TT | Yéu tb so sanh TSPG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
Al =(1,00/1,05) x B =(1,00/1,05) x
0, — 0,
Iyle 100% 100% = 95% 100% 100% = 95%
LR = (100% - 95%) i = (100% - 95%)
Ty 1€ diéu chinh /95% = 5% 0% /95% = 5%

c. Diéu chinh yéu t6 khac biét vé dién tich thira dit:

Qua khao sat thi truomg, tuy thudc vao timg vi tri/khu vuc tai san toa lac, cac 16 dét c6
dién tich hop ly va kich thudc tdi wu théa man nhu cau cu thé cta dai da sé ngudi mua thi gia
dat tt nhat. P6i v6i khu vue trung tdm thanh phd, dic biét nhitng tuyén dudng c6 gia tri kinh
té cao, tip trung cac dich vu du lich, nha hang, khach san, quy mé dién tich hop ly vira dap
mg yéu cau xiy dung, gia tri dau tu khong qua 16n, kha nang thanh khoan tét. Cac khu dét
c6 dién tich 16n s& khé giao dich hon do gid tri 16n, kho thanh khoan nén thudong c6 gia dét
binh quan thip hon cac khu dit c6 dién tich nhé hon. Mirc diéu chinh nhu sau:

Thira dit dinh gia (TSPG) c6 dién tich 2.009,2m?; kém thuén loi hon thira dét so sanh 1
(TSSS1) c6 dién tich 80m?; thira dit so sanh 2 (TSSS2) ¢6 dién tich 166,1m? va thira dét so
sanh 3 (TSSS3) ¢6 dién tich 1a 100m?.

Lay yéu t& quy mé anh hudng dén gia dét cia thira dit can dinh gia lam chudn (100%)
thi gia dat ciia TSSS1 va TSSS3 c6 dién tich 1an lugt 80m? va 100m? la 115%; gia dét cua
TSSS2 c6 dién tich 166,1m? 1a 110%.

Ty 1¢ diéu chinh ciia TSSS1 va TSSS3 1a: (100% - 115%)/115% = -13,04%

Ty 1¢ diéu chinh ciia TSSS2 1a: (100% - 110%)/110% = -9,09%

d. Diéu chinh yéu t6 khac biét yé d6 rong mat ’tién thﬁ"a dat: J :
Qua khao sat thi truong, doi véi cac thira dat mat tien duong pho, dac bi€t nhimg tuyen
dudng c6 gid tri kinh té cao, cac 16 dit co d6 rong mat tién 16n phu hop trong xdy dung, thuan

lgi trong kinh doanh, dugc nhiéu ngudi lwa chon nén ¢ gid cao hon céc 16 dit mat tién nho
hon.

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

“- Mikc d6 chénh léch téi da khi diéu chinh yéu t6 dién tich (quy mé) cua thira dat, khu
dat la 20%.

- Mikc dg chénh léch t6i da khi diéu chinh yéu té do réng mat tién cua thira ddt, khu dat
la 10%.”

Do d6, Tu van dé xuét mic do chénh 1éch khi diéu chinh yéu t§ do rong mit tién bang
1/2 mirc d§ chénh l&ch khi diéu chinh yéu t dién tich (quy mé) cua thira dit. Cu thé nhu sau:

TT N¢i dung TSDG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
1 |Quy md thira dit (m?) 2009,2 80,00 166,10 100,00
5. ey 99 Sastin leeh “15% -10% -15%
vé quy mo
3 |Pd rong mit tién (m) 34 7,50 9,42 5,00
. N ~ ~ 0 — QO 0 — Qo0
A N{ucad? che{lh‘lgch 15/?/2\8& 10% /2 = 5% 15/?/2‘8/0
ve do rdng mat ti€n (lam tron) (lam tron)
S |Tyleé 100% 92% 95% 92%
Ty 1& diéu qhinh cua =(100% - 92%) | =(100% - 95%) |=(100% - 92%)
6 |cac TDSS ve d0 rong /92% / 95% / 92%
mat tién =8,7% =5,26% =8,7%
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e. Piéu chinh yéu t khac biét vé chiéu siu thira dit (hé s6 khu vyce theo chiéu siu):

Cén clr Hé s& khu vuc theo chiéu sdu cia thira dit theo Khoan 2 Piéu 1 Quyét dinh s6
57/2023/QB-UBND ngay 15/12/2023 ctia UBND thanh phd Pa Ning:

“3. Hé 56 khu vue theo chiéu sdu va hé s6 che khudt cua thira dat:

a) Quy dinh cdch xdc dinh gid ddt cho tirg khu viee cia thira ddt (tinh theo chiéu sdu cia
thira dat) - Khu viee 1: Tinh tic ranh gidi thira ddt gan nhdt véi mép trong via hé doi véi duong
cé via hé, hodc mép diomg doi voi duong khong cé via hé vao 25m (tic Om dén < 25m) nhdn
hé s6 k = 1,00.

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

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

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

- Khu viee 5: Tir trén 150m dén 200m (tie >150m dén <200m), nhan hé s6 k=05

- Khu vuee 6. Tir trén 200m (tie >200m), nhdn hé s6 k=04

- Hé s6 khu viee néu trén chi dp dung doi véi truong hop thira ddt khéng tiép gidp véi
duong pho khdc, T ruo’ng hop thira ddt cé tiép gidp véi dwong phé khdc, khi dp dung cdc hé
$O néu trén ma cé nhiéu phwong dn gid dat khdc nhau thi lea chon phiong dn c6 gid ddt cao
nhat.

b) Hé s6 che khudt cia thira dat: P6i véi thira ddt cé phd;n dién tich dat bi che khudt mdt
tién boi phan ddt ciia chii sir dung khdc thi toan bé phan ddt bi che khudt tinh bang 0,7 gid
dat quy dinh tai cdc bang phu luc dinh kém.

c) Péi voi phdn dién tich vira bi che khudt, vira nam trong khu vuc chiéu sdu tir 25m tré
lén thi chi dp dung hé sé thdap hom trong hai hé s6 tai diém a va diém b khoan nay.”

* Pidu chinh chi tiét:

- Tai san dinh gid (TSPG): Khu d4t mat tién dudong H6 Xuan Huong, chiéu sau 70,67m.

adatyyl | N9 Giaditlam | Dicntieh| o o
g Bang gia dat | khuvwe | . £ Gia tri dat dé
Vi tri cia T LU can cir tinh | dat theo f oy £
d B B S nhin hé so theo N A : ; tinh tién thué
thira dat Y 5 X tién thué tung vi S
diéu chinh chiéu dat (ddng) | tri(m?) dat (dong)
(dong/m?) siu &
Khu vuc
l:’ tir Om
(Gl C e a0 600 1,00 66.330.000 | 771,11 | 51.147.726.300
duong HO
Xuéan
Huong
Khu viurc
2:’ tr 25m
2 der‘l SOm; 66.330.000 0,80 53.064.000 | 691,22 36.678.898.080
duong HO
Xuan
Huong
Khu vuc
3:’tir 50m
g | SELEI | e antinig 0,70 46.431.000 | 546,87 | 25.391.720.970
- duong
HO Xuan
Huong
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Giddattal | HEsO | oo akipam | Digntich | o, o ce, 1z
... . | Banggiadat | khuvwe | _ . . X Gia tri dat de
Vi tri cua e cin cir tinh | dat theo : .3 it
4 i bl e B nhan hé¢ so theo i1 = ; : tinh tieén thué
thira dat i 3 o tien thué tung vi Foes
diéu chinh chiéu dat (@dng) | tri (m?) dat (dong)
(dong/m?) sdu &
Tong cong 2.009,2 | 113.218.345.350

+ Gia trj dét tinh theo bang gia dit x HSPC (chi bao g6m hé sb khu vuec theo chiéu sau)

la 113.218.345.350 ddng

+ Gia tri dAt tinh theo gia dét tai bang gia dit ctia dudng tiép gidp chinh x HSDC (dudng
Hb Xuan Huong, khong tinh dén hé sé déi voi thira dét dic biét, hé s6 khu vuc theo chiéu siu
va hé sb che khudt): 66.330.000 dong/m? x 2.009,2 m* =

+ Hé s diéu chinh gia dét theo ddc diém cua thira dét (theo hé so khu vuc theo chiéu
sau): 113.218.345.350 ddng / 133.270.236.000 dong = 0,85

- Tai san so sénh 1, 2 va 3 (TSSS1, TSSS2 va TSSS3): Thira dét so sanh 1 tiép giap mit
tién duomg HO Xuan Huong, chiéu sau 9,8m. Thira dét so sanh 2 tiép giap mat tién duong Hb
Xuan Huong, chiéu sdu 15,54m. Thira dét so sanh 3 tlep giap mit tién duong Chuong Duorng,
chiéu sau 20m Ca 3 thtra ddu thudc khu vuc 1 (tir 0 dén 25m), khong c6 phin bi che khuét.
Do d6, hé sb diéu chinh gia dét theo hé sb khu vuc theo chiéu sau cua TSSS1, TSSS2, TSSS3

133.270.236.000 dong.

la: 1,0.

TT | Yéu td so sinh TSPG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
E)z_}c d1gem cla Mat tien d}rorng Mat t:en d}r(mg Mat tidn dudng | Mat tién dudng
thira dat (phéan Ho6 Xuén H6 Xuén X Ryt

1 A 2 X .» | HO Xudn Huong, | Chuong Duong,
vét theo chiéu | Huong, chiéu | Huong, chiéu SRR e
= X = chiéu sdu 15,54m | chiéu sdu 20m
sdu) ’ sdu 70,6 7m sau 9,8m
bl 50 s ito 0,85 1,000 1,000 1,000
theo chiéu sdu
e =(1,00/0,85) =(1,00/0,85) = (1,00/0,85)
0,
bl 100% | 100% = 118%| x 100% = 118% |x 100% = 118%
: = (100% - 118%)| = (100% - 118%) | =(100% - 118%)
Ty 1€ diéu chinh / 118% / 118% / 118%
=-15,08% =-15,08% =-15,08%

f Diéu chinh yéu td khac biét vé quy hoach xiy dung:
f1. Piéu chinh yéu té khac biét vé hé s6 sir dung dat toi da:
Theo quy dinh tai Diém d, Khoan 1, Piéu 3, Quyét dinh sb 42/2025/QD-UBND ngay
16/6/2025 ciia UBND thanh phé Da Ning vé viéc Ban hanh Quy dinh cac yéu td anh huéng
dén gia dat trong viéc xéc dinh gia dit cu thé trén dia ban Tp. Da Nang:
“Heé 56 sir dung dat:
+ DEi voi cde thira dét, khu ddt cé hé sé sic dung dat > 7 lan, néu hé so si dung dat
chénh léch 1 lan thi mike dé chénh léch gid dat téi da la 3%. Mikc do chénh léch gid dat theo
hé $6 s6 sir dung dat xdc dinh theo quy tdc tam sudt thudgn: Néu hé 6 sie dung dat chénh léch
n ldn thi mirc dé chénh léch gid ddt (%) la (n lan x 3%): 1 lan.
+ Péi véi cde thira ddt, khu ddt 1o TSPG/TSSS ¢6 hé 6 st dung dat < 7 ldn thi té chirc
thue hién dinh gid dat dé xudt miec dg chénh léch trong bdo cdo thuyét minh xdy dzmg phuong
dn gid dat doi véi tieng du dn cu thé de Hoi dong rham dmh gid dat xem xét, quyét dinh.”
Can ¢t quy dinh nén trén, Tu van dé xudt néu hé s st dung dét chénh léch 1 lan thi
mirc do chénh léch gia dit 1a 3%. W
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- Cac TSSS1,2,3 ¢6 hé sb sir dung dét téi da lan lugt 1a 6,86 lan; 5,37 lan va 6,93 lan
nén kém thuén loi hon TSPG (c6 hé s6 st dung dét toi da 1a 12,5 14n).

- Vay yéu té hé s6 st dung dit téi da anh huong dén gia dét cua cac thira dat so sanh
(TSSS1,2,3) theo hudng lam giam gia dit so v6i thira dit can dinh gia thi diéu chinh ting mirc
gia dit cua thira dat so sanh (cong) theo yéu td do.

N§i dung TSDbG TSSS1 TSSS2 TSSS3

Hé s sur dung dét

(1 da (1An) 12,5 6,86 5,37 6,93

Chénh léch hé sb str =6,86—12,5 =537 12,5 =693-125

dung dat t6i da (14n) =.5,64 =-7,13 =.5,57
100% + (-5,64

100% + (-7,13 1an | 100% + (-5,57 lan

) 14 0 A 0 =
Ty 1é 100% |lan x 3%) X 3%) = 78.6% x 3%) = 83,3%

83,1%

(100% - 83,1%) | (100% - 78,6%) | (100% - 83,3%)

Ty 1€ di€u chinh 183,1%= 20,37% | /78,6% = 27,19% | /83,3% = 20,08%

f2. Piéu chinh yéu t6 khac biét vé mat dé xdy dung t6i da:

Bén canh viéc diéu chinh gia dét cdc TSSS vé cling diéu kién hé sb st dung dat toi da
ctia TSDG, Tu van ciing diéu chinh su khac biét vé mat do xay dung tdi da ctia cac TSSS so
vi TSPG. Ddi véi cac thira dat, khu dit dat co hé sb sir dung dat tuong duong nhau thi quy
dinh vé& mat do xdy dung s& anh hudng truc tiép dén sb ting cao cong trinh.

Vé&i cung mot hé sO sir dung dét, cac thira dit, khu dat c6 mat do xdy dung cang cao
tuong @g ’sé t%ing cong trinh cang thip va nguoc lai. Cac c’(")ng trinh cé}ng thap tﬁng’tuong
rng suat von dau tu xay dung cang nhé -> Két hgp vdi hé so sir dung dat, cac thira dat, khu
dit c6 mat dd xdy dung l6n sé c6 chi phi xdy dung cong trinh thap hon lam ting lgi ich kinh
té nén dugc cac nha diu tu va chudng hon.

Céac TSSS1,2,3 c6 mat do xdy dung tdi da lan luot 1a 85,94%:; 76,78% va 92,5% nén thuén
loi hon TSPG (c6 mét do xdy dung tbi da la 59,23%).

Lay yéu tb mat d6 xdy dung anh huong dén gia dat cua thira dat can dinh gia lam chuan
(100%) thi gia dit ciia TSSS1 c6 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 cia TSSS3 c6 mat do xdy dung t6i da
92,5% la 110%.

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

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

Ty 1 diéu chinh ctia TSSS3 la: (100% - 110%)/110% = -9,09%
f3. Piéu chinh yéu td khac biét vé chi giéi xdy dung:

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

6. Chi gidi xdy dung la duong gici han cho phép xdy dung 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. Mat do xay dung

- Mat dp xdy dung thudn: la 1y Ié dién tich chiém ddt cua cdc cong trinh kién triic chinh
trén dién tich l6 dat (khong bao gom dién tich chiem dat cua cdc cong trinh ngoai troi nhu
tiéu canh trang tri, bé boi, bai (sdn) do xe, san thé thao, nha bado vé, [oi lén xudng, bo phan
théng gio tang ham cé mdi che va cdc cong trinh ha tang ky thudt khadc). W
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Do d6, Tu vén dé xudt da diéu chinh yéu to mét do xay dung t6i da thi khong diéu chinh
yéu to chi gidi xdy dung.
f4. Didu chinh yéu t6 khac biét vé giéi han vé chiéu cao cong trinh xiy dung:

- Theo diém 1.4.21 cua Thong tu s6 01/2021/TT-BXD ngay 19/5/2021:

“1.4.21. Hé 56 sir dung ddt

Ty Ié ciia tong dién tich san cua cong trinh goém ca tang ham (trie cdc dién tich san phuc
vu cho hé thong k thudt, phong chdy chita chdy, gian ldnh nan va do xe cua cong trinh) trén
téng dién tich 16 dat.”

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

Nhu vy, hé so sir dung dét téi da ty 1é thudn voi chleu cao xdy dyng cong trinh. Vi
cung mdt mat do xdy dung, cac thira dit, khu dit c6 hé sé sir dung dit cang cao twong tmg
chiéu cao xay dung cong trinh cang cao va nguoc lai.

Do d6, Tu vén dé xudt da diéu chinh hé sb sir dung dat t6i da thi khong diéu chinh yéu
t0 gidi han veé chi€u cao cong trinh xdy dyung.
f5. Diéu chinh yéu to khac biét vé gic’ri han sé ting him dwoc xiy dung:
Theo quy dinh tai Quyét dinh s6 63/2023/Qb-UBND ngay 28/12/2023 cua UBND thanh
phé Pa Ning v/v Ban hanh quy ché quan ly kién triic thanh phd Pa Ning, cu thé nhu sau:

“Piéu 12. Quy dinh doi véi cdc cong trinh dich vu céng cong, thuwong mai dich vu,
chung cie, cong trinh hon hop (khong ké cdc cong trinh diém nhin, cong trinh ciea ngé va
cdc kién tric dic thiy)

4.3 Quy dinh vé dién tich db xe

- Ty vao tung logi cong trinh xdy dung cu thé nhu: dich vu - céng cong, thuong mai dich
vu, nha chung cu, thi dién tich ddu dé xe sé dwoc quy dinh cao hon yéu cdu (16i thiéu) duoc
quy dinh trong quy chudn QCVN 01:2021/BXD; QCVN 04:2021/BXD va cdc quy chudn, tiéu
chudn ddc thii khdc cé lién quan, cu thé nhw sau:

+ PEi véi cdc cong trinh xdy dung cao tang (=9 tang) thudc dia ban cdc qudn: Hai Chdu,
Thanh Khé, Son Tra, Ngii Hanh Son phai dam bdo dién tich bdi ddu xe tang thém 20% so voi
dién tich ddu xe theo quy chudn QCVN 01:2021/BXD. Céng trinh twong tir tai cdc qudn,
huyén con lai dam bao tdng thém 10% so voi dién tich ddu xe theo quy chuan QCVN
01:2021/BXD (trir cong trinh diém nhan kién tric, cong trinh cé tinh chat ddc thii sé c6 quy
dinh riéng vé dién tich dau do xe).

+ Déi véi cdc cong trinh trung tdm thuwong mai, siéu thi, vii trieong, nha hang co dién tich
kinh doanh > 500m2 thuéc dia ban cdc qudn: Hai Chdu, Thanh Khé, Son Tra, Ngii Hanh Son
phdi dam bdo dién tich bdi ddu xe tang théem 20% so voi dién tich ddu xe theo quy chudn
OCVN 01:2021/BXD. Céng trinh twong tu tai cdc qudn, huyén con lai dam bdo tang thém
10% so véi dién tich ddu xe theo quy chudn QCVN 01:2021/BXD.

- Péi v6i dir dn dang trién khai, dd dicoc phé duyét quy mé cong trinh tai quy hoach chi
tiét, @a c6 chi truong dau tu thi tiép tuc thuc hién theo cdc quyét dinh phé duyét; truong hop
thuee hién diéu chinh tdng quy mé cong trinh thi phdi b6 sung dién tich do xe tang thém theo
quy dinh néu trén cho phan céng trinh phdt sinh thém. "

“Piéu 13. Quy dinh ddi véi cong trinh nha & riéng Ié

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

_ DGi véi cong trinh nha & riéng 1é ¢d quy mé tir 03 tang iré lén trén cdc truc dwong, khi

xdy dwng méi khuyén khich dau tw xdy dung tang ham hodc tang bdn ham lam noi dé xe. “:
s
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chinh yéu td gi¢i han s ting ham dugc xay dung.

TSPG va TSSS déu dugc khuyén khich xdy dung tdng ham nén Tu vén khong diéu

1.3. Bang diéu chinh gia ciia cic thira dit so sanh, xac dinh gia dit wéc tinh ciia thira
dit cin dinh gia dwoc thye hién nhw sau:

TT

Yéu to so sanh

TSDG

TSSS 1

TSSS 2

TSSS 3

1

Dién tich (m?)

2009,20

80,00

166,10

100,00

Gié tri thura dat,
thira dat c6 tai
san gan lién trén
dat chuyén
nhuong, tring
diu gia (ddng)

Gia tri thira dat,
thira dit c6 tai
san gin lién voi
dat chuyén
nhugng/  tring
dau gia theo Hop
dong (dong)

7.500.000.000

13.500.000.000

5.050.000.000

Gia tri thira dét,
thira dét c6 tai
san gin lién véi
dat chuyén
nhuong/  tring
diu gia diéu tra
thong tin  thi
trudng (ddng)

14.000.000.000

22.900.000.000

12.000.000.000

Xac dinh gia tri
hién tai tai san
gan lién véi dat
(Béng)

1.921.898.000

1.060.166.250

Gia tri quyén st
dung dat chuyén
nhugng/ tring
diu gia (ddng)

12.078.102.000

21.839.833.750

12.000.000.000

Gia dit chuyén
nhugng/  tring
dau gia
(ddng/m?)

150.976.275

131.486.055

120.000.000

Diéu chinh gia ci

a thira dit so sanh

ol

Vi tri - Puong
tiép giap chinh

Mt tién
duong HO
Xuédn
Huong

Mit tién duong
Ho6 Xuan

Huong

Mit tién duong
Ho6 Xuén

Huong

Mit tién duong
Chuong Duong
(Poan cau Tran
Thi Ly dén cau
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TT | Yéu t6 so sanh TSPG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
(5m-10,5m | (S5m-10,5m- | (Sm-10,5m - Tién Son)
- 10,5m - 10,5m - 5m) 10,5m - Sm) (16m - 15m -
5m) 6m)
Ty 1€ 100% 100,0% 100,0% 74,6%
Ty 1& diéu chinh 0,0% 0,0% 34,1%
Mic diéu chinh
(Déng/m?) 0 0 40.864.996
6.2 | Giao thong
Puong bé 3 A . s oa
tong - hya Puong bé tong | Puong bé tong Dirdne be tong
6011 DA #iis ity - | (5ot 10i5w | v ol = ol O s (L6m
2| POEe IR | = L2 (05 L1051 = | +10Sm = 10,5m =i o 3
- 10,5m - 51) Sim) 15m - 6m)
5m)
Dnh g4 ba di€u chinh trong yéu t? vg tr_l‘ncua tﬂhua dat theo bang gia dat x
hé so diéu chinh
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%//+
Ty 16 diéu chinh 0% 0% 0%
M’ A 2 ’ = \‘.- i“-‘
lic dieu chinh 0 0 é \ gl
(Pong/m?) NG
G Puong  bé | Puong bé téng | Pudong bé tong | Puong bé tong |
6.2
Loglquong tong nhua nhua nhua nhua
Bank o1a P4 di€u chinh trong yéu t? V} tr}Acua t}lua dat theo bang gia dat x
hé so diéu chinh
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc didu chinh
(Ddng/m?) Y 0 v
Mt tién| Mat tién duong | Mit tién duong
S mi duone |S0nE  mREe Aan 10 AUd0 ot tidn dtome
623 Xuan Huong,| Huong, bén | Huong, bén
tiép giap : e b B Chuone DINON S
phia sau tiép| hong tiép giap | hong ti€p gidp
giap kiét >3m | kiét <3m ki€t >3m
Ty 1€ 100% 95% 100% 95%
Ty 1& diéu chinh 5,00% 0,00% 5,00%
Mic diéu chinh
3 .548. .000.
(Déng/m?) 7.548.814 0 6.000.000
6.3 | Dién tich (m?) 2009,20 80,00 166,10 100
Ty 1€ 100% 115,00% 110,00% 115,00%
Ty 18 diéu chinh -13,04% -9,09% -13,04%
Mirc diéu chinh
) -19.692. -11.953. -15.652.
(Déng/m?) 19.692.558 11.953.278 15.652.174
6.4 | Mit tién (m) 34 7,5 9.4 5
Ty 1€ 100% 92% 95% 92%
WA
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TT | Yéu tb so sanh TSPG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
Ty 1& diéu chinh 8,70% 5,26% 8,70%
Mirc diéu chinh '
s 128, 920. 434,783
(Pong/m?) 13128372 6.920.319 10.43
6.5 | Chiéu séu (m) 70,67 9,8 15,54 20
Ty 18 100% 118% 118% 118%
Ty 1& diéu chinh -15,05% -15,05% -15,05%
Mic diéu chinh
(Dong/m?) 22.715.948 19.783.442 18.055.246
6.6 | Hinh thé Panh gia la twong ddng va khong tién hanh diéu chinh
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00% |
Mirc diéu chinh
(Péng/m?) : ! g
Chi tiéu quy
6.7 | hoach xay dung
dugc duyét
He sb st dung
STlliEn e (lin) 12,5 6,86 5,37 6,93
Ty 1& 100% 83,1% 78,6% 83,3%
Ty 1& diéu chinh 20,37% 27,19% 20,08%
Mutc diéu chinh
(Dong/m?) 30.751.797 35.748.364 24.100.871
e
67| MEdOXdydung | o9 539, 85.94% 76.78% 92,50%
to1 da
Ty 16 100% 107% 105% 110%
Ty 1& diéu chinh -6,54% -4,76% -9,09%
Mirc diéu chinh
‘ 9876 -6.261. -10.909.09
(Pong/m?) 9.876.953 6.261.241 10.909.091
- Khu VUuc X 4 %
< . | - Khu vuc cap | - Khu vuc cap | - Khu vuc cép
4 , | cdp  thoat iy I SR : B
Hién trang cac = thoat nudc tot; | thoat nudce tot; | thoat nudce tot;
(X P < nudc tot; - O £ Sy z e
yé€u t0 ha tang Cép dién - Cap dién on |- Cap dién On |- Céap di¢n On
&4 dinh: " | dinh; dinh; dinh;
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1 diéu chinh 0% 0% 0%
Muc diéu chinh
: 0
(dong/m?) i 2

50




TT

Yéu to so sanh

TSSS 1

TSSS 3

6.9

Hién trang moi
trurong, an ninh

Tt

Tét

Ty 16

100%

100%

Ty 1& didu chinh

0%

0%

Mrtrc didu chinh
(Pong/m?)

Gia dat udc tinh
cua thira dit cin
dinh gia theo
timg thira dét so
sanh (d6ng/m?)

150.119.799

136.156.777

156.784.138

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

147.686.905

Ty 1€ chénh léch
gitta gia dét cua
thira dat can dinh
gia voi gia dét
udc tinh theo

thira d4t so sanh

-1,62%

8,47%

-5,80%

* Két ludn:
- Gia dét Thira dat s6 152, to ban dd s6 62, phuong My An, quan Ngii Hanh Son (nay la
phuong Ngii Hanh Son), Pa Ning sau khi diéu chinh quy hoach l1a: 147.686.905 dong/m?,

- Gia tri dit cta thtra dit can dinh gia la: 2009,2m? x 147.686.905 dong/m? =

296.732.530.000 dong. M/
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PHU LUC 02: TRINH TU, NOI DUNG, KET QUA XAC PINH GIA PAT THEO
PHUGN G PHAP THANG DU

Theo quy dinh hién hanh, Tu van thuc hién xéac dinh gia dét theo quy dinh tai Lut Dit dai
s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 va Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh
pht quy dinh vé gia dat. D& xéac dinh gia dit, Tu van st dung phuong phép thing du dé tinh
toan.

Trén co s& quy hoach sir dung dét, dién tich sir dung dét, quy md va muc tiéu du an da
duwgc UBND thanh phé Pa Ning phé duyét va cac thong tin, ho so tai liéu do S¢ Tai nguyén
va Moi truomg thanh phd Pa Nang cung cip, Tu van tinh toan theo phuong an sir dung dat
hi€u qua cao nhét va tdt nhit theo quy hoach sau diéu chinh dugc phé duyét. Cu thé nhu sau:

- Quy hoach sau diéu chinh: theo Theo Quyét dinh s6 2585/QD-UBND ngay 12/7/2024
ctia UBND thanh ph6 Pa Nang.

Téng dién tich quy hoach: 2.083,8 m?, trong do:

+ Dét du an Chung cu H Xuan Huong: 2.009,2 m?,

+ P4t mo rong kiét 101 H6 Xuan Huong: 74,6 m?>.

* Co so Iy ludn cua phwong phdp thang du:

Phuong phéap thing du dugc thuc hién bing cach 1dy tong doanh thu phat trién ude tinh
trir di tdng chi phi phat trién u6c tinh cua thira dat, khu dét trén co so sir dung dat c6 hiéu qua
cao nhét (hé sb sir dung dét, mat d xdy dung, s6 tAng cao toi da ctia cong trinh) theo quy hoach
sir dung dét, quy hoach chi tiét xdy dung di dugc co quan c6 thAm quyén phé duyét.

* Xdc dinh gid ddt ciia thira dat, khu ddt can dinh gia:

Gia tri quyén st dung dét cua thira dit, khu dét can dinh gia dugc xac dinh theo cong
thure:
Gia tri quyén swdung = Téng doanh thu phat trién - Téng chi phi phat trién
dat c:,fla }hfra dat, khu
dat can dinh gia
Gi4 dit cua thia dét, khu dét can dinh gia dugc xéc dinh theo cdng thirc sau:

Gid dat cla thira ddt, khu = Gid trj quyén st dung dat cua thira dat, khu dat can dinh gia
dat can dinh gia Dién tich thira dat, khu dat can dinh gia

I. Két qua khao sat thong tin thi trovomg va wée tinh gia cho thué mit bing, gia ban ciin
ho chung cu:

Péi vai thi trudng cho thué mat bang van phong - thuong mai, gia cho thué mat bang ting
| thuong cao hon gia cho thué mat bing cac tang con lai (ting 2 trd 1én) do cac yéu to sau:

- Mt tién thu hat: Tang 1 ¢6 vi tri thudn 1¢i cho viéc trung bay san phim, quang ba
thuong hi¢u, thu hut khach vang lai.

- D2 tiép can: Khach hang khong can leo cau thang hodc dung thang may, gitp tang
doanh thu (ddc biét v6i nganh ban I¢, an uong)

Do dg, Tu vén dé xuit chia gia thué mat bang ctia dy 4n thanh 2 loai gia: gia thué mat
bang tai tang 1 va gia thué mat bang binh quan ddi véi cac tang con lai (tAng 2 trdr 1én).
IL. Xac dinh gia dét ciia thira dit cin dinh gia:
1. Uéc tinh gia cho thué mit bing ting 2 trd 1én:

Trong khoang thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dét tr& vé trudce (12/7/2024),
Tu van khéo sat, thu thp thong tin trén thi truong thanh phé Pa Nang nhu sau: w/
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| TT Yéu to TSSS4 TSSS5 ; TSSS6 |
o | Tangd todobd | a4 ninha One | Thng 17, toanhd |
Mt bang cho | Thanh Quén x 2 : z \
1 ;i ‘ S P Opera, 115 Nguyén Thanh Lgi2,s601 |
 thué Building, s6 132- Vin Linh L& Dinh Ly |
134-136 Lé Pinh Ly : |
Toa lac tai s6 132- Toa lac tai 115 Toa lac tai s6 01- |
134-136 Lé DPinh duong Nguyén 03 duong Lé Pinh |
2 | Vi tri, dia diém Ly, cach trung tam Van Linh, cach Ly, cach trung tdm |
Thanh phd khoang | trung tdm Thanh | Thanh phd khoang |
2,3km phd khoang 1km 1,8km
IhEn iy i - Khu vuc CE':ip thoat | - Khu vuc Cf:lp - Khu vuc ce‘:lp
3 PSR nudce tot; thodt nude tot; | thoat nudc tot;
youwhdtane - Cip dién n dinh | - Cép dién én dinh | - Cép dién én dinh
4. | fens, moi Tét Tét | Tét
trudng an ninh |
5 | Quy md toa nha 8 ting ndi 24 tang ndi 21 tang ndiy
Thoi diém dua vao (Q \
str dung (dé udc e
6 (e T 2018 2007 2018 >§) |
} lai ctia cOng trinh) ]:r\j‘"
= 02 ndm (T : 02 nam (T
|7 | Thoihanchothué | 122024 dén | D" /5)%%22/71)7 16/10/2023 dén
il 31/1/2026) 15/10/2025) |
4 sl Eeh o s 32,0 1.572,0 420,0 |
| | (m?)
: ' Don gia cho thué
9 | trude thué | 213.068 236.778 (1) 294.800
‘ (Ddng/m?/thang)
- Tr 01/02/24 d&én
hét 31/01/26: :
| | 7.500.000 Gié thué da bao | |
| VND/thing (Gid | gom VAT;nam I: ., .. . |
| thue da'bag 2om - | 115000SDARGNE, | a2 thuechuabac:)

| gdm VAT, 6n dinh
trong suot thoi gian |

10| Ty 16 tang gié VAT). | nam 2:
| thué

| - Tir 01/02/25 dén | 12.000USD/thang,
| hét31/01/26: Gia | tirnam 3 tang gia
! thué diéu chinh ting | 5% sau mdi nam

' ! khong qua 10% cua

P nam trudc lién k&, |
(1): (Ty gid USD/VND: 25.460)
2.1 Phén tich, so sanh, diéu chinh mirc gia do yéu té khac biét ciia cac tai san so sanh véi
tai san can dinh gia:

]

a. Diéu chinh yéu td khéc biét vé quy mé cong trinh:

Céng trinh c6 quy md s ting I6n hon thudng co gia tri cao hon do kha ning gia ting
dién tich khai thac, t6i uvu héa hiéu suit st dung ddt va ning cao hiéu qua du tu. Dé didu
chinh su khac biét vé& gia cho thué mat bing theo yéu t& quy mé (chiéu cao) xdy dung cong
trinh, Tu van 4p dung mirc chénh léch suit von dau tr xay dung cong trinh da nang dugc quy
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dinh tai Bang 27, Quyét dinh s6 816/QD-BXD ngay 22/8/2024 cia B§ Xay dung) dé uéce tinh

ty 1é diéu chinh yéu t6 khac biét v& quy md cong trinh nhu sau nhu sau:

TT N§i dung TSDG TSSS4 TSSS5 TSSS6
Thg(l‘)l?l “élﬁan HeapliE
: L z Toa nha One | Thanh Loi 2,
Toa chung cu | Building, sO % T
; A Opera, 115 s0 01 Lé Pinh
: duong HO 132-134-136 e g
1 | Duan X L ; Nguyén Van Ly, Vinh
Xuidn Huong, | L€ Pinh Ly, P. 3 A
s Linh, Da Trung, Thanh
ba Nang Vinh Trung, Nin Kha. Da
Q. Thanh Khe, i e
Da Ning &
Quy md xdy | 25ting+ 1 3 3 X
2 dumg cong i Lo 8 tang 24 tang 21 tang
Suat von dau tu
xdy dung cong
trinh theo
3 | Quyét dinh | 12.797.273 9.759.091 12.651.818 12.651.818
816/Qb-BXD
ngay 22/8/2024
(Dong/m?)
100% x 100% x 100% x
1A (9.759.091/ (12.651.818/ | (12.651.818/
0, 0
AL, 19020 12.797.273) | 12.797.273) | 12.997.273)
=76,3% =98,9% =08,9%
i (100% - (100% - (100% -
5 Ty 1€ di¢u chinh 96,2%)/ 98,9%)/ 98,9%)/
(%) 76,3% 98,9% 98,9%
=31,3% =1,1% =1,1%

b) Didu chinh yéu t§ chit lrong con lai clia cAc toa nha tai théi diém nim 2024:

- Theo QCVN 03:2022/BXD Quy chudn k§ thudt qudc gia vé Phan cdp cong trinh phuc
vu thiét ké xay dung:

“2.2 Thoi han str dung theo thiét ké ctia cong trinh

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

Thoi han sir dung theo

Ml’I'C . A A > A +
thiét ké ciia cong trinh !

Cong trinh

Cong trinh quy dinh tai A.2, Phu luc A cua quy chuan
nay.

| Nho hon 25 nam

Cong trinh chiu tac dong truc tiép clia moi trudng xam
thuc manh 2 (héa chat, moi truong bién), trir cong trinh
tam.

2 | Khong nhé hon 25 nam

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

3 | Khong nho hon 50 ndm
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Nha va cong trinh doc dao, co gia tri kién triic hodc mang
y nghia bidu tuong quan trong (Bao tang qudc gia, nha luru
giir hién vat qudc gia, san van dong thi d4u cép qudc gia
hodc qudc té, nha hat quic gia, cong trinh diém nhan c6
kién trac doc ddo tai cac dia phuong va cac cong trinh
tuong ).

4 | Khéng nhd hon 100 nam

D Thoi han st dung theo thiét ké ctia mot s6 bd phén két cdu va bod phan bao che riéng
biét c6 thé 14y khac thoi han sir dung theo thiét ké cta cong trinh.
2) X4c dinh theo thang phén loai méi trrdng xam thuc trong tiéu chuén c6 lién quan.
=> Do d6 tu van d& xuét thoi han sir dung theo thiét ké cia TSPG va cac TSSS la:
(50 ndm + 100 ndm) / 2 = 75 nam.
- TSDG sé& xdy dung mdi nén dé xuat ty 1& 100%.
- Tu vAn uéc tinh ty 1& diu chinh yéu té khac biét vé chit lugng con lai ctia céc toa nha
nhu sau:

TT| Noidung TSCPG TSSS4 TSSS5 TSSS6
Toa chung cu
i D duong HO | Toanha Thanh | Toa nhi One Toa nha
s Xuan Huong, Quéan Opera Thanh Loi 2
: Pa Ning
o | Ihen diem Qua | oy sy dime 2018 2007 2018
vao st dung
100% - (2024 | 100% - (2024 | 100% - (2024
3 | Ty 16 (%) 100% -2018)Y/75= | -2007)/75= | -2018)/75=
: 92% 77,3% 92%
4 rg{’))le gielicnoh 8,7% 29,4% 8,7%

¢) Diéu chinh yéu td khac biét vé vi tri toa lac:

Vin phong cho thué thudc cac toa nha toa lac & cac khu vuc trung tdm thudn tién vé giao
thong sé& thudn loi hon trong giao dich vai dbi tac/khach hang nén thuong sé co gia thué cao
hon.

Cin cr cac ngudn thong tin sir dung dé tham dinh gia, qua khao sat thuc té tu van phan
chia nhom tai san véi cac cu ly khoang cach dén khu vire trung tm nhu sau:

Khoang cich dén trung tim thanh pho

(chg Han, ciu Rong, ciu Séng Han) Ngayen fac cieu ehiuh

Khoang cach < 2km
2km < Khoang cach < 3km L};:zy TiCi)Gh[amh chudn (ICJ; lé IOIO/) theo
3km < Khoding céch < 5km thong ké kinh nghiém cua don vi tw van, cdc

thong tin c6 khoang cach dén Trung tam gan
hon méi mikc sé diéu chinh tang t6i da 10%;
tai san cé khoang cdch dén Trung tam xa
hon méi mike sé diéu chinh giam toi da 10%.

5km < Khoang cach <7 km

7km < Khoéng cdch < 10km

10km < Khoang cach < 15km
Khoang cach > 15km

Ngoai khodng cach dén trung tAm thanh phd, vi tri toa lac con phan énh murc do thuén
tién vé ha ting giao thong. Nhiéu truong hop tuy & gan trung tdm hon nhung khong thuédn loi

vé ha ting giao thong nhu kha nang két nbi véi cac truc giao thong chinh, do rong long duong,

via he, ...
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- TSDG toa lac tai duong Hd Xuan Huong, phuong Ngit Hanh Son, céch trung tim thanh
pho (cau Rong) khoang Skm, dan cu thua tht hon cac TSSS nén ¢6 vi tri kém thuén loi, tu
véan dé xvat ty 1& 100%.
- TSSS4 toa lac tai s& 132-134-134 L& Pinh Ly (nam gén ngi tu duong Nguyén Tri
Phuong — Lé Pinh Ly), cich trung tdm thanh phé khoang 2,3km, ¢6 vi tri thudn lgi hon TSDG
nén tu van dé xuat ty 1& 110%.
- TSSS5 toa lac tai s6 115 duong Nguyén Vin Linh, cdch trung tdm thanh phé khoang
1km, ¢6 vi tri thuan loi nhét, tr véan dé xudt ty 1& 120%.
- TSSS6 toa lac tai s6 01-03 dudng Lé Pinh Ly, cach trung tim Thanh phd khoang 1,8km,
gin goc ngd tu Nguyén Vin Linh - Lé Dinh Ly, ¢6 vi tri thuén loi hon TSPG va TSSS4, tu
van dé xuét ty 1& 115%.

* Piéu chinh chi tiét:

TT Yéu t6 so sanh TSPG TSSS4 TSSS5 TSSS6
Toa lac tqi Toa lac tai s6 | Toalactai |Toa lac tai sb
duong HO | 132-134-136 | 115 duong | 01-03 duong

Xuin Huong, | Lé Pinh Ly, | Nguyén Vian | Lé Dinh Ly,
il et : phuong Ngii | cach trung Linh, cach cach trung
L2 Voo idon Al Hanh Son, | t4m Thanh | trungtdm | tim Thanh
cach trung tdm | pho khoang Thanh phd | pho khoadng
thanh phé 2,3km, |khoang lkm 1,8km
khoang Skm
2 | Tylé 100% 110% 120% 115%
S T =(100%- | =(100%- | =(100% -
3 zga I:afiz?s‘;?l‘?g S‘g‘ng‘ 110%)/110% | 120%)/120% | 115%)/115%
=.909% | =-16,67% | =-13,04%

5]

.2 Bang diéu chinh gia ciia cac TSSS, xic dinh gia cho thué wéc tinh cia TSPG:
Yéu t6 so sanh TSPG TSSS4 TSSS5 TSSS6

Gia cho thué truwdc

thué 213.068 236.778 294.800
(dong/mzlthang)

Diéu chinh cic yéu t6 so sanh khac

1. Yéu to6 quy mé

cong trinh

Sé tﬁ“mg ndi 22 tf:ng: : 8 té“lng 24 t?mg 21 téng
Sngt von deu fir 12797273 | 9.759.091 12.651.818 12.651.818
(Pong/m*)

Ty 18 100% 76,3% 98,9% 98,9%
Ty 1é diu chinh 31,1% 1,1% 1,1%
I(‘g‘(‘)‘;g/‘g; ;E;‘:; , 66.264 2.605 3.243
2. Théi diém dwa

VA SIE Qg (O Iroe 100% 92,0% 77,3% 92,0%
tinh chat lwgng con

lai ctia cong trinh)

Ty 18 92,0% 77,3% 92,0%
Ty 1& diéu chinh 8,7% 29,4% 8,7%
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Yéu tb so sanh TSPG TSSS4 TSSS5 TSSS6
Eg;;ﬁ;}gggg) 18.528 69.532 25.635
Toa lac tai Toa lac taisd | Toalactai 115 | Toa lac tai 5O
duong HO | 132-134-136 | duong Nguyén | 01-03 dudng

Xudn Huong, | Lé Pinh Ly, | Vin Linh, cach L& Pinh Ly,

phuong Ngti | cach trung tdm trung tdm cach trung tim
3. Vi tri toa lac Hanh Son, Thanh phé Thanh phd Thanh phd

cach trung | khoang 2,3km khoang 1km khoang 1,8km
tam thanh
phé khoang
5km

Ty 1& 100% 110% 120% 115%
Ty 1¢ diéu chinh -9,09% -16,67% -13,04%
?gggg‘}:ﬁé‘/fh?ﬂg) -19.370 -39.463 -38.452
g‘gﬂ?‘;ﬁ}f&f};ﬂh 278.490 269.452 285.226
Théng nhit mirc gia
chi din 278.000
(d6ng/m?/thang)
(henhiech 3o Vol -0,18% 3,17% -2,53%
gia chi dan

Gié cho thué mat bang ting 2 tai Toa chung cu dudng Hd Xuin Huong, phudng Ngii Hanh
Son, Da Ning la: 278.000 dong/m%/thang.
2. Uéc tinh gia thué mit bing tai ting 1:
2.1 Khaio sat va thu thap thong tin:

Do s luong Hop dé“)ng thué mit bang ting 1 Tu vin thu thip duge rat han ché va cac
thong tin nay khong tuong dong véi nhau, don gia cho thué gitra cac tai san chénh léch qua lon
nén khong thé str dung don gia cho thué cua cac tai san nay dé udc tinh gia cho thué mat bang
tng 1 cua tai san dinh gia. Vivay Tu van d& xuét udc tinh gia thué mat bang tang 1 theo gia

thué mat bang tir tng 2 trd 1én x ty 18 gia thué mat bing ting 1 so v4i gia thué mat bang ting 2
(dwa theo két qua khao sat thi truong). Cu thé nhu sau:
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DVT: dong
Gié thué mit biing Thoi diém | |\ BUOR
thong tin
STT | Toanha Piachi | Tingl | Tang2 | Tylé
(3=
I 2
b 20
Trung tam :
1| trongmal |2 8 | 1500000/ 740250 | 49% | Nam 2023 | Hop ddne
: Quyén T
Vincom thué mat
T‘ I]h‘ A b“.
o |Toamha 1 205Trn 1 o0 400 | 602,000 | 64% | Nam 2023 i
Luxury Phua
i/




Toa nha 11\? < 5 Theo diéu
3 | Home Tf:ﬁih 14,5% 9,5% 66% | Nam 2024 | tra thong tin
Center Kl{ai thi truong
e em
4 Egain;‘a Nguyén 44$ 25% | 57%
& Vin Linh
s o foamid e Es 168 13$ 81% Béo cdo thi
DMT duong 2/9 :
Toa ks . HUOHE
6 | Crystal gi sl 25$ 19$ 76% Qy | 2 ""Hf)?“n%ﬁi
Tower e 2094 | " e
Toanha, | 168170 dg(,m -
7 | vanphong | X6 Viét 8% 5% 63% o tham
2-9 Nghé Tinh '
Indochina
2 | Riverside. | e 41$ 288 | 68%
Déang
Tower
T§ I¢ binh quén 65%

Nhu vdy, ty 1& gia cho thué mat bang tir ting 2 tr& 1én binh quan bing 65% so véi gi cho
thué mit bing tang 1, Tu van dé xudt gia cho thué mat bang binh quan tir tang 2 trd 1én bang
65% gia cho thué mit bing tang 1, tuong duong gia cho thué mat bang ting 1 bang 1/65% giéd
cho thué mit bing binh quén tir tAng 2 trés [én.

Do d6, gia cho thué mat bang binh quén tai ting 1 Toda chung cu dudng H6 Xuan Huong

duoc udc tinh nhu sau:

=278.000 / 65% = 428.000 (Pong/m?*/thang) (1am tron).
3. Két qua khao sat, thu thip, téng hop, phan tich cic thong tin va 4p dung phwong
phap dinh gia dit dé xac dinh gia ban cin hd chung cu:

* Khao sat va thu thap thong tin:

STT Théng sb TSPG TSSS7 TSSS8 TSSS9
Céan ho du Sl Céan ho
; A o Khu can ho :
: an HO Céan ho cao X : OceanView
I [Elran 5 % Thap Vuon
Xudn cdp Azura (Hivori) Apartment
Huong Hotel
Thita dét s6 | Thira ddtsé 5, | Thuaditsd | Thira datsd
152, torban | tobanddsé | 149,tobandd | B4.1, to ban
d6s662. | 45.Diachi: | s68.Piachi: | doséKT03/4.
Piachi: T6 | Khudothi |L62-A2 duomg | Dia chi: Khu
56, phuong Capital Vo6 Van Kiét | dén cu An Cu
e BTl My An, Square, 339 2 mo rong,
quén Ngii Tran Hung duong Vo
Hanh Son DPao Nguyén Giap
(nay la
phuong
Ngii Hanh
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STT Thong s0 TSDG TSSS7 TSSS8 TSSS9
Son) ba
Nang.
% . |\NAm Khanhithanh. || She X 2012 2019 2013
dung
22 2 25 + tum
4 | SO tang ndi k¥ thudt 33 28 21
A Can ho s Cén ho chung | Céan h¢ chung
> [Gaaly 1901 cus6810 | cusd 2005
6 | Dién tich (m?) 65,4 61,0 64,5
7 [ EIOR Qe mBE0 12/7/2024 | 24/7/2023 12/5/2023 15/9/2023
d;ch/dmh“gla
Gia chuyén nhuong
8 | theo Hop dong 2.500.000.000 | 1.500.000.000 | 1.500.000.000
(dong)
3.200.000.000 | 3.200.000.000 | 3.100.000.000
' (Chi tiét xem | (Chi tiét xem tqi (Chi tiét xem
Gi‘é. bat dong san tai ho SO kem | ho so kéem theo | tai ho 50 kem
9 | di€u tra thong tin theo phiéu thu | phiéu thu thdp | theo phiéu thu
thi truong (Pong) thdp thong tin thong tin vé thdp thong tin
vé thira dat so | thira dat s6 08) | veé thira dat so
07) 09)
: %}Ilrl:i;jfg éiiu\rfal?o i Chua bao gbm | Chua bao gdm
10 | Bao gbm B¢ Lo | BOM VAL Q3 AT dabao | VAT, dd bao
dibaojzoin | 0E0 BV dm ndi that dm noi that
ndi thét thét e S
Don gia theo diéu
tra thong tin thi
12 | truong (Chua bao 48.929.664 52.459.016 48.062.016
gom thué GTGT)
(Pong/m?)
Dlﬁu k}@l} tr ar}g Pa bao gém Pa bao gém Pa bao gém
13 [ siethitol that ndi thit diy dit | noi that ddy da | noi thit ddy da
kém theo (*) : Y - Y - Y
bon gia goi nd1 that
day du tieg (7 Ol 6.000.000 | 6.000.000
tai thoi diém giao 2 6.000.000 d/m ) i
: \ B d/m* x E d/m* x (100%-
dich (Pong/m?) (= X (100%-
et O (100%-(2023- (2023-
14 oanegeo o | 2012)/75) = el 2013)/75) =
that day du] x [Chat 2019)/75) =
e 5.120.000 3 5.200.000
lugng con lai tai 5 5.680.000 d/m 5
AT d/m d/m
thai diém giao
dich]) (**)
3‘;’2 = ;ﬁ‘;‘o 48.929.664 - | 52.459.016- | 48.062.016 -
15 i i nﬁi%hét 5.120.000 = 5.680.000 = 5.200.000 =
iy 5 43.809.664 46.779.016 42.862.016
co ban) (Dong/m*)
Ghi chu:

SN | N

= G

Mo =



(*) Cdc can hé chung cu dwoc stk dung lam tai san so sdnh trén co so diéu tra, khdo sdt
gid giao dich trén thi truong la cdc can hé dwoc mua lai tie cdc chu s6 hitu truede do nén da
dwoc trang bi sén néi that déy du.

(**) Tur van khdo sdt cdc cong ty chuyén thi cong, hoan thién trang thiét bi ndi thdt trén
thi truong tai thoi diém dinh gid thi don gid thi cong, hoan thién trang thiét bi noi thdt ciia
céin hé khodng 6.000.000 dong/m?.

3.1 Phan tich, so sanh, diéu chinh mirc gia do yéu t6 khac biét ciia cic tai sin so sanh véi
tai san cin dinh gia:
a. Diéu chinh yéu té khac biét vé quy mé cong trinh:

Céc tai san c6 quy mo xay dung va chidu cao cong trinh khéc nhau nén chi phi du tu xiy
dung cong trinh cling khac nhau. Gia thanh san phim x4y dung cua du 4n khac nhau sé& anh
hudng dén gia cho thué san. Tu van 4p dung mirc chénh léch sudt vén diu tu xay dung cong
trinh nha & (theo quy mo xdy dung gilta cic cong trinh) dugc quy dinh tai Quyét dinh 56
816/QD-BXD ngay 22/8/2024 ctia By Xay dung dé diéu chinh su khac biét vé gia ban theo
yéu t6 chiéu cao xdy dung cong trinh.

P&i v6i cong trinh nha cao ting, trong mg giita cac khung tAng cao cong trinh khac nhau,
suit von dau tu xay dung sé& diéu chinh tang hodc giam theo 1 mirc chénh léch nhét dinh. Tuy
nhién, tr van nhan thdy néu diéu chinh gia ban theo yéu t khac biét vé chi phi x4y dung bang
mttc chénh 1&ch sut vén ddu tu cho tit ca cong trinh (trong cing khung tang cao c6 chung
suit von dau tr) s& khong phan anh dung gia ban thuc té. Chi phi xdy dung bién dong sé anh
hudong dén gia ban, tuy nhién gifra cdc cong trinh trong 1 khung tdng cao ¢ clng suét von
dau tu, gid ban con chiu su anh huéng cia yéu to quy mo (tdng cang cao, quy md cang lén).
Vi véy, dé diéu chinh su khac biét vé gia ban theo yéu td chiéu cao xdy dung cong trinh, tu
vén van dung mirc chénh l&ch suat von dau tu xay dung (néu trén) nhung c6 diéu chinh yéu
td quy mé theo s tang nhu sau:

DVT: dong/m? san

Suit von | Mirc chénh Ty 1é diéu chinh gia ban ciia
Loai cois diu tw | I¢nh suét vén Ky TSSS vé cing diéu ki¢n voi
STT Sk (chwra bao dau tu (chwa hicu TSDG theo yéu to ting cao
gom VAT bao gom d cong trinh (can cir Suat von
10%) VAT 10%) PTXD) (dong/m?)
=(1)x {1-(sb |=609.091x
Chung cu ting cia TSSS - | {1-(21-21)
co sO tang: sO tang toi thi€u | /4}
20 tang < vesgleels trong khung quy | /42.862.016 =
1 firh = 012188182 - 12:188.182 |- (1) A 5 3
5O tang <= — 609091 mo.)/tong cac 1,42%
24 tang loai cong trinh
(TSSS9) trong khung quy
md}/gia ban
Chung cu
c6 sb tang:
24 tAng <
2 | sbting <= | 12.797.273
30 tfing
(TSTD,
TSSS8)

60

fl"'/i'!/

) i

iy

=

L w7 W



Suat von | Mirc chénh Ty 1é diéu chinh gia ban cia
Logi cone dau tw Iénh suit von Ky TSSS vé cung dléu kién voi
STT tant, (chwa bao | dau twr (chwa hiéu TSPG theo yéu tb tang cao
gom VAT bao gom 3 cong trinh (cin cir Suét vén
10%) VAT 10%) PTXD) (dong/m?)
=(2)x {1-(sd |=-1.786.363
Chung cu ta‘“i;ng‘ ca TSSS - | x {1-(33-
0 s tang: sO tang toi thieu | 31)/5}
3 |30tng< |30, 545 -112 5.7;774.257;5 (| SengiauimEauy | S
50 tdng <= — .1.786.363 mo)/tong cac -1,61%
35 tdng g loai cong trinh
(TSSS7) trong khung quy
mo}/gia ban

b. Diéu chinh yéu t6 chit lwong con lai cia cic toa nha tai thoi diém nam 2024:
- Theo QCVN 03:2022/BXD Quy chuén ky thuét qudc gia vé Phan cap cong trinh phuc

vu thiét ké xay dung:

2.2 Thoi han sir dung theo thiét ké cua cong trinh

Bang 1 - Thai han sir dung theo thiét ké ciia cong trinh

Thai han sir dung theo

Mli’c ok A A \
thiét ké ciia cong trinh !

Cong trinh

| Nho hon 25 nam

Cong trinh quy dinh tai A.2, Phu luc A cua quy chuin
nay.

2 | Khong nho hon 25 ndm

Cong trinh chiu tic dong truc tiép clia moi trudng xam
thue manh 2 (hda chat, moi truomg bién), trir cong trinh
tam.

3 | Khong nho hon 50 nim

Cac cong trinh dan dung, cong nghiép, ha tang k¥ thuat
va cdc cong trinh dang nha khéac khong thudc cac mirc
1, 2 va 4 trong bang nay.

4 | Khong nho hon 100 ndm

Nha va cdng trinh doc dao, co gia tr kién tric hodc mang
¥ nghia biéu trgng quan trong (Bdo tang quéc gia, nha luu
gitr hién vat qubc gia, san van dong thi d4u cép qudc gia
hodc qudc té, nha hat qudc gia, cong trinh diém nhén cé
kién triic doc dao tai cac dia phuong va cic cong trinh
trong fur).

D Thoi han st dung theo thiét ké cia mot 56 bo phan két cAu va bo phan bao che riéng
biét ¢6 thé 1iy khéac thoi han sir dung theo thiét ké cua cong trinh.
?) Xac dinh theo thang phan loai méi truedng xam thyc trong tiéu chuén c6 lién quan.

=> Do d6 tu vin dé xudt thoi han st dung theo thiét ké cua TSPG va cac TSSS la: (50

nam + 100 ndm) /2 = 75 ndm.

- TSPG s& xdy dung mdi nén dé xuit ty 1& 100%.

- TSSS7 Cin hd Azura - Khu d6 thi Capital Square, 339 Trin Hung Pao, c6 két cdu 33
tAng ndi, thudc cong trinh cap I va khanh thanh vao nam 2012. Nhu vy, chét lugng con lai

ctia TSSS7 udc tinh 1a: = 100% - (2024-2012)/75 nam = 84%. e
{
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- TSSS8 Khu cdn ho Thap Vuon (Hiyori) - L6 2.A2 duong Vo Van Kiét, c6 két cau 28
ting ndi, thudc cong trinh cép I va khanh thanh vao nam 2019. Nhu vay, chét luong con lai
cua TSSS8 udce tinh 1a: = 100% - (2024-2019)/75 ndm = 93,33%.

- TSSS9 Cin ho OceanView Apartment Hotel - Khu dén cu An Cu 2 mé rong, duong Vo
Nguyén Giap, c6 két cdu 21 tAng ndi, thudc cong trinh cdp IT va khanh thanh vao nam 2013.
Nhur véy, chit lwong con lai cia TSSS9 uéce tinh 1a: = 100% - (2024-2013)/75 nam = 85,33%.
c. Piéu chinh yéu té khac biét vé vi tri toa lac:

Thong tin vé gia ban cin ho clia cic tda nha do tu vén thu thip duoc cho thiy su khic
biét vé gia ban. Nhitng toa nha toa lac trung tdm Thanh phé, thudc khu vuc kinh doanh dich
vu du lich, tap trung nhiéu nha hang khach san s& c6 muc gia cao nhét sau d6 dén céc toa nha
nim toa lac Trung tim thanh phé, trong khu vuc dong dén cu, diéu kién an ninh tot s& muc
gia ban cao hon cac Toa nha ¢ xa trung tim thanh phd.

Can cir cac ngudn thong tin sir dung dé xac dinh gid, qua khao sat thuc té tu van phan
chia nhom tai san véi cdc cu ly khoang cach dén khu vuc trung tdm nhu sau:

Khoéng cach dén Khu vuc trung tim Thanh phé

(chg Han, ciu Réng, Trung tim hanh chinh...) hHetyenitac disuehinn
Khoéng cach < 2km Ldy TSDG lam chudn (1y I¢ 100%); theo
2km < Khoang céach < 3km khdo sdt trén thi truong gan thoi diém
3km < Khoang cach < 5km tham dinh gza va dia diém cua tai san
5km < Khoang céch < 7 km tham dinh gid, cdc théng tin co khodang

; : cdch dén Trung tam gan hon moi mikc
daul KhoaTng ca'ch —1sul sé diéu chinh tang 16i da 10%, tai san
10km < Khoang cach < 15km c6 khodang cdch dén Trung tdm xa hon

Khoang cach > 15km méi mikc s€ diéu chinh giam t6i da 10%.

- Tai san dinh gia, toa lac dudng H6 Xuan Huong, cich trung tim Thanh phd khoang
5km (cdu Rong), tu van dé xuat ty 1é 1a 100%.

- TSSS7 toa lac tai duomg Tran Hung Pao (doan tir cdu séng Han dén cau Rong), duong
rong 15m, via he mdi bén 6m, cach cau Réng khoang 1,2km, nam ngay ciu song Han, thudn
loi giao thong, déng dan cu, ¢6 vi tri thudn loi nhat, tw van dé xuét ty 1& 120%.

- TSSSR toa lac tai duong V6 Vian Kiét, duong rong 15m, via he mdi bén 6m, cach cau
Réng khoang 0,6km, rat thuén loi giao thong, dong dan cu, khach du lich, ¢6 vi tri thuén lgi
hon TSPG, tu van dé xudt ty 1& 120%.

- TSSS9 toa lac tai dudmg Vo Nguyén Giap, duong rong 30m, via he rong 9m, cach cau
Rong khoang 2,5km, rat thun lgi giao thong, dong dan cu va khéach du lich, danh gia thudn
lgi hon TSPG, tu van dé xuit ty 1& 110%.

d. Piéu chinh yéu té khac biét vé canh quan:
Nhirng tda nha dbi dién séng, bién s& c6 mirc gid cao hon cac toa nha trong thanh phd.

- Tai san dinh gia toa lac duong H6 Xuan Huong, cach bién khoang 500m, tu van dé
Xuat ty 18 1a 100%.

- TSSS7 toa lac tai duong Trin Hung Dao (doan tir ciu song Han dén cau Réng), ddi
dién song Han, tu van dé xuét ty 1& 105%.

- TSSS8 toa lac tai dudng Vo Van Kiét, nim trong phé, cach bién khoang 1km, tu van
dé xuat ty 1& 95%.

- TSSS9 toa lac tai duong V5 Nguyén Giap, déi dién bién, tu van dé xudt ty 1& 115%.

b/
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3.2. Bang diéu chinh giira tai sin dinh gia va cc tai sdn so sanh:

Yéu t6 so sanh TSPG TSSS7 TSSSS TSSSY
Liekuban i B0 43.809.664 | 46.779.016 | 42.862.016
(dong/m*)

I1. Piéu chinh cac yéu t6 so sanh khac
1. Bicuchinhyeu | ,503041 | Toanha33 | Toanha28 | Toanhd2l
S0quy Mo cong tum tAng ndi tAng ndi tng ndi
trinh
Chi phi du tr binh
quin Im’santheo | 5 507505 | 13974545 12.797.273 12.188.182
suat dau tu xay
dyng (dong/m?)
Miic chénh léch
sudt von dau tu 477213 0 609.091
(ddng/m?)
Ty 1¢ diéu chinh -1,61% 0,00% 1,42%
Miic diéu chinh gia
ban theo yéu td quy )
mo xdy dung cdn -706.364 0 609.09]
¢t SVPTXD *
(ddng/m?) 7
2. Thoi diém dwa
vao sir dung (dé Dang A
wéce tinh chit e Y Nam 2012 Nim 2019 Nam 2013
lwgng con lai cia ke
cong trinh)
Chat luong con lai 100,0% 84,00% 93,33% 85,33%
Ty 18 84,00% 93,33% 85,33%
Ty 1& diéu chinh 19,00% 7,10% 17,20%
Mirc diéu chinh gia
ban theo yéu té chit
Re cor Jaretia 8.323.836 3.321.310 7.372.267
cong trinh can cu
SVDT XD
(ddng/m?)
Puong Tran
Puong Hd RS Puong Vo Puong V3
A (doan tir cau Al el s

3. Piéu chinh yéu Xu’an udne, song Han dén Vit v, c;ach Ng}J Yen SHaD,
Fiin cach TTTP 15 TTTP (cau cach TTTP
to vi tri Sediisy cau Rong), < ; L

(cau Rong) cach TTTP Rong) khoang (cau Rong)

khoang Skm il 0,6km khoang 2,5km

(cau Rong)
khoang 1,2km

Ty 18 100% 120% 120% 110%
Ty 1¢ diéu chinh -16,67% -16,67% -9,09%
?gggg‘j;ﬁ;‘)‘;hmh -7.303.071 -7.798.062 -3.896.157

63

&M\ i




Yéu t so sanh TSPG TSSS7 TSSS8 TSSS9
Puong HO : 5 Puong Vo ; 2
4 bidiohin you | Xoan throng, | 2udnsileEn i elsl o | Y9N D
£ ; ok Hung Pao, doi - : Nguyén Giap,
to canh quan cach bién Aiaisbnb Lin bién khoang &% dien bidn
khoang 500m | ©'¥" %918 1.000m -
Ty 1é 100% 105% 95% 115%
Ty 1& didu chinh -4,76% 5,26% -13,04%
st Chh 2085340 | 2460.576 | -5.589.207
(d/m2) |
IIL Gia can hj sau |
diéu chinh 42.038.725 44.762.840 41.358.010 |
(dong/m?) |
Caeann 42.719.858 |
quan (dong/m*) ;
Ty 1& chénh léch 162% | 9sewm 30 |

Gi4 ban cin hd Toa chung cu duong H6 Xuin Huong la 42.719.858 dong/m? '
4. Pbi véi gia cho thué chd dé xe 6 to:

STT Théng sé TSDPG TSSS10 TSSS11 TSSS12
Tang hdm tai | Tang ham | Téang him Téang ham
chung cutoa | dunglam | dung lam dung lam

1 |Duan lac tai duomg | baiddxe | bai do xe bai d6 xe
H6 Xuén Toanha | Toanha Toa nha
Huong Azura Fhome Monarchy

dudng duong Ly

: A ; X i
2 | Vitri Xi‘;ﬁ“Hgfg‘r’l Trin Hung | Thudng dggﬁg g)fon
& Pao Kiét s
Phi trong giir xe 0 t0
3 | theo thang 1.454.545 | 1.400.000 | 1.545.455

(d6ng/chd/thang)

4 | Diéu chinh cic yéu td khac biét

Khu dat xay Téang ham Tang ham Téang ham

Piéu chinh yéu t6 vi tri Qe chung.cu: dl;:?g xlam dlf]gxl am d‘f.ng :lam |
A b daxe toa lac tai bai do xe bai do xe bai do xe
e duong HO Toa nha Toa nha Toa nha
Xuén Huong Azura Fhome Monarchy

Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc dieu chinh 0 5 0
(dong/cho/thang)
Pon gia sau diéu chinh

5 (ddng/chB/théng) 1.454.545 | 1.400.000 1.545.455
Pon gia binh quéin

® | (ddng/chd/thing) A

7 | Slistlieeh so ol gla 0,86% 4.8% 5,1%
chi dan

—> Tu van dé xuét gid cho thué chd dé xe 0 6 tai ting ham la 1.467.000 dong/chd/thang

an
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5. Xac dinh mot s6 thong s0 sit dung trong tinh toan theo Phwong phap thing du:

* Cac thong sb trong phuong phap thing du dugc ap dung theo Quyét dinh sb
41/2025/QP-UBND ngay 16/6/2025 cia UBND thanh phé Pa Ning vé viéc ban hanh quy
dinh mot s chi tidu udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phét trién ciia thira dit, khu dét can
dinh gia theo phuong phap thang du trén dia ban thanh phd Pa Ning, cu thé nhu sau:

- Ty 1€ dién tich san kinh doanh/dién tich xdy dung: 75%;

- Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang dugc xac dinh béng 1% trén doanh thu trudc thué
cua Du an;

- Chi phi quén ly, van hanh dugc tinh 10% trén doanh thu truéc thué dbi véi loai hinh cho
thué san dich vu-thuong mai, vin phong, chd dé xe,.....

- Chi phi Iai vay, loi nhuin ctia nha dau tir ¢6 tinh dén vén chi s& hiru, i ro trong kinh doanh
duogc tinh bing ty 1 15% nhan véi tdng chi phi quy dinh tai diém a, diém b Khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh
s6 71/ND-CP va gié tri quyén sir dung dét ctia thira dét, khu dat can dinh gig;

* Ty 1& chiét khdu: Tinh theo lai suét cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03 ndm) binh
quan cua loai tién vay VND tai cac ngdn hang thuong mai do Nha nudce nam gitr trén 50%
von diéu 1 hodc tong sé ¢b phan co quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh clia nam lién ké
tinh dén hét quy gin nhit ¢6 s6 liéu trudce thoi diém dinh gia dé thuc hién du 4n dau tu, kinh
doanh bit dong san.

Theo s6 liéu Tu van thu thap dugc thi 1i suit cho vay trung han binh quin nim lién ké
tinh dén hét quy gin nhat (quy 2/2024) ciia loai tién vay VND tai cdc ngan hang thuong mai
nha nudc nhu sau:

Lai suit cho vay trung/dai han
Stt Ngian hang Quy Quy Quy Quy T
3/2023 4/2023 1/2024 2/2024
1 | BIDV 10,40% 10,00% 9,70% 9,20% 9,83%
2 | Vietinbank 10,93% 11,05% 10,80% 11,01% 10,95%
3 | Vietcombank 8,70% 8,00% 7,90% 7,80% 8,10%
4 | Agribank 10,10% 9,40% 9,10% 8,70% 9,33%
5 | CB Bank 11,77% LL77% 12,96% 10,50% 11,75%
6 | OceanBank 10,70% 9,90% 9,00% 9,50% 9,78%
Lai suét cho vay trung hang binh quén 9,95%

it o\t
".“;5“.\%?

Tu véan dé xuét ty 1& chiét khau 1a 9,95%.
* Ty 18 tang gid cho thué: Can cr thong tin 3 hop ddng thué mit bang dua vao tinh toan,

cu thé nhu sau:

*Theo Piém d Khoan 2, Piéu 6 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cta Chinh
phi quy dinh vé gia dat, udc tinh tdng chi phi phat trién cha thira dét, khu dat nhu sau:

d) Viéc xdc dinh mirc bién déng cuia gid chuyén nhuong, gid thué dat, gid thué mdt bang,
gid kinh doanh san pham, dich vu cdn ci vao 56 liéu ciia co quan thong ké hodc co quan quan
Iy thi treong bat dong san. Truong hop khéng cd s6 liéu cua co quan thong ké hodc co quan
quan ly thi truong bét dong san thi thuc hién nhu sau.

D3i véi trieomg hop xde dinh mikc bién dong cia gia chuyén nhueong thi can cir theo chi e
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56 gid tiéu dung nhém nha o va vdt liéu xay dwng binh quan 03 ndm lién ké triedc thoi diém
dmh gid dat do co quan nha nuéc c6 tham quyen cong b6 dp dung trén dia ban hanh chinh
cdp tinh, trieong hop dia phwong khong cong bé chi s6 gid tiéu dimg nhém nha ¢ va vit liéu
xdy dung thi ldy theo chi s6 gid tiéu ding nhém nha & va vdt liéu xdy dung cua cd nudc;

Déi voi tmong hop xdc dinh mikc bién dong cua gid thué dat, gid thué mat bang thi cdn
cir theo mikc bién dong thé hién trong cdc hop dong cho thué dit, cho thué mdt bing; doz
VOi truong hop xdc dinh mikc bién dong cva gid kinh doanh san phdm, dich vu thi can cie 56
liéu thiec 6 trén thi tmm'ng do t6 chirc thuc hién dinh gid dat diéu tra, khdo sdt va dé xudt dé
Hoi dong tham dinh gid dat quyét dinh;

Can cir thong tin 3 hop déng thué mat bing, cu thé nhu sau:

| TT Yéu to Théng tin 1 | Thong tin 2 Théng tin 3
|| |Mitbingcho | Téng3, tod nha g;‘;%: ﬁ“;‘j “;I’gu(;gﬁ | Téng 17, toa nha
thué Thanh Quén Building | Van Linh Thanh Loi 2
Tt Tan ohis 02 ném (T 10 nam (Ttr 02 nédm (Tt
2| AT 01/02/2024 dén 01/02/2007 dén |  16/10/2023 dén
31/01/2026) 01/02/2027) 15/10/2025)
= i 0 X . & Y cr 20 A . ~
3 Tvlebng i Tang gia 1-0 % sau moi | Turnam 3 E{ngygla 5% | On (?1_nh.trong s;uot
nam. sau moOi nam. | thoi gian thue.

Tu vén uéc tinh ty 18 ting gia cho thué mat bang la: (10% + 5% + 0%)/3 = 5%.

*Tyle tang gla ban cin ho: Can cit theo chi s gia tiéu diing nhém nha & va vat heu xay dung binh
quéan 03 nam lién ké tnre thoi diém dinh gia dit do co quan nha nudc c6 thim quyén cong bd, cu thé
nhu sau:

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

Ty lé ting
gia binh
quan
/mim

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

Chi sb gia tiéu dung
(Nha ¢ va vit liéu xay
dung — Thanh phé Pa

Nang)

98,34% 103,87% 112,08% 114,48% 4,61%

Chi s6 gié tiéu dung
(Hang héa va dich vu | 101,67% | 103,46% | 10593% | 111,43% 3,67%
khac)

Do d6, Tu van dé xuét ty 18 ting gia ban cin ho 1a 4,61%/nam va ty 1& tang gia cho thué
chd dé xe 0 to tai ting hdm 1a 3,67%/nam.
5.1. Bang thong s6 Toa nha chung cu:

T Néi dung S liéu Pvt Ghi chii
I Thong sﬁ vé kha ning sir
dung dat
1 | Dién tich dat 2.009,2 m? i
2 | bat xdy dung cong trinh 1.190,0 m’ QD, 0208 VAL LIBND
3 | D4t cdy xanh 572,0 m? ngdy 12/7/2024
4 | Dét giao thong ndi bd 2022 m?
2 | Mat dd xdy dung 59,23% %
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TT Noi dung S6 liéu Pvt Ghi chu
3 | H¢ s6 st dung dat 12,50 Lan
: 25 tang noi ‘
4 | Tang cao cong trinh + tum ky Tang
thudt
5 | Tang ham 2 Téng ’
AL . ; Cong vin s6 30/HDXD-
A A 2
6 | Dién tich xay dung cong trinh 1.164,1 m QLTK ngay 23/01/2025
7 | Dién tich san xiy dung 30.080,8 -
3 3 3 Qb s6 2585/Qb-UBND
(| e nan 4.018.4 " | ngay 12/7/2024
3 i Céong van sé 30/HPXD-
2
(4 e g <0.06°4 M | QLTK ngdy 23/01/2025
Tang [ 988,9 m’
Tang 2 1.076,6 m’
Tang 3 1.139,6 m?
Tang 4-10 7.273,0 m?
Tang 11-23 13.507,0 m?
Tédng 24 1.036,3 m?
Tang 25 933,0 m?
3 2
Tang tum ' 108,0 m
I Ciac thong so tinh toan ve
doanh thu
1 | Hé s0 san thuong pham 0,75
2 | Dién tich san thuong pham 19.172 m? :
3 Rl D DT san XD ting 1 x
- 2 b :
Tang I cho thué mat bang 367,2 m 0.75 - DT d xe tAng 1
(DT san XD tang 2 +
p ¥ LS DT san XD ting 3) x
i 2
Tang 2 - 3 cho thué mdt bang 1.342 m 0,75 - D[ oin ho chung
cu tang 3
B b Theo Thuyét minh
2 Id
Tang 3 bdn cdn hd chung cu 320 m TKCS kién triic
Téng 4-25 bén can hé 17.143 DT o) edo g con
lai x 0,75
3 | Dién tich dd xe 35753 m? :
Tang ham 1 a0l Cong van so 30/HDXD-
Tang ham 2 1.647,8 QLTK ngay 23/01/2025
fonel 374,5
f;lg” Gehigo wemay (Rhopgill| . pigey 50% dién tich d3 xe
Dién tich 6 xe 6 t6 (c6 thuphi) | 1.787,8 50% dién tich dd xe
Theo quy dinh tai Bang
N 2.8 ¢na QU VIN
5 | SO chd dé xe 6 tO 71 chd | 01:2021, dién tich danh
cho 1 chd dd xe 6 td con
la 25m2/xe
6 | Gia cho thué mat bang
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xe 0 td

TT Ndi dung S6 liéu Pvt Ghi chu
\ }‘ 2
- Ting 1 428.000 | Dong/m”
thang
X 2
- Téng2 278.000 | PonEIY
thang
7 (;rla chAo thué cho dé xe 0 to 1.467.000 Dong/cho
tang ham /thang
8 | Gid ban cén hd 42.719.858 | Pong/m?
Cac thong so tinh toan vé chi
11} ;
phi
/Doanh
thu tir cho
Chi phi quan ly, van hanh hang thué
1 5 10%
ndm thuong
mai va
cho deé xe
/Doanh
thu tir cho
Chi phi quang cdo, ban hang, thué san
2 e 1%
quan ly thuong
m£_1~i va
cho dé xe
/(Gia tri
déi’t +
Chi phi 1ai vay, loi nhuan cia Tgfga‘l’lht‘u
3 | nha diu tu c6 tinh dén vén ch 15% | P2
s@ hiru, rdi ro trong kinh doanh Xedy CunE
! + Chi phi
kinh
doanh)
IV | Cac chi s0 khac
2 | Ty suat chiét khau 9,95% /Nam
3 Ty\le_: ting gia cho thué san van 5.00% o
phong
Ty 1€ ting gia ban cdn ho E <
. chung cu (CPI) ke A
5 Ty 1€ tang gia cho thué cho dé 3.67% /N&m

5.2. Uéc tinh doanh thu phat trién Toéa chung cu:

a) Xac dinh thoi gian thye hién du 4n:

Theo Muc 4, Didu 44 cta Ludt du tu s6 61/2020/QH 14 ngay 17/6/2020: “Thoi han hoat dong
ctia du 4n dAu tr ngoai khu kinh té khong qua 50 nam.”. Theo Quyét dinh 1459/QD-UBND ngay
12/7/2023 ciia UBND thanh phé Pa Ning V/v Quyét dinh chip thuan chu truong dau tu, dong
thori chép thuan nha dau tr quy dinh “thoi gian hoat dong dw dn: 50 nam”. Do d6, Tu vén d& xuat

thoi gian thuc hién dy an la 50 ndm.

b) Théi gian ddu tw xdy dung du 4n:
Theo Quyét dinh 1459/QD-UBND ngay 12/7/2023 cia UBND thanh phé Da Nang V/v Quyét
dinh chép thuan chu truong dAu tu, dong thoi chp thuan nha dau tr quy dinh thoi gian xay dung
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tir quy 1/2024 dén quy 111/2026 Ia 2 ndm 3 thang (= 27 thang). Vay thoi gian dau tu xay dung du
an 12 27 thang

Theo quy dinh tai diém a, khoan 2, muc I, Phu luc ctia Quyét dinh s6 41/2025/QD UBND
ngay 16/6/2025 cia UBND thanh phé Pa Nang vé viéc ban hanh quy dinh mét s chi tidu uéc
tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thira dit, khu dit cn dinh gia theo phuong
phép thang du trén dia ban thanh phd Pa Nang:

“q) Tién do xdy dung (%) dwgc phdn bé déu trén thoi gian xdy dung céng trinh tuong

tng
Tién do xdy dung % 100% - S6 thdang xdy dung
S e : A .
cua nam thie i (%) Téng thoi gian xdy dung (thang) cua ndm thur i
Tu véan dé tién do xay dung du 4n 1a:
TT Nam 1 2 3
|| Tiéndoxay | (100% /27 thing) x 12 | (100% / 27 thang) x 12 | (100% /27 thng) x 3
dung (%) thang = 44,44% thang = 44,44% thang = 11,11%

¢) X4c dinh ty 18 ban ciin h§, ty 1¢ thu tién ban ciin h§:

* Ty 1€ ban cén ho:

Theo diém b, ¢, khoan 2, myc I, Phy lyc ca Quyét dinh s 41/2025/QD-UBND ngay
16/6/2025 cua UBND thanh pho Pa Néng ve viéce I?an hz‘inh,quy‘/ dinh mdt so chi tiéu udce tinh
doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thira dat, khu dat can dinh gia theo phuong phap
thing du trén dia ban thanh ph6 Da Nang:

“b) Thoi gian bdn hang (ndm): bdt dau bin hang tie ndm thir nhat cua Dy dn, thoi gian
bdn hang bang thoi gian xdy dung.

¢) Ty Ié ban hang (%) twong tmg voi tién do xdy dung (%) .

Thoi gian xdy dung cta du an la 27 thang, thoi gian ban cdn ho trong 27 thang, ty 1€ ban
hang tlrng nam la nim 1: 44,44%:; nam 2: 44,44%; nam 3: 11,11%; va khach hang nop tién vao
cubi mdi ndm cho mdi lan thanh toan.

* Ty 1é thu tién ban cin ho:

Do thoi gian du tu xay dung can hd udc tinh 1a 2 nam 3 thang, ban giao can hd vao cudi nam thir
3 va khach hang ndp tién vao cudi mdi nam nén Tu van can ctr quy dinh tai Khoén 1, Piéu 57 Lut
kinh doanh bét déng san nam 2014 “Viéc thanh todn trong mua bdn, thué mua bat dong san hinh thanh
trong twong lai dveoc thiee hién nhiéu lan, lan dau khong qua 3 0‘7 6 gid tri hop dong, nhitng lan nep theo
phdi phit hop voi tién dg xdy dumg bat dong san nhung 16ng s6 khong qud 70% gid tri hop dong khi
chua ban giao nha, cong trinh xdy dung cho khach hang, truong hop bén bdn, bén cho thué mua la
doanh nghiép cé von dau tie miedc ngodi thi tong s6 khdng qua 50% gid tri hop dong.”

Pé tinh toan nhu sau:
- Péi v6i khach hang mua can hd nam thir 1 (ndm bat dau xdy dung), thanh toan lam 3 dot:
+ Dot 1 thanh toan 44,44% tién can hd vao cudi ndm thir 1;
+ Dot 2 thanh toan 44,44% tién cin hd vao cudi nam thi 2;
+ Dot 3 thanh todn 44,44% tién can ho vao cudi nam thir 3;
- i v6i nhitng khach hang mua nam thi 2, thanh toan lam 2 dot:
+ Pot 1 thanh toan 88,88% tién can ho vao cudi nam thir 2;

+ Dot 2 thanh toan 44,44% tién cin ho vao cudi ndm thi 3; o/
I
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- Pbi voi nhitng khach hang mua nam thir 3, thanh toan lam 100% tién can ho vao cudi
nam thir 3.
d) Xac dinh ty 1¢ lap day san cho thué; ché dé xe 0 to:

Theo diém a, khoan 2, Didu 3 Quyét dinh sé 41/2025/QD-UBND ngay 16/6/2025 cua
UBND thanh phé Da Ning vé viéc ban hanh quy dinh mét s6 chi tiéu u6e tinh doanh thu phat
trién, chi phi phat trién cta thira dét, khu dit can dinh gia theo phuong phép thang du trén dia
ban thanh phé Pa Ning:

“2. Ty Ié ldp day

a) Ty Ié ldp ddy doi véi truong hop cho thué dat, thué mdt bang sir dung vao myc dich
tth’ng mai dich vu, van phong, cdn ho cho thué va cdc loai hinh dich vu khdc (bao gom tang
hém tréng giit xe, bdi dé xe theo quy hoach dwoc phé duyét):

Déi véi dia ban quan Cam Lé, Ngii Hanh Son, Lién Chiéu: ty I lap ddy dién tich san kinh
doanh trong nam dau tién phdt sinh doanh thu la 40%, cdc ndm tiép theo ting 5%/nim cho
dén khi dat miec t6i da la 90% va giit 6n dinh ty 1é nay cho dén khi hét thoi gian thyce hién di
G

Tu van dé xuét ty 18 1ip ddy san cho thué, chd dé xe 6 tO trong nam dau tién phét sinh
doanh thu 1a 40%, cc nim tiép theo ting 5%/nam cho dén khi dat muc toi da la 90% va giir
dn dinh ty 1& nay cho dén khi hét thoi gian thuc hién Dy an. ‘
e) Udc tinh doanh thu phat trién caa di 4n: : ,”

Doanh thu phat trién = Doanh thu ban can hd + Doanh thu tir cho thué mat bing + Doanh
thu tir cho thué chd dé xe 6 to
Chi tiét nhu sau:
* Doanh thu ban can ho = Dién tich cin ho (x) Pon gia ban can ho (x) Ty 1€ tang gia ban
(x) Ty 1€ ban hang nam (x) Ty 1€ thanh toan;
* Doanh thu tir cho thué mat béng = {Dién tich mit béng téng 1 (x) Bon gié cho thué téing
1 + Dién tich mat bang tang 2-3 (x) Pon gia cho thué tang 2-3} (x) ty 1¢ lap day (x) He so tang
gia cho thué (x) 12 thang;
* Doanh thu tir cho thué chd dé xe 6 to ting hdm = {S6 chd dé xe 6 to ting hdm (x) Don
gia cho thué chd dé xe ting ham} (x) ty 1& lap day (x) Hé sb tang gia cho thué (x) 12 thang;
Du an duogc t‘huc hién trong nhiéu nim nén viéc udc doanh thu thuc hién theo tirng nam
duogc chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia theo cong thirc sau:
SeAy TR;
Hién gia doanh thu ; (1——|—T)‘
Trong do:
— TR; la doanh thu ndm thir i cua du an

— rla ty 1& chiét khiu (tinh theo lai sudt cho vay trung han binh quan tai thoi dlem dinh
g1a dét cia loai tién vay VNP ciia cac ngan hang thuong mai nha nudc trén dia ban cép tinh
dé thuc hién du an dau tu phat trién bat dong san)

—n la s6 nam thue hién du an. /

w/

70




4

069°56L°€96'1 L8L9II'TIL'E v1TTST68E°61 0 %06 bt | 6EE 84800 | 9T
Er8 T 9S0°T 886'S10°785'€ 067 756'S9Y'8 1 0 %06 grE N wrE €€60°0 | ST
PS0'S9 EST'T 86L €V 1Y€ bTEET998S L1 0 %06 €0°¢ | LOE 9z01°0 | +T
S#$T90°SSTT 760 1766'8YT € 0L0°S91°6¥L 91 0 %06 68C. | E6C 8T11°0 | €T
€97 ESH 19€°C 68008 160 € [8L°68S1S6°S1 0 %06 R e 0¥T1'0 | TT
67E€98°TLY'T 817 E€6'976'C 85986 161°S1 0 %06 79T || S9% goero | 1z
L09'67S 685°T SST'€09°908°C 7ES°855°891 1 0 %06 Ghc | 85 66v1°0 | 0T
LI000L'TIL'T 184°SS6'TLI'T ¥SS6LS 6LLEI 0 %06 8€°C 17T 8¥91°0 | 61
8STHE9°6E8°T L88'1LISHS'T 660°60% €T1 €1 0 %06 Yara T ZIgL0 | Bl
8ST V09 EL6'T 91 6vF ¥Th' T 968'¥8Y 86 TI 0 %06 g gy €661°0 | LI
LLLY6S EIT'E 1P 666'80€°T [1681€€06'11 0 %06 s0'z | 80°C [61z0 | 91
800708097 € 680°L70°661°C 10T H6Y 9EE 11 0 %06 $6°1 86° 60¥T0 | S1
ZITH9VIvE 195 0EE¥60°T £71°199°96L°01 0 %06 98°1 68°1 6¥97°0 | vl
€8C°TPLSLS'E $€S°009'766'1 T ¥EST8T 01 0 %06 LA 08°1 €162°0 | €I
PP 91+ 9€S°E LEI'S80 V6L’ 984’ 0¥8'8YT'6 0 %S8 69°1 IL°1 Z0TED | €l
8S8°0TH S8F'€ 0FS EV1 8091 981°LLT 06T'8 0 %08 19°1 £9°1 e |1l
8€0THL 1TV E LYY TY8 SEr' T T0TELO'TOF L 0 %SL £6°1 S e Lo Vi )
9€L°96T Ve € L6EFOEILT | 890°S85°6LS'9 0 %0L 9% 8%°1 LSO | 6
STLLTOIST'E 695 0L '8T1' €.9°089°818'S 0 %S9 6€°1 171 189%°0 | 8
€TT66EEP1E €SLL9TT66 899°€TESIT'S 0 %09 7E'l rel T e
£90°T6E°L10'E 861°597°998 8SL'8SL'S9V' Y 0 %SS 9T'l Re 65950 | 9
€LS86YV'TLY'T 614 €10°0SL 66L°LSt998°€ 0 %05 0Tl zC 1 TT90 | S
6S1LITLOLT 779'898'T19 $89°901'1€°€ 0 %St p1°l 91°1 890 | ¥
785°916'615T YTy LTT S 196'765°S08'C 990765 8¥6 ¥Z1 | €¥0016960991 | %0y | %9TTT | %II1°IL | 60°1 | OI'l | 60°1 | €25L°0 | ¢
0 0 0 ZISIZOS169LE | YOI'LOV'L89'SSY | %0 | %80°19 | %bv'vy | 01 eS0T | B T
0 0 0 96S V60 VTOVEL | 96V ETSVICLYT | %0 | %SL61 | %bb'vh 1 1 I ss06i0 | 1
0} 03X o1993x | Jueq | Oy
01 03X 9P P ow | i QoW | Jgm | W |
0y? ‘Sugq 1Ew o) Sugqigwany) | Oy ugd ugq ny 0y ugd S Gl e el .:.M_ R | R
any) oyd ny) 03X QP QWO INW | 113 nyy queoq yueop wiS udrg | weq ny) yueo( RN e e UE e o ¥ «@m =
gieonsEneny | SR UERYG i =1 anp | AL | AL vid vid | Sup | N
¥ oyd suwyy Suyy 0s
A AL OS9H | 0SIH | ¥H

[, —

ugLn jpyd nyj yueop yuy don 3ueg




~ oy

SITOLI00696 | LIY'OPTILS'STT | 8SL'SIL'EEYFIT'T | SLI'S0L'068°SE9 | ¥PI 0F8'8YI'69L
L91'8TS 619 0vS'LL6'6TITI STTILTTES'TY 0 %06 L0l ga0l L8000 | 0S
#00°ZL1°089 796°6SETSS 11 G8L 8PS PSS 68 0 %06 LT01 0101 96000 6F
pLC19TCIL 0T LYTTOO 11 [68°L19°81L79¢ 0 %06 8L°6 166 S010°0 8
980°G98°S¥L 899°0£L8LY 01 STELEL’LIOPS 0 %06 [E6 €76 91100 Ly
€96'€S0 8L [7ST9€°6L6°6 POV 85 SHY IS 0 %06 L8°8 668 LT10°0 9
900°€06°L18 108 ¥S1 7056 1L9 VL9 G668 0 %06 Sh'8 95°8 0¥10°0 97
7ES067°958 100°9L5°150°6 90¢°LYS TI9° 9V 0 %06 S0°8 SI'8 ¥S10°0 | t¥
89578687968 TLS'87S°079°8 A A RA 7l 4y 0 %06 99°L 9L°L 6910°0 1517
966'TIT6€6 6ST9¥0°01CT'8 9v6'S0E YT TY 0 %06 0€°L 6€°L 9810°0 | T¥
19L°€75 €86 9L9'160°618L 908°798°'80€°0% 0 %06 $6°9 0L v0T0°0 | 1I¥
9v0°ST66T0°1 LLO'ESLOVY 'L 8F1'E6L 68€ 8¢ 0 %06 799 0L9 $TTO0 0v
6LY'S1S8LOL SPO9r1'C60°L 808'9TE°195°9¢ 0 %06 0€°9 6£9 LYTO0°0 | 6€
re86E6T11 9LE STV VSL9 9T 11E0T8 e 0 %06 00°9 809 TLTO0 8¢t
L8L189°T8I'1 TLO98L'TEYD 981°102°C91°tE 0 %06 LS 6L°S 6670°0 | L€
[LO°6LY'8ET' 1 i rd B 6vL 8707 €8S 1€ 0 %06 S¥'S Ts's 8T€0°0 | 9¢
£6L'806'96T'1 96S'9TL'VER'S LY0760°6L0°0€ 0 %06 61°S ST’ 19€0°0 | SE€
671°560°8SE" TLY'T88°9SS°S SETOSLIVI'8T 0 %06 76’y 00°S L6E0°0 | PE
c61'891°CTY'l 120°69C°C6T°S 986'¥T9T8T LT 0 %06 0Ly 9Ly LEFO0 | €
clI'¥9T 6811 [129ST0V0°S L9ETSH E86°ST 0 %06 8ty 1434 08+0°0 [43
PTSSTS6SS1 010'v¥T 008 ¥ CLISYI9vL YT 0 %06 LTY (A% 87S0°0 €
CLLTOLEED ] 96'099°1LS Y 6VT LSL LIS ET 0 %06 90y [A8% 0850°0 0¢
OvTor1'0IL'] 128796 ESEY v60 €8y S T 0 %06 L8E T6°E 8£90°0 6¢
CIL1E8°06L1 8STIE9 VIV 996°059°9LE" 1T 0 %06 69°¢ ELS Z0LO0 8¢
§99°0ZTE°SL81 LTITLT6VE6'E S8 VIL'8SE0T 0 %06 15°¢ 9¢°E 1LLO°0 Le
01 03X 010ax | Jueq | 0Oy
0} 0 9X Op mw Lk B op oY | JEW ugd e
ou> ‘Sueq yew o Sugq 1w Inip 0y ugd ugq nyy oy ued SIG | SUNEE ORI Rl a0 |
uo.:: o> ny) e IpLuen oy ny) queoq yueop e13 U1y | ueq uzz queo(q e =w= s 2 e L5 “0s e
queop w3 uyryy | O M 1IEOd Gl ? enyy | AL | AAL v13 vid | 3um | N
i oo sup) sug) 0s
AL 9s3H | OS9H | ¥H




5.3, Uéc tinh tong chi phi phat trién dat ¢:
a) Chi phi dau tur xay dung toa chung cu:

Tinh toan theo Quyét dinh sb 816/QD-BXD ngay 22/8/2024 cta B6 X4y dung v& viéc cong
bd sudt vbn dau tur xdy dung cong trinh va gia xay dung tdng hop bd phan két ciu cong trinh nam
2023:

+ Tai Bang 58. Suét von diu tu xdy dung Cong trinh ha tang k¥ thuit khu d6 thi c6 quy mo
tir 20 dén 50 ha 14 9.162 triéu dong/ha (sau thué GTGT)

=> 832.909 ddng/m? (trudc thué GTGT).

+ Theo Bang 97, Quyét dinh sé 816/QP-BXD ngay 22/8/2024 ctia B6 Xay dung vé viéc Cong
bd sudt vn diu tu xdy dung cong trinh va gia xay dung tdng hop bod phan két cdu cong trinh nam
2023, thanh phd Pa Ning thudc ving 3, hé s diéu chinh ving cho tirng loai cong trinh nhur sau:

- Cong trinh nha ¢: 1,032

- Céng trinh ha ting k¥ thuét: 0,989

+ He s6 diéu chinh chi s6 gia xdy dung (Ky):

Suét vén ddu tu cong bd kém theo Quyét dinh sé 816/QD-BXD ngay 22/8/2024, duoc tinh
toan tai mat bang quy IV nam 2023, thoi diém thdm dinh gia la ngay 12/7/2024, do d6 Tu vin
can cir cac quyét dinh cong b chi sé gia xdy dung trén dia ban thanh phd Pa Ning, do S¢ Xay
dung thanh phd Da Ning ban hanh dé uéc tinh chi s6 gia xay dung cong trinh tai thoi diém quy
II nim 2024 so véi quy IV nam 2023 dé didu chinh truot gia sudt von ddu tu xdy dung cong trinh.
Cu thé nhu sau:

CSG XDCT CSG XDCT CSG XDCT
STT Loai cong trinh QI1.2024 so voi QIV.2023 so voi QIL.2024 so voi
nam goc 2020 (%) |ndm goc 2020 (%) QIV.2023
(4) (B) (1) (2) 3) = (D)/2)
Cong trinh dén
I
dung
1 Cong trinh nha ¢ 110,63 112,42 1,016
ir /| Goastinhgtang 113,98 114,43 1,004
ky thuat
| Cong trinh cdp nudc 107,06 109,95
| 114,28 116.8
thoat nudc
3, | o0e LIchizy 117,71 115,47
sang cong cOng
4 | Puong bé tong nhua 116,85 11551
* Ghi chu:

- Chi 56 gid xdy dung cong trinh ha tang ky thugt = Trung binh cdng chi s6 gid xdy dung
Céng trinh cdp miede, Cong trinh mang thodt muwde, Cong trinh chiéu sdng cong cong va Duong bé

tong nhua. i
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* Ude tinh chi phi dau ti xiy dung:

Suét von diu
S tw xay dung Kig 3 :
STT Hang muc le;;dl (trwde thué CSG Kikv | Thanh tién (dong)
GTGT) XDCT
(d/m?)
A B_ (1) (2) (3) (4) | B)=(D)x(2)x(3)x(4)
Chi phi dau tw
{. | ZAy.eums cong 409.948.558.545
trinh cin hd
chung cw
11 Tfmg ham (2 tang 4.018.4
ham)
Itora shan i 53989 | 12048187 | 1,016 | 1,032 31.608.397.537
tang noi
NEQa: pramivt 1.6902 | 13.829.502 | 1,016 |1,032 24.508.574.390
tang noi
Téng ndi (25 téng
2| e 26.062.4 | 12.948.182 | 1,016 |1,032| 353.831.586.618
2 f;‘:‘l ;’:“g 37 845.1 832.909 1,004 | 0,989 698.933.194
TONG CONG 410.647.491.739
Trong do:

- Sudt von dau tw xdy dung: Theo Bang 1: Sudt vén diu tr xdy dung cong trinh nha chung
cur tai Quyét dinh s6 816/QD-BXD ngay 22/8/2024 cua Bo Xdy dung vé viéc Cong bd suét von
dau tu xdy dung cong trinh va gia xay dung tong hop bod phéan két ciu cong trinh nam 2023.

- Sudt von dau tr & bang trén tinh cho cong trinh nha chung cu c6 dién tich xdy dung tang
ham tuong duong véi dién tich xdy dung ting ndi. PSi véi phén dién tich xay dung tang ham
nam ngoai dién tich xdy dung tang ndi, duge xac dinh theo quy dinh tai Muc f, Bang 1 Quyét
dinh s6 816/QD-BXD ngay 22/8/2024. Cu thé theo cong thirc sau:

(N RN Nnoi i Snoi) s

Smr =
ham Nnoi
ham

ch

Trong do:

- N: Dién tich san xdy dung cong trinh (trir phin dién tich ting him phan mé rong; bao gdom
ca cac ting hdm, tAng ntra ham, ting ky thuit, ting 4p mai, tAng mai tum (néu c6))

N = Dién tich san xdy dung tang ndi + Dién tich xdy dung san tdng ham trong pham vi xay
dung ting ndi

- S: Suit von diu tr xdy dung cong trinh co tdng hdm da duge cong bd

- Nioi: Dién tich san xdy dung tang ndi

- Snoiz Sudt vén dau tu xdy dung cong trinh khong o tang him da dugc cong bd

-Nﬂgin: Dién tich san x4y dyng tang ham trong dién tich xdy dung ting ndi

- Kae: HE s6 diéu chinh tuong ung. Kq4c dugce xac dinh theo bang sau:

Ty 1é giira dién tich xAy dung ting ham va e
dién tich xdy dung phin noi (Nxd him/Nxd néi) LR L L)

Tir> 1 dén <=2 Tir < 1 dén 0,92

Tir >2 dén <=3,5 | Tir < 0,92 dén 0,85
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Ap dung cong thirc ndi suy quy dinh tai Muc 1, Phan 1, Phu luc VIII kém theo Thong tu sb
12/2021/TT BXD ngay 31/8/2021 cua B Xay dung vé viéc ban hanh dinh mirc xay dung, Tu
vén xac dinh Kgc nhu sau:

ch = Nb

N, - N,
G, - Gy,

x (G- Gy)

- *Xac dinh suat von dau tu phén dién tich ting ham x4y dung ngoai dién tich xay dung phén
ndi cha ting tda chung cu:

Théng sb

Gia tri

Ghi chu

S4 tAng ndi

25 tang ndi + tum

k¥ thuét
S6 tang him 2
Dién tich san xdy dung cong trinh (trie phan dién
’ tich tang ham phan mo rong; bao gom ca cde tang
D) 28200 ham tang mira ham, tang kp thudt, tang dp mdi,
rang mal tum (néu cé))
S (Pdng/m?) 12.948 182 Sudt vén dau t xdy dung cong trinh cd ham da
duoc cong bo
Nigi (m?) 26.062,4 Dién tich san xdy dimg tang noi
Sasi (m2) 12.797.273 Sziat von dfzu ti xdy dung cong trinh khéng cd ham
da dwoc cong bo ;
Nike it (19 2.328.2 Dién tich san xdy dung tang ham trong dién tich
xdy dung tang noi
Nif vt (012) 2.009.2 Dién tich xdy dung tarzg ham = Téng dién tich san
xdy dung tang ham/sé tang ham
Nid néi (m?) 1.190,0 Dién tich xdy dung phan néi
G Nt N ok 1.69 Ty ¢ giita dién tich xdy dung tang ham va dién tich
xdy dung phan néi
G 1 Cdn dudi va can trén cua ty Ié giita dién tich xdy
dung tang ham va dién tich xdy dung phan noi (Nxd
G 5 nim/Nxdndi), theo bang ty 1€ tai Muc f, Bang 1 Quyét
: dinh s6 816/0D-BXD ngay 22/8/2024.
Nb l Hé 56 diéu chinh tuong tmg véi Ga
Na 0,92 Hé 56 diéu chinh twong ung voi G
N -
Kle 0,9448 Kge =Ny - Bl G x (G- Gy)
: % S - Nioi ¥ Spoi)
Shim mr (DOng/m?) 13.829.502 ' | Shw 4 Nm“f' = % Ko
ham

b) Hién gié chi phi dau tw xiy dung nha chung cu:

Tu van udc tinh thoi gian dau tur xay dung nha chung cu 1a 3 nam véi tién d6 xdy dung nim
1: 44,44% - nam 2: 44,44% - nam 3:11,11%). Hién gid chi phi dau tu xdy dung nha chung cu:

TT Niam 1 2 3 Toéng cong |
Tbng chi phi
1 | PTXD truée 410.647.491.739
thué

|

T2

Far SRR R

<

NN =



TT Niim 1 2 3 Tong cong
5 || Iy qant 44,44% 44,44% 11,11% 100,00%
xdy dung
Chi phi xay
3 |dunghang | 182.509.996.329 | 182.509.996.328 | 45.627.499.082 | 410.647.491.739
' nam ,
4 | Lyle chuet 0,909 0,827 0,752
khau
5 |Hiéngiati | 165.901.586.663 | 150.935.766.963 | 34.311.879.310 | 351.149.232.936
6. Xac dinh gia tri dit & tai d6 thi:
TT Hang muc Dong tién Don vi tinh
I | Doanh thu phit trién 732.790.878.392 dong
Doanh thu ban cin hd 635.890.708.175 ddng
5 Doaphﬂthu cho thué mit bf?mg, chd dd 96.900.170.218 d(‘“)ng
Xxe to to
II | Chi phi phit trién 15%*X+423.392.232.553 déng
L | Chi phi dau tr x4y dung 351.149.232.936 dong %
Chi phi quang c4o ban hang, ‘ A
2 maketting bf’m cin hg, cho thué mat 7.327.908.784 dong ‘”//’
bang, cho do xe 6 to '
3. [{Shipniavanly, vanhanh eho thue 9.690.017.022 dong
mat bang, cho do xe t0 to
Chi phi lai vay, lgi nhuén cua nha
4 | déu tu c6 tinh dén von chi sé hir, 15%*(X+368.167.158.742) dong
rai ro trong Kinh doanh
I | Gia tri dit (X) 269.042.301.000 dong
IV | Dién tich dit 2.009,2 m>
V | Gia dat 133.905.000 | ddng/m?
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Mau sé 31

V LOVGTY
[e & PHAN ¢ J : s . ; ;
s THNA”M ““IAV/\ “" PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
(‘!\"TA(N NH b ; 5
\ll A NANG g (Ap dung doi vaéi dat phi néng nghiép)
Tén iﬁ%} phqufq_ié‘ An (nay la phuong Ngii Hanh Son)

Tén ngwoi dwoce diéu tra: Luong Thé Vinh

- Pia chi: Ha Noi; thoi diém chuyén nhuong: 23/01/2024

- Gi4 bat dong san chuyén nhuong/tring diu gia: 7.500 triéu dong/bét dong san .1
- Gia bAt dong san theo diéu tra thong tin thi truong: 14.000 tridu ddng/bit dong san |
- Gia dét chuyén nhuong/tring déu gid: ................ triéu dong/thira hodic ............... ddng/m
- Gia thué dét, gia thué mat bang: ................

- Gia kinh doanh san pham, dich vu: ................

- Ngudn thong tin: Hop dong chuyén nhugng quyén sir dung dét va tai san gan lién voi dat; Két hop
diéu tra thong tin thi trudng.

1. Céc thong tin vé thiva dat:
- T ban dd sé: 40B; thira dét sb: 13; dién tich: 80 m?

:> THAM | |JI{G
- Dia chi thira dit: 101A Hb Xuan Huong, phuong My An, quan Ngii Hanh Son (nay la phudng ng wf‘ hieH

Hanh Son), thanh pho Pa Ning. / DA H*'fm

- Kich thude mit tién: 7.5 m; kich thude chiéu siu thira dét: 9.8 m

- Hinh thé thira dat: hinh chit nhat o, hinh binh hanh o, hinh vudng o, hinh thang xudi o, hinh thang
ngugc 0, hinh da giac o, hinh chit L o.

- Muc dich str dung déat: DAt & tai do thi.
- Khoang céach dén thira dét chudn: ................
- Khoang céch gin nhét tir thira dit dén:

+ Trung tdm hanh chinh: Khoang 4.000m; + Trung tdm thuong mai, chg: Khoang 1.000m;

+ Co s¢ gido duc: Khoang 2.000m; + Co 50 thé duc, thé thao: Khoang 2.000m;
+ Co s6 y té: Khoang 3.000m; + Cong vién, khu vui choi giai tri: Khoang 3.000m.
- Dleu kién vé giao thong: D9 rong: 10,5m x 2 lan, via he mdi bén 5Sm; cdp duomg: .....ccooee.e. : két

cdu mat dudong: Bé tong nhua; tiép giap voi mat duong: HO Xuan Huong;
- bidu kién vé cap tho4t nude: Hoan chinh;

- Piédu kién vé cép dién: Hoan chinh;

- Céc yéu 6 lién quan dén ha tang x4 hoi:

+ Ha tang giao thong cong cong: Hoan chinh;

+ Ha ting khong gian: Hoan chinh;

+ Ha tang cung cdp dich vu: Hoan chinh;

+ Ha té‘mg vin hoa, thé thao: Hoan chinh;

+ Ha tAng mdi truong: Hoan chinh;

- Cac yéu tb khac anh huong dén gia dat phu hop voi thue té, truyén thong van hoa, phong tuc tap
quan cia dia phuong: ................
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- Thoi han str dung dét: ...............

2. Cac thong tin v& tai san giin lién véi dit

2.1. Tai san gin lién véi dt 1a cong trinh xay dung

- Nha &: Loai nha: Nha & riéng 1¢; cip nha: 3; nam x4y aumgss i

- Dién tich xdy dung: 67,2 m?; s ting: 4 té‘mg + 1 ham; dién tich san su dung: 364,8 m?
- Tai san khac (néu co): ................

2.2. Tai san gén lién véi dét 1a cong trinh xay dung khac

<Loaitalsan s

= NANEXAY QUNE: L v DIST HCh %8y dUNE: o o oirrion e T

- Tai san khéc (néu co): ..o,

- Thu nhédp binh quan nam: ..............

- Chi phi binh quan ndm: ................

2.3. Tai san gén lién voi dét 1a ciy 1au nam, rimg trong

- Loai cly trong: Cdy lau nam o, Rimg trong o

- Dién tich: ................ m* Mat do trdng; ... . Nam trong: ... ik

- Gia tri khai thac tinh theo thu nhap tr viéc thu hoach san pham tuong tmg véi sé nam con lai trong
chu ky thu hoach cua cdy lau nam:

....,

- Tong chi phi da déu tu dé trong, cham soc rimg trong dén thoi didm chuyén nhuong, tring diu gia
quyén sir dung dét: .

Ngay 18 thang L1 nam 2025
Nguoi dieu tra
(Ky va ghi ré ho tén)

%

Huynh Nguyén Phuong Trang
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Bai viét cia Nguyén Van Phap

Nguyén Van Phap cung vai Thi Dé Vo
15 thang 6, 2023 &3

HO Xuéan Hudng. 5 Tang. 6PN. 7WC. Ko thang may. 80m?. Ha gia ban nhanh 14 ty. Ngang 7.5m,
hudng Nam ( Bong Nam)
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CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Doc 1ap - Ty do - Hanh Phiic

HQP PONG CHUYEN NHUUN G QUYEN SU DUNG PAT VA
TAI SAN GAN LIEN VOI PAT
Hom nay, chiing t6i ky tén dwéi déy, nhing ngudi tw nhan thiy cé danang luc | |
hanhwvamch;utrachnhmmtruo‘cphapluatvemglhanhvxcuammh gbm: i
Bén chuyén nhwong (sau diy goi 1a bén A):

Ong : NGUYEN NGQC CHINH !
Nam sinh : 1959 ]
Cén cuc cong ddn s6  : 049059003451 cAp tai Cuc Canh sat quan 1y hanh chinh vé
_ trét tir x3 hoi
Chimg minh nhin ddn s6 : 201164382 ol
Qudc tich : Viét Nam @%% |
Noi cu tri : Thach Thang, Hai Chéu, Da Néng il es |
Cung v 1a ba : CONG HUYEN TON NU"MONG TRINH (%oa |
Nam sinh : 1960 @ |
Cén cude cong dansd  : 048160003012 cép tai Cuc Canh sat quan ly hanh chinh vé
trat tu xa hoi
Chimg minh nhin dén sb :200061784
Qudc tich : Viét Nam
Noi cur trt : Thach Thang, Hai Ch4u, Pa Ning
: Bén nh#in chuyén nhwong (sau day goi 1a bén B):
Ong : LUONG THE VINH
Nam sinh : 1994 :
Cén cudc cong dans6  : 034094003611 cAp tai Cuc Canh sat quan Iy hanh chinh v&
trat tw xa hoi
Quéc tich : Viét Nam
Noi cu tra : Nghia DG, Cau Gidy, Ha Ni
Cung vo la ba : PHUNG LE NGUYET HA
Nam sinh : 1999 X
Cén cude cong ddns6  : 001199006186 cip tai Cuc Canh sit quan 1y hanh chinh v&
. trat tr x4 hoi
Qube tich : Viét Nam
Noi cu tri1 -0 Che Dira, Dong Pa, Ha Nox

Hai bén ddng y thuc hién viéc chuyén nhugng quyén sir dung dit va tai san gin
lién v6i dét theo cac thoa thuén sau day:
PIEU 1 g i
QUYEN SU DUNG PAT VA QUYEN SO HUU NHA &
CHUYEN NHUQN G
1. Béi tugng cia Hop ddng nay la toan b quyén sir dung dat va quyén s& hiru
nha & cia bén A theo: “Gzay ‘chumng nhdn quyen s dung ddt quyén sé hiru nha 6 va tai
san khdc gan lién véi dét” s6 CP 776173; So vio s6 cdp GCN: CTs 106995 do S& Tai
nguyén va Mi trudng thanh phd Pa Néng cip ngay 08/9/2016, cu thé nhu sau:

% Quyen sir dung dat
C’f/ - Thura dt sé: 13 o
(/(‘u[b(%




- T& ban d6 s6: 40B ‘

- Pia chi: 101A dudng HS Xuin Huong, phudng My An , quan Ngii Hanh Son,
thanh phb Pa Ning

- Dién tich: 80 m* (Bang chit: Tim muoi mét vudng)

- Hinh thuc su dung: Su dung riéng

- Muc dich sir dung: DAt & tai d6 thi

- Théi han sir dung: Lau dai

- Nguon goc s dung: Nhan chuyén nhugng dit dugc cong nhan QSDP nhu
giao dét c6 thu tién st dung dit.

* Quyén s& hira nha &:

- Loai nha &: Nha & riéng 1€

- Dién tich xdy dung: 67,2 m2

- Dién tich san: 364,8 m2

- Hinh thirc s¢ hitu: S& hitu riéng;

Cap (Hang): Cap ML

2. Bang horp dong nay, Bén A dong ¥ chuyén nhugng toan bd quyen sir dung
dat va quyén s& hira nha & néu trén cho bén B, bén B dong ¥ nhan chuyén nhugng,
quyén st dung dét va quyén sé hiru nha & n6i trén nhur hién trang.

PILU 2
GIA CHUYEN NHU'(JNG VA PHUONG THUC THANH TOAN i

1. Sau khi Cong chimg vién tién hanh giai thich cac quy dinh cta phap lugt ve :
ké khai gi tri chuyén nhuong trén hop dong phai theo dung gia tri thuc t€ va yéu cdu
cac bén tham gia giao dich nghiém tic thyc hién, ben A va bén B cam ket tr chiu
trach nhiém va théng nhét gia chuyen nhugng quyen sir dung dét néu tai Piéu 1 cia
Hcp ddng nayla: 7.500.000.000 ddng Viét Nam (biing chit: Biy ty nim trim triéu
ddng Viét Nam).

2. Phuong thitc thanh todn: Bang tién mat hodc chuyén khoan.

3. Thot han thanh toan: Bén B c6 tr4ch nhiém thanh toan mot l4n toan bd s tién
chuyén nhugng néu tai Khoan 1 Pidu nay cho Bén A ngay sau khi Hop ddng nay
duge ky két va duge cong chimg. Viée giao nhén, kidm dém sé tién chuyén nhuong
trén do hai bén tur thye hién va tir chju trach nhiém trudc phap luét.

PILU 3
VIEC GIAO VA PANG KY QUYEN SU DUNG DAT, BANG KY QUYEN SO
HOUU TAI SAN GAN LIEN VOI DAT
1.Bén A co nghia vu giao thira dAt va tai san gan lién voi dat néu tai Pidu 1 cia
Hop ddng nay cing gidy t& v& quyén sir dung dit, gidy to vé quyén s& hitu tai sin gin
lién cho bén B véo thdi diém sau khi Hyp dong du'qc cong chirng xong. |
2. Bén B c6 nghia vu thyc hién ding ky quyén sur dung dat, dang ky quyén s
hitu tai san gén lién vi dét tai co quan ¢6 thAm quyén theo quy dinh ctia phép luat.
PIEU 4
TRACH NHIEM NQP THUE, LE PHI, PHI

Thué, phi, I¢ phi lién quan dén viéc chuyén nhugng quyén sir dung dat, quyén'
sé hiru tai san gin lién véi dit theo Hop dong nay thoa thudn nhur sau:

1. Bén A chiu trach nhiém nép phi cong chimg, thué thu nhép cé nhan.
2. Bén B chiu trach nhlem 1€ phi tnrde ba sang tén.

Qip/ UMV V/ BIEU/S/ )Cé% |




chimg Trén Qudc Vinh, thanh pho Da Ning chimg nhan.

Mef//ﬁ& l B L = /
%\M‘L ﬁmumﬂ wf;{%x& ke

PHUONG THUC GIAI QUYET TRANH CHAP HQP PONG z
Trong qua trinh thyc hién Hop dong nay, neu phéat sinh tranh chip, cdc bén
cing nhau thuong lugng g1a1 quyet trén nguyén tic tén trong quyen lgi cia nhau;
Trong trudng hop khong gnax quyet duge thi mot trong hai bén c6 quyén khéi kién dé
yéu cau tod 4n c6 thim quyén giai quyét theo quy dinh cia phép ludt.
PIEU 6
CAM DOAN CUA CAC BEN
Bén A va bén B chiju trach nhiém trudc phép ludt vé nhimng 1&i cam doan sau day:
1. Bén A cam doan:
1.1. Nhiing théng tin v& nhén than, vé thia dt va tai san gin lién véi dét da ghi
trong Hop ddng ndy la ding sur thit;
1.2. Thira dit va tai sin gan lién véi dat thude trudng hop dugc chuyén nhugng
quyén sir dung dit va tai san gan lién véi dét theo quy dinh cuia phap ludt;
1.3. Tai thoi diém giao két . Hop dong nay:
a) Thuadatvatax sanganhenvmdatkhong cotranhchap
b) Quyén sir dung dét va tai san gén lién v4i dit khong bi ké bién dé dam bao
thi hanh an;
c) Chua thyo hién bat ky giao dich din sy ndo khéc véi bén thit ba Iam anh
huéng dén quyén va lgi ich hop phép cia bén B.
1.4, Viéc giao két Hop deng nay hoan toan tr nguyén, khéng bi hra dbi, khéng
bi ép budc;
1.5. Thyc hién diing va dy du céc théa thuan d3 ghi trong Hop ddng nay.
2. Bén B cam doan:
2.1. Nhimg thong tin vé nhan than da ghi trong Hop dfmg ny la diing sy that;
2.2.Thuge trudmg hgp duoc nhén chuyén nhirgng quyén st dung dét va tai san
gan lién véi dét theo quy dinh cuia phap ludt.
2.3.Viée giao két hop déng nay hoan toin tu nguyén, khong bi lra dbi, khong bi
ép bude;
2.4.Thyc hién ding va diy du céc thoéa thudn da ghi trong Hop ddng nay.
3. Cac bén cam doan:
3.1.Ty chiu trach nhi¢m trudc phap luat vé tinh chinh xdc, tinh hop phép cia
cac glay to dd cung cap lién quan dén viéc glao két Hop dong nay;
3.2. Khong yéu cau cong chimg vién xdc minh hay giam dinh v& tai san;
PIEU 7
PIEU KHOAN CUOI CUNG
1.Hai bén d4 hiéu o quyen nghia vu, loi ich hgp phap ciia minh va hau qua phap
ly ctia viéc giao két Hop dong nay.
2Hop dong ndy c6 hiéu Iuc k& tir thoi diém cong chimg vién Vin phong Céng
Bén A Bén B

(Ky va ghi ré ho tén) (Ky va ghi rg ho té
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LOI CHUNG CUA CONG CHUNG VIEN
Hom nay, ngay 23 thang 01 nam 2024 (bang chit ngay hai ba, thang mot, ndm
hai nghin khong tram hai muoi bon) ‘
Tai Vin phong céng chimg Tran Quéc Vinh, dia chi: sb 474 dudng Lé Van
Hién, phuong Khué MJ, quan Ngii Hanh Son, thanh phé Da Ning.
Toi - Nguyén Thi G4i, cong chimg vién, trong pham vi trach nhiém cta minh
theo quy dinh cua phép luat,

CHUNG NHAN:
Hop ddng chuyén nhwong quyén sir dung dit va tai san gin lidn véi dat
dugc giao két giira:
Bén chuyén nhwgng:

Ong : NGUYEN NGQC CHINH
Nim sinh : 1959
Cén cuéc cong ddnsd  : 049059003451 cAp tai Cuc Canh sét quan 1y hanh chinh vé

trat tyr x& hoi
Chimg minh nhan ddnsé : 201164382
Noi cu tri : Thach Thang, Hai Chau, Pa Néng
Cing vo 1a ba : CONG HUYEN TON NU' MONG TRINH
Nim sinh : 1960 e
Cén cudc cong dansé  : 048160003012 cAp tai Cuc Canh sat quan 1y hanh chinh vé;%.

trat ty x3 hoi SHite
Chimg minh nhan dén s6  : 200061784 ) bl
Noi cu tri : Thach Thang, Hai Chiu, Pa Ning i

Bén nhin chuyén nhirgng: AT

Ong : LUONG THE VINH
Nam sinh : 1994
Cén cuéce cong dan s6  : 034094003611 cAp tai Cuc Canh sat quan 1y hanh chinh vé

trdt tur xa hoi
Nei cur tri : Nghia Pé, Cau Gidy, Ha Noi
Cung vo la ba : PHUNG LE NGUYET HA
Nam sinh : 1999
Cin cuéc cong dansé  : 001199006186 cip tai Cuc Canh sat quan ly hanh chinh vé

trat tur xa hoi
Noi cu tri : O Cho Dira, Péng Pa, Ha Noi

- Céc bén da ty nguyén giao két hgp dong nay;

- Tai thoi diém ky va didm chi vao hop ddng nay, céc bén giao két c6 ning luc
hanh vi dan sy theo quy dinh ctia phap luit;

- Cac bén giao két cam doan chiu trach nhiém trude phap luat vé tinh chinh x4c,
tinh hop phép cta cac gidy to dd cung cép lién quan dén viée giao két hop dong nay;

'S 4



- Muc dich, ndi dung cia hgp ddng khéng vi pham phap luat, khéng trai dao
dirc x4 hoi;

- Cac bén giao két di ty doc lai, ddng ¥ toan b ndi dung va ky vao timg trang,
diém chi vao trang thir ba ciia hop dong né,y trude mit t6i; chit ky va ddu diém chi
trong hop ddng dimg 14 chir ky hosic dAu diém chi cia c4c bén néu trén;

- Vén béan cong chimg ndy duge 1ap thanh 03 (ba) ban chmh, mdi ban chinh
gdm 05 t&, 05 trang, c6 gia trj phap 1y nhu nhau; ngudi yéu ciu cong chung giir 02
(hai) ban chinh; 01 (mét) ban chinh hyu tai Vin phong cong chimg Trin Qudc Vinh,
thanh phé Pa Ning.

86 cdng chimng;: 204




CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Déc lip - Tr do - Hanh phiic
GIAY UY QUYEN o
Ho6m nay, tai Véan phong Céng chimg Trin Quéc Vinh, thanh phé DaNéng,
ching 81 gom:

Ong : LUONG THE VINH

Nam sinh : 1994

Cén cuée cong ddn s§ 034094003611 cép tai Cuc Canh sat quan 1y hanh
chinh v& trat ty xa hoi

Québc tich : Viét Nam

Noi cu tr : Nghia D3, Cau Gidy, Ha Noi

Cung vo la ba : PHUNG LE NGUYET HA

Ném sinh : 1999

Can cu6e cong dan sd  : 001199006186 cép tai Cuc Cénh st quan 1y hanh
chinh v& trat tr x& hoi

Quéc tich : Viét Nam

Noi cu tria : O Cho Dira, Déng Da, Ha Noi

Ching t6i da nhin chuyen nhugng quyén sir dung dat va tai san gan lién véi
dét tai thira dAt sé 13, to ban d6 sé 40B, tai dia chi: 101A dudng H6 Xuan
Huong, phudng My An » quin Ngii Hanh Son, thanh pho Pa Ning theo : “Gtay
chimg nhdn quyén si dwzg dat quyen $6 hitu nha & va tai san khdc gdn lién voi
dat” s6 Cb 776173 S vao so cdp GCN: CTs 106995 do S¢ Tai nguyén va Méi
truomg thanh pho ba Nang cap ngay 08/9/2016theo “Hop dong chuyén nhwong
quyén si dung ddt va tai san gén lién véi ddt” duge Cong chimg vién Vian phong
cong chung Trén Quéc Vinh chimg nhén.

Bang gidy nay, ching t6i uy quyén cho:

Ba : TRAN THI NHU HOA

Sinh nim : 1990

Can cude cong dinsd  : 048190000536 cép tai Cuc Canh sat quan ly hanh
chinh vé trat ty xa hdi

Quéc tich : Viét Nam

Noi cu trit : Khué My, Ngii Hanh Son, Pa Néng

Thay mit va nhdn danh cho chiing t6i thuc hién ndi dung uy quyén nhu
sau:

- Nop hd so, tién hanh thyc hién cac thu tuc xin cép gidy chimg nhén (bao
gdm ca viéc xin cdp ddi sb méi) toan b quyén sir dung dAt va tai san gin lién véi
dat da nhan chuyén nhugng néu trén tai/véi cic co quan, to chirc, ca nhdn c6
tham quyén theo quy dinh cia phap luat.

- Khi thuc hién céc noi dung tiy quyén néu trén, bén duogc uy quyén duge
l4p, ké khai thué va ky céc gidy t, tai liéu, viin ban, t& khai can thibt tai cic co
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quan c6 thim quyén theo quy dinh. Pdng thoi thay mit cho chimg toi ndp céc
khodn thué, phi, 18 phi lién quan dén vige thue hién cdng viée iy quyén néi trén.

[';Ty quyén nay khéng ¢6 thi lao

Thai han iy quyén: k& tir ngay gidy lly quyén ndy dugc ky va cong chimg
cho dén khi thuc hién xong noi dung Wiy quyén néu trén,

Ching t6i xin chju trach nhiém truée phép luit v& moi hanh vi do Bén
dugc iy quyén nhén danh ching t6i thuc hién trong pham vi néi dung iy quyén
ndy.

Chiing t6i da doc va hiéu 5 néi dung gidy &y quyén nay va ky tén duéi

day.
Nhitng ngudi ity quyén
(ky va ghi ré ho tén)




LOT CHUNG CUA CONG CHUNG VIEN
Hém nay, ngay 23 thang 01 ndm 2024 (Ngay bai ba, thang mét, nam hai
ngan khéng trim hai muoi bén)
Tai Vin phong Céng chimg Tran Quée Vinh, dia chi tru s&: s6 474 duong
L& Vin Hién, phudng Khué My, quén Ngii Hanh Son, thanh pho Da Ning,
T6i - Nguyén Thi Gdi, Cong chimg vién, trong pham vi tréch nhiém cua

minh theo quy dinh cia phép luét,
CHUNG NHAN
Gidy ity quyén nay duge 1ap boi:

Ong : LUONG THE VINH

Néim sinh : 1994

Cén cudc cong din sd  : 034094003611 cAp tai Cuc Cénh sét quan ly hanh
chinh vé trét ty x4 hoi

Noi cu tria : Nghia P8, Cau Gidy, Ha Néi

Cing vo 12 ba : PHUNG LE NGUYET HA

Ném sinh : 1999

Cén cudc cong dans6  : 001 199006186 cap tai Cuc Canh sat quan ly hanh
chinh vé trit tw xa hdi

Noi cu trni : O Chg Dira, Déng Pa, Ha Noi

- Ong, B c6 tén néu trén d4 tu nguyén glao két Glay uy. quyén nay;

- Tai thoi diém ky va diém chi vao Gidy Gy quyén nay Ong, Ba ¢6 tén néu
trén ¢6 ndng luc hanh vi dan sy theo quy dinh cia phép ludt;

- 0ng, Ba c6 tén néu trén cam doan chiu trach nhiém trudc phap lujt vé
tinh chinh xéc, tinh hgp phép cia gidy t& d4 cung cép lién quan dén viéc giao két
Gidy 1 tty quyén nay;

- Muc dich, ni dung cia Gidy ty quyén khong vi pham phéap luat, khong
trai dao dirc xa hoi;

- Ong, Ba ¢ tén néu trén da tu doc lai, dong ¥y toan bd néi dung va da ky
timg trang va diém chi vao trang thir hai cua Gidy uy quyen nay trudc mat t0i;
chir ky va déu diém chi trong Gidy \iy quyén dung I3 chit ky hoic ddu didm chi
cua Ong, Ba c6 tén néu trén;

- Vién ban céng ching ndy dugc 1dp thanh 03 (ba) ban chinh, mdi ban
chinh gdm 03 t&, 03 trang, c6 gi4 tri phép Iy nhu nhau; ngudi yéu cau cong chimg
giit 02 (hai) ban chinh; 01 (mét) ban chinh luu tai Vin phong céng chimg Tran
Quéc Vinh, thinh phd Pa Ning.

S cong chimg ..... oM
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