CHUNG THU PINH GIA PAT

S6 15/CT-PGD ngay 12 théng 5 nim 2026

e Khach hang : 56 Nong Nghiép va Méi Trudomg thanh phé Da Ning

® Thoi diém dinh gia - Ngay 12 thing 6 niim 2024

® Taisin thim dinh gia : Khu g4t dy 4n Cin h§ Mia Plaza tai s 61 Ngé Thi
Nhim, phuéng Lién Chiéu, thinh phé Pa Ning

® Muc dich dinh gi4 - Xdc dinh gid dit cy thé dé tinh nghia vu tai chinh
phat sinh (néu c6) do didu chinh quy hoach déi véi
dy an Can hj Mia Plaza tai s§ 61 Ng6 Thi Nhim

Da Ning, thing 5 nim 2026



~ CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

THAM DINH GIA VA DICH VU Doc ldp - T do - Hanh phic
TAI CHINH PA NANG
S6: 15/CT-DGP Da Nang, ngay 12 théng 5 nim 2026
CHUNG THU DINH GIA PAT

Kinh giri: S& Nong nghi¢p va Mai trwong thanh phé Pa Ning

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

- Luat s6 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 Sira déi, bd sung mét sé didu caa Lugt
Dit dai s6 31/2024/QH15;

- Nghi quyét sb 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cia Qudc hdi vé viéc quy dinh
mét sb co ché, chinh sich théo g0 kho khan, vuéng mic trong t6 chitc thi hanh Luét
dat dai;

- Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ciia Chinh pht quy dinh v gia dit;

- Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ciia Chinh pht quy dinh chi tiét
thi hanh mét s6 diéu ciia Lust DAt dai:

- Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh pht quy dinh vé tién
st dung d4t, tidn thué dat;

- Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh pha quy dinh vé phan
dinh thim quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cdp, phin quyén, phan cép trong
linh virc dit dai.

- Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phti vé& viéc stra dbi,
bo sung mét s6 diéu ciia céc nghj dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat dét dai.

- Nghi dinh 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 ctia Chinh phi quy dinh chi tiét va
huéng dan mét sé didu cia Nghi quyét sé 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cua
Quéc hoi vé viéc quy dinh mét sb co ché, chinh sach thao g0 kho khin, vudéng mic
trong t6 chic thi hanh Luat dit dai;

- Nehi dinh 50/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét
mét s diu cta Nghi quyédt sé 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cta Québc hoi vé
viéc quy dinh mot s6 co ché, chinh sach thao g0 kho khan, vudng méc trong tb chuc
thi hanh Ludt dat dai vé tién sir dung dét, tién thué dit.

- Can ctt Hop dong Dich vu tr vAn sé 01/2026/HDTV-DGB/KLTC ngay
09/01/2026 giita S& Nong nghiép va Moéi trudmg thanh phd Ba Ning véi Cong ty Co

~

phan Thém dinh gi4 va Dich vu tai chinh Pa Nang.

- Can cir Phy luc hop dong sb 01/PLHD ngay 08/4/2026 cia Hop ddng Dich vu
tu van s6 01/2026/HDTV-DGB/KHTC ngay 09/01/2026 giita S& Néng nghiép va
Moi truong thanh pho Pa Nang véi Cong ty C6 phan Tham dinh gia va Dich vu tai
chinh Pa Ngng.m

\"l-i/ﬁ/x/ \\

e
ol
/’-_d

,,_.
I(/-f“ .‘\-.
AR S e



- Can cir Théng béo s6 82/HDTDGP ngay 27/3/2026 cia Hoi dong thdm dinh gi4
dat vé viéc thong bao hop Hoi dong thdm dinh gi4 dit 13n thi 11/2026.

- Cén c&r Cong vin sb 5585/SNNMT-KTD ngay 11/5/2026 ciia S& Néng nghiép
va Moi truong thanh pho Pa Néng vé viée hoan thién phuong 4n gia dat doi véi khu
dat thuc hién dy 4n Can hd Mia Plaza tai s0 61 Ngd Thi Nham, phuong Lién Chiéu,
thanh ph6 Pa Ning.

Xét Béo cdo két qua dinh gi4 dat ngay 12/5/2026 cia phong Nghiép vu 1 thudc
Cong ty C6 phdn Thdm dinh gi4 va Dich vu Tai chinh Da Néng sau khi d3 tién hanh
diéu tra, khao sét va thu thép thong tin tai khu virc 14n cn tai san cin dinh gia toa lac
va cac khu vuc khac trén dia ban thanh phé DPa Ning, khao sat cac thong tin khac cé
lién quan dé x4c dinh gia dét theo yéu cau cia Sé Nong nghiép va Mai trudng thanh
phf) Pba Ngng;

Két qua nhu sau:

1. Muc dich dinh gia dat:

Xéc dinh gi4 dét cu thé dé tinh nghfa vu tai chinh phét sinh (néu c6) do diéu chinh
quy hoach ddi v6i dw 4n Cn ho Mia Plaza tai sé 61 Ng6 Thi Nham.

2. Théi diém dinh gia ddt: Ngay 12 thang 6 nam 2024.

3. Co st dinh gia dat:

- Cac hd so phép ly va tai liéu, thong tin c6 lién quan tai san dinh gia do S& Néng
nghiép va Méi truomg thanh phd Da Néng cung cép:

+ Céng vin sb 5146/SXD-QHKT&PTDT ngay 24/9/2025 ciia S& Xay dung thanh
ph6 Pa Néng v& viée lién quan dén dy 4n Cin hé Mia Plaza tai $6 61 Ng6 Thi Nham.

+ Bdo cdo s6 137/BC-SNNMT ngay 18/8/2025 ciia S& Noéng nghiép va Mai
truong thanh phd Pa Néng lién quan dén phuong an xir ly nghia vu tai chinh déi véi
khu dat thyc hién dw 4n Cén ho Mia Plaza tai s§ 61 Ngé Thi Nham, phuong Hoa
Khanh Béc, quin Lién Chidu, thanh phd Pa Néng.

+ Gidy phép xdy dung s6 11/GPXD ngay 12/6/2024.

+ Gily chimg nhén quyén sir dung dit cua thira dét sé 34, to ban dd sé 00 (150
mdi). Dia chi: 61 Ngé Thi Nhim, phuong Hoa Khanh Bic, quan Lién Chidu, thanh
phd Pa Néng.

+ Ho so thiét ké co s¢ kién tric cdng trinh Can hd Mia Plaza.

4. Thong tin cta thira dit, khu dit cin dinh gia bao gom: vi tri, dia diém,
dién tich, kich thwéc, hinh thé, myc dich sir dung dAt, mat d¢ xay dung, chiéu
cao cong trinh; loai dat va thoi han st dung; gia dat trong bang gia dat:

- Dia diém: 61 Ng Thi Nhim, phuéng Lién Chiéu, thanh phd Da Ning.

- Muc dich sir dung dat: Dat & tai d6 thi.

- Hinh thé: Vudng Vén'@_




- Theo yéu ciu cia S Noéng Nghlep va Moi truong thanh phd Ba Néng, x4c dinh
gid dit tai thoi diém thang 6/2024, cu thé:

- Xéc diziliais dit duoc tinh theo thong tin quy hoach chi tiét thoi diém chir gidy
phép xay dung thang 6/2024:

+ Mat d6 xay dung t6i da: 60%.

+ Ting cao xay dung t6i da 1 25 ting.

+ Heé s6 st dung dt tbi da 12 12 14n.

- Xac dinh gla dit dugc tinh theo quy dinh tai thoi diém cap Gidy chimg nhén
quyén st dung dét tai thang 3 nadm 2008:

+ Mt do xay dung t81 da: 90%.
+ Tang cao xdy dung t&i da van dung theo xay dung nha & lién k& 13 6 tAng.
+ Hé s sir dung dét ti da la 5,4 14n.

- Gia dat & d6 thi tai vi tr1 1 duong Ngb Thi Nham (doan tir Tén Dic Thang dén

duong sat) theo Quyét dinh s6 07/2021/QDb-UBND ngay 27/3/2021 ctia UBND thanh
phd Pa Ning la: 27.780.000 dong/m?.

- Hé s6 didu chinh gia dat & tai do thi - vi tri 1 duong Ngoé Thi Nham (doan tir
Tén DPac Thing dén dudng sit) theo Quyét dinh 58/2023/QD-UBND ngay
15/12/2023 ctia UBND thanh phd Da Néng 1a: 1,0.

5. Phwong phap dinh gia dt:

- Be thuc hién nhlem vu tur van x4c dinh gia dit cia thira dt cin dinh gia theo
yéu cau, don vi tu vin ap dung cac phuong phap, cach thirc, trinh tu va tha tuc theo

cac quy dinh cua phép luat hién hanh tai thoi diém cin xéc dinh gi4 dit, cu thé nhu
sau:

+ Can cir Lut Dt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024:

+ Céan cua Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh pht quy dinh vé
gia dat;

+ Can cu Ngh1 dmh 151/2025/ND- CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu quy dinh ve

phan dinh thAm quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén, phan cip
trong linh vuc dét dai;

- Theo do, trén co s6 quy dinh tai Khoan 6, Piéu 158, Luat Dt dai sb
31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 v& “Trudng hop va diéu kién 4p dung phuong phap
dinh gi4 d4t” va cc hd so va tai liu phap 1y c6 lién quan den khu dit cdn dinh gia do
S& Nong nghiép va Moi tru:(mg thanh phd Pa Néng cung cép; Qua khao sat thu thap
thong tin tai khu vuc tai san cin dinh gié toa lac va khu vuc lan cén, Tu van thu thap
dugc thong tin da chuyen nhuong tren thi truong ctia 03 thira dét co cung muc dich

su dung dat, tuong ddng nhét dinh v& céc yéu t6 ¢6 anh huéng dén gia dat voi khu dat
can dinh gia. W




Nham ddi véi quy hoach truéc va sau diéu chinh theo phuong phép so sanh.
- Theo Théng béo sé 82/HPTPGP ngay 27/3/2026 ciia Hoi ddng thadm dinh gia
dat v& viéc thdng béo hop Héi dong thim dinh gig d4t 13n the 11/2026: “S¢ NNMT

- Déi véi quy hoach sau khi didy chinh: ap dung phuong phép so sanh va phuong
phap thing du. Sau d6 so sanh, doi chiéu két qua x4c dinh gi4 dét ctia 2 phuong phap
dé dé xuft két qua gi4 dét phi hop, dam bao quy dinh.

6. Két qua dinh gis d4t: -

1. Quy hoach trwée khij diéu chinh: Theo théng tin quy hoach tai thei didm cap
Gidy chtmg nhan quyén sir dung dt thang 3/2008.

Quy hoach trudc khi didy chinh
2. Quy hoach sau khj diéu chinh:

A - A , A tha 5
cap gidy phép xay dung thang 6/2024

i Gia dit (d@dng/m? Gia tri (ddn
Di¢n Phiron Phwon
Hang muc | tich g g

(m?) | Phip sao phip Phgg‘ggnphhap Ptllll;l; gpl&?rp
Quy hoach EiltEssenms o et L e

sau khi | 2.639,7 77.567.317 | 75.813.056 204.754.448.000 200.123.724.000
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diéu chinh : ’ ;
Theo quy dinh tai khoéan 6, didy 158, Luit Pit daj s§ 31/2024/QH15 ngay
18/01/2024 quy dinh:
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“Diéu 158, Nguyén tac, cin ciz phuong phdp dinh gid dét

0. Truong hop va diéu kién ap dung phuwong phdp dinh gid dat duoc quy dinh nhu
sau: e

a) Phuong phdp so sanh dwoc dp dung dé dinh gié doi véi truong hop cé t6i thidy
03 thira dét c6 cung muc dich sir dung dat, tuong déng nhat dinh vé cdc Yéu 16 c6 anh
hudng dén gia dat da chuyén nhirong trén thi truong, tring ddu gid quyén sir dung
ddt ma nguoi tring ddu gid da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring
ddu gida;

b) Phwong phdp thu nhdp dwoc dp dung dé dinkh gid doéi véi truong hop thira dat,
khu dat nong nghiép, dat phi néng nghiép khéng phdi la dat & ma thirg dat, khu dét
cdn dinh gid khong du diéu kién dp dung phuong Phdp so sdnh nhing xdc dinh duoc
cac khodn thu nhdp, chi phi tir viée sir dung ddt theo muc dich sir dung dat dwoc dua
ra dinh gid;

Dong thei két qua x4c dinh gia dat cua phuong phép so sanh cao hon phuong
phap thing du, do d6 Tu van dé xujt lua chon két qua xac dinh gia dat theo phuong
phép so sanh.

i Dién tich | Gia dat .
Hang muc dat & (m) | (ddng /m?) Gia tri (dong)};\l
Theo théng tin quy hoach chi tiét thoj : /
diém cép gidy phép xay dung thing 2.639,7 | 77.567.317 | 204.754.448.00
6/2024
Tham dinh vién 7
Thé TBV vé gid Sé)f XIV19.2203, SO thé TPV vé gia: XI1118.1998

ngay 16/12/2019 ngay 27/12/2018



CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA VA DICH VU Doc lap - Tw do - Hanh phic
TAI CHiINH PA NANG

Da Nang, ngay 12 thdng 5 nim 2026
BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT

1. Thira dat, khu dét cin dinh gia: Khu dit du 4n Cin ho Mia Plaza tai s& 61 Ngd Thi
Nham, phudng Lién Chiéu, thanh phd Pa Ning.

2. Muc dich dinh gia dat: Xac dinh gia dét cu thé dé tinh nghia vu tai chinh phat sinh (néu
c6) do diéu chinh quy hoach d6i véi dy 4n Cin hd Mia Plaza tai sb 61 Ng6 Thi Nham.
3. Thoi diém dinh gia dit: Ngay 12 thang 6 nim 2024.
4. Cin cir dinh gia dit:
a. Cin cir phép ly dé dinh gia dét:
a.1. Céc viin ban phap quy vé dét dai, xdc dinh gia dit:
- Ludt Dt dai s 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024:

- Luat s6 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 Sira d6i, bd sung mot s6 diéu cua Luat Dét dai
s6 31/2024/QH15;

- Nghl quyét sb 254/2025/QH15 ngay 11/ 12/2025 ctia Quc hoi vé viéc quy dinh mot sb
co ché, chinh sach théo g0 kho khin, vuéng méc trong td chie thi hanh Luat dt dai;

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

- Nghi dmh s& 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu quy dinh chi tiét thi
hanh mot sé didu ctia Luat Dét dai;

- Nghl dmh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh pht quy dinh v tién sir
dung dét, tién thué dat;

- NghI dinh s6 15 1/2025/ND CP ngay 12/6/2025 clia Chmh phu quy dinh vé& phén dinh

thdm quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cép, phin quyén, phan cép trong linh vuc dét
dai.

- Ngh1 dinh s 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu vé vidc stra ddi, bd
sung mot s6 diéu cua céc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat dAt dai.

- Nghl dinh 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 ctia Chinh phi quy dinh chi tiét va hu'orng
din mdt s6 dleu cla Ngh1 quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 clia Quoc hoi vé viée

quy dinh mot s6 co ché, chinh sach thao g& kho khidn, vuéng méc trong td chirc thi hanh
Luat dit dai;

- Nghi dinh 50/2026/NB CP ngay 31/01/2026 ctia Chinh phu quy dmh chi tiét mot sb
didu cua Nghl quyét sb 254/2025/QH15 ngay 11/ 12/2025 cla Quoc hoi vé viée quy dinh

mot s6 co ché, chinh sach théo g0 kho khin, vuéng mic trong tb chic thi hanh Luat dét dai
vé tién sir dung dit, tién thué dit.

a.2. Cac viin ban phap quy vé thim dinh gia:

- Luft Gid s 16/2023/QH15 ngay 19/6/2023; b




- Thong tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 ciia B9 Tai chinh ban hanh cac chudn
muc thim dinh gia Viét Nam vé quy téc dao dic nghé nghiép thim dinh gid, pham vi cong
viéc thim dinh gia, co s& gia trj thdm dinh gi4, hé so thém dinh gia;

- Thdng tu 56 31/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 ctia B6 Tai chinh ban hanh Chuin mure
thdm dinh gi4 Viét Nam v& Thu thap va phén tich thong tin vé tai san thdm dinh gi;

- Théong tu s 32/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cia B$ Tai chinh ban hanh c4c chuin
muc thAm dinh gid Viét Nam vé cach tiép can tir thi trudng, cach tiép cén tir chi phi, cach
tiép can tir thu nhép;

- Théng tu 42/2024/TT-BTC ngay 20/6/2024 cua B Tai chinh vé viéc Ban hanh Chuin
muyc tham dinh gia Viét Nam v& Thém dinh gi4 bat dong san.

a.3. Cac vin ban khic ciia dia phuwong:

- Quyét dinh s6 07/2021/QD-UBND ngay 27/3/2021 ciia UBND thanh phé Pa Ning vé
viéc Stra ddi, bd sung mot s§ didu cua quy dinh ban hanh kém theo quyét dinh sé
0972020/Qb-UBND ngay 07/4/2020 ctia UBND Thanh phb quy dinh bang gia céc loai dat
trén dia ban thanh phé Pa Ning giai doan 2020-2024.

- Quyét dinh s6 12/2022/QD-UBND ngay 24/06/2022 ciia UBND thanh phé Pa Ning
vé viée sira ddi, bd sung mét sé didu cia Quy dinh Bang gia c4c loai dét trén dia ban thanh
phd Pa Ning giai doan 2020-2024 ban hanh kém theo Quyét dinh 09/2020/QD-UBND ngiy
07/4/2020 va Quyét dinh 07/2021/QD-UBND ngay 27/03/2021 ctia UBND Tp. Pa Néng;

- Quyét dinh s8 30/2022/QD-UBND ngay 20/12/2022 ctia UBND thanh phd Pa Ning
vé viéc Stra i, bd sung gia dit mot sb tuyén dudng ban hanh kém theo Quyét dinh sb
09/2020/Qb-UBND ngay 07/4/2020 va Quyét dinh sé 07/2021/QP-UBND ngay 27/3/2021
cia UBND thanh phé Pa Ning;

- Quyét dinh sd 57/2023/QP-UBND ngay 15/12/2023 ctia UBND thanh phd Pa Ning
vé viéc stra ddi bd sung gi4 dit tai bang gia cac loai dit trén dia ban thanh phé ba Ning giai
doan 2020 — 2024;

- Quyét dinh 58/2023/QD-UBND ngay 15/12/2023 ctia UBND thanh phd Pa Ning vé
viéc Ban hanh hé s6 diéu chinh gia dit 4p dung cho nam 2024 trén dia ban thanh phd Pa
Nang.

- Quyét dinh s6 63/2023/QD-UBND ngay 28/12/2023 ctia UBND thanh phé Pa Ning
vé viéc Ban hanh quy ché quan Iy kién tric thanh phd Pa Ning.

- Quyét dinh s 92/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 ciia UBND thanh phé Pa Ning
vé viéc ban hanh quy dinh cac yéu tb anh huéng dén gia dét trong viéc x4c dinh gia dit cy
thé trén dja ban thanh phé Da Ning,

- Quyét dinh s6 93/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 ctia UBND thanh phé Pa Ning
v& viéc Ban hanh Quy dinh mét sb chi tidu ude tinh doanh thu phét trién, chi phi phat trién
cua thira dét, khu dit cin dinh gia theo phuong phap thing du trén dia ban thanh phé Pa
Néng;

- Va cdc van ban khdc c6 lién quan do UBND thanh phé Da Ning ban hazmhmL




a.4. Cac can cir khac:

- Can ctr Hop ddng Dich vu trr van sb 01{2026/HDTV—£)GB/KHTC, ngay 09/01/2026
gilra S& Nong nghiép va Mbi truong thanh pho Pa Néng véi Cong ty Co phan Thim dinh
g1a va Dich vu tai chinh Pa Nang.

s Cén cit Phu luc hop déng s 01/PLHP ngay 08/4/2026 cua Hop d?)ng Dich vu tu van
SO 01/20?6/}IB~TV—BGB/KHTC r}géy\ 09/0}/2026 gitta S& Nong nghiép va M(?_i trudng
thanh ph6 Pa Nang vé6i Cong ty Ch phén Tham dinh gi4 va Dich vu tai chinh Pa Nang.

- Cin ctt Théng bao so 82/HDTDGD ngay 27/3/2026 ciia Hoi dong thédm dinh gia dét va
vigc thong bao hop Hoi dong tham dinh gi4 d4t an tha 11/2026.

- Cén cur Cﬁr}g van §6 39 §5/ SNNMT-KTD ngay 11/5/2026 cfﬁa ’Sc"r Noéng ngl}iép va Moi
trudong thanh ph6 Pa Ning vﬁ: viéc hoan thién phuong 4n gia dét C%c“)i vai khu qat tht_rci hién
dy 4n Cén hd Mia Plaza tai sb 61 Ngd6 Thi Nham, phuong Lién Chiéu, thanh pho Pa Nang.
b. Ciin cir phép 1y cia thira dit, khu dit cin dinh gis:

- Céc hd so phép ly va tf‘ii’ liéu, thong tin c6 lién quan tai san dinh gid do S& Nong
nghiép va Mbi trudng thanh phé Da Néng cung cip:

th‘;ng\, vin sb 5146/SX],)-QHKT&PTDT ngay 24/9/20?5 cia S& Xay dung thanh phd
ba Néng ve viéc lién quan dén du 4n Can h Mia Plaza tai s6 61 Ng6 Thi Nham.

i+ Béf) cao %6 137/BC-SNN’MT ngay 18/8/2025 cia S& Nong nghi’f_":p va Moi W@ng
thanh pho Pa Néng lién quan dén Phuorng an xu ly nghia vu tai chinh déi vé‘i’khu dat thuc
hiefznv du an Cin tlcf) MiaNPlaza tai s6 61 Ng6 Thi Nham, phudng Hoa Khanh Bic, quan Lién
Chiéu, thanh ph6 Da Ning.

+ Gidy phép xdy dung sb 11/GPXD ngay 12/6/2024.

+ Gidy chimg nhén quyén sir dung dét cua thira dat s6 34, to ban d6 sé 00 (150 méi).
Dia chi: 61 Ng6 Thi Nham, phuong Hoa Khanh Bic, quén Lién Chiéu, thanh phd Pa Nang.

+ Hb so thibt ké co sé kién trac cong trinh Can h Mia Plaza.

5. C4c thong tin vé thira dit, khu dit cin dinh gia bao gdm: vi tri, dia diém, dién tich,
kich t!lu’(’rc, hinh thé, muc dich sfr’ dung dat, mat d@pxﬁy dung, chiéu cao cong trinh;
loai dit va thoi han si dung; gis dat trong bing gia dat:

- Dia diém: 61 Ngb Thi Nham, phuémg Lién Chidu, thanh phd Pa Néng.

- Muc dich sir dung dit: Dt & tai d6 thi.

- Hinh thé: Vudng vin.

- Theo yéu cdu cla S& Néng Nghiép va Moi trudng thanh phé Da Ning, xéc dinh gid
dat tai thoi diém thang 6/2024, cy thé:

- Xéc dinh gia dét dugc tinh theo thong tin quy hoach chi tiét thii didm cép gidy phép
xay dung thang 6/2024:

+ Mat dd xay dung tdi da: 60%.

a5 Tr?mg cao xay dung tbi da 1a 25 tAng.

+ Hé s6 sir dung dét i da 13 12 13n.

- inc dinh gid d4t dugc tinh theo quy dinh tai thoi diém cép Gidy ching nhan quyén su
dung dat tai thang 3 nim 2008:&&
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+ Mat d6 xay dung toi da: 90%.

+ Tang cao xdy dung t5i da véan dung theo x4y dung nha & lidn k& 13 6 tang.

+ Hé sb st dung GA: tbi da 1a 5,4 1an.

L Gia dat E”f do thi t’ai vi tri 1 dudng Ngo Thi Nhim (doan tir Ton Dirc Thing qén duong
sdt) theo Quyét dinh sb 07/2021/QD-UBND ngay 27/3/2021 ctiia UBND thanh ph6 Da Ning
1a: 27.780.000 ddng/m?.

-Hg ;é didu chinh gi4 dat & tai do thj - vi tri 1 duong Ngb Thi Nhim (doan tir Tén Dirc
Théng d€fn dut‘n}g sat) theo Quyét dinh 58/2023/QD-UBND ngay 15/12/2023 ctia UBND
thanh pho Pa Nang 1a: 1,0.

6. Cic thong tin vé cac yéu té anh hwéng dén gia cia thira dat, khu dit cin dinh gia:
6.1. Céc yéu t6 anh huéng dén gia dit trong phwong phap so sanh:

- Vi tri, dia diém cua thtra dit, khu dét: khoang céch gin npét dén trung tdm hanh chinh,
trung tdm thuwong mai, cho, co s& y t€, gido duc va dao tao, thé duc thé thao, c6ng vién, khu
vui choi giai tri;

- Piéu kién v& giao thong: d6 rong, két chu mit dudng, tiép gidp v6i 01 hodc nhiéu mat
dudmg;

- Biéu kién v& cdp thoat nuéc, cép dién;

- Di€n tich, kich thuéc, hinh thé ciia thira dét, khu dét:

- Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gom: hé s6 sir dung dét, mat o xdy
dung, chi gi¢i xay dung, gisi han vé chiéu cao cong trinh xdy dung, giéi han so ting hdm

dugc xay dyng theo quy hoach chi tiét X8y dung da duogc co quan nha nuéc cé thim quyén
phé duyét (néu c6);

- Hién trang méi trudng, an ninh;
- Céc yéu t lien quan dén diéu kién san xudt déi véi dat ndéng nghiép, gdm: hé théng
tudi ti€u, dia hinh, hé thong giao thong phuc vu san xuit;

- Céc yéu 6 khac anh hudng dén gia dét phu hop véi diéu kién thuc té, truyén thdng
van hoa, phong tuc tip quan cia dia phuong;

- Thoi han st dung dit. Déi véi dat nong nghi€p dugc Nha nuée giao cho hé gia dinh,
ca nhén theo han mirc giao dét nong nghiép, dat nong nghiép trong han mirc nhén chuyén
quyén thi khdng ciin ¢t vao thoi han st dung dt;

- Tinh phap 1y vé& quyén sir dung dit.
6.2. Cic yéu t6 4nh hwéng dén gia dat trong phwong phap thu nhip:

- Thong tin vé thu nhdp ctia thira dit cin dinh gid;

- Théng tin v& chi phi tir viéc sir dung dit cua thira dét cn dinh gi4, bao gdm:

+ Céc khoan thué lién quan dén sir dung dét;

+ Chi phi sén’ xuf?'lt cz'in clr vao dinh mue, don gid do co quan nha nude ¢6 thdm quyén
ban hanh hoc suat von dau tu xdy dung do By Xay dung cong bb.

- Lai suat tién g tidt kiém binh quan (r) ctia loai tién g bing tién Yiét ‘Nam ky han1 12
thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nuéc nim gilt trén 50% von diéu 1¢ hodc tong




s6 cb phan c6 quyén bidu quyét trén dia ban cap tinh ciia 03 nam lién k& tinh dén hét quy
gan nhit ¢6 s ligu truée thoi didm dinh gid.
6.3. Cac yéu t6 anh hwéng dén gia dit frong phwong phap thing du:

- Théng tin vé thira dat, khu d4t cin dinh gi4; céc thong tin vé quy hoach sir dung dit,
quy hoach chi i€t xdy dung hoic quy hoach téng mit bing, duoc phép chuyén muc dich sir
dung dt va cac quy dinh vé xay dung da dugce co quan nha nudc c6 thim quyén phé duyét
dé xac dinh hiéu qua sir dung dét cao nhét;

- Thong tin lién quan dén tong doanh thu phat trién cta thira dat, khu dét; gia chuyén
nhuong, gia cho thué, mirc bién dong cua gia chuyén nhuong, gia cho thué trong thoi gian
thue hign dy én va cc yéu t6 khac hinh thanh doanh thu bao gém: thoi gian ban hang, thoi
diém bét dAu ban hang, ty 1& ban hang, ty 18 14p ddy;

- Théng tin lién quan dén téng chi phi phét trién cta thia dat, khu dat:

+ Chi phi déu tu xdy dung dé xAc dinh gia dit, bao gbm: chi phi xay dung két cdu ha
ting k¥ thuat, ha ting x hoi, xdy dung nha &, cong trinh x4y dung khéc; chi phi thiét bi; chi
phi tr van dau tw xdy dyng; chi phi quan 1y dv 4n va mét sé khoan muc chi phi khac, ....

+ Chi phi kinh doanh bao gdm: chi phi quang céo, ban hang va chi phi quan ly vén
hanh, ... theo mit bing chung tai dia phuong;

+ Loi nhuén cta nha diu tu (dd bao gdm chi phi von s hiru va chi phi vén vay);

- L4i suét cho vay trung han (tr 01 nim dén 03 ndm) binh quén cua loai tién vay VND
tai cc ngén hang thuong mai do Nha nudc nim gitr trén 50% von didu 1¢ hoic tong s6 cb \L\
phén ¢ quyén biéu quyét trén dia ban cép tinh ciia ndm lidn k& tinh dén hét quy gin nhét c6 /| 2
6 liéu truée thoi diém dinh gi4 dé thyc hién dy 4n diu tu, kinh doanh bat dong san). ﬂ //
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7. Danh gii tinh hinh va két qua didu tra, tong hop théng tin dé 4p dung phwong phap 7

dinh gia dit:
- Cén cir Lugt Dt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024: céc Nghi dinh quy dinh vé
gia dat, quy dinh vé tién sir dung d4t, tién thué dat;
- Can ot Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngiy 27/6/2024 ctia Chinh phi quy dinh vé& gig
dét;
- Cén cir Nghj dinh s 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phi v& viée stra ddi,
bd sung mot s diéu cta cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét dat dai.

- Thuc hién yéu cau cia S& Nong nghiép va Méi truomg thanh phé Pa Néng; trén co sé

cac ho so va tai liéu phap ly c6 lién quan dén thira dét, khu dit cin dinh gia dugc cung cép;
Don vi tu vén da thuc hién:

+ Thu thép, téng hop, phén tich thong tin vé thira dét, khu dit cin dinh gi4;

+ Piéu tra, téng hop, phén tich thong tin v& gia dét thi truong (thong tin trong khoang
thoi gian khong quéa 24 thang tinh tir thoi diém dinh gi dét trér vé truéc), thong tin d& 4p
dung cac phuong phdp dinh gis dat;

- Danh gié tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong tin dé 4p dung phuong phap
dinh gia dit:

+ Tai khu vuc tai san cn dinh gia toa lac trong khoang thdi gian khong qué 24 thang
tinh tir thoi diém dinh gia dt tré v& trude c6 nhidu thong tin giao dich thanh cong. Tu vén

@}




thu thp dugc mot sb théng tin chuyén nhuong cac thira dét toa lac tai khu vuc gin tai san
can dinh gid toa lac va tién hanh didu chinh cac yéu t6 khac biét chinh nhu vi trf toa lac,
dién tich, vi trf thudn lgi (s6 mit tidn tiép gidp va phan vét chiéu sau),... dé so sanh, x4c dinh
gid clia thira dat, loai dét cn dinh gia.

- Két qua diéu tra, tdng hop thong tin dé ap dung phuong phép dirh gia dit, cy thé:

* Thong tin 1: Thira dét sb 48, to ban dd s6 155. Pia chi: Lo E6-12, KDC Chg va phé
Cho Hoa Khénh (giai doan 2), phuong Hoa Khénh Béc, quén Lién Chiéu (cii), Tp Pa Néng.

*+ Thong tin 2: Thira dat s6 45, to ban d sé 154. Dia chi: 691 Tén Dt Thang, phuong
Hoa Khanh Bic, quén Lién Chiéu (cii), thanh phé Pa Nng,

* Thong tin 3: Thira dét s6 464, tos ban dd s 165. Pia chi: 140 bing Dung, phudmng Hoa
Khanh Nam, quén Lién Chiéu (cii), thanh phé Pa Niing,

* Thong tin 4: Thira dat s6 74, to ban dd sé 25. Dia chi: L6 276 khu Al, khu phirc hop
do thi, thuong mai cao tAng Phuong Trang, phuong Hoa Minh, quén Lién Chiéu (cii), thanh
phd Pa Ning.

* Thong tin 5: Thira dét s6 187, to ban dd sé 31. Dia chi: 152 Hd Tung Mé4u, phudng
Hoa Minh, quan Lién Chiéu (cii), thanh phé Pa Ning.

* Thong tin 6: Thira dat s6 223, t& ban dd s6 155. Dia chi: 88 Ngb Vin Sé, phuong Hoa
Khanh Bic, quan Lién Chiéu (cii), thanh phd Pa Ning.

* Thong tin 7: Thira dat s6 41, t& ban d3 s6 50. Dia chi: L6 327 khu B9, khu phrc hop
dd thi, thurong mai cao t?mg Phuong Trang, phudmg Hoa Minh, quén Lién Chiéu (cii), thanh
phd Pa Ning,

8. Lwa chon, 4p dung phuong phap dinh gia dit:
8.1. Phwong ph4p dinh gia dit:
Theo quy dinh Khodan 5, Piéu 158 Luét dit dai sé 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024:

“a) Phuong phdp so sénh dugc thuc hién bang cdch diéu chinh mirc gid cua cdc thira
ddt c6 cing muc dich sir dung dér, tueong dong nhdt dinh vé cic yéu 16 ¢é anh heomg dén
gid dat da chuyén nhuong trén thi truong, da tring ddu gid quyén sir dung ddt ma nguoi
triing ddu 8id da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu gid thong qua
viéc phan tich, so sdnh cdc yéu t6 anh hudng dén gid dét sau khi da logi trir gid tri tai sén
gan lién véi dét (néu cd) dé xdc dinh gid cia thira ddt cén dinh gia;

b) Phuong phdp thu nhap duwgc thuc hién bang cdch ldy thu nhdp rong binh qudn ndm
trén mét dién tich dét chia cho 1gi sudt tién guri tiét kiém binh qudn cua logi tién gui b&ng
tien Viét Nam ky han 12 thing tai cde ngén hang thieong mai do Nha nuée ndm giit trén
50% vén diéu lé hodc tong sé cé phan cé quyén biéu quyét trén dia ban cap tinh cia 03 ndm
lién ké tinh d@én hét quy gan nhét c6 s6 liéu trude thoi diém dinh gid dat;

¢) Phuong phdp thing du dwoc thic hién bang cdch 1dy téng doanh thu phdt trién wéc
tinh trir di tong chi Dphi phdt trién wéc tinh cia thira dat, khu dét trén co s6 sir dung ddt 6
hiéu qud cao nhdt (hé sé sie dung dat, mar dé xdy dyng, 56 tang cao t6i da cia cong trinh)
theo quy hoach sir dung ddt, quy hoach chi tiét xdy dung dd dwoc co quan c¢é thdm quyén

phé duyét;
o




d) Phuong phdp hé sé diéu chink gid dat dwoc thuc hién bang cdch lay gid ddt trong
bdng gid dét nhan véi hé s6 diéu chinh gid dat. Hé 56 diéu chinh gid dat dwoc xdc dinh
thong qua viéc so sanh gid dat trong bdng gid dét véi gid dat thi truong, "

8.2. Lwa ckon phwong phap dinh gia:

- Bé thyc hién nhiém vu tr vén xdc dinh gi4 dat cta thira dat cin dinh gid theo yéu ciu,
don vi tu van 4p dung céc phwong phép, cach thire, trinh ty va thu tuc theo céc quy dinh cua
phdp ludt hién hanh tai thoi diém cén x4c dinh gig dit, cu thé nhu sau:

+ Cén cir Ludt Pat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;
+ Cén cir Nghi dinh 71/2024/NDP-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phi quy dinh vé gis
dat;

+ Cén cit Nghi dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu quy dinh v& phéan
dinh thim quyén ctia chinh quyén dia phuong 02 cép, phan quyén, phan cdp trong linh vuc
dét dai;

- Theo d6, trén co s& quy dinh tai Khoan 6, Didu 15 8, Luat Dit dai s6 31/2024/QH15
ngdy 18/01/2024 v& “Truomg hop va didu kién ap dung phuong phap dinh gia d4t” va cic hd
SO va tai liéu phap 1y c6 lién quan dén khu dit cin dinh gid do S& Nong nghiép va Mbi
truong thanh ph6 Pa Néng cung cip; Qua khao sat, thu thdp thong tin tai khu vuc tai san
can dinh gia toa lac va khu vuc 14n cin, Tu van thu thap duogc thong tin da chuyén nhugng
trén thi trudng ciia 03 thira dét c6 cing muc dich sir dung dat, twong ddng nhit dinh v& cic
yéu td c6 anh hudng dén gia it véi khu dit cin dinh gia.

Can cit myc dich dinh gia dét va kha nang di ligu thong tin thu thadp dugc, Tu vén dinh
gid dat lam co s& xdc dinh gia dAt cu thd dé tinh nghfa vu tai chinh phat sinh (néu c¢6) do
diéu chinh quy hoach d6i véi dur an Cin ho Mia Plaza tai s6 61 Ngo Thi Nham déi v6i quy
hoach trrdc va sau diéu chinh theo phuong phép so sanh.

- Theo Thong bio s6 82/HDTPGD ngay 27/3/2026 ciia Hoi dong thim dinh gia dt va
viée thong bao hop Hoi dong thim dinh gis dAt Iin thi 11/2026- “S6 NNMT yéu cdu don vi
twe vén ra sodt lai viéc lya chon TSSS cho dam bao quy dinh, déng thoi nghién ciru tinh todn
thém phuong dn gid dat theo Pphuong phdp thing di déi véi quy hoach sau diéu chinh (xdy
dung chung cu); trén co s¢ dé so sdnh, déi chiéu dé dé xudt dp dung phwong phdp dinh gid
dat cho Phihop, dam bdo quy dinh.”,

Do d6, Tu vén lya chon phuong phép xéc dinh gid dit nhu sau:

- Déi véi quy hoach trudce khi didu chinh: ap dung phuong phap so sanh.

- Péi vi quy hoach sau khi diéu chinh: ap dung phuong phap so sanh va phuong phap
thang du. Sau d6 so sdnh, déi chidu két qua xac dinh gia dit cta 2 phuong phap dé dé xuit
két qua gia d4t phit hop, dam bao quy dinh.
9. Trinh ty, ni dung, két qui xic dinh gia dit theo phwong phap dinh gia dit dwoc ap
dung.
9.1. Phwrong phép dinh gia dat dwoc 4p dung:

Chi tiét tai Phy Iuc kém theo.

9.2. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dit theo phwong phap dinh gia dwgc ap dung:
- Chi tiét tinh toan tai Phy luc kem theo. g,




9.3. Két qua xac dinh gia dit.

Trén co s& cac hd so va tai li€u phép 1y c6 lién quan dén thira d4t, khu dét cin dinh gia
dugc cung cap; Pon vi tr vin da thuc hién Thu thép, tong hop, phén tich théng tin v& thira
dét, khu dit cin dinh gia; Pidu tra, tong hop, phan tich thang tin vé gi4 dat thi truomg, thong
tin dé 4p dung cdc phuong phap dinh gia dat; Ap dung phuong phap dinh gid dit dé x4c
dinh gi4 dit; Xay dung béo cdo thuyét minh phuong 4n gia dat. Két qua xéc dinh gi4 dét déi
v6i Khu dét du 4n Cin ho Mia Plaza tai sé 61 Ngd Thi Nhim, phuémg Lién Chiéu, thanh
phé Pa Néng tai thoi didm ngay 12 thang 6 nim 2024 nhu sau:

1. Quy hoach trwéc khi didu chinh: Theo théng tin quy hoach tai thoi didm cip Gidy
chimg nhén quyén str dung d4t thang 3/2008.

Di¢n tich dit | Gia dit
¢ (m?) (dong/m?)
Quy hoach truéc khi diéu chinh 2.639,7 | 67.088.592 | 177.093.755.000 l
2. Quy hoach sau khi diéu chinh: Theo thong tin quy hoach chi tiét thei diém cip gidy
phép xdy dung théng 6/2024.

Hang muc Gia tri (dt‘"mg) '

Dica Gi4 dit (ddng/m?) Gia tri (ddng)
Hang muc tich Hrong Phuong
: ) (m?) phip sao | phap thing
sanh dw

Phuwong phip Phap phap
S0 sanh thiang dw

Quy hoach sau 2.639,7| 77.567.317 | 75.813.056 |204.754.448.000 | 200.123.724.000
khi diéu chinh

Theo quy dinh tai khoan 6, didu 158, Luat D4t dai s 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024
quy dinh:

“Diéu 158, Nguyén tic, cin ciz, phwong phdp dinh gid dét

6. Truong hop va diéu kién dp dung phirong phdp dinh gid dat dwoc quy dinh nhi sau:

a) Phwong phdp so sdnh dugc dp dung dé dinh gid doi véi trieong hop cé toi thidu 03
thira dét c6 cung muc dich si dung dat, twong déng nhdt dinh vé cdc Yéu té cé énh huong
dén gid dét da chuyén nhwong trén thi trucng, tring dau gia quyén sir dung ddt ma nguoi
tring ddu 8id da hoan thanh nghia vy tai chinh theo quyét dinh triing ddu gid;

b) Phurong phdp thu nhdp dwoc dp dung dé dinh gid doi véi trieong hop thira dat, khu
dat nong nghiép, dat phi nong nghiép khong phdi la dat ¢ ma thirg dat, khu dét can dinh gid
khéng di diéu kien dp dung phicong phdp so sdnh nhing xde dinh dwoc cée khoan thu nhdp,
chi phi tir viéc siz dung ddt theo muc dich s dung dat duoc dwa ra dinh gid;

¢) Phuong phdp thing dir duoc dp dung d@é dinh gid doi véi trueong hop thira dat, khu
dat dé thue hién dy dn dau tr khéng di dieu kién dp dung phuong Phdp so sdnh, phuong
Phdp thu nhdp nhung wée tink duoc tong doanh thu phdt trién va tong chi phi phdt trién cia
adu dan;

Dong thoi két qua xac dinh gia dit cua phuong phép so sdnh cao hon phuong phéap
théng du, do d6 Tu vén d& xuét lua chon két qua xé4c dinh gia dét theo phuong phap so sanh.

Dién tich dit | Gia dat iy
Hang muc & (m?) (o o/m?) Gia tri (dong)
Theo théng tin quy hoach chi tiét thoj
diém cdp gify phép xay dung thang 2.639,7 | 77.567.317 | 204.754.448.000
6/2024
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* Nhitng lieu y vé két qua dinh gid

- 8¢ Nong nghiép va Moi trucng thanh phé Da Néng va cdc bén lién quan chiu trdch
nhiém vé tinh chinh xée cia cdc thong tin lién quan dén tdi san d? nghi dinh gid dét da cung
cdp cho Céng ty Cé phan Thim dinh gid va Dijch vu tai chinh Pa Néng trong qud trinh
tham dinh gid tai san.

- Cong ty C6 phdn Thdm dinh gid va Dich vy Tai chinh D& Néng phdt hanh 01 bdn géc
va 04 ban chinh: giao khdch hang 03 ban chinh, lueu tai Céng ty 02 ban.

- Cdc bdn sao khéng c6 xdc nhdn cria Céng chimg déu khéng co giad tri.

Chuyén vién Thim dinhvien 752 % KR GIAM POC
[/ CoNe PHOGIAM POC
</ cOPHAW \oO
e (m,?\'u BINH GIAVA|
Vs '\_u;cm'p :
\\ﬁ\DA A ¢ — i
. : Ny s —
Nguyén L& Hoang Ngan Do Ngoc Khoa ~~—Nguyén Tran Lim
Thé TDV vé gid s6: XIV19.2203,  Sé thé THV vé gia: XI1118.1998
ngdy 16/12/2019 ngay 27/12/2018
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A. KET Q \@Qggﬁ&”\ “GIA DAT TRUGC KHI PIEU CHiNH QUY HOACH
THEO PHUONG PHAP,SO SANH:

- Cén ctr Luat Patdai s6 31/2024/QH1 5 ngay 18/01/2024; céc Nghi dinh quy dinh va
gia dét, quy dinh v& tidn sir dung dat, tién thug dét;
- Can cir Nghi dinh s 71/2024/NP-Cp ngay 27/6/2024 cia Chinh phi quy dinh vé gia

dat;

- Cén cir Nghj dinh s6 226/2025/ND-Cp ngay 15/8/2025 cta Chinh phit v& viée sira dbi,
bd sung mot s diéu ciia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thj hanh Luat dét dai.

Pon vi tr van thuc hién diéu tra, khao sat thong tin vé gia dat (giao dich bat dong san)
aé ap dung phuong phép so sanh tir cac ngudn: Cuc thué ba Néng, don vi t& chire thuc hién
vige ddu gid quyén sur dung dit, don vi/td chire du gid tai sn, san giao dich bét dong
san,...trén dia ban Pa Néng. La c4c thong tin trong khoang théi gian khéng qui 24 thang
tinh tir thoi di€m dinh gi4 d4t (12/6/2024) tré v& truge.

Theo quy dinh tai khoan 3 Pidu 158 Luat Dit dai 2024 thi thong tin diu vao dé dinh gia
dit nhu sau:

“3. Thong tin ddu vao dé dinh gig ddt theo cdc phuwong phdp dinh gig ddt quy dinh tai
diém c khodn 2 Pidy nay bao gém:

a) Gid dat duoc ghi nhan trong co s¢ di liéu quéc gia vé ddt dai, co 56 dit liéu quéc gia
vé gid;

b) Gid dat duwoc ghi trong hop dong chuyén nhuwong quyén sir dung dat; gid tring ddu
gid quyén sir dung ddt sau khi hoan thanh nghia vy tai chink,

¢) Gid dat thu thdp qua diéu tra, khdo sdt dd; VOi trieong hop chiea c6 thong tin gid dat
quy dinh tai diém a va diém b khodn nay,”

Sau khi tién hanh thu thap hd so Phép 1y lién quan thong tin vé gis dat, kiém tra dic
diém cua céc thira dit (vé vi tri, didu kién két chu ha ting, dién tich, kich thuée, hinh thé va
cac yéu t6 khac c6 anh hudng dén gia dit so véi thita d4t cin dinh gi4, ¢6 khoang cach gin
nhét dén thia dit, khu dit cin dinh gia,...), két qua diéu tra, téng hop théng tin dau vao dé
ap dung phuong phap dinh gi4 dat:

- Théng tin 1: Thira d4t s6 48, to ban dd s6 155 Dia chi: L E6-12, KDC Chg va phé
Chg Hoa Khanh (giai doan 2), phudng Hoa Khéanh Bic, quan Lién Chidu (cii), thanh phd Pa
Ning.

- Théng tin 2: Thira dat s6 45, to ban dd s 154, Dia chi: 691 Ton Pirc Théng, phudng
Hoa Khanh Bic, quén Lién Chidy (cti), thanh phé Pa Ning,

- Théng tin 3: Thira dit 56 464, to ban dd s 165, Dia chi: 140 Bang Dung, phuong Hoa
Khanh Nam, quén Lién Chidu (ci), thanh phé Pa Ning.

- Théng tin 4: Thira dat s6 74, tor ban dd s§ 25. Dia chi: L6 276 khu A1, khu phic hop

- Thdng tin 5: Thira dat s6 187, tor ban dd s§ 31 Dia chi: 152 H6 Tung Mau, phuong
Hoa Minh, quan Lién Chidu (cii), thanh phé Pa Ning.

- Thong tin 6: Thira dat s6 223, tor ban 3 s§ 155, Dia chi: 88 Ng6 Vin S6, phuomg Hoa
Khénh Bic, quan Lién Chidu (i), thanh phé Da Nzaing.(mL
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- Théng tin 7: Thira dit sé 41, to ban &b sé 50. Dia chi: L6 327 khu B9, khu phitc hop
do thi, thuong mai cao ting Phuong Trang, phuong Hoa Minh, quén Lién Chiéu (cti), thanh
phé Pa Nang

Tu van nhéa dinh thong tin gi4 tri thira dat ke khai trong Hop dong chuyen nhuong dé
nop thué thip hon gid khao sat thj trudng. Tu vén vén dung Tiéu chuin Thim dinh gia dé
tién hanh thu thdp céc thong tin giao dlCh trén thi truong. Trong d6, cac thong tin rao ban 1a
¥ kién chu quan cua ngudi ban nén tr vin dya trén tuong quan so sanh giita cac thong tin
thu thdp dugc v6i nhau, twong quan so sénh giita céc thong tm thu thép dugc vai cac duong
khéac trong khu vuc, tham khao y kién nhitng chuyén gia v& linh vuc bt dong san va dua ’
trén kinh nghiém vé thi trudng bit dong sén tai dia phuong dé u6ce tinh va d& xudt mirc gia
phu hop.

Trén co s¢ dd duge cung cép va thu thap, Tu vén Iya chon 4p dung phuong phap so
sanh dé xac dinh gia dit cia thira dét cin dinh gia. )

gonqo
conv!
COPH4
\M DINH ¢

fm\UMl
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A. KET QUA XAC PINH GIA PAT THEO THONG TIN QUY HOACH CHI TIET
THOT BIEM CAP GIAY PHEP XAY DUNG THANG 6/2024
1. Bang thu thip thdng tin cac tai sin so sinh:

7T | Y9 d“t’;lgl thosg | repg TSSS1 TSSS2 TSSS3
Thira dét s 48,
t ban do s6 155, Thira dét sb 45, [Thira dét sé 464
Thira dét 56 | DI chi: LO E6- |0 ban 48 s6 154, o ban o s6
34t ban dd 12, @C Che va|Pia chi: 69,1 Toén| 165. Pia chi:
$ $ : é 00 (150 ph6 Chg Hoa buc Thang, (140 Ping Dung
Thura dat, khu dat méi). Dia chi: Khanh (giai doan| phuong Hoa phudng Hoa
61 I;Ig 5 Thi 12) phuﬁpg Hoa Khanh Bic, quén Khanh Nam
Nham Khanh Bic, quén| Lién Chicu (cfi), |quén Lién Chieu
x Lién Chicu (cii),| thanh phd Pa (cti), thanh phd
thanh phé Pa Ning Da Ning
Ning
1 | Muc dich st dung ODT ODT oDT ODT
2 | Thoi han st dung Léu dai Lau dai Lau dai Lau dai
VT1 dudng :
NgoThi | VTIduong |VTI dudng Ton Eggd]‘)‘gzg
3 Vit dide Nhéam (doan Bach Thai Dirc Thing (doa_}n ( A Ngb
St t Ton Pirc Budi (doan  tir cdu Pa Co dén L Y
Thing dén 6,0m) Au Co) YanSo don
] 2 Nam Cao)
dudmng sit)
Thoi diém Nea
4 | chuyén nhuong/ 19/ 6%232 4 Théang 11/2022 | Théng 9/2023 Théang 4/2023
trang dau gia
Pudng bé | Pudng bé tong Dudng bé tong Dudng bé
5 | Giao thong tong nhya, do | nhya, d6 rong | nhua, dd rong tong nhua,
rong 10,5m 6m 10,5m x 2 lan rOng 6m
Quy mé, kich
6 | thudc, dién tich,
hinh thé
Dién tich (m?) 2.639,7 97,5 186,2 81,0
Miit tién 27,51 5,00 8,21 4,50
Chiéu sau 96,98 19,50 17,04 18,00
Hinh thé Vuéng vin Vuéng véin Khonfégu 8 Vuéng van
s iy | Congtrinh2s | NodcaplL2 oo thng, Két | NoacapIV.
Tai san gan lién A 2 tang. Két cau: | ; A Két cau:
i o i tang noi + 01 A 5 .. | cau: Tuong x4y, < A
vai dat X Tuongxay-maj’ =0 ==y Tudng xay,
ham R mai ton, san dic LR
: : tén, san duc mai ton
: i phan Iy ve oGl st chimg | C6 Giky chimg | <0 G18Y
quyén st dung chimg nhin nhin QSDP nhin QSDD chirng nhin
dat QSDb > ; QSDb |
Chi tiéu xdy dyng |~ ¢ 50 sit|- Heé s8 su|- He sb su|- He SO i
8" | qus Hoach Aiss dung dat t6i | dung dat t0i | dung dat toi da: | dung dat  toi
duyét (;F) 4 da: 12 lan. da: 5,55 lan. 5,09 lan. da: 6 lan.
: - Mat d0 xdy | - Mat d6 xdy |- Mat dd xady | - Mat dd xay
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TT

N§i dung thong

tin TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
dung tbi da: dung tbi da: dung t6i da: dung tdi da:
60% _1b93% 73% 100%
A sicanl ) Khu vyc cdp | - Khuvue cdp | - Khu vuc chp
i : thoat nudc . e : ik ; L
10 H}en ;crang}cac 1t thoa} nu.cic t?t. thoa} nude t?t. thoaxt nu‘czc t?t.
y€u td ha tang _Clp dienén | - Cép dién 6n | -Cap diénodn | - Cép dién 6n
e dinh. dinh. dinh.
dinh.
1] (Rt Tét Tét Tét Tét
truong an ninh
12 | Gi4 tri thira dat,
thira dat c6 tai san
gén lién vé6i dat
chuyén nhuong/
tring diy gia
(d6ng)
Gia tri thira dat,
thira dét c6 tai san
Eanlien voidat 2.400.000.000 | 7.000.000.000 | 2.200.000.000
chuyén nhuong
theo hop ddng
(d6ng)
Gia tri thir dét,
thira d‘a“it ¢ tai san
s yagidat 5.500.000.000 | 18.500.000.000 | 4.800.000.000
eo di€u tra
thong tin thj
trudmg (dong) =
(%) HE 56 sir dung dit t6i da va mdt dp xdy dung cia cdc TSSS dwoc tinh todn theo bang
sau:
TT | Hang muc TSSS1 TSSS2 TSSS3 Ghi cha
Dién tich 16
1 dt (m?) OLS 186,2 81,0
: s Pudn Pudng réng | Puong rong
gl - 10,5m x 2 1an 6m
Theo quy dinh tai diém
S,é tng cao 23 khoz’}n 2 Diéq 13
toi da duoc A A A Quy€t dinh sd
S e s /ang GUNg | 32003/0D-UBND
dung ngay 28/12/2023 ctia
thanh phd Pa Ning
Duoc ndi suy theo
cong thirc: Mi = Ma-
Mit do xay (Si-Sa)x(Ma-Mb)/(Sh-
4 | dung téi da 93% 73% 100% Sa), cdc théng sé dwoc
(%) quy dinh cu thé & Bang
6. Mt dé xdy dung
thudn t6i da ctia 16 ddt
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TT | Hang muc TSSS1 TSSS2 TSSS3 Ghi chi

xdy dung nha ¢ riéng

lé (nha biét thy, nha ¢

lién ke, nha & déc ldp)
tai diém 2.1 khodn 2

Diéu 13 Quyét dinh s6
63/2023/QD-UBND
ngay 28/12/2023
Hé s6 str e
> | dung dit iy | 55 5,09 6,00 (L*G)*@N(1)

2. Piéu chinh gla ciia cac thira dat so sanh, xdc dinh gia dit wéc tinh cia thira dit cin
dinh gi4, gia dit ciia thira dit cin dinh gia:
2.1. Nguyén tic didu chinh:

Vi cac thong tin thu thdp dugc tir van thue hién so sanh va diéu chinh cac yéu t6 khac
biét giita cac TSSS va TSPG nhu sau:

- Tu’ vén d4 rit ra duoc két qua cac TSSS va TSPG c6 mot s6 tiéu chi glong nhau va
mdt 56 tidu chi khéc nhau. De xac dinh su khéc biét giita cac yéu td so sanh gitta cac khu dét
dé didu chinh murc gid, tur van 4p dung phuong phép chuyén gia két hop véi phuong phép
théng ké céc chlmg ¢t thi trudng @ uéc tinh ty 1€ khéc biét gitra cac tleu chi.

- Ldy tai san can dinh gid 1am chuén dé dleu chinh gi4 (do nhitng yéu t6 khac biét) cua
TSSS theo cac dic diém cta TSPG. Nhitng yéu t6 & TSPG kém hon so véi TSSS th1 didu
chinh gidm mirc gia cua TSSS (tinh trén don vi so s4nh chudn). Nguoc lai, nhitng yéu té ¢
TSDG vuot tri hon so VO’I TSSS thi diéu chinh ting muc gla cua TSSS.

2.2. Piéu chinh cac yéu tb khac biét giira thira dat cin dinh gid véi cac thira dét so
sanh:

a. Diéu chinh yéu t3 khdc biét vi tri, dia didm ciia thiva @it khu ddt:

Cac tai san so sanh toa lac tai vi tri/khu vuc c() diéu kién, kha nang smh loi khac biét 50
v0i vi tri/khu vire tai san dinh gia toa lac. Tu van didu chmh gi4 dit do yéu t6 khéc biét vé
diéu kién khu vuc va vi tri toa lac cla céc tai san so sanh vé cung khu vue va vi tri cia tai
san dmh gid toa lac dya trén ty 1€ gia dét giira cac duong (gia dét theo bang gia d4t nhan véi
(x) hé sb diéu chinh gi4 dit cua cac TSSS va TSbG);

- Gié dét ciia vi tri thira dit TSDG/ vi tri thira d4t TSSS tai thoi dlem dinh gid néu trén
dugc xac dinh theo gia dét tai Bang gla dét quy dmh tai Quyét dinh sb 07/2021/QD UBND
ngay 27/3/2021 cia UBND thanh phé Da Néng vé viéc Sira ddi, bd sung mdt s6 didu cua
quy dinh ban hanh kém theo quyét dinh sé 09/2020/Qb-UBND ngay 07/4/2020 cia UBND
Thanh phé quy dinh bang gia cac loai dét trén dia ban thanh phd Pa Ning giai doan 2020-
2024,

- Hé sb diéu chinh gla dat TSDG/ vi tri thira d4t TSSS tai thoi diém dinh gia néu trén
dugc x4c dinh theo Quyét dinh sb 58/2023/Q£) UBND ngay 15/12/2023 ctia UBND thanh

phé Pa Nang vé viéc Ban hanh hé s6 didu chinh gia dat ap dung cho nam 2024 trén dia ban
thanh pho Da Ning.

* Pidu chinh chi tiét:

TT | Yéu té so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3

Tiép gidp mat Tiép gidgp | Tiép giap mat tién| Tiép gidp mit

1 Vi tri, dudmg tiép | tién duomg Ngd| mit tién duong Tén Dirc tién duong Péng

giap Thi Nhém (doan| dudong Bach | Thing (doan tir | Dung (doan tir
tt Ton Dc | Thai Budi | céuPaCd dén |Ngo Vin S& dén
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TT | Yéu td so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Thang dén (doan 6,0m) Au Co) Nam Cao)
dudng sit)

VI1duong N8| vy gano | VT dwomg Ton | ¢ 1L GU008
. en e Thi Nham (doan = 3 ks Dang Dung
Phan loai vi tri B ; Bach Thai Dirc Thang : 4
: i tir Ton Pirc A iy (doan tir Ngo
theo bang gia dat z z Budi (doan | (doan tir cdu Pa T
Nhanzden 60m) | CodénAucCo) | VanS¢den
; dudng sat) : Nam Cao)
Gia q:’it theo i
Quyét dinh sd 27.780.000 16.370.000 33.600.000 19.720.000
07/2021
Hé so diég chinh
theo Quyét dinh 1,0 1,1 1,0 1,0
SO 58/2023
GladatoxHEsO |\ 7780000 | 18.007.000 |  33.600.000 19.720.000
diéu chinh
Ty 1€ chénh léch
gia dat gitta vi tri 5 - 5 !
2 TSSSio voivi ol 100,00% 64,82% 120,95% 70,99%
TSPG
Ty 1€ chénp léch
gitta gia dat cua
3 | S feniun 54,27% -17,32% 40,87%
gia va1 gia dat
udc tinh theo
thira dat so sanh

b. Diéu chinh yéu té khdc bigt vé chiéu sau va che khudt ciia thiza dt:

Tu vén diéu chinh yéu t6 khac biét v& chidu sau va che khuét clia thira dit trén co s& vén
dung “Hé sb khu vuc theo chidu sau va hé s che khuét cua thira dét” quy dinh tai Khodn 2
Diéu 1 Quyét dinh s 57/2023/QD-UBND ngay 15/12/2023 ctia UBND thanh phé Da Ning:

“3. Hé 56 khu viee theo chiéu sduva hé sé che khudt cia thira dét:

a) Quy dinh cdch xdc dinh gid dat cho timg khu viee cua thira dét (tinh theo chiéu sdu
ctia thira dat)

- Khu viee I: Tinh tir ranh gici thira ddt gan nhdt véi mép trong via hé déi véi duong cé
via he, hodc mép dwong déi véi duomg khong cé via hé vao 25m (tie Om dén < 25m) nhan hé
56 k= 1,00.

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

- Khuviee 3: Tir trén S0m dén 100m (tir >50m dén <100m), nhdn hé sé k= 0,70.

- Truong hop thira dat tiép gidp véi nhiéu dwong phé khdc, khi dp dung cdc hé s6 néu
trén ma c6 nhiéu phwong dn gid dat khdc nhau thi lya chon phicong én cé gié ddt cao nhit.

b) D6i v6i mét thira ddt c6 phan dién tich ddt bi che khudt mdt tién boi phan dét ciia
chii sir dung khdc thi todan bo phdn ddt bi che khudt tinh bing 0,7 gid ddt quy dinh tai cdc
bang phu luc dinh kém.

g pnu i 0
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c) Péi véi phci‘n dién tich vira bi che khudt vica ndm trong pham vi chiéu sdu tir 25m tré
lén thi chi dp dung hé 56 thdp hon trong hai hé s6 tai diém a va diém b khodn nay”.

* Pidu chinh chi tiét:

- TSDG: Khu dét c6 vi tri tiép giap mat tidn duong Ngo Thi Nham, ¢6 chidu sau 1
96,98m. So 36 TSPG cu thé nhu sau:

udc tinh gia dét timg khu vuc cia thira ¢4t TSTD:

- Cén it Khoan 2 Piéu 1 Quyét dinh 57/2023/QD-UBND, Tu vén phén chia khu virc va

TT

Vi tri cia thira
dat

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

Hé s6 khu
vuce theo
chiéu siu va
He s6 che
khuit cia
thira dat

Gia dat
cuda vi tri
dat
(DPong)

Dién
tich dit
theo
tung vi
tri (m?)

Gia trj dit
tinh trén dién
tich dit theo
tirng khu vure
(ddng)

Khu vuc 1: tir
Om dén < 25m
tip gidp mat
tién dudng Ngd
Thi Nham
(Poan tr T6n
Pic Thing dén
dudng sit)

27.780.000

1,00

27.780.000

687,75

19.105.695.000

Khu vuc 2: tur
25m dén < 50m
tiép gidp mit
tién dudng Ngb
Thi Nham
(Poan tir Tén
Pic Thing dén
dudmg sét)

27.780.000

0,80

22.224.000

687,75

15.284.556.000

19




Heé so khu

Gid dittai| vwctheo | Giadit | D0 | Gidtridat
e - 3 o SO Tae . .., | tichdat | tinh trén di€én
Vi tri clia thita | Bang gia | chiéu sdAu va| cia vi tri 2 £ 2
TT £ 2 e £ theo tich dat theo
dat dat Heé so che dat e vil e
(dbng/m?) | khudtcia | (Dong) | - (fnzi fdi‘.m &
thira dit &
Khu vuc 3: Tu
50m < 100m

ti{ép gidp mit
tién dudmg Ngb | ,; ¢4 009 0,70 19.446.000 | 1.264,20 | 24.583.633.200
Thi Nhim

(Doan tir Ton
Pic Thing dén
dudng sit)

Tong cong 2.639,70 | 58.973.884.200
+ Gid tri dét tinh theo Bang gia dét va da diéu chinh Hé s§ khu vure theo chidu sdu va Hé
s& che khuét ciia thira dAt: 58.973.884.200 déng.

+ Gid tri dit tinh theo gi4 dét tai bang gi4 dét ciia dudmg tiép gidp chinh (dudng Neb Thi
Nhém (Poan tir Téon Pirc Thing dén duong sét)), khong tinh dén Hé sé khu vue theo chidu
sdu va Hé sb che khudt cta thira dAt: 27.780.000 ddng/m? x 2.639,70m? = 73.330.866.000
dong.

+ Hé sb diéu chinh gia dit theo Hé s6 khu vuc theo chidu siu va Hé sé che khut cﬁa}\'{l
thira dét: 58.973.884.200 ddng / 73.330.866.000 ddng = 0,804. jj(*

Tuong tu x4c dinh Hé s diéu chinh gia dit theo hé s§ khu vuc theo chidu siu va hé SQ
che khuét cla thira dt ciia céc TSSS nhu sau:

- TSSS1: Khu dét tiép gisp duomg duomg Bach Théi Budi (doan 6,0m), cé chidu su I
19,50m. Hé s6 1a 1,0.

- TSSS2: Khu dét tiép gidp dudong dudng Ton Dirc Théng (doan tir cAu Pa Co dén Au
Co), ¢6 chiéu sau 1 17,04m. Hé s6 1a 1,0.

- TSSS3: Khu dét tiép gisp duong duong Pang Dung (doan tir Ngo Van S¢ dén Nam
Cao), ¢6 chiéu su 1a 18,00m. Hé sb 1a 1,0.

* Ty 1¢ diéu chinh ctia TSSS1, TSSS2 va TSSS3 1a: (0,804 — 1,0)/ 1,0 = -19,58%.
c. Diéu chinh yéu t6 khdc biét vé dp rong mit tién:
Theo diém ¢, khoan 1, Piéu 3 Quyét dinh s§ 92/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 cua

UBND thanh ph6 Da Nang c6 quy dinh: “Mizc d chénh léch téi da khi @iéu chinh yéu t6 ds
rong mdt tién ciia thira dat, khu dét la 10%”.

Céac thira dét c6 do rong mat tién lén phu hop trong xdy dung, thudn loi trong kinh
doanh dugc nhidu ngudi Iua chon nén c6 gid cao hon céc thira dat mit tién nho hon.

Nhur vdy, gid dat cua thira dit c6 d6 rong mit tién 27,51m (TSPG) 1a 100% thi gi dét
clia céc thira dét c6 do rong mit tidn 5,00m (TSSS1) va 4,5m (TSSS3) 1a 90%; gia dét cia
thira ddt c6 dong rong mit tidn 8,21m la 92%.

- Ty 18 didu chinh ctia TSSS1, TSSS3 1a: (100% - 90%)/ 90% = 11,11%.
- TY 18 diéu chinh ciia TSSS2 1a: (100% -92%)/ 92% = 8,70%
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d. Diéu chinh yéu 13 khdc bi¢t vé quy mé thira dit:

Theo diém c, khoan 1, Piéu 3 Quyét dinh s6 92/2025/QD-UBND ngay 20/ 12/2025 cua
UBND thanh phé Pa Nng c6 quy dinh: “Mikc do chénh léch toz da khi diéu chinh yéu té
dién tich (quy mo) ctia thira dat, khu dét la 20% .

Céc thira dit c6 dién tich qua 16n hodc qud nho sé& c6 dd thanh khoan kho hon cac thira
dét c6 dién tich phu hop. Céc thira dét c6 dién tich phu hop duoc nhiéu nguoi lua chon nén
co gia cao hon.

Nhu viy, gia dit clia thira dt c6 dién tich 2. 639,7m? (TSPG) la 100% thi gia dat cta

thira d4t c6 dién tich 97,5m? (TSSS1) va 81m? (TSSS3) 1a 120%; gia dét cua thia dit cé
dién tich 186,20m? (TSSS2) 14 118%.

- Ty 1& diéu chinh cta TSSS1 va TSSS3 la: (100% - 120%)/ 120% = -16,67%.

- Ty 1é diéu chinh cta TSSS2 la: (100% - 118%)/ 118% = -15,25%.

e. Diéu chinh yéu t6 khdc biét vé hinh thé I6 dit.

Theo diém ¢, khoan 1, Diéu 3 Quyét dinh s6 92/2025/QDP-UBND ngay 20/ 12/2025 cua

UBND thanh pho Da Néng c6 quy dinh: “Mikc do chénh léch téi da khi diéu chinh yéu to

hinh thé thira ddt (hinh vuong, hinh chit nhdt, hinh binh hanh, hinh thang, hinh tam gidc,
hinh chit L, hinh khong dinh hinh, t6p hdu, né hau...) 1o 20%”.

Céc thira dt c6 hinh thé vudng vin hoic n¢ hau s& dugc nhiéu ngudi lva chon nén c6
gia cao hon céc thira dat c6 hinh thé tép hau, nhiéu géc canh.

Nhu vy, gla dit clia thira dét c6 hinh thé vudng van (TSBG, TSSSI1, va TSSS3) la
100% thi gi4 dét cta thira dit c¢6 hinh thé khong vudng vin (TSSS2) 12 95%.

Ty 1€ diéu chinh ctia TSSS2 la: (100% - 95%)/ 95% = 5,26%.

- Diéu chinh yéu t6 khdc biét vé mat dp xdy dung:

- Déi v6i TSPG: Theo thong tin quy hoach chi tiét thoi didm cép gidy phép xay dung
thang 6/2024, mat do x4y dung 14 60%.

- Theo tinh todn & trén, mit do x4y dung cta cac TSSS la:
+Dbi voi TSSS1: Mat @6 xay dung 1a 93%.
+ Déi v6i TSSS2: Mét d6 xay dung 14 73%.
+ D6 v6i TSSS3: Mat @6 xay dung 13 100%.

Theo diém d, khoan 1, Diéu 3 Quyét dinh sb 92/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 cua

UBND thanh phé Pa Néng c6 quy dinh: “Mdt do xdy dung: mirc do chénh léch t6i da
10%".

Céc thir ddt c6 mat do xay dung cang cao cho phép khai thac tbi da dién tich dat, gia

tdng kha nang phat trién cong trinh va hiéu qua st dung dat, qua d6 c6 xu hudéng tac dong
tich cuc dén gi4 tri bat dong san.

- Lay yéu t& mat do xdy dung 60% anh hudng dén g1a dit ciia TSPG lam chuén (100%)
thi gia dat ciia cac TSSS1 va TSSS3 cb mat d6 xay dung tbi da tir trén 90% 14 110%; gia dét
ctia TSSS2 c6 mat do xay dung tdi da 73% 1a 105%.

+ Ty 1€ diéu chinh ciia TSSS1 va TSSS3 1a: (100% - 110%)/ 110% = -9,09%.
+ Ty 1& didu chinh ctia TSSS2 1a: (100% - 105%)/ 105% = -4,76%. i
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g. Diéu chinh yéu t6 khdc bi¢t vé hé sé sic dung dist (i da:

- Péi voi TSDG Theo thong tin quy hoach chi tiét thoi diém cép gidy phép xay dung
thang 6/2024, hé s6 st dung dét t6i da la: 12 Ian.

- Theo tinh toan & trén, hé sb sir dung dét t6i da ctia cac TSSS la:

+ Di voi TSSS1: Hé s6 sir dung dét t6i da 12 5,55 1an.

+ D&i v6i TSSS2: Hé sb st dung dét téi da 1a 5,09 1an.

+ Dbi véi TSSS3: Hé sb sit dung dit téi da 13 6,00 1an.

- Theo diém d, khoan 1, Diéu 3 Quyét dinh s6 92/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025
cia UBND thanh phd Pa Ning c6 quy dinh:

- Hé 56 st dung ddt:

+ D6i v6i cde thika ddt, khu dét c6 hé sé sie dung ddt > 7 ldn, néu hé sé sir dung dat
chenh lech 1 1an thi mike dg chénh léch gla dat t6i da 1o 3%. Mirc dé chenh léch gid dat theo
hé s6 $6 sir dung dét xdc dinh theo quy tdc tam sudt thugn: Néu hé sé sir dung ddt chénh
léch n lan thi mire do chénh léch gid dat (%) la (n lanx 3%): 1 lan.

+ D6i véi cdc thira ddt, khu ddt la TSPG/TSSS c6 hé s6 sir dung ddt < 7 lén thi 6 chike
thuc hién dinh gza ddt dé xudt miee do chénh léch trong bdo cdo thuyét minh xay dtmg
phucong én gid ddt déi véi timg dy dn cu thé dé Hpi dong tham dinh gid ddt xem xét, quyét
dinh nhung mikc @ chénh léch t6i da cho mét lén chénh léch khong qua 3%.”

- Can cir quy dinh néu trén, Tu vAn d& xuit néu hé sb sir dung ¢4t chénh léch 1 14n thi
mirc d6 chénh léch gia dit 1a 3%.

- TSDG c6 hg s6 st dung dt t6i da 14 12 1&n, thudn loi hon so véi cac TSSS1, TSSS2 va
TSSS3 c6 hé s6 st dung dét téi da 1a 5,55 1an; 5,09 14n va 6,00 1an. Nhu vay, yéu t6 hé sb su

dung dit t6i da anh huéng dén gia dAt cta cac TSSS theo huorng lam giam gia dt so voi
TSDG thi diéu chinh ting muc gi4 dit cua TSSS (cong) theo yéu tb do.

* Piéu chinh chi tiét:

Noi dung | TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Mitdg skdung | 558, 5,55 lin 5,09 lin 6 lin
dat toi da
Allgacicnenh 5,551An— 12 1an | 509 13n—1214n= | ., Ay
1&ch hé so sir 5 A A 6 1an — 12 lan = -6 lan
R =-6,45 lan -6,91 lan
dung dat t6i da
i 100% + (-6,45x | 100% + (-6,91x | 100% + (-6 x 3%) =
0,
Tyl 100% | “300)=80,65% | 3%)=7928% 82,00%
e (100% - 80,65%)/ | (100% - 79,28%)/ | (100% - 82,00%)/
Ty I¢ dicu chinh 80,65% = 23,99% | 79,28% =26,14% | 82,00% =21,95%

3. Bang diéu chinh gia cia cac thira dit so sanh, x4c dinh gia dit wéc tinh cia thira dat
can dinh gia, gia dat cia thira dit cin dinh gia dwgc thwe hién nhw sau:

TT | Yéu td so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Dién tich (m? 2.639,7 97,5 186,2 81,0
Gia tri thira dat,
2 | thira dét c6 tai san 2.400.000.000 | 7.000.000.000 | 2.200.000.000
gan lién voi dat
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TT Yéu t6 so sanh TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
chuyén nhuong
theo hop dong
(dong)
Gia trj thira dat c6
tai san gén lién véi
dat theo diéu tra 5.500.000.000 | 18.500.000.000 | 4.800.000.000
thong tin {;hi
trudng (dong)
Gia tri CTXD
(Alsohialnopls 259.616.000 | 524.026.000 | 77.152.500
pl}itmt‘ifcbanha S et i
dat) (d(")ng)‘
dGla Sl 5.240.384.000 | 17.975.974.000 | 4.722.847.500
ung dat
Gia dit chuyén
nhuong d3n g/m2) 53.747.528 96.541.214 58.306.759
6 | Dieu chinh gia dat cia thira dét so sanh
VT1 duong : :
NgoThi | VTlduomg | L1 duomg | VTIdudng
A 5 oy Toén Pirc Diang Dung
Vi tri, dac diem Nhém (doan Bach Thai : X ] 2
6.1 Sy N o Théng (doan tir | (doan tir Ngb
thira dat tir Ton Pirc Budi (doan A AL e
: £ cduPa Codén | Van S dén
Thang dén 6,0m) R
; z Au Co) Nam Cao)
dudng sat)
Ciddittheo QB | 7780000 | 16370000 | 33600000 | 19.720.000
07/2Q21
HE so diéu chinh
gia dat Qb 1,0 1,1 1,0 1,0
58/2023
Gia dit x HSPC 27.780.000 18.007.000 33.600.000 19.720.000
Ty 1€ 100,00% 64,82% 120,95% 70,99%
Ty 1€ diéu chinh 54,27% -17,32% 40,87%
S St 29.170.578 | -16.722317 | 23.831.262
(dong/m?)
6.2 | Giao thong
6.2.1 | D rong duwomg Dai di€u chinh tai muc 6.1 ygeili’1 t{(i:)é:; tri cua thira dat theo bang
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1€ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu chinh
(df)ng/mz) y ! !
Ty Dudng be DPwong bé DPuong bé Puong bé
St Lyal dmomp tong nhwa tong nhua tong nhwa tong nhwa
Dani oin ba dicu chinh tai muc 6.1 yeE t0£v1 tri cta thira dat theo bang
gia dat
lyle . 100% 100% 100% 100%
Ty 1€ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh
(ddng/m?) ) : e
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TT | Yéu td so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
6.2.3 S0 mat dwong Tiép giap 01 | Tiép giap 01 | Tiép giap 01 Tiép giap 01
T | tiep giap mat duong | miit dwong mit dwong mit dwong
Tyle 100% 100% 100% 100%
Ty I¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Ml"zc di€u chinh 0 0 0
(ddng/m?)
6.3 | Dién tich (m?) 2.639,70 97,50 186,20 81,00
Tyileith 100,00% 120,00% 118,00% 120,00%
Ty 1€ diéu chinh -16,67% -15,25% -16,67%
ks disy chio -8.957.921 | -14.726.626 | -9.717.793
(d6ng/m?)
6.4 | Mit tién (m) 27,51 5,00 8,21 4,50
Y16 100,00% 90,00% 92,00% 90,00%
Ty 1& diéu chinh 11,11% 8,70% 11,11%
Mitc diéu chinh
(ddng/m?) 5.971.948 8.394.888 6.478.529
6.5 | Chiéu siu 0,804 1,000 1,000 1,000
Ty 18 100,00% 124,34% 124,34% 124,34%
Ty 1§ diu chinh -19,58% -19,58% -19,58%
Mitc didu chinh
(ddng/m? -10.522.885 | -18.901.188 | -11.415.508
6.6 | Hinh thé Vuédng vin Vuéng vin Khonvgﬁzuong Vuéng vin
il = 100,00% 100,00% 95,00% 100,00%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 5,26% 0,00%
Mitc didu chinh
(ddng/m?) 0 5.081.117 0
Chi tiéu quy
6.7 | hoach xiy dung
dwoc duyét
o HE 50 sir dung Toi da 12,00 Téi da 5,55 Toi da 5,09 Taoi da 6,00
dit lan lin lin lin
Mirc d6 qhénh
1&ch hé 6 sir dung -6,45 -6,91 -6,00
dat t61 da
Ty 18 (%) 100,00% 80,65% 79,28% 82,00%
g;z)l@ diSieninh 23,99% 26,14% 21,95%
Mitc didu chinh
(@ng/m2) 12.895.408 25.231.870 12.799.045
p (Afedoxivdume | g, 93% 73% 100%
toi da
Ty 18 (%) 100,00% 110,00% 105,00% 110,00%
(T;};)l@ QiGu ehith -9,09% 4,76% -9,09%
Muic didu chinh
(ddng/m2) -4.886.139 -4.597.201 -5.300.614 5|
6.8 | Dicu kién vé cap - Khu vire -Khuvee | -Khuvwecdp | - Khu vure
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TT | Yéu tb so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3 |
thoit nwéc, cip cip thoat cap thoat thoat nwéc cip thost
dién nuéc tot; nwoc tét; tot; nudce tét;

-Capdi¢n | -Cépdien | - C4p dién 6n | - Cép dién
on dinh; on dinh; dinh; 6n dinh;
Ty 1& 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(d/m?) 0 0 0

6.9 | Hlin trang mdi Tét Tét Tét Tét
truong an ninh
Ty 1& 100% 100% 100% 100%

Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu chinh
() 0 0 0
Gia dit wéc tinh
ciia thira dit cin
7 | dinh gi4 theo 77.418.516 80.301.757 74.981.679
tirng thira dit so
sanh
Gia dét cua thira
dét can dinh gi4 77.567.317
(Pdng/m?)
Ty 1€ chénh l1éch
gitta gia dg“it cua
S el o doh 0,19% 3,41% 3,45%
g1a vo1 gia dat ude v
tinh theo thira dit 1
S0 sdnh J
Gia dét cua thira d4t cén dinh gia (Khu dat du 4n Cén ho Mia Plaza tai s6 61 Ngo Thi

Nhém, phuong Lién Chiéu, thanh phd Pa Ning) tai thoi didm ngay 12/6/2024 theo thong tin
quy hoach chi tiét thoi didm cép gidy phép xay dung thang 6/2024 14 77.567.317 ddng/m?.

B. KET QUA XAC DINH GIA PAT THEO
CHUNG NHAN QUYEN SU DUNG PAT T

1. Bing thu thap thong tin c4c tai sin so sanh:

QUY DINH TAI THOI PIEM CAP GIAY
HANG 3/2008.

Noi dung thon
e D TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
B o e e
to ban do so6 155. N A4 Sy N
G b 7 LBl el t0 ban d6 s6 154.| t& ban dd sb
Thira dat s6 | Dia chi: Lo E6- |0, 0 ¢ . o
St .|Dia chi: 691 Tén| 165. Dia chi:
34, td ban d6 |12, KDC Cho va . . 5
% £ . buc Thiang, |140 Ping Dung,
el z $6 00 (150 pho Cho Hoa . : : :
Thira dat, khu dat JRUTERS ; p phudng Hoa phuong Hoa
moi). Dia chi: [Khanh (giai doan|,, .~ 7 A :
FEin ; . |Khénh Bic, quan| Khanh Nam,
61 Ngd Thi | 2), phuong Hoa |-~ e AR 2
. ; z » | Li€n Chiéu (cii), |quin Lién Chiéy
Nham Khénh Bac, quin . FE % g 2
S 2 | thanh phd Pa | (cii), thanh pho
Lién Chiéu (cii), Nin Pa Nin
Tp Pa Nang & &
1 | Muc dich st dung ODT ODT ODT ODT
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Noi dung thong

TT tin TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
2 | Thoi han st dung Léu dai Léu dai Lau dai Lau dai
VTI1 dudng 5
NgoThi | VTlduong |VTI duomg Ton E@fﬁ;ﬁﬁﬂé
3 [V e dia didm Nhim (doan Bach Thai Puc Thang (doan ( ddan tir Ngb
g tir Tén Dirc Bu¢i (doan  tir cdu Pa C6 dén e
z % A Vin S& dén
Théang dén 6,0m) Au Co) Nam Cao)
dudng sat)
Thoi diém N
4 | chuyén nhugng/ vy 6%{3)’2 , | Thing 11/2022 | Théng 9/2023 | Théng 4/2023
tring dau gia
Duong bé | Dudng bé tong | Pudng bé tong Duong bé
5 | Giao thong tong nhya, 46 | nhua, do rong | nhya, d6 rong tong nhua,
rong 10,5m 6m 10,5m x 2 lan rong 6m
Quy md, kich
6 | thudc, dién tich,
hinh thé
Dién tich (m?) 2.639,7 97.5 186,2 81,0
Mit tién 27,51 5,00 8,21 4,50
Chiéu sau 96,98 19,50 17,04 18,00
Hinh thé Vudng vin Vubng vin  Khéng vudng vin| Vudng vén
el el I\‘fhé Cﬁg\ IHE « Nha 2 t';ing. Két Nhi‘l’:Cép{\ 2y
Tai san gan lién Wy tang. Kétcau: | 1 % Két cau:
7 e Nha 6 tang ; 5 .. | cdu: Tuong x4y, ; A
voi dat Tutnex8y mai: (S a2 Tuong xiy,
sk mai ton, san duc R
tdn, san dac mai ton
~anpaiplyve COCLY e Gidylchims | 06 Gidy chimg | Co 018y
8 | quyen st dung ching nhén nhan QSDD nhin QSDD chimg nhan
dat QSDb : : QSDb
- H¢ s0 si|- He sb si|- He s6 sw|- HE sb su
A dung dat toi | dung dat toi | dung dat toi da: | dung dat tbi
; ;}; iﬁiéﬁaﬁfffg da:541an. | da:5,5514n. | 5,09 lan. da: 6 lan.
duyét (;,:) ; - Mat db xdy | - Mit dﬁ) xdy | - Mat do xay | - Mat do xay
; dung t6i da:|dung t0i da:|dung t6i da:|dung ti da:
90% 93% 73% 100%
; I;E;:g;;(bap - Khu vyre cép | - Khu vire caftp - Khu vue cé‘:lp
Hién trang cac X thodt nude tot. | thoat nude tot. | thoat nudc tot.
10 LT, A tot. Hiave il Fiaige bx P )
yéu to ha tang ChndlEn&n | Cap di€n 6n | - Cap dién 6n | - Cép dién 6n
e dinh. dinh. dinh.
1 |alen ang ol Tét Tét Tét Tét
trudng an ninh
12 | Gia trj thira dat,
thira dét c6 tai san
gan lién véi dét
chuyén nhuong/
tring diy gia
(dong)
Gid tri thira dt, 2.400.000.000 | 7.000.000.000 | 2.200.000.000
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r | Noi d“t'i‘[gl thong TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3

thira dat c6 tai san
gan lién véi dit
chuyén nhuong
theo hgp dong
(dong)

Gi4 trj thir dat,
thira dét c6 tai san
BeHl oL dut 5.500.000.000 | 18.500.000.000 | 4.800.000.000
theo diéu tra

thong tin thi
truomg (d6ng)

(*) H 56 st dung dit toi da v mit dp xdy dung ciia cdc TSSS duwgc tinh todn theo bing
sau:

Lap ludn twong tu Phin A cta Phu luc nay.

TT Hang muc TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Dién tich 16 dat (m?) 97.5 186,2 81,0
2 | Giao thong Dudng rong 6m Dutng rong Puong rong 6m

10,5m x 2 lan

3 S6 tang cao tbi da

duoc phép xay dung 6 tang 7 tang 6 ting
Mat d6 xay dung toi g : 7
* | da (%) 93% 73% 100%
5 Hf; sO str dung dat 5.55 5,09 o
(lan)

2. Diéu chinh gi4 ciia céc thira dit so sanh, xéc dinh gid dit woe tinh cia thira dit cin
dinh gi4, gia dat ciia thira dit cin dinh gia:
2.1. Nguyén tic didu chinh:

Vi céc thong tin thu thip dugc tu vén thyuce hién so sanh va didu chinh céc yéu t& khac
biét giita cic TSSS va TSPG nhu sau:

- Tu vén da rit ra duoc két qua cac TSSS va TSDG c6 mét sb tidu chi giéng nhau va
mot s tidu chi khéc nhau. P8 xac dinh su khéc biét giita cac yéu t so sanh gitra cac khu dit
dé didu chinh mec gi4, tu vin ap dung phuong phép chuyén gia két hop voi phuong phap
théng ké cdc chimg cit thi truong dé ude tinh ty 16 khéc biét gitra c4c tiéu chi.

- Liy tai san cin dinh gi4 lam chuin dé didu chinh gi4 (do nhitng yéu t6 khac biét) cua
TSSS theo céc dic diém ciia TSDG. Nhitng yéu t5 & TSPG kém hon so véi TSSS thi didy
chinh giam mic gié clia TSSS (tinh trén don vi so sanh chuén). Nguge lai, nhimg yéu tb ¢
TSDG vuot trdi hon so véi TSSS thi didu chinh tang mirc gia cia TSSS.

2.2. Piéu chinh cic yéu t5 khic biét giira thira dat cin dinh gia véi cac thira dit so
sanh:

a. Diéu chinh yéu 18 khdc bigt vi tri, dia diém ciia thira 386, khu dét:

Cac tai san so sanh toa lac tai vi tri/khu vuc cé diéu ki€n, kha nang sinh lgi khéc biét so
Vi vi tri/khu vuec tai san dinh gi toa lac. Tu van didu chinh gia dat do yéu tb khac biét vé
didu kién khu vuc va vi tri toa lac cua cac tai san so sanh vé cung khu vuc va vi tri cua tai
san dinh gia toa lac dua trén ty 18 gia dit gitra cac dudng (gia dit theo bang gi4 dét nhan véi
(x) hé s6 diéu chinh gi4 dét ctia cac TSSS va TSPG)yg
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- Gi4 dét ctia vi tri thira dt TSDG/ vi tri thira dét TSSS tai thoi didm dinh gi4 néu trén
dugc xé4c dinh theo gia dét tai Bang gia dit quy dinh tai Quyét dinh sé 07/2021/QD-UBND
ngdy 27/3/2021 ctia UBND thanh phé Pa Néng vé viéc Sira dbi, bd sung mot sb didu cua
quy dinh ban hanh kém theo quyét dinh sé 09/2020/QD-UBND ngay 07/4/2020 cia UBND
Thanh phd quy dinh bang gi4 c4c loai dit trén dia ban thanh phé Pa Néng giai doan 2020-
2024.
- Hé s6 diéu chinh gia dt TSPG/ vi tri thira dit TSSS tai thoi diém dinh gia néu trén
dugc xdc dinh theo Quyét dinh sb 58/2023/QD-UBND ngay 15/12/2023 cia UBND thanh
phd Pa Ning vé viéc Ban hanh hé sé diéu chinh gi4 dAt 4p dung cho nim 2024 trén dia ban
thanh phd Pa Ning.
* Piéu chinh chi tiét:

TT | Yéu td so sanh TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Ilep £iap matA Tiép giap Tiép gidp mit tién| Tiép gidp mat
tién dudong Ngb 5P ; sy ; &
e e g mit ti€n duong Ton Puc [tién dudng Ping
Vi tri, duong ti€p | Thi Nhim (doan ; ‘ - ;
1 % tr Ton Dire dudng Bach Thang (doan tir | Dung (doan tir
£lap A Thai Budi | ciuDaCd dén |[Ng6 Van S dén
Thang dén n
: z (doan 6,0m) Au Co) Nam Cao)
duong sit)
V- QUIBNES 4 Mimg || VT duong Ton |l duons
2 S Thi Nham (doan i : z Diang Dung
Phan loai vj tri gl N Bach Thai btc Thang ey
s Y tir Ton Puc o Sl (doan tir Ngb
theo bang gia dat : P Budi (doan | (doan tir cau Pa Rk
Thang dén 6,0m) Cb dén Au Co) Vin S¢ dén
y dudng sat) ! Nam Cao)
Gia dat theo )
Quyeét dinh so 27.780.000 16.370.000 33.600.000 19.720.000
07/2021
H¢ s6 diéu chinh
theo Quyét dinh 1,0 121 1,0 1,0
50 58/2023
Gid dat 6 xHESO | »7780.000 | 18.007.000 | 33.600.000 | 19.720.000
di€u chinh
Ty 1€ chénh 1éch
gia dat gitra vi tri o 3 S 5
2 TSSS 50 V61 vi tri 100,00% 64,82% 120,95% 70,99%
TSDG
Ty 1€ chénh 1éch
gifra gia dat cua
30| AL dalieeh dil 54,27% -17,32% 40,87%
gia voi gia dat
ude tinh theo
thira dat so sanh

b. Diéu chinh yéu té khdc biét vé chiéu sau va che khuit cia thira ddt.

Lap luan twong ty Phin A, muc 2, tiéu muc 2.2 cta Phu luc nay.

- Ty 1€ diéu chinh ctia TSSS1, TSSS2 va TSSS3 1a: (0,804 — 1,0)/ 1,0 = -19,58%.

¢. Diéu chinh yéu to khdc biét vé dp rong mdt tiéen:

Lap luan twong tr Phin A, muc 2, tiéu muc 2.2 cta Phuy luc nay.
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- Ty 18 diéu chinh cta TSSS1, TSSS3 1a: (100% - 90%)/ 90% = 11,11%.

- Ty 1& diéu chinh ciia TSSS2 1a: (100% -92%)/ 92% = 8,70%.

d. Diéu chinh yéu té khdc biét vé quy mé thiva dit:

Lép luén tuong tu Phin A, muc 2, tiéu myc 2.2 ciia Phu luc nay.

- Ty 18 diéu chinh ctia TSSS1 va TSSS3 1a: (100% - 120%)/ 120% = -16.,67%.
- Ty 1€ di€u chinh ctia TSSS2 1a: (100% - 118%)/ 118% = -15,25%.

e. Diéu chinh yéu 18 khdc biét vé hinh thé 16 dét:

Lép ludn twong tu Phin A, muc 2, tiéu muc 2.2 cua Phu luc nay.

- Ty 1& diéu chinh ctia TSSS2 1a: (100% - 95%)/ 95% = 5.26%.

f- Diéu chinh yéu t3 khdc bigt vé mat dj xdy dung:

- D6i v6i TSPG: Theo quy dinh tai thoi diém cdp Gidy chimg nhan quyén sir dung dit
tai thang 3/2008, mét do xay dung 1a 90%.

- Theo tinh to4n & trén, mat do xay dung cta cac TSSS la:

+Dbi v6i TSSS1: Mat do xay dung 1a 93%.

+ D6i v6i TSSS2: Mt d6 xay dung 14 73%.

+D6i voi TSSS3: Mat d6 xay dung 13 100%.

- Lay yéu t§ mat do xay dung 90% anh hucmg dén gia dt cia TSPG 1am chuin (100%)

thi gia dat ciia TSSS1 ¢6 mét d6 xay dung t6i da 93% va TSSS3 ¢c6 mét d§ xdy dung 100%
14 100%; gia dit cia TSSS2 c6 mat d x4y dung tbi da 73% la 95%.

+ Ty 1€ diéu chinh ciia TSSS1 va TSSS3 la: (100% - 100%)/ 100% = 0,00%.

+ Ty 1& diéu chinh cua TSSS?2 la: (100% - 95%)/ 95% = 5,26%.

g Diéu chinh yéu t6 khdc biét vé hé sé sir dung dist téi da:

- Pbi véi TSPG: Theo quy dinh tai thoi diém cip Gidy chimg nhén quyén sir dung dét
tai thang 3/2008, hé sb st dung dit t6i da la: 5,4 1an.

- Theo tinh toan & trén, hé s6 sir dung dit tdi da ctia cac TSSS la:

+Dbi véi TSSS1: Hé s6 sit dung dét t6i da 13 5,55 1an.

+ D61 véi TSSS2: He s6 sir dung dat téi da 13 5,09 1n.

+ D6i véi TSSS3: Hé sb sir dung dit ti da 12 6,00 13n.

- Theo diém d, khoan 1, Diéu 3 Quyét dinh sb 92/2025/Qb-UBND ngay 20/12/2025
ctia UBND thanh phb Pa Néng c6 quy dinh:

- Hé 50 s dung dat:

+ D6i véi cde thira dét, khu dét c6 hé 56 sir dung dét > 7 ldn, néu hé s6 sir dung dat
chenh lech [ lan th mize dé chénh léch gza dat téi da la 3%. Mirc do chenh léch gid ddt theo
hé s6 s6 sir dung dat xdc dinh theo quy tic tam sudt thudn: Néu hé s6 sir dung ddt chénh
léch n lan thi mikc d§ chénh léch gid dat (%) 1a (n lan x 3%): 1 lan..

+ D61 véi cdc thira ddt, khu ddt 1o TSPG/TSSS ¢6 hé s6 sir dung ddt < 7 ldn thi t6 chirc

thiec hién dinh gid ddt dé xudt mitc do chénh léch trong bdo cdo thuyét minh xdy dmegmL
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phwong dn gid ddt doi véi timg di dn cu thé dé Hpi dong tham dinh gid dat xem xét, quyét
dinh nhung mikc dp chénh léch t6i da cho mot lan chénh léch khéng qud 3%.”

- Cin cir quy dinh néu trén, Tu van d& xuét néu hé sb st dung dit chénh 1&ch 1 14n thi
mitc d§ chénh l1&ch gia dit a 3%.

- TSPG c¢6 hé sb sir dung dét tbi da 1a 5,4 14n, thuén loi hon so vdi TSSS2 co hé sb sir
du.ng d4t tbi da 1a 5,09 14n va kém thuén loi hon so vé6i TSSSI va TSSS3 c¢6 hé sb sir dung
dat t6i da lan luot 1a 5,55 14n va 6,00 1an. Nhu véy, yéu td hé sb s dung dét tbi da anh
hudng huéng dén gia dt cia cac TSSS theo huéng 1am giam/tang gia dit so vi TSDG thi
didu chinh ting/giam mirc gia dét ctia TSSS (cOng/trir) theo yéu td do.

* Piéu chinh chi tiét:

Noidung | TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
MaRdogsaune i c ey 5,55 An 5,09 lin 6 13n
dat toi da
Mizc 00 chenh 5,551an—5,414n= | 5,09 14n— 5,4 1an | 6 1in— 5,4 14n = 0,6
i 0,15 lin = 03113 lan
dung dat toi da : i

e 100% + (0,15 x 3%) | 100% + (:0,31x | 100% + (0.6 x 3%)

0
ke P — 100,45% 3%) = 99,08% — 101,80%
0 0

el (10013,0 igﬁ}‘f | (100% - 99,08%)/ | (100% - 101,80%) |

e iy 99,08%=0,93% | 101.80%=-177%\\

3. Bang diéu chinh gla cua cac thu'a dét so sanh, xac dinh gia dit wéc tinh cda thira dat‘
cin dinh gia, gia dit ciia thira dit cin dinh gia dwgc thywce hién nhw sau:

'(r:-

P
'\

TT

Yéu t6 so sanh

TSDG

TSSS1

TSSS2

TSSS3

|

Dién tich (m?)

2.639.7

X5

186,2

81,0

Gia trj thira dt,
thira d4t c6 tai san
gén lién véi dat
chuyén nhuong
theo hop ddng
(dong)

2.400.000.000

7.000.000.000

2.200.000.000

Gia tri thira dét c6
tai san gan lién voi
d4t theo didu tra
thong tin thi
trudng (ddng)

5.500.000.000

18.500.000.

000 | 4.800.000.000

Gi4 tri CTXD
(Theo phiéu nop 16
phi trude ba nha
d4t) (ddng)

259.616.000

524.026.000

1152500

Gia tri quyén st
dung dat

5.240.384.000

17.975.974.000

4.722.847.500

Gia dat chuyén
nhugng (dong/m?2)

53.747.528

96.541.214

58.306.759

Piéu chinh gia dit

ctia thira dat so sanh

6.1

Vi tri, diic diém
thira dat

VTI1 duong

Ngb Thi

VT1 duodng
Bach Thai

VT1 dudng
Ton Puac

VT1 dudng
Déng Dung
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TT | Yéu td so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Nhém (doan | Budi(doan | Thing (doan tur (doan tir Ngb
tir Ton Buc 6,0m) cduPa Co dén | Vin S& dén

Théng dén ' Au Co) Nam Cao)
; dudmg sit)
Gia dit theo QD
07001 27.780.000 | 16.370.000 33.600.000 19.720.000
Hé s6 diéu chinh
gia dit Qb 1,0 1,1 1,0 1,0
58/2023
Gi4 dit x HSPC 27.780.000 | 18.007.000 33.600.000 19.720.000
Ty 16 100,00% 64,82% 120,95% 70,99%
Ty 1¢ diéu chinh 54,27% -17,32% 40,87%
Mirc diéu chinh
(ddng/m?) 29.170.578 | 216720317 23.831.262
6.2 | Giao thong
6.2.1 | D) rong diomg P4 didu chinh tai muc 6.1 yg;t;)azl tri cia thira d4t theo bang
Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(dbng/m?) ¢ y 0
. Puwong bé Pudng bé Puong bé Puong bé
6:2:2| bon duong tong nghl,ra tong ngllqa tong ngtlua tong n%n,ra
Dénh gid Pi diéu chinh tai muc 6.1 yé_u’ tc"’)‘vi tri clia thira dAt theo bang
gia dat
Ty 16 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh i o 0
(ddng/m?)
e S$6 mit duong Tiép gidp 01 | Tiép giap 01 | Tiép giap 01 | Tiép giap 01
| tiep giap mit dwong | mit dwong mat duwong mit duwomg
Ty 16 100% 100% 100% 100%
Ty 1€ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(ddng/m?) 0 0 .
6.3 | Dién tich (m?) 2.639,70 97,50 186,20 81,00
Ty 18 100,00% 120,00% 118,00% 120,00%
Ty 1¢ diu chinh -16,67% -15,25% -16,67%
egle 8957921 | -14.726.626 | -9.717.793
(dong/m?)
6.4 | Mt tién (m) 27,51 5,00 8,21 4,50
Ty 16 100,00% 90,00% 92,00% 90,00%
Ty I¢ diéu chinh 11,11% 8,70% 11,11%
Mirc di€u chinh
(ddng/m?) 5.971.948 8.394.888 6.478.529
6.5 | Chiéu siu 0,804 1,000 1,000 1,000
Ty 16 100,00% 124,34% 124,34% 124,34%
Ty 18 diéu chinh -19,58% -19,58% -19,58%
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TT | Yéu td so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
poShadin -10.522.885 | -18.901.188 | -11.415.508
(d0ng/m?)

6.6 | Hinh thé Vudng vin Vuéng vin Khonvgé:lruong Vuéng vin
Ty 1€ 100,00% 100,00% 95,00% 100,00%
Ty 1€ di€u chinh 0,00% 5,26% 0,00%
Muc diéu chinh
(d3ngfm?) 0 5.081.117 0
Chi tiéu quy

6.7 | hoach xiy dung
dugc duyét

5 HE 50 sir dung Toi da 5,4 Toi da 5,55 Toi da 5,09 Toi da 6,00
dat lin lin 1in lin
Muc do qhénh
léph !16 s su dung 0,15 -0,31 0,60
dat t6i da
Ty 1€ (%) 100,00% 100,45% 99,08% 101,80%
;1;1)1{; oo 0,45% 0,93% -1,77%
Murc diéu chinh
(ddng/m?) -240.780 896.820 -1.030.964

b |eadie g 93% 73% 100%
Ty 1€ (%) 100,00% 100,00% 95,00% 100,00%
a)l@ dianchih 0,00% 5,26% 0,00%
Muc diéu chinh
(ddng/m2) 0 5.081.117 0

: v - Khu vye -Khuvwe | - Khuvwccap | - Khu vye
Diéu kién vé cap cip thost cap thoat thoat nwdc cap thoat

6.8 | thoat nwéc, cap nuwdc tot; nuwgc tot; _ tot; ; nudc tot;

dién - Cap dién -Capdién | -Capdiénon | - Cip dién
on dinh; on dinh; dinh; on dinh;

Ty 1€ 100% 100% 100% 100%

Ty 1€ di€u chinh 0,00% 0,00% 0,00%

Muc didu chinh

(d/m?) 0 0 0

6.9 | L tang moi Tét Tét Tét Tét
treong an ninh
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1€ di€u chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Gia dat wdc tinh
clia thira dat cin

7 | dinh gia theo 69.168.467 65.645.024 66.452.284

tirng thira dit so
sanh
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TT Yéu tb so sanh

TSDG

TSSS1

TSSS2

TSSS3

Gié dat cia thira
dét can dinh gia
(POng/m?)

67.088.592

Ty 1 chénh léch
giita gi4 dt cta
thira d4t can dinh
gia véi gia dit udce
tinh theo thira dat
so sanh

-3,01%

2,20%

0,96%

Gié dat cta thira dét cn dinh gia (Khu dét du 4n Can hd Mia Plaza tai sé 61 Ngo Thi
Nham, phudng Lién Chiéu, thanh phé Pa Ning) tai thisi diém ngay 12/6/2024 theo quy dinh

tai thdi diém cdp Gidy chimg nhan quyén sir dung dét thang 3/2008 13 67.088.592 d("}ng/mz.m
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t{(o‘m /TRINH T, NOI DUNG, KET QUA XAC DINH GIA AT
coriit THEQ PHUONG PHAP THANG DU

j {ﬂ AMBINH G f\ A
\q Dluﬂuw(‘ N i

Theo qugid i8h ‘iut” 5, Tur vén thyc hi¢n xéc dinh gia i theo quy dinh tai Luat DAt
dai s6 31/202 PQHL‘E} gay 18/01/2024 va Nghi dinh sb 71/2024/NB CP ngay 27/6/2024 F

ctia Chinh pht quy dinh vé gis dit. Pé xac dinh gi4 dit, Tu vén st dung phuong phép thing ‘.
du dé tinh to4n. |

/|
/
r

Trén co s quy hoach sir dung dat, dién tich sir dung dit, quy md va muc tiéu du 4n d3
dugec UBND thanh phd Pa Ning phé duyet va céic thong tin, ho so tai lidu do S& Tai nguyén
va Mo6i truong thanh pho Pa Néng cung cdp, Tu vén tinh toén theo phuong an sir dung dit
hiéu qua cao nhét va tbt nhét theo quy hoach sau diéu chinh dugc phé duyét.

* Co 56 Iy ludn ciia phwong phdp thing du:

Phuorng phép thing du dugc thyuc hién bing cach liy tong doanh thu phét trién uéc tinh
trir di tdng chi phi phat trién wc tinh cta thira dat, khu dit trén co s& st dung dét c6 hiéu
quéa cao nhét (hé sb st dung dit, mat do xay dung, sb ting cao ti da cia cong trmh) theo

quy hoach st dung dit, quy hoach chi tiét xdy dung da dugc co quan c6 thAm quyén phé
duyét.

* Xdc dinh gid ddt ciia thira dét, khu dét cén dinh gid: P U‘
Gia tr1 quyén su dung dat cia thira dét, khu dit cin dinh gid dugc xac dinh theo cong / Tl cd
thirc:

2 ¢d

3 . : : o [THAM &

Gipé tri quyén s?r dung = Tong doanh thu phét triecn -  Tdng chi phi phat trien (\:) \\\mc i\
dat cua thira dat, khu \j: \DA
dat can dinh gia ‘&w

Gia dét cia thira d4t, khu dit cin dinh gid dugc xac dinh theo cong thirc sau:
Gi4 dat cta thira dit, khu = Gid trj quy#n st dung dit cia thira dit, khu dét cin dinh gi4
dat can dinh gia Dién tich thira dét, khu d4t cdn dinh gi4

I. Két qua khao st thong tin thi trwdomg va wéc tinh gia cho thué mit bing, gia ban cin
ho chung cu:

Déi véi thi truong cho thué mit bang van phong - thwong mai, gid cho thué mit bang

tang 1 thudng cao hon gia cho thué mit bang cac tang con lai (tAng 2 tré 1én) do cac yéu td
sau:

- Mit tién thu hat: Tang 1 ¢6 vi tri thudn lgi cho viéc trung bay san phim, quang ba
thuong hiéu, thu hut khach ving lai.

- D€ tiép can: Khach hang khéng cin leo ciu thang hodc dung thang may, gitp ting
doanh thu (d4c biét v&i nganh bén 18, dn ubng).

Do d6, Tu van d& xut chia gla thué mat bang cia du 4n thanh 2 loai gid: gia thué mit
bang tai tang 1 va gi4 thué mit bang binh quén ddi véi cac ting con lai (tAng 2 tro 1€n).

II. X4c dinh gia dit cda thiva dit can dinh gia:
1. Uérc tinh gia cho thué mit bing ting 2 tré Ién:

[

34



Trong khodng thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh gid dét tré vé trude (12/6/2024),
Tu vén khao sat, thu thép thong tin trén thi trudng thanh phd Pa Ning nhu sau:

TT véu th ___ TSSS4 TSSS5 TSSS6
L8 9y g’a.lrg?a JEAN o Sanha | Ting 17 ton cha
I | Mt biing cho thué 13%‘}‘1’;‘ 361 Song | OneOpera, 115 | Thanh Loi 2, s
by Nguyen Vian Linh, | 01 Lé Dinh Ly
7 Toalactai 115 Toa lac tai s0 01-
omasla o l9R Dd | e, | 0s Al DL
SR 136 Lé Dinh Ly, cach e ; S
2 | Vitri, dia diém frune tim Thinh Sh Vin Linh, cach Ly, cach trung
lens 3ka trung tim Thanh | tam Thanh phd
: pho khoang 1km khoang 1,8km
Hié - Khu vire cip thoat - Khu vuc cép e o
1€n trang cac yeu e . A thoat nudc tot;
- t6 ha tng SRk Rk : thoar S tOt.; - Cép dién én
- Cap dién On dinh - Cap dién 6n dinh dinh
4 gé?ngiigﬂl Tét Tét Tét
5 | Quy md tda nha 9 ting 23 ting 21 ting
Thoi diém dua vao
6 (Ecms(Cenaeimb 2018 2007 2018
chat luong con lai
cua cong trinh)
02 ndm (Tix 1/2/2024 | 10 nam (01/02/17 | 02 nam (T
7 | Thoi han cho thué dén 31/1/2026) dén 01/02/2027) 16/10/2023 dén
15/10/2025)
g7l fchiono tne 32,0 1.572,0 420,0
(m”)
Pon gia cho thué
9 | trude thué 213.068 236.834 (1) 294.800
(Pdng/m?/théng)
- Tir 01/02/24 dén hét
31/01/26:7.500.000 | Gia thué d& bao
VND/thang (Gia thué | gdom VAT; nim 1; e
dd bao gdm VAT). | 11.500USD/théng, G‘afh“ffgfl‘fa:bao
10 | Ty 18 ting gi4 - Tl 01/02/25 dén hét ndm 2: fizﬁl e ggt
31/01/26: Gid thué | 12.000USD/thang, | ' g

diéu chinh ting khéng
qua 10% cia nidm
trude lién ké.

tir ndm 3 ting gia
5% sau moi ndm

thoi gian thué

(1): Ty gid USD/VND: 25.466.

1.1. Phin Phan tlch so sanh, didu chinh mirc gia do yéu té khac biét ciia cac tai san so
sanh véi tai sin can dinh gia:

a. Piu chinh yéu tb khac biét vé quy md cong trinh:

Cong trinh cé quy md s6 ting 16n hon thuong c6 gié tri cao hon do kha ning gla tang
dién tich khai thac, t01 uu héa higu suét sir dung dat va nang cao hiéu qua dau tw. Dé didu
chinh su khac biét vé& gi4 cho thué mit bang theo yeu t6 quy md (chidu cao) x4y dung cong
trinh, Tu vin ap dung muc chénh léch sudt vén diu tr xdy dung cong trinh da ning dugc
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quy dinh tai Bang 20 Quyet dinh sb 816/QD BXD ngay 22/8/2024 ctia B Xay dung) dé
udc tinh ty 1 diéu chinh yéu t6 khac biét vé quy md cOng trinh nhu sau nhu sau:

TT| Néidung TSPG TSSS4 TSSS5 TSSS6
Toa nha
Thanh Quén Toa nha
Building, s6 | Tda nha One Thanh Lei 2,
e 132-134-136 | Opera, 115 | s6011Lé
1| Dudn gf“Nh%I,‘fhh? II\DIIhaaZ; LéPinh Ly, | Nguydn Van | Dinh Ly,
& : P. Vinh Linh, P4 | Vinh Trung,
Trung, Q. Nang. Thanh Khé,
Thanh Khé, Da Ning.
DPa Nang
2 dQ;rfg cg:é mﬁy 25 tAng 9 tAng 23 thng 21 ting
Suét von dau tu
xdy dung céng
trinh theo Quyét
3 |dinh 816/QP- 13.282.727 9.759.091 | 12.651.818 | 12.651.818
BXD ngay
22/8/2024
(®dong/m?)
100% x 100% x 100% x
ol (9.759.091/ | (12.651.818/ | (12.651.818/
& s o) e 13.282.727) | 13.282.727) | 13.282.727)
=7347% | =9525% | =9525%
(100% - (100% - (100% -
s | T¥ 16 diéu chinh 73,47%)/ 95,25%)/ 95,25%)/
(%) 73,47%= | 9525%= 95,25% =
36,11% 4,99% 4,99%

b. Piéu chinh yéu tb chat lrong con lai clia cdc toa nha tai thoi diém niam 2024:

- Theo QCVN 03:2022/BXD Quy chuin k¥ thuét qudc gia vé Phan cép cong trinh phuc
vu thiét ké xay dung:

“2.2 Thoi han sir dung theo thiét ké caa cOng trinh

Bing 1 - Thoi han st dung theo thiét ké cia cong trinh

5 Thoi han s dung theo 3 :
bl i thiét ké ciia cong trinh Cong trinh
1 Nhé hon 25 nim gg);g trinh quy dinh tai A.2, Phu luc A cua quy chuédn
Coéng trinh chiu tic dong tryc tiép cia moi trudmg xam
2 Khong nh¢ hon 25 nim | thyc manh ? (héa chat, mdi trudng bién), trir cong trinh
tam.
Céc cong trinh dén dung, cong nghiép, ha ting k¥ thuat
3 Khong nho hon 50 nam | va cic cong trinh dang nha khac khong thudc cic mirc
1, 2 va 4 trong bang nay.
Nha va cong trinh doc ddo, ¢6 gia tri kién tric hodc mang
4 Khéng nhd hon 100 nim ¥ nghia bidu tuong quan trong (Béo tang quoc gia, nha
hru gitr hién vét quoc gia, sén vén dong thi déau cap quoc
ot gia hodic quéc t&, nha hat qubc gia, cong trinh diém nhén
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Mikc

Tho1i han sir dung theo
thiét ké cilia cong trinh P

Cong trinh

¢6 kién triic doc dao tai cic dia phuong va cac cong trinh
tuong tir).

D) Thoi han st dung theo thiét k& ctia mot s6 bd phan két cAu va bo phan bao che riéng
biét ¢6 the 1ay khic théi han sit dung theo thiét ké cta cdng trinh.
2 Xac dinh theo thang phéan loai méi truomg x4m thure trong tidu chudn c6 lién quan.

=> Do d6, Tu vin d& xut thoi han sir dung theo thiét ké ctia TSTD va cac TSSS la:
(50 nam + 100 ndm)/ 2 = 75 nam.
- TSDG s& xay dung m&i nén dé xuét ty 18 100%.

- Tu van udc tinh ty 1€ diu chinh yéu t6 khac biét vé chit lvong con lai cta cac tdoa nha

nhu sau:
TT Noi dung TSPG TSSS4 TSSS5 TSSS6
1D Cén h Mia Toa nha Toa nha One Toa nha
: : Plaza Thanh Quén Opera Thanh Loi 2
o |fhaldiem dua vao en o e 2018 2007 2018
si dung
100% - (2024 | 100% - (2024 [100% - (2024 -
3 | Ty 18 (%) 100% -2018)/75= | -2007)/75=| 2018)/75=
92,00% 77.33% 92,00%
4 | Ty 18 diéu chinh (%) 8,70% 29,31% 8,70%

A 7 A A r A Al ,
c. Dieéu chinh yéu to khac biét ve vi tri toa lac:

Vin phong cho thué thudc cac tda nha toa lac & cac khu vue trung tdm thuén tién vé
giao thong s& thuan loi hon trong giao dich v6i ddi tic/khach hang nén thuong s& c6 gia
thué cao hon.

Can ¢t cic ngudn thong tin sir dung dé thdm dinh gia, qua khao sét thuc té tu van phéan
chia nhém tai san véi cac cu ly khoang cach dén khu vuce trung tAm nhu sau:

Khoéng cich dén trung tim thanh phd (cho

Han, ciu Rong, trung tim hanh chinh,...)

Nguyén tic didu chinh

Khoang cach < 2km

2km <Khoéng cach < 3km

3km <Khoang céch < Skm

5km < Khoang cich <7 km

7km <Khoang cach < 10km

10km < Khoang cach < 15km

Khoang cach > 15km

Liy TSCPG lam chudn (ty 1& 100%);
theo théng ké kinh nghiém cua don vi tu
vén, cac théng tin c6 khoang cach dén
Trung tdm gin hon mdi mic s& didu
chinh tang t8i da 10%; tai san c6 khoang
cach dén Trung tdm xa hon mdi mirc s&
diéu chinh giam tbi da 10%.

Ngoai khoang cich dén trung tdm thanh phé, vi tri toa lac con phan anh mirc d§ thuén
tién vé ha tang giao thong. Nhidu trudng hop tuy & gin trung tim hon nhung khong thuén
lgi vé ha tdng giao thong nhu kha nang két ndi vai céc truc giao thong chinh, dd rong long
duong, via he, ...

- TSTD toa lac dudng Ngd Thi Nham, cach trung tdm thanh phd (Cau Rdng) khoang
9,5km, dan cu thua thét hon cac TSSS nén c6 vi tri kém thuén loi nhét, tu vén dé xudt ty 18
100%.
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- TSSS4 toa lac tai s6 132-134-134 L& Pinh Ly (ndm gin ngd tu duong Nguyén Tri
Phuong — L& Pinh Ly), cdch trung tim thanh phé (Cu Rdng) khoang 2,3km, ¢6 vi tri thuén
loi hon TSDG nén tu van @& xuét ty 18 130%.

- TSSS5 toa lac tai s6 115 dudng Nguyén Vin Linh, cich trung tim thanh phd (Céu
Réng) khodng 1km, c6 vi trf thufn loi nhat, tu vén dé xuét ty 1& 140%.
- TSSS6 toa lac tai s6 01-03 dudng Lé Pinh Ly, cach trung tim thanh phd (Ciu Réng)
khoang 2km, gin géc nga tu Nguyén Vin Linh - L& Dinh Ly, ¢6 vi tri thuén lgi hon TSDG,

tur van dé xuét ty 1€ 135%.
* Piéu chinh chi tiét:

TT Yéu t6 so sanh TSPG TSSS4 TSSS5 TSSS6
Toa lac dudmg | Toa lac tai s6 |Toa lac tai 115|Toa lac tai sb
Ng6 Thi 132-134-136 |dudng Nguyén| 01-03 dudng
Nhém, cach | Lé Pinh Ly, Vian Linh, | L& Pinh Ly,
1 | Vit b6 trf tda nha trung tdm  |c4ch trung tdm |cach trung tdmgach trung tim
thanh phd thanh phd thanh phé | thanh phé
(Céu Rong) (Céu Rong) (Ciu Rdng) | (Ciu Rong)
khoéng 9,5km |khoang 2,3km | khoang 1km | khoing 2km
2 | Tyl18 100,00% 130,00% 140,00% 135,00%
S : o (100%-130%)/|  (100% -  |(100%-135%)/
3 Ega lfafz‘: S‘;l:l”i‘ L 130%= | 140%)/140% | 135% =
-23,08% =-28,57% -25,93%

1.2. Bang diéu chinh gia cia cac TSSS, xdc dinh gia cho thué wéc tinh cia TSPG:

Yéu t6 so sdnh TSPG TSSS4 TSSSS TSSS6
Gia cho thué trwdce
thué 213.068 236.834 294.800
(ddng/m?/thing)
Piéu chinh cac yéu tb so sanh khac
1. Yéu t6 quy mé
cong trinh
S6 té‘mg néi‘ 25 ting 9 ting 23 tang 21 ting
Sanrodau 13.282.727 |  9.759.091 12.651.818 12.651.818
(Pong/m*)
Ty 18 100,00% 73,47% 95,25% 95,25%
Ty 1¢ diu chinh 36,11% 4,99% 4,99%
Mirc diéu chinh
(Pbng/m?/théng) 76.931 11.810 14.701
2. Thoi diém duwa
vao sir dung (aé Diitic <&
wéc tinh chét S 2018 2007 2018

S dung
liromg con lai cia
cong trinh)
Ty 18 100,00% 92.00% 77,33% 92.00%
Ty 1¢ dieu chinh 8,70% 29.31% 8,70%
Mirc diéu chinh
(ddng/m?thing) 18.528 69.417 25.635
e Pudng Ngé | Toa lac duon Toa lac duon Toa lac dudm

S Vi fox lac Thi Nghf_iri L& Dinh Ly.g Neuyén vin | LADbh L)’z‘g
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Yéu tb so sanh TSPG TSSS4 TSSS5 TSSS6
cach cau Céch cdu Rong | Linh. Cach cdu | Cach cu Rong
Rong khoang 2,3km. | Réngkhoang | khoang 1,8km.
khoang | Vi tri tuong dbi lkm. Vitri | Vi tri kha thun
9,5km. Vi tri thudn loi thudn loi nht loi
kém thuédn
loi nhét
Ty 18 100,00% 130,00% 140,00% 135,00%
Ty 18 di‘éu chinh -23,08% -28,57% -25,93%
?ggﬁ;i‘;/g‘;nn; -49.170 67.667 -76.430
gifnzgfﬁlag;“h 259.357 250.394 258.706
Théng nhét mirc
gia chi din 256.000
(d("ing/mzlthéng)
Shenhlech S0 voi -1,29% 2,24% -1,05%
| gia chi dan

Gid cho thué mjt bang tang 2 tai Can ho Mia Plaza 1a: 256.000 déng/m?/thang.
2. Uérc tinh gi4 thué miit bing tai ting 1:

2.1. Khdo sat va thu thip thong tin:

Do s6 lugng Hop ddng thué mat bang tAng 1 Tu vAn thu thap duoc rat han ché va cac
thong tin nay khong twong ddng véi nhau, don gia cho thué gitra c4c tai san chénh léch qu4
16n nén khong thé sir dung don gia cho thué cua céc tai san ndy dé ude tinh gia cho thué mit
biang ting 1 cua tai san dinh gi4. Vi vay Tu vin d& xuét uéc tinh gla thué mit bang tang 1
theo g1a thué mit bang tir tang 2 tr& 1én x ty 1& gid thué mit bang ting 1 so voi gia thué mit
bang ting 2 (dwa theo két qué khéo sét thi truong). Cu thé nhu sau:

Don vj tinh: ddng

Gia thué mit bing
: 5 LA Tang 1 Téng 2 Ty 1€ Thoi Ngubn
TT| Toa nha Dia chi ) 2) 3) = didm thong tin
@y()
Trung tdm 5 =
1| thwongmai 9183 28 11500.000 | 740250 | 49% Yoo | Hop ddng
Vincom Y thug“: mat
o | Toamhd ) oysTrinPha | 940000 | 602000 | 64% | Nam |  bing
Luxury 2023
Toanha  |142 Nguyén Thi . Nam Piéu tra
: Home Center | Minh Khai e 23 S 2024 thi trudng
Toa nha 01 Nguyén ; Béo céo
Rl e VinLinn | *49 il g thj trudng
Toa nha 484-486 . BDS Pa
2 DMT dudng 2/9 1o 1 i Quy Néng cia
Toa nha L : /2024 | Hoi méi
6 Crystil Tower 65 Hai Phong 258 19% 76% o161 bt
Toéanhdvan | 168-170 X6 5 dong san
7| phong2-9 |ViétNghe Tmh| o3 5§ 63% Viét Nam
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Gi4 thué mit bang :
e s Tingl | Tang2 | Tylé Thoi Ngudn
LR Toanta Biachy (1)g (2)g (3};= diém thﬁig tin
2)/(1)
Indochina
8 | Riverside | 74 Bach Ding 41$ 28% 68%
Tower
Ty 1€ binh quéin 65%

1/65% gia cho thué mét bang binh quén tir ting 2 trd 1én.

Nhu vdy, ty 1¢ gia cho thué mit bing tir ting 2 tré 1én binh quan bing 65% so v6i gid
cho thué mit bang ting 1, Tu vén d& xuit gid cho thué mit bang binh quén tir tAng 2 trd lén
bing 65% gia cho thué mit bing ting 1, twong dwong gi4 cho thué mit bing ting 1 bing

Do d6, gia cho thué mit bang binh quén tai tang 1 Tda nha Cin h9 Mia Plaza duoc ude
tinh nhur sau:

256.000/ 65% = 394.000 (déng/m?/thang) (1am tron).

3. Két qua khao sat, thu thip, tong hop, phan tich cic thong tin va ap dung phwong
phap dinh gia dit dé xac dinh gia ban cin h§ chung cur:

* Khio sat va thu thip thong tin:

TT Théng s6 TSPG TSSS7 TSSS8 TSSS9
, CanhoMia | Cinhocao | Ipucinhj cAnho
1 | Duéan Plaza A Thap Vuon OceanView
(Hiyori) Apartment Hotel| ;|
Thira dat s 5, | Thira dat s 149, | Thira dat sb ‘
toban do s | torbandds68. | Bd.1, td ban
45.Diachi: | Diachi:Lo2- | dbsdKT03/4.
2 | Vit 61 Ng6 Thi Khu d6 thi A2 duong Vo Dia chi: Khu
: Nhim Capital Vin Kiét dan cu An Cu
Square, 339 2 m& rong,
Trén Hung dudng Vo
Pao Nguyén Gidp
3 | Ndm khénh thanh |Pang xiy dung 2012 2019 2013
4 | 86 tang nbi 25 33 28 21
5 | Canho Céan ho chung | Can h) chung cu | Cén hd chung
: cuso 1901 s0 810 cu s0 2005
6 | Dién tich (m?) 65,4 61,0 64,5
Thoi diém giao
7 dich/ dinh i 12/6/2024 24/7/2023 12/5/2023 15/9/2023
Gi4 chuyén
8 | nhuong theo Hop 2.500.000.000 | 1.500.000.000 | 1.500.000.000
ddng (ddng)
3.200.000.000 | 3.200.000.000 | 3.100.000.000
(Chi tiét xem (Chi tiét xem tai (Chi tiét xem
Gia bat dong san tai ho so kém | ho so kém theo tai hé so kem
9 | diéu tra thong tin theo phiéu thu | phiéu thu thdp | theo phiéu thu
thi truong (Pong) thdp théng tin | thong tin vé thira thdp théng tin
vé thira dat sé ddt sé 08) vé thira dat sé
e 07) 09)
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TT Thong s6 TSDG TSSS7 TSSS8 TSSS9
Chua bao gdm | Chua bao gém | Chua bao gobm | Chua bao gdm
10 | Bao gbm VAT, dabao | VAT, ddbao | VAT,ddbao | VAT, dibao
20m noi thit 2dm noi that g0m ndi thit gdm noi thét
Pon gia theo diéu
tra thong tin thi
11 | truong (Chua bao 48.929.664 52.459.016 48.062.016
gom thué GTGT)
(Pong/m?)
Picu ki¢n Tane Di bao gdm ndi| Pa bao gdbmndi | Pabao gdm
12 | thiét bj noi thit thét dav d thit dav di 51 thit day du
kém theo (*) at day at day du ndi y du
Don gia gbi ndi
that ddy du theo
CLCL tai thoi 6.000.000 6.000.000 |
diém giao dich d/m? x 6.000.000 &/m? | d/m? x (100%-
13 (Pdng/m?) (= (100%-(2023- | x (100%-(2023- (2023- |
[Pon gia géi ndi 2012)/75) = 2019)/75) = 2013)/75) =
thét day da] x 5.120.000 5.680.000 d/m? 5.200.000
[Chét luong con d/m? d/m?
lai tai thoi diém
giao dich]) (**)
Don gia cian ho
theo thi truong 48.929.664 - 52.459.016 - 48.062.016 -
14 | (bao gdm ndi thit 5.120.000 = 5.680.000 = 5.200.000 =
co ban) 43.809.664 46.779.016 42.862.016
(P dng/m?)
Ghi chu: !
(*) Cdc can hj chung cu dugc sir dung lam tai san so sanh trén co sé diéu tra, khdo sdt \§

gid giao dich trén thi truong la cde cin hé dwoc mua lai tir cde chii s¢ hitu trieée dé nén da |
dugc trang bi sdn ngi thdt day di.

(**) Tu van khdo st cde cong ty chuyén thi cong, hoan thién trang thiét bi néi thét trén |

thi truong tai thoi diém dinh gid thi don gid thi cong, hodn thién trang thiét bi néi thdt cia
cdn hj khodng 6.000.000 dong/m?.

3.1. Phén tlch so sanh, diéu chinh mirc gid do yéu té khac biét ciia cac tai san so sanh
v6i tai san cin dinh gia:

a. Piéu chinh yéu t6 khac biét vé quy md cong trinh:

Céc tai san c6 quy mo xay dung va chidu cao cﬁng trinh khéc nhau nén chi phi dau tu
xdy dung cong trinh ciing khac nhau. Gla thanh san phdm x4y dung cta du an khac nhau sé
anh hudng dén gia cho thué san. Tu vén ap dung mirc chénh 1éch suét vén diu tu xay dung
cong trinh nha & (theo quy mé x4y dung gitra cac cong trmh) dugc quy dinh tai Quyet dinh
s6 816/QB BXD ngay 22/8/2024 cua B Xay dung dé didu chinh su khac biét v& gid ban
theo yéu t6 chidu cao x4y dung cong trinh.

béi véi cong trinh nha cao ting, tuong ng giita cdc khung tang cao cdng trinh khac
nhau, suat vén diu tu xay dung sé& d1eu chinh ting hodc giam theo 1 mic chénh lech nhét

dinh. Tuy nhién, tr vn nhén thdy néu didu chinh gid ban theo yéu td khac biét vé chi phlﬁ@'
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x4y dung bang mirc chénh léch suét vén diu tu cho tt ca cdng trinh (trong cuing khung tang
cao c6 chung suit vén du tu) s& khong phan 4nh ding gia ban thuc té. Chi phi xay dung
bién dong s&é anh huéng dén gia ban, tuy nhién gitra cac cong trinh trong 1 khung tang cao
c6 clng suét vén dau tu, gid ban con chiu sy anh huéng cua yéu tb quy mod (tAng cang cao,
quy md cang 16n). Vi véy, dé diéu chinh su khéac biét v& gia ban theo yéu tb chidu cao xay
dung cong trinh, tu vin vin dung mirc chénh 1éch suit vén dau tu xdy dung (néu trén)
nhung c¢6 didu chinh yéu t& quy mé theo sb ting nhu sau:

Pon vi tinh: Péng/m? san

Suit vén | Mikc chénh Ty 1¢ diéu chinh gi4 ban cia
diuter |1énh suit von Ky TSSS vé cung diép kién véi
TT | Loai cong trinh | (chwa bao dau tw (chwra hi ;l TSDG theo yéu to t%in’g cao
gom VAT bao gom *" | cong trinh (cdn cir Suat von
10%) VAT 10%) PTXD) (d46ng/m?)
=(1)x {1-(sb
tAng cua TSSS -
Cilieru s s6 tang tdi thiéu | =609.091
thng: 20 tng < sé 12.797:275 trong khung x{1-(1-
1 téng.<= 24 thng 12.188.182 | - 12.188.182 | (1) | quy mo)/tong 21) /4}
(TSSS9) =609.091 cac loai cong | /42.862.016
trinh trong =1,42%
khung quy
md}/gid ban
Chung cu ¢6 ) .
tang: 24 tang < so
2 thng <= 30 thng 12797275
(TSTD, TSSS8)
=(©2)x {1 - (sb
té“t’ng‘ cua TSSS - Ll
g sO tang toi thiéu
g;;n% 8 lfé(;logsfs § 12797273 trong khung 1'{718?'(3323_)(
Al o 3 13.974.545 | -13.974.545 | (2) | quy md)/tong
fahe &0ty —.1.786.363 cac loai cong | 2k
(TSSS7) R S /43.809.664
trinh trong 5
=-1,61%
khung quy
md}/gia ban

b. Piéu chinh yéu té chét lwrgng con lai ciia cAc tda nha tai thoi diém nam 2024:
- Theo Theo QCVN 03:2022/BXD Quy chuén k¥ thuit qudc gia v& Phan cp cong trinh

phuc vu thiét ké xay dung:
“2.2 Thoi han sir dung theo thiét ké ciia cong trinh
Bang 1 - Thoi han st dung theo thiét ké ciia cong trinh

Thoi han sit dung theo

ire SR S A .
M thiét ké ciia cong trinh Y

Cong trinh

Céng trinh quy dinh tai A.2, Phu luc A ctia quy chuén
nay.

1 | Nho hon 25 nim

Cong trinh chiu tac dong truc tiép ctia méi trudng xam

thuc manh 2 (hoa chét, méi truong bién), trir cong trinh
tam.

2 | Khoéng nhé hon 25 ndm
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Thoi han st dung theo

Mo thiét ké ciia cong trinh

Cong trinh

Cac cong trinh dn dung, cdng nghiép, ha tang k¥ thuét
3 | Khdéng nho6 hon 50 nim va cac cong trinh dang nha khac khéng thude cac mire
1, 2 va 4 trong bang nay.

Nha va cong trinh doc déo, c6 gia tri kién tric hodc mang
y nghia biéu tuong quan trong (Bao tang quoc gia, nha

5 ! : lru gitr hién vat quoc gia, san van dong thi du cap quoc
% || Khone nho hon 100 nsm gia hodc qudc t&, nha hat qudc gia, cong trinh diém nhén
c6 kién triic doc d4o tai cac dia phuong va cic cobng trinh
tuong tur).

! Thoi han st dung theo thiét k& ctia mét s6 bo phan két cau va bo phén bao che riéng biét
c6 thé 14y khéc thoi han st dung theo thiét ké cua cOng trinh.

2 X4c dinh theo thang phan loai mdi truémg x4m thuc trong tiéu chudn c6 lién quan.

=> Do d6 tur van d& xut thoi han sir dung theo thiét ké ctia TSDG va c4c TSSS la: (50
nam + 100 ndm) /2 = 75 nim.

- TSDG s& x4y dung m&i nén dé xuit ty 1& 100%.

- TSSS7 Cén h$ Azura - Khu d6 thi Capital Square, 339 Trin Hung Dao, c6 két cdu 33
tang ndi, thudc cong trinh cip I va khanh thanh vao nim 2012. Nhu viy, chit lugng con lai
ctia TSSS7 ude tinh la: = 100% - (2024-2012)/75 nim = 84,00%.

- TSSSS Khu can hd Thap Vuon (Hiyori) - Lo 2.A2 dudng V6 Vin Kiét, c6 két cAu 28
tang ndi, thudc cong trinh cAp I va khanh thanh vao nam 2019. Nhu véy, chit luong con lai
ctia TSSS8 udc tinh 1a: = 100% - (2024-2019)/75 nim = 93,33%.

- TSSS9 Cén ho OceanVlew Apartment Hotel - Khu dan cu An Cu 2 m& rong, duong

Vo Nguyén Gidp, c6 két cdu 21 tng ndi, thude cong trinh cAp II va khanh thanh vao niam

2013. Nhur vdy, chit lrong con lai cia TSSS9 udc tinh la: = 100% - (2024-2013)/75 nam =
85,33%.

c. Piéu chinh yéu té khac biét vé vi tri toa lac:

Thong tin vé gi4 ban cin hd cla céc tda nha do tir van thu thap dugc cho thiy su khéc
biét vé gia ban. Nhitng toa nha toa lac trung tdm Thanh phé, thudc khu vire kinh doanh dich
vu du lich, tip trung nhidu nha hang khach san s& c6 muc gia cao nhét sau d6 &én céc toa
nha nim toa lac Trung tAm thanh phd, trong khu vuc dong dan cu, didu kién an ninh tét s&
murc gia bén cao hon cac Toa nha & xa trung tim thanh phd.

Cén cr cac ngudn thong tin st dung dé x4c dinh gid, qua khao sat thuc té tu van phén
chia nhém tai san véi cac cu ly khoang céch dén khu vuc trung tdm nhu sau:

K]mang cach dén trung tim thanh phé (chy KoL A %
Han, cau Rong, trung tim hanh clfmh .) Nguyén tic diéu chinh
Khodng céch <2km Liy TSCDPG lam chuin (ty 1€ 100%);
2km <Khodng cich < 3km theo thong ké kinh nghiém ciia don vi tu
3km <Khoang cich < Skm van, céc thong tin c6 khoang cach dén
Skm <Khoang céch <7 km Trung tdm gan hon moi mirc s& diéu
7km < Khoang céch < 10km chinh ting tdi da 10%; tai san c6 khoang
10km < Khoang cach < 15km cach dén Trung tam xa hon mbi mirc s
Khoang cach > 15km diéu chinh giam téi da 10%.
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- TSDG toa lac tai duong Ngo Thi Nham, cach trung tdm thanh phé (ciu Rong) khoéng
9,5km, tur van d& xudt ty 16 14 100%.

- TSSS7 toa lac tai dudmg Tran Hung Pao (doan tir cdu séng Han dén ciu Réng), dudng
rong 15m, via hé mdi bén 6m, cach ciu Rong khoéang 1,2km, nim ngay ciu song Han, thuin
loi giao thong, dong dan cu, c6 vi tri thuan loi nht, tir vAn d& xuét ty 16 140%.

- TSSS8 toa lac tai duwomg V5 Vian Kiét, duomg rong 15m, via hé mdi bén 6m, cich ciu
Réng khoang 0,6km, rét thudn 1¢i giao thong, déng dan cu, khach du lich, ¢6 vi tri thuan loi
hon TSPG, tu vén d& xuét ty 16 140%.

- TSSS9 toa lac tai duong Vo Nguyén Giap, duong rong 30m, via he rong 9m, cich ciu
Rong khoang 2,5km, rt thuan loi giao thong, déng dan cu va khéach du lich, danh gia thuén

loi hon TSDG, tu vén d& xuét ty 1& 130%.

d. Diéu chinh yeéu to khac bi¢t vé cinh quan:

Nhitng tda nha dbi dién song, bién s& c6 mirc gi4 cao hon cic toa nha trong thanh phd.

- TSDG toa lac tai duong Ngd Thi Nham, cach bién Nguyén T4t Thanh khoang 1,8km,
Tu vén & xuét ty 1€ 13 100%.

- TSSS7 toa lac tai dudng Tran Hung Pao (doan tir ciu song Han dén ciu Rong), dbi
dién song Han, tr vin d& xuét ty 1& 110%.

- ISSS8 toa lac tai duong V5 Vin Kiét, ndm trong phé, cach bién khoang 1km, vi tri
twong duong TSPG, tu van dé xudt ty 16 100%.

- TSSS9 toa lac tai dudng V5 Nguyén Gidp, dbi dién bién, tr vAn d& xuft ty 16 120%.
3.2. Bang diéu chinh gitra tai sdn dinh gia va cac tai sdn so sanh:

Yéu to so sanh

TSDG

TSSS7

TSSS8

TSSS9

L. Gi:i‘ ban c¢in
ho (dong/m?)

43.809.664

46.779.016

42.862.016

IL. Dicu chinh cic yéu t6 so sanh khac

1. Piéu chinh
yéu to quy mé
cong trinh

25 ting

33 téng

28 tAng

21 ting

Chi phi dau tu
binh quin Im?
san theo suft
dau tur xdy dung
(ddng/m?)

12.797.273

13.974.545

12797273

12.188.182

Muc chénh 1éch
suat von dau tu
dong/m?)

=1477.273

609.091

Ty 1& didu chinh

-1,61%

0,00%

1,42%

Mirc diéu chinh
gi4 ban theo yéu
tb quy mo xay
dung can ¢t
SVDTXD
(ddng/m?)

-706.364

609.091

2. Thoi diém
dwra vao sir

Dang xay dung

Nam 2012

Nam 2019

Néam 2013

44

O RS

Al

GiA
[ Crilf

NG )
—.9]



