UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

THANH PHO PA NANG Poc lap - Tu do - Harh phic !
sé:  /2025/QP-UBND Da Néng, ngdy  thing  ndm 2025
DU THAO
QUYET PINH

vé viéc ban hanh quy dinh mjt sb chi tiéu wé'c tinh doanh thu ‘phiflt
trién, chi phi phat trién ciia thira dat, khu dit cqn dinh gia theo
phwong phap thing du trén dia ban thanh pho Pa Ning

UY BAN NHAN DAN THANH PH(‘) 1)A NANG

Cén cit Ludt T6 chirc Chinh quyen dia phuong ngay 19 thang 6 n nam 201 3
Can cir Ludt sira doz bé sung mét sé diéu cia Ludt T6 chite Chinh phit va Ludt
T6 chite Chinh quyén dia phirong ngay 22 thing 11 nim 201 9

Cdn cir Ludt Ban hanh vdn ban quy pham phap ludt ngay 22 thang 6 nam
2015; Ludt stra déi, bé sung mdt sé diéu cia Ludt ban hanh vén ban quy pham
phap ludt ngay 18 thang 6 nam 2020; )

Céin cir Ludt Pat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18 thang 01 ndm 2024 ;a Ludt
50 43/2024/QH]5 ngay 29 thang 6 nam 2024 vé sua doi, bo szmg mot $6
Ludit Pét dai sé 31/2024/QHI5; |

I‘
Cén cir Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP ngay 27 thdng 6 néim 2024 cud Chinh
phu quy dinh vé gid dt; - |

1éu cla

Theo dé nghi ciia S6 Tai nguyén va Moi truong laz To' trinh s6 J /TTr-
STNMT ngay / /2025 vé viéc ban hanh quy dinh mét s6  chi tiéu wéc tinh doanh
thu phdt trién, chi phi phdt trién ciia thita dat, khu dat can dinh gia theo phuong
phdp thang du trén dia ban thanh phé Pa Néng va két qua_ biéu quyet éua cac
thanh vién UBND thanh phé tai cuéc hop UBND thanh pho vao ngay | thang

ndm .2025. I

QUYLT PINH:

Piéu 1. Ban hanh kem theo Quyét dmh nay Quy dinh vé mot so lchl tiéu
udce tinh doanh thu phét trién, chi phi phat trién cta thira d4t, khu dat can dmh gid
theo phuong phap thiang du trén dia ban thanh phd Da Nang

Pitu 2. Quyét dinh nay co hidu luc ké tir ngady thang nam 2025.

Piéu 3. Cha tich Hpi ddng thdm dinh gia dét cu thé thanh phé cac|Sa: Tai
chinh, Xy dung, Tu phap, Céng Thuong, Néng nghi¢p va Phat trién nong thon,
Ké ‘hoach va Dau tu, Van hoa va Thé thao, Du lich; Cuc trudng Cuc l" hué thanh
phd; Cuc Théng ké thanh phé; Chu tich Hoi ddng thdm dinh gia dt cu|thé cac
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qﬁan huyén; Chti tich UBND céc quén, huyén; thd truéng céc co quan, don i,
cdnhén c6 lién quan chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

Noi nhin: TM. UY BAN NHAN DAN
- Van phong Chinh phu: 5
- Chc B6; TN&MT. TC. XD, TP; CHU TICH
-TITU, TT HDND TP:
- Cuc Kiém tra van ban OPPL - B6 Tu phép;
- Chn tich va cdc Phé Cha tich UBND To:
- Chanh va céc Phé Chanh Vin phong UBND Tp;
- Cuc Thué thanh phé:

'U@c S&. Ban. Neanh. hoi. doan thé ctia Tp;

BND cdc quén. huvén. xa. DlmUng,

- Cong Théng tin dién tir thanh phd;
- Lyu: VT KT(120).
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UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THANH PHO PA NANG Poc lap - T do - Hanh phiic

(Du thao) .

QUY PINH ‘ |

V& mot s6 chi ticu wée tlnh doanh thu phat trién, chi phi phat trién

ciia thira d4t, khu dit cin dinh gia theo phuong phap thing dw

trén dia ban thanh phd Pa Nang :

(Kem theo Quyet dinh 56 /2025/QD-UBND ngay -/ /2025 c;uaf
Uy ban nhédn dén thanh phé Pa Nang) :

Pidu 1. Pham vi diéu chinh

Quy dinh nay quy dinh cu the moét s6 ndi dung duoc giao thuge tham quyen
ctia UBND thanh phé Pa Nang vé gia dét theo quy dinh tai diém d khoani 2, diém
d khoan 3 Bleu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua, Chinh pht
quy dinh vé gi4 d4t (sau day goi t4t 1a Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP). |

Piéu 2. Pdi twong ap dung

1. Co quan c6 chiic néng quan ly nha nudce dAt dai; co quan, nguou'cé tham
quyén xac dinh, thdm dinh, quyét dinh gid dét cu thé.

2. Té chiic tu vAn x4c dinh gi4 dét, ca nhan hanh nghé tu van x4c dinh gia
dat. -

3. Céc td chirc, c4 nhén khéc c6 lién quan.

})leu 3. Thoi gian ban hang; Thoi dlem bit dau b‘m hang, kinh doanh
sdn phim, dich vu; Ty 1 ban hang; Ty 1¢ lap day; Ty 18 dién tich san kinh
doanh/dién tlch san xay dung dé woe tinh tong doanh thu phat trién ciia khu
dAt, thiva dit khi 4p dung phuong phap thang du theo quy dinh taﬂ diém d
kho#n 2 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP |

1. Thoi gian ban hang; thoi diém bit du ban hang, kinh doanh sén pham,
dich vu; ty 1€ ban hang l

a) Thoi g1an ban hang; thoi dlem bét déu ban hang, kinh doanh san pham
dich vu duoc x4c dinh cn cir vao tién d di duge xac dinh trong chi trirong dau
tu hozic hd so moi thau thuc hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chip
thuan du 4n dau tu d& ude tinh doanh thu phat trién cua du 4n. S6 ndn ban hang
cia Du 4an duoc tinh tron nim theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 6 Ngh dinh so
71/2024/ND-CP. |

Truong hop trong cac van ban vé chil tmong dAu tu hodc hd so moi thau
thuc hién du 4n ddu tu hozc quyét dinh phé duyét, chap thuan du an dau tu chua
x4c dinh cu thé thoi glan ban hang, thdi diém bat ddu ban hang, kinh dbanh san
pham, dich vu thi To chirc tu van xéac dinh gia dit can ¢t theo céc thong s tai
Phu luc dinh kém dé xuét cu thé trong Béo céo thuyét minh xdy dung pﬁucng an
gi4 d4t dé trinh Hoi dong thim dinh gia dit xem xét, quyét dmh




2

b) Ty 18 ban hang: Theo Phu luc dinh kém.
2 Ty 1& l4p diy

a) Ty .18 lap day dbi véi truong hop cho thué dAt, thué mat bang st dung
vap muc dich thuong mai dich vy, vdn phong, cin hd cho thué va cac loai hinh
dich vu khac (bao gbm tang ham trong gift xe, bai dé xe theo quy hoach dugc phé
duyét):
: - Péi véi d1a ban quan Hai Chéu, Thanh Khé, Son Tra: ty 1¢ lap day dién tich
san lclnh doanh trong nam dau tién phét sinh doanh thu 12 50%, cac nam tiép theo

ting 5%/mam cho dén khi dat mirc ti da 12 90% va gilt 4n dinh ty 1& nay cho dén
khi hét thoi gian thuc hién du n.

Pbi véi dia ban quén CAm L&, Ngii Hanh Son, Lién Chiéu: ty 18 l4p day
dlen tich san kinh doanh trong nam dAu tién phat sinh doanh thu 1a 40%, cac nam
tlﬁfp theo ting 5%/nam cho dén khi dat mic t6i da 12 90% va gitt dn dinh ty 18 nay
cho den khi hét thoi gian thuc hién du an.

Péi véi dia ban huyén Hoa Vang: ty 18 lap day dién tich san kinh doanh
trong nim dau tién phét sinh doanh thu 12 35%, cac nam tiép theo téng 5%/nam
cho dén khi «dat muc t6i da la 85% va gitt 6n dinh ty 1& ndy cho dén khi hét thoi
gian thuc hién du an.

b) Ty 18 14p day cho muc dich khach san dich vu luu trd, nghl dudng

- Khéch san 5 sao (Gdm Khéch san nghi dudng - resort): Ty 1€ lap day nam
Au uen dua vao khai thac 13 40%, mdi nam tiép theo ting 5% cho dén khi dat ty
lap day 101 da 1a 60%.

- Khach san 4 sao (Gom Khich san nghi dudng - resort): Ty 1€ lap day nam
déu tién dua vao khai thac 14 40%, mdi nam tiép theo ting 5% cho dén khi dat ty
1¢ lap day tbi da 1a 55%.

-
- %‘

- Khach san tur 1-3 sao: Ty 1 lap ddy nim dau tién dua vao khai thac la
2? %, moi nim tlcp theo tang 5% cho dén khi dat ty 18 14p day t1 da 12 40%.

~ ¢) Péi véi trudng hop kinh doanh cho thué kho xudng, bén bai, ha tang
trong cdac khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu cong nghé thong tin: ty 1€ 14p
day dién tich san kinh doanh trong nam déu tién phét sinh doanh thu 1a 40%, cac
ngm; uep theo tang 5%/nam cho dén khi dat mac t6i da 12 90% va giit 6n dinh ty
la ndy cho dén khi hét thoi gian thye hién du én.

d) D(n véi cac loai hinh dich vu kinh doanh cho thué khac: can cu tinh
hinh thuc té td chic thuc hién dinh gia dAt d& xuét cu thé ty 18 14p day dién tich
san kinh doanh’trong Bao céo thuyet minh x4dy dung phuong an gia dat dé Hoi
d dng thdm dinh gid dat xem xét, quyét dinh.

« 3.7Ty I& dién tich san kinh doanh/dién tich san x4y dung

| 3.1. D&i véi cdc Du 4n nha cao tAing nhu Du 4n cin hd chung cu, cén h
khéch san; Dy 4n cho thué vén phong, san thuong mai dich vy; cédn hg cho thue
kinh doanh khach san, dich vu luu tri, nghi dudng:
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a) Truong hop tai thoi diém xéc dinh gia dat, dy 4n chua dugc phe duyét

hd so thiét k& co s& hodc hd so thiét ké thi cong: dién tich san kinh doahh bang
75% dién tich san xdy dung |

b) Trudng hop tai thoi didm xéc dinh gid dat, du an da duoc phe dl‘,lyét hd

so thiét ké co s& hodc hd so thiét ké thi céng 7 E 1

- Néu ty 1 dién tich san kinh doanh theo hd so thlet ké co so hoac hd so
thiét ké thi céng > 75% dién tich san xdy dung: xéc dinh dién tich san (111}1 doanh
theo hd so thiét ké co s& hodc hd so thiét ké thi cong. 1 '|J

- Néu ty 1& dién tich san kinh doanh theo hd so thiét k& co so hoac hd so
thiét ké thi cong < 75% dién tich san x4y dung: tinh theo ty 1€ binh quag chung
cta cac du 4n 12 dién tich san kinh doanh bang 75% dién tich san x4y dun

3.2. Dbi v6i trudng hop cho thué nha xudng, nha kho trong cac d& an khu
cdng nghiép, cum cong nghlep, cho thué nha thap 1a.ng, nha biét thy; hcpat dong
kinh doanh cho thué chd dé xe 6 to/giit xe 6 t& i

- Ty 1& dién tich san kinh doanh/dién tich san x8y dung: 100% |

Pitu 4. T§ 18 % dé xac dinh chi phi kinh doanh; ty 1€ % de xac dinh
chi phi 14i vay, lgi nhuén ciia nha dau tw ¢6 tinh dén v6n chi s& huu, rui ro
trong kinh doanh; thoi gian xdy dung, tién do xay dung dé wore tinh iong chi
phi phat trién ctia khu dat, thira dat khi ap dung phuwong phap th'mg|du theo

quy dinh tai diém d khoan 3 Pié¢u 6 Nghi dinh s0 71/2024/ND-CP !
1. Ty 18 % dé x4c dinh chi phi kinh doanh l‘

a) Chi ph1 tiép thi, quang cdo, ban hang dugc xéc dinh bang 1% trén doanh
thu trude thué ctia Dy 4n. . L

b) Chi phi quéan ly vén hanh dugc tinh bing 10% tré en doanh thu truréc thue
d8i voi loai hinh cho thué san dich vu - thuong mai, vén phong, gido duc y té,

cian hd cho thué, cho thué chd dé xe/gitt xe, kinh doanh cho thué kho trong Khu
cdbng nghiép, cum cdng nghiép: 10%. !

c) Riéng ddi véi loai hinh kinh doanh khéch san thi Téng ch1 lphi kinh
doanh duoc tinh bing 47% trén doanh thu trudc thué.

2. Chi phi 14i vay, loi nhuén cta nha dau tu co tinh dcn vbn chu s& hiru, rui
ro trong kinh doanh dugc tinh bang, ty 1€ 15% nhéan v6i tdng cta chi ph1 tluy dinh
tai diém a, diém b khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP va gla ri quyén
st dung dét cua thira dét, khu dét can dinh gid.

3. Thoi gian xay dung, tién do xéy dung: Pugc xac dinh cén ct va‘o tién d6
da dugc xéc dinh trong chi truong dau tu hodc hd so moi thau thuc hién du 4n
dau tu hogc quyet dinh phé duyét, chép thuin dy 4n dau tu dé udc tlnh chi phi
phéat trién cua du 4n. S& nam xay dung va phat sinh chi phi cia Dy an duorc tinh
tron nam theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND- CP;

Trudng hop trong cac van ban vé chu truong dau tu hodc hd S0 iLnou thau
thue hién dy 4n ddu tu hodc quyét dinh phé duyét, chép thuén du 4n dau tu chua

I

|
:
|
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xé‘p d:i;nh cu thé thoi gian xay dung, tién do xay dung thi Td chic tu vén X4c dinh -
gljt dat cén ctr cac noi dung quy dinh tai Phu luc dinh kém dé xuat cy thé trong
Bio céo thuyét minh xay dung phuong 4n gi4 dat dé trinh Hoi dong tham dinh gia
dat xem xét, quyet dinh.

Pitu 5. Céc trudmg hop khac

| l | Trudng hop thira dét, khu dit can dinh gi4 theo phuong phép théng du chua
duoc! quy dinh céc chi tiéu ude tinh doanh thu phat trién, chi phi phét trién theo

7

quy dinh tai diém d khoan 2 va diém d khoan 3 Dieu 6 Nghi dinh s& 71/2024/ND-

CP tai quy dinh nay thi T6 chuc tu vAn x4c dinh gia dat dé xuét cu thé trong Béo

cdo thuyét minh x&y dung phuong 4n gia dat dé trinh Hai ddng thim dinh gid dht
Xﬁ'm xét, quyét dinh.

| o Pidu 6. T6 chite thue hién

\ ' 1. Chu tich Héi ddng thdm dinh gi4 dit cu thé thanh phd; céc S&: Tai
néuyén va Moi trudng, Tai chinh, Tu phép, Xay dung, Coéng Thuong, Nong
nghiép va Phét trién nong thon, K€ hoach va Pau tu, Vin hoa va Thé thao, Du
ligh; Cuc Thug thanh phé; Cuc Théng ké thanh phd; Chu tich Hoi dong tham dinh
gia dat cu thé' cac quén, huyén; UBND cac quén, huyén va céc don vi, t6 chirc c6
lién quan chiu trach nhiém t6 chire trién khai thuc hién theo chic nang, nhiém vu
duge giao, linh vuc va pham vi quan ly nha nudc.

" 2. T4 chuie tu van xac dinh gia dat chiu trach nhiém truéc phép luat vé két
qua thu thap, tdng hop, phan tich théng tin, tinh chinh xac, dy du cua céc thong
tin d& 4p dung phuong phép dinh gid dat va tinh chinh xéc, trung thuc, khach
qlilan ctia két qua tu van dinh gia d4t theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 162 Luat Dét
dal nam 2024.

| ¢ 3. Trong qué trinh trién khai thuc hién, néu c¢é vudng mac, cac to chuc, ca

nhan kip thoi phan anh vé S¢ Tai nguyén va Méi truong dé tdng hop, bdo cdo Uy
ban nhén dan Thanh phb xem xét, bo sung, stra d6i cho pht hop.




Phu luc ; R

MOT SO CHI TIEU UOC TINH DOANH THU PHAT TRIEN’
CHI PHI PHAT TRIEN CUA THUA DAT, KHU PAT PE XAC

" PINH GIA :DAT CU THE THEO PHUONG PHAP THANG DU
TREN PIA BAN THANH PHO DA NANG J |

(Ban hanh kém theo Quyét dinh s6 /2025/QD-UBND ngay 3
/2025 ciia Uy ban nhdn dén thanh phé Pa Néng) |

I. THOI GIAN XAY I)UNG TIEN PO XAY DUNG, 'lHOI ﬂ)IEM

BAT PAU BAN HANG, THOI GIAN BAN HANG, T Y LE BAN HANG
THUC HIEN THEO THU TU UU TIEN . L

i thau

1. Trudng hop trong cdc van ban vé chu truong dau tu hodc hd som
thuc hién dy 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chap thudn dy dn dau’ turicod quy
dinh thoi gian x4y dung, tién d6 xay dung, thoi diém bét dau ban hang, thm glan
ban hang, ty 1¢ ban hang thi cén ¢ vao tién do da duoc xac dinh trong chu t1 uong
dAu tu hodic hd so mdi thau thuc hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phe duyét,
chép thuén dy 4n dau tu dé udc tinh doanh thu phét trién cta dy 4n. i

= 5

S

2. Trudng hop trong cac van béan vé chil truong ddl.l tu hodc hd so moi thau
thuc hién du 4n dau tu hodc quyet dinh phé duyét, chép thuan dy 4n dad tu chi
quy dinh thoi gian xay dung, ma khéng quy dinh tién d6 xdy dung thng nakn thoti
diém bét dau ban hang, thoi gian ban hang, ty 1& ban hang I.

a) Tién d6 xay dung (%) dwoc phan bd déu trén thoi gian xay dung cong
trinh tuwong ing I
Tién d6 xay dung cia _ 100% 86 lhang:, Xay

L 6§ oo B s x dung clla nam
n&m thir1 (%) Tong thoi gian xay dung (thang) thul}' i
b) Thoi gian ban hang (nam) bit dau ban hang tdr ndim thtr nhit cia Du an,

thoi gian ban hang bing thoi gian xdy dung.

¢) Ty 1& ban hang (%) twong tng v&i tién do xay duﬁg (%).
d) Thoi diém bét déu cho thué/khai thac |

+ Trudng hop thoi gian x8y dung < 1 nam: bét dau cho 1hue/kha1 théc tur
ndm th{r hai ciia Du 4n. .5

+ Trudng hop thoi gian x4y dung > 1 ndm: bét dau cho thue/khaﬂthéc tr
nam thu ba cuia Dy an.

e) Thoi gian cho thué/khai thac duge xac dinh theo thoi han giao dat cho
thué dét, chuyen muc dich st dung dét ghi trong Quyét dinh giao ddt cho thué
d4t, chuyén muc dich st dung dét hodic cic hd so phép ly c6 lién quan.’

3. Truong hop trong céc van ban v& cht truong dau tu hodc hd so moi thau
thuc hién du 4n dau tu hodc quyét dinh phé duyét, chép 1huan du 4n d4u itu chua
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xat dinh du céc chi tiéu vé thoi gian xdy dung, tién d6 xay dung, thoi diém bat
dah ban hang, thoi gian ban hang, ty 1 ban hang

a) Déi véi cde du dn khu d6 thi, du 4 4n phén 16 ban nén, nha & thap tAng va
duJ an hon hop, da muc dich (Nha & thap tAng, cao ting, thuong mai,...)

L i - T¥101 Tién doo xay T'hOl Thoi ditm Ty leoban Thoi didm
Quy mé | gian |dung (% lan| gian 2, . |hang (% lan| "z, a

B iy " ; bat dau bat dau cho
Duwan | xdy | lugttheo | bam |, . " . luot theo 5

1| N " ’ ban hang | .. - thue

| duyng | ting ndm) | hang tung nam)

i TU ndm - x
D%mx Shal 2nkm| 5050 |2gdm| ekt | sese | oawinliba
' \ g cua Du an
I cuia Du an

' i

o 5 - T0 nam TU ndm tha ba

I 3 nam | 33-33-34 |3 nim| thanhat | 33-33-34 cta Du an
dén 20 ha ~ - "

B ; cua Du an

¥ &n 20 Tl nam TUu ndm th ba
} ha 4 nidm |25-25-25-25|4 ndm| tha nhat |25-25-25-25| ctaDu an

| icua Du an

| - Viée thanh todn trong mua ban nha &, cong trinh xay dung, phan dién tich
san xdy dung trong cong trinh x4y dung hinh thanh trong tuong lai dugc thuc hién
thco quy dinh tai diéu 25 cta Luat Kinh doanh bat déng san nam 2023.

2 Pbi véi loai hinh cho thué san dich vu - thuong mai, vén phong, gido duc,
18, cho thué chd dé xe/gift xe: Thoi gian cho thué/khai thac dugc xac dinh theo
11101 han giao dét, cho thué d4t, chuyén muc dich st dung dat ghi tr ong Quyét dinh
glao ‘dét, cho thué dét, chuyen muc dich st dung d4t hodic cac hd so phap ly cb
hen quan.

. b) Déi vGi cac Du 4n nha cao tang nhu Dy 4n cdn hd chung cu, cin hd
khach san; Dy an cho thué van phong, san thuong mai dich vy; can hg cho thué;
kmh doanh khéch san, dich vu luu tr, nghi dudng; cho thué chd dé xe/gilt xe

¢ Thoi gian xdy dung, tién do xay dung, thoi diém bat dau ban hang, thoi
gtan ban hang, ty 1&é ban hang, can cu vao bang sau:

Quy mo Du an Thoi (Tién do xay Pbi v6i cin ho chung cw, cin|Thoi diém
‘i gian | dung (% ho khach san bit dau
R XAy 1an luot cho thué
dyng | theo tng |44 | Thoi diém| T 18 bén
nam) gian | bét dau |hang (% lan
ban | ban hang | luot theo
|| hang tung nam)
j Du01 50.000 | 2 ndm 50-50 [2nam| Tundm 50-50 T ndm
' m? san x4y thir nhét thi ba
_dung cua Du an cua Du an
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i

Tu 50.000 m? | 3 nim | 33-33-34 |3 ndm| TUundam | 33-33-34 i ndm
dén 200.000 thir nhét thﬁ ba
m? san x4y ctia Du an : cla Du an
dung ; f
Trén 200.000 | 4 nfm PS-25-25-254 nm| T ndm  [25-25-25-25 T ndm
m? san x4y thir nhét ‘tht ba
dung cta Du 4n cua 'u an

- Viéc thanh toén trong mua bén nha &, cong trinh xy dung, phah d‘.len tich
san xdy dung trong cong trinh xay dung hinh thanh trong tuong lai dugc th,{ch hién
theo quy dinh tai diéu 25 cua Luat Kinh doanh bat dong san nim 2023, 1

- Dién tich danh cho mot chd dd xe 0 t6: 25 m?/cho dd xe theo quy dinh tai
diém 2.9.4 QCVN 01:2021/BXD Quy chuin k¥ thuit quoc gia ve quy ho%ch xay
dung.

- P&i v6i loai hinh cho thué vin phong, san thuong mai dich vuy; ca ho cho
thué; kinh doanh khach san, dich vu luu tr, nghi dudng; cho thué chd d@xe/gm
xe: Thoi gian cho thué/khai thac dugc xéac dinh theo thoi han giao dat, cho thué
dat, chuyen muyc dich str dung dét ghi trong Quyét dinh giao dat, cho thue dt,
chuyén muc dich st dung d4t hodc céc hd so phéap 1y c6 lién quan. ‘ ‘

c) Dbi véi du 4n khu cong nghiép, cum cong nghiép : 1?

Quy md | Thoi |Tién @b xiy| Théi | Thoi diém | T 1¢ bén Thon'dlem
Du 4an | gian |[dung (% lan| gian | bat dAu |hang (% lan| bt dau cho
XAy lugttheo | ban | ban hang | lugttheo thue
dung | ting ndm) | hang | ting ndm) |
Duéi | 2 ndm 50-50 |2ndm| TUnidm 50-50 Tu _nérin tho
100 ha thir nhat ba ctla Du
cia Du én .  4n
Tir 100 |3 nam | 33-33-34 |3ndm| Tnam | 33-33-34 | T nam thir
ha dén th{r nhat ' ba cia Dy
300 ha cua Du 4an ‘ , a:n
[rén 4 nam |25-25-25-25|4 ndm| Tu ndm 25-25-25-25| Tu né{n thir
300 ha thir nhat ba@ ctﬁa Du
ctia Du 4n i 4n

Thoi gian cho thué/khai théc duge xéac dinh theo thoi han giao dit, ého thué
dat, chuyen muc dich st dung dét ghi trong Quyét dinh giao dét, cho thué dat
chuyén muc dich str dung d4t hodc céc hd so phap 1y cé lién quan.

II. POI VOI CAC DU AN KHAC MANG TINH CIIAT })AC THfJ
NGANH NGHE, TO CHUC THUC HIEN DINH GIA DAT DE XUAT PE
HOI PONG THAM PINH GIA PAT XEM XKET, QUYLT DINH |
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CONGTY CcO PHAN - CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIFT IKIAM

“THAM DPINH GIA VA DICH VU Doclap.- Ty do - Hanh plmc I A
TAI CHINH DA NANG RN S8
S6: 19A/ICV-DVESC Pa Néing, ngéy 15 thang 01 nam 2025 |

BAO CAO THUYET MINH o

XAY DUNG THONG SO TINH TOAN THEO PHUONG PHAP THANG DIJ'

I
]

Kinh gui: S& Tai nguyén va M61 truong thanh pho Pa Ning

Thye hién Hop ddng sé 35/DGD-PN ngay 26/11/2024 da ky gitta S& Tai nguven v Moi
truong thanh pho ba Nang véi Coéng ty Cb ph'm Thim dinh gia va Djch vy tai chinhl D'I Nang
(Céng ty) vé viéc Tu vén xay dyng théng sb tinh toén theo phuong phap thing du va xic dinh
céc yéu té anh huéng gid d4t, Cong ty kinh bao c4o ndi dung Tu vin xdy dung thong s tinh
to4n theo phuong phép thing du cy thé nhu sau: Lo

I. N§i dung, myc dich
1. Noi dung nhiém vy tu vin t
Tu vén xay dung théng sb tinh toan theo phuong phép thang du phu hqp Vi tinh hinl'w thue

té tai dia phwong dé ap dung trong tinh toan xac dinh gid dt tai thanh phd Da Néng.

2. Muc dich xiy dung céc thong s6 tinh toin theo phuwong phip thiing du va xqc dinh cac
yéu t6 anh hwdng gid dit '
Két qua xdy dyng cac thong s6 tinh toan theo phuorng phép thing du la co sO daé 50 f ai nguyén

va Mbi trudng chit tri, phbi hop véi cac So, nganh ¢6 lién quan tham muruy, trinh Uy ban nhén din
céip thanh phd Da Néng ban hanh quy dinh dé ap dung trong tinh toén xéc dinh gid dat I ¥

IL. Ciin civ phip ly ‘} _
1. Céc vin bin phap quy v& dit dai, x4c dinh gi4 dit : L
- Luat D4t dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024; |f

- Ludt sb 43/2024/QH15 cua Qudc hoi: Lut sira ddi, bd sung mot sd diéu. clia Lual Dit dai
s6 31/2024/QH1S5; :

- Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phtt quy dinh vé gla dal
- Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 ciia Chinh phu quy dinh vé b01 Thucng ho
tr, tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dét; _
- Nghj dinh s6 101/2024/ND CP ngay 29/7/2024 cia Chmh phtt Quy dinh vé dleu tra co ban
¢t dai; dang ky, cép glay ching nhén quyén sir dung dat quyén so hitu tai san gén lién voi dat
va hé thong thong tin dét dai; - '
, = Nghl dinh sb 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chlnh phi quy dinh cln u'.L {hithanh
mdt s6 didu cia Ludt Dét dai;

- Nghl dinh s& 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phi quy dinh v& tién st dung
dét, tién thué dét.

2. Cic viin ban phap quy vé thim dinh gia
- Lut Gia sé 16/2023/QH15 c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 01/7/2024;
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i - Ngh; dlnh sb 78/2024/ND CP ngay 01/7/2024 cia Chinh pht quy dinh chi tiét mot so dleu
1’:5:1 Luat Gi4 vé thim dinh gi4; '
il Thong tu sb 30/2024/’1’1‘ BTC ngay 16/5/2024 cia B¢ Tai chinh ban hanh cac chuin myc
tilam dinh gia Viét Nam vé quy tic dao dirc nghc nghiép thim dinh gia, pham vi cong viée Lham

.d:nh gia, co sd gla trj thdm dinh gid, ho so tham dinh gia;

: j - Thong tu sb 31/2024f[‘T-BTC ngay 16/5/2024 cua BQ Tai chinh ban hanh Chu’m muc
thém dinh gia Viét Nam vé Thu thép va phén tich thong tin vé tai san thdm dinh gi4;

g & Théng tu sb 32/2024fTT BTC ngay 16/5/2024 cia B$ Tai chinh ban hanh cac chuén muc

" tham dinh gia Viét Nam vé céch tiép cén tir thi trudng, cich tiép cén tir chi phi, céch tiép can tir

'
thu nhap,
- Thong tur s6 42/2024/T T- BTC ngay 20/6/2024 cia B Tai chinh ban hanh quy dinh Chuan
mu‘c tham dinh gia v& Thim dinh, gia Bit dong san.

3. Cac vin bén ciia cdc dja phuong

- Quyét dinh s6 09/2020/QD -UBND ngay 07/04/2020 cia UBND théanh pho Ba Ning quy
d;nh Bang gia cac loai d4t trén dia ban thanh phd Pa Ning giai doan 2020 - 2024;
v Quyet dmh sb 07/2021/QB UBND ngay 27/03/2021 cia UBND thanh pho Pa Ning vé
vige stra dbi, bd sung mot sb didu:ctia Quy d;nh ban hanh kém theo Quyét dinh ) 09/2070/QD-
UB ND ngay 07/4/2020 ctia UBND thanh phé Da Ning quy dinh bang gia cac loai dat trén dia

ban thanh phd Pa Nang giai doan 2020 - 2024

- Quyét dinh s& 08/2021/QB-UBND ngay 27/03/2021 cla UBND thanh phé Da Nang vé viéc

ban hanh Quy d1n11 mure ty 1& (%) tinh don gia thué dét tra tién hang nim; don gia thué dit xay
dung cdng trinh ngam don gia thué dét dbi v6i dit co mat nude trén dja ban thanh phd Pa Nang

Quyet dmh s6 12/2022/QD -UBND ngay 24/06/2022 ctia UBND thanh phd Da Nclllé vé

'wec stra ddi, bd sung mot sb diéu ciia Quy dinh Bang gid c4c loai dét trén dia ban thianh phd Pa

Nzhg g1a1 doan 2020-2024 ban hanh kem theo Quyét dinh 09/2020/QD-UBND ngay 07/4/2020
va Quyét dinh 07/2021/QB UBND ngay 27/03/2021 ciia UBND Tp. Pa Ning;

11 - Quyét CI;nh sb 30/2022/QD -UBND ngay 20/12/2022 cia UBND thanh phd Pa Niing stra ddi,
bf).sung gia dat mot s6 tuyen dudng ban hanh kém theo Quyét dinh sb 09/2020/QD-UBND ngay

'07/4/2020 va Quyet dinh sb 07/2021/QP-UBND ngay 27/3/2021 cia UBND thanh phé Pa N"Ln

5 Quyet dinh sé 57/2023/QD -UBND ngay 15/12/2023 ciia UBND thanh phé Pa Nancr stra
déu gid dat tai Bang gi4 dét trén dia ban thanh pho P4 Ning giai doan 2020-2024;
- Quyét dinh s6 ..../QD-UBND ngay ...12/2024 cia UBND thanh phd Da Ning stra doi gia
dat tai Bang gid dat tren dia ban thanh pho DPa Ning giai doan 2020-2024; '

|| - VA cée vin ban khéc c6 lién quan do UBND thanh pho Pa Ning ban hanh.
4 Céc cin cir phap ly khac
HO’p ddng Tu van - Dich vu dinh gla dét s6 11/2024/DGD-PN ngay 13/05/2024 gitta S¢
Tal nguyén va Méi truong thanh pho Pa Ning véi Cong ty Ch phan Thim dinh gia va Dich vy

tal chinh Pa Ning;
- Két qua Khao sat, thu thap thdng tin tir cac hé so dinh gia dit cia mot s& dy 4n tai thanh

pho ba Nﬁng,
| - Két qua Khao sét, thu thap thong tin vé c4c thong sb tinh toén theo phuong phdp thing du
dang quy dinh dp dyng tai I‘l'th s6 tinh/thanh phé khac;
- Ket qua khao sét cac td chirc ¢4 nhan thong qua céc bd plneu diéu tra xa hoi;
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IL Pinh gia tong quan vé vige 4p dung cic thong sb tinh toén theo phuo‘ng plmp thing

dw va xac dinh cée yeu td anh hudng gia dit trong cong tic dinh gia dat:

1. Khaii quat chung vé Thanh pho Pa Ning

ba Néng 1a thanh phé 16n thir 4 & Viét Nam sau Thanh phd Hb Chi Minh, I-Ia Ng}l va ll’n
Phong vé db thj héa va phat trién kinh té - x& hdi. Nam trén bd Bién Dong co clra song Han, Ba
Ning 1a mot trong nhimng thanh phé cang c6 vi tri chién lugc ciia mién Trung Viét N'un va la
mét trong 5 thanh phd trye thuge Trung wong. |

Thanh phé Pa Nang phia Bic giap tinh Thira Thién- Hué, phia Tdy va Nam gidp tmh; Quang
Nam, phia dong g1ap bién Pong. Trung tam thanh phd cach thu d6 Ha N6i 764km ve phia Bic,
céch thanh phé Hb Chi Minh 964km vé phia Nam, céch thanh pho HUL 108km v:., hpong Tiy
Bic. D'ly 1a mét thanh phd vira cé nii cao, song séu, dox déc trung du xen ké ving dong bing
ven bién hep. |

Thanh phé Pa Ning c6 dién tich ty nhién 128.488 ha (1.284,88 km2), trong do huycn dao
Hoang Sa 30.500 ha. Thanh phd c6 06 quén: Hai Chau, Thanh Khé, Son Tra, Ngi Ikhnh Son,
Lién Chiéu, Cim L& va 02 huyen [Hoa Vang va huyén ddo Hoang Sa (téng dién ‘uT trén dt

1ién: 97.988 ha). Tinh dén cudi nam 2024, toan Thanh pho c6.56 don vi hanh chinhicap xa, trong
do co 45 phuong va 11 xa Theo nghi quyet s6 1251/NQ-UBTVQHI15 vé viée sap Xep don vi
hanh chlnh cap huyén, cAp x4 ciia thanh phd Da Nang giai doan 2023-2025 cia Uy ban thudng
vu qudc hdi, s6 lugng phudng xa trén dia ban tir ngy 01/01/2025 chi'con 47/56 phuo‘nc X4,

ba Nang ¢6 by bién dai khoang 92 km, c6 vinh nuée séu v6i cang bién Tién Sa, c6 vung
lanh ha1 thém luc dia véi d6 sdu 200 m, tao thanh vanh dai nude nong rong 16n thlch hop cho
phat trién kinh té tdng hop bién va giao luu vgi nudce ngoai. B bién c6 nhiéu bai tanP dep nhur
Non Nude, My Khé, Thanh Khé, Nam O, Lang Vén... v6i nhiéu canh quan thlﬁ[l nh €n ky tha,
c6 gia tri 1on. cho phat trién du lich va nghi dudng.

Thanh pho Pa Ning ]a mot trong 05 thanh phd tryc thudc Trung uong o Vlct Ngm, hién la
5 thi loai I, trung tim cip qubc gia cting véi TP Hai Phong va TP Cén Tho, nam trong ving
Duyén hai Nam Trung B¢ (vi tri trung d cia Vigt Nam) ; ,

bay 1a thanh pho trung tdm va lon nhit khu vire mién Trung - Tay Nguyén u]a nuort, ta.
Thanh pho ba Nang trai dai tir 15°15' dén 16°40' Bic va tir 107°17' dén 108°20' Dong, nim &
trung dd cla d4t nude, trén truc giao thong Béc - Nam vé dudng bd, dudng sit, ducrng bién va
dudng hang khéng. Pa Ning duge dinh hinh 1a mét nut do thi quan trong tai mién 'i"rung, Viét

Nam d& bd sung cho Ha N§i va Thanh phé H6 Chi Minh. : i

Véi vi tri trung d6 cila ca nude, Pa Ning ndi viing Tay Nguyén tri phi qua Quoc lQ 14B va
1& cira ngd ra bién ctia T4y Nguyen va nude ban Lao. Céc trung tdm kinh doanh - ti‘u.rorng mai
cla cdc nude ving Pong Nam A va Théi Binh Duong déu nim trong pham vi bén kmh 2000km
tir thanh phé Da Ning. '

Ngoal ra, Pa Ning con la trung didm cta 3 di sdn vin hoa thé g101 nbi tleng ld Co dd Hué,
Phé cb Hb6i An va Thanh dia M§ Son. Trong pham vi khu vire va quoc t&, Da Ning 12 mot trong
nhitng ctra ngd quan trong ra bién cua Téay Nguyén va cdc nudc Lao, Campuchia, Thai Lan,
Myanma théng qua Hanh lang kinh té Dong Tay (EWEC) véi diém ket thic la C'm Tién Sa.

Nam trén mot trong nhiing tuyén dudng bién va dudng hang khong qubc té trong yeu

Pa Ning co6 mot vj tri dia ly dic biét thuédn lm cho viéc phat trién s6i dong va bén vit

Pa Ning con la cira ngd trung chuyén quan t19ng cho Lao (quoc gia khéng glap

tuyén duong thay thé cho Thai Lan va Myanmar dé tiép cén Bién Pong. N godai m }‘”

thdl‘lh pho
ng.
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duong bay truc tiép dén céc trun;, tam khu vue khac nhu Thdm Quyén, Bang Cdc, Hong
ng-va Singapore.
| D& Ning dugc két ni tét véikhu vuc va co sé ha tAng quan trong thong qua cac hanh l'mg
glao lhong duge thiét 1ap. Hanh lang kinh té Pong Tay bao gbm mot tuyén dudng quoc 10 ndi
iien Lao, Thai Lan va Myanmar den Pa Ning, véi Da Na.ng 14 cira ngd phia dong. Diéu nay gitp
tang cudng két ndi ctia Pa Nang v6i cac nudce lang giéng & khu vic Pong Duong.
| ' Tuyen ducmg quan trong nhit & Viét Nam 14 Quéc 1§ 1 két nbi cac thanh phd ven bién quan
trong tir Bic dén Nam ciia Viét Nam, bao gdm céc tinh xung quanh DPa Ning. Bén canh do, co
mot duémg cao toc Bic Nam sé& chay song song véi Qudc 10 1, Quédc 16 14B va dudng 116 Chi
Mmh chay doc bién gidi nodi dia tdi mién Nam Viét Nam, ndi Pa Ning véi cdc thanh phd nhu
K(j %L um, Plelku Budén Mé Thuot
‘ Mang luéi dudng sét quoc gia hlcn tai chi chay theo huéng Béc-Nam, két néi cac thanh pho
ldp ¢ Viét Nam dqc theo dudng bd bién. PaNing c6 tiém ning phat trién cac két ndi ducmn sit
trong khu'vire dé ting cudng ning luc loglstlcs va vén tai ctia minh.
' || Theo Cuc Théng ké Pa Ning, din s6 trung binh toan Thanh phd nam 2024 udce dat 1, 276
tueu ngucn, tang 2,47% so véi ndm 2023. Da Ning tlep tuc 1a dia phuong duy tri ty 1€ dan 50
khﬁ vuc thanh thj cao nhét nuédc voi 87,8%, tuong tng véi 1,12 triéu ngudi, ting 2,67% so véi
2023 (tuong tmg véi ting 30,8 nghin ngu&n)

t Khu vic noéng thon cia Da Nang cod dan s& 156 nghin ngum, tdc do ting dan so cham hon
khﬂ vue thanh thi, ndm 2024 1a 1,08%. Ty sb gi6i tinh cla dan sé ndm 2024 c6 cai thién nhg nhung
khonﬂ déng ké so v&i niim trude, véi ty 16 98,27 nam/100 nit (ndm 2023 la 98,26 nam/100 ni).

| Hién lyc lugng lao dgng tir 15 tudi trd 1én cta TP Pa Ning nam 2024 udce dat 661,5 nghin
hgum ‘tdng 2,5% so v&i ndm 2023, tucmg lmg ting 16 nghin ngudi. Ty 1€ luc lugng lao dong di
quT dio tao udc dat 49,8%, tang 0,1 diém phén trim so v&i ndm 2023 (ty 1¢ lao dgng da qua dao
- tao,ndm 2023 12 49,71%).

i Lao dong tir 15 tudi try 1én cd vige lam nam 2024 udc dat 648 8 nghin ngudi, tdng 2,5% so
vdrz nidm 2023, tuang ung ‘ting 15 7 nghin nguoi. Nim 2024, ty 18 lao dong phi chinh lhm. la
50%, tang 0,7 diém phén trim so v6i nam 2023.

' f £)01 véi thanh phé Da Nang, viéc tdp trung thdo g& kho khén, timg budc xur ly dat diém
nerrng, bit cap tdn tai tir nhidu ndm trude, véi muce tiéu thyce hién thanh cong chii dé nim 2024:
“N[am diy manh cai cich hanh chinh, ting cuang ky luét, ky cuong, tiép tuc khoi thong cdc
nguon lye dau tu, thuc déy ting truorng kinh té va dam bao an sinh xa h¢i” da mang l'n nhimg
ket; qua tich cuc, hoat dng sén xuét kinh doanh trén dia ban thanh pho c6 nhiéu khai siic, nhidu
ngénh nhiéu Iinh vyc da ting trudng but phé; ting trudng kinh t& quy sau cao horn quy trudc.
Thanh pho da td chire thanh céng nhiéu su kién quy m 16n, linh vue du lich tiép tuc phat huy
dugc thé manh; Iinh vuc céng nghip, xay dung phuc hdi kha quan, thanh phé dugc cong dbng
do nhinghiép trong va ngoai nudc danh gid la diém dén du tr hdp din va dang tin cdy.

TDoanh thu kinh doanh bét déng san tinh cho tiéu dung dat 3.019,1 ty ddng, gmm 22,8%;
dldh vu hanh chinh va djch vy hd trg dat 5.224,7 gx:un 1,7% so voéi cung ky. Tur cudi quy 2/2024
dem nay, duqc sy quan tdm cua lanh dao thanh pho ciing nhur céc sé, ban, nganh trong viée thio
gﬁ céc vudng méc vé phap ly, ngudn vén... thi truong bét donc san dang c6 déu higu phuc hoi,
bat ddu phét sinh nhiéu giao dich thanh cong.

' th chung, thi truong bit dong san Pa’ ‘Ning dang c6 nhiing co hol phat trién, vai sy dich
chuycn tich cuc ctia chung cu va su ting trudng bén vimg ciia dat nén va nha r1eng Ky vong
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« trong thoi gian téi thi tru'c’mg bat dong san Da N’ing s& don nhén nhung tin 111¢u tich ¢ uc‘:, Quéc

hoi da thong qua Nghi quyet vé td chirc chinh quyén do thl, va thi diém mot sé co ché, chmh sach
dic thi phét trién thanh phd Da Ning. Quoc hoi cling dong y thanh 14p khu thuong nz_i‘i tu do
Pa Ning - md hinh khong con méi vdi thé gi¢i nhung 1in déu ¢ & Viét Nam. Cac thdng tin
tich cyc nay va tin hiéu khd quan tir Iinh vuc du lich s& lam gid ting Sll’ q’mn tam
ciia nha dAu tir dbi véi thi trudng bt dong sin Da Nang, i | .

(Nguon: Cuc Théng ké - Tinh hinh kinh 1é - x& héi thanh pho Dé Néng thcmg mud‘i va 10
thang ndm 2024). 1.
2. Tinh hinh cdng tdc dinh gia dt trén dia ban: ' o

Sau 10 ndm thi hanh Luat dit dai 2013, mot sé quy dinh v& phuong phép dgnh gn L!flt da boc
16 han ché, ton tai. Mot sb phucrng phép xdc dinh gia dét chua pht hgp véi thye 1é tai cac dia
phuong. Thong tin thi tnrong quyen sur dung dét con thiéu minh bach, chua phu hup Gi cong
tac quan ly nha nudce vé gia dét trong bi canh chua hoan thién co s& dir ligu vé gm ddl Quy
dinh vé ndi dung, diéu kién 4p dung céc phuong phép dinh gia dat c6 diém chua phu horp, chua

cu thé din dén c6 truong hop mdt thira dét 4p dung cac phuong phap khac nhau cho ciic ket qué.
khac nhau. Cac don vi tu vAn khéc nhau cé nhidu Iap luin, d& xuit khac nhau lam cho'Hol ddng
thdm dinh gia dit cu thé kho khan trong qua trinh thdm dinh.

Hoat ddng kiém tra, thanh tra, diéu tra, xét xir nhleu vu viée co lién quan den vi pl}dm vé dit
dai. Dong thoi, nhme quy dinh ctia phap luat c6 lién quan kha phuc tap, chong chéo m'm thuan
kho hiéu, mot s6 nhirng quy dinh mé&i ban hanh chua da dé ap dung, giai quyét nhund' ho s ton
dong, dang gip vuéng mic, dic biét trong thoi gian qua dé co nhiéu vu viéc ma cdc sor ngénh
chuyén mén da c6 nhitng gidi trinh ddm bdo c6 co s& phdp ly nhung khong duge. LElC co quan
bao vé phap luédt ghi nhén, dén dén tinh trang mot bd phan khéng nho cén bd co taml I}, e ngai,
dun ddy trach nhiém, khong dam manh dan tham muru, @& xuit thdo g& vudng mic e 'phép ly
dbi vdi cdc du 4an.

Trén dia ban Thanh pho codn nhiéu du an ma thu tuc phéap ly kéo dai qua nhieu }nam phat
sinh nhitng méu thuan, bat cap lién quan dén nhurng quy dinh cta phap luat ctia céc 11{01 ky, din

dén viéc chua giai quyet xong nghia vu tai chinh vé dit dai, gy nhleu hé lyy, anh I 0’l1L. nhiéu

mit dén sy phit trién db thi trén dia ban, dnh hudng 1én den ngudn thu ngan sdch, qu yen va loi
ich hap phép ctia chii ddu tu va ngudi dan lién quan.

Xuét phat tir sy chdm tré trong viéc xéc dinh gid d4t kéo theo sur chiam tré trong hoan thién
phap ly nha ¢4t 1a mot trong nlnmg ncuyen nhan din dén su bic xtc cta ngudi dan. doanh
nghiép cé nguy co taora nhlmg diém néng vé an ninh trét ty trén dia ban Thanh pho

Xudt hién tim ly mét niém tm tir cac nha déu tu trong va ngmt nudc, clia ngtrm din, lam
giam viéc sir dung higu qua nguon luc dit dai trong ddu tu phét trién. o

Sur bé tic trong cong tac trinh va thim dmh gia dit, cu thé da trd thanh diém nghm trong
qua trinh phat trién kinh té xa hoi ciia Thanh phé néi chung cung nhu qué trinh phét’ rién d& th;
trén dia ban Thanh phd néi riéng, dén nay con nhidu dy 4n bit dong san trén dja ban [Thanh phd
dang trong tinh trang dong bang ho#ic tam dimg thu tuc phép ly tiép theo do cong tic trinh va
thAm dinh gi4 déit bj cham tré, kéo dai. H luy la cac dy én da khong thé trién khai th] i theoding
ké hoach, dién mao d6 thi kém tuoi s’mg, cic nha dau tu bit dong san gip nhlcu l\ho khin do
khong thé dua ngudn hang ra thi trudng @& hoan vén ddu tu, d'in den kha ning mét can dm ngudn
tai chinh. |

3. Tinh hinh thuc té 4p dung céc théng sb tinh toan theo phwong phap thang du‘ troug cong
tac dinh gia dat:




——
i ;
3 Phucng phép thang du dugo thye hién bang céch lay téng doanh thu phat trién ude tinh trir
dl tong Chl phi phét trién wéc tinh cua thira dat khu dt trén co s& sir dung dit co higu qui cao
nhal (he sb sir dung dit, mat do xay dung, sb ting cao. t01 da cua cong trinh) theo quy hoach sir
; dung dt, ‘quy hoach chi tiét xay dung da duqc ¢o quan c6 tham quyen phé duyét.
Khi.tinh todn tng doanh thu phat trién va tdng chi phi phat trién trong phucmg phap thing
dLl' thi Thoi gian ban hang, Thdi diém bit ddu ban hang, kinh doanh san pham, dich vy; Ty 1&
ban hang; Ty 1& l4p day; Ty 1¢ dién tich san thuong phim / dién tich san xay dyng; Ty 18 % dé
hele dmh chi phi kinh doanh; ty 1¢ % dé x4c dinh chi phi 1ai vay, lgi nhuan ctia nha dau tw ¢6 tinh
~ dén vén chu sé hitu, rai ro trong kinh doanh; thai gian xdy dung, tién do xdy dung anh hudng
’rét\dn dén két qua tinh todn,
s Nhiéu dy 4n bt dong san trong thoi gian qua kéo dai nhiu nam, , phéi gia han may chung
| nhdn dau tu.

‘ Vl vily can phai c6 nhimg quy dmh théng nhit 4p dung trén cing dia ban, dim bio cona bing
tro?g tlnh todn gia 4t gitra cdc loai hinh kinh doanh khéc nhau véi nhiing quy md khéc nhau.

IV, Phucmg phap luin va trinh tlr thyc hién

1. ]TI:uong phap luin

De thuc hién nhu;m vu Tu vin xay dung thong sé tinh toén theo phuon phép thing du theo
ycu cdu va ding tién do, Pon vi tu vén 4p dung céc phuong phép, céch thic, trinh ty va thu tuc
thep cdc.quy dinh ctia.phdp ludt hién hanh, cy thé nhu sau:
. |- Can cir Luat Dit dai sb 31/2024/QH15 ngdy 18/01/2024, cac Nghj dinh quy dinh vé gid
datT quy dinh vé tién sir dung dét,tién thué dit;

Can cir Nghj dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phu quy dinh vé gid dat: /=
+ Theo néi dung diém d Khodn 2 va diém d khoan 3 Piéu 6 Nghj dinh 71/2024/ND-CP c? = ’w'

quy dinh vé trinh tie, ngi dung xdc dinh gid dat theo phirong phdp thing du: _ \?x\-fjl‘"f
|| "Bteu 6. Trinh tu, ndi dung xdc dinh gta dat theo phiong phdp thing du. Y f:_“.,:‘
. 35

.. 2, Ubc tinh téng doanh thu phdt trién cua thira dat, khu ddt

: d) Cdn cit tinh hinh thie 16 tai dja phiong, S¢ Tai nguyén va Moz truong chu tri, p/mf hop
Vdijcdc SO, nganh c6 lién quan tham nury, trinh Uy ban nhén dan cdp tinh quy dinh cu thé ty I¢
bdﬂ hang, ty l¢ lap day dé dp dung ch@m nhat tir ngay 01 thdng 01 nam 2025. T rong 1r uong hop

b

can thiét, Uy ban nhéan dén cdp tinh diéu chinh dé phit hop véi tinh hinh thuc té ciia dja phuon

| Trong thoi gian U_'y ban nhan dén cap tmh chua quy dinh ty I¢ bdn hang, ty Ié lép day thi 16 chirc
tlmc hién djnh gid i ddt céin cik 56 ligu thie (é cua 03 dur dn déu tr cung muc du.h st dung dt chinh co
khoang cdch gén nhat dén thira dt, khu dét cén dinh gid dé dé xudt tr ong bdo cao r}m}et minh xay
dung pimong dn gid ddt déi véi timg du dn dé Hoi dong thdm dinh gid ddt xem xét, quyét dinh,

Déi véi ﬂzm gian bdn hang, thoi diém bt dau ban hang, kinh doanh san pham dich vu thi
cdn it vao tién dé da dwoc xdc dinh tr ong chu triong déu tir hodic hé so moi thau thire hién du
dri déu tir hodc quyét dinh phe duyét, chdp thucm du G ddu tu dé wée tinh doanh thu phdt 1rién
cuq duy-an. Truong hap trong cdc vin ban vé chii truong ddu tir hodic hé sor maoi thau thue high
du' |an ddu tie hodc quyer dinh phé duyet chap thugn dir dn dau tir chia xde dinh thoi gian ban
hm;g thei diém bdt dau bdn hang thi Uy ban nhan ddn cdp tinh quy dinh phiv hgp vai tinh hinh
, thzr|c té tai dia phuong cho cde nhém du dn ciing muc dich sir dung ddt chmh hodc tmg du dn
cH | he \dté dp dung hodc t6 chikc thyc hién dinh gid d'af céin cir 56 liéu thic té cia 03 du dnr ddu
fic ung muyc dich st dung dét chinh cé khoang cdch gan nhdt dén thira dét, khu ddt can dinh gid

de ;xfuat dé Hpi dong tham a";nh gid dat xem xét, quyét dmh

-
=

I
|
|

I



i
]

..3. Ubc tinh tong chi phi phdt trjé'r1 ctia thita d:ft, khu dat

]
|

A ' 3 ’ - g ! . a A
..d) Cdn cit thong tin vé cdc dir an twong lir rong’ khu viee dinh gid hodc khu viee lan cdn

gdn nhat, 8¢ Tai nguyén va Méi truong chil trl, phéi hop véi ede 56, nganh cé-lién

quan tham

mueu, trinh Uy ban nhén dén cdp tinh quy dinh cu thé cdc ty 1é % dé xde dinh chi phi ki:li??h doarih;

. 4 r

chi phi ldi vay, loi nhugn eva nha dau tie ¢6 tinh dén vén chi s¢ hitu, rui ro trong kjnh doanh

cho cdc nhdm du dan ciing muc dich sir dung dat chinh hodc tieng dir dn cu thé dé dp

by ’

dung chdm

nhdt tr ngay 01 thang 01 ndm 2025. Trong truong hop can thiet, Uy ban nhdn dc‘:fnjcd}ﬂ tinh diéu
i

chinh ié phit hop véi tinh hinh thuc té ciia dia phirong.

: , R
Trong thoi gian Uy ban nhdn dan cap tinh chua quy dinh chi phi kinh doanh thi chi phi kinh
doanh dwoe xdc dinh bc‘:"ng mite binh qudn cia 03 di dn dau tr ciing muc dich sir dung ddat ¢hir1h

c6 khodng cdch gdn nhét dén thira ddt, khu dét can dinh gid,
Trong thoi gian Uy ban nhan dén cdp tinh chira quy dinh ty 1€ % dé tinh chi phi

dinh gid ddt dé xudt trong bdo cdo thuyét minh xdy ding phiweong dn gid ddt doi vo.r
dé Hei dong tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh. ‘

: £

B

truong dau tuhodic hé so moi thau thuee hién dy dn dau tir hodc quyé"r dinh phé duyét,

3
! J b ’ »

dat chinh hode timg dir én cu thé dé dp dung hodc 1o

r

lgi vay, loi

nhudn ctia nha dau tw ¢ tinh dén von chit s& hitu, riii ro trong kinh doanh thi té chirejthire hién

tirng dur cn

Déi vdi thoi gian xdy dung, tién dj xdy dieng thi cdin cit vao tién dg da e xdc dinh trong
chil triong ddu tw hodc ho so moi thau thiee hién dy dn dau tie hodc quyét dinh phé duyét,ichdp
thudn. dw an dau tir dé wée tinh chi phi phdt trién cta dir dn. Triromg hop trong cdc vin ban vé chu

jl?(?'p thudn

dw én ddu e chira xde dinh thoi gian xdy ding, tién dp xay dung thi Uy ban nhan din c_g?'p tinh
quy dinh phit hop voi tinh hinh thuec té tai dia phuwong cho cdc nhém dir dn ciing mz_z& d[%-h st dung
chite thiee hién dinh gid ddt cc'miicr?‘ s6 ligu
thire 16 ciia 03 dir dn dau tir cing muc dich sit dung dat chinh c6 khodng cdch gan :nhd{ den thira
ddt, khu dét can dinh gid dé xudt dé Hai dong tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh.’

- Cén ctr quy dinh..., trén co s& yéu cau cia nhiém vy tie vén, don vi tie van. thiee hién khao

sat, thu thdp théng tin tir cdc neudn theo quy dinh, dp dung cdc phuong phdp nghién ctru va mé

tinh hinh thue té tai thanh phé Pa Néng.
2. Trinh ty xiiy dung thong sé tinh todn theo phwong phéap thing duw va xdic di
t6 inh hudng gia dat: |

nhur sau:

i §

hinh tinh todn can thiét dé xdy dung théng s tinh todn theo phwong phdp thang d@r phit hop véi

» A
nh cic yéu
: 5

Viéc xdy dung thong s tinh todn theo phuong phép thang du duge thye hién qua cac bude

- Bude 1. Xéc dinh cﬁc thong sb tinh toan theo phuong phép thing du (cin lf.hz’m sat); Xdc

dinh nhém déi tugng khao sat. :
" - Buwde 2. Xay dung B§ Phiéu khao sat (xdy dung bang hoi)

+ X4y dung ndi dung cdc chi tiéu khao sit (cac cau hoi cua Bz’mg héi);- ‘

+ X4y dung cic mirc chi tidu theo ndi dung khéo sat;

+ Xay dyng phiéu khao st dang cdu héi m¢ d€ thyc hi¢n khao sit y kién tir cac
- Buée 3. Thuc hién diéu tra, khio sat thu thdp thong tin

doi twgng

a) Khao sét, thu thip thong tin cdc thong sb tinh todn theo phuong phép thin r du tir cde ddi

turong can khao sat.

r

+ Thuyc hién khao sét, thu thdp thong tin tir céc d6i tugng théng qua B) phiéu khio sit;
+ Kidm tra, ra soét va xir Iy phiéu khio sat; Danh gid két qua khéo sat thu thap thong tin;

DINH ¢
AUTAL:



!

|

|| b): Khao sat, thu thap thong tin vé céc thong sd. tinh todn theo phuong phép thing du (la ap

dun g I\.hl thue hién dinh gia dét cta mot s6 du én tal thanh pho Pa Ning

39 Khéo sat, thu thdp thong tin vé céc thong sb tinh toan theo phuong phép thzmg du dang

quy dinh 4 ap dung tai mot 56 dia phu’crng khéc

- Btroc 4. Xtr ly sb liéu; Téng hop thong tin; Phan tich thong tin;

0+ Tong hop cac két qua phén tich sb lidu khao sat;

, ‘ 4 Tong hop két qua sé 11¢u cac thong s tinh toan theo phuong phép thing du trong dinh gia

dat/mét sb dyr 4n tai thanh phé Pa Nang

: |+ Tong horp sb lidu v& céc thong s tinh todn theo phuong phép thing du quy dinh ap:dung

lz_li% mot s6 dia phuong khéac -

s Bude 5. Xay dung cac thong sd tinh toan theo phuong phap thang du. Du thdo ndi dung

' quy dmh ap dung (néu co)

+ Danh gid két qua khao st thu thap thong tin;

# Xay dung cac théng sb tinh todn theo phuong phép thing du;

"'+ Dy thao ndi dung quy dinh ‘4p dung (néu o)

V. Noi dung xay dung cic thong sd tinh todn theo phuwong phap thing duw

I | Sau khi ky két hop déng, tir vdn dd trién khai cde bude cong viée cu thé bao gbm:

He¢ thong lai céc co sé phap Iy dé xdy dzmg théng s tinh todn theo plnrong phép thédng dur;
Tten /mnh xdy dirng bg phiéu khdo sdt, chon doi tirong khdo sat; thu thdp mét 56 Quyul dinh chu
tru ng dau tu; Quyét dinh phé duyét, chép thudn dy an dau tir chia cac du 4n trén dia ban thanh
ph(p Da Ndng theo cic loai hinh kinh doanh; Thu thdp toan b¢ dif liéu lién quan den c(mg faie
d;nh gid ddt cu thé trén dia ban tir nam 2017 dén nay da duoc Hpi dong tham dinh gid déar Thanh

: phc5 théng qua va d'woc UBND Thanh phé phé duyét; Tham khdo quy dinh ciia cdc dia plrong
trép ca nieée; Ldy y kién cia cdc chuyén gia;

1 Nlnmg cin cir dé dé xuat ndi dung xay dlmg thong s0 tinh todn theo phuong phap thiing dur:
| |- Két qua Khao sét, thu thap thong tin vé cc thong sb tinh todn theo phuong phip thang du

' dd [L;\p dung khi thyre hién dinh gia dit cia mot so dy én ta: thanh phé Pa Ning
. Két qua Khao sét, thu thap thong tin vé cic thong sé tinh toan theo phuong phip thing du
' ﬁE}lilg quy dinh ap dung tai mot s& tinl/thanh phé khéc;
- Két qué thu thap mot sé Quyét dinh chu truong ddu tw; Quyét dinh phé duyét, chdp thuan
duian dau tr cta céc dur dn tren dia ban thanh pho Da Ning theo cdc loai hinh kinh doanh do S&
1

Kéhoach va diu tu cung cap,

' i Ket qua khao sat cac td chirc ca nhan théng qua céc b phiéu diéu tra xa hoi;

ngT : . B8 twong Siduira S6 luong phiéu khio

2 sat vé pp thing du

4 ' I Khio sat tir cac ho so di ky HD véi S¢ TNMT 40

1 D an khdach san 4

|12 Du dn hén hop, da muc dich ‘ 13 _

' 3! Du dn phdn 16, bdn nén va nha ¢ thdp tang 3 K
4 | Dw'dn van phong thuong mai I

w ' 3 D dn cdn hé chimg cur, cdn hé khach san 3




z - S6 qung phiéu khio .
STT Poi tugng dicu tra sit vé pp th'mg |t Iu
11 | Céc Gify CN diu tu thu'thip tir s KH va diu tw 16 .||
11l | Khéo sat tir cac Tinh Thanh ' 26 | | ;
IV | Khio sit phiéu tir cic t8 chire khic | 4 |
Tong cong , 86 ‘

(Céin cit v két qua d@é xudt nhie phu Iuc dinh kém) . |
VI, Két qua thye hién nhiém vu tu vin: “

Dy thdo Ban Quy dinh V& mdt sb yéu td udce tinh doanh thu phat trién, L.hl phi pha u ién coa
thira dit, khu dét cin dinh gia theo phuong phap thing du trong viéc x4c dinh gia ‘dét u;l thé trén
dia ban thanh phd Pa Ning va Bdo cédo thuyét minh x4y dung Ban Quy dinh va Bo phmu khao
sat sb liu diéu tra. . :

Trén c6 s& Du thaova bao c4o thuyét minh, S¢ Tai nguyén va Moi tru'cng chu ll‘l, ilay v l\u.n
cic S&, nganh-co lién quan dé thao lugn, xem xét va tham muru, trinh Uy ban nhin cI'm Thanh
phé ban hanh quy dinh dé 4p dung trong tinh toan xéc dinh gid dit. _ |
VIIL Phy lyc kém theo bdo cio thuyét minh |

- Phu luc: Co s6.dé xudt cdc théng 6 tinh todn theo phzrong phap thing dir |

Trén day 1a két qua thyc hién khao sat, tdng hop, phén tich va tinh toan xdy dung u&c'théng
s6 tinh toén theo phuong phép thdng du. Cong ty kinh béo céo S Tai nguyén va Moi u uomg dé X’
chi tri, ldy ¥ kién cdc S&, nganh c6 lién quan tham muu, trinh Uy ban nhén dan thanh ph ban n\ \

"C.‘

hanh quy dinh dé 4p dung trong tinh todn xac dinh gia dét. o , ; ]

(Béo cdo ndy thay thé mot phan cho bdo cdo rhuyet minh 50 497/BC—DVFSC ngay /
24/12/2024)

Trén trong./.

Noi nhan:
- Nhu trén;
-Luu: VT

'ﬁn"’ng Thi My L'mﬂ
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