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Da Nang, ngay 02 thang 02 ndm 2026

G YET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA AT
(Kem theo Chungthur dinh gia dat so 475/2026/03-CTDGD ngay 02 thang 02 nam 2026)

1. Thira dit, khu dét cin dinh gia:

Thira dat duge UBND tinh Quang Nam giao dit cho Coéng ty C6 phan Dau tu — Phat trién
D6 thi An Phu dé thuc hién du 4n diu tu xay dung nha & Khu dan cu do thi s6 3, phutmg Dién
An, thi xa Dién Ban, tinh Quang Nam (dgt 1) - Nay l1a phuong An Thang, thanh pho Da Nang.

2. Muc dich dinh gia dat:

Xay dung phuong an gia dat cu thé dé tinh tién st dung dat du an du an dau tu xay dung
nha ¢ Khu dan cu do thi so 3, phuong Dién An, thi xa Dién Ban (dot 1) - Nay la phudng An
Théng, thanh phd Pa Nang. (tai Quyét dinh giao dat sé 3233/QD-UBND ngay 30/12/2024 ctia
UBND tinh Quang Nam).

3. Thoi diém dinh gia dat:

Ngay 30/12/2024 (tai Quyét dinh giao dat s6 3233/QD-UBND ngay 30/12/2024 ciia UBND
tinh Quang Nam).

4. Cin cir dinh gia dat:

4.1. Cin ctr phap ly dé dinh gia dat:

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

- Luat s6 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 cua Quéc Hoi ban hanh Luat stra déi, bd sung
mot s6 di€u cua Luat Dat dai s6 31/2024/QH15. Luat Nha & s6 27/2023/QH135, Luat Kinh doanh
bat dong san s6 29/2023/QH15 va Luéat Céc to chire tin dung so 32/2024/QH15;

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

- Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 cua Chinh Phii quy dinh chi tiét thi hanh
mot s diéu cua Luat dat dai;

- Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 cta Chinh Phu quy dinh vé tién sir dung
dat, tién thué dat;

- Nghi dinh s6 291/2025/ND-CP ngay 6/11/2025 ctia Chinh phu sira doi bd sung mot so
dleu cua nghi dinh Nghi dinh 5O 103/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ctia Chinh phi quy dinh vé

tién sir dung dat, tién thué dat va Nghj dinh s 104/2024/ND-CP ngay 31/7/2024 ctia Chinh Phi
quy dinh vé phat trién quy dat;

- Nghi dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh pht Quy dinh vé phéan dinh thim
quyén ctia chinh quyén dia phuong 02 cip. phan quyén, phén cép trong linh vuc dit dai;

- Quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh Quang Nam ban
hanh Quy dinh vé gi4 dat, bang gi4 dit thoi ky 2020-2024 trén dia ban Tinh Quang Nam;
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yetid 7 0 35/2023/QD UBND ngay 20/12/2023 cua UBND tinh Quang Nam vé viéc
Stra déi. b6 sung cac Phu luc ban hanh kem theo Quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay
20/12/2019 ciia UBND tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh vé gia dat, bang gia dét thoi ky
2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam va Quyét dinh s6 43/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021
ciia UBND tinh Quang Nam Stra doi, bo sung gia dét, bang gia dét thoi ky 2020-2024 trén dia
ban tinh Quang Nam tai 15/18 Phu luc bang gia dat ctia 15/18 huyén, thi x4, thanh phd ban hanh
kém theo Quyét dinh sé 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cua UBND tinh Quang Nam:
- Quyét dinh s 23/2025/QD-UBND ngay 31/03/2025 ciia UBND tinh Stra ddi, bd sung
cac Phy luc ban hanh kém theo Quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay 20 thang 12 nam 2019
ctia UBND tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh v¢é gia dat, bang gia dét thoi ky 2020-2024 trén
dia ban tinh Quang Nam da dugc sira déi, bo sung tai Quyét dinh sé 43/2021/QD-UBND ngay
21 thang 12 ndm 2021 cia UBND tinh Quang Nam va Quyét dinh sé 35/2023/QD-UBND ngay
20 thang 12 nam 2023 cta UBND tinh Quang Nam;

- Quyét dinh s 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 cia UBND tinh Quang Nam Ban
hanh Quy dinh vé mot sé yéu td ude tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thira dat,
khu dét cin dinh gid theo phuong phap thang du va cac yéu té anh huéng dén gia dat trong viée
xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Quang Nam:

- Thong béo s6 182/TB-VP ngay 22/8/2025 clia Van phong UBND thanh phd Da Ning
Thong béo Két luan ctia Phé Chii tich UBND thanh phd Trdn Nam Hung tai cude hop giai quyét
vudng mac vé gia dit déi véi cac du 4n d¢ dang trén dia ban Quang Nam (cii);

- Thong béo sb 213/TB-VP ngay 28/8/2025 vé két luan cudc hop giao ban ngay 26/8/2025
cua Chu tich va cac Phé Chii tich UBND thanh phé;

- Thong bao s6 468/TB-VP ngay 19/11/2025 cua Vin phong UBND thanh phé vé két luan

cudc hop giao ban ngay 17 thang 11 nam 2025 cta Chi tich va cac Phd Chu tich UBND thanh
phd;

- Cong vian s6 246/TKT-TH ngay 25/9/2025 cua Thong ké thanh phd V/v phan hoi Cong
vin s6 3162/STC-GCS ctia S¢ Tai chinh vé viéc xac dinh mirc bién dong cua chi so gia;

4.2. Can cw phap Iy ciia thira dat, khu dit can dinh gia:

- Quyét dinh sd 3968/Qb-UBND ngay 31/12/2021 ciia UBND tinh Quang Nam vé viéc
Chap thuén chu truong dau tu du an xéy dung nha & Khu dan cu do thi s 3, phuong Dién An,
thi x4 Dién Ban;

- Quyet dinh s6 2025/QD-UBND ngay 3/8/2022 cua UBND tinh Quang Nam vé viéc chép

thuan nha dau tu;

Quyet dinh s6 311/QD-UBND ngay 6/2/2024 cua UBND tinh Quang Nam vé viéc chap
thuan diéu chinh chmh chu truong dau tu (lan 01):

- Quyét dinh s 2746/QD-UBND ngay 15/11/2024 cua UBND tinh Quang Nam vé viée
chap thuan diéu chinh chu truong dau tu (1an 02);



Khu dan cu do thi sd 3 phuong Dién An thi xa Dién Ban;

Quyet dinh s6 3233/Qb-UBND ngay 30/12/2024 cua UBND tinh Quang Nam vé viée
giao dat cho Cong ty Cé phan Dau tu - Phat trién D6 thi An Phu dé thuc hién du 4n dau tu xay
dung nha & Khu dén cu do thi so 3, phuong Pién An, thi xa Dién Ban (dot 1):

- Gidy phép xay dung s6 69/GPXD-UBND ngay 09/01/2025;

- Bdo cdo s6 146/BC-SXD ngay 19/5/2025 cia HDTDGD cu thé tinh vé viéc Bao céo két
qua thim dinh chi phi dau tu xdy dung du an Dau tu xdy dung nha & Khu dan cu dé thi sb 3,
phuong Dién An, thi xa Dién Ban;

- Cong van sb 7873/SXD- QLN ngay 31/10/2025 cua S¢ Xy dung Thanh phd Pa Ning
V/v du toan chi phi diu tu du an Dau tu xdy dung nha ¢ Khu dan cu do thi sb 3, phuong An
Théng;

- Théng bao s6 29/TB-HDTDGD ngay 28/01/2026 ctia Hoi dong thim dinh gia dét cu thé
thanh phé Da Néng Két qua cude hop HDTD gid dét lan thir 04 nam 2025 v& thim dinh phuong
an gia dat cu thé dé tinh thu tién s dung dit dbi voi phan dién tich dit duge UBND tinh Quang
Nam giao dot 1 tai Quyét dinh s 3233/QD-UBND ngay 30/12/2024 cuia du an ddu tu xdy dung
nha & Khu dan cu do thi s6 3, phuong Dién An, thi xa Dién Ban (nay la phuong An Thing, thanh
phd Da Néng);

- Cong van s6 1122/SNNMT-KTD ngay 30/01/2026 cua S¢ Nong nghiép va Mai truong
thanh phd Da Ning V/v d& nghj ra soat. hoan thién va ban hanh Ching thu dinh gid dat du 4n
Khu d6 thi Pién Thing Nam giai doan 1 tai cac xa Dién Thing Nam va Dién Thang Trung, thi
xd Dién Ban va du an dau tu xdy dung nha & Khu dan cu do thi s6 3, phuong Dién An, thi xa
bién Ban (02 dy an nay la phuong An Thang thanh phd Da Ning).

5. Céc thong tin vé thira dat, khu dat can dinh gia:

5.1. Quy hoach sir "dung dit (Co cAu sir dung dat)

Theo Quyét dinh s6 7238/QD-UBND ngdy 17/10/2023 ctia UBND thi xa Dién Ban vé viée
Phé duyét quy hoach va ban hanh Quy dinh quan Iy xdy dung kém theo do dn Quy hoach chi tiét
xdy dung (1/500) Khu déan cu do thi s 3, phuong Dién An, thi xa Dién Ban:

- Vi tri, ranh giéi khu dét:

+ Phia Bic : giap Khu dén cu sb 2 Dién An.

+ Phia Nam : giap khu dan cu hién hitu.

+ Phia Dong : giap khu dan cu hién hitu. 2

+ Phia Tay : giap duong Ly Thai To6 (Quoc 10 1A cii).

- Quy mo dién tich va co cdu sir dung dét:

TT Loai dat Ky hi¢u | Dién tich (m?) | S§ 16 | Ty 18 (%)
I |Pitnhag 0 17.235,92 34,40
Dét ¢ khai thac 16.298.79 | 130
Dét nha & lién ké LK 11.251.84 | 99
Dat nha & lién ké - xdy shophouse | LKX 3.330.18 | 31
Dat nha & xa hoi - chung cu XH 1.716,77
1.2 | 1.2 DBt ¢ tai dinh cu 937,13




@’vﬁﬁm&a\\tal dinh cur 1 TDCI 310,34

o/ | Baknha\&tii dinh cu 2 TDC2 92,05

8 "1217 ha ¢@gfi dinh cu 3 TDC3 534,74
\ STCBETeHr frang CT 12.236,11 24,42
“NI4DAreAY Aanh CX 2.312,88 4,62
IV | Bardo xe BX 1.895.,85 3,78
V | Giao thong - HTKT 16.419.86 32,78
Téong 50.100,62 100,0

5.2. Thira dat, khu dét cin dinh gia:

Xdy dung phuong an gid dat cu thé dé tinh tién st dung dit du an Dau tu xay dung nha &
Khu dan cu do thi so 3, phuong Dién An, thi xa Dién Ban (dot 1) - nay 1a phudng An Thing,
thanh phé Pa Ning. (tai Quyét dinh giao dét s6 3233/QD-UBND ngay 30/12/2024 ctia UBND
tinh Quang Nam).

- bia diém: Phuong Dién An, thi xa Dién Ban, tinh Quang Nam (cii) — nay la phuong An
Théng, thanh pho ba Nang

- Giao dét co thu tién sir dung dét: 11.822.3 m?, gom:

+ Dét nha ¢ lién ké: 9.453.0 m?;

+ Dét nha ¢ lién ké - xdy dung Shophouse 2.369,3 m?.

- Giao dat khong thu tién s dung dat: 15.008,1 m?, gom:

+ Dét nha & x4 hoi - chung cu: 1.716,8 m?:

+ DAt & tai dinh cu: 626.8 m?;

+ Pat cdy xanh: 311,8 m?;

+ Dat bai dd xe: 642,2 m?;

+ Pat giao thong - ha ting ky thuat: 11.710.5 m?

5.3. Cic loai dit can xac dinh gia:

- Dt 6 tai do thi

5.4 Gia dit theo quy dinh hién hanh:

(Chira duoce quy dinh trong bang gid dat)
5.5 Mit d¢ xay dung:

- Déi v6i chi tiéu mat do xdy dung nha ¢, quan ly theo Quy chuén ky thuit Québc gia vé quy
hoach xay dung QCVN 01:2021/BXD. Cu thé:

Dién tich 16 dit (m¥/cannha) | <90 | 100| 200| 300| 500 |>1.000

Mait d¢ xAy dung t6i da 100 90 70 60 50 40

Déi véi cac 16 dét co dién tich khéng nam trong bang, dugc phép ndi suy gilra hai gia tri
gan nhat.

- Tang cao xdy dung cong trinh: téi da 04 tang.

- Chi gii xdy dung: DAt ¢ lién ké, dat ¢ téi dinh cu: Khoang lui tng 1: cach chi gisi duong
do6 dudng quy hoach: 1,2m; cach ranh giéi phia sau 16 dat: 1m (déi voi cac cum 16 dit ¢6 2 day nha
dau lung). Ddi vdi cac tang con lai cho phép dua ban cong ra trung véi chi gidi duong do; doi voi
cac ddy nha dau lung: phia sau khong dugc phép bd tri ban cong; Dt nha ¢ xa hoi: cach chi gioi
duong do duong quy hoach va ranh giGi con lai cua 16 dét t5i thidu 4 (m).
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tin vé cac yéu t6 anh huong dén gia ciia thira dt, khu dit cin dinh gia:
diém cua thira dat, khu dat:

d thi s6 3 — phuong Dién An cach Trung tdm hanh chinh phuong An Thing
achl cho khoang 600m, cach truong hoc khoang 500m.

vé giao thong: do rong, két ciu mat dudng, tiép giap véi 01 hodc nhiéu mat

duong:

* Giao thong dbi ngoai:

- Giao thong déi ngoai 1a tuyén duong Ly Thai Td (Quéc 16 1A cii), va tuyén duong phia
bac thuoc du an Khu dan cu s 2 Dién An c6 mat cét ngang: 5.0m (1&)+10.5m (mat)+5.0m
(1€)=20.5m.

* Giao thong dbi noi:

Tuyén giao thong ndi bé trong du an gom:

- Tuyén c6 mit cat 1-1: 3,0 m (via hé)+10.5 m (mat)+3.0 m (via he)=16,50 (m).

- Tuyén c6 mat cat 2-2: 3,0 m (via hé) + 7.5 m (mit) + 3,0 m (via hé)=13.50 (m).

- Tuyén ¢6 mit cit 3-3: 4,0m (via he) + 7.5m (mat) + 1,5 m (via he) =13.0 m.

- Tuyén co mat cit 4-4:4,0 m (via he) + 10,5 m (mat) + 2,0 m (via hé) = 16,50 m

¢) biéu kién vé cép thoat nuoc, Cép dién:

- Cap nudc:

+ Ngudn cap: Str dung ngudn nude thiy cuc cua hé thong cap nude khu vuc tai khu dén
cu s6 2 Dién An.

+ Mang ludi cdp nude duge dau n01 tir duong Quy hoach vao khu vyc theo duong & ong cap
nuge chinh HDPE D110mm. Céc tuyén éng phan phdi va tuyén nhanh sir dung & ong D63mm.

- Cép dién:

+Ngu0n dién: Dau ndi vao ludi dién trung thé hién trang 1an can du én, & khu vuc phia
Bic, gidp v6i du an Khu déan cu s 2.

+ Mang ludi: Toan bd hé thong dién trung thé, ha thé va chiéu sang dugc thiét ké di ndi

d) Dién tich, kich thugc, hinh thé ctia thira dat, khu dat: Khu dét ¢ hinh da gidc

d) Céc yéu t6 lién quan den quy hoach xay dung gbm: hé sé sur dung dat mat do xay dung,

chi gioi xdy dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh x4y dung, gidi han sb tang ham duoc xay
dung theo quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan nha nude c6 tham quyén phé duyét (néu

c0): Pa néu tai muc 5.5

e) Hién trang moi trudng, an ninh: An ninh. mai truong séng tdt

g) Thoi han str dung dat:

+ Déi voi dit giao co thu tlen st dung dat: 50 nam, ké tir ngay ky Quyét dinh chép thuan
chu truong dau tu (Quyét dinh ) 3968/Qb-UBND ngay 31/12/2021 cua UBND tinh Quang
Nam (cti)); ngudi mua nha gan lién véi quyén st dung dat & hodc nhén chuyén nhuong quyén

sir dung dat & duoc sur dung on dinh 14u dai theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 171 va khoan 2 Diéu
174 Luat Dat dai nam 2024.



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

- Dua vao co s¢ cac ho so va tai liéu phap Iy duge S& Néng nghiép va Mai truong cung
cép, Pon vi tu van da thuc hién:

- Thu thap. tong hop, phan tich thong tin vé thira dat, khu dit cin dinh gia theo muc 5 va
muc 6 néu trén; L

- Trén co so khao sat, thu thap va phén tich cdc thong tin lién quan dén yéu t6 dau vao phuc
vu cho viéc lya chon phuong phdp dinh gia dat theo quy dinh hién hanh, nhan thay rang trong
khoang thoi gian 24 thang tinh dén thoi diém dinh gia. khong ¢ giao dich chuyén nhuong nao
lién quan dén cac khu dat/thira dat co quy hoach tuong dong vai Khu dan cur do thi s6 3 phuong
bién An. Do d6, phuong phép so sanh khong du diéu kién dé 4p dung trong viéc xac dinh gia
dit cu thé déi vei khu dat quy hoach thuc hién du an.

Pon vi tu van chi thu thép dugc gia dat chuyén nhuong theo cac hop ddng giao dich cua
cac thira dat 1é tai cdc tuyén dudng trong khu vye lan cén du an do Chi nhdnh Vin phong PKDBD
Dién Ban cung cép tai Bao cdo s6 113/BC-CNVPDKDD ngay 16/6/2025.

Qua diéu tra khao sat tai cac khu dan cu, do thi 1an can du an, don vi tu vin nhan thay Khu
dan cu s6 2, phuong Dién An — nay 1a phuong An Thang, thanh phd Da Niéng ¢6 cic dac diém
tuong ddng nhét dinh va vi tri gan khu dat dinh gia, do do don vi tu van lua chon khu vuc nay
dé lam thong tin so sanh tinh toan gia dat.

Dé lam co s& xac dinh gia dét tinh doanh thu du an, don vj tu Vén da can ctr vao cac dir
liéu tir hgp dong chuyén nhugng, tién hanh khao sat thong tin thuc té bang phuong phap tham
khao gia tai cac khu dan cu, do thi lan can du 4n, dong thoi dbi chiéu vai Bang gia dat va hé sb
dleu chinh gia dat do UBND tinh Quang Nam (cdp ban hanh) cung nhu céc thong tin thu thap
vé gia dat dé xay dung Bang gia dit nam 2026 trén dia ban thanh phé. Két qua cho thay muc gia
khao sat thu thdp duogc khong co su chénh léch so vi gia ghi trén hop dong chuyen nhugng va
gid dugc co' quan thué x4c nhan lam co s0' so sanh va xac dinh gia d6i voi khu dat can dinh gia.
Vé két qua thu thap thong tin, don vi tu van diéu tra, thu thap va chiu trach nhiém theo quy dinh
tai diém d khoan 2 Diéu 162 Luat Dét dai nim 2024

Theo dleu tra khao sat ctia don vi tu van tai Chi nhdnh Van phong DKDD bién Ban va
khao sat thuc té tai khu vuc 1an can du an, gia dét duge ghi trong hop dong chuyén nhugng tuong
dong voi gia dat pho bién tai khu vuc lan can du an, vi vay, don vi lua chon khoang 03 thong tin
tai Khu déan cu so 2, phuong Dién An — nay la phuong An Thang thanh phd Pa Ning gan nhét
véi thoi diém dinh gia dat, twong ddng nhat dinh vé cac yéu td anh huéng dén gia dat va co
khoang cach gan nhét dén thira dat, khu dat can dinh gia dé lam thong tin so sanh tinh todn gia
dat cua cac thira dat & trong khu dat can dinh gia, tir do tinh doanh thu phat trién ctia du an, cu
thé: 03 thong tin ¢ vi tri nam tai Puong rong 16.5m (3m-10,5m- 3m) cu thé nhu sau:

TT | Yéu té so sanh Thira dat so sanh s6 1 Thira dat so s4anh s6 2 Thira dét so sanh s6 3
(Phiéu diéu tra so 1) (Phiéu diéu tra sé 2) (Phiéu diéu tra sé 3)
1 | Muc dich str dung Pat & tai do thi Dt ¢ tai do thi Pat ¢ tai do thi
2 ng‘ Han 5 dung Lau dai Lau dai Lau dai




u dén cur sb 2, phuong Khu dan cu s6 2, Khu dén cu s6 2, phudmg
An - nay la phuong | phuong Dién An - nay | Dién An - nay la phudng
3 hang, thanh phé Pa | la phuéng An Théng, | An Thang, thanh phé Pa
Nang thanh pho Da Nang Nang
tra dat s6 702 (OCL | Thira dat s6 757 (OCL | Thua dét s6 768 (OCL
1/740-08), to ban d6 s6 13 | 35-01), to ban dd s6 13 | 25-02), t& ban do sb 13
g | 1o diém chuyen 29/07/2024 14/08/2024 30/09/2024
nhuong
Duong rong 16,5m
(3m- long tir 8,3m dén
A " 12,34m-3m) do vong Duong rong 16,5m Puong rong 16,5m
> | LHap-thong cung, dé xuit tinh theo (3m-10,5m-3m) (3m-10,5m-3m)
duong 16,5m (3m-
10,5m-3m)
Quy md, kich
6 | thude, dién tich,
hinh thé
- Dién tich (m?) 100,00 100,00 100,00
- Hinh thé Hinh chit nhét Hinh chir nhat Hinh chir nhat
7 Tai san gan lién Khong co tai san gan lién Khong co tai san gan | Khong co tai san gan lién
voi dat voi dat lién voi dat voi dat
g | A0l PUARLYYE C6 GCNQSDD C6 GCNQSDP C6 GCNQSDP
quyén su dung dat
§ i Déi vai dat ¢ lién ké: Doi voi dat o lienké: | Doi voi dét o lién ké:
Chi tiéu quy X " % X i % A . £
g | fimehi 85 dimig Tang cao xy Adl,rnﬂg t?l da | Tang cao xdy ::h_mng t(}l Téang cao xay Adt_rn‘g t?l da
duroyes v 03 tang; Mat do xay da 03 tang: Mat do xay 03 tang; Mat d¢ xay
: g dung <= 80% dung <= 80% dung <= 80%
- Khu vue ¢ép thoat nude | - Khu vue cap thoat - Khu vuc cap thoat nudc
o | SLINESEE | oo nuéc tot; tbt;
yéu 16 ha tang - Cép dién 6n dinh; - Cap dién 6n dinh; - Cép dién én dinh;
7 | Bifnirgngmei Tét Tét Tét
trudng, an ninh
Gid tri thira dat,
thira dét c6 tai san
12 | gén lién voi dét 500.000.000 500.000.000 520.000.000
chuyén nhuong
(ddng)

phuong phéap so sanh.

8. Lua chon, ap dung phwong phap dinh gia dat.
Céc phuong phap dinh gia dat theo qui dinh tai Khoan 5 Diéu 158 Luat dit dai 2024 va
diéu kién ap dung phuong phép dinh gia dat tai Khoan 6 Diéu 158 Luat dét dai 2024 quy dinh
nhu sau:
a) Phuong phap so sanh dugc dp dung dé dinh gia 601 voi truong hop ¢6 t6i thiéu 03 thira
dit co cung muc dich st dung dat, twong dong nhat dinh vé cac yéu td c6 anh huong dén gla dat
da chuyén nhuong trén thi truong, trang déau gia quyen str dung dat ma nguoi trang ddu gia da
hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring dau gia. Qua khao sét, thu thap thong tin tai
khu vuc lan can du an, khong thu thip dugc thong tin chuyén nhuong trén thi truong, trang dau
gia quyén st dung dat déi vai loai dat & co quy mo dién tich twong duong, do do khong str dung




dé thuc hién du 4n dau tu khong dit diéu klen ap dung phuong phap so sanh phuong phap thu
nhap nhung udc tinh dugce tdng doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién ctia du an. Do do
don vi ap dung phuong phép thang du dé xac dinh gia dt thu tién cta du an.

d) Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat dugc ap dung dé dinh gia cu thé tinh tién bdi
thuong khi Nha nude thu hdi dét dbi voi cac tru‘ong hop thu hoi nhiéu thira dit lién ké nhau, c6
cung muc dich sir dung va da dugc quy dinh gia dat trong bang gia dét ma khong du diéu kién
dé ap dung phuwong phap so sanh. Do d6 khong st dung phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat.

Can cir vao thong tin da thu thap duoc, don vi tu van ap dung phuong phép thang du dé

xac dinh gia dt thu tién ca dy an.

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

Can clr khoan 20 Diéu 1 Luat stra dbi, bd sung mot sd diéu ctia Luat ban hanh van ban quy
pham phap luat ngay 25/6/2025 “b) Truwong hop nhiéu don vi hanh chinh dwoc nhdp thanh mot
don vi hanh chinh méi ciing cap thi vin ban quy pham phap ludt ciia Hoi dong nhan dan, Uy
ban nhan dan, Chii tich Uy ban nhdn dén ciia don vi hanh chinh dwoc nhdp tiép tuc co hiéu luc
trong pham vi don vi hanh chinh do cho dén khi Hoi dong nhan dan, Uy ban nhdn ddn, Ch tich
Uy ban nhan dan ciia don vi hanh chinh méi ban hanh vin ban hanh chinh dé quyét dinh viéc
dp dung hodc béi bo véin ban quy pham phdp lugt ciia Hoi dong nhan dan, Uy ban nhén dan,
Chu tich Uy ban nhan ddn cua don vi hanh chinh dwoc nhdp hodc ban hanh vin ban quy pham
phdp lugt méi; ", do d6 don vi tu van tiép tuc ap dung Quyét dinh sé 49/2024/QBP-UBND ngay
10/12/2024 ctiia UBND tinh Quang Nam lam co s dé xac dinh gia dat cu thé cua dy an.

Cén clr Thong bao s6 213/TB-VP ngay 28/8/2025 vé két luan cudc hop giao ban ngay
26/8/2025 cuia Chi tich va cac Pho Chu tich UBND thanh phd, trong d6 co noi dung: “1/. Céng
vin s6 1936/SNNMT-KTP ngay 22/8/2025 cua So Néng nghiép va Méi trudng vé viéc tiép tuc
trién khai cong tac xdc dinh gia ddt cu thé theo Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024
ctia Chinh phii trén dia ban thanh phé Pa Néng.

Thong nhat dé xudt cua S¢ Néng nghiép va Méi trwong tai Céng vin s6 1936/SNNMT-
KTD ngay 22/8/2025. Yéu cau So Nong nghiép va Méi truong phai trién khai xdc dinh gia dat
dam bao c6 két qua trong nim 2025.”

Du an da duoc don vi tu van trién khai thuc hién dé dang, do d6 don vi tu vin dé xuét ap
dung Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu dé xac dinh gia dat cu thé tai
du an.

9.1 Céc nguyén tic dinh gia dat:

- Phuong phép dinh gia dat theo nguyén tic thi truong;

- Tuén thu dung phuong phép, trinh tu, thu tuc dinh gia dat;

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

- Béo dam tinh ddc 1ap giita t6 chire tu van xac dinh gia dit, Hoi dong thim dinh bang gia
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inh gla dat cu the va co quan hoac nguo’l co tham quyen quyét dinh gia dit;

an str dung cac yeu td dé woc tinh doanh thu phat trién, udc tinh chi phi phat
trién cta du an theo Quyét dinh s6 49/2024/Qb-UBND ngay 10/12/2024 cia UBND tinh Quang
Nam Ban hanh Quy dinh vé mot s6 yéu t6 ude tinh doanh thu phat trlen chi phi phat trién cta
thira dat, khu dat can dinh gia theo phuong phép thing du va cac yéu t anh huong dén gia dat
trong viéc xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Quang Nam.

9.3 Uéc tinh don gia chuyén nhuwong: o

Trén co s& céc thong tin chuyén nhuong thu thap duge, don vi tu véan dé xudt diéu chinh
cac yéu té khac biét giira cac thira dat so sanh va cac thira dt ude tinh doanh thu, cu thé:

a) Vi tri: Khu dét can dinh gia thudc Khu dan cu do thi s6 03 — phuong Dién An (nay 1a
phudng An Thing) va cac Tai san so sanh s6 01, 02, 03 thudc Khu dan cu s6 02 — phudng Pién
An (nay 1a phuong An Thing) ¢6 truc giao thong két ndi lién ké nhau, cting cach Trung tim hanh
chinh phuong Pién An (cii) nay la phuong An Thang khoang 750m, cach chg khoang 600m,
cach truong hoc khoang 500m. Do d6, don vi tu van dé xut diéu chinh 100%/100% dbi véi yéu
t6 nay.

b) Piéu kién vé giao thong:

- PO rong duong: Tinh theo murc chénh léch 1m [é duong 1%, 1m long duong 2%, con
luon tinh giam 2%.

- S6 mat duong tiép giap: Céac thira dit tiép giap 2 mat dudng muc chénh léch 10% doi
véi vi tri ngd ba va 20% doi vai vi tri nga tu.

¢) Cac yéu to lién quan dén quy hoach xay dung:

+ Khu dat can dinh gia thudc Khu déan cu dé thi sé 03 — Phuong Pién An (nay 1a phuong
An Thang) tai Quyét dinh s6 7238/QD-UBND ngay 17/10/2023 cua UBND thi xa Dién Ban
vé viéc Phé duyét quy hoach va ban hanh Quy dinh quan ly xdy dung kém theo dd an Quy
hoach chi tiét xay dung (1/500), ¢6 tang cao xay dung toi da 04 tang, mat do xay dung thap
nhat 1a 69% - cao nhat 1a 95%. Qua ra soat quy hoach chi tiét don vi tu vin nhan thdy mat
do xay dung céc 16 chu yéu tir 80% - 90% trir cac 16 dit ndm tai céc vi tri nga ba, nga tu (cac
thira dat ndy c6 dién tich 16n do ndm & vi tri tiép giap 02 mat tién va da dugc didu chinh &
muc ¢ néu trén, do d6 don vi tu vin dé xuét khong diéu chinh yéu t6 mat do riéng cho cac
thtra dat nay).

+ Tai san so sanh thugc Khu dan cu 56 02 — phuong Dién An (nay 1a phuong An Thang),
tai Quyét dinh s 1319/QD-UBND ngay 21/4/2017 cua UBND tinh Quang Nam ve viéc Phé
duyét Quy hoach chi tiét xay dung (1/500), c6 ting cao xdy dung tdi da la 03 ting, mat do
xdy dung <= 80%.

+ T nhiing diém khac biét néu trén, don vi tu van dé xuat diéu chinh 100%/95% dbi
v6i yéu td nay.

d) Vé dién tich, kich thudc thira dit: Pon vi nhan théy su chénh léch vé kich thuée cla
céc thira dat khong co su khac biét rd rét nén khong diéu chinh yeu to nay.

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

Trén co s& diéu chinh cac yéu té khac biét gitta thira dat cin dinh gia va cac thira dat so
sanh, don vi tu van tinh toan gia dit cua thira dat can dinh gia nhu sau:
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eh \ong gia chuyén nhuwong:
7]

diom d kifoan 2 Didu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh Phu
MNAM / W
N \‘)ﬁ’""‘ . yF oy ) . 3 “ s gl A s gl
daeexae”dinh mirc bién dong cua gid chuyén nhirong, gid thué dat, gid thué mdt bang,
gid kinh doanh san phdam, dich vu can cir vao s6 liéu ciia co quan thong ké hodc co quan quan
Iy thi triomg bat dong san. Trwong hop khong cé s6 liéu cia co quan thong ké hodc co quan
quan Iy thi triong bat dong san thi thuce hién nhw sau:

Déi voi truong hop xdc dinh mite bién dong ciia gid chuyén nhirong thi cdn cir theo chi s6
gid tiéu dimg nhém nha ¢ va vat liéu xdy dung binh qudn 03 nam lién ké trude thoi diém dinh
gid ddt do co quan nha meée cé tham quyén céng bé dp dung trén dia ban hanh chinh cdp tinh,
truong hop dia phwong khong cong bé chi sé gid tiéu ding nhém nha o va vdt liéu xdy dung thi
ldy theo chi s6 gid tiéu dimg nhém nha & va vit liéu xdy dung cua ca nuoc,

Déi véi truong hop xdc dinh mire bién dong cia gid thué dat, gid thué mat bang thi can cir
theo mitc bién dong thé hién trong cdc hop dong cho thué dat, cho thué mdt bang; doivdi truong
hop xdc dinh mikc bién dong cua gia kinh doanh san phcfm, dich vu thi can cit 56 lidu thuc té
trén thi truong do t6 chite thue hién dinh gid dat diéu tra, khdo sdt va dé xudt dé Hoi dong tham
dinh gid dat quyét dinh;”

Theo Bang biéu sb 204 trang 525 Chi s6 gia tiéu dang binh quan nim khu vuc thanh thi
(Nam trude = 100 tai Nién giam théng ké nam 2023 do Cuc théng ké tinh Quang Nam bién soan,
Chi s gia tiéu ding binh quan 3 nam 2021, 2022, 2023 dugc tinh toan nhu sau:

Chi s tiéu ding

Nam (Nhém Nha ¢ va

vat liéu xdy dung)
Nam 2021 so vgi nam 2020 103,94%
Nam 2022 so vGi nam 2021 111,13%
Nam 2023 so véi nam 2022 122,26%
Binh quéan 03 nam 112,19%

Don vi tu vin dé xuit muc bién dong gia chuyén nhugng 1a 12.19% % (Theo Cong van so
246/TKT-TH ngay 25/9/2025 cua Cuc Thong ké thanh phé Pa Néng)

9.3.2 Ty 1é chiét khau: tinh theo 1ai suit cho vay trung han (tr 01 nam dén 03 nam) binh
quan bing tién Viét Nam déi v6i du an ddu tu. kinh doanh bét dong san cua cac ngin hang
thuong mai nha nudc ciia nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét co s6 liéu trude thoi diém dinh
gia:

Thoi diém dinh gia thang 12/2024 (tai Quyét dinh giao dat sé 3233/QD-UBND ngay
30/12/2024 ctia UBND tinh Quang Nam), nhu vay nim lién ké tinh dén hét quy gin nhét c6 sé
ligu trude thoi diém dinh gia la tir quy 1V/2023 dén quy 111/2024, 1di suét thu thap duoc nhu sau:
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Quy I

Quy 11

Quy III

Quy IV

Binh quan

Ghi cha

8,00%

7,90%

7,80%

7.80%

7,88%

Cong van 56
1029/CV-QNA-
KT ngay
05/11/2024

Nam 2023

10,07%

BIDV

Nam 2024

9.43%

8.88%

8.59%

9,24%

Cong van so
823/BIDV.QNA-
QLNB va CV sb
[283/BIDV.QNA-

QLNB

Nam 2023

8.50%

Agribank

Nam 2024

8,50%

8.50%

7.16%

8,17%

Céng van sb
2388/NHNo.Qna-
KH&QLRR va
Coéng van sb
4069/NHNo.Qna-
KH&QLRR

Nam 2023

10,5%

Viettinbank

Nam 2024

10,5%

10,5%

10,5%

10,50%

Cong van 50
69/CNNDN-
TCTH ngay
28/01/2026

Binh quin 4 ngin hang

8,95%

9.3.3 Uérc tinh gia ban nha:

Theo quy dinh tai khoan 2 Diédu 6 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay ngay 27/6/2024 clia
Chinh Phu, viéc uéc tinh tong doanh thu phat trién trong do ¢6 doanh thu tir ban/cho thué nha
bang phuong phap so sanh, duoc xac dinh trén co s uée tinh gid chuyén nhuong theo két qua
thu thép thong tin giao dich trén thj truong. Tuy nhién, qua khao sat thi truong khong c6 thong
tin chuyén nhuong, rao ban cong trinh nha ¢ gidng vai tai san can thim dinh gia nén khong ¢o
co'so ap dung phuong phdp so sanh.

Don vi tu van ude tinh gia ban nha theo chi phi xay dung tai Bdo céo 56 146/BC-SXD ngay
19/5/2025 vé viéc Bao cao két qua tham dinh chi phi dau tu xay dung du an Dau tu xay dung
nha ¢ Khu dan cu do thi 50 3, doanh thu mang lai tir viéc ban nha don vi tu van udc tinh dam
bao khong 15 vbn trong viée dau tu xdy dung, cac chi phi quan ly, quang céo, ban hang (1%) va
loi nhuén cua nha dau tu co tinh dén von chu sé hiru, rdi ro trong kinh doanh (14%). Pon vi tu

van udc tinh don gia ban nha nhu sau:

Thanh tién chi
phi xay dung . L
nha truwée thué | Thanh tién chi Df)n gﬁ‘l
P Ty bao gbm chi hi xay dun bin ki
y ,: Tong Dién - Y 8 P y cung, woe tinh
K¥ hidu Dién So dién tich Suat von BT | trong HSPC phi ban hang nha trudce thue (ddng/m?)
3 g tich ddt | can | ¢ . (trwée thué) | 4 va lgi nhudn (ddng) P
tich XD | san XD p b g (10)=(9)
dun DN (don 10)=
(10)= AXOXDN®) | o0, (4)
(4)x(6)x(7)x(8)* ’
0,14/0,99
(D (2) 3) @ (5) (6) (7 8) (10 (10)
LKXI1-1 163 | 250 250.0 7.477.273 65% 1.032 1.443.929.758 1.253.939.000 5775719
LKX1 (02-11) 1.000 10 2,000 200.0 7.477.273 65% 1.032 11.551.434.606 | 10.031.509.000 5.775.717
LKX2 (1-10) 1.000 [0 2,000 200.0 7.477.273 65% 1.032 11.551.434.606 10.031.509.000 S:TININT
LKX2-11 206 | 300 300.0 L1273 65% 1.032 1.732.714.788 1.504.726.000 5.775.716
Téng cong 2.3694 | 22 4.550,0 26.279.513.758 | 22.821.683.000




banh thu phat trién:
; ¥ghy du didu kién dé tinh duoc doanh thu phat trién, chi phi phat trién, thyc
6. G -/ i diém a khoan 8 Diéu 6 Nghj dinh s& 71/2024/ND-CP va Quyét dinh s6
49/2024D ngay 10/12/2024 ctia UBND tinh Quang Nam don vi tu vin xac dinh doanh
thu phat trién wdc tinh, chi phi phat trién udc tinh dugce thuc hién theo dién tich giao dat dot nay
(tai Quyét dinh giao dit s6 3233/QD-UBND ngay 30/12/2024 cia UBND tinh Quang Nam).

b. Doanh thu phét trién chua bao gdm mic ting gid ban va duoc chiét khdu vé thoi diém
dinh gia udc tinh:

Theo quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 5 Quyét dinh sb 49/2024/QD-UBND ngay
10/12/2024 ctia UBND tinh Quang Nam: “S6 mdt duong tiép gidp ciia Du dn, khu ddt, thira dat:
Cdc thita ddt tiép gidp tiv 3 mdt dwong tro lén mire do chénh léch t6i da 20% so véi cdc thita dat
tiép gidp 1 mdt deong cimg vi tri; cde thira dat tiep gidp 2 mdt dwong mire do chénh léch 16i da
10% déi véi vi tri ngd ba va tiép gidp 2 mdt duwong nhung khong phai ngd ba va nga tw; mitc do
chénh léch téi da 20% doi véi vi tri nga tw so voi cdc thira dat tiép gidp 1 mdt dudng cing vi
tri”. Pon vi tu van xéac dinh gia dit tai cac vi tri nga ba c¢6 don gia bang 110%, vi tri nga tu bang
120% so v&i gia dét tai vi tri chi tiép giap 1 mat duong. Pon gia va doanh thu udc tinh bao gdm
thué GTGT chua bao gom mic bién dong gia chuyén nhuong nhu sau:

Tr Pon gia dé
Loai dwong xuat (ddng/m?)

1 Duong QH rong 16,5m (3m — 10,5m — 3m) 5.333.000

2 Duong QH réng 13,5m (3m — 7.5m — 3m) 5.047.000
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1 ] hop doanh thu:
4, ’Sh\"’i‘\hm dat Dién tich Doanh thu dat Doanh thu nha
2| % WAty Lién ké 11.822.38 |  62.737.086.512 26.279.512.550
i T8 cong 11.822,38 | 62.737.086.512 26.279.512.550
o eo Quyét dinh s6 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 ctia UBND tinh
Qu Na D quy mo du an khoang 5,01 ha (dudi 20ha) thoi gian ban hang: trong 24 théng
(02 na tir thoi dieém bat dau ban hang; Thoi diém bat dau ban hang: tinh tir nam thi hai

ké tir ngay duoc Nha nudc giao dat, cho thué dét. cho phép chuyén muc dich sir dung dit (doanh
thu ban hang dugc ghi nhan vao cudi mdi nam ban hang); Ty 1¢ ban hang qua cac nam nhu sau:
Nam tht nhat: 0%; Nam thir hai: 60%; Nam thir ba: 40%;

-Doanh thu ban dat:

Nim H¢ s6 ting gia | Ty 1¢ ban hang | Doanh thu (ddng) |
Nam thir 1 1 0% 0
Nam thir 2 1,1219 60% 42.230.842.415
Nam thir 3 1,2587 40% 31.586.868.317
- Doanh thu ban nha:
Nim Hé sb ting gia | Ty 1é ban hang | Doanh thu (déng)
Nam thir 1 ] 0% 0
Nam tha 2 1,1219 60% 17.689.791.078
Nam thur 3 1,2587 40% 13.231.208.979
b. Doanh thu phat trién dwoc chiét khdu ve thoi diém thang 12/2024 uoc tinh:
- Doanh thu phan dat:
0 42.230.842.415 31.586.868.317
(1+ 8,95%)' (1 +8,95%)° (1 +8.95%)*

=60.007.741.767 dong

- Doanh thu phan nha:
0
(1+ 8,95%)!

13.231.208.979
(1 +8,95%)

17.689.791.078
(1+ 8.95%)’
=25.136.235. 846d0ng

Tong doanh thu nha va dét sau Khi chiét khau dong tién = 85.143.977.613 dong

9.4 Uéc tinh chi phi phat trién khu dit:

9.4.1 Udc tinh tong chi phi dau tw xdy dung:

Viéc ude tinh tong chi phi dau tu xdy dung cin cir theo thir tyr vu tién nhu sau:

- Du toan xdy dung da duoc co quan chuyén mon vé xdy dung tham dinh theo quy dinh
cua phap luét ve xay dung;

- Du toan xay dung dua trén dinh mue, don gid do co quan nha nudc cé tham quyén ban
hanh, cong bd va da duogc co quan, t6 chire tu van thAm dinh hodc thim tra doc lap. Co quan, to
chire tu van thdm dinh hogc thdm tra doc lap chiu trach nhiém truéc phap luat vé két qua tham
dinh hodc tham tra d6i voi dy toan xdy dung ma minh da thuc hién;

- Suét vén dau tu xdy dung do B Xay dung cong bé;

Thuc hién Thong bdo so6 182/TB-VP ngay 22/8/2025 cua Van phong UBND thanh phé Da
Nang Théng bao Ket ludn ctia Pho Chu tich UBND thanh phé Tran Nam Hung tai cudc hop giai
quyét vudng mac vé gia dat doi vai cac du an do dang trén dia ban Quang Nam (cii), du an Déu
tu xdy dung nha ¢ Khu dan cu doé thi s6 3, phuong Dién An, thj xa Dién Ban (nay la phuong An
Thang, TP Da Néng) da dugce S¢ xay dung tinh Quang Nam (c@1) tham dinh chi phi xdy dung tai
Béo céo s6 146/BC-SXD ngay 19/5/2025 va Cong van 56 7873/SXD- QLN ngay 31/10/2025 cua
S& Xay dung Thanh phd Da Ning, chi phi dau tu xdy dung trude thué dbi véi dién tich dit duoc
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VAN \'i*;:\\,

inh Juahg Nam giao dot 1 tai Quyét dinh s6 3233/QD-UBND ngay 30/12/2024 cua du

Chi phi dau tw xdy dung truéc thué (dong)
26.056.152.000
22.821.683.000
48.877.835.000

Chi phi xdy dung nha & bao gdm cac chi phi quan ly, quang cdo, ban hang (1%) va loi
nhudn ctia nha dau tu c6 tinh dén vén chu s hiru, rii ro trong kinh doanh (14%) 1a:
22.821.683.000 x 1,14 /0,99 = 26.279.513.758 dong

Can ctt Quyét dinh chép thuan chu truong dau tu sb 3968/QD-UBND cia UBND tinh
Quang Nam ngay 31/12/2021, tién d6 thuc hién du dn nhu sau:

‘i

8. Tién dé thue hién dw dn: du kién tir néim 2022 - 2023. Tién do chi tiét dwoc xdc dinh sau
khi nha dau tw dwoc lia chon.

Ciin cir Quyét dinh chp thuan chu trwong déu tu s6 311/QD-UBND ciia UBND tinh Quang
Nam diéu chinh ldn thir 01 ngay 6/2/2024:

“Diéu 1.

Tién do thuee hién du én tai khodn 8 Diéu 1 Quyét dinh sé 3968/0D UBND ngay 31/12/2021
va tién do xay dung co ban, dwa cdng trinh vao hoat déng hode khai thdc vin hanh tai diém b
khoan 2 Diéu 2 Quyét dinh s6 2025/0P-UBND ngay 03/8/2022, nhur sau: Dén hét quy 1V/2025
hoan thanh xdy dwng co bdn, dwa cong trinh vao hoat dpng hodc khai thdc van hanh.”

Can ¢t Quyét dinh chép thuan chu truong du tu sé 2746/QD-UBND cia UBND tinh
Quéang Nam diéu chinh lan thir 02 ngay 15/11/2024, tién do thuc hién du n nhu sau:

“Dén Quy 1/2025: Hoan thanh cdc thi tuc vé ddt dai, xdy dwng va tién hanh trién khai thi
cong trén phan dién tich khoang 2,7 ha, dén hét Quy I11/2025 trién khai thi céng hoan thanh;

Dén Quy 11/2025: Hoan thanh cde thi tuc vé ddt dai, xdy dung va tién hanh trién khai thi
cong trén phd‘n dién tich con lai khoang 1,09 ha (phcfn dién tich 1,22 ha thudc du dn la ddat chinh
trang, khong thiee hién cdc thi tuc lién quan). Pén hét Quy IV/2025: hoan thanh va dwa toan
bo du dan vao hoat dpng.”

Can cir cac ni dung néu trén, tién do thuc hién cia du n c6 thé kéo dai hon du kién. Véi
quy mo du an khoang 5,01 ha (dudi 20ha), can ctr Quyét dinh sé 49/2024/QD-UBND ngay
10/12/2024 cia Uy ban nhan déan tinh Quéang Nam, don vi tu vin dé xudt thoi gian xay dung ha
tang la 24 thang (02 ndm) va thoi gian xay dung nha ¢ la 24 thang (02 nam), tién do xay dung
phan bo chi phi cu thé 1a: Nam tha nhét 50%; Nam tht hai 50%. Viéc udce tinh thoi gian xady
dung du an 02 nam, khi chiét khdu dong tién vé thoi diém dinh gia s& chi tong chi phi xay dung
thdp hon so v&i xéc dinh thoi gian xdy dung du én trong 1 nam, do dé két qua ude tinh gia dat
cao hon, ¢6 lgi cho ngan sach hon.

Vay chi phi xdy dung ha tang u6c tinh 1a: 26.056.152.000 dong
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i wian x4y dung ha tang 1a 24 thang (02 nam), tién do xdy dung dugc phan bd nhu

e
T nhét: 50% x 26.056.152.000 = 13.028.076.000ddng.
S this hai: 50% x 26.056.152.000 = 13.028.076.000 déng.

Tong chi phi xdy dung udc tinh duoc chiét khdu vé thoi diém thang 12/2024 nhu sau:

13.028.076.000 " 13.028.076.000

(1+8.,95%)' (1 + 8,95%)?
Chi phi xdy dung nha & bao gdm cac chi phi quan 1y. quang cdo, ban hang (1%) va loi
nhuén cta nha dau tu co tinh dén vén chu s& hitu, rui ro trong kinh doanh (14%) udc tinh la:
26.279.513.758 dong

Vi thoi gian xdy dung nha ¢ 1a 24 thang (02 nam), tién do xay dung dugc phan bd nhu

= 22.934.748.186 ddng

sau:
+ Nam thir nhat: 50% x 26.279.513.758 = 13.139.756.879 ddng.
+ Nam tht hai: 50% x 26.279.513.758 = 13.139.756.879 déng.
Tong chi phi xdy dung udc tinh duge chiét khu vé thoi diém thang 12/2024 nhu sau:
13.139.756.879 , _13.139.756.879
(1 + 8,95%)' (1+ 8,95%)?
9.4.2 Chi phi tiép thi, quang cso, ban hang:

= 23.131.352.261 déng

Chi phi quang cdo, ban hang lién quan dén doanh thu nha & da duoc ghi nhan tai Muc 9.4.1.

Theo dé, chi phi nay ap dung cho phan doanh thu tir dit dugc tinh la:
1% x 60.007.741.767 = 600.077.418 ddng

9.4.3 Chi phi lai vay, lgi nhudn ciia nha diu tw 6 tinh dén vén chi sé hiru, rii ro
trong kinh doanh:

Chi phi lai vay. loi nhuan ctia nha dau tu ¢6 tinh dén vén chu s¢ hitu, rii ro trong kinh
doanh lién quan dén doanh thu nha ¢ da duoc ghi nhan tai Muc 9.4.1. Theo do, chi phi nay ap
dung cho phan doanh thu tir dit duoc tinh la:

14% x (V + 22.934.748.186 + 600.077.418)
= 0,14V + 3.294.875.585 dong
9.5 Xdc dinh gia dat caa du an:
Gia tri quyén str dung dét cua
thira dat, khu dat can dinh gia
Téng doanh thu phat trién = 85.143.977.613 ddng.

Tong chi phi phat trién = 22.934.748.186 + 23.131.352.261 + 600.077.418 + 0.14V +
3.294.875.585 = 0,14V + 49.961.053.449 ddng

Gid tri khu dat V = 85.143.977.613— (0,14V + 49.961.053.449)
=-0,14V + 35.182.924.164
V =30.862.214.179

= Tong doanh thu phat trién - Téng chi phi phat trién
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9.6. Két qué dinh gia dat:

Qua phan tich va bang cac bién phap nghi¢p vu chuyén mon vé dinh gia dat, don vi tu van
tinh toan diéu chinh va dé xuat gia dat tinh tién sir dung dét tai du an nhu sau:

Déi véi phan dién tich thoi diém thang 12/2024 (tai Quyét dinh giao ddt s6 3233/0D-
UBND ngay 30/12/2024 cua UBND tinh Quang Nam):

el i Gia tri tién str dung dét phai ng 30.862.214.179 :
.Ponhg:a tmh‘ = 1a. b L'I,rig ol n?p = =2.610.491 dong/m?
tien sur dung dat Dién tich tinh tién stir dung dat 11.822.38
NGUOI LAP BAO CAO THAM PINH VIEN

V6 Trin Quéc Thién PhW

(Chirng chi dinh gia dit sé 0820424) ( Thé Tham dinh vién s6:XVI25TS.2672)

CONG TY CP TU VAN VA
THAM PINH GIA STC VIETNAM

23



