CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Dboc 1ap — Tu do — Hanh phic
Pa Nang, ngay 16 thang 4 nam 2026

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Chiing thur dinh gid dat s6 475/2026/054-CTDGD ngay 16/4/2026)

1. Thira dit, khu dit can dinh gia:

Thira dat duge Ban Quan 1y cac khu kinh té va khu cong nghiép tinh Quang Nam cho Cong
ty TNHH C&N Vina Tam Anh - Han Qudc thué dat dé dau tu xdy dung va kinh doanh két céu
ha ting Khu cong nghiép Tam Anh — Han Qudc tai xa Tam Anh Béc, huyén Ni Thanh, tinh
Quang Nam (nay la xa Tam Anh, thanh phé Pa Nang).

2. Muc dich dinh gia dat:

X4y dung phuong an gia dat cu thé dé tinh tién thué dat du 4n Dau tu xay dung va kinh
doanh két ciu ha ting Khu cong nghiép Tam Anh — Han Quéc (Dbi v6i phan dién tich dat dugc
Ban Quan Iy cac Khu kinh té va Khu cong nghiép tinh Quang Nam cho thué dét tai Quyét dinh
s6 50/QD-KKTCN ngay 22/3/2024).

3. Thoi diém dinh gia dit:

Ngay 22/3/2024.

4. Can cir dinh gia dit:

4.1. Cin cir phap ly dé dinh gia dit:

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

- Luat s6 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 ctia Qudc Hoi ban hanh Ludt stra dbi, bd sung
mdt s6 diéu cuia Luat Dat dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha & s6 27/2023/QH15, Luét Kinh doanh
bat dong san s6 29/2023/QH15 va Luat Cac td chire tin dung s6 32/2024/QH15;

- Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh Phu quy dinh vé gid dt;

- Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ctua Chinh Phu quy dinh chi tiét thi hanh
mot sb diéu cua Luat dit dai;

- Nghj dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ctia Chinh Phu quy dinh vé tién str dung
dat, tién thué dét;

- Quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam ban
hanh Quy dinh vé gia dét, bang gia dat thoi ky 2020-2024 trén dja ban Tinh Quang Nam;

- Quyét dinh s6 43/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021 ctia UBND tinh Quéng Nam Sira
doi, bo sung gia dat, bang gia dat thoi ky 2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam tai 15/18 phu
luc bang gia dat cia 15/18 huyén, thi xd, thanh phd ban hanh kém theo Quyét dinh s6
24/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh Quang Nam;

- Quyét dinh s6 35/2023/QD-UBND ngay 20/12/2023 ctia UBND tinh Quang Nam vé viée
Stra doi, bd sung cac Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh s 24/2019/QD-UBND ngay
20/12/2019 cua UBND tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh vé gia dit, bang gia dét thoi ky
2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam va Quyét dinh s6 43/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021
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- Quyeét dinh s6 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 cua UBND tinh Quang Nam Ban
hanh Quy dinh v& mét s yéu té udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phét trién ctia thira dat,
khu dét cin dinh gia theo phuong phap thing du va cac yéu té anh huong dén gia dét trong viéc
xéc dinh gia dét cu thé trén dia ban tinh Quang Nam;

- Quyét dinh s 92/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 ciia UBND thanh ph6 Da Nang Ban
hanh Quy dinh céac yéu t6 anh huong dén gia dét trong viée xac dinh gia dit cu thé trén dia ban
thanh phd Pa Néng;

- Quyét dinh s6 93/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 ctia UBND thanh phd Da Néng Ban
hanh Quy dinh mét sé chi tiéu wdc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thira dat, khu
dat can dinh gia theo phuong phap thiang du trén dia ban thanh phd Pa Ning;

- Cong vin s6 1404/UBND-KTTH ngay 24/2/2025 cia UBND tinh Quang Nam V/v xac
dinh chi phi ddu tu xdy dung lam co s& xdy dung phuong 4n gia dat cac du an du tu xay dung,
kinh doanh két cdu ha tang khu cong nghiép.

4.2. Ciin cir phap Iy ciia thira d4t, khu dét can dinh gia:

- Quyét dinh s6 218/QD-KTM ngay 21/11/2013 ciia Ban Quan ly khu kinh té m& Chu Lai
phé duyét Quy hoach chi tiét xdy dung Khu cong nghiép Tam Anh — Han Quéc;

- Quyét dinh s6 60/TTr-CL ngay 7/8/2015 ctia Cong ty TNHH C&N VINA Tam Anh — Han
Qudc vé viée phé duyét Du 4n dau tu kinh doanh két cdu ha téng Khu cong nghiép Tam Anh —
Han Quéc;

- Quyét dinh s6 236/QD-KTM ngay 24/10/2018 cta Ban quan 1y khu kinh té mé Chu Lai
phé duyét didu chinh cuc bd Quy hoach chi tiét xdy dung Khu cdng nghié¢p Tam Anh — Han
Quéc;

- Quyét dinh s6 278/Qb-KTM ngay 30/12/2020 ctia Ban Quan ly khu kinh té m& Chu Lai
phé duyét diéu chinh Quy hoach chi tiét xay dung (ty 18 1/500) Khu cong nghiép Tam Anh —
Han Qudc, xa Tam Anh Bic, huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam va ban hanh Quy dinh quan ly
theo d6 an quy hoach;

- Quyét dinh s6 50/QD-KKTCN ngay 22/3/2024 cua Ban Quan ly cac khu kinh té va khu
cong nghiép tinh Quang Nam vé viée cho thué dit dé dau tu xdy dung va kinh doanh két ciu ha
tang Khu cong nghiép Tam Anh — Han Qudc;

- Cong vin s6 297/KKTCN-TNMT ngay 22/3/2024 ctia Ban Quan ly cac khu kinh té va
Khu cong nghiép tinh Quang Nam V/v xéac dinh gia dét cu thé du an dau tu xdy dung va kinh
doanh két ciu ha ting Khu cong nghiép Tam Anh — Han Quéc;

- Cong vin s6 26/CV TA-HA ngay 26/2/2025 ctia Cong ty TNHH C&N Tam Anh — Han
Qudc cung cép s6 licu lién quan dén viée diu tu xay dung ha ting KCN Tam Anh — Han Qudc;

- Thong bao s 3525/TB-HPTD ngay 25/6/2025 ctiia Hoi dong thdm dinh gia dét cu thé
tinh Quang Nam vé két qua tham dinh phwong 4n gia dat, du an dau tu xay dung va kinh doanh
két cau ha ting Khu cong nghiép Tam Anh — Han Quéc;



2/TB-HDTDGD ngay 9/12/2025 ctia Hoi dong thadm dinh gia dat cu thé
¥& két qua cudc hop HPTD gia dit 1an thir 03 nam 2025 vé thim dinh
thé dé tinh tién thué dat tra tién mot 1an déi vai dién tich cho thué du an

3 g7kinh doanh két ciu ha tdng khu cong nghiép Tam Anh — Han Quéc, tai xa Tam
Anh Bic, huyén Nii Thanh, tinh Quang Nam (nay 1a xa Tam Anh, thanh phé Da Ning);

- Cong vin sd 37/BC/TA-HA ngay 14/10/2025 cia Cong ty TNHH C&N VINA Tam Anh
— Han Qudc cung cip thong tin lién quan dén gia dit pham vi 49.961,29 m?;

- Cong van sd 14/BC/TA-HQ ngay 26/1/2026 ctia Cong ty TNHH C&N VINA Tam Anh —
Han Qudc v/v giai trinh lién quan dén chi phi thi cong du an, lién quan dén gia dat 4,99ha.

- Cong van sd 1169/SNNMT-KTD ngay 30/01/2026 ciia S& Nong nghiép va Moi trudng
V/v d& nghi hoan thién hd so xdy dung phuong an gia dat cu thé dé tinh tién thué dat tra tién mot
lan d6i vai dién tich cho thué du an Pau tv xdy dung, kinh doanh két cdu ha ting Khu cong
nghiép Tam Anh — Han Qudc, tai xa Tam Anh Bic, huyén Nii Thanh, tinh Quang Nam (nay 1a
xd Tam Anh, thanh phé ba Nﬁng);

- Thong béo sé 91/TB-HDTDGP ngay 7/4/2026 ciia Hoi dong thim dinh gia dét cu thé
thanh phé Pa Néng vé Két qua cuoc hop HDTD gia dit 1an thir 01 nam 2026 vé thim dinh
phuong an gia dat cu thé dé tinh tién thué dét tra tién mot 1an déi véi dién tich cho thué du an
Pau tu xdy dung, kinh doanh két cdu ha ting khu cong nghiép Tam Anh — Han Qudc, tai xa Tam
Anh Bic, huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam (nay 1a xa Tam Anh, thanh ph Da Néng):;

- Cong van sd 4114/SNNMT-KTD ngay 13/4/2026 ctia S& Nong nghi¢p va Mai truong
thanh ph6 Pa Ning V/v dé nghi hoan thién ho so xay dung phuong an gia dét cu thé du an dau
tu xdy dung, kinh doanh két cdu ha tang Khu cong nghiép Tam Anh — Han Quéc, tai xa Tam
Anh, thanh phd Pa Ning.

5. Cac thong tin vé cac thira dét, khu dat cin dinh gia:

5.1. Thira dat cin dinh gia:

Du 4n: Péu tu xdy dung va kinh doanh két céu ha tang Khu cong nghiép Tam Anh — Han
Quéde (Ddi v6i phan dién tich dét duge Ban Quan ly cac Khu kinh té va Khu coéng nghiép tinh
Quang Nam cho thué dat tai Quyét dinh s6 50/QD-KKTCN ngay 22/3/2024).

- Dia diém: Khu cong nghiép Tam Anh — Han Quéc, xa Tam Anh Bic, huyén Nui Thanh,
tinh Quang Nam (nay la xa Tam Anh, thanh ph6 Da Néng).

- Thoi han cho thué dat: Ké tir ngay 22/3/2024 dén hét ngay 5/4/2063.

- Vi tri, ranh giéi khu dit cho thué: Pugc xdc dinh theo Trich luc ban do s
07/2022/TN&MT do Ban Quan ly cac Khu kinh té va Khu cong nghiép tinh Quang Nam lap
ngay 17/11/2022.

- Hinh thirc thué dat: Tra tién mot lan cho ca thoi gian thué.

- Dién tich khu dat cho thué can dinh gia: 49.961,29 m2.

- Co cdu su dung dat cua du an:

. Dién tich dit | Ty lé

STT Loai dat - d
e m) | (%)

1 | Pat cong nghiép 1.405.253,81 | 72,79




khu didu hanh 43.843.78 | 227

D% khu ky thuat 31.864,42 | 1,65

N 231.598.48 | 12.00
: 30128 y

5 | bat kénh muong thuy loi 15.957.44 | 0,83
6 | Dt giao thong 201.940,86 | 10,46
TONG CONG 1.930.458,79 | 100,00

Tai Ban d6 diéu chinh quy hoach sir dung dat cua du an, dién tich dét cong nghiép cua du
an co chi tiéu xay dung téng cao 5 tang, mat do xdy dung 70%.

5.2. Cac loai dit cin xac dinh gia:

- Dién tich | Thoi han sir | Ghi
Lk gl iy (m?) dung dit chu
1 Pit san xudt, kinh doanh phi néng nghiép khong phai 49.961.29 Dén hét ngay
la dat thuong mai, dich vu (dit khu cong nghiép) g 5/4/2063
5.3. Gia dit theo quy dinh hién hanh:
. - Don gia
STT Tén Khu cong nghiép/Vi tri dat 1
(dong/m?)
1 | Khu cong nghiép Tam Anh - Han Quéc 154.000

6. Cac thong tin vé cac yéu t6 anh hwéng dén gia ciia thira dit, 16 dit cAn dinh gia:

a)’ Vi tri, dia diém cua thira dét, khu dit: Khu cong nghiép Tam Anh — Han Quéc, xa Tam
Anh Biéc, huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam

Can ctr Quyét dinh ) 218/QD-KTM ngay 21/11/2023 ciia Ban Quan ly khu kinh té mo
Chu Lai, diéu kién vé giao thong, cap thoat nwdc, cap dién cta du an nhu sau:

b) Diéu kién vé giao thong: Mit cit ngang duong trong khu cong nghiép dugc quy hoach
vO1 cac mat cat nhu sau:

+ Mt cat (1-1) 11m + 10.5m + 11m = 32.5m

+ Mt cit (2-2) 7m + 10.5m + 7m = 24.5m

+ Mt cat (3-3) 11m + 10.5m + 3m + 10.5m + 11m = 46m

¢) Diéu kién vé cép thoat nudc, cip dién:

- Nguon dién: Trude mit ldy ngudn tir tram bién ap 110/22kV-40MVA Ky Ha, bang f:éch
xay c!ung ll:léi duong day 22kV tur TBArl 10/221{\/-401\{1\/{{ Ky Ha dén khu cong nghiép. Vé lau
dai cén thiét phai xay dung mai tram bién ap 110kV dé cap riéng cho khu cdng nghiép.

- Luéi trung thé 22kV trong khu quy hoach

+ Xay dung mai tuyén' dudng day trung thé 22kV khoang 17km, trong dé doan tir TBA
110/22kV—4QMVA Ky Ha dén khu cong nghiép 7.5km, sir dung day nhom 15i thép AC—l2p/ 1 6
va doan tuyén di trong pham vi khu cong nghiép khoang 9,5km, str dung céap boc trung thé tiét
dién phu hop.

~ +Toan bg ludi trung thé 22kV trong khu cong nghiép thiét ké di ndi, phan bd dén tirng khu
dat dé dam bao cung cédp dién an toan, lién tuc.
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* Ngudn nudc cung cip

+ Cap nude tam: Giai doan ban ddu chwa c6 nude, xay dung nha may nude tam (Cong suit:
1000 = 2000 m3/ng.dém) phuc vu ndi bd cho khu quy hoach, nguf”)n nudc tho tir kénh muong
thay lgi chay ngang qua khu quy hoach.

+ Giai doan ngin han: Tir nha may nuée Tam Hiép.

+ Giai doan dai han: Ttr nha may nude Pha Ninh.

* Mang lugi duomg 6ng cap nude

+ Tuyén 6ng chuyén dan: co duong kinh D400 di ngang qua khu cong nghiép Tam Anh —
Giai doan 1. Tuyén éng nay c6 nhiém vu chuyén tai nudc tir ngudn nuée ciia nha may nude Tam
Hiép va diu ndi mach vong véi tuyén dng D400 (theo quy hoach phan khu) tir nha may nudc
Phu Ninh vé cap cho toan khu céng nghiép Tam Anh.

+ Tuyén 6ng cép chinh cho khu vuc: bao gém céc tuyén dng duong kinh tir D100-D200,
dau n6i mach vong véi tuyén dng chuyén dan D400.

+ Mang luéi duong dng két hop cap nudc sinh hoat, san xuat va chira chay, duge thiét ké
theo mach vong, dam bao cz’ip nudce lién tuc dén céac dbi tuong tiéu thu. Puong 6ng cép nudc dit
dudi via he, do sau dat 6ng trung binh 0,7 — 1.2m.

+ Heé théng ciru hoa ap luc thap voi ap luc tu do tai cac hong ctiru hoa H=10m. tru ctru hoa
kiéu ndi, duoc bd tri tai cac nut giao thong va doc tuyén 6ng tai cac diém thuan loi, khoang cach
gifta cac tru khong qua 300m.

* Hé thong thoat nudc mua

+ Hé thong thoat nudc mua cho khu cong nghiép dugc thiét ké tach riéng véi hé théng
thoat nudc thai sinh hoat va san xuét.

+ Str dung cdng hop BTCT dit ngdm dé td chirc thoat nude mua triét dé, tranh ngip ung
cuc bo.

+ Hé thong thodt nude mat 1a mot hé thdng cdng hop BTCT dit ngdm bao gdm céac hé thu
doc theo hai bén via he cic truc duong giao thong trong khu vure dé thu toan bo nude mit va dan
dau néi vao hé théng thoat nudc chung quy hoach. Tai mot s6 noi dic biét, noi tu thiy, xay dung
muong thodt nuée BT kich thude (1.0x1.5)m dit phia sau cac xuéng cong nghiép va dan ndi
vao hé thong céng hop trong du an.

* Hé thong thoat nude thai

+ He thong thoat nude thai 1a hé thng thoat nudc riéng, khong di chung voi hé thong thoat
nude mua. Nude thai sau khi duge xir Iy so bd trong mdi hang muc cong trinh s& dugce thu gom
vao hé thong thoat nudc thai dén khu xir ly tap trung. & giai doan tam thoi, diu ndi vao hé thong
thodt nudc mua clia h¢ théng thoat nuée quy hoach phan khu, véi diéu kién mdi nha may phai
6 tram X ly nude thai riéng va nude thai phai dat tiéu chuan cot B (QCVN 40:2011/BTNMT).
& giai doan dai han, nudc thai sé duge tap trung vé tram xur Iy nude thai tép trung cua khu vuyec.



+ Thu gom, quan ly rac thai: Toan bo chat thai rin sinh hoat tir cdc khu cong nghiép, cong
trinh cong cong va cong trinh ha ting ky thuat dugc thu gom véo cac diém thu rac ctia khu vuc
theo quy dinh va hop dong voi Cong ty Méi truong Do thi Quang Nam dé xtr Iy,

d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thira dét, khu dat: Puoc xac dinh theo Trich luc ban
d6 s6 07/2022/TN&MT do Ban Quan ly cac Khu kinh té va Khu cong nghi¢p tinh Quang Nam
lap ngay 17/11/2022

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xdy dung: Tai Ban db diéu chinh quy hoach st dung
dat cua du an, dién tich dat cong nghiép ctia du an duge quy hoach tang cao 5 ting, mat do xay
dung 70%.

e) Thoi han sir dung dat: K& tir ngay 22/3/2024 dén hét ngay 5/4/2063.

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

Tu nam 2021 dén nam 2023, qua két qua khao sat tai cac khu vuce lan can véi khu dét khong
phét sinh thong tin chuyén nhuong dét san xuat kinh doanh phi néng nghiép khong phai la dat
thuong mai dich vu.

Don vi tu van thu thap duoc 02 thong tin cho thué lai dit tai Khu cong nghiép co khi 6 to
Chu Lai - Truong Hai va 01 thong tin cho thué lai dit tai Khu cong nghiép Tam Anh — Han Quéc
dé 1am co s& xac dinh gia dat cia du an.

8. Lua chon, ap dung phwong phap dinh gia dit.

Theo Khoan 5, Diéu 158 Luat dat dai 2024, céc phuong phép dinh gi4 dat bao gom:

a) Phuong phap so sanh dugc thuc hién bang cach diéu chinh mirc gia cua cac thira dat cé
ciing muyc dich st dung dat, twong dong nhat dinh vé cic yéu tb c6 anh hudng dén gia dat da
chuyén nhuong trén thi truong, da tring ddu gia quyén st dung dit ma nguoi tring déu gia da
hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu gia thong qua viéc phén tich, so sanh
céc yéu to anh huong dén gia dét sau khi da loai trur gid tri tai san gan lién voi dit (néu co) dé
xéac dinh gia cta thua dit can dinh gié;

b) Phuong phap thu nhép dugc thue hién bang cach Iy thu nhap rong binh quan nam trén
mdt dién tich dét chia cho 1ai sudt tién giri tiét kiém binh quén cia loai tién giti bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nuéc nim gitt trén 50% von didu 1é
hogc tong s6 cd phan co quyén biéu quyét trén dia ban cip tinh ctia 03 ndm lién k& tinh dén hét
quy gan nhat c6 s liu trudce thoi diém dinh gia dat;

¢) Phuong phap thiang du duge thue hién bang céch lay tong doanh thu phat trién udce tinh
trlr di tong chi phi phat trién wdc tinh ciia thira dit, khu dat trén co s st dung dét c6 hiéu qua
cao nhat (hé s6 sir dung dat, mat do xay dung, s6 ting cao i da cua cong trinh) theo quy hoach
sir dung dat, quy hoach chi tiét xay dung da duoc co quan c6 thim quyén phé duyét;



b, ¢ va d khoan nay sau khi dugc su dong y ciia Uy ban Thuong vu Qubc hoi.

Qua khao sat, thu thap thong tin tai khu vuc lan cén du an, khong thu thap dugc thong tin
chuyén nhuong trén thi trudmg, trang déu gia quyén str dung dat ddi voi loai dat san xuét kinh
doanh phi ndng nghiép khong phai la dat thuong mai dich vu ¢6 cac diac diém tuong dong, do
d6 khong sir dung phuong phap so sanh; don vi tu van cling khong thu thip dugc thu nhép va
chi phi tur viéc sir dung dat theo muc dich hop phap nén khong st dung phuong phép thu nhap.

Can ¢t vao thong tin da thu thap duoc, diéu kién ap dung phuong phap dinh gia dét quy
dinh tai Khoan 6 Diéu 158 Luat dat dai 2024, don vi tu van ap dung phwong phap thing du dé
xdc dinh gid dét thu tién cua du an.

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

9.1 Cic nguyén tic dinh gia dat:

- Phuong phap dinh gia dit theo nguyén tac thi truong;

- Tuan thu dang phuong phap, trinh ty, thi tuc dinh gia dét;

- Bdo dam trung thuc, khach quan, cong khai, minh bach;

- Bao dam tinh doc 1ap giita to chic tu van xac dinh gia dit, Hoi déng thim dinh bang gia
dat, Hoi dong tham dinh gia dat cu thé va co quan hodc nguoi ¢ thim quyén quyét dinh gia dét;

- Bao dam hai hoa l¢i ich giita Nha nuéc, nguoi sir dung dat va nha dau tu.

9.2 Xac dinh cc yéu t6 dé woc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cia dy
an:

Pon vi tu van sir dung céac yéu to dé udc tinh doanh thu phat trién, wéc tinh chi phi phat
trién ctia du 4n theo Quyét dinh s 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 ctia UBND tinh Quéang
Nam Ban hanh Quy dinh vé mot s6 yéu td uée tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cta
thira dat, khu dat can dinh gia theo phuong phép thang du va cic yéu td anh hudng dén gia dét
trong viéc xéac dinh gia dit cu thé trén dia ban tinh Quang Nam.

9.3. Uéc tinh doanh thu phat trién khu dat:

9.3.1 Két qua khio sat gia cho thué lai dat, si dung ha ting:

Do trén dia ban tinh Quang Nam chua duoc xdy dung co so dir liéu qubc gia vé dat dai,
co so dir liéu qudc gia vé gia dbi vai loai dat san xuét kinh doanh phi nong nghiép khong
phai la dét thuong mai dich vu, don vi tu van cting khong thu thép dugc thong tin tai Van
phong dang ky dit dai, don vi t6 chire ddu gia quyén str dung dét, don vi té chic ddu gia tai
san, san giao dich bat dong san dbi véi loai dit san xudt kinh doanh phi néng nghiép khong
phai 1a d4t thuong mai dich vu. Don vi tu vén da phdi hop véi Ban Quan 1y cac khu kinh té
va khu cong nghiép tinh Quang Nam, cac hd so do S& Nong nghiép va Mbi trudng cung cép
thuc hién diéu tra, khao sat va thu thap duoc 04 Hop déng cho thué lai quyén str dung dat.



va phi quanys (ing ha tang tra mot lan hodc tra trudc cho toan bo thoi gian thué theo
Hop ddng thué lai dat da ky két, don vi tu van thuc hién quy déi vé ciing don vi so sanh
chuan la don gia binh quan theo nim (ddng/m?/nam) nham dam bao tinh théng nhat thuan
loi khi so sanh, tinh toan. Cu thé:

- Bbi v6i cac hop dong thué lai dat co hinh thic tra tién mot 1an hodc tra trudce cho toan
bo thoi gian thué, don vi tu van phan bd déu khoan chi phi nay cho toan bo thoi gian thué
dét theo Hop dong da ky két, don gia binh quan 1 nim bang cich lay tong s tién thué dat
phai tra chia (:) cho thoi han thué dit theo Hop dong.

- Dbi voi cac tai san so sanh 4p dung don gia thué dat theo quy dinh ctia Nha nudc tai
Quyét dinh sb 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam, don vi tu
van thuc hién quy dbi don gia thué dat tra tién hang nam biang cach nhan (x) don gia dat
trong Bang gia dit voi ty 18 (%) tinh don gia thué dat theo quy dinh tai Quyét dinh sd
27/2021/QD-UBND ngay 16/11/2021 cia UBND tinh Quang Nam.

- P6i v6i khoan phi quan 1y va sir dung ha tang dugc thu tra trude, don vi tu vén phén
bd déu khoan chi phi nay cho toan bd thoi gian thué dit theo Hop dong da ky két, don gid
binh quan 1 nam dugc xac dinh bang téng mirc phi quan ly, st dung ha ting tra trude chia
(:) cho thoi han thué dat.

+ Vi tri khdo sdt 1: Khu dit Cong ty TNHH MTV Dau tu phat trién ha ting KCN va do
thi Chu Lai Truong Hai cho Cong ty TNHH Co khi va cong nghiép hd trg Truong Hai thué
lai dat theo Hop dong cho thué lai quyén st dung dat s6 06/2022/HDCTLQSDD ngay
01/12/2022. Dién tich thué lai dat 40.921,00 m?, dia chi: L6 C1, KCN Co khi 6 t6 Chu Lai —
Truong Hai, xd Tam Hié€p, huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam, thoi han thué lai dat: 50 nam
ké tir ngay ky Hop dong thué.

Tién thué dat 35.889 dong/m?*/nam.

Phi quan 1y va sir dung ha ting 6.211 déng/m%/nam.

Két qua tinh toan don gia cho thué lai dat va sir dung ha tang chua bao gém thué gia tri
gia ting 1a: 35.889 + 6.211 = 42.100 déng/m?/nam.

+ Vj tri khdo sdt 2: Khu dit Cong ty TNHH MTV Dau tu phat trién ha ting KCN va dé
thi Chu Lai Truong Hai cho Cong ty TNHH San xuét kinh 6 to cao cdp THACO thué lai dat
theo Hop dong cho thué lai quyén sir dung dat sé 05/2023/HPCTLQSDD ngay 01/11/2023.
Dién tich thué lai dat 41.245,42 m?, dia chi: L6 E1, KCN Co khi 6 t6 Chu Lai — Truong Hai,
xa Tam Hiép, huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam, thoi han thué lai dat: 50 nam ké tir ngay
ky Hop dong thué.

Tién thué dat 37.018 dong/m?/nam.

Phi quan 1y va str dung ha ting 6.408 dong/m2/nam.

Két qua tinh toan don gia cho thué lai dét va sir dung ha tang chua bao gdm thué gia tri
gia tang 1a: 37.018 + 6.408 = 43.426 ddng/m?/nam.

+ Vi tri khdo sdt 3: Khu dit Cong ty TNHH C&N VINA Tam Anh — Han Quéc cho
Cong ty TNHH MHK2 C&N VINA thué lai dit theo Hop dong cho thué lai quyén sir dung
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9TD/T.A-MHK ngay 18/7/2022. Dién tich cho thué lai dat 171.426,2 m?
s/nghiép Tam Anh — Han Qudc, Khu kinh té m& Chu Lai, xa Tam Anh

ngay 5/4/2063 la khoang 40 nam 9 thang hay 40,75 nam.

Tién thué dat tho (ap dung cho nam 2022) 1a 154.000 déng/m? theo gia Nha nude do
UBND tinh Quang Nam quy dinh tai Quyét dinh sé 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019
ctia UBND tinh Quang Nam. Tién thué dit thd dugc mién dén thang 3/2063 theo quy dinh
(do Cong ty TNHH C&N VINA Tam Anh — Han Qudc duge Nha nuée mién tién thué dat tho
tir thang 8/2016 dén thang 3/2063). Pon vi tu van xac dinh don gia cho thué lai dat thd nham
udc tinh doanh thu phét trién ctia du an khong xem xét dén cac khuyén mai, giam gia va cac
chinh sach thuong mai khac. Khu cong nghiép Tam Anh — Han Qudc nam trong Khu kinh té
mé& Chu Lai, do d6 don vi tu van xéac dinh ty 18 tinh don gia thué dat hang nam 12 0,5% (Muc
2.c Phu luc ty 1é tinh don gia thué dit ban hanh kém theo Quyét dinh 27/2021/QP-UBND
ngay 16/11/2021 ctia UBND tinh Quang Nam). Nhu vay don gia thué dat hang nam la
154.000 ddong/m? x 0,5% = 770 dong/m*/nam.

Phi sir dung mit bang khu céng nghiép dugc tra 01 1an cho sudt thoi gian dau tu 1a 25
USD/m? (chua bao gdm thué GTGT). Tai thoi diém ky Hop dong 2 bén da théng nhét st
dung ty gia la 23.310 VND/1USD, do dé phi sir dung mét béng khu cdng nghiép co thé xac
dinh 12 25 USD/m? x 23.310 VND/USD / 40,75 nam = 14.301 ddng/m¥*nam.

Két qua tinh toan don gia cho thué lai dat va sir dung ha tang chua bao gdm thué gia tri
gia ting 1a: 770 + 14.301 = 15.071 déng/m%/nam.

+ Vi tri khio sdt 4: Khu dat Cong ty TNHH C&N VINA Tam Anh — Han Quéc cho
Cong ty TNHH HANGIL VINA thué lai d4t theo Hop ddng cho thué lai quyén st dung dét
6 003-01/HDTD/TA-HG ngay 1/8/2022. Dién tich cho thué lai dit theo Phu luc 1 Hop ddng
cho thué lai quyén sir dung dat ngay 13/10/2022 14 29.182,75 m? tai L6 A7.3 va A7.4, Khu
cong nghiép Tam Anh — Han Qude, Khu kinh té m& Chu Lai, xd Tam Anh Béc, huyén Nui
Thanh, tinh Quang Nam, thoi han thué lai dat theo Hop dong dén hét ngay 5/4/2063 tuong
urng khoang 40 nam 8 thang hay 40,67 nam.

Tién thué dat thé (4p dung cho nam 2022) 1a 154.000 ddng/m? theo gia Nha nude do
UBND tinh Quang Nam quy dinh tai Quyét dinh sé 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019
ctia UBND tinh Quang Nam. Tién thué dét tho dugc mién dén thang 3/2063 theo quy dinh
(do Cong ty TNHH C&N VINA Tam Anh — Han Quédc duge Nha nude mién tién thué dat tho
tir thang 8/2016 dén thang 3/2063). Pon vi tu vin xac dinh don gia cho thué lai dit thé nhim
ude tinh doanh thu phét trién ctia dy an khong xem xét dén cic khuyén mai, giam gia va cac
chinh sach thuong mai khac. Khu céng nghiép Tam Anh — Han Qudc ndm trong Khu kinh té
m& Chu Lai, do d6 don vi tu van xéac dinh ty 1€ tinh don gia thué dat hang nam 1a 0,5% (Muc
2.c Phy luc ty 1¢ tinh don gia thué dat ban hanh kém theo Quyét dinh 27/2021/QD-UBND
ngdy 16/11/2021 ciia UBND tinh Quang Nam). Nhu vdy don gid thué dit hang niam la
154.000 dong/m?x 0,5% = 770 dong/m?/nam.

Phi str dung mat bang khu cong nghiép duoc tra 01 1én cho sudt thoi gian dau tu 1a 32
USD/m? (chua bao gom thué GTGT). Tai thoi diém ky Hop dong 2 bén chua théng nhit mure
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sang VND, don vi tu vin dé xuit st dung mire ty gia tai thoi diém ky

Mte phi quéan ly 1a 0,04 USD/m?%théang, ¢6 thé duoc quy déi thanh 0,04 USD/m?*/théng
X 23.490 VNB/USD x 12 thang = 11.275 dong/m?/nam.

Két qua tinh toan don gia cho thué lai dit va sir dung ha tdng, phi quan Iy chua bao gdm
thué gia tri gia tang 1a: 770 + 18.482 + 11.275 = 30.527 doéng/m?/nam.

Do chi phi xit Iy nudce thai hang thang phu thudc vao tinh hinh san xut, kinh doanh cua
bén thué lai dit, c6 nhiéu sy khac biét gitra cac thoi gian trong nam ciing nhu mdi bén thué
lai dat ciing c6 mire sir dung nudc khac nhau, viée wde tinh chi phi xtr ly nuée thai nay phirc
tap, kho kha thi. Pon vi tu van gia thiét chi phi nay bang véi chi phi van hanh thuc té cia
nha may xt ly nudc thai nhu chi phi dién ning, hoa chét, nhan cong, bao tri, bao dudng,...
va khong anh hudng dén gia dat cua dy an. Do d6, don vi tu van chi sir dung don gia cho
thué lai dat va str dung ha ting dé udc tinh doanh thu phat trién lam co sé xac dinh gia dat
cu thé du an.

Qua xem xét cac thong tin khao sat thu thap duge, nhan thay vi tri khao sat 3, 4 cung
nam tai Khu cong nghiép Tam Anh — Han Qudc nhung vi tri khao sat 3 c6 don gia cho thué
dat va sir dung ha tang thdp hon nhiéu so vai thong tin khao sat sé 4 (15.071 ddng/m?/nam
so véi 30.527 ddng/m/nam), don vi tu van lua chon cac vi tri khao sat 1, 2, 4 dé 1am co sé
dé xdc dinh doanh thu udc tinh cta dy an.

TT | Yéu td so sianh Thira dit so sanh sé 1 | Thira dit so sanh s6 2 L dat4s0 SHDIED
Pit san xuét kinh Dét san xuét kinh Dalizan xulat l(mh
doanh phi néng nghié doanh phi néng nghié AR R BOTE
1 | Muc dich sir dung . p L. Ag Bep . P . ;g el nghiép khong phai
khong phai dat thwong | khong phai dat thuong A DL
s 4 g s dat thuong mai dich
mai dich vu mai dich vu .
2 | Thoi han thué dat Dén thang 12/2072 Dén thang 11/2073 Dén thang 4/2063
Khu céng nghiép co Khu cong nghiép co Khu cong nghiép
khi 6 t6 Chu Lai - khi 6 t6 Chu Lai - Tam Anh - Han
Trudong Hai Truong Hai Qubc
Cong ty TNHH MTV | Cong ty TNHH MTV
q Dau tu phat trién ha Dau tu phét trién ha Cong ty TNHH
3 | Vitri, dia diém tang KCN va dé thi tang KCN va do thi C&N VINA Tam
Chu Lai Truong Hai Chu Lai Truong Hai | Anh - Han Quéc cho
cho Cong ty TNHH Co cho Cong ty TNHH Cong ty TNHH
khi va cong nghiép hd | San xuét kinh 6 t6 cao | HANGIL VINA thué
trg Truong Hai thué lai | c¢dp THACO thué lai lai dét
dat dat
Th‘ . d_ A h
4 thu‘;‘ dé{fm o Thing 12 n&m 2022 | Théng 11 ndm 2023 | Théng 8 nam 2022
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Duong QH réng 50m Duong QH rong 50m
(1& 6m -duong nhua (1& 6m -duong nhua
4,5m- con luon 2m - 4,5m- con luon 2m - . R
. . Duong QH rdong
) = duong nhyua 11,5m- con | duong nhya 11,5m- con A k
5 | Giao thong . . 37m (1€ 11m -duong
luon 2m - duong nhya | luvon 2m - duong nhya A
nhua 15m - 1€ 11m)
11,5m -con luon2m - | 11,5m - con luon 2m -
duong nhia 4,5m - 1& | duong nhua 4,5m - 18
6m) 6m)
Quy mo, kich
6 | thudc, dién tich,
hinh thé
- Dién tich (m2) 40.921,00 41.245,42 29.182,75
- Hinh thé Vuéng vin Vuéng vin Vuéng vin
. Tai san gan lién Khong ¢ tai san gén Khong co tai san gin | Khong c6 tai san gin
voi dat lién voi dit lién voi dit lién voi dat
Hop déng cho thué
lai quyén str dung
Hop dong cho thué lai | Hop ddng cho thué lai dat s6 003-
g Tinh phap 1y vé quyén sir dung dét s6 quyén st dung dét sb 01/HDTB/TA-TG
quyén stir dung dat | 06/2022/HPCTLQSDD | 05/2023/HPCTLQSDD ngay 01/8/2022 va
ngay 01/12/2022 ngay 01/11/2023 Phu luc 1 Hop dong
cho thué lai dét ngay
13/10/2022
Chi tiéu quy hoach
9 | xay dung duoc Khong thu thap duoc Khong thu thap duge | Khong thu thap duoc
duyét
a .« | - Khu vuc cap thoat - Khu vue cép thoat - Khu vue cép thoat
Hién trang cac yéu o ik o i i
10 i i nudc tot; nuac tot; nudc tot;
3 Tang - Cap dién on dinh; - Cép dién 6n dinh; - Cép dién 6n dinh;
14, || EenArgngmIel Tét Tét Tét
truong, an ninh

9.3.2 Uéc tinh don gia cho thué lai dit, sit dung ha ting

Trén co s& cac thong tin cho thué lai dat thu thap duoc, don vi tu vin dé xuét diu chinh
cac yéu t6 khéac biét gitra cac thira dat so sanh va cac thira dat ude tinh doanh thu, cu thé:

- D rong dudng: Tinh theo mirc chénh léch 1m 1& duong 1%, Im long duong 2%, con
luon tinh giam 2%.

- Duong QH rong 37m (1 11m - dudng nhua 15m - 1& 11m) va Pudng QH rong 36,7m
(1& 10,85m - dudng nhyua 15m - 1& 10,85m) c6 mure chénh 1éch nho, cung co long duong rong
15m, 1& duogc chi chénh l1éch 0,15m mdi bén (téng cong 0,3m), khong co su khac biét ro rét,
do d6 don vi tu vén sir dung dudong QH rong 37m dé tinh cho ca duong QH rong 36.7m.

- Vi tri tiép gidp nhiéu mat duong: Cac thira dit duoc sir dung dé xay dung nha xuong,
kho hang co dién tich 16n, hiu hét cac cong trinh déu dugc xdy dung tuong bao quanh nha
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Xuonigs i} ' r dung 161 di theo hudng c6 truc giao thong thuéin 1oi nhét, viéc thira

dat ti¢ it/ duong khong mang lai muec sinh 1o rd rét voi thira dat tiép giap mot
mat d‘ vi tu vin khéng diéu chinh yéu té nay.

hau nhu khong c6 su khac biét, do dé khong diéu chinh.
Trén co s diéu chinh cac yéu t6 khac biét gitta thira dit can dinh gid va cac thira dat so
sanh, don vi tu van tinh toan gid dét cua thtra dit can dinh gia nhu sau:
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o U VAY . :
a. Dt-r&@m (lé 7m -dwong nhwa 10,5m - 1é 7m):

TT|  YfiEts so @\ \2\| Thira dét cdn dinh gis | Thiraditsosinhsé1 | Thira ddtsosinhsé2 | Thira dit so sanh sé 4
1 | Di¢n t&i\&r JE) 40.921,00 4124542 29.182,75
/

Gia dat o\lth@l_[aﬁ’&é*
2 | g /IMM 35.889 37.018 770

Phi quan ly va sir dung
3 ha ting (déng/m?/nim) 6.211 6.408 29.757

Gia dét cho thué lai dat
4 | va phi quan ly, stir dung 42.100 43.426 30.527

ha tang (dong/m?/nam)
. Diéu chinh gia cua thira

dét so sanh

Puong QH rong 50m (1é | Pudng QH rong 50m (1é
6m -dudng nhua 4,5m- con | 6m -duong nhua 4,5m- con
Puong QH rong 24,5m (1€ luon 2m - duong nhua lwon 2m - duong nhua DPuong QH rong 37m (1é
Do rong duong 7m -dudmg nhua 10,5m - 18 11,5m- con luon 2m - 11,5m- con luon 2m - 11m -dudng nhya 15m - 1é
7m) duong nhya 11,5m - con dudng nhua 11,5m - con 11m)
lwon 2m - duong nhua luon 2m - dudng nhua
4,5m - 1& 6m) 4,5m - 1& 6m)

Ty 1€ 100% 139% 139% 117,0%

Ty 1é diéu chinh -28,06% -28,06% -14,53%

Mic diéu chinh

(@ng/m?fodm) -11.812 -12.184 -4.436

Gia dét cho thué lai dit
g |VREmRnlyskdmg ha 30.288 31.242 26.091

tang ude tinh cia thira

dat can dinh gia theo
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29.207

gia dit cua thira dét can
dinh gia v&i gia dit ude
tinh theo thira dat so
sanh

3.57%

-6,51%

11,94%

b. Puong QH rong 32,5m (1é 11m -duong nhiea 10,5m - 1é 11m):

TT Yéu t6 so sianh Thira dét cin dinh gia Thira dét so sdnh s6 1 Thira dét so sanh s6 2 Thira dét so sanh s 4
1 | Dién tich 40.921,00 41.245.42 29.182,75
i d thué lai da
p | Uia dat cho thué lai dat 35.889 37.018 1.078
(dong/m~/nam)
_ | Phi quan ly va sur dung
3 hi s (o) 6.211 6.408 29.758
Gia dét cho thué lai dit
4 | va phi quan ly, st dung 42.100 43,426 30.836
ha tang (ddng/m?*/nam)
5 Diéu chinh gia cta thira
dat so sanh
Puong QH rong 50m (1é Puong QH rong 50m (1é
6m -duong nhua 4,5m- con | 6m -dudng nhua 4,5m- con
Puong QH rong 32,5m (18 luon 2m - duong nhua luon 2m - dudmg nhya Duong QH réng 37m (1€
Do rong duong 11m -duong nhua 10,5m - 11,5m- con luon 2m - 11,5m- con luon 2m - I1m -duong nhya 15m - 1€
1é1 Im) duong nhua 11,5m - con duong nhya 11,5m - con 11m)

luon 2m - dudng nhua
4,5m - 1& 6m)

luon 2m - dudng nhua
4,5m - 1& 6m)
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Ty 5/ &

/‘{ \v,!]

\ 100%

131%

131%

109,0%

Yy e

——
——i

-23,66%

-23,66%

-8,26%

Ty 1¢ did ehinfy

Mitc dibaShinh 7NAY /g
(dong/m o1 23&

-9.963

-10.276

-2.546

Gia dat cho thué lai dat
va quan ly, str dung ha
tAng ude tinh cua thira
dét can dinh gia theo
timg thira dit so sanh
(ddng/m?/nam)

32.137

33.150

28.290

Gia dét cua thira dét can
dinh gia (d6ng/m?)

31.192

Ty 1€ chénh léch gitra
gia dit cua thira dét cn
dinh gia véi gia dat wdc
tinh theo thira dit so
sanh

-2,94%

-5.91%

10,26%

c. Duong QH rong 35m

(Ié 6m -dwong nhua 10,5m - con lwon 2m - duwong nhya 10,5m - 1é 6m):

TT Yéu t6 so sanh Thira dit cAn dinh gia Thira dét so sanh s6 1 Thira dét so sanh s6 2 Thira dit so sinh sb 4
1 | Dién tich 40.921,00 41.245,42 29.182.75
o | Uia dat cho thuc lai dat 35.889 37.018 1.078
(dong/m~/nam)
Phi quan ly va sur dung
3 3 : : ; 29.758
3 ha ting (d6ng/m*/nam) gl B0
Gia dat cho thué lai dat
4 | va phi quan ly, st dung 42.100 43.426 30.836

ha tAng (ddng/m?/nam)

L3




U VAN 1 Xy

4
s
_\(’

e

N (<]
Piéu (hifh gia S
dat sdsanh_~%~  /E

A
glacla
PAN e VIET NAM
8 Qo ;._,G('J

N: 4001222

Do rong dudng

Pudng QH rong 35m (1&
6m -duong nhua 10,5m -
con luon 2m - duong nhua

Puong QH rong 50m (1&
6m -duong nhua 4,5m- con
luon 2m - dudng nhua
11,5m- con luon 2m -

Puong QH rong 50m (1&
6m -duong nhua 4,5m- con
luon 2m - duong nhua
11,5m- con luon 2m -

Pudng QH rong 37m (1é
11m -dwong nhya 15m - 1&

10,5m - 18 i) duong nhua ll\,Sm - con duong nhya 11‘,5111 - con 11m)
luon 2m - dL{orng nhua Ivon 2m - dl{ong nhura
4,5m - 1€ 6m) 4,5m - 1€ 6m)
Ty 1€ 100% 122% 122% 100,0%
Ty 1¢ diéu chinh -18,03% -18,03% 0,00%
?ggggﬁiﬁ‘/z:ﬂ 7.592 -7.831 0
Gi4 dat cho thué lai dét
v‘a quan ly, str dung ha
Z‘ﬁi ::g;ihgf:?}:::a 34.508 35.595 30.836
tung thira dat so sanh
(d6ng/m?*/nam)
Cidhombinticn | 3ot
Ty lé’chénh léch g'ii'ra‘
gia dat cua thtra d{?lt can
dinh gia véi gia dat udce -2,50% -5.48% 9,11%

tinh theo thira dat so
sanh
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d. Duong QH fo 37Ml€ I?yi\ dweong nhwa 15m - lé 11m) va Puong QH rong 36,7m (le 10,85m - duwong nhwa 15m - 1é 10, 85m):
TT Yéu tb so{égt‘h ﬁ‘%‘f Thu&ﬁ \bat can dinh gia Thira dit so séanh sb 1 Thira dit so sénh sb 2 Thira dit so sanh sb 4
I |Diéntich  \*\STC ey /x/ 40.921,00 4124542 29.182,75
- o s & /

Gia dit cho thue\%ﬁg@
; (d6ng/m?*/nam) : "OL/ 35.889 37.018 1.078

Phi quan ly va su dung
3 P W 6.211 6.408 29.758

Gia dat cho thué lai dét
4 | va phi quan ly, sir dung 42.100 43.426 30.836

ha tang (d6ng/m?/nam)
5 Diéu chinh gi4 cua thira

dat so sanh

Puong QH rong S0m (1é Puong QH rong 50m (18
Duong QH rong 37m (I&¢ | 6m -dudng nhwa 4,5m- con | 6m -duong nhyua 4,5m- con
11m -dudng nhya 15m - 1€ luon 2m - duong nhya luon 2m - dudong nhua Puong QH rong 37m (1&
D0 rong duong 11m) va Puong QH rdng 11,5m- con luon 2m - 11,5m- con luon 2m - 11m -duong nhua 15m - 1é
36,7m (1¢ 10,85m - duong | duong nhya 11,5m - con duong nhya 11,5m - con 11m)
nhua 15m - 1& 10,85m) luvon 2m - dudong nhua lwon 2m - duong nhua
4,5m - 1& 6m) 4,5m - 1& 6m)

Ty 1é 100% 122% 122% 100,0%

Ty 1é diéu chinh -18,03% -18,03% 0,00%

Mirc diéu chinh

(Bn/m?/nim) -7.592 -7.831 0

Gia dat cho thué lai dat
5 | vhandinly, si et 34.508 35.595 30.836

tang udc tinh cua thia

dat can dinh gia theo
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tung thira sar@
(d6ng/m?/

Gia dat cua gi@ﬁ.rcmm
dinh gia (do

‘ob

=
*/
y 33.646

YT 40\3

Ty 1€ chénh lech

gia dat cta thira dét cin
dinh gia voi gia dat ude
tinh theo thira dit so
sanh

-2,50%

-5,48%

9.11%

d. Puong OH réng 50,5m (1é 11m - dwong nhwa 30,5m - 1é 11m):

TT Yéu t6 so sanh Thira dit cin dinh gia Thira dit so sanh sé 1 Thira dit so sénh sb 2 Thira dét so sanh s6 4

1 | Dién tich 40.921,00 41.245,42 29.182,75
2 g;gn‘;‘;;};séi‘)‘e lai dat 35.889 37.018 1.078
3 E:‘t;‘;‘;r(‘ dlgn‘gi;‘; /ﬁ;‘;g) 6.211 6.408 29.758

Gia dat cho thué lai dat
4 | va phi quan ly, sir dung 42.100 43.426 30.836

ha tang (dong/m?/nam)
5 Djéu chinh gia cua thira

dat so sanh

Pudng QH rong 50m (18 | Duéng QH rong 50m (18

D0 rong duong

Puomg QH rong 50,5m (1&
11m - dudng nhya 30,5m -
1& 11m)

6m -duong nhya 4,5m- con
lwon 2m - duong nhua
11,5m- con luon 2m -
duong nhya 11,5m - con
luwon 2m - dudng nhua
4,5m - 1& 6m)

6m -duong nhua 4,5m- con
luon 2m - dudng nhua
11,5m- con luon 2m -
duong nhya 11,5m - con
luon 2m - dudng nhua
4,5m - 1& 6m)

Puong QH rong 37m (1&
11m -duong nhya 15m - 1&
11m)
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tinh theo thira dat so

sanh

y 2\ 100% 91% 91% 69,0%
3 (7]
2] 9,89% 9,89% 44,93%
e/l
S 4.164 4.295 13.854
4002
Gi dat cho thudTardat
va quan ly, str dung ha
tang ude tinh cua thira
G S, 46.264 47.721 44689
ting thira dat so sanh
(ddng/m?/nam)
Gia dét cua thira dat can
dinh gia (d6ng/m?) 220
Ty 1& chénh léch gitra
gia dét cua thira dét can
dinh gia voi gia dat uoc -0,08% -3,13% 3,44%
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2 B,
Theo\texard ihoam 2 B

“d. Viéc xacdir
gid kinh doanh san phcfm, dich vu edn cik vao sé lidu cua co quan rhé’ng ké hodc co quan quan
Iy thi truong bat dong san. Trwong hop khong co s6 liéu cia co quan théng ké hodc co quan
quan Iy thi trweong bat dong san thi thiee hién nhw sau:

Dai véi truong hop xde dinh mitc bién dong ciia gid chuyén nhicong thi cdn cik theo chi s6
gid tiéu ding nhom nha ¢ va vat liéu xdy dung binh quan 03 ndm lién ké trude thoi diém dinh
gid ddt do co quan nha nudce cé tham quyén cong bé dp dung trén dia ban hanh chinh cap tinh,
truong hop dia phicong khéng cong bé chi sé gid tiéu dimg nhém nhé 6 va vat liéu xdy dung thi
ldy theo chi s6 gid tiéu dimg nhom nha & va vdt liéu xdy dung ciia ca mede;

Déi véi trieong hop xdc dinh mire bién dong cia gid thué dat, gid thué mdt bang thi can cir
theo mikc bién dong thé hién trong cdc hop dong cho thué dat, cho thué mdt bang; doi véi truong
hop xdc dinh mike bién dong ciia gid kinh doanh san pham, dich vu thi can cit s6 liéu thuc té
trén thi truong do 16 chike thue hién dinh gid dat diéu tra, khao sdt va dé xudt dé Hoi dé‘ng tham
dinh gid dat quyét dinh;”

Tai cac vi tri khao sat, cic Hop ddng cho thué lai dét tai vi tri khao sét 1, 2 déu thé hién
don gia thué dugc Bén Cho Thué diéu chinh hing nim cho mdi dot thanh toan tir ngay 01/01
dén ngay 31/12 theo ty 1& lam phat thuc té ctia nam trude do do Tong cuc thdng ké cong bd, chi
s6 nay dugc cong bé mdi nam, viéc du doan hay udc tinh cho cac nam tiép theo trong Hop dong
cho thué lai d4t khong néu rd.

Tai cac vi tri khao sat 3, 4 ¢6 don gia cho thué dét thd dugc diéu chinh 5 nam/lan theo mirc
gid do UBND tinh quy dinh, phi sir dung mit bang khu cong nghiép dugc tinh 01 1an cho subt
thoi gian dau tu (khong c6 mic didu chinh tang hing nam), phi quan Iy khéng néu rd mirc diéu
chinh.

Don vi tu van nhan thy viée xac dinh mirc ting gia theo ty 1é lam phat thuc té cia nim
lién ké trude do theo cach tinh cta cac thong tin thué lai dit tai Khu cong nghiép Co khi 6 to
Chu Lai — Trudong Hai 1a ¢6 co s6 rd rang va phi hop dé ap dung trong thue tidn. Tuy nhién, do
tai thoi diém dinh gia chua 6 sb lidu cong bd chinh thire vé ty 1¢ lam phat ciia cdc ndm ban hang
du kién trong tuong lai, viéc chi sir dung ty 1& lam phat ctia nam lién ké trudce thoi diém Nha
nudc cho thué dét s& chua phan anh dy da xu hudng va muc bién dong lam phat trong trung va
dai han.

Vi vay, don vi tu vén dé xuét st dung ty 1¢ lam phat binh quan nhan cua ba (03) nam lién
ké trudc thoi diém dinh gid dé bao dam tinh khach quan, én dinh va hop 1y trong viéc xac dinh
mirc ting gia du kién.

Theo Bang biéu s6 314 trang 812 chi s6 gia tiéu dung, chi sé gia vang, chi sb gia do la My
va lam phat co ban binh quan nam (Nam trude = 100) tai Nién giam thong ké nam 2023 do Tong
cuc thong ké bién soan, chi s6 lam phat nam 2021, 2022, 2023 1an luot 14 0,81%; 2,59%; 4,16%
twong ng v6éi mirc tang gia 1an lugt 1a 1,0081; 1,0259; 1,0416. Miic tang gia thué dat va sir dung
ha ting duoc xac dinh bang phuong phép binh quan nhan nhu sau:
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Pon vi tinh: ddng/m?/nam

: Pon gia Pon gia Don gia Don gia | Don gia
Mat cét duong ) 5 ) ) ] ] ,
nam thir 1 | ndm th 2 | nam tha 3 | ndm th 4 | nam tha 5
24.5m 29.207 29.940 30.691 31.461 32.251
32,5m 31.192 31.975 32.778 33.601 34.444
35m 33.646 34.491 33.337 36.244 37.154
37m 33.646 34.491 35.357 36.244 37.154
36,7m 33.646 34.491 35.357 36.244 37.154
52,5m 46.225 47.385 48.574 49.793 51.043

9.3.4 Ty 18 chiét khau: tinh theo 1ai suit cho vay trung han (tir 01 nam dén 03 nam) binh
quan bang tién Viét Nam dbi véi du 4n ddu tu, kinh doanh bt dong san cia cac ngan hang
thuong mai nha nuéc ctia nam lién ké tinh dén hét quy gin nhét c6 sb lidu trude thoi diém dinh
gi4: Thoi diém dinh gia thang 3/2024, nhu vdy nam lién ké tinh dén hét quy gan nhit 6 sé liéu
trudce thoi diém dinh gia 1a tir quy 1/2023 dén quy 1V/2023, 1ai sudt thu thap duoc nhu sau:

Quy Quy | Binh quan

Ngan Hang | Noidung | Quyl | Quyll | ., 4% 12 quy

Ghi chi

Céng van sb
Vietcombank | Nam 2023 | 10,40% | 9,50% | 8,70% | 8,00% 9,15% 632/CV-QNA-
KT
Cbong van s6
BIDV Nam 2023 | 9,00% | 9,53% | 9,85% | 10,07% 9,61% 823/BIDV.QNA-
QLNB
Coéng van s6
Agribank Nam 2023 | 9,86% | 9,30% | 8.66% | 8,50% 9,08% 2388/NHNo.Qna-
KH&QLRR
Cong vin sd
69/CNDN-TCTH

Viettinbank | Nam 2023 | 10,50% | 10,50% | 10,50% | 10,50% | 10,50%

Binh quin 4 ngin hang 9,59%
9.3.5 U'6c tinh doanh thu phat trién khu dit:
Khu du an duge giao dat vao ngay 22/3/2024 theo Quyét dinh sé 245/QD-KKTCN ngay
29/12/2023 ctia Ban Quan Iy cac khu kinh té va khu cong nghiép tinh Quang Nam va c6 thoi
han st dung dit dén ngay 5/4/2063, tuong tng thoi gian 39 nam 1 thang, twong ung khoang
39,083 nam.
Péi vai dién tich khoang 4,9ha duge Ban Quén Iy cac khu kinh té va khu cong nghiép tinh
Quang Nam cho Céng ty TNHH C&N Vina Tam Anh - Han Quéc thué dét can xéac dinh gia dot
nay khong thé udc tinh riéng doanh thu va chi phi. do dé theo quy dinh tai diém b khoan 8 Diéu
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dét toa A\ r kg udc tinh cho phan dién tich thué dat can dinh gia dot nay.
Tidgs aAtFtra ai Gidy chtng nhan ding ky dau tu thay doi 1an thir tu ngay 15/3/2024
nhu sau: NOA: 70017255

* Giai doan 1 (90 ha)

- Quy 1V/2024: Hoan thién co sé ha té“mg toan bg dién tich giai doan 1

* Giai doan 2 (103,05 ha)

- Tir Quy 1/2024 dén Quy 11/2024: Lap tht tuc thué dét va hoan thién co s& ha ting pham
vi khoang 4,9ha (Pham vi 16,0 ha)

- Tlr Quy 11/2024 dén Quy I111/2024: Lap thu tuc thué dat va hoan thién co s ha ting pham
vi khoang 9ha (Pham vi 16,0 ha).

- Quy I'V/2024: Hoan thién co s& ha tang toan bd dién tich giai doan 2.

Cin ctr Cong van s6 26/CV TA-HQ ngay 26/02/2025 ciia Cong ty TNHH C&N Vina Tam
Anh - Han Quéc, tién d dau tu thuc té ctia du 4n cho thiy Giai doan 1 (90,063 ha) da hoan
thanh viéc giao dat tir thang 7/2016 véi dién tich da dau tu ha tng khu cong nghiép 84,063ha,
Giai doan 2 (103,00 ha) méi chi duoc giao 4,99 ha, dan dén viéc khong dap ung duoc tién do
dAu tu da phé duyét (yéu cau hoan thién ha ting toan bo Giai doan 2 vao Quy 1V/2024). Don vi
tu van dé xuat ap dung Quyét dinh sé 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 cua UBND tinh
Quang Nam lam co s¢ dé udce tinh doanh thu va chi phi cta du an.

Theo Quyét dinh s6 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 ctiia UBND tinh Quang Nam, ty
1& lap day doi voi dat khu cong nghiép 1a 90%:; thoi gian ban hang: trong 48 thang (04 nam) tinh
tir thoi diém bat ddu ban hang: Thoi diém bat dau ban hang: tinh tir nam thtr hai k& tir ngay duoc
Nha giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dat (doanh thu ban hang dugc
ghi nhan vao cubi mdi ndm béan hang); Ty 1é ban hang qua cdc ndm nhu sau: ndm tha nhat: 0%;
nam thir hai: 20%; ndm thir ba: 40%; nam thir tu: 30%; ndm thr nim: 10%.

Tuyén dudng chinh két néi tir QL1A dén khu du 4n Khu cong nghiép Tam Anh — Han Quéc
6 vét cay xanh rong 38m, cac 16 dat trong khu cong nghiép khong tiép giap truc tiép vai truc
dudng nay, do do don vi tu van chi sir dung dudng ndi bo dé xac dinh tuyén giao thong khi uéc
tinh doanh thu phét trién ctia du an. Ddi véi 16 A2-4 (Dat cong nghiép) va 16 C (Khu diéu hanh)
khong tiép gidp truc tiép vai duong giao thong, don vi tu van st dung mirc gié tai 16 dat lién ké
khi uéc tinh doanh thu khu dét.

Trén co s¢ don gia cho thué dat, mirc phi quan ly, sir dung ha ting, ty 1é tang gia thué dat
va ha tAng qua céc nam, cling v&i ty sudt chiét khiu ap dung, don vi tu van d tién hanh wdc tinh
doanh thu theo tirng ndm ban hang, twong ng voi thoi gian thué dét con lai cua nha dau tu tha
cap tai thoi diém cho thué lai dat (thoi diém ban dugc hang), doanh thu dugc ghi nhan tai nam
ban hang. Viéc ude tinh duge thuc hién theo mrc gia thué dat duge xac dinh dua trén thoi han
str dung dat con lai, don gia cho thué tai thoi diém ban hang, ¢6 tinh dén mérc bién dong tang gia
héng nam, dong thoi ap dung chiét khiu dé quy ddi dong tién doanh thu vé thoi diém dinh gié.
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Pon vi tinh: déng

Doanh thu nam 2 Doanh thu ndm 3 Doanh thu nam 4 | Doanh thu ndm 5
29.030.814.377 57.955.181.288 43.355.370.405 14.404.112.619
36.573.835.579 73.015.693.164 54.622.945.191 18.147.192.063

0 115.278.198.772 230.139.206.317 172.163.258.146 57.198.267.274

0 105.113.794.528 209.847.182.758 156.983.137.617 52.154.934.564

36,7m 0 41.992.752.660 83.833.533.757 62.714.452.459 20.835.793.028

52,5m 0 10.081.891.899 20.126.989.804 15.056.790.232 5.002.340.423

Téng cdng 0 338.071.287.815 674.917.787.088 504.895.954.048 | 167.742.639.971
Téng doanh thu udc tinh sau khi quy hoi vé thoi diém dinh gid la:

0 N 338.071.287.815 674.917.787.088 504.895.954.048 + 167.742.639.971

(1+9,59%)' (1 +9,59%)2 (1 +9,59%) (1+9,59%)"
= 1.260.615.594.700 déng
9.4 U¢c tinh chi phi phat trién khu dit:

9.4.1 Uéc tinh tong chi phi dau tw xiy dung:

(1 +9,59%)°

Viéc ude tinh téng chi phi dau tu xay dung cin ctr theo thtr tu vu tién nhu sau:

- Du toan xay dung da duogc co quan chuyén mon vé xdy dung tham dinh theo quy dinh
ctia phép luat vé xdy dung;

- Du todn xay dung dua trén dinh mirc, don gia do co quan nha nudc ¢6 thim quyén ban
hanh, cong bd va da dugc co quan, tb chire tu van tham dinh hodc thim tra doc lap. Co quan, to
chtrc tu van tham dinh hodc thim tra doc 14p chiu trach nhiém trudc phap luat vé két qua thdm
dinh hodc tham tra ddi v6i du todn xdy dung ma minh da thyc hién;

- Suéit vén du tu xay dung do B9 Xay dung cong bd;

Tai thoi diém don vi tu vin xdy dung phuong an xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién thué
dat du 4n, dy an chua c6 du toén dugc co quan chuyén mén vé xay dung thdm dinh theo quy
dinh hodc du toan du trén dinh mirc, don gia do co quan nha nude co tham quyén ban hanh, cong
bd va da dugc co quan, td chire tu van thAm dinh hodc thdm tra doc 1ap, do do, don vi tu van str
dung suat vén dau tu xay dung do Bé Xy dung cong bd va tham khao chi phi dau tur xdy dung
thuc té clia du an.

Phuong 4n 1: Tinh theo suat von dau tu do Bo Xay dung cong bé:

Suét von dau tu xay dung theo Quyét dinh sb 816/QD-BXD ngay 22/08/2024 ctia Bo Xay
dung cong bd suit von diu tu xdy dung cong trinh va gid xay dung tong hop b phan két cdu
cong trinh ndm 2023, tai Bang 56 suat von dau tu xay dung cong trinh ha tang k¥ thuat khu cong
nghiép, khu d6 thi nhu sau:
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DVT: triéu dong
Trong d6 bao gdm

Suat von

aiu t Chi phi Chi,phi
xdy dung thict bi
0 1 2
Cong trinh ha tang ky thuat
khu cong nghiép c6 quy mo
13300.01 duai 100 ha 10.029 8.184 380
13300.02 tir 100 dén 300 ha 9.237 7.533 369
13300.03  trén 300 ha 8.456 6.892 348

Nhu vay, tong chi phi xdy dung cta du an 1a
9.237.000.000 déng/ha x 193,05 ha = 1.783.202.850.000 dong

Phuong én 2: Udc tinh du trén chi phi dau tu xdy dung thuc té va tién do trién khai thuc té
dy an:

Theo Cong vin s6 37/BC/TA-HQ ngay 14/10/2025 ctia Cong ty TNHH C&N VINA Tam
Anh — Han Qudc, chii diu tu du 4n xéc dinh dién tich da dau tu ha tang 1a 84,063 ha, trong d6
dién tich da dugc nghiém thu va dua vao sir dung la 83,25 ha.

Tai Cong vin s 14/BC/TA-HQ ngay 26/01/2026, chi dau tu dy 4n xdc nhan gia tri 43 ty
ddng phan chi phi thi cong san nén 1a gia tri thuc té thi cong, bao gdm thi cong dét, thi cong da
ctia du 4n, khong bao gdm gia tri da duoc co quan c6 thim quyén cip phép tén thu theo Gidy
phép khai thac khoang san s6 2862/QD-UBND ngay 19/10/2020 cia UBND tinh Quéang Nam
cip cho Cong ty TNHH Phii Long véi dién tich khai thac 3.8437ha, trir lwong cap phép khai thac
251.394m>, Gidy phép khai thac s 884/GP-STNMT ngay 24/11/2022 cua S Tai nguyén va
Maéi truong tinh Quang Nam cdp cho cong ty TNHH khai thac & x4y dung Thinh Vuong voi
dién tich 7.169ha trit lvgng dat san lap cip phép 314.324 m3. Nhu vy, chu ddu tu da xé4c dinh
khong cé su tring lap vé khdi lwong va chi phi trong cac sb lidu cung cip.

Trén co s¢ d6, don vi tu van sir dung sb liéu chi phi déu tu xdy dung theo Cong van sb
26/CV TA-HQ ngay 26/02/2025 lam co s& udc tinh chi phi dau tu xay dung cua du 4n can dinh
gid. Cong ty TNHH C&N Tam Anh — Han Quéc chiu trach nhiém vé tinh chinh xac cua sé liéu
cung cip dé lam co sé xac dinh gia dét cu thé tai du an.

Theo Bang téng hop chi phi diu tu thuc té thi cong Cong trinh: Khu cong nghiép Tam Anh
— Han Quoc dinh kém Cong van sb 26/CV TA-HQ ngay 26/2/2025, chi phi dau tu quy doi vé
gid trj hién tai theo chi sé trugt gia hang nam khong bao gdm chi phi dén bu, GPMB la

48.945.000.000 + 52.596.000.000 + 5.487.000.000 + 4.068.000.000 + 2.490.000.000 +
5.380.000.000 = 118.966.000.000 déng

Céac chi phi néu trén chua bao g61n thué GTGT, da thuc hién diu tu xdy dung ha té"mg
84,063 ha trén tong dién tich du 4n 1a 193,05 ha. Vay chi phi dau tu xay dung udce tinh cho toan
du an la

118.966.000.000 / 84,063 x 193,05 = 273.204.457.371 dong
(thép hon sudt von dau tu xay dung do B¢ Xay dung cong bd)
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® so phap ly ctia du an, don vi tu van nhén thay:

fKAY du‘ng, kinh doanh két cau ha ting Khu cong nghiép Tam Anh — I—Iéu}
r an dau tu cong, khong thude truong hgp duge co quan chuyén mon vé
du toan theo quy dinh;

- Du 4n chua c6 du toan dugc co quan, t6 chirc tu vin thAm dinh hodc thim tra doc lap;

- Suat ddu tu xdy dung do I::(_“) Xﬁy‘ dung coéng bd cao hon c}}i phi dau tu xay dung thuc té
do Cong ty TNHH MTYV Phat trién ha tang KCN Chu Lai cung cap.

Thuc hién theo Cong van sb 14Q4/UBND-KTTH ngay 24/2/2025 cia UBND tinh Quéng
Nam, don vi tu van lya chon chi phi dau tu xay dl_m’g theo phtqrorng an 2 (udc t’inh du trén chi phi
dau tu xay dung thuc té va tién doé trién khai thuc t€ du 4n) dé xac dinh gia dat cho du an.

Véi thoi gian xdy dung ha tang la 24 thang (02 nam), tién d6 xay dung dugc phan bod nhu
sau:

+ Nam thir nhat: 50% x 273.204.457.371 = 136.602.228.686 dong.

+ Nam thir hai: 50% x 273.204.457.371 = 136.602.228.686 dong.

Téng chi phi xdy dung ude tinh dugc quy hoi vé thoi diém dinh gia nhu sau:

136.602.228.686 N 136.602.228.686
(1+9,59%)! (1 +9,59%)*
9.4.2 Chi phi tiép thi, quang cao, ban hang:
1% x 1.260.615.594.700 = 12.606.155.947 ddng

9.4.3 Chi phi quén ly, van hanh:

5% x 1.260.615.594.700 = 63.030.779.735 ddng

9.4.4 Chi phi lai vay, lgi nhuin ciaa nha diu tw cé tinh dén von chi sé hiru, rii ro
trong kinh doanh:

= 238.389.152.010 dong

Vi gia tri khu dat V, chi phi 1i vay, loi nhuan cua nha dau tu c6 tinh dén vén chu sé hitu,
rui ro trong kinh doanh dugrc tinh:
14% x (238.389.152.010 + 12.606.155.947 + 63.030.779.735 + V)
= 0,14V + 43.963.652.277 dbng

9.5 Xac dinh gia dit cia dy an:
Gia tri ’quyén SI?‘ du‘ng dét cua
thira dat, khu dat can dinh gia

Tong doanh thu phat trién = 1.260.615.594.700 dong.

Téng chi phi phat trién = 238.389.152.010 + 12.606.155.947 + 63.030.779.735 + 0,14V +
43.963.652.277 = 0,14V + 357.989.739.969 ddng.

Gia tri khu dat V = 1.260.615.594.700 — (0,14V + 357.989.739.969)
=-0,14V +902.625.854.732 dong
V =791.777.065.554 ddng.
9.6. Két qua dinh gia dit:
Theo khoan 7 Diéu 93 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh Phu:

= Tong doanh thu phat trién -  Tdng chi phi phat trién
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“7. Phan dién tich dat xdy dung két cdu ha tang sir dung chung trong khu cong nghiép,
cum cong nghiép khong phai ndp tién thué dat quy dinh tai khoan 3 Diéu 202 Ludgt Pdt dai bao
gom cde ¢éng trinh giao thong, hé thong cung cdp dién, cdp nudce, thodt e, vién thong, dat
cdy xanh, mdt nudc sw dung chung cho toan khu, cong trinh xiur Iy nudc thai trong khu cong
nghiép, cum cong nghiép.”

Pon vi tu van xéc dinh dién tich thué dit c6 ndp tién thué dat bao gdbm DAt cong nghiép
1.405.253,81 m? va Khu diéu hanh 43.843,78 m2, tong cong 1.449.097,59 m?.

Qua phén tich va bang cac bién phap nghiép vu chuyén mén vé dinh gia dat, don vi tu van
tinh toan diéu chinh va dé xuét gia tinh tién thué dét ciia du an nhu sau:

Don gia tinh Gia tri tién thué dat phai ndp 791.777.065.554

S o . : = = 546.393 dong/m?
tién thué dat DT tinh tién thué dat cua du an 1.449.097,59

Pon gia néu trén dugc xac dinh dbi vai phan dién tich thué dit c6 nop tién thué dat cho
toan bo thoi gian thué dat cua khu dy an.

) ) CONG TY CPTU VAN VA
THAM DPINH VIEN THAM BI NAM

-

_ Pham Qu(”')c,Khanh . e 1
(Thé Tham dinh vién s6: XVI25TS.2672) (Thé Tham dinh vién so: XII117.1838)

26



