_ UBND TINH TUYEN QUANG CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
SO TAI NGUYEN VA MOI TRUONG Péc lap - Tw do - Hanh phic

Sb: 485  [TTr-STNMT Tuyén Quang, ngay /0 thang 12 nam 2023

TO TRINH
Vé viéc quyét dinh gia dat cu thé dé tinh tién thué dat thuc hién dy 4n xay
dung va kinh doanh ha tang ky thuit Cum cong nghi¢p Thang Quin huyén
Yén Son tai xa Lang Quan, x4 Chan Son va thi tran Yén Son,
huyén Yén Son (dot 1)

Kinh giri: Hoi dong tham dinh gia dit tinh Tuyén Quang

Can cuw Luat Dat dai nam 2013;
Can Cit Ludt Quan Iy Thué nam 2019;

Can cir cac Nghi dinh cia Chinh phi: s6 43/2014/NP-CP ngay
15/5/2014 quy dinh chi tiét thi hanh mét sé dieu cua Ludt Pat dai; so
44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 quy dinh vé gid ddt; s6 46/2014/NP-CP ngay
15/5/2014 quy dinh vé thu tién thué dat, thué mat nuée; sé 01/2017/NPCP
ngay 06/01/2017 siwra doi, bo sung mot s6 nghi dinh chi tiét thi hanh Ludt dat
dai; s6 123/2017/NP-CP ngay 14/11/2017 sita déi, bé sung mét so diéu ciia
cdac Nghi dinh quy dinh vé thu tién sir dung dat, thu tién thué dat, thué mat
nuéc; s6 126/ND-CP ngay 19/10/2020 quy dinh chi tiét mét s6 diéu cia Ludt
Qudn Iy Thué;

Can cit Thong tw so 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 cia B§ Tai
nguyén va Moi truong quy dinh chi tiét phwong phap dinh gid dt; xdy dung,
diéu chinh bang gid dat; dinh gid ddt cu thé va tw van xdc dinh gid dat; Quyet
dinh so 1351/0D-BTNMT ngay 04/6/2014 cia Bo Tai nguyén va Moi truong ve
viéc dinh chinh Thong tu so 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014;

Can cir Théng tw s6 77/2014/TT-BTC ngay 16/6/2014 ciia Bé Tai chinh
hudng dian mét sé diéu cia Nghi dinh sé 46/2014/NP-CP ngay 15/5/2014 cia
Chinh phit quy dinh vé thu tién thué dat, thué mat nwéc;

Can cir Quyét dinh s6 91/0P-UBND ngay 13/3/2023 cua Uy ban nhan
dan tinh Tuyén Quang vé viéc Kién toan Hpi dong tham dinh gid dat tinh Tuyén
Quang; Quyét dinh sé 338/0P-UBND ngay 08/9/2023 vé viéc kién toan Hoi
dong tham dinh gid dat tinh Tuyén Quang;

Can cir Quyét dinh s6 223/0P-UBND ngay 18/8/2018 ciia Uy ban nhdin
dan tinh vé chii triong ddu tu; Quyét dinh s6 435/0D-UBND ngay 03/8/2021
cua Uy ban nhan dan tinh vé viéc chdp thudn diéu chinh chii truong dau tie (lan 1);
Quyet dinh sé 16/0D-UBND ngay 19/01/2023 ciia Uy ban nhén dén tinh vé viéc
chap thudn diéu chinh chii triong dau tw (Idn 2);
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Can cir Quyét dinh sé 21/0P-UBND ngay 18/01/2019 cua Uy ban nhdin
ddan huyén Yén Son ve viéc phé duyét quy hoach chi tiét Du dn dau tw xdy dung
va kinh doanh ha tang kj thudt Cum céng nghiép Thing Qudn, huyén Yén Son,
tinh Tuyén Quang;

Can cit Quyét dinh sé6 40/2019/0P-UBND ngay 20/12/2019 ciia Uy ban
nhén dan tinh vé viéc ban hanh quy dinh phan loai dwong, phé phdn khu vuec,
phan vi tri ddt va Bang gid dat 05 nam (2020-2024) trén dia ban tinh Tuyén
Quang; Quyét dinh s6 27/2021/QD-UBND ngay 28/12/2021 vé viéc sira doi, bo
sung quy dinh phdn loai dwong phé, phdn khu vwee, phdn vi tri dat va Bang gid
ddt 05 nam (2020-2024) trén dia ban tinh Tuyén Quang ban hanh kém theo
Quyét dinh s6 40/2019/0P-UBND ngay 20/12/2019;

Can cir Quyét dinh so 43/2022/0P-UBND ngay 16/12/2022 ciia Uy ban
nhan dan tinh vé viéc quy dinh hé so diéu chinh gia dat nam 2023 trén dia ban
tinh Tuyén Quang;

Can cir Quyét dinh s6 353/0D-UBND ngay 18/9/2023 cua Uy ban nhan
ddn tinh Tuyén Quang vé viéc giao dat, chuyén muyc dich su dung dat, cho thué
ddt thye hién dy dn xdy dwng va kinh doanh ha tang kj thudt Cum céng nghiép

Thing Qudn, huyén Yén Son tai xd Lang Qudn, xa Chdn Son va thi tran Yén
Son, huyén Yén Son (Dot 1);

Can cir Ké hoach sé6 159/KH-UBND ngay 14/7/2023 ciia Uy ban nhdn
dan tinh vé viéc dinh gia dat cu the nam 2023 trén dia ban tinh Tuyén Quang;

Can cir Vin ban cam két so: 03.11 /CN-CT ngay 16/11/2023 ciia Cong ty
C6 Phan Woodsland Tuyén Quang Vé cam két thuc hién dw dn dau tw xdy dung
va kinh doanh ha tang ky thudt Cum céng nghiép Thing Qudn, huyén Yén Son,
tinh Tuyén Quang;

Can cir Bién ban hop Té gilp viée Hgi dong tham dinh gid ddt ngay
05/12/2023;

Can cir Van ban sO 3195/STC-QLGCS&TCDN ng’ay 07/172/2023 cua So
Tai chinh ve viéc de nghi hoan thién ho so xac dinh gia dat cu thé,

Can ctr Chitng thw dinh gia dat s6 2311035.01/CT-VVF ngay 08/12/2023
cd,a Clng ty co phan Tham dinh gid va D‘,ic}g vu tai chinh Viét Nam ldp (don vi tu
van chiu trach nhi¢m trudc phap ludt vé két qua xdc dinh gia dat theo quy dinh
tai diem a khoan 2 Piéu 116 Luat Pat dai),

S& Tai nguyén va Moi truong kinh trinh Hoi dong tham dinh gia dat tinh
Tuyén Quang tham dinh gia dat cu thé dé tinh tién thué dat thuc hién du an xay
dung va kinh doanh ha tang ky thuat Cum cong nghiép Thang Quén huyén Yén
Son tai xa Lang Quan, xa Chén Son va thi tran Yén Son, huyén Yén Son (dot 1),
cu thé nhu sau:

1. Muc dich dinh gia dit va cac thong tin vé khu dit cin dinh gia

1.1. Muc dich dinh gid dit
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Xéc dinh gia dat cu thé dé 1am can c tinh tién thué dat thuc hién Du an
xdy dyng va kinh doanh ha tang ky thuat Cym cong nghi¢p Thang Quan
huyén Yén Son tai xa Lang Quan, xa Chan Son va thi tran Yén Son, huyén
Yén Son (dot 1).

1.2. Cdc thong tin vé khu dit cin dinh gid

1.2.1. Vi tri, hién trang khu dat:

Khu dit thu’g hién Dy an cum cong nghiép Théng Quan thudc ba don vi
hanh chinh: Thi tran Yén Son, Xf?l Lang Quan va xa Chan Son huyén Yén Son,
tinh Tuyén Quang, €0 cac phia tiép giap nhu sau:

- Phia Bic: Giap Cum cong nghiép ché bién gb Tuyén Quang.

- Phia Nam: Giap khu dan cu thon Nha Tho xa Chan Son;

- Phia Bong: Giap khu dan cu t6 dan phé Nong Trudng cua thi trin Yén
Son va khu dat trong hoa mau cua xa Lang Quan;

- Phia Tay: Giap khu dat canh tac tai thon 3 cua xa Lang Quan.

1.2.2. Dién tich, muc dich cho thué dat, thoi han thué dat, hinh thirc
thué dat

Can ctr Quyét dinh s6 353/Qb-UBND ‘ngay 18/9/2023 cua Uy ban nhan
dan tinh Tuyén Quang vé viéc giao dat, chuyén muc dich st dung dat, cho thué
dét thuc hién dy an xay dung va kinh doanh ha tang ky thuat Cum cong nghiép
Thing Quan, huyén Yén Son tai xd Lang Quén, X4 Chan Son va thi trin Yén
Son, huyén Yén Son (Dot 1). Tong dién tich dat cho thué 1a 271.653,0 m?, cu
thé nhu sau:

- Loai dét thué: Pat cum cong nghiép (SKN)

- Thoi diém thué dat: Tir ngay 18/9/2023.

- Thoi han thué dat: Dén ngay 18/8/2068 (Theo thoi gian thyc hién dy 4n
tai Quyét dinh s6 223/QD-UBND ngay 18/8/2018 ctia Uy ban nhan dan tinh).

- Hinh thtrc thué dat: Nha nuée cho thué dat tra tién thué dat hang nam.

1.2.3. Thong tin vé gid dat theo Bang gia dat cia tinh, hé sé diéu chinh
gia dat hang nam

Theo két qua ra soat theo phan loai vi tri dat tai Quyét dinh s0
40/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019 cua Uy ban nhan dan tinh Tuyén
Quang vé viéc ban hanh quy dinh phan loai duong, phé phan khu vuyc, phan vi

tri dat va Bang gia dat 05 nam (2020-2024) trén dia ban tinh Tuyén Quang;
Quyét dinh s 27/2021/QD-UBND ngay 28/12/2021 cua Uy ban nhan dan tinh
Tuyén Quang vé viéc stra doi, bd sung quy dinh phan loai duong phé, phan khu
vuc, phan vi tri dit va Bang gia dat 05 nim (2020-2024) trén dja ban tinh Tuyén
Quang ban hanh kém theo Quyét dinh sé 40/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019,
khu dat c6 gia tri khu dét trén 10 ty dong, cu thé:

Tai Bién ban lam viéc ngay 20/11/2023 cua Lién co quan S¢ Tai nguyén
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va Moi truong, S¢ Tai chinh, S¢ Xay dung, Cuc Thué tinh, Uy ban nhén dan
huyén Yén Son, Uy ban nhén dén thi tran Yén Son, Uy ban nhan dan xa Lang
Quéan va Uy ban nhan dan xa Chan Son, xac dinh:

- Can cur tai khoan 2 Piéu 1 Quyét dinh sé 40/2019/QD-UBND ngay
20/12/2019 ciia Uy ban nhan déan tinh quy dinh "Gia dat san xuét, kinh doanh
phi néng nghiép: dit khu cdng nghiép, cum cong nghiép, khu ché xuat; ...; dat
lam nghia trang, nghia dia duoc xac dinh bang 60% gia dat & lién ké hodc gia
dat ¢ tai viing 1an can gan nhat (truong hop khong co dat ¢ lién ké).”

- Cin cir quy dinh tai Piém 4.9 Khoan 4 Piéu 1 Quyét dinh sb
40/2019/Qb-UBND ngay 20/12/2019, S¢ Tai nguyén va MOoi truong co cac
phuong an dé xéc dinh loai duong, khu vuc va vi tri, cu thé nhu sau:

(1) Tai thi trAn Yén Son, huyén Yén Son xac dinh theo khu vuc giap to
dan ph Nong Truong, thi trAn Yén Son, huyén Yén Son dién tich 1a 130.984,0
m?2 Xac dinh theo Quyét dinh sd 27/2021/QD-UBND ngay 28/12/2021 (Pudng
ngod trén dia ban thi tran Yén Son: Vi tri 2 - T6 dan phé Nong Truong: Toan bd
cac thira dat & con lai thudc to dan phé Nong Truong: 300.000 dong/m?). Khu
dat co gia tri 14:138.900,8 m? x 300.000 dong/m?= 41.670.240.000 dong.

(2) Tai Thon Nha Tho, xa Chan Son dién tich 10.225,10 m? x4c dinh theo
vi tri 1an cAn gan nhat theo diém 4.9 khoan 4 Piéu 1 Quyét dinh s6 40/2019/QP-
UBND ngay 20/12/2019 (Khu vuc I, vi tri 1: Dat ¢ lién canh duong thon tir nha
ong Nguyén Huy Hoang xém Nha Tho dén ngd 3 nha 6ng Chan xom Nha Tho:
150.000 ddng/m?). Khu dat co gia tri 1a: 10.225,10 m? x 150.000 déng/m? =
1.533.765.000 dong.

(3) Tai thon 3, xa Lang Quén, huyén Yén Son dién tich 122.527,10 m2xac
dinh theo Quyét dinh s6 40/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 la Khu vyc 11, vi tri 1
(Céc thira dat & con lai ctia cac thon: 1, 3, 6, 7, 8, 10, 21: 280.000 déng/m?). Khu
dat co gia tri 1a: 122.527,10 m2 x 280.000 dong/m? = 34.307.588.000 dong.

Tong gia tri tinh theo dién tich dat ¢ theo bang gia dat Uy ban nhén dan
tinh quy dinh la: (1)+(2)+(3) = 41.670.240.000 + 1.533.765.000 dong +
34.307.588.000 dong = 77.511.593.000 dong.

Tong gié tri tinh theo dién tich dat thué xéc dinh tai khoan 2 Bicu 1 Quyét
dinh s6 40/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cua Uy ban nhan dan tinh la:
77.511.593.000 dong x 60% = 46.506.955.800 dong.

Nhu vay, khu dat thuc hién Du an xay dung va kinh doanh ha tang k¥
thuat Cym cong nghiép Thiang Quan, huyén Yén Son tai xd Lang Quan, xa Chan
Son va thi tran Yén Son, huyén Yén Son co gia tri trén 10 ty dong tinh theo
Bang gia dit 5 nam (2019-2024) cua Uy ban nhén dén tinh.

2. Tinh hinh tong hop thong tin vé gia dit thi truwong

- Qua qua trinh thu thap thong tin trén dia ban, don vi tu van thu thap
dugc 02 hop dong cho thué lai nha xudng tai Cum cdng nghiép Thang Quan,
huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang. Tuy nhién, khu dat Tai san dinh gia la d¢
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dau tu xay dung va kinh doanh ha tang ki thuat Cum cong nghiép Thing Quan,
huyén Yén Son, tinh Tuyén Quang. Do d0, tai san so sanh néu trén la chua phu
hop véi muc dich, tinh chat cua du 4n nén don vi tu van khéng st dung dé lam
thong tin so sanh xac dinh doanh thu phat trién cua du an.

- Qua qua trinh khao sat, thu thap thong tin trén dia ban tinh Tuyén
Quang, tai thoi diém dinh gi4, don vi tu van khong thu thap duoc cac hop dong
cho thué lai dat gin vdi co so ha tang tai cac cum, khu cong nghiép. Do d6, don
vi tu van thu thap, khao sat gia cho thué lai dat gan véi co so ha tang tai tinh
giap ranh vaéi tinh Tuyén Quang, nhu sau:

+ Tai cac tinh gidp ranh nhu Pha Tho, Yén Bai, Cao Bang, Bac Kan don
vi tu van khong thu thap, khao sat duogc cac hop dong cho thué lai dat gan vai
ha tang.

+ Tai tinh Thai Nguyén: Don vi tu van thu thap duoc cac hop dong cho
thué lai dat gan véi ha tang tai Khu cong nghiép Song Cong I, thanh phd Song
Cong, tinh Thai Nguyén duoc cho 1a twong dong nhat véi tai san dinh gia.

- Pon vi tu van dinh gia dat di diéu tra, khao st tai san tuong dong vé gia
dat thi truong tai khu vuce dinh gia va khu vuce 1an can c¢6 tinh chat twrong dong
véi du an 1am co so tinh toan, xac dinh gia theo quy dinh.

3. Phuong phap dinh gia dat

- Can cir hd so phép 1y cua khu dat can dinh gia, cac phuong phap dinh gia
dat va diéu kién ap dung phuong phap dinh gia dat theo quy dinh tai khoan 2
Piéu 5 Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cta Chinh phu va Diéu 8
Thong tu sé 36/2014/TT-BTNMT ngay 30/6/2014 ctua Bo Tai nguyén va Moi
truong. Phuong phéap dinh gia dat cho khu dat néu trén dé xuét 1a phuong phap
thang du.

- Thoi diém dinh gia dat: Thang 10/2023 (thoi diém tinh tién thué dat tur
ngay 18/9/2023) .

4. Két qua xac dinh gia dat va dé xuat phwong an gia dat

Trén co s¢ chimg thu dinh gid do Cong ty ¢6 phan tham dinh gia va Dich
vu tai chinh Viét Nam lap, S¢ Tai nguyén va M6i truong tinh Tuyén Quang dé
xuat phuong an gia dat nhu sau:

Gia dat dé tinh tién thué dat tra tién hang ndm doi véi dién tich 271.653,0 m2
14 361.000 dong/m? (ba tram sdau muoi mot ngan dong trén mot mét vuong).

Ghi chi: Trong truong hop tién do cho thué lai dat, tién do dau tu xay dung
thuc té ctia Du an hodc truong hop Co quan ¢6 thim quyén phé duyét quyét toan
chi phi dau tu xay dung, quy dinh cach xac dinh chi phi dau tu xay dung ma khac
s0 Voi phuong an tinh toan, 1am thay ddi két qua dinh gia, thi tinh toan lai phuong
an gia dat va cha dau tu nop bd sung phan chénh léch ting (néu c6) cho phu hop
quy dinh cua phap luat, dam bao thu ngan sach Nha nuéc.



5. Panh gia tac dong vé kinh té - xi hdi ciia phwong an gia dat

Viéc xac dinh gia dét cu thé 1am cin ¢t tinh tién thué dat Dy an xay dung va
kinh doanh ha tang k¥ thuat Cum Cﬁng nghiép Thing Quan, huyén Yén Son tai
x3 Lang Quan, xd Chan Son va thi trdn Yén Son, huyén Yén Son (Dot 1) dugc
thue hién trén co so khao sat, thu thap thong tin tai san tuong dong vé gla dat thi
truong, tinh chit cua dy an, diéu kién kinh té, xa hoi tai khu vuc dinh gia va khu
vuc 1an can c6 tinh chit trong déng dé xac dinh gia dat bang phuong phap thing
du dam bao theo quy dinh ctia phap luat.

6. Ho so giri kém T¥ trinh, gdm:

- To trinh vé viéc quyét dinh gia dat;

- Dy thao phuong 4n gia dat;

- Dy thao béo céo thuyét minh xay dung phuong an gia dat;

- Chimg thu dinh gia dat s6 2311035.01/CT-VVF ngay 08/12/2023 do
Cong ty ¢o phan Tham dinh gia va Dich vu tai chinh Viét Nam 1ap.

S¢ Tai nguyén va Moi truong kinh trinh Hoi dong tham dinh gia dat tinh
xem xét, quyét dinh./.

KT GIAM DOC

Noi nhdn:

- Nhu kinh gtri;

- S& Tai chinh (co quan Thuong truc);
- Giam dbc So;

- Céc Pho Giam déc So;

- Phong Quan ly dét dai;

- Luu: VT, ho so (Nam).

Pham Dinh Tw
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