CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap — Tw do — Hanh phuc
Tam Ky, ngay 28 thang 10 nam 2025

1. Thira dat, 16 dat can dinh gia:

Thira dat duge UBND tinh Quang Nam cho Cong ty TNHH MTV Phat trién ha ting Khu
cong nghiép Chu Lai thué dét dé dau tu xay dung, kinh doanh két ciu ha ting Khu cdng nghiép
Tam Thing md& rong (giai doan 1) tai xa Binh Nam. huyén Thing Binh.

2. Muc dich dinh gia dat:

Xay dung phuong én gia dat cu thé dé tinh tién thué dét du an déu tu xay dung, kinh doanh
két cdu ha tang Khu cong nghiép Tam Thang mo rong (giai doan 1) tai xd Binh Nam, huyén
Thang Binh (Ddi véi phan dién tich dat dugc UBND tinh Quang Nam cho thué dét tai Quyét
dinh s6 3196/QD-UBND ngay 17/12/2024).

3. Thoi diém dinh gia dit:

Ngay 27/12/2024.

4. Cin cir dinh gia dat:

4.1. Can cir phap ly dé dinh gia dit:

- Luat Pat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024:

- Luat s6 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 ctia Qubc Hoi ban hanh Luat sira ddi, bé sung
mdt so dicu ctia Ludt Dat dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha & sé 27/2023/QH15, Luat Kinh doanh
bat dong san s6 29/2023/QH15 va Luét Cac t6 chire tin dung s6 32/2024/QH15;

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

- Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 cua Chinh Pht quy dinh chi tiét thi hanh
mot sé diéu cua Luat dat dai;

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

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

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

- Quyét dinh s6 35/2023/QD-UBND ngay 20/12/2023 cua UBND tinh Quang Nam vé viéc
Stra doi, bd sung cac Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh sé 24/2019/QD-UBND ngay

20/12/2019 ciia UBND tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh vé gia dét, bang gia dat thoi ky
2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam va Quyét dinh sb 43/202 1/QD-UBND ngay 21/12/2021
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m Stra d6i, bo sung gid dat, bang gia dit thoi ky 2020-2024 trén dja
5/18 Phu luc bang gi4 dat ctia 15/18 huyén, thi xa, thanh phd ban hanh
_ 4/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam:;

- Quy¢ i 49/2024/QD UBND ngay 10/12/2024 ctia UBND tinh Quang Nam Ban
hanh Quy dmh vé mot sb yéu td udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cta thira dat,
khu dat can dinh gia theo phuong phap thing du va cac yéu t6 anh huong dén gia dét trong viée
xac dinh gia dét cu thé trén dja ban tinh Quang Nam;

- Cong vin s6 1404/UBND-KTTH ngay 24/2/2025 cia UBND tinh Quang Nam V/v xac
dinh chi phi dau tu xdy dung lam co sé xdy dung phuong an gia dét cac du an diu tu xdy dung.
kinh doanh két cdu ha tang khu cong nghiép.

4.2. Cin cr phap ly ciia thira dit, 16 dit can dinh gia:

- Quyét dinh s6 1145/QD-UBND ngay 28/4/2022 ctia UBND tinh Quang Nam Phé duyét
Quy hoach va ban hanh Quy dinh quan ly xay dung kém theo D6 4n Quy hoach phéan khu xay
dung (ty 1¢ 1/2.000) Khu cdng nghiép Tam Thing mé rong thudc Khu Kinh té mo Chu Lai;

- Quyét dinh 56 190/QD-KKTCN ngay 26/10/2023 ctia Ban quén Iy cac khu kinh té va khu
cong nghiép tinh Quang Nam vé Phé duyét va ban hanh Quy dinh quan 1y theo dd én Quy hoach
chi tiét xdy dung (ty 1¢ 1/500) dy 4n Déu tu xdy dung va kinh doanh ha ting Khu cong nghiép
Tam Thang ma rong;

- Quyét dinh s 1992/QD-UBND ngay 26/8/2024 cia UBND tinh Quang Nam Phé duyét
du an Déu tu xay dung va kinh doanh ha tang Khu cong nghi¢p Tam Thang mo rong;

- Quyét dinh sé 3196/QD-UBND ngay 27/12/2024 cia UBND tinh Quang Nam vé viéc
cho Cong ty TNHH MTYV 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 mo rong (giai doan 1) tai xa Binh
Nam, huyén Thang Binh;

- Thong bao s6 3147/TB-HDTD ngay 17/6/2025 ctia Hoi dong thAm dinh gia dét cu thé
tinh Quang Nam thong bao két qua thdm dinh phuong an gia dét cu thé, du an Déu tu xdy dung
va kinh doanh ha tang Khu cong nghiép Tam Thang mé rong (Ap dung tinh tién thué dét déi vei
phin dién tich dit dugc UBND tinh cho thué tai Quyét dinh sé 3196/QD-UBND ngay
27/12/2024;

- Thong bao s 382/TB-VP ngay 21/10/2025 ctia Vin phong UBND thanh phd Pa Ning
Thong bao két ludn clia Phé Chii tich UBND thanh phd Trin Nam Hung tai budi lam viée véi
Cong ty TNHH HS Hyosung Quang Nam dé thao g& kho khan, vuréng mic lién quan dén du an
dau tu tai Khu con g nghiép Tam Thang mo rong.

5. C4c thong tin vé cac 16 dit can dinh gia:

5.1. Thira dat can dinh gia:

Du an: Xy dung phuong an gia dat cu thé dé tinh tién thué dit du 4n dau tu xdy dung,
kinh doanh két cdu ha tang Khu cong nghiép Tam Thang mo rong (giai doan 1) tai xa Binh Nam,
huyén Thang Binh (Déi voi phan dién tich dit dugc UBND tinh Quang Nam cho thué dét tai
Quyét dinh s6 3196/QD-UBND ngay 17/12/2024).
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ghiép Tam Thang mo rong (giai doan 1) tai xa Binh Nam, huyén

HH: Dén ngay 24/02/2072.
u dat cho thué: Pugc xac dinh theo Manh trich do chinh Iy ban db dia
chinh s6 10-2024 do Vian phong Pang ky dat dai Quang Nam duyét ngay 15/11/2024.

- Hinh thirc thué dat: Tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué.

- Dién tich khu dat cho thué can dinh gia: 325.806,2 m?.

- Co céu st dung dat cua du an:

. e Dién tich Ty 1¢
STT CHU'C NANG e 2
m (%)
1 Dt cong trinh diéu hanh, dich vu 44.707.56 1,84
5 Dat_ciongtrml‘l san xuat cong 1.551.691.37 64.04
nghi¢p, kho tang
Dat cay xanh 481.375.,61 19.87
4 | Dat mit nude 90.642,71 3,75
bat duong giao thong 212.199.89 8,76
A A N A k~ h ~
6 Da't cong trinh ha tang k¥ thuat 42.127.04 173
khac
Tong cong 2.422.744,18 | 100,00

5.2. Cic loai dat cin xac dinh gia:

Dién tich Thii han

TT Loai dat st dung | Ghichu
(m?) £
dat
Dit san xuat, kinh doanh phi nong nghié¢p khong Bnely
1 A 1a dét t i, di it § .806,2
phal"‘ a dat thuong mai, dich vu (dat khu cong | 325.80 24/02/2072
nghiép)
5.3. Gia dat theo quy dinh hién hanh:
) ) o p Don gia
STT Tén Khu cong nghiép/Vi tri dat 5
(dong/m2)
I | Khu ¢ong nghi¢p Tam Thang mé rong 190.500

6. Cac thong tin vé cac yéu t anh huéng dén gia cia thira dét, 16 dat cin dinh gia:
a) Vi tri, dia diém cta thira dat, khu dat:

b) Diéu kién vé giao thong: do rong, két ciu mat duong, tiép giap v6i 01 hodc nhidu mit
duong;: '

¢) Picu kién vé cap thoat nuéc, cap dién;
d) Dién tich, kich thuéc. hinh thé ciia thira dat, khu dét;
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e) Hién trang moi truong, an ninh;

g) Thoi han sir dung dat;

h) Céc yéu té khac anh huong dén gia dét phu hop véi diéu kién thuc té, truyén thong vin
hoa, phong tuc tdp quan cua dia phuong.

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

T nam 2022 dén nam 2024, qua két qua khao st tai cac khu vuc 1an cén véi khu dat khong
phat sinh thong tin chuyén nhugng dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép khéng phai 1a dét
thuong mai dich vu.

Don vi tu van thu thip duge 01 thong tin cho thué lai dét tai Khu cong nghiép Tam Théng
2 va 02 thong tin cho thué lai dat tai Khu cong nghiép co khi 6 t6 Chu Lai - Truong Hai dé lam
co s& xac dinh gia dat cia du an.

8. Lua chon, 4p dung phwong phap dinh gia dt.

Theo Khoan 5, Piéu 158 Luat dat dai 2024, cac phuong phap dinh gia dit bao gom:

a) Phuong phap so sanh dugc thuc hién bang cach diéu chinh murc gid clia cic thira dét c6
cung muc dich str dung dét, twong ddng nhat dinh vé cac yéu t6 ¢6 anh hudong dén gia dat da
chuyén nhuong trén thi truong, da trang déu gia quyén st dung dat ma nguoi tring dau gia da
hoan thanh nghfa vu tai chinh theo quyét dinh tring déu gia thong qua viéc phan tich, so sanh
cac yéu to anh huong dén gia dat sau khi da loai true gid tri tai san gan lién voi dit (néu co) dé
xéc dinh gia cta thira dat can dinh gia:

b) Phuong phap thu nhap duge thuc hién bing cach 1ay thu nhap rong binh quan nam trén
mot di¢n tich dét chia cho lai sudt tién gui tiét kiém binh quén cta loai tién giri bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cac ngan hang thuong mai do Nha nude nim gitr trén 50% von diéu 1¢
hodc tong s6 ¢b phén c6 quyén biéu quyét trén dia ban cip tinh ctia 03 nam lién ké tinh dén hét
quy gan nhat co s6 liéu trude thoi diém dinh gia dat;

¢) Phuong phép thing du dugc thuc hién bang cach ldy tong doanh thu phat trién ude tinh
trlr di tong chi phi phat trién ugce tinh cta thira dét, khu dét trén co so sir dung dét ¢6 hiéu qua
cao nhat (hé sé str dung dat, mat do xay dung, s6 ting cao tdi da cua cong trinh) theo quy hoach
sir dung dét, quy hoach chi tiét xdy dung da dugc co quan ¢6 thim quyén phé duyét;

d) Phuong phap hé s6 diéu chinh gia dat duoc thuc hién bang cach ldy gia dat trong bang
gia dat nhan voi hé sb diéu chinh gid dat. Heé s diéu chinh gia dat duoc xdc dinh thong qua viéc
so sdnh gia dat trong bang gia dét véi gia dat thi truong;

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



| thap thong tin tai khu vuc lan can du an, khong thu thap duoc thong tin
[ truomg, tring dau gia quyén st dung dat ddi vai loai dét san xudt kinh

do khong st dung phuong phép so sanh; don vi tu van ciing khong thu thap dugc thu nhap va
chi phi tir viéc str dung dat theo muc dich hop phap nén khong sir dung phuong phap thu nhap.

Can ctr vao thong tin da thu thap dugc. diéu kién ap dung phuong phap dinh gia dit quy
dinh tai Khoan 6 Diéu 158 Luat dat dai 2024, don vi tu vén ap dung phuong phap thing du dé
xac dinh gia dat thu tién cta du an.

9. Trinh tw, n6i dung, két qua xac dinh gia dat theo phwong phap dinh gia dit dwoc
ap dung.

9.1 Cac nguyén tic dinh gia dit:

- Phuong phap dinh gia dat theo nguyén téc thi truong;

- Tuén thu ding phuong phép, trinh tu. thu tuc dinh gia dat;

- Bdo dam trung thuce, khach quan, céng khai, minh bach;

- Bao dam tinh doc 13p giira t6 chire tu vén xac dinh gia dat, Hoi dong thdm dinh bang gia
dat, Hoi dong tham dinh gia dét cu thé va co quan hodc ngudi o tham quyén quyét dinh gia dét;

- Bao dam hai hoa lgi ich gitra Nha nu6e, nguoi str dung dat va nha dau tu.

9.2 Xac dinh cac yéu tb dé wée tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cia du
an:

Don vi tu van sir dung céc yéu td dé ude tinh doanh thu phét trién, udc tinh chi phi phat
tricn cia dy én theo Quyét dinh s 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 cita UBND tinh Quang
Nam Ban hanh Quy dinh vé mét s6 yéu té uée tinh doanh thu phat trién, chi phi phét trién cua
thira dat, khu dat can dinh gia theo phuong phap thing du va céc yéu td anh hudng dén gia dat
trong viéc xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Quang Nam.

9.3. Uéc tinh doanh thu phat trién khu dat:

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

Do trén dia ban tinh Quang Nam chua dugc xay dung co so dir lidu qubc gia vé dat dai,
co s6 dit liéu quoc gia vé gia ddi voi loai dét san xuét kinh doanh phi ndng nghiép khong
phai la dét thuong mai dich vu, don vi tu van ciing khong thu thap dugc thong tin tai Vin
phong ding ky dat dai, don vi t& chic dau gid quyén sir dung dét, don vi t6 chire ddu gia tai
san, san giao dich bat dong san ddi voi loai dat san xudt kinh doanh phi nong nghiép khong
phai la dat thuwong mai dich vu. Pon vj tu van da ph6i hop véi Ban Quan ly cac khu kinh té
va khu cong nghiép tinh Quang Nam. cac ho so do S& Nong nghiép va Moi truong cung cép
thuc hién diéu tra, khao sat va thu thap duge 03 Hop dong cho thué lai quyén sir dung dat:

+ Vi tri khdo sdt 1: Khu dat Cong ty ¢d phan Capella Quang Nam cho Cong ty co phan
Thuén Hai Green - Chi nhanh Quang Nam thué lai dét theo Hop déng cho thué lai quyén st
dung dét s6 01/HDTQSDD ngay 18/12/2023. Dién tich thué lai dt 10.087 m?, dia chi: Mot
phan 16 ddt NM-03.1, KCN Tam Thang 2, xd Tam Thang. thanh phd Tam Ky, tinh Quang



tang 1a chi ph1 cho céac ha tang dung chung cua khu cong nghiép.

Tién thué dét va tién thué co s¢ ha tang duoc thoa thuan tai Hop dong cho thué lai quyén
str dung dat s6 01/HDTQSDD ngay 18/12/2023 la tdng sb tién duoc tinh mdt 1an cho toan bo
thoi gian thué khoang 43.58 nam. Hop dong khong quy dinh cu thé vé phuong phap phan b
chi phi theo tirng ndm hoic cac yéu té bién dong don gia thué lai dat va co s& ha tang theo
thoi gian thué. Dé ¢6 co s¢ xac dinh don gia thué dat. thué ha tang Gmg voi cac thoi han thué
dat khac (ngan hon hodc dai hon 43,58 nam), don vi tu vn thuc hién quy déi tong chi phi
sang don gia binh quan theo nam (dong/m?*/nam).

Cén ct theo Diéu 47 Thong tu 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 ctia Bo Tai chinh vé
Huéng dan ché do ké toan doanh nghiép: Khoan chi phi tra trude vé tién thué dat, thué co so
ha téng,... phuc vu cho hoat dong san xuat kinh doanh nhiéu Ky ké toan phai dugc ghi nhan
la chi phi tra trude (Tai khoan 242). Khoan ¢ Diéu 47 quy dinh “Viéc tinh va phdn bé chi phi
tra trude vao chi phi SXKD timg ky ké todn phai can cir vao tinh chdt, mire do ting loai chi
phi dé lwa chon phirong phdp va tiéu thire hop 1y.”

Do khéng c6 can ctr xéc dinh sy bién dong chi phi sir dung theo thoi gian, dé c6 co s&
tham chiéu va so sanh dé uGe tinh doanh thu tir cho thué lai dat va co s¢ ha té‘lng tai du an,
don vi tu van lya chon phuong phap phan bo déu (straight-line method) dé xac dinh mtc chi
phi thué lai dit va co s& ha tdng binh quan mdi nam:

Tién thué dat binh quan B Tong tién thué dit va ha tang tra trudc

moi nam Tong thoi gian thué lai quyén sir dung dat va co s ha tang

Tién thué dat 121.258.433 ddng / 10.087 m? / 43,58 nam = 276 ddng/m>/nim.

Tién thué co s ha ting: 948.000 dong/m® / 43,58 nam = 21.751 dong/m?/nam.

Phi quan ly, bao dudng Khu cong nghiép: 10.000 dong/m?/nam.

Két qua tinh toan don gia cho thué lai dat. thué co sé ha tang va phi quan ly, bao dudng
khu cong nghiép chua bao gom thué gia tri gia ting 1a: 276 + 21.751 + 10.000 = 32.027
déng/m*/nam.

Chi phi xtr 1y nuéce thai duge hai bén quy dinh cu thé trong Hop dong dich vu xu ly
nudc thai tat KCN Tam Thang 2.

+ Vi tri khdo sdt 2: Khu dat Cong ty TNHH MTV Déu tu phat trién ha ting KCN va d6
thi Chu Lai Trudng Hai cho Céng ty TNHH San xuét kinh 6 to cao cip THACO thué lai dat
theo Hop dong cho thué lai quyén sir dung dét s 05/2023/HDCTLQSDD ngay 01/11/2023.
Dién tich thué lai dat 41.245,42 m?, dia chi: Lo E1, KCN Co khi 6 t6 Chu Lai — Truong Hai,
xa Tam Hiép, huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam, thoi han thué lai dat: 50 nim ké tir ngay
ky Hop dong thué.

Tién thué dat 37.018 dong/m?*/nam.



dung ha tang 6.408 dong/m?/nam.
don gi4 cho thué lai dat va sir dung ha tang chwa bao gdbm thué gia trj
408 = 43 426 déng/mz/nam

thi Chu Lal Truong Hal cho Cong ty TNHH tap doan cong nghiép Tru’crng Hai thué lai dét
theo Hop dong cho thué lai quyén st dung dét sé 02/2024/HDCTLQSDD ngay 5/3/2024.
Dién tich thué lai dat 63.165.01 m%, dia chi: L6 E4, KCN Co khi 6 t6 Chu Lai — Truong Hai,
xd Tam Hiép, huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam, thoi han thué lai dat: 50 nam ké tir ngay
ky Hop dong thué.

Tién thué dat 38.221 dong/m*/nam.

Phi quan ly va sir dung ha ting 6.616 dong/m?/nam.

Két qua tinh toan don gia cho thué lai dat va sir dung ha ting chua bao gdm thué gia tri
gia tang la: 38.221 + 6.616 = 44.837 dong/m*/nam.

Céc thong tin khao sat 2, 3 néu trén déu co6 mure xir 1y nude thai 1a 14.000 dong/m?,
chua bao gdm VAT. Phi xtr Iy nudce thai duoc tinh theo 80% luong nudce tiéu thu hang thang
dugc ghi trén héa don cap nude cia bén cip nude cho Bén Thué.

Do lugng nude tiéu thu hang thang phu thudc vao tinh hinh san xuat, kinh doanh cua
bén thué lai dat. c6 nhidu su khéc biét gilta céac thoi gian trong ndm ciing nhu mdi bén thué
lai dat ciing c6 mire st dung nude khac nhau, viéc ude tinh chi phi xtr Iy nuéce thai nay phue
tap, kho kha thi.

Don vi tu van gia thiét chi phi xtr 1y nude thai nay bang véi chi phi van hanh thuc té
ciia nha may xtr ly nude thai nhu chi phi dién ning, hoa chét, nhan cong, bao tri, bao dudng....
va khong anh huong dén gia dét cia du an. Do do. don vi tu van chi sir dung don gia cho
thué lai dat va st dung ha tdng dé udc tinh doanh thu phat trién lam co s¢ xac dinh gia dat

cu thé du an.

TT Yéu t so sanh Thira dit so sanh so 1 Thiia dét so sanh sb 2 Thira dt so sdnh sb 3
Dat san xuét kinh doanh Dat san xuat kinh doanh Pt san xuét kinh doanh
oo phi néng nghiép khén phi néng nghiép khong hi néng nghiép khon
L [ Mlusdicisi durig phai dat thuong mai difh phai dét thuong mai dich p[;éi dat %hu'(mg‘?nai djfh
vu vu vu
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Chi nhanh Quang Nam , HIE R A £ ~ .o s
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4 | Thai diém cho thué dét Théang 12 nam 2023 Thang 11 nam 2023 Thang 3 nam 2024
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6m -duong nhua 4,5m- con | 6m -dudng nhua 4,5m- con
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5 | Giao théng 6m - duong nhua 11.5m - I'1,5m- con luon 2m - 1'1,5m- con lvon 2m -
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4.5m - 1&é 6m) 4,5m - 1& 6m)
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18/12/2023 ngay 01/11/2023 ngay 5/3/2024
9 dc:;;lgﬁrgg)é:;;(:h Xy Khéng thu thiap dugc Khong thu thap duoc Khong thu thap duoc
. . ik - Khu vuc cép thoat nuoc - Khu vuc cép thoat nude - Khu vuc cép thodt nudc
Hién trang cdc yéuto ha | « L sy
10 téng IOI,' . t()t.' . . . T.Ot,, ) o
- Cap dién on dinh; - Cap dién on dinh; - Cap dién on dinh;
. Hién. trang méi trudmg, Tét Tét Tét
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 dat thu thap dugc, don vi tu van dé xuét diéu chinh
cic yéu td khac biét gitra cac thira dat so sanh va céc thira dat ude tinh doanh thu, cu thé:

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

- Vi tri tiép giap nhiéu mat dudng: Cac thira dat duge su dung dé xdy dung nha xudng,
kho hang c6 dién tich 16n, hau hét cac cong trinh déu duge xay dung tuong bao quanh nha
xuéng, kho hang, chi sir dung 16i di theo hudng co truc giao thong thuan lgi nhat, viéce thia
dat tiép giap nhidu mat duong khong mang lai mic sinh 10i o rét voi thira dat tiép giap mot
mit duong, do d6 don vi tu van khong diéu chinh yéu té nay.

- Lo dit c6 ky hiéu SX-01 khong tiép giap truc tiép vai duong giao thong, don vi tu van
xdc dinh don gia dé udc tinh doanh thu theo thia dat lién ké&. L6 dit co ky hiéu SX-23 tiép
gidp v6i dudng 27m va tiép gidp vdi duong rong 31m nhung bi ngan cdch boi vét cdy xanh
rong 18m, don vi tu van xéac dinh dua trén duong mat cit rong 31m dé ude tinh doanh thu
du an.

- Ngoai cic yéu té néu trén, cac thira dét so sanh va thira dit can dinh gia tuong déng,
hau nhu khong cé su khac biét, do do khong didu chinh.

Trén co s diéu chinh cac yéu td khac biét giita thira dat can dinh gia va céc thua dét so
sdnh, don vi tu van tinh toan gia dit cua thira dit can dinh gia nhu sau:
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thué dat va sir dung ha tang:
2 Piéu 6 Nghj dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh Phu

m}

\eo drénf d khday
£ M /%

cl g é
Kifle wodic-ginh mirc bién dong ciia gid c!myen nhweong, gid thué dat, gid thué mat bang,
gid kmh doanh san phdam, dich vu can cir vao so lleu cia co quan thong ké hodc co quan quan
Iy thi truong bat dong san. Truong hop khéng cé sé liéu cia co quan thong ké hodc co quan
gy g g P g q q
quan [y thi truong bat déng san thi thue hién nhur sau:

Déi voi trieong hop xdc dinh mike bién dong cia gia chuyén nhicong thi can cir theo chi sé
gid tiéu dimg nhom nha o va vdt liéu xdy dung binh qudn 03 nam lién ké trude thoi diém dinh
gid dat do co quan nha nwée cé tham quyén cong bo dap dung trén dia ban hanh chinh cdp tinh,
trieong hop dia phuong khéng cong bé chi sé gid tiéu dimg nhom nha o va vit liéu xdy dung thi
ldy theo chi s6 gid tiéu ding nhom nha ¢ va vt liéu xdy dung cua ca nuoc;

Déi véi trucng hO’p xdc dinh mirc bién déng clia gid thué dat, gid thué mat bdng thi can cir
theo miic bién dong thé hién trong cdc hop dong cho thué dat, cho thué mdt béng; doz vOi truong
hop xdc dinh mitc bzen dong cua gid kinh doanh san phdm, dich vu thi can cir s6 liéu thiee té
trén thi truong do 16 chike thiee hién dinh gia dadt diéu tra, khdo sdt va dé xudt dé Hoi dong tham
dinh gid dat quyét dinh,”

Tai vi tri khao sat 1 chi néu murc diéu chinh phi quan ly, bao dudng Khu cong nghiép dugc
diéu chinh 02 nam mot lan, muc didu chinh s& tham khao mttc CPI (chi s6 gia tiéu dung) do
Chinh pht Viét Nam cong b6 vao nam diéu chinh, mic diéu chinh khong qua 10% so v6i don
gia 4p dung ctia nam trude lién ké.

Tai cac vi tri khao sat 2, 3, cac Hop dong cho thué lai dat déu thé hién don gia thué dugc
Bén Cho Thué diéu chinh hing ndm cho mdi dot thanh toan tir ngay 01/01 dén ngay 31/12 theo
ty 1¢ lam phat thuc té clia nam trude dé do Tong cuc thong ké cong bb.

Don vi tu van dé xuét sir dung chi sé lam phat binh quéan cua 3 nam lién ké dé xac dinh
mure diéu chinh gia cho thué dét va sir dung ha tang (theo céac thong tin khao sat 2, 3).

Theo Bang biéu s6 314 trang 812 hi sb gia tiéu dung, chi sb gia vang, chi sO gia do la My
va lam phat co ban binh quan nam (Nam trude = 100) tai Nién giam théng ké nam 2023 do Tong

cuc thong ké bién soan. chi s6 lam phat binh quan 3 nam 2021, 2022, 2023 dugc tinh toan nhu
sau:

Nam Lam phat co ban
Nam 2021 0.81%
Nam 2022 2,59%
Nam 2023 4,16%
Binh quan 03 ndm 2,52%

thué dat vai mdi mat cat dudng dugc tinh nhu sau:

Don vi tw van dé xuit mirc tang gia thué lai dat va sur dung ha tang 1a 2,52%, nhu viy gia

Don vi tinh: ddng/m?/nam

Mt cht duomg Don gla Don gia Don g’ié Pon gia Don gia
nam thr 1 | ndm th 2 | ndm th 3 | nim th 4 | nam tha 5
18m 30.129 30.888 31.666 32.464 33.282
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3
I @m %\\ 32639 | 33462 | 34305 | 35.169 | 36.055
‘ ) 34980 | 35861 | 36.765 | 37.691 | 38.641

hau: tinh theo 1ai suit cho vay trung han (tor 01 ndm dén 03 nam) binh
2 Nam ddi voi du an dau tu. kinh doanh bat dong sdn cua cac ngan hang
thuong mai nha nuéc ciia nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét ¢6 s6 liéu trude thoi dlem dinh
gia: Thoi diém dinh gia thang 12/2024, nhu vay nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat co sé liéu
trude thoi diém dinh gia 1a tir quy 1V/2023 dén quy 111/2024, 13i suét thu thap duogc nhu sau:

Binh 5
Ngan Hang | Noidung | Quyl | QuyIl | QuylIl | QuylIV q;’;n Ghi cht
: Nam 2023 8,00% Cong viin s6 1029/CV-QONA-KT ngay
7,889
Vietcombank 52024 | 7.00% | 7.80% | 7.80% e /112024
Nam 2023 10,07% Cong van s 823/BIDV.QNA-QLNB
9,24% ngdy 24/7/2024 va 1283/BIDV.QNA-
BIDV. - TNam2024 | 9.43% | 888% |  8.59% | " T OLNB neay 1112004
Nam 2023 8,50% Cong vin so 2388/NHNo.Qna-
: KH&QLRR ngay 17/7/2024 va
Agribank Nam 2024 8.50% 8.50% 7,16% 8,17% 4069/NHNo.Qna-KH&QLRR ngay
5/11/2024
. Nam 2023 Cong van sb 640/CNQNM-TCTH ngay
Viettinbank == =027 14,00% 14,00% 5/11/2024
Binh quin 4 ngian hang 9,82%

9.3.4 U6 tinh doanh thu phat trién khu dat:

Khu dy én dugc giao dit ngay 27/12/2024 theo Quyét dinh s6 3196/QD-UBND ctia UBND
tinh Quang Nam va c¢o thoi han sir dung dat dén ngay 24/02/2072, tuong tng 47 ndm 2 thang.

Tai Chung thu dinh gia dat s6 475/2025/15-CTPGD va Bao céo thuyét minh phuong an
gia dat s6 475/2025/15-BCTM cung ngay 20/6/2025, don vi tu van trude day da lam tron thoi
han thué dat con lai 12 47 nim dé phuc vu viéc tinh toan.

Tuy nhién, sau khi kiém tra. ra soat hd so va tiép thu y kién g6p y ctia Phong Kinh té dat —
S Nong nghiép va Méi truong thanh phd Da Ning, don vi tu vén da xac dinh lai chinh xac thoi
han str dung dét con lai ctia du 4n 1a 47,167 nam (khong lam tron), dé 1am co s6 ude tinh doanh
thu phit trién du an chinh xac hon.

Du 4n c6 tién do thuc hién dy én theo Gidy ching nhén ding ky dau tu véi ma s du an

1111188580 ngay 17/2/2022 1a 48 thang ké tir ngay duoc Nha nude ban giao dat. Nha dau tu du
kién phan ky dau tu nhu sau:

+ Giai doan 1 (80ha): Du kién tur Quy 1/2022 dén Quy 1/2024;

+ Giai doan 2 (80ha): Du kién tir Quy 1/2024 dén Quy 1/2025;

+ Giai doan 3 (82ha): Dy kién tir Quy 1/2025 dén Quy 1/2026.

Tuy nhién, dén nay UBND tinh mai thye hién cho thué dat ngay 27/12/2024 véi dién tich
khoang 32,58ha. khong dam bao tién do diu tu du kién, don vi tu van khong ude tinh dugc day
du doanh thu phat trién va chi phi phat trién dbi voi dién tich can dinh gia dit dot nay. Vi vy,
theo quy dinh tai diém b khoan 8 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP, don vi tu vin uéc tinh
doanh thu va chi phi cho dién tich thué dat toan bo du an chi khong ude tinh cho phéan dién tich
thué dat can dinh gia dot nay.

Theo Quyet dinh s 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 ciia UBND tinh Quang Nam, ty
& lap day ddi voi dat khu cong nghiép 1a 90%: thoi gian ban hang: trong 48 thang (04 ndm) tinh
tir thoi diém bat dau ban hang, Thoi diém bt dau ban hang: tinh tir ndm tha hai ké tir ngay dugc
Nha giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dit (doanh thu béan hang dugc
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m ban hang); Ty 1& ban hang qua cdc nim nhu sau: nam tha nhat: 0%;
i ba: 40%:; nam thtr tu: 30%; nam thr nam: 10%.

Don vi tinh: dong

; 4
Mﬂf CNW Doanh thu nam 2 Doanh thu nam 3 Doanh thu nam 4 Doanh thu nam 5
duong nim |
18m 0 11.475.504.311 23.019.438.014 17.307.780.767 5.780.712.991
27m 0 411.528.567.165 825.515.124.237 620.676.749.229 | 207.302.047.923
31m 0 21.379.253.690 42.886.858.269 32.245.206.970 10.769.821.400
Téng cong 0 444.383.325.166 891.421.420.520 670.229.736.966 | 223.852.582.314

Tong doanh thu udc tinh sau khi quy hoi vé thoi diém dinh gia 1a:
0 5 444.383.325.166 891.421.420.520 670.229.736.966
(1 +9.,82%)' (1+9,82%) (1+9,82%)° (1+9,82%)*
= 1.642.422.797.644 dong
9.4 U'éc tinh chi phi phat trién khu dat:
9.4.1 Uérc tinh tong chi phi diu tw xdy dung:

+ 223.852.582.314
(1+9.82%)°

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

- Du toan xay dung da dugc co quan chuyén mén vé xdy dung thim dinh theo quy dinh
cua phap ludt vé xay dung;

- Du toan xay dung dua trén dinh muc, dqn gia do co quan nh§1 nude ¢o thim quyén bal}
hanh, cﬁng bo va da duoc co quan, to churc tu van tham dinh hodc tham tra doc lz}p. Qo quan, to
chure tu van Ehém din'h hodc tham tra doc lap chiu trach nhiém trude phap luat vé két qua tham
dinh hodc tham tra do6i voi du toan xay dung ma minh da thuc hién;

- Suat von ddu tu xay dung do B Xay dung cong bd:

Can cir Bio cdo s0 03/BC-SXF ngay 24/02/2025 Béo cdo Két qua thdm dinh chi phi ddu
tu xdy dung du an Pau tu Xéy dgng va kinh doanh ha tang Khu qc‘mg nghiép Tam Thang mo
rong, gia tri TMDT trudce thué Dau tu xay dung, kinh dqanh két cdu ha tang I§hu cﬁng nghiép
Tam Thang m¢ rong dua vao phuong an xac dinh gia dat: 432.029.406.000 dong. (Bang chir:
Bdn tram ba muoi hai ty, khong tram hai muoi chin tri¢u, bon tram 1é sau ngan dong).

Véi thoi gian xdy dung ha tang 1 24 thang (02 nam), tién do xdy dung dugc phan bo nhu
sau:

+Nam tht nhat: 50% x 432.029.406.000 = 216.014.703.000 dong.

+ Nam thtr hai: 50% x 432.029.406.000 = 216.014.703.000 dong.

Tong chi phi xdy dung udc tinh duoc quy hoi vé thoi diém dinh gia nhu sau:

216.014.703.000 216.014.703.000
(1 +9,82%)! (1+9,82%)°
9.4.2 Chi phi tiép thi, quang cao, ban hang:
1% x 1.642.422.797.644 = 16.424.227.976 dong
9.4.3 Chi phi quan ly, van hanh:
5% x 1.642.422.797.644 = 82.121.139.882 ddng

9.4.3 Chi phi ldi vay, lgi nhudn ciia nha dau tw ¢é tinh dén vdén chi sé hiru, rii ro

trong kinh doanh:

= 375.809.120.935 dong

16



V6i gia tri khu dat V, chi phi 1ai vay, loi nhuan cua nha dau tu c6 tinh dén vén cht sé hitu,
rui ro trong kinh doanh dugc tinh:
14% x (375.809.120.935 + 16.424.227.976 + 82.121.139.882 + V)
= 0,14V + 66.409.628.431 dong

9.5 Xac dinh gia dat cia du an:
Gia tri ’quyén Su dqng dat ctia
thura dat, khu dat can dinh gia

Tong doanh thu phat trién = 1.642.422.797.644 dong.

Tdng chi phi phét trién = 375.809.120.935 + 16.424.227.976 + 82.121.139.882 + 0,14V +
66.409.628.431 = 0,14V + 540.764.117.225 dong.

Gid tri khu dat V = 1.642.422.797.644 dong — (0,14V + 540.764.117.225)

=-0,14V + 1.101.658.680.419 dong

V =966.367.263.525 dong.

9.6. Két qua dinh gia dat:

Theo khoan 7 Diéu 93 Nghij dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cta Chinh Phu:

“7. Phan dién tich dat xdy du'f'zg két cci'z:t ha tang s dung chung trong khu cdng nghiép,
cum cong nghiép khong phai nop tién thue dat quy dinh tai khoan 3 Diéu 202 Ludt Dat dai ba?
gom cdc cong trinh giao thong, hé thong cung cap dién, cap nudc, thodt nude, vién thong, dat
cay xanh, mat nuoc s dung chung cho toan khu, cong trinh xir Iy nudc thai trong khu céng
nghiép, cum cong nghiép.”

Tong doanh thu phat trién - Tdng chi phi phat trién

Don vi tu véan xac dinh dién tich thué dit co nop tién thué dat bao gf‘)m Dt cong trinh diéu
hanh, dich vu 44.707.56 m? va Dét cong trinh san xuit cong nghiép, kho tang 1.551.691,37 m?,
tong cong 1.596.398.93 m?.

Qua phan tich va bang céc bién phap nghiép vu chuyén mon vé dinh gia dat, don vi tu vin
tinh toan diéu chinh va dé xuét gia dat tinh tién thué dét tai du an nhu sau:

Pon gi4 tinh Gia tri tién thué dét phai nop 966.367.263.525

5 . ol - = = 605.342 dong/m?>
tién thué dét Dién tich thué dét 1.596.398.93 ong

Don gia néu trén duoc xac dinh déi voi phan dién tich thué dat co ndp tién thué dat cho
toan bg thoi gian thué dat cua khu du an.

PINH GIA VIEN

/

Pham Quoc Khanh .
(Chirng chi dinh gia dat so 07690121) (Thé Tham dinh vién sé: XI117.1838)
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