SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG PONG NAI CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TRUNG TAM KY THUAT TATNGUYEN VA MOI TRUONG Déc 14p - Tw do - Hanh phiic

S6: 909 /TTKTTNMT Déng Nai, ngdy 30 thdng 6ncim 2025

DU THAO CHUNG THU PINH GIA PAT
Du 4n x4c dinh gid dat cu thé dé tinh tién siv dung dét, tién thué dit cho
Cong ty TNHH thanh phd Aqua Dona thwe hién du 4n Aqua Dona
tai xi Long Hung, tinh Pdng Nai.

Kinh giri: S& Néng nghiép va Moi truong

Cén cir Luat Dat dai ngay 18 thang 01 nam 2024;

Cén ctt Nghi dinh s5 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 cta Chinh
phil quy dinh vé gia dit;

Can ctr Quyét dinh s8 300/QD-SNNMT ngay 25/4/2025 vé vide giao nhiém vu
tw van xé4c dinh gid khoi diém dé tinh tién quyeén st dung dat cho Trung tAm K¥ thut
Tai nguyén va Moi truong.

1. Myc dich dinh gia: xic dinh gia dat cu thé phuc vu muc dich tinh tién st
dung dat.

2. Thoi diém dinh gia: thang 7/2017

3. Co s& dinh gia:

- Quyét dinh s6 2492/QP-UBND ngay 20/7/2017 ctia UBND tinh Pdng Nai

v& viée duyét diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xay dung ty 1€ 1/500 Khu d6 thi
Aquacity tai x4 Long Hung, thanh phd Bién Hoa.

- Ban v& thuyét minh tong hop du an diu ch:mh cuc bd quy hoach chi tiét
1/500 khu @6 thi Aquacity tai x& Long Hung , thanh phd Bién Hoa (nay Ja x4 Long
Hu’ng) tinh Ddng Nai dé thAm dinh kém theo to trinh 159/TTr-SXD ngay 29/6/2017

ctia S& XAy dyng Pdng Nai.
- Cin ctt phép ly khéc c6 lién quan dén cac thira dit can dinh gia.
4. Thong tin ciia thira dit, khu dat cAn dinh gid va tai sin gin lién véi dit
4.1 Thira d4t, khu dit cin dinh gi4:

- Vi tri: Khu dét thuée khu vie phia Déng Nam khu db thi Aquacity ’Lal xa
Long Hung, thanh phé Bién Hoa, tinh Pdng Nai.

+ Phia Béc giap Huwong L6 2
+ Phia Nam giép séng Pdng Nai
+ Phia Péng gidp song Pdng Nai

+ Phia Tay giap rach nudc




- Dién tich va loai dat dinh gia:

iy hoacjl duxge Quy hoach didu chinh .
g T T
Dién tich (m?) (gﬁj) Dién tich (m?) ' (go)' g(l%')

Loai d4t dinh gi4
Pat & 192.335 | 50,06 192.335 50,06 | + 0,00
- Biét thu song lap 8.509
- Biét thy don lap 135.880 83.758
- Nha & chung cu 56.455 60.008
Pit cong cong dich vu 32.976 | 8,58 28.923 7,53 | -1.05
- Giao duc 15.069 15415
- Vin héa 746
- TMDV 17.907 12.762
Loai dt khong dinh gia |
Pét ciy xanh - TDTT 53.506 | 13,93 49.920 12,99 | -0,94
- Céy xanh khu & 7.821 0.516
- Céy xanh bo séng 38.685
- Song, mit nudc 4.719
Pét giao thong 105.406 | 27,43 113.085 | 29,43 | +2,00
Tong cong 384.223 | 100 384.223 100

4.2 Nha:

Trén dit gém 1 cin nha biét thy kiéu mau.

=t o et e e

Ty

So db vi tri duw dn khu dé thi Aquacity tai x& Long Hung, tinh Bé‘ng Nai.
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5. Phuong phép dinh gia: Phwong phap thing dw va phwong phap hé s didu chinh.

6. Két qua xdc dinh gia dat:

Quy — Gia dat
TT | hoach Difn giii R cuthd | Thanh tin (@dng)
SDD (m2) | alngin)
DAt & biét thy 135.880,0 4.995.808 678.830.426.737
DAt & chung cu 56.455,0 5.262.899 | 297.116.952.977
Tru6e khi | Dét thwong mai dich vu
didu chinh | (thoi han sir dung 42 17.907,0 :
1 | quy hoach ndm) 3.044.524 54.518.291.268
ty 1& Pét gido duc (thoi han st
1/500 dung 42 nim) 15.069,0 - -
DAt viin hod (thoi han si
dung 42 ndm)
Dit & biét thy 132.327,0 | 5.357.450 | 708.935.330.418
Pt chung cur 60.008,0 6.436.474 386.239.939.505
Saukhi | DAt thuong mai dich vu
diéu chinh (thoi han str dung 42 12.762,0 3.416.462 43.600.888.044
2 | quy hoach g nim)
ty 1& Dat gido duc (thoi han sir
17500 ’ dupid nin) 15.415,0 2.220.700 768.362.200
gt vl B (e i 746,0 2.220.700 |  1.656.642.200
dung 42 ndm)

Gi4 tri chénh léch trwéc va sau khi diéu chinh quy hoach:

P TAM

CEN VA

:T:’-:‘:\é
T8¢

UAT |

IONG

NAJ

Trwée khi didu chinh quy Sau khi diéu chinh quy
hoach 1/500 hoach 1/500 Chénh léch
Ditn gii Gia dat cu = Gia dat = \ (dong)
3 | Thanh tidn : Thinh tidn (b —a)
, 0P (@bng) gR HiIG (dng)
(@dng/m2) g (ddng/m2) &
DAt & biét thy 4.995.808 | 678.830.426.737 | 5.357.450 | 708.935.330.418 | 30.104.903.681
DAt chung cu 5.262.899 |297.116.952.977 | 6.436.474 | 386.239.939.505 | 89.122.986.528
Pit thuong mai dich
vu (thoi han sir dung | 3.044.524 | 54.518.291.268 | 3.416.462 | 43.600.888.044 | (10.917.403.224)
42 nam)
Hebgiodge (ol | 578 945 : 2220700 | 768362200 | 768362200
han st dung 42 nidm)
M hotig 2220700 | 1.656.642.200 | 1.656.642.200
han st dung 42 nam)

_,’\4'1

—

7. Céc didu khodn kém theo két qua dinh gia dat.

- Két qua dinh gid dat chi dugc sir dyng cho mét myc dich dinh gié dat cy thé
dé tinh tién str dung dat, tién thué dat cho Cong ty TNHH thanh phd Aqua Dona thyc
hién du an Aqua Dona, tai xd Long Hung, tinh Dong Nai.

- Chiing thur dinh gid dht khong c6 gia tri thay thé cho bat ky Joai gify chimg
nhén quyén s¢ hitu tai san nao cua khach hang. Két qua tur van gid néu trén chi co y
nghia tu vin gia cho muc dich sir dung cu thé theo phuong 4n tinh tién sir dung dat
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do thay dbi quy hoach chi tiét da duoc phé duyét; viéc quyét dinh mitc gid dat cy thé
do Hbéi dbng thdm dinh gi4 va UBND tinh quyét dinh theo thdm quyén.

Viéc xac dinh nghia vu tai chinh phat sinh ctia khu dét do thay dbi quy hoach
chi tiét do co quan 6 tham quyén xem xét, quyét dinh.

- Gi4 d4t dé tinh tién giao dat, cho thué dit c6 thé thay ddi thy thude y kién chi
quan ctia chui st dung dat; don g thal thi truong tai thoi diém dién ra giao dich va y
kién ctia cc co quan c6 thém quyen theo quy dinh.

- Theo phuong phap thang dw, cdc doanh thu phat trién ctia du 4n 13 udc tinh
trén co s¢ khao sat thi truong hién tai, truong hop thi truomg c6 thay dbi thoi diém,
bién ddng khac thi gid s& thay d6i. D5i véi ty 18 phén trim chi phi, ty 18 14p déy, loi
nhén ctia nha déu tu,... dua theo két qua thu thép, tham khéo thi truong va trén co
s& céc chi sb quy dmh ctia UBND tinh Pdng Nai. Vige quyét dinh céc ty 18 phén
trdm 14 do Hoi dong thdm dinh gid xem xét, quyét dinh.

8. Thoi han c6 hiéu luc ciia két qua dinh gia

- K&t qua dinh gid dt c6 hiéu lyc trong thai gian 06 théng ké tir ngay phat hanh
ching thu.

9. Cac tai liéu kém theo

- Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong 4n gia dat.

10. Nhwng van dé cin lwu y

- Chung thu dinh gia dat dugc phat hanh 5 ban chinh bing tiéng Viét tai Trung
tam K§ thudt Tai nguyén va Mol truong Pdng Nai. Trung tAm Ky thuat Tai nguyén
va M6i truomg Pong Nai gitt 2 ban, khach hang thdm dinh gia glu 3 bén.

- Moi hinh thirc sao chép khong phai do Trung tdm Ky thudt Tai nguyén va Moi
trudng phéat hanh déu khong c6 gié tri.

Trén day 13 két qua dinh gia d4t cu thé dé tinh tién st dung dat, tién thué dat
cho Céng ty TNHH thanh pho Aqua Dona thye hién dw an Aqua Dona tai xd Long
Hung, tinh DPong Nai. Pé ngh1 S& Nong nghiép va Moi treong trinh Hoi ddng thdm
dinh va trinh UBND tinh quyet dinh./.

PINH GIA VIEN

i

Nguyén Trung Kién
S6 chitng chi: 06650120
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CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG BONG NAI
Poc lip - Tw do - Hanh phiic

TRUNG TAM KY THUAT TAINGUYEN VA MOI TRUONG

86: 909 /BC-TTKTTNMT Péng Nai, ngay 3 thdng ( ndm 2025
BAO CAO THUYET MINH
XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT

(Kém theo Chiing thu dinh gia dat s690 7 /TTKTTNMT ngay:0) thangtnim 2025)

D 4n x4c dinh gia d4t cu thé dé tinh tidn si dung dét, tién thué dat cho
Cong ty TNHH thanh pho Aqua Dona thuc hién dw 4n Aqua Dona
tai xa Long Huwng , thanh pho Bién Hoa, tinh Dong Nai.

Panh gia tinh hinh va két qua didu tra, tdng hop théng tin vé gia dat thi
trwong

1. P4nh gia tinh hinh khu dit cin dinh gid

Tai san dinh gid 13 m6t phin thudc khu vire phia Déng Nam khu d6 thi Aquacity
d& duge phé duyét quy hoach chi tiét 1/500 tai Quyét dinh s 491/QB-UBND ngay
20/2/2012 va diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 tai Quyét dinh sb
2492/QP-UBND ngay 20/7/2017. Tiép gidp véi dudng Huong L6 2, ¢6 ha ting hoan
thién két nbi ddng b6 véi céc khu du 4n gan k&, an sinh x& hoi t6t nén rat thuan tién
trong kinh doanh, sinh séng vé lam viéc.

2. Muc dich dinh gi4 dat: x4c dinh gid dit cu thé phuc vu muc dich tinh tién

si dung dat, thué dét.

3. Thoi didm dinh gia dat: thang 7/2017.

4. Cin cit dinh gia dat:

4.1 Ciin ci phap Iy dinh gia dat:

- Cén cit Lut Dét dai ngay 18 thang 01 nim 2024;

- C#n o Nghi dinh s& 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 cta Chinh
pht quy dinh ve gia dat.

4.2 Cin ct phap 1y ciia khu dit cin dinh gia:

- Quyét dinh sé 2492/QP-UBND ngay 20/7/2017 ctia UBND tinh Pdng Nai
vé viéc duyét didu chinh cuc bd quy hoach chi tiét x4y dyng ty 18 1/500 Khu dé thi
Aquacity tai x& Long Hung , thanh ph6 Bién Hoa.

- Bén vé thuyét minh tdng hop du 4n diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét
1/500 khu d6 thi Aquacity tai x& Long Hung, thanh phd Bién Hoa, tinh Pdng Nai da
thdm dinh kém theo t& trinh 159/TTr-SXD ngay 29/6/2017 ctia S¢ Xay dung Pdng

Nai.
- C#n ¢t phép 1y khéc c6 lién quan dén céc thira d4t can dinh gi4.
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5. Thong tin cia thiva dat, khu dit cin dinh gia va tai sdn gin lién v&i dat

5.1 Vi tri, dién tich, loai dAt khu d4t cin dinh gia:

- Vi tri khu dat:

- Vitrl: Khu d4t thude khu vue phia Déng Nam khu d6 thi Aquacity tai x&8 Long
Hung , thanh pho Bién Hoa, tinh Déng Nai.

++ Phia Bic gidp Huong L6 2

+ Phia Nam gip séng Pdng Nai

+ Phia Péng gip séng Pong Nai

+ Phia Téy gidp rach nude

Ranh gi6i, hinh thé khu dét duge x4c dinh theo t Trich luc va Bién v& bn db
dia chinh khu dét s6 27/2022 ty 18 1/1000 do Vin phong Déng ky Dat dai tinh Dong

Nai thue hién va ky xéc 1ap ngay 06/01/2022. A '
= %,
- Dién tich va loai dat dinh gia: 5
Quy hoach dwgc duyét | Quy hoach didu chinh .")J
TT Clie niing Dign tich | 1o 0g | DiERtER | 1o 0 gi";‘:f 8
(mz) (]Il ) (0/0)
I | Loai dat dinh gi4
1| Paté 192.335 50,06 192.335 50,06 | +0,00
- Biét thy song ldp 8.509
- Biét thy don lap 135.880 83.758
- Nha & chung cu 56.455 60.008
2 | Dét céng chng dich vu 32.976 8,58 28.923 7,53 -1,05
- Gido duc 15.069 15.415
- Viin hoa 746
- TMDV 17.907 12.762
II | Loai dit khong dinh gia
3 | DAt cAy xanh - TDTT 53.506 13,93 49.920 12,99 -0,94
- Céy xanh khu & 7.821 6.516
- Céy xanh bd sbng 38.685
- Song, mat nudc 4.719
4 | Pit giao théng 105.406 27,43 113.085 29,43 +2,00
Tong cong 384.223 100 384.223 100

5.2 Gi4 dit theo Quyét dinh cia UBND tinh:

Trén co s& két qua khao sat hién trang va to Trich luc va Bién v& ban dd dia
chinh khu d4t s8 27/2022 ty 16 1/1000 do Vin phong Ding ky Dt dai tinh Ddng Nai
thue hién va xac 1ap ngay 06/01/2022.

Cin ct Piéu 7, Didu 10 tai Quyét dinh s6 64/2014/QD-UBND ngay 22/12/2014
ctia UBND tinh Pong Nai quy dinh vé gid c4c loai d4t tinh Pong Nai 5 nim giai doan
2015-2019; Quyét dinh sb 78/2016/QD-UBND ngay 28/12/2016 vé viéc diéu chinh,




bd sung bang gid céc loai tinh Pdng Nai 5 ndm giai doan 2015-2019, vi trf, mtc gia
quy dinh cta ttimg loai At nhu sau:

Gia d4t theo

Loai dit Dién gidi quy dinh
(dong/m?)
DAt & nbng thén | Vi tri 1 dudng Huong 16 2 - doan qua x& Tam An 800.000
DACUNONg MAL | vy 1t 1 duimg Hivong 162 - Sogn qua x8 Tam An 520.000
dich vu
PAét gido duc Vi tri 1 dueong Huong 10 2 - doan qua x4 Tam An 520.000
DAt Vin hoa Vitri 1 dudng Huong 10 2 - doan qua x& Tam An 520.000

s " . }\ r J'( /"\ ? > J{ . r A )\ -, .
6. Cac thong tin ve cic yeu to anh hwéng dén gia khu dat cin dinh gia

- Cn ot Quyét dinh sb 39/2025/QD-UBND ngay 30/6/2025 ctia UBND tinh
Béng Nai v& viée stra ddi, b6 sung mét s6 diéu. cia Quyét dinh sb 69/2024/QP-
UBND ngay 08 théng 11 nidm 2024 ctia Uy ban nhén dén tinh Pong Nai quy dinh
mdt s& yéu t6 hinh thanh doanh thu, cic yéu t& wéc tinh chi phi phat trién theo
phwong phép thing du va cic yéu t6 dnh hirdng dén gia dét, mirc d6 chénh léch t6i
da, cach thire didu chinh dbi véi timg mirc d6 chénh 1&ch cta timg yéu t6 dnh hwéng
dén gia dAt khi x4c dinh gid dét cu thé trén dia ban tinh Ddng Nai. Két hop véi khao
sat didu tra ngoai thuc dia, T6 dinh gid ude tinh céc mirc d chénh l1éch ctia khu dét
truée va sau khi diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét 1/500 14: yéu t6 d6 réng duong
giao théng, yéu t6 khoang cach dén trung tim thuong mai, sb mat dudng tiép giap
va yéu t§ canh quan d6i dién cong vién sdng hd ciia tai san so sénh (TSSS) va tai
san dinh gia (TSPG) nhu sau:

- P& rdng dudng giao théng toi da 2% trén 1m do rdng dudng.

- Khoéang céch dén trung tdm thuong mai t6i da 5%.

- Yéu tb canh quan cdc 16 biét thi c6 mit tién tiép giap duong, mit sau hudng
ra cOng vién, song tbi da 5%; céc 16 biét thy c6 mit tién hudng ra séng t6i da 10%.

- 86 mat dudmg tiép gidp (16 gdc so v6i 16 ndi bd) tbi da 20%.

- Quy mé dién tich chénh 1&ch t6i da 15%.

6. Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop théng tin dé 4p dung
phwong phap dinh gia dat

Trén co sé ban v& quy hoach chi tiét 1/500 khu dht va két qua didu tra thong tin
chuyén nhuong, cho thué dét thi trudng trén dia ban x& Long Hung va khu vuc dat
cin dinh gié, cho thay:

* PGi voi phan dat c6 muc dich dat &:

e — ‘
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Du 4n Aqua Dona, 13 phin phén khu trong quy hoach khu dé thi thanh phb
Aqua, tai x& Long Hung, thanh phé Bién Hoa. Vi viy, d& dam béo tinh khéch quan
trong viéc tinh tién st dung dAt do thay d@bi quy hoach chi tiét, Don vi tu vén tién
hanh diéu tra céc thita dét chuyén nhuwong @& hinh thanh trong du én, dé wée tinh gia
dAt cu thé 1am co s& cho viée x4c dinh nghia vu tai chinh theo quy dinh.

Tit nim 2017 dén nay, cac thira dét trong khu vic dd phat sinh nhidu 14n giao
dich chuyén nhwong, dén dén sy thay ddi lién tuc v& chit st dung dit. Do d6, viée
xéc minh va phoéng vin truc tiép chu str dung dét tai thoi diém nam 2017 gip nhiéu
khé khén (do chi st dung gbe tai thoi diém 2017 hién khéng con sé hitu dt va da
chuyén nhuong cho bén thit ba; nhiéu trudng hop khéng con cu tri tai dia phuong
hodc khéng thé lién hé).

Pé dam bao tinh chinh x4c va khach quan trong viée xéc dinh gid dat cu thé,
Pon vi tu vAn d4 tién hanh diéu tra gia dét thi truong théng qua phéng vén truc tiép
nguoi chuyén nhuwong, nguoi nhin chuyén nhuong tai thua dét duge didu tra hodc
cac hod dan l4n cén tai thoi diém hién tai, két hop véi thu thap dit 1iéu chinh thic tir
Vin phong Déng ky d4t dai (danh séch giao dich chuyén nhugng, Hop dong chuyén
nhuong quyén sir dung dat).

Thong qua cac ngudn dit liéu trén, dic biét 14 cac hop ddng chuyén nhuong 14n
dAu duoc ky két truc tiép gitta Chu dau tu va nguoi sir dung d4t tai thoi diém nim
2017, Pon vi tu vAn dénh gi4: Gi4 tri ghi trén hop ddng tai thoi diém 2017 1a chinh
x4c, cic giao dich ndy phan anh ding gia tri thuc té cia thi trudng dat dai tai thoi
diém do.

Cu thé, diéu tra 03 trwong hop chuyén nhuong tai dw 4n khu dén cw Long Hung
- khu vuc ¢6 vi trf va ha tAng k¥ thudt tuong ddng véi tai san cn dinh gid (ndm tai
vi trf dudng quy hoach 21m). Trén co s& dé st dung phuwong phap so sanh true tiép
dé wéc tinh gid dét cta vi tri d4t cAn dinh gia. Cu thé:

. Do rong mit dudng tiép gidp thira dat;
. Yéu t6 canh quan, khong gian séng;
. Céc yéu tb phép 1y va quy hoach hién hanh.
* P§i v6i phan dat c6 muc dich dat & chung cu:

Tai thoi diém 2017 trén dia ban thanh phd Bién Hoa va cic vung lan cén trén
dia ban tinh Dong Nai, Phan 16n cdc du 4n chung cu trén dja ban chl yéu 1a nha &
x4 hdi, phuc vu nhu cAu an cu cta ngudi lao dong v6i mic thu nhép thép nén gia
ban thép, dién tich nho va ha ting dich vu con don gian;

Qua khao sat, Don vi tu vAn nhén thiy trén dia ban tinh ¢ chung cu Pegasus

toa lac tai dwong V6 Thi Séu, (phuong Quyét Théng cii) c6 quy mé tuong duong vdi
tai san dinh gid. Do viéc tinh todn tai thoi diém nim 2017, nén viée diéu tra truc tiép

EN VA
‘ONG

a“
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chi st dung toa nha rit khé khin (do chit st dung gbc tai thoi diém 2017 hién khéng
con s& hitu nha va d& chuyén nhwong cho bén thit ba; quy dinh ctia tda nha d6i véi
ngudi ngoai khéng duoce tu y vao chung cu...). Do do, Bon vi tu vén diéu tra phong
vAn truc ti.ép tir 1€ tAn va chi sit dung c#n hé nha chung cu trong toa nha Pegasus.
Thu thap cac hop ddng chuyén nhuong lan dau dwgc ky két truc tiép gifta Chi déu
tur va nguoi sur dung dAt tai thoi diém nim 2017, don vi tu vén danh gia: Gié tri ghi
trén hop ddng tai thoi diém 2017 14 chinh x4c, céc giao dich nay phan anh ding gia
trj thue t€ cta thi trudng d4t dai tai thoi diém do.

* Pbi voi phan dit c6 muc dich thwong mai dich vu:

Tai thoi diém tinh tién ndm 2017, cic trudng hop thué mét béng thuong mai
trén dia ban thanh phé Bién Hoa va khu vue 14n cén con han ché; mit khéc thoi diém
diéu tra (trong 02 ndm tinh tai thoi didm 2017 tré vé trude) céch xa so v6i hién tai
(thot diém thyc hién tu vén x4c dinh gid d’ét), nén don vi tu vin khéng thu thap duoc
hop ddng cho thué mit béng trong vong 02 nim tinh tlr thoi diém thang 7/2017 U‘é{j
v& trude. Trén co sb d6, Pon vi tu vin d4 ¢d vin ban tham muu gl S& Nong nghiép 1
va M6i trudng dé nghi Cuc thué Khu vie XV phdi hop cung cép cung cip théng tinf_f%.’
hop dbng thué mit bang tai cac Sidu thi, trung tAm thirong mai trén dia ban tinh, tuy
nhién do thoi diém 2017 qua xa, nén Cuc thué khu vuc khong c6 phan héi vé céc
thong tin trén.

Pon vi tu van x4c dinh gi4 dét theo phwong phép thing du bang phuong phép
quy truc tiép tir gid tri thang du dAt & theo thoi han sir dung dét dé uée tinh gia dat
cu thé cho dét c6 muc dich thwong mai dich vu cta dy 4n néu trén, trinh Tb giup
viéc va Hoi dong thAm dinh gia dét tinh xem xét, quyét dinh lya chon phuong én gié
dtt. |

* PSi voi phin dat c6 muc dich d4t gido duc, dat vin héa:

Dbi véi céc loai dit st dung vao muc dich gido duc, vdn héa hién dang dé trbng,
chuwa hinh thanh m hinh hoat déng cu thé, khéng cé ngudn thu nhap hay chi phi dau
tu thue té tir viée str dung d4t, do d6 rat khé khin trong viée xéc dinh gia tri quyén
stt dung dét theo phwong phap thu nhép hay so sénh truc tiép.

Mit khac, trong nhiing nam ghn day (tir nim 2017 dén nay), loai hinh gido duc
dd c6 nhiéu thay dbi déng k& ca vé co ché hoat dong, murc lwong co ban, dinh muc
bién ché, va ché d6 giang day, khién cho viéc x4c dinh doanh thu, chi phi hoat déng,
cling nhu ty suat sinh loi tir loai hinh kinh doanh gido duc tré nén phirc tap va thiéu
co s6 théng nhét.

Vi vdy, dé xéc dinh gid dAt cho hinh thitc dic thi trén Pon vi ti van st dung
phuong phéap hé sb diéu chinh tir dét & c6 cung vi tri theo Béng gid d4t giai doan
2015 - 2019 dé udc tinh gia dat cho thira d4t cin dinh gia cu thé.
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Sor dé vi tri Khw d6 thi Aquacity tai xd Long Hung, Thanh pho Bién Hoa

7. Lwa chon, 4p dung phwong phap dinh gia dat
Cin cit Khoan 6, Didu 158, Luét dat dai 2024 quy dinh C “Trucmg hop va diéu
kién 4p dung phuong phép dinh gia dat”

C#in ctt ban v8 quy hoach chi tiét 1/500 va két qua khao sat hién trang khu dat,
két qua diéu tra thu thép thong tin gid d4t thi truong tai khu vue dinh gia; dbi chleu
véi cac didu kién 4p dung phuong phdp dinh gla dAt quy dinh tai Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cta Chinh phu vé gia dét.

a) Phwong phap so sanh: dugc dp dung dé dinh gid dbi véi trudng hop c6 tbi
thiéu 03 thia dét c6 cung muc dich st dung dat, twong déng nhit dinh vé céc yéu
t6 c6 anh huéng dén gia dét da chuyén nhugng trén thi trudng,

Nhan xét: Khu dét tinh tién sir dung dét do thay dbi quy hoach chi tiét cuc bo
c6 muc dich 14 Trung tAm thuong mai dich vu, dat &, dit giao duc, y té. Vi vay du
didu kién 4p dung phuong phép so sanh dé xéc dinh gia dét & cc 16 dét lién ké. Dong
thoi ap dung phuong phép so sanh @& didu chinh cac yéu t6 anh hudng dén gid thué
mat bang tai cdc khu Trung tAm thwong mai két hop cho thué vin phong dbi voi dat
thwong mai.

Phwong phap thu nhip: dugc dp dung dé dinh gia dbi véi truong hop thira
d4t, khu dAt néng nghiép, d4t phi néng nghiép khéng phai 13 dt & ma thira dét, khu
dAt cAn dinh gid khong du diéu kién 4p dung phuong phép so sénh nhung xéc dinh
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duoc cac khoan thu nhép, chi phi tir viée st dung dat theo muc dich st dung dat
duoc dua ra dinh gia.

Nhén xét: Thira dat dinh gi4 hién trang dang dé trdng khéng c6 thu nhap tir
viée stt dung dét cting nhwr chi phi vi vay khéng di didu kién 4p dung phuong phép
thu nhap.

b) Phwong phap hé s6 diéu chinh gia dét: duge 4p dyng dé dinh gia cu thé
tinh tién bdi thuong khi Nha nuée thu hdi dét dbi v6i cc truomg hop thu héi nhiéu
thita dét 1ién ké nhau, ¢6 cting muc dich stv dung va d& duoc quy dinh gia dat trong
bang gia dat ma khéng dt diéu kién dé 4p dung phuong phap so sanh

Nhén xét: Thira dat dinh gid muc dich nha nudc giao dat c6 thu tién sir dung
dAt theo hinh thirc thay ddi quy hoach chi tiét cuc b6. Trong d6 c6 loai dat si dung
vao muc dich giao duc, van héa hién dang dé tréng, chua hinh thanh md hinh hoat
déng cu thé, khong cé ngudn thu nhép hay chi phi dAu tur thue 8 tir viée str dung dét,
Vi vay don vi tu vAn dung phuong phép hé s& didu chinh tir @4t & dé x4c dinh gia
d4t cho 2 loai dt néu trén.

¢) Phwong phap thing du: dugc dp dung @8 dinh gia d6i véi treong hop thira
dht, khu dét d8 thuc hién du 4n ddu tiw khong db diéu kién 4p dung phwong phap so
séanh, phuong phép thu nhép nhung wéc tinh duge tbng doanh thu phat trién va tong
chi phi phét trién ctia du 4n.

Nhén xét: Céc thira dét dinh gid khong d didu kién dp dung d6i véi phuong
phép so sanh va phuong phép thu nhép. Tai khu vuc 1an cén co nhidu tai san c6 muc
dich st dung nhu tai san wéce tinh dugc tbng doanh thu va téng chi phi phat trien dy
4an. Hién nay UBND tinh d& ban hanh - Cén ctt Quyét dinh s6 39/2025/QD-UBND
ngay 30/6/2025 ctia UBND tinh Pdng Nai vé viéc stta dbi, bb sung mot s6 didu cia
Quyét dinh sb 69/2024/QD-UBND ngay 08 thing 11 ndm 2024 céa Uy ban nhén
dan tinh Ddng Nai quy dinh mot s6 yéu t6 hinh thanh doanh thu, cac yéu t6 ude tinh
chi phi phat trién theo phuong phép thing du va cic yéu t6 anh hudng dén gia dat,
mirc d6 chénh 1éch tbi da, cach thirc diéu chinh dbi vé6i timg mitc d§ chénh 1éch ctia
timg yéu t6 anh hudng dén gia dét khi x4c dinh gid dAt cu thé trén dia ban tinh Déng
Nai.

Cin cit két qua khao st hién trang khu dét va két qua diéu tra thu thap thong
tin gia cdc hop dbng cho thué mt béng tai khu trung tAm thuong mai tai khu vyc lan
can; dbi chifu véi cdc didu kién 4p dung phuong phép dinh gié dét quy dinh tai Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cta Chinh phi vé gia dét. Trung Tam K§
Thuét Tai nguyén va Mai trudng st dung phuong phép thdng du va phwong php hé
s didu chinh dé xéc dinh gi4 dét cu thé.

Trinh tw, n6i dung, két qui xac dinh gia dat.
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Bude 1: Ubc tinh gid dit & biét thyw bing phwong phap thing dw.

1.1 Co cau st dung dat

Trén co s& Quyét dinh sb 2492/QB-UBND ngay 20/7/2017 ctia UBND tinh

Pdng Nai vé viée Duyét didu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500
Khu dd thi Aquacity tai x84 Long Hung, thanh phd Bién Hoa, tinh Péng Nai:

Quy hoach duge duyét Quy hoach diéu chinh
" ; . . Mat
T 5. LG Dién tich | Mat N Ty I8 Dién tich 2 A Ty 1€
T Chte fng dwoe do xay nggg dugc dieu )f;{'; Eigg didu
duyét dung A duyét chinh i A chinh
@ | |0 o | o || P @
Dign tich tinh tién st
dung dat
A 5 9 0 - g (]
1 Dht & 192.335,0 50,06% | 192.335,0 50,06%
, 0 .
BiAE s sonp, 18D 48.569,0 | 40% | 02-03
0 . 0 o
Biét thy don 14p 135.880,0 | 50% | 02-03 83.758,0 | 50% | 02-03
< s 56.455,0 | 50% 9 60.008,0 | 50% 9
Nha & chung cu
A A A
Hatcing cong 32.976,0 8,58% | 28.923,0 7,53%
2 | dich vu
" 15.069,0 | 40% | 02-03 15.415,0 | 40% | 02-03
Gido duc
Vin hoa ) 10
0, 0,
TMDV 17.907,0 | 40% 9 12.762,0 | 40% 9
Dién tich khong tinh
tien sir dung dat
Bafcayxanh- | g5 5060 13,93% | 49.920,0 12,99%
3 | TDTT T . ’ ’
Gy xanh Ky & 7.821,0 6.516,0
Oy b b sdng 45.685,0 38.685,0
Soéng, mat nuée ) SIS0
= o 0
4 | Pt ghao thibmg 105.406,0 27,43% | 113.045,0 29,42%
2 " 384.223,0 100% | 384.223,0 100%
Tong cOng

1.2 Céc gia dinh trong phwong phap thing dw dat &

1.2.1 T¥ 18 tiing gi4 ban

Trén co s& tham khao ty 16 chénh 1éch chi s§ gia CPI clia vimg kinh t€ Dong

Nam B do Téng cuc Théng ké cong b6 (www.gso.gov.vn). Phan tich chi s& CPI
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trong vong 3 nam gan thoi diém dinh gid d6i véi nhom Nha & va vét ligu xdy dung
la:

Nam 2014 2015 | 2016 Binh quan
Nha & va vat liéu xay dung | 103,74 | 98,38 | 102,5 101,54

=> Theo s6 liéu néu trén, binh quén ty 18 ting gi4 ban 3 ndm lién tuc1a 101,54%
theo d6 T6 dinh gi4 d& xudt ti 18 tang chi phi x8y dung la 1.54% nam.

1.2.2 Ty 1€ trwot gia chi phi xay dung cong trinh

- Ciin ctt Quyét dinh s6 33/QD-SXD ngdy 26/01/2016 ciia UBND tinh Ddng Nai
ban hanh vé viéc cong b Tép chi sb xay dung thang 10, théang 11, thang 12 va Quy I
nim 2015 trén dia ban tinh Pdng Nai;

Ciin ot Quyét dinh sb 47/QP-SXD ngay 21/12/2016 cia UBND tinh Déng Nai
ban hanh v& viéc cong bb chi s6 xdy dung théng 10, 11, 12 va Quy IV nim 2016 trén
dia ban tinh Pong Nai;

C#n o Quyét dinh sb 25/QD-SXD ngay 13/3/2018 ctia UBND tinh Péng Nai ban
hanh v& viéc cong bd chi sb xdy dung théng 7, 8, 9, Quy IV va ndm 2017 trén dia ban
tinh Pdng Nai; :

Trén co s& tinh binh quan 3 ndm lién tuc chi s gid xdy dung cong trinh do S& Xay /o,
dung tinh cong b gin vé6i thoi diém dinh gia (Phu luc kém theo Quyét dinh va bang
chi s8). Theo sb liéu Chi sb gid xdy dung do S& X4y dung tinh Dong Nai cong bd c6
bang sb liéu sau:

Niim gbe 2011=100 | 2011=100 | 2015=100 | 2015=100 | 2015=100 | 1"*"
Céng trinh nha & 11732 | 115,65 - 100,94 103,11
Nam sau/ndm tried'c 98,58 100,94 102,15 100,56
Céng trinh dudng 120,05 | 124,30 106 100,68 102,13

103,54 100,68 101,44 | 101,89
Céng trinh cAp nude 110,90 112,54 o 99,98 100,70

101,48 99,98 100,72 | 100,73
Céng trinh thodt nuée | 119,16 | 116,37 . 101,12 100,17

97,66 101,12 99,06 99,28
Binh quén 100,62

=> Theo sb liéu néu trén, binh quan chi s6 gia xay dung 3 nam lién tuc la
100,62% theo d6 T6 dinh gid d& xudt ti 18 ting chi phi xdy dung 1 0,62% nim.




14

1.2.3 Cac chi phi khac theo Quyét dinh s 69/2024/QD-UBND ngy 08/11/2024
ctia UBND tinh Pdng Nai.

Cén ctt Phu luc I quy dinh m6t sb yéu t wdc tinh chi phi phat trién theo phwong
phép thing du déi véi thira dAt, khu dat déu tu xdy dung vin phong, co s¢ thuong
mai dich vu tai Quyét dinh s6 69/2024/QBD-UBND ngay 08/11/2024 ctia UBND tinh
Pdng Nai. Cu thé:

- Chi phi tiép thi, quéng cdo, ban hing bing 3% doanh thu.
- Chi phi quén ly ban hang béang 10% doanh thu

- Chi phi 1&i vay, lgi nhuén cta nha dAu tu c6 tinh dén vdn cta cht sé hitu, i
ro kinh doanh bang 15% téng chi phi dau twr x4y dung, chi phf kinh doanh va gia tri
quyén stt dung dAt ctia thira dét, khu dét cin dinh gid.

1.2.4 T¥ suét chiét khAu.

10,94% tinh theo 1&1 suét cho vay trung va dai han binh quén tai thoi diém gén
nhét cia loai tién vay VND ciia cdc Ngan hang thuong mai Nha nudc trén dia ban
tinh. (kem theo bidu 1di sudt tién vay cia Ngdn hang Thuong mai C6 phdn Céng
thuong Viét Nam chi nhdnh Péng Nai, Ngdn hang Thuong mai ¢é phdn Ngoai
thuong Viét Nam chi nhanh Déng Nai, Ngdn hang Thwong mai C6 phén Péau tw vé
Phdt trién Viét Nam chi nhdnh Béng Nai....). Cu thé:

TT Tén ngén hang/ai suit vay Quy Quy Quy Quy Binh
trung han 101/2016 | 1V/2016 | 1/2017 1/2017 Quén

1 | VIB Chi nhénh Pdng Nai 11,00 11,00 11,00 11,00 11,00
2 | VTB Chi nhanh KCN Bién Hoa 11,00 11,00 11,00 11,00 11,00
3 | VIB Chi nhanh Nhon Trach 11,00 11,00 11,00 11,00 11,00
4 | VCB Chi nhénh Déng Nai 9,70 9,70 9,70 9,70 9,70
5 | VCB Chi nhanh Nhon Trach 9,70 9,70 9,70 9,70 9,70
6 | AGRI Chi nhanh Ddng Nai 12,50 12,50 12,50 12,50 12,50
7 | AGRI Chi nhénh Bic Béng Nai 12,50 12,50 12,00 10,50 11,88
8 | BIDV Chi nhénh Pdng Nai 10,60 10,60 10,60 11,10 10,73
]I?;I;Ll illgirg/ }f; lf]ué(lt giri tiét kidm céc 10,94%

1.3 Uéc tinh doanh thu phat trién dat &

1.3.1 Uéec tinh gi4 ban san phdm dit nén nha biét thy.

Trén co s quy mo vi tri d4t & duoc thé hién chi tiét quy hoach 1/500 khu dé
thi Aqua city dugc phé duyét va didu chinh cuc b chi tiét, Don vi tu vén 14y 3 tai
sén so sdnh c6 vi trf, ha tAng tuong ddng va ndm trong khu quy hoach téng thé clia
du an.

* Thu thap thong tin thi trwdng




=

15
TT | Céc yéu t6 so sinh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich str dung Dét & Pit & Dt &
2 | Thoi diém chuyén nhuong 03/2017 03/2017 03/2017
Lgﬁgﬁf‘-’ L& ni bo L6 ndi bo L6 ndi bo
3| Vit > i duong 21m | duong 21m dudong 21m
1tri 21m khu . A 5
. khu déan cu khu dén cu khu déan cu
a0 th Long Hun, Long Hung Long Hung
AQuacity | "8 YR8 £ THumE i
S P C6 gidy C6 gidy Cé gify C6 gifly
4 | ik Grng phip Y CNQSDP | CNQSDP | CNQSDP | CNQSDD
5 | Dién tich, kich thude, hinh thé
- Dién tich (m?) 100,0 100,0 100,0
- Mt tién 5 5 5
- Chiéu séu 20 20 20
- Hinh thé Chit nhat Chit nhat Chit nhat
6 | Tai sén gén lidn véi dét Khéng Khéng Khoéng
Puong
nhya, Duong nhya, | Puong nhya, | Duong nhua,
7 | Giao thong rong 21m rong 21m rong 21m | rong 21m (bao
(bao gom | (bao gom cd | (bao gdm ca gom cd via
ca via hé) via he) via hé) he)
8 | Hién trang céc yéu t6 ha ting Tét Tht Tht Tét
9 | Hién trang moi trudmg, an ninh Tét Tbt Tét Tbt
10 | Gi4 b4n BDS (ddng) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
11 | Gi4 aht chuyén nhuong (ddng) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
12 [ &5 chuyén nhuong (d/m2) 10.000.000 10.000.000 10.000.000

* Khdo sat thi trieong TTKTTNMT thu thip dwoc cdc thong tin:

K&t qua diéu tra thu thap thong tin thi trrdng cta nhiing thira dat diéu tra (TSSS)

va thira dit cAn dinh gia (TSDG) cho théy thira dit cAn dinh gid va 3 thira dat so sénh
c6 twong dong vé vi tri, loai dit, ha tang k§ thuat, phéap 1y, ... Do vdy, T4 dinh gia
nhén dinh gia dAt clia céo thira d4t cAn dinh gid va gia d4t cha cac thira dét so sanh
1 twong ddng.

* Gi4 cdc thira dat cAn dinh gid dwoc xdc dinh nhw sau:

10.000.000 + 10.000.000+ 10.000.000

3

Két luan: Tdng hop cc ngudn thong tin, diéu chinh cic TSSS, mitc chénh 1&ch

cta thita dét dinh gid so v6i céc thira dit so sénh dam bao khéng qué 15%. Vi vy,
T dinh gid uéc tinh gid ban san phdm céc 16 dat & ndi bd biét thy (dudng 21m bao

i ,M‘
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= 10.000.000 ddng/m? (lam tron: 10.000.000 dong/m?)



gbm cé via he) tai Dy 4n Khu d6 thi Aqua city, tai x& Long Hung, thanh phé Bién
Hoa 14: 10.000.000 ddng/m? (1am tron) 1& phtt hop.

1.3.2 Uéc tinh ty 1€ chénh léch (%) d6 rong dwong giao thong noi bd cha
dw an khu dé thi Aquacity.

Cin cir vao quy m6 va vi trf dat & the hién trong quy hoach chi tiét ty 18 1/500
clia khu do thi Aqua City da dugce phé duyét va diéu chinh cuc bd, nhan thiy rang
cac ‘tuyén duong ndi bd trong khu d6 thi c6 16 gidi giao théng khdc nhau, dao dong
tir 14m dén 24m. Su chénh 1&ch vé& d6 rong 10 gidi gitta céc tuyén dudng din dén su
khéc biét dang ké v& gid tri str dung va gid dét thue t& cia céc 16 dat tiép giap.

Pé bao dam viée x4c dinh gia dét cu thé pht hop voi didu kién ha tAng va vi trf
thue t&, don vi tw vAn d4 tién hanh thu thap va phan tich thong tin tir 6 tai sn so
sdnh. Cac tai san nay co ddc diém tuwong déng v& vi tri, ha téng k§ thuét, nim trong
clng khu quy hoach t6ng thé ctia du 4n, dbng thoi tiép giap vai cac tuyén duong co
16 gidi 21m va 10 gidi 11m (phiéu TSSS 4); 16 gi6i 21m va 16 gidi 33m (TSSS 5) tir

do6 wée tinh ty 1€ % chénh léch gifta cac tuyén duong c6 16 gioi khic nhau.

— .&
X l.;
— |

’ A A
e g’:l‘l’lfo - TSSS1 TSSS2 TSSS3 TSSS4 TSSS5
L6 ndi bd L6 ndi bd L6 ndi bo L6 ndi bd L& néi b duon
e Ko duong 21m duong 21m duong 21m dudng 11m A 5
Muc dich str dung Khu da Vhr dih ci Khu da 1chu da 33m Ikhu dan cu
u dén cu chu dén cur u dén cur u din cu I one Humn
Long Hung Long Hung Long Hung Long Hung & b
e mchusel sl 03/2017 03/2017 02/2017 06/2017
nhugng
Puong 21m Puong 21m Duong 21m Duong 11m Puong 33m
Giao thong (bao gdm ca (bao gdm ca (bao gdm ca | (bao gbm ca | (bao gém ca via
via he) via hé) via hé) via hé) hé)
Tinh trang phap C6 gidy C6 gidy C6 gidy Co gidy C6 giay
Iy CNQSDP CNQSDD CNQSDPD CNQSDD CNQSDD
Dién tich (m2) 100 100 100 100 1597
%‘gﬂ?ﬂ BEE 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 800.000.000 | 2.371.545.000
Gia detebiyen. | 0 hog1000 10.000.000 10.000.000 8.000.000 13.500.000
nhugng (déng/m”)
Binh Quén 10.000.000 8.000.000 13.500.000
Ty 1& chénh léch
10m (dudng 20,00%
11m/duong 21m)
Ty 1& chénh léch
12m (duong 25,93%
21m/dudng 33m)
=> Ty I chénh
léch 1m ngang do 2,00% 2,16%
rong dudng
=> Ty 1€ chénh
lﬁ:ch lm‘ngang doé 2%
rong duong (lam
tron)
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1 Trén co s& phén tich gid tri cdc tai san so sanh nay, don vi tu vén dé xuat tj 18
chénh 1&ch gi4 dit giita cdc tuyén dudng c6 16 gidi khac nhau [a 2%. Ty 1€ chénh
Jéch nay sé dugc sir dung lam yéu t6 didu chinh gié dat, 1am co s6 dé udce tinh va
phén bb gia d4t cu thé cho céc tuyén dudng noi bd khac trong khu dé thi Aqua City,
pht hop véi thuc t& thi trudng va muc do tiép can ha thng,

1.4 Uéc tinh gia ban d4t nén cac 16 dat biét thy trwede khi diéu chinh quy

a) L6 ndi bd mit tién dwong cb 1§ gidi 19m

* Thu thip thong tin thi trwong

hoach nam 2017.
* Co cAu dét & theo quy hoach duge phé duyét:
Chi tidu Sb 16 Dién tich

Quy hoach dwec phé duyét (trwdce khi ditu chinh)

Biét thu don ldp

L§ gidi 19m

+L.6 géc 14 4.260,0

+ L6 ndi b 83 19.040,0

+ L& mit tién khu thwong mai 12 2.899.0

+ L6 goc view thuong mai 4 1.050,0

L§ gibi 14m

116 gbe 32 10.767,0

+ L6 ndi bd 205 71.892,0

+ L6 view séng (quay lung ra song) 56 25.972,0

Tong 406 135.880,0

1.4.1 Utc tinh gia ban dit & biét thy dudng cb 1§ gidi 19m khu do thi
Aquacity.

TT | Céc yéu tb so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich st dung : Dét & Pt & Pht &

2 | Thoi diém chuyén nhugng 03/2017 03/2017 03/2017

L6 ndi bd L6 ndi bd L6 nbi bd

3 | 'Vitd ' duomg 21m | duong 21lm | duong 21m
| khu din cu khu dén cu khu dén cu
4 | Tinh-trang shép 1§ Co gidy Co giay Cé giay Co giay

CNQSDD CNQSDD CNQSDD CNQSDD

5 | Dién tich, kich thudc, hinh thé

via he) via he) he)

- Dién tich (m?) 100,0 100,0 100,0

- Mt tién 5 5 5

- Chiéu siu 20 20 20

- Hinh thé Chit nhat Chir nhat Chit nhat
6 | Tai san gén lién véi dat Khong Khong Khong

Puong nhwa, | Puong nhya, | Dudng nhya,
7| o thong s | A
IJ



TT | Céc yéu t6 so sénh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3

8 | Hién trang céc yéu t6 ha ting Tét Tét Tt Tt

9 | Hién trang moi trudng, an ninh Tét T6t T6t Tét

10 | Gi4 bén BPS (dong) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
11 | Gi4 dAt chuyén nhuong (ddng) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
12 | Gia Chuyén nhuong (d/m2) 10.000.000 10.000.000 10.000.000

* Phan tich, so sanh, diéu chinh mtic gid do céc yéu to khéc biét cuia cac thira
dat so sanh vdi thira dat can dinh gia:

- Didu chinh mikc gid do khdc biét vé yéu (6 16 gidi giao thong (2% trén moi
mét @b réng dwong): Cac thira dat dinh gia c6 16 gidi giao théng 19m (gdm ca via
he) kém thuén loi hon so vdi thira d4t ndm trong quy hoach c6 1 gi6i giao théng
21m (gdm ca via he) 1a 4%
+ Gi4 dAt ctia thira d4t cAn dinh gid (gia dinh) 13 100% thi gid dat ctia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 104%.
+ Ty 1& diéu chinh cta thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 14:

100% - 104%

= 0
104% 3,85%
* Ube tinh gia dat & ciia tai san dinh gia:
TT Cic yéu t6 so sinh TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Gi4 chuyén nhugng (d/m2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
2 | Didu chinh theo céc yéu t6 so sanh:
Lo gioi Lo gioi Lo gidi %
R 19m (bap | 2lmihao | 2Um(bao | -2 EWIZim
2.1 | Lo gidi giao thong ey e x5 _. | (baogOm cé
gom ca gom ca via | gom ca via a hé)
via h&) he) he)
Ty I 100% 104% 104% 104%
Ty 1é diéu chinh -3,85% -3,85% -3,85%
Mikc diéu chinh (déng) -385.000 | -385.000 -385.000
3 | Gia dit udc tinh . 9.615.000 | 9.615.000 | 9.615.000
Gi4 cna thiva @4t cin dinh gia
4 (@/m?) 9.615.000
5 | Lam tron (d/m?) 9.615.000

K&t ludn: Téng hop céc ngudn thong tin, diéu chinh céc TSSS, muc chénh léch
cta thira dét dinh gia so véi céc thita d4t so snh dam bao khong qua 15%. Vi vdy,
T4 dinh gid u6c tinh gid ban san phim céc 16 dat & ndi bd dudng c6 16 gisi 19m khu
d6 thi Aquacity 13: 9.615.000 ddng/m? (lam tron) 14 phu hop.

b) Ld gbc miit tién dwong cb 16 gioi 19m.

* Phan tich, so sanh, diéu chinh mitc gid do cac yéu to khéac biét cta cac thua
dat so sanh v&i thia dat can dinh gid:
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- Ditu chinh mike gid do khdc biét vé yéu to 19 gidi giao thong (2% trén mibi
mét dd rong dwong): Céc thira dat dinh gid c6 16 gidi giao thong 19m (gbm ca via
he) kém thuén lgi hon so véi thira dat nam trong quy hoach c6 16 gidi giao thong
21m (gom ca via he) 1a 4%

+ Gi4 dit cia thira dét cin dinh gid (gia dinh) 12 100% thi gid dat cua TSSSI,

B YR v

TSSS2, TSSS3 1a 104%.

+ T 18 didu chinh ctia thira dAt TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 104%
104%

=-3,85%

- Diéu chinh mikc gid do khdc biét vé yéu 10 tiép gidp dwong giao théng: Céc
thira dAt dinh gid tiép gidp 2 mit dudng giao thong (16 goc) thudn loi hon so voi thira

d4t tiép gidp 1 mit dudng giao théng (16 ndi bo) 1a 20%.

+ Gi4 dAt cuia thira dAt cAn dinh gi4 (gid dinh) 14 100% thi gia d4t ctia TSSSI,

TSSS2, TSSS3 14 80%.

+ Ty 16 didu chinh cia thita d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 1a:

100% - 80%

=25,00%
80%
* Uée tinh gia dit & ciia thi sin dinh gia:
TT CAc yéu td so sénh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Gi4 chuyén nhuong (d/m2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
2 | Piéu chinh theo céc yéu 6 so sanh:
Lo gidi L) gidi Lo gidi
2.1 | Lo gidi giao thong 0 EX 19n} 2A1m (vba(,) %lm (}) L 2A1m (}3 a0
(bao gom ca | gbm ca via | gom ca via | gom ca via
via he) he) hé&) hé)
Ty lé 100% 104% 104% 104%
Ty 1é diéu chinh -3,85% -3,85% -3,85%
Mikc diéu chinh (d6ng) -385.000 | -385.000 | -385.000
' ) Tiép giap 2 Tiép gidp Tiép giap Tiép gidp
29 Tiép gidp 2 mit tién dudng (16 mat tien ] mittien | 1 méttién | 1 mét tién
| goe) duong (16 | dudng (16 | dudng (16 | duong (16
goc) ndi bo) ndi bo) noi bo)
Ty lé 100% 80% 80% 80%
Ty 1¢ diéu chinh 25,00% 25,00% 25,00%
Mike diéu chinh (@ong) 2.500.000 | 2.500.000 | 2.500.000
3 | Gi4 dét wée tinh . 12.115.000 | 12.115.000 | 12.115.000
i P O Y 5 T
4 Gia c;ua thira déit can dinh gia 12.115.000
(d/m*)
5 | Lam tron (4/m?) 12.115.000
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Kétluan: Tdng hop cic ngudn théng tin, didu chinh cdc TSSS, mitc chénh [éch
ctia thira dAt dinh gid so vdi céc thira d4t so sdnh dam béo khong qua 15%. Vi véy,
Td dinh gid uée tinh gia ban san phdm céc 16 goc d4t & biét thy dudng cb 16 gidi
19m 14: 12.115.000 ddng/m? (lam tron) 14 phit hop.

¢) L6 ndi bd mit tien khu thuwong mai dich vu dwong c6 1§ gi6i 19m.

* Phén tich, so sdnh, diéu chinh mtc gia do céc yéu tb khéc biét clia cic thira
dAt so sanh véi thira dat cin dinh gié:

- Didu chinh mirc gid do khdc bigt vé yéu (6 1§ gidi giao thong (2% trén mbi
mét dé rong dwong): Cac thira dat dinh gid c6 16 gidi giao théng 19m (gdm ca via
he) kém thuén loi hon so véi thira d4t nam trong quy hoach khu déan cu x& Long
Hung (TSSS) ¢6 16 gi6i 21m (gdm ca via he) 12 4%

+ Gi4 dAt ciia thita dAt cAn dinh gi4 (gia dinh) 13 100% thi gia dét cua TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 104%.

+ Ty 18 didu chinh ca thira ¢4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 104% .
104% =-3,85%

- Pidu chinh mikc gid do khdc biét vé yéu t6 vi tri, dia diém cia thira dit: Céc
thira dAt dinh gi4 déi dién v6i trung tAm thwong mai thuén 1gi hon so véi thira dat
khéng dbi dién véi trung tm thuong mai 1a 5%.

+ Gi4 dét cia thiva dAt cAn dinh gid (gid dinh) 14 100% thi gié d4t ctia TSSS1,
TSSS2, TSSS3 14 95%.

+ Ty 1& didu chinh ctia thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 95%
95%

* Ude tinh gia dat & cha tai san dinh gia:

= 5,26%

TT Cic yéu t6 so sdnh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Gi4 chuyén nhuong (d/m?2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000

2 | Didu chinh theo céc yéu tb so sanh:

Lo gidi Lo gi6i Lo gidi
Lo gi¢i 19m | 2lm (bao | 2lm(bao | 2lm (bao

2.1 | Lo gidi giao thon R i e s Xk o Ao
PEIOLE g (bao gom ca gom ca via | gom cé via | gobm ca via

via he) i) h) he)
Ty I 100% 104% 104% 104%
Ty Ié diéu chinh -3,85% -3,85% -3,85%

Mikc diéu chinh (dong) -385.000 | -385.000 | -385.000
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T Cic yéu td so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
’ Khong doi | Khong dbi | Khong dbi
” Pai dién khu | dién khu dién khu dién khu
2.2 | Vitri, dia diém thuong mai thuong thuong thuwong mai
dich vu mai dich | mai dich dich vu
vu Vi
Ty l¢ 100% 95% 95% 95%
Ty 1¢ diéu chinh 5,26% 5,26% 5,26%
Mike diéu chinh (dong) 526.000 | 526.000 526.000
3 | Gia ddt uéc tinh - 10.141.000 | 10.141.000 | 10.141.000
Gi4 clia thiva dit cin dinh
4 oid (d/m?) 10.141.000
5 | Lam tron (d/m?) 10.141.000

K&t luAn: Téng hop cac ngudn théng tin, didu chinh cac TSSS, mic chénh 1éch
ctia thita dAt dinh gié so v&i céc thira dat so sdnh ddm béao khéng qué 15%. Vi vy,
T4 dinh gid w6c tinh gid ban san phém céc 16 dht & ndi b biét thy mit tién duong
trung tAm thwong mai dudng 16 gidi 19m khu d6 thi Aquacity la: 10.141.000 ddng/m?
(Iam tron) 1a pht hop.

d) L6 géc mit tidn khu thwong mai dich vu dwdng ¢6 19 gigi 19m.

* Phan tich, so sanh, didu chinh mirc gid do cic yéu t6 khic biét cla cac thira
d4t so sanh véi thita dét can dinh gia:

- Diéu chinh nuikc gid do khdc biét vé yéu 18 16 gici giao thong (2% trén mbi
mét do rong dwong): Cac thua d4t dinh gid co6 16 gidi giao thong 19m (gdm ca via
heé) kém thuan loi hon so véi thira d4t ndm trong quy hoach ¢ 16 gi¢i giao thong
21m (gdm cé via he) 13 4%.

+ Gid dét cia thira dAt cAn dinh gi4 (gid dinh) 1a 100% thi gid d4t cia TSSS1,
TSSS2, TSSS3 1a 104%.

+ Ty 1€ didu chinh ctia thia dAt TSSS1, TSSS2, TSSS3 14:

100% - 104%
3 104% b r I3 r

- Piéu chinh mikc gid do khdc biét vé yéu to tiep gidp dwong giao thong: Thia
d4t dinh gié tiép gidp 2 mit dudng giao thong (16 gbe) thuén lgi hon so véi thira dat
tiép gidp 1 mit dudng giao thong (16 ndi bg) 1a 20%.

+ Gié dét ctia thira dat cAn dinh gi4 (gia dinh) 1a 100% thi gid d4t ctia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 80%.

+ Ty 18 diéu chinh cia thita d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 80%
80%

=-3,85%

=25,00%




- Piéu chinh mikc gid do khdc biét vé yéu 16 vi tri, dia diém cia thiva dit: Thia
d4t dinh gia d6i dién véi trung tAm thwong mai thuén loi hon so vai thira d4t khong
dbi dién véi trung tAm thuwong mai 1a 5%.

+ Gid dét ciia thira dAt cin dinh gid (gia dinh) 1a 100% thi gi4 d4t cia TSSSL,
TSSS2, TSSS3 12 95%.

+ Ty 18 diéu chinh cta thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 14

100% - 95%

= 5,26%
95%
TT Cic yéu t6 so sanh TSPG TSSS 1 TSSS 2 TSSS 3
1 | Gia chuyén nhuong (d/m2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
2 | Pidu chinh theo céc yéu t6 so sénh:
Lo eiti 10m | Dheibiolm | OB | LAgidl
oo 2 T s . | 2lm(bao | 21m (bao
2.1 | Lo gioi giao thong (bao gém ca | (bao gom ca Lo b e 4
e i) i) gbm cd via | gomcavia |
he) he) AN\
Ty Ié 100% 104% 104% 104%  |\e\
Ty 1¢ diéu chinh -3,85% -3,85% -3,85% > \
Mikc diéu chinh (dong) -385.000 -385.000 -385.000 Ligsf/
’ ‘ Tiép gidp 2 Tiép gidp 1 Tiép gidp 1 Tiép gidgp 1 |7
29 Tiép gidp 2 mit tién dudng mét tién mat tien mit tién mat tién
1 (16 gbe) duong (16 | dudng (16 noi | duong (16 | dudng (16
g6c) bd) ndi bd) ndi bo)
Ty lé 100% 80% 80% 80%
Ty I diéu chinh 25,00% 25,00% 25,00%
Mikc diéu chinh (dong) 2.500.000 2.500.000 | 2.500.000
A A A A P A
Pl dfen kb | P0S02dRL | Khongdoi | Khoug a01
¢ o7 et : dién khu dién khu dién khu
2.3 | Vi tri, dia diem thuong mai : o : .
S i thufmg mai turgng mai | thwong mai
i ’ dich vu dich vu dich vu
Ty lé 100% 95% 95% 95%
7y 1¢ diéu chinh 5,26% 5,26% 5,26%
Mise diéu chinh (déng) 631.200 497.070 527.012
3 | Gia dat u6c tinh - 12.641.000 | 12.641.000 | 12.641.000
s om - A A .
4 G.lra ciia 2Fhu'a dat can dinh 12.641.000
gid (d/m*)
5 | Lam tron (d/m?) 12.641.000

Két ludn: Téng hop cic ngudn thong tin, diéu chinh cdc TSSS, mirc chénh 1&ch
ctia thira dét dinh gid so v6i céc thita dAt so sanh dam béo khéng qué 15%. Vi viy,
T8 dinh gid uéc tinh gid bén sin phim céc 16 goc mit tién khu throng mai dich vu
dudng 16 gidi 19m khu d6 thi Aquacity la: 12.641.000 d6ng/m? (1am tron) 13 pht
hop.



1.4.2 Uc tinh gia ban dat & biét thw dwing 19

Aquacity.

a) Lo ndi b6 mit tien dwong co 1§ gioi 14m
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* Thu thap thong tin thi trudng

gigi 14m khu do thi

TT | Céc yéu t6 so sdnh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich sir dung Pt & bit & Dét &
2 | Thoi diém chuyén nhuong 03/2017 03/2017 03/2017
L6 ndi bd L6 ndi bo L6 nbi bd
3 | Vitrd dudmg 21m duong 21m duong 21m
, khu déq cu khu da“m: cu lchu dén cw
: o Cé gia Cé gia Co gia Cé gia:
4 | Tinh trang phip Iy CNQgSDyB CNQgSDyB CNQgSDyB CNQgSDyB
5 | Dién tich, kich thude, hinh thé
- Dién tich (m?) 100,0 100,0 100,0
- Mt tién 5 5 5
- Chiéu séu 20 20 20
- Hinh thé Chit nhat Chir nhét Chit nhat
6 | Tai san gén lién voi dht Khong Khong Khong
Puting nhwa, | Duong nhya, | Dudng nhya,
7 | Giao théng Tng 2 g slm | shug 2 lm (bao
(bao gbm ca | (bao gom ca gom ca via
via he) via he) he)
8 | Hién trang céc yéu t6 ha ting Tt Tt Tt Tt
9 | Hién trang moi trudng, an ninh Tét Tt Tot Tt
10 | Gi4 b4n BDS (ddng) 1.000,000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
11 | Gi4 dét chuyén nhuong (ddng) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
12 | Gia chuyén nhugng (d/m2) 10.000.000 10.000.000 10.000.000

* Phan tich, so sanh, diéu chinh mic gid do cc yeu to khic bi€t cia cac thira
d4t so sanh véi thira dat can dinh gia:

- Bidu chinh mirc gid do khdc biét Vvé yéu 10 1§ gidi giao thong (2% trén moi
mét dp rong dwong): Céc thira d4t dinh gid c6 16 gidi giao thong 14m (gdm ca via
hé) kém thuén loi hon so véi thira d4t ndm trong quy hoach c6 16 gi¢i giao théng
21m (gdm ca via he) 1a 14%
+ Gié dAt ctia thira dit cAn dinh gid (gia dinh) 13 100% thi gid dét cia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 114%.
+ Ty 18 didu chinh ciia thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 114%

=-12,289
114% a8
* Uée tinh gia dit ¢ ciia tai san dinh gia:
TT Céc yéu t6 so sdnh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Gi4 chuyén nhuong (d/m2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
2 | Pidu chinh theo cac yéu t6 so sénh:
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TT Céc yéu td so sinh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Lo gioi Lo gidi Lo gioi . g
n B . 14m (bao | 21m(bao | 21m (bao Lo -~ Zln?
2.1 | Lo gioi giao thdng A 3o x4 x5 . | (bao gbm ca
2011 ca via | gom cavia | gom ca via i hé)
hé) he) he)
Ty Ié 100% 114% 114% 114%
Ty 1¢ diéu chinh -12,28% | -12,28% -12,28%
Mite diéu chinh (d6ng) -1.228.000 | -1.228.000 | -1.228.000
3 | Gi4 dit wée tinh i 8.772.000 | 8.772.000 | 8.772.000
Gi clia thira @it cAn dinh gid
4 (@/m?) 8.772.000
5 | Lam tron (d/m?) 8.772.000

Két ludn: Tong hop céc ngudn théng tin, diéu chinh cdc TSSS, mirc chénh léch
clia thira dét dinh gid so v6i cdc thira d4t so sanh dam bao khong qua 15%. Vi vay,
T4 dinh gi4 u6c tinh gid ban sin phdm céc 16 dat & ndi bd dudng cd 1§ gidi 14m khu
do thi Aquacity 1a: 8.772.000 dbng/m? (1am tron) la phit hop.

b) L6 géc mit tien dwdng co 16 gidi 14m.

* Phén tich, so sanh, didu chinh mtc gid do céc yéu t6 khéc biét cla céc thira
d4t so sanh véi thira dét cAn dinh gia:

- Piéu chinh mice gid do khdc biét vé yéu 16 16 gici gino théng (2% trén mbdi
mét do rong dwong): Cac thira d4t dinh gid c6 16 gi6i giao théng 14m (gdm cé via
he) kém thuén lgi hon so véi thua d4t ndm trong quy hoach c6 16 gidi giao théng
21m (gdm ca via hé) 1a 14% |

+ Gia dAt ctia thita dat cAn dinh gi4 (gia dinh) 1a 100% thi gi4 dat cia TSSS1,
TSSS2, TSSS3 14 114%.

+ Ty 18 diéu chinh cia thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 114%
114%
- Piéu chinh mirc gid do khdc biét vé yéu to tiép gidp dwong giao thong Céc
thira dAt dinh gia tiép gidp 2 mit dudmg giao thong (16 goc) thuan loi hon so véi thiva
dAt tiép gidp 1 mit dudmg giao thong (16 néi bd) 1a 20%.

=-12,28%

+ Gia dht ctia thita dat cin dinh gi (gia dinh) 13 100% thi gi4 dAt cia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 12 80%.
+ Ty 18 diéu chinh cta thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 80%
80%

* U6c tinh gia dat & cha tai sin dinh gia:

= 25,00%
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TT Céc yéu t6 so sénh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
| | Gi4 chuyén nhuong (d/m2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
2 | Didu chinh theo cdc yéu tb so sanh:
o Lo gidi L0 gioi L0 gidi
o T . ) £ 1411:1 21m (bao | 21m (bao | 21m (bao
2.1 | Lo gidi giao thong (bao gomea | » P oS
via hé) gom ca via | gom ca via | gom ca via
he) he) hé)
Ty l¢ 100% 114% 114% 114%
Ty 1¢ diéu chinh 12,28% | -12.28% | -12,28%
Mike diéu chinh (d6ng) -1,228.000 | -1.228.000 | -1.228.000
: ‘ Tiép giép 2 | Tiép gidp | Tiép gidp | Tilp gidp o
59 Tiép giap 2 mat tién dudng (16 maét tién 1 mat tién | 1 mattién | 1 méttién TAUNG
“ | gée) dudmg (16 | dudomg (16 | duong (16 | dudng (16 Ak
goc) ndi bo) noi bo) ndi bo) MOI TR
1y lé 100% 80% 80% 80% BONS
Ty 18 diéu chinh 25,00% 25,00% 25,00% b
Mike diéu chinh (dong) 2.500.000 | 2.500.000 | 2.500.000
3 | Gi4 dat uée tinh - 11.272.000 | 11.272.000 | 11.272.000
o r 2 2 A A 0 o r
4 Gia czua thira dat can dinh gia 11.272.000
(d/m?)
5 | Lam tron (d/m?) 11.272.000
Két ludn: Tong hop céc ngudn thong tin, diéu chinh cac TSSS, mitc chénh 1éch

ctia thira dét dinh gi so v6i cdc thira dét so sénh dam béao khong quéd 15%. Vi vdy,
T4 dinh gia wde tinh gia ban san phim céc 16 gbc dat & dudmg c6 1§ gidi 14m khu
d6 thi Aquacity 1a: 11.272.000 dong/m? (lam tron) 1a phit hop.

¢) Lo view song dwong c6 10 gidi 14m.

* Phan tich, so sénh, didu chinh mic gid do céc yéu tb khic biét cia céc thira
dAt so sanh vdi thira dét cAn dinh gid:

- Didu chinh mikc gid do khdc biét vé yéu td 16 gidi giao thong (2% trén moi
mét 39 réng dwong): Thira d4t dinh gid c6 16 gi6i giao théng 14m (gdm ca via he)
kém thuén lgi hon so véi thira d4t ndm trong quy hoach c6 1 gidi giao théng 21m
(g0m cé via he) 13 14%.

+ Gi4 dbt ctia thira d4t cAn dinh gid (gia dinh) 13 100% thi gia dat ctia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 114%.

+ Ty 16 diéu chinh cta thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 114%
114%

=-12,28%
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- Pidu chinh mikc gid do khdc biét ve yéu o canh quan, khong gian song: Thira
d4t dinh gid (TSPG) c6 mit tién tiép giap dudng giao théng, mit sau hudng ra séng

thuan loi hon so véi thita dAt khong 6 cac yéu t6 trén (16 ndi bo) 1a 5%.

+ Gid dht ctia thita @At cdn dinh gi4 (gid dinh) 14 100% thi gié dat ctia TSSS1,

TSSS2, TSSS3 1a 95%.

+ Ty 16 didu chinh ctia thira dét TSSS1, TSSS2, TSSS3 1a:

100% - 95%

=11,119
95% s11%
* Uée tinh gia dit & cha tai sin dinh gia:
TT Céc yéu t6 so sénh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
U\ i i sohumons ) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
2 Pidu chinh theo céc yéu t6 so sanh:
Lo gi6i Lo gioi Lo gidi Lo gidi
2.1 | Lo gi6i giao théng 1}4111 (,b a? Qilm (,b a? %1 = (]3 a? %lm (:ba?
gom ca via | gom ca via | gom ca via | gom ¢4 via
hé) he) he) he)
Ty 1 100% 114% 114% 114%
Ty é diéu chinh 12,28% | -12,28% | -12,28%
Mikc diéu chinh (@6ng) -1.228.000 | -1.228.000 | -1.228.000
Miit tién
o tiep giap
5.y | Yeuto ednh quan, kioug pisa dudng giao | s 4 omg | L6 thuong | 1O thudng
song théng, mat
sau hudng
ra song
Ty 1 100% 95% 95% 95%
Ty Ié diéu chinh 5,26% 5,26% 5,26%
Mizc diéu chinh (dong) 526.000 | 526.000 | 526.000
3 | Gi4 dat u6c tinh . 9.298.000 | 9.298.000 | 9.298.000
A Gi:l clia ghlra dat can dinh gia 9.298.000
(dong/m*)
+ o A 2
5 | Lam tron (dong/m®) 9.298.000

K&t luan: Tong hop céc ngudn thong tin, didu chinh céc TSSS, mitc chénh léch
ctia thita dAt dinh gid so v6i céc thira dat so sanh dim bao khong qua 15%. Vi vay,
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T4 dinh gi4 w6 tinh gid ban san phim céc 16 view song dat & dudng 19 giéi 14m
khu d6 thi Aquacity la: 9.298.000 dong/m? (1am tron) 1a pht hop.

1.5 Uée tinh gis ban dit ndn cic 16 dit biét thu (a4t &) theo quy hoach didu

chinh cuc bd dwoc phé duyét tai Quyét dinh s6 2492/QP-UBND ngay 20/7/2017.

* Co cAu dit & theo quy hoach dugce phé duyét:

Chi tiéu S616 Dién tich (m2)
QHSDD diéu chinh
Biét thu song lap
L gidi 24m
+L.6 gbc 4 1.618,0
+ L6 ndi b 2 675,0
L4 gidi 23m \
+ 16 goc view thuong mai 4 1.616,0 |\
+ L6 mit tién khu thwong mai 6 3.0750
L0 gi6i 19m /
+ 1.0 ndi bd 33 12.943,0
L gidi 17m
+1.6 gbe 4 1.543,0
+ 1.6 ndi b 14 4.747,0
L0 gi¢i 15m
+L.6 gbe 14 4.612,0
+ 1.6 ndi bd 53 17.740,0
Biét thu don lap
Lo gidi 23m
+ L6 goe view thuong mai 4 7.995,0
Lo gidi 17m
+ L6 gbe view sdng 4 9.444,0
+1.6 goc 8 17.091,0
+1.6 ndi bo view séng 11 21.381,0
+ L6 ndi b 15 27.847,0
Téng 176 132.327,0

1.5.1 Uée tinh gia ban dit & biét thw dwong 1§ gidi 24m

Aquacity.

a) L6 noi bd mit tién duong 19 gi6i 24m

* Thu thip thong tin thi trudng

Khu do thi

TT | Céc yéu t6 so sdnh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich st dung Dit & Dét & Dét &
2 | Thoi diém chuyén nhugng 03/2017 03/2017 03/2017
L6 ndi bd Lb ndi bd L6 ndi bd
3 | Vitrl duong 21m duong 21m duong 21m
khu dan cu khu dén cu khu dén cu
- oo C6 gidy C6 gidy Co gidy C6 gia
4 | Tinh trgng phip ly CNQSDP | CNQSDP CNQgSDB CNQSDYD
5 | Dién tich, kich thudc, hinh thé
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TT | Céc yéu to so sinh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
- Dién tich (m?) 100,0 100,0 100,0
- Mt tién 5 5 5
- Chiéu sau 20 20 20
- Hinh thé Chit nhét Chit nhat Chit nhat
6 | Tai sn gin lién véi dht Khéng Khong Khéng
Puong nhya, | Puong nhya, | Dudng nhua,
7 | Giss Hbug rong ‘AZI.m | rong %1111 1 1'©n§ 211‘{1 (Pao
(bao gdbm ca | (bao gdm ca gom ca via
via he) via he) he)
8 | Hién trang céc yéu t6 ha ting Tot Tot Tét Tét
9 | Hién trang méi trudng, anninh | Tt Tot Tét Tbt
10 | Gi4 ban BPS (d6ng) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
11 | Gia dét chuyén nhugng (dong) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
12 | Gia chuyén nhugng (d/m2) 10.000.000 10.000.000 10.000.000

% Phan tich, so sénh, didu chinh mtc gid do cdc yéu t6 khdc biét ciia céc thira
d4t so sanh v6i thira dat can dinh gid:

- Pidu chinh mirc gid do khdc bigt Vé yéu to 19 gidi giao thong (2% trén mbi
mét do rong dwong): Céc thira dat dinh gi4 c6 16 gidi giao thong 24m (gdbm c4 via
he) thuén lgi hon so v6i thira dét ndm trong quy hoach khu dan cu x& Long Hung
(TSSS) ¢6 16 gi6i 21m (gdm ca via h&) 13 6%

+ Gi4 d4t ctia thira dét cAn dinh gid (gia dinh) 1a 100% thi gid dét cia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 12 94%.

+ Ty 1& diéu chinh cta thiva d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 94%
94%

0 r r . r 1{ 2 = 3 . id . o r
* Uge tinh gia dat & cia tai sdn dinh gia:

=6,38%

r} Cic yéu t6 s0 sénh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Gis chuyén nhuong (@/m2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
2 | Didu chinh theo céc yéu t6 so sanh:
L6 gi6i 24m | Lo giéi 21m | Lo gi6i 2lm | Lo gi6i 21m
2.1 | Lo gidi giao thong (bao gbm ca | (bao gom ca | (bao gom cd | (bao gom ca
via hé) via hé) via he) via he)
Ty I 100% 94% 94% 94%
Ty I¢ diéu chinh 6,38% 6,38% 6,38%
Misc diéu chinh (dong) 638.000 638.000 638.000
3 | Gi4 dét udc tinh = 10.638.000 | 10.638.000 | 10.638.000
Gi4 cta thiva d4t cin
4 | dinh gi4 (@dng/m?) HEaeD
5 | Lam trdn (ddng/m?) 10.638.000
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Két ludn: Tong hop céc ngudn théng tin, diéu chinh cac TSSS, miic chénh 1éch
ciia thira d4t dinh gid so v6i céc thira d4t so sdnh dam béo khéng qua 15%. Vi véy,
T4 dinh gi4 udc tinh gid ban san phém cac 16 dit & ndi bd mit tién duong 16 gidi
24m khu d6 thi Aquacity la: 10.638.000 ddng/m? (1am tron) 12 phi hop.

b) L6 gbc mit tign dwong 1§ gi6i 24m

* Phén tich, so sanh, diéu chinh miic gid do cdc yé’u t§ khic biét clia cac thira
dAt so sanh véi thira dét cén dinh gid:

- Piéu chinh mikc gid do khdc biét vé yéu t 1o gici giao thong (2% trén moi
mét do rong dwong): Cac thira dét dinh gia c6 16 gidi giao thong 24m (gbm ca via
hé) thuén lgi hon so v6i thira dAt ndm trong quy hoach khu dan cu x& Long Hung
(TSSS) ¢6 16 gidi 21m (gdm cd via heé) 1a 6%

+ Gi4 dAt ctia thira dt cAn dinh gi4 (gid dinh) 13 100% thi gia dat ctia TSSSI, VA
TSSS2, TSSS3 1a 94%. :

+ Ty 16 didu chinh cta thira dt TSSS1, TSSS2, TSSS3 1a:

- Diéu chinh mikc gid do khdc bigt v yéu to tiép gidp dwong giao thong Céc
thira d4t dinh gié tiép gidp 2 mit dudng giao théng (16 goc) thudn loi hon so voi thira

100% - 94%0
94%

=06,38%

dAt tiép gidp 1 mit dudng giao théng (16 ndi bo) 1a 20%.

+ Gid dét ciia thira dit cAn dinh gia (gié dinh) 13 100% thi gi4 dt ctia TSSS,

TSSS2, TSSS3 12 80%.
+ Ty 1& didu chinh cla thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 1a:

* Uée tinh gia dat & cia tai san dinh gia:

100% - 80%
80%

=125,00%

TT Cic yéu td so sdnh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 Gid chuyén nhugng (4/m2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
2 Diku chinh theo cdc yéu 6 so sénh:
Lo gidi Lo gidi Lo gi6i Lo gidi
el L6 gidi giao thong %4111 (ba? 2;1111 (,b iy %lm (:b ", %lm (,b .
gbm ca via | gbm ca via | gom cd via | gobm cé via
hé) he) he) he)
Ty lé 100% 94% 94% 94%
Ty lé diéu chinh 6,38% 6,38% 6,38%
Mirc diéu chinh (dong) 638.000 | 638000 | 638.000
Tiép giap 2 | Tiép gidp | Tiép giap | Tiep gidp
99 Tiép gidp 2 mit tidn dudng | mit tién 1 mat tién | 1 mit tién | 1 mat tién
: (16 goc) dudmg (16 | duomg (16 | duong (16 | dudng (16
goc) n6i bd) 16i bod) ndi bd)
Ty lé 100% 80% 80% 80%
Ty [é diéu chinh 25,00% 25,00% 25,00%




Mike diéu chinh (d6ng)

2.500.000

2.500.000

2.500.000

3 Gia dat ude tinh

13.138.000

13.138.000

13.138.000

A Gi4 clia thiva dit cn
dinh gid (d/m?)

13.138.000

5 Lam tron (d/m?)

13.138.000

K&t ludn: Téng hop céc nguf“m thong tin, diéu chinh cac TSSS, mirc chénh 1&ch
ctia thira dit dinh gia so véi cée thira d At so sanh dam béo khoéng qua 15%. Vi vy,
T4 dinh gi4 udc tinh gid ban san phdm cdc 16 dAt & tiép gidp 2 mit tién dudng (18
g6c) 16 gidi 24m Khu db thi Aquacity 1a: 13.138.000 dbng/m? (lam tron) 13 phit hop.

1.5.2 Uéc tinh gid ban dit & biét thy dwong 1§ gidi 23m khu d6 thi
Aquacity.

a) L6 ndi bd mit tién dwing 16 gidi 23m

* Thu thap thong tin thi trwong

TT | Céc yéu tb so sinh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich str dung Dt & Dit & Dét &
2 | Thoi diém chuyén nhugng 03/2017 03/2017 03/2017
L6 ndi bd L6 ndi bd L6 ndi bo
3 | Vitrd dudng 21m | dudng 21m | dudong 2im
’ khu dﬁ:q cu khu dé‘ur% cu khu dan cu
oA . C6 gidy Cb giay Cé gid Co gid
4 | Tinh trang phdp ly CNQgSDB CNQgSDB CNOSDD CNOSDD
5 | Dién tich, kich thudc, hinh thé
- Dién tich (m?) 100,0 100,0 100,0
- Mt tién 5 5 5
- Chiéu sdu 20 20 20
- Hinh thé Chif nhat Chit nhét Chit nhat
6 | Tai san gén lién vai dat Khéng Khéng Khong
DPuong nhwa, | Puong nhua, | Duong nhuya,
7 | Giao théng Tng 2l mORE UL S0 L
(bao gom cd | (bao gom ca gom ca via
via he) via he) he)
8 | Hién trang cdc yéu 16 ha tAng Tot Tt Tt Tht
9 | Hién trang mdi truong, an ninh Tbt Tt Tt Tt
10 | Gi4 ban BDS (dong) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
11 | Gi4 dét chuyén nhuong (dong) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
12 | Gi4 chuyén nhugng (d/m2) 10.000.000 10.000.000 10.000.000

* Phén tich, so sénh, diéu chinh mic gid do céc yéu tb khac biét clia céc thira
d4t so sdnh véi thira dét cin dinh gié:

- Diéu chinh mie gid do khdc biét vé yeu 16 16 gloz giao thong (2% trén mbi

mét dp rong dwong): Cac thira dat dinh gid ¢o6 10 gidi giao thong 23m (gdm ca via
hé) thuén lgi hon so véi thita d4t ndm trong quy hoach c6 16 gidi giao théng 21m
(gdm ca via he) 12 4%

TSSS2, TSSS3 1a 96%.

+ Gi dit cta thira dat cAn dinh gid (gia dinh) 1a 100% thi gia dét cia TSSS1,

MO

TRUN;
KY Tk
mm
101 TR

DONG
=
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+Tylé didu chinh ctia thira dit TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:
100% - 96%

=4,17%
96%
TT Cfic yéu t0 so snh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
i il ity einronig 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
(d6ong/m2)
2 | Diéu chinh theo céc yéu t) so sénh:
L6 giéi 23m | Lo gi6i 21m | Lo gi¢i 21m | L gigi 21m
2.1 | Lo gidi giao thong (bao gbm ca | (bao gbm ca | (bao gdm ca | (bao gbm cé
via he) via heé) via he) via he)
Ty lé 100% 96% 96% 96%
Ty Ié diéu chinh 4,17% 4,17% 4,17%
Mikc diéu chinh (dong) 417.000 417.000 417.000
3 | Gia dit wéc tinh - 10.417.000 | 10.417.000 | 10.417.000
, | Gid clia thira dat cin AT
dinh gis (d0ng/m?) e
5 | Lam tron (ddng/m?*) 10.417.000

K&t luan: Tong hop céc ngudn théng tin, diéu chinh cac TSSS, mitc chénh léch
clia thita dét dinh gia so véi cac thira dét so sdnh dam bao khéng qua 15%. Vi vay,
T4 dinh gid wéc tinh gié ban san phim cac 16 dat & ndi by duong c6 16 gidi 23m khu
d6 thi Aquacity 1a: 10.417.000 dong/m? (1am tron) 13 phu hop.

b) Lo goc mat tién dwong thwong mai dich vu dwong 10 gidi 23m.

* Phén tich, so sanh, diéu chinh mic gi4 do céc yéu t5 khéc biét clia céc thira
d4t so sanh v6i thira dét cAn dinh gid:

_ - Diéu chinh mirc gid do khdc biét vé yéu to 1p gidi giao thong (2% tr én moi
mét do rong d‘u’o’nb) Thira dat dinh gié c6 16 gidi giao thong 23m (gbm ca via he)

thudn loi hon so véi thira dAt ndm trong quy hoach c6 16 gi6i giao thong 21m (gdm
ca via he) la 4%

+ Gi4 dAt cua thira dét cAn dinh gm (gia dinh) 1a 100% thi gia dat cua TSSS1,
TSSS2, TSSS3 1a 96%.

+ Ty 1€ didu chinh ctia thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% -96%  _ , 16
7 4,17%

- Pidu chinh muke gid do khdc biét vé yéu té tiép gidp dwong giao thong Thira
dat dinh gi4 tiép gidp 2 mit dudng giao thong (16 géc) thudn loi hon so v6i thira dt
tiép gidp 1 mit dudng giao théng (16 ndi bo) 1a 20%.

+ Gi4 dt ctia thira dét cAn dinh gi4 (gia dinh) 1a 100% thi gid dat cta TSSS1,
TSSS2, TSSS3 1a 80%.

+ Ty 1& diéu chinh cta thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 80%
80%

=25,00%

:TAM
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L A : B r o pang X K A e F pe. gak G agiw ol 7
- Piéu chinh mikc gid do khdc biét vé yeu 16 vi tri, dia diem cuia thiva dai: Thira

d4t dinh gia doi dién v6i trung tdm thuong mai thudn loi hon so v&i thita dat khong

d6i dién v&i trung tAm thuong mai la 5%.

TSSS2, TSSS3 14 95%.

100% - 95%

+ Ty 18 diéu chinh cta thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

+ Gi4 dft ctia thita dAt cAn dinh gi4 (gia dinh) 12 100% thi gi4 dat chia TSSSI,

= 5.26¢
95% ,26%
TT Cic yéu tb so sdnh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Gi4 chuyén nhuong (d/m?2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
2 | Pidu chinh theo céc yéu t6 so sanh:
Lo gibi Lo gidi Lo gidi
2.1 | Lo gidi giao théng Lo e 231{1 ?:\lrn (,b b i %lm (,b - 2,\1m (,b ] N
(bao gbm ca | gbm ca via | gom cavia | gomcavia |,
via he) he) he) he)
Ty 1 100% 96% 96%. 96%
Ty 1¢ diéu chinh 4,17% 4,17% 4,17%
Mikc diéu chinh (dong) 417.000 | 417.000 417.000
’ ] Tiép giagp2 | Tiép gidp Tiép gidp | Tiép gidp 1
59 Ticp gidp 2 mit tién duong (16 mat tién | mat tién | 1 mat tién mat tién
| goce) duong (16 duong (16 | duong (16 | duong (16
g6C) ndi bd) 1n6i bd) 1n6i bo)
Ty 1 100% 80% 80% 80%
Ty 1¢ diéu chinh 25,00% | 25,00% 25,00%
Mike diéu chinh (d@ong) 2.500.000 | 2.500.000 | 2.500.000
, Khong dbi | Khong dbi | Khong dbi
Poi dién khu | dién khu dién khu dién khu
2.3 | Vi tri, dia diém thuong mai thuong thuong thuong mai
dich vu mai dich | mai dich dich vu
Vi vu
Ty lé 100% 95% 95% 95%
Ty I¢ diéu chinh 5,26% 5,26% 5,26%
Mikc diéu chinh (d@ong) 526.000 | 526.000 526.000
3 | Gia dat uée tinh - 13.443.000 | 13.443.000 | 13.443.000
Gi4 ciia thiva dit cAn dinh gid
4 (@/m?) 13.443.000
5 | Lam tron (d/m?) 13.443.000

K&t lufin: Tong hop cic ngudn théng tin, diéu chinh cac TSSS, mitc chénh léch

ctia thira dAt dinh gid so v6i céc thira dat so sanh ddm béo khong qué 15%. Vi vdy,
T& dinh gia wdc tinh gid ban sén pham céc 16 goe mét tién thuong mai dich vu dudng
16 gii 23m 1a: 13.443.000 dong/m? (1am tron) 1a pht hop.
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¢) L6 ndi bo mat tidn dwong thwong mai dich vu ¢6 19 gidi 23m.

* Phén tich, so sanh, diéu chinh mirc gid do cic yé‘u td khéc biét cua cdc thira
d4t so sanh v6i thira dat can dinh gié:

- Diéu chinh mikc gid do khdc biét vé yéu 16 16 gidi giao thong (2% trén méi
mét dé rong dwong): Thira dat dinh gi4 c6 16 gidi giao thong 23m (gbm c4 via he)
thuén loi hon so vai thira d4t nim trong quy hoach cd 16 gidi giao théng 21m (gdm
ca via he) la 4%

+ Gia dht ctia thira dét cAn dinh gi4 (gia dinh) 14 100% thi gi4 dat ctia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 14 96%.

+ Ty 16 didu chinh clia thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 96%
96%0

=4,17%

- Didu chinh mikc gid do khdc biét vé yéu £8 vi tri, dia diém ciia thira dit: Thira
dAt dinh gi d6i dién v6i trung thm thuong mai thuén loi hon so v6i thira dat khong
dbi dién véi trung tdm thuong mai la 5%.

+ Gi4 dht clia thira dét cAn dinh gid (gia dinh) 12 100% thi gi4 dét ctia TSSS1,

TSSS2, TSSS3 1a 95%.

+ Ty 18 diéu chinh ctia thita ddt TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 95%

=5,26%
95% ’
# Uégc tinh gia dat & cha tai sin dinh gia:
TT Céc yéu 6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Gi4 chuyén nhugng (&/m2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
2 | Piéu chinh theo cic yéu t6 so sanh:
Lo gi6i Lo giGi Lo gioi
2.1 | L6 gi6i giao thong L5 gi6i 23m | 2Im (bao | 2Im (bao | 21m (bac
(bao gom ca | gom ca via | gbm ca via | gom ca via
via he) he) he) he)
Ty 1é 100% 96% 96% 96%
Ty 1 diéu chinh 4,17% 4,17% 4,17%
Migc diéu chinh (d@ong) 417.000 | 417.000 | 417.000
Khéng dbi | Khong dbi | Khong doi
! Pbi dign khu | diénkhu | diénkhu | diénkhu
2.2 | Vi tr, dia diém thuong mai thuwong thuong thuong
dich vu mai dich | mai dich | mai dich
vu vu vu
Ty Ié 100% 95% 95% 95%
Ty 16 diéu chinh 5,26% 5,26% 5,26%

P~ o -.
1N 3 hy
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TT Céc yéu t6 so sénh TSPG TSSS1 TSSS52 TSSS3
Mic diéu chinh (@6ng) 526.000 526.000 | 526.000
3 | Gi4 dat uoc tinh - 10.943.000 | 10.943.000 | 10.943.000
Gi4 ciia thira dit cAn dinh gi4 ,
4 (@/m?) 10.943.000
5 | Lam tron (d/m?) 10.943.000

Két ludn: Tong hop céc ngudn thong tin, diéu chinh cac TSSS, mitc chénh léch
cla thira dat dinh gid so v6i céc thira dat so sdnh dam bdo khéng qué 15%. Vi vay,
Té dinh gid wéo tinh gid ban san pham cac 16 mit tién thuong mai dich vy dudng 10

gi6i 23m la: 10.943.000 dong/m? (1am tron) 12 phi hop.

1.5.3 Uée tinh gia ban dat & biét thu dwong 16 gidi 19m khu dd thi

Aquacity.
a) 1.6 ngi by mat tién dudng c6 10 giéi 19m

* Thu thap thong tin thi truong

TT | Céc yéu t so sinh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich sir dung Dt & Pét & Dét &
2 | Thoi diém chuyén nhwong 03/2017 03/2017 03/2017
L6 noi bd L6 ndi bd L6 nbi bd
3 | Vitrd duong 21m duong 2lm | dudng 21m
' khu dén cu khu din cu khu dén cu
; Yy Cb gih C6 gia Co gié C6 gia
4 | Tphiequg phip CNQgsgB CNOSDD CNOSDD CNOSDD
5 | Dién tich, kich thuéc, hinh thé
- Dién tich (m?) ‘ 100,0 100,0 100,0
- Mt tién 5 5 5
- Chiéu séu 20 20 20
- Hinh thé Chit nhét Chit nhét Chit nhat
6 | Tai san gin lién voi dat Khéng Khéng ‘Khéng
Duong nhya, | Puong nhua, | Duong nhuya,
7 | Giao théng g 2lm. g Hm | sng 2Lmibas
(bao gomca | (bao gom ca gom ca via
via he) via he) he)
8 | Hién trang céc yéu td ha tAng Tt Tt Tt Tt
9 | Hién trang mdi trudmg, an ninh Tt Tét Tbt Tt
10 | Gia ban BPS (dong) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
11 | Gia dét chuyén nhugng (dong) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
12 | Gi4 chuyén nhuong (d/m2) 10.000.000 10.000.000 | 10.000.000

~ r r .« A 7 r o r r K I( r L=y 2 r
* Phan tich, so sanh, diéu chinh mitrc gia do cic y€u to khac biét cua cac

thira d4t so sanh v6i thira dat can dinh gia:

- Didu chinh mikc giG do khdc bigt vé yéu 16 15 gidi giao théng (2% trén mbi
mét do rong dwong): Cac thira dAt dinh gid 6 16 gidi giao théng 19m (gdm ca via
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he) kém thudn loi hon so véi thira dAt ndm trong quy hoach c6 16 gidi giao thong
21m (gdm ca via he) 12 4%

+ Gi dht otia thita dAt cAn dinh pi4 (gid dinh) 14 100% thi gia dat cia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 13 104%.

+ Ty 18 diéu chinh ctia thira dt TSSS1, TSSS2, TSSS3 Ja:

100% - 104%

=-3.859
104% 3,857
*Udce tinh gia dat clia tai san dinh gia:
TT CAc yéu t§ so sanh TSPG TSPG TSSS1 TSSS2
1 | Gi4 chuyén nhugng (d/m2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000 ol 7
2 | Bidu chinh theo céc yéu tb so sénh: AUNG T
Lo gidi Lo gidi Lo gidi ¥ THUZ
Al s NGUYE
2.1 | Lo gidi giao thong 19131 (b%O %}.m (,b o %1m (]3 . L9 B 21H} 1 TRUG
gbmcd | gom cd via | gomcavia | (bao gom ca ING N
via he) he) hé) via he) EY
Ty lé 100% 104% 104% 104% =
Ty 1é diéu chinh -3,85% -3,85% -3,85%
Mikc diéu chinh (dong) -385.000 | -385.000 -385.000
3 | Gia dit udc tinh - 9.615.000 | 9.615.000 | 9.615.000
Gi4 ctia thiva dit cén dinh gid
4 (@m?) 9.615.000
5 | Lam tron (8/m?) 9.615.000

K&t luan: Tdng hop cac ngudn théng tin, didu chinh céc TSSS, mic chénh léch
ciia thira dét dinh gid so véi cac thira d4t so sanh dam béo khong qua 15%. Vi vay,
T4 dinh gi4 ude tinh gid ban san phim céc 16 ndi bo dat & biét thy duong 10 giéi 19m
13: 9.615.000 d6ng/m? (1am tron) & phu hop.
1.5.4 Uéc tinh gisd ban dt & bigt thy dwdng 1§ gidi 17m khu dbd thi
Aquacity.
a) L6 ndi bo mit tién dwdng 16 gidi 17m

* Thu thap thong tin thi trudng

TT | Céc yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich sir dung Dét & Dt & Dit &
2 | Thei diém chuyén nhugng 03/2017 03/2017 03/2017
L6 ndi bd L6 ndi bd L6 ndi bo
3 | Vitrd duomg 21m dudng 21m duong 21m
khu dan cu khu dén cu khu dén cu
e o C6 gidy Co gidy Co gidy C6 gidy
4 | Tinh trang phép 1y CNQSDD | CNQSDP | CNQSDP | CNQSDD
5 | Dién tich, kich thudc, hinh thé
- Dién tich (m?) 100,0 100,0 100,0




36
TT | Céc yéu td so sAnh TSHG TSSS1 TSSS2 TSSS3
- Mt tién 5 5 5 |
- Chiéu sau 20 20 20
- Hinh thé Chit nhat Chii nhét Chit nhat
6 | Tai san gén lién véi dit Khéng Khéng Khéng
Dudng nhya, | Puong nhya, | Duong nhua,
7 | Giao thong tong slm. Hg 2l 10uE =L (bap
(bao gbm ca | (bao gbm ca gbm ca via
via he) via he) he)
8 | Hién trang céc yéu tb ha tang Tt T6t Tt Tét
9 | Hién trang moi trudng, an ninh THt Tt Tt Tt
10 | Gi4 b4n BPS (dbong) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
11 | Gi4 dAt chuyén nhugng (ddng) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
12 | Gid chuyén nhugng (d/m2) 10.000.000 | 10.000.000 10.000.000

* Phén tich, so sanh, diéu chinh mtrc gid do ¢

d4t so sanh v6i thira dat can dinh gid:

4c yéu to khac biét cia céc thira

- Pidu chinh mikc gid do khdc biét vé yeu t6 19 gidi giao thong (2% trén moi

mét dp rong dwong): Thira dét dinh gia c6 16 gidi giao thong 17m (gém cé via he)
kém thudn loi hon so vdi thira d4t nim trong quy hoach c6 16 gi6i giao thong 21m

(gdm ca via he) 1a 8%

TSSS2, TSSS3 14 108%.
+ Ty 18 diéu chinh ctia thira &4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 1a:

100% - 108%

| Gig dAt clia thira dit cAn dinh gi4 (gi4 dinh) 12 100% thi gia dat cta TSSS,

=-7,419
108% il
*Uéec tinh gia dat clia tai sdn dinh gia:
TT C#c yéu t6 so sanh TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Gi4 chuyén nhugng (d/m2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
2 | Pidu chinh theo céc yéu tb so sanh:
Lo gi6i L6 gidi L6 giGi
2.1 | Lo gi6i giao thong 17m (bao | 21m (bao | 2Im (bao | L6 gi) 2im
gom cd | gom cd via | gom ca via (bao gom ca
via he) he) he) via he)
Ty 1¢ 100% 108% 108% 108%
Ty 1@ diéu chinh 7,41% -1,41% -7,41%
Misc diéu chinh (dong) 741,000 | -741.000 -741.000
3 | Gi4 dét uéc tinh - 9.259.000 | 9.259.000 | 9.259.000
Gi4 ciia thira dit cAn dinh gid
4 (@/m?) 9.259.000
5 | Lam tron (d8/m?) 9.259.000

ﬁammmmmmﬂ




Két ludn: Tong hop cic ngudn théng tin, diéu chinh céc TSSS, mirc chénh léch
clia thiva d4t dinh gid so véi cac thiva dAt so sanh dam bao khéng qua 15%. Vi viy,
T6 dinh gid wée tinh gid ban san phém céc 16 n6i bd dat & biét thy duong 16 gisi 17m
13: 9.259.000 dong/m>(lam tron) 1a pht hop.

b) Ld gbc mit tién dwong 16 gidi 17m

* Phén tich, so sénh, diéu chinh muc gi4 do céc yéu t8 khéac biét ciia céc thira
d4t so sanh v6i thira dét can dinh gia:

- Piéu chinh mikc gid do khdc biét vé yéu 16 16 gidi giao thong (2% trén mbi
mét do réng dwong): Thia d4t dinh gid cé 16 gidi giao théng 17m (gbm ca via he&)
kém thudn loi hon so v6i thira dét ndm trong quy hoach c6 19 gidi giao thong 21m
(gbm ca via hé) 1a 8%

+ Gi4 dét ctia thira d4t cAn dinh gi4 (gid dinh) 12 100% thi gid dat ctia TSSS,
TSSS2, TSSS3 [a 108%.

+ Ty 1 didu chinh clia thia d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 108% _ . 110
e~ T

- Diéu chinh mikc gid do khdc biét vé yéu 10 tiép gidp dwong giao thong: Cac
thira dAt dinh gi4 tiép gidp 2 mit dudng giao théng (16 goc) thudn loi hon so véi thira
dat tiép gidp 1 mit dudng giao thong (16 ndi bo) 1a 20%.

+ Gid dAt clia thira dit cin dinh gi4 (gia dinh) 14 100% thi gié dat cia TSSS1,
TSSS2, TSSS3 14 80%.

+ Ty 1& diéu chinh cta thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 80%
80%

* Uée tinh gia dat & cia tai san dinh gia:

= 25,00%

TT Céc yéu t6 so sdnh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3

1 | Gia chuyén nhugng (d/m2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
2 | Pidu chinh theo céc yéu tb so sanh:

Lo giéi Lo gioi Lo gi6i
Lo gi6i 17m | 21m (bao | 2lm(bao | 2lm (bao

2.1 | Lo gidi giao thén o A i N g
) 81018 g (bao gobm ca | gom cd via | gom ca via | gom ca via

via he) hé) he) he)
Ty I¢ 100% 108% 108% 108%
Ty 1¢ diéu chinh -7,41% -7,41% -7.41%
Mikc diéu chinh (d@ong) 2741.000 | -741.000 | -741.000

Tidp gidp 2 mat tien duomg (16 | Tiép giap2 | Tiépgidp | Tiep gidp Tiép giap
goc) mat tien 1 m#ttién | 1 mdttién | 1 mattién

2.2




TT Cic yéu t6 so sdnh TSBG TSSS1 TSSS2 TSSS3
duong (16 dudng (16 | duong (16 | duong (16
goc) n6i bo) ndi bo) ndi bd)

Ty lé 100% 80% 80% 80%
Ty 16 diéu chinh 25,00% 25,00% 25,00%
Mike diéu chinh (dong) 2.500.000 | 2.500.000 | 2.500.000
3 | Gi4 dét udc tinh : 11.759.000 | 11.759.000 | 11.759.000
Gi4 ciia thiva dit cin dinh gia
4 (@/m?) 11.759.000
5 | Lam tron (d/m?) 11.759.000

Két luéin: Téng hop cac nguén thong tin, didu chinh céc TSSS, mirc chénh léch
clia thira dét dinh gia so voi cée thita d4t so sanh dam béo khong qua 15%. Vi vay,
Té dinh gid uéc tinh gia bén san phim céc 16 goc dat & biét thy dudng 16 gidi 17m

1a: 11.759.000 ddng/m? (lam tron) 1a pht hop.

1.6. Uérc tinh gia ban d4t & biét thw dwdng 10 giéi 15m Khu d6 thi Aquacity.

a) L6 ndi bd mit tién dwdng cé 1§ gi6i 15m

* Thu thap thong tin thi truwdng

TT | Céc yéu t6 so sdnh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich sir dung Dét & Dit & Dét &
2 | Thoi diém chuyén nhuong 03/2017 03/2017 03/2017
L6 noi bd L6 n6i bo L6 ndi bd
3 | Vitrd duong 2lm | duong 21m | dudng 2lm
] khu dﬁq cu khu darz cu khu,dé-ri cu
# | Tnwns oul c%oQgslla:l)yB c(zj\IOQgsl%yB c%oqgslga C(I:\IOQgSIgB
5 | Dién tich, kich thude, hinh thé
- Dién tich (m?) 100,0 100,0 100,0
- Mt tién 5 5 5
- Chidu séu ' 20 20 20
- Hinh thé Chit nhat Chit nhat Chit nhét
6 | Taisan gén lién véi dat Khoéng Khong Khong
Pudng nhua, | Puong nhya, | Dudng nhua,
7| Giao thong I LI S
(bao gom ca | (bao gdbm ca gom ca via
via he) via he) hé)
8 | Hién trang cdc yéu t6 ha ting Tét Tét Tét Tét
Hién trang moi trudng, an ninh Tét Tt Tht Tét
10 | Gi4 ban BDS (dong) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
11 | Gia dht chuyén nhuong (ddng) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
12 | cia chuyén nhuong (d/m?2) 10.000.000 10.000.000 10.000.000
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* Phan tich, so sdnh, didu chinh mirc gid do céc yéu tb khac biét ctia cdc thira
dAt so sdnh véi thira dit cin dinh gia:

- Pibu chinh mirc gid do khdc bist vé yéu 16 19 gidi giao thong (2% trén mbi
mét dp rong dwong): Thira dit dinh gia c6 16 gidi giao thong 15m (gdm ca via he)
kém thudn loi hon so véi thira dét ndm trong quy hoach c6 10 gidi giao théng 21m
(gdm cé via he) 13 12%

+ Gid dt ctia thira d4t cAn dinh gid (gia dinh) 13 100% thi gia d4t ctia TSSSL,
TSSS2, TSSS3 1a 112%.

+ Ty 1€ didu chinh ctia thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 1a:

100% - 112%
112%

* Uc tinh gia dit & cha tai san dinh gia:

=-10,71%

TT | Céc yéu t6 so sinh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3

1 | Gia chuyén nhwong (d/m2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
2 | Diu chinh theo céc yéu t6 so sanh:

Togei | Logol | Lbgoi
15m (bao | 21m (bao | 21m (bao
gbm ca via | gdm cd via | gbm ca via

L6 gi6i 21m

2.1 | Lo gidi giao théng (bao gdm ci

) he) ha) wahe)
Ty l¢ 100% 112% 112% 112%
Ty Ié diéu chinh -10,71% | -10,71% -10,71%
Mike diéu chinh (d6ng) -1.071.000 | -1.071.000 | -1.071.000
3 | Gid dét udc tinh - 8.929.000 | 8.929.000 | 8.929.000
er o > A A . or
7 Gia (;ua thiva dat can dinh gia 8.929.000
(d/m?)
5 | Lam tron (d/m?) 8.929.000

Két ludn: Téng hop cdc ngudn théng tin, diéu chinh céc TSSS, mitc chénh léch
clia thira dt dinh gia so v6i cdc thira dat so sénh ddm bdo khéng qué 15%. Vi vay,
T4 dinh gié wéc tinh gid bén sin phém céc 16 ngi bd dat & biét thy dudng 16 gisi 15m
khu d6 thi Aquacity la: 8.929.000 ddng/m? (lam tron) 14 phit hop,

b) Lb gbe mit tién dwdng cb 16 gidi 15m

* Thu thap thong tin thi trudng

* Phan tich, so sanh, diéu chinh miic gi4 do céc yéu t khac biét cia céc thira
dAt so sanh véi thira dét can dinh gid:

- Pidu chinh mirc gid do khdc biét vé yéu to 16 gidi giao thong (2% trén mbi

mét dp rong dwong): Thira d4t dinh gid c6 16 giéi giao thong 15m (gdm ca via
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hé) kém thudn loi hon so véi thira dit ndm trong quy hoach cé 16 gidi giao théng

21m (gbm cé via h&) 14 12%

+ Gi4 dAt cta thita dit cn dinh gid (gia dinh) 12 100% thi gi4 dat ciia TSSS1,

TSSS2, TSSS3 1a 112%.

+ Ty 1& diéu chinh cta thita dét TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 112%

112%

=-10,71%

- Diéu chinh mitc gid do khdc bigt vé yéu td tiép gidp dwong giao théng: Thia
d4t dinh gid tiép gidp 2 mét dudng giao thong (16 goc) thuén loi hon so véi thira dat
tiép gidp 1 mit dudng giao théng (16 noi bo) 12 20%.

+ Gi4 dét cia thira d4t cAn dinh gid (gia dinh) 1a 100% thi gia dat ctia TSSS,

TSSS2, TSSS3 1a 80%.

+ Ty 18 didu chinh cta thira dét TSSS1, TSSS2, TSSS3 14:

100% - 80%

80%

* Ude tinh gia dat & ciia tai sdn dinh gia:

=25,00%

TT Cic yéu t6 so sinh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Gi4 chuyén nhuong (d/m2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
2 | Biéu chinh theo céc yéu tb so sanh:
Lo gibi Lo gi6i Lo gioi Lo gioi
21 L6 gi6i giao théng 1k7111 (]Ja? 2A Im (}Ja? %lm (})ao % Im (})a?
gbm ca via | gbm cd via | gom ca via | gbm ca via
he) he) hé) he)
Ty lé 100% 112% 112% 112%
Ty 1é diéu chinh -10,71% | -10,71% | -10,71%
Mike diéu chinh (dong) -1.071.000 | -1.071.000 | -1.071.000
Tiép giap 2 | Tiépgiap | Tibpgiap | Tiép gidp
99 Tiép giap 2 mit tién duong (16 mit tién i mittién | 1mattién | 1 mittién
| goc) duomg (16 | duong (16 | duong (16 | dudng (16
goc) ndi bo) n6i bo) ndi bd)
Ty I 100% 80% 80% 80%
Ty 1¢ diéu chinh 25,00% 25,00% 25,00%
Mirc dieu chinh (dong) 3.000.000 | 2.362.500 | 2.504.808
3 | Gia dét ude tinh - 11.429.000 | 11.429.000 | 11.429.000
Gid ciia thiva dit can dinh gia
4 (@m?) 11.429.000
5 | Lam tron (d/m?) 11.429.000

K&t ludn: Tong hop céc ngudn thong tin, diu chinh c4c TSSS, mitc chénh 1éch
ctia thita dAt dinh gid so v6i céc thira dat so sénh ddm bao khong qué 15%. Vi vay,
T dinh gia wdce tinh gia ban san phm céc 16 goc d4t & biét thy duomg 16 gidi 15m
khu d6 thi Aquacity 1a: 11.429.000 dong/m? (1am tron) 1 phi hop.
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1.7 Uébc tinh gis ban dat nén cic 16 dAt biét thw don 14p (difu chinh cuc bd

duwgc phé duyét tai Quyét dinh s6 2492/QP-UBND ngay 20/7/2017).

Céc thira dat duoe diéu chinh theo quy hoach dugc phé duyét tai Quyét dinh sb
2492/QB-UBND ngay 20/7/2017 (ti biét thu song 18p cé dién tich thira d4t khoang
375m?2 thanh biét thy don 14p ¢6 dién tich thira d4t khoang 1840m2) nén T6 dinh gia
wéc tinh ty 16 chénh l6ch 14 15% (do thira dat dién tich nhd c6 kha nang thanh khodn
cao hon, tiép can duge véi nhiéu ngudi tiéu ding hon do gié ban thép hon db6i véi

thira dét c6 dién tich 16m).

1.7.1 Uérc tinh gia ban dat biét thw don l4p 16 goe d6i dién thwong mai dich

vu dwong 16 gidi 23m.

* Thu thap thong tin thi trwdng

TT | Céc yéu tb so sdnh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich str dung Dét & Dit & Pét &
2 | Thoi diém chuyén nhuong 03/2017 03/2017 03/2017 =
L6 ndi bo L6 ni b Longibe
3 | Vited duong 21m duong 2Im | dudng 21m: |
khu dén cu khu dén cu khu dén cu S,
. i C6 gia C6 gié Co gid Co gily
# || Tish treng pilp by CNQgSDyB CNOSDD CNOSDD | CNOSDD
5 | Dién tich, kich thuéc, hinh thé
- Dién tich (m?) 100,0 100,0 100,0
- Mt tién 5 5 5
- Chiéu séu 20 20 20
- Hinh thé Chit nhat Chit nhat Chit nhat
6 | Tai san gén lién véi dit Khong Khong Khong
Puong nhya, | Puong nhya, | Dudng nhua,
7 Giao th('ing rong )‘ZIHl 3 rong glm 4 rQnAg 21?1 (Pao
(bao gom ca | (bao gom ca gom ca via
via he) via he) he)
8 | Hién trang cdc yéu t6 ha ting Tbt Tt Tét Tt
9 | Hién trang mdi trudng, an ninh Tt Tét Tét T6t
10 | Gif bén BPS (dbng) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
11 | Gia dét chuyén nhuong (ddng) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
12 | Gi4 chuyén nhugng (d/m2) 10.000.000 10.000.000 10.000.000

* Phan tich, so sanh, diéu chinh mic gia do cac yéu to khac biét cua cac thira
dat so sanh v&i thira dat can dinh gia:

- Dibu chinh mike giG do khdc biét vé yéu (0 16 gidi giao thong (2% trén moi
mét dé rong dwong): Thua dét dinh gid c6 16 gidi giao théng 23m (gbm ca via he)
thuan loi hon so véi thira dat ndm trong quy hoach c6 19 gidi giao théng 21m (gbm
cd via he) 1a 4%
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+ Gi4 dit otia thira d4t cAn dinh gi4 (gia dinh) 12 100% thi gid dat ciia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 13 96%.
+ Ty 16 didu chinh ctia thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 Ja:

i 0/ _ 0”0
10046%96/0  419%

- Piéu chinh mirc gid do khdc biét vé yéu to tidp gidp dwong giao thong: Thua

dét dinh gia tiép gidp 2 mit dudng giao théng (16 gbc) thuén loi hon so vdi thira At
tiép giap 1 mit dudng giao théng (16 ndi bo) la 20%.

+ Gig dht ctia thiva dAt cAn dinh gi4 (gid dinh) 14 100% thi gid dat clia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 14 80%.
+ Ty 1& diéu chinh cta thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 80%  _ oc nro
- = 25,00%

- Diéu chinh nuzc gid do khdc biét vé yéu 16 quy mé dién tich: Thua dét dinh
gi4 c6 dién tich 1én hon (>1500m2) so v6i chc thira dat thong thudng ( dién tich
<500m2) nén khé nang thanh khoan thép hon, kho tiép cén dugc véi nhiu nguoi
tiéu ding do gia ban cao hon dbi voi thira dat ¢6 dién tich théng thuong 1a 15%.

+ Gi4 dt ciia thira dAt cAn dinh gia (gia dinh) 1a 100% thi gia dAt cia TSSS1,
TSSS2, TSSS3 1a 115%.

+ Ty 1& diéu chinh cta thia dht TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:
100% - 115%

=-13,04%
115% ’
% U'ée tinh gid dat & clia tai san dinh gia:

TT Cic ybu t6 s0 sanh TSDG | TSPG | TSSS1 TSSS2 |
1 | Gia chuyén nhuong (d/m2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
2 | Pidu chinh theo céc yéu t6 so sanh:

Lo gioi Lo gi6i Lo giGi

2.1 | Lo gidi giao thong %3m (,b - 2}\1m (:b i %lm (,b o = A 2111}
gom ca via | gom cd via | gom ca via (bao gbm ca

he) he) he) via he)

Ty lé 100% 96% 96% 96%

Ty 1é diéu chinh 4,17% 4,17% 4,17%

Misc diéu chinh (dong) 417.000 | 417.000 417.000
' ‘ Tiép giép Tiép giap Tiép giap Tiép gidp 1

99 Tiép gidp 2 mat tién duong (16 | 2 mat tién | 1 mittién | 1 métticén miit tién

| goc) dudng (16 | duomg (16 | duong (16 | duong (16 noi
goc) n6i bo) noi bo) bd)
Ty lg 100% 80% 80% 80%
Ty lé diéu chinh 25,00% 25,00% 25,00%
| Mikc diéu chinh (d6ng) 2.500.000 | 2.500.000 | 2.500.000




R . Dién tich | Diéntich | Diéntich Dién tich
2.4 | Quy md dién tich lon binh binh binh thudne
(1980m?2) thuong thuong N
Ty ¢ 100% 115% 115% 115%
Ty 18 diéu chinh -13,04% | -13,04% -13,04%
Mic diéu chinh (d6ng) -1.304.000 | -1.304.000 | -1.304.000
3 | Gia dét uéc tinh - 11.613.000 | 11.613.000 | 11.613.000
A (C;;/z:n(;l)la thira dat can dinh gid 11.613.000
5 | Lam tron (d/m?) 11.613.000

Két lun: Tong hop cac ng’uén thong tin, diéu chinh cac TSSS, mirc chénh léch
ctia thira dét dinh gid so véi cac thita dAt so sénh dam béo khong quéd 15%. Vi vay,
T4 dinh gié udc tinh gid bén san phim céc 16 goe dbi dién thuong mai dich vy dat &
biét thu don 14p duong 16 gidi 23m la: 11.613.000 dbng/m? (1am tron) 12 phu hop.

1.7.2 Ue tinh gis bin dat nén cic 16 dit biét thw don 1ap dwdng 16 gidi 17m.

a) L6 goc dat biét thu don 14p mat tidn hwéng ra song tiép giap dwomg 1§

gi¢i 17m.
* Thu thip thong tin thi truwomg
TT | Cic yéu tb so sdnh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich str dung Dit & Dét & Pt &
2 | Thoi diém chuyén nhuong 03/2017 03/2017 03/2017
L6 ndi by L6 ndi bo L6 nbi bo
3 | Vitrd dudng 21m duong 21m duong 21m
: khu dan cu khu dén cw khu dén cu
- - C6 gidy C6 gidy Co gidy C6 gidy
4 | g phap iy CNQSDD | CNQSDB CNQSDD CNQSDD
5 | Dién tich, kich thu6c, hinh thé
- Dién tich (m?) 100,0 100,0 100,0
- Mt tién 5 5 5
- Chiéu siu 20 20 20
- Hinh thé Chit nhat Chit nhat Chit nhét
6 | Tai san gén lién véi dét Khong Khéng Khoéng
Duong nhua, | Puong nhua, | Dudng nhua,
7 | Giao thong T8 Azlm i _one ,\21m : e 211}1 (:bao
(bao gobm ca | (bao gdm ca gbom ca via
via he) via he) he)
8 | Hién trang céc yéu tb ha tAng Tt Tt "6t Tbt
9 | Hién trang mdi truong, an ninh Tbt Tét Tt Tt
10 | Gi4 ban BDS (dong) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
11 | Gia d4t chuyén nhuong (dong) 1.000.000.000 | 1.000.000.000 | 1.000.000.000
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* Phén tich, so sdnh, diéu chinh méc gia do céc yéu td khac biét ctia cac thira
d4t so sanh véi thira dt can dinh gié:

- Piéu chinh mike gid do khdc biét Vé yéu 16 19 gidi giao thong (2% trén mbi
mét do rong dwong): Cac thua dit dinh g1a c6 16 gi6i giao thong 17m (gdm ca via
he) kém thuén loi hon so vdi thira d4t nidm trong quy hoach c6 10 gidi giao thong
21m (gdm ca via hé) 12 8%

+ Gid dht otia thira dét cAn dinh gi4 (gia dinh) 1a 100% thi gi4 dét cuia TSSS1,
TSSS2, TSSS3 14 108%.

+ Ty 16 diéu chinh cta thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 Ja:

100% - 108%
108%
- Diéu chinh mirc gid do khdc biét vé yéu to tiép gidp dwong giao thong: Thira

dAt dinh gid tiép gidp 2 mit dudng giao thong (16 goc) thuén loi hon so voi thira it
tip giap 1 mat dudng giao théng (16 ndi bd) 1a 20%.

+ Gid dit ctia thita dAt cAn dinh gi4 (gia dinh) 13 100% thi gié dat cua TSSS1,
TSSS2, TSSS3 14 80%.

+ T 16 didu chinh ctia thira ¢4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100%-80%  ~e o
o =25,00%

- Didu chinh mukc gid do Ihdc bigt vé yéu 16 cinh quan: Thira dat dinh gid c6
miit tién hudng ra séng c6 khong gian sbng dep hon céc thira dét khac 13 10%.

+ Gia dft clia thita dAt cAn dinh gi4 (gia dinh) 12 100% thi gia dat cia TSSS1,
TSSS2, TSSS3 1a 90%.

+ Ty 16 diéu chinh ctia thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 50%
90%

- Diéu chinh mirc gid do khdc bigt vé yéu to quy mé dién tich: Thira dat dinh
gid c¢6 dién tich 16n hon (>1500m2) so vdi cac thita d4t thong thuong ( dién tich
<500m2) nén kha néng thanh khoan thdp hon, kho tiép can duge véi nhiéu ngudi
tiéu ding do gié ban cao hon d6i v6i thira dat c6 dién tich théng thuomg 14 15%.

= AL

=11,11%

+ Gia dht cta thita dat cAn dinh gid (gia dinh) 12 100% thi gid dat cia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 12 115%.
+ Ty 1& didu chinh ctia thita dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 115%
115%

# Uge tinh gia dat & cia tai san dinh gia:

=-13,04%
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TT C#c yéu tb so sinh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Gi4 chuyén nhuong (d¢/m2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
2 | Pidu chinh theo céc yéu t6 so sanh:

Lo gidi Lo gi6i Lo gi6i L
51 | L ek s ]7mg(bao 21ﬁ1,%bao 21mc(ba0 0 B 2111:1
. d gidi giao thong e el . Yooy o ile (bao gom ca
gom cd via gom ca via | gom ca via 2 i
he) he) he) viahe)
Ty I 100% 108% 108% 108%
Ty Ié diéu chinh 7,41% 7,41% -7,41%
Mic diéu chinh (dong) 2741.000 | -741.000 -741.000
Tiép gidp | Tibp gidp | Tiépgidp | Tiép gidp 1
99 Tiép giap 2 mét tién dudmng (16 2 mat tién | 1 mat tidn | 1 mit tién mat tién
| goc) dudng (16 | dudng (16 | dwong (16 | dudng (16 noi
goc) ngi bd) ndi bo) bo)
Ty lé 100% 80% 80% 80%
Ty 1é diéu chinh 25,00% 25,00% 25,00%
Mikc diéu chinh (dong) 2.500.000 | 2.500.000 | 2.500.000
Mat tién thtnh uéng Ll?ht}q m‘mg Lo tﬁh II(‘mg
2.3 | Yéu t6 canh quan huéng ra (h ong ?O ( o (‘;0 (kh?ng (_30
3608 u?’ng ra hu?ng ra htrcnmg ra
song) sdng) song)
Ty l¢ 100% 90% 90% 90%
Ty I¢ diéu chinh 11,11% 11,11% 11,11%
Mikc diéu chinh (dong) 1.111.000 | 1.111.000 | 1.111.000
Dién tich | Diéntich | Dién tich Dién tich
2.4 | Quy m6 dién tich 16n binh binh i o
(1980m2) | thudng thuong &
Ty lé 100% 115% 115% 115%
Ty I¢ diéu chinh 13,04% | -13,04% -13,04%
Miisc diéu chinh (dong) -1,304.000 | -1.304.000 | -1.304.000
3 | Gia dét udc tinh - 11.566.000 | 11.566.000 | 11.566.000
, | Gid cia ghfra aat cz"‘u? dinb gid | 11 <e¢ 000
(dong/m*)
5 | Lam tron (ddng/m?) 11.566.000

K&t ludn: Tdng hop céc ngubn théng tin, diéu chinh cdc TSSS, murc chénh 1&ch
ctia thira dét dinh gi4 so véi céc thira dAt so sanh dam bao khong qua 15%. Vi Vay,
T4 dinh gid wdc tinh giad ban san pham céc 16 goc cd mat tién huéng ra séng dét &
biét thy don lap dudng 16 gisi 17m 1a: 11.566.000 ddng/m? (1am tron) 1a pht hop.

b) Uée tinh gia ban dat biét thy don 14p 16 gbc tiép giap dwong 1§ gidi 17m.

% Phén tich, so sanh, didu chinh mic gid do cdc yéu t6 khéc biét cla cée thira
dAt so sanh véi thira dét cén dinh gid:

- Diéu chinh mikc gid do khdc bigt vé péu 16 16 gidi giao thong (2% trén mbi

mét dp rong dwong): Thira d4t dinh gla c6 16 gidi giao thong 17m (gbm cé via he)
kém thudn loi hon so véi thira dAt n3m trong quy hoach c6 16 gi¢i giao thong 21m

(gdm ca via he) 12 8%
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+ Gié dét cta thira dat can dinh gi4 (gid dinh) 1a 100% thi gid dit cia TSSSI,

TSSS2, TSSS3 1a 108%.
+ Ty 18 diéu chinh ctia thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:
100% - 108%
108% . )
- Pidu chinh mive gid do khdc bigt vé yéu to tiép gidp dwong giao thong: Thia
dAt dinh gid tiép gidp 2 mit dudng giao thong (16 gée) thuén loi hon so v6i thira dét
tiép gidp 1 mit dudng giao thong (16 ndi bd) 12 20%.
+ Gi4 dt cta thita d4t cdn dinh gid (gia dinh) 12 100% thi gi4 dt ctia TSSS1,
TSSS2, TSSS3 14 80%.
+ T 16 diéu chinh ctia thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:
100% - 80%
by 80% r r
- Dibu chinh mire gid do khdc bigt vé yéu t0 quy md dién fich: Thira dat dinh
gid c6 dién tich 16n hon (>1500m2) so v6i cdc thira d4t théng thuong ( dién tich
<500m2) nén kha ning thanh khoan thép hon, khé tiép can duge véi nhiu ngudi
tiéu ding do gia ban cao hon dbi v6i thira dat c6 dién tich thong thuong 1a 15%.

+ Gi4 dt ctia thira dét cAn dinh gi4 (gia dinh) 12 100% thi gid dét cia TSSS,

=-7,41%

=75,00%

TSSS2, TSSS3 1a 115%.

+ Ty 16 didu chinh cta thita d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 1a:

100% - 115%

=-13,04%
115% e
* Uée tinh gia dat & cda tai san dinh gid:
TT C#c ybu t6 so sdnh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 Gi chuyén nhuong (d/m2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
2 | Pibu chinh theo céc yéu t so sanh:
N Lo gidi Lb gi6i Lo gi6i
e B ¥ 19 g1l 17H,l 21m (bao | 2lm(bao | 21m (bao
2.1 | Ld gidi giao théng (bao gomeca | » . %o ko e
via hd) gom ca via | gbm ca via | gom ca via
hé) he) he)
Ty lé 100% 108% 108% 108%
Ty I¢ diéu chinh -7,41% -7,41% 7,41%
Mikc diéu chinh (dong) 741,000 | -741.000 | -741.000
) ) Tiép gidp 2 Tiép gidp Tiép glap Tiép giap
29 Tiép gidp 2 mit tién duong (16 miét tien | mit tién | 1 mattién | 1 mdt tién
| goe) dudng (16 | dudmg (16 | duong (16 | dudng (16
g0¢) noi bd) ndi bd) noi bd)
Ty lé 100% 80% 80% 80%
Ty I¢ diéu chinh 25,00% 25,00% 25,00%
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TT Céc yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Mite diéu chinh (dong) 2.500.000 | 2.500.000 | 2.500.000
Dién tich 16n Diéntich | Diéntich | Dién tich
2.3 | Quy md dién tich ' binh binh binh
(1980m2) . , .
thuong thuomg thuong
Ty lé 100% 115% 115% 115%
Ty Ié diéu chinh 13,04% | -13,04% | -13,04%
Mic diéu chinh (dong) -1.304.000 | -1.304.000 | -1.304.000
3 | Gi4 dit udc tinh - 10.455.000 | 10.455.000 | 10.455.000
e o 2K, A <. e
4 Gia czua thiva dat can dinh gia 10.455.000
(d/m*)
5 | Lam tron (d/m?) 10.455.000

K&t ludn: Tdng hop cac ngudn théng tin, diéu chinh cdc TSSS, mitc chénh 1&ch
cia thira dat dinh gid so véi céc thira d4t so sinh dam bao khéng qué 15%. Vi véy,
T dinh gid wdc tinh gia ban san phdm céc 16 gdc At & biét thy don 18p dudng 16
gi6i 17m 1a: 10.455.000 ddng/m? (1am tron) 1a phit hop.

¢) Lé ndi bo dit biét thw don 13p mit tién hwéng ra song tiép giap dudng 16
gi¢i 17m.

* Phén tich, so sdnh, didu chinh mirc gi do céc yéu t6 khéc biét cla cic thia
dAt so séanh vdi thira dat can dinh gid:

- Pidu chinh mikc gid do khdc bigt vé yéu 18 15 gidi giao théng (2% trén mbi
mét dp rong dwong): Thira dat dinh gid c6 19 giéi giao thong 17m (gdm ca via he)
kém thudn loi hon so véi thira dt nam trong quy hoach c6 16 gidi giao théng 21m
(gbm ca via he) 14 8%

+ Gi dét cia thira d4t cAn dinh gid (gia dinh) 1a 100% thi gi4 dét cha TSSSI,
TSSS2, TSSS3 14 108%.

+ Ty 18 didu chinh ctia thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 108%
108%

- Dibu chinh mire gid do khdc biét vé yéu 16 canh quan: Thira dAt dinh gia c6
mat tién huong ra séng cé khong gian séng dep hon cédc thura dét khéc 13 10%.

+ Gi4 dit ctia thira dAt cdn dinh gid (gia dinh) 13 100% thi gia dat cia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 14 90%.

+ Ty 1& diéu chinh cta thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 90%
90%

=-7,41%

=11,11%
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- Piéu chinh mike gid do khdc bigt vé ybu 16 quy mé dién tich: Thira dat dinh
gia ¢6 dién tich 16n hon (>1500m2) so véi cac thita c’[at théng thuong ( dién tich
<500m2) nén kha néng thanh khoan thdp hon, kho tié ép can duge véi nhiéu nguoi
tiéu dung do gia ban cao hon dbi voi thira dt c6 dién tich thong thuong la 15%.

+ Gi4 dAt ctia thira d4t cAn dinh gid (gia dinh) 1a 100% thi gi4 dat cla TSSSI,
TSSS2, TSSS3 14 115%.
+ Ty 1& didu chinh ctia thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 115%
=-13,04%
115% R
* Ubc tinh gia dat & ciia tai san dinh gia:
TT Cic yéu t6 so sénh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 Gi4 chuyén nhuong (4/m2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000 3 W
2 | Pidu chinh theo cac yéu td so sanh: TRUN
o Lo gidi Lo gidi Lo gidi o
e U Logidi I7m | oy o (bao | 21m (bao | 21m (bao it
2.1 | Lo gioi giao théng (bao gomea | » . L 1o ko afie
5 hé) goin ca via gom ca.-via | gom ca via : \(r
b he) he) he) x
Ty I 100% 108% 108% 108% 1
Ty 1é diéu chinh -1,41% “1,41% -1,41%
Mikc diéu chinh (déng) 2741.000 | -741.000 | -741.000
Mt tidn Ld Ehumg Lo tPuong Lo tPUGng
22 | Yéutb canh quan hrdng e (khong c¢6 | (khong c6 | (khong co
' : huéng ra | huéngra | hudng ra
song 2 A A
song) song) song)
Ty 18 100% 90% 90% 90%
Ty lé diéu chinh 11,11% 11,11% 11,11%
Mikc diéu chinh (dong) 1.111.000 | 1.111.000 | 1.111.000
Dien tich lon | Dién tich | Dién tich Dién tich
2.3 | Quy mé dién tich (1980m2) binh binh binh
thudmg thudmg thuong
Ty lé 100% 115% 115% 115%
Ty 1 diéu chinh -13,04% | -13,04% | -13,04%
Mike diéu chinh (dong) -1.304.000 | -1.304.000 | -1.304.000
3 | Gi4 dét uée tinh - 9.066.000 | 9.066.000 | 9.066.000
Gi4 ctia thiva dat cAn dinh gid
4 | () 9.066.000
5 | Lam tron (d/m?) 9.066.000

K&t ludn: Tong hop cac ngudn théng tin, diéu chinh céc TSSS, mitc chénh léch
ciia thira dét dinh gi4 so véi cdc thira ¢4t so sdnh dim bao khong qué 15%. Vi véy,
T8 dinh gia wée tinh gia bén sin phim céc 16 ndi b dat & bigt thy don 18p cb mé
tién hudng ra séng duong 16 giéi 17m 1a: 9.066.000 d6ng/m? (1am tron) 12 phit hop.




d) L6 ndi bo biét thw don lap tiép giap dwdng 16 gi6i 17m.

* Phéan tich, so sanh, diéu chinh mtc gia do cac yéu t§ khéc biét ctia céc thira
dAt so sanh véi thira dat can dinh gié:

- Pidu chinh mikc gid do khdc bigt vé péu 1d 16 gidi gino théng (2% trén mbi
mét dp réong dwong): Thira d4t dinh gia c6 16 gidi giao théng 17m (gbm cé via he)
kém thuan loi hon so vé6i thita d4t nam trong quy hoach c6 1§ gidi giao thong 21m
(gbm ca via he) 14 8%

+ Gi4 dét cia thtra ¢4t cn dinh gi4 (gia dinh) 14 100% thi gi4 dét cia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 108%.

+ Ty 18 didu chinh ctia thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 Ja:

0/ _ 1RO
100?0801/008/0 o

- Diéu chinh nukc gid do khdc bigt Vé péu 16 quy md dién tich: Thia dat dinh
gia c6 dién tich 16n hon (>1500m2) so véi cac thira d4t thong thuong ( dién tich
<500m2) nén kha néng thanh khoan thap hon, khé tiép can dugc véi nhidu ngudi
tiéu dung do gia ban cao hon d6i véi thiva dét c6 dién tich thong thudng 13 15%.

+ Gig dAt ctia thira d4t cAn dinh gid (gia dinh) 14 100% thi gié dét cia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 115%.

+ Ty 16 didu chinh ciia thira ¢4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 115%

— 0
115% -13,04%
* Uc tinh gia dit & ciia thi san dinh gia:
TT CAc yéu tb so sinh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 Gia chuyén nhuong (d/m2) 10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
9 | Piu chinh theo céc yéu td so sanh:
e L6 gi6i Lo gi6i Lo gi6i
. il e 21mg(ba0 21mg(ba0 21mg(bao
2.1 | Lo gioi giao thong (bao gomea | x ., X e S
wld hé) gom (‘;a via | gom (‘:EL via | g0m c‘:a via
hé) he) he)
Ty I 100% 108% 108% 108%
Ty 1é diéu chinh -141% -7,41% -7,41%
Mikc diéu chinh (dong) 2741.000 | -741.000 | -741.000
Dién tich 16n Diéntich | Diéntich | Dién tich
2.3 | Quy md dién tich (1980m2) binh binh binh
thuong thudng thudng
Ty I 100% 115% 115% 115%
Ty l¢ diéu chinh -13,04% | -13,04% | -13,04%
Mikc diéu chinh (dong) -1.304.000 | -1.304.000 | -1.304.000
3 | Gia dat u6c tinh 2 7.955.000 | 7.955.000 | 7.955.000
, | Gid clia 12:h1°ra dét cin dinh gid 7 085000
(dong/m*)
5 | Lam tron (dong/m?) 7.955.000
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Két lu4n: T éng hop cac ;|1gu5n thong tin, diéu chinh céc TSSS, mirc chénh 1éch
clia thita dat dinh gid so véi cée thira @At so sanh dam bao khong qua 15%. Vi vy,
T4 dinh gid w6c tinh gid bén san phdm cac 16 ndi bd dat & biét thu don 1ap duong 10
gigl 17m la: 7.955.000 dbng/m? (lam tron) 13 phtt hop.

* Bang tong hop cac yéu t6 sir dung trong phwong phap so sanh:

Ty 1€ + thém Ty 1€ +
Dién gidi T918 | yéut§anh | thém yéu t6 Dién giai
hwéng dnh hwéng
+ L6 noi bd 100%
+L6 goc 100% 20% Ld goc 20%
£ sossrgak Khoang cach dén trung
 Lompfiien Kb tiust. | g 5% tam hanh chinh, thuong
" mai 5%
Lb goc 20% + Khoang
+ L6 gée view thuong mai | 100% | 20% 5% S
) hanh chinh, thirong mai :
9% )
Mt tién tiép giap -f/
+ L(? view song (quay lung 100% 59 Id'uénﬁg, maZEtn sau tit%,p /
ra soéng) giap cong vién (huong
song)
116 ndi bd view song 100% 10% Boi dign obng vién
T song 10%
+1L6 géc view song 100% | 20% 1ov | L0 80c20%* doidien
cong vién song 10%
Quy mo dién tich 16n
+ Quy md dién tich (16 biét hon (1500m2 so voi
thu 16m giam 15% so v6i16 | 100% -15% 500m2) kha nang thanh
biét thu binh thudng) khoan va tiép can nguoi
mua bi han ché -15%

* Bang tong hop wée tinh gia dat cu thé cac 16 dat biét thy trwde va sau
khi didu chinh quy hoach chi tiét:

2 e <.~ | Diéntich | Gia ditey Doanh Thu
T Chi tiéu 50 10 (m2) thé (atng) (@ng)
I | Quy hoach duwgc phé duyét 406 1.270.841.213.000

1 | Biétthy don ldp

1.1 | Lo gidi 19m

+L6 goc 14 4.260,0 12.115.000 | 51.609.900.000
+ L6 ndi b 83 19.040,0 9.615.000 | 183.069.600.000
+ L6 mat tién khu thirong mai 12 2.899.0 10.141.000 29.398.759.000
+ L6 goe view thuong mai 4 1.050,0 12.641.000 13.273.050.000

1.2 | Lo gioi 14m




TT Chi tidu sé 16 Di?:ﬂt;c“ g’]iéf‘ (f%t""g‘j‘ Df&g‘;::gl) hu
+L6 gée 32 10.767,0 | 11.272.000 | 121.365.624.000
+ L5 ndi bd 205 | 71.892,0 | 8.772.000 | 630.636.624.000
+ L6 view sdng (quay lung ra séng) 56 25.972,0 9.298.000 | 241.487.656.000
II | QHSDD didu chinh (2017) (;Zg) 1.277.590.785.000
1 | Biétthwsong lap 134
11| Lo gioi 24m
+L6 goc 4 1.618,0 | 13.138.000 | 21.257.284.000
+1L6 n6i b6 2 6750 | 10.638.000 |  7.180.650.000
12 | L6 gioi 23m /
+ L6 gbe view thuong mai 4 1.616,0 | 13.443.000 | 21.723.888.000 2
= + Lo mat tién khu thuong mai 6 3.075,0 10.943.000 33.649.725.000 \ %
1.3 | Lo gioi 19m N\
+16 nbi bd 33 12.943,0 | 9.615.000 | 124.446.945.000
1.4 | L gi6i 17m
+L6 gée 4 1.543,0 | 11.759.000 | 18.144.137.000
+ 1.6 ndi bd 14 47470 | 9.259.000 | 43.952.473.000
1.5 | L gi6i 15m
+L6 gée 14 4.612,0 | 11.429.000 | 52.710.548.000
+ 16 noi bd 53 17.740,0 | 8.929.000 | 158.400.460.000
2 | Biét thw don lap 42
2.1 | Lb gi6i23m
+ L goc view thuong mai 4 7.995,0 | 11.613.000 | 92.845.935.000
2.2 | Lb gi6i 17m
+L gbc view song 4 9.444,0 | 11.566.000 | 109.229.304.000
+16 gbe 8 17.091,0 | 10.455.000 | 178.686.405.000
+16 n6i bd view séng 11 21.381,0 | 9.066.000 | 193.840.146.000
+ L6 ndi bd 15 27.847,0 | 7.955.000 | 221.522.885.000

1.8. Uée tinh doanh thu dit & theo quy hoach dwoc phé duyét (trudc khi
diéu chinh 1/500).

% Co chu sir dung dat

Quy hoach dwoe duyét
Skl STy Dién tich dwge duydt (m?) E’l;z t'?‘(‘(f/‘z;:
1 Pit & 192.335,0 50,06%
Biét thu song lap -
Biét thu don 18p 135.880,0
Nha ¢ chung cu 56.455,0
2 DAt cong cong dich vu 32.976,0 8,58%
Giao duc 15.069,0
Vién hoa -

e T L v o 1 £ M SR O e e e L e S SO, S O O O O e TR T e = el B R e s e e
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TMDV 17.907,0
3 Pit cy xanh - TDTT 53.506,0 13,93%
Céy xanh khu & 7.821,0
Céy xanh bo sdng 45.685,0
Song, mét nudc -
4 Pit giao théng 105.406,0 27,43%
Tong cing 384.223,0 100,00%
1.8.1 Doanh thu dat &
o <.~ | Diéntich | Gia dht ey Doanh Thu
T Chi tigu S0 16 (m2) thé (d'(;jng) (c’ié‘mg)
I | Quy hoach dwge phé duyét 406 1.270.841.213.000
1 Biét thy don ldp
1.1 | L6gi6i 19m
+L.6 goc 14 4.260,0 12.115.000 | 51.609.900.000
+ L& ndi bo 83 19.040,0 0.615.000 | 183.069.600.000
+ L6 mit tién khu thuong mai 12 2.899,0 10.141.000 | 29.398.759.000
+ L6 goc view thuong mai 4 1.050,0 12.641.000 | 13.273.050.000
1.2 | Lo gidi 14m
+L6 goc 32 10.767,0 | 11.272.000 | 121.365.624.000
+ L6 ndi b 205 71.892,0 8.772.000 | 630.636.624.000
+ L6 view song (quay lung ra séng) 56 25.972,0 0.298.000 | 241.487.656.000

1.8.2 Hién gia doanh thu

Cén ctr Phu luc I quy dinh mot s6 yéu t& hinh thanh doanh thu, céc yéu tb wdc
tinh chi phi phat trién theo phuong phép thing du déi VO’l thita d4t, khu dét dau tuw
%y dung du an nha lién k&, nha biét thu tai Quyét dinh s6 39/2025/QP-UBND ngay
30/6/2025 ctia UBND tinh Pdng Nai. Cu thé: Thoi gian ban hang, ty 1€ ban hang
quy mo tir 200 dén 500 ciin nha 13 3 nim: nim thir nhit 30%; nam thir hai 40%; ndm
thira ba la 30%.

Doanh thu

Doanh thu (ddng) 1 2 3 4

K& hoach tiéu thu

100%

0%

30%

40%

30%

Doanh thu

1.270.841.213.000

381.252.363.900

508.336.485.200

381.252.363.900

Doanh thu bao gdm

ty 16 ting gid - | 393.085.354.519 | 532.185.158.638 | 405.285.607.561
v K o n -
Chi 50 hien gid 0,901 0,813 0,732 0,660
Hién gisi doanh thy | 976.626.430.337 .| 319.578.393.224 | 389.559.536.123 | 267.488.500.990

=> Tdng hién gia doanh thu 1a: 976.626.430.337 dong.




1.8.3 Uéc tinh chi phi phat trién

Theo Quyét dinh sb 706/QD-BXD ngiy 30/6/2017 clia bd xdy dung vé cong
b sut von dau tu xdy dung cong trinh va gid xdy dung tdng hop bo phan két cau
cong trinh ndm 2016; Sudt von diu tu xdy dung cong trinh ha thng k§ thuét khu d6

thi c6 quy mo tir 20 ha dén 50ha 1a: 795.000 dong/m?;

a) Chi phi xay dung ha tAng phin nén nha bigt thy:

135.880 m2 x 795.000 ddng/1.1x225.311 m2/384.223m2 = 167.467.657.374,60

dong,

b) Quy ddi chi phi xay dung v& thoi diém dinh gia:

Cin cit Quydt dinh s6 706/QD-BXD ngay 30/6/2017 ciia bd xdy dung vé cong
b suét vén dau tu xdy dung cong trinh va gid xdy dung tdng hop bd phén két ciu

cbng trinh nam 2016. Sudt vén du tu duoc tinh toé,n tai mat béng Quy I'V nam
2016. Tai thoi diém tinh toan thang 7, Don vi tu vAn lay Chl sb gia Quy H nam
2017 lam co s6 tinh todn vé thoi diém dinh gia.

Quy . Quy I1/2017 so v6i
Quy 11/2017 ]
Danh mue IV/2_016 (2015=100) Quy 1\112016
(2015=100) (2015=100)
Céng trinh nha & 102,53% 103,04% 100,50%
Coéng trinh duong nhya asphan, dudng s . "
thim nhap nhya, dwimg ling nhya 99,12% 102,06% 102,97%
Céng trinh cAp nuée 103,23% 100,70% 97,55%
Cong trinh thoat nude 100,43% 100,17% 99,74%
Binh Quéan 100,19%

= Chi phi xédy dung ha tAng va cong trinh vé thoi diém dinh gia la:
167.467.657.374,60 ddng x 100,19% = 167.785.845.924 dong

¢) Hién gia chi phi xay dung

Chi phi d4u tw | Chi phi quy doi

<Ay dung (c‘If‘mg) Nam 1 Nam 2 Néim 3
Ké hoach x4y dung 100% A0% 40% 20%
Chi phi xdy dung | 167.785.845.924 | 67.114.338.370 | 67.114338370 | 33.557.169.185

Truot gia xdy dung

67.530.447.267

67.949.136.041

34.185.210.342

Chi s6 hién gid

0,901

0,813

0,732

141.111.154.559

Hién gi4 chi phi

60.844.932.988

55.242.647.601

25.023.573.970

—> Téng hién gid chi phi xAy dung: 141.111.154.559 dong.
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d) Chi phi quing c4o, bian hang

39% doanh thu = 3% x 976.626.430.337 ddng= 29.298.792.910 ddng.

e) Chi phi l:?iiq vay, Loi nhuan nha diu tw c6 tinh dén von s hiru, rii ro
kinh doanh trén tdng chi phi dau tw x4y dwng, chi phi kinh doanh:

15% tong chi phi = 15% x (141.111.154.559 ddng +29.298.792.910 dong ) =
25.561.492.120 dong,.

f) Tong chi phi phat trién @At & biét thy khu dé thi Aquacity

141.111.154.559 ddng + 29.298.792.910 dbng + 25.561.492.120 dong +
15%Vasont = 195.971.439.589 dong + 15%Vas onr

¢) X4c dinh gia dit & biét thy khu Aquacity
Hién gi4 tdng doanh thu phét trién: 976.626.430.337 dbng
- Hién gié tong chi phi phat trién: 195.971.439.589 dong + 15% Vi
Vay gié tri ctia 135.880 m? dat & biét thy khu do thi Aquacity la:
V= 976.626.430.337 ddng — (195.971.439.589 dong + 15%Va )
=> V= 678.830.426.737 dong.
Pon gi4 d4t binh quan: 678.830.426.737 dong / 135.880 m* = 4.995.808 ddng/m?

1.9 Uéc tinh doanh thu d4t & theo quy hoach diéu chinh cuc bd 1/500 tai
Quyét dinh 2492/QD-UBND ngay 20/7/2017.

* Co cAu siv dung dat

Quy hoach duwge duyét
i Gl Dién tich didu chinh (m?) g;ﬂ‘;‘?f‘;
1 Pit & 192.335,0 50,06%
Biét thu song lap 48.569,0
Biét thy don ldp 83.758,0
Nha & chung cu 60.008,0
2 DAt cong cong dich vu 28.923,0 7,53%
Giao duc 15.415,0
Vin hoa 746,0
TMDV 12.762,0
3 P4t cdy xanh - TDTT 49.920,0 12,99%
Céay xanh khu & 6.516,0
Cay xanh bo song 38.685,0
Séng, mat nudc 4.719,0
4 DAt giao thong 113.045,0 29,42%
Tong cong 384.223,0 100,00%




1.9.1 Doanh thu dat &

§5

TT Chi titu S6 16 D'(‘?;; ,SC]" i‘;‘ (‘;%"ncg‘-)‘ Doanh thu (ddng)
I | Quy hoach didu chinh 176 1.277.590.785.000
1 | Biét thw don l4p

1.1 | Ld gidi 24m

+L.0 gbe 4 1618 13.138.000 21.257.284.000
+ L6 ndi bd 2 675 10.638.000 7.180.650.000
1.2 | Lo gi61 23m
+ L6 gbc vipw thuwong mai 4 1616 13.443.000 21.723.888.000
+ L0 mirusn i g 10.943.000 33.649.725.000
mai 6 3075
1.3 | L6 gidi 19m
+ L6 ndi bo 33 12943 9.615.000 124.446.945.000
1.4 | Lo gidi 17m
+1,6 goc 4 1543 11.759.000 18.144.137.000
+ 16 ndi bd 14 4747 9.259.000 43.952.473.000
1.5 | Lo gidi 15m
+L.6 goc 14 4612 11.429.000 52.710.548.000
+ L6 ndi bd 53 17740 8.929.000 158.400.460.000
2 | Biét thw don ldp
2.1 | L gidi 23m
+ L goc view thuong mai 4 7995 11.613.000 92.845.935.000
2.2 | Lo gidi 17m
+ L6 goc view sdng 4 9444 11.566.000 109.229.304.000
+L.6 goc 8 17091 10.455.000 178.686.405.000
+1.6 ndi bd view song 11 21381 9.066.000 193.840.146.000
+ L6 ndi by 15 27847 7.955.000 221.522.885.000

1.9.2 Hién gia doanh thu

Cén ctt Phu luc I quy dinh mot s yéu t6 hinh thanh doanh thu, céc yéu t6 ude
tinh chi phi phat tr ién theo phwong phap théng du db6i VO’i thira dét, khu dét dau tw
xay dung du 4n nha lién ké, nha biét thu tai Quyét dinh s6 39/2025/QDP-UBND ngay
30/6/2025 ctia UBND tinh Pdng Nai. Cu thé: Thoi gian ban hang, ty 1& ban hang
quy mb tir 100 dén 200 cin nha 13 2 ném: nam thit nhat 40%; nam thir hai 60%.

Doanh thu Doanh thu (ddng) 1 2 3
Ké hoach tiéu thu 100% 0% 40% 60%
Doanh thu 1.277.590.785.000 | _ | 511.036.314.000 | 766.554.471.000

802.517.475.395
0,732
587.442.791.989

Doanh thu bao gém ty 1é ting gia = 576.897.429.843
0,901 0,813

- 428.367.610.462

s KA pcra -
Chi s0 hién gia

Hién gia doanh thu 1.015.810.402.451

=> Téng hién gid doanh thu 1a: 1.015.810.402.451 ddng.
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1.9.3 Uéc tinh chi phi phat trién

Theo Quyét dinh s& 706/QP-BXD ngiy 30/6/2017 ctia bd x4y dung vé cong
b suht vén dau tr xay dung cong trinh va gid xdy dung tbng hop bd phan két céu
cong trinh nam 2016; Suét vbn dau tu xdy dung cong trinh ha tAng k¥ thuat khu d6
thi ¢6 quy m6 tir 20 ha dén 50ha 1a: 795.000 déng/m?;

a) Chi phi xay dung ha tAng ph%m nén nha biét thu:

132.327 m2 x 795.000 ddng /1.1 x 221.258 m2 /384.223m2 = 166.076.156.885,52
ddng.

b) Quy ddi chi phi xdy dung vé thori diém dinh gia:

Cin ctr Quyét dinh s 706/QD-BXD ngay 30/6/2017 ciia bd xdy dung vé cong
bd suht von dau tu xdy dung cong trinh va gid xiy dung tong hop bd phan lét chu
cdng trinh ndm 2016, Suft vén du tu duge tinh todn tai mét bang Quy IV nim 2016.
Tai thoi didm tinh todn thang 7, Pon vi tu vén 14y chi s6 gid Quy II nam 2017 lam
co 8¢ tinh todn vé thoi diém dinh gia.

Quy : Quy I1/2017 so véi
Danh mge V12016 %‘B’i;ﬁf&l}; Quy IV/2016
(2015=100) (2015=100)

Cong trinh nha & 102,53% 103,04% 100,50%
Cong trinh duong nhua asphan, dudong 6 " "

it e, g Mg 99,12% 102,06% 102,97%
Cong trinh cAp nuée 103,23% 100,70% 97,55%
Céng trinh thodt nudc 100,43% 100,17% 99,74%
Binh Quén 100,19%

= Chi phi xy dung ha tAng va céng trinh vé thoi diém dinh gié 1a:
166.076.156.885,52 déng x 100,19% = 166.391.701.584 dong

¢) Hién gia chi phi xay dung

. s A A ° r A

Chi phi dau tw xay Chi ph; quy doi Niim 1 Néim 2
dung (dong)

K& hoach x4y dung 100% 50% 50%
Chi phi xdy dung 166.391.701.584 83.195.850.792 83.195.850.792
Truot gia xfy dung 83.711.665.067 84.230.677.390
Chi sb hién gid 0,901 0,813
Hién gia chi phi 143.903.750.943 75.424.210.225 68.479.540.718

=> Téng hién gid chi phi x4y dung: 143.903.750.943 dbng.

d) Chi phi quing cao, ban hang

3% doanh thu = 3% x 1.015.810.402.451 ddng = 30.474.312.074 dong.

e) Chi phi Iﬁi, vay, Loi nhuin nha diu tw ¢6 tinh dén vbn s& hiru, rii ro
kinh doanh trén tong chi phi dau tw xay dung, chi phi kinh doanh:
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15% tbng chi phi = 15% x (143.903.750.943 dbng + 30.474.312.074 ddng) =
26.156.709.453 dong.
f) Toéng chi phi phat trién dat & biét thw khu d6 thi Aquacity
143.903.750.943 ddng + 30.474.312.074 ddng + 26.156.709.453 dbng +
15%Vascont = 200.534.772.470 ddng + 15%Vast ont

g) Xac dinh gid dat & biét thy khu Aquacity
- Hién gié téng doanh thu phat trién: 1.015.810.402.451 déng
- Hién gié tong chi phi phét trién: 200.534.772.470 ddng + 15%Vai onr
Vay gid tri clia 132.327 m? dat & biét thu khu d6 thi Aquacity 1a:
Vi = 1.016.486.503.730 ddng — (200.268.098.990 ddng + 15%V s onr )
=> Ve =  708.935.330.418 ddng.
Pon gi4 d4t binh quan: 708.935.330.418 ddng / 132.327 m*= 5.357.450 dong/m*

Buwée 2: Ubec tinh gis dit & chung cw bing phwong phip thing duw

Co cAu sit dung dat
Trén co s& Quyét dinh sb 2492/QD-UBND ngay 20/7/2017 ctia UBND tinh
Pdng Nai vé viéc Duyét diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xfy dung ty 1& 1/500
Khu db thi Aquacity tai x4 Long Hung, thanh phé Bién Hoa, tinh Dong Nai nhur sau:

Quy hoach dwoc duyét Quy hoach diu chinh
Dién tich | Mét A Tylé | Dién tich M,? : X Ty 18
- Chirc nén dwge dg xa Tang dwoge didu dy Tang dié
T g . PXAV I ea0 | 3 . xay cao e
duyét dung (Hing) duyét chinh dbus (tAng) chinh
(m?) (“0) (%) (m*) (%) (o)
Dién tich tinh tién st
dung dit
1 Pit & 192.335,0 50,06% | 192.335,0 50,06%
Biét thu song lap - 48.569,0 | 40% | 02-03
Biét thy don lap 135.880,0 | 50% | 02-03 83.758,0 | 50% | 02-03
Nl}é ¢ chung cw 56.4535,0 50% 9 60.008,0 | 50% 9
Dt cong eyng 32.976,0 8,58% | 28.923,0 7,53%
2 | dich vu
Giao duc 15.069,0 | 40% | 02-03 15.415,0 | 40% | 02-03
Vin hoa - 746,0
TMDV 17.907,0 | 40% 9 12.762,0 | 40% 9
Dién tich khong tinh
tidn st dung dat
Datedyxanh- | 535000 13,93% | 49.920,0 12,99%
3 | TDTT A ; M i
Céy xanh khu & 7.821,0 6.516,0
Ciay xanh bd séng 45.685,0 38.685,0
Séng, mat nudc - 4.719,0
4 | Pht giao thong 105.406,0 27,43% | 113.045,0 29,42 %
Tong cong 384.223,0 100% | 384.223,0 100%

e e e
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2.1 Céc gi dinh trong phwong phap thang dw

2.1.1 Ty 1€ tang gia ban

Trén co s& tham khdo ty 1& chénh 1€ch chi s6 gia CPI clia ving kinh t& Péng
Nam B6 do Téng cuc Thong ké cong bb (www.gso.gov.vn). Phin tich chi s6 CPI
trong vong 3 ndm gan thoi diem dinh gia doi véi nhom Nha 6 va vat liéu xéy dung

la:
Nam 2014 2015 2016 Binh quén
Nha & va vit liu xay dung 103,74 98,38 102.5 101,54

=> Theo sb 1iéu néu trén, binh quan ty 1é ting gid ban 3 ndm lién tyc 1a 101 ,54%
theo d6 Td dinh gid dé xudt ti 18 ting chi phi x4y dung 14 1.54% nam.

2.1.2 Ty 18 trwgt gid chi phi xdy dung cong trinh

Trén co sd tinh bmh quén 3 ndm lién tuc chi s gié xay dung cong trinh do S& Xéy
dung tinh cong bb gan véi thoi diém dinh gid (Phu luc kém theo Quyét dinh va bang
chi s8). Theo s6 liéu Chi s gid %Ay dung do S& Xay dyng tinh Dbng Nai cong bd cb
bang s6 liéu sau:

Bz nne 1;51“; 1;6111:; e 1;5‘1“61 Quy [2017 | Binh
Nim gbc 2011=100 | 2011=100 | 2015=100 | 2015=100 | 2015=100 | 1"*"
Céng trinh nha & 117,32 | 115,65 . 100,94 103,11
Nim sau/ndm trieoc 98,58 100,94 102,15 100,56
Cong trinh dudng 120,05 | 124,30 7 100,68 102,13

103,54 100,68 101,44 | 101,89
Céng trinh cAp nude 110,90 112,54 - 99,98 100,70

101,48 99,98 100,72 100,73
Cong trinh thodt nuée | 119,16 | 116,37 il 101,12 100,17

97,66 101,12 99,06 99,28
Binh quin 100,62

=> Theo sb liéu néu trén, binh quin chi 36 gid xdy dung 3 nim lién tuc 1a
100,62% theo d6 Tb dinh gia d& xudt ti 18 ting chi phi x4y dung 14 0,62% nam.

2.1.3 Céc chi phi khac theo Quyét dinh s6 39/2024/QP-UBND ngay 30/6/2025
ctia UBND tinh Dong Nai.

Ci#n ctt Phu luc IIT quy dinh mot 56 yéu t6 hinh tl}énh doanh th};t, céc yéu t ude
tinh chi phi phat trién the’o phuong p}}ép théng: du: doi vai thira dat khu dét dau tu
x4y dung nha chung cu doi voi thiia dat, khu dat dau tu x4y dung nha chung cu.

- Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang béng 3% doanh thu.

- Chi phf quan 1y bén hang bang 10% doanh thu
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ro kinh doanh bing 15% tong chi phi dAu tr x4y dung, chi phi kinh doanh va gié tri

! - Chi phi 14i vay, lgi nhuén ctia nha d4u tu c6 tinh dén von ctia chi so hifu, i
1 .
| X ’ 1 B S n -
| quyén st dung dét cta thira dat, khu dat can dinh gia.

2.1.4 T suét chiét khau.

10,94% tinh theo 14i suét cho vay trung va dai han binh quén tai thoi diém gén nhét
clia loai tién vay VNP ctia cdc Ngan hang thuong mai Nha nude trén dia ban tinh.

TT Tén ngin hang/lii suit vay , Quy Quy Quy ' Quy Binh
trung han I1/2016 | IV/2016 | T1/2017 172017 Quén
1 | VIB Chi nhanh Ddng Nai 11,00 11,00 11,00 11,00 11,00
2 | VIB Chi nhanh KCN Bién Hoa 11,00 11,00 11,00 11,00 11,00
3 | VTB Chi nhanh Nhon Trach 11,00 11,00 11,00 11,00 11,00
4 | VCB Chi nhanh Pong Nai 9,70 9,70 9,70 9,70 9,70
5 | VCB Chi nhanh Nhon Trach 9,70 9,70 9,70 9,70 9,70
6 | AGRI Chi nhanh Pdng Nai 12,50 12,50 12,50 12,50 12,50
7 | AGRI Chi nhénh Bic Ddng Nai 12,50 12,50 12,00 10,50 11,88
8 | BIDV Chi nhanh Dong Nai 10,60 10,60 10,60 11,10 10,73
By A e A 2 s JoA A N
2.2 Uc tinh gi4 ban sdn phdm dat nha & chung cw )

Trén co s& quy mo vi tri d4t & duoc thé hién chi tiét quy hoach 1/500 khu db
thi Aquacity dugc phé duyét va diéu chinh cuc bo chi tiét, Pon vi tu van 14y 3 tai
san so sanh quy mo tuong dbng tai chung cu Pegasus duwong Vo6 Thi Sdu, phuong
Quyét Thang, TP.Bién Hoa va danh gi cac yéu t6 anh huéng st dung phuong
phap so sanh wdce tinh gia dat cho tai san dinh gid.

* Thu thip thong tin thi truwdng

TT Céc yéu t6 so sdnh TSPG TSSS6 TSSS7 TSSS8
DAt & chung | PAt & chung Dit & chung cur
1 | Muc dich st dung cur toa nha cu toa nha toa nha Pegasus
Pegasus Plaza | Pegasus Plaza Plaza
2 | Thoi diém chuyén nhugng 01/2016 06/2016 06/2015
86 cin hd A.7.01 A.10.17 A.17.19

63-55 dudng | 63-55 dudng | 63-55 duong VO
V6 Thi Sdu, p | V6 Thi Sau, p | Thi Sau, p Quyét

4 | Vitrd Quyét Théng, | Quyét Thing, | Théng, TP Bién
TP.Bién Hoa, | TP.Bién Hoa, | Hoa, tinh Dong
tinh Béng Nai | tinh Béng Nai Nai

2 e o Co gia C6 gia C6 gia

4 | Tinhitangphip Iy CNOSDD CNOSDD CNQSDD

5 | Dién tich (m?) 65,18 81,86 80,38

7 | Gi4 ban BPS (d0ng) 1.137.730.000 | 1.423.395.000 | 1.490.068.000

8 | Gia dat chuyén nhirong (dong)

9 | Gia chuyén nhugng (d/m2) 17.455.200 17.388.000 18.537.792
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* Khdo sdt thi trieong TTKTTNMT thu thip dwogc cdc thing tin:

Ké&t qua didu tra thu thap thong tin thi trudng ctia nhitng thita dht diéu tra (TSSS)
va thita dét cAn dinh gi4 (TSPG) cho thiy thira dat can dinh gia va 3 thira dAt so sanh
c6 tuong dong loai dét, ha ting k¥ thuét, phap 1y, ... Do tai san so sanh nam tai trung
tam thanh ph6 Bién Hoa c6 mat do dén cwr déng hon, xung quanh nhiéu céc tién ich
ngan hang, don vi hanh chinh, nén T dinh gi4 nhén dinh TSSS than loi hon TSPG
la 5%.

- Dibu chinh mikc gid do khdc biét vé yéu tb khodng cdch dén trung tém hanh
chinh: Thira d4t dinh gid ndm xa trung tAm hanh chinh, din cu tuong d6i déng dic
nén kém thuan loi so v6i thira d4t ndm tai trung tAm thanh phé Bién Hoa (dan cu
dong dtic, gin céc tién ich vui choi gidi trf, ngin hang va trung tAm hanh chinh su
nghiép) 1a 3%.

+ Gi4 dAt ctia thira dét cin dinh gi4 (gid dinh) 1& 100% thi gid d4t cia TSSS6,
TSSS7, TSSS8 1a 113%.

+ Ty 1€ diéu chinh cta thita dat TSSS6, TSSS7, TSSSS 1a:

100% - 103%

/

=-2,91%
103% ’
* Uédc tinh gia dit & ciia ti sin dinh gi4:
TT Céc yéu t6 so sdnh TSPG TSSS6 TSSS7 TSSS8

1 | Gig chmydn nimong (/m2) 17.455.200 | 17.388.168 | 18.537.792 |
2 | Pidu chinh theo céc yéu td so sanh:
Dén cu Dén cu
Nam xa doglg d}lc, D?.n ou dOI’lg dOilg d}lc,
tring thim gan cac die, gén cdc gan cac |
rs tién fch vui | tiénich vui | tién ich vui |
. : z - hanh i e s e S i |
Khoang cach dén trung tdm » ! choi giai | choi giai tri, | choi giai |
i I K \ chinh, ddn o ok AL N G |
hanh chinh o trl, ngdn | ngln hang va | tri, ngan |
abi d()ng hang va trung tAm hang va
i € | trungtam | hanhchinh | trung tAm
hanh chinh | sunghiép | hanh chinh
su nghiép su nghiép
Ty I 100% 103% 103% 103%
Ty 1¢ diéu chinh -2,91% 2,91% 2,91%
Mikc diéu chinh (dong) -507.946 -505.991 -539.450 |
Gié dat u6c tinh cla thira dat
3 | can dinh gia theo tirg thira dat - 16.947.254 | 16.882.009 | 17.998.342 |
s0 sanh (d/m?)
TERT = ) T T ;
i Gia (;ua thira dat can dinh gid | . .00 gco
(d/m*)
5 | Lam trdn (d/m?) 17.276.000 |



* i cac thiva dat can dinh gia dwgce xac dinh nhw sau:

16.624.332 + 16.560.491+ 17.655.393

= 17.275.868 ddng/m”

3

TT Chi tiéu Két qui So sanh
1 | Gi4thtra dt dinh gid tinh binh quén (d/m?) 17.275.868
2 | Chénh 18ch ctia thira dét dinh gid so véi TT6 1,94% <15%
3 | Chénh 1é&ch cta thira dt dinh gid so v6i TT7 2,33% <15%
4 | Chénh léch cta thita d4t dinh gid so v6i TT8 -4,01% <15%

Két ludn: Téng hop cde ngudn théng tin, didu chinh cdc TSSS, mirc chénh léch
ciia thira dét dinh gid so véi cac thira dét so sanh ddm bao khong qué 15%. Vi vay,
T6 dinh gid wdc tinh gia ban sén phdm nha chung cu Khu dé thi Aquacity la:

17.276.000 ddng/m? (lam tron) 13 phi hop.
2.3 Uérc tinh doanh thu dit & chung cw truéc khi didu chinh quy hoach.
* Co chu s dung dat
. ok Yh Mat d§ xdy | Tang
TT Loai dat Dién tich (m2) duns (%) | cao
1 | Pét xiy dung nha & 192.335,0
a | Dét biét thu song 14p E
b | Dét biét thu don lép 135.880,0
¢ | Nha ¢ chung cu 56.455,0 50% 9
2 | DAt cong cong, dich vu d6 thi 32.976,0
a | Nha tré - mau gido 15.069,0
b | Thuong mai dich vu 17.907,0
¢ | Nha sinh hoat cong dong -
3 | DAt cAy xanh cong vién 53.506,0
4 | DAt sbng, mit nwée
5 | PAt giao théng 105.406,0
Tong cong 384.223,0
2.3.1 X4c dinh gia d4t & chung cw
a) Doanh thu dat & chung cw
Thwong mai dich vu bVvVT
Dién tich san x4y dung 254.047,5 | m?
Ty 1€ thuong phim 75%
Dién tich st dung 190.535,6
Gi4 ban sdn pham 17.276.000 | déng/m?

Doanh thu

3.291.693.457.500

ddng




2.3.2 Hién gi4 doanh thu
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Cin ot Phu luc 11T tai Quyét dinh s6 39/2025/QB-UBND ngay 30/6/2025 doanh
thu dbi v6i quy md dién tich san x4y dung tir 150.000m2 dén dudi 300.000m2 thoi
gian ban hang 1a; ndm thir nhét 10%;: ndm thi hai 20%; nam thi ba 40%; ndm thi
tur 30%;

Doanh
thu

Doanh thu (ddng)

Nam

Nim 2

Nim 3

Nim 4

Ké
hoach
tiéu
thu

100%

0%

10%

20%

40%

30%

Doanh
thu

3.291.693.457.500

329.169.345.750

658.338.691.500

1.316.677.383.000

987.508.037.250

Doanh
thu bao
gom ty
1€ tang
gia

339.385.827.401

689.224.738.286

1.399.677.598.512

1.065.924.475.147

Chi sd
hién
gid

0,90

0,813

0,732

0,660

0,595

Hién

l gid
doanh
thu

2.338.445.463.832

275.920.677.677

504.512.508.425

923.787.215.018

634.225.062.712

—> Téng doanh thu hién gid 13: 2.338.445.463.832 dong
2.4 Uéc tinh chi phi phat trién
Chi phi d4u tw xdy dung

Theo Quyét dinh s6 706/QD-BXD ngay 30/6/2017 ciia by xdy dung vé cong

thi ¢6 quy mé tir 20 ha dén 50ha 1&: 7.95.000 dong/m?;

-

a) Chi phi xay dung ha tAng
384.223 m2 x (795.000 ddng /1.1 ) x 56.455m2 /(192.335,0m2 + 32.976m2)=

69.578.941.692 dong

b) Quy dbi chi phi xAy dung v& théi diem dinh gia:
Cin o Quyét dinh s6 706/QD-BXD ngdy 30/6/2017 ctia bd xéy dung vé cong

bb sudt von dau tu xdy dung cong trinh va gid xiy dung tdng hop b phén két cu
cbng trinh ndm 2016; Suét vén dlu tu xay dung cong trinh ha ting k§ thuét khu dé

b suit vdn diu tu x4y dung cong trinh va gid xdy dung tong hop bd phan két céu
cdng trinh nam 2016. Suét von ddu tu dugc tinh todn tai mat béng Quy IV nam
2016. Tai thoi diém tinh toan thang 7, Pon vi tu vén 18y chi s6 gia Quy II nédm
2017 lam co s& tinh todn v& thoi diém dinh gia.

|
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Quy . Quy I1/2017 so véi
Danh muc 1V/2016 %glgfggf Quy IV/2016
(2015=100) (2015=100)
Cong trinh nha & 102,53% 103,04% 100,50%
Cong trinh dudng nhya asphan, duong " o -
tham nhdp nhya, dudng lang nhua #hlen L e 12, 27%
Céng trinh cip nuée 103,23% 100,70% 97,55%
Coéng trinh thoat nudc 100,43% 100,17% 99,74%
Binh Quén 100,19%

= Chi phi x4y dung ha tAng va c6ng trinh vé thoi diém dinh gid 1a:

69.578.941.692 ddng x 100,19% = 69.711.141.681 ddng

¢) Chi phi xay dung nha chung cw
Theo Quyét dinh s& 706/QD-BXD ngay 30/6/2017 cia bd xdy dung vé cong
b6 suft vén dau tu xdy dung cong trinh va gid xdy dung tong hop bé phén két cAu
cong trinh ndm 2016; Sudt vén dau tir xdy dung nha chung cu tir 7 < thng < 10 tang

1a: 8.300.000 ddng/m?;

254.047,5m? san x (8.300.000 ddng/m? /1,1 x 1.062 x 100,19%) = 1.920.545.980.977 dbng,
=> Tbng chi phi x4y dung ha ting v cong trinh:

1.920.545.980.977 ddng+ 69.711.141.681 dbng=1.990.257.122.658 ddng

d) Hién gia chi phi xay dung

Chi phi s 24

ddu tw x4y Chi [E;lér?u)yﬂm Niim 1 N#im 2 Nim 3 Nim 4
dung E

A

Ke hoach 100% 30% 30% 20% 20%

xdy dung

gﬁ;ghlxay 1.990.257.122.658 | 635.061.434.828 | 635.061.434.828 | 423.374.289.885 | 423.374.289.885
T;U'thié

xdy dung 600.779.015.046 | 642.960.608.381 | 431.297.976.102 | 433.972.023.554
Chi sb hién

gid 0,901 0,813 0,732 0,660
?h'fghgl'a 1.666.160.521.223 | 541.301.892.556 | 522.726.974.614 | 315.710.118.507 | 286.421.535.546

=> Téng chi phi phat trién dat & chung cu quy vé thoi diém dinh gia 1a:

1.666.160.521.223 dong.

e) Chi phi quang cao, ban hang:
3% doanh thu = 3% x 2.338.445.463.832 déng = 70.153.363.915 dong.

f) Chi phi 13i vay, Loi nhuéin nha diu tw c6 tinh dén von s& hiu, rdi ro kinh

doanh trén tong chi phi dAu tw xAy dwng, chi phi kinh doanh:

15% téng chi phi = (1.666.160.521.223 dong + 70.153.363.915 dong) x 15%
= 260.447.082.771 ddng.
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g) Tong chi phi phat trién dat & chung cw Khu d6 thi Aquacity la:

1.666.160.521.223 déng + 70.153.363.915 dong + 260.447.082.771 déng +
15%Vdat = 1.996.760.967.909 dong + 15%V s

h) X4c dinh gi4 dat & chung cw

- Hién gi tdng doanh thu phét trién: 2.338.445.463.832 dong

- Hién gi4 tdng chi phi phat tridn: 1.996.760.967.909 déng + 15%V s

Viy gia tri cia 56.455 ,0m? dit & chung cu Khu d6 thi Aquacity tai x& Long
Hung, Thanh pho Bién Hoa la:

Ve = 2.338.445.463.832 ddng — (1.996.760.967.909 ddng + 15%Vdat )

=> Vgt = 297.116.952.977 dong.

Pon gi4 d4t binh quan: 297.116.952.977 ddng / 56.455,0 m*= 5.262.899 dong/m”

Két qua: Gia tri thang du ctia khu dAt nha & chung cu sau diéu chinh quy

hoach 1a: 297.116.952.977 dong.

2.4 Ude tinh doanh thu dit & chung cw sau khi didu chinh guy hoach ,\
1/500 tai Quyét dinh 2492/QD-UBND ngay 20/7/2017

* Co cau siv dung dat

M4t d6 xdy | Tang

TT Loai dét Dién tich (m2) dung (%) -
1 | DAt xiy dung nha & 192.335,00
a | Dat biét thu song lap 48.569,00
b | Dét biét thy don 1ap 83.758,00
¢ | Nha & chung cu 60.008,00 50% 9
2 | DAt cong cong, dich vu db thi 28.923,00
a | Nha tré - miu gido 15.415,0
b | Thuong mai dich vu 12762,00 ) i
¢ | Nha sinh hoat céng dong 746,0
3 | DAt chy xanh cbng vién 45201,00
4 | PAt séng, mit nwée 4.719,0
5 | Dat giao thong 113045,00
Tong cong 384.223,0
2.4.1 X4c dinh gia dat & chung cw
a) Doanh thu dat & chung cu
Pit & chung cw DVT
Dién tich san x4y dung 270.036,0 | m?
Ty 16 thwong pham 75%
Dién tich st dung 20252700
Gi4 ban san phim 17.276.000 | dong/m?
Doanh thu 3.498.856.452.000 | ddng

2.4.2 Hién gia doanh thu
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Cén ctt Phu luc 111 tai Quyét dinh $6 39/2025/QB-UBND ngay 30/6/2025 doanh
thu dbi v6i quy mé dién tich san xdy dung tir 150.000m2 dén dudi 300.000m?2 thoi
gian ban hang 1a: nam thi nhit 10%; ndm tht hai 20%; ndm thit ba 40%; nim thi
tu 30%;

Doanh | pyoin thu @bngy | 0 Niim 2 Nim 3 Nim 4 Nim 5
thu ml
Ké
hoach 100% 0% 10% 20% 40% 30%

tiéu thu
aia”h 3.498.856.452.000 | - | 349.885.645.200 | 699.771.290.400 | 1.399.542.580.800 | 1.049.656.935.600
Doanh
thu bao
gbm ty - | 360.745.101.952 | 732.601.153.044 | 1.487.766.421.601 | 1.133.008.518.370
1 ting
gia

Chi 56
hién gia
Hién
gia

doanh
thu

0,90 0,813 0,732 0,660 0,595

3

2.485.615.718.602 - 293.285.767.887 | 536.264.044.028 981.925.838.257 674.140.068.430

=> Téng hién gid doanh thu la: 2.485.615.718.602 dong
2.4.3 U tinh chi phi phat trién

Chi phi dau tw xay dung

~ Theo Quyét dinh sb 706/QP-BXD ngay 30/6/2017 cia b) xdy dung Vérc?)r}g
b6 suat von dau tu xdy dung cbng trinh va gia xdy dung tong hop b6 phén ket cau
cong trinh nam 2016; Sudt von dau tu x8y dung cong trinh ha tang k¥ thuat khu d6
thi c6 quy mo tlr 20 ha dén 50ha 1a: 795.000 déng/m?;
a) Chi phi xay dung ha tAng
384.223m2 x (795.000 dong /1.1 ) x 60.008,0 /(192.335,0m2 + 28,923m2) =
75.312.657.450 dong.

b) Quy ddi chi phi xAy dung vé thoi diém dinh gia:

Quy ’ Quy I1/2017 so véi
Bafkae V2016 ?2?12%83)7 Quy IV/2016
(2015=100) (2015=100)

Céng trinh nha & 102,53% 103,04% 100,50%
Cong trinh dudng nhua asphan, dudn

thamg b1 mua,gduemg 1 aﬁg e & 99,12% 102,06% 102,97%
Céng trinh cip nudce 103,23% 100,70% 97,55%
Coéng trinh thoat nudc 100,43% 100,17% 99,74%
Binh Quén 100,19%

= Chi phi xay dung ha tAng va cong trinh vé thoi diém dinh gid 1a:
75.312.657.450 ddng x 100,19% = 75.455.751.499 dong
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¢) Chi phi xay dung nha chung cw

Theo QuyeL dinh sb6 706/QP-BXD ngay 30/6/2017 ctia b xéy dung vé cong
b6 sudt von dau tur xdy dung céng trinh va gid xdy dung tong hop bo _phén két cau
cong trinh ndm 2016; Suét vén dau tu x4y dung nha chung cu tit 7 < ting < 10 tAng

[4: 8.300.000 ddng/m?;

270.036,0m? san x (8.300.000 ddng/m? /1,1 x 100,19%) = 2.041.415.697.927 dong,
=> Téng chi phi x4y dung ha tang va céng trinh:
2.041.415.697.927 ddng + 75.455.751.499 dbng = 2.116.871.449.426 déng
d) Hién gia chi phi xiy dung

. - A Ch- r A ] 1 )
Gl Phl dan . Ph;l« iy dm Nam 1 Nim 2 Nim 3 Nim 4
tw xiy dung (dong)
K& hoach xéy 100% 30% 30% 20% 20%
dung
gighl XdY | 5 116.871.449.426 | 635.061.434.828 | 635.061.434.828 | 423.374.289.885 | 423.374.289.885
gfr“nc-’gt g 638.998.815.724 | 642.960.608.381 | 431.297.976.102 | 433.972.023.554
Chi 50 hién 0,001 0,813 0,732 0,660
gia
[I;I;f“ gid chi | 200 s06.561.634 | 575.737.932.967 | 522.726.974.614 | 315.710.118.507 | 286.421.535.546

=> Téng chi phi phat tridn dit & chung cu quy vé thoi diém dinh gia 1a:
1.700.596.561.634 dong.

e) Chi phi quang cao, ban hang:

3% doanh thu =3% x 2.485.615.718.602 ddng = 74.568.471.558 ddng.

f) Chi phi l3i vay, Loi nhuin nha du tw cé tinh dén von s& hiru, riti ro kinh
doanh trén tong chi phi dlu tw xAy dung, chi phi kinh doanh:

15% tbng chi phi = (1.700.596.561.634 ddng + 74.568.471.558 dong) x 15%
= 266.274.754.979 dong.

g) Tong chi phi phat trién dit & chung cw Khu dé thi Aquacity la:

1.700.596.561.634 ddng + 74.568.471.558 dbng + 266.274.754.979 ddng +
15%Vdat=2.041.439.788.171 ddng + 15%V s

h) Xac dinh gia dat & chung cw

- Hién gi4 tbng doanh thu phat trién: 2.485.615.718.602 dong

- Hién gi4 tdng chi phi phat trién: 2.041.439.788.171 dong + 15% Ve

Viéy gid tri cia 60.008,0m? dét & chung cu Khu db thi Aquacity tai x& Long
Hung, thanh pho Bién Hoa la:

Vo= 2.485.615.718.602 ddng — (2.041.439.788.171 dbng + 15%V dit )

=> V44 = 386.239.939.505 dong.

o
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B

Don gi4 dét binh quan: 386.239.939.505 ddng/60.008,0m>=  6.436.474 ddng/m”

Két qua: Gia tri thing du ctia khu dAt nha & chung cu sau diu chinh quy
hoach 1a: 386.239.939.505 dong.

Buée 3. Uéc tinh gia dit thuwong mai bing gia tri thing dw dit &

- Tai thoi diém tinh tién ndm 2017, cdc trudng hop thué mit bang thurong mai
trén dia ban thanh phd Bién Hoa va Ichu v 14n can con han ché; mit khac thoi diém
didu tra (trong 02 nim tinh tai thoi didm 2017 trd v trude) céch xa so voi hién tai
(thdi diém thure hién tr vAn x4c dinh gid dét), nén don vi tu van khéng thu thip duge
hop ddng cho thué mit bang trong vong 02 nédm tinh tir thoi diém thang 7/2017 trd
vé trudc. Trén co so do, Pon vi tu van d c6 viin ban tham muu glii S6 Nong nghiép
va Moi truong de nghi Cuc thué Khu vie XV phdi hop cung cAp cung cAp thong tin
hop ddng thué mét béng tai cac Siéu thi, trung tm thuwong mai trén dia ban tinh, tuy
nhién do thoi diém 2017 qua xa, nén Cuc thué khu vuc khéng c6 phan hoi vé céc
théng tin trén.

- Cin ctt Quyét dinh s§ 2492/QB-UBND ngay 20/7/2017 vé viéc duyét diéu al
chinh cuc b6 quy hoa’ch chi tiet xdy dung ty 16 1/500 Khu do thi Aquacity tai x4 WOl
Long Hung, thanh phd Bién Hoa 'y“:, it

GUY

- Cén ctr thot han giao dat ghi tai gidy chimg nhan dau tu dén ngay 22/4/2058 JI sl
(tai Quyét dinh 1588/QB-UBND ngay 29/5/2014 ctia UBND tinh DPdng Nai) 20NG

*

- Tai muc h3, Piéu 4, ta1 Quyét dinh 56 39/2025/QD-UBND ngay 30/6/2025 =
ctia UBND tinh Pdng Nai vé viéc stra dbi, bb sung mot s6 diéu ctia Quyét dinh s6
69/2024/QD-UBND ngay 08 thang 11 ndm 2024 cua Uy ban nhén dan tinh Ddng
Nai quy dinh mot s6 yéu tb hinh thanh doanh thu, cdc yéu t6 w6c tinh chi phi phét
trién theo phurong phép théng du va cac yéu t6 anh huomg dén gia dAt, mirc do chénh
l&ch t6i da, cach thuce diéu chinh dbi véi timg miic do chénh 1éch clia timg yéu t6
anh huong dén gia dat khi xéc dinh gia d4t cu thé trén dia ban tinh Bong Nai. Pon
vi tu vAn wdc tinh thing du dét thuong mai dich vu theo thing du dit & cling vi trf
tai khu do thi Aquac1ty, cu thé:

- Gia dat ¢ binh quén trwée khi didu chinh quy hoach chi tiét 1/500 thoi han
70 nam la: (Gid tri thing du dAt & biét thy trude khi didu chinh + Gia tri thing
dur dét & chung cut trude khi didu chinh) / Téng dién tich dat & (biét thy + chung cw)

= (678.830.426.737 dbng + 297.116.952.977 ddng) / 17.907m2 = 5.074.206
dong.

- Gi4 dit & binh quan sau khi didu chinh quy hoach chi tit 1/500 thoi han 70
ndm la: = (Gia tri théng du dAt & biét thu sau khi didu chinh + Gia trj thing du dat
o chung cu sau khi didu chinh) / Tong dién tich (d4t & biét thur + chung cu)

= (708.935.330.418 dbng + 386.239.939.505 d6ng) / 17.907m2 = 5.694.103
dong.

= Gi4 dit thuong mai dich vu truée dit‘%‘u chinh quy hoach chi tiét 1/500 thoi
han st dung con lai 42 nam la: 5.074.206 dong x 42 ndm / 70 nam = 3.044.524
dong.

é\
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= Gi4 dét thuong mai dich vy sau diéu chinh quy hoach chi tiét 1/500 thoi
han st dung con lai 42 nim 1a: 5.694.103 dong x 42 nam / 70 ndm = 3.4106.462
dong.

Thing dw d4t thwong mai dich vu trwée va sau khi diéu chinh quy hoach
chi tiét 1/500 tai théi diém nim 2017 13:

DAt thuong mai dich vu (thoi han 491 théng)

Gi4 d4t cu thé

Thanh tién

Ditn tich (m2) (@dng/m2) (ddng)
Thing du trude khi diu chinh 1/500 17.907 3.044.524 54.518.291.268

Chénh léch thiing du = Thang du sau diéu
chinh - thing du trude diéu chinh (gia tri

théng du 4m)

(10.917.403.224)

Budc 4: Uée tinh gia dat gido duc tai khu d6 thi Aquacity

4.1 Co céu sit dung dat

Quy hoach dwge duyét | Quy hoach diéu chinh
e i iAo = S i Ting
TT Chirc ning Dién tich Ty 1€ Dién tich e i
@) | (%) iy | heTe) 2
I | Loai dit dinh gid
1| Pit & 192.335 50,06 192.335 50,06 | 0,00
- Biét thu song lap 8.509
- Biét thy don 18p 135.880 83.758
- Nha & chung cu 56.455 60.008
2 | Dét cong cong dich vu 32.976 8,58 28.923 7,53 -1,05
- Gido duc 15.069 15415
- Vin héa » 746
- TMDV 17.907 12.762
11 | Loai d4t khéng dinh gi4
3 | Dét cAy xanh - TDTT 53.506 13,93 49.920 12,99 -0,94
- Cy xanh khu & 7.821 6.516
- Céy xanh bd song 38.685
- S6ng, mit nudc 4.719
4 | Pit giao thong 105.406 27,43 113.085 29,43 | +2,00
Téng cong 384.223 100 384.223 100

DPbi véi céc loal dat st dung vao muc dich gido duc hién dang dé tréng, chua
hinh thanh md hinh hoat déng cu thé, khong cé ngudn thu nhép hay chi phi dan tr
thue té tr viéc sit dung d4t, do do rét khé khin trong viée xéc dinh gid tri quyén sir
dung dét theo phuong phap thu nhép hay so sanh tryc tiép.

Mt khac, trong nhitng nim gan day (tir nim 2017 dén nay), loai hinh gido duc
da c6 nhiéu thay ddi dang ké ca vé co ché hoat ddng, mirc lwong co béan, dinh mirc
bién ché, va ché do giang day, khién cho viéc x4c dinh doanh thu, chi phi hoat dong,
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cfing nhur suét sinh loi tix loai hinh d4t gido duc tré nén phirc tap va thiéu co s& thong

nhat.

- Pbi véi phén dién tich dht gido duc, sau khi didu chinh quy hoach chi tiét
1/500, dién tich ting thém 346 m? so v6i trude. Tuy nhién, do khong c6 su diéu chinh
v& mit db x4y dwng va ting cao theo quy dinh, nén khéng lam thay ddi quy mo
xdy dung cong trinh cling nhu s6 lwong 16p hoc theo tidu chufin hién hanh. Vi vy,
d8 xéc dinh gid dét cho hinh thirc déc thu trén. Pon vi tu vén st dung phuong phép
diéu chinh tir dét & c6 cling vi trf theo Béng gid d4t duge UBND tinh ban hanh dé
uée tinh gid dit cho phan dién tich dht gido duc diéu chinh ting thém (346m2).

- Cin ot Quyét dinh s6 78/2016/QD-UBND ngay 28/12/2016 vé viéc diéu chinh,
bd sung bang gia c4c loai tinh Pong Nai 5 nim giai doan 2015-2019. Gid dat thuong
mai, dich vu va gia dét & tai nong thén duong Huong 16 2 — doan qua xd Tam An la:

2 Gis dit quy | Ty 18

D. i =S Vn t - : o .

R bt dinh (@dng/m2) | (%)

DAt ¢ néng thon Huong 16 2 - doan qua x& Tam An 800.000 B.65
Pét thwong mai dich vu | Huong 16 2 - doan qua x& Tam An 520.000 |

- Gi4 d4t & trung binh thdi han sit dung 70 nim trude diéu chinh quy hoach chi
tiét 1/500 1a: 5.074.206 ddng.

- Gi4 dit & trung binh thoi han st dung 70 nim sau didu chinh quy hoach chi tiét
1/500 13: 5.694.103 ddng.

= U'éc tinh gia dit gido duc trwée didu chinh quy hoach chi tiét 1/500 (téng
346m2) thoi han 70 ndm 1a: 5.074.206 ddng x 0,65 = 3.044.524 dong.

= Ubc tinh gia dét gido duc sau didu chinh quy hoach chi tiét 1/500 (ting
346m2) thoi han 70 nam la: 5.694.103 ddng x 0,65 = 3.416.462 dong. .

= Gi4 dit gido duc trwée didu chinh quy hoach chi tiét 1/500 (tang 346m2)
thoi han st dung con lai 42 ndm la: 3.044.524 ddng x (42/70) = 1.978.941dbng.

= Gi4 dAt gido duc sau didu chinh quy hoach chi tiét 1/500 (ting 346m2) thoi
han st dung con lai 42 ném la: 3.416.462 ddng x (42/70) = 2.220.700 dong.

Két qua: Gia trj thing du dAt gido duc sau khi diéu chinh quy hoach chi tiét
1/500 13: 2.220.700 ddng x 346 m2 = 768.362.200 dong

Buwée 5: Uéc tinh gia dit vin hoa tai khu d6 thi Aquacity.

Co cAu sit dung dat
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Quy hoach dwge duyét | Quy hoach diéu chinh
Tiang
T Chirc niing Dién tich Ty 18 Dién tich T 13 (0 Ve
2 o/ 2 yI1e (%) | gidm
(m?) Vo) (m?%) (%)
I | Loai @t dinh gi4
1| Pat & 192.335 50,06 192.355 50,06 + 0,00
- Biét thu song lap 8.509
- Biét thu don ldp 135.880 83.758
- Nha & chung cu 56.455 60.008
2 | Pat cong cong dich vu 32.976 8,58 28.923 7.53 -1,05
- Gido duc 15.069 15.415
- Vin hoa 746
- TMDV 17.907 12.762
11 | Loai dit khéng dinh gi4
3 | P4t cdy xanh - TDTT 53.506 13,93 49.920 12,99 -0,94
- Céy xanh khu & 7.821 6.516
- Cay xanh bo séng 38.685
- S6ng, mat nudc 4,719
4 | Dét giao thong 105.406 27,43 113.085 29,43 +2,00
Tbug cong 384.223 100 384.223 100

A7 001 T

- i v6i phén dién tich dt vin hda, sau khi diéu chinh quy hoach chi tiét 1/500 S
dién tich ting thém 746 m2.Tuy nhién, hién tai khu d4t nay chua hinh thanh mé hi Y T:\ﬁ”;':ufj
hoat déng cu thé, va muc dich loai hinh dét van hoa chi yéu la phuc vu cong don ':"{:?%
dén cu trong khu vue. BONG N

- Cain et Quyét dinh s 78/2016/QP-UBND ngay 28/12/2016 vé viéc diéu chinh, =
b sung bang gi4 cAc loai tinh Ddng Nai 5 nim giai doan 2015-2019. Gid dit thuong |
mai, dich vu va gia dat & tai nong thén duong Huong 16 2 — doan qua xd Tam An 1a:

Gia dat
Dién giai Vi tri 1 quy dinh | T§ 18 (%)
(ddng/m2)
Bf:it & néng thén Huwong 16 2 - doan qua x& Tam An 800.000 068
Pat thuong mai dich vu | Huwong 16 2 - doan qua xd Tam An 520.000

- Gid dit & trung binh thoi han st dung 70 nim sau didu chinh quy hoach chi tiét
1/500 14: 5.694.103 dong

= Ubc tinh gi4 dit vin héa sau dicu chinh quy hoach chi tiét 1/500 (ting
746m2) thoi han 70 ndm la: 5.694.103 ddng x 0,65 = 3.701.167 dbng.

= Gi4 dét van hoa sau didu chinh quy hoach chi tiét 1/500 (ting 746m?2) thoi
han str dung con lai 42 nam la: 3.701.167 ddng x 42 n&m / 70 nim = 2.220.000
dong.

= Gié tri dAt vin héa (thdi han sir dung 42 ndm) 14: 746m2 x 2.220.700 dong =
1.656.642.200 ddng.
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IV. Panh gia tac dong vé kinh té - x4 hdi ctia phwong 4n gid dat

Gi4 dét cu thé theo phuong 4n thuyét minh néu trén cé mitc gia cao hon mic
gid quy dinh cia UBND tinh, do khu dAt 6 nhitng thudn loi nhit dinh. Mtic gia dat
cu thé cao hon so v6i mirc gid quy dinh ctia UBND tinh ]a phii hop véi tinh hinh
thwe té. Trén day 14 thuyét minh phuong én tinh tién st dung dat, tién thué dét cho
Céng ty TNHH thanh phd Aqua Dona thuc hién du 4n Aqua Dona tai x4 Long Hung,
tinh Péng Nai./.
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