CONG TY CPTU VAN VA CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

Poc lap — Tw do — Hanh phuc

Da Nang, ngay 02 thang 02 nam 2026

(Kem theo Ch thu dinh gid dat s6 475/2026/04-CTPGD ngay 02 thang 02 nam 2026)

1. Thira dat, khu déat cin dinh gia:

Thira dat duge UBND tinh Quang Nam giao dit cho Cong ty Co phan Déu tu Phat trién
DHTC dé thuc hién du an dau tu xay dung nha ¢ Khu do thi Di¢n Thing Nam giai doan 1, tai
cac phuong Dién Thang Nam va Dién Thang Trung. thi xa Dién Ban, tinh Quang Nam (dot 1) -
nay la phuong An Thing, thanh phé Da Nang.

2. Muc dich dinh gia dit:

Xay dung phuong an gla dat cu thé dé tinh tién st dung dat du 4n Dau tu xay dung nha &
Khu dé thi Dién Thang Nam giai doan 1, tai céc phuong Dién Thang Nam va Dién Thang T rung,
thi xa Dién Ban (dot 1) - nay la phuong An Thing. thanh phd Da Néang. (tai Quyét dinh giao dat
50 3321/QD-UBND ngay 31/12/2024 cia UBND tinh Quang Nam)

3. Thoi diém dinh gia dat:

Ngay 31/12/2024 (tai Quyét dinh giao dat s6 3321/QD-UBND ngay 31/12/2024 ctia UBND
tinh Quang Nam)

4. Cin cir dinh gia dat:

4.1. Cin cir phap ly dé dinh gia dit:

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

- Luét s6 43/2024/QHI15 ngay 29/6/2024 cua Qude Hoi ban hanh Ludt stra doi. bd sung
moét s6 didu cua Luat Dit dai 6 31/2024/QH1 5. LuatNha ¢ 56 27/2023/QH15, Ludt Kinh doanh
bat dong san sé 29/2023/QH 15 va Ludt Céc to chire tin dung sb 32/2024/QH15;

- Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh pht quy dinh vé gia dét;

- Nghi dinh 56 102/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ctia Chinh phti quy dinh chi tiét thi hanh
mot s6 dicu cua Luat dét dai;

- Nghi dinh 56 103/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 cia Chinh phu quy dinh vé tién sir dung
dat, tién thué dat;

- Nghj dinh sé 291/2025/ND-CP ngay 6/11/2025 cua Chinh phu sira do6i bo sung mot so
dleu cua nghi dinh Nghi dinh 5O 103/2024/ND CP ngay 30/07/2024 ctia Chinh phu quy dinh vé
tién sur dung dat, tién thué dat va Nghi dinh sé 104/2024/ND-CP ngay 31/7/2024 cua Chinh Phu
quy dinh vé phat trién quy dt;

- Nghi dinh 15 1/2025/Nb-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu Quy dinh vé phan dinh tham
quyén ctia chinh quycn dia phuong 02 cap. phin quyén, phan cép trong linh vue dat dai;

- Quyét dinh ) 24/2019/QDB-UBND ngay 20/12/2019 ciia UBND tinh Quang Nam ban
hanh Quy dinh vé gla dat, bang gia dat thoi ky 2020-2024 trén dia ban Tinh Quang Nam;

- Quyét dinh sb 43/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021 cia UBND tinh Quang Nam Sira
doi, bo sung gia dit, bang gia dat thoi ky 2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam tai 15/18 phu

luc bang gia dit cua 15/18 huyén, thi xa. thanh phdé ban hanh kem theo Quyét dinh sb
24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctiia UBND tinh Quing Nam:;
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cua UBN D tinh Quang Nam Stra doi. bo sung gia dal bang gia dat thoi ky 2020-2024 trén dia
ban tinh Quang Nam tai 15/18 Phu luc bang gia dt ctia 15/18 huyén. thi xa. thanh phd ban hanh
kém theo Quyét dinh s 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cua UBND tinh Quang Nam:;

- Quyét dinh sb 23/2025/QD-UBND ngay 31/03/2025 ciia UBND tinh Stra déi. bd sung
cac Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay 20 thang 12 nam 2019
cia UBND tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh vé gia dat, bang gia dat thoi ky 2020-2024 trén
dia ban tinh Quang Nam da duoc sira ddi. bd sung tai Quyét dinh s6 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 cia UBND tinh Quang Nam:

- Quyét dinh s6 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 cuia UBND tinh Quang Nam Ban
hanh Quy dinh vé mét s yéu td ude tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thua dét,
khu dét can dinh gia theo phuong phap thang du va cac yéu t6 anh huong dén gia dat trong viée
xac dinh gid dat cu thé trén dia ban tinh Quang Nam:;

- Thong bao s6 182/TB-VP ngay 22/8/2025 cua Vin phong UBND thanh phé Pa Nang
Thong béo Két luan ctia Pho Cha tich UBND thanh phé Trin Nam Hung tai cudce hop giai quyét
vuong mac vé gia dat déi voi cac du an do dang trén dia ban Quang Nam (cii);

- Théong béo s6 213/TB-VP ngay 28/8/2025 vé két luén cude hop giao ban ngay 26/8/2025
cua Chu tich va cac Pho Chu tich UBND thanh phé:

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

cudc hop giao ban ngay 17 thang 11 ndm 2025 cua Cha tich va cac Pho Chu tich UBND thanh
phé;

- Cong van sb 246/TKT-TH ngay 25/9/2025 cua Thong ké thanh phd V/v phan hoi Cong
vin s6 3162/STC-GCS cua S& Tai chinh vé viée xac dinh mirc bién dong ciia chi sb gid;
4.2. Can ctr phap Iy ciia thira dat, khu dat cin dinh gia:

- Quyét dinh s6 3068/QD-UBND ngdy 25/10/2021 ctia UBND tinh Quang Nam vé viéc
Chép thuan chu truong dau tu du an nha & Khu dé thi Dién Thing Nam giai doan 1, tai cac
phuong Dién Théng Nam va Dién Th:—fmg Trung, thi xa Bién Ban (dot 1);

- Quyét dinh s 657/QD-UBND ngay 25/3/2024 cia UBND tinh Quang Nam vé viéc Chap
thudn diéu chinh chu trwong dau tu lan thir 01 du an nha & Khu dé thi Dién Thing Nam giai
doan 1, tai cic phuong Dién Thing Nam va Dién Thang Trung, thi xa Dién Ban (dot 1);

- Quyét dinh sb 2903/QD-UBND ngay 02/12/2024 ctia UBND tinh Quang Nam vé viéc
Chap thuan diéu chinh chu truong dau tu lan thir 02 du an nha & Khu dé thi Dién Thang Nam
giai doan 1, tai cdc phuong Dién Thing Nam va Dién Théng Trung, thi xa Dién Ban (dot 1);

- Quyét dinh s6 774/QD-UBND ngay 24/3/2022 cia UBND tinh Quang Nam vé viéc Chép
thudn nha dau tu;

- Quyét dinh s6 10312/QD-UBND ngay 03/10/2022 cua UBND thi xa DPién Ban vé viéc
Phé duyét Quy hoach chi tiét xdy dung (1/500) va ban hanh quy dinh quan ly du an Khu do thi
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1 Dlen Thang Nam giai doan 1, tai cac phuong ch;n Thang Nam va Dl¢n Thang
Trung, thi xa Dién Ban (dot 1);

- Gidy phép xdy dung s6 489/GPXD-UBND ngay 28/2/2025:

- Bao céo s6 92/BC-SXD ngay 14/4/2025 cia HDTDGD cu thé tinh Quang Nam vé viée
bao céo két qua tham dinh chi phi dau tu xdy dung du an Dau tu xdy dung nha & Khu do thi
Pién Thang Nam giai doan 1. tai cac phuong Dién Thing Nam va Dién Thang Trung. thi xa
bién Ban (dot 1);

- Cong vin s6 290/CV-DHTC ngay 11/06/2025 cua Céng ty TNHH Déu tu & Phat trién
DHTC vé viée dé nghi diéu chinh du an dau tu;

- Thong bao s6 29/TB-HDTDGD ngay 28/01/2026 clia Hoi dong tham dinh gia dét cu thé
thanh phé Da Ning thong bao két qua cude hop HDTD gia dit 1in thir 04 nam 2025 vé thim
dinh phuong an gia dat cu thé ddi voi du an Khu do thi PBién Thang Nam giai doan | tai cac xa
Dién Thing Nam va Di¢n Thing Trung. thi xa Dién Ban (nay la Phudng An Théng. TP Da Ning)

- Cong van s6 1122/SNNMT-KTD ngay 30/01/2026 cta S& Nong nghiép va Moi truong
thanh phd Da Ning V/v dé nghi ra soat, hoan thién va ban hanh Ching thu dinh gia dét du an
Khu d6 thi Pién Thiang Nam giai doan 1 tai cac xa Dién Thang Nam va Dién Thang Trung, thi
x4 Dién Ban va dy 4n dau tu xdy dung nha & Khu dan cu do thi sb 3, phuong Dién An. thi xa

Dién Ban (02 du an nay la phuong An Thang thanh phd Pa Nang).
5. Céc thong tin vé thira dat, khu dit can dinh gia:

5.1 Quy hoach sir dung dit, co ciu sir dung dit:

Theo Quyét dinh s6 10312/QD-UBND ngay 03/10/2022 ciia UBND thi xa Dién Ban vé
viéc Phé duyét Quy hoach chi tiét xay dung (1/500) va ban hanh quy dinh quan ly du an Khu do
thi Dién Thing Nam giai doan 1, tai cac xa Dién Théng Nam va xa Dién Théng Trung, thi xa
bién Ban:

- Vi tri, ranh gidi khu dat:

+ Phia Béc: Gidp san thé thao xa Dién Thing Nam;

+ Phia Nam: Giap dat lua hién trang;

+ Phia Dong: Gidp duong bé tong DH hién trang;

+ Phia Tay: Giap khu dan cu hién trang.

- Quy md dién tich va co ciu su dung dat:

TT Loai dat Dién tich (m?) Ty 18 (%)
I | Pit Chinh trang 620,2 0,7
I1 | Pt & quy hoach méi 34.689.0 36,7
1 | Pat ¢ chia 16 lién ké 33.198.1 35.1
2 | Pt tii dinh cu 1.490.,9 1,6
II1 | Pét cong trinh cong cong 15.605,4 16,5
' Dfi,t. cdng cong don vi & quy hoach 9.075.7 9.6
mol
2 | Truong hoc hién trang 6.529.7 6.9




“Pétcay xanh 2.562,1 2
%D&g}ao thong, ha ting ky thuat 41.023,8 43,4
) Dat|baj db xe 1.021.2 1.1
rc QETNRYL Biao thong, ha tang ky thuat khac 40.002.6 42,3

. 0\/@'&/ ’ Téng 94.500,4 100,0
a dat, khu dat can dinh gia:

Xay dung phuong an gia dat cu thé dé tinh tién str dung dat du an Pau tu xdy dung nha ¢
Khu d6 thi Dién Théng Nam giai doan 1, tai cac phuong Dién Théng Nam va Dién Théng Trung,
thi xa Dién Ban (dot 1) ) - nay la phuong An Thz”'mg. thanh phé Da Ning. (tai Quyél dinh giao
dat s6 3321/QD-UBND ngay 31/12/2024 cia UBND tinh Quang Nam)

- Giao dat c6 thu tién st dung dat: 29.697.9 m>, gom:

+ Dét & chia 16 lién ké (O1-05: 08-022): 29.697.9 m>.

- Giao dat khong c6 thu tién sir dung dét: 52.117.7 m?, gom:

+ Dét ¢ tai dinh cu (TDC1, TDC2): 1.490.9 m?;

+ Pat cong cong (CTCC): 9.075,7 m?;

+ Dét cay xanh (CX): 2.562.1 m?;

+ Dét bai db xe (BX1, BX2): 1.021.2 m;

+ Pat giao thong — ha tang k¥ thuat: 37.967.8 m?

- Dia diém: tai cic phuong Dién Thing Nam va Dién Thing Trung, thi xa Dién Ban, tinh
Quang Nam — nay 1a phuong An Thing, thanh phé Da Ning.
5.3. Cac loai dit can xic dinh gia:
- Dét & tai do thi.
5.4 Gia dat trong bang gia dit:

(Chua dwoc quy dinh trong bang gid dat)

5.5 Mat d¢ xay dung:
Cong trinh nha ¢: ky hi¢u O
- Mat d¢ xay dung: Theo quy dinh cu thé tai cac 16 dét

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

Mat d¢ xay dung t6i da 100 90 70 60 50 40

Déi voi cac 16 dat co dién tich khong nam trong bang, duoc phép ndi suy gitra hai gia tri
gan nhat.

- Tang cao xdy dung cong trinh: Téi da 05 ting;

- Chiéu cao tang: Chiéu cao ting 1 t6i da +3.9m, truong hop 6 tang ling téi da +5.2m.
Chiéu cao cac tang con lai t6i da 3,6m; Truong hop ¢o6 ting hdm, chiéu cao ting tdi thiéu 2.2m
tinh dén mat nén tang 1.

- Cot nén toi da +0.,45m so vai cot via he:

- Chi gi¢i xdy dung: Lui so vai duong quy hoach 1.2m;



Trung an HNE hinh phuong An Thing khoang 3.200m; Céch cho khoang 1.300m; Cach
truong hoc khoang 1.300m:

b) Diéu kién vé giao thong: do rong, két cau mat duong, tiép giap vai 01 hodc nhidu mit
duong:

- Déi ngoai: gdbm cac truc duong

+ Tuyén duong DH6;

+ Tuyén dudng nhua hién trang lién thon Thanh Quyt 1 (DH15) nam vé phia Bic, két n(“:)i
hé¢ thong giao théng ciia khu vue quy hoach, qua khu vue quy hoach ¢ 10 gi¢i 20.5m (mat cit
1-1);

+ Tuyén duong nhua hién trang lién thén Thanh Quyt 1 nam vé phia Nam két ndi véi hé
thong giao thong cua khu vue quy hoach ¢6 10 gidi 13.5m (mét cat 3-3).

- Db noi:

+ Duong 13,5m (3m — 7,.5m — 3m)

+Duong 15m (4m — 7.5m — 3.5m)

+ Puong 15.5m (4m — 7.5m — 4m)

+ Puong 17.5m (4m — 9m — 4m)

+ Puong 20,.5m (5m — 10,5m - 5m)

¢) Biéu kién vé cip thoat nudc, cép dién;

- Cép nudc:

+ Ngudn nudc lay trén dng D315 hién trang da thi cong trén via he¢ phia Pong duong DH6

+ Cong suat tinh toan: khoang 389.63 m*/ng.d

+ Mang ludi duong éng chinh st dung 6ng HDPE ¢6 duong kinh D110, mang ludi éng
nhanh st dung 6ng HDPE c¢6 duong kinh D63.

- Cap dién:

+ Nguon cap vi tri 1 tir duong day trung thé 22kV ¢6 sén cap dién cho TBA Dién Théng 6;

vi tri 2 dau nbi voi duong day 22kV tir tram 110kV Trang Nhat.

+ Cong suat: khoang 1.402KVA; bé tri 3 tram bién ap 400k VA tai cac khu vuc dit cay
xanh, cong cong

+ Mang ludi: toan b hé thong dién trung thé, ha thé va chiéu sang déu di ngam.

d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cuia thua dét. khu dat: Khu dat co hinh da giac

d) Céc yéu t6 lién quan den quy hoach xay dung gdém: hé 6 str dung dat mat do xay dung,
chi gi¢i xdy dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xay dung. gii han s6 tang ham dugc xdy
dung theo quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan nha nude co tham quyén phé duyét (néu
¢0): Da néu tai muc 5.5

e) Hién trang moi trudng, an ninh: An ninh moi truong song tot.

g) Thoi han sir dung dat:
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Y. 0 thu tlén sir dung dat: 50 nam ké tir ngay ky Quyét dinh chép thuan

¢t dinh 5O 3068/Qb-UBND ngay 25/10/2021 cua UBND tinh Quang

Nam) \rigusdd \irtaAiiha an lién v6i quyén str dung dit ¢ hodc nhén chuyén nhuong quyén sur
@ Ju ] 611 dinh lﬁu da‘li.

dinh giao dat den khi két thic du 4n, chu dau tu phal ban glao cho dia phuong dé quan ly, str
dung theo ding quy dinh.

h) Cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat phu hop vai diéu kién thue té, truyén théng van
hoéa, phong tuc tap quan cua dia phuong: Khong co

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

- Dua vao co s cac hd so va tai liéu phap 1y duge S& Nong nghiép va Méi truong cung
cap, Pon vi tu van da thuc hién:

- Thu thap, tong hop, phén tich théng tin vé thira dit, khu dit can dinh gia theo muc 5 va
muc 6 néu trén;

- Trén co s& khao sat, thu thap va phan tich cic thong tin lién quan dén yéu té dau vao phuc
vu cho viéc lua chon phuong phép dinh gid dat theo quy dinh hién hanh, nhan thay rang trong
khoang thoi gian 24 thang tinh dén thoi diém dinh gid, khong c6 giao dich chuyén nhugng nao
lién quan dén cac khu dét/thira dit c6 quy hoach twong dong v6i Du dn Khu dé thi Dién Thing
Nam (glal doan 1). Do d6, phuong phap so sanh khong du diéu kién dé ap dung trong viéc xéac
dinh gia dat cu thé d01 v6i khu dat quy hoach thuc hién du an.

- Pon vi tu van chi thu thap dugc gia dat chuyén nhuong theo cac hop ddng giao dich cua
cac thira dat 1¢ tai cac tuyén dudng trong khu vyc lan cén du én do Chi nhanh Van phong DPKDD
Dién Ban cung cdp tai Bao céo sd 95/BC-CNVPDKDD ngay 5/6/2025. Pé lam co s¢ xac dinh
gia dat tinh doanh thu du an, don vi tu van da can cir vao cac dir liéu tir hgp dong chuyén nhuong,
tién hanh khao sat thong tin thuc té bing phtr(mg phap tham khao gié tai cac khu dan cu, do thi
lan can du an, dong thoi dbi chiéu véi Bang gia dét va hé sé dleu chinh gia dit do UBND tinh
Quang Nam (cap ban hanh) cling nhu céc thong tin thu thap vé gia dat dé xay dung Bang gia dit
nam 2026 trén dia ban thanh pho. Két qua cho thay murc gia khao sat thu thap dugc khong cé su
chénh léch so vai gia ghi trén hop dong chuyen nhuong va gia duge co quan thué xac nhan lam
co s¢ so sanh va xac dinh gia d6i véi khu dat cin dinh gia. Vé két qua thu thap thong tin, don vi
tu van diéu tra, thu thap va chju trach nhiém theo quy dinh tai diém d khoan 2 Piéu 162 Luét
Dét dai nam 2024

Qua diéu tra khao sat tai cac khu dan cu, do thi lan can du an, don vi tu vén nhan théy Khu
" dan cu d6 thi Dién Thing Trung (KV2) — phudong Pién Thiang Trung (nay la phuong An Thing,
thanh phd Da Néng) ¢6 cac dac diém twong dong nhét dinh va vi tri gin khu dit dinh gid, do do
don vi tu van lua chon khu vuc nay dé lam thong tin so sanh tinh todn gia dat. Don vi lva chon
khoang 06 thong tin tai Khu dan cu d6 thi Dién Thang Trung (KV2) - phudng Dién Thing Trung
(nay la phuong An Thang, thanh phd Da Ning) gan nhét voi thoi diém dinh gia dat, tuong ddng
nhét dinh vé cac yéu té anh huéng dén gia dat va co khoang cach gan nhét dén thira dat, khu dét
can dinh gia dé lam thong tin so sanh tinh toan gia dat cia cac thira dit & trong khu dit can dinh
gid, tir d6 tinh doanh thu phat trién cta du an, cu thé: 03 thong tin ¢ vi tri nam tai Duong rong
17,5m (5m-7,5m-5m); 03 thong tin ¢6 vi tri nam tai DPudong rong 13,5m (3m-7,5m-3m), cu thé
nhu sau:
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T | Yéu é:‘(’:) e \%\ﬁy’dﬁt 50 sénh’sf'i 1| Thia f’lﬁt 50 sénh’sé 2 | Thia flfit 50 sanh ,sé 3
o % cu diéu tra so 1) (Phiéu diéu tra s6 2) (Phiéu diéu tra s6 3)
1 | Muc dich'st dame” | /*Hat ¢ tai do thi Dit 6 tai do thi Dit ¢ tai do thi
e R NS EL VIETINATT
2 ;gtm hwiﬂ@{ﬂ Lau dai Lau dai Lau dai
Khu dan cu do6 thi Khu dén cu do6 thi Pién | Khu dan cu do thi Pién
o | ek e ik Dién Thing Trung Thang Trung (KV2)- | Thang Trung (KV2)-
T (KV2)-Duong 17.5m Puong 17,5m (5m- BPuong 17,5m (5m-
(5m-7,5m-5m) 7.5m-5m) 7,5m-5m)
4 I:f:;f:m chuyén 1/8/2024 6/8/2024 5/11/2024
. . Puong rong 17,.5m Pudng rong 17,5m Duong rong 17.5m
5 | Giaotaong (5i~7,5m-5m) (5m-7.5m-51m) (5tm-7,5m-5m)
Quy mo, kich
6 | thudce, dién tich,
hinh thé
- Dién tich (m2) 100,00 112,00 100,90
- Hinh thé Hinh chir nhat Hinh da giac Hinh da giac
7 Tai sé&n gén lién Khéng coO tai s%n gan Khéng‘cé tai san gén Khong c6 tai san gén
voi dat lién voi dat lién voi dat lién voi dat
8 ::;lélfz’?rpdfn;edét C6 GCNQSDP C6 GCNQSDD C6 GCNQSDP
-Doiveldatolienke:) po o aht o lidn ké: | - DSi voi dit o lidn ké:
Tang cao xdy dung toi | N il s R .y
da 03 thng; Mat db xy Tang cz:o xay Adu’nﬂg tfn Tang Cilo xay Adl_mng tf)1
dung ti da 80% (Can da 03 t?.'ng; Mat do xay | da 03 tzrt.ng; Mit do xay
L en . ; | dung t61 da 80% (Can | dung toi da 80% (Cén
Chi tiéu quy hoach | cir theo Qb so| e 5
9 | xéy dung duoc 3494/QP-UBND . e QB s0iek thea OB 50
duyét ngdy 28/9/2017 cia 3494/QD-U]5:ND ngay 3494/QB-UP?ND ngay
UBND tinh Quing 28/9/2017 cua UBN]? 28/9/2017 cua UBN]?
Nam vk wibe pie ti’.nh Quang Nam v}é tinh Quang Nam v’é
duyét chi ti'ét iy VI"éC phé duyét chi tiét viﬂéc phé duyét chi tiét
dung (1/500)) xdy dung (1/500)) xdy dung (1/500))
Hién trang cdc yéu - Khu vuce cap thoat - Khu vie cap thoat - Khu vie cap thoat
10 @ l.1a té.ng nuc'{c tot; 7 nu‘c’7’c tot; w mrér’c tot; ,
i - Cap dién 6n dinh; - Cap dién 6n dinh; - Cap dién 6n dinh;
Hién trang moi " " £
11 . . Tot Tot Tot
trudong, an ninh
Gia tri thua dat,
thira dét c6 tai san
12 | gin lién voi dat 700.000.000 950.000.000 825.000.000

chuyén nhuong
(déng)




Thira dit so sanh s6

Thira dit so sanh sb

Thira dat so sanh so

4 5 6
) (Phiéu diéu tra s6 4) | (Phiéu diéu tra s6 5 ) | (Phiéu diéu tra sé 6)
Dit & tai do thi Dit ¢ tai do thi Dit o tai do thi
Lau dai Lau dai Lau dai
Khu dan cu dé thi Khu dan cur d6 thi Khu dén cu do thi
3 | Vi tri, dia diém Dién Thén\g Tn{ng Dién Thén‘g TruAng bién Thér{g Truﬁng
(KV2)-Duong rong (KV2)-Duong rong (KV2)-Duong rong
13,5m (3m-7.5m-3m) | 13,5m (3m-7,5m-3m) | 13,5m (3m-7,5m-3m)
g | Thed dbmishuon 3/10/2024 5/12/2024 9/12/2024
nhuong
5 | Giao thong Puong rong 13.5m Puodng rong 13,5m Duong rong 13,5m
(3m-7,5m-3m) (3m-7,.5m-3m) (3m-7.5m-3m)
Quy mo, kich
6 | thudc, dién tich,
hinh thé
- Dién tich (m2) 100,00 100,00 100,00
- Hinh thé Hinh chit nhat Hinh chit nhat Hinh chi nhat
7 Tf‘ii san gan lién voi Khéng‘ co tai sa:m gan Khéng‘ co tai se:m gin Kh(")ng‘ ¢ tai sa:m gin
dat lién vaoi dat lien voi dat lién voi dat
g || AURhRp IR C6 GCNQSDD C6 GCNQSDP C6 GCNQSDP
quyén str dung dat
- Déi v6i dét & lign ké: | - Dbi voi dat o lién ké: | - DSi voi dét ¢ lidn ké:
Tang cao xay dung tdi Tang cao xdy dung téi Tang cao xdy dyung tdi
da 03 tang; Mat do | da 03 ting; Mat do | da 03 tAng; Mat do
xdy dung t6i da 80% | xay dung ti da 80% | xdy dung tdi da 80%
Chi tiéu quy hoach | (Can ctt theo QP s6 | (Can ctr theo QD sb | (Cin ¢t theo QD sb
9 | xay dung duoc 3494/Qb-UBND 3494/Qb-UBND 3494/Qb-UBND
duyét ngay 28/9/2017 cua | ngay 28/9/2017 cua | ngay 28/9/2017 cua
UBND tinh Quang | UBND tinh Quang | UBND tinh Quang
Nam vé viéc phé | Nam vé viéc phé|Nam vé& viéc phé
duyét chi tiét xay | duyét chi tiét xdy | duyét chi tiét xay
dung (1/500)) dung (1/500)) dung (1/500))
" .z - Khu vue cép thoat - Khu vuc cép thoat - Khu vuc cz"ip thoat
Hién trang céc yéu . oz N R
10 t ha thng nuée tot; 1 nude tot; " nuée tot; “
i - Cap dién on dinh; - Cap dién 6n dinh; - Cap dién on dinh;
g1 | Hien trang moi Tét Tét Tét
truong, an ninh
Gia trj thua dat,
thira dat c6 tai san
12 | gén lién voi dat 600.000.000 600.000.000 600.000.000

chuyén nhuong
(dong)




dmh gia dét theo qu1 dinh tai Khoan 5 Diéu 158 Ludt dat dai 2024 va
gjong phap dinh gia dat tai Khoan 6 Diéu 158 Luét dit dai 2024 quy dinh

pliap so sanh dugc dp dung dé dinh gia dm voi truong hop co t6i thiéu 03 thua
dat co cung muc dich st dung dat, tuong dong nhat dinh vé cac yéu t ¢6 anh huong dén gia dat
da chuyén nhugng trén thi truong, tring dau gia quyen sir dung dat ma nguoi tring dau gia da
hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh trung dau gid. Qua khao sat, thu thap thong tin tai
khu vue 1an cén du dn, khong thu thap dugc thong tin chuyén nhugng trén thi truong, tring diu
gid quyén st dung dit dbi voi loai dit & co quy md dién tich tvong duong, do do khong sir dung
phuong phép so sanh. ) )

b) Phuong phép thu nhap dugc 4p dung dé dinh gia d6i voi truong hop thira dat, khu dat
nong nghiép, dat phi néng nghiép khong phai 1a dit & ma thira dit, khu dat cin dinh gia khong
du diéu kién ap dung phuong phap so sanh nhung xéc dinh duge cac khoan thu nhap, chi phi tu
viée str dung dét theo muc dich sir dung dét duoc dua ra dinh gia. Do dé khong st dung phuong
phép thu nhap.

¢) Phuong phép thang du dugce ap dung dé dinh gia dbi v6i truong hop thira dat, khu dit
dé thuc hién du an dau tu khong du diéu kién ap dung phuong phap so sanh, phuong phap thu
nhép nhung udc tinh duge tong doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién cta du an. Do do
don vi ap dung phuong phap thang du dé xac dinh gia dit thu tién cta du an.

d) Phuong phép hé s6 diéu chinh gia dat duoc ap dung dé dinh gia cu thé tinh tién boi
thuong khi Nha nudce thu hoi dat dbi véi cac truong hop thu hoi nhiéu thira dat lién ké nhau, c6
cung muc dich sur dung va da duge quy dinh gia dat trong bang gia dét ma khong du diéu kién
dé ap dung phuong phap so sanh. Do d6 khong st dung phuong phap hé s6 diéu chinh gia dét.

Can clr vao thong tin da thu thap duge, don vi tu van ap dung phuong phép thang du dé
xé4c dinh gia dat thu tién cta du an.

9. Trinh tu, ndi dung, két qua xac dinh gia dat theo phwong phap dinh gia dit dwoe
ap dung.

Cén ¢t Khoan 20 Piéu 1 Luat sira d6i, bd sung mot s6 diéu ctia Luat ban hanh van ban quy
pham phap luat ngay 25/6/2025 “b) Truong hop nhiéu don vi hanh chinh dwoc nhdp thanh mét don
vi hanh chinh méi ciing cdp thi van ban quy pham phdp ludt cia Hoi dong nhan dan, Uy ban nhdn
dén, Chit tich Uy ban nhan dén ciia don vi hanh chinh dioc nhdp tiép tuc cé hiéu liwc trong pham vi
don vi hanh chinh dé cho dén khi Hoi dong nhan dan, Uy ban nhan dan, Chii tich Uy ban nhan dan
cua don vi hanh chinh méi ban hanh vén ban hanh chinh dé quyét dinh viéc dp dung hodc bdi bo
van ban quy pham phdp ludt cia Héi dong nhdn dan, Uy ban nhdn dén, Chi tich Uy ban nhan ddn
cua don vi hanh chinh duoc nhap hodc ban hanh van ban quy pham phdp ludt méi; ", do d6 don vi
tu van tiép tuc ap dung Quyet dinh s6 49/2024/Qb-UBND ngay 10/12/2024 cia UBND tinh
Quang Nam lam co s& dé xdc dinh gia dat cu thé cua dy an.

Can ctr Thong bdo s6 213/TB-VP ngay 28/8/2025 vé két ludn cudc hop giao ban ngay
26/8/2025 cua Chu tich va cac Pho Chu tich UBND thanh phd, trong do6 ¢o noi dung: *71. Cong
vin s6 1936/SNNMT-KTD ngay 22/8/2025 cua So Nong nghiép va Moi truong vé viéc tiép tuc trién
khai cong tdc xdc dinh gid dat cu thé theo Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh
phu trén dia ban thanh pho Da Nang.

Théng nhdt dé xuat cua So Nong nghiép va Moi truong tai Céng van 56 1936/SNNMT-KTP
ngay 22/8/2025. Yéu cau So Nong nghiép va Méi truong phdi trién khai xdc dinh gid dat dam bdo
c6 két qua tr ong nam 2025.”



- Tuén tht ding phuong phép, trinh tu, thi tuc dinh gia dat;

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

- Bao dam tinh doc lap giira td chirc tu van xdc dinh gia dat, Hoi dong thim dinh bang gia
dat, Hoi dong thim dinh gia dét cu thé va co quan hodc ngudi co tham quyén quyét dinh gia dt;

- Bao dam hai hoa loi ich gitra Nha nudc, ngudi sir dung dit va nha dau tu.

9.2 X4c dinh cic yéu to dé wée tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cia du
an:

Pon vi tu van sir dung céc yéu té dé ude tinh doanh thu phat trién, uéc tinh chi phi phat
trién ctia du 4n theo Quyét dinh s 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 cia UBND tinh Quang
Nam Ban hanh Quy dinh vé mét s6 yéu té ude tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cta
thtra dét, khu dt can dinh gia theo phuong phép thing du va céc yéu tb anh huong dén gia dét
trong viéc xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Quéang Nam.

9.3. Uéc tinh don gia chuyén nhwong:

Trén co s¢ cac thong tin chuyén nhuong thu thap duge, don vi tu van dé xuét diéu chinh
cic yéu td khac biét giita cac thira dét so sanh va céac thira dit uée tinh doanh thu, cu thé:

a) Vi tri: Khu d6 thi Dién Thang Nam (giai doan 1), cach Trung tim hanh chinh phuong
An Thing khoang 3.200m; Cach chg khoang 1.300m; Céch trudng hoc khoang 1.300m, Giao
thong chi két ndi vaoi cac tuyén duong bé tong lién thon, nim xa duong Trin Pha va
QL1A,(Puoc thé hién bang phu luc hinh anh tai nit s6 1, 2, 3, 5, 6).

Céc tai san so sanh nam & khu vue cach trung tdm hanh chinh phudong An Thing khoang
3.200m, cach chg khoang 700m. cach truong hoc khoang 200m, giao thong duge két ndi vai
dudng Tran Pha va Qudc 16 1A, (Pugc thé hién bing phu luc hinh anh tai cdc nit 1, 14, 2,
3, 4, 44), don vi tu van diéu chinh 100%/110% ddi voi yéu t6 nay.

b) Diéu kién vé giao thong:

- B¢ rong duong: Tinh theo mirc chénh léch 1m 1& duong 1%, 1m long duong 2%, con
luon tinh giam 2%.

- S6 mat duong tiép giap: Cac thira dat tiép gidp 2 mat duong mirc chénh léch 10% déi
véi vi tri ngd ba va 20% ddi véi vi tri nga tu.

¢) Céc yéu té khac anh hudng dén gia dat:

- Ha tang k¥ thuat va tién ich tdng thém: Cac thira dat ndm giap cong vién cdy xanh c6
ha tang tién tich t&t do d6 don vi diéu chinh 5% déi véi céc vi tri nay.

- Céc thira dat gan miéu, dén, nghia trang, nghia dia, bai rac, khu xtr 1y chat thai: Khu
do6 thi Pién Thing Nam (giai doan 1) cach khu vuc nghia trang, nghia dia khoang 70m, céc
tai san so sanh nam tai khu vuc khong gan nghia trang, nghia dia, don vi tu van diéu chinh
100%/105%.

10



5 1, quan dén quy hoach xay dung:

68% - cao nhat la 95% Qua ra soat quy hoach chi tiét don vi tu vén nhan thay mat dj xay
dung cac 16 chu yéu tir 84% - 95% trir cac 16 dat nam tai cdc vi tri ngd ba, nga tu (cdc thura
dat nay co dién tich 16n do nam 0 i tri tiép giap 02 mat tlen va da dugc diéu chinh & muc ¢
néu trén, do do don vi tu vin dé xuét khong diéu chinh yeu t6 mat do riéng cho cac thira dat
nay).

+ Tai san so sanh thuoc Khu dan cu dé thi Pién Thang Trung (khu vuc 2), tai QD 56
3494/QD-UBND ngay 28/9/2017 cua UBND tinh Quang Nam vé vi¢c phé duyét chi tiét xay
dung (1/500), cé tang cao xdy dung tbi da la 03 ting, mat do xay dung to1 da 1a 80%.

+ T nhiing diém khac biét néu trén, don vi tu vin dé xuét didu chinh 100%/95% débi
vO1 y€u to nay.

Ngoai cac yéu td néu trén, cac thira dat so sanh va thira dat can dinh gia trong dong,
hau nhu khong c¢6 su khac biét, do d6 khong diéu chinh.

Trén co so dreu chinh céc yeu to khac biét gilra thura dat can dinh gia va céc thia dét so
sanh, don vi tu van tinh toan gia dat cta thira dit cdn dinh gia nhu sau:

11
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i d{)ng gia chuyén nhuong:
pan 2 Diéu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phi

gid kinh doanh san pham, dich vu can cir vao s6 liéu ciia co quan thong ké hodic co quan quan
Iy thi truong bat dong san. Truong hop khéng cé s6 liéu cua co quan thong ké hodc co quan
quan Iy thi truong bdt dong san thi thie hién nhie sau:

Déi véi trieong hop xde dinh mire bién dong cua gid chuyén nhirong thi cin cir theo chi sé
gia tiéu dung nhom nha o va vat liéu xayv dung binh qudan 03 nam lién ké trude thoi diém dinh
gid ddt do co quan nha nuée cé tham quvén cong bo dap dung trén dia ban hanh chinh cap tinh,
truong hop dia phiong khong cong bé chi so gid tiéu dimg nhém nha o va vt liéu xay dung thi
lay theo chi s6 gid tiéu dimg nhém nha ¢ va vt liéu xdy dung cua cd nude;

D6i voi trirong hop xde dinh mire bién déng ciia gid thué ddt, gid thué mdt bang thi can ci
theo mikc bién dong thé hién trong cac hop dong cho thué dat, cho thué mdt bc%ng.‘ doi véi triong
hop xdc dinh mirc bién déng cua gid kinh doanh san pham, dich vu thi can cir s6 liéu thie 1é
trén thi trieong do 16 chiie thie hién dinh gid dat diéu tra, khao sdt va dé xudt dé Hoi d(fng tham
dinh gia dat quyét dinh;”

Theo Béng biéu sé 204 trang 525 Chi s6 gia tiéu dung binh quan nam khu vue thanh thi
(Nam trude = 100) tai Nién giam théng ké nam 2023 do Cuc théng ké tinh Quang Nam bién
soan, Chi s6 gia tiéu dung binh quan 3 nam 2021. 2022, 2023 dugc tinh todn nhu sau:

Chi sb tiéu dung
Nam (Nhém Nha ¢ va
vat liéu xay dung)

Nam 2021 so véi nam 2020 103.,94%
Nam 2022 so voi nam 2021 111,13%
Nam 2023 so vdi nam 2022 122,26%

Binh quan 03 nam 112,19%

Pon vi tu van dé xuit mac bién dong gia chuyén nhuong 1a 12,19%. (Theo Céng vin $0
246/TKT-TH ngay 25/9/2025 ciia Cuc Thong ké thanh phé Pa Néng)

9.3.2 Ty 1¢ chiét khiu: tinh theo lai suat cho vay trung han (tir 01 nam dén 03 nam) binh
quéan bang tién Viét Nam dbi véi du an dau tu, kinh doanh bt dong san cua cac ngin hang
thuong mai nha nude cta nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat co sb liéu trude thoi diém dinh
gia:

Thoi diém dinh gia thang 12/2024 (tai Quyét dinh giao dat s6 3321/QD-UBND ngay
31/12/2024 ciia UBND tinh Quang Nam), nhu vay nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 s6
lidu trude thoi diém dinh gid 1a tir quy 1V/2023 dén quy 111/2024. 1ai suét thu thap duoc nhu sau:

22



\S‘J L4 l';f 3" . I
Ngdn/fHing —}@ Quy1 | Quy I ?:‘Iy %y Binh quin Ghi'chil
‘é? 2@%3\ 8.00% Cong vin s6
o\ =y 5 1029/CV-QNA-
' * 0
VieteRmbasic YR 790% | 7.80% | 7.80% L KT ngay
RO 05/11/2024
=Nim 2023 10,07% Cong van sb
823/BIDV.QNA-
BIDV § 924% | QLNBvaCV sb
Nam 2024 | 9.43% | 8.88% | 8.59% 1283/BIDV.ONA-
QLNB
Nam 2023 8,50% Cong vin so
2388/NHNo.Qna-
. KH&QLRR va
0 i
Agribank |\ 2024 | 8.50% | 8.50% | 7.16% Al7e Cong van sb
4069/NHNo.Qna-
KH&QLRR
Nam 2023 10,5% Cong van so6
69/CNNDN-
- .
Viettinbank |\ 0024 | 10.5% | 10.5% | 10.5% 1:5:% TCTH ngay
28/01/2026
Binh quin 4 ngin hang 8,95%

9.3.3 Udc tinh gia ban nha:
Theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay ngay 27/6/2024 cua
Chinh Phu, viéc uée tinh tong doanh thu phat trién trong do ¢6 doanh thu tir ban/cho thué nha
bang phuong phap so sanh, duoc xdc dinh trén co s ude tinh gia chuyén nhuong theo két qua
thu thap thong tin giao dich trén thi truong. Tuy nhién. qua khao sat thi truong khong co thong

tin chuyén nhugng, rao ban cong trinh nha & gidng vai tai san can tham dinh gid nén khong c6
co s¢ ap dung phuong phap so sanh.

Pon vi tu van ude tinh gid ban nha theo chi phi xay dung tai Bdo céo 50 92/BC-SXD ngay
14/4/2025 cua HDTDGD cu thé tinh Quang Nam vé viée Bao cao két qua tham dinh chi phi dau
tu xdy dung du an Pau tuv xay dung nha & Khu do thi Dién Thang Nam giai doan 1, tai cac
phuong Dién Thang Nam va Dién Thang Trung, thi xa Dién Ban (dg¢t 1) — nay la phuong An
Théng, thanh phé Da Nang doanh thu mang lai tir viéc ban nha don vi tu vén uéce tinh dam bao
khéng 16 vén trong viéc dau tu Xdy dung, cdc chi phi quan ly, quang cdo. ban hang (1%) va loi
nhuan ctia nha déu tu co tinh dén vén chu so hitu. rai ro trong kinh doanh (14%). Pon vi tu van
ude tinh don gia ban nha nhu sau:

Thanh tién chi
phi xay dung . Don gia
Té o nha trwée thué | Thanh tién chi bin nha
ia ong Dién 3 " - g
Dién ) dién tich san Sudt vén Ty bao gom chi phi xiy dung udc tinh
e i tich So . - P trong HSDBC phi ban hang nha trudce thué (dong/m2
Loai nha ¢ £ tich xay xay dau tu 3 " & i e 5 2
dat ciin dinst ikt (@bng/m2) ap viing va lgi nhuiin (dong) )
(m2) (n-ﬂ’f (r}.zi; g dung DN (déng) (10)= (10)=(9)
9)= (4)x(6)x(7)x(8) x 1,14
(4)x(6)x(7)x(8)* /0,99 / (4)
0,14/0,99
() (2) 3) 4) (5) (6) (7 (8) (9) (10) (10)
W o B 5:729933
ain ko o) 0/ C
Lién k¢ Ol 1.800 18 3.600 200.0 | 7.418.000 65% 1.032 20.627.758.788 17.913.580.000
Lién ké 02 1367 | 12| 2505 | 2088 | 7418000 | 65% | 1.032 12.464.866.000 | 2729933
- - T - ) ) B T 14.353.482.061 oo

23




\S\] AN VA 7.,/

7 5.729.933
0/ Q ¢
Lién k#}g/ % \?}\ 4.010 200.5 | 7.418.000 65% 1,032 vy 971051635 | 19-953.738.000
Jeay” =, - 5.729.933
2 ¢ 2 % 2 419.033.
Lién u\\os\ (’(’fw / ,ﬂ 1.290 215.0 | 7.418.000 65% 1.03 7391613758 | 6-419:033.000
L)
i
) 5 H
TC @ > ’\‘_5,2%&, 6 | 11405 65.340.886.242 | 36-751.217.000

9.3: 4 U6c tinh doanh thu phat trién:

a. Do du an ¢6 day du diéu kién dé tinh duoc doanh thu phat trién, chi phi phat trién, thuc
hién theo quy dinh tai diém a khoan 8 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP va Quyét dinh sd
49/2024/QDb-UBND ngay 10/12/2024 ctia UBND tinh Quang Nam don vi tu vin xac dinh doanh
thu phat trién udc tinh, chi phi phat trién wdc tinh duoe thuc hién theo dién tich giao dit dot nay
(tai Quyét dinh giao dit s6 3321/QD-UBND ngay 31/12/2024 ctia UBND tinh Quang Nam).

b. Doanh thu phat trién chua bao gdm murc tang gia ban va duoc chiét khau vé thoi diém
dinh gia udec tinh:

Theo quy dinh tai diém b khoan 1 Didu 5 Quyét dinh sé 49/2024/QD-UBND ngay
10/12/2024 ctia UBND tinh Quang Nam: “S6 mdit diong tiép gidp cua Di dn, khu dat, thira dé:
Cdc thira dat tiép giap tir 3 mt dwong tro lén mire do chénh léch t6i da 20% so véi cde thira dat
tiép gidp 1 mdt dwong cing vi tri; cdc thica dat tiép gidp 2 mat dwong mire dé chénh léch t6i da
10% doi véi vi tri ngd ba va tiép giap 2 mat dwong nhung khong phai ngd ba va ngd tu, mirc do
chénh léch toi da 20% doi véi vi tri ngd ti so voi cde thira dat tiép gidp 1 mdt dwong ciing vi
. Don vi tu van xac dinh gia dit tai cac vi tri ngé ba co don gia bang 110%. vi tri nga tu bing
120% so véi gia dat tai vi tri chi tiép giap 1 mat dudng. Pon gia va doanh thu ude tinh bao gdbm
thué GTGT chua bao gdm mirc bién dong gid chuyén nhuong nhu sau:

n oia da
TT Loai duong R e
xuat (dong/m?)

1 | buong QH rong 20.5m (1é Sm -duong nhua 10,5m - 1& 5m) 6.787.000

2 | Dudong QH rong 17.5m (1¢ 4m -dudng nhua 9.5m - 1& 4m) 6.444.000
3 Puong QH rong 17.5m (1é 4m -duong nhua 9,5m - 1& 4m) tiép

giap cong vién cay xanh 6.859.000

4 | Budong QH rong 15,5m (1& 4m -duong nhua 7.5m - 1& 4m) 5.607.000
5 Buong QH rong 15.5m (1é 4m -duong nhua 7.5m - 1& 4m) tiép

gidp cong vién cdy xanh 5.923.000
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op doanh thu:

& Dién tich Doanh thu dit | Doanh thu nha
TGO en k&(01-05; 08-022) | 29.697.9 | 181.504.806.720 | 65.349.885.865
N2 3o Bone cong 29.697,9 | 181.504.806.720 65.349.885.865

Thyuc hién theo Quyét dinh s6 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 cua UBND tinh
Quang Nam: V6i quy mé dy an khoang 9.45ha (du6i 20ha) thoi gian ban hang: trong 24 théng
(02 nam) tinh tir thoi diém bat ddu ban hang; Thoi diém bat ddu ban hang: tinh tir nam tha hai
ké tir ngay dugce Nha nudc giao dat. cho thu¢ dat. cho phép chuyén muc dich sir dung dét (doanh
thu ban hang dugc ghi nhén vao cudi mdi nam ban hang); Ty 1& ban hang qua cdc nam nhu sau:
Nam thir nhat: 0%; Nam thi hai: 60%; Nam thi ba: 40%:

-Doanh thu ban dat:

Nim Hé so ting gia | Ty 1¢ ban hang | Doanh thu (ddng)
Nam thu 1 1 0% 0
Nam thir 2 1,1219 60% 122.178.145.596
Nam thur 3 1,2587 40% 91.384.040.087
- Doanh thu ban nha:
Nim H¢ s6 ting gia | Ty 1¢ ban hang | Doanh thu (déng)
Nam thua 1 1 0% 0
Nam thir 2 1,1219 60% 43.989.622.171
Nam thu 3 1.2587 40% 32.902.360.535
Doanh thu phdt trién dwoe chiét khdu vé thoi diém thang 12/2024 wée tinh:
- Doanh thu phan dat:
0 122.178.145.596 91.384.040.087
(1 +8.95%)' ' (1 + 8.95%)° ’ (1 + 8,95%)°

= 173.608.533.273 ddng

- Doanh thu phan nha:
0 43.989.622.171 32.902.360.535

+ +
(1 +8,95%) (1 +8,95%)° (1+ 8,95%)°

= 62.506.872.626 dong
Tong doanh thu nha va dat sau khi chiét khiu dong tién = 236.115.405.899 déng
9.4 Uéc tinh chi phi phat trién khu dit:
9.4.1 U'éc tinh tong chi phi dau tw xay dung:
Viée ude tinh tong chi phi dau tu xdy dung cdn ct theo tht tu wu tién nhu sau:
- Du toan xdy dung da dugc co quan chuyén mon vé xdy dung tham dinh theo quy dinh
cua phap luat vé xay dung:

- Du toan xay dung dua trén dinh mure. don gid do co quan nha nude co tham quyén ban
hanh, cong b6 va da duge co quan, t6 chirc tu van tham dinh hodc thim tra doc lap. Co quan, to
chirc tu van tham dinh hodc thim tra doc lap chiu trach nhiém trude phép luat vé két qua tham
dinh hodc tham tra ddi vai du toan xdy dung ma minh da thuc hién;
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g bao s6 182/TB-VP ngay 22/8/2025 ctia Vin phong UBND thanh phd Pa
uan cua Pho Chu tmh UBND thanh pho Tran Nam Hung tai cuoc hop glal

Nam (c) ham dinh chi phi xay dung don vi tw vén dé xuat tlep tuc su dung chi phl xay dung
tai Bao cao s6 92/BC-SXD ngay 14/4/2025 dé xac dinh chi phi dau tu xdy dung cta du an:

TT Hang muc chi phi Chi phi dau tw xay dung truée thué (dong)
1 | Ha tang k¥ thuat 85.151.436.000
2 |Nhao 56.751.217.000
Tong cong 141.902.653.000

Chi phi xdy dung nha ¢ bao gom cac chi phi quan ly, quang cédo, ban hang (1%) va lgi
nhuén ctia nha dau tu ¢o tinh dén von chi so hiru. rii ro trong kinh doanh (14%) la:

56.751.217.000 x 1,14 /0,99 = 65.349.886.242 dong

Can ¢t Quyét dinh chap thuan chu truong dau tu sé 2903/QD-UBND diéu chinh lan thir
02 ngay 2/12/2024. tién d¢ thuc hién du an nhu sau:

“Dén hét thang 12/2024: Hodan thanh cac thi tuc vé dét dai, xay dung va tién hanh trién
khai thi cong trén phan dién tich khoang 8,18ha; dén het thang 06/2025 trién khai thi cong
hoan thanh; trong dé phai wu tién sém hoan thién ha tang tai khu viee bé tri tdi dinh cu dé phuc
vu cong tdc giai phong mdt bang tdi dinh cu phan con lai cia dw an va khu vue xdy dung tru

so Cong an phuong Pién Thing Nam theo chu tr wong cua UBND tinh tai Céng vin sé
6863/UBND-KTN ngay 12/9/2024.

Dén hét thang 8/2025: Hoan thanh cdc thi tuc vé dat dai, xdy dung va tién hanh trién khai
thi ¢éng trén phan dién tich con lai khoang 0,56ha (phan dién tich 0,06ha dat chinh tr ang va
0,65ha dat truong hoc hién trang, khong thuc hién cdc thu tuc lién quan). Pén hét thing
12/2025: hoan thanh va dwa toan bo du dn hoat dong.”

Qua kiém tra hién trang dy én, vigc dén hét thang 6/2025 trién khai thi cong hoan thanh la
khong kha thi, tién do thuc hién du an co thé s& kéo dai hon du kién. Cong ty TNHH Dau tu &
Phit trién DHTC c6 Cong van s6 290/CV-DHTC ngay 11/06/2025 vé viéc dé nghi diéu chinh
du an dau tu véi ndi dung didu chinh nhu sau:

“Dén hét thang 10/2025: Trién khai thi cong hoan thanh trén phin dién tich khoang
8,18 ha; trong do, phai wu tién sem hoan thién ha rarzg tai khu viee bé tri tdi dinh cur dé phuc vu
cong tdc giai phong mdt bang, tdi dinh cur.

Dén hét thang 12/2025: Hoan thanh cdc thii tuc vé dit dai, xiy dung va tién hanh trién
khai thi cong trén phin dién tich con lgi khoding 0,56 ha (phan dién tich khoang 0,06 ha ddt
chinh trang va 0,65 ha dat truong hoc hién trang, khong thuee hién cdc thu tuc lién quan). Pén
hét thang 06/2026: hoan thanh va dua tocn bo. duw an vao hoat dong.”

Vi quy mo du an khoang 9.45ha (nam trong quy mo du an dudi 20ha), can cir Quyét dinh
) 49/2024/Qb-UBND ngay 10/12/2024 cia Uy ban nhan dan tinh Quang Nam, don vi tu van
dé xudt thoi gian xay dung ha tang la 24 thang (02 nam) va thoi gian xay dung nha ¢ l1a 24 thang
(02 nam), tién do xay dung phén bo chi phi cu thé 1a: Nam thir nhat 50%: Nam thir hai 50%.
Vi€c ude tinh thoi gian xay dung dy an 02 ndm. khi chiét khau dong tién vé thoi diém dinh gia
s& chi tong chi phi xay dung thép hon so véi xac dinh thoi gian xay dung du an trong 1 nim. do
do6 két qua ude tinh gid dat cao hon, ¢ loi cho ngan sach hon.
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gt: 50% x 85.151.436.000 = 42.575.718.000 dong.
- 50% x 85.151.436.000 = 42.575.718.000 dong.
ptil xdy dung udc tinh duge chiét khau vé thoi diém thang 12/2024 nhu sau:

42.575.718.000 42.575.718.000

4 = 74.950.696.570 dong
(1+8,95%)! (1 +8.95%)?

- Chi phi x@y dyng nha ¢ bao gom cac chi phi quan ly, quang cdo, ban hang (1%) va lgi nhuan
clia nha dau tu co tinh dén vén chu s¢ hiru. rui ro trong kinh doanh (14%) udc tinh la:
65.349.886.242 dong

Vi thoi gian xay dung nha ¢ 1a 24 thang (02 nam). tién d¢ xay dung dugc phan bo nhu
sau:

+ Nam thtr nhat: 50% x 65.349.886.242 = 32.674.943.121 dong.
+ Nam thir hai: 50% x 65.349.886.242 = 32.674.943.121 ddng.
Tong chi phi xay dung udc tinh duge chiét khiu vé thoi diém thang 12/2024 nhu sau:

32.674.943.121 32.674.943.121 .
+- = 57.521.278.850 dong

(1 +8,95%)! (1 +8,95%)*
9.4.2 Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang:
Chi phi quang cdo, ban hang 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 dat duoc tinh la:
1% x 173.608.533.273 = 1.736.085.333 dong

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

Chi phi 1ai vay, loi nhudn ctia nha dau tu co tinh dén vén chi so hitu. rii ro trong kinh
doanh lién quan dén doanh thu nha ¢ da duoc ghi nhén tai Muc 9.4.1. Theo do. chi phi nay ap
dung cho phan doanh thu tir dét dugc tinh la:

14% x (V + 74.950.696.570 + 1.736.085.333)
= 0,14V + 10.736.149.466 dong
9.5 X4c dinh gia dit cia dy an:
Gia tri quyén str dung dit cua
thira dat, khu dat can dinh gia

= Tong doanh thu phat trién - Tdong chi phi phat trién

Tong doanh thu phat trién = 236.115.405.899 déng.

Tong chi phi phat trién = 74.950.696.570 + 57.521.278.850 + 1.736.085.333 + 0.14V +
10.736.149.466 = 0,14V + 144.944.210.220 ddng

Gié tri khu dat V = 236.115.405.899 — (0,14V + 144.944.210.220)
=-0,14V +91.171.195.679
V =179.974.733.052
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9.6. Két qua dinh gia dat:
Qua phan tich va bang cac bién phap nghi¢p vu chuyén mén vé dinh gia dat, don vi tu vén
tinh toan diéu chinh va dé xuét gia dit tinh tién su dung dat tai du an nhu sau:

Déi véi phan dién tich thoi diém thang 12/2024 (lqi Quyét dinh giao dat s6 3321/0D-
UBND ngay 31/12/2024 cua UBND tinh Quang Nam):

Bon gia tinh ~ __Gid trj tién sir dung dat phai ngp 79.974.733.052 B A D
tién sur dung dat Di¢n tich tinh tién sir dung dat 29.697.9 =2.692.942 dong/m
NGUOI LAP/BAO CAO THAM DPINH VIEN
J .
W
-—
V6 Tran Qudc Thién Pham Qudc Khanh

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

CONG TY CP TU VAN VA
THAM PINH GIA STC VIETNAM
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PHU LUC THONG TIN PIEU TRA VA CAC HO SO PHAP LY LIEN QUAN
- Trang nién gidm thong ké (méu tai muc 9.3.1):
- Cdc cong van ldi sudt cua Ngan hang (dd néu tai muc 9.3.2);
- Phap ly du an (Cac cdn cir phap 1y di néu tai muc 4.2);
- Ban do khu dy dn.
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