UBND TINH THANH HOA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG Poc 1ap - Tw do - Hanh phiic
S6: 1047 /TTr - SNNMT Thanh Hod, ngay [5thang g nam 2025
TO TRINH

Vé phwong an gia dat cu thé du an Pau tw xAy dung ha tang k§ thuiat Cum
cong nghiép Hop Thing tai xa Hop Thing va xi Van Son, huyén Triéu Son
(nay 1 xa Hop Tién va xd Tan Ninh), tinh Thanh Hoéa

Kinh gti: Hoi dong tham dinh gia dat cy thé tinh Thanh Hoa.

Can cit Ludt Dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

Can cir Ludt s6 43/2024/QHI15 ngay 29/6/2024 ciia Quoc héi sira doi, bo
sung mot s6 dieu cua Ludt Pdt dai sé 31/2024/QH15, Ludt Nha o s6
27/2023/QH15, Ludt Kinh doanh bdt dong san sé 29/2023/QH15 va Ludt Céc té
chike tin dung s6 32/2024/QH15;

Can cit Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh phii quy
dinh vé gid dat;

Can cir Nghi dinh so 102/2024/NP-CP ngay 30/7/2024 ciia Chinh phii quy
dinh chi tiét thi hanh mét sé dieu cia Ludt Dat dai;

Can cir Nghi dinh so 103/2024/NP-CP ngay 30/7/2024 ciia Chinh phii quy
dinh vé tién sir dung dat, tién thué dat;

Can cir Quyét dinh s6 87/2024/QP-UBND ngay 27/12/2024 ciia UBND
tinh Thanh Héa vé viéc ban hanh Quy dinh vé cdc yéu té lam cdn cik xdc dinh
gia dat cu thé trén dia ban tinh Thanh Héa;

Can cir Quyét dinh sé 45/2022/0D-UBND ngay 14 thing 9 nam 2022
ciia UBND tinh Thanh Héba vé viéc sia doi, bo sung mot s6 noi dung cua
Bang gid cdc loai ddt thoi ky 2020-2024 trén dia ban tinh Thanh Hod ban
hanh kém theo Quyét dinh sé 44/2019/0P-UBND ngay 23 thang 12 nam 2019
ciia UBND tinh; Quyét dinh so6 5112/0P-UBND ngay 30/12/2023 Quy dinh
hé s6 diéu chinh gia ddt nam 2024 trén dia ban tinh Thanh Héa;

Can cir Quyét dinh s6 5124/0D-UBND ngay 25/12/2024 ciia Uy ban nhdin
dan tinh Thanh Hoéa vé viéc Cong ty c6 phan Pau tw Truong Pai Loc thué dat dé
thuc hién du dn dau te xay dung ha td‘ng ky thudt Cum cong nghiép Hop T) hd'ng
tai xd Hop Thdng va xd Van Son, huyén Triéu Son;

Trén co s& két qua xac dinh gia dat cua TH chire thuc hién dinh gia dat
(Cong ty TNHH Tu van va Tham dinh gia Phu Khang) tai Ching thu sb
25080801/CT-BGD ngay 08/8/2025 va Bao cio thuyét minh xdy dung phuong



an gia dat kém theo. Can cr Khoan 1 Diéu 34 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP
ngay 27/6/2024 ciia Chinh phi, sau khi kiém tra phuong 4n gia dat ciia T6 chirc
thuc hién dinh gia dat dam bao day du vé noi dung cua Bao cdo thuyét minh xay
dung phuong an gia dat theo quy dinh tai miu sé 16, 17, phu luc I ban hanh kém
theo Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctua Chinh phu, S& Nong
nghiép va Mdi truong xay dung To trinh vé phuong 4n gia dat lam can clr x4c
dinh tién thué dat du an dau tu xay dung ha tang k¥ thuat Cum coéng nghiép Hop
Thing tai x4 Hop Thing va xd Van Son, huyén Triéu Son (nay 1 xa Hop Tién
va xa Tan Ninh), tinh Thanh Hoa, trinh Hi dong thdm dinh gia dit cu thé tinh
phuong an gia dat, nhu sau:

1. Thira dat, khu dat cin dinh gia:

Khu dat thuc hién du an thudc dia gid1 hanh chinh xa Hop Théng va xa
Van Son, huyén Triéu Son (nay la xa Hop Tién va xa Tan Ninh), tinh Thanh
Hoa. Vi tri, ranh gi6i khu dat dinh gia xac dinh theo Trich luc ban d6 dia chinh
s6 940/TLBD, ty 1¢ 1/1000, do Vin phong Piang ky dat dai Thanh Hoa lap ngay
17/12/2024.

2. Muc dich dinh gia dat: Xac dinh gia dat cu thé 1am cin cir x4c dinh tién
thué dat dy an dau tu xay dung ha tang k¥ thuat Cum cong nghiép Hop Thang tai
x3 Hop Thang va xa Van Son, huyén Triéu Son (nay 1a xa Hop Tién va xa Tan
Ninh), tinh Thanh Hoéa.

3. Thoi diém dinh gia dat: Ngay 25/12/2024 (theo Quyét dinh sd
5124/Qb-UBND ngay 25/12/2024 cua UBND tinh Thanh Hoa).

4. Cin cir dinh gia dat

4.1. Cin ctr phap ly d@é dinh gia dat

Phuong an gia dat duoc To chire thuc hién dinh gia dat xay dung theo can
ctr phap 1y chu yéu:

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

- Luat s6 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024 cta Qudc hoi stra doi, bo sung
mot s6 diéu cua Luat Dat dai sé 31/2024/QH15, Luat Nha & sé 27/2023/QH15,
Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15 va Luat Céc to chuc tin dung
s6 32/2024/QH15;

- Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phi quy dinh vé
gia dat;

- Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ctia Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Dét dai;

- Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ciia Chinh phu quy dinh
vé tién sir dung dat, tién thué dat;

- Quyét dinh s6 45/2022/QD-UBND ngay 14 thang 9 nam 2022 ctia UBND
tinh Thanh Hoa veé viéc stra doi, bo sung mat sb noi dung cua Bang gia cac loai
dat thoi ky 2020-2024 trén dja ban tinh Thanh Ho4 ban hanh kém theo Quyét
dinh s6 44/2019/QD-UBND ngay 23 thang 12 ndam 2019 cia UBND tinh; Quyét



dinh s6 5112/QD-UBND ngay 30/12/2023 Quy dinh hé s6 diéu chinh gia dat
nam 2024 trén dia ban tinh Thanh Hoa;

- Quyét dinh sé 87/2024/QP-UBND ngay 27/12/2024 cta UBND tinh
Thanh Hoéa vé viéc ban hanh Quy dinh vé cc yéu t6 1am can cir xac dinh gia dat
cu thé trén dia ban tinh Thanh Hoa.

- Thong bao s6 6831/TB-HPTDGD ngay 25/7/2025 ctia Hoi dong tham dinh
gia dét cu thé tinh vé Két qua hop Hoi déng vé viéc thuc hién Thong bao )
5388/TB-HPTDGD ngay 31/8/2021 ctia Hoi dong tham dinh gia dat cu thé tinh
va viéc ap dung chi phi du phong cho yéu tb trugt gia dé ude tinh chi phi phat
trién theo quy dinh tai Piéu 6 Nghi dinh sé 71/2024/NP-CP tai cic phuong an
gia dat.

- Quy dinh cua phap luat co6 lién quan.

4.2. Cin ctr phap Iy ciia thira dat, khu dat can dinh gia

- Quyét dinh s6 3516/QD-UBND ngay 26/8/2020 cua Uy ban nhan dan
tinh Thanh Hoa vé viéc 1ap Cum cong nghiép Hop Thang, huyén Triéu Son, tinh
Thanh Hoa;

- Quyét dinh s6 9050/QD-UBND ngay 07/12/2020 ctia Uy ban nhan dan
huyén Triéu Son vé viéc phé duyét Quy hoach chi tiét xay dung ty 1€ 1/500 Cum
cong nghi¢p Hop Théng, huyén Triéu Son, tinh Thanh Hoa;

- Quyét dinh s6 4150/QD-UBND ngay 21/10/2021 ctia Uy ban nhan dan
tinh Thanh Hoa vé viéc diéu chinh tién d6 thyc hién dy 4n dau tu xay dung ha
tang k¥ thuat Cum coéng nghiép Hop Thing, huyén Triéu Son, tinh Thanh Hoa;

- Quyét dinh s6 3784/QD-UBND ngay 03/11/2022 ciia Uy ban nhan dan
tinh Thanh Hoéa vé viéc diéu chinh tién d6 thuc hién du 4n dau tu xy dung ha
tang k¥ thuat Cum cong nghiép Hop Thang, huyén Triéu Son, tinh Thanh Hoa;

- Quyét dinh sé 3014/QD-UBND ngay 25/08/2023 ctia Uy ban nhan dan
tinh Thanh Hoéa vé viéc diéu chinh tién d6 thuc hién du 4n dau tu xdy dung ha
tang k¥ thuat Cum cong nghiép Hop Thang, huyén Triéu Son;

- Quyét dinh sé 1982/QD-UBND ngay 20/05/2024 ctia Uy ban nhan dan
tinh Thanh Hoa stra doi, bo sung mot sé diéu Quyét dinh sé 3516/QD-UBND
ngay 26/8/2020 cia UBND tinh vé viéc thanh 1ap Cum cong nghiép Hop Thang,
huyén Tri¢u Son, tinh Thanh Héa;

- Quyét dinh sé 5517/QD-UBND ngay 14/09/2024 cta Uy ban nhan dan
huyén Triéu Son phé duyét diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500
Cum cong nghi¢p Hop Théng, huyén Triéu Son, tinh Thanh Hoa;

- Cong van s6 720/TD-KTHT ngay 08/11/2024 ctia Phong kinh té va Ha
tang huyén Triéu Son vé viéc thong bao két qua tham dinh bao cao nghién ciru
kha thi dau tu xdy dung du an ha tang k¥ thuat cum cong nghiép Hop Thang,
huyén Triéu Son;

- Quyét dinh sb 5124/QD-UBND ngay 25/12/2024 cia Uy ban nhan dan
tinh Thanh Hoa vé viéc Cong ty co phan Pau tu Truong Pai Loc thué dat dé
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thuc hién dy 4n du tu xay dung ha tang k¥ thuat Cum cong nghiép Hop Thang
tai xa Hop Tha“ing va xa Van Son, huyén Tri¢u Son;

- B4o céo két qua tham tra thiét ké s6 62/BM-BCTT ngay 26/12/2024 cua
Cong ty CO phan Tu van va Phat trién Ha tang Bao Minh vé viéc bao cao két
qua tham tra thiét ké thi cong x4y dung cong trinh: Dau tu xay dung ha ting k¥
thuat Cum cong nghiép Hop Thang, huyén Triéu Son, tinh Thanh Hoéa;

- Gidy phép xay dung sb 5995/GPXD-UBND ngay 31/12/2024 cua Uy
ban nhan dan huyén Triéu Son cap phép xay dung cac cong trinh thudc du 4n ha
tang k¥ thuat Cum cong nghiép Hop Thing tai xi Hop Thing va x3 Van Son,
huyén Triéu Son,;

- Bao cao két qua tham tra hd so thiét ké co so sd 135/2025TT ngay
19/03/2025 ctia Cong ty C6 phan Xay dung HNTC vé viéc tham tra hd so thiét
ké co s& hang muc tram XLNT cong suat 3000m®/ngay dém, thuoc du an “Dau
tu xay dung ha tang k¥ thuat Cum cong nghiép Hop Thang”;

- Béo céo két qua tham tra dy toan xdy dung cong trinh s6 45/BM-BCTT
ngay 10/6/2025 ctia Cong ty C6 phan Tu van va Phat trién Ha ting Bao Minh vé
viéc béo cao két qua tham tra du toan XDCT du an CCN Hop Thang, huyén
Tri€u Son, tinh Thanh Héa;

- Cong van sb 230/TD-KTHT&DT ngay 06/06/2025 cua Phong Kinh té Ha
ting va Do thi huyén Triéu Son vé viéc théng bao két qua tham dinh diéu chinh thiét
ké co so du an ha ting k¥ thudt cum cong nghiép Hop Thang, huyén Triéu Son;

- Gidy phép xay dung diéu chinh sé 156/GPXD-UBND ngay 14/06/2025
ctia Uy ban nhan dan huyén Triéu Son cap phép xay dung cac cong trinh nha diéu
hanh; tram x& 1y nudc thai; ha ting k¥ thuat thudc du an ha tang k¥ thuat Cum
cong nghiép Hop Thang tai xa Hop Thang va x4 Véan Son, huyén Triéu Son;

- Cac van ban cung cp thong tin lién quan giao dich thué dat: Cong vin sb
1306/VPDKDD-TTLT ngay 06/10/2023, s6 1249/VPPKPD-TTLT ngay
07/08/2024 va s 287/VPDKDD-TTLT ngay 28/02/2025 cta Vin phong Ping
ky dét dai tinh Thanh Héa; Cong van s6 165/DT-CNHKD ngay 18/04/2025 ciia
Poi thué lién huyén Triéu Son - Nong Céng;

- Vin ban cung cap thong tin lién quan mirc bién dong cta gia thué: Nién
giam théng ké tinh Thanh Hoa nim 2016-2023; Vin ban Céng vin s6 306/CTK-
KT ngay 27/08/2024 cua Cuc Théng ké tinh Thanh Hoa;

- Vin ban cung cip thong tin vé 1di suit cho vay trung han binh quan cua
loai tién vay VND ctia cac Ngan hang thwong mai Nha nudc trén dia ban tinh
Thanh Hoa dé thuc hién du an dau tu, kinh doanh bat dong san: S6 505/THH-
TH,NS&KSNB ngay 17/04/2024 va s6 1238/THH-THKT ngay 18/10/2024cua
Ngan hang Nha nude Viét Nam - Chi nhanh Thanh Hoa;

- Cong vian sb 960/VB-TPL ngay 12/6/2025 ciua Cong ty Co phan dau tu
Truong Pai Loc vé viée bod sung hd so Dy toan du 4n Pau tu xay dung ha tﬁng
k¥ thuat Cum cong nghiép Hop Thing, huyén Triéu Son;



- Cong van s6 380/VB-TPL ngay 03/8/2025 ciia Cong ty Co phan Pau tu
Truong Pai Loc vé viéc 1am rd mot sb thong tin di¢n tich thudc dg &n Cum cong
nghiép Hop Thang tai xi Hop Thang va xa Van Son, huyén Triéu Son (nay 1a xa
Hop Tién va xa Tan Ninh), tinh Thanh Hoa;

- Cong van s6 880/VB-TDL ngay 08/08/2025 ctia Cong ty Co phan Pau tu
Truong Pai Loc vé viéc cung cip thong tin 1am co s xac dinh gia dat cu thé du
an Cum cong nghiép Hop Thang tai xa Hop Thang va xd Van Son, huyén Triéu
Son (Nay 1a x4 Hop Tién va xa Tan Ninh), tinh Thanh Hoéa;

- Cac tai liéu khac c6 lién quan.

5. Cac thong tin vé thira dit, khu dit cin dinh gia

5.1. Vi tri, ranh giéi, dién tich, thoi gian thué dit va hinh thirc thué dat

a) Vi tri, ranh gidi:

Khu dat thuc hién du an thudc dia gidi hanh chinh xd Hop Thang va x4
Van Son, huyén Triéu Son (nay la xa Hop Tién va xa Tan Ninh), tinh Thanh
Hoa. Vi tri, ranh gidi khu dét dinh gia xac dinh theo Trich lyc ban dd dia chinh
s6 940/TLBD, ty 18 1/1000, do Vin phong Pang ky dat dai Thanh Hoa 1ap ngay
17/12/2024.

- Phia Bic: Giap dat néng nghiép;

- Phia Nam: Giap dat nong nghiép;

- Phia Bong: Giap hanh lang duong Nghi Son - Sao Vang;

- Phia Tay: Giap dat nong nghiép.

b) Dién tich, thoi gian thué dit va hinh thic sir dung dat:

Theo Quyét dinh s6 5124/QD-UBND ngay 25/12/2024 cia Uy ban nhan
dan tinh Thanh Hoa.

- Dién tich: Khu dét c6 dién tich 699.125,0 mz.

- Hinh thtrc st dung dat: Nha nudc cho thué dat tra tién thué dat mot 1an
cho ca thoi gian thué.

- Muc dich st dung: Pat cum cong nghiép.

- Thoi gian st dung: 50 nam, ké tir ngdy ban hanh Quyét dinh thué dat s6
5124/Qb-UBND ngay 25/12/2024.

5.2. Chi tiét sir dung dat:

Chi tiéu quy hoach cta dy an theo Quyét dinh s6 5517/QD-UBND ngay
14/09/2024 ciia Uy ban nhan dan tinh Thanh Héa phé duyét diéu chinh quy
hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 Cum coéng nghiép Hop Théing, huyén Triéu
Son, tinh Thanh Hoa cu thé nhu sau;

3 Mat do £
. aX o en Dién tichtheo | Tang | . *, ° | Héso . 1A o
Stt Loai dat Ky hiéu QH (m?) cao | XAy (:/i()ung SDD Ty 1€ (%)
Pit cum cong nghiép thuc o
A hién du an (14243+4) 699.125,00 100,0%
1 [Pt cong nghiép - TTCN CN 508.304,90 72,7%
1.1 it CN-TTCN 01 CN-01 77.296,40 <19m 70 2,8




o X Matdp | .

Stt Loai dat Ky hiéu Dl%‘ |f|1c(l;n:;1 €0 'léggg xay (ydou’ng I—Slf);; Ty 1€ (%)
L6 CN-TTCN 01:01 CN-01:01 12.870,90
L6 CN-TTCN 01:02 CN-01:02 12.906,40
L6 CN-TTCN 01:03 CN-01:03 12.870,90
L6 CN-TTCN 01:04 CN-01:04 12.870,90
L6 CN-TTCN 01:05 CN-01:05 12.906,40
L6 CN-TTCN 01:06 CN-01:06 12.870,90

1.2 P4t CN-TTCN 02 CN-01 81.404,00 | <19m 70 2,8
L6 CN-TTCN 02:01 CN-02:01 13.555,50
L6 CN-TTCN 02:02 CN-02:02 13.591,00
L6 CN-TTCN 02:03 CN-02:03 13.555,50
L6 CN-TTCN 02:04 CN-02:04 13.555,50
L6 CN-TTCN 02:05 CN-02:05 13.591,00
L6 CN-TTCN 02:06 CN-02:06 13.555,50

1.3 Pat CN-TTCN 03 CN-03 41.798,60 | <19m 70 2,8
L6 CN-TTCN 03:01 CN-03:01 13.921,10
L6 CN-TTCN 03:02 CN-03:02 13.956,40
L6 CN-TTCN 03:03 CN-03:03 13.921,10

1.4 Pt CN-TTCN 04 CN-04 98.394,20 | <19m 70 2,8
L6 CN-TTCN 04:01 CN-04:01 16.347,50
L6 CN-TTCN 04:02 CN-04:02 16.502,10
L6 CN-TTCN 04:03 CN-04:03 16.347,50
L6 CN-TTCN 04:04 CN-04:04 16.347,50
L6 CN-TTCN 04:05 CN-04:05 16.502,10
L6 CN-TTCN 04:06 CN-04:06 16.347,50

1.5 Pat CN-TTCN 05 CN-05 103.621,20 | <19m 70 2,8
L6 CN-TTCN 05:01 CN-05:01 17.216,60
L6 CN-TTCN 05:02 CN-05:02 17.377,40
L6 CN-TTCN 05:03 CN-05:03 17.216,60
L6 CN-TTCN 05:04 CN-05:04 17.216,60
L6 CN-TTCN 05:05 CN-05:05 17.377,40
L6 CN-TTCN 05:06 CN-05:06 17.216,60

1.6 Pat CN-TTCN 06 CN-06 42917,10 | <19m 70 2,8
L6 CN-TTCN 06:01 CN-06:01 13.914,60
L6 CN-TTCN 06:02 CN-06:02 13.950,00
L6 CN-TTCN 06:03 CN-06:03 15.052,50

1.7 P4t CN-TTCN 07 CN-07 62.873,40 | <19m 70 2,8
L6 CN-TTCN 07:01 CN-07:01 15.867,50
L6 CN-TTCN 07:02 CN-07:02 15.586,90
L6 CN-TTCN 07:03 CN-07:03 15.586,90
L6 CN-TTCN 07:04 CN-07:04 15.832,10

o [Pat cong cong, dich VWoo hyNDH 360000 | 25T | 40% 2 0,5%
nha diéu hanh

3 PAt cay xanh CX 78.118,90 11,2%
Dt cdy xanh 01 CX -01 27.061,30




A Mat do
. 2k L en Dién tichtheo | Tang | . °, ° | Héso . 1A o
Stt Loai dat Ky hi¢u QH (m2) cao xay (ydol.rng SDD Ty 1€ (%)
Ddt cdy xanh 02 CX -02 6.235,30
Dt cdy xanh 03 CX -03 30.402,80
Dt cdy xanh 04 CX -04 14.419,50
Pit giao thong, dat cong o
4 A méi HTKT HT 109.101,20 15,6%
Dat HTKT dau moi HT:KT 10.952,30 1,6%
Dt giao thong GT 98.148,90 14,0%
Pit giao thong ngoai
I 23.205,00
CCN
Téng 722.330,00

5.3. Gia dat trong bang gia dat

Theo Quyét dinh sd 45/2022/QD-UBND ngay 14/09/2022 cia UBND tinh
Thanh Hoa vé viéc sira d6i, bd sung mot sd ndi dung cia bang gia cac loai dat thoi
ky 2020-2024 trén dia ban tinh Thanh Héa ban hanh kém theo Quyét dinh s6
44/2019/QD-UBND ngay 23/12/2019 ctia UBND tinh Thanh Héa. Gia dat Cum
cong nghiép Hop Thing véi thoi han str dung 70 nim 1a: 250.000 déng/mz. Gia dat
v6i thoi han sir dung 50 nam 1a: 250.000 ddng/m” x (50/70) x = 178.571 ddng/m’.

6. Cac thong tin vé cic yéu té anh hudng dén gia cia thira dit, khu dat
can dinh gia.

Qua khao sat, danh gia thuc té khu dat can dinh gia, T6 chirc xac dinh gia
dat tong hop, dé xuét cac yéu t6 anh hudng dén gia dat nhu sau:

- Phap 1y cua thira dat, khu dat: Phap 1y day du.

- Vi tri ctia thira dét, khu dat: tiép giap duong quy hoach.

- Piéu kién vé giao thong (d6 rong 1ong dudng, via he).

- Chi tiéu st dung dét theo quy hoach dugc duyét.

- biéu kién ha tang k¥ thuat (cip dién, cp thoat nudc,...): Ha tng k¥ thuat
theo quy hoach duoc dau tu déng b0, diéu kién cép dién, nuéc on dinh.

- Piéu kién xa hoi, an ninh mdi trudng: Piéu kién an ninh, moi truong co
ban 6n dinh.

- Mot sb yéu to khac nhu truyén théng van hoa, phong tuc tip quan cua dia
phuong trong truong hop ndy co ban twong dong, co ban khong anh huéng dang
ké dén gia dat.




7. Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong tin dé 4p dung phwong phap dinh gia dit
- Thong tin vé cac du an da chuyén nhuong thanh cong toan bo du 4n trén thi trudng khong co.
- Théng tin thu thap duogc cta cac thira dat co ciing muc dich sir dung dit cum cong nghiép (dat san xuat kinh doanh) tai cac
du 4n dau tu ha ting k¥ thuat trén dia ban tinh Thanh Hoéa theo Cong van s 1249/VPDKDD-TTLT ngay 07/08/2024 va sb

287/VPDKPD-TTLT ngay 28/02/2025 ctia Van phong Piang ky dat dai tinh Thanh Hoa, cy thé nhu sau:

] Thii diém thué | Gis tri quvén sit | G4 dit c6 ha | Thoi gian sir Quy déi gia dit c6
STT Chil si - Thira dt| Toban | ... | Muycdichsir | Thoihansir | ¢ giom V€] O QUYEN ST 1300 theo thoi |dung dét theo o ha ting theo thoi
i sir dung Dia chi 2 P Dién tich lai dat/ nhdn |dung dat gan véi ha Ghi cha <
s0 do so dung dung 2 X o A han HD HD han 50 nim
chuyén nhuwong tang ky thuat (d/m?) (nam) (d/m?)
Cong ty TNHH Thuong | L6 5, Khu DVDN, Bit khu cone | Dén nga Hop dong chuyén
1 |mai va Dich vu FIS Viét| KCN Dinh Huong -| 730 38 947,50 1 cong 83Y | 18/01/2023 | 1.705.500.000 | 1.800.000 | 37,900 | nhuong quyén sit 2.374.670
N nghiép 10/12/2060 f
Nam Tay Bac Ga dung dat
2 R Ao vria . £ R 1 \ Hop dong chuyén
Tong Cong ty Dau Vi¢t | KCN Dinh Huong - bat khu cong | Dén ngay A o
2 | Nam - Comg ty C6 phin | Tay Béc Ga 236 37 | 49615 nghicp | 11/12/2060 | 17/02/2023 | 25.454545.455 | 5130413 37,81 nhu%“rlll%l g%:n st 6.784.466
Cong ty CP Pau tu xay . ) x R 1 X Hop déng chuyén
3 | dungva Thuong mai | <O Pinh Huong - g0, 36 0372 |Patkhucong| Beénngdy | 59055053 | 2600000000 | 1.096.121 3745 | nhuong quydnsit | 1.463.446
- Tay Bac Ga nghiép 10/12/2060 f
Linh An dung dat
o - Cum Cong nghiép 1 R £ 5 Hop dong cho thué
4 | CONGWYTNHHGidy |~ f Vana, | 220 | 12 | 120169, |Patcumcong| Bénngdy | 55070053 | 184372777.084 | 1509.154 | 48710 | lai quyénsdung |  1.549.122
Alivia Viét Nam N I 2802 nghiép 10/03/2072 Fy L.
huyén Thiéu Hoa dat gan véi HTKT
N - Cum Cong nghiép £ R £ X Hop dong cho thué
5 | CONGWYTNHHGiay | @ £ Ouan Lao, | 1058 | 24 | 47.024,14 |Patcumcong| Benngdy | 46/045004 | 76179.106.800 | 1.620.000 | 46,170 |lai quyén sidung |  1.754.386
Aresa Viét Nam A A e nghiép 11/06/2070 X, oLt
huyén Yén Pinh dat gan véi HTKT
o - Cum Cong nghiép 1 R £ 5 Hop dong cho thué
6 | CONGY TNHHGiay |0 e Quan Lao, | 1057 | 24 | 93.065,3 |Patoumcong| Benngdy | 10,000004 | 150765.753.600 | 1.620.000 | 46,170 | lai quyén srdung |  1.754.386
WeilinaViét Nam o A T nghiép 11/06/2070 PO
huyén Yén Dinh dat gan véi HTKT
A . Cum Cong nghiép z A £ \ Hop dong cho thué
7 | CONgly TNHH Giay | e Quan Lao, | 1056 | 24 | 71.986,1 |Patoumeong| Benngdy | 10000004 | 116617.417.200 | 1.620.000 | 46,170 | lai quyén stdung |  1.754.386
WeilinaViét Nam huvén Yén Bi nghiép 11/06/2070 Fy LT .
uyén Yén Dinh dat gan véi HTKT
R x| Cum Cong nghiép £ . £ X Hop dong cho thué
g | Congty INHH Dautw| iy 20" ven | 697 | 47 | 30602 |Patcumcong| Bénngdy | o5n5500s | 4752240000 | 1.200.000 | 45510 |lai quyénsicdung | —1.318.392
du lich Anh Diing 5 . nghiép 11/12/2069 2,20
Hoang Hoda dat gan véi HTKT
| Cum cong nghiép z R £ \ Hop dong cho thué
9 Cti’(:i':'vt' HrS&‘:T:?t /i‘js'a Thii Thng, Hoing | 55 55 (50> 3201 g1o72 DA Cum g DonBedY | 570912023 | 153810.638.280 | 1876490 | 46,200 | lai quyén sir dung ifﬁfjg%‘%
€a €0 | Thing, Hoang Hoa | ** ' ghep dét gn véi HTKT | &
Cum Cong nghiép Pét cum con Pén nea Hop dépg cho thué
10 | BaCao Thi Tuyén | Thai Théng, huyén | 273 17 851,5 um cong 83y | 03/10/2024 | 1.828.750.000 | 1.967.783 4519 |laiquyénsitdyng|  2.177.301
A . nghiép 11/12/2069 FAORE
Hoang Hoa dat gan véi HTKT




- Théng tin thu thap duoc vé phi quan 1y bao tri ha ting, phi xir Iy nude thai cua cac thira dit c6 cung muc dich str dung dat
cum cong nghiép (dét san xuét kinh doanh) tai cac du an dau tu ha téng ky thuat trén dia ban tinh Thanh Hoa theo Cong van: )
1306/VPPKPD-TTLT ngay 06/10/2023; s6 1249/VPPDKDD-TTLT ngay 07/08/2024; s6 287/VPPKPD-TTLT ngay 28/02/2025
ctia Vian phong Pang ky dat dai tinh Thanh Hoa, cy thé nhu sau:

, . Phi quén ly Phi xir ly . L.
STT Chi st dung Dia chi Mu(cif::h s bdo tri ha tAng| nwéc thai Hg:ll;th(;rgtsw
Hng (d/m?/ndm) (d/md) “ng
. . Khu A, KCN Bi hixa | Dit khu con Thué dat tra tié
1 Céng ty TNHH Cong nghiép INTCO Viét Nam Nam Khu A, KCN Bim Son, thi xa | Batkhucong | 5 4,7 ¢ 104715 | 1Duédattra tién
Bim Son nghiép hang nam
2 | Cong ty TNHH Vat liéu céch dién POLY VigtNam | 0 CN-06/03, Nam Khu A, KCN | Patkhucong | - 5 50 77418 | 1huédatirdtien
Bim Son, thi xa Bim Son nghiép hang ndm
. . bat khu c6 Thue dat a tie
3 | Congty TNHH May mic Leading Star Thanh Hoa Khu B - KCN Bim Son atihu cong |41 45,0 - ué dat trd tién
nghiép hang nam
4 Cong ty TNHH Honey Son House Viét Nam L6 CN-06/03, N'amN Kfju A, KCN Pat khl'lACOI’lg 8.290.0 i Thue‘ dat tfa tién
Bim Son, thi xa Bim Son nghiép hang nam
5 Cong ty c¢6 phan Pau tu tl.ltrong mai va Phat trién Nong Nam Khu A, KCN Bim Son bat khl.J,ACOI‘lg 8.025.5 i Thue‘ dat tfa tién
nghiép ADI nghiép hang nam
6 Codng ty TNHH CM Internationnal Vina Lo C,N_(B'l’ B?c }(hu A, KCN bat khl.lAcong 8.162 - Thue‘ dat tfa tien
Bim Son, thi xa Bim Son nghiép hang nam
. - R hiép thi tra Ha, | Da R Thué dat tra tié
7 Cong ty TNHH Giay Alivia Viét Nam Cum Cong nig b tA ! tra}n Van Ha, at CmTlACOHg 8.173 - ue dAat tfa ten
huyén Thiéu Hoa nghi¢p mot lan
8 Cong ty TNHH Gidy Aresa Viét Nam Cum Cf)ng ng}}1¢p Eh; tr?n Quan | Dat curpAcong 15.600 i Thue dAat Era tién
Lao, huyén Yén DPinh nghiép mot lan
. ce 0 hiép thi tra A ba 0 Thué dat tra tié
9 Cong ty TNHH Giay WeilinaViét Nam Cum C,o 18 ngﬁle_:p tA ' trfm Qudn at curTlAcong 15.600 - ue dﬁat tfa tien
Lao, huyén Yén Dinh nghiép mot lan
10 Céng ty TNHH Giy WeilinaViét Nam Cum Cong nghi¢p thi tran Quan | Batcum cong |5 65 - Thue dat tra tién
Lao, huyén Yén Dinh nghiép mot lan
1 Cong ty TNHH Dau tur du lich Anh Diing Cum Céng l’lghl@\p Tha} Thang, huyén | Dat CulTlAcong 4.960 9.200 Thué dﬁat t;ra tién
Hoang Hoa nghiép mot lan
. . 6 iép Thai Thi én | Dat 5 Thué dat tra tié
12 Cty TNHH South Asia Knitwear Limited Cum Cong nghicp Thai Thang, huyen | Dat cum cong | 5 gqq 5 9.200 ué dat tr tién
Hoang Hoa nghiép mot lan
\ . . Cum Céng nghiép Thai Thing, huyén | Dat cum cong Thué dat tra tién
13 Ba Cao Thi Tuyén Hoang Héa nghicp 4.960 9.200 mot lin
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- Théng tin thu thap duoc vé gia cho thué mat bang san thuong mai dich vu khac c6 diéu kién twong dong nhat dinh v6i khu
dat can dinh gia va huyén Thiéu Hoa theo Cong vin sd 165/DT-CNHKD ngay 18/04/2025 cua Doi thué lién huyén Triéu Son —
Nong Cong. Cuy thé nhu sau:

Thira dét o Myc dich ... |Théi diém cho L | vie |Diéntich Gia thué Do gid cho thué N
Tiéu chi Dia chi sir dung Vi tri thué Thoi gian thué tﬁué cho thué (ddng/thang) ca nha Nguon thong tin
tai san (m?) ghang (ddng/m?/thang)
N 06 nam (T . LA Hop dong thué quyén st dung
15/‘53“/%15 10/03/2015 dén hét T 107 O3;)/§/(g)l35/zci)eznlhet N8 | 18.181.818 163.800 dAt va tai san gén lién trén dét
. . ngay 09/03/2021) ngay 23/01/2015
Thira dat 56 128 to Tir 10/03/2021 dén hét ngay
. . . 17.032. 153.441
Thong tin sé bagg(t) ST"h?fr’éihO Cho thué | $6 44 Phé Ting 1 + 31/03/2021 032.000 53 Hop dng s 061, b6 sung
1(The gi6i | 1s Son, huyen | MaLDang |Gidt thitran| o0 o o) eay (T | 1082 | 1O T 01/04/2021 dén hétngay | ) 4 g 216216 | hop ddng thué quyén sit dung
di dong) . , kinh doanh| Triéu Son T ngay P 31/03/2024 : N RPN
Triéu Son, tinh 10/03/2021 10/03/2021 dén hét To 01/04/2024 dén hét ned dat, quyen s¢ hitu nha ¢ va tai
Thanh Héa ngay 31/03/2028) v SN ACtNEAY | 26.400.000 237.838 san khéc gén lién véi dat (phu
31/03/2027 X
Tt 01/04/2027 dén hét nga luc) ngay 24/07/2020
u én hét ngay
31/03/2018 29.040.000 261.622
T 01/11/2018 dén hét ngay
Thita dét 56 31/10/2021 38.000.000 62.500
Thong tin s0/ 308,311t bando | o ypg | o 10 ngm (Tix Tir O1/11/2021 dén hétngay |, gq4 g 68.750  |Hop ddng thué quydn sir dung
2 (Pién may| so0 30; Thi tran i DPuong Triéu| Tu ngay £ 1 X N 31/10/2024 TS S
¢ P o .| mat bang A 01/11/2018 dén het | Tang 1 608,0 - — - dat va tai san gan lién trén dat
xanh+thé | Triéu Son, huyén kinh doanh Quoc bat | 01/11/2018 ngay 31/10/2028) T 01/11/2024 dén hét ngay 45.980.000 75.625 nady 31/05/2017
giéi di dong)| Triéu Son, tinh 92y 31/10/2027 960- : 98y
Thanh Héa Tur 01/11/2027 dén hét ngay
31/10/2028 50.578.000 83.188
02 nam dau
Thira d4t s6 256 t& K& tir nam thtr 03 va ctr sau mdi
Thong tin s6| ban dd s6 30 Thi | Cho thué s& 28 Tan Tir i 08 nam (Tir 2 nam tiép theo, thoéa thuén didu Hop ddng thué mit bing
3 tran Triéu Son, | mit bing Bhon 02/07 /§ oé L | 0200712021 dénhét | Tang1 | 140,0 |chinh tién thué cho phi hop véi| 15.000.000 107.143 MBT.1.21.0196 ngay
(Winmart+)| huyén Triéu Son, |kinh doanh g ngay 01/07/2029) chi sé gia CPI v&i bién d6 21/06/2021
tinh Thanh Hoa TANG hoic GIAM khéng qua
10%
Théng tin s6| SN 05, Phd Giit, | Chothué | . . o 03 nam (T ) Aoix Hop dong thué nha sb
4 Thi trén Triéu Son,| mat bing | >0 gf;h" of/g(;ggyzz 01102022 dén hét | Tang 1| 1470 | 10OV 10;(2)/(2)292/2%62“511“ 1881 12.000.000 81.633 06/2022/HDTN/MOBIFONEG6
(Mobifone) | huyén Triéu Son, |kinh doanh ngay 30/09/2025) -THO ngay 01/10/2022
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Thira dit L Muc dich .. |Thoi diém cho o | Vit | Diéntich Gia thué bon gia cho thue N
Tidu chi Dia chi str dung Vi tri thud Thoi gian thué thué cho thué (déng/thang) ca nha Nguon théng tin
tai sin (m?) glhang (ddng/m?/thang)
tinh Thanh Hoa
T 01/01/2017 dén hét ngay
31/12/2019 10.000.000 66.445
Twr 01/01/2020 dén hét ngay
Loz 11.000.000 73.090 R oz
Thira dat s6 i ned 30/11/2021 Hop dong stra doi, bd sung
<1 A u ngay < z z < A ~ A ,
Thong tin s6| /00200 A0 o e | | 1201002021 | 15 nam (Tu ngay Tir01/12/2021 dén hétngay | 5, 450 999 146179 | Do dong thué quyen str dung
« ... |s008;Pho Thiéu, | ~_~ "+ [S06 60-62 Phd A P N 31/12/2024 dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai
5(Thégioi | . . | mit bang o (Hop dong ban| 01/01/2017 dénhét | Tang 1 | 150,5 - ——— S I T
di dong) xa Dan Ly, huyén kinh doanh Thiéu diu 6 ngdy ngay 31/12/2031) T 01/01/2025 dén hét ngay 24.900.000 160.797 san khac gan lién vai dat (phu
: Tri¢u Son, tinh 01/01/2017) 31/12/2027 B ' luc 01) ngay 12/10/2021
Thanh Hoéa T 01/01/2028 dén hét ngay
31/12/2030 26.620.000 176.877
T 01/01/2031 dén hét ngay
31/12/2031 29.282.000 194.565
Twr 10/01/2021 dén hét ngay
31/01/2021 10.645.000 75.496
Thira d4t sb 863 to 31/01/2024 18/11/2020
Thong tin s6| 220 9050280 1o e | quarc + o 10 nam 22 ngay (Tir Tix01/02/2024 dén hétngdy |45 45 g9 106.383 - Hop dong stra doi, bo sung
.=, |danpho 8, thitran| " " . . Tir ngay o Lz A 31/01/2026 hop dong thué tai san (Phu luc
6 (Pién may . .. | mdtbang | duongBa 10/01/2021 dén het | Tang 1 141,0 - — e .
Xa'nh) Nua, huyén Triéu | . doanh|  Tricu 10/01/2021 ngay 31/01/2031) Tir 01/02/2026 den het ngay | oo 000 117,001 giam gia Covid-19) (Phy lyc
Son, tinh Thanh i Y 31/01/2027 e ' 6 01) s6 1108-
Hoa Tir 01/02/2027 dén hét ngay 2021/HBbSBBS/TTN/THO)
31/01/2030 18.150.000 128.723 ngay 11/08/2021
Tir 01/02/2030 dén hét ngay
31/01/2030 19.965.000 141.596
. Tur 04/07/2022 dén hét nga
Thira dat s6 52 t& " aor00s | 8:400.000 80.925
Thong tin s§ ™ 30 50 13: Thon oy e | 09 nim 28 ngay (Tt Tir 01/08/2022 dén hét ngay Hop ddng thué tai san sb
o .| Nhat Qua, xa Tho o1y Tu ngay J 3 9.300.000 89.595 05/2022-
7 (Pién may| . .. | matbang QL47 04/07/2022 dén hét | Tang 1 103,8 31/07/2024 )
xanh) | DA, huyén Tricu | oo ooan 0410712022 |~ 5 31/07/2031) Tir 01/08/2024 dén hét ngay HDTTS/DMS/TD/THO thing
Son, tinh Thanh 10.300.000 99.229 05/2022
Hba 31/07/2026
Tir 01/08/2026 dén hét ngay | 11.300.000 108.863
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Thira dit L Muc dich .. |Thoi diém cho o | Vit | Diéntich Gia thué Do gi cho thue N
Tidu chi Dia chi str dung Vi tri thud Thoi gian thué thué cho thué (déng/thang) ca nha Nguon théng tin
tai sin (m?) glhang (ddng/m?/thang)
31/07/2028
Tur 01/08/2028 dén hét ngay
31/07/2030 12.300.000 118.497
Tur 01/08/2030 dén hét ngay
31/07/2031 13.300.000 128.131
Thong tinsd| . . . . ~
Thon Liing Ha, xa R A
8 (Quy tin - | Cho thué N 10 nam (T X . I Hop dong thué nha lam van
dung nhan TTI;fef;‘;nh‘:ﬁ] mitbing | QLAY Og/‘é Eggyzz 06/01/2022 dén hét '\t':s 2| 4000 | TwO60 10/625/%212/2%?2}‘6‘ 1881 22.000.000 55.000 phong s 01/2022/HDTN-LVP
dan Tho - . kinh doanh ngay 06/01/2032) & ngay 06/01/2022
R Thanh Hoa
Dan)
Thra dét sb Tir 01/01/2021 dén hét ngay
Théng tin s6/d s6 7; Thon Dién| Cho thué o 10 nam (Tur - ———— N e
A i b . Tur 01/01/2024 dén hét
9 (Thé gi6i | Trung, xi Hop | mitbing | DT501 01T/g 1“/%; L | 01012021 dénnét | Tang1 | 160 " a1l /2082“6 CLNEAY | 16.500.000 103.125 Hop do%% ;11“1172?2‘;” ngay
didong) | Thanh, huyén |kinh doanh ngay 31/12/2030) ‘ ——
Triéu Son, tinh T 01/01/2027 dén hét ngay 18.150.000 113.438
Thanh Héa 31/12/2030 e ‘
Thira dat s 1081 Tir 21/01/2022 dén hét ngay
to ban dd s6 7; 31/01/2002 2.839.000 29.790
. . 4| Thén Dién Trung R 08 nam 11 thang 11 Twr 01/02/2022 dén hét ngay
Théng tin s0| 13 thon Dign | C1O U Tungdy | ngay (Tur21/01/2022 | 31/01/2024 8.000.000 83.945 Hop ddng thué tai san ngdy
10 (The gidi N mat bang TL514 oL R Tang 1 95,3 - — -
di dong) Ngoai), xa Hop kinh doanh 21/01/2022 dén hét ngay Twr 01/02/2024 dén hét ngay 10.000.000 104.932 14/12/2021
’ Thanh, huyén 31/12/2030) 31/01/2027 e ‘
Triéu Son, tinh Tur 01/02/2027 dén het ngay
Thanh Héa 31/12/2030 11.000.000 115,425

- Nién giam thong ké tinh Thanh Hoa nim 2016-2023; Cong van s6 306/CTK-KT ngay 27/08/2024 ciia Cuc Thong ké tinh
Thanh Hoa.




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

Theo quy dinh tai cac diém a, b, ¢ khoén 5, cac diém a, b, ¢ khoan 6 Diéu
158 Luat Pat dai va cac diéu 4, 5, 6 ctia Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ctia Chinh phu ¢ cac phuong phéap dinh gia dat va didu kién ap dung
nhu sau:

8.1. Phwong phap so sanh:

Phuong phap so sanh duoc thuc hién bang cach diéu chinh murc gia cia cac
thira dat c6 cung muc dich sir dung dit, trong dong nhat dinh vé cac yéu tb co
anh huong dén gia dit da chuyén nhuong trén thi trudng, da tring déu gia quyén
str dung dat ma ngudi trang dau gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét
dinh trang d4u gia thong qua viéc phén tich, so sanh cic yéu td anh hudng dén
gia dat sau khi da loai trir gia tri tai san gan lién voi dat (néu co) dé xac dinh gia
ctia thira dat can dinh gia.

Piéu kién 4p dung: Cin ct Piém a Khoan 6 Diéu 158 Luat Pat dai sb
31/2024/QH15 ngay 18/01/2024: “Phwong phdp so sanh dwoc dp dung dé dinh
gid doi véi truong hop ¢ toi thiéu 03 thira dat ¢é cing muc dich sir dung dat,
twong dong nhat dinh vé cdc yéu t6 c6 anh hwéng dén gia dat da chuyén nhirong
trén thi treong, tring dau gid quyén sit dung dat ma nguwoi tring dau gia da
hoan thanh nghia vu tdi chinh theo quyét dinh tring ddu gid”.

Két luan: Trong khoang 2 nam tinh dén thoi diém dinh gia, T6 chic thyuc
hién dinh gia dat khong thu thap da 03 thira dat (du 4n) c6 cing muc dich sir dung
dat, twong dong nhat dinh vé cac yéu t6 co anh huong dén gia dat di chuyén
nhuong trén thi truong, trang dau gia quyén sir dung dat ma ngudi trang dau gia
d3 hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh trang dau gia nén khong du diéu
kién 4p dung Phuong phap so sanh.

8.2. Phwong phap Hé s diéu chinh gia dat:

Phuong phéap hé s diéu chinh gia dat dugc thuc hién bang cach lay gia dat
trong bang gia dat nhan voi hé sd diéu chinh gia dat. Hé s6 diéu chinh gia dat duogc
xac dinh thong qua viéc so sanh gia dat trong bang gia dat vai gia dat thi truong.

Piéu kién ap dung: Can cit Quy dinh tai Piém d Khoan 6 Piéu 158 Luat
Pat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024: “Phwong phdp hé sé diéu chinh gid
dat duwoc ap dung dé dinh gia cu thé tinh tién boi thuong khi Nha nuoc thu hoi
dat doi voi cac trwong hop thu hoi nhiéu thira ddt lién ké nhau, c¢é ciing muc
dich sir dung va di dwoc quy dinh gid dat trong bdang gid ddat ma khong di diéu
kién dé dp dung phwong phdp so sanh”.

Két luan: Khu dat dinh gid khong thudc trudng hop dinh gia cu thé tinh tién
boi thuong khi Nha nudc thu hdi dat. Do vay khong da diéu kién ap dung phuong
phap hé s6 diéu chinh.

8.3. Phuong phap thu nhip:

Phuong phap thu nhdp dugc thuc hién bang cach 1ay thu nhap rong binh
quan nam trén mot dién tich dét chia cho 14i suét tién gui tiét kiém binh quan cua
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loai tién giri bang tién Viét Nam ky han 12 thang tai cic ngan hang thwong mai
do Nha nudc nam giit trén 50% von diéu 18 hoic tong s6 cd phan co quyén biéu
quyét trén dja ban cap tinh ctia 03 nim lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 sd
lidu trude thoi diém dinh gia dat.

Diéu kién ap dung: Can ctr Quy dinh tai Piém b Khoan 6 Diéu 158 Luat Dat
dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024: “Phwong phdp thu nhdp dwoc dp dung dé
dinh gid doi véi truong hop thira dat, khu dat néng nghiép, dat phi néng nghiép
khéng phdi la dat & ma thira dat, khu dat can dinh gid khéng di diéu kién dp dung
phuwong phap so sanh nhung xac dinh dwoc cac khoan thu nhap, chi phi ti viéc suw
dung dat theo muc dich sir dung dat dwoc dwa ra dinh gid”.

Két luan: Tai thoi diém dinh gi4, hién trang tai san dinh gia khu dat chua
tao ra thu nhap cho nha dau tu. Vi vay, khong du diéu kién ap dung Phuong
phap thu nhap.

8.4. Phuwong phap Thang du:

Phuong phap thing du dugc thyc hién bang cach lay téng doanh thu phat
trién wéc tinh trir di tong chi phi phat trién udc tinh cta thira dat, khu dat trén co
s& su dung dat 6 hiéu qua cao nhat (hé¢ sb st dung dat, mat do xay dung, s6
tang cao t6i da ciia cong trinh) theo quy hoach st dung dat, quy hoach chi tiét
xay dung d3 dugc co quan c6 thim quyén phé duyét.

Piéu kién ap dung: Can cit Quy dinh tai Piém ¢ Khoan 6 Piéu 158 Luat
Pat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024: “Phwong phdp thing dir dwoc dp
dung dé dinh gid doi véi trieong hop thira dat, khu dat dé thuwc hién du dn dau tw
khéng di diéu kién dp dung phwong phdp so sanh, phwong phdp thu nhdp nhung
wéc tinh diege tong doanh thu phat trién va téng chi phi phdt trién cia dy édn”.

Két luan: Khu dat dinh gia khong du diéu kién ap dung phuong phép so
sanh, phuong phap thu nhdp. Trén co s& cac tai lieu lién quan quy hoach su
dung dét, quy hoach chi tiét xay dung, thi khu dat can dinh gid udc tinh dugc
tong doanh thu phat trién va tong chi phi phat trién ctia du an theo dung muc
dich st dung dat, quy hoach phat trién. Do d6, T6 chirc thuc hién dinh gia dat ap
dung phuong phap thing du dé xac dinh gia dat.

9. Trinh tw, ndi dung, két qua x4c dinh gia dit theo phwong phap dinh gia
dat dwoc ap dung

9.1. Uéc tinh doanh thu phat trién cia Du an (DT)

9.1.1. Uéc tinh doanh thu cho thué lai dat gin véi co s ha ting ciia
dit cum cong nghiép tai du 4n

a) Thong tin cac thira dit so sanh:

Pbi chiéu quy dinh tai diém b khoan 2 Piéu 6 va khoan 3 Piéu 4 Nghi dinh
s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh pht, T6 chire thuc hién dinh gia
dat st dung thira dét so sanh 1a cac thong tin vé gia thué dat gan lién co sé ha
tang, gia thué mat bang thu thap thong qua cac hop dong cho thué c6 thong tin
gan nhét voi thoi diém dinh gia dat, twong dong nhat dinh vé cac yéu td anh
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huong dén gia dat, co khoang cach gan nhat dén thira dat, khu dat can dinh gia
va khong bi gi6i han boi dia gidi hanh chinh cua cac don vi hanh chinh cép xa,
cap huyén trong dia ban hanh chinh cip tinh.

Can ctr cac thong tin vé cac thira dat cho thué lai gan véi ha ting k¥ thuat
néu tai muc 7 To trinh nay, td chirc tu van danh gia trong cac khu vuc khu, cum
cong trén dia ban tinh Thanh Hoéa thi Cum Céng nghiép thi tran Van Ha, huyén
Thi¢u Hoa va Cum Cong nghiép thi tran Quan Lao, huyén Yén Dinh co6 dac diém
vé vi tri, diéu kién tu nhién - x3 hoi twong ddng nhat véi khu dét dinh gia va
khoéang cach dén khu dét dinh gia gan nhat.

Cian ct nguyén tic dinh gia dat quy dinh tai diém a, d khoan 1 Piéu 158
Luat Pat dai 2024; can cu thong tin thu thap duogc; trén co s& nhan dinh, danh
gia thong tin thu thap duoc, dé xuét lua chon cac thira dat 1am thtra dat so sanh

dé phan tich udc tinh gia dat d6i voi cac thira dat can dinh gia nhu sau:

STT

Thira dat
Tiéu chi

TPDG

TPSS 1

TDSS 2

TDSS 3

Muc dich str dung
dat

Dat cum cong nghiép

Dét cum cong nghiép

Dt cum cong nghiép

Dt cum cong nghiép

Vi tri

Khu dat thuéc cum
cong nghi¢p  Hop
Thing, xa Hop Théng,
huyén Tri¢éu Son (Nay
la xa Hop Tién, tinh
Thanh Hoa) tiép giap
duong Ngi Son - Sao
Vang. Cach duong
QL47 (nga tu Dan Luc)
khoang 8,8km; cach
UBND xd Hop Tién
khoang 4,6km; cach
truong THCS Hop
Thing khoang 2,7km;
cach truong THCS
Hop Thanh khoang
4,5km; cach bénh vién
da khoa Triéu Son
khoang 4,7km

Thira dat s6 1058, to
ban d6 s6 24 ban dd dia
chinh xa Pinh Lién do
v€ nam 2013 dia chi
CN1, Cym cong nghiép
TT Quan Lao, huyén
Yén Dinh (Nay la xa
Yén Dinh, tinh Thanh
Hoéa). Nam trong khu
vuc trung tdm cua thi
tran Quan Lao cii, tiép
giap duong giao thong
CCNO08, CCNI10 két
nbi ra dudng QL45 va
duong tranh thi tran
Yén Dinh cii; cach
UBND x3a Yén Dinh
khoang 2,7km; cach
truong THPT Yén
Pinh khoang 3,3km;
cach trung tam thuong
mai Yén DPinh khoang
42km. Céach khu dét
dinh gia khoang 12km

Thira dat s 1056, to
ban d6 sb 24 ban dd
dia chinh x3 BDinh
Lién do v& nam 2013
dia chi CN4-1 Cum
cong nghiép TT Quan
Lao, huyén Yén Dinh
(Nay la xa Yén Dinh,
tinh  Thanh Hoéa).
Nam trong khu vuc
trung tAm ctia thi trdn
Quan Lao cii, tiép
giap duong giao
théng CCNO08,
CCN10 két ndi ra
duong QL45 va
dudng tranh thi trin
Yén Dinh cii; cach
UBND x3 Yén Dinh
khoang 2,7km; cach
truong THPT Yén
Pinh khoang 3,3km;
cach  trung  tam
thuong mai Yén DPinh
khoang 4,2km. Cach
khu dit dinh gia
khoang 12km

Thira dat s6 273, to
ban d6 sé 17, Cum
cong nghiép Thai
Thing, xd Hoing
Thai, huyén Hoing
Héa (Nay la xa
Hoélng Loc, tinh
Thanh Hoa). Tiép
giap duong giao
thong ndi by Cum
Cong nghiép két ndi
v6i dudng quy hoach
rong khoang 35m
(phia Nam) va duong
quy hoach  rdng
khoang 15m (phia
Bic); cach trung tim
thanh phd Thanh Hoa
khoang 8,9km; cach
UBND xa Hoang Loc
khoang 3,8km; cach
truong  tiéu  hoc
Hoang Thai khoang
1,6km; cach cho
Hoang Thai khodng
1,5km. Cach khu dat
dinh gia  khoang
34km

Giao théng

Céc thira dat Cum cong
nghiép cho thué tiép
gidp duong ndi bo Cum
cong nghi¢p

Tiép giap dudng ndi bd
Cum Cong nghiép

Tiép giap duong noi
bd Cum Codng nghiép

Tiép giap duong noi
bd Cum Codng nghiép

Dién tich (m?)

508.304,9m" (Céc thira
dat co dién tich trung
binh 14.950,1m?)

47.024,14 m?

71.986,06 m?

851,1 m?

Mat d¢ xay dung

Mat d¢ xay dung toi
da: 70%

Mat d6 xay dung toi
da: 70%

Mat d6 xay dung toi
da: 70%

Mat d6 xay dung toi
da: 70%

Tai san gan lien
voi dat

Khéng

Khéng

Khéng

Khéng
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STT | ., --rhuadat TPPG TPSS 1 TPSS 2 TPSS 3
Tiéu chi
Tinh trang phap Iy | Ho so phap ly day di | Ho so phap Iy didy da | Ho so phap ly day di | Ho so phap 1y day du
Thoi gian thué dét 25/12/2074 11/6/2070 11/6/2070 11/12/2069
9 tTh}lll‘é‘lai g‘gtm cho | Ngay 25/12/2024 Ngay 10/04/2024 Ngay 10/04/2024 Ngay 03/10/2024
10 | Thoi gian sir dung 50,00 ndm 46,17 nam 46,17 nam 45,19 nim
dat con lai
11 Hién trang mdi | Khu Ve an ninh moi | Khu vuc an ninh moéi | Khu vuc an ninh moéi | Khu Ve an ninh moi
trudng, an ninh trudng tot trudng tot trudng tot trudng tot
Khu quy hoach méi, | Khu quy hoach méi, | Khu quy hoach méi, | Khu quy hoach méi,
A . » x| duong nhyga, he, cong | duong nhuya, hé, cong | duong nhya, he, cong | duong nhya, heé, cong
bicu kién vé cap X 1 f o 1A . z f o 1A X % . . - % . .
12 | thoat nuée, cp trinh cap thoat nu6ce, hé | trinh cap thoat nudc, hé | trinh cap thoat nude, | trinh cap thoat nudc,
dién ’ thong dién chiu sang | thong dién chiu sing | h¢ thong dién chiéu | hé thong dién chiéu
; dugc dau tu dong bo, | duoc dau tu dong bo, s{}ng duoc dau tu sé}ng duoc dau tu
hoan chinh hoan chinh dong bg, hoan chinh dong bg, hoan chinh
Gia thué lai dat
13 | gan véi co s¢ ha 76.179.106.800 116.617.417.200 1.675.566.881
tang
14 | Gia dat (dong/m>) 1.620.000 1.620.000 1.967.783
i . Hop dong yé viéc cho
Hop (jéng cho thué lai Hop Q6ng cho thué thué lai dat tai Cum
i dat gan vdi ha tang ky _ lai dat gan v6i ha cong nghiép Thai
15 | Nguon thong tin thuat s tang k¥ thuat s6 CN4- | Thang, huyén Hoang
CN1/YD/HDCT-ARS 1/YD/HDCT-WLN Hoa, tinh Thanh Hoa
ngay 10/04/2024 ngay 10/04/2024 s6 310/HDNT-BDX-
LD ngay 03/10/2024
16 | Gid dat quy doi 50 1.754.386 1.754.386 2.177.301

nam (ddng/m>)

b) Gia cho thué lai dat gan véi co sé ha ting theo quy hoach:

Trén co so cac thong tin thu thap diéu chinh muc gia theo cac yéu td anh
hudong dén giad dat cua tai san dinh gia va tai san so sanh.
Nguyén tac diéu chinh: C6 dinh TSDPG, lay TSDG lam chuan (tuong duong

véi ty 18 tuyét dbi 13 100%), cac TSSS duge diéu chinh xoay quanh TSPG; Cac
diém & TSSS vuot tréi hon so voi TSPG thi didu chinh giam muc gia tinh theo
don vi chuan tai san so sanh (trir); Cac diém & TSSS kém loi thé hon so véi
TSDG thi diéu chinh ting muc gia tinh theo don vi chuan cia tai san so sanh
(cong); Nhitng yéu t6 ¢ tai san so sanh giéng (twong tu) véi tai san can dinh gia
thi giit nguyén mirc gia cta tai san so sanh (khong diéu chinh). Két qua wéc tinh
gia cho thué lai dit gin voi co so ha tang cta du an theo quy hoach cu thé (1am
tron) la: 1.604.000 dong/m®.
c) Uéc tinh mirc bién dong ciia gia chuyén nhwong:

Can ctr Piém d, khoan 2, Piéu 6 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 cta Chinh Phu quy dinh vé gia dat:

“d) Viéc xdc dinh mirc bién dong ciia gid chuyén nhwong, gid thué dat,
gid thué mdt bang, gid kinh doanh san pham, dich vu can cir vao sé liéu cia co
quan thong ké hodc co quan qudn 1y thi truwong bdt dong san. Truong hop khong
6 s6 lidu ciia co quan théng ké hodc co quan qudn 1y thi triong bat dong san
thi thuc hién nhw sau:

Poi véi truong hop xdc dinh mirc bién dong ciia gid chuyén nhwong thi
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can cir theo chi s6 gid tiéu ding nhém nha & va vit liéu xdy dung binh quén 03
nam lién ké trude thoi diém dinh gia dat do co quan nha nudée c¢é tham quyén
cong bo dp dung trén dia ban hanh chinh cdp tinh, truong hop dia phwong
khéng cong bé chi s6 gid tiéu ding nhom nha & va vit liéu xdy dung thi ldy theo
chi s6 gid tiéu ding nhém nha & va vit liéu xdy dung ciia cd nude;

Déi véi trwong hop xdc dinh mirc bién dong cua gid thué dat, gia thué
mdt bang thi can cir theo mikc bién dong thé hién trong cdc hop dong cho thué
dat, cho thué mdt bang, doi véi trwong hop xdc dinh mire bién dong ciia gid kinh
doanh san phcfm, dich vu thi can cir s6 liéu thuc té trén thi truong do 16 chirc
thwe hién dinh gia dat diéu tra, khdo sat va dé xudt dé Hoi dong tham dinh gid
dat quyét dinh”.

Pbi v6i muc bién dong cua gid chuyén nhuong, tai thoi diém dinh gia tinh
Thanh Hoa chua c6 céng bd chi sb bién dong gié chuyén nhuong thi truc‘mg, Co
quan thong ké va co quan quan ly thi trudng bat dong san chua co cong bd thong
tin muc bién dong cua gia chuyén nhuong; don vi tu van khong thu thap dugc
bao cdo ciia B6 Xay dung, S¢ Xay dung tinh Thanh Hoa thong tin vé nha & va
thi truong bat dong san trén dia ban. Do d6, kién nghi wdc tinh mirc bién dong
ctia gia chuyén nhuong cin cir theo chi sd gia tiéu ding nhém nha & va vat liéu
xay dung binh quan 03 nam lién ké trudc thoi diém dinh gia dat do Cuc Théng
ké tinh Thanh Hoa cong bb tai Nién giam thong ké; Cu thé nhu sau:

. oA Nam 2023 so Nam 2022 so Nam 2021 so Trung binh giai
NHOM CHITIEU v6inam 2022 | véinam 2021 v6éi nam 2020 doan 2021-2023
IV. Nha ¢ va vat li¢u xay dung 103,20 104,52 104,19 103,98

Vay muc bién dong cua gia chuyén nhuong 13 3,98%/nam.

d) Thoi diém bit dau kinh doanh, thoi gian va ty 1¢ ban hang:

Theo quy dinh tai diém d khoan 2 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP:

“Poi véi thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san
ph(fm, dich vu thi can cir vao tien @6 dd dwoc xdc dinh trong chu trueong dau tw
hodc hé so moi thau thue hién dw dn dau tw hodc quyét dinh phé duyét, chdp
thugn dw dan dau te dé wéc tinh doanh thu phat trién cua dw én. Truong hop
trong cac van ban vé chii truong dau tw hodc hé so moi thau thuc hién du an
dau tw hodc quyét dinh phé duyét, chdp thudn dy dn dau t chwa Xac dinh thoi
gian ban hang, thoi diém bdt dau ban hang thi Uy ban nhdn dén cdp tinh quy
dinh phu hop voi tinh hinh thuc té tai dia phuong cho cac nhom dy an cung muc
dich sw dung dat chinh hodc tung dy dan cu thé dé ap dung hodc 16 chire thuc
hién dinh gia dat can cir 56 liéu thuc té ciia 03 du én dau tr cung muc dich su
dung ddt chinh cé khodng cdch gan nhdt dén thira dat, khu dat can dinh gid dé
xudt dé Hoi dong tham dinh gid ddt xem xét, quyét dinh.”

- Theo nodi dung tai Quyét dinh s 3516/QD-UBND ngay 26/8/2020 cta Uy
ban nhan dan tinh Thanh Hoa vé viéc 1ap Cum cong nghiép Hop Thrfmg, huyén
Triéu Son, tinh Thanh Hoa:
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“Tién do thuc hién du an dau tur xdy dung ha tc”ing ky thudt:

Giai doan 1: Pdu thau xdy dung hang muc trong pham vi khu dat 11.0 ha
(dién tich CCN Hop Thang da dwoc quy hoach xdy dung dén nam 2020):

Quy I11/2020 dén Quy IV/2020 hoan thién, phé duyét: D dn xdy dung
hang muc; bdo cdo danh gid tac dong moi treong, tham dinh thiét ké co s6, thiét
ké thi cong CCN; thué dat dot 1 véi dién tich 11.0 ha, hoan thanh cdac thii tuc
ddu thau xdy dung dién tich dat ddu thau Nha nude cho thué dat.

Quy 1/2021: Trién khai xdy dung dwong giao théng ndi bd, via hé, hé
tho”'ng dién cao thé, dién ha tdng duong cho cac don vi san xudt, dich vu trong
CCN, thué dat xdy dung nha xwéng cho thué dat dién tich da dwoc quy hoach
xdy dung trong pham vi khu ddt 11.0 ha, hodn thanh cdc thii tuc giao dét cho
thué dat va cdc thi tuc khac.

Giai doan 2: Pdu thau xdy dung hang muc trong pham vi khu ddt 59 ha
con lai cua dw an:

Quy 11/2021: Hoan thién xin thu tuc dat con lai cia dw dn.

Tir Quy 1I/2021 dén Quy III/2023: Xdy dung hoan thién dwong giao
théng ndi bé, via hé, hé thong dién cao thé, hé thong cap mdc, hé thong xir Iy
nudc thai, hé thong PCC, hé thong thong tin lién lac ndi bé, trong cdy xanh, xay
dung nha & c¢éng nhéan véi dién tich phit hop, hoan thanh cdc thii tuc giao dat
cho thué dat trong pham vi khu dat 59 ha con lqi.

Xay dung hé théng nha & céng nhdn véi dién tich phit hop:

Quy I11/2024: Hodn thanh xdy dung khu diéu hanh qudn Iy khu CCN. San
ldp mdt bang, hodn thién hé thong dwong giao théng néi bo, hé thong cap nudc,
hé thong xit Iy nwée thai sinh hoat trong pham vi khu CCN, hodn thanh cdc thi
tuc giao dat cho thué dat trong pham vi khu CCN.

- Theo nodi dung tai Quyét dinh s6 1982/QD-UBND ngay 20/05/2024 cta
Uy ban nhan déan tinh Thanh Hoéa sira d6i, bd sung mot sé diéu Quyét dinh sb
3516/Qb-UBND ngay 26/8/2020 cia UBND tinh vé viéc thanh 1ap Cum cong
nghiép Hop Thang, huyén Triéu Son, tinh Thanh Hoa:

“2. Sira doi khodan 8, Diéu 1, Quyét dinh sé 3516/0P-UBND ngay
26/8/2020 cua UBND tinh nhu sau:

“- Tir thdng 09/2023 dén thang 12/2023: Hodn thanh thi tuc chuyén déi
dat tréng lua sang muc dich khac dé thuc hién dw dn; hoan thanh viéc tham
duyét hé so ban vé thiét ké thi cong cdc hang muc cong trinh cia di an.

- Tir thang 01/2024 dén thang 12/2024: Hoan thanh hé so va thuwc hién
dén bu, gidi phéng mdt bang; hoan thanh thi tuc giao dat, cho thué dat dé thuc
hién du an, cac hang muc cong trinh.

- Tir thang 12/2024 dén thing 05/2026: Hoan thanh cdc hang muc cong
trinh va tié’p nhdn cde nha dau tw thir ccfp vao thue hién thi tuc dau tw cdc du dn
san xudt, kinh doanh trong cum céng nghiép.”’

Theo noi dung tai Quyét dinh s6 3516/QD-UBND ngay 26/8/2020 cia Uy
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ban nhan dan tinh Thanh Hoéa vé viéc 1ap Cum cong nghiép Hop Thing, huyén
Triéu Son, tinh Thanh Hoa va Quyét dinh s6 1982/QD-UBND ngay 20/05/2024
cia Uy ban nhan déan tinh Thanh Hoa stra d6i, bo sung mot sé diéu Quyét dinh
s6 3516/QD-UBND ngay 26/8/2020 cia UBND tinh vé viéc thanh 1ap Cum
cong nghiép Hop Thang, huyén Triéu Son, tinh Thanh Hoa, chua quy dinh ty 16
ban hang cu thé dbi véi du an.

Do d6, dé xuat thoi gian ban hang va ty 1¢ ban hang duoc quy dinh tai Phu
luc s6 05 ban hanh kém theo Quyét dinh s6 87/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024
ctia UBND tinh Thanh Hoa d6i v6i du an 1a Khu cong nghiép, cum coéng nghiép
v6i quy mo tir 50ha dén duéi 75ha 1a 04 nam bat dau ban hang tir nam thi hai (ty
1€ ban hang: ndm thr hai 30%; nam thir ba: 40% va ndm thu tu: 30%).

e) Ty 1¢ chiét khau:

Theo khoan 5 Piéu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP:

“Ty 1¢ chiét khdu tinh theo ldi sudt cho vay trung han (tir 01 nam dén 03
nam) binh quan bcing tien Viét Nam doi véi dw an dau tw, kinh doanh bat dong
san cia cdc ngdn hang thwong mai nha nwée cia nam lién ké tinh dén hét quy
gan nhat cé sé liéu truwde thoi diém dinh gid” .

Theo Cong vin s6 505/THH-TH,NS&KSNB ngay 17/04/2024 va Cong van
s6 1238/THH-THKT ngay 18/10/2024 cuia Ngan hang Nha nudc Viét Nam - Chi
nhanh Thanh Héa vé viéc cung cp thong tin 14i suat trén dia ban tinh Thanh Hoa
ctia Lai suat cho vay trung han ctia ndm lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 s6 liéu
trudc thoi diém dinh gia (ngay 25/12/2024) 13 8,66%/Mmam.

Ngan hang Thotdiem | v 4/2023 | Quy1/2024 | Quy 2/2024 | Quy 3/2024

Agribank Thanh Héa 11,5 10,5

Agribank Nam 11,5 10,5

Agribank Bic 11,5 10,5

BIDV Thanh Hoéa 9,5 9,5

BIDV Bim Son 9,12 9,08

BIDV Lam Son 10,68 9,73

Vietinbank Thanh Ho6a 9,35 9,21 7,89 7,28

Vietinbank Béc 9,35 9,11

Vietinbank Sam Son 11,9 11,65

VCB Thanh Hbéa 8,54 7,79

VCB Nghi Son 10 9

VCB Bic 8,18 7.3

Oceanbank Thanh Héa 9,3 8,7
Trung binh 10,03 9,43 7,89 7,28
Trung binh 8,66

f) Uérc tinh tong doanh thu cho thué lai dit cia khu dat dinh gia
Doanh thu cho thué lai dat gan véi co ¢o ha tang ctia du an chua quy vé thoi

diém hién tai 1a: 881.914.987.991 déng.




20

Uc tinh doanh thu cho thué lai dit gin véi co sé ha ting cia du an

quy vé thoi diém hién tai: 687.498.379.103 dong.

9.1.2. Ugc tinh doanh thu thu gom xi Iy nwée thai, thoat nwéc va phi
dich vu quan Iy va bao tri ha ting ciia dw 4n tai du 4n

a) Gia cho thué lai dit gin véi co sé ha ting theo quy hoach

- Pon gid thu gom, xit [y nweée thai va phi quan 1y, bdo tri ha tang:

Theo thong tin khao sat tai mot s6 khu cong nghiép, cum cong nghiép dang
hoat dong trén dia ban tinh Thanh Hoa néu tai diém Muc 7 T& trinh nay, muc

thu phi nhu sau:
TT Tén Pon vi tinh Gia
1 | Phi thu gom xur ly nuéc thai, thoat nudc d/m3 Tw 7.741,8 dén 10.471,5
Phi dich vu quan 1y va bao tri ha tang d/m?nam Tir 5.817,5 dén 15.600

Pé xuét lya chon don gia phi thu gom xir Iy nudc thai, thoat nudc 1a 10.471,5
dong/m?; don gia phi dich vu quan 1y, béo tri ha tang 1a 15.600 dong/m’/nam.

b) Uédc tinh mirc bién dong ciia gia chuyén nhwong

Pbi v6i mirc bién dong cua phi st dung ha tang, xir Iy nudc thai: Theo nodi
dung Cong van cua Cuc Théng ké tinh Thanh Hoba néu trén, ra soat s liéu tai
Nién giam thong ké tinh Thanh Hoéa giai doan 2016-2023 (khéng c6 s6 liéu cua
phi xtr Iy nudce thai).

Panh gia phi sir dung ha tang, x{r Iy nudc thai 1a doanh thu phét sinh theo
viéc cho thué lai dt gan voi ha tang k¥ thuat. Do d6, dé xuat udc tinh muc bién
dong cua phi st dung ha tang, xtr Iy nudc thai theo mirc bién dong gia cho thué
lai dat gan vé6i ha tang k¥ thuat ctia du 4n 1a: 3,98%/nam.

c) Thoi diém bit dau kinh doanh, thoi gian va ty 1¢ ban hang:

Do thoi gian kinh doanh cho thué lai dt gan v6i ha tang k¥ thuat 13 03 nim
bat dau tir ndm thar hai v6i ty 18 nam tht 1 13 30%, nam tha 2 1a 40%, nam thir 3
la 30% nén dé xuat thoi gian kinh doanh quéan 1y bao tri ha tang, xir Iy nudc thai
tir nam thir 3 vai ty 18 30%, tir nam thr 4 vai ty 18 1 70%, tir nam thir 5 dén hét
thoi han sir dung dat véi ty 16 100%.

d) Chi phi van hanh hoat dong thu gom, xi ly nwéc thai va phi quan ly,
bao tri ha ting cum cong nghiép

Chi phi van hanh hoat dong xtr 1y nudc thai: Cin ct theo hudng dan tai
khoan 2, 3 Piéu 3 Thong tu 13/2018/TT-BXD ngay 27/12/2018 cua Bo trudng
Bo Xay dung huéng dan phuong phéap dinh gia dich vu thoat nudc: “Ty 1¢& loi
nhudn dinh muc va khong vuot qua 5% trén gia thanh cua dich vu thoat nudce.”
Dp d6, dé xuat mirc loi nhuan trong gia xtr Iy nuéc thai 1a 5% (twong Gmg chi phi
cua hoat dong xtr Iy nudce thai 1a 95% doanh thu.

e) Ty 1é chiét khau: Ty 1¢ chiét khau 1a 8,66%.

f) Uéc tinh doanh thu hoat dong thu gom, xir Iy nuwée thai va dich vu
quan 1y, bio tri ha tang tai cum cong nghiép
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- Xac dznh doanh thu tw hoat dong thu gom, xu ly nudc thai va phi quan Iy,
bao tri ha tang:

Theo Quyét dinh s6 5517/QD-UBND ngay 14/09/2024 ctua Uy ban nhin
dan huyén Triéu Son phé duyét diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung ty 18
1/500 Cum cong nghiép Hop Thang, huyén Triéu Son, tinh Thanh Hoa; Cong
van s6 230/TD-KTHT&DT ngay 06/06/2025 caa Phong Kinh té Ha tang va Do
thi huyén Triéu Son vé viéc thong bao két qua tham dinh diéu chinh thiét ké co
s& du an ha tﬁng k¥ thuat cum cong nghiép Hop Théng, huyén Tri¢u Son: Tram
xtr Iy nudc thai c6 cong suat: 3.000 m*/ngdy dém; Dién tich dat cum cong
nghiép cho thué lai 1 508.304,9m?2. S& ngay hoat dong trong nim gia dinh tinh
toan lay theo mirc t6i da 1a: 365 ngay dém.

* Doanh thu hang nam tw thu gom xuw Iy nwdc thdi, thoat cum cong nghiép:

+ Nim kinh doanh tht nhat (nam thué dat thir 2) = 30% x 3.000 m3/ngay
dém x 365 ngay dém x 10.471,5 dong/m? x (1+3,98%) = 3.576.795.282 dong.

+ Tir nam kinh doanh thir hai (ndm thué dat thi 3) = 70% x 3.000 m3/ngay
dém x 365 ngay dém x 10.471,5 dong/m?® x (1+3,98%)* = 8.678.020.714 dong.

+ Tur nam kinh doanh thir ba (ndm thué dat thi 4) = 3.000 m*/ngay dém x
365 ngay dém x 10.471,5 déng/m® x (1+3,98%)° = 12.890.579.912 dong.

+ Tur nam kinh doanh tht 4 (nim thué dat thir 5) tr& di doanh thu ting
3,98% so vo1 nam trudc.

* Doanh thu hang nam tir phi dich vu quan Iy va bdo tri ha tang cum cong
nghiép:

+ Nam kinh doanh thr nhat (nim thué dat tha 2) = 30% x 508.304,9 m? x
15.600 ddng/m?niam x (1+3,98%) = 2.473.545.836 dong.

+ Tir nam kinh doanh thir hai (nm thué dat tht 3) = 70% x 508.304,9 m2 x
15.600 dong/m¥nam x (1+3,98%)* = 6.001.316.907 dong.

+ Tur nam kinh doanh thir ba (nim thué dit thtr 4) = 508.304,9 m? x 15.600
dong/m?/nam x (1+3,98%)° = 8.914.527.600 dong.
+ Tir nam kinh doanh thir 4 (nim thué dat tht 5) tré di doanh thu ting
3,98% so vo1 nam trudc.
* Doanh thu tir phi thu gom xur Iy nudc thai va phi quan 1y, bao tri ha tang
ctia dy 4n quy vé hién tai 1 132.713.263.911 dong
9.1.3. Uéc tinh thu nhap tir kinh doanh cho thué mit bang tai nha
diéu hanh.
a) Thong tin khu dat xay dung nha diéu hanh (TPPG):
Theo Gidy phép xay dung s6 5995/GPXD-UBND ngay 31/12/2024 cia
Uy ban nhan dan huyén Triéu Son cap phép xay dung cic cong trinh thudc du
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an ha tang k¥ thuat Cum cong nghiép Hop Thing tai x3 Hop Thing va xi Van
Son, huyén Triéu Son (nay la xa Hop Tién va xa Tan Ninh) va Cong vin sd
380/VB-TPL ngay 03/8/2025 ctia Cong ty C6 phan Pau tu Trudng Pai Loc vé
viéc 1am r& mot sé thong tin dién tich thudc dy an Cum cong nghiép Hop Thang
tai xd Hop Thang va xd Van Son, huyén Triéu Son (nay 1a xa Hop Tién va xa
Tan Ninh), tinh Thanh Hoéa, trén phan dat 3.600m” xay dung nha diéu hanh co
mot sd hang muc cong trinh:

+ Nha diéu hanh: Dién tich xay dung: 411,75m? S tang: 03 tang.

+ Nha bao vé: Dién tich xay dung: 40,5 m%. S6 tﬁng: 01 téng;

Theo hd so ban vé thi cong duoc , dién tich st dung cua cac cong trinh nhu

sau:
STT Hang muc Dién ti;l;zy)(ﬁy dung | Dién ti;l:1 2s)fr dung
A |Nha diéu hanh 411,75 409,5
| |Tang1 161,1
1 |Phong tiép khach 49,5
2 |Phong hanh chinh 24,8
3 | Phong ké toan 24,8
4 |Phong sa ban 36,0
5 | Phong diéu khién 23,0
6 |Phong kho 3,1
Il |Tang 2 186,9
1 [Phong giam ddc 15,5
2 | Phong pho giam déc 15,5
3 |Phong an 15,5
4 | Phong bép 15,5
5 |Phong hop 36,0
6 |Phong quy hoach xay dung 20,0
7 | Phong tai nguyén moi truong 22,5
8 |Phong tu van va DV cum CN 22,5
9 |Phong tam 1+2 11,8
10 |Phong kho 12,0
Il |Téang 3 61,4
1 |Phong tho 10,12
2 |Phong giam sat ky thuat 20,24
3 |Phong nghi 15,54
4 | Phong nghi 15,54
B |Nha bio vé 40,5 40,5

b) Théng tin vé cac thira dat so sanh (TPSS):
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Khao sat thu thap thong tin thi truong cho thué s dung tai san, lya chon
cac thong tin gan nhat véi thoi diém dinh gia dat (ngay 25/12/2024) cla cac
TPSS ¢ dic diém tuong dong nhét dinh vé cac yéu t6 anh huong dén gia dat
(cung 14 ndm trén dia ban cac x4, khong phai thi tran), c6 khoang cach gin nhat
vol TDDG va khong bi gidgi han boi dia gidi hanh chinh cia cac don vi hanh
chinh cép x3, cAp huyén trong dia ban hanh chinh cip tinh trong khoang thoi
gian 24 thang tinh tir thoi diém dinh gia dat tro vé trude. Cy thé nhu sau:

Thira dat s o L
STT Tieu chi Thoéng tin 1 Thong tin 2 Théng tin 3
| | THONG = TIN  CHO | ban d6 50 08 Pho Thicu, | p % o "hyo Porpinn | (nay 1 thon Didn N oai)g
THUR TAI SAN xd Dan Ly, huyén Tridu ng, xa HOb  hanh, ) (nay Jen Reoal),
Son. tinh Thanh Héa huyén Trigu Son, tinh | X3 Hop Thanh, huyén
’ Thanh Héa Triéu Son, tinh Thanh Hoa
L o Cho thué mit bang kinh Cho thué mat bang kinh Cho thué mat bang kinh
1 Muc dich str dung tai san . . .
doannh thuong mai doannh thuong mai doannh thuong mai
Tiep giap duong QLA47 1a Y N Y .
. . R Tiep giap duong tinh 514 | Tiép giap duong tinh 514
truc duong giao thong . . . . X \ ; N
chinh va 1a kha vue ¢ la truc dudng giao thong 1a tryc dudng giao thong
tim c\:;a lihu uh (;)' chﬁg chinh cta xa. Cach UBND chinh cta xa. Cach
oy . P . huyén Triéu Son khoang UBND huyén Triéu Son
2 Vi tri UBND huyén Triéu Son , n Lo , , R
, , . 5,5km; cach bénh vién da | khoang 5,5km; cach bénh
khoang 5,4km; cach bénh o \ n ‘A
vien da khoa Tricu Son khoa Triéu Son khoang vién da khoa Triéu Son
v L < 5,5km; cach khu dét dinh khoang 5,5km; cach khu
khodng 6km; cach khu dat i4 khoang Skm d4t dinh gi4 khoang Skm
dinh gia khoang 11,5km & & mh g &
3 | Giao thén Tiép giap dudng QL47 Tiép giap duong tinh 514 | Tiép giap dudng tinh 514
g rong khoang 15m rong khoang 10m rong khoang 10m
Nha 03 ting mai bang Nha 01 tang mai ngoi Nha 01 ting mai ngdi
4 Cong trinh, vi tri thué xudng cap. Pon vi thué xudng cap. Pon vi thué xudng cap. Pon vi thué
phai cai tao, stra chita phai cai tao, stra chira phai cai tao, sua chira
Didu kién vé cp thodt Duc'mg nl}ua, hﬁe th(?ng cap Duc,mg n}}ua, hF th(?ng cap Duqng nl}ua, hne thqng cap
5 nuée. chp dien thoat nude, via hé duogc | thoat nude, via hé duoc | thodt nudc, via hé chua
e déu tu dong bo dau tu dong bo hoan chinh
Toa lac tai trung tam hanh . R X Toa lac tai trung tam hanh
; N Toa lac tai trung tdm hanh ; L,
i n . chinh, van hoa xa hdi cua , L, chinh, van héa xa hoi cua
Hién trang moi truong, an K N . ) chinh, van héa xi hoi cda . . R ;
6 . huyén, dan cu dong duc, R N n , huyén, dan cu dong dtc,
ninh O <, | huyén, dan cu dong duc, K. £
diéu kién kinh doanh rat X a . + z | diéu kién kinh doanh rat
bt dicu kién kinh doanh rat tot bt
7 | Thei didm cho thué i san | T ngdy 01/01/2017 dén Tir 01/01/2021 dén hét Tir 21/01/2022 dén hét
hét ngay 31/12/2031 ngay 31/12/2030 ngay 31/12/2030
8 Dién tich cho thué 150,50 160,00 95,30
Gia thué tai thoi diém
06/08/2024  (dong/thang).
9 Chua bao gbm thué GTGT 22.000.000 16.500.000 10.000.000
va cac chi phi khac
10 |Pon eid cho thue 146.179 103.125 104.932
(dong/m?/thang)

c) Gia cho thué mit bang theo quy hoach:
Trén co s& cac thong tin thu thap diéu chinh muc gid do cac yéu to khac

bi¢t nhu vi tri, két n61 giao thong, quy mo dau tu xay dung, canh quan... cta tai
san dinh gi4 va tai san so sanh.
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Nguyén tic diéu chinh: C6 dinh TSPG, 1dy TSPG 1am chuan (twong duong
v6i ty 18 tuyét di 1a 100%), cac TSSS dugc diéu chinh xoay quanh TSPG; Cac
diém & TSSS vuot troi hon so v6i TSPG thi diéu chinh giam muc gia tinh theo don
vi chuan tai san so sanh (trtr); Cac diém & TSSS kém loi thé hon so voi TSPG thi
diéu chinh ting murc gia tinh theo don vi chuan cua tai san so sanh (cong); Nhiing
yéu to & tai san so sanh gidng (twong ty) véi tai san can dinh gia thi gitt nguyén
mirc gia ctia tai san so sanh (khong diéu chinh). Két qua udc tinh gia cho thué mat
bang kinh doanh ctia du an theo quy hoach cu thé nhu sau.

+ Gia cho thué mit bang tang 1 cua thira dat dinh gié 1a; 128.000 déng/m’/thang.

+ Gia cho thué mit bang tang 2 cua thira dat dinh gid 1a; 119.000 déng/m’/thang.

d) Uéc tinh mirc bién dong ciia gia cho thué mit bing:

Cian ct Piém d, khoan 2, Piéu 6 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 ciia Chinh Phu quy dinh vé gia dat:

“d) Viéc xdac dinh mikc bién dong cia gid chuyén nhieong, gid thué dat, gia
thué mat bcfng, gia kinh doanh san phcfm, dich vu can cir vao sé liéu cia co
quan thong ké hodc co quan quan Iy thi truong bat dong san. Truong hop khéng
6 s6 lidu ciia co quan théng ké hodc co quan qudn 1y thi trieong bat dong san
thi thuc hién nhw sau:

Déi voi truong hop xdc dinh mike bién dong cua gia thué dat, gid thué mdt
bang thi cdan cir theo mirc bién dong thé hién trong cdc hop dong cho thué dat,
cho thué mat bang; doi véi truong hop xdc dinh mirc bién déng cua gid kinh
doanh san ph(fm, dich vu thi can cir sé liéu thuc té trén thi truong do 16 chirc
thwc hién dinh gia dat diéu tra, khdo sdt va dé xuat dé Hoi déng tham dinh gia
dat quyét dinh”.

Pé xuit xac dinh muc bién dong cua gid thué mit bang theo muc binh
quan muc bién dong thé hién trong cac hop dong cho thué mit bang (tinh theo
hang nam) ma don vi tu van thu thap duogc trén dia ban huyén Thi¢u Hoa dang
thuc hién cho thué mit bang trong thoi gian 24 thang dén thoi diém dinh gia.
Mitc bién dong dugc xac dinh theo toc do ting gid hang nim cua gia thué trén
co s& gia thué thé hién trén hop dong trong thoi gian thué 1a: 3,4%/nam.

e) Thoi diém bit dau kinh doanh, thoi gian va ty 1¢ ban hang:

Theo quy dinh tai diém d khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP:

“Poi véi thoi gian ban hang, thoi diém bat dau ban hang, kinh doanh san
phcfm, dich vu thi can cir vao tién do dd dwoc xdc dinh trong chu truong dau tw
hodc ho so moi thau thuc hién dy dn dau tw hodc quyét dinh phé duyét, chd'p
thudn dw én dau tw dé wée tinh doanh thu phat triéen cua dw an. T ruong hop
trong cdc van ban vé chii truong dau tir hodc hé so moi thau thuc hién du an
dau tw hodc quyét dinh phé duyét, chd'p thudn duw én dau tw chwa xac dinh thoi
gian ban hang, thoi diém bdt dau ban hang thi Uy ban nhdn dén cdp tinh quy
dinh phu hop voi tinh hinh thuc té tai dia phwong cho cac nhom dy an cung muc
dich sw dung dat chinh hodc tung dy dn cu thé dé ap dung hodc 16 chire thuc
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hién dinh gia dat can cir 56 liéu thuc té ciia 03 du én dau tr cung muc dich suw
dung ddt chinh cé khodng cdch gan nhdt dén thira dat, khu dat can dinh gid dé
xudt dé Hpi dong tham dinh gid ddt xem xét, quyét dinh.”

Theo quy dinh tai diém d2 khoan 3 Diéu 4 Quyét dinh s6 87/2024/QD-
UBND ngay 27 thang 12 ndm 2024 cia UBND tinh Thanh Hoa quy dinh:

“Tai dia ban xa d&ng bc%ng, thi tran mién nii: Doanh thu tinh tir sau nam
ddu tw hoan thanh cong trinh (tinh vao cudi nam) véi 1y 1é lap ddy cdc nam lan lwot
la 30%, 40%, 50% va én dinh la 60% cho cdac nam con lai.”

Thoi diém bat dau kinh doanh cua dy én 14 tr nam thir 4, sau khi hoan
thanh dau tu xdy dung cong trinh nha diéu hanh véi thoi gian 13 03 nam.
f) Chi phi van hanh hoat dong kinh doanh cho thué mit bang:

- Tai khoan 1, 2 Piéu 4 Quyét dinh sé 87/2024/QD-UBND ngay 27 thang

12 ndm 2024 ctia UBND tinh Thanh Hoa quy dinh:
+ P6i voi chi phi quan 1y, van hanh cia hoat dong kinh doanh cho thué san
Dich vu thuong mai, vin phong: bang 10% doanh thu;
g) Ty 18 chiét khau: Ty 1é chiét khau 13 8,66%.
h) Uére tinh doanh thu hoat dong kinh doanh cho thué mit bing:
Theo hd so cua du 4n, dién tich kinh doanh cua nha diéu hanh cu thé sau:

STT Dién tich cho thué mit bing S6 lwgng (M%)
1 Dién tich mat bang tang 1 (ting 1 + 02 nha bao vé) 201,63
2 Dién tich mat bang tang 2-3 248,38
Thong s6 tinh toan kinh doanh:
STT Chi tiéu Gia tri Pon vi Ghi cha
1 | Doanh thu cho thué mit bing 664.386.839 | déng/nim : : 3[)(5(1)2)(]1*22)
1.1 | Dién tich mdt bang tang 1 201,63 | m?
1.2 | Pon gid cho thué tang 1 128.000 | dong/m’lthang
1.3 | Dién tich mat bang tang 2 248,38 | m’
1.4 | Pon gid cho thué tang 2 119.000 | dong/m’/thang
1.5 | S6 thdng kinh doanh 12 | thang
1.6 | Hé sé lap day
Ném kinh doanh thit nhdt 30,0%
Nam kinh doanh thir hai 40,0%
Nam kinh doanh thir ba 50,0%
Nam kinh doanh thwr tu tro di 60,0%
2 Ic):llllll qull;in\;i}lI,l t?éégﬂllugizg dlilglrln nfrccjrlél, - 10?/0* E)Oanh
stra chira bao dudng..) thu hang ndm
3 | Ti suat chiét khau 8,66%
4 Murc bién dong gia thué hang nam 3,4%

Doanh thu kinh doanh cho thué mit bang trong thoi han sir dung dat (50
nam) quy veé hién tai la: 5.031.259.017 dong.
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9.1.4 Tong doanh thu phat trién ciia dw 4n quy vé hién tai

STT Nguén doanh thu Thanh tién (dong)
1 | Doanh thu tir cho thué lai d&t g&n véi co so ha ting 687.498.379.103
2 Doanh thu tir thu gom, xur 1y nudc thai 9.868.649.781
3 Doanh thu tir dich vy quan ly va bao dudng ha tang 122.844.614.130
4 | Doanh thu tir cho thué mat bang 5.031.259.017
Toéng doanh thu dw &n 825.242.902.031

9.2. Tong chi phi phat trién cia du 4n:

a) Thoi gian dw kién ddu tu:

- Theo quy dinh tai diém d khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP:
“Péi véi thoi gian xdy dung, tién dé xdy dung thi can cik vao tién dé da dwoc xdc
dinh trong chu truong dau tw hodc ho so moi thau thuwe hién dy an dau tw hodc quyét
dinh phé duyét, chdp thudn dw én ddu tr dé wéc tinh chi phi phat trién ciia dw &n”

- Theo ndi dung tai Quyét dinh sé 1982/QD-UBND ngay 20/05/2024 cua
Uy ban nhéan déan tinh Thanh Héa sira d6i, bd sung mot sé diéu Quyét dinh sb
3516/QD-UBND ngay 26/8/2020 ciia UBND tinh vé viéc thanh 1ap Cuym cong
nghiép Hop Thang, huyén Triéu Son, tinh Thanh Hoa:

“2. Sira doi khoan 8, Piéu 1, Quyét dinh s6 3516/0P-UBND ngay
26/8/2020 cua UBND tinh nhw sau:

“- Tir thdng 09/2023 dén thang 12/2023: Hodn thanh thi tuc chuyén déi
dat tréng lua sang muc dich khac dé thue hién dw én; hoan thanh viéc tham
duyét hé so ban vé thiét ké thi cong cdc hang muc céng trinh cia dir an.

- Tir thang 01/2024 dén thang 12/2024: Hoan thanh hé so va thwc hién
dén bu, giai phéng mdt bang; hodan thanh thi tuc giao dat, cho thué dat dé thuc
hién du an, cac hang muc cong trinh.

- Tir thang 12/2024 dén thang 05/2026: Hodan thanh cac hang muc cong
trinh va tié:p nhdn cdc nha dau tw thir ccfp vao thue hién thi tuc dau tw cdc du dn
san xudt, kinh doanh trong cum céng nghiép.”’

Theo noi dung Quyét dinh trén, thoi gian thuc hién xay dung ha tang k¥
thuat 1a 1 nam 5 thang voi tién do xay dung chua dugc quy dinh cu thé. Do do,
dé xuat tién d6 xay dung dugc quy dinh tai Phu luc s6 05 ban hanh kém theo
Quyét dinh s6 87/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 cua UBND tinh Thanh Hoa
d6i véi dy an 1a Khu coéng nghiép, cum cong nghiép véi quy mo tir 50ha dén
dudi 75ha 14 03 nam (tién d6 xay dung: ndm thir nhat 35%; nam thir hai: 35% va
nam thur ba: 30%).

b) Chi phi dau tw xdy dung céng trinh:

Theo diém a Khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP:

“a) Cdc chi phi dau t xdy dung dé xdac dinh gida ddt trong Nghi dinh nay
bao gom:

- Chi phi xdy dung cac cong trinh, hang muc cong trinh cua dy an (co
tinh dén chi phi dy phong cho yéu t6 truot gid);
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- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc cong trinh xday dung tam,
phu tro phuc vu thi cong; chi phi phd do cac cong trinh xdy dung khong thuoc
pham vi cia céng tdc phd dé gidi phéng mdt bang da dwoc xdc dinh trong chi
phi béi thuong, hé tro, tai dinh cu;

- Chi phi thiét bi;

- Chi phi quan Iy dy an;

- Chi phi tw van ddu tw xdy dung;

- Chi phi khdc theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung ma gép phan triec
tié}) hinh thanh doanh thu phat trién ciia dw dn, do t6 chirc thuc hién dinh gia
dat lwa chon doi véi tung dw dan cu thé, dé xuat Hoi déng tham dinh gia dat xem
xét, quyét dinh.

Truong hop dp dung sudt von dau tw thi thuc hién theo quy dinh ciia phdp
ludt xdy dung vé sudt von dau tw xdy dung cong trinh.”

Theo diém b Khoan 4 Diéu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP

“b) Viéc wéc tinh tong chi phi dau tw xdy dung can cir theo thir tw wu tién
nhu sau:

- Dy todn xdy dung da dwoc co quan chuyén mén vé xdy dung tham dinh
theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung;

- Du todn xady dung dua trén dinh muc, don gia do co quan nha nuoc co
tham quyén ban hanh, céng bé va di dwoc co quan, t6 chirc tw van tham dinh
hodc tham tra déc lap. Co quan, 16 chirc tw van tham dinh hodc tham tra déc lap
chiu trach nhiém trudc phdp luat vé két qua tham dinh hodc tham tra déi véi dw
toan xdy dung ma minh dd thuc hién;

- Sudt vén dau tir xdy dung do Bo Xay dung céng bé;’

Theo hd so do chii dau tu cung cép, chi phi dau tu xdy dung ha tang ky
thuat va cong trinh cum cong nghiép Hop Thang di duoc Cong ty Co phan Tu
van va Phat trién Ha tang Bao Minh (t0 chirc tu van tham tra doc lap) tham tra
tai Bao cao két qua tham tra dy toan xay dung cong trinh sd 45/BM-BCTT ngay
10/6/2025. Do d6, can ctr quy dinh vé viéc udc tinh chi phi dau tu xay dung néu
trén, dé xuat sir dung chi phi dau tu xay dung ha tang k¥ thuat va cong trinh da
duoc thim tra, cu thé nhu sau:

b

Chi phi dau tw xdy dung ha ting ky

STT NOTDUNG CHI PHI thuét va cong trinh truéc thué (ddng)
1 | Chi phi xay dung 458.463.695.507

2 | Chi phi thiét bi 22.931.068.094
3 | Chiphi quan Iy 6.224.434.293
4 | Chi phi tu van dau tu xay dung 8.399.240.198
. l(;lunv 5}1/1)1 khac (bao gom 30.809.264.871 dong 34.783.571 666
6 | Chi phi du phong = 3% * (CPXD+CPTB) 14.441.842.908
Tong cong 545.243.852.666
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+ Theo muc 1 Théng bao sé 6831/TB-HDTDGD ngay 25/07/2025 cua
Hoi dong tham dinh gia dat tinh Thanh Hoa:

“]. Bdi b6 Théng bdo s6 5388/TB-HPTPGD ngay 31/8/2021 ciia Héi
dong tham dinh gid ddt cu thé tinh.”

Theo hd so du toan di duge thim tra doc 1ap (Béo céo két qua thim tra dy
toan xdy dung cong trinh s6 45/BM-BCTT ngay 10/06/2025) kém theo Vian béan sb
960/VB-TPL ngay 12/6/2025 va Cong van s6 880/VB-TPL ngay 08/08/2025
cta Cong ty C6 phan dau tu Trudng Pai, chi phi dy phong cho yéu td trugt gia
cho phan xiy dung cia du 4n 13 11.461.592.388 dong (chua bao gdm thué
VAT).

+ Theo khoan 2 Diéu 4 Quyét dinh sé 87/2024/QD-UBND ngay 27 thang
12 nam 2024 ciaa UBND tinh Thanh Hoéa quy dinh:

“2. Chi phi lai vay, loi nhudn cua nha dau tw cé tinh dén vén chi sé hitu,
rii ro trong kinh doanh dwgc tinh bang 11% nhdn véi tong chi phi dau tw xdy
dung duw dn, chi phi kinh doanh va gid tri quyén sir dung dat cua thira dat, khu
dat can dinh gid.”

Cin cr quy dinh néu trén vé viéc xac dinh chi phi 13i vay trong phuong an
xay dung gia dat, dé xuat khong tinh chi phi 13i vay tai du toan da dugc tham tra
khi x4c dinh chi phi dau tu xdy dyng cua dy an.

+ Ubc tinh chi phi dau tu xdy dung ha tang k¥ thuat va cong trinh cta du an
(khong bao gdm chi phi 13i vay) 1a 511.454.337.275 dong. Cy thé nhu sau:

) ] Chi phi dau tw xy dung ha tang k§y
STT NOI DUNG CHI PHI thudt va cong trinh truéc thué
(dong)
1 Chi phi xay dung 458.463.695.507
2 Chi phi thiét bi 22.931.068.094
3 Chi phi quan Iy 6.224.434.293
4 Chi phi tu van dau tu xay dung 8.399.240.198
5 Chi phi khac 3.974.306.795
W] \ X X 2 9 50

6 (Cél;)[élg)du phong cho yéu to truot gia = 2,5% * 11.461.592.388
Téng cong 511.454.337.275

¢) Chi phi xdy dung dw 4n cu thé nhw sau:

Chi phi xdy dung ha tang ky thuat va cong trinh quy vé hién tai:
435.951.657.569 dong.

d) Chi phi kinh doanh; Loi nhuén ciia nha dau tu (dd bao gom chi phi
von sé hiru va chi phi von vay)

Cin ctr Quyét dinh sb 87/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 ctia UBND tinh
Thanh Hoa vé viéc ban hanh Quy dinh vé cc yéu td 1am cin ctr xac dinh gia dét cu
thé trén dia ban tinh Thanh Hoa;

- Chi phi quang céo, ban hang cta du an bang 1% téng doanh thu cho thué lai
dat va doanh thu tir hoat dong cho thué mit bang quy vé thoi diém hién tai. Cu thé:
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Gpn = 1% x (687.498.379.103 dong + 5.031.259.017 dong)
Gpn = 6.925.296.381 dong

- Chi phi 13i vay, loi nhuan cua nha dau tu c6 tinh dén vén chu s& hiru, rii
ro trong kinh doanh duoc tinh bang 11% nhéan véi tong cta chi phi dau tu xay
dung du 4n, chi phi kinh doanh va gid tri quyén st dung dét cua thua dat, khu
dat can dinh gia. Cu thé:

A 12 gia tri quyén sir dung dat & cua khu dat dinh gia

LN =11,0% X (Gyq + Gpn + A)

LN =11,0% x (435.951.657.569 dong + 6.925.296.381 dong + A ddng)
LN = 48.716.464.935 dong + 0,11A

e) Chi phi phat trién ciia D an:

(CF) Chi phi phat trién cta du an chiét khau vé gia tri hién tai tai thoi diém
dinh gia dat gom: (G,q) Chi phi dau tu xdy dung chiét khau vé gia tri hién tai tai
thoi diém dinh gia dat; (Gy,) Chi phi kinh doanh chiét khau vé gié tri hién tai tai
thoi diém dinh gia dat va (LN) Chi phi 13i vay, lgi nhuan cta nha dau tu chiét
khau vé gié tri hién tai tai thoi diém dinh gia dat:

f) Tong chi phi phat trién (CF):

CF=G,g+ LN + Gy,

CF = 435.951.657.569 dong + 6.925.296.381 dong + 48.716.464.935 dong + 0,11A.

CF = 491.593.418.885 + 0,11A

9.3. Két qua xac dinh gia dat

Can ctir Khoan 6 Piéu 6 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta
Chinh phu:

Gia trj cua thira dat, khu dat can _ Tong doanh thu phat  Tong chi phi phat
dinh gia - trién ) trién

A = 825.242.902.301 dong - (491.593.418.885 dong + 0,11A)

A =300.585.119.952 dong.

Gia dat & cu thé 1a: 429.945 dong/m”.

10. Panh gia tac dong vé kinh té - xa hoi ciia phwong an gia dit

- Kinh phi bdi thuong GPMB cia du 4n (cin cir theo Vin ban s
1045/UBND-QLDA ctia UBND huyén Triéu Son vé viéc xac nhan kinh phi bdi
thuong GPMB duoc quyét toan; dugc khiu trir vao tién thué dat dy an Cum
cong nghiép Hop Thang, huyén Triéu Son): 85.162.510.552 dong.

- Gia tri khu dat ctia dy 4n trir chi phi bdi thuong GPMB: 300.585.119.952
dong - 85.162.510.552 dong = 215.422.609.400 dong.

Gia dat cu thé néu trén dugc xac dinh trong diéu kién chu dau tu phai dau
tu theo du 4n dau tu, quy hoach chi tiét duoc duyét ddi voi dién tich dat thue
hién du an.

Truong hop chii dau tu xin chuyén muc dich sir dung dat, hinh thic thué
dat, thay dbi cac chi tiéu str dung dat, xay dung theo quy hoach thi tién sir dung
dat, thué dat chénh léch ndp ngan sach Nha nudc duoc xac dinh tai thoi diém
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dugc co quan nha nudc cd thim quyén cho phép theo quy dinh. Ngoai ra, ddi
v6i chi phi dau tu xay dung tham khao suat vén dau tu cia Bo Xay dung, truong
hop ¢ yéu cau, huéng dan cua cac BO, nganh Trung wong lién quan dén cac yéu
t6 wdc tinh chi phi dau tu xay dung trong phuong an gia dat cu thé thi thuc hién
theo quy dinh.

Theo khoan 5, Piéu 35 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua
Chinh phu, quy dinh: “Co quan, t6 chirc, ngueoi cé tham quyén xdéc dinh, tham
dinh, quyét dinh gia dat cu thé chiu trach nhiém vé dp dung nguyén tdc, phirong
phdp dinh gid dat, trinh tir, thi tuc xdc dinh gid dat cu thé, tham dinh, quyét
dinh gia dat cu thé da duoc quy dinh tai Nghi dinh nay; khong chiu trach nhiém
vé cdc ndi dung khic da dwoc co quan, nguoi cé tham quyén tham dinh, chdp
thudn, quyét dinh, phé duyét hodc giai quyét trude do”.

(Giri Keém theo Bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dat; hé so dinh
gid ddt cu thé; Chimg thu dinh gid ddt s6 25080801/CT-PGP ngay 08/8/2025 ciia
Céng ty TNHH T vin va Tham dinh gid Phit Khang givi kém theo).

S& Nong nghiép va Moi truong kinh trinh Hoi dong tham dinh gia dét cu
thé tinh tham dinh./;7"—

Noi nhgn, - GIAM POC
- Nhu trén;
- PCT TT UBND tinh Nguyén Vin Thi, Chi tich HDTD
gi4 dit cu thé tinh (dé b/c);
- Céc thanh vién HDTD gia dat cu thé tinh (dé tham dinh);
- PGP S¢ Nguyén Khanh Toan;
- Trung tam Dix liéu TT NN&MT (dé dang tai);
- Luu: VT, KHTC.

Al

Cao Van Cwong
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