CHUNG THU DINH GIA DAT

S6: 09/CT-PGP ngay 10 thang 4 nim 2026

e Khach hang :  S& Nong nghiép va Méi trurong thanh phd Pa Ning.

e Thoi diém dinh gia ddt : Ngay 12 thang 7 nim 2024

e Tai san . Thira dit sb 152, to ban dd sé 62 dwong H6 Xuén
Huwong, phwong My An, quian Ngit Hanh Son (nay la
phuwong Ngit Hanh Son), thinh pho Pa Nang.

e Dia diém dinh gia : Thanh phé Pa Ning

e Muc dich dinh gia . Xac dinh gia dat cy thé khi diéu chinh quy hoach chi
tiét xay dung.




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
S6: 09/CT-DGD Da Néng, ngay 10 thang 4 ndm 2026
CHUNG THU DPINH GIA DAT

Kinh giri: S&' Nong nghiép va Mdi trwong thanh phé Da Niing

- Can ctr Luat Dt dai s& 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

- Cén cir Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 clia Chinh pht quy dinh vé thu
tin str dung dat;

- Can ¢t Nghj dinh s6 123/2017/ND-CP ngay 01/01/2018 cua Chinh phu stra d6i, bd
sung mot b didu cua cac Nghi dinh quy dinh vé thu tién str dung dét, thu tién thué dét, thué
mat nudc;

- Cain ¢t Nghj dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh pht quy dinh vé gia dat;

- Can cir Nghj dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ctuia Chinh pht quy dinh vé phan
dinh thAm quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén, phan cép trong linh vurc
dét dai;

- Cén i Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu stra dbi, bo sung
mot sb didu ctia cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai;

- Cin ¢t Thong tu s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 cua Bo truéng Bo Tai chinh
huéng din mot s didu cta Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thdng 5 nam 2014 cua
Chinh pht quy dinh v thu tién st dung dat;

- C#n clr Thong tu s6 332/2016/TT-BTC ngay 26/12/2016 ciia B truong B Tai chinh
stra ddi, bd sung mot s6 didu ciia Thong tu s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 cta B) Tai
chinh hudng din mot sé didu cua Nghi dinh 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu
Quy dinh vé tién sir dung dat

-Cénctr Ngh1 dinh s 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cta Chinh phu quy dinh chi tiét
thi hanh mot sb diu cta Luat Dét dai;

- Ciin ctr Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cia Chinh phii quy dinh vé tién
st dung dét, tién thud dat;

- Can cir Phu luc hop ddng sb 01-15/2025/PLHD ngay 23/3/2026 cia hop dong dich vu
tur van s6 15/2025/HDTV-DGD/KHTC ngay 21/7/2025 gitta S¢ Nong nghi¢p va Moi truong
thanh phd Da Ning véi Cong ty Cb phan Thém dinh gia va Dich vu tai chinh ba Néng.

- Cin o Bién ban lam viéc Lién quan dén viéc hoan thién céc hd so x4c dinh gia dat cu
thé ngay 20/12/2025 giita S& Nong nghiép va Mai truong thanh phé Pa Ning voi Cong ty Cé
phin Tham dinh gia va chh vu tai chinh Da Ning,

- Can cit Cong vin sd 808/SNNMT- KTD ngay 22/01/2026 Viv dé ngh1 hoan thién hd
so Ching thu dinh gia d4t ddi voi thira dit s6 152, to ban dd s6 62 dudng Hb Xuén Huong,
phuong Ngii Hanh Son.

- Can ct Thong béo sé 79/HDTPGD ngay 20/3/2026 cua Hoi dong tham dinh gia dat
V/v thong bao hop Hoi dong thim dinh gia dat 1an thir 10/2026. M/
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- Cin ot Cong van s6 2989/SNNMT-KTP ngay 23/3/2026 V/v d& nghi hoan thién hd
so Chig thu dinh gia dat di vé6i thira dit s& 152, t& ban dd s6 62 duong H6 Xuan Huong,
phuong Ngti Hanh Son va khu dét c6 dién tich 697m?2 tai phuong Ngii Hanh Son ctia Cong ty
C6 phan Hoa Ky.

- Can cir Cong vin sé 3913/SNNMT-KTD ngay 09/4/2026 V/v d& nghi hoan thi¢n hd
so Chimg thu dinh gia dit dbi voi thira dét s6 152, to ban d6 s 62 duong Ho Xuan Huong
(kém theo Thong bdo sé 86/HDTDGP ngay 03/4/2026 cta Héi dong thim dinh gid dat vé
viée thong bao hop Hoi ddng thdm dinh gia dat lan thir 12/2026).

- Xét Béo céo thuyét minh xdy dung phuong 4n gia dat ngay 10/4/2026 cua phong
Nghiép vu 2 thudc Cong ty C6 phin Thim dinh gia va Dich vy tai chinh Da Néng sau khi da
tién hanh khio sat va thu thap thong tin giao dich bt dong san trén thj trudmg thanh phd Da
Ning dé xac dinh gia dét cu thé khi didu chinh quy hoach chi tiét xdy dung.

Cong ty Cé phan Tham dinh gi4 va Dich vu tai chinh Da Ning xac dinh gia dét khu dét
theo yéu ciu dinh gia dat cia S& Nong nghiép va Moi truong thanh phd Pa Ning, tai thoi
diém ngay ngay 12 thang 7 nam 2024. Két qua nhu sau:

1. Muc dich dinh gia dat: X4c dinh gia dit cu thé khi diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung.
2. Thoi diém dinh gia dat: Ngay 12 thang 7 nam 2024.
3. Co sé dinh gia dit:

- Céc hd so va tai liéu phap 1y co lién quan dén thira dit, khu dét can dinh gia (ban
photocopy) do S& Nong nghiép va Méi truong thanh phd Pa Néng cung cap:

+ Théng béo sb 261/TB-VP ngay 19/6/2023 cua Van phong UBND thanh phé Da Ning
V/v Thong bao két ludn cia UBND thanh phd tai phién hop ngay 09/6/2023.

+ Quyét dinh sd 1459/QD-UBND ngay 12/7/2023 cia UBND thanh phé Da Néng V/v
Quyét dinh chip thuén chi truong déu tu, ddng thoi chip thudn nha déu tu thuc hién dy an.

+ Cong van sb 2465/STNMT-QHPK&DDBD ngay 20/5/2024 cua S¢ Tai nguyén va
MBoi truomg thanh phd Pa Néng V/v ¢6 y kién déi vai phuong n quy hoach chi tiét TL 1/500
Chung cu Hd Xuén Huong, phuong My An.

+ Quyét dinh s 2585/QD-UBND ngay 12/7/2024 ctia UBND thanh phé Da Néng V/v
phé duyét dd an Quy hoach téng mit bang TL 1/500 Chung cu Hb Xuan Huong, phudng My
An, quin Ngii Hanh Son, thanh ph6 Pa Néng.

+ Quyét dinh sé 31/QD-UBND ngay 06/01/2025 cia UBND thanh phé Da Nang V/v
didu chinh Quyét dinh sb 2585/QD-UBND ngay 12/7/2024 ciia UBND thanh phd Da Néng
v& viéc phé duyét dd an Quy hoach tdng mit bang TL 1/500 Chung cu Hb Xuan Huong,
phudng M§ An, quan Ngii Hanh Son, thanh phd Da Néng.

+ Cong vin sb 30/HPXD-QLTK ngay 23/01/2025 ctia B Xéy dung V/v thong bao két
quéa thdm dinh B4o cdo nghién ctru kha thi diu tu xay dung du 4n Chung cur Ho Xuan Huong.

+ Cong vin sb 23/2025/CV-PTA ngay 12/02/2025 cta Cong ty CO phén Dia 6c Phuc
Thanh An V/v 1am rd nghia vu tai chinh d6i véi dy an Chung cu Hd Xuén Huong tai s6 95,
97, 99 dudong HO6 Xuan Huong.

+Cong vin 5873/SXD-QHKT&PTDT ngay 03/10/2025 cua S¢ Xy dung thanh phd Da
Néng V/v hd trg cung cdp chi tiéu quy hoach xdy dung. B




+ Thong bao sd 711/TB-UBND ngay 7/10/2025 ctia UBND phudng Ngii Hanh Son V/v
Thu hdi dit dé thue hién Du an Néang cap, mé rong Kiét 101 Hd Xuan Huong, phuong Ngil
Hanh Son.

+ Gidy chimg nhan Quyén sir dung dét, quyén s hiru nha & va tai san gin lién voi dat
clia thira dAt s 152, t&r ban db sb 62, dudong H6 Xuan Huong, phuong My An, quan Ngii Hanh
Son, thanh phd Da Néng.

+ Thuyét minh thiét ké co s& kién tric

+ Ban v& Quy hoach tdéng mit bang TL 1/500 So d6 vi tri, pham vi ranh gi¢i khu dat
tong mit bing.

+ Ban vé& Quy hoach téng mat bang TL 1/500 Ban db chudn bi ky thuat binh dd luu vyec.

+ Ban v& Quy hoach téng mat bang TL 1/500 Phuong 4n kién tric cong trinh,

+ Ban v& Quy hoach téng mit bing TL 1/500 Ban d6 quy hoach cdp nudc, Ban d6 quy
hoach thoat nudce thai va quan ly cong trinh.

+ Ban v& Quy hoach tdng mat bang TL 1/500 Ban dd quy hoach giao théng va chi gidi
dudng do, chi gigi xdy dung, Ban dd tong hop duong day, duong ong k¥ thuat.

+ Ban v& Quy hoach tdng mit bang TL 1/500 Ban db quy hoach cAp dién va chiéu sang,
Ban dd quy hoach thong tin lién lac.

- Céc két qua khao sét thong tin vé gid dit giao dich trén thi truong trong khoang thoi
gian khong qua 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia (12/7/2024) tré vé trude.

4. Théng tin cia thira dit, khu dit cAn dinh gia va tai san gin lién voi dit:
4.1. Truée diéu chinh quy hoach:

- Theo Giy chimg nhan Quyén sir dung dét, quyén s& hitu nha & va tai san gén lién
v6i dat thira dit s6 152, to ban db sé 62, dudong HO Xuan Huong, phuong M§ An, quén
Ngii Hanh Son, thanh phé Pa Ning.

1. Thira dt:

+ Thira dét sb: 152

+ T&r ban do so: 62

+ Pia chi: Td 56, phuong M§ An, quin Ngii Hanh Son, thanh phé Pa Ning

+ Dién tich: 2102,7 m?

+ Hinh thirc str dung: Str dung riéng

+ Muc dich str dung:

+ Dit ¢: 2.083,8 m?

+ Pét trong cdy lau nam: 18,9 m?

+ Thoi han st dung: Dét &: Lau dai; Dét trong cdy lau nam: dén ngay 15/10/2043

+ Ngudn gde sir dung: Nhan chuyén nhwong dét dugc cong nhan QSDP nhu giao dét
c6 thu tién sir dung dét: 2.083,8 m2. Nhan chuyén nhuong dét dugc cong nhan QSDD nhu
giao dat khong thu tién sir dung dét: 18,9 m?

2. Nha ¢:

+ Loai nha ¢: Nha ¢ riéng l¢

+ Dién tich xdy dung: 191,2 m?

+ Dién tich san: 2109,6 m? W\/
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+ Hinh thirc s@ hitu: S& hitu riéng

+ Cép (hang): Cap II

- Nhimng thay déi sau khi cép Gidy chimg nhan: Gop vbn bang quyén str dung dét va
tai san gn lién v6i dét cho Cong ty ¢b phdn Pia é¢ Phic Thanh An, MSDN sb: 0401889315,
dia chi tru sd: 426 V6 Nguyén Giap, phuong My An, quan Ngii Hanh Son, thanh phé Da
Néng; theo hd so sb: 516548.GV.001 (thai han gép von: Lau dai).

- Theo Théng bao thu hdi dat dé thuc hién Dy an Néng cép, mé rong Kiét 101 Ho Xuén
Huong, phuéng Ngii Hanh Son, dién tich dét bj thu hdi 1a 74,6m?. Vay dién tich dét con lai
sau khi bi thu hoi la: 2083,8m? — 74,6m” = 2009,2m’

(1) Theo Cong vin 5873/SXD-QHKT&PTDT ngay 03/10/2025 cia S¢ Xdy dung
thanh ph Da Néng;

“_ Can cir Quy hoach chi tiét xdy dung khu ddn cu Bic My An tir - duong Phan Tk dén
H6 Xudn Huwong dwge UBND thanh phd phé duyét tai Quyét dinh s6 9464/QD-UB ngay
24/1 !/2004, Vi ‘m thira ddt thudc 16 Bl1-11 — dat q hién trangrchmh frang. Chitiéulo Bl-11:
So tang > 02 tang, mdt dé xdy dung < 80%, hé so sw dung dat > 1,6 ldan.

- Can cuir Quy hoach phan khu khu viee phza Déng va ban ddao Son Tra TL 1/5.000, vi

tri thiea dat thuge: 6 pho chikc ndang “don vi ¢” thuéc 6 H-3 co chi tiéu * ‘tang cao min: 01
tang, tang cao max: 09 tang, mdt do xdy dung min: 20%, mdt do xdy dung max 60%.

Theo chu truong néu trén cua UBND thanh phé, viéc cung cap cde chi tiéu quy hoach
tai cdc 16 ddt, dw dan thuée 01 don vi hanh chinh thugc tham quyén cua UBND cap xd. bé
nghi S(;r Nong nghiép va Moi truong ldy y kién ciia UBND cdp xd dé dwoc cung cdp theo tham

quyén”
(2) Theo Cong vin sb 39/UBND-PKTHTDT ngay 06/01/2026 ctia UBND phuong Ngii
Hanh Son vé viéc hd tro cung cdp chi tiéu quy hoach xdy dung nhu sau:

“_ Vé quy hoach chi tiét (tai thoi diém ngay 25/3/2022): Can ctr Quyét dinh s6
9464/0D-UB ngay 24/11/2004 cua Chu tich UBND thanh phé Pa Néang vé viéc phé duyét
Téng mdt bang quy hoach xdy dung khu dan cie Bdc My An tir dwong Phan Tir dén duong Ho
Xudn Hirong, vi tri thita ddt néu trén thudc khu vue hién trang chinh trang (ky hiéu B1-11),
diroc phé duyét cdc chi tiéu quy hoach phé duyét tinh cho ca 6 dat ky hiéu Bl1-11, dién tich
37.168m? gom:

+ Tdng cao xdy dung trung binh: > 2 tang.
+ Mdt do xdy dung.: < 80%.
+ Hé 56 sir dung dat: > 1,6 lan.
- Cdin it Quy chudn ky thudt Quéc gia vé quy hoach xdy dung QCVN 01:2021/BXD ciia
B¢ Xay dung:
+ Truong hop xdy dung nha o riéng lé: Hé s6 st dung dat toi da: 7 lan.
+ Truong hop xdy dung nha chung cu: Hé 56 st dung dat 16i da: 13 lan.
- Can cir Gzay chitng nhdn Quyén sir dung ddt, quyén so hitu nha ¢ va tai san khdc gan

lién véi ddt sé vao sé cdp gzay chiing nhdn CTs: 233618 do So Tai nguyén va Moi tricong cap
ngay 25/3/2022, tqi thira ddt néu trén da dwoc chitng nhdn quyen s¢ hitu nha o céng trinh co

quy mé 10 tang’ EM/




(3) Theo quy dinh tai Khoan 2, Didu 13, Quyét dinh sb 63/2023/QD -UBND ngay
28/12/2023 cia UBND thanh phé Pa Néang v/v Ban hanh quy ché quan ly kién tric thanh pho
Pa Néng, cu thé nhu sau:

“2. Quy dinh déi véi nha 6 riéng 1é do thi (bao gom nha o lién ké, nha & gidp duong
pho cil, chinh trang)

Tudn thu quy hoach chi tiét, thiét ké dé thi riéng dwoc duyet Truong hop chia co quy
hoach chi tiét, thiét ké dé thi riéng hodc tai khu viec khong yéu cdu ldp quy hoach chz tiét thi

xdc dinh trén co sé quy hoach phdn khu dwoc phé duyét va cdac quy dinh cu thé vé chi tiéu
kién triic sau:

2.1 Mdt dj xdy dung

Ap dung theo bang 6 Diéu nay (Riéng cdc 16 ddt xay dung nha o riéng lé co chiéu cao
< 25m cé dién tich 16 dat < I OOm2 dwoc phép xdy dung dén mat do t6i da la 100% nhzmg van
phai dam bdo cdc quy dinh vé khodang liii, khodng cdch gifta cdc cdng trinh tai diém 2.7.5 va
diém 2.7.6 cua QCVN 01:2021/BXD).

Bang 6. Mdt do xdy dirng thudn téi da cuia 16 dat xdy dung nha o riéng lé (nha biét thu, nha

& lién ké, nha 6 déc ldp)

Dién tich 16 dat (m*/cin nha)

Mt dj xdy dung téi da (%)
2.2 Khoang liii xdy dung
- Déi véi duong cé long dwomg < 7,5m:

chi gioi dwong do, ban céng viron téi da 1,2m.

- Déi v6i dwong co long dwong > 7,5m:
chi gioi duong do, ban céng vicon t6i da 1,5m.

- Péi véi cde thira ddt nam tai vi tri géc dwong thi dp dung khoang luii tang 1 theo 02
phia gidp dwd’ng quy hoach, dong thoi, tai vi tri géc duong phai thiee hién vdt géc hodc bo
cong dam bdo tam nhin cua cdc phuong tién giao thong.

- Khodng liii cdc tang bén trén: Tudn thi quy dinh khoang lui 16 thiéu (m) cua cdc
cong trinh theo bé rong duong (gidi han boi cdc chi gidi dwong do) va chiéu cao xdy dung
cong trinh theo bang 1, bang 2 Piéu 12 Quy ché nay.

- D6 vuon ban céng va khoang lui cong trinh tat cde tuyén pho hién hitu khéng vieot
qua theo quy chudn. Truong hop cong trinh xay dung nam xen ké trong day pho dd hinh thanh
on dinh thi d‘o vuon va khoang lui dam bdo dong b voi hién trang day pho.

2.3 Tang cao, chiéu cao xdy dung toi da cho phép

- Di véi duong c6 via hé véi mdt cdt long dwong < 5,5m. Téi da § ting,

- Déi véi duong cé via hé véi mdt cdt long dwong > 5,5m va < 10,5m: Téida 6 tang

- Déi véi dwong c6 via hé véi mdt cdt long dwo’ng > 10,5m va duong déi: Téi da 7 tang

- Téng chiéu cao céng trinh: T6i da bang S lan bé réng canh ngdn nhdt ctia cong trinh.

- Hé 56 sir dung dat: <7 lan.”

Hé sb st dung dat t5i da va mat do xay dung tdi da 1a;

<90
100

100
90

200
70

300
60

500
30

> 1.000
40

Tang 1 va tang lhing (néu co) i 1,2m so véi

Tang 1 va tang himg (néu cé) lui 1,5m so voi

7 Pt Matdo | S6 | Diéntich | Hé s siv
; Dien ) Lign tich, ay | thn an xa dung dit
STT Lo dit tich KAy dgng ti| X2 | 408 | sanxay | CWiS
(m?) da (m?) dung cao dung toi toi da
i tdida |toida| da(m?) (Lan)
Thura dﬁt‘ s0 152, 2.009,2 x =2.009,2 x | =5625,8/
1 | toban dé‘sé 62 [2.009.2 | 40,00% = 40% /i 0% x 7 ="| 2009:2=
duong Ho Xuan 803,68 5625,8 2,80
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Huong, phuong
M§ An, quin

Ngii Hanh Son

Tir (1), (2) va (3), dé dam bao khong lam that thu ngan sach nha nudc, Tu van dé xuét
hé s& sir dung dét téi da 1a 2,8 1an; mat do xy dung i da 1a 40% dé diéu chinh yéu t6 khac
biét vé hé sb sir dung dét t5i da va mat do xdy dung tdi da.

Luu y: Hé 56 sir dung ddt t6i da, mdt do xdy dung (6i da néi trén la chi tiéu do Tw vin
dé xudt cin ctr theo quy dinh ciia Quyét dinh s6 63/2023/0D-UBND ngay 28/12/2023 cia
UBND thanh phé Pa Ning. Trong trueong hop co quan chuyén mon vé xdy dung cé v kién
khdc thi két qua dinh gid ddt (trude khi diéu chinh quy hoach) sé khéng con phit hop.

4.2. Sau didu chinh quy hoach: Theo Quyét dinh s6 2585/QD-UBND ngay 12/7/2024 cua
UBND thanh phb Da Ning V/v phé duyét dd an Quy hoach téng mat bang TL 1/500 Chung
cu H6 Xuan Huong, phuong My An, quin Ngii Hanh Son, thanh phd Pa Néng.

- Vi tri; Thira dit sb 152, to ban dd sb 62, duong HO Xuan Huong, phudng My An,
quéan Ngii Hanh Son, TP. Da Nang.
- Ranh gidi:
+ Doéng: Giap kiét bé tong hién trang (B = 2,0m + 5,2m).
+ Nam: Giap duong H6 Xuan Huong.
+ Tay: Giap nha dan hi¢n trang.
+ Bic: Gidp kiét bé tong hién trang (B = 4,2m + 4,7m).
- Quy md dién tich: Tng dién tich quy hoach: 2.083,8 m? trong do:
+ DAt dy an Chung cu H6 Xuén Huong: 2.009,2 m?,
+ DAt mé rong kiét 101 HO Xuan Huong: 74,6 m2.
- Quy hoach dét nha chung cu v6i dién tich 2.009,2 m?; bao gdm cac hang muc:
i Khéi cong trinh chung cu cao tAng vai quy md 25 tang ndi, tum ky thuat va 02 ting
ham;
+ Tram bién ap, nha dat may phat dién;
+ DAt cdy xanh;
+ Giao thong ndi bd.
- Phan dién tich dat con lai voi dién tich 74,6 m? dugc quy hoach md rong kiét 101 Ho
Xuan Huong hién trang.
- L(‘)i’ ra/vao chinh va 16i lén/xqéng hdm cua cong trinh Chung cu tor duong Hb Xuén
Huong. Loi ra/vao phuy tr kiét 101 H6 Xuadn Huong.
- Quy hoach hé théng cdy xanh, giao théng ndi bd phu hop véi cong nang ctia cong trinh.
- Khép nbi quy hoach véi cac khu vue 1an can.

- Bang quy hoach sir dung dat:

STT Thanh phin str dung dét Dién tich (m?) Ty 18 (%)
[ | Dat nha chung cu 2.009,2 96,42
| | bit xdy dung cong trinh 1.190.0 57,11

I/

il S

R,

N 3



2 | Tram bién ap, nha dat may phat dién 45,0 2,16
Dét cdy xanh 572,0 27,45

4 | Giao thong ndi bo 202,2 9.70
II | Buong giao thong 74,6 3,58
TONG CONG 2.083,8 100,00

- Phan dién tich dét con lai sau khi bi thu hdi 74,6 m? dat dé mé rong kiét 101 H Xuan
Huong 1a 2083,8m? — 74,6m? = 2009,2m?.

- Chi tiéu st dung dét — giai phap kién triic

_I..
+

+

Quy md dan sb: 689 ngudi.
Mat do xdy dung: 59,23%.
Heé sb st dung dit: 12,5 lan.

+ Téng cao: 25 tAng ndi + tum k¥ thudt + 2 ting ham.

+ Chi gi6i xay dyng: 1ui t6i thidu 3m so véi chi gidi duémg HO Xuan Huong.
+ DAt cly xanh: 696 m? (chiém 28,47% dién tich dit ).
5. Phwong phap dinh gia dat:

6. Két qua xac dinh gia dat:

Ap dung phuong phap dinh gia dét: phuong phap so sanh va phuong phap thing du.

Trén co s& céc hd so va tai lidu phap 1y ¢6 lién quan dén thira dét, khu dat can dinh gia
dugc cung cép, don vi tu van da thuc hién thu thap, téng hop, phan tich thong tin vé thura dat,
khu dAt cn dinh gi; didu tra, tdng hop, phén tich théng tin vé gia dat thj truong, thong tin aé
ap dung cac phuong phap dinh gia dét; ap dung phuong phap dinh gia dat dé xac dinh gia dét;
xdy dung bdo cao thuyét minh phuong an gia dat. Két qué xac dinh gia dit tai thoi diém ngay
12/7/2024 nhu sau:

STT

Hang muc

Dién tich | Gia dét

. t . A
(?) (d(’ing/mz) Gia tri (dong)

1

Quy hoach trude khi didu chinh

2.009,2 | 104.475.790 | 209.912.757.000

2

Quy hoach sau khi diéu chinh

2.009,2 | 147.686.905 | 296.732.530.000

* Nhitng luu y vé két qua dinh gid:

- Cong ty C6 phdn Tham dinh gia va Dich vu Tai chinh Da Néng phat hanh 01 ban gbe

va 04 ban chinh: giao khiach hang 03 ban chinh, luu tai Cong ty 01 ban goc va 01 ban chinh./.

Tham dinh vién
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Nguyén Thi Phwong Thio
S6 thé TPV vé gia: X15.1404
ngay 28/12/2015
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Nguyén"[‘rﬁn Lam
So thé TBV vé gia:XI1118.1998
ngay 27/12/2018




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

Da Néng, ngay 10 thang 4 ndm 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Chimg thir tham dinh gid ngay 10 thang 4 ndm 2026)

1. Thira dit, khu dt cAn dinh gia: Thira dit s6 152, to ban d6 s6 62 dwdong Ho Xuan Huong,
phuong M§ An, quan Ngii Hanh Son (nay 1a phuong Ngii Hanh Son), thanh phé Da Néng.
2. Muc dich dinh gia dt: Xac dinh gia dat cu thé khi didu chinh quy hoach chi tiét xay dung.
3. Thoi diém dinh gia dat: Ngay 12 thang 7 nim 2024,

4. Ciin ot dinh gia dat:

4.1. Ciin ot phap ly dé dinh gia dit:

4.1.1. Céc viin ban phap quy vé dit dai, xic dinh gia dit:

- Can ctr Luét Dt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

- Can ct Luat sb 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 Stra dbi, bd sung mot sé diéu cia Lut
Dét dai s 31/2024/QH15.

- Can cir Nghi dinh sb 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh vé thu
tién sir dung dét;

- Cian ct Nghi dinh s 123/2017/ND-CP ngay 01/01/2018 ciia Chinh phu stra dbi, bo
sung mot sb didu cua cac Nghi dinh quy dinh vé thu tién sir dung dét, thu tién thué dét, thué
mat nudc;

- Ciin cir Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phi quy dinh vé gia dat;

- Can ctt Nghi dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ctia Chinh phu quy dinh vé phéan
dinh thAm quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén, phén cép trong linh vurc
dat dai;

- Céan ctr Thong tu s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 cua B truéng Bo Tai chinh
huéng din mot sb diéu cia Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang 5 nam 2014 cua
Chinh phii quy dinh vé thu tién sir dung dat;

- Cain ctr Thong tu s6 332/2016/TT-BTC ngay 26/12/2016 ctia B9 trudng B) Tai chinh
stra ddi, bd sung mot sb diéu ctia Thong tur s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 cia Bo Tai
chinh hudng ddn mét s6 didu cua Nghj dinh 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu
Quy dinh vé tién sir dung dét;

- Can ot Nghi dinh s 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ciia Chinh pht quy dinh chi tiét
thi hanh mét sé diéu cua Luat Dét dai;

- Can cir Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cta Chinh phu quy dinh vé tién
sir dung dat, tién thué dét.

4.1.2. Cac viin ban phap quy vé thim dinh gia:

- Luat Gia s6 16/2023/QH15 ngay 19/6/2023;

- Théong tu s 30/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 ctia By Tai chinh ban hanh cac chuén
muc thAm dinh gi4 Viét Nam vé& quy tic dao dirc nghé nghiép thim dinh gia, pham vi cong
viée thAm dinh gid, co s& gia tri thdm dinh gia, hd so tham dinh gia; b




- Thong tu sé 31/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 ctia B Tai chinh ban hanh Chuan myc
thAm dinh gi4 Viét Nam vé Thu thap va phan tich thong tin vé ti sin thim dinh gia;

- Théong tu sb 32/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cua B9 Tai chinh ban hanh céc chuan
muec thAm dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tir thi trudomg, cach tiép cén tir chi phi, cach tiép
cdn tir thu nhap;

- Thong tw 42/2024/TT-BTC ngay 20/6/2024 ciia B§ Tai chinh vé viée Ban hanh Chuén
muc thdm dinh gi Viét Nam vé Thdm dinh gia bat dong san.

4.1.3. Cac van ban dia phwong:

- Quyét dinh s 09/2020/QD-UBND ngay 07/04/2020 ctia UBND thanh phé Da Nang
v& viée Quy dinh Bang gia céc loai dét trén dja ban thanh phé Pa Néng giai doan 2020 - 2024;

- Quyét dinh s6 07/2021/QD-UBND ngay 27/03/2021 ctia UBND thanh phd Da Néng
vé vide Stra dbi, bd sung mot sé diéu cua Quy dinh ban hanh kém theo Quyét dinh sé
09/2020/QD-UBND ngay 07/4/2020 cia UBND thanh phd Da Ning quy dinh bang gia cac
loai dit trén dia ban thanh phd Pa Néng giai doan 2020 - 2024;

- Quyét dinh s6 08/2021/QP-UBND ngay 27/03/2021 ctia UBND thanh phd Da Nang
vé viéc Ban hanh Quy dinh mirc ty 1§ (%) tinh don gia thué dét tra tién hang nam; don gid
thué dit xay dung cong trinh ngam, don gia thué dét dbi voi dat c6 mat nude trén dia ban
thanh phd Pa Ning;

- Quyét dinh sb 12/2022/QD-UBND ngay 24/06/2022 ciia UBND thanh phé Da Nang
v& viéc sira ddi, bd sung mét sé didu cua Quy dinh Bang gia cac loai dat trén dia ban thanh
phd Da Ning giai doan 2020-2024 ban hanh kém theo Quyét dinh 09/2020/QD-UBND ngay
07/4/2020 va Quyét dinh 07/2021/QD-UBND ngay 27/03/2021 cia UBND Tp. Da Néng;

- Quyét dinh sb 30/2022/QD-UBND ngay 20/12/2022 ctia UBND thanh phd Da Néng
vé viéc Stra dbi, bd sung gia dit mot sé tuyén duong ban hanh kém theo Quyét dinh sb
09/2020/QD-UBND ngay 07/4/2020 va Quyét dinh s 07/2021/QD-UBND ngay 27/3/2021
ctia UBND thanh phé Pa Ning;

- Quyét dinh sb 57/2023/QD-UBND ngay 15/12/2023 ctia UBND thanh phd Da Nang
vé viéc Stra d6i gia dit tai Bang gia dét trén dia ban thanh phd Da Néng giai doan 2020-2024;

- Quyét dinh sé 58/2023/QD-UBND ngay 15/12/2023 ctia UBND thanh phd Pa Néng
vé viéc Ban hanh hé sb diéu chinh gia dat ap dung cho ndm 2024 trén dia ban Tp. Da Nang;

- Quyét dinh s 42/2025/QD-UBND ngay 16/6/2025 ciia UBND thanh phd Da Néng vé
viée Ban hanh Quy dinh cac yéu td anh huéng dén gia dét trong viéc xac dinh gia dét cu thé
trén dia ban Tp. Da Nang;

- Va cac van ban khéc c6 lién quan do UBND thanh ph6 Pa Ning ban hanh.

4.1.4. Cac ciin cir phap ly khac:

- Cén ctr Hop ddng Tu vén - Dich vu dinh gia dét s6 15/2025/HDTV-DGD/KHTC ngay
21/7/2025 giita S& Nong nghiép va Méi trudmg thanh phd Pa Ning voi Cong ty C6 phan
Théam dinh gia va Dich vu tai chinh Da Nang;

- Ciin cir Phuy luc hop ddng sb 01-15/2025/PLHD ngay 23/3/2026 clia hop dong dich vu
tr van sd 15/2025/HDTV-DGBD/KHTC ngay 21/7/2025 giita S& Nong nghiép va Mai truong
thanh phd Pa Nang véi Cong ty C6 phén Tham dinh gia va Dich vu tai chinh Da Ning. iy
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- Céan cr Bién ban lam viéc Lién quan dén viéc hoan thién céc hd so xac dinh gia dét cu
thé ngay 20/12/2025 gitta S6 Nong nghiép va Méi truong thanh phd Da Ning vai Cong ty C6
phin Tham dinh gi4 va Dich vu tai chinh Pa Néng.

- Cén clt Cong vin sb 808/SNNMT-KTP ngay 22/01/2026 V/v dé nghi hoan thién hd
so Chung thu dinh gia dt dbi véi thira dat sb 152, tor ban dd s6 62 duong H Xuan Huong,
phudng Ngii Hanh Son.

- Cin cr Thong bdo sd 79/HDTDGD ngay 20/3/2026 ciia Hoi ddng tham dinh gia dét
V/v thong béo hop Hoi dong thim dinh gia dat 1an thir 10/2026.

- Can clr Cong van sb 2989/SNNMT-KTD ngay 23/3/2026 V/v dé nghi hoan thién h
so Chimg thu dinh gia dit di voi thira dat sé 152, to ban do sé 62 dudng H6 Xuén Huong,
phuong Ngii Hanh Son va khu dét co dién tich 697m? tai phudng Ngii Hanh Son ctia Cong ty
C6 phén Hoa Ky.

- Can cir Cong van sb 3913/SNNMT-KTD ngay 09/4/2026 V/v dé nghi hoan thién ho
so Chirng thu dinh gia dét dbi vai thira dét sb 152, to ban dd sé 62 dudong HO6 Xuan Huong
(kém theo Thong bao s 86/HDTDGD ngay 03/4/2026 ciua Hoi dong thAm dinh gia dét vé
viée thong bio hop Hoi ddng tham dinh gia dét 1an thir 12/2026).

4.2. Cin cir phap Iy cia thira dat, khu dit can dinh gia:

- Céc hd so va tai lidu phap Iy c6 lién quan dén thira dét, khu dét cén dinh gia (ban
photocopy) do S& Nong nghiép va Maéi trrdng thanh phé Da Néng cung cép:

+ Thong béo s6 261/TB-VP ngay 19/6/2023 ctia Van phong UBND thanh phd Da Ning
V/v Thong béo két ludn cia UBND thanh phd tai phién hop ngay 09/6/2023.

+ Quyét dinh s6 1459/QD-UBND ngay 12/7/2023 ctia UBND thanh phé Da Nang V/v
Quyét dinh chip thuén chu truong dau ti, ddng thoi chip thusn nha dau tu thuc hién dy an.

+ Cong vin s6 2465/STNMT-QHPK&DDBD ngay 20/5/2024 cia S¢ Tai nguyén va
Moi trudng thanh phd Da Néng V/v ¢6 ¥ kién dbi véi phuong an quy hoach chi tiét TL 1/500
Chung cur Hd Xuan Huong, phuong My An.

+ Quyét dinh s6 2585/QD-UBND ngay 12/7/2024 ctia UBND thanh phé Da Nang V/v
phé duyét d6 an Quy hoach tdng mit bang TL 1/500 Chung cu H6 Xuan Huong, phuong My
An, quén Ngii Hanh Son, thanh phé Pa Néng.

+ Quyét dinh sé 31/QD-UBND ngay 06/01/2025 ciia UBND thanh phé Da Néng V/v
diéu chinh Quyét dinh s6 2585/QD-UBND ngay 12/7/2024 cua UBND thanh phd Pa Ning
vé viéc phé duyét dd an Quy hoach téng mit bang TL 1/500 Chung cu Ho Xuin Huong,
phuong M§ An, quin Ngii Hanh Son, thanh ph Da Nang.

+ Cong van s6 30/HPXD-QLTK ngay 23/01/2025 ctia Bo X4y dung V/v thong bao két
quéa thAm dinh B4o c4o nghién ciru kha thi ddu tu xdy dung du dn Chung cur H6 Xuén Huong,.

+ Cong van sb 23/2025/CV-PTA ngay 12/02/2025 ctia Cong ty CH phan Pia ¢ Phuc
Thanh An V/v 1am rd nghia vu tai chinh déi v6i du an Chung cu Hb Xuan Huong tai sb 95,
97, 99 duomg HO Xuén Huong.

+ Cong van 5873/SXD-QHKT&PTDT ngay 03/10/2025 ciia S& Xdy dung thanh phd Da
Néng V/v hd trg cung cép chi tiéu quy hoach xay dung,

+ Théng béo sé 71 1/TB-UBND ngay 7/10/2025 ctia UBND phuong Ngit Hanh Son V/v
Thu hdi dat dé thue hién Dy an Nang cép, m¢& rong Kiét 101 Ho Xuan Huong, phuong Ngil
Hanh Son. N’\/
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+ Gidy chirng nhan Quyén sir dung dél,‘ quyén s& hiru nha & va tai san gin lién vai dat
cua thira dat SQ e t(‘f ban d6 so 62, dudng H6 Xuin Huong, phudng My An, quén Ngii Hanh
Son, thanh phd Pa Nang.

+ Thuyét minh thiét ké co s& kién tric

= Bér} vé Quy hoach tdng mat biang TL 1/500 So d6 vi tri, pham vi ranh gidi khu dét
tong mit bang.

+ Ban v& Quy hoach téng mat bang TL 1/500 Ban db chuén b k§ thudt binh dd luu vye.

+ Bén v& Quy hoach tdng mat bang TL 1/500 Phuong 4n kién trac cong trinh.

+ Bén v& Quy hoach téng mit bang TL 1/500 Ban d6 quy hoach cap nuéc, Ban dd quy
hoach thoat murdce thai va quan ly cong trinh.

+ Ban v& Quy hoach téng mat bang TL 1/500 Ban dd quy hqach giao thong va chi gidi
dudng do, chi gidi xdy dung, Ban do6 tong hop duong déy, dudng ong k¥ thuat.

f Ban vé& Quy hoach tdng mat bang TL 1/500 Bén dd quy hoach cép dién va chiéu sang,
Ban d6 quy hoach thong tin lién lac.

- Cac két qua khao sat thong tin vé gia dét giao dich trén thi truong trong khoang thoi
gian khong qua 24 thang tinh tlr thoi diém dinh gia (12/7/2024) trd vé trudc.

5. Céc thong tin vé thira d4t, khu dit cin dinh gia, bao gdbm: vj tri, dia diém, dién tich,
kich thwée, hinh thé, myc dich sir dung dit, mat do xay dung, chiéu cao cong trinh; thoi
han sir dung; gia dat trong bang gia dat.

5.1. Trwée didu chinh quy hoach:

- The(? Giéy ching nhe_“n} Quyén sir dl_mg‘dét, quyén s& hiru nha & va tai san gén lién vai
dét thira dat s6 152, t& ban d6 s6 62, dudng Ho Xuin Huong, phuong My An, quén Ngii Hanh
Son, thanh pho Da Nang.

. Thira dat:

+ Thira dét sb: 152

+ Té ban d6 s6: 62

+ Dia chi: T4 56, phuong M§ An, quan Ngii Hanh Son, thanh phé Da Néng

+ Dién tich: 2102,7 m?

+ Hinh thirc str dung: Str dung riéng

+ Muc dich sir dung:

+ Dét ¢: 2.083,8 m?

+ Dét tréng cdy lau nam: 18,9 m?

+ Thoi han str dung: DAt &: Lau dai; D4t trong cdy lu nim: dén ngay 15/10/2043

- Ngudn gbc sir dung: Nhén chuyén nhuong dét duoc cong nhan QSDD nhu giao dat c6
thu tién st dung dat: 2.083,8 m?. Nhan chuyén nhugng dat dugce cong nhan QSDD nhu giao
dat khong thu tién stir dung dat: 18,9 m®

2. Nha ¢:

+ Loai nha &: Nha & riéng [¢

+ Dién tich xdy dung: 191,2 m?

+ Dién tich san: 2109,6 m?

+ Hinh thirc s& hitu: S& hitu riéng

+ Cép (hang): Cap Il "
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- Nhirng thay déi sau khi cdp Gidy chimg nhén: Gép vbn bang quyén str dung dat va tai
san gén lién véi dat cho Cong ty ¢d phan Dia d¢ Phic Thanh An, MSDN s: 0401889315, dia
chi tru sé: 426 Vo Nguyén Gidp, phuomg My An, quin Ngii Hanh Son, thanh phd Pa Ning;
theo hd so sb: 516548.GV.001 (thdi han gop vén: Lau dai).

- Theo Thong bdo thu hdi dét dé thure hién Dy an Nang cip, mo rong Kiét 101 HO Xuan
Huong, phuong Ngii Hanh Son, dién tich dét bi thu hdi la 74,6m>. Vay dién tich dét con lai
sau khi bj thu héi la: 2083,8m? ~ 74,6m> = 2009,2m?

(1) Theo Cong viin 5873/SXD-QHKT&PTDT ngay 03/10/2025 cia S¢ Xay dung thanh
phd Da Ning:

- Cdn ctr Quy hoach chi tiét xay dung khu dan cu Bic My An tie dwong Phan Tie dén
H6 Xudn Huwong dwoe UBND thanh phé phé duyét tai Quyét dinh s6 9464/QD-UB ngay
24/11/2004, vi tri thira dét thuée 16 BI-11 — dat & hién trang chinh trang. Chi tiéu Lo Bl-11:
S6 tang > 02 tang, mdt do xdy dung < 80%, hé SO stk dung ddt > 1,6 lan.

- Can cir Quy hogch phdn khu khu viee phza Déng va bdn ddo Son Tra TL 1/5.000, vi tri
thira dét thuge: 6 phé chike ndng “don vi 6" thuée 6 H-3 cé chi tiéu * ‘tang cao min: 01 tang,
td‘ng cao max.: 09 tcfng; mdt do xdy dung min: 20%, mdt do xdy dung max 60%.

T heo chu trtrong néu trén ctia UBND thanh phé, viéc cung cap cdc chi tiéu quy hoach
tai cdc 16 dat, dw dn thuéc 01 don vi hanh chinh thudc tham quyén cua UBND cdp xd. Dé
nghi Scr Néng nghiép va M6i trieong 14y ¥ kién ciia UBND cdp xd dé duoc cung cdp theo thdm

quyén’”

(2) Theo Cong van sd 39/UBND-PKTHTDT ngay 06/01/2026 cia UBND phudng Ngil
Hanh Son vé viée hd trg cung cip chi tiéu quy hoach xay dung nhu sau:

“_ Vé quy hoach chi tiét (tai thoi diém ngay 25/3/2022): Cén cir Quyét dinh s6
9464/0P-UB ngay 24/11/2004 ciia Chii tich UBND thanh phé Da Néng vé viée phé duyét
Téng mdt bang quy hoach xdy dung khu dén cu Béic My An tir dwong Phan Tik dén dwong Ho
Xuan Huong, vi tri thira dat néu rén thugc khu viee hién trang chinh trang (ky hiéu Bl-11),
dieoc phé duyét cdc chi tiéu quy hoach phé duyét tinh cho ca 6 dat ky hiéu Bl-11, dién tich
37.168m? gom:

+ Tang cao xdy dung trung binh: > 2 tang.

+ Mt do xdy dung: < 80%.

+ Hé 56 sir dung dat: > 1,6 lan.

- Can cit Quy chudn kj thudt Quéc gia vé quy hoach xdy dung QCVN 01:2021/BXD cua
B¢ Xay dung:

+ Truong hop xdy dung nha o riéng le: Hé s6 sir dung ddt téi da: 7 lan.

+ Truong hop xdy dung nha chung cu: Hé SO St dung dat téi da: 13 lan.

- Can cir Gidy chitng nhan Quyén sir dung dat, quyén so hitu nha 6 va tai san khdc gan
lién véi ddt s6 vao sé cdp gzay chitng nhdn CTs: 233618 do So Tai nguyén va Moi trieong cap
ngay 25/3/2022 tai thira dat néu trén da dioc chitng nhan quyen s6 hitu nha o coéng trinh co
quy mé 10 tang”

(3) Theo quy dinh tai Khoan 2, Piéu 13, Quyét dinh sb 63/2023/QD UBND ngay
28/12/2023 ctia UBND thanh phé Da Nang v/v Ban hanh quy ché quan Iy kién trac thanh phd
Pa Ning, cu thé nhu sau:

“2. Quy dinh déi véi nha & riéng 1é do thi (bao gém nha ¢ lién ké, nha & gidp dwong
phd cil, chinh trang) W




Tuén thii quy hoach chi tiét, thiét ké do thi riéng dwoc duyét. Truong hop chia cé quy
hoach chi tiét, thiét ké do thi riéng hodc tai khu viee khong yéu cau ldp quy hoach chi tiét thi
xde dinh trén co s¢é quy hoach phdn khu dwoc phé duyét va cdc quy dinh cu thé vé chi tiéu
kién triic sau:

2.1 Mqat do xdy dung

Ap dung theo bang 6 Piéu nay (Riéng cdc 16 dat xdy dung nha ¢ riéng é c6 chiéu cao
< 25m c6 dién tich 16 dat < 100m? dwoc phép xdy dung dén mdt dg t6i da la 100% nhung vdn
phai dam bao cdc quy dinh vé khodng liii, khodng cdch giita cdc cong trinh tai diém 2.7.5 va
diém 2.7.6 ctia QCVN 01:2021/BXD).

Bang 6. Mdt do xdy dung thudn t6i da ciia 16 dat xdy dung nha o riéng lé (nha biét thu, nha

& lién ké, nha 6 djc ldp)

Dién tich 16 dat (m*/ciin nha)

Mdt do xay dung 16i da (%)
2.2 Khoang lui xdy dung
- Déi véi duong cé long dwong < 7,5m: Tdng | va tang himg (néu cd) i 1,2m so vi chi

gidi dwong do; ban céng vuon téi da 1,2m.

- Déi véi duong c6 long dwong > 7,5m: Tdng 1 va tang limg (néu cé) lii 1,5m so véi
chi gidi dwong do; ban cong vicon téi da 1,5m.

- D3i véi cde thira dat nam tai vi tri géc dwong thi dp dung khodng li tang 1 theo 02
phia gidp dwong quy hoach; dong thoi, tai vi tri géc duong phdi thwc hién vdt goc hodc bo
cong dam bdo tam nhin ciia cde phwong tién giao thong.

- Khoang liii cdc tang bén trén: Tudn thu quy dinh khodng lui 161 thiéu (m) cuia cdc cong
trinh theo bé réng duong (gidi han boi cdc chi giéi dwong do) va chiéu cao xdy dung cong
trinh theo bang 1, bang 2 Diéu 12 Quy ché nay.

- Dé vuon ban cong va khoang lii céng trinh tai cdc tuyén phé hién hitu khéng vuot qud
theo quy chudn. Truong hop cong trinh xdy dung néim xen ké trong day phé da hinh thanh én
dinh thi dé vion va khodng livi dam bao dong b véi hién trang ddy pho.

2.3 Téang cao, chiéu cao xdy dung 16i da cho phép

- Péi véi dwong c6 via hé véi mdt cdt long dwong < 5,5m: Téi da 5 tang;

- DEi véi dwong cé via hé véi mét cdt long dwong > 5,5m va < 10,5m: Téi da 6 tang,

- P6i véi dwong cé via hé véi mdt cdt long dwong > 10,5m va duong doi: Té6i da 7 tang

- Téng chiéu cao céng trinh: T 6i da bang 5 lan bé réng canh ngdn nhdt ciia cong trinh.

- Hé 6 sir dung dat: <7 lan.”

Heé s6 sir dung dét tdi da va mat do xdy dung tdi da la:

<90
100

100
90

200
70

300
60

500
50

> 1.000
40

7 i Matdd | S6 | Diéntich | Hé sb si
Dign | Dightion Gy | tin san xa dung dit
STT  Lé dét tich Kay dyng téi| XY | "8 b
() dn (m?) d’:l..mg Ac.ao dung t20| tm;\da
toida |toida| da(m*) (Lan)
Thra dat s6 152,
;igf‘l‘; ifésﬁfgn 2.009,2 x =2.009,2 x | =5625,8/
1 e A 2.009.2 | 40,00% = | 40% 7 | 40%x7=| 2009,2=
M§ An, quin 803,68 5625,8 2,80
Ngii Hanh Son

/
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T (1), (2) va (3), dé dam bao khong 1am thét thu ngan sach nha nude, Tu vén dé xuat h¢
s str dung dt toi da 12 2,8 ldn; mat do xay dung ’téi da 12 40% dé didu chinh yéu t6 khac biét
vé hé s0 sir dung dat toi da va méat d¢ xdy dung to6i da.

Luuy: Hé $O st dung dat téi da, mdt dp xdy dung 161 da noi trén la chi tiéu do Tw van
dé xudt can cit theo quy dinh ciia Quyét dinh s6 63/2023/0P-UBND ngay 28/12/2023 cia
UBND thanh phé DPa Nang. Trong truong hop co quan chuyén mén vé xdy dung co y kién
khdc thi két qua dinh gid dat (trudc khi diéu chinh quy hoach) sé khdng con phit hop.

5.2. Sau diéu chinh quy hoach: Theo Quyét dinh sé 2585/QD-UBND ngay 12/7/2024 cua
UBND thanh phé Pa Ning V/v phé duyét db an Quy hoach téng mit bang TL 1/500 Chung
cu Hd Xuan Huong, phudng M§ An, quan Ngii Hanh Son, thanh phd Da Néng.

- Vi tri: Thira dt s& 152, t& ban dd sb 62, duong H6 Xuén Huong, phuong My An, quén
Ngti Hanh Son, TP. Pa Nang.

- Ranh gioi:

+ DPong: Giap kiét bé tong hién trang (B = 2,0m + 5,2m).

+ Nam: Gidp duong Hd Xuan Huong.

+ Téy: Giap nha dan hién trang.

+ Béc: Gidp kiét bé tong hién trang (B = 4,2m -+ 4,7m).

- Quy mé dién tich: Tong dién tich quy hoach: 2.083,8 m?, trong do:

+ DAt dyu an Chung cur HS Xuan Huong: 2.009,2 m?.

+ Dét mé rong kiét 101 HO Xuan Huong: 74,6 m

- Quy hoach dét nha chung cu véi dién tich 2.009,2 m?; bao gdm cac hang muc:

+ Khéi cong trinh chung cu cao tAng voi quy mo 25 tang ndi, tum ky thudt va 02 ting

+ Tram bién ap, nha diat may phat dién;

+ DAt cdy xanh;

+ Giao thong ndi bd.

- Phén dién tich dit con lai voi dién tich 74,6 m? dugc quy hoach mo rong kiét 101 Ho
Xudn Huong hién trang.

- L(")i' ra/vao chinh va 16i 1én/xudng ham cua cong trinh Chung cu tir duong Ho Xuan
Huong. Loi ra/vao phu tir ki¢t 101 H6 Xuin Huong.

- Quy hoach hé thdng cdy xanh, giao thong ndi bo phu hop voi cong nang clia cong trinh.

- Khép ndi quy hoach véi cac khu vue 1an can.

- Bang quy hoach sir dung dét:

STT Thanh phén sir dung dit Dién tich (m?) Ty 1& (%)
[ | Pat nha chung cu 2.009,2 96,42
1 | Pét xdy dung cong trinh 1.190,0 57,11
2 | Tram bién ap, nha dat may phat dién 45,0 2,16
3 | Dit cdy xanh 572,0 27,45
4 | Giao thong noi bo 202,2 9,70
II | Puong giao thong 74,6 3,58

A/




ol

TONG CONG 2.083,8 100,00

- Phén dién tich dAt con lai sau khi bj thu hdi 74,6 m? dat dé ma rong kiét 101 HO Xuan
Huong 1a 2083,8m? — 74,6m? = 2009,2m?.
- Chi tiéu st dung dit — giai phap kién tric

+ Quy mé dan sd: 689 nguvi.

+ Mt d6 xay dung: 59,23%.

+ Hé sb s dung dét: 12,5 lan.

+ Téng cao: 25 tAng ndi + tum k¥ thudt + 2 tang ham.

+ Chi gi6i xay dyung: lui téi thiéu 3m so véi chi gigi duong Hb Xuén Huong,

+ Dt cdy xanh: 696 m? (chiém 28,47% dién tich dit ).
5.3 Gia dit trong bang gia dat:

- Gia dét & tai do thi - vi tri 1 duong HO Xuan Huong trong bang gia dat theo Quyét dinh
07/2021/QD-UBND ngay 27/3/2021 ciia UBND thanh phd Pa Nng la: 66.330.000 déng/m?.

~ +Hg s didu chinh gid dit & tai do thi - vi tri 1 duong HO Xuan Huong theo Quyét dinh

s0 58/2023/QD-UBND ngay 15/12/2023 ctia UBND thanh pho Pa Nang la: 1,0

- Hé sb khu vuc theo chidu séu va Hé sb che khudt cua thira d4t theo Khoan 2 Diéu 1
Quyét dinh s6 57/2023/QD-UBND ngay 15/12/2023 ctia UBND thanh pho Da Nang:

“3. He 56 khu vuee theo chiéu sdu va hé sé che khudt cia thira dat:

@) Quy dinh cdch xdc dinh gid ddt cho timg khu vuc ciia thira dat (tinh theo chiéu sdu cua
thira dat)

- Khu viee 1: Tinh tir ranh gi6i thira dat gan nhdt véi mép trong via hé déi voi dwong cé
via he, hodc mép duong doi véi dwong khong cé via hé vao 25m (tir Om dén < 25m) nhdn hé
so k= 1,00

- Khu viee 2: Tie trén 25m dén 50m (tie >25m dén < 50m), nhdn hé s6 k= 0,80.

- Khu viee 3: Tir trén 50m d@én 100m (tic >50m dén < 100m), nhdn hé s6 k= 0,70.

- Khu viee 4: Tie trén 100m dén 150m (tic > 100m dén < 150m), nhan hé sé k =0,6.

- Khu vuee 5: Tie trén 150m dén 200m (tie > 150m dén < 200m), nhdn hé s6 k =0,5.

- Khu ve 6: Tir trén 200m (tir >200m), nhan hé s6 k = 0,4.”

- Hé s dbi voi thira dat dic biét theo Khoan 4 Didu 1 cua Quyét dinh s 12/2022/Qb-
UBND ctia UBND thanh phd Da Ning, cu thé:

“...Hé so doi voi thita dat ddc biét:

a) Truong hop thira ddt c6 vi tri thudn loi thi dwoc dp dung hé 56 sau day: ...

- Vi tri dét ¢é mdt tién duong phé' va duwong kiét bén héng hodc duwong kiét mat sau (voi
bé réng dwong kiét tie 3m tre lén) dieoc nhdn thém hé so 1,05.

- Dién tich dat ap dung cdc hé s6 néu trén chi tinh trong khu viee chiéu ngang 25m va
chiéu sau 25m tinh tir géc ngd ba, ngd tu, géc dwong bo cong. Déi voi cdc thira dat co 03 mat
tién tré lén ma ¢6 chiéu dai canh thira ddt tinh tie gée ngd ba, ngd tu, goc dwong bo cong lén
hon 25m thi chi dp dung hé s6 03 mdt tién tré lén cho phan dién tich trong khu vuc 25m ké tie
goc ngd 3, ngd 4, goc duong bo cong...."

Can cir quy dinh cach xac dinh gia dét theo dic diém timg khu vuc cuia thira dét, dé udc

tinh gia tri khu dat, Tu vén chia thira dit cAn dinh gia thanh 3 khu vyuc c6 ky hiéu nhu sau: el
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hi¢u

Vi tri cua
thira dat

Gia dit tai
Bang gia
dat
(ddng/m?)

Gia dat
cia vi tri
dét
(d6ng/m?)

Dién
tich dit
theo
tirng
khu vue
(m?)

Gia tri dat tin"ﬁs
trén dién tich(’;
dét theo tirng ﬁ
tri (ddng) ~

Khu vuc 1:
tr Om dén
25m - duong
H6  Xuén
Huong, mat
sau tiép giap
kiét >3m

66.330.000

1,05

1,00

69.646.500

Tl

AU 2618

Khu vuc 2:
tr 25m dén
50m - duong
HO6  Xuan
Huong, mat
sau tiép giap
kiét >3m

66.330.000

1,05

0,80

55.717.200

691,22

38.512.842.984

Khu vuc 3:
tir 50m dén
100m -
duomg  HO
Xuan
Huong, mat
sau tiép giap
kiét >3m

066.330.000

1,05

0,70

48.752.550

546,87

26.661.307.019

Tong cong

2.009,2

118.879.262.618

ﬂﬁ;\/ .




Hé sb H¢ 56 Dign
Gia dit tai dhi v Khu | Gid dit | tich dAt | Gia tri dit tinh
Ky | Vitricia | Bang gia : vwe | cia vitri theo trén dién tich
a o gk ; thira % . z 3 :
hi¢u| thira dat dat dht diic theo dat tirng | dat theo tirng vi
(@dng/m?) | .| chidu | (@dng/m?) | khu vyc |  tri (dong)
bigt I 3
’ sau (m*)
Gia dAt & binh quén (ddng/m?) 59.167.461

6. Céic thong tin vé cac yéu td anh hwéng dén gia cia thira dit, khu dit can dinh gia:
6.1. Cac yéu t6 anh hwong dén gia dit trong phwong phap so sanh:

- Vi tri, dia diém cua thira dit, khu dat: khoang cach gfin nhét dén trung tdm hanh chinh,
trung tim thuong mai, cho, co s y té, gido duc va dao tao, thé duc thé thao, cong vién, khu
vui choi giai tri;

- Diéu kién vé giao thong: do rong, két cdu mit duong, tiép giap voi 01 hodc nhiéu mat
duong;

- Diéu kién vé cép thoat nudc, cap dién;

- Dién tich, kich thuéc, hinh thé ctia thira dat, khu dat;

- Céc yéu t lién quan dén quy hoach xay dung gdm: h¢ s6 st dung dét, mat do xay =4
dung, chi gidi xay dung, gidi han vé chiéu cao cong trinh xdy dung, gidi han ) tang ham

dugce xay dung theo quy hoach chi tiét xdy dung dd duge co quan nha nudc co thdm quyén
phé duyét (néu co);

- Hién trang mdi truong, an ninh;

- Céc yéu t6 lién quan dén didu kién san xuét dbi voi dét nong nghiép, gom: hé théng
tudi tiéu, dia hinh, hé thong giao thong phuc vu san xuét;

- Céc yéu t6 khac anh hudng dén gia dit phi hop véi diéu kién thye té, truyén thong vén
hoa, phong tuc tdp quan cta dia phuong;

- Thoi han sir dung dit. Doi voi dat nong nghlep duoc Nha nudce giao cho h¢ gia dinh,
ca nhan theo han muc giao dit nong nghiép, @4t nong nghiép trong han mirc nhan chuyén
quyén thi khong cdn cir vao thoi han sir dung dat;

- Tinh phap Iy vé& quyén st dung dat.

6.2. Céc yéu t6 anh hudong dén gia dit trong phuong phap thu nhap:

- Théong tin vé thu nhap cua thira dét can dinh gia;

- Thong tin vé chi phi tr viéc str dung dAt ctia thura dit can dinh gid, bao gém:

+ Céc khoan thué lién quan dén str dung dat;

+ Chi phi san xudt cin cir vao dinh mire, don gia do co quan nha nudc co thdm quyén
ban hanh hodc sudt von dau tu xdy dung do B Xay dyng cong bo.

- Lai sudt tién g tiét kiém binh quén (r) cua loai tién gri bang tlen Viét Nam ky han 12
thang tai cac ngan hang thucmg mai do Nha nuoc nam giit trén 50% vén didu 18 hodc tong so
cd phan co quyén biéu quyet trén dia ban cép tinh ctia 03 nim lién k& tinh dén hét quy gén
nhét co sb lidu trude thoi diém dinh gid.

6.3. Cac yéu t6 anh hwéng dén gia dit trong phuwong phap th{mg du:
- Théng tin vé thira dat, khu dit can dinh gia; cac thong tin v& quy hoach st dung dat,

quy hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach tong mat bang, duoc phép chuyén muc dich str v
[
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dung dét va cac quy dinh vé xdy dung da dugce co quan nha nude co thim quyén phé duyét dé
xac dinh hiéu qua str dung dét cao nhét;

- Thong tin lién quan dén tong doanh thu phat trién cta thira dat, khu dit: gia chuyén
nhugng, gia cho thué, mirc bién dong cta gia chuyén nhugng, gia cho thué trong thoi gian
thuc hién dy 4n va cac yéu té khac hinh thanh doanh thu bao gom: thoi gian ban hang, thoi
didm bit diu ban hang, ty 1& ban hang, ty 1& lap day;

- Théng tin lién quan dén tong chi phi phat tridn cta thira dit, khu dat:

+ Chi phi dau tu xdy dung dé xac dinh gia dét, bao gdm: chi phi xiy dung két céu ha
ting k¥ thuat, ha tang xa hoi, xdy dung nha &, cong trinh xay dung khdic; chi phi thiét bi; chi
phi tr vin dau tu xdy dung; chi phi quan ly du &4n va mot sb khoan muc chi phi khac, ....

+ Chi phi kinh doanh bao gbm: chi phi quang céo, ban hang va chi phi quan ly van hanh,

.. theo mat bang chung tai dia phuong;

+ Loi nhudn cia nha dau tu (da bao gdm chi phi v6n s& hitu va chi phi von vay);

- Lai suét cho vay trung han (tir 01 ndm den 03 ndm) binh quan cta loai tién vay VND
tai cac ngan hang thucmg mai do Nha nuoc ndm giit trén 50% von diéu 1¢ hodc tong s6 ¢b
phan c¢6 quyén biéu quyet trén dia ban cip tinh caa nam lién ké tinh dén hét quy gén nhét co
s6 liéu trude thoi diém dinh gia dé thyc hién du an déu tu, kinh doanh bit dong san).

7. P4nh gi4 tinh hinh va két qua diéu tra, téng hop théng tin dé 4p dung phwong phap
dinh gia dét:

- Thue hién yéu cdu ctia S& Nong nghlep va Moi truong thanh phé Pa Néng; trén co 30
cac hd so va tai liéu phap ly co lién quan dén thira dét, khu dit cin dinh gia dugc cung cp;
Pon vi tur vén da thyc hién:

+ Thu thép, tong hop, phan tich thong tin vé thira dét, khu dét can dinh gia;

+ Piéu tra, tbng hop, phén tich thong tin v& gia dit thi truong (thong tin trong khoang
thoi gian khong qua 24 thang tinh tir thoi diém dinh gid dét tre vé trude), thong tin dé ap dung
cac phuong phap dinh gia dat;

- Panh gia tinh hinh va két qua didu tra, tdng hop thong tin dé 4p dung phuong phap
dinh gia dit: Tai khu vuc tai san can dinh gia toa lac trong khoang thoi gian khong qua 24
thang tinh tir thoi diém dlnh gia dit tré vé trude co nhiéu thong tin giao dich thanh cong Tu
van thu thap duge mot sd thong tin chuyen nhuong cac thtra dét toa lac tai khu vuc gan tai
san can dinh gi toa lac va tién hanh diéu chinh céc yéu t6 khac biét chinh nhu vi tri toa lac,
dién tich, vi tri thuén lgi (so mit tién tlep giap va phan vét chiéu sau), hinh danh thira dat mat
do xay dung tdi da, hé sb str dung dét tdi da, ... dé so sanh, xac dinh gia cia thira dét can dinh
gia.

- Két qua didu tra, tong hgp thong tin dé ap dung phuong phép dinh gia dt, cu thé:

+ Théng tin 1: Thira dat sé 13, to ban dd sb 40B. Dia chi: S6 101A H6 Xuan Huong,
phuong M§ An, quan Ngii Hanh Son, (nay la phuong Ngii Hanh Son), thanh phd Pa Nang.
(Thoi diém chuyén nhuong: 23/1/2024).

+ Thong tin 2: Thira dét s6 17, to ban db s6 4. S6 20 dudng HO Xuan Huong, phuong
Khué My, quan Ngii Hanh Son, (nay la phuong Ngii Hanh Son), thanh phé Pa Nang. Khodng
cach dén TSTD: 400m. (Thoi diém chuyén nhuong: 26/8/2023) hﬂ\//
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+ Théng tin 3: Thira dit s6 77, to ban dd s6 45. bia chi: Lo B1-3 duong Chu‘orng Duong,
phuong My An, quan Ngii Hanh Son, (nay Ia phuong Ngii Hanh Son), thanh phb Da Nang.
(Thoi diém chuyén nhuong: 22/4/2024)

+ Théng tin 4: Thira dat s6 338, to ban dd sb 47. Dia chi: 246 L& Vin Hién, phuong
Khué M¥, quan Ngii Hanh Son (nay la phuong Ngii Hanh Son), thanh phd Pa Nang. (Thoi
diém chuyén nhuong: 3 1/8/2022)

+ Thong tin 5: Thira dét s6 265, to ban dd s6 15. bia chi: $6 53 duong Chuorng Duong,
phuong My An, quan Ngii Hanh Son (nay 1a phuong Ngit Hanh Son), thanh phd Pa Ning.
(Thoi diém chuyén nhuong: 05/12/2022)

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

Can ¢t Khoan 5, Diéu 158, Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024, cac phuong
phép dinh gid dét gdm:

- Phuong phép so sanh dugc thyc hién bang cach didu chmh mirc gia cua céc thua dat
¢6 cung muc dich sir dung dét, trong dong nhét dinh vé cac yéu t6 c6 anh hudng dén gia dat
da chuyén nhuong trén thi truong, da tring d4u gia quyén st dung d4t ma nguoi tring déu
gia da hoan thanh nghla vu tai chinh theo quyét dinh tring déu gia thong qua VleC phan tich,
so sanh cdc yéu té anh huéng dén gla dAt sau khi dd loai trir gié tri tai san gén lién voi dat
(néu c6) dé xac dinh gid cla thira dét can dinh gia;

- Phuong phap thu nhéap duge thuc hién bing cach liy thu nhap rong binh quan nam trén
mot dién tich dit chia cho lai sudt tién guri tiét kiém binh quén cua loai tién giri bang txen Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuorng mai do Nha nude ndm giit trén 50% vén diéu
1€ hodc tong s6 ¢ phan ¢6 quyén biéu quyet trén dja ban cip tinh ciia 03 ndm lién ké tinh dén
hét quy gn nhat co s lidu trudce thoi diém dinh gia dat;

- Phlm‘ng phap thang du dugc thuc hién bang céch lay tong doanh thu phat trién wéc
tinh trir di tong chi ph1 phat trién uéc tinh cta thira dat khu dit trén co so st dung dét c6 hiéu
qua cao nhét (hé sb sir dung dit, méat do xay dung, s6 tAng cao tdi da clia cong trmh) theo quy
hoach str dung dét, quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan ¢ tham quyén phé duyét;

- Phuong phap hé sé diéu chinh gia dit duoc thyuc hién bang cach liy gia dét trong bang
gid dit nhan v6i hé sé didu chinh gid dit. He s6 diéu chinh gia dat dugc xac dinh thong qua
viéc so sanh gia dit trong bang gia dat voi gia dat thi truong.

8.2. Lwa chon phwong phap:

- Dé thuc hién nhiém vu tu véan xac dinh gia dét cua thira dét can dinh gia theo yéu cAu,
don vi tu van ap dung cac phuong phép, cach thirc, trinh tu va thi tuc theo cdc quy dinh cua
phap luat hién hanh tai thoi diém can xac dinh gid dét, cu thé nhu sau:

+ Can ctr Luat DAt dai s& 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

+ Can cir Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cua Chinh phu quy dinh vé gié dat;

+ Cén cr Nghl dinh 151/2025/ND CP ngay 12/6/2025 cta Clnnh phu quy dinh vé phén
dinh thdm quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén, phan cép trong linh vuc
dat dai;

- Theo do, trén co s& quy dinh tai Khoan 6, Pidu 158, Luat Dét dai sd 31/2024/QH15
ngay 18/01/2024 vé& “Trudng hop va diéu kién ap dung phuong phéap dinh gia dat” va céc ho

so va tai liéu phap 1y co lién quan dén khu dét can dinh gia do S& Nong nghiép va Mai truong

L
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thanh phé Da Ning cung cip; Qua khao sat, thu thdp thong tin tai khu vuc tai san cin dinh gia
toa lac va khu vuec 1an cén, Tu vén thu thap dugc thong tin da chuyén nhuogng trén thi truong
ctia 03 thira dat c6 cung muc dich sir dung dét, tuong dong nhét dinh vé céc yéu t co anh
hudng dén gia dit véi khu dit can dinh gia.

Can cir muyc dich dinh gia dét va kha nang dir liéu thong tin thu thap duge, Tu vén xac
dinh gia dit cu thé cia Thira dit sb 152, to ban dd sb 62 duong HO Xuan Huong, phuong My
An, quan Ngii Hanh Son (nay la phuong Ngii Hanh Son), thanh phé Pa Ning déi v6i quy
hoach trude va sau diéu chinh theo phwong phap so sanh.

- Theo Thong bdo sé 79/HDTDGD ngay 20/3/2026 ctia Hoi dong thim dinh gia dat V/v
thong bao hop Héi ddng thdm dinh gia dat 1an thir 10/2026: “S¢ NNMT yéu cau don vi tw van
ra sodt lai viéc liwa chon TSSS cho dam bao quy dinh, d&ng thoi nghién cieu tinh todn thém
phuwong dn gid dat theo phicong phdp thing du déi véi quy hoach sau diéu chinh (xdy dung
chung cu); trén co ¢ do so sdanh, déi chiéu dé dé xudt dp dung phrong phdp dinh gid cho phii
hop, dam bdo quy dinh.”

Do d6, Tu van Iya chon phuong phép xéc dinh gia dit nhu sau:

- Déi véi quy hoach trude khi diéu chinh: 4p dung phuong phap so sanh.

- DBéi véi quy hoach sau khi diéu chinh: 4p dung phuong phép so sanh va phuong phép
thang du. Sau d6 so sanh, dbi chiéu két qua xac dinh gia dét cia 2 phuong phép dé dé xuét két
qua gia dit phii hop, dam bao quy dinh.

9. Trinh tw, ndi dung, két qua xac dinh gia dit theo phwong phap dinh gia dat dwge ap
dung:
9.1 Trinh tw, ndi dung theo phwong phap dinh gia dit dwge ap dung:
Chi tiét tai Phu luc kém theo.
9.2. Két qua x4c dinh gia dit:

Trén co so cac hd so va tai lidu phap 1y co lién quan dén thira dit, khu dat cn dinh gia
dugc cung cép, don vi tu van da thyuc hién thu thap, téng hop, phén tich thong tin v& thira dit,
khu dat cAn dinh gia; diéu tra, tong hop, phan tich thong tin vé gia dit thi truong, thong tin dé
ap dung cac phuong phéap dinh gia dat; ap dung phuong phap dinh gid dat dé xac dinh gia dat;
xdy dung bao cao thuyét minh phuong 4n gia dat. Két qua xac dinh gia dét tai thoi diém ngay
12/7/2024 nhur sau:

1. Quy hoach trude khi diéu chinh:

Hang muc le::lzt;c}l (‘%?;::2) Gia tri (d6ng)
Quy hoach trudc khi didu chinh 2.009,2 104.475.790 | 209.912.757.000
2. Quy hoach sau khi didu chinh:
Gia dat (ddng/m?) Gia tri (ddng)
Dién

Hang muc tich Ry Phirong
; g (i) phap so | phap thing
sanh dw

Phwong phap so | Phwong phap
sanh thing dw

Quy hoach sau

Ty : 2.009,2 | 147.686.905 | 133.905.000 | 296.732.530.000 | 269.042.301.000
khi diéu chinh

13

i~ 4/ i

a

NP RS =



Theo quy dinh tai khoan 6, diéu 158, Luat Dat dai sb 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024

quy dinh:

“Piéu 158. Nguyén tdc, can cit, phuong phdp dinh gid dat

6. Truong hop va diéu kién dp dung phuong phdp dinh gid dat duoc quy dinh nhie sau:

a) Phuong phdp so sanh dwoc ap dung dé dinh gid doi véi Imo’ng hop 6 toi thiéu 03
thira dat c6 cting muc dich sir dung dat, twong dong nhat dinh vé cac yéu to c6 anh huwong
dén gia ddt dd chuyén nhicong trén thi truong, tring ddu gid quyén sir dung dat ma nguoi
tring ddu gid da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyet dinh trung dau gid;

b) Phuong phap thu nhdp dwoc dp dung dé dinh gta déi voi truo‘ng ho’p thtra dat, khu
ddt nong nghzep ddt phi nong nghiép khong phai la ddt ¢ ma thira dat, khu ddt can dinh gid
khong du diéu kién ap dung phwong phdp so sanh nhung xdc dinh dwoc cdc khoan thu nhdp,
chi phi tir viéc sir dung ddt theo muc dich sir dung dat dwoc dwa ra dinh gid;

¢) Phwong phdp thdng du duoc dp dung dé dinh gid doi voi truong hop thira dat, khu
dét dé thuee hién du dn ddu tu khong di diéu kién dp dung phuong phdp so sdnh, phwong phdp
thu nhdp nhung woc tinh dwoc 16ng doanh thu phat trién va tong chi phi phdt trién cia duw dan;

Pong thO’l két qua xéc dinh gia dit cia phuong phdp so sénh cao hon phuong phap thin
du, do d6 Tu van d& xuét lra chon két qua xdc dinh gid dét theo phuong phap so sanh. x

Dién tich Gia dat
Hang muc (m?) (ddng/m?) Gia tri (doné)/
Quy hoach sau khi diéu chinh 2.009,2 147.686.905 296.732.530.060

* Nhitng lwu y vé két qua dinh gid:
- Cong ty Cb phan Tham dinh gid va Dich vu Tai chinh Pa Niéng phat hanh 01 ban gbc
va 04 ban chinh: giao khach hang 03 ban chinh, luu tai Cong ty 01 ban goc va 01 ban chinh./.

Chuyén vién

i ounr S

Huynh Nguyén Phuong Trang Nguyen Thj Phwong Thao
SH thée TDV vé gia: X15.1404 S& the TBV vé gia: X11118.1998

Tham dinh vién

ngay 28/12/2015
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H TU, NOI DUNG, KET QUA} XAC PINH GIA PAT THEO
7CONG AN PHUONG PHAP SO SANH

’) M N“ ?

‘ ﬁa Sor Nong nghi¢p va Moi truong thanh ph6 Pa Ning vé viéc xéac dinh
gia dat tai Thira dat sb 152, to ban dd sd 62 dudng H6 Xuan Huong, phuong My An, quan
Ngii Hanh Son (nay la phuong Ngii Hanh Son), thanh pho ba Nang, theo Gidy chimg nhén
Quyen st dung dét, quyén s& hiru nha & va tai san ga.n lién voi dit s6 DC 963574 cap ngay
25/3/2022; cén ctr cac thong tin, ho so tai liéu do S& Nong nghiép va Moi trudng thanh pho
Da Ning cung cap, Tu van thuc hién trinh ty, ndi dung xéac dinh gia dAt khu dit trude khi didu
chinh quy hoach theo phuong phéap so sanh.

L. Két qua khao sat, thu thip thong tin thi treong (thia dét so sanh) tai thoi diém cin
dinh gia: :

Pon vi Tu van thuc hién didu tra, khao sat thong tin vé gia dat (giao dich bat dong san)
dé ap dung phuong phép so sanh. Cic thong tin 4p dung 1a thong tin trong khoang thoi gian
khong qua 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dit (thang 7/2024) tré vé trude va dugc thu
thdp tir cac ngudn sau: co s& dit liéu qubc gia vé dat dai, co s& dit liéu quéc gia vé gia; co
quan thué; Vian phong Pang ky dit dai; don vi t6 chirc thuc hién viéc ddu gia quyén sir dung
dét, don vi, td chuc dau gia tai san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bét dong sén;
thong tin thu thap qua didu tra, khao sat. ..

Theo quy dinh tai khoan 3 Pidu 158 Luét D4t dai 2024 thi thong tin ddu vao d¢ dinh gia
dit nhu sau:

“3. Théng tin ddu vao dé dinh gid ddt theo cdc phuong phdp dinh gid ddt quy dinh tai
diém ¢ khodn 2 Piéu nay bao gom:

a) Gid dat dwgc ghi nhdn trong co sé dit liéu quoc gia vé ddt dai, co s¢ dit liéu quéc gia
vé gid;

b) Gid ddt dwoc ghi trong hop dong chuyén nhwong quyén si dung dat; gid tring ddau gia
quyén s dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh,

¢) Gid dat thu thdp qua diéu tra, khdo sdt ddi véi truomg hop chica cé thong tin gid dat
quy dinh tai diém a va diém b khodn nay;”’

- Hién nay, co s& dir liéu quc gia vé dit dai va co s dit liéu quéc gia vé gia chua/khong
c¢6 thong tin vé gia dit da chuyén nhuong trén thi truong, gia dat da trang déu gia quyén sir
dung dét sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh quy dinh tai diém a, khoan 3, Diéu 158 Luat
Dét dai. Trén co s& thong tin chuyén nhuong bét dong san thu thap dugc tir co quan thué, Tu
vén da lua chon céac thong tin chuyén nhuong trong khoang thoi gian khong qué 24 thang tinh
tir thoi diém dinh gid dat (thang 7/2024) tré vé trude; co thong tin chuyén nhuong gn nhat
v6i thoi diém dinh gia dit, twong ddng nhat dinh v& cac yéu té anh hudng gié dat, c6 khoang
cach gin nhit dén thira dit, khu dét can dinh gia va khong bi gi6i han boi dia gigi hanh chinh
cua cac don vi hanh chinh cz'ip xd trong dia ban hanh chinh cép tinh. Sau do, tiép tuc thu thap
thong tin vé Hop dong chuyén nhuong quyén st dung dat, Gidy chung nhan quyén sir dung
dat va cac ho so phap ly lién quan, ... tai Van phong dang ky d4t dai. Dong thoi, Tu vén ciing
ap dung Chuin muc Thim dinh gia de thuc hién khao sat, thu thap thong tin giao dich, chao
ban bat dong san trén thi truong tai thoi diém dinh gia dit. N\/
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- Két qua diéu tra, tong hop, phén tich thong tin vé gia chuyén nhugng dé ap dung phuong
phap dinh gia dat:

Sau khi tién hanh thu *hap ho so phap ly lién quan thong tin vé gla dat, kiém tra dac diém
cla céc thira dét (vé thO‘l diém chuyen nhuong, vi tri, diéu kién két cAu ha tang, dién tich, kich
thudc, hinh thé, hé sd sir dung d4t, mat do xay dung, chiéu cao cong trmh va cac yéu td khac
¢6 anh hudng dén gia dat so véi thira dAt can dinh gi4,...), don vi Tu van dé xudt lua chon cac
thira dit so sanh nhu sau:

+ Thong tin 1: Thira dat s6 13, to ban dd s6 40B. Dia chi: S6 101A H6 Xuan Huong,
phuong My An, quan Ngii Hanh Son, (nay 1a phudng Ngii Hanh Son), thanh phb Pa Nang.
(Thoi diém chuyén nhuong: 23/ 1/2024)

+ Thong tin 2: Thua d4t s6 17, to ban d6 sé 4. S6 20 duong Ho Xuin Huong, phuong
Khué My, quén Ngii Hanh Son, (nay la phucmg Ngii Hanh Son), thanh pho Pa Ning. Khoang
cach dén TSTD: 400m. (Thoi diém chuyén nhugng: 26/8/2023)

+ Thong tin 3: Thira dat s6 77, to ban dd s6 45. Pia chi: L6 B1-3 duong Chucmg Duong,
phuong My An, quan Ngii Hanh Son, (nay la phuong Ngii Hanh Son), thanh phd Pa Ning.
(Thoi diém chuyén nhuong: 22/4/2024)

+ Thong tin 4: Thira dat sé 338, to ban dd sé 47. Dia chi: 246 Lé Vin Hién, phuong
Khué My, quin Ngii Hanh Son (nay la phuong Ngii Hanh Son), thanh ph6 Pa Ning. (Thoi
diém chuyén nhuong: 3 1/8/2022)

+ Thong tin 5: Thira dAt s6 265, to ban db sb 15. Pia chi: $6 53 duong Chuong Duong,
phudng My An, quan Ngii Hanh Son (nay la phuong Ngii Hanh Son), thanh phd Pa Néng.
(Thoi diém chuyén nhugng: 05/12/2022)

Viéc lua chon thong tin cua céc thira dit so sanh thuc hién theo thir tu uvu tién quy dmh
tai khoan 3, Didu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phu quy dinh vé
gia dat:

“Pieu 4. Trinh tw, ndi dung xdc dinh gid ddt theo phicong phdp so sanh
3. Viéc lwa chon thong tin cua cdc thira ddt so sdnh thuec hién theo thit tw wu tién nhw sau:
a) Théng tin gan nhdt véi thoi diém dinh gid dat.”

Tu van nhan thdy thong tin 1,2,3 toa lac trén dudng H6 Xuan Huong va dudng Chuong
Duong c6 thoi diém chuyén nhuong gin nhét voi thoi diém dinh gia dat (12/7/2024).
Do d6, Pon vi tu vén dé xuét lua chon cac thira dét so sanh nhu sau:

+ Thong tin 1: Thua dit sb 13, t& ban dd sb 40B. Dia chi: S& 101A HO Xuan Huong,
phuong My An, quan Ngil Hanh Son, (nay la phuong Ngii Hanh Son), thanh ph6 Pa Ning.
(Thoi diém chuyén nhuong: 23/1/2024).

+ Thong tin 2: Thira dét sb 17, to ban db s6 4. $6 20 dudong HO6 Xuan Huong, phuong
Khué My, quan Ngii Hanh Son, (nay 1a phuong Ngii Hanh Son), thanh phé Pa Ning. Khoang
cach dén TSTD: 400m. (Thoi diém chuyén nhugng: 26/8/2023)

+ Théng tin 3: Thira dit s 77, to ban dd s6 45. Pia chi: Lo B1-3 duong Chuorng Duong,
phuong My An, quan Ngii Hanh Son, (nay la phuong Ngii Hanh Son), thanh phd Pa Ning.
(Thoi diém chuyén nhugng: 22/4/2024)

Tu véan nhan dinh thong tin gia tri thua dét, thira dét co tai san gén lién v6i dat chuyén
nhuong theo Horp dong chuyen nhugng quyen sir dung dét thap hon gla dat khao sat thi truong,

nén khong thé st dung dé tinh toan. Tu vén ap dung Chuin muc Tham dinh gia dé tién hanh
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thu thap cdc thong tin chao ban trén thi trudng dé tinh toan. Trong dd, cac thong tin rao ban
la y kién chu quan ctia ngudi ban nén tu van dua trén tuong quan so sanh gitta cic thong tin
thu thdp dugce véi nhau, tuong quan so sanh giita cac thong tin thu thdp dugc voi cac duong
khéc trong khu vire, tham khéo ¥ kién nhimg chuyén gia vé linh vure bit dong san va dua trén
kinh nghiém vé thi truong bt dong san tai dia phuong dé udc tinh va dé xuat mirc gid phu

hop.

Vi vay, trén co s& da duge cung cap va thu thap, Tu van lua chon 4p dung phuong phap

so sanh dé xAc dinh gia dit ctia thira dét can dinh gia.
I Xac dinh gia dét ciia thira dit cin dinh gia:
1. Khao sat, thu thiap thong tin ciia thira dit so sanh:

JE] = B,DS 5 TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Cac tiéu chi
Thira dat s | Thira dat s§ 13, | Thira dit s6 17, | Thira dat s6 77,
152, tobandd | toybanddsd | toybanddsd4. | to ban dd sd
sb 62. Dia chi: | 40B. Dia chi: $6 20 duong | 45. Diachi: L6
T 56, phuong | S6 101A Ho H6 Xuan 1B-13 dudng
My An, quan | Xuan Huong, Huong, Chuong
Ngii Hanh phuong My phuong Khué Duong,
Son, thanh ph6 | An, quan Ngii | My, quan Ngii phuong My
Vi tri Pa Nang Hanh Sqn, Hanh S(_m, An, quan Ngii
: (Nay la thanh phé Pa | thanh pho Pa Hanh Son,
phuong Ngii Ning Ning. thanh phd Da
Hanh Son, (Nay la (Nay la Nang.
thanh phé Pa | phuong Ngii phuong Ngii (Nay la
Nang) Hanh Son, Hanh Son, phuong Ngii
thanh phé Pa | thanh phd Pa Hanh Son,
Ning) Nang) thanh phé Pa
Nang)
y | Mue dieh S\ ok sdst | DAtsdoti | Ditsasthi | Ditgde
dung
Al LS Lau dai Lau dai Lau dai
dung dat
Tiép giap mat | Tiép giap mat | Tiép giap mat | Tiép giap mat
tién duong HO | tién duong HO | tién duong HO |  tién dudng
Xuan Huong, | Xuédn Huong, | Xuin Huong, Chuong
mit sau tiép bén hong tiép | bén hong tiép Duong; cach
giap ki€t >3m; | giap ki¢t <3m; | giap kiét >3m; | UBND phuong
Vi th i cach UBND cach UBND cach UBND | Ngii Hanh Son
3 diém " 7| phuong Ngii phudong Ngii phuong Ngii | khodng 5,5km;
Hanh Son Hanh Son Hanh Son cach chg
khoang 4km; khoang 4km; khoang 4km; khoang 2km,
cach chg cach chg cach chg cach co s& gido
khoang 1km, khoang 1km, khoang 1km, duc; co s& thé
cach co so cach co s¢ gido | cach co so gido | duc thé thao;
gido duc; co duc; co so thé | duc: co sé thé cosdy té;
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BDS

T : TSDbG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Cic tiéu chi
s& thé duc thé duc thé thao duc thé thao cong vién
thao khoang khoang 2km; khoang 2km; khoang 1km.
2km; cach co | cach co sy té; | cach cosoy té;
sd'y té; cong cong vién cong vién
vién khoang khoang 3km. khoang 3km.
3km.
Thoi  diém
Je e 23-1-2024 26-8-2023 22-4-2024
nhuong/ trang
dau gia
Pudng bé tong | Pudng bé tong | Duong bé tdng P bé tohe
5 | Giao thong g Gme | S o - DRI O | ke (Lot -
10,5m - 10,5m | 10,5m - 10,5m | 10,5m - 10,5m 1ém e
- 5m) - 5m) - 5m)
Quy mo, kich
6 |thudc, dién
tich, hinh thé
Dién tich (m?) 2.009,2 80 166,1 100,0
Mit tién (m) 34 i 9,42 5
Chiéu sau (m) 70,67 9,8 15,54 20
Hinh thé uons df’ ! iuong d;é’ i LHong d;é . Vudng vén
vudng van vudng vin vudng van
Nha 4 tang + 1
him, tuong Nha 3 ting,
xdy, mai duc, mai dac, san
san dic, nén | duc, nén gach
SR : gach hoa. Dién | hoa, tuong xay.
Tai san gan A X Ry A Bex
7 lidn v dét tich xdy dung | Dién tich xay Pat trong
67,2m?; dién | dung 109,5m?;
tich san xay dién tich san
dung 364,8m?; xdy dung
dién tich ting 247,5m?
him 65,8m?
g e Co Gidy A SR Laian dls
Tinh phéap ly g 4 Co6 Gidy ching | Co Gidy chung | Co6 Gidy ching
8 |vé quyén su Ch‘;mg nh i nhan quyén st | nhén quyén sir | nhan quyén str
dung dit e dS;iLtr Gutlg dung dét dung dat dung dat
Theo quy dinh
Chi ti€u quy | tai Khoan 2,
9 hoach xdy ]E)i,éu 13,
dung duge | Quyét dinh s6
duyét 63/2023/Qb-
UBND ngay
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TT

BDS

Cac tiéu chi

TSDG

TSSS1

TSSS2

TSSS3

28/12/2022
cua UBND
thanh phé Da
Ning, Tu vin
dé xuét hé sb
str dung dét tbi
da la 2,8 lan;
mat do xay
dung tdi da la
40% dé diéu
chinh yéu tb
khac biét vé hé
s6 sir dung dit
t61 da va mat
do xay dung
toi da

- Hé sb st
dung dat t6i da

2.8 lan

6,86 lan

5,37 lan

6,93 lan

- Mat 4o xay
dung t6i da

40%

85,94%

76,78%

92,5%

10

Hién trang céc
yéu to ha tang

- Khu vuc cép

thoat nudc tot;

- Cép dién 6n
dinh;

- Khu vue cép

thoat nudc tot;

- Cép dién 6n
dinh;

- Khu vue cép

thoat nude tot:

- Cép dién 6n
dinh;

- Khu vuc cap

thoat nudc tot;

- Cép dién 6n
dinh;

11

Hién trang
moi truong an
ninh

Tét

T6t

Tt

Tot

12

Gia tri thua
dat, thira dét
c6 tai san gin
lién voi dat
chuyén

nhugng/ tring
d4u gia (ddng)

Gia tri thua
dat, thira dit c6
tai san gin lién
v6i dét chuyén
nhugng/ tring
diu gia theo
Hop dong
(dong)

7.500.000.000

13.500.000.000

5.050.000.000

Gia tri thua
dat, thira dat co

14.000.000.000

22.900.000.000

12.000.000.000
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T —— B?S : TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Cac tiéu chi
tai san gan lién (Chi tiét xem tai| (Chi tiét xem tai| (Chi tiét xem tai
voi dét chuyén hé so kém theo | /i so kém theo | hé so kém theo
nhugng/ tring phiéu thu thap | phiéu thu thdp phiéu thu thap
diu gia diéu théng tin vé thira|thong tin vé thira|thdng tin vé thira
tra théng tin dat s6 01) ddt s6 02) ddt s6 03)
thi truong
(dong)

2. Xdc dinh gi4 tri ciia tai san gin lién véi dét tai thoi diém chuyén nhwong, tring dau
gia quyén str dung dit cia cac thira dit so sanh:

Be xéac dinh gia tri hién tai (tai thoi diém chuyén nhuong) cua tai san gin lién véi dat,
Tu van can ct gia tri nha & ghi trong “Théng bao ndp tién V& thué thu nhap ca nhan vdi ca
nhan chuyén nhuong bat dong san, nhan thira ké, qua tang la bt dong san” do co quan Thué
ban hanh. Cu thé nhu sau:

- TSSS1: Theo thong bao s6 LTB2450107-TK0001312/TB-CCT ngay 07/02/2024 cua
Chi cuc Thué khu virc Son Tra —'Ngﬁ Hanh Son, gia tri nha & [a 1.921.898.000 dong.

- TSSS2: Theo thong bao so LTB2350107-TK0006457/TB-CCT ngay 18/9/2023 cua
Chi cuc Thué khu vuc Son Tra — Ngu Hanh Son, gia tri nha ¢ 1a 1.060.166.250 dong.

3. Xac dinh gia dat cda cac thira dat so sanh:

- TSSS1: (14.000.000.0004d - 1.921.898.0004) / 80 m? = 150.976.275 d/m?.

- TSSS2: (22.900.000.0004d - 1.060.166.250d) / 166,1 m? = 131.486. OSSd/m
4. Xac dinh chi tiéu quy hoach xiay dung cua tai san dinh gia va cac thira dit so sanh:

Pé xdc dinh mét d xdy dung va hé so sir dung dat tdi da cua thira dat dinh gid va cac
thtra dit so sanh, Tu vén 4p dung quy dinh tai Khoan 2, Piéu 13, Quyét dinh sb 63/2023/QD-
UBND ngay 28/12/2023 ctia UBND thanh phé Da Ning v/v Ban hanh quy ché quan 1y kién
tric thanh phd Pa Ning, cu thé nhu sau:

“2. Quy dinh déi v6i nha ¢ riéng 1é d6 thi (bao gom nha ¢ lién ké, nha 6 gidp duong
phé cil, chinh trang)

Tudn thi quy hoach chi tiét, thiét ké do thi riéng dwoc duyét. Trueong hop chua cd quy
hoach chi tiét, thiét ké dé thi riéng hodc tai khu viec khong yéu cau ldp quy hoach chi tiét thi
xdc dinh trén co so quy hoach phdn khu dwoc phé duyét va cdc quy dinh cu thé vé chi tiéu
kién triic sau:

2.1 Madt do xdy dung

Ap dung theo bdang 6 Diéu nay (Riéng cdc 16 ddt xdy dung nha 6 riéng lé c6 chiéu cao
<25m co dién tich lo dat < 100m? dwoc phép xdy dung dén madt as téi da la 100% nhung van
phai dam bdo cde quy dinh vé khodng liii, khodng cdch giita cdc cong trinh tai diém 2.7.5 va
diém 2.7.6 ctia QCVN 01:2021/BXD).

Bang 6. Mat d¢ xdy dwng thuan t6i da cua 16 dat xdy dung nha ¢ riéng lé (nha biét thu, nha
& lién ké, nha 6 doc ldp)
Dién tich 16 dat (m*/can nha) | <90 | 100 200 300 500 > 1.000
Mat do xdy dung t6i da (%) 100 90 70 60 50 40

2.2 Khoang i xay dung

- P6i vdi dwong c6 long dwong < 7,5m: Tang 1 va tang limg (néu c6) i 1,2m so véi chi

gi6i dwong do; ban cong vuon téi da 1,2m. M/
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- D3i v&i duong co long dwong > 7,5m: Tang [ va tang ling (néu cd) liui 1,5m so voi
chi giéi dwong dé,; ban céng vieon toi da I,5m.

- P6i vdi cdc thira dat nam tai vi tri géc dwong thi dp dung khodng 1 tang 1 theo 02
phia .. Jwong quy hoach; dong thoi, tai vi tri géc dwong phdi thuc hiér. =i géc hodc bo
cong dam bdo tam nhin ciia cdc phieong tién giao thong.

- Khodng i cdc tang bén trén: Tudn thii quy dinh khodng [ t6i thiéu (m) cua cdc cong
trinh theo bé réng dwong (gidi han boi cdc chi gidi dwong do) va chiéu cao xdy dung cong
trinh theo bang 1, bang 2 Piéu 12 Quy ché nay.

- D6 vuweon ban céng va khodng [3ii cong trinh tai cdc tuyén phé hién hiru khéng vieot qud
theo quy chudn. Trieong hop cong trinh xdy dung nam xen ké trong ddy phé da hinh thanh én
dinh thi dg vueon va khoang lii dam bdo dong bé voi hién trang ddy pho.

2.3 Tang cao, chiéu cao xdy dung téi da cho phép

- Déi v6i dwong cé via hé véi mdt cdt long dwong < 5,5m: Toi da 5 tang,

- D6i véi dwong cé via hé véi mdt cdt long dwong > 5,5m va < 10,5m: Téi da 6 tang;

- Déi véi dwong cé via hé véi mat cit long dwong > 10,5m va dwong doi: Toi da 7 tang

- Téng chiéu cao céng trinh: Téi da bang 5 lan bé réng canh ngdn nhdt cua céng trinh.

- Hé 56 sir dung dat: <7lan.”

TT| Yéu té so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3\
Mit tién
duong /*

Lt .| Mat tién | Mat tién | Chuong 3
Mit tién dudng : N ; N :
el duong  HO | duong  HO6 | Duong (Poan
, x H6 Xuan Huong i i N A /
1 | Pwomg pho Xuadn Huong | Xuan Huong | cau Tran Thi
(Sm - 10,5rn = i £ Y
[0 50) (5m-10,5m- | (5m-10,5m- | Ly dén cau
! 10,5m - Sm) | 10,5m-5m) |Tién  Som)
(16m - 15m -
6m)
2 | PO rong dwong (m) 10,5 x 2 lan 10,5 x 2 lan 10,5 x 2 lan 15
3 | Dién tich dat (m?) 2009,2 80,0 166,1 100
4 | Mit tién (m) 34 7 9,42 5
5 | Chiéu sau (m) 70,67 9,8 15,54 20
¢|naang iy LS 1,5 LS 1,5
dyng (m)
o i 2009,2 x =80 —(7,5x = 166,1 x =100-(5x
7 E"iligdnat?::z;ay dwng | 46.00% = 1,5) 76,78% 1,5)
803,68 = 68,75 =127,53 =0
Mat do xay dung : =68,75/80 < =92,5/100
8 61 da el =85,94% e =92,5%
9 | S6 tang cao tdi da 7 ting 7 ting 7 tang 7 ting
0| Dién tich san xdy | =2009.2x 40% = 68,75+ 80x | _ ;;j;’; 92,5+ 100 x
dung (m?) xT=56258 (1-1)=34881{ 895 ; |7-1D=6925
1 Hé sb sir dung dit | =5.625,8/2009,2| = 548,8/80 = | = 892,7/166,1 | =692,5/100
toi da (1an) =2,80 6,86 =537 =6,93

L
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(1): Theo Bang 6, Piém 2.1, Khoan 2, Piédu 13, Quyét dinh s6 63/2023/QD-UBND ngay
28/12/2023, thira dt dinh gia co dién tich lén hon 1.000m?, mét do xdy dung toi da la 40%.
(2): Thira dit so cAnh 2 ¢6 dién tich 16n hon 100m?, va nhé hon 200m?, mat do xay dung

t5i da duge quy dinh tai Zang 6, Piém 2.1, Khoan 2, Didu 13, Quyét dinh sb 63/2023/QD- -

UBND ngay 28/12/2023 nhu sau:

Dién tich 16 dit (m¥can nha) 100 200
Mat do xdy dung tbi da (%) 90 70
Ap dung cong thizc ndi suy quy dinh tai Muc 1, Phin 1, Phu luc VIII kém theo Thong tu s&
12/2021/TT-BXD ngay 31/8/2021 ciia Bd Xy dung vé viéc ban hanh dinh mirc xdy dung,
Tu van xac dinh Mat do xdy dung nhu sau:

My - M,
el B
T

MDXD = M, -
Trong do:
S: Dién tich khu dét cin xac dinh mat do xdy dung.
Sa, Sb: Can trén va can duéi cua dién tich thira dét theo quy dinh tai Bang 6, Diém 2.1, Khoan
2, Pidu 13, Quyét dinh s6 63/2023/QD-UBND ngay 28/12/2023, S, = 100 va S, = 200.
Ma, My: Mét d6 xdy dung tuong tmg voi Sa va Sp theo quy dinh tai Bang 6, Piém 2.1, Khoan
2, Piéu 13, Quyét dinh s6 63/2023/QD-UBND ngay 28/12/2023, Ma = 90% va My = 70%.
Nhu vdy, mat dd xdy dung tdi da cta thira dit so sanh 2 c6 dién tich 166,1m? 1a:

(2=70% - 70% - 90%

100 - 200

I11. Didu chinh gia ciia cac thira dat so sanh, xic dinh gia dit wée tinh cia thira dit cin
dinh gia
1. Phan tich, so sanh, diéu chinh mirc gia do yéu t6 khac biét cta thira dat so sanh véi
thira dit cin dinh gia:

x (166,1 - 200)=76,78%

1.1. Nguyén tiic diéu chinh:

- Cin cit cac yéu t6 anh huéng dén gia dét (da thu thap theo quy dinh) va ddc diém cua
thira d4t, khu dit cAn dinh gi4, viéc diéu chinh gia cta thira dit so sanh theo ty 1§ phén tram
(%) thuc hién theo nguyén tic sau:

+ LAy cac yéu td anh hudng dén gia dAt cta thira dat can dinh gia lam chuin dé diéu
chinh gi4 cta thira dét so sanh;

+ Trudng hop c¢6 yéu té anh huéng dén gia dit cua thira dit so sanh theo huéng lam
giam gia dat so voi thira dét can dinh gia thi diéu chinh ting muc gia dét cta thira dat so sanh
(cong) theo yéu té d6; truong hop c6 yéu té anh hudng dén gia dét cla thira dat so sanh theo
hudng lam ting gia dit so v6i thira dat cAn dinh gi4 thi diéu chinh giam muc gia dét cia thira
dat so sanh (trir) theo yéu td do;

T Truong hop cac yéu t6 anh huong dén gia dAt cua thira dit so sanh gidng véi thira dat
can dinh gia thi gilt nguyén mrc gia cla thira dat so sanh.

- Pé uéc tinh mirc d chénh léch cua timg yéu to anh huéng dén gia dat, Tu van ap dung
cac quy dinh tai Piéu 3, Quyét dinh s6 42/2025/QP-UBND ngay 16/6/2025 cia UBND thanh
phé Pa Ning vé viéc Ban hanh Quy dinh céc yéu té anh huéng dén gia dt trong viéc xac
dinh gia dat cu thé trén dia ban Tp. Da Ning. 5
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1.2. Didu chinh cac yéu td khac biét giira thira dit cAn dinh gia véi cac thira dat so sanh:
Qua khao sat thi truong, thu thap thong tin, diéu chinh ty 1¢ d6i véi timg yéu t6 anh huéng

dén gia dat do don vi xdc dinh gia dé xuat nhu sau:

a. Didu chinh yéu t6 khac biét vi tri, dia scit ctia thira dit, khu dét:

Céc tai san so sanh toa lac tai vi tri/khu vurc ¢6 didu kién, kha ning sinh loi khac biét so
voi vi tri/khu vuc tai san dinh gia toa lac. Tu van diéu chinh gia dat do yéu td khéc biét vé
diéu kién khu vuc va vi tri toa lac ciia cac tai san so sanh vé cung khu vuc va vi tri cia tai san
dinh gi4 toa lac dua trén ty 1¢ gid dit theo bang gia dat cua vi tri thira dit TSPG/vi tri thira dét
TSSS tai thoi diém dinh gi;

Gia dét cua vi tri thira dat TSDPG/vi tri thira dit TSSS tai thoi diém dinh gia néu trén
duge xédc dinh theo gia dét tai Bang gia dit quy dinh tai Quyét dinh s6 07/2021/QD-UBND
ngay 27/3/2021 ciia UBND thanh phé Da Ning; Hé sb diéu chinh gia dat dugc xac dinh theo
quy dinh tai Quyét dinh s6 58/2023/QD-UBND ngay 15/12/2023 ciia UBND thanh phd ba

Nang.
* Piéu chinh chi tiét
STT | Yéu td so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Mt tién duong
s : Mit tién Mait tién duong | Mt tién duong | Chuong Duong
1 Xéptgia’_pdumg duong Ho Ho Xuan H6 Xuan (Poan Cf?ll:l Tr:é‘in
Xuan Huong Huong Huong Thi Ly dén cau
Tién Son)
Gia dat & theo
b 0712021 66.330.000 66.330.000 66.330.000 49.480.000
Hé sb diéu
chinh gia dét
o 0P 1,0 1,0 1,0 1,0
58/2023
Gia dat  x
HSPC 66.330.000 66.330.000 66.330.000 49.480.000
(Pong/m?)
(66.330.000/ | (66.330.000/ | (49.480.000/
2 | Ty & 100% 66.330.000) x | 66.330.000) x | 66.330.000) x
100% = 100% | 100% = 100% | 100% = 74,6%
oo D diéu (100% -100%) (100% - 100%) (100% - 74,6%)
chinh /100%=0% | /100%=0% |/74,6% =34,1%

b. Didu chinh yéu té khac biét vé sé mit dwong tiép giap (hé sb ddi voi thira dit dic
biét):

Can c Hé sb dbi véi thira dit dic biét theo Khoan 2 Piéu 1 cua Quyét dinh sb
12/2022/QD-UBND ctia UBND thanh phd Da Ning, cu thé:

“..Heé s6 doi véi thira dat ddc biét:

a) Truong hop thira ddt c6 vi tri thudn loi thi dwoc dp dung hé 56 sau day:

- Vi tri ddt nam & géc ngd ba dwong pho dwoc nhan thém hé 56 1,1;

- Vi tri ddt nam & goc ngd tw dwong pho dwoc nhéan thém hé 6 1,2;

- Vi tri ddt c6 ba mdt tién dueong phé tré lén dwoc nhan thém hé s6 1,3; =
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- Vi tri ddt ¢6 hai mdt tién duong phé (mdt trieée va mdt sau) dicoc nhdn thém hé sé 1,05;

- Vi tri ddt tai goc bo cong (c6 hai mdt tién nhung khong phdi ¢ vi tri ngd ba, ngd tu)
duwoc nhdn thém hé sé 1,05; 9

- Vi tri ddt cé mt tién dueong phé va duong kiét ben héng.hodc dwong kiét mdt sau (véi
bé rong dwong kiét tie 3m tro lén) du’ac nhan thém hé s6 1,05.

- Dign tich ddt dp dung cdc hé sé néu trén chi tinh trong khu viee chiéu ngang 25m va
chiéu sdu 25m tinh tir goc ngd ba, ngd tw, géc duong bo cong. Poi véi cdc thira dét cé 03 mat
tién tré 1én ma c6 chiéu dai canh thira ddt tinh tir géc nga ba, ngd tir, géc dwong bo cong lon
hon 25m thi chi dp dung hé sé 03 mdt tién tro lén cho phan dién tich trong khu viee 25m ké tir
goc ngd 3, ngd 4, géc duong bo cong....

* Dieu chinh chi tiét:

- Tai san can dinh gza (TSPG): Khu dit mat tién duong H6 Xuan Huong, phia sau tiép
giap kiét >3m, c6 hé s6 ddi voi thira dét dic biét la 1,05.

+ Tai san so sdanh 1 (TSSS1): Khu dét ¢ mit tién duong H6 Xuan Huong, bén hong tiép
gidp kiét <3m, c6 hé s6 dbi véi thira dit dic bistla 1.

+ Tai san so sanh 2 (TSSS2): Khu dit c6 mat tién dudng H6 Xuan Huong, bén hong tiép
giap kiét >3m (rong 5,7m) c6 hé s ddi véi thira dat dac biét 1a 1,05

+ Tai san so sdnh 3 (TSSS3): Khu dit c6 mit tién tiép duong Chuong Duong, c¢6 hé sb
d6i véi thira dat dic biét 1a 1.

TT | Yéu t so sanh TSDG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
Pic diém cua [Mit tién dudng|Mit tién duong S ‘
: R el A & A & Mat tién duong
thira dat (s6 mit Ho6 Xuén Ho6 Xuén el Soin A
X SR - 5 H6 Xuén Huong, | Mt tién duong
I | dudng ti€p gidp | Huong, phia | Huong, bén | . . ;. .5
G ST ol ~ .2 .. |bén hong tiép gidp| Chuong Duong
va phdn vét theo | sau tiép gidp | hong tiép gidp Lidian
chiéu §éu) kiét >3m ki€t <3m ;
Hé s6 doi véi
Liigdancsobiec iy 1,000 1,050 1,000
theo sO  mat
dudng tiép giap
ey =(1,00/1,05) x % =(1,00/1,05) x
0, — 0
yle W 100% = 95% W 100% = 95%
S e =(100% - 95%) oy =(100% - 95%)
Ty 1€ diéu chinh /95% = 5% 0% /95% = 5%

c. Didu chinh yéu t6 khac biét vé dién tich thira dét:

Qua khao sat thi truong, tfly thudc vao timg vi tr:/khu vuc tai san toa lac, cac 16 dit co
di¢n tich hop ly va kich thudc tbi vu théa man nhu ciu cu thé cua dai da s6 nguoi mua thi gia
dat tdt nhat. Déi véi khu vurc trung tdm thanh phd, dic biét nhitng tuyén dudng c6 gia tri kinh
té cao, tap trung cac dich vu du lich, nha hang, khach san, quy mé dién tich horp ly vira dap
(g yéu ciu xay dung, gid tri dau tu khong qué 16n, khd ning thanh khoan tdt. Céc khu dt
co dién tich 1on s& kho giao dich hon do gia tri 16n, kho thanh khoan nén thuong cé gia dat
binh quin thap hon céc khu dét c6 dién tich nho hon. Mitc diéu chinh nhu sau:

Thira dét dinh gia (TSDG) c6 dién tich 2009,2m?; kém thuan loi hon thira d4t so sanh |
(TSSS1) c6 dién tich 80m?; thira dét so sanh 2 (TSSS2) ¢6 dién tich 166,1m? va thira dit so
sanh 3 (TSSS3) c6 dién tich 1a 100m?. w\/
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Lay yéu tb quy mé anh hudng dén gia dit cia thira dét cin dinh gia lam chuan (100%)
thi gid dat ciia TSSS1 va TSSS3 ¢6 dién tich 1an lugt 80m? va 100m? la 115%; gia dit cia
TSSS2 ¢3 dién tich 166,1m? 1a 110%.

Ty 1¢ cidu chinh cta TSSS1 va TSSS3 la: (100% - 115%)/115% = -13,04%

Ty 18 didu chinh ctia TSSS2 1a: (100% - 110%)/110% = -9,09%

d. Piéu chinh yéu t5 khac biét vé dé rong mit tién thira dit:

Qua khao sat thi truong, dbi véi cac thira dat mat tién duong phé, dic bi€t nhimg tuyén
duodng c6 gia tri kinh té cao, cac 16 dit co do rong mat tién lém phu hop trong xay dung, thuin
loi trong kinh doanh, dugc nhiéu ngudi liua chon nén cé gia cao hon céc 16 dAt mat tién nho
hon.

Theo quy dinh tai Piém ¢, Khoan 1, Piéu 3, Quy dinh kém theo Quyét dinh s6
42/2025/QD-UBND ngay 16/6/2025 cia UBND thanh phé Pa Nang:

“_ Mirc d9 chénh léch t6i da khi diéu chinh yéu 16 dién tich (quy mé) cia thira dat, khu
dat la 20%.

- Mirc @ chénh léch t6i da khi diéu chinh yéu t6 do rong mat tién ciia thira ddt, khu dat
la 10%.”

Do d6, Tu van d& xudt mic do chénh léch khi didu chinh yéu té do rong mat tién bang
1/2 mirc d6 chénh léch khi didu chinh yéu té dién tich (quy md) cua thira dit. Cu thé nhu sau:

TT Néi dung TSPG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
1 |Quy m thira dét (m?) 2009,2 80,00 166,10 100,00
o AU dORCkElL -15% -10% -15%
ve€ quy mo
3 |Po rong mat tién (m) 34 7,50 9,42 5,00
. o A A 0 — Q0 ) = R9
4 N{ucnd? chet}h'l‘f_:ch 15/?/2\8A: 10% /2 = 5% 15/?/2‘8&
ve do rong mit tien (lam tron) (lam tron)
5 | Iylé 100% 92% 95% 92%
Ty 1& diéu chinh cta =(100% - 92%) | =(100% - 95%) |=(100% - 92%)
6 | cac TDSS ve dO rong / 92% / 95% / 92%
mit tién =8,7% =5,26% =8,7%

e. Piéu chinh yéu t6 khac biét vé chiéu siu thira dit (hé sé khu vire theo chiéu siu):

Can cit Hé s6 khu vuc theo chiéu sau cua thira dét theo Khoan 2 Diéu 1 Quyét dinh sé
57/2023/QD-UBND ngay 15/12/2023 ctia UBND thanh phé Da Nang:

“3. Hé 56 khu viee theo chiéu séu va hé 6 che khudt ciia thira dat:

a) Quy dinh cdch xdc dinh gid dat cho tirng khu viee ciia thira ddt (tinh theo chiéu sdu cua
thira dat) - Khu viee 1: Tinh tir ranh gici thira dét gan nhdt voi mép trong via hé d6i véi duong
6 via hé, hodc mép duong doi voi duong khéng c6 via hé vao 25m (tie Om dén < 25m) nhdn
hé 56 k = 1,00.

- Khu viee 2: Tir trén 25m dén 50m (tir >25m dén <50m), nhdin hé 56 k= 0,80.

- Khu viee 3: Tie trén 50m dén 100m (tie >50m dén <100m), nhdn hé s6 k= 0,70.

- Khu vuee 4: Tir trén 100m dén 150m (tic >100m dén <150m), nhdn hé sé k =0,6.

- Khu viee 5: Tie trén 150m dén 200m (tie >150m dén <200m), nhan hé sé k =0,5.

- Khu vue 6: Tir trén 200m (tir >200m), nhdn hé s6 k = 0,4.

- Hé $6 khu viee néu trén chi dp dung doi véi tricong hop thica ddt khong tiép gidp véi
diwong phé khde, Trieong hop thira dat cé tiép gidp véi dwong pho khdc, khi dp dung cdc hé
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56 néu trén ma cé nhiéu phwong dn gid dat khdc nhau thi lwa chon phuong dn cé gid dat cao
nhdt.

b) Hé 56 che khudt ciic thira ddt: Poi vdi thira dat ¢é phan dién tich dat bi che khudt mdt
tién boi phan ddt ciia chi sic dung khdc thi toan bé phdan dat bi che khudt tinh bang 0,7 gid
dat quy dinh tai cdc bang phu luc dinh kém.

¢) Poi véi phan dién tich viea bi che khudt, vira ndm trong khu vuc chiéu séu tic 25m tré
lén thi chi dp dung hé 50 thci}a hon trong hai hé 56 tai diém a va diém b khodn nay.”

* Piéu chinh chi tiét:

- Tai san dinh gid (TSPG): Khu d4t mat tién dudong HO Xuan Huong, chiéu sau 70,67m.

Gladanty - HU0 e R DR,
sl Bang gia dat | khuvee | . £ Gia tri dat deé
Vi tri caa 5 fidee can cw tinh | dat theo f “x ,\
) P e o nhan hé so theo L : ; : tinh tién thué
thira dat i3 3 .3 tién thue tirng vi Lo Es
diéu chinh chiéu dit (ddng) | tri (m?) dat (dong)
(d6ng/m?) sau &
Khu vuc
L: tir Om
j (e 550,000 1,00 66.330.000 | 771,11 | 51.147.726.300
duong HO
Xudn
Huong
Khu vuce
2:,n‘1 25m
3 [GEILOM S e 330,000 0,80 53.064.000 | 691,22 | 36.678.898.080
duong HO
Xuan
Huong
Khu vuc
3:’ tr 50m
3 d‘;“ 0m | e 330000 0,70 46.431.000 | 546,87 | 25.391.720.970
- dudng
Ho Xuéan
Huong
Tong cong 2.009,2 | 113.218.345.350

+ Gi4 tri dat tinh theo bang gia dit x HSPC (chi bao gdm hé sé khu vuc theo chiéu sau)
1a 113.218.345.350 dong

+ Gia tri dit tinh theo gi4 dit tai bang gia dit cuia duong tiép giap chinh x HSPC (duong
H6 Xuén Huong, khong tinh dén hé sb dbi voi thira dét dic biét, hé s khu vure theo chidu sau
va hé sd che khuét): 66.330.000 ddng/m? x 2009,2 m? = 133.270.236.000 dong.

+ Hé sb diéu chinh gia dat theo dac diém cua thira dit (theo hé sb khu vuc theo chiéu
sau): 113.218.345.350 ddng / 133.270.236.000 dong = 0,85

- Tai sdn so sdnh 1, 2 va 3 (TSSS1, TSSS2 va TSSS3): Thira dét so sanh 1 tiép giap mat
tién duong HO Xuan Huong, chiéu sdu 9,8m. Thira dit so sanh 2 tiép gidp mat tién dudng Ho
Xuén Huong, chiéu sau 15,54m. Thira dt so sanh 3 tiép giap mat tién duomg Chuong Duong,
chiéu sdu 20m. Ca 3 thira ddu thudc khu vuc 1 (tir 0 dén 25m), khong c6 phén bi che khut.
Do d6, hé sb diéu chinh gia dit theo hé s6 khu vuc theo chiéu sau ctia TSSS1, TSSS2, TSSS3

la: 1,0. 'w\/
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TT | Yéu td so sanh TSDG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3

Pic diém cua [Mat tién duong|Mit tién dudong Mt tién duomg | Mt tidn duong

| thﬂua at (pf}gn He Xuar} A 2 Xuai}; Hbd Xuan Huong, | Chuong Duong,
vét theo chiéu | Huong, chi€u | Huoi:g, chiéu e L
3 i s chiéu sau 15,54m | chiéu sdu 20m
sau) sau 70,67m sdu 9,8m
Ty o ol 0,85 1,000 1,000 1,000
theo chiu sau
Y 16 100% =(1,00/0,85) = (1,00/0,85) = (1,00/0,85)

x 100% = 118%| x 100% =118% [x 100% =118%

: = (100% - 118%)| = (100% - 118%) | =(100% - 118%)
Ty 1¢ didu chinh / 118% / 118% / 118%
= .15,08% =-15,08% =-15,08%

f. Diéu chinh yéu t6 khac biét vé quy hoach xiy dung:
f.1. Pidu chinh yéu t6 khac biét vé hé s sir dung dat tdi da:

Theo quy dinh tai Piém d, Khoan 1, Didu 3, Quyét dinh s 42/2025/QD-UBND ngay
16/6/2025 ciia UBND thanh phé Pa Ning vé viéc Ban hanh Quy dinh cac yéu té anh hudng
dén gia dt trong viéc xac dinh gia dit cu thé trén dia ban Tp. Pa Néang:

“Heé 56 sir dung dat:

+ D6i véi cdc thira ddt, khu dét cé hé s sir dung ddt > 7 lan, néu hé sé s dung dat
chénh léch | ldn thi mike @6 chénh léch gid ddt t6i da la 3%. Mikc d6 chénh léch gid ddt theo
hé 56 s6 sir dung dat xdc dinh theo quy tdc tam sudt thudn: Néu hé sé sir dung dat chénh léch
n ldn thi mikc d chénh léch gid dat (%) la (n lan x 3%): 1 lan.

+ Déi voi cdc thira ddt, khu dét 1o TSDG/TSSS ¢6 hé s6 sit dung dat < 7 lan thi t6 chike
thuc hién dinh gid dat dé xudt micc do chénh léch trong bdo cdo thuyét minh xdy dung phicong
dn gid dat ddi voi timg di dn cu thé dé Hoi dong tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh.”

Can ctr quy dinh nén trén, Tu van dé xudt néu hé sb sir dung dit chénh léch 1 lan thi
muc do chénh l&ch gia dt 1a 3%.

- Céc TSSS1, 2, 3 ¢6 hé sé st dung dét téi da lan luot 14 6,86 l4n; 5,37 1an va 6,93 lan
nén thuén loi hon TSPG (2,8 14n)

- Vay yéu td hé sé st dung dét t6i da anh hudng dén gia dét ciia TSSS1 va TSSS3 theo
hudng lam ting gia dit so vdi thira dat can dinh gié thi diéu chinh giam mirc gia dat cua thira
dit so sanh (trir) theo yéu td do

No¢i dung TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3

Hé sé sir dung dét

" ; 2,80 6,86 537 6,93
toi da (lan)
Chénh léch hé sb st =6,86 —2,80 =537-9 80 =6,93 - 2,80
dung dét t6i da (1an) = 4,06 =057 =4,13
% + A T An | 100% + (4,13 14
16 L00% | 100% + (4,06 lan x | 100% + (2,57 lan o+ ( n

3%)=112,2% x3%)=107,7% | x3%)=112,4%

(100% - 112,2%) | (100% - 107,7%) | (100% - 112,4%)

Ty 1¢ diu chinh 1112,2% =-10,86% | /107,7%=-7,17% | /112,4%=-11,01%

£2. Didu chinh yéu t6 khac biét vé mat dé xdy dung toi da:
Bén canh viéc didu chinh gia dat cac TSSS vé cung diéu kién hé s6 st dung dat toi da
ctia TSPG, Tu van ciing diéu chinh su khac biét vé mat do xdy dung toi da cua cac TSSS so
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voi TSDG. Déi v6i cac thira dét, khu dit dat c6 hé sé st dung dat twong duong nhau thi quy
dinh vé mat d6 xdy dung s& anh hudng truc tiép dén sb tang cao cong trinh.

Vi cung mot hé sé sir dung dit, cac thira dat, khu dat co mat do xay dLrng cang cao
tuong u’ng so tang cong trinh cang thip va nguoc lai. Cac cong trinh cang thdp ting tuong
ung sut von dau tu xay dung cang nho -> Két hop v6i hé s6 str dung dat, cac thira dat, khu
d4t co mat do xay dung lon s& c6 chi phi xdy dung cong trinh thip hon lam ting lgi ich kinh
té nén duogc cac nha diu tr ua chudng hon.

Cac TSSS1,2,3 c6 mat dd xdy dung t6i da 1an luot 1a 85,94%; 76,78% va 92,5% nén thuén
lgi hon TSDG (c6 mat do xdy dung tdi da 1a 40%).

Ly yéu té mat do xdy dung anh huéng dén gia dét cta thira dit can dinh gid lam chuan
(100%) thi gia dat cia TSSS1 ¢6 mat do xdy dung toi da 85,94% la 107%; gia dat cia TSSS2
c6 mat do xay dung tdi da 76,78% la 105%; gia dit ciia TSSS3 c6 mat do xdy dung tbi da
92,5% la 110%.

Ty 1& diéu chinh cta TSSS1 1a: (100% - 107%)/107% = -6,54%

Ty 1& diéu chinh ctia TSSS2 1a: (100% - 105%)/105% = -4,76%

Ty 1& diéu chinh ctia TSSS3 1a: (100% - 110%)/110% = -9,09%
f3. Diéu chinh yéu td khac biét vé chi giéi xay dlmg

- Theo khoan 6, diéu 3 cta Luét xdy dung s6 50/2014/QH13 ngay 18/6/2014:

“6. Chi gidi xdy dung la duong gidi han cho phép xdy ding cong trinh chinh trén thira dat.”
- Theo diém 1.4.20 ctia Thong tu s6 01/2021/TT-BXD ngay 19/5/2021:

“1.4.20. Mt dé xdy dung

- Mat do xdy dung thudn: la ty I¢ dién tich chiém ddt cua cdc cong trinh kién tric chinh
trén dién tich 16 dt (khong bao gom dién tich chiém ddt cua cdc cong trinh ngoai troi nhu
tiéu canh trang tri, bé boi, bdi (san) dé xe, sin thé thao, nha bdo vé, 16i lén xuong, bo phdn
théng gié tang ham c6 mdi che va cdc cong trinh ha tang ky thudt khdc).”

Do do, Tu van d& xuét da diéu chinh yéu té mat do xay dung t6i da thi khong diéu chinh
yeu td chi gidi xay dung.
f4. Pidu chinh yéu té khac biét vé gioi han vé chiéu cao céng trinh xiy dung:
- Theo diém 1.4.21 ctia Thong tu s6 01/2021/TT-BXD ngay 19/5/2021:
“].4.21. Hé 56 sir dung dat

Ty Ié ciia tong dién tich san ctia cong trinh gom ca tang ham (triz cdc dién tich san phuc
vu cho hé thong ky thudt, phong chdy chita chdy, gian ldnh nan va d6 xe ctia cong trinh) trén
t6ng dién tich 16 dat.”

Trong d6, Tong dién tich san cua cong trinh = Dién tich xay dung x S6 tang xdy dung

Nhu vay, hé s6 str dung dat ti da ty 1¢ thuan véi chleu cao xdy dung cong trinh. Véi
cung mot mat do xdy dung, cac thira dAt, khu dét co hé s sir dung dat cang cao tuong (g
chiéu cao xay dung cong trinh cang cao va ngugc lai.

~ Doddg, Tu v:é‘in dé xut da diéu chinh hé sb s dung dét ti da thi khong diéu chinh yéu
t0 gidi han vé chiéu cao cong trinh xay dung.
f5. Pidu chinh yéu t6 khac biét vé gié’i han sb ting him dwgc xiy dung:
Theo quy dinh tai Quyét dinh sb 63/2023/QD-UBND ngay 28/12/2023 cia UBND thanh

phé Pa Ning v/v Ban hanh quy ché quan 1y kién tric thanh phé Pa Ning, cu thé nhu sau: o/
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“Piéu 12. Quy dinh doi véi cdc cong trinh dich vu cong cing, thwong mai dich vy,
chung cw, cong trinh hon hop (khéong ké cdc cong trinh diém nhin, cong trinh cira ngé va
cdc kién trize diic th u)

4.3 Quy Gk vé dién tich do xe

- Ty vao ting logi cong trinh xdy dung cu thé nhue: dich vu - céng cong, thuong mai dich
vu, nha chung cu, thi dién tich ddu do xe s& dwoc quy dinh cao hon yéu cau (t6i thiéw) dwoc
quy dinh trong quy chudn QCVN 01:2021/BXD; QCVN 04:2021/BXD va cdc quy chudn, tiéu
chudn ddc thii khdc ¢6 lién quan, cu thé nhie sau:

+ DEi vdi cdc cong trinh xdy dung cao tang (>9 ting) thudc dia ban cdc qudn: Hai Chdu,
Thanh Khé, Son Tra, Ngii Hanh Son phdi dam bdo dién tich bdi dau xe tang thém 20% so voi
dién tich dau xe theo quy chudn QCVN 01:2021/BXD. Céng trinh tuong tu tai cdc qudn,
huyén con lai dam bdo tdang thém 10% so voi dién tich ddu xe theo quy chudn QCVN
01:2021/BXD (trir cong trinh diém nhdn kién tric, cong trinh c6 tinh chdt ddc thit s€ cé quy
dinh riéng vé dién tich ddu dé xe).

+ D6i vdi cde cong trinh trung tdm thwong mai, siéu thi, vl truong, nha hang cé dze
kinh doanh > 500m2 thudc dia ban cdc qudn: Hai Chdu, Thanh Khé, Son Tra, Ngii Hah
phdi dam bdo dién tich bdi ddu xe tang thém 20% so voi dién tich ddu xe theo quy .
QCVN 01:2021/BXD. Céng trinh twong tw tai cdc qudn, huyén con lai dam bao tang;t? ém
10% so véi dién tich ddu xe theo quy chudn QCVN 01:2021/BXD.

- Péi véi dy dn dang trién khai, dd dwoc phé duyét quy mé cong trinh tai quy hoach chi
tiét, da c6 chu truong dau tie thi tiép tuc thue hién theo cdc quyét dinh phé duyét; truong hop
thue hién diéu chinh tang quy mé cong trinh thi phai bé sung dién tich do xe ting thém theo
quy dinh néu trén cho phan céng trinh phdt sinh thém.”

“Piéu 13. Quy dinh doi véi cong trinh nha ¢ riéng Ié

2.3 Tang cao, chiéu cao xdy dung t6i da cho phép

- P6i v&i cong trinh nha ¢ riéng Ié c6 quy mé tir 03 tang tré lén trén cdc truc duong, khi
xdy dung mdi khuyén khich dau tw xdy dung tang hdam hodc tang bdn ham lam noi d@é xe.”

TSDG va TSSS déu duge khuyén khich xdy dyng tang him nén Tu vén khong diéu
chinh yéu to gi¢i han so tang ham dugc xdy dung.
1.3. Bang diéu chinh gi4 ciia cac thira dét so sanh, xic dinh gia dit wéc tinh cia thira
dit can dinh gia dwoc thwe hién nhwr sau:

TT | Yéu t6 so sanh TSPG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3

1 | Dién tich (m?) 2009,2 80,00 166,10 100,00

Gia tri thira dat,
thira ddt co tai
san géan lién trén

% dat chuyén
nhuong, trung
d4u gia (dong)

Gia tri thira dat,
thira dat co tai
san gan lién voi 7.500.000.000 | 13.500.000.000 | 5.050.000.000
dat chuyén
nhuong/  trung
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TT | Yéu t6 so sanh TSPG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
d4u gia theo Hop
dong (ddng)
Gia tri thira dét,
thira dat co tai
san gin lién véi
G s 14.000.000.000 | 22.900.000.000 | 12.000.000.000
nhuong/  tring
ddu gia diéu tra
thong tin  thi
truong (ddng)
Xac dinh gia tri
3[ishs ol ol o 1.921.898.000 | 1.060.166.250
gan lién voi dat
(Pong)
Gia tri quyén sir
dat chuyé
4 [SElereye 12.078.102.000 | 21.839.833.750 | 12.000.000.000
nhugng/  tring
dau gia (dong)
Gia dit chuyén
nhugng/ tring
5 2 2 150.976.275 131.486.055 120.000.000
dau gia
(d6ng/m?)
6 |Piéu chinh gia ciia thira dit so sanh
Mat tid Mt tién duong
SEHEN ) Mt tién duong | Mat tién duong | Chuong Duong
Sonk } duong HO N i N < X N
Vi tri - Puong : H6 Xuan Huong | H6 Xuan Huong | (Poan cau Tran
O] [ar=niy y Xuédn Huong S s
tiép giap chinh (5m-10,5m- | (5m-10,5m - | Thi Ly dén cau
(5m - 10,5m - o
10/5t0 = 53 10,5m - 5m) 10,5m - 5m) Tién Son)
e 16m - 15m - 6m)
Ty 1€ 100% 100,0% 100,0% 74,6%
Ty I¢ diéu chinh 0,0% 0,0% 34,1%
Mic diéu chinh
5 0 0 40.864.996
(Pong/m?)
6.2 | Giao thong
Puong bé
( e 10 Puc & to
tong nhua butne.oc tue | Dudug He 100g Puong bé tong
6.2.1| Po rong duc Sth-+ 710 s (ool O R aNE T Bl TR e (o
el IDOIDRE GUNE | (UL ORIl o B (om0 sl 0w
- 10,5m - St1) 5m) 15m - 6m)
Sm)
DAl gk Pi didu chinh trong yéu tf() v1 tr.i‘ﬁcfla t’hfra dat theo bang gia dét x
hé so6 diéu chinh
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
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(Pdng/m?)

TT | Yéu t6 so sanh TSPG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
Mirc diéu chinh
: 0 0
(bong/m?) !
6.2.2| Loai drtmg tE())L;;nngh - bé ]r?;;ng bé tong IE]);;ng bé tong ?huuzng bé tong
Danh gl Pa diéu chinh trong yéu t:g :(; ':irilé(‘:lu: htilllltll;a dat theo bang gia dat x
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(Pong/m?) ¢ ! 9
Mit tién| Mit tién duong | Mit t_ién dudng
S e duong |SIoHe. . BRI XU 0 Xudn | et tidn duong
O 8| T Xuan Huong,| Huong, bén | Huong, bén
tiép giap ; S| Pl < 2 .. | Chuong Duong
phia sau tiép| hong tiép gidp | hong ti€p giap
giap kiét >3m | kiét <3m kiét >3m
Ty 18 100% 95% 100% 95%
Ty 1é didu chinh 5,00% 0,00% 5,00%
Mirc diéu chinh
(Pong/n?) 7.548.814 0 6.000.000
6.3 | Dién tich (m?) 2009,2 80,00 166,10 100
Ty 1& 100% 115,00% 110,00% 115,00%
Ty 1é diéu chinh -13,04% -9,09% -13,04%
Mirc diéu chinh
(Dong/m?) 19.692.558 11.953.278 15.652.174
6.4 | Mit tién (m) 34 75 9,4 5
Ty 1é 100% 92% 95% 92%
Ty 1é didu chinh 8,70% 5,26% 8,70%
Mirc diéu chinh
(Pong/m?) 13.128.372 6.920.319 10.434.783
6.5 | Chiéu sau (m) 70,67 9,8 15,54 20
Ty 18 100% 118% 118% 118%
Ty 1é didu chinh -15,05% -15,05% -15,05%
- d-)\ 2
ey 22715948 |  -19783.442 |  -18.055.246
(Pong/m?)
6.6 | Hinh thé Dénh gi4 1a tuong ddng va khong tién hanh diéu chinh
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mic didu chinh 5 i .
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TT

Yéu to so sanh

TSDbG

TSSS 1

TSSS 2

TSSS 3

6.7

Chi tiéu quy
hoach xdy dung
duoc duyét

6.7.1

Hé sd st dung
dat toi da (lan)

2,80

6,86

237

6,93

Ty 1€

100%

112,2%

107,7%

112,4%

Ty 1é didu chinh

-10,86%

-7,17%

-11,01%

Mirc diéu chinh
(Pdng/m?)

-16.390.076

-9.427.554

-13.214.683

6,7.2

Mait do xdy dung
tdi da

40,00%

85,94%

76,78%

92,50%

Ty 1

100%

107%

105%

110%

Ty 1& didu chinh

-6,54%

-4,76%

-9,09%

Mirc diéu chinh
(Pong/m?)

-9.876.953

-6.261.241

-10.909.091

6.8

Hién trang cac
y€u to ha tang

- Khu vuc
cap thoat
nuac tét;
- Cép dién
6n dinh;

- Khu vue cép
thoat nude tot:
- Cép dién 6n
dinh;

- Khu vuc cép
thoat nudc tot;
- Cép dién 6n
dinh;

- Khu vuc cép
thoat nude tdt;

- Cép dién 6n
dinh;

Ty 1€

100%

100%

100%

100%

Ty 1¢ diéu chinh

0%

0%

0%

Mtc diéu chinh
(ddng/m?)

6.9

Hién trang moi
trirong, an ninh

Ty 1

100%

100%

Ty 1é diéu chinh

0%

0%

Mirc diéu chinh
(Ddng/m?)

Gia dét udc tinh
cta thira dét cn
dinh gia theo
timg thira dét so
sanh (d6ng/m?)

102.977.927

90.980.859

119.468.585

Gia dat cua thia
dat can dinh gia
(ddng/m?)

104.475.790

Ty 1€ chénh léch
giita gia dat cua

1,45%

14,83%

-12,55%
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TT | Yéu td so sanh TSDG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3

thtra dat c4n dinh
gia voi gia dat
udc tinh tneo
thira dit so sanh

* Két luan:
- Gi4 dit Thira dat sb 152, t& ban dd s 62, phudng My An, quan Ngiit Hanh Son (nay la
phuong Ngii Hanh Son), Da Néng trude khi didu chinh quy hoach la: 104.475.790 dong/m?.
- Gia tri dAt cta thira dit cdn dinh gia la: 2.009,2m? x 104.475.790 dong/m? =

209.912.757.000 ddng. W
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B. KET QUA XAC PINH GIA PAT SAU KHI PIEU CHINH QUY HOACH THEO
PHUONG PHAP SO SANH

Cin ctr yéu cau ct:a S& Nong nghiép va Mai truong thanh phd Da Ning vé viéc x4c dinh
gia dét tai Thira dat s6 152, t& ban do s6 62 dudng HO Xuan Huong, phuong My An, quén
Ngii Hanh Son (nay 12 phuong Ngii Hanh Son), thanh phé Pa Nang, theo Quyét dinh so
828/QD-UBND ngay 08/3/2024 ciia UBND quan Hai Chéu; can cu cac thong tin, ho so tai
liéu do S& Nong nghiép va Mai truong thanh pho Pa Nang cung cdp, Tu van thuc hién trinh
tu, ndi dung xac dinh gia dit khu dit sau khi didu chinh quy hoach theo phuong phap so sanh.

I. Két qua khao sat, thu thip théng tin thi truomg (thira dit so sinh) tai thoi diém cin
dinh gia:

Pon vi Tu vén thuc hién diéu tra, khao sat thong tin vé gia dat (giao dich bat dong san)
dé ap dung phuong phap so sanh. Céc thong tin 4p dung la thong tin trong khoang thoi gian
khong qua 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dét (thdng 7/2024) tré vé truée va duge thu
thap tir cac ngudn sau: co s& dir liéu qudc gia vé dit dai, co s& dir liu quéc gia vé gia; co
quan thué; Vin phong Pang ky dit dai; don vi td chirc thuc hién viéc ddu gia quyén sir dung
dat, don vi, td chirc ddu gi tai san; san giao dich bat dong san, doanh nghiép bat dong san;
thong tin thu thap qua diéu tra, khao sat. ..

Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 158 Luét D4t dai 2024 thi thong tin dau vao dé dinh gia
dét nhu sau:

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

a) Gid dat dwoc ghi nhdn trong co sé dir liéu quoc gia vé dat dai, co so dir liéu quéc gia
vé gid;

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

¢) Gid dat thu thdp qua diéu tra, khdo sdt déi voi treomg hop chura cé théng tin gid dat
quy dinh tai diém a va diém b khoan nay;”’

- Hién nay, co so dit liéu quic gia vé dét dai va co sd dir lidu quc gia vé gid chua/khong
c6 thong tin vé& gia dit da chuyén nhuong trén thi truomg, gia dat da tring dau gia quyén st
dung dit sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh quy dinh tai diém a, khoan 3, Diéu 158 Luat
Pit dai. Trén co s& thong tin chuyén nhuong bat dong san thu thap dugc tir co quan thué, Tu
vén da lra chon céc thong tin chuyén nhuong trong khoang thoi gian khong qua 24 théng tinh
tir thoi diém dinh gia dat (thang 7/2024) tré vé trude; ¢6 thong tin chuyén nhuong gan nhat
véi thoi didm dinh gia dét, trong ddng nhét dinh vé cac yéu tb anh huong gia dat, c6 khoang
cach gin nhit dén thira dat, khu dit can dinh gia va khong bi gidi han boi dia giéi hanh chinh
ctia cdc don vi hanh chinh cp x4 trong dia ban hanh chinh cap tinh. Sau do, tiép tuc thu thap
thong tin v& Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dét, Gidy ching nhan quyén sir dung
dat va cac hd so phap 1y lién quan, ... tai Van phong ding ky dat dai. Png thdi, Tu vén ciing
ap dung Chudn muc Tham dinh gia dé thuc hién khao sat, thu thap thong tin giao dich, chao
ban bt dong san trén thi trudng tai thoi diém dinh gia dat.

- Két qua diéu tra, tong hop, phan tich théng tin vé gid chuyén nhuong dé ap dung phuong
phap dinh gia dat:

Sau khi tién hanh thu thap hd so phap 1y lién quan thong tin vé gia dat, kiém tra dac diém
clia cac thira dat (vé thoi diém chuyén nhuong, vi tri, diéu kién két cAu ha tang, dién tich, kich
thudc, hinh thé, hé s6 s dung dit, mat do xay dung, chiéu cao cong trinh va cic yéu t khac
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c6 anh hudng dén gia dat so vai thira dét cn dinh gia,...), don vi Tu vén dé xuat lya chon cac
thira dét so sanh nhu sau:

+ Thong tin 1: Thira dat s6 13, to ban dd s6 40B. Dia chi: S6 101A Hb Xuén Huong,
phuong My An, quan Ngil Hanh Son, (nay la phuong Ngii Hanh Son), thanh ph6 Pa Nang.
(Thoi diém chuyén nhugng: 23/ 1/2024)

+ Thong tin 2: Thua dat s6 17, to ban dd sb 4. S6 20 duong HO6 Xuan Huong, phuong
Khué My, quan Ngii Hanh Son, (nay la phuorng Ngii Hanh Son), thanh phé Pa Ning. Khoang
cich dén TSTD: 400m. (Thi diém chuyén nhu.'orng 26/8/2023)

+ Thong tin 3: Thira dAt s& 77, to ban dd sb 45. Dia chi: Lo B1-3 dudng Chuong Duong,
phuong My An, quan Ngii Hanh Son, (nay 1a phuong Ngii Hanh Son), thanh phd Pa Niang.
(Thoi diém chuyén nhuong: 22/4/2024)

+ Thong tin 4: Thira dét s 338, to ban dd sb 47. Dia chi: 246 L& Van Hién, phuong
Khué M§, quin Ngii Hanh Son (nay la phuong Ngii Hanh Son), thanh ph6 Pa Nang. (Thoi
diém chuyén nhuong: 3 1/8/2022)

+ Thong tin 5: Thira dét 56 265, to ban dd s6 15. Dia chi: S6 53 duong Chuorng Duong,
phuong My An, quan Ngii Hanh Son (nay la phuong Ngii Hanh Son), thanh ph6 Pa Ning.
(Thdi diém chuyén nhuong: 05/12/2022)

Viéc lua chon thong tin cia cac thua d4t so sanh thuc hién theo thir tu uu tién quy dinh
tai khoan 3, Didu 4 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phi quy dinh vé
gia dat:

“Diéu 4. Trinh tw, néi dung xdc dinh gid dat theo phuong phdp so sanh

3. Viéc lya chon théng tin cua cdc thira dat so sénh thue hién theo thir tw 1eu tién nhuw sau:

a) Thong tin gdn nhdt véi thoi diém dinh gid ddt.”

Tu v4n nhan thdy thong tin 1,2,3 toa lac trén dudng H6 Xuén Huong va duong Chuong
Duong c6 thoi diém chuyén nhuong gin nhét véi thoi diém dinh gia dat (12/7/2024).
Do d6, Pon vi tu vin dé xuét lva chon cac thira dét so sanh nhu sau:

+ Thong tin 1: Thira dat sd 13, to ban dd sé 40B. Pia chi: S6 101A HO Xuan Huong,
phuong My An, quan Ngii Hanh Son, (nay la phuong Ngii Hanh Son), thanh phé Pa Nang.
(Thot diém chuyen nhuong: 23/ 1/2024)

+ Thong tin 2: Thua dAt s6 17, to ban do sb 4. S6 20 duomg HO6 Xuén Huong, phudng
Khué My, quan Ngii Hanh Son, (nay la phucmg Ngii Hanh Son), thanh phd Pa Ning. Khoang
cach dén TSTD: 400m. (Thoi diém chuyén nhucmg 26/8/2023)

+ Théng tin 3: Thira dt s6 77, t& ban dd sb 45. Pia chi: Lo B1-3 duong Chuorng Duong,
phuong My An, quan Ngii Hanh Son, (nay la phudong Ngit Hanh Son), thanh ph6 Pa Ning.
(Thoi diém chuyén nhugng: 22/4/2024)

Tu van nhén dinh thong tin gia tri thua dat, thira dit c6 tai san gén lién vai dét chuyén
nhugng theo H(Yp dong chuyen nhuong quyen sir dung dit thap hon gla dat khao sat thi truong,
nén khong thé st dung dé tinh toan. Tu van ap dung Chudn muc Thim dinh gia dé tién hanh
thu thap céac thong tin chao ban trén thi truong dé tinh toan. Trong d6, cac thong tin rao ban
lay kién chu quan cua ngudi ban nén tu van dua trén tuong quan so sanh gitta cac thong tin
thu thdp dugc véi nhau, tuong quan so sanh gilra céc thong tin thu thap dugc voi cac duong
khac trong khu vure, tham khao y kién nhirng chuyén gia vé linh vuc bat dong san va dua trén
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kinh nghiém v& thi truong bit dong san tai dia phuong dé udc tinh va dé xuat mirc gia phi

hop.

Vi vy, trén co s¢ dd duoc cung cap va thu thap, Tu vén lya chon dp dung phuong phap

5o sanh dé xéc dinh gia dat cia thira dat can dinh gia.
II. X4c dinh gia dét ciia thira dat can dinh gia:
1. Khaio sat, thu thip thong tin cia thira dit so sanh:

1 B,BS : TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Cac tiéu chi
Thira dt s6 | Thira dét s6 13, | Thira dét s6 17, | Thua dat s6 77,
152, tyban dd | tobanddsd | tobanddsd4. | tdban do so
sb 62. Dia chi: | 40B. Dia chi: S6 20 dudng | 45. Piachi: Lo
Té 56, phuong | SO 101A HO H6 Xuan 1B-13 dudng
M¥ An, quan | Xuan Huong, Huong, Chuong
Ngii Hanh phudong My phuong Khué Duong,
Son, thanh phé | An, quin Ngii | My, quan Ngii phuong My
Vit Pa Néng Hanh Son, Hanh Son, An, quan Ngil
: (Nay la thanh pho Pa | thanh pho Da Hanh Son,
phuong Ngii Ning Ning. thanh phé Pa
Hanh Son, (Nay la (Nay la Nang.
thanh phdé Pa | phudng Ngii | phuong Ngii (Nay la
Nang) Hanh Son, Hanh Son, phuomg Ngii
thanh phd Pa | thanh phd Pa Hanh Son,
Nang) Ning) thanh phd Pa
Ning)
1 ZL[I‘-:; dich s¢| bt sdothi | Ditodothi | Ditodothi | DAt do thi
| Ban Ry o dat Lau dai Lau dai Lau dai
dung dat
Tiép giap mat | Tiép gidp mit Tiép gidp mat Tiép giap mat
tién duong HO | tién duong HO | tién duong HO tién dudong
Xuédn Huong, | Xuan Huong, Xuan Huong, Chuong
mit sau tiép | bénhéngtiép | bénhéngtiép | Duong; cach
giap kiét >3m; | giap kiét <3m; | gidp kiét >3m; | UBND phuong
cach UBND cach UBND cach UBND | Ngii Hanh Son
phuong Ngu phuong Ngii phuong Ngiit | khoang 5,5km;
S o s Hanh Son Hanh Son Hanh Son cach chg
3 Sl > 7| khoang 4km; | khoang 4km; | khoang 4km; khoang 2km,
diém ; ; : ; e
cach cho cach cho cach cho cach co so giao
khoang 1km, | khoang lkm, | khoang lkm, | duc;co s& thé
cach co so cach co sd gido | cach co sé gido | duc thé thao;
gido duc; co | duc; cosgthé | duc; co sé thé co SOy t&;
s¢ thé duc thé | duc thé thao duc thé thao cong vién
thao khoang khoang 2km; khoang 2km; khoang lkm.
2km; cach co | cach cosoy té: | cach co so y té:
so'y té; cong
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T : TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Cac tiéu chi
vién khoang cdng vién cong vi€én
3km. khoang 3km. khoang 3km.
Thoi  diém
g |Chmen 23-1-2024 26-8-2023 22-4-2024
nhugng/ tring
dau gia
Puong bé tong | Puong bé tong | Puong bé tdng Prrmg bestong
5 | Giao thong phus (P s ey e oms nhua, (16m -
10,5m - 10,5m | 10,5m - 10,5m | 10,5m - 10,5m Iém L
- Sm) - 5m) - 5Sm)
Quy md, kich
6 | thudec, dién
tich, hinh thé
Dién tich (m?) 2009,2 80 166,1 100,0
M3t tién (m) 34 7.5 9,42 5
Chiéu sdu (m) 70,67 9,8 15,54 20
Hinh thé Tuimg d;éi Tu?'ng d;é i Tu?'ng df) i Vuong vin
vudng vin vuong van vudng van
Nha 4 tang + 1
hém, tuong Nha 3 téng,
xdy, mai duc, mai duc, san
san dic, nén | dic, nén gach
Ly e z gach hoa. Dién | hoa, tudong xay.
Tai san géan ; % i % g
i il tich xdy dung | Dién tich xay bat trong
67,2m?; dién | dung 109,5m?;
tich san xay dién tich san
dung 364,8m?; x4y dung
dién tich ting 247,5m?
him 65,8m?
Tint phap Iy | =02 o Gisy chimg | €6 Gikyichimg | C6 Gidy shims
8 |vé quyén su Chl;mg qnhan nhan quyén st | nhan quyén st | nhén quyén sir
dung dat dio dsé‘:i dung dung dat dung dat dung dét
Chi tiéu quy
9 hoach Xay
dung duoc
duyét
T T 6.86 lan 5,37 lan 6,93 lan
dung dat toi da
- Mat do xay
5 59,23% 85,94% 76,78% 92.5%
dung t6i da
10 Hién trang cic | - Khu vuc cdp | - Khu vuc cép - Khu vuc cép - Khu vuc cép

yéu t6 ha ting

thoat nude tot;

thoat nudc tét;

thoat nudc tét;

thoat nudce tét;
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TT = BPS - TSPbG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Cac tiéu chi

~Cépdiénon | - Cap diénon | - Cipdiéndn | - Cip dién on
dinh; dinh; dinh; dinh;
Hién trang
11 | moi trudng an Tét Tét Tt Tét
ninh

Gid tri thaa
dat, thira dét
c6 tai san gin
12 |lién véi dat
chuyén

nhugng/ tring
d4u gia (ddng)

Gia tri thia
dét, thira dit c6
tai san gan lién
v6i dat chuyén
nhugng/ tring
diu gia theo
Hop dong
(dong)

7.500.000.000 | 13.500.000.000 | 5.050.000.000

Gia tri thtra
dét, thira dat c6
tai san gan lién
véi dit chuyén
nhugng/ tring
diu gia diéu
tra thong tin
thi truong

14.000.000.000 | 22.900.000.000 | 12.000.000.000
(Chi tiét xem tai (Chi tiét xem tai (Chi tiét xem tai
ho so kém theo | ho so kém theo | hé so kém theo
phiéu thu thdp | phiéu thu thap | phiéu thu thap
théng tin vé théng tin vé théng tin vé
thira ddt s6 01) | thira ddt s6 02) | thira ddt s6 03)

(dong)

2. X4c dinh gia tri ciia tai sin gin lién véi dat tai thoi diém chuyén nhwong, tring diu
gia quyén sir dung dit ciia cac thira dat so sanh:

De x4c dinh gi4 tri hién tai (tai thoi diém chuyén nhuong) cua tai san gén lién vai dat,
Tu van can cir gia tri nha & ghi trong “Thong bao ndp tién V& thué thu nhap ca nhan véi ca
nhan chuyén nhuong bat dong san, nhan thira ké, qua tang la bit dong san” do co quan Thué
ban hanh. Cu thé nhur sau:

- TSSS1: Theo thong bao s6 LTB2450107-TK0001312/TB-CCT ngay 07/02/2024 cua
Chi cuc Thué khu vire Son Tra — Ngti Hanh Son, gia tri nha ¢ 1a 1.921.898.000 dong.

- TSSS2: Theo thong bao s6 LTB2350107-TK0006457/TB-CCT ngay 18/9/2023 cua
Chi cuc Thué khu vuc Son Tra — Ngu Hanh Son, gia tri nha ¢ 1a 1.060.166.250 ddng.
3. Xac dinh gia dit cia cac thira dit so sanh:

- TSSS1: (14.000.000.000 d - 1.921.898.000 d) /80 m? = 150.976.275 d&/m?.

- TSSS2: (22.900.000.000 d - 1.060.166.250 d) /166,1 m* = 131.486.055 d&/m>.
4. Xac dinh chi tiéu quy hoach xiy dwng ciia tai san dinh gia va cac thira dit so sanh:

s
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Pé xac dinh mat do xay dung va hé sd sir dung dét t6i da cia cac thira dat so sanh, Tu
van ap dung quy dinh tai Khoan 2, Piéu 13, Quyét dinh sé 63/2023/QD-UBND ngay
28/12/2023 ctia UBND thanh phé Pa Néng v/v Ban hanh quy ché quan 1y kién trtic thanh phd
Pa Néng, cu thé nhu sau:

“2. Quy dinh ddi véi nha & riéng 1é do thi (bao gom nha & lién ké, nha ¢ gidp duong
pho cii, chinh trang)

Tudn thu quy hoach chi tiét, thiét ké do thi riéng dioc duyét. Truong hop chwa cé quy
hoach chi tiét, thiét ké d@o thi riéng hodc tai khu vuc khong yéu cau ldp quy hoach chi tiét thi
xdc dinh trén co s¢ quy hoach phdn khu dwoc phé duyét va cdc quy dinh cu thé vé chi tiéu
kién tric sau.

2.1 Mat do xay dung

Ap dung theo bdng 6 Diéu nay (Riéng cdc 16 dat xdy dung nha ¢ riéng 1é 6 chiéu cao
< 25m cé dién tich 16 ddt < 100m? duoc phép xdy dung dén mdt dé t6i da la 100% nhung vdn
phdi dam bdo cdc quy dinh vé khodng liii, khodng cdch giita cdc cong trinh tai diém 2.7.5 va
diém 2.7.6 ciia QCVN 01:2021/BXD).

Bang 6. Mt dé xdy dung thuan t6i da cua 16 ddt xdy dung nha ¢ riéng lé (nha biét thy, nha

& lién ké, nha ¢ doc ldp)

Dién tich 16 dat (m*/cén nha)

MGt dg xdy dung t6i da (%)
2.2 Khoang lui xdy dung
- Déi v6i duomg c6 long duong < 7,5m: Tang | va tang lisg (néu o) lui 1,2m so voi chi

giéi dwong do; ban céng vuon téi da 1,2m.

- Péi véi duong c6 long dieomg > 7,5m: Tang | va tang limg (néu cd) lui 1,5m so véi
chi gioi dwong do; ban céng vieon téi da 1,5m.

- Déi véi cde thira ddt nam tai vi tri géc dwomg thi dp dung khodng lui tang 1 theo 02
phia gidp dwong quy hoach; dong thoi, tai vi tri gée duong phdi thuc hién vdt géc hodc bo
cong dam bdo tam nhin ciia cdc phuong tién giao thong.

- Khodng lii cdc tang bén trén: Tudan thu quy dinh khodng lii 16i thiéu (m) cua cdc cong
trinh theo bé réng dwong (gici han béi cdc chi gidi dwong do) va chiéu cao xdy dung cong
trinh theo bang 1, bang 2 Piéu 12 Quy ché nay.

- Dé viwon ban cong va khodng lii cong trinh tai cdc tuyén phé hién hitu khong vieot qud
theo quy chudn. Trueong hop cong trinh xdy dung ndim xen ké trong déy phé da hinh thanh 6n
dinh thi dé vion va khodang lii dam bdo dong b véi hién trang ddy pho.

2.3 Tang cao, chiéu cao xdy dung toi da cho phép

- P6i véi duong co via hé véi mdt cdt long dwong < 5,5m: Téi da 5 tang,

- Doi voi dwong co via hé voi mdt cdt long dwong > 5,5m va < 10,5m: Té6i da 6 tang;

- Déi véi duong cé via hé véi mét cdt long duong > 10,5m va dwong doi: Toi da 7 tang

- Téng chiéu cao céng trinh: Toi da bang 5 lan bé réng canh ngdn nhdt cia cong trinh.

- Hé 56 sur dung dat: <7 lan.”

<90
100

100
90

200
70

300
60

500
50

>1.000
40

TT Yéu tb so sanh TSSS1 TSSS2 TSSS3
Mit tién duong | Mait tién duong | Mt tién dudong
. i Ho6 Xuan Huong | H6 Xuén Huong | Chuong Duong
h T
| Burtng phe (5m-10,5m - (5m - 10,5m - (Poan cau Tran
10,5m - 5m) 10,5m - 5m) Thi Ly dén cau
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TT Yéu t6 so sanh TSSS1 TSSS2 TSSS3
Tién Son)
, (16m - 15m - 6m)
2 | D¢ réng dwong (m) 10,5 x 2 lan 10,5 x 2 lan 15
3 | Dién tich dat (m?) 80,0 166,1 100
4 | Mat tién (m) 7.5 9,42 5
5 | Chiéu siu (m) 9,8 15,54 20
6 Khoang lui xiy dung LS L5 15
(m) ;
7 Dién tich xdy dung toi | =80 —(7,5x 1,5) | =166,1 x 76,78% | =100 — (5 x 1,5)
da (m?) =68,75 =12753 =095
A i = 68,75/80 =92,5/100
& | Mat d¢ xay dung toi da —~85.94% 76,78% (1) ~92.5%
9 | 86 tang cao tdi da 7 7 7 tang
10 Dién tich san xay dung | =68,75 + 80 x =166,1 x 76,78% =925+ 100x
(m?) (7-1)=548,8 x7=28927 (7-1)=692,5
He so sir dung dat toida | e = 89257751661 =692.5/100 =
11 (in) = 548,8/80 = 6,86 =537 6.93

(1): Thira dét so sanh 2 ¢6 dién tich 16n hon 100m2, va nhé hon 200m?, mat do xay dung t5i
da dugc quy dinh tai Bang 6, Diém 2.1, Khoan 2, Biéu 13, Quyét dinh s6 63/2023/QP-UBND
ngay 28/12/2023 nhu sau:

Dién tich 16 dat (m*can nha) | 100 200
Mat d6 xay dung tbi da (%) 90 70
Ap dung cong thirc ndi suy quy dinh tai Muc 1, Phan 1, Phu luc VIII kém theo Théng tu s6
12/2021/TT BXD ngay 31/8/2021 ctia Bo X4y dung vé viéc ban hanh dinh mirc xdy dung,
Tu vén xac dinh Mat do xdy dung nhu sau:

M,, -
MB}(D:Mb- S S
a~ “b

= x (S-Sp)

Trong do:

S: Dién tich khu dét can x4c dinh mat do xdy dung

Sa, Sv: Cén trén va can dum ctia dién tich thira dét theo quy dinh tai Bang 6, Piém 2.1, Khoan
2, Pidu 13, Quyét dinh sb 63/2023/QD-UBND ngay 28/12/2023, S, = 100 va Sp = 200.

Mg Mp: Mat do xay dung tuong mg vaéi S, va Sp theo quy dinh tai Bang 6, Piém 2.1, Khoan
2, Piéu 13, Quyét dinh sb 63/2023/QB UBND ngay 28/12/2023, Ma = 90% va Ms = 70%.

Nhu vay, mat d¢ xay dung ti da cua thira dit so sanh 2 ¢6 dién tich 166,1m? la:
(1) =70% - M x (166,1 - 200) = 76,78%
100 - 200 i :

I11. Diéu chinh gia ciia cic thira dit so sanh, xdc dinh gia dit wéc tinh cia thira dit cin
dinh gia
1. Phan tich, so sanh, diéu chinh mirc gia do yéu t6 khac biét ciia thira dit so sanh véi
thira dét cin dinh gia:
1.1. Nguyén tic diéu chinh:

- Can ctr cac yéu td anh huong dén gia dat (da thu thap theo quy dinh) va dic diém cua
thira dat, khu dat can dinh gid, viéc diéu chinh gi4 cua thita dét so sanh theo ty 1& phan trim
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(%) thuc hién theo nguyén tac sau:

+ L4y cac yéu t6 anh huéng dén gia dét cua thira dit cdn dinh gia lam chuan dé diéu
chinh gia ctia thira dét so sanh;

+ Truong hop c6 yéu t6 anh huong dén gia dét cua thira dét so sanh theo hudéng lam
giam gi4 dét so voi thira dét can dinh gia thi diéu chinh ting mic gid dit cua thira dét so sanh
(cong) theo yéu tb do; truomg hop c6 yéu té anh huong dén gia dét cua thtra dét so sanh theo
huéng lam ting gia dat so v6i thira dit cdn dinh gia thi diéu chinh giam muc gid dit cla thira
d4t so sanh (trir) theo yéu t6 do;

~ + Truong hop cac yéu t anh huong dén gia dAt cua thira dat so sanh gidng voi thira dat
can dinh gia thi gitr nguyén muc gia cia thira dat so sanh.

- Bé udc tinh murc do chénh léch cua timg yéu t anh huong dén gia dat, Tu van ap dung
cac quy dinh tai Diéu 3, Quyét dinh s 42/2025/QD-UBND ngay 16/6/2025 cia UBND thanh
phd Pa Ning vé viéc Ban hanh Quy dinh cac yéu t6 anh huéng dén gia dit trong viéc xac
dinh gia dét cu thé trén dia ban Tp. Pa Nang.

1.2. Pidu chinh cic yéu t6 khac biét giira thira dit can dinh gia véi cac thira dit so sanh:
Qua khao sat thi truong, thu thap thong tin, didu chinh ty 1& d6i véi timg yéu t6 anh huéng

dén gia dét do don vi xac dinh gia dé xuat nhur sau:

a. Pidu chinh yéu t6 khac biét vi tri, dia diém cia thira dit, khu dit:

Cac tai san so sanh toa lac tai vi tri/khu vuc c6 diéu kién, kha nang sinh lgi khac biét so
voi vi tri/khu vuce tai san dinh gia toa lac. Tu van diéu chinh gia dat do yéu t6 khac biét vé
diéu kién khu vuc va vi tri toa lac clia cac tai san so sanh vé cung khu vure va vi tri cua tai san
dinh gid toa lac dua trén ty 1¢ gia dét theo bang gia dét ciia vi tri thira dat TSPG/vi tri thira dat
TSSS tai thoi diém dinh gi;

Gia dét cua vi tri thira dat TSPG/vi tri thira dit TSSS tai thoi diém dinh gid néu trén
dugc xéac dinh theo gia dét tai Bang gia dit quy dinh tai Quyét dinh s6 07/2021/QD-UBND
ngdy 27/3/2021 cia UBND thanh phd Pa Ning; Hé s6 diéu chinh gia dét dugc xac dinh theo
quy dinh tai Quyét dinh s6 58/2023/QD-UBND ngay 15/12/2023 ciia UBND thanh phé Pa

Nang.
* Piéu chinh chi tiét
STT | Yéu to so sianh TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Mat tién duong
Vit dirome Mit tién‘ Mit t‘i‘én duong | Mit t‘ién dudng Chuorng‘Duorr‘lg
1 i duong HO Ho6 Xuéan Ho6 Xudn (Poan cau Tran
HEp £l Xuan Huong Huong Huong Thi Ly dén cau
Tién Son)
Gia dat ¢ theo
0P 07/2021 66.330.000 66.330.000 66.330.000 49.480.000
He sb6 diéu
chinh gia dat
T Qb 1,0 1,0 1,0 1,0
58/2023
Gia - dit =%
HSDbC 66.330.000 66.330.000 66.330.000 49.480.000
(Pong/m?)
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STT | Yéu t6 so sanh TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3

(66.330.000/ (66.330.000/ (49.480.000/
2ealilnnle 100% 66.330.000) x | 66.330.000) x | 66.330.000) x
100% = 100% | 100% = 100% | 100% = 74,6%

3

chinh /100% = 0% /100% = 0% /74,6% = 34,1%

Ty & ditu (100% -100%) (100% - 100%) (100% - 74,6%)

b. Diu chinh yéu t§ khac biét vé sé mit dwong tiép giap (hé s dbi voi thira dat dic
biét):

Cin cir Hé sb dbi voi thira dat dic biét theo Khoan 2 Diéu 1 cia Quyét dinh so
12/2022/QD-UBND ctia UBND thanh phd Da Ning, cu thé:

“..H¢ s6 doi véi thira dat ddc biét:

a) Truong hop thira ddt cé vi tri thudn loi thi dwoc dp dung hé 56 sau day:

- Vi tri ddt ndm & géc ngd ba duong phd duwoc nhan thém hé s6 1,1;

- Vi tri dat nam & goc nga tw duong phd duegc nhdn thém hé sé |, 2

- Vi tri ddt ¢6 ba mdt tién dwong pho tré 1én dugc nhan thém hé s6 1,3;

- Vi tri d@dt c6 hai mdt tién duong phé (mdt rru"oc va mdt sau) dwoc nhan thém hé s6 1,05;

- Vi tri ddt tai géc bo cong (cé hai mat tién nhung khéng phdi ¢ vi tri ngd ba, nga tu)
dwoc nhan thém hé 56 1,05;

_ Vi tri ddt c6 mat tién duong phé va duong kiét bén héng hodc duong kiét mat sau (voi
bé réng dwong kiét tir 3m tré lén) duac nhén thém hé sé6 1,05.

- Dién tich dat dp dung cdc hé 56 néu trén chi tinh trong khu vuc chiéu ngang 25m va
chiéu sdu 25m tinh tir goc ngd ba, ngd tw, goéc duong bo cong. DEi véi cdc thira ddt c6 03 mdit
tién tré 1én ma 6 chiéu dai canh thira ddt tinh tir géc ngd ba, ngd tu, géc dwong bo cong lén
hon 25m thi chi dp dung hé 56 03 mdt tién tré lén cho ph&n dién tich trong khu viee 25m ké tir
géc ngd 3, ngd 4, goc dwong bo cong...."

* Pidu chinh chi tiét:

- Téi sdn can dinh gid (TSDG): Khu d4t mat tién dudng HO Xuan Huwong, phia sau tiép
giap kiét >3m, co hé s6 dbi voi thira dat dac biét 1a 1,05,

+ Tai san so sdnh ] (TSSS1): Khu d4t c6 mit tién duong HO Xuan Huong, bén hong tiép
giap ki€t <3m, co h¢ s& dbi véi thira dét dac biét 1a 1.

+ Tai san so sanh 2 (TSSS2): Khu d4t c6 mit tién duong HO Xuin Huong, bén hong tiép
giap kiét >3m (rong 5,7m) co6 h€ s6 dbi voi thira dat dac biét 1a 1,05

+ Tai san so sanh 3 (TSSS3): Khu dAt c6 mat tién tiép duong Chuong Duong, c6 hé 5O
dbi voi thira dit dac biét 13 1.

TT | Yéu t so sanh TSDG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3

Pic diém cua |Mat tién duong | Mit tién duomg
thira dat (s6 mat | HO Xuan Hb Xuédn

| | duong tiép giap | Huong, phia | Huong, bén
va phén vét theo | sau tiép giap | hong tiép giap

Mat tién duong :
Ho6 Xuan Huong, | Mat tién duong
bén hong tiép gidap| Chuong Duong

chiéu sau) kiét >3m kiét <3m kiét >3m
HE s6 doi voi
thira dat dac bigt 1,050 1,000 s S

theo sb6 mait
duong ti€p giap
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