc xdc dinh mikc bién dong ciia gid chuyén nhirong, gid thué dat, gid thué mdt bang,
gid kinh doanh san phdam, dich vu cdn cit vao s6 liéu cia co quan thong ké hodc co quan quan
Iy thi truong bat déng san. Truong hop khong cé sé liéu cia co quan théng ké hodc co quan
quan ly thi truong bét dong san thi thuc hién nhuw sau:

Déi véi trieong hop xdc dinh mike bién dong ciia gid chuyén nhirong thi cdn cir theo chi s6
gid tiéu ding nhom nha & va vat liéu xdy dung binh qudn 03 ndm lién ké trude thoi diém dinh
gid dat do co quan nha nude cé tham quyén cong bé dp dung trén dia ban hanh chinh cdp tinh,
truomg hop dia phicong khong cong bé chi s gid tiéu dimg nhom nha & va vat liéu xdy dung thi
ldy theo chi s6 gid tiéu ding nhom nha & va vat liéu xdy dwng cua ca nude;



xdc dinh mike bién dong cua gia thué dat, gid thué mdgt ba"ng thi cdan cir

18 hién trong cde hop dong cho thué dat, cho thué mdt bang; doi véi trieong
déng cua gia kinh doanh san pham, dich vu thi cdn cie 56 liéu thuc té
o hire thue hién dinh gid dat diéu tra, khdo sdt va dé xuat dé Hoi dong tham
dinh gia dat quyét dinh;”
Theo Bang biéu s6 204 trang 525 Chi sd gia tiéu dung binh quan nam khu vuc thanh thi
(Nam trude = 100 tai Nién giam théng ké nam 2023 do Cuc thong ké tinh Quang Nam bién soan,
Chi s6 gia tiéu dung binh quan 3 nam 2020, 2021, 2022 duoc tinh toan nhu sau:

Chi s6 tiéu dung
Nam (Nhom Nha o va vat liéu xay dung)
Nam 2020 so vai nam 2019 100,75%
Néam 2021 so véi nam 2020 103,94%
Niam 2022 so voi nam 2021 111.13%
Nam 2022 so voi nam 2019 116,37%
Binh quén 03 nam 105,18%

Don vi tu van dé xuit muc ting gia chuyén nhuong 1a 5,18%. (Tinh toan theo huéng dan
ctia Cuc thdng ké thanh phd tai Cong vin s6 246/TKT-TH ngay 25/9/2025)

7.3 Ty 1é chiét khau: tinh theo 1ai suit cho vay trung han (tir 01 nam dén 03 niam) binh
quan bang tién Viét Nam dbi voi du an dau tu, kinh doanh bat dong san cia cic ngan hang
thwong mai nha nudc ciia nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 so liéu trude thoi diém dinh
gia:

- Thoi diém dinh gia thang 12/2023 (Di voi phan dién tich dat dugc Ban Quan Ly céc
Khu kinh té va Khu c¢6ng nghiép tinh Quang Nam giao tai Quyét dinh s6 235/QD-KKTCN ngay
26/12/2023), nhu vay nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 sb liéu trude thoi diém dinh gia
a tir quy 1V/2022 dén quy I11/2023, 1ai suat thu thap dugc nhu sau:

Ngan Hang | Noi dung QuyI | Quy Il | Quy I | Quy IV B':'&“y““ Ghi chi
Nam 2022 10,60% Céng vin sb
Vietcombank 9,80% 632/CV-QNA-KT
Nam 2023 | 10,40% | 9,50% | 8.70% ngay 17/7/2024
Nam 2022 8,31% Céng van sb
BIDV 9,17% 823/BIDV.QNA-
Nam 2023 9.00% 9.53% 9.85% QLNB
Nam 2022 9,36% Cong van sb
Agribank 9,30% 2388/NHNo.Qna-
Nam 2023 9.86% 9,30% 8.66% KH&QLRR
Nam 2022 13,00% Cong van sb
Viettinbank 12,68% 369/CNQNM-
Niam 2023 | 13,00% | 13,00% | 11,70% TCTH
Binh quén 4 ngan hang 10,24%




cung muc dich Strd mng dat, tuang dong nhat dinh ve cac yéu td c6 anh hudong dén gia dat da
chuyén nhuong trén thi truong, da trang dau gia quyen st dung dat ma ngudi trang déu gia da
hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh trung déu gia théng qua viéc phén tich, so sanh
cac yéu tb anh hudng dén gia dat sau khi da loai trir gia tri tai san gén lién voi dit (néu co) dé
xéc dinh gia cta thira dét can dinh gié;

b) Phuong phap thu nhap duoc thuc hién bang cach 1iy thu nhdp rong binh quin nam trén
mot dién tich dat chia cho 1ai suét tién giri tiét kiém binh quéan cua loai tién giri bang tién Viét
Nam ky han 12 théng tai cdc ngin hang thwong mai do Nha nudc nam gitr trén 50% von diéu 18
hodc tong s6 ¢6 phan cé quyén biéu quyét trén dia ban cAp tinh cua 03 nam lién ké tinh dén hét
quy gan nhat c6 s liéu trude thoi diém dinh gia dat;

¢) Phuong phap thang du dwgc thuc hién bang cach lay tong doanh thu phat trién uée tinh
trir di tong chi phi phat trién wéc tinh cua thira dit, khu dit trén co s st dung dit c6 hiéu qua
cao nhét (hé s sir dung dit, mat do xdy dung, sb té"mg cao tdi da ciia cong trinh) theo quy hoach
st dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung di dugc co quan cé thim quyén phé duyét;

d) Phuong phép hé sb diéu chinh gia dat duoc thuc hién bang cach 14y gi4 dit trong bang
gia d4t nhan véi hé s diéu chinh gia dt. Hé s6 diéu chinh gia dit dugc x4c dinh thong qua viée
so sanh gia dét trong bang gia dit véi gia dit thi truong;

d) Chinh phu quy dinh phuong phap dinh gia dat khac chua duoc quy dinh tai cac diém a,
b, ¢ va d khoan nay sau khi dugc sy dong y ctia Uy ban Thuong vu Quéc hoi.

Qua khéo sat, thu thap thong tin tai khu vuc lan can du an, khong thu thip dugc thong tin
chuyén nhuong trén thi truong, trang d4u gia quyén sir dung dat déi véi loai dit & co quy md
dién tich tuong duong, do d6 khong str dung phuong phép so sanh; phuong phép thu nhap khong
dugc sir dung dé dinh gia dét ddi vai loai dét 6.

Can ctr vao th(“)ng tin da thu thﬁp dwoc, diéu kién ép dung phuong phap dinh gia dit quy
dinh tai Khoan 6 Diéu 158 Luat dét dai 2024, don vi tu vin ap dung phuong phap thang du dé
xac dinh gi4 dat thu tién ctia du an.

*Pdi vai dat TMDV:

Qua khao sat thi truong tai khu vuc tai san cin dinh gia toa lac va khu vuc lan cén trong
thoi gian 24 théng tinh dén thoi diém dinh gia dit, Tu vén chua thu thap duoc céc thong tin giao
dich thanh cong ctia cac thira dat c6 ciing muc dich st dung 1a dit TMDV da chuyén nhugng
trén thi trudong, tring déu gia quyén sir dung dat ma nguoi trung dau gia da hoan thanh nghia vu
tai chinh theo quyét dinh tring déu gid nén khong ap dung duoc phwong phap so sanh.

Tai sén can dinh gia 1a khu dit gdm nhiéu thira dit c6 muc dich st dung 1a d&t TMDV nén
khong xac dinh dugc cac khoan thu nhép, chi phi tir viée str dung dit theo muc dich st dung dat
hop phép dé xac dinh gia dit theo phuong phép thu nhap.

Tai diém d, muc 2, Két luan sb 182/TB-VP ngay 13/8/2025 ctia Phé Chu tich UBND thanh
phd Pa Néing Tran Nam Hung;
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“D&i v 1w dyiosie dung ddt 6 muc dich sir dung ddt 1o thwong mai, dich vu nhueng tai
. Ilhoach chi tiét chua néu chitc ning cia cong trinh (khdch san, van

Ré S84 e trik...) va chi tiéu quy hoach xdy dung (mdt @6 xdy dung, hé sé sir
dung dat, Chigty 880 ay dung, ...)

T) hérng nhat chi dau tw du dn lua chon 1 trong 2 phuong dn:

- Phwong dn 1: Chi ddu tw tw dé xudt chire ndng céng trinh va chi tiéu quy hoach xdy
dung, gui So Xdy dung;

- Phuong dn 2: Chii dau tw c6 van ban dé nghi co quan nha nude (S6 Xay dung) xde dinh
chitc ndng cong trinh va chi tiéu quy hoach xdy dung doi voi dw dn, dinh kém cam két khong
khiéu nai, khiéu kién va chdp hanh quyét dinh ciia co quan quan Iy nha neée (nha dau t givi
dong thoi van ban cho S¢ Néng nghiép va Méi truong d@é ra sodt quy dinh ¢6 lién quan va cé
vin ban khang dinh khéng c6 bat ky phirong dn nao khdc dé tinh todn nghia vu tai chinh cho dy
an, truoc khi UBND thanh pth' chcilv thugn chi tiéu quy hoach b6 sung de phuc vu tinh todn
nghia vu tai chinh theo quy dinh).”

Hién nay, chu dau tu du an dang trién khai thuc hién cac ndi dung néu trén, do dé chua co
di co s& dé x4c dinh nhidu chi sb, khong thé x4c dinh dugc doanh thu tir khai thac cac thira dit
thuong mai dich vu tai du an.

Tir nhitng nguyén nhan néu trén, don vi tu van nhan thdy chua c6 du co s& dam bao dé xac
dinh gia dét thuwong mai dich vu ctia du an. Trude mit xac dinh gia dit & cu thé dé tinh tién sir
dung dét cua dy 4n, gia dét cu thé dét thuong mai dich vu dé tinh tién thué dét cta du 4n s& duoc
xac dinh sau khi ¢6 du cac thong tin dé tinh toan xac dinh gia theo quy dinh

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

9.1 Céc nguyén tic dinh gia dat:

- Phwong phap dinh gia dét theo nguyén tic thi truong;

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

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

- Bao dam tinh doc l4p gitta td chtrc tu vén xéc dinh gia dit, Hoi dong thim dinh bang gia
dat, Hoi déng thAm dinh gid dat cu thé va co quan hodc ngudi ¢ thAm quyén quyét dinh gia dat;

- Bao ddm hai hoa loi ich gitra Nha nudc, nguoi sir dung dat va nha dau tu.

9.2 Xéc dinh céc yéu t6 dé woce tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién ciia dw
an:

Pon vi tu van st dung cac yeu t6 dé wdc tinh doanh thu phat trién, uéc tinh chi phi phat
trién clia dur 4n theo Quyét dinh sb 49/2024/QB UBND ngay 10/12/2024 cua UBND tinh Quang
Nam Ban hanh Quy dinh vé mot sb yéu td uée tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua

thira dat, khu dét can dinh gia theo phuong phép thang du va cic yéu td anh huong dén gia dit
trong viéc xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Quang Nam.

9.3. Uéc tinh don gia chuyén nhwong:

11



+ Tai san can dinh gia va tai san so sanh 3 cung thuoc Khu dan cu phia Tdy duong An
Ha — Quang Phu, tai Quyét dinh sé 173/QP-KKTCN ngay 24/8/2022 cua Ban Quéan Ly céc
Khu kinh t& va Khu c6ng nghiép tinh Quang Nam phé duyét Téng mat bing sir dung dét ciia
du 4n dau tu hoan thién va kinh doanh Khu déan cu phia Tdy dudng An Ha — Quang Phu co
tﬁng cao xay dung t6i da 1a 4 té‘mg, mat do xay dung 85%.

+ Tai san so sanh 1 va tai san so sanh 2 cung thudc khu dan cu An Phi, tai Quyét dinh
sb 109/QP-KKTCN ngay 07/6/2023 ciia Ban quan ly céc khu kinh té va khu coéng nghiép
tinh Quang Nam Phé duyét didu chinh cuc bd Quy hoach chi tiét xay dung (ty 1¢ 1/500) va
ban hanh Quy dinh quan ly xay dung Khu dan cu An Phu, phuong An Phu, thanh ph6 Tam
Ky c6 tng cao xdy dung tdi da 3 ting, mat do xay dung tir 80%.

Don vi tu vin nhan thay cac tai san so sanh va khu du 4n cé su chénh léch rat it vé quy
dinh t?mg cao va mat do xay dung. Nhan théy yéu to nay it anh hudng dén gia dét tai khu vuc
du 4n do d6 dé xuat diéu chinh 100%/100% ddi véi yéu td nay.

- Ngoai cac yéu tb néu trén, cac thira dat so sanh va thira dét can dinh gia tuong dong,
hau nhu khéng c6 su khac biét, do d6 khong diéu chinh.

Trén co s& diéu chinh cac yéu té khac biét giira thira dat cin dinh gia va cac thira dét so
sanh, don vi tu vén tinh toan gia dit cta thira dat cdn dinh gia nhu sau:
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an chir khong wéc tinh cho phén dién tich thué dét can dinh gia dot nay.

a. Doanh thu phat trién chua duoc chiée khdu vé gid tri hién tai tai thoi diém dinh gida uoc
tinh:

Theo quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu 5 Quyét dinh s6 49/2024/QD-UBND ngay
10/12/2024 cia UBND tinh Quang Nam: “S6 mqit dwong tiép gidp ciia D an, khu dat, thira dat:
Cdec thira dat tiép gidp tir 3 mdt duong tré [én mike A chénh léch t6i da 20% so véi cdc thira dét
tiép gidp 1 mdt dwong ciing vi tri; cde thira ddt tiép gidip 2 mdt dwong mike dé chénh léch t6i da
10% d@6i véi vi tri ngd ba va tiép gidp 2 mdt dwong nhung khong phadi ngd ba va ngd tw; mirc do
chénh léch t6i da 20% déi véi Vi tri ngd tw so voi cdc thira dat tié’p gidap 1 mdt duong cung vi
trf”. Pon vi tu van xéc dinh gia dit tai cac vi tri nga ba c6 don gia bang 110%, vi tri nga tu bang
120% so véi gia dét tai vi tri chi tiép giap 1 mat duong.

Don gia va doanh thu uéc tinh bao gdm thué GTGT chua bao gdm mirc bién dong gia
chuyén nhugng nhu sau:

Loai dwong Du;ugité(g?;?) de
buong QH rong 16,5m (1& 4,5m - dudong nhua 7,5m - 1& 4,5m) 8.466.492
Buong QH rong 19,5m (1& 4,5m - dwdng nhya 10,5m - 18 4,5m) 8.967.437
Ky hiéu | Miit .y Pon gi4 HE 50 Thanh tién
15 it Dién tich (@dng/m?) ngi ba, (@ng)
nga tw
Khu A21 4.971,21
1 16,5 373,69 8.466.492 1,0 3.163.843.395
2 16,5 171,50 8.466.492 1,0 1.452.003.378
3 16,5 171,50 8.466.492 1,0 1.452.003.378
4 16,5 171,50 8.466.492 1,0 1.452.003.378
5 16,5 171,50 8.466.492 1,0 1.452.003.378
6 16,5 171,50 8.466.492 1,0 1.452.003.378
7 16,5 171,50 8.466.492 1,0 1.452.003.378
8 16,5 171,50 8.466.492 1,0 1.452.003.378
9 16,5 171,50 8.466.492 1,0 1.452.003.378
10 16,5 171,50 8.466.492 1,0 1.452.003.378
11 16,5 380,93 8.466.492 1,1 3.547.654.877
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380,14 8.967.437 1,2 4.090.657.801

171,50 8.967.437 1,0 1.537.915.446

171,50 8.967.437 1,0 1.537.915.446

171,50 8.967.437 1,0 1.537.915.446

171,50 8.967.437 1,0 1.537.915.446

171,50 8.967.437 1,0 1.537.915.446

171,50 8.967.437 1,0 1.537.915.446

171,50 8.967.437 1,0 1.537.915.446

171,50 8.967.437 1,0 1.537.915.446

171,50 8.967.437 1,0 1.537.915.446

171,50 8.967.437 1,0 1.537.915.446

171,50 8.967.437 1,0 1.537.915.446

406,45 8.967.437 1,1 4.009.296.246

Khu A15 3.614,54

1 19,5 160,95 8.967.437 1,0 1.443.308.985
2 19,5 191,95 8.967.437 1,0 1.721.299.532
7 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
8 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
9 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
11 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
12 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
13 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
15 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
16 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
17 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
18 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
19 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
20 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
Vil 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
22 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
23 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
27 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
28 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
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286,64 8.967.437 1,2 3.084.511.370

4.225,90
275,77 8.967.437 fpd 2.967.540.122
2 19.5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
3 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
4 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
5 19.5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
6 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
7 19.5 175,00 8.967.437 L0 1.569.301.475
8 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
9 195 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
10 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
11 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
12 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
13 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
14 19.5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
15 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
16 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
1 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
18 19,5 175,00 8.967.437 1.0 1.569.301.475
19 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
20 19.5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
21 19.5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
22 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
29 19.5 275,13 8.967.437 1,2 2.960.653.130

Khu A17 5.665,35
19,5 296,16 8.967.437 L2 3.186.955.370
4 0.5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
5B 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
30 19.5 225,00 8.967.437 1,0 2.017.673.325
6 19,5 245,00 8.967.437 1.0 2.197.022.065
7 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
8 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
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175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475

175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475

175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475

12 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475

13 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475

14 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475

15 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475

16 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475

17 19.5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475

18 19.5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475

18A 195 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
18B 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
18C 19,5 245,00 8.967.437 1,0 2.197.022.065
19 19,5 225,00 8.967.437 1,0 2.017.673.325

20 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
21 19,5 175,00 8.967.437 1.8) 1.569.301.475
22 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
23 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
24 19.5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
25 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475

26 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
27 19,5 175,00 8.967.437 1,0 1.569.301.475
28 19.5 229,19 8.967.437 1,0 2.055.246.886
Tong cong 18.477,00 167.942.150.248

Viy tong doanh thu uéc tinh chua bao gom thué GTGT, chua bao gbém muc ting gia ban
1a 167.942.150.248 ddng.

Do dy an khong ude tinh duoc doanh thu phat trién va chi phi phét trién cta dy 4n dbi véi
phén dién tich giao dét cin dinh gid, don vi tu vin wdc tinh doanh thu va chi phi cho dién tich

it toan bd du 4n theo quy dinh tai diém b khoan 8§ Didu 6 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP,

Dy 4n Péu tu hoan thién va kinh doanh Khu dan cu Phia Tay duong An Ha - Quang Phu
duoc chap thuan chu truong dau tu theo Quyét dinh s6 109/QD-KTM ngay 22/5/2017 ctia Ban
Quan ly khu kinh t& mé Chu Lai dén ngay 29/3/2022 Ban quén ly cac khu kinh té va khu cong
nghiép tinh chip thudn diéu chinh chu truong dau tu 1dn the 01 tai Quyét dinh sb 64/Qb-
KKTCN; Ngay 22/7/2024 Ban quan ly cac khu kinh té va khu cdng nghiép tinh chap thuan diéu
chinh cht trrong dau tu 1an thi 02 tai Quyét dinh s6 115/QD-KKTCN; Dy 4n Pau tu hoan thién
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Quy d;nh vé mod 0 w6 tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thira dit, khu dit
cén dinh gia theo phuong phéap thiang du va céc yéu td anh hudng dén gia dit trong viéc xac dinh
gia dat cu thé trén dia ban tinh Quang Nam.

Du 4n DAu tu hoan thién va kinh doanh Khu dan cu Phia Tay dudong An Ha - Quang Phu,
c6 tong dién tich khoang 65.479,66m> nim trong quy mé du an dudi 20ha, vay:

Dé xuat Thoi gian ban hang, thoi diém ban hang, ty 16 ban hang 1a 24 thang (2 nim) tinh
tir nam thir 2 ké tir ngay dugc Nha nude giao déat. Ty 18 ban hang qua cac nam s¢ la:

- Nam thir nhat: 0%

- Néam tht hai: 60%

- Nam thtr ba: 40%.

Nam Hé s6 ting gia | Ty 1¢ ban hang Doanh thu
Nam thur 1 1 0% 0
Nam tha 2 1,0518 60% | 105.984.932.178
Nam tht 3 1,1063 40% 74.317.760.328

b. Doanh thu phdt trién dwoc chiée khdu vé gid tri hién tai tai thoi diém dinh gid thdng
12/2023 (Déi véi phdn dién tich dét dwoc Ban Quan Ly cde Khu kinh té va Khu cong nghiép
tinh Quang Nam giao tai Quyét dinh sé6 235/0D-KKTCN ngay 26/12/2023) wéc tinh:

0 105.984.932.178 74.317.760.328 .
+ + = 142.682.035.757 dong
(1 +10,24%)" (1 +10,24%)? (1 +10,24%)?
9.4 Uéc tinh chi phi phat trién khu dat:

9.4.1 Uéc tinh tong chi phi ddu tw xiy dung:

Viéc uéc tinh tong chi phi dau tu xay dung cén cr theo th\r ty wu tién nhu sau:

- Dy toan xdy dung da dugc co quan chuyén mén vé xdy dung thAm dinh theo quy dinh
ctia phép Iuat vé xdy dung;

- Du todn xdy dung dua trén dinh mirc, dcm gia do co quan nha nuéc ¢6 thim quyén ban
hanh, cong b6 va da duoc co quan, t chirc tu vén thim dinh hoic thim tra doc lap Co quan, to
chirc tu van thAm dinh hodc thim tra doc 1ap chiu trach nhiém truéc phap luat vé két qua thim
dinh hodc tham tra dbi voi du todn xdy dung ma minh da thuc hién;

- Suét vbn dau tu xéy dung do Bo Xay dung cong bd;

Cén ctt Bao cdo sb 343/BC-SXD ngay 18/10/2024 cia thanh vién Hoi dong tham dinh gia
dat cu thé bao cao két qué xé4c dinh chi phi dau tu xdy dung Du 4n du tu hoan thién va kinh

doanh Khu dén cu phia Tay duong An Ha — Quang Phi, phuong An Phi, thanh phd Tam Ky dua
vao phuong an xac dinh gia dét: 22.156.770.000 dong.
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g mai dich vu) va cac Ioal dét khac nhu cdy xanh, ha tang ky
_ ph / tro nham phuc vu khai thac, kinh doanh d6i v6i dit & va dat thuong
mai d;ch V. Dorn Ij f-van uGce tinh chi phi xay dung dbi voi dat & va cac loai dit khac nham
phuc vu khai thac, kinh doanh, hinh thanh doanh thu déi véi dién tich dét & b%mg voi ty 1€ dién
tich ctia loai d4t & trén tdng dién tich dét khai thac.

Vay chi phi xdy dung uéc tinh nham khai thac, kinh doanh déi v6i dat & la:

22.156.770.000 / (18.477+15.515,58) x 18.477 = 12.043.529.479 dong

Vi thoi gian xdy dung ha tﬁng 1a 24 thang (02 nam), tién do xay dung duoc phén bd nhu

sau:

+ Nam tht nhat: 50% x 12.043.529.479 = 6.021.764.739 dong.

+ Nam thir hai: 50% x 12.043.529.479 = 6.021.764.739 ddng.

Téng chi phi xdy dung wdc tinh dwoc chiéc khéu vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia
thang 12/2023 nhu sau:

6.021.764.739 6.021.764.739

3 = 10.417.433.171 dong
(1+ 10,24%)! (1+10,24%)

9.4.2 Chi phi tiép thi, quang cio, ban hang:
- Chi phi tiép thi, quang cdo, bdn hang tai thoi diém giao dét thoi diém thdng 12/2023:
1% x 142.682.035.757=1.426.820.358 dong

9.4.3 Chi phi lai vay, lgi nhuin ciia nha dau tw c6 tinh dén vén chi sé hiru, rii ro
trong kinh doanh:

- Chi phi ldi vay, loi nhudn ciia nha dau tu ¢é tinh dén vén chii sé hitu, rii ro trong kinh
doanh tai thoi diém thang 12/2023:

14% x (10.417.433.171+ 1.426.820.358+V)
=0,14V + 1.658.195.494 ddng
9.5 Xac dinh gia dit cia duw 4n:
*S]i?atga(t]ul}(/}fs ;zti::rl)g d?ﬁ;cgliz = Tbng doanh thu phat trién - Tdng chi phi phat trién
Xdc dinh gida dat ciia dy én tai thoi diém thang 12/2023:
Tong doanh thu phat trién = 142.682.035.757 ddng.

Téng chi phi phattrlen_ 10.417.433.171 + 1.426.820.358+ 0,14V + 1.658.195.494= 0,14V
+13.502.449.022 dong.

Gia tri khu dat V = 142.682.035.757 — (0,14V + 13.502.449.022)
=-0,14V +129.179.586.735 dong

V =113.315.426.961 dong.

9.6. Két qua dinh gia dét:

Qua phén tich va bang cac bién phap nghiép vu chuyén mén vé dinh gia dét, don vi tu van
tinh toan diéu chinh va dé xut gia dit o tinh tién su dung dat tai dy 4n nhu sau:
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- Déi véi phan dién tich thoi diém thang 12/2023 (thu tién sir dung dat tai Quyét dinh sé
235/0D-KKTCN ngay 26/12/2023):

P Gié trj tién sir dung dét phai no 113.315.426.961 \
L B U ik i =6.132.783 dbng/m?
tien s dyng dat Dién tich tinh tién sir dung dat 18.477
Nguoi 1ap bao cdo PINH GIA VIEN
Nguyén Quéc Trung Pham Quéc Khanh
(Chirng chi dinh gia dat s6 0810424) (Chirng chi dinh gia dat sé 07690121)

(Thé Thim dinh vién s6: XI117.1838)
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