CONG TY CP TU VAN VA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
PC VIES Poc 1ap — Tw do — Hanh phiic
Pa Nang, ngay 7 thang 11 nam 2025

(nay la xa Nui Thanh, thanh pho Da Nang)

1. Thira dit, khu dat cin dinh gia:

Thira dat dwoc Ban quan ly cac khu Kinh té va Khu cong nghiép tinh Quang Nam cho
Cong ty TNHH MTYV Phat trién ha ting Khu cong nghiép Chu Lai thué dit dé dau tu xay dung,
kinh doanh két cau ha tang Khu cong nghiép Bac Chu Lai giai doan 2 (dgt 11) tai xa Tam Hiép,
huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam (nay 1a xa Nui Thanh, thanh pho Pa Ning).

2. Muc dich dinh gia dat:

Xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién thué dat khi Nha nude quyét dinh cho thué dét dbi véi
Cong ty TNHH MTV Phat trién ha tang Khu cong nghiép Chu Lai tai Quyét dinh s6 222/QD-
KKTCN ngay 18/11/2022 ctia Ban Quan ly cac khu kinh t€ va khu cong nghiép tinh Quang Nam.

3. Thoi diém dinh gia dit: Ngay 18/11/2022.

4. Cin cir dinh gia dat:

4.1 Ciin cir phap ly dé dinh gia dat:

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

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

- Luat sb 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 ciia Qubc Hoi ban hanh Luét stra ddi, bd sung
mot s6 diéu cua Luat Dat dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha & sb 27/2023/QH15, Luét Kinh doanh
bat dong san so6 29/2023/QH15 va Luat Cac to chure tin dung s6 32/2024/QH15;

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

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

- Nghi dinh s6 103/2024/NB-CP ngay 30/07/2024 ciia Chinh phu quy dinh v& tién st dung
dat, tien thué dat;

- Nghi dinh s6 151/2025/NB-CP ngay 12/6/2025 ctia Chinh phu quy dinh vé phéan dinh
thdm quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén, phéan cap trong linh vuc dat dai;

- Quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 caa UBND tinh Quang Nam ban
hanh Quy dinh vé 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 ctia UBND tinh Quang Nam Stra
doi, bo sung gia dat, bang gia dét thoi ky 2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam tai 15/18 phu
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luc bang gia dit cua 15/18 huyén, thi x4, thanh phd ban hanh kém theo Quyét dinh sb
24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ciia UBND tinh Quang Nam;

- Quyét dinh s6 35/2023/QD-UBND ngay 20/12/2023 ctia UBND tinh Quang Nam vé viéc
Sira ddi, bd sung céc 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 dat, bang gia dét thoi ky
2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam va Quyét dinh 56 43/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021
ctia UBND tinh Quang Nam Sira doi, bo sung gia dat, bang gia déat thoi ky 2020-2024 trén dia
ban tinh Quang Nam tai 15/18 Phu luc bang gia dét cta 15/18 huyén, thi x4, thanh phé ban hanh
kem theo Quyét dinh s6 24/2019/QP-UBND ngay 20/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam;

- Quyét dinh sb 49/2024/QDb-UBND ngay 10/12/2024 ctia UBND tinh Quang Nam Ban
hanh Quy dinh vé& mdt sb yéu t6 udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cia thira dat,
khu dét cin dinh gia theo phuong phap thing du va cac yéu tb anh huong dén gia dat trong viée
xac dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Quang Nam;

- Cong vin s6 1404/UBND-KTTH ngay 24/02/2025 cia UBND tinh Quang Nam V/v xdc
dinh chi phi diu tu xay dung lam co s¢ xdy dung phuong an gid dét cac du an dau tu xdy dung,
kinh doanh két cdu ha ting khu cong nghiép.

4.2 Cin ctt phap ly ciia thira dit, khu dét cin dinh gia:

- Quyét dinh s6 222/QD-KKTCN ngay 18/11/2022 ctia Ban Quan 1y cac khu kinh té va
khu cong nghiép tinh Quang Nam vé viéc cho Cong ty TNHH MTV Phat trién ha ting Khu cong
nghiép Chu Lai thué dat dé dau tu xdy dung, kinh doanh két cau ha tang Khu cong nghiép Bic
Chu Lai giai doan 2 (dgt 11) tai xa Tam Hiép, huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam

- Quyét dinh s6 89/QD-KTM ngay 24/4/2013 ctia Ban quan Iy khu kinh t& mé Chu Lai phé
duyét diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung Khu céng nghiép Bic Chu Lai (giai doan 2) ty 16
1/2000;

- Quyét dinh s6 134/QD-KKTCN ngay 27/8/2024 ciia Ban quan 1y cac khu kinh té va khu
cong nghiép tinh Quang Nam Phé duyét diéu chinh cuc bo Quy hoach phan khu xay dung (ty 1&
1/2000) Khu céng nghiép Bic Chu Lai (giai doan 2);

- Manh trich do ban d6 dia chinh s 14-2022 do Vian phong Pang ky dit dai Quang Nam
duyét ngay 16/11/2022;

- Cong vin s6 677/KKTCN-QHDT ngay 20/6/2024 cta Ban Quan 1y cac khu kinh té va
khu cong nghiép tinh Quang Nam V/v cung cép thong tin lién quan dén cap phép xay dung va
tién do trién khai thi cong cac cong trinh, hang muc dau tu tai cac du an dau tu;

- Cong vin s6 S0/KKTCN-QHDT ngay 10/1/2025 ctia Ban Quan 1y cac Khu kinh té va
Khu cong nghiép tinh Quang Nam V/v phan hoi Cong vin sé 3748/STNMT-QLDD ngay
25/12/2024 cia S¢ Tai nguyén va Moéi truong Quang Nam;

- Cong vin s6 51/CTY-BQLDA ngay 4/4/2025 cia Cong ty TNHH MTV Phat trién ha tang
KCN Chu Lai V/v b sung thong tin dién tich da thue hién dén 30/11/2024 cta du an: Dau tu
xay dung, kinh doanh ha téng KCN Bic Chu Lai (giai doan 2) va du an Dau tu xdy dung, kinh
doanh két ciu ha ting KCN Tam Thing;



- Théng bao s6 2350/TB-HDTD ngay 23/5/2025 cia Hoi ddng tham dinh gia dat cu thé
tinh Quang Nam Théong bao Két qua tham dinh phuong 4n gia dat cu thé dé tinh tién thué dét tra
tién mot lan déi vai dién tich cho thué dot 11 du an Pau tu xdy dung, kinh doanh két cAu ha ting
khu cong nghiép Bic Chu Lai giai doan 2 (Ap dung tinh thu tién thué dét déi v6i phin dién tich
dat dugc Ban Quan ly cac Khu kinh té va Khu cong nghiép tinh Quang Nam cho Cong ty TNHH
MTYV Phét trién ha ting Khu cong nghiép Chu Lai thué dét dot 11 tai Quyét dinh sé 222/QP-
KKTCN ngay 18/11/2022);

- Cong vin s6 816/KKTCN-QHDT ngay 3/7/2025 ctia Ban Quan 1y cac khu kinh té va khu
cong nghiép tinh Quang Nam V/v xac nhén thong tin dién tich tirng 6 dat, loai dudng theo do 4n
diéu chinh QHPK (ty 1€ 1/2.000) KCN Bic Chu Lai (giai doan 2) dugc phé duyét tai Quyét dinh
89/QD-KTM ngay 24/4/2013;

- Thong béo s6 304/TB-HDTDGD ngay 31/10/2025 ctia Hoi ddng thAm dinh gia dat thanh
phd Da Ning Thong bio Két qua cude hop Hoi dong thdm dinh gia dit cu thé 1dn thir 01 nam
2025 vé thim dinh Phuong an gia d4t cu thé dé tinh tién thué dit tra tién mot 1an déi voi dién
tich thué dit dot 11 du an Pau tu xdy dung, kinh doanh két cdu ha tdng khu céng nghiép Béc
Chu Lai giai doan 2, tai xd Tam Hiép, huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam (nay la x& Nuai Thanh,
thanh phd Da Nang);

- Bién ban hop ngay 21/10/2025 ctia Hoi dong tham dinh gia dét cu thé thanh phé.

5. Cac thong tin vé thira dat, khu dit cin dinh gia bao gdm:

5.1. Thira dét cin dinh gia:

Thira dit duoc Ban quéan Iy cac khu Kinh té va Khu cong nghiép tinh Quang Nam cho
Cong ty TNHH MTV Phat trién ha ting Khu cong nghiép Chu Lai thué dat dé dau tu xdy dung,
kinh doanh két ciu ha tﬁng Khu cong nghiép Bac Chu Lai giai doan 2 (dot 11) tai x4 Tam Hiép,
huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam.

- Dién tich cho thué dat: 1.936,3 m?.

- Thoi han cho thué dat: Ké tir ngay ky Quyét dinh cho thué dét dén hét ngay 06/01/2079.

- Hinh thire thué dat: Tra tién thué dat mot 1dn cho ca thoi gian thué.

- Pia diém: Khu cong nghiép Bic Chu Lai, xd Tam Hiép, huyén Nui Thanh, tinh Quang
Nam (nay la xa Nai Thanh, thanh phé Pa Ning).

- Vi tri, ranh gi6i khu dét cho thué: Xéc dinh theo Manh trich do ban dd dia chinh sb 14-
2022 ngay 16/11/2022 do Vin phong Diang ky Pat dai Quang Nam lép.

- Mat d¢ xay dung: 50-70%

- Chiéu cao x4y dung: 2 tang, ddi v&i cac cong trinh co yéu cau dic biét thi phai tuan thu
theo quy chuan hién hanh.

- Hé s6 st dung dit: 1-1.4.

Theo Céng van s6 816/KKTCN-QHDT ngay 3/7/2025 ctia Ban Quan 1y cac khu kinh té va
khu cong nghiép tinh Quang Nam, co cdu sir dung dit du 4n tai thoi diém ngay 18/11/2022 co
cac thong sb theo quy hoach nhu sau nhu sau:



i\\ Chtre nang str dung dat Dién tich (m?) | Ty 1& (%)
at cong nghiép 1.400.974,00 75,93
Dt giao thong 161.374,00 8,75
Dét cdy xanh 115.994,00 6,29
Nha may xir ly nudc thai 6.117,00 0,33
Muong thuy loi 31.328,00 1,70
Pit thuong mai dich vu 99.411.,00 5,39
Nha may nudc Tam Hiép 30.000,00 1,63
TONG CONG 1.845.198 100
5.2. Cac loai dat can xac dinh gia:

, Dign tich | L1101 han

TT Loai dat st dung | Ghi chu

(mZ) d"\
at
Pit san xuat, kinh doanh phi néng nghiép khong vy
5 - X th W . A A j
1 phalmla dat thuong mai, dich vu (dat khu cong | 1.936,3 06/01/2079
nghiép)
5.3. Gia dit theo quy dinh hién hanh:
) ) n . P Don gia
STT Tén Khu cong nghiép/Vi tri dat .
(dong/m?)
1 | Khu cong nghiép Béc Chu Lai 154.000

6. Cac thong tin vé cic yéu t6 anh hwong dén gia cia thira dat, khu dit cin dinh gia:
a) Vi tri, dia diém cua thtra dat, khu dit: Khu dét nim tai khu cong nghiép Bic Chu Lai, xa
Tam Hiép, huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam (nay 1a x4 Nai Thanh, thanh phé Da Ning)

b) Diéu kién vé giao thong: Khu du 4n gom 4 loai mit cit duong, cu thé:

o y Chiéu rong
TT | Ky hiéu Mit ciat duwong
Mit duwong Via heé Phén cach
1 4-4 8+7,5+8+7,5+8=39m | 7,5x2=15 8x2=16
2 - 8+10,5+8=26,5m 10,5 8x2=16 0
3| 55 | 8+10,5+8+10=36,5 10,5 seslonie. b 0
rong muong thuy loi
-+ 6-6 8+7,5+8=23,5m 7,5 8x2=16 0

Puong c¢6 mit cit 5-5 ¢o chiéu rong 26.5m (1& 8m — long duong 10,5m — 1& 8m) va
dudng c6 mat cit 5°-5° ¢6 chiéu rong 36,5m (muong thuy loi 10m — 1& 8m — long duong
10,5m — 1& 8m) c6 chiéu rong via hé va mat duong gidng nhau, muong thiy loi rong 10m
khong co tac dong dang ké vé giao thong do do don vi tu vin xac dinh 2 mat cit dudong nay



Mg mit cit 5-5 c6 chiéu rong 26.5m (1& 8m — long dudng 10,5m — 1é 8m)
dé[/tirh to J h doanh thu khu dat.
; : ) dat: tong dién tich du 4n 1.845.198 m?, dién tich cho thué dat dot 11
cofeB/thude, hinh thé duoc xac dinh theo Manh trich do ban dd dia chinh sb 14-
2022 ngay=F6/172022 do Van phong Dang ky Dat dai Quang Nam lap.

d) Thoi han st dung dat: Ké tir ngay ky quyét dinh cho thué dat (18/11/2022) dén ngay
06/01/2079.

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

Do trén dia ban tinh Quang Nam chua dugc xdy dung co s& dir liéu qudc gia vé dat dai,
co s& dir lidu qudc gia vé gia dbi vai loai dit san xuét kinh doanh phi néng nghiép khong
phai la dét thuong mai dich vu, don vi tu van cling khong thu thap dugc thong tin tai Van
phong ding ky dat dai, don vi td chirc dau gia quyén stir dung dét, don vi td chirc ddu gia tai
san, san giao dich bit dong san ddi voi loai dat san xudt kinh doanh phi néng nghiép khong
phai la dét thuong mai dich vu. Bon vi tu van da phéi hop véi Ban Quan ly céc khu kinh té
va khu cong nghiép tinh Quang Nam, cic hd so do S& Nong nghiép va Moi trudng cung cip
thuc hién diéu tra, khao sat va thu thap dugc 03 Hop dong cho thué lai quyén sir dung dat.

7.1 Két qua khio sat gia cho thué lai dét, sir dung ha ting:

+ Vi tri khdo sdt 1: Khu dat Trung tdm Phat trién ha tdng cho Cong ty C6 phan Pham
Minh Gia thué lai dét theo Hop dong thué lai dat sb 22/02/2022/HP-TLD ngay 22/02/2022.
Dién tich thué lai dat 18.027,19 m2 dja chi: Khu cong nghiép, hau can cang Tam Hiép, xa
Tam Hiép, huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam, thoi han thué lai dét: tinh tir ngay ky hop
ddng thué lai dat dén hét ngay 30/9/2069.

Tién thué dit 845.800 ddng/m? dugc tinh cho toan bé thoi gian thué tir thoi diém ky
hop dong (22/02/2022) dén hét ngay 30/9/2069 twong duong thoi gian khoang 47 nam 7
thang, tirc khodng 47,583 nim. Pon gia thué dat binh quan 1 nam la 845.800 / 47,583 =
17.775 ddng/m?/nam.

Phi quén 1y va st dung ha tang 5.500 dong/m*/nam.

Két qua tinh toan don gia cho thué lai dét va st dung ha tang bao gom thué gia tri gia
tang la: 17.775 + 5.500 = 23.275 déng/m*nam, don gia chwa bao gém thué gi4 tri gia ting
1a 21.159 dong/m?/nam.

+ Vj tri khdo sdt 2: Khu dat Cong ty TNHH MTV Dau tu phat trién ha ting KCN va dé
thi Chu Lai Trudng Hai cho Cong ty TNHH Thép Chu Lai thué lai dat theo Hop ddng thué
lai quyén str dung dét s 51/2022/HD-TLD ngay 28/7/2022. Dién tich thué lai dit 50.000 m>,
dia chi: L6 24, Khu cong nghiép Bic Chu Lai thudc Kinh té mg Chu Lai, xa Tam Hiép, huyén
Nui Thanh, tinh Quang Nam, thoi han thué lai dat: 50 nam ké tir ngay duoc cap gidy chimg
nhin dau tu 1an dau.

Tién thué dét 14.800 dong/m?/nam.



U dung ha t?mg 0,25 USD/1m?%/1nam, phi st dung ha tang dugc thanh
ENgoai té€ do ngan hang Vietcombank cong bd vao ngay thanh toan. Pon
tai thoi diém thanh toan dot 1 ngay 16/5/2022 dé lam co s& xéac dinh
¥ dung ha tang, ty gia ban Ngoai té do ngan hang Vietcombank cong b
$ P. Vay phi quan Iy va str dung ha tang c6 thé quy doi thanh 5.808
doéng/m?/na

Két qua tinh toan don gia cho thué lai dit va sir dung ha ting chua bao gom thué gia tri
gia tang 1a: 14.800 + 5.808 = 20.608 déng/m*/nam.

+ Vj tri khdo sdt 3: Khu dat Trung tdm Phat trién ha ting cho Coéng ty TNHH M¥ Binh
Tam Hiép thué lai dat theo Hop dong thué lai quyén sur dung dat s 08/11/2021/HD-TLD-
DVHT ngay 8/11/2021. Dién tich thué lai dat 20.000 m2, dia chi: Khu cong nghiép, hau can
cang Tam Hiép, xa Tam Hiép, huyén Nui Thanh, tinh Quang Nam, thoi han thué lai dit: dén
ngay 30/9/2069.

Tién thué dit 822.600 déng/m? cho toan thoi gian thué tir ngay ky hop dong (ngay
8/11/2021) dén hét ngay 30/9/2069 twong duong thoi gian khoang 47 nam 11 thang tirc
khoang 47,917 nam, don gia trén da bao gdm VAT, tién thué dit mot nam chua bao gém thué
VAT la 822.600 /47,917 nam / 1,1 = 15.607.

Phi quan ly va str dung ha ting 5.500 ddng/m? (da bao gom VAT), phi quan Iy va sir
dung ha tang chua bao gdbm VAT 1a 5.500 / 1,1 = 5.000 ddng/m?.

Két qua tinh toan don gia cho thué lai dét va sir dung ha ting chua bao gdm thué gid tri
gia ting 1a: 15.607 + 5.000 = 20.607 déng/m?/nam.

TT Yéu t6 so sanh

Thira dét so sanh sé

Thira dat so sanh so

Thira dat so sanh so

3 | Vitri, dia diém

Trung tdm Phat trién

Phét trién ha ting

1 2 3
Dit san xuét kinh Pét san xudt kinh Pit san xuét kinh
1 | Mogdighsiduns (:lf)anh E)hl nor}g ) c'lf)anh i)hl nm}g ) d?anh {)hl norfg )
nghiép khong phai dat | nghiép khong phai dat | nghiép khong phai dat
thuong mai dich vu thuong mai dich vu thuong mai dich vu
2 | Thoi han thué dit Pén thang 9/2069 Dén thang 7/2072 Pén thang 9/2069
Khu cong nghiép, hau | Khu cong nghiép Bic | Khu cong nghiép, hau
can cang Tam Hiép Chu Lai can cang Tam Hiép
Cong ty TNHH MTV

Trung tdm Phét trién

ha tAng cho C6 j §
'c_z an:g cho Cong‘ ty KCN Chu Lai cho ha tang C};IO (‘3ong ty
C6 phan Pham Minh N . TNHH My Binh Tam
Giathug lai ¢t | Corg® TNHHTREp | 0y, e Tai ddt
- Chu Lai thué lai dét tep THUE a1 a4
Thoi diém cho thué
4 détm M ERO TN | Thing 2n#m 2022 | Théng 7nam 2022 | Thang 11 ndm 2021

5 | Giao thong

Pudng QH rong 66m
(lé 6m - duong nhyua
10,5m - con luon 33m

Duong QH rong
26,5m (1é 8m - dudng
nhua 10,5m - 1é 8m)

Duong QH rong
21,5m (& 6m - duong
nhua 10,5m - 1& 5m)




- duong nhua 10.5m -
1& 6m)
6
- Dién tich (m2) 18.027,19 50.000,00 20.000,00
- Hinh thé Vuong van Tuong d6i vudng van Khéng vudng van
7 Tai san gén lién voi | Khong c6 tai san gin | Khong c6 tai san gdn | Khong c6 tai san gén
dét lién voi dat lién voi dét lién voi dét
; Hop dong thué lai
5 ... | Hopdéng thué lai RPRSIETMR &
Tinh phép v va Hop dong thué lai dat An sit dune dét s6 quyén sir dung dat so
8 1’1“ érfsgpd ynve x| $022/02/2022/HD- q"g pow) /HBgTLB 08/11/2021/HD-TLD-
u -
e e TLD ngay 22022022 |~ S50 DVHT ngay
ki 8/11/2021
Chi tiéu quy hoach
9 | xay dung dugc Khong thu thdap duge | Khong thu thap duge | Khong thu thap duoc
duyét
o o % - Khu vue cép thoat - Khu vuc ce”ip thoat - Khu vuc cép thoat
Hién trang cac yéu .z Y v oF
10 o Ttk nudc tot; nudc tot; nuoc tot;
. - Cép dién én dinh; - Cép dién 6n dinh; - Cép dién 6n dinh;
ién t o1 ; p :
gy, | SR T Tét Tét Tht
trudng, an ninh

7.2 Mikc ting gia thué dit va siv dung ha ting:

Theo diém d khoan 2 Diédu 6 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh Phu
quy dinh vé gia dét:

“d. Viéc xdc dinh mitc bién dong cia gid chuyén nhwong, gid thué dat, gid thué mdt bang,
gid kinh doanh san pham, dich vu cdn cit vao 6 liéu cua co quan thong ké hodc co quan quan
Iy thi truong bat déng san. Truweong hop khéng c6 s6 liéu cia co quan thong ké hodc co quan
quan 1y thi truomg bat dong san thi thue hién nhw sau:

D61 voi trieong hop xdc dinh mike bién dong cia gid chuyén nhwong thi cdn cit theo chi s6
gid tiéu dimg nhom nha ¢ va vt liéu xdy dung binh qudn 03 nam lién ké trude thoi diém dinh
gid ddt do co quan nha nuée ¢6 tham quyén cong bé dp dung trén dia ban hanh chinh cap tinh,
truong hop dia phwong khéng céng bé chi sé gid tiéu dimg nhém nha ¢ va vat liéu xay dung thi
ldy theo chi s6 gid tiéu dimg nhém nhé & va vat liéu xdy dung cua ca nuoc,

D6i vdi trieong hop xdc dinh miic bién dong cia gid thué dat, gid thué mdt bang thi can cir
theo mite bién dong thé hién trong cdc hop déng cho thué ddt, cho thué mdit béng; doi véi truong
hop xdc dinh mitc bién dong cua gia kinh doanh san ph&m, dich vu thi cdn cir s6 liéu thuc 1é
trén thi truong do 16 chite thuc hién dinh gia dat diéu tra, khdo sat va dé xuat dé Hoi dé‘ng tham
dinh gid dat quyét dinh,”



dng thué lai dét khao sat dugc co thé hién muc bién dong cua gia thué dat va

1 duge ndp tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, do dé khong co
54180 thué dét, phi quan 1y va str dung ha ting duoc diéu chinh theo mirc phi st
otoan khu cong nghiép theo don gia ma Trung tam Phat trién ha ting ding ky voi
co quan quan ly Nha mrorc va duoc niém yét tai thoi diém. Nhu vay thira dét so sanh 1 khong
néu rd muc didu chinh vé gia thué dat va str dung ha tang.

- Thira dat so sanh 2 thué dét theo hinh thtrc thué dét tra tién hang nam nhung da thoa thuan
tai Hop dong don gia thué dit duoc 6n dinh trong sudt thoi gian thué khi bén B thng nhét nop
trude tién thué dat cia toan bd thoi gian thué thanh 03 dgt thanh toan, phi st dung ha téng duoc
diéu chinh 05 nam mot lan, mdi 14n diéu chinh tang 20% so véi 1an diéu chinh trude do.

- Thtra dét so sanh 3 duoc ndp tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué, do d6 khéng co
mirc bién dong vé tién thué dét, phi quan ly va su dung ha tang dugc diéu chinh theo mic phi st
dung chung cho toan khu cong nghiép theo don gia ma Trung tdm Phét trién ha tang ding ky vdi
co quan quan 1y Nha nude va duge niém yét tai thoi diém. Nhu vay thira dét so sinh 3 khong
néu rd mirc diéu chinh vé gia thué dét va sir dung ha tang.

Do cac hop dong thué lai dét thu thap duoc déu dugc thanh toan tién thué dét trude cho
toan thoi gian thué, khong thé hién ro murc bién dong cua gia thué dat, mic bién dong phi st
dung ha tang chi c6 thira dit so sanh 2 thé hién rd rang (ting 20% sau 5 nam), viéc st dung céc
thong tin nay dé udce tinh mire tang gia thué dat va str dung ha tang don vi tu van nhéan thay chua
dii co sé viing chic.

Pon vi tu vin khao sat va tham khao cac thong tin cho thué lai dit tai Khu cong nghiép Co
khi 6 t6 Chu Lai — Truong Hai nhu sau:

TT | Bén cho thué lai dit | Bén thué lai dit Ngay ky hop dong Mirc ting gia

Pon gia thué
Cong ty TNHH MTV | Cong ty TNHH | Hop ddng cho thué lai | dwoc Bén Cho
Déu tu phat trién ha | Co khi va cong | quyén st dung dit s6 | Thué diéu chinh
ting KCN va d6 thi | nghiép hd tro | 06/2022/HPCTLQSDD | hing nim cho
Chu Lai Truong Hai | Truong Hai ngay 01/12/2022 mdi dot thanh
toan tr ngay
01/01 dén ngay
Cong ty TNHH MTV Hop dong cho thué lai | 31/12 theo ty I¢
Pau tu phat trién ha | Cong ty TNHH | quyén st dung déat sb | lam phat thue t€
tang KCN va d6 thi | THACO AUTO | 01/2022/HPCTLQSDD | cta nam trudc do
Chu Lai Truong Hai ngay 1/4/2022 do  Tong cuc
thong ké cong bo

Pon vi tu véan nhan théy viéc xac dinh muc tang gia theo ty 1¢ lam phat thuc té clia nam
lién ké trude d6 theo cach tinh ciia cac thong tin thué lai dét tai Khu cong nghiép Co khi 6 to
Chu Lai — Truong Hai 1a ¢6 co sé o rang va phi hop dé dp dung trong thuc tién. Tuy nhién, do
tai thoi diém dinh gia chua c6 s6 liéu cong bd chinh thire vé ty 16 lam phat ctia cac nam ban hang
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ké trudc th0r1 diém dmh gia dé bao dam tmh khach quan, 6n dinh va hop 1y trong viéc xac dinh
mire tang gia du kién.

Theo Bang biéu sb 314 trang 812 chi s6 gid tiéu ding, chi s6 gia vang, chi sb gia doé la My
va lam phat co ban binh quan nam (Nam truéc = 100) tai Nién giam thong ké nam 2023 do Téng
cuc thong ké bién soan, chi sé lam phat cac nam 2019, 2020, 2021 14n lugt 1a 2,01%:; 2,31%;
0,81% tuong tmg véi mire tang gid lan luot 1a 1,0201; 1,0231; 1,0081. Mtc ting gia thué dit va
sir dung ha tang dugc xac dinh bang phwong phéap binh quan nhan nhu sau:

11,0201 x 1,0231 x 1,0081 = 1,0171

Vay don vi tu vin dé xudt mic ting gia thué lai dat va st dung ha tang 1a 1,71%.

7.3 Ty 1é chiét khau: tinh theo 14i suét cho vay trung han (tir 01 nim dén 03 nam) binh
quén bang tién Viét Nam dbi véi du 4n dau tu, kinh doanh bét dong san cua cac ngan hang
thuong mai nha nuéce ctia nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 b liéu trude thoi diém dinh
gia: Thoi diém dinh gia thang 11/2022, nhu vay nam lién ké tinh dén hét quy gan nhit c6 b liu
true thoi diém dinh gia la tir quy 1V/2021 dén quy 111/2022, 13i sut thu thap dugc nhu sau:

Quy Quy Binh

Ngin Hang | Noi dung | Quy I | Quy II . v - Ghi cha
Niam 2021 8,70% Cong vin s6
Vietcombank 8,93% | 632/CV-QNA-KT

Nam 2022 | 8,70% | 8,70% | 9.60% ngay 17/7/2024

Niam 2021 9,18% Céng van sb
BIDV 8,03% | 823/BIDV.QNA-
Nam 2022 | 7.89% | 7,33% |. 7.72% OLNB
Niam 2021 8,50% Céng van sb
Agribank 8,50% 2388/NHNo.Qna-
Nam 2022 | 8,50% | 8,50% | 8.50% KH&QLRR
Niam 2021 10,50% Cong van sb
Viettinbank 10,73% 369/CNQNM-
Nim 2022 | 10,50% | 10,70% | 11,20% TCTH

Binh quan 4 ngin hang 9,05%

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

Theo Khoan 5, Diéu 158 Lut dét dai 2024, cac phuong phap dinh gia dét bao gdm:

a) Phuong phép so sdnh dugc thuc hién bang cach diéu chinh murc gia cua céc thira dét c6
cung muc dich st dung dét, twong déng nhéat dinh vé cac yéu td ¢6 anh huéng dén gia dat da
chuyén nhuong trén thi truong, da tring dau gia quyén sir dung dit ma nguoi trung déu gia da
hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh trung déu gia thong qua viéc phan tich, so sanh



s e, M B

Nam ky han T2 thang tai cdc ngan hang thuong mai do Nha nuéc ndm giit trén 50% vén diéu 1&
hodc tong sb c¢d phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cip tinh cta 03 nam lién ké tinh dén hét
quy gan nhét c6 sd lidu trude thoi diém dinh gia dt;

¢) Phuong phap thang du duoc thuc hién bang cach lay tdng doanh thu phat trién wéc tinh
trir di tong chi phi phat trién udc tinh cia thira dat, khu dét trén co s& st dung dit co hiéu qua
cao nhét (h¢ sé sir dung dét, mat do xay dung, s6 tng cao téi da cua cong trinh) theo quy hoach
sir dung dat, quy hoach chi tiét xay dung da duoc co quan c6 thAm quyén phé duyét;

d) Phuong phéap hé sb diéu chinh gia dit dugc thuc hién bang cach 13y gia dét trong bang
gid dat nhan véi hé sb diéu chinh gia dat. Hé s6 diéu chinh gia dat dugc xac dinh thong qua viéc
so sanh gia dat trong bang gia dét voi gia dat thi truong;

d) Chinh phu quy dinh phuong phap dinh gia dit khac chua duoc quy dinh tai cdc diém a,
b, ¢ va d khoan nay sau khi dugc su dong y ctia Uy ban Thuong vu Qudc hoi.

Qua khao sét, thu thap thong tin tai khu vyc lan cén du an, khong thu thdp dugc théng tin
chuyén nhuong trén thi truong, tring ddu gia quyén sir dung dét di voi loai dét san xuét kinh
doanh phi nong nghiép khong phai la dat thuong mai dich vu ¢o cac dic diém twong dong, do
d6 khong st dung phuong phap so sanh; don vi tu van ciing khong thu thap duoc thu nhap va
chi phi tir viéc str dung dit theo muc dich hop phéap nén khong st dung phuong phéap thu nhép.

Can ctr vao thong tin da thu thap dugc, diéu kién ap dung phuong phap dinh gia dét quy
dinh tai Khoan 6 Diéu 158 Luat dat dai 2024, don vi tu van 4p dung phuong phép thing du dé
xac dinh gia dat thu tién cua dy an.

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

Cin ctr diém b khoan 20 Diéu 1 Luét stra doi, bd sung mot s6 diéu cua Ludt ban hanh vin
ban quy pham phép lut ngay 25/6/2025 “b) Truong hop nhiéu don vi hanh chinh dwoe nhdp
thanh mét don vi hanh chinh méi cimg cdp thi van ban quy pham phdp ludt cia Héi dong nhan
dan, Uy ban nhan dan, Chu tich Uy ban nhdn ddn cua don vi hanh chinh dwoc nhdp riép tuc co
hiéu luc trong pham vi don vi hanh chinh d6 cho dén khi Hoi dong nhdn dan, Uy ban nhan dén,
Chui tich Uy ban nhdn déan ciia don vi hanh chinh méi ban hanh vin ban hanh chinh dé quyét
dinh viéc dp dung hodc bdi bé vin ban quy pham phdp ludt cia Héi dong nhdn dan, Uy ban
nhdn dan, Chu tich Uy ban nhadn dan cua don vi hanh chinh dwoc nhdp hodc ban hanh van ban
quy pham phdp ludt méi;”, do d6 don vi tu vén tiép tuc stir dung Quyét dinh sé 49/2024/QD-
UBND ngay 10/12/2024 cia UBND tinh lam co s¢ dé xéac dinh gia dét cu thé cta duy 4n.

9.1 Céc nguyén tic dinh gia dit:

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

- Tuan thii dung phuong phép, trinh tu, thu tuc dinh gia dat;
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dat \Hor de dinh gia dit cu thé va co quan hodc ngudi c6 thim quyén quyét dinh gia dét;
}4i hoa loi ich gitta Nha nudc, nguoi st dung dét va nha dau tu.

9.2 X4c dinh cac yéu td dé woc tinh doanh thu phat trién, wéc tinh chi phi phat trién
cia du an:

Pon vi tu van sir dung céc yéu t dé udc tinh doanh thu phat trién, udc tinh chi phi phat
trién cua du an theo Quyét dinh s 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 ctia UBND tinh Quang
Nam Ban hanh Quy dinh vé mét s6 yéu td uGc tinh doanh thu phat trién, chi phi phat trién cta
thtra dét, khu dat cdn dinh gia theo phuong phap thang du va cac yéu t6 anh huong dén gia dat
trong viéc xac dinh gia dit cu thé trén dia ban tinh Quang Nam

9.3 Uéc tinh don gia cho thué lai dit, sir dung ha t?mg

Trén co s& cac thong tin cho thué lai dit thu thap duoc, don vi tu van dé xuét diéu chinh
céc yéu té khac biét gitra cac thira dt so sanh va cac thira dit udc tinh doanh thu, cu thé:

- D6 rong duong: Tinh theo muc chénh 1éch 1m 1& duong 1%, 1m long dudng 2%, con
luon tinh giam 2%.

- Pudng ¢6 mit cit 5-5 ¢6 chiéu rong 26.5m (1& 8m — long dudng 10,5m — 1& 8m) va
dudng ¢o6 mat cit 5°-5° ¢6 chiéu rong 36,5m (muong thiy lgi 10m — 1& 8m — long duong
10,5m — 1& 8m) ¢6 chiéu rong via hé va mit dudng gidng nhau, muong thuy loi rong 10m
khong c6 tac dong dang ké vé giao thong do do don vi tu van xéac dinh 2 mat cit duong nay
nhu nhau va sit dung mat cit 5-5 ¢ chiéu rong 26,5m (1¢ 8m — long duong 10,5m — 1é 8m)
dé tinh toan va udc tinh doanh thu khu dat.

- Vi tri tiép giap nhiéu mat duong: Cac thira dit dugc st dung dé xdy dung nha xuéng,
kho hang c6 dién tich 16n, hdu hét cac cong trinh déu dugc xdy dung tudng bao quanh nha
xudng, kho hang, chi st dung 16i di theo hudng co truc giao thong thuan loi nhét, viéc thira
dat tiép giap nhiéu mat dudong khong mang lai mire sinh 101 rd rét v6i thira dat tiép giap mot
mat duong, do d6 don vi tu van khong diéu chinh yéu td nay.

- Ngoai cac yéu té néu trén, cac thira dét so sanh va thtra dét cén dinh gia tuong dong,
hau nhu khong c6 su khéc biét, do d6 khong diéu chinh.

Trén co s& diéu chinh céac yéu té khac biét giita thira dit can dinh gia va cac thira dét so
sanh, don vi tu van tinh toan gia dét cua thira dit can dinh gia nhu sau:
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oanh thu phat trién khu dat:
ong nghiép Bic Chu Lai giai doan 2 dugc cho thué dat nhiéu dot, thoi gian
thyre hien ke $8aé phiéu nam, khong ude tinh duoc ddy da doanh thu phét trién va chi phi phat

r

CRUORY] {8t tich can dinh gia dit d(_)'trnay. Vi vay, theo quy dinh tai diém b khoan 8 Diéu 6
Nghi dint 1/2024/ND-CP, don vi tu van udce tinh doanh thu va chi phi cho dién tich thué dat
toan bo du an chir khong udc tinh cho phan dién tich thué dat can dinh gia dot nay.

Du 4n Khu cong nghiép Bic Chu Lai giai doan 2 duoc cho thué dit nhiéu dot, thoi gian
thuc hién kéo dai nhiéu nam nén viéc xac dinh thoi diém béan hang kho khan va kéo dai nén Pon
vi Tu van dé xudt can cu quy dinh tai Quyét dinh sb 49/2024/Qb-UBND ngay 10/12/2024 cua
UBND tinh vé Ban hanh Quy dinh vé mét s yéu t6 udc tinh doanh thu phat trién, chi phi phét
trién ctia thira dat, khu dét can dinh gia theo phuong phap thang du va céc yéu t6 anh huong dén
gia dat trong viéc xac dinh gia dét cu thé trén dia ban tinh Quang Nam.

Du 4n Khu cong nghiép Bic Chu Lai giai doan 2 ¢6 tong dién tich 1.845.198 m? nam trong
nhom quy mo du an trén 50ha, vay:

Thoi gian ban hang, thoi diém ban hang, ty 1¢ ban hang la trong 48 thang (04 nam) tinh tir
thoi diém bat diu ban hang; Thoi diém bat diu ban hang: tinh tir nam thir hai ké tir ngay duoc
Nha giao dat, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich str dung dét (doanh thu ban hang duoc
ghi nhan vao cudi mdi nim ban hang); Ty 1é ban hang qua cac nim nhu sau:

+ Nam thir nhét: 0%;

+ Nam tha hai: 20%:;

+ Nam thu ba: 40%:;

+ Nam thu tu: 30%;

+ Nam tht nam: 10%.

Don vi tu van sir dung s6 ligu dién tich timg 6 dat tai Cong van sé 816/KKTCN-QHDT
ngay 3/7/2025 cia Ban Quan ly cac khu kinh té va khu céng nghiép tinh Quang Nam dé xac
dinh quy hoach sir dung dat nham udc tinh doanh thu phat trién cta du an.

a. Ddi véi dit TMDV:

Khu du 4n c¢6 02 thira ddt TMDV véi tong dién tich 99.411 m2, don vi tu van nhan thay:

- Khong thu thap duge ddy du quy hoach sir dung dt chi tiét déi voi 02 thira dat nay, do
do khong xdc dinh dugc cac chi sb vé mat do xay dung, chiéu cao tﬁng, hé s sir dung dét,... nén
khong thé udc tinh doanh thu ddi véi 02 thira dat nay trong trudng hop chii dau tu thuc hién dau
tu thira dat dé cho thué mit b%mg van phong, can hd hodc xdy dung va khai thac céc loai hinh
thuong mai dich vu khéc.

- Trén dia ban khong c6 giao dich chuyén nhuong dat TMDV, khong c6 két qua tring du
gia quyén st dung ddt TMDV. Don vi tu vin da mo rong pham vi khao sat va thu thap dugce 03
thong tin diu gia quyén sir dung dét tai thira dit s 50, to ban dd s6 11 (L6 B duong Tén Pic
Théng), phuong An Son, thanh phé Tam Ky; s6 15-17 Nguyén Du, phuong An My, thanh phd
Tam Ky; dit thu hdi ctia Cong ty TNHH MTV X6 s6 kién thiét Quang Nam tai khdi phd Cam
Sa, phuong Dién Nam Bic, thi xa Dién Ban. Tuy nhién céc két qua trang déu gia dién ra da lau,
khong con pht hop vé thoi gian dé wdc tinh doanh thu phat trién cta khu du 4n theo phuwong
phép so sanh.
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U du an duoc giao dat vao ngay 18/11/2022 theo Quyét dinh s6 222/QD-KKTCN ngay
18/11/2022 ctia Ban Quan ly cac khu kinh té va khu cong nghiép tinh Quang Nam va c¢6 thoi han
sir dung dat dén ngay 06/01/2079, trong (mg thoi gian khoang 56 nim 2 thang.

Tai Chimg thu dinh gia dat s6 475/2025/12-CTPGP va Bao céo thuyét minh phuong 4n
gia dat s6 475/2025/12-BCTM cung ngay 28/7/2025, don vi tu véan trude day da lam tron thoi
han thué dét con lai 1a 56 nam dé phuc vu viéce tinh toan.

Tuy nhién, sau khi kiém tra, ra soat hd so va tiép thu y kién goép y ctia Phong Kinh té dat —
S& Nong nghiép va Moi trudong thanh ph6 ba Necmg, don vi tu van da xac dinh lai chinh xac thoi
han str dung dat con lai ctia du 4n 1a 56,167 nam (khong 1am tron), dé 1am co sé ude tinh doanh
thu phat trién dy an chinh xac hon.

Theo Quyét dinh s6 49/2024/QD-UBND ngay 10/12/2024 ctia UBND tinh Quang Nam, ty
16 1ap day ddi voi dat khu cong nghiép 12 90%; thoi gian ban hang: trong 48 thang (04 nam) tinh
tlr thoi diém bét ddu ban hang; Thoi diém bét diu ban hang: tinh tir nAm thir hai ké tir ngay duoc
Nha giao dét, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich sir dung dét (doanh thu ban hang duoc
ghi nhan vao cudi mdi nam ban hang); Ty 1¢ ban hang qua cac ndm nhu sau: nam tht nhit: 0%;
nam thtr hai: 20%; nam tha ba: 40%; nam th tu: 30%; nam thir nam: 10%.

Trén co s¢ don gia cho thué dat, muc phi quan ly, st dung ha tang, ty 16 tang gid thué dat
va ha ting qua cac nam, ciing voi ty suét chiét khdu ap dung, don vi tu vén da tién hanh uéc tinh
doanh thu theo tirng nim bén hang, tuong (ing véi thoi gian thué dét con lai ciia nha dau tu thi
cp tai thoi diém chuyén nhuong quyén thué dat. Viéc ude tinh duoc thyc hién theo mire gia
thué dat dugc xac dinh dua trén thoi han sir dung dat con lai, don gia cho thué tai thoi diém bén
hang, ¢6 tinh dén mic bién dong tang gia hing ndm, dong thoi dp dung chiét khau dé quy doi
dong tién doanh thu vé thoi diém dinh gia.

Két qua udce tinh doanh thu phat trién tirng nam nhu sau:

Don vi tinh: Dﬁ‘)ng

Mat cét DT DT niam 2 DT nam 3 DT niam 4 DT nim 5
duong nam 1
B-7.5-8-7,5-8 0| 50.561.093.557 | 100.987.943.531 | 75.613.081.923 | 25.153.379.746
8-10,5-8 0| 219.248.794.207 | 437.913.452.750 | 327.885.458.715 | 109.073.028.141
8758 0| 18.836.560.360 | 37.622.047.827 | 28.169.140.320 | 9.370.726.527
Téng cong 0 | 288.646.448.124 | 576.523.444.107 | 431.667.680.958 | 143.597.134.414

Tdéng doanh thu wéce tinh sau khi quy hoi vé thoi diém dinh gia la:

0

288.646.448.124

576.523.444.107

431.667.680.958 +

143.597.134.414

(1 +9,05%)!

(1+9,05%)?

(1 +9,05%)°

(1+9,05%)*

=1.085.653.336.503 dong
9.5 Uéc tinh chi phi phat trién khu dat:
9.5.1 U6c tinh tong chi phi diu tu xay dung:
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hanh, cong b va da duoc co quan to chuc tLr van tham dinh hodc tham tra doc lap Co quan, tb
chtre tu van thAm dinh hodc tham tra doc 1ap chiu trach nhiém truéc phap luat vé két qua tham
dinh hodc tham tra doi voi du todn xay dung ma minh da thuc hién;

- Suét von dau tu xay dung do Bo Xay dung cong bé;

Tai thoi diém don vi tu vin xdy dung phuong an xac dinh gia dat cu thé dé tinh tién thué
dat du an, du an chua c6 du toan duoc co quan chuyén mon vé xdy dung thim dinh theo quy
dinh hozc du todn du trén dinh mic, don gia do co quan nha nudce c6 thim quyén ban hanh, cong
b6 va da duge co quan, td chirc tw van thim dinh hodc tham tra doc lap, do d6, don vi tu vén st
dung suat von dau tu xay dung do Bo Xay dung cong bd va tham khao chi phi dau tu xdy dung
thuc té cua du an.

Phuong 4n 1: Tinh theo suit vén dau tu do Bo Xay dung cong bd:

Suat von dau tu xdy dung theo Quyét dinh s6 510/QD-BXD ngay 19/5/2023 cua Bo Xay
dung cong bd suat von dau tu xay dung cong trinh va gia xdy dung tong hop bd phan két cdu
cong trinh nam 2022, tai Bang 56 suit von dau tu xdy dung cong trinh ha tang k§ thuat khu cong
nghiép, khu do thi nhu sau:

DVT: triéu dong
Trong d6 bao gom

S;gfl " Chi phi Chi phi
xdy dung thict bi
0 1 2
Cong trinh ha ting ky thuit
khu cong nghiép c¢6 quy mo
13300.01  dudi 100 ha 9.809 8.000 377
13300.02 tir 100 dén 300 ha 9.035 7.363 367
13300.03  trén 300 ha 8.271 6.737 346

Nhu vy, tong chi phi xdy dung ctia du 4n 1a
9.035.000.000 dong/ha x 184.,5198 ha = 1.667.136.393.000 ddng
Phuong an 2: Uédc tinh du trén chi phi ddu tu xdy dung thuc té va tién do trién khai thuc té
du an:

7 Thep s6 liéu Cong van sb 5 IT/CTY-BQLDA ngay 4/4/2025 cua Céng’ty TNHH MTYV Phat
trién }3@ tang KCN Chu Lai V/v b0 sung thong tin ’dién tich da thuc hién dén 30/1 1/202‘4 cua du
an: Pau tu xay dung, kiph doaph ha tang KCN Bac Chu Lai (giaj doan 2) va du an D{?lu tu xay
dung, kinh doanh két cau ha ting KCN Tam Thang, don vi tu van udce tinh chi phi dau tu xdy
dung cia du an nhu sau:

- Chi phi ra phd bom min: 8.367.000.000 dong.
- Chi phi san nén: 41.641.000.000 dong.
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Dawrtr xay dung, kmh doanh ha tang Khu cong nghi¢p Bac Chu Lai (giai doan 2)
dén nay dién tich da boi thu’o’ng GPMB 133,97ha/184,5ha; dién tich da ra pha bom min
159,8ha/184,5ha; dién tich san nén 87,13ha/158,94ha; dién tich ha tang, giao thong thoat nudce
5,,79ha/ 16,14ha; nha méy xu ly nudce thai KCNBCL (da hoan thanh dau tu). Do d6, don vi tu
van udc tinh chi phi dau tu xay dung cta toan dy an nhu sau:

- Chi phi ra pha bom min udc tinh toan du an:

8.367.000.000 / 159,8 x 184.5 = 9.660.272.215 dong
- Chi phi san nén udc tinh toan dy an:
41.641.000.000 / 87,13 x 158,94 = 75.960.295.421 dong
- Chi phi ha tang, giao thong thoat nudc ude tinh toan du &n:
58.038.000.000 / 5,79 x 16,14 = 161.784.683.938 dong

- Chi phi nha may xtr Iy nudc thai KCNBCL: 42.321.000.000 dong

Téng chi phi dau tu xdy dung di bao gdbm VAT, duogc quy hdi theo trugt gia hing nam vé
thoi diém nam 2024 udc tinh cho toan du an:

9.660.272.215 + 75.960.295.421 + 161.7§4.683.938 +42.321.000.000 =
289.726.251.574 dong

Do s6 liéu do Cf”)ng ty TNHH MTV Phé‘f triép ha ting Khuﬁcén‘g nghiég Chu Lai cung cép
dLIf_fc tinh truot gié vé nam 2’024, don vi tu van tién hanh quy doi vé ﬂ,l(‘)'i diém nam 20%2 (thoi
diém cho thl’lé dat) véi chi so trugt gia ndam 2022, 2023 theo 0 1‘ Bang tong hop chi Ehi dau tu tur
nam 2‘012 dén nam 2024 (30/11/2024) ya udc tinh c’:hi phi da dau tu theo truot gid haing nam Du
an: Pau tu xé),f dl_mg: kinh doanh ha tang KCN Bic Chu‘Lai (giai doan 2) do Cong ty TNHH
1\/{TV Phat triép ha tang Khu cong nghiép Chu\Lai lap lan luot la 3‘,11% va 6,58%. Nhu vay
Tpng chi Phi dau tu xay dung udce tinh da bao gom VAT, dugc quy hoi theo trugt gid hang nam
vé thoi diém nam 2022 dugc tinh:

289.726.251.574
(1+3,11%) x (1 + 6,58%)
‘ Tong ghi phi d’éiu tu xdy dung udc tinh chua bao gdm VAT, dugce quy hdi theo truot gia

hang ndm vé thoi diém nam 2022:

263.640.025.434 / 1,1 = 239.672.750.394 dong
(thp hon sudt diu tu xay dung do Bo Xay dung cong bd)

= 263.640.025.434 dong

Hién nay, chii du tu khong bd sung thém chi phi dau tu xdy dung nén don vi tu van thuc
hién theo Cong van sé 1404/UBND-KTTH ngay 24/2/2025 ctia UBND tinh Quang Nam, don vi
tu van lya chon chi phi dau tu xdy dung theo phuong 4n 2 (ude tinh du trén chi phi du tu xdy
dung thuc té va tién do trién khai thuc t& du an) dé xac dinh gia dat cho du an.

Chi phi néu trén dugc sir dung dé dau tu xdy dung cho toan du an, bao gdm ca dién tich
dat khai thac (dét cong nghiép, dat thuong mai dich vu) va céc loai dat khiac nhu ciy xanh, ha
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Vay chi phi xdy dung udc tinh nhiam khai thac, kinh doanh déi véi dét cong nghiép la:

-~ 239.672.750.394 / (1.400.974 + 99.411) x 1.400.974 = 223.792.754.400 dong
Véi thoi gian xdy dung 1a 24 thang (02 nam), tién do xay dung duoc phan b6 nhu sau:
b + Nam thir nhat: 50% x 223.775.896.404 = 111.887.948.202 ddng.

+ Nam thur hai: 50% x 223.775.896.404 = 111.887.948.202 déng.
Tong chi phi xay dung wde tinh dugc quy hdi vé thoi diém dinh gid nhu sau:
111.887.948.202 x 111.887.948.202
(1 +9,05%)] (1 +9,05%)?
9.5.2 Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang:
1% x 1.085.653.336.503 = 10.856.533.365 démg
9.5.3 Chi phi quéan ly, van hanh:
5% x 1.085.653.336.503 = 54.282.666.825 d%)ng

9.5.4 Chi phi ldi vay, loi nhuin ciia nha dau tw ¢6 tinh dén von chi sé hiru, rii ro
trong kinh doanh:

= 196.704.754.800 dong

[ Véi gia tri khu dét V, chi phi lai vay, loi nhuan ctia nha ddu tu ¢6 tinh dén vén chu sé hitu,
rui ro trong kinh doanh dugc tinh:
14% x (196.704.754.800 + 10.856.533.365 + 54.282.666.825 + V)
=0,14V + 36.658.153.699 dong
9.6 Xic dinh gia dit ciia du 4n:
Gia tri’quyén sf’r dl%ng dit cua _ Téng doanh thu phat trién ) Tbong chi phi phat trién
thtra dat, khu dat can dinh gia udc tinh udc tinh
Téng doanh thu phét trién udc tinh = 1.085.653.336.503 ddng.

Téng chi phi phat trién udc tinh = 196.704.754.800 + 10.856.533.365 + 54.282.666.825 +
0,14V +36.658.153.699 = 0,14V + 298.502.108.689 dong.

Gia tri khu dat V = 1.085.653.336.503 — (0,14V + 298.502.108.689)
=-0,14V + 787.151.227.814 déng

L V = 690.483.533.170 ddng.
9.6. Két qua dinh gia dat:
ke Theo khoan 7 Diéu 93 Nghi dinh sé 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh Phu:

“7. Phan dién tich dat xdy dung két cau ha tang sir dung chung trong khu cong nghiép,
cum cong nghiép khong phdai ndp tién thué dat quy dinh tai khoan 3 Diéu 202 Luaz‘ Dat dai bao
gom cdc cong trinh giao thong, hé thong cung cap dién, cdp nude, thodt niée, vién théng, ddt
cdy xanh, mdt nudc si dung chung cho toan khu, cong trinh xur Iy nude thai trong khu cong
nghiép, cum cong nghiép.”
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b

Pon vi tu van xac dinh dién tich thué dat c6 ndp tién thué dat 1a Dat cong nghiép
1.400.974,00 m>.
Qua pl‘le"m tich va beﬁ\ng c’éc bién phap nghi¢p vu chuyén mon vé dinh gia dat, don vi tu véan
tinh toan diéu chinh va dé xuat gia tai du an nhu sau:
Pon gia tinh Gié tri tién thué dét phai nop 690.483.533.170

B ot e al, : , = =492.860 ddng/m>
ticn thué dat Dién tich thué dat 1.400.974,00

Pon gia néu trén dugce xac dinh dbi voi phan dién tich thué dit c6 ndp tién thué dit cho
toan bd thoi gian thué dat cia khu du an.

10. Piém trir va han ché:

Tai thoi diém don vi tu vin xdy dung phuong an xéc dinh gia dat cu thé dé tinh tién thué
dat du an, du an chua c6 du toan dugc co quan chuyén mén vé xdy dung thim dinh theo quy
dinh hodc du toan du trén dinh mtc, don gid do co quan nha nuée ¢6 thdm quyén ban hanh, cong
bé va da duge co quan, td chire tu van thim dinh hodc thim tra doc 1ap.

Qua lam viéc véi Cong ty TNHH MTV Phat trién ha ting KCN Chu Lai, chi phi dau tu
xay dung thuc té cta du an thap hon suit dau tu binh quan do Bo Xy dung cong b, Cong ty
TNHH MTYV Phit trién ha ting KCN Chu Lai ciing c¢in ¢t chi phi dau tu xay dung thuc té dé
xac dinh gia cho thué lai dét tai khu du an. Qua két qua tinh toan ctia don vi tu van, viéc lua
chon udc tinh chi phi dau tu xdy dung phat trién ctia du an trén co so chi phi dau tu thuc té cua
du 4n c6 quy hoi chi phi vé thoi diém dinh gia ¢6 lgi cho ngan sach hon so véi phuong an su
dung suat dau tu xay dung do Bo xdy dung cong bd.

Chi phi x4y dung duogc sir dung dé tinh chi phi phat trién cua du an trén co s két qua tong
hop do Cong ty TNHH MTYV Phit trién ha ting KCN Chu Lai cung cdp, Cong ty TNHH MTV
Péu tu Phat trién Ha ting KCN va Do thi Chu Lai Truong Hai chiu trach nhiém vé sé liéu da
cung cép cho don vi tu van.

Két qua xéc dinh gia dit dugc tinh toan dua trén két qua udc tinh doanh thu phat trién, udc
tinh chi phi phat trién theo quy hoach tai Cong vin s 816/KKTCN-QHDT ngay 3/7/2025 cua
Ban Quan ly cac khu kinh té va khu céng nghiép tinh Quang Nam.

PINH GIA VIEN CONG TY CPTU VAN VA

THAM PINH GIA STC VIETNAM
o

Pham Québc Khanh ) I
(Chirng chi dinh gia datso 07690121) (Thé Tham dinh vién so: XI117.1838)

21



