SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG PONG NAI
TRUNG TAM K¥ THUAT TAINGUYEN VA MOI TRUONG Péc lap - Tw do - Hanh phuc

Sb: 505/BC-TTKTTNMT Dong Nai, ngay 11 thang 8 ndm 2025

BAO CAO THUYET MINH DU THAO
XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
Xac dinh gia khoi diém dé ddu gia quyén sir dung dat
khu dit Dw 4n Trung tAm thwong mai va dan cw Long Khanh
tai phwong Xuan Binh, thanh phd Long Khanh, tinh Pong Nai
(nay 13 phwong Long Khénh, tinh Dong Nai)
(Kém theo Dy théo Chimg thur tir vén dinh gia dat ctia Trung tAm K§ thuat Tai nguyén
va Méi truong Pong Nai)

1. Panh gia tinh hinh khu d4t cin dinh gia

Tai san dinh gi4 13 thira dét tiép giap duong Hung Vuong. Khu dat ¢6 ha ting
hoan thién két nbi ddng bd v6i cac tuyén dudng xung quanh. Nam gan khu hanh
chinh, truong hoc, bénh vién, khu dan cu déng duc an sinh x4 hdi t8t nén rat thudn
tién trong kinh doanh va sinh séng, 1am viéc.

2. Muc dich dinh gia dat: x4c dinh gid dAt cu thé 1am gia khéi diém phuc vu
muc dich dau gid quyén sir dung dét.

3. Thoi diém dinh gia dat: thang 8/2025.

4. Cin ci dinh gia dat:

4.1. Céin civ phap ly dinh gia dat:

- Can ct Lut Dat dai ngay 18 thang 01 ndm 2024;

- Cén cir Nghi dinh s§ 71/2024/NP-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cta Chinh
phti quy dinh vé gia dat.

- Quyét dinh sb 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 ctia B Xay dung vé Cong bo Suat
vbn dau tu xdy dung va gid xay dung tong hop bo phan két ciu cong trinh ndm 2024,

- Quyét dinh s6 39/2025/QD-UBND ngay 30/6/2025 cia UBND tinh Pong Nai
vé viée stra d6i, bd sung mot s6 didu cua Quyét dinh s6 69/2024/QD-UBND ngay
01/11/2024 ctia UBND tinh Ddng Nai Quy dinh mét sé yéu t6 hinh thanh doanh thu,
céc yéu té udc tinh chi phi phat trién theo phuong phép thing du va céac yéu té anh
hudng dén gid dat, mirc do chénh léch t6i da, cach thirc didu chinh déi véi timg mitc
d6 chénh léch ctia ting yéu t6 anh huéng dén gia dAt khi x4c dinh gi4 dat cu thé trén
dia ban tinh Péng Nai.

- Quyét dinh s6 69/2024/QP-UBND ngay 01/11/2024 Quy dinh mt s6 yéu t6
udc tinh chi phi phat trién theo phuong phép thang du va céac yéu t6t anh huong dén
gi4 dt, mie do chénh 1éch i da, cach thirc didu chinh dbi voi timg mic dd chénh
léch ciia timg yéu t6 anh hudng dén gia dét khi xac dinh gid dat cy thé trén dia ban
tinh Péng Nai.

CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
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4.2. Ciin cit phap Iy ciia khu dat cin dinh gia:

- Quyét dinh s6 2334/QB-UBND ngay 30/6/2025 cia UBND tinh Péng Nai
phé duyét Phuong 4n ddu gia quyén sir dung dét khu dét Dy 4n Trung tdm thuong
mai va dén cu Long Khénh tai phudng Xuan Binh, thanh phé Long Khénh, tinh
Déng Nai (nay la phuong Long Khénh, tinh Ddng Nai).

- Phuong 4n s6 1017/PA-TTPTQP ngay 23/6/2025 ctia Trung tdm Phat
trién Quy dit vé viéc Pau gia quyén st dung dét khu dat Dy 4n Trung tim thuong
mai va dan cu Long Khanh tai phuong Xuan Binh, thanh phé Long Khanh, tinh
Pong Nai.

- Quyét dinh s6 863/QD-UBND ngay 06/6/2025 ctia UBND thanh phd Long
Khanh v& viéc phé duyét dd an Quy hoach chi tiét rat gon khu Trung tdm thuong
mai va ddn cu Long Khénh tai phuong Xuén Binh, thanh phé Long Khénh, tinh
Péng Nai (nay la phuong Long Khanh, tinh Déng Nai).

- Trich lyc va bién v& ban d6 dja chinh s6 4828/2025 do Vin phong Déng ky
Dét dai tinh Pong Nai thuc hién va ky x4c 1ap ngay 17/6/2025.

5. Thong tin ciia thira dat, khu dat cin dinh gia va tai san gin lién véi dit

5.1. Vi tri, dién tich, loai dat khu dét cin dinh gia:

- Vi tri khu dat: Khu d4t Dy 4n Trung tim thuong mai va dan cu Long Khanh tai
phuong Xuan Binh, thanh phd Long Khanh, tinh Ddng Nai (nay 1a phuong Long Khanh,
tinh Dong Nai), ¢é vi trf tiép gidp nhu sau:

+ Phia Péng tiép gidp duong Hung Vuong;

+ Phia Tay tiép giap Trudong THCS Nguyén Tréi va co sé tén giao;

+ Phia Nam tiép giap dudong Bui Thi Xuan;

+ Phia Bic tiép giap duong hém va khu dan cu hién hitu.

Ranh gidi, hinh thé khu d4t dwoc xac dinh theo t& Trich luc ban dé dia chinh
khu dat sb 4828/2025 do Van phong Pang ky D4t dai tinh Png Nai thue hién va ky
xac lap ngay 17 thang 6 nam 2025.

- Dién tich va loai d4t dinh gia:

i oA r h Mnt A _ A A A A
TT Loai dit Dién 2tlc at do xay TaI:g cao Tan;g ham
’ (m?) dung (%) | (tang) (ting)
1. Dién tich déu gia 13.210,2
i bat & tai do thi (dat ¢ nha 7.240.8 <459 <10 <9
chung cu)
+ | Pt thwong mai dich vu 5.969,4 < 50% 03 — 05 <2
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T Loai 4t Dién 2tich Mit do xay Tﬁt:g cao Tﬁng him
(m”) dung (%) (tang) (ting)
2. Dién tich khong dau gia 9.428,5
4 [f R St BYCnug 4.048,6 < 5% <01 01
cong cong
+ | Dét ha tAng k¥ thuat 5.379,9
Pat giao thong 5.079,9
Dét ha tang kj thudt khdc 300,0
Tong 22.638,7 |

5.2. Gia dit theo Quyét dinh ciia UBND tinh:

Trén co s& két qua khdo sat hién trang va to Trich luc va Bién vé& ban do dia
chinh khu dét sb 4828/2025 do Van phong Déng ky Dét dai tinh Pong Nai thuc hién,
thi vi tri va gia dat quy dinh theo Quyet dinh s6 86/2024/QD UBND ngay
27/12/2024 vé viéc diéu chinh, bd sung mdt sb didu ctia Quy dinh vé& diéu chinh, b6
sung ban hanh kém theo Quyét dinh s6 56/2022/QD-UBND ngay 29/12/2022 cta
UBND tinh:

- Poi véi dat ¢ tai d6 thi nhu sau:

B e o Gi4 dat quy dinh
Dién giai Vitri 1 (@dng/m?)

’ buong Hung Vuong, doan tir
Dét ¢ tai do thi duong 21 thang 4 dén dudng 15.000.000
Cach Mang Thang 8

Ciin ctr khoan 8, Piéu | Quyét dinh sé 86/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024
vé viéc diéu chinh, bd sung mot sb6 didu cua Quy dinh vé diéu chinh, bo sung ban
hanh kém theo Quyét dinh sé 56/2022/QD-UBND ngay 29/12/2022 ciia UBND
tinh quy dinh gia d4t trong Bang gia dat dbi v6i dat sir dung c6 thoi han dugc tinh
twong tng véi thoi han sir dung d4t 13 70 nim, trir dat nong nghiép duge nha nude
giao cho hé gia dinh, c4 nhan theo han mirc giao dat néng nghiép.

- Pbi v6i dat phi ndong nghiép khong phai dat & ¢6 thoi han stir dung 70 ndm
nhu sau:

Gi4 dat quy dinh

Dién giai Vitri 1 (@dng/m?)
Duong Hung Vuong, doan tir duong 21 thang 10.500.000
DAt thuong mai dich 4 dén duong Cach Mang Thang 8 g
vu
Puong Bui Thi Xuén 2.800.000
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- Déi voi dét phi nong nghiép khong phai dat & c6 thoi han st dung 50 nim
nhu sau:

Gia d&t oia Gia dét tai bang gia dét

Thoi han thué dat

EEGIT;?S thue = Thoi han cua loai dat tai Bang X TMD (50 ndm)
. gi4 dét TMD (70 nam)
K I— o Gia dat quy dinh W
Dién gidi Vitri 1 (df”)ng/mz)
P4t thuong mai Duong Hung Vuong, doan tir dudng 21 thang 7.500.000

dich vu 4 d&én duong Cach Mang Thang 8

(thot han sir dung
50 nam) Duong Bui Thi Xuin 2.000.000

|

6. Cac thong tin vé cac yéu tb anh huéng dén gia khu dit cin dinh gia

Cian ctr Quyét dinh s6 69/2024/QD-UBND ngay 08/11/2024 ctia UBND tinh
Dong Nai va Quyét dinh s 39/2025/QD-UBND ngay 30/6/2025 ciia UBND tinh
Déng Nai vé viéc stra d6i, bd sung mét sé didu cua Quyét dinh s6 69/2024/QD-
UBND ngay 08 thang 11 ndm 2024 ctia Uy ban nhan d4n tinh Déng Nai quy dinh
mot s6 yéu té hinh thanh doanh thu, cdc yéu té udc tinh chi phi phét trién theo
phuong phap thing du va céc yéu tb anh huéng dén gia dat, muc d6 chénh léch tdi
da, cach thire didu chinh déi véi ting murc d§ chénh léch ctia ting yéu t6 anh hudng
dén gia dat khi xac dinh gid dét cu thé trén dia ban tinh DPong Nai; Két hgp véi khao
sat diéu tra ngoai thuc dia, don vi tu van ude tinh cdc mirc d6 chénh léch cua tai san
so sanh (TSSS) va tai san dinh gi4 (TSPG) nhu sau:

- Vit dialy, dia diém cua thita dét, khu dt: Mtrc d6 chénh I&ch 16i da 15%.

Can ctr khoan 1 Diéu 1 quyét dinh sb 39/2025/QD UBND ngay 30/6/2025 vé
viéc stra d6i, b6 sung mot s didu cia Quyét dinh sb 69/2024/QD-UBND ngay 08
thdng 11 nam 2024 ctia Uy ban nhan dan tinh Dong Nai quy dinh truéng hgp khoan
1, khoan 2 Diéu 1 chua quy dinh thi don vi tu vin dé xuét trong Bao cdo thuyét minh
xdy dung phuong 4n gia dit dé Hoi dong tham dinh xem xét, quyét dinh. Trén co s
trén, Pon vi tu van dé xuat dé nhu sau:

- Nhu cAu, théi quen ngudi dan: Khu dit ndm trén dia ban phuong Xuin Binh
(nay la phuong Long Khanh), theo khéo sét thuc té, théi quen va tam ly ngu:orl dan
van chuong dat nén, nha dét; Viéc xdy dung chung cu trén dia ban chu yéu dap ing
nhu cdu clia cac chuyén gia, k¥ su lam viéc tai cc khu cong nghiép; Tai san dinh
gia kém thuén loi hon so véi tai san so sanh nim trén dia ban thanh phd Bién Hoa
(cti) 1a d6 thi loai 1 nhu cau st dung cao, do d6, don vi dé xuét mutc chénh 1&ch débi
v6i yéu td trén 1a 5%.

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm
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- Tang ham: don vi tu vAn d& xuét chénh léch gifta co tang hdm va khoéng c6
tAng ham 12 5%.

- MAt d6 déan cu va kha ning tiéu ding: khu dit can dinh gia dan cu tuong d6i
déng, muc thu nhap binh quén con ¢ giai doan phat trién , nguoi dan cé xu hudng
tiéu dung thién vé nhu cAu thiét yéu, truyén thong, tap trung tai cac chog, siéu thi
quy md vira va nho kém thuan lgi hon so véi tai san so sanh nim & thanh phd Bién
Hoa (cti) mét d6 dan va thu nhép binh quén cao, nhu cdu thuong mai dich vu co
quy mé l6n hién dai; do d6, don vi tu van dé xuat mac do chénh léch 10%.

- S6 mat dudng tiép giap va mat do giao théng: khu thuong mai dich vu c6 vi
tri mat tién va kha ning tiép can khach hang déng vai tro then chét trong viée hinh
thanh gi tri st dung va gia tri thi truong. Cac tai san c6 sb mit tién nhiéu, dé quan
sat tir nhiéu hudng (tdm pht thi gidc rong) thuong co loi thé vuot tréi trong viée
thu hat khach hang, quang ba thuong hiéu va khai thac kinh doanh. Bén canh do,
nhiing khu thuong mai dich vu tiép giap tuyén dudng c6 luu lugng phuong tién va
ngudi qua lai cao (d6 s6i dong luu thong 1on) s& co strc hut thuong mai cao hon
hin so vé6i cac vi tri it ngudi qua lai; do do, don vi tu vAn dé xuat muc do chénh
1éch khoang 20%.

Bén canh nhiing yéu t6 trén, khu dAt con c6 cac yéu t6 khac anh hudng toi gid

- Hién trang méi truong, an ninh: Tét.

- Tinh phap ly vé quyén str dung dAt: C6 phap ly day du.

7. Panh gia tinh hinh va két qua dicu tra, tong hop thong tin dé ap dung
phuong phap dinh gia dat

Trén co s& két qua diéu tra thong tin chuyén nhuong, cho thué dat thi truorng
trén dia ban phuorng Xuan Binh (nay 1a phuong Long Khanh) va khu vuc dét cén
dinh gia, cho théy:

* Di voi phan dat cé muc dich dat & (d4t nha & chung cw):

Hién tai & thanh phd Long Khanh (cti), chua ¢é dy an chung cur nao ban trén

thi truong. Do do, don vi tu vAn tién hanh khao sat khu vuc 14n cén ghi nhan phén
I6m cac du an chung cu chil yéu trén dia ban thanh phd Bién Hoa (ci).

Qua khéo sat, Pon vi tu van nhén thdy trén dia ban tinh c6 chung cu Pegasus
toa lac tai duong Vo Thi Sau, phudng Quyét Thang, Tp.Bién Hoa (cii) c6 quy md
tuong duong vdi tai san dinh gia. Don vi tu van thu thap duoc 3 hop ddng chuyén
nhuong can hd chung cu, cu thé:

TT Céc yéu t6 so sanh TSSS1 TSSS2 TSSS3

Toa nha Pegasus Pegasus Pegasus

2 Vi tri can ho A9.18 A.14.08 A.12.16
3 | Dién tich (m?) 82,35 61,91 62,03

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm
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TT Cic yéu tb so sanh TSSS1 TSSS2 TSSS3
+ DT ddt & 82,35 61,91 62,03
4 | Gié tri ghi trong hop ddng (dong) | 2.520.000.000 | 1.000.000.000 | 900.000.000
5 | Gia chuyén nhuong (d/m2) 30.601.093 16.152.479 14.509.108

Trén co s& két hop khéao sat didu tra thuc té, don vi tur vAn nhén thay c6 2 truong
hop gia ghi trong hgp dong thip so voi giao dich thuc té. Do do, khong thé str dung
gia ghi trong hop dong ciia cin ho A.14.08 va cin hd A.12.16 dé xdc dinh gia dat,
ma chi chimg minh céc truong hgp da chuyén nhuong thanh cong trén thi truong.
Vi vdy, viéc str dung thong tin gid dat ghi trong hop dong chuyen nhugng cin ho dé
so sanh x4c dinh gi4 dat cu thé 1a khéng dam bao nguyén tac thi truong quy dinh tai
diém a khoan 1 Didu 158 Luat Dét dai. Do do6, don vi tu van diéu tra phong van truc
tiép tir 1& tan va chu str dung cén ho nha chung cu trong tda nha Pegasus va tham
khao trang thong tin gi4 ban cin hd chung cu toa nha Pegasus
(https: //batdongsan com.vn/ban-can-ho-chung-cu-the-pegasus-plaza) d& dam bao
ding nguyén tac thi trudong.

* P6i vai phan dit cé muc dich thwong mai dich vu:

Tai phuong Xuan Binh (nay la phuong Long Khanh) va khu vuc lan cdn, Pon
vi tu véan khéng thu thdp duge thong tin tir cdc mé hinh kinh doanh ¢6 chire néng
twong tu khu dat can dinh gia. Nguyén nhan 12 do khu vuc nay chura phat trién nhidy
cac loai hinh kinh doanh twong déng, sb Iwgng m6 hinh thuc té con han ché, nhidu
truong hop khong cong khai théng tm gia thué hodc khong c6 giao dich terc té trong
thoi gian gan day. Ngoai ra, mot s6 co s& kinh doanh hién hitu chu yéu hoat dong
theo hinh thirc tu st dung, khong cho thué hodc khéng c6 hop ddng bang van ban cu
thé. Do d6, Bon vi tu van tién hanh thu thap thong tin tir cdc hop ddng thué mit bing
tai trung tdm thuwong mai, van phong, cling nhur gia ban cin ho chung cu tai dia ban
thanh pho Bién Hoa (cii), sau d6 4p dung phuong phap so sanh c6 diéu chinh theo
cac yeu t6 anh hudng dén hoat dong kinh doanh dé x4c dinh gid dat cu thé cho khu
dat cin dinh gia.

Do bi mét kinh doanh nén mét sé don vi khéng cung cip hop ddng cho thué
mit bang, thay vao d6 mét sé don vi hd tro bing van ban phéan hdi hodc vin ban
chao gla cho thué mit bang cta don vi. Dé c6 co s& dinh gia don vi dé xuét st dung
cac ngudn thong tin trén dé ude tinh doanh thu phat trién ctia du 4n. Péng thoi dé
dam bao d§ chinh xadc don vi da thu thép gia cho thué miit bang ctia khu trung tadm
thuong mai két hop vin phong nhu sau:

- Cong ty TNHH Thuong mai dich vu siéu thi Co.op mart Bién Hoa vi tri duong
Pham Van Thuén, phuong Tén Mai, thanh ph6 Bién Hoa (nay la phuomg Tam Hiép)
tuy vao hinh thie loai hinh hoat déng va vi tri cho thué don gid cho thué khéc nhau.
Vi vy don vi tu vén iy gia trung binh cta cac hop dong cho thué mit bang. Pon
gid cho thué binh quén 13 286.000 dong/m?/théang, cy thé nhu sau:

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm



TT Loai hinh kinh doanh Vi tri Gia thué ddng/m*/thang
1 | Kinh doanh SPICY BOX 11,2 lau 1 419.475
2 | Nha sach FAHASA Vi tri 33, lau 2 377.080
3 | Khu vui choi tré em Vi tri 30, 14u 2 246.750
4 Patin va nudc giai khat dong chai | L2-31, Lau 2 98.985
Gi4 thué trung binh 286.000

- Céng ty TNHH Thuong mai dich vu Quéc t& Big C Péng Nai bao gid cho
thué trung binh 14 376.000 dong/m?*/thang.

TT Loai hinh kinh doanh Gi4 thué trung binh (dong/m*/thang)
1 | Big C Déng Nai 376.000

- Cong ty cd phan Trung tAm thuong mai Lotte Mart Viét Nam — Chi nhanh
Pong Nai, vi tri Qubc 16 1A, phudng Long Binh, thanh phé Bién Hoa (nay 1a phuong
Long Binh). Pon gia cho thué binh quén 1a 282.000 dong/m?*/thang, cu thé nhu sau:

TT Loai hinh kinh doanh Vi tri Gia thué dong/mllthénj
HD sb: 086 giita Lotte Mart va ba N
' | Pham Thj Thiy Linh Ting 2 360
HD sb: 094 giita Lotte Mart va Chi A
2| 4hénh CT TNHH Hoéng Anh Chi Tang:3 Hlisiay
Gi4 thué trung binh 282.000

8. Lua chon, ap dung phwong phip dinh gia dat

Cin cit Khoan 5, Khoén 6, Pidu 158, Luét d4t dai 2024 quy dinh vé phuong
phap dinh gia dét va truong hop va diéu kién ap dung phuong phap dinh gia dat.

Can ctr Quyét dinh sb 2334/QD-UBND ngay 30/6/2025 ciia UBND tinh Péng
Nai vé viéc phé duyét Phuong an dAu gia quyén st dung dAt khu dat Du 4n Trung
tAm thuong mai va dan cu Long Khanh tai phuong Xuan Binh, thanh phd Long
Khanh, tinh DPong Nai (nay 1 phutmg Long Khanh, tinh Dbng Nai) va két qua khao
sat hién trang khu dAt, két qua diéu tra thu thdp thong tin gia dét thi truong tai khu
vuc dinh gia; d01 chiéu véi cac diéu kién ap dung phuong phap dmh gid dét quy dinh
tai Nghi dinh sb 71/2024/NP-CP ngay 26/7/2024 cta Chinh phu vé gia dét,

Don vi tu van thuc hién dénh gid tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong
tin dé 4p dung phuong phap dinh gia d4t nhu sau:

a) Phuwong phap so sanh: duge ap dung dé dinh gia dbi véi truong hop co tbi
thiéu 03 thira d4t c6 cung muc dich sir dung dt, tuong ddng nhat dinh vé cac yeu t6
c6 anh huéng dén gia dat da chuyén nhugng trén thi truong, tring déu gia quyen sur
dung dit ma ngudi tring dAu gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh
tring déu gia.

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm
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Nhén xét: Sau khi ra soat va khéo sat thj truong bat dong san tai khu vuc dinh
gia va cac khu vuc lan cén, khong c6 phat sinh truong hUp chuyén nhuong dit & ¢6
dién tich, kich thudc, hinh thé,.... tvong dong v6i khu dét can dinh gid. Do d6, khong
c6 du co s& thong tin dé diéu chinh ting yéu t6 anh huéng dén khu dat cin dinh gia.
Vi Vay, Don vi tu van khéng 4p dung phuong phép so sanh dé xac dinh gid tri khu
dat can dinh gia.

b) Phuong phap thu nhip: duoc 4p dung dé dinh gia déi véi truong hop thira
dét, khu dat noéng nghiép, dat phi nong nghiép khong phai 1a dt & ma thira dat, khu
dat can dinh gi4 khéng du diéu kién ap dung phuong phép so sanh nhung xac dinh
dugc cdc khodn thu nhép, chi phi tir viée sir dung dét theo muc dich st dung dét
dugc dua ra dinh gia.

Nhin xét: Thira dat dinh gig hién trang dang dé tréng khong cé thu nhép tir
viéc stt dung dét ciing nhu chi phi vi vay khong du diéu kién ap dung phuong phap
thu nhép.

c) Phwong phap hé sé diéu chinh gia dit: duoc 4p dung dé dinh gid cu thé
tinh tién bdi thuong khi Nha nuée thu hdi dit di véi cac trudng hop thu héi nhidu
thita dat lién k& nhau, c6 cung muc dich st dung va da dugc quy dinh gia dat trong
bang gia dat ma khéng du didu kién dé 4p dung phuong phép so sanh

Nhin xét: Thira dat dinh gla muc dich nha nuéc giao d4t co thu tién sir dung
dét theo hinh thic d4u gid quyén sir dung dét. Vi vily don vi tu van khéng ap dung
phuong phép hé sé didu chinh gia dat dé xac dinh gia thi trudng khu dét dinh gia.

d) Phu’o’ng phap thang du: dugc 4p dung dé dinh gid ddi véi truong hop thira
dét, khu dét dé thuc hién dy an dau tu khong du diéu kién ap dung phuorng phap SO
sanh, phuong phap thu nhap nhung udce tinh duoc tong doanh thu phét trién va tong
chi phi phat trién coa du 4n.

Nhan xét: Khu dét dinh gia khéng du didu kién ap dung d6i véi phuong phap
so sanh va phuong phap thu nhdp. Nhung uéc tinh dugc téng doanh thu phat trién
va tong chi phi phét trién cta du 4n. Qua khao sat thi tru’o’ng bit dong san, Pon vi
tu van cé thu thip duoc théng tin vé chuyén nhuong quyén st dung dat, hop déng
mua ban cin hd va gia thué nha mit bing tir cac h0fp dong cho thué mit bang tai
cac siéu thi, trung tdm thuong mai trén dia ban tinh Pdng Nai, nén cé thé thuc hién
udce tinh tong doanh thu phat trién. Pon vi tu van da diéu tra, thu thap thong tin
lién quan dén chi phi xay dung, chi phi kinh doanh (chi phi tiép thi, quang cao, ban
hang va chi phi quan ly vén hanh), loi nhuén ctia nha dau tu; dong thei ap dung cac
yéu t6 hinh thanh doanh thu, céc yéu to udce tinh chi phi phat trién theo phuong
phap thang du quy dinh tai Quyét dinh s 39/2025/QD-UBND ngay 30/6/2025 cla
UBND tinh Péng Nai v& viéc sira dbi, bd sung mét s didu cia Quyét dinh s
69/2024/QD-UBND ngay 08/11/2024 ctia UBND tinh DPéng Nai dé u6c tinh doanh
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thu va tdng chi phi phat trién. Vi vay, c6 du co sé dé ap dung phuong phép thing
du khi xé4c dinh gi4 tri khu dét can dinh gia.

Cin ctr két qua khao sat hién trang khu dAt va két qua diéu tra thu thap thong
tin gia cac hgp dong cho thué mat bing tai khu trung tdm thuong mai tai khu vic
lan can; doi chleu véi cac didu kién ap dung phuong phap dinh gla dét quy dinh tai
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cta Chinh phu vé gid dét. Trung tAm
K§ thuat Tai nguyén va Moi trudng sit dung phwong phap thing dw dé xac dinh
gi4 dit cu thé.

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

9.1. Trinh tw xéc dinh gia dat

Trinh tu ndi dung xac dinh gia dAt theo phuong phap thang du dugc don vi tu
vén thuc hién theo ding quy dinh tai Diéu 6 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay
27/6/2024 cia Chinh phil quy dinh vé gia dit. Trong do:

- P4 khao sat, thu thp céac thong tin vé khu dét can dinh gla cac thong tin vé
quy hoach str dung dat, quy hoach chi tiét xay dung, quy hoach tdng mit bang, cic
hé so, tai heu theo quy dinh ctia phap luat vé xdy dung di dugc co quan nha nudc
c6 thAm quyen thdm dinh, phé duyét dé xac dinh hiéu qua str dung dAt cao nhét va
cac thong tin can thiét khac phuc vu dinh gia dét;

- Dé wée tinh doanh thu phat trién, don vi tu van da thuc hién:

+ Khao sat, thu thap thong tin vé gia chuyén nhuong, gia thué dét, gia thué mat
bang; gi4 kinh doanh san pham, dich vu trén dia ban thanh phd Long Khanh cii. Tuy
nhién, do chua cé du 4n chung cu nao ban trén dia ban Long Khéanh, nén don vi tu
van tiép tuc tién hanh khao sat tai cic chung cu tai thanh phé Bién Hoa (cfi), trong
d6 thu thap dugc thong tin tai chung cu Pegasus tai duong Vo Thi Sau, phudng
Quyét Théng, Tp. Blen Hoa (cii) ¢6 quy md tuong duong voi tai san dinh gia; da thu
thap dugc thong tin vé gia chuyén nhugng ghi trong hop dbng ciia 03 cdn hd (A.9.18;
A.14.08; A.12.16);

Pdng thoi dé uéc tinh doanh thu cho dét thuong mai dich vu, don vi tu van thu
thap thong tin tai phudng Xuan Binh (nay 1a phuong Long Khanh) va khu vuc lan
can. Tuy nhién, don vi tu vén khong thu thap dugc thong tin tir cdc mo6 hinh kinh
doanh c6 chirc ning tuong tu khu d4t can dinh gid. Nguyen nhén 12 do khu vuc nay
chua phét trién cac loai hinh kinh doanh tuong dbng, s6 lugng mé hinh thuc té con
han ché, nhiéu truong hop khong cong khai thong tm gi4 thué ho#c khéng co giao
dICh thuc té trong thoi gian gln day. Ngoai ra, mot sb co sé kinh doanh hién hiru cht
yéu hoat dong theo hinh thirc tu sir dung, khong cho thué hoic khéng c6 hop dong
bing vin ban cu thé. Do vay don vi tu van tién hanh thu thap théng tin tir cdc hop
dong thué mat bing tai trung tAm thuong mai, vdn phong, cling nhu gia ban can ho
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chung cu tai dia ban thanh pho Bién Hoa (cli), sau d6 ap dung phuong phap so sanh
c6 diéu chinh theo céc yeu t6 anh hudng dén hoat déng kinh doanh dé x4c dinh gia
dat cu thé cho khu dit cAn dinh gid. Thong tin thu thip duoc tir cac don vi: Cong ty
TNHH Thuong mai dich vy siéu thi Co.op mart Bién Hoa (Kinh doanh SPICY BOX,

Nha sach FAHASA, Khu vui choi tré em, Patin va nuéc giai khat dong chai); Cong
ty TNHH Thuong mai dich vu Big C Pong Nai (van ban cung cap thong tin gi4 cho
thué trung binh); Céng ty co phan Trung tm thwong mai Lotte Mart Viét Nam —
Ch1 nhanh Péng Nai (HP s6: 086 gitra Lotte Mart va ba Pham Thi Thuy Linh; HD
s0: 094 gitra Lotte Mart va Chi nhanh CT TNHH Hoang Anh Chi).

- Vé x4c dinh mic d6 bién dong gid chuyén nhuong, gid thué dét, thué mit
bang: Qua khéo sét tinh hinh dia phuong va ra soat sd liéu tir cac co quan chtrc
ning tinh Pdng Nai, cho thdy hién nay khéng cé sé liéu tir co quan thong ké
hodc co quan quan ly thj truong bat dong san tai dia phuong vé mic bién dong
gia bat dong san hodc chi sé gia tleu dung (CPI) ctia nhém “Nha ¢ va vat lidu
xdy dung” trong 3 ndm lién tuc gan thoi dlem dinh gia. Pdng thoi, cac ngudn
cong bd tai dia phuong ciing khong cung cép dir liéu day du, théng nhit va lién
tuc phuc vu cho viéc xdc dinh ty Ié tang gia. Vi véy, cdn ctr diém d khoan 2 Pidu
6 Nghi dinh s 71/2024/NB CP cua Chinh pht quy dinh vé phuong phéap xac
dinh gia dat, don vi tu van st dung ch1 s6 CPI nhém “Nha & va vat liéu xay
dung” do Cuc Théng ké céng bd trén cong thong tin www.gso.gov.vn lam co s&
dé xéac dinh ty 1& tdng gia ban binh quin ndm, phuc vu tinh toan trong phuong
phap thang du.

- V& udc tinh chi phi phat trién ctia khu dat:

+Dbi v6i chi phi diu tu xay dung: Thuc hién theo quy dinh tai Khoan 4 Didu
6 Nghi dinh 171/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu quy dinh vé gia dt.
Theo do do khu dét can dinh gia khéng c6 dy toan x4y du’ng da duogc co quan chuyén
mén vé xdy dung thAm dinh theo quy dinh cua phap luat vé xay dung; khéng c6 Du
toan xdy dung dua trén dinh mirc, don gla do co quan nha nudce cé thdm quyén ban
hanh. Do vay, Pon vi tu van 4p dung sut vén dau tu: xdy dung theo Quyet dinh sb
409/Qb-BXD ngay 11/4/2025 ctia Bé Xay dng vé cong bd sult vén diu tu xay
dung va gia xay dung tong hop bé phan két cdu cong trinh nam 2024,

+ Chi phi tlep thi, quéng cdo, ban hang; Chi phi 14i vay, loi nhuan cta nha diu
tu c6 tinh dén vén cta chu s& httu, rtii ro kinh doanh: duge 4p dung theo Quyét dinh
56 39/2025/QB UBND ngay 30/6/2025 ctia UBND tinh Déng Nai vé viéc sira doi,
bo sung mét sb diéu cta Quyét dinh s6 69/2024/QDb-UBND ngay 08/11/2024 cia
UBND tinh Péng Nai.

+ V& ty suét chiét khdu: D4 6 van ban glri dén 15 Ngan hang thuong mai nha
nugc hoat dong trén dia ban tinh Ddng Nai theo Danh séch ctia Ngan hang Nha nuéc
cung cip dé dé nghi cac ngan hang cung cip théng tin 1i suit cho vay trung han
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thong thuong (tir 01 nam dén 03 ndm) binh quan bang tién Viét Nam dbi v6i du

an dau tu, kinh doanh bat dong san ctia Quy Il ndm 2025. Dén nay, di c6 08 Ngéan
hang giri gébm: Ngan hang TMCP Péu tu va Phat trién Viét Nam chi nhanh Dong
Nai; Ngan hang N6ng nghiép va Phat trién Nong thon Viét Nam cac chi nhanh: Pong
Nai, Nam Ddng Nai; Ngén hang TMCP Céng Thuong Viét Nam cac chi nhanh:
Péng Nai, KCN Bién Hoa, Nhon Trach; Ngan hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam
céc chi nhanh: Ddng Nai, Long Thanh cung cap thong tin. Do vy don vi tu van sir
dung thong tin cia 08 ngan hang trén d8 tinh toan ty suét chiét khiu binh quan ctia
cac ngan hang.

+Vé ch1 sb gia xay dung binh quan: Cén cit sut vén dau tu cong bo kém theo
Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 cua By Xay dung duorc tinh toan tai
thoi didm mat bang gia Quy IV nim 2024. Tuy nhién hién tai tip ch1 56 gia xay du‘ng
cong trinh moi cong bd dén Quy II ndm 2025, vi vay don vi tu van 14y chi sb x4y
dung do S& Xay dung tinh Pong Nai céng bb tai thoi diém Quy 1T ndm 2025 lam co
s& tinh todn v& thoi didm dinh gia.

9.2. Noi dung xac dinh gia dat
Buée 1: Udc tinh gia dit & chung cw bing phuong phap thing du

1.1. Co cAu sir dung dat
Trén co s& Quyét dinh sé 2334/QD-UBND ngay 30/6/2025 cua UBND tinh
Dong Nai vé viéc phé duyét Phuong an dAu gia quyén st dung dat khu dit Du dn 2750

Trung tAm thuong mai va dén cu Long Khanh tai phuong Xuén Binh, thanh phd /‘:I:L]N'
Long Khanh, tinh DPdng Nai nhu sau: miﬁl}fﬁ
T Loai At Dién 2tich Mat do xay Té“u:\g cao Tﬁn;g him 25\‘?‘;‘?‘
(m”) dung (%) (tang) (tang) g
1. Dién tich d4u gia 13.210,2
¥ i)hif’gti)dé WAt dma | oougg < 45% <10 <2
+ | Dat thuong mai dich vu 5.969,4 < 50% 03 — 05 ¥
2. Dién tich khéng diu gia 9.428,5
i ?;ggciér’l‘ganh sut dyng 4.048,6 < 5% <0l 01
+ | Dét ha tAng k¥ thuét 5.379,9
Pt giao théng 5.079,9
Dét ha tang k thudt khdc 300,0
Téng 22.638,7

* Péi voi tang ham cua khu chung cu:
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Tang hdm ctia khu chung cu dugc xdc dinh 13 cdng trinh ha tAng k¥ thuat phuc vu
ndi bo, cu thé la phuc vu nhu ciu db xe cho cu dan trong toa nha, khéng phai la phén
dién tich déc lap mang lai doanh thu thuong mai riéng biét. Day 1a phén bét bude phai
c6 theo quy chudn xay dyng, nhim dap tmg tiéu chuén t5i thidu vé chd ddu xe cho cu
dan (theo QCVN 01:2021/BXD, Muc 2.9.4), khéng phai 13 dién tich c6 thé tu do kinh
doanh nhu cac mit bang thuong mai. Tai thoi diém dinh gid, chua c6 thiét ké co s&
hodc ban vé chi tiét dugc phé duyét dé x4c dinh dién tich str dung thye té trong tAng him.

Mit khac, tai nhiéu dia phuong, phép luat dét dai va quy dinh vé dau tu XAy
dung chung cu quy dinh tang hdm 1a phan tai san dung chung thudc s¢ hitu chung
cua cdc chu so hitu cian hd, hodc do cha dau tu ban giao lai sau khi hoan tit dy an.
Trong thyc tién trién khai, doanh thu tir ting hdm khéng duoc x4c dinh 12 ngudn thu
dau tu doc lap, ma chi mang tinh hd trg chi phi van hanh hodc chi phi dich vu cho
ban quan ly tda nha. Vi vay, tAng him khong tao ra dong tién thuin dé dua vao tinh
todn hiéu qua khai thac dét trong mé hinh thang du déi v6i dit chung cu.

Viéc khéng dua doanh thu tir khai thac tdng hdm vao mé hinh thing du nhim
b&o ddm nguyén tic thin trong trong du bdo doanh thu, pht hop véi ban chat khéng
thuong mai hoa ting him trong du 4n chung cu ban can ho dé &.

Ngoai ra, viéc tinh toan chi phi tAng hdm 1am tdng chi phi cong trinh do ¢ suét von
dau t rit cao so véi chi phi xdy dung chung cu khéng tang ham va giam gid tri dat.

Do dé, Pon vi tw van kinh dé I}ghi H@i déng thdm dinh xem xét cheflp tht{e_“m
phuong én khéng tinh doanh thu tir taing ham giri xe va chi phi x4y dung tang ham
trong mo6 hinh dinh gi,é, nham bdo dam tinh trung thuc, thl hop thuc tién khqi thac,
tuan thu ding ban chat phap ly va quy dinh hién hanh vé sé hitu, quén ly ha tang k§
thuat ctia du 4n nha ¢ chung cu.

* Dign tich dAu gis dAt & d6 thi (d4t nha & chung cuw):

Theo Quyét dinh sb 863/QD-UBND ngay 06/6/2025 ciia UBND tinh Pdng Nai
vé viéc phé duyét db an Quy hoach chi tiét rit gon khu Trung tdm thuong mai va
dén cu Long Khanh tai phuomg Xuan Binh, thanh phé Long Khénh, tinh Pdng Nai
(Bang tinh todn dién tich san cdn hg). Cu thé:

STT Chi tiéu Dién tich
1 | Digntich 7.240,80 m?
2 | Mat d¢ xdy dung 45%
3 | Dién tich xay dung 3.258,36 m?
4 | Dién tich san xdy dung (10 ting cao) 32.583,60 m?
- | Dign tich giao théng san & (30%) 9.775,08 m?
- | Dién tich san con lai bé tri nha & 22.808,52 m?

1.2. Céc gia dinh trong phuong phap thing du
1.2.1. Ty I€ ting gia ban

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm
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Can ot didm d, khoan 1, Didu 6, Nghi dinh 71/2024/ND-CP cta Chinh phu

quy dinh vé phuong phap xac dinh gia dAt, cu thé: “Viéc xdc dinh mitc bién déng
clia gid chuyén nhwong, gza thué ddt, gid thué mdt bing, gid kinh doanh sdn
phdm, dich vu cdn cit vao s6 liéu ciia co quan thong ké hodc co quan qudan ly thi
truong bdt dong san. Truong hop khong co 50 lidu ciia co quan fhong ké hodic
co quan quadn Iy thi truong bt dong san thi thwc hién nhu sau: Déi voi mz’ong
hop xdc dinh mikc bién déng ciia gid chuyén nhwong thi cin cit theo chi s6 gid
tiéu diing nhém nha & va vat liéu xdy dwng binh quan 03 ndm lién ké trude thoi
diém dinh gid dat do co quan nha nuwoc co thdm quyén cong bé dp dung trén dia
ban hanh chinh cdp tinh, truong hop dia phwong khong cfmg bé chi s6 gid tiéu
ding nhém nha & va vat liéu xdy dung thi ldy theo chi 6 gid tiéu ding nhom
nha & va vdt liéu xdy dung cia ca nude.”

Qua khao sat tinh hinh dia phuong va ra soat sb liéu tir cac co quan chirc ndng
tinh Dong Nai, cho thay hién nay khong c6 s6 lleu tir co quan théng ké hodc co quan
quan ly th1 trudmg bat dong san tai dia phuong v& mirc bién dong gia bat dong san
hoic chi s gi4 tidu dung (CPI) cua nhom “Nha & va vét liéu xay dung” trong 3 nam
lién tuc gan thm diém dinh gia. Pong thoi, cac ngudn cong b6 tai dia phuong ciing
khong cung cap dit liéu day do, théng nhat va lién tuc phuc vu cho viéc xac dinh ty
1 ting gia. Vi vay, can ctr diém d khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh ) 71/2024/NB CP cua
Chinh phil quy dinh vé phuong phép xac dinh gia dat, don vi tu van sir dung chi s6
CPI nhém “Nha & va vét liéu xay dung” do Cuc Théng ké cong b6 trén cdng théng
tin www.gso.gov.vn lam co s& dé x4c dinh ty 1€ tang gia ban binh quén nam, phuc
vu tinh toan trong phuong phap thang du. Phan tich chi s6 CPI trong vong 3 nam
gan thoi diém dinh gid dbi vi nhom Nha & va vat liéu xdy dung la:

Chi sb Niim 2022 | Nam 2023 | Niim 2024 Binh quén

Nha & va vét liéu xay dung 103,11 106,58 105,2 104,96

=> Theo s6 liéu néu trén, binh quén ty 1& ting gi4 ban 3 ndm lién tuc la 104,96%
theo do6 don vi tu vAn d& xuét i 1¢ 4,96% /nim dé xac dinh ty 1€ ting gia ban.

1.2.2. Ty I¢ trwot gia chi phi xdy dung cong trinh

Can ctr Quyét dinh s6 03/QP-SXD ngay 06/01/2023 vé viéc cong bd Tap chi s6
gia xay dung thang 12, Quy IV va nam 2022 trén dia ban tinh Bong Nai: Can cir Quyét
dinh s6 11/QD-SXD ngay 06/01/2023 v& viéc cong bd Tép chi s6 gia xay dumg thang
12, Quy IV va nim 2023 trén dia ban tinh Pdng Nai; Cin ctr Quyét dinh s6 324/QD-
SXD ngay 25/12/2024 vé viéc cong bd Tap chi s gid xay du’ng thang 12, Quy IV va
nam 2024 tren dia ban tinh Dong Na1 Cin ct Quyét dinh s6 79/QP-SoXD ngay
10/7/2025 vé viéc cong b6 Tép chi s6 gia x4y dyng thang 6 va Quy II ndm 2025 trén
dia ban tinh Dong Nai;

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm
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Trén co sd tinh bmh quan 3 nam lién tuc chi s6 gi4 xay dung cong trinh do S& X4y

dung tinh cong bd gan véi thoi didm dinh gia (Phu luc kém theo Quyét dinh va bang
chi so) Theo sb liéu Chi sé gia xay dung do So Xdy dung tinh Ddng Nai cong bb c6
bang s liéu sau:

TT | Hang muc 2022 2023 2024 Quy I11/2025 | R
s Binh Quén
Nam goc 2020=100 | 2020=100 | 2020=100 | 2020=100
1 | Céng trinh nha & 110,98 116,58 117,69 119,87
Nim sau/ndam trieée*100% 105,05% | 10095% 101,85% 102,62%
2 | Cong trinh dudng nhua
asphan, dudng thdm nhép 112,10 115,13 115,51 117,10
nhua, duong lang nhya
Nim sau/ndm trivége*100% 102,70% | 100,33% 101,38% 101,47%
3 | Cong trinh cép nudc 109,01 116,96 118,36 120,72
Nam sau/nam tricde*100% 107,29% | 101,20% 101,99% 103,49%
4 | Cong trinh thoat nudc 111,79 117,52 118,44 120,32
Ndm sau/ndm trieée*100% 105,13% | 100,78% 101,59% 102,50%
Binh quén % 102,52%

=> Theo s6 liéu néu trén, binh quan chi s6 gia xdy dung 03 nam lién tuc la
102,52% theo d6 don vi tu van dé xudt ti 16 tang chi phi x4y dung 14 2,52%/nim.
1.2.3. Cac chi phi khic theo Quyet dinh sb 39/2025/QD- UBND ngay

30/6/2025 ciia UBND tinh DPong Nai vé viée sira ddi, bd sung mot s6 ditu ciia
Quyét dinh s6 69/2024/QD-UBND ngay 08/11/2024 ciia UBND tinh Dong Nai

Cén cur Phu luc III quy dinh mét s yeu t6 hinh thanh doanh thu, cac yeu t woc
tinh chi phi phat trién theo phuong phép thing du déi véi thira dét khu dét diu tu
xdy dung nha chung cu dbi véi thira dat, khu dit dau tu xdy dung nha chung cu.

- Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang bing 3% doanh thu.

- Chi phi lai vay, lgi nhuén ctia nha dau tu ¢6 tinh dén vén cia chi s& httu, rii
ro kmh doanh bang 15% téng chi phi dau tu x@y dung, chi phi kinh doanh va gi4 tri
quyén str dung d4t ctia thira dat, khu dt cin dinh gia.

1.2.4. Ty suit chiét khau

Khoan 5 Diéu 6 Nghi dinh 71/2024/ND -CP ngay 27/6/2024 quy dinh trinh tu,
ndi dung x4c dinh gi4 dét theo phuong phap thiang du quy dinh ty 1 chiét khiu tinh
theo 14i suat cho vay trung han (tr 01 nam dén 03 nam) binh quan bang tién Viét
Nam ddi véi du 4n dau tu, kinh doanh bét dong sén cua cac Ngéan hang thuong mai
Nha nuéc ctia ndm 1ién k@ tinh dén hét quy gan nhat c6 sé liéu trude thoi diém dinh
gid. Thoi diém dinh gia cta khu dat 13 thang 8/2025 thudc quy 111/2025. Do d6 cin
ctr theo quy dinh néu trén, ty suit chiét khiu duoc Pon vi tu van cép nhat dén sé lidu
Quy 11/2025, cu thé nhu sau:

Quylll/ | QuylV/ | Qiyl/ | Quyll/ | Binh
2024 2024 | 2025 | 2025 quén

1 | VTB Chi nhanh Déng Naj 14,00% | 14,00% | 14,00% | 14,00% 14,00%

TT | Tén ngin hang/ldi sudt vay trung han

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm



1.3. Uéc tinh gi4 ban san phim dat nha & chung cur

TT | Tén ngdn hang/ldi sultvay trung han Quylll/ | QuyIv/ | Qiyl/ | QuyIl Bi]:h
2024 2024 2025 2025 quan
2 | VTB Chi nhanh KCN Bién Hoa 14,00% | 14,00% | 14,00% | 14,00% 14,00%
3 | VTB Chi nhanh Nhon Trach 14,00% | 14,00% | 14,00% | 14,00% 14,00%
4 | VCB Chi nhanh Déng Nai 7.80% | 7,80% | 7,80% | 7,80% 7,80%
5 | VCB Chi nhanh Long Thanh 9,50% | 9,50% | 9,50% | 9,50% 9,50%
6 | AGRI Chi nhanh Ddng Nai 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50%
7 | AGRI Chi nhanh Nam Pdng Nai 11,25% | 11,25% | 10,38% 9,50% 10,60%
8 | BIDV Chi nhanh Dbng Nai 8,44% | 8,44% | 9,50% | 9,50% 8,97%
;3;1;1;/?13?: li sudt cic ngan 10,80%
=> Theo s6 liéu néu trén, don vi tu vAn dé xuét ty suat chiét khau 13 10,80%.

Trén co s¢ quy md vi tri dAt & duge thé hién chi tiét quy hoach 1/500 khu dat
Du an Trung tAm thu‘ong mai va dan cu Long Khanh tai phuong Xuén Binh duge
phé duyét, Pon vi tu vAn 14y 3 tai san so sanh quy mo tuong ddng tai chung cu
Pegasus duong V6 Thi Sau, phuong Quyét Thang, TP. Bién Hoa (nay 1a phuong
Trén Bién, tinh Pdng Nai) va danh gia cac yéu t6 anh hudng sir dung phuong phép
so sanh uée tinh gia dat cho tai san dinh gia.

* Thu thip thong tin thi truong

TT Cic yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 Toa nha Pegasus Pegasus Pegasus
2 Vi tri cin ho A.9.18 A.14.08 A12.16
3 | Muc dich st dung Dt & Dit & Dét &
4 | Thoi diém chuyén nhugng 04/2025 04/2025 12/2024
5 | Tinh frang phép Iy C%ngS. éDyB C(TiJéQgSi %yf) C(Tj\JéQgSI EA[l)yja
6 | Dién tich (m? 82,35 61,91 62,03
+ DT ddt o 82,35 61,91 62,03
Gia ban BDS (dong) 2.520.000.000 | 2.200.000.000 | 2.150.000.000
Gi4 dét chuyén nhugng (dbng) 2.520.000.000 2.200.000.000 2.150.000.000
9 | Gi4 chuyén nhugng (d/m2) 30.601.093 35.535.455 34.660.648

* Khdo sdt thi truong TTKTTNMT thu thip duoc cdc thong tin:

Két qua diéu tra thu thap thong tin thi truong cua nhiing thira dét diéu tra (TSSS)
va thira dit can dinh gia (TSBG) cho thay thtra dat can dinh gid va 3 thua dat so sanh
¢6 tuong ddng loai dAt, ha ting k¥ thudt, phap 19,... Tuy nhién, mot s6 yéu t6 anh
huéng dén gia tri thi trudng gitia cac thira d4t vn c6 su khéc biét nhét dinh, cu thé:

- Vi tri, dia diém: Cac TSSS nam tai khu vuc trung tdm thanh phé Bién Hoa cii
la d6 thi loai I, noi ¢6 hé théng ha tAng k¥ thuat — xa hoi phat trién dong b, mat do
dan cu cao (tinh dén hét nam 2023 13 4320,66 ngudi/km?), tdc d6 do thi hoa nhanh,

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm
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hoat dong thuong mai — dich vu s6i dong, dong thoi tap trung nhidu tién ich nhu
ngan hang, co quan hanh chinh, trung tdm thuong mai,... nén duoc danh gia thuan
loi hon dang ké so véi TSPG. Trong khi d6, TSPG toa lac tai phuong Xuan Binh
(nay la phuong Long Khanh), thudc thanh phd Long Khanh cii — d6 thi loai III, ¢6
mat d§ dan cu thdp hon (872,44 ngudi/km?), mitc d6 d6 thi héa, tidm nang thm)’ng
mai va dich vy tai khu vuc con dang trong qué trinh hoan thién. Do d6, don vi tu vén
dé xuét mirc didu chinh giam 10% cua TSPG so véi cac TSSS.

- Nhu céu, thoi quen nguoi dan: Khu dat nam trén dia ban phuong Xuén Binh
(nay la phuong Long Khanh), theo khao sat thuc té, théi quen va tAm ly nguorl dan
van chuong dat nén, nha dét; Viéc xdy dung chung cu trén dia ban chi1 yéu dap ung
nhu cau ctia cac chuyén gla, k§ su lam viée tai cdc khu cong nghiép; Tai san dinh
gid kém thudn loi hon so vdi tai san so sdnh ndm trén dia ban thanh phd Bién Hoa
(cti) 1a do thj loai 1 nhu cau sir dung cao, do d6, don vi dé xuat mirc chénh léch d6i
vGi yéu td trén 1a 5%.

* Phin tich, so sanh dé lua chon cic yéu td gibng nhau va khac biét giira
cdc thira dat so sanh véi thira dit cin dinh gia:

Két quéa phan tich, so sanh céc théng tin cua nhu’ng thita dat diéu tra (thira dat
so sénh) va thtra dét cin dinh gia cho thdy, thtra dit cin dinh gid (gia dinh) va 3 thira
dét so sanh c6 yeu t6 giéng nhau: phap 1y, loai dét va 02 yéu t8 khac biét la: Vi tri,
dia diém va Nhu cdu, théi quen nguoi dan.

- Diéu chinh mirc gid do khdc biét vé yéu té vi tri, dza diém: Nim tai vi tri
trung tdm thanh phé Bién Hoa xung quanh nhiéu tién ich, gén trung tdm hanh chinh
tinh, c6 mat d6 dan cu dong hon nén thuén lgi hon TSPG 13 10%.

+ Gia dat ctia thira dat cin dinh gia (gia dinh) 1a 100% thi gi4 d4t ctia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 110%.
+ Ty 1¢ diéu chinh cta thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100%-110% _ .
o = -9,09%

- Piéu chinh mirc gid do khdc bigt vé yéu t6 Nhu ciu - théi quen ngwoi din:
khu vuc TSDG ngudi dan van chudng dét nén, nha dét vige xdy dung chung cu chu
yéu nhu cdu tir céc chuyén gla ky su (nhu cdu con han ché) kém hon so véi TSSS
c6 mirc d§ phat trién, nhu cdu ngudi dan cao 13 5%.

+ Gia dit cia thira dit cAn dinh gia (gia dinh) 12 100% thi gi4 dat cia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 5%.
+ Ty 1€ diéu chinh cta thira dét TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:
100% - 105%

105%
* Udc tinh gia dat & cla tai san dinh gié:

= -4,76%

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm



TT Céc yéu 6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1| Gia chuyén nhweng (d/m2) 30.601.093 | 35535455 | 34.660.648
2 | Didu chinh theo cic yéu té so sanh: |
Dé thi loai I- D6 thi loai I- Do thi loai -

Vi tri, dia diém

D6 thi loai IIT;
Khé nang két
nbi viing, mirc
da do thi hoa,
tiém nang
thuong mai va
dich vu tai khu
vue con dang

dau tau phat
trién kinh té;
hé thong ha
tAng giao
thong hoan
chinh huin
tién vé thuong

dau tau phat
trién kinh té;
hé théng ha
tAng giao
théng hoan
chinh huan
tién vé thuong

dau thu phat
trién kinh té;
hé thng ha
tang giao
thong hoan
chinh huén
tién vé thuong

21 e BT mai — hanh mai — hanh mai — hanh
: ho%n? it | chinh—dich | chinh—dich | chinh - dich
r i | vu;quy mo Vil quy mo vu; quy mo
EEE;;:O 2132 Z; dan cu khoang | dan cu khoang | déan cu khoang

: u-§-1 > 4320,66 4320,66 4320,66

g ngudi/km® ngudi/km? ngudi/km?
Ty l¢é 100% 110% 110% 110%

Ty 1 diéu chinh -9,09% -9,09% -9,09%

Mike diéu chinh (@ong) -2.781.639 -3.230.173 -3.194.616

Nhu cdu, théi quen ngudi

Nguoi dan vén
wa chudng dat

Tam ly nguoi
mua cd mad,
quy dat con it

Tam ly nguoi
mua co ma,
quy dat con it

Tam ly nguai
mua co ma,
quy dat con it

din nén, nha dit . 3 S
b nhu cau mua nhu cau mua nhu cau mua
2.2 cao cao cao
Ty l¢ 100% 105% 105% 105%
Ty 1é diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Mikc diéu chinh (dong) -1.456.612 -1.691.488 -1.672.868
Gia dét wée tinh cia thira
3 | dat cn dinh gid theo timg - 26.362.842 30.613.794 30.276.801
thira dAt so sanh (d/m?)
Gi4 ciia thiva d4t cAn dinh
4 oié (d/m?) 28.945.595
* (3i4 cac thira dAt can dinh gia dugce xac dinh nhu sau:
26.362.842 +30.613.794 + 30.276.801 .
3 = 28.945.595 dong/m?
TT Chi tiéu Két qua So s4nh
1 | Gia thira dit dinh gia tinh binh quéan (d/m?) 28.945.595
2 | Chénh l1éch cua thira dat dinh gid so véi TT1 -8,92% <15%
3 | Chénh léch cta thira dit dinh gia so voi TT2 5,76% <15%
4 | Chénh 1éch cua thua d4t dinh gid so véi TT3 3,16% <15%

Két luan: Tong hop céc ngudn théng tin, diéu chinh cac TSSS, mtrc chénh
l1éch cua thira d4t dinh gia so v6i cac thira d4t so sanh dam bao khong qua 15%. Vi
vay, don vi tu van udc tinh gia ban san phdm nha chung cu la: 28.945.595 ddng/m?

la phu hop.

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm
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2.4. Udrc tinh doanh thu dat & chung cu.

* Co ciu sir dung dat
Cén ctr Quyét dinh sé 863/QD-UBND ngay 06/6/2025 ctia UBND tinh Déng
Nai vé vigc phé duyét db an Quy hoach chi tiét rtt gon khu Trung tdm thuong mai

va dén cu Long Khanh tai phudng Xuan Binh, thanh phé Long Khanh, tinh Déng
Nai (Bdng tinh toan dién tich san ciin ho). Cu thé:

Pit nha & chung cw Chi tiéu

Dién tich xay dung 7.240,80 m?
Mit do xay dung 45%
Téng cao 10 ting
Tong dién tich san xdy dung 32.583,58 m?
Dién tich giao thong san & (30%) 9.775,07 m?
Dién tich san & con lai b6 tri nha & (san can ho chung cu) 22.808,51 m?

2.4.1. X4c dinh gia dit & chung cw

* Doanh thu dat & chung cw

Dt nha ¢ chung cw PVT
Dién tich san can ho chung cu 22.808,51 | m’
Gia ban san pham 28.945.595 | dong/m?
Doanh thu 660.205.885.411 | ddng

2.4.2. Hién gia doanh thu
Can ctr Phy luc III tai Quyét dinh 39/2025 ngay 30/6/2025 cta UBND tinh
Déng Nai doanh , thoi gian ban hang 13 02 nim, bit diu kinh doanh tir nim thit hai.
Ty 18 ban hang phan bd nhu sau: ndm thir nhét 40%; nam th hai 60%;

Doanh thu Doanh thu (ddng) 1 2 3
K& hoach tiéu thu 100% 0% 40% 60%
Doanh thu 660.205.885.411 - | 264.082.354.164 | 396.123.531.246
Doanh thu bao gom ty 1& tang gia - | 2590.929.008.542 | 458.038.631.048
Chi s6 hién gia 0,9025 0,8146 0,7352
Hi¢n gis doanh thu 573.740.771.905 - | 236.990.770.358 | 336.750.001.547

=> Tong hién gia doanh thu tir viéc ban cin hé chung cu: 573.740.771.905 dong.
2.5. Uéc tinh chi phi phat trién
a) Chi phi dau tw xiy dung
Theo Quyét dinh sb 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 ctia B6 Xay dlmg vé cong

bé sudt von dau tu xdy dung va gia xay dung tong hgp bd phan két cu cOng trinh
nam 2024, trong do:

- Sudt vén dau tu xay dung cong trinh ha tang k¥ thuat khu d6 thi c6 quy mé <
20 ha 1a: 854.900 déng/m% Hé sb ving tinh Pdng Nai (vung 5) 1a 1,060;

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm
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- Suét vén dau tu xdy dung nha chung cu tir 7 < tAng < 10 tang khong c6 tAng
him 1a: 10.425.000 ddng/m?; Hé s ving tinh Pong Nai (ving 5) a 1,048;

- Chi sb gia xdy dung binh quéan: Cén clr sudt vén dau tu cong bo kém theo
Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 ciia Bo Xay dung ducrc tinh toan tai
thoi diém mit bing gid Quy IV nim 2024. Tuy nhién hién tai tap ch1 s6 gia xay dung
cbng trinh méi cong bd dén Quy II nam 2025, vi vdy don vi tu vén l4y chi s6 xdy
dung do So Xay dung tinh Pdng Nai cong bé tai thoi diém Quy IT ndm 2025 lam co
s tinh toan vé thoi diém dinh gia.

Chi sb gia xdy dung céng trinh Chi sb gia xdy
e A (Nim 2020 = 100) dung cong trinh
Logi efug frink : , Quy 11/2025 so véi
Quy 1172025 Quy 1V/2024 Quy IV/2024
Céng trinh nha & 119,57 117,26 101,97%
Cong trinh duong nhua asphan, duong 5
fipe s, et Mg e 117,10 115,52 101,37%
Cong trinh cap nude 120,39 117,82 102,18%
Cong trinh thoat nude 120,32 118,27 101,73%
Chi sb gid xdy dung binh quéin 101,81%

b) Chi phi xay dl_rﬁg ha tang ky thuét

22.638,7 m* x (854.900 dong /1,1 x 1,060 ) x 101,81% x (7.240,8 m?/ 13.210,2 m?)
= 10.407.527.764 dong.

¢) Chi phi xdy dwng cong trinh nha chung cw
32.583,58 m* san x (10.425.000 ddng/m? /1,1 x 1,048 x 101,81%) = 329.483.672.187 dong,

=> Téng chi phi xdy dung ha tAng va cong trinh:

10.407.527.764 ddng + 329.483.672.187 dong = 339.891.199.951 dong

d) Hién gia chi phi xay dung

Tbng dién tich san xay dung céng trinh nha chung cu la: 32.583,60 m?, theo

Phu luc III tai Quyet dinh s& 39/2024/QD-UBND ngay 30/6/2025 cua UBND tinh
Pong Nai thi tién do xay dung 14 2 ndm: ndm thir nhét 50%; nam thi 2 12 50%.

Chi phi dau tw xiy Chi phi quy doi
2 1 2
dung (dong)

K& hoach x4y dung 100% 50% 50%
Chi phi xdy dung 339.891.199.951 169.945.599.976 169.945.599.976
Truot gid xay dung 174.228.229.095 178.618.780.468
Chi sb hién gid 0,9025 0,8146
Hién gi4 chi phi 302.743.835.327 157.240.976.758 145.502.858.569

—> Téng chi phi phét trién ddt & chung cu quy vé thoi diém dinh gia la:

302.743.835.327 dong.

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm
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e) Chi phi tiép thi, quéang cdo, ban hang:
3% doanh thu = 3% x 573.740.771.905 dong = 17.212.223.157 dong.

f) Chi phl ldi vay, loi nhuin nha diu tw c6 tinh dén vén sé hir u, rii ro kinh
doanh trén tong chi phi dau tu xay durng, chi phi kinh doanh:

15% tong chi phi = (17.212.223.157 dong + 302.743.835.327 dong) x 15%
= 47.993.408.773 dong.

g) Tong chi phi phat trién dit & nha chung cw la:

302.743.835.327 dong + 17.212.223.157 ddng +47.993.408.773 dbng + 15% Vit
= 367.949.467.257 ddng + 15%V 44

h) Xac dinh gia dat & chung cw

- Hién gia tong doanh thu phét trién: 573.740.771.905 déng

- Hién gia tong chi phi phét trién: 367.949.467.257 ddng + 15%V 4
Vay gid tri cua 7.240,80 m? dit & chung cur la:

Vi = 573.740.771.905 dong — (367.949.467.257 ddng + 15%V a4 )
=>Vai = 178.948.960.563 ddng.

) 178.948.960.563 ddng ‘
=>Pon gid dat binh quin = = 24.713.976 dong/m?
7.240,80 m>

Két qui: Gié tr thang du ciia khu d4t ¢ nha chung cu 1: 178.948.960.563 dong.

Buéc 2. Udc tinh gia dat thwong mai dich vu biing phwong phap thing duw

2.1. Co céu sir dung dét

Trén co s& Quyét dinh sb 2334/Qb-UBND ngay 30/6/2025 cua UBND tinh
Péng Nai vé viéc phé duyét Phuong 4n d4u gia quyén sir dung dat khu d4t Dy 4n
Trung tdm thuong mai va dan cu Long Khénh tai phudng Xuéan Binh, thanh phé
Long Khénh nhu sau:

Dién tich Mit dj xdy | Tang cao Tang him W

. A
i Ll at (m) | dung(%) | (thng) | (ting)
1. Dién tich diu gia 13.210,2
.| Dét & tai d6 thi (ddt & nha 72408 el 1 &5
chung cu)
+ | Dét thuong mai dich vu 5.969,4 <50% 03 - 05 <2
2. Dién tich khéng diu gia 9.428,5
& Bﬂét cdy xanh sir dung cong 4.048,6 <59 <01 01
cong
+ | Pét ha ting k§ thuat 5.379,9
Dit giao thong 3.079,9
Dét ha tang ky thudt khéc 300,0
Tong 22.638,7

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm
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* Dién tich diu gia dat thwong mai dich vu:
STT Chi tiéu Dién tich
1 | Dién tich 5.969,4 m?
2 | Mat d6 xay dung 50%
3 | Dién tich x4y dung 2.984,7 m?
4 | Dién tich san xay dung 20.892.9 m?
- Dién tich san xdy dung: 5 téang cao 14.923,5 m?
Dién tich san xdy dung: 2 tang ham 5.969,4 m?

2.2. Céc gia dinh trong phwong phap thing dw

2.2.1. Ty 1€ ting gia thué:

Trén co so tham khéo ty 1€ chénh 1éch chi s6 gia CPI do Tong cuc Théng ké cong
bd (www.nso.gov.vn). Phén tich chi s6 CPI trong vong 3 ndm gan thoi diém dinh gid

d61 voi nhém mat hang kinh doanh thuong mai, dich vu binh quén la 2,94%. Cu thé:

TT Nim 2022 | 2023 | 2024 | Binh quan (%) |
1 | Hang &n va dich vu &n udng 102,55 | 103,48 | 104,03 103,35
2 | Db ubng va thude 14 103,15 | 103,28 | 102,42 102,95
3 | May mic, mii nén, gidy dép 101,63 | 102,52 | 101,40 101,85
4 | Thiét bi va do dung gia dinh 102,03 | 102,42 | 101,27 101,91
5 | Hang hod va dich vu khéc 102,36 | 104,99 | 106,56 104,64
Binh quin 102,94

gi4 cho thué hang nam, cu thé:

Qua khao sat cac hgp dbng thué mit bang hang nam tai siéu thi, khu trung tam
thuong mai trén dia ban tinh Dong Nai, tuy theo loai hinh va vi tri thué ma ty 1€ téing

T Lol d';‘::hk‘"h 1:11?31 Tir Pén Gi4 thué | Ti I¢ ting gia
: 15/07/2022 | 30/06/2023 | 345.060
01/07/2023 | 30/06/2024 | 355.420 103%
Nha sich 2 01/07/2024 | 30/06/2025 | 366.090 103%
1 | FAHASA tai Siéu 3 01/07/2025 | 30/06/2026 | 377.080 103%
thi Co.op Mart 4 01/07/2026 | 30/06/2027 | 388.400 103%
' 5
Binh quin 103%
fﬁ? Tir Pén Gi4 thué | Til¢ ting gia
1 28/11/2022 | 31/01/2023 | 199.750
02/01/2023 | 30/11/2023 | 399.500
il dosmh 2 12/01/2023 | 30/11/2024 | 399.500 100%
2 | Tokbokki tai Siéu 3 12/01/2024 30/11/2025 419.475 105%
thj Co.op Mart 4 12/01/2025 | 30/11/2026 | 440.449 105%
' 5 12/01/2026 | 30/11/2027 | 462.471 105%
Binh quin 105%

=
—
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TT | Loai hinh kinh Nim

doanh thii Tir Dén Gia thué | Tilé ting gia

Kinh doanh tro
choi gidi tri Chi

nhanh cong ty :
3 TNHH Hoing 2 15/07/2022 30/06/2025 408.000 0%
Anh Chi tai Lotte
Mart

Xét vé& mure thu nhép binh quan ctia ngudi dan va tinh hinh phét trién kinh t& —
xa hoi tai phuong Long Khanh so véi cac khu vuc trén dia ban tinh nhu Bién Hoa
ct thi phuong Long Khanh néi riéng va khu vuc thanh phd Long Khanh cii néi chung
con dang trong giai doan phat trién. Hién tai, thanh phé Long Khanh cii chua c6
trung tam thuong mai ndo dat quy mé tuong duong cc chudi sidu thi 16n nhu Co.op
Mart, Big C hay Lotte Mart... cho thdy, tim han ché va stc anh huéng dén hoat
dong dau tu kinh doanh chua cao.

Nhin xét: Ddi véi hop ddng thuong mai thoi han thué mit bang phd bién tir 2
nim dén 5 nam c6 sy gidn doan trong chu ky thué. Tuy theo loai hinh va vi tri thué
ma ty I¢ ting gia cho thué hang ndm dao dong tir 0% dén 5%. Mt khéc tham khao
ty 18 chi sé gia CPI trong vong 3 nam d6i véi nhém mdt hang kinh doanh thuong mai,
dich vu binh quén la 2,94% (khoang 3%). Vi vay, dua trén co s dic diém thi truong,
thu nhdp binh quén dia phuong... Pon vi tu van nhan thdy muc 3%/nim via tiém
cén véi toc db tang gid tiéu ding, vira ndm trong khung thi trudng, dé& xuét ap dung
ty 1€ ting gid 3%/nam tinh lién tuc trong subt vong doi cho thué (50 nam).

2.2.2. Ty suét chiét khau:

Khoan 5 Piéu 6 Nghi dinh 71/2024/ND -CP ngay 27/6/2024 quy dinh trinh
tu, ndi dung xac dinh gia dét theo phuong phap thing du quy dinh ty 1é chiét khiu
tinh theo l4i suét cho vay trung han (tir 01 nam dén 03 nam) binh quan bang tién
Viét Nam dbi v6i du an du tu, kinh doanh bat ddng sén ctia cac Ngéin hang
thuong mai Nha nuéc ctia nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 sé liéu trude
thoi diém dinh gid. Thoi diém dinh gia cua khu dat 1a thang 8/2025 thugc quy
I11/2025. Do d6 cén cu theo quy dinh néu trén, ty suat chiét khiu dugc Pon vi tu
van cip nhat dén sé liéu Quy 11/2025, cu thé nhu sau:

TT | Tén ngin hang/lii suit vay trung han Q;OQ?ZI;I/ Q;OB;I:/ 2::;5” Qzl:}zls]/ (1131111;:11
1 | VIB Chi nhanh Béng Nai 14,00% | 14,00% | 14,00% | 14,00% 14,00%
2 | VIB Chinhanh KCN Bién Hoa 14,00% | 14,00% | 14,00% | 14,00% 14,00%
3 | VIB Chi nhanh Nhon Trach 14,00% | 14,00% | 14,00% | 14,00% 14,00%
4 | VCB Chinhanh Ddng Nai 7,80% 7,80% 7,80% 7,80% 7,80%
5 | VCB Chi nhanh Long Thanh 9,50% | 9,50% | 9,50% | 9,50% 9,50%
6 | AGRI Chi nhanh Déng Nai 7,50% 7,50% 7,50% 7,50% 7,50%
7 | AGRI Chi nhanh Nam Pdng Nai 11,25% | 11,25% | 10,38% 9,50% 10,60%

Tai liéu nay thudc s& hiru cla cac co quan Bang. Viéc phat tan, st dung trai phép bi nghiém cam




TT | T8 a1 hane/lai subt vay ¢ . Quylll/ | QuylV/ | Qiyl/ | Quyll/ Binh
&n ngan di sudt vay tru "
LIRS vay trung Ban | o034 | 2024 | 2025 | 2025 | quén
8 | BIDV Chi nhanh Dong Nai 8,44% 8,44% 9,50% | 9,50% 8,97%
B}nh qlfan 1di suit cac ngan 10,80%
hang/nim

=> Theo s6 liéu néu trén, don vi tu véAn dé xut ty suét chiét khau 13 10,80%.

2.2.3. Ty 1& trwgt gia chi phi xiy dwng cong trinh:

Cin ctr Quyét dinh s6 03/QD-SXD ngay 06/01/2023 vé viée cong b Tap chi so
gia xay dung thang 12, quy TV va nam 2022 trén dia ban tinh Dong Nai; Can ctr Quyét
dinh s6 11/QD-SXD ngay 06/01/2023 vé viéc cong bd Tap chi s6 gia x4y dung thang
12, quy IV va ndm 2023 trén dia ban tinh Pong Na1 Cin ctr Quyét dinh s6 324/QD-
SXD ngay 25/12/2024 vé viée cong bé Tap chi sb gid xay dung thang 12, quy I'V va
ndm 2024 trén dia ban tinh Pong Na1 Can ot Quyét dinh s6 79/QD-SoXD ngay
10/7/2025 vé viéc cong bd Tap chi s6 gia xdy dung thang 6, Quy 1l ndm 2025 trén dia
ban tinh Pong Nai (Dong Nai cfi).

Trén co s& tinh binh quén 3 nam lién tuc chi s gid xay dung cong trinh do S& Xay
dung tinh Pong Nai cong bb so v6i thoi didm dinh gia gan nhat. Theo 56 liéu Chi s6
gia xay dung do S& xay dung tinh Pong Nai cong b thi Ty 18 truot gia xdy dung dugc
tinh nhu bang sb liéu sau:

Niim Niim Qujm- | o o
T Hang mue 2023/Nim 2024/ 2025/Nim An
2022 Nim 2023 | 2024 qua
Nam gf)c 2020=100 2020=100 2020=100 | 2020=100
1 Co‘ng tr‘mh fina nang, tru so, van 116,33 117,52 119,65
phong lam viéc
(Niim sau/ném triedc) *100% 105,49% 101,02% 101,81% | 102,77%
Cong trinh duong nhua asphan,
2 | duong tham nhdp nhya, duong 115,13 115,51 117,10
lang nhua
(Nim sau/ndm trwéc)*100% 102,70% 100,33% 101,38% | 101,47%
3 | Coéng trinh thoat nudc 117.52 118,44 120,32
(Niim sau/ndim trudc)*100% 105,13% 100,78% | 101,59% | 102,50%
4 | Céong trinh cAp nudc 116,96 118,36 120,72
(Néim sau/nim truéc)*100% 107,29% 101,20% | 101,99% | 103,49%
Binh quén 102,56%

=> Theo sb liéu néu trén, binh quan chi s6 gia xdy dung 3 nam lién tuc so vdi
thoi diém dinh gid gin nhét 13 102,56% theo d6 don vi tu vén dé xudt ti 1§ tang chi
phi xdy dung la 2,56% nam.

2.2.4. Cc chi phi khéc theo Quyét dinh so 39/2025/QD-UBND ngay 30/6/2025
ciia UBND tinh Pong Nai vé viée sira ddi, bé sung mot s6 diéu clia Quyét dinh s0
69/2024/QD-UBND ngay 08/11/2024 ciia UBND tinh Pong Nai.

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm
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Céan ctir Phu luc IV quy dinh mét s6 yéu t§ wéc tinh chi phi phét trién theo
phuong phéap thing du déi véi thira dat, khu dat dau tur xdy dung van phong, co sé
thuong mai dich vu. Cu thé:

- Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang bing 3% doanh thu;

- Chi phi quan 1y, van hanh bing 10% doanh thu;

- Chi phi 1ai vay, loi nhuén ctia nha déu tu c6 tinh dén vén cua chu sé httu, rai
ro kinh doanh bang 15% téng chi phi dau tu xdy dung, chi phi kinh doanh va gi4 trj
quyén sir dung dat cta thira dat, khu dét can dinh gia.

2.3. Uéc tinh doanh thu phat trién

2.3.1. Xac dinh gia thi trwong dat thwong mai dich vu:

a) Dién tich:

- Can ctr Quyét dinh 6 2334/Qb-UBND ngay 30/6/2025 ctia UBND tinh Pong
Nai vé viéc ddu gid quyén st dung dét khu dat Dur an Trung tam thuong mai va dan cu
Long Khanh tai phuong Xuén Binh, thanh phd Long Khanh, tinh Pdng Nai.

- Céncu Phuorng an sb 1017/PA- -TTPTQD ngay 23/6/2025 cua Trung taim Phat
trién Quy dét vé viec DAu gi4 quyén sir dung dat khu dét Dur an Trung tAm thuorng mai
va dan cu Long Khanh tai phw;mg Xuan Binh, thanh phd Long Khanh, tinh Pdng Nai.

- Cin cu’ Quyét dinh sb 863/QP-UBND ngay 06/6/2025 ctia UBND thanh phé
Long Khanh vé viéc phé duyét do 4n Quy hoach chi tiét rut gon khu Trung tdm thuong
mai va dan cu Long Khénh tai phuong Xuan Binh, thanh phd Long Khénh, tinh Bng Nai.

- Qua khdo sét thue té tai dja ban tinh Péng Nai va céc khu vuc do thi cé
dic diém tuong dong, cho thiy xu huéng bd tri mét phan dién tich tAng hdm 1am
khéng gian thuong mai — dich vy (cho thué mit bing ban 18, dich vu &n udng, siéu
thi tién ich...) twong d6i phd bién tai cac du an trung tam thuong mai c¢6 quy mé
I6m, vi tri thudn loi va kha nang tiép can tdt. Viéc td chire khai thac nhu vay khéng
chi tin dung dugc khéng gian ngdm hiéu qué ma con gép phan ning cao gla tri
khai thac, so v6i mé hinh st dung toan bé ting ham lam bai trong giit xe von cé
hiéu sudt sinh 1o thdp hon. Bén canh do6, khu vyc trung tdm thanh phé Long
Khanh ct ¢6 mat d6 dan cu tucmg do1 cao, hoat dong thuong mai — dich vu tip
trung, nhu cau d3 xe 16n nén vin can b tri da dién tich san phuc vu chuc nang
trong gitr xe (c6 thu phi). Trén co s¢ dinh huéng st dung dét dat higu qua kinh té
cao nhét va phu hop tinh hinh thuc té, don vi tu vAn dé xut phuong an bd tri ting
ham 1 — véi loi thé v& d6 cao thong thity, két ndi truc tiép v6i tAng trét va kha
ning t6 chirc giao thong ddc 1ap — dé khai thac muc dich thu’cng mai — dich vu ¢6
gia tri cho thué cao; tAng him 2 c6 cao do thap hon, két cu phtu hop hon véi
ludng giao thong phuong tién co gidi, duge bb tri cho hoat dong trong gift xe co
thu phi. Theo d6, don vi tu vn gia dinh dién tich phan bd san x4y dung theo hoat
dong kinh doanh nhu sau:

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm



Chi tiéu Dién tich ]
Dién tich san xiy dung 20.892,9 m”
Dién tich san xdy dung hoat dong kinh doanh 3
vé thuwong mai dich vu (5 tang cao + 1 tang ham) 17:908,30 m
Dién tich san xdy dung /'soat dong kinh doanh 2.984.7 m’
iréng giit xe ¢ thu phi (1 tang ham)

b) Gia cho thué mat bing khu thwong mai dich vu

Qua khao sat trén dia ban thanh phé Long Khanh cii, don vi tu vén khong thu
thap dugc thong tin tir cac mo hinh kinh doanh cé chiic ndng tuong tur khu dat can
dinh gia. Vi vy, Don vi tu van tién hanh thu thap théng tin hop hop ddng cho thué

mit bang tai khu trung tdm thuong mai va thué mat béng vin phong trén dia ban
thanh phé Bién Hoa cii, sau do dung phu(mg phap so sanh sir dung cac yéu té anh
hudng dén kinh doanh dé dinh gia dét cu thé cho khu dAt can dinh gia. Gém: Siéu
thi Big C DPong Nai vi trf Xa 16 Ha N6i, Phuong Long Binh T4n, Thanh phé Bién
Hoa (nay la phuong Long Hung, tinh Pong Nai); Siéu thi Co.op mart Bién Hoa vi
tri dudng Pham Vin Thudn, phudong Tan Mai, thanh phd Bién Hoa (nay 1a phuong
Tam Hiép, tinh Dong Nai); Trung tdm thuong mai Lotte Mart Viét Nam — Chi nhanh
DPong Nai, vi tr Qubc 16 1A, phudong Long Binh, thanh phé Bién Hoa (nay 1a phuong
Long Binh, tinh DPéng Nai).

* Thu thap thong tin thi trudng:

- A A
Cac yéu to so

TT sdnh TSPG TSSS4 TSSSS TSSS6
A Siéu thi Co.op | Siéu thi Big C | Siéu thi Lote
! Tioing 1 Mart Bién Hoa | Ddng Nai Mart
9 Thoi diém cho tir nam 2024 tlr nam 2024 tir nam 2023
thué dén nam 2025 | dén ndm 2025 | dén nam 2025
Tiép giap T Tiép giap
duong Hong dl;fggp B | duong Xalo | Tiép gidp
Vuong, 5 "grhuén Ha Noi Quéc 16 1A,
3 Vi tri (phuong Xuén (phuding Tén (phuong Long | phuong Long
Binh, thinh | Do e Binh Tén, Binh, thanh
£ Mai, thanh ph ; £ wk § asun e
phd Long Bien Hog ¢l thanh pho Bién | pho Bién Hoa)
Khanh cii) Hoa cil)
Gia thué san
4 ‘thu’O’ng mai 286.000 376.000 282.000
(ddng/m*/théng)

* Khdo sdt thi truong don vi tw véin thu thdp dwoc cdc thong tin:

- Vi trf, dia diém: Tai san dinh gi4 toa lac tai phuong Xuén Binh (nay la phuong
Long Khanh), trung tdm TP. Long Khanh ci, c6 két ndi giao thong thuén lgi va tiép
can dugc cac tién ich co ban. Tuy nhién, so voi tai san so sanh tai TP. Bién Hoa (cli)
— d6 thi loai I, ha tAng thuong mai phat trién va muc dd dé thi hoa toan dién — thi
khu vuc TSPG duoc danh gid kém thuén lgi hon 15 rét vé tiém nang khai thac thuong
mai — dich vu la 10%.

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm
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- Mét d6 dén cu va kha nang tiéu dung: TSPG dan cu tuong dbi dong (mat do

dan s6 nam 2023 khoang 872,11 nguoi/km?), muac thu nhap binh quéin con Y glal
doan phat trién. Ngudi dan c6 xu hu*orng tiéu dung thién v& nhu ciu thiét yeu truyén
thng, tap trung tai cac cho diu méi, siéu thi quy md vira va nhé. Nhu cdu déi véi
thué mat bang thuong mai dich vy c6 tang truong nhung chua manh nén kém thuan
loi hon vé kinh doanh thuong mai dich vu ¢6 quy mé 16n hién dai nhu thanh phé
Bién Hoa cii 1a 10%.

- Tang ham: TSDG co tAng ham nén thudn loi tai san so sénh khéng cé tang
ham 14 5%.

- S6 mit duong tiép gidp va mat do giao thong: khu thuong mai dich vu ndm
trong khu ¢ tiép giap nhiéu mat tién hon, tAm pht thi gidc da huéng, dé nhan dién
tlr cac luéng xe chinh va dong khach ndi bg, luu luong xe luu thong cao, chiéu dai
mat tién 16n thudn loi hon cac khu thwong mai dich vu ¢6 tdm phu thi giac hep hon,
don hudéng hon 1a 20%.

* Phan tich, so sanh, dleu chinh mure gia do cic yéu t6 khac biét ciia cac thira
dét so sanh véi thira dit cin dinh gia:
Két qua phan tich, so sénh cic thong tin cua nhitng khu thuong mai dich vu

diéu tra (thira dat so sanh) va khu dat thuong mai dich vu cin dinh gia cho thay, khu
thuong mai can dinh gia (gla dmh) va 3 khu thuong mai so sanh ¢6 yéu té gibng
nhau: phap ly, loai dét va yeu t6 khac biét 1a: Vi tri, dia diém; mat d¢ dan cu va kha
nang tiéu ding; ting ham; s6 mit dudng tiép gidp va mat do giao thdng.

* Piéu chinh mirc gia do cac yéu t§ khic biét ciia cic thira dit so sanh v6i
thira dat dinh gia:

- Diéu chinh mikc gid do khdc bigt vé yéu t6 vi tri dia diém: Tai san dinh gia
nim tai phuong Long Khanh, ¢6 ha tang va tién ich co ban, kém thuén loi hon so véi
TP. Bién Hoa (cii) — do thi loai [, ha tang hoan thién, da hinh thanh nhiéu trung tam
thuong mai va cac tién ich xa hdi phat trién manh 1a 10%.

+ Gia dat cla thira dit cAn dinh gia 1a 100% thi gi4 dAt cia TSSS4, TSSS3,
TSSS6 1a 110%,

+ Ty 1& diéu chinh ctia thira d4t TSSS4, TSSS5, TSSS6 la:

100% - 110%
110%

- Diéu chinh mirc gid do khdc biét vé yéu to6 mat dp dan cw va kha ndng tiéu
ditng: Tai san dinh gid nim tai phuong Long Khanh, dan cu tuong déi déng, tuy nhién
théi quen tiéu ding ctia ngudi dan van con phy thude vao cho truyén théng, cira hang
tap hoa nén kém thuén loi hon vé kinh doanh thuong mai dich vu ¢6 quy mé hién dai
nhu thanh phé Bién Hoa cii 1a 10%

-9,09%

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm
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+ Gia dit ctia thira dét cAn dinh gia 12 100% thi gia dat cua TSSS4, TSSSS,

TSSS6 13 110%,
+ Ty 18 diéu chinh ca thira dat TSSS4, TSSSS5, TSSS6 la:
100% - 110%

= -9,09%

110%

- Piéu chinh miic gid do khdc biét vé yeu {6 ting hdm: khu dAt can dinh gid (co
tAng ham) nén thuan lgi hon TSSS5, TSSS6 (khong co tang ham) 1a 5%; tuong dong
v6i TSSS4 (co6 tAng ham).

+ Gia dét ctia thita dat cin dinh gia 1a 100% thi gia dat cia TSSS4 la 100%;
TSSS5, TSSS6 1a 95%,

+ Ty 1& didu chinh cua thira dat TSSS5, TSSS6 la:

100% - 95%
95%

- Diéu chinh mu'c gid do khdc biét vé yeu 16 0 mt dwong tiép gidp va mdt do
gzaa thong: khu dat can dinh gi4 c6 4 mat tién tiép giap, trong do: c6 2 mit tiép giap
tuyén dudng trong bang gié 13 duong Hung Vuong va dudng Bui Thi Xuén mat do
phuong tién kha cao trong pham vi d6 thi va 02 mit gidp duong ndi bd Trung tam

thuong mai va khu dén cu voi tbng mit tién tiép giap dudng khoang 300m nén tAm phi
thi giac da hudng, dé nhén dién tir cac ludng xe chinh va dong khach ndi bg, cu thé:

= 5,26%

+ Thuén lgi hon so véi TSSS4 tiép giap 1 mat dudng 1a duong Pham Van Thuan
c6 tAm ph thi giic hep hon, don hudng hon so vdi TSDPG; tuy nhién duong Pham
Vin Thuén 13 truc huyét mach thuong mai ctia Bién Hoa (luu luong xe cao); do do
don vi tu vén dé xut mure diéu chinh 1a 10%;

Gia dét ctia thira dét cAn dinh gid 12 100% thi gia dat cia TSSS4 12 90%. Ty 1&
didu chinh ctia thira dat TSSS4 1a:

100% - 90%
90%

+ Kém thuén lgi hon so véi TSSSS tiép gidp 4 mit dudng (gdm: duomg Québc 19
51, duong Xa 10 Ha Ngi va 2 mat duong ndi bd khu dan cu); hai dai truc vung véi luu
lugng xe luu thong rAt cao, chiéu dai mit tién 16n (khoang 880m) tAm phu thi gidc
manh trén luong xe lién tinh, lién do thi la 20%;

Gié dit cia thira dAt cin dinh gié 12 100% thi gia dat cta TSSS5 1a 120%. Ty
& didu chinh cta thira d4t TSSSS 1a:

100% - 120%
120%

= 11,11%

= -16,67%
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+ Thuén loi hon so v&i TSSS6 tiép giap 2 mit duong (Qudc 16 1A va duong ndi
bé cong vién khoang 15m) luu luong xe qua lai cao, do d6 don vi tur van dé xuét mirc
diéu chinh 1a 5%.
Gia dat ciia thira dat cin dinh gi4 1a 100% thi gid d4t ciia TSSS6 12 95%. Ty 1é
diéu chinh cta thira dit TSSS6 la:
100% - 95%

= 5,26%
95%
* Uérc tinh gia cha thira d4t cin dinh gia:
Tr | CAeyEutoso TSPG TSSS4 TSSS5 TSss6 |
N Siéu thi Co.op Siéu thi Big C Siéu thj Lote
1 | Théng tin Mart Bién Hoa |  Ddng Nai Mart
5 | Thoidiém cho Tirndm 2024 | Tiurndm 2024 | Tir ndm 2024
thué dén 2025 den 2025 den 2025
Gia thué san
3 | thuong mai 286.000 376.000 282.000
(dong/m*/thang)
4 | Diéu chinh theo cac yéu t6 so sanh:
Nam tai thanh | Nam tai thinh
Nam tai thanh pho Bién Hoa pho Bién Hoa
pho Bién Hoa cii cli mang lai cli mang lai
mang lai nhiéu nhiéu loi thé nhiéu loi thé
2 . £ loi the vuottrdi | vuot troi vé ha vuot trdi vé ha
Nam tai thanh pho A A 2 x SR A P
oS vé hatang ky | tang ky thuat va | ting k¥ thuat
Long Khanh cii, ha oy LAt Ty - T
thng v céc tiéa fch thudt va xa hoi. xd hgi. Ban va xa hdi. Ban
L Ban kinh phyc kinh phuc vy kinh phuc vy
Y xung quanh dam A e e Ao sk O
Vi tri, dia diém Yo st Vu gan cac tien gan cac tién ich | gén cic tién ich
bdo dap tng nhung ; , x &
P ich nhu trung nhu trung tim | nhu trung tm
chua phat trién 3 ) . . ; - .
4.1 manh bing TP, Bién tdm thuong mai, thuong mai, thuong mai,
; = trirong hoc, bénh truong hoc, truong hoc,
Hoa — : n C T - i
vién va khu hanh bénh vién va bénh vién va
chinh nén thuén | khu hanh chinh | khu hanh chinh
loi hon trong nén thuén lgi nén thuin loi
kinh doanh hon trong kinh | hon trong kinh
doanh doanh
Ty lé 100% 110% 110% 110%
1y 1é diéu chinh -9,09% -9,09% -9,09%
Mitc digy chinh -25.997 -34.178 25.634
(dong) ) ) )
Mat d6 dan cu Mat a6 dan cu Mat d6 déan cu
Mit dé dan cu va két hop vdithu | két hop véi thu | két hop véi thu
thu nhap binh quan nhép binh quan | nhfp binh quén nhép binh quan
Mt db dan cu va tu‘o‘flAg doi cao, Euy dau nguoi cao dau ngudi cao dau ngudi cao
e i nhién ngudi dén tao ra nhu cau tao ra nhu ciu tao ra nhu cau
kha niang tiéu x o B e v wx g ;
4.2 i van con quen voi | ti€u dung lén va | tiéu ding 16n tiéu ding l6n
ding e X . ; . = 5
vige tiéu ding thiet xu hudng chi va xu hudng va xu hudng
y€u va truyeén tiéu hudng téi chi tiéu hudng | chi tiéu huéng
thong cdc tién ich cao | t&ic4c tién ich | t6i cac tién ich
cép hon cao cdp hon cao cap hon
Ty ié 100% 110% 110% 110%
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29
Cac yéu t6 so ; T
TT vinh TSDG TSSS4 TSSS5 TSSS6
Ty 1é diéu chinh -9,09% -9,09% -9,09%
MBI 25.997 34.178 25.634
(@ong) .‘
Téng ham C6 tang hdm C6 thng ham Khong}co wng Khong,‘“co fang
ham ham
43 Ty lé 100% 100% 95% 95%
Ty lé diéu chinh 0,00% 5,26% 5,26%
e o 0 19.778 14.833
(dong)

4.4

giap va mat do
giao thong

86 mit duong tiép

Tiép giap 4 mit
tién, nén tm pho
thi giac da huong,

dé nhén dién tir cac
ludng xe chinh va
dong khach ndi bo,
mat do phuong
tién kha cao trong
pham vi do thi

Tiép gidp 1 mit
tién nén tam phu
thi gidc hep hon,
don hudng hon;
tuy nhién, luu
lugng xe qua
tuyén dudng cao
khé nang tiép
cin khach hang
twong dbi tot

Tiép giap 4 mat
dwong, trong do
c6 hai duong
dai truc ving
voi luu lugng
xe luu thong rét
cao, ch idu dai
mat tién 16n
tam pha thi
gidc manh trén
ludng xe lién

Tiép gidp 2 mit
duong (Quéc [0
1A va dudng
ndi bé cong
vién khoang
15m), luu
luong xe qua
lai cao nén kha
nang tiép can
khach hang
tuong doi (6t

tinh
Ty lé 100% 90% 120% 95%
Ty I¢ diéu chinh 11,11% -16,67% 5,26%
. nwe 31.775 -62.679 14.833
(dong)
Gia dat ude tinh
cuia khu dat can
5 dinh gi'é theo tiing - 265.781 264.743 260.398
thira dat so sanh
(d/m?)
Gia cita khu dat
6 | can dinh gia 263.641
(d/m”)
* X4c dinh gia pho bién trén thi trwong:
265.781 + 264.743 + 260.398 ‘
= 263.641 dong/m*
3
- So sanh ty 1€ chénh léch:
TT Chi tiéu Két qua So sanh
1 | Gi4 thira dat dinh gi4 tinh binh quan (d/m?) 263.641
2 | Chénh léch cta thira dat dinh gia so voi TT1 -0,81% <15%
3 | Chénh léch cta thira dat dinh gia so voi TT2 -0,42% <15%
4 | Chénh léch cta thira dit dinh gi so véi TT3 1,25% <15%
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Két luén: Téng hop céc ngudn thong tin, diéu chinh céc TSSS, muc chénh léch
cua thira dat dinh gid so véi cac thira dét so sanh dam bao khong qua 15%. Vi vy,
Pon vi tu van ude tinh gia cho thué mat bang 1a: 263.641 dbng/m? /thang 1a phu hop.

2.3.2. Uéc tinh doanh thu phit trién hoat dong kinh doanh thwong mai

dich vu

Téng hop cac thong tin va chi tiéu

TT Cic chi tiéu S0 lidu PVT
| Gis cho thué mit bing kinh doanh, vin
phong
I | Don gia cho thué mit bang 1 théng 263.641 | ddng/m’/théng
Dién tich san xiy dung hoat déng kinh
11 | doanh thwong mai dich vu 17.908,20 | m?
(5 ting cao + 1 ting hi‘im)
Cac chi tiéu khac (Can cir Phu luc IV
1T | Quyét dinh sé 39/2025/QD-UBND ngay
30/6/2025 ciia UBND tinh Déong Nai)
1 | Ty suat chiét khdu 10,80% | /nam
2 | Ty Ié ting gid 1 nim 1 lan (gi4 thué) 3,0% / ndm
3 | Chi phi quang cdo, ban hang 3,0% /doanh thu
4 | Chi phi quan 1y van hanh 10,0% /doanh thu
Loi nhuén ctia nha ddu tu ¢6 tinh dén vén o /(Tong chi phi va gié tri
> chu s¢ hitu, ri ro trong kinh doanh LB quyer sk dyng it ciia
? & khu dit cin dinh gid)

a) Doanh thu thu nhip rong mét nim tir cho thué mit bing thwong mai

dich vu

Can ctr Phu luc IV Quyét dinh sb 39/2025/QD-UBND ngay 30/6/2025 cia
UBND tinh Dong Nai: Ty 1& 14p ddy (ty 1¢ thuong phdm) Ia dién tich danh dé kinh
doanh so véi dién tich san x4y dung, bao gém téng ham (trir dién tich bdi dd xe cua
cong trinh) 1a 70%, cu thé:

Thwong mai dich vu bvT
Dién tich san xay dung 17.908,20 | m?
Ty 1¢ thuong phdm 70 | %
Dién tich cho thué 12.535,74 | m?
Gié thué 263.641 | dong/m¥/thing
Doanh thu wée tinh nam 39.659.170.209 | ddng/nim
Chi phf v4n hanh 1 nim 3.965.917.021 | ddng
Doanh thu uée tinh nam (thu nhip rong) 35.693.253.188 | ddng/nam

b) Doanh thu dat thwong mai dich vu chiét khiu vé gia tri hién tai

Can ctr Phu luc I'V, ban hanh kém theo Quyét dinh s6 39/202 5/Qb-UBND ngay
30 thang 6 nidm 2025 ctia Uy ban nhén dan tinh Dong Nai, véi quy mo dién tich san
xdy dung 12 20.892,9 m? thoi gian xay dung 02 nidm tinh tir thoi diém Nha nudc giao
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dét, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich str dung dat; Kinh doanh tir nam thir 3 |
véi ty 16 14p day (cho thué): ndm thit nhét 55%:; nam thir hai 65%; nam thir ba 75%;
nim thia tr 85%; nam the ndm dén hét thoi gian cho thué 1a 90%. Ty 1€ ting gia
cho thué 3%/nam. Cu thé:

Nim l;;] %gy Doanh thu (ddng) g[;],)n‘]"‘tghl ;:;nzagm Chi sé hién gis | T0e" g(if; g'l;’é‘)“h that
1 - - - 0,9025 .
3 - : . 0,8146 .
3 0,55 19.631.289.254 | 21.451.639.812 0,7352 15.771.245.590
4 0,65 23.200.614.572 26.112.496.099 0,6635 17.325.641.161
5 0,75 26.769.939.891 31.033.697.286 0,5988 18.582.977.935
6 0,85 30.339.265.210 36.226.669.299 0,5405 19.580.514.756
7 0,90 32.123.927.869 39.508.379.341 0,4878 19.272.187.443
8 0,90 32.123.927.869 40.693.630.722 0,4402 17.913.336.244
9 | 090 32.123.927.869 41.914.439.643 0,3973 16.652.606.870 |
10 | 0,90 32.123.927.869 43.171.872.833 0,3586 15.481.433.598
11 | 090 32.123.927.869 | 44.467.029.018 0,3236 14.389.530.590
12 | 090 32.123.927.869 45.801.039.888 0,2921 13.378.483.751
13 | 0,90 32.123.927.869 47.175.071.085 0,2636 12,435.348.738
14 | 0,90 32.123.927.869 48.590.323.217 0,2379 11.559.637.893
15 | 0,90 32.123.927.869 50.048.032.914 0,2147 10.745.312.667
16 | 0,90 32.123.927.869 51.549.473.901 0,1938 9.990.288.042
17 | 0,90 32.123.927.869 53.095.958.118 0,1749 9.286.483.075
18 | 0,90 32.123.927.869 54.688.836.862 0,1579 8.635.367.340
19 | 0,90 32.123.927.869 56.329.501.968 0,1425 8.026.954.030
20 | 0,90 32.123.927.869 58.019.387.027 0,1286 7.461.293.172
21 | 0,90 32.123.927.869 59.759.968.637 0,1161 6.938.132.359
22 | 0,90 32.123.927.869 61.552.767.697 0,1047 6.444.574.778
23 | 0,90 32.123.927.869 63.399.350.727 0,0945 5.991.238.644
24 | 0,90 32.123.927.869 65.301.331.249 0,0853 5.570.203.556
25 | 0,90 32.123.927.869 67.260.371.187 0,0770 5.179.048.581
26 | 0,90 32.123.927.869 69.278.182.322 0,0695 4.814.833.671
27 | 0,90 32.123.927.869 71.356.527.792 0,0627 4.474.054.293
28 | 0,90 32.123.927.869 73.497.223.626 0,0566 4.159.942.857
29 | 0,90 32.123.927.869 75.702.140.335 0,0511 3.868.379.371
30 | 0,90 32.123.927.869 77.973.204.545 0,0461 3.594.564.730
31 | 0,90 32.123.927.869 80.312.400.681 0,0416 3.340.995.868
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Nam I 5:11;) y cilﬁéy Doanh thu (df'ing) gfly)n(:atljl/hli_i,ﬂtl;n];a;é Chi sb hién gia Hign g(ig glnoga)nh thu
32 0,90 32.123.927.869 82.721.772.701 0,0376 3.110.338.654
33 0,90 32.123.927.869 85.203.425.882 0,0339 2.888.396.137
34 0,90 32.123.927.869 87.759.528.659 0,0306 2.685.441.577
35 0,90 32.123.927.869 90.392.314.519 0,0276 2.494.827.88]
36 0,90 32.123.927.869 93.104.083.954 0,0249 2.318.291.690
37 0,90 32.123.927.869 95.897.206.473 0,0225 2.157.687.146
38 0,90 32.123.927.869 98.774.122.667 0,0203 2.005.114.690

39 0,90 32.123.927.869 101.737.346.347 0,0183 1.861.793.438
40 0,90 32.123.927.869 104.789.466.737 0,0165 1.729.026.201
41 0,90 32.123.927.869 107.933.150.740 0,0149 1.608.203.946
42 0,90 32.123.927.869 111.171.145.262 0,0135 1.500.810.461
43 0,90 32.123.927.869 114.506.279.620 0,0122 1.396.976.611
44 0,90 32.123.927.869 117.941.468.008 0,0110 1.297.356.148
45 0,90 32.123.927.869 121.479.712.048 0,0099 1.202.649.149
46 0,90 32.123.927.869 125.124.103.410 0,0089 1.113.604.520
47 0,90 32.123.927.869 128.877.826.512 0,0081 1.043.910.395
48 0,90 32.123.927.869 132.744.161.307 0,0073 969.032.378
49 0,90 32.123.927.869 136.726.486.147 0,0066 902.394.809
50 0,90 32.123.927.869 140.828.280.731 0,0059 830.886.856

Téong 333.981.354.290

=> Tong hién gi4 doanh thu tir vi¢c cho thué san thuwong mai: 333.981.354.290 dong.
2.3.3. Uéc tinh doanh thu phat trién tir tAing him giri xe
- Dién tich déi véi 01 tAng hdm kinh doanh giri xe: 2.984,7 m?

Hoat dong khai thac bai giit xe duoc gia dinh chuyén giao cho mot don vi quan
ly chuyén nghiép theo hinh thire cho thué tron géi tir thoi didm bit diu kinh doanh.
Cu thé, ké tir ndm thr 3 cia du 4n, toan bd dién tich tAng him danh cho gui xe duoc
dua vao khai thac va cho thué theo hop dong én dinh, véi ty 1¢ lap déy gia dinh dat
100% xuyén subt thei gian thué con lai cia Vong doi dy an. Viée chuyén giao cho
thué khai thac bai giir xe gitp don vi ddu tu én dinh dong tién, giam chi phi quan 1y
van hanh va rii ro khai thac, dong thoi phi hop véi xu huéng hop tac véi céc don
vi van hanh chuyén biét trong linh vure gitt xe tai cac khu d6 thi, trung tdm thuong
mai. Ty 1¢ ting gia cho thué dugc gia dinh 13 3%/nam;

Qua diéu tra, khao sat thuc té tai mot s6 trung tam thuong mai tai dia ban tinh
Déng Nai va céc khu vuc lan can c6 quy mo6 va mo hinh tuong tu nhu siéu thi Co. op
Mart, VinCom Plaza...., cho thiy phan 16n céc trung tdm thuong mai khong td chirc
gui xe 6 t6 trong tng ham ma thudmng b tri bai giri xe hoi & khu vuc riéng phia trén
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mit dat hodc ngoai troi. Do dé, trong phuong an phén tich va tinh toan doanh thu tur
hoat déng cho thué him gitt xe clia khu trung tdm thuong mai tai khu dét dinh gid,
viéc gia dinh khai thac hoan toan biang xe may la phu hop vai thue tién khai thac va
dam bao pht hop véi quy dinh k§ thuat hién hanh.

a) Khi ning khai thac va s0 lwong xe giri

Cin ctt theo Muc 2.9.4 ciia QCVN 01:2021/BXD — Quy chuén k§ thuat quoc
gia vé Quy hoach x4y dung, dugc ban hanh kém theo Théng tu s6 01/2021/TT-BXD
ngay 19/5/2021 ctia Bo Xay dung, quy dinh tiéu chudn dién tich t6i thiéu cho méi
chd d8 xe méy la 3,0 m¥chd, da bao gdm dién tich dé quay dau va 16i di chung,

Vi tong dién tich tAng ham 1a 2.984,7 m?, khi phan b6 theo tiéu chudn 3,0
m?chd, c6 thé bé tri ti da khoang 995 chd dd xe may.

b) Pon gia va doanh thu cho thué

Cin cir Quyét dinh s6 47/2017/QD-UBND ngay 22 thang 12 ndm 2017 cta Uy
ban nhan dén tinh Pdng Nai Ban hanh Quy dinh muc gia dich vu tréng gitr xe dap,
xe may, xe 0 t6 trén dia ban tinh Pbéng Nai:

- Diém 3, Piéu 9, Muc 2. Mirc gid dich vu t6i da ddi véi cde diém db, bé, bai
irong giit xe duoc déu tw béng nguon von ngodi ngdn sdch nha nuce: (Gid dich vu
trong giit xe 16i da (theo thdng) ddi véi xe giin mdy, xe mé 16, xe ba banh Khu vuc 1
(Long Khdnh) la 81.000 dong/ thang / xe.

- Pidu 13: Di véi cdc t6 chire, cd nhdn xdy dung co s6 chuyén dé kinh doanh
dich vu trong giik xe trén dia ban tinh (c6 nha kién 6, ¢é camera giam sdt), mikc gid
t6i da thu t6i da khong qud 1,5 lan déi véi timg loai phwong tién tiwong ung trong
ciing thoi gian theo quy dinh tai Diéu 9.

=> Mifc gia giri xe t61 da 4p dung tai khu trung tdm thuong mai la:

81.000 ddng/xe/thang x 1,5 =121.500 dbng/xe/thang.

Doanh thu tir dich vu g xe:

- Doanh thu 1 thang: 995 xe x 121.500 dong/xe/thang = 120.892.500 dong/thang,

- Doanh thu 1 nim: 120.892.500 x 12= 1.450.710.000 déng/nam.

¢) Doanh thu hién gia trong 50 nim khai thac

Kinh doanh tir nam th(r 3 v6i ty 18 14p day (cho thué) gia dinh la 100% cho tr
nim dAu tién kinh doanh dén hét thoi gian cho thué. Ty 1€ tang gia cho thué 3%/nam.
Cu thé:

| Tye 5 Doanh thubao | o cyian | Hign gis doanh thu
Nam £ Doanh thu (dong) gom ty 1€ ting A A
lap day ol gia (dong)
1 - - - 0,9025 -
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Nim || ;p y (;gy Doanh thu (ddng) Ig)gﬂln%::?lt;:g Chi;f’éhi@“ Hign g(ig gﬂ“;“h thu

2 . ’ : 0,8146 =

3 1 1.450.710.000 1.585.229.986 0,7352 1.165.461.086
4 1 1.450.710.000 1.632.786.886 0,6635 1.083.354.099
5 1 1.450.710.000 1.681.770.492 0,5988 1.007.044.171
6 1 1.450.710.000 1.732.223.607 0,5405 936.266.860
7 1 1.450.710.000 1.784.190.315 0,4878 870.328.036
8 1 1.450.710.000 1.837.716.025 0,4402 808.962.594
9 1 1.450.710.000 1.892.847.506 0,3973 752.028.314
10 1 1.450.710.000 1.949.632.931 0,3586 699.138.369
11 1 1.450.710.000 2.008.121.919 0,3236 649.828.253
12 1 1.450.710.000 2.068.365.576 0,2921 604.169.585
13 1 1.450.710.000 2.130.416.543 0,2636 561.577.801
14 1 1.450.710.000 2.194.329.040 0,2379 522.030.879
15 1 1.450.710.000 2.260.158.911 0,2147 485.256.118
16 1 1.450.710.000 2.327.963.678 0,1938 451.159.361
17 1 1.450.710.000 2.397.802.589 0,1749 419.375.673
18 I 1.450.710.000 2.469.736.666 0,1579 389.971.420
19 1 1.450.710.000 2.543.828.766 0,1425 362.495.599
20 1 1.450.710.000 2.620.143.629 0,1286 336.950.471
21 1 1.450.710.000 2.698.747.938 0,1161 313.324.636
22 1 1.450.710.000 2.779.710.376 0,1047 291.035.676
23 1 1.450.710.000 2.863.101.688 0,0945 270.563.109
24 1 1.450.710.000 2.948.994.738 0,0853 251.549.251
25 1 1.450.710.000 3.037.464.580 0,0770 233.884.773
26 1 1.450.710.000 3.128.588.518 0,0695 217.436.902
27 1 1.450.710.000 3.222.446.173 0,0627 202.047.375
28 1 1.450.710.000 3.319.119.558 0,0566 187.862.167
29 1 1.450.710.000 3.418.693.145 0,0511 174.695.220
30 1 1.450.710.000 3.521.253.940 0,0461 162.329.807
31 1 1.450.710.000 3.626.891.558 0,0416 150.878.689
32 1 1.450.710.000 3.735.698.304 0,0376 140.462.256
33 1 1.450.710.000 3.847.769.254 0,0339 130.439.378
34 1 1.450.710.000 3.963.202.331 0,0306 121.273.991
35 1 1.450.710.000 4.082.098.401 0,0276 112.665.916
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Nam i ;I‘] y dlgy Doanh thu (dong) Ig)gfnn%:%ut;:g Chi ;?ﬁhié“ Higa gz; gl[:)ga)n htp
36 l 1.450.710.000 4.204.561.353 0,0249 104.693.578
37 1 1.450.710.000 4.330.698.194 0,0225 97.440.709
38 1 1.450.710.000 4.460.619.140 0,0203 90.550.569
39 1 1.450.710.000 4.594.437.714 0,0183 84.078.210
40 1 1.450.710.000 4.732.270.845 0,0165 78.082.469
41 1 1.450.710.000 4.874.238.971 0,0149 72.626.161
42 1 1.450.710.000 5.020.466.140 0,0135 67.776.293
43 1 1.450.710.000 5.171.080.124 0,0122 63.087.178
44 1 1.450.710.000 5.326.212.528 0,0110 58.588.338
45 1 1.450.710.000 5.485.998.903 0,0099 54.311.389
46 1 1.450.710.000 5.650.578.871 0,0089 50.290.152
47 1 1.450.710.000 5.820.096.237 0,0081 47.142.780
48 1 1.450.710.000 5.994.699.124 0,0073 43.761.304
49 1 1.450.710.000 6.174.540.097 0,0066 40.751.965
50 | 1.450.710.000 6.359.776.300 0,0059 37.522.680

Téng 16.056.551.604

—> Téng hién gi4 doanh thu tir viéc cho thué ham gii xe: 16.056.551.604 dong.

2.3.4. Téng hop doanh thu khu dét thwong mai dich vu (bao gbm ting him
giri xe)

Khoén mue Hién gia doanh thu (ddng)

Doanh thu tir cho thué mét bang kinh doanh
thuong mai

333.981.354.290

16.056.551.604
350.037.905.894

Doanh thu tir ting ham giti xe may

Téng cong

2.3.5. Ue tinh chi phi phat trién

a) Chi phi ddu tu xiy dung

Theo Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 cua bd xdy dung vé cong
bd suat von dau tu xdy dung va gia xdy dung téng hop bd phén két cAu cong trinh
nim 2024, cu thé:

- Suét vbn dau tu xdy dung cong trinh ha tang k¥ thuét khu dé thi co quy mé
<20 ha la: 8.549.000 ddng/m?; Hé sb ving tinh Péng Nai (ving 5) la 1,060;

- Suét vdn dau tu xdy dung cong trinh da ning < 5 tAng c6 2 tAng ham 1a:
10.628.000 ddng/m?; Hé sb ving tinh Péng Nai (vung 5) 1a 1,062;
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- Can ctr sut vén dau tu cong bd keém theo Quyét dinh sb 409/QD-BXD ngay
11/4/2025 ctia Bé Xay dung dugc tinh todn tai thdi diém mit bing gid Quy IV nim
2024. Tuy nhién hién tai tip chi sb gid xdy dung céng trinh méi cong bd dén thang
3, vi vy don vi tu van ly chi s6 x4y dung do S¢& Xﬁy dung tinh Péng Nai cong bd
tai thoi diém Quy II nam 2025 lam co s& tinh toén vé thoi diém dinh gid,

Chi s gia xay dung cong trinh Chi sb gia x4y
¢ ol il (N#m 2020 = 100) dung cong trinh
Lyl cong tinh Quy 11/2025 so véi
Quy 1172025 Quy 1V/2024 Quy IV/2024
Cdng trinh co quan, van phong 119,12 116,81 101,98%
Cong trinh dudng nhya asphan,
dudng thim nhép nhua, duong lang 117,10 115,52 101,37%
nhyra
Cong trinh cdp nude 120,39 782 102,18%
Cong trinh thoat nude 120,32 118,27 101,73%
Chi s6 gi4 xiy dung binh quin 101,82%

b) Chi phi xy dung ha ting ky thuit:
22.638,7 m” x 854.900 dong /1,1 x 1,060 x 101,82% x (5.969,4 m¥ 13.210,2 m?) =
8.580.930.070 dong.

¢) Chi phi xdy dyng trung tim thwong mai:
20.892,9 m? san x (10.628.000 dong/m? /1,1 x 1,062 x 101,82%) = 218.280.628.520 dong.
=> Tdng chi phi xay dung ha tang va cong trinh:
8.580.930.070 ddng + 218.280.628.520 dong = 226.861.558.590 dong
d) Hién gia chi phi xdy dung

Tong dién tich san xdy dung Trung tdm thuong mai dich vu 1a: 20.892,9 m?, cin
ctt theo Phu luc IV tai Quyét dinh s6 39/2024/ QDb-UBND ngay 30/6/2025 cia UBND
tinh Pong Nai thi tién d6 xdy dung 14 2 nim: nam tht nhét 50%; nam the 2 13 50%.

Chi phi dau tw xiy Chi phi quy doi 1 5
dung (dong)
K¢é hoach xdy dung 100% 50% 50%
Chi phi x4y dung 226.861.558.590 113.430.779.295 113.430.779.295
Trugt gia xay dung 116.334.607.245 119.312.773.190
Chi s6 hién gia 0,9025 0,8146
Hién gid chi phi 202.184.168.079 104.991.983.039 97.192.185.041

—> Téng chi phi phat trién dét thuong mai dich vu tai d6 thi quy vé thdi diém
dinh gia 1a: 202.184.168.079 ddng.

¢) Chi phi quidng cdo, bin hang:
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3% doanh thu = 3% x 350.037.905.894 ddng = 10.501.137.177 dong.

f) Chi phi ldi vay, Lgi nhudn nha diu tw cé tinh dén von sé& hiru, rii ro
kinh doanh trén tong chi phi dau tw xay dwng, chi phi kinh doanh:

15% tdng chi phi = (202.184.168.079 ddng + 10.501.137.177 ddng) x 15%
= 31.902.795.788 ddng.

g) Tdng chi phi phat tridn dit thwong mai dich vu khu d4u gia dit thwong
mai dich vu két hop 6

202.184.168.079 ddng + 10.501.137.177 dbng + 31.902.795.788ddng +
15%Vastmp = 244.588.101.044 ddng + 15% Vs tvp

h) Xac dinh gia dit thwong mai dich vu thoi han 50 nim:
- Hién gi4 tdng doanh thu phat trién: 350.037.905.894 déng
- Hién gi4 tong chi phi phét trién: 244.588.101.044 ddng + 15%V g

Vay gid tri ctia 5.969,40 m? dAt thuong mai dich vu thuéc Du an Thuong mai
dich vu va dén cu tai phuong Xuin Binh, thanh phé Long Khanh la:

Vartvp =  350.037.905.894 ddng — (244.588.101.044 dong + 15%V g )
=>Varrmp =  91.695.482.478 dbng.
91.695.482.478 dong ‘
=> Pon gi4 dat binh quén = = 15.360.921 dong/m’
5.969,40 m?

Két qué: Gid tri thing du ctia khu dét thuong mai dich vu 1a: 91.695.482.478 dfing.
9.3. Két qua x4c dinh gia dat:

.ok < ... | Diéntich | Giddatcuthé |, ., , . ,.a
Loai dat Dién giai (m?) (@dng/m?) Thanh tién (dong)
DAt & d6 thi (44t -
nha & chuﬂg (cu’) Vitil
.. ) duong Hing | 7.240,8 24.713.976 178.948.960.563
(thoi han sk Vuong
dung 50 ndm)
s SE}? B Vil
o, dudng Hiung | 5.969,4 15.360.921 91.695.482.478
(thot han si Vitot
dung 50 ndm) &
TONG 270.644.443.041

Lam tron: 270.644.000.000 ddng (Bing chit: Hai trdm bdy muwoi 1y, sdu trdm
bon muwoi bon triéu dong).

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm



10. Panh gi4 tac dong vé kinh t& ii’l bhoi cda phuong 4n gia dat
Gi4 it cy thé theo phuong 4n thuyét minh néu trén c6 mic gia cao hon mic
gid quy dinh ctia UBND tinh, do khu dét c§ nhitng thuan loi nhét dinh. Mirc gid dét
cu thé cao hon so véi miic gid quy dinh ctia UBND tinh la phu hop véi tinh hinh
thuc t8. Trén d4y 14 thuyét minh phuong 4n gid d4t d4u gid quyén st dung &4t Du 4n
Trung t&m thwong mai va ddn cv Long Khénh tai phudng Xuén Binh, thanh phd
Long Khénh, tinh Pdng Nai (nay la phuong Long Khéanh, tinh Bong Nai)./.
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SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG PONG NAI CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TRUNG TAM K¥ THUAT TAINGUYEN VA MOTTRUONG Dic lap - Tu do - Hanh phiic

Sé: /TTKTTNMT Péng Nai, ngay thang ndm 2025

DU THAO

CHUNG THU TU VAN DPINH GIA DAT

Xac dinh gia khéi diém dé dau gia quyen str dung d4t khu dit Dy an Trung tAm
thwong mai va din cu Long Khanh tai phwong Xuén Binh, thanh phé Long

Khénh, tinh Pong Nai (nay 1a phwong Long Khanh, tinh Pong Nai).

Kinh giri: S& Nong nghiép va Moi truong

Cin cit Luat DAt dai ngay 18 thang 01 nim 2024;

Cin ct Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cua Chinh
phii quy dinh vé gid dat;

Can ctr Ngh1 dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nam 2025 cua Chinh
phu quy dinh v& phén dinh tham quyén ciia chinh quyén dia phuong 02 cép, phan
quyén, phén cap trong linh vuc dét dai;

Cin ct Hop ddng sb 04/2025/TTKTTNMT ngay 30/6/2025 vé viéc tu vAn
xac dinh gia khoi diém dé ddu gia quyén sir dung dat khu dét 2,2 ha tai phuong
Xuéan Binh, thanh phd Long Khanh, tinh Ddng Nai (nay la phuong Long Khanh,
tinh Péng Nai).

1. Muc dich dinh gia: xac dinh gid khoi diém dé déu gia quyén st dung dat.

2. Théri diém dinh gia: thang 8/2025

3. Co s& dinh gia:

- Quyét dinh s 2334/QD- UBND ngay 30/6/2025 cuia UBND tinh Poéng Nai
phé duyét Phuong an déu gid quyén sir dung d4t khu dit Du 4n Trung tdm thuong
mai va din cu Long Khénh tai phuong Xuén Binh, thanh phd Long Khanh, tinh
Ddng Nai (nay 1a phuong Long Khénh, tinh Péng Nai).

- Phu’cmg an sb 1017/PA-TTPTQD ngay 23/6/2025 ctia Trung tdm Phat trién
Quy dat vé viec Du gia quyén str dung dét khu dat Dy 4n Trung tdm thu’(mg mai va
dan cu Long Khanh tai phuong Xuan Binh, thanh phé Long Khanh, tinh Pong Nai
(nay la phuong Long Khénh, tinh Ddng Nai).

Quyét dinh s6 863/QD-UBND ngay 06/6/2025 ctia UBND thanh phd Long
Khénh v& viéc phé duyét dd 4n Quy hoach chi tiét rat gon khu Trung tdm thuong
mai va dan cu Long Khanh tai phwong Xuan Binh, thanh phé Long Khénh, tinh
Pdng Nai (nay 1a phuding Long Khénh, tinh Ddng Nai).

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm
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- Trich luc va bién vé& ban dd dia chinh s6 4828/2025 do Vin phong Pang ky
Dét dai tinh Pdng Nai thuc hién va ky x4c 1ap ngay 17/6/2025.

- Can ctr phap ly khéc c6 lién quan dén céc thira dit can dinh gia.

4. Thong tin ciia thira dit, khu dét cin dinh gia va tai sin gin lién véi dt

4.1. Thira dat, khu dit cn dinh gia:

- Vi tri: Khu dat Dy 4n Trung tAm thuong mai va dan cu Long Khanh tai phuong
Xuén Binh, thanh pho Long Khanh, tinh Pong Nai (nay 14 phudng Long Khanh, tinh
Doéng Nai), co vi tri ti€p giap nhu sau:

+ Phia Déng tiép giap dudng Hung Vuong;

+ Phia Tay tiép giap Trudng THCS Nguyén Tréi va co s ton gido;

+ Phia Nam tiép gidp dudng Bui Thi Xuan;

+ Phia Bic tiép giap dudng hém va khu dan cu hién hitu.

Ranh giéi, hinh thé khu d4t dugc xac dinh theo to Trich luc ban dd dia chinh
khu dat s6 4828/2025 do Van phong Ding ky Pét dai tinh Ddng Nai thuc hién va ky
xac lap ngay 17 thang 6 nam 2025.

- Dién tich va loai dat dinh gia:

Khu dat c6 tong dién tich 1a 22.638,7 m2. Trong dé:

- Dién tich dat ddu gi4 14 13.210,2 m% bao gdm:

+ D4t & tai d6 thi (dit ¢ nha chung cu): 7.240,8 m?;

+ D4t thuong mai dich vu: 5.969,4 m?.

Dién tich dét khong diu gia la 9.428,5 m?, trong dé: dat quy hoach cdy xanh st
dung cong cong (4.048,6 m?) va dat quy hoach ha tdng ky thuat (5.379,9 m?).

- Hinh thirc giao dét, cho thué dit va thoi han sir dung dat:

Déi voi dién tich dat ddu gia 13.210,2 m:

+Doi v6i dién tich 7.240,8 m? dét & tai do thi (d4t & nha chung cu): Nha nudc giao
dat c6 thu tién st dung dat theo hinh thic ddu gid quyén sir dung dit véi thoi han sir
dung dat 50 nam keé tir ngdy UBND tinh Pdng Nai ban hanh quyét dinh giao d4t. Nguoi
nhén chuyén nhuong can hé chung cu dugc cap gidy chimg nhan quyén st dung dét,
quyén sé hitu tai san gén lién voi dat theo quy dinh ctia phép luat vé dét dai;

+ Déi v6i dién tich 5.969,4 m? dit thuong mai dich vu tai d6 thi: Nha nude cho
thué dat tra tién mét 1an cho ca thoi gian thué theo hinh thite ddu gia quyén su dung
déat voi thoi han stir dung dat 50 nam ke tir ngay UBND tinh Déng Nai ban hanh
quyét dinh cho thué dat;

Doi v6i phan dién tich khong déu gia 9.428,5 m2. Nha nudc giao dit dé nguoi
tring dau gia thyc hién dau tu hoan thién ha tang k¥ thuit theo quy hoach chi tiét
duogc duyét va ban giao lai cho dia phuong quén ly.

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm



4.2. Nha:

Hién trang trdng ciy xanh va dét tréng.
So dé vi tri dy dn ddu gid quyén si dung dét khu déat Dy dn Trung tam thiwong mai va
dén cu Long Khdnh tai phuong Long Khdnh.

T T W

5. Phwong phap dinh gia dat:
Ap dung phuong phép dinh gia d4t: Phuong phéap thing du.

6. Két qua xdc dinh gia dat:

b e eas Dién | Gia dit cu thé e e
Loai dat Dieén giai tich (m?) (@bng/m?) Thanh tien (dong)
Dét & do thi (dét
nhd ¢ chung cu) | Vitri 1 dudmg | ;048 | 94713976 | 178.948.960.563
(thoi han s Hung Vuong
dung 50 ndm)
Pét thuong mai
dich vu Vi tri 1 dudng
(thoi han sit Hiing Vuong 5.969,4 15.360.921 01.695.482.478
dung 50 ndm)
TONG 270.644.443.041

~ Lam tron: 270.644.000.000 ddng (Bdng chit: Hai trém bdy muoi ty, sau trdm
bén muoi bon triéu dong).

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, st dung trai phép bj nghiém cadm
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7. Cac diéu khoin kém theo két qua tw van dinh gia dat.

- Két qua tu van dinh gia dét chi dugc su dung cho mot muc dich dé diu
gia quyén sir dung dat khu dit Dy 4n Trung tdm thuong mai va dan cu Long
Khanh tai phuéng Xudn Binh, thanh ph Long Khénh (nay la phuong Long
Khanh).

- Chtng thu tu vén dinh gia dat khong cé gia tri thay thé cho bét ky loai
gidy chimg nhan quyén s& hitu tai san nao cta khach hang. Két qua tu van gia
néu trén chi cé y nghia tu van gia cho S& Néng nghiép va Méi truong bao cdo
Hoi dong thdm dinh gia ¢4t cu thé va Chu tich UBND tinh xem xét quyét dinh
gid cho myc dich xé4c dinh gia khoi diém dé dau gia quyén st dung dat véi khu
dat trén.

- Gia dat thu thap qua diéu tra phong vén c6 thé thay doi tiy thude y kién
clia ngudi ¢é nhu cau str dung dat va déng thai thi trudng tai thoi diém dién ra
giao dich.

- Theo phuong phép thing du, cic doanh thu phét trién cua du 4n 13 uéc tinh
trén co s& khao sat thi truong hién tai, treong hop thi trudng cé thay doi thoi diém,
bién dong khéc thi gia s& thay ddi. Dbi véi ty 16 phan trim chi phi, ty 1¢ 1p ddy, loi
nhuén ctia nha dau tu,... dua theo két qua thu thép, tham khao thi truong va trén co
s& cac chi s6 quy dinh ctia UBND tinh Ddng Nai. Ngoai cac ndi dung da duge quy
dinh dugc 4p dung dé x4y dung phuong an gid, cic ndi dung con lai dugc thé hién
trong bao céo thuyét minh don vi tu van khao sat thuc té bao cdo Hoi dong tham
dinh gia xem xét, quyét dinh.

8. Thai han ¢6 hiéu lyc ciia két qua dinh gia

- Két qué dinh gia dét c6 hidu lyc trong thai gian 06 thang ké tir ngay phét hanh
ching thu.

9. Cac tai liéu kém theo

- B4o c4o thuyét minh x4y dung phuong an gia dat.

10. Nhirng van dé cin luu y

- Chimg thu tu van dinh gia dat duoc phat hanh 5 ban chinh bing tiéng Viét
tai Trung tdm K§ thuét Tai nguyén va Mdi truong Dong Nai. Trung tam K¥ thuat
Tai nguyén va Méi trudng Dong Nai gitr 2 ban, khach hang thAm dinh gia gitr 3
ban. Moi hinh thirc sao chép khong phai do Trung tdim K¥ thuét Tai nguyén va Moi
truong phéat hanh déu khéng c6 gia tri.

Trén ddy 1a két qua tu van dinh gid dit dé x4c dinh gia khéi didm déu gi4
quyén str dung dat khu dit Dy 4n Trung tdm thuong mai va dén cu Long Khanh
tai phuong Xuan Binh, thanh phé Long Khanh, tinh Pdng Nai (nay la phuong

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cadm
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Long Khanh, tinh Pong Nai). Kinh dé nghi S& Néng nghiép va M6i truong xem
xét trinh Hoi ddng thidm dinh va trinh UBND tinh quyét dinh./.

PINH GIA VIEN GIAM POC

L.é Vian Tan

1
A
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