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CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

THAM PINH GIA VA DICH VU DPéc lap - Tw do - Hanh phiic
TAI CHINH DA NANG
S6: 05/CT-PGP Pa Néng, ngay 18 thdng 3 ndm 2026

CHUNG THU PINH GIA PAT

Kinh giri: S& Nong nghiép va Méi trirdmg thanh phé Pa Ning '

- Can cr Luat Dat dai sé 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

- Can cir Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phi quy
dinh vé thu tién str dung dat;

- Can cu Nghi dinh s6 123/2017/ND-CP ngay 01/01/2018 cta Chinh phi stra
ddi, bd sung mot sb didu cia cac Nghi dinh quy dinh vé thu tién sir dung dat, thu
tién thué dat, thué mit nudc;

- Can ci Nghi dinh sé 71/2024/NB-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu quy
dinh vé gia dat;

- Can cir Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 clia Chinh phii quy
dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ctia Luat Dt dai;

- Cin cir Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu quy
dinh vé tién sir dung dét, tién thué dé;

- Cin ctr Nghi dinh sé 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu quy
dinh v& phan dinh tham quyén ctia chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén,
phan cap trong linh virc dat dai;

- Can cir Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu vé
viéc stra doi, bo sung mot so dieu cua cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
Luét dit dai;

- Cin cir Céng vdn s6 1396/SNNMT-KTD ngay 22/8/2025 cia S Nong
nghiép va Méi truong thanh phd Da Néng vé viée tiép tuc trién khai xac dinh gia
dat cu thé theo Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu trén
dia ban thanh pho Da Nang;

- Can ct Thong bao s6 213/TB-VP ngay 28/8/2025 ciia UBND thanh phd Da
Ning vé viéc thong bio két ludn cude hop giao ban ngay 26/8/2025 ctia Chil tich
va cac Pho Chu tich UBND thanh pho;

- Can cu ThOng tr s6 76/2014!’[”T BTC ngay 16/6f’2014 cua Bo truong Bo

Tai chinh hudéng din mot sé diéu cia \Ighl dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15
thang 5 nam 2014 ctia Chinh pht quy dinh vé thu tién str dung dat;

- Can cu Thong tu 56 332/2016/TT-BTC ngay 26/12/2016 ctia Bo trudng Bo
Tai chinh sira dbi, bo sung mot s diéu cua Théng tu s6 76/2014/TT-BTC




16/6/2014 ctia B6 Tai chinh huéng ddn mét sé didu cia Nghi dinh 45/2014/ND-
CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu Quy dinh vé tién sir dung dat;

- Can ¢t Hop ddng Tu vén — Dinh gid dat s6 25/PGD-PN ngay 20/8/2024
gitta S¢ Tai nguyén va Moi truong thanh phé Pa Nang (nay 1a S& Nong nghiép
va Moi truong thanh pho Pa Néng) véi Cong ty Co6 phan Tham dinh gia va Dich
vu Tai chinh Pa Ning;

- Cén ci Cong van s& 7722/SNNMT-KTP ngay 31/12/2025 vé viée xéc dinh
gia dat cu thé khu dét thuc hién Dy an Khu du lich ven Séng Han tai phudng An
Hai va phuong Ngii Hanh Son, thanh pho Pa Nang;

- Cin cit Cong vin sb 2663/SNNMT-KTD ngay 17/3/2026 cua S& Noéng
nghiép va Mdi trudmg thanh phé Da Ning vé viéc xdc dinh gia dat cu thé khu
dat thuc hién Dy 4n Khu du lich ven Song Han tai phudng An Hai va phuong
Ngii Hanh Son, thanh phé Pa Nang;

- Can ¢t Bdo cdo thuyét minh xay dyng phuong 4n gia dat ngay 18/3/2026
cua Cong ty Co ph:ﬁn Tham dinh gia va Dich vu tai chinh Pa Ning sau khi da
tién hanh khao sat va thu thip théng tin giao dich bat dfng san trén thi truong
thanh phd Pa Ning va cac thong tin ¢ lién quan dé xac dinh gia tri Khu dét
didu chinh quy hoach thuéc Du an Khu du lich ven séng Han, phuéng An Hai
Tay, quén Son Tra (nay la phuong An Hai) va phuong My An, quan Ngli Hanh
Son (nay 1a phuong Nefi Hanh Son), thanh pho Pa Nang.

Két qua nhu sau:

1. Muc dich dinh gia dat

Xac dinh gi4 dat cu thé lam co so tinh tién st dung dat do diéu chinh quy
hoach chi tiét xdy dung,.

2. Thoi diém dinh gia dat: Ngay 02 thang 3 nam 2018 (theo quy dinh tai
Khoan 2, Didu 13 Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024).

3. Co sé dinh gia dat.

- Quyét dinh s6 7007/QD-UBND ngay 12/10/2013 ciia UBND thanh phé Da
Néng vé viée phé duyét tong mit bang didu chinh quy hoach chi tiét TL 1/500
Khu dit du trir phat trién va cac khu dét ¢6 ky hidu HH1, HH2, HH3, HH4, B2-
3,B2-4, B3-8, X1, X2, X3 thudc du an Khu dich vu du lich ven song Han;

- Quyét dinh s6 6543/QP-UBND ngay 21/11/2017 cia UBND thanh phd
Pa Ning vé viée phé duyét didu chinh quy hoach chi tiét TL 1/500 céc khu dét
c6 ky hiéu HH1, HH2, HH3, HH4, B2-3, B2-4, B3-8, X1, X2, X3 thudc du an
Khu dich vu ven séng Han;
Quyet dinh s 956KQD UBND ngay 02/3/2018 cua UBND thanh pho Da
Ning vé viéc phé duyet didu chinh dién tich giao dat va diéu chinh muc dich
giao dit, cho thué dit tai cac khu dat X7, X8, X10 va X12 du an Khu dich vu du
lich ven séng Han;

- Quyét dinh s6 307/QD-UBND ngay 06/02/2024 ciia UBND thanh phé Da

Nﬁng vé viée phé duyét diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét TL 1/500 cac k@é&/
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dat c6 ky hiéu HH1, HIH2, HIH3, HH4, B2-3, B2-4, }33-8, X1,.%2, Xiaj thude dur
an Khu dich vu ven song Han (B6 sung chi tiéu kién tric tai Khu dat B4-1 va
B4-2);

- Coéng van sb 66:’HDXD-QLKT ngay 13/3/2024 cQa Cuc quan ly hoat dong
xdy dung - B? xdy dung vé viéc thong bao két qua tham dinh Bao cdo nghién
ctru kha thi dau tu xdy dung cong trinh Toa nha B4-1 va Toa n}}él B4-2 dy an
Khu dich vu du lich Ven séng Han, quan Ngii Hanh Son, thanh phé Da Nang.

4. Thong tin cia thira dit, khu dit cin dinh gia:

- Vi tri, dia diém: Phu&ng An Hwéi Tay, quan Son Tra va phuong My An,
quan Ngu Hanh Son, thanh phé Pa Nang

- Ranh gidi:

+ Phia Bic giap: Puong Bui Thi Xuén — Khu dan cu An Trung

+ Phia Nam giap: Puong Pham Hiru Kinh — Khu dan cu Nam cau Tran Thi

+ Phia Tay giap: Puong Tran Hung Dao va Chuong Duong

+ Phia Dong giap: Puong Ngd Quyén, Ngii Hanh Son va khu dan cu

- Quy m6: Tong dién tich nghién ctru diéu chinh quy hoach: 51.699m?.

- Nbi dung diéu chinh: Diéu chinh mé rong céc tuyén dudng noi bo co bé
rong long duong 5,5m, 6m thanh 7,5m trén co s¢ giam dién tich dat biét thu,

chung cu cao cép két hop trung tAm thuong mai va khach san, thu hep bé rong
via he.

- Bang cén bing st dung dat:

Tong cong

] e | Truéce diéu chinh Sau diéu chinh
it |« JRARL ERAR 3% Dién tich | Ty 18 Dién tich | Ty 18
diine dat X v ién tic y le ' Sb1a ien tich | Ty le
Bl WO @y | e | P @y | @
Nha hop cong | ' ]
1 ddng (A2) I 158 031| 1 158| 031
Pit ¢ két hop kinh |
g | (B2-9) 1 270 0,52| 1 270 | 0,52
Pit & chiald (B2) | 142 17.022 | 3293 | 142 17.022 | 32,93
4 | Pat o biét thy (B3) | 149 12.908 | 2497 | 149 12.714 | 24,59
Pit C}lung Cu cao | . ;
5 |capkéthop TTTM | 3 | 7.800 1509 3 i 7.589 | 14,68
| va KS (B4) | |
| o) = | .
6 |Gy s bRl | 4076| 788 9 | 3618 7,00
| do xe (X) _ | '. .
| Pét giao thé == demi i
i ot 9.465 1830 10328 19,97
| muong k¥ thudt | .

51.699 | 100,00 51699 100,00
3 {Q /




A

- Dy 4n Khu du lich Ven Séng Han gém nhigu dudng quy hoach c6 do rong
khac nhau, gia dat trong bang gia dat tai khu vuc dy an nhu sau:

Bang gia dat (Quyét dinh sé |

St Loyl duong 46/2016/QD-UBND) (ddng/m?)
Puong Tran Hung Pao (doan tir ciu
W 26.000.000
2 | Pudng 10,5m (An Hai Tay) 8.700.000
3 | Pudng 10,5m (M An) 10.000.000
4 | Pudng 7,5m (An Hai Tay) 7.000.000
5 | Pudmng 7,5m (M§ An) 8.000.000
6 | Dudng 5,5m (M§ An) 6.000.000
7 | Pudng 5,5m (An Hai Tay) 5.000.000
8 | Puong Ngb Quyén 14.850.000
(7.000.000+5.000.000)/2
9 | Puong 6m
= 6.000.000

5. Phwromg phap dinh gia dit:
Ap dung phuong phép dinh gia dit: phuong phap thing du.
6. Két qua dinh gia dit.
Két qua xédc dinh gia dit tai thoi didm ngay 02 thang 3 nam 2018 nhu sau:

[ Dién tich | Gi4 dat 3
Stt Hang muc (m?) (ddng/m?) Gia tri (dong)

Quy hoach truge dieu chinh
(Quyeét dinh so 7007/QD-UBND

1 ngay 12/10/2013 ciia UBND 38.000,00 | 36.925.035 | 1.403.151.322.000
thanh pho Da Nang)
Quy hoach sau diéu chinh
(Quyét dinh s6 6543/0D-UBND

Z ngay 21/11/2017 cia UBND 37.595,00 | 37.854.836 | 1.423.152.577.000

tharh phé Da Néng)

Tham dinh vién

Qb ——

et
Nguyén Trin Lam
S6 the TDV vé gia: XI1118.1998
ngay 27/12/2018
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_ CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAM DINH GIA VA DICH VU Pgc lap - Ty do - Hanh phic
TAI CHINH PA NANG

Da Néng, ngay 18 thang 3 nam 2026
BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT

1. Thira dét, khu dit cin dinh gia: Dy 4n Khu du lich ven séng Han, phuong An Hai Tay,
quéin Son Tra (nay la phuﬁpg An NHéi) va phuong My An, quian Ngii Hanh Son (nay 1a phuong
Ngii Hanh Son), thanh ph6 Pa Ning.

2. Muc dich dinh gia dat: Xac dinh gia dit cu thé lam co s tinh tién st dung dét do diéu
chinh quy hoach chi tiét xdy dung.

3. Thoi diém dinh gia dat: Ngay 02 thang 3 nim 2018 (theo quy dinh tai Khoan 2, Diéu 13
Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024).

4. Ciin cir dinh gia dat

a. Can cir phap ly dé dinh gia dat

a.1. Céc viin ban phap quy vé dit dai, xac dinh gia dit

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

- Luat s6 43/2024/QH15 ciia Quéc hoi: Luat sira dbi, bd sung mot s6 didu cia Luat Pat
dai s6 31/2024/QH15;

- Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cia Chinh pht quy dinh vé thu tién st
dung dit;

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

- Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phu quy dinh v& gia dét;

- Nghi dinh sb 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh
mot s6 diéu cua Ludt Dat dai;

- Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cia Chinh phi quy dinh v& tién st dung
dat, tién thué dat.

- Nghi dinh 56 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 ciia Chinh phii quy dinh vé phén dinh
thdm quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén, phan c4p trong [inh vuc dét dai;

- Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu vé viéc sira dbi, bd sung
mot sO digu ctia cac Nghi dinh quy dinh chi ti€t thi hanh Luét dat dai;

- Céng vin s6 1396/SNNMT-KTD ngay 22/8/2025 cua S& Nong nghiép va Mai trudmg
thanh phd Pa Ning vé viéc tiép tuc trién khai x4c dinh gid dét cu thé theo Nghi dinh
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh pht trén dia ban thanh phé Pa Nang;

- Théng bao 56 213/TB-VP ngay 28/8/2025 cia UBND thanh phd Pa Ning vé viéc thong
bao két luin cudc hop giao ban ngay 26/8/2025 cia Chu tich va cac Pho Chu tich UBND
thanh phé;

- Théng tu s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 ctia Bo trromg Bo Tai chinh hudng dén
mét s6 diéu cua Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15 thang S nam 2014 ctiia Chinh phu quy

dinh v& thu tién sir dung ﬁ:té@}




- Thong tu s 332/2016/TT-BTC ngay 26/12/2016 cia Bo trudng B Tai chinh stra ddi,
bd sung mot s6 didu cua Thong tur s& 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 cia BS Tai chinh
huéng dan mot s6 didu cta Nghi dinh 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh pht Quy
dinh vé tién sir dung dét;

- Quyét dinh s6 1291/QD-BXD ngay 12/10/2018 cta Bo Xdy dung vé viéc cong b sudt
von déu tu xdy dung cong trinh va gid xdy dung téng hgp bd phén két chu cong trinh nam 2017.
a.2. Cac vin ban phap quy vé thim dinh gia

- Luét Gid sé 11/2012/QH13 ¢6 hiéu hrc thi hanh tir ngay 01/01/2013;

- Nghi dinh s 89/2013/ND-CP ngay 06/8/2013 cia Chinh phii qui dinh chi tiét thi hanh
mot s6 diéu cua Ludt gia vé thim dinh gia;

- Nghi dinh s6 12/2021/ND-CP ngay 24/02/2021 ctia Chinh phu vé viée sira déi, bd sung
mdot sd diéu cia Nghi dinh s6 89/2013/ND-CP ngay 06/8/2013 ciia Chinh pha quy dinh chi
tiét thi hanh mt sé diéu ciia Ludt gia vé tham dinh gia;

- Thong tr 6 38/2014/TT-BTC ngay 28/3/2014 ctia Bo Tai chinh huéng dan mot s6 diéu
ctia Nghi dinh sé 89/2013/ND-CP ngay 06/8/2013 cta Chinh pht quy dinh chi tiét thi hanh
mot s didu cia Luft gia vé Tham dinh gi4;

- Thong tu sb 158/2014/TT-BTC ngay 27/10/2014 cua B Tai chinh vé viéc ban hanh
Tiéu chuén thim dinh gi4 Viét Nam sb 01, 02, 03 va 04;

- Théng tir s6 28/2015/TT-BTC ngay 06/3/2015 ctia B6 Tai chinh vé viéc ban hanh Tiéu
chuén thim dinh gia Viét Nam sé 05, 06 va 07;

- Théng tir s6 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 ctia B Tai chinh vé viéc ban hianh Tiéu
chudn thim dinh gia Viét Nam so 08, 09 va 10;

- Thong tu sb 332/2016/TT-BTC ngay 26/12/2016 cia Bo trudng B Tai chinh sira ddi,
b sung mot s6 diéu cia Thong tur s6 76/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 ctia Bo Tai chinh
hudng din mdt sb didu cua Nghi dinh 45/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ciia Chinh phii Quy
dinh vé tién sir dung dit;

- Thong tu 145/2016/TT-BTC ngay 06/10/2016 cia Bd Tai chinh vé viée ban hanh Tiéu
chudn tham dinh gia Viét Nam s6 11;

a.3. Cac van ban khéc ciua dia phwong

- Quyét dinh s 46/2016/QD-UBND ngay 20/12/2016 cia UBND thanh phd Pa Ning
ban hanh quy dinh gia cdc loai dat trén dia ban thanh phé Pa Ning;

- Quyét dinh s6 11/2017/QD-UBND ngay 29/3/2017 ctia UBND thanh phé Pa Ning ban
hanh hé sé diéu chinh gia dat trén dia ban thanh phé Pa Néng;

- Quyét dinh s6 49/2014/QD-UBND ngay 17/12/2014 cia UBND thanh phé Pa Néng vé
viéc ban hanh quy dinh vé& mitc ty 1& (%) tinh don gia thué ddt, mirc thu ddi véi dit xay dung
cong trinh ngam, mirc thu ddi véi dat c6 mit nude ngoai khu cong nghiép, khu cong nghé cao,
don gia thué mat nude trén dia ban thanh phd Da Nang;

- Quyét dinh sb 20/2017/QD-UBND ngay 19/6/2017 ctia UBND thanh phé Pa Nang vé
viéc Stra d6i, bd sung Quyét dinh s 49/2014/QD-UBND ngay 17/12/2014 cua UBND thanh
phd ban hanh quy dinh vé& mirc ty 1& (%) tinh don gia thué dit, mic thu ddi voi déat xay dung
cong trinh ngam, mirc thu doi voi dit c6 mat nude ngoai khu cong nghiép, don gia thué mat

nude doi voi cac to chire, cd nhan trong nude va nudce ngoai trén dia ban thanh phd Da Néj%/
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- Quyét dinh sd 41/2025/QD-UBND ngay 16/6/2025 ctia UBND thanh phd Da Ning vé
viéc ban hanh quy dinh mét s6 chi tiéu wdce tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién ciia
thira dit, khu dét can dinh gi4 theo phuong phap thing du trén dia ban thanh phé Pa Ning;

- Quyét dinh s6 42/2025/QD-UBND ngay 16/6/2025 cia UBND thanh phd Pa Ning vé
viéc ban hanh quy dinh cac yéu t& anh hudng dén gia dit trong viéc xdc dinh gia dét cu thé
trén dia ban thanh phb Pa Néng;

a.4. Cac cian cir phap ly khac

- Cin ¢t Hop dbng Tu vén — Dinh gia dit s6 25/DGD-PN ngay 20/8/2024 gitra S& Tai
nguyén va Méi truong thanh phd Da Ning (nay 1a S¢ Néng nghiép va Méi truomg thanh phd
Pa Néng) véi Cong ty C6 phin Tham dinh gia va Dich vu Tai chinh Pa Nang;

- Cin cit Cong van sé 1980/SNNMT-K TP ngay 19/8/2025 vé viéc lién quan dén phuong
an gia déi vai cac Khu dat do Cong ty C6 phan Tham dinh gid va Dich vu tai chinh Pa Ning
thire hién. Sau khi nghién ciru ¥ kién ctia S& Nong nghiép va Méi truong thanh phé Da Ning;

- Ciin ¢t Cong van sd 294/DVESC ngay 04/9/2025 cia Cong ty CO phan Thim dinh gia
va Dich vu tai chinh Pa Ning vé viéc lién quan dén phuong an gia dbi véi cac Khu dat do
Cong ty C6 phan Tham dinh gid va Dich vu tai chinh Pa Ning thuc hién;

- Cong van s S886/SNNMT-KTP ngay 24/11/2025 ciia S¢ Nong nghiép va Moi truimg
thanh phd Pa Ning vé viéc xac dinh gia dat cu thé khu dit thue hién Dy 4n Khu du lich ven
Séng Han tai phuong An Hai va phuong Ngii Hanh Son, thanh phd Da Nang;

- Cong vin s6 2663/SNNMT-KTD ngay 17/3/2026 ctia S Nong nghiép va Mai trudng
thanh phé Pa Nang vé viée xac dinh gid dit cu thé khu dat thue hién Dy an Khu du lich ven
Song Han tai phuong An Hai va phuong Ngii Hanh Son, thanh ph6 Pa Nang,

b. Cin cir phap Iy ciia thira déit, khu dit cin dinh gia

- C#in ¢t cdc hd so va tai liéu phdp 1y ¢6 lién quan dén thira dét, khu dit cdn dinh gia (bdn
photocopy) do S& Tai nguyén va Méi truong thanh phd Pa Ning (nay 1a S& Néng nghiép va
M&éi trudmg thanh phd Pa Ning) cung cap:

+ Quyét dinh s6 7007/QB-UBND ngay 12/10/2013 ciia UBND thanh phd Pa Ning vé
viéc phé duyét tong mit bang diéu chinh quy hoach chi tiét TL 1/500 Khu dit dur trir phat trién
va cac khu dét c6 ky hiéu HH1, HH2, HH3, HH4, B2-3, B2-4, B3-8, X1, X2, X3 thudc dy 4n
Khu dich vu du lich ven séng Han;

+ Quyét dinh s6 6543/QD-UBND ngay 21/11/2017 ctia UBND thanh phé Pa Ning vé
viéc phé duyét diéu chinh quy hoach chi tiét TL 1/500 cic khu dét ¢6 ky hiéu HHI1, HH2,
HH3, HH4, B2-3, B2-4, B3-8, X1, X2, X3 thudc du 4n Khu dich vu ven song Han;

+ Quyét dinh s6 956/QD-UBND ngay 02/3/2018 cia UBND thanh phé Da Ning vé viée
phé duyét diéu chinh dién tich giao dat va diéu chinh muc dich giao dét, cho thué dit tai céc
khu dat X7, X8, X10 va X12 du 4n Khu dich vu du lich ven song Han;

+ Quyét dinh sé 307/QD-UBND ngay 06/02/2024 cia UBND thanh phd Da Nang vé
viéc phé duyét diéu chinh cuc by quy hoach chi tiét TL 1/500 cic khu dat ¢6 ky hiéu HHI,
HI2, HH3, HH4, B2-3, B2-4, B3-8, X1, X2, X3 thudc du an Khu dich vu ven séng Han (B
sung chi tiéu kién tric tai Khu dit B4-1 va B4-2);

+ Cong van s6 66/HPXD-QLKT ngay 13/3/2024 ctia Cuc quéan ly hoat dong xay dung

~ B xdy dung vé viée thdng bao két qua thim dinh Béo cdo nghién ctru kha thi dau Luz%\/
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dung cong trinh Toa nha B4-1 va Toa nha B4-2 du an Khu dich vu du lich Ven séng Han,
quéan Ngii Hanh Son, thanh phé Da Ning;
+ Céc hd so tai liéu khac ¢6 lién quan phuc vu cho viéc xac dinh gid dat.

- Can cir cac két quéa khéao sat thong tin vé gia dét giao dich trén thi truromg thoi diém thang
3/2018 tai khu virc tai san thdm dinh gi4 toa lac.

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

Theo yéu cau cia S& Tai nguyén va Mdi truong thanh phé Pa Néng (nay la S& Néng
nghiép va Moi trudng thanh phd Pa Ning), x4c dinh gia dét cu thé Dir an Khu du lich Ven
Song Han, phudong An Hai Tay, quin Son Tra va phudmg My An, quin Ngii Hanh Son, thanh
phé Pa Ning theo 2 quy hoach tai Quyét dinh sé6 7007/QD-UBND ngay 12/10/2013 cua
UBND thinh phé Pa Ning v& viéc phé duyét tong mit bang diéu chinh quy hoach chi tiét TL
1/500 Khu dat dy trir phat trién va cdc khu dit c6 ky hiéu HH1, HH2, HH3, HH4, B2-3, B2-
4,B3-8, X1, X2, X3 thudc du an Khu dich vy du lich ven séng Han va Quyét dinh sb 6543/QD-
UBND ngay 21/11/2017 cia UBND thanh phé Pa Ning vé viée phé duyét diéu chinh quy
hoach chi tiét TL 1/500 céc khu dét cé ky hiéu HH1, HH2, HH3, HH4, B2-3, B2-4, B3-8, X1,
X2, X3 thudc du 4an Khu dich vu ven song Han.

- Vi tri, dia diém: Phuong An Hai Ty, quin Son Tra va phudng M§ An, quan Ngii Hanh
Somn, thanh phd Pa Ning

- Ranh gioi:

+ Phia Béc giap: Puong Bui Thi Xuén — Khu dan cu An Trung

+ Phia Nam gidp: Pudmg Pham Hiru Kinh — Khu dan cu Nam cdu Trin Thi Ly

+ Phia T4y gidp: Puong Tran Hung Pao va Chuong Duong

+ Phia Péng gidp: Puimg Ngd Quyén, Ngii Hanh Son va khu dén cu

- Quy mo: Tong dién tich nghién ciru didu chinh quy hoach: 51.699m?.

- N6i dung diéu chinh: Piéu chinh mé rong cac tuyén dudng ndi bo c6 bé rong long dudng
5,5m, 6m thanh 7,5m trén co s& giam dién tich dit biét thu, chung cu cao cip két hop trung
tam thurong mai va khach san, thu hep bé rong via he.

- Bang c¢én bang str dung dit:

: s Truée diéu chinh Sau diéu chinh |
Stt Thanh phan sw Bt | Tk Dol | T B
dunio it FIon 1en tic y le £ s ien tic y le
ung So 1o (m?) (%) So 16 | (m?) (%)
Nha hop cong dong | '
1| e I 158 031 1 158 | 031
(A2) o _cep s _
| Pét & két hop kinh
2 : 1 270 0,52 1 270 | 0,52
| doanh (B2-9) | | | | |
3 |Détochialo(B2) | 142 | 17.022] 3293, 142 | 17022 | 3293
| 4 |Datobiétthu(B3) | 149 | 12908 | 2497 | 149 12.714 |




iy Trwée diéu chinh Sau diéu chinh
T L Dién tich | Ty 1é Dién tich | Ty ¢
dune dit £ ién tic y lé R ién tic y l¢
1ng So 1o (m?) (%) S0 1o (m?) (%)
Pit Chung cu cao '
5 | cip két hop TTTM 3 7.800 | 15,09 3 7.589 | 14,68
vaKS (B4)
R i s R T T 3.618 | 7,00
xe (X)
| e 9.465 | 18,30 10328 | 19,97
muong ky thuft _
Téng cong | 51.699 | 100,00 51.699 | 100,00 |

- Du én Khu du lich Ven S6ng Han gdm nhiéu dudng quy hoach c6 do rong khéc nhau,
gia dat trong bang gia dat tai khu vire du an nhur sau:

su Lo i e,
1 ?g}b‘gﬁguT;?; Iil;lrllgi ?)ao (doan tir cau Rong 26.000.000
2 | Puomg 10,5m (An Hai Tay) 8.700.000
3 | Puong 10,5m (M§ An) 10.000.000
4 | Pudng 7,5m (An Hai Tiy) 7.000.000
5 | Dudng 7,5m (M An) | 8.000.000
6 | Duomg 5,5m (My An) 6.000.000
7 | Dudmg 5,5m (An Hai Tay) 5.000.000
8 | Puong Ngb Quyén 14.850.000
, (7.000.000+5.000.000)/2
A Bie s ~ 6.000.000 |

1 |
6. Cic thong tin vé cc yéu t6 anh hwéng dén gia cia thiva dit, khu dét cin dinh gia

Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu & Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua
Chinh phu, cédc yéu td anh hudng dén gia dat doi vai dat phi ndng nghiép, bao gém:

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

- Diéu kién vé giao thong: 49 rong, két cdu mat duong, tiép giap voi 01 hodc nhiéu mat
duong;

- Pidu kién vé cdp thodt nudc, cip dién;

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

- Céc yéu td lién quan dén quy hoach xay ding gdm: hé so sir dung dat, mat do xay dung,
chi gidi xdy dung, gidi han ve chiéu cao cong trinh xdy dung, gidi han s6 ting ham duwoc xay
dung theo quy hoach chi tiét xdy dung di dwoc co quan nha nudc co thim quyén phé duyét
(néu co);

- Hién trang moi truomg, an ninh;

-

- Thoi han sir dung %




- Céc yéu td khac anh huong dén gia dit phu hop véi diéu kién thue té, truyén théng van
hoa, phong tuc tdp quan cua dia phuong.
7. Panh gia tinh hink va két qua diéu tra, téng hgp thong tin dé 4p dung phwong phap
dinh gia dat

Dua trén nhirng tai liéu cé lién quan dén nhiém vu tr van do S& Tai nguyén va Méi truong
thanh phd Da Niang (nay la S& Néng nghiép va Maéi trudng thanh phé Da Ning) va céc don
vich I%én quan cung cép, BO’I_I vi tur van (i’z"i tién hanh tham diph hién trang tai khu dt (du an),
tim hiéu cic co s& phap ly dé dinh gia dat, co s& dinh gia dat; khao sat va thu thap thdng tin
cdc giao dich bt dong san trén thi truﬁm}g tai khu vue 14n cén tai san can dinh gi toa lac va
cac khu vuc khéc trén dia ban thanh pho Pa Nang, khao sat cac thong tin khac ¢6 lién quan
dé xdc dinh gia dit theo yéu cdu ctia S& Nong nghiép va Moi truomg thanh phd Pa Ning dé
lua chon phuong phap dinh gia dat pha hop.
8. Lira chon, 4p dung phwong phap dinh gia dit
8.1. Phwong phap dinh gia dét

Bon Vl fir van xdy dung phirong an gia dit theo nguyén tic dinh gia dét va phurong phéap
dinh gid dat dam bao dung quy dinh phap ludt hién hanh.
a) Nguyén tic xiy dung gia dit cu thé:

~ -Nguyén tic, can cir dinh gia dét: theo quy dinh Khoan 1, 2, 3 va 4 Piéu 158 Lut dit dai

50 31/2024/QH15:

“|. Viéc dinh gid ddt phdi bdo dam cde nguyén tic sau day:

a) Phuweong phdp dinh gid ddt theo nguyén tdc thi trucng,

b) Tudn thi diing phicong phdp, trinh tw, thi tuc dinh gid ddt;

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

d) Béo ddm tinh déc ldp gitta m chice tu vdn xde dinh gid ddt, Hoi d@ng rhci‘:m dinh bing
gid dat, Hoi dong tham dinh gid ddt cu thé va co quan hodc ngieoi co tham quyén quyét dinh
gid dat;

d) Bdo dam hai héa loi ich giita Nha nude, ngudi sie dung dat va nha dau tu.

2. Cén cik dinh gid ddt bao gom:

a) Muc dich su dung dét duoe dwa ra dinh gid;

b) Thoi han su dung dat. Péi vé{ dat nong nghiép 'da” duwge Nha nuecée giao cho ho gia
dinh, cd nhdn theo han mikc giao dat néng nghiép, dat nong nghiép trong han muc nhdn
chuyén quyén thi khong can cuir vao thoi han sw dung dat,

¢) Thong tin dau vao dé dinh gid ddt theo cdc phwong phdp dinh gid dat,

d) Yéu té khdc anh huong dén gid dat;

d) Quy dinh ciia phdp ludt cé lién quan tai thoi diém dinh gid dat.

3. Théng tin dau véao dé dinh gid dat theo cdc phicong phdp dinh gid dét quy dinh tai diém
¢ khoan 2 Diéu néy bao gom:

a) Gid dat dwoc ghi nhdn trong co so dit liéu quéc gia vé dat dai, co s dir liéu quc“;c gia
Vé gid,

f’)) Gid dat dz:f)'c ghi trong hop dong chuyén nhwong quyén si dung dat; gid tring dau gid

quyén su dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai %



c) Gid ddt thu thdp qua diéu tra, khdo sdt doi voi treomg hop chiea cd thong tin gid dat
quy dinh tai diem a va diém b khoan nay;

d) Théng tin vé doanh thu, chi phi, thu rhdp tir viéc sir dung dat.

4. Théng tin gia dét dau vao quy dinh tai cde diém a, b va ¢ khodn 3 Diéu nay la thong
tin dicoe hinh thanh trong thoi gian 24 thang tinh tic thoi diém dinh gid dat quy dinh tai khodn
2 Diéu 91 va khodn 3 Piéu 155 cia Ludt nay tré vé trude.

Viéc st dung thong tin diwegce thu thdp quy dinh tai khoan nay wu tién sw dung thong tin
gan nhdt voi thoi diém dinh gid dét.

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

“a) Phuong phdp so sdnh duwoc thie hién bang cdch diéu chinh mike gid cia cdc thiea dat
¢6 cing muc dich sir dung dat, tuong dong nhat dinh vé cdc yéu té cé anh hucng dén gid dat
da chuyén nhicong trén thi truomg, da trung ddu gia quyé:n s dung ddt ma nguol trung ddu
gid da hodn thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu gid thong qua viéc phan tich,
50 sdnh cdc yéu té anh hudng dén gid dat sau khi dé loai trix gid tri tai san gdn lién véi dat
(néu cé) dé xdc dinh gid cua thira dat can dinh gid;

b) Phicomg phdp thu nhdp dwoc thiee hién bang edch 1dy thu nhdp rong binh quén nam
trén mot dién tich ddt chia cho ldi sudt tién giei tiét kiém binh qudn cia loai tién giri bang tién
Viét Nam ky han 12 thang tai cdc ngdn hang thuong mai do Nha nueée ndm giit trén 50% von
diéu Ié hodic tong s6 c6 phdn cé quyén biéu quyét trén dia ban ccfp tinh cua 03 nam lién ké
tinh dén hét quy gdn nhdt cé s6 lidu trude thoi diém dinh gid dat;

¢) Phuong phdp thdng dw dwoc thuc hién bang cdch ldy tong doanh thu phdt trién woc
tinh trie di tong chi phi phdt trién woe tinh cua thira dat, khu dat trén co sé sir dung dat 6
hiéu qud cao nhat (hé sé sir dung dat, mdt dé xdy dung, s6 tdng cao 6i da cvia cong trinh)
theo quy hoach sir dung dét, quy hoach chi tiét xdy dung dé dioc co quan cé tham quyén phé
duyét,

d) Phuong phdp hé s6 diéu chinh gid ddt diege thue hién bang cdch ldy gid dat trong bang
gid dat nhdn voi hé s6 diéu chinh gid dat. Hé sé diéu chinh gig dat dwoc xdc dinh thong qua
viéc so sdnh gid ddt trong bang gid ddt voi gid dat thi truong;”

8.2. Lwa chon phwong phap dinh gia:

- C4n ctr quy dinh tai khoan 2 Piéu 33 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua
Chinh pht quy dinh vé gi4 dét:

“Piéu 33. Trinh t, tht tuc xac dinh gia dét cu thé:

...2. Lua chon phuong phép dinh gia dét

Can cu vao muc dich st dung dat duoc dua ra dinh gia, dic diém cua thira dat, khu dit
can dinh gia, cac thong tin d4 thu thip dwoc, diéu kién ap dung cac phuong phap dinh gia dit
quy dinh tai khoan 6 Diédu 158 Luat Dét dai, td chuc thuc hién dinh gia dit c6 trach nhiém
phén tich, lua chon phuong phap dinh gia dat phu hop dé xuat Hoi dong thim dinh gia dét cu
thé quyét dinh.

- Can cir quy dinh tai khoan 6 Piéu 158 Ludt Dat dai s6 31/2024/QH1S ngay 18/01/2024
vé “Truomg hop va diéu kién ap dung phuong phap dinh gia dat™:

“6. Trieong hop va diéu kién dp dung phicong phdp dinh gia dat dwoe quy dinh nhie s%/
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a) Phuwtong phdp so sdnh dicge dp dung dé dinh gid doi voi trieomg hop 6 16i thiéu 03 thita
ddt c6 cing muc dich sir dung dat, fwong dong nhét dinh vé cdc yéu 16 ¢6 anh hirdng dén gid
ddt dé chuyén nhweong trén thi trueong, tring dau gid quyén sir dung dat ma nguweoi tring ddu
gid da hoan thanh nghia vu tai chink theo quyét dinh tring ddu gid;

b) Phicong phdp thu nhdp dieoe dp dung dé dinh gid déi voi truong hop thira dat, khu dat
néng nghiép, ddt phi néng nghiép khéng phdi la dat & ma thiea dét, khu dat can dinh gid khéng
du diéu kién dp dung phuong phdp so sdnh nhung xdc dinh dwoe cdc khodn thu nhép, chi phi
tir viée s dung dét theo muc dich sir dung dat duoc dua ra dink gid;

¢) Phicong phdp thing duw dwoc dp dung dé dinh gid doi véi truong hop thiea dat, khu dat
dé thuc hién di dn ddu tw khong du diéu kién dp dung phuong phdp so sdnh, phirong phdp
thu nhdp nhmg wéce tinh dwoc tong doanh thu phdt trién va tong chi phi phdt trién ctia dw dn;

d) Phucong phdp hé sé diéu chinh giG ddt duoc dp dung dé dinh gid cu thé tinh tién boi
thuomg khi Nha nudc thu hoi dat doi véi cde truong hop thu hoi nhiéu thica ddt lién ké nhau,
c6 clng muc dich st dung va da dugc quy dinh gid ddt trong bang gid ddt ma khong du diéu
kién dé dp dung phicong phdp so sénh.”

Cén cir vao muc dich st dung dit duge dua ra dinh gid, dic diém cua thira dat, khu dat
can dinh gia, cic thong tin da thu thip duoc, diéu kién ap dung cdc phuong phép dinh gia dit
theo quy dinh; Sau khi thuc hién thu thip, tong hop va phan tich thong tin vé thira dit, thong
tin d4u vao, Tur van lua chon phuong phép dinh gia dit phui hop dé xuit Hbi ddng thim dinh
gia dt cu thé quyét dinh. Cu thé nhu sau:

+ Trén co s& két qua thu thap théng tin diu vao dé dinh gia dét (c6 tdi thiéu 03 thira dat
¢6 cung muc dich st dung dit, tuong déng nhat dinh vé cac yéu td co anh huong dén gia
dét...) tir cac ngudn theo quy dinh, Tu vén khéng thu thap dugc 03 thira dat c6 clng cac diéu
kién tuong dong véi thira dat dinh gid nén Tu van khong lua chon phuong phép so sanh dé
dinh gi4 doi véi thira dat, khu dat can dinh gia;

+ Phuong phéap thu nhap dugc dp dung dé dinh gia ddi voi truomg hop thira dat, khu dat
nong nghiép, dit phi nong nghiép khong phai la dét &, vi viy Tu van khong lua chon phuong
phap thu nhap dé dinh gia d6i vdi thira dit, khu dét can dinh gia;

+ Theo hd so va tai liéu phap Iy do S& Néng nghiép va Mbi trudong thanh phé Da Ning
cung cfip, dya trén thong tin vé viéc thue hién du an dAu tu trén thira dfit, khu dét cdn dinh gia,
Tu vén dé xuat ap dung Phuong phap thiang dir dé xac dinh gia tri thira dét, khu dét cin dinh
gia.

9. Trinh twr, ndi dung, két qua xac dinh gia dat theo phwong phap dinh gia dat ap dung
9.1. Phwong phap dinh gia dat dwge ap dung
- Phuong phép thang du.
9.2. Trinh twr, ndi dung xac dinh gia dit theo phwong phap dinh gid dat dwrge ap dung
- Chi tiét tinh toan tai Phu luc 01 kém theo.
9.3. Két qua xac dinh gia dit

Trén co s& cac hd so va tai liéu phap ly cd lién quan dén thira dit, khu dit can dinh gid
duoc cung cap; Don vi tu vén da thue hién Thu thap, tdng hop, phén tich thong tin vé thira
dat, khu dét can dinh gia; Diéu tra, tong hop, phan tich thong tin vé gia dit thi truong, thong
tin dé dp dung cc phuong phap dinh gia dit; Ap dung phuong phap dinh gia dat dé xac d%
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gia dit; X4y dyung bao cdo thuyét minh phuong an gia dit. Két qua xac dinh gia dét tai thoi
diém ngay 02 thang 3 nam 2018 nhu sau:

Dién tich | Gia dét

Stt Hang muc (m?) (@dng/m?)

Gia tri (dong)

Quy hoach trrée didu chinh
(Quyét dinh 56 7007/0P-UBND

1 ngiy 13/10/2013 cila UBND thinh 38.000,00 | 36.925.035 | 1.403.151.322.000
phé Pa Néng)
Quy hoach sau didu chinh ( Quyét

o | @inh 56 6543/0D-UBND ngay 37.595,00 | 37.854.836 | 1.423.152.577.000

21/11/2017 cia UBND thanh phé
ba Néng)

* Nhitng leu y vé két qua dinh gid dit:

- Két qua dinh gid ddt néu trén duogc wde tinh cin cik theo cde chi tidu quy hoach dugc
duyét va cdc gid thiét vé phuong dn thiét ké xdy dung, co cdu hoat dng dich vu va thoi gian
hoat dbng cua di an trinh bay tai cdc Phy luc kém theo Bdo cdo nay. Trong trudng hop d‘;eu
chinh phiweong dn, diéu chinh quy hoach, thay déi cde chi tiéu vé xdy ding va co cdu dich vu o
hoat ddng, thay ddi thoi gian hoat dong cua dw dn ... thi két qua dinh gid ddt trén sé khong j 0
con phu hop. /o

- Céng ty C6 phdn Thdm dinh gié va Dich vu Tai chinh D& Néng phdt hanh 01 ban goc
va 03 ban chinh: giao khdch hang 02 ban chinh, lew tai Cong ty 02 ban.

- Cdc ban sao khéng c6 xdc nhdn cua Céng chimg déu khéng ¢6 gid tri.

Tham dinh vién Thim dinh vién

Trwong Thj Bich Trim ~ Nguyén Trin Lim “Dwong Thi My Lang
S6 the TPV vé gia: XV23.2497 Sé the TDV vé gia: XI1118.1998 SO thé TDV vé gid: V09.218
ngay 18/7/2023 ngay 27/12/2018 ngay 02/3/2010




PHU LUC 01: TRINH TU, NQI DUNG, KET QUA XAC DINH GIA PAT

Theo quy dinh hién hanh tai thi diém dinh gia, tr vin xac dinh gid dt thuc hién theo
quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia Bo Tai nguyén va Méi trudng
quy dinh chi tiét phuong phap dinh gia dit, xdy dung, diéu chinh bang gia dét, dinh gia cu thé
va tr vin xdc dinh gia dit. Pé xac dinh gia dét, Tu van sir dung phuong phép thang du.

Trén co sé quy hoach sir dung dat, dién tich sir dung dét, quy mo va muc tiéu du 4n di duoc
UBND thanh pho ba Na.ng phé duyét va céc thong tin, h so tai lidu do S& Tai nguyén va Moi
tru{mg thanh phd Da Ning (nay la S& Nong nghiép va Mai tmcmg thanh phd Pa Ning) cung
cap, T vén gia thiét phuong 4n sir dung dit hiéu qua cao nhét va tdt nhét cua du 4n phat trién
gia dinh 1a khu dit ¢ chia 16 dé ban va Trung tdm thuong mai két hop khach san cao tang theo
quy hoach dugc duyét.

* Co so Iy ludn cua phwong phdp thing due:

+ Phuong phép thing du dugce thyc hign bang cach lay tong doanh thu phat trién wdc tinh
trir di tong chi phi phat trién udc tinh cta thira dat khu dét trén co s& str dung dét c6 hiéu qua
cao nhat (he s6 sir dung dit, mat do xdy dung, s6 tang cao tbi da ciia cﬁng trinh) theo quy hoach
st dung dat, quy hoach chi tiét xay dung da duge co quan ¢ thim quyén phé duyét.

* Xde dinh gid ddt ciia thira dét, khu dét cdn dinh gid:

Gia tri cua thira dat,

sl R S 6ng doanh thu phat trié - ong chi phi phat trié
Khu dAt cin dinh i Tong phat trien Tong chi phi p n
Gié dat cla thira dét, khu dat cdn Gid tri cha thira dét cin dinh gia
dinh gia Dién tich thira d4t cin dinh gia

1. Két qua khio sat, thu thap, tong hcfp, phén tich cic théng tin va ap dung phlmrng
phap dinh gia dit dé xac dinh gia dat & dbi véi khu dit xdy duyng nha biét thy, nha lién

ké thube Dw 4n:
1.1. Két qua khio sat, thu thap thong tin thi trudmg va wée tinh gia ban dit & tai cac
tuyén dudng cia Dy an:

Pon vi Tur van thue hién didu tra, khao sat théng tin vé gia dat (giao dich bét dong san)
dé ap dung phuong phap so sanh. Cdc thong tin ap dung la thong tin trong khoang thoi gian
khong qua 24 thdng tinh tir thoi diém dmh gia dat (Ngay 02/3/2018) trgy vé trucrc va du.'orc thu
thdp tir cic ngudn sau: co sd dit liéu quéc gia vé dat dai, co sd dir lidu qudc gla vé gia; co
quan thué; Vin phong Ding ky dét dai; don vi t& chire thue hién viéc ddu gia quyen su dung
dat, don vi, td chirc déu g1a tAi san; san giao dich bt dong sin, doanh nghiép bit dong san;
thong tin thu thap qua diéu tra, khao sat,

Theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 158 Luat Dét dai 2024 thi théng tin dau vao dé dinh gia
d4t nhur sau:

“3. Thong tin dau vao dé dinh gid ddt theo cdc phuong phdp dinh gid ddt quy dinh tai
diém ¢ khoan 2 Diéu nay bao gém:

a) Gid dat duoc ghi nhan trong co s¢ dir liéu quoc gia vé ddt dai, co s¢ dit liéu quéc gia
vé gid;

b) Gia ddt duoc ghi trong hop dong chuyén nhwong quyén sic dung ddt; gid tring dau gid
quyén st dung dat sau khi hoan thanh nghia vy tai chinh;

¢c) Gid dat thu thdp qua diéu tra, khdo st déi véi truong hop chua co thong tin gia dat

quy dinh tai diém a va diém b khodn %
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Hién nay, co s& dit liéu qudc gia vé dét dai va co s& dir liéu qudc gia vé gid chua/khong
c6 thong tin vé gia dat di chuyén nbugng trén thi truong, gia dAt da trung ddu gia quyén su
dung dit sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh quy dinh tai diém a, khoan 3, Diéu 158 Luét
Dét dai. Trén co s& thong tin chuyén nhuong bit dong san thu thap dugce tir co quan thué, Tu
van di lira chon céac thong tin chuyén nhuong trong khodng thiri glan khong qua 24 thang tinh
tir thoi diém dinh gid dit (Ngay 02f31201 8) tror vé trudc; trong dong nhét dinh vé cac yéu to
anh hudng gia dit va c6 khoang cach gan nhit dén thira dét, khu dit can dinh gia. Sau do, tlep
tuc thu thap thong tin v& Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dit, Gidy chimg nhén
quyén sir dung d4t va cac hd so phap ly lién quan, ... tai Vin phong ding ky dat dai.

Sau khi tién hanh thu thap ho so phép Iy lién quan thdng tin vé gia dét, kiém tra dic dlem
ctia cac thira dit (vé vi tri, diéu kién két cdu ha ting, dlen tich, kich thudc, hinh thé, hé sb sir
dung dat, mat do xdy dung, chiéu cao cong trinh va cac yeu td khac ¢6 anh huong dén gia dat
s0 v6i thira dat cin dinh gia, ¢6 khoang cach gan nhét dén thira dét, khu dét can dinh gia...),
don vi tir vAn @& xudt lwa chon céc thira dit so sanh nhu sau:

- Déi v6i duong Tran Hung Pao va Ngb Quyén thude Du an:

+ Thira ddt s6 140, to ban dé sé 22. Pia chi: Puong Tran Hung Pao (dogn tic cdu Rong
dén cau Tran Thi Ly), An Hai Ty, Son Tra (nay la phwong An Hai), Da Néng.

+ Thira ddt s6 119, to ban dé sé B2-2. Dia chi: Puong Trdn Hung Pao (doan tir cau Rong
dén cdu Tran Thi Ly), An Hai Tdy, Son Tra (nay l& phwong An Hai), Pa Nang.

+ Thuea dét s6 95, té ban dé sé6 B2-2. Pia chi: Puong Tran Hung Dao (doan fir cdu Ro‘;ng
dén cdu Trdn Thi Ly), An Héi Tay, Som Tra (nay la phuong An Hai), Pa Néng.

- Béi v6i dudng quy hoach 7,5m, phudmg M§ An thuge Dy &n:

+ Thira ddt s6 4, to ban do s6 15. Pia chi: Pucng Pham Hitu Kinh, phuong My An, quén
Ngii Hanh Son (nay & phwecng Ngii Hanh Som), thanh phé Pa Néng.

+ Thira ddt s6 46, t& ban dé s6 32. Pia chi: duong Hoai Thanh, phuong My An, qudn Ngil
Hanh Son (nay la phieong Ngti Hanh Son), thanh phé Pa Nang.

v Thita ddt s6 198, to ban d6 sé 44. Pia chi: My An 17, phieomg My An, qudn Ngii Hanh
Son (nay la phuwong Ngii Hanh Son), thanh phé Pa Ning.

- Péi véi dudmg quy hoach 5,5m, phuwomg My An thude Dy an:

+ Thita dit s6 94, 16 ban dé 56 44. Pia chi: Hé Hudn Nghiép, phuong My An, qudn Ngil
Hénh Som (nay la phwong Ngii Hanh Son), thanh phé Pa Nang.

+ Thira dat s6 327, to ban dé sé 14. Dia chi: Ngd ba My An 7 va My An 5, phuong My

An, qudn Ngii Hanh Son (nay la phuong Ngii Hanh Som), thanh phé Da Néng.

+ Thira dat s6 180, to ban do sé 7. Pia chi: 15 V& Nhw Hung, phicong My An, qudn Ngil
Hanh Son (nay la phwong Ngii Hanh Son), thanh phé Pa Nang,

Tu vén nhan dinh thong tin gia trj thira dét ké khai trong Hop dong chuyen nhuong quyen
str dung dat thap hon gig dit khao sat thi tmo‘ng, nén khong thé st dung dé tinh toan. Tu vin
ap dung Chuian muc Tham dinh gia dé tién hanh thu thdp cac thong tin giao dich trén thi
trurong. Trong do, cac thong tin rao ban 12 y kién chi quan ctia nguoi ban nén tu vén dua trén
trong quan so sanh gitra cac thong tin thu thdp dugce véi nhau, tuong quan so sanh gitta céac
thong tin thu thip dugce véi cac dudng khac trong khu vire, tham khao y kién nhimng chuyén
gia vé linh vire bt dong san va dua trén kinh nghiém vé thi trromg bt dong san tai dia phuong
dé wdc tinh va dé xudt mire gia phi hop.

Cu thé nhu sﬂé@/




a) Puing Trin Hung Pao:

r | N0i dung théng | Thira ditcin | Thira dit Thira dat Thira dat
tin dinh gia so sanh 1 s0 sanh 2 so sanh 3
Thia ddtsé | Thiaddtsé | Thira dit sb 95,
140, ty ban @6 | 119, to ban dd | t&r ban db s6 B2-
Toa lac mat tién | s6 22. Dia chi: s6 B2-2. bia 2. Pia chi:
dudng Trin dudong Tran | chi: duong Tran|  dudmg Trén
il i Hung Pao Hung Pao Hung Dao Hung Dao
g‘tua dat, le thude du an (QOE_m tur CE:i].l (@0@11 tir cfi]u (doan tir ce"i‘u
Khu du lich Rong dén cau | Rong dén cau | Rong dén cau
Ven séng Han | Trén ThiLy), | TrAn ThiLy), | Trin ThiLy),
An Hai Ty, An Hai Tay, An Hai Tay,
Son Tra, Pa Son Tra, Pa Son Tra, ba
Nang Ning Ning
] gfl‘;‘]"gdmh e Pitadothi | Pitodothi | Pitddothi | Dit o do thi
2 Ehm o Lau dai Lau dai Lau dai Lau dai
ung dat |
Khu dét toa lac | Tiép giap mat | Tiép giap mat | Tiép gidp mat
mit tién dudng |tién dudng Trin |tién duémg Trén | tidn duong Tran
Tran Himg Pao |Hung Dao; cach Hing Dao; cach| Hung Dao; céch
Du an Khu Khu | trung tdm hanh | trung tdm hanh | trung tdm hanh
du lich ven song| chinh quan Son | chinh quéan Son | chinh quan Son
Han, cach trung | Tra (cti) khoang | Tra (cili) khoang | Tra (cii) khoang
| tim hanh chinh | 1.500m; cach | 1.300m; cach 1.300m; cach
quan Son Tra truomg hoc trudéng hoc truomg hoc
; : Vi tri, dia diém (cii) khoér'lg k!'méng 1.000}11; k'ht)éng l.OOQm; @oéng l.O{JQ}m;
1.600m; cach |cach chg khodng|cach cho khoang cach chg khoédng
truomg hoe | 1.500m; cach co|1.500m; cach co| 1.500m; cach co
khoang 1.100m;| s& y té khoang | s¢ y té khoang | s&y té khoang
cach chg khoang| 1.500m; cach | 1.500m; cach | 1.500m; cach
1.700m; cach cojtrung tdim TDTT/trung tdm TDTT|trung tdm TDTT
séry té khoang | khoang 700m | khoang 700m | khoang 700m
1.500m; cach
trung tdm TDTT
khoang 1.000m
Théi diém Tilisin |
4 oHiiyBe e dinh gia Thang 4/2017 | Thang 12/2017 | Thang 8/2017
; 02/3/2018 |
Dudng bé tong | Puong bé tong | Dudng bé tong | Puong bé tong
5 | Giao thong nhua, do rong | nhya, 4o rong | nhya, do rong | nhua, do rong
' . . dudng 15m duong 15m duong 15m dudng 15m
Quy md, kich |
| 6 | thudc, dién tich, |
| hinh thé | |
| | Diéntich (m?) 100 | 100 | 100 |
Mt tién 5 5 | 5 |
|| Chiéusdu | 20 | 20 20 m‘

12




py | Noi dung thong | Thira dit cin | Thira dAt Thira dit Thira dat
tin dinh gia so sanh 1 so sanh 2 so sanh 3
Hinh thé Vudng vin Vudng vin Vudéng vin Vubng vin
7 I;; Z;Itl an lien Dt trong Dét trong Dit tréng
Tinhphig 1§ va Lo Gy LOUlY | a5 @ily oitni
i chimg nhén chimg nhén 5 IR
8 | quyén sir dung T e nhin quyén su
4 quyén sir dung | quyeén st dung £
dat £ z dung dat
dat dat |

Heé s6 SDD t6i da 7 lan (Diéu 13 Quyét dinh s6 47/2012/QD-
UBND ngay 12/10/2012, sb tdng cao cong trinh tir 2-6 tang,
MDXD t6i da cac 16 dat nay déu nhd hon 100% (Theo
QCVN04:2008) nén Hé s6 SDD tdi da nho hon 7 lan)

- Khu vuc cdp | - Khu vuc cdp | - Khu vue cdp | - Khu vuc cép
10 Hjén ,Erang‘céc [hoé} nudc Ef}t; thoé} nuoc tf)t; thoért nuadce t?}t; thoélt nudc tét;
yéu to ha tang -Cipdién 6n | - Cipdiénon | - Cap dién 6n | - Cap dién 6n

dinh; dinh; dinh; dinh;

1 Er{;?ngign?]nil Tét [ I Tét

5 | Gid trj thira dét, thira dit ¢ tai san gin lién voi dit chuyén nhuong/ trang ddu gia

(dong)

Gia tri thira dit,

thira dt c6 tai

san gin lidn voi

| dt chuyén 4.365.000.000 | 2.000.000.000 | 2.860.000.000

nhuong theo

hop dong

(dong)

Gi4 tri thira dét,

thira dét c6 tai

Eo hen e 6.800.000.000 | 7.600.000.000 | 7.500.000.000
at theo diéu tra

thong tin thi

treong (ddng) |

* Piéu chinh yéu td vi tri, dia diém ciia thira dat:

Céc tai san so sanh toa lac tai vi tri/khu vue cé diéu kién, kha ndng sinh lgi khac biét so
v6i vi tri/khu vue tai san dinh gia toa lac. Tu vén diéu chinh gia dit do yéu té khéc biét vé
diéu kién khu vire va vi tri toa lac ctia céc tai sdn so sanh vé& cung khu vuc va vi tri cta tai san
dinh gid toa lac dua trén ty 1& gia dét gitra cac dudng (gia déat theo bang gia dat nhan voi (x)
hé s6 diéu chinh gia dét cta céc TSSS va TSPG);

+ Gia dat cia vi tri thira dat TSDG/vi tri thira dat TSSS tai thoi diém dinh gia néu trén
duge x4c dinh theo gia dat tai Bang gia ddt quy dinh tai Quyét dinh s6 46/2016/QD-UBND
ngay 20/12/2016 ciia UBND thanh phd Da Ning quy dinh bang gia céc loai dét trén dia ban
thanh phé Da Nang;

+ Hé s6 diéu chinh gia dét cua vi tri thira dat TSPG/vi tri thira dat TSSS tai thai diém
dinh gia néu trén dugc xac dinh theo gid dit tai Quyét dinh sé 11/2017/QP-UBND %

| Chi tiéu quy
9 | hoach xdy dung
duge duyét
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29/3/2017 ctia UBND thanh phé Pa Ning ban hanh hé s diéu chinh gia dat trén dia ban thanh

phé Pa Nang.

Piéu chinh chi tiét vi tri thira dat:

1T | Yéu té so siq | D2 datcan | Thiraddtso | Thiraddtso | Thira ditso
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
Vitri I-Dudng | Vitri I-Pudng | Vitri 1-Puong | Vi tri 1-Duong
Vi tef. dia did Trén Hung Pao | Tran Hung Pao | Trin Hung Pao Tran Hung Pao
1 tri, dia diém e S =
1 ofia thivs d&t (doan tir cau (doan tir cdu |(doan tir céu Rong (doan tur cau
Réng dén cau | Roéng dén ciu | dén céu Trin Thi | Rong dén ciu
Tran ThiLy) | Trén ThiLy) Ly) Trén Thi Ly)
Gia dit theo
2 | BGP 26.000.000 26.000.000 26.000.000 26.000.000
|| (Dong/m?)
Hé so dieu chinh
3 BGD 1,50 1,50 1,50 1,50
4 |GdaxHSDC 39000000 | 39.000.000 39.000.000 39.000.000
(Péng/m?) ) &
=(39.000.000 | =(39.000.000 | =(39.000.000 |
v : /39.000.000) /39.000.000) /39.000.000)
> [ 0 x 100% x 100% x 100%
= 100% = 100% = 100%
=(100% - 100%) | = (100% - 100%) | = (100% -
6 | Ty I& diéu chinh / 100% / 100% 100%) / 100%
=0,00% =0,00% = 0,00%

* Bang diéu chinh gia ciia cdc thira d4t so sanh, xdc dinh gi4 dit woe tinh cia thira dat

cin dinh gi4, gid dit cia thira dit cin dinh gia doc thwe hién nhir sau:

TT

Yéu th so sanh

Thira dit can
dinh gia

sanh 1

Thira dit so

sanh 2

Thira dit so

Thira dét so
sanh 3

1 | Dién tich (m?)

100

100

100

2

dong)

Gia tri thira dat, thira dét c6 tai san gan lién trén dat chuyén nhuong, tring diu gia

vai dat

(ddng)

! Gia tri thira dét thira
dit c6 tai san gin lién

nhugng theo hop dong

chuyén

4.365.000.000

2.000.000.000

2.860.000.000

thong tin thi
(dong)

Gia tri thira dat, thira
dat co6 tai san gan lién |
voi dat theo diéu tra

trudng

6.800.000.000

Xac dinh gié tri tai san
gén lién vc’ri dat (dong)

17.600.000.000

7.500.000.000

0

(514 tri quyen sir dung dat chuyén nhucmg/trung dau gia (dong)

‘ Gid tri quyen sir dung
dat chuyén ‘nhugng

 (dong) |

i theo hop dong

4.365.000.000

2.000.000.000| 2.860.000.000

/v;m




- | Véu t6 sosagh | ThEadatcan Thiradatso | Thiradatso | Thia datso
dinh gia sianh 1 sanh 2 sanh 3
Gié tri quyén sir dung
Gal theo ot i 6.800.000.000 7.600.000.000| 7.500.000.000
thdng tin thi truong S LA T it
(dong)
5 | Gia dét chuyén nhugng/tring déu gia (dong/m?)
Gié dat chuyén
nk‘luong‘the-:) hop 43.650.000, 20.000.000 28.600.000
dong (dong/ mzj‘l
Gia dat theo diéu tra
tht”?ng tin thi truéng 68.000.000  76.000.000 75.000.000
(dong/m?)
6 |Diéu chinh gia cila thira dit so sanh
Vi trf 1- ] Vi tri 1- T ,
Pudng Tran le & l-; Puong Tran . tr}. L ong
Buong Tran Trian Hung
Dial i Ul d A Hung Dao Hung Pao :
Vi tri, dia diém cua S Hung Pao S Pao (doan tu
6.1 o (doan tir cau G (doan fir cau S £
thura dat Btk (doan tir cau ; ; cau Rong dén
Rong dén \ £ 5 Rong dén 3 : :
A 3 . | Rong dén cau | % . | clu Trén Thi |
cdu Tran Thi Trin Thi Ly) cdu Tran Thi Ly)
Ly) - Ly) o
Ty I¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu chinh
(dm?) 0 0 ORE
6.2 | Giao thong
o ; Puong rong | Dudngréng | Pudmgrong | Duodng rong ‘
6.1 [ By rons dudng dwimg 15m | dwomg 15Sm | duong 15Sm | dudmg 15m |
D ) b diéu chinh tai muc 6.1 yéu to vi tri cua thira dat theo bang '
anh gia VT
gia dat
Ty 16 100% | 100% 100% | 100% |
Ty 1€ diéu chinh 0% 0% 0% |
Mitc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
| T Duongbé | Dudngbé | Dudmgbé | Pudng bé tong
622 | Loyl dudng tong nhua | tong nhua tong nhua nhua
Pénh ik ba dieu chinh tai muc 6.1 yeu to;vg tri cia thira dat theo bang |
gia dat |
Ty I8 100% 100% |  100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh |
(d/m?) ! 0 0 0 |
i vk o |
57| SOmitdutngtiép | Tiép gidp mot| Tidp gidp mot Tﬂﬁ [grigf i Tiép gidp mot |
giap | Tfiﬁmg | mat duong dﬁb’né - madt dudng |
Ty 18 100% | 100% 100% 100% |
Ty 1é diéu chinh 0% | 0%

= | | 00/0
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(d/m?)

et Véu b <o i |Thia dat can| Thira ditso | Thira ditso | Thira ditso |
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
Mitc didu chinh
(d/m?) ] : - : : ezl
Danh gia: Tu vén xac dinh gia dat binh quan cia duong Trin
6.3 | Dién tich (m?) Hung Pao tai khu vuc dinh gia nén khong di€u chinh yéu 16
nay
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mitre diéu chinh
(@) e B e T
' Dénh gia: Tu van xac dinh gia dat binh quan gﬁa dudmg 'Trﬁ'n
6.4 | Mit tien (m) Hung Pao tai khu vuc dinh gia nén khong diéu chinh yéu to
nay
Ty lé 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mite diéu chinh
(&/m?) 0 0 0
‘ Péanh gia: Tu vén xdc dinh gia dat binh quan cua duéng Tran
6.5 | Chiéu sdu (m) Hung Dao tai khu vuc dinh gia nén khong di€u chinh yeu to
nay
Ty 1€ 100% | 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mize diéu chinh _
(d/m?) | 0 0 0
. , Danh gia: Tu van xac dinh gia dét binh quéan cta dudng Tran
6.6 | Hinh thé Hung Pao tai khu vuc dinh gid nén khong dicu chinh yéu té
nay
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0 o1
ga 1| R Mo He s SDD tbi da 7 lin
. xdy dung dugc duyét
Ty 18 100% 100% 100% 100%
| Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
| Mire diéu chinh (d/m?) | (NS MRS il N | 7 C 0
NG | vuc cdp | S | e vuc cap |
: e ok A cap thoat | ; T cap thoat ; s ke
Hién trang cac yéu td « .4, | thodt nudce tot; ey thoat nudc tot;
6.8 3 nude tot; P e e | MEQCAOL A
ha tang i - Cap dién 6n | - Cap dién on
- Cép dién dinh- - Cap dién On dinh-
.1 ondinh; | i dinh; i
| | Tyle 100% | 100% - 100% 100% |
| Ty Ié diéu chinh | | 0% 0% 0%
‘ Mire diéu chinh | | | 0 0 '
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Thira dat cin

Thira dat so

Thira dat so

Thira dat so

TL | Xembsamink dinh gis sinh 1 sénh 2 sénh 3
g [ i Tét Tét Tét Tét
trudng an ninh
Ty lé 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(dim?) 0 0 0
Gid dat udc tinh cua |
7. | R gt cen dioh gia 68.000.000 | 76.000.000 | 75.000.000
theo tirng thira dat so
sanh
Gia dat cta thira dat
can dinh gia | 73.000.000
(Png/m?) |
Ty 1¢ chénh 1¢ch gitra
gia dit cua thira dit
cin dinh gia véi gia 7.35% -3,95% -2,67%
dét ude tinh theo thira
dat so sanh ;»5—‘5*—3
(Ghi chu: Sau khi didu chinh yéu td vi tri, dia diém cua thita ctét, khu dt thi tai san dinh i
gid va cdc tai san so sanh khong cé khac biét vé vi tri thudn loi vé mdt sinh loi nhu gan/doi .|
dién truomg hoc, bénh vién, chg, chung cu cao cﬁp, trung tdm thirong mai, khu vui choi thé Hﬂ."i
thao, tuyén ph6 chuyén kinh doanh, tuyén ph di bd nén khong tién hanh diéu chinh). '::J\'
Két luan: Gid dit & lién k& mat tién dudng Trin Hung Dao khu vye tai san dinh gié toa ﬁf%}iﬂ
lac: 73.000.000 déng/m>. s

b) Pwong Ngb Quyén:
* Piéu chinh yéu t6 vi tri, dia diém cua thiva dit:

Diéu chinh chi tiét:
pr| Yeutoso | Thiadat | Thiraditso | Thira dit so Thira ditso |
sanh can dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3 '
Vi tri 1-Dudng
Ngo Quyén | Vitri 1-Buong | Vitri 1-Duong | Vitri 1-Dudng
Vi tri, dia (doan tur Tran Hung Pao - Trin Hung Pao - Trén Hung Pao -
| | diém coa Nguyén Van |doan tir Cau Song | doan tir Cau Song |doan tir Ciu Séng
thira dat Thoai dén Han dén Cau Han dén Cau Han dén Cau
Pham Vian Rong Rong Rong
Péng)
| Gia dat theo |
2 | BGD 14.850.000 26.000.000 26.000.000 26.000.000
| (Dong/m’)
| Hé s6 diéu
| 3 | b sn 1,70 _"_1,50_ 1,50 1,50
| Gia dat x |
4 | HSPC 25.245.000 39.000.000 | 39.000.000 39.000.000
| (Pong/m?) 1 o
5 | Ty lé | 100% =(39.000.000 | =(39.000.000 | =(39.000.000_,
17 I&



o Yéu td so Thira dit Thira dit so Thira datso | Thira dét so
sanh can dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
125.245.000) /25.245.000) 125.245.000)
x100% x100% x100%
=154,49% = 154,49% = 154,49%
Ty 18 didu =(100%-154,49%)=(100%-154,49%)~(100%-154,49%)
6 chinh s /154,49%= /154,49%= /154,49%=
-35,27% -35,27% -35,27%

* Bang diéu chinh gia cia cic thira dat so sanh, xic dinh gia dit wéc tinh cta thira dét
cin dinh gid, gia dit ciia thira dit cin dinh gi4 dwoc thwe hién nhw sau:

TT

Yéu té so sanh

Thira dét can| Thira dit so
dinh gia

sanh 1

sanh 2

1

Dién tich (m?)

100

100

Thira dit so | Thia dit so

sanh 3
100

2

(d6ng)

Gié tri thira dat, thira dit c6 tai san gin lién trén dat chuyén nhuong, trang diu gia

Gia tri thira dat, thira
dét co tai san gin lién
v4i  dit  chuyén
nhuong theo hop ddng
(ddng)

4.365.000.000

2.000.000.000

2.860.000.000

Gid tri thira dat, thira
dat c6 tai san gan lién
véi dit theo diéu tra
thong tin thi truong
(dong)

6.800.000.000

7.600.000.000

7.500.000.000 |

Xac dinh gia tri hlen

tai tai san gin lién v&i
dht (dong)

0

0

(Gia tri quycn str dung dét chuyén nhuomg/trung dhu gia (dong

(Gia tri quyen str dung
dét chuyén nhuo‘ng
theo hop dong (dong) |

4.365.000.000

2.000.000.000f

2.860.000.000

Gia tri quyen su dung
dit theo diéu tra
thgng tin thi truong
(dong)

6.800.000.000

7.600.000.000

7.500.000.000

wn

' Gia dat chuyén
nhugng/tring dau gia
(dong/m?)

Gia dat chuyén
nhugng theo hop
dong (dong;’mz)

43.650.000|

20.000.000

28.600.000

Gia dat theo diéu tra
thong tin thi trrong

(dongfmz)

68.000.000

76.000.000 |

—

75.000.000

Piéu chinh gia cia thlra dat S0 sauh

| Vi trd, dm diém cua
thira dit

Vitri 1-

Vi tri 1-

| Pudng Ngo | Puong Tran

Vit 1-
Puong Tran |

Tran H I
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= Viu th soshpl | TRUA dit can| Thira dit so | Thira dit so | Thia dat so
i dinh gi4 sanh 1 sdnh 2 sanh 3
Quyén Hung Pao - | Hung Dao - | Dao - doan tir
(doan tir | doan tir Cau | doan tir Cau | Cau Song Han
Nguyén Vian | Song Han Séng Han | dén Cdu Rong
Thoai dén dén Céu dén Céu
Pham Van Rong Réng
bong)
Ty l& 100% 154,49% 154,49% 154,49%
Ty 1& diéu chinh -35,27% -35,27% -35,27%
M i hid -23.983.077 | -26.804.615 | -26.451.923
(d/m”)
6.2 | Giao théng
4 U ; Puong rong | Pudng rong | Pudng réng | Dudng rong
8.1 | Bprong dpang dudmg 15m | duong 15m | duong 1Sm | duémg 15m
Dénh i Da diéu chinh tai muyc 6.1 yéu t6 vi tri cua thira dat theo
& bang gi4 dit
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
() 0 0 0
=S Duong bé Puong bé Pudng bé | Puong bé tong
; B2 | Remenyng tong nhya | téng nhua tong nhua nhua
: i Pa diéu chinh tai muc 6.1 yéu té vi tri cia thira dat theo
DPanh gia s 5 2k
bang gia dat
Ty 18 L 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(@) Gt 0 0
| o2 . e Tlep glap Tiép giap DE S s
£14p ; € | duong dudng i g
Ty l& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
R Panh gid: Tu van xé4c dinh gid dat binh qudn cua dudong Ngd
2
0.3 | Intn tiewim?) Quyén tai khu vue dinh gia nén khong diéu chinh yéu to nay
Ty I¢ ) 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0% |
Mirc diéu chinh
(/) | 0 | 0 0
g e Panh gia: Tu vin x4c dinh gi4 dit binh quan cua dudng Ngb
| 97 |36 (m) . Quyén tai khu vic dinh gia nén khéng diéu chinh yéu td nay |
Ty 18 | 100% | 100% 100% | 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0%
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£ .x Thira dit cin| Thira dit so | Thira ditso @ Thira dit so
11| | YEntosnsanh dinhgid | sinh1l sinh 2 sénh 3
| Mirc diéu chinh
(dim?) 0 0 | 0
Rl Panh gia: Tu vén xac dinh gia dit binh qudn cua duong Ngo
50 | Clked w () Quyén tai khu vurc dinh gi4 nén khong diéu chinh yéu t nay
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
6.6 | Hinh thé Danh gia: Tu vén xac dinh gia dét binh quén cua dudng Ngb
) Quyén tai khu vyc dinh gid nén khong diéu chinh yéu 6 nay
Ty 1é 100% 100% | 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(&) 0 0 0
g7 [“0k EsL @iy hosca Heé s6 st dyng dit t4i da 7 i
xdy dung dugc duyét
Ty 1€ 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0%
Mite diéu chinh (d/m?) 0 0
-Khuw_rc -I:{hu Ve —Ir(hu VUG
Hién trang cac yéu td h tho_af P th(iaF ) m(,):aF thoat nudc tot;
6.8 3 nuade tot; nuroc tot; nudc tot; CamE
ha tdng Cép dié Tl 6y - Cdp dién 6n
- Cap dién - Cap dién | - Cap dién On Hk
6n dinh; 6n dinh; dinh: =
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1 diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
@) 0 0 0
Hién trang moi z z £ %
6.9 trietmg ah ainh Tot Tot Tot Tot
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mire diéu chinh
T i 0 0 0
Gia dat uge tinh cua
| thita dat can dinh gia ' -
7 theo timg thita dit so 44.016.924 | 49.195.385 48.548.077 |
sénh |
Gid dat cua thira dat '
cén dinh gid | 47.253.462
(Dong/m?) | |
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i~ ol s Tt dét cAn| Thira dit so | Thira dit so | Thia ditso |
. dinh gi4 sanh 1 sanh 2 sanh 3
Ty 1é chénh léch gitra |
gid dit cia thira dat
cin dinh gid voi gia 7,35% -3,95% -2,67%
dit udc tinh theo thira
d4t so sanh

(Ghi chii: Sau khi diéu chinh yéu t§ vi tri, dia diém cua thira dét, khu dat thi tai san dinh
gié va cdc tai san so sénh khong co khac biét vé vi tri thudn loi vé mat sinh loi nhu gan/ddi
dién truong hoc, bénh vién, chg, chung cu cao cép, trung tdm thuong mai, khu vui choi thé
thao, tuyén phd chuyén kinh doanh, tuyén phé di bd nén khong tién hanh diéu chinh).

Két luan: Gia dit ¢ lién k& mit tién dudmng Ngd Quyén thude khu vue tai san dinh gia toa

lac: 47.253.462 dong/m>.

¢) Pwong quy hoach 10,5m phwémg M¥ An:

cach chg khoang
1.500m; cach co

cach co s6 y té
khoang 1.000m;|

khoang 2.000m;

cach trung tam

pp | Noidung thong | Thia dit cin | Thira dit Thira dit Thira dat
tin dinh gia so sanh 4 so sanh 5 so sanh 6
Toa lac mdt tién | Thira datsd 4, Thuadatsd | Thira datsd
dudng quy té ban do s6 | 46, to ban dd | 198, toy ban dé
hoach 10,5m 15. Piachi: | s6 32. Diachi:| sb44. Dia chi:
Thira dit, khu dét | thudc phuong | dudomg Pham | duong Hoai | M§ An 17, My
' My An - Khu | Hitu Kinh, M§| Thanh, My | An, quin Ngii
du lich ven An, Ngii Hanh| An, Ngtt Hanh| Hanh Son, Pa
séng Han Son, Pa Nang | Son, Pa Nang Ning
| | Mucdichsidung | Piatédothi | Datddothi | Patsdothi | it ¢ do thi
Nz gtm B alk.dyng Lau dai Lau dai Lau dai
' Khu dit toa lac | Tiép giap mat | Tiép giap mat | Tiép giap mat
| mit tién deomg | tidn duong  tién duong Hoai| tién duong My
10,5m, phudng | Pham Hiru Thanh, céach An 17, cach
My An thugc Du| Kinh, cach |trung tdm hanh| trung tdm hanh
| dn Khu du lich | trung tdm hanh | chinh khoang | chinh khodng |
| ' ven song Han, | chinh khoang | 2.500m; cach | 3.000m; cach
cach trung tdm | 1.500m; cach | trudng hoc truomg hoc
hanh chinh truong hoc | khoang 900m; | khoang 2.000m;
3 | Vitrd, dia diém khoang 1.500m; |khoang 1.000m;| cachchg |cach cho khoang
cach truomg hoc|  cach cho khoang 400m; 800m; cach co s&
khoang 1.000m; khoang 1.500m;| cach cosdy té| y té khoang

2.600m; cach
trung tdm TDTT

s¢ y té khoang | cach trung tim | TDTT khoang | khoang 2.200m
1.000m; cach | TDTT khoang 2.000m
trung tam TDTT 1.000m
khoang 1.000m |
, | Thoi diém chuyén ngihdgi?;“ Théng Théng Thng 22018
| | nhugng 02/3/2018 10/2017 . 122017
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pp | NOi dung thong | Thira dit can | Thira dit Thira dét Thira dit
tin dinh gia so sanh 4 so sanh 5 so sanh 6
; Ly Puong bé Dudng be 3 A
Pudng bé tong | . 5 o o . | Dudng bé tong
3 ; ) téng nhua, dd | tong nhua, do i
S | Giao thong nhura, do rong A An o i nhya, do rong
Bdmg 10,5m || RO CUMEL | IONE NI | S
4 7.5m 7,5m 4
Quy md, kich
6 | thude, dién tich,
hinh thé
Dién tich (m?) 100 60,4 110
Miat tién 5 4,8 5
Chiéu siu 20 12,79 22
Hinh thé Vubng vén Vudng vin Vudng vin
Tai san gén lién B £, 5ok fiprid
y/ | véi dat Dat troflg bat tro?g Dat trOng
Tink phigp 1y v& Lo by COOLY | o5 Giky chiig
o chirng nhén ching nhan " 3R
8 | quyén sur dung Ry A nhan quyén si
gt quyen su quyen st dhinip it
dung dat dung dat : |
sl HesbSDP | HesdSDD | Hésé SDD thi
FEt Ay SEOE tbida7l4n | tdida7 lan da 7 lin
dugc duyét 3
- Khu vuc céip - Khu vue Céf,p - Khuwvye cdp | - Khu vue cdp
10 Hién :trz_mg_cé.c thoat nude t@t; thoé;t nude té:)t; tho&'}t nuroc tot; thoé} nudc tot;
yéu to ha tang -Cép dién on | - Cap dién 6n | - Cap dién On | - Cap dién On
dinh; dinh; dinh; | dinh;
Wi iy et Tt Tét Tét Tét
trudng an ninh
Gia trj thira dat,
thira dat co tai san
12 gan lién voi dat
chuyén nhuong/
trang ddu gia
(dong) '
Gia tri thira dat,
thira dét co tai san
I Mo G 1.000.000.000 | 200.000.000 | 500.000.000
chuyén nhugng
theo hop dong
(déng)

Gi4 tri thira dat,
thira dét co tai san
| gin lién voi dét
theo diéu tra

' thong tin thi

| trudme (ddng)

4.285.714.000

2.150.000.000 ‘

3.950.000.000

* Piéu chinh yéu té vi tri, dia diém cia thia dat:

Didu chinh chi t%/
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x 100% = 80%

pp| Yéutbso | Thia dat Thira dét so Thira dit so Thira dét so
sanh cin dinh gia sanh 1 sdanh 2 sanh 3
Vi tri, dia 1od Holtglerg Toa lac tal dudmg | Toa lac tai dudmg | Toa lac tai dudng
| | cibmene | UOMB LU o i5e hivtmelTiS thilbe phuidng] | TmS thide
i s thudc phuong ek i ek & : =
thira dat M§ An My An My An | phuong My An
Gia dét theo
2 | BGDP 10.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000
(Pong/m?)
= (8.000.000 = (8.000.000 = (8.000.000
3 |V I8 100% /10.000.000) /10.000.000) /10.000.000)

x 100% = 80%

x 100% = 80%

4 |17 18 diéu = (100% - 80%) / |= (100% - 80%) /
chinh | | 80%=25,00% | 80% =25,00%
* Piéu chinh yéu t6 vi tri thuin loi vé mat sinh loi:

Theo quy dinh tai diém a, khoan 1, diéu 3 Quyét dinh sé 42/2025/QP-UBND ngay
16/6/2025 vé viéc ban hanh quy dinh cac yéu té anh huéng dén gia dit trong viéc xac dinh
gia dat cu thé trén dia ban thanh phd Pa Ning: “Trucng hop sau khi diéu chinh yéu té vi tri,
dia diém cua thira dat, khu ddt theo quy dinh trén ma cdce thua d'cif, khu dét ¢6 vi tri thudn lgi
vé mdt sinh lol nhu gﬁn/d(fi dign trieong hoc, bénh vién, chyp, chung ci cao ccfp, trung tdm
thieong mai, khu vui choi thé thao, tuyén pho chuyén kinh doanh, phé di bé thi mikc d chénh
léch toi da ciia yéu t6 nay la 10%. "

Tu vén xét thiy, TSPG va TSSS4 toa lac gin cdu Tran Thi Ly, gin cac chung cu cao cép,
trung tdm thuong mai cua du an dang dugce dau tu xdy dung nén Tu véan danh gid 1a ¢o vi tri
thudn loi vé mat sinh loi va d& xudt ty 16 100%.

= (100% - 80%) /
| 80% =25,00%

TSSS5, TSSS6 toa lac tai vi tri xa khu vuc cdc chung cu cao Cép, trung tam thuong mai
cua dy an dang duoc dau tu xay dung nén Tu vén danh gia khong thuan [gi bang TSDG va
TSSS4 va dé xuat ty 18 13 90%.

Diéu chinh chi tié’tﬂg 1
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Lt ke s Thimddt | o4y o ghtso | Thiaabtso | Thiadbtso
TT | Yéu to so sanh can dinh : 2 :
giai. sanh 4 sanh 5 sanh 6
Al Toa lac tai
2 duomg Hoai
| clﬁﬂﬁal"l?éilgiﬁi Toaliets | Thann g0 | gy erus
o =deo o |- ChyonTes A gan duong i
Ly, gan cac o X L) dudmg MY An
chung cu S, o s5 A 17, xa khu vuc
cao fﬁ g Tr‘ﬁn 1l | Hu), %8 khu cz{c chun c;.r
trun tfll}l;l s pdn s it cao ci t%un
1 | Yéu td thudn loi vé thum%g mai SHHOE T ca0. | CHLNp oL Cao tdm tfl;mrngg
matsinh lgi cla du 4n cap, trung tﬁm ¢ap, Tung mai cua du én
; ; : thuong mai tam thuong ' Py
dang dugc S d B . dang dugc diu
dintrzqy | TN SEE | HaLouA S xdy dung
P dugce dau tu an dang o g
dung, ¢6 vi 2 : X c6 vi tri khong
i i dop | R GUnE.CO | (gR R | T g o
vé méi sin-h vitr thugn o1 | xdy dung, co mﬁf sinh loi
loi vé mat sinh lgi | vi tri khong : ;
‘ thuén lgi vé
mat sinh loi
2 | TY'le 100% 100% 90% 90% ‘
\ =(100%- =(100%- |+
3 | Ty I€ diéu chinh 0,00% 90%)/90% 90%)/90% |*
o
L { =11,11% =l s ]

* Bang diéu chinh gi4 cia cac thira dat so sanh, xdc dinh gia dit wéc tinh cua thia dit
can dinh gia toa lac dwong quy hoach 10,5m thude phwdng My An, gia dit cia thiva dit
can dinh gia dugc thuce hién nhwr sau:

IT | Véutésosipy  'huaddtcin| Thiaditso | Thiraditso | Thira dit so
dinh gia sanh 4 sanh 5 sinh 6
1 | Dién tich (m?) | 100 60,4 110
2

Gia tri thira dét, thira dat co tai san gan hen trén dét chuyén nhuong, tring dau gia (ddng)

Gia tri thira dat thira
dit c6 tai san gan lién

vai dét chuyén 1.000.000.000 | 200.000.000 | 500.000.000
nhygmg theo hop dong |
(dong)

|

Gié tri thira dat, thira
dat co tai san gan lien
vol dat theo di€u tra

4.285.714.000 |2.150.000.000| 3.950.000.000
, thong tin thi truomg |
| (ddng)
|, | Xac dinh gid trj tai san ; " ]
\ gan lién v6i dat (dong) | _
| 4 Gia tri quyen su dung dat chuyén nhuo‘ngftrung dau gia (dong)
' | Gid tri quyén su dung | | '
| dat chuyen nhurong | | 1.000.000.000 | 200.000.000 | 500.000.000

theo hop dong (ddng) |
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= vhitbso s |Thon dit can| Thira datso | Thira datso | Thira dat so
‘ dinh gia sanh 4 sanh 5 sanh 6
(G4 tri quyén st dung
dit theo diéu tra
fhéng tin thi trrdmg 4.285.714.000 |2.150.000.000| 3.950.000.000
(dong)
S | Gia dit chuyén nhuong/tring ddu gia (ddng/m?) 15
Gi4 dat chuyén
nhuong theo hop 10.000.000 3.311.258 4.545.455
dong (dong/m?)
Gia dat theo diéu tra |
théng tin thi truong 42.857.140 35.596.026 = 35.909.091
(d6ng/m?)
6 |Diéu chinh gi4 ciia thira dit so sanh
Vi tri, dia diém cia | S | duong 7mS g dudng Tm5
6.1 oy 10mS thudc g : thudc ; 4
thira dat g ~ | thudc phuong | . . | thudc phuong
phuong My M§ An phuong My M9 An
An An Y
Ty 1& 100% 80% 80% 80%
Ty I& diéu chinh 25,00% 25,00% 25,00% W4
v - n 1 sy
hiue dica chink 10714285 | 8.899.007 | 8977273 (/%
(df’l'll ) =
6.2 | Giao thong \\i
o . Puéng rong | Buong réng | DPuong rong Puong rong X
G| BO OB Quong dwomg 10,5m | duong 7,5m | duong7,5m | duomg 7,5m
Bank pik Da diéu chinh tai muc 6.1 yéu to;v; tri cia thira dat theo bang
gia dat
Ty lé | 100% 100% |  100% |  100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mire diéu chinh
(@/m?) e el
T Pudng bé | Puong bé tong | Puong bé | Puomg bé tong
i tong nhua | nhya | tongnhua __ nhya
Dénh oi4 P& diéu chinh tai muc 6.1 y€u t6 vi tri ctia thira dat theo bang
anh gia Sk
o14 dat
Ty 18 100% | 100% 100% | 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
| Mirc diéu chinh ,
(/) | ~ 0 | 0 0 |
6.23 S mat duong tiép Tiép giap mot Tiép giap mot 1;;%2 E:;f Tiép gidp mot
glap [ _ mét duong mat duong | d{r{mg mat duong
Ty 1& 100% | 100% 100% 100%
Ty 1€ diéu chinh | 0% 0% 0% |
| Mirc diéu chinh
| | 0 0 0
(d/m?) [ y S I ‘

: f“/),?
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Thira dat cén[ Thita dat so | Thira dit so | Thia dét so

trirdng an ninh

£ A .
TE | tenihiisanh dinhgia | sanh4 sanh 5 sanh 6
Dénh gia: Tai san dinh gia la cac 16 dat & lién k& c6 nhiéu muc
6.3 | Dién tich (m?) dién tich khéc nhau nén danh gid la tuong dong voi céc tai san
so sanh va khong tién hanh diéu chinh yéu to nay
Ty & 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
@) 0 0 0
‘ Dénh gid: Tai san dinh gi4 ¢6 nhiéu mirc 4 rong mt tién khac
6.4 | Mat tién (m) nhau nén danh gia la twong dong voi cdc tai san so sanh va
khong tién hanh diéu chinh yéu to nay
Ty lé 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mutc diéu chinh
(&) i p e
: Banh gia: Tai san dinh gia c6 nhiéu muc chiéu sdu khac nhau
6.5 | Chiéu sdau (m) nén danh gia la twong dong voi cac tai san so sanh va khong
tién hanh diéu chinh yéu t6 nay
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh
(&/m?) 0 0 0
‘ Danh gia: Tai san dmh gia co nhiéu hinh thé khac nhau nép
6.6 | Hinh the danh gié la tuong ddng voi cac tai san so sanh va khong tién
___hanh di€u chinh y€u t6 nay
Ty 1€ 100% 100% 100% ' 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
@) 0 0 0
6.7 CPI HEL. guy hoaﬂch Hé sb sir dung dét tdi da 7 1an
- xay dung dugc duyét
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mt diéu chinh (¢/m?) 0 0 0
) I:ihu YW1 - Khu vire cip |- Khuwuccdp | - Khu vue cép
Hién trang cac yéu td =P thc;aF thodt nude tot; thoat mrée tot; | thoat nude tot;
6.8 3 nuoc tot; £ S BUIiL
ha tang | _Cépdien | - Cap-dmn on | - Fap.dien - Cap.dien on
e dinh; on dinh: dinh;
__ondinh; | I e
Ty 1¢ 100% | 100% | 100% | 100%
Ty 18 diéu chinh |- 0% 0% | 0% |
Mirc diéu chinh
(&/m?) | 0 : 0 0
6.9 | FLivn trong mol | |t | Th Tét

|
|
l , —

Ty l¢

. 100% | 100% | 100% | 100% Q%/
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TT | Yéutbsosipp | Thiaditcin| Thiaditso | Thira ditso | Thira dit so
dinh gia sanh 4 sanh 5 sanh 6
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(@/m?) 0 0 0
Toa lac tai
Toa lac gan duihg Hox
;o8 LB Toa lac tai Thanh (doan :
cau Tran Thi N ; Toa lac tai
S duong Pham géan duong ; s
Ly, gin cac o0 Kinh. o3 Lé Vi dudng My An
chung cu ks Sighy en sdii 17, xa khu vuc
A cau Tran Thi | Huu), xa khu 3 :
cao cép, i i ; cac chung cu
i Ly, gén cac VUC Cé4c £
trung tam cao cdap, trung
% gt o e & .| chung cu cao | chung cu cao
Yéu t6 thudn loi vé thuong mai = X ‘ tdm thuong
< 44 W : y : cap, trung tim | cdp, trung ] v :
mdt sinh loi ctia du an : S mai cua du dan
d thuong mai tim thuong .
ang dugc : ; Wi dang dugce dau
5 4 cua du dn dang | mai cua du :
dau tr xay 3 : tu xdy dung,
i duoc dau tur an dang PR
dung, ¢6 vi s ; 5 c6 vi tri khéng
a1 | Xdy dung,céd | dugc dau tu SR s
tri thudn loi B A g N thuén lgi ve
vt sinh | ViGN In | Ky dyng, e6) sinh loi
i vé mit sinh loi | vi tri khong ; ;
l(‘}l A < x|
thuén loi vé
] mat sinh loi
Ty 1€ 100% 100% 90% 90%
Ty 1 didu chinh 0,00% 11,11% 11,11%
| Miic diéu chinh 0 3.955.114 | 3.989.899
| | Gia dat udc tinh cia | |
thira dat can dinh gia
7 theo timg thira dit so 53.571.425 48.450.147 48.876.263
sanh
| Gid dét cla thira dét
can dinh gia 50.299.278
(Pong/m?)
Ty 1§ chénh léch gitra |
gia dat cia thira dat '
cdn dinh gia voi gia -6,11% 3,82% 2.91%
, dat ude tinh theo thira
I dat so sanh | |
Gia dat & lién ké mat tién dudmg quy hoach 10,5m khu vie phudmg M§ An 1a 50.299.278
dong/m2.
d) Puong quy hoach 10,5m phwong An Hai Tay:
\pr | Ni dung théng | Thira dit cin ‘ Thira dit | Thira dat Thira dit
‘ tin dinh gia sosanhd4 | sosanhS_ so sanh 6
| Toa lac mat tién | Thira ddt s64,| Thiraddtsd | Thira datso
| ‘ ’ dudng quy ‘ to ban d6 80 | 46, ty ban do | 198, to ban do |
- Thiradit, khudat | hoach 10,5m  15.Djachi: | s632. Diachi| sé44. Dia chi:
'  thudc phuong | dudng Pham | dudng Hoai | My An 17, My
| | An Hai Tdy - | Hiu Kinh, My, Thanh, My
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- | Noidung thong | Thira dit cAn | Thira dét Thira dit Thira dit
tin dinh gia so sanh 4 so sanh 5 so sanh 6
Khu du lich ven | An, Ngii Hanh| An, Ngii Hanh| Hanh Son, Pa
séng Han Son, Pa Nang | Son, Pa Ning Nang
1 |Mucdichsirdung | Pitddothi | DPatédothi | Péitd do thi Pét & d6 thi
2 g:f;fl g 50 dung Lau dai Lau dai Lau dai
Khu dét toa lac | Tiép gidp mat | Tiép gidp mat | Tiép gidp mit
mit tién duong |  tién dudng  {tién duong Hoai tién dudong My
10,5m, phuong Pham Himu Thanh, cach An 17, cach
An Hai Tay Kinh, cach |trung tdm hanh | trung tdm hanh
thudc Dur én Khy| trung tdm hanh | chinh khodng | chinh khoang
du lich ven séng| chinh khoang | 2.500m; cach | 3.000m; cach
Han, cach trung | 1.500m; cach | trudng hoc trudng hoc
tdm hanh chinh | truomg hoc | khoang 900m; | khoéng 2.000m;
3 | Vitri, dia diém khoang 1.500m; khoang 1.000m;| cach chg |cach chg khoang
cach truong hoc|  cach cho khoang 400m; [800m; cach co sdf
khoang 1.000m; khoang 1.500m;| cich co sy té| vy té khoang
cach chg khoang| cach co soy té khoang 2.000m; 2.600m; cach
1.500m; cach colkhoang 1.000m;| cach trung tdm |trung tdm TDTT
s¢'y té khoang | céch trung tim | TDTT khoang | khoang 2.200m
1.000m; cach | TDTT khoang 2.000m
trung tdim TDTT 1.000m
khoang 1.000m
Thoi didm chuydn | 1201 diem Thang | Thang |
* | ahwong dinh gl 102017 (zhhiy | Thesg2adle
; 02/3/2018
. Pudng bé tong AE)ughng bcd,l ABucmg i . | Puimg bé tong
5 | Giao thong nhua, do rong tor:g d"ﬂ?" Y to?g HEI;&}, &0 nhua, d6 rong
duong 10,5m PRI HE i ol dudng 7,5m
, 7,5m 7.5m
'Quy mo, kich ' |
6 | thudce, dién tich,
hinh thé
b Dién tich (m?) 100 60,4 110
| Miit tién 5 4.8 5
Chiéu siu 20 12,79 22
Hinh thé Vudng vin Vudng vin Vuodng vin
7 Igi ;Z? gdn lien | Pét tréng Dét tréng Dét trong
' Tinh phap Iy vé - CoGiay COCIY | 4 Gidy chimg
8 | quyén str dung ‘ chu*n% nh:c_m chu’n% m?n nhan quyén sir |
it quyénsu | quyeénsu ‘ dung &t
| . dungdat | dungdat | '
| | Chitcuquy | HeséSDD | HésdSDD ' Hé 56 SDD 16i
| | S A | thida7lin | tdida7lin da7lin |
| dugc duyét | | - |
' 10 Hién trang céc ! - Khu vuc c:?:lp | - Khu vuc céiip ' - Khu vuc cfép - Khu vue cip !
| "V lyéutdéhating | thodt nude tét; | thodt nude tt; | thodt nude tt; | thodt nudc
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pp | Noidung théng | Thira ditcin | Thia dit Thira dit Thira dét
, tin dinh gia so sanh 4 so sanh 5 so sinh 6
' |71 Céap dién on | - Cap dién on | - Cép dién on | - Cap dién on
dinh; dinh; dinh; dinh;
11 :;ﬁ:gri?lgn?nil Tét Tét Tét Tét

Gia tri thira dét, thira dit c6 tai san gan lién véi dat chuyén nhugng/ trang déu gid

2 | (ddng)
Gia tri thira dat,
thira dét c6 tai san
Bat L vaar 1.000.000.000 | 200.000.000 | 500.000.000
chuyén nhugng
theo hop déng
(dong)
Gia tri thira dat,
thira ddt c6 tai sén
PRV Gl 4.285.714.000 | 2.150.000.000 | 3.950.000.000
theo diéu tra
thong tin thi ,
truong (dong) | RS
* Piéu chinh yéu t6 vi tri, dia diém cia thira dit:
. Yéu to so Thira dat Thira ditso | Thiraddtso | Thira ditso
sanh can dinh gia sanh 4 sanh 5 sanh 6
Vi tri, dia Té:?ﬁi? e Efgrggc Toa lac tai duomg | Toa lac tai duong | Toa lac tai dudng
1 dié::m cPa thuc‘;‘}cgp hirdrig 7m35 thudc phudmg7m5 thudc phuong — 7mS thude
thtra dat An Hai Téy M¥ An M§ An phuong My An
| Gia dat theo
2 |BGP 8.700.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000
(Pong/m?)
| = (8.000.000 = (8.000.000 = (8.000.000
3Ty lé 100% /8.700.000) /8.700.000) /8.700.000)
X 100% = 91,95% |x 100% = 91,95% 1x 100% = 91,95% |
4 | T3 18 didu = (100% - 91,95%)F (100% - 91,95%)= (100% - 91,95%)
chinh /91,95% = 8,75% [/91,95% = 8,75% /91,95% = 8,75%

* Pidu chinh yéu té thuin loi vé mit sinh%
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Thira dét

Thira dit so

Thira dit so

Thira dit so

TT | Yéu to so sanh cang;i;nh il 4 Gili% skuh 6
Toa lac tai
Toa lac gin . duong Hoai
it Ty | ol [T ICOORG. | o
Ly, gin cic duong Pham gin duong dub’hg l;va“r An
cl,lung cu B B, gla Lean 17, xa khu vuc
cao cip azn Tuan Thy | H) ne chy czic chung cu
trung tﬁlix Ly, Efn cac Hlte Gl cao cap, trung
{ | ¥eui tusnloive | upeme | SUESESH NG GRGIOY e e
mit sinh loi ciadgdn | P TUISWM | CHD WUNB | s g g
: : it A thuong mai tam thuong darieAiioe 45
ang dugc A ; oy ang dugc dau
dh e xiy cua du an dang mai cla du G2y g
dinie. 56 dugc ddu tu an da‘ng Ty e R
mg, cO vi B ; G cO vi tri khong
trifnAnlol | 2O SUDE, €0 | dugedauiy | T Lo
veé ms‘i& Sh{h yh Hugnlgl |ty duiig, ©o mﬁt. sinil loi
loi vé mat sinh loi | vi tri khong ; :
~ : thuén loi vé
mat sinh 1g1
2 |Tyle 100% 100% 90% 90%
\ =(100%- =(100%-
3 | Ty l¢ diéu chinh 0,00% 90%)/90% 90%)/90%
=11.11% =11,11%

* Bang diéu chinh gi4 cia cac thira dt so sanh, xac dinh gia dit wéc tinh cia thia dit
cian dinh gia toa lac duwong quy hoach 10,5m thugc phwong An Hai Tiy, gia dit cha thira
dit can dinh gia dwoc thye hién nhw sau:

Thira dit cin

Thira dit so

Thira dit so

Thira dit so

LH[|| reatvsosann dinh gid sanh 4 sénh 5 sénh 6
1 | Dién tich (m?) 100 60,4 110
| 2 Giétrj thira dét, thira dét c6 tai san gan lién trén dit chuyén nhugng, trang ddu gia (ddng)
I Gia tri thira dét, thua
dAt co tai san gin lién |
vl dét Chuycn 1.000.000.000 | 200.000.000 500.000.000
nhuong theo hgp dong
(déng)

Gia tri thira ddt, thia
dét 6 tai san gan lién
vdi dit theo diéu tra
thong tin thi truong

4.285.714.000

2.150.000.000

3.950.000.000

| (dong) =
3 Xdc dinh gid tri tai san 0 0 0
gan lién véri dat (dong) | ok
Gid tri quyen sur dung i 1|
A dat chuyén '
nhucmgftmng déu gia
! (dong) | o A
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7| Yéutbsosinn | Thiadatcin| Thira ditso | Thira ditso | Thira dit so
dinh gia sanh 4 sanh 5 sanh 6
Gia tri quyén st dung
dét chuyén nhuong 1.000.000.000 | 200.000.000 | 500.000.000
theo hop dong (d6ng)
Gié tri quyén st dung
daf theq dle'u tra‘ 4.285.714.000 |2.150.000.000| 3.950.000.000
thong tin thi trudong
(dong)
Gi4 dit chuyén
5 | nhuong/tring ddu gia
(ddng/m?)
Gia dat chuyén
' nhuogng theo hop 10.000.000 3.311.258 4.545.455
ddng (ddng/m?)
Gia dét theo didu tra
thong tin thi truong 42.857.140 35.596.026 35.909.091
(ddng/m?)
6 |Piéu chinh gia cha thira dit so sanh
| oo | TR T oo
V1 tri, dia diém cua S dudng 7mS . dudng Tm5S
6.1 iy 10m5 thudc - ; thudc : .
thira dat Y thude phuong y . | thudc phudng
phudng An MY An phudong My M9 An
Hai Tay Y An | Y
Ty 18 100% 91,95% 91,95% 91,95%
Ty lg diéu chinh 8,75% 8,75% 8,75%
PLIS St Gy 3.750.000 3.114.652 3.142.045
(d/m?)
6.2 | Giao thong
§5.1| BB rong dudng Puong rong | Duong réng | Dudng rong Pudng rong
o e duong 10,5m | dudng 7,5m | dudng 7,5m dudng 7,5m
D4 o ba diéu chinh tai muc 6.1 yéﬁ t6 vi tri cua thira dat theo bang
anh gia ik
gia dat
Ty le 100% 100% 100% 100%
Ty 18 didu chinh 0% 0% 0%
Murc di€u chinh
(d/m?) 0 0 0
e Pudng bé | Pudng bé tong | Pudmg bé | Puong bé tong |
92,2 Lont disong tong fhua nght_ra : tong n%u;a 1 nhura
| Bt i | P diéu chinh tai muc 6.1 yé}J’ tc“'};vi tri ciia thira dét theo bang
| gia dat
Ty 1¢ 100% 100% |  100% 100%
| Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0% |
Murc diéu chinh I
(@) 0 , 0 | 0 ﬂ
3 SOmatduimg iép | Tiép gidp mot| Tiép gidp mo Tﬂ'}i‘f‘[ B Tidp giap mor
7 gidp J mat dudmng mit duong £omer | mat duong_ |
. o | [ g | %
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g Thira ddt cAn| Thita ditso | Thira ditso | Thira ditso |
TL|  XGutdisnsanh dinh gi4 sanh 4 sinh 5 sanh 6
Ty e 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mutc diéu chinh
(&) 0 0 0
Panh gia: Tai san dinh gia la cac 16 dét & lién ké c6 nhiéu mirc
6.3 | Dién tich (m?) dién tich khac nhau nén danh gia la tuong d(:"mg vO1 cac tal san
so sanh va khéng tién hanh diéu chinh yéu t6 nay
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Muc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Panh gia: Tai san dinh gia c6 nhiéu mirc d6 rong mit tién khac
6.4 | Mat tién (m) nhau nén danh gia 1a trong déng véi cac tai san so sanh va
I khong tién hanh diéu chinh yéu td nay
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty lé didu chinh 0% 0% 0%
Muc diéu chinh
(/) 0 0 0
Panh gia: Tai san dinh gid c6 nhiéu mirc chiéu sdu khac nhau
6.5 | Chiéu siu (m) nén danh gia la tuong ddng v&i céc tai sén so sanh va khong
tién hanh diéu chinh yéu t6 nay
Ty 16 100% 100% | 100% |  100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 | 0
Danh gia: Tai san dinh gia c6 nhiéu hinh thé khéc nhau nén
| 6.6 | Hinh thé dénh gid 1a twong dong v6i cac tai san so sanh va khong tién |
hanh di€u chinh yéu t6 nay
Ty 1€ 100% | 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
@) 0 0 0
6.7 C}] L ben quy hOE{Ch Heé sb sir dung dét tdi da 7 14n
xay dung dugce duyét
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1€ diéu chinh 0% 0% 0%
Mire diéu chinh (d/m?) 0 0 0 |
T T . i
z 5 ‘ - Khu vuc ¢dp |- Khuvue cdp | - Khu vue cap
Hién trang cic yéu to o th(?;aT | thodt nude tot; thoat nude tdt; | thoat nude tot;
6.8 3 nude tot; e e | N
ha tang Z -Cépdiénon | - Cap dién - Cap dién on |
= Cap i dich; | bn dinh: dinh; |
On dinh; et e pi=d |
Ty lé 100% | 100% 100% | 100% |
Ty 1¢ diéu chinh | 0%
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| @it ude tinh theo thira
| déit so sénh

Ty Thira dit cAn| Thira ditso | Thia ditso | Thira dit so
vl Ye“‘ WagsAnk dinh gi4 sénh 4 sénh 5 sanh 6
Mirc diéu chinh
| (@) 0 0 0
g | e igng mol Tét Tét Tét Tét
trudng an ninh
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1§ diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
Toa lac tai
Toa lac gan : guong Hod
cAu Tran Thi Tgi e ~iapns (Mo Toa lac tai
Ly gﬁn chic diztng Kam gitn Qv du(‘):ng -M? ‘An
cl;ung cu Hl”m K[I-lh’ géi.n LeVen 17, xa khu vuc
=i cép cdu Trﬁln Thi | Huu), xa khu i 2{0 chunp cﬁ
trung tAm LY RHI CHE Vg e cao cép, trung
Yéu td thuan lgi vé throng mai Shuip el ta0 | cidng el 6ao tam th’u(mg
B0 wr i : .- | cap, trung tam | cép, trung = :
mat sinh lgi cua du an Hurong mos fim thuong mai cua du E}‘n
dang duogc g > i dang dugc dau
diu tir xdy cua du axﬂ1 dang mai cua du i
dung, co vi duge dy hr magang | cO Vi tri k.héng
tff thudn Toi | 29V GWAS c0 | duoedantu | o 0ok
vé matsinh | '} e thu.é_‘tn lc’". xé_y dtmg: & mit sinh loi
loi v€ mat sinh lgi | vi tri Khong | 5 2
* | thuan lgi ve
. mit sinh logi
Ty 1& 100% 100% 90% 90%
Ty I€ diéu chinh 0,00% 11,11% 11,11%
Mitc diéu chinh 0 3.955.114 3.989.899
Gia dé; ude tinh cla
o %‘efs gfig"?ﬂﬁ‘i‘%% tggg 46.607.140 | 42.665.793 | 43.041.035
sanh \
Gia dét cta thira dit
cén dinh gia 44.104.656
(Ddng/m?) |
Ty 1€ chénh léch gitra I
gia dat cua thira dat
can dinh gia voi gid | -5,37% 3,37% 2,47%

\
]
|

Gia dit & lién ké mat tién duong quy hoach 10,5m khu vure phudmg An Hai Tay la

44.104.656 dong/m>.

e) Puwomg quy hoach 7,5m phwong My %{
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-y | Noi dung thong | Thira dit cin | Thia dat Thira dét Thira dat
' tin dinh gia so sanh 4 so sanh 5 so sanh 6
Toa lac mat tién | Thira ddtsé 4,| Thiradatsd | Thira dat so
dudmg quy td ban dd s& | 46, toban dd | 198, t& ban db
hoach 7,5m 15. Pia chi: | s632. Piachi:| sb 44. Dia chi:
Thura dat, khu dat | thude phuong duong Pham | dwong Hoai | My An 17, My
M§ An - Khu | Hiu Kinh, M§| Thanh, M§ | An, quin Ngi
du lich ven An, Ngii Hanh| An, Ngti Hanh| Hanh Son, Da
song Han Son, Pa Nang | Son, Pa Ning Ning
1 |Mucdichstdung | Pitodothi | Pitodothi | Pitgdothi | Dit ¢ d6 thi
2 g‘t‘“ stk dung Lau dai Lau dai Lau dai
Khu dit toa lac | Tiép giap mat | Tiép giap mat | Tiép gidp mat |
mit tién dudng |  tién duomg  tién duomg Hoai tién duong My |
7,5m, phudng Pham Hiru Thanh, cach An 17, cach
M§ An thudc Dyl Kinh, cach | trung tdm hanh| trung tim hanh
an Khu du lich | trung tdm hanh | chinh khodng | chinh khoang
ven song Han, | chinh khoang | 2.500m; cach | 3.000m; cach
cach trung tdm | 1.500m; céch truong hoc trueong hoc
hanh chinh trrdng hoe | khodang 900m;  khoang 2.000m; | ~
3 | Vi tri, dia diém khoang 1.500m; [khoang 1.000m;| cachchg |cach cho khoang! :
cach truemg hoc|  cachcho | khoang 400m; [800m; cach co s
khoang 1.000m; khoang 1.500m;| cich co s& y té| v tékhoang :
cach chg khoang| cach coséy té khoang 2.000m; 2.600m; cach |
1.500m; cach cokhodng 1.000m;| cach trung tdm | trung tam TDTT
séy té khoang | cach trung tim | TDTT khoang | khoang 2.200m
1.000m; cach | TDTT khoang 2.000m
trung tdm TDTT 1.000m
khoang i.QOOm
, | Thoi diém chuyén 1;11?;‘11‘1;;’ Théng Théng Thing 2/2018
nhugng 02/3/2018 10/2017 12/2017
Puong beidog | CUOn8 0t | BUGIEDC | o e BEthie
g - 1 tong nhya, do | tong nhua, dé e
5 | Giao thong nhua, do rong . ; p : nhua, do rong
duong 7,5m foHE duong rong dudig dudng 7,5m
v 7.5m 7,5m :
Quy md, kich
6 | thudc, dién tich,
hinh thé
Dién tich (m?) 100 604 110
| Mit tién 5 4,8 e
|| Chiéu sdu 20 12,79 2]
Hinh thé | Vuéng vin Vudng van Vuoéng van |
2t o2 [T = |
| 7 }:gi f&aé? gl s ‘ Pt trong Pt trong Pét tréng |
I F ok PR |
‘ Tinh phép 1y vé | i G‘?ﬂ f,o Gr‘]fﬂ | C6 Gidy chimg |
' 8 | quyén sir dung ' chm% age Sk nhan quyén sir |
‘ dét ‘ Tgen s | TUMRES | Gungdit |
e | dung dat dung dat | ) Q 3?
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pp | Noidung thong | Thira dit cin | Thira dit Thira dat Thira dat
tin dinh gia so sanh 4 so sanh 5 so sanh 6
; ﬁé‘;&eﬁﬁﬁfﬁmg Hes6 SDD | HesdSDD | Hesb SDP i
; e toi da 7 lan toi da 7 lan da 7 lan
durge duyét
-Khuwire cdp | -Khuvuccdp | - Khuvie cép - Khu vuce cép
10 H'ién 'tr@ng‘céc thodt nude tf)t; thoat nude ttf)t; thoé't nudc tot; thoé:c nudc t@t;
yeu to ha tang -Capdiénon | - Cap dién on | - Cap di¢n 6n | - Cap dién 6n
dinh; dinh; dinh; dinh;
{1 [eR g el Tét Tét Tét Tét
trurong an ninh

(d6ng)

1, | Gid tr thira dt, thira dét c6 tai san gan lin v6i dit chuyén nhuong/ tring diu gia

Gid tri thira dat,
thira dat co tai san
gin lién voi dét
chuyén nhuong
theo hop ddng
(d6ng)

1.000.000.000

200.000.000

|

500.000.000

Gid tri thira dét,
thira dt c6 tai san
gin lién voi dat
theo diéu tra
thong tin thi
trurong (dong)

4.285.714.000

2.150.000.000

3.950.000.000 |

* Pi¢u chinh yéu t6 thudn lgi vé mit sinh lgi:

| Thira da
| . wra dat " z I I " z
£ X e e Thira datso | Thira dat so | Thira dat so
TT | Yéu to so sanh can dinh ¢ : ;
sanh 4 sanh 5 sanh 6
gia
Toa lac tai
Bl duong Hoai
LI gan Toa lac tai Thanh (doan . .
cau Tran Thi : 5 ; Toa lac tai
{0 hkhake dudng Pham gan duong G MBS An
gi;fn cu Hin Jion, g4 L v 17 xﬂgk.hl}lr vuc
& cau Tran Thi | Huu), xa khu 2 :
cao cap, L= C T . cac chung cu |
2 Ly, gén cac VUC Cac z
trung tam cao cép, trung
(D SRR | . | chung cu cao | chung cu cao %
1 | Yéu to thuan loi ve thuong mai % 5 z tam thuong
oy . ) ; ¢dp, (rung tam cdp, trung = ;
mat sinh lgi cua du an . » mai cua du an
thuong mai tam thuong 3
dang dugec | ; e dang dugc dau
A 2 cua dir an dang | mai cua du b
dau tu xay 5 [ tu xay dung,
. ~. | duge diu tu andange | 2 i |
dung, ¢6 vi " ¢ | \ ¢o vi tri khong
A 1.. | xdy dung, cd | dugce dau tu e L
tri thuan lgi ST T : thudn lgi vé
g ' vitri thuan lo1 | xay dung, co i :
vémtsinh | i . . W mat sinh loi
: vé mat sinh lgi | vi tri khong
l()‘l % S
| | thudn loi vé
i | . mat sinh loi |
| eEa i o=
| 2 |Tylé | 100% 100% | 90%
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TT | Yéu té _— T:.hlri;.d:;: Thira ddt so | Thira dit so Thira dit so
LU “‘;i ;“ sanh 4 sanh 5 sanh 6
; =(100%- =(100%-
3 | Ty 1é didu chinh 0,00% 90%)/90% 90%)/90%
| =11,11% ~11,11%

* Bang dicu chinh gi4 cia céc thira dit so sanh, x4c dinh gid dit wc tinh cia thira dit
csm dinh gi4 toa lac dwdng quy hoach 7,5m thudc phwing My An, gia dat cia thira dat
can dinh gia dwoc thire hién nhir sau:

[ ';T Véu t4 h Thira dit cin| Thira ditso | Thira ditso | Thira dét so
u t6 0 séin dinh gia sanh 4 sanh 5 sanh 6
1 | Dién tich (m?) 100 | 60,4 110

2

Gia tri thira dit, thira dét c6 tai san gin lié

lién trén dit chuyén nhugng, tring déu gia (ddng)

dit 6 tai san gin lién
voi  dat chuyen
nhwrong theo hop dong

(ddng)

Gia tri thua dat thua ‘

1.000.000.000

200.000.000

500.000.000

Gi4 tri thira dat, thira
dit co tai san gan lién
voi dét theo diéu tra
théng tin thi trudong
(dong)

Xdc dinh gia tri tai san
gan lién vm dét (dong)

4.285.714.000

2.150.000.000

3.950.000.000

Gia tri quyen sir dung
it chuven
nhucmg:’mmg diu gia
(d6ng)

Gia tri quyen sir dung
dat chuyén nhuong

| theo hop dong (dbng)

1.000.000.000

200.000.000

500.000.000

Gid tri quyén si dung
dit theo diéu tra
thong tin thj truong

(d{}ng)

4.285.714.000

2.150.000.000

3.950.000.000

Gia dit chuyén
nhuong/tring dau gia
(d6ng/m?)

Gia dét chuyén
nhugng theo hop
dong (dong/m?)

~10.000.000
|

3.311.258 ‘ 4.545.455

| Gi4 dit theo diéu tra
théng tin thi trudng
(dong/mzj

|

‘ 42.857.140

35.596.026 ‘ 35.909.091

'Piéu chinh gla ciia thira dét so sanh

‘ Vitri, dia diém clia
thira dét

Toa lac tai

Toa lac tai

Toa lac tai

cac dudng | duong 7TmS | dudng 7mS3

TEE- lac tai
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Thira dit can

Thira dat so

Thira dit so

Thira dat so |

e M e dinh gid sanh 4 sinh 5 sinh 6
Tm5 thuge | thude phirdmg thude thudc phuong
phudmg My M§$ An phuong My M§¢ An

An An 3
Gia dit theo BGD 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh
(&/m?) 0 0 0
6.2 | Giao thong
§.2.1| D& 18ng duding E)u‘émg rong | Duong rong | Duong rong Pudng rong
ik dudng 7,5m | dudng 7,5m | duodng 7,5m | duong 7,5m
Pénh gié Da diéu chinh tai muc 6.1 yé}{ téivi tri ciia thira dét theo bang
RO gia dat
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc di€u chinh
(d/m?) 0 0 0
ol Puong bé | Pudng bé tén Dudng bé | Dudng bé ton
bl e tong r;ghllra n.ghua - tong nghl_ra ngftaua 5
D4 - Pi diéu chinh tai muc 6.1 yéu t vi tri cua thira dAt theo bang
anh gia e 2k
gia dat
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mite diéu chinh 0 0

(d/m?)

0 |

6.2.3

S6 mat duong tiép

Tiép giap mat

Tiép giap mot

Tiép gidp

Tiép giap moét

o S . 3 % mOt mat :

giap mat duong mat duong dine mat dudng
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ dieu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh

(&) 0 0 0

Pénh gia: Tai san dinh gia 1a cac 16 dit ¢ lidn ké c6 nhiéu mic |

6.3 | Dién tich (m?) dién tich khdc nhau nén danh gid la twong dong vGi cdc tai san
50 sanh va khong tién hanh diéu chinh yéu td nay
| Ty 1& 100% 100% 100% | 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mic diéu chinh |
(&/m?) 0 | 0__ | 0

|
Danh gia: Tai san dinh gia ¢6 nhiéu mic do rong mit tién khac l

i 6.4 | Mit tién (m) nhau nén danh gia 1a tuong dong vOi cac (ai san so sénh va |
| _ khong tién hanh diéu chinh yéu to nay

| Ty I8 100% |  100% 100% 100%

| Ty 1& dicu chinh 0% 0%
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Yéeu to so sanh

Thira dit cin
dinh gia

Thira dit so
sanh 4

Thira dét so
sanh 5

Thia dit so |
sanh 6

Miic diéu chinh
(d/m?)

0

0

0

6.5

Chiéu sau (m)

Panh gia: Tai san dinh gia c6 nhiéu muc chiéu sau khac nhau
nén danh gia l1a tuong dong véi cdc tai san so sanh va khong

tién hanh diéu chinh yéu t6 nay
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Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc di€u chinh
(d/m?) 0 0 0
Danh gia: Tai san dinh gia c6 nhiéu hinh thé khac nhau nén
6.6 | Hinh thé danh gia 1a tuong dong vdi céc tii san so sanh va khong tién
hanh diéu chinh yéu t nay
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Miktc diéu chinh
(d/m?) 0 0 S ) 0
G CHLCHRD i ok He sb sir dung dit t6i da 7 lan
xdy dung duoc duyét
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mite diéu chinh (d/m?) 0 0 0
3 Ifhu W Khu vire cép |- Khuwvuccdp = - Khu vire cap
Hién trang cac yéu td s th(?;at | thodt nudc tot; thodt nudc tét; | thoat nude tot;
6.8 A nudc tot; A D Sl = By
ha tang Clndien | Cap.dlen on | - lCap.d1§:n - Cap.ciu_:n on
£t dinh; | On dinh; dinh;
on dinh; e L 0
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty I& didu chinh 0% 0% 0%
Muec diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
59 | H¥AEARE MOL Tét Tét Tét Tét
truong an ninh ,
| |Tyle 100% 100% 100% i 100% |
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc di€u chinh
(d/m?) 0 0 0
Toalacgin = Toa lac tai Toa lac tai Toalactai |
' ciu Tr‘fin Thi | duong Pham | dudmg Hoai | dudng My An ‘
L.y, gan cac | Himu Kinh, gan | Thanh (doan | 17, xa khu vuc
chung cu cau Tran Thi gan dudng | céc chung cr |
6.10 Yéu td thuan lgi vé cao cép, Ly, gan cic Lé Van cao cap, trung |
* | mat sinh loi trung tim | chung cu cao | Huu), xa khu | tdm thuong
thuong mai | cép, trung tdm vyccac | maicua dy 4n ‘
cua du an thuong mai | chung cu cao | dang dugce dau
| dang dugc | cia du an dang | cip, trung tur xdy dung,
‘. | ddutuxdy | dugcddutr | tm thuong
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T véu 68 36 shnk !Thfra dit can| Thira datso | Thira dit so | Thia dat so
M= dinh gia sanh 4 sanh 5 sanh 6
dung, c6vi | xdydung,c6 | maiciadue | thuén loi vé
tri thudn loi | vi trf thudn loi an dang | mat sinh lgi
vé mit sinh | vé mat sinh lgi | duge ddu tr
lgi xay dung, c6
vi tri khong
thuan lgi vé
mat sinh loi
Ty 1& 100% 100% 90% 90%
Ty 1€ diéu chinh 0,00% 11,11% 11,11%
Mirc diéu chinh 0 3.955.114 3.989.899
Gia dat udc tinh cua
7 | dat can dinh g 42.857.140 | 39.551.141 | 39.898.990
theo timg thira dat so
sanh
Gia dat cua thira dat
cin dinh gia 40.769.090
(Dong/m?) |
Ty 1€ chénh léch gitra
gia dit cua thira dat
can dinh gid véi gid -4,87% 3,08% 2,18% |
dat ude tinh theo thira
|| ditsosanh
Gi4 dét & lién ké mat tién dudng quy hoach 7,5m khu vire phuong My An 1a 40.769.090
dong/m?,
f) Pwdmg quy hoach 7,5m phuwomg An Hai Tay:
\pp | Noidungthéng | Thiradatcan | Thira dat Thira dit Thira dét
tin | dinh gia so sanh 4 so sanh 5 so sanh 6
Toa lac mat tién | Thiradatsé4, Thiraditsé | Thia détsd
duong quy t bin ddsd = 46,tobandd | 198, to ban do
hoach 7,5m 15. Pia chi: | s632. Piachi:| so6 44. Dia chi:
Thira dét, khu dat | thudc phudng duong Pham | duong Hoai | My An 17, My
An Hai Tdy - | Hiru Kinh, M§| Thanh, My | An, quin Ngi
Khu du lich ven | An, Ngit Hanh| An, Ngit Hanh| Hanh Son, Da
B song Han Son, D& Nang | Son, Da Nang Nang
| |Mucdichsirdung | Pétodothi | Patddothi | PDitddothi | Dét & do th
2 gg{”‘ lpnahe Lau dai Lau dai Lau dai
Khu dit toa lac | Tiép giap mat | Tiép giap mat | Tiép giap mat
mit tién duomg | tién duomg  tién dudng Hoai tién dudng My |
' 7,5m, phuong | Pham Hiru Thanh, cich | An 17,cach |
i An Hai Tay Kinh, cach |trung tdm hanh trung tam hanh |
| 3 | Vitri, dia diém thudc Du an Khu! trung tdm hanh | chinh khoing ‘ chinh khoang
'du lich ven song| chinh khoang | 2.500m; cach | 3.000m; cach
Han, cach trung| 1.500m; cach | trudong hoc trrong hoc |
tdm hanh chinh | truong hoec | khoang 900m; | khoang 2.000m;

'khoang 1.500m;

khoang 1.000m;
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Noi dung thong | Thia dit can | Thira dat Thira dat Thira dét
tin dinh gia so sanh 4 so sanh 5 so sanh 6

cach truong hoc|  cach cho khoang 400m; [800m; cach co sd|
khoang 1.000m; [khoang 1.500m;| cach cosoy t&| y té khoang
cach chg khodng| cach co séy té khoang 2.000m; 2.600m; cach
1.500m; cach colkhoang 1.000m;| cach trung tam |trung tAm TDTT|
s¢ y té khoang | cach trung tim | TDTT khoang | khoang 2.200m
1.000m; cach | TDTT khoang 2.000m
trung tdm TDTT 1.000m
khoang 1.000m

Ry : Théi diém
Thot diém chuyén y ] Théng Théang !
| dinh gia Thang 2/2018
nhugng i 02/3/2018 1072017 12/2017
Dutng bé teng | owonebe | Dutngbe | g o be tong
. i tong nhua, d§ | tong nhua, do
Giao thong nhua, dd rong s nhua, d0 rong
: rong dudng rong duong 3
dudmg 7,5m duong 7,5m
7,5m 7,5m
Quy mo, kich
thuge, dién tich,
hinh thé
Dién tich (m?) 100 60,4 110
Mt tién 5 4,8 5
Chiéu sdu 20 12,79 22
Hinh thé Vudng van | Vudng van Vudng vin
Téi san gan lién Lo e ‘.
v6i dit bt tr()flg bit 1r0f1 g bat trong
Tinh phap Iy vé Co Giay SO ok Gibvching | |
i chimg nhéan chimg nhén : g -
quyeén st dung i S nhén quyen su
dat SR A st dung dit
| dung dat dung dat ;

Chi tiéu quy Heé s6 SDD Hé s6 SDD | Heé sb SDD tbi |

hoach xdy dung tdida71dn | thida71dn |  da 7 lan |
dugce duyét |

- Khu vuc cap | -Khuwvurecap | - Khuvuecap | - Khu vuce cap

Hién trang cac | thoat nude tot; | thoat mrde tot; | thodt nude tot; | thoat nude tot;
yéu to ha ting - Cép dién 6n | - Cap dién 6n | - Céap dién on | - Cép dién 6n
dinh; dinh; dinh; dinh;

' Hién trang moi £ % ' z ' £
ToReal Tét Tét Tét Tét
truomg an ninh

Gia tri thira dét, thira dét c6 tai san gén lién véi dit chuyén nhuong/ tring déu gia
(dong)

| Gia tri thira dat,

| thira dét c6 tai sin
(B he v A 1.000.000.000 | 200.000.000 ‘ 500.000.000
chuyén nhugng | .
theo hop dong | | , | |
| (dong)

Gid tri thira dat,

S I 4.285.714.000 2.150.000.{}00| 3.950.000.000‘
_thira dat c6 tai san. ! , —
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Noi dung thong
tin

Thira dit cin |
dinh gia

gan lién voi dét
theo diéu tra
thong tin thi
truong (dong)

Thira dit Thira dit
so sanh 4 so sanh 5

Thira dat
so sanh 6

* Piéu chinh yéu tb vi tri, dia diém cda thira dit:
Piéu chinh chi tiét:

o Yéutoso | Thira dat Thira dét so Thira ditso | Thira dét so sénh
sanh can dinh gia sanh 4 sanh 5 6
Vi tri, dia Tgf; é"i‘f t?;f;‘“ Toa lac tai dudmg | Toa lac tai dudmg | Toa lac tai dudng
| |diémcia | fmhufmg 7mS5 thude phuong 7mS thude phuong | 7mS thude phudmg
thira dat An Hai Tay M§ An My An My An
Gia  dit
2 |theo BGD | 7.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000
(Pong/m?)
=(8.000.000 =(8.000.000 =(8.000.000
3 |ix18 100% /7.000.000)x100% |/7.000.000)x100% {7.000.000)x100% =
i e = 114,29% = 114,29% 114,29%
'. 5 1 didul Z(DIOO%— . ZEIOU%— | ZE]IDO%- )
4 alink 114,29%)/114,29%1114,29%)/114,29%|114,29%)/114,29%
| =-12,50% =-12,50% =-12,50%
* Piéu chinh yéu t6 thuin loi vé mit sinh loi:
ST A T
! = | S Egﬂg‘: Thira ditso | Thira détso | Thira dit so
gia{ sanh 4 sanh 5 sanh 6
Toa lac tai
Toa lac gin .y atons o
051-1 Ti:ﬁn Thi 08 lae Th:’:mh (doan Toa lac tai
14 oinch " | dudmg Pham gén dudng dubr'n I.VI”'An
3’1’1 SN CAC | vy Kinh, gn | Lé Van 5 gkhy
ChUnE U | 3u Tran Thi | Huwu), xa khu :xah Sk
s | Uaken | o | SRS
I | Yéutd thuan lgi vé mucrr%g migl | SARECtoae | ehupBaN caD | gy, tlt)l;:cmgg
G i ; .~ | cap, trung tim | cap, trung 7 ]
mét sinh loi cua dir an g & thironig mai cua du an
dang dugc ; ; i dang dugc dau
i i nsy cua du an dang mai cla du fi 247 dung
dung, co vi GG At arl datte cO vi tri k'h[“)n,g
tri thugn lpi | 2D B0 | dugedintu | " e 1l
| v& mit sinh | vitri thudn loi | xdy dung, cé v AT Tt
ve “‘lét.s vé mat sinh loi | vi tri khong | et SRR iol
- thudn lgi vé
| mat sinh loi
2 | Tyl 100% 100% | 90% 90% |
=(100%- =(100%- |
3 | Ty I& diéu chinh 0,00% 90%)/90% 90%)/90% |
| L A% | =1Ly
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* Bang diéu chinh gi4 ciia cdc thira dit so sanh, xdc dinh gia dit wc tinh cia thira dét
cén dinh gi4 toa lac duong quy hoach 7,5m thudc phwong An Hai Tay, gia dit cia thira
dét cdn dinh gia dwgc thire hién nhwr sau:

TT

Yéu td so sanh

Thira dit can
dinh gia

Thira dit so
sanh 4

Thira dit so
sanh 5

Thiva dit so
sinh 6

1

Dién tich (m?)

100

60,4

110

2

Gia tri thira dét, thira dat

¢6 tai san gin lién trén dit chuyén nhuong, triing diu gia (dong)

| val

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

1.000.000.000

200.000.000

500.000.000

Gia tri thira dat, thia
dit c6 tai san gan lién
v&i dat theo diéu tra
thong tin thi trudng
(d6ng)

4.285.714.000

2.150.000.000

3.950.000.000

3

X,éc dinh gid tri ti san
gan lién vori dat (dong)

Ik

0

4 [Gia tri quyen sir dung dét chuyén nhuangftrung dhu gia (dong)

dét chuyen‘nhu'm}g
theo hop dong (dong)

Gid trj quyén st dung |

1.000.000.000

200.000.000 |

500.000.000

Gia tri quyén st dung

| dit theo diéu tra

4.285.714.000

2.150.000.000

e ey 3.950.000.000
‘ thong tin thi truong ,
(dong) | |
5 | Gia dit chuyen uhucmgftrung diu gia (@6ng/m?)
Gia dat chuyén '
nhugng ‘theo hop 10.000.000 3311.258 4.545.455
dong (dong/m*) !
Gia dat theo diéu tra .
thf‘)ng tin thi trudng 42.857.140 35.596.026 35.909.091
(dong/m?) 2 4l & WGLE | 1
6 |Diu chinh gi4 ciia thira dit so sdnh
T?a c_liac. ti I Toa lac tai ;fgnlg%gg ‘ Toa lac tai
Vi tri, dia diém cia cac US| diromg 7mS & dudmg TmS
6.1 v Sk Tm5 thude : ; thuge 5 g
thira dat . thudc phuong g . | thudc phuong
phuong An | M§ An phudng My M§ An
I Hai Tdy | An
Ty 1€ 100% | 114.29% 114,29% 114,29% |
| Ty 1€ diéu chinh -12,50% -12,50% -12,50%
Jg st 5.357.143 | -4.449.503 | -4.488636 |
GRSt ) SR L D il e TR
6.2 | Giao thong : |
X _a : ' Pudng rong = Puong rong | Pudongrong = Pudng rong
putl) DO 7008 dueng | duong 7.5m | dudmg 7,5m
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hanh diéu chinh yéu td nay

TT | Yéutésosany | VhEadatean) Thiadatso | Thiraditso | Thira datso
dinh gia sinh4 | sanhS sanh 6
Panh pi ba diéu chinh tai muc 6.1 yéu toz\q tri cua thira dat theo bang
gia dat
Ty & 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(&/m?) 0 0 0
R Puong bé | Puong bé tong | Puong bé | Puong bé téng
5221 Log dudng tong nhua | nhwa | tong nhua __nhya
Dénh gi4 Pa dicu chinh tai muc 6.1 yeu to{v; tri cua thira dat theo bang
gia dat
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(&/m?) 0 0 0
Sé mjt duimg tiép | Tiép gidp mot| Tiép gidpmot | P8P | T4 aisn mat
6.2.3| ... 4 : mot mat S .
giap mit dudng mat duong i mat duong
duong
Ty & 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@m?) | ] LAl e
Dénh gié: Tai san dinh gia la céc 16 dat ¢ lién ke c6 nhiéu mitc
' 6.3 | Dién tich (m?) dién tich khac nhau nén danh gia la tvong dong vdi céc tai sin
so sdnh va khéng tién hanh diéu chinh yéu t6 nay
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh |
0 ' 0 0
(d/m?) | = :
-. : Danh gia: Tai san dinh gia cé nhi€éu mirc do rong mat tién khac
6.4 | Mit tién (m) nhau nén danh gia la twong dong Vi cac tai san so sanh va
khong tién hanh diéu chinh yéu to nay
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(&/m?) 0 0 | 0
: Danh gia: Tai san dinh gid ¢6 nhiéu mic chi€u sdu khic nhau
6.5 | Chiéu sdu (m) nén dénh gié la tuong dong Vi cdc tai san so sanh va khong
tién hanh dicu chinh yéu tb nay
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mite diéu chinh
(d/m?) 0 | 0 | 0 |
.J banh gia: Tai san dinh gia c6 nhiéu hinh the khac nhau nén
6.6 | Hinh the

danh gia la tuong dong véi cac tai san so sanh va khong tién

Q
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TT|  Yéutbsosinh | Thiaditcin| Thiraditso [ Thia dit so | Thira dit so |
dinh gia sanh 4 sanh 5 sanh 6
Ty 1€ 100% 160% 100% 100% |
Ty 1€ diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(&/m?) 0 0 0
iy [ B Uy ot Hé sb st dung dét t5i da 7 lin
xdy dung dugc duyét
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mrc diéu chinh (d&/m?) 0 0 0
il 'Clgh;]w;f - Khu vire cp |- Khu vire cap - Khu vire c@p
Hién trang cac yeu to p ci thoat nudce tot; thoat nudce tot; | thoat nudc tot;
6.8 X nuadc tot; TN o £ e 1
ha ting SAe Aike | T Cépdién 6n | -Céapdién | - Cap dién on
ok ik dinh; on dinh; dinh;
0n dinh;
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Hién trang moi z 2 % %
6.9 i 6 ari hinh Tot Tot Tot Tot
Ty & 100% 100% 100% 100%
Ty I& diéu chinh 0% 0% 0%
Mic diéu chinh
(d&/m?) 0 0 0
Toa lac tai
P isia dudng Hoai
| i s san Toa lactai | Thanh (doan et |
cdu Tran Thi 3 Toa lac tai
e duong Pham gan duong
Ly, gan cac Hiru Kinh. o Lé Vi duong My An
chung cur v 2N 17, xa khu vuc
. cdu Tran Thi | Huu), xa khu . :
cao cdp, | L e B cac cpung cu
trung tdm 1B : cao cdp, trung
el e N, 5 . | chung cu cao | chung cu cao ¥
Yéu td thuén lgi vé thuong mai : A 2 tam thuong
6.10 : ; ; ; cap, trung tam cap, trung Sy :
mat sinh i cua diur an T mai cua du an
thuong mai tdm thuong 3
' dang dugc | . : S dang dugc dau
X 4 cua du an dang | mai cua du 3
dau tr xay : : tu xdy dung,
S duge dau tu an dang e
dung, c6 vi : / A co vi tri khong
o= o2 xavidungsco | dirocdan ar etk e
tri thudn 1 e A : thuan lgt vé
e vi tri thudn loi | xdy dung, coO | L .
vematsinh | i .. . ; s mat sinh loi
; vé mdt sinh lgi | vi tri Khong
loi % Py
thuan lgi vé
| mat sinh loi
Ty 18 100% 100% | 90% 90%
Ty 1é diéu chinh 0,00% [L,I1% | 1L11% |
Mic diéu chinh | 0 3.955.114 | 3.989.899 {
Gia dat udc tinh cia | |
| thita dét cin dinh gid 37.499.998 | 35.101.637 | 35.410.3(5_§\ﬂl
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TT

Yeéu to so sanh

dinh gia

Thira dit cin

Thira dat so
sanh 4

sanh 5

Thira dat so |

Thira dat so
sanh 6

theo timg thira dét so

sanh

Gia dat cua thira dat

cfiq dinh gia
(Bdng/m?)

36.003.996

|

Ty 1€ chénh Igch gitra
gia dat cla thia dat
cin dinh gid voi gia
dét udc tinh theo thira

dét so sanh

-3,99%

2,57%

1,68%

Gia dat & lién ké mat tién dudng quy hoach 7,5m khu vuc phuomg An Hai Téy la
36.003.996 dong/m2.

g) Duwong quy hoach 5,5m phwong My An:

Toa lac mat tién

duong quy

t&r ban do sb )
44. Pia chi: Ho

| Néi dung thong Thira dit cAn | Thira dét Thira dit Thira dét
tin dinh gia so sanh 7 so sanh 8 so sanh 9
Thira dat s6 94, Thura dat so6 Thura dat s6

327, t& ban do
so 14. Pia chi:

180, tor ban dd
s 7. Bia chi: 15

Hudn Nghiép, | Ngd ba My An| V& Nhu Hung,
hoach 5,5m . 2 N : i
- % X : phuong My | 7 va My An 5, phuomg My An,
Thira dét, khu dat | thudc phudng 2 2 i A a ity
M An - Kha An, quin Ngti | M$ An, quin | quan Ngt Hanh
7 Hanh Son (nay| Ngii Hanh Son|  Son (nay la
du lich ven y ; . ; [ ; Y 19
| eais la phuong Ngii| (nay la phuong  phuong Ngu {
5 | Hanh Som), P4 Ngii Hanh | Hanh Son), ba
Nang | Son), ba Ning Ning
| | Mucdichsirdung | Pitodothi | Pitddothi | Patodothi | Datddo thi
2 Et“‘ han stz dung Lau dai Lau dai Lau dai
Khu dat toa lac Tjép giap mit Tiép giap nga T‘iép giap mat
mat tién duong | ticn duong HO | ba duwong My | tién duomg Vo
5,5m, phuong | Huén Nghi€p, |An 5 va My An) Nhu Hung, céch |
M§ An thugc Dy| cach trung tdm | 7, cach trung | trung tdm hanh
an Khu du lich | hanh chinh [tdm hanh chinh| chinh khoang
ven sOng Han, khoang 3.000m;khoang 1.800m; 1.500m; cach
cach trung tdm |cich truomg hoclcach truomg hoc,  trudmg hoc
' hanh chinh  |khoang 2.000m;| khodng 600m; | khoang 500m;
3 | Vitri, dia diém khoang 1.500m; cach chg cach chg  |cach chg khoang
, cach truong hoc | khoang 800m; khodng 1.300m;800m; cédch co 56

|1.500m; cach co

| 1.000m; cach

khoang 1.000m;
cach chg khoang

s v té khoang

cach cosoy (€
khoéng 2.500m;
cach trung tam
TDTT khoang
2.000m

2

cach co sy té |
khoang 1.300m;

cach trung thm
TDTT khoang
1.400m

trung tam TDTT
khoang 1.000m

y té khoang
1.000m; cach
(trung tAm TDTT

‘ khoang 1.000m
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| Noi dung thong | Thira dat can | Thira dat Thira dat Thira dét
tin dinh gia so sanh 7 so sanh 8 so sanh 9
ks : Thoi diém
Thoi diém chuyén 3 = Théng Théng ;
4 dinh gia Thang 2/2017
nhuong 02/3/2018 11/2017 10/2017
Pitdng betang | DHDEbE | BRGERe | onean
; : o tong nhua, d§ | tong nhura, do P
5 | Giao thong nhua, d§ rong z 3 A ; nhua, do rong
. rdng dudng rong dudng t
dudng 5,5m duong 5,5m
5,5m 5,5m
Quy mo, kich
6 | thuoc, ,diff:n tich,
hinh thé Rt Sl
Dién tich (m?) 86,4 118,6 136,8
Miit tién 4,8 6,2 7
Chiéu sau 18 20 13,17
Hinh thé Vudng vin Vuong vin Vudng van
Tai san géan lién P < Lok B
7 v6i dat Dit trong Dat trong Dit trdng
Tinh phap Ly vé sy CoGldy | 4 Giby chimg
s chimg nhan chimg nhan G
8 | quyén sur dung T T nhén quyén sir
dat quyen st quyen su Fea
dung dt dung dat i
Chi tié e ; , .
SR Hés6SDD | HeséSDD | Hesé SDD thi
: o t0i da 7 lan to1 da 7 lan da7lan |
dugc duyét a
- Khu vue céitp - Khu vuc ca":lp - Khu vuc czflp - Khu vuc Céf,p '
10 Hién trang cac thoé} nude tot; | thodt nude tc:i-t; Thc)f%t nude té}t; thoé{t nuroc tf}t;
y€u to ha tang -Céap dién 6n | - Capdign 6n | - Cap dién 6n | - Cap dién On
dinh; dinh; dinh; dinh;
' Hién trang moi : ‘ x £
Ol s iags ih ' Tét | Tét | Tét | Tét
12 Gid tri thira dat, thira dat c6 tai san gan lién v6i dat chuyén nhuong/ tring dau gia
(d6ng)
Gid tri thira dat, l
thira dat co tai san |
= ol 100.000.000 | 500.000.000 | 1.000.000.000
chuyén nhuong
theo hop dong
[(dong)
. Gia tri 'tht'ra dat,
\ ' thira dat co tai san |
|I o . A Tl 7 | | |
o adn v Gt 2.500.000.000 | 3.950.000.000  6.000.000.000
‘ theo diéu tra
théng tin thi ' ',
| truong(déng) | |

* Piéu chinh yéu t6 khac biét vé s6 mit tién tiép giap (vi tri thuin lgi cia thira dit):
- Vi tri thudn lgi cta thira dat ciing anh hudng 16n dén gia dit. Céc thira dét tiép gidp voi

nhiéu dudng pho sé thong thoang hon va thuén loi hon trong giao théng hay kinh do%
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- D& diéu chinh yéu t6 khac biét vé s6 mat tién\tiép gidp cia thira dét, tu vén vin dung
theo He s6 d6i voi thira dat dic biét theo Khoan 5 Biéu 3 cua Quyét dinh 46/2016/QD-UBND
ngay 20/12/2016 cia UBND thanh phé Da Ning, cu thé:

“...5. Hé 56 doi v6i thira dét ddc biét:

a) Ngoai hé s6 gid dat gs’épfranh quy dinh tai Khodn 4 Diéu nay, néu thira dat cé vi tri
thudn loi thi dugce ap dung hé s6 nhw sau:

- Vi tri ddt ndm & gée ngd ba dwomg phd dirge nhan thém hé s6 1,1;

- Vi tri @dt ndm o gée ngd tu duong phé dwoc nhan thém hé sé 1,2;

- Vi tri dét ¢6 3 mdit tién duwong phd tré [én duoc nhén thém hé 56 1, 3;

- Vi tri ddt ¢6 2 mait tién duong phé (mdt triede va mat sau) diege nhéan thém hé sé 1,1;

- Vi tri dét tai goc bo cong (c6 2 mdt tién nhieng khéng phdi & vi tri ngd ba, ngd tuw) duoc
nhan thém hé so 1,05;

- Vi tri ddt ¢6 mdt tién dudng phd va duong kiét bén hong hode duong kiét mat sau (véi
bé rdng duwong kiét tie 3m tro lén) dwege nhan thém hé 56 1,05.

Dién tich ddt ap dung cdc hé sé trén chi tinh trong pham vi chiéu ngang 25m v chiéu séu
23m tinh tir goc ngd ba, nga tu, géc duong bo cong.

Doi véi cdc thiea ddt ¢6 03 mat tién tré [én, cé chidu dai canh thira dat tinh tir goc nga
ba, ngd tu lom hom 25m thi chi dp dung hé s6 ba mdt tién cho phdn dién tich trong pham vi
25m..."

Diéu chinh chi tiét:

. Thira dit cin| Thira ditso | Thira dtso | Thira dit so
dinhgiA | sanh7 | sanh8 |  sanh9
s Nam ¢ goc ez .
Sé mit duomg tiép | Tiép gidp mot| P B | oxba duong | LLoP 8idp hai
| = iy : mot mét k= : mat duong
giap mat duong St My An 5 va .
| My An7
Heé s6 dbi véi thira dat
2 | dic biét theo s mat 1,00 1,00 1,10 1,10
dudmg tiép gidp | | R
=(1,00/1,00) | =(1,10/1,00) | =(1,10/1,00)
3 1Ty lé 100% x100% = x100% = x100% =
100% 110% 110%
- =(100%- =(100%- | =(100%-
4 | Ty & diéu chinh 100%)/100 | 110%)/110% | 110%)/110%=
| | %=0,00% | =-9,09% -9,09%

* Piéu chinh yéu té thuin lei vé mit sinh%
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T S =
Y Z:‘;l:?ﬁ?lﬁnt Thira ditso | Thira détso | Thira déit so
gi:i: sanh 7 sanh 8 sanh 9
Toa lac tg:i Toalactai | Toailac tai vi
duomg HO ngd ba tri dau dudmg
A Huén Nghiép, | duong My | V& Nhu Hung,
CTéﬁaTlfgn g’?ﬁi xa khu viue cac | An5SvaMy | gén cau Tran
14 olnchc chung cur cao An 7, kha Thi Ly, gan
:ﬂfﬁn cuc cdp, trung tam | gan cdu Trén | cdc chung cu
B f& thuong mai Thi Ly va cao cap, trung
Pl t;;} cua du an dang | khu vue cac tam thuong
1 | Yéutd thuan loi vé thucrfg mai duge dau tu chu’ng cu cao | mai cia dy an
matsRhlo S i B xdy dung, co cép, trung | dang dugc diu
! - Ahis ke vi tri khong tam thuong tu xay dung,
dﬁug‘m xﬁ thuin loi vé mai ciadu | co Vl tri thudn
for 3:1 mit sinh loi 4ndang | loi vé mat sinh
of th%ﬁn loi duoc dau tu loi
veé méj sinh xdy dyng, co
l:ari vi tri tuong
' déi thuan lgi
vé mat sinh
loi
2 | Tylé 100% 90% 95% 100%
=(100%- =(100%-
3 | Ty lé diéu chinh 90%)/90% 95%)/95% 0,00%
; =11,11% =5,26%

* Bang diéu chinh gia cia cac thira dit so sanh, xac dinh gia dit wéc tinh cia thira dét
can dinh gi toa lac dwong quy hoach 5,5m thugc phwong My An, gia dat cia thira dat

P

cin dinh gia dwgc thye hién nhw sau:
TT | Yéu tbsosiny  Thiadatcan Thiadatso | Thiadatso | Thira datso
dinh gia sanh 7 t sanh 8 ~sanh 9
1 | Dién tich (m?) 86,4 | 1186 136,8
2 Gia tri thira dat, thira dit ié

én trén dat chuyén nhugng, tring dau gia (dong)

Gia tri thira dat, thia
dat co tai san gan lién

|
¢6 tai san gan li

voi  dit chuyén 100.000.000 = 500.000.000 | 1.000.000.000
nhuong theo hop dong | '
(dong)

| dAt c6 tai san gin lién
vai dit theo diéu tra
thong tin thi trudng
(ddng)

Gid trj thira dat, thira |

2.500.000.000

1 3.950.000.000

i 6.000.000.000 |

Xac dinh gia tri tai san gén lién voi dét (dong)

Xac dinh gia tri tai san

 hop ddng (dong)

gan lién voi dat theo |
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= vipthce ey |Vhim dat cAn| Thira d4tso | Thita ddtso | Thira dat so
dinh gia sanh 7 sanh 8 sanh 9
X4c dinh gia trj tai san
gin lién vé6i dit theo 309.657.600
didu tra thong tin thi s
trueong (d6ng)
4 Giatri quyén su dung dit chuyén nhurong/tring diu gid (ddng)
Gid trj quyén sir dung
dat chuyén nhugng 100.000.000 | 500.000.000 | 1.000.000.000
theo hop dong (dong)
Gid tri quyén st dung
dat theo diéu tra
théng tin thi trromg 2.500.000.000 | 3.950.000.000 | 5.690.342.400
(dbng)
5 | Gia dét chuyén nhugng/tring diu gi4 (ddng/m?)
Gié dit chuyén
nhugng theo hop 1.157.407 4.215.852 7.309.942
dong (ddng/m?) [
Gi4 dit theo diéu tra !
thong tin thi truong 28.935.185 33.305.228 41.596.070
(d6ng/m?)
6 |Diéu chinh gi4 ciia thira dit so sanh
Toa lac tai Toalactai | Toa lac tai cdc | Toa lac tai cac
Vi tf, dia didmcda cac duénlg cac dum}g du;t‘mg S@S duac‘)'ng Sn"15
6.1 thiva 44t 5m5 thude SmS5 thude ‘ thuge phudong | thudc phudng
phuong My | phuong My My An M§ An
An An
Gia dit theo BGD 6.000.000 6.000.000 | 6.000.000 6.000.000
Ty I¢ 100% 100% |  100% 100% |
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(&) 0 0 0
6.2 | Giao thong i _
’ e g Pudng ron Puong ron Puong ron Puong ron
6.2.1) D thug dutmg duimgg 5?5r§ duemgg S,Sn% dufmgg S,Smg du:cmgg S,Srﬁ
k A Pi diéu chinh tai muc 6.1 yéu td vi tri cua thira dit theo bang
Panh gia A
o1a dat
Ty 18 . 100% 100% | 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) | ik e
& Bpe Puong bé Puong bé Puong bé Duong bé ton
72,2 Logidutmg tong ngtllua tong nghua tong n%u_ra nhura ; |
ia P4 diéu chinh tai muc 6.1 yéu t5 vi tri cua thira dét theo bang |
-, Danh gia S
: oig dat
| Ty L 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh | % 0%
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T Vo thsosigh | THE dit can| Thira datso | Thira datso | Thita ditso |
1 dinh gia sanh 7 sanh 8 | sanh 9
Muc di€u chinh
(&/m?) 0 0 | 0
i i M¥ An 7 truéce sau
Ty 1& 100% 100% 110% 110%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% -9,09% -9,09%
Miic diéu chinh
(/) 0 -3.027.748 -3.781.461
Dénh gia: Tai san dinh gid 13 cac 16 dét & lién ké ¢6 nhidu mirc
6.3 | Dién tich (m?) dién tich khac nhau nén dénh gi4 la twong ddng véi céc tai san
so sanh va khéng tién hanh diéu chinh yéu t nay
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty Ié diéu chinh 0% 0% 0%
Murc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
\ Dénh gia: Tai san dinh gia c6 @iéu mirc d6 réng mat tién khac
6.4 | Mat tién (m) nhau nén danh gia 14 twong dong vdi céc tai sdn so sanh va ;
khong tién hanh diéu chinh yéu td nay ViS
Ty lé 100% | 100% 100% 100% Wi :
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh 1
(d/m?) 0 0 0 |
; Péanh gid: Tai san dinh gia c6 nhiéu mic chiéu siu khéc nhau
6.5 | Chieu sau (m) nén danh gid 1a trong dong vdi cde tai san so sanh va khong
tién hanh diéu chinh yéu t6 nay
Ty 16 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diédu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh
(@m?) 0 | 0 0
) Danh gia: Tai san dlnh gia co nhiéu hinh thé khac nhau nép
6.6 | Hinh the danh gia 1a twong dong voi cic tai san so sanh va khong tién
hanh diéu chinh yéu té nay
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh ' 0% 0% 0%
Moirc diéu chinh _ '
(@/m?) , 0 ‘ 0 0
| 6.7 E;; dt_i:; d?rL;}:; d:?/@;h Hé sb sir dung dét tdi da 7 lan
Ty 16 100% 100% 100% | 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0% |
Mire diéu chinh (d/m?) 0 0 | 0 |
Hién trang cac yéu td | ~ [;(hu YIE L Khu vire cdp | - Khu vue cép i
6.8 ha 63 cap thoat : Y " N
ating o thodt nude tot; | thoat nude tot;
| nuoc tot; e ]
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Thira dit can

Thiva dit so

Thika dit so

Thira dat so

: dét ude tinh theo thira
! | dat so sanh

L e 0 i dinh gia sanh 7 sanh 8 sanh 9
-Cip dién | - Cap dién 6n | - Cdp dién 6n | - Cép dién 6n
on dinh; dinh; dinh; dinh;
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1 diéu chinh 0% 0% 0%
I(\é/tlrliz-;heu chinh 0 0 0
6.9 E;?ngign?:ﬂ Tét Tt Tt Tt
Ty l& 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh =. 0% 0% 0%
?:jill.;:; z()iieu chinh 0 0 0
Toa lac tai Toa lac tai Toa lac tai vi
Toaluoeln duong Hé ngd ba dudng | tri ddu dudng
cAu Trin Thi Huan Nghiép, | My An5va | V8 Nhu Hung,
Ly, gin S Xa khu vuc | My An 7, kha gﬁnlcﬁg Trén
c};ung o | B2 chung cu gﬁp cau Iran Thi Ly, gan
Giccon cao cdp, trung | Thi Ly vakhu | céc chung cu
g téir;*: tﬁFn t'hucmg’ VUC Cac ch;ung ca? cdp, trung
Yéu tb thuén loi vé thuong mai G i e t,hmmg,
6.10 ite it ol diy an dang dugc trung tam mai cua dy én
* g dans Sires dau tu xﬁ_y thuvong ma1 | dang duge dau
At éy dmg, co Vl_ﬁtri cua du an tu x'ﬁy 'dgm%,
difiE c6 v kho.ng:\thuan da:‘mg du?c €0 vi tri thL{an
| thfle"m loi l{;n. vé mf'_‘it dau tu' xdy lgi vé m.iit su_1h
vl mﬁi sinh sinh lgi dung, co V}.ll'l loi
loi tuong doi
' thuin lgi vé
mat sinh 1gi
Ty l¢ Lt 100% 90% 95% 100%
Ty 1& diéu chinh 11,11% 5,26% 0,00%
M diéu chinh 3.215.021 1.752.907 0
Gia dit uée tinh cua
i f;;g"?l‘l‘&‘:“gétg;g | 32150206 | 32.030.386 | 37.814.609
sanh
Gid dat cla thira dit
can dinh gia 33.998.400 |
(Pong/m?) |
Ty 1€ chénh 1éch gilta
gid dit cia thira dét | |
cin dinh gid véi gia | 5,75% | 0,14% - 10,09%

Gia dat & lién ké mat tién duong quy hoach 5,5m phuong My An thude D‘L_I- an la

33.998.400 dﬁn%/
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h) Pwong quy hoach 5,5m phwémg An Haii Tay:

1y | NOi dung thong | Thira dit cAn | Thira dit Thira dat Thira dat
tin dinh gia so sanh 7 so sanh 8 so sanh 9
Thira dat s6 94, Thira ditsd | Thira dat sd
Toa lac mat tién | 208D d&:: 56 | 327, tor ban do 180, ter ban do
dlré:mg c-luy 44. Dia Cl’llf Ho| s6 14. bia chi:| s6 7. Pia chi: 15
Huén Nghiép, | Nga ba My An| V6 Nhu Hung,
: | 0L huong My | 7 va My An S,| phuong My An
Thira dét, khu dét | thuge phudmg | oo™V |/ VALY AR O, PIIONg Wy A,
AnHai Tay. | [Squnien) My gudn | guan Tga Hano
Khu dulich ven | 200 20n (nay] Ned Hapn oy Son (nay 1a
sng Han la‘phucmg Ngu‘ (nay l_z} pbfucmg phuong Ngu‘
| Hainh Son), P4 Ngu Hanh | Hanh Son), Ba
| Ning Son), Pa Ning Ning
I |Mucdichsirdung | Patgdothi | Patddothi | Patodothi | Ditd do thi
2 g‘t‘” g -ayp Lau dai Lau dai Lau dai
Khu dét toa lac | Tiép gidp mat | Tiép giap ng Tiép giap mat
mit tién dudng | tién duong HO | ba duong My | tién duomg Vo
5,5m, phuong | Hudn Nghié¢p, |An 5 va My An| Nhu Hung, cach
An Hai Tay |cachtrungtdm | 7, cach trung | trung tam hanh
thudc Du an Khul hanh chinh  |tdm hanh chinh| chinh khoang
du lich ven songkhoang 3.000m;khoang 1.800m; 1.500m; cach
Han, cach trung |cach truong hocjcach truomg hoc,  trudmng hoc
_ tdm hanh chinh khoang 2.000m;| khoang 600m; | khoang 500m;
3 | Vi tri, dia diém khoang 1.500m; cach cho cach chg  |cach chg khoang
cach trirong hoc | khoang 800m; [khoang 1.300m;800m; cach co sdf
khoang 1.000m; cach cosdyté|cachcosoyté| vy tékhoang |
| cach chg khoang khoang 2.500m;khoang 1.300m; 1.000m; cach |
1.500m; cach co| cach trung tdm | cach trung tim | trung tdm TDTT
s& v té khoang | TDTT khodng | TDTT khoang | khoang 1.000m
1.000m; cach 2.000m 1.400m
trung tdm TDTT
khoang l.QOOm
we Bk 2 Thoi diém . :
¢\ Pmdsmid) Sl S| gy
j 02/3/2018
Pirtngbé bug | UVREDE | DEMEDE | oo bE tang
5 | Giao thon nhys, d6 rong | 008 A0va, dO | tong nhua, 40 | © - Sa
g ra, do rong A ; A s _ ra, do rong
fotmeSom | TOENGIE | WESQUEE | e os
i 5,5m 5,5m :
Quy md, kich
| 6 | thudc, ,dién tich, |
'_ | hinh thé ,
| Dién tich (m?) 86,4 118,6 | 136,8
l_ Mt tién 4,8 6,2 | 7
| Chiéu siu 18 20 13,17
|| Hinh thé Vuéngvan | Vudngvin | Vudng vin |
B e Z _ 1-k ' |
‘ | 33: ?%1: gan.lin ~ Détirdng Dét tréng Dét tréng !
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(dong)

oy | NOidung thong | Thira d4t cAn | Thira dét Thira dat Thira dit
tin dinh gi4 so sanh 7 so sanh 8 so sinh 9
Tinh phép 1y vé Cn bty COOLY | of cilly ohimg
X chirng nhén chirng nhan ; .
8 | quyén st dung G I nhén quyeén st
dat Pt il dung dat |
dung dat dung dat :
k Eé‘;;;e;‘aq“gm HeséSDD | HésbSDD | Hésb SDP tbi
i A thida7lan | t6ida7lin da 7 lin
- duoc duyét ‘
-Khuvuccap | -Khuvucedp | - Khuvuccedp | - Khu vue cap
10 Hién trang céc thot nude tot; | thoat nude tot; | thodt nude tot; | thodt nude tot;
yéu td ha tAng - Cép dién on | - Cap dién on | - Cap dién on | - Cép dién On
dinh; dinh; dinh; dinh;
Hién trang moi £ z z £
11 truomg an ninh | Tot B Tot ' § Tét [ Tot-
12 Gia tri thira dat, thira dét c6 tai san gan lién voi dat chuyén nhugng/ tring dau gia

Gia tri thira dt,

thira dét ¢6 tai san

B i vl gl 100.000.000 | 500.000.000 | 1.000.000.000
chuyen nhuong
theo hgp dong
(dong)
Gia tri thira dat,
thira dét c6 tai san
Bl e V0L 8 2.500.000.000 | 3.950.000.000 | 6.000.000.000
theo diéu tra
| théng tin thi |
‘ truromg (dong) . |
* Piéu chinh yéu té vi tri, dia diém cia thira dat:
Piéu chinh chi tiét:
[ | % z
Yinthso | Lo dat T Thira dit so sanh | Thira ditso | Thira dét so sanh
i Bl : can dinh 2
sanh g/ sanh 8 9 -
gid |
Vi tei. dia Toa lac tai cac, Toa lac tai cac Toa lac tai cac Toa lac tai cac
1 | didm ’Cl.l'a duong SmS | dudng Sm5 thude | dudng 5SmS thude | duomg SmS thude
S s thudc phuong| phuong M§ An phuong My An phuong M$ An
thua dat JUpe
AnHai Tay |
Gia  dat
2 |theo BGP | 5.000.000 6.000.000 |  6.000.000 6.000.000
(Pong/m?) | | =
- =(6.00.000 | =(6.000.000 =(6.000.000 |
3 |Tyle 100%  /5.000.000)x100% (5.000.000)x100%=/5.000.000)x100%=
| 120% 120% 120%
s =(100%- L =(100%- =(100%-
4|13 s S8 00 = | 20%20%= | 120%)120% -
| | | -16,67%  -16,67% -16,67%
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Piéu chinh chi tiét:

T | Whidsosaan Thira dit cin| Thira dit so | Thira ditso | Thira dit so
dinh gia sanh 7 §éuh 8 sanh 9
: ‘ e s Tiép giap PAHLY 2 Tiép giap hai
S6 mét duong tiép Tiép gidp mot 3 ngd ba duong :
| s 3 4 mot mat A A mat duong
giap mét dudng drirmg M§ An S va R
M§ An 7
Hé s6 doi voi thira dit
2 | dac biét theo s6 mit 1,00 1,00 1,10 1,10
duong tiép gidp
=(1,00/1,00) | =(1,10/1,00) | =(1,10/1,00)
3 | Tyle 100% x100% = x100% = x100% =
~ 100% 110% 110%
| =(100%- =(100%- =(100%-
4 | Ty & didu chinh 100%)/100 | 110%)/110% | 110%)/110%=
1 %=0,00% =.9,09% -9,09%

* Pi¢u chinh yéu t6 thuin loi vé mit sinh lgi:

‘ g 5 T,\hlm.dat Thira dit so | Thira ditso | Thira dit so
| TT | Yéu to so sanh can dinh | " ;
gié‘ sanh 7 sanh 8 sanh 9
Toa lac tai Toa lac tai Toa lac tai vi
duong Ho nga ba tri dau duong
Tonlagatn Huén Ngh1f_:1:3, dudng Mym Vc: Nhu Hu'{tg, !
L A .| xakhuvuccac | An5vaMy | gancau Tran |
cau Tran Thi : m g |
e chung cu cao An 7, kha Thi Ly, gan
¥ 8 cép, trung tdm | gin cdu Tran | cic chung cu
chung cu 3 SRS F
A thuong mai ThiLy va | cao cap, trung
T tﬁli;] cua du an dang | khu vuc cac | tam thuong
S ol e ol ne .| duge ddu tir | chung cu cao | mai cua du an
1 | Yéuto thudn loi vé thuong mai 2 e iy X
i : 2 : xdy dung, c6 cap, frung | dang dugc dau
mat sinh loi cua du an o D) % »
vi tri khong tdm thuong | ftu xdy dyng,
dang duge R ok B g
\ 3 thuan loi vé mai cuadu | cO vi tri thudn
dau tu xay e . ! S
. mét sinh loi an dang lgi vé mat sinh
png, vy dwge dau tu lot
tri thudn lgi X&' qdun co '
ve mat sinh 4 o &
loi vi tri tuong
: . - d6i thuén loi
, ve mdt sinh
Lo
2 |Tyle 100% ~ 90% 95% 100%
| \ ~(100%- | ~(100%-
3 | Ty 1€ di€u chinh | 90%)/90% 95%)/95% 0,00%
'| | | =1L11% | =526% |

* Bang di¢u chinh gia ciia cAc thira dit so sanh, xdc dinh gia d4t wéc tinh cia thira dit
cin dinh gi4 toa lac dwdng quy hoach 5,5m thuge phwrong An Hai Ty, gia dt cia thira

dét cin dinh gia dwoe thuwe hién nhu@ﬁei

5

4




o Viuth sosgph  |TDUR dit cin| Thira ditso | Thira datso | Thira dit so
dinh gia sanh 7 sanh § sanh 9
1 | Dién tich (m?) 86,4 118,6 136,8
2 [Gia tri thira dat, thira dét co tai san gan lién trén dat chuyén nhuong, tring diu gia (ddng)

dat

Gi4 tri thira dat, thira
dat co6 tai san gan lién

voi chuyén 100.000.000 | 500.000.000 | 1.000.000.000
nhuong theo hop dong
(dong) '

Gié tri thira dét, thira
dat co tai san géan licn
vai dat theo diéu tra

2.500.000.000 | 3.950.000.000 | 6.000.000.000
thé}ng tin thi truong
(dong)
3 (ARCEIBh g A 309.657.600
gan lién voi dat (dong)

4 [Gia tri quyén st dung da

t chuyén nhwong/tring déu gia

(ddng)

Gid tri quyen sir dung
dat chuyén nhuong
theo hop dong (dong)

100.000.000

500.000.000

1.000.000.000

Gid tri quyén sur dung
dat theo diéu tra
thong tin thi truomg
(dong)

J

2.500.000.000

3.950.000.000

5.690.342.400

5 | Gi4 déat chuyén nhuong/trang ddu gia (ddng/m?)
Gia dit chuyén {
nhuong theo hop 1.157.407 4.215.852 7.309.942
ddng (ddng/m?)
Gid dat theo diéu tra
- thong tin thi trudmg 28.935.185 33.305.228 41.596.070 |
(déng/m?) | |
6 | Piéu chinh gi ciia thira dit so sanh 3
Toa lac tai Toalactai | Toa lac tai cac | Toa lac tai cic
Vith fiadibneny | TOSWmE | cedwmy ) dgegoms | Gung s
6.1 thira dt Sm5 thudc SmS5 thude thudc phuémg | thude phurdng
phuong An | phuong My M§¥ An My An
Hai Tay An 9
Gia dat theo BGD 5.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000
I | 100% 120 | 120% - 120%
Ty 1 diéu chinh —iig | -16,67% -16,67% -16,67%
e diz chigh | 4822531 | -5.550.871 6.932.678
(d/m?) | ;
6.2 | Giao thong :! |
' AL e Puong ron Puong ron Buong ron Pudng rong |
(= Boiong dioiig | duf:mggS?SrE du-:‘mgsgra% | dlrfrnggf);rﬁ | quc‘mggsf}ssg |

Pénh gia

gid dét

| Pi diéu chinh tai muc 6.1 yéu to vi tri cua thira dét theo bang ‘

Ty 1é

100%

| 100%

100%
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TT | Véutbsosinh  Thuadatcin Thiradatso = Thiraddtso | Thira dit so
. dinh gia sanh 7 sanh 8 sanh 9
Ty 1€ di€u chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(&/m?) 0 0 0 |
2o BPudng bé Pudng bé Pudng bé | Puong bé tong
i e tong nhira tong nhya | tong nhua __nhya
Dinh git D3 diéu chinh tai muc 6.1 yeu tozvg tri cuia thira dat theo bang
gia dat
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(W) 0 0 0
‘ i’ o . |z . | Ngibaduong | Tiép gidp hai
glap ; g g g My An 7 truge sau
Ty 18 N 100% 100% 110% 110%
Ty 1& diéu chinh 0,00% -9,09% -9,09%
Mirc diéu chinh
(m?) 0 -3.027.748 -3.781.461

6.3

Dién tich (m?)

Pénh gid: Tai san dinh gia 1a cac 16 dat & lién ké ¢6 nhiéu mirc
dién tich khac nhau nén danh gid la trong dong v6i cdc tai sdn
50 sanh va khong tién hanh diéu chinh ycu t§ nay

nén danh gi4 la twong déng véi cdc tai san so sanh va khong
_tién hanh dicu chinh yéu t6 nay

100% |

Ty 1€ 100% 100% 100% 100%

Ty 1& diéu chinh 0% ‘ 0% 0%

Mitc di€u chinh

(d/m?) 0 0 0

DPanh gia: Tai san dinh gia c6 nhléu mirc d6 rong mit tién khac
6.4 | Mt tién (m) nhau nén danh gia 1a tuong dong vOi cdc tai san so sanh va
khéng tién hanh diéu chinh yéu té nay

Ty 1 100% 100% |  100% 100%

Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%

Murc diéu chinh

(@/m?) 0 0 0 |

) Pénh gia: Tai san dinh gii ¢6 nhiéu mirc chidu sau khac nhau |

6.5 | Chiéu sdu (m)

Ty 1€ 100% 100% 100%
Ty 1é diédu chinh 0% 0% 0%
Mite dicu chinh
(d/m?) 0 0 0
Péanh gia: Tai san dinh gia c6 nhiéu hinh thé khac nhau nén |
6.6 | Hinh thé danh gia 1a twong dong véi cac tai san so sanh va khong tién
hanh diéu chinh yéu t& nay '
BRETIE 100% | 100% 100% | 100%
.| Ty I& diéu chinh 1 0%
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sanh

T Gy ibspsiyh | THIE dat can| Thita ditso | Thiraditso = Thira dét so
dinh gia sanh 7 sanh 8 sanh 9
Mitc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
gy | “hU s quy hosoy H& sb sit dung dét t6i da 7 lan
xdy dung dugc duyét
Ty 1& 100% 100% 100% 100% |
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Muec didu chinh (d/m?) 0 0 0
L -cigh?h:;gf - Khu vure Cé’:lp - Khu vue cr:fap - Khu vuc cé‘:lp
' Hién trang cac yéu td p' <. | thoat nudc tot; |thoat nude tot; | thoat nudc tot;
6.8 x nuac tot; R e R £y
ha tang e - Cap dién on | - Cap dién on | - Cap dién On
- disn dinh; dinh: dinh:
6n di_[]_l:l; T 3 T ¥ T L1
Ty lé 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mic diéu chinh
(&/m?) 0 0 0
Hién trang moi £ 3 £ 4
6.9 tibiG i ibk Tot Tot Tot Tot
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
| Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0 |
Toa lac tqi Toa lac tai Toa‘lac tai vi
LT U duong HO ngd ba duomg | tri dau duong
L0888 BAN | Hugn Nghi¢p, | My An 5 va | Vo Nhu Hung,
cau Tran Thi 2 : R X
JUF S xakhuvuc | My An7,khd | gancdu Tran |
Ly, gﬁn cac . 3 3 3 AR
cac chung cu | gan cdu Tran Thi Ly, gan
chung cu £ v .
Gt GAD cao cap, trung | Thi Ly vakhu | céac chung cu
TR Iéir,n tdm thuong | vuc cic chung | cao cap, trung |
24 2 i g . | maicuadyan | cucao cip, tam thurong
Yéu o thuan logi vé thuong mai < S 2
6.10 ] : L : dang dugc trung tam mai cua dir én
mat sinh lgi cua du an 4 3 th o | daned \
dans o au tu xdy uong mai ang dugc dau
3 ~ | dung, ¢b vi tri cua dur an fu xdy dung,
dau tu xay Khe 5 e
i Oong thuan dang dugc ¢o v1 tri thudn
dung, co vi o 3 ! e e
e loi vé mit dau tur xay lgi vé mit sinh
tri thuén lgi ) ) S Sl :
VN sinh loi dung, ¢6 vi tri lot
vé mét sinh ‘.
- tuong doi
loi = Fey
’ thuén lo1 vé
mat sinh loi
Ty 1€ 100% 90% 95% 100%
| Ty ¢ diéu chinh 11,11% 5,26% 0,00%
Mitc diéu chinh 3.215.021 1.752.907 0
Gia dat ude tinh cua I
g | MLAGA pad Gtga 27327675 | 26479515 | 30.881.931 |
theo ting thira dat so | _
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Thira dit so
sanh 9

Thira dit so
sanh 8

Thira dit cin| Thira dat so
dinh gis sénh 7

TT Yéu tb so sdnh

Gia dat ctia thira dit
can dinh gié 28.229.707
(Pong/m?)

Ty 1& chénh léch gitra
gia dit cua thira dét
cin dinh gid véi gia 3,30% 6,61% -8,59%
dat ude tinh theo thira
dat so sanh |

Gia dét & lién ké mat tién duomg quy hoach 5,5m phudng An Hai Ty thude Dy 4n 1a
28.229.707 ddng/m>.
i) Duomg quy hoach 6m phuomg An Hai Tay:

Tu vén sir dung 6 Thira dt so sanh: Thira ditl so sanh 4, thira dét so sanh 5, thira dét so
sanh 6 (céc thira dat toa lac trén duomg quy hoach 7,5m) va thira dit so sanh 7, thira dét so
sanh 8, thira dét so sanh 9 (cAc thira dit toa lac trén duromg 5,5m) dé wde tinh gia dét cia duomg

quy hoach 6m phudng An Hai Tay (thude D%
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1.2. Két qua khao sat, thu thap théng tin thi trudng va wéc tinh gia ban dat & biét thy tai
cic tuyén dwomg ctia Dy 4n tai khu dat cin dinh gia:

a) Péi véi dwong quy hoach 5,5m thudc phwong My An:

Tu vén str dung cac thira dit so sanh 7, 8, 9 nhu muc 1.1.g.

* Piéu chinh yéu té khic biét vé s6 mat tién tiép giap (vi tri thuan lgi cia thira dat):

17 | %50 6 o skl Thira dét cin| Thira datso | Thira ditso | Thira dat so
dinh gia sanh 7 sanh 8 sanh 9
: o S Tilhatn | MEC | g st
So mit dudng tiep Tiép gidp mot i ngi ba dudng Ty
| o % : mot mét < ; mét duong
giap mét dudng die: M¥ An 5 va ettt
& M§ An 7

Hé s6 doi véi thira dat
2 | dac biét t}leo sO mat 1,00 1,00 1,10 1,10
dudmg ti€p giap l

=(1,00/1,00) | =(1,10/1,00) | =(1,10/1,00)

3 | Tyle 100% | x100% = x100% = x100% =
100% 110% 110%
=(100%- =(100%- =(100%-

4 | Ty 1& didu chinh 100%)/100 | 110%)/110% | 110%)/110%=
%=0,00% | =-9,09% -9,09%

* Pidu chinh yéu t6 khac biét vé quy mo thira dat:

Qua khao sat thj treong, tiy thude vao timg vi tri/khu vire tai san toa lac, céc 16 dat c6 co
dién tich hop ly va kich thudc t6i wu thoa min nhu cau cu thé cua dai da sd ngudi mua thi gia
dat tot nhéat. PSi véi khu vue trung tim thanh phé, dac biét nhimg tuyén dudong co gia tri kinh
té cao, tap trung cac dich vu du lich, nha hang, khach san, quy mé di¢n tich hop ly vira dap ang
yéu ciu xay dung, gia tri ddu tir khéng qua 16m, kha nang thanh khoan tét. Cac khu dit c6 dién
tich 1ém s& kho giao dich hon do gia tri 16m, khé thanh khoan nén thuémg co gia dit binh quan
thap hom cac khu dit ¢ dién tich nho hon.

Tai thoi diém dinh gia, Tu van khong thu thip dugc thdng tin giao dich cua cac 16 dit & biét
thu khu vic du 4n nén tu vén st dung thong tin giao dich cia cac 16 dét & lién ké dé diéu chinh
va xdc dinh gia dit cia cac 16 dét & biét thy.

Liy yéu té quy m thira dit anh huong dén gia dat cua thira dat can dinh gié 1a cac 16 dét &
biét thur c6 dién tich khoang tir gin 200m?-350m? lam chudn (100%) thi gia dit & cia thira dat
so sénh 1a cac 16 dit & lién ké ¢ dién tich khoang tir 80m?-150m?1a 110% (ty 1é chénh l&ch gia
dit theo yéu td dién tich thira ddt cin cir vao khao st va thong keé tir thuc té thi truéng — phu
luc 02 kem theo)

Ty 18 diéu chinh ctia thira dét so sanh 7, 8 va 9 1a: (100% - 110%)/110% = -9,09%

* Pidu chinh yéu t6 thuln loi vé mat sin%
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Thira dat

Thika dit so

Thira dit so

Thiva dat so

A A - A .

TT | Yéu to so sanh cang;iﬁgnh sinh 7 sinh 8 <anh 9
Toa lac tai Toa lac tai Toa lac tai vi
duong HO ngd ba tri dau dudng

Toa lac i Huédn Nghl@]?, du-:mg1 My~ V6 Nhu Hung,
xa khu virc cdc | An5va My | gln cau Tran
cdu Tran Thi :
TR chung cu cao An 7, kha Thi Ly, gin
¥, 8 cap, trung tdm | gan cau Tran | cac chung cu
chung cu : B F
. thuong mai ThiLy va | cao cép, trung
cao cap, : : ; .
2 cua dy an dang | khu vuc céac tam thuong
trung tam = A
P 2 S y duge diu tu | chung cu cao | mai cua du 4n
1 | Yéu to thuan loi vé thuong mai £ 1y
] : ; ! xdy dung, cé cap, trung | dang dugc dau
mat sinh loi cua du an 2 EE z iy
d vl tri khong tam thuong fu xay dung,
ang dugc ey o L
dhu tur xay thuf_m_ loi vé mai ciady | c6 vi tri thudn
d SR mat sinh lgi an dang lo1 vé mat sinh
ung, co vi A - :
FoaBt e duoc dau tu | loi
ke it g 1o xdy dung, c6 .
vé mit sinh A
o vi tri twong
' doi thuén loi
v¢ mdt sinh
lgi
L2 | T¥le 100% 90% 95% 100% 1
‘ =(100%- =(100%- |
3 | Ty lé di€u chinh 90%)/90% | 95%)/95% 0,00%
=11 11% | =526% |

* Bang diéu chinh gia ciia cac thira dit so sanh, xdc dinh gia dit wéc tinh ciia thira dat can

dinh gia toa lac dwomg quy hoach 5,5m thujc phwomg My An, gia dit cia thira dat cin
dinh gia dwoce thye hién nhw sau:

'Thira dit cin| Thira dit so

Thira dit so

Thira dit so |

g déu gia (dong)

L “xento shsanh dinh gi4 Sénk 7 sinh 8 s4nh9 |
| |Diéntich(m? : 86,4 118,6 136,8
| 2 (Gid tri thira dat, thira dAt ¢6 tai san gén lién trén dét chuyén nhugng, trin

Gia tri thira dét, thia
dat co tai san gan lién

dat

voi chuyén 100.000.000
nhuong theo hop dong
(dong)

500.000.000

' Gi4 tri thira dét, thira
dét c6 tai san gan lién
voi dit theo diéu tra
théng tin thi truong |
(dong)

2.500.000.000

- 1.000.000.000 |

3.950.000.000 | 6.000.000.000 |

Xac dinh gia tri tai san gin lién véi dat (dong)

Xac dinh gia tri tai san
gan lién voi dit theo

| hop dong (dong)
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Thita dit cin| Thira ditso | Thiva ditso | Thira dit so

I - ek issnaiy dinh gia sinh 7 sénh 8 sdnh 9
Xac dinh gié tr] tai san
an lién véi dat theo V
i théng tin thi sl o
trudng (dbng)
4 Gid tri quyén sir dung dat chuyén nhuong/tring déu gia (ddng)
Gia tri quyen sir dung |
dat chuyén nhu:o*ng , 100.000.000 | 500.000.000 | 1.000.000.000
theo hop dong (ddng)
Gia tr quyen st dung
dit theo didu tra .
théng tin thi tudmg 2.500.000.000 | 3.950.000.000 | 5.690.342.400
(dong) : |
5 | Gia dét chuyén nhugng/tring du gia (d6ng/m?)
Gia dat chuyén
nhuong theo hop 1.157.407 4215.852 7.309.942
dong (déng/m?)
Gia dat theo diéu tra
thong tin thi trudng 28.935.185 33.305.228 41.596.070
(d6ng/m?)
6 |Piéu chinh gia cia thira dat so sinh
Toa lac tai ' Toa lac tai Toalactai | Toa lac tai cac
G TR céc duong cac duong cac duong duong Sm5S
6.1 Xi,::&;‘a dicm clia SmS thuge | SmSthude | SmSthude | thude phuong
phuong My | phuong My phuong My My¥ An
An An An |
Gia dit theo BGDP 6.000.000 6.000.000 6.000.000 6.000.000 |
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty le diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
() 0 0 0
6.2 | Giao thong |
FAT ; Pudng ron Pudng ron Puong ron, Pudng ron
Bl b duon, duimgg 5,5r§ duﬁmgg 5,511% dufmgg S,SIIgl duimgg S,Srrgl

Pa diéu chinh tai muc 6.1 yéu td vi tri cia thira dét theo bang

banh gia o4 dht |
Ty 18 100% 100% | 100% 100% |
| Ty Ié diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(&/m?) 0 0 0
ey Puongbé = Dudng bé Puéng bé | Duong bé téng
624 Logiduong tong nhua tong nhua | tong nhua i nhua
i : ; D4 diéu chinh tai muc 6.1 yéu té vi tri cua thira dat theo bang
| Panh gia
| gia dat ;
— T |
e T;? I | 100% | 100% | 100% 100% |

| 0% | 03/_'0_ | 0% C@
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Vhndssgay | THiS dAtcAn| Thira ditso | Thira ditso | Thira dét so
dinh gia sanh 7 sanh 8 sanh 9
Mirc diéu chinh
(/m?) 0 0 ’ 0
% e K i el e ee | Ng@baduong | Tiep gidp hat
g TRy T ER e TR | MyAuS T | mitdmng
&ap - & ; 8 | MyaAn7 truée sau
Ty 1& 100% 100% 110% 110%
Ty 1& diéu chinh 0,00% -9,09% -9,09%
Mitc diéu chinh
(d&/m?) 0 -3.027.748 -3.781.461

Cac 16 dat &
biét thur co
dién tich

6.3 | Dién tich (m?) fiiba . | Giel0 dat & lién ké c6 dién tich tir 80m2-150m?
oang tu
gan 200m%- |
350m? |
Ty 16 100% 110% 110% 110%
Ty 1& diéu chinh -9,09% -9,09% -9,09%
A Gy 2630471 | -3.027.748 | -3.781.461
(d/m?)
Panh gia: Tai san dinh gid c6 nhiéu mic d rong mat tién khac
6.4 | Mit tién (m) nhau nén danh gia 1a twong dong véi céc tai san so sénh va

khong tién hanh diéu chinh yéu té nay

| Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh |
() 0 0 | 0

Panh gi4: Tai san dinh gia ¢6 nhiéu mirc chiéu siu khéac nhau
nén danh gid 1a trong dong vi cdc tai san so sanh va khong
__tién hanh diCu chinh y¢u t6 nay

6.5 | Chiéu sdu (m)

Ty 1€ 100% 100% 100% | 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh :
| (@m) i 7 PSS ) S s
‘ Danh gia: Tai san dinh gia ¢6 nhi€u hinh thé khac nhaunén |
6.6 | Hinh thé danh gié 1a trong dong voi cdc tai san so sanh va khong tién |
hanh diéu chinh yéu to nay -
Ty 1€ | 100% | 100% 100% 100% |
i Ty 1€ diéu chinh 0% 0% 0%
' Mitc diéu chinh
(dim?) e f
il e e B o Ha sb str dung dat t6i da 7 1an |
xdy dung dugc duyét
Ty 18 100% | 100% 100% | 100% |
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0% |
| | M diéuchinh (@m?) | 0 0

_ 0 r*m'j
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Thira dit can

cdn dinh gia voi gia

Rt Thira dit so | Thira ditso | Thira ditso |
A e dinh gid sinh 7 sinh 8 sdnh 9
_ e _clg;utlhzgf - Khu vue céftp - Khu vire cé‘}p - Khu vue cép
6.8 Hién trang cdc yéu to ) thodt nuGce tot; | thoat nude tot; | thoat nude tot;
" | ha tang - Cp dié,n - Ciip.dién on | - Cﬁp‘dién on | - Cﬁp'dién on
§ci dink: dinh; dinh; dinh;
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
?é[ft;i;)ileu chinh 0 0 0
A e Tét Tét Tét Tét
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1€ diéu chinh 0% 0% A
E(\gl;iz{;leu chinh 0 0 0
Toa lac tai Toa lac tai Toa lac tai vi
' Toa lac ghn dudng H-E) ngid ba deong | tri dau duong
cAu TrAn Thi Huan Nghiép, | My An5va | Vo Nhu Hung,
Ly, sk cdo | X2 khu vuc M? A{l 7 k?é gén‘cz’il} Trﬁn
ct,lung “5 cac c?ung cu | gan cau Tran Th; Ly, gdn
¢80 cdp cao cap, trung | Thi Ly va khu | cac chung cu
i té.t';l tﬁll‘ﬂ t‘hucmgr Vire cac chiung cao cdp, trung
Yéu t6 thuan lgi vé | thuong mai mgicua dyan | - cu cao cap, ta{n Ehmmg,
6.10 Al 1 iR dang dugc trung tﬁm‘ mai cua du an
: : Home Firs dau tu xz‘iiy thuong mai | dang duoc dau
o xf:iy dung, c6 v;gtri cua du 4n m x-ﬁy ’dl_mgn,
disiie o khf)'ng‘thuan dgmg dugc ¢ vi tri tht{an
i tht;:?m loi lc,n‘ Ve mfit dau tu.'l xéi.y )| loi vé mffﬁ sinh
vd mﬁf sinlh sinh loi dung, co \;I_.tl‘l lot
loi fuong CoL
‘ thudn loi vé
mat sinh loi
Ty 1€ 100% 90% 95% 100%
Ty 1& diéu chinh 11,11% 5,26% 0,00%
Mtre diéu chinh 3.215.021 1.752.907 | 0
Gid dat udc tinh cia %
7 $§§ gf:lgciﬁﬁg‘%gtg;ﬁ 29.519.734 | 29.002.638 | 34.033.148
| sanh |
Gia dét cuia thira dét
can dinh gia 30.851.840 |
(Béng/m?) |
| ' Ty 1é chénh léch gitra -
| | gid dit cua thia dac 451% | 638% | -935%
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Thira dit cAn| Thira ditso | Thiradiatso | Thira dit so ‘
dinh gia sanh 7 sanh § sanh 9 |
dit wdc tinh theo thira ‘
dit so sanh | |

Gia dét & biét thy toa lac mat tién dudng quy hoach 5,5m phudomg My An thude Du 4n la
30.851.840 déng/m’.

b) Péi véi dwing quy hoach 7,5m thuéc phwing My An:
Tu vén sir dung cac thua dit so sanh 4, 5, 6 nhu muc 1.1.e.
* Piéu chinh yéu té khac biét vé quy mé thira dét:

Qua khao sat thi truomg, tiy thude vao timg vi tri/khu vure tai san toa lac, céc 16 dit co ¢
dién tich hop 1y va kich thudc tdi vru thoa man nhu cdu cu thé cia dai da sé ngudi mua thi gia
dt t6t nhét. PSi véi khu vuc trung tdm thanh phd, dic biét nhimg tuyén dudmg cé gia tri kinh
té cao, tap trung cac dich vu du lich, nha hang, khich san, quy mé dién tich hop 1y vira dap img
yéu cau xdy dung, gia tri ddu tu khong qua lém, kha ning thanh khoan tot. Céc khu dit c6 dién
tich 16n sé kho giao dich hon do gia tri 16n, kho thanh khoén nén thuong co gia dat binh quan
thdp hon cac khu dit c6 dién tich nho hon.

Tai thoi diém dinh gia, Tu vén khong thu thap duge thong tin giao dich cia cdc 16 dit & biét
thu khu vuc du an nén tu vén sir dung thong tin giao dich cua cac 16 dét & lien ké dé diéu chinh
va xé4c dinh gi4 dit cia céc 16 dit & biét thu.

Léy yéu té quy mo thira dit anh huong dén gia dit cua thira dét can dinh gia 1a cac 16 dét &
biét thu ¢6 dién tich khoang tir gin 200m?350m? lam chudn (100%) thi gia dét & cua thira dét
50 sanh 1a cac 16 dét & 1ién ké co dién tich khoang tir 60m?-110m? 1a 110% (ty 18 chénh léch gia
dit theo yéu to dién tich thira dit cin cir vao khao sat va thong ké tir thyre té thi truomg — phu
luc 02 kém theo)

Ty 1& diéu chinh cua thira dét so sanh 4, 5 va 6 1a: (100% - 110%)/110% = -9,09%

* Piéu chinh yéu t6 thuin lgi vé miit sinh %

TT Yéu tb so sanh

.




Thira dat

dinh gia dwge thye hién nhw sau:

TT | Yéu tb so sanh cmdih | Timdatso | Thiagutso | Lhow giteo
gi:’a. sanh 4 sanh 5 sanh 6
Toa lac tai
; . dudng Hoai
cgfxa'l}f;ng’?{:i Loa e 1l Th\anh (doga Toa lac tai
o owo | dudmg Phim gan dudng A
L, a0 68 | gy Kinh, ghn | Lé Van f;“‘l’“aggy f;‘::
5 ung;cu: cau Tr‘ﬁn Thi | Huu), xa khu : z{cxchunu e
t{:aID C?'p, Ly, BAn pac Vye ey cao cé t%un
1 | Yéu t6 thuan loi vé mr;lgfg ax:lr;i ching Grcan fEhmg CURGin | “p tﬁ:mngg
mat sinh kﬁ - cua dur éri cdp, trung tﬁ.m cAp, rung mai cua du 4n
thuong mai tdm thuong : e
dang dugce g ; e dang dugc dau
diu tu xay | €42 du an dang | mai ctua du B i it
domg oby | uecdiumr | dndang | L
tr]i:Thglie":.:I? l:;}i LGN o | S S thudn loi vég
vb it ginky | i tmdnlol | Xy duue, €0\ Lo g
g mli.s veé mat sinh lgi | vitri khong : ’
1 thun loi vé
mat sinh loi ]
2 |Tylé 100% 100% 90% 90% “‘}‘}
. =( 100%- :( 100%- ;r:;\i
3 | Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 90%)/90% 90%)/90% ".}.1 ‘
_ =IL11% | =1,11% ;JM
* Bang diéu chinh gid cia cdc thira dit so sanh, xic dinh gia dit wéc tinh cla thira dit cin %
dinh gia toa lac dwdmg quy hoach 7.5m thuéc phwong My An, gia dit ciia thira dat can A
inh gia toa 13 g quy hoz 0c p g My g [P

Gia trj thira dét, thira
dét ¢6 tai san gin lién
véi dat theo diéu tra
théng tin thi trudong
(dong)

R ‘Thira dit cAn| Thira ddtso | Thira ditso | Thira dét so |
dinh gia sanh 4 sanh 5 sanh 6 |
1 | Dién tich (m?) | 100 60,4 | 110 ‘
2 Gié tri thira dét, thira dét 6 tai san gin lién trén ¢t chuyén nhugng, tring diu gia (dong)
Gié tri thira dat, thua ' |
dét ¢6 tai san gin lién | |
véi  dit  chuyén 1.000.000.000 | 200.000.000 | 500.000.000
nhugng theo hop dong
(démg)

4.285.714.000

| 2.150.000.000

3.950.000.000

Xac dinh gia tri tai san gan lién véi dt (dong)

|
ik

Xac dinh gia tri tai san
| gan lien voi dat theo
hgp dong (dong)

| gan lién voi dit theo

| Xac dinh gié tri tai san |
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£ : Thira dit cin| Thira ditso | Thira datso | Thira dat so
TT| YéuGsosinn | dinh gif sinh 4 sénh 5 sénh 6
diéu tra théng tin thi
trudng (ddng)
4 (Gia tri quyén sir dung dit chuyén nhuong/tring diu gia (dong)
Gia tri qL}yén sur dung
dat chuyén nhuong 1.000.000.000 | 200.000.000 | 500.000.000
theo hgp dong (dong)
Gia tri quy?m str dung
dat theo dicu tra
thong tin thi truong 4.285.714.000 | 2.150.000.000 | 3.950.000.000
(dong)
5 | Gia dat chuyén nhuong/tring ddu gia (dong/m?)
Gia dit chuyén
nhugng theo hop 10.000.000 3.311.258 4.545.455
dong (dong/m?)
Gi4 dat theo diéu tra
théng tin thi truong 42.857.140 35.596.026 35.909.091
(ddng/m?)
6 |Diéu chinh gi4 ciia thira dat so sanh
Toa lac tai Toa lac tai Toa lac tai Toa lac tai cac
0 i A cdc duon cac duong cac duom duong 7mS
6.1 ;‘L,rt;‘&gt‘a i S thuc’f: TmS thue | 7mS thutf)% thuge }%hufmg
phuong My | phuong My phudng My My An
An An An
Gia dat theo BGP 8.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(@/m?) 0 0 0
6.2 | Giao théng
o : Puong ron Puong ron Puong rén DPudng ron
6.2.1| B0 rong duong c‘[utmgg 7,'5ng1 du{‘mgg 7,511% dufmgg 7,'551 dufmgg ?,Sn% |
e D4 diéu chinh tai muc 6.1 yéu té vi tri cua thira dat theo bang |
Panh gia ik
, gia dat
Ty 1€ 100% | 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
| s Puong bé Duong bé Puong bé | Pudng bé ton
i6'2'2 Log cuang tong nglma tong n%u;au tong n%lua | n%n_ra ;
:, ; i Pa diéu chinh tai muc 6.1 yé_ﬁ t& vi tri ctia thira dat theo bang |
Danh gia S .
‘ gia dat
| Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
| Ty 1& diéu chinh 0% | 0% 0% |
Mirc diéu chinh
| (/m?) 0 0 0
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b o e gent | (LA dit can| Thira ditso | Thira ditso | Thira dit so
dinh gia sanh 4 sanh 5 sinh 6
S6 mat dudng tiép | Tiép giap mot| Tiép gidp mot | Tiép giap mot | Tiép giap mdt
giap mat dudng mat dudng mit dudng mat dudmg
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
() 0 0 0
Céc 16 dat

c6 dién tich
Dién tich (m?) khoang tir | Cac 16 dat & lién ké c6 dién tich tir 60m2-110m?

gan 200m?-

350m>

Ty 1é 100% 110% 110% 110%
Ty 1¢ diéu chinh -9,09% -9,09% -9,09%
o dicwchlnh 3.896.104 | -3236.002 | -3.264.463
(d/m?)

Pénh gia: Tai san dinh gia c6 nhidu mirc d6 rong mit tién khéc
Mit tién (m) nhau nén danh gia 1a twong dong véi cc tai san so sanh va

khéng tién hanh diéu chinh yéu td nay

Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mt diéu chinh
(/m?) 0 0 0

Chiéu séu (m)

Panh gia: Tai san dinh gia cé nhidu mic chiéu siu khac nhau
nén danh gid 1a twong dong vdi céc tdi san so sanh va khong
tién hanh diéu chinh yéu t6 nay

Ty 1€

r

dinh;

dinh;

100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Mizc di€u chinh -
(@/m?) ‘ 0 0 0
) Péanh gia: Tai san dinh gia c6 nhiéu hinh thé khac nhau nén
Hinh the danh gia la twong dong voi cac tai san so sanh va khong tién
hanh di€u chinh yéu t6 nay |
Ty 18 100% 100% 100% 100% I
Ty 1é didu chinh 0% 0% 0% |
Mirc diéu chinh
(&/m?) 0 0 0 ‘]
CBL ucu quy hoech) Hé sé sit dung dat tdi da 7 lan |
| | adydynpduotduyet | TR T T e L |
Ty Ie 100% | 100% , 100% 100% |
Ty 1¢ diéu chinh % | 0% 0% |
Mitc diéu chinh (¢/m?) e 0 0 0 |
= R Khu vue cé':lp |- Khu vuc cép - Kll{u vue cz':ip |
Hién trang cac yéu td | R 5 thoat nudc t6t; | thoat nude tot; | thoat nudc tot;
ha thng 4P ot | _Cip dién on | - Cép dién dn | - Cip dién on

dinh; /)
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. o T dat can| Thira ditso | Thira ditso | Thira ditso
dinh gia sanh 4 sanh 5 sanh 6
- Cép dién
n dinh:
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1€ diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
6.9 g&%‘;gz‘:lgn‘ﬁ' Tét Tét Tét Tét
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
@ms 0 0 0
Toa lac tai
Toalac gin | Toa lac tai duong Hoai
ciu Tran Thi | duong Pham | Thanh (doan Toa lac tai
Ly, gincac | HiruKinh, | gin dirong Lé | durdmg My An
chung cu g?m cau Tran | Vian Huu), xa | 17, xa khu vuc
cao cé'ip, Thi Ly, gs}in khu vuc cac cac chung cu
trung tim | cdc chung cu | chung cu cao | cao cip, trung
Yéu t6 thuan lgi vé thuong mai | cao cdp, trung | cdp, trung tim | tim thuong
6.10 - ) : : 2 A s ;

- mat sinh loi cua du an tdm thuong thuong mai | mai cia du an
dang dugc | maicuadudn | ciaduén dang duoc dau
dAu tu xay dang duoc dang duge | tur xdy dung,
dung, co vi dau tu xay dau tu Xay ¢O vi tri khong

l trf thuan loi | dung, ¢ vi tri | dung, co vitri | thudn loi vé
vé mitsinh | thudnlgivé | khongthuin | mit sinh loi

loi mat sinh lgi loi vé& mat
sinh loi
Ty 1& 100% 100% 90% 90%
Ty I& diéu chinh 0,00% 11,11% 11,11%
Mitc diéu chinh 0 3.955.114 3.989.899
| Gia dat udc tinh clia
7 | i dat can dinh gia 38.961.036 | 36315.138 | 36.634.527
theo timg thua dat so

‘ sanh |

Gia dat cua thira dat

cin dinh gia 37.303.567 ‘
(Dong/m?) |
Ty 1¢ chénh léch gitra | ‘ '_
gia dat cua thia dat '

| cin dinh gid véi gid 4.25% 2,72% ‘ 1,83% |

| dét ude tinh theo thira | |

'l dét so sanh i i

Gia dit ¢ biét thu toa lac mat tién duong quy hoach 7,5m phuong M§ An thude Dur an la

37.303.567 dﬁug%
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¢) Pdi voi dwong quy hoach 10m5 thude phwong My An:
Tu véan sir dung cic thira dit so sanh 4, 5, 6 nhu muc 1.1.c.

* Piéu chinh yéu td vi tri, dia diém caa thira dit:

pp| Yéutdso | Thiadit | Thiadatso | Thiadatso | Thira dat so
sanh cin dinh gia sanh 4 sanh 5 sanh6
Vi tri, dia T&’a.lac 121 Cac| 1 lac tai dudmg | Toa lac tai dudmg | Toa lac tai dudng
T uong 10m5 ; . A .
1 dlé'm cua thudc phudng Tm5 thude phudng7mS thugc phuong]  7mS5 thudc
thira dat M§ An M§ An My An phuong My An
Gia dat theo
| 2 |BGP 10.000.000 8.000.000 8.000.000 8.000.000
(bdng/m?)
=(8.000.000 = (8.000.000 = (8.000.000
3 | Ty 18 100% /10.000.000) /10.000.000) /10.000.000)
X 100% =80% | x100%=80% | x 100% = 80%
1| ae dieu = (100% - 80%) / | = (100% - 80%) / | = (100% - 80%) /
chinh | 80% =25,00% | 80%=25,00% | 80% = 25,00%

* Piéu chinh yéu t6 khac biét vé quy mo thira dat:

Qua khéo sét thi truong, tuy thudc vao timg vi tri/khu vuce tai san toa lac, cac 16 dét ¢ co
dién tich hop 1y va kich thudc téi ru thoa man nhu ciu cu thé cua dai da s6 ngudi mua thi gia
dét t&t nhét. Déi voi khu vue trung tdm thanh phd, dic biét nhitng tuyén duomg c6 gia tri kinh
té cao, tap trung cac dich vu du lich, nha hang, khach san, quy mé dién tich hop 1y vira dép ing
yéu cau xay dung, gid tri du tr khong qua 16m, kha ning thanh khoan tdt. Cac khu dét c6 dién
tich 1¢m s& khé giao dich hon do gié tri 16, khé thanh khoan nén thudng co gia dét binh quén
thé.p hon cac khu dét cé dién tich nho hon.

Tai thoi diém dinh gid, Tu van khong thu thap dugc théng tin giao dich ciia cac 16 dit & biét
thy khu vue dur 4n nén tr vén sit dung thong tin giao dich cia céc 16 dit & lién ké dé diéu chinh
va xdc dinh gia dét cia cdc 16 dét & biét thu.

Liy yéu t6 quy mo thira dit anh huéng dén gia dét cia thira dét can dinh gia la cac 16 dat &
biét thy ¢6 dién tich khoang tir gin 200m?-350m? 1am chuin (100%) thi gi4 ¢4t & cia thira dét
so sanh la cac 16 dét & lién k& ¢6 dién tich khoang tir 60m?-110m? 14 110% (ty 1& chénh léch gia
dat theo yéu td dién tich thira dit cin cir vao khao sat va thong ké tir thuc té thi truéng — phu
luc 02 kém theo)

Ty 1& diéu chinh cta thira dit so sanh 4, 5 va 6 la: (100% -
* Piéu chinh yéu t6 vi tri thuin loi vé mit sinh loi:

Theo quy dinh tai diém a, khoan 1, diéu 3 Quyét dinh sé 42/2025/QD-UBND ngay
16/6/2025 vé viéc ban hanh quy dinh céc yéu t6 anh hueng dén gia dit trong viée xac dinh gia
dt cu thé trén dia ban thanh phé Pa Nang: “Truwong hop sau khi diéu chinh yéu 6 vi tri, dia
diém ciia thita ddt, khu ddt theo quy dinh trén ma cde thita dat, khu dadt ¢6 vi tri thudn lgi ve
mdt sinh loi nhu gan/dm dién rrmmg hoc, bénh vién, cho, chung cu cao cdp, trung tam fhuong
mai, khu vui choi thé thao, tuyén phé chuyén kink doanh, phé di by thi mitc dj chénh léch t6i
da cia yéu t6 nay la 10%. "

Tu vén xét thay, TSPG va TSSS4 toa lac gﬁn cau Tran Thi Ly, gan cac chung cir cao cap,
trung tAm thwong mai cha dir 4n dang duge du tur xdy dung nén Tu van danh gia la 6 vi tri

thuan loi vé mit sinh loi va dé xudt ty 18 10%

17

110%)/110% = -9,09%




TSSS5, TSSS6 toa lac tai vi tri xa khu vuc cdc chung cu cao cé.p, trung tam thuong mai
cta du an dang duge dau tu xdy dung nén Tu van danh gia khong thudn lgi bang TSPG va
TSSS4 va dé xuét ty 1 1a 90%.

Diéu chinh chi tiét:
R R g‘l‘l"‘:‘jiﬁ‘ Thira ditso | Thira ddtso | Thira dit so
gifl. sanh 4 sanh 5 sdnh 6
Toa lac tai
Toa lac gﬁn . quom Hom
CE:il:l Tr?in Thi Toalos Thﬁanh (daan Toa lac tai
[y pliicke | CRUNREURD | panduong. | 4 n e Ky
ctjmn cu Hity Kinh, gan Le Van 17, xa khu vuc
| cao f{’i e Trdn Ty | Eht), 0 th cz;c chung cu
trung tﬁii’l LY gan cak Ve on cao cép t%ung
1 | Yéu t thuan loi vé thuong mai cgh e G e Chling CUCa0 | tam th:wng
mit sinh loi ciady4n | GO funglam | cap, Ung o oha du an
; ' 2 thurong mai tdm thuong y et
dang dugce 5 ; D dang dugce dau
dau tu xdy Ay e dang s i tur xay dung,
dung, co vi Ao (AU B andapg co vi tri k}lﬁng
et g | ) VOB €0 | QuQOGAuM | T e o vk
vé mﬁt. s'mh v1 Exsminilen | Xiy dunes 6 mé.t' s'mjl loi
l::ri ve mat sinh lgi | vitri khéng i i
J thudn loi vé
mdt sinh loi AN
2 e le 100% 100% 90% 90%
=(100%- | =(100%-
3 | Ty Ié diéu chinh 0,00% | 90%)90% 90%)/90%
| | =11,11% =11,11% |

* Bang diéu chinh gia cia cic thira dat so sanh, xdc dinh gia dit wéc tinh cia thira dit cin
dinh gi4 tea lac dwong quy hoach 10m5 thudc phwomg My An, gia dét cia thira dit cin
dinh gia dwgc thuwe hién nhw sau:

TT|  Véutésosipn | Thiraditcin| Thimaditso = Thiaditso | Thira dét so
dinh gis sénh 4 sdnh 5 sanh 6
1 | Dién tich (m?) | | 100 604 | 110

2 Gid tri thira dt, thira dit 6 tai san gén lién trén dit chuyén nhuong, tmng diu gia (ddng)
Gia tri thua dat thira |
dét o tai san gan lién

véi dét chuyén 1.000.000.000 | 200.000.000 | 500.000.000
nh}r{_mg theo hgp dong
 (dong)

Gia tri thira dat, thira |
dit c6 tai san gén lién | ' |

| voi dat theo diéu tra \ 4.285.714.000 12.150.000.000 | 3.950.000.000 |

thong tin thi truong ‘ | ‘

(déng) | | |

Xéc dinh gia tri tai san | 3 | 4 0

3 | gfin lién vi dét (dong) | | , @@/
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TT|  Yéutésosiqh |Thuadatcan Thiradatso | Thiraddtso | Thira dat so
dinh gia sanh 4 sanh 5 sanh 6
4 [Gia tri quyén st dung dit chuyén nhuong/trang déu gia (dong)
Gia tri quyén su dung
dat chuyén nhuong 1.000.000.000 | 200.000.000 | 500.000.000
theo hop ddng (ddng)
Gia tri quyf"in sir dung
ddt theo dicu tra
e tit th] trrime 4.285.714.000 |2.150.000.000 | 3.950.000.000
(dong)
S | Gia dat chuyén nhuong/tring ddu gid (ddng/m?)
Gi4 dét chuyén ,
nhuong theo hgp 10.000.000 3.311.258 4.545.455
ddng (ddng/m?)
Gia dét theo diéu tra
thong tin thi truomg 42.857.140 35.596.026 35.909.091
(d6ng/m?)
6 |Diéu chinh gid ciia thira d_ét so sanh
: | g
| T?a laci i ‘ Toa lac tai TQ\H. ke ) Toa lac tai
6 1 | Vi tri, dia diém cua ClLOITE | sostoTms | TORBIS | annemins
) s Sr 10m5 thudc thudc 5 :
thira dat _ | thudc phudmg ¥ _ | thudc phuong
phudong My My An phuong My My An
An An
Ty 1é C 100% 80% 80% 80%
Ty 1& didu chinh 25,00% 25,00% 25,00%
A 10714285 | 8.899.007 8.977.273
(d/m?)
6.2 | Giao thong i
52.1| B4 r8ng diroms Puong rong | Puong rong | Puong rong | Dudng réng
) duong 10,5m | dudng 7,5m | dudng 7,5m | dudng 7,.5m
Dinh eis Pi diéu chinh tai muc 6.1 yéu td vi tri cia thira dat theo bang
anh gia e Ak
g1a dat
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
! S Duing bé | Duong bé tdng | Dudmg bé | Dudng bé tong
Shad Jopduny tong nhua nhua | tdngnhwya | nhuya
DA i b3 diéu chinh tai muc 6.1 yéu t6 vi tri cua thira dit theo bang
anh gia .
gia dat
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& dgéu chinh 0% 0% 0%
Mirc di€u chinh
(@) _— ’ g o |
T | e Ly |
623 S6 mat duong tiép Tiép gidp mot| Tiép gidp mot | TEEP Hor Tiép gidp mot
T gidp mat duong mat dudng | mot‘mat
| | , _ duomg




Yéu to so sanh

Thira dét cin

Thira dit so

Thira dét so

Thira dat so

sanh 4 sanh 5 sanh 6
Ty lé 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
W) ' 0 0 0
Céc 16 dét
¢6 dién tich T
Dién tich (m?) khoang tir | Cac 16 dit & lidn ké co dién tich tir 60m?-110m?
gan 200m?-
Ty 18 110% 110% 110%
Ty 1é diéu chinh -9,09% -9,09% -9,09%
b T -3.896.104 | -3.236.002 | -3.264.463

(@/m?)

Miit tién (m)

Panh gia: Tai san dinh gia c6 nhiéu mic do rong mit tién khac
nhau nén danh gia la tuong dong vai cac tai san so sanh va
khong tién hanh diéu chinh yéu 16 nay

Ty 16 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mire diéu chinh

(@) 0 0 0

Chiéu séu (m)

Dénh gia: Tai san dinh gia ¢6 nhiéu mirc chiéu siu khic nhau
nén danh gid 14 tuong dong vdi cac tai san so sanh va khong
ticn hanh di€u chinh yéu to nay

Hién trang cac yéu td
ha tdng

thoat nurdre tot:

- Cap dién

- Cép dién On |
dinh; |

thodt nurde tot;
- Cap dién
on dinh;

| Ty 18 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc didu chinh
() 0 0 | 0

; Danh gid: Tai san dinh gia c6 nhi€u hinh thé khac nhau nén
' Hinh thé danh gia 13 tuong dong vdi cac tai san so sanh va khong tién
hanh diéu chinh y&u t6 nay

Ty 18 100% 100% 100%

Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%

Mirc diéu chinh

(@) 0 | 0 0

L H& s si dung dét t5i da 7 lan

xdy dung dugc duyét

Ty 1& 100% 100% 100%

Ty 1& diéu chinh , 0% 0% 0%

Mirc diéu chinh (d/m?) 0 0 0

Al | -Khuwre cap |- Khuvue cap | - Khu vuc cap

| thoat nudc tot;
| - Cap dién on |

dinh;
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TT | Yéutésosinn | Thiuadatean| Thiradatso | Thiradatso | Thira ditso
dinh gia sanh 4 sanh 5 sanh 6
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@/m?) 0 0 0
o B Tét Tét Tét Tét
trudng an ninh
Ty 1§ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(&/m?) 0 0 0
Toa lac tai
Toa lac gan ] g Hon
ciu Trin Thi koa ety Th‘anh (dopa Toa lac tai
Ly, gin cge | SwomgPham | gindubng | 4000 Mo An
chung cu Hl{u KH;Ih’ Eg- ket dn 17, xa khu vuc
cao cap, e Tr}\a : Thl' L) 8 o cac chung cu
g tir Ly, gin cac VUIC CAC Gib oap. il
6.10 Yéu t6 thudn loi vé thuong mai c:.h e e chling Suicat! m thuong
: . ‘ , 3 cap, trung tam cap, trung <. :
mat sinh loi cua du 4n Il S e mai cla du dn
dang duoc a & Ml il dang duge dau
dinor:xay cia du dn dang mai cua du R XAy dimE,
dung, c6 vi d,}r ge dau tu Al dagl & co vi tri khong
tri thugn loi | &Y dvng 6 | dugoddutu | e
b mur s | B TLMIGL ) 2BdRg 601 p it e
l;)i vé mat sinh loi | vi tri kh?ng :
; thuén loi vé
mat sinh lgi
Ty 1€ 100% 100% 90% 90%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 11,11% 11,11%
Mitc diéu chinh 0 3.955.114 3.989.899
Gia dat udc tinh cia
7 ffg:g g‘;;iﬂ&‘ﬂgﬁg 49675321 | 45214145 | 45.611.800
sanh l |
Gi4 dat cia thira dat |
can dinh gia 46.833.755
(Béng/m?) | |
Ty 1¢ chénh léch gitta ‘ '- '
gia dat cua thtra dat ‘ !
cAn dinh gid véi gia -5,72% ‘ 3,58% 2,68%
| d:—‘}t udce tinh theo thira : ‘
! | dit so sanh | |

Gia dat & biét thu toa lac mat tién duong quy hoach 10,5m khu vuc phuong My An la
46.833.755 dbng/m?.

1.3. Biing tong hop gia dit & cic dwong thudce dq%
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A bit & lien ké | Dat & biét thy
STT Tén dwromg (df)‘ngfmz) (ﬂf}‘ng}mz)
i D:\ubnngrfin_Hl{ng Pao (doan tir cau Rong dén 23 006,000
ciu Tran Thi Ly) ,
| 2 | Pudng 10,5m (An Hai Tay) 44.104.656
3 | Puong 10,5m (My An) 50.299.278 46.833.755
4 | Puong 7,5m (An Hai Tay) 36.003.996
5 | Pudng 7,5m (My An) 40.769.090 37.303.567
6 | Pudng 5,5m (My An) 33.998.400 30.851.840
7 | Pudng 5,5m (An Hai Tay) 28.229.707
8 | Pudng Ngb Quyén 47.253.462
9 | Pudmg 6m (An Hai Tay) 32.618.634

1.4. Lap lufin vé hé s6 diéu chinh don gia ban d6i véi thira dat diic biét:

Can cir Quyét dinh s6 46/2016/QD-UBND ngay 20/12/2016 ciia UBND thanh phé Pa
Ning ban hanh quy dinh gi4 cAc loai dét trén dia ban thanh ph6 Da Ning, hé s6 ddi véi thira dat
dic biét nhu sau:

- Vi tri dt nAm & goc ngd ba duong phd dugc nhén thém hé sb 1,1;

- Vi tri dét ndm & goc nga tr dudmg phd duge nhan thém hé sb 1,2;

- Vi tri dit ¢6 3 mit tién dudng phé trd 1én durge nhan thém hé s6 1,3;

- Vi tri ddt ¢6 2 mit tién duong phé (mat trudc va mat sau) duoc nhan thém hé sé 1,1;

- Vi tri dit tai géc bo cong (¢ 2 mat tién nhumg khéng phai & vi tri nga ba, nga tu) duoc
nhan thém hé s6 1,05;

- Vi trf dét c6 mit tién dudong phd va duomg kiét bén hong hodc dudng kigt mit sau (véi bé
rong dudng kiét tir 3m tré 1én) duoc nhan thém hé sé 1,05.

2. Két qua khao sat, thu thip, tong hop, phan tich cdc théng tin va ap dung phwong phap
dinh gia dit dé xac dinh gia cho thué mit bang (gido duc) cia khu dit xiy dung Chung
cwr cao cap thudc Dy dn:

- Pbi véi thi trromg cho thué mat bang giao duc - van phong - thuong mai, gia cho thué
mit bing tang 1 thudng cao hon gia cho thué mit bang cac ting con lai (tAng 2 tré 1én) do céc
yéu to sau:

+ Mat tién thu hat: TAng 1 ¢6 vi tri thudn lgi cho viée trung bay san phém, quang ba thuong
hiéu, thu hut khach vang lai.

+ Dé tiép can: Khach hang khong cén leo cau thang hodc ding thang may, gitp ting doanh
thu (dac biét v6i nganh ban 1€, an ubng).

- Do d6, Tu vin dé xuit chia gia thué mat bang van phong ctia dur an thanh 2 loai gid: gia
thué mat bang tai ting 1 va gi thué mat bang binh quan ddi véi cac tang con lai (tAng 2 tré
lén).

Do s6 lugng Hop dong thué mat bang tang 1 Tu van thu thap duoc rat han ché va khong dam
bao co s& dé wde tinh gia cho thué. Vi vay Tu van dé xuét udc tinh gia thué mat bang tang | theo
gia thué mat bang tir tAng 2 trdr 1én x ty 1& gia thué mat bang ting 1 so véi gid thué mat bang ting 2
(dura theo két qua khao sét thi tnrong). Cu thé nhur %
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PVT: dong

Gi4 cho thué mit biing
A x > 1A
Stt | Toa nha Dia chi Tangl | Tng? g, Nguon théng tin
. [P
Lo BT
Quyét dinh s 8413/QD-
: : UBND ngay 06/12/2016
Zg’gznha 5 ciia UBND thanh phé Da
1 g 366.000 239.000 | 65% | Nang ve gia cho thué van
Quang Trung : S y
Trunig phong, hoi truomg, Phong
hop tai Toéa nha s6 02
Quang Trung
Vinh 253-255- Colliers Quy 1/2017 -
2 | Trung 257 Hung 17USD | 10,3USD | 61% Bdo céo Nghién ciru thi
Plaza Vuong trrong Pa Nang
Indochina 74 Bach Colliers Quy 1/2017 -
3 | Riverside Dino 23USD 18USD 78% Bédo cdo Nghién ciru thi
ang 3 Y
Tower truong Pa Nang
Trung tam
4 |thuong | 910ANES | o0 000 | 639.000| 88% Hop ddng cho thué
mai Quyén
i Vincom
Toa nha 115 Nguyén . A x5
5 Onie Opesn | Vaia Lish 713.527 | 250.000 |  35% Hop dong cho thué |
Ty I€ binh quin 65%

Nhur vay, ty 1€ gia cho thué mat bang tir tang 2 tré len binh quan bang 65% so v gia cho
thué mit bing ting 1, Tu van dé xuét gi4 cho thué mit bang binh quén tir ting 2 trd 1én bang 65%
gia cho thué mat béng ting 1, trong duong gid cho thué mat bang tang 1 bang 1/65% gia cho
thué mét bang binh quén tir tng 2 trér 1én.
- Déi véi gid cho thué mat bang tir tAng 2 trér 1én, Tu van khao sét, thu thap théng tin trén
thi truong thanh phd Pa Ning nhu sau:

Yéu tb |

TT | TSSS10 TSSS11 TSSS12
i | 3 m : ) ‘ X
| vz ; Téang 5, Toa nha Téang 2, Quang Téng 2, Quang |
B } MgE g Chio s . Théng tan xa ‘ Nguyén Tower _ Nguyén Tower
' Toalac tai 81 Quang |  Toa lac tai 244 | T(S')fxlai,tﬁ;r{: l_g?‘n |
‘ | _ Trung, cdch trung | Nguyén Hiru Tho, Hai (;E Har;gh Soa
| 2 | Vi tri, dia diem | tam thanh pho cach trung tim thanh | ld El: i ol
| ' khoang 1,4km (chg  phd khoang 4,7km | S3°! N8 tm
' : 2 thanh phé khoang
‘ Han) ‘ (cho Han)

| 13,8km (chg Han) |

- Khu vuc cép thoat
nurdce tot:
|- Cép dién bn dinh

- Khu v cap thoat | - Khu vuce cap thoat
nuoce tot; ' nuée tot;
- Cap dién on dinh - Cép dién 6n dinh

‘ | Hién trang cdc yéu |
| t0 ha tang

Hién tran , moi y: z ' z
I Tot Tot | Tot
trudng an ninh
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P 7 =l e s | B0 il
| TT[ Yéu to . Tsssi0 TSSs11 TSSS12 |
5 Quymotoanha 12 ting 18 tAng | 10ting
i Thoi diém dua vio i
sir dung (dé wde tinh
6 chét logng cén: lai 2015 2016 | 2015
cua cong trinh) =
7 | Ngay HD/PLHD 13/6/2017 i 22/10/2017 25/9/2017 \
Thoi han cho thué 5 ndm | 3 ndm 22 théng |
g | Dlesn tich cho thué 610 408.24 | 199 |
e (m*) f = |
Pon gia cho thué '
11 | tnege thue 200.000 185.727 ; 165.000
(Ddng/m?/théng) |
' Chua bao gdm VAT, ! 1‘ | [
Trong 02 nam 1517 A (e A | - '
| | 200.0000/m*/théng, | O NS 07 bac gOm |
il . - |
| | Trong 03 ndmtip |\ 500 000
. theo neu gia thi &im?ihing:
| putngOBOPMAN | Nam2:275000 |  Gid 165.000
10 | Ty I¢ tang gia ¢ Da Nine can bép. d/m?/thang; dﬁng/mz/théng (gid | -
| X go 2% | - Nam 3:288.750 " chua bao gom | '\
| thay doi (7%) thi hai R .
| | “bén dity chinh i | d/m?*/thang; | VAT).
| én dicu chinh gia Pl i Mot | ;
i theo thoa thuan, néu |~ 1 uan 1y toa nha: | o
- 18.000 ¢/m?*/thang. g

|  khong c6 thoa thugn |
- thi gilr nguyén gia | ’
| nhuhopdéng. | |
2.2. Phin tich, so sanh, diéu chinh mirc gia do yéu t6 khac biét ciia cic tai san so sanh véi
tai sin cin dinh gia:

a) Didu chinh yéu tb khac biét vé quy mo toa nha:

Cac tai san ¢6 quy mo xdy dung va chiéu cao cong trinh khac nhau nén chi phi ddu tu xay
dung cong trinh ciing khac nhau. Gia thanh san phdm xay dung cua dv 4n khac nhau s& anh
huéng dén gia cho thué mat bang. Tu vén dp dung mic chénh léch suit von dau tr xdy dung
Cong trinh nha chung cu (d6i voi TSPG) duge quy dinh tai Bang | va Cong trinh nha da nang
(d6i véi cac TSSS) duge quy dinh tai Bang 21, Quyét dinh sé 1291/QD-BXD ngay 12/10/2018
ctia Bo Xdy dung dé ude tinh ty 1 diéu chinh yéu t& khéc biét vé quy mo cong trinh nhu sau:

* Doi véi Toa nha cao 28-30 tang:

1T | Noi dung | TSPG TSSS10 | TSSSI1 | TSSS12 |
' Toéa nha TTTM | e |
D +Chunger | Toanha N ég FPT Smart
= Khu du lich | Thong tan xa | NBuyen nano
2 o [ower
. ven séng Han |
2 | Quy mb xdy dyng 28-30 ting 12 thng I8ting | 10 ting
Suét von diu tu trude | : _ |
| 3 thué GTGT 10.545.455 | 8.363.636 8.963.636 7.990.909

| | | ) /?
R4



L Ngi dung TSPG TSSS10 TSSSI11 | TSSS12
(Pbng/m?)
4 | Ty 18 (%) 100% 79,3% 85,0% 75,8%
(100% - (100% - (100% -
'= SR 79,3%)/ 85%)/ 75,8%)/
Q ?
S | Ty 1€ diu chinh (%) 79.3% 85% 75.8%
=26,1% =17,65% =31,93%
* Poi véi Toa nha cao 33 tang:
|er | Néi dung TSPG TSSS10 TSSS11 TSSS12
Toa nha TTTM i
]l Ve + Chung cu Toa nha Nt égn | FPT Smart
: Khudulich | Théng tin xa sy nano
- Tower
ven song Han
2 | Quy md xay dung 33ting | 12thng | 18 ting 10 tang
Sué} von dau tu trudce
3 | thué GTGT 11.536.364 8.363.636 8.963.636 7.990.909
| (Pong/m?)
4 | Ty 18 (%) 100% 72,5% 77.7% 69,3%
(100% - (100% - (100% -
S, T 72.5%)/ 77,7%)/ 69,3%)/
0
2 [y s ssreinh (o) 72,5% 77,7% 69,3%
‘ | l =137,93% i = 287% | =443%

b) Diéu chinh yéu t6 chét lrgng con lai cia cic tda nha tai théi diém nam 2018:

+ TSPG sé& xdy dung mdi nén dé xuit ty 18 100%.

+ TSSS10 thudc Toa nha Thong tin x4, toa lac tai 81 Quang Trung, ¢ chiéu cao 12 t:?mg,
theo quy dinh tai Théng tr 03/2016/TT-BXD thi TSSS1 thudc cdng trinh cép II va khanh thanh
vao nam 2015. Theo Quy chuin k¥ thudt Quéc gia vé nguyén tic phan loai, phan cAp cdng trinh
dan dung, cong nghiép va ha ting k¥ thudt dé thi QCVN 03:2012/BXD thi cong trinh cép Il co
nién han sir dung tir 50-100 nam. Do d6, Tu vén dé xudt thoi han st dung cta cong trinh la 75
nam. Chéit luong con lai ciia TSSS10 ude tinh 1a; 100% - (2018 - 2015)/75 ndm = 96%.

+TSSS11 thudc Toa nha Quang Nguyén, toa lac tai 244 Nguyén Hiru Tho ¢6 chiéu cao 18
ting, theo quy dinh tai Thong tu 03/2016/TT-BXD thi TSSS3 thudc cong trinh cép 1T va khanh
thanh vio nam 2016. Theo Quy chuan k¥ thuit Qudc gia vé nguyén tic phan loai, phan cép
cong trinh dén dung, cong nghiép va ha ting ky thuat d6 thi QCVN 03:2012/BXD thi cong
trinh ce"ip 1T ¢ nién han sir dung tir 50-100 nam. Do do, Tu van dé xudt thoi han st dung cua
cong trinh 12 75 nam. Chét lugng con lai cia TSSS11 wée tinh 1a: 100% - (2018 - 2016)/75 nim
=97,33%

+ TSSS12 thudc Toa nha FPT Smart nano flat, c6 chiéu cao 10 ting, theo quy dinh tai
Thong tu 03/2016/TT-BXD thi TSSS1 thude cong trinh cép 11 va khanh thanh vao nam 2015.
Theo Quy chuan k¥ thuit Quéc gia vé nguyén tic phan loai, phan cap cong trinh dan dung, cong
nghiép va ha té’ing ky thuat dé thi QCVN 03:2012/BXD thi ¢dng trinh c4p 1T ¢6 nién han sir d@%’
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tir 50-100 ndm. Do d6, Tu van dé xudt thoi han sir dung cua cong trinh 14 75 ndm. Chét luong
con lai cua TSSS12 wde tinh 1a: 100% - (2018 - 2015)/75 nam = 96%.

¢) Diéu chinh yéu t6 khac biét vé vi tri bd tri toa nha:

Nhitng tda nha gin trung tim Thanh phd, nim trong khu vire dong dan cu, diéu kién an ninh
t6t, thude khu vue kinh doanh dich vu du lich, tap trung nhiéu nha hang khach san thi mirc gia
thué cao hon; Toa nha & xa trung tim hon nhung vén thudc khu vue déng dan cu, gin cic khu
vui choi gidi tri c6 mirc gia thué bang khoang 90% so véi mirc gia thué & khu vure trung tam.
Nhitng khu vue cch xa khu trung tim tir trén 5-7km c6 mirc gid thué chi bing khoang 70-80%
so v&i khu vire trung tAm; nhimg khu vire xa trung tdm trén 10km mirc gia thué chi bing khoang
50-60% so véi khu vuc trung tdm.

Can ¢t céc nguon thong tin sir dung dé thim dinh gia, qua khao sét thuc té tr van phan chia
nhom tii san véi céc cu ly khoang cach dén khu vuc trung tam nhu sau:

Khoang cach dén trung tdm (Chg Han,
Céu rong)
Khoang céch < 2km

2km < Khoang céch <3km Ldy TSDG lam chudn (ty ¢ 100%); theo thong
3km < Khoéng cach < Skm ké kinh nghiém cua don vi tw van, cac rhong tin

; : cé khoang cdch dén Trung tam gan hon moi

km < Kh <7 km
) o-ang Sn 57 micc s€ diéu chinh ting toi da 10%; tai san co
7km < Khoéng cach < 10km khodng cdch dén Trung tam xa hom moi mikc sé |

10km < Khoang cidch < 15km diéu chinh giam t6i da 10%;
Khoang cach > 15km |

- TSBG toa lac tai cée tuyén dudng thudc giai dogn 2 dy én Khu du lich ven Song Han
(Puong Tran ’Hung Pao - Buong Chuong Duong - Pudng dan lén cau Tlrﬁn Thl I'in), cach trung
tdm thanh pho (ch¢ Han) khoang 3,2-3,3km, c6 vi tri thudn lgi nén tu van de xuat ty 1& 100%.

- TSSS10 toa lac tai 81 Quffng "frun'g, cach trung tim thanh phé (chg Han) khoang 1,4km,
0 vi tri thudn loi nhat nén tu van dé xuat ty 1€ 115%.

- TSSS11 toa lac tai 244C Nguyén Hiru Tho, c4ch trung tim thanh phé (chg Han) khoang
4. 7km, co vi tri kém thuan lgi hon TSDG nén tu van dé xuat ty 18 95%.

- TSSS12 toa lac tai 01 Tran Qudc Vugng, cach trung tdm thanh phd (chg Han) khoang
13,8km, 6 vi tri kém thuén lgi nhét nén tu vin dé xuit ty 1& 70%.
2.3. Bing di¢u chinh gid ciia cic TSSS, x4c dinh gi4 cho thué wéc tinh ciia TSPG:
* Déi voi toa nha cao 28-30 tdng:

Nguyén tic diéu chinh:

Yéu t6 so sanh TSPG | TSSS10 TSSS11 TSSS12 |
Gi cho thué trwée | ‘
thué GTGT | 200.000 185.727 165.000
| (d_ogg/mzfthang) |

Diéu chinh cic yéu t6 so sanh khae = *—\

1. Yéu to quy mé | } |
cong trinh - _‘
Ty lé 100% 79.3% | 85,0% | 75,8% .

Ty Ié diéu chinh | 2610 | 1765% |  3L93% n .l
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Yéu td so sanh

] TSPG TSSS10 TSSS11 TSSS12 |
?g;igﬁi /‘;;‘;’;; 52.207 32.775 52.678
2. Théi diem dura vao
str dung (dé wée tinh BPang x4&
v e dugng Y 2015 2016 2015
cua cong trinh)
Tl 96,00% 97,33% 96,00%
Ty ¢ didu chinh 4,17% 2,74% 4,17%
gg;g,ﬁ?xgzﬁ; 8.333 5.088 6.875
Toa lac tai
cac tuyén
dudmg thude Toa lac tai 01
giaidoan2 | Toalactai 81 | Toa lac tai 244 Tran Qubc
du an Ven | Quang Trung, | Nguyén Hitu Vueng-Hoa
Vi Séng Han | cach trung tdm | Tho, cach trung | Hai-Ngii Hanh
iV fiion lae (Buomg din | thanhphé | tam thanh phé | Som, cdch trung
lén cdu Tran | khoang 1.4km | khodng4,7km | tam thanh phd
Thi Ly), cich | (chgHan) | (cho Han) | khoang 13,8km
TTTP (cho (chg Han);
Han) khoang
3,2km
Tple 100% 115% 95% 70%
Ty ¢ diéu chinh -13,04% 5,26% 42,86%
Mg diey chinh 26.087 9.775 70.714
(d'éng/mz/rfzdng) : ’ .
glgnsg&‘ffﬁ;g;“h | 234420 233.366 295.337
Thfmg nhit mirc gid
chi din 254.374
(dong/m?*/thang) .
fh':;e{'i‘;n'?"h s ‘ 8,51% 9,00% \ -13,87%

Gié cho thué mit béng ting 2 tai Toa nha chung cu cao cdp cao 28-30 ting thude Du én Khu
du lich ven séng Han 1a: 254.374 dong/m?/thang.
* D6 véi toa nha cao 33 tang:

Yéu to so sanh

TSPG

Gia cho thué truée
thué GTGT
(ddng/m?/thing)

TSSS10

|

TSSS11

TSSS12

200.000

185.727

165.000

Diéu chinh cic yéu té

so sanh khac

1. Yéu té quy mé
cong trinh

Ty lé

100%

72,50%

Ty lé diéu chinh

37,93%

77,70%

69,27%

28.70%

44,37%

| Mikc diéu chinh
 (Déng/m’/thing)

73.870

33.307

73.208
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T 2 >
Yeéu té so sanh

TSDG TSSS10 TSSS11 TSSS12
2. Thoi diém dua
vao sir dung (dé wérc Dang xay 2015 2016 2015
tinh chat lwong con dung
 lai ctia cong trinh)
Ty lé 96,00% 97,33% 96,00%
Ty Ié diéu chinh 4,17% 2,74% 4,17%
Mute diéu chinh
(@éng/m?/ehing) 8333 5.088 6.875
Toa lac tai
cdc tuyén
duong thudc | Toa lac tai 01
giai doan 2 Toa lac tai 81 | Toa lac ta1 244 Trén Quéc
dv dan Ven | Quang Trung, | Nguyén Hiru Vuong-Hoa
3. Vi tri Séng Han | cach trung tdm | Tho, cach trung | Hai-Ngt Hanh
. Vi tri toa lac ; x \ % : ; X :
(Puong dan thanh pho tam thanh phd | Som, cach trung
lén ciu Trin khoang 1,4km | khoang 4,7km | tam thanh phé
Thi Ly), cach (chg Han) (chg Han) khoang 13,8km
TTTP (chy (chg Han);
Han) khoang
3,3km
Ty lé 100% 115% 95% 70%
Ty I¢ dféu chinh -13,04% 5,26% 42,86%
Muic diéu chinh
(dong/m?/théng) | -26.087 9.775 70.714
Gia sau dicéu chinh |
(ddng/m*/ihng) 238.116 253.898 315.797
Théng nhit mirc gia
chi dén 275.937
(dong/m?*/thang)
Sasnylech sV 690% | 8.68% 12,62%
| gia chi dan |

Gia cho thué mit bing ting 2 tai Toa nha chung cur cao cip cao 33 ting thude Dy 4n Khu du
lich ven séng Han 1a: 275.937 dong/m?/thang.
3. Két qua khao sat, thu thip, tong hop, phin tich cic thong tin va dp dung phwong phap
dinh gia dat dé xac dinh gi4 ban cin hd chung cir ddi véi toa nha 33 ting va toa nha 28-30

tfiug:
3.1. Khdo sat va thu thap thong tin:
STT Théngs6 | TSPG | TSSS13 |  TSSS14 TSSS15
| Canh 33 ‘ ~ Canho
| Duin R | iy | oo
| ‘ song Han ‘ '
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STT Théng sb TSPG | TSSSI3 |  TSSS14 TSSS15
Thira dét sb g i
| 14, tobandd | Thimddesés, | nuaditsd
Toa lac tai £ : : s gk B4.1, t& ban
: s6 27, dia chi td ban do so Lok
vong xoay oo oo | 4656 KT03/4.
: . | thtra dat: Khu | 45, dia chi thira : :
s duong Ngt L . £ Bia chi: Khu
2 | N : dan cu van dat: KT .
Hanh Son T . dan cur An Cu
. A~ | hoathethao | Capital Square, A
va cau Tran N 2 mo rong,
S An Trung 2, | 339 Trdn Hung : 5
ThiLy : X dudmg Vo
dudng Trédn Pao Neuvén Gid
Hung Dao guy P
3 | Nam khanh thanh s 2017 2012 2013
S6 ting ndi 33 17 33 21
sty | Cinhdsé | Cinhol603, | 2R hochung |
5 | Canhd A1805 tng 16 cu 12{)5 tang
| 6 | Dién tich (m?) 93,90 109,00 71,70
Thoi diém giao Théng : Théng
7| dich/dinh pid U238 | yypafy | TRANELRAOLT| ggeers
! Gi4 chuyén nhugng
8 thgo Hop dong 3.060.240.000 | 5.050.000.000 | 658.000.000
(dong) 3 |
Gia bat dong san |
9 | diéu tra théng tin 3.060.240.000 | 5.050.000.000 | 3.185.700.000
thi truong (Péng) | | | |
Chuabao | et gbm | Chwa bao gdm
10 | Bao gdm Chud VAT | gm VAL, | um sxtes | VAT 62540 |
10% noi that dinh 3 o 3 2k
5 gom ndi that gom noi that
tuong
Gi4 ban chua thué -
12 GTGT (E)Sng/mz) 29.627.650 42.118.432 41.000.000
Dl.?:u k.lqri : s Chua bao P bao gom Pi bao gém
13 | thiét bi ndi that 5 By F . SR
2 gbém ndi that noi that nai that
keém theo |

(*) Ghi chi: Cdc cdn hg chung cu dieoc sit dung lam tai san so sénh trén co sé Hop dc‘;ng mua
bdn can h¢ (TSSS13, TSSS14) va trén co so diéu tra, khdo sdt gid giao dich trén thi truong
(TSSSI5).

- TSSS13 duge hoan thién dwa vao hoat dong nim 2017, théi diém giao dich thang
11/2017 va mua ban truc tiép tir chi dédu tur cua Du an Monarchy v&i géi trang bi cdn hd ndi
that co ban (ndi that dinh tuomg), gia tri cin h6 chua bao gdm tién nodi thit nhur TSSS14 va
TSSS15.

- TSSS14 nam hoan thanh xay dung 2012, thoi diém giao dich thang 12/2017, ngudi mua
cén ho tr chi s¢ hiru truée d6 nén can hd da duge trang bi sin noi that.

- TSSS15 ndm hoan thanh xy dung 2013, thoi diém giao dich thang 10/2017, nguéi mua
cdn hd tir chu s& hiru trude d6 nén can hd da dugc trang bi sidn ndi that.

3.2. Phén tich, so sanh, diéu chinh mirc gia do yéu té khic biét cia cic tai san so sanh véi

tai san cin dinh %
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a. Diéu chinh yéu t6 khac biét vé trang thiét bi ndi thit cin hd

Tu vén khdo sat cac cong ty chuyén thi cong, hoan thién trang thiét bi noi that trén thi
trnromg tai thoi diém dinh gi4 thi don gi4 thi cong, hoan thién trang thiét bi noi that cta cin ho
khoang 6.000.000 ddng/m? (theo s liéu thu thap tir Thong bao s& 35/TB-DNF ngay 10/3/2016
ctia Cong ty CP luong thuc Pa Ning d6i v4i can hd Fhome).

Noi dung TSSS13 TSSS14 TSSS15
‘ g S Cén hd Oceviews
Du an Céan h§ Monarchy Can hd Azura Apartment Hofel
Gia ban chua thué
GTGT (ddng/m?) 29.627.650 42.118.432 41.000.000
Trang thiét bi noi that & 0 P4 bao gém ndi
| trong cén h P& bao goém ndi that e

, =5 6.000.000 d/m? x 6.000.000 d/m?* x
Mirc diéu chinh yéu t6 (100%-(2017- | (100%-(2017-
trang thiét bi ndi thét 2012)/100) = 2013)/100) =

5.700.000 d/m? 5.760.000 d/m?

Gia ban can ho sau khi

di%u chinh yéu té néi 29.627.650 36.418.432 35.240.000

that
b. Diéu chinh yéu té khac biét vé quy mé céng trinh:

Céc tai san ¢6 quy md xay dung va chiéu cao céng trinh khac nhau nén chi phi déu tir xdy
dung cdng trinh ciing khic nhau. Gia thanh san phidm x4y dung ciia du 4n khac nhau s& anh
hudéng dén dén gid ban cin ho. Dé diéu chinh su khac biét vé gia ban can ho theo yéu té quy
mé (chiéu cao) xdy dumg cong trinh, Tir van ap dung mirc chénh léch suét von diu tir xay ding
cong trinh nha chung cu (theo quy mé xdy dung gitra cac cong trinh) duge quy dinh tai Bang 1,
Quyét dinh s 1291/QD-BXD ngay 12/10/2018 clia B§ Xay dung dé dieu chinh su khac biét ve
gia ban theo yéu td chiéu cao xiy dung cong trinh.

Péi v&i cong trinh nha cao ting, trong wng gitra cdc khung ting cao céng trinh khac nhau,
suat von dau tu xdy dung s€ diéu chinh ting hodc giam theo 01 mirc chénh léch nhat dinh, Tuy
nhién, tr van nhan thdy néu diéu chinh gia ban theo yéu té khac biét vé chi phi xay dirng bing
mirc chénh l1&ch sudt von dau tu cho tit ca cong trinh (trong cting khung ting cao ¢6 chung suét
vén dau tu) s& khong phan anh dung gia ban thuc té.

Chi phi xay dung bién dong s& anh hudng dén gia ban, tuy nhién gitra cic cong trinh ¢6
s tang thudc khung ting cao cung 01 suét von diu tir, gid ban con chiu su anh hudmg cia yéu
t6 quy mo (ting cang cao, quy md cang 1ém). Vi vay, dé diéu chinh su khéc biét vé gid ban theo
yéu td quy mo chiéu cao xdy dung céng trinh, tr vin vin dung mirc chénh 1éch sudt vén dau tur
xdy dung gifta cac khung ting cao cing 01 suét von ddu tr trong (g va ¢ diéu chinh thém
yéu td quy md theo sb tang,

[Ty 1& diéu chinh] = {[Téng mirc chénh 1&ch sudt von ddu tur gitra cic khung quy mé trude
khung quy mo6 lién ké (néu c6)] + [Mirc chénh léch suit von dau tu khung quy mé lién ké] x (1
- ([S6 ting ctia TSSS] - [SH tang t6i thiéu trong khung quy md)]) / [Toéng cic loai cdng trinh
thude khung quy md])} / |Gia ban can ho|

* Toa nha 33 m%
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STT

Loai
cong
trinh

bVvT

Suit von
déu tu
(chwa bao
gom VAT
10%)

Mirc
chénh
[énh sudt
von diu
tw (chua
bao gom
VAT
10%)

Chung cu
c6 sb
ting: 15
ting < sb
tAng <=
18 ting
(TSSS13)

san

8.654.545

363.636

Ky

higu

TSSS vé cung diéu kién véi

TSDG theo yéu tb ting cao

cong trinh (cin cir Suit von
PTXD) (ddng/m?)

Ty 1¢ diéu chinh gi4 ban ciia |

(1)

=[1.027.273+500.000+990.909
+363.636 x {1-(17-
16)/3}1/29.627.650 = 9,32%

Chung cu
¢6 56
tang: 18
tng < s
té“mg L=
20 ting

d/m?

san

9.018.182

1.027.273

(2)

Chung cu
c6 56
tang: 20
tz"ing <sd
ting <=
25 tAng
(T'SSS15)

san

10.045.455

500.000

(3)

=[990.909+500.000 x {1-(21-
21)/5}]/35.240.000 = 4,23%

Chung cu
co 56
tang: 25
tf"ing <sb
ting <=
30 tAng

10.545.455

990.909

(4)

Chung cu
b sd
tang: 30 |
tﬁng <30
tAng <=
35 ting
(TSBG,
| TSSS14) |

11.536.364

* Toa nha 28-30 tang:
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STT

Loai
cong
trinh

DVT

Suit von
dau tw
(chwa bao
gﬁm VAT
10%)

Mire
chénh

1énh suat

von diu

tw (chua

bao gém
VAT
10%)

hiéu

Ty 1é diéu chinh gia ban cla
TSSS vé ciing diéu kién véi
TSPG theo yéu td ting cao
cong trinh (ciin cir Suét von
PTXD) (déng/m?)

' Chung cu
co s
ting: 15
tﬁ’ing <sb
tAng <=
18 ting
(TSSS13)

d/m?
san

8.654.545

363.636

(1)

=[1.027.273+500.000+363.636
x {1-(17-16)/3}1/29.627.650 =

| 5,97%

Chung cur
6 b
tAng: 18
ting < 6
téng <=
20 ting

d/m?
san

9.018.182

1.027:273

(2)

Chung cu
c6 0
ting: 20
ting < s
ting <=
25 tang
(TSSS15)

san

10.045.455 |

500.000

() |

=[500.000 x {1-(21-
21)/5}1/35.240.000 = 1,42%

A m'xq

Chung cu
c6 86
tang: 25
tang < sd
ting <=
30 ting
(TSPG)

10.545.455 |

Chung cu
6 5
ting: 30
ting < sb
tAng <=
35 téing

| (TSSS14) |

1 11.536.364

-990.909

(3)

=[-909.909 x {1-(33-31)/5}}/
36.418.432 = -1,63%

c. Diéu chinh yéu té chit lwong con lai ciia cac tda nha tai thoi diém nam 2018:

+TSSS13 thuge Cdn hd Monarchy, toa lac tai Khu dén cu vidn héa thé thao An Trung 2,
duong Tran Hung Dao khanh thanh vao nim 2017, ¢6 chiéu cao 17 tang ndi, theo quy dinh tai
Thong tu 03/2016/TT-BXD thi TSSS13 thude cong trinh cép IT. Theo Quy chuan k¥ thufit Quoc
gia vé nguyén tic phan loai, phan cip céng trinh dan dung, céng nghiép va ha tAng ky thuét d6
thi QCVN 03:2012/BXD, cong trinh cap II ¢6 nién han st dung tir 50-100 nam. Do d6, Tu v
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d& xudt thoi han st dung cua cong trinh 14 (50+100)/2=75 nam. Chét lugng con lai ctia TSSS13
wdc tinh 1a: 100% - (2018 - 2017)/75 nam = 98,67%.

+ TSSS14 thude Can ho Azura - Khu d6 thi Capital Square, 339 Tran Hung Pao khanh
thanh vao nam 2012, c6 két cdu 33 tang ndi, theo quy dinh tai Thong tu 03/2016/TT-BXD thi
TSSS2 thude cong trinh cép I Theo Quy chudn k¥ thudt Qudc gia vé& nguyén tic phan loai,
phéin cs’ip cong trinh din dung, cong nghiép va ha tﬁng ky thuat d6 thi QCVN 03:2012/BXD thi
cong trinh ¢4p I ¢6 nién han sir dung trén 100 nam. Do d6, Tu van d& xuit thdi han st dung cia
cbng trinh 14 100 nam. Chét luong con lai ctia TSSS14 uée tinh 1a: 100% - (2018 - 2012)/100
nam = 94%.

+TSSS15 thudc Can hg Oceviews Apartment Hotel - Khu dan cu An Cu 2 mé rong, dudng
V& Nguyén Gidp khanh thanh vao nam 2013, c¢é két cdu 21 ting ndi, theo quy dinh tai Thong
fir 03/2016/TT-BXD thi TSSS15 thude cdng trinh cép I. Theo Quy chudn ky thudt Qudc gia vé
nguyén tic phén loai, phin cip cong trinh ddn dung, cong nghiép va ha tang k§ thuit d6 thi
QCVN 03:2012/BXD thi cong trinh cip I ¢6 nién han st dung trén 100 nam. Do d6, Tur van dé
xudt thoi han str dung cua cong trinh 1a 100 nam., Chét lurong con lai ciia TSSS15 wéc tinh 1a:
100% - (2018 - 2013)/100 ndm = 95%

d. Piéu chinh yéu té khac biét vé vi tri bd tri toa nha:

Théng tin vé gid ban cin ho cla cac tda nha do tu van thu thap duoc cho thdy su khac biét
v& gia ban. Nhimg toa nha toa lac trung tim Thanh phd, thude khu vuc kinh doanh dich vu du
lich, tép trung nhiéu nha hang khach san s& cé mirc gid cao nhit sau d6 dén cdc toa nha nam
toa lac Trung tdm thanh phf:"», trong khu virc ddng dan cu, diéu kién an ninh t6t s& mirc gia ban
cao hon cac Toa nha & xa trung tim thanh phd.

Cin cr cac ngudn thong tin sir dung dé xac dinh gi4, qua khao sat thuc té tw van phén chia
nhém tii san véi cac cur ly khoang cach dén khu vuc trung tdm nhu sau:

Khoang cach dén Khu vyc trung e
tdm Thanh pho (che Han, cau Nguyén tac diéu chinh
Rong, Trung tdm hanh chinh...)
Khoang cach <2km
2km < Khoang cach <3km
3km < Khoang cach < Skm

Ldy TSPG lam chuan (ty 1¢ 100%), theo khdo st
trén thi trieong gan thoi diém tham dinh gid va dia
diém ctia tai san tham dinh gid, cdc thong tin c6

Skm < Khoang céch < 7 km khoang cdch a“en Trung tam gan hom moi mirc 5€
7km < Khodng cach < 10km diéu chinh ting toi da | 0%; tai san co khodng cdch
10km < Khoang cach <15km | dén Trung tam xa hon maoi mire s€ dieu chinh giam
toi da 10%.

Khodng cach > 15km |
- Tai san dinh gia thudc du an Khu du lich ven séng Han, cach trung tdm Thanh phé
khoang 3,3km (chg Han), tu vén dé xudt ty 1& 1a 100%.

- TSSS13 la tda cén ho Mornachy, toa lac tai duong Tran Hung Dao (doan tir cdu Réng
dén cau Tran Thi Ly), cach trung tim thanh phd khoang 3,1km (cho Han), tu vin dé xudt ty 1¢
100%.

- TSSS14 1a toa can hd Azura - Khu d6 thi Capital Square, toa lac tai duong Tran Hung
Pao (doan tir ciu séng Han dén cau Rong), cach trung tdm thanh phé khoang 1,5km (chg Han),

tr van dé xuat ty 18 12%/
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- TSSS15 1a tda qﬁn h{)' Oceviews Apartment Hotel, toa lac tai du:ﬁ;ng V& Nguyén Giap
(doan tir Pham Vﬁfl Doéng dén Vo Vin Kiét), cach trung tdm thanh pho khoang 3,1km (chg
Han), tu van de xuat ty 1& 100%.

e. Pidu chinh yéu t6 khac biét vé cinh quan:
Nhimng toa nha déi dién song, bién s& cé mirc gid cao hon cic toa nha trong thanh phd.

* Doi voi Toa nha 28-30 tang:

- Tai san dinh gia thudc du 4n Khu du lich ven song Han, Toa nha 28-30 t?mg (B4-2 va
B4-3) nam ddi dién song Han, tu van dé xudt ty 18 12 100%.

- TSSS13 la toa cin ho Momachy, toa lac tai dudng Trén Hung Pao (doan tir ciu song
Han dén cdu Rong), gan song Han, tu van de xuat ty 1€ 95%.

- TSSS 14‘151 toa cin hd {kzufra - {(hu dé‘ thi IC'apital Square, toa lac ’tai aj.lubn’g Trin Hung
Pao (doan tir cdu song Han dén cau Rong), nam doi dién song Han, tu van dé xuat ty 1€ 100%.

- TSSS15 la toa cEm h?) Oceviews Apartment Hotel, toa lac tai duong V6 Nguyén Gidp
(doan tir Pham Vin Pong dén V& Vin Kiét), ddi dién bién, tir van dé xudt ty 18 110%.

* Poi voi Toa nha 33 tdng:

- Tai san dinh gid thudc dir an Khu du lich ven séng Han, Toa nha 33 ting (B4-1) nim gin
sbng Han, tr vin dé xuét ty 18 [a 100%.

- TSSS 13 14 toa cdn hd Momachy, toa lac tai duong Tran Hung Pao (doan tir cdu song DA\
Han dén cau Rong), gin song Han, tu van dé xuét ty 1& 100%. \'(;]

- TSSS14 1a toa can hd Azura - Khu d6 thi Capital Square, toa lac tai ducmg Tran Hung| !
Pao (doan tir ciu séng Han dén cau Rong), nam d6i dién séng Han, tur van dé xuit ty 18 105%. V

- TSSS15 la toa can hQ Oceviews Apartment Hotel, toa iac tai ducmg Vo Nguyén G1apf
(doan tir Pham Vian Dﬁng dén Vo Van Kiét), dbi dién bién, tr van dé xuat ty 1€ 115%.

3.2. Bang di¢u chinh giira tai san dinh gid va cdc tai sin so sanh:
* Poi véi Toa nha 28-30 ting:

Yéu to so sanh TSDG TSSS13 | TSSS14 TSSS15 |
g‘gﬂ';:]%a“ kg | 29627650 | 36418432 | 35240.000
Biéulchinh cac yéu to so sanh khéc ;

L, Pieu chinhyeu | o0 o Toanha 17 | Toanha33 | Toanha2l
¥ quy Mo cang ting ndi ting ndi tng ndi ‘ tAng noi
trinh '
Chi phi dau tu binh |
quan lm* san theo 10.545.455 8.654.545 | 11.536.364 ‘ 10.045.455
sudt dau tu Xay
' dung (d¢dng/m?) | .
Miic chénh 1&ch ' | .
sudt von dau tu ' 1.890.909 | -990.909 | 500.000 |
(dong/m?) . | 5
Ty 18 dléu chinh . 5.97% -1,63% 1,42%
| Murc didu chinh gia | .
' ban theo yéu td quy ,; 1.769.697 | -594.545 |  500.000 |

| mo xdy dung can | I
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Yéu t6 so sinh TSDG TSSS13 TSSS14 TSSS15
cit SVBTXD
(ddng/m?)
2. Thoi diém dua
vao sir dung (dé b ;
wére tinh chat oL 2017 2012 2013
: ' e dung
lwrgmng con lai cua
cong trinh) -
Chét luvong con lai 100,0% 98,67% 94.00% 95,00%
Ty 1€ 98,67% 94,00% 95,00%
Ty 1é diéu chinh 1,35% 6,38% 5,26%
Mitc diéu chinh gid |
ban theo yéu t6 chét
lugng con lai cia 400.374 2.324.581 1.854.737
cong trinh cén ctr
SVDTXD(déng/m?)
Toa lac tai cac Toa lac tai Toa lac tai Toa lac tai
tuyén duong dudng Trin dudmg Tran Puong Vo
thude giai Hung Pao Hung Pao | Nguyén Gidp
3. Pidu chinh yéu doan2 dwéan | (doantircau | (doantircau | (Poan tir Pham
5 vi tri Ven Song Tran Thi Ly | séng Han dén | Van Dong den
; Han, cach | dén cau Rong), | cau Roéng), | V6 Vin Kiét),
TTTP (cho cach TTTP cach TTTP cach TTTP
Han) khoang (chg Han) (chg Han) | (chg Han)
o 3,3km khoang 3,1km | khoang 1,5km | khoang 3,1km
Ty 18 100% 100% 115% | 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% -13,04% 0,00%
| ?gggg‘i;g‘;)"hmh 0 -4.750.230 0
Toa lac tai Toa lac tai
Toalactrén | duong Trin | duong Trin | .
.2 = £ tuyén dudng 2 Hung Pao Hung Pao Toa lge Du?ng
4: bi¢u chinh yéu bén ciu Tra Aoan By o2 P T Vo6 Nguyén
to cinh quan ot ( Pl (,\ Rep Giap, doi dién
Thi Ly, doi Traq Thg‘Ly song Han dep bidn
dién song Han | dén cau Rong), | ciu Rong), doi
gan song Han | dién song Han
Ty 1& 100% 95% 100% 110%
Ty 1¢ diéu chinh 5,26% 0,00% -9,09%
Mirc dieu chinh
| (¢/m2) 1.559.350 0 -3.203.636
Gia can ho sau diéu ,
chinh vé vi tri toa | 33357071 | 33398237 | 34.391.100
lac (dong/m?) |
Gia can hd binh
| quis (dBnpsind 33.715.469
| Ty 16 chénh léch | | 1,07% 0,95% ; -1,97%

Gia ban can ho gid ban cin ho 28-30 tang thudc Du én Khu du lich ven séng Han la

33.715.469 dau%
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* Pdi véi Toa nha 33 tang:

Yéu to so sanh

TSbG TSSS10 TSSS11 TSSS12 F
;‘gﬂ‘;‘:}f)““ iy 29.627.650 36418432 | 35.240.000
Diéu chinh cic yéu t6 so sanh khic
1. Piéu chinh yéu t6 Toanha 33 | Toanhd 17ting | Toa nha 33 Toa nha 21
quy mo cdng trinh tng ndi ndi tAng ndi tang ndi
Chi phi dau tur binh
g i e 11.536.364 8.654.545 11.536.364 | 10.045.455
sudt dau tu xdy dung
(dong/m?) ,
%ﬁcdgie;h(ﬁgggﬁ% 2.881.818 0 1.490.909
Ty L€ diéu chinh 9,32% 0,00% 4,23%
M di¢u chinh gid
DAT 00 85 10 Huy 2.760.606 0 1.490.909
mé xdy dung can cr
SVDTXD (dong/m?) |
2. Théi diém dura ';
vao sir dung (dé udc Dang xay
tinh chit lrgng con dung 211 2012 £t
lai ciia cong trinh)
Chat luong con lai 100,0% 08,67% 94,00% 95,00%
Ty 1é 08,67% 94,00% 95,00%
Ty 1é diéu chinh 1,35% 6,38% 5,26%
| Mirc diéu chinh gia
ban theo yéu td chét
lugng con lai cua 400.374 2.324.581 1.854.737
cong trinh cén cir
SVDTXD(dong/m?)
Toa lac tai cac Toa lac tai Toa lac tai Toa lac tai
tuyén dudng duong Tran dudng Tran Puong Vo
thudc giai Hung Pao Hung Pao Nguyén Giap
3. Didu chinh yéu t5 doan2dyan | (doan tﬂ:.cfiu (doan tir cdu | (Doan tir Pham |
Vi tri Ven Song Tran Thi Ly song Han dén | Van Bﬁng_ dén
[ Han, cach dén cau Rong), cau Rong), Vo Van Kiét) ,
TTTP (cho cach TTTP cach TTTP cach TTTP
Han) khodng (chg Han) (chg Han) (chg Han)
3,3km khoang 3,1km | khoang 1,5km | khoang 3,1km
Ty 1€ 100% | 100% 115% 100%
Ty 1§ diéu chinh 0,00% -13,04% ~0,00%
?;ggg‘jz‘;)cm“h 0 4.750.230 0
Toa lac trén Toalactai | Toalactai ;
: .« | tuyén duon dudmg Trin | Quong Trdn | Lo2 8¢ Duong
4. Diéu chinh yéu to | o A ;g £ & Vo Nguyén
' canh quan | ‘din2 béngan |\ Hung Bao Elmig Beo Giap, dbi dién |
| Trﬁn Thi Ly, (dqan tir cau (doan tir cﬁ}: i:ién )
' gan song Han Tran Thi Ly song Han dén '
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Yéu t6 so sanh

TSPG TSSS10 TSSS11 TSSS12
dén ciu Rc}i»ng), ciu Réng), dbi
gan séng Han | dién séng Han
Ty 18 100% 100% 105% 115%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 4,76% | -13,04%
Mitc diéu chinh
(Wm2) 0 -1.734.211 -4.596.522
Gia cin ho sau diéu
chinh v& vi tri toa lac 32.788.630 37.008.802 33.989.124
(d6ng/m?)
g‘(‘;‘n"gﬁ’;g‘f bih quan 33.012.109
| Ty 1é chénh léch | 0,68% | 23 | 2R

(Gia ban cén hd gia ban can ho 33 tz"ing thude Du an Khu du lich ven song Han la 33.012.109

dong/m?

* Péi véi cac cin hg shophouse théng ting 1+2: Do khéng thu thip dwoc théng tin giao dich
thanh cong ciia cdc cin ho shophouse trén dia ban thanh phd Pa Ning tai thoi diém dinh gia
nén dé co co so tinh toan, Tu van dé xudt sir dung ty 1€ gitta gid ban cin hd shophouse va gia
ban can hd chung cur theo sé lidu diéu tra khao sat trén thi truong dé ude tinh, cu thé nhu sau:
* Théng tin vé gid bdan cdn hé shophouse theo diéu tra thong tin thi truong:

Cin ho shophouse 1-

Cian hé shophouse 2-

STT Thong s6 Chung cir Mornachy Chung cx Mornachy
Block A Block A
1 | Thoi diém rao ban Thang 3/2018 Thang 3/2018
2 | Dién tich (m?) 159,6 140,5

Gi4 bat dong san diéu tra
thong tin thi truong (E}fmg}

4.219.887.000

3.588.401.000

| 4 (Pdong/m?)

(Gid ban can hd shophouse

26.440.000

25.540.000

* Thong tin vé gid bdn cdn ho theo diéu tra thong tin thi trieong:

|
| STT Thong sb

Cian hd 1 Chung cw

Can hg 2-Chung cw

Mornachy Block A Mornachy Block A
| Thri diém rao ban Thang 3/2018 Thang 3/2018
2 | Dién tich (m?) 81,9 87,9

' gom ndi that (Pong)

Gia bat dong san diéu tra
3 | thong tin thi truomg bao

1.955.000.000

2.098.000.000

1

4 | Gid ban can ho (Pong/m?) |

23.871.000

23.868.000

* 1y lé gia ban can hé shophouse/gia ban cdn hé chung cw dwge tinh theo bang %{
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STT Théng sé Théng tin 1 Thong tin 2
Gia ban can ho shophouse
3 . 440, 5.540.
| (Ddng/m?) 26.440.000 25.540.000
2 | Gia ban can hd (Pdng/m?) 23.871.000 23.868.000
3 [Tyle 05 | 1,07
4 | Ty 1€ binh quén 1,09

* Gid bdn cdn hé shophouse cia Dy dn Khu du lich ven séng Han tai thoi diem dinh gia:
- Gi4 ban can hd shophouse toa nha 28-30 ting: 33.715.469 x 1,09 = 36.749.862 ﬂf’:‘mg,”m2

- Gid bén cin hd shophouse toa nha 33 tang: 33.012.109 x 1,09 = 35.983.198 ddng/m>
4. Poi véi gia cho thué chd dé xe & té:

STT Théng s6 ~TSPG TSSS16 | TSSS17 | TSSS18
Khu dat xdy
, OMUE SDUMBSK |y b | TR ohaDE | Tod ofa
SR WHOGIIAN. | Nfemachy | NEngPlags | Azura
Khu du lich ven
song Han
kT qUUDE duon dudmg Trén
2 | Vitri Bﬁr tng Tom, [ Tran Hm}g Nguyé"ing[)u, Hung Dao,
ung Pao Pao, Pa ks N
z Da Nang Da Nang
Néng
Phi tréng giit xe 0 t6 .
3 | theo thang | 1.272.927 1.290.909 1.363.636
(ddng/chd/thang) :
| 4 | Piéu chinh cic yéu t6 khic biét
| Khu dat xdy Tang hdm | Tinghfm | Téinghdm |
dung chung cv | dunglam | dung lam dung lam
Piéu chinh yéu té vi trf | toa lac tai duong | bai d6 xe bii dd xe bai d xe
toa lac bai dd xe Trian Hung Pao, | Toéanha | Toanha Pa | Toanha
' Nai Hién Péng, | Momachy | Nang Plaza Azura
Son Tra "
Ty le 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh ‘ 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh i o o
(dong/cho/thang)
Pon gia sau diéu chinh | |
5 | (ddne/chd/thing) 1272.727 | 1290909 | 1363636
Don gia binh quan
6 | donglchd/thing) | 309091 _ | |
|| SR LRt SOV 4 286% | L41% | -400%
| chi dan | \

=> Tu véan dé xut gia cho thué chd dé xe 6 10 tai ting ham 1a 1.309.091 ddng/chd/thang
5. Xdc dinh mot s6 thong s sir dung trong tinh toén theo Phwong phap thing du:

VA

N,
=

.

* Cdc thong s6 trong phuong phép thang du dugc ap dung theo Quyét dinh s6 41/2025/QD-
UBND ngay 16/6/2025 ctia UBND thanh pho Da Nang vé viéc ban hanh quy dinh mét sé%
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tiéu wdc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thira dit, khu dat can dinh gia theo
phuong phap thing du trén dia ban thinh pho Pa Ning, cu thé nhu sau:

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

- Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang duoc xac dinh bang 1% trén doanh thu trude thué
cua Dur an;

- Chi phi quan 1y, vin hanh duge tinh 10% trén doanh thu trede thué ddi véi loai hinh cho
thué san dich vu-thuong mai, van phong, chd dé xe,.....

- Chi phi i vay, loi nhudn ctia nha diu tur ¢6 tinh dén vén cht s& hiru, rii ro trong kinh
doanh dugc tinh bing ty 1& 15% nhin v6i tong chi phi quy dinh tai diém a, diém b Khoén 3
Piéu 6 Nghi dinh s& 71/ND-CP va gia tri quyén sit dung dét ctia thira dét, khu dit cin dinh gi4;

* Ty 1& chiét khdu: Tinh theo i suét cho vay trung han (tir 01 nam dén 03 nam) binh quén
ctia loai tién vay VNP tai cdc ngan hang thuong mai do Nha nuée nam giit trén 50% von diéu
1& hodc tdng sé ¢b phin ¢6 quyén biéu quyét trén dia ban cip tinh ciia nim lién k& tinh dén hét
quy gan nhat ¢6 s6 liéu trude thai diém dinh gia dé thire hién dur an du tur, kinh doanh bat déng
san.

Theo s6 liéu Tu vén thu thap dugc thi 14i sudt cho vay trung han binh quan nam lién ké tinh

dén hét quy gan nhét (quy 1/2018) ciia loai tién vay VND tai cic ngén hang thwong mai nha
nudc nhu sau:

Lai suit cho vay trung/dai han
Stt Ngin hang Quy Quy Quy | Quy
12017 | 22017 | 32017 | 42017

LSTB

Ngan hang Nong
! ;%‘;‘gpt;gn%?éttﬂ‘;;_ 10.00% | 10.10% | 10,10% | 1020% | 10.10%
Chi Nhanh Da Néng
Ngén hang TMCP |
P Efﬁf{%ﬁfﬁﬁtﬂé 9.70% | 970% | 970% | 970% | 9.70%
Ning
Ngén hang TMCP
Cong thuong Viét " " | 7 ,
3 | onetiione Y| 1092% | 1090% | 992% | 990% | 10.41%
Ning
Ngan hang TNHH | .
4 |MTVDaiDuong- | 10,70% | 1070% | 1070% | 10,90% | 10,75%
Chi Nhénh Pa Nang
Ngén hang TM TNHH
ﬁgvgéuﬂﬁm"g; 11.50% | 11.50% | 11.50% | 11.50% | 11.50%
| Nang
[ Ngan hang TMCP
E,f‘;ﬁa:?gaﬁfg;‘; | 12.00% | 12,00% | 12,00%

12,00% 12,00%

' Da Ning _ : |
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{ Lii suét cho vay trung/dai han
Stt Ngan hang Quy Quy Quy Quy LSTB
1/2017 2/2017 3/2017 4/2017

Ngéan hang TNHH _
% i |
;{g%ﬁ fq“}?égl; | 12,0066% | 12,8992% | 12,9062% | 12.9162% | 12.9071%
Nang
Tu vén @& xudt ty 1¢ chiét khiu ldy theo i sudt cho vay trung/dai han binh quéan cua 07
ngan hang: (10,10% + 9,7% + 10,41% + 10,75% + 11,5% + 12% + 12,9071%) / 7 = 11,05%.
* Ty [é tang gid cho thué mat bc‘i*ng san gido duc: Theo DPiém d Khoan 2, Diéu 6 Nghi dinh
71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phii quy dinh v& gia dit, u6e tinh tdng chi phi phat
trién ctia thira dat, khu dt nhw sau:

d) Viéc xdc dinh mire bién dong cia gid chuyén nhiegng, gid thué dat, gid thué mdt bing,
gid kinh doanh san pham, dich vu can cit vao 56 liéu cia co quan théng ké hodc co quan quan
Iy thi trucmg bdt dong san. Trieong hop khong cé 56 liéu cia co quan thong ké hodc co quan
quan Iy thi truong bdt dong san thi thiee hién nhu sau:

DG v6i triecmg hop xdc dinh mike bién dong cia gid chuyén nhuong thi cin cir theo chi
56 gid tiéu dimg nhom nha & va vét liéu xdy dung binh qudn 03 ndm lién ké truce thoi diém
dinh gid dat do co quan nha niede co thidm quyén cong bé dp dung trén dia ban hanh chinh cdp
tinh, trieomg hop dia phwong khong cong bé chi sé gid tiéu ding nhém nha & va vét liéu xdy
dung thi ldy theo chi so gid tiéu dimg nhom nha & va vét liéu xdy dung cia cd nudc;

Doi v6i treong hop xdc dinh mikc bién dong cia gid thué ddt, gid thué mdt béng thi can
cte theo migc bién dpng thé hién trong cdc hop dong cho thué dit, cho thué mdt bang; dii véi
truwong hop xdc dinh mirc bién dong cua gia kinh doanh san phc’z"m, dich vu thi cdn cie 56 liéu
thuee té trén thi trieong do (6 chikc thue hién dinh gid ddt diéu tra, khdo sdt va dé xudt dé Hoi
dong tham dinh gid dat quyét dinh;

Can ¢ théng tin 3 hgp dong thué mat bang dé wdc tinh gia cho thué mat bang kinh doanh
gido duc nhu sau:

- Thong tin 1 (TSSS10): Thai han thué 5 nam; 2 nam dau gia 200.000 ddng/m?/thang;
Trong 03 nam tiép theo néu gia thi treong do bd phan gia S¢ Tai chinh TP Pa Néng céng bd
thay ddi (7%) thi hai bén diéu chinh gid theo thoa thudn, néu khong cé tha thuén thi gilr nguyén
gid nhu hop ddng. Pé dam béao hiéu qua str dung dét cao nhét, Tu vin dé xudt ty 1¢ ting gia la
7%/3 ndm. Nhu vy, ty 1€ ting gia binh quan mdi nam la:

=SU/1.07 =1,0344 (¥

Tuong duong ty 1€ téng gia la 3,44%/nam.

- Thong tin 2 (TSSS11): Thoi gian thué 3 nam, ndm 1 gia 262.000 + 18.000 = 280.000
(Pdng/m?/thang), nam 2 gia 275.000 + 18.000 = 293.000 (Ddng/m*/théng), nim 3 gia 288.750
+18.000 = 306.750 (DPéng/m?/thang). (18.000 dong/m*/thing la phi qudn Iy toa nha).

Ty 1€ tang gia nam 3 so voi nam 1 la:

306.750 dong/m%/thang x 12 thang
280.000 dong/m?/thang x 12 thang
Nhu vy ty |é ting gia binh quan mdi nam la:

=*U110955 = 1.0467 (*
100 %

= 1,0955




Tuong duong ty 1€ ting gia la 4,67 %/nam.

- Thong tin 3 (TSSS12): Khong c6 thoéng tin ting gid cho thué trong thoi gian thué.

- Tir 3 thong tin ty 18 tang gia trén, Tu van udc tinh ty 18 tang gia cho thué mat bang kinh
doanh gido duc 1a: (3,44% + 4,67% + 0%)/3 = 2,70%.

Ghi chi: (*) Trong N nam cé N-1 chu ky ting gid.

* Ty [6 fing gid bdn cdn hé va 1y 16 tiang gid cho thué ché dé xe 6 16 tang ham: Can cit theo

chi s6 gia tiéu ding nhém Nha & va vit liéu xdy dung; Nhém hang héa va dich vu khéc binh
quéan 03 nam lién ké trude thoi diém dinh gia dit do co quan nha nurée ¢6 thim quyén cong bd,

cu thé nhu sau:

Theo Téng cuc théng ké, chi sé gié tiéu ding khu vire thanh thi qua céc ndm nhur sau:

CPI 2015/2014 ‘ 2016/2015 l 2017/2016 | 2017/2014 | B‘;“;g;““

Chi s6 gia tiéu diing
(Nha & va vét liéu xay ; 4 " 5 0
s Kb etk 07.64% | 103,36% | 10447% | 10543% 1,78%

__thi)
Chi s0 gi4 tiéu dung
(Nhom hang héa va 102,69% | 102,17% | 102.34% | 107,37% 2.40%
dich vu khéc)

Do d6, Tu van dé xuat ty 1¢ ting gia ban cin ho 1a 1,78%/ndm va ty 1¢ ting gia cho thué

chd dé xe & t6 tai té‘mg ham la 2,40%/nam.

6. Két qua wic tinh gia dat & phén 16 theo quy hoach trwée khi diéu chinh (Theo quyét

dinh s6 Quyét dinh s6 7007/QD-UBND ngay 12/10/2013 ciia UBND thanh phé Pa Ning)

6.1. Ue tinh doanh thu phat trién dit & phén 16
a. Bang tong hop doanh thu dit & phan 16

TT | Loai Di¢n tich (m?) | Doanh thu (ddng) i
1 | Pit § két hop SXKD (B2-9) 270,00 14.034.278.176
2 | Dat & chia 16 (B2) 17.022,00 741.328.869.517
3 | Dét ¢ biét thu (B3) 12.908,00 468.510.022.052
| Téng 30.200,00 1.223.873.169.744
b. Hién gia doanh thu phat trién dit & phén 16
Hé sb i |
Nim tﬁ:;g Ei:i ?{;L‘-’ | han[;u:;rhn t(ggng) Ty 1¢ chiét khiu | Hién gia tri (dong)
1 1,000 | 100%/3 407.957.723.248 0,900 367.355.943.725
2 1,018 | 100%/3 415.211.998.441 0,811 336.677.208.888
e 1,037 | 100%/3 |  422.595.268.638 | 0,730 308.560.525.345
| Tong | 100% | 1.245.764.990.327 | | 1.012.593.677.958 .
Chi tiét nhu sau:
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6.2. Bang thong so cac Toa nha chung cu:

- S0 liéu Don vi tinh
St Digt dung B4-1 B4-2 B4-3
;| Théng s vé khé ning sir
dung dat

1 | Dién tich dit 3.430,0 2.253,0 2.117,0 m?

2 | Mit do xéy dung 72,85% 75,00% | 75,00%

3 | Hé sb sir dung dat 12,46 12,80 12,80 Lén

4 | Téng cao cong trinh e 28 30 Téng
4.1 | Tang him 3 3 3 Téng
4.2 | Khéi dé 2 2 2
4.3 | Khi thap 31 26 28

5 | Chiéu cao xdy dung tdi da m

6 | Dién tich xay dung 2.498 8 1.689.8 1.587.8 m?

7 | Dién tich san xdy dung m?
7.1 | Tang him 10.290,0 | 6.7590 | 6.351,0 m’
7.2 | Tang ndi 42.737.8 | 28.838,4 | 27.097.6 m?

a | Khoidé 4.997,5 3.379,5 3.175,5 m?

Nha tré 290,3 09,9 m’
Cén hé 4.707,2 3.379,5 3.065,6 m?
b | Khéi thap 37.740,3 | 25.4589 | 23.922,1 m?*
n Cfc thong sb tinh toin
| vé doanh thu
1 | Hé sb san thuong phim 0,75 0,75 0,75
Dién tich chd dé xe tang
2 | ham (sau khi trir di phan 6.973,9 4.879.4 4.584.9
ky thuit)
g (2ol san thuonp 3.748,1 | 25346 | 23816 m?
pham khoi dé
3.1 | Nha tré 290,3 112,3 m?
32 | Canhé 3.457,9 2.534,6 2.269,3 m’
g | Disntchsan tugong 283052 | 19.094,2 | 17.941,6 m>
‘phdm khoi thap
5 ?nf;ﬁg)th“e SHUBOUE | o510 254.374 | Ddng/m%/thang
6 | Gia ban can hd |
Cdc can ho thugc khoi dé | 35.983.198 | 36.749.862 | 36.749.862 |  Pong/m? |
iﬁ;“’” e thilde Kl 33.012.109 | 33.715.469 | 33.715.469 |  Péng/m?
7 | Dién tich | chd dé xe m?
Ot 25 25 25 m?
Xe may 3 3 3 m’
g Sé chd d xe trong ting LB
; him ..
| 016 139,0 980 | 920 Ché
; Xe mdy 1.162,0 813,0 764,0 Ché
g | Gid cho thué chd dé xe

tf;‘lng him




| hang (cin ho) 1% 1% 1% /Moanh thu
| Loi nhuan nha dau tr (da

A bao gém chi phi vér} chu 15% 150% 15% /chi phi dau tur
s& hitu va chi phi vén : ? ° | xdy dung
{ vay)
IV _| Cic chi so khac B | |
1 | T¢ sudt chiét khiu 11,05% 11,05% 11,05% | /ndm
g |7 )& tms gibcho e 2,70% 2,70% | 270% |/nim
bt san nha tré (san gido duc) |
3 Egufgtijl]:g BRUBRLCHIAY) | pogor 1,78% 1,78% | /Nim
4 |Doletimegidchothud 54000 |\ 240 | 240% | /Nam
cho dé xe 1 |

Ghi chii: Cdc théng s6 dwofc can cit theo Quyét dinh 56 307/0P-UBND ngay 06/02/2024 cia
UBND rhanh phé Pa Nang ve viéc b6 sung chi tiéu kién tric tai Khu ddt B4-1 va B4-2 va |
56 thong 56 theo Cong viin sé 66/HPXD-QLKT ngay 13/3/2024 cua Cuc Quan ly Xay dung -
B xdy dung vé viéc thong bdo két qua thdm dinh Béo cdo nghién cieu kha thi ddu t xdy dung
cong trinh Toa nha B4-1 va Toa nha B4-2.

6.3. Uéc tinh doanh thu phat trién Toa nha chung cw cao cip:

a) Xdc dinh thoi gian thuc hién dw dn:

Theo Muc 4, Piéu 44 cta Luit dau tu s§ 61/2020/QH 14 ngay 17/6/2020: “Thoi han hoat
dong cua du 4n dau tr ngoai khu kinh té khéng qué 50 nim”. Theo quyét dinh sé 956/QP-
UBND ngay 02/3/2018 ctia UBND thanh phé Da Ning v& viéc phé duyét diéu chinh dién tich
giao dat va diéu chinh muc dich giao dét, cho thué dat tai cdc khu dét X7, X8, X10 va X12 du
an Khu dich vu du lich ven séng Han quy dinh thoi han sir dung dét 14 50 nam (ké tir ngay
26/01/2010), théi han sir dung con lai ctia dur dn 1a 41 ndm 11 thang. Do d6, Tu vén d& xudt thoi

gian thuc hién du an 14 41 nam 11 thé&@/
y 106

" S6 liéu ' Donvitinh |
s Mo B4-1 B4-2 B4-3
O t6 1.309.091 | 1.309.091 | 1.309.091 | Pdng/chd/thang
Ty 1é lap déy cho thué
9 | san, chd dé xe ndm dau 50% 50% 50% |
tién dua vao st dung "
g |1 Ieaap Clycanihye 90% 90% 90%
san, cho dé xe tdi da i
Cic thong sb tinh toan '
08 R B e '
vé chi phi
/Moanh thu tir
Chi phi quan [y vin hanh cho thué mit
| | hang ndm (mit bang tang 10% 10% 10% bing ting 2
2 (gido duc), chd dé xe) (gido duc), chd
dé xe
/Doanh thu
Chi phi quing cdo, bén rong tir cho
2 | hang (mat bang tang 2 1% 1% 1% thué mat bang
(gido duc), chd dé xe) tf‘mg 2 (gido
duc), chd dé xe
3 Chi phi quang cdo, ban




b) Théi gian dau twr xiy dung dir dn: Can cit theo Quyét dinh chap thudn chi trrong diu
tu ddng théi chip thuin nha du tir s§ 778/QD-UBND ngay 11/4/2024 ctia UBND thanh phé
Da Néng, du an duge xdy dung trong 03 nim (ty 1é xdy dung 1 nam la: 100%/3).

¢) Xdc dinh ty I bdn cin hj, ty I8 thu tién bdn cin hg:

- Ty 1& ban cdn hd: Cin cit quy md ciia du 4n, tién o xAy dung, T vAn dé xuét thoi gian
ban udce tinh 12 03 nam véi phan ky ban nhu sau: (100%/3)/nam.

- Ty 1€ thu tién bén cin ho: Theo quy dinh tai Khoan 1, Pidu 57 Luit kinh doanh bét dong
san nam 2014 “Viéc thanh todn trong mua bdn, thué mua bdt dong san hink thanh trong twong
lai duoc thuc hién nhiéu lan, lan dau khong qud 30% gid tri hop dong, nhitng lan riép theo
phdi phit hop véi tién d6 xdy dung bat déng san nhimg tng s6 khdng qud 70% gid tri hop
dong khi chua ban giao nha, cdng trinh xdy dung cho khdch hang; truéng hop bén bdn, bén
cho thué mua la doanh nghiép cé von ddu tw nude ngodi thi tong sé khong qud 50% gid tri
hop dong.”

Can cir quy dinh trén, Tu vén dé xuat tién do thu tién nhu sau:

Nam Ty 1é T¥ 18 ban e ”
dir 4n xiy dirng ciin h§ Ty I€ thu tieén
= 0
1 100%/3 100%/3 Nam [: Ty 1€ xay dung nam [ la (100%/3) nén ty

& thu tién 14 (100%/3)/hop ddng ban nam 1.

- Nam 2: Ty 1€ xdy dung nam 2 la (100%/3) nén ty
2 100%/3 100%/3 & thu tién la (100%/3) hop déng nam 1 +
2*(100%/3) hgp ddng ndm 2.

- Ném 3: Ty 1€ x8y dung nam 3 la (100%/3) nén ty
3 | 100%/3 100%/3 1€ thu nén 1a (100%/3) hop dong nam 1+ (100%/3)
| | | hop déng nidm 2 + 100% hop dong ném 3

d) Xdc dinh ty 18 ldp ddy mdt bang cho thué; ché dé xe 6 té:

Can cir theo Quyét dinh 56 41/2025/QP-UBND ngay 16/6/2025 cia UBND thanh phd Da
Ning vé viéc ban hanh quy dinh mdt s6 chi tiéu ude tinh doanh thu phat trién, chi phi phat
trién ctia thira dat, khu dit can dinh gi4 theo phuong phéap thang dur trén dia ban thanh phé Da
Néng, Tu vin dé xudt ty 1€ 1ip ddy mit bing cho thué, chd dé xe 6 to trong ndm diu tién phat
sinh doanh thu 13 50%, c4c nam tiép theo ting 5%/nam cho dén khi dat mirc t6i da 1a 90% va
giit 6n dinh ty 1& nay cho dén khi hét thoi gian thue hién Dy 4n.

e) Udc tinh doanh thu phit trién ciia dw dn:

Doanh thu phit trién = Doanh thu ban cin hé + Doanh thu tir cho thué mit bing ting 2
(gido duc) + Doanh thu tir cho thué chd dé xe 6 to

Chi tiét nhu sau:

* Doanh thu ban can hg = Dién tich can ho (x) Pon gia ban can hd (x) Ty 1€ ting gia ban
(x) Ty I€ ban hang ndm (x) Ty 1€ thanh toan;

* Doanh thu tir cho thué mat bang tang 2 (gido duc) = {Dién tich mat bang ting 2 (gido
duc) (x) Don gia cho thué tang 2-3} (x) ty 1¢ lap day (x) Hé sé tang gia cho thué (x) 12 thang;

* Doanh thu tir cho thué chd dé xe 6 to tang hdm = {S6é chd dé xe 6 t6 tAng hdm (x) Don
gid cho thué chd dé xe tang ham} (x) ty 1& 1ap day (x) Hé sb ting gia cho thué (x) 12 thang;

Du an dugc thuc hién trong nhiéu ndm nén viéc ude doanh thu thuc hién theo tlrng nam
duge chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia theo cong thirc %/
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iy o TR,
Hién gia doanh thu 2. m

Trong do:

— TR la doanh thu ndm thir i cua dir 4n

~rlatyle c‘hiét khéu (tinh theo 14i suit cho vay trung han binh quén tai thoi diém dinh
gia dat cua loai tién vay VND cua cég ngéin hang throng mai nha nudc trén dia ban cap tinh
dé thuc hién du an dau tu phat trién bat dong san)

* Dy dn dugc thuc hién trong nhiéu ndm, chi phi thye hién theo timg ném diege chiét khdu

vé gid tri hién tai tai thoi diém dinh gia duoc tinh mmz%
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6.4. U'dc tinh tong chi phi phat trién dit &
a) Chi phi diu tw xiy dung ha ting ky thuét:

Tinh toan theo Quyét dinh s& 1291/QD-BXD ngay 12/10/2018 cta Bd X4y dung v& viée
cong bd sudt von dau tu xdy dung cong trinh va gid xdy dung tdng hop bd phan két cdu cong
trinh nam 2017:

+ Tai Béang 51. Suét von dau tir xdy dung Cong trinh ha ting ky thuét khu d thi c6 quy mo
tir 20 dén 50 ha la 8.140 triéu ddng/ha (sau thué GTGT)

=> 740.000 ddng/m? (trude thué GTGT).

+ Hé s6 didu chinh chi s gia xay dung (K):

Sudt vén ddu tu cong bd kém theo Quyét dinh sé 1291/QD-BXD ngay 12/10/2018, duge
tinh toan tai mit bing quy IV nam 2017, thoi diém thim dinh gié 14 thang 3/2018, do d6 Tu vén
ciin ¢t cdc quyét dinh cdng bd chi sé gia xdy dung trén dia ban thanh phé Pa Ning, do S¢ Xay
dung thanh phd Pa Ning ban hanh dé udc tinh chi sb gia xdy dung céng trinh tai thei diém quy
I nam 2018 so v&i quy IV nam 2017 dé diéu chinh truot gia sut vén dau tu xdy dung cong trinh.
Cu thé nhu sau:

{ CSG XDCTquy | CSG XDCT quy
1.2018 so vai IV.2017 so v&i i Lou sl
Stt Hang muc - £ i X QL2018 so
nim goc 2016 nim goc 2016 véi QIV.2017
(Y0) (%) ]
buong nhya asphan, duong
1 | thAm nhdp nhya, dudng lang 104,95 104,95 1,000
nhua
Cong trinh mang cép nudc 112,21 111,64 1,005
3 | Cdng trinh mang thoat nudc 104,47 104,07 1,004
| Chi sé gid } 1,003 ,
* Ghi chi:

- Chi 56 gid xdy dung céng trinh ha tang kj thudt = Trung binh cong chi so gid xdy dung
cdc loai cong trinh: Cong trinh mang cap nudce, Cong frinh mang thodt nwde, Cong trinh giao
thong (Duong bé tong nhua).

[t i Chi sb gia |
_ Dién Suat von ; i Y
Stt Hang muc tich diu tw (QD At auy % Thﬂ[;h e
(m?) 1291/2018) 172018 so vai (dong)
: | quy 1V/2017 |
|| Nha hop cong dong (A2) 158 740.000 | 1,003 | 117.268.783 |
2 f;aé_‘;)kﬂ hop SXKD 270 740.000 1,003 200.396.021 |
3 | Dét § chia I6 (B2) 17.022 740.000 | 1,003 | 12.633.855.811
4 | Dét § biét thu (B3) 12.908 740.000 | 1,003 | 9.580.414.217 |
bat chung cu cao ca:ip két | :
5 hop TTTM va KS (B4) 7.800 740.000 | 1,003 i 5.789.218.383 |
6 B?)t byl bidons | g ey 740.000 1,003 | 3.058.637.046
; |Patgaothdng-muamg | 4,9 745000 1003 | 6.990.852.302
| | ky thudt | —=2 |
i Téng _ 51.698 | | 38.370.642.562 |

- Hién gia chi phi dau tr ha tang ky thuat: Tu van ude tmh thoi gian ddu tr xay dung ha

tang ky thuat [a 3 na%/
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. opA A . roRA 1 5 oA .h
1 100%/3 12.790.214.187 0,900 11.517.274.795
2 100%/3 12.790.214.187 0,811 10.371.024.031
2 100%/3 12.790.214.187 0,730 9.338.853.276
Tong |

31.227.152.101

b) Uéc tinh téng chi phi diu tw xiy dung khu nha chung cu:

* Tong chi phi dau tw xiy dyng nha chung cu:

Su;‘it von Chi sé
Dién f::::{,:: ggi(,]) Thanh tién trudc
Stt | Hang muc tich Y| Kea | Kas Y thué GTGT
() thué 12018 so (@dng)
GTGT véi Quy
(Péng/m?) 4/2017 |
Chi phi déu
tur xiy dung
cong trinh
Toa nha Bd-1
(33 tang nbi, |
1 | 3tang ham)- | 643.255.758.584
MBXD
72,85%
a | Ting hdm 10.290,0 |
Trong phamvi | 4 496 3 | 13.300.000 | 1,040 | 1,000 1,014 | 105.134.492.972
tang noi |
Neoaipham vi |5 793 7| 13300.000 | 1,040 | 0,975 1,014 |  38.205.983.870
| tang noi
b | Tang ndi 42.737,8 | 11.536.364 1,014 | 499.915281.742
Toa nha B4-2
p AR 401.237.750.283
tang ham) -
MDXD 75%
a | Ting hdm 6.759,0
Trong pham vi | 5 6693 | 13.300.000 | 1,025 | 1,000 1,014 | 70.070.389.183 |
fang noi
Neoaiphamvi | | ¢g9.6113300.000 | 1,025 0977 |  1,014| 22.811.804.479
| | tang not
b | Tang ndi 28.838,4 | 10.545.455 1,014 | 308.355.556.621
Toa nha B4-3
(30 tang noi,
% | St viun. 377.017.451.109
| MpXD 75% |
a | Tanghdm | 6.351,0 | |
Trong phamvi | 4 76331 13.300.000 | 1,025 | 1,000 | 1,014 |  65.840.663.072
tang noi | * jie e
| i\':gom phamvi | | sg7813300.000 | 1,025 | 0977 | 1,014 | 21.434.793.645
| ang noi | - I
b | TAng ndi 27.097,6 | 10.545.455 1,014 | 289.741.994.393 |
Tong cong o — | B
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Trong dé:

- Sudt vén dau e xdy dung cong trinh nha chung ci: Theo Bang 1, Quyét dinh sb
1291/QD-BXD ngay 12/10/2018 cia B6 Xay dung.

+ Chung cu ¢6 tang ndi tir 25 < s6 tng < 30: 11.600.000/1,1 = 10.545.455 dong/m? (trudce
thué GTGT).

+ Chung cu ¢6 ting ndi tir 30 < 56 ting < 35: 12.690.000/1,1 = 11.536.364 ddng/m? (truée
thué GTGT).

+ Chung cu ¢6 3 ting him sir dung lam bai dd xe: 14.630.000/1,1 = 13.300.000 ddng/m?
(trude thué GTGT)

+ Chi phi xdy dung trén mdt don vi dién tich & bang trén dwoc ap dung ddi voi truong hop
cong trinh ¢ s6 tang néi < 10 tang, truong hop ddi véi cong trinh ¢6 sé ting ndi > 10 ting thi
chi phi xdy dung ting ham trén mét don vi dién tich néi trén duge nhan véi hé sé Kaer nhu sau:
sd tang tir > 10 ting dén < 20 tang thi hé s6 Kaa=1,01; s6 tang tir > 20 ting dén < 30 ting thi hé
56 Kae1=1,025; s tang tir > 30 ting dén < 40 ting thi hé s6 Kee=1,04; sb tng tir > 40 tAng dén
< 50 tang thi hé s6 Kge1=1,05.

- Chi phi x8y dung trén mét don vi dién tich & bang trén duge 4p dung dbi véi trromg hep
chi gi¢i xdy dung phan tang him tuong duong chi giéi xdy dung phan ndi. Trudng hop chi giéi
xdy dung phin hdm 1én hon phin ndi thi phan x4y dung tang hdm m& rong sir dung hé sb diéu
chinh nhu sau:

! Ty 1€ giira dién tich mat bang dat xdy dung tang ', ‘
ham va dién tich mat hang dat xay dung phan noi ! He s0 diéu chinh (Kacz) '

: {th:!ijgmm mbxd néi)

, Tir> 1 dén <=2 0,99 - 0,95

Tu>2dén<=135 0,95 - 0,90
|

Ap dung cong thirc ndi suy quy dinh tai Muc 1.3»Quyétl dinh s6 957/QD-BXD ngay
29/9/2009 cua By Xay dung vé viéc cong bd dinh mirc chi phi quan ly dur an va tu vén dau tu
xdy dung cong trinh, T van xac dinh Kgez nhu sau:

K =
Kacz =Ny - GE-G: x (Gy- Gy)

Trong doé:

o Gi: Ty 1@ gifra dién tich xdy dung ting hidm va dién tich xdy dung phan ndi (Nxnim/Nyd
néi)

o Ga, Go: Cén trén va cén dudi cta ty 1¢ gitra dién tich xdy dung ting ham va dién tich
xdy dung phﬁn n6i (Nxd him/Nxd uéi), theo bang ty 1¢ tai Muc f, Bang 1, Quyét dinh sé
1291/QD-BXD ngay 12/10/2018, Ga =2 va Gy = 1.

o Na.: Hé s diéu chinh trong tmg v6i Ga, Na = 0,95.

e Np: Hé s6 diéu chinh twong tmg véi Go, N, = 0,99

STT|  Toanha ‘ Numbsd bim/Nmbxd ngi H¢ s6 dicu chinh (Kac)

- = i . i * o T I =
|1 Bd-1 | =3430/2498,8=1373  009-{l(0.99 Ogﬁ DIFCEITA-13 =
— ! SR i *

2 B2 | =2253/1689,8=1333 = 0.99-{[(0.99-0.95)/2-1)J*(1.333-1)} =

9t 06%/
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| re—
| Wi
‘ STT I Toa nha Numbxd him/Nmbsd ndi Heé s6 diéu chinh (Kae) ‘
' l
— i ] - * i - o
| 3 “ B4-2 =1 587.872.117=1,333 | ! 0,99-{[(0,99 0,9:}53;?fr 1)]*(1,333-1)} ‘

¢) Hién gia tnng chi phi diu tw xiy dung nha chung cu:

Tu vAn udc tinh thoi gian ddu tr xay dung nha chung cu 1a 03 nam. Hién gia chi phi diu
tu xdy dung nha chung cu:

. | Tylé ddutw | Chiphi diu tw e T Hién gia tri
it If:‘u;g nam hang Eﬁm (Bf’ing) B0 CICRARRT FB(}igng) '
1 100%/3 473.836.986.659 0,900 426.678.607.823
2 100%/3 473.836.986.659 0,811 | 384.213.642.032
3 100%/3 473.836.986.659 0,730 345.974.979.801
Tong cong 1.421.510.959.976 1.156.867.229.656 |
6.5. Xac dinh gia tri dit & tai dé thi:
Stt Hang muc Dong tién Don vi
I | Doanh thu phat trién 3.020.022.951.839 dong |
| | Pt ¢ phan 6 1.012.593.677.958 dbng
2 | Pét & chung cur 2.007.429.273.881 dong
2a | Doanh thu bdn cin hj 1.960.819.464.230 dong
Doanh thu tic cho thué mdt ban N
Balie e g 46.609.809.651 déng
I1_| Chi phi phat trién 15%*X+1.406.398.931.077 dong
1 g:l‘gphi Rl sy dulig co 5 by 31.227.152.101 ddng
2 S:l paj Cal hExaydig tha shuag 1.156.867.229.656  dong
3 | Chi phi quan Iy, van hanh 4.660.980.965 dbng
4 | Chi phi quang cdo, ban hang 30.200.229.518 dong
Chi phi lai vay, loi nhuén cua nha )
5 | dau tur ¢o tinh dén von chu sg hiru, 15%*(X+1.222.955.592.241) dong
rui ro trong kinh doanh
I | Gia tri dat (X) 1.403.151.322.000 dong
IV | Dién tich dat 38.000,00 m?
V | Gia dat 36.925.035 | déng/m? , ,




7. Két qua woc tinh gia dit theo Quyét dinh s6 ciia UBND thanh phd Pa Niing (quy hoach

sau diéu chinh)
7.1. Xac dinh mét s6 thoéng sb siv dung trong tinh toin (quy hoach sau diéu chinh)

S6 liéu
Noi d i ti
Stt 0i dung BA-1 B4.2 Ba3 Don vi tinh
I Thong s6 vé kha niing
sir dung dat
I | Dién tich dét 3.326,00 2.146,00 | 2.117,00 m?
2 | Mat do xay dung 0,73 0,75 0,75
3 | Hé sb sir dung dét 1233 | 1280 12,80 Lan
4 | Ting cao cdng trinh 33,00 28,00 30,00 Ting
4.1 | Tang him 3,00 3,00 3,00 Ting
4.2 | Khoi dé 2,00 2,00 2,00
4.3 | Khbi thap 31,00 26,00 28,00
g5 il U GRER  (agpn 109,00 | 117,00 m
Dién tich x4y dung 2.437,63 1.609,50 | 1.587,75 m?
Dién tich san xay dung m?
7.1 | Tang him 9.978,00 | 6.438,00 | 6.351,00 m’
7.2 | Tang néi 41.674,78 | 27.468,.80 | 27.097,60 m?
a | Khoidé 4.87525 | 3.219,00 | 3.175,50 m?
Nha tré 280,48 109,92 m’
Cén hé 4.594,77 | 3.219,00 | 3.065358 m?
b | Khdi thap 36.799,53 | 24.249.80 | 23.922,10 m?
I Cac thong so tinh toan
vé doanh thu
Hé s6 san thuzong phim 0,75 0,75 0,75
Dién tich chd dé xe té’i{}g
I | ham (sau khi trir di phdn | 6.973,90 = 4.879,40 | 4.813.46
ky thuat) b, ik
g |Pytichsen thuong 3.656,44 | 2.41425 | 2381,63 m?
pham khoi dé
(2.1 | Nha tré 280,48 0,00 109,92 m?
2.2 | Can ho 3.375,96 2.414,25 2.271,70 m?
3| Hention san hugng 27.599,65 | 18.187.35 | 17.941,58 m?
pham khoi thap
| 4 | Sl‘lf:‘ €0 thié 140 gido 275.937 254374 | Péng/m?/thing
5 | Gid ban can hg
Cllc can ho thuge KIOL | 35,083,198 | 36.749.862 | 36.749.862 | Déng/
ﬁ;;;""“” hg thube kot | 33 015 109 | 33.715.469 | 33.715.469 Déng/m
6 | Dién tich 1 ch dé xe | m’
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’ - S6 ligu T
Stt Ngi dung Ba1 T B42 B43 Don vi tinh
O t6 25,00 25,00 25,00 m?

Xe mdy 3,00 3,00 3,00 m’
7 S? chd dé xe trong tang ChE
ham
O té 139,00 98,00 96,00 Cho
Xe may 1.162,00 813,00 802,00 Ché
g | Gia cho thué chd dé xe
tAng hdm
O té 1.309.091 | 1.309.091 | 1.309.091 | Bdng/chd/thing
Ty 16 lap ddy cho thué
9 mat bang, ché dé xe nim 0,50 0,50 0,50
dau tién dua vao su dung
Ty 1¢ ldp ddy cho thué
10 | mat bang, cho dé xe toi 0,90 0,90 0,90
da
Cic thong s tinh toan
I | oa s
ve chi phi
Chi phi quén Iy vin Lo
hanh hang ndm (mit cho taye mgt
[ ifs e S 10% 10% 10% | bing ting 2
bang tang 2 (gido duc), T P
=2 (giao duc), cho
chd dé xe) %
dé xe
/Doanh thu
Chi phi quang cdo, ban rong tir cho
2 | hang (mat bang tang 2 1% 1% 1% thué mat bang
(giao duc), cho dé xe) tang 2 (gido
duc), cho dé xe
R 1% 1% 1% |/Doanh thu
| hang (cén h9)
Loi nhudn nha dau tr ]
A (da' ba:o gom E:hl phi von 15% 15% 15% fc}11 phi dau tu
chu 6 hiru va chi phi xdy dung
von vay)
IV | Cic chi s6 khac ] . Tk
I | Ty sut chiét khiu 11,05% 11,05% 11,05% | /Nam
TY 1é ting gi4 cho thué
| san nha tré (mit bing S| . . g
2 ting 2 (gido duc), ch aé | > 70% 2,70% 2,70% | /Nam
, Xe
3 | Ty I¢ thng gif bén clin 1,78% 1.78% 1,78% | /Nam
-~ | ho chung cu |
4 | 17 e tanggaho thus 240% | 2,40% 240%  /Nam
chd dé xe |

|

7.2 Uéc tinh doanh thu phat trién ctia khu dét

7.2.1. Uéc tinh doanh thu phat trién dit & phén 16 (B2,

119
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a. Bang tong hop doanh thu dét & phan 16

Stt . Loai Dién tich (m?) Doanh thu (dong) |
L | Pat & két hop SXKD (B2-9) 270,00 14.034.278.176
2 | Pét & chia 16 (B2) 17.022,00 753.868.079.957
2 | Dét ¢ biét thu (B3) 12.714,00 501.295.542.398
Tong 30.006,00 1.269.197.900.531
b. Hién gia doanh thu phat trién dat & phén 16
Hé sb el
Niam ts“ué-i Iigié 'Il;}a;:llg hs‘mgu:;rﬁ ?(;:};ng) Ty 1é chiét khiu | Hién gia tri (d0ng)
1 1,000 | 100%/3 | 423.065.966.844 0,900 380.960.547.261
2 1,018 | 100%/3 | 430.588.895.748 0,811 349.145.660.875
3 1,037 | 100%/3 | 438.245.596.839 0,730 319.987.708.396
Tong 100% | 1.291.900.459.431 | 1.050.{}93.91{5.53;%2k

Chi tiét nhu sau:

1™
I_I-
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7.3. Uéc tinh tdng chi phi phat trién dit ¢:
7.3.1. Chi phi dau tw xiy dung ha tang ky thuat:

Chi sb gia
et e I Dién tich | Suétvén ddu | XD quy Thanh tién
IS (m?) | tw(dbng/m?) | 1/2018 so véi (déng)
‘ quy 4/2017
Piu tu co so ha tang
L | 5 thuat khu dit 51.699,00 740.000 1,003 | 38.371.384.770
Tong cong 38.371.384.770

- Hién gia chi phi dau tur ha ting k¥ thuat: Tu van udc tinh thoi gian dau tu xdy dung ha
ting k¥ thudt la 3 nam.

ONiam | TV 1¢ diu tw

Chi phi dau tw
hang nim (dong)

Ty 1é chiét khéu

Hién gid tri chi phi diu
tw HTKT (dong)

1 100%/3 12.790.461.590 0,900 11.517.497.575
2 100%/3 12.790.461.590 | 0,811 10.371.224.639
2 100%/3 12.790.461.590 0,730 9.339.033.918

Téng cong

38.371.384.770

31.227.756.132

7.2.3 Uéc tinh tﬁng chi phi ddu tw xAy dyng nha chung cu:
a) Téng chi phi diu twr xiy dung nha chung cuw:

Su?.t von | Chi s6
Diga |+ S Bouy | Thanh tién truse
Stt Hang muc tich P Kaar | Kae2 thué GTGT
(m?) thué | 1!%918 50 (ddng)
GTGT voi Quy
(Dong/m?) | 4/2017
Chi phi dau tu
xdy dumg cong
trinh
Toa nha B4-1
(33 tAng noi, 3
1 | ting him) - | 626.502.808.340 |
MDXD |
72,85%
a | TAng him 9.978,0
| Trong phamvi | 5315 9| 13.300.000 | 1,040 | 1,000 1,014 | 102.562.480.309
tang néi _
Ngoai pham vi | 5 665 1 | 13.300.000 | 1,040 | 0,975 1,014 | 36.459.470.682
tang nol et Vi N
b | Tang ndi 41.674,8 | 11.536.364 1,014 487.480.857.350
™ TToa nha B4-2 | | |
|4 | a8 Gingndl, 3 | 382.182.073.727
5 ting him) - : :
| MDXD 75% | | ; | B
| a | Ting him | 6.438,0 | | | ) | |
| Trongphamvi |y g0es | 13300000 | 1,025 1000 1014 | 66.742.589.963
tang n6i | | ot | | |
| HAgoal phem | 1.609,5 | 13,300,000 1025|0977 | 1,014 | 21.723.420.955—|
| tang noi | | | | )
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Sui'it von Chi 56
Dién ‘1:1‘: [:;" g'{;f,ﬂ Thanh tién truéc
Stt | Hang muc tich s Kar | Kio y thué GTGT
(m?) thué UZ'PIS S0 (ddng)
GTGT voi Quy
Bdng/m?) 4/2017
b | Tang ndi 27.468,8 | 10.545.455 1,014 | 293.711.062.809
Toa nha B4-3
q [ GOy S 377.017.451.109
tang ham) -
MBXD 75%
a | TAng him 6.351,0
Trong phamvi | 4 76331 13300.000 | 1,025 | 1,000 1,014 |  65.840.663.072
tang noi |
Ngoaiphamvi | | 5878 | 13300.000 | 1,025 | 0,077 1,014 | 21.434.793.645
tang noi
b | Tang ni 27.097,6 | 10.545.455 1,014 | 289.741.994.393
Téng cong 1.385.702.333.177

b) Hién gia tong chi phi diu tw xdy dung nha chung cu:

Tu van ude tinh thoi gian dau tu xdy dung nha chung cu la 03 nam. Hién gi4 chi phi dau
tu xay dung nha chung cu:

|

Nim

Ty I1é diu tw

Chi phi déu tw

T¥ 18 chiét khéu

Hién gia tri

hang nim hang nam (Bﬁng) (D(}ing)
1 100%/3 461.900.777.726 0,900 415.930.343.855
2 100%/3 461.900.777.726 0,811 374.535.093.426 |
3 100%/3 461.900.777.726 0,730 337.259.683.696

1

Tong cong 1.385.702.333.177

1.127.725.120.977 |

7.4. Xac dinh gia tri dit & tai dé thi:

| Stt Hang muc Dong tién Dvt
I | Doanh thu phat trién 3.009.407.262.786 dong
1 | Pét & phin 16 1.050.093.916.532 dong
2 | P4t & chung cu 1.959.313.346.254 dong
2a | Doanh thu ban can hg 1.912.549.802.913 dong
2p | Doanh thu ti cho thué mét bang tang 2 46.763.543.341 | déng
(gido duc) va bdi dé xe
| II | Chi phi phat trién 15%*X+1.372.781.799.681 dong
1 | Chi phi diu tu xdy dung co s& ha ting 31.227.756.132 ddng
2 | Chi phi dau tu xdy dyng nha chung cu 1.127.725.120977 | dbng |
3 | Chi phi quan ly, vin hanh 4676354334 |  dbng |
4 | Chi phi quang cdo, ban hang 30.094.072.628 dong |
Chi phi 1ai vay, lgi nhudn ciia nha dau ‘
5 | tr co tinh dén vén chi s¢ hiru, rii ro 15%*(X+1.193.723.304.071) dong
trong kinh doanh
I | Gia tri dét (X) = 1.423.152.577.000 | dong
IV | Dién tich dat 37.595,00 m?
-V | Gia dit

37.854.836 | dong/m2_ /)
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PHU LUC 02: TY LE PIEU CHINH CHENH LECH QUY MO
CAC LOPAT O CHIA LO VA CAC LO DAT O BIET THU

Stt | Noi dung Thong tin 1 Thong tin 2 Thong tin 3
1 Eéat sl | 11.040.000 16.818.000 9.650.000
L6 ddt mdt tien dwong
L6 ddt lidn ké Block | 9% I09Ch 7. om IRUOC | 15 s ién ké Block
BI-113 Hoa Xuan Mo | "= "' ot 'n =0 s | Bl-11Bdo Vip (7,5m), |
rong (7,5m). Dién tich Sﬁf‘g as Quy O"E |\ Hoa Xudn. Dién tich |
S 0. Dién tich 110m?2 s
A 100m2 (5x20). Gid bdn (522), hucing Dén 100m2 (5x20). Gid bdn
g 12 triéuw/m2 (chiét khdu g ,gb “ON8 965 tricu (thoi diém
8%) (thoi diém thing | afgzb 5 Olg'é‘fn/m , | thing [1/2016). Lién
9/2016). Lién hé: Chi p i3 ol il i : hé: Chi Dién
Van 0901266199 3/2018). Lién hé- Chi 0905969499
Xudn 0905694684
2 Ef G0l 10.120.000 15.300.000 8.740.000
L6 4 Khu B3-24 mdt :
L6 dat biét thw Block | tién dwong quy hoach | Lé dat biét thwe Block |
B2-35 Hoa Xudn Mo 7.5m Dy an KDT ven | B2-3 Pdo Vip (7,5m),
rong (7,5m). Dién tich | song Hoa Quy - Dong | Hoa Xudn. Dién tich
Neudrn 300m2 (12x25). Gid | No. Dign tich 260m2. | 250m2 (10x25). Gid
ban 11 triéwm2 (chiét Gid bdn 15,3 triéu ban 9,5 triewm?2 (chiét ‘
khéu 8%), (thoi diém | dong/m2 (thoi diém | khdu 8%), (thoi diém |
thang 7/2016). Lién hé: thdng 3/2018). thing 9/2016). Lién hé: |
Anh Thinh 0919001468 | Lién hé: Chi Trang | Anh Thién 0983500499
0975959432
| Ty 1@ gitra dat ¢
lién ké va dét o 109% 110% 110%
biét thu: (1) / (2)
Ty I binh quin | 110%




