_ CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAM DINH GIA VA DICH VU DPoc 1ap - Ty do - Hanh phiac
TAI CHINH PA NANG )

Pa Nang, ngay 12 thang 5 ndam 2026

AN

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT

1. Thira dit, khu dét cin dinh gia: Khu do thi N01 Rang, tai x4 Duy Nghia, huyén Duy
Xuyén, tinh Quang Nam (nay 13 xa Duy Nghia, thanh pho ba Nang) d6i voi phan dién tich dat
duge UBND tinh Quang Nam, nay 1a UBND thanh phd Pa Ning giao dét, cho thué dét dot 4
tai Quyét dinh sé 1947/QD-UBND ngay 26/6/2025.

2. Muc dich dinh gia dit: Xéc dinh gia dAt cu thé dbi véi phan dién tich dét do UBND

tinh Quang Nam, nay 124 UBND thanh phé Pa Ning giao dit dot 4 tai Quyét dinh s
1947/QD-UBND ngay 26/6/2025.

3. Thoi diém dinh gia dat: Ngay 26 thang 6 nim 2025.

4. Cin cir dinh gia dét:

4.1. Ciin cir phap Iy dé dinh gia dét

a. Céc vin ban phap quy vé dét dai, xic dinh gia dit

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

- Nghi dinh 56 71/2024/ND-CP ngdy 27/6/2024 ctia Chinh phu quy dinh vé gia dét;

- Nghi dinh sd 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cta Chinh phi quy dinh chi tiét thi
hanh mdt sb didu cua Luit Dt dai;

- Nghi dinh sd 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu quy dinh vé tién sur f

dung dét, tién thué dat;

- Nghl dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cta Chinh phu quy dinh vé phén dlnh
thAm quyén cua chlnh quyén dia phuong 2 cép, phan quyén phén cap trong linh vuc dét dal

- Nghi quyét sé 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cta Quédc hoi quy dinh mot sb co
ché, chinh sach thao gd kho khian, vuéng mic trong t§ chirc thi hanh lut dét dai.

- Nghi dinh so 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 cua Chinh phi quy dinh chi t1et va

huéng din mot s6 didu ciia Nghi quyet $0 254/2025/QH15 cia Qudc hoi quy dinh mot sd co
ché, chinh sach théo g& kho kha.n vuo*ng méc trong t chirc thi hanh luat dét dai;

b. Céc vin ban phap quy vé thim dinh gia

- Luét Gia sb 16/2023/QH15 ¢6 hiéu lyuc thi hanh ké tir ngay 01/7/2024;

- Nghi dinh s 78/2024/ND-CP ngay 01/7/2024 ctia Chinh phti quy dinh chi tiét mot sb
diéu ctia Luat Gla vé thdm dinh gia;

- Thong tu s& 30/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 caa BO Tai chinh ban hanh quy dinh
cac chuin muc tha.m dinh gi4 Viét Nam vé quy tic dao dirc nghé nghiép thdm dinh gi,
pham vi cong V1ec thdm dinh gi4, co s& gia tri thim dinh gi4, hd so tham dinh gia;

- Thong tu s& 31/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cua B9 Tai chinh ban hanh quy dinh
Chuén muc thdm dmh gia vé Thu thap va Phén tich théng tin vé tai san thdm dinh gia;

- Thong tu ) 32/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cta B Tai chinh ban hanh quy dinh
Chuén muyc thim dinh gia v& cach tiép cén tir thi trudng, cach tiép can tir chi phi, cach tiép
can tir thu nhép;

- Thong tu s& 34/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cta B6 Tai chinh ban hanh quy dinh vé
viéc thi, cap, quan Iy, thu hdi thé thdm dinh vién vé gi;

- Thong tu so 38/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cta B§ Tai chinh ban hanh quy dinh
mot s0 ndi dung vé quan ly hoat dong thAm dinh gi4, chi phi phuc vu cho viéc thim dinh gi4
ctia hdi ddng tham dinh gia;

- Thong tu 56 39/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 ctia BO Tai chinh ban hanh quy dinh vé

dao tao, bdi dudng, cap nhat kién thirc vé nghiép vu thdm dinh gia; N
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- Thong tu s6 42/2024/TT-BTC ngay 20/6/2024 cua By Tai chinh ban hanh quy dinh
Chuén myc thim dinh gi4 vé& Thdm dinh gia B4t dong san.

c. Cac vin ban dia phwrong:

- Quyét dinh sb 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam ban
hanh quy dinh vé gla dit, bang gia dét thoi ky 2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam;

Quyet dinh s6 43/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021 ciia UBND tinh Quang Nam stra
dbi bd sung gia dt, ‘bang gia dat thoi ky 2020 — 2024 trén dia ban tinh Quang Nam tai 15/18

phu luc bang gia dit ciia 15/18 huyén, thi x4, thanh phd ban hanh kém theo quyét dinh sb
24/2019/QB UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh Quang Nam.

Quyet dinh s6 23/2025/QD-UBND ngay 31/3/2025 cia UBND tinh Quéang Nam sira
d6i b sung cac phu luc ban hanh kém theo quyét dinh SO 24/2019/Qb-UBND ngay
20/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam ban hanh quy dinh vé gia d4t bang gia dat thoi ky
2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam di dugc sira dbi bd sung tai Quyet dinh sd
43/2021/Qb-UBND ngay 21/12/2021 ctia UBND tinh Quang Nam va Quyet dinh sb
35/2023/QE) UBND ngay 20/12/2023 ciia UBND tinh Quéng Nam;

- Quyet dinh SO 49/2024/QB UBND ngay 10/12/2024 ciia UBND tinh Quang Nam quy
dinh vé mot s6 yéu t6 udc tinh doanh thu phat trlen chi phi phat trién cta thira dat, khu dat
cin dinh gia theo phuorng phap thing du va cac yéu té anh hudng dén gia dét trong viée xéc
dinh gia dat cu thé tren dia ban tinh Quing Nam;

- Quyét dinh s 92/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 cua UBND thanh pho Da Nang
ban hanh quy dinh cc yéu t6 anh hudéng dén gia dit trong viéc xac dinh gia dét cu thé trén
dia ban tinh Quang Nam;

- Quyét dinh s6 93/2025/QDb-UBND ngay 20/12/2025 cia UBND thanh pho Pa Ning
ban hanh quy dinh mdt s6 chi ti€u udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thira
d4t khu dat cin dinh gia theo phuong phap thing du trén dia ban thanh phd Pa Ning;

- Va céc vin ban khac c6 lién quan do UBND Tinh Quang Nam ban hanh.

d. Cin cir phap ly cia thira dét, khu dét can dinh gia:

- Cin cir Quyét dinh sb 3615/QD- UBND ngay 11 thang 10 ndm 2017 ctia UBND tinh
Quang Nam Phé duyét Quy hoach chi tiét 1/500 Khu d6 thi Noi Rang, xa Duy Nghia, huyén
Duy Xuyén; :

- Cin ctr Quyét dinh s6 716/QD-UBND ngay 08 thang 3 ndm 2019 cia UBND tinh
Quéng Nam Phé duyét cap nhét, bd sung Quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 Khu d6 thi
Ndi Rang, xd Duy Nghla huyén Duy Xuyén ( bd sung hang muc ke bao vé);

Quyet dinh s6 963/QD-UBND ngay 07/4/2020 cia UBND tinh Quang Nam phé
duyet didu chinh bd sung va ban hanh quy dinh quéan 1y xdy dung theo dd 4n Quy hoach chi
tiét xdy dung 1/500 Khu d6 thi Noi Rang tai xa Duy Nghia, huyén Duy Xuyén, tinh Quang
Nam;

- Quyét dinh s6 3678/QD-UBND ngay 18/ 12/2020 cia UBND tinh Quang Nam vé
viéc phé duyét didu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xiy dung ( ty 1 1/500) Khu d6 thi Ndi
Rang, xa Duy Nghla huyén Duy Xuyén;

Quyet dinh s6 1947/QD-UBND ngay 26/6/2025 ciia UBND tinh Quang Nam vé vide
g1a0 dat, cho thué dét de Cong ty C6 phan Dau tur va Phat trién FVGLAND thuc hién dy 4n
x4y dung khu d6 th1 Nbi Rang, tai x& Duy Nghia, huyén Duy Xuyén ( dort 4);

- Béo céo s6 330/BC- SXD ngdy 16/11/2018 cua S& Xay dung vé két qua xac dinh chi
phi ddu tr xdy dung Du 4n dau tr xdy dung Khu d6 thi Noi Rang, xd Duy Nghia, huyén
Duy Xuyé€n;

- Bao céo s6 99/BC-SXD ngay 03/4/2019 cia S& Xay dung vé két qua xac dinh chi phi
dAu tu xdy dung Du an dau tr x4y dung Khu d6 thi N&i Rang, xd Duy Nghia, huyén Duy
Xuyén (1an 2);

- Cong vin sb 2045/SXD-QLHT ngay 30/10/2024 cia Hoéi ddng thdm dinh gid dét cu

thé tinh Quang Nam v& viéc kiém tra chi phi d4u tu xay dung nha & Khu d6 thi Nbi Rang,
xa Duy Nghia, huyén Duy Xuyen,m_




- Thong b4o sb 213/TB-VP ngay 28/8/2025 cia UBND thanh phd Pa Ning két luan
cugc hop giao ban ngay 26/8/2025 ctia Chu tich va cac Pho Chii tich UBND thanh phd.

- Vin ban s 7415/SNNMT-KTD ngay 24/12/2025 cua S6 Nong nghlep va Mbi
trucmg thanh ph6 Da Ning vé viéc dé nghi hoan thién phuong an xéc dinh gia dét cu thé dé
tinh tién sir dung dat khi nha nudc giao dét (dot 4) tai Quyet dinh s6 1947/QD- UBND ngay

26/6/2025 cia UBND tinh Quéng Nam dé thuc hién dy an xdy dung Khu d6 thj N6i Rang
tai xa Duy Nghia, thanh phd Pa Ning.

- Vén ban sb 662/SNNMT-KTD ngay 20/01/2026 cua S& Nong nghi¢p va Mai truorng
thanh phd Pa Ning vé vige dé nghi hoan thién phuong én gid d4t cu thé dé tinh tién sir dung
d4t khi nha nudc giao dat ( dot 4) tai Quyét dinh sé 1947/QD-UBND ngay 26/6/2025 cua

UBND tinh Quang Nam (cii) dé thuc hién du 4n xay dung Khu d6 thi Noi Rang tai xa Duy
Nghia, thanh phd Pa Nang

Quyet dinh s6 10/QD-SXD ngay 16/01/2025 cia S¢& Xdy dung tinh Quang Nam
Cong b chi sb gia xay dung thang 12, quy IV va ndm 2024 trén dia ban tinh Quang Nam,;

- Quyet dinh s6 253/QD-SXD ngay 18/8/2025 ciia S& XAy dung thanh phd Pa Nang
Cbdng b chi sb gia xay dung thang 6, quy II va nam 2025 trén dia ban tinh Quang Nam (cu)

- Cong vén sb 246/TKT-TH ngay 25/9/2025 cia Cuc thong ké thanh phé Pa Nang ve
viéc phan hdi cong van sb 3162/STC-GCS cia S& Tai chinh vé viéc xac dinh mirc bién
dong cua chi so gia.

e. Cac cin cir phap ly khac:

- Hop dong s6 27/2025/HDTV-DGD/KHTC ngay 11/8/2025 vé viée: Tu vén xéc dinh
gia dit di an Khu d6 thi Nbi Rang, tai xd Duy Nglna huyén Duy Xuyén, tinh Quang Nam
(nay la xa Duy Nghia, thanh pho ba Nang) d6i véi phan dién tich dat dugc UBND tinh Quang

Nam, nay 4 UBND thanh ph Pa Ning giao dit, cho thué dét dot 4 tai Quyét dinh sb
1947/QD-UBND ngay 26/6/2025

- Phu luc hgp dong 56 01/PLHD ngay 09/9/2025 giira S& Nong nghiép va Mai trudng
thanh phd Pa Nang v&i Cong ty Cb phan Thdm dinh gia va Dich vu tai chinh Pa Nang.

- Thong béo s6 115/TB-HDTPGD ngay 21/4/2026 cua Hoi dong thim dinh gia dat thanh
phd Pa Ning vé két qua cude hop hoi dong tham dinh gla dit 1an thir 02 nam 2026 vé tham
dinh phuong 4n gia dit dé tinh tién str dung dit khi nha nudc giao dét (dot 4) tai Quyét dinh s6
1947/QD-UBND ngay 26/6/2025 cia UBND tinh Quang Nam (cti) dé thuc hién du 4an xay
dung Khu db thi N01 Rang, tai xi Duy Nghia, thanh phd Pa Néng.

- Cong vin sd 4894/SNNMT-KTD ngay 24/4/2026 cua So Nong nghlep va Moi truong
thanh pho ba Nang vé viée dé nghl hoan thi¢n hd so xdy dung phucmg an gia dAt dé tinh thu
tién sir dung dit khi nha nuéc giao dit ( dot 4) tai Quyét dinh s6 1947/QD- UBND ngay
26/6/2025 cua UBND tinh Quang Nam (cil) dé thuc hién du 4n xay dung khu d6 thi Nbi Rang,
tai x8 Duy Nghia, thanh pho ba Nang

5. Cac thong tin vé thira dat, khu dit cin dinh gia bao gom vi tri, dia diém, dién
tich, kich thwdc, hinh thé, muc dich sir dung dat, mat do x4y dung, chiéu cao cong
trinh; loai dat va thoi han sir dung; gia dit trong bang gia dat:

Theo yéu cau clia S& Nong nghiép va Mai truong thanh phd Pa Ning xac dinh g1a dit
tai Quyet dinh s6 1947/QD-UBND ngay 26/6/2025 clia UBND tinh Quang Nam v€ vic
giao dat cho thué dit de Cong ty C6 phan Pau tr va Phét trién FVGLAND thuyc hién dur 4n
xdy dung khu d6 thi Noi Rang tai xa Duy Nghia, huyén Duy Xuyén ( dot 4).

- Vi tri: Khu dit thue hién dyu 4n Dau tu khu do thi Ndi Rang tai xd Duy Nghia, huyén
Duy Xuyén, tinh Quang Nam.

- Ranh giéi du an:

+ Phia Dong glap Hanh lang an toan cdu Ctra Pai va dudng ven bién 129;
+ Phia Tay glap Khu téi dinh cu Nbi Rang;

+ Phia Nam giap: D4t d4n cu hién trang;

+ Phia Bic giap: Hang lang song Thu Bon.t@,



- Dién tich, muc dich st dung dét, loai dat: Theo Quyét dinh s& 3678/QD-UBND ngay

18/12/2020 cua UBND tinh Quang Nam.

TT Loai déat Dién tich (m?) | Ty 1€ (%)
1 | Dt cong cong 1.456,65 0,75%
2 | Pit cly xanh, mit nudc 8.018,27 4,15%
3 |DPitg 4276790 | 22.11%
4 | Pét xdy dung nha chung cu 6.800,00 3,52%
a | Dt xdy dung khéi nha chung cu 3.030,00 1,57%
b | Pt cdy xanh, giao thong, ha ting k¥ thuat 3.770,00 1,95%
4 | Pit thuong mai dich vu 31.084,73 16,07%
5 | D4t giao théng, HTKT 103.267,91 | 53,40%
a | Dat giao théng, ha tang ky thudt 53.974,44| 2791%
b | Bét xdy dung ké 49.293,47 | 2549%

Tong cong: 193.395,46 | 100,00
- Thoi han sir dung:

+ Dét & tai ndng thon: Lau dai.
+ Pt TMDV: 50 nam.

6. Céc thong tin vé cic yéu t6 anh hwomg dén gia ciia thira dét, khu dét cin dinh gia:

Theo quy dinh tai khoan 1 Pidu 8 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngiy 27/6/2024 clia
Chinh phu va Nghl dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cia Chinh phu sira d01 bd sung
mot 56 dleu cua cac Nghi dinh quy dinh chi tlet thi hanh Ludt dét dai, cac yéu t6 anh hudng
dén gia d4t dbi véi dét phi nong nghlep, bao gdm:

- Vi tri, dia diém cua thira dat, khu dit;

- Piéu kién vé giao thong: d6 rong, két cau méit dudng, tiép giap vdi 01 hodc nhiéu mat
dudng;

- biéu kién vé cép thoat nudc, cép dién;

- Dién tich, kich thude, hinh thé cua thira dat, khu dét;

- Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xiy dung gdm: hé sb sir dung dit, mat do xay
dung, chi gidi xdy dung, giéi han vé chidu cao cong trinh xdy dung, giéi han sb tang ha.m
dugc xdy dung theo quy hoach chi tiét xay dung d3 duoc co quan nha nudc cé tham quyén
phé duyét (néu cb);

- Hién trang mdi trudmg, an ninh;

- Thoi han sir dung dat;

- Céc yéu t6 khac anh huong dén gia dit phi hop véi dleu kién thuc té, truyén thong
vén hoa, phong tuc tip quén cla dia phuong, chi phi phat trién thuong hiéu, chi phi thuc day
kinh doanh, ho trg khach hang, qua tdng, khuyen mai ma chi diu tu di cong vio gia ban
va cac chi phi hgp ly khac anh hucmg dén g1a dit.

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

- Thuc hién yéu cdu ctia S& Nong nghiép va Mo6i truong thanh phé Pa Nang, Trén co s

céc hd so va tai liéu phép ly c6 lién quan dén thira dit, khu dét can dinh gia duge cung cip;
Pon vi tir vén da thuc hién:

+ Thu thép, tong hop, phén tich thong tin vé thira dét, khu dit cAn dinh gia;

+ Diéu tra, tong hop, phan tich thong tin vé gia dat thi ‘trudmg (thong tin trong Khoang
thoi glan khong qua 24 thang tinh tir thoi diém dinh gid dét tré vé trudc), thong tin dé ap
dung cac phuong phép dinh g1a dit;

- Panh gi4 tinh hinh va két qua diéu tra, tdng hop thong tin dé ap dung phuong phép
dinh gia dat:y,
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+ Tai khu vyc céc tai san can dinh gié trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh
tir thoi diém dinh gia dit tre vé trude c6 it thong tin glao dich thanh cong, don vi tu van tién
hanh khao sat cac thong tin giao dich thanh cong ctia cac khu vuc lan cén trén cing dia ban
xd Duy Nghia. Tuy nhién, cac thong tin chuyén nhugng cic thira dit toa lac tai trén cac
tuyén dudmg khac nhau hodc quy mé dién tich co thé khong tuong dong nén tr vén tlen
hanh dleu chinh céc yéu té khéc biét chinh nhu d6 rong duodng, yéu to kha nang sinh lgi, yeu
t6 nén dat, chidu sau thira dét... dé so sanh, x4c dinh gid clia thira dét, loai dit cin dinh g1a

- Két qua diéu tra, tng hop thong tin dé ap dung phuong phap dinh gia dit: ( Chi tiét tai
phu luc kém theo).

8. Lura chon, ap dung phuo’ng phap dinh gia dat:

8.1. Phwong phap dinh gia dit

Can cu Khoan 5, D1eu 158, Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024, céac
phuong phép dinh gia dat gbm:

- Phuong phép so sanh dugc thuc hién bang cach didu chinh muc gia cua céc thira dat co
cung muc dich st dung dat, trong ddng nhit dinh vé céc yéu t6 c6 anh huong dén gia dat da
chuyén nhuong trén thi trurong, da tring dau gid quyén sir dung dat ma nguol tring ddu gia
da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring diu gia thong qua viéc phén tich, so

sanh céc yéu t6 anh huong dén gia dat sau khi da loai trir gi4 tri tai san gan lién voi dit (néu
c6) dé x4c dinh gid cla thira dit cAn dinh gia;

- Phuong phap thu nhép dugc thuc hién bang cach 14y thu nhap rong binh quan ndm trén
mdt dién tich dét chia cho lai suét tién giri tiét kiém binh quan cua loai tlen gm bang tién
Viét Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thu'ong mai do Nha nudc nim gitr trén 50%
von diéu 1€ hodc tong s0 ¢ phan ¢6 quyén biéu quy¢t trén dia ban cép tinh cia 03 nam lién
k& tinh dén hét quy gan nhét c6 sb liéu trude thoi didm dinh gla dat;

- Phuong phap thing du duge thuc hién bing cach lay tong doanh thu phat trién wdc tinh
trir di tong chi phi phat trién w6c tinh cua thira dat, khu dat trén co s¢ sir dung dit c6 hiéu
qué cao nhit (hé sb su dung dat, mat do xay dung, sb ting cao ti da cua cdng trinh) theo
quy hoach sir dung dét, quy hoach chi tiét xdy dung di dugc co quan cé thAm quyén phé
duyét;

- Phuong phap hé 56 dleu chinh gia dat dugc thuc hién bang cach liy gla dét trong bang
gla d4t nhan véi h¢ s& diéu chinh g1a dat. Hé s6 diéu chinh gia dit dugc xac dinh thong qua
viéc so sanh gia dit trong bang gia dét vai gia dit thi truong.

8.2. Lira chon phmmg phap:

- Be thuc hién trién khai nhiém vu tu van xac dinh gia dit d01 v6i Khu dt thuc hién Du

an Pau tu xay dung Khu d6 thi Noi Rang theo yéu cau, Tu vin 4p dung céc phuong phap

cach thire, trinh ty va thi tuc theo cic quy dinh cta phdp ludt hién hanh tai thoi di€m cén
xéc dinh gia dat, cu thé nhu sau:

+ Cin cir Luat Dit dai sb 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

+ Cin ctr Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phu quy dinh vé gia dit.

Qua khdo sat, thu thép thong tin tai khu vuc tai san can dinh gia toa lac va khu vuec lan
can, Tu vén khong thu thép dugc cac thong tin vé gia dit da chuyén nhuong trén thi trudmg,
tring dau gid quyeén su dung d4t ma ngudi trang diu gia da hoan thanh ngh1a vu tai chinh
theo quyét dinh trung d4u gia c6 cung muyc dich st dung dat (dat ¢) va quy mo tuong duong
(193.395,46 m?) vdi khu d4t can dinh gia « dé& xac dinh gia dat theo phuong phap so sanh;
dong thoi tai san cdn dinh gia 1a khu dit gdm nhidu thira dét c6 muc dich str dung la dat &
nén khong xac dinh dugc cc khoan thu nhap, chi phi tir viéc str dung dit theo muc dich sit
dung dit hop phép dé xac dinh g1a dit theo phuong phap thu nhép.

Cén cir myc dich dinh gia dit va kha nang dir liéu thong tin thu thap dugc, Tu vén xac
dinh gia d4t dé tinh nghia vy tai chinh theo phuorng phéap thang dur.

“Phwowg phdp thang du duoc thuc hién bang cdch ldy tong doanh thu phat trién wdc
tinh trie di tong chi phi phat trién uoc tinh cua thica dat, khu dat trén co s¢ sur dung dat cé

hiéu qua cao nhat (hé s6 str dung ddt, mat dé xay dung, s6 tang cao téi da cua cong trmh}m
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theo quy hoach sir dung ddt, quy hoach chi tiét xdy dung da duoc co quan cé thdm quyén
phé duyét”.

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

9.1. Phwrong phap dinh gia dit dwgc 4p dung

- Phuong phép thing du.

9.2. Trinh tir, ni dung x4c dinh gia dét theo phwong phap dinh gia dit dwoc ap dung

- Chi tiét tinh todn tai Phu luc 01 kém theo.

9.3. Két qua xac dinh gia dit:

Trén co s& cac hd so va tai li€u phép 1y c6 lién quan dén thira dAt, khu dét can dinh gia
dugc cung cap Don vi tu van da thuc hién Thu thép, téng hop, pha.n tich thong tin vé thira
dat, khu dat can dinh gi4; Diéu tra, tong hop, phén tich thong tin v¢ gia dAt thi trucmg, thong
tin dé ap dung cac phuong phap dinh gia dat; Ap dung phucmg phap dinh gia dat dé xac
dinh gia d4t; Xay dung bio céo thuyét minh phuong 4n gi4 dit. K&t qua xac dinh gia dat tai
thoi diém ngay 26 thang 6 nam 2025 nhu sau:

Gia tri quyén sir dung dit & cia Khu dét cin dinh gia 13: 403.222.576.000 dong.

Gia dit: 8.135.000 ( ddng/m?).

( Viét bing chir: TAm triéu, mét trim ba muoi 1dm nghin ddng/m?).

* Nhitng lieu y vé két qua dinh gid dit:

- Két qua dinh gia dit néu trén duge ude tinh cin cir theo cac chi tiéu quy hoach duge
duyé€t va thoi gian hoat dong cta du an trinh bay tai cac Phu luc kém theo Bao cao n
Trong truong hop didu chinh phuong 4n, didu chinh quy hoach, thay c‘1‘01 cac chi tiéu ve xaz;y?
dung, thay doi thoi gian hoat dong ciia du 4n, ... thi két qua dinh gia dat trén s& khong cd
phu hgp. Al

- Cong ty C6 phan Thdm dinh gia va Dich vu Tai chinh Da Ning phét hanh 01 béan g§
va 04 ban chinh: giao khach hang 03 ban chinh, luru tai Cong ty 02 ban.

- C4c ban sao khdng c6 xac nhén ctia Cong chimg ddu khong c6 gia tri.

Thim dinh vién

_ N \\; &S
D Ngoc Khoa i % Mﬁl My Lang
Theé Tham dinh vién ve gid s6 Thé Tham dinh vién vé gia so:
XIV19.2203 ngay 16/12/2019; V09.218 ngay 02/3/2010;




PHU LUC 01: TRINH TU, NOI DUNG, KET QUA XAC PINH GIA PAT
THEO PHUONG PHAP THANG DU
'

Trén co s& quy hoach sir dung dét, dién tich st dung dét, quy mo va muc tiéu du an da
dwgc UBND tinh Quang Nam phé duyét va cic thong tin, hd so tai liéu do S& Nong nghiép
va Moi trudong thanh phd Pa Ning cung cip, Tu vin gia thiét phuong 4n sir dung dét hidu
qua cao nhét va tdt nhit ciia d 4n phat trién gia dinh 13 khu dit & chia 16 dé ban, mot sb
tuyén duomg theo quy dinh phai xdy nha tho trirde khi ban thi gia ban nha cin ctr vao chi phi
xdy dung, Chi phi 1i vay, loi nhuén ctia nha diu tu ¢6 tinh dén vén chu s& hiru, rii ro trong |
kinh doanh va chi phi quang cdo ban hang.

* Co so Iy ludn cua phuwong phdp thang du:

+ Phuong phép thing du dugc thuc hién bang céch léy tdng doanh thu phat trién udc
tinh trir di tong chi phi phat trién udc tinh cia thira dt, khu dét trén co so sir dung dét c6
hiéu qua cao nhéit (hé sb st dung dht, mat do xdy dung, s& tf‘?mg cao toi da ciia cong trinh)
theo quy hoach sir dung dit, quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan c¢é thim quyén
phé duyét.

Trong do:

Viéc udc tinh cac khoan doanh thu, chi phi thyc hién theo tirmg ndm thyc hién dyu é4n ]
va phai chiét khau vé gid tri hign tai tai thoi diém dinh gid dét. Viéc u6c tinh tong doanh 7 ob==
thu phét trién, tong chi phi phat trién cia khu dat, thira dat thuc hién theo cong thirc sau: :

gL

Téng doanh thu phat trién = <@+

nt

5 ; B e
Tong chi phi phat trién = =~

Trong do:

- TR; 14 doanh thu ndm thir i ctia du 4n;

- C; 1a chi phi ndm thir i cta dy én;

-rlaty I¢ chiét khiu tinh theo 14 sue‘t‘t cho vay trung han (tr 01 nam dén 03 nam) binh
quin bang tién Viét Nam doi voi du én dau tu, kinh doanh bat dong san cua cac ngan hang
thuong mai nha nudc cua nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 so li€u trude thoi diem
dinh gi4;

- n 12 s6 nam bén hang cua dy an (tinh tron nam);

- m 12 s6 nam x4y dung va phat sinh chi phi ctia dy an (tinh tron nam).

* Xdc dinh gid dat cia thira dat, khu ddt can dinh gid:

Gia tri cua thira dat,

khu dt cin dinh gid =  Tong doanh thu phattriéen -  Tong chi phi phat trién
Gid it cita thira dit, khu dt cin _ Gid tri cia thia dat can dinh gia
dinh gia

Dién tich thtra dét can dinh gia
I. Uéc tinh doanh thu phat trién ddt ¢ phén 16:
1. Két qua khao sat thong tin thi trudng va wée tinh gia dit dy 4n:

lap_



Pon vi tu van thyuc hién didu tra, khao sat thong tin vé gia dit (giao dich bit dong san)
d& ap dung phuong phap so sanh tir cac ngudn: Cuc thué tinh Quang Nam, Chi nhanh Vin
phong Pang ky d4t dai Khu vuc IV, don vi td chirc thuc hién viéc ddu gia quyén sir dung
dAt, don vi/td chirc déu gia tai san, san giao dich bt dong san,... trén dia ban tinh Quéang
Nam. La cac thong tin trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tir thoi diém dinh
gia dit (ngay 26 thang 06 nam 2025) tré vé trude, uu tién sir dung thong tin c¢6 khoang
cach gin nhit dén thira dit, khu dét can dinh gia.

Qua khao st thi trudong, don vi tu van thu thip duge mot s6 thong tin vé gia dit tai
khu virc xa Duy Nghia nhu sau:

+ Gi4 tring d4u gia quyén st dung dét déi véi trudng hgp ngudi tring diu gia da hoan
thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring déu gia;

+ Gia d4t da thuc hién tha tuc v& thué tai co quan thué hoic diang ky tai vin phong
dang ky dét dai dbi véi cac trudng hop chuyén nhugng quyén sir dung dit;

Sau khi tién hanh thu thap hd so phap ly lién quan thong tin vé gia dat, kiém tra dic
diém cua céc thira dit (v& vi tri, didu kién két cAu ha tAng, dién tich, kich thudc, hinh thé,
hé sb st dung dit, mat do xay dung, chidu cao cong trinh va céc yéu t6 khéac c6 anh huéng
dén gid dét so voi thira dAt cAn dinh gia, c6 khoang cach gin nhit dén thira dét, khu dét cin
dinh gia...), don vitu véAn d& xuét lya chon cac thira dét so sanh nhu sau:

+ Thika dét s6 1417, to ban d6 sé 12, thén Thudn An, xd Duy Nghia, huyén Duy Xuyén,
tinh Qudng Nam tiép gidp dwong di Duy Hai/ Tir phia Péng dwong dén cau Cira Dai dén
gidp xd Duy Hai.

+ Thira dat sé 64, to ban do sé 30, thén Hoi Son, xd Duy Nghia, huyén Duy Xuyén,
tinh Qudng Nam, tiép gidp dwong di Duy Hai/ Tir phia Péng cau Nguyén Truong Clic dén
ngd tu 6ng Trdn Ngoc Mau.

+ Thira ddt sé 489, to ban d@é s8 3, thén Héi Son, xd Duy Nghia, huyén Duy Xuyén,
tinh Qudng Nam, dat tai Khu tdi dinh cuw Noi Rang ( Giai dogn 1): Puong cé quy hoach
mat cdt 13,5m.

- Dbi véi cac thong tin gi giao dich tai cic duong trén:

+ Can cir Hop dbng chuyén nhuong quyén sir dung dat ciia céc tai san so sanh, Tu van
tién hanh didu tra gid giao dich thanh cong cla c4c tai san so sanh; hién trang cac tai san so
sanh 1a cac 16 dét trong va mot s6 16 dat da xiy dung nha ¢, vi mot s6 1y do c4 nhin nén
chii dét khong cung cap gia mua ban thuc té. Tu vén nhén dinh gid duoc ké khai trong Hop
dong chuyen nhugng quyén sur dung 4t chua phdn anh ding gia thi thuc cua thi trudng tai
thoi diém chuyén nhuong. Dé kiém tra lai, Tu van diéu tra gia thi truong bat dong san tai
vi tri cac tai san so sanh toa lac, két hop véi khao sat gia giao dich thuc té théng qua Céan
bo Pia chinh dé nhén dinh cho gia giao dich thuc té theo thi trudng clia cAc tai san so sanh.

+ Két qua didu tra tir thi truong duge Tu vin nhan dinh mirc gia c6 thé duoc giao dich
thanh cong trén co s& sd liéu thi trudng, phan tich tim Iy cla ngudi ban/ngudi mua, theo
d6 ngudi ban thuong s& dua gia cao hon mire gid ky vong va tm ly cia ngurdi mua s€ tra
gia thdp hon mirc gia rao béan ciia ngudi ban; Tu van de xuét ty 1€ giam gia gitra gia nhén

dinh va gia rao ban va sir dung két qua nay dé d& xuét gia dat chuyén nhugng clia céc tai
san so sanh nhén dinh theo két qua didu tra tir thi truong.

Trén co s& cac thong tin dd dugc cung cép va thu thap, Tu van lya chon thong tin va

ude tinh gia dét thue t& d& 1am tai san so sanh. Cu thé nhur sau: o

g | <A

g

e

=\




| N@i dung théng Thira dat Thira dat Thira dat
tin so sanh 1 so sanh 2 so sanh 3
Thura dat s6 1417, Thira dat s6 64, to | Thira dat so 489, to
to ban do so 12, ban d0 so 30, thon | ban dd sd 3, thon
ol z thén Thudn An, xa Hoi Son, xd Duy Hoi Son, xd@ Duy
trs. 0., Kht dat Duy Nghia, huyén | Nghia, huyén Duy | Nghia, huyén Duy
Duy Xuyén, tinh Xuyén, tinh Quang | Xuyén, tinh Quang
Quéang Nam Nam Nam
1 | Muc dich str dung | Pat & tai ndng thon | Pat & tai nong thon | Dat & tai ndng thon
o i e Lau dai Lau dai Léu dai
s .. .. .| Tiép gidp duong di
ISP EED ONORBEL\ ot 1Y Th ol | Tikp mip dizong b
Duy Hai/ Ttr phia s x e, i
Pong dudng V& Chi Dong cau Nguyén |tong rong 5m tai cdc
Conte din oo xa Trudong Cuc dén ngd | khu tai dinh cu Noi
Sl tu 6ng Tran Ngoc |Rang ( Giai doan 1);
Duy Hai; cach trung| , .~ S 5 $ S
s . 1~ | Mau céch trung tdm |cach trung tdm hanh
tdm hanh chinh xa ; S Ciish %
; e Duy Nghia khoéng hanh chinh xa Duy | chinh xd Duy Nghia
3 | Vi tri, dia diém : : Nghia khoang 400m; | khoang 400m; cach
300m; cach trudong ¢ ; 5 :
1 : cach truong hoc | truong hoc khoang
hoc khoang 300m; ; , ;
; ; khoang 400m; caich | 400m; cach chg
cach chg khoéng : : 1 :
B ¢ chg khoang 600m; | khoang 600m; cach
500m; cach co sd y ] e LA :
8 khodng 1.000m: cach coso y t& co sd y t€ khoang
; ~ .. |khoang 1.000m; cach| 1.000m; cach cong
cach cong vién ] i : i ;
: cong vién khoang |vién khoang 1.000m
khoang 1.000m
: 1.000m
Thoi diém chuyén
4 | nhugng/tring dau 07/7/2023 02/01/2024 06/7/2023
gia
Nt tendione di || B Aions i | Iean Al cinhicy
GRS e Duy Hai/ Ttr phia No6i Rang ( Giai
Duy Hai/ Tir phia 5 A x el ;
: : x 3 a Dong cau Nguyén | doan 1): Pudng cé
5 | Giao thong Dong duong Vo : s o el
FATR FEhAY Truomg Cuac dén quy hoach mit cat
Chi Cong dén giap Sl X
x4 Duv Hai ngd tu 6ng Trén 13,5m (4m-5,5m-
Y Ngoc Mu 4m)
Quy md, kich
6 | thudc, : dién tich,
hinh thé
Dién tich (m?) 241,0 2480 120,6
Miit tién 6,60 5,20 6,9
Chicu séu 47,40 32,6 17,50
Hinh thé Khong Vudng vin | Khdéng Vuodng van Vudng vin
Nha trét, :un‘mg x4y
110, ké ca mat
Tai san gan lién Khéng co tai san tI:LIO’C 2’20,At.u0r‘1g Khong co tai san
7 et S trat, quét vdi mau, sk
vol dat trén dat B T trén dat
mai ngoi, nén gach
ceramic, 0 to cao
2 3,5m
& | Tinh phép ly vé Co Giay chimng C¢ Giay chimg Co Giay ching

9




TT

Noi dung thong
tin

Thira dat
so sanh 1

Thira dat
so sanh 2

Thira dit
so sanh 3

quyén str dung dat

nhin quyép sur
dung dat

nhin quyép sir dung
dat

nhéan quyép su
dung dat

Chi tiéu quy hoach
xfly dung dugc
duyét

Khong thu thap
duoc

Khong thu thap
duoc

Khong thu thap
duoc

10

Hién trang cac yéu
€ ha tang

- Khu vic cép thoat
nudc tot;
- Cap dién 6n dinh;

- Khu vire cap thoat
nudc tot;
- Cap dién on dinh;

- Khu vire cép
thoat nudc tot;
- Cap dién On dinh;

11

Hién trang moi
truong an ninh

Tét

Tét

Tét

12

Gia trj thira dat,
thira dit c6 tai san
gén lién voi dit
chuyén nhwong/
tring d4u gia
(dong)

Gia tri thira dét,
thira dét c6 tai san
gén lién véi dat
chuyén nhuong
theo hop dong/
tring dau gia
(ddng)

250.000.000

350.000.000

200.000.000

Gia trj thira dét,
thira dét c6 tai san
gén lién véi dit
theo diéu tra thong
tin thi truong
(ddng)

1.900.000.000

2.300.000.000

1.000.000.000

10
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2.2. U6c tinh gia dit & ciia cic tuyén dwong:
2.2.1. Pwong co mit cat 20,5m (Sm - 10,5m - Sm):

o L ditcAn| Thira ditso | Thira ditso | Thira ditso
dinh gia séanh 1 sanh 2 sanh 3
1 | Dién tich 241,0 248.0 120,6
2 Gia tri thira dét, thira dat

c6 tai san gan lién trén dét chuyén nhuong, tring d4u gia (dong)

Gia tri thira dat, thira
dat c6 tai san gin lien

YO cuyen 250.000.000 | 350.000.000 | 200.000.000
nhugng theo hop
ddng, tring diu gia
(ddng)
Gi4 tri thira dat, thira
dat c6 tai san gan lién
véi dit theo didu tra 1.900.000.000 | 2.300.000.000 | 1.000.000.000
thong tin thi truong
(d6ng)
Xéc dinh gid tri hién
3 | tai tai sdn gan lién voi 0 84.212.430 0
dit (ddng)
4 (Gia tri quyén sir dung dit chuyén nhugng/triing d4u gia (ddng)
Gia trj qqyén st dung
dat chuyén nhwong
theo hop ddng/tring 250.000.000 265.787.570 200.000.000
diu gia (dong)
Gia tri quyen st dung
dAt theo diéu tra
thotg Hin thitrxomg 1.900.000.000 | 2.215.787.570 | 1.000.000.000
(dong)
5 | Gia dit chuyén nhuong/tring diu gia (ddng/m?)
Gia dat chuyén
nhuong theo hop
don s ims il eid 1.040.000 1.410.000 1.660.000
(d5ng/m?)
Gi4 dat theo diéu tra
thong tin thi trudng 7.883.817 8.934.627 8.291.874
(ddng/m?)
6 |Diéu chinh gia ciia thira dit so sanh
Khu dét toa Tiép gidp Tiép giap Tiép giap
lac tai dudng di Duy | dudng di Duy | dudng bé tong
dudng co Hai/ Tir phia Hai/ Tir phia rdng Sm tai
mit cét rong | Pong dudng Vo Péng ciu cac khu tai
20,5m (5m - | Chi Cong dén Nguyén dinh cu Noi
6.1 | Vi tri 10,5m - gidp xd Duy Truong Cuc Rang ( Giai
5m); cach | Hai; cach trung | dén ngd tu 6ng | doan 1); cach
trung tim | tdm hanh chinh | Tran Ngoc | trung tAm hinh
hanh chinh | xa Duy Nghia Mau céch chinh xa Duy
xd Duy khoang 300m,; trung tdm Nghia khoing
Nghia cach truong hoc | hanh chinh xa 400m; cach
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TT | Véutbsosiny |Thiaditcin| Thiradtso | Thiraditso | Thira détso
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
khoang khoang 300m; Duy Nghia trudng hoc
400m; cach cach chg khoang 400m; | khoang 400m;
truomg hoc | khoang 500m; cach truong cach chg
khodng cichcosdyté | hockhoang | khoiang 600m;
400m; cach | khoang 1.000m; | 400m; cach cach cosdy té
chg khoang | cach cong vién | chg khoang khoang
600m; cach | khoang 1.000m | 600m; cich co | 1.000m; cich
co sGy té s&'y té khoang cong vién
khoang 1.000m; cach khoang
1.000m; cong vién 1.000m
cach cong khoang
vién khoang 1.000m
1.000m
Nam gin
duong V6 | Vi tri thude cac | Vi tri thude Vi tri thude
Chi Cong, tuyén duong cac tuyén cac tuyén
Danh gia UBND xa trong khu dén dudng trong dudng trong
Duy Nghia cu thdng khu déan cu khu dén cu
giao thong thuong thong thuomg | thong thuong
thuan lgi
Ty 1€ 100% 76,9% 76,9% 76,9%
Ty 18 diéu chinh 30,00% 30,00% 30,00%
iy iy chinh 2.365.145 2680388 | 2.487.562
(d/m?)
6.2 | Giao thong
Eldoso i Puomg bé tong
6.2.1| B rong duomg cat20,5m | Puong PH 6 ( | PH 6 DX (1m- +ong 5m khong
e e (5m-10,5m - | Im-4m-1m) 7,5m-1m) ; 12
5m)
Ty 1€ 100% 79,0% 86,0% 79,0%
Ty 16 di‘éu chinh 26,58% 16,28% 26,58%
Jre diew oinh 2.095.698 1.454 474 2.204.169
(d/m?)
SHn Dudng bé | Dudng bé tong Dudng bé Puong bé tong
02cpy s tong nhua nhyua tong nhua nhya
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é didu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh
(&/m?) 0 0 0
e S6 mat duong tip | Tiép gidp mot| Tiép giap mot | Tiép giap mot | Tiép giap mot
7| giadp mat duong mét dudng mét dudng mat dudng
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc di€u chinh
6.3 | Dién tich (m?) 241,0 248.0 120,6
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TT | V& G cigy | |Thira dit cin| Thira ditso | Thiraditso | Thira ditso
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
Panh gia Panh gi4 1 trong ddng va khong tién hanh didu chinh
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
6.4 | Mit tién (m) 6,6 5,2 6,9
Panh gia Panh gia 13 twong ddng va khong tién hanh diéu chinh
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc dieu chinh
(d/m?) 0 0 0
6.5 | Chidu sau (m) Duéi 25 m 47,10 32,55 17,50
Ty 1€ 100% 90,91% 90,91% 100%
Ty 1€ diéu chinh 10,00% 10,00% 0,00%
Muc di€u chinh
(d/m?) 788.382 893.463 0 '
6.6 | Hinh thé Vudng vin Khéng:vuéng Khéngzvuéng Vudng vén
van vin
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%,
Ty 18 diu chinh 0% 0% 0%\
Mirc diéu chinh Al
(d/m?) 0 0 0, ).éﬁ )
il R s e 65,9% 65,2% 85,990
xdy dung dugc duyét
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1§ diéu chinh 0% 0% 0%
Mtic diéu  chinh
(&/m?) 0 0 0
s s -clggutggtc - Khu vue céf.p - Khu vuc cz”:ip - Khu vuce CE':ip
Hién trang céc yéu to piak thoat nude tot; | thoat nudce tot; | thoat nude tot;
6.8 ha t4 nudc tot; e Al oy Rl
a tang - Cép dién Cap.dlcn on Cap.dlcn on Cap.dlcn on
iy dinh; dinh; dinh;
on dinh;
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 18 didu chinh 0% 0% 0%
Mirc dicu chinh
(d/m?) 0 0 0
Bén bo sdng
Hién trang moi "l:k}u B9n Nim trong khu Néam trong | Nam trong khu
6.9 : . mol1 truong 5 A &
truong an ninh z 5 dan cu khu dén cu dan cu
song thudn
loi
Ty 1§ 100% 90,9% 90,9% 90,9%
Ty 18 diéu chinh 10,00% 10,00% 10,00%
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¢6 tai san gén lién trén dét chuyén nhuong, tring ddu gia (ddng)

TT Véu 16 sosinh | THER datcan| Thira ddtso | Thira datso | Thira ditso
|50 : dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
DOl chink 788.382 893.463 829.187
(d/m?)
Ha ting
Yéu t6 ha ting k§ thong Ha ting théng | Ha ting thong | Ha tang thong
6.10| thuat va tién ich ting | thuong, hé thudng, hé thuong, hé thuong, hé
thém thong dién | thong dién ndi | thdng dién ndi | thong dién ndi
noi
Ty 18 so séanh 100% 100% 100% 100%
T¥ 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh(d) 0 0 0
Gia de“i} uc:rc tinh cua
thira dat cin dinh gia
7l S 13.921.424 14.856.415 13.812.793
sanh
Gia dét cua thira dét
can dinh gia 14.197.000
(Ddng/m?)
Ty 1€ chénh l&ch gitra
gid dit cua thira dat
can dinh gia voi gia 1,98% -4,44% 2,718% o~
d4t udc tinh theo thia //// ol “|'
d4t so sanh «;’/r?/ & A
2.2.2. Puomng c6 miit cit 18,5m (4m - 10,5m - 4m): i f'f\%b}-:‘u‘a D)
T Véu t6 so s4 Thira dit cin| Thira ditso | Thira ditso | Thira datso |\
¢éu to so sanh : o : 3 ) m’\\
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3 'Q-f,__ o ;r M
1 | Dién tich 241,0 2480 120,6
2 (Gia trj thira dat, thira dét

Gié tri thira dat, thia
dAt c6 tai san gin lién
v6i  dit  chuyén
nhuong theo hop
dong, tring ddu gia
(dong)

250.000.000

350.000.000

200.000.000

Gia tri thira dit, thira
d4t c6 tai san gin lién
voi dét theo diéu tra
thong tin thi trudong
(dong)

1.900.000.000

2.300.000.000

1.000.000.000

Xac dinh gia tri hién

tai tai san gin lién voi
d4t (dong)

84.212.430

(Gia tri quyén sir dung dit chuyén nhuong/tring du gia (ddng)

Gia tri quyen st dung
dat chuyen nhugng
theo hop dong/triing
dAu gia (ddng)

250.000.000

265.787.570

200.000.000
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TT | Yéuthsosinh |Th¥adatcin| Thiraditso | Thiraditso | Thira ditso
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
Gia tri quyén st dung
gf;;get‘i’ndt‘ﬁ;‘tfﬁmg 1.900.000.000 | 2.215.787.570 | 1.000.000.000
(@ng)
5 | Gia dit chuyén nhuong/tring du gia (ddng/m?)
Gia dét chuyén
gggg,“trgﬁﬁ‘ge‘éggié 1.040.000 1.410.000 1.660.000
(dong/m?)
Gia dat theo diéu tra
thdng tin thi truong 7.883.817 8.934.627 8.291.874
(d6ng/m?)
6 |Piéu chinh gia ciia thira dit so sanh
Khu dit toa R
lac tai Lepalp it
2 duong di Duy Tiép giap
duong co &
mad ot eonie Ti ép s Hai/ Tur phia dudng bé tong
18 5m (. | dismgdiDuy | Bouzem | rongemil
10,5m- | Hai/ Tir phia SEavet gag il
S % : . | Truong Cuc dinh cu Noi
4m); cach | Pong duong Vo | ,« Tt < s
trungtdm | ChiCéngdén |df00EATrONg | Rang(Gial
heniolinh | i sEDoy. | Rbeee | dogn Shcten
xd Duy Hai; cach trung Mau C%Ch trur}g tar? aanh
Nghia fAe paie e trung tam chinh xa@ Duy
; z % hanh chinh xa | Nghia khoang
khoang x4 Duy Nghia
6.1 | Vitri ; : Duy Nghia 400m; cach
400m; cach | khoang 300m; : ;
; ; 5 khoang 400m; trudng hoc
trudng hoc | cach truong hoc e KhoE :
khoang khoang 300m; s truc:‘ng ook o
400m; cach cach chg e khozfng cz}ch chg
chg kfloéng khoang 500m; o casn @omg 690m5
600m; cach | cachcosdy té Sy khc?ang cael CG,SO Yils
g : | 600m; cach co khoang
cosdyté |khoang 1.000m; | , % . S
khodng cach 6ong vien s¢ y t€ khoang | 1.000m; .cach
1.000m: Yhodne.1.000m 1.000m; cach cong vién
cé;:h 061; B cdng vién khoang
R éﬁg khoang 1.000m
1.000m 1.000m
Niam gin
duong VO | Vi tri’ thudc cac Vi tri thqc}c Vi tri thuﬁ:c
Chi Cong, tuyén dudng cac tuyén cac tuyén
Danh gia UBND x4 trong khu déan dudng trong duong trong
Duy Nghia cu thong khu dén cu khu déan cu
giao thong thudng thong thuong | thong thuong
thuén lgi
Ty 1§ 100% 76,9% 76,9% 76,9%
Ty 1& diéu chinh 30,00% 30,00% 30,00%
Mirc didu chinh 2.365.145 2.680.388 2.487.562

18

= =2b

. L

ot e

1



T buith s wiah | THER dat cAn| Thira ddtso | Thira ditso | Thira dét so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
(d/m?)
6.2 | Giao thong
THanEcomit Loy ' Pudmg bé tong
60,16 760 drone cit18,5m | Pudong PH6 ( | PH 6 DX (Im- e e
(4m -10,5m - | Im-4m-1m) 7,5m-1m) 13
4m)
Ty 1§ 100% 81,0% 88,0% 81,0%
Ty 1& diéu chinh 23,46% 13,64% 23,46%
Mo dicu.cuunh 1.849.291 1.218.358 1.945.007
(d/m?)
e Pudng bé | Duodng bé ton Puong bé Pudong bé ton
6 e tong n%n_ra niua : tong rﬁn,ra nght_ra ;
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1 didu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(d/m?) : : s : . ! z ’
6.3 Sf3 mat duong tiép Tiép gidp mdt| Tiép gidp mot | Ti€p gidp mét | Tiép giap mot
giap mit dudng mit dudng mit dudng mat duong
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
6.3 | Dién tich (m?) 241,0 248,0 120,6
Panh gia Panh gia 14 twong ddng va khong tién hanh diéu chinh
Ty 16 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
() 0 0 0
6.4 | Mat tién (m) 6,6 50 6,9
banh gia Panh gi4 13 twong ddng va khong tién hanh didu chinh
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
6.5 | Chiéu sau (m) Duéi 25 m 47,10 32,55 17,50
Ty 18 100% 90,91% 90,91% 100%
Ty 18 diéu chinh 10,00% 10,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
() 788.382 893.463 0 ,
6.6 | Hinh thé Vudng vén Khﬁng;vuéng Kh(")ngzvuf‘)ng Vudng van
van van
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mic diéu chinh 0 0 0
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s i ditcin| Thira ditso | Thira datso | Thira ditso
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
(d/m?)
67l S Uy HORRTL - g 65,9% 65.2% 85,9%
xdy dung dugc duyét
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Muac di€u chinh
(&/m?) 0 0 0
g _clé(;ntlh‘(:gf - Khu vuc céﬁtp - Khu vuc cz“:lp - Khu vuc cz’:ip
6.8 Hiér} trang cac y€u to i thoz't't nuadc tot; thoz’ni nudc tot; thozi:c nudc tg")t;
" | ha tang Fier -Capdiénon | -Cap dién 6n | - Cap dién On
»Angien dinh; dinh; dinh;
on dinh, oot 23111y et
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc di€u chinh
(d/m?) 0 0 0
Bén bo song
6.9 Hién trang moi T.}.m B?n Nim trong khu | Nim trong | Nim trong khu
"~ | trudng an ninh e trucu}g déan cu khu dén cu dén cu
song thudn
loi
Ty 1€ 100% 90,9% 90,9% 90,9%
Ty 1& didu chinh 10,00% 10,00% 10,00%
Mg disu o 788.382 893.463 829.187
(d/m?)
Ha ting
Yéu t& ha ting k¥ thong Ha tang théng | Ha ting thong | Ha tang thong
6.10| thudt va tién ich ting | thuong, hé thuong, hé thuong, hé thuong, hé
thém méng dién théng dién ndi théng dién ndi | théng dién ndi
noi
Ty 1€ so sanh 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh(d) 0 0 0
Gia da‘ig ude tinh cia
thira dat can dinh gia
il Hico Gme thia it %o 13.675.017 14.620.299 13.553.631
sanh
Gia dit cia thira dat
can dinh gia 13.950.000
(Ddng/m?)
Ty 1€ chénh léch giita
gid dit cta thira dét
can dinh gia voi gia 2,01% -4,58% 2,92%

d4t udc tinh theo thia
dat so sanh
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2.2.3. Pwong cé mit cit 15,5m (4m - 7,5m - 4m):

TT | Yéu 6 so sanh | Th¥2 ditcin| Thiraditso | Thiradatso | Thira dat so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
1 | Dién tich 241,0 248,0 120,6
2 [Gié tri thira dét, thira dit co tai san gén lién trén dit chuyén nhuong, tring dAu gia (ddng)
Gia tri thira dat, thira
dat c6 tai san gan lién
65 dat sty 250.000.000 | 350.000.000 | 200.000.000
ugng theo hop
dong, tring ddu gia
(dong)
Gia tri thira dat thira
dat co tai san ga.n lidn
voi dit theo diéu tra 1.900.000.000 | 2.300.000.000 | 1.000.000.000
thong tin thi truong
(dong)
Xac dinh gia tri hién
3 | tai tai san gin lién véi 0 84.212.430 0
dit (ddng)
4 (Gia tri quyén sir dung dat chuyén nhuong/tring du gia (dbng)
Gid tri quyén sir dung
dét chuyén nhugng :
thed hiom dang/iritng 250.000.000 265.787.570 200.000. 000“‘* \
diu gia (ddng) b
Gia tri quy?:n st dung i
dat theo diéu tra 1y
thong tin thi trrong 1.900.000.000 | 2.215.787.570 1.000.000.00)%}
(dong) 4
5 | Gia dét chuyén nhuong/trang d4u gi (ddng/m?)
Gia dat chuyén
nhugng theo hgp
dbng/tring diu sid 1.040.000 1.410.000 1.660.000
(d6ng/m?)
Gia dat theo diéu tra
thong tin thi trudng 7.883.817 8.934.627 8.291.874
(ddng/m?)
6 |Diéu chinh gia ciia thira dit so sinh
Khu dét toa Tiép gidp Tiép giap Tiép gidp
lac tai duong di Duy | dudng di Duy | duong bé tong
duong co6 Hai/ T phia | Hai/ Tir phia rong Sm tai
mit cit rong | Dong dudng Pong ciu cac khu téi
15,5m (4m - | V& Chi Cong Nguyén dinh cu Noi
6.1 | Vi tri 7,5m - 4m); dén gidp xa Trudng Cac Rang ( Giai
' : cach trung | Duy Hai; cach | dén ngd tu 6ng | doan 1); cach
tim hanh | trung tdm hanh | Tran Ngoc trung tdm hanh
chinh xa chinh xa Duy M4u céch chinh xa Duy
Duy Nghia | Nghia khoang | trung tdm hanh | Nghia khoang
khoang 300m; cach chinh x3 Duy 400m; cach
400m; cach truong hoc Nghia khoang trudng hoc

21

W



Thira dat cin

Sl Thira ddtso | Thira ddtso | Thira datso
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
truomg hoc | khoang 300m; | 400m;cach | khoang 400m;
khoang cach cho truong hoc cach chg
400m; cach | khoang 500m; | khoang 400m; | khoang 600m;
chg khoang | cach cosdy té cach chg cach cosoy té
600m; cach khoang khoang 600m; khoang
cosdyté | 1.000m;cach | cichcosdyté | 1.000m; cach |
khoang cong vién khoang cong vién !
1.000m; khoang 1.000m; cach khoang ;
cach cong 1.000m cong vién 1.000m
vién khoang khoang
1.000m 1.000m
Nim gén |
dudmg V6 | Vi tri thude cac | Vi tri thude Vi tri thudc -
Chi Cong, tuyén dudng cac tuyén cac tuyén ﬁ
Panh gia UBND xd | trong khudén | duongtrong | dudng trong |
Duy Nghia cu thong khu dén cu khu déan cu '
giao thong thudong thong thuong | thong thuong
thuén lgi
Ty 1§ 100% 76,9% 76,9% 76,9% _
Ty 1¢ diéu chinh 30,00% 30,00% 30,00% ;ﬁ
Mie dieg chinh 2.365.145 2.680.388 2.487.562 | 7 cf
(d/m?) Y
6.2 | Giao thong N \DleH}
U Lo Pumg bé tong | Loh]
6.2.1| Do rong duong cit15,5m | Puong PH6 ( | PH 6 DX (1m- for s one Y
P e (4m -7,5m - | lm-4m-1m) 7,5m-1m) : 12 |
4m) '
Ty 1€ 100% 87,0% 94,0% 87,0%
Ty 1& diéu chinh 14,94% 6,38% 14,94%
Mo iR calnn 1.178.042 570.295 1.239.016
(d&/m?)
Tk Puong bé | Puong bé tong | Pudng bé tong | Puong bé ton
6.2.2| Loai duong thng nhia hira i nghua &
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
fhi SO mat duong tiép | Tiép giap mot| Tiép giap mot | Tiép giap mot | Tiép giap mot
7| gidp mat duong mat dudng mat dudng mat duong
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc di€u chinh
6.3 | Dién tich (m?) 241,0 2480 120,6
Panh gia Péanh gi4 13 trong ddng va khong tién hanh diéu chinh
Ty lé 100% 100% 100% 100%
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Tl Véathiso sanh | |Th¥s dit cAn| Thira ditso | Thira ditso | Thira datso
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
6.4 | Mt tién (m) 6,6 5,2 6,9
Panh gia Panh gi4 1a twong ddng va khong tién hanh diéu chinh
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1€ didu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
6.5 | Chiéu sdu (m) Duéi 25 m 47,10 32,55 17,50
Ty 1€ 100% 90,91% 90,91% 100%
Ty 18 didu chinh 10,00% 10,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(&/m?) 788.382 893.463 0 ’
6.6 | Hinh thé Vuéng vén Khongsvuong Khong:vuong Vudng van
van van
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(&/m?) 0 0 0
6.7 [[SRLon Auy RS gy 65,9% 65,2% 85,9%
xdy dung dugc duyét
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 18 didu chinh 0% 0% 0%
Mic diéu  chinh
(d/m?) 0 0 0
el -clghl&lzgf - Khu vuc c.'f}p - Khu vuc Cf:lp - Khu vuc ce":lp
Hién trang cac yéu to p 6 thoat nudce tot; | thoat nurde tot; | thoat nude tot;
6.8 ha tA nudc tot; PR I Fie
a ting i Capdiénon | -Céapdiénon | - Cap dién On
e dinh; dinh; dinh;
on dinh;
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Bén bo song
Hién trang moi TP“ B?n Néam trong khu | Nam trong khu | Nam trong khu
6.9 A ; moi trudng x « A
trudng an ninh 7 % déan cu dan cu dan cu
song thudn
loi
Ty 1§ 100% 90,9% 90,9% 90,9%
Ty 18 diéu chinh 10,00% 10,00% 10,00%
LG sy olunh 788.382 893.463 829.187
(d/m?)
6.10| Yéu t6 ha ting ky Ha tang Ha ting thong | Ha ting thong | Ha ting thong
9~-Sh




e dit cAn| Thira ddtso | Thiraditso | Thira ditso |

dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3

thuat va tién ich ting thong thudng, hé thuong, hé thudng, hé

thém ' thuong, hé | thdng dién ndi | théng dién ndi | théng dién ndi
théng dién

ndi

Ty 1 so sanh 100% 100% 100% 100%

Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%

Miirc didu chinh(d) 0 0 0

Gia dé!: u(yc tinh cha

thira dit cin dinh gia

7)) e e 13.003.768 13.972.236 12.847.639

sanh

Gia dit cua thira dit

can dinh gia 13.275.000

(Pdng/m?)

Ty 1€ chénh léch giira

gid dit cua thua dit

cdn dinh gia véi gia 2,09% -4,99% 3,33%

dit udc tinh theo thua
dat so sanh
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3. Bang tong hop gi4 cia cac tuyén dwong trong dy 4n:
3.1. Gia dét & dé xuit tinh trong vét 25m:
K&t qua tinh todn gia dat cia cac tuyén dudng tai du &n Khu d6 thi N6i Rang nhu sau:

, Gia dat
d¥ivey : Ton & de xuat tinh
TT Mait cat duwdomg (m) (m)g tromg vt 25m
(d6ng/m?)
1 | Pudng quy hoach rong 15,5m (4m + 7,5m + 4m) 15,5m 13.275.000
Pudng quy hoach rong 18,5m (4m + 10,5m + 4m) 18,5m 13.950.000
3 | Puong quy hoach rong 20,5m (5m + 10,5m + 5m) 20,5m 14.197.000

* Ghi chi:

- Gi4 trén khong bao gdm thué gia tr gia tang.

-Péi voi cac 16 d4t & c6 2 mat tién tai ngd ba tinh mirc chénh léch ting 10%, cac 16 dat
& ¢6 2 mit tién tai ngd tu tinh mirc chénh 1éch ting 20%.

3.2. Gia d4t & dé xuit dbi véi nhitng thira dét c6 chiéu sau thira dit trén 25m:

Theo Quy dinh tai diém d, Khoan 1, Piéu 5 Quyét dinh sé 49/2024/QD-UBND ngay
10/12/2024 ciia UBND tinh Quang Nam ban hanh quy dinh v& mét s6 yéu t6 wc tinh doanh
thu phat trlen chi phi phat trién cua thira dit, khu dét cn dinh gid theo phuong phap thing
du va cac yéu t6 anh hudng dén gia dat trong vi¢c xdc dinh gia dit cu thé trén dia ban tinh
Quéng Nam: “Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thira dit, khu dét: mirc d6 chénh léch tbi
da 10%”.

Pé tinh chinh xdc hon trong vi€e xac dinh ty 1¢ chénh 1&ch gitra céc thira dat c6 chidu
sdu trén 25m. Tu vén 4p dung quy dinh tai quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay
20/12/2019 cia UBND tinh Quang Nam dé wdc tinh ty 18 gia dét cta cac thira dét c6 chiéu
sau trén 25m:

“ Thira dit c6 mat tién sat 18 dudng giao thong hogc cot mdc 16 gioi (quéc 19, tinh 19,
huyén 1) dugc ap dung hé ) phan vét chidu séu nhu sau:

Hé so 1,00 4p dung cho phan dién tich cia thira dét trong pham vi chiéu siu duéi 25
mét; hé s6 0,70 ap dung cho phan dién tich cua thira dat trong pham vi chidu sau tir 25 mét
dén dudi 50 mét; h¢ s6 0,50 ap dung cho phan dién tich dét c6 chiéu sdu tir 50 mét tré [én.”

Theo d6 Tu vén d& xuét:

(*) Ty 18 diéu chinh dbi véi cac thira dit c6 chidu siu trén 25m = ( DT trong vét 25m x
100% + DT ngoai vét 25m *70%)/DT thira d4t dam bao khong vugt qua ty 1€ 10% theo quy
dinh tai Piém d, Khoan 1, Pidu 5 Quyét dinh s 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024.

(**) Gi4 dét cua cac thira dit co chiéu sdu trén 25m = Gia dit trong vét 25m x Ty 1€
dicu chinh ddi v6i cac thira dat c6 chiéu sau trén 25m,
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5. Uéc tinh téng doanh thu phat trién cia dit & phan 16:
5.1. Théi gian ban hang, ty 1€ ting gla

Theo quy dinh tai Quyét dmh ) 49/2024/QD UBND ngay 10/12/2024 cia UBND tinh
" Quéng Nam ban hanh quy dinh v& mét s§ yéu t6 udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién
cia thira dét, khu dét cdn dinh gia theo phuong phéap thing du va céc yéu té anh hudng dén gia
dét trong viéc x4c dinh gia dit cy thé trén dia ban tinh Quang Nam.

Véi quy md du an khoang 19,3 ha ( duéi 20ha): Thoi gian ban hang: trong 24 thang (02 ndm)
tinh tir thoi didm bét ddu ban hang; Thoi diém bit diu ban hang: tinh tir nam thir hai ké tir ngay
dwgc Nha nuée giao dit, cho thué dt, cho phép chuyén muc dich sir dung dit (doanh thu ban
hang duoc ghi nhin vao cudi mdi nim ban hang);

- Ty 1& ban hang qua céc ndm nhu sau:

+ Nam thir nhat: 0%;

+ Nam thir hai: 60%;

+ Nam thir ba: 40%;

* Mirc bién dong cia gia ca thi truong:

Thoi diém dinh gia 1a ngay 26/6/2025, can cir quy dinh tai diém d khoan 2 diéu 6 Nghi dinh
s6 71/2024/NDP-CP, don vi tir vn sir dung chi s§ gia tiéu ding nhém nha & va vit lidu xay dung
binh quan 3 nam lién k& truéc thoi diém dinh gia dit do Cuc théng ké tinh Quang Nam cong bd
theo bang biéu s 205 trang 526 chi sb gi4 tiéu ding binh quin khu virc ndng thén ( Nam trude =
100) tai nién gidm théng ké nam 2024, chi sé gia tiéu ding binh quéan 3 nim 2022, 2023, 2024
dugc tinh toan nhr sau:

- Chi s6 gi4 tiéu diung ( Nhém nha & va vat
Nim R R
liéu xiy dung)

Nam 2022 so véi ndm 2021 106,92%

Nam 2023 so vdi ndm 2022 108,70%

Nam 2024 so véi nam 2023 104,27%

Binh quidn 3 nim theo ham GEOMEAN

trong Excel theo Cong van sb 246/TKT- 106,61%

TH ngay 25/9/2025

Do d6, Tu vin dé xuét ty 18 tang gia ban dét 13 6,61%/nam.

5.2. T§ 12 chiét khAu: Tinh theo 13i suit cho vay trung han (tir 01 nim dén 03 nim) binh quan
bing tidn Viét Nam ddi voi du an diu tu, kinh doanh bét dong san cla cac ngan hang thuong mai
nha nudc cua nam lién k& tinh dén hét quy gin nhit c6 sb lidu trude thoi diém dinh gia. Thoi
diém dinh gi4 13 ngay 26/6/2025 nhu vay nim lién k& tinh dén quy gan nhit dén thoi diém dinh
gia 1a tir quy 11/2024 dén quy 1/2025, lai sudt dugc thu thap nhu sau:

Ngan hang | QII-2024 | QIII-2024 | QIV-2024 | QI-2025 3:;‘; Ghi chu
- Cong van
Viettinbank 10,5% 10,5% 10,5% 10,5% 10,5% | 69/CNNDN-TCTH
ngay 28/01/2026
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Ngin hang

QII-2024

QITI-2024

QIV-2024

QI-2025

Binh
quin

Ghi cha

Vietcombank

7,8%

7,8%

7,8%

7,8%

7,80%

- Cong van sb
1029/CV-QNA-KT
ngay 05/11/2024
- Cong vin sb
309/CV-QNA-KT
ngay 09/4/2025

Agribank

8,50%

7,16%

7,16%

T,17%

7,50%

- Cong vin sb
2388/NHNo.QNa-
KH&QLRR ngay

17/7/2024

- Cong van s
4069/NHNo.QNa-
KH&QLRR ngay

05/11/2024

- Céng vin sb
3488/NHNo.Qna-
KH&QLRR ngay

27/8/2025

- Cong vin sd
1542/NHNo.QNa-
KH&QLRR ngay

19/4/2025

BIDV

8,88%

8,59%

8,47%

8,14%

8,52%

- Céng van sb
823/BIDV.QNA-

QLNB ngay
24/7/2024

- Coéng vin sb
1283/BIDV.QNA-
QLNB ngay
05/11/2024

- Coéng van sb
510/BIDV.QNA-

QLNB ngay
11/4/2025

Binh quin 4 ngin hang

8,58%

5.3. Uéc tinh doanh thu phit trién ciia dét & phan 16:
* Hién gia doanh thu phat trién:

TT

Noi dung

Nim 1 |

Nim 2 \

Niam 3

| Tf‘mg cong (déng)

Doanh thu dy 4n

582.247.286.700

Ty 18 ban

0%

60%

40%

Ty 1§ thu tién sau khi quy doi

0,0%

64,0%

45,47%

[-hwm»—‘

Hé s6 ting gia ban hang nam

1,00

1,0661

1,1367
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TT Ngi dung Nim 1 Niim 2 Nim 3 Tong cong (dong) |
5 | Doanh thu hang ndm 0 372.455.746.855 | 264.727.693.951
6 | Hé so chiét khau 1/(1+8,58%)" | 0,921 0,848 0,781
Doanh thuquy vé& thdi diém
7 G () 0 315.922.097.937 | 206.803.252.162 522.725.350.099
8 | Tong cong doanh thu 522.725.350.099

IL. Ué6c tinh doanh thu phit trién dit & chung cur:

* Péi vai dat & chung cu (OCC):

- Theo quyét dinh chu truong diu tu dy an: Cong vidn s6 7323/UBND-KTN ngiy
27/12/2017 ctia UBND tinh vé viéc chap thuén chu truong dau tu du 4n dau tu xdy dung nha o
Khu db thi Nbi  Rang dé khai thac quy dat dbi img hoan vén dau tu xdy dung ciu Km0+317 trén
tuyen dudong din phia Béc ciu Cira Dai theo hinh thirc hop. dong xdy dung chuyen giao (Hop
ddng BT) va Quyét dinh chap thuan diéu chinh chu truong dau tu 1an thir 01 sé 835/QD-UBND

ngay 02/4/2025 cia UBND tinh Quang Nam. Trong d6, dién tich d4t & va dit TMDV nhu sau:
+ Dét ¢: 42.767,9 m2.

+ P4t Thuong mai dich vu: 37.884, 13 m?,
- Theo quy hoach tai Quyet dinh s6 3678/QD-UBND ngay 18/12/2020 cua UBND tinh

Quéng Nam vé viéc phé duyét diu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xdy dung ( ty 1& 1/500) Khu
d6 thi Nbi Rang, xa Duy Nghia, huyén Duy Xuyén:

TT Loai dat Dién tich (m?) | TV 1é (%)
1 | Dét cong cong 1.456,65 0,75%
2 | it cay xanh, mit nudc 8.018,27 4,15%
3 | Pité 4276790 | 22,11%
4 | Dét xdy dung nha chung cu 6.800,00 3,52%
a | Pt xay dung khi nha chung cu 3.030,00 1,57% &
b | Dt cay xanh, giao thong, ha tAng k¥ thuat 3.770,00 1,95% 7
4 | Dét thuong mai dich vu 31.084,73 | 16,07%
5 | Pt giao thong, HTKT 103.267,91 | 53,40%
a | Pat giao thong, ha tang kp thudt 53.974,44| 2791%
b | Pdt xdy dung ké 49.293,47 | 2549%
Tong cong: 193.39546 | 100,00

- Theo Gidy chimg nhan quyen sir dung dét, quyén s& hiru nha & va tai san khac gan lién

v6i dat dbi voi thira dit c6 sb vao sé CT20246 dwgc UBND tinh Quéng Nam cip ngay 05 thang
02 ndm 2020:

+ Thira dit ( Khu dit) s: 33 (TM2), t& ban db sb 01

+ Dia chi: Khu d6 thi Ndi Rang, xa Duy Nghia, huyén Duy Xuyén, tinh Quang Nam

+ Dién tich: 12.455,7 m?

+ Hinh thire sir dung: Str dung Riéng.

+ Muc dich sir dung: Pét thuong mai dich vu

+ Thoi han sir dung: Dén ngay 19/4/2068

+ Ngudn gbc: Nha nuée sir dung cho thué dt tra tién mot 1an.

Péi v6i phan dién tich dit nay da dwoc chuyén nhurong ngay 06/5/2021, tai cong vin sb
2586/UBND-KTN, UBND tinh Quang Nam thong nhét chu truong: Cho phép Cong ty C phan
Péau tr Chu Lai Hoi An chuyén nhuong thira dét s 33 (TM2), to ban d6 s6 01, dién tich 12.455,7

m?, loai dit x4y dung nha chung cu va thuong mai, dich vu cho Cong ty TNHH Xay dung Phua
th dé diu tr xdy dung chung cu cao tAng va hoat dong thuong mai, dich vu tai Khu db thi Nbi

@
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Rang. Pén nay, van chua lam thd tuc chuyén muc dich sur dung dat tir dit TMDV sang dat & d6i
v6i phan dién tich 6.800 m?xdy dung nha chung cu 6.800 m?.

- Do do, tai thoi diém UBND tinh Quang Nam ban hanh Quyet dinh s6 1947/QP- UBND
ngiay 26/6/2025 vé viéc giao dét cho thué dat dé Céng ty C6 phin Piu tu va Phat trién
FVGLAND thuc hién du an xay dung khu d6 thi Nbi Rang tai xa Duy Nghia, huyén Duy Xuyén
( dot 4), Cong ty s€ xac dinh gia dat xdy dyng nha chung cu v6i muc dich sir dung dit 1a dat &

theo quy hoach tai Quyét dinh s6 3678/QD-UBND ngay 18/12/2020 cia UBND tinh Quéang N% "
dé udc tinh doanh thu cia gia dit &.
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1. Céc chi tiéu quy hoach, xiy dung va wéc tinh cic thong sb sit dung trong tinh toan theo
phwong phap thang du:
Pé ¢6 co sd xac dinh gia dat, Tu vén cin cir cac chi tiéu quy hoach sir dung dit, quy
hoach x4y dung da dugc cdp thdm quyén phé duyét tai Quyét dinh sb 3678/QD-UBND ngay

18/12/2020 ciaa UBND tinh Quang Nam (Dién tich 15 dit; Mat do xay dung; Hé s sir dung dit;
S6 ting cao cong trinh; ...). Cu thé nhu sau:

Stt Noi dung S liéu Pvt Ghi chi
I | Théng s6 vé kha ning sir dung dit
1 | Dién tich dt 6.800 m?
2 | Mit d6 xdy dung 45%
3 | Hé sb sir dung dit 13,0 Léin
4 | Tang cao cbng trinh 30 Téng
4.1 | Tang him 2 Tang
4.2 | Khéi dé 2 Téng Theo quy hoach
dugc duyét
khong quy dinh
tAng cao dbi voi
khoi dé va khbi
thap, tu van
4.3 | Khéi thap 28 Téng khao sat va dé
xuét theo chi
tiéu xay dung
cua cac toa
chung cu tai
Khu d6 thi FPT
5 | Dién tich xiy dung 3.030 m?
6 | Dién tich san xdy dyng
6.1 | Tang him 13.487 m?
6.2 | Tang nbi 88.400 m?
a | Khoi dé 6.060 m?
- Tang 1 3.030 m?
- Tang 2 3.030 m?
b | Khéi thap 82.340 m?
Cic thong sb tinh todn vé doanh
I
thu
Heé sb san thuong phim 0,75
1 | Dién tich chd d¢ xe ting him 13.487
2 | Dién tich san thuong phdm khdi dé 4.545 m?
- Tang | 2.273 m?
- Tang 2 2.273 m?
3 | Dién tich san thuong phim khéi thap | 61.755 m?
4 | Gia cho thué san thuong mai dich vu
- Tang 1 403.000 | Pong/m?/thang
- Tang 2,3 262.000 | Pong/m*/thing
5 | Gia ban cin hd
Cdc cdn hd thujc khoi thdp 22.049.000 Dong/m?
6 | Dién tich 1 chd dé xe
O t6 25 m?
7 | S6 chd dé xe trong tAng him

39




Stt Néi dung Sé liéu Pvt Ghi chi
0t 270,0 Ché
8 | Gia cho thué chd dé xe ting him
016 1.385.000 | Pong/chd/thang
Ty 18 lap day cho thué san thuong
9 | mai, chd dé xe nam diu tién dua vao 60%
sir dung
0| TVE 152 d;:1y cho thué san thuong 50%
mai, cho d€ xe toi da
III | Céc théng so tinh toin vé chi phi
/Thu nhap ttir
e et e g 3 o cho thué san
1 | Chi phi quan ly, van hanh hang nim 10% tiore it
chd dé xe
2 | Chi phi quang céo, bén hang, quanly | 1% ;E;a;%;hu
3 | Loi nhugn nha dAu tir va chi phi sit 149 /(Chi phi dau tu
A 0 ~
dung von xdy dung)
IV | Cic chi sb khac
1 | Ty gid USD/VND 26.290 :g‘;;“g‘;gj‘;é‘z :
2 | Ty suét chiét khiu 8,58% | /Nam
3 Ty .lé tﬁ;lg ggizi cho thué san thuong 3.33% /N&m
mai, cho dé xe
4 | Ty 18 tdng gi4 ban cin hd chung cu 6,61% /Nam
Trong do:

a) Hé sb dién tich san thuong phm:

* Tham khao quy dinh ctia mot s6 dia phuong, nhu:

- Khanh Hoa (Quyét dinh s6 23/2024/QD-UBND ngay 15/10/2024):
Theo diéu 3:

(13

2.Du dn nha & cao tang - Trieong hop duw dn chua xde dinh duge dién tich sir dung thi dién
tich st dung dwoc xdc dinh bﬁng 75% dién tich san xdy dung.

3. Dy én cong trinh thwong mai, dich vy, van phong, bdi do xe va khu vui choi, gidi tri - Ty
1¢ ban hang, kinh doanh san pham, dich vu: xdc dinh theo dién tich sir dung. Trucong hop dir dn
chua xdc dinh dugc dién tich sir dung thi dién tich sw dung dwoc xdc dinh bc%ng 75% dién tich
san xdy dung.

- Lang Son (Quyét dinh s 47/2024/QD-UBND ngay 30/10/2024):

Theo khoén 3, diéu 3:

“3. Trong truong hop cdc s6 lidu lam co sé wdc tinh doanh thu phat trién, chi phi phdt
trién cia thira dat, khu dét tai khodn 1 Diéu nay chwa quy dinh cu thé dién tich san kinh doanh
hodc dién tich san xdy dung thi thuc hién mét 56 noi dung nhu sau:

a) Ty [¢ dién tich san kinh doanh cdn hg chung cie: béng 75% dién tich san xdy dung.

b) Ty lé dién tich san kinh doanh vdan phong, thwong mai dich vu, khdch san, dich vu luu
tril, nghi dudng: bang 65% dién tich san xdy dung.
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* Ngoai ra, tai muc 3 Coéng vin sb 107/BXD-QLN cia Bo Xay dung ngay 23/4/2019 vé
viéc tinh dién tich ting him va ty 1& thuong phdm ban cin hd chung cu ¢ néu: Cac cong trinh
chung cu cao tang thuc té thuong c6 hé s dién tich san cin ho trén tong dién tich san khoing
75%-80%.

Nhu vy, ty 1€ dién tich san kinh doanh trén dién tich san xdy dung ctia cong trinh nha

cao tng dao dong tir 65% dén 80%, phd bién & mirc 75%. Trén co s& d6, Tu van dé xuét ty 18
san kinh doanh trén dién tich san xiy dung ctia cong trinh nha cao ting binh quan 14 75%.

b) Ty 18 chiét khéu:

Tinh theo 14i suit cho vay trung han (tir 01 nim dén 03 nam) binh quin béng tién Viét
Nam dbi v6i du 4n ddu tu, kinh doanh bét ddng san ciia cic ngan hang thuong mai nha nuéc cua
nam lién k& tinh dén hét quy gin nhit c6 sb lidu trude thoi diém dinh gia. Thoi diém dinh gia 1a
ngdy 26/6/2025 nhu vdy nim lién k& tinh dén quy gin nhit dén thoi diém dinh gia 1a tir quy
11/2024 dén quy 1/2025, 1ai suit dugc thu thap nhu sau:

Ngan hang | QII-2024 | QIII-2024 | QIV-2024 | QI-2025 ::;l:l Ghi chua

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

Viettinbank 10,5% 10,5% 10,5% 10,5% 10,5%

- Cong van sd
1029/CV-QNA-KT
ngay 05/11/2024
- Cong vin sb
309/CV-QNA-KT
ngay 09/4/2025

Vietcombank 7,8% 7,8% 7,8% 7,8% 7,80%

- Cong van sd
2388/NHNo.QNa-
KH&QLRR ngay

17/7/2024

- Cong vin sb
4069/NHNo.QNa-
KH&QLRR ngay

05/11/2024

- Cong van sb
3488/NHNo.Qna-
KH&QLRR ngay

27/8/2025

- Cong van sb
1542/NHNo.QNa-
KH&QLRR ngay

19/4/2025

Agribank 8,50% 7,16% 7,16% 7,17% 7,50%

BIDV

8,88%

8,59%

,47%

8,14%

8,52%

- Coéng van sb
823/BIDV.QNA-
QLNB ngay
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Ngan hang | QII-2024 | QIII-2024 | QIV-2024 | QI-2025 g:lgz Ghi chi

24/7/2024

- Cong vin sb
1283/BIDV.QNA-
QLNB ngay
05/11/2024

- Céng vin sb
510/BIDV.QNA-

QLNB ngay
11/4/2025

Binh quin 4 ngan hang 8,58%
c) Ty 1é tang gia cho thué san thwong mai, chd dé xe:
*Theo Piém d Khoan 2, Didu 6 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cta Chinh
phi quy dinh vé gia dt, udc tinh tdng chi phi phat trién cua thira dét, khu dat nhu sau:

d) Viéc xdc dinh mikc bién dpng ciia gid chuyén nhweong, gid thué dat, gid thué mdt bang,
gid kinh doanh san phdm, dich vu can cit vao sé liéu ciia co quan thong ké hodc co quan qudn
Iy thi truomg bdt dong san. Truong hop khong c6 s liéu cia co quan thong ké hodc co quan
quan ly thi truong bdt dong san thi thuc hién nhu sau:

Déi véi trwomg hop xdc dinh mirc bién déng ciia gid chuyén nhuong thi cdn cir theo chi
56 gid tiéu ding nhém nha 6 va vt liéu xdy dung binh qudn 03 ndm lién ké trudc thoi diém dinh
gid ddt do co quan nha mede co tham quyén cong bé dp dung trén dia ban hanh chinh cdp tinh,
triong hop dia phicong khong cong bé chi sé gid tiéu dimg nhém nha & va vt liéu xdy dung thi
lc’fy theo chi s6 gid tiéu dung nhém nha ¢ va vdt liéu xdy dung ca ca nudc;

Doi véi trweong hop xdc dinh mike bién dong cua gid thué dat, gid thué mdt bang thi cdn
cit theo mukc bién dong thé hién trong cdc hop dong cho thué dit, cho thué mat bing; doi véi
truong hop xdc dinh mikc bién dpng cia gid kinh doanh san phdm, dich vu thi cdn cir 56 liéu
thuc té trén thi truong do 16 chirc thue hién dinh gid dat diéu tra, khdo sdt va dé xudt dé Heéi
dong tham dinh gid ddt quyét dinh;

Can cir thdng tin 3 hop dong thué thu thap dugce:

Péi v4i thong tin 1, thoi han thué 13 2 nam, gia thué dn dinh sudt thai gian thué.

D6i voi thong tin 2, thdi han thué 14 2 ndm, nidm thir 2 ting 5% so véi nam thi 1.

D6i v6i thong tin 3, tir nam thir 2 tré di, ting 10% mdi 2 nim, udc tinh mdi nim 5%.

Tu van udc tinh ty 18 ting gia cho thué mit bang 1a: (0% + 5% + 5%)/3 = 3,33%.

d) Ty 1é tang gia cho thué san thwrong mai, chd dé xe:

* Theo Diém d Khoan 2, Diéu 6 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cia Chinh
phu quy dinh vé gia dat.

Thoi diém dinh gia 12 ngay 26/6/2025, cin cir quy dinh tai diém d khoan 2 diéu 6 Nghi
dinh s& 71/2024/ND-CP, don vi tu van st dung chi sd gia tiéu ding nhém nha & va vét ligu xay
dung binh quin 3 nidm lién ké trude thoi diém dinh gid dét do Cuc théng ké tinh Quang Nam
cong bd theo bang bidu sb 205 trang 526 chi sb gia tiéu ding binh quan khu vuc ndng thén
( Nam trude = 100) tai nién giam théng ké nam 2024, chi sé gia tiéu ding binh quan 3 nim

2022, 2023, 2024 dugce tinh toan nhu sau:GQ’
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Chi sb gia tiéu dung ( Nh6ém nha & va vat

Nam liéu xay dung)
Néam 2022 so voi nam 2021 106,92%
Néam 2023 so v&i ndm 2022 108,70%
Nam 2024 so véi nam 2023 104,27%
Binh quin 3 ndm theo ham GEOMEAN
trong Excel theo Cong van so 246/TKT- 106,61%

TH ngay 25/9/2025

Do d6, Tu vén dé xuét ty 1¢ ting gia ban dat 1 6,61%/nam
) Ubc tinh 50 chd db xe 6 to con, dién tich san xdy dung ting hdm va s ting ham t6i

thi€u can xay dung:

Pdi véi san thwong mai, Tu vin d& xuit 100% dién tich chd db xe 1a dd xe 6 to con.
Theo quy dinh tai Bang 2.19, QCVN 01: 2021/BXD - Quy chuén k¥ thuit qubc gia vé quy
hoach xay dung, s6 chd dé xe 6 t6 con t6i thiéu dbi v6i khu trung tAm thuong mai 1a 100 m? san
sir dung/1 chd.

Péi v6i chung cu, theo quy dinh tai Khoan b), Muc 2.2.17.1, QCVN 04:2021/BXD -
Quy chuén k¥ thuét qudc gia v& nha chung cu, dién tich chd dé xe (bao gdbm dudong ndi bd trong
gara/bdi dé xe) t6i thiéu 1a 25 m? cho 4 cin ho chung cu, nhung khong nhé hon 20 m? cho 100
m? dién tich sir dung cin hd chung cu, trong d6 dam bao tdi thiéu 6 m? chd dé xe may, xe dap
cho mdi cin hd chung cu. Tu vén d& xudt 50% dién tich chd d6 xe cia chung cu 1a danh cho xe
0 t6 con, 50% danh cho xe dap, xe may.

2. Uérc tinh gia cho thué san thwrong mai:

2.1. Gi4 cho thué san thwong mai tang 2 tré lén:

2.1.1. Khdo sat va thu thip thong tin:

Tu vén thu thip dugc 03 thong tin gia cho thué mat bing trén dia ban thanh phd Pa
Néng. Cu thé nhu sau:

TT Yéu t

TSSS1 TSSS2 TSSS3
Phong s6 49, tng 9 :
‘ khoi 11 tang, toa Tang 2, tda nha
1 Mit bang cho nha Buu dién SOHO building, 27 | Tang 3 va 4 Toa nha
thué Tharlh pho, 271 -29 Ly Tu Trong, Phi Long
Nguyén Vén Linh, Tp. Da Nang.
Tp. Da Nng.
d?rg?l lagtaul Sgnz\z?_lm Toa lac tai s6 27 -29  Toa lac tai s6 52
ong NEUYCN VAN | 4 ong Ly Tu Trong,| Neuyén Van Linh,
Linh, cach trung tdm | < « | cach trung tAm thanh
: e cach trung tim thanh| €4ch rung
thanh ph6 khoang phé khoang 1,3km: pho khoang 1,5km
: hon 2,1km; cach co Sthiacct ié’o du(; (cho Han); thudn loi
2 | Vit diadiém | sd gidoduc,cosoy | 7 %hc 4| giao thong, thude khu
té, chg, cac co sd thé gy fhé ;iuc .::Gn vie kinh doanh dich
duc, cong vién vui RS aal du lich, tap trung
choi gidi tri trong |+ " V¥ ChOl 1a1 I} nhidy dia diém budn
. s trong vong ban kinh| ban dm thuc, dong
vong ban kinh T e g ’
| khoang 1km. g : okl
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TT Yéu to TSSS1 TSSS2 TSSS3

- Khu wvuc cép - Khu wvuc cdp| - Khu wvuc cép
thoat nudc tot; thoat nudc tdt; thoat nuéc tdt;

- Cép dién én dinh | - Cip dién n dinh | - Cp dién én dinh

Hién trang cac
y€u t0 ha tang

4 E;?ngggnﬁﬁ : Tét Tét Tht

5 | Quy md toa nha 11 ting 10 ting 17 ting
Thoi diém dl}'a vao
6 st dung (&€ wdc

e e o 2014 2017 2017
lai ctia cOng trinh)
7 | Ngay hop dong 25/06/2022 05/04/2023 26/3/2021

2 nam (fir ngay o <
8 | Thoi han cho thué 15/7/2022 dén 2 nam (05/4/2023 Tir 10/4/2021 -

& 2025
14/7/2024) dén 04/4/2025) 09/11/
9 | Dién tich thué (m?) 44.74 97 1.280
Gi4 thué
10 | D dna/miihing) 12.800.000 30.024.750 490.981.095
Don gi4 thué = Le 800,000 =000 490.981.095/1.280
L Ddne meihane) e 7 —383.579
=286.097 =309.534 :
D3 bao gbm VAT, 6n| . A T nam thir 2 tré di,
13 | Gid thué dinh trong subt thoi | 2 b;“;_gom hé “;‘5 tang 10%/2 nam, w6c | «
gian thué. A SRR ) tnhin6inam 9% ¢
s Eu"gc B4 tﬂlﬁz =286.097/1,1 =309.534/1,1 =383.579/1,1=  |i)"
(Béng/m?/thing) =260.088 =281.394 348.708

N

2.1.2. Phén tich, so sanh, diéu chinh mirc gia do yéu té khac biét ciia cdc tai sin S
sanh véi tai san cin dinh gia:

a. Diéu chinh yéu t6 khic biét vé quy mé cong trinh:

Céc tai san c6 quy mo xay dung va chiéu cao cong trinh khac nhau nén chi phi dau tu
x4y dyng cong trinh ciing khac nhau. Gia thanh san phdm x4y dung ciia du 4n khac nhau s& anh
huéng dén gia cho thué san. Tu vén ap dung mic chénh léch sudt vén diu tu xay dung cong
trinh da ning dugc quy dinh tai Bang 27, Quyét dinh s& 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 cia B
X4y dung) d& udc tinh ty 1& diéu chinh yéu té khac biét vé& quy md cong trinh nhu sau:

TT Noi dung TSCDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
CEN RO CMUE. | o nha Buu'|  Toanha L
;i cu 30 tang tai i : Toa nha Phi
1 |Duaén 1 ovr- | di€n Thanh SOHO
Khu do thi Noi £ o Long
phd building
Rang
Quy mé x4y dung A A A A
2 cbng trinl 30 tang 11 ting 10 tang 17 tang

Sudt vén diu tu xay
dung cong trinh theo
3 | Bang 27, Quyét dinh | 13.463.636 10.334.545 9.884.545 11.511.818
409/Qb-BXD ngay
11/4/2025 (Ddng/m?)

di




100% x 100% x 100% x
s : (10.334.545/ | (9.884.545/ | (11.511.818/
L 1l U0 13.463.636) | 13.463.636) | 13.463.636)
= 76,8% = 73.4% = 85,5%
(100% - (100% - (100% -
Bt 76,8%)/ 73,4%)/ 85,5%)/ |
0 2 ? |
2| L Cien SluB () 76,8% 73,4% 85,5%
=302% | =362% = 17% |

b. Di¢u chinh yéu t6 khac biét vé chét lrgng con lai ciia cac tda nha:
- Theo QCVN 03:2022/BXD Quy chuin ky thuét qudc gia v& Phin cp cong trinh phuc vu |
thiét ké xay dung;: _
“2.2 Thoi han st dung theo thiét k& cua cong trinh:
Bang 1 - Théi han sir dung theo thiét ké ciia cong trinh
£ Thaoi han sir dung theo 2 5
Mure | onibt ké ciia cong trinh ¥ Canz trinh
1 | Nho hon 25 ndm Cong trinh quy dinh tai A.2, Phu luc A cia quy chuén nay.
i 5 . Cong trinh chiu tac dong truc tiép cua méi trudmg xam thuc
T
Céac cong trinh dan dung, cong nghiép, ha tz‘?mg k¥ thuft va
3 | Khong nhé hon 50 nim cac cong trinh dang nha khac khong thudc cac muc 1, 2 va
4 trong bang nay. /o
Nha va cong trinh dc déo, c6 gid tri kién tric hogc mang y [/ 0]
nghia bicu twong quan trong (Bao tang quoc gia, nha hru gitr |2 -~
4 | Khong nho hon 100 ndm | hién vét quoc gia, sdn van dong thi dAu cép quoc gia hodc L\ i)
quéc té, nha hat qudc gia, cong trinh diém nhén c6 kién trac |7 DA
ddc déo tai cac dia phuong va cac cong trinh twong tur). :

- Cin cr quy dinh néu trén, tr van dé xuft thoi han sir dung theo thiét k& cua TSCPG va
céc TSSS 1a: 100 nam.

Tu van udc tinh ty 1€ di€u chinh yéu t6 khac biét vé chat lugng con lai ciia cac toa nha nhu
sau:

TT| Néidung TSCPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Corhoiing. | ToantaPm | Toanha ey
: cu 30 ting tai i g Toa nha Phi
1 |Duan e dién Thanh SOHO
Khu d6 thi No6i hé buildin Long
R p g
5 |Thi diem dim | of xdy dung 2014 2017 2017
vao s dung
Ty 18 chét 100% - (2025 | 100% - (2025 | 100% - (2025
3 |lugng con lai 100% -2014)/100 = | -2017)/100= | -2017)/100 =
(%) 89% 92% 92%
To e (100% - (100% - (100% -
4 Cﬁ’inh ) 89%)/89% 92%)/92% 92%)/92%
) =12,4% =8,7% =8,7%

c. Diéu chinh yéu t6 khac biét veé vi tri bo tri toa nha:

Nhimg toa nha gin trung tim Thanh phd, nim trong khu vuc déng dan cu, diéu kién an
ninh tdt, thudc khu vuc kinh doanh dich vu du lich, tap trung nhiéu nha hang khéach san thi mic
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gia thué cao hon; Tda nha & xa trung tim hon nhung van thude khu virc déng dan cu, c6 mirc gia
thué bang khoing 70%-80% so véi mirc gia thué & khu vuc trung tdm. Nhitng khu vuc cich xa
khu trung tAm tir trén 5-7km c6 mirc gia thué chi bing khoang 60-70% so véi khu virc trung
tAm; nhitg khu vuc xa trung tim trén 10km mirc gia thué chi bang khoang 40-50% so véi khu
vuc trung tdm.
Cin cir cic ngudn thong tin sir dung dé thdm dinh gia, qua khao st thuc té tu van phén
chia nhom tai san véi cac cu ly khoang cach dén khu vire trung tdm nhu sau:
RHQihe ;;1 ach den g em (chy Nguyén tic didu chinh
an, cu Rong)
Khodng cach < 2km
iﬁig‘;ﬁgg ‘;Z‘;: SS :kki J’Tc,d’y TSCDG lam chudn (1 ¢ 100%); theo thong ké
inh nghiém cua don vi tu van, cdc thong tin co
>km < Khoang cach < 7 km khodng cdch dén Trung tdm gan hon méi mic sé
7km < Khoang cach < 10km diéu chinh ting 1 0%; tai san ¢ khodng cdch dén
10km < Khoéng cach < 15km Trung tdm xa hon moi mirc sé diéu chinh giam ]'an;
15km < Khoang cach < 20km Nhitng truong hop TSTD va TSSS c6 thong so ldin
20km < Khoang cich < 25km cdri vérf'dnh‘émo tré? hgéc A,nhém dftov s€ ’afiéz.tﬂchinh
e o T phdn biét tir 1% dén 9% dé han ché s khdc biét

Khoang cich > 30km
Ngoai khoang cach dén trung tAm Thanh phé, vi tri toa lac con phan anh mirc d6 thuan tién

vé ha tAng giao thong. Nhiéu truong hop tuy & gin trung tim hon nhung khong thuén lgi vé ha
tAng giao thong nhu kha ning két nbi vé6i cac truc giao thong chinh, dd rong long dudng, via he,

- TSCDG toa lac tai Khu d6 thi N6i Rang, xd Duy Nghia, thanh phd Pa Ning, cch xa trung
tAm Thanh phé trén 30 km, ¢6 vi tri kém thudn loi nhit. Tu vén dé xuit ty 18 100%.

- TSSS1 toa lac tai s6 271 duong Nguydn Vin Linh - doan tir Phan Thanh dén Nguyén Tri
Phuong, duong 2 lan, mdi bén 10,5m + via hé 5Sm; cach trung tim Thanh phd khoang hon 2km,
toa lac vi tri dau truc giao thong chinh tir sdn bay Quéc té Pa Ning cit ngang trung tdm Thanh
phd ra dén bd bién, thuan l¢i giao théng; thude khu vire kinh doanh dich vu du lich, tip trung
nhiéu dia diém budn ban 4m thuc, ddng dan cu, 14 truc dudmg tap trung nhiéu ngan hang, vi tri
thuén 1oi, néu so sanh véi TSCDG thi Tu vin d& xuét ty 16 190%.

- TSSS2 toa lac tai s6 27 - 29 dudng Ly Tu Trong - doan tir Bach Péng dén Hai Ho, duong
rong 9m, via hé mdi bén 4,5m; vi tri gin trung tim Thanh phd nhit. Tuy nhién, vi tri gan ranh gi6i
phia Bic ctia Thanh phé, néu so sanh v6i TSCDG thi Tu vén d& xuit ty 18 1a 190%.

- TSSS3 toa lac tai s6 52 dudong Nguyén Vin Linh - doan tir Hoang Didu dén Nguyén
Hoang, duong 2 lan, m&i bén 10,5m + via hé Sm; cach trung tAm Thanh phd duéi 2km, toa lac vi
trf dAu truc giao thdng chinh tir sdn bay Quédc té Pa Néng cit ngang trung tim Thanh phd ra dén
bd bién, thuan lgi giao thong; thudc khu vuc kinh doanh dich vu du lich, tdp trung nhiéu dia
diém budn ban 4m thure, dong dan cu, 14 truc dudng tap trung nhiéu ngan hang, vi tri thuan loi
nhét, néu so sanh v6i TSCDG thi Tu vén d& xuét ty 18 200%.

d. Bang diéu chinh gi4 ciia cic TSSS, xic dinh gia cho thué wéc tinh cia TSCPG:

TT | Yéu ‘t(‘) so sanh TSCPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
| Mit bang cho Téng 2, Phong s6 49, Tang 2, toa Tang3 va4
thué Cin ho chung | ting 9 khéi 11 | nha SOHO Toa nha Phi




Yéu to so sanh

TT TSCPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
cu 30 tz‘“mg tai tﬁng, toanha | building, 27 - Long
Khu b thi N&i | Buu dién 29 Ly Tu
Rang thanh phd, Trong, Pa
271 Nguyén Niéng.
Van Linh, Pa
Ning.
Pon gid cho thué
2 | trude thué 260.088 281.394 348.708
(Pdng/m¥théng)
3 | Diéu chinh gié ctia tai sdn so séanh
3.1 | Quy md cdng trinh
S ting 30 ting 11 tng 10 ting 17 ting
Sudt von dau tu
xdy dung cong| 13.463.636 10.334.545 9.884.545 11.511.818
trinh (Pdng/m?)
Ty 18 100% 76,8% 73,4% 85,5%
Ty 18 diéu chinh 30,2% 36,2% 17,0%
?g‘;ig}ﬁ; /‘t’;‘é“:}z) 78.547 101.865 59.280
3.2 | Chét lugng con lai cia cong trinh
Né’.m dua vao khai Dang xay 2014 2017 2017
thag dung
i S oo 89,0% 92,0% 92,0%
Ty 18 89,0% 92,0% 92,0%
Ty 1¢ diéu chinh 12,4% 8,7% 8,7%
?g‘;‘;g;;‘i /‘;L‘é“;l;) 32.146 24.469 30.322
Toa lac tai Toa lac tai sb Toa lac sb 52
Khu d6 thi 271 dudng Toa lac tai s& duong
Noi Rang, | Nguyén Vin | 27-29 dudng | Nguyén Vian
35 | Vi tri b0 tri toa| cichxatrung | Linh,cich | Ly Tu Trong, | Linh, cach
" | nha tam thanh pho trung tdm cach trung tam trung tam
hon 30 km, vi | thanh phb thanh phé thanh phd
tri kém thudn | khoang hon | khoang 1,3km. khoang
loi nhét. 2,1km. 1,5km..
Ty 18 100% 190% 190% 200%
Ty 1§ diéu chinh -47.37% -47,37% -50,00%
Mirc dieéu chinh
(Pdng/m?/thang) -123.200 -133 292 -174.354
Gia sau diéu
4 | chinh 247.581 274.436 263.957
(Pdng/m?/thang)
Théng nhét mirc
5 | gia chi din 262.000 (lam tron)
(Pong/m?thang)
6| et aettanan 5,82% -4,53% -0,74%
gia chi dan
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Nbi Rang la: 262.000 dng/m?/thang.
2.2. Gi4 cho thu@ san thwrong mai ting 1:
Tu vén khao sét thu thap thong tin thi truong, gia cho thué mit bing ciia mot sb toa nha

Gié cho thué san thuwong mai binh quén tir tng 2 tré 1én, tda nha chung cu tai Khu d6 thi

tai thanh ph6 Pa Ning nhu sau:
PVT: DPong/m?¥thang
< S Thanh Quin, Toa nha
Noi dung théng tin Qﬁ‘;i “‘}argi 132-136 Lé | Luxury, 205
Sie Pinh Ly Trin Phi

Thoi gian khao sét

Théng 12/2024

Thang 12/2024

Thang 12/2024

Gia cho thué ting 1

vai tang 1

366.000 439.883 940.000
Gia cho thué ting 2 trés 1én 239.000 275.000 602.000
Ty 1€ gia thué tang 2 trd 1€n so 65% 63 % 64%

T cac thong tin trén, Tu vn d& xuét gia cho thué mit bang tAng 2 bing khoang 65% mirc
gia cho thué mit bang ting 1.

Do d6, gia cho thué san thuong mai dich vu binh quén tai ting 1 ctia Toa nha chung cu 30 ting
tai Khu d6 thi N6i Rang 13: 262.000/65%= 403.000 ddng/m*/thang.
3. Uéc tinh gia cho thué chd db xe 6 t6 con:

choi giai tri

cach coséy té

STT Théng s6 TSCDG Thong tin 1 Thong tin 2 Thong tin 3
T'ang ham ding
lam bdi ddxe | TAng him Téang him Tang hdm
i ln. trong toa chung| dung lam bdi | dung lam bai dung lam bai
: cu 30 ting tai | do xe Toanha | d6 xe Toanha | d6 xe Toa nha
Khu d6 thi Noi Azura Hiyori Monarchy
Rang
Phi trong giir xe
2 |06 to theo thang 1.454.545 1.363.636 1.545.455
(Dong/chd/thang)
3 | Pidu chinh cac yéu td so sanh
Toa lac tai Toa lac tai s | Toa lac tai V& |Toa lac tai sd 48
Khu d6 thi Néi | 339 Tran Hung |[Van Kiét, Tp. Pa| 535 Trin Hung
Rang, x4 Duy | Pao, P. An Hai | Ning. Cach | Pao, P. An Hai
Nghia, Tp. Pa| Bic, Q. Son | TTHC Tp.Pa | Tay, Q. Son
Néng cach xa| Tra, Tp.Pa | Ningkhoang | Tra, Tp. Pa
trung tim Ning. Cach | 1.500m;cich | Ning. Cach
thanh phd | TTHC Tp.Pa | TTTM;chg | TTHC Tp. Pa
khoang trén | Ning khoang | khoang 500m; | Néng khoang
3.1 | Vitri 30km; cach | 2.000m; cach |céach co sd gidao | 2.000m; cach
trudong hoc, TTTM; chg duc khoang TTTM; chg
Trung tdim |khodng 2.000m;| 500m; cach co |khoang 2.000m;
thuong mai, | céch co sd gido s¢ TDTT cach co sd gido
cosdyté co| duckhoang |khoang 1.000m;| duc khoang
sO thé duc, thé| 500m; cach co | cach co s& y té | 500m; cach co
thao, cong s&¢ TDTT khoang 1.000m; s¢ TDTT
vién, khu vui | khoang SOOm;’ cach cong vién, | khoang SOOm;’

khu vui choi

cach co sty té
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STT Théng sb TSCPG Thongtinl | Théngtin2 | Thong tin3
trong vong |khodng 1.000m;| giai tri khoang |khoang 1.000m:;
bankinh |céach cong vién,| 1.000m thuin |céach cong vién,
khoang 1km | khu vui choi loi khu vui choi
kém thudn lgi | giai tri khoang giai tri khoang
500m thuan lgi 500m thuan lgi
Ty 16 100% 105% 105% 105%
Ty 1¢ diéu chinh -4.76% -4,76% -4,76%
Mic di€u chinh
(Dbng/mthing) -73.593 -64.935 -69.264
Phi trong giit xe
3 |6 to theo thang 1.471.861 1.298.701 1.385.281
(Ddng/chd/thang)
Pon gid binh
4 |quan 1.385.000 (1am tron)
(D6ng/chd/thang)
5 | Ty 1& chénh léch 590% | 6,6% | 0,0%

it Két luan: Gia cho thué chd dé xe 6 t& con trong ting ham tai céc tda chung cu Khu db thi
No6i Rang 1a 1.385.000 dong/cho/thang.
4. Uéec tinh gia ban cin hd chung cir:
4.1. Két qua khao sat, thu thap théng tin thi truomg:
Déi v6i gid ban can hd chung cu trong du 4n, Tu vén thu thip dugc 03 thong tin mua ban
cdn ho nhur sau:

- Thong tin 1: Can ho B906 Toa nha FPT Plaza, Khu d6 thi Cong nghé FPT, P. Ngii Hanh
Son, Tp. Pa Ning.

- Thong tin 2: Can hé 12B01 Toa nha FPT Plaza, Khu d6 thi Cong nghé FPT, P. Ngii Hanh
Son, Tp. Pa Ning.

- Thong tin 3: Can hg C916 Toa nha FPT Plaza, Khu d6 thi Cong nghé FPT, P. Ngii Hanh
Son, Tp. Pa Ning.

Tu vén nhén dinh thong tin gia tri cin ho ké khai trong Hop ddng mua ban cin ho thdp hon
gia khao sat thi truomg, nén khong thé sir dung dé tinh toan. Tu vén 4p dung Tiéu chudn Thim
dinh gia dé tién hanh thu thép cac thong tin giao dich trén thj trrong. Trong do, cac thong tin rao
ban 14 y kién cht quan ciia ngudi ban nén tu vén dya trén tuong quan so sanh giira cac thong tin
thu thdp dugc véi nhau, twong quan so séanh gifra cic thong tin thu thdp dugc véi cac duong khac
trong khu vuc, tham khao ¥ kién nhimg chuyén gia v& linh vuc bt dong san va dua trén kinh
nghiém v& thi trrémg bt dong san tai dia phuong d& ude tinh va d& xuit mic gia phu hop.

Cu thé nhu sau:
s % . Tai san Tai san Tai san
TT | Noidung thong tin so sanh 1 so sanh 2 so sanh 3
Cin hd B906 Toa | Can ho 12B01 Toa | Cin ho C916 Toa
nha FPT Plaza, Khu | nha FPT Plaza, nha FPT Plaza,
Gt ho chiig oo do thi Cong nghé | Khu d6 thi Cong | Khu d6 thi Cong
; FPT, P. Hoa Hai, Q. | ngh¢ FPT, P. Hoa | nghé FPT, P. Hoa
Ngii Hanh Son, Tp. | Hai, Q. Ngii Hanh | Hai, Q. Ngii Hanh
Pa Ning Son, Tp. PaNing | Son, Tp. Pa Ning
1 | Muc dich sit dung Dit & tai do thi Dit & tai do thi Dt & tai do thi
| 2 | Thoi han str dung dat Lau dai Lau dai Lau dai
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0 el Tai san Tai san Tai san
T | et dung thong tn so sanh 1 so sanh 2 so sanh 3
Chung cu FPT Chung cu FPT Chung cu FPT
Plaza, Khu d6 thi Plaza, Khu d6 thi Plaza, Khu d6 thi
Cong nghé FPT; Cong nghé FPT; Cong nghé FPT;
cach Trung tdm cach Trung tdm cach Trung tdm
thanh phé Pa Ning | thanh phé Da Nng | thanh phd Pa Ning
khoang 12 km; cach khoang 12 km; khoang 12 km;
ey truomg hoc, Trung cach trudmg hoc, cach trudong hoc,
=il diem tdm thuong mai, co | Trung tim t%luong Trung tdm thuong
sOy té, co s& thé mai, co sd y té, co | mai, co s& y té, co
duc, thé thao, cong | s& thé duc, thé thao, s& thé duc, thé
vién, khu vui choi | cong vién, khu vui thao, cOng vién,
gidi tri trong vong | choi giai tri trong khu vui choi giai
ban kinh khoang vong béan kinh tri trong vong ban
; : 2km. khodng 2km. kinh khoang 2km.
Thoi di€ém chuyén
4 nhirong/tring din pis 29/11/2023 12/12/2023 26/10/2023
5 | Dién tich san (m?) 69,1 45,9 82,7
6 | Bao gbm Ndi thit co ban. Noi thét co ban. Nbi thit co ban.
7 Tinh phap ly vé | C6 Glay chimg nhan | Co Gjéy chimg nhan | C6 Glay chimg nhan
quyen str dung dat quyén sir dung dat quyén s dung dat quyén st dung dét
8 S6 ting cao toa 15 15 15
chung cu
g dia veo chal 2022 2022 2022
thac
10 | Gié tri ciin hd
10,128 1 &0 v 1o 06,000,000 600.000.000 1.000.000.000
Hop dong (Pong)
Gi‘é tri cidn h theo
10| SR tions B L | 4 060 660,000 1.200.000.000 2.030.000.000
truong (P3 bao gém
thué GTGT) (DPdng)
Pon gia theo didu
tra thong tin thi| =1.700.000.000/ =1.200.000.000/ =2.030.000.000/
11 |truong (Chua bao 69,1/1,1 45,9/1,1 82.7/1:1
gbm thué GTGT) =22.365.478 =23.767.083 =22.315.049
(Pdng/m?)

4.2. Phan tich, so sanh, diéu chinh mic gia do yéu t6 khac biét ciia cic tai san so sanh véi
tai san cin dlnh gla, uwdce tinh gla ban cin ho chung cu:

a. Piéu chinh yéu t6 khac biét vé chét lrgng con lai cia cac toa nha:

- Theo QCVN 03:2022/BXD Quy chuén ky thut quic gia vé Phan cép cong trinh phuc vu
thiét ké xay dung:

“2.2 Thoi han sir dung theo thiét ké ctia cong trinh
Béng 1 - Thoi han si dung theo thiét ké ciia cong trinh

5 Thoi han sit dung theo " ;
Mirc thiét ké caa cong trinh tong Hanh
‘ 1 | Nho hon 25 ndm Cong trinh quy dinh tai A.2, Phu luc A ctia quy chuin nay. \;Q
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Mikc Thoi han sir dung theo

thiét ké ciia cong trinh D Cong trinh

. 3 o ~0ng trinh chiu tic dong truc tiép cia moi trudng xam thuc
2 [Kuongphohonies nim an% 2 (héa chét, méi trudng blCIll)) trir cong trinh tam.
Céc cong trinh dan dung, cong nghiép, ha ting k¥ thuat va
3 | Khong nhé hon 50 nim cdc cong trinh dang nha khac khong thudc cac mic 1, 2 va
4 trong bang nay.

Nha va cong trinh ddc ddo, co gia tri kién tric hodc mang y
nghia biéu tucmg quan trong (Béao tang quoc gia, nha luu

. : 5 gitr hién vét quoc gia, san van dong thi déu cap quoc gia
[ anamioihopH O hodc qudc té, nha hat quéc gia, cong trinh didm nhén c6
kién triic doc ddo tai cac dia phuong va cac cong trinh
tuong tu).

D Thoi han sir dung theo thiét ké ctia mdt s6 bo phan két cAu va bo phén bao che riéng biét cd
thé 14y khac thoi han sir dung theo thiét ké cua cong trinh.

%) Xéc dinh theo thang phan loai méi trudng xam thyuc trong tiéu chudn c6 lién quan.

Cén cir quy dinh néu trén, tr vén d& xuét thoi han st dung theo thiét ké cia TSCDG va cac
TSSS la: 100 nam.

- TSCDG s& xdy dung mdi nén dé xut ty 1& 100%.

- TSSS1, TSSS2 va TSSS3 thudc toa chung cu FPT plaza, c6 két ciu 15 ting ndi, 1 tng
him, thudc cong trinh cdp II, khénh thanh ndm 2022. Nhu viy, chét lugng con lai cia TSSSI,
TSSS2 va TSSS3 uéce tinh 1a:

100% - (2025-2022)/100 nam = 97%.

b. Piéu chinh mirc gia do yéu t6 khac biét vé vi tri:

Nhirng toa nha toa lac trung tdim Thanh phd va gin song, bién, thudc khu vuc kinh doanh
dich vu du lich, tép trung nhidu nha hang khach san s& c¢6 mirc gia cao hon céc toa nha nim toa
lac Trung tAm thanh phd, trong khu vuc dong dan cu, diéu kién an ninh t6t s& murc gia ban cao
hon cac Toa nha & xa trung tdm thanh phé.

- TSDG toa lac tai dudong rong 18m Khu dd thi N6i Rang, cich trung tAm thanh phé trén
30km (cho Han), c6 vi tri kém thudn lgi nhit. Tu vn d& xuit ty 16 100%.

- TSSS1, TSSS2, TSSS3 toa lac tai duong Hoang Minh Thing Khu d6 thi Cong nghé FPT
Da Ning thuan loi, nén tu van dé xuét ty 1& 110%.

c. Piéu chinh mirc gia do yéu t6 quy mé cong trinh:

Céc tai san c6 quy md xdy dung va chiéu cao cong trinh khac nhau nén chi phi dau tu xay
dung cong trinh cling khac nhau. Gia thanh san phdm x4y dung cua du 4n khac nhau s& anh
huéng dén gia ban can ho. Tu van ap dung mirc chénh 1&ch suat vén dau tu xdy dung cong trinh
nha chung cu (theo quy mé xdy dung) duge quy dinh tai Bang 1, Quyét dinh sé 904/QD-BXD
ngdy 11/4/2025 cia B§ Xy dung) dé diéu chinh su khac biét vé gia ban theo yéu td chidu cao
xdy dung cOng trinh.

£)01 v6i cong trinh nha cao ting, trong tmg giita céc khung ting cao cong trinh khéc nhau,
sudt von dau tu xay dung s& diéu chinh ting hodc glam theo 01 mirc chenh l&éch nhét dinh. Tuy
nhién, tr vn nhan thay néu diéu chinh gia ban theo yéu t khac biét vé chi phi x4y dung bang
muc chénh léch suét vbn ddu tu cho tét ca cdng trinh (trong cung khung tang cao ¢6 chung suit
vén dau tr) s& khong phan anh ding gia ban thyc té. Chi ph1 xdy dung bién dong s& anh hudng

dén gia ban, tuy nhién giita cdc cong trinh trong 01 khung ting cao ¢ cling sudt vbn dau tu, glamz/
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ban con chiu sw anh huéng ciia yéu td quy mo (tdng cang cao, quy md cang Iém). Vi vay, dé diéu
chinh sir khac biét vé gia ban theo yéu té chidu cao xdy dung cong trinh, tu van ap dung mic
chénh 1&ch suét vén du tr xiy dung (néu trén) nhung c6 didu chinh yéu t6 quy mé theo sb ting:
[Ty 1& didu chinh] = [Téng mirc chénh l&ch sudt von diu tu giita cac khung quy mo] + [Mirc
chénh 1éch sudt vén diu tr khung quy mo lién k&) x {1 - ([S6 ting ctua TSSS] - [SH ting tbi
thidu trong khung quy md]) / [Té)ng cac loai cong trinh thugc khung quy mé]}/[Pon gid ban cén

hd].
d. Bang diéu chinh gi ciia cic TSSS, xic dinh gi4 bin wéc tinh cia TSCPG:
. ~ .. | Taisan cin Tai san Tai sén Tai san
TL | Novduag thong tin. |\ gt sosinhl | sosanh2 | sosinh3
Can hd chune | CAnhOB06 [Can ho 12BO1| Can ho CI16
e ta% Toa nha FPT | Toa nha FPT | Toda nha FPT
18 81| plaza, Khu d6 |Plaza, Khu d6| Plaza, Khu d6
Nhudo M | i Cne neh [ thlCone nehe | thi Cong nghe
L [Cahoeiine ol %Ongb‘;gng %T’ FPT, P. Hoa | FPT,P.Hoa | FPT,P. Hoa
Nod Hanh Sor, | Hi, Q. Ngii | Hii, Q. Ngil | Hai, Q. Ngd
N 5ANiv, | HanhSon, | HanhSom, | HanhSon,
p- € | Tp.PaNing | Tp. Pa Ning| Tp. Da Néng
2 Ei‘;’ dua Vao Kbl |y e xiy dimg 2022 2022 2022
Pon gia theo didu tra
3|l (HUonE, 22365478 | 23.767.083 | 22.315.049
chua bao gom thué
GTGT (Déng/m?)
4 | Piéu chinh gia cia tai san so sanh
4.1 | Chét lugng con lai cia cong trinh
E:‘: Qi 40 KN | e xay dime 2022 2022 2022
Chét lugng con lai 97,0% 97,0% 97,0%
Ty 16 100% 97,0% 97,0% 97,0%
Ty 1& didu chinh 3,1% 3,1% 3,1%
Mitc diéu chinh
(Bbng/md) 693.330 736.780 691.767
. Tiép giap Tiép giap Tiép giap
Tiep giap dudng Hoang dudng Hoang | dudng Hoang
At .z .| dudongrong Minh Thang tail Minh Thing | Minh Théing
4 | DO oM YU OV g s tai Khu | Khu do thi fai Khu do thi | tai Khu do thi
d6 thi N6i  |Cong nghé FPT| Cong nghé Cong nghé
Rang Da Néng thudn FPT Pa Nang | FPT Da Nang
loi thuan loi thuan loi
Ty I¢ 100% 110% 110% 110%
Ty I¢ diéu chinh -9,09% -9,09% -9,09%
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ke ~ .. | Taisdn cln Tai sin Tai san Tai san
e SR OLOIE tHUnE 0N dinh gia so sanh 1 so sanh 2 so sanh 3
Mic  diéu  chinh
(@m2) -2.033.022 | -2.160.428 | -2.028.438
i3 Diéu chinh yéu t6| 24 <séting < | 10 <sé tng < |10 <sb ting |10 < sb tAng <
"~ | quy mo cdng trinh 30 15 <13 15
S6 tang tdi thidu '
e 25 11 11 11
Tong cac loai cong |
trinh trong khung 6 3 5 3 1
quy md
So‘tang nodi cua toa 30 15 15 5
nha
Chi phi dau tw binh
quan | m? san theo | 12.927.273 9.926.364 9.926.364 9.926.364
sudt dau tu xdy dung
Mo chenhilech st 3.000.909 | 3.000.909 | 3.000.909
von dau tu
Ty Ié diéu chinh 2,68% 2,53% 2,69%
Mikc diéu chinh gid
SAtico Vi 10 o) 600.182 600.182 600.182
mo xdy dung cdn cir
SVDTXD (Pong/m?)
(g, sau, dleq, chinh 21.625.968 | 22.943.617 | 21.578.560
(Pong/m*)
Théng nhét mirc gia i :
5 chi din (Pdng/m?) 22.049.000 (1am tron)
g | Saai lochi 50 vor 1,96% -3,90% 2,18%
gia chi dan

Két luan: Gi4 can ho chung cu 30 ting binh quén tai Khu dé thi Ndi Rang (lam tron) 13
22.049.000 dong/m?>.

5. Uéc tinh doanh thu phat trién dit & xdy dung chung cu:

5.1. Xac dinh tho1i gian bén, ty 1€ ban cin hj:

Theo quy dinh tai quyét dinh 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 cia UBND tinh Quang
Nam:

- Thoi gian ban hang trong 24 thang (02 ndm) tinh tir thoi diém bét du bén hang. :

- Thoi diém bat déu ban hang: tinh tir ndm thir hai k€ tir ngay dugc Nha giao dat, cho thué dat,
cho phép chuyén muc dich str dung dat (doanh thu ban hang dugc ghi nhin vao cudi moi nim ban
hang).

- Ty 1€ ban hang qua cac ndm nhu sau:

+ Nam thir nhat: 0%

+ Ném thir hai: 60%

+ Nam thtr ba: 40%'@,
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- Do thoi gian dau tu xdy dung cén h) udc tinh 02 nam, khich hang ndp tién vao cudi mdi
nam nén Tu vén can cir Dicu 25 Luat Kinh doanh Bat dong san nam 2023 de tinh toan nhu sau:

+ D01 voi nhitng khach hang mua nidm thir 2, thanh toan 100% vao cu6i nam 2.

+ DP0oi voi nhitng khéch hang mua nam thit 3, thanh toan 100% véao cudi nim 3.

5.2. Tong doanh thu phat trién ciia khu dét xiy dung chung cur:

- Doanh thu ban cin h = Dién tich san thuong phdm cin hd (x) Pon gia ban cin ho (x) Ty
& ting gia ban (x) Ty 1& ban hang nam (x) Ty 1& thanh toan.

- Doanh thu cho thué mit bang = [Dién tich cho thué san thuong mai (x) Gia cho thué san
thuong mai (x) T¥ 1& 1ip ddy cho thué mit bing (x) Ty 1é ting gia cho thué mat bing (x) Thoi
gian cho thué] + [{S6 chd dd xe 6 tb trong tAng him (x) Gi4 cho thué chd dd xe 6 6 trong ting
hdm} (x) Ty 1& 14p diy cho thué mit bing (x) Ty 16 ting gid cho thué mat bing (x) Thoi gian cho
thué].
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IIL U'éc tinh tong chi phi phat trién dit é:

1. Chi phi ddu tw xiy dieng cong trinh ha tang ky thugt:

Cin cir theo cic Vin ban sd 2045/SXD-QLHT ngay 30/10/2024 ctia S& Xay dung vé viée
kiém tra chi phi d4u tu du 4n Pau tu xiy dung nha & Khu d6 thi Nbi Rang, xa Duy Nghia, huyén
Duy Xuyén vé két qua xac dinh chi phi déu tu xdy dung Dy 4n diu tu xdy dung Khu d6 thi Nbi
Rang, xd Duy Nghia, huyén Duy Xuyén; Chi phi dau tu xay dung (truée thué) duge phé duyét
quyét toan 1a: 234.165.002.590 ddng.

* Hién gia Chi phi dau tr xiy dung cong trinh ha tang k¥ thuit:

Theo quy dinh tai Quyét dinh sé 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 cia UBND tinh
Quang Nam ban hanh quy dinh vé mét sb yéu t6 udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién
clia thira ddt, khu dit cAn dinh gi4 theo phuong phép thang du va cac yéu té anh hudéng dén gia
4t trong viéc x4c dinh gia dit cu thé trén dia ban tinh Quang Nam.

Véi quy md du 4n khoang 19,3 ha ( dudi 20ha): Thoi gian xay dung, tién d6 xdy dung ha
tAng k¥ thuat 24 thang (02 nam) ké tir thoi diém duge Nha nude giao dit, cho thué dét, cho phép
chuyén muc dich sir dung dét;

- Tién d6 xay dyng phan bd chi phi cu thé:

+ Ném thir nhat: 50%;

+ Ném thir hai: 50%.

Nim Tt’l’;l‘]-’gd:;[;“' i';l‘g’]f:g:‘: ;;' T¥ 18 chiét khiu | Hién gia tri (d)
1 50% 117.082.501.295 0,920 107.831.253.675
50% 117.082.501.295 0,847 99.310.991.314
100% | 234.165.002.590 207.142.244.989

* Phan bd chi phi déu tr xdy dung ha ting k¥ thuat d6i véi dit

Loai dat Dién tich (m?)
Dién tich dit & khai thac 49.567,9
Dién tich dat thwong mai dich vu
(Tinh tién thué dit mot 1an cho ca 29.152,83
thai gian thué)
Téng dién tich 78.720,73

- Chi phi du tur xay dung ha ting k¥ thuét d6i véi dét &:

207.142.244.989 x 49.567,9/78.720,73= 130.430.778.340 (déng).mt
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b. Sudt von dau ti xdy dung cong trinh nha da ndng: Theo Bang 27, Quyét dinh sb 904/QP-
BXD ngay 11/4/2025 clia B§ Xay dung vé viéc Cong bd suét von dau tu xdy dung cong trinh va
gia xdy dung téng hop bo phan két ciu cong trinh nam 2024.

- A A A A
STT | sé ti‘ing/sf) t:"ing him ba bao(g};)énlllgt/l:ll% GTGT | Chura ba?ﬂg‘}i(;lzj;lllzl;e GTGT
I 24 < tang <= 30
1 0 tang him 14.810.000 13.463.636
2 1 tng him 14.854.000 13.503.636
3 2 tAng hdm 14.946.000 13.587.273

c. Hé s6 diéu chinh vung cho Sudt vén dau tw (Kiv)
Theo Bang 100, QD s 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 ctia Bd Xay dung v& viéc Cong bd
sudt vén diu tr xdy dung cong trinh va gia xdy dung tong hop bd phan két ciu cong trinh nam
2024, thanh phd Pa Ning thudc viung 3, hé s§ didu chinh vung cho tirng loai cong trinh nhu sau:
- Cong trinh nha &: 1,032.
d. Hé 56 diéu chinh chi s6 gid xdy dung (Ki):
Suét v6n dAu tr cong bd kém theo Quyét dinh sb 409/QD-BXD ngay 11/4/2025, dugc tinh toén tai
mit bing quy IV nam 2024, thdi diém thim dinh gia la thang 6/2025, do d6 Tu vAn can cir cac quyét
dinh cong b chi s6 gia x4y dyung trén dia ban tinh Quang Nam (cii), do S& Xay dung tinh Quing Nam
va S& Xdy dung thanh phd Pa Ning ban hanh d& wdc tinh chi s gi4 xdy dung cong trinh tai thoi diém
thdng 6 ndm 2025 so v6i quy IV nam 2024 dé diéu chinh trgt gi4 sudt vén dAu tw xay dung cong trinh.

Cu thé nhu sau:
CSG XDCT CSG XDCT
T6.2025 so vai QIV.2024 so véi | CSG XDCT
Sla 3 nim goc 2020 nim goc 2020 T6.2025 so
STT Loai cong trinh (%) (QD253/QD- | (%) (QP10/QD- v
SXD ngay SXD ngay QIV.2024
18/8/2025) 16/01/2025)
(4) (B) (1) 2) 3) = (1)/2)
I | Cong trinh din dung
1 |Nhaé 116,02 116,66 0,995

* Ghi chi: Chi sé gid xdy dung cong trinh thdng 06 ndm 2025 so véi quy IV ndm 2024 dieoc

tinh nhie sau:

T6.2025

76.2025

2020

_ T6.2025  QIV.2024

OIV.2024 2020 * QIV.2024 2020

2020

* Hién gié tong chi phi du tir xay dyng nha chung cu:
Thoi gian thuc hién du 4n 13 02 nam, Tu vin udc tinh thdi gian ddu tu xdy dung nha chung
cu 12 02 nim (mdi nam 50%). Hién gi chi phi d4u tu xdy dung nha chung cu:

Stt : Nim 1 2 Tong cong
1 ;‘;&%g SHiD BTG I0C 1.374.751.964.771
2 | Ty 1& d4u tu xdy dung 50,00% 50,00%
3 | Chi phi xdy dung hang nim | 687.375.982.386 | 687.375.982.385 | 1.374.751.964.771
4 | Ty 18 chiét khiu 0,921 0,848
5 | Hién gid tri 633.073.279.778 | 582.894.833.062 | 1.215.968.112.840

c. Chi phi quén Iy, bdn hang, quing cdo, mdi gidi, tiép thi:
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Theo quy dinh tai Quyét dinh s6 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 cia UBND tinh
Quang Nam ban hanh quy dinh vé& mét s6 yéu t udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién
ctia thira dét, khu dit cin dinh gia theo phuong phép thing du va céac yéu t§ anh huorng dén gia
dit trong viéc xéc dinh gia dat cy thé trén dia ban tinh Quéang Nam tinh 1% trén tdng doanh thu
phat trién.

d. Chi phi ldi vay, lgi nhudn ciia nha diu ti cé tinh dén vén chii sé hitu, rii ro trong kinh
doanh:

Theo quy dinh tai Quyét dinh s6 49/2024/QB-UBND ngay 10/12/2024 cua UBND tinh
Quéng Nam ban hanh quy dinh vé mot s yéu t§ uéc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién
cla thira dét, khu dit cin dinh gid theo phuong phap thing du va cac yéu t6 anh hudéng dén gia
dit trong viéc xdc dinh gia dit cu thé trén dia ban tinh Quang Nam: Ty 1& % dé xac dinh chi phi
lai vay, loi nhuén cia nha dau tu c6 tinh dén vén cha sé hitu, rui ro trong kinh doanh la: 14%

trén téng cua ch1 phi ddu tu xay dung, chi phi kinh doanh va gi tri quyén sir dung dit cua thira
dt, khu dét cin dinh gia.

7. Xdc dinh gid tri khu dit:
Y = Téng doanh thu phat trién khu dit - Tdng chi phi phat trién khu dt.
Goi gi4 tri d4t ctia khu dét dinh gia [a V.

Stt Hang muc . Dong tién Dvt
Doanh thu phit trién :
I | (khong bao gom thué 2.054.628.534.357 dong
GTGT) =
1 | Doanh thu dt & phén 16 522.725.350.099 dong:\
Pt QN
o [t bap o ho 1.222.438.761.763 déng“j)
chung cu ¥
Doanh thu tir cho thué ) ‘//
3 | san TMDV + cho thué 307.911.310.040 dong
chd dé xe 6 t6 :
II | Chi phi phit trién 0,14 V |+ 1.593.401.685.099 dong
1 | Chi phi dau tu xiy dung 1.346.398.891.180 dong
(Pl aayidiing 130.430.778.340 |  dbng
co s¢ ha tang
CaDhida iy dng 1.215.968.112.840 |  ddng
cong trinh chung cu
2. [[Chiphitien fhi, quing 20.530.754.219 |  ddng
cdo, ban hang
Chi phi quan Iy, vin A
3 o 30.791.131.004 dong
Chi phi l4i vay, lgi nhudn ;
§ | ‘Uanaidamiootinh ol e 195.680.908.696 |  ddng
dén von chu sé hiru, rii
ro trong kinh doanh
SR -0,1400 | V |+ 459.673.736.802 |  dong
g i 403.222.576.000
IV | Dién tich dat 49.567.9 m?
V | Gia dat 8.135.000 | dong/m>
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