G TY CPTU VAN VA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
NH GIA STC VIETNAM Poc lip — Tw do — Hanh phic

026/29-BCTM Dé Néing, ngay 27 thang 4 nim 2026

THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
thu dinh gia ddt s6: 475/2026/29-CTPGP ngay 27 thang 4 néiim 2026)

1. Thira dat, khu dét can dinh gia:

Khu dit duoc UBND tinh Quang Nam (nfiy la UBND thanh phd Pa Ning) cho Céng ty
TNHH Céng nghiép chinh xdc AQM thué dat dé thuc hién du 4n xay dung Nha may Co khi ché
tao khuén mau AQM, tai Cum CN An Luu, phuong Dién Nam Dong, thi xa Dién Ban, tinh
Quang Nam (giai doan 1) — nay la phuong Dién Ban Pong, thanh pho Da Nang.

2. Muc dich dinh gia dét:

Xéc dinh gid dat cu thé dé tinh tién thué dét dbi voi Cong ty TNHH Cong nghiép chinh xac
AQM thué dat dé thuc hi¢n du an xdy dung Nha may Co khi ché tao khuén mau AQM, tai Cum
CN An Luu, phuong Dién Nam Dong, thi x4 Dién Ban, tinh Quang N.’am (giai doan 1) — nay la
phuong Di¢n Ban Dong, thanh pho Pa Nang (theo Quyét dinh s6 3195/QD-UBND ngay
27/12/2024 cia UBND tinh Quéang Nam).

3. Thoi diém dinh gia dat:

Ngay 27/12/2024 (theo Quyét dinh s6 3195/QD-UBND ngay 27/12/2024 ctia UBND tinh
Quang Nam).

4. Cin cir dinh gia dat:

4.1. Cin cir phap ly dé dinh gia dit:

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

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

- Lugt sO 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 ciia Qubc Hoi ban hanh Luit sira ddi, bd sung
mdt s0 dieu cua Luat Dat dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha & s6 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh
bat dong san s6 29/2023/QH15 va Luat Cac té chire tin dung sb 32/2024/QH15;

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

-’Ng‘hj dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh
mot s6 di€u cua Ludt dat dai;

- Nghj dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ciia Chinh phi quy dinh vé tién st dung
dt, tién thué dat;

- - Nghj dinh 5O 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2025 cta Chinh phi quy dinh vé phan dinh
thdm quyén cua chinh quyén dia phwong 02 cap, phan quyén, phan céap trong linh vuc dat dai;

- Nghi dinh ) 291/2025/ND-CP ngay 6/11/2025 cta Chinh phu Sira doi, bo sung mot so
di€u ctia Nghi dinh 56 103/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nam 2024 cua Chinh phu Quy dinh vé



thue dat va Ngh1 dinh s6 104/2024/ND-CP ngay 31 thang 7 nam 2024 cta
vé quy phat trién dat;

Juyietadi 56 24/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam ban
d' /g4 dat, bang gia dat thoi ky 2020-2024 trén dia ban Tinh Quang Nam;

o h 56 43/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021 cia UBND tinh Quang Nam Sira
doi, bd sung gla dét, 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 xa, thanh phé ban hanh kém theo Quyét dinh sb
24/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam;

Quyet dinh 56 35/2023/QD-UBND ngay 20/12/2023 ciia UBND tinh Quang Nam vé viée
Stra dbi, bd sung cac Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh ) 24/2019/QD-UBND ngay
20/12/2019 cta UBND tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh vé gia dit, bing gia dét thoi ky
2020-2024 trén dja ban tinh Quing Nam va Quyét dinh s6 43/202 I/QD UBND ngay 21/12/2021
cia UBND tinh Quang Nam Stra doi, bo sung gia dat, bang gia dat thoi ky 2020-2024 trén dia
ban tinh Quang Nam tai 15/18 Phy luc bang gid dat ciia 15/18 huyén, thi x4, thanh phd ban hanh
kém theo Quyét dinh sb 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cua UBND tinh Quang Nam;

- Quyét dinh sb 23/2025/QD-UBND ngay 31/03/2025 ctia UBND tinh Stra ddi, b6 sung
céc Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh sé 24/2019/QB UBND ngay 20 thang 12 nam 2019
cua UBND tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh vé gia dat, bang gia dat thoi ky 2020-2024 trén
dia ban tinh Quang Nam da dugc stra doi, bd sung tai Quyet dinh s6 43/2021/QD-UBND ngay
21 thang 12 nam 2021 cta UBND tinh Quang Nam va Quyét dinh s6 35/2023/QD-UBND ngay
20 thang 12 nam 2023 ctia UBND tinh Quang Nam;

- Quyét dinh 56 49/2024/Qb-UBND ngay 10/12/2024 ctia UBND tinh Quang Nam Ban
hanh Quy dinh vé mot sb yéu té udce tinh doanh thu phat trlen chi phi phat trién clia thira dét,
khu dét can dinh gia theo phuong phap thang du va cac yéu t6 anh hudng dén gia dit trong viéc
xac dinh gia dt cy thé trén dia ban tinh Quang Nam.

- Thong bao s6 182/TB-VP ngay 22/8/2025 cia Van phong UBND thanh phd Da Nang
Thong bao Ket luan cta Phé Chu tich UBND thanh phé Tran Nam Hung tai cude hop giai quyét
vudng mic vé gia dat ddi véi cac dy an do dang trén dia ban Quang Nam (cii);

- Théng bao s6 213/TB-VP ngay 28/8/2025 v§ két luan cudc hop giao ban ngay 26/8/2025
cua Chu tich va cac Phé Chu tich UBND thanh phoé.
- Quyét dinh sb 92/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 ctia UBND thanh pho ba Nang vé

viéc ban hanh Quy dinh cac yeu t anh hudng dén gia dét trong viée xac dinh gia dat cu thé trén
dia ban thanh phd Pa Ning;

- Quyét dinh sb 93/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 cua UBND thanh phd ba Ning vé
viéc ban hanh Quy dinh mét s6 chi tiéu udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién ctia thira
dit, khu dat can dinh gid theo phuong phap thing du trén dia ban thanh phd Pa Ning.

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

- Cain c&r Quyét dinh s 4330/QD-UBND ngay 31/12/2014 ctia UBND tinh Quang Nam vé
viéc Phé duyét diéu chinh Quy hoach chi tiét xdy dung (1/500) Cum cong nghiép An Luu tai xa
Dién Nam Dong, huyén Dién Ban;

- Cin ctr Quyét dinh s 3703/QD-UBND ngdy 12/10/2015 ctia UBND tinh Quang Nam vé
viéc thanh 18p Cum cdng nghiép An Luu; Dia diém: Phuong Dién Nam Dong, thi xa Dién Ban,
tinh Quang Nam;



ac Quyét dinh CL’la UBND tinh Quang Nam: s6 299/QD-UBND ngay 31/01/2020
f J j1|trvong dau tu; s6 1949/QD-UBND ngay 20/8/2024 Quyét dinh chép thuan diéu
” rueng dau tu;

Quyét dinh s6 3195/QD-UBND ngay 27/12/2024 ctia UBND tinh Quang Nam vé
ong ty TNHH Coéng nghlep chinh xdc AQM thué dat dé thuc hién du 4n x4y dung
Nha méy Co khi ché tao khuén mau AQM, tai Cum CN An Luu, phudong Dién Nam Déng, thi
x4 Dién Ban, tinh Quang Nam (giai doan 1) — nay la phuong DPién Ban Pong, thanh phd Pa
Nﬁng;

- Cin cir Cong van sé 1171/SNNMT-KTD ngay 30/01/2026 cua S& Nong nghiép va Moi
truong thanh phd Pa Ning V/v dé nghi hoan thién phuong an gia dit cu thé du an;

- Bién ban ngay 01/4/2026 cua Hoi df“mg tham dinh gia dat cu thé Khao sat thuc dia lam
co s& tham dinh phuong an gia dit cu thé dé tinh tién thué dét tra tién mot 1an cho ca thoi gian
thué, du an Nha may Co khi ché tao khuon mau AQM. Tai Cum CN An Luu. phuong Bién Nam
DPong, thi xa Pién Ban, tinh Quang Nam (giai doan 1) - nay la phuong Dién Ban Pong, thanh
phd Da Nang (theo Quyét dinh s6 3195/QD-UBND ngay 27/12/2024 cua UBND tinh Quang
Nam):

- Bién ban hop Hoi dong thim dinh gia dét 1an thir 02 nam 2026 ngay 07/4/2026 Tham
dinh phuong an gia dat cu thé dé tinh tién thué dét tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué, du an
Nha may Co khi ché tao khuon mau AQM. Tai Cum CN An Luu. phuong Pién Nam Dong, thi
xa Dién Ban, tinh Quang Nam (giai doan 1) - nay la phuong Dién Ban Pong. thanh phd Da Ning
(theo Quyét dinh s6 3195/QD-UBND ngay 27/12/2024 cua UBND tinh Quang Nam);

- Thong bao s6 116/TB-HDTDGD ngay 21/4/2026 Két qua cude hop HDTD gia dét 1an
thir 02 nam 2026 vé tham dinh phuong an gia dat cu thé dé tinh tién thué dat tra tién mot 1an cho
ca thoi gian thué, dy an Nha may Co khi ché tao khuén mau AQM, tai Cum CN An Luu, phudong
Dién Nam Dong, thi xa Dién Ban, tinh Quang Nam (giai doan 1) — nay la phuong Dién Ban
Pong, thanh phé Pa Néng (theo Quyét dinh s6 3195/QD-UBND ngay 27/12/2024 ctia UBND
tinh Quang Nam).

- Cong vin s6 4884/SNNMT-KTD ngay 24/4/2026 cta S& Nong nghi¢p va Mai truong
V/v dé nghi hoan thién hd so xdy dung phuong 4n gia dat cu thé cta 02 du an: Dy an Khu du
lich sinh thai Cong troi Dong Giang tai xa Bén Hién. thanh phd Da Néng va Dy an Nha may co
khi ché tao khuén mau AQM tai Cum Cong nghiép An Luu, phuong Dién Ban Dong, thanh pho
Da Nang;

5. Cac thong tin vé cac 16 dit can dinh gia:

5.1. Thira dét cin dinh gia:

Dy 4n: X4c dinh gia dit cu thé dé tinh tién thué dat dbi voi Cong nghiép chinh xdc AQM
thué dét dé thuc hién du an xdy dung Nha may Co khi ché tao khuén mau AQM, tai Cum CN
An Luu, phuong Dién Nam Dong, thi xa Dién Ban, tinh Quang Nam (giai doan 1) — nay la
phuong Dién Ban Dong, thanh phé Da Ning (theo Quyét dinh s6 3195/QD-UBND ngay
27/12/2024 cia UBND tinh Quang Nam).

Dia diém: L6 D4, Cum cong nghiép An Luu, phuong DPién Nam Dong, thi xa Dién Ban
(nay 1a phuong Dién Ban Pong, thanh phd Da Nang).
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.\\S“E‘H VA r;,‘?;,
% 276,1 m?
dung dét: dén ngay 31/01/2070.
A } i dat thué duoc xac dinh theo Manh Trich do chinh 1y dia chinh sé 57/2022
. / MTV Tric dia ban d6 Quang Nam 1ap thang 01/2022, dugc UBND thij xa
ac nhan ngay 18/3/2022.

Hinh thitc cho thué dat: Nha nudce cho thué dét tra tién mdt lan cho ca thoi gian thué

5.2. Quy hoach sir dung dat:

Theo Quyét‘ dinh s6 4330/QD-UBND ngay 31/12/2014 cia UBND tinh Quang Nam vé
viéc Phé duyét di€u chinh Quy hoach chi tiét xay dung (1/500) Cum cong nglrxiép An~ Luu tai xa
Dién Nam Dong, huyén Dién Ban - nay la phuong Dién Ban Dong, thanh phé Da Ning

Co cau sir dung dét ciia Cum cong nghiép An Luu nhu sau:

TT Ky hiéu Loai dét Dién tich (m?) | Ty 1& (%)
PH Pit hanh chinh — dich vu 5.012 1,02
y) Dit cong nghiép 349.346 71,44
A1-A3, B1- B4-B6, D1 | Nha may hién trang 144.859
B3 Cong nghiép nhom I 28.927
D2-D5 Cong nghiép nhom 11 45.546
E1-E2 Cong nghi¢p nhom IV 15.400
3 Dit cy xanh 103.006 21,06
LA ET Cay xanh str dung céng cdng 36.815
CACL Cay xanh céch ly 66.191
4 Dit giao thong 31.636 6.48
Tong 489.000 100,0

Cian ¢ Quyét dinh cho thué dat sé 3195/QD-UBND ngay 27/12/2024 cuia UBND tinh
Quing Nam, dy n dugc nha nude cho thué dét tai 16 D4, déi chiéu vai Quyét dinh s 4330/QP-
UBND ngay 31/12/2014 cia UBND tinh Quang Nam thi thira dit D4 ¢6 céc chi tiéu xdy dung
nhu sau:

- Mat do xay dung: toi da 70%

- Tang cao: t6i da 02 tang.

5.3. Cac loai dit can xac dinh gia:

- Dt san xuét kinh doanh phi ndng nghiép (Pat cum cong nghiép).

5.4. Gia dat theo quy dinh ciia UBND tinh:

Gia dat theo Quyét dinh s6
24/2019/QD-UBND ngay

Gia dit | Gia dat thoi

Tén Cum cong thoi han 50 | han 45,097

TT nghigp 20/12/2019 ciia UBND tinh i s
) Quiang Nam (thoi han 70 nim) A 3 A 2
(@dng/m?) (dong/m~) (dong/m?)
Cum cong nghicp An 1.120.000 800.000 | 721552

Luu
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Cum cong nghiép An Luu c6 h¢ théng giao thong nhu sau:

- Giao thong dbi ngoai: La tuyén dudong DT607 giap ranh gidi phia Bic — Tay Bac cum:;
- Giao thong dbi ndi: La truc chinh cum, xac dinh tir nat N1 + N4, ky hiéu mat cit (2-2),
rong 26m = (5 Sm X 2m via hé + 15,5m long duong).

Lo dét can dinh gia (Lo D4) theo Ménh Trich do chinh ly dia chinh s6 57/2022 do Céng ty
TNHH MTV Tric dia ban do Quang Nam l4p thang 01/2022 ¢ mat cit duong rong 27m, trong
do via he rong 6m x 2, long duong rong 15m.

c) Piéu kién vé cép thoat nudc, cflp dién;

- Cap dién:

+ Ngudn cép: Tir du’(‘)’pg ddy trung thé 22kV ctia luéi dién Québc gia doc theo tuyén duong
DT607A hién trang cung cap cho cum;

+ Cong suat tinh toan: Khoang 5.800kVA

+ X4y dung méi 12 tram bién ap dugce bé tri vao mdi 16 dat trong cum.

+ Hé¢ thdng chiéu sang trong cum dugc di chung cot vai tuyén 22kV, doc theo truc duong
chinh trong cum

- Cép nudc:

+ Ngudn: Giai doan dau sir dung nude ngam: sau kh1 hé thong cép nude chung trong khu
vuc doc tuyén duong DT607 duoc hoan thanh s& déu ndi tai vi tri phia Bic cum.

+ Cong suat tinh toan: Khoang 2.200 m*/ng.d

i Mang ludi cap nuée duge thiét ke theo mang ludi cip nude cut doc hai bén truc duong
chinh dén timg 16 dét trong cum; duong dng cip nude chinh co duong kinh ©150

+ Hé théng ctru hoa duge thiét ké chung v&i mang luéi cdp nuée, cac hong ctru hoa duoc
bé tri trén truc giao thong trong cum.

- Thoét nudc thai: Hé thong thodt nude thai di riéng, hé thong mang ludi thu gom nudc
thai duoc dat dudi via hé duong giao th(“)ng tﬁp trung vé bé xur Iy nude thai da xdy dung nim
phia Nam, ngoal cum cong nghiep Chét thal rin dugc phén loai va thu gom tai cac nha may,
vén chuyén vé bai trung chuyén chét thai rin, bo tri tai khu vuc cdy xanh céch ly phia Nam cum,
truéc khi van chuyén vé khu xtr Iy chét thai rin Béc Quang Nam tai huyén Pai Loc

d) Dién tich, kich thudc, hinh thé cua thira dét, khu dat: Thira dat c6 hinh thé vudng vin,
dién tich, kich thudc, hinh thé chi tiét cla thira dat, khu dit dugc thé hién tai Manh Trich do
chinh Iy dia chinh s6 57/2022 do Céng ty TNHH MTV Tréc dia ban d6 Quang Nam 1ap thang
01/2022, dugec UBND thi x4 Dién Ban x4c nhan ngay 18/3/2022.

d) Céc yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gdém: D4 néu tai muc 5.2.

¢) Hién trang mai trudong, an ninh: Pam bao.



4/2025 qua két qua khao st tai cdc khu vuc lan can vé6i khu dat khong phat sinh thong tin
chuyén nhuong dit san xuat kinh doanh phi néng nghiép khong phai la dat thuvong mai dich vu.

Pon vi tu van da ¢6 van ban sb 127/CV-CTY ngay 28/7/2025 giri S& Nong nghiép va Moi
truong thanh phd Da Néng dé nghi hd trg sao luc cac théng tin cho thué dit tai Cum cong nghiép
Phu My va cac cum cdng nghiép tuong dong. S¢ Nong nghiép va Moi truong thanh phd Da
Ning da cung cép cho don vi tu van céc thong tin thué dat tir thang 11/2022 dén thang 11/2024.

Thira dét can dinh gid dugc cho thué dat dét ngay 27/12/2024, c6 thoi han st dung dét dén
ngay 31/01/2070, thoi han sir dung dét con lai tinh tir thoi diém dinh gia dit khoang 45 nam 01
thang 05 ngay, tuong duong:

45 + = + > = 45,097 nam
12 365

Dé c6 co sd xac dinh don gia thué dat twong (g vai thoi han st dung dat con lai cia thira
dat nay, don vi tu van lya chon 04 théng tin va tién hanh quy dbi don gia thué dat ciia cac tai san
so sanh tr mirc don gia theo thoi han chuén vé don gia theo thoi han con lai 45,097 nam. Cu thé:

Can ctr ndi dung tllél]g nhat tai két qua kiém tra thuc dia ngay 01/4/2026, Pon vi tu vén st
dung 02 tai san so sanh da thanh toan tién thué dat rrong 01 lan va 01 (ai san so sanh la gia dat
cu thé dé tinh tién thué dat tra tién mot 14n du an Dau tu xdy dung va kinh doanh két cau ha tang
Khu cong nghi¢p 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 duyet tai Quyét dinh s 829/QDb-
UBND ngay 02/4/2025 dé tinh toan, xay dung phuong an gia dat, cu thé:

+ Vi tri khdo sdt 1: Gi4 dat cu thé dé tinh tién thué dat tra tién mot 1an du 4n Dau 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 (Di v&i phan dién tich dét duoc
Ban Quan Iy cac Khu kinh té va Khu cong nghiép tinh Quang Nam cho thué dat tai Quyét dinh
50 245/QD-KKTCN ngay 29/12/2023) dugce phé duyét tai Quyét dinh sé 829/QD-UBND ngay
02/4/2025 cho thoi han thué dét ké tir ngdy 29/12/2023 dén hét ngay 27/8/2078 (twong duong
khoang 54 nam 8 thang 29 ngay hay 54,746 nidm) la 754.251 dong/m?, duoc quy dbi cho thoi
han 45,097 nam la 621.314 dong/m?. Pon gia thué néu wén la don gia thué dét thd, chua bao
gdm ha tang, Cong ty TNHH MTV Péu tu phat trién Khu cng nghiép va Do thi Chu Lai Truong
Hai thyc hién dau tu xay dung co s& ha tang theo quy hoach duge phé duyét dé cho nha diu tu
thtr cap thué lai dét.

Doi v6i phan ha tdng do Cong ty TNHH MTV Déu tu phat trién Khu cong nghiép va Do
thi Chu Lai Trudng Hai dau tu c6 tinh truot gid hang nam theo Cong vin s6 26/2025/CV-DTHT
ngdy 5/3/2025, chi phi san nén va ha ting, giao thong, thoat nude, chua bao gdbm thué GTGT la

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



+ 487. 152 =1.108.466 dong/m (Kem theo Quyet dinh sé 829/0D-UBND ngay 02/4/2025 cua
UBND tinh Quang Nam)

+ Vi tri khdo sdt 2: Cong ty TNHH MTV Phat trién ha ting KCN Chu Lai cho Cong ty Cé
phdn Greenpro material thué lai dét theo Hop dong thué lai dat sé 54/2024/ITD-CTLQSDP ngay
16/8/2024. Dién tich thué lai dat 23.625,9 m?, dia chi: L6 s6 6, KCN Bic Chu Lai, xa Tam Hiép,
huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam, thoi han thué lai dat: 50 nam ké tir ngay 27/6/2024.

Hinh thite cho thué lai dat: Thué lai dat tra tién hing nam. Thoi gian tinh tién thué lai dét
bat diu tir ngay 27/6/2024.

Don gia cho thué lai dét tra tién hang nam 1a 0,653 USD/1m?%1 nim (chua bao gdm thué
gia tri gia tang).

Theo dé nghi ciia Bén B (Céng ty C6 phan Greenpro material), bén A (Cong ty TNHH
MTV Phat trién ha ting KCN Chu Lai) thdng nhit don gia tién thué lai dét nay duge 6n dinh
trong sudt thoi gian thué lai dt 1a 50 nam khi bén B thong nhat ndp trude toan bo sd tién thué
lai dét c6 co sé ha tdng cho bén A nhu sau:

- Tién thué lai dt hang nam (chua thué GITGT):

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

- Tién thué lai dat théng nhit ndp truée (chua thué GTGT):

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

Tai thoi diém thanh toan dot 1 da xac dinh sé tién dat coc tién thué dét 13 9.453.140.000
dong twong ting v6i 386.000 USD, dot 2 56 tién 1a 11.327.200.515 ddng twong tmg véi 462.523.5
USD, twong tng ty gia 1 USD = 24.490 ddng

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

Viy s tién thué dat thoi han 45,097 nam 1a 0,653 USD/m¥nam x 45,097 nim x 24.490
dong/USD = 721.190 ddng/m?2. (Kem theo tép phiéu diéu tra s6 2)

+ Vitri khio sdt 3: Cong ty TNHH MTV Phat trién ha ting KCN Chu Lai cho Tdng cong
ty dién lyc mién trung thué lai dét theo Hop dong thué lai dét s 55/2024/HP-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 dat: 50 nam ké tir ngay 9/10/2024.

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

Pon gia cho thué lai dét tra tién hing nam la 0,7 USD/Im%1 nam quy d&i 17.825
VND/Im*/1 nam theo ty gia la 25.464 VNB/USD (ty gia ban cua Ngéan hang TMCP Ngoai
thuong Viét Nam quy dinh tai ngay 28/10/2024) (chua bao gdm thué gia tri gia tang).



4.778,5 m? x 17.825 dong/1m2/1 niam = 85.176.763 ddng

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

4.778,5 m? x 17.825 dong /1m*1 nam x 50 nim = 4.258.838.125 dong

Hién nay bén B da thanh todn du tién thué lai dét cho bén A theo ching tor sb
051124.0016.000098 ngay 5/11/2024.

Vay s6 tién thué dit thoi han 45,097 ndm 1a 17.825 ddng/m?/nam x 45,097 nam = 803.854
dong/m?. (Kém theo tép phiéu diéu tra sé 3)

Céc Hop ’déng thué lai dat tai Khu cong nghiép Béc Chu Lai c6 quy dinh tai muc 2‘vé hinh
thirc thué lai dat la tra tién thué dat hang nam. Tuy nhién, ci"}ng tai muc 2 cua cac Hgp dong nél‘y,
cac bén da thoa thuz;in gilr on dinh don gia thué dat trong suc")t’théfi gian thué lz_}i 50 nam, vai d‘iéu
kién bén thué lai dat (Bén B) thuc hién nc“)p trrde toan bd so tién thué lai dat ¢O co so ha tang
cho bén cho thué lai (Bén A). Trong Hop ddng ciing ghi o cach xéc dinh sé tién nop trudc dugce
tinh bang cong thirc:

Dién tich thué dat x Don gia thué lai dit hing nam x Thoi han thué dét (50 nam)

Nhu Vay, mac du hinh thire phép 1y cua cdc hop dong la thué dét tréa tién hang nam, nhung

vé ban chat kinh té, cac hop dong nay da thuc hién thanh toan toan b tién thué dit mdt 1an cho
ca thoi gian thué, thé hién tai cac chiing tir nhu sau:

Thong tin thué dat Chiing tir ndp tién S6 tién da nop gé?g thué dat theo hgp
Ma  giao dich: Dot 1: 6.384.150.000
FT23150182403102 384.150.000 | pot 2: 270.000 USD cham
, ngay 30/5/2023 nhét vao ngay 15/11/2024
Cong ty TNHH MT v Ma iao dich: (hién nay chua ndp thanh
Phat trién ha tang - X . ’ =
3 FT23150616532604 2.000.000.000 | toan dot 2)
KCN Chu Lai cho ngay 30/5/2023 y -
Céng ty TNHH MTV : : . Dot 3 dén dot 7 :n01 dO't
Phit trién k§ thuat Ma  giao  dich: 3?1.00(? USD chgm nhat
kinh Uc Thinh Viét FT‘23150630064231 2.000.000.000 v‘ao ngay 15/11 hé’ng nam
Nam thué dit ngay 30/5/2023 tr nam 2025 dén nam
Mi  giao  dich: 2029
FT23150837028910 2.000.000.000 | bot 8:360.824 USD cham
ngay 30/5/2020 nhét vao ngay 15/11/2030
Cong ty TNHH MTV | S6 chung tur: _
Phdt trién ha ting | 230824.0022.000004 | 11.618.590.320 Dot 1:9.453.140.000
KCN Chu Lai cho | ngay 23/8/2024 Dot 2: 11.327.200.515




phan | 8§ ching
myterial | 200825.0022.00153 9.453.151.000
' ngay 20/8/2025
oz ty- MTV
Pha ‘1 ha tang | .
) S6 ching tur:
KCN Chu Lai cho
Thne ooty dign T 051124.0016.000098 4.692.422.764 | 4.684.721.938
ong co 1en luc <
necongly Qi e | oy 5/11/2024
mién trung thué Ilai
dat
TT Yéu t0 so sanh Thira dit so sanh s6 1 | Thira dit so sinh s6 2 [ Thira dt so sanh s6 3
Dit san xuat kinh Dit san xuat kinh Dat san xuat kinh
doanh phi néng nghi¢p | doanh phi nong nghi€p | doanh phi néng nghigp
1 | Muc dich sir dung khong phai dat thuong |~ khong phai dat thwong | khong phai dat thuong
mai dich vu (dat khu mai dich vu (dat khu mai dich vu (dat khu
cong nghiép) cong nghiép) cong nghiép)
2 | Thoi han thué dat 54,746 ndm 50 nam 50 nim
Khu céng nghiép co khi % T % ia TE
8t3 Chu Lai — Trudmg Khu cong nghl.c;p Biac | Khucong ngh!cp Bic
Hai Chu Lai Chu Lai
Gi dat cu thé dé tinh
tién thué dat tra tien
mdt lan du an Pau tu 5
e e wd xdy dung va kinh doanh | CONE & INHHMTV 00 oNHH MY
3 | Vitri, dia diém o X Phat trién ha tang A | A
ket cau ha tang Khu ; Phat trién ha tang
» . s KCN Chu Lai cho .
cong nghiép co khi 6to 5 N KCN Chu Lai cho
: : "a Cong ty Co phan 2 . "
Chu Lai — Truong Hai ; . | Tong cong ty dién luc
e v Greenpro material thué B £ jud ack
(giai doan 6) tai xa Tam lai dA mién trung thué lai dat
s 2 i ai dat
Hi¢p, huyén Nui
Thanh, tinh Quang
7 by Nam 53 7 b
4 Thoi gian bat dau tinh Bat dau tir ngay Bat dau tir ngay Bat dau tir ngay
tién cho thué dat 25/12/2023 27/6/2024 09/10/2024
Dqéng QH réng 50m
(le 6m -d‘u’ml*:g nhua Pudng QH réng 45m
4,5m- con luon 2m - A . : %
z (1€ 8m - duong nhua Duong QH rong
; . duong nhya 11,5m- con Follai: 1 3
5 | Giao thong 3. . 10,5m - phén cach 8m | 26,5m (lé 8m - duong
luon 2m - duong nhya . , 2
; - duong nhya 10,5m - | nhya 10,5m - 1é 8m)
11,5m - con luon Zm‘— 138 )
duong nhya 4,5m - 1é -
6m)
6 Quy md, kich thqc?rc,
dién tich, hinh thé
- Di¢n tich (m2) 49.153.,62 23.625,9 4.778,50
- Hinh thé Tuong doi vudng van Vudng van Vubng vin
7 | Tai sn gén lidn voi dit Khon.g;co t?,ll san gan Khong:co t’a.l san gan Khon-g:co t:’:l.l san gan
lien voi dat lién vi dat lien voi dat
i ) ] ) Hop dong thué lai dat Hop dong thué lai dat
g Tinh phép ly vé quyén str | Quyét dinh s6 829/QD- s0 54/2024/Hb- s6 55/2024/HB-
dung dat UBND ngay 02/4/2025 CTLQSDD ngay CTLQSDD ngay
16/8/2024 20/10/2024




- Mt d6 xay dyng: 50 | - Mat d¢ xay dung: 50 | - Mat d6 xay dung: 50
0% ' 3 -70% . -70%"
. Cliikii s %Ay dung:2 | Chiéu cao xdy dung: | - Chiéu cao xdy dung:
thng * 2tang ) 2‘tang )
. hoach xay - Heé sb sir dung dhe1- | Hé so sﬁ]d:{mg dat: 1 | -Héso su]d:img dat: 1
g Gy el - din]ﬁ456 - (Quyét dinh s (Quyét dinh s6.
KTM néﬂy 3/4/2008 IO9/QD—KTM ngay 109/QD~KT]§/[ ngay
cita Ban Oudn'§khu 17{5/2907 cua Ban; 17;{5/2(,)07 cua Ban;
kink & rines Ot Liad) Quan ly khu kinh té Quan ly khu kinh té
mo Chu Lai) mo Chu Lai)
Elién teang ode ylntbin |° Khu vue crf\p thoat - Khu vue cap thoat - Khu vye cap thoat
10 e : nu'éfc tot; nu‘c’{c tot; ) nu'é,'c tot; )
& - Cap dién on dinh; - Cap dién 6n dinh; - Cap dién on dinh;
py | Bt i T Té T

8. Lwa chon, 4p dung phwong phap dinh gia dat.

Can cir diém diém B.1.6 cua Bién ban hop Hoi dong tham dinh gia dat lan thir 02 nam 2026
ngay 07/4/2026 Tham dinh phuong 4n gia dit cu thé dé tinh tién thué dt tra tién mot 1an cho ca
thoi gian thué, du én Nha may Co khi ché tao khuon mau AQM. Tai Cum CN An Luu, phuong
Dién Nam Dong, thi xa Pién Ban, tinh Quang Nam (giai doan 1) - nay la phuong Dién Ban
Dong, thanh phé Da Néng (theo Quyét dinh s6 3195/QD-UBND ngay 27/12/2024 ctia UBND
tinh Quang Nam); Pon vi tu van lwa chon st dung phuong phap so sanh dé xac dinh gia dét tinh
tién thué dét tai tha dét can dinh gia.

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

Can ctr diém b khoan 20 Diéu 1 Luat stra ddi. bd sung mot s& diéu cua Luat ban hanh vin
ban quy pham phép luat ngay 25/6/2025 “b) Truong hop nhiéu don vi hanh chinh dwoc nhdp
thanh mét don vi hanh chinh méi cimg cdp thi van ban quy pham phap ludt ciia Hoi dong nhan
dan, Uy ban nhén dan, Chii tich Uy ban nhén dén cia don vi hanh chinh dwoc nhap tz'é;u tuc co
hiéu lie trong pham vi don vi hanh chinh dé cho dén khi Héi ddng nhan ddn, Uy ban nhdn dan,
Chii tich Uy ban nhdn dan ciia don vi hamh chinh méi ban hanh vén ban hanh chinh dé quyét
dinh viéc dp dung hodc bdi bo van ban quy pham phdp ludt cia Héi dong nhan dan, Uy ban
nhan ddan, Chu tich Uy ban nhan dan cua don vi hanh chinh duoc nhdp hodc ban hanh véin ban
quy pham phdp ludt méi;”, do d6 don vi tu van tiép tuc sir dung Quyét dinh sé 49/2024/QD-
UBND ngay 10/12/2024 cua UBND tinh lam co s¢ dé xac dinh gia dat cu thé cua dy an.

Cin clr Thong bao sé 213/TB-VP ngdy 28/8/2025 vé két luan cudc hop giao ban ngay
26/8/2025 ctia Chu tich va cac Pho Chu tich UBND thanh phd, trong d6 ¢6 ndi dung: “/7. Cong
vin s6 1936/SNNMT-KTP ngay 22/8/2025 cua Sé: Nong nghiép va Méi truong vé viée tiép tuc
trién khai cong tdc xdc dinh gid dat cu thé theo Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024
ciia Chinh phu trén dia ban thanh phé Pa Néng.

Thong nhdt dé xudt cia S¢ Néng nghiép va Méi truong tai Cong van sé 1936/SNNMT-
KTD ngay 22/8/2025. Yéu cau S¢ Nong nghiép va Moi truong phdai trién khai xdc dinh gid dat
dam bao cé két qua trong nam 2025.”

Don vi tu van tiép tuc dp dung Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh
phu dé xac dinh gi4 dt cu thé tai du an.
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- Bao dam tinh ddc lap giira td chuc tu van xéac dinh gia dat, Hoi dong tham dinh bang gia
dat, Hoi dong thim dinh gia dét cu thé va co quan hodc ngudi co tham quyén quyét dinh gia dat;

- Bao ddm hai hoa l¢i ich gitta Nha nudc, ngudi sir dung dat va nha déu tu.

9.2 Ap dung phuong phap so sanh:

Trén co s¢ cdc thong tin giao dich thu thap dugc, don vi tu vén dé xuit diéu chinh céac
yéu t6 khac biét gitra cac thira dat so sanh va cac thira dit uéc tinh doanh thu, cu thé:

a) Vi tri: Tai thoi diém dinh gia (thang 12/2024) chua thuc hién chinh quyén dia phuong
hai cdp, do d6 don vi tu vén danh gia yéu té vi tri trén co s6 khoang cach dén trung tdm hanh
chinh cép xa tai thoi diém chua thuc hién sap nhép xa.

Thira dat, khu dét can dinh gid 1a Cum cong nghiép An Luu nim cach Trung tim Hanh
chinh phuong Pién Nam Déng (cii) khoang 1.2 km, két ndi v6i truc duong DT607 1a tuyén
dudng két ndi quan trong trong khu vue. Cac tai san so sanh tai Khu cong nghiép Béic Chu
Lai cach Trung tdim Hanh chinh x4 Tam Hiép (cii) khoang 2 km, gin Quédc 16 1A va dudng
129. Nhén thdy vi tri cta thira dat, khu dét cAn dinh gia va cac tai san so sanh c6 su khéc biét
khong dang ké. Do d6, don vi tu vin d& xudt ty 18 so sanh 100%/100%.

Khu cong nghiép co khi 6t6 Chu Lai — Truong Hai nam ngay 16i vao cao tde va QL 1A,
gan cang bién va cang hang khéng thuan loi hon nhiéu so véi Cum cong nghiép An Luu, do
d6 don vi tu van d& xudt ty 18 so sanh 100%/110%.

b) B¢ rong duong: Tinh theo mirc chénh léch 1m 1& dudng 1%, 1m long duong 2%,
phén céach tinh giam 5%.

Déi v6i tai san so sanh s 4 ndm tai Khu cong nghiép co khi 6t6 Chu Lai — Truéng Hai,
don vi tu van sir dung mit cit duong 16n nhét trong khu coéng nghiép dé 1am co s& xac dinh
mat ¢t dudng khi tinh toan, diéu chinh.

- Ngoai cic yéu td néu trén, cdc thira dat so sanh va thira dat cin dinh gia tuong dong,
hau nhu khéng c6 su khéc biét, do do khong diéu chinh.

Trén co s diéu chinh cac yéu té khéc biét giita thira dat can dinh gia va cac thira dat so
sanh, don vi tu van tinh toan gia dat cta thua dat can dinh gia nhu sau:
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9.3. Két qua dinh gia dét:

Qua phan tich va bing cac bién phap nghiép vu chuyén mén vé dinh gié dét, don vi tu vén
tinh toan di€u chinh va dé xuat gia tinh tién thué dat tai du 4n nhu sau:

Gia dit cu
thé tw vin

TT Tén dwong pho, vi tri ad xudt
(d6ng/m?)
] L6 D4, Cum cong nghiép An Luu, phuong Di@n Narri Dong, thi xa Dién 744,953
Ban (nay 1a phuong Dién Ban Dong, thanh pho Da Nang)
* Pon gia trén duoc xac dinh cho thoi han thué dat 45,097 nam.
THAM DPINH VIEN CHU TICH HPQT

o

_ Pham Qudc Khanh
(Thé Tham dinh vién so: XVI25TS.2672)
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