~ CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAM DINH GIA VA DICH VU Poc lap - Tw do - Hanh phic
TAI CHINH DA NANG

Da Néng, ngay 02 thang 02 nam 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUGONG AN GIA DAT
(Kém theo Chimg thu dinh gid dat ngay 02 thang 02 ndm 2026)

1. Thira dét, khu dat cé“lp dinh gia: Du 4n Olalani Riverside Towers, phuong Nai Hién Dong,
quén Son Tra, thanh pho Da Nang.

2. Muyc dich dinh gia dit: Xac dinh gia dit cu thé 1am co s& tinh tién sir dung dat do diéu
chinh quy hoach chi tiét xay dung.

3. Thoi dié[Fl dinh gia dit: Ngay 07 thang 6 niam 2024 (theo quy dinh tai Khoan 2, Piéu 13
Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024)

4. Cin cir dinh gia dit

a. Cin cir phap Iy dé dinh gia dat

a.1. Cc vin ban phap quy vé dit dai, xic dinh gia dat

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

- Ludt sb 43/2024/QH15 ciia Qudc hoi: Luat sira ddi, bd sung mot s6 didu cua Ludt Dat
dai s0 31/2024/QH15;

- Nghj dinh s 45/2014/ND-CP ngiy 15/5/2014 cua Chinh phi quy dinh vé& thu tién st
dung dat;

- Nghi dinh s6 123/2017/ND-CP ngay 01/01/2018 cta Chinh phu sira d6i, bd sung mot
s6 diéu cua cac Nghi dinh quy dinh vé thu tién sir dung dat, thu tién thué dat, thué mat nudc;

- Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Chinh phu quy dinh vé gia dét;

- Thc‘)‘ng tur $6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 cua B truong Bo Tai chinh hudng dan
mot sO diéu cuia Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 ndm 2014 cta Chinh phu quy
dinh v¢ thu tién st dung dat;

- Thong tu s6 332/2016/TT-BTC ngay 26/12/2016 cta Bo truéng Bo Tai chinh sira doi,
bd sung mot sd didu ctia Thong tu so 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 cta Bo Tai chinh
hudéng din mot so diéu cta Nghi dinh 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu Quy
dinh vé tién st dung dat;

- Nghi dinh sé 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ciia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh
mot s0 diéu cua Ludt Pat dai;

- Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cita Chinh phi quy dinh vé tién sir dung
dat, tien thué dat;

a.2. Cac vin ban phap quy vé thAm dinh gia

- Luat gia sé 11/2012/QH13 ¢6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01/01/2013;

- Nghi dinh sé 89/2013/ND-CP ngay 06/8/2013 ciia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh
mot so diéu ctia Luat gia vé Tham dinh gia;

- Thong tur s6 38/2014/TT-BTC ngay 28/3/2014 cta Bo Tai chinh huéng dan mot sb diéu
clia Nghi dinh sé 89/2013/ND-CP ngay 06/8/2013 cta Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh
mot sb diéu cta Ludt gia vé Thim dinh g@/




- Théng tu 158/2014/TT-BTC ngay 27/10/2014 cta B Tai chinh vé viéc ban hanh Tiéu
chuan thdm dinh gia Viét Nam s6 01, 02, 03 va 04;

- Thong tu 28/2015/TT-BTC ngay 06/3/2015 cua B Tai chinh vé viéc ban hanh Tiéu
chudn thim dinh gia Viét Nam sb 05, 06 va 07;

- Thong tu sb 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 cia Bo Tai chinh vé ban hanh Tiéu
chuén thdm dinh gia Viét Nam s6 08, 09 va 10;

- Thong tu s 145/2016/TT-BTC ngay 06/10/2016 ctia Bo Tai chinh vé ban hanh Tiéu
chuén thim dinh gia Viét Nam s6 11.

- Quyét dinh s6 816/QD-BXD ngay 22/8/2024 ciia B Xy dung vé viéc cong bd sudt vén
dAu tu xay dung va gia xdy dung tdng hop bo phan két cu cong trinh nam 2023.

a.3. Cac vian ban dia phuong

- Quyét dinh s& 09/2020/QP-UBND ngay 07/4/2020 cia UBND TP. Da Ning vé viéc
Quy dinh bang gi4 cac loai dét trén dia ban TP. Da Néng giai doan 2020-2024;

- Quyét dinh sb 12/2022/QD-UBND ngay 24/6/2022 ctia UBND thanh phd Da Ning vé
viéc stra ddi, bd sung mot sé diéu cua Quy dinh Bang gia cac loai dét trén dia ban thanh phd
Pa Ning giai doan 2020-2024 ban hanh kém theo Quyét dinh sé 09/2020/QD-UBND ngay
07/4/2020 va Quyét dinh s6 07/2021/QD-UBND ngay 27/3/2021 cia UBND TP ba Nang;

- Quyét dinh s6 57/2023/QD-UBND ngay 15/12/2023 cia UBND TP Pa Ning vé viéc
stra ddi, bd sung gia dit tai Bang gia cac loai dit trén dia ban Pa Ning giai doan 2020-2024;

- Quyét dinh sé 58/2023/QD-UBND ngay 15/12/2023 ciia UBND thanh phd Pa Néng vé
viéc ban hanh hé s6 diéu chinh gia dt ap dung cho nam 2024 trén dia ban TP Pa Néng;

- Chi sb gia xdy dung do S& Xy dung thanh phd Da Néng ban hanh;

- Quyét dinh sé 41/2025/QD-UBND ngay 16/6/2025 ciia UBND thanh ph Da Nang vé
viéc ban hanh quy dinh mot sé chi tiéu uéc tinh doanh thu phat trién, chi phi phét trién cia
thira dit, khu dit cin dinh gia theo phuong phép thing du trén dia ban thanh phd Pa Nang;

- Quyét dinh s6 42/2025/QD-UBND ngay 16/6/2025 ctia UBND thanh phé Pa Ning vé
viéc ban hanh quy dinh cdc yéu t6 anh hudng dén gia dit trong viéc xdc dinh gid dat cu thé
trén dia ban thanh phd Pa Ning;

- Cac vin ban khac co lién quan.

a.4. Cac can cir phap ly khac

- Cin cit Hop ddng Tu vin — Dinh gia dit s6 03/DGD-PN ngay 11/9/2024 giira S¢ Tai
nguyén va Moi truong thanh phd Pa Ning (nay la S Nong nghiép va Moi trudng thanh phd
Pa Ning) v6i Cong ty Co phin Tham dinh gi va Dich vu Tai chinh Da Nang;

- Can ctr Cong van s6 1980/SNNMT-KTD ngay 19/8/2025 vé viée lién quan dén phuong
an gia dbi véi cac Khu dét do Cong ty C8 phin Thim dinh gia va Dich vu tai chinh Da Nang
thue hién. Sau khi nghién ctru ¥ kién ctia S& Nong nghiép va Mbi trrong thanh phd Da Néng;

- Cin cit Cong vin s6 294/DVFSC ngay 04/9/52025 cta Cong ty C6 phan Tham dinh gia
va Dich vu tai chinh Pa Ning vé viéc lién quan dén phuong an gia déi v6i cac Khu dt do
Cong ty C6 phan Tham dinh gia va Dich vu tai chinh Da Ning thuc hién.

- Céan ctr Cong van s6 5853/SNNMT-KTD ngay 24/11/2025 cta S& Nong nghiép va Moi
truong thanh phd Da Ning vé viée giai trinh, kiém tra, ra soat va hoan thién phuong an gid
dat ddi v6i khu dét thuc hién Du an Olalani Riverside Towers, phudmng Son %
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- Can cit Cong vin sd 7676/SNNMT-KTD ngay 30/12/2025 ciia S& Nong nghi¢p va Moi
truong thanh phd Da Ning vé viéc giai trinh, kiém tra, ra soat va hoan thién phuong an gia
dat ddi v&i khu dit thuc hién Dy an Olalani Riverside Towers, phuong Son Tra.

- Can cir Cong vin s6 1199/SNNMT-KTD ngay 02/02/2026 cua S6 Nong nghiép va Moi
truomg thanh phé Da Ning vé viéc hoan thién phuong an gia dat ddi véi khu dat thyc hién Dy
an Olalani Riverside Towers, phuong Son Tra.

b. Ciin cir phép Iy ciia thira dit, khu dit cin dinh gia

- Quyét dinh sé 137/QD-UBND ngay 07/01/2014 ciia UBND thanh pho Da Néng vé viéc
phé duyét Quy dinh quén ly kién trac, xay dung cong trinh tai Du 4n Olalani Riverside Towers;

- Quyét dinh s 713/QD-UBND ngay 24/01/2014 ciia UBND TP Pa Néng v& viéc phé
duyét Téng mat bang diéu chinh quy hoach chi tiét TL 1/500 Du an Olalani Riverside Towers;

- Quyét dinh s6 3975/QD-UBND ngay 18/6/2014 cia UBND thanh ph6 Pa Néng vé viéc
giao dét, cho thué dit cho Cong ty Cé phin My Phuc dé dau tw xdy dung dyu an Olalani
Riverside Towers;

- Quyét dinh s& 7890/QD-UBND ngay 27/10/2015 ciia UBND thanh phd Da Nang vé
viéc quy dinh gia dat & tai dy 4n Olalani Riverside Towers cho Cong ty Cb phin My Phuc;

- Quyét dinh sb 789/QD-UBND ngay 13/4/2024 ctia UBND thanh ph6 Da Nang vé viéc
chip thun chii trrong dau tu ddng thoi chp thuan nha dau tu Dy n Olalani Riverside Towers
cta Cong ty Co phan My Phic;

- Quyét dinh sé 2330/QD-UBND ngay 24/4/2024 ciia UBND quan Son Tra vé viéc phé
duyét diéu chinh quy hoach chi tiét TL 1/500 Du an Olalani Riverside Towers, phuong Nai
Hién Dong, quan Son Tra, thanh phd Pa Nang;

- Quyét dinh sé 1190/QD-UBND ngay 07/6/2024 ciia UBND thanh phd Da Néng vé viéc
didu chinh Quyét dinh s6 3975/QD-UBND ngay 18/6/2014 cia UBND thanh ph6 Pa Ning
vé viée giao dit, cho thué dét cho Cong ty C6 phin My Phiic dé dau tu xdy dyng Dy an Olalani
Riverside Towers, phuong Nai Hién Pong, quan Son Tra, thanh phd Pa Ning;

- Vian ban sd 139/HPXD-QLKT ngay 17/5/2024 cua Cuc quan ly hoat dong xdy dung vé
viéc thong bao két qua tham dinh Bao céo nghién ciru kha thi déu tu xdy dung cong trinh céc
tda nha chung cu B1-1, B1-2, B1-3 thudc Dy an Olalani Riverside Towers, phuong Nai Hién
Pong, quan Son Tra, TP Da Nang;

- Can cir céc két qua khao sat thong tin vé gia dét giao dich trén thi truong thoi diém thang
6/2024 tai khu vuc tai san thdm dinh gia toa lac.

5. Ciic thong tin vé thira dt, khu dit cAn dinh gia bao gdm: vi tri, dia diém, di¢n tich,
kich thwéc, hinh thé, muc dich sir dung dit, mit do xay dung, chiéu cao cong trinh; loai
dat va thoi han siv dung; gia dét trong bang gia dat:

Theo yéu cau ctia S& Tai nguyén va Mai trudng thanh phé Pa Nang (nay la S& Nong
nghiép va Méi truong thanh phd DPa Ning), x4c dinh gia dat cu thé Du an Olalani Riverside
Towers, phuong Nai Hién Pong, quan Son Tra, thanh phd Pa Ning theo 2 quy hoach tai
Quyét dinh sé 713/QD-UBND ngay 24/01/2014 ctia UBND thanh phé Da Néng vé viéc phé
duyét Tong mat bang diéu chinh quy hoach chi tiét TL 1/500 Du 4n Olalani Riverside Towers
va Quyét dinh s6 2330/QD-UBND ngay 24/4/2024 ciia UBND thanh phé Da Nang vé vide
phé duyét diéu chinh quy hoach chi tiét TL 1/500 Dy 4n Olalani Riverside Towers, phuong
Nai Hién Dong, quan Son Tr, thanh phd Pa N%%Q/




-Vi 1’:ri: Khu dét lap diéu chinh quy hoach thugc phuong Nai Hién Dong, quén Son Tra,

thanh pho Pa Nang.
- Pham vi ranh gioi:

+ Phia dong: giap duong Tran Hung Pao

+ Phia tdy: gidp song Han

+ Phia béc: giap dit quy hoach cong vién cdy xanh

+ Phia nam: giap via hé duong Tran Hung Dao

- Quy md: Tdng dién tich dy 4n: 81.458 m’.

- Tinh‘chét: La khu dét xdy dyng nha & lidn k&, biét thy, nha chung cu véi ddy du céc hé
théng ha tang xa hoi va ha tang k¥ thuédt dong bd.

- Bang cdn bang sir dung dét toan du an:

Trudce diéu chinh Sau diéu chinh
Stt Loai dat Dién tich | Ty 1§ 6 | Diéntich | Tylé o
(m?) (%) 16 (m?) (%) | 16
DAt chung cu cao cap
két hop trung tim
1 | thuong mai va khach 15.060 18,49 | 15
san cao tang (25-30
tang) (B1)
Dat nha chung cu (24-
2 tng) (B1) 15.443.67 | 1896 | 3
3 | Pat & nha lién ké (B2) 23.420| 28,75| 211 | 21.886,44 | 26,87 | 180
4 | Dat & biét thu (B4) 7.522 923 | 25 753046 | 924 20
5 | Dudng giao théng 34.850 | 42,78 30.545,75 | 37,50
6 | Dat ciy xanh (CX) 606 0,74 6.051,68 | 7,43
_Tong cing 81.458 | 100,00 81.458 | 100,00
Pat thué mit nudc
7 (TMN) 65.705 6.365,70

-Du an Olalani Riverside Towers gbm nhidu dudng quy hoach c6 do rong khéc nhau, gia
dét trong bang gia dét tai khu vuc du 4n nhu sau:

s i Bang gia dat (Quyét dinh sb
ot Lapduune 07/2021/QD-UBND)
1 | Puong quy hoach 7,5m 14.070.000
Puong quy hoach 7,5m x 2 lan 14.070.000%1,2 = 16.884.000
Sl (11.520.000+14.070.000)/2
& = 12.795.000
Pudng Tran Hung Pao (doan tir Lé Vin
4| Duyet dén Nai Tt 2) 49.030.000
‘ (14.070.000+18.500.000)/2
5 | Puong quy hoach 9m — 16.285.000
6 | Duong L& Vian Duyét 48.240.000

6. Cac thong tin vé cac yéu td anh hudmg dén gia cia thira dét, khu dat can dinh gia

Theo quy dinh tai khoan 1 Pidu 8 Nghi dinh 5O 71/2024/ND-CP ngy 27/6/2024 cua
Chinh phii, C4c yéu t0 anh hudng dén gia dat doi vdi dat phi nong nghiép, bao gom:

“Pidu 8. Cac yéu t anh huong dén gia dét

1. Céc yéu t anh hudng dén gia dét ddi voi dat phi ndng nghiép, bao gc‘")&tig/




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

- Pidu kién vé& giao thong: do rong, két cdu mat duong, tiép gidp véi 01 hodc nhiéu mit
duodng;

- bidu kién vé cép thoat nudc, cép dién;

- Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thira dit, khu dét;

- Céac yéu t6 lién quan dén quy hoach x4y dung gbm: hé sb sir dung dét, mat do xay dung,
chi gidi xdy dung, giéi han vé chiéu cao cong trinh xdy dung, gici han sd tang him duge xay
dung theo quy hoach chi tiét xdy dung da dugc co quan nha nude co tham quyén phé duyét
(néu co);

- Hién trang moi truong, an ninh;

- Thoi han st dung dét:

- Céc yéu td khac anh hudng dén gia dt phi hop véi diéu kién thuc té, truyén thong van
hoéa, phong tuc tap quan cua dia phuong....”.

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

Dua trén nhimg tai li€u c6 li€én quan dén nhiém vu tu vin do S& Tai nguyén va Moi truong ):’(
thanh phd Pa Ning (nay 1a S& Nong nghiép va Moi trudng thanh phé Pa Ning) va cac don /.
vi ¢6 li€én quan cung cép, Don vi tu van da tién hanh thim dinh hién trang tai khu dét (du an), B
tim hiéu cdc co s& phap ly dé dinh gia dit, co s& dinh gia dat; khao sat va thu thip théng tin
céc giao dich bt dong san trén thi truomg tai khu vuc lan cén tai sian can dinh gia toa lac va
cac khu vuc khac trén dia ban thanh phé ba Nﬁng, khao sat cac thong tin khac c6 lién quan
dé x4c dinh gia dét theo yéu cau ctia S& Néng nghiép va Méi truong thanh phd Da Nang dé
lwa chon phuong phap dinh gia dit phi hop.

8. Lua chon, ap dung phuwong phap dinh gia dat
8.1. Cac phwong phap dinh gia dat:

Pon V1 tu van xdy dung phuong an gia dit theo nguyén tic dinh gia dit va phuong phap
dinh gia dat dam bao diing quy dinh phap luat hién hanh.
a) Nguyén tic xay dung gia dt cu thé:

- Nguyén tic, cin ctr dinh gia dét: theo quy dinh Khoan 1,2,3 va 4 Diéu 158 Luat dat dai
s0 31/2024/QHL1S5:

“I. Viéc dinh gid ddt phdi bao dam cdc nguyén tdc sau ddy:

a) Phirong phdp dinh gid dat theo nguyén téic thi truong;

b) Tudn thi ding phirong phdp, trinh tu, thi tuc dinh gid dat;

¢) Bao dam trung thuc, khdch quan, céng khai, minh bach;

d) Bdo dam tinh déc lap giita zg’ chike tw vdn xdc dinh gid ddt, Hoi dong tham dinh bang
gid dat, Hoi dong tham dinh gid dat cu thé va co quan hodc nguoi c6 tham quyén quyet dinh
gid dat;

d) Bdo dam hai hoa loi ich giita Nha mebe, nguoi sic dung dat va nha dau tw.

2. Can cit dinh gid dat bao gom:

a) Muc dich sir dung dat duoc dwa ra dinh gid;

b) Thoi han swr dung dat. Déi véi dat néng nghiép da dwoc Nha nude giao cho ho gia
dinh, ,cd nhfin theo han murc giao dat néng nghiép, dc?t néng nghiép trong han micc nhdn
chuyén quyen thi khong can cik vao thoi han s dung %




¢) Théng tin ddu vao dé dinh gigi dét theo cdc phwong phdp dinh gid dat;

d) Yéu té khdc anh hudng dén gid dat;

d) Quy dinh cua phdp ludt ¢6 lzen quan tqi thoi diém dinh gid dat.

3. Thong tin dau vao de dinh gid ddt theo cdc phwong phdp dinh gid dat quy dinh tai diém
¢ khodn 2 Piéu nay bao gom:

a) Gid dat dwoc ghi nhdn trong co s di liéu quoc gia vé dét dai, co s6 diF liéu quéc gia

vé gid;

b) Gid dét dwoc ghi trong hop dong chuyén nhiegng quyén sie dung dat; gid tring ddu gid
quyén st dung dat sau khi hoan thanh nghia vy tai chinh;

¢) Gid ddt thu thap qua diéu tra, khao sdt déi voi trieomg hop chiea co thong tin gid dat
quy dinh tai diém a va diém b khoan nay;

d) Théng tin vé doanh thu, chi phi, thu nhdp tir viéc st dung dat.
4. Théng tin gia ddt dau vao quy dinh tai cdc diém a, b va ¢ khoan 3 Piéu nay la thong

tin dwegc hinh thanh trong thoi gian 24 thang tinh tu’ thoi diém dinh gid dat quy dinh tai khodn
2 Piéu 91 va khodn 3 Piéu 155 ctia Ludt nay tré vé truoc.

gan nhat VOi thaz diém dinh gi dat

b) Cac phwong phap dinh gia dit: Theo quy dinh Khoan 5, Piéu 158 Luat dét dai so
31/2024/QH15 ngay 18/01/2024:

“a) Phicong phdp so sanh dwgc thuc hién bang cach diéu chmh mite gid cua cdc thika dat |
c6 cung muc dich s dung dat, tuwong dong nhdt dinh vé cac yéu t6 c6 anh hucng dén gid dat
da chuyén nhiecong trén thi truong, dd tring ddu gid quyén st dung ddt ma nguoi triing dau
gid da hoan thanh nghza vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu gid thong qua vzec phan tich,
so sdnh cde yéu té danh hudng dén gza dat sau khi da loai trir gid tri tai san gdn lién véi dat
(néu cé) dé xde dinh gid ciia thica dét can dinh gid;

b) Phuong phap thu nhdp duoc thuc hién bang cdch ldy thu nhdp rong binh quan ndam
trén mét dién tich ddt chia cho ldi sudt tién giri tiét kiém binh qudn cia loaz tien giri bang tten
Viet Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thwong mai do Nha nwo’c nam giit trén 50% von
diéu 1é hodc tong SO co phan co quyén biéu quyer trén dia ban cdp tinh cia 03 nam lién ke
tinh dén hét quy gan nhdt c6 s6 liéu trude thoi diém dinh gid dat;

c) Phu’(mg phdp thang du dwoc thuc hién bang cdch ldy tong doanh thu phdt trién wéc |
tinh tric di tong chi phi phar trién woc tinh cia thira dat, khu dat trén co s¢ sir dung dat cé
hiéu qua cao nhat (hé sé sir dung dat, mat dé xdy dung, s6 tang cao t6i da ciia cong mnh) |
theo quy hoach su dung dat, quy hoach chi tiét xdy dwng dd duoc co quan cé tham quyén phé
duyét;

d) Phuong phdp he s6 diéu chinh g:a dat c‘hroc thiee hién bang cdch ldy gid dat trong bang
gid ddt nhan véi hé s6 diéu chinh gid dat. Hé s6 dieu chinh gza dat dwoc xde dinh thong qua
viéc so sanh gid dat trong bang gid ddt voi gid dat thi trieong;’

8.2. Lwra chon phwong phap dinh gia:

- Can ¢t quy dinh tai khoan 2 Diéu 33 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta
Chinh phu quy dinh vé gi4 dat:

“Pidu 33. Trinh tu, thi tuc xac dinh gia dat cy thé:

...2. Lua chon phuong phéap dinh gia %

S




Cin ¢t vao muc dich st dung dét duoc dua ra dinfl gié, dic diém cua thira dit, khu dat
can dinh gi4, cac thong tin da thu thap dugc, diéu kién ap dung céc phuong phép dinh gia dét
quy dinh tai khoan 6 Diéu 158 Luat DAt dai, tb chirc thuc hién dinh gid dit c6 trach nhigm
phén tich, lua chon phuong phap dinh gia dét phit hop dé xudt Hoi dong thim dinh gia dat cu
thé quyét dinh.

- Cén cit quy dinh tai khoan 6 Pidu 158 Ludt Dét dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024
vé “Trudmg hop va diéu kién ap dung phuong phép dinh gia dat™:

“6. Triweong hop va diéu kién dp dung phuong phdp dinh gid dat dwoe quy dinh nhw sau:

a) Phwong phdp so sanh dwoc dp dung dé dinh gid doi vdi truomg hop c6 t6i thiéu 03 thia
dat c6 cimg muc dich sir dung ddt, tuong dong nhdt dinh vé cdc yéu 16 cé anh huong dén gid
ddt @ chuyén nhuong trén thi truong, tring ddu gia quyén sik dung dat ma nguoi tring dau
gid da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu gid;

b) Phueong phdp thu nhdp duoc dp dung dé dinh gid déi véi truong hop thira ddt, khu dat
néng nghiép, dét phi néng nghiép khéng phai la dét & ma thira dat, khu ddt can dinh gid khong
du diéu kién dp dung phwong phdp so sanh nhung xdc dinh dwoc cdc khodn thu nhdp, chi phi
tte viéc st dung dat theo muc dich sir dung dat duoc dwa ra dinh gid;

¢) Phuong phdp thang dw dieoc dp dung dé dinh gid ddi véi treomg hop thiea ddt, khu dat
dé thue hién di an dau tw khong di diéu kién dp dung phuong phdp so sanh, phicong phdp
thu nhdp nhung wéc tinh dwoc tong doanh thu phdt trién va tong chi phi phdt trién cua dw dn;

d) Phiong phdp hé sé diéu chinh gid ddt duwoe dp dung dé dinh gid cu thé tinh tién boi
thuong khi Nha meée thu hoi dit @oi voi cdc truong hop thu héi nhiéu thira ddt lién ké nhau,
c6 cung muc dich sw dung va da duoc quy dinh gid ddt trong bang gid dat ma khong di diéu
kién dé ap dung phwong phdp so sdnh.”

Cin ¢t vao muc dich st dung dit duge dua ra dinh gia, dac diém cua thira dit, khu dat
cAn dinh gi4, cac thong tin da thu thap dugc, diéu kién ap dung céc phuong phap dinh gia dat
theo quy dinh; Sau khi thuc hién thu thap, tdng hop va phan tich thong tin vé thira dat, thong
tin ddu vao, Tu van lua chon phuong phéap dinh gia dit phit hop d& xuét Hoi dong tham dinh
gia dét cu thé quyét dinh. Cu thé nhu sau:

+ Trén co s& két qua thu thap thong tin dau vao dé dinh gia dét (co t5i thiéu 03 thira dat
¢6 cung muc dich st dung dat, twong ddng nhét dinh vé cac yéu td c6 anh hudng dén gid
dét...) tir cac ngudn theo quy dinh, Tu véan khong thu thap dugc 03 thira dét co cung céc diéu
kién tuong ddng voi thira dat dinh gia nén Tu van khong lua chon phuong phap so sanh aé
dinh gi4 ddi voi thira dét, khu dét cén dinh gia;

+ Phuong phap thu nhap duoc ap dung dé dinh gia dbi voi truong hop thira dét, khu dat
ndng nghiép, dit phi nong nghiép khong phai la dét &, vi vay Tu van khong lua chon phuong
phép thu nhap dé dinh gia dbi voi thira dét, khu dét can dinh gia;

+ Theo hd so va tai liéu phap 1y do S& Nong nghiép va Méi trudng thanh phé Da Néng
cung cip, dua trén thong tin vé viéc thuc hién dy an dau tu trén thira dét, khu dét can dinh gia,
Tu van dé xuat ap dung Phuong phép thing du dé x4c dinh gia tri thira dat, khu dét can dinh
gia.

9. Trinh tw, ndi dung, két qué xac dinh gia dét theo phwong phap dinh gia dit dwgc ap
dung
9.1. Phwong phap dinh gia dat dwgc ap dung

- Phuong phap thang %




9.2. Trink tw, ndi dung x4c dinh gia dit theo phwong phap dink gia dét dwge dp dung

- Chi tiét tinh toén tai Phy lyc 01 kém theo.
9.3. Két qua xac dinh gia dit

Trén co s& cdc hd so va tai liéu phap 1y co lién quan dén thira dat, khu dit can dinh gia
duoc cung cip; Pon vi tu vn da thuc hién Thu thap, tdng hop, phan tich thong tin vé thira
dt, khu dét can dinh gi4; Didu tra, tdng hop, phan tich thong tin vé gia dit thi truong, thong
tin dé ap dung céc phuong phép dinh gia dét; Ap dung phuong phép dinh gia dat dé x4c dinh
gia dat; Xay dung bo cdo thuyét minh phwong an gia dit. Két qua xac dinh gia dat tai thoi
diém ngay 07 thang 6 nim 2024 nhu sau:

Dién tich | Gia dat

St TNz muy (m?) (dong/m?)

Gia tri (ddng)

Quy hoach trude diéu chinh
(Quyét dinh s6 713/QD-UBND
ngay 24/01/2014 cia UBND
thanh phd Da Ning)

Quy hoach sau diéu chinh
(Quyét dinh s6 2330/QD-
UBND ngay 24/4/2024 cua
UBND quén Son Tra)

* Nhigng lwu y vé két qua dinh gid dit:

46.002,00 | 73.900.327 3.399.562.844.000
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44.860,57 | 76.644.869 3.438.332.508.000 ¥

- Két qua dinh gia d4t néu trén duge ude tinh cdn cir theo cac chi tiéu quy hoach dugce
duyét va cic gia thiét vé phuong 4n thiét ké xdy dung, co cdu hoat dong dich vu va thoi gian
hoat dong cua du an trinh bay tai cac Phu luc kem theo Béo cdo nay. Trong trudong hop diéu
chinh phwong 4n, diéu chinh quy hoach, thay ddi cac chi tiéu vé xdy dung va co cdu dich vu
hoat dong, thay ddi thoi gian hoat dong cua dur 4n ... thi két qua dinh gia dét trén sé khong con
phu hop.

- Cong ty Cb phan Tham dinh gia va Dich vu Tai chinh Pa Nang phat hanh 01 ban gdc
va 04 ban chinh: giao khach hang 03 ban chinh, luu tai Cong ty 02 ban.

Tham dinh vién Thim dinh vién
Q i / /)
v C
// ,"M__’_Ff—'.\
- = -*“ e e
Trwong Thi Bich Tram ~ Nguyén Tran Lam Duong Thi My Lang
SO thé TV vé gia: So thé TBV vé gia: XII118.1998 S6 thé TV ve gia: V09.218
XV23.2497 ngay 18/7/2023 ngay 27/12/2018 ngay 02/3/2010




N\TRINH TU, NOI DUNG, KET QUA XAC PINH GIA BAT

Ca_ clt qu r quy gl Luat Dat dai sd 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 va Nghj dinh )
71/20254\%@1’ \ng} 22/1/6/2024 cha Chinh phi quy dinh ve gia dit, Tu van sir dung phuong
phap than dli%iet o4n dé xac dinh gia dat ciia khu dat cin dinh gia.

Trén co quuy hoach sir dung dét, dién tich sir dung dit, quy md va muc tidu du an da duge
UBND thanh phd Pa Ning phé duyét va cac thong tin, hd so tai lidu do S& Tai nguyén va Moi
trueong thanh phé Pa Ning (nay 1a S& Nong nghiép va Méi truomg thanh ph6 Pa Ning) cung
cép, Tu van tinh toan theo phuong an sir dung dit hiéu qua cao nhat va tét nhét cta khu dat
thudc Du an Olalani Riverside Tower theo quy hoach dugc duyét.

* Co 50 Iy lugn cua phwong phdp thang due:

- Phuong phap thing du duge thuc hién bang cach 1iy téng doanh thu phat trién udc tinh
trir di tng chi phi phat trién udc tinh cia thira dat, khu dat trén co s& sir dung dat ¢ hiéu qua
cao nhit (hé s6 str dung dit, mat do xdy dung, s6 tAng cao toi da cua cong trinh) theo quy
hoach st dung dit, quy hoach chi tiét xdy dung da dugc co quan c6 thim quyén phé duyét.

* Xdc dinh gid ddt cua thica ddt, khu dat can dinh gid:

- Gia tri quyén s dung dét cta thira dat, khu dét can dinh gia dugc xac dinh theo cong
thirc:

Gia tri quyén st dung

dét cua thia dat, khu dit = Tdng doanh thu phat trién -  Tdng chi phi phat trién
can dinh gia
- Gia dit cta thira dét, khu dit can dinh gia duoc xdc dinh theo cong thic sau:
Gid dét cia thira dit, khu  Gid tri quyén sir dung dét cia thira dét, khu dat can dinh gia
dat can dinh gia % Dién tich thira dit, khu dt can dinh gia

Gia dét xac dinh theo phwong phap thing du bang cach loai trir tong chi phi udc tinh ra
khoi tdng doanh thu phat trién gia dinh cia bat dong san. Vi vdy, tu vin xac dinh doanh thu
phat trién gia dinh cta du an tir cdc hoat dong nhur sau: dau tu xdy dung nha biét thy, nha lién
ké dé ban; ban cin ho chung cur; cho thué mat bang khu trung tdm thuong mai va cho thué chd
dé xe 6 6. Theo d6 chi phi phat trién gia dinh duge xac dinh twong tng.

1. Két qua khao sat, thu thap, tong hop, phén tich cac thong tin va 4p dung phwong phap
dinh gia dit dé xac dinh gia dit & di véi khu dit xiy dung nha biét thy, nha lién ké
thudgc D an:

1.1. Két qua khao sat, thu thap thong tin thi truong va wéc tinh gia ban dat & lién ké tai
cac tuyén dwong ciia Dir an:

Pon vi Tu van thuc hién diéu tra, khao st thong tin vé gia dét (giao dich bt dong sin) dé
ap dung phuong phap so sanh. Céac thong tin ap dung la thong tin trong khoang thoi gian khong
qua 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dit (Ngay 07/6/2024) tré vé trude va dugc thu thap tir
cac ngudn sau: co sd dir liéu qudc gia vé dat dai, co sd dir licu qudc gia vé gid; co quan thué;
Vin phong Dang ky dét dai; don vi to chirc thuc hién viée d4u gia quyén st dung dat, don vi,
td chirc ddu gia tai san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san; thong tin thu
thap qua diéu tra, khao sét, ...

Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 158 Luat Dat dai 2024 thi thong tin diu vao dé dinh gia

dat nhur sauz™
/
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“3. Théng tin dau vao dé dinh gid dat theo cdc phiong phdp dinh gid dat quy dinh tai
diém c khodn 2 Diéu nay bao gom:

a) Gid ddt dwoc ghi nhan trong co sé dir liéu qudc gia vé dit dai, co s6 dit liéu quéc gia
vé gid;

b) Gid ddt duoc ghi trong hop dong chuyén nhwong quyén sir dung dat; gid tring dau gia
quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh;

¢) Gid dat thu thdp qua diéu tra, khdo sdt doi véi truong hop chua cd thong tin gid dat
quy dinh tai diém a va diém b khoan nay;”

Hién nay, co s& dir lidu quéc gia v& dét dai va co so dit liéu quéc gia vé gia chuwa/khong co
thong tin vé gia dit da chuyén nhuong trén thi truong, gia dit da ting d4u gia quyén st dung
dét sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh quy dinh tai diém a, khoan 3, Diéu 158 Luat D4t dai.
Trén co sé& thong tin chuyén nhugng bt dong san thu thap dugc tir co quan thué, Tu véan da
lwa chon cac thong tin chuyén nhuong trong khoang thoi gian khong qua 24 théng tinh tir thoi
diém dinh gia dét (Ngay 07/6/2024) tré v& trude; tuong dong nhat dinh vé céc yéu t6 anh huong
gid dét va c6 khoang cach gan nhat dén thira dét, khu dét can dinh gia. Sau do, tiép tuc thu thap
thong tin vé Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dAt, Gidy ching nhan quyén sir dung
d4t va cac hd so phap 1y lién quan, ... tai Van phong dang ky dat dai. Pong thoi, Tu vén ciling
ap dung Chuin myuc Thim dinh gia dé thyuc hién khéo sat, thu thap thong tin giao dich, chao
ban bit dong san trén thi truong tai thoi diém dinh gia dat;

Sau khi tién hanh thu thap ho so phap 1y lién quan thong tin vé gia dét, kiém tra dic diém
ctia cdc thira dat (v& vi tri, diéu kién két cAu ha ting, dién tich, kich thudc, hinh thé, hé sé st
dung dét, mat do xdy dung, chiu cao cong trinh va cac yéu t6 khac ¢6 anh huong dén gia it
50 v6i thira dt cdn dinh gid, c6 khoang cach gan nhit dén thira dit, khu dét can dinh gia...),
don vi tu van d& xuét lua chon céc thira dit so sanh nhu sau:

- Bbi voi dudomg quy hoach 7,5m:

+ Thita dét E-06, to ban d6 00. Pia chi: 96 Lé Phung Hiéu, Phuong An Hai Bdc, Qudn
Son Tra (nay la phwong An Hai).

+ Thita ddt sé 40, to ban do sé 18. Dia chi: 38 Lé Phung Hiéu (02 mat tién géc ngd 4
dwong Lé Phung Hiéu - Hoang Viét), qudn Son Tra.

+ Thita ddt 167, to ban do 49. Pia chi: 89 Nguyén Trung Truwc, Phuong Nai Hién Dong,
qudn Son Tra.

- Pbi voi duong Tran Hung Pao va Lé Vin Duyét:

+ Thita dét sé 19, to ban dé sé 5. Pia chi: 397 Tran Hung Pao, An Hai Tdy, qudn Son
Tra.

+ Thira dét s6 K-14, to ban @6 KT11. Dia chi: dwong Tran Hung Pao (doan tir Nai Tt 2
dén cau Séng Han), Nai Hién Déng, qudn Son Tra.

+ Thira dét s6 K-13, to ban dé sé KT01/1. Dia chi: diwong Tran Hung Pao (doan tir Nai
Tii 2 dén cau Séng Han), Nai Hién Déng, qudn Son Tra.

Trén co s& cac ngudn thong tin giao dich thu thap dugce, Tu véan lua chon cac hop dong
chuyén nhuong ¢6 muc gia phi hop dé lam tai san so sanh. Doi véi cac hgp dong chuyén
nhugng cd muc gia thép hon so v6i mat bang gia thi truong, Tu van can cr va van dung cic
quy dinh cta Tiéu chudn thdm dinh gia dé tién hanh thu thap, phén tich bo sung thong tin giao
dich trén thi truong. Trong do, cac thong tin rao ban chi mang tinh chat tham khao do phan

anh y kién chui quan cta bén chao ban; vi vay, Tu van thuc hién doi chi€u, so sanh tuong cuﬂ&%/
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giita céc thong tin thu thap duge, so sinh véi cac thira dat tuong tu trong cung khu vuc, dong
thoi tham khéao v kién cua cac chuyén gia trong linh vic bat dong san va kinh nghiém thuc
tién vé thi truong bt dong san tai dia phuong dé uée tinh va dé xuét mirc gia phit hop.

Cu thé nhu sau:
a) Duong quy hoach
* Thong tin cac thira

7,5m:
dat so sanh:

TT Noi dung théng | Thira dit cin Thira dat Thira dit Thira dat
tin dinh gia so sanh 1 so sanh 2 so sanh 3
Thia it B-06, y0"Ceu B |
o to ban d6 00. | « - . . | Thira dat 167, t
Toa lac mat tién e 180 B Biaichis| e s !
dirone oty Dia chi: 96 Lé 38 L& Phung ban d6 49. Dia
Phung Hiéu, i * > | chi: 89 Nguyén
hogch 7oin Phuong An FHCHAJ Trung Truc
Thia dht, ki ahe | DR Ol | o pre Gian| HERE0CNBA L pyiins Nai
Riverside : | duongLé s
T Son Tra (nay 14| Phung Hidu - Hién Dong,
phudng An e i Quién Son Tra
et ; Hoang Viét), ; ¢
Hai) (nay la < .| (nay la phuong
Quén Son Tra
phuong An L : Son Tra)
Hai) (nay la phuong
An Hai)
| |Mucdichsirdung | Datodothi | DPitgdothi | Patddothi | Dat ¢ do thi
2 gtm han g Lau dai Lau dai Lau dai

Khu dat toa lac

Tiép giap mat

Tiép gidp mat

Tiép giap mat

mit tién duong | tién duong Lé | tién duong Lé tien duong
7,5m Du an Phung Hiéu; | Phung Hiéu; | Nguyén Trung
Olalani cach trung tdm | cach trung tdm | Truc; cach trung
Riverside hanh chinh hanh chinh | tdm hanh chinh
Towers, cach |khoang 1.200m;khoang 1.000m; khoang 900m:;
trung tdm hanh |cach truong hoclcach truong hoc| cach truong hoc
chinh khoang |khoang 1.100m;khoang 1.100m;| khoing 800m;
3 | Vi tri, dia diém 500m; cach cach chg cach chg  |cach cho khoang
truomg hoc  |khoang 1.600m;khoang 1.400m;| 1.300m; cach co
khoang 800m; | cach cosdy té |cach cosdy té| soy té khoang
cach chg khoang|khoang 2.600m;khoang 2.800m; 3.000m; cach
1.100m; cach co| cach cong vién | cach cong vién cong vién
s¢ y té khoang | khoang 400m | khoang 150m | khoang 200m
3.500m; cach
cong vién
khoang 500m
Thoi diém chuyén Th‘('n dl?fn
4 S dinh gia 24/10/2023 26/10/2023 20/3/2023
: 07/6/2024
Puong nhya, | Puong nhua, | Puong nhya, | Puong nhua,
5 | Giao thong do rong dudng do rong do rong do rong duong
7,5m duong 7,5m duong 7,5m 1,3m
Quy mo, kich
6 | thudc, dién tich,
hinh thé




1r | Noidung théng | Thira dit can | Thira dat Thira dat Thira dit |
tin dinh gia so sanh 1 so sanh 2 so sanh 3
Dién tich (m?) 1735 118,7 105,8
Mt tién 4,55 10,15 9,2
Chiéu siu 17 12 9,65
Hinh thé Vudng vin Vudng vin Vudng van
7| Latsaneaniien Nha3ting | Nha?2 ting Nha trét
voi dat :
; Ty Co Gia Co6 Gia e ’
Tt phap lve chimg nh);“m chimg nﬁ;jm CO Sy GIunE | 2 osd
& | quyén st dung o S nhan quyeén str | =
dat i et dung dat Ly
dung dat dung dat : 1AN,
T ‘GIA\
; E;‘;;‘f;‘é‘;“gung Hé sb st dung dét téi da 7 1an theo Théng tu s6 01/2021/TT- _E.“';',ﬁ-{
? £t BXD ngay 19/5/2021 NG 7
dugc duyét ; ; ; : A9
~Khu vuc cdp | -Khuvyecdp | - Khuvuc cép | - Khuvuc cdp | = |
10 H’ién :trang‘cé.c thoé]: nudc tf)t; thoégt nuoc tcf)t; thoz’!t nudoc t(f)t; thoé’t nudce tg‘)t;
yéu to ha tdng -Cap dién 6n | - Cap dién 6n | - Cap dién Oon | - Cap dién On
dinh; dinh; dinh; dinh; |
] [ tang Mo Tét Tét Tét Tét |
truong an ninh a
Gia tri thira dat,
thira dit c6 tai san
|, | gan lien voi dat |
chuyén nhuong/ '
trang dau gia i
(ddng) i
Gia tri thira dét,

thira dat 6 tai san
gan lién voi dat
chuyén nhuong
theo hop dong
(dong)

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

* Piéu chinh gia cia cac thira dét so sanh, xac dinh gia dit wéc tinh cha thira dt cin
dinh gia, gia dit cia thira dit can dinh gia:

3.050.000.000 | 5.680.000.000 | 2.900.000.000

5.100.000.000 | 8.200.000.000 | 6.000.000.000

- Diéu chinh yéu 16 vi tri, dic diém cua thira dat, khu dat: Cac tai san dua vao so sanh toa lac
vé phia Pong duong Tran Hung Pao (khu ddi dién du an). Tur van xét thdy, doc theo khu vuc
song Han thudc dia ban quan Son Tra, cac thira dét so sanh va thira dat dinh gia c6 diém tuong
ddng vé& vi tri bd tri so v6i cac thira dét toa lac duong An Trung 1, An Trung 2 (dudng quy
hoach 7,5m) va duong quy hoach 7,5m Khu dan cu Du lich dich vu Ven Song Han. Dé ¢o co
s¢ diéu chinh yéu td khéc biét vé vi tri toa lac cia céc thira dit so sanh so va thira dit dinh gid,
Tu vén sir dung ty 1& chénh 1éch vé gia dét trong bang gia dét tai Quyét dinh 07/2021 nhén H’f«}k
l




s6 didu chinh gia dét tai Quyét dinh 58/2023 ciia dudng An Trung 1, An Trung 2 (dudng quy
hoach 7,5m) so v&i duong quy hoach 7,5m Khu dén cu Du lich dich vu Ven Song Han, cu thé
nhu sau:

DPuong An 2
T Trung 1, An DEONE o Ty 1é chénh
Gia dat 2 khu :
Trung2(r9ng | g ovillage lech
7,5m) 8
s 35.520.000 50.680.000
Gia dat theo QD 07/2021 A \
o5 2 (dong/m?) (dong/m®) | 39.072.000 /
HEé s0 di€u chinh theo QP 58/2023 1,10 1,00 50.680.000 = | -
iy 39.072.000 50.680.000 77,1% X
Gia dat x HSDC (ddng/m?) (ddng/m?) )

- Diéu chinh yéu 16 khdc biét vé sé mdt tién tiép gidp (vi tri thudn loi cua thira dat):
-+ Vi tri thudn loi cta thira dAt ciing anh huéng 16n dén gia dit. Cac thira dat tiép giap voi
nhiéu dudng pho sé& thong thoang hon va thudn lgi hon trong giao thdng hay kinh doanh.

+ Dé diéu chinh yéu t6 khac biét vé& sb mit tién tiép gidp cua thira dit, tu van vin dung
theo Hé s dbi véi thira dat ddc biét theo Khoan 2 Piéu 1 ctia Quyét dinh 12/2022/QD-UBND
ngay 24/6/2022 cia UBND thanh phé Pa Ning, cu thé:

“.HE s6 déi véi thira ddt ddc bigt:

a) Truong hop thua dét ¢6 vi tri thudn loi thi dwoc dp dung hé s6 sau day:

- Vi tri ddt ndm & gbc ngd ba dwong phé dwoc nhan thém hé s6 1,1,

- Vi tri ddt nam & géc nga tu dwong phé dwoc nhdn thém hé 56 1,2;

- Vi tri ddt ¢6 ba mat tién dwong phé tro én dicoc nhan théem hé 56 1,3;

- Vi tri ddt ¢6 hai mat tién duwong phd’ (mdt trudc va mdt sau) dwoc nhan thém hé s6 1,05;

- Vi tri dat tai géc bo cong (c6 hai mdt tién nhung khong phdi & vi tri ngd ba, ngd tu) dwoc
nhdn thém hé so 1,05;

_ Vi tri ddt c6 mdt tién dwong pho va duong kiét bén hong hodc dwong kiét mdt sau (voi bé
rong dwong kiét tir 3m tro lén) dwoc nhdan thém hé so 1,05.

- Dién tich ddt dp dung cdc hé s6 néu trén chi tinh trong khu vie chiéu ngang 25m va chiézu
sdu 25m tinh tir géc ngd ba, ngd tw, goc duong bo cong. Déi vdi cdc thiea dat co 03 mat tién
tré 1én ma cé chiéu dai canh thira ddt tinh tie géc ngd ba, ngd tw, géc dwong bo cong lom hon
25m thi chi dp dung hé s6 03 mdt tién tro 1én cho phan dién tich trong khu viec 25m ké tw géc
ngd 3, ngd 4, goc dwong bo cong....”

Diéu chinh chi tiét:

Al an i dat Thira ditso | Thira dit so Thira dat so
can dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
S8 mat dirbni | Tido gidpmot | Tiep giapmet | ok Bdp MAVIALL el ot mbt
JEx | Sy m Lt S duong (goc nga BRI
tiep giap mat dudng mdt duong fur) mat duong
He so doi voi
o | AR Bac igt 1,0 1.0 12 1.0
theo sO  mat
dudng tiép giap

Q@&
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ol vih e inn| Thee dat ' { Thira dat so Thira dit so Thira dat so
can dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
=(1,0/1,0) =(1,2/1,0) =(1,0/1,0)
3| Ty lé 100% x 100% x 100% x 100%
=100% = 120% =100%
=(100% - 100%) | =(100% - 120%) |=(100% - 100%)

4 | Ty 1é diéu chinh / 100% /120% / 100%
=0,00% =-16,67% =0,00%

* Bang diéu chinh gia ciia cic thira dit so sanh, xac dinh gia dit wée tinh cia thira dit
can dinh gia, gia dit cia thira dat cin dinh gia dwoc thye hién nhw sau:

TT

Yéu to so sanh

Thira dit ciAn
dinh gia

Thira dit so
sanh 1

Thira dit so
sanh 2

Thira dit so
sanh 3

|

Dién tich (m?)

T3

118,7

105,8

Gia tri thira dét, thira
dét co tai san gén lién
trén  dit  chuyén
nhuong, trang du gia
(df)ng)

Gia tri thira dat, thira
dat c6 tai san gin lién
v4i  dit  chuyén
nhuong theo hop dong
(dong)

3.050.000.000

5.680.000.000

2.900.000.000

Gia tri thira dat c6 tai
san gan lién voi dét
theo diéu tra thong tin
thi truong (d6ng)

5.100.000.000

8.200.000.000

6.000.000.000

Xéac dinh gia tri tai san
gan lién véi dat (dong)

Xac dinh gia tri tai san
gan li€n vo1 dat theo
hop dong (dong)

200.000.000

900.000.000

300.000.000

Xac dinh gid tri tai san
gin lién voi dét theo
diéu tra thong tin thi
truong (dong)

526.386.000

767.546.000

51.130.200

Gia tri quyén sir dung
dat chuyén
nhugng/tring dau gia
(dong)

Gia tri quyen su dung
dit chuyen nhuong
theo hgp dong (ddng)

2.850.000.000

4.780.000.000

2.600.000.000

Giatri quyen su dung
dét theo didu tra
thong tin thi truong

(d(‘"mg)

4.573.614.000

7.432.454.000

J

5.948.869.800

al
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e e | THE dit cAn | Thira datso | Thira ddtso | Thira dit so
’ : dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
Gia dat chuyén
5 | nhuong/tring dau gia
(dong/m?)
Gia dat chuyén
nhuong theo hop 36.845.507 | 40.269.587 24.574.669
dong (dong/m?)
Gia dat theo di€u tra
thong tin thi truong 59.128.817 | 62.615.451 56.227.503
(dong/m?)
6 |Diéu chinh gia cia thira dit so sanh
Toa lac khu Toa lac khu Tolue lfhu Toa lac khu
Fira : vuc phia :
vuc phia Tay vuc phia X 3 vuc phia
3 X ¥ : Pong dudng : :
duong Tran Pong dudong X bong dudng
Teasialendaiay ; X Tran Hung 7 .
6.1 Vi tri, dia diém cua Hung Dao, Trdn Hung 5 Dash Tréan Hung }9@
" | thira dat, khu dat gan song Han, | Dao. Panh i Pao. Panh =
i : den i gia khong S cOl
khong khi gia khong Bk gia khong 8
2 " s thudn loi 2 ; cO|
trong lanh, thudn lgi biang béng ‘thuan loi M D)
mat mé TSCbG TSCDG bang TSCHBG ba{;[
Ty 1¢ 100% 77,10% 77,10% 77,10% Sl
Ty 18 diéu chinh 29,71% 29,71% 29,71% :
Sgciey ciunn 17.566.731 | 18.602.584 | 16.704.772
(d/m2)
6.2 | Giao thong y
Puong bé tong | Puong bé tong |Puong bé tong| Puong bé tong
6.2.1| B0 rong duong nhua, d0 rong | nhua, do rong | nhyua, d rong | nhua, do rong
dudng 7,5m duong 7,5m | dudng 7,5m | dudng 7,5m
; L Da diéu chinh tai muc 6.1 yéu td vi tri ctuia thira dat theo bang
Panh gia g
gia dat
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
kit Puong bé Puong bé Puodng bé Duong bé
0 21l oaildudns tong nhua tong nhua tong nhua tong nhua
; - P43 di€u chinh tai muc 6.1 yéu t6 vi tri cta thira dat theo bang
Danh gia Ui
gia dat
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
6 .3 SO mat duomg tiép Tiép giap mot | Tiép gidp mot T{‘;’g{ %‘3&?; Tiép gidp mot
giap madt duong mat duong v o ngd ) mat duong
Ty 1€ 100% 100% 120% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% -16,67%

0,00% QQQ
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Thira dit cAn

Thira dit so

Thira dat so

Thira dit so

Bh et dinh gik shnhl sinh 2 sanh 3
Mirc diéu chinh
(@/m?) 0 -10.435.833 0
Pénh gia: Tai san dinh gia 1a cac 16 dat & lién ké c6 nhiéu muc
6.3 | Dién tich (m?) dién tich khac nhau nén danh gid la tuong déng voi cac tai san
so sanh va khong ti€én hanh di€u chinh yéu t6 nay
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(dm?) 0 0 0
: Danh gia: Tai san dinh gid c6 nhiéu mirc dd rong mit tién khac
6.4 | Mat ti€n (m) nhau nén déanh gia la twong dong voi cdc tai san so sanh va
khong tién hanh diéu chinh yéu té nay
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0% il
Mirc diéu chinh D
(d/m?) 0 0 0 AN

Panh gia: Tai san dinh gid ¢6 nhiéu muc chicu sdu khac nhau

6.5 | Chiéu sau (m) nén danh gia 1a trong ddng vai cac tai san so sanh va khong
tién hanh diéu chinh yéu t5 nay
Ty l¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Muc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
7 Panh gi4: Tai san dinh gid co nhiéu hinh the khac nhau nén
6.6 | Hinh thé danh gid la tuong dong vdi céc tai san so sanh va khong tién
hanh diéu chinh yéu t6 nay
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Muc dicu chinh
(d/m?) 0 0 0

Chi tiéu quy hoach

Hé s6 sur dung dat toi da 7 lan theo Thong tu s6 01/2021/TT-

0 xdy dung dugc duyét BXD ngay 19/5/2021
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mtc diéu chinh (¢/m?) 0 0 0
- Khu vuc cdp | - Khu vire cép |- Khu vire cép |~ Khu et
o S : SRR ; G : SR thoat nudc
Hién trang cac yéu to | thoat nudc tot; | thodt nudc tot; thoat nudc tot; .
6.8 b Z e £ v 7 sk tot;
ha tang -Cépdiénon | - Capdiénon | - Cap dién _ Cép ditn én
dinh; dinh; on dinh; R
dinh;
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢& diéu chinh 0% 0% 0%
Miic didu chinh
(d/m?) 0 0 0

ay 2
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TT Yéu tb so sanh

Thira dit can
dinh gia

Thira dat so
sanh 1

Thira dit so
sanh 2

Thira dit so
sanh 3

Hién trang moi

57 trudng an ninh

Tét

Tét

Ty 18

100%

100%

Ty 1& diéu chinh

0%

3 Muc diéu chinh
(d/m?)
Gia dat udc tinh cua
thira dit can dinh gia
f theo timg thira dit so
| sanh
Gia dit cla thira dat
; can dinh gia
| (Pong/m?)
Ty 1€ chénh léch giira
| gia dat cia thira dat
can dinh gia véi gia
dét udc tinh theo thira
dét so sanh

(Ghi chii: Sau khi diéu chinh yéu t6 vi tri, dia diém cia thira ddt, khu ddt thi tai san dinh
gid va cdc tai san so sdnh khong co khdc biét vé vi tri thudn loi vé mdt sinh loi nhue gcfn/déi
dién truong hoc, bénh vién, chg, chung cu cao cép, trung tam thwong mai, khu vui choi thé
thao, tuyén phé chuyén kinh doanh, tuyén phé di bo nén khéng tién hanh diéu chinh).
t Gia dit ¢ lién ké mat tién dudmg quy hoach 7,5m khu vuc tai san dinh gia toa lac la

73.469.983 dong/m?>.
b. Gia dit ctia dwong 7,5m x 2 lan:

Theo quy dinh tai Muc d Diéu 5 ctia Quyét dinh s6 09/2020/QD-UBND ngay 07/04/2020:
«....d) Gia dat duong 2 lan ting 20% so v4i gia dat ctia dudong 1 lan ¢6 cung chiéu rong long
dudng véi 1 1an duong cia duong 2 1an”. Vay gia déat cia dudng quy hoach 7,5mx2 lan duogc

0 0 0

76.695.548 70.782.126 72932273

73.469.983

-4,21% 3,80% 0,74%

: tinh nhu sau:
a Yéu té TSPG TSSS
Gia dit (&/m?) 73.469.983 |
Diéu chinh yéu tb khac biét |
1. Vi tri toa lac Pwong 7,5m x 2 lan Pwong 7,5m ‘
Hé s6 12) 1,0 |
Ty I 100% 83,33% |
Ty Ié diéu chinh 20% |
Mike diéu chinh (d/m?) 14.693.997
Gia dit sau diéu chinh (d/m?) 88.163.980

Gia dét ¢ lién ké mat tién duong quy hoach 7,5m x 2 lan tai khu vuec tai san dinh gia toa
lac 1a 88.163.980 dong/m?>,
i c. Gia dét & ciia dwong 6m (mit song):
Theo quy dinh tai Didu 5 ctia Quyét dinh sé 09/2020/QD-UBND ngay 07/04/2020
“Trieong hop chiéu réng long dieong cé chénh léch lom hon 0,5m so véi diong cé chiéu ré%ﬁ
I



long dieong dd quy dinh gid ddt thi gid ddt dwoc tinh binh quén cia 2 dieong cé mdt cdt lién
ké trong ciing mot khu ddn cw.”, gia dat & dudng 6m theo Bang gia dugc tinh toan nhu sau:

Duwong Sm5-Cic khu din cw | Pyong 7m5-Cic khu dén
Néi dun thudc dia ban cac phwong: cwr thude dia ban cac
5t Nai Hién Dong, Man Thdiva | phwong: Nai Hién Déng,
Tho Quang Min Thai va Tho Quang
Ui davtheo QB 072091 11.520.000 14.070.000
(d6ng/m?)
Hé s6 DC theo Qb L1 1
58/2023 ) ;
Gia dat x HSDC
(ddng/m?) 12.672.000 15.477.000
Gia dat & duong 6m-Cac
khu dén cu thudc dia ban
cac phuong: Nai Hién
Péong, Méan Théi va Tho 14.075:900
Quang, quan Son Tra
(dong/m?) w
- Gia dét & lién ké mat tién duong quy hoach 6m khu vuec tai san dinh gia toa lac la:
: Yéu tb TSPG TSSS
Gia dat (d/mz_) 73.469.983
Diéu chinh yéu t6 khac biét
Pwong 6m-Cac khu | Pwong 7,5m-Cic khu
din cw thudc dia ban | dan cu thude dia ban
T cac phwong: Nai Hién | cac phwong: Nai Hién
L VL8 Pong, Man Thaiva | Dong, Man Thai va
Tho Quang, quin Son | The Quang, quan Son
Tra Tra
Gid dat (0P 07/2021) x Hé s6 dieu
chinh (O 58/2023) (d/m?) 14.075.000 15.477.000
Ty lé 100% 110,0%
Ty ¢ diéu chinh -9,06%
Mike diéu chinh (d/m’) -6.655.354
Gia dat & lién ké mat tién duong quy
e 66.814.629 .

Theo Muc h, Khoan 1, Diéu 3 phu luc kém theo Quyét dinh sb 42/2025/QD-UBND ngay
16/6/2025 ciia UBND thanh phd Da Ning vé viéc quy dinh vé cac yéu té anh huéng gia dét
trong viéc x4c dinh gia dat cu thé trén dia ban thanh phd Da Nang:

“ .. h) Cdc yéu t6 khdc anh hwong dén gid dat phii hop véi thiec té, truyen thong van héa,
phong tuc tdp qudn cua dia phirong

- Cdc 16 ddt c6 mdt tién hudng song, hieng bién: mirc dg chénh léch téi da la 45% ..."

Theo két qua khao sét thi truong tai nhiéu thoi diém khac nhau trén dia ban thanh pho Pa
Ning, Tu van thu thap dugc 04 cép thong tin giao dich/md ban cac 16 dt tiép giap song so véi
cac 10 dat con lai (cu thé xem tai Phu luc dinh kém). Theo két qua khao sat, h¢ s6 thudn loi cia
céc thira dit co mat tién huéng séng dao dong tir 1,13 — 1,45. Trong do, thira dt c6 mat tién
huéng song toa lac tai Khu dén cu Du lich dich vu Ven song Han c6 hé sO thuén loi 1a IJCS%Q/
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Tu véan nhén thdy, khu vuc tai san dinh gid toa lac ¢6 tinh tuong dbng voi Khu dan cu Du lich
dich vu Ven séng Han nén dé xuit hé s6 thuan loi cia thira dit ¢ mat tién hudng song tai khu
vuc dinh gia la 1,45.

Do véy, Tu vin dé xudt gia dit & lién ké mat tin dudng quy hoach 6m (mit song) tai
khu vuc tai san dinh gia toa lac la:

Yéu tb TSPG TSSS
Gia dat (d/m?) 66.814.629
DPidu chinh yéu t§ khac bigt
1. Vi tri toa lac Puwong 6m (mit song) Puong 6m |
Hé 56 1,45 1,00 |
Ty lé 100,00% 69,00% |
Ty 1é diéu chinh 45,00%
Mikc diéu chinh (d/m?) 30.066.583
Gi4 dét sau didu chinh (d¢/m?) 96.881.212

Viy gia dat & lién ké mat tién duong quy hoach 6m (mit song) khu vuc tai san dinh gia toa
lac 1a: 96.881.212 ddng/m?
d. Gia dét & cia dwong 9m:

Theo quy dinh tai Didu 5 ctia Quyét dinh s6 09/2020/QD-UBND ngay 07/4/2020 “Truong
hop chiéu rong long dwong co chénh léch Ién hon 0,5m so véi duong co chiéu rong long diong
da quy dinh gid dat thi gid ddt dwoc tinh binh quan cua 2 duong c6 mdt cdt lién ké trong ciing
mét khu dan ci.”, gia dit & duong 9m theo Bang gid dugc tinh toan nhu sau:

Pwing 7m5-Céc khu dan cw | Dwong 10:]15“_(7“‘ khu dan
2 thudc dia ban cac phwong: cu"thugc d.;a ?ﬂa“ ear
Noi dung Sty A iy phwong: Nai Hién Dong,
Nai Hién Dong, Man Thai va 7 A ‘
= ; Maian Thai va Tho Quang, ‘l
Tho Quang, quin Son Tra quan Son Tra |
GI8 gt theo Q.07 2021 14.070.000 18.500.000
(dong/m”) |
Hé s6 BC theo QD 11 L1 -‘
58/2023 : 2
Gia dat x HSPC
(@ng/md) 15.477.000 20.350.000
Gia dat & duong 9m-Cac ;
khu dan cu thudc dia ban '
cac phuong: Nai Hién
Pong, Méan Thai va Tho Ly o0y
Quang, quan Son Tra
(dong/m?)
- Gi4 dit & lién ké mat tién dudong quy hoach 9m khu vuc tai san dinh gia toa lac 1a:
( Yéu tb TSPG | TSSS
Gia dit (d/m?) \ 73.469.983

Piéu chinh yéu t6 khac biét

Pudng 9m-Cac khu
dan cu thudc dia ban

Puong 7,5m-Cac khu

din cu thudc dia bz‘ubglﬁi
1

1. Vi tri toa lac




Yéu to

TSDG

TSSS

cac phwong: Nai Hién

cac phwong: Nai Hién

Pong, Man Thai va Pong, Man Thai va
Tho Quang, quin Son | Tho Quang, quin Son
Tra Tra

Gid dat (OD 07/2021) x Hé s6 diéu
chinh (0D 58/2023) (d/m?) 17.914.000 15.477.000

Ty lé 100% 86,4%

Ty 1é diéu chinh 15,75%

Mire diéu chinh (d/m?) 11.568.544

Gi4 dit sau diéu chinh (¢/m?) 85.038.526

Vay gia dat & lién ké mat tién duong quy hoach 9m khu vuc tai sén dinh gia toa lac la:

85.038.526 dong/m?.
e. Dwong Trin Hung Pao:
1 | Noi dung théng | Thira ditcin | Thira dat Thira dit Thira dit
tin dinh gia so sanh 4 so sanh 5 so sanh 6
Toa lac mit El e Thrra dat s6 K-
tién dudm o Thua datso | )3 4y ban b s
o CUONE | Thira dét s6 19, K14, tobandd | ;
Tran Hung eI % : KTO01/1. Dia
< to ban d6s6 5.| so KTI11. DPia ; , X
Dao (doan tu ey ey chi: duong Tran
e A Dia chi: 397 | chi: Trdn Hung
: e venuyst Tran Hun Dao (doan tur e ar
Thira ddt, khu | dén Nai Ta 2), & 2o 1coan U | (doan tir Nai T
£ : ; Pao, An Hai Nai Tu 2 dén PRSI R
dat Phudng Nai A X iy ; 2 dén ciu Song
p s Tdy, quan Son| cau Song Han),| . o
Hién Dong, g ; Bl e Han), Nai Hién
2 A Tra (nay la | Nai Hién Dong,| . 7
qudn Son Tra A 4 >’| Pong, quan Son
: A phudong An quén Son Tra ; ;
(nay la phuong i : : Tra (nay la
¢ Hai) (nay la phuong >
Son Tra) 3 phuong Son
Son Tra) ;
Tra)
1 ﬁ‘fg dich sur Ditodothi | DAtgdothi | Détodothi | DAt dothi
5 | IThoLRan u Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
dung dat /
Kl}u dfl : t(_)a‘lac Tiép giap mat | Tiép giap mat Tiép giap mat
mat tién duong | . : | : i : 5
3 tién duong Tran| tién dudng Tran | tién dudng Tran
Tran Hung DPao 5 ; 2k
3 . \Hung Pao; cach| Hung Pao; cach | Hung Dao; cach
Du an Olalani N S e
R trung tim hanh | trung tdm hanh | trung tdm hanh
i e chinh khoang | chinh khoang | chinh khoang
o b 2.800m; cach | 1.200m; cach 1.200m; cach
: USRI ANk trurong hoc trirong hoc truong hoc
3 |Viti, diadiem | chinhkhodng \\\ o005 900m.| khoang 1.100m: |khoang 1.100m;
500m; cach ; ; ; ; :
i cach chg cach cho khoang|cach chg khoang
S _ [khoang 3.200m;| 1.600m; cach co | 1.600m; cach co
khoang 800m; | s | LG : BEED ;
g cach cosoy té | soy teé khoang | s&y té khoang
; : khoang 2.600m; 2.800m;cach | 2.800m; cach |
khoang 1.100m;| g o e ; . %
CREl COISRY & cacl} cong vién cong vién khoang cong vien
kioatio 3 500m: khoang 2.000m 400m khoang 400m

=
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o | NOi dung thong | Thira ditcin | Thira dat Thira dat Thira dat
tin dinh gia so sanh 4 so sanh S so sanh 6
cach cong vién
khoang 500m
Thoi didm Thot gictn,
4 eivan fihiton dinh gia 08/12/2023 23/10/2023 23/10/2023
Y 8 | 07/6/2024
ADucmg P 5 ADucmg be . | Duong bé tong | Duong bé tong
: e tong nhya, do | tong nhua, do e A
5 | Giao thong 2 g . : nhua, d rong | nhua, do rong
rong duong rong dudng A 3
duong 15m duong 15m
15m 15m
Quy mo, kich
6 | thudc, giiff:n tich,
hinh thé
Dién tich (m?) 128 100 100
Mt tién 5 5 5
Chiéu séu 25 20 20
Hinh thé Vubng van Vudng vin Vuong vin
Tai san gén 1ién \ X \ X A 4
'l v6i dit Nha 4 tang Nha 5 tang Dit trong
Tinh phap 1y vé COGIY | 5 Giay chimg | C6 Gidy chimg
s ching nhan A e = e
8 | quyén su dung G nhén quyén st | nhan quyén su
dat duifip dit dung dat dung dat
Chltieuquy Hé s6 st dung dit téi da 7 lin theo Thong tu s6 01/2021/TT-BXD
2 HIQRI X8 QU ' ngay 19/5/2021
dugc duyét gay
i Khu M il e Khu VEC 9P | Khu vire cip | - Khu vuc cdp
i 7 thoat nudc thoat nuoc . W . i
10 H}cn trang cac et tbt: thoa} nuoc tot; thoa’t nuoc tot;
y€u t0 ha ting o e pe -Cap diénon | - Cép dién On
- Cap dién on | - Cédp dién 6n dinh- At
din; dinh; 7l fii
[ (e Tét Tét Tét Tét
treong an ninh
|, | Gié tri thira dAt, thira d4t co tai san gin lién véi dét chuyén nhugng/ tring diu gid

(déng)

Gia tri thira dat,
thira dét ¢6 tai
san gan lién voi
dat chuyén
nhuong theo
hop dong
(dong)

18.200.000.000

15.400.000.000

14.500.000.000

o




N§i dung thong

Thira dit can

Thira dit

Thira dat

Thira dat

dét theo diéu tra
thong tin thi
truong (dong)

i tin dinh gia so sanh 4 so sanh 5 so sanh 6
Gié tri thia dét,
thura giz“tt cp tai
safl gdrl lierl Vol 29.000.000.000

* Pieu chinh yéu to vi tri gitra thira dat can dinh gia véi cac thira dat so sanh:

Yéu t6 so sanh TSCPG TDSS4 TDSSS TPSS6

Pudng Trin Pudng Tran Puong Tran Pudng Tran
Hung Dao - Hung Dao - Hung Dao - Hung Pao -

Vi tri toa lac doan tir Lé doan tr Cau doan tir Nai | doan tir Nai Td

Vén Duyét Soéng Han dén | Ta 2 dén cau | 2 dén céu Song

dén Nai Ta 2 Céau Rong Song Han Han

Gia dat theo BGD

(QD 07/2021) 49.030.000 91.780.000 70.790.000 70.790.000

Hé s6 diéu chinh BGD

(QD 58/2023) 1,00 1,20 1,00 1,00

Ty 1€ 100% 224,63% 144,38% 144,38%

Ty 1¢ diéu chinh -55,48% -30,74% -30,74%

* Piéu chinh yéu t6 khac biét vé s6 mit tién tiép giap (vi tri thuén lgi ciia thira dét):

TT | Véu t6 so sgnp | Thia dat Thira dat Thira dét Thira dit
can dinh gia so sanh 4 so sanh 5 _so sanh 6
S6 mat duong | Tiép giap mot | Tiép giap mot | Tiép giap hai mat aep sk gl 'me_lt
|l s R z : T 2 duong (trudc
ti€p giap mat duong mdt duong | duong (trude sau) )
Hg s0 doi vdi
o [BafdBagbish) | o 1,00 1,05 1,05
theo sO0 mit
duong tiép giap
=(1,0/1,0) = (1,05/1,0) = (1,05/1,0)
Jitilyi]e 100% x 100% x 100% x 100%
=100% =105% = 105%
=(100% - 100%) | =(100% - 105%) |=(100% - 105%)
4 | Ty 1& diéu chinh / 100% / 105% / 105%
=0,00% =-4,76% =-4,76%

* Bang diéu chinh gia cta cac thira dat so sanh, xac dinh gia dat woc tinh cia thia dit

can dinh gia, gia dit cia thira dit cin dinh gia dwoc thye hién nhw sau:

Sl e Thira dit can Thira dat Thira dit Thira dat
dinh gia so sanh 4 so sanh 5 so sanh 6
1 | Dién tich (m?) 125 100 100

2

dong)

Gid tri thira dat, thira dat co tai san gan lién trén dat chuyén nhuong, trang dau gia

ya),
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TT

Yéu to so sanh

Thira dit can
dinh gia

Thira dit
so sanh 4

Thira dit
so sanh 5

Thira dit
so sanh 6

Gia tri thia dit,
thira dat co tai san
gin lién voi dat
chuyén nhugng theo
hop dong (dong)

18.200.000.000

15.400.000.000

14.500.000.000

Gia tri thra dat co
tai san gin lién véi
dit theo didu tra
thong tin thi truong
(d6ng)

29.000.000.000

Xac dinh gia tri tai san gin lién v6i dit (dong)

Xac dinh gia tri tai
san gan lién voi dit
theo hgp dong
(d6ng)

1.400.000.000

Xac dinh gia tri tai
san gin lién voi dat
theo diéu tra thong
tin thi trudong (dong)

2.109.623.750

1.188.572.400

4 (Gia tri quyén sir dung dit chuyén nhugng/tring d4u gia (dong)

Gia tri quyén st

dung dét chuyén
nhuong theo hgp
dong (ddng)

18.200.000.000

14.000.000.000

14.500.000.000

Gia tri quyén st
dung dat theo diéu
tra thong tin thi

26.890.376.250

14.211.427.600

truong (dong)
5 | Gia dit chuyén nhuong/trang ddu gia (ddng/m?)
Gia dat chuyén
nhugng theo hop 145.600.000 | 140.000.000 | 145.000.000
dong (ddng/m>)
Gia dét theo diéu
tra thong tin thi 215.123.010 | 142.114.276 | 145.000.000
trurong (ddng/m?)
6 |Diéu chinh gia cia thira dit so sinh
Puong Tréan Puong Tran Puong Tran | Pudng Tran
S it Hung DPao - Hung Pao - Hung Pao - | Hung Dao -
Gl dogntir L& | doantrCu | doantirNai | doan tir Nai
Vin Duyét Song Han dén | Ta 2 dén cau | Ta 2 dén cau
; dén Nai Tu 2 Céau Rong Song Han Song Han
Gia dat theo BGD
QP 072021) 49.030.000 91.780.000 70.790.000 | 70.790.000
Hé s6 diéu chinh
BGD (O 58/2023) 1,00 1,20 1,00 1,00
Ty 1é 100% 224,63% 144,38%

144,38%%{/
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T e s ditcan | Thira dat Thira dit | Thira dat
dinh gia so sanh 4 so sanh 5 so sanh 6
Ty 1¢ diéu chinh -55,48% -30,74% -30,74%
MUY ik qoinn -119.355.221 | -43.684.230 | -44.571.267
(d/m)
6.2 | Giao thong
Pudng bé tong | Puong bé tong [Puong bé tong| Dudng bé tong
6.2.1| B rong dudng nhua, d6 rong | nhua, d§ rong | nhyua, dd rong | nhua, d6 rong
duong 15m duong 15m duong 15m | duong 15m
; s Pa diéu chinh tai muc 6.1 yéu td vi tri cua thira dat theo bang
Panh gia Ty
gia dat
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc dicu chinh
(d/m?) 0 0 0
i Duong bé Pudng bé ton Puong bé Puong bé
gezlosiduche tong né;lua n%u_ra : tong nghua tong niua
3 H Pa diéu chinh tai muc 6.1 yéu t6 vi tri cua thira dét theo bang
Panh gia e
gia dat
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc di€u chinh
(d/m?) 0 : 0 : 0
623 S.(‘)’ mat duong tiép Tié;U) gié;‘) mot Tié}g giél? maot T;?gt%ligr? gal ngt%ﬁg;lgl
g mupdone mardiiony (trudce sau) (trudce sau
Ty & 100% 100% 105% 105%
Ty 1& diéu chinh 0,00% -4,76% -4,76%
hee disneninh 0 6767346 | -6.904.762
(d/m?)
Danh gia: Tai san dinh gia 1a cac 16 dat & lién ké c6 nhiéu mirc
6.3 | Dién tich (m?) dién tich khac nhau nén danh gia la tuong déng vdi cac tai san
so sanh va khong ti€én hanh diéu chinh yéu t6 nay
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Murc diéu chinh
(&/m?) 0 0 0
Danh gia: Tai san dinh gia c6 nhiéu mirc do rong mat tién khac
6.4 | Mt tién (m) nhau nén dénh gid la trong dOng véi cac tai san so sanh va
khong tién hanh di€u chinh yéu t6 nay
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1€ diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Panh gia: Tai san dinh gia c6 nhiéu mirc chiéu sau khac nhau
6.5 | Chiéu sau (m) nén danh gia la tuong ddng véi cac tai san so sanh va khong

tien hanh diéu chinh yé€u to nay
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TT | Vénthso sgah | ThER ditcin | Thira dat Thira dit Thira dat
dinh gia so sanh 4 so sanh 5 so sanh 6
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
: banh gia: Tai san dinh gia co nhi¢u hinh thé khac nhau nén
6.6 | Hinh thé danh gié la twong ddng vai cdc tai san so sanh va khong tién
hanh diéu chinh yéu t6 nay
Ty & 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
6.7 S;n tlezilu?luy hgig; Heé sb sir dung dt tdi da 7 lan theo Thong tu s6 01/2021/TT-
e e BXD ngay 19/5/2021
uyét
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
-Khuvuc cdp | -Khuvuccip | ~ I?ihu e 3 I;(hu b
o o ; e ; o cap thoat cap thoat
Hién trang cac yéu | thoat nudc tot; | thoat nudc tot; = anr i
G811 A R o nudce tot; nudce tot;
to ha tang - Cap dién on | - Cap dién On Fa ip did
dinh: dinh; “Cap disn, | - Gapdien
ST o on dinh; on dinh;
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
6.0 | HsRiansmal Tét Tét Tét Tét
truong an ninh
Leile 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Gia dat udc tinh caa
thira dit can dinh
7 gid theo timg thira 95.767.789 91.662.699 93.523.971
dat so sanh ’
Gid dat cua thira dat
can dinh gia 93.651.486
(Pong/m?)
Ty 1€ chénh léch
gitta gia dat cua
(i dat” Cell dunn 2,.21% 2,17% 0,14%

gia voi gia dat woc
tinh theo thira dat so
sanh




(Ghi chii: Sau khi @iéu chinh yéu t6 vi tri, dia diém cia thira dat, khu dat thi tai san dinh
gid va cdc tai san so sanh khéng cé khdc biét vé vi tri thudn loi vé mdt sinh loi nhu gdn/déi
dién truong hoc, bénh vién, cho, chung cu cao ccfr'p, trung tdm thwong mai, khu vui choi thé
thao, tuyén phé chuyén kinh doanh, tuyén pho di bé nén khong tién hanh diéu chinh).

Gia dit & lién k& mat tién dudng Tran Hung Pao khu vuc tai san dinh gid toa lac:

93.651.486 dong/m>.

f. DPwong Lé Vian Duyét:

Tu van sir dung cac thong tin so sanh nhu muc 1.1.e ciia duong Tran Hung Pao dé wdc

tinh gia dat & duong Lé Vian Duyét.
* Piéu chinh yéu t6 vi tri giira thira dit can dinh gia véi cac thira dit so sanh:
Yéu t6 so sanh TSCPG TDSS4 TDPSS5 TPSS6
Puong Tran | Puong Tran Puong Tran
e Hung Daq - Hung DPao - Hung Dao -
Vi tri toa lac Vin Dgu 4 doan ttr Cﬁl;l doan tgr Ngi doap tiI‘Nai a2
oh Song Han dén | Tu 2 dén cau dén cdu Song
Céau Rong Song Han Han
Gia dat theo BGD
(P 07/2021) 48.240.000 91.780.000 70.790.000 70.790.000
Hé s6 diéu chinh BGD
(OB 58/2023) 1,00 1,20 1,00 1,00
Ty 18 100% 228.31% 146,75% 146,75%
Ty 1 diéu chinh -56,20% -31,85% -31,85%

* Piéu chinh yéu 6 khac biét vé s6 mit tién tiép giap (vi tri thuin lgi ciia thira dit):

TT | Yéu t6 so sanp | Th¥adat | Thiadatso | Thira dit so Thira dat so
can dinh gia sanh 4 sanh 5 sanh 6
( S(“:) mit duong | Tiép giap mot | Tiép gidp mot | Tiép giap hai mat | Tiép giap hai mit
tiép gidp mdt duong mat duong | duong (trude sau) | dudng (trude sau)
He s6 dbi voi
3| B daLdacbict 1,00 1,00 1,05 1,05
theo s6 mat
duong tiép giap
= (1,0/1,0) = (1,05/1,0) = (1,05/1,0)
3y e 100% x 100% x 100% X 100%
=100% =105% =105%
=(100% - 100%) | =(100% - 105%) | =(100% - 105%)
4 | Ty 1& didu chinh / 100% / 105% / 105%
=0,00% =-4,76% =-4,76%

* Bang diéu chinh gia ciia cac thira dit so sanh, xac dinh gia dit wéc tinh cia thira dit
can dinh gia, gia dét caa thira dit cin dinh gia dugc thue hién nhw sau:

IT|  Yéuthsosanh | Th¥addtcan| Thira dit Thira dit | Thira dét
dinh gia so sanh 4 so sanh 5 so sanh 6
1 | Dién tich (mz) 125 100 100
2 (Gia tri thira dat, thira dat c6 tai san gan lién trén dét chuyen nhugng, tring déu gia (dong)
GHEHEHE A S 18.200.000.000 15.400.000.00014.500.000.000
dit co tai san gan lién ) A

NG
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TT

Yéu to so sanh

Thita dit cian
dinh gia

Thira dit
so sanh 4

Thira dat
so sanh 5

Thira dit
so sanh 6

vGi dit chqyén nhuong
theo hop dong (dong)

Gia tri thira dt co tai
san gan lién véi dat theo
diéu tra thong tin thi
truong (dong)

29.000.000.000

Xac dinh gi4 tri hién tai tai san gan lién véi dat (dong)

Xac diph gia tri 'tE‘li san
gan lin voi dét theo
hgp dong (dong)

1.400.000.000

Xac dinh gia tri tai san
gin lién v6i dit theo
didu tra thong tin thi
treong (ddng)

2.109.623.750

1.188.572.400

4 [Gia tri quyén sir dung dét chuyén nhuong/tring déu gia (dong)
Gia tri quyén st dung
d4t chuyén nhuong 18.200.000.000 [14.000.000.000{14.500.000.000
theo hop ddng (ddng)
Gia tri quyén st dung
dit theo diéu tra thong 26.890.376.250 14.211.427.600(14.500.000.000

tin thi trrdong (ddng)

5 | Gi4 dit chuyén nhugng/tring dau gia (dong/m?)
Gia dat chuyén nhuong
theo hop dong 145.600.000 | 140.000.000 | 145.000.000
(ddng/m?)
Gia dét theo diéu tra
thong tin thi truong 215.123.010 | 142.114.276 | 145.000.000
(ddng/m?)
6 |Diéu chinh gi4 cia thira dit so sianh
Puong Tran | Puong Tran | Dudng Tran
Aaa Oy ; 3 & Hung Dao - Hung Pao - | Hung Dao -
FREAL b e LS| doantir Chu | doan tirNgi | doan tir Nai
Y | Song Han dén | Ta 2 dén ciu | T2 dén cau
Céu Rdng Séng Han Séng Han
Gia dat theo BGD (Qb
07/2021) 48.240.000 91.780.000 | 70.790.000 | 70.790.000
H¢ so diéu chinh BGD
(QD 58/2023) 1.00 1.20 1.00 1.00
Ty 1€ 100% 228,31% 146,75% 146,75%
Ty 1¢ diéu chinh -56,20% -31,85% -31,85%
Mirc diédu chinh (d/m?) -120.898.288 | -45.270.192 | -46.189.434
6.2 | Giao thong
Pudng bé tong| Pudng bé tong |Puong bé tong|Duong bé tong
6.2.1| PO rong duong nhua, d0 rong | nhua, dd rong | nhya, do rong | nhua, do rong
duong 7,5m duong 15Sm duong 15m | dudng 15m
g £ Pi diéu chinh tai muc 6.1 yéu t6 vi tri ctia thira dat theo bang
Danh gia san ek
gia dat =1
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o ey Thira dat cAn| Thira dit Thira dat Thira dat
dinh gia so sanh 4 so sanh 5 so sanh 6
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1 diéu chinh 0% 0% 0%
Murc diéu chinh (¢/m?) 0 0 0
sl Puong bé | Pudng bé ton Puong bé Puong bé
22 Lot o tong r;ght_ra fhua ; tong nghua tong nhua
) < P diéu chinh tai muc 6.1 yéu tb vi tri cua thira dit theo bang
DPanh gia bk
gia dat
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Murc diéu chinh (d/m?) 0 0 50
e it e e TS SR At Tiep glap Ral
62,3/ S& mat dudmp tidp eiap | R Sip MUt LIED Blap QL mgtgdugng m§t gdugng
mat duong mat dudng ; ;
(trudce sau) (trudc sau)
Ty 1& 100% 100% 105% 105%
Ty 1 diéu chinh 0,00% -4,76% -4,76%
Mitc diéu chinh (d/m?) 0 -6.767.346 | -6.904.762
Panh gia: Tai san dinh gia la cac 16 dat & lién ké c6 nhiéu
6.3 | Dién tich (m?) mc dién tich khac nhau nén danh gia 1a trong dong voi céc
tai san so sanh va khong tién hanh diéu chinh yéu td nay
Ty lé 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh (d/m?) 0 0 0
Danh gia: Tai san dinh gia c6 nhiéu mirc d rong mat tién
6.4 | Mit tién (m) khic nhau nén danh gi 14 twong dong véi cac tai san so séanh
va khong tién hanh diéu chinh yéu t nay
Ty lé 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Murc diéu chinh (d/m?) 0 0 0
Danh gia: Tai san dinh gia ¢6 nhidu mirc chiéu siu khac nhau
6.5 | Chiéu sau (m) nén danh gia 1a trong dong véi cic tai san so sanh va khong
tién hanh diéu chinh yéu té nay
Ty lé 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh (d/m?) 0 0 0
Panh gia: Tai san dinh gia c¢6 nhiéu hinh thé khac nhau nén
6.6 | Hinh thé danh gia 1a twong ddng voi cic tai san so sanh va khong tién
hanh diéu chinh yéu t6 nay
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mutc diéu chinh (d/m?) 0 0 0
6.7 | Chi tiéu quy hoach xay | H¢ s st dung dét toi da 7 1an theo Thong tu s6 01/2021/TT-
" | dung dugc duyét BXD ngay 19/5/2021
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh (d/m?) 0 0

=
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i Sl th v saih Thira dit cin| Thira dat Thira dét Thira dat
dinh gia so sanh 4 so sanh 5 so sanh 6
- Khu vuc < - Khu vue - Khu vuc
z ; - Khu vuc cédp % . z ;
2 e cap thoat . i cap thoat cap thoat
Hién trang cac yéu to LI thoat nuéc tot; Wbttt e
6.8 X nudc tot; s nudc tot; nudc tot;
ha tang e - Cap dién on Fi e
- Cap dién N - Cap dién - Cép dién
on dinh; ! on dinh; on dinh;
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1€ di€u chinh 0% 0% 0%
Mirc dicu chinh (d/m?) 0 0 0
6| el Ualie (o) Lruois Tét Tét Tét Tét
an ninh
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1€ dicu chinh 0% 0% 0%
Mirc di€u chinh (d/m?) 0 0 0
Gia dat u6e tinh cua
7| Qm oot can it 94224722 | 90.076.737 | 91.905.805
theo timg thua dat so
sanh
Gia dét cta thira dat
Ghdh Oy e
Ty 1€ chénh 1éch gitra
gia dat cua thira dat can
dinh gia v&i gia dat ude -2,29% 2,21% 0,18%
tinh theo thira dat so
sanh

(Ghi chii: Sau khi diéu chinh yéu 6 vi tri, dia diém clia thira ddt, khu ddt thi tai san dinh
gid va cdc tai san so sanh khong co khdc biét vé vi tri thugn loi vé mdt sinh loi nhie gcfn/déi
dién truong hoc, bénh vién, cho, chung cw cao cd'p, trung tam thuong mai, khu vui choi thé
thao, tuyén phé chuyén kinh doanh, tuyén phé di bo nén khong tién hanh diéu chinh).

Gia dat ¢ lién k& mat tién duomg Lé Van Duyét khu vuce tai san thim dinh gia toa lac:
92.069.088 dong/m?>.

1.2. Két qua khio sat, thu thap thong tin thi trwomg va wéc tinh gia ban dit & biét thy tai
cic tuyén dwong cia Dy 4n tai khu dit can dinh gia:

a) Poi v6i dwong quy hoach 7,5m x 2 lan:

- Diéu chinh yéu t6 khdc biét vé quy mé thira ddt:

Qua khao sat thi truong, tuy thudc vao ting vi tri/khu vuc tai san toa lac, cac 16 dét co co
dién tich hop ly va kich thude t&i rru thoa man nhu cdu cu thé cla dai da s6 ngudi mua thi gia
dat t6t nhit. Péi voi khu vue trung tdm thanh phd, dac biét nhimng tuyén dudng c6 gia tri kinh
té cao, tap trung cdc dich vu du lich, nha hang, khach san, quy moé dién tich hgp 1y vira dap tng
yéu cu xdy dung, gia tri diu tw khong qué 16m, kha ning thanh khoan tét. Céc khu dét co dién
tich 16n s& kho giao dich hon do gia tri 16n, kho thanh khoan nén thudng co gia d4t binh quan
thap hon cac khu dét c6 dién tich nho hon.

Ty 1& chénh léch gia dét theo yéu té dién tich thira ddt cin ctr vao khao sat va thong ké tir
thuc té thi truong — phu luc 02 kém theo).

Ty 1€ diéu chinh cua thira dit so sanh la: (100% - 110%)/110% = -9,0%/




Yéu t6 TSPG TSSS
Gia dit (d/m?) 88.163.980
Piéu chinh yéu t6 khac biét

Pwong 7,5mx2 (biét

1. Vi tri toa lac Puwong 7,5mx2 (lién ké)

thy)
Ty lé 100% 110,00%
Ty Ié diéu chinh -9,09%
Mikc diéu chinh (d/m?) -8.014.907
Gi4 dit sau didu chinh (d/m?) 80.149.072

Gia dat & biét thy mat tién dudng quy hoach 7,5m x 2 lan tai khu vuc tai san dinh gia toa
lac 14 80.149.072 dong/m?.
b) Pbi véi dwong quy hoach 6m (mit song):
Yéu tb TSPG TSSS
Gia dit (d/m?) 96.881.212
Piéu chinh yéu t6 khac biét

1. Vi tri toa lgc Pwong 6m (méit song) Pudng 6m (mit song)

(biét thir) (lién ké)
Ty lé 100% 110,00%
Ty Ié diéu chinh -9,09%
Mizc diéu chinh (d/m?) -8.807.383
Gia dit sau diéu chinh (¢/m?) 88.073.829

Gia dat & biét thu mat tién duong quy hoach 6m (mat song) tai khu vuc tai san dinh gia toa
lac 12 88.073.829 dong/m>.

1.3. Bang tong hop gia dit ¢ cac dwong thude Khu vue dir 4n toa lac:

ven e L
1 | Puong quy hoach 7,5m 73.469.983
2 | Duong quy hoach 7,5m x 2 lan 88.163.980 80.149.072
3 | Puong 6m (mit song) 96.881.212 88.073.829
Puong Tra u Le Va
4 Duyétg dg?&g‘fr“fgao (GoRius e van 93.651.486
5 | Buong quy hoach 9m 85.038.526
6 | Puong L€ Van Duyét 92.069.088

1.4. Lap ludn vé hé s6 diéu chinh don gia ban ddi véi thira dat dic biét:

* Can cir Quyét dinh sé 12/2022/QDP-UBND ngay 24/6/2022 ctia UBND thanh phd Pa
Ning vé viéc stra doi, bd sung mot s6 diéu cua quy dinh Bang gia cac loai dat trén dia ban
thanh phé Pa Ning giai doan 2020-2024 ban hanh kém theo Quyét dinh s6 09/2020/QDb-
UBND ngay 07/4/2020 va Quyét dinh s6 07/2021/QD-UBND ngay 27/3/2021 ctia UBND
thanh phé ba Nz:ing, Tu van dé xuit hé s6 dbi véi thira dat dic biét nhu sau:

- Poi vdi cac 16 bo cong (hodc 2 mat tién trude sau) tinh gid dat cta loai duong 16n hon

nhan v&i hé s6 1 &s&/
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- Dbi vai cac 16 dat nam tai vi tri ngd ba, hai mat tién tinh gia dat cua loai dudong 16n hon
nhan véi hé sb 1,1.

- D6i véi cac 16 dit ndm tai vi tri ngd tu, hai mat tién tinh gia dét cua loai dudng Iém hon
nhén véi hé s6 1,2.

- P6i v6i cac 16 dat ndm tai vi tri ba mat tién tinh gia dét cia loai dudong 16n hon nhan véi
hé s6 1,3.

* Can ctr Quyét dinh sé 42/2025/QD-UBND ngay 16/6/2025 ciia UBND thanh phd Pa
Néng vé viéc ban hanh quy dinh cic yéu t6 anh hudng dén gia dat trong viéc xac dinh gia dat
cu thé trén dia ban thanh phd Da Ning, tai Diém h Khoan 1 Diéu 3: «...Céc thira dat, khu dét
c6 mit tién hudng cong vién: Mirc dd chénh léch tdi da 12 10%...”, Tu vén dé xuét hé sb thuan
loi d6i vi thira dat tiép giap dét cay xanh la 1,05.

1.5. P6i vdi gia ban nha:

Tu vAn xac dinh chi phi xdy dung nha & theo Suét von dau tu xay dung tai Quyét dinh s6
816/QD-BXD ngay 22/8/2024 cia Bd Xay dung vé viéc Cong bd suat von dau tu xay dung
cong trinh va gia xdy dung tong hop bd phan két cau cong trinh nam 2023, cu thé nhu sau:

Suét von diu G130 s Hé s0 - nowe xfl y
; i3 XD quy 2 Ty trong dung tho,
. . . | twtrwoc thué dieu P 4 i
Stt | Loainha & 2/2024 so : ap dung hoan thién
theo QD 816 e chinh 3 5 @
(@/m? sin) Vo1 quy viing (*) mat ngoai
4/2023 (d/m? san)
1 | Nha lién ké 6.566.000 1,016 1,032 65% 4.475.737
2 | Nha biét thu 9.321.000 1,016 15032 65% 6.353.693

Ghi chu (*): Tham khao Béo cdo s6 260/BC-SXD ngay 20/8/2024 cia HDTDGD cu thé
UBND tinh Quang Nam vé Két qua xac dinh chi phi du tir xay dung du an Khu db thi Con
Tién, xd CAm Thanh, thanh phd Hoi An dé xdy dung phuong an gia dit dbi voi dién tich dat da
duoc cép thim quyén giao dat/cho thué dit dot 1 va dot 2 (nam 2019), ty trong gitra nha xay tho
hoan thién mat ngoai so v6i nha hoan thién ap dung theo sudt von dau tu 1a 65%.

Gia tri tai san mang lai chu yéu cdu thanh tir gia tri dit va gia tri nha, khi udc tinh doanh
thu mang lai gia tri nha ban, & dam bao khong 15 von trong viéc dau tu xdy dung nha, Tu vén
tinh vao gia ban nha di Loi nhudn cta nha dau tu ¢6 tinh dén yéu tb rui ro kinh doanh va chi phi
str dung von va Chi phi quan 1y, quang cdo, ban hang.

Gi4 ban nha da bao gdm loi nhudn ctia nha dau tu c6 tinh dén yéu tb rii ro kinh doanh va
chi phi str dung von va chi phi quan 1y, quang céo, ban hang dugc tdng hop theo bang sau:
thféaé’;é;tz‘i g;‘;’;z) Dién gidi cdch tinh
Gia ban nha = 4.475.737 (ddng/m?) + 15% x
e (4.475.737 dong/m’ + 1% x Gia ban nha)+
1 | Nha lién ké 5.206.978 1% x Gia ban nha
=> Gia ban nha = 4.475.737*1,15/0,9885 =
5.206.978 (dong/m?)

TT | Loai nha &

Gid ban nha = 6.353.693 (dong/m?) + 15% x
(6.353.693 dong/m? + 1% x Gia ban nha) +
2 | Nha biét thu 7.391.752 1% x Gia ban nha

=> Gia ban nha = 6.353.693*1,15/0,9885 =

7.391.752 (ddng/m?) avi

S
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2. Két qua khao sat, thu thap, tong hop, phan tich cac thong tin va ap duug phuong phap
dinh gia dit dé xac dinh gia cho thué mit bing cia khu déat xay dung Chung cw cao cap
thugc D an:

- DPbi véi thi truomg cho thué mat bing vin phong - thuong mai, gia cho thué mat béng
tAng 1 thudong cao hon gia cho thué mat bang céc tdng con lai (tdng 2 trd 18n) do cac yéu td
sau:

+ Mt tién thu hat: Tang 1 ¢6 vi tri thudn loi cho viée trung bay san phdm, quang ba thuong
hi€u, thu hut khach vang lai.

+ D& tiép can: Khach hang khong can leo ciu thang hodc dung thang mdy, giup ting doanh
thu (dic biét v6i nganh bén 1€, dn udng).

- Do d6, Tu véan dé xudt chia gia thué mat bang van phong cta du an thanh 2 loai gia: gia
thué mat bang tai ting 1 va gia thué mat bang binh quin ddi véi cac ting con lai (tang 2 tré
1€n).

Do s luong Hop dong thué mat béng tﬁng 1 Tu van thu thap dugc rat han ché va khong dam
bao co s& dé udce tinh gia cho thué. Vi vay Tu van dé xudt udc tinh gia thué mét bang ting 1 theo
gia thué mat bang tir tAng 2 trdy 1én x ty 1& gia thué mit bang ting 1 so vdi gia thué mit bang ting
2 (dua theo két qua khao sat thi truong). Cu thé nhur sau:

DVT: dong
Gia thué mit bing ;
; : Semye 3 = it Thoi | Nguon
STT | Toanha Dia chi Tang 1 | Tang 2 Ty 1é didm | thong tin
(1) (2) ()=(0(): )
Trung tdm
. | 910A Ngo Nam
Jsealkth , .500. ; K A
V}m'ng mai Quyén 1.500.000 | 740.250 49% 5023 | Hop ddng
mncom thué miit
2 5 A 5 béng
Toa nha 205 Tran z Nam
2 Tl Ph 940.000 | 602.000 64% 2023
Toa nha 01 Nguyén .
3 Hosie Vin Linh 443 25% 57%
Béo cao
Toa nha 484-486 thi trurong
4 | 1% '
DMT duong 2/9 108 2 oles BDS Pa
Toa nha . Quy || Nanecta
5 | Crystal oo bl 25$ 195 76% V2024 -Heumol
T Phong gidi bat
ower e
dong san
Toa nha 168-170 Viét Nam
6 | van phong | X0 Viét 8% 5% 63%
2-9 Nghé Tinh
Ty lé binh quan 65%

N

Nhu vy, ty 1é gia cho thué mat bang tir ting 2 trd 1én binh quan bang 65% so véi gia cho
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thué mat bang tang 1, Tu van dé xudt gia cho thué mat bang binh quan tir ting 2 tré 1én bé&@/
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65% gia cho thué mat bang tang 1, twong duong gia cho thué mat bang tang | bang 1/65% gid
cho thué mit bang binh quén tir ting 2 trd 1én.

- Dbi vai gia cho thué mit bang tir ting 2 tré 1én, Tu van khao sét, thu thap thong tin trén
thi truong thanh phd Da Ning nhu sau:

T Yéuth | TSSS7 TSSS8 TSSS9
ot b Tf‘[,‘}‘é 311 tgi:i‘a Téng 4 tda nha One Téng 17, tda nha |
1 2 B x Opera, 115 Nguyén | Thanh Lgi 2, 56 01
thué Building, s0 132- Vin Linh L& Dinh Ly -
134-136 Lé Pinh Ly ’ R
Toa lac tai s6132- | Toalactai 115 Toa lac tai sd 01- |
134-136 Lé Pinh | duong Nguyén | 03 duong Lé Pinh |
2 | Vitri, dia diém Ly, cach trung tim =~ Vin Linh, cach | Ly, cach trung tdm ‘
- Thanh phé khoang trung tdm Thanh | Thanh phd khoang |
2,3km pho khodng lkm 1,8km '
Hien frang cac - Khu vye cap thoat ' - Khu wvue cap &2 Khu vuce cap
3 Fal 4 h tAn nuc’rg tot; : ' thoé't nudce t@)t; ‘ thoé]: nudc tg“)t;
A - Chp dién én dinh | - C4p dién én dinh | - Cdp dién én dinh |
4 s SelERno) Tét | Tét Tét |
trirong an ninh |
5 | Quy md toa nha 8 tAng ndi 24 tang ndi 21 ting ndi
| Thoi diém dua vao | |
st dung (dé udc |
| 6 I e 2018 2007 | 2018 |
| lai cta cong trinh) | = } 3 ' '
i | 02 nam (Tir 10 ndm (01/02/17 = 02 nam (Tr
7 Thoihanchothué | 1/2/2024dén | dén 01/02/2027) | 16/10/2023 dén
| | 31/1/2026) J o 18/10/2025) - |
g ISUCR OIS 32,0 | 1.572,0 | 420,0 |
| (m”) |
| Don gia cho thue -i |
| 11 | truée thud | 213.068 | 231.384 | 294.800
| _(Pdng/m¥thang) ; _ |
| | ~ -Tw01/02/24 dén | | |
e - h&sloine: |
| 7.500.000 . Gia thué da bao

B | Yheythaie G | SOMNATS AN b sppnnive ohinabag |
| | thué dd bao gobm  11.500USD/thang, | A AT An dinh |
10 | Ty létang gida | VAT nam 2: gon il
B  -T01/02/25 dén | 12.000USD/théng, | "0 >0 '
| . hét31/01/26: Gia  tirndm 3 tang gia

' thué didu chinh tang | 5% sau mdi nim

- khong qua 10% cua

nam trude lién ké. 5

2.2. Phan tich, so sanh, diéu chinh mirc gia do yéu to khac biét cia cac tal san so sanh vai
tai san can dinh gia:

a) Diéu chinh yéu t6 chit lrgng con lai ciia cic toa nha tai thoi diém nim 2024:
- Theo QCVN 03:2022/BXD Quy chuin k¥ thuat qudc gia vé Phan cép cong trinh phuc

vu thiét ké xay d
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2.2 Thoi han str dung theo thiét ké cua cong trinh

Bang 1 - Thoi han si dung theo thiét ké ciia cong trinh

Mikc

Théi han sir dung theo thiét
ke ctia cong trinh V

Cong trinh

Nho hon 25 ndm

Cong trinh quy dinh tai A.2, Phu luc A cta quy chudn
nay.

Khong nho hon 25 ndm

Cong trinh chiu tac dong truc tiép ctia moi truong xam
thuc manh 2 (hoa chit, méi truomg bién), trir cong trinh
tam.

Khéng nho hon 50 ndm

Cac cong trinh dan dung, cong nghiép, ha tang k¥ thuat
va cac cong trinh dang nha khac khong thude cac muc
1, 2 va 4 trong bang nay.

Khong nho hon 100 ndm

Nha va cong trinh doc dao, co gia tri kién tric hodc
mang y nghia biéu tuong quan trong (Bao tang quéc
gia, nha luu gitr hién vét quoc gia, sén van dong thi déu
cap quoc gia hodc qudc té, nha hat qudc gia, cong trinh
diém nhén c6 kién tric doc ddo tai cac dia phuong va

ac cong trinh tuong tu).

D Thoi han s dung theo thiét ké ctia mot 36 bd phan két cau va bd phan bao che riéng biét co
thé 1ay khac thoi han st dung theo thiét ké cua cong trinh.

) Xac dinh theo thang phan loai méi trudng xam thuc trong ti€u chuén ¢6 lién quan.

=> Do d6 tu van dé xuét thoi han str dung theo thiét ké cua TSPG va cac TSSS la: (50 nim
+ 100 nam) / 2 =75 nam.

- TSDG sé& xdy dung méi nén d& xuét ty 1& 100%.

- Tu van udc tinh ty 1€ diéu chinh yéu t6 khac biét vé chat lugng con lai cta céc toa nha

nhu sau:
TT Noi dung TSCDG TSSS7 TSSS8 TSSS9
Toa nha
[ i Olalani Toa nha Thanh | Toa nha One Toa nha
: Riverside Quan Opera Thanh Loi 2
Towers
5| e QR ey dine 2018 2007 2018
vao su dung
100% - (2024 | 100% - (2024 | 100% - (2024
3. | Tyle (%) 100% -2018)/75 = -2007)/75 = -2018)/75 =
92% T 33% 92%
4 E,j;)le stien sl 8,7% 29.31% 8,7%

b) Piéu chinh yéu té khac biét vé vi tri bd tri toa nha:

Nhitng toa nha gin trung tam Thanh pho, nam trong khu vue dong dan cu, diéu kién an
ninh tot, thudc khu vuc kinh doanh dich vu du lich, tdp trung nhiéu nha hang khach san thi
mirc gia thué cao hon; Toa nha ¢ xa trung tdm hon nhung van thudc khu vue dong dan cu, E%‘b\,
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muc gia thué bang khoang 70%-80% so véi mirc gia thué & khu vuc trung tdm. Nhimg khu
vue cach xa khu trung tdm tir trén 5-7km c6 muc gia thué chi bang khoang 60%-70% so véi
khu vure trung tdm; nhitng khu vuc xa trung tdm trén 10km murc gia thué chi bang khoang 40%-
50% so vai khu vuc trung tam.

Cén ctr cac nguén thong tin st dung dé thAm dinh gia, qua khao sat thuc té tu van phén
chia nhém tai san véi cac cu ly khoang cach dén khu vuc trung tAm nhu sau:

Khoang cach dén Khu vue trung

tam Thanh p‘h("i (cho Han, ciu Nguyén tic diéu chinh
Rong...)
Khoang cach < 2km z : iy e
2km < Khoang céch < 3km Lg.y /{ SBhGMlam ?hgan (t}f lél 90%)’; fi;lef) thzt)‘ng /fe
3km = Khodnp ohch £ Skim inh nghiém cua dom vi tw van, cdc thong tin co

khodng cdch dén Trung tdm gan hom moi mikc s&
diéu chinh ting téi da 10%, tai san cé khodng cdch
dén Trung tam xa hon méi mikc s€ diéu chinh giam

toi da 10%.

5km < Khoang cach <7 km
7km < Khoang cach < 10km
10km < Khoang cich < 15km
Khoang cach > 15km

Ngoai khoang cach dén trung tdm Thanh phé, vi tri toa lac con phan anh muc dd thuén
tién vé ha ting giao thong. Nhiéu truong hop tuy & gin trung tim hon nhung khong thuan loi
v& ha ting giao thong nhu kha nang két ndi véi céc truc giao thong chinh, do rong long dudong,
viahe

- TSDG toa lac tai dudmg Trin Hung Dao, Nai Hién Dong, céch trung tim thanh phd
khoang 3,2km, gin song Han, giao thong thudn loi, tuy nhién dan cu thua thot hon cac TSSS
nén co vi tri kém thudn loi, tu van dé xuat ty 1¢ 100%.

- TSSS7 toa lac tai s6 132-134-134 Lé Pinh Ly, cach trung tdm thanh phé khoang 2,3km,
¢6 vi tri thudn loi hon TSPG nén tu van dé xuit ty & 110%.

- TSSS8 toa lac tai s6 115 duong Nguyén Van Linh, cach trung tdm thanh phd khoang
Lkm, ¢6 vi tri thudn loi nhat, tur vin dé xudt ty 18 120%.

- TSSS9 toa lac tai sb 01-03 duong Lé DPinh Ly, cach trung tim Thanh pho khoang 1,8km,
gin goc ngd tu Nguyén Van Linh - Lé Pinh Ly, ¢6 vi tri thudn loi hon TSPG va TSSS7, tu
van dé xuat ty 1& 115%.

* Piéu chinh chi tiét:

TT Yéu t6 so sanh TSPG TSSS7 TSSS8 TSSS9
Toalac tai | Toa lac tai s6 Toa lac tai 115| Toa lac tai sd
duong Tran | 132-134-136 duong 01-03 duong

. Hung Pao, Nai| Lé Pinh Ly, | Nguyén Vin | Lé Dinh Ly,

| | Vitri bo tri toa nha Hién Pong, [cach trung t@m Linh, cach |cach trung té}m

cach trung tam | Thanh pho trung tam Thanh pho
thanh phé  khoang 2,3km, Thanh pho |khodng 1,8km

khoang 3,2km khoang 1km
2 | Tyle 100% 110% 120% 115%
T A ) =(100%- | =(100%- | =(100% -
3 Zga faflfa‘f S‘;‘l‘gg S‘é‘mtl” 110%)/110% =120%)/120% =115%)/115% =
-9.09% -16,67% -13,04% |

2.3. Bang diéu chinh gi ciia cac TSSS, x4c dinh gia cho thué wéc tinh cia TSPG:

* Péi véi Toa nha 24 n‘i%
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Yéu t6 so sanh TSPG TSSS7 TSSS$ TSSS9
Gia cho thué trudc
thué 213.068 231.384 294.800
(ddng/m?/thang)
Piéu chinh cic yéu td so sinh khac
1. Yéu t6 quy md
cong trinh
S6 {ci‘ng mfi‘ 24 tang 8 tang 24 tang 21 tang
Sugivon dat i 12.188.182 | 9.759.091 12.651.818 12.651.818
(Dong/m’)
Ty Ié 100% 80,07% 103,80% 103,80%
Ty Ié diéu chinh 24,89% -3,66% -3,66%
%ﬁigji%ﬁ;% 53.034 -8.479 -10.803
2. Thoi diém dwa
YAo S dyng (Cewte | Dang xay 2018 2007 2018
tinh chat lwgng con dung
lai ciia cong trinh)
Ty l¢ 100% 92,00% 77,33% 92,00%
Ty Ié diéu chinh 8,70% 29,31% 8,70%
?gg;;ﬁ?/;h;z; 18.528 67.819 25.635
Toa lac tai Toa lac tai s | Toalactai 115 | Toa lac tai sb
duong Tran 132-134-136 | dudong Nguyén | 01-03 duong
Hung Dao, Lé Pinh Ly, | Vién Linh, cach | Lé Dinh Ly,
Nai Hién cach trung tam trung tam cach trung tdm
3. Vi tri toa lac Péng, cach Thanh phé Thanh phd Thanh phé
trung tam khoang 2,3km khoang lkm khoang 1,8km
thanh phé
khoang
3,2km
Ty Ié 100% 110% 120% 115%
Ty I¢ diéu chinh -9,09% -16,67% -13,04%
g;f;;ﬁ?/fh}ggg -19.370 -38.564 -38.452
Si‘gnié‘/‘r‘nf;fﬁaﬁg‘)“h 265.260 252.160 271.179
Thong nhat mirc gia
chi din 262.866
(ddng/m?*/thang)
I g sl -0,90% 4,25% 3,07%
gia chi dan

Gia cho thué mit bang tang 2 tai Toa nha chung cu cao cép 24 tang thugc Du an Olalani
Riverside Towers la: 262.866 dong/m%/thang.
* Péi vai Toa nha 25-30 tang:

Yéu to so sanh

| TSPG

TSSS7

TSSS8

TSSS9

Gi'.i’cho‘ thué truwée
thue (dong/m?*/thing)

213.068

231.3%4

294.800

bay)
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Yéutbsosanh | TSPG | TSSS7 | TSSS8 |  TSss9 |

Diéu chinh cac yéu tb so sanh khac

1. Yéu té quy mb

cong trinh

S6 tang noi 25-30 tang 8 tang 24 tang 21 tang

Suanvonady 12.797.273 |  9.759.091 12.651.818 12.651.818

(Pong/m’)

Ty I¢ 100% 76,26% 98,86% 98,86%

Ty Ié dféu chinh 31,13% 1,15% 1,15%

g’g’; gj;’é/‘;z;’;‘:;) 66.332 2.660 3.389

2. Thoi diélp dwa vao

nuneevo oy - Dangxay 2018 2007 2018

chat lwong con lai dung

ciia cong trinh)

Ty 1é 92,0% 77,3% 92,0%

Ty lé diéu chinh 8,70% 29,31% 8,70%

%g; ;;l;’j /fh’;f;’; 18.528 67.819 25.635
Toa lac tai Toa lac taisd | Toalactai 115 | Toa lac tai sd
duong Tran | 132-134-136 | duong Nguyén | 01-03 dudng
Hung Dao, L& Pinh Ly, | Van Linh, cach Lé Dinh Ly,

3. Vi tri toa lac cach trung | cach trung tam trung tdm cach trung tam
tim thanh Thanh phd Thanh phé Thanh phé
phé khoang | khoang 2,3km | khoang lkm | khoang 1,8km

3,2km

Ty 1 100% 110% 120% 115%

Ty lé diéu chinh -9,09% -16,67% -13,04%

’ggfl;/’;ﬁ‘/;fg:g) -19.370 -38.564 -38.452

Egg;:ﬁ;gﬁﬁ;ﬁ;?ﬂ] 278.558 263.300 285.372

Théng nhat mirc gia

chi d4n 275.743

(d6ng/m?/thang)

Chénh léch so voi gia 1.01% 4.73% 3.37%

chi din

Gi4 cho thué mat bang ting 2 tai Toa nha chung cur cao cép 25-30 tang thudc Dy dn Olalani
Riverside Towers 1a: 275.743 dong/m?/thang.
3. Két qua khﬁqo sat, thu thip, téng hop, phén tich cic thong tin va 4p dung phwong phap
dinh gia dat dé xac dinh gia ban ciin h§ chung cw doi véi toa nha 30 tang:

3.1. Khao sat va thu thap thong tin:

STT Thong s6 TSDG TSSS10 TSSS11 TSSS12 |
i Can hd
: Can ho du Céan ho cao Khu - l‘lo Oceviews
17 Ditan S : < Thap Vuon
an Olalani cap Azura i Apartment
Y Hotel <.
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STT Théng s6 TSDG TSSS10 TSSS11 TSSS12
Puong | Thiradatsd 5, | Thira dt s6 S
- goocer ; Th
Trin Humg | tbin dds5 | 149, tobandd | poo ooroo
Pao (doan | 45. Dia chi: s 8. Dia chi: B S'(:) ,KT03/4
2 | Vit Duyét dén Capital Vo Van Kigt | g2 Aoy
Nai T 2) Square, 339 2 mé rong
Tran Hung duémg'Vc“;
Bao Nguyén Giap
3 | Nam khanh thanh 2012 2019 2013
4 | S6 tang noi 30 33 28 21
A Cén ho chung | Can ho chung | Cén h§ chung
3 CRLRO cusd 1601 | cus62610 | cusd 1104
6 | Dién tich (m?) 65,4 61,0 64,5
Thoi diém giao
74 dich ainbyals 07/6/2024 11/9/2023 09/11/2023 11-10-23
Gia chuyén\nhuc_mg Y,
8 | theo Hop dong 2.000.000.000 | 2.000.000.000 | 1.400.000.000
(dong)
Gia bat dong san
9 | di€u tra thong tin 3.000.000.000 | 3.000.000.000 | 2.900.000.000
thi truong (DPOng)
Chua bao ) )
A - | Chua bao gom | Chua bao gom
10 | Bao gbm Ckhua bag: izom V;AT’ Eia VAT, da bao VAT, da bao
gom VAT | bao gébm ndi AR ) A
< gom ndi that gom nQi that
that
| Gia béan chua thué
12 GTGT (Ddng/m?) 45.871.560 49.180.328 44.961.240
Dlﬁu k.lerl t o Pi bao gdm P bao gdm Pi bao gém
13 | thiét bi ndi that o e e
noi that ndi that noi that

keém theo (*)

(*) Ghi chu: Cdc can hé chung cu duoc sie dung lam tai san so sdanh trén co so diéu tra, khdo
sdt gid giao dich trén thi truong la cdc can h¢ da bao gom trang thiét bi noi that kém theo, nji

dung nay duoc thé hién cu thé tai Ho so dinh kém.

3.2. Phin tich, so sanh, diéu chinh mirc gia do yéu to khac biét ciia cac tai san so sanh véi

tai san

a. Didu chinh yéu t6 khac biét vé trang thiét bi ndi that cin hd

can dinh gia:

Tu vén khéo sat cic cong ty chuyén thi cong, hoan thién trang thiét bi ndi that trén thi
trurong tai thoi diém dinh gia thi don gia thi cong, hoan thién trang thict bi ndi that cta cin ho

khoang 6.000.000 dong/m?.

Noi dung TSSS10 TSSS11 TSSS12
; e Khu can hg Thap Can ho Oceviews
1an Canho Az Vuon (Hiyori) Apartment Hotel
Gia ban chura thué
GTGT (ding/m?) 45.871.560 49.180.328 44.961.240 e
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Noi dung TSSS10 TSSS11 TSSS12
Trang thiét bi ndi that Dd bao gdom ndi t A ok ba bao gém noi
trong can hd thgét Dibio=olh o that thét
6.000.000 d/m?x 6.000.000 d/m? x 6.000.000 d/m? x
Mirc diéu chinh yéu t6 (100%-(2023- (100%-(2023- (100%-(2023-
trang thiét bi ndi that 2012)/75) = 2019)/75) = 2013)/75) =
5.120.000 d/m? 5.680.000 d/m? 5.200.000 d/m?
Gia ban cian ho sau khi
diéu chinh yéu t6 noi 40.751.560 43.500.328 39.761.240
that |
b. Piéu chinh yéu té khac biét vé quy md céng trinh: Céc tai san c6 quy mo xdy dung A
va chiéu cao cong trinh khac nhau nén chi phi diu tur xay dung cong trinh ciing khéac nhau. Gia % \/9
thanh san pham xay dung cﬂa du 4n khac nhau s& anh huong dén gia cho thué san. Tu van ap (/=) ¢

</,
dung mirc chénh l&ch suit vén dau tu xay dung cong trinh nha & (theo quy mo xdy dung giita (w \ ? !
cac cong trmh) dugc quy dinh tai Quyet dinh s6 816/QD BXD ngay 22/8/2024 cia B Xay \@ #J‘ h
dung dé diéu chinh su khac biét vé gia ban theo yéu t6 chiéu cao xdy dyng cong trinh. \ I,z)'

Déi vai cong trinh nha cao ting, trong (g gifta cac khung tdng cao cong trinh khac nhau, QQ
sudt vén déu tu xdy dung s& didu chinh tang hodc giam theo | muc chénh [éch nhét dinh. Tuy |
nhién, tu vAn nhan thdy néu diéu chinh gia ban theo yéu t6 khac biét vé chi phi xay dung bang |
muc chénh l&ch sudt vén du tu cho tit ca cong trinh (trong cung khung tang cao c6 chung
suat von dau tu) s& khong phan anh dung gia ban thuc té. Chi phi xdy dung bién dong sé anh
hudng dén gia ban, tuy nhién gitra cdc cong trinh trong 1 khung tAng cao co clng suat vbn dau
tu, gia ban con chiu su anh hudng cta yéu to quy mo (tAng cang cao, quy md cang 16n). Vi
viy, d& diéu chinh su khéc biét vé gia ban theo yéu té chidu cao xdy dung cong trinh, tu vén
van dung muc chénh léch sut von dau tr xay dung (néu trén) nhung co didu chinh yéu té quy
md theo s tang:

* Toa nha 30 tang:
Mire
Sustven | SRt Ty 1é diéu chinh gi4 ban ciia |
Loai dau tw l‘?l}h Sliat . | TSSSvé cung dléu kién véi ?
STT cong DVT | (chwa bao vomdan K,\y TSPG theo yéu to tang cao |
: X twr (chwa | hiéu !
trinh gom VAT bio gam cong trinh (can cir Suzat von
10%) VAT PTXD) (dong/m )
10%)
= =609.091 x {1-
(Dx{1-1](@2l1-
Chung cu (s6 tang | 21)/4}/39.761.240=
c6 s6 cua 1.53%
ting: 20 | .. o TSSS -
I | ting <sd A 12.188.182 | 609.091 (1) |sotang
ting <= toi
24 ting thiéu
(TSSS12) trong
khung

= @
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Mire
Sustvon | Slenb T 1é didu chinh gi4 ban ciia
Loai dau tw l??h sn:at . | TSSS vé cung diéu kién véi
STT| cong | DVT | (chwabao | "0 33U | KY 1 1pG theo yéu t6 thng cao
L A tw (chwa | hiéu | . i A 2 T
trinh gom VAT bao gdm cong trinh (can}\cu' Suzat von
10%) VAT PTXD) (dong/m*)
10%)
md)/
tong
cac loai
cong
trinh
trong
khung
quy
mo}/gia
ban
Chung cu
6 sb
tang: 24
tAing <sb | d/m>
2 thng — s 12.154.545 (2)
30 ting
(TSHG,
T8SS11)
= =-1.177.273x{1-
3)x{1-1](33-
(sb tang | 31)/5}/40.751.560=
cua -1,73%
TSSS -
sO tang
ti
Chung cu thiéu
c6 56 trong
té}ng: 30 Ak khung
3 |ting <sd i 13:974.545 | =1 177273 (3)- |iquy
tang <= -l mo)/
35 ting tong
(TSSS10) cac loai
cong
trinh
trong
khung
quy
mo}/gia
ban

* Toa nha 24 tang:

e gl
S o

R\
> e |




Mirc

Suét von ,\Chenh,: Ty 1¢ diéu chinh gia ban ciia
Loai dau tw "-"2'1 Sl:at . TSSS vé cung diéu kién véi
STT cong DPVT | (chwa bao Yo l.(Ay TSPG theo yéu to ting cao
. A tw (chwa | hiéu 3 g SR
trinh gom VAT Baneom cong trinh (can:\cu' Suzat von
10%) VAT PTXD) (dong/m*)
10%)
Chung cu
6 sd
tang: 20
| t:%“mg <sb | d/m?
tAng <= san
24 ting
(TSbG,
TSSS12)
=(Dx{l - | =-609.091 x {I-
(s6 ting | (28-
cia TSSS | 25)/6}/43.500.328
- 50 tan =-0,7%
i (61 thidu
?é’n‘? 24 Hone
2 |tng<sé | Y™ | 12797073 | -609.001 | (1) |Khungaquy
thp <= san m'o)/ tong
A cac loai
30 tdng X :
(TSSS11) cong trinh
trong
khung quy
mo}/gia
ban
= =-609.091+
(D+H2)x{1 | (-1.786.363)x(1-
- (sb tang | (33-
cia TSSS | 31)/5)}/40.751.560
Chung cu -sbting | =-3,23%
c6 s6 tdi thiéu
t:?mg: 30 e : trong
3 timg <_so il 13.974.545 1 786.363 (2) khAunguny
tang <= mo)/ tong
35 ting cac loai
(TSSS10) cong trinh
trong
khung quy
mo}/gla
béan

c. Piéu chinh yéu t6 chét lwogng con lai cia cic toa nha tai thoi diém nam 2024:

- Theo QCVN 03:2022/BXD Quy chuén k¥ thuat quéc gia vé Phan cép cong trinh phuc
vu thiét ké xdy dung:

“2.2 Thoi han str dung theo thiét ké cua cong t@&/




Bing 1 - Thoi han sir dung theo thiét ké ciia cong trinh

Mirc | Théi han si dung theo thiét Cong trinh
ké ctia cong trinh !
1 NhG hon 25 i Cong trinh quy dinh tai A.2, Phu luc A cia quy chuin
nay.

Cong trinh chiu tac dong truc tiép ctia mdi truong xam

2 Khong nho hon 25 ndm ;¢ manh 2 (héa chét, méi truomg bién), trir cong trinh
tam.
Céc cong trinh dan dung, cong nghiép, ha tang ky thuat
3 Khoéng nhé hon 50 ndm s = R

va cac cong trinh dang nha khac khong thudc cac mirc
1, 2 va 4 trong bang nay.

Nha va cong trinh doc dao, co gia tri kién trac hoic
mang y nghia biéu tuong quan trong (Bao tang qudc
4 Khong nhé hon 100 nim gi’a, nhz? lu1_1 giir hién yat quéc gia’, sé‘mxvan. dong thi (?éu
ciap quoc gia hodc quoc té, nha hat quoc gia, cong trinh
diém nhan co kién tric doc ddo tai cac dia phuong va
cac cong trinh tuong tur).

D Thoi han str dung theo thiét ké ctia mot s bd phan két ciu va bd phén bao che riéng biét co
thé 14y khac thot han sir dung theo thiét ké cua cong trinh.

) Xac dinh theo thang phan loai méi trudng xam thuc trong tiéu chudn co lién quan.

=> Do d6 tu van dé xudt thoi han st dung theo thiét ké cua TSPG va cac TSSS 1a: (50 nam
+ 100 ndm) /2 = 75 ndm.

- TSDG sé& xdy dung méi nén dé xuét ty 1& 100%.

- TSSS10 Can hd Azura - Khu dé thi Capital Square, 339 Tran Hung Pao, c6 két cau 33
t?mg néi, thudc cong trinh cép [ va khanh thanh vao ndam 2012. Nhu vay, chét lugng con lai
ctia TSSS10 udc tinh la: = 100% - (2024-2012)/75 ndm = 84%.

- TSSS11 Khu cin ho Thap Vuom (Hiyori) - Lo 2.A2 duong Vo Van Kiét, co két cau 28
téng ndi, thudce cong trinh cép [ va khanh thanh vao nam 2019. Nhu vay, chit lugng con lai
cia TSSS11 udc tinh la: = 100% - (2024-2019)/75 ndm = 93,33%.

- TSSS12 Can ho Oceviews Apartment Hotel - Khu dan cu An Cu 2 mé rong, duong Vo
Nguyén Giap, c6 két cau 21 ting ndi, thudc cong trinh cap II va khanh thanh vao nam 2013.
Nhu vay, chét lugng con lai cua TSSS12 udc tinh la: = 100% - (2024-2013)/75 ndm = 85,33%.

d. Piéu chinh yéu t6 khac biét vé vi tri toa lac:

Théng tin vé& gia ban can hd clia cac toa nha do tu van thu thap duge cho thay su khac biét
vé gia ban. Nhitng toa nha toa lac trung tdm Thanh phd, thudc khu vuc kinh doanh dich vu du
lich, tap trung nhiéu nha hang khach san s& c6 mirc gia cao nhit sau d6 dén cac toa nha nam
toa lac Trung tdm thanh phé, trong khu vuc dong dan cu, diéu kién an ninh tot s& murc gia ban
cao hon cac Toa nha & xa trung tim thanh phd.

Can cir cac ngudn thong tin str dung dé xac dinh gia, qua khao sat thuc té tu vén phén chia
nhom tai san véi cac cu ly khoang cach dén khu vuce trung tim nhu %




Khoang cach dén Khu vuyc trung |

tdm Thanh phd (cho Han, ciu Nguyén tic diéu chinh
Rong, Trung tAm hanh chinh...)
L e Ldy TSDG lam chudn (ty ¢ 100%); theo khd
R Rheans clehe ok ay am chuan (ty lé ); theo khdo sdt
- - trén thi tru'o*ng gan thoi diém tham dinh gid va dia
3km < Khoang cach < Skm diém ciia tai san thdm dinh gid, cdc théng tin cd
Skm < Khoang cach < 7 km khodng cdch den Trung tdm gan hon moi mic sé
7km < Khodang cach < 10km diéu chinh tang t6i da 10%; tai san cé khoang cdch
10km < Khoang cach < 15km dén Trung tam xa hon méi mikc s€ dieu chinh giam
Khoéang cach > 15km ongan 0,

- Tai san dinh gia thudc du an Olalani, toa lac duong Tran Hung Pao (doan tir L& Van'c
Duyét dén Nai Tu 2), cach trung tdm Thanh phd khoang 3,2km (chg Han), tu van dé xuit ty le
la 100%.

- TSSS10 toa lac tai duomg Tran Hung Pao (doan tir cdu séng Han dén cau Rong), dudng ~
rong 15m, via he mdi bén 6m, cach chg Han khoang 1,5km, nam ngay ciu song Han, thuan i
loi giao thong, dong déan cu, ¢6 vi tri thudn loi nhat, tu van dé xuét ty 1& 115%.

- TSSS11 toa lac tai dudng Vo Vian Kiét, duong rong 15m, via hé mdi bén 6m, cach chg
Han khoang 2,1km, rat thuén loi giao thong, dong dan cu, khach du lich, c¢é vi tri thuén lgi hon
TSDG, tu véan dé xuét ty 1& 110%.

- TSSS12 toa lac tai duomg V5 Nguyén Giap, duong rong 30m, via hé rong 9m, cach cho
Han khoang 3,1km, rét thuan loi giao thong, déng dan cu va khach du lich, danh gia thuan loi
hon TSPG, tu van dé xuit ty 18 100%.

e. Diéu chinh yéu t6 khac biét vé canh quan:

Nhitng tda nha dbi dién séng, bién s& c6 mirc gia cao hon céc toa nha trong thanh phd.

- Tai san dinh gia thu¢c du an Olalani, toa lac duong Tran Hung Pao (doan tir L& Vian
Duy¢ét dén Nai Tt 2), ndm doi dién song Han, tu van dé xuat ty 1€ 1a 100%.

- TSSS10 toa lac tai duong Tran Hung Pao (doan tir ciu song Han dén cau Rong), ddi
dién song Han, tu van dé xuat ty 1€ 100%.

- TSSS11 toa lac tai duong Vo6 Van Kigt, nim trong phé, tur vin dé xuét ty 1€ 90%.

- TSSS12 toa lac tai duong V& Nguyén Giap, doi dién bién, tu van dé xudt ty 1& 110%.
3.2. Bing diéu chinh giira tai sin dinh gia va cdc tai sin so sanh:
* Poi voi Toa nha 30 ting:
Yéu b so sinh TSPG TSSS10 TSSS11 TSSS12

(Bl CAIDHY 40.751.560 | 43.500.328 39.761.240
(dong/m*)

Piéu chinh cic yéu td so sinh khac
1. Piéu chinh yéu
t6 quy md cong
trinh

Chi phi dau tu binh
quén 1m? san theo
sudt dau tu xay

dung (dong/m?) %
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Yéu t6 so sanh TSPG TSSS10 TSSS11 TSSS12
Mirc chénh léch
sudt vn dau tur 210 1o 0 609.091
(ddng/m?)
Ty 18 diéu chinh -1,73% 0,00% 1,53%
Mirc didu chinh gia
ban theo yéu t6 quy
mo xay dung cdn -706.364 0 609.091
ct SVPTXD
(ddng/m?)
2. Thoi diém dwra
vao sir dung (aé Pane <1y
wéc tinh chat g Nam 2012 Nam 2019 Nam 2013
lirgng con lai cua e
cong trinh)
Chét luong con lai 100,0% 84,0% 93,3% 85,3%
Ty 18 84,00% 93,33% 85,33%
Ty 1& diéu chinh 19,00% 7,10% 17,20%
Mire diéu chinh gia
ban theo yéu td chit
lwong con lai cua 7.742.796 3.088.523 6.838.933
cong trinh can cur
SVDTXD(dong/m?) :
Puong Tran Dg{;‘:g El)“ran
Hung Pao T DPuong Vo Puong Vo
TS (doan tir cau e s
3 Didnchimhyey, | SoEbe Tl et nad, | VALNIRbicesn | NEWVEL e,
t& i tri Vién Duyét ol Rhng) TTTP (chg cach [*I*['P
; dén Nai Tua 2), : 4 Han) khoang (chg Han)
cach chg Han el TT‘TP 2,1km khoang 3,1km
Kiiokng 3 km | ACH9 M
: khoang 1,5km
Ty 18 100% 115% 110% 100%
Ty 1¢ dicu chinh -13,04% -9,09% 0,00%
ggg;;g;‘)chmh 5314003 | -3.954.180 0
4. Piéu chinh yéu JeOnE Tri‘m“ JLguE Tr?ﬁng_ 19 u’ornng V? Bu'(‘):ng VG
t& canh A H.Lfng ?ao, d‘01 H_Lfng ?ao, d‘01 Vin Kiét, nam N{’gpyt':zl Gl&p,
dién song Han | dién séng Han trong pho do6i dién bién
Ty 1 100% 100% 90% 110%
Ty Ié diéu chinh 0,00% 11,11% -9,09%
Mikc diéeu chinh
(@m2) 0 4.832.886 -3.614.297
fé; Z“%gggi‘;; )d”"” 42.473.989 | 47.467.557 | 43.594.967
Gia can ho binh
SRR 44.512.171
Ty 1 chénh léch | 4,80% -6,23% 2,10%

Gia ban can ho gia ban can ho 30 ting thude Du an Olalani la 44.512.171 dﬁng@@e/
44




* Pbi voi Toa nha 24 ting:

Yéu to so sanh

TSDG TSSS10 TSSS11 TSSS12
Gif bam cqn 4o 40751560 | 43.500.328 | 39.761.240
(dong/m*)
Piéu chinh cac yéu t6 so sanh khac
I Dieu chinhyéu | o, 0004 | Toanha33 | Toanha28 | Toanha2l
Aty ma sonc ting noi tAng ndi tAng noi tang ndi
trinh
Chi phi dau tu binh
quin Im*santheo | ) 100 100 | 13974545 | 12797273 | 12.188.182
suat dau tu xay
dung (dong/m?)
Mirc chénh Iéch
suit von diu tu -1.786.363 -609.091 0
(ddng/m?)
Ty 18 diéu chinh -3,23% -0,7% 0,00%
Mirc diéu chinh gia
ban theo yéu tb quy
mo xdy dung can -1.315.455 -304.545 0
ctt SVDTXD
(ddng/m?)
2. Thoi diém dua
vao sir dung (aé Do
wéc tinh chat Ton Nam 2012 Nam 2019 Nam 2013
lwgng con lai caa e
cong trinh)
Chét luong con lai 100,0% 84,00% 93,33% 85,33%
Ty 1§ 84,00% 93,33% 85,33%
Ty 1& didu chinh 19,00% 7,10% 17,20%
Mirc diéu chinh gia
ban theo yéu t6 chét
lugng con lai cua 7.742.796 3.088.523 6.838.933
cong trinh cén cu
SVDTXD(ddng/m?)
Duong Tran D}Llrl(:nng g:;n
Hung Pao g0 Puong Vo Duong Vo
L (doan tir cau e nolaly RS
3. Piéu chinh yéu (d?an ot [:e sdng Han dén VAl et Ng}x ySm D,
66 vi tri Vin Duy¢t Gl R ome) TTTP (cho cach TTTP
; dén Nai T 2), : . Han) khoang (cho Han)
oachiohy Mane| o aasl Ll 28 2,1km khoang 3,1km
Khotne 30km |1
2 khoang 1,5km
Ty 1€ 100% 115% 110% 100%
Ty 1§ diéu chinh -13,04% -9,09% 0,00%
U R e 5314003 | -3.954.180 0
(dong/m-) 2
4, Dida chinh yéu Duong Tré‘m;. Puong Trﬁn;. ~Bﬂ.ro*ng V? E)u(‘);ng V6 |
t& canh e H}fﬂg ?ao, d101 H}{ﬂg f)ao, (1“01 Vian Kiét, n;am N%gyf:fl GI.E:p,
dién song Han | di¢n song Han trong pho doi dién bief)
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Yéu tb so sanh TSDG TSSS10 TSSS11 TSSS12
Ty ¢ 100% 0,00% 11,11% -9.09%
Ty [é diéu chinh 0 4.832.886 -3.614.297
Mikc diéu chinh
(m2) 0 4.832.850 -3.614.275
Gid can ho sau diéu
chinh (déng/m) 41.864.898 47.163.012 42.985.876
Gia cin hd binh
L 44.004.595
Ty 1& chénh léch e T T

Gid ban can h gia ban can ho 24 téng thudc Du an Olalani 1a 44.004.595 df‘)ng/m2
* Pdi véi cac cin h shophouse thong ting 1+2: Do khong thu thap duge thong tin giao dich
thanh cong cua cic cin ho shophouse trén dia ban thanh phé Pa Ning tai thoi diém dinh gia
nén dé c6 co sé tinh toan, Tu van dé xudt sir dung ty 1 giira gia ban cin ho shophouse va gia
ban cdn h¢ chung cu theo $b liéu diéu tra khao sat trén thi truong dé uéc tinh, cu thé nhu sau:
* Thong tin vé gid ban cdn hd shophouse theo diéu tra thong tin thi trieong:

Can ho shophouse &an b Cian ho
; 1- Chung cw SEOpHONSE 2- shophouse 3-
STT Thong so Chung cur
Mornachy Block Chung cw
Mornachy Block ;
A Lakeside
A
1 | Thoi diém rao ban 11/11/2022 16/6/2022 13/7/2023
2 | Dién tich (m?) 136 130 3319
Gia bét dong san diéu
3 | tra thong tin thi 6.500.000.000 7.000.000.000 2.150.000.000
trrong (Dong)
Gid ban can ho
4 { 47.794.1 .846.154 .888.683
shophouse (Dong/m?) highlos i 37

* Théng tin vé gid ban cdn ho theo diéu tra thong tin thi triecng:

Can h¢ 1 Chung

Can h¢ 2-Chung

(Dong/m?)

STT Théng sé cw Mornachy cr Mornachy San hl? ::(_C::il::lg
Block A Block A e e

1 | Thoi diém rao ban 16/11/2022 18/6/2022 27/8/2023

2 | Dién tich (m?) 76 70 57
Gia bét dong san

3. |disu yathong fin 2.500.000.000 2.500.000.000 1.250.000.000
thi truong bao gom
noi thit (Dong)

Jrm| 8 DRNLOAD O 32.894.737 35.714.286 21.929.825

* Ty lé gid ban cdn ho shophouse/gia ban can ho chung cuw diege tinh theo bang %
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STT Thong sb Théng tin 1 Théng tin 2 Théng tin 3
Gia ban can ho
1 G B 47.794.118 53.846.154 39.888.683
(GGia ban can ho
2 (Ddng/m?) 32.894.737 35.714.286 21.929.825
3 | Tylé 1,45 1,51 1,82
4 | Ty I¢ binh quén 1,59

* Gid ban cdn ho shophouse cua Du an Olalani Riverside Towers tai thoi diém dinh gid:
- Gia ban can h¢ shophouse toa nha 24 ting: 44.004.595 x 1,59 = 69.967.306 dong/m?
- Gia ban cén h§ shophouse toa nha 30 téng: 44.512.171 x 1,59 = 70.774.352 d{"ing/m2
4. Pbi vai gia cho thué chd dé xe 6 to:

STT Théng s6 TSPG TSSS13 | TSSS14 TSSS15
Khu dét xay Tang hAm | Tang hdm Téang ham
dung chung cu | dung lam dung lam dung lam
1 | Duan toa lac tai bai do xe bai do xe bai do xe
duong Trin Toda nha Toa nha Toa nha
Hung Pao Azura Fhome Monarchy
; A duong dudng Ly : A
2 Vit Dﬁr;rllg g:;n Tran Hung Thuong dggnng g;in
St Pao Kiét S
Phi trong gifr xe 6 t6
3 | theo thang 1.454.545 1.400.000 1.545.455
(ddng/chd/thang)
4 | DPiéu chinh cac yéu td khac biét
Khu dét xay Tang hAm | Tinghdm | Tang ham
Pidu chinh yéu tb vi tri durs chung.cu dijpg:lz‘im dl}pg Jam dljngxlam
e R toa lac tai bai do xe bai do xe bai do xe
S duong Tran Toa nha Toa nha Toa nha
Hung Dao Azura Fhome Monarchy
Tvile 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mire diéu~ chinh 0 0 0
(dong/cho/thang)
DPon gia sau diéu chinh
5 (ddng/chB/théng) 1.454.545 | 1.400.000 1.545.455
Pon gia binh quan
S | (ddng/chB/théng) 1:406.057
7. SSHEILeEl 0,501 B1a 0,83% 4,76% -5,10%
chi dan

=> Tu vén dé xuét gia cho thué chd dé xe 6 to tai tang ham la 1.466.667 dong/chd/thang
5. Xdc dinh mot s6 thong so sir dung trong tinh toan theo Phwong phap thing du:

* Cac thong s trong phuong phép thing du duge ap dung theo Quyét dinh s6 41/202 S/QD-
UBND ngay 16/6/2025 cua UBND thanh pho Pa Nang vé viéc ban hanh quy dinh mét s6 chi
tiéu udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thira dat, khu dat can dinh gia theo

phuong phap thing du trén dia ban thanh phd Pa Nang, cu thé nhu %ﬁg@/
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- Ty 1€ dién tich san kinh doanh/dién tich xdy dung: 75%;

- Chi phi tiép thi, quang c4o, ban hang duoc xac dinh bing 1% trén doanh thu trude thué
cua Du an;

- Chi phi quan ly, van hanh dugc tinh 10% trén doanh thu trude thué ddi véi loai hinh cho
thué san dich vu-thwong mai, van phong, chd dé xe,.....

- Chi phi l4i vay, lgi nhuén ctia nha dau tu c6 tinh dén von chi sé hiru, rai ro trong kinh
doanh dugc tinh bang ty 1& 15% nhén véi tdng chi phi quy dinh tai diém a, diém b Khoan 3
Piéu 6 Nghi dinh s 71/ND-CP va gia tri quyén st dung dét cta thira dat, khu dat can dinh
gia;

* Ty 18 chiét khau: Tinh theo l3i sudt cho vay trung han (tir 01 nim dén 03 nam) binh quéan
ctia loai tién vay VND tai cac ngin hang thuong mai do Nha nudce ndm giit trén 50% vén didu
& hodc tong sb ¢b phan c6 quyén bidu quyét trén dia ban cip tinh ciia nam lién k& tinh dén hét
quy gan nhét ¢6 s lidu trude thoi diém dinh gia dé thuc hién du an du tu, kinh doanh bét
dOng san.

Theo s6 lidu Tu véan thu thip duoc thi 13i sudt cho vay trung han binh quan nam lién ké
tinh dén hét quy gin nhét (quy 1/2024) ctia loai tién vay VND tai cac ngan hang thuong mai
nha nudc nhu sau:

(4
o
&

A

Lai suit cho vay trung/dai han
Stt Ngin hang Quy Quy Quy Quy LSTB
2/2023 3/2023 4/2023 1/2024

Ngén hang TMCP Cong

| | thuong Viét Nam - Chi 11,66% 10,93% 11,05% 10,80% 11,11%
Nhanh Da Ning
Ngan hang TMCP Dau

2 ga‘r’s Fg?itgign\ﬁga 10,70% | 10,40% | 10,00% | 9,70% | 10,20%
Ning
Ngén hang Nong nghiép

3 | ;ﬁ;&‘e‘g}?ﬁmﬂ 10.50% | 10,10% | 9.40% | 9.10% | 9.78%
Da Ning
Ngan hang TMCP Ngoai

4 | thuong Viét Nam - Chi 9,50% 8,70% 8,00% 7,90% 8,53%
Nhanh Da Ning
Ngéin hang TNHH MTV

5 | Pai Duong - Chi Nhanh | 11,90% 10,70% 9,90% 9,00% 10,38%
P4 Nang
Ngéan hang TNHH MTV

6 | Xay dung Viét Nam - 12,9279% | 11,7687% | 11,7689% | 12,9596% | 12,3563%
Chi Nhanh Da Nang

Lai suit cho vay trung hang binh quén 10,39%

Tu van d& xuit ty 1& chiét khiu la 10,39%.
* Ty 1€ tang gia cho thué: Can cir thong tin 3 hop dong thué mit bang dua vao tinh toan,
cu thé nhu sau:
*Theo Piém d Khoan 2, Diéu 6 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cta Chinh
phti quy dinh vé gia dit, udc tinh tong chi phi phat trién cua thira dit, khu dat nhu %
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d) Viéc xdc dinh mikc bién dong ciia gid chuyén nhuong, gid thué dat, gid thué mdt bang,
gid kinh doanh san pham, dich vu cén cir vao s6 [teu cua co quan thdng ké hodc co quan quadn
Iy thi trieong bat dong san. Truong hop khong cé sé liéu clia co quan théng ké hodc co quan
quan ly thi truong bdt dong san thi thuc hién nhu sau:

Déi véi truomg hop xdc dinh mirc bién dong ciia gid chuyén nhiegng thi can cik theo chi
50 gid tiéu dimg nhom nha 6 va vdt liéu xdy dung binh quédn 03 ndm lién ké truee thoi diém
dinh gid ddt do co quan nha nude cé thdm quyén céng bé dp dung trén dia ban hanh chinh
cdp tinh, truong hop dia phuong khong cong bé chi s6 gid tiéu ding nhém nha ¢ va vt liéu
x@y dung thi ldy theo chi $6 gid tiéu dimg nhém nha & va vt liéu xdy dung cua ca nuoc, .

Déi vai tm’cmg hop xde dinh mikc bién dong cua gid thué dat, gid thué mdt bang thi cdn
ctt theo mirc bién dpng thé hién trong cdc hop dong cho thué dit, cho thué mit bdng; doz :
Vi truomg hop xde dinh mike bién dong cua gid kinh doanh san pham, dich vu thi can cie 56 '
liéu thue 1 trén thi treong do 16 chire thuc hién dinh gid ddt diéu tra, khao sdt va dé xuat dé
Héi déng tham dinh gid dat quyét dinh,

Cin ot thong tin 3 hop dong thué mat bang, cu thé nhu sau:

TT Yéu to Théng tin 1 . Théng tin 2 Théng tin3 |
B : S |
| | Matbingcho =~ Ting3,toanha B;‘;%; ‘ﬁ% ‘I‘i‘;‘u(;gg Ting 17, tbanha
thué Thanh Quén Building ‘ Vin Linh . Thanh Lo 2 | 4
Thotkateho. | 02 nam (T i 10 nam (Tt 02 nam (T | ‘
D e 01/02/2024 dén |  01/02/2007 dén ‘ 16/10/2023 dén | |
|F 31/01/2026) \ 01/02/2027) | 15/10/2025) i
‘ 0 0 A 4 A '
| 3 | Ty 16 tng gid Téang gia 1,0 % sau moi | Tirnam 3 tang gias % | | On dmh trong sAuot |
= { nam. ! sau moOi nam. 1 thoi gian thué. , .

Tu van udc tinh ty 1€ ting gia cho thué mat bang la: (10% + 5% + 0%)/3 = 5%.
* Ty 1€ tang gia ban can hg: Can ctr theo chi 5O gia tiéu dung nhom nha ¢ va vt lieu xay

dlmg binh quan 03 nam lién k& trude thoi diém dinh gia dit do co quan nha nude co tham 1
quyén cdng bd, cu thé nhu sau:

Theo Tdng cuc thdng ké, chi s6 gia tiéu dung khu vuc thanh thi qua cac nam nhu sau: i

Ty 1€ ting
gia binh
quin
/nam

CPI 2021/2020 | 2022/2021 | 2023/2022 | 2023/2020

Chi s6 gia tiéu dung
(Nha & va vit ligu xay
dung - Khu vuc thanh

thi)

Chi s6 gié tiéu dung

(Nhém hang héava | 101,69% | 102,56% | 104,31% | 108,79% 2,85%

dich vu khac)
Do d6, Tu van d& xuét ty 1¢ ting gia ban can ho la 3,65%/nam va ty 1¢ tang gia cho thué
chd dé xe 6 to tai ting ham la 2,85%/nam.

101,31% 102,71% 107,03% 111,37% 3,65%

6. Két qua woe tinh gia dét & phin 16 theo quy hoach trwéce khi diéu chinh (Theo quyét
dinh s6 713/QP-UBND ngay 24/01/2014 cia UBND thanh phd Pa Ning)
6.1. Uéc tinh doanh thu phat trién dat & phin 16

a. Bang téng hop doanh thu dat & phz’i%
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TT Loai Dién tich (m?) Doanh thu (d6ng)
| | Dét ¢ chia 16 lién ké (B2) 23.420,0 2.500.754.340.340
2 | Dit & biét thu (B4) 7.522,0 837.485.587.069
Téng 30.942,0 3.338.239.927.409
b. Hién gia doanh thu phat trién dit & phén 16
Hé s T
Nim tﬁl;%; Eiﬁ ];}3;;9 hﬁng";;[l; ‘(';'éng) Ty 18 chiét khdu | Hién gia tri (ddng)
l 1,000 | 20% | 667.647.985.482 0,906 604.807.229.157
2 1,037 | 20% | 692.050.414.225 0,821 567.906.179.320
3 1,074 | 20% | 717.344.747.897 0,743 533.256.569.963
4 1,114 | 20% | 743.563.585.481 0,673 500.721.034.150
5 1,154 | 20% | 770.740.717.451 0,610 470.170.586.098
Tong 100% | 3.591.347.450.536 2.676.861.598.687

Chi tiét nhu sau:
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