CONG TY CP TU VAN VA CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA STC VIETNAM Péc lap — Tw do — Hanh phiic
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TNHH MTV Kim Tu Thap chuyén hinh thirc str dung dat tir Nha nude cho thué dat tra tién hang
nim sau Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué theo Quyét dinh
s6 938/QD-UBND ngay 14/4/2025 ctia UBND tinh.

2. Muc dich dinh gia dit:

Xac dinh gia dit cu thé dé tinh tién thué dét dbi véi Cong ty TNHH MTV Kim Tu Thép
khi chuyén hinh thire str dung dét tir Nha nuée cho thué dét tra tién thué dét hing nam sang Nha
nude cho thué dt tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué tai Lo B8, cum cong nghiép
Pha My, xa Tam Phudc, huyén Phu Ninh, tinh Quang Nam - nay la xa Tay Ho, thanh phé Da
Néng (theo Quyét dinh sb 938/QD-UBND ngay 14/4/2025 cia UBND tinh Quang Nam).

3. Thoi diém dinh gia dit:

Ngay 14/4/2025 (theo Quyét dinh sé 938/QD-UBND ngay 14/4/2025 cia UBND tinh
Quang Nam).

4. Can ci dinh gia dat:

4.1. Cin cir phap ly dé dinh gia dat:

- Luat Dét dai s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013;

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

- Luat sd 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 ctia Qubc Hoi ban hanh Luat stra dbi, bd sung
mot s6 diéu ctia Luat Dét dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha & s6 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh
bat dong san s 29/2023/QH15 va Luét Céc td chire tin dung s 32/2024/QH15;

- Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh pha quy dinh vé gia dét;

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

~ -Nghj dinh 56 103/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ctia Chinh phii quy dinh vé tién sir dung
dat, tién thué dat;

- Nghi dinh sé 151/2025/NB-CP ngay 12/6/2025 ctia Chinh pht quy dinh vé phan dinh
thim quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén, phan cip trong linh vuc dét dai;

- Nghi dinh s6 291/2025/ND-CP ngay 6/11/2025 cua Chinh pht Stra ddi, bd sung mot sb
diéu clia Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nam 2024 ctia Chinh pha Quy dinh vé
tién st dung dét, tién thué dit va Nghi dinh s6 104/2024/ND-CP ngay 31 thang 7 nam 2024 cta
Chinh phti Quy dinh vé quy phat trién dét;




E .---=--'~ :24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cua UBND tinh Quang Nam ban

hanh Quy /r g ;:. ang gia dét thoi ky 2020-2024 trén dia ban Tinh Quang Nam;
et dindrs @21/QD UBND ngay 21/12/2021 cua UBND tinh Quang Nam Stra
Ang dat thoi ky 2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam tai 15/18 phu
I8 huyén, th1 X4, thanh phé ban hanh kém theo Quyét dinh s

Stra doi, bd sPhu luc ban hanh kém theo Quyét dmh 56 24/2019/Qb-UBND ngay
20/12/2019 cta UBND tinh Quiang Nam ban hanh Quy dinh vé gia dat, bang gia dat thoi ky
2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam va Quyét dinh s 43/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021
ctia UBND tinh Quang Nam Sira d6i, bé sung gia dit, bang gia dét thoi ky 2020-2024 trén dia
ban tinh Quang Nam tai 15/18 Phu luc bang gid dat ciia 15/18 huyén, thi x4, thanh phd ban hanh
kem theo Quyet dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ciia UBND tinh Quang Nam;

- Quyét dinh sb 23/2025/QD-UBND ngay 31/03/2025 cua UBND tinh Sira ddi, bd sung
cac Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh sb 24/2019/Qb-UBND ngay 20 thang 12 nam 2019
cia UBND tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh vé gia dat, bang gia dat thoi ky 2020-2024 trén
dia ban tinh Quang Nam d& duoc sira d6i, bd sung tai Quyet dinh s6 43/2021/Qb-UBND ngay
21 thang 12 nam 2021 caa UBND tinh Quang Nam va Quyét dinh s6 35/2023/QD-UBND ngay
20 thang 12 nam 2023 cua UBND tinh Quang Nam;

- Quyét dinh s6 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 cua UBND tinh Quang Nam Ban
hanh Quy dinh vé mot sd yéu té wdc tinh doanh thu phat trlen chi phi phat trién cua thira dat,
khu dét can dinh gia theo phuong phap thang du va cac yéu td anh hudng dén gia dat trong viéc
xac dinh gia dat cu the trén dia ban tinh Quang Nam.

- Thong bao s6 182/TB-VP ngay 22/8/2025 ciia Van phong UBND thanh phd Da Nang
Thong bao Ket luén cia Pho Chi tich UBND thanh phd Tran Nam Hung tai cudc hop giai quyét
vudng mic vé gid dat d6i v6i cac du an do dang trén dia ban Quang Nam (ct);

- Théng bao s6 213/TB-VP ngay 28/8/2025 vé két luan cudc hop giao ban ngay 26/8/2025
cua Chu tich va cac Phé Chu tich UBND thanh phd.

- Quyét dinh sb 92/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 ctia UBND thanh phd Da Nang vé
viéc ban hanh Quy dinh cac yéu td anh huong dén gia dét trong viée xac dinh gia dat cu thé trén
dia ban thanh phd ba Nang;

- Quyét dinh sb 93/2025/Qb-UBND ngay 20/12/2025 cia UBND thanh phd ba Ning vé
viéc ban hanh Quy dinh mdt s6 chi tiéu u6e tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cua thira
dat, khu dat can dinh gid theo phuong phap thang du trén dia ban thanh phé Pa Ning;

4.2. Can cw phap ly cia thira dat, 16 dat can dinh gia:

- Quyét dinh s6 3457/QD-UBND ngay 3/10/2016 cua UBND tinh Quang Nam thanh lap
Cum cong nghi€p Phu My; Dia diém: x4 Tam Phudc, huyén Pha Ninh, tinh Quang Nam;

- Quyét dinh sb 1396/QD-UBND ngay 29/4/2020 cuia UBND huyén Pha Ninh phé duyét
Piéu chinh, b6 sung quy hoach chi tiét xay dung ty 1€ 1/2000 Cum cong nghiép Phu My, xa Tam
Phudc, huyén Phu Ninh;

- Quyet dinh s6 3447/QD-UBND ngay 14/11/2018 ctia UBND tinh Quang Nam vé viéc
thu hoi dit, cho Coéng ty TNHH MTV Kim Ty Thap thué dat dé dau tu xdy dung Nha may gia
cong cac san pham thép, inox, tai Cum cong nghi¢p Phit My, xa Tam Phudc, huyén Pha Ninh;

- Quyét dinh s 938/Qb-UBND ngay 14/4/2025 ciia UBND tinh Quang Nam vé viéc
chuyen hinh thtre str dung dat tir Nha nudc cho thué dét tra tién hang nam sang Nha nudc cho
thué dt tra tién théu dat mot 1an cho ca thoi gian thué;

- Cong van sb 408/SNNMT-KTD ngay 13/01/2026 cua S¢ Nong nghiép va Moi truong
V/v @& nghi hoan thién phuong 4n gia dit cu thé dé tinh tién thué dat ddi véi Coéng ty TNHH
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MTV Kim Ty Thap khi chuyén hinh thirc sir dung dét tir Nha nu6e cho thué dét tra tién thué dét
hiang nam sangNha.nudc cho thué dat tra tién thué dat maot 1an cho ca thoi gian thué tai Lo B,

B¢ an gia dit cu thé du an Du an Nha méy gia cong cac san pham thép,
u tién thué dat d6i v6i phan dién tich 3.812m? ctia Cong ty TNHH MTV
Kinh Tu Thai duge UBND tinh Quang nam chuyén hinh thirc sir dung dét tir Nha nuéc cho thué
dat tra tién thué dat hing nam sang Nha nude cho thué dat tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi
gian thué tai tai Quyét dinh s 938/QD-UBND ngay 14/4/2025);

- Bién ban hop Hoi dong tham dinh gia dét lan tha 01 nam 2026 ngay 10/3/2026 Hop tham
dinh phuong an gia dét cu thé doi véi du an Dy an Nha mdy gia cong cac san pham thép, Inox
(Ap dung tinh thu tién thué dat doi véi phan dién tich 3.812m? ctia Cong ty TNHH MTV Kinh
Tu Théi duwoc UBND tinh Quang nam chuyén hinh thic str dung dit tir Nha nude cho thué dét
tra tién thué dat hang nam sang Nha nude cho thué dét tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian
thué tai tai Quyét dinh s6 938/QD-UBND ngay 14/4/2025)

- Thong bao s6 93/TB-HDTDGPD ngay 07/4/2026 Két qua cudc hop HDTPD gia dit 1an tha
01 nam 2026 vé tham dinh phuong 4n gia dat cu thé déi v6i du an Nha may gia cong cic san
pham thép, Inox (Ap dung tinh thu tién thué dét déi véi phan dién tich 3.812m? cia Cong ty
TNHH MTV Kim Tu Thap duge UBND tinh Quang Nam chuyén hinh thirc sir dung tir Nha
nude cho thué dat tra tién thué dit hing ndm sang Nha nudce cho thué dit tra tién thué dat mot
14n cho cé thoi gian thué tai Quyét dinh sé 938/QD-UBND ngay 14/4/2025):

- Cong vin s6 4198/SNNMT-KTD ngay 14/4/2026 ciua S& Nong nghiép va Mai truong
thanh phé Pa Ning V/v dé nghi hoan thién ho so xdy dung phuong an gia dét cu thé cia 02 du
an: Du 4n Nha may gia cong cic san phdm thép, Inox tai xa Tay Ho, thanh phé Da Néng va Du
an dau tu xdy dung nha & Khu db thi Pai Duong Xanh tai phuong Dién Ban Péng, thanh phd
Pa Nang;

5. Cac thong tin vé cac 16 dat cin dinh gia:

5.1. Thira dat can dinh gia:

Du 4n: Xac dinh gia dit cu thé dé tinh tién thué dit ddi voi Cong ty TNHH MTV Kim Tu
Théap khi chuyén hinh thirc sir dung dt tir Nha nude cho thué dét tra tién thué dat hing nam sang
Nha nuée cho thué dit tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué tai L6 B8, cum cong nghiép
Pht My, x4 Tam Phudc, huyén Phii Ninh, tinh Quang Nam - nay la x4 Tay Ho, thanh phé Da
Ning. (theo Quyét dinh s 938/QD-UBND ngay 14/4/2025 cia UBND tinh Quang Nam).

Dia diém: L6 B8, Cum cong nghiép Phu My, xa Tam Phude, huyén Pha Ninh (nay la xa
Tay Ho, thanh phd Da Ning).

Dién tich: 3.812 m?

Thoi han sir dung dat: dén ngay 04/01/2068.

Vi tri, ranh gidi khu dat dugc xac dinh theo Gidy ching nhén quyén str dung dét, quyén so
hitu nha & va tai san khac gin lién voi dét s CT 136394 do S& Tai nguyén va Mai truong tinh
Quang Nam (cii) cap ngay 31/7/2020.

Hinh thirc cho thué dit: Nha nuée cho thué dat tra tién mot l1an cho ca thoi gian thué

5.2. Quy hoach s dung dat:

Co chu sir dung dat ctia Cum cong nghiép Phu My nhu sau:



TT Ky | Dién tich phé | Ty1é | Dién tich didu | Ty 18

hiéu | duyét (ha) (%) chinh (ha) (%)
1 CL 0,86 2,30 0,00 0,00
2 8ie 1,99 5,34 027| 0,98
3 CN 20,99 | 56,04 16,65 | 61,33
4 61 6,49 | 17,32 420 | 1546
5 GT 516 13,76 4,11 | 15,14
6 | Dit du phong phét trién | DP 1,97 5,25 1,92 7,08
Téng cong 37,45 | 100,00 27,15 | 100,00

Can ctr Quyét dinh cho thué dit s§ 3447/Qb-UBND ngay 14/11/2018 ctia UBND tinh
Quang Nam du én dugc nha nudce cho thué dit tai 16 B8, dbi chiéu véi Quyét dinh sé 1396/QP-
UBND ngay 29/4/2020 ctia UBND huyén Pht Ninh phé duyét Piéu chinh, bd sung quy hoach
chi tiét xay dung ty 1¢ 1/2000 thi thira dat B8 co cac chi tidu xdy dung nhu sau:

- Mat do xay dung: 60 — 65%

- Tang cao: 1- 3 tang.

- Hé sb sir dung dat: 1,8 lan.
5.3. Cac loai dit cin xac dinh gia:

- Dét san xudt kinh doanh phi néng nghiép (D4t cum cong nghiép).
5.4. Gia dat theo quy dinh ciia UBND tinh:

Gia dat theo Quyét d;nl{ i} Gia dit Gis dit thei
Tén Cum cbn AL LN 4 théi han 50 | han 42,721
TT i g 20/12/2019 ciia UBND tinh n-a:: -
: Quing Nam (thoi han 70 nim) A 2 A 2
( 2n /in?) (dong/m”) (dong/m*)
PR T
;‘;m SangTghicp Pou 294.000 210.000 179.428

6. Cac thong tin vé cac yéu t6 anh huéng dén gia ciia thira dét, 16 ddt cAn dinh gia:
a) Vitri, dia diém cuia thira dit, khu dét: Lo B8, Cum cong nghiép Phi My, xa Tam Phudc,

huyén Pha Ninh (nay la x4 Tay Ho, thanh phd Da Ning).

b) Piéu kién vé giao thong:

Cum cdng nghiép Phi My ¢6 hé thong giao théng nhu sau:

- Giao thong ddi ngoai: Tuyén dudong DT615 di ngang phia Nam Cum c6ng nghiép 1 tuyén
doi ngoai cua khu vuc quy hoach, két ndi khu vuce quy hoach véi Quéc 16 1A vé phia dong.

- Giao thong ddi ndi:

+ Duong chinh khu vue: Tong chidu dai 1a 645m, quy mé mat cit ngang 26,5m (8m +

15,5m + 8m).

+ Puong ndi bo: Tong chiéu_ dai 1a 1.272m, quy m6 mat cit ngang 15,5m (4m + 7,5m +
4m); céc tuyeén dudng nhénh c6 tong chiéu dai la 509m, quy md mat cit ngang 13,5m (3m +

7,5m + 3m).




L6 dat can dinh gia (L6 B8) theo Gidy ching nhan quyén sir dung dit, quyén sé hitu nha

ShwGi dat nam tai duong QH rong 27m va 11,5m, theo ban vé kém theo
D ngay 29/4/2020 cua UBND huyén Phu Ninh (cii) nam tai duong
6,5m, trong dé tham co 1& dudng rong 4m x 2, 1& dudng 4m x 2,
hong thé hién ky hiéu mat cit rong 11m.

xac dinh diéu kién giao thong tai du an.

Don vj tu van nhan thay phan tham c6 1& duong it ¢ tac dong dén yéu t6 giao thong do d6
chi xac dinh mat cat duong rong 18,5m (4-10,5-4) dé xac dinh gia dit cu thé dé tinh tién thué
dét cua 16 dat.

c) Diéu kién vé cép thodt nuéc, cip dién;

- Cép dién: Tong cong suét cap dién cho Cum cong nghiép 1a 3037KW va duge phan phdi
& céc tram bién ap tai cum cong nghiép. Ngudn cép dién lay tir duong day trung thé 35KV xuét
tuyén 471 ETK tir tram Tam K.

- Cap nude: Tong cong sudt 700m3/ngay dém. Ngudn cip tir nha may nuéc Tam Phudc.
Tru ctru hda @110 duoc lam bang gang sit dung tru kiéu udt co hong ldy nude va hong bom lap
c¢b dinh trén than tru dam bao ldp véi cac khép ndi phu kién trén xe chira chdy nhanh chong.

- Thodt nudc thai: Hé thong thoat nude thai duogc thiét ké theo hinh thuc tach riéng hoan
toan voi hé thong thoat nude mua. Nude thai duge xu 1y thanh 2 cép: Cép thir nhat khéng ché
tai ngudn: Nude thai tai cac cong trinh phai dugc xir ly so bo theo tiéu chudn trude khi xa ra hé
thdng xir Iy nudc thai chung cua khu vue. Cép thtr hai xir 1y tap trung: Nudc thai sau khi qua hé
thong cdng toi tram xtr ly. Nude thai sau khi qua tram xir Iy phai dat QCVN 40-2011/BTN&MT
trudc khi x4 ra sudi, rach. Tram xt 1y nuée thai dit tai khu vue dit ddu moi k¥ thudt cta du an.

d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cta thira dat. khu dét: Thira dét c6 hinh thé vuéng vén,
dién tich, kich thudc, hinh thé chi tiét cia thira dét, khu dat duge thé hién tai Trich luc ban do
dia chinh khu dat s6 05/TL-TNMT do Phong Tai nguyén va Méi truong huyén Pha Ninh 1ap
ngay 23/8/2024.

d) Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gdm: D3 néu tai muc 5.2.

e) Hién trang moi trudng, an ninh: Pam bao.

7. P4nh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong tin dé 4p dung phwong phap
dinh gia dat.

Trén co s cac hd so va tai lidu phap 1y duoc S& Nong nghiép va Mbi trudong cung cép,
Pon vi tu van da thuc hién khao st cac thong tin giao dich thoi diém tir thang 4/2023 dén thang
4/2025, qua két qua khao sat tai cac khu vuc 1an cin voi khu dat khong phét sinh thong tin
chuyén nhuong dét san xuét kinh doanh phi nong nghiép khong phai 1a dat thwong mai dich vu.

Pon vi tu van da ¢6 vin ban s§ 127/CV-CTY ngay 28/7/2025 g1 S& Nong nghiép va Moi
treong thanh phd Pa Ning dé nghi hd tro sao luc céc thong tin cho thué dat tai Cum cong nghiép
Phu My va cac cum cong nghiép twong dong. S& Nong nghidp va Moi truong thanh phd Da
Néng da cung cap cho don vi tu vin cac thong tin sau:

Cic théng tin do S¢ Néng nghiép va Méi truong cung cép:
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- Quyét dinh s6 829/QD-UBND ngay 02/4/2025 ngay 02/04/2025 ciia UBND tinh Quing
Nam veé viéc Phé. d et gla dat cu thé dé tinh tién thué dat tra tién mot lan du an Dau tu xdy dung
: g Khu cong nghiép co khi 6t6 Chu Lai — Truong Hai (giai doan 6)

tai xa Tar dai\Thanh, tinh Quang Nam (Ddi véi phan dién tich dat dugc Ban Quan
ly cac K ""’"‘ Kh "ﬂe ing nghiép tinh Quang Nam cho thué dét tai Quyét dinh s6 245/QP-
KKTCN

-UB am cho Cong ty TNHH May Phu My - Kim Anh thué dit theo Hop
dong thu¢ da v D ngay 14/7/2016 theo hinh thirc ndp tién thué dat hang nam véi don

gia 409,5 dong/mz/nam

- UBND tinh Quéang Nam cho Cong ty C6 phan Tap doan Tran Chau thué dit theo Hop
dong thué dat sé 61/HDTD ngay 10/10/2023 theo hinh thirc ndp tién thué dat hang ndm véi don
gi4 2.261 dong/m?/nam.

- UBND tinh Quang Nam cho Cong ty TNHH Triét Minh thué dét theo Hop dong thué dat
s6 24/HDTD ngay 5/2/2024 theo hinh thtc ndp tién thué dit hang nim véi don gid 2.261
ddng/m?/nam.

- UBND tinh Quang Nam cho Cong ty TNHH mot thanh vién nudi trong thuy san Pha
Thién thué dat theo Hop dong thué dét sé 65/HDTD ngay 3/8/2015 theo hinh thitc ndp tién thué
dat hang nam voi don gia 532 dong/m*nam.

- UBND tinh Quang Nam cho Céng ty C6 phan O t6 Truong Hai thué dat theo Hop ddng
thué dat sb 92/HDTD ngay 12/11/2019 theo hinh thire thué dat tra tién thué dAt mot 1an cho ca
thoi gian thué véi don gia 2.133.720,277 ddng/m?.

- UBND tinh Quang Nam cho Van phong Dang ky dit dai Quang Nam thué dit theo Hop
dong thué dat s6 72/HDTD ngay 24/10/2023 theo hinh thirc ndp tién thué dit hang nam véi don
gia 75.000 dong/m?/nam.

- UBND tinh Quang Nam cho Céng ty Dién luc Quang Nam thué dat theo Hop dong thué
dat s6 40/HDTD ngay 31/5/2016 theo hinh thirc ndp tién thué dat hang nam vdi don gid 2.263,8
dong/m?/nam.

- UBND tinh Quang Nam cho Céng ty TNHH MTV Phit trién Germton thué dét theo Hop
dong thué dét s6 01/HDTD ngay 6/1/2022 theo hinh thirc np tién thué dit hang nam véi don
gid 1.175 dong/m?/nam.

- UBND tinh Quang Nam cho Céng ty C6 phan Dau tu Kongo thué dit theo Hop dong
thué dat s6 89/HDTD ngay 25/7/2024 theo hinh thirc ndp tién thué dit hang nam véi don gid
3.600 ddng/m?/nam.

Cic théng tin do don vi tw van tw khéo sat, thu thiap bao gdm:

- Cong ty TNHH MTV Phat trién ha ting KCN Chu Lai cho Cong ty TNHH MTV Phat
trién k¥ thuat kinh Uc Thinh Viét Nam thué dit theo Hop ddng thué lai dit s§ 53/2024/HD-
CTLQSDD ngay 5/2/2024 theo hinh thirc nop tién thué lai dat hing nam véi don gia 0,64
USD/m?¥nam.

- Cong ty TNHH MTV Phat trién ha ting KCN Chu Lai cho Cong ty C6 phan Greenpro
material thué lai dat theo Hop déng thué lai dat s6 54/2024/HD-CTLQSDD ngay 16/8/2024 theo
hinh thirc ndp tién thué lai dt hing nim véi don gia 0,653 USD/m?nam.



- Cong ty TNHH MTV Phit trién ha ting KCN Chu Lai cho Téng cong ty dién lwc mién
: p dong thué lai dat sé 55/2024/HP-CTLQSDD ngay 20/10/2024 theo
14 Wt hing nam vai don gia 0,7 USD/m?/nam.
ongiih da thu thap, don vi tu vén nhan dinh nhu sau:
\ do S¢s ng nghiép va Maéi truong cung cap thi chi ¢6 01 thong tin gia dat
& & (‘HW QD—’UBND‘ ngay 02/4/2025 cia UBND tinh Quang Nam phé duyét
i€ tinlpticpthué dat tra tién mot 1an du an Pau tu xay dung va kinh doanh két cau
ha tang Khu cong iighiép co khi 6t6 Chu Lai — Truong Hai (giai doan 6) tai xa Tam Hiép, huyén
Nui Thanh, tinh Quang Nam (Déi véi phan dién tich dat duge Ban Quan ly cac Khu kinh té va
Khu cong nghiép tinh Quang Nam cho thué dat tai Quyét dinh s6 245/QD-KKTCN ngay
29/12/2023) dam bao quy dinh vé thoi gian va phi hop dé st dung.

- Vé thong tin do don vi tu van khao sat: Don vi tu van da lua chon va sir dung 03 théng
tin vé thué lai dét tai Khu cong nghiép Bic Chu Lai. dugc don vi truc tiép khao sét, dé lam co
s& thi trudng trong viée xac dinh gia dat cu theé tinh tién thué dat d6i voi thira dat can dinh gia.

Céc Hop ddng thué lai dat tai Khu cong nghiép Béc Chu Lai ¢6 quy dinh tai muc 2 v& hinh
thirc thué lai dét 1a tra tién thué dat hing nam. Tuy nhién, cling tai muc 2 cua cac Hop dong nay,
cac bén da thoa thuén gilt on dinh don gia thué dat trong subt thoi gian thué lai 50 nam, voi diéu
kién bén thué lai dit (Bén B) thuc hién ndp trude toan bd sb tién thué lai dit c6 co sé ha ting
cho bén cho thué lai (Bén A). Trong Hop dong ciing ghi rd cach xéac dinh sb tién nop trude duoc
tinh bang cong thirc:

Dién tich thué dat x Pon gia thué lai d4t hang nam = Thoi han thué dit (50 nam)

Nhu vay, méc du hinh thire phap Iy ctia cic hop dong la thué dét tra tién hang nam, nhung
vé ban chét kinh té, cac hop dﬁ“)ng nay da thuc hién thanh toan toan bo tién thué dat mot lan cho
ca thoi gian thué, thé hién tai cac ching tir nhu sau:

Théng tin thué dit | Ching tir ndp tién | S6 tién da nop Tién thu;gt:}theo hop
5
Ma  giao dich: Dot 1: 6.384.150.000
FT‘23150182403102 384.150.000 Dot 2: 270.000 USD cham
i e ngay 30/5/2023 nhit vao ngay 15/11/2024
Pl?rlg ty.& ha 1A Ma giao dich: (hién nay chua ndp thanh
al trien ha 1ang | p173150616532604 | 2.000.000.000 | todn dot 2)
KCN Chu Lai cho v 30/5/2023 ; ..
Cong ty TNHH MTV [ - Blgt 3dtn a5t 7 mbi Aok
Phat trién k§ thuat Ma giao dich: 361.000 USD cham nhat
kinh Uc Thinh Viét FT?3150630064231 2.000.000.000 v‘ao nugay 15/11 hf‘ing nrzim
Nam thué dit ngay 30/5/2023 tr nam 2025 dén nam
Ma  giao  dich: 2029
FT23150837028910 2.000.000.000 | PBot &:360.824 USD cham
ngay 30/5/2020 nhat vao ngay 15/11/2030
Congty INHHMTV 80~ ching  dr Dot 1: 9.453.140.000
Phat trién ha tang | 230824.0022.000004 11.618.590.320 .
KCN Chu Lai cho | ngay 23/8/2024 Dot 2: 11.327.200.515




Cong ty CO phan | g§ chitng tlr:
Greenpro  material | 200825.0022.00153 9.453.151.000

thué lai d§7Z59in v > ngay 20/8/2025

W

3
D

'z

=x

)5 chimng tur:
1124.0016.000098 4.692.422.764 | 4.684.721.938

; Qgdicr : )
mién trungthile ngay 5/11/2024

dat

Trén co s& d6, don vi tu van ap dung cach tinh tuong tu néu trén dé xéac dinh gia dét trong
truong hop tra tién mot 14n cua céc tai san so sanh dé 1am co s& xac dinh gia dat cu thé, bao dam
phtt hop véi thuc té thanh toan va nguyén tic xac dinh gia tri quyén thué dit theo thi truong.

Thira d4t can dinh gia duoc cho thué dét dat ngay 14/4/2025, c6 thoi han sir dung dit dén
ngay 04/01/2068, thoi han sir dung dat con lai tinh tr thoi diém dinh gia dat khoang 42 nam 8
thang 20 ngay, tuong duong;:

42 + 2 + 22 = 42,721 nam
12 365

Dé c6 co s¢ xac dinh don gia thué dét twong tng véi thoi han st dung dét con lai cua thia
dat nay, don vi tu van lua chon 04 thong tin va tién hanh quy déi don gia thué dit cta cac tai san
so sanh tir mtrc don gia theo thoi han chuan vé don gia theo thoi han con lai 42,721 nam.

+ Vi tri khdo sdt 1: Gia dit cu thé dé tinh tién thué dét tra tién mot 14n du an Dau tu xay
dung va kinh doanh két cdu ha tang Khu cong nghiép co khi 6té Chu Lai — Truong Hai (giai
doan 6) tai xa Tam Hiép, huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam (D&i véi phan dién tich dat dugc
Ban Quan ly cac Khu kinh té va Khu cong nghiép tinh Quang Nam cho thué dit tai Quyét dinh
s6 245/QD-KKTCN ngay 29/12/2023) dugc phé duyét tai Quyét dinh sé 829/QD-UBND ngay
02/4/2025 cho thdi han thué dat ké tir ngay 29/12/2023 dén hét ngay 27/8/2078 (twong duwong
khoang 54 nam 8 thang 29 ngay hay 54,746 nam) la 754.251 déng/m2 dugc quy ddi cho thoi
han 42,721 nam 1a 588.579 dong/m2. Pon gia thué néu trén 1a don gia thué dét tho, chua bao
gom ha tang, Cong ty TNHH MTV Déu tu phat trién Khu cong nghiép va Do thi Chu Lai Trudng
Hai thyc hién dau tw xdy dung co s¢ ha ting theo quy hoach dugc phé duyét dé cho nha dau tu
thir cap thué lai dt.

Déi v6i phan ha ting do Cong ty TNHH MTV Dau tu phat trién Khu céng nghiép va Do
thi Chu Lai Truong Hai dau tu c6 tinh trugt gia hang nam theo Cong van sb 26/2025/CV-DTHT
ngdy 5/3/2025, chi phi san nén va ha ting, giao thong, thoat nudce, chua bao gdbm thué GTGT la

(103.999.000.000 + 500.655.000.000) / 1,1 = 924.653.162.791 ddng

Don vi tu van phan bé mirc diu tu ha ting néu trén cho dién tich dét kinh doanh bao gbém
Dat kho tang, nha may 1.887.712,92 m? va Dét cong trinh diéu hanh, dich vu 10.365,63 m2, tong
cong 1.898.078,55 m? 1a 924.653.162.791 / 1.898.078,55 = 487.152 dong/m?

Vay s6 tién thué dat thoi han 42,721 nam sau khi phan b6 chi phi ddu tu ha ting 1a 588.579

+487.152 = 1.075.731 dong/m?. (Kém theo Quyét dinh s6 829/0P-UBND ngay 02/4/2025 cua
UBND tinh Quang Nam)



+ Vi tri khdo sdt 2: Céng ty TNHH MTV Phét trién ha tang KCN Chu Lai cho Cong ty cé

gia tri gia tang).

Theo dé nghi ctia Bén B (Cong ty Co phin Greenpro material), bén A (Céng ty TNHH
MTV Phat trién ha ting KCN Chu Lai) théng nhdt don gia tién thué lai dat nay dwoc én dinh
trong sudt thoi gian thué lai dét 1a 50 nam khi bén B théng nhét ndp trude toan bd s6 tién thué
lai dét ¢6 co so ha téng cho bén A nhu sau:

- Tién thué lai dat héng nam (chua thué GTIGT):

23.625,9 m? x 0,653 USD/Im?/1 nam = 15.427,7 USD

- Tién thué lai dét théng nhét ndp trude (chua thué GTGT):

23.625,9 m? x 0,653 USD/Im?/1 ndm x 50 nam = 771.385 USD

Tai thoi diém thanh todn dot 1 da xéac dinh sé tién dat coc tién thué dat 1a 9.453.140.000
dong tuong Gmg v6i 386.000 USD, dot 2 s6 tién 1a 11.327.200.515 ddng twong (g véi 462.523,5
USD, tuong tmg ty gia 1 USD = 24.490 dng

Hién nay bén B da thanh toan du tién thué lai dit cho bén A theo cac ching tir s6
230824.0022.000004 ngay 23/8/2024 va s 200825.0022.00153 ngay 20/8/2025.

Vay s tién thué dat thoi han 42,721 nam la 0,653 USD/m¥nam x 42,721 nam x 24.490
dong/USD = 683.193 dong/m?. (Kém theo tép phiéu diéu tra sé 2)

+ Vi tri khdo sdt 3: Cong ty TNHH MTV Phit trién ha ting KCN Chu Lai cho Téng cong
ty dién luc mién trung thué lai dét theo Hop dbng thué lai dat s6 55/2024/HD-CTLQSDD ngay
20/10/2024. Dién tich thué lai dat 4.778,5 m, dia chi: KCN Béc Chu Lai, xa Tam Hiép, huyén
Nui Thanh, tinh Quang Nam, thoi han thué lai dit: 50 nim ké ngay 9/10/2024.

Hinh thirc cho thué lai dat: Thué lai dat tra tién hing ndm. Thoi gian tinh tién thué lai dat
bit dau tir ngay 9/10/2024.

Pon gia cho thué lai dit tra tién hang nam 1a 0,7 USD/Im%1 niam quy d6i 17.825
VNDB/Im?%1 nam theo ty gia la 25.464 VNB/USD (ty gia ban ciia Ngan hang TMCP Ngoai
thuong Viét Nam quy dinh tai ngay 28/10/2024) (chua bao gom thué gia tri gia ting).

Theo dé nghi ctia Bén B (Téng cong ty dién luc mién trung), bén A (Cong ty TNHH MTV
Phat trién ha ting KCN Chu Lai) théng nhat don gia tién thué lai dét nay duogc 6n dinh trong
suét thoi gian thué lai dét 1a 50 nam khi bén B théng nhét nop trude toan bo sb tién thué lai dit
c6 co s& ha tang cho bén A nhu sau:

- Tién thué lai dét hang nim (chua thué GTGT):

4.778,5 m? x 17.825 dong/1m%1 nam = 85.176.763 dong

- Tién thué lai d4t théng nhat ngp trude (chua thué GTGT):
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4.778,5 m* x 17.825 dé)ng /1m2/1 nam x 50 ndm = 4.258.838.125 dffmg

; \
E.) M
p :-:' dzeu tra sé 3)

ong ty TNHH MTV Phat trién ha Léng KCN Chu Lai cho Cong ty
Phi 5 ¥ thuat kinh Uc Thinh Viét Nam thué dit theo Hop dong thué lai dat
sd 53/2024/HD- CTLQSDD ngay 5/2/2024. Dién tich thué lai dat 76.870 m2, dia chi: Lo s 26,
KCN ]E}ac Chu Lai, xa Tam Hlep, huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam, thoi han thué lai dat: 50
nam ké tir ngay dugc cap gidy chirng nhan dang ky dau tu lan dau ngay 25/12/2023.
_ Hinh thirc cho thué lai dat: Thué lai dat tré tién hang ndm. Thoi gian tinh tién thué lai dat
bat dau tir ngay 25/12/2023.

Don gi4 cho thué lai dat tra tién hang nam 1a 0,64 USD/1m?1 ndm (chua bao gom thué gia
tri gia tang).

Theo dé nghi cia Bén B (Cong ty TNHH MTV Phat trién ky thuat kinh Uc Thinh Viét
Nam), bén A (Cong ty TNHH MTV Phat trién ha ting KCN Chu Lai) thong nhat don gia tién
thué lai dat nay dugc on dinh trong sudt thoi gian thué lai dat 1a 50 nam khi bén B thong nhat
ndp trude toan b so tién thué lai dat c6 co sd ha tang cho bén A nhu sau:

- Tién thué lai dat h%mg niam (chua thué GTGT):

76.870 m? x 0,64 USD/1m?%/1 nam = 49.196,8 USD

- Tién thué lai dat thong nhét nop trude (chua thué GTGT):

76.870 m? x 0,64 USD/Im?%/1 nam x 50 nam = 2.459.840 USD

Tai thoi diém thanh toan dot 1 da xac dinh s tién dit coc tién thué dat 1a 6.384.150.000
dong twong tmg v6i 270.000 USD, twong tng ty gid 1 USD = 23.645 dong.

Hién nay bén B da thanh toan dot 1 cho bén A, ddi véi cac dot con lai duge thoa thudn
thanh toan thanh nhidu dot. Viéc Bén B thuc hién thanh toan thanh nhiéu dot dugc ghi nhan la
phuong thitc tra chdm (hodc tra gop) d6i vai khoan tién thué dét ndp trude cho toan bo thoi gian
thué 50 nam véi tong sd tién la 2.459.840 USD. Theo d6, Bén B dugc hudng dy du cac quyén
loi twong tmg v6i trudng hop thué dat tra tién trude cho ca thoi gian thué theo quy dinh ctiia Hop
ddng 1a c6 don gia c¢6 dinh cho toan bé thai gian thué va khong chiu su didu chinh gid bién déng
hang nam.

 Viy s6 tién thué dét thoi han 42,721 ndm la 0,64 USD/m*nam x 42,721 nam x 23.645
dong/USD = 646.488 dong/m?. (Kem theo tép phiéu diéu tra sé 1)

Pon vi tu vin nhan thdy cac thong tin thué lai dit néu trén déu xéac lap thué dat theo hinh
thirc tra tién mot 1an. Viéc thanh toan thanh nhiéu dot chi 1a tha thuén thuong mai vé dong tién,
khong lam thay ddi ban chét cia don gia thué da duge chét ¢d dinh cho 50 nidm. Vi vdy, cac
thong tin nay dam bao diéu kién vé tinh twong ddng dé ap dung lam tai san so sanh xac dinh gia
dét cu thé cho thira dat cin dinh gia.

Tai Cong vin s6 408/SNNMT-KTD ngay 13/01/2026 ctia S6 Nong nghiép va Méi truong
coO ni dung:

“S¢ Néng nghiép va Méi truong nhdn thdy viéc st dung tai san (sic dung Hop dong cho
thué lai dat véi thoi han 50 nam, ldy gid dat tir Hop dong thué dat hang nam x 50 nam) dé dp
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dung phu’O’ng phap s0 sdnh nham xdc dinh gid cu thé dé tinh tién thué dat doi voi thoi han thué
Liap=ekq ca thoi gian thué la chua dam bao quy dinh (Tai san so sdanh 56 01, tai
'3/20.24’/HD TLD ngay 05/02/2024 giita Céng ty TNHH MTV Phdt

trién ha 44' ng\agWiép Chu Lai (Cizidco) va Cong ty TNHH MTV Phdt trién ky thudt
Kinh Uc / phicong thire nép tién thué lai dat: Nép tién thué lai ddt hdang ndm,

chinh sach mién, giam tién thué dét theo quy dinh tai timg thoi diém duge Nha nude cho thué
dat. Theo diém c khoan 4 Didu 174 Luat Dt dai s6 45/2013/QH13, chu dau tu cac khu cong
nghiép dugc mién tién thué dét thi huéng quyén va nghia vu nhu truong hop Nha nude cho thué
dat tra tién thué dat hang ndm va khong dugc cho thué lai d4t theo hinh thire tra tién mét 1an cho
ca thoi gian thue.

Vi vdy, don vi tu vin khéng thu thap duge thong tin vé tai san ¢6 hinh thire thué dét tra tién
mot 1an. Tuy nhién, cac thong tin khao sat s6 2, 3, 4 du 1a cac hop ddng thoa thudn giita cac
doanh nghiép, trong d6 tién thué dat théng nhét tra cho ca thoi gian thué véi don gia én dinh cho
toan bd thoi gian thué.

Tuy nhién, hién vi tri khao sat sé 4 dén nay méi chi hoan thanh viéc thanh toan dot 1, cac
dot con lai (tir dot 2 dén dot 8) chua thuc hién thanh toan hodic dén han thanh toan. Cén ct ndi
dung thdng nhat tai két qua kiém tra thuc dia ngay 03/3/2026 va Théng béo sé 93/TB-HPTDGD
ngay 07/4/2026, Don vi tu van str dung vi tri khao sat 2, 3 d thanh toén tién thué dat trong 01
1an va vi tri khao sat 1 1a gid dat cu thé dé tinh tién thué dét tra tién mot 1an du 4n Déu tu xay
dung va kinh doanh két cdu ha tang Khu cong nghiép co khi 6t6 Chu Lai — Truong Hai (giai
doan 6) tai xa Tam Hiép, huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam (cii) dugc UBND tinh Quang Nam
phé duyét tai Quyét dinh sé 829/QD-UBND ngay 02/4/2025 dé tinh toén, xdy dung phuong éan
gia dat, cu thé:

TT Yéu td so sanh Thira dét so sénh s6 1 | Thira dat so sinh s 2 | Thira dit so sanh sd 3
Pat san xuat kinh Dit san xuat kinh Pét san xuat kinh
doanh phi nong nghi¢p | doanh phi néng nghiép | doanh phi néng nghiép
1| Muc dich sir dung khong phai dit thuong | khong phai dét thuong | khong phai dét thuong
mai dich vu (dat khu mai dich vu (dét khu mai dich vu (dat khu
cong nghiép) cong nghiép) cong nghiép)
2 | Thoi han thué dét 54,746 nam 50 ndm 50 nam

Vi tri, dia diém

Khu cong nghiép co khi

0t6 Chu Lai —
Hai

Truong

Khu céng nghiép Bac
Chu Lai

Khu cong nghiép Bic
Chu Lai

Gia dat cy thé dé tinh
tién thué dét tra tién
mot lan du an PAu tu
xdy dung va kinh doanh
két cau ha ting Khu
cong nghiép co khi 6td
Chu Lai — Trudng Hai
giai doan 6) tai xa Tam
Hiép, huyén Nui
Thanh, tinh Quang
Nam

Cong ty TNHH MTV
Phat trién ha tang
KCN Chu Lai cho
Cong ty C6 phan

Greenpro material thué
lai dét

Cong ty TNHH MTV
Phat trién ha ting
KCN Chu Lai cho

Tong cong ty dién luc

mién trung thué lai dat
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4 | Thoi gian bt dau tinh Bit dau tir ngay Bét dau tir ngay Bat dau tir ngay
tién cho thué dat 25/12/2023 27/6/2024 09/10/2024
buong QH rong 50m
(1é 6m -d‘ucmg nhua Duémg QH rbng 45m
4,5m- con luon 2m - A o ) ; 5
) (1€ 8m - dudng nhya Puong QH rong
duong nhya 11,5m- con i X
5 h 10,5m - phan cach 8m | 26,5m (lé 8m - duong
luon 2m - duong nhya o A
- duong nhua 10,5m - nhua 10,5m - 1€ 8m)
11,5m - con luon 2m‘- 13 8m)
duong nhya 4,5m - 1é
7 < 6m)
¢ | Quy ch
dién tich, hinh thé
- Dién tich (m2) 49.153,62 23.625.9 4.778,50
- Hinh the Tuong doi vuong van Vudng van ' Vubng van
T S Khong cdé tai san gan Khéng cd tai san gan Khong ¢o tai san gan
7 | Tai san gan lién voi dat e i o I 5
lién vai dat lién véi dat lién voi dat ]
i i ) ) Hop dong thué lai dat | Hop dong thué lai dat
8 Tinh phap ly vé quyén st | Quyét dinh so 829/QD- sO 54/2024/Hb- s0 55/2024/HD-
dung dat UBND ngay 02/4/2025 CTLQSDD ngay CTLQSDD ngay
16/8/2024 20/10/2024
- Mt d6 xfy dyng: 50- | - Mat do xay dung: 50 | - Mat do xdy dung: 50
-70% -70%
70% S . 2 By ol
.3 A - Chiéu cao xay dung: | - Chiéu cao xdy dung:
- Chiéu cao xdy dung: 2 5 X
g ~2tang 2tang
9 Chi tiéu quy hoach xay - Hé s6 str dung dét: 1- | ~ Hgso Strld;img detl | ~Hgsa S':rld:img Gat: 1
dimgidige duyst (Quyét dinll51456 49/0D- (Quyét dinh sb (Quyét dinh sb
K”lyM nedy 3/4/2008 109/QDb-KTM ngay 109/Qb-KTM ngay
= BangQ{Jén e i 17/5/2007 ctia Ban 17/5/2007 cita Ban
Kinh t& m& ChuyLai) Quan ly khu kinh té Quan ly khu kinh té
' mo Chu Lai) md& Chu Lai)
- Fo B R - Khu vuc cap thoat - Khu vuc cap thoat - Khu vuc cap thoat
Hién trang cac yéu to ha - i e o A
10 nuoc tot; nudc tot; nuoc tot;

tﬁng

- Cép dién 6n dinh;

- Cap dién on dinh;

- Cép dién 6n dinh;

Hién trang moi truong,
an ninh

Tét

Tét

Tét

quy gan nhét c¢6 s6 liéu trude thoi diém dinh gia dat;

8. Lua chon, 4p dung phwong phap dinh gia dit.
Theo Khoan 5, Diéu 158 Luét dat dai 2024, cic phuong phap dinh gia dit bao gdm:

a) Phuong phap so sanh dugc thuc hién bang cach diéu chinh mire gia cua cac thira dét co
cung muc dich sir dung dat, twong dong nhat dinh vé cac yéu té ¢ anh huong dén gia dat da
chuyén nhuong trén thi truong, da tring ddu gia quyén str dung dat ma nguoi trang dau gia da
hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh trung déu gia thong qua viéc phan tich, so sanh
céc yéu t6 anh huéng dén gia dit sau khi da loai trir gid tri tai san gén lién v6i dat (néu c6) dé
xac dinh gia cia thira dat can dinh gié;

b) Phuong phép thu nhap dugc thuc hién bang cach lay thu nhép rong binh quan ndm trén
mot dién tich dat chia cho 1ai suat tién gui tiét kiém binh quan cua loai tién giri bing tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nuée nam giit trén 50% vén diéu 18
hoic tong s ¢b phan c6 quyén bidu quyét trén dia ban cip tinh cia 03 ndm lién ké tinh dén hét
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¢) Phuong phép thing du duge thuc hién bang cach liy tong doanh thu phat trién udc tinh
trir di tong chi phi phat trién wdc tinh cia thira dat, khu dét trén co so sir dung dét c6 hiéu qua

Don vi tuvamtua chon sir dung phuong phap so sanh dé xéc dinh gia dét tinh tién thué dit
tai thira dat can dinh gia, cac tai san so sanh 1a 01 gia dat cu thé duoc phé duyét va 02 thong tin
cho thué lai dat.

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

Can ctr diém b khoan 20 Diéu 1 Luat stra dbi, bd sung mét s6 diéu ctia Luét ban hanh vin
ban quy pham phap lut ngay 25/6/2025 “b) Truong hop nhiéu don vi hanh chinh dwoc nhdp
thanh mét don vi hanh chinh méi cimg cdp thi vén ban quy pham phdp ludt ciia Héi dong nhén
dan, Uy ban nhéan déan, Chii tich Uy ban nhdn dén ciia don vi hanh chinh dwoc nhdp tiép tuc cé
hiéu luc trong pham vi don vi hanh chinh d@é cho dén khi Héi dong nhan dan, Uy ban nhén dén,
Chii tich Uy ban nhdn dén cia don vi hanh chinh méi ban hanh vén ban hanh chinh dé quyét
dinh viéc dp dung hodic bdi bo vin ban quy pham phdp ludt cua Hoi ci'cfng nhan ddn, Uy ban
nhdn dan, Chu tich ﬁy ban nhan dan cua don vi hanh chinh dwgc nhdp hodic ban hanh vin ban
quy pham phdp ludt méi;”, do dé don vi tu vin tiép tuc st dung Quyét dinh sb 49/2024/QD-
UBND ngay 10/12/2024 ctia UBND tinh lam co s& dé xac dinh gia dat cu thé cua du an.

Can ctt Thong bao sb 213/TB-VP ngay 28/8/2025 vé két luan cudc hop giao ban ngay
26/8/2025 cua Chu tich va cac Pho Chu tich UBND thanh phé, trong d6 c6 ndi dung: “/1. Céong
van s6 1936/SNNMT-KTD ngay 22/8/2025 ciia S¢ Noéng nghiép va Moi trieong vé viée tiép tuc
trién khai cong tac xdc dinh gid dat cu thé theo Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024
ciia Chinh phi trén dia ban thanh phé Da Néng.

Théng nhat d@é xudt cia S6 Néng nghiép va Méi truong tai Cong vén s6 1936/SNNMT-
KTP ngay 22/8/2025. Yéu cau S¢ Néng nghiép va Moi truong phai trién khai xde dinh gid dadt
dam bao c6 két qua trong nam 2025.”

Pon vi tu van tiép tuc ap dung Nghi dinh s& 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh
phii dé xac dinh gia dat cu thé tai du an.

9.1 Cac nguyén tic dinh gia dit:

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

- Tuén thi dung phuong phép, trinh tu, thi tuc dinh gia dit;

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

- Bao dam tinh doc 14p giita o chic tu van xac dinh gia dat, Hoi dong thim dinh bang gia
dat, Hoi dong tham dinh gia dit cu thé va co quan hodc ngudi ¢6 thdm quyén quyét dinh gia dét;

- Bao dam hai hoa lgi ich giitta Nha nudc, ngudi sir dung dét va nha dau tu.

9.2 Ap dung phwong phap so sanh:



Tren CO SO cdc thong tm glao dlCh thu thap duac don vi tu vin d& xuét diéu chmh cac

khoang 2km uy nhién Cum cong nghiép Phit M§ nam tai vi tri cach xa QL 1A, xa 101 vao
dudng cao toc, xa cang bién, cang hang khong, it thuan loi hon Khu cdéng nghiép Bic Chu
Lai nam sat QL 1A va duong 129, gin 16i vao duong cao tdc, gdn cang bién va cang hang
khong. Do dé, don vi tur van dé xuat ty 1é so sanh 100%/110%.

Khu cong nghiép co khi 6t6 Chu Lai — Truong Hai nim ngay 18i vao cao toc va QL 1A,
gan cang bién va cang hang khong thuan loi hon nhiéu so véi Cum cong nghiép Phu MY, do
d6 don vi tu van dé xuét ty 1€ so sanh 100%/120%.

b) D0 rong duong:

L6 dat can dinh gid (L6 B8) theo Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu
nha & va tai san khac gan lién v6i dat nam tai duong QH rong 27m va 11,5m, theo ban v@
kém theo Quyét dinh s 1396/QD-UBND ngay 29/4/2020 cua UBND huyén Pha Ninh (cii)
nam tai duong c6 ky hiéu mat cit 1-1 rong 26,5m, trong d6 tham co 1& duong rong 4m x 2,
I¢ duong 4m x 2, long duong 10,5m va dudng khong thé hién ky hiéu mit cit rong 11m.

Do ¢6 su khic biét vé mat cat tai ban vé& diéu chinh, bé sung quy hoach va gidy ching
nhan, don vi tu vin dé xuit st dung thong tin tai ban vé& didu chinh, bé sung quy hoach dé
lam co sé xac dinh diéu kién giao théng tai du an.

Tai thuc dia, thira dét co long dudng rong 10,5m va 1é duong mdi bén rong 8m (bao
gdm 4m 1€ 16t gach va 4m tham c6). Xét thay phan tham c6 1& duong c6 chire ning tao canh
quan, khong phuc vu muc dich di chuyén hodc tiép can truc tiép cia phuong tién giao thong.
Do d6, Pon vi tu van xac dinh phén duong phuc vu giao thong thuc té 12 18,5m (bao gém
10,5m long duong va 4,0m 1 16t gach x 2 bén) dé tinh toan diéu chinh yéu td Do rong dudng
s0 v&i cac tai san so sanh.

Déi voi phan tham co 18 duong (4m x 2 bén), Pon vi tu van thuc hién tach biét va didu
chinh thong qua mot yéu té doc 1ap nham ghi nhén gia tri loi thé vé khdng gian va canh quan
dac thu cta 16 dat.

Tinh theo murc chénh léch 1m 1& dudong 1%. 1m long dudng 2%, phan céach tinh giam
5%.

D6i véi tai san so sanh sé 3 nim tai Khu cong nghiép co khi 6t6 Chu Lai — Truong Hai,
don vi tu van st dung mit cit duong 16n nhét trong khu cong nghiép dé lam co s& xac dinh
mat cit dudong khi tinh toan, didu chinh.

¢) Ha tang tién ich: Cum céng nghiép Phi My khdong dugc xdy dung nha may xu ly
nuoc thai, chi cé tram xur Iy nuée nude thai, do d6 dinh hwéng thu hit cac doanh nghiép dau
tu san xuat cac nganh nghé it tac dong moi trudng khong phat sinh nuée thai san xuat, Khu
cong nghiép Bic Chu Lai duge xdy dung nha mdy xu ly nudc thai c6 quy md hoat dong 16n
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hon, do d6 c6 thé hoat dong ca cac nganh nghé yéu cau xir ly nude thai phc tap hon. Don
vi tu vén dé xudtty 1& so sanh 100%/105%.
Z

#hin tich tai muc b) Do rong duong, Pon vi tu vin ghi nhan thira dét
finn 1o thé dic thu v6i hé thdng tham co 1& dudng rong 4m bé tri tai
ang muc nay khong truc tiép gia ting nang luc luu thong giao

tinh thAm my ro=th

Can ctr quy dinh tai Khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cla
Chinh phu quy dinh vé gid dit, Don vi tu vin xdc dinh day 1a yéu t6 khac anh huéng dén gia
d4t can dugc xem xét diéu chinh dé phan anh dang su khac biét vé loi thé vé canh quan, moi
trudng so véi cac thira dt so sanh khong ¢6 tham co twong tu.

Trén co s& do, Pon vi tu van dé& xuit mtc didu chinh Yéu té khac anh hudong dén gia
dat: Tham c6 1& duong véi ty 1é so sanh 100%/98%.

- Ngoai cac yéu té néu trén, cac thira dit so sanh va thira dit can dinh gia twong dong,
hau nhu khong c6 su khac biét, do d6 khong diéu chinh.

Trén co s& diéu chinh céc yéu t6 khac biét gitra thira dét can dinh gia va céc thira dét so
sanh, don vi tu van tinh toan gia dét cta thira dit can dinh gid nhu sau:
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9.3. Két qua dinh gia dat:
Qua phan tich va bang cac bién phap nghiép vu chuyén mén vé dinh gia dét, don vi tu van
tinh toan diéu chinh va dé xuét 214 tinh tién thué dat tai dy an nhu sau:

Gia dat cu
thé tw van

TT Tén dwong phd, vi tri At sudt
(ddng/m?)
_ | Lo B8, Curq cOng nghi’ép thl~M}7, xd Tam Phudc, huyén Pht Ninh (nay 539,578
la xa Tay Ho, thanh phd Pa Nang)
* Pon gid trén duge xac dinh cho thoi han thué dat 42,721 nam.
CONG TY CP TU VAN VA

THAM DPINH VIEN

_ Pham Quobc Khanh - : !
(Thé Tham dinh vién s6: XVI25TS.2672) (Thé Tham dinh vién so: XI117.1838)
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