"UBND TINH BONG NAI CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TRUNG TAM PHAT TRIEN QUY PAT Péoc lap - Tu do - Hanh phiic
s6: 09 [PATIPTQD Déng Nai, ngéy /6 thing F niim 2025
PHUONG AN

Piu gia quyen sit dung dit khu dit D 4n du lich sinh thal,
nghi duéng, gidi tri ndi Chira Chan, x3 Xuin Ljc, tinh Pong Nai

Thuc hién K& hoach s§ 79/KH-UBND ngay 05 thang 3 nidm 2025 cia
UBND tinh v& ké hoach ddu gid quyén sir dung dét ndm 2025 trén dia ban tinh
Déng Nai, Trung tim Phit trién quy dit tinh Dng Nai 1ap Phuong 4n dau gid
quyén sir dung d4t khu d4t Dy 4n du lich sinh thai, nghi dudng, giai tr{ nui Chira
Chan, x& Xuan Ldc, tinh Pdng Nai, véi cac ndi dung nhur sau:

L. CANCUPHAPLY

Cén ctr Luét Piu gia tai san ngdy 17 thang 11 nam 2016; Luét Sua dbi, bo
sung mot sb diéu cua Luat Piu gi4 tai san ngay 27 thang 6 nam 2024,

Can ¢t Ludt Kinh doanh bat dong san ngay 28 thang 11 nim2023;
Cin cir Luat DAt dai ngay 18 théang 01 nim 2024; Lust Sira ddi, bd sung
mot s6 didu cia Luat dit dai sé 31/2024/QH15, Lujt Nha & sé'27/2023/QH-15

Luat Kinh doanh b4t dong san sb 29/2023/QH15 va Luat Céc tb chtre tin dung
s6 32/2024/QH15 ngay 29 thang 6 nim 2024;

Can cir Luat Du tr ngdy 17 thang 6 nim 2020;

Can cir Luét sira dbi, bé sung mot s6 didu cta Luat Ddu tu cong, Luét DPéiu
tur theo phuong thire dbi tac cong tu, Luat DAu tu, Lust Nha &, Lut Dau thau,
Luét Dién luc, Luit Doanh nghiép, Luét Thué tiéu thu dic biét va Luat Thi hanh
an din s ngay 11 thang 01 ndm 2022; Luét sira d6i, bd sung mot sb didu cua
Luét Quy hoach, Luét DAu tw, Luat Dau tu theo phuong thirc dbi tic cong tur va
Luét Dau thiu ngdy 29 théang 11 ndm 2024;

Cén cir Nghi dinh so 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 ndm 2024 cua
- Chinh pht quy dinh vé gia dat

Cin o Nghi dinh sé 102 ’2024/ND CP ngay 30 thang 7 nim 2024 cia
Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ctia Luét D4t dai;

C#n ofr Nghj dinh s& 103/2024/ND-CP ngay 30 thing 7 nim 2024 ciia
Chinh phti quy dinh vé tién str dung d4t, tién thué dit;
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Cén cir Nghi dinh sb 172/2024/N‘£) CP ngay 27 thang 12 nim 2024 cua
Chinh phi quy dinh chi tiét mot sb didu cia Luat Phu gid tai san sb
01/2016/QH14 dugc stra d6i, bd sung mot s6 diéu theo Luat s6 37/2024/QH15;

Cin ctr Nghi dinh sé 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nim 2025 cia
Chmh phu quy dinh vé phan dinh thdm quyén ciia chinh quyén dja phuong 02
cip, phén quyen phéan cap trong linh virc dit dai;

Cin cir Quyét dmh s6 586/QD-TTg ngay 03 thing 7 nim 2024 cia Thu

tuéng Chinh phi phé duyét Quy hoach tinh Poéng Nai thoi ky 2021 2030 tdm
nhin dén nam 2050;

Cin cit Thong tur s6 45/2017/TT-BTC ngay 12 tha.ng 5 nam 2017 cia Bd
trudng B Tai chinh quy dinh khung thu lao dich vu du gia tai san theo quy
dinh tai Lut DAu gi4 tai san; Thong tw s6 108/2020/TT-BTC ngay 21 thang 12
nim 2020 ciia B4 truéng Bo Tai chinh sira déi, bd sung mot s6 diéu cia Thong
tir s6 45/2017/TT-BTC ngay 12 thang 5 ndm 2017 cia B trudng Bo Tai chinh
quy dinh khung thi lao dich vu dAu gia tai san theo quy dinh tai Luét Piu gi4 tai
san; - "

Can ctt Thong tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16 thang 5 nam 2024 cia Bo
truémg Bo Tai chinh Ban hanh c4c chun muc thdm dinh gid Viét Nam vé quy
the dao dirc ngh nghiép thim dinh gi4, pham vi cong viéc thdm dinh gia, co s&
gi4 tri thAm dinh gi4, hd so thim dinh gié;

Cin ¢t Thong tu s 19/2024/TT-BTP ngay 31 thang 12 nam 2024 ctia B
truong BY Tu phép quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mét sb diéu cta Luat
Diu gié tai san sb 01/2016/QH14 dugc stra bi, bo sung mot sb dleu theo Luét
s6 37/2024/QH15;

Cén cit Thong tu s6 20/2024/TT-BTP ngay 31 thang 12 nim 2024 ctia B
treong Bo Tu phép quy dinh co ché, chinh séch vé gia dich vu d4u gid tai san
ma phap luét quy dinh pha1 bén thong qua d4u gid; chi phi ding thong bao lra
chon t4 chtrc hanh nghé d4u gxa tai san, chi phi thong bao cong khai viéc déu glé
trén Cdng Péu gxa tai san qubc gia, chi phi stir dung Cong Phu gid tai san- quéc
gia d dAu gia bing hinh thte tryc tuyén.

‘ C#n ctr Thong tu sb 03/2025/TT-BTC ngay 22 thang 01 nam 2025 cta Bd
trudng B Tai chinh huong dan vé ché d¢ tai chinh trong hoat dong dAn gia tai
: san, quy dinh viée thu, chi, quén 1y va sir dung tién ban hd se mdi tham gia dhu
gia, tién dit trude ctia ngudi tham gia déu gia khong dugc nhén lai theo quy dinh

- ciia phép lujt vé déu gié tai san;

Can ctr Quyét dinh s 1311/QD-UBND ngay 22 thang 4 ndm 2025 cia Bo
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trudong Bo Tu phép ban hanh khung gia dich vu dau gia ta1 sén ma phap luat quy
~ dinh phai ban théng qua déu gla

| Cin ctr Quyét dinh sb 86/2024/QB UBND ngay 27 théng 12 nim 2024

ciia UBND tinh Déng Nai ban hénh quyét dinh vé didu chinh, bd sung mét sb
didu cia Quy dinh v& diéu chinh, b6 sung bang gié dét'tinh Ddng Nai 5 nim,
giai doan 2020 - 2024 ban hanh kém theo Quyet dinh sb 56/2022/QB -UBND
ngay 19 thang 12 nam 2022 cia UBND tinh Dong Nai;

Ciin cir Quyét dinh s6 1700/QD-UBND ngdy 05 thing 6 nam 2019 ctia
UBND tinh phé duyet Quy hoach xéy dung ving huyén Xuén Lc, tinh Dong
Nai dén nim 2030, tm nhin dén adm 2050;

Can cir Quyét dmh s6 5375/CD-UBND ngay 31 thang 12 nim 2021 cia
UBND tinh Déng Nai vé viéc pt2 duyét Quy hoach sit dung d4t dn nam 2030
huyen Xuén Loc, tmh DPodng Nai;

Céan ct Quyet dinh sb 699/QD-UBND ngay 03 thang 3 nim 2025 cla
UBND tinh vé phé duyét diéu chinh Quy hoach tdng thé bao quén, tu bs, phuc
hdi va t6n tao di tich danh lam thing canh nii Chita Chan dén nam 2030;

Can cu Quyet dinh sb 1888/QB -UBND ngay 11 thang 6 nim 2025 nim
2025 ciia UBND tinh v& Quyét dinh Chép thusn chi trwong dau tu;

Cén ctr Quyct dmh 56 1960/QD-UBND ngay 13 thang 6 nam 2025 cia
UBND tinh Ddng Nai v& viéc thu hdi d4t giao ¢4t cho Trung tAm Phét trién quy
d4t tinh quan 1y tai céc x4: Xuén Hiép, Xuén Trudng, Xuin Tho, Subi Cét va thi
trdn Gia Ray, huyén Xuan Lc, tinh Bong Nai;

Cin ctr Quyét dinh sb 2156/QD-UBND ngay 09 thang 6 nam 2025 cua
UBND huyén Xuan Loc v& viéc giao d4t cho Trung tim Phat trién quy dét tinh
Bong Nai quan Iy tai thi trAn Gia Ray va x4 Xuéan Hiép, huyén Xuan Loc, tinh
Pong Na1 :

II. NOI DUNG PHU'O'N G AN

1. Thong tin chung vé khu dit Gai ddu gia

1.1. Vi tri | |

Khu dit thue hién Dy 4n <du lich sinh thai, nghi dudng, giai tri nii Chira
Chan thudc (thi trdn Gia Ray, xa Xuan Hiép, x& Sudi Cat, x4 Xuén Tho va xa
Xuén Trudong, huyén Xuan Loc cii), x& Xuén Loc, tinh Dong Nai, ¢6 vi trf nhu
sau: ‘

- Phia Bic gidp rimg phong ho nui Chira Chan, két néi Khu du lich nti
Chira Chan hién hitu thong qua céac tuyen duong mon leo nui;
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- Phia ‘Téy giap 'tuyén dub'ng quanh ndi Chira Chan (theo quy hoach) va
cac tuyén duong két noi dudong DT.763; '

- Phia Pong gidp rimg phong hd nui Chira Chan, két ndi voi tuyén duomg
DT 766 thong qua céc tuyén dudong mon leo nui; '

- Phia D6ng Nam giap tuyén duong quanh mii Chtra Chan (hién h'lILl)

Vi tri, dién tich, ranh gid1i, hinh thé thira dat duogc xac dinh theo T& trich
luc ban dd dia chinh sé 4590/2025 do Vin phong Dang ky d4t dai tinh Dong Nai
thue hién, ky x4c 14p ngay 30 thang 5 nim 2025, T& trich luc ban d dia chinh
s6 6199/2025 do Vin phong Ding ky dét dai tinh Pdng Nai thuc hién, ky xéc
l4p ngay 16 thang 7 ndm 2025. '

1.2. Dién tich, loai dat

Téng dién tich khu d4t 12 1.068.493,7 m?, trong do:

- Dién tich du gid: 925.222,4 m? ¢4t thuong mai dich vu (TMD);

- Dién tich khong d4u gia: 143.271,3 m?* thudc quy hoach dét giao thong
(DGT).

1.3. Ngudn gée .

Khu dét do UBND thi trAn Gia Ray va UBND céc xa: Xuén Hiép, Subi
Cét, Xuin Tho va Xuin Trudng, huyén Xuén Loc quan Iy, duge thu héi va giao
Trung t4m Phét trién qu§ d4t tinh Pong Nai quan ly, xéy dung phuong an dhu
gia quyén sir dung dat tai Quyét dinh s6 1960/QD-UBND ngy 13 thing 6 nim
2025 ciia UBND tinh Ddng Nai va Quyét dinh sb 2156/QD-UBND ngay 09
thang 6 ndm 2025 ctia UBND huyén Xuén Loc.

1.4. Hién trang, ha ting ky thﬁ@t va tai sin gin lién véi dat

Hién trang thira d4t chu yéu dat trén_g, 6 mdt sb cay trdng trén dat.

Ha ting k¥ thuét, trén thira d4t chua c6 hé théng ha tang k¥ thuat. vé giao
thong két nbi, khu dét tiép gidp va két nbi tuyén dudng quanh niii Chira Chan
(hién hitu). '

1.5. Thong tin quy hoach

a) Quy hoach, k& hoach sir dung dat

- V& Quy hoach sir dung d4t: Theo Van ban sé 5711/SNNMT-QHKS
ngay 30 théng 6 ndm 2025 cia S& Néng nghiép va Méi truong;

- V& K& hoach str dung d4t nim 2025: Thuc hién theo diém b khoan 2
Pidu 125 ciia Luét Dét dai (d4u gia khu dat do Trung tdm Phét trién quy dat tinh
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Ddng Nai quan Iy quy dinh tai diém e khoan 1 Bleu 217 clia Luat Dt dai, khong
phai dua vao ké hoach sir dung dat hing ndm ctia cép huyén).

b) Quy hoach khac! _
Theo .Quyét dihh 86 586/QB-TTg ngay 03 thang 7 ndm 2024 cua Thu

twéng Chinh phi, khu d4t ndm trong da.nh muc phuong 4n phat trién cac khu,
diém du lich tinh Dong Nai.

Theo Quyét dinh s6 1700/ﬁB—UBND ngay 05 théang 6 nidm 2019 ctia-
UBND tinh, vi tri khu dét 12 khu vuc phat tne_n du lich.

Theo Quyét dinh sé 699/QD-UBND ngiy 03 théng 3 nim 2025 cla
UBND tinh, céc chi tiéu quy hoach xiy dung nhu sau:

- - Maét 49 xay du'ng | ' 2 25%;
- TAng cao xdy dung ; | :9 tang,

- Chi giéi x8y dung so vdi chi gidi duong dé: O m.
2. Hinh thirc giao dat, cho thué dat va thoi han st dung dét

a) Déi v6i phin dién tich dét déu gia (925.222,4 m? d4t thuong mai dich
vu): Nha nuée cho thug dAt tra tién mot 1an cho ca thoi gian thug theo hinh thirc
d4u gia quyén sir dung dét véi tho‘l han sir dung dét 50 nim ké tir ngay UBND
tinh Déng Na1 ban hanh quyét dinh cho thué dat; '

b) Dcn v6i phén dién tich khong dhu gia (143.271,3 m? thudc quy hoach
d4t giao thong): Ngudi triing déu gia c6 trach nhiém dau tur tuyén dudng giao
- théng 601 ngoai theo tiéu chuén quy dmh va ban giao cho dia phuorng quan ly.

3. D kién thoi gian td chirc cudc ddu gia

Khoang 03 thang sau khi UBND tinh Dong Nai ban hanh quyet dinh dAu
gid thira dat. - ‘ :

4. D6i twgng, didu kién va tiéu chi dwgc tham gia ddu gis
4.1. Nguoi dwoe tham gia. dau gia

- T4 chirc kinh t& theo quy dinh tai diém b khoan 1 Didu 4 cla Luat Pit
dai;
- C4 nhan trong nudce (khong bao gém ngudi Viét Nam dinh cu & nude

~ ngoai la cong dén ciia Viét Nam) theo quy dinh tai khoéan 3 Didu 4 ctia Luat Dét
-dai. :

" 1 Theo Vin ban sb 532/SoXD-QLQH&PTDT ng:‘af 28 thang 03 nam 2025 ciia S¢ Xay dung.
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4.2. Piéu kién dwge tham g'ia déau gia

a) Piéu kién chung

- Thudc d6i tuong dugce Nha nuéc cho thué dt theo quy dinh tai Diéu 120
va bao dam cac diéu kién quy dinh tai Diéu 122 cta Luét Dét dai;

- C6 don ding ky tham gia d4u gi4 theo mAu quy dinh cia tb chirc thuc
hién cudc déu gia, trong d6 c6 ndi dung cam két sir dung @t ding muc dich,
ding quy hoach sau khi trung dAu gia;

- Nop tién dat trude bang 20% tong gia tri thira dat tmh theo gid khoi
diém dé dau gia quyen str dung dat :

- - Nguoi tham gia déu gid c6 thé iy quyén bang vin ban cho ngudi khac
thay mat minh tham gia dau gia. :

b) Didu kién cu thé

- T4 chirc kinh té, t6 chire kinh té c6 von ddu tu nuéc ngoal tham gia ddu
gid phai c6 dit céc diéu kién sau day

* 4+ Bao dam céc diéu kién quy dmh tai khoan 3 Diéu 125 cia Lﬁathét dai;

+ Trudng hop nhém cong ty 14 tdp doan kinh té hoéc cong ty me, cong ty
con theo quy dinh ctia phép ludt vé doanh nghiép khi tham gia d4u gia thi phai
thoa thusn dé cir mot cong ty thudc nhém cong ty tham gia ddu gié;

+ Khong thudc ddi trong bi cAm tham gia déu gid theo quy-dinh cia phép
luét; |

+ Péap tmg diéu kién quy dinh cta phép luit vé kinh doanh bat déng san;
trong d6 phai c6 hd so chimg minh vén thudc s& hitu ciia minh dé thuc hién du
4n khong thdp hon 15% téng vén déu tur du 4n. Téng vbn du tir du 4n bao gbm
~ gi4 khoi diém dAu gid va dy kién tong mitrc dau tw xdy dung. Trong d6: Gid khoi
~ diém dhu gid s& dugc Cha tich UBND tinh Péng Nai phé duyét; du kién tong
mirc dau t x4y dung khoéng 16.172.240.017.784 dong?.

- C4 nhén tham gia déu gid phai c6 da cac diéu kién sau day:

+ Pam bao cac didu kién quy dinh tai khoan 4 Didu 125 ciia Lut Dt dai;

+ Trudng hop cé nhén tham gia dhu gi4 quyén str dung d4t dé thuc hién'
du &n dAu tu thi phai cam két thanh 1ap t§ chirc kinh té bao dam céc didu kién

quy dinh tai khoan 1 Diéu 55 ctia Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP. Viéc thanh lap
t8 chirc kinh té thuc hién theo quy dinh cia phép luat vé dau tur, phap luat vé

2 Theo Vin ban sb 532/SoXD-QLQH&PTDT ngay 28 thang 03 nim 2025 cia S& Xay dyng.
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doanh nghiép, phap lut vé d4u thau va phép luat khéc ¢6 lién quan.
4.3. Nguoi khong dwge tham gia dau gia

Ngucn khéng dugc tham gia du gia duoc quy dmh ta1 khoan 4 Diéu 38
ctia Lust P4u gi4 tai sin (ducc sira 601 bd sung theo Luat sb 37/2024/QH15)
gbm: - ;
a) Ngudi khong c6 ning lyc hanh vi dan sy, ngudi bi mt hoc bi han ché
nang luc hanh vi dén sy, ngudi c6 kho khian trong nhén thire, lam chi hanh vi
hodc ngudi tai thoi diém ding ky tham gla d4u gia khong nhan thire, lam chu
duoc hanh vi cia minh;

-b) Nguoi lam viéc trong td chirc hanh nghe dau gid tai san ﬂ:mrc hién cudc
d4u gi4; cha, me, vo, chong, con, anh rudt, chi ruft, em rudt cua dAu gia vién
didu hanh phién d4u gid; nguoi tryc tiép gidm dinh, dinh g1a t3i san; cha, me, VO,
chéng, con, ‘anh ruft, chi ruft, em ruft cia ngudi truc tiép glam dmh dinh gxa
tai san;

c) Nguoi duoc chu sé hitu tai san iy quyén xir 1y tai san, ngudi cb quyén
quyét dinh bén tai san, ngudi ky hop ddng dich vu déu gi4 tai sin, ngudi c6
q_uyén quyét dinh ban tai sin ctia ngudi khéc theo quy dinh ctia phép luét;

~d) Cha, me, vo, chong, con, anh rudt, chi rudt, em rudt clia ngudi duoc
chil s& hitu tai san Gy quyén xir Iy tai san, ngudi c6 quyén quyét dinh ban tai san,
ngudi ky hop dong dich vu diu gia tai sin, ngudi cé quyén quyet dmh ban tai
sén clia nguoi khic theo quy dinh ctia phap ludt;

d) Ngudi khong c6 quyén mua tai san d4u g1a theo quy dinh cia phép ludt
ap dung dbi v&i loai tai san do.

4.4, Tleu chi hra chon t& chire, cd nhan tham gla dén gia

Thyc hién theo Quyét dinh s6 1888/QP- -UBND ngay 11 thang 6 nam
2025 ciia UBND tinh Pdng Nai.

5. Tién dé thye hién dy an’
al: Tlen do gép von va tién do du Kién huy dong cac nguon von

- Vén g6p cia nha d4u tur: Khong thip hon 15% téng vén dau tu, tién do, :
g6p vén theo quy dinh cta.

- Vén huy dong: T6i da 85% tong von dAu tu, phuong 4n huy dong Vay
tur céc td chirc tin dung, td chirc, c4 nhan theo quy dinh c#n cir tién do xdy dung

3 Theo Quyét dinh s 1888/QD-UBND ngay 11 thang 6 nim 2025 ciia UBND tinh Ddng Nai.
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co ban va dua cong trinh vao hoat ddng.

5.2. Tién d6 thye hién du 4n

Du 4n du kién thue hién trong vong 07 nim ké tir thoi diém phé duyét két
qua triing dAu gia: s i : :

- Trong vong 01 ndm dAu: hoan thanh céc tha tuc phép 1y vé dau tu, dat
dai, 14m nghiép, nghia vu tai chinh va c4c thi tuc lién quan khéc dé duoc ban
giao mit bang, hoan thanh céc tha tuc phép ly va trién khai ddu tur xdy dung
tuyén dudng giao thong b1 ngoai, cac tuyén cép treo,...

- Trong vong 03 nim dAu: ddu tu xay dung ha ting k¥ ihu_zﬁt toan khu va.
" mot phén cic hang muc, thanh phén du 4n dau tu x4y dung (cong trinh thuong
mai lién ké; cong trinh biét thu nghi dudng; cong trinh du lich; giai trf; cong
trinh Iuru tri, khach san; cong trinh cép treo, tau hoa leo nui; cong trinh céy xanh;
bai db xe va c4c dudng giao thong dbi ndi;

- Trong vong 07 nam: Hoan thanh toan bd du 4n.

6. Kinh phi, ngudn kinh phi t3 chirc thye hién d4u gia

Chi phi t chirc d4u gi4 quyén sir dung dét thira d4t bao gdm chi phi giéi
phéng mit bing (néu c6), chi phi 1ap thu tuc d4u gia quyén sir dung dat. Dy kién
nhu sau: |

Dvw kién
STT ; N¢i dung thyre hign . ~ chiphi
| | (dong)_
(1) @) ' ()
1 | Chiphi do dac, 14p ban khu dat ) - .| 200.000.000
2 | Chi phi quan Iy dit 300.000.000
3 | Gid dich vu d4u gi4 tai san* | ©400.000.000
4 | Chi phi khéac s | 100.000.000
‘ Tong cong: | 1.000.000.000

Chi phi néu trén dugc thanh toan theo thuc té (c6 hoa don, chimg tir hop

4 Gié dich vu dfu gié ti sin dugc tinh toén dy kién theo quy dinh tai Quyét dinh s6 1311/QD-UBND ngay 22
thang 4 nim 2025 cta B§ trrong BH Tu phép ban hanh khung gié dich'vu déu gié tai san ma phép ludt quy dinh
phai ban théng qua:déu gia thi mirc t6i da gia dich vu dfu gia tai sin twong tmg khung gié tri tai san theo gia

Khér didm d5i voi tai san 12 quyén st dung 4t theo quy dinh ciia.phép lujt vé &4t dai quy dinh tai khoan 1 Piéu
4 Luét dAu gid t3i san duoc sia ddi, bd sung theo khoan 2 Didu 1 Lut sira doi, bb sung mot sb didu cia Ludt
Péu gid, mic gid dich vy dhu gia tai san t6i da tuong tmg timg khung gid tri ti san theo gia khoi diém khéng
vuot qua 400 triéu ddng/01 phién déu gid, khi c6 két qua déu gia s& thanh toin theo thuc té (gia dich vu dau gia
tai san chua bao gdm thué gié tri gia ting va chi phi du gi4 tai san theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 66 clia Luft
Péu gi4 tai san duge sira d6i, bd sung theo diém b khoan 45 Pidu 1 Luét sira ddi, bd sung mét sb didu cua Luat

dhu gia tai san).
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phap) va theo hop dong ky két véi don vi to chirc phién dau gia.

7. D kién gia khéi diém, khon tién dit trwde phai ndp khi tham gia
d4u gia va cac khoan thu khac

a) Du kién gia khéi diém theo Bang gia dét

- Vi trf dét: Theo Ban trich luc va Bién vé thira d4t ban dd dia chinh sb
4590/2025 thi thira dét thudc vi tri 1 dudng quanh nti Chira Chan;

- Gia dit theo Bang gia dét tinh Pdng Nai giai doan 2020-2024, dit
thuong mai dich vu tai d6 thi, vi tri 1 dudng quanh nti Chira Chan 1a 1.260.000
ddng/m?;

Ubéc tinh gia tri khu dat theo Béang gia dat khoang 1.165.046.778.000
déng.

Gia khoi diém déu gia thira dét s& duge Chu tich UBND tinh Pdng Nai phé
duyét chinh thic trén co sé 4p dung diém d khoan 1 Diéu 160 ctia Luat DAt dai.

b) Khoan tién dit trudc phai nop khi tham gia déu gia

- Du kién khodn tién dit trudc 1a 1.165.046.778.000 * 20% =
233.009.355.600 déng. Khoan tién dit trude s& duoc x4c dinh cu thé sau khi
Cht tich UBND tinh Pdng Nai phé duyét gid khoi diém dau gia thira dét;

- Viéc ndp va xur ly tién dit trude thue hién theo quy dinh tai Diéu 39 cia

Luat D4u gia tai san (sira d6i, bd sung theo Luat sb 37/2024/QH15) va diém c
khoan 9 Diéu 55 cia Nghi dinh sé 102/2024/ND-CP.

c) Céc khoan thu khac

Bao gom:

- Tién ban hd so cho ngudi diang ky tham gia du gié;

- Céac khoan thu khac theo quy dinh.

8. Cac ndi dung khic lién quan dén viée t6 chirc ddu gia
8.1. Nguyén tic, hinh thirc va phwong thire diu gia

a) Nguyén tac déu gia

Viéc dau gid dugc thyc hién theo nguyén thc cong khai, lién tuc, khach
quan, trung thue, binh dang giita nhitng ngudi tham gia ddu gid, bao vé quyén,
lgi ich hop phép cta cac bén tham gia.

b) Hinh thtrc d4u gia

Phién ddu gia dugc t6 chirc khi ¢6 tir 02 (hai) ngudi tré 1én ding ky du
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didu kién tham gia d4u gia, theo hinh thirc va sé vong d4u gia nhu sau:
- Hinh thtrc d4u gia: D4u gia bang bo phiéu truc tiép tai phién dAu gia;
- S6 vong du gia: Tdi da 05 vong.
¢) Phuong thirc déu gid
Phuong thirc du gi4 theo phuong thic tra gid lén.
¢) Budce gia

Xac dinh theo Vin ban s 12612/UBND-KT ngay 20 théng 11 ndm 2018
ciia UBND tinh Ddng Nai vé viéc xac dinh budc gia cic khu dit dé t6 chirc déu
gid quyén st dung dét, cu thé:

STT|  Gi4 khéi diém déu gis khu dét AT HERI
ty 1€ % gia khdi diém

(1) @ 3)

1 | Duéi2 ty dong ‘ 10%
2 | Tir2 ty ddng dén dudi 5 ty ddng 09%
3 | Tir 5ty ddng dén duéi 10 ty dong 08%
4 | Tir 10 ty ddng dén dudi 20 ty dong 07%
5 | Tr 20 ty ddng dén dudi 40 ty dong 06%
6 | T 40 ty dong dén dudi 70 ty dong 05%
7 | T 70 ty ddng dén dudi 100 ty dong 04%
8 | Tir 100 ty ddng dén dudi 200 ty ddng 03%
9 | Tir 200 ty ddng dén duai 500 ty dong 02%
10 | Tir 500 ty dong trd 1én 01%

8.2. Pon vi dwgc giao td chirc thwe hién viée ddu gia

Trung t4m Phét trién quy dét tinh Ddng Nai 12 co quan tb chirc thuc hién
viéc dAu gia quyén sir dung dAt thira d4t néu trén.

8.3. Phwong thirc Iya chon td chirc hanh nghé d4u gia tai san

Trung tm Phét tridn qu§ dat tinh Ddng Nai thuc hién viéc lua chon t6
chirc hanh nghé d4u gié tai san theo quy dinh cta phap luat vé déu thiu va déu
gia tai san.

8.4. Thong bao cong khai thong tin diu gia quyén sir dung dat

Thuc hién niém yét viéc thong bao ddu gia quyén sir dung dat theo quy
dinh tai Pidu 35 cla Luat DAu gid tai san (duoc sira ddi, bd sung theo Ludt sb
37/2024/QH15).
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Thuc hién cong khai thong béo ddu gid quyén sir dung dét khu d4t theo
Didu 57 cia Luat Déu gia tai san (dugc sira d6i, bd sung theo Luat sb
© 37/2024/QH15). Trong d6, thong béo cong khai thong tin' déu gid it nhat 02 1an
trén béo in ho#c béo hmh ciia trung wong hodc Bao Dong Nai va trang tbong tin
' dién tir chuyén nganh vé du gi4 tai san.

8.5. Giam s4t thire hién phién diu gia

T chirc hanh nghé d4u gié ti san c6 trich nhi¢m diéu hanh phién d4u gia
dlng trinh tu, thd tuc theo quy dinh cta phap luat v& dau gia tai san va ndi dung '
cu thé tai hop dong thué thye hién —ben dau gié. : :

Trung tam Phét trién quy d4t tinh Dong Nai ¢6 trach nhiém cir da1 d1en
tham du, gi4m sat phién d4u gla phdi hop véi tb chirc hanh nghe dau gid tai san
moi dai dién céc co quan, td chizc, c4 nhan lién quan dén tham du, gidm sat
phién d4u gia. 2

8.6. Quyén va nghia vy clia ngudi tring dAu gia
- Ngudi tring dhu gid c6 cac quyén va nghia vu quy dinh tai Diéu 48 cia
Luat DAu gid tai san (duogc sira dbi, bb sung theo Luat 56 37/2024/QH15) va cac
quy dinh phap luat khéc lién quan. '

a) Nguoi tring dAu gié cd céc quyén sau day:

-Yéu cau nguoi co tai sén dau gi4 trinh co quan c6 thim quyen phc duyet
: két qua dhu gia tai san theo quy dinh clia phap luat;

- Puoc nhén tai séan dau gid, c6 quyen s& hitu d6i véi ta1 san dau gia theo |
quy dinh cua phép luat; '

- Puge ©0o quan nha nuéc cé thdm quyén cdp Gidy chimg nhén quyen str
dung dét, quyen s& hiru tai sdn gan 1ién v6i d4t theo quy dinh;

- C4c quyén khéc theo quy dinh ciia phép luét.
b) Nguoi tring dAu gid c6 céc nghia vu sau déy:
- Ky bién ban déu gid;

- Nop tién thué dét, 18 phl tn.rorc ba (néu c6) theo dung thong bao ciaco -

quan thué;
- Str dung d4t dung muc dich; thuc hién ddy di cac thu tuc vé dat dai, xay
dung, mo6i truong theo dung quy dinh ctia phép luét;

- Phai dua &4t vao st dung theo tién d6 ctia dir 4n dAu tir hozc quy hoach
chi tiét dugc co quan c6 thdm quyén phé duyét. Trudong hop chim tién do thuc
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hién dur én hodc khong dua dat vao sir dung s&bi xit ly theo quy dinh tai khoan 8
Pidu 81 clia Lust Dét da1

- Déu tu tuyén duong giao théng dbi ngoai va ban giao cho dia phuorng
quén ly theo ndi dung tai diém b muc 2 Phén II cua Phuorng an nay dugce UBND
tinh Déng Nai phé duyét;

- C6 giai phép thi cong cong trinh, hoat dong kinh doa.nh khéng anh den
canh quan di tich, mdi trudng rimg, bé mat dia hinh, dia mao;

- Khong lam thay ddi, bién dang l6n dia hinh tur nhlen nii Chira Chan
khong trién khai cac hoat dong khai thac khodng san;

- Khong lién danh, lién. két voi td chirc, ca nhan nude ngoai (ké ca Viét
Kiéu) dé thuc hién du 4n;

- Lién hé B Chi huy Quén su tinh Dong Nai dé ph01 hop hd tro xay dung
cc cdng trinh phuc vu muc dich quoc phong ta1 khu vire dinh nti;

- C4c nghia vu khac theo quy dinh cua phap luat.
8.7. Xir Iy ngudi vi pham
a) Ngudi tham gia d4u gia khong duoc nhan lai tién dat trude va khoan

~ tién nay dugc ndp vao ngan sach nha nuée theo quy dinh tai khoan 6 Piéu 39

Luat D4u gi4 tai san (duorc sira déi, bd sung theo Lut s§ 37/2024/QH15), cu thé
nhu sau:

- P4 ndp tién dit truée nhung khong tham gia cude ddu gia, budi cong bb
giad ma khong thude trudng hop bét kha khang;
- Bi trudt quyén tham gia ddu gid do c6 hanh vi vi pham quy dinh tai
khoan 5 Didu 9 ctia Luat Péu gid tai san (dugc sira ddi, bd sung theo Luat s6
37/2024/QH15);

- Tix chdi ky bién ban du gié theo quy dmh tai khoan 3 Dxeu 44 ciia Luat
DA4u gi4 tai san (duge sira b1, bd sung theo Lust sb 37/2024/QH15);

- Rit lai gid da trd hodc gid da chdp nhan theo quy dinh tai Diéu 50 cia
Luat DAu gi tai san (dwoc sta d6i, bd sung theo Luat s6 37/2024/QH15)

- Tir chéi két qua triing déu gia theo quy dinh tai Diéu 51 ctia Luat Piu
gid tai san (dugc sira dbi, bd sung theo Lust s6 37/2024/QH15);

- Nigoai céc ndi dung xi I vi pham néu trén, trudng hop ngudi tham gia
dAu gia, ngudi tring d4u gid, c4 nhan, t chirc c6 lién quan c6 hanh vi vi pham
Jam anh huéng téi viée td chirc ddu gi4 s& bi xit Iy theo quy dinh cia Ludt Déu
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gié tai san ndm 2016 va céc quy dinh phép luét khdc c6 lién quan.

_ 'b) Ngudi tring d4u gi4 quyén sir dung d&t dbi voi truomg hop giao dét,
cho thué d4t @& thwc hién du 4n ddu tu, quyén khai théc khoéng sin vi pham
- nghia vu thanh toén tién tring d4u gi4 din dén quyét dinh céng nhan két qua diu
gi4 bi hiy, ty theo tinh chét, mirc 46 vi pham thi bi cAm tham gia d4u gi4 dbi
v6i loai tai san d6 theo Khoan 1 Piéu 25 va Didu 26 cia Nghi dinh
172/2024/ND-CP, cu thé nhu sau:

- CAm tham gia d4u gla tir 02 nim dén 05 nim dm voi trudng hop ngudi
tring déu gi4 khong ndp tién tring dau gié;

- CAm tham gia ddu gla tir o thang dén 03 nim dbi véi truong hop nguoi
tring d4u gid ndp khéng ddy du tién tring dAu gia; .

- Thoi higu xu: Iy vi pham 36i véi ngudi trung d4u gid quy dmh tai Diéu
25 cla Ngh1 dinh s6 172/2024/ND-CP 12 01 nam ké tir ngay ban hanh quyet dinh
~ huy quyét dinh cong nhan két qua dhu gid.

~ 8.8. Cong nhén két qua tring diu gia

Viée cong nhan két qua tring ddu gla thuc hién theo quy dlnh tai khoan 3
Didu 229 ciia Ludt DAt dai va khoan 8 Diéu 55 ctia Nghi dinh s6 102/2024/ND-
CP, cu thé:

- Trong thoi han khong qué 05 ngdy lam viéc, Trung tdm Phat trlen quy dat
tinh Pdng Nai l4p hd so glri S& Nérig nghiép va Méi trudng d trinh UBND tinh
Déng Nai ban hanh quyét dinh cong nhén két qua tring d4u gid quyén sir dung

- Uy ban nhén dén tinh Pdng Nai ky ban hanh quyét dinh céng nhan két
qua tring d4u gid quyén sir dung dét d4 ban dAu gid thanh cong dé giri cho S&
Nong nghiép va Mdi truong, Tmrig tam Phét trién quy d4t tinh Pdng Nai, co quan
thué va ngu.'cn tring dAu gia quyén sir dung dAt.

8.9. Nop tién siv dung dat, tién thud dat sau khi co quyet dinh cong
nhin két qua tring déu gia

Viéc nop tién thué dit duoc thyc hién theo quy dmh tai khoan 9 Piéu 55
ctia Nghi dinh s 102/2024/ND-CP, cu thé: |

- Trong thoi han khong qué 05 ngay 1am viéc k& tir ngay nhan duoc quyét
dinh cong nhén két qua tring d4u gid cia UBND tinh Pdng Nai, co quan thué
glri thong béo nop tién thué d4t Ling van ban cho ngudi di tring d4u gié theo
quy dinh cta phép lugt vé quéan ly dmé;

- Ngudi triing d4u gid c6 trach nhiém ndp tién thué d4t theo thong béo clia
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co quan thué;

- K& tir thoi diém cong bb két qua trang déu gia thi khoan tién dit trudce
va tién 181 (néu c6) dugc chuyén thanh tién @it coc dé bao dam thyc hién nghia
vu tai chinh cua ngu'cl sir dung dét. Trudmg hop ngudi trung dhu gia khong ndp
" tién ho#ic khong ndp du tién theo thong bdo ctia co quan thué thi-sau 120 ngay ké
tlr ngay ban hanh Quyét dinh cong: nhén két qua tring dhu gi4, co quan thué c6
trich nhiém théng bdo dén S& Néng nghiép va Méi truong trinh UBND tinh
DPdng Nai hy quyét dinh céng nhan két qua tring du gid, ngudi tring d4u gia
khong duoc nhén lai tién dit coc. Déi véi trudmg hop ngudi u"ung dhu gia da
ndp nhidu hon khoan tién dit coc thi dwgc Nha nude hoan tra sb tlen chenh lech |
nhiéu hon so Vori s tién dit coc; | '

.- Co quan thue thong béo cho Sor Nong nghiép va Moi tnrong vé viée
ngudi tring du gi da hoan thanh v1ec nop tién thué dét.

8.10. Ban hanh Quyet dinh cho thué dat, Gidy chu’ng nhin quyen St
dung dit, quyén s& hiru tai san gin llen voi dat va ban giao dit trén thuc
dia cho ngu'0’1 trung diu gla

Sau khi nguo‘l tring dhu gia hoa_n thanh v1ec ndp tién thué dat, S& Nong
nghiép va M01 truong thue hién céc thu tuc vé chp Gidy chimg nhin quyén sir
dung dét, quyén s& hitu tai san gén lién v6i d4t, giao d4t trén thuc dia cho ngudi
tring d4u gia theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 229 cta Luat Dt dai.

8.11. Huy l_cet qua dau gia, quyet dinh cong nhéan ket qua tring déu _ |
Két qua d4u gia bi hity trong céc trudng hop dugce quy dinh tai Diéu 72
ctia Luat DAu gié tai san (dugc sira dbi, bd sung theo Luat s6 37/2024/QH1S5).
Quyét dinh cong nhén két qua tring dAu gia bi hﬁy theo quy dinh tai diém
c khoan 9 Pidu 55 ciia Nghi dinh sb 102/2024/ND-C

Truong hop cé nhan tham gla dhu gid quycn sur dung dat dé thirc hién dw

4n dAu tu: Khi hét thoi han ndp tién sir dung dAt, tién thué dat theo quy dinh tai
khoan 9 Bleu 55 ciia Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ma cé nhan 12 nguorl tring
déu gla quyen stt dung dAt @ thyc hién du én dAu tur khong thanh 1p t6 chuc
kinh té theo quy dinh tai didm b khoan 2 Diu 55 cua Nghi dinh sb
102/2024/ND-CP thi S& Nong nghiép va M01 truong trinh UBND tinh Dong Nai
ban hanh quyét dinh hity quyét dinh cong nhén két qua tring ddu gid. Viée xi Iy
khoan tién dat coc thuc hién theo quy dinh tai diém c khoan 9 Diéu 55 cua Nghi
dinh s6 102/2024/ND-CP.
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Viéc hity két qua déu gia, quyét dinh cong nhan két. qua. trung dhu gia s&

bi xit Iy vi pham theo tiéu muc 8.7 muc 8 Phan II ctia Phuong 4n ndy da duoc
UBND tinh Pdng Nai phé duyét.

1. TO CHUC THU'C HIEN
1. S& Nong nghiép va Méi truweong

- - Thim dinh, trinh Chu. uch Uy ban nhén da.n tmh Bong Nai phe duyét
phuong 4n déu gia;

- Chi tri, phdi hop véi céc co quan c6 lién quan xac dinh gla khoi dlem
trinh Ch tich Uy ban nhén dan tinh Dong Nai phé duyét gia khai diém; '

- Lép thu tuc trinh Uy ban nhan dén tinh Dong Nai ban hanh quyét dmh
dAu gia;-

- Chui tri hop d4nh gi4 didu kién, ning luc ngudi dang ky tham gia diu gi4
theo quy dinh ciia Luat DAt dai va cic quy dinh phép luﬁt lién quan;

- Ctr dai dién tham dy, gidm sét - phién dau gid quyén sir dung dat;

- Lap thu tuc trinh UBND tinh Bong Nai ban hanh quyet dmh cong nhén
két qua tring déu gia;

- Trinh UBND tinh Pong Nai-ban hanh quyét dinh cho thué dét va ky
Gidy chimg nhén quyén sir dung dét, quyén s& hiru tai san gan lién véi dét; chi

dao Vién phong Ding ky dat da1 cdp nhat, chinh Iy co s& dit heu dat dai, hd so
dia chinh theo quy dinh; |

- Ky hop déng thué dit 601 v6i trudng hop thue dat;

- Chi tri, phdi hop Trung tAm Phat trién quy dét tinh. Pdng Nai va UBND
x8 Xuén Loc tb chuc ban giao dat tren thue dia va trao G1ay chimg nhén quyén
sir dung d4t, quyén s& hitu t3i san gén lién v6i dét cho ngudi tring dau gig;

- Kiém tra viéc sir dung dét ciia ngu'm trung du g1a dam bao ding quy
hoach, ding tién do hodc phucmg an sur dung dat da duoc co quan c¢6 thim
quyen phé duyét; ‘ '

- Huéng din xir Iy cdy rimg trén d4t khi thue hién tha tuc chuyén ddi muc
dich sir dung rimg, chuyén doi muc dich dét rimg. -

2. S& Tai chinh

- Phdi hop thyc hién thdm dinh didu kién, ning luc ngudi dang ky tham
gia d4u gid theo quy dinh ctia Luét Dat dai va cc quy dinh phép luét lién quan;

- Cir dai dién tham du, giam s4t phién d4u gia.



16

3. S¢ Xay dung | -
- Phéi hop thuc hién dénh gid didu kién, ning luc ngudi ding ky tham gia
dAu gi4 theo quy dinh cia Luat.i?‘ét dai va céc quy dinh phép ludt lién quan;
- Cit dai dién tham duy, gidm sét phién déu gié quyén sir dung dat;
- Huéng din ngudi tring du gid 14p céc thd tuc lién quan linh vire X8y
dyng; - |
- T4 chirc kiém tra, quan 1y trat tu x8y dung cong trinh theo thdm quyén.
4. S¢ Tw phap | B

- Phéi hop danh gia diéu kién, ning luc ngudi dang ky tham gla dau gia
theo quy dinh cua Luét Dét dai va cac quy dinh phép lut lién quan; -

- Ctr dai dién tham dy, gidm sét phién du gié.
5. Thué tinh Dong Nai

- Phéi hop danh g1a didu kién, nang luc ngucn dang ky tham gia dau gid
theo quy dinh ctia Luét DAt dai va c4c quy dinh phap luat lién quan;

- Cir dai dién tham dy, gidm sat phién dhu gia;

- X4c dinh nghia vu tai chinh va giri thong bdo ndp tién thué dit bing vin
ban cho ngudi da tring d4u gia theo quy dinh ctia phép ludt vé quén ly thué;

- Xac dmh sb tidn phat chdm ndp thué theo quy dmh va gtrl thong béo dén
ngudi tring déu g1a (néu co);

- Thong bao cho S& Nong nthep va Moi trucrng ve v1ec ngum trung du
gia da hoan thanh viéc nfp tién thué dat.

6. Uy ban nhin d4n xa Xuin Loc
- Théng béo cc‘mg khéi vé viéc dhu gié quyén sir dung d4t trén Cbng théng
tin dién tir cia x&, hé thong truyen thanh va cac hinh thirc khéc trén dia ban;

- Ph01 hop dénh gid diéu kién, nang luc ngudi dang ky tham gia d4u gia
theo quy dinh cua Luat Dét dai va cac quy dinh phép luét lién quan; :

- Cit dai dién tham duy, gidm sét phién déu gid;

- Phéi hop ban giao dét tren thyc dia va trao Gidy ching nhén quyen su
dung dat quyén s hiru tal san gén lién véi dat cho ngudi tring déu gia;

- T4 chirc kiém tra quan Iy trat tr xdy dung cong trmh theo thdm quyen

7 Trung tim Phat trién quy dt tinh Pong Nai

- Tb chirc déu gid quy_en sir dung d4t theo phwong 4n duoc phé dﬁyét;
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- Tong hop ho so chuyén S¢ Nong nghiép va Mbi trudmg dé lap thu tuc -
~ trinh Chi tich Uy ban nhén dén.tinh Dong Nai phé duyét phuong an dAu gia,
quyct dinh d4u gi4, cong nhan két qua trung dau gia va Chu tich UBND tmh
Pdng Nai phé duyét gia khoi diém:

- Phéi hop thue hién danh gla diéu kién, ning lue ngudi ding ky tham gia
d4u gia theo quy dinh ctia Ludt D4t dai va cac quy dmh phép luét lién quan;

- Cir dai d1en tham du, g1am sat phién dhu gié;

- Phéi h0'p ban giao dht trén thuc dia va trao- Glay chimg nhan quyén st
dung d4t, quyén s& hitu tai san gén li3n v6i dét cho ngudi tring diu gia.

Trén dy 14 Phuong 4n d4u gid quyén sit dung @it Khu dét,_I_)t_r an du lich
sinh théi, nghi dudng, giai tri ni Chira Chan, x& Xuén Ldc, tinh Béng_ Nai./.
Noi nhan: 9% ~ KT. GIAM POC

- UBND tinh (béo cao) pH
- S Néng nghiép va Méi trudmg (dé thdm dmh) 0 GIAM DOC

- Céc so: Tai chinh, Xdy dung, Tu phap, VH-TT&DL;
- Thué tinh Péng Nai;
- UBND x4 Xuén Loc;
- Laru: VT, QLPTQD (05b). Limn

—Lé Thanh Pién



