CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Doc lap — Tw do — Hanh phiic

Da Néang, ngay 09 thang 10 nam 2026

BAO CAOTHUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
(Kém theo Chitng thu dinh gid dat ngay 09 thang 10 nim 2026)

1. Thira dat, 16 dét can dinh gia:

Khu dit dugc UBND tinh Quang Nam (nay 1a UBND thanh phb Pa Néng) cho Cong ty
TNHH Tam Phic Quang Nam thué dat dé thuc hién du 4n Nha may san xuét vién nén TAm Phuc
Quang Nam tai Lo CN1, Cum cong nghiép My An 2, xa Dai Quang, huyén Pai Loc (nay 1a xa
Ha Nha, thanh pho Da Nang).

2. Muc dich dinh gia dat:

Xéc dinh gla dat cu thé dé tmh tién thué dat ddi voi dién tich dat duoc UBND tinh Quang
Nam cho thué dat tai Quyét dinh sd 1547/QD-UBND ngay 06/06/2025 cho Cong ty TNHH Tam
Phuc Quang Nam thué dat dé thuc hién du 4n Nha mdy san xuét vién nén Tam Phuc Quang Nam

tai Lo CN1, Cym cong nghiép My An 2, xa Dai Quang, huyén Dai Loc (nay 1a x4 Ha Nha, thanh
ph6 Pa Ning).

3. Thoi diém dinh gia dat:

+ Ngay 06/06/2025 (Thoi diém tai Quyét dinh s6 1547/QD-UBND ngay 06/06/2025 ciia
UBND tinh Quang Nam).

4. Ciin cir dinh gia dit:

4.1. Cin cir phap ly dé dinh gia dit:

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

- Luat s 43/2024/QH15 ngdy 29/6/2024 cia Qubc H01 ban hanh Luét stra doi, bd sung
maot s6 diéu cua Luat Dét dai s6 3 1/2024/QH15, Luat Nha & s6 27/2023/QH15 Luét Kinh doanh
bét dong san s 29/2023/QH15 va Luat Cac td chure tin dung ) 32/2024/QH15;

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

- Nghl dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh
mot sd didu ctia Luat dat dai:

- Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/07/2024 cua Chinh phii quy dinh vé tién sir dung
dét. tién thué dat;

- Nghl dinh sb 151/2025/ND CP ngay 12/6/2025 cua Chinh phu quy dinh vé phan dinh
thdm quyén cua chinh quyén dia phuong 02 cép., phan quyén, phan cép trong linh vue dat dai:

- Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ctia Chinh phu stra doi, bo sung mét sd
diéu ctia cac Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat D4t Dai

- Nghi dinh s6 291/2025[ND CP ngay 06/11/2025 cua Chinh phu Stra déi, bo sung mot so
diéu cua Nghi dinh s 103/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nam 2024 cua Chinh phu Quy dinh vé

tién sir dung dat. tién thue dat va Ngh1 dinh s6 104/2024/ND-CP ngay 31 thang 7 nam 2024 ctia
Chinh phu Quy dinh vé quy phat trién dat;



luc bang gid=dat=ctia 15/18 huyén. thi xa, thanh phé ban hanh kém theo Quyét dinh sé
24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cia UBND tinh Quang Nam;

Quyet dinh s6 35/2023/QD-UBND ngay 20/12/2023 cua UBND tinh Quang Nam vé viéc
Stra doi, bo sung cac Phu luc ban hanh kém theo Quyét dmh 50 24/2019/QD UBND ngay
20/12/2019 ctia UBND tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh vé gia dét. bang gia dét thoi ky
2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam va Quyét dinh s6 43/2021/QD-UBND ngay 21/12/2021
cia UBND tinh Quang Nam Stra déi. bd sung gié dat. bang gia dat thoi ky 2020-2024 trén dia
ban tinh Quang Nam ta1 15/18 Phu luc bang gi4 dét ctia 15/18 huyén, thi xa, thanh phd ban hanh
kém theo Quyét dinh sé 24/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019 ciia UBND tinh Quang Nam;

- Quyét dinh s6 23/2025/QDB-UBND ngay 31/03/2025 cia UBND tinh Sira doi, bé sung
cac Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh s 24/2019/QD-UBND ngay 20 thang 12 nam 2019
ctia 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 duoc stra doi, bd sung tai Quyét dinh s 43/2021/QD-UBND ngay
21 thang 12 nam 2021 ctia 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 s6 92/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 ciia UBND thanh phé Da Néng Ban
hanh Quy dinh céc yéu td anh huong dén gia dit trong viéc xac dinh gia dit cu thé trén dia ban
thanh phd Da Ning;

- Quyét dinh s6 93/2025/QD UBND ngay 20/12/2025 cua UBND thanh phé Da Nang Ban
hanh Quy dinh mot s6 chi tiéu udc tinh doanh thu phat trién, chi ph1 phat trién ctia thira dét, khu
dat can dinh gia theo phuong phap thang du trén dia ban thanh phé Da Néng.

4.2. Can cir phap ly ciia thira dat, 16 dit cin dinh gia:
- Quyét dinh sb 2202/QP-UBND ngay 23/6/2016 cua UBND tinh Quang Nam thanh 14p
Cum cong nghié¢p M}”f An 2; Dia diém: xa Dai Quang, huyén Dai Lc. tinh Quang Nam;

- Quyét dinh s6 2110/Qb-UBND ngay 05/11/2012 ctia UBND huyén Dai Loc phé duyét
Do an va Quy dinh quan ly quy hoach chi tiét 1/500 Cum Cong nghiép My An 2 xa@ Dai Quang,
huyén Dai Loc:

- Quyét dmh s6 2734/QP-UBND ngay 30/1 1/2018 ctia UBND huyén Dai Loc phé duyét
diéu chinh mot so ndi dung tai Quyet dinh s6 2110/QD-UBND ngay 05/11/2012 cua UBND
huyén DPai Loc vé viéc phé duyét o6 an va Quy dinh quan Iy quy hoach chi tiét 1/500 Cum Cong
nghi¢p My An 2, xa Dai Quang, huyén Dai Loc;

- Quyét dinh s6 1927/QD-UBND ngay 09/12/2021 ctia UBND huyén Pai Loc phé duyét
Quy hoach chi tiét xay dung (1/500) diéu chinh Cum Coéng nghiép My An 2 xa Dai Quang,
huyén Dai Loc, tinh Quang Nam;

-Cén cu Quyet dinh s6 976/QD-UBND ngay 19/4/2024 ctia UBND tinh vé chip thuén chu
trwong dau tu., dong thoi chép thuén nha dau tu;



1547/Qb-UBND ngay 0@/6/%025 cua UBND tinh Quang Nam \:é viéc cho
m Phuc Quang Nam thué dat dé thuc hién du 4an Nha mdy san xuat vién nén
g Nam tai Lo CN1, Cum cong nghiép My An 2. xa Dai Quang, huyén Dai Loc:;

- Cong van sb 2461/SNNMT-KTD ngay 12/3/2026 ctia S Nong nghiép va M(")i truong
V/v dé nghi hoan thi¢n phuong an gia dat cu tl}é du émn xdy dung Nha may san xuat vién nén
Tam Phtc Quang Nam tai xa Ha Nha, thanh pho Da Nang.

- Thong bao sb 207/HDTDGD ngay 03/8/2026 cua Hoi dong tham dinh gia dat V/v thong
bao hop Hoi dong tham dinh gia dat lan thir 29/2026;

- Bién ban hop ngay 10/8/2026 xac dinh vi tri ctia du an Nha may san xuét{ vién nén Tam
Phic Quang Nam tai L6 CNI1, Cum cong nghiép My An 2, xa Ha Nha, thanh ph6 Da Nang.

- Thong bao ) 247/HDTDGD ngay 28/9/2026 ctia Hoi dong tham dinh gia dat V/v thong
bao hop Hoi dong tham dinh gia dat lan thir 34/2026;

- Cc")pg van s6 14188/SNNMT-KTD ngay 07/10/2026 cta S& Nc")pg nghiﬁ:p yé Moi \truérng
V? viée qé nghi rfét soat, hoan thién va ban hanh Chung thu dinh g’ié dat cu thé dé tinh tién thué
dat tra tién mot lan cho ca thoi gian thué dy an Nha may san xuﬁt,vién ng’n Tam Phtc Quang
Nam tai L6 CN1, Cum cong nghiép My An 2, xd Ha Nha, thanh pho Da Nang.

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

5.1. Thira dét cin dinh gia:

Du 4n: Nha may san xuét vién nén Tam Phuc Quang Nam tai L’ﬁ CNI1, Cum cong nghiép
My An 2, xa Dai Quang, huyén Dai Loc (nay la xa Ha Nha, thanh pho Da Nang).

Dia diém: Lc“,) CN1, Cum cong nghiép My An 2, xa Dai Quang, huyén Dai Loc (nay 1a xi
Ha Nha, thanh pho Da Nang).

Dién tich: 35.035.5 m?

‘ Thoi ha’n st dung dat: dén ngéy 19/4/2074 (theo Quyét dinh chip thuan chu truong dau tu

dong thoi chap thuan nha dau tu s6 976/QD-UBND ngay 19/4/2024 ctia UBND tinh)

Vi tri, ranh gi6i khu dat xin thué dugc xdc dinh theo Ménh trich do chinh Iy ban dé dia
chinh s6 01-2024 do Vin phong Pang ky dat dai Quang Nam xéc 1ap ngay 09/10/2024

Hinh thirc cho thué dat: Nha nudc cho thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué.

5.2. Quy hoach sir dung dit:

Co ciu str dung dét ciia Cum cong nghiép My An 2 nhu sau:

Dién tich theo QD Ky Dién Tin
| 2734/QP-UBND | Y | tich ol
.k Ky 2 hi¢u Y (+) | Tyl¢
TT Loai dat - ngay 30/11/2018 A dieu
hi¢u - N diéu , giam | (%)
cia UBND huyén chinh chinh “)
(m?) (m?)
I | bat SX Cong nghiép CN 107.764 CN | 106.237 | -1.527 | 82,3
1 | Dat cong nghiép da b tri CN1 35.612| CN1| 35.612 0
CN2 15.670 0
CN2+4 | 42.344
CN4 26.674 0




“\S\JKN VA IO

< %,
f % \& CN3 13.509 | CN3| 13.509 0
2 //'o /cﬁ 1é \E}L bo tri | CN5 16.299 CN5 | 14.772 | -1.527
O3 5 EXTT CXTT
II | bat C u XLNT + 3.129 + 2.812 317 | 2.25
XLNT XLNT
11 | Dat giao thong GT 10.961 GT 9.782 | -1.179 | 7.54
IV | Dat miéu tho MT 359 MT 359 0| 0.27
v ?jLEXCL + Ha tang KT + 7.455 10.478 | 3.023 | 7.64
Téng cong 129.668 129.668 0 100
Thira dat can dinh gia co ky hiéu CN1 cé céc chi tiéu xdy dung nhu sau:
TT Hang muc Don vi tinh Chi tiéu
I | Sirdung dit
1.1 |- Dat nha méy, kho tang % >55
1.2 | - Dét cong trinh hanh chinh, dich vu % >1
1.3 | - Pét khu k¥ thuat % >1
1.4 | - Dét cay xanh % =10
1.5 | - Pat giao thong % >10
I Téng cao cong trinh
2.1 | - Cong trinh cong nghiép Tang 1-5
2.2 | - Coéng trinh cdng cong, dich vu Tang [—3
I | Mat do xay dung t6i da
3.1 | - Cong trinh nha may, kho tang % 70
3.2 | - Cong trinh hanh chinh, dich vu % 60
IV | Ha tang k¥ thuét
Tiéu chuan cap nudc:
4.1 | + Nuéc cho nhu cdu san xudt m*/ha.ngay.dém 25 +60
+ Nude cho khu HC - dich vu m®/nguoi.ng.dém 100
Tiéu chuan cap dién:
4.2 | + Dat xay dung cong nghiép kW/ha 50 +350
+ Cac cong trinh hanh chinh, dich vu W/m2 san 20+ 30
5 Thu gom nudc thai ,va VSMT: ’
+ Nudc thai san xuat % lugng nudc cap 80




\S\“‘N va h..

/10 at tharrvdy xong nghiép tin/ngay/ha dat xay 0,5
/ g % dung nha may
»

An xdc dinh gia:

doanh phi nong nghiép (Déit cum cong nghiép) theo Quyét dinh sb

gay 06/6/2025 cuna UBND tinh Quang Nam.

5.4. Gia dat theo quy dinh ciia UBND tinh:

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

Gia dit | Gia dit thoi

Tén Cum cong thoi han 50 | han 48,869

TT el 20/12/2019 ciia UBND tinh i o
i Quéing Nam (thoi han 70 nam) A 2 A 2
(dc"mg/mz) (dong/m*) (dong/m~)
Cum céng nghiép My 252.000 180.000 175.928

An 2

6. Cac thong tin vé cc yéu t6 anh huong dén gia ciia thira dit, 16 dit cAn dinh gia:

a) Vi tri, dja diém cua thia dét, khu dat: Lo CNI1. Cum cong nghiégp My An 2, xa Dai
Quang, huyén Dai Loc (nay la xa Ha Nha, thanh pho Da Nang).

b) Piéu kién vé giao thong:

Cum cdng nghiép My An 2 ¢6 hé théng giao thong nhu sau:

- Cac 1o dé\’l’t cdng nghiép dugce b tri tir Tay sang Déng, c6 mat tién diu ndi véi quy hoach
dudong gom tuyén QL14B va dudng giao thong ndi bo cia Cum Cong nghiép theo thir tu tir 16
CN1, CN2+4, CN 3 va CN5.

¢) Diéu kién vé cap thoat nudc, cap dién:

Hang muc Don vi tinh Chi tiéu

Tiéu chuan cap nudc:

+ Nudce cho nhu cu san xuét m’/ha.ngay.dém 25 +60
+ Nudc cho khu HC — dich vu m*/nguoi.ng.dém 100
Tiéu chuéan cép dién:

+ Dat xay dung cong nghiép kW/ha 50 +350
+ Céc cong trinh hanh chinh, dich vu W/m2 san 20+ 30

Thu gom nudc thai va VSMT:

o 2 % lwong nudc ca
+ Nudce thai san xuat g P

&0

tan/ngay/ha dét xay dung 0.5

+ Chat thai rin cong nghiép sy

d) Dién tich, kich thudc, hinh thé ctia thira dit, khu dét: Thira dat ¢6 hinh thé khong vuong
vin, dién llch kich thudrc, hinh thé chi tiét cua thia dét, khu dét dugc thé hién tai Manh trich do
dia chinh s6 01 nam 2024 do Vin phong ding ky dét dai Quang Nam ky duyét ngay 09/10/2024.

d) Cac yéu té lién quan dén quy hoach xay dung gom: Pa néu tai muc 5.2.

5



ihh va két qua diéu tra, tong hop thong tin dé ap dung phwong phap

so dit licu quoc gia vé gla Don vi tu van da thuc hién tra ctu thong
lieu qubc gla vé gla do Bo Ta1 chmh quan l)’/

dung phuong an gia. Qua ra soat, h¢ thong khong co thong tin giao dlch thong tin gla doi voi
loai dat san xudt, kinh doanh phi nong nghlep khong phai la dat thuong mai, dich vu dé lam co
s& xac dinh gia dat cu thé cua thira dit, khu dat cin dinh gia.

Két qua khai thac co s& dfr licu quéc gia vé dét dai: Pon vi tu van da thuc hién tra ctu
thong tin trén Co sé dit liéu qudc gia vé dét dai (http://cali.gdla.gov.vn/TrangChu. aspx) tai thoi
diém khao sat, xay dung phuong an gia. Tuy nhién, khi truy cap chte ning “CSDL dat dai”, hé
théng khong hién thi dir liéu phuc vu cong tac xac dmh gid dat ma chi hién thi théng tin lién
quan den gidy ching nhan bi sai sot, hu hong va mot s6 noi dung hanh chinh khac. Do d6, don
vi tu van khong thu thap duoc cac thong tin giao dich, thong tin gia dat hodc thong tin phuc vu
xéc dinh gia dat tir nguon dir liéu nay.

Tai Thong bao s6 207/HPTDGD ngay 03/8/2026 ctia Hoi dong tham dinh gia dét thanh
phd Da Ning V/v thong bao hop Hoi dong tham dinh gia dat 1an tht 29/2026. Theo do, ddi véi
du an Nha may san xuat vién nén Tam Phic Quang Nam tai Lo CN1, Cum cong nghiép M§ An
2. hoi dong két luan:

[

dé nghi don vi tir vén ra sodt, bé sung co sé phap Iy, ldp lugn ciia viéc dé xudt lua chon
thong tin TSSS cho phit hop va dam bdo quy dinh mi Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP Trong do
hew y ra sodt, béo cdo cu thé va cé co so phdp Iy vé chi phi dau tie xdy dung ha tang cong thém
vao don gid thué ddt thé cua cdc TSSS cho dam béo quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP”

Theo do. cac ho so va tai liéu phap ly dugc S¢ Nong nghiép va Moi tru’Ung cung cip. Pon
vi tu van da thuc hién khao sat cic thong tin thoi diém tir thang 6/2023 dén thang 6/2025, thu
thép dugc céac thong tin sau:

Céc thong tin gia dat cu thé duoc phé duyét thu thap duge bao gom:

- Gié dat cy thé dé tinh tién thué dét tra tién mot lan du an Dau tu xay dung va kinh doanh
két cau ha ting Khu cong nghiép co khi 6t6 Chu Lai — Truong Hai (giai doan 6) tai xa Tam Hiép,
huyen Nui Thanh, tinh Quang Nam (Déi v6i phén dién tich dét duoc Ban Quan ly cac Khu kinh

té va Khu cong nghiép tinh Quang Nam cho thue dat tai Quyét dinh s6 245/QD-KKTCN ngay
29/12/2023) dugc phé duyét tai Quyét dinh s6 829/QD-UBND ngay 02/4/2025;

- Gia dat cu thé (dit khu cong nghlep) tai thoi diém ngay 27/12/2024 dé tinh tién thué dit
tra tién mot 1an cho ca thoi glan thué ddi voi Cong ty TNHH MTV phat trién ha tang Khu cong
nghiép Chu Lai thué dat dé dau tu xdy dung, kinh doanh két cdu ha tang Khu céng nghlep Tam
Thang mo rong (giai doan 1) tai xa Trang Trudng, thanh phd Pa Ning tai Quyét dinh sb
2492/QD-UBND ngay 11/11/2025 cua UBND thanh phd Pa Ning.

- Gia dét cu thé (dat khu cong nghiép) tai thoi diém ngay 17/7/2023 dé tinh tién thué dat
dé Cong ty TNHH Van Long dau tu xay dung va kinh doanh co s ha tang tai Cum cong nghiép
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fidiPhu Ninh, tinh Quang Nam theo Quyét dmh 56 1886/QD UBND ngay
29/4/2026 ctia UBND thanh ph6 Da Ning;

- Gi dat cu thé tai thoi diém ngay 14/4/2025 dé tinh tién thué dat déi véi Cong ty TNHH
MTYV Kim Tu Thép khi chuyén hinh thirc str dung dat tir Nha nude cho thué dét tra tién thué dét
hing nim sang Nha nudc cho thué dét tra tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué tai Lo B,
cum cong nghiép Phu My, xa Tam Phude, huyén Phu Ninh, tinh Quang Nam theo Quyét dinh
50 2104/QD-UBND ngay 14/5/2026 ctia UBND thanh phé Da Ning;

- Gia dét cy thé tai thoi diém ngay 27/12/2024 dé tinh tién thué dét tra tién mét 1an ca thoi
gian thué déi véi Cong ty TNHH Céng nghiép chinh xdc AQM dé thuc hién du 4n xdy dung
Nha may Co Khi ché tao khuon miu AQM, tai Cum cong nghiép An Luu, phuong Dién Nam
Dong, nay la phuong Pién Ban Dong, thanh phé Da Nang thué tai Quyét dinh sé 2076/QD-
UBND ngay 12/5/2026 ctia UBND thanh phé Pa Ning;

Céc thong tin thué lai dat do don vi tu vén tu khao sat. thu thap bao gom:

- Cong ty TNHH MTYV Phit trién ha ting KCN Chu Lai cho Cong ty TNHH MTV Phat
trién ky thuat kinh Uc Thinh Viét Nam thué dét theo Hop dong thué lai dat s6 53/2024/HD-
CTLQSDD ngay 5/2/2024 theo hinh thirc ndp tién thué lai dat hing nam véi don gia 0,64
USD/m?*/nam.

- Cong ty TNHH MTYV Phat trién ha tang KCN Chu Lai cho Cong ty Cd phan Greenpro
material thué lai dat theo Horp dong thué lai dat s6 54/2024/HD-CTLQSDD ngay 16/8/2024 theo
hinh thirc ndp tién thué lai dat hang nim véi don gia 0,653 USD/m?*/nam.

- Cong ty TNHH MTYV Phét trién ha tang KCN Chu Lai cho Téng cong ty dién luc mién
trung thué lai dat theo Hop dong thué lai dit s 55/2024/HD-CTLQSDD ngay 20/10/2024 theo
hinh thirc ndp tién thué lai dat hing ndm véi don gia 0,7 USD/m?*/nam.

Cén ctr khoan 3 Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP sira d6i bd sung béi khoan 1 Piéu 1
Nghi dinh s 226/2025/NDP-CP ctia Chinh Phu:

“3. Viéc lwa chon thong tin cua cde thira dat so sanh thuee hién theo thir tw wu tién nhw sau:
a) C6 khoang cdch gan nhat dén thira dat, khu ddt cdn dinh gida va khong bi gici han boi
dia gi6i hanh chinh cua cdac don vi hanh chinh cdp xa trong dia ban hanh chinh cap tinh. Truong
hop mo rong pham vi thu thdap théng tin ngoai dia ban hanh chinh cdp tinh, 16 chirc thuc hién

dinh gid dat phal gidi trinh cu thé Iy do trong Bdo cdo thuyét minh xdy ding phirong dn gid dat
dé Héi dong tham dinh gid ddt xem xét, quvet dinh,

b) Twong dong nhat dinh vé cdc yéu t6 anh hiwong dén gid dat;
c) Thong tin gan nhat véi thoi diém dinh gid dat.
Truong hap c6 nhieu nguon thong tin khdc nhau phat sinh tai cung thoi diém thi wu tién

[ua chon nguon thong tin theo thit tir nhur sau: co so dir liéu quéc gia vé dat dai, co s¢ dit lidu
quoc gia vé gid; Vin phong ddng ky dat dai; co quan thué: don vi t6 chike thiee hién viée dau
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u tra, khao sdt; truong hop thong tin duO’C hmh thanh triedc ngay ()1
\ f {hi g c lua chon thong tin phu hap tinh hinh thuc té vé gia dat tai dia phirong

\' nh gia theo cac tiéu chi vé khoang cach, loai hinh phat trién, muc dich
sir dung dat, diéu klen dau tu ha tang va ddc diém khai thac, don vi tu vin nhan thdy cac thong
tin gid dét cu thé dugc phé duyét tai Cum Cong nghiép Phit M§ va Cum cong nghiép An Luu co
mirc do twong dong cao hon voi khu dét can dinh gid.

Cu thé, khu dat can dinh gia 1a Cum cong nghiép My An 2 va cac thong tin khao sat tai
Cum Cong nghiép Phtt My va Cum cong nghiép An Luu déu thudc loai hinh cum cong nghiép
dugc Nha nude dau tu ha ting, c6 cting co ché quan 1y, phuong thtre dau tu. Cac khu dat nay co
dac diém khai thac, phuong thie dau tu, déi tuong sir dung dat tuong dong vai khu dit can dinh
gia.

Trong khi d6, cac Quyét dinh 829/QD-UBND: 2492/QD-UBND va 2943/Qb-UBND dugc
phé duyét ddi véi céc khu dét thuoe Khu cong nghiép co khi 6t0 Chu Lai — Trudng Hai: Khu
cong nghi¢p Tam Thing md rong; Cum céng nghiép Pai Hiép 1a loai hinh Khu cong nghiép do
chii dau tu dau tu xay dung hé thong ha ting k¥ thuat va thuc hién cho nha dau tu thi cap thué
lai dat dé san xudt, kinh doanh khéc véi khu dit cin dinh gia duge Nha nude dau tu ha ting.

Do d6, don vi tu van uu tién sir dung céc thong tin gia dét cu thé dugc phé duyét tai Cum
Cong nghi¢p Phu My va Cum cong nghiép An Luu lam co s¢ xac dinh gia dit dbi véi khu dét
can dinh gia.

Thira dat can dinh gia dugc cho thué dit ngay 06/06/2025, c6 thoi han sir dung dét dén
ngay 19/4/2074, thoi han sir dung dét con lai tinh tir thoi diém dinh gia dit khoang 48 ndm 10
thang 13 ngay, twong duong:

48+ +——48869nam
12 " 365

DE c6 co s¢ xde dinh don gid thué dét twong (mg véi thoi han st dung dit con lai cua thira
dat nay, don vi tu van tién hanh quy doi don gia thué dét cua cdc tai san so sénh tir mic don gia
theo thoi han chuéan vé don gia theo thoi han con lai 48,869 nam.

Can ctr khoan 15 Diéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP stra déi, bd sung khoan 3 va khoan 4
Diéu 35 Nghi dinh 71/2024/ND-CP cua Chinh pht. hd so xdc dinh gia dit cu thé sau khi duoc
co quan ¢ tham quyén phé duyét phai duge co quan quan ly dat dai luu trit, cdp nhat vao co sé
dir liéu qubc gia vé dit dai va cong khai theo quy dinh. Nhu vy, quyét dinh phé duyét gia dat
cu thé 1a mot thanh phan cua co so dit lidu qudc gia vé dét dai va la ngudn thong tin chinh thie
¢6 thé dugc khai thac phuc vu cong tac dinh gia dét.

Cén ctr diém b khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP sira dbi, bd sung khoan 3 Diéu
4 Nghi dinh 71/2024/ND-CP, don vi tu van da lua chon cac thong tin gia dét cu thé da duoc co
quan c6 tham quyén phé duyét dé lam tai san so sénh, gom: 03 gia dét cu thé dugc phé duyét co
cing muc dich st dung la dat cum cong nghi€ép vdi khu du an.

+ Vi tri khdo sdt 1: Gia dit cu thé dé tinh tién thué dét du an Nha may san xuat thude Bao
vé thuc vat, ché pham sinh hoc thao moc phuc vu trong nong nghiép tai Cum céng nghiép Phu
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g cho thoi han thué dat ké tir ngay 14/4/2025 dén hét ngay 04/01/2068
4 ndm 9 thang 7 ngay hay 48.769 nam) la 604.568 dong/m?, dugc quy

Nang)

+ Vi tri khdo sdt 2: Gia dat cu thé dé tinh tién thué dit déi voi Cong ty TNHH MTV Kim
Tu Thap khi chuyén hinh thire st dung dét tir Nha nude cho thué dét tra tién thué dét hang nam
sang Nha nude cho thué dat tra tién thué dat mét 1an cho ca thoi gian thué tai Lo B8, cum cong
nghiép Pht My, xa Tam Phudc, huyén Phu Ninh. tinh Quang Nam theo Quyét dinh s 2104/QP-
UBND ngay 14/5/2026 ciia UBND thanh phé Da Nang cho thoi han thué dat ké tir ngay
14/4/2025 dén hét ngay 04/01/2068 (twong duong khoang 42 nam 8 thang 20 ngay hay 42,721
ndm) la 539.578 dong/m?, dugc quy dbi cho thoi han 48,869 ndm 1a 617.229 ddng/m?.

(Kém theo Quyét dinh s6 2104/0P-UBND ngay 14/5/2026 cua UBND thanh phé Pa
Néng)

+ Vi tri khio sdt 3: Gia dét cu thé (dat khu cong nghiép) tai thoi didm ngay 27/12/2024 dé
tinh tién thué dét tra tién mot 1an ca thoi gian thué déi véi Cong ty TNHH Cong nghiép chinh
xédc AQM dé thuc hién dy an xay dung Nha may Co Khi ché tao khuén mau AQM, tai Cum
cong nghiép An Luu, phuong Dién Nam Dong, nay la phuong Dién Ban Dong, thanh phd Da
Nang thué tai Quyét dinh sb 2076/QD-UBND ngay 12/5/2026 ctia UBND thanh phd Da Néng
cho thoi han thué dat ké tir ngay 27/12/2024 dén hét ngay 31/01/2070 (twong duong khoang 45
nam 01 thang 05 ngay hay 45,097 nim) la 744.953 dong/m?, duoc quy déi cho thoi han 48,869
nam la 807.262 dong/m>.

(Kém theo Quyét dinh s6 2076/QD-UBND ngay 12/5/2026 cia UBND thanh phé Da
Nang)

Can ctr diém b khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP stra déi bd sung bai khoan
1 Diéu 1 Nghi dinh s0 226/2025/ND-CP ctia Chinh Phu:

“b) Thong tin tai diém a khoan nay dwoc ldy tir cdc nguon: co so dir liéu quéc gia vé
dat dai, co so div liéu quoc gia vé gid; Vin phong déang ky dat dai; co quan thué; don vi, t6
chite thie hién viée ddu gid quyén sir dung dat, déu gid tai san; san giao dich bat dong san,
doanh nghiép bat déng san; thong tin thu thdp qua diéu tra, khao sdt.

Trén co so thong tin thu thap dwoc dé xdc dinh gid mdt bang chung, gid mdt bang chung
la binh qudn sé hoc cua cde gid dat thu thap duwoc. 76 chirc thuc hién dinh gid dat luva chon
thong tin gid dat theo thir tu wu tién déi voi théng tin gan gid mat bang chung.”

Can ctr khoan 3 Diéu 4 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP sira dbi bd sung béi khoan 1 Diéu
I Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ctia Chinh Ph:

“3. Viéc lua chon thong tin cua cdc thira ddt so sanh thiee hién theo thir tir wu tién nhu
sau:

a) Cé khoang cdach gan nhdt dén thira dat, khu dét can dinh gid va khong bi gioi han
boi dia gidi hanh chinh cua cdc don vi hanh chinh cdp xd trong dia ban hanh chinh cdp tinh.
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Gn nhadt voi thoi diém dinh gia dat.

Truong hop c6 nhiéu nguon théng tin khdc nhau phdt sinh tai ciing thoi diém thi wu tién
lwa chon nguon théng tin theo thir tuw nhw sau: co s¢ dii liéu quéc gia vé dat dai, co so dir
liéu quoc gia vé gid; Vin phong dang ky ddt dai; co quan thué; don vi (6 chirc thuc hién viée
dau gia quyén sir dung dat, ddu gid tai san; san giao dich bat déng san, doanh nghiép bt
dong san; théng tin thu thdp qua diéu tra, khao sdt; truong hop thong tin dwoc hinh fhc‘mh
trieoc ngay 01 thang 8 nam 2024 thi dwoc lya chon théng tin phit hop tinh hmh thie té vé
gid dat tai dia phicong ma khong cdn cir vao thir ti wu tién néu tai diém nay.”

Trong qud trinh diéu tra, khao sat va ra soat dit liéu, don vi tu van da loai bo cac thong
tin khong dap tng diéu kién st dung, bao gém cac trudng hop ¢6 khoang cach qua xa so véi
khu déit can dinh gia, khong tuong déng vé dac diém khai thac, muc dich sir dung dét hoac
¢6 thoi diém phét sinh vuot qua thoi han quy dinh. Sau khi sang loc theo céc tiéu chi néu
trén. don vi tu véan chi thu thap duge 03 thong tin dap tng diéu kién st dung dé phan tich.

Do dgc thu thi truong cho thué lai dat va sir dung mit bang trong khu cong nghiép, cum
cong nghiép. s lugng giao dich phat sinh trén thi truong khong nhiéu. Pon vi tu van da thuc
hién ra sodt cdc ngudn thong tin c6 thé tiép can theo quy dinh nhung khong thu thap thém
dugc cac giao dich phu hop khac.

Doi v6i 03 thong tin da thu thap dugc, tat ca déu dap img diéu kién vé khoang céch,
mirc do twong dong va thoi diém phat sinh thong tin theo quy dinh. Gia mat bang chung tir
03 thong tin thu thdp dugc nhu sau: (605.808 + 617.229 + 807.262) / 3 = 676.766
dong/m?/nam.

So sanh vé&i gia mat bang chung néu trén va ra sodt theo céc tiéu chi lra chon thong tin
quy dinh hién hanh, don vi tu van tiép tuc su dung ca 03 thong tin khao sat lam co s& phan
tlch so sanh va udc tinh don gia thué lai dat, sir dung mat bang dé xac dinh gi4 clia thira dat
can dinh gia.

8. Lwa chon, ap dung phwong phap dinh gia dit.

Theo Khoén 5, Diéu 158 Luat dét dai 2024, cac phuong phap dinh gia dat bao gdm:

a) Phuong phap so sanh dugc thuc hién bang céch diéu chinh mirc gid cla cac thira dat co
cung muc dich sir dung dat, tuong dong nhét dinh ve cac yéu td ¢o anh huong dén gla dat da
chuyén nhugng trén thi truong, da trung dau gia quyen str dung dat ma nguoi trang déu gia da
hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring déu gia thong qua vigc phan tich, so sanh

céc yéu tb anh huong dén gla dat sau khi da loai trur gid tri tai san gan lién vai dét (néu co) dé
xdc dinh gid cua thira dat can dinh gia;

b) Phucmg phap thu nhap duoc thuc hién bang cach lay thu nhap rong binh quan nam trén
mot dién tich dit chia cho 1ai suét tién giri tiét kiém binh quan cua loai tién guri bang tién Viét
Nam ky han 12 thang tai cdc ngan hang thuong mai do Nha nude nim giir trén 50% vdn diéu 1¢
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hodc tong $oc 1 uyén biéu quyét trén dia ban cép tinh cta 03 nam lién ké tinh dén hét
quy gafi aha i¢uZrlyoc thoi diém dinh gia dét;

‘ ' hang du dugc thuc hién bang cach ldy téng doanh thu phat trién udc tinh
6 icn ude tinh cia thira dét khu dat trén co so sir dung dat co hiéu qua
; § dat mét do xay dung, sb ting cao 4i da cta cong trinh) theo quy hoach
st dung dat, quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan c6 tham quyén phé duyét;

d) Phuong phap hé sb diéu chinh gia dat dugc thuc hién bang cach lay gia dat trong bang
gia dat nhan v6i hé sb diéu chinh gia dat. Hé s6 diéu chinh gia dit duoc xac dinh thong qua viéc
so sanh gia dat trong bang gia dat vai gia dat thi trLr(mg

Cén ctr thong tm thu thap duoc, don vi tu van sir dung 03 thong tin gia dit cu thé da duoc
co quan ¢ tham quyen phe duyét, co su tuong dong vé& muc dich sir dung dat. vi tri. hinh thirc
sir dung dét va cac yéu to ¢6 anh hucmg dén gia dat, dong thoi ¢ thoi diém phu hop vai thoi
diém dinh gia. Do do, Bon vi tu van lwa chon sur dung phuong phap so sanh dé xac dinh gia dét
tinh tién thué dét tai thira dét cin dinh gia.

9. Trinh tu, ndi dung, két qua xac dinh gia dat theo phuong phap dinh gia dat dwoc
ap dung.

9.1 Céc nguyén tic dinh gia dat:

- Phuong phap dinh gid dat theo nguyén tic thi truong;

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

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

- Bao dam tinh doc lap glua t6 chire tu van xdc dinh gid dat, Hoi dong tham dinh bang gla
dat. Hoi dong thim dinh gia dat cu thé va co quan hoic ngudi c6 tham quyén quyét dinh gia dat;

- Bao dam hai hoa l¢i ich giita Nha nuéc, nguoi st dung dat va nha dau tu.
9.2 Ap dung phwong phap so sanh:

- Tai thoi diém dinh gia thang 6/2025, gia dat san xuét kmh doanh phi ndng nghiép
duoc ap dung theo Bang gia dat ban hanh keém theo Quyet dinh s6 24/2019/QD UBND. Tuy
nhién, ké tir thoi diém xdy dung Bang gia dit dén thoi diém dinh gi4, hé thong ha ting giao
thong trén dia ban tinh Quang Nam da c6 nhiéu thay déi tich cue, dic biét 1a viée dua vao
khai thac tuyén duong ven blen 129 va cac tuyén dLrO’ng cao tbe, gop phan nang cao kha nang
két ndi lién vung, tao loi thé vé logistics va van chuyén hang hoa, qua do gia tang kha nang
thu hut dau tu, hiéu qua khai théc va gia tri st dung dét tai cac khu, cum cong nghiép trén
dia ban. Vi vay, mirc gia dat san xuat kinh doanh phi nong nghiép quy dinh tai Bang gia dat
ban hanh kem theo Quyet dinh sé 24/2019/QD-UBND chua phan anh day du nhung bién
dong vé diéu kién két cdu ha ting va loi thé khai thdc cia thira dat tai thoi diém dinh gia
thang 6/2025.

Do do, don vi tu van khong thyuc hién diéu chinh yéu té vi tri theo quy dinh tai Quyét
dinh 56 92/2025/QD-UBND ciia UBND thanh phé déi véi noi dung nay, nhim trénh lam sai
I¢ch mirc do tac dong thuc té cua yeu t6 ha ting va bao dam két qua xéc dinh gia dat phu hop
vai diéu kién thi truong tai thoi diém dinh gia.

Trén co s¢ cac thong tin thu thap duoc, don vi tu van dé xudt diéu chinh cac yéu t§ khac
biét giita cac thira dit so sanh va céc thira dit uéc tinh doanh thu. cu thé:
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# dinh gia 1a Cum cong nghiép M§ An 2, xa Dai Quang, huyén Dai
1y 10X MaoNHathanh phd Da Nang), cach 16i vao cao tég khoang 15km, céch san
bay quoc té€ Ba Nang khoang 20km, van chuyén hang hoa tuong doi thuan loi.

Don vi tu van diéu chinh yéu td vi tri nhu sau:

+ Tai san so sanh 1, tai sin so sanh 2: Cum cong nghiép Phit M§ nam tai vi tri cach
QL 1A 4km, xa 16i vao dudng cao téc, xa cang bién, cich sin bay qudc té Da Ning khoang
53km, it thuan lgi vé logistics hon. do d6 don vi tu van dé xudt ty 1¢ so sanh 100%/80%.

+ Tai sdn so sanh 3: Cum cong nghiép An Luu nam cach Trung tdm Hanh chinh phuong
Dién Nam Dong (cii) khodng 1.2 km, két ndi véi truc duong DT607, cach san bay qubc té
Da Nang khoang 16km. viée vén chuyén hang hoéa thuédn loi, do d6 don vi tu vin dé xuét ty
1¢ so sanh 100%/100%.

b) Do rong duong: Tinh theo mirc chénh léch 1m 18 duong 1%, Im long duong 2%,
phan cach tinh giam 2%.

Can cr ndi dung Bién ban hop ngay 10/8/2026, Du 4n Nha mdy san xudt vién nén Tam
Phiic Quang Nam (tai L6 CN1, Cuym cong nghiép M§ An 2, xa Ha Nha) hién chua dugc dau
tu co s& ha ting va khong duge ddu néi truc tiép ra Qudc 1§ 14B. Trén co s& quy hoach chi
tiét ty 1¢ 1/500 ctia Cum cong nghiép M§ An 2, don vi tu van xac dinh khu dit du an c6 ranh
gioi tiép gidp vai hai tuyén duong theo quy hoach, gdm: duong gom Qudc 16 14B ¢6 mit cét
rong 6 m va tuyén duong quy hoach c6 mit cét rong 20.5 m (gébm via he 5 m — long duong
10,5 m — via hé 5 m).

Do khu dét dy an tiép giap véi hai tuyén dudng c6 quy md mat cit khac nhau, dé phan
anh diéu kién tiép can giao thong theo quy hoach cuia khu dét, don vi tu vén lua chon tuyén
duong 16n nhat la duong quy hoach ¢6 mit cit rong 20.5 m lam can ctr danh gia yéu t6 do
rong duong tiép gidp tai khu dat du an.

S6 mat tién tiép giap: Cac thira dat dugc sir dung dé xdy dung nha xuong, kho hang cé
di¢n tich lén, hau hét cac cong trinh déu duoc xdy dung tuong bao quanh nha xudng, kho
hang, chi sir dung 16i di theo hudng ¢é truc giao thong thuéan loi nhat, viée thia dit tiép giap
nhiéu mat duong khong mang lai mue sinh 101 rd rét voi thira dat tiép giap mot mat duong,
do d6 don vi tu van khong diéu chinh yéu t6 nay.

¢) Chi tiéu quy hoach dugc duyét:

Ho so quy hoach ctia Khu dat can dinh gid va tai san so sanh 3 khong quy dinh cu thé
hé s6 sir dung dit, nén hé sb su dung dit dugc xac dinh tuong tu theo Cong van sd
13063/SXD-QHKT&PTDT ngay 16/7/2026 ctia S& Xay dung thi hé s6 st dung dat = S tang
cao xdy dung toi da x mat do xdy dung tbi da.

+ Khu dét can dinh gia theo Quyét dinh s6 1927/QD-UBND ngay 09/12/2021 cua
UBND huyén Dai Loc ¢6 mat do xay dung tir 60% - 70%, tang cao 1-5 tang. Nhu vy hé sb
str dung dat cua du 4n khoang 3 — 3.5 lan.
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+ Thi Ndsdninl . 2 theo Quyét dinh sé 1396/QD-UBND ngay 29/4/2020 ctia UBND
i kL 40 xay dung toi da 60% - 65%, tang 1-3 ting, hé s6 sir dung dat cua

du an
+\ theo Quyét dinh s6 4330/QD-UBND ngay 31/12/2014 ctia UBND
tinh Quany ¥ do xdy dung toi da 70%, tang 2 ting. Nhu vay hé s6 sir dung dét cua

Can ctr diém d, diéu 3. Quyét dinh s6 92/2025/QD-UBND ngay 20/12/2025 cua UBND
thanh phé Da Nang:

e

+ D6i véi cdc thira ddt, khu dat la TSDG/TSSS ¢6 hé sé sit dung dat < 7 lan thi (6 chitc
thwe hién dinh gid dat dé xudt mirc dp chénh léch trong bdo cdo thuyét minh xady dung phirong
dn gid dat doi voi tieng du dn cu thé dé Hoi dong tham dinh gid dét xem xét, quyét dinh nhing
mite dé chénh léch toi da cho mét lan chénh léch khong qua 3%.

- Mt do xdy dung: mirc d¢ chénh léch t6i da 10%.”

Khu dit cin dinh gia va tai san so sanh co hé sd st dung dit < 7 1an, don vi tu van dé
xuat mtrc do chénh I&ch nhu sau: 100%/97%/97%/97%

d) Yéu t6 khac anh huong dén gia dit:

+ Tai san so sanh 1, 2 s¢ hitu loi thé dic thi vai hé thdng tham co 1& duong rong 4m b
tri tai hai bén mat tién. Mac du hang muc nay khong truc tiép gia tang nang luc luu thong
giao thong, nhung day la yéu td quan trong gop phan tao dung khong gian thoang dang, gia
tang tinh tham my cho thira dét.

Cén clr quy dinh tai Khoan 3 Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia
Chinh phti quy dinh vé gia dat, Don vi tu van x4c dinh day la yéu to khac anh huong dén gia
dat can dugc xem xét didu chinh dé phan anh ding su khac biét vé lgi thé vé canh quan, moi
truong so véi cac thira dat so sanh khong ¢6 tham co twong ty.

Trén co s& do, Don vi tu van dé xuat mtc didu chinh Yéu té khac anh hudong dén gia
dat: Tham c6 1¢ duong vai ty 1é so sanh 100%/102%.

+ Thtra dat can dinh gia va tai san so sanh 3 khéng ¢o hé théng tham c¢6 1& duong, do
do don vi tu vin dé xudt ty 1é so sanh 100%/100%.

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

Trén co s¢ diéu chinh cac yéu té khac biét gitra thira dt can dinh gid va céc thira dat so
sanh, don vi tu van tinh toan gia dit cua thira dt can dinh gia nhu sau:
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9.3. Két qua dinh gia dat:

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

Gia dit cu thé

TT | Tén dwong phd, vi tri tw van dé xuat
(dong/m?)
L6 CNI1, Cum cong nghiép My An 2, xa Dai Quang, huyén Dai Loc 773277
(nay la xa Ha Nha, thanh phé Da Néng) ‘
* Don gia trén dugc xéac dinh cho thoi han thué dit 48,869 nam.
Nguoi lap bao cao THAM PINH VIEN
Dl

e

Nguyén Qudc Trung Pham Quéc Khanh
(Chirng chi dinh gia dat s§ 0810424) (Thé Tham dinh vién s6: XVI25TS.2672)
CONG TY CPTU VAN VA

(Thé Tham dinh vién s6: XI1117.1838)

16



CU Lao Cham

SSSIRMCUMICONG NGHIERJANIE UL

r

Y

r

%
2
=
<
S
=
Z

SO PO TAI SAN SO




