CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
DPéc lap — Tw do — Hanh phiic
Pa Nang, ngay 20 thang 4 nam 2026

1. Thira dit, khu dit cin dinh gia:

Thira dit dugc Ban Quan ly cac khu kinh té va khu cong nghiép tinh Quang Nam cho Cong
ty TNHH MTV Phat trién ha ting Khu c6ng nghiép Chu Lai thué dit dé dau tr xdy dung, kinh
doanh két cdu ha ting Khu cong nghiép Tam Thang (dot 12) tai xa Tam Thang, thanh phd Tam
Ky, tinh Quang Nam.

2. Muc dich dinh gia dat:

Xay dung phuong an gia dat cu thé dé tinh tién thué dét tra tién mot 1an déi véi Cong ty
TNHH MTV Phat trién ha tang Khu cong nghiép Chu Lai thué dat dé diu tu xdy dung, kinh
doanh két cdu ha tang Khu cong nghiép Tam Thing dot 12 tai x4 Tam Thing, thanh phd Tam
Ky, tinh Quang Nam.

3. Thoi diém dinh gia dit:

Ngay 09/02/2023.

4. Cian ct dinh gia dat:

4.1. Cin cir phap ly dé dinh gia dit:

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

- Luat sb 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 ciia Qubc Hoi ban hanh Luat sira déi, bd sung
mot s6 diéu ciia Luat Dat dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha & sé 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh
bat dong san sd 29/2023/QH15 va Luat Cac té chire tin dung s6 32/2024/QH15;

- Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh Phu quy dinh vé gia dat;

- Nghj dinh s6 102/2024/NB-CP ngay 30/07/2024 cia Chinh Phu quy dinh chi tiét thi hanh
mot sd didu cua Luat dat dai;

- Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 cta Chinh Phu quy dinh vé tién sir dung
dat, tién thué dit;

- Quyét dinh s 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cua UBND tinh Quiang Nam ban
hanh Quy dinh vé gia dt, bang gia dét thoi ky 2020-2024 trén dia ban Tinh Quang Nam;

- Quyét dinh s6 43/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021 caa UBND tinh Quang Nam Stra
doi, bo sung gia dat, bang gia dit thoi ky 2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam tai 15/18 phu
luc bang gia dat cta 15/18 huyén, thi xa, thanh phd ban hanh kém theo Quyét dinh s
24/2019/QB-UBND ngay 20/12/2019 ciia UBND tinh Quang Nam:;



! 56 35/2023/QD-UBND ngay 20/12/2023 ctia UBND tinh Quang Nam v& viéc
ng| cic Phy luc ban hanh kém theo Quyét dinh sé 24/2019/QD-UBND ngay
3. [/BND tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh vé gia dit, bang gia dat thoi ky
fdia ban tinh Quang Nam va Quyét dinh s6 43/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021
tinh Quang Nam Sira dbi, bd sung gia dét, bang gia dét thoi ky 2020-2024 trén dia
ban tinh Quang Nam tai 15/18 Phu luc bang gia dat cua 15/18 huyén, thi x4, thanh pho ban hanh
kém theo Quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam:;

- Quyét dinh s 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 cua UBND tinh Quang Nam Ban
hanh Quy dinh vé mét s6 yéu t6 udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phét trién cia thira dét,

khu dat can dinh gia theo phwong phép thing du va cac yéu td anh hudng dén gia dat trong viéc
xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Quang Nam:

- Quyét dinh sb 92/2025/Qb-UBND ngay 20/12/2025 ctia UBND thanh phé Pa Ning Ban
hanh Quy dinh céc yCu t anh huéng dén gia dat trong viéc xéc dinh gia dat cu thé trén dia ban
thanh phd Pa Ning;

- Quyet dinh s6 93/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 cua UBND thanh phé ba Nﬁng Ban
hanh Quy dinh mot s6 chi tiéu udce tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thira dat, khu
dit can dinh gia theo phuong phap thing du trén dia ban thanh phd Da Ning;

- Cong vin s6 1404/UBND-KTTH ngay 24/02/2025 cua UBND tinh Quang Nam V/v xic
dinh chi phi du tu xdy dung lam co s& xdy dung phuong 4n gia dit cac du an dau tu xay dung,
kinh doanh két cau ha ting khu cong nghiép.

4.2. Ciin cit phap ly ciia thira dit, khu dit cAn dinh gia:

- Quyét dinh s6 216/QD-KTM ngay 20/11/2013 cia Ban Quén Iy khu kinh té m& Chu Lai
phé duyét Quy hoach phén khu dieu chinh Khu cong nghiép Tam Thing;
Quyet dinh s6 538/QD-UBND ‘ngay 21/02/2014 cua UBND tinh Quang Nam phé duyét
du an Pau tu xy dung, kinh doanh két cAu ha ting Khu cong nghi¢p Tam Thang;

- Quyet dinh s6 208/QD-KTM ngdy 13/8/2015 ctia Ban Quan Iy khu kinh t& m& Chu Lai
phé duyét diéu chinh Quy hoach phan khu Khu cong nghi€p Tam Thang;

- Quyét dinh s6 198/QP-KKTCN ngay 08/9/2021 ctia Ban Quan ly cac khu kinh té va khu
cdng nghiép tinh Quang Nam phé duyét diéu chinh cuc bd quy hoach Téng mit bang st dung
dat thugc Quy hoach phan khu xdy dung (ty 1¢ 1/2000) Khu cong nghiép Tam Thing va ban
hanh Quy dinh quan ly theo d6 4n quy hoach;

- Quyét dinh s6 29/QD-KKTCN ngay 09/02/2023 cta Ban Quan ly cac khu kinh té va khu
cong nghiép tinh Quang Nam Vé viéc cho Cong ty TNHH MTV Phat trién ha ting Khu cong
nghiép Chu Lai thué dat dé dau tu xay dung, kinh doanh két cdu ha ting Khu cong nghiép Tam
Thang (dot 12) tai xa Tam Thang, thanh phd Tam Ky, tinh Quang Nam;

-Cong vansb 5 I/CTY-BQLDA ngay 4/4/2025 ctia Cong ty TNHH MTV Phat trién ha tang
KCN Chu Lai V/v bd sung thong tin dién tich da thuc hién dén 30/11/2024 cua du an: DAu tu
xdy dung, kinh doanh ha tang KCN Bic Chu Lai (giai doan 2) va dy 4n Pau tu xay dung, kinh
doanh két céu ha ting KCN Tam Thing;



5 1172/KKTCN-QHDT ngay 15/9/2025 ciia Ban Quén Iy cac khu kinh té va
h Quéang Nam V/v thong bao két qua thdm dinh diéu chinh Bao cao nghién
ykdy dung du én Dau tu xay dung, kinh doanh két cau ha tang Khu cong nghiép

5ng bdo s6 109/TB-HDTDGD ngay 15/4/2026 ciia Hoi dong tham dinh gia dat thanh
phd Da Nang vé Ket qua hop thadm dinh phuong 4n gia dat cu thé, du an dau tu xdy dung, kinh
doanh két cdu ha tang Khu céng nghiép Tam Thang, tai xa Tam Thang, thanh phd Tam Ky tinh
Quéang Nam (nay 1a phuong Ban Thach, thanh phé Pa Néing);

- Cong van sb 4417/SNNMT-KTD ngay 18/4/2026 cua S& Nong nghiép va Mai truong
thanh phé Pa Néng ngay 18/4/2026 V/v d& nghi hoan thién hd so xdy dung phuong an gia dat
cu thé ciia 02 du an: Du 4n Nha mdy san xuét gach Terrazzo cong ngh¢ mdi tai L6 C13, Cum
cong nghiép Pha My, xa Tay HO, thanh phd Pa Ning va Dy an dau tu xdy dung va kinh doanh
két céu ha ting Khu cong nghiép Tam Thang dot 12, phuong Ban Thach, thanh phé Da Ning.

5. Cac théng tin vé thira dt, khu dat cin dinh gia:
5.1. Thira dit can dinh gia:

Du 4n: X4y dung phuong an gia dit cu thé dé tinh tién thué dit tra tién mot lan ddi véi
Cong ty TNHH MTYV Phét trién ha ting Khu cong nghiép Chu Lai thué dat dé dau tu xay dung,
kinh doanh két cdu ha tAng Khu cong nghiép Tam Thang dot 12 tai xa Tam Thang, thanh phd
Tam Ky, tinh Quang Nam.

- Pia diém: Khu cong nghiép Tam Thang, xa Tam Thang, thanh phé Tam Ky va xa Binh
Nam, huyén Thang Binh, tinh Quang Nam

- Thoi han cho thué dét: Ké tir ngay 09/02/2023 dén hét ngay 13/01/2085.

- Vi tri, ranh gi¢i khu dét cho thué: Pugc xac dinh theo Trich luc ban dd sé 10/TNMT do
Ban Quan ly cac Khu kinh té va Khu cong nghiép tinh Quang Nam lap ngay 28/12/2023.

- Hinh thirc thué dat: Tra tién mdt 14n cho ca thoi gian thué.

- Dién tich cho thué dét dot 12: 10.734,8 m?.

- Co cau sur dung dat cua du an:

TT Chirc nang Dién tich (m?) | Ty 1& (%)
1 | Bt cong nghiép 1.605.040,62 81,42
2 | Dét cdy xanh 211.540,94 10,73
3 | Khu xir Iy nudc thai 30.800,00 1,56
4 | Pét giao thong + HTKT 123.937,47 6,29
Tong cong 1.971.319,03 100,00

Can ctr Quan 1y theo dd an Quy hoach phan khu xady dung (ty 1€ 1/2000) Khu cong nghiép
Tam Thing ban hanh kém theo Quyét dinh s6 198/QD-KKTCN ngay 8/9/2021 ctia Ban Quan ly
cédc Khu kinh té va Khu coéng nghiép tinh Quang Nam, khu du 4n ¢6 cac chi tiéu vé quy hoach,
xdy dung nhu sau:

- Chi tiéu vé mat do xay dung thuan:



+ Mat do xay dung tdi da véi khu xtr Iy nude thai: Ti da 60%.

(Luw y: Ty Ié dat cdy xanh trong tirng 16 dat xdy dung nha may phai dam bdo t6i thiéu la
20% theo ding QCVN 01:2021/BXD Quy chudn ky thudt Quéc gia vé Quy hoach xdy dung)

- Hé s6 sir dung dat tdi thiéu: 0,4 dbi voi déat cong nghiép (khu nha may, kho tang); 0,6 dbi
voi khu xtr ly nude thai.

- C6t nén xay dyng déi voi timg 16 dét: Khong qua 1,5m so véi ¢bt via he.

+ Chiéu cao xdy dung téi da xdy dung cong trinh so v&i mat dat tw nhién: <20m déi voi
khu xir Iy nude thai, <45m dbi voi dat cong nghiép (khu nha may, kho tang).

+ Chiéu cao t6i thiéu xay dung cong trinh: 3m.

+ Chiéu cao két cdu: Tuan thu theo dung quy dinh tai Nghi dinh sé 32/2016/ND-CP ngay
6/5/2016 ctia Chinh pht quy dinh vé quan ly do cao chuéng ngai vat hang khoéng va céc trén dia
quan ly, bao vé vung troi tai Viét Nam.

- Cot san va chi€u cao tang mot hodc phan dé cong trinh cao cao tang: Toi da 4,2m.

5.2. Cac loai dit can xac dinh gia:

) Dién tich | Thei T

TT Loai a4t 0 I w
(m?) dung dat
) Pit san xudt, kinh doanh phi néng nghiép khong phai la 10.734.8 Dén ngay
dat thuong mai, dich vu (dit khu cong nghiép) S 13/01/2085

5.3. Gia dat theo quy dinh hién hanh:

; Don gia
STT Tén Khu cong nghiép/Vi tri dat .
(dong/m?)
1 | Khu cong nghiép Tam Thing 190.500

6. Céc thong tin vé cic yéu t6 anh hwong dén gia ciia thira dat, khu dit cAn dinh gia:

a) Vi tri, dia diém cua thira dit, khu dit: xa Tam Théng, thanh phd Tam Ky tinh Quang
Nam (nay la phuong Ban Thach, thanh phé Da Ning).

Can ctr Quyét dinh s6 208/QD-KTM ngay 13/8/2015 cua Ban quén Iy khu kinh té ma Chu
Lai:

b) Piéu kién vé giao thong:

Tiép gidp v6i Khu cong nghi€p la duong truc chinh vao Khu cong nghiép Tam Thing mit
ct 34m. Cac tuyén dudng trong khu cong nghiép déu co mit cit 26,5m, long dudng rong 10,5m,

via hé moi bén rong 8m.
4



-

ve cap thoat nudce, cap dién:

farf truGe mat, do nhu cau cong suat phu tai chua cao nén van sir dung ngudn dién
V tir tram bién ap Tam Ky (E15) sdn c6 cép dién cho khuy quy hoach théng qua
cc xuat tuyén 22kV hién trang lan can khu vuc.

+ Tuong lai, xdy dung méi tram bién ap 110/22kV-1x25MVA cép dién toan bo cho KCN
Tam Thang. Déi néi ngudn tir duong day 110KV Pa Ning — Quang Ngi.

+ Tai mdi nha mdy s& xdy dung tram bién ap 22/0,4kV véi cong suat lap dat phi hop, dam
bao cung cap dién cho hoat dong ctia nha may.

- Ludi trung 4p 22kV trong khu céng nghiép:

+ Toan bo ludi trung thé 22kV trong khu cong nghiép Tam Thang thiét ké di ndi, twong lai
s& ngdm hoa dé dam bao m§ quan. Pugc thiét ké theo dang mach vong phan b dén tirng khu
dat dé dam bao cung cép dién an toan, lién tuc.

+ Mang luéi dién trung thé di ndi gén trén tru BTLT, két hop duong day ha thé va dudng
day chiéu sang.

- Hé théng cip nude, PCCC:

+ Tong nhu cau dung nude: 25.000 m®,

+ Luu lugng cho chita chay: 486m? (tinh cho 03 dam chay dong thoi).

Ngudn cung cip nudc: Ly timg mang ludi duong dng cip nude tir nha may nudc BOO
Phu Ninh (cong suat 35.000m’ ngay/dém), giai doan 1 cong sudt 100.000m? ngay/dém.

Mang lugi duong éng cép nudc:

+ Mang luéi tuyén 6ng cdp nude trong khu cong nghiép c6 duong kinh tir D100-D200.

+ Mang lu6i dudng éng két hop cdp nude sinh hoat, san xuét va chira chay, dugc thiét ké
theo mach vong, dam bao cip nudc lién tuc dén cac dbi tugng tiéu thu. Puong ng cip nudce dit
duéi via he, do sau dat 6ng trung binh 0,7-1,2m.

+ Hé thén g ctru hda ap luc thép v6i ap luce tu do tai cac hong ciru héa H=10m. Tru ctru hoa
kiéu ndi, duoc bé tri tai cac nut giao thong va doc tuyén ong tai cac diém thuén loi, khoang cach
gitta cac tru khong qua 300m (theo Quy chudn QCVN 07:2010/BXD).

- Hé thdng thoat nude mua:

+ Huéng thoat nude theo do ddc san nén, dam bao kha nang tu chay rdi x4 ra clra x4 muong
Tén Thai rdi chay vé song Dam. Tuy nhién, can luu y quy hoach dau tu xay dung kién ¢ hoa
muong Tan Thai (khe Ba La) tranh x6i 16 khii tap trung lugng thodt nude 16n vé khu vuc nay.

+ Mang ludi thoat nuge mua sir dung muong bé tong c6 chidu rong B=800 — 1600, dit doc
hai bén duong giao thong trong khu cong nghiép va sir dung muong trdn c6 chiéu rong 4m tai



va muong tran ¢6 chi€u rong 4m, sir dung muong bé tong dat doc theo céc tuyén dudng giao

thong, nhitng doan qua duong ding cong hop bing bé tong cbt thép, roi xa vao hé thong chung
ctia khu cong nghiép. Giai doan dau, nuée mit thoat cha yéu theo huéng d6 vé muong Tan Thai
roi chay ra séng Dam. Hé théng muong va giéng thu kiéu ham éch ca hai bén mép duong sé
thudn tién hon cho céc nha may xi nghiép dau tu sau, khong phai dao pha duong.

- Hé théng thodt nude thai:

Luu lugng nudc thai:

+ Luu lugng nude thai du kién khi khu cong nghiép 1dy day khoang 20.000 m*/ngay dém.
Tram xtr Iy nuée thao duge bd tri tai diém cudi thoat nuéc ctia khu cong nghiép.

+ Giai doan 1: Nudrc thai tir cac xi nghiép phai duge xir ly, chat luong dat tiéu chuén cot B
(QCVN 40:2011/BTNMT) trudce khi thao vao mang luGi thodt nude chung vé muong Tan Thai
ra song Dam.

+ Giai doan 2: Pau tu xay dung hé thdng thu gom nudc thai vé& nha may xu ly nudc thai
chung ctia khu cong nghiép.

+ V¢ lau dai, khi hoan chinh viéc diu tu xay dung Khu cong nghiép Tam Thang thi nudc
thai sau khi xir Iy s& dugc chay vé séng Ban Thach theo dung dinh huéng quy hoach chung thanh
phd Tam Ky.

Mang luéi thoéat nudce thai:

+Mang ludi duomg éng thoat nude thai: St dung 6ng nhwa duong kinh D200 — D400, chon
dudi via he, thu nuéc thai tir cdc nha may, khu diéu hanh dich vu cong cong sau d6 dan vé tram
xu ly nudc thai tap trung ctia khu cong nghiép.

d) Dién tich, kich thu6c, hinh thé ctia thira dat, khu dat: Pugc xac dinh theo Trich luc ban
dd s6 10/TNMT do Ban Quan Iy cac Khu kinh té va Khu cong nghiép tinh Quang Nam 14p ngay
28/12/2023.

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gém: Da néu tai muc 5.1;

e) Hién trang moi truong, an ninh: Tét;

g) Thoi han sir dung dét: Dén ngay 13/01/2085;

h) Céc yéu t6 khac anh huong dén gia dat pha hop véi diéu kién thuc té, truyén thong van
hoa, phong tuc tap quéan cia dia phuong: Khong cé.

7. Panh gia tinh hinh va két qué diéu tra, tong hop thong tin dé ap dung phwong phap
dinh gia dit.



du an.

8. Lwa chon, 4p dung phuong phap dinh gia dat.
Theo Khoan 5, Diéu 158 Luat dat dai 2024, cc phuong phép dinh gia dét bao gdm:

a) Phuong phép so sanh dugc thuc hién bing cach diéu chinh mure gia cta cac thia dit co
cung muc dich str dung dt, twong dong nhét dinh vé cac yéu té c6 anh hudng dén gia dét da
chuyén nhugng trén thi truong, da trang déu gid quyén st dung dét ma ngudi trang ddu gia da
hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu gia théng qua viéc phén tich, so sanh
cac yéu td anh huong dén gia dat sau khi da loai trir gia trj tai san gan lién voi dat (néu co) dé
xéc dinh gi4 cua thira dat can dinh gia;

b) Phuong phap thu nhap dugc thuc hién bang cach lay thu nhap rong binh quan nam trén
mot dién tich dét chia cho 141 suét tién giri tiét kiém binh quén cua loai tién giri bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cic ngan hang thuong mai do Nha nuée ndm gitr trén 50% vén didu 1é
hogc tong s6 c¢b phan ¢6 quyén bidu quyét trén dia ban cap tinh ctia 03 nam lién k& tinh dén hét
quy gan nhét c6 s6 li¢u trude thoi diém dinh gia dat;

¢) Phuong phap thang du dugc thuc hién bang cach ldy tdng doanh thu phat trién udc tinh
trir di tong chi phi phat trién wéc tinh cta thira dat, khu dat trén co s& st dung dat c6 hiéu qua
cao nhét (hé s st dung dat, mét do xay dung, s6 tang cao tdi da cua cong trinh) theo quy hoach
st dung dét, quy hoach chi tiét xdy dung da dugc co quan ¢ thim quyén phé duyét;

d) Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat dugc thuc hién bing cach l4y gia dét trong bang
gia dat nhan v6i hé sé didu chinh gia dat. Hé sé didu chinh gia dat dugc xé4c dinh thong qua viéc
so sanh gia dat trong bang gia dat véi gia dit thi truong;

d) Chinh phu quy dinh phuong phap dinh gia dat khac chua duoc quy dinh tai cac diém a,
b, ¢ va d khoan nay sau khi dugc s dong y cua Uy ban Thuong vu Qubc hoi.

Qua khao sat, thu thdp thong tin tai khu vue 1an can du an, khong thu thdp dugc thong tin
chuyén nhuong trén thi truong, tring diu gia quyén sir dung dat ddi voi loai dit san xuét kinh
doanh phi nong nghiép khéng phai la dat thwong mai dich vu c6 cac dac diém tuong dbng, do
d6 khong st dung phuong phéap so sanh; don vi tu van ciing khong thu thp duoc thu nhap va
chi phi tlr viéc sir dung dat theo muc dich hop phép nén khong str dung phuong phép thu nhap.

Cén ctr vao thong tin da thu thap dugc, diéu kién ap dung phuong phap dinh gia dat quy
dinh tai Khoan 6 Diéu 158 Luat dat dai 2024, don vi tu vén ap dung phuong phap thang du dé
x4c dinh gia dét thu tién cua du an.

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



3 diing phuong phap, trinh tu, tha tuc dinh gia dat;

- Bao dam tinh doc 1ap giita to chire tu van xéac dinh gia dit, Hoi dong thim dinh bang gia
dat, Hoi dong thim dinh gia dit cu thé va co quan hodc ngudi ¢6 tham quyén quyét dinh gia dat;

- Bao dam hai hoa lgi ich gitta Nha nude, nguoi st dung dat va nha dau tu.

9.2 Xic dinh cic yéu té dé wéc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cia dw
an:

Pon vi trr van st dung céc yéu td dé udc tinh doanh thu phat trién, udc tinh chi phi phat
trién cta du an theo Quyét dinh s6 49/2024/QBD-UBND ngay 10/12/2024 cua UBND tinh Quéng
Nam Ban hanh Quy dinh v& mét sé yéu té uge tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cia
thira dét, khu dét can dinh gia theo phuong phap thing du va céc yéu té anh hudng dén gia dat
trong viéc xéac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Quang Nam.

9.3. Uéc tinh doanh thu phat trién khu dit:
9.3.1 Két qua khao sat gia cho thué lai dit, st dung ha tang:

Do trén dia ban tinh Quang Nam chua dugc xdy dung co sé dit lidu qubc gia vé dat dai,
co s& dit liéu qudc gia vé gia ddi voi loai dit san xudt kinh doanh phi néng nghiép khong
phai la dét thuong mai dich vu, don vi tu vén ciing khéng thu thap duoc thong tin tai Van
phong ding ky dat dai, don vi t chirc du gid quyén st dung dét, don vi té chirc ddu gia tai
san, san giao dich bt dong san dbi véi loai dit san xuét kinh doanh phi ndng nghiép khong
phai la dét thwong mai dich vu. Pon vi tu vin da phéi hop véi Ban Quan 1y cac khu kinh té
va khu cong nghiép tinh Quang Nam, cac hd so do S& Nong nghiép va Moi truong cung cip
thuc hién diéu tra, khéo sat va thu thap dugc 03 Hop df’mg cho thué lai quyén sir dung dat.

Pé ¢ co s¢ ude tinh doanh thu phét trién cua du 4n theo thoi han sir dung dét thuc té
con lai, dbi voi cac thong tin tai san so sanh thu thap duoc cé hinh thire tra tién thué lai dét
va phi quan ly, sit dung ha tang tra mot lan hodc tra trude cho toan bd thoi gian thué theo
Hop ddng thué lai dit da ky két, don vi tr van thuc hién quy doi vé cung don vi so sanh
chuén la don gia binh quan theo nim (déng/m*nam) nhim dam béo tinh thong nhét thuén
lgi khi so sanh, tinh toan. Cu thé:

- Péi v6i céc tai san so sanh ap dung don gia thué dit theo quy dinh ctia Nha nudc tai
Quyét dinh s 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh Quang Nam, don vi tu
van thuc hién quy doi don gid thué dit tra tién hang nam bang cach nhan (x) don gia dit
trong Bang gia dit v6i ty 1€ (%) tinh don gia thué dét theo quy dinh tai Quyét dinh sé
27/2021/QD-UBND ngay 16/11/2021 ctia UBND tinh Quang Nam.



oan phi quan 1y va st dung ha tang dugc thu tra trude, don vi tu vén phan
phi nay cho toan bo thoi gian thué dat theo Hop dong da ky két, don gia
\duoc xac dinh bang tdng muc phi quan ly, str dung ha tang tra trudce chia

¢khdo sdt 1: Khu dat Cong ty TNHH MTV Dau tu phat trién ha ting KCN va do
thi Chu Lai Truong Hai cho Céng ty TNHH Co khi va cong nghiép hd trg Truong Hai thué
lai dét theo Hop dong cho thué lai quyén s dung dit sb 06/2022/HPCTLQSDD 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, xa Tam Hiép, huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam, thoi han thué lai dat: 50 nam
ké tir ngay ky Hop ddng thué.

Tién thué dét 35.889 ddng/m*nam.

Phi quan 1y va st dung ha tang 6.211 déng/m?/nam.

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

+ Vi tri khdo sdt 2: Khu dat Cong ty c¢d phan Capella Quang Nam cho Cong ty TNHH
OKE Viét Nam thué lai dit theo Hop ddng thué co s¢ ha ting va thué lai dat sb 26.4/2021/HD-
CPL ngay 26/4/2021. Dién tich thué lai dit 35.754.00 m?, dia chi: L6 NM-04.1, Khu cong
nghiép Tam Théng 2. tinh Quang Nam, thoi han thué lai dat: tinh tir ngay Cong ty cb phan
Capella Quang Nam ban giao L6 dét thué lai da san nén cho Cong ty TNHH OKE Viét Nam
(theo muc 8.1 L6 dat thué lai dugc ban giao vao ngay 3/5/2021) dén ngay 13/7/2067, tuong
duong tong thoi gian thué khoang 46 nam 2 thang tirc 46,167 nam.

Tién thué dat theo thoa thuan tai Pidu 5 Hop dong 1a muc gia theo qui dinh cua tinh
Quang Nam ap dung ddi véi Khu cong nghiép Tam Thing 2 va dugc mién tién thué lai dét
14 ndm ké tir ngay 13/7/2017. Pon vi tu van xac dinh gid thué dit theo quy dinh ciia UBND
tinh tai thoi diém cho thué lai dit theo Quyét dinh s§ 24/2019/QD-UBND ciia UBND tinh
Quang Nam va khong xem xét dén cac yéu tb thwong mai (vu dai, chiét khAu, giam gi4, mién
tién thué lai dat) 1a 190.500 déng/m®. Nhu vay, don gia thué dat 1 nam l1a 1a 190.500 x 0,5%
=953 dong/m?.

Tién thué co s ha tang ap dung sudt thoi gian thué 1a 827.280 déng/m?. Tién thué co
s& ha tdng binh quéan 1 nam 1 827.280 / 46,167 = 17.919 ddng/m>.

Phi quan ly, bao dudng Khu cong nghiép 1a 7.000 déng/m?*/nam

Két qua tinh toan don gia cho thué lai dit va sir dung ha ting chua bao gém thué gia tri
gia tang 1a: 953 + 17.919 + 7.000 = 25.872 dong/m?/nam.

+ Vi tri khdo sdt 3: Khu dat Cong ty TNHH MTV Déu tu phat trién ha ting KCN va do
thi Chu Lai Truong Hai cho Cong ty TNHH THACO AUTO thué lai dét theo Hop ddng cho
thué lai quyén st dung dét sé 01/2022/HDCTLQSDD ngay 1/4/2022. Dién tich thué lai dat
10.366 m?, dia chi: L6 A3, KCN Co khi 6 t6 Chu Lai — Truong Hai, xa Tam Hiép, huyén Nui
Thanh, tinh Quang Nam, thoi han thué lai dit: 50 nam ké tir ngay ky Hop dong thué.
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11i¢ j_({at 35.889 dong/m?/nam.
5

an\[§ \ya str dung ha tang 6.211 dong/m*/nam.

th/todn don gia cho thué lai dat va st dung ha tang chwa bao gdm thué gia tri

889 + 6.211 = 42. 100 ddng/m*/nam.

Ir ly nuéce thai duge xdc dinh dua trén muc tiéu thu cta tirng nha may san
Xuit va phu thudc vao tinh hinh san xuat, kinh doanh cua bén thué lai dét, c6 nhiéu su khac
biét gilta cac thoi gian trong nam, viée ude tinh chi phi xt ly nudc thai nay phic tap, kho
kha thi. Pon vi tu van gia thiét chi phi nay bing véi chi phi van hanh thuc té cta nha may
Xt ly nude thai nhu chi phi dién niang, hoa chat, nhan cong, bao tri, bao dudng,... va khong
anh huéng dén gia dit ctia du an. Do do6, don vi tu vén chi sir dung don gia cho thué lai dat
va st dung ha tang dé udce tinh doanh thu phat trién lam co s& xéac dinh gia dat cu thé du an.

TT | Yéu té so sanh Thira dit so sénh sb 1 L datzso gnhisy Thira dét so sanh sb 3
Dét san xuét kinh Ez;gasna; ;(;a;g;lgh Pét san xudt kinh
1 | Muc dich sur dung cloz:.nh p hl,l.lor;lg nEhiEp nghi¢p khong phai dozinh phl,l.lorglg nghicp
khong phai dat thuong £ & s khong phai dat thuong
s dat thuong mai dich .
mai dich vu vu mai dich vu
2 | Thoi han thué dat Dén thang 12/2072 Pén thang 7/2067 Bén thang 4/2077
Khu céng nghiép co 5 i Khu cong nghiép co
khi 6t ChuLai- | ‘b COMEDENID | i 55 Chu Lai -
Truomg Hai £ Truong Hai
L R Cong ty TNHH MTV
DPau tu phat trién ha N X o0 A 2 & vk
by e ik 3 ey Cong ty cd phan Dau tu phat trién ha
3 | Vitri, dia diém tang KCN va do6 thi \ » e b
. . . Capella Quang Nam tang KCN va d6 thi
Chu Lai Truong Hai ; ; s et
cho Cone tv TNHH Co cho Cong ty TNHH Chu Lai Truong Hai
el any ohignh3 | OKE ViétNam thué | cho Cong ty TNHH
S lai dat THACO AUTO thué
tro Truong Hai thué lai v ol
i lai dat
dat
Thoi diém cho ; g . y . -
4 thué dat Thang 12 nam 2022 Théang 4 nam 2021 Thang 4 nam 2022
buong QH rong 50m Puong QH rong 50m
(lé¢ 6m -dudng nhua (1€ 6m -duong nhua
4,5m- con luon 2m - DBuong QH rong 4,5m- con luon 2m -
& | it thén dudng nhua 11,5m- con 23,5m (¢ 6m - duong nhua 11,5m- con
& luon 2m - duong nhua | dudng nhya 11,5m - | luon 2m - duong nhya
11,5m - con luon 2m‘- 1€ 6m) 11,5m - con luon Zm‘-
duong nhya 4,5m - lé duong nhya 4,5m - 1€
6m) 6m)
Quy mé, kich
6 | thude, c}ién tich,
hinh thé
- Dién tich (m2) 40.921,00 35.754,00 10.366,00
- Hinh thé Vuéng vin TUUHgf;ri vuong Vubng vin
- | Tai san gan lién Khong co tai san gan | Khong c6 tai san gin Khéng ¢6 tai san gin
véi dat lien véi dat lién vai dat lién voi dat
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Hop dong thué co sd

H(_Jp}don,g cho tht:e le;’n ol W ngldon,g cho thua}e laku
quyén st dung dat so Gt sb quyén su dung dat so
) “ae® ngay 26/4/2021
N - Mat do xdy dung: 50- | - Mat do xay dung: | - Mét d6 xdy dung: 50-
- 70% _60% - 70%
- Chi€u cao xay dung: - Chi€u cao tang: 2 | - Chieu cao xdy dung:
\n 2 tang tang 2 tang
C}l LS hogsh - Hé sb st dung d4t: 1- | - Hé sb su dung dat: | - Hé so sur dung dat: 1-
9 | xay dung duogc 1.4 12 1.4
B (Quyét dinh s5 49/QD- | (Banvé kem theo | (Quyét dinh sb 49/QP-
KTM ngay 3/4/2008 Quyét dinh so KTM ngay 3/4/2008

ctia Ban Quan ly khu 2396/Qb-UBND ctiia Ban Quan ly khu
kinh t€¢ m¢ Chu Lai) ngay 30/7/2019) kinh t&¢ m¢ Chu Lai)

iy | - Khu vuc cép thoat - Khu vye cap thoat | - Khu vuc cép thoét
Hién trang cac yéu . .k oy
10 t ha tin nudce tot; nuoc tot; nuoc tot;
2 ang - Cép dién 6n dinh; - Cap dién On dinh; - Cap dién 6n dinh;
ién trang moi £ £ z
{1 | il ttpns mo Tét Tét Tét

truong, an ninh

9.3.2 Uéc tinh don gia cho thué lai dét, sir dung ha ting

Trén co s& cac thong tin cho thué lai dit thu thap dugc, don vi tu vin dé xuat diéu chinh
céc yeu to khac biét gitta cac thira dét so sanh va céc thtra dat wéc tinh doanh thu, cu thé:

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

- Vi tri tiép giap nhiéu mit duong: Cac thira dit duoc st dung dé xay dung nha xudng,
kho hang c6 dién tich 16n, hau hét cac cong trinh déu duoc xdy dung tudong bao quanh nha
xuong, kho hang, chi st dung 16i di theo hudng c6 truc giao thong thuén loi nhat, viéc thira
dat tiép giap nhiéu mat duong khong mang lai muc sinh 10i 1o rét voi thira dit tiép gidap mot
mit duong, do d6 don vi tu vén khong didu chinh yéu td nay.

- Ngoai cac yéu tb néu trén, cac thira dit so sanh va thira dat cn dinh gid twong dong,
hau nhu khong ¢ su khac biét, do d6 khong diéu chinh.

Trén co sé diéu chinh cic yéu té khac biét gitra thira dat can dinh gia va cac thtra dét so
sanh, don vi tu van tinh toan gia dat cua thira dat can dinh gia nhu sau:

11



Cl

o : e (wrguy/, w/5u0p)
6S°L 66C'S 6S°L quIYo 1P SN
%E0°81- %80T %¢£0°81- YuIyo nA1p 31 AL
%CC1 %¢E8 %CCl %001 A AL
(w9 9 - WSy (wg 9y - wg'y
enyu Suonp - wg won eryu Suonp - wz uon :
:. ,,b. ¢ ony sc n,m. zuonj (w9 3] - w01 cs
uoo - w¢‘| [ enyu Suonp (wg [ uod - we'[ [ enyu Suonp :
5 g L X ﬁ, efiyu 3uonp - Wi wonj uod .
- W7 wonj[ uod -we*y | - WG] [ eAyu Suonp - w9 - W7 uonj uod -w : Suonp 3ud1 o
| =R N | - e np sudl oG
Moy g ; : wg'Q[ enyu 3uonp- wg
AU SUONp - Wy won| D) wsgg 3udr HO Suong eriyu suonp - wy uon| :
0o -w¢‘y enyu 3uQnp- wg U092 -wgy eiyu Juonp- wg 3D Wye 3uI HO Suong
2D wog Fudr HO Sueng 21) wog SuQr HO Suong
5 0 5 (wrguy w/5ugp)
JUITS ntp AN
%00°0 %00°0 %00°0 quIyo nIp [ AL
%001 %001 %000 %001 A AL
no uep Ny BX Weu o Nd UEp Ny BX WEu uoy A3y we] oyd yuey) ues .
onA N ‘WQpy | Jugoyy | o w%% S — onA nUY ‘W] Supoyy | weu ‘unig‘g Sugoyy Sug)) L%
20} 08D 0pA 10] yopo “wigg] | o PUEP OO BIE D o) 6py opa 0] yoo wipsT | 1D oA Bugnp yopo unye .
Sugoyy 170 yovo wey | oo ¢ P P PTURITMEN | Supouy viTo) yowo we Sueo O 280 we HEIA
: Q) Jopa 7 Suey C YoBd weN 2O VITO Yo8d WEN
Ieq uonif - re ny) o) i ABmfe Fean req Suoni] - e ny) 03 Sugy L
0 1y 02 dy3u 3uQd nyy LM 0 T 0 1y 09 d3ry8u Sugd nuy we | d3rydu Suod nyy
©S 0S J&
en 3 kit . 5
1} B0 BIS qUIYD N2l
(lrguy, w/3uQp) Sue) ey
001°C TL8'ST 001°C Surip ns ‘] ugnb jyd va |
JEP I¥] 9N} O 1B BID)
. . (wgu/, wr/3uQp) Suey By
L1E9 s 1129 Surip 1s gA A] wenb 1yq 3
- N (wrgu/w/3ugp)
. X/ Wein 7 - i ¥
688°G¢ W\.\Eﬂ;yﬁy £So 688°S¢ 2P 18] N1 0o 18P 810 4
00'99€°01 || =| > JeorsLse 00°1Z6'0% PRWIA | |
<_JC 98 YEYS 0s jep eny |, I3 yuip ugd jep eny, qugs 0s 0) ng X LL

€ 0S Yuys 0s Jgp

1 0S quys 05 jyp enyL

Y/ (g 9] - WS [ pu SUQND - UI] UON] UOD - WG ()] DAYU SUONP- W9 2]) wip§ SUOL FO SUONG D




£l

%001 %001 %001 %001 AL
1o Ugp ny ex urgu ug fip 110 Ugp Ny eX g uoy A3 we oyd yuer ue
oRA nuY ‘wop'] ugoyy | Suop Suom ‘eif quip | DA P WOKK'T Sugoyy | wrgw ‘unjg‘g Suzoyy Sug)
00) 0BD OA 10] YoBO ‘WG] | " ¥ ey | 091 089 OBA TO] YOBD “WIOST | 1Y) QA Suonp yopd ‘uryg o | TS
Sueo [0) Uoeo we HE o P IR kL TR Sueo 1) Yoo uie 3ueo we HEIA
2O V10 Yogo WeN 7 Suel 2O V110 Yoo weN 2O V10 YoBo WeN
IeH SuQnuy, - e nyp) 03 we ] darySu Sugo Ny reH Suoniy - re] ny) o) suey,
0 Iy 09 ddy3u Sugd nuy = v 0 1Yy 02 d3y3u ugd nyy| we ] d3rysu Suod nyy|
yues os 1gp
eny eno e18 quigo ngig | °
(uurguy t/Suop) w:ﬁ, ey
001°C TL8'ST 001°Ch Suip ns “Ajuenb ydea | ¢
18P 18] 9N} 0YO 1EP BID)
. . . wreu,/,w/suop) sue) €
1Z'9 61642 1179 w%%?? %W@_U,EM ¢
wigu/,w/sug
688'S¢ €56 688'S¢ o mmﬁ e\m HM% mmw z
00°99€°01 00'%SL'SE 00°126°0F PR U | |
€ 0S ques 0s Jep eny, T 9S qugs 0s jep eny, T 9S qu¥s 0s Jgp eny [, IS quip ugd Jep eny, ques 0s 0) N LL
H(g 9] - wig'(] DIy Suonp- g 21) wig'97 SudL [jO SUONF q
yues
0S 1gp BNy} 03Y) Yuy)
%LE'b- %L8"S %LE b o0n Jgp 813 104 BIS yuip
UED 1EP BNY) BNO JEP 1T
en18 yod] yuayo 91 A1
(wreuy,w/3ugp)
BI3 yuip ueo 1g
000°¢€ eny) end wﬂww @:,wcm._m
Y. 1S gA 18P 18] Y} P10
& AEmENE\w:@E ques 0s
E 1gp ey Sun oay) pid
80S'+€ EA 805 '+€ yuip ugo jep BNyl B0 | 9

yurn oon 3ugy &y Sunp
1S BA Jgp 18] 9Ny} 1O




14!

qugs
0S 1gp BNy} 03y} yuy)

%€9°G- %586 %€9°S- 901 1gp I3 10A RIS Yuip
UEo 1EP BAY) BNd Jep vIg
13 yod| quayd 31 A1
(rguy w/Suop)
. 213 quip ueo 1e
00062 eny) end wﬁmﬂw@:wamw
1S gA 18P 18] 901 BID)
AEmENEmw:@E ques os
1ep ey} Suny oay) g3
0€L°0¢ 00t°9¢ 0€L0¢ yuip uedjgp BNy BNO | 9
yun oon ug) ey Junp
1S BA 18P 18] ) PID)
0LE'TT- 8¢S 0LETI- %::Mwﬁ%wm%m
%10°LT- %¥0°C %I10°LT- YuIyo naIp 91 AT,
%LE] %86 %LET %001 o1 AL
(wg 91 - W'y (w9 9r - WSy
enyu uonp - wg uon| enyu Suonp - wg uon| Y
uod - w¢* | enyu suonp (w9 9 uod - W' [ enyu Suonp (g
- WIZ uonj uod -wgy | - wgt Aqu Suonp - wg - WIZ uonj uod -wgy | 9 - w¢ Q[ enyu SuQnp- wg Suonp 3ud1 0
enyu uonp - wg uon| ABUSL HO Suong eAYU SUQnp - wg uonj w: wg ‘9z ud1 HO) Suong

u0d -wW¢‘y enyu 3uQnp- wg

U0 -w¢‘y enyu 3uonp- wg

9D wpg 3udr HO Suong [/ & \o 21 wog 3uor HO Suond
8 o &S 7 0 (g, w/3ugp)
2\ & Us quIyo Ng1p SN
%000 o %000 quIyo nA1p [ A




“d. Viéc xdc dinh mitc bién dong cia gid chuyén nhirong, gid thué dat, gid thué mdt béng,

gid kinh doanh san phdam, dich vy cdn ci vao 6 liéu cia co quan thong ké hode co quan quan
Iy thi truong bat dong san. Truong hop khéng c6 s6 liéu cua co quan thong ké hodic co quan
quan Iy thi trwong bt déng san thi thue hién nhi sau:

Déi véi truong hop xde dinh mite bién dong ciia gid chuyén nhirong thi cén cit theo chi sé
gid tiéu diing nhom nha ¢ va vt liéu xdy dung binh qudn 03 nam lién ké truée thoi diém dinh
gid ddt do co quan nha neée o tham quyén céng bé dp dung trén dia ban hanh chinh cap tinh,
truong hop dia phiwong khéng cong bé chi sé gid tiéu ding nhém nha & va vt lidu xay dung thi
ldy theo chi sé gid tiéu ding nhom nha & va vt lidu xdy dung cua ca nuoc;

Poi véi triong hop xdc dinh mikc bién dong cua gia thué dat, gid thué mdt bc‘i’ng thi can cir
theo mikc bién dong thé hién trong cdc hop dong cho thué dat, cho thué mdt bang, déi véi truong
hop xdc dinh mirc bién dong cua gid kinh doanh san pham, dich vu thi cén cir s6 liéu thuc té
trén thi truong do 16 chitc thuc hién dinh gid dat diéu tra, khdo sdt va dé xudt dé Hoi d(fng tham
dinh gia dat quyét dinh,”

Tai cac hop dong thué lai dat khao sat dugce c6 thé hién mure bién dong cua gia thué dat va
sir dung ha ting nhu sau:

- Thira dét so sanh 1, 3 dugc thué dugc Bén Cho Thué didu chinh hing nim cho méi dot
thanh toan tir ngdy 01/01 dén ngay 31/12 theo ty 1& lam phat thuc té cia ndm truée do do Téng
cuc thong ké cong b.

- Thira dét so sénh 2 c6 gia thué dét duoc tinh theo gid dat do UBND tinh quy dinh, khong
c6 mirc bién dong rd rang vé don gia nay: Pon gia thué co sé ha ting duoc ap dung chung cho
toan thoi gian thué; Phi bao dudng khu cong nghiép dugc didu chinh 2 ndm mot 1an, tham khao
chi s6 gia tiéu ding ctia nam trude, mic diéu chinh khong qua 10% so v6i phi bao dudng khu
cong nghiép ciia nam lién ké. Nhu vy, thira dit so sanh 2 chi néu mirc diéu chinh phi bao dudng
ha ting, ddi vai tién thué dat va thué co s¢ ha tang khong ¢6 quy dinh rd rang.

DPon vi tr van nhan thdy viéc xéac dinh murc ting gia theo ty 1¢ lam phat thuc t& cua nam
lién ké trude do theo céch tinh ctia cac thong tin thué lai dat tai Khu cong nghiép Co khi 6 t6
Chu Lai — Truong Hai 1a ¢6 co s 1 rang va pht hgp dé ap dung trong thue tién. Tuy nhién, do
tai thoi diém dinh gi4 chua ¢6 s6 liéu cong bd chinh thirc vé ty 16 lam phat cta cac ndm ban hang
du kién trong twong lai, viéc chi str dung ty 1& lam phat ciia nam lién ké trude thoi diém Nha
nuée cho thué dit s& chua phan anh day di xu huéng va muc bién dong lam phat trong trung va
dai han.
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Theo Bang biéu sb 314 trang 812 chi sb gia tidu dung, chi sb gid vang, chi sb gia d6 la My
va lam phat co ban binh quan nam (Nam trude =
cuc thong ké bién soan, chi sé lam phat nam 2020, 2021, 2022 1an luot 12 2,31%; 0,81%; 2,59%:
twong Ung v6i mic tang gid 1an lugt 1a 1,0231; 1,0081; 1,0259. Miic tang gid thué dat va sir dung
ha tang dugc xac dinh biang phuong phap binh quéan nhan nhu sau:

100) tai Nién giam thong ké nam 2023 do Tong

11,0231 x 1,0081 x 1,0259 = 1,019
Don vi tu van dé xudt muc ting gia thué lai dat va st dung ha tang 12 1,90%.

Don vi tinh: ddng/m?/nam

: Don gia Don gia DPon gia Pon gia | Don gia
Mit cat duong
ndm tht 1 | ndm tha 2 | ndm tht 3 | ndm thi 4 | ndm tha 5
6-22-6 33.000 33.627 34.266 34.917 35.580
8-10,5-8 29.000 29.551 30.112 30.684 31.267

9.3.3 Ty 1€ chiét khau: tinh theo 1ai sudt cho vay trung han (tir 01 nam dén 03 nam) binh
quéan bang tién Viét Nam dbi véi du an du tu, kinh doanh bét dong san cia cac ngan hang
thuong mai nha nudce cia ndm lién ké tinh dén hét quy gan nhit co s6 liéu trude thoi diém dinh
gia: Thoi diém dinh gia thang 2/2023, nhu vy nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 sé liéu
trude thoi diém dinh gid 1a tir quy 1/2022 dén quy 1V/2022, 1ai suét thu thap duoc nhu sau:

Ngin Hang | Néi dung Quyl | QuyIl | Quy III | Quy IV | Binh quin Ghi chu
Cbong vin sb
Vietcombank | Nam 2022 8,70% | 8,70% 9,60% | 10,60% 9,40% 632/CV-QNA-KT
ngay 17/7/2024
Cong van so
BIDV Nam 2022 7,89% |  7.33% 7,72% 8,31% 7,81% 823/BIDV.QNA-
QLNB
Cong vin s6
Agribank Nam 2022 8,50% | 8,50% 8,50% | 9,36% 8,72% 2388/NHNo.Qna-
KH&QLRR
Cong van sb
Viettinbank | Nam 2022 10,50% | 10,50% | 10,50% | 10,50% 10,50% 69/CNNDN-
TCTH
Binh quén 4 ngan hang 9,11%

9.3.4 U6c tinh doanh thu phat trién khu dit:

Khu dy 4n dugc giao dét vao ngay 09/02/2023 theo Quyét dinh s6 29/QD-KKTCN ngay
ctia Ban Quan ly céc khu kinh té va khu cong nghiép tinh Quéang Nam va c6 thoi han thué dét
dén ngay 13/01/2085, twong tng thoi gian khoang 61 nam 11 thang, lam tron la 62 nam.

Du an duge Ban Quan ly cdc khu kinh té va khu cong nghiép tinh Quang Nam cho thué
dit nhidu dot theo tién do giai phong mat bang, khong dam bao tién do theo phan ky diu tu nén
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hpng ude tinh duge day di doanh thu phat trién va chi phi phat trién déi voi dién
4 dat dot nay. Vi vay, theo quy dinh tai diém b khoan 8 Piéu 6 Nghi dinh s6
P, don vi tu van udc tinh doanh thu va chi phi cho dién tich thué dit toan bo du
wArGe tinh cho phan dién tich thué dét cin dinh gia dot nay.

€0 Quyet dinh s6 49/2024/QB-UBND ngay 10/12/2024 ctia UBND tinh Quéang Nam, ty
1¢ 1ap day dbi voi dat khu cong nghiép 1a 90%; thoi gian ban hang: trong 48 thang (04 nam) tinh
tir thoi diém bt dau ban hang; Thoi diém bét dau ban hang: tinh tir ndm thir hai ké tir ngay dugc
Nha giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dit (doanh thu bén hang dugc
ghi nhan vao cudi mdi nam ban hang); Ty 1€ ban hang qua cic nim nhu sau: nam tht nhat: 0%
ndm tha hai: 20%; ndm thir ba: 40%; nam tha tu: 30%; nim thr nim: 10%.

Pon vi tinh: déng

DT
Miit cit duong | nam | Doanh thu nam 2 Doanh thu nam 3 Doanh thu nam 4 Doanh thu nam 5
1
6-22-6 0] 179.625.986.589 360.077.400.124 270.602.248.668 90.355.615.624
8-10,5-8 0] 362.934.358.141 127.523.313.173 546.740.583.132 | 182.561.955.244
Tong cong 0| 542.560.344.730 | 1.087.600.713.297 817.342.831.800 | 272.917.570.868

Tong doanh thu uéc tinh sau khi chiét khau vé thoi diém dinh gia 1a:

0 542.560.344.730 1.087.600.713.297 817.342.831.800 + 272.917.570.868
+

(1+9,11%) (1+9,11%)? " (1+9,11%)* " (1+9,11%)*
=2.046.211.880.633 dong

9.4 Uéc tinh chi phi phat trién khu dit:

9.4.1 Uéc tinh tong chi phi ddu tw xiy dung:

Viéc uéc tinh tong chi phi dau tu xdy dung cin ctr theo thir tu wu tién nhu sau:

- Du toan xay dung da dugc co quan chuyén mén vé xdy dyng thdm dinh theo quy dinh
clia phép luat vé xay dung;

(1+9,11%)°

- Du toan xdy dung dua trén dinh muc, don gid do co quan nha nuée co thAm quyén ban
hanh, cong b va da duoc co quan, t6 chire tu van thdm dinh hodc tham tra doc 1ap. Co quan, to
chirc tu van tham dinh hodc thim tra doc 1ap chiu trach nhiém trudce phép luat vé két qua tham
dinh hodc tham tra d6i v6i du toan xay dung ma minh da thuc hién;

- Suét vén dau tu xdy dung do Bo XAy dung cong bd;

Cén ctr Thong béo sé 109/TB-HDTDGD ngay 15/4/2026 cua Hoi ddng thAm dinh gia dat
thanh phé Pa Ning, du 4n da duge Ban Quan ly céc khu kinh té va khu cong nghi€p tinh Quang
Nam tham dinh chi phi xay dyung va thong béo két qua tai Cong van sé 1172/KKTCN-QHDT
ngay 15/9/2025 v6i gié tri tong mirc ddu tu sau thim dinh 1a 788.499.808.000 déng. Suét diu tu
néu trén da dugc UBND thanh phé Da Néng phé duyét tai Quyét dinh sé 41/QD-UBND ngay
8/1/2026 vé phé duyét diéu chinh du 4n Dau tu xdy dung, kinh doanh két cau ha ting Khu cong
nghi¢p Tam Thang.

Tong hop tong mirc dau tu ctia du 4n nhu sau:
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A

S VAN X

Ay 3
NN
i

6 g;‘% N i ubit G triDT | Thug GTGT | Gid tri DT sau
. o §7ng muc chi phi t]‘ll’O’:: thue (ddng) thué (ding)
2 SIC VIETNAM /5 / (dong)
' o;eHLP@s%Y DUNG: 292.223.437.621 | 29.222.343.762 | 321.445.781.383
L1 | Smrién 195.646.583.419 | 19.564.658.342 | 215.211.241.761
1 | - P4 thyc hién 33.665.873.636 | 3.366.587.364 |  37.032.461.000
2 | - Chua thyc hién 161.980.709.783 | 16.198.070.978 | 178.178.780.761
1.2 | Giao thong va Ha ting k§ thuiit khac 96.576.854.202 |  9.657.685.420 | 106.234.539.622
| | - Pa thyc hién 61.223.671.424 |  6.122.367.142 |  67.346.038.566
2 | - Chua thuc hién 35.353.182.778 | 3.535.318.278 |  38.888.501.056
2.1 | - Giao thong 15.359.731.301 | 1.535.973.130 |  16.895.704.431
2.2 | - Cdp dién 560.069.139 56.006.914 616.076.053
2.3 | - Thodt nuede mua 3.242.289.611 324.228.961 3.566.518.572
2.4 | - Thodt mede thai 5.573.512.833 557.351.283 6.130.864.116
2.5 | - Cdy xanh vét cach Iy 3.420.589.006 342.058.901 3.762.647.906
2.6 | - Ho ling sinh hoc 7.196.990.888 719.699.089 7.916.689.977
I ﬁgﬁ,"gﬁgl THUONG GIAIPHONG | 3, 14 66> sgg 394.714.862.588
I | - Pa thuc hién 132.264.370.891 132.264.370.891
2 | - Chua thuc hién 262.450.491.697 262.450.491.697
Il | CHI PHI QUAN LY DU AN 3.869.462.404 3.869.462.404
1 | - Pa thuc hién 1.067.123.796 1.067.123.796
2 | - Chua thyc hién 2.802.338.608 2.802.338.608
v ggﬁ}m TU VAN DAU TU XAY 8.510.506.145 |  851.050.614 |  9.361.556.759
I | - Pa thyc hién 4.228.046.164 422.804.616 4.650.850.781
1.1 | Giai dogn chudn b du én 574.032.528 57.403.253 631.435.781
1.2 | Giai doan thue hién duw dn 3.654.013.636 365.401.364 4.019.415.000
2 | - Chua thuc hién 4.282.459.980 428.245.998 4.710.705.978
2.1 | Ldp bdo cdo nghién citu kha thi 386.774.429 38.677.443 425.451.872
2.2 gﬁ; phi khdo sdt, Igp thiét ké BVTC va Dy 801.163.734 80.116.373 881.280.107
- San nén 518.338.271 51.833.827 570.172.098
- Giao théng va Ha tang ky thudt khdc 282.825.462 28.282.546 311.108.008
2.3 | Chi phi thém tra thiét ké BVTC 71.515.954 7.151.595 78.667.549
- San nén 45.354.599 4.535.460 49.890.059
- Giao théng va Ha tang ky) thudit khdc 26.161.355 2.616.136 28.777.491
2.4 | Chi phi tham tra dy todn cong trinh 69.453.904 6.945.390 76.399.294
- San nén 44.706.676 4.470.668 49.177.343

18




NAN V4 5 "
Q < L PN
A c’ (#/\

H thoge i Ha tang k7 thudt khdc 24.747.228 2.474.723 27.221.951
\%\g I g;ﬁ]h‘;}# 7 $fit thi cong xdy dimg 2.079.899.228 | 207.989.923 |  2.287.889.150
% \Chi ph so moi thau, ddanh gid ho so
%@o Py 45@%@ ey dun 88.800.252 8.880.025 97.680.277
2.7 | Phi tham dinh ho so o th, két qua lea 19.733.389 1.973.339 21.706.728
chon nha thau goi thau thi cong xdy dung
2.8 | Ldp hé so cdp phép méi truong 765.119.091 76.511.909 841.631.000
V | CHI PHI KHAC 10.058.995.890 33.917.455 |  10.092.913.345
1 | - Pa thyc hién 6.937.502.387 33.917.455 6.971.419.842
1.1 | Giai dogn chudn bj dir dn 87.460.102 87.460.102
1.2 | Giai doan thue hién du an 6.850.042.285 33.917.455 6.883.959.740
_ | Chi phi khdc (tham dinh; tham tra, phé 366.337.740 366.337.740
duyét quyét todn)
- | Chi phi kiém todn céng trinh 339.174.545 33.917.455 373.092.000
- | Chi phi ra phd bom min 6.144.530.000 6.144.530.000
2 | - Chua thuc hién 3.121.493.503 3.121.493.503
2.1 | L¢ phi tham dinh dy dn 48.525.079 48.525.079
2.2 | Chi phi bao hiém 466.694.656 466.694.656
2.3 | Chi phi tham tra, phé duyét quyét todn 259.780.725 259.780.725
2.4 | Chi phi kiém todn cong trinh 846.493.043 846.493.043
2.5 | Chi phi ra pha bom min 1.500.000.000 1.500.000.000
VI | CHI PHI DU PHONG 46.948.017.396 |  2.067.213.765 |  49.015.231.160
! ggﬂ%’h‘ dw phong (tinh cho phan chua thue | ¢ 10 017306 | 2.067.213.765 |  49.015.231.160
TONG CONG 756.325.282.044 | 32.174.525.596 | 788.499.807.639
LAM TRON 756.325.282.000 | 32.174.526.000 | 788.499.808.000
Cén ct diém a khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh
phu:

“a) Cdc chi phi dau tw xay dung dé xdc dinh gid dat trong Nghi dinh nay bao gom:

- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc cong trinh cia du dn (c6 tinh dén chi phi dir
phong cho yéu t6 truot gid);

- Chi phi xdy dzmg cdc cong trinh, hang muc cong trinh xdy dung tam, phu tro phuc vu thi
cong; chi phi pha do cac cong trinh xdy dung khong thuoc pham vi cua cong tdc phd do gidi
phéng mdt bang da dwoc xdc dinh trong chi phi béi thiong, hé tro, tdi dinh cu;

- Chi phi thiét bi;

- Chi phi quan ly du an;

- Chi phi tw van dau tw xdy dung;

- Chi phi khdc theo quy dinh cua phdp lugt vé xdy dung ma gop phan triec tiép hinh thanh

doanh thu phdt trién cua dir dn, do t6 chitc thuc hién dinh gid dat lwa chon doi véi timg dir dn
cu thé, dé xudt Hoi dong tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh.
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dé xéc dinh gia dat, trong khi phén du phong phat sinh khéi lugng khong thudc pham vi chi ph1
dugc tinh.

Do d6, Pon vi tu van thuc hién loai trir phan chi phi du phong cho yéu t6 phat sinh khéi
luong voi gia tri 46.948.017.396 dong va chi phi boi thuong, hd tro va tai dinh cu
394.714.862.588 khoi tong chi phi dau tu xdy dung. Vay chi phi dau tu xdy dung cua dy an dugc
xac dinh dé phuc vu cong téc dinh gia dét 1a:

292.223.437.621 + 3.869.462.404 + 8.510.506.145 + 10.058.995.890
= 314.662.402.060 dong
V6i thoi gian xdy dung ha ting 1a 24 thang (02 nam), tién do xay dung dugc phan bd nhu
sau:

+ Nam thtr nhat: 50% x 314.662.402.060 = 157.331.201.030 déng.
+ Nam thir hai: 50% x 314.662.402.060 = 157.331.201.030 dong.
Tong chi phi xay dung udc tinh dugc chiét khau vé thoi diém dinh gid nhu sau:

157.331..201.030 157.331.201.030

(1+9,11%)! ’ (1+9,11%)?

= 276.350.686.930 ddng

9.4.2 Chi phi tiép thi, quang cao, ban hang:
1% x 2.046.211.880.633 = 20.462.118.806 dong
9.4.3 Chi phi quan ly, vin hanh:
5% x 2.046.211.880.633 = 102.310.594.032 ddng

9.4.3 Chi phi lai vay, loi nhuin ciia nha diu tu c6 tinh dén vén chi sé hiru, rii ro
trong kinh doanh:

Véi gia tri khu dat V, chi phi 1ai vay, loi nhudn ctia nha dau tu c¢6 tinh dén von chu sé hitu,
rui ro trong kinh doanh dugc tinh:

14% x (276.350.686.930 + 20.462.118.806 + 102.310.594.032 + V)
= 0,14V + 55.877.275.968 dong
9.5 Xic dinh gia dit cia dy an:

Gia tri quyén sir dung dét cta

, . s ... = Tongdoanh thu phat trién - Tdng chi phi phat trié
thira dAt, khu d4t cin dinh gia ong doanh thu phat trién ong chi phi phat trién

Tong doanh thu phat trién = 2.046.211.880.633 dong.

Tong chi phi phit trién = 276.350.686.930 + 20.462.118.806 + 102.310.594.032 + 0,14V
+55.877.275.968 = 0,14V + 455.000.675.736 ddng.

Gia tri khu dat V = 2.046.211.880.633 — (0,14V + 455.000.675.736)
=-0,14V + 1.591.211.204.897 ddng
V =1.395.799.302.541 ddng.
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9.6. Két qua dinh gia dat:
Theo khoan 7 Diéu 93 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh Phu:

“7. Phan dién tich dat xdy dung két cau ha tang sit dung chung trong khu cong nghigp,
cum cong nghiép khong phai nép tién thué dat quy dinh tai khoan 3 Diéu 202 Ludgt Dt dai bao
gom cdc cong trinh glao thong, hé thong cung cap dién, cdp miée, thodt nude, vién théng, dat
cdy xanh, mdt nucc su dung chung cho toan khu, cong trinh xu [y nude thai trong khu cong
nghiép, cum cong nghiép.”

Don vi tu vin xdc dinh dién tich thué dat c6 ndp tién thué dit la Dét cong nghiép
1.605.040,62 m?.

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

Ss g Gia tri tién thué dit phai nop 1.395.799.302.541 .
Don gl il : : - — 869.635 ddng/m?
tién thué dat DT tinh tién thué dét cua du én 1.605.040.,62

Don gia néu trén dugc xdc dinh déi véi phan dién tich thué dit co ndp tién thué dét cho
toan bd thoi gian thué dét cta khu du an.

THAM DPINH VIEN CONG TY CPTU VAN VA
THAM PINH GIA STC VIETNAM
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Pham Quéc Khanh
(Thé Tham dinh vién s6:XVI25TS.2672)
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