CONG TY CPTU VAN VA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAM DIN A ETNAM Poc lap — Ty do — Hanh phic
M Da Nang, ngay 26 thdng 6 nam 2026

Dwr an: Khu du lich sinh thai Céng troi Péng Giang
Pia diém: thon A S&, xa Ma Cooih, huyén Pong Giang, tinh Quang Nam
(nay la xa Bén Hién, thanh pho Pa Ning)

1. Thira dit, 16 dat can dinh gia:

Thira dat dugc UBND tinh Quang Nam (nay la UBND thanh phd Pa Ning) cho Cong ty
C6 phan Khu du lich sinh thai Hang Gop thué dat dé thuc hién Du an Khu du lich sinh thai C()ng
Troi Dong Giang tai xa Ma Cooih, huyén Dong Giang (dot 3) - nay la x3 Bén Hién, thanh pho
Da Nang.

2. Muc dich dinh gia dat:

Xay dung phuong 4n gia dat cu thé dé tinh tién thué dét déi vi Cong ty C6 phan Khu du
lich sinh thai Hang Ggp dé thuc hién Dy 4n Khu du lich sinh thai Cél}g Trc‘nrif)()ng Giang tai xa
Ma Cooih, huyén Dong Giang (dot 3) - nay la xa Bén Hién, thanh pho Pa Nang.

3. Thoi diém dinh gia dat:

Ngay 29/3/2024.

4. Cin cir dinh gia dit:

4.1. Can cir phap ly dé dinh gia dat:

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

- Luat sb 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 cia Quéc Hoi ban hanh Ludt sira doi, bo sung
mot 50 diéu cia Ludt Dat dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha ¢ 56 27/2023/QH15, Luét Kinh doanh
bat dong san s6 29/2023/QH15 va Luat Cac t6 chire tin dung s6 32/2024/QH15;

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

- Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 cia Chinh Phu quy dinh chi tiét thi hanh
mot sO diéu cua Ludt dat dai;

~ -Nghidinh s0 103/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ctia Chinh Phu quy dinh vé tién st dung
dat, tién thué dat;

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

- Nghi dinh 291/2025/ND-CP ngay 6/11/2025 ciia Chinh phi sira ddi, bd sung mot sé didu
cua Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nam 2024 cta Chinh phua quy dinh vé tién
sir dung dat, tién thué dat va Nghi dinh so 104/2024/ND-CP ngay 31 thang 7 nam 2024 cta
Chinh phu quy dinh vé phat trién dat;



y saflg gia dét thot ky 2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam tai 15/18 phu
luc bang“gi& dat?Cwd 15/18 huyén, thi xa. thanh phd ban hanh kém theo Quyét dinh sb
24/2019/QD- UBND ngay 20/12/2019 cua UBND tinh Quang Nam:;

- Quyét dinh s6 35/2023/QD-UBND ngay 20/12/2023 ctia UBND tinh Quang Nam vé viéc
Stra doi, bo sung cac Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay
20/12/2019 cua UBND tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh vé gia dit, bang gia dat thoi ky
2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam va Quyét dinh s6 43/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021
ctia UBND tinh Quang Nam Sira doi, bo sung gia dat, bang gia dat thoi ky 2020-2024 trén dia
ban tinh Quang Nam tai 15/18 Phu luc bang gia dat ctia 15/18 huyén, thi xa, thanh phd ban hanh
kém theo Quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ciia UBND tinh Quang Nam:

- Quyét dinh s6 23/2025/QD-UBND ngay 31/03/2025 ctia UBND tinh Sira ddi, bd sung
cac Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh s6 24/201 9/Qb-UBND ngay 20 thang 12 nam 2019
ciia UBND tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh vé gia dét, bang gia dt thoi ky 2020-2024 trén
dia ban tinh Quang Nam da duoc stra doi, bo sung tai Quyét dinh sb 43/2021/QD-UBND ngay
21 thang 12 nam 2021 ctia UBND tinh Quang Nam va Quyét dinh sb 35/2023/QD-UBND ngay
20 thang 12 ndm 2023 cua UBND tinh Quang Nam:;

- Quyét dinh sb 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 cta UBND tinh Quang Nam Ban
hanh Quy dinh vé mot s6 yéu té udce tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cia thira dat,
khu dét can dinh gia theo phuong phap thang du va cac yéu t anh huong dén gia dat trong viéc
xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Quang Nam.

4.2. Can cir phap ly cia thira d:‘it, 16 dit can dinh gia:

- Céc Quyét dinh ciia UBND tinh: s 295/QD-UBND ngay 28/01/2019 vé phé duyét quy
hoach chi tiét xay dung (ty & 1/500) Khu du lich sinh thai Cong Troi Doéng Giang tai thon A So.,
xd Ma Cooih, huyén Pong Giang; s6 922/QD-UBND ngay 01/4/2022 phé duyét didu chinh cuc
b0 quy hoach chi tiét xay dung (ty 1¢ 1/500) Khu du lich sinh thai Cong Troi Déng Giang; sb
2843/QD-UBND ngay 27/12/2023 vé phé duyét diéu chinh cuc bd (1an 02) quy hoach chi tiét
xdy dung (ty 1€ 1/500) Khu du lich sinh thai Cong Troi Dong Giang;

- Quyét dinh s6 711/QD-UBND ngay 29/3/2024 cia UBND tinh Quang Nam vé viéc cho
Cong ty Co ph::ln Khu du lich sinh thai Hang Gop thué dét dé thuc hién Du an Khu du lich sinh
thai Cong Troi Pong Giang tai xd Ma Cooih, huyén Dong Giang (dot 3);

- Thong bao sb 114/TB-HPTDGD ngay 21/4/2026 ciia Hoi dong thim dinh gia dét thanh
phé Da Néng vé Két qua cudc hop HDTD gia dat 1an thir 02 ndm 2026 v& thim dinh phuong an
gia dat dé tinh tién thué dat déi véi dién tich 135.092,23 m? duge UBND tinh Quang Nam cho
Cong ty Cé phan Khu du lich sinh thai Hang Gop thué dat tai Quyét dinh sé 711/QD-UBND
ngay 29/3/2024 (dot 3):

- Cong vin s6 4884/SNNMT-KTD ngay 24/4/2026 cua S Nong nghiép va Moéi truong
V/v dé nghi hoan thién hé so xay dung phuong an gia dat cu thé cua 02 du an: Dy 4n Khu du
lich sinh thai Cong tri Pong Giang tai xa Bén Hién, thanh phé Da Néng va Du an Nha may co
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ram Khu du lich sinh thai Cong Troi Pong Giang.
= Dia diém: Ma Cooih. huyén Dong Giang, tinh Quang Nam - nay la xa Bén Hién, thanh
pho Da Nang.

- Hinh thtrc thué dét: Tra tién thué dét mét 1dn cho ca thoi gian thué.

- Muc dich sir dung dét: thuc hién du an Khu du lich sinh thai Cong Troi Dong Giang.

- Thoi han st dung dat: Dén ngay 20/9/2068 (theo Quyét dinh s 711/QD-UBND ngay
29/3/2024 cuia UBND tinh Quang Nam);

- Vi tri, ranh gigi thu héi‘dét’, thué dit duoc xac dinh: Vi tri, ranh gi¢i khu dat thué duoc
xac dinh theo Trich luc ban d6 s6 02/TL-TNMT do Phong Tai nguyén va Moi trudng huyén
Pong Giang (cii) xac nhan ngay 26/12/2023.

- Tinh chat: La khu du lich sinh thai.

- Céc chi tiéu kinh té k¥ thuat:

- Chi tiéu vé luu tra: Khoang 100.000 khach/nam.

- Chi tiéu xay dung:

+ Mat do xay dung gop du an t6i da 1a 25%: riéng di véi cac khu vuce co dat rirng phong
ho toi da 1a 5%;

+ Tang cao xdy dung tir 1-5 tAng; riéng 3 thap vong canh c6 tang cao 1 9, 10 va 13 (chiéu
cao toi da 42m).

- Co cdu str dung dat:

STT Loai dit Quy hoach di phé duyét | Diéu chinh cyc b) Chénh
(QD 295/Qb-UBND quy hoach (lan 2) léch
ngay 28/01/2019 va Qb (QP 2843/QD-
922/Qb-UBND ngay UBND ngay
01/4/2022) 27/12/2023)
Dién tich Tylé | Dién tich Ty 1€ | Dién tich
(m?) (“o0) (m?) (o) (m?)
A | PAT DU AN 11.028.031,39 | 85,67 | 992.502,72 | 82,71 | -35.528,67
I | it xdy dung céng trinh 46.130,27 | 3,84 46.130,27 | 3,84 0
c6 mai che
] Khu nha trung bay, vui 11.937,55 | 0,99 11.527.55 0,96 -410
choi, phu trg
Hanh lang c6 mai che 4.150,91 0,35 4.150,91 0,35 0
3 | Choi nghi 4.562,57 | 0,38 4.562,57 0,38 0
Nha trung bay (chu dé 2.080,05 | 0,17 2.080,05 0,17 0
Cotu)
5 Dai vong canh 131575 | 0,11 1.315,75 0,11 0
Nha diéu hanh 4.120,33 | 0.34 4.120,33 0,34 0
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) %
A r/‘x?s, fv]
7 oi phuty = 1.558,85 | 0,13 1.558,85 | 0,13 0
8 |\(hip.yaa®canh /f?‘}} 02782 | 0,04 102782 | 0,04 0
9 MW tri 9.609.80 | 08| 960980 08 0
10 | Nnahahgos' ™ 4.129.64 | 034| 412964 | 034 0
11 | Nha v¢ sinh céng cong 805 0,07 805 0,07 0
12 | Nha ban hang luu niém 1.432,00| 0,12 1.432,00 | 0,12 0
13 | Nha trung bay két hop luu 0 0 410 | 0,03 410
tra
II | DAt song sudi, mit nuwée 39.776,29 | 3,31 | 39.776,29 | 3,31 0
1 | H6 nudc, hd boi 1.239.94 | 0.1 1.239,94 0.1 0
2 | Dt séng sudi 38.536,35 | 3.21 38.536,35 | 3,21 0
III | Pit cong vién, cAy xanh 799.932,22 | 66,66 | 775.894,22 | 64,66 | -24.038,00
1 | Cong vién chu dé 15.819.71 | 1,32 12.831,83 | 1,07 | -2.987.88
2 | Pat thé duc thé thao 739,37 | 0,06 73937 | 0,06 0
3 | Pét ciy xanh canh quan 299.732,12 | 24,98 | 299.403.49 | 24,95 -328,63
vung 1
4 | Pit cady xanh canh quan 483.641,02 | 403 | 462.919,53 | 38,58 | -20.721.49
vung 2
IV | Dit giao théng, ha ting 142.192,61 | 11,85 | 130.701,94 | 10,89 | -11.490,67
ky thuat
1 | Pét phuc vu ha ting 227506 | 0.19 227506 | 0,19 0
2 | Bai déu xe 12.107.30 | 1,01 12.107,30 | 1,01 0
3 | Pét san nén 57.859.84 | 4.82 50.822,58 | 424 | -7.037.26
4 | Pét giao thong 69.950.41 | 5.83| 6549700 | 546| -4.45341
B | Pit khac 171.969,10 | 14,33 | 207.497,77 | 17,29 | 35.528,67
1 | DBét rimg ty nhién 171.269.10 | 1427 | 206.797.77 | 17.23 | 35.528.67
2 | Pétdi tich 700 | 0,06 700 | 0,06 0
Téng 1.200.000,49 | 100 | 1.200.000,49 | 100 0
5.2. Cac loai dit can xac dinh gia:
- Loai dit Dién tich | Theoi han’\sfr dung ——
] (m?) dat
1 | Pat thuong mai. dich vu 135.092.23 | Dén ngay 20/9/2068
5.3. Gia dat tai bang gia dat thoi ky 2020-2024:
Gia dat theo khoan 1 Diéu 6 Quy
dinh kém theo Quyét dinh sé
TT Loai dat 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019
cia UBND tinh Quing Nam
(dbng/m?)
1 | Bat thuong mai, dich vu 140.000




ac yéu t6 anh huéng dén gia ciia thira dit, 16 dit cin dinh gia:
a thira dat, khu dat: Ma Cooih, huyén Déng Giang, tinh Quang Nam

b) Diéu klen vé giao thong:

- bbi ngoai: Tuyen duong hién trang DT609, mat cit khoang 7.5m

- D6i ndi: La cac truc giao thong co6 ky hiéu mat cat (1-1), rong Sm; mat cit (1°-°), rong
3m: mat cit (2-2), rong 2m; két cau 4o dudng bé tong xi mang.

Ddi v6i khu vue phia Bic, viée két ndi giao thong dugc thuc hién theo duong dan sinh hién
trang di dudi tan rung ty nhién.

¢) biéu kién vé cz‘ip thoat nudc, cép dién;

- Thoat nude mat: Nude mit duge thu gom, thoat nude theo dia hinh tw nhién; déi véi khu
vuc phia Bic thoat theo suon ddi, vé khu tu thiy cta khu vue; khu vuc trung tdm va phia Nam
thu vé duong tu thuy, thoat vé khe tu thuy tai khu vue trung tdm.

- Cap nudc:

+ Nguon: Str dung ngudn nude tir khe tu thuy dua vé tram xur ly nudc cap, két hop bé nude
ngé"im va bom dé cép nude cho toan by cac hang muc cua dy an. Cong suét tram xur Iy nudce cép
265m’/ng.d;

Vé phuong an cap nude phong chay chira chay duoc xdy dung cac bé cip nudc nga‘im
PCCC duy trir phan tan trong cac khu chirc nang, dam bao khdi tich t6i thiéu 432m?2; ngoai ra sir
dung ngudn nude mit tir sudi dé chira chay.

+ Mang ludi cap nude: Hé théng duong ong duge bd tri doc theo cac tuyén duong dé cip
nudc cho cac hang muc cong trinh trong khu quy hoach; Tuyén 6ng str dung ong HDPE D110,
D63, mang ludi cut dé cfip nudc;

+ Cap nude PCCC: Trén truc dudng bd tri cac tru nude chira chay khoang céach t6i da gitra
2 tru tor 100m dén 150m.

- Cap dién:

+ Nguon: Du kién ¢6 2 phuwong an cap ngudn cho khu quy hoach:

Tir tram bién ap 110kV Thanh My 40MVA 110/35-22kV, c4p dién cho giai doan 1;

Dau ndi vao dudng day 22KV tai vi tri gan tram bién ap Khu téi dinh cu Pachepalanh.

+ Tong cong suat: Khoang 4.440 kVA.

i Mang luci cap dién: Hé théng dién trung thé va ha thé vu tién giai phap di ngdm; truong
hop di noi, yéu cau giai phap k¥ thuat, dam bao an toan, thim my.

+ Xay dung mai 07 tram bién ap, cong suit tir 160kVA dén 1.600k VA phuc vu cho toan
khu quy hoach.

- Thoat nudce thai:

+ Tong lugng nude thai can xir Iy: Khoang 180m*/ng.d. dat khoang 90% téng lugng cip
nudce sinh hoat;

+ H¢ thong thoat nudce thai di riéng hoan toan véi h¢ thong thoat nudc mua. Nudge thai
dugc thu gom bang mang lugi duong 6ng HDPE D100-D200 theo cac tuyén duong giao thong,
két ndi voi tram xtur ly nudc thai dat tai phia Nam khu quy hoach ¢6 cong suat 180m3/ng.d, sir
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¢c thai MBBR. Nugce thai sau khi xur ly dat loai A theo QCVN14:
ky thuat quoc gla vé nuorc thai smh hoat va thoat ra sudi hién hiru.

a 135 092,23 m? ¢6 hinh the kich thuoc Vi tri duoc xéc dmh theo Trlch
“INMT do Phong Tai nguyén va Moi truong huyén Dong Giang xac nhan

luc ban do S
ngay 26/12/2023.

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gdm: D4 néu tai muc 5.1.

e) Hién trang méi trudng, an ninh: Tét.

g) Thoi han str dung dét: Dén ngay 20/9/2068.

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

Can ctr Cong van sd 1798/VPDK-TTLT ngay 29/5/2025 cta Vian phong Ding ky dat dai
thanh phd V/v cung cép thong tin theo dé nghi cia S& Nong nghiép va Méi truong tinh Quang
Nam tai Cong van sé 1639/SNNMT-QLDD ngay 16/5/2025, don vi tu vén nhan thiy cac thong
tin vé chuyén nhuong quyén sir dung dét loai dat thuong mai dich vu thu thap duge chi yéu tap
trung tai khu vuc gan trung tdm thanh phé Da Néng (cii) va c6 dién tich nho.

Can cir Cong vin s6 533/VPDKDD-DKCG ngay 13/5/2025 cia Vin phong Dang ky dat
dai tinh Quang Nam V/v cung cp danh sach chuyén nhuong quyén sir dung dét thuong mai,
dich vu, don vi tu van nhan thay cac thong tin vé quyén sir dung dat duoc cung cap cht yéu nam
tai cac vi tri trong khu dan cu.

8. Lwa chon, 4p dung phwong phap dinh gia dat.

Theo Khoan 5, Diéu 158 Luat dat dai 2024, cac phuong phép dinh gia dit bao gdm:

a) Phuong phap so sanh dugc thuc hién bang cach diéu chinh mirc gia cta cac thira dét co
cung muc dich sir dung dét, twong dong nhat dinh vé cac yéu té c¢6 anh hudng dén gia dat da
chuyén nhugng trén thi truong, da trang du gia quyén sir dung dat ma nguoi tring diu gia da
hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu gia thong qua viéc phan tich, so sanh
cac yéu td anh huong dén gia dat sau khi da loai trir gia tri tai san gén lién véi dat (néu co) dé
xéc dinh gia cua thira dat can dinh gia;

b) Phuong phép thu nhap dugc thuc hién bang cach ldy thu nhap rong binh quan nam trén
mot dién tich dat chia cho lai suét tién guri tiét kiém binh quéan cua loai tién glri bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cdc ngan hang thuong mai do Nha nudc niam giit trén 50% vén diéu 1é
hodc tong s6 ¢d phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cp tinh ctia 03 nam lién ké tinh dén hét
quy gan nhat c¢6 s6 liéu trudce thoi diém dinh gia dét;

¢) Phuong phép thing du dugc thuc hién bang cach lay téng doanh thu phat trién uéc tinh
trir di tong chi phi phat trién udc tinh cia thira dat, khu dat trén co s¢ str dung dét 6 hiéu qué
cao nhat (hé sd st dung dat, mat do xdy dung, ) téng cao toi da cla cong trinh) theo quy hoach
sir dung dét, quy hoach chi tiét xdy dung da dugc co quan c6 thim quyén phé duyét;

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

d) Chinh phui quy dinh phuong phép dinh gia dat khac chua duge quy dinh tai cac diém a,
b. ¢ va d khoan nay sau khi dugc su dong ¥ cia Uy ban Thuong vu Quéc hoi.
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l798/VPDK TTLT ngay 29/5/2025 cua Van phong Pang ky dat dai
hong tin vé chuyén nhugng quyén str dung dét loai dét thuong mai dich
ap trung tai khu vuc gan trung tim thanh phé Da‘i NE’ing (cﬁ). Cac thfra

c6 tinh chat la khu vui choi, khu du lich ngh1 dudng co quy mo 16n (Tong dlen ‘uch du’ an lén
dén khoang 99.2ha, riéng phan dién tich cin dinh gia dot nay 1a 13.5ha).

Can clr Cong vin sé 533/VPPKPD-DKCG ngay 13/5/2025 cta Vin phong Piang ky dat
dai tinh Quang Nam, céac thong tin duoc cung cip chii yéu nam tai khu vuc trong khu dan cu, ¢6
su khac biét dang ké so véi thira dat can dinh gia vé vi tri dia ly, kha nang két néi giao thong,
mirc do hoan thién ha tang k¥ thuat, diéu kién phat trién dé thi ciing nhu quy mé dién tich thira
dat.

Do mtc do khéc biét 16n, cac thong tin chuyén nhugng néu trén khong bao dam tinh tuong
dong can thiét dé lwa chon 1am tai san so sanh khi ap dung phuong phéap so sanh.

Dong thoi, theo Cong van sé 900/SVHTTDL-QLDL ngay 9/5/2025 cta S& Vin hoa, Thé
thao va Du lich tinh Quang Nam (cti), hién nay khu vuc phia Tay cua tinh khéng ¢ khu du lich,
khéch san, nghi dudng nao tuong déng voi Khu du lich sinh thai Cong troi Dong Giang. Do do,
khong c6 di co s& dit ligu thuc té dé ude tinh doanh thu phét trién du an dan dén khong dap tmg
diéu kién ap dung phuong phap thing du theo quy dinh.

Khu du an truéce day da duge UBND tinh Quang Nam cho Céng ty ¢6 phan Khu du lich
sinh thai Hang Gop thué dit dot 1 vao thang 7/2019 va dot 2 vao thang 1/2020, dén nay da di
vao hoat dong, khai thac do d6 c¢6 thé xac dinh dugc thu nhap va chi phi thuc té tir viéc sir dung
dat thong qua bao céo tai chinh ciia doanh nghiép.

Cén ¢t vao thong tin da thu thap dugc va diéu kién ap dung phuong phap dinh gia dét quy
dinh tai Khoan 6 Diéu 158 Luat dat dai 2024, don vi tu van nhén thiy phuong phap thu nhap du
diéu kién ap dung va duoc lya chon dé xac dinh gia dét thu tién cta du an.

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

9.1 Cic nguyén tic dinh gia dat:

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

- Tuan thu ding phuong phap, trinh tu, thu tuc dinh gia dat;

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

- Béo dam tinh d¢c lap gifra to chirc tw vén xac dinh gia dat, Hoi dong tham dinh bang gia
dat, Hoi dong tham dinh gia dét cu thé va co quan hodc ngudi co thim quyén quyét dinh gia dat;

- Bao dam hai hoa loi ich gitra Nha nude, nguoi stir dung dat va nha dau tu.

9.2 Xac dinh thu nhip ciia khu dat cin dinh gia:

Cin cr diém a khoan 1 Diéu 5 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh
Phu, viéc khao sat, thu thap thong tin vé thu nhap cua thira dét, khu dit cin dinh gia nhu sau:

_ “a) Doi véi dat phi nong nghiép thi khao sdt, thu thp tir viéc cho thué dat, cho thué mat
bang trong thoi gian 03 nam (dwoc tinh tir ngay 01 thang 01 den het ngay 31 thang 12) lién tuc
lién ké trudc thoi diém dinh gid cua thira dat, khu dat can dinh gia hodc trong 01 nam (dwoc
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thap thowgsj > / /

in O3adin-ldoe tinh tir ngay 01 thang 01 den hét ngay 31 thdang 12) lién tuc lién ké truée
thoi diém dinh gid cua thira dat, khu ddt can dinh gid hodc trong bdo cdo tai chinh cia 01 nam
lzen ké trudce thoz diém dinh gid ciia 03 thira dat cé khoang cdch gan nhat dén thira dat, khu dat
can dinh gid;’

Déi véi thira dat can xac dinh gia dit cu thé dugc st dung dé thuc hién du 4n Khu du lich
sinh thai Cong troi Dong Giang, hién khong phat sinh hoat dong cho thué dit hodc cho thué mit
béng do toan bd khu dét duoc st dung dé dau tu, khai thac truc tiép thong qua hoat dong dich
vu du lich sinh thai. Dong thoi, khu vuc 1an can ciing khong thu thap dugc thong tin cho thué
dat, cho thué mat bang twong tu.

Theo xac nhén tai Cong vian s6 900/SVHTTDL-QLDL ngay 9/5/2025 ctia S& Vin hoa, thé
thao va du lich, hién nay. khu vuc phia Tay cua tinh khong c¢6 khu du lich, khach san, khu nghi
dudng nao twong dong véi Khu du lich sinh thai Cong troi Dong Giang. Vi vdy, don vi tu vin
khong thé thu thap dugc thong tin bao céo tai chinh ciia 01 nam lién ké cua 3 thira dit twong tu
gan nhit dé 1am can ctr xac dinh gia dat.

Tt nhitng nhan dinh trén, don vi tu van thuc hién thu thép va sir dung thong tin vé thu nhap
tir hoat dong san xuat, kinh doanh ghi nhan trong bao cdo tai chinh cia doanh nghiép thuc hién
du an trong thoi gian 03 nam lién tuc lién ké trudce thoi diém dinh gia dé lam co s& xac dinh gia
dat cu thé theo phuong phap thu nhap.

Chi tiéu Ma sé Niam 2023 Nim 2022 Niam 2021

Doanh thu ban hang va cung

B s 1 19.030.298.401 | 10.841.160.566 -
cap dich vu

Doanh thu hoat dong tai
chinh

Thu nhép khac 31 1.328.730.388 121.184 -

Cén ctr diém a khoan 1 Diéu 80 Thong tu s6 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 cua Bo
Tai chinh, doanh thu hoat dong tai chinh bao goém:

2] 826.222 1.832.233.188 | 6.948.163.733

® Tién 153: Lai c'ho vay, Iai tién giri Ngan hang, 13i ban hang tra cham, tra 20p, lai dau tu trai
phiéu, tin phi€u, chiét khau thanh toan dugc huéng do mua hang hoa, dich vu....

- C tirc, lgi nhuan duoc chia cho giai doan sau ngay dau tu:

- Thu nhép vé hoat dong dau tLF mua, ban chirng kpoén ngin han, dai han; Lai chuyén
nhuong von khi thanh 1y cac khoan von gop lién doanh, dau tu vao cong ty lién két, dau tu vao
cong ty con, dau tu von khac;

- Thu nhép vé cac hoat dong dau tu khac;

- Lai ty gia hoi doai. gdm ca lai do ban ngoai té:

- Cac khoan doanh thu hoat dong tai chinh khac.

Can ctr diém a khoan 1 Diéu 93 Théong tu sé 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 cua B
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- Chénh léch 1ai do danh gia lai vat tu, hang ho4, tai san c6 dinh dua di gop vén lién doanh,
dau tu vao cong ty lién két, dau tu dai han khéc;

- Thu nhéap tir nghiép vu ban va thué lai tai san;

- Cac khoan tl}ué p}'léi nop khi ban h%mg héa, cung céap dich vu nhung sau d6 duoc giam,
dugc hoan (thué xuat khau duogc hoan, thué GTGT, TTDB, BVMT phai nop nhung sau dé duoc
giam);

- Thu tién duoc phat do khach hang vi pham hop dong;

- Thu ti‘én boi thuong ciia bén thir ba dé bu dip cho tai san bi tén thit (vi du thu tién bao
hiém dugc boi thuong, tién dén bu di doi co so kinh doanh va cac khoan c6 tinh chat twong tu);

- Thu cac khoan ng khé doi da xir Iy xoa so;

- Thu céc khoan ng¢ phai tra khong xac dinh dugc chu;

- C4c khoan tién thudong cﬁa} khach hang lién quan dén tiéu thu hang héa, san pham, dich
vu khong tinh trong doanh thu (néu co);

- Thu nhap qua biéu, qua tang bang tién, hién vat cua céc td chirc, ca nhan tang cho doanh
nghiép;

- Gié tri s6 hang khuyén mai khong phai tra lai:

- Céac khoan thu nhap khac ngoai cac khoan néu trén.

Tai Béao céo tai chinh cﬁa} Cong ty c¢d phan Khu du lich sinh thai Hang Gop, Doanh thu
hoat dong tai chinh gom Lai tién gui, tién cho vay va Lai chénh 1¢ch ty gia, Thu nhap khac la
cac khoan th}] nh:c_”ip khac ngoai hoat d(f)ng: san xuat, kinh doanh cua Coéng ty. Do céc doan}} thu
nay khong gan lién \{c'wi hoat dong san xuat, kinh doanh nén trong qua trinh x4ac dinh gié dat cu
thé dL'r an don vi tu van ‘kh(“mg dua cac khoan doanh thu nz‘i’y vao tinh toan, doanh thu dé xac dinh
gia dat du an chi bao gom Doanh thu ban hang va cung cap dich vu.

9.3 Xac dinh chi phi cia khu dit cin dinh gia:

Can ctr diém a khoan 2 Diéu 5 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh
Phu, vi¢c khéo sat. thu thap thong tin vé chi phi cta thira dét, khu dat can dinh gia nhu sau:

“a) Doi vdi dat phi néng nghiép

Chi phi dé tao ra thu nhdp tir viéc sir dung dat quy dinh tai dzém a khoan 1 Piéu nay la cdc
khoan chi phi van hanh, duy tu, bao dwdng cong trinh xdy dung gan lién voi dat, chi phi san

xudt diege xdc dinh theo dinh mire, don gid do co quan nha neée cé tham quyén ban hanh; cdc
khoan thué lién quan dén sir dung dat.

Truong hop chi phi dé tao ra thu nhdp tir viéc su dung ddt chwa ¢6 dinh mirc, don gia do
co quan nha meée cé tham quyén ban hanh thi thu thdp thong tin doi véi cdc chi phi néu trén
ghi trong bdo cdo tai chinh; truong hop bdo cdo tai chinh khong thé hién ré chi phi dé tao ra
thu nhap tir viéc sur dung dat thi khao sdt chi phi dé tao ra thu nhdp tir viéc sir dung dat thuc té
pho bién trén thi truong.”



quan dén chi phi van hanh, duy tu, bao dudng cong trinh xay dung
i/ phi san xudt trong md hinh khai thac du lich sinh thai nhu tai du an

doanh nghiép thuc hién du 4n, cu thé 1a chi phi gia von, chi phi ban hang va chi phi quan ly
doanh nghiép, nhdm phan anh trung thuc va dﬁy du cac khoan chi phi thuc té dé tao ra thu nhép
tir viée st dung dat.

9.4 X4c dinh Thu nhip rong binh quin nim: DVT: Dong
STT Noi dung Nam 2023 Nam 2022 Nam 2021 Binh quin
1 | Thu nhap
. ?u‘:fg“';;;"fﬁ‘i“v*;ﬁ“g V& | 19.030.298.401 | 10.841.160.566 i 9.957.152.989
2 | Chi phi 32.067.925.363 | 20.075.054.453 | 1.225.378.757 | 17.789.452.858
- | Gia vén hang ban 23.622.845.141 | 14.472.348.440
- | Chi phi ban hang 2.838.653.749 |  3.177.989.930 .
. S;iiggi epiaik L doatih 5.606.426.473 |  2.424.716.083 | 1.225.378.757
3 | Thu nhip rong (13.037.626.962) | (9.233.893.887) | (1.225.378.757) | (7.832.299.869)

9.5. Két qua dinh gia dat:

Do két qua xac dinh thu nhip rong can et trén bao céo tai chinh ctia doanh nghiép cho thay
du 4n dang phét sinh 16 (thu nhap rong dm), viéc ap dung phuong phap thu nhap trong trudng
hop nay s& dan dén két qua gia tri quyén sir dung dét bang 0 hodc am, khong phan anh gia tri thi
truong hop 1y clia thira dat.

TT Khu dit can dinh gia Pon gia (dong/m?)
1 | Két qua xac dinh gia dat bang phuong phap thu nhap -
, | Gia dét tai Quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 —

cua UBND tinh Quang Nam

Theo quy dinh tai khoan 8 Piéu 158 Luat Dat dai nam 2024, trong truomg hop ap dung cac
phuong phap dinh gia dit nhu phuong phép so sanh, phuong phéap thu nhap hoédc phuong phap
hé s6 diéu chinh gia dat ma két qué xac dinh thap hon gia dit trong bang gia dat do Uy ban nhan
dan cép tinh ban hanh, thi gia dét cu thé duoc xéc dinh bing mirc gia dat trong bang gia dat.

Vi véy, cén ct quy dinh néu trén, don vi tu van dé xut xac dinh gia dét cu thé cta thira dat
tai du 4n bang mirc gia trong bang gia dit hién hanh, &p dung cho loai dat twong (g tai vi tri
dinh gia v6i thoi han 70 ndm 1a 140.000 déng/m? tuong tng 88.954 ddng/m? cho thoi han 44
nam 5 thang 22 ngay.

9.6 Két qua khao sat mirc ty 18 gia TMDYV va gia dét é:

Trén co s¢ thong tin do Vin phong Pang ky dat dai cung cap tai Cong van sb 3200/VPDK-
TTTL ngay 11/5/2026 va Céng van s6 4505/VPDK-TTLT ngay 17/6/2026, don vi tu vén da thuc
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ong tin chuyén nhugng phuc vu phan tich méi twong quan giira gia
3/ gia dat o.

oc, phan 16n cac vi tri chi phat sinh giao dich d6i vai mot trong hai loai
1N ong mai dich vu), khong du co s¢ dé ddi chiéu, so sanh. Chi c6 khu vuc
duong 30 thang 4 xuat hién dong thoi thong tin chuyén nhuong dét thuong mai dich vu va dat ¢
trong cung khu vue, do d6 dugc lua chon dé phan tich ty 1¢ tuong quan gia dét giita hai loai dat
nay.

T Bén chuyén Bén nhan Thxfra To ban D’n.an G?iﬁ ED3 , Pon gia dat
: dat » z | tich | chuyén nhwong N ¥
T nhugng chuyén nhwgng W5 do so (m?) (ddng) (dong/m")
I | Pit TMDV
< < Cong ty ¢ phan
1 | Hoang Thanh Tung ddu tr SONTRA 49 39 571,7 | 43.500.000.000 | 76.088.858
11 | Pat &
~ P Mai Van Tuyén va
| | YoManhQuocva | a ppiphanh | 270 | 40 118 | 9.448979.591 | 80.076.098
Huynh Lé Bao Nhu ™
wong
P Tran Minh Thai
Dinh Viét Hung va 3 A- KTO1/
2 Pham Thij Thanh Ha vaAHa Phan An 128 ' 135,5 10.816.326.530 79.825.288
Tram
3 | Trdn Thi Kim Cic | Ta Hoang Huy 84 39 120,5 | 12.000.000.000 | 99.585.062
Nguyén Birc Luc va | Nguyén Van 309 | 40 (ci
4 | Truong Thi Phuong | Thoang va Tran (cii B2-4) 295,5 | 34.132.653.061 | 115.508.132
Lan Thi Tuyét Thu 09)

K&t qua khao sat cho thay don gia dét thwong mai dich vu la 76.088.858 dong/m>, trong
khi don gia dét ¢ tai cing khu vuc dao dong tir 79.825.288 dong/m? dén 115.508.132 ddng/m?.
Tuong g, gia dét thuong mai dich vu bang khoang 65.9% dén 95,3% gia dt & tai cling vi tri.
Néu tinh theo gia dét & binh quan ciia cac thong tin khao sdt (93.748.645 ddng/m?) thi gia dét
thuong mai dich vu twong duong khoang 81,2% gia dit ¢ tai cung vi tri.

Thue té trén dia ban tinh Quang Nam (cii), viéc dinh gia ddt TMDV, dét san xuét kinh
doanh khong phai la TMDV c¢6é nhitng kho khin, do la:

+ Khong ¢o giao dich chuyén nhugng loai dit TMDV, dét SXKD phi nong nghi¢p khong
pha1 la TMDYV, do d6 khong du diéu kién ép dung phuong phép so sanh dé xay dung bang gia
dat ciia 02 loai dét trén theo tirng vi tri dat nhu dit &;

+ Khong xdc dinh dugc thu nhép, chi phi tir viéc sir dung dat nén khong ap dung dugc
phuong phéap thu nhép;

+ Hau hét trong van ban chip thudn chu truong dau tu cia cac du an khong néu loai hinh
kinh doanh cu thé nén ciing khong thé khao sat doanh thu, xac dinh céc chi tiéu trong bai toan
thang du (ty 1¢ ban hang, thoi diém bat dau ban hang, thoi gian ban hang, ty 1& 14p ddy....) dé ap
dung phuong phap thang du.

Dong thoi, tai thoi diém ngay 29/3/2024, hau hét cac dia ban trén 1an can déu quy dinh gia

dat thuong mai, dich vu va gid dat san xuét kinh doanh trén co s& xédc dinh ty 1& so véi dat o,
nhu:
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+ Quyet dinh s6 49/2019/QD UBND ngay 20/12/2019 ciia UBND tinh Quang Tri, gia dat
thuong mai, dich vu bing 80% gia dat ¢ tai cac khu vue, vi tri twong tmg, gia dat san xuat, kinh
doanh phi nong nghiép khong phai 1a dat thwong mai dich vu bing 70% gia dét & tai cic khu
vue, vi tri tuong ing.

+ Quyét dinh s 80/2019/QD-UBND ngay 21/12/2019 ctia UBND tinh Thira Thién Hué,
gia dét thuong mai, dich vu dugc tinh bang 80% gia dat & cung vi tri, gia dat san xuét, kinh
doanh phi nong nghiép khong phai la dat thwong mai, dich vu duoc tinh bang 60% gia dit &
cung vi tri.

+ Quyét dinh s6 65/2019/QD-UBND ngdy 18/12/2019 ctia UBND tinh Binh Dinh, gia dat
thuong mai, dich vu tinh bang 50% gia dat & cung vi tri, gia dat san xudt kinh doanh phi nong
nghiép khéng phai la dit thuwong mai, dich vu tinh bang 40% gia déat & cling vi tri.

Ty 1& 70% tai bang gia dat dwoc hinh thanh trén co s& tham khao khung gia dat cua Chinh
pht tai Nghi dinh s6 96/2019/ND-CP ngay 19/12/2019, quy dinh cta céc tinh, thanh phd khéc
va duge HDND tinh thong nhit tai Nghj quyét sé 14/2019/NQ-HDND ngay 17/12/2019 trudc
khi UBND tinh Quang Nam (cil) ban hanh Quyét dinh s6 24/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019
dé ap dung.

Déi voi khu dét can dinh gia tai xa Bén Hién, day la khu vue mién nii, diéu ki¢n phat trién
thuong mai. dich vu va muac do tap trung déan cu thap hon dang ké so véi khu vuc trung tim
thanh phé Pa Nang. Do d6, 1oi thé kinh doanh clia dat thuong mai dich vu khong cao nhu tai
cac khu vyuc d6 thi phat trién. Pon vi tu van nhan dinh ty 1€ 70% la phu hgp do vira bao dam
bam sat két qua khao sat thuc té, vira phii hop v6i quy dinh tai Quyét dinh sé 24/2019/QP-
UBND ctia UBND tinh Quang Nam vé ty 1¢ gia dit thuong mai, dich vu so véi gid dat & cung
vi tri va ty 1€ nay ciing trong ddng véi cac khu vue 1an can.

10. Piém trir va han ché:

Du an di vao hoat dong sau giai doan anh hudng nang né cua dai dich Covid-19, trong boi
canh thu nhép cua nguoi dan sut giam, tam ly tiéu dung thén trong hon va xu hudng thit chat
chi tiéu cho cac hoat dong du lich, nghi dudng. Diéu nay anh huéng tiéu cuc dén sb luong khach
va doanh thu cta dy 4n trong cac nam gan day.

Bén canh do, khu du lich cc’) vi tri xa trung tdm, ndm ngoai cac tuyén giao thong chinh, xa
cac khu du lich khac khong nam lién k& danh lam thing canh hay dia diém du lich ndi tleng
nén mirc do két ndi thap khong hinh thanh chudi du lich lién két ving, khién luorng khach dén
khu vuc con han ché. Nhiing yéu t6 nay dan dén doanh thu thuc té thip va dong tién rong bi am.

Du an méi di vao khai thac vai nam, trong khi dic thu loai hinh du lich sinh thai c6 chu ky
dau tu — thu hdi vén dai, phu thudc nhiéu vao yéu t6 thoi tiét, chinh sach quang ba va ha ting
giao thong khu vire. Piéu nay khién dong tién hién tai chua phan anh day du hiéu qua dai han,
anh hudng dén do tin cay khi xdc dinh gid tri quyén str dung dat theo phuong phap thu nhap.
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Theo bao cdo tai chinh ctia Cong ty ¢d phan Khu du lich sinh thai Hang Gop, hoat dong
san xuat — kinh doanh tai thoi diém dinh gia dang trong giai doan thua 15, thu nhap rong am.
Viéc nay dan dén két qua xac dinh gia dit theo phuong phép thu nhép thap, thim chi bang 0
hodc am, phan anh dung thuc trang tai chinh ctia chu dau tu nhung khong phéan anh day du gia
tri thi truong tiém nang ciia quyén str dung dét trong diéu kién binh thuong, 6n dinh.

Trén day 1a Bao cdo thuyét minh xdy dung phuong an gia dat du an Khu du lich sinh thai
Cong troi Dong Giang, kinh dé nghi S& Néng nghiép va Maéi truong xem xét, trinh cip thim
quyén tham dinh.

THAM DPINH VIEN CONG TY CPTU VAN VA
THAM PINH GIA STC VIETNAM

Pham Quéc Khanh ="
( Thé Tham dinh vién s6: XVI25TS.2672) (Thé Tham dinh vién s6: X1117.1838)
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