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Da Néng, ngay 30 thang 6 nam 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kem theo Dy thao Chimg thu dinh gia dat ngay 30 thang 6 nam 2025)

1. Thira dAt, khu dAt can dinh gia: Khu dat da giai phong mat bang (dot 3) thudc du an Mo
rong Khu do thi biét thy sinh thai, cong vién van héa lang qué va quan thé du lich séng nudc
tai phuong Hoa Hai va Hoa Quy, quén Ngii Hanh Son.
2. Muc dich dinh gia dit: Tu vén xac dinh gia dat khi Nha nudc quyet dinh giao dat doi voi
phén dit da giai phéng mit bang (dot 3) cho Cong ty Cb phan Dia Cau dé thuc hién dy an
M¢ rong Khu dé thi biét thy sinh thai, cong vién vén hoa lang qué séng nude tai phuong Hoa
Hai va phuong Hoa Quy, quan Ngit Hanh Son.
3, Thoi diém dinh gid dit: Thang 02 nam 2025.
4. Cian ctr dinh gia dat
4.1. Can cir phap ly dé dinh gla dét
4.1.1. Cac van ban phap quy vé dat dai, xac dinh gia dat

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

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

- Ngh1 dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cta Chinh phu quy dinh chi tiét thi
hanh mot s6 diéu cua Luat Dét dai;

- Nghl dinh sé 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cia Chinh phu quy dinh vé tién sir
dung dét, tién thué dét;

- Quyét dinh sb 409/QD BXD ngay 11/4/2025 vé viéc Cong b suat von dau tu xay
dung va gia xdy dung tong hgp bod phan két céu cong trinh ndm 2024.

4.1.2. C4c viin ban phap quy vé tham dinh gia

- Luét Gia sb 16/2023/QH15 ngay 19/6/2023;

- Thong tu sb 30/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cua BO Tai chinh ban hanh cac chuan
muc thdm dinh gi4 Viét Nam vé quy tic dao dirc nghé nghlep thdm dinh gi4, pham vi cong
viéc thim dinh gla co s& gi4 tri thdm dinh gi, hd so thdm dinh gid;

- Thong tu sb 31/2024/TT BTC ngay 16/5/2024 cua B Ta1 chinh ban hanh Chuan myc
thdm dinh gia Vigt Nam vé Thu thap va phan tich thong tin vé tai san thdm dinh gié;

- Thong tu 56 32/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 cua B§ Tai chinh ban hanh céc chuan
muc thdm dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tir thi trudmg, cich tiép can tir chi phi, cach tiép
céan tur thu nhap;

- Thong tu 42/2024/TT- BTC ngay 20/6/2024 ctia Bo Tai chinh vé viéc Ban hanh Chuén
muc thim dinh gi4 Viét Nam vé Thém dinh gia bit dong san.

4.1.3. Cac vin ban d;a phwong

- Quyét dinh sb 09/2020/QD-UBND ngay 07/04/2020 cia UBND thanh pho Pa Ning
quy dinh Bang gi4 céc loai @4t trén dia ban thanh phd Da Ning giai doan 2020 - 2024;

- Quyét dinh sb 07/2021/QD-UBND ngay 27/03/2021 cia UBND thanh pho ba N{mg
vé viée stra ddi, bd sung mot s6 diéu cia Quy dinh ban hanh kém theo Quyét dinh sb
09/2020/QD-UBND ngay 07/4/2020 cua UBND thanh phd Pa Ning quy dinh bang gia cac
loai dat trén dja ban thanh pho ba Nang giai doan 2020 - 2024; N'\/
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- Quyét dinh s6 08/2021/QD-UBND ngay 27/03/2021 cua UBND thanh phé Da Nang
vé viéc ban hanh Quy dinh muc ty 1¢ (%) tinh don gla thué dat tra tién hang nam: don gia thué
dat xay dung cong trinh ngam, don gia thué dat ddi vai dit co6 mat nude trén dia ban thanh
phd Da Nang;

- Quyét dinh s& 12/2022/QD-UBND ngay 24/06/2022 cua UBND thanh phd Da Nang
vé viéc stra ddi, bd sung mot s6 diéu cua Quy dinh Bang g1a cac loai dat trén dia ban thanh
phd Pa Nang giai doan 2020-2024 ban hanh kém theo Quyét dinh 09/2020/QD-UBND ngay
07/4/2020 va Quyét dinh 07/2021/QD-UBND ngay 27/03/2021 cia UBND Tp. Da Nang;

Quyet dinh s6 30/2022/QD UBND ngay 20/12/2022 cua UBND thanh phd Pa Néng
stra d6i, bd sung gia dat mot 50 tuyer\ ducmg ban hanh kém theo Quyét dinh s6 09/2020/QD-
UBND ngay 07/4/2020 va Quyét dinh s6 07/2021/QD-UBND ngay 27/3/2021 ctia UBND
thanh phd Da Néng;

Quyet dinh s6 57/2023/QD-UBND ngay 15/12/2023 cua UBND thanh phd Da Néng
stra ddi gia dat tai Bang gia dit trén dia ban thanh phd Da Néng giai doan 2020-2024;

Quyet dinh sb 59/2024/QD-UBND ngay 31/12/2024 cua UBND thanh pho Pa Ning
vé viéc diéu chinh, bd sung bang gia d4t trén dia ban thanh phd Da Néng giai doan 2020-
2024:6

- Va cdc vin ban khéc c6 lién quan do UBND thanh ph6 Pa Ning ban hanh.

4.1.4. Céc cén cir phéap ly khac

- Hop déng Dich vy tu vén sb 21/DGD-PN ngay 22/4/2025 gitta S¢ Nong nghi¢p va
MOi trudmg thanh phd Da Néng véi Cong ty C4 phan Thém dinh gia va Dich vu tai chinh Da
Niéng;

4.2. Cin cir phap ly cia thira d4t, khu dit can dinh gia

- Céc hd so va tai liéu phap ly co6 lién quan dén thira dét, khu dét can dinh gia (ban
photocopy) do S¢& Nong nghiép va Méi truong thanh phé Pa Néng cung cép:

+ Quyét dinh s6 2707/Qb- -UBND ngay 22/4/2013 cua UBND thanh phd Pa Ning vé
vigéc phé duyét quy hoach chi tiét TL1:500 M& rong Khu Db thi biét thy sinh thai, cong vién
van hoa lang qué va quan thé du lich séng nudc;

+ Quyét dinh s6 3998/QD-UBND ngay 11/6/2013 cua UBND thanh phd Pa Nang vé
viéc diéu chinh ndi dung Quyét dinh s6 2707/QD-UBND ngay 22/4/2013 cia Chu tich UBND
thanh ph;

+ Quyét dinh s6 4054/QD UBND ngay 20/6/2014 cia UBND thanh phd Pa Ning vé
viéc phé duyét didu chinh Téng mat bing quy hoach chi tiét TL 1:500 M¢& rong khu do thi
biét thy sinh thai, cong vién van hoa lang qué va quan thé du lich séng nudc;

+ Quyét dinh chu truong dAu tu s6 2085/QD-UBND ngay 25/5/2018 ciia UBND thanh
phd Da Ning;

+ Quyet dinh s 455/QD-UBND ngay 17/02/2025 ciia UBND thanh pho P4 Ning vé
viéc giao dAt da giai phong mat bang (dot 3) cho Cong ty cé phan Dia Cau tai du 4n M rong
khu db thi biét thy sinh thai, cong vién vin hoa lang qué va quén thé du lich sdng nudc tai
phuong Hoa Hai va Hoa Quy, quan Ngii Hanh Son;

5, Cac thong tin vé thira dét, khu dit can djnh gia bao gbm: vj tri, dja diém, di¢n tich,
kich thwéc, hinh thé, myc dich sir dung dat, mat dq xdy dyng, chidu cao cong trinh; loai
dat va thoi han siv dung, gi4 dat trong bang gia dat.

* Theo Quyét dmh s6 4054/QD -UBND ngay 20/6/2014 ctia UBND thanh phé Pa Ning
vé viéc phé duyét diéu chinh Téng mat bang quy hoach chi tiét TL 1:500 M¢ rong khu do thi
biét thu sinh thai, cong vién van hoa lang qué va quén thé du lich sdng nudc. WJ\/g
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1. Vi tri: Khu dit nam tai phuong Hoa Quy va phuong Hoa Hai. quan Ngu Hanh Son.
thanh ph6 Da Ning.

2. Ranh gioi quy hoach:

- Phia Tay Béc giap: Song C6 Co.

- Phia Dong Béc gidp: Khu do thi biét thy sinh théi, cong vién vén hoa lang qué va quan
thé du lich song nudc.

- Phia Dong Nam giap: Duong Mai Ding Chon.

- Phia TAy Nam giap: Khu téi dinh cu Binh Ky va Khu tai dinh cu B4 Tung.

3.Néi dung quy hoach: Téng dién tich dét quy hoach sau khi diéu chinh 787.609m?,

Bang cn bing sir dung dat

5 Pa phé duyét Diéu chinh
STT Thanh phan si S g TI
| dung dat Dién 2tlch y l¢ Sé 16 Dién glc v 1é S8 16
(m?) (%) (m*) (%)
1 | Dét hon hop 51.945 50 22 - - -
Pét & x4y dung theo
2 | quy hoach (khong - - - 40.736 817 19
phéan 10)
3 | Patnhatré CLC 1 2.339 0,26 1 2.339 0,30 1
4 | Dét nha tré CLC 2 2385| 026 ] 2385| 0,30 1 -
e 055
g | Trutnmg hownge 5770 | 0,63 1l 5770 073 1 o
quoc te & PH
A BIN}
g | =hpi(lrungiim 5915| 0,65 ] 5915| 0,75 1 St
TM) ;\ N/;\I
5 | Basnhahop1o dia 874 | 0,10 1 874 | 0,11 I u-1
pho 1
g |Datnhahoptd din 254 | 0,03 1 254 | 0,03 1
pho 2
g | Pasnhibopiodan 171 0,02 1 171 0,02 1
pho 3
jp | Datnhahop 1o din 199 | 0,02 1 199 0,03 1
pho 4
yp | P8t nha hop b ddn 289 | 0,03 1 289 | 0,04 1
pho 5
12 Dit giir lai chinh ) ) ) 7 445 0.95 )
trang
13 | Pito 457.960 | 5034 | 3.443| 378315| 48,03 | 2.855
Dét & chiald lienké | 356.528| 3919| 3.076| 296.938| 37,70 | 2.564
Dat ¢ chia 16 nhd 101432 1L15| 367| 81.377| 1033| 291
VUon
14 ?i?ncay xanh—cong | .y coe | 788 19| 71682 9,10 21



| X Da phé duyét Piéu chinh
STT Thanh phan sw Diom tich | TV I8 Dien tich | T 18
| dung dét ién tich | TyIe | g5, (DHRTCR] YR S8
(m?) (%) (m*®) (%)
15 | Batgiaotheng, 310.024 | 34,07 Jl 271235 | 34.44 i
muong k¥ thuét
Téng cong 909.793 | 100,00 787.609 | 100,00

* Theo Quyet dinh sé 455/QD-UBND ngay 17/02/2025 ciia UBND thanh phé Pa Ning
vé viéc giao dit da giai phong mit bang (dot 3) cho Cong ty Co phan Pia Céu tai dy an Mo
rong khu d6 thi biét thy sinh thai, cong vién vin hoa lang qué va quén thé du lich séng nudc
tai phudng Hoa Hai va Hoa Quy, quan Ngili Hanh Son:

Giao khu dat co dién tich 28.382,9 m 2 (ndm trong dy 4n ¢ tdng dién tich 787.609 m?) dét
da giai phong mat bang (dot 3) thudc dy an Md rong Khu do thj biét thy sinh thai, cong vién
van hoa lang qué va quén thé du lich sdng nudc tai phuong Hoa Hai va Hoa Quy, quén Ngi
Hanh Son, cy thé:

- Giao dét co thu tién sir dung dat d6i véi dat & tai do thi la: 14.941,5m?;

- Giao dat khong thu tién st dung dit dbi voi dat str dung vao muyc dich cong cong (bao
gom: dat giao thong, ha tdng k§ thuat ) la: 13.441,4m?. Sau khi thi cong ha tang k§ thuat
cong trinh, chu dau tu ban giao phan dién tich nay cho dia phuong quan ly.

- Théi han sir dung dét: 50 nam, ké tir ngay 05/12/2016 (ngay ky Quyét dinh giao dat Dot
1).

* Gi4 dAt trong bang gia dét:

- Gia dét tai bang gia dét: Theo Quyet dinh s6 59/2024/QD-UBND ngay 31/12/2024 cua
UBND thanh phé DPa Néng vé viéc diéu chinh, bd sung bang gia dét trén dia ban thanh phd
Da Nang giai doan 2020-2024.

Tén dwdng phé Gi4 dat & tai do thi (ddng/m?)
Vitri 1 - Pudng 7,5m - M& rong KDT biét thy sinh thai,
cong vién vin hoa lang qué va quan thé sdng nudc, 8.770.000
phuong Hoa Quy

6. Cac th(")ng tin vé cdc yéu t6 anh hwéng dén gia ciia thira dét, khu dét cin dinh gia:
6.1. Céc yéu t6 anh hwéng dén gis dat trong phwong phép so sanh:

- Vi tri, dia diém cta thira dat, khu dat: khoang cach gan nhét dén trung tim hanh chinh,
trung tAm thuong mai, chg, co sé'y té, gido duc va dao tao, thé dyc thé thao, cong vién, khu
vui choi gidi tri;

- Diéu kién vé giao thong: do rong, két cAu mat duong, tiép gidp véi 01 hodc nhiéu mat
duong;

- Didu kién vé cip thoat nudc, cép dién;

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

- Céc yéu tb lién quan den quy hoach xay dung gdm: hé s sir dung dat mat do xay dung,
chi gi¢i xdy dung, giéi han vé chiéu cao cong trinh xay dyng, gidi han s6 ting ham dugc xay
dung theo quy hoach chi tiét xay dung da duge co quan nha nuéc co thdm quyén phé duyét
(neu co);

- Hién trang moi trudng, an ninh; N



- Cacyéu td lién quan dén didu kién san xuat doi voi dat nong nghiép. o6m: hé thong tuoi
tiéu. dia hinh, hé théng giao thong phuc vu san Xuét;

- Céc yéu t6 khac anh hudng dén gia dat phu hop vdi diéu kién thuc té. truyén thong vin
hoa, phong tuc tap quan cuia dia phuong;

- Théi han st dung dat. Déi véi dat nong nghiép dugc Nha nuéc giao cho hd gla dinh, ca
nhan theo han muc giao dt nong nghlep, dét nong nghiép trong han mirc nhan chuyén quven
thi khong can clr vao thoi han sir dung dat;

- Tinh phap 1y vé quyén st dung dét.

6.2. Céc yéu t6 anh hwéng dén gia dat trong phwong phép thu nhap:

- Thong tin vé thu nhép cua thira dét can dinh gia;

- Thong tin vé chi phi tir viéc sir dung dat ciia thira dit cin dinh gia, bao gdm:

+ Cac khoan thué 1ién quan dén st dung dét;

+ Chi ph1 san Xuét ¢in ctr vao dinh mirc, don gia do co quan nha nude c¢o tham quy én ban
hanh hoic suit von dau tu xay dung do B Xdy dung cong bd.

- Lai suét tién guri tiét kiém binh quén (r) cua loa1 tién glri bang tlen Viét Nam ky han 12
1hang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nuo'c nim gitr trén 50% vén diéu 1& hodc tong so
co phan co quyén biéu quyet trén dia ban cép tinh cua 03 ndm lidn ké tinh dén hét quy gan
nhét ¢6 sé liéu trude thoi diém dinh gia.

6.3. Céc yéu t6 anh huwéng dén gia dat trong phwong phap théng du:

- Thong tin vé thira dét, khu dét cén dinh gia; céc thong tin vé quy hoach sur dung dat,
quy hoach chi tiét xay dung hodc quy hoach téng mit bang, dugc phép chuyen myc dich su
dung dat va cac quy dinh vé xay dung da dugc co quan nha nude co thdm quyén phé duyét
dé xéc dinh hiéu qué str dung d4t cao nhét;

- Thong tin lién quan dén téng doanh thu phé.t trién ctia thira dét, khu dat: gia chuyén
nhuong, gia cho thué, mu'c bién dong cua gia chuyén nhuong, gla cho thué trong thoi gian
thyc hién du an va cac yéu t0 khac hinh thanh doanh thu bao gbm: thoi gian ban hang, thoi
didm bét du ban hang, ty 1€ ban hang, ty 1& ldp day,

- Théng tin lién quan dén tdng chi phi phét trién cta thira dét, khu dat:

+ Chi phi du tu xdy dung dé xéc dinh gia dét, bao gdm: chi phi xdy dung két cAu ha
tang k¥ thuat ha ting xa hoi, xdy dyng nha &, cong trinh xay dung khéc; chi phi thiét bi; chi
phi tu vén d4u tu xdy dung; chi ph1 quan ly du an va mot s6 khoan muc chi phi khéc, .

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

+ Chi phi I3 vay, lgi nhugin ciia nha dAu tw ¢6 tinh dén von chu s& hiru, riii ro trong kinh
doanh;

- Lai suét cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03 nam) binh quan cia loai tién vay VNB
tai cac ngan hang thucmg mai do Nha nu'érc ndm gifr trén 50% vén diéu 1¢ hodc tong s6 ¢
phan c6 quyén biéu quyet trén dia ban cép tinh cia nam lién k& tinh dén hét quy gan nhét c6
s licu trude thoi diém dinh gia dé thyc hién dy 4n dau tu, kinh doanh bit dong san).

7. Panh gu’l tinh hinh va két qua didu tra, tong hop thong tin dé ap dung phwong phap
dinh gia dat

Dua trén nhirng tai liéu c6 lién quan dén nhiém vy tu van (do S& Tai nguyén va cac don
vi ¢6 li€én quan cung cap) va khéi luqng cbng viéc thuc hién cu thé. Pon vi tu vén da tién
hanh thdm dinh hién trang tai khu dét (dv 4n); Tim hidu céac co s& phap ly dé dinh gia dat, co

s& dinh gia dét; khao sat va thu thép thong tin cdc giao dich bét dong san trén thj truong tai hm/
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khu vuc tai san can dinh gia toa lac. khu vuc lan cén tai san can dinh gia toa lac va cac khu
vuc khéac trén dia ban thanh phd Da Nang, khao sat céac lhong tin khéc ¢6 lién quan dé xéc
dinh gia dat theo }eu cdu dé Iua chon phuong phép dinh gia dat phu hop.

Don vi tu vén thuc hién diéu tra, khao séat thong tin giao dich bét dong san, ... tir cac
ngudn: Cuc thué Da Néng, don vi t6 chire thuc hién viée dau gia quyén sir dung dat, don viltd
chirc ddu gia tai san, san giao dich bét dong san, ... trén dia ban Da Nang La cac thong tin
trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tmh tir thou diém dinh gia dét (thang 02/2025)
tré vé trude, wu tién st dung thong tin gin nhat véi thoi diém dinh gia.

8. Lwa chon, ap dung phwong phap dinh gia dat
8.1. Phwong phap dinh gia dat

Can cir Khoan 5, Didu 158, Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024, céc phuong
phap dinh gia dat gom:

- Phuong phép so sanh duoc thyc hign bang cach diéu chlnh murc gia cua cac thua dat
¢o cung muc dich sir dung dat, trong ddng nhat dinh vé cac yeu t6 c6 anh huong dén gia dét
da chuyén nhuong trén thi truong, da tring dAu gia quyén sir dung dit ma ngudi trung dau
gia da hoan thanh nghla vu tai chinh theo quyét dinh tring d4u gia thong qua v1ec phan tich,
so sanh cac yéu td anh huéng dén gla @4t sau khi da loai trir gié trj tai san gin lién véi dét
(néu co) dé xac dinh gia cla thira d4t can dinh gia;

- Phuong phap thu nhép dugc thuc hién bing cach 14y thu nhap rong binh quan nam trén
mot dién tich dét chia cho 1ai suat tién guri tiét kiém binh quan cia loai tién giri bang tlen Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuo‘ng mai do Nha nude ndm gitr trén 50% von diéu
1¢ hodc tong sb ¢b phan c6 quyén biéu quyet trén dja ban cép tinh cia 03 ndm li¢n ké tinh dén
hét quy gén nhat co s liéu trudc thoi diém dinh gia dat;

- Phuong phéap thang du dugc thyc hién bing céach lay tdng doanh thu phat trién udc
tinh trir di tong chi ph1 phat trién udc tinh cua thira dat khu dét trén co sé st dung dét c6 hiéu
qua cao nhét (hé s6 st dung dat, mat do xdy dung, sb tAng cao t6i da ctia cong trmh) theo quy
hoach str dung dat, quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan co thim quyén phé duyét;

- Phuong phap ho s6 diéu chinh gla dat duoc thyc hién bing cach ldy gia d4t trong bang
gia dat nhan véi hé sb diéu chinh gla dit. Hé sb diéu chinh gia d4t duge xac dinh thong qua
viéc so sanh gia dat trong bang gia dit v6i gia dat thi truomg.

8.2. Lua chon phwong phap

-bé thuc hién nhiém vy tu van x4c dinh gia d4t cua thira dét cin dinh gia theo yéu céu,
don vi tu vén ap dung cac phucmg phap, céch thue, trinh ty va thi tuc theo cac quy dinh cta
phap luét hién hanh tai thoi diém cén x4c dinh gia dét, cy thé nhu sau:

+ Can cir Luat Dét dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;
+ Can cir Nghj dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cua Chinh phu;

- Theo d6, trén co s& quy dinh tai Khoan 6, Piéu 158, Ludt D4t dai s6 3 1/2024/QH15
ngay 18/01/2024 vé “Trudng hop va diéu klen ap dung phuong phap dinh gia dét” va cac hd
so va tai li¢u phap ly c6 lién ‘quan dén khu dét cén dinh gia do S& Nong nghiép va Moi truorng
thanh phé Da Néng cung cép. Qua khao sat, thu thap thong tin tai khu vyrc tai san can dinh
gla toa lac va khu vuc 14n cén, tai san djnh gia dét co dién tich 16m (14.941 ,5m?) va chua dugc
dAu tu ha tang ky thuat, Tu vin khong thu thap duoc tbi thiéu 03 thira dét co cung myc dich
sir dung dét, trong dong nhét dmh vé cac yéu t6 c6 anh hudng dén gia dét da chuyén nhugng
trén thi trudng, trang déu gia quyén sir dung ¢t ma ngum trang déu g1a da hoan thanh nghia

vu tai chinh theo quyét dinh triing dAu gia voi khu dét cén dinh gia dé xé4c dinh gia dat theo w/
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phuong phap so sanh: dong thoi tai san can dinh gia la khu déat dang xay dung du an nén
van ciing khong xac dinh dugc cac khoan thu nhap, chi phi tir vi¢e su dung dit theo muc dich
str dung dat hgp phap dé xac dinh gia dat theo phuong phap thu nhap.

Cin cir muc dich dinh gia dét va kha nang dir li¢u thong tin thu thap dugc, Tu vén xac
dinh gi4 dAt Khu dét da giai phong mat bang (dot 3) thue dur an Mo rong Khu dé thi biét thu
sinh thai, cong vién vin hoa lang qué va quén thé du lich séng nudc tai phuong Hoa Hai va
Hoa Quy. quan Ngii Hanh Son theo phuong phap thing du.

9. Trinh ty, ndi dung, két qua xac dinh gia d4t theo phwong phap dinh gia dat duge ap
dung
9.1 Trinh ty, ndi dung theo phwong phap dinh gia dat duwge ap dung:
Chi tiét tai Phu luc 01 kém theo.
9.2. Két qua xac dinh gia dat:

+ Téng gia tri thi truomg udc tinh tai thoi diém thang 02/2025 déi voi quyén sir dung dat
tai Khu dét da giai phong mat bang (dot 3) thude dy dn Ma rong Khu do thi biét thy sinh thai,
cong vién vén hoa lang qué va quan thé du lich song nude tai phuong Hoa Hai va Hoa Quy.
quan Ngti Hanh Son theo cac chi tiéu xay dung quy dinh tai Quyét dinh s6 455/Qb-UBND
ngay 17/02/2025, dién tich dat: 14.941,5m’, myc dich su dung dat: dat ¢ tai do thi la
288.388.848.000 dong (Hai tram tdm muoi tam 1y, ba trim tdm muoi tim triéu, tam tram
bén mucoi tam nghin dong).

+ Gi4 dAt & tai do thi 1a 19.301.198 dong/m’.

* Nhitng lwu y vé két qua dinh gia:
- Cong ty C6 phan Tham dinh gid va Dich vy Tai chinh Da Nang phat hanh 01 ban goc
va 04 ban chinh: giao khach hang 03 ban chinh, lru tai Cong ty 01 ban gbe va 01 ban chinh./)

)
_  KI.GIAMPOC

"PHO:GIAM POC

CONG TY NS

</ COPHAN \'o
; TH A4 BT 1A VA, q

Dinh gia vién Thim dinh vién

= f\ ]

éﬂ’- ‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ ! / "i ="‘J ‘ j \--«"""‘ ’’’’’ -
#
~ PhanPai Tai Nguyén Thj Phwong Thao -1y - INguyen Tran Lim
S chimg chi dinh gia dét: 6 thé TDV vé gid: X15.1404 S0 the TDV vé gia: X11118.1998

0110324, ngay 22/3/2024 ngay 28/12/2015 ngay 27/12/2018



1‘?0,’ ’,

L \
PH‘U LUC 01; TRINH TU, NOQI DUNG, KET QUA XAC DINH GIA DAT
m’\t.lwuum _ F
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% _* CmmJ!}/\L?n cua phuong phap thang du:
= Phuo‘ﬁéﬁp ap thang du dugc thuc hién bang cach iay tong doanh thu phat trién wdc tinh
trur di Iong chi ph1 phat trién udc tinh cla thira dAt, khu dat trén co so st dung dat c6 hiéu qua
cao nhét (hé sb str dung dat, mat do xay dung, 56 ting cao toi da clia cong trmh) theo quy
hoach st dung dat, quy hoach chi tiét xay clLrng dd dugc co quan co thdm quyén phé duyét.
* Xdc dinh gid dat cva thita dat, khu dat can dinh gid.
Gia tri quyén st dung dét ctia thira dat, khu dat can dinh gid dugc xéc dinh theo cong thure:
Gia tri quyén sfx dung ] . ) )
dat cua }hfra dit,khu = Toéng doanh thu phat trién -  Tong chi phi phat trién
dat can dinh gia
Gia dét cua thira dat, khu dét can dinh gia dugc xac dinh theo cong thire sau:
Gia dét cta thira dat, khu _ Gia tri quyén su dung d4t cua thira dit, khu dét can dinh gié
dat cén dinh gia - Dién tich thira dét, khu dat cén dinh gia
1. Két qua khio sat thong tin thj trwong va wéc tinh gia dat dy an:

Don vi tu vén thuc hién diéu tra, khao sat thong tin vé gia dat (giao dich bat dong san) dé
ap dung phuong phép so sanh tir cac ngudn: Cuc thué Pa Néng, don vi td chire thue hién viée
dau gia quyen sir dung dét, don vi/td chirc ddu gia tai san, san giao dich bat dong san,... trén
dia ban Da Nang, la cac thong tin trong khoang thoi gian khong qua 24 thang tinh tir thoi diém
dinh gia dét (thang 02/2025) tr& vé trudc, ru tién st dung thong tin gan nhét voi thoi diém
dinh gia.

Qua khao sat thj truong, don vi tu vén thu thap dugc mot s thong tin vé gia dt tai thanh
phd Da Ning nhu sau:

+ Gié tring d4u gia quyén sir dung d4t doi voi trudmg hop nguoi tring du gia da hoan
thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring déu gia;

+ Gia dét da thyc hién thu tuc vé thué tai co quan thué hodc dﬁng ky tai van phong dang
ky dét dai dbi véi cac truomg hop chuyén nhugng quyén sir dung dat;

Sau khi tién hanh thu thap ho so phap ly lién quan thong tin vé gia dét, kiém tra dic dlem
clia cac thira dét (vé vi tri, diéu kién két cdu ha ting, dlen tich, kich thude, hinh thé, hé s sir
dung dét, mat do xay dung, chiéu cao cong trmh va cac yeu t6 khac c6 anh hu’(mg dén gia dt
so v&i thira dét cin dinh gia, c6 khoang cach gin nhét dén thira dAt, khu dit can dinh gia...),
don vi tu vin dé xuét lya chon céc thira dét so sanh nhu sau:

+ Théngtin 1: Thira d4t s6 97, to ban dd sb 71, dia chi: Lo 28 Khu B3-29, Khu d6 thi ven
song Hoa Quy - Pdéng No, Hoa Quy, Ngil Hanh Son, Tp. Da Ning.

+ Thong tin 2: Thtra dAt s6 42, to ban db s6 63, dia chi: L6 2 Khu B3-28, Khu d6 thi ven
song Hoa Quy - Pdng No, Hoa Quy, Ngit Hanh Son, Tp. Da Néng.

+ Thoéng tin 3: Thua d4t s6 36, t ban dd sb 10. Dia chi: Lo 15 Khu B3-21, Khu db thi ven
song Hoa Quy - Pong No, Hoa Quy, Ngii Hanh Son, Tp. Da Nang

Trén co sd cac thong tin da dugc cung cap va thu thap, Tu vén xdc dinh gia dét cua céc
tuyén dudng quy hoach trong du an.

Cu thé nhu sau: N’\/




[ rpl Néidung | Thira dit cin =~ Thira dat " Thiradit | Thira dat |
. thong tin dinh gia so sanh 1 so sanh 2 sosanh3 |
Toa lac mét
tién duong quy
| hoach 7,5m
Khu dét da giai
phong mat | Thira dét s6 97, | Thira dét s6 42, | Thira dét s6 36,
bing (dgt3) | 1o ban dd s6 71, | tor ban ddsb 63, | tor ban do 5O
thudc du an diachi: L6 28 diachi: L6 2 10. Dia chi: Lo
Mo rong Khu Khu B3-29, Khu B3-28, 15 Khu B3-21,
"Thua  dit, | do thi biét thy | Khu do thi ven | Khu do thi ven Khu @6 thi ven
khu dat sinh thai, cong | séng Hoa Quy - | song Hoa Quy - | song Hoa Quy
vién van héa | Dong No, Hoa | Déng No, Hoa | - Dong No,
lang qué va | Quy, Ngii Hanh | Quy, Ngii Hanh Hoa Quy, Ngu
quan thé du Son, TP Da Son, TP Pa | Hanh Son, TP
lich song nuoc Nang Ning Pa Ning
tai phuong Hoa
Hai va Hoa
Quy, quan Ngu
Hanh Son
Ml_lCdiCthl’ Lo G TR 8 B oy coars ow B, G Rl El g g
] dria Dat & do thi bat ¢ do thi bat ¢ do thi Pat ¢ do thi
2 gh‘” ban ¥ Léu dai Lau dai Lau dai
ung dat
Tiép gidp mat Tiép gidp mit Tiép giap mat Tiép gidp mat
tién duong quy tién duong quy tién duong quy | tién dudng quy
hoach 7,5m du | hoach 7,5m khu | hoach 7,5m khu| hoach7,5m
4n M0 rong khu | d6 thi ven song | d thi ven song | khu do thi ven
do thi biét thy Hoa Quy - Hoa Quy - song Hoa Quy
sinh thai, cong Bf’)ng No; cach D(‘“)ng No; cach - Bf‘)ng No;
vién van hoa lang trung tdm hanh | trung tdm hanh | cach trung tam
qué va quén thé | chinh phuong | chinh phudng hanh chinh
du lich séng Hoa Quy Hoa Quy phuong Hoa
nudc phuong khoéng khoang Quy khoang
Vi y . | Hoa Quy; cach | 3.000m; cach 3.000m; cach 3.000m; cach
i tri, dia . . 5 \ .
3 didm trung tdm hanh truong hoc trrong hoc truong hoc
chinh phuong khoang khoang khoang
Hoa Quy khoang| 2.400m; cach 2.400m; cach | 2.400m; céach
2.800m; cach cho khoang chg khoang chg khoang
treong hoc 2.500m; cach 2.500m; céch 2.500m; cach
khoang 2.500m;| cosdy té cosay té cosdy té
cach chg khoang khoéng khoéang khoang
2.500m; cach co| 3.200m; cach 3.200m; cach 3.200m; cach
s& y té khoang cong vién cong vién cong vién
3.500m; cach | khoang 800m | khoang 800m | khoang 800m
cong vién
’ khoang 1.000m
Ilil:}lfén diém | o didm dinh
, gia thang Théng 4/2024 | Thang 4/2024 | Thang 4/2024
nhuong/trin
e 02/2025
g dau gia

w/



| TTE Noi dung | Thira dét can  Thira dat Thira dat Thira dat |
thong tin dinh gia | sosanhl so sanh 2 so sanh 3
Dudng bé tong | Puong bé tong | Duong bé tong  Duong bé tOng
5 | Giao thong nhua, dd rong | nhua, dd rong nhua, do rong | nhua, do rong
duong 7.5m duong 7.5m duong 7,5m duong 7,5m
g |Dign  Hon 260 260 260
(m?)
7 ljié?ri] 52’; dég?n Dét trong Dit trong Pét trong Dét trong
Tinh phap 1y | C6 Gidy ching | Co Gidy chimg | C6 Giay chimg | C6 Gidy chimg
8 | vé& quyén su | nhén quyén st | nhan quyén st | nhén quyén st | nhén quyén sir
dung dat dung dat dung dat dung dét dung dit
Chi tiéu quy
9 hoach xay Theo QC01:2021 thi hé sd sir dung dat dbi voi 16 dat xay dung nha ¢
dung duoc riéng lé toidala 7 lan
duyét
Hién trang - Khu vuc cé}p | - Khu vue cép - Khu vuc cép - Khu vue cafip
thoat nudce tot; | thoat nudc tot thoat nudce tot; thoat nudc tot;
10 cacyeutoha T X oara %
thng - Cap.dlen én | - Chp dién 6n - Cép dién 6n | - Cap.duf:n on
dinh; dinh, dinh; dinh;
Hién trang
11 | mdi truomg Tot Tét Tét Tét
an ninh
Gia trj thara
dét, thira dat
co tai san
1z | B2 Len v 8.648.458.000 | 8.216.035.100 | 9.908.652.000
dat chuyén
nhuong/
tring déu gia
(dong)

8 Phan tich, so sanh, diéu chinh mire gia do yéu to khac biét clia cac tai sin so sanh
véi tai san cén dinh gia:

a. Diéu chinh yéu t6 khac biét vé vj tri toa lac ciia thira dat:

Céac tai san so sanh toa lac tai vi tri’/khu vue c6 diéu kién, kha ning sinh lgi khac biét so
vOi vi trl/khu vuc tai san dinh gia toa lac. Qua khao sat thong tin thj truong giao dich bét dong
san, Tu van udc tinh ty 1& diéu chinh gia ban 16 d4t & tai Khu d0 thi ven song Hoa Quy - Péng
No, Hoa Quy, Ngii Hanh Son so v6i gia ban 16 dt & tai cac thira dét 1an cén, tuong ddng voi

tai san dinh gia la 128%, cu thé nhur sau:

0985 854 158

TT Noi dung Thong tin 1 Thaong tin 2 Thong tin 3
1 Khu d6 thi ven séng Hoa Quy - Pdng No, Hoa Quy, Ngii Hanh Son
1 Gia dét 44.762.000 d/m? 41.818.000 d/m> 39.048.000 d/m?
Lo dit mat tiéen|Lo dat mat tiéen|Lo dit mat tién
dudng Truong | duong Bo Quan 12. | duong Bo Quan 7.
N thii Xuin Nam. Dién tich 210m? Dién tich 210m?
2 | & | Dién tich 105m? | Gid ban 8,2 ty Giaban 82ty
Gia ban 4,7 ty Lién hé: Anh Hoang | Lién hé: Anh Tri€u
Lién hé: Anh Hoang | 0985 854 158 0904 647 441
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TT Noi dung |

Thong tin 1

1‘ﬁﬁng tin 2

| Thong tin 3

11 | Céc thira dat lan cin, twong dong véi tai san dinh gia

Gia ban 3,15ty
Lién hé: Dai Nghia
0343 077 405

Gia ban 3,25 ty

Lién hé: Chi Thao

0918 400 161

| Gia dat 34.464.000 d/m? 32.500.000 d/m? 31.000.000 d/m?
Lo dat mat tién| Lo dat mat tién Lo dat it e
. 3 5 ; duong Pham Duc
duong Hing | dwong Pham Dinh
% e Phuong Nir S§. Bén. N?fn' w6l 10bm?
Nguonthong | e ik 91 4m? | Diéntich 100m?, | oo UeR oo
tin hudng Dong Bac.

Gia ban 3,1 ty
Lién hé: Van V¥
0777 385 358

Ty 1€ chénh 1éch (1)/(2)

130%

129%

126%

Ty 1€ binh quén

128%

|

- TSCDG toa lac tai dy an Mo rong Khu d6 thi biét thy sinh tha1 cong vién vin hoda lang
qué va quén thé du lich séng nudc, gan duong Vo Chi Cong. Tu van dé xuat ry 1¢ 100%.

- Céac TSSS toa lac tai khu do thi ven song Hoa Quy - Ddng No, nén tu van dé xuat ty 1€

128%.
* Pidu chinh chi tiét:
TT|  éuté sosanh Thiadat | pgqqy TSSS2 TSSS3
dinh gia
Toa lac tai du
an Md rong
Khu do thi
b;ﬁ%’;hgés;nh Toa lac tai Toa lac tai Toa lac tai
that, cong | wyy dothj | Khudothi | Khu do thi
vién van hoa " . 5
Hinig qué v ven song ven song ven song
oy i 2 Hoa Quy - | Hoa Quy- | Hoa Quy -
1 | Vitri quan the du A \ A ; A X
A Dong No, Pong No, bong No,
lich sdng X 5 2 oy e
nuée tai Hoa Quy, Hoa Quy, Hoa Quy,
! Ngii Hanh | Ngii Hanh Ngii Hanh
phuong Hoa
P g Son Son Son
Hai va Hoa
Quy, quén
Ngii Hanh
Son
2 | Tylg 100% 128% 128% 128%
— , L =(100% - =(100% - = (100% -
3 | I:af‘;‘szg“;‘g o 128%) / 128%|128%) / 128%128%) / 128%
=-21,98% | =-21,98% | =-21,98%

b. Didu chinh yéu t6 khac biét cic yéu t6 khac dnh hwéng dén gia dat phu hgp véi thue
té, truyen thong vin héa, phong tuc tip quén ciia dia phwong (Piéu kién tw nhién, xa

hoi):

Cac tai sén so sanh toa lac tai khu vuc c6 diéu kién, kha néng sinh loi khac biét so véi
khu vuec tai san thdm dinh toa lac. Theo két qua khéo st thyc té tir thi trudng c6 vi tri toa lac
tai gln truong hoc, gén sdng s& co gia cao hon khu vire lan cén khac

TSDG, TSSS2 toa lac tai cac khu dan cw. Tu vén dé xudt ty 1& 100%. ¢,/
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TSSS1 toa lac déi dién 16 dat duoc quy hoach xay dung truong hoc. Tu van dé xuat v 1¢
la 110%.

Theo Muc h, Khoan 1, Diéu 3 phu luc kem theo Quy é dmh 5O 42/2025/QD UBND nga}
16/6/2025 cua UBND thanh pho Pa Ning vé viéc quy dinh vé cac yéu td anh hudng gia dat
trong viéc xac dinh gia dét cu thé trén dia ban thanh phd Da Nang:

“ ) Cde yéu 18 khdc anh huong dén gid dét phit hop voi thuc 16, truyén thong van hoa,
phong tuc tdp quan cua dia phiong

- Cdc 16 ddt c6 mat tién huéng séng, hwéng bién: mirc do chénh léch t6i da la 45% ..

Thanh phé Da Néng c6 hai con sdng chinh la song Han va séng Cu Dé. Ngoai ra, thanh
phd con cé nhiéu song nho khéc nhu séng Cam L¢, song Yén, song Céu Do, song Do Toa,
song Cb Co.... Qua két qua khao sét thj truong tai nhiéu thoi diém khac nhau trén dia ban
phuong Hoa Xuén va phuong Hoa Quy, Tu vén thu thap dugc 03 cép thong tin giao dich/m¢
bén cac 16 dét co mat sau tiép giap song 50 voi cac 16 dat con lai (cu thé xem tai Phu luc dinh
kém). Theo két qua khao sat, hé sb thuan lgi view song cua cac khu dat tiép giap song dao
dong tur 1, 13 ~ 1,28, binh quén 1a 1,2. Trén co s do. Tu vén dé xuét hé sb thun lgi view song
cua du an can dinh giala 1,2,

TSSS3 toa lac déi dién 16 song D6 Toa. Tu van dé xuat ty 18 1a 120%.

* Piéu chinh chi tiét:

> A
TT|  Yéutbso sanh Thirm 08¢ | pogsy TSSS2 TSSS3
dinh gia
Toa lac doi
; dién 10 dat Toa lac ddi
) Piéu kién tu nhién, xd | Toa lac trong duogc quy | Toa lac trong di 5 sane DE
o R 7 A ién song Do
hoi khu dén cu hoach xay khu dén cu Toa
dung truong
hoc
2 | Tylé 100% 110% 100% 120%
S , b =(100% - = (100% -
3 Z&’a lcf’af‘;‘l‘szﬁ”s‘g S‘é‘n}t}“ 110%) / 110% 0 120%) / 120%
= -9,09% =-16,67%
1.3. Bang diéu chinh gia ciia cdc TS%S, xac dinh gia cho thué wgc tinh ciia TSCDG:
TT | Yéutbsosinh | ‘nuadat | 1oqq, TSSS2 TSSS3
dinh gia
1 | Dién tich 260 260 260
Gia trj thira dat,
thira dat c6 tai
san gin lién véi
2 | dét chuyén 8.648.458.000 | 8.216.035.100 | 9.908.652.000
nhugng theo Hop
ddng/ tring dau
gia (ddng)
Xac dinh gia tri
3 hi’én tai tai sén
gan lien véi dat
(d6ng)
Gié tri quyén sir
4 | dung dAt chuyén 8.648.458.000 | 8.216.035.100 | 9.908.652.000
nhuong theo hop

12



TT

Thira dat

Yéu t6 so sanh i TSSS1 TSSS2 TSSS3
i i} dinh gia
dong/trang dau
gia (dong)
Gia dat chuyén
5 | nhuong theo hop 33.263.000 | 31.600.000 |  38.110.000
dong/trang dau
gia (dong/m?)
6 | Diéu chinh gia ciia thira dét so sanh
Toa lac tai
du an M@
rong Khu do
thi biét thy
Slnh thil’ 08 la? ta{ Toa lac tai Khu Toa lac tai
cong vién Khu d6 thi y i 5 o o
e ey 5 . | d6 thi ven song | Khu d6 thi ven
vén hoa lang | ven song Hoa PR Qe s6nz Hod Quy
6.1 | Vit qué va quin | Quy-Déng | i on " B r08 ey
2 : . . .| Bong No, Hoa - Dong No,
thé du lich | No, Hoa Quy, ; s . ) N
X S, R Quy, Ngii Hoa Quy, Ngi
song nuoctai | Ngii Hanh = 3
. . Hanh Son Hanh Son
phuong Hoa Son
Hai va Hoa
Quy, quan
Ngii Hanh
Son .
Ty 1¢ 100% 128% 128% 128%
Ty 1¢ diéu chinh -21,98% -21,98% 21,98%
tiEs}0 SEREAD 27310919 | -6.945.406 83762477
(Pong/m?)
6.2 | Giao thong
6.2.1 | D rong dudng 7,5m 7,5m 7,5m 7,5m
Déanh gia Dénh gia la trong ddng va khong tién hanh diéu chinh
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
6.2.2 | Loai duong DPuong nhya | Puong nhya | Duong nhya Puong nhua
Panh gia Danh gi4 1a tuong ddng va khong tién hanh diéu chinh
Ty 1§ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mire diéu chinh
(@/m?) 0 0 0
6.2.3 S? mat e 1 mit tién 1 mat tién 1 mat tién 1 mit tién
tiép giap
Paénh gia Panh gié la twong ddng va khong tién hanh diéu chinh
Ty 1§ 100% 100% 100% 100%
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TT

Thira dat

Y éu t6 so sanh dinh gié TSSS1 TSSS2 TSSS3
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0.00%
l(\gzg;)ileu chinh 0 0 0
6.3 | Dién tich (m?) 244-371 260 260 260
Panh gia Panh gi4 1a twong ddng va khong tién hanh diéu chinh
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
I(\(/il/uniz()ileu chinh 0 0 0
6.4 | Mit tién (m) 9-15 10 10 10
Panh gia Danh gi4 1a tuong ddng va khong tién hanh diéu chinh
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
i\g/unclzc;heu chinh 0 0 0
6.5 | Chiéu sau (m) 19,6-28.5 26 26 26

Vi tai san dinh gia va tai san so sanh déu la cac 16 dat biét thy

Din glo nén danh gia la tuong ddng va khong tién hanh diéu chinh
Ty 1§ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(/) 0 0 0

6.6 | Hinh thé Hinh ST | inh chiy nht | Hinh chi nhat | Hinh chir nhdt
Danh gi4 Panh gi4 1a trong ddng va khong tién hanh diéu chinh
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Chi tiéu quy

67 |hoach xdy dung Theo QC01:2021 thi hé sb st dung dAt dbi voi 16 dat xay dung

dugc duyét

nha & riéng 1¢ tbi da 1a 7 Jan

Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mt diéu chinh
(d/m?) 0 0 0

0 Khu wvuyc | - Khu vuc c%ip - Khu vyc cap | - Khu vuce gﬁp
Hia : cap thoat | thoat nudc tot; | thoat nudc tot; | thodt nudc tot;

1€n trang cac o gl e B 4 . & £ v &
6.8 éu t6 ha thn nude tot; | - Cap dién on | - Cap dién On |- Cép dién On

yeulohatang | _ cép dien én | dinh; dinh; dinh;

dinh;
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\ - Z ‘ 1 - ]
| TT | Vhuthsosinh | L dit TSSS1 | TSSS2  Tsss3
dinh gia |
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(d/m>) 0 0 0
4@ | eriang moi Tét Tét Tét Tét
treong an ninh
Ty 16 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(@m?) 0 0 0
Toa lac dg”)i
: dindb ot Toa lac déi
6.10 Diéu kién tu Toa lac trong dugc quy Toa lac trong diéﬁ <one DO
V| nhién, xa hoi khu dan cw | hoach xdy khu dan cu - Téag
dung truong
hoc
Ty 1¢ 100% 110,00% 100,00% 120,00%
Ty 1é diéu chinh -9,09% 0,00% -16,67%
TR g mite -3.023.909 0 -6.351.667
(d/m?)
Gia dat uoc til:lh
cua thira dat can
7 |dinh gid theo 22.928.172 24.654.594 23.382.086
timg thua dat so
sanh
Gjé dﬁt cua thira
dat can dinh gia 23.655.000
(Pong/m?)
Ty 18 chénh léch
gia cia thura dat
can dinh gid voi 3,17% -4,05% 1,17%
cac thira dat so
sanh

Gi4 dt & mat tién dudng quy hoach 7,5m gan khu vyc tai san dinh gia toa lac: 23.655.000
dong/m>.
2. Lép luéin vé hé sb diéu chinh don gis ban d6i véi thira dat diic biét

Theo quyet dinh sb 12/2022/QD UBND ngay 24/6/2022 ciia UBND thanh phé Pa Néng
vé viéc sira ddi, bd sung modt so diéu cuia quy dinh Béng gia cac loai dat trén dia ban thanh
ph6 Pa Ning giai doan 2020- 2024 ban hanh kém theo Quyét dinh s6 09/2020/QD-UBND
ngay 07/04/2020 va Quyet dmh s6 07/2021/QD-UBND ngay 27/3/2021 cia UBND thanh phd
ba Nang, Tu van dé xuit hé s6 dbi véi thira dit dic biét nhu sau:

- Déi vdi cac 16 bo cong (hodc 2 mat tién trudc sau hodc tiép giap cdy xanh) tinh gia dat
cua loai duong 16n hon nhan véi hé sb 1,05.

- Dbi v6i cac 16 dét ndm tai vi tri nga ba, hai mat tién tinh gi4 dat cta loai duong lén hon
nhéan voi hé so 1,1.
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- Doi voi cac 16 dat nam tai vi tri nga tu. hai mét tién tinh gia dit cua loai duomg lon hon
nhan véi hé sb 1.2,

- D6i voi céac 16 dat nam tai vi tri ba mat tién tinh gia dét cta loai dudmng 16n hon nhan vai
hé s 1,3.

Theo Muc h, Khoan 1, Diéu 3 phu luc kem theo Quyét dmh sO 42/2025/QD -UBND ngay
16/6/2025 cia UBND thanh pho Pa Nang vé viéc quy dinh vé cac yéu td anh hudng gia dat
trong viéc xac dinh gia d4t cu thé trén dia ban thanh ph6 Da Néng:

) Cdc yéu 1 khdc anh huong dén gid ddt phis hop voi thyc 16, truyén thong van hoa,
phong tuc tdp quan ciia dia phuong

_Cdc 16 dét ¢6 mdt tién huong song, huong bién: micc d chénh léch 16i da la 45% ..

Thanh phd Da Ning c6 hai con song chinh la song Han va song Cu Dé. Ngoai ra, thanh
phd con ¢o nhiéu song nhé khac nhu sdng Cam L¢, song Yén, song Cau Do, song Do Toa.
song C6 Co.... Qua két qua khao sat thi truo*ng tai nhiéu thoi diém khéc nhau trén dia ban
phuong Hoa Xuén va phuong Hoa Quy, Tu van thu thap dugce 03 cap thong tin giao dich/mo
ban céc 16 dét c6 mat sau tiép gidp song s0 v&i cac 16 dét con lai (cu thé xem tai Phu luc dinh
kém). Theo két qua khao sét, hé sd thuén loi view song cua cac khu dat tiép giap song dao
dong tir 1,13 — 1,28, binh quén la 1,2. Trén co s¢ do, Tu véAn dé xuét hé sb thuan loi view song
cua du an can dinh giala 1,2,
3.Tylé chiét khau:

Tinh theo 1&i suat cho vay trung han (tir 01 nam dén 03 nam) bmh quan cua loai tlen vay
VND tai cac ngan hang thtrorng mai do Nha nude nam gitt trén 50% vbn diéu 1é hoic tong O
co phan c6 quyén biéu quyet trén dia ban cép tinh clia nim lién k& tinh dén hét quy géan nhét
¢6 sb liéu trudce thoi diém dinh gia d& thuce hién dy an dau tu, kinh doanh bat dong san.

Theo sb liéu Tu vén thu thap dugc thi lai sudt cho vay trung han binh quén tai tai thoi
diém dinh gia dat cta loai tién vay VND ciia cdc ngan hang thuong mai nha nude nhu sau:

Tl oveinang | 22| RS | o | e

1 | BIDV 9,7% 9,20% 9,70% 9,20% 9,45%

2 | Vietinbank 10,80% 11,01% 11,00% 10,62% 10,86%

3 | Vietcombank 7,90% 7,80% 7.80% 7,80% 7,83%

4 | Agribank 9,10% 8,70% 7,50% 7,50% 8,20%

5 | CB Bank 12,9596% | 10,5029% 8,50% 8,29% 10,06%

Lai suét cho vay trung hang binh quén 9,28%

Tu van dé xuat ty 1€ chiét khau 1a 9,28%.
* Ghi chu:

- Théng tin lai suat Ngdn hang TMCP déu tw va phdt trién Viét Nam - Chi nhdanh Da
Néng theo cong viin s6 589/BIDV. DN-QLNB ngay 03/4/2024, cong van s6 1303/BIDV. DN-
QLNB ngay 11/7/2024; cong van s6 } 2320/BIDV.DN-QLNB ngay 22/11/2024 va Céng van 50
247/BIDV.DN-QLNB ngay 10/02/2025.

- Thong tin ldi sudt Ngdn hang Néng nghiép va Phat trién Nong thon Viét Nam — Chi
nhdénh Pa Néng theo céng van s6 347/NHNo.DV-PC ngay 04/4/2024; cong vdn ngay
09/7/2024, cong vdn ngay 27/11/2024 va céng van ngay 04/02/2023.

- Thong tin laz sudt Ngdn hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam - Chi nhdanh Da Ndng

theo cong vin sé 837/CV-DAN-KT ngay 13/6/2024; cong van s6 1020/CV-PAN-KT ngay i/
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09/7/2024; cong van s6 1782/CV-DAN-KT ngay 13/11/2024 va cong van s6 79/CV-DAN-KT
ngay 16/01/2025.

- Théng tin lai sudat Ngdn hang TM TNHH MTV Xay dung Viét Nam - Chi nhanh Da
Néng theo cong van s6 302/2024/CV-CNDN ngay 28/8/2024; cong van s6 371/2024/CV-
CNDN ngay 19/11/2024 va cong van sé 03/2025/CV-CNDN ngay 21/01/2025.

- Théng tin ldi sudat Ngdn hang TMCP Céng thuong Viét Nam - Chi nhanh Da Nang theo
cong van sé 428/CV-CNDN-TH ngay 18/9/2024; cong van so 512/CV-CNDN-TH ngay
11/11/2024 va céng van s6 24/CV-CNDN-TH ngay 21/01/2025.

4. U'éc tinh doanh thu du kién tir dat & chia 16 nha vuon:

267

| | HEé s6 dic
U biét y - Ghi
Loai | Lo | Dién tich | MT1 | MT2 Pon gia Thanh tién .
Nga | View chu
ba song
B3 14.941,50 397.280.933.680
B3-7| 28 | 6.9074 180.962.793.792
] 4| 75| 551 11 1| 23.655.000 6.348.221.385 Iﬁ,ga
Nga
1 36| 75| 55| 1 12| 23.655.000 7374.313.782 hb,a=
udng
song
13 3214 175 1 1| 23.655.000 | 76.018.299.375
13 3214 7.5 1 12| 23.655.000 | 91.221.959.250 Hg‘::}fg‘g
B3-8 | 34 | 8.034,1 216.318.139.888
1 371 75| 55| 1.1 1| 23.655.000 9.656.727.960 b;ga
Nga
1 359 75| 55| 1,01] 12| 23.655.000 | 11.203.074.234 hb?"
uong
song
21 4793 | 75 1| 12| 23.655.000 | 136.064.920.163 Ii‘(ffr’l’;g
11 2511 75 1 1| 23.655.000 | 59.393.417.531

- Thoi gian bin hang va thoi gian xay dung:

Theo Phy luc kém theo Quyét dinh s 41/2025/QD-UBND ngay 16/6/2025 cia UBND
thanh phé Da Ning vé viéc quy dinh mét sb chi tiéu udc tinh doanh thu phat trién, chi phi
phat trién cua thira dAt, khu dét can dinh gia theo phuong phéap thang du trén dia ban thanh
phé Da Niing thi thoi gian ban hang va thai gian xdy dung ddi véi cac dy an khu d6 thi, dy an
phén 16 ban nén, nha & thap tang va dy an hén hop, da muc dich (Nha ¢ thdp tang, cao ting,
thwong mai,...) dudi Sha la 2 ndm.

* Ty 1€ ting gié ban:

Cian cir Muc d, Khoan 2, Diéu 6 Nghij dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cia Chinh
phii quy dinh vé gia dét

o Déi véi trwong hop xdc dinh mikc bién dong ciia gid chuyén nhugng thi can cit theo
chi s6 gid tiéu ding nhém nha ¢ va vt ligu xdy dyng binh qudn 03 ndm lién ké trucc thoi
diém dinh gid dat do co quan nha nude c6 tham quyén cong bo dp dung trén dia ban hanh

chinh cdp tinh, triong hop dia phirong khong cong bo chi so gid tiéu dimg nhom nha ¢ va -
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vat licu xav dung thi lay theo chi s6 gid tiéu dimg nhom nha o va vat liéu xay dung cua ca
nwoc;...”

Vi véy. Tu vén dp dung chi sb gia tiéu dung ddi vé&i nha ¢ va vat liéu xdy dung khu vuc
thanh thi binh quén 3 nam lién ké dé lam ty 18 truot gia.

Theo Téng cuc thong ké, chi sb gia tiéu ding d6i voi nha ¢ va vat liéu xay dung khu vure
thanh thi qua cac ndm nhu sau:

| CPI 2022/2021 | 2023/2022 | 2024/2023 | 2024/2021 | Binh quén
Chisogidtitudung(nha | 55 5100 | 107,03% | 105,17% | 115,61% 4.96%
& va vat liéu xay dung) ‘

Do d6, Tu van dé xuét ty 1é tang gia béan la 4,96%/nam.
* Bang tong hop doanh thu dat o
| Loai

" Dién tich (m?) | Doanh thu (dbng)

1 | Dt ¢ chia 16 nha vuon 14.941,50 397.280.933.680
| Tong 14.941,50 397.280.933.680
* Hién gia doanh thu phat trién dat & chia 16
. |Hésoting | Ty1é |Doanh thu hang nim | Ty 1§ chiét PP e |
Nam |~ i bin | ban (ddng) khiu | Hién gid tri(dong)
1 1,0000 | 50% 198.640.466.840 0,915 181.773.478.549
2 1,0496 | 50% 208.493.033.995 0,837 174.589.102.067
Tong 100% 407.133.500.835 356.362.580.616
5. U'dc tinh tong chi phi phat trién:
5.1. Chi phi ddu tw xdy dung cdng trinh ha ting k§ thuit:
Chi sb gi4 A %
ke o & ¢ Hé so i
Dién tich | Suatvon | XD thang | g, | Thanh titn
Stt | Hang muc 2 dau tw 409 | 2/2025 so i A
(m?) Ao .. . | chinh (dong)
(dong/m*) | voi quy vim
4/2024 g
Bﬁu‘ tu co s&
1 |hatingky | 28.382,90 714.727 1,020 | 0,989 | 20.460.257.319
thuat khu dat
Tong 20.460.257.319
Ch thich:

(1) Chi phi @u tw xdy dyng cong trinh ha ting k§ thudt: La khoan chi phi dau tu ha
tang k¥ thudt tinh trén dién tich khu dét diéu chinh quy hoach cta dy én:

- Theo khoan 4, Didu 6 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cta Chinh phu quy
dinh vé gi4 dit, uéc tinh tdng chi phi phét trién cta thira dit, khu dat nhu sau:

i

4. Viéc wée tinh tong chi phi dau tw xdy dung dugc thuce hién nhu sau:

b) Viéc uorc tinh tong chi phi ddu tw xdy dung cin cik theo thir i wu tién nhu sau:

- Dy todn xc‘?y dung dd dugc co quan chuyén mon vé xdy dyng tham dinh theo quy dinh
cua phdp ludt vé xdy dung;

- Dy todn xdy dung dwa trén dinh mikc, don gid do co quan nha nude cé tham quyén ban

hanh, cong bo va da duwge co quan, 16 chirc tw van thém dinh hodc tham tra déc lp. Co quan, w/
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16 chire tw van tham dinh hodc tham tra déc ldp chiu trach nhiém trudc phdp ludt vé keét qua
tham dinh hodc tham tra doi voi du todn xay dung ma minh da thuc hién,

- Sudt vén dau tw xdy dung do B Xdy ding cong bo,....”

Tai san dinh gia khong c6 ho so du toan xay dung da dugce co quan chuyén mon vé xay
dung tham dinh theo quy dinh ciia phap luét Ve xdy dung; du toan xay dung dua trén dinh
muec, don gla do co quan nha nudc ¢o thdm quyén ban hanh cong bd va da duorc co quan, to
chirc tu vn thdm dinh hodc tham tra doc 1ap. Do d6 Tu van sir dung suat vén déu tu dé tinh
chi phi déu tu xay dung.

- Khu dét da giai phong mat bang (dort 3) thudc du an Mé rong Khu do thi bi¢t thy sinh
thai, cong vién van hda lang qué va quén thé du lich song nudc tai phucmg Hoa Hai va Hoa
Quy, quan Ngi Hanh Son c¢6 dién tich du an l1a 78,7ha. Theo Quyét dinh s6 409/QD-BXD
ngay 11/4/2025 vé viée Cong bd suat vbn dau tr xay dung va gia xy dung tong hop b phéan
két céu cong trinh nam 2024: sudt von déu tu xay dung cong trinh ha tang ky thuat khu do thi
¢6 quy mo tr 50ha dén 100ha la 786.200 ddng/m2 (gia sau thué), tuong mg voi 714.727
déng/m?2 (gla trude thué)..

- Suét vén dau tu cong bd kem theo Quyét dinh so 409/QD -BXD ngay 11/4/2025 dugc
tinh toén tai mat bang quy 4/2024. Pé xac dinh suat vbn dau tu cong trinh tai thoi diém thang
02/2025, Tu vén diéu chinh trugt gia theo chi sb gia xay cong trinh thang 02/2025 so vdi quy
4/2024 nhu sau:

Ky goc 2020
Stt Hang myc Thang , CSG.T2-
22025 | QU202 1 0050412024
Puong nhya asphan, duong tham ]
| | sihiip s, durre gtz 119,01 116,98 ;_// 1,017
2 | Cong trinh mang cép nudc 109,74 108,52 /1,011
3 Cong trinh mang thoat nudc 119,15 116,45 1,023
4 | Chiéu sang cong cOng 122,71 119,52 1,027

Chi sb gia xdy dung cong trinh ha tAng ky thuat T2/2025 so véi Q4/2024:
(1,017 + 1,011 + 1,023 + 1,027) : 4 = 1,020
* Hién gia Chi phi ddu tu xay dyng cong trinh ha tang k§ thudt:

- Can cir Quyét dinh ch truong dau tu sb 2085/QD-UBND ngay 25/5/2018 cua UBND
thanh phd Da Nang, voi du:,:n tich thyuc hién dy an 1a 78,7ha thi tién do dd thuc hién du an la
tir quy 1112017 dén 2019 ddng thoi tham khao thoi gian ban hang dbi véi cac dy 4n khu do
thi, du 4n phén 16 ban nén, nha & thép ting va dy 4n hén hop, da muc dich (Nha 4} thap thng,
cao tang, thuong mai,...) tai phu luc kém theo dy thao quy dmh vé mot sé yéu td udc tinh
doanh thu phat trién, chi phi phét trién cua thira dét, khu dat cén dinh gia theo phuong phap
thang du thi thoi gian thyc hién dy an 14 2 ndm, vi vay Tu van gia thiét dy 4n s& dugc dau tu
xdy dung trong 2 ndm (mdi nam 50%), quyet toan vao cudi nam.

4
T
>
Hién gid chi phi= -} A ) , trong d6:
+ TRi 12 chi phi ndm thir i ciia dy 4n; + r 1a ty 1¢ chiét khéu = 9,28% i
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[ T VA % " ]
Nim d:i’.'t‘; Aehii phiggl‘;t“’ hiimg :ﬁiff:;efr'ﬁﬂl"hgﬁ' Hién gia tri (ddng)
binh quin = 9,28%)
1| 50% 10.230.128.659 0,915 9.361.466.483
2 | 50% 10.230.128.659 0,837 8.566.564.275
100% 20.460.257.319 17.928.030.758

b. Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hémg

Theo Phu luc kem theo Quyét dinh 5O 41/2025/QD UBND ngay 16/6/2025 cua UBND
thanh pho Pa Ning vé viéc quy dmh mot sb chi tiéu udc tinh doanh thu phat trién, chi phi
phal trién cua thira dét, khu dat cn dinh gi4 theo phuong phép thing du trén dia ban thanh
phé Da Nang thi chi phi tiép thi, quéng cdo, ban hang dugc xéc dinh bang 1% trén doanh thu
trude thué cua Dy an.

* Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang:
Chi phi tiép thi, quang c40, ban hang = 1% x Doanh thu tir dét & chia 16 nha vuon.
Hién gia chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang = 1% x Hi¢n gia doanh thu tir dat 0.
= 1% x 356.362.580.616 dong
= 3.563.625.806 dong

c. Chi phi ldi vay, lgi nhuén ciia nha dau tw c6 tinh dén von chii s& hiru, rii ro trong
kinh doanh:

Theo Phu luc kem theo Quyét dinh sb 41/2025/QD -UBND ngay 16/6/2025 cua U]?ND

/f )137)01"
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thanh pho Da Ning vé viéc quy dmh mot s chi tidu ude tinh doanh thu phat trién, ¢ 1 ph |AM BINH GIAV

phat trién cuia thira dat, khu dét can dinh gié theo phuorng phap thang du trén dia ban th qnh
phd Pa Ning thi chi phi 1 vay, lgi nhudn cia nha dau tur c6 tinh dén vén chi sé hiru, ra \\(0/
trong kinh doanh dugc tinh bang ty 1€ 15% nhén voi téng cia chi ph1 quy dinh tai diém a
diém b khoan 3 Pidu 6 Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP va gia tri quyén sir dung dat clia thua
dat, khu dét can dinh gia.
* Chi phi 1ai vay, lgi nhuén ciia nha diu t c6 tinh dén vén chii s& hiru, rii ro trong

kinh doanh:

= 15% x (Gid trj quyén sit dung dAt cua thira dét, khu d4t cén dinh gia (V) + Tong chi phi
dau tu xay dung + Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang)

=15% x (17.928.030.758 + 3.563.625.806 + V)

= 3.223.748.485 + 15% x V (dong)

* Tdng chi phi phat trién ciia khu dat:

= Téng chi phi du tu xay dung o Ch1 phi tiép thi, quang céo, ban hang -+ Chi phn 131 vay,
lgi nhudn cta nha d4u tu o tinh dén vén chu s hiru, rii ro trong kinh doanh.

= 17.928.030.758 + 3.563.625.806 + 3.223.748.485 + 15% x V
=24.715.405.049 + 15% x V (ddng)

6. Xac dinh gia trj Khu dat da giai phong mit bing (dgt 3) thuqc dy 4an Mé rong Khu
do thj biét thy sinh thai, cdng vién viin héa lang qué va quin thé du lich song nwéc tai
phuong Hoa Hai va Hoa Quy, quédn Ngii Hanh Son:

Gia tri quyén str dung o 1
dat cua thua dat, khu = Téng doanh thu phét trien - Tong chi phi phat trién
dat can dinh gia (V)

= 356.362.580.616 (dbng) — [24.715.405.049 (ddng) + 15% x V (dong)] W,
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‘ 356.362.580.616 (ddng) — 24.715.405.049 (dong)
V (dong) =

1+15%

= 288.388.848.319 (déng)

Vay gia tri quyén sir dung dét cia Khu dét da giai phong mat bang (dot 3) thude du an
Mo rong Khu db thi biét thy sinh thai, cong vién van hoa lang qué va quan thé du lich song
nude tai phuong Hoa Hai va Hoa Quy, quén Ngii Hanh Son la: 288.388.848.000 (dong) (lam
tron)

7. Xac dinh gia dét ciia Khu dét da giai phong mit bing (dgt 3) thue dw 4n M6 rong
Khu dé thi biét thy sinh thai, cong vién vin héa lang queé va quén thé du lich séng nuéc
tai phwong Hoa Hai va Hoa Quy, quan Ngii Hanh Son:

Gia dét & tai do thi = 288.388.848.000 ddng / 14.941,50m” = 19.301.198 dong/m*>
A
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