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SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG DONG NAI CONG HOA XA HOIL CHU NGHIA VIET NAM

TRUNG TAM KY THUAT TAINGUYEN VA MOI TRUONG Déc ldp - Tw do - Hanh phiic
S6: 506/BC-TTKTTNMT Dong Nai, ngay 11 thdng 8 ndm 2025
BAO CAO THUYET MINH

DU THAO XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
Xiac dinh gia khéi diém dé ddu gia quyén sir dung dat thira dit s6 360, tor
ban do so 2 tai thi tran Long Giao, huyén Cam M¥ (nay la xa Cam My),
tinh Pong Nai.
(Keém theo du thao Chirng thu tu van dinh gia dat cha Trung tdm K§ thuat
Tai nguyén va Moi truong)

I. Panh gis tinh hinh két qua diéu tra, tong hop thong tin vé gia dat thi
trwdng va trinh tw noi dung, két qua xdc dinh gia dat.

1. P4nh gia tinh hinh khu dit cin dinh gia

Tai san dinh gié la thira dét tiép giap duong Hung Vuong (dudng tinh 773 cii)
- doan tir duong Nguyén Ai Qubc dén hét khu Trung tAm hanh chinh huyén. Khu dat
c6 ha tAng hoan thién két ndi ddng bd véi céc tuyén dudng xung quanh. Nam gan
khu hanh chinh ctia huyén, truong hoc, bénh vién, khu dan cu tuong ddi dong duc
an sinh x4 hoi t&t nén rat thuan tién trong kinh doanh va sinh séng, lam viéc.

2. Muc dich dinh gia dat: xac dinh gia dat cy thé lam gia khoi diém dé dau
gid quyén str dung dat.

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

4. Ciin cir dinh gia dat:

4.1 Cin cir phap ly dinh gia dit: .

- C#n cir Luét D4t dai ngay 18 thang 01 nam 2024; |

- Cn ctr Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 niam 2024 ctia Chinh
pht1 quy dinh vé gia dét. |

- C#n ctr Quyét dinh sb 39/2025/QD-UBND ngay 30/6/2025 ctia UBND tinh
DPéng Nai.

4.2 Ciin cit phap Iy ciia khu dat can dinh gia:

- Quyét dinh sb 2861/QD-UBND ngay 01/10/2024 ctia UBND tinh Ddng Nai
vé viéc ddu gia quyén sir dung dt thira dat sb 360, to ban dd dia chinh s 2 thi trén
Long Giao, huyén Cam M, tinh Pdng Nai.

- Quyét dinh s 1377/QD-UBND ngay 20/4/2018 ctia UBND tinh Dong Nai
vé viéc thu hdi d4t do UBND thj trdn Long Giao, huyén CAm M§ dang quan ly, giao
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cho Trung tAm Phét trién quy dat tinh Pong Nai quéan ly, xdy dung phuong an va 3
chtc diu gia quyén str dung dit.

- Vin béan s6 2824/SXD-QLQHKT ngay 04/8/2023 cia S& Xay dung vé viée
gop y vé quy hoach xay dung, tong muc dau tu dy an, bd tri quy dat danh cho xay
dung nha & xa hdi, chuong trinh phat trién nha & d6i véi cac khu dat ddu gia trong
nam 2023.

- Vin ban s 949/PA-TTPTQD ngay 30/08/2024 cla Trung tAm Phat trién
Quy dét vé viec ddu gia quyén stir dung dit dbi véi thira dét s6 360 to ban dd s6 2 tai
thi trdn Long Giao, huyén CAm M¥, tinh Ddng Nai.

- Trich lyc va Bién v& ban d6 dia chinh khu dat s 3710/2022 ty 1& 1/2000 do
Vian phong Pang ky D4t dai tinh Pdng Nai thuc hién ngay 04/4/2022 va ky xac lap
ngay 05/4/2022.

5. Thong tin ciia thira dat, khu dt cin dinh gid va tai san gin lidn véi dit
5.1 Vi tri, dién tich, loai dat khu dat cin dinh gia:
- Vi tri khu dat:

Thura dat s6 360 t& ban db sb 2 tai thi trin Long Giao, huyén Caim MY (nay la
xd Cam M¥), tinh Pdng Nai.

+ Phia Bic tiép gidp Truong THPT CAm MY;
+ Phia Nam tiép giap duong Hung Vuong (duong PT.773 cii)
+ Phia Pong va phia Téy tiép giap khu dit tréng

- Ranh gi6i, hinh thé khu dt dugc xac dinh theo t& Trich luc va Bién vé& ban
d6 dia chinh khu dat 3710/2022 ty 18 1/2000 do Vin phong Ping ky DAt dai tinh
Pong Nai thuc hién ngay 04/4/2022 va ky xéc 1ap ngay 05/4/2022.

- Dién tich va loai dit dinh gia:

TT | Loai dht Dién 2ti(:h Mat do xay Ti”u:g cao
(m°) dung (%) (tang)
1. Dién tich diu gia
+ | Pt thuong mai dich vu 4.116 30% — 40% 01- 05
Téng 4.116

5.2 Gia dat theo Quyét dinh ciia UBND tinh:

Tai liéu nay thudc sé hiru clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, si¢ dung trai phép bi nghiémﬁa‘}m_ o
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Trén co s& két qua khéo sét hién trang va to Trich luc va Bién vé ban d6 dia chinh
khu dét s6 3710/2022 ty 1& 1/2000 do Vin phong Péng ky DAt dai tinh Pong Nai thuc
hién, thi vi tri va gia dat quy dinh theo Quyet dinh s6 86/2024/QB UBND ngay
27/12/2024 vé& viéc diéu chinh, b sung mot s didu cua Quy dinh vé diéu chinh, b
sung ban hanh kém theo Quyét dinh s6 56/2022/QD-UBND ngay 29/12/2022 cua

UBND tinh:
- Pbi vai dit phi nong nghiép khong phai dAt & c6 thoi han sir dung 70 ndm nhu
sau:

- Gia dit quy dinh
Dién giai Vi tri 1 (@bng/m?)

Puong Hung Vuong (dudng tinh

773 cii) - doan tir duomg Nguyén

Ai Quéc dén hét khu Trung tAm 2240:000
hanh chinh huyén

DPét thuong mai dich vu

- Déi voi dht phi nong nghiép khdng phai dat & c6 thoi han sir dung 50 nam
nhu sau:

Gi4 dat cia Gia dét tai bang gia dit B y
.- P —— - — - Thot han thué dat
thO’{ han thué¢ = I'hoi han’cua loai dat tai Bang gia X TMD (50 ném)
dat TMD d4t TMD (70 nam)

Cin clr khoan 4, Didu 7 Quyét dinh s 56/2022/QD-UBND ngay 19/12/2022
Ban hanh Quy dinh v& diéu chinh, b6 sung bang gid d4t tinh Pdng Nai 5 ndm, giai
doan 2020-2024 tai Quyét dinh s6 49/2019/QD-UBND ngay 31/12/2019 cua UBND
tinh Pdng Nai:

x o - Gia dat quy dinh
Dién giai Vitri 1 (@dng/m?)

) Duong Hung Vuong (duong tinh 773 cii)
Pat thuong mai dich vu | - doan tlr dudng Nguyén Ai Qubc dén 1.600.000
hét khu Trung tAm hanh chinh huyén

6. Cac théng tin vé cac yéu t6 anh hwéng dén gia khu dat cin dinh gia

- C#n ctt Quyét dinh sb 39/2025/QD-UBND ngay 30/6/2025 cia UBND tinh
Pdng Nai vé viéc sira dbi, bd sung mot so didu cua Quyét dinh s6 69/2024/QD-
UBND ngay 08 thang 11 nim 2024 cta Uy ban nhan dan tinh Pdng Nai quy dinh
mdt sb yéu té hinh thanh doanh thu, céc yéu to udc tinh chi phi phat trién theo
phuong phap thing du va cac yéu t6 anh hudng dén gia dat, mic do chénh léch t6i
da, cach thirc didu chinh déi voi ting muc do chénh léch ciia tirng yéu t6 anh hudng
dén gia dét khi x4c dinh gia dAt cu thé trén dia ban tinh Pdng Nai.
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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 ctt Quyét dinh 6 69/2024/QD UBND ngay 08/11/2024 ctia UBND tinh
Péng Nai quy dinh mot s6 yéu t6 hinh thanh doanh thu, cac yéu t6 u6c tinh chi phi
phét trién theo phuong phap thing du va céc yéu té anh huéng dén gia dét, muc do
chénh léch t6i da, cach thirc didu chinh déi véi timg mirc d6 chénh 1&ch cua timg yéu
t6 4nh hudng dén gia dat khi xac dinh gié dét cu thé trén dia ban tinh Péng Nai; Két
hop vé6i kho sat didu tra ngoai thuc dia, T4 dinh gid udc tinh cdc mirc d6 chénh léch
cua tai san so sanh (TSSS) va tai san dinh gia (TSPG) nhu sau:

- TAng him: Mtrc dé chénh léch i da: 5%.

- Vi tri, dia diém t5i da: 15%

- Mt d¢ dan cu va thoéi quen tiéu dung: 15%

- Dich vu logistics, kho van chuyén: 5%

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

Trén co 5o két qua diéu tra thdng tin chuyén nhuong, cho thué dat thi truong
trén dia ban xa Long Giao va khu vyc dt can dinh gid, cho thiy:

Tai x& Long Giao va khu vuc lan ¢4n khéng cé mé hinh co kinh doanh thuwong
mai tuong déng v&i khu dat cin dinh gid. Vi vy, Pon vi tu van tién hanh thy thap
théng tin hgp ddng cho thué mat bing tai khu trung tim thuong mai Siéu thj Co.op
Mart, Siéu thi Lote Mart trén dja ban thanh phé Bién Hoa cii (nay la cac phuong xa
trén dia ban tinh Péng Nai), va siéu thi Vincom Long Thanh tai thi trdn Long Thanh
(nay 1a xd Long Thanh), sau d6 ding phuong phap so sanh st dung céc yéu td anh
huéng dén kinh doanh dé dinh gia dat cu thé cho khu d4t can dinh gia. Cu thé:

- Siéu thi Co.op mart Bién Hoa vi tri duong Pham Vin Thuan, phu&mg Tan Mai
(cti), tiy vao hinh thirc loai hinh hoat déng va vi tri cho thué don gid cho thué khac
nhau. Vi vay don vi tu van lay gia trung binh cho thué ctia cdc hgp dong thué mit
bang dé udc tinh gia thué:

TT Loai hinh kinh doanh Vi tri Gi4 thué dong/m*/thing
1 | Kinh doanh SPICY BOX L1,2l4u 1 419.475
2 | Nha sach FAHASA Vi tri 33, lau 2 377.080
3 | Khu vui choi tré em Vi tri 30, lau 2 246.750
4 | Patin va nuéc giai khat déng chai | 1.2-31, Lau 2 98.985
Gia thué trung Binh 286.000

- Si€u thi Vincom Long Thanh vj tri duong Lé Duén, thj trdn Long Thanh (nay
la x& Long Thanh:

TT | Loai hinh kinh doanh Vi tri Giat hué ddng/m*/thang
5 z , Téng
1 Cong ty CPDVTM tong hgp Wincommerce 1.1-S1 233.179

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




- Céng ty c6 phan Trung tAm thuong mai Lotte Mart Viét Nam — Chi nhanh
Déng Nai, vi tri Quéc 16 1A, phudng Long Binh, tinh Pdng Nai.

TT | Loai hinh kinh doanh Vi tri Gi4 thué dong/m*/thang
HD sb: 086 giita Lotte Mart va ba N
|| Pham Thi Thuy Linh TAng 2 156.000,0
HD sd: 094 giita Lotte Mart va Chi 3
2| hhanh CT TNHH Hoang Anh Chi Tang 5 408.000
Gi4 thué trung Binh 282.000 B

8. Lua chon, ap dung phuong phap dinh gia dat
Ciin ot Khodn 6, Pidu 158, Luat dit dai 2024 quy dinh vé “Trueng hop va diéu
kién ap dung phuong phap dinh gia dat”.

Cén ot Quyét dinh so 2861/QP-UBND ngay 01/1 0/2024 ctia UBND tinh Dong
Nai vé viéc ddu gia quyén st dung dét thira dét sé 360 to ban dd dia chinh sb 2 thi
trdn Long Giao, huyén Cam M§ (nay la x& CAm M¥) va két qua khao sat hién trang
khu dat, két qua diéu tra thu thap thong tin gia dét thi trudng tai khu vuc dinh gia;
61 chibu voi céc didu kién ap dung phuong phép dinh gia dat quy dinh tai Nghi dinh
s6 71/2024/NB-CP ngay 26/7/2024 ciia Chinh phi1 vé gié dat.

a) Phwong phap so sanh: duogc ap dung dé dinh gia dbi voi trudong hop c6 t6i
thiéu 03 thira dét c6 cting muc dich str dung dét, tuong ddng nhat dinh Vé céc yeu
t6 c6 anh hudng dén gia dat da chuyén nhuong trén thi truong, tring dau gid quyen
sir dung dat ma ngudi tring d4u gia d& hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét
dinh tring dau gia.

Nhin xét: Khu dét ddu gia c6 muc dich la thuong mai dich vu. Tai khu vuce
khong c6 thua dAt c6 muc dich st dung dat tuong ddng giao dich trén thi truong. Vi
vay khong sir dung phuong phap so sanh dé tinh toan Tuy nhién don vi ap dung
phuong phap so sanh dé x4c dinh didu chinh cic yéu t6 anh huéng dén gia thué mit
béng tai cac khu Trung tdm thuong mai két hop cho thué vin phong déi voi dat
thuong mai cn dinh gia.

b) Phuong phap thu nhdp: dugc dp dung dé dinh gi d6i voi truomg hop thira
dat, khu d4t néng nghiép, d4t phi néng nghiép khong phai 1a dAt & ma thira dat, khu
dAt cAn dinh gia khong du diéu kién ap dung phuong phép so sanh nhung xac dinh
duoc cac khoan thu nhép, chi phi tir viéc sir dung d4t theo muc dich sir dung dat
dugc dua ra dinh gia.

Nhén xét: Thua d4t dinh gia hién trang dang dé tréng khéng c6 thu nhép tu
viéc stt dung dét cling nhu chi phi vi vy khéng dt didu kién ap dung phuong phap
thu nhép.
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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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c) Phuong phip hé s6 diéu chinh gia dit: duoc ap dung dé dinh gid cu thé
tinh tién boi thuong khi Nha nuéc thu hdi dit dbi véi cac trudng hop thu héi nhidu
thira dat lién ké nhau, c6 cung muyc dich sir dung va da duge quy dinh gia dit trong
bang gid dat ma khong du diéu kién dé ap dung phuong phép so sanh.

Nhén xét: Thira dit dinh gla muyc dich nha nuéc giao dét co thu tién sir dung
dat theo hinh thirc ddu gid quyén sir dung dét. Vi vay don vi tu van khéng ap dung
phuong phap hé s6 diéu chinh gid dit dé xac dinh gid thi trudng khu dét dinh gid.

d) Phuong phap thing du: dugc 4p dung dé dinh gia dbi voi truong hop thira
dat, khu dét dé thuc hién du an dau tu khong du diéu kién 4p dung phuong phap SO
sanh, phuong phap thu nhap nhung ude tinh duge téng doanh thu phat trién va téng
chi phi phat trién ctia dyu an.

Nhén xét: C4c thira dat dinh gia khong du didu kién ap dung d6i vii phuong
phép so sanh va phuong phép thu nhap. Tai khu vuc 14n can c6 nhidu tai san cé muc
dich s dung nhu tai san u¢ce tinh duge téng doanh thu va tong chi phi phét trién dy
an. Hi¢n nay UBND tinh da ban hanh Quyét dinh sb 39/2025/QD UBND ngay
30/ 6/2025 ctia UBND tinh Ddng Nai vé viéc stra ddi, bd sung mot s6 didu ctia Quyét
dinh s6 69/2024/QD- UBND ngay 08 thang 11 nam 2024 cia Uy ban nhan dén tinh
Dong Nai quy dinh mét sé yéu té hinh thanh doanh thu, cdc yéu tb uéc tinh chi phi
phat trién theo phuong phép thing du va céc yéu t anh hudng dén gia dat, mic do
chénh léch téi da, cach thic didu chinh déi voi tirng mic d6 chénh léch clia ting yéu
t6 anh hudng dén gia dét khi xac dinh gid dat cu thé trén dia ban tinh Déng Nai.

Can ctr két qua khao sat hién trang khu dat va két qua diéu tra thu thap thong
tin gia cac hop dong cho thué mit bang tai khu trung tdm thurong mai tai khu vuc 1an
can; doi chiéu véi cac didu kién ap dung phuong phép dinh gla dat quy dinh tai Nghi
dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cta Chinh pha vé gia dét. Trung Tam K§
Thuét Tai nguyén va M6i truong st dung phuong phap thing du dé x4c dinh gi4 dat
cu thé.

9. Trinh ty, ndi dung, két qua xic dinh gia dit
Burge 1. Uére tinh gi dat thwong mai bing phwong phap thiing du.
1.1 Co céu siv dung dat

Trén co s6 Quyet dinh so 2861/Qb-UBND ngay 01/10/2024 cia UBND tinh
Déng Nai vé viée dau gia quyen sit dung dat thira dét sb 360 to ban dd dia chinh sé
02 thi tran Long Giao, huyén Cdm M¥ (nay 1a xa CiAm M§), tinh Pdng Nai nhu sau:

Dién tich Mit do xay Téng cao ]

£ Loai aat ) | dung (%) (thng)
1. Dién tich ddu gia
+ | Pit thuong mai dich vu 4.116 30% — 40% 01- 05
Tong 4.116

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 déu gi4 dét thuong mai dich vu:

STT Chi tiéu Dién tich
1 Dién tich 4.116m?
2 Mat do xdy dung 40%
3 Dién tich xay dung 1.646,4
4 Dién tich san x4y dung (5 tang) 8.232,0

1.2 Céac gia dinh trong phwong phap thing dw

1.2.1 Ty 1€ ting gia thué:
- Trén co 86 tham khao ty 1& chénh léch chi s6 gia CPI do Téng cuc Théng ké
cong bd (www.nso.gov.vn). Phén tich chi sé CPI trong vong 3 nim gan thoi diém dinh

gia dbéi véi nhoém mat hang kinh doanh thuwong mai, dich vu binh quéan la 2,94%. Cu

thé:
Nam Nam Nam Binh
L Hang muyc 2022 | 2023 | 2024 | quén (%)

1 Hang an va dich vu an udng 102,55 | 103,48 | 104,03 | 103,35
2 | Db ubng va thude l4 103,15 | 103,28 | 102,42 | 102,95
3 May méc, mil nén, giay dép 101,63 102,52 | 101,40 101,85
4 | Thiét bi va db dung gia dinh 102,03 | 102,42 | 101,27 | 101,91
5 | Hang hoa va dich vu khac 102,36 | 104,99 | 106,56 | 104,64

Binh quin 102,94

Qua khao sat cac hop ddng thué mit bang hang nim tai siéu thi, khu trung tdm
thuong mai trén dia ban tinh Dong Nai, tiy theo loai hinh va vi tri thué ma ty |é tang
gié cho thué hang nam dao dong tir 0% dén 5%. Cu thé:

TT o Ti 18
e Niim thit Tir Pén Gis thud | ting
doanh o
| 15/07/2022 | 30/06/2023 | 345.060
01/07/2023 | 30/06/2024 | 355.420 | 103%
Nha séch 2 01/07/2024, | 30/06/2025 | 366.090 | 103%
1 | FAHASA tai Siéu 3 01/07/2025 | 30/06/2026 | 377.080 | 103%
thj Co.op Mart 4 01/07/2026 | 30/06/2027 | 388.400 | 103%
5
Binh quin 103%
Ti 18
Nam thi Tir Pén Gi thué | ting
gia
: 28/11/2022 | 31/0172023 | 199.750
. 02/01/2023 | 30/11/2023 | 399.500
Kinh doanh 2 12/01/2023 | 30/11/2024 | 399.500 | 100%
2 | Tokbokki tai Siéu B
4hf Cio o it 3 12/01/2024 | 30/11/2025 | 419.475 | 105%
- 4 12/01/2025 | 30/11/2026 | 440.449 | 105%
5 12/01/2026 | 30/11/2027 | 462.471 | 105%

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




T i hi i Tile
Loai hinh kinh Niim thir - bén i thuc tﬁng_
doanh n
gia
Binh quéin 105%
Kinh doanh tro
choi gidi tri Chi
nhinh cong ty i
3 | TNHH Hoang 2 15/07/2022 | 30/06/2025 | 408.000 | 0%
Anh Chi tai Lotte
Mart

Nhén xét: Dbi voi hop ddng thuong mai thoi han thué mit bang phd bién tir 2
nam dén 5 ndm co su gian doan trong chu ky thué. Tuy theo loai hinh va vj tri thué
ma ty 1€ ting gia cho thué hang ndm dao dong tir 0% dén 5%. Mit khac tham khio
ty 1& chi sb gia CPI trong vong 3 nim ddi véi nhém mat hang kinh doanh thuong mai,
dich vu binh quan 1a 2,94%. Vi vy, dua trén co so dic diém thi truong, thu nhap
binh quén dia phuong...Don vi tu vAn nhén thdy murc 3%/nim vira tiém can véi toe
d6 tang gia tiéu dung, vira nim trong khung thj truong, dé xudt ap dung ty I¢ tang
gia 3%/niam tinh lién tuc trong sudt vong doi cho thué (50 nam).

1.2.2 T¥ suit chiét khiu:

10,80% tinh theo lai sudt cho vay trung va dai han binh quén tai thoi diém gin
nhét cta loai tién vay VND cia cdc Ngén hang thuong mai Nha nuéc trén dia ban
tinh. (kém theo biéu lai sudt tién vay cta Ngan hang: VTB Chi nhanh Péng Nai,
VTB Chi nhanh KCN Bién Hoa, VIB Chi nhanh Nhon Trach, VCB Chi nhanh Pdng
Nai, VCB Chi nhinh Long Thanh, Agribank Chi nhanh Pdng Nai, Agribank Chi
nhanh Nam Dong Nai, BIDV Chi nhanh Pdng Nai...) Cu thé:

T | Tén ngan hang/lii suit vay trung Quy Quy Quy Quy Bhih —‘
T han I1/2024 | 1V/2024 | 1/2025 1172025 (f;f)“
| | VTB Chi nhanh Béng Nai 14,00 14,00 14,00 14,00 14,00
2 | VIB 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 Béng 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 9,63
6 | Agribank Chi nhanh Pdng Nai 7,50 7,50 7,50 7,50 7,50
7 | Agribank Chi nhdnh Nam D(A)ng Nai 11.25 11,25 10,38 9,50 10,60
8 | BIDV Chi nhanh Pdng Nai 8,44 8,44 9,50 9,50 8,97
v

1.2.3 Ty I€ trugt gia chi phi xdy dwng cong trinh:

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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Ciin ot Quyét dinh s6 03/QD-SXD ngiy 06/01/2023 vé viée cong b Tép chi so
gia xay dung thang 12, quy IV va nam 2022 trén dia ban tinh Pong Nai; Cén ctr Quyét
dinh s6 11/QD-SXD ngay 06/01/2023 v& viéc cong bd Tép chi sb gia xay dung thang
12, quy IV va nim 2023 trén dia ban tinh Pong Nai; Cin ctr Quyét dinh s6 324/Qb-
SXD ngiy 25/12/2024 vé& viée cong bd Tap chi s gia xdy dung thang 12, quy TV va
nam 2024 trén dia ban tinh Pdng Nai; Cén cr Quyét dinh sé 79/QD-SoXD ngay
10/7/2025 vé& viéc cong bd Tap chi sé gia xay dung thang 6, quy Il ndm 2025 trén dia
ban tinh Pdng Nai;

Trén co 6 tinh binh quén 3 ndm lién tuc chi s6 gia xdy dung cong trinh do S& Xay
dung tinh cong bd gan véi thoi diém dinh gia. Theo s liéu Chi sb gia xay dung do S¢
xdy dung tinh Pong Nai cong bé c6 bang sb lidu sau:

TT Néam Nam Nam .
Hang myc 2022 2023 2024 | QUWI2025 | Boh Quin
Nam gf")c 2020=100 | 2020=100 | 2020=100 | 2020=100
1 | Tru s& co quan, viin phong | 110,28% | 116,33% | 117,52% 119,65%
Niim sau/ndm truwdc 105,49% | 101,02% 101,81% 102,77%

2 | Cong trinh duong nhua
asphan, duong tham nhap 112,10% | 115,13% | 115,51% 117,10%
nhua, duong lang nhua

102,70% | 100,33% 101,38% 101,47%

3 | Cong trinh cip nudc 109,01% | 116,96% | 118,36% | 120,72%
107,29% | 101,20% | 101,99% 103,49%

4 | Cong trinh thodt nude 111,79% | 117,52% | 118,44% 120,32%
105,13% | 100,78% | 101,59% | 102,50%
Binh quin 102,56%

=> Theo sb lidu néu trén, binh quan chi sb gia xdy dung 3 ndm lién tuc la
102,56% theo d6 T dinh gia dé xudt ti 1& ting chi phi xay dung la 2,56% ndm.

1.2.4 Cac chi phi khac theo Quyét dinh s6 39/2024/QD-UBND ngay 30/6/2025
ctia UBND tinh Dong Nai.

C#n ot Phu luc IV quy dinh mot s6 yéu to udc tinh chi phi phat trién theo
phuong phap thing du d6i véi thira dét, khu dét dau tur xay dung van phong, co s
thuong mai dich vu tai Quyét dinh sé 39/2025/QD-UBND ngay 30/6/2025 cia
UBND tinh Pdng Nai. Cu thé:

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

- Chi phi quan 1y ban hang bang 10% doanh thu

- Chi phi 13i vay, loi nhuén ciia nha dau tu co tinh dén vén ctia chi so hitu, rai
ro kinh doanh bing 15% tong chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va gia trj
quyén str dung dét ctia thira dét, khu dét can dinh gia.

1.2.5 Thoi gian tién do xay dung

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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Tong dién tich san xdy dung Trung tdm thuong mai dich vy 1a: 8.232,0 m2,
theo Phu luc IV tai Quyet dinh s6 39/2025/Qb-UBND ngay 30/6/2025 cia UBND
tinh Dong Nai thi tién do xdy dung 1a 2 nim: nam th nhat 50%; nim tha 2 1a 50%.

1.3 Udre tinh doanh thu phat trién

1.3.1 Xic dinh gia thi trwong dat thwong mai dich vu:

a) Dién tich:

- Can cu Quyet dinh so 2861/Qb-UBND ngay 01/10/2024 ctia UBND tmh

Déng Nai vé viée ddu gia quyen str dung dat thira dat s6 360 to ban dd dia chinh sé
02 thi trin Long Giao, huyén C4m M¥, tinh Pong Nai.

- Cin ctr Quyét dinh sé 39/2025/QD UBND ngay 30/6/2025 cia UBND tinh
Dong Nai, phu lyc IV quy dinh ty 1¢ lap day (ty 1& thuong pham) 1a 70%.

STT Loai dat Dién tich (m2)
1 Dién tich d4u gid 4116,00
2 Thuong mai dich vu 4116,00
21 | MbXD 40%
Lk Tﬁng cao 5
3 Dién tich HTKT 2.469,6
4 Dién tich xdy dyng TMD 1.646,4
4.1 | Dién tich san xdy dung TMD 8.232,0
4.2 | Dién tich san cho thué TMD (70%) 5.762,4
Téng cong 4.116,0

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

Qua khao sat trén dia ban thj trdn Long Giao, huyén Cdm MY¥ (nay la xa Cim
My) khéng c6 mé hinh kinh doanh thuong mai twong déng véi khu dét cin dinh gia.
Vi viy, Pon vi tu van tién hanh thu thap thong tin hgp hop ddng cho thué mit bing
tai khu trung tim thuong mai Siéu thi Co.op Mart, Siéu thi Lotte Mart trén dia ban
thudc thanh phé Bién Hoa (cfl) va Siéu thi Vincom Long Thanh tai thi trAn Long
Thanh, sau d6 ding phuong phép so sanh st dung cac yéu t6 anh hudng dén kinh
doanh dé dinh gia dét cu thé cho khu dét can dinh gi4. Cu thé:

* Thu thap thong tin thi truwdng:

TT | Cic yéu tb so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3

i | s Siéu thi Co.op VinSc:z:rl;tEf)n Siéu thi Lote
8 Mart Bién Hoa PR Mart
Thanh
e A trnam2024 | WV122024 0 2003
2 | Thist e whin thoe dén nim 2025 et dén nim 2025
30/11/2025

i K g Tiép gia
Tiép gidp Tiep giap Ti€p gidp Qud CI:) 1% 1};\
3 | Vitri duong Hung duong Pham d}r(‘mg Le b ’
Vuong Vién Thuén, Duén (thi tran p Bi%lh ne

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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(dwong tinh (phuong Tan Long Thanh
773 cii) Mai cii) cii)

Gia thué san
4 | thuong mai 286.000 233.179 282.000
(déng/m?*/théang)

* Khao sdt thi truong TTKTTNMT thu thdp dwoc cac thong tin:

- Vi tri, dia diém: TSPG nim tai thi trin Long Giao cii, c4c tién ich con han
ché nhu trung tAm thuong mai, truomg hoc, bénh vién, ngén hang nén kém thuén loi
hon trong kinh doanh 1a 15%.

- Mat do dan cu va thdi quén tiéu ding: TSDG Dan cu tuong d6i dong, thu
nhdp cuia ngudi dan chi yéu 12 sén xudt ndng nghiép Do d6, nhu cdu tidu dung va
xu hudng chi tLeu phu thudc nhidu vao cho truyén théng, ctia hang tap hoa nén kém
thuan loi hon vé kinh doanh thuong mai dich vu c6 quy m6 hién dai tai thanh phd
Bién Hoa (cii) 1a 15%;

- Dich vu logistics, kho vin chuyén: TSPG la khu dét tai thi trin Long Giao
(nay la x& C4m M$) hién tai dich vu logistics, kho van chuyén chua phét trién chu
yéu phu thude vao cac ving lan cn nén kém thuén loi hon TSSS ndm tai vi tri trung
tAm c6 hé théng Logistic phat trién manh mé (gan ICD Trang Bom, ICD Long Binh,
ICD Nhon Trach) ¢6 hé thong giao thong két ndi da dang (Qudc 16 1, dudng cao tac,
dudng sit...) 1a 5%.

- TAng him: TSDG khéng c6 tAng ham kém loi thé so v6i tai san so sanh (TSSS)

. ¢6 tAng hiam 13 5%.

* Phén tich, so sanh, diéu chinh mirc gia do cac yéu t0 khac biét cia céc
thira dit so sanh véi thiva dit can dinh gia:

Két qua phan tich, so sanh céc théng tin ciia nhitng khu thuong mai dich vu
diéu tra (thira dét so sanh) va khu d4t thuong mai dich vu cén dinh gia cho thay, khu
thuong mai can dinh gia (gla dmh) va 3 khu thu'ong mai so sanh c6 yéu t giong
nhau: phép ly, loai dat va yéu tb 4 khac biét 1 yéu t6 anh hudng dén kinh doanh: Vi
tri, dia diém: Dén s6 va théi quen tiéu ding, Dich vu logistics, kho véan chuyén va
tAng ham.

* Piéu chinh mire gia do céc yéu t6 khac biét ciia céc thira dit so sanh véi
thira dat dinh gia:

- Diéu chinh mre gid do khdc biét vé yéu té vi tri dia diém: TSDG nam tai thi
trdn Long Giao ¢, cac tién ich con han ché nhu trung tAm thuong mai, tluong hoc,
bénh vién, ngan hang nén kém thuin lgi hon trong kinh doanh so vé1 TSDG gin céc
tién ich 14 15%.

+ Gi4 dAt cua thira dit cin dinh gia 1a 100% thi gia dét ctia TSSSI1, TSSS2,
TSSS3 14 115%.

e e

et
{UNG TAM
Y THUAT
NGUYEN VA
‘u!mudNG
ONG NAJ

X _=
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+ Ty 18 diéu chinh cta thira ddt TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:
100% - 115%
115%

- Diéu chinh mirc gid do khdc bigt vé yéu 16 sikc mua va tiéu diing: TSDG la khu dat
tai thi trdn Long Giao (nay la xa Cém M§) dén cu tuong d6i dong, Théi quen tidu
dung cuia ngudi dan van con phy thuge nhleu Vao san Xuat nong nghiép, Do do, mue
chi tidu con han ché va thién vé cic nhu cau thiét yéu nén viéc phat trién cac hoat
dong kinh doanh thuong mai, dich vu cao cdp tai khu vue chua thuc su thuén lgi, do
sirc mua chua cao va thi truong tiéu dung con nhé 18 kém thuén loi so véi TSSS 13
15%

+ Gi4 dat cla thira dat can dinh gi4 1a 100% thi gia dt ctia TSSS1, TSSS2,
TSSS3 1a 115%.

+ Ty 1& diéu chinh ctia thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 1a:

100% - 115%
115%

- Diéu chinh mikc gid do khdc biét vé yéu 16 Dich vu logistics, kho viin chuyén:
TSDG la khu dét tai thi trdn Long Giao (nay la xa Cam My) hién tai dich vu logistics,
kho van chuyen chua phat trién cht yéu phu thudc vao cac ving lén cén nén kém thuan
lgi hon TSSS nam tai vi tri trung tdm cé hé théng Logistic phat trién manh mé (gan
ICD Trang Bom, ICD Long Binh, ICD Nhon Trach) ¢6 h¢ théng giao thong két nbi da
dang (Qudc 16 1, duong cao tdc, dudng sét...) 1a 5%.

+ Gia dét cta thira dét cn dinh gia la 100% thi gi4 dat ctia TSSS1, TSSS2,
TSSS3 1a 105%.
+ Ty 1¢ diéu chinh ctia thira dit TSSS1, TSSS2, TSSS3 1a:
100% - 105% .
105% -4,76%
- Diéu chinh mire gid do khdc biét vé yéu to tang ham thira dat can dinh gid
(khong c6 tang ham) kém so véi tai sén so sanh TSSS 1 (c6 tang hdm) 14 5%.

+ Gia dit coa thira dét can dinh gia la 100% thi gia dat ctia TSSS1 1a 105%
tuong déng TSSS2, TSSS3 (khéng c6 ting ham).

+ Ty 1 diéu chinh cua thira dit TSSS1 la:
100% - 105%

= -13,04%

= -13,04%

= -4,76%
105% ’
* Ude tinh gia cia thira dat cin dinh gia:
TT Cic yéu t so sinh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Théne & Siéu thi Co.op | Vincom Long | Siéu thi Lote
1ong n Mart Bién Hoa Thanh Mart
tr 1/3/2022
A R tr 01/7/2024 : tor 01/7/2024
2 | Thoi di€m cho thué < dén <
#én 30/6/2025 28/02/2025 dén 30/6/2025
Gia thué san thuong mai
3 ( ab ng fid /théng) 286.000 233.179 282.000
4 Diéu chinh theo cac yéu t6
S0 sanh:

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 Céc yéu tb so sénh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3 |
Vi tri khu dat
- £ nam tron Vi tri khu dat
Vi tri khu dat o TS 3
B u trung tdm thi nam trong
nam trong % _ N -
s tran Long trung tdm do
trung tam do ; = ; .
LEp 3 : . . Thanh cii thi mang lai
Khu dat nam fai thi mang lai . b g L
oz i Y Lk mang lai nhiéu lgi thé
thi tran Long nhiéu loi thé oy o
; & e o _ et nhiéu lgi the | vugt trgi ve ha
Giao cii, cac tién | vugl (roi vé ha i A Lo
; 5 £ A % & vuol troi vé ha | tang k¥ thuat
ich con han ché tang k¥ thuat 5 £ ar e iy
. e e, tang k§ thuat | va xa hoi, Ban
nhu trung tAm va x4 héi, Ban Pl ’
. , va x3 hoi, Ban | kinh phyc vu
R thuong mat, kinh phuec vu . 9
4.1 | Vitri, dia diém . . kinh phuc vu gan cac tién
truong hoc, gan cac tién ich Lo Yo )
5 o . Z gan cac tién ich nhu trung
bénh vién, ngin | nhu trung tdm | | o & ‘
. " 5 _ . ich nhu trung tam thuong
hang nén kém thuong mal, h . X
, i 5 tam thuong mat, truong
thuén loi hon truong hoc, ; . 5 7
; ; n Hagiibe mai, truong hoc, bénh vién
trong kinh bénh vién va . = ; ;
. , hoe, bénh vién | va khu hanh
doanh khu hanh chinh 5 . ; .
N o va khu hanh chinh nén
nén thuan loi . . SoE
: chinh nén thuédn loi hon
hon trong kinh A .
thuén lgi hon trong kinh
doanh ;
trong kinh doanh
doanh
Ty lé 100% 115% 115% 115%
Ty l¢ dieu chinh -13,04% -13,04% -13,04%
Mikc dieu chinh (dong) -37.294 -30.407 -36.773
Mat do dan cu
5 Maét do dan cu | dong két hop | Mat do dén cu
Dén cu tuong : £ iy . . 4
PO dong ket hop v thu nha dong két hop
do6i déng, Thu y ¥ : 5 T - .
" g vai thu nhdp | binh quan dau | vd&i thu nhap
nhép cia nguoi 5 - - : A xR
7 S binh quan dau | ngudicao tao | binh quin dau
dan chi yéu la oo e ot
q £ n nguoi cao tao | ra nhu cau tiéu | nguoi cao tao
san xudt nong X e \ oo F
s ; ra nhu cau tiéu | dong lon va | ra nhu cau tiéu
nghiép. Do do, 8 i ; . . L
nhu cAu tidu ding 16n va xu | xu hudng chi | ding lén va xu
. ) hudng chi tiéu tiéu huong hudng chi tiéu
o N huéng dén cac | dén céc tién .| huéng dén cc
Mat d6 dan cu va thoi quen | hudng chi tiéu e = ! & i
42 | cear e N O tién tich: chat tich: chat tién tich: chat
tiéu dung phu thudc nhiéu . o o
p A lugng san lugng san lugng san
vao chg truyén i g i . .
£ . pham, thoi pham, thoi pham, thoi
thong, ctia hang X e : 2 ; A
e i gian, mat hang | gian, mat hang | gian, mat hang
tap hoa nén kém 5 - 4
o . | dadang...nén | dadang..nén | dadang..nén
thuén lgi hon vé . T i o P
. thudn lgi hon thuan lgi hon | thuén loi hon
kinh doanh P L 5
: i vé kinh doanh | vé kinh doanh | vé kinh doanh
thuong mai dich . ; : .
; . thuong mai thuong mai thuong mai
vu ¢ quy md . " . o .
o ; dich vu so v&i | dich vu so véi | dich vu so voi
hién dai b g i b Al e o
tai san dinh gia tai san dinh | tai san dinh gia
gia
Ty lé 100% 115% 115% 115%
Ty lé diéu chinh -13,04% -13,04% -13,04%
Mt diéu chinh (dong) -37.294 -30.407 -36.773
X & Khong co tan o A Khéng cd tan hong co tan
4.3 | Tang ham ECOMNE | 6 thng him L & g K & &
ham ham ham
Ty l¢ 100% 105% 100% 100%
Ty ¢ diéu chinh -4,76% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh (dong) -13.614 0 0

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 td so sinh TSbG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Phat u‘ié:n )
Phét tridn manh, gan Phat trlein
manh gén ICD ICD Trang manh, gan
B Bom, ICD ICD Trang
: HsAsg Bom, Long Binh Bom, ICD
Chua phat trién | ICD Long Binh 5 o o \
; 5l o s Uz a2 ICD Nhon Long Binh ¢o
Dich vu logistics, kho vin chu yéu phu c6 hé thong g ot R g
4.3 x g . N Trachc6hé | héthong giao
chuyén thuge vao cac giao thong keét T s gty
o e £ thong giao thong két néi
vung lan can noi da dang n z & £
théng két noi | da dang (Quoc
(Quéc 18 1, z 5
d da dang (Quoc | 16 1, duong
udng cao téc, A £ 5
16 1, dudng | cao toc, dudng
dudng sit...) . P
cao tc, sdt...)
dudng sat...)
1y lé 100% 105% 105% 105%
Ty 1¢ diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Mie diéu chinh (dong) -13.614 -11.099 -13.423
Gia dat udc tinh cla thira
5 | dat can dinh gia theo ting - 184.184 161.266 195.031
thita dét so sanh (d/mz)
Gi cia thiva dét cin
; "y 16
6 dinh gia (d/m?) 180.160
* Xéc dinh gia phd bién trén thi truong:
184.184 + 161.266+ 195.031 X
B 3 2 = 180.160 dong/m?.
- So sanh ty 1€ chénh léch:
TT Chi tiéu Két qua So sanh
I | Gid thita dat dinh gia tinh binh quan (d/m?) 180.160
2 | Chénh Iéch cna thira dat dinh gia so véi TT1 -2,18% <15%
3 | Chénh léch ctia thira dét dinh gia so véi TT2 11,72% <15%
4 | Chénh Iéch cua thira dat dinh gi4 so v6i TT3 -7,62% <15%

Két luan: Tong hop cac ngudn théng tin, didu chinh céc TS SS, mutrc chénh léch
cua thira dat dinh gid so v&i cac thira dat so sdnh dam bao khéng qua 15%. Vi vay,
Don vi tu vin uéce tinh gid cho thué mat bing 1a: 180.160 dong/m? /thang la phu hop.

1.3.2 X4c dinh gia d4t cia khu dat thwong mai dich vu :

Téng hep cac thong tin

va chi tiéu

TT Cic chi tiéu S6 liéu PVT
| | Gid cho thué mjt bing kinh doanh,
vian phong

1 | Don gié cho thué mat bang [ thang 180.160 déng/mz/théng
II | Cic chi tiéu khac

* | Dién tich san xay dung 8.232,00 |m?

* | Dién tich san sur dung (kinh doanh) 5.762,40 | m?

1 | Ty sut chiét khu 10,80% | /nam

2 | Ty 1& ting gi4 1 nam 1 l4n (gia thué) 3,0% / nim

3 | Chi phi quéng cdo, ban hang 3,0% /doanh thu

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 Ciic chi tiéu S6 ligu PVT |
4 | Chi phi quan ly vén hanh 10,0% /doanh thu
.’ Loi nhudn ctia nha dau tu ¢ tinh dén b T /(Togl & C,,hl it B i
5 z e ; 15,0% quyén sir dung dat cua
von chti s& hitu, rdi ro trong kinh doanh PR e -
khu dat can dinh gia)

1.3.3 Uéc tinh doanh thu phat trién

a) Doanh thu thu nhip rong mot nim tir cho thué mat béing

Thwong mai dich vu bVT
Dién tich san xdy dung 8.232,00 | m?
Ty 1é thuong phim 70%
Dién tich cho thué 5.762,40
Gia thué 180.160 | dong/m?*/thing
Doanh thu uée tinh nim 12.457.847.808 | dong/nam
Chi phi van hanh 1 nim 1.245.784.781 | déng/nim
Doanh thu wdc tinh ndm (thu nhép rong) 11.212.063.027 | dong/nam

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

Khu dét c6 quy md dién tich san xdy dung 8.232,0 m? dugc xdy dung trong 02
nim véi ty 18 1ap ddy 50% - 50%. Kinh doanh tir ndm thir 3 véi ty 1€ lap day (cho
thué): nam thi nhAt 55%; nam thir hai 65%; ndm thi ba 75%; nam thira tu 85%; nam
thir 5 dén hét thoi gian cho thué 13 90%. Ty 1é ting gia cho thué 3%/nam. Cu thé. Cu

thé:
T 18 Tyle ;
} ¥ % ting | Doanhthubao | Chisé | Hién gis doanh
Niam | lap Doanh thu o Ao oa ow ;i ——
A gia gom ty 1€ ting gia | hién gia thu
day i
thué

1 0% - 1,030 ; 0,9025 :

2 0% - 1,061 ; 0,8146 ,

3 55% | 6.166.634.665 | 1,093 6.738.448.198 0,7352 | 4.954.107.115
4 65% | 7.287.840.968 | 1126 8.202.529.215 0,6635 | 5.442.378.134
5 75% | 8.409.047.270 | 1 159 9.748.390.490 0,5988 | 5.837.336.225
6 85% | 9.530.253.573 | 1,194 11.379.621.165 0,5405 | 6.150.685.240
7 | 90% |10.090.856.724 | 1 730 12.410.480.965 0,4878 | 6.053.832.615
8 | 90% |10.090.856.724 | | 267 12.782.795.394 0,4402 | 5.626.986.532
9 90% | 10.090.856.724 | | 305 13.166.279.255 03973 | 5.230.962.748
10 | 90% | 10.090.856.724 | 1 344 13.561.267.633 0,3586 | 4.863.070.573
11 | 90% |10.090.856.724 | 1 384 13.968.105.662 0,3236 | 4.520.078.992
12 | 90% |10.090.856.724 | 1 426 14.387.148.832 02921 | 4.202.486.174
13 ] 90% |10.090.856.724 | 1 469 14.818.763.297 0,2636 | 3.906.226.005

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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T 1¢ 1yl I P
Niam lap Doanh thu ta.n’g ,].) Oar:h,\th:l bao. . (.:Ahl S Hign gid doanh
ddy gid gom ty I€ ting gia | hién gia thu
thué

14 | 90% |10.090.856.724 | 1513 | 15.263.326.196 0,2379 | 3.631.145.302
15 | 90% | 10.090.856.724 | | 558 | 15.721.225.982 02147 | 3.375.347.218
16| 90% ]10.090.856.724 | | 605 | 16.192.862.761 0,1938 | 3.138.176.803
17 | 90% |10.090.856.724 | | 653 | 16.678.648.644 0,1749 | 2.917.095.648
18 | 90% |10.090.856.724 | {702 | 17.179.008.103 0,1579 | 2.712.565.379
19 | 90% |10.090.856.724 | | 754 | 17.694.378.346 0,1425 | 2.521.448.914
20 | 90% | 10.090.856.724 | 1806 | 18.225.209.697 0,1286 | 2.343.761.967
21 | 90% 110.090.856.724 | 1860 | 18.771.965.988 0,1161 | 2.179.425.251
22 | 90% |10.090.856.724 | 1916 | 19.335.124.967 0,1047 | 2.024.387.584
23 | 90% |10.090.856.724 | | 974 | 19.915.178.716 0,0945 | 1.881.984.389
24 | 90% | 10.090.856.724 | 2 033 | 20.512.634.078 0,0853 | 1.749.727.687
25 | 90% | 10.090.856.724 | 2094 | 21.128.013.100 0,0770 | 1.626.857.009
26 | 90% | 10.090.856.724 | 5 157 | 21.761.853.493 0,0695 | 1.512.448.818
27 | 90% | 10.090.856.724 | 7251 |  22.414.709.098 0,0627 | 1.405.402.260
28 | 90% |10.090.856.724 | 5588 | 23.087.150.371 0,0566 | 1.306.732.711
29 | 90% |10.090.856.724 | 5357 | 23.779.764.882 0,0511 | 1.215.145.985
30 | 90% | 10.090.856.724 | 5 477 |  24.493.157.828 0,0461 | 1.129.134.576
31 | 90% 10.090.856.724 | 2500 | 25.227.952.563 0,0416 | 1.049.482.827
32 | 90% | 10.090.856.724 | 575 | 25.984.791.140 0,0376 | 977.028.147
33 | 90% ]10.090.856.724 | 5 650 | 26.764.334.874 0,0339 | 907.310.952
34 | 90% | 10.090.856.724 | 5 735 | 27.567.264.920 0,0306 | 843.558.307
35 | 90% | 10.090.856.724 | 814 | 28.394.282.868 0,0276 | 783.682.207
36 | 90% |10.090.856.724 | 5808 | 29.246.111.354 0,0249 | 728.228.173
37 | 90% | 10.090.856.724 | 3 985 |  30.123.494.695 0,0225 | 677.778.631
38 | 90% |10.090.856.724 | 3475 |  31.027.199.536 0,0203 | 629.852.151
39 | 90% | 10.090.856.724 | 3167 | 31.958.015.522 0,0183 584.831.684
40 | 90% | 10.090.856.724 | 3967 |  32.916.755.987 0,0165 | 543.126.474
AL | 90% ]10.090.856.724 | 3360 | 33.904.258.667 0,0149 | 505.173.454
42 | 90% | 10.090.856.724 | 3 461 | 34.921.386.427 0,0135 | 471.438.717
43 | 90% | 10.090.856.724 | 3565 | 35969.028.020 0,0122 | 438.822.142

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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o TV 1§
” Ty; Ie ting Doanh thu bao Chis6 | Hién gia doanh
Nim lap Doanh thu e B 3 W i T e
A gia gom ty 1€ tang gia | hién gia thu
day A
thué
44 | 90% | 10.090.856.724 | 3 671 37.048.098.860 0,0110 407.529.087
45 | 90% |10.090.856.724 | 3 782 38.159.541.826 0,0099 377.779.464
46 | 90% | 10.090.856.724 | 3 895 39.304.328.081 0,0089 349.808.520
47 | 90% | 10.090.856.724 | 4 012 40.483.457.923 0,0081 327.916.009
48 | 90% | 10.090.856.724 | 4 132 41.697.961.661 0,0073 304.395.120
49 | 90% | 10.090.856.724 | 4956 42.948.900.511 0.0066 283.462.743
50 | 90% | 10.090.856.724 | 4384 44.237.367.526 0,0059 261.000.468
Téng 104.911.143.131

=> Téng hién doanh thu tir viéc cho thué san thuong mai:104.911.143.13 lddng.

1.3.4 Uérc tinh chi phi phat trién
a) Chi phi dau tw xdy dung

Theo Quyét dinh sé 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 ctia b xay dung vé cong
b suat von dau tu xay dung va gia xay dung tdng hop bd phan két chu cong trinh
nim 2024; Sut vén dau tu xdy dung cong trinh ha tang k§ thuat khu do thi co quy

mé < 20 ha la: 854.900 ddng/m% Hé sb ving tinh Déng Nai (ving 5) 14 1,060.
b) Chi phi xdy dwng ha tang ky thuat:
2.469,6 m* x 854.900 ddng /1.1 x 1,060 = 2.034.487.911 dong.

Cin cir sudt von dAu tu cong bé kém theo Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay
11/4/2025 ctia B6 X4y dung dugc tinh toan tai thoi diém mit bang gia Quy IV ndm
2024. Pon vi tu vAn st dung chi sd gid x4y dung do S¢ X4y dung tinh Poéng Nai
cong bb tai thoi diém Quy I nam 2025 (thoi diém c6 mit bing gia on dinh va pho

hop v6i thoi diém dinh gi4) lam co s& @& tinh toan vé thoi diém dinh gia.

Loai cong trinh

Chi s6 gia xdy dung cong
trinh
(Niam 2020 = 100)

Chi sb gia xay
dung cong trinh
Quy T1/2025 so voi

Quy IV/2024 | Quy 11/2025 Quy IV/2024
Cong trinh co quan, van phong 115,52% 117,10% 101,97%
Céng trinh cap nudce 117,82% 120,39% 101,37%
Cong trinh thoat nuéce 118,27% 120,32% 102,18%
Cong trinh dudmg nhua asphan, duon;
iy ahip nhya, fmn-g léng ahua &l 116,81% 119,12% 101,73%
Chi s6 gis xAy dung binh quin 101,98%

=> T dinh gi4 quy dbi chi phi dAu tu xay dung ha ting va cong trinh vé thoi

didm dinh gia 13: 2.034.487.911 ddng x 101,98% = 2.071.515.591 dong,

WO! TR,
s
TRUNG TAM
KY¥ THUAT

4 NGUYEN \
MOI TRUGNE
DONG NAJ_

——
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¢) Chi phi xdy dwng trung tim thwong mai:
Theo Quyét dinh sé 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 cla bd xay dung vé cong
bé sudt vén dau tu xdy dung va gia xay dung tong hop bd phan két cu cong trinh

nim 2024; Suét vdn dau tu xdy dung c6ng trinh da niing 05 ting (khong c6 tAng ham
la: 8.193.000 dong/m? Hé sé ving tinh Ddng Nai (viing 5) 1a 1,062.

8.232,0 m? san x (8.193.000 déng/m? /1,1 x 1.062 x 101,82%) = 66.299.956.109 ddng.

=> Tbng chi phi xay dung ha tAng va cong trinh:
2.071.515.591 déng + 66.299.956.109 ddng = 69.752.482.094 ddng

d) Hién gia chi phi xdy dung

Chi phi dau tu xdy dung

Chi phi quy d6i (dong)

1

2

Ké hoach xay dung

100%

50%

50%

Chi phi xay dung

68.371.471.700

34.185.735.850

34.185.735.850

Truot gia xay dung

35.060.890.688

35.958.449.489

Chi s0 hién gia

0,9025

0,8146

Hién gis chi phi

60.934.206.800

31.642.453.846

29. 291 752.954

—> Tong chi phi phat trién dat thuong mai dich vu tai d6 thi quy vé thoi diém
dinh gia 1a: 60.934.206.800 dong.

e) Chi phi quing cao, ban hang:

3% doanh thu = 3% x 104.911.143.131 déng =

9.612.231.164 ddng.

3.147.334.294 ddng.

f) Chi phi lai vay, Lgi nhugn nha diu tw c6 tinh dén vén sé hiru, rii ro
kinh doanh trén tong chi phi dau tw xay dwng, chi phi kinh doanh:

15% tong chi phi = 60.934.206.800 dong + 3.147.334.294 dong x 15% =

g) Tong chi phi phat trién dit thwong mai dich vu khu dau gia dit thwong

mai dich vu:

60.934.206.800 dong + 3.147.334.294 dong + 9.612.231. 164 dong +

15%Vas ™MD =

73.693.772.258 dong + 15%V i tvp

h) Xic dinh gia dit thwong mai dich vu théi han 50 nim:
- Hién gi4 téng doanh thu phat trién: 104.911.143.131 dong
- Hién gi4 tong chi phi phat trién: 73.693.772.258 ddng + 15% Vi v

Vay gid tri cua 4.116,2 m? dAt thuong mai dich vu thude thira dat ddu gid s6 61
to ban db sb 29 tai thi trdn Long Giao, huyén CAm M¥ (nay 12 x4 CAm MY) la:

Vasrmp = 104.911.143.131 ddng — (73.693.772.258 dong + 15% Vit mp)

=> Vit TMD

=> Pon gia dit binh quin =

= 27.145.539.890 dong.

27.145.539.890 dong

4.116 m?

= 6.595.126 ddng/m>

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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* Gid trj thira dét 86 360 to ban dd s6 02 muc dich st dung thuong mai, dich vu
lam tron 13: 27.146.000.000 ddng (Bdng chit: Hai muoi by ), mot trém bén muoi

sdu triéu dong).

IT. P4nh gi4 tic dong vé kinh t& - xa hdi clia phwong 4n gia dat

Gid dit cu thé theo phuong 4n thuyét minh néu trén cé mirc gia cao hon murc
gia quy dinh cia UBND tinh, do khu d4t cé nhitng thudn lgi nhit dinh. Mirc gia dét
cu thé cao hon so véi mirc gia quy dinh ctia UBND tinh la phti hop vai tinh hinh
thuc té Trén ddy 14 thuyét minh phuong 4n gis dat ddu gia quyén st dung dat thira
dAt s6 360 t& ban dd dia chinh s6 2 tai thi trin Long Giao, huyén CAm M¥ (nay la x4

Cém M), tinh Pdng Nai./.
NGUOI LAP BAO CAO

Nguyén Trung Kién
S chitng chi: 06650120

_— -
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SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG PONG NAI CONG HOA XA HOQT CHU NGHIA VIET NAM
TRUNG TAM KY THUAT TAINGUYEN VA MOI TRUONG Pic lap - Tw do - Hanh phiic

S6: [TTKTTNMT Péng Nai, ngay thing ndm 2025

DU THAO CHUNG THU TU VAN DINH GIA PAT
Dw an diu gia quyen sitr dung dat thiva dit s6 360, to ban dd dia chinh sb 02

thi trdn Long Giao, huyén Cam My (nay la xa CAm My) tinh Pong Nai.
Kinh gtri: S& Nong nghiép va Moi truong

Can ctr Luat Dat dai ngay 18 thang 01 nim 2024;

Cén clir Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 cia Chinh
pht quy dinh vé gia dat;

Cén ct Nghi dinh 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nam 2025 cta Chinh phu

quy dinh v& phén dinh thAm quyén cta dia phuong 02 cép, phan quyén, phan cép
trong linh vuc dat dai.

Czn cit Quyét dinh s6 208/QD-SNNMT ngay 02/4/2025 vé viéc giao nhiém vu
tu vin x4c dinh gia khoi diém dé dau gia quyén sir dung dét cho Trung tAm Ky thuat
Tai nguyén va Méi truong.

1. Muc dich dinh gis: xdc dinh gia d4t cu thé lam gi4 khoi diém dé dau gia
quyén str dung dét.

2. Théi diém dinh gia: thang 8/2025

3. Co s& dinh gia:

- Quyét dinh s6 2861/QD-UBND ngay 01/10/2024 ctia UBND tinh Dong Nai
vé viéc d4u gia quyén sir dung dat thira d4t s6 360, to ban dd dia chinh s6 2 thi tran
Long Giao, huyén CAm My, tinh Pdng Nai.

- Quyét dinh sb 1377/QD-UBND ngay 20/4/2018 ctia UBND tinh Pdng Nai
vé viéc thu hdi ddt do UBND x4 Long Giao, huyén Cém M¥ dang quén ly, giao cho
Trung tAm Phat trién qu§ dét tinh Pdng Nai quan Iy, xay dung phuong an va t6 chirc
d4u gia quyén str dung dat.

- Vin ban s6 2824/SXD-QLQHKT ngay 04/8/2023 ctia S¢ Xay dung vé viée
gop v vé quy hoach xay dung, téng mirc diu tu du 4n, b tri quy dit danh cho xay
dung nha & xd hoi, chuong trinh phét trién nha & dbi véi cac khu dat ddu gia trong
nam 2023,

- Vin ban sb 949/PA-TTPTQD ngay 30/08/2024 cta Trung tdm Phat trién
Quy dét vé viéc dau gia quyén sir dung dat dbi voi thira dat s6 360 to ban db b 2 tai
thi trdn Long Giao, huyén Cam M¥, tinh Pdng 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 khu dét sb 3710/2022 ty 1& 1/2000 do
Vin phong Diang ky Dét dai tinh Pdng Nai thuc hién ngay 04/4/2022 va ky xac lap
ngay 05/4/2022.

- Can clr phdp Iy khac c6 lién quan dén céc thira dat cin dinh gia.
4. Thong tin ciia thira dit, khu dit cAn dinh gia va tai san gin lién voi dat
4.1 Thira dat, khu dét cin dinh gia:

- Vi tri: Thira d4t s6 360 to ban do s6 2 tai thi trAn Long Giao, huyén Cdm M¥
(nay la xi CAm M¥), tinh Ddng Nai.

+ Phia Bic tiép giap Truong THPT Cam M§
+ Phia Nam tiép giap duong Hing Vuong (dudmg DT.773 cfi)
+ Phia Pong va phia Tay tiép gidp khu dit tréng

Ranh gi¢i, hinh thé khu dét dugc xéc dinh theo to Trich luc va Bién vé& ban dd
dia chinh khu dat s6 3710/2022 ty 16 1/2000 do Vin phong Pang ky DAt dai tinh
Déng Nai thuc hién ngay 04/4/2022 va ky x4c 1ap ngdy 05/4/2022.

- Dién tich va loai dat dinh gia:

Tong dién tich khu dat 1a: 4.116 m? trong d6 gdm:

+ Dién tich dat ddu gi4 1a: 4116 m? dAt thuong mai dich vu (TMD)
4.2 Nha:

Hién trang 14 thira dat tréng, trén dat khéng c6 tai san gin lién voi dét.

So dé vi tri dw dn déu gid quyén stk dung dat Thira dat sé 360 to ban do s6 2 tai thi

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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5. Phwong phap dinh gia: Phuong phap thang du két hop phuong phéap so sanh.
6. Két qua xac dinh gia dat:

. B Dién | s dftoythd | T nanhbin
Loai dat Dien giai tich A z (dong)
: (m?) (dong/m”)

Dét thuong Vitri 1 duong Hung
mai dich vu | Vuong (duong tinh 773
tai nong cii) - doan tir dudng
thon (thoi Nguyén Ai Qubc dén
han str dung | hét khu Trung tdm hanh

50 nam) chinh huyén.

4.116,0 6.595.126 27.145.539.890

Lam tron: 27.146.000.000 dong (Bing chit: Hai muwoi bdy 1y, mdt trdm bon
muoi sdu triéu dong).

7. Céc didu khoan kém theo két qué dinh gia dat.

- Két qua dinh gi4 dAt chi duoc st dung cho mdt muc dich dé dau gia quyén sir
dung d4t thita dat s6 360 to ban dd sb 2 tai thi trin Long Giao, huyén Cam M¥ (nay
14 x4 CAm M¥), tinh Pdng Nai.

- Chémg thu dinh gia d4t khéng ¢6 gia tri thay thé cho bat ky loai gidy ching
nhén quyén sé hitu tai san nao cua khach hang. K&t qua tu vAn gid néu trén chi c6 ¥
nghia tu van gia cho muc dich st dung cu thé theo phuong 4n dau gia quyén st dung
dét; vic quyét dinh mirc gid dt cu thé do Hoi ddng thim dinh gia va UBND tinh
quyét dinh theo thim quyén.

- Gi4 dAt dé tinh tidn giao dét, cho thué dat c6 thé thay ddi tiry thudc y kién cha
quan cua chi str dung dét; dong thai thi truong tai thoi diém dién ra giao dich va y
kién clia cdc co quan c6 thém quyén theo quy dinh.

- Theo phuong phap thing du, céc doanh thu phat trién ctia dy 4n 14 udc tinh
trén co s& khao sat thi trudng tai thoi diém dinh gid, trudng hop thi trudng co thay
b1 thosi didm, bién dong khéc thi gid s& thay dbi. Ddi véi ty 18 phan trim chi phi, ty
1é lép de‘"ly, loi nhén ctia nha dautu,... dua theo két qua thu thap, tham khao thi truong
va trén co s& cac chi sé quy dinh cia UBND tinh DPéng Nai. Viéc quyét dinh cac ty
& phan trim 13 do Hoi dong thdm dinh gia xem xét, quyét dinh.

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

- K&t qua dinh gia dat c6 hidu lyc trong thoi gian 06 thang ké tir ngay phat hanh
chung thu.

9. Cac tai liéu kém theo

- Bao c4o thuyét minh xdy dung phuong én gia dat.

10. Nhwng vin dé cin lwu y

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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- Chimg thu dinh gia dét duoc phat hanh 5 ban chinh bing tiéng Viét tai Trung
tam K§ thuit Tai nguyén va Mbi truong Dong Nai. Trung tim K§ thuét Tai nguyén
va M6i trudng Dong Nai giit 2 ban, khach hang thim dinh gi4 git 3 béan.

- Moi hinh thtre sao chép khong phai do Trung tdm K¥ thuét Tai nguyén va Mai
trudng phét hanh déu khong co gia tri.

Trén day la két qua tu vin dinh gi4 dat d& ddu gid thira dat s6 360 to ban db sé
2 tai thi trdn Long Giao, huyén Cdm M¥ (nay la x4 Cim M¥), tinh Pong Nai. Dé
nghi S& Nong nghiép va Méi trudng xem xét trinh Hoi ddng thdm dinh va trinh
UBND tinh quyét dinh./.

DINH GIA VIEN GIAM POC

Nguyén Trung Kién Lé Van Tan
86 chirng chi: 06650120
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CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Dge ldp - Tw do - Hanh phiic

GIAY XAC NHAN
Kinh giri: UBND...JkL..dein. . b« - (s

Trung tdm K§ thuat Tai nguyén va Méi trudng dang thuc hién tu vin xac
dinh gia dét cu thé dé diu gia quyén sir dung dit thira dat s6 360 to ban db s6 2
tai thi trin Long Giao, huyén Cim M.

Ngay 09 /.4 /2025, Trung Tam K thudt Tai nguyén va Mo6i truong co
Gidy moi s6: 4§.2..../GM-TTKTTNMT moi dai dién UBND . . Aas.. A«.? Giiw
tham gia khao sét thuc dia khu dét cia du 4n va thong tin thi trudng lién quan
phuc vu x4c dinh gia dét cu thé cia du an.

Trung tAm K§ thuat Tai nguyén va Méi truong dé& nghi Uy ban Nhén dan
UBND .. 7. dah ! ko ((}’aﬂ xac nhan da dén dia phuong dé thu thap théng tin du
an va thong tin chuyén nhugng cuia cac thira dét 1an can khu vuc du 4n néi trén.

Trung tAm K¥ thudt Tai nguyén va Moi trudng rit mong nhén duoc su hd tro
cla quy co quan.

Tran trong!

XACNHANCUA =
UBND -7, Thotot, SO0 E Cht

e

HOTTRUGNG

DONG NAI

S

Lé Van Tan

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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SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG PONG NAI CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
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Doéng Nai, ngay — thdng  ndm 2025

BIEN BAN THAM PINH HIEN TRANG
Pon vi yéu ciu tham dinh gia: S& Nong nghiép va Mai truong Pong Nai
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DD. Trung tam Ky thuat
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UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TINH DONG NAIL Poe 14p - Tu do - Hanh phiic
Sé.,‘;ZQé’UQD—U BND Ping Nai, ngéy (] thdingl{) néim 2024
QUY BT DINH

Ph# duyét Phuoncr an CT’HI gid quyén st dung dAt thiva dét sb 360, to ban o
dia chinh 86 2 thi tran Long Giao, huyén Cam M¥, tinh Pong Nai

'Y BAN NHAN DAN TIiNH DONG NAI -

Céin cik Ludt Té chite chinh quyén dia phirong ngay 19 z‘héné 6 ncm 2015,

Céin ci Lud siia ddi, bd sung mot sé didu ciia Tugt T6 chike: Chifnh phii v
Ludt T8 chirc chinh quyén dia phwong ngay 22 thing 11 ndm 2019,

Céin et Ludt Ddu gid tai san ngay 17 thing 11 ndm 2016;

Céin et Ludt Nha & ngay 27 thdang 11 ndim 2023,

Ciin cie Ludt Kinh doanh bét dgng sin ngay 28 thdng 11 ndm 2023;

Céin ci Ludt Ddt dai ngay 18 thang 01 ndm 2024

Cdin cit Nghj dinh sé 62/20] 7/ND-CP ngay 16 thdng 5 ndm 2017 cia
Chinh phi quy dinh chi tiét mot s6 didu va bién phdp thi hanh Ludt Ddu gid tai

san,
Céin cir Nghi dinh 50 1 02/2024/1‘\/19 CP ngay 30 thang 7 nam 2024 cia
Chinh phi quy dinh chi 116t thi hamh mét s6 diéu ciia Ludt Dt dai;

Theo dé nghi cia Gidm dée S& Toi nguyén va Moi truong tai To trinh 56
470/TTr-STNMT ngéy 12 thang 9 ndm 2024,

QUYET PINH:

Pitu 1. Phé duyét Phucmg 4n s6 949/PA- TTPTQB ngay 30 thang 8 ndm
2024 cia Tr ung tam Phat trién quy dét tmh Pdn g Nai vé ddu gid quyén siy dung
dAt thiva dét s6 360, t& ban db dia chinh sb 2 thi trén Long Giao, huyén Cini M§,

tinh Pbng Nai (dinh kém).

Pitu 2. 86 1 A1 nguyén va Moi tniong lap thil tuc xdc dinh . gia khdi difm
dhu gié thira dét s6 360, tor ban b dia chinh s6.2 th trAn Long Gido, huyén- Cém
M, tinh Pdng Nai trinh UBND tinh Dong Nai phé duyét theo quy dinh.

Bleu 3. Quyét dinh niy c6 hiéu lyc ké tir ngay ky va thay thé cée Quyét
dmh s6 2082/QP-UBND ngay 28 thang 8 ndm 2023 cla UBND tinh Bong Nai
v& ban hanh Phucmg 4n déu gia quyon st dung @At thira dAt sb 360, toban dd d1a
chinh s6 2 thi trdn Long Giao, huyén Cém My, tinh Pdng Nai; Quyet dinh sb

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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3081/QB:-UBND ngay 28 théng 8 ném 2023 cia UBND tinh Bdng Nai vé dau
gi4 quydn sir dung dét thia gt s 360, & ban @b dia chinh 56 2 thi trén Long
7Gif‘-7a16,‘ huyén Cém M§, tinh: Df”m_g Nai. - : S
Pidu 4. Chanh Vin phong UBND tinh Péng Nai, Gidm dbe céc S&: Tai
nguyén vaMai trudng, Tai chinh, X8y dung, Tur phép, Ké hoach va Dau tu, Cyc
- trudng Cuc Thué, Gidm dbe Trung tAm Phat trién quy d4t tinh Déng Nai, Cha
fich UBIND huyén Cam M§, Chit tich UBND thj trin Long Giao v& Thil trurdng
céc dom vj lifn quan chiu trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

Noi nhge: 7M. UY BANNHAN DAN
NheDigpd KT. CHU TICH

- Chu tich va cée:Phé Chi tich UBND tinh; ‘ WCHT T.ICH

- Chénh, Phé'Chénh Vin phong UBND tirh; : :

- Liry: VT3 KTNS (Hai.08b). -

: -._.._f_,-—/ .
V6 Vin Phi

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



UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TINH DPONG NAI Péc lap - Tyw do - Hanh phiic
S6: N AF-/QP-UBND Déng Nai, ngayl() thing 4 néim 2018
QUYRT PINH

V& viéce thu hdidét do UBND xﬁ Long Glao, hu;.'en Chm My dang quén ly,
giao cho Trung tdm Phat trlen quy dat tinh Bong Nai quan ly, xdy dung
phwong 4n va tb chire diu gid quyén sit dyng it

UY BAN NHAN DAN TiNH DPONG NAI
Cén cfr Luét T6 chirc Chinh quyén dia phuong ngay 19 théng 6 niim 2015;
Cén o Lut Dt dai ngdy 29 théng 11 ném 2013;

Ciin cir Nghi dinh s8 43/20 14/ND-CP ngdy 15 thing 5 néim 2014 clia Chinh
phit quy dinh chi tiét thi hanh mdt s6 diéu ctia Luét DAt dai;

Cén cfr Théng tr sb 30/2014/TT- BTNMT ngéy 02 thang 6 ndm 2014 cia
B Tai nguyén va Mo1 trudng quy dinh v& hd so giao dét, cho thué dét, chuyén
muyc dich st dung dt, thu hoi dét;

Clin ot Ké hoach six dung dit nim 2018 huyén Cém My duge UBND tinh
Ddng Nai phé duyét tai Quyét dinh sé 4820/QB-UBND ngay 29/12/2017;

Xét d& nghi ctia Gism ddc S& Tai nguyén va M6 trrdng tai Té trinh sb
Fa¢ ITTr-STNMT ngay 4 thang _# nim 2018,

QUYET PINH:

Pidu 1. Thu hdi tdng dién tich 44.074, 6m2 tai xd Long Giao, huyén Cém
M§, do UBND x& Long Giao dang qudn ly (gom 41.034,6m? thube t& ban do sb
2 v 3.040m? thudc t& ban dd 86 3).

Ly do thu hdi dét: Thu hdi dét dé thwe hién ddu gid quyén sit dung dAt,

Chap thufn giao todn bd dién tich dét thu hm noi trén cho Trung tdm Phét
tmen qui dAt tinh quan 1y, xay dyng phuong én va t8 chirc déu gid quyén st dung
dét theo quy dinh,

Vi trf, ranh gi6i cdc khu it thu hdi duge xéc dinh theo chc tir Trich luc va
do téch thira dét ban db dia chinh s6 602/2018 t9 18 1/2000, Trich luc v& do chinh
ly ban d6 dia chmh khu dat $6 603/2018 ty 18 1/2000, Trich lyc va do chinh Iy
thita d4t ban b dia chinh s6 604/2018 ty 1& 1/2000, Trich lyc vi do téch thita dét
ban &b dia chmh 56 605/2018 ty 18 1/1000, Trich luc va do tich thira dat ban 8
dja chinh s6 606/2018 ty 1& 1/2000, Trich luc va do tach thira dat bén dd dja chinh
s6 607/2018 ty 1¢ 1/2000 do Vén phong Déng ky @4t tinh Ddng Nai - Chi nhénh

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



Pidu 2. Cin cit Diéu 1 cia Quyét dinh nay,
1. Giao S¢& Tai nguyén va Méi tnromg:

- Cong bd Quyét dmh thu hdi dét dén UBND X8 Long Giao va céc td chuc
~ canhan ¢ lién quan biét chép hanh,

- Chi dao Van phong Déng ky dét dai tinh Déng Na1 cép nhét, chinh Iy bién
ddng vao hd so dja ch{nh cim moéc ranh gidi khu dat dé ban giao dat cho Trung
tim Phét trién quy dét tinh Dbng Nai quan 1y, xdy dyng phuong én dhu gia quyén
st dung dat theo quy dinh.

2. Giao S& Théng tin va truyén thong: ding tai Quyét dinh ndy 1én cong
thdng tin dién tir ciha tinh,

3. D& nghj Cong ty TNHH MTV Téng cbng ty Cao su Pong Nai khan
% thanh ly cdy cao su trén d4t d& ban giao dt sach cho Trung tAm Phat trién
quy dét tinh Pdng Nai. Thai han thyc hién trong thang 04/2018.

Pitu 3. Quyét dinh ndy c6 hiéu lyc ké tir ngay ky ban hanh. Chanh Vin
phong UBND tinh, Gigm dbc cac Sé: Tai nguyén vi Mdi trubng, Téi chinh, Xdy
dymg, Kéhoach va Pau tu, Thong tin va Truyen théng; Chitich UBND huyén
CAm M, Truémg phong Phong Ta1 nguyén va Moéi truong huyén Cém My, Chu
tich UBND x4 Long Giao, Giam dbc Trung tdm Phat trién quy dat tinh Bong Nai,
Céng ty TNHH MTV Téng cong ty Cao su Déng Nai; Cac td chirc, ho gia dinh,
¢4 nhéan ¢o6 lién quan chlu trach nhiém thi hanh quyét dinh nay. /

L. TM. UY BAN NHAN DAN
- Cha tich, cc Phé Chi tich; KT CHU TICH

- Chénh, Phd Vin phong;
- Liru: VT, CNN, KT.

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



$G TAI NGUYEN VA MOI TRUONG TINH PONG NAI  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TRUNG TAM PHAT TRIEN QUY DAT Poc lap - Tw do - Hanh phic

J JMDW&MEK

Sé: 949 /PA-TTPTQD Déng Nai, ngay 30 thdng 08 niim 2024

PHUONG AN
Piu gia quyen st dung dat thiva dat s6 360, to ban do dia chinh s6 2
thi trin Long Giao, huyén Cim M, tinh Péng Nai

Thue hién K& hoach s6 125/KH-UBND ngay 08 théng 4 nim 2024 cla
UBND tinh Pdng Nai vé& diu gid quyén st dung dit nim 2024 trén dia ban tinh
Pdng Nai, Trung tAm Phét trién qu§ dét tinh Pdng Nai 14p Phuong 4n déu gid
quyén sir dung dét thita dét s5 360, to ban dd dia chinh sb 2 thi trAn Long Giao,
huyén CAm M, tinh Pdng Nai, véi cde ndi dung nhir sau:

I. CAN CUPHAP LY

C#in clr Lut DAt dai ngdy 18 théng 01 nim 2024; Lujt Stra dbi, bd sung
mot sb didu ctia Ludt DAt dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha & s6 27/2023/QH15,
Luét Kinh doanh bét déng san sb 29/2023/QH15 va Luat Céc t6 chiic tin dung
sb 32/2024/QH15 ngay 29 thang 6 nim 2024;

C#in cit Luat PAu gid t3i sn ngdy 17 théng 11 nim 2016;

Cén ctr Luat Kinh doanh bét dong san ngay 28 thang 11 ndm 2023;

Cin o Nghi dinh sb 62/2017/ND-CP ngdy 16 thing 5 nim 2017 cla
Chinh phti quy dinh chi tiét mot s6 didu va bién phép thi hénh Luét Du gid tai
sén;

Cén ctr Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngdy 27 théng 6 nim 2024 cta
Chinh phii quy dinh vé gia dat;

Cén cir Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nam 2024 cta
Chinh phti quy dinh chi tiét thi hanh m6t s6 diéu cta Luat Dt dai;

C#n ctr Nghi dinh s§ 103/2024/ND-CP ngay 30 théng 7 nim 2024 cia
Chinh phti quy dinh v& tién st dung dt, tién thué dét;

C#n ¢t Théng tu s6 45/2017/TT-BTC ngay 12 thing 5 ndm 2017 cia Bo
trwéng B Tai chinh quy dinh khung tht lao dich vu dAu gia tai sén theo quy
dinh tai Luat d4u gid tai san;

Cén ¢t Thong tw s6 48/2017/TT-BTC ngay 15 théng 5 nim 2017 clia B6
trrdng B Tai chinh quy dinh ché d6 tai chinh trong hoat dong du gid tai san;

Cin ot Théng tu s§ 108/2020/TT-BTC ngay 21 thing 12 nim 2020 cla

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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B trudng Bo Tai chinh sia dbi, bd sung mot sb diu ctia Théng tu sb
45/2017/ TT-BTC ngay 12 thang 5 ndm 2017 cia B trudng B Tai chinh quy
dinh khung thi lao dich vy déu gié ti san theo quy dinh tai Luat d4u gid tai san;

Can cir Thong tr s6 30/2024/TT-BTC ngay 16 théang 5 nim 2024 cia Bd
truong B 6 Tai chinh Ban hanh céc chuén myc thdm dinh gid Viét Nam vé quy
tic dao dirc nghé nghlep thdm dinh gi4, pham vi cong viéc thdm dinh gid, co s&
gid trj thAm dinh gi4, hd so thim dinh gi4;

Can ctr Quyét dinh sb 56/2022/QD-UBND ngay 19 thng 12 nim 2022
ciia UBND tinh Pdng Nai ban hanh quy dinh v& diéu chinh, bd sung bang gi4
it tinh Pdng Nai 5 nim, giai doan 2020-2024 tai Quyét dinh s6 49/2019/QD-
UBND ngdy 31 thang 12 niim 2019 ctia UBND tinh Dong Nai;

: . Can ¢t Quyét dinh s 4788/QD.CT.UBND ngdy 12 thang 10 nim 2004
ctia UBND tinh Déng Nai v& viéc phé duyét Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 Khu
trung tAm hanh chinh huyén C4m M, tinh Dong Nai;

Can cir Quyét dinh sb 1377/QB-UBND ngay 20 thing 4 nim 2018 cla
UBND tinh Péng Nai v& viéc thu hdi dit do UBND thi tran Long Giao, huyén
CAm M§ quén ly, giao cho Trung tdm Phét trién quy d4t tinh Pdng Nai quéan 1y,
xay dung phuong an va t8 chirc déu gia quyén st dung dét;

Can ctt Quyét dinh sb6 57/QD-UBND ngay 08 thdng 01 nim 2020 cla
UBND tinh Déng Nai phé duyét diéu chinh tong thé quy hoach xdy dyng ty 18
1/5.000 db thj Long Giao, huyén Cim M, tinh Pdng Nai;

Cin ctr Quyét dmh s6 5374/QP-UBND ngay 31 thang 12 nim 2021 cia
UBND tinh Pdng Nai v& viéc phé duyet quy hoach sir dung dht den nam 2030
huyén CAm MY, tinh Péng Nai;

Can ctt Quyét dinh sb 3524/QP-UBND ngdy 29 thang 12 nim 2023 cia
UBND tinh Pdng Nai v& viéc phé duyét K€ hoach st dung dAt nim 2024 huyén
C4m M¥, tinh Pong Nai.

II. NOI DUNG PHUONG AN
1. Théng tin chung v& thira dit ddu gid
1.1. Vi tri

Thira @t s 360, t& ban db dia chinh s8 2 thi trAn Long Giao, huyén Cim
M, tinh Déng Nai ¢6 vi tri nhwr sau:

- Phia Béc t1ep gigp Trudng THPT CAm M¥;
- Phia Nam tiép gisp duong Hing Vuong (dudng DT.773 cu)
- Phia Péng va phia Ty tiép gidp khu vire dat tréng.

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



W B
IE}ET.‘_.JLMJUM}HJ

3

Ranh gidi, hinh thé thita dt x4c dinh theo t& Trich luc va bién vé thita dat
ban db dia chinh s6 3710/2022, ty 16 1:2.000 do Vin phong Péng ky dht dai tinh
Pang Nai thue hién, ky xéc 14p ngay 05 thang 4 ndm 2022.

1.2. Dién tich, loai dét

Téng dién tich thira dét 18 4.116,0 m?, trong do:

- Dién tich d4u gid: 4.116,0 m? dat thuong mai dich vu (TMD);
- Dién tich khong déu gia: 0,0 m?,

1.3. Ngudn gbe

Thira dat duge thu hdi, giao Trung tAm Phét trién quy dét tinh Ddng Nai
quéan 1y, x4y dung phuong én, td chttc ddu gid quyén st dung d4t theo Quyét
dinh s& 1377/QD-UBND ngay 20 thang 4 ndm 2018 ciia UBND tinh Pong Nai.

1.4, Hién trang, ha thng k§ thuit va tai sdn. gin lién véi dat (ndu cd)

- Hién trang: Dt tréng, khong c6 tai san ghn lién voi dat.

- Ha ting k§ thuat: Thira dt ndm trong khu vyc dd diu tw hoan thién ha
tAng k¥ thudt theo quy hoach chi tiét duoc duyét. V& giao théng két ndi tai khu
vuc, thira dat tiép gidp véi dudng Fing Vuong (dudng DT.773 cfi).

1.5. Thong tin quy hoach '

a) Quy hoach, ké hoach st dung dat

Theo ban dd quy hoach sit dung dat dén nim 2030 huyén Cim My kém
theo Quyét dinh sb 5374/QP-UBND ngéy 31 thdng 12 nim 2021 ctia UBND
tinh Pdng Nai, v tri thira d4t c6 chitc ning quy hoach dat thuong mai dich vu.

Thita d4t nim trong Ké hoach stt dung dét nim 2024 huyén Cam M§ duge
phé duyét tai Quyét dinh sb 3524/QD-UBND ngay 29 thong 12 nim 2023 cia
UBND tinh Pdng Nai.

b) Quy hoach xdy dung

Theo hd so quy hoach theo Quyét dinh 6 57/QP-UBND ngay 08 thing
01 nim 2020 ctia UBND tinh Pdng Nai, vi tri thira dAt c6 chire ning dat thuong
mai dich vu cAp d6 thi, thude Phan khu I',

Céc chi tiéu quy hoach gdm:

- MAt &6 xéy dung: tir 30 - 40%.

- TAng cao xdy dung: 01 - 05 tAng.

2. Hinh thie giao dat, cho thué dAt va thoi han siv dung d4t

! Theo Vin ban s6 2824/SXD-QLQHKT ngay 04 thdng 8 nam 2023 cia S& Xy dyng.

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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Nha nuéc cho thué dit tra tién mét 14n cho ca thoi gian thué theo hinh
thirc ddu gid quyén st dung dét voi thoi han sir dung dat 50 nim ké tir ngdy
UBND tinh Pdng Nai ban hanh quyét dinh cho thué dét.

3. Dy kién thoi gian td chirc cude dhu gia |

Khoéng 03 thang sau khi UBND tinh Péng Nai ban hanh quyét dinh déu
gi4 thira dt. _

4. Pdi twgng va didu kién dwgc tham gia diu gia

4.1. Nguoi dwge tham gia dau gia

- T chitc kinh té theo quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 4 ctia Luét D4t
dai; '

- C# nhén theo quy dinh tai khoan 3 Didu 4 ciia Luat DAt dai.

4.2 Pitukién-dugc tham gia-daw gia

a) Piéu kién chung

- T6 chirc kinh t&, c4 nhén thudc dbi tugng duge Nha nude giao dat, cho
thué d4t theo quy dinh tai Pidu 119, Pidu 120 va bao dam céc diéu kién quy
dinh tai Diéu 122 ciia Luat Dit dai;

- C6 don ding ky tham gia ddu gid theo méu quy dinh cta tb chirc thyc
hién cudc déu g1a trong d6 c6 nodi dung cam ket sur dung dat dung muc dich,
diing quy hoach sau khi triing d4u gid;

- Nop tién dit trude bang 20% tong gia tri thira d4t tinh theo gia khoi
diém & du gid quyén sir dung dit;

- Ngudi tham gia ddu gid c6 thé iy quyén bing vin ban cho ngudi khéc
tham gia déu gia.

b) Didu kién cu thé

- T4 chitc kinh t& tham gia d4u gid phai c6 di céc didu kién sau day:

+ Béo dam c4c diéu kién quy dinh tai khoan 3 Diéu 125 clia Luft DAt dai;

+ Trudng hop nhém cdng ty 12 tip doan kinh té hodic céng ty me, cong ty
con theo quy dinh ciia phép ludt vé& doanh nghiép khi tham gia ddu gia thi phai
théa thudn dé cir mot cong ty thudc nhém cong ty tham gia déu gi;

+ Khong thude dbi twong bi cAm tham gia déu gid theo quy dinh clia phép
- ludt;

+ Pap tmg diéu kién quy dinh cta phép luat vé kinh doanh bét dong sén;
trong d6 phai cé hd so chimg minh vén thudc s& hitu ctia minh d thye hién dur
én khong thip hon 20% tdng von déu tr dy 4n. Tong v6n dAu tur dy 4n bao gdm

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



gla khéi didm déu gid va du kién tong mite du tu %8y dung, Tr ong d6: Gia khot
diém dhu gid s8 duoe UBND tinh Bong Nai phé duyét; du kién tdng mirc A tur
x4y dung khoédng 102.371.043.275 ddng?.

- C4 nhén tham gia ddu gid phai o6 di cic didu kién sau day:

+ Pam bao cée didu kin quy dinh tai khodn 4 Pidu 125 cia Ludt Dt dai;

+ Trudng hop ¢4 nhén tham gia dhu gid quyén st dung d4t d@é thuc hién
du 4n ddu tur thi phai cam bt thanh 1ap tb chu:c kinh t& bao dam céc didu kién
quy dinh tai khodn 1 Piéu 55 ctia Nghi dinh sb 102/2024/NB CP. Viéc thanh | ap

t8 chitc kinh té thye hlen theo quy dinh ctia phép luét vé dhu tir, phép luat vé
doanh nghiép, phéap luét vé dhu thiu va phap ludt khéc c6 lién quan.

4.3. Nguoi khong dwge tham gia dhu gia

Ngucn khéng duoc tham gia dAu gia duge quy dinh tai khoén 4 Pidu 38
ciia Luat PAu gid tai sén, gbm:

a) Nguoi khéng c6 néng luc hanh vi dén su, nguoi bi mAt hoic bi han ché
ning lirc hanh vi dén su, ngudi cd kho khén trong nhén thire, lam chti hanh vi
hodc ngudi tai thoi diém ding ky tham gia dhu gia khong nhén thirc, lam chil
duoc hanh vi clia minh;

b) Nguoi lam viéc trong t8 chirc déu gid tai san thyc hién cude dhu gid;
cha, me, vo, chdng, con, anh rudt, chi rudt, em rudt cha dfu gid vién diéu hanh
cubc dhu gid; nguoi truc tiép gidm dinh, dinh gla tai san; cha, me, v@, chdng,
con, anh rudt, chi rudt, em rudt ctia nguoi tryc tiép gidm dinh, dinh gid tai sén;

¢) Ngudi duge chii s¢ hitu tai san uy quyén. xt ly tai sin, ngudi cb quyén
quyet dinh ban tai san, nguoi ky hop ddng dich vu ddu gid i sin, ngudi cb
quyén quyét dinh bén tai san ctia ngudi khac theo quy dinh clia phap lult;

d) Cha, me, vg, chong, con, anh rudt, chi rudt, em rudt ctia nguoi duge
chil s& hitu tai san Uiy quyen Xt 1y tai sén, nguoi c6 quyen quyet dinh bén tai san,
ngudi ky hop dong dich vu dAu gid tai sin, ngudi cd quyen quyet dinh ban tai
sin ctia ngudi khac theo quy dinh ctia phép ludt;

d) Nguoi khong co quyén mua t3i sn déu gid theo quy dinh ctia phép Juat
4p dung dbi vé6i loai tai san do.

5. Chi phi t§ chitc thwe hién viée dhu gid

Du kién téng chi phi thue hién dAu gi4 khoang 104.820.000 dbng, bao
gbm:

- Chi phi do dac thira dét: ©10.000.000 ddng;

2 Theo Vin ban s6 2824/SXD-QLQHKT ngay 04 thang 8 ndm 2023 ctia S& Xdy dung,

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



- Chi phi quén 1y thira dit: 30.000.000 dbng;
- Thué don vi t chirc cudc déu gia?; 31.820.000 dbng;

- Chi phi khac (Chi phi 14p thi tuc cAp gidy chimg nhan cho ngudi tring
dAu gid, photo, céng chimg, khéi phuc ranh méc...): 30.000.000 ddng,

Chi phi néu trén dugc thanh todn theo thyc té (c6 héa don, ching tir hop
phép) va theo hop dong ky két v6i don vi t8 chirc cude déu gia.

6. Dy kién gi4 khéi diém, khoan tidn d§t trwée phéi ndp khi tham gia
ddu gid va cdc khodn thu khéc

a) Dy kién gid khéi diém theo Bang gia d#t

- Don gid dét dy kién: D4t thuong mai dich vu vi trf 1, dudng Hiing
Vuong (dudng tinh 773 cfi) - doan tir dudng Nguyén Ai Quéc dén hét khu Trung
tdm hénh chinh huyén: 2.240.000.ddng/m2.

- Dy kién gid khéi diém theo Bang gi4 dét

Cit I6p theo chidusiu | Dign | Pongid | Ty 18| Thanh tien

i thira dit tich (m?) | (@dng/m?) | % (ddng)

(1) ) (3) ) (5) ()

Dientiehrlogididen |5 561 0| 2240000 | 100% | 7.304.640.000
hét mét thir 50

Dién tich sau mét thir 50

r o7 ¥ 0 .
dén hét mét thir 100 855,0 | 2.240.000 | 80% | 1.532.160.000

Tong cong: 4.116,0 8.836.800.000

Gid khdi diem déu gid thira dét s& duoc UBND tinh Ddng Nai phé duyét
chinh thirc trén co s& 4p dung diém i khoan 1 Pidu 159 Luét DAt dai.

b) Khodn tién dit truée phai ndp khi tham gia ddu gid

- Dy kién khodn tidn dit truéc 1a 8.836.800.000 ddng * 20% =
1.767.360.000 ddng. Khoan tién dit trudc s& duge xac dinh cu thé sau khi
UBND tinh Déng Nai phé duyét gia khéi didm déu gi4 thira dét;

- Viéc ndp va xit ly tién dit truéc thyc hién theo quy dinh tai Didu 39
cia Luat Péu gié tii san vi didm ¢ khoan 9 Pidu 55 cia Nghi dinh sb
102/2024/ND-CP.

c¢) Céc khoan thu khéc

+ 3 Céc chi phi dugc tinh todn du kién theo quy dinh tai Théng tr s6 108/2020/TT-BTC ngay 21 thang 12 nim
2020 cia B§ truémg BY Tai chinh thi mirc téi da thi lao dich vu déu gid tai sén cho gid trj quyén sit dung dt
theo gia khi diém tir trén 5 ty ddng dén 10 ty déng 12 31,82 triéu ddng +1% trén phin chéh 1éch gi4 trj quyén
sir dung dét theo gi4 tring déu gi4 véi gid khoi diém, mirc thi Iao t8i da twong tmg timg khung gi4 tri tdi san theo
gia khéi diém khéng vurgt qua 400 triéu ddng/01 hop ddng

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




Bao gém:

- Tidn ban hd so cho ngudi ding ky tham gia _dé‘:u gié,;

- C4c khoan thu khéc theo quy dinh.

7. Céc ndi dung khéc lién quan dén viée t8 chitc dau gid
7.1. Nguyén tic, hinh thirc va phwong thirc dau gi4

a) Nguyén thc du gid

Viée déu gid duge thuc hién theo nguyén tdc cong khai, lién tuc, khax,h
quan, trung thue, binh ding gitta nhitng ngudi tham gia dAu gié, bao vé quyen
loi fch hop phép ctia cdc bén tham gia.

b) Flinh thirc déu gid

Cudc dhu gid duge tb chirc khi c6 tir 02 (hai) ngudi d 1én déng ky tham
gia ddu gid, theo hinh thirc va s6 vong dAu gid nhu sau:

- Hinh thite dhu gid: PAu gid bing bd phibu truc tiép tai cude dau gid;

- 86 vong dhu gia: T6i da 05 vong.

¢) Phuong thire déu gid

Phuong thitc déu gi4 theo phuong thirc tré gi 1én.

¢) Budc gia

Xac dinh theo vin ban s6 12612/UBND-KT ngay 20 thang 11 ndm 2018

cia UBND tinh Bong Nai v& viéc xéc dinh budc gid cac khu dt @& 8 chirc déu
gia quyen sir dung dét, cu thé:

STT Gis khéi didm du gis khu dit tyBl:C;/CO gg‘;ifg;gfgm
(1) ‘ @) ®)
1 | Duéi2 ty dong 10%
2 | Tir2 ty ddng dén dudi 5 ty dong 09%
3 | Tusty dfmg dén dusi 10 ty dong 08%
4 | Tu 10ty dong dén dudi 20 ty dong 07%
5 |Tu20ty dong dén dudi 40 ty dong 06%
6 | Tir40 ty dong dén dudi 70 ty dbng 05%
7 | Tir 70 ty ddng dén dudi 100 ty dong 04%
8 | Tir 100 ty ddng dén dudi 200 ty dong 03%
9 | Tir 200 t7 ddng dén dudi 500 ty dong 02%
10 | Tix 500 ty dong trd lén 01%

7.2. Pon vi duge giao to chive thye hign viée dau 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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Tru.ng tam Pha:t trién quy d4t tinh Bong Nai 13 co quan t8 chic thuc hién

viée dhu gi4 quyen sUr dung dt thira dt néu trén.
- 7.3. Phuwrong thire Iya chon don vj thye hién cude ddu gia

Trung tdm Phat trlen quf dat tinh Pdng Nai thuc hién viéc Iya chon don
vi td chi¥c cudc ddu gid theo quy dinh ctia phap luat vé& déu thiu va diu gia tai

a

san.
7.4. Thﬁng béo cong khai thong tin dau gia quyén sir dung dAt

Thyc hién niém yét viéc théng béo diu gid quyén st dung d4t theo quy
dinh tai Piéu 35 ctia Lujt Piu gia tai san.

Thuyc hién cong khai thong bdo d4u gid quyén su dung dit khu dét theo
Piéu 57 cta Lujt Piu gia tai san. Trong d6, thoéng bao cbéng khai thong tin ddu
gid it nh4t 02 14n trén bdo in holic bo hmh clia trung wong ho#ic Bio Pdng Nai
va trang théng tin dién tichuyén nganh vé& déu-gis tai san.

7.5. Giam st thye hién cude ddu gia

Don vi t§ chitc cue dhu gid c6 tréch nhiém thure hién cue déu gid ding
trinh tir, thi tuc theo quy dinh cua phap luat v& diu gid tai san vandi dung cu thé
tai hop ddng thué thirc hién cude déu gis.

Trung tAm Phat trién qu dét tinh Déng Nai c6 trach nhiém cir dai dién
tham dy, gidm sét cudc dAu gid; phdi hop véi don vi t6 chitc cude ddu gid moi
dai dién céc co quan, t6 chirc, c4 nhan cé lién quan dén tham du, glam sat cudc
dAu gid.

7.6. Quyén v nghia vu ciia nguoi tring d4u gia

a) Nguoi tring déu gié’l ¢6 céc ciuyéh sau day:

- Yéu cAu ngudi c6 tai sén diu gi4 trinh co quan c6 thim quyen phé duyét
két qua dAu gi4 tai sén theo quy dinh ciia phép luét;

- Pugc nhan tai san déu gid, cb quyen so hitu d6i véi tai san dAu gi4 theo
quy dinh ctia phap luét;

- Pugc 0 quan nha nuée cb thim quyen cdp Gidy chiing nhan quyén sir
dung d4t, quyén s hiru tai san gan 1ién v6i dt theo quy dinh;

- C4c quyén khéc theo quy dinh ctia phép lust.

b) Ngudi tring d4u gid c6 cic nghia vu sau day:

- Ky bién ban déu gia;

- Nop tién st dung fiét, tién thué dat, 18 phi trudc ba (nu c6) theo ding
théng bao cia co quan thué;

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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- St dung dét ding muc dich; thye hién day dt cac thi tue vé dht dai, x4y
dung, moi truong,.. theo ding quy dinh ctia phap luét;

- Phai dua dit vao sit dung theo tién dd cta du 4n d&u tr hodic quy hoach
chi tiét dugce co quan co tham qu.yén phé duyét. Trudng hgp chém tién do thue
hién du 4n hodc khéng dua dht vao sir dung s8 bi x1t Iy theo quy dinh tai khodn 8
Didu 81 ctia Luat Dt dai;

- Céc nghia vu khéc theo quy dinh ctia phap Judt.

7.7. Xt 1y ngudi vi pham

a) Nguoi tham gia dAu gid khong duge nhén lai tidn @it trude va khodn
tién nay dugc nop vao ngén sach nha nuée theo quy dinh tai khodn 6 Pidu 39
Luat B.é,il gia tai sén, cu thé nhur sau:

- D& ndp tién dit trrde nhung khong tham gia cugc dén gid, budi cong bo
gid ma khéng thude trudng hop bét kha khang;

- Bi truft quyén tham gia dAu gia do ¢6 hanh vi vi pham quy dinh tai
Khoan 5 Didu 9 ctia Luat Péu gid tai sén;

- Tir chi ky bién ban déu gid theo quy dinh tai khoan 3 Didu 44 cia Luat
DAu gié tal sén;

- Rt lai gi4 d4 trd hodic gid d4 chap nhdn theo quy dinh tai Pidu 50 cha
T udt Déu gia tai sén;

- Tir chéi két qua tring dhu gié theo quy dinh tai Pidu 51 cta Lut PAu
gia tal san;

- Ngoai cdc ndi dung x ly vi pham néu trén, treong hop nguol tham gia
d4u gid, nguoi tring dhu gi4, ca nhén, t& chire c6 lién quan cd hanh vi vi pham
Jam Anh hudng t6i viée 18 chirc déu gid s& bj it 1y theo quy dinh cta Ludt Péu
gid tai sin ndm 2016 va cac quy dinh phép luat khéc c6 lién quan.

7.8. Cong nhin két qua tring diu gi4

Viée cong nhén két qua tring du gid thyc hién theo quy dinh tai khodn 3
Pidu 229 ciia Luat Dat dai va khoén 8 Pidu 55 ctia Nghi dinh s& 102/2024/ND-
CP, cu thé:

- Trong thoi han khong qua 05 ngay lam viée, Trung tém Phat trién quy dat
tinh Pdng Nai lap hd so giri S& Tai nguyén va Moi truong @ trinh UBND tinh
Dbng Nai ban hanh quyét dinh céng nhén két qua tring dhu gid quyén sir dung
.

- UBND tinh Pdng Nai ky ban hanh quyét dinh c6ng nhén két qua tring
dhu gid quyén st dung dht d& ban dhu gid thanh cong @& ghi cho S& Tai nguyén

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, st¢ dung trai phép bi nghiém cadm
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va-Mbi trudng, Trung tdm Phét trién quy dét tinh Pdng Nai, co quan thué va
ngudi triing déu gid quyén sir dung dt.
7.9. N§p tien sir dung dit, tién thué dt sau khi c6 quyét dinh cong
nhén két qua tring diu gia _
Viéc ndp tién str dung dét, tién thué dit dugc thuc hién theo quy dinh tai
khoén 9 Piéu 55 ctia Nghi dinh s8 102/2024/ND-CP, cy thé:

- Trong thdi han khéng qué 05 ngdy 1am viéc ké tir ngdy nhén dugc quyét
dinh céng nhan két qua tring déu gid cla UBND tinh Péng Nai, co quan thud
giri théng béo ndp tién st dung ¢4t holic tidn thué dét bing vin ban cho ngudi da
tring d4u gi4 theo quy dinh cla phép luat vé& quén 1y thué;

- Ngudi tring dAu gid quyén st dung dit c6 trach nhiém nép tién sir dung
d4t theo théng bio clia co quan thué;

- K& tir thoi didm cong bb két qua tring diu gid thi khoan tién dit trirde
va tién 141 (néu c6) duoc chuyén thanh tién dit coc dé bao dam thire hién nghia
vu tai chinh clia ngudi sir dung dt. Trudng hop ngudi trung dAu gi4 khong nop
tién hodic khong ndp dil tién theo théng béo cia co quan thué thi san 120 ngay ké
tir ngdy ban hanh Quyét dinh céng nhan két qua tring dAu gid, co quan thué cé
tréch nhiém théng béo dén S& Tai nguyén va Méi trudmg trinh UBND tinh Déng
Nai hity quyét dinh cong nhén két qua tring déu gid, ngudi tring du gi4 khéng
dwoc nhén lai tién dit coc. Déi véi truong hop nguoi tring diu gid da ndp nhiéu
hon khoan tién dit coc thi duge Nha nuéc hodn tra sb tidn chénh 1&6ch nhiéu hon
so véi sb tién dit coc;

- Co quan thué théng béo cho S& Tai nguyén va Méi trudmg vé viée ngudi
tring dAu gid da hoan thanh viéc ndp tiéd st dung d4t, tién thué dét.

7.10. Cap Giay chlrng nhin quyén sir dung dit, quyen s6 hiru tai san
gan lidn voi dat, giao dit trén th we dia cho ngudi triing dau gia

Sau khi nguoi tring d4u gid hoan thanh viéc ndp tién st dung dét, tién
thué dit, S& Tai nguyén va Méi trudmg thyc hién céc thi tuc vé cip Gidy ching
nhan quyén st dung dét, quyén s hiru tai san gan lién véi dat, giao dat trén thuc
dia cho ngudi tring ddu gi4 theo quy dinh tai khoan 5 Pidu 229 cia Lujt DAt
dai.

7.11. Hity két qua dau gid, quyét dinh cong nhin két qua tring d4u
gia

Két qua dAu gid bi hiy trong céc truong hop duge quy dinh tai Didu 72
ctia Luat PAu gié tai san.

Quyét dinh cong nhan két qua tring d4u gia bj hity theo quy dinh tai diém

Tai liéu nay thudc s& hiru clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, si dung trai phép bi nghiém cdm
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¢ khoén 9 Pidu 55 ctia Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP.

Truong hop ca nhéan tham gla dhu gia quyen su dung dat dé thue hién du
4n dAu tu: Khi hét thoi han ndp tlen st dung dét, tién thud dt theo quy dinh tai
khoén 9 Bleu 55 cua Nghl dinh s& 102/2024/NP-CP ma cd nhén 14 ngum tring
dhu gla quyen st dung dAt dé thuc hién du 4n du tur khong thanh 18p 0 chuc
kinh t& theo quy dinh tai dié &m b khodn 2 Pidu 55 cla Nghi dinh s6
102/2024/ND-CP thi S& Tai nguyeﬂ va Moi trudmg trinh UBND tinh Dong Nai
ban hanh quyei dinh hity quyét dinh cong nhén két qua tring dhn gid. Viée xtr Iy
khoan uen d#t coc thue hién theo quy dinh tai didm ¢ khoén 9 ciia Pidu 55 Nghi
dinh s6 102/2024/NB-CP.

‘Vi_éc hity két qua déu gid, quyét dinh cong nhén két qua tring déu gid s8
bi x1t 1y ‘vi pham theo tiéu muc 7.7 muc 7 Phan II ctia Phuong 4n ndy d& dugc
UBND tinh Pong Nai phé duyét.

1. TO CHU'C THUC HIEN .

1. S& Tai nguyén va Moi trwedng

- ThAm dinh, trinh UBND tinh Ddng Nai phé duyét phuong 4n dau gis;

- Lap thi tuc x4c dinh gia khéi diém, trinh UBND tinh Dong Nai phe
duyét gid khoi diém;

- LAp thit tuc trinh UBND tinh Pdng Nai ban hanh quyét dinh déu gié;

- Chtt tri hop thidm dinh difu kién, ning luc nguodi ding ky tham gia dAu
gid theo quy dinh ciia Luét Dét dai va c4c quy dinh phép ludt lién quan;

- Cir dai dién tham du, gidm sét cudc déu gid;

- Lap th tuc trinh UBND tinh Péng Nai ban hanh quyét dinh céng nhin
két qua tring dAu gid;

- Trinh UBND tinh Béng Nai ban hanh quyét dinh giao dét, cho thué At
va ky Gidy chiing nhén quyen su dung dét, quyen s& hitu tai san gén lién véi

dét; chi dao Vin phong Péng ky d4t dai cAp nhat, chinh 1y co s& dit ligu dét dai,
hd so dia chinh theo quy dinh;

- Ky hop ddng thué dAt ddi véi trudng hop thué dat;

- Cht tr1, phéi hcrp Trung tAm Phét trién quy d4t tinh Pdng Nai va UBND
thi tra.n Long Giao tb chuc ban giao dAt tren thue dia va trao Gifly chimg nhan
quyen st dyng dét, quyen s hitu tai sin ghn lidn v6i dht cho ngudi tring du
gia;

- Kidm tra viéc st dung dat clia ngudi tring dfu gid dam bao ding quy
hoach, ding tién d6 hodc phwong 4n st dung dt d3 duge co quan co thm

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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quyén phé duyét,
2. S& Tai chinh
- - Phéi hop thyc hién thim dinh didu kién, ning lvc ngudi ding ky tham
gia ddu gi4 theo quy dinh ciia Lust DAt dai va céc quy dinh phép luat lién quan;

- Ctr dai dién tham dy, gidm sét cudc dhu gis;

- Huéng din, kiém tra, gidm sét viéc thu, ndp, sir dung tién thu duoc tir
hoat déng d4u gid quyén sir dung d4t theo quy dinh; phéi hop xtt 1y s6 tién ngudi
tring d4u gis d& ndp khi bj UBND tinh Péng Nai hity Quyét dinh c6ng nhan két
qua tring dhu gia.

3. Sé¢ Xay dung _

- Phéi hop thyc hién thdm dinh didu kién, ning luc ngudi ding ky tham
gia ddu gi4 theo quy dinh ciia Lut D4t dai va céc quy dinh phap luat lién quan;

- Cit dai dién tham duy, gidm sét cudc déu gis;
- Huéng dan ngudi tring d4u gid 14p céc thi tuc lién quan linh vyc xay
dung; |

- T chirc kiém tra, quén ly trat tu x4y dung cong trinh theo thdm quyén.

4. S& K& hoach va Diu tur
. Phéi hop thyuc hién thim dinh thim didu kién, ning luc ngudi ding ky

tham gia ddu gid theo quy dinh ctia Lu4t Pt dai va céc quy dinh phap ludt lién
quan,

5. S¢ Tw phap

- Phéi hop thuc hién thdm dinh didu kién, ning. luc ngudi ding k¥ tham
gia ddu gi4 theo quy dinh ctia Luat DAt dai va céc quy dinh phép luét lién quan;

- Cir dai dién tham duy, gidm st cudc d4u gid quyén st dung dét.

6. Cuc Thué |

- Phéi hop thuc hién thdm dinh didu kién, ning luc ngudi ding ky tham
gia dfu gid theo quy dinh ctia Luét Dét dai va cac quy dinh phép luat lién quan;

- Cir dai dién tham du, gidm sat cudc déu gia quyén sir dung dt;

- X4c dinh nghia vu tai chinh va giri théng bdo ndp tién st dung d4t, tién
~ thué d4t bang vin ban cho ngudi d3 tring d4u gid theo quy dinh cta phép luat vé
quan ly thué;

- Xéc dinh s6 tién phat chdm nép thué theo quy dinh va gixi théng bio dén
ngudi tring du gia (néu co);

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, st dung trai phép bi nghiém cadm
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- Théng bao cho S¢ Tai nguyén va Moi truong vé viée nguoi tring dhu
gi4 d& hodn thanh vi€e np tién st dung dAt, tién thué dét.

7. UBND huyén Cim M¥

- Théng béo cong khai v& viée dAu gid quyén sft dung dat trén Cong thong
tin dién tr chia huyén, hé théng truyén thanh va céc hinh thire khac trén dia ban;

- Phéi hop thuc hién thém dinh diéu kién, ning lyc ngudri ding ky tham
gia dAu gia theo quy dinh cia Luat Dt dai va cac quy dinh phap ludt lién quan;

- Ctr dai dién tham dy, gidm sét cudc dAu gid;

_ Chi dao UBND thj trén Long Giao phéi hop ban giao dat trén thyc dia va
trao Gidy chimg nhén quyén st dung ddt, quyén s& hitu t3i sin gén lién véi dét
cho ngudi tring dau gid;

- T3 chirc kidm tra, quén 1y trét tw x8y dung cong trinh theo thém quyén.

8. Trung tAm Phat trién qu¥ d4t tinh Pdng Nai

- T4 chirc dau gid quyén stt dung ¢t theo phirong 4n duge phé duyét;

- Téng hop hd so chuyén S& Tai nguyén va M6i trudmg dé 1ap thi tuc
trinh UBND tinh Déng Nai phé duyét phuong dn dhu gid, phe duyét gid khoi
didm, quyét dinh déu gid, cOng nhén két qua trimg dhu gid;

- Phéi hop thye hién thém dinh diéu kién, néng lye ngudi ding ky tham
gia dAu gia theo quy dinh ctia Tuit Pét dai va cic quy dinh phép ludt lién quan;

- Cir dai dién tham du, gidm sat cude dau gid;
- Phéi hop ban giao d4t trén thuc dia va trao Gidy chimg nhan quyén st
dung dAt, quyén s& hitu tai sdn gan lidn v6i dht cho ngudi tring dhu gid./,

Noinhin:

- UBND tinh (béo cdo);

- Céc so: TN&MT, KH&DT, Tai chinh,
X4y dung, GTVT, Tu phép;

- Cuc Thué;

- UBND huyén Cim M§;

- UBND thj trin Long Giao;

- Liu: VT, QLPTQOD (05b). s

Tai liéu nay thudc s& hivu clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, stv dung trai phép bi nghiém cidm
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UBND TINH DONG NAI CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
SO XAY DUNG Poclip - Ty do - Hanh phic

gb:  2824/SXD-QLQHKT Déng Nai, ngay 04 thing 8§ ndm 2023

Vivgopy v& quy hoach xdy dung,
iong mitc dAu tur dyr én, b trf quy
d4t danh cho xdy dung nha & x4
hoi, churong tr inh phét trién nha &
@i véi cae khu dat du gia trong
ném 2023

Kfnh gti: Trung tAm Phat trién qu§ d4t tinh

Tiép nhén ho so kém Vin ban sb 4527/STNMT-TTPTQD ngay 13 thang 6
nam 2023 cia Trung tAm Phét trién quy dAt tinh vé& viée 14y ¥ kién v& quy hoach
x4y dung, tbng mirc dau tu dyr dn, bb tri quy At danh cho xdy dung nha & %8 hoi,
chuong trinh phat trién nha & d6i véi cac khu dét déu gid trong nim 2023; qua
nghién cliru hd so, S& X4y dung c6 ¥ kién nh sau:

1. V& quy hoach xiy dung:
a) Khu dét Khu trung tm thuong mai dich vu két hop & tai thi trin Trang
Bom:

- Cén ctr Quyet dinh s6 1759/QD-UBND ngay 11 thédng 6 nim 2019 ctia
UBND tinh v& viéc didu chinh cuc bo quy hoach chung x8y dung ty 18 1/5 000 d6
thi Trang Bom, huyén Trang Bom dén nim 2025, khu dat 21. 727,8 m? ¢6 chirc
ning quy hoach xdy dyng la d4t trung tAm thuong mai — dich vu két hop 6. Bong
thdvi khu dat néu trén d& duge Uy ban nhén dén tinh phé duyét Quy hoach chi tiét
x4y dung ty 1& 1/500 Khu trung ﬂ:nrorng mal dich vy k&t hop & tai thi trfn Tring
Bom, huyén Tréang Bom tai Quyét dinh so 1273/QD-UBND ngay 19 thang 4 ndm
2021. Céc chi tiéu quy hoach st dung dét ctia khu dét nhu sau:

STT Loai dét Dién tich (m?) Ty 18 (%)
1 | DAt thuong mai dich vu két hgp & 9,862.0 454
2 | Dét thuong mai dich vu 4,556.0 21.0
3 | Pat cAy xanh 496.0 2.3
4 | Dat ddu mbi ha tAng k¥ thut 202.0 0.9
5 | Dét giao théng 6,611.8 30.4
Téng cong 21,727.8 100.0

- Cin ¢t Quyét dinh 56 320/QP-UBND ngay 27 thang 01 ném 2022 ctia Uy

ban nhén dén tinh v& phe duyét Chuong trinh phét trién nha & giai doan 2021-

2030 va Quyét dmh 50 1258/QD-UBND ngay 17 tha:ng 5 nim 2022 cia Uy ban

* nhéAn dén tinh vé vige phé duyét K& hoach phat tllen nha § giai doan 2021-2025

trén dia ban tinh Pdng Nai, theo d6 vi tri khu dat d8 xuét thue hién d 4n d8 dugce

phe duyét va clp nhét trong K& hoach phat tr ién nha ¢ giai doan 2021 2025 (tai

S6 thir ty 12 Khoén IV Muc A Phy lyc 2 Quyét dinh s6 1258/QD-UBND ngay 17
thang 5 nam 2022 ciia Uy ban nhén dén tinh).

56 38, dwong Phan Chu Trinh, phudng Quang Vinh, thanh pho Bién Hoa, tinh Déng Nai.
DT: (0251) 3846283, Fax: (0251)3847795
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b)Khu dit cum cng nghiép Long Giao thj trdn Long Giao vi xi Xufn
Duong:

-~Khu dat d4u gid quyén sir dung dét (theo Trich luc va do chinh 1y ban &b
dia chinh khu dat c6 dién tich khoang 559.324,7m2) thuéc Cym Céng nghiép
Long Giao d& duge UBND tinh phé duyét diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét
1/500 tai Quyét dinh sb 2864/QD-UBND ngay 21/10/2022. Céc ¢hi tiéu quy
hoach sit dung dét ciia khu dét nhr sau:

STT Loai dét Dign tich (m2) Ty 18 (%)
1 Pit trung tAm dich vy cong nghiép 8.467,97 1,51
2 Dit cong nghiép-tiéu thi cong nghiép 369.495,24 66,06
3 Dt cdy xanh céng vién + quing truong 57.951,13 10,36

- Cdy xanh céng vién 12.125,26 217
- Cdy xanh cdch ly 45.825,87 819
4 Dt ha thng k§ thudt (xir 1y nudc thai,..) 8.375,49 1,5
5 Dit kho tang-bén bai 11.612,83 2,08
6 Pit giao thong 103.422,04 18,49
Téng chng 559.324,7 100,00

c) Thira d4t s6 360, t& ban db s6 2 thj trdn Long Giao, huyén Cim My:

- Can cir Quyét dinh s6 57/QD-UBND ngay 8 théng 1 nim 2020 cla
UBND tinh vé viéc phé duyét diéu chinh tdng thé quy hoach xay dung ty 18
1/5.000 dd thi Long Giao, huyén Cim M, tinh Ddng Nai, vi tri Khu dat dhu gig

(theo_Trich lyc va do chinh ly ban d6 dia chinh khu dét c6 dién tich khoing

4.116m?) c6 chire nédng quy hoach xiy dung la dat thucmg mai dich vu cip db thi; |
thu6c Phén khu I: tang cao xay dung tir 1-5 tang, mat d6 x4y dung tir 30-40%.

2. Vé tong mirc dAu tu:
(Dinh kém tong mikc dau tw 03 khu ddt)

Trén déy 14 y kién ctia S& X4y dyng, kinh giri Trung tAm phat tridn quyy dt
tinh nghién ctru, téng hop./. ——

Noi nhin :

- Nhu trén;

- Ban Gidm déc S&;

- Luu: VT,QLQHKT.NTQ

Hb Vin Ha

Tai liéu nay thudc s& hiru clia cac co quan Dang. Viéc phat tan, si¢ dung trai phép bi nghiém cém
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