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Du an Pau tr xiy dung nha & Khu din cw Pong
Bac (giai doan 2) tai phwong Hoi An va phuwong
Hoi An Dong, thanh pho Da Nang.

Xay dung phwong an gia dat cu thé dé tinh thu tién
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CHUNG THU DINH GIA PAT

Kinh giri: S& Nong nghiép va Moi truwong thanh phd Pa Ning

- Can cr Luét Dat dai s 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

- Can cir Nghi dinh s& 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phu
quy dinh v& gia dat;

- Can cr Nghi dinh so 102/2024/ND- CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu quy
dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cia Luat Dat dai;

- Cén cr nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phu quy
dinh v& tién sir dung dét, tién thué dét;

- Nghi dinh sd 291/2025/ND-CP ngay 06/11/2025 cua Chinh phu vé viée
stra d6i, bd sung mot s diéu ctiia Nghi dinh ) 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024
cia Chinh phi quy dinh vé tién st dung dit, tién thué dit va Nghi dinh

104/2024/ND-CP ngay 31 thang 7 nam 2024 cta Chinh phu quy dinh vé quy
phat trién dét;

- Nghi dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu quy dinh ve

phan dinh thim quyen cta chinh quyén dia phuong 2 cap, phan quyén phén cép
trong linh vuc dét dai.

- Nghi dinh sb 226/2025/NDP-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu sira doi bd
sung mot sb diéu ctia Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat dit dai;

- Hop dong sb 12/2026/HDTV-DGB/KHTC ngay 10/3/2026 ve viée tu véan
xac dinh gia dit du 4n Pau tu xay dung nha & Khu dén cu Déng Bic (giai doan
2) tai phuong Hoi An va phuong Hoi An Péong, thanh phd Da Néng (dot cubi);

- Xét Béo cao thuyet minh x4y dung phuong 4n gia dat ngay 11/5/2026 cta
Cong ty Cb phan Tham dinh gia va Dich vu Tai chinh Pa Ning sau khi da tién
hanh d1eu tra, khdo sat va thu thap thong tin chuyén nhuong tai khu vuc 1an can
tai san can dinh gid toa lac va cc khu vuc khéc trén dia ban phuorng Hoi An va
Hoi An Dong, thanh phd ba Néng khao sat cc thong tin khac c6 lién quan dé

xac dinh gia dét theo yéu ciu cta S& Néng nghiép va Mbi truong thanh phd Da
Nang;

- Theo yéu cau ctia S& Nong nghiép va Mai truong thanh phd Pa Néng, Tu
van x4c dinh gia dét cu thé 1am co s trinh cép co thdm quyen xem xét phé duyét
gia dat dé tinh thu tién st dung dat, tién thué dit du an Dau tu xdy dung nha &
Khu dan cu Péng Bic (giai doan 2)




1. Muc dich dinh gia dét.

Xay dung phuorg 4an gia dat cu thé dé tinh thu tién st dung dét déi vai du
an: Dau tu xdy dung nha & Khu dan cu DBoéng Bic (giai doan 2) tai phuong Ho1
An va phuoig Hoi An Dong, thanh rhb Pa Ning (dot cudi) ddi véi dién tich da a*‘

& dugc UBND thanh phé Pa Ning giao (10.789,95 m?) tai Quyét dinh s
3389/QD-UBND ngay 31/12/2025.

2. Théi diém dinh gia dit: Ngay 31 thang 12 nim 2025.
3. Co sé dinh gia dat:

a. Céc viin ban phap quy vé dit dai, xac dinh gia dat:
- Luat Dt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

- Nghi dinh s& 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phu quy dinh
vé gia dat;

- Nghi dinh 56 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phti quy dinh
chi tiét thi hanh mot sb diu cia Luat Dét dai;

- Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cta Chinh phu quy dinh
vé tién st dung dét, tién thué dt;

- Nghi dinh 56 291/2025/ND-CP ngay 06/11/2025 ctia Chinh phu vé viée
stra dbi, bd sung mét sé diéu cia Nghi dinh 5O 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024
cia Chinh phii quy dinh vé tién st dung dét, tién thué dét va Nghi dinh

104/2024/ND-CP ngay 31 thang 7 nam 2024 cta Chinh phi quy dinh v& qu§
phat trién dét;

- Nghi dinh 151/2025/NDb-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phi quy dinh ve

phan dinh thdm quyen cua chinh quyén dia phuong 2 cdp, phan quyén phan cap
trong linh vuc dit dai;

- Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngdy 15/8/2025 cua Chinh phu stra d6i bd
sung mét s6 diéu cua Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat dit dai;

b. C4c viin ban phap quy vé thim dinh gia
- Luat Gia s6 16/2023/QH15 c6 hidu luc thi hanh ké tir ngay 01/7/2024;

- Nghi dinh s0 78/2024/ND-CP ngay 01/7/2024 cua Chinh phu quy dinh chi
tiét mot s6 diéu cua Luat Gia vé thim dinh gia;

- Théng tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cia BO Tai chinh ban hanh
quy dinh cdc chuin muc thdm dinh gia Viét Nam vé quy tic dao dirc nghé

nghiép tham dinh gi4, pham vi cdng viéc tham dinh gi4, co s& gia tri thAm dinh
gid, ho so thdm dinh gia;

- Théng tu s 31/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 ctia Bo Tai chinh ban hanh

quy dinh Chuén muc thdm dinh gid vé Thu thap va Phan tich thong tin vé tai san
thdm dinh gia; o
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- Théng tu s6 32/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cua Bg Tai chinh ban hanh
quy dinh Chuén murc thim dinh gia vé f‘ach tiép can tir thi trudng, cach tiép can
tir chi phi, cach tiép c4n tir thu nhép;

- Thong tu s6 34/2024/TT-2TC ngay 16/5/2024 cua B Tai chinh ban hanh
quy dinh vé viéc thi, cap, quan ly, thu hoi thé thim dinh vién vé gia;

- Thong tu so 38/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cua B6 Tai chinh ban hanh

quy dinh mét s§ noi dung vé quan ly hoat dong thdm dinh gi4, chi phi phuc vu
cho viéc thim dinh gi ctia hoi dong thdm dinh gié;

- Thong tu s6 39/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cia BO Tai chinh ban hanh
quy dinh vé dao tao, bdi dudng, cap nhat kién thirc vé nghiép vu tham dinh gié;

- Thong tu sb 42/2024/TT-BTC ngay 20/6/2024 cua B Tai chinh ban hanh
quy dinh Chuén muc thdm dinh gi4 vé Tham dinh gi4 Bt dong san.

c. Cac van ban khac cia dia phwong:

- Quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ciia UBND tinh
Quang Nam ban hanh quy dinh vé gi4 dat, bang gia dét thoi ky 2020-2024 trén
dia ban tinh Quang Nam;

- Quyét dinh sb 43/2021/QB UBND ngay 21/12/2021 cia UBND tinh
Quéng Nam sira ddi bd sung gia dit, bang gia dat thoi ky 2020 — 2024 trén dia
ban tinh Quang Nam tai 15/18 phu luc “bang gia dat cia 15/18 huyén, thi x4,

thanh phé ban hanh kém theo quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay
20/12/2019 ctiia UBND tinh Quang Nam.

- Quyét dinh sb 35/2023/QD-UBND ngay 20/12/2023 cua UBND tinh
Quang Nam v& viée stra d6i bd sung cac phu luc ban hanh kém theo quyét dinh
50 24/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam ban hanh
quy dinh ve gia dat bang gia dét thoi ky 2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam
va Quyét in sb 43/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021 cia UBND tinh Quéng
Nam stra d6i, b6 sung gia dét, bang gia dat thoi ky 2020 — 2024 trén dia ban tinh
Quang Nam tai 15/18 phu luc bang gia dAt ctia 15/18 huyén, thi x&, thanh phé

ban hanh kém theo quyét dinh s6 24/2019/QP-UBND ngay 20/12/2019 ciia
UBND tinh Quéng Nam.

- Quyét dinh $0 23/2025/QD-UBND ngay 31/3/2025 cta UBND tinh
Quang Nam vé viéc sira dbi bd sung cac phu luc ban hanh kém theo quyét dinh
50 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam ban hanh
quy dinh v€ gia dat bang gia dit thoi ky 2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam
va Quyét dinh sé 43/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021 ctia UBND tinh Quang

Nam va Quyét dinh s 35/2023/QD-UBND ngay 20/12/2023 cua UBND tinh
Quang Nam.

- Quyet dinh s6 92/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 cua UBND thanh
phd Pa Ning vé viéc ban hanh Quy dinh cac yéu t6 anh huong dén gia dat trong
viée x4c dinh gia dat cu thé trén dia ban thanh phd Pa Nang,RIL




- Quyet dinh s6 93/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 ctia UBND thigh
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ph6 Da Ning vé vidc ban hanh Quy dinh mdt s6 chi tiéu uéc tinh doanh thy phét

trién, chi phi phét trién cia thia dat, khu dit cin dinh gi4 theo phuong phap
thing 4 trén dia ban thanh phd Da Nang;

- Théng bio sb 514/TB-VP ngay 03 thang 12 nim 2025 v& viéc két luan
Ph6 Chu tich UBND thanh phé Tran Nam Hung tai cudc hop lién quan dén chi
phi déu tu xay dung cac du an xé4c dinh gia dat cu thé trén dia ban Quang Nam
(ct);

- Nién gidm thong ké thanh phé Da Ning nim 2024.

- Cong van 6 246/TKT-TH ngdy 25 thang 9 ndm 2025 ciia Cuc Théng ké
thanh phé Da Nang vé viéc phan ho6i Cong van s6 3162/STC-GCS cta S& Tai
chinh vé viéc x4c dinh mirc bién ddng cuia chi s6 gi4.

- Va cac vin ban khac ¢6 lién quan do UBND Tinh Quang Nam (cil) va
UBND thanh pho Ba Néng ban hanh.

d. Can cir phip Iy ciia thira dAt, khu dit cin dinh gia:

- Vén ban 56 6956/UBND-KTN ngay 29/11/2018 cita UBND tinh Quang
Nam vé viéc chip thuan chu truong dau tu du 4n ddu tu xdy dung nha & Khu
dén cu Déng Bac thanh phé Héi An (giai doan 2);

- Quyét dinh sé 2401/QP-UBND ngdy 20/8/2021 cia UBND tinh Quang
Nam v& viéc Quyét dinh chip thuan didu chinh cha truong dau tu du an diu tu
xay dung nha & Khu dén cu DPong Béc thanh phé Hoi An (giai doan 2);

& Quyét dinh s6 IGOO{QD-UBNI)‘ ngay 14/6/2022 cia UBND tinh Quang
Nam v€ viéc Quyét dinh chép thuan didu chinh’ chu truong dau tu du an dau tu
xdy dung nha & Khu dan cu Pong Bac thanh ph6 Hoi An (giai doan 2);

- Quyét dinh s 2319/QD-UBND ngay 10/3/2024 ciia UBND tinh Quéng

Nam vé viéc Quyét dinh chip thuan diéu chinh chi truong dau tu dy 4n ddu tu
xay dung nha ¢ Khu dan cu DPoéng Bac thanh ph6 Hoi An (giai doan 2).

- Quyét dinh s‘c“') 1568/QD-UBND ngay 10 théng 6 nim 2025 ctia UBND
thanh ph6 Hoi An vé viée Phé duyét diéu chinh cuc b Quy hoach chi tiét xay
dung (ty 1& 1/500) Dy 4n: Pau tur xdy dung nha & Khu dan cu Dong Bac thz‘ln}}
phd Héi An (giai doan 2) tai phuong Son Phong, phudng Cim Ch4u, thanh pho
Hoi An;

- Cong vin s6 820/UBND ngay 10 tha'ng‘3 nam 2016 cua UBND thanh
phd Hoi An vé viéc ap dung mét s6 quy dinh vé xdy dung, cai tao nha & riéng
lé.;

- Béo cdo két quéa thim tra két qua thi’ét ké xay dung du an Pau tu XAy
dung nha & Khu dén cu DBdng Bac thanh pho Hoi An (giai doan 2) tai phuong

Hoi An va phuong Hoi An Déong, thanh phé Pa Nﬁng@
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- Ban v& Quy hoach chi tiét xay dung (ty 1& 1/500) Du an: Pau tu Xay
dung nha & Khu dan cu Péng Béc thanh phé Hoi An (giai doan 2) kém theo
Quyét dinh s 1562/0D-UBND ngay 10 thang 6 nim 2025 ctia UBND thanh
phd Hoi An; s

- Quyét dinh s6 3389/QD-UBND ngay 31/12/2025 ctia UBND thanh phd
Pa Nang vé viéc giao dat cho Cong ty TNHE Thién Vuong Hoi An dé thuc hién
du 4n Pau tu xdy dung nha & Khu dan cu Pong Béic thanh phd Hoi An (giai
doan 2) tai phudng Hoi An va phuong Hoi An Déng, thanh phé Pa Ning (dot
cudi);

Co phén Tu vén va Xay dung Bach Khoa vé viée bdo céo két qua thdm tra thiét
ké x8y dung du an Dau tu x4y dung nha & Khu dan cu Dong Bic thanh pho Hoi
An (giai doan 2).

- Béo c4o s6 31.12/BCTTr-BK ngay 31 thang 12 nam 2025 ctia Céng ty

- Cong vin sb 2410/SNNMT-KTP ngay 11 thang 3 nim 2026 ctia S&
Nong nghiép va Moi truong thanh phé Pa Néng vé viéc chuyén thong tin v& chi
phi x4y dung da dugc thim tra va cac hd so lién quan dé thuc hién xac dinh gi
dat cy thé dé tinh tién sir dung dAt déi véi dién tich giao dat dot cudi dy an Pau
tw xdy dung nha & Khu dan cu Péng Bic (glai doan 2).

e. Cac cin cir phap ly khac:

- Hop dong s6 12/2026/HPTV-DGB/KHTC ngay 10/3/2026 v viée tu van
xac dinh gia dat du 4n Dau tu xy dung nha & Khu dan cu Dong Bic (giai doan
2) tal phuong H6i An va phuong Hoi An Dong, thanh ph6 Pa Nang (dot cubi);

- Théng béo sé 132/TB-HPTHGD ngay 06 thang 5 nam 2026 cua Hoi dong
Thdm dinh gid dat thanh phé DPa Néng vé viéc théng bao két qua cudc hop
HDTD gid dat lan tht 03 ndm 2026 v& thim dinh phuong 4n gia dét cu thé, du
an Pau tu xay dung nha & KDC Déng Béc thanh phé Hoi An (giai doan 2)
phuong Hoi An va phudng Hoi An Déng duge UBND thanh phd Pa Néng giao
dat tai Quyét dinh sé 3389/Qb-UBND ngay 31/12/2025 cho Cong ty TNHH
Thién Vuong Hdi An;

- Cong vin sb 5512/SNNMT-KTD ngay 09 thang 5 nam 2026 ctia S& Néong
nghiép va Méi truong thanh phé Da Néng vé viéc d& nghi hoan thidn hd so X4y
dung phuong 4n gia dat cu thé dy 4n Piu tu xdy dung nha & Khu dan cu Dong
Bic (giai doan 2) tai phuong Hoi An va phuong Hoi An Poéng dugc UBND
thanh phd Pa Néng giao dit tai Quyét dinh sé 33 89/QD-UBND ngay 31/12/2025
cho Céng ty TNHH Thién Vwong Héi An

4. Thong tin ctia thira dit, khu dit cAn dinh gis:

- Vi tri: Dy 4n Pau tu xdy dung nha & Khu dan cu Dong Béc (giai doan 2)
tai phuong Hoi An va phuong Hoi An Ddng, thanh ph6 Ba Nang.

- Ranh gi01 quy hoach: Thudc phuong Hoi An va phuong Hoi An Dong,
thanh ph6 Da Néang c6 ranh giéi.m

Ne




+ Phia Pong Bic: gidp Khu dan cu hién hitu;
+ Phia Dong Nam: gidp khu d%p cu hién hiry;
+ Phia Téy Béc: gidp khu din cw hién hitu:

*+ Phia Tdy Nam: giap khu dan cu hién hiru;

- Dién tich, muc dich sir dung dét, loai dét: Theo Quyét dinh s6 1568/QD-
UBND ngay 10 thang 6 nim 2025 ctia UBND thanh pho Hoi An.

| sTT hlgu Loai dit D'f;‘lzt)“’h T 18 (%)

1 CT | Pét & chinh trang 8.285,45 10,58
2 PL | Dét & khai thac 22.358,25 28,55
3 | TDC | Pat & tai dinh cur 14.737,4 18,82
4 CC | Dét cdng cong 1.691.41 2,16
5 TN | Dt tén gido 193,38 0,25
6 Dit giao thong, ha ting k¥ thuat 31.037,29 39,64 |

Tong cong 78.303,18 100,00

- Loai dat va thoi han sir dung:

+ DAt & tai d6 thi: Lau dai.

- Mat d6 xay dung: Tir 49,15% dén 100%.
- Chiéu cao cong trinh: Tir 3 dén 7 tang,

- Gia dt trong bang gia dat: Khu téi dinh cu thude du an Dau tu x4y dung
nha & Khu dén cu Pong Bic thanh pho Hoi An (Giai doan 2) duge quy dinh tai

Quyét dinh sé 23/2025/QP-UBND ngay 31/3/2025 cia UBND tinh Quang
Nam.

+Dudng 13,5m (3m-7,5m-3m): 13.115.000 ddng/m?,
*+ Dudng 19,5m (4,5m-10,5m-4,5m): 17.057.000 ddng/m?.
+ Pudng 29 mét: hién nay chua quy dinh tai bang gia dt.

- Dién tich giao dét theo Quyét dinh sé 3389/QD-UBND ngdy 31/12/2025
cua UBND thanh ph6 Da Ning la: 35.795,63 m?, trong d6: giao dat co thu tién
str dung dat la: 10.789,95 m2.

5. Phwong phap dinh gia dét:

Can clr Khoan 5, Diéu 158, Luat Dt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024,
cac phuong phap dinh gi4 dat gdm:

- Phuong phap so sdnh dugc thuc hién bang cach diéu chinh mirc gia cia cac
thira dat c6 cung muc dich str dung dét, twong dong nhat dinh v& cac yéu td co
anh huéng dén gi4 dat da chuyén nhugng trén thi trudng, ¢4 tring déu gia quyén
sir dung dat ma ngudi tring ddu gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét
dinh trang dau gia thdng qua viéc phan tich, so sanh cac yéu to anh hudng dén
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gid dat sau khi da loai trir gid trj tai san gan lién véi dat (néu c6) dé xac dinh gia
cua thira dét can dinh gi;

- Phuong phap thu nhép duoc thuc hién bang céch ].e“'ty.thu nhép rong binh
quan nam trén mot dién tich dat chia che 1i suat tidn g tiét kism binh quin cua
loai tién gui béng tién Viét Nam ky han 12 thang tai cdc ngan hang thuong mai
do Nha nuéc nim git trén 50% vdn didu 1& hoic tdng s6 cb phin ¢4 quyén biéu
quyét trén dia ban cap tinh ctia 03 nam lidn ké tinh dén hét quy gan nhét c6 sé
liéu trude thoi diém dinh gia dit:

- Phuong phap thing du duge thuc hién bing c4ch lay téng doanh thu phat
trién w6c tinh trir di tng chi phi phét trién ude tinh cita thira dat, khu dt trén co
s0 st dung dit ¢ hiéu qua cao nhit (hé sb str dung dit, mat dd x4y dung, sb tf’ing
cao toi da cla cong trinh) theo quy hoach str dung dt, quy hoach chi tiét xay
dung da dugc co quan c6 thim quyén phé duyét;

- Phuong phép hé s6 diéu chinh gi4 dét duoc thuc hién bang cach 14y gi4 dét
trong bang gia dat nhan véi hé s didu chinh gia dat. H¢ s6 diéu chinh gia dat
dugc xac dinh théng qua viéc so sanh gia dat trong bang gia dat voi gid dat thi
truong.

S.2. Lwa chon phwong phap:

- D& thyc hién trién khai nhiém vu tur vAn xdc dinh gia dt dbi véi Khu dit
thue hién Du 4n Dau tu xdy dung nha & Khu dan cu Dong Bic (giai doan 2) tai
phuong Héi An va phuong Hoi An Péng, thanh phd Pa Néng theo yéu cu, Tu
van ap dung cac phuong phap, cach thiec, trinh tu va thi tuc theo cac quy dinh
cua phap ludt hién hanh tai thoi didm cAn xéc dinh gi dét, cu thé nhu sau:

+ Céin ot Luat Dét dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024:

*+ Céan ca Nghi dinh s& 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu quy
dinh ve gia dat.
. tCancu Nghi dinh s 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh pht sira
doi bo sung mot so6 didu cua Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat dat dai.

Qua khdo sat, thu thip théng tin tai khu vue tai san cin dinh gi4 toa lac va
khu vuc 14n cin, Tu vin khéng thu thap dugc cac thong tin vé gi4 dit da chuyén
nhuong trén thi truong, tring d4u gid quyén st dung dit ma nguoi tring du gid
dé hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh trang d4u gid co cung muc dich
sit dung dit (d4t &) va quy m trong duong (78.303,18 m2) véi khu dat cin dinh
gié dé xdc dinh gia dat theo phuong phép so sanh.

Cén clr myc dich dinh gia dat va kha nang dit liéu théng tin thu thap duoc,
Tu van xac dinh gia dat dé tinh nghia vu tai chinh theo phuong phéap thing du.
"Phuong phdp thing du duoc thic hién bang cdch ldy tong doanh thu phat

trién wcc tinh trir di tong chi phi phdt trién uéc tinh cia thira dat, khu dat trén
co s0 s dung dat cé hiéu qua cao nhat (hé sé sir dung dat, mdt dé xdy dung, so




tang cao 6i da cia cong trinh) theo quy hoach sur dung dat, quy hoach chi tiét
xdy dung dd dicge co quan c6 tham quyén phé duyét”.

6. Két gui xde dinh gia dat:

Trén co s& cac hod so va tai liéu phap ly c6 lién quan 'dén thira dét, khu dat
can dinh gia dugc cung cap; Pon vi tu van da thuc hién Thu thép, téng hop,
phén tich thdng tin vé thira dat, khu dét can dinh gi4; Pidu tra, téng hop, phan
tich thong tin ve gid dat thi truomg, thong tin dé 4p dung cac phuong phép dinh
gia dat; Ap dung phuong phap dinh gia dit dé x4c dinh gia dat; Xay dung béo

céo thuyét minh phuong 4n gi4 dat. Két qua x4c dinh gid dat tai thoi diém ngay
31 thang 12 nam 2025 nhu sau:

G i quyén st dung dét & cua Khu dét cin dinh gia la: 467.420.867.000
dong.

Gia dit &: 20.906.000 (ddng/m?).
( Viét bang chir: Hai muoi tridu, chin trdm 1é sau nghin ddng/m?).
* Nhitng lwu y vé két qua dinh gid dit:

- Két qua dinh gia dit néu trén dugc uéce tinh can cir theo cac chi tiéu quy =,
hoach dugc duyét va thoi gian hoat dong clia dy 4n trinh bay tai cic Phu luc kém - \ .\\
theo Bdo cdo nay. Trong truong hop diéu chinh phuong 4n, didu chinh quy
hoach, thay doi cac chi tidu vé xdy dung, thay ddi thoi gian hoat dong cta du an, ’

.. thi két qua dinh gia dét trén sé khong con pht hop. D /

- Cong ty C6 phan Thim dinh gia va Dich vu Tai chinh Da Ning phat hanh

01 ban gbc va 03 ban chinh: giao khdch hang 02 ban chinh, luu tai Coéng ty 02
ban.

- Cac ban sao khdng c6 x4c nhan cua Cong chimg déu khong c6 gia tri.

Thim dinh vién - 1es GIAM POC

}1)6 Ngoc Khoa‘ ; Du'(mg Thi My Lang
Thé Tham dinh vién vé gia so Thé Thdm dinh vién vé gia so
XIV19.2203 ngay 16/12/2019; XI1I118.2020 ngay 27/12/2018;
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_ CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAM BINH GIA VA DICH VU Péc 1ap - Tw do - Hanh phic
TAI CHINH DA NANG

Pa Ngng, ngay 11 tHang 5 nam 2026
BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT

1. Thira dit, khu d4t cin dinh gi4: Dy 4n Dau tu xdy dung nha & Khu dén cu Pong Bic
th%nh phd Hoi An (giai doan 2) tai phudong Hoi An va phuong Hoi An Pong, thanh pho Da
Nang).

2. Muc dich dinh gia dat: Xay dung phuong 4n gia dit cu t’hé dé tinh thu tién st dung
dat doi v6i du an: Pau tu xy dung nha (’)’Khu d@n cu Dﬁng Bac (giai doan 2) tai phuong
Hoi An va phuﬁmg Hoi A~n Dong, thanh pho Pa Nang (dot ’cu(“)i) déirvéi dién tich dat & duogc
UBND thanh pho Da Nang giao (10.789,95 m?) tai Quyét dinh s6 3389/QD-UBND ngay
31/12/2025.

3. Thoi diém dinh gia dAt: Ngay 31 thang 12 nim 2025.

4. Ciin cit dinh gia dit:

4.1. Cin ci phap ly dé dinh gia dét

a. Céc viin bin phap quy vé dit dai, xic dinh gia dit

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

- Nghi dinh 56 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu quy dinh v& gi dét:

- Nghi’din‘h s6 102/202%/ND—CP ngay 30/7/2024 cia Chinh pht quy dinh chi tiét thi
hanh mét s6 diéu cia Luit Dat dai;

- Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phii quy dinh v& tién si
dung dat, tién thué dat;

- Nghi dinh s6 291/2025/ND-CP ngay 06/11/2025 cia Chinh phi vé viéc stra ddi, bé
sung mot s6 diéu cua Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh pha quy
dinh vé tién st dung dat, tién tl'fué dat va Ngvhi dlnh 104/2024/ND-CP ngay 31 thdng 7 ndm
2024 cua Chinh pht quy dinh vé quy phat trién dat;

. - Nghi dinh 56 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phi quy dinh vé phén dinh
thdm quyen ctia chinh quyén dia phuong 2 ¢ip, phan quyén phén cdp trong linh vuc dat dai.

_ - Nghj dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ciia Chinh phu sira ddi bd sung mot sé
di€u ctia Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat dit dai;

b. Cac vin ban phép quy vé thim dinh gia

- Luét Gia s6 16/2023/QH15 ¢6 higu luc thi hanh ké tir ngay 01/7/2024;

_ - Nghi dinh s6 78/2024/ND-CP ngay 01/7/2024 clia Chinh phii quy dinh chi tiét mét sé
di€u cua Luét Gia vé tham dinh gi4;

- Tl@f)ng tr s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cia B Tai cpinh ban hétnh quy dinh
cac chuian muc théim‘ dinh gi4 Viét Nam vé quy tdc dao dlfl'C‘ nghe flghiép tham dinh gi4,
pham vi cong viéc thdm dinh gia, co s& gid tri thdm dinh gid, ho so tham dinh gi4;

i Thong tur 56 31/2024/‘TT-BTC ngay 16/5/2024 cia Bo Te‘li chinh bTan hanh quy dinh
Chuan myc thdm dinh gid vé Thu thap va Phan tich thong tin vé tai san tham dinh gia;

- Thong tu s6 32/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cua B§ Tai chinh ban hanh quy dinh

Chuén myc thim dinh gi4 v& céch tiép can tir thi truong, céch tiép cén tir chi phi, céch tiép
can tr thu nhép;
. Doy




- Thong tu s6 34/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cta B6 Tai chinh ban hanh quy dinh vé
viéc thi, cap, quan 1y, thu hdi thé thdm dinh vién v& gia;

- Thong tur so 38/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cia B¢ Tai chinh ban hanh quy dinh

mot s6 noi dung vé quén ly hoat d6ng thim dinh gia, chi phi phuc vu cho viéc thim dinh gid
ctia hoi ddng thim dinh gid;

- Thong tu s6 39/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 ctia B§ Tai chinh ban hanh quy dinh vé
dao tao, bdi duo*ng, cép nhit kién thic vé nghiép vu thdm dinh g14;

- Thong tu sb 42/2024/TT BTC ngay 20/6/2024 ctia B9 Tai chinh ban hanh quy dinh
Chuén muc thdm dinh gi4 vé Thim dinh gi4 Bt dong san.

c. Cac vin ban dia phwong:

- Quyét dmh s6 24/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019 ciia UBND tinh Quang Nam ban
hanh quy dinh vé gxa dat, bang gid dét thoi ky 2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam;

Quyet dinh sb 43/2021/QD UBND ngay 21/12/2021 cua UBND tinh Quang Nam stra
d6i bd sung gia dat, bang gia dit thoi ky 2020 — 2024 trén dia ban tinh Quang Nam tai 15/ 18
phu luc béng gi4 dit ctia 15/18 huyén, thi x4, thanh phd ban hanh keém theo quyét dinh sé
24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh Quang Nam.

Quyet dinh sb 35/2023/QD-UBND ngay 20/12/2023 cua UBND tinh Quang Nam vé
viéc sira dbi bd sung céc phu luc ban hanh kém theo quyét dinh so 24/2019/QB UBND
ngay 20/12/2019 ciia UBND tinh Quang Nam ban hinh quy dmh vé gid dat bang gia dét
thoi ky 2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam va Quyet dinh sb 43/2021/QB UBND ngay
21/12/2021 cia UBND tinh Quéang Nam stra ddi, b sung gia dat, bang gia dat thoi ky 2020
— 2024 trén dia ban tinh Quang Nam tai 15/18 phu luc bang gia d4t ctia 15/18 huyén, thi xa,

thanh phd ban hanh kém theo quyét dinh sb 24/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019 cua
UBND tinh Quang Nam.

Quyet dinh s& 23/2025/QD-UBND ngay 31/3/2025 cua UBND tinh Quang Nam vé
viéc sira dbi bd sung cac phu luc ban hanh kém theo quyét dinh so 24/2019/QB UBND
ngay 20/12/2019 ciia UBND tinh Quang Nam ban hanh quy dmh vé gia dat bang gia dat
thoi ky 2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam va Quyet dinh so 43/2021/QD-UBND ngay

21/12/2021 cia UBND tinh Quang Nam va Quyét dinh sb 35/2023/QD-UBND ngay
20/12/2023 cua UBND tinh Quang Nam.

- Quyét dinh s6 92/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 ciia UBND thanh phé Da Néng

vé viéc ban hanh Quy dinh cac yéu td anh hudéng dén gia dat trong viéc x4c dinh gia dat cu
thé trén dia ban thanh phé Pa Ning;

- Quyét dinh sb 93/2025/QD- UBND ngdy 20/12/2025 cia UBND thanh phé Pa Nang
vé viéc ban hanh Quy dmh mdt sd chi tiéu w6ce tinh doanh thu phat trién, chi phi phét trién

cla thira dat, khu dit cin dinh gia theo phuong phap thang du trén dia ban thanh phd Pa
Nang,

- Théng b4o sb 514/TB-VP ngdy 03 thang 12 nam 2025 vé& viéc két luan Phé Chu tich
UBND thanh ph6 Trdn Nam Hung tai cudc hop lién quan dén chi phi dau tir x4y dung céc
du 4n x4c dinh gi4 dt cu thé trén dia ban Quang Nam (cii);

- Nién giam thong ké thanh phd Pa Néng nam 2024.

- Cong vin s6 246/TKT-TH ngay 25 thang 9 nam 2025 cua Cuc Thong ké thanh phé Da

Nang vé& viéc phan h01 Cong van s6 3162/STC-GCS cua S¢ Tai chinh vé viéc xac dinh muc
bién dong cua chi sb gia.

- Va cac van ban khic c6 lién quan do UBND Tinh Quéang Nam (cii) va UBND thanh
phd Pa Nang ban hanh.




d. Cin cit phép 1y ciia thira dat, khu dét cin dinh gia:

- Vin ban s6 6956/UBND-KTN ngay 29/11/2018 ctia UBND tinh Quang Nam vé viéc
chép thudn chi truong dau tr dv 4n dau tu xdy dung nha & Khu dan cu Pong Béc thanh phé
Hoi An (giai doan 2) o

- Quyét dinh sb 2401/Qb- UBND ngay 20/8/2021 ctiia UBND tinh Quang Nam vé viéc
Quyét dinh chap thuén diéu chinh cha truong dau tu du én dau tu xdy dung nha & Khu dén
cu Poéng Bic thanh pho Hoi An (giai doan 2);

- Quyét dinh s6 I600/QD UBND ngay 14/6/2022 ctia UBND tinh Quang Nam v& viéc

Quyét dinh chap thuan didu chinh chu truong dau tu dy an diu tr x4y dung nha & Khu dan
cu Dong Béc thanh pho Hoi An (giai doan 2);

- Quyét dinh sb 23 19/QD UBND ngay 10/3/2024 ctia UBND tinh Quang Nam vé viéc
Quyét dinh chap thuén diéu chinh chu truong dau tu du 4n dau tu x4y dung nha & Khu déan
cu Png Béc thanh pho Hoi An (giai doan 2).

Quyet dinh s6 1568/QD-UBND ngay 10 théng 6 nim 2025 ctia UBND thanh phd Hoi
An vé viéc Phé duyét didu chinh cuc bd Quy hoach chi tiét xay dung (ty 1& 1/500) Du 4n: Pau
tu xdy dung nha & Khu dan cu bong Bic thanh phb Hoi An (giai doan 2) tai phuong Son
Phong, phudng Cam Chéu, thanh phd Hoi An;

- Cong van sb 820/UBND ngay 10 thang 3 nam 2016 cia UBND thanh phd Hoi An vé
viée 4p dung mét sb quy dinh vé xdy dung, cai tao nha ¢ riéng 1€.;

- Bao cdo két qua thdm tra két qua thiét ké xay dung du 4n Pau tu xay dung nha ¢ Khu
dan cu Pong Bic thanh phé Hoi An (giai doan 2) tai phudong HOi An va phuong Hoi An
Dong, thanh phd Pa Ning;

- Ban vé& Quy hoach chi tiét xay dung (ty 16 1/500) Dy 4n: Dau tu xay dung nha & Khu

dan cu Pong Béc thanh phb Hoi An (giai doan 2) kém theo Quyét dinh s§ 1568/QD-UBND
ngay 10 thang 6 ndm 2025 ctia UBND thanh phé Hoi An;

Quyet dinh s6 3389/QD-UBND ngay 31/12/2025 cia UBND thanh pho Pa Ning vé
viéc giao d4t cho Cong ty TNHH Thién Vuong Hoi An dé thue hién du 4n DAu tr xay dung
nha & Khu dan cu Péng Bic thanh phd Hoi An (giai doan 2) tai phuong Hoi An va phuong
Hoi An Péng, thanh phd Pa Ning (dot cubi);

- Bé4o cdo sb 31. 12/BCTTr—BK ngay 31 thang 12 ndm 2025 cla Cong ty CH phan Tu

van va Xy dung Bach Khoa v& viéc bao céo két qua thdm tra thiét ké xay dung du an Dau
tu xdy dung nha & Khu dan cu Pong Béc thanh phd Hoi An (giai doan 2).

- Céng vin s& 2410/SNNMT- -KTD ngdy 11 thang 3 nam 2026 cia S& Nong nghiép va
MBbi trudmg thanh phé Pa Nang vé viée chuyén thong tin vé& chi phi xay dung da dugc thdm
tra va cac hd so lién quan dé thuc hién xac dinh gia dit cu thé dé tinh tidn st dung dit dbi vai
dién tich giao dét dot cudi du an DAu tr xdy dung nha & Khu dan cu Déng Béc (giai doan 2).

e. Cac can cir phap ly khac:

- Hop dong s6 12/2026/HDTV-DGD/KHTC ngay 10/3/2026 vé viée tu van xac dinh gi4

d4t du &n Pau tu xdy dung nha & Khu dan cu bong Bic (giai doan 2) tai phudmg Hoi An va
phuong Hoi An Pong, thanh phd Da Néng (dot cudi).

- Thong béo s6 132/TB-HDTDGP ngay 06 thang 5 nim 2026 cta Hoi ddng Thdm dinh
gia dat thanh phé Pa Ning v& viéc thong bao két qua cudc hop HDTD gia dét 1an thir 03
nam 2026 vé thdm dinh phwong 4n gi4 dit cu thé, du 4n Piu tu xdy dung nha & KDC Déng
Béc thanh phd Hoi An (g1a1 doan 2) phuorng H01 An va phudong Hoi An Bong duge UBND

thanh phé Da Ning giao dat tai Quyét dinh sé 3389/QD-UBND ngay 31/12/2025 cho Cong
ty TNHH Thién Vuong Hoi An.




- Cong van s 5512/SNNMT-KTD ngay 09 thang 5 ndm 2026 cuia S& Nong nghiép va
Moi trudng thanh phd Pa Néng vé viéc dé nghi hoan thién hd so x4y dung phuong an gia dat
cu thé dir an Pau tu xdy dung nha & Khu dén cu Dong Bic (g1a1 doan 2) tai phuong Hbi An
va phuong Hoi An Déng duge UBND thanh phé Pa Ning giao dit tai Quyét dinh sb
3289/QD-UBND ngay 31/12/2025 cho Cong ty TNHH Thién Vuong Hoi An.

5. Cac thong tin vé thira dit, khu dt cAn dinh gia bao gdm: vi tri, dia diém, dién
tich, kich thwéc, hinh thé, muc dich s dung dit, mat d¢ xay dung, chiéu cao cong
trinh; loai dt va thoi han sir dung; gia dit trong bang gia dit:

- Vi tri: Du 4n Pau tu xiy dung nha & Khu dan cu Pong Bic (giai doan 2) tai phudng
Hoi An va phuong Hoi An Pong, thanh phb Pa Nng.

- Ranh gid¢i quy hoach: Thugc phudong Hbi An va phuong Hoi An Pong, thanh phé ba
Néng c6 ranh gioi.

+ Phia Péng Bic: giap Khu dén cu hi€n hiru;
+ Phia Dong Nam: gidp khu dén cu hién hiru;
+ Phia Ty Bic: giap khu dan cu hién hitu;

+ Phia Tdy Nam: giap khu dén cu hién hitu;

- Dién tich, muc dich sir dung dét, loai dat: Theo Quyét dinh s6 1568/QD-UBND ngay
10 thdng 6 nam 2025 ctia UBND thanh phb Hoi An.

STT | Ky hiéu Loai dét Dién tich (m?) | T¥ 18 (%)

1 CT | Dét & chinh trang 8.285,45 10,58
2 PL | DAt & khai thac 22.358,25 28,55
3 TDC | Dt & tai dinh cur 14.737,4 18,82
4 CC | bt cong cong 1.691.41 2,16
5 TN | Dt ton gi4o 193,38 0,25
6 Pit giao théng, ha tAng k¥ thut 31.037,29 39,64

Tong cong 78.303,18 100,00

- Loai d4t va thoi han st dung:

+ DAt & tai d6 thi: Lau dai.

- Mat d6 xay dung: Tir 49,15% dén 100%.

- Chiéu cao cdng trinh: Tir 3 dén 7 ting.

- Gid dét trong bang gi4 dit: Khu ti dinh cu thudc dy 4n Dau tr xdy dung nha ¢ Khu
dan cu Dong Béc thanh phdo HOi An (Giai doan 2) dugc quy dinh tai Quyét dinh s
23/2025/QD-UBND ngay 31/3/2025 cia UBND tinh Quang Nam.

+ Pudng 13,5m (3m-7,5m-3m): 13.115.000 ddng/m?.

+ Puodng 19,5m (4,5m-10,5m-4,5m): 17.057.000 ddng/m>.

+ Pudng 29 mét: hién nay chwra quy dinh tai bang gia dét.

- Dién tich giao dét theo Quyét dinh sb 3389/QD-UBND ngay 31/12/2025 ctia UBND
thanh phd DPa Nang la: 35.795,63 m?, trong d6: giao dat c6 thu tién sir dung dat la:
10.789,95 m?,

6. Céc thong tin vé cac yéu t6 anh hwéng dén gia cia thira dit, khu dit cAn dinh gia:

Theo quy dinh tai khoan 1 Pidu 8 Nghi dinh s§ 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua
Chinh phu va Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu sua do1 bd sung

mét s6 diéu cia céc Nghi dinh quy dinh chi tlet thi hanh Luét dat dai, cac yéu t6 anh huong
dén gia dit dbi voi dat phi néng nghiép, bao gdm:

- Vi tri, dia diém cua thira dét, khu détm




- biéu kién vé giao théng: do rong, két ciu miit duong, tiép giap voi 01 hodic nhidu mit
duong;

- bidu kién vé cflp thoat nudec, cr:"ip dién;

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

- Cac yéu tb lien quan dén quy hoach xay dung gbm: hé sb s dung dét, mit do xay
dung, chi gi6i xdy dung, gi¢i han vé chidu cao cong trinh xdy dung, gi6i han s6 tang ham
dugc xay dugg theo quy hoach chi tiét x4y dung da dugc co quan nha nude c6 thim quyén
phé duyét (n€u co);

- Hién trang mdi truong, an ninh;

- Thoi han st dung dat;

- Céc yéu té khac anh hudng dén gia dat phit hop vé&i diéu kién thuc té, truyén théng
van hoa, phong tuc tdp quin cia dia phuong, chi phi phat trién thucmg hiéu, chi phi thuc ddy
kinh doanh, hd trg khach hang, qua tang, khuyen mai ma chi diu tu di cong vao gia ban
va cdc chi phi hgp Iy khac dnh hudng dén gia dit.

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

- Thuc hién yéu cu ciia S& Nong nghiép va Mbi trudong thanh phd Da Ning; Trén co s¢
cac hd so va tai liéu phép Iy c6 lién quan dén thira dét, khu dét cdn dinh gia dugc cung cép;
Don vi tu van di thyc hi¢n:

+ Thu thép, téng hop, phén tich théng tin vé thira dit, khu dét cin dinh gia;

+ Pidu tra, tong hop, phén tich thong tin vé gia dat thi trudng (thong tin trong khoang
thoi gian khong qua 24 thang tinh tir thoi diém dinh gid dit tro vé trudc), thong tin dé ap
dung cac phuong phép dinh gia dat;

- Danh gia tinh hinh va két qua diéu tra, téng hop théng tin dé 4p dung phuong phép
dinh gia dit:

+ Tai khu vuc céc tai san cin dinh gi4 trong khoang thi gian khong qua 24 thang tinh
tlr thoi diém dinh gid dét tré vé trude c6 it thong tin giao dich thanh cong, don vi tu van tién
hanh khéo séat cic thong tin giao dich thanh cong ctia cic khu vuce 14n cén trén cung dia ban
phudng Hoi An Tay, thanh ph6 Pa Ning. Tuy nhién, cac théng tin chuyén nhuong cic thia
d4t toa lac tai trén cac tuyén dudng khac nhau hodc quy mo dién tich ¢ thé khong twong
ddng nén tu van tién hanh diéu chinh cac yéu t6 khac biét chinh nhu do rong duong, yéu 6
kha nang sinh 101, yéu t6 nén dit, chidu sau thira dét... dé so sanh, xac dinh gia cua thira dit,
loai dét can dinh gia.

- Két qua diéu tra, tbng hop thong tin & ap dung phuong phap dinh gia dat: (Chi tiét tai
phu luc kém theo).

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

8.1. Phwong phép dinh gia dét

Cén ct Khoan 5, Pidu 158, Luat Dét dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024, céc
phuong phép dinh gié dit gom:

- Phuong phép so sanh dugc thuc hién bang c4ch didu chinh mirc gia cta céc thira dét c6
cung muc dich sir dung dét, trong ddng nhét dinh v& cac yéu t§ ¢6 anh hudng dén gia dét da
chuyén nhuong trén thi truong, di tring ddu gia quyén st dung dét ma ngudi trang diu gia
dd hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring dau gia thong qua viéc phén tich, so
sanh céc yéu t6 anh hudng dén gia dét sau khi da loai trir gia tri tai san gén lidn véi dit (néu
c6) dé xac dinh gi4 cta thira dét can dinh gia;

o




- Phuong phap thu nhap duoc thuce hién bing cach 1y thu nhdp rong binh quan nam trén
mdt dién tich dat chia cho I4i sudt tién g tiét kiém binh quan cha loai tién giri bang tién
Viet Nam ky han 12 thang tai cac ngén hang terO'ng mai do Nha nu'oc nam gitr trén 50%
vén diéu 1é hodc tO"lt.J <3 ¢b phan c6 quyén bidu quyet trén dia ban cép tinh ctia 03 nam lid:
ké tinh dén hét quy gin nhét c6 s6 lidu irude thoi diém dinh gia dét;

- Phuong phép thang du dugc thuc hién bang cach ldy tdng doanh thu phat trién udc tinh
trir di tong chi phi phat trién udc tinh cia thira dit, khu dét trén co s& st dung dat c6 hiéu
qua cao nhét (hé sd st dung d4t, mat do xdy dung, s6 ting cao tbi da cla cdng trinh) theo
quy hoach sir dung dét, quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan c6 thdm quyén phé
duyét;

- Phuong phéap hé sb didu chinh gia dit dugc thue hién bang cach 14y gia dit trong bang
gia dat nhan véi hé s6 didu chinh gia d4t. Hé sé diéu chinh gi4 dt duoc xac dinh thong qua
viéc so sanh gia dit trong bang gia dit v4i gia dit thi truong.

8.2. Lwa chon phwong phap:

- Pé thuc hién trién khai nhiém vu tu vén xac dinh gi4 dit d6i véi Khu dét thuc hién Du
4n Pau tu xdy dung nha & Khu din cu Pong Bic (g1a1 doan 2) tai phuong Hoi An va
phuong Hoi An Pong, thanh phd Pa Ning theo yéu ciu, Tu vén ap dung cac phucmg phap,
cach thuc, trinh tu va thu tuc theo cdc quy dinh cta phép luat hién hanh tai thoi diém cin
x4c dinh gid dét, cu thé nhu sau:

+ Can ctr Luat DAt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;
+ Can ctr Nghi dinh s§ 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh pht quy dinh vé gia
dit.

+ Can ctt Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu stra ddi bd
sung mot s6 diéu ctia Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luft dat dai.

Qua khdo sat, thu thdp thong tin tai khu vuce tai san can dinh gia toa lac va khu vuc lan
can, Tu vén khong thu thdp duoc céc thong tin vé gia dit da chuyén nhuong trén thi trudng,
trang ddu gia quyén sir dung dit ma ngudi tring d4u gid da hoan thanh nghia vu tai chinh
theo quyét dinh tring d4u gia c6 ciing muc dich st dung dit (dét &) va quy mé twong duong
(78.303,18 m?) v6i khu dét can dinh gia dé xac dinh gia dt theo phuwong phép so sanh.

Can cir muc dich dinh gi4 dit va kha nang dir liéu thong tin thu thap dugc, Tu vén xéc
dinh gi4 dit dé tinh nghia vu tai chinh theo phuong phap thing du.

“Phuong phdp thang du dugc thyc hién bang cdch ldy tong doanh thu phdt trién woc
tinh trie di tong chi phi phdt trién wdc tinh cua thia dat, khu dat trén co so sw dung dat c6
hiéu qud cao nhdt (hé sé sir dung ddt, mat do xdy ding, sé tang cao téi da cia cong trinh)
theo quy hoach sit dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung da dwoc co quan cé tham quyén
phé duyét”.

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

9.1. Phwong phap dinh gia dat dwgc ap dung

- Cén ctr vao muc dich dinh gia dt va dac diém tai san can dinh gia, Tu van ap dung
Phuong phéap thing du két hop phuong phap so sanh dé tién hanh diéu chinh.

9.2. Trinh tw, n¢i dung xac dinh gia dét theo phwong phap dinh gia dat dugc ap dung

- Chi tiét tinh toan tai Phu luc 01 kém theo.

9.3, Két qua xac dinh gia dat:

Trén co s& cac hd so va tai liéu phép 1y c¢6 lién quan dén thira dit, khu dit can dinh gia
duge cung cép; Pon vi tu van da thuc hién Thu thép, tong hop, phén tich thong tin vé thfra@

6




d4t, khu dét can dinh gi4; Didu tra, tong hop, phan tich thong tin vé gia dét thi truong, thong
tin dé ap dung cac phuong phap dinh gia dat; Ap dung phucmg phap dinh gia dit dé xac
dinh g1a dat; Xay dung béo cio thuyét minh phuong 4n gia dit. Két qua xac dinh gia dat tai
thoi diém ngay 31 thang 12 nadm 2025 ningsau:

- Gia trj quyén sir dung dit & cua Khu dAt cin dinh gid 1a: 467.420.867.000 dong.

Gia dat &: 20.906.000 (ddng/m?).

( Viét bang chit: Hai muoi tridu, chin trim 1¢ s4u nghin ddng/m>).

* Nhitng luu Y vé két qua dinh gid dit:

- Két qua dinh gid dit néu trén dugc ude tinh cin o theo cac chi tiéu quy hoach dugc
duyét va thoi gian hoat dong cia du an trinh bay tai cac Phu luc kém theo Bdo cdo _nay.
Trong truong hop diéu chinh phuong 4n, diéu chinh quy hoach, thay ddi cac chi tiéu vé xay
dung, thay dbi thosi gian hoat dong cla du 4n, ... thi két qua dinh gia dit trén sé kh6ng con
phu hop.

- Cong ty C6 phan Thédm dinh gid va Dich vu Tai chinh Pa Niing phat hanh 01 ban gbc
va 04 ban chinh: giao khach hang 03 ban chinh, luu tai Céng ty 02 ban.

- Céc ban sao khéng c6 x4c nhén cia Cong chimg déu khong ¢6 gié tri.

Pinh gia vién Tham dinh vién AT 0 B

Dwong Duy Bio Do Ngoc Khoa : ~Dwong Thi My Lang
Theé Tham dinh vién vé gia sb The Tham dinh vién vé gia s6
XIV19.2203 ngay 16/12/2019; V09.218 ngay 02/3/2010;




PJ:IU LUQ 01: TRINH TU, NOI DUNG, KET QUA XAC PINH GIA PAT
/CON? £, . THEO PHUONG PHAP THANG DU

PLvLE

Trm o8 quy hoach sir dung dat, dién tich st dung dat quy mo va muc tiéu du an da
dugc UBND! tmh QUang Nam (cu) phé duyét va cac thong tin, ho so tai liéu do S& Noéng
nghlep va,Moi: truong thanh pho Pa Nang cung cap, Tu vAn gia thiét phuong 4an sir dung
dét hiéu qua cao nhét va tét nhit cua du an phat trién gia dinh 1a khu dét & chia 16 dé ban.

* Co so Iy ludn cua phwong phdp thdng du:

+ Phuong phép thing du dugc thuc hién bang cach ldy tdng doanh thu phét trién udc
tinh trir di tong chi phi phat trién wdc tinh cua thira dét, khu dit trén co s¢ stt dung dit c6
hidu qua cao nhét (hé sb sir dung dit, mat do xdy dung, s6 tAng cao téi da cua cong trinh)
theo quy hoach st dung dit, quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan c¢6 thdm quyén
phé duyét.

Trong do:

Viéc uc’fc tin’h cé‘c khoan doanh thu, chi ph§ thuc hién thEEO tirng nam thuc l}ién du an
va phai chit?t khfiu v€ gia tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat. Viéc udce tinh tong doanh
thu phat trién, tong chi phi phét trién cta khu dat, thira dat thuc hién theo cdng thirc sau:

R,
Téng doanh thu phat trién = ;(z +9

]
G

Tdng chi phi phat trién = Z‘“a

Trong do:

- TRi 1a doanh thu nam thir i cta du an;

- Ci la chi phi nam thu i cta du an;

- r 12 ty 18 chiét khéu tinh theo 13i suét cho vay trung han (tir 01 nim dén 03 nam) binh
quén bang tién Viét Nam doi vdi du én dau tu, kinh doanh bat dong san cia cac ngén hang
thuong mai nha nudc ctia nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 so liéu trude thoi diem
dinh gi4;

-1 14 s6 ndm bén hang cda du 4n (tinh tron ndm);

- m 14 56 ndm x4y dung va phét sinh chi phi ctia du 4n (tinh tron nam).

* Xdc dinh gid dat cia thira ddt, khu dat can dinh gid:

Gi4 tri cia thira dat,

£ 5 . .’ = Tbngdoanhthuphattrién - Tdng chi phi phét trié
Khu d4t cin dinh oia Tong doanh thu phat trién Tong chi phi phat trién
Gid dét cua thira d4t, khu dét cin SNl

dinh gia

Dién tich thira dét can dinh gia

1. Két qua khao sat thong tin thi truwong va woc tinh gia dat dy an:

Pon vi tu van thuc hién didu tra, khao sat thong tin vé gia dit (giao dich bt dong san)
dé ap dung phuong phép so sanh tir cac ngudn: Chi nhanh Vin phong Ping ky dét dai Khu
vuc VIII, don vi t chire thuce hién vide ddu gia quyén st dung dit, don vi/td chirc ddu gia
tai san, san giao dich bat dong san,... trén dia ban thanh phd Pa Ning. La cac théng tin

trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dit (ngay 31 théng@
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12 nam 2025) trér vé trude, uu tién st dung thong tin ¢6 khoang céch gin nhat dén thia
d4t, khu dét cin dinh gia.

Qua ¥néo sat thi truong, don vi tu vén thu thdp dugc mot ) thong tin vé gia dat tai
khu vuc phuong Héi An Tay, thanh phd Da Ning nhu sau:

+ Gia dit da thuc hién tha tuc vé thué tai co quan thué hodc ding ky tai vin phong
ding ky dat dai dbi v6i cac truong hop chuyén nhwong quyén st dung dét;

Sau khi tién hanh thu thap hd so phap 1y lién quan thong tin vé gia dit, kiém tra dic
diém cuia cac thira dét (vé vi tri, diéu kién két cdu ha ting, dién tich, kich thuéc, hinh thé,
hé s6 sir dung dit, mat d6 xdy dung, chiu cao cong trinh va céc yéu té khéc c6 anh hudng
dén gia dat so voi thira dit cin dinh gia, ¢ khoang cach gin nhét dén thira dat, khu dit cin
dinh gia...), don vi tu van dé xuét lua chon cac thira dét so sénh nhu sau:

+ Thika ddt 56 227, t6 ban dé s6 4 khéi phd Xudn MS, phweong Tan An, tp Héi An (nay
la phwong Héi An Tay, tp Pa Nang), tiép gidp dwong Tén Pirc Thing doan tir duong Hai
Ba Trung dén gidp duwong Nguyén Dinh Chidu.

+ Thira ddt s6 266, t6 ban d6 s6 12 khdi phé Xudn My, phuong Tan An, tp Hoi An (nay
la phwong Héi An Tay, tp Pa Nang), tiép gidp duong Tén Piec Thing doan tir dwong Hai
Ba Trung dén gidp dwong Nguyén Pinh Chiéu.

+ Thita ddt 56 58, to ban d6 s6 12 khéi phd Xudn My, phweong Tan An, tp Hoi An (nay
la phwong Héi An Tdy, tp Pa Néng), tiép gidp dwong Ton Puc T héing doan tir dwong Hai
Ba Trung dén gidp duong Nguyén Dinh Chiéu.

- P6i vdi cac thong tin gid giao dich tai cac dudng trén:

+ Cac thong tin giao dich chuyén nhugng néu trén phat sinh tr thang 02/2024 dén
thang 11/2024. Theo diém ¢ khoan 3 Diéu 4 nghi dinh s& 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024
duoc sira ddi bd sung tai diém b khoan 2 Piéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND- CP ngay
15/8/2025. Pon vi tu van can cir cac dit kién trén hop dong chuyén nhugng va tién hanh
khao sat thong tin bing phuong phép phong van ngudi chuyen nhuorng/ngum nhén chuyen
nhuong, mdt sé ngudi chuyén nhugng/ngudi nhan chuyén nhuong don vi tur vén khong thé
lién hé dugc, truong hop lién hé dugce thi thong tin gia giao dich cung cap khong di co so
tin cdy hodc tra 1oi bing véi gia mua ghi trén hop dong Tu vén nhén dinh thong tin gia tri
thira dét ké khai trong Hop ddng chuyen nhuong quyén st dung d4t chua phan 4nh ding
gia thi thuc cua thi truong tai thoi diém chuyen nhuong, nén khong the sir dung dé tinh
toan. P& kiém tra lai, Tu van ap dung Chuén muc Thdm dinh gia dé tién hanh thu thap cac
thong tin giao dich trén thi truong bit dong san tai vi tri c4c tai san so sanh toa lac, két hop
voi khao sat gia giao dich thuc té théng qua Can bd chuyén mén tai dia phuong dé nhan
dinh cho gia giao dich thuc te theo thi trudng cua céc tai san so sanh, dong thoi tham khao
y kién nhirng chuyén gia vé linh virc bt dong san va dya trén kinh nghiém vé& thi truong
bat dong san tai dia phwong. Tir d6, don vi tu van nhan dlnh gia giao dich thanh cong cua
cac giao dich dé 1am co sd so sanh, tinh gia cua khu dit cin dinh gi4 d& tinh doanh thu.
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2.2. Uéc tinh gia dat & ciia cac tuyén dwdng: ’
2.2.1 })mmg ¢6 mit ciat 29m (5,5+7,5+3+7,5+5,5). Poi véi cac thira diat cé dién tich <
200 m?, mit dé riy dwng trong khoing 60%< MBDXD=<70%:

Thira dit cin

Thira dét so

Thira dit so

Thira dat so |

b Véu t6 so sanh dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
1 | Dién tich 210,3 177,6 114,0
2 (G4 tri thira dat, thira dAt c6 tai san gén lidn trén dt chuyén nhuong, trang déu gia (ddng)

Gi4 tri thira dit, thira
d4t c6 tai san gén lién
vl dit  chuyén
nhuong theo hop
dong, tring diu gia
(dong)

4.000.000.000

6.000.000.000

3.100.000.000

Gi4 tri thira dit, thira
dt c6 tai san gén lién
voi dét theo diéu tra
thong tin thi truong
(d6ng)

7.700.000.000

6.800.000.000

4.400.000.000

Xac dinh gia tri hién
tai tai san gan lién v&i
ddt (dong)

0

301.212.000

205.498.992

4 Gidtri quyén sir dung dit chuyén nhuong/tring diu gia (ddng)

Gia tri quyen st dung

at chuyen nhuong 4.000.000.000 | 5.698.788.000 | 2.894.501.008
theo hop ddng/tring
déu gid (dOng)
Gia tri quyen str dung
dit theo didu tra
7.700.000.000 | 6.498.788.000 | 4.194.501.008
thdng tin thi trudong
(ddng)
5 | Gi4 d4t chuyén nhuong/tring ddu gid (ddng/m?)
Gi4 dét theo diéu tra
thong tin thi truong 36.614.360 36.592.275 36.793.868
(d6ng/m?)
6 |Diéu chinh gia ciia thira dit so sanh
Khu dén cu Tiép giap Tiép gidp Tiép giap
Péng Bic dudng Ton dudng Ton duong Ton
thanh phd Hoi | Dirc Thing Puc Thing Pirc Thing
6.1 | Vi An (Giai doan | doan tir dudng | doan tir dudmng | doan tir duong
A : 2) Hai Ba Trung | Hai Ba Trung | Hai Ba Trung
dén giap dén giap dén giap
duong Nguyén | dudng Nguyén | dudng Nguyén
Dinh Chiéu | Dinh Chiéu | Binh Chiéu
Ty 1€ 100% 117% 117% 117%
Ty 1& diéu chinh -14,50% -14,50% -14,50%
el dicu piiinn -5300.541 | 580683 | 5.335577
(d/m?)
6.2 | Giao thong
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o i Thira diat cAn | Thira ditso | Thira ditso | Thira ditso
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
29m
iy : 19,5m (4,5+ | 19,5m 4,5+ | 19,5m (4,5 +
ailibbroisidudlly (5°5+7’55§’+7’5+ 105 L4%y | 105+45) | 105%45)
D3 diéu chinh trong yéu td Vi tri
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(@m?) 0 0 0
s Pudng bé tdng | Pudng bé tong | Puong bé tong | Dudng bé tong
6.2.2| Loai duong b ihies Abia hi
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 ' 0
6.23 SO mat dudng tiep Tiep giap mot | Tiep giap mot | Tiép gidp mot | Tiép gidp mot
| glap méit dudng mit dudng mét dudng mét dudong
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc didu chinh
6.3 | Dién tich (m?) DT=<200 210,3 177,6 114,0
Ty 18 100% 98% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 2,04% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(@) 747.232 0 0
6.4 | Mit tién (m) 12,5 7,0 11,2
Ty & 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc didu chinh
(@m?) 0 0 0
6.5 | Chidu sau (m) 25 16,8 23,5 8,1
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 , 0 , 0 ,
6.6 | Hinh thé Vudng vén Vudng van Vudng van Vudng van
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
@) 0 0 0
0 =
6.7 | Mat 46 xy dung 69 e S0 49100% 74,50% 87,20%
0
Ty 18 100% 100% 102% 104%
Ty 1é diéu chinh 0,00% -1,96% -3,85%
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o Thira dat cin | Thira ddtso | Thira ditso | Thira datso |
; dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
B 0 -717.496 -1.415.149
(d/m?) : :
XERIO VA h ek I‘(hu d?t duq? Toa lac trén Toa lac trén Toa lac trén
6.8 | phong tuc tdp quan hinh thanh trén Ry A 3 er
dia phisong (tam link) | nén nphia dia nén dat sach nén dat sach nén dat sach
Ty 1& so sanh 100% 105% 105% 105%
Ty 18 diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Miic diéu chinh(d) -1.743.541 -1.742.489 -1.752.089
6o st Hene . mol Tét Tét Tét Tét
trrdong an ninh
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mic diéu chinh
@) 0 0 0
Yéu t6 ha ting ky | Hatingthong | Hating thong | Ha tang thong | Ha tang théng
6.10| thuat va tién ich ting thuong, hé thudng, hé thuong, hé thudng, hé
thém thdng dién ndi | théng dién ndi | thong dién ndi | théng dién ndi
Ty 1& so sanh 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mic didu chinh(d) 0 0 0
Gi4 dat wdc tinh cua
7 | im d Gl e 30.309.000 | 28.826.000 | 28.291.000
theo tung thira dat so
sanh
Gi4 dat cia thira dat
can dinh gia 29.142.000
(Pdong/m?)
Ty 1& chénh léch giita
gia dit cua thira dit
cin dinh gid véi gid -3,9% 1% 3,0%
d4t udc tinh theo thira
d4t so sanh
2.2.2. Pwong c6 mit cit 29m (5,5+7,5+3+7,5+5,5). Pbi véi cac thira dit c6 dién tich <
200 m?, mat dé xay dung trong khoang 70%< MPXD=<80%:
TS A sl Thira dit cAn | Thira ditso | Thira ddtso | Thira détso
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
1 | Dién tich 210,3 177,6 114,0
2 (Gia tri thira dét, thira dit c6 tai san gén lién trén dét chuyén nhuong, tring dé

u gia (ddng)

Gi4 tri thira dat, thira
dat c6 tai san gan lién

dat co tai san gan lién

véi dat  chuyen 4.000.000.000 | 6.000.000.000 | 3.100.000.000
nhugng  theo  hop

dong, tring ddu gia

(dong)

Gid tri thua dat, thua 7.700.000.000 | 6.800.000.000

1 4.400.000.000
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Sl e Thira dit cAn | Thira ditso | Thiraditso | Thira dit so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
v6i dat theo diu tra
thong tin thi truomg
(dong)
Xéc dinh gia tri hién
3 | tai tai san gén lién voi 0 301.212.000 205.498.992
dit (ddng)
4 (Giatri quyén str dung dét chuyén nhwong/tring diu gid (ddng)
Gia tri quyén st dung
dat chuyen nhugng
theo hop dpng/trung 4.000.000.000 | 5.698.788.000 | 2.894.501.008
dau gia (dong)
Gia tri quy‘én st dung
datitheo dicd tra 7.700.000.000 | 6.498.788.000 | 4.194.501.008
thong tin thi trudng
(ddng)
5 | Gia dat chuyén nhuong/tring ddu gia (ddng/m?)
Gia dit theo didu tra
thong tin thi truong 36.614.360 36.592.275 36.793.868
(dong/m?)
6 |Diéu chinh gia ciia thira dit so sanh
Khu dan cu Tiép giap Tiép giap Tiép giap
bong Bac dudng Ton duong Ton dudng Ton
thanh phd Hoi | Pirc Thing Pirc Théng Pic Thing
6.1 | Vid An (Giai doan doap tir duong dogn tir dudng doap ttr dudng
: : 2) Hai Ba Trung | Hai Ba Trung | Hai Ba Trung
dén gidp dén giap dén giap
duong Nguyén | duong Nguyén | duong Nguyén
DPinh Chiéu Dinh Chiéu Dinh Chiéu
Ty 1€ 100% 117% 117% 117%
Ty 1é didu chinh -14,50% -14,50% -14,50%
Mug ceuctin -5.309.541 -5.306.338 -5.335.572
(d/m?)
6.2 | Giao thong
o a/m 195m @5+ | 195m@5+ | 195m @5+
G2l e cion: (5’5+735;)3+7°5+ 10,5+45) | 10,5+4,5) 10,5 + 4,5)
P didu chinh trong yéu t§ Vi tri
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ didu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Ro Duong bé tong | Puong bé tong | BPuong bé tong | Puong bé ton
6.2.2| Loai dudng nghua & nghl_ra & ngklua & rﬁlua &
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc didu chinh 0 0 0
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T e Thira dit cAn | Thira ddtso | Thira ditso | Thia ditso |
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
(d/m?)
623 S6 mat dudng tiép Tiép giap mot | Tiép giap mot | Tiép giap mot | Tiép giap mot
| giap mat duong mit dudng mat dudng méit dudng
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh
(@) 0 0 0
6.3 | Dién tich (m?) DT=<200 210,3 177,6 114,0
Ty 18 100% 98% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 2,04% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh
(@) 747.232 0 0
6.4 | Mit tién (m) 12,5 7,0 11,2
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
6.5 | Chiéu siu (m) 25 16,8 23,5 8,1
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh
@) 0 ’ 0 0 |
6.6 | Hinh thé Vudng vén Vuoéng vdn Vudng van Vuong vin
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
0 =
6.7 | Mat d6 xdy dung fi “Ef <80 | 60.00% 74,50% 87,20%
Ty 16 100% 98% 100% 102%
Ty 1& diéu chinh 2,04% 0,00% -1,96%
Miic diéu chinh
(@) 747.232 0 -721.448 .
Siova P il I‘<hu d?t duc_rﬂc Toa lac trén Toa lac trén Toa lac trén
6.8 | phong tuc tap quan hinh thanh trén T Toee Y
: S A MR nén dat sach nén dat sach nén dat sach
dia phuong (tdm linh) | nén nghia dia
Ty 1& so sanh 100% 105% 105% 105%
Ty 18 diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Miic diéu chinh(d) -1.743.541 -1.742.489 -1.752.089
go (k0 e Tét Tét Tét Tét
trudmg an ninh
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh 0 0 0
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TT hki ey Thira dat can | Thira dét so Thira dat so Thira dat so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
(d/m?)
Yéu t6 ha ting ky | Hatangthong | Ha tAng thong | Ha tang thong | Ha ting thong
6.10| thuét va tién ich ting thudng, hé thuong, hé thuong, hé thuong, hé
thém théng dién ndi | théng dién ndi | théng dién ndi théng dién ndi
Ty 1& so sénh 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh(d) 0 0 0
Gia dat udc tinh cua
7 [doia dat an ik 31.056.000 | 29.543.000 | 28.985.000
theo tirng thira dat so
sanh
Gié dét cia thira dat
can dinh gia 29.861.000
(Pdng/m?)
Ty 1€ chénh léch gitra
gia dit cta thira dit
can dinh gid véi gia -3,8% 1% 3,0%
dét udce tinh theo thira
dit so sanh
2.2.3. Pudng c6 mit cit 29m (5,5+7,5+3+7,5+5,5). Pbi véi cic thiva dAt c6 dién tich <
200 m?, mat d§ x4y dung trong khoang 80%< MPXD=<90%:
TT Vit ik Thiva dit cAn | Thira dat so Thira dat so Thira dat so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
1 | Dién tich 210,3 177,6 114,0
2 (Gi4 tri thira dat, thira dAt c6 tai san gén lién trén d4t chuyén nhuong, tring déu gié (ddng)
Gié tri thira dat, thira
dat c6 tai san gén lién
Yol b chuyen 4.000.000.000 | 6.000.000.000 | 3.100.000.000
nhuong theo hop
dong, trang déu gia
(dong)
Gié tri thira dat, thia
dat o tai san gén lién
voi dét theo didu tra 7.700.000.000 | 6.800.000.000 | 4.400.000.000
thong tin thi trudng
(ddng)
Xac dinh gia tri hién
3 | tai tai san gan lién véi 0 301.212.000 | 205.498.992
dit (dong)
4 (Gia tri quyén sir dung dit chuyén nhuong/tring dau gid (ddng)

Gia tri quyén st dung
dit chuyén nhugng
theo hop ddng/triing
dAu gia (dong)

4.000.000.000

5.698.788.000

2.894.501.008

Gia tri quyén st dung
dat theo diéu tra

7.700.000.000

6.498.788.000

4.194.501.008
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S Thira dit cin | Thira ditso | Thiraditso | Thira ditso
dinh gid sdnh 1 sanh 2 sanh 3
thong tin thi truong
(d6ng)
S | Gia dét chuyén nhwong/tring diu gia (ddng/m?)
Gia dét theo dicu tra
thong tin thi trueong 36.614.360 36.592.275 36.793.868
(d6ng/m?)
6 |Diéu chinh gia cia thira dit so sinh
Khu dan cu Tiép giap Tiép giap Tiép giap
bong Béc dudng Ton dudng Ton duong Ton
thanh pho Hoi buc Thang birc Thang Dburc Thang
6.1 | Vi An (Giai doan dogt.n tir dudng doap tir dudng | doan tr dudng
; 2) Hai Ba Trung | HaiBa Trung | Hai Ba Trung
dén giap dén gidp dén giap
duong Nguyén | duong Nguyén | duong Nguyén
DPinh Chiéu DPinh Chiéu Dinh Chi€u
Ty 1€ 100% 117% 117% 117%
Ty 18 didu chinh -14,50% -14,50% -14,50%
Mz dleu ehiph 5300541 | -5306338 | -5.335.572
(d/m?)
6.2 | Giao thong
o ‘ e 19.5m (4,5 + | 19,5m(4,5+ | 19,5m (4,5 +
6.2.1| B0 rong dudng (5,5+7,55J5r;5+7,5+ 10,5+ 4.5) 10,5+ 4.5) 10.5 +4.5)
D3 diéu chinh trong yéu td vi tr
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@/m?) 0 0 0
e Puong bé tong | Dudng bé tong | Pudng bé tdng | Puong bé ton
6.2.2| Loai duomg fhua g Iﬁma & nghua & fhua &
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1€ diéu chinh 0% 0% 0%
Muc di€u chinh
(d/m?) 0 0 0
6.3 S_("} mit duong tiép Tiép giap mot | Tiép giap mot | Tiép giap mot | Tiép gidp mot
oap mat duong mat duong mat dudng mat dudng
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic di€u chinh
() 0 0 0
6.3 | Dién tich (m?) DT=<200 210,3 177,6 114,0
Ty & 100% 98% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 2,04% 0,00% 0,00%
Mic diéu chinh
(&/m?) 747.232 0 0

19




TT VA i Gy e Thira dat can Thira dat so Thira dat so Thira dét so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
6.4 | Mit tién (m) 12,5 7,0 11,2
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(&) 0 0 0
6.5 | Chiéu sau (m) 25 16,8 23,5 8,1
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh
(@) 0 0 0
6.6 | Hinh thé Vudng vin Vudng vén Vudng vin Vudng vin
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(@) 0 0 0
0 —=
6.7 | Mit d6 x4y dung o0 A’qf/;r =01 69.00% 74,50% 87,20%
Ty 18 100% 96% 98% 100%
Ty 1é diéu chinh 4,17% 2,04% 0,00%
Mtc diéu chinh
(@m?) ’ 1.525.598 746.781 0
Leuth vin P o ; I:(hu de‘lt ducyﬁc Toa lac trén Toa lac trén Toa lac trén
6.8 | phong tuc tap quan hinh thanh trén L S ey
: e X P nén dat sach nén dat sach nén dat sach
dia phuong (tdm linh) | nén nghia dia
Ty 18 so sanh 100% 105% 105% 105%
Ty 1é diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Miic diéu chinh(d) -1.743.541 -1.742.489 -1.752.089
Hién trang moi % z % £
6.9 trrdmg an nink Tot Tot Tot Tot
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(@) ‘ 0 0 0
Yéu to ha tang ky | Hatang thong | Hatang thong | Ha ting thong | Ha ting thong
6.10| thuat va tién ich ting thuong, hé thuong, hé thuong, héj thuong, hé
thém thong dién noi | thong dién ndi | thong dién ndi | théng dién noi
Ty 1é so sanh 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh(d) 0 0 0
Gid dat udc tinh cia
7 |t dat can dioh gia 31.834.000 | 30.290.000 | 29.706.000
theo tung thira dat so
sanh
Gi4 dit cua thira dét 30.610.000
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TT

Yéu to so sanh

Thira dit can
dinh gia

Thira dit so
sanh 1

Thira dit so
sanh 2

Thira dit so
sanh 3

cén dinh gi4
(Pong/m?)

Ty 1€ chénh léch gitra
gia dit cua thioa dit
can dinh gia véi gid
dét udce tinh theo thira
dét so sanh

-3,8%

1%

3,0%

2.2.4. Puong cé mit cit 29m (5,5+7,5+3+7,5+5,5). Pbi v6i cac thiva dat cé dién tich
200<DT=<400 m?*, mit d xdy dung trong khoiang 60%< MPXD=<70%:

Thira dit cin

Thira dat so

Thira dit so

Thira dit so

1o sy dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
1 | Dién tich 210,3 177,6 114,0
2 [Gié tri thira dét, thira d4t c6 tai san gin lién trén dét chuyén nhuong, tring diu gid (ddng)
Gia tri thira dét, thia
dat c6 tai san gin lié,‘:n
;ﬁ” ol 4.000.000.000 | 6.000.000.000 | 3.100.000.000
uong theo hop

dépg, tring d4u gia
(ddng)

Gia tri thira dét, thira
dat co tai san gén lién
v6i dat theo didu tra
thong tin thi trudomg
(df“)ng)

7.700.000.000

6.800.000.000

4.400.000.000

Xac dinh gid trj hién
tai tai san gan lién véi
dit (ddng)

0

301.212.000

205.498.992

4 [Giatri quyén sir dung dit chuyén nhuong/tring diu gia (ddng)

Gia tri quyen sir dung
e chuyen nhugng
theo hop ddng/tring
diu gi4 (déng)

4.000.000.000

5.698.788.000

2.894.501.008

Gia tri quyén sir dung
dit theo diéu tra

7.700.000.000 | 6.498.788.000 | 4.194.501.008
thong tin thi trueong
(dong) . |
5 | Gia dat chuyén nhugng/tring dau gia (d6ng/m?)
Gi4 dét theo diéu tra
théng tin thi trrong 36.614.360 36.592.275 36.793.868
(ddng/m?)
6 |Diéu chinh gia cia thira dit so sanh
Khu dén cu Tiép giap Tiép giap Tiép giap
Pong Bic dudng Ton duong Ton dudng Ton
S thanh phd Hoi | Dic Thing Pirc Thing Pirc Thing
; ! An (Giai doan | doan tir dudng | doan tir duong | doan tir duomg
2) Hai Ba Trung | HaiBa Trung | Hai Ba Trung
dén gidp dén giap dén gidp
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Thira dat cin

Thiva dat so

Thira dit so

Thira dit so

Th| s Yeuldsosanh dinh gid sanh 1 sanh 2 sanh 3
dudng Nguyén | duong Nguyén | dudng Nguyén
Dinh Chiéu Dinh Chiéu Pinh Chiéu
Ty 16 100% 117% 117% 117%
Ty 1& diéu chinh -14,50% -14,50% -14,50%
pundicnchinh 5.300.541 | -5306338 | -5335572
(d/m?)
6.2 | Giao thong
o B i : 5+7259$+7 o 195m@45+ | 195m(@4,5+ | 19,5m(4,5+
Dl S ©, 55y 10,5 + 4,5) 10,5 +4,5) 10,5 +4.5)
D3 diéu chinh & yéu tb vi tri
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(@) 0 0 0
e DPuong bé tong | Duong bé tong | Pudng bé tong | Pudng bé tong
6.2.2| Loai dudng i e R i
Ty lé 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mire didu chinh
(d/m?) 0 0 0
623 SO mét dudng tiép Tiép gidp mot | Tiép giap mot | Ti€p gidp mot | Tiép giap mot
7| giap mét duong mit dudng mdit dudng méit dudng
Ty 16 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
@) 0 0 0
6.3 | Dién tich (m?) 200<DT=<400 210,3 177,6 114,0
Ty 18 100% 100% 102% 102%
Ty 1& diéu chinh 0,00% -1,96% -1,96%
Mirc diéu chinh
(dm?) 0 -717.496 -721.448
6.4 | Mit tién (m) 12:5 7,0 11,2
Ty 16 100% 100% 100% 100%
Ty 1 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
6.5 | Chiéu sau (m) )5 16,8 93 8 8,1
Ty 1 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc didu chinh
(@) 0 0 0 =
6.6 | Hinh thé Vudng vin Vudng van Vubng van Vudng vén
o Tyle 100% 100% 100% 100%
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Thira dit can

Thira dat so

Thira dit so

Thira dit so

| L0 S0 Sanh dinh gid sanh 1 sanh 2 sanh 3
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Muc diéu chinh
(&) 0 0 0
6.7 | Mat 46 xdy dung 60%<]%T—<70 69,00% 74,50% 87.20%
Ty 18 100% 100% 102% 104%
Ty 1& diéu chinh 0,00% -1,96% -3,85%
Mirc diéu chinh
(i) | 0 -717.496 -1.415.149
XE0 Vel P i ; I‘q‘“ dg‘lt dugf: Toa lac trén Toa lac trén Toa lac trén
6.8 | phong tuc tdp quan hinh thanh trén iy L oy
dia phwong (tam linh) | ndn nghia dia nén dat sach nén dat sach nén dat sach
Ty 18 so sénh 100% 105% 105% 105%
Ty 1& diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Miic diéu chinh(d) -1.743.541 -1.742.489 -1.752.089
6o tge Tét Tét Tét Tét
truomg an ninh
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Murc diéu chinh
(@) 0 0 0
Yéu t6 ha ting k¥ | Hating thong | Ha tng thong | Ha tang thong | Ha ting thong
6.10| thuat va tién ich ting thuong, hé thuong, hé thuong, hé thudng, hé
thém théng dién ndi | théng dién ndi | thdng dién ndi | théng dién ndi
Ty 18 so sanh 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh(d) 0 0 0
Gid dat udc tinh cia
7 |diaidat Cap g 2l 29.561.000 | 28.108.000 | 27.570.000
theo tung thira dat so
sanh
Gia dit cua thira dat
can dinh gia 28.413.000
(Pdng/m?)
Ty 1€ chénh léch gitra
gia dit cua thia dat
can dinh gia véi gia -3,9% 1% 3,1%
d4t ude tinh theo thira
d4t so sanh
2.2.5. Blr(mg c6 mit cit 29m (5,5+7,5+3+7,5+5 )S) co yéu t6 tAm linh (bén canh miéu
Ong Dia). P6i voi cac thiva dat co dién tich < 200 m?, mit d§ xAy dung trong khoang
70%< MPXD=<80%:
T Vi i o stk Thira dit cin | Thira ditso | Thita ddtso | Thira détso
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
1 | Dién tich 210,3 177,6 114,0
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TT

Yéu to so sanh

Thira dit cin
dinh gia

Thira dit so
sanh 1

Thira dat so
sanh 2

Thira dit so
sanh 3

(Gi4 tri thira dét, thira dAt

cd tai san gan lién trén dat chuyén

nhugng, tring ddu gia (ddng)

Gia tri thua dat thira
dat c6 tai san gin lién
voi  dit  chuyén
nhuong theo hop
dong, trang déu gia
(dong)

4.000.000.000

6.000.000.000

3.100.000.000

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

7.700.000.000 | 6.800.000.000 | 4.400.000.000
thong tin thi truong
(dong)
Xac dinh gia tri hién
3 | tai tai san gan lién voi 0 301.212.000 205.498.992

dét (ddng)

4 [Gid tri quyén sir dung d4

t chuyén nhuong/tring du gid (dong)

Gia tri quyen su dung

dat chuyen nhugng
e e 4.000.000.000 | 5.698.788.000 | 2.894.501.008
déu gid (dong)
Gia tri quyén sir dung
d4t theo diéu tra
7.700.000.000 | 6.498.788.000 | 4.194.501.008
thong tin thi truong
(dbng)
5 | Gia dét chuyén nhuong/tring déu gia (ddng/m?)
Gia dat theo diéu tra
thong tin thj truong 36.614.360 36.592.275 36.793.868
(d6ng/m?)
6 |Diéu chinh gia cia thira dit so sanh
Khu dan cu Tiép giap Tiép giap Tiép giap
Pong Bic dudng Ton duong Ton dudng Ton
thanh phé Hoi | Dirc Thing Dirc Thing Pirc Théng
6.1 | Vit An (Giai doan | doan tir duong | doan tir duong | doan tir dudmg
' : 2) Hai Ba Trung | Hai Ba Trung | Hai Ba Trung
dén giap dén giap dén giap
dudng Nguyén | duong Nguyén | dudng Nguyén
Dinh Chiéu Pinh Chiéu Dinh Chiéu
Ty 18 100% 117% 117% 117%
Ty 1é diéu chinh -14,50% -14,50% -14,50%
Mug di€u.chinh -5.309.541 -5.306.338 -5.335.572
(d/m?)
6.2 | Giao thong
A i 29m 19,5m 4,5+ | 19,5m (4,5+ | 19,5m (4,5 +
6.2.1| Bd rong dudng (5,5+7,SS;—;5+7,5+ 10,5+ 4.5) 10.5+4.5) 10.5 +4.5)

Da diéu chinh & yéu td vi tri
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o S Thira dat cin | Thira ddtso | Thiraditso | Thira dit so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc didu chinh
(i) 0 0 0
AR Dudng bé tong | Pudng bé tong | Pudng bé tong | Pudng bé tdng
6.2.2| Loai duong i i i S
Ty 16 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(&) | 0 0 0
6.2.3 S6 mit dudng tiép Tiép gidp mot | Tiép gidp mot | Ti€p giap mot | Tiép giap mot
e lpap mit dudng mdt dudng mat dudng mat dudng
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mizc diéu chinh
6.3 | Dién tich (m?) DT=<200 210,3 177,6 114,0
Ty 18 100% 98% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 2,04% 0,00% 0,00%
Mirc didu chinh
() 747.232 0 0
6.4 | Mit tién (m) 12,5 7,0 112
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
6.5 | Chiéu sau (m) 25 16,8 23,5 Al
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc didu chinh
(dm?) 0 0 ’ 0
6.6 | Hinh thé Vudng vin Vudng vin Vuéng vin Vuéng vin
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Mt didu chinh
(@) 0 0 0
0 —
6.7 | Mét d9 xdy dung i /°<]03/0T o 69,00% 74.,50% 87,20%
Ty 1€ 100% 98% 100% 102%
Ty 1¢ diéu chinh 2,04% 0,00% -1,96%
Mirc diéu chinh
(@m?) ’ TA 52 0 -721.448
6.8 Yéu td van hoa, Khu dat dugc T‘(_)a lz_}c trén T‘Qa lgc trén T‘Qa lz_}c trén
" | phong tuc tdp quan hinh thanh trén | nén dat sach nén dat sach nén dat sach
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Thira dit cin

Thira dat so

Thira dit so

Thita dit so

i Xen tso sinh dinh gi4 sanh 1 sanh 2 sinh 3
dia phuong (tdm linh) | nén nghia dia
Ty 18 so sanh 100% 105% 105% 105%
Ty 1& diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Miic diéu chinh(d) -1.743.541 -1.742.489 -1.752.089
Yéu tb Véiﬁn h('):’cl, Thira dkt canh Thira dfrit gan | Thira d?’lt gin | Thira d?.'{ gan
6.9 | phong tuc tdp quan g : khu dén cu khu dén cu khu dén cu
dia phuong (tam linh) | ™4 00g D12 | "o b hienthiu hién hitu
Ty 1& 100% 105% 105% 105%
Ty 1¢ didu chinh -4,76% -4.,76% -4,76%
ALHC iy Ghinh -1.743.524 -1.742.476 -1.752.095
(d/m?)
Yéu t6 ha ting ky | Ha ting thong | Ha tAng théng | Ha tAng théng | Ha ting thong
6.10| thudt va tién ich ting thuong, hé thuong, hé thudng, hé thuong, hé
thém thong dién ndi | thong dién ndi | thdng dién ndi | théng dién ndi
Ty 1& so sanh 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh(d) 0 0 0
Gid dat udc tinh cia
thira d4t can dinh gia
7l g i dat o 29.312.000 27.801.000 27.233.000
sanh
Gi4 dét cua thira dat
can dinh gia 28.115.000
(Pong/m?)
Ty 1€ chénh 1éch gitra
gia dit cta thira dat
can dinh gia véi gia -4,1% 1% 3,2%
dit udc tinh theo thira
{ d4t so sanh
2.2.6. Dwong c6 mit cit 29m (5,5+7,5+3+7,5+5 53) co yéu t6 tAm linh (bén canh miéu
Ong Dia). Poi véi cac thira dit c6 dién tich < 200 m?, mit d xdy dung trong khoing
80%< MPXD=<90%:
TE Vintt e anh Thira dat cin | Thira ditso | Thira ditso | Thia dét so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
1 | Dién tich 210,3 177,6 114,0
2 (Gid tri thira dét, thira dit c6 tai san gén lién trén dat chuyén

nhugng, tring d4u gia (ddng)

Gid tri thira dét, thia
dat co tai san gén lién
v6i  dit  chuyén
nhugng theo hop
ddng, tring ddu gia
(dong)

4.000.000.000

6.000.000.000

3.100.000.000

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

thong tin thi trudng

7.700.000.000

6.800.000.000

4.400.000.000
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Thira dét cin

Thira dit so

Thira dat so

Thira dit so |

A euusn s dinh gis sanh 1 sanh 2 sanh 3
(d6ng)
Xéc dinh gia trj hién
3 | tai tai san gén lidn véi 0 301.212.000 | 205.498.992

dat (ddng)

4 Gia tri quyén sir dung dat chuyén nhuong/trang diu gia (ddng)

Gia tri quyén sir dung

dat ghuyen thuonp 4.000.000.000 | 5.698.788.000 | 2.894.501.008
theo hop dong/tring
dau gia (dong)
Gié tri quyén st dung
dal: the(.) dle.u tra‘ 7.700.000.000 | 6.498.788.000 | 4.194.501.008
thong tin thi trudng
(d6ng)
5 | Gia dat chuyén nhuong/tring diu gi (ddng/m?)
Gia dt theo diéu tra
thdng tin thi truong 36.614.360 36,592.275 36.793.868
(d6ng/m?)
6 |DPidu chinh gia ciia thira dit so sanh
Khu dan cu Tiép giap Tiép giap Tiép giap
Dong Bac dudng Ton duong Ton dudng Ton
thanh ph6 Hoi Ptic Thiang Duc Thang btrc Thang
61| v An (Giai doan | doan tir duomg | doan tir duong | doan tir duong
. : 2) Hai Bf‘i Trung | Hai Bél Trung | Hai Eé Trung
dén gidp dén gidp dén gidp
duong Nguyén | duong Nguyen | dudng Nguyén
DPinh Chiéu Dinh Chiéu DPinh Chiéu
Ty 1€ 100% 117% 117% 117%
Ty 1 didu chinh -14,50% -14,50% -14,50%
Ml cien euni -5.309.541 -5.306.338 -5.335.572
(d/m?)
6.2 | Giao thong
N 2o 19,5m 4,5+ | 19,5m (4,5+ | 19,5m (4,5 +
G2 LER0rong dubne (5’5+7’55;)3+7’5+ 10,5+4,5) | 10,5+4,5) 10,5 + 4,5)
P diéu chinh & yéu t6 vi tri
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Mirc di€u chinh
@) 0 0 0
Sy Puong bé tong | Pudng bé tong | Puong bé tong | Pudng bé ton
6.2.2| Loai duong r;ghua & n%u_ra & nghua & n%lua g
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Murc diéu chinh
(&/m?) 0 0 0
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e R Thira dat cAin | Thira ditso | Thira ddtso | Thira datso
: dinh gia _sanh 1 sanh 2 sanh 3
6.3 SO mat duomg tiép Ti€p giap mot | Tiep gidp mot | Tiép giap mot | Tiép gidp mot
T irgiap mat duong méit dudng mat dudng mit dudng
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
6.3 | Dién tich (m?) DT=<200 210,3 177,6 114,0
Ty 1& 100% 98% 100% 100%
Ty 1 didu chinh 2,04% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh
(@) 747.232 0 0
6.4 | Mit tién (m) 12,5 7,0 11,2
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Mirc didu chinh
(/) 0 0 0
6.5 | Chiéu sau (m) 25 16,8 23,5 8,1
Ty 16 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Mirc didu chinh
(/) 0 0 0 ’
6.6 | Hinh thé Vudng vén Vudng vin Vubdng vin Vudng vin
Ty 1 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh
(@) 0 0 0
0 S
6.7 | Mat do xay dung a0 M?/T =20 69,00% 74,50% 87,20%
0
Ty 1& 100% 98% 100% 102%
Ty 1& didu chinh 2,04% 0,00% -1,96%
Mirc didu chinh
(Wm?) : 1.525.598 746.781 0
XEHo van h o . I‘(hu d?t dugﬂc Toa lac trén Toa lac trén Toa lac trén
6.8 | phong tuc tdp quan hinh thanh trén R Xk ]
: A X T nén dat sach nén dat sach nén dat sach
dia phuong (tdm linh) | nén nghia dia
Ty 16 so sanh 100% 105% 105% 105%
Ty 1& diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Mirc didu chinh(d) -1.743.541 -1.742.489 -1.752.089
Yeu “to van hora, Thivm dat canh Thua dflt gan | Thia dflt gan | Thta dfxt gén
6.9 | phong tuc tip quan (Lo sno i khu dén cu khu dén cu khu dén cu
dia phuong (tam linh) | ™ gl hién hitu hién hiru hién hiru
Ty 1& 100% 105% 105% 105%
Ty 18 diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Miic diéu chinh -1.743.524 -1.742.476 -1.752.095
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Thira dat cin

Thira dit so

Thira dit so

Thira dat so

Tl remto o snn dinh gi4 sénh 1 sdnh 2 sénh 3
(d¢/m?) e
Yéu t& ha ting ky | Hatingthong | Hatingthéng | Hating thong | Ha tdng thong
6.10| thuat va tién ich tang | thudmg, hé thuong, hé thudng, hé thuong, hé
thém théng dién ndi | théng dién ndi | thdng dién ndi | théng dién ndi
Ty 1& so sanh 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh(d) 0 0 0
Gia dat uéc tinh cia
thira dit cin dinh gia
7 fbds v 30.091.000 28.548.000 27.954.000
sénh
Gi4 dat cua thira dit
cin dinh gia 28.864.000
(Pdng/m?)
Ty 1€ chénh léch gitra
gia dat cua thira dét
cdn dinh gid v6i gia -4.1% 1% 3,3%

dat udce tinh theo thira

d4t so sanh

2.2.7. Puong c6 mit cat 19,5m (4,5+10,5+4,5). Pdi v6i cac thiva dat c6 dién tich < 200
m?, mit do xiy dung trong khoing 70%< MDPXD=<80%:

T Viah st Thira dat cAn | Thira dit so Thira dit so Thira dit so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
1 | Dién tich 210,3 177,6 114,0
2 [Gia tri thira d4t, thira ¢4t c6 tai san gan lién trén d4t chuyén nhuong, tring du gid (dong)

Gi4 tri thira dat, thira
d4t c6 tai san gin lién
voi dit  chuyén
nhugng theo hgp
ddng, trang déu gia
(dong)

4.000.000.000

6.000.000.000

3.100.000.000

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

7.700.000.000

6.800.000.000

4.400.000.000

Xac dinh gid tri hién
tai tai san gan lien voi
dat (dong)

0

301.212.000

205.498.992

Gid tri quyén sir dung dit chuyén nhuong/tring dau gia (dong)

Gia tri quén st dung
dat chuyén nhuong

d4t theo diédu tra

A 4.000.000.000 | 5.698.788.000 | 2.894.501.008
dau gia (dong)
Gié tri quyén sir dung 7.700.000.000 | 6.498.788.000 | 4.194.501.008

29




o = Thira dit cin | Thira datso | Thira ddtso | Thia dét so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
thong tin thi truong
(dong)
5 | Gia dit chuyén nhugng/tring du gi4 (ddng/m?)
Gia dét theo didu tra
thdng tin thi trudng 36.614.360 36.592.275 36.793.868
(d6ng/m?)
6 |Diéu chinh gia cia thira dit so sanh
Khu dan cu Tiép giap Tiép gidp Tiép giap
Dong Béc dudng Ton dudng Ton duong Ton
thanh phd Hoi | Diec Thing Pirc Thing Pic Thing
6.1 | Vit An (Giai doan | doan tir dudong doap tir dudng | doan tir duong
: { 2) Hai Ba Trung | HaiBa Trung | Hai Ba Trung
dén gidp dén gidp dén giap
dudng Nguyen | dudng Nguyén | dudng Nguyén
Pinh Chiéu Pinh Chiéu Dinh Chiéu
Ty 18 100% 117% 117% 117%
Ty 1é didu chinh -14,50% -14,50% -14,50%
Muedicychinh -5.309.541 -5.306.338 -5.335.572
(d/m?)
6.2 | Giao thong
e . 19,5m (4,5+ | 19,5m 4,5+ | 19,5m 4,5+ | 19,5m (4,5 +
02l urbnsqubne 10,5 +( 4,5) 10,5 +(4,5) 10,5 +( 4,5) 10,5 +( 4,5)
Pi diéu chinh & yéu t5 vi tri
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
sy Puong bé tong | Pudng bé tong | Pudng bé tong | Pudng bé ton
6.2.2| Loai duomg nghua & nghua & fhua & fhua &
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh
(&) 0 0 0
o SO mit duong tiép Tiép gidp mot | Tiép giap mot | Tiép giap mot | Tiép giap mot
ailaa mdt dudng mit dudng mat dudng mit dudng
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(@m?) 0 0 0
6.3 | Dién tich (m?) DT=<200 210,3 177,6 114,0
Ty 1é 100% 98% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 2,04% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh
(@) 747232 0 0
6.4 | Mit tién (m) 2.5 7,0 11.2
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& i Thira dit cAin | Thira ddtso | Thira ditso | Thiva ditso
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3

Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0

6.5 | Chidu sau (m) 25 16,8 235 8,1
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(&) 0 0 0

6.6 | Hinh thé Vuéng vin Vudng vin Vudng vin Vudng vin
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(&) 0 0 0

6.7 | Mat 46 xay dyng 70%<E;;r:<80 69,00% 74.50% 87,20%
Ty 18 100% 98% 100% 102%
Ty 18 diéu chinh 2,04% 0,00% -1,96%
Mirc diéu chinh
) , 747.232 0 -721.448
1o van Ah e ; I‘(hu d?t dugf: Toa lac trén Toa lac trén Toa lac trén

6.8 | phong tuc tdp quan hinh thanh trén N LT i
G phton =t linh) | n 3n bt nén dat sach nén dat sach nén dat sach
Ty 1& so sanh 100% 105% 105% 105%
Ty 18 diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Mitc diéu chinh(d) -1.743.541 -1.742.489 -1.752.089

60|t e Ol Tét Tét Tét Tét
trudng an ninh
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Miirc diéu chinh
(d/m?) : : : i : : , .
Yéu t6 ha ting ky | Hatingthong | Hating thong | Ha tdng thong | Ha tang thong

6.10| thudt va tién ich ting trhuimg, h61 thuémg, héq t}lubng, hef:’ t}luc‘yng, hév
thém thong di€n ndi | thong di€n ndi | thong dién ndi | thong dién nodi
Ty 18 so sanh 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh(d) 0 0 0
Gid dt ude tinh cua

7 |Ag cdtoan dul gln 31.056.000 | 29.543.000 | 28.985.000

theo tirng thira dat so
sanh
Gia dét ciia thira dat
cén dinh gia 29.861.000
(Pong/m?)
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Thira dat cin

Thiva dat so

Thira dat so

Thira dit so

TL| . vsnitosy sanh dink pid sanh 1 sanh 2 sanh 3
Ty 1€ chénh léch giita
gia dat cla thira dt
can dinh gia véi gia -3,8% 1% 3,0%

dit uéc tinh theo thira
dat so sanh

2.2.8. Puong c6 mit cit 19,5m (4,5+10,5+4,5). Pdi véi cac thiva dit cé dién tich < 200
m?, mit dd xiy dung trong khoing 80%< MDXD=<90%:

Thira dit can

Thira dat so

Thira dit so

Thira dit so

el HLtoo/aE dinh gis sinh 1 sanh 2 sanh 3
1 | Dién tich 210,3 177,6 114,0
2 (Gié tri thira dit, thira dit c6 tai san gin lién trén dit chuyén nhuong, tring dau gia (ddng)

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

g adt | cunen 4.000.000.000 | 6.000.000.000 | 3.100.000.000
nhuong theo hop
dong, trang diu gia
(dong)
Gia tri thira dat, thia
d4t c6 tai san gin lién
voi dét theo diéu tra 7.700.000.000 | 6.800.000.000 | 4.400.000.000
thong tin thi truong
(dong)
Xac dinh gi4 tri hién
3 | tai tai san gan lién véi 0 301.212.000 205.498.992
dit (dong)
4 (Gié tri quyén st dung dét chuyén nhuong/tring dau gia (ddng)
Gid tri qqyén st dung
dat chuyén nhuong
R, 4.000.000.000 | 5.698.788.000 | 2.894.501.008
dAu gia (dong)
Gia tri quyén st dung
dat theo diéu tra
e 7.700.000.000 | 6.498.788.000 | 4.194.501.008
thong tin thi trudng
(ddng)
5 | Gia dat chuyén nhuong/tring diu gi4 (ddng/m?)
Gia dét theo diéu tra
thong tin thi truong 36.614.360 36.592.275 36.793.868
(ddng/m?)
6 |Diéu chinh gia cia thira dit so sanh
Khu dén cu Tiép giap Tiép giap Tiép giap
Pong Bic duong Ton duong Ton duong Ton
thanh phd Hoi | Pirc Thing Puc Thing Dirc Thing
6.1 | Vi tri An (Giai doan | doan tir dudng | doan tir dudong | doan tir dudng
. ; 2 Hai Ba Trung | Hai Ba Trung | Hai Ba Trung
dén giap dén giap dén giap
dudng Nguyén | dudmg Nguyén | dudng Nguyén
Pinh Chiéu | Dinh Chiéu Dinh Chiéu
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Thira dit cin

Thira dat so

Thira dat so

Thira dit so

T f o aett0so s dinh gia sanh 1 sénh 2 sanh 3
Ty 18 100% 117% 117% 117%
Ty 18 diéu chinh -14,50% -14,50% -14,50%
leg.disu chigh -5.309.541 -5.306.338 -5.335.572
(d/m?)
6.2 | Giao thong
N : 19,5m (4,5+ | 19,5m 4,5+ | 19,5m 4,5+ | 19,5m (4,5 +
9:2:1|Dosons dudne 105445 L d0sidy) | 10545 | 0s 4
P diéu chinh & yéu td vi tri
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc didu chinh
i Pudng bé tong | Pudng bé tong | Puong bé tong | Pudng bé tong
6.2.2| Loai dudng Al b itira e
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(@) 0 0 0
6.23 S6 mat duong ti€p Tiép giap mot | Ti€p gidp mot | Ticp giap modt | Tiép gidp mot
aligan mét dudng mit dudng mét duong mét duong
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
6.3 | Dién tich (m?) DT=<200 210,3 177,6 114,0
Ty 18 100% 98% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 2,04% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh
@m?) 747.232 0 0
6.4 | Mit tién (m) 12,5 7,0 112
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh
@m?) 0 0 0
6.5 | Chiéu sau (m) 25 16,8 23,5 8,1
Ty 16 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh
(@) 0 0 0
6.6 | Hinh thé Vuodng van Vudng van Vudng van Vudng vén
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mic diéu chinh
Wm?) 0 0 0
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o SR Thira dat can | Thira ditso | Thira datso | Thira dit so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
6.7 | Mt d6 x8y dyng 80%<I,;0T‘<90 69,00% 74,50% 87.20%
Ty 16 100% 96% 98% 100%
Ty 1é diéu chinh 4,17% 2,04% 0,00%
Mirc diéu chinh
(@) , 1.525.598 746.781 0
YeU1d van P R Itihu de‘xt dugﬂc Toa lac trén Toa lac trén Toa lac trén
6.8 | phong tuc tip quan hinh thanh trén Sy Ay i)
dia Shitoho (tata linh ) s nén dat sach nén dat sach nén dat sach
iap g( ) én nghia dia
Ty 16 so sanh 100% 105% 105% 105%
Ty 1¢ diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Mirc diéu chinh(d) -1.743.541 -1.742.489 -1.752.089
ol e, mot Tét Tét Tét Tét
trudmg an ninh
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
() 0 0 0
Yéu t6 ha ting k§ | Hatangthong | Ha ting thong | Ha tang thong | Ha ting thong
6.10 | thuat va tién ich ting thuong, hé thudng, hé thudng, hé thudng, hé
thém thdng dién ndi | théng dién ndi | théng dién ndi | thdng dién ndi
Ty 1é so sanh 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc didu chinh(d) 0 0 0
Gia dé’t u@c tinh cua
thira ddt can dinh gia
7\ T 31.834.000 30.290.000 29.706.000
sanh
Gi4 dét cua thira dat
can dinh gi4 30.610.000
(Déng/mz)
Ty 18 chénh léch giita
gid dit cia thira dat
can dinh gid voi gia -3,8% 1% 3,0%
dét udc tinh theo thia
d4t so sanh
2.2.9. Pwomg cé miit cit 19,5m (4,5+10,5+4,5). Poi véi cac thira dat c6 dién tich < 200
m2, mit d§ xiy dung trong khoang 90%< MPXD=<100%:
TT Vit <o il Thira dat cin Thira dit so Thira dit so Thira dit so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
| | Dién tich 210,3 177,6 114,0
2 [Gi4 tri thira dét, thira dét c6 tai san gén lién trén dat chuyén

nhuong, tring ddu gia (ddng)

Gié trj thira dat, thira
dat co tai san gén lién
véi  dat  chuyén

nhugng theo hop

4.000.000.000

6.000.000.000

3.100.000.000
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TT

Yéu to so sanh

Thira dat cin
dinh gia

Thira dat so
sanh 1

Thira dit so
sanh 2

Thira dit so
sanh 3

d(‘“)‘ng, tring d4u gia
(ddng)

Gia tri thira dat thira
dat c6 tai san gan lién
voi dat theo diéu tra
thong tin thi trudng
(dong)

7.700.000.000

6.800.000.000

4.400.000.000

Xac dinh gid tri hién
tai tai san gin lién
v6i dit (ddng)

0

301.212.000

205.498.992

4 [Gid tri quyén sir dung dAt chuyén nhuong/tring diu gia (ddng)

Gia tri quyen st dung

dat chuyen nhuong
e e 4.000.000.000 | 5.698.788.000 | 2.894.501.008
dau gia (dong)
Gia tri quyén sir dung
dit theo dicu tra 7.700.000.000 | 6.498.788.000 | 4.194.501.008
thong tin thi trudng e T s sty B
(dong)
5 | Gia dat chuyén nhuong/tring du gi4 (ddng/m?)
Gia dat theo diéu tra
thong tin thi trurdng 36.614.360 36.592.275 36.793.868
(d6ng/m?)
6 |Diéu chinh gia ciia thiva dit so sanh
Khu dén cu Tiép giap Tiép giap Tiép gidp
Déng Bic dudng Ton duong Ton dudng Ton
thanh phd Hoi | Dirc Thing Puc Thang Duc Thing
6.1 | Vi tri An (Giai doan | doan tir dudng | doan tir duong | doan tir duong
g 2) Hai Ba Trung | Hai Ba Trung | Hai Ba Trung
dén giap dén giap dén gidp
dudng Nguyén | duong Nguyén | duong Nguyén
Dinh Chiéu Pinh Chiéu Dinh Chiéu
Ty 16 100% 117% 117% 117%
Ty 1é didu chinh -14,50% -14,50% -14,50%
Mg cien chinh -5.309.541 -5.306.338 -5.335.572
(d/m?)
6.2 | Giao thong
o 2 19,5m (4,5 +10,5| 19,5m 4,5+ | 19,5m (4,5+ | 19,5m (4,5 +
o1 Borons duong +45) 10545 | 105545 | 105445
Pa didu chinh & yéu td vi tri
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(d/mz) 0 0 0
ey Pudng bé tong | Pudng bé tong | Duong bé tong | Pudng bé tong
6.2.2| Loai dudng Al ahiva b Ahira
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. L Thira dit cAn | Thita ddtso | Thira ddtso | Thia dét so
i dinh gi4 sdnh 1 sinh 2 sanh 3
Ty 16 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) , , L i i
623 SO mit duong ti€p Tiép giap mot | Tiep gidp mot | Tiep gidp mot | Tiép gidp mot
7| giap méit dudng mat duong mat dudng mit dudng
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic didu chinh
6.3 | Dién tich (m?) DT=<200 210,3 177,6 114,0
Ty 18 100% 98% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 2,04% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh
(@) 747.232 0 0
6.4 | Mit tién (m) 12,5 7,0 1172
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 18 didu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(&) 0 0 0
6.5 | Chiéu su (m) 25 16,8 23,5 8,1
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Murc diéu chinh
(&) 0 ’ 0 . 0
6.6 | Hinh thé Vudng vin Vubdng van Vudng vin Vudng vin
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
@m?) 0 0 0
0 =
6.7 | Mat 46 2y dmie. |2 /"qﬂf Sl S000% 74.50% 87,20%
0
Ty 18 100% 94% 96% 98%
Ty 1é diéu chinh 6,38% 4,17% 2,04%
it 2.337.087 1.524.678 750.895
(d/m?)
XSiiovan P e ; I\(.hu da\lt dut(}nc Toa lac trén Toa lac trén Toa lac trén
6.8 | phong tuc tap quan hinh thanh trén S Xodk Yot
: g ) S nén dat sach nén dat sach nén dat sach
dia phuong (tdm linh) | nén nghia dia
Ty 18 so sanh 100% 105% 105% 105%
Ty 1& diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Mirc didu chinh(d) -1.743.541 -1.742.489 -1.752.089
el e Tét Tét Tét Tét
truong an ninh
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e Thira dat cin | Thira ditso | Thia ditso | Thira dit so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1é didu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh
(&) 0 0 0
Yéu t6 ha ting ky | Hatingthong | Ha ting thong | Ha ting thong | Ha ting thong
6.10| thuat va ti€én ich ting thuong, hé thuong, hé thuong, hé thuong, hé
thém théng dién ndi | théng dién ndi | thdng dién ndi | théng dién néi
Ty 18 so sanh 100% 100% 100% 100%
Ty 18 didu chinh 0% 0% 0%
Mirc didu chinh(d) 0 0 0
Gia dat udc tinh cia
thira d4t cin dinh gia
7 R 32.646.000 31.068.000 30.457.000
sanh
Gia dat cla thira dét
can dinh gi4 31.390.000
(Pdng/m?)
Ty 1€ chénh léch giita
gia dit coa thira dét
can dinh gia voi gid -3,8% 1% 3,1%
d4t udc tinh theo
thira dit so sanh
2.2.10. Puomg c6 mit cit 13,5m (3 + 7,5 + 3). Dbi v6i cac thiva dat c6 dién tich < 200
m?, mét dj xiy dung trong khoang 60%< MPXD=<70%:
TPl paa s Thira dit cin | Thira ditso | Thira ditso | Thira dét so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
1 | Dién tich 2103 177,6 114,0
2 (Gid tri thira dét, thira dit c6 tai san gén lién trén dit chuyén nhuong, tring d4u gia (ddng)
Gié tri thira dat, thira
dat ¢6 tai san gén lién
9l St b 4.000.000.000 | 6.000.000.000 | 3.100.000.000
nhugng theo hop
ddng, tring diu gia
(dong)
Gi4 tri thira dét, thia
d4t co tai san gén lidn
v6i dét theo didu tra 7.700.000.000 | 6.800.000.000 | 4.400.000.000
thong tin thi truong
(d6ng)
Xac dinh gia tri hién
3 | tai tai san gén lién véi 0 301.212.000 | 205.498.992
dat (ddng)
4 (Gia tri quyén sir dung dét chuyén nhuong/tring diu gia (d6ng)

Gia tri quyén st dung
dat chuyén nhuong

theo hop dong/trang

4.000.000.000

5.698.788.000

2.894.501.008
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Thira dat cin

Thira dat so

Thira dit so

Thira dat so

Th:1 L xsuresa sanh dinh gis sinh 1 sanh 2 sinh 3
d4u gia (ddng)
Gid tri quy‘én st dung
dat theo diéu tra
s o i1 e 7.700.000.000 | 6.498.788.000 | 4.194.501.008
(ddng)
5 | Gia dét chuyén nhuong/tring diu gia (ddng/m?)
Gia dét theo diéu tra
théng tin thi truomg 36.614.360 36.592.275 36.793.868
(d6ng/m?)
6 |Diéu chinh gii ciia thira dit so sanh
Khu dan cu Tiép giap Tiép giap Tiép giap
béng Bac dudng Ton dudng Ton duong Ton
thanh pho Hoi Duc Thang Dirc Thang Dtc Thiang
6.1 | Vit An (Giai doan dogn tir duong doa_n tu dudng doap tir dudng
; : 2) Hai Ba Trung | HaiBaTrung | Hai Ba Trung
dén gidp dén giap dén giap
duong Nguyen | duong Nguyén | duong Nguyen
Pinh Chiéu | Binh Chiéu Dinh Chiéu
Ty 18 100% 117% 117% 117%
Ty 1& diéu chinh -14,50% -14,50% -14,50%
Miredicu chinh 5300541 | 5306338 | 5335572
(d/m?)
6.2 | Giao thong
o . 13,5m 3m+ | 19,5m 4,5+ | 19,5m 4,5+ | 19,5m (4,5 +
G2 Ry oneduons 7,5m +( 3m) 10,5 +( 4,5) 10,5 +( 4.5) 10,5 +( 4,5)
P didu chinh & yéu t& vi tri
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@m?) 0 0 0
e Pudng bé tong | Pudng bé tong | Dudmg bé tong | Pudng bé ton
6.2.2| Loai dudng n%u_ra & fhua & n%u_ra & nghua &
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
6.3 S6 mit duomg tiép Tiép giap mot | Tiép gidp mot | Tiép giap mot | Tiép giap mot
7| gidp mat dudng mdt dudng méit dudng mit dudng
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc di€u chinh
(d&/m?) 0 0 0
6.3 | Dién tich (m?) DT=<200 210,3 177,6 114,0
Ty 1 100% 98% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 2,04% 0,00% 0,00%
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. S Thira dat cAin | Thia ditso | Thira ditso | Thira ditso |
e dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
Miic diéu chinh
(@) 747.232 0 0
6.4 | Mit tién (m) 12.5 7,0 112
Ty 16 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
d/m?) 0 0 0
6.5 | Chiéu sau (m) 95 16,8 23,5 8,1
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mt diéu chinh
@) 0 | 0 ’ 0 ’
6.6 | Hinh thé Vudng vin Vudng van Vuodng van Vudng vén
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ didu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(@) 0 0 0
0 =
67| Matdorxay-dumg o /"<]0)/0T B 0 0 74.50% 87,20%
Ty 18 100% 100% 102% 104%
Ty 1& diéu chinh 0,00% -1,96% -3,85%
Mirc diéu chinh
(dm?) 0 -717.496 -1.415.149
XSuto va }1 o ; I‘(hu da}t duc;f: Toa lac trén Toa lac trén Toa lac trén
6.8 | phong tuc tdp quan hinh thanh trén Ly M Y
: e isny 3 FLEaT nén dat sach nén dat sach nén dat sach
dia phuong (tdm linh) | nén nghia dia
Ty 18 so sénh 100% 105% 105% 105%
Ty 18 diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Miic diéu chinh(d) -1.743.541 -1.742.489 -1.752.089
o9yl URes Mol Tét Tét Tét Tét
truong an ninh
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 ‘ 0
Yéu t0 ha ting k¥ | Hatangthong | Hatang thong | Ha tang thong | Ha tang thong
6.10| thudt va tién ich tang t}luc‘mg, hé? t}lubng, hév thuong, héq tpufmg, hé,
thém thong dién ndi | thong dién ndi | thong dién ndi | thong dién noi
Ty 18 so sanh 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Miic didu chinh(d) 0 0 0
Gi4 dat udc tinh cua
7 | thira dét can dinh gia 30.309.000 28.826.000 28.291.000

theo timg thira dit so
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TT

Yeéu to so sanh

Thira dit cin
dinh gia

Thira dat so
sanh 1

Thita dat so
sanh 2

Thira dit so
sanh 3

sanh

Gi4 dat cua thira dat
can dinh gia
(Bong/m?)

29.142.000

Ty 1€ chénh Igch gitra
gia dit cua thia dét
cin dinh gid véi gia
dit udce tinh theo thira
@At so sanh

-3,9%

1%

3,0%

2.2.11. Pwong c6 mit

cit 13,5m (3 + 7,5 + 3). Déi véi
m*, mit d§ xiy dung trong khoing 70%< MDPXD=<80%:

cic thira dit c6 dién tich < 200

Thira dit can

Thira dit so

Thira dit so

i Thira dit so
TT vt somanh dinh gif sanh 1 sénh 2 sanh 3
I | Dién tich 210,3 177,6 114,0

2 (Gi4 tri thira dét, thira dét

¢0 tai san gin lién trén dat chuyén

nhuong, tring d4u gia (ddng)

Gid tri thira dit, thira
dht co tai san gin lién
v6i  dit  chuyén
nhugng theo hop
dong, tring diu gia
(dong)

4.000.000.000

6.000.000.000

3.100.000.000

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

7.700.000.000

6.800.000.000

4.400.000.000

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

0

301.212.000

205.498.992

Gi4 tri quyén st dung dét chuyén nhuong/trung diu gia (ddng)

Gié tri quyén sir dung
dat chuyén nhugng
theo hop dong/tring
dau gia (ddng)

4.000.000.000

5.698.788.000

2.894.501.008

Gia tri quyén sir dung
dit theo didu tra
thong tin thi trudng
(dong)

7.700.000.000

6.498.788.000

4.194.501.008

Gi4 dat chuyén nhuong/tring déu gia (ddng/m?)

Gia dat theo didu tra
thong tin thi truong
(ddng/m?)

36.614.360

36.592.275

36.793.868

Diéu chinh gia cia thira dit so sanh

6.1

Vi tri

Khu dan cu
Pong Bic
thanh phd Hoi
An (Giai doan

Tiép giap
duong Ton
Pirc Thing

doan tir dudng

Tiép giap
duong Ton
Dirc Thiang

doan tir duong

Tiép giap
dudng Ton
Pic Thing

doan tir duong
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T iy Thira dat can | Thira ditso | Thiraditso | Thira dit so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
2) Hai Ba Trung | HaiBa Trung | Hai Ba Trung
dén gidp dén giap dén giap
dudng Nguyen | duong Nguyén | dudng Nguyén
Pinh Chiéu Pinh Chiéu Dinh Chiéu
Ty 18 100% 115% 115% 115%
Ty 1é diéu chinh -13,04% -13,04% -13,04%
Mue dien chinh -4.775.786 -4.772.905 -4.799.200
(d/m?)
6.2 | Giao thong
T ; 13,5m Bm+ | 19,5m 4,5+ | 19.5m 4,5+ | 19,5m (4,5 +
02| Bhione duong 75m +( 3m) | 10,5 i 45 | 105 +(4,5) 10,5 +(4,5)
Pa diéu chinh & yéu t6 vi tri
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
= Dudng bé tong | Pudng bé tong | Pudng bé tong | Pudng bé ton
6.2.2| Loai dudng n%lua & n%u_ra & rﬁn;a & n%hua &
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(d/m) , , it L o
6.3 S§ mét dudng ti€p Tiép giap mot | Tiep gidp mot | Tiép gidp mot | Tiep gidp mot
giap mét dudng mit dudng méit dudng mit dudng
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mite diéu chinh
6.3 | Dién tich (m?) DT=<200 210,3 177,6 114,0
Ty 1& 100% 98% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 2,04% 0,00% 0,00%
Mirc didu chinh
(dm?) 747232 0 0
6.4 | Mat tién (m) 12,5 7,0 112
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
6.5 | Chidu sau (m) 25 16,8 235 8.1
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mire diéu chinh
(&) 0 0 0
6.6 | Hinh thé Vudng vén Vudng vin Vudng vin Vudng vin
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— Conth s Thira dit cin | Thira ditso | Thiaditso | Thira dat so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh
() 0 0 0
6.7 | Mt 46 xdy dyng 70%<&T‘<80 69,00% 74,50% 87.20%
Ty ¢ 100% 98% 100% 102%
Ty 18 diéu chinh 2,04% 0,00% -1,96%
Blugdien chinh 747.232 0 -721.448
(d/m’) :
SO P S ; I‘(hu dz}t duc_r:: Toa lac trén Toa lac trén Toa lac trén
6.8 | phong tuc tap quan hinh thanh trén N N e
: s X Bt nén dat sach nén dat sach nén dat sach
dia phuong (tdm linh) | nén nghia dia
Ty 18 so sanh 100% 105% 105% 105%
Ty 1é diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Miic diéu chinh(d) -1.743.524 -1.742.476 -1.752.095
65 (il HEdlie | ATIO! Tét Tét Tét Tét
tredng an ninh
Ty l& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
Yéu to ha ting ky | Ha tang thong | Ha téng thong | Hating thong | Ha tang thong
6.10| thudt va tién ich ting thudng, hé thuong, hé thuong, hé thuong, hé
thém thong dién ndi | théng dién ndi | théng dién ndi | théng dién nbi
Ty 1& so sanh 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc didu chinh(d) 0 0 0
Gid dat udc tinh cua
7. |Bu it ein digh gl 31.056.000 | 29.543.000 | 28.985.000
theo timg thira dat so
séanh
Gié dit cia thira dat
can dinh gid 29.861.000
(Pdng/m?)
Ty 1€ chénh léch gitra
gid dat cua thora dat
can dinh gia voi gia -3,8% 1% 3,0%
dét ude tinh theo thira
d4t so sanh

2.2.12. Pwomng c6 mat

cit 13,5m (3 + 7,5 + 3). Déi voi
m?, mit d§ xay dung trong khoing 80%< MPXD=<90%:

cac thira dat co

dién tich < 200

Yéu to so sanh

Thira dit cin
dinh gia

Thira dit so
sanh 1

Thira dat so
sanh 2

Thira dit so
sanh 3

Dién tich

210,3

177,6

114,0
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TT Ve t6 50 sanh Thira dat cAin | Thira dit so Thira dét so Thira dat so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
2 (Gia trj thira dét, thira dét c6 tai san gén lién trén dat chuyén nhuong, tring déu gia (ddng)
Gi4 tri thira dat, thira
dat c6 tai sin gan lién
yon dav ) chiven 4.000.000.000 | 6.000.000.000 | 3.100.000.000
nhugng theo hop
dong, tring diu gia
(dong)
Gi4 tri thira dt, thira
dat c6 tai san gén lién
v6i dit theo diéu tra 7.700.000.000 | 6.800.000.000 | 4.400.000.000
thong tin thi truong
(dong)
Xac dinh gi4 tri hién
3 | tai tai san gin lién voi 0 301.212.000 | 205.498.992
dét (ddng)
4 [Gia tri quyén str dung dat chuyén nhurong/tring du gia (ddng)
Gia tri qu;ye‘":n st dung
dat chuyén nhugng
e 4.000.000.000 | 5.698.788.000 | 2.894.501.008
d4u gia (ddng)
Gié tri quyén s dung
d4t theo diéu tra
e T 7.700.000.000 | 6.498.788.000 | 4.194.501.008
thong tin thi truong
(dong)
5 | Gia dat chuyén nhuong/tring diu gia (ddng/m?)
Gi4 dit theo diéu tra
thong tin thi truong 36.614.360 36.592.275 36.793.868
(d6ng/m?)
6 |Piéu chinh gia cha thira dit so sanh
Khu déan cu Tiép giap Tiép giap Tiép giap
Déng Bic dudng Ton dudng Ton dudng Ton
thanh phd Hoi Dirc Thing Pirc Thing Pic Thing
6.1 | Vit An (Giai doan | doan tir duong | doan tir duong | doan tir dudng
3 ; 2) Hai Ba Trung | Hai Ba Trung | Hai Ba Trung
dén gidp dén giap dén giap
duong Nguyén | dudng Nguyén | dudmg Nguyén
Pinh Chiéu | Dinh Chiéu Dinh Chiéu
Ty 18 100% 117% 117% 117%
Ty 1& didu chinh -14,50% -14,50% -14,50%
Mo digy. chinh -5.309.541 -5.306.338 -5.335.572
(d/m?)
6.2 | Giao thong
o : 13,5m Bm+ | 19,5m 4,5+ | 19,5m(4,5+ | 19,5m (4,5 +
0| Dotenz duony 75m+3m) | 10,5 +4.5) 10,5 + 4,5) 10,5 +4,5)
Pa diéu chinh & yéu tb vi tri
Ty lé 100% 100% 100% 100%
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dia phuong (tdm linh)

nén nghia dia

nén dat sach

nén dat sach

TT A Thira dit cin Thira dit so Thira dat so Thira dat so
: dinh gis sénh 1 sénh 2 sanh 3
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
) 0 0 0
N Dudng bé tdng | Pudng bé tong | Puong bé tong | Pudng bé tdng
6.2.2| Loai duong i i i e
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 didu chinh 0% 0% 0%
Muc diéu chinh
() ’ 0 0 0
6.3 SO mét duong ti€p Tiép giap mot | Tiép gidp mot | Tiép giap mdt | Tiép gidap mot
|loap mét dudng mat dudng mét dudng mat duong
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mt diéu chinh
6.3 | Dién tich (m?) DT=<200 210,3 177,6 114,0
Ty 18 100% 98% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 2,04% 0,00% 0,00%
Mt diéu chinh
@) D30 0 0
6.4 | Mit tién (m) 12,5 7,0 1122
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1é didu chinh 0% 0% 0%
Mt diéu chinh
(@) 0 0 0
6.5 | Chiéu sau (m) 25 16,8 235 8,1
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
M diéu chinh
(@) 0 , 0 , 0 ’
6.6 | Hinh thé Vudng vin Vudng vin Vubng van Vuéng van
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& didu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
0 =
6.7 | Mat d xdy dung i A’Q;T AR a0 00% 74,50% 87,20%
0
Ty & 100% 96% 98% 100%
Ty 18 diéu chinh 4,17% 2,04% 0,00%
Mic diéu chinh
@m?) 1.525.598 746.781 0
Yéu td vin hoa, Khu dat dugce N . .
6,8 |‘Shonz tae tap quin Kk thanh baq Toa lac trén Toa lac trén Toa lac trén

nén dat sach
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= i Thira dat cAn | Thira ditso | Thira ditso | Thiva ditso
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
Ty 1& so sanh 100% 105% 105% 105%
Ty 18 diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Mizc diéu chinh(d) -1.743.541 -1.742.489 -1.752.089
eyl dhale ) nal Tét Tét Tét Tét
trudng an ninh
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
() 0 0 0
Yéu t6 ha ting ky | Hating thong | Ha ting thong | Hating thong | Ha ting thong
6.10| thuit va tién ich tang thuong, hé thuong, hé thuong, hé thuong, hé
thém théng dién ndi | théng dién ndi | thoéng dién ndi | théng dién ndi
Ty 18 so sénh 100% 100% 100% 100%
Ty 18 didu chinh 0% 0% 0%
Mic diéu chinh(d) 0 0 0
Gi4 dat u6c tinh cia
7 [SEda el Jiod eld 31.834.000 | 30.290.000 | 29.706.000
theo timg thira dat so
sanh
Gi4 dat cia thira dit
can dinh gid 30.610.000
(Ddng/m?)
Ty 1€ chénh léch gitra
gia dit cia thua dét
can dinh gia vdi gia -3,8% 1% 3,0%
| @4t udc tinh theo thira
d4t so sanh
2.2.13. Puong cé mit cit 13,5m (3 + 7,5 + 3). Doi voi cac thira dit c6 dién tich < 200
m?, mit do xiy dung trong khoang 90%< MPXD=<100%:
T Venth e it Thira dat cin Thira dat so Thira dit so Thira dat so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
1 | Dién tich 210,3 177,6 114,0
2 (Giatri thira dAt, thira dét c6 tai san gan lién trén dit chuyén nhwong, tring déu gi4 (ddng)
Gia tri thira dat, thia
dat co tai san gin lién
Wit @ eien 4.000.000.000 | 6.000.000.000 | 3.100.000.000
nhuong theo hop
dong, trang ddu gia
(dong)
Gi4 tri thira dét, thia
dat c6 tai san gén lién
voi dét theo diéu tra 7.700.000.000 | 6.800.000.000 | 4.400.000.000
thong tin thi truong
(dong)
, | Xdc dinh gia tri hién o

tai tai san gan lién

301.212.000

205.498.992
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o iy Thira dit cAin | Thira ditso | Thira ditso | Thira dit so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3

vGi dat (ddng)

4 (Gia tri quyén st dung dét chuyén nhuong/tring ddu gia (ddng)
Gia tri quén st dung
dareyenuong 4.000.000.000 | 5.698.788.000 | 2.894.501.008
theo hop dong/tring
dAu gi4 (ddng)
Gia tri quy?an st dung
dat theo diéu tra
TAE o bavns 7.700.000.000 | 6.498.788.000 | 4.194.501.008
(ddng)
5 | Gié dat chuyén nhugng/tring déu gia (ddng/m?)
Gia dét theo diéu tra
thong tin thi truong 36.614.000 36.592.000 36.794.000
(d6ng/m?)
6 |Diéu chinh gia cia thira dit so sanh
Khu dén cu Tiép giap Tiép giap Tiép giap
béng Béc duong Ton duong Ton dudng Ton
thanh pho Hoi Dirc Thang Dic Thing Duc Thing
6.1 | Vi tri An (Giai doan | doan tir duong doap tir dudng dogn tr duong
' : 2) Hai Ba Trung | Hai Ba Trung | Hai Ba Trung
dén giap dén gidp dén giap
dudng Nguyéen | duong Nguyén | dudng Nguyen
Pinh Chiéu | Dinh Chiéu Dinh Chiéu
Ty 18 100% 117% 117% 117%
Ty 18 didu chinh -14,50% -14,50% -14,50%
MG Qi chinh -5.309.541 -5.306.338 -5.335.572
(d/m?)
6.2 | Giao thong
R ; 13,5m (3m + 19,5m (4,5 + 19,5m (4,5 + 19,5m (4,5 +
04 L iBusonEuone 7,5m f 3m) 10,5 +(4,5) 10,5 +( 4.5) 10,5 +( 4,5)
~ Di diéu chinh & yéu t6 vi tri
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh
() 0 0 0
S Pudng bé tong | Pudmng bé tong | Duong bé tong | Pudng bé ton
6.2.2| Loai dudng fhua & Iﬁma & nghua & niua &
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0% 0% 0%
Mire diéu chinh
() 0 0 0
s SO mit duong tiép Tiép giap mot | Tiép gidp mot | Tiép giap mot | Tiép gidp mot
Bl mét duong mét dudng mat duong mat dudng
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1é didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
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Thira dit cin

Thira dat so

Thira dit so

Thira dit so

i e dinh gi4 sanh 1 sanh 2 sanh 3
Mirc diéu chinh
(d/mz) Q Q Q
6.3 | Dién tich (m?) DT=<200 210,3 177,6 114,0
Ty 1& 100% 98% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 2,04% 0,00% 0,00%
Mirc didu chinh
(&) 747.232 0 0
6.4 | Mit tién (m) 12,5 7,0 k2
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc diéu chinh
(@) 0 0 0
6.5 | Chiéu siu (m) 25 16,8 935 8,1
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc didu chinh
(@) 0 0 0
6.6 | Hinh thé Vudng vin Vudng vin Vudng vin Vuong vin
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc didu chinh
(/) 0 0 0
0 e
6.7 | Mt do xay dung 2 A’<Do/f SL ohov. 74,50% 87,20%
Ty 18 100% 94% 96% 98%
Ty 1é diéu chinh 6,38% 4,17% 2,04%
MR e 2.337.087 1.524.678 750.895
(¢/m?)
Lot van P S ; I\(hu da‘lt du(‘{c Toa lac trén Toa lac trén Toa lac trén
6.8 | phong tuc tdp quan hinh thanh trén S Yo e
- e A Ao nén dat sach nén dat sach nén dat sach
dia phuong (t&m linh) | nén nghia dia
Ty 1é so sanh 100% 105% 105% 105%
Ty 1é diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Mizc diéu chinh(d) -1.743.541 -1.742.489 -1.752.089
Gl Ois o Tét Tét Tét Tét
trudng an ninh
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mitc didu chinh
(@) 0 0 0
Yéu t6 ha tang ky | Hatingthong | Hatingthong | Hatang thong | Ha ting thong
6.10| thuat va tién ich tang thuong, hé thuong, hé thuong, hé thuong, hé
thém thong dién n61i | thong dién noi | thong dién ndi | thong dién ndi
Ty 1é so sanh 100% 100% 100% 100%
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TT

Yéu to so sanh

Thira dit cin
dinh gia

Thira dat so
sanh 1

Thiva dit so
sanh 2

Thira dit so
sanh 3

Ty 1€ didu chinh

0%

0%

0%

Murc didu chinh(d)

0

0

0

Gia dat udce tinh cia
thira dit can dinh gia
theo timg thira dit so
sanh

32.646.000

31.068.000

30.457.000

Gia dét cua thira dat
can dinh gia
(P6ng/m?)

31.390.000

Ty 18 chénh léch giita
gid dit cia thira dat
cn dinh gia v6i gia
dit wéc tinh theo
thira dét so sanh

-3,8%

1%

3,1%

2.2.14. Pudng ¢6 mit cit 13,5m (3 + 7,5 + 3). Pdi voéi cic thiva dit cé dién tich
400<DT=<600m? mit dj xiy dung trong khoing 40%< MPXD=<50%:

TT

Yéu to so sanh

Thiva dit cin
dinh gia

Thita dat so
sanh 1

Thira dit so
sanh 2

Thira dat so
sanh 3

Dign tich

210,3

177,6

114,0

Gid tri thira dat, thita dét c6 tai san gén lién trén dat chuyén

nhuong, tring d4

u gia (déng)

Gia tri thira dét, thira
dat c6 tai san gin lién
v6i  dat  chuyén
nhugng theo hop
ddng, tring diu gia
(dong)

4.000.000.000

6.000.000.000

3.100.000.000

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

7.700.000.000

6.800.000.000

4.400.000.000

2

Xac dinh gia tri hién
tai ta1 sdn gan lién
véi dat (d@ong)

0

301.212.000

205.498.992

4 [Gié tri quyén sir dung dét chuyén nhuong/tring dau gid (dong)

Gi4 tri quyén sir dung
it chuyén nhuong
theo hop dong/tring
dAu gia (ddng)

4.000.000.000

5.698.788.000

2.894.501.008

Gia tri quyén sir dung
dt theo diéu tra
thong tin thi truong
(ddng)

7.700.000.000

6.498.788.000

4.194.501.008

Gia dat chuyén nhuong/trang diu gia (ddng/m?)

Gi4 dit theo didu tra
thong tin thi truong

(ddng/m?)

36.614.360

36.592.275

36.793.868
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TT VinTh i daak Thira dat cin Thira dit so Thira dét so Thira dit so
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
6 |Piéu chinh gia cla thira dit so sanh
Khu dan cu Tiép giap Tiép giap Tiép giap
Dong Bac dudng Ton duong Tén duong Ton
thanh pho Hoi Dtrc Théang buc Thang Dtc Thang
61 v An (Giai doan doap tir dudong | doan tir duomg | doan tir duong
: : 2) Hai Ba Trung | HaiBa Trung | Hai Ba Trung
dén gidp dén gidp dén giap
duong Nguyén | duong Nguyen | duong Nguyén
Pinh Chiéu Dinh Chiéu Pinh Chiéu
Ty 18 100% 117% 117% 117%
Ty 18 didu chinh -14,50% -14,50% -14,50%
Muc cieu chinh -5.309.541 -5.306.338 :5335:577
(d/m?)
6.2 | Giao thong
o : 13,5m Bm+ | 19,5m 4,5+ | 19,5m (4,5+ | 19,5m (4,5 +
b Runedione 7,5m +( 3m) 10,5 +(4,5) 10,5 +( 4,5) 10,5 +( 4.5)
D didu chinh & yéu tb vi tri
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
e Dudng bé tong | Puong bé tong | Dudng bé tong | Pudng bé tdon
6.2.2| Loai duong nght_ra & nghua & rfghua & n%lua g
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(/) 0 0 0
623 Sf“') mit dudng tiép Tiép giap mdt | Tiép giap mot Tiép giap mot | Tiép giap mot
. |ig1ap mit dudng mdit dudong méit dudng mit dudng
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc di€u chinh
6.3 | Dién tich (m?) 400<DT=<600 210,3 177,6 114,0
Ty 18 100% 102% 104% 104%
Ty 1é diéu chinh -1,96% -3,85% -3,85%
SIe Qe e 717.929 -1.407.395 -1.415.149
(d/m?)
6.4 | Mit tién (m) 125 7,0 2
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
6.5 | Chiéu sau (m) 25 16,8 235 8,1
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Thira dat cin

Thira dit so

Thira dit so

Thira dit so |

L1 Yeu19 sosanh dinh gia sanh 1 sanh 2 sénh 3
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
6.6 | Hinh thé Vudng vin Vudng vin Vudng vin Vudng van
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
6.7 | M3t do xay dimg 40%<];;f:<50 69.00% 74,50% 87.20%
Ty 18 100% 104% 106% 108%
Ty 18 didu chinh -3,85% -5,66% -7,41%
Mupdicyiciinn -1.408.245 -2.071.261 2725472
(d/m?) :
LeUiovan P b . I‘(hu d?t dugf: Toa lac trén Toa lac trén Toa lac trén
6.8 | phong tuc tép quan hinh thanh trén R Loy e
b Gar i) Gl nohia dia nén dat sach nén dat sach nén dat sach
Ty 1& so sénh 100% 105% 105% 105%
Ty 1é diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Mitc diéu chinh(d) -1.743.541 -1.742.489 -1.752.089
6.9 Eﬁlg a:ffﬂi Lok Tét Tét Tét Tét
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@m?) 0 0 0
Yéu t6 ha tang ky | Hatingthong | Ha ting thong | Ha ting thong | Ha tang thong
6.10| thudt va tién ich ting t’huc‘mg, hé, t}urémg, héq thu(mg, hé? thuong, héﬂ
thém thong dién n6i | thong dién ndi | thong dién ndi | thong dién ndi
Ty 18 so sanh 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh(d) 0 0 0
Gia dfl:[ udc tinh cla
thira dat can dinh gia
el s détgso 27.435.000 26.065.000 25.566.000 |
sanh
Gia dit cua thira dat
cén dinh gia 26.355.000
(Pong/m?)
Ty 1¢ chénh 1éch gitra
gia dat cia thira dat
c?}n dinh gia voi gia -3,9% 1% 3.1%
dat udc tinh theo
thira dt so sanh
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2.2.15. Puwdomg c6 mit cit 13,5m (3 + 7,5 + 3). Pi véi cac thira dit c6 dién tich

200<DT=<400m?, mit do xAy dung trong khoing 60%< MPXD=<70%:

Thira dat can

Thiva dat so

Thira dit so

Thira dit so

L |y Al sosani dinh gif sinh 1 sanh 2 sanh 3
1 | Dién tich 210,3 17:7.6 114,0
2 [Gia tri thira dét, thira d4t c6 tai san gén lién trén dét chuyén

nhuong, trang ddu gid (ddng)

Gia tri thira dat, thira
d4t c6 tai san gin lién
vé6i  dit  chuyén
nhuong theo hop
dong, tring diu gid
(dong)

4.000.000.000

6.000.000.000

3.100.000.000

Gi4 tri thira dét, thira
dit c6 tai san gin lién
v6i dit theo diéu tra
thong tin thi truong
(dong)

7.700.000.000

6.800.000.000

4.400.000.000

3

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

0

301.212.000

205.498.992

4 (Gia tri quyén st dung dét chuyén nhuong/trung ddu gia (ddng)

Gid tri quyén sir dung
dat chuyén nhuong
theo hgp ddng/tring
dhu gia (dépg)

4.000.000.000

5.698.788.000

2.894.501.008

Gi4 tri quyén su dung
dat theo dicu tra

s e 7.700.000.000 | 6.498.788.000 | 4.194.501.008
thong tin thi truong
(ddng)
5 | Gi4 d4t chuyén nhwong/tring déu gia (dong/m?)
Gia dit theo diéu tra
thong tin thi trudmg 36.614.360 36.592.275 36.793.868
(ddng/m?)
6 |Diéu chinh gia ciia thira dit so sanh
Khu déan cu Tiép giap Tiép giap Tiép giap
Pong Bic dudmg Ton dudng Ton dudng Ton
thanh phd Hoi | Pirc Thing Pirc Thing Pic Thing
6.1 | Vit An (Giai doan | doan tir duong | doan tir duong | doan tir dudng
: : 2) Hai Ba Trung | Hai Ba Trung | Hai Ba Trung
dén giap dén giap dén giap
dudong Nguyén | duong Nguyén | duong Nguyén
Dinh Chiéu | PDinh Chiéu | Dinh Chiéu
Ty 1§ 100% 117% 117% 117%
Ty 1¢ diéu chinh -14,50% -14,50% -14,50%
e disy ehinh -5.309.541 -5.306.338 45.335,572
(d/m?)
6.2 | Giao thong
6.2.1| B0 rong duong 13,5m (3m + 19,5m(4,5+ | 19,5m (4,5 + 19,5m (4,5 +
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Thira dit cin

Thira dét so

Taoro Thira dat so | Thira dét so
LI et t0is0 sanh dinh gis sanh 1 sénh 2 sanh 3
7,5m + 3m) 10,5 +4,5) 10,5+ 4,5) 10,5 +4,5)
D3 diéu chinh & yéu tb vi tri
Ty 16 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(@) 0 0 0
e Duong bé tong | Dudng bé tong | Puong bé tong | Pudng bé tong
6.2.2| Loai dudong At Al i Ty
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1 diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(im?) ’ 0 0 | 0
623 S6 mét duong ti€p Tiép gidp mot | Tiép gidp mot | Tiép giap mot | Tiép gidp mdt
Ehligiap mit dudng mét dudng mait dudng mait dudng
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc didu chinh
6.3 | Dién tich (m?) 200<DT=<400 210,3 177,6 114,0
Ty 18 100% 100% 102% 102%
Ty 18 diéu chinh 0,00% -1,96% -1,96%
Mirc diéu chinh
(@) 0 -717.496 -721.448
6.4 | Mit tién (m) 12,5 7,0 11,2
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 didu chinh 0% 0% 0%
Mttc diéu chinh
(&) 0 0 0
6.5 | Chiéu sau (m) 25 16,8 235 8,1
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh
(@) 0 0 0
6.6 | Hinh thé Vudng vin Vudng vin Vudng vin Vubdng van
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Miic diéu chinh
(@) 0 0 0
0 —,
6.7 | Mt 86 xdy dung 6 A‘Ef =10 eo00% 74,50% 87.20%
Ty 18 100% 100% 102% 104%
Ty 1& diéu chinh 0,00% -1,96% -3,85%
Mirc diéu chinh
(@) 0 -717.496 -1.415.149
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e s ak Thira dit cAn | Thira ddtso | Thiraddtso | Thira détso
dinh gia sanh 1 sanh 2 sanh 3
Yéu tb van hoa, Khu dat duge ; ; 7
6.8 | phong tuc tap quén hinh thanh trén T?a 12’_"10 trén TPa lagc trén TSa I%C irén
= o 3 i nén dat sach nén dat sach nén dat sach
dia phuong (tdm linh) | nén nghia dia
Ty 1€ so sénh 100% 105% 105% 105%
Ty 1& diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Mirc diéu chinh(d) -1.743.541 -1.742.489 -1.752.089
glollin e Tét Tét Tét Tét
trrdng an ninh
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Yéu t5 ha ting ky | Hatingthong | Ha tAng thong | Ha ting thong | Ha tang thong
6.10| thuit va tién ich tang thuong, hé thuong, hé thuong, hé thuong, hé
thém théng dién ndi thdng dién ndi thdng dién ndi théng dién ndi
Ty 1€ so sanh 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0% 0% 0%
Mize diéu chinh(d) 0 0 0
Gia dat ude tinh cia
thira dat can dinh gia
7 oo it dit S0 29.561.000 28.108.000 27.570.000
sanh
Gid dat cia thira dat
can dinh gia 28.413.000
(Pdng/m?)
Ty 1¢ chénh 1€ch gitra
gia dit cia thira dit
can dinh gia voi gia -3,9% 1% 3,1%
d4t w6c tinh theo
thira dét so sanh
3. Bang tong hop gia cua cac tuyén dwong trong du 4n:
3.1. Gia dit & dé xuit tinh trong vét 25m:
Két qua tinh todn gia dét cta cac tuyén dudng tai Dy an Dau tu xay dung nha ¢ Khu
dan cu Pong Béc thanh phd Hoi An (giai doan 2) tai phuong Hoi An va phuong Hoi An
Dong, thanh phé Pa Ning) nhu sau: :
Oy Pt R Pon gia dat

TT | Mt cht dudmg (m) D“—”‘;{:;c'i' trong | Matdoxdydung | g a3, 4
oang trong khoang (ddng/m2)

la Piron s Qi Hibach tone DT=<200 60%<DT=<70% 29.142.000
b g DT=<200 70%<DT=<80% 29.861.000
¢ DT=<200 80%<DT=<90% 30.610.000
a | OATTIHTSS) g BT-<400 | 60%<DT=<70% | 28.413.000

Puong Quy hoach rong 70%<DT=<80% 28.115.000
2 29m (tdm linh) DT=<200 o 28.864.000

(5,S+7,5(+3+7,5+5,5) 80%<DT=<90%
3a | Puong Quy hoach rong DT=<200 70%<DT=<80% 29.861.000
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Dién tich trong | Mat 4 xdy dung Do gt CAt
5 : & dé xuat
khoang trong khoang ddng/m2

Mt cit dwong (m)

19,5m -j@_ 20%<DT=<90% | 30.610.000
(4,5+10,5+4,5) -m_ 90%<MD=<100% | 31.390.000

w
m_ 70%<DT-<80% | 29.861.000
~ Dr=2W | 80%<DI=<0%
‘.@ﬁ- 50%<MD=<100% | 31.390.000
400<DT=<600 26.355.000

200<DT=<400 60%<DT=<70% 28.413.000

Puong Quy hoach rong
13,5m
(@Rl 3)

* Ghi chu:

_ Gia trén khong bao gdm thué gié tri gia tang.

- Péi voi cac 16 dat & c6 2 mat tién tai ngd ba tinh mrc chénh 1éch tang 10%, cac 16 dét
& c6 2 mit tién tai ngd tu tinh mitc chénh léch tang 20%.

1.2, Gia dat & dé xuat 461 v6i nhirng thira dét ¢ chidu sau thira dat trén 25m:

Theo Quy dinh tai diem ¢, Khoan 1, Pidu 3 Quyét dinh <6 92/2025/QD-UBND ngay
20/12/2025 ciia UBND thanh phd Da Nang ban hanh quy dinh cdc yéu t6 anh huong dén gia
g4t trong viéc xac dinh gid dAt cu thé trén dia ban thanh phé Da Ning: “ Mc 6 diéu chinh
theo yéu t6 chiu sau va che khuét cta thua d4t, khu d4t, muc do chénh léch 61 da 10%, cu
thé chiéu sdu thira dAt duoc xéac dinh dbi voi cac thira dht tir 25m trd xubng (< 25m) thi
nhan hé s6 k = 1,0; cac thua g4t c6 chiéu séu trén 25m dén 50m ( tr >25m dén <50m, nhan
hesdk=08....7

Theo d6 Tu vén d& xuét:

(" Ty 1€ didu chinh db1 voi céc thira d4t co chidu siu trén 25m = ( DT trong vét 25m X
100% + DT ngoai vét 25m #80%)/DT thia dAt dam bao khong vuot qua ty 1& 10% theo quy
dinh tai diém ¢, Khoan 1, Didu 3 Quyét dinh s0 92/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025.

(¥*) Gia d4t cua cac thua d4t co chiéu sau trén 25m = Gia d4t trong vet 25m X Ty 1€

diéu chinh do1 v&i cac thura dat c6 chiéu sau trén 25m. W0
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5. Uéc tinh téng doanh thu phat trién:
S3.1. Thoi gian ban hang, ty 1€ ting gié

Theo quy dinh tai Quyét dinh s 93/2025/QB UBND ngay 20/12/2025 ctia UBND thanh
phd Pa Nang ban hanh quy dinh mét s6 chi tiéu ude tinh doanh thu phat trién, chi ph1 phat trién
ctia thira dit, khu dét can dinh gia theo phuong phap thing du trén dia ban thanh phé Pa Néng.

V61 quy mé du an khoang 7,83 ha ( trong khoang Sha dén dudi 20ha) Thot gian ban hang:
trong 36 thang (03 nam) tinh tir thoi diém bit diu ban hang, Thoi diém bt diu ban hang: tinh tir
nim thtr nhét ké tir ngay dugc Nha giao dit, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung
dit (doanh thu bén hang dugc ghi nhin vao cudi mdi nim ban hang);

- Ty 1€ ban hang qua cac nim nhu sau:

+ Nam thit nhat: 33%;

+ Néam th hai: 33%;

+ Nam thr ba: 34%;

* Ty 1€ tang gia ban: Tu van ap dung chi s6 gia tidu dung dbi véi nha & va vat lidu x4y dung
khu vuc d9 thi binh quén 3 ndm lién ké dé lam ty 1& ting gia.

* Muc bién dong cua gia ca thi truong:

Thorl diém dinh gia la ngay 31/ 12/2025 can cir quy dinh tai diém d khoan 2 diéu 6 Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP, don vi tur vén st dung chi so gla ti€u ding nhom nha & va vat liéu xay
dung binh quén 3 nim hen ké trude thoi didm dmh gi4 dit do Cuc théng ké thanh phé Pa Ning

cdng bd theo bang biéu sb 215 trang 534 chi s6 gia tiéu dung binh quan khu vyc d6 thi ( Nam
trude = 100) duge tinh todn nhu sau:

. Chi s6 gia tiéu diung ( Nhém
Nam T e e

nha ¢ va vit liéu xay dung)
Nam 2023 so vdi nim 2022 - 112.15%
Néam 2024 so v&i nim 2023 104,11%
Nédm 2025 so v&i nam 2024 106,61%
Binh quén 3 ndm theo ham GEOMEAN trong Excel 124,489
theo Céng vin s6 246/TKT-TH ngay 25/9/2025 i

Do d6, Tu vén dé xuit ty 18 tang gid ban 14 7,57%/nam.

5.2. Ty le chlet khau Tinh theo lai suat cho vay trung han (tr 01 nim dén 03
nam) binh quan bang tién Viét Nam déi véi dr an diu tw, kinh doanh bat dong san
cia cac ngin hang thwong mai nha nwée cia nim lién ké tinh dén hét quy gin nhit
6 sO lleu trwde thoi diém dinh gia. Thoi diém dinh gia la ngay 31/12/2025 nhu vay

nam lién ké tinh dén quy gan nhit dén thoi didm dinh gia 1a tir quy 1/2025 dén quy
IV/2025, lai suat dwgc thu thiap nhw sau:

QI- QII- | QIII- | QIV- | Binh Sl
Nednbang | y00s | 2025 | 2025 | 2028 quin fe1l chy
- Céng vin sb 54/CV-
DAN-KT-TCTH ngay
14/01/2026
Vietcombank | 7,8 7,8 7,8 8,4 7,95 |- Céng vin sb 1508/CV-
DAN-KT-TCTH  ngay
28/10/2025
i - Cong vin sd 1022/CV-
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Q- | QI- | QuL-

NEInRNE | S0is | e

QIV-
2025

Binh
quin

Ghi chi

DAN-KT-TCTH ngay
01/8/2025
- Cong vian sb 496/CV-
DAN-KT-TCTH ngay
24/4/2025

Vietinbank 10,5 10,5 10;5

10,5

10,5

- Cong vin sb
69/CNNDN-TCTH  ngay
28/01/2026

Agribank 7,7 7.8 7,5

1.8

s

- Cong van SO
999/NHNo.DN-
KH&QLRR ngay,
04/8/2025

- Cong van SO
247/NHNo.PN-
KH&QLRR ngay|
13/02/2026

- Cong van sO
114/NHNo.DN-
KH&QLRR ngay
21/01/2026

BIDV 9,2 9.2 8,5

8,4

8,825

- Cong vin sd
842/BIDV.DN-QLNB
ngay 25/4/2025

- Cong van s0
1723/BIDV.DN-QLNB
ngay 04/8/2025

- Cong vin 56
2636/BIDV.DN-QLNB
ngay 28/10/2025

- Cong vin sO
134/BIDV.DN-QLNB
ngay 14/01/2026

Déu khi 117 11,7 lil

117

M

- Vin ban ngay 25/4/2025

- Cong vin sb
21/2026/DNA22/NHKNT
V ngay 05/3/2026

- Coéng van 56
15/2026/GPBANK-DNA
ngay 03/02/2026

Binh quin 5 ngin hang

9,34%

5.3. Két qua wéc tinh gia dit:
5.3.1. Uéc tinh doanh thu phat trién:
- Hién gid doanh thu phit trién:
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gy o Ty 18 chiét
= H? i Ty 1€ }:y % b : Doanh thu khiu (1ai sut T
Nam | ting b tién sau khi < < Hién gia tri
i4 bin ban uy ddi hang nam vay trung han
g A binh quén)
1 1,000 33% 33,00% 230.475.802.116 0,915 210.797.825.140
2 10787 1033 35,50% 247.925.895.762 0,837 207.397.478.712
3 1,1572 | 34% 39,34% 274.778.927.510 0,765 210.235.376.151
Tong 100% 753.180.625.389 628.430.680.002

6. Uéc tinh tdng chi phi phat trién:

a. Chi phi diu tie xdy dung cong trinh hg tang kj thudt va ha tang xa hoi:

+ Chi phi dAu tr xdy dung trude thué duge Tu van thim tra tai Bio cdo sé 31.12/BCTTr-BK
ngdy 31 thang 12 nam 2025 cta Cong ty C6 phan Tu van va Xay dung Bach Khoa vé viéc bao
c4o két qua tham tra thiét ké xdy dung dur 4n Dau ti xdy dung nha & Khu dan cu Déng Bic thanh
phd Hoi An (giai doan 2) 13: 86.819.676.000 dong.

* Hién gia Chi phi dau tu xdy dung cong trinh ha ting k¥ thuat:

Theo quy dinh tai Quyét dinh s§ 93/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 cia UBND thanh
ph6 Da Nang ban hanh quy dinh mét sé chi tiéu udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phét trién
clia thira dat, khu dt cn dinh gia theo phwong phap thing du trén dia ban thanh phé Pa Ning.

Quyét dinh phé duyét chu truong dau tu chua xac dinh du cc chi tiéu vé thoi gian xay
dung, tién dd xay dung, thoi diém bat ddu ban hang, thoi gian ban hang, ty 1& ban hang. Do do,
v6i quy md dy an khoang 7,8 ha ( trong khoang Sha dén dudi 20ha): Thoi gian xdy dung: trong
36 thang (03 nam).

- Tién do xdy dung qua cdc ndm nhu sau:

+ Nam th nhat: 33%;

+ Nam thir hai: 33%;

+ Nam thir ba: 34%:;

& Ty 1€ dau tr | Pau tw co sé ha tan Ty 1€ chiét Ve Ll e
bELS E.E.[;g nim | ky thuat khu dit (d? "ihdu | Hién gid tri (@)
1 33% 28.650.493.080 0,915 26.204.319.824
7 33% 28.650.493.080 0,837 23.967.000.342
3 34% 29.518.689.840 0,765 22.584.966.461
Téng cong 100% 86.819.676.000 72.756.286.628

-----

Theo quy dinh tai Quyét dinh sé 93/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 cia UBND thanh
phd Pa Néng ban hanh quy dinh mét s6 chi tiéu w6 tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién
ctia thira dét, khu dit cn dinh gia theo phuong phép thing du trén dia ban thanh phd Da Ning.

= 1% x 628.430.680.002 = 6.284.306.800 ddng.

c. Chi phi ldi vay, lgi nhu@n ciia nha dau tie c6 tinh dén vén chii sé hivu, rii ro trong
kinh doanh:

Theo quy dinh tai Quyét dinh s§ 93/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 ciia UBND thanh
phd Da Ning ban hanh quy dinh mét sé chi tiéu u6c tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién
clia thira dét, khu dét can dinh gi theo phuong phép thing dur trén dia ban thanh phé Pa Néng;
Ty 1& % dé xac dinh chi phi 1di vay, loi nhudn cta nha dAu tu 6 tinh dén vén cht sé hiru, rii ro
trong kinh doanh 1a: 15% trén tdng cua chi phi diu tu xay dung, chi phi kinh doanh va gia trj
quyén sir dung dat cia thira dat, khu dét can dinh gié.@/
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7. Xdc dinh gid tri khu dit:
Y = Téng doanh thu phat trién khu d4t - Téng chi phi phat trién khu dat.
Goi gié tri dat ctia khu dat dinh gia 1a V.

STT Hang muc Dong tién Dvt
Doanh thu phat trién ( khéng bao gdm A
I thué GT GI) 628.430.680.002 dong
1 | Doanh thu ban dat 628.430.680.002
II | Chi phi phat trién 0,15V +90.896.682.442 dong
1 gi‘l;fm dau tw xAy dyng co s& ha tang ky 72.756.286.628 |  dbng
o | Chiphi quin Iy, bin hang, quing co, mdi 6.284.306.800 | ddng
gid1, tiép thi
Chi phi lﬁ’i vay, loi nhudn cta nha dau tu ‘
3 | ¢6 tinh dén von cha s& hiru, rdi ro trong 0,15V +11.856.089.014 dong
kinh doanh
ey -0,15 V + 537.533.997.560 |  dong
Rl e 467.420.867.000
IV | Dién tich dit 22.358,25 m?
V | Gia dat 20.906.000 | d6ng/m?
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