CONG TY TRACH NHIEM H(’'U HAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TW VAN TMS Péc l1ap — Tw do — Hanh phic

COMSULTANCY

S4: 355/2025/126/TMS.REP TP. HCM, ngay 06 thang 09 nam 2025.

BAO CAO THUYET MINH XAY DU'NG PHU'ONG AN GIA PAT

(Kém theo Chirng thuw dinh gid dét sé 355/2025/126/TMS.CER ngay 06 thang 09 nam 2025)

1. KHU DAT CAN DINH GIA

Dw an Trung tam thwong mai va Van phong cho thué tai phwong Hiép Hoa, thanh phd Bién Hoa.

2. MUC DPiCH BINH GIA BAT

Xéc dinh gia dat cy thé khi Nha nwéc quyét dinh cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st
dung dat.

3. THOIDIEM BINH GIA DAT
Thoi diém xac dinh gia dat muc dich cho thué dat:

- Thang 04/2025 (Can ctr theo Quyét dinh 1176/QD-UBND ngay 15/04/2025 cGa UBND tinh
Ddng Nai vé viéc cho Céng ty Cé phan Tap doan Viét Phat thué d4t dé thue hién dw én Trung
tam thwong mai va Van phong cho thué tai phwong Hiép Hoa, thanh phé Bién Hoa, tinh
DPéng Nai);

- Théang 12/2024 (Can ci theo Quyét dinh 3967/QB-UBND ngay 23/12/2024 ctia UBND tinh
Pong Nai vé viéc cho Céng ty C6 phan Tap doan Viét Phat thué dat dé thuc hién dy an Trung
tam thuong mai va Van phong cho thué tai phwong Hiép Hoa, thanh phd Bién Hoa, tinh
Ddng Nai).

Thoi diém xac dinh gia dat muc dich chuyén muc dich st dung dét:

- Théang 04/2025 (Can ctr theo Quyét dinh 1177/QP-UBND ngay 15 thang 04 nam 2025 cla
UBND tinh Bdng Nai v& viéc cho phép Céng ty C& phan Tap doan Viét Phat chuyén muc
dich st dung dat dé thwe hién dw 4n Trung tam thwong mai va Van phong cho thué tai
phueng Hiép Hoa, thanh phé Bién Haa, tinh Bdng Nai);

- Théang 12/2024 (Can ol theo Quyét dinh s 3968/QB-UBND ngay 23 thang 12 ndm 2024
clia UBND tinh Bong Nai vé viéc cho phép Céng ty C& phan Tap doan Viét Phat chuyén muc
dich st dung dat dé thuwe hién dy an Trung tdm thwong mai va Van phong cho thué tai
phudng Hiép Hoa, thanh phd Bién Hoa, tinh Bdng Nai).
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4. CAN CUr PHAP LY DE DINH GIA DAT

4.1. CAN CUr PHAP LY DE DINH GIA BAT

Nhibng cin ctr phap ly dé tham dinh gia: Nhitng van ban quy pham phap luat, Tiéu chuan co

lien quan do co quan Nha nwéce ¢ thdm quydn ban hanh dwoc thé hién qua bang sau:

STT| Ténvan ban S6, Ngay ban hanh Noi dung van ban
A- Luat
. 84 31/2024/QH15, inh v& quan IV va sC A
1 Luat D4t dai ; ' Ql{y dinh vé quan ly va s dung dat
Ngay 18 thang 01 nam 2024 | dai.
Lugt Kinh | g5 59/2023/QH15, e e
2 | doanh Batbéng . d 5 Quy dinh ve kinh doanh bat déng san.
S3 Ngay 28 thang 11 nam 2023
an
Sé 50/2024/QH13 i 5 5 : 5
3 | Luat Xay dung ] Quy dinh vé hoat ddong dau tw xay
Ngay 18 thang 06 nam 2014 | ding
o S 62/2020/QH14 Stra ddi, bd sung mét sé didu clia Luat
4 | Luat Xay dwng . ) . z
Ngay 17 thang 6 ndm 2020 | Xay dung
Van ban hop | g4 450 /BHN-VPQH, el e W ,
5 |nhat Luat Dat ) . X Quy dinh v& quan ly va str dung déat dai
dai Ngay 28 thang 02 nam 2025
B- Nghi Binh
N — S6 10/2021/NB-CP A
idin & quan ly chi phi dau tw xa ng.
e Ngay 09 thang 02 ndm 2021 § PRLE ERE
gl Sé 35/2023/ND-CP, Su’a. dgi, bd Slﬂﬂgﬂfﬂ@t sO ﬁiéL;I CLIt’:I ca(\:
2 | Nghi dinh T c— Nghi dinh thude finh virc quan ly nha
Ngay 20 thang 6 nam nwdc clia B6 Xay dung.
o S6 71/2024/ND-CP, e encese il
3 | Nghi dinh . _ . Quy dinh ve gia dat.
Ngay 27 thang 6 nam 2024
" Sé 102/2024/NB-CP, Quy dinh chi tiét thi hanh mot sé didu
4 | Nghj dinh ) . - L .
Ngay 30 thang 7 ndm 2024 | cla Luat dat dai.
S6 103/2024/ND-CP, inh vé i&n st At tid
5 | Nghi djnh . ; ¥ Quyf dg?h vé thu tién st dung dat, tién
Ngay 30 thang 7 nam 2024 | thué dat.
o S6 151/2025/ND-CP., Ctu'y dinh \;;e p?*.nan dinh tham ql.iyen Clja
6 | Nghi dinh N e B e S chinh quyen dia phwong 02 cap, phan
gay 12 1nang B nem quyén, phan cap trong linh virc dat dai.
3 e 2 A F 4 ¢ A » .
» Sé 226/2025/ND-CP., Sug d.OI, bo suhg mo.t Sf} dx.eu‘cua c:a‘c
7 | Nghi dinh . 4o B i 900 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat
Ngay 15 thang 8 nam 5 At dai.
C- Thong Tw, Quyét Dinh Chia Cap B9, Lién Bé Va Ngang Bd
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STT| Tén van ban $6, Ngay ban hanh Néi dung van ban
. B Tai Chinh
V& viéc cong bd Danh sach thdm dinh
vién vé gia dd diéu kién hanh nghé
. S6 1271/TB-BTC, tham dinh gia tai san nam 2025 tai cac
1 | Thong tw ) 1 £y , . ;
Ngay 29 thang 12 ndm 2024 | doanh nghiép thdm dinh gia duoc cap
Gidy chirng nhan du didu kién kinh
doanh dich vy thdm dinh gia.
Il. Bd Xay dwng
S6 409/2025/QP-BXD Céng bé Suét vén dau tw xay dwng va
1 | Quyét dinh Ngay 22 thang 08 nam gia xay dung tdng hop bd phan két
2024 cau cong trinh nam 2024,
) Sé 01/2021/TT-BXD .'.‘Eaﬂx hér:nh QACVN'O“I:.202;1IBXD Quy
2 | Thong tw s B A i o B G chuan ky thuat qudc gia vé quy hoach
Ngay 19 thang 05 nam xay dung.
3 | Theng S6 11/2021/TT-BXD, Hudng dan mét sé néi dung xac dinh
Ngay 31 thang 8 ndm 2021 | va quan ly chi phi dau tw xay dung.
Stra dbi, bd sung mot sbd didu cla
S6 14/2023/TT-BXD Théng tw s6 11/2021/TT-BXD ngay
4 | Théng tw . 2 " 31/8/12021 ctia Bé trudng Bo Xay dung
gay 29 thang 12 nam 2023 hwdng dan mot sé ndi dung xéc dinh
va quan ly chi phi dau tw xay dyng.
lll. B Néng nghiép va Moi treong
Quy dinh chi tiét v& dao tao, bdi duéng
~ . t £ Fl . o~ .
: 6 12/2024/TT-BTNMT, cap;nhat k;e‘n thu.’c chq f:a rlhan hanh
1 | Thong tw — o nghe tw van dinh gia dat, khung
gay ang 7 nam chwong trinh dao tao, bdi duwdng
nghiép vu vé gia dat.
D- Quyét dinh, Van ban hwéng dan cia UBND céac cép
Ban hanh quy dinh v& diéu chinh, bd
' S6 56/2022/QD-UBND sung Bang gia dat tinh ddng nai 5 ném,
1 | Quyét dinh i e Ao s giai doan 2020 - 2024 tai quyét dinh s6
gay 19thang 12 nam 2022 | 49/5019/QD-UBND ngay 31/12/2019
clia UBND tinh Béng Nai
Bé sung Quyét dinh 56/2022/QD-
‘ Sé 24/2023/QD-UBND U’BND guy ,d[r:h Ve El'leu ch!nh, E)é surlg
2 | Quyét dinh T W ——— bang gia dat tinh Bong Nai 5 nam, giai
9ay 23thang 05nam 2023 | 4001~ 20202024 tai Quyét dinh
49/2019/QB-UBND
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STT| Tén van ban

S84, Ngay ban hanh

N&i dung van ban

3 | Quyétdinh

Sé 86/2024/QD-UBND
Ngay 27 thang 12 nam 2024

V& viéc diéu chinh, bd sung mot sb
didu ctia quy dinh vé& diéu chinh, b
sung Bang gia dat tinh déng nai 5 nam,
giai doan 2020 - 2024 ban hanh kem
theo quyét dinh sé UBND ngay 19
thang 12 ndm 2022 cla Uy ban nhan
dan tinh Béng Nai.

4 | Quyét dinh

Sé 39/2025/QD-UBND
Ngay 30 thang 06 nam 2025

V& viéc stra ddi, bd sung mot sb diéu
ctia Quyét dinh sb 69/2024/QB-UBND
ngay 08 thang 11 nam 2024 cia UBND
tinh Bdng Nai quy dinh mét sb yéu té
hinh thanh doanh thu, cac yéu té wéc
tinh chi phi phat trién theo phwong
phap thang du va cac yéu td anh
hwdng dén gia dét, mie dd chénh léch
téi da, cach thirc didu chinh déi véi
tieng mirc d6 chénh léch clia tirng yéu
té anh hwéng dén gia dat khi xac dinh
gia dat cu thé trén dia ban tinh Bong
Nai.

Consultancy

E- Céc tai liéu Quy trinh hwéng dan dinh gia dat

Quy trinh Binh

gi4 dat cla ) g Huwéng dan cac budce dinh gia dat tai
1 2

T™S e A TMS Consultancy.

4.2. CAN C(* PHAP LY CUA KHU BAT CAN BINH GIA

- Quyét dinh sé 1919/QD-UBND ngay 10 thang 08 nam 2023 clia UBND tinh Déng Nai vé viéc

chap thuan chi trwong dau tw;

~  Quyétdinh sb 2427/QD-UBND ngay 15 thang 08 ndm 2024 ctia UBND tinh Dong Nai vé viéc
phé duyét Nhiém vu quy hoach chi tiét do thi ty 1& 1/500 Trung tam thuong mai tai phuéng
Hiép Hoa, thanh phé Bién Hoa, tinh Bong Nai;

~  Quyét dinh sé 2588/QD-UBND ngay 30 thang 08 nam 2024 clia UBND tinh Déng Nai vé viéc
phé duyét B an quy hoach chi tiét do thj ty 1& 1/500 Trung tam thwong mai tai phwong Hiép

Hoa, thanh phd Bién Hoa, tinh Bong Nai;

~  Quyét dinh sb 2962/QD-UBND ngay 10 thang 10 nam 2024 clia UBND tinh DBéng Nai vé viéc

chap thuan didu chinh chl treong dau tu;

Bdo cdo nay doc kém v&i Chirng thu dinh gid dat
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Quyét dinh sé 3099/QP-UBND ngay 24 thang 10 nam 2024 ctia UBND tinh Ddng Nai vé viéc
slra ddi thong tin tén dw an tai Quyét dinh sé 3428/QD-UBND ngay 26/12/2023 clia UBND
tinh Dang Nai;

Quyét dinh s6 3347/QD-UBND ngay 08 thang 11 nam 2024 ctia UBND tinh Déng Nai vé viéc
stra doi mot sb ndi dung tai Quyét dinh sé 2427/QD-UBND ngay 15/08/2024 va Quyét dinh
s6 2588/QD-UBND ngay 30/08/2024 ctia UBND tinh vé viéc phé duyét nhiém vu va dd an
quy hoach chi tiét ty 18 1/500 Trung tam thirong mai tai phudng Hiép Hoa, thanh phé Bién
Hoa, tinh Bong Nai:

Quyét dinh sé 3967/QD-UBND ngay 23 thang 12 nim 2024 ctia UBND tinh Déng Nai v& viéc
cho Cong ty Cé phan Tap doan Viét Phat thué dat dé thie hién dw an Trung tam thwong mai
va Vén phong cho thué tai phudng Hiép Hoa, thanh phé Bién Haa, tinh Béng Nai;

Quyét dinh s6 3968/QD-UBND ngay 23 thang 12 nam 2024 ctia UBND tinh Ddng Nai vé viéc
cho phép Céng ty Cé phan Tap doan Viét Phat chuyén muyc dich st dung dat Gé thuc hién
dw an Trung tam thwong mai va Van phong cho thué tai phwdng Hiép Hoa, thanh phé Bién

Hoa, tinh Béng Nai;

Théng béo sé 58/HDXD-QLKT ngay 21 thang 02 nam 2025 ciia Cuc Quan ly Hoat déng Xay
dung vé viéc thong béo két qua thdm dinh Bdo cao nghién cteu kha thi dau tw xay dwng dy

an Trung tam thwong mai va van phong cho thué tai phwéng Hiép Hoa, thanh phé Bién Hoa;

Céng van sb 2502/2025 ngay 25 thang 02 nam 2025 cla CTCP Tw van Xay dwng Thanh
Nam vé viéc cung cép bang théng ké téng dién tich san st dung clia dy 4n Trung tam thuong

mai va Van phong cho thué tai phwang Hiép Hoa, TP. Bién Héa, tinh Bdng Nai;

Bén trich luc va bién vé ban db dia chinh khu dét s6 892/2025, ty & 1/1.000 ngay 11 thang
04 nam 2025;

Ban trich luc va bién vé ban dé dia chinh khu G4t s6 893/2025, ty 1& 1/1.000 ngay 11 thang
04 nam 2025;

Cdng van so 897/VPDKBDB-KTBC ngay 11 thang 04 ndm 2025 clia Van phong Dang ky DAt
dai vé& viéc thuc hién ndi dung tai van ban sé 1333/STNMT-PD ngay 08/4/2025 clia S& Nong
nghiép va Mai trwong;

Quyét dinh s6 1176/QD-UBND ngay 15 thang 04 nam 2025 ctia UBND tinh Béng Nai vé viéc
cho Cong ty Co phn Tap doan Viét Phat thué dat dé thic hién dy an Trung tam thuong mai
va Van phong cho thué tai phwong Hiép Hoa, thanh phé Bién Haa, tinh Bdng Nai;

Quyét dinh s 1177/QB-UBND ngay 15 thang 04 nam 2025 ctia UBND tinh Déng Nai vé viéc
cho phép Coéng ty Cé phan Tap doan Viét Phat chuyén muc dich st dung dat dé thuc hién
dw an Trung tam thuwong mai va Van phong cho thué tai phuéng Hiép Hoa, thanh phd Bién
Héa, tinh Bdng Nai;

Bdo cdo nay doc kém véi Chikng thw dinh gid dat 11

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

IR "I



—  Céng van sb 15/2025/CV-VPG ngay 17 thang 04 nam 2025 vé viéc trd 10§ van ban s
1770/SNNMT-DD ctia S& Nong nghiép va Mai triedng vé viéc phdi hop cung cép théng tin
phuc vu dinh gia dat cu thé dw an Trung tdm thwong mai va van phong cho thué tai phwong
Hiép Hoa;

—  Banvé mit bang dy an Trung tam thwong mai va Van phong cho thué tai phudng Hiép Hoa,
thanh phé Bién Hoa, tinh Dang Nai; '

—  Danh séch céc thira d4t cho thué dat va chuy&n muc dich sl dung dat.

5. THONG TIN VE KHU DAT CAN BINH GIA

5.1, VITRI KHU BAT CAN DINH GIA

Noi dung M6 ta chi tiét
w Vi trf : E)u"&mg Dang Van Tron, phueong Hiép Hoa, thanh
phd Bién Hoa, tinh Pong Nai
» Dién tich . Tdng dién tich: 116,635 m?
Trong dé:

+ DAt thwong mai dich vy: 100.994 m?;
+ DAt giao thong: 15.641 m2.

» Muc dich st dung dat  : Dét thwong mai dich vu (dau tw xay dung Trung
tam thwong mai va Van phong cho thué).

» Hinh thirc thué dat : DAt thwong mai djch vu: Nha nuéc cho thué dat
thu tién thué dat mot 1an cho ca thoi gian thué;
Dat giao thong: Nha dau tw thwe hién va ban giao
cho dia phwong.

= Thoi han sir dung d&t  : Dén ngay 10/08/2073.

Dic diém
khu d4t

» Kha nang tiép can : Khu dat can dinh gia c6 ranh tiép giap nhu sau:
+ Phia Bong: giap dwiong quy hoach;
+ Phia Déng Bac: gidp dwong quy hoach;
+ Phia Nam: giap dwong quy hoach;
+ Phia Tay Bac: Giap dwong quy hoach néi tir cau
Béru Hoa;
+ Phia Tay: giap dweong Bang Van Tron.

= Khoang cach dén . Tai san céch Quéc 10 1A khaang 10 km, cach
thanh phd Bién Hoa khoang 3,5 km, cach Thanh
phd H Chi Minh khoang 35 km.

Cong trinh | _ Ciidrtran ~ Khu dét da hoan thanh gidi phong méat bang, con
trén g4t /N trang ' mét vai hd dan trén khu d4t.
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5.2. VI TRi KHU PAT THEO QUYET DINH CUA UBND TiNH

Can ct theo Ban Trich luc va bién vé ban @6 dia chinh khu dat sb 892/2025 (HP sb
196/24HCCTC.VPDK) va Ban Trich luc va bién v& ban dd dja chinh khu dat s6 893/2025 (HD s6
196/25HCCTC.VPDK) ngay 11/04/2025, don vj tw van xac dinh dién tich clia khu dat can dinh

gia theo tirng phan doan nhw sau:

Phan doan Diér: tich theo bf:ll;l vé Diér: tich theo ban vé Téng (m?)
s& 892/2025 (m?) s6 893/2025 (m?)
0 - 50m 3.846,90 14.346,90 18.193,80
50 - 100m 6.989,50 13.621,70 20.611,20
100 - hét khu d4t 20.585,40 41.603,60 62.189,00 |
:2:1}19 ddfa',"nﬁ‘:h Mrang 31.421,80 69.572,20 100.994,00
Dién tich d4t con lai 3.934,50 5,70 3.940,20
Téng cong 35.356,30 69.577,90 104.934,20

o Dat thwong mai dich vy theo quy dinh

Can ct theo cdng van sb 897/VPDKDD-KTBC ngay 11/04/2025 clia Van phang DPang ky Bét dai,
don vi tw van xac dinh tai san dinh gia toa lac tai Vi tri 1 dwérng Dang Vin Tron (doan tiép theo

t¢i Séng Cai / doan tir dwdng ré 1én cau Biru Hoa téi Séng Cai) co gia dat thwrong mai, dich

vy vj tri 1 14 12.600.000 dédng/m?.

Bén canh do, can ci theo Khodn 4 Biéu 7 Quyét dinh sb 55/2022/QP-UBND ctia UBND tinh

Pdng Nai ngay 19/12/2022;

“4. Thira dat tai vi tri 1 theo quy dinh tai khoan 1, khoan 2 Piéu 6 va khoan 1, khodn 2
Diéu nay (trte dat khu céng nghiép, cum céng nghiép, dat tai céc déo, cil lao) néu cé chidu
séu tinh ttr mée 16 gidi >50m duoe tinh theo quy dinh sau:

a) Tirméc 16 gii dén hét mét thir 50: Tinh bang 100% gia dat vj tri 1 clia dwong db.

b) Tir sau mét thir 50 dén hét mét thir 100: Tinh béng 80% gia déat vj tri 1 cha dwong dé.

c) Tir sau mét thir 100 dén hét chiéu séu thira dat: Tinh bdng 50% gia dat vi tri 1 cla
dwong do.

d) Truong hop thika dat tai vj trf 1 sau khi xac dinh theo quy dinh tai diém b, diém c khodn
nay ma cé muc gia dat thap hon mikc gia dat tai vj tri 4 cting loai dt, cing doan duong,
tuyén duwong thi ap dung bang mirc gia dét tai vj tri 4 ctia ciing loai dat, cung doan dudng,
tuyén duong do.

Pi véi cac thiva dat, khu dat dwge giao, cho thué hodc ddu gia quyén stv dung dat dé
thuc hién duw én, céng trinh ma ranh thia dét, khu dat khéng trang véi 16 giéi giao thdng
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thi vide xéc dinh chidu séu ctia thira dat, khu dat quy dinh tai khoén 4 Diéu nay duge tinh
ter méc 16 gici.”

Theo dé, gia tri cta tai san dinh gia (64t thwong mai dich vu) theo gia dat Nha nwéc quy dinh

nhw sau:

s Gia dat e ok o

) Dian tich Ty' !e so TMDV VT1 ‘Gla datﬂTMDV Gia trg

Phan doan 2 véi gia : ttkng phan doan (nghin

(m’) dat VT (righin (nghin ddng/m?) dong)

déng/m?)

0-50m 18.193,80 100% 12.600 12.600 229.241.880
50 - 100m 20.611,20 80% 12.600 10.080 207.760.896
100 - hét khu dat  62.189,00 50% 12.600 6.300 391.790.700
Téng cdng 100.994,00 828.793.476
Gia dat binh quan toan khu (ddng/m?/th&i han 70 nam) — dong/m? 8.206.364
Gia dat binh quan toan khu (dong/m?/thdi han 49 nam) (*) - ddng/m? 5.744.454

Trong do: Gia d4t TMDV & phan doan 50 - 100m va 100m - hét khu dat sau khi nhan ty 1& so voi
gia dAt vi tri 1 ¢ gia dat cao hon so v&i mirc gia dét vi tri 4 theo quy dinh 1a 2.100.000 ddng/m?.
Do d6, chiing ti x4c dinh gié dat cho hai phan doan nay theo gia dat sau khi nhan ty I& so vai
gia G4t vi tri 1.

(*) Can cl theo Khoan 8 Didu 1 Quyét dinh sé 86/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024: “Gia dat
trong Bang gia dat doi véi dat str dung ¢ thdi han duoc tinh tuong tng voi thoi han st dung dat
la 70 nam, trie @4t néng nghiép duoc Nha nwde giao cho ho gia dinh, ca nhan theo han miic giao
dat néng nghiép, dat néng nghiép trong han mirc nhan chuyén quyén thi khdng can cir vao thoi
han str dung dat.”

Vay, gia dat déi véi tai san dinh gia cé thoi han 49 nam la:

8.206.364 x 49 / 70 = 5.744.454 ddng/m?/th®i han 49 ndm

o DAt néng nghiép theo quy dinh
Can clr cac van ban phap ly sau:
- Danh sach c4c thtra dat chuyén muc dich s dung dat;

~  Quyét dinh sé 1177/QB-UBND ngay 15 thang 04 n&m 2025 ctia UBND tinh Béng Nai vé viéc
cho phép Cong ty Cb phan Tap doan Viét Phat chuyén muc dich st dung dét dé thye hién
dw an Trung tAm thuong mai va Van phong cho thué tai phudng Hiép Hoa, thanh phé Bién
Héa, tinh Déng Nai;

—  Trich lyc va Bién vé ban dd dia chinh khu d4t sé 893/2025 ngay 11 thang 04 nam 2025 cla
Van phong Dang ky Dt dai tinh ©éng Nali.
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Bon vj tw vén tdng hop dwoc dién tich chuyén muc dich st dung @it theo tirng phan doan nhuw

sau.
Dién tich CMP theo Dién tich CMD theo Qb Tbng dién
Phan doan Qb s6 3968 (12/2024) s 1177 (04/2025) tich CMB
(m?) (m?) (m?)
0 - 50m 11.846,8 331,4 12.178,2
50 - 100m 13.532,9 28,1 13.561,0
100 - hét khu dat 41.603,6 . 41.603,6
2 . a .
Tang dign tich 66.983,3 359,5 67.342,8
trong ranh dw an
Dién tich dat con lai S 57 57
Téng cdng 66.983,3 365,20 67.348,5
Theo d6, gia tri cQa tai san dinh gia theo gid dat Nha nwéc quy dinh nhu sau:
S, i D Gia dat cay
Tyl ¢ 4 S
. Digntich .7 2°°  GigahtGiN CroOatNTS e nam
Phan doan 2 v&i gia dat x ” VT1
(m?) VT VT1 (dong/m?) (ddng/m?) VT1
g (d@éng/m?)
0 - 50m 12.178,2 100% 450.000 290.000 450.000
50 - 100m 13.561,0 80% 360.000 232.000 360.000
100 - hét khu dat  41.603,6 50% 225.000 145.000 225.000

6. CAC THONG TIN VE CAC YEU TO ANH HUONG DEN GIA DAT

6.1. VE THI TRUONG KINH TE TAI THO'I DIEM DINH GIA DAT

6.1.1. GRDP

Nhin chung, téc dé ting trwéng tang trwéng tinh Bdng Nai trong giai doan 2019 dén Q1/2025

tidng triedng khéng 6n dinh. Bién hinh, ndm 2019 téc do tang trdng clia tinh Bdng Nai ting

trirdng vao nam 2019 kha tét dat trén 9%. Tuy nhién, téc do tang trwdng ndy bi giam manh vao
nhirng ndm 2020 va 2021 (2,15%) b&i vi dai dich Covid va phuc hdi manh mé vao nam 2022 dat

trén 9,2% dén ndm 2024 t6c do tang trwdng dat mirc trén 8%, vdi mirc tang tredng nay twong

dbi kha tét cho thdy xu hwdng cai thién tré lai cla tinh.
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TOC HO TANG TRUONG GRDP TINH DONG NAI
2019 - Q1/2025

10,60%
9,00%
8,00%
7,00% - a
8,00% -
5,00%
4,00%
3,00%
2,00% -
1.00% - [
B e Ay
2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q1/2025
Ngudr: Cuc thdng ké tinh Bdng Nar & THME Consultancy, Bp Mghin cdsi i tising
Co céu GRDP clia tinh Bdng Nai giai doan 2019 — Q1/2025 chi yéu dén tir nganh cdéng nghiép
va xay ding (chiém trén 50%) va dén nganh dich vy (chiém trén 20%). Cho thay tinh Déng Nai

chtl yéu 2 nganh chinh do la nganh Cdng nghiép va xay dirng va nganh dich vu.

CO CAU GRDP
2019 - Q1/2025

Q12025

2024

2023

2021

2020

2019

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% S0%  100%
mNéng nghiép, Lam nghigép va Thlly sén = Céng nghiép va Xay dung 4 Dich vu Khac

MNougsn: Cue ifong &2 i Bong Nal & TMS Consaitancy, Bp. Ngiudn ciru thi truong

6.1.2. FDI .

Tinh hinh vén FDI Iy ké clia tinh Bdng Nai nhin chung kha én dinh & mirc trén 30 nghin triéu
USD trong giai doan 2019 — 2024. Nhung von FDI Ity ké nam 2022 va 2023 dat tét nhat so voi
cac ndm trong giai doan 2019 — 2024 véi vén dang ky mai 1Ty ké lan lwgt ndam 2022 (gan 35
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nghin triéu USD) va nam 2023 (hon 36 nghin triéu USD). Mlrc tang triedng nédm 2022 so véi nam
2021 (gan 7%), tuy nhién, murc téng trwdng ndm 2024 cé gidm so véi ndm 2023 (khodng 1,5%).

FDI
2019 - 2024
40.000 - 800%
35.000 - 7,00%
30,006 8,00/6
- 5,00%
25.000 . 4.00%
20.000 - 3,00%
00%
10.000 " 0
| - 0,00%
5.000 - -1,00%
- S s 000 e N 5l - -2 .00%
2019 2020 2021 2023 2024
1 86 dy an déng ky méi (dw an)
mm \/Sn dang ky mdi (Triéu USD)
===\l (¥c tang trirdng dong von déng ky mai (%)
Moudn: Cuc thong ké tnh Bdng Nai & TMS Consuitancy, Bp Mahiga etiuthi trugng
6.1.3. CPI
CHI SO GIA TIEU DUNG CUA TINH DONG NAI (CPI)
2019 - Q1/2025
4,50% 1
4,00% -
|
3.50%
3,00%
2,50% -
2,00%
1,50% -
1,00% -
0,50% -
0,00% — - . - SC— = s
2019 2020 2021 2022 2023 2024 Q1/2025

Fguon: Cu thong ke tinh Bong Mai & TS Consultancy, Bp. Mghién ook thi (ruomg
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Chi sb gia tidu ding (CPI) ctia tinh Ddng Nai 6 si dao ddng tir khoadng 2,28% dén gan 4% ti
nam 2019 dén Q1/2025. Vao Q1/2025 chi sb gia tiéu dung (CPI) cGa tinh Bdng Nai dat cao nhét,
tuy nhién, chi sd nay van ndm trong khoang pht hop véi chi s6 CPI clia ca nuée trong khoang
3,5% - 4%.

6.1.4. Dansb

DAN SO TINH DONG NAI

2019 - 2024
3.400 - -5,00%
ik | 4,00%
3.300 - Py )
; : -2,00%
3.250 4
3200 | 0,00%
3150 - i 2,00%
3.100 - - e
' 4.00%
3.050 j
3.000 8,00%
DPEE i T . - : il _ IS 8,00%
2018 2020 2021 2022 2023 2024
wmmm Déan sé {Nghin nguwdi) Mcre téng trudng (%)
Mguén: Cuc thdng k& tinh Béag Naf & TMS Consufiancy, Bp. Noghién oftu thi bruding

Dan s Dong Nai ¢é bién dong ré rét do yéu té dich bénh trong ndm 2021, nhieng dé phuc hoi va

tang tré lai sau dé. Tiéu biéu nhw sau:
- 2019-2020: Dan sé tdng manh (+5,98%), c6 thé do di cw lao déng va gia ting tw nhién on dinh.

- 2021: Gidm dot ngét (-3,97%), cd kha nang do anh hwéng tiéu cuc cla dich COVID-19 khién
nguwdi lao dong roi dia phuong hodc han ché nhap cu.

- 2022-2024: Phuc hdi dan, nhung tdc d6 tang dan sé cham lai (gidm dan nhe tir gan 3% xudng
con gan 1,5%), cho thdy xu hudng on dinh hoa dan cw va kha ning gidm téc do gia ting dan sé
tw nhién hoac nhap cue.

6.1.5. Doanh thu ban lé

Doanh thu ban |é cda tinh Ddng Nai 6 tang trirdng nhirng khéng 6n dinh, dao déng tir mac 2,5%
dén khoang 15% so v&i cling ndm trwdce. Tuy nhién, trong Q1/2025 mirc ting trwdng trén 15%

so0 véi cling quy ndm trwde va dat tdng doanh thu (khodng trén 85 nghin ty dong).
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DOANH THU BAN LE VA DICH VU
2019 - Q1/2025

350.000,00 . 25,00%
300.000,00 |

_ _ . 20,00%
260.000.00 - -
200.000,00 | o0k
150.000,00 | —_—
100.000,00 |

o L 5,00%
50.000,00 | ‘
2019 2020 2021 2022 2023 2024  Q1/2025
mmmm Tng doanh thu (Ty déng) ~Mtre téng trdng (%}

Ngiran: Gue tichg k&-tinh Bong Mal & TS Consultancy, Bp. Nghign oy thi tnedng

6.2. VE THI TRUONG BAT DONG SAN - DAT THU'ONG MAI DICH VU TAI THO'I BIEM XAC
DINH GIA PAT

Qua qua trinh khao sat va thu thap théng tin, don vi tw van nhan thay tai thoi diém dinh gia dat
thang 12/2024 va 04/2025, khu vye cta tai san dinh gia khdng cé tai san co vi tri, quy mé ciing
nhuw céc thong s6 vé quy hoach xay dyng twong dong dang dwoc giao dich trén thj tredng nén
ngudn théng tin bj han ché @é thuc hién phuong phap so sanh triee tiép, Pon vi chiing toi dé tién
hanh khao sat diéu tra va thu thap thong tin ti cac trung tam thwong mai trén dia ban thanh phé
Bién Hoa dé lam co s& cho viée tinh todn phan doanh thu theo phwong phép thing dw duwoc

trinh bay day da va chi tiét trong béo céo nay.

6.3. VE TH] TRUONG BAT DONG SAN - DAT NONG NGHIEP TAI THO1 BIEM XAC DINH
GIA PAT

Qua qua trinh khao sat va thu nhap thang tin, tai thei diém dinh gia dat thang 12/2024 va 04/2025,
khu vire cua tai san dinh gia gia dat ndng nghiép tai trung tam cé mirc dao ddng tir 4.000.000
déng/m? dén 5.000.000 ddng/m? nam trén cac tuyén dwong nhw dwdng Dang Van Tron va dudng
D3 Van Thi. Ngoai ra, gia dat ndng nghiép trong khoang khoang théi gian tiv thang 12/2024 dén
04/2025 rét it bién dong va gia dat nong nghiép thi khdng ¢é sw khac biét gitra cac loai dat nhu
CLN, NTS, BHK, LUC, LUK,...

6.4. VE THONG SO CUA TAI SAN BINH GIA
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TMS Consultancy can ¢l vao yéu cau ctia khach hang va cac phap ly cd lién quan dén tai san
dinh gia dwoc ma ta trong muc 4 lam co s& xac dinh gid trj cla tai san djnh gia tai thoi diém dinh
gia.

Ngoai ra, bén canh cac yéu té vé tinh hinh kinh té vi mé va thj tredng bat dong san, doi voi cac
yéu té tac dong dén viée xac dinh gia dat nhw vi tri, lgi thé kinh doanh, quy mé thué,...ching toi
da didu chinh céc théng tin thi trudng qua céc ty 1é twong (ng dé dwa ra mirc gia chi dan phu

hop cho tai san dinh gia, lam co s& wée tinh gia dét theo phirong phap thang dw theo quy dinh.

7. THONG TIN AP DUNG CHO PHUWONG PHAP DINH GIA DAT

7.1. PHUPONG AN XAC DINH GIA DAT CU THE SAU KHI NHA NUWO'C QUYET BINH CHO
THUE PAT, CHUYEN MUC DICH SU’ DUNG DAT

Can ctr Didu 6 Nghj dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 ctia Chinh phd quy dinh ve gia dat
quy dinh trinh tw, ndi dung xac dinh gia dat theo phwong phap thang du.

Can ctr khoan 4 Diéu 1 Nghj dinh sb 226/2025/ND-CP ngay 15/08/2025 ctia Chinh pha quy dinh
vé viée stra ddi, bd sung mét sd diéu clia cac nghj dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Bat dai:
“Théng tin vé gia thué dat, gia thué mat bang thu thap théng qua cac hop déng cho thué dét, thué

maét bang”

Theo théng tin don vi tw van da tdng hop, ngay 01/04/2025 Chi cuc Thué Khu vuc XV da cod
Théng bao sb 77/TB-CCTKV.XV-DON v& viéc cung cép théng tin gia thué méat bang dén Chi
nhanh tai tinh Bdng Nai - Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail, nhung vi ly do bao mat théng
tin nén doanh nghiép khang thé phdi hop cung cép thang tin hop déng thué chi tiét tai trung tam
thwong mai Vincom Bién Hoa. Thay vao dé, chiing téi nhan duwoc cong van sé 225/2025/CV-VCR
ngay 22/05/2025 clia don vj nay vé viéc cung cép gia thué mat bang trung binh tai trung tam
thwong mai Vincom Plaza Bién Hoa tai thoi diém ngay 01/04/2025.

Bén canh do, don vi tw vAn d& nhan dugc Cong van sb 355(CCTKV15-TTKT4-DON ngay
11/04/2025 v& viéc cung cip thong tin gia thué mat bang kém theo mét s6 cdng vén phan hai va

hop ddng thué clia cac don vi van hanh trung tam thuong mai tai Bdng Nai nhu:

Doanh nghiép - So 'LPQ’T'AQ So lwcyn‘g
i 5 _ | HD thué HB thué Ghi chti
Trung tam thwong mai | i, | sduna

Cong ty TNHH Thuwong
1 |mai Dich vu Qubc té . )
BigC Bong Nai

Coéng van xac dinh gia thué binh
quéan tai trung tdm thwong mai.

Loai 2 hop ddng thué clia Lotte

Céng ty Cb phan TTTM _ g - p
Cinema va Fahasa da gia thué thap

2 |Lotte Viét Nam - CN 7 3 s
Pdng Nai h{;_m gia trzue p' o b‘ler} clia cac hgp
dong thué khac va ap dung trong
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Doanh nghiép - So 'WQ'“-Q So Iwg’n? o
o A _ | HB thué HD thué Ghi cha
Trung tam thwong mai thu i | 5 dung

giai doan nam 2022, cach xa vai
theri diém dinh gia.

Loai 2 hop dong thué clia Eracare
va Chigo do gia thué qua cao (hon
1.000.000 ddng/m¥thang) so Vi
gia thué phé bién clia cac hop dong
thué khac.

Cang ty TNHH Van hé , —
ongty Venhen Coéng van xac dinh gia thué binh

3 |Vincom Retail - CN - - A _
Déng Nai quan tai trung tdm thwong mai.
Loai 1 hop ddng véi CTCP Gidi Tri
Cong ty TNHH Thwong New Viét Nam do gia thué 98.985
4 |[mai Dich vu siéu thj 5 4 dang/m?thang thap hon so véi gia
Co.op mart Bién Hoa phd bién clia cac hop dong thué

khac.

Bén canh dd, don vi tw van da tién hanh khao sét thi trudrng thue té tai cac trung tam thwong mai
tai thanh phé Bién Hoa vao thoi diém thang 12/2024 va thang 04/2025 dé ghi nhan va phan tich
danh gia thj trdng, cling nhw tinh hinh hoat déng tai cac trung tam thuong mai. Theo dd, sau
khi phan tich, don vi tw vAn nhan thay gia thué tai Co.op mart Bién Hoa thap hon so véi céc gia
thué mat bang chung clia cac hop ddng thué khac duoc trinh bay tai béo cao dinh gia dat cla
chting téi. Do do, don vi tw van tién hanh st dung gia thué tai cac trung tam thuong mai twong
ddng va phil hop nhét la BigC Bng Nai, Lotte Ddng Nai va Vincom Plaza Bién Hoa nham wée

tinh gia thué cho tai san can dinh gid. Thong tin chi tiét dwgc thé hién tai Bao cao thuyét minh.

7.2. PHUONG AN XAC BINH GIA BAT CU THE TRU'O'C KHI NHA NU'G'C QUYET BINH CHO
PHEP CHUYEN MUC BiCH S’ DUNG DAT

Can ctr Didu 4 Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 clia Chinh pht quy dinh vé gia dat

quy dinh trinh tw, ndi dung xac dinh gia dat theo phwrong phap so sanh tryc tiép.

Can ctv khoan 2 Bidu 1 Nghi dinh sé 226/2025/NB-CP ngay 15/08/2025 cia Chinh phd quy dinh
v& viéc stra ddi, bd sung mét sé diéu cta cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Bat dai: “b)
Thong tin tai diém a khoan nay duoc 14y tir cde ngudn: co s& di liéu quéc gia vé dét dai, co s&
dir liéu qudc gia vé gia; Vdn phong dang ky dat dai; cor quan thué; don vj, to chire thuc hién viée
déu gia quyén str dung dat, dau gid tai sén; san giao djch bat dong san, doanh nghiép bat dong

san; thdng tin thu thap qua diéu tra, khdo sét.
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Trén co sé théng tin thu thap duoce dé xac dinh gia mat béng chung; gié mat bang chung Ia binh
quan so hoc cla céc gié dat thu thép dugre. Té chire thuce hién dinh gia dét lva chon théng tin gid

dét theo thir tw L tién doi véi théng tin gan gia méat bang chung;”

Don vj tw van da tién hanh thu thap théng tin tlr cac ngudn theo quy dinh va téng hop danh gia

théng tin nhw sau:

STT | Ngudn théng tin DPanh gia théng tin

Co s& dir lidu
quéc gia vé dat
dai, co s& div liéu
quéc gia vé gia

Khéng cd théng tin

Can ctr Cong van phan hdi sé 1678/VPBKBD — TTLT ngay 17 thang
05 nam 2025 va cong van s 1735/VPPK-TTLT ngay 20 thang 05
nam 2025, don vi tw van da nhan dugc téng cdng 34 hop dong mua
ban chuyén nhwong tir VAn phong dang ky dét dai tinh Bdng Nai
véi cac thong tin giao dich chuyén nhwong thanh cdng tai khu vire
tai san dinh gia toa lac tai phwong Higép Hoa, TP. Bién Hbda, tinh
DBdéng Nai. Trong dé:

- 9théng tin la dat néng nghiép thuan. Tuy nhién, co gia dat
Van phong dng qua cao khang phl hop véi thj trwdng béi cd yéu té khéng
ky dét dai khach quan vi tlr 1 ngudn thu mua dat ciing 1 chd thu mua.

- 22 thong tin con lai khdc muc dich st dung dat véi tai san

dinh gia.
Do d6, don vi tw van khong st dung théng tin nay dé wéc tinh gia
mét bang chung nham dam bao nguyén tac khach quan.
Véi 3 théng tin chuyén nhuong dat néng nghiép thuan con lai, don
vi tie van tién hanh diéu tra, khdo sat gia dat cling véi dia chinh dia
phwong. Két qua diéu tra, khao sat dwoc danh gia tai Muc 6 bang
nay.
Theo Céng van sé 1905/CCTKV15-CNTK-DON ngay 05/05/2025
clia Chi cyc Thué Khu vire XV, don vi tw van cling tiép nhan thém
105 théng tin chuyén nhwong trong cting khu vire do cling mét chu
thé thu mua thire hién. Cac giao dich nay dwoc xac dinh khéng phan
anh dung ban chat khach quan cla thj treng do mang tinh chét
gom dat, tao ra hién twong gid ao tai khu vue.
Do do, don vj tw van khéng str dung thdng tin nay dé wée tinh gia
mét bang chung nhadm dam bao nguyén tac khach quan.

3 | Co quan thué

Pon vi, 16 chirc
thwe hién viéc
4 | dAu giad quyén st | Khéng co thang tin
dyng dat, ddu gia
tai sén
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STT

Ngudn théng tin

banh gia thong tin

San giao dich bat
déng san, doanh
nghiép bat déng
san

Khoéng co théng tin

Thong tin thu
thap qua diéu tra,
khao sat

Dua trén 3 théng tin chuyén nhwong dworc trich luc tir VP PKDD
tinh Bong Nai néu trén, don vi tw van da phéi hop véi dia chinh dia
phuwong dé diéu tra gia chuyén nhwong vé loai dat néng nghiép nhu
LUK, LUC, CLN, CHN, BHK, NTS thi gia dat khong coé sw chénh
léch nhau vé cac loai dat nay, ciing nhw don vi tw van cling diéu tra
thém thong tin rao ban thi két qua cling twong tw (phan anh khang
c6 sw chénh léch gia dat cla céc loai dat nay). Do dé, don vi tw van
dé xuat gia dat nong nghiép chung cho céc loai dat nay.

Chi tiét Phidu thu thap théng tin chuyén nhuong duworc trinh bay tai
Phu luc 7.

Qua bang danh gia thong tin tir cac ngudn thu thap, don vi tu van da thu thap dwere 3 thdng tin
chuyén nhwrong qua diéu tra, khao sat dya trén théng tin trich luc tir Van phong dang ky dat dai.
Bon vi tw van st dung 3 thong tin nay dé waéc tinh gia mét bang chung déi véi dat ndng nghiép
la 4.345.882 ddng/m? va lira chaon |4 tai sén so sdnh dé wéce tinh gia dat déi véi tai san dinh gia

Thang tin cac tai san so sénh sé& dwoc thé hién chi tiét nhu sau:

Dian Gia dat Thevi
Théng tin thiva Théng tin 4 Loai chuyén diém
TSSS 2 i tich 4 3
dat chuyén nhwong (m?) dat nhwong chuyeén
(ddng/m?) nhwong
Thira g4t sé 70 : .
] 5 Z 4.367.853
e 105 0 S HQVC;:QTSQQ:W hénh léch
. |tobanddsdze,| o ngwn e | LK J‘;iﬁ €N | Thang
phuong  Hiép y e | NTs | 9P1@SOVEE | samnay
: " | cho Ong Nguyén gid mat béng
Hoa, TP. Bién Hodma Hu "
Hoa g nuy chung)
s L 4.344 141
Igi?' fztbsé{; 32 A L ThiGam (chénh léch
S i Héng chuyén gl Ror = Thang
2.360 LUC 9 5
2 | S0 25 phudng | . ong cho Ong Q04% 0l | gor0nny
Hiép Hoa, TP. o gia mét bang
S g Bui Quoc Trung
Bien Hoa chung)
¥ At s 4,325,653
Thira dat 0 361 15 b2 iy Hoang '
va 62, to ban do d 2 (chénh léch - .
p ; Lan Chau chuyen R Thang
3 sO 26, phwdng ) 2.196 LUK 0,47% so voi
Hiép Hoa, TP nhwong cho Ba Sl 04/2023
b 108, TF- 1) & Thi Kim Oanh Q& IR Rang
Bién Hoa chung)
Chi tiét théng tin dwgc dinh kém tai Phu luc 7: Hop déng mua bén chuyén nhuong.
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8. LUA CHON, AP DUNG PHWYONG PHAP BINH GIA BAT

8.1. PHWONG AN XAC BINH GIA DAT CU THE SAU KHI NHA NU'G'C QUYET BINH CHO
THUE DAT, CHO PHEP CHUYEN MUC DICH SU¥ DUNG DAT

Can clr Khodn 6 Diéu 158 Luat dat dai 2024 quy dinh vé tredng hop va didu kién ap dung phuong
phéap dinh gia dat:

~  Phuwong phép so sanh: duwgc thue hién bang cach didu chinh mic gia ctia cac thira dat
¢6 cling muc dich st dung dat, twong ddng nhat dinh vé céac yéu té cé anh hwdng dén
gi4 dat da chuyén nhwong trén thi trudng, da tring dau gia quyén st dung dat ma nguoi
tring dau gia da hoan thanh nghia vy tai chinh theo quyét dinh tring d4u gia théng qua
viéc phan tich, so sanh céc yéu té anh hwéng dén gia dat sau khi da loai trir gia trj tai san
gan lién véi dat (néu c6) dé xac dinh gia cla thtra G4t can dinh gia.

- Diéu kién 4p dung: Phurong phap so sdnh dwoc ap dung dé dinh gia déi véi trueng hop
c6 ti thiéu 03 thira dat c¢é cling muc dich st dung dét, teong ddng nhéat dinh vé céc yéu
t6 c6 anh hwdng dén gia dat da chuyén nhwong trén thi tredng, tring dau gia quyén st
dung dat ma ngwdi triing dau gid da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring
dAu gia.

Qua khao sat thj treng khu vue tai san toa lac, hién tai khong co théng tin giao dich chuyén
nhirong bat dong san cé muc dich thirong mai dich vu, tirong déng vé quy mé dién tich, thong
s xay ding va céc dac diém khéc thira dat can dinh gid. Do dé, viée str dung céc tai san so sanh
nay dé worc tinh cho tai sdn tham dinh la khéng phu hop, nén ching tbi khdng thé wéc tinh gia tri

tai san djnh gia theo phuong phap so sanh.

~  Phuwong phap thu nhap: dwoc thue hién bang cach lay thu nhap rong binh quan nidm
trén mot dién tich dat chia cho 13i suat tién guri tiét kiém binh quan cla loai tién gl bang
tién Viét Nam ky han 12 thang tai céc ngan hang thwong mai do Nha nwde ndm gile trén
50% vén didu 1& hodc tdng sé ¢d phan cé quyén bidu quyét trén dia ban cép tinh cda 03

nam lién k& tinh dén hét quy gan nhéat c6 sé liéu trude theri diém dinh gia dat.

— Diéu kién ap dung: Phuweng phap thu nhap dwoc ap dung dé dinh gia déi vai tredng hop
thira d4t, khu dat néng nghiép, dat phi néng nghiép khang phai la dat & ma thivra dat, khu
dat can dinh gi4 khéng da diéu kién 4p dung phwrong phap so sanh nhing xac dinh dwoc
céc khodn thu nhap, chi phi tr viéc stv dung dat theo muc dich st dung dat dwoc dwa ra
dinh gia.

Do hién trang khu dat hién vén la dat tréng, chwa cé day da théng tin vé thu nhap va chi phi tinh
dén thoi diém dinh gia dat. Mat khéc, qua khdo sét thu thap théng tin khéng cé thira dat nao
turong tw vé quy mé, muc dich st dung nhw khu dét dinh gia cé thu nhap. Vi vdy khdng du co s,

s6 liéu dé st dung Phuong phép thu nhép dé dinh gid dat cho toan bé khu dat nay.
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- Phuwong phap thang dw: dwvoc thire hién bang cach lay tdng doanh thu phat trién wéc
tinh trir di tdng chi phi phat trién wéc tinh cta thiva dat, khu dét trén co s& ste dung dat
c6 hiéu qua cao nhét (hé sbé st dung dat, mat do xay dyng, sb tAng cao ti da clia céng
trinh) theo quy hoach str dung @ét, quy hoach chi tiét xay dwng da dwoc co quan cé tham

quyén phé duyét.

~ Diéu kién &p dung: Phwong phép thang dw dugc dp dung dé dinh gia déi voi trudng hop
thtva dét, khu dat dé thue hién du 4n dau tw khéng da didu kién ap dung phuong phap so
sanh, phwong phap thu nhap nhung wéc tinh duge tdng doanh thu phat trién va tong chi

phi phét trién ctia dw &n.

Qua qua trinh thu thdp hd so lién quan do Khéch hang cung cap, ciing nhw nhiing théng tin te
cac khu dat, dw an trén thi treong c6 tinh chét hoat dong tuong déng véi khu dét nay theo quy
hoach. Bon vi tw van nhén thdy du hién trang dw an van dang la dat tréng, nhung van cé tiém
néng cao phét trién céc loai hinh trung tdm thuong mai theo quy hoach. Vi vay, don vj tw vén
thure hién uéc tinh gié tr tai san dinh gia bang phuong phap thang duw theo hudéng dan tai Piéu 6
Nghi dinh sé 71/2024/NB-CP ngay 27/06/2024 va khoan 4 Diéu 1 Nghij dinh sé 226/2025/ND-CP
ngay 15/08/2025 cda Chinh phd.

8.2. PHUONG AN XAC BINH GIA BAT CU THE TRUG'C KHI NHA NUG'C QUYET BINH CHO
PHEP CHUYEN MUC BICH SU’ DUNG DAT

Vé&i nhitng hwéng dan va diéu kién &p dung cac phwong phap dinh gia dét duoc trinh bay nhw
muc 8.1 & trén, doi vai cac thira dat duge nha nuéce quyét dinh cho phép chuyén muc dich st
dung dat, qua khao sat thi trvong tai khu vire tai san dinh gia toa lac, don vi tw vAn nhan thay
hién tai c6 3 thang tin giao dich chuyén nhugng bt déng san cd muc dich la dét nong nghiép,
twong ddng nhét dinh véi cac déc diém cla cac thiva dat can dinh gia. Do dé, viéc si¥ dung cac
tai san so sanh nay dé wéc tinh cho tai san dinh gia la ph hop, nén chung téi thire hién wée tinh
gié tri tai san dinh gid theo phwong phap so sanh tryc tiép theo huwdng dan tai Biu 4, Nghj dinh
sé 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 va khoan 2 Diéu 1 Nghj dinh s 226/2025/ND-CP ngay
15/08/2025 cla Chinh pha.

9. NOI DUNG PHU'ONG AN XAC BINH GIA DAT CU THE SAU KHI NHA NUOC QUYET
DINH CHO THUE PAT, CHO PHEP CHUYEN MUC BIiCH S’ DUNG DAT

Phuong phap thang du dwoec trinh bay qua cac bwdc sau:
BUGC 01: KHAO SAT THONG TIN KHU DAT BINH GIA VA CAC THONG TIN THI TRUONG
A. THONG TIN TAI SAN

Cén c theo Quyét dinh sb 2588/QP-UBND ngay 30 thang 08 nam 2024 ctia UBND tinh Dang
Nai vé viéc phé duyét Dd an quy hoach chi tiét d4 thi ty 1& 1/500 Trung tam thwong mai tai phudng
Hiép Hoa, thanh phé Bién Hoa, tinh Bdng Nai.
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Théng tin ctia khu dat can dinh gia dugc trinh bay trong Bang 1 nhw sau:

BANG 1: THONG TIN VE KHU DAT
Dién ti 4 é sb
st ) tiga cao | tide
A Dét thwong mai dich vu 100.994
| Phan trén mat dét
1 Dién tich xay dwng cong trinh chinh 43.320 45% 8 3
- Coéng trinh TMDV — giai doan 1 H.7h8
- Gdng trinh TMDV — giai doan 2 11.562
2 Dién tich xay xanh tham co 5.050
3 Dién tich san dwéng ndi bo, san bai, dé xe 50.973
- Dién tich san dwéng ndi bd, san bai 37.133
Dién tfch dd xe (c6 mai che va khéng cé mai
- che: bao gom bai xe, dwong giao thong trong 13.840
bai xe, san bai tap két, v.v...)
Dién tich khac (16i xuéng ham, tram kiém
4 soat xe ra vao, tram nang lwoenag, tram sac, 1.651
16i di bd)
Il Phan ngdm 1
- Dién tich xay ding tAng ham 49.550
B Dat giao théng 15.641
TONG CONG 116.635

Can ctr theo ty I& dién tich dat xay deng cla tlvng hang muc ¢ong trinh chinh, ching téi phan

bd dién tich cay xann tham cd, dién tich san dwdng ndi bd, san bai, dd xe va dién tich khac

(16i xubng ham, tram kiém soat xe ra vao, tram nang lwgng, tram sac, 16i di bo) cta dw an,

bang phan bd dién tich dt clia dy 4n s& dwoc thé hién chi tiét nhw sau:

BANG 1.1. PHAN BO DIEN TiCH BAT CUA DU’ AN

Dién tich i béat TMDV Téng con
STT Hang muc kmz) han bé khac phan r}?nz)' 9
(%) bd (m?)
1 Céng trinh TMDV — GD 1 31.758,00 73,31%  42.280,95 74.038,95
2  Cong trinh TMDV — GD 2 11.562,00 26,69%  15.393,05 26.955,05
Téng cong 43.320,00 100%  57.674,00 100.994,00

Déi v&i quy md phat trién, c&n clr vao ban vé mat bing clia dy 4n Trung tdm thwong mai va Van

phong cho thué tai phweng Hiép Hoa da duoc Bd Xay dwng thdm tra va Quyét dinh chd trieong
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dau tw, tai san dinh gia dwoc chia thanh 2 giai doan phat trién véi cac théng tin chi tiét vé& xay

dwng nhu sau:

BANG 1.2. PHAN BO DIEN TiCH SAN XAY DUNG CUA DY’ AN

ST HANG MUC Giaidoan1 Giaidoan2 Téng céng
; Dién tich (m2) Dién tich (m?) (m?)
I Dién tich san xay dwng céng trinh chinh 175.420 68.770 244,190
1 Téng dién tich san cho thué 69.716 17.097 86.813
5 Eiaéggtfsgfgac (Phéng Ky thuat, PCCC, 65 131 3 & G5
Dién tich a8 xe tAng ham 40.573 = 40.573
4 Dién tich dé xe tang 1, tang 5 va tum - 29.335 29.335
Il Dién tich bai dé xe ngoai trovi 17.130 . 17.130
TONG CONG 192.550 68.770 261.320
Dién tich san xay dyng tirng tAng nhuw sau;
BANG 1.3a. DIEN TICH SAN XAY DUNG THEO TUNG TANG
TANG Giai doan 1 Giai doan 2 Tong céng
Dién tich (m?) Dién tich (m?) (m?)
Tang ham 49.550 . 49.550
Tang ndi 125.870 68.770 194.640
Tang 1 30.025 11.562 41.587
Tang 2 28.040 11.562 39.602
Tang 3 27.830 11.562 39.392
Tang 4 27.709 11.562 39.271
Tang 5 11.932 11.562 23.494
Tang 6 - 10.960 10.960
Tang tum 334 - 334 |
TONG CONG 175.420 68.770 244.190

Can clr theo Van ban s6 2888/STC-HDTDGD ngay 21/05/2025 ciia Hoi dong tham dinh gia dét
tinh BOng Nai vé viéc ra soat hd so phirong an gid dat cu thé dé tinh tién thué dat cho Céng ty

Co phan Tap Doan Viét Phat dé thire hién du &n Trung tam thizong mai va Van phang cho thué

tai phudrng Hiép Hoa, thanh phd Bién Hoa, tinh Bang Nai, diéu chinh dién tich xay dyng tang 1

la 31.758 m? dé tinh toan dién tich xay duwng tang hdm mé réng. Bang thong sé xay duwng ap dung

tinh toén dwoc diéu chinh lai nhw sau:
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BANG 1.3b. DIEN TiCH SAN XAY DUNG BIEU CHINH

cEia Giai doan 1 Giai doan 2 Téng cong
Dién tich (m?) Dién tich (m?) (m?)
Tang ham 49.550 . 49,550
Tang ndi 125.870 68.770 194.640
Tang 1 31.758 11.562 41.587
Tang 2-6 va tang tum 143.662 57.208 202.603
TONG CONG 175.420 68.770 244,190

9.1. THOIDIEM DINH GIA DAT: THANG 04/2025

B.1. THONG TIN VE CHI PHI

Théng tin vé chi phi dwoc thu thap trén thi truéng dang dwgc 4p dung tai thoi diém dinh gia dat
va dura trén cac quy dinh c6 lién quan clia cac co quan cé tham quyén. Do @6, théng tin chi tiét

v& chi phi ctia di 4n dwoc thé hién trong cac bang dudi day:

BANG 2A: THONG TIN VE CHI PHi
STT Céc khoan chi phi S6 lwong PVT Ghi chu
|  CHIPHIPAUTU

1 Pau tw co s& ha tang (Giai doan 1)

- Dién tich 42.280,95 m? Bang 1.1
- Pon gia chi phi xay digng 671.847 ddng/m? Bang 2.1
- Pon gia chi phi thiét bj, chi 151.965 ddng/m? Bang 2.1

phi tw van, quan ly dw an
va chi phi khac

- Tién @ thi cong Bang 4.1
2  Piutw co s& ha tang (Giai doan 2)

- Dién tich 15.393,05 m? Bang 1.1
- Don gia chi phi xay dygng 671.847 ddng/m? Bang 2.1
- DPon gia chi phi thiét bj, chi 151.965 ddng/m? Bang 2.1

phi tw van, quan ly dy &n
va chi phi khac

- Tién @b thi cdng Bang 4.1
3 Pau tw xay dwng trung tdm thwong mai (Giai doan 1)

- Dién tich san 175.420,00 m? Bang 1.2
- Dongiachiphixaydung  8.820.265 dbng/m? Bang 2.1
- Pongia chiphi thiétbj, chi  2.201.352 dbng/m? Bang 2.1

phi tw van, quan ly dw an
va chi phi khac
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BANG 2A: THONG TIN VE CHI PHi

STT Cac khoan chi phi S6 lwong BVT Ghi chu
- Tién d6 thi cong Bang 4.1
4  Dau tw xay dwng trung tdm thwong mai (Giai doan 2)
- Dién tich san 68.770,00 m? Bang 1.2
- Bon gia chi phi xay dung 8.153.264 ddng/m? Bang 2.1
- Dongiachiphithiétbj, chi  2.033.247 ddng/m? Bang 2.1
phi tw van, quan Iy dy an
va chi phi khac
- Tién dd thi cong Bang 4.1
Il CAC CHIPHI KHAC
1 Chi phi hoat ddng
- Chi phi tiép thj, quang 3,00% /Téng doanh thu Quyét dinh
cdo, ban hang 39/2025/Qb-UBND
ngay 30/06/2025
: G rsr s e o B k : Quyét dinh
Chi phi quan ly, van hanh 10,00% /Tong doanh thu 30/2025/Q0-UBND
ngay 30/06/2025
2 Chi phi dw phong truot gia
- Céng trinh dan dung 3,59% /ndm/Téng chi phi Chisb gia xay dung
dau tw xay dung tinh Bong Nai 2022 -
cdng trinh 2024
- Cong trinh HTKT 3,67% /nam/Téng chi phi Chi sé gia xay dung
dau tw céng trinh tinh Péng Nai 2022 —
HTKT 2024
S Wit AR T S
kinh S::ioém? P Zfé SRl GIEO NG
ti QSDD ngay 30/06/2025
4 Ty suét chiét khau 9,57% Tinh bang Idi vay ngan

hang

aae e w

“+ Bon gia xay dwng

Can ct Diém ¢ Khoan 4 Diéu 1 Nghij dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/08/2025 vé viéc vée tinh

tdng chi phi dau tw xay dung can ctr theo thi tw wu tién nhw sau:

(1) Dw toan xay dwng da dugc co quan chuyén mén vé xay dwng thdm dinh va cha dau tw

phé duyét theo quy dinh clia phap luat vé xay dung;

(2) Dw toan xay dwng dira trén dinh mire, don gia do co' quan nha nuéc ¢é thAm quyén ban

hanh, cong bé va da dugc co quan, td chire tw van thdm dinh hoac thdm tra déc 1ap. Co
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quan, td chire tw van tham dinh hodc thadm tra doc lap chiju tréch nhiém trieéc phap luat vé

két qua thdm dinh hodc thAdm tra déi véi dw todn xay dwng ma minh da thue hién;

(3) Suét vén dau tu xay dyng do Bé Xay dyng céng bd.

D todn xay diwng dwoc tham dinh, thdm tra quy dinh tai diém nay dugc phép xac dinh cham
nhét dén thoi diém td chive phién hop dau tién clia Hai déng thdm dinh gia dat cy thé;

Tai thei diém thyc hién dinh gia dat, can ci phap |y thwe hién dinh gia chwa co thong tin nhie
muc (1) va (2) néu trén. Do d6, don vi tw van wéc tinh téng chi phi dau tu xay dwng can ct theo
Quyét dinh sé 409/QD-BXD ngay 11/04/2025 clia B Xay dung vé cong bé suat vén dau tw xay
dwng va gid xay ding téng hop bo phan két ciu cong trinh ndm 2024, don vj te van téng hop

don gia xay dwng chi tiét ctia dw an nhu sau:
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Pé théng nhéat sudt von xay ding dau tw ap dung cho viée xay dwng trung tAm thurong mai giai
doan 1 (bao gdbm phan tang ndi, ting ham trong chi gi¢i xay dyng va tdng hdm md rong), don vi
twr van tién hanh tinh todn suét vén dau tw xay dwng binh quan da trén dién tich san xay dung

cua ttrng hang muc nhuw sau:

BANG 2.3. SUAT VON DAU TU TRUNG BINH CHO VIEC XAY DUNG TRUNG TAM
THUONG MAI GIAI DOAN 1

Chi phi thiét bi,
p_ = g . chi phi tw van,
Dién tich san  Chi phi xay dwng

STT Hang muc . > ¥ 3 quan ly dw an va
. - -VA .
xay dwng (m?) (dong/m?) (-VAT) chi phi khde
(@éng/m?) (-VAT)
Suét vén xay dyng Phan
1 tang ndi + tAng ham trong 157.628,00 8.663.024 2.161.653
chi gioi
g  Stldl YOI Xay" dg tang 17.792,00 10,213,342 2.553.071
ham mo rong
Suéat vén xay dwng binh
3 quan cho téng khoi 175.420 8.820.265 2.201.352

TTTM Gb1

% Chi phi tiép thi, quang céo, ban hang

Can cv Phu luc IV Quyét dinh sb 39/2025/QD-UBND ngay 30 thang 06 nam 2025ctia UBND tinh
Ddng Nai vé viéc quy dinh mot s yéu té hinh thanh doanh thu, cac yéu td wéce tinh chi phi phat
trién theo phwong phap thang dw déi vai thiva dat, khu dét dau tv xay deng van phong, co s&
thuwrong mai dich vu, don vi tw van ap dung chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang la 3% trén doanh

thu va chi phi quan Iy, van hanh bang 10% trén doanh thu.
% Ty suat chiét khau/lai vay ngan hang

Cain ctr theo Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 26/07/2024 ciia Chinh pht, ty 1& chiét khau tinh
theo I&i sudt cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03 ndm) binh quan bang tién Viét Nam dbi v&i dy an
dAu tw, kinh doanh bat dong san clia cac ngan hang thwong mai nha nuéc clia nam lién k& tinh dén
hét quy gan nhat co sé liéu trwde thoi diém dinh gid. Theo do, don vj tw van da tng hop théng tin |
suét cho vay tir cac chi nhanh ngan hang thuong mai nha nuée trén dia ban tinh Bong Nai va Iya
chon 4 ngan hang thudc chi nhanh Béng Nai cé day du théng tin 14i suét cho vay nhat nham wéc tinh
18 chiét kh&u cho tai san can dinh gi4. Théng tin I suat trung binh tir Quy 11/2024 - Quy 1/2025

duwoc thé hién nhu sau:
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STT NGANHANG LAIVAY NGUON

Céng van sb 746/NHNo.DN-PC ngay 12/04/2024 ctia Ngan
hang Néng nghiép va Phat trién Nong thon Viét Nam veé viéc
cung cap lai suat theo VB 2799/STNMT-DB;

Cong vén sd 1493/NHNo.BDN-PC ngay 07/08/2024 cla
Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Nong thén Viét Nam
vé viéc cung cap lai suat theo VB 7025/STNMT-DD;

Cang van s6 354/NHNo.DN-PC ngay 06/03/2025 clia Ngan
hang Nong nghiép va Phat trién Néng thén Viét Nam vé viéc
cung cap théng tin theo VB 1771/STNMT-DB;

Cong vén s6 747/NHNo.DN-PC ngay 29/04/2025 cta Ngan
hang Néng nghiép va Phat trién Néng thén Viét Nam vé viéc
cung cép thong tin theo VB 2220/STNMT-BD.

1 Agribank 7,75%

Bang théng ké |3i suat cho vay trung han binh quan va i
sudt tién gl tiét kiém 12 thang binh quan ngay 17/01/2025
ctia Ngan hang TMCP Bau tw va Phat trién Viét Nam Chi
nhanh Bang Nai;
2 BIDV 8,71% ; § Ly
Bang thong ké lai suat cho vay trung han binh quan va lai
suat tién glvi tiét kiém 12 thang binh quan quy 1/2025 ngay
26/04/2025 ctia Ngan hang TMCP Pau tw va Phat trién Viét
Nam Chi nhanh Bong Nai.

-

Nl P et

Céng van sb 658/VCB.DON-KT ngay 09/08/2024 ctia Ngan

hang TMCP Ngoai thwong Viét Nam Chi nhanh Ddng Nai

vé viéc phlic dap CV sé 7025/STNMT-DD;

Céng van sb 33/VCB.DON-KT ngay 17/01/2025 clia Ngan
3 Vietcombank 7,80%  hang TMCP Ngoai thwong Viét Nam Chi nhanh Déng Nali

vé viéc cung cap thang tin;

Céng van sb 308/VCB.DON-KT ngay 28/04/2025 ctia Ngan

hang TMCP Ngoai thwong Viét Nam Chi nhanh Bang Nai

vé viéc cung cap théng tin.

Cong van sb 748/TB-CNDNA-TH ngay 12/04/2024 clia
Ngan hang TMCP Céng Thuong VN Chi nhanh Déng Nai
vé viéc hé trg cung cap |4i suat vay trung han va lai suat tién
gt tiét kiém phuc vy dinh gia dat cy thé trén dia ban tinh
Pdng Nai theo CV 2799/STNMT-DB;
Cong van sb6 1614/TB-CNBNA-TH ngay 12/08/2024 cla
4 Vietinbank 14,00% Ngan hang TMCP Coéng Thwong VN Chi nhanh Bong Nai
vé viéc hd tro cung cap lai suat theo VB 7025/STNMT-BD
ngay 01/08/2024;
Céng van s6 201/TB-CNDNA-TH ngay 24/01/2025 cla
Ngan hang TMCP Céng Thwong VN Chi nhanh Bong Nai
vé viéc hd tro cung cap 14i suét theo VB 7025/STNMT-Db
ngay 01/08/2024;
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STT NGAN HANG LAIVAY NGUON

Céng van sb 815/TB-CNDNA-TH ngay 28/04/2025 cla
Ngan hang TMCP Céng Thwong VN Chi nhanh Poéng Nai
vé viéc cung cap lai vay trung han va 1ai suat tién glvi tiét
kiém phuc vu dinh gia dat cy thé trén dja ban tinh Bdng Nai
theo CV 2220/STNMT-BD.

Lai suat trung binh 9,57%

Theo hwéng dan Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngay 26/07/2024 ctia Chinh phu, ty 1& chiét khau

tinh theo 1ai suat cho vay trung han Vi vay, ty suét chiét khau cia dy an 1a 9,57%.

% Chi phi 13i vay, Lei nhuan nha dau tw

Can ctr Phu luc 1V, Quyét dinh 39/2025/QB-UBND ngay 30 thang 06 ndm 2025 clia UBND tinh
Ddng Nai, don vi tw van ap dung chi phi I3i vay, lgi nhuan cla nha dau tw cé tinh dén vén
chti sé& hiku, rii ro kinh doanh bang 15% téng chi phi dau tw xay dwng, chi phi kinh doanh

va gia tri quyén st dung dat cla thira dat, khu dat can dinh gia.

< Dw phong trwot gia xay dwng

Ty lé dw phong trrot gia tinh toan theo huiréng dan tai muc 2.5 - Phu luc 1 dinh kém Théng tw sb
11/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021 clia Bd Xay dung vé Hwéng dan mét s6 ndi dung xac dinh va
quan ly chi phi dau tw xay dwng.

Theo do, don vi tw van da thu thap thang tin chi sb gia xay dirng tinh Bdng Nai theo Bang Chi s6
gia xay dung cong trinh theo nam clia cac Quyét dinh do S& Xay dyng tinh Bdng Nai ban hanh

nhw sau;

~  Quyét dinh sb6 324/QP-SXD ngay 25/12/2024 clia S& Xay duwng tinh Bdng Nai vé viéc
cdng bd Tap chi sb gid xay dwng thang 12, quy IV va ndm 2024 trén dja ban tinh Dong
Nai.

- Quyét dinh s6 11/QD-SXD ngay 09/01/2024 clia S& Xay ding tinh Bdng Nai v& viéc céng
bd Tap chi sé gia xay dwng thang 12, quy IV va ndm 2023 trén dia ban tinh Bong Nai.

- Quyét dinh s6 03/QD-SXD ngay 06/01/2023 ctia S& Xay ding tinh Béng Nai vé viéc cdng
bd Tap chi sd gia xay dung thang 12, quy IV va ndm 2022 trén dia ban tinh Bdng Nai.

- Quyét dinh s6 20/QD-SXD ngay 09/02/2022 clia S& Xay dyng tinh Déng Nai vé viéc cang
bd Tap chi s6 gia xay dwng thang 10, thang 11, thang 12, quy IV va ca nam 2021 trén dia
ban tinh Bang Nai.
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T d6, don vj tw van téng hop théng tin va tinh todn chi sé gia xay dieng lién hoan qua cac nam

nhuw sau:

. Nam 2021 2022 2023 2024 Tpyng binh
Nam géc 2020 2020 2020 2020 2022 -2024

Cang trinh dan dung 3,59%

1. Tru s& co quan, van phong 105,15% 109,57% 115,35% 116,85%

% so voi nam truée 4,20% 5,28% 1,30% 3,59%

Cong trinh HTKT 3,57%

1. Cong trinh cp nwéc 104,57% 108,66% 116,23% 117,92%

% so vdi ndm trude 3,91% 6,97% 1,45% 4,11%

2, Céng trinh thoat nuéc 106,45% 111,79% 117,52% 118,44%

% s0 v&i ndm trude 5,02% 513% 0,78% 3,64%

3. Céng trinh xt ly nwde thai 103,68% 107,32% 110,46% 113,53%

% so voi ndm trude 3,51% 2,93% 2,78% 3,07%

4. Géng trinh dwéng 104,39% 112,18% 115,13% 115,51%

% so v&i ndm trude 7,46% 4,00% 0,33% 3,47%

Qua d4, don vi tw vén 1ay trung binh chi sé gia xay dwng cong trinh xay ding dan dung va cong

trinh ha tang ky thuat qua 3 nam ti» nam 2022 dén nam 2024 va ap dung dir phong treeot gia xay

dwng cang trinh dan dung la 3,59%/nam va dy phong tregt gia cong trinh ha tang ky thuat [a

3,57%/mam.

C.1. THONG TIN VE DOANH THU

Can ct theo céc hang muc phat trién, don vi tw van da tién hanh khao sat khu vie tai san

dinh gia toa lac va téng hop cac théng tin gia dinh vé doanh thu nhw sau;

BANG 3A: THONG TIN VE DOANH THU

marketing)

4 Ty lé tdng gia thué

(da bao gdm phi dich vu va phi

4.36% /nam

STT CAC KHOANDOANHTHU  GIATRI  DON VI TiNH GHI CHU
1 Dién tich san cho thué — GB1 69.716 m? Bang 1.2
2 Dién tich san cho thué — Gb2 17.097 m? Bang 1.2
3 Gia thué san thwong mai 359464 dbéng/m¥thang  Bang 3A.1

Hop dong thué TTTM

Déi véi phan bai d xe tai tang hdm, can ot theo Cong van sb 15/2025/CV-VPG ngay 17/04/2025
clia CTCP Tap doan Viét Phat, nha dau tw cam két sé khdng thu bt ky khoan phi nao lién quan
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dén dich vu tréng git xe clia khach hang dén tham quan mua sam, dbi tic va céc bén lién quan.
Do do, don vi ti van khéng wée tinh ngudn doanh thu nay.
% Gia thué trung tam thwong mai

Don vi tw van tién hanh khao sat cac khu trung tdm thwong mai dang hoat dong trén dia ban

thanh phd Bién Hoa, cu thé nhu sau:

Gia thué binh quén
(da bao gédm phi
Téen TTTM Vi tri dich vu va phi Nguon
marketing)
(@dng/m?¥thang)

Céc hop dong cho

Lotte Mart Bong Nai Bién Hoa, Bong Nai 530.305 thué tal Lotte Mart

Cong van sé
Vincom Plaza Bién Hoa | Bién Hoa, Béng Nali 410.209 255/2025/CV-VCR
ngay 22/05/2025

Cong van sb DNI
BigC Dang Nai (*) Bién Hoa, Dang Nai 376.000 0804-01/2025 ngay
08/04/2025

Chi tiét tinh toan gia thué binh quan tai Lotte Mart dugec trinh bay tai Phu luc 3: Gia thué binh

quén va ty 1é tdng gia tai cac trung tdm thuong mai.

(*) Tai thei diém thue hién dinh gia dat, don vi tw van chi nhén dugc cong vén phan héi tiv trung
tam thuong mai BigC Ddng Nai vé gid thué tai thoi diém thang 12/2024. Xét tai thoi diém dinh gia
dét thang 04/2025, cach théi diém thang 12/2024 chi khodng 3-4 thang va thj truong trong khoéng
thoi gian nay khdng ¢é nhiéu bién dong nén don vi tw van cén cir theo gia thué nay dé lam cén

el wie tinh gia thué san thuong mai déi véi tai san dinh gia tai thoi diém théng 04/2025.

= Phan tich, so sanh, diéu chinh mrc gia do cac yéu té kha biét ctia cac trung tdm

thwong mai so véi tai san dinh gia

° Yéu to vi tri

Qua khao sat cac trung tdm thuong mai déu toa lac trén céc tuyén dwong lon va sam uét tai khu
vurc trung tam thanh phd Bién Hoa, tinh Ddng Nai. Theo do, don vi tw vén da téng hop gia dat &,
cling nhw wde tinh mire dd chénh 1éch vé gia dat & so véi vi tri noi tai san dinh gia toa lac theo
quyét dinh phé duyét bang gia dat tinh sé 86/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 nhw sau:
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Gia dat & theo B e
quyét dinh sé 1y hphcn
5 5 H ~ ar X
STT Hang muc Puwéng (doan duwong) 86/2024/QD-UBND Iech’gla dat
\ 2 so véi TSBG
(dong/m?)
Pudong Bang Van T
4 | Tt dinh g | FSY Bang Van Trn (Cagn 18.000.000 100%
tiep theo den séng Cai)
g | eeehan XaloHaNGi(dogntrcauSap | 44 54 5o 172%
bong Nai dén vong xoay Tam Hiép)
g | Vincom Plaza | o ang Pham Van Thuan 35.000.000 194%
Bién Hoa
Xa 16 Ha No6i (doan tir vong
4 | BigC Pdng Nai | xoay Tam Hiép dén ranh gidi 26.000.000 144%
tinh Pdng Nai)

Theo dé, xét vé& yéu té loi thé v tri théng qua twong quan chénh léch gia dét & theo quy dinh
bang gia dat tinh sé 86/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024, don vi tw vAn d& xut ty 1& didu chinh

cho céac trung tam thwong mai so sanh cao hon vi tri clia tai san can dinh gid nhw sau:
- Ty l& diéu chinh yéu td vi tri giGra Lotte Mart Déng Nai so v&i TSDG: 120%;
- Ty lé diéu chinh yéu t6 vi tri gitra Vincom Plaza Bién Hoa so v&i TSPG: 120%;
- Ty lé didu chinh yéu té vi tri gitPa BigC Déng Nai so v&i TSDG: 115%.

Vi ty 1& d& xut cla don vj tw van trinh bay trén thi thdp hon vé yéu té twong quan gia dat &
theo Quyét dinh clia UBND tinh. Tuy nhién, don vj tw van dé dam bao céc yéu té vj tri vé gia thué
thwong mai khéng vrot qua 30%. Nén ty 1& (%) diéu chinh dé xuét ctia don vi tw van dwara 1a

pht hop véi trén thi trieding va dadm bdo dugc nguyén téc tét nhat.

o Yéu td loai hinh hoat dong, don vi van hanh

Chénh léch v& yéu té loai hinh hoat déng va don vi van hanh chl yéu dugc thé hién théng qua
chi phi quan ly, van hanh di véi cac trung tdm thwong mai.

Theo d6, doi véi trung tam thwong mai trén dia ban thanh phé Bién Hoa tinh Dong Nai, don vj tw
van chi c6 dwoc thong tin vé chi phi hoat déng clia Lotte Mart Bdng Nai véi mirc binh quén 14
124.082 dong/m?thang. Déi véi Vincom Plaza Bién Haa va BigC Béng Nai, cac chi phi nay déu
da dwoc tinh vao trong gia thué san va don vj tw van khdng thé tach ra cling nhw xac dinh chinh
xac cac chi phi nay. Chi tiét dwoc trinh bay tai Phu luc 3: Gia thué binh quan va ty 16 tdng gia tai

cac trung tdm thuwong mai.

Tuy nhién, qua khao sat thue té va thu thdp cac bao gia tai khu vic céc tinh lan can, don vij tw
van nhan thay déi véi cac trung tam theong mai, dac biét 1a cac chudi sidu thj clia Co.op Mart hé

thdng Mién Tay déu co ap dung chung mirc chi phi quan Iy (phi dién lanh) 12 4 USD/m?/thang,
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twong duwong khoang 103.000 déng/m?/thang (ty gia wée tinh 1a 1 USD = 25.800 VND, tai thoi
diém thang 04/2025). Chi tiét théng tin duoe dinh kem tai Phu luc 3.

Do d6, chénh léch gia vé yéu t loai hinh hoat dong bao gdm (trung tam thwong mai hoac chudi
siéu thj) va don vi van hanh (Bon vi quéc té hodc Viét Nam) duoc dé xuat ty 18 (%) 1a 124,082
déng/m?/thang + 103.000 dong/m?¥thang ~ 120%. Vay méi yéu té didu chinh twong rng ty
1& didu chinh 12 10%.

o Yéu té vé dién tich thué

Vé quy md dién tich cho thué dwoc cla ting théng tin so sanh thi thdp hon tai san dinh gia
khoang gan 8-9 1an va yéu té nay dwoc don vi tw van khao sat thdng qua goi dién gitra gia thué
déi vai dién tich thué 100 m2 — 200 m? so véi gia thué véi dién tich thué 1.000 m2 — 2.000 m? thi
gia thué dién tich I&n thp hon dién tich nhé dao ddng khodng 10% - 20% tily don vi cho thué.
V&i yéu té nay don vj tw van dé xuat ty 18 diéu chinh la 10% gitra thong tin so sénh so véi tai san
can dinh gia nhadm dam bao nguyén tac tét nhat.

Theo dé, qua phan tich, so sanh cac yéu té khac biét, don vi tw van tién hanh diéu chinh gitra tai

san can dinh gi4 va cac tai san so sanh la gia thué tai cac trung tam thwong mai, siéu thj trén dia

ban thanh phé Bién Hoa, tinh Pdng Nai, dugc trinh bay trong phan bén dudi nhu sau:

BANG 3A.1: BANG BIEU CHINH GIA THUE SAN THUONG MAI
Vincom . X
STT | YEUTO SO SANH TSDG LotteMart | o, 22 Bian | B'9CBONg
Boéng Nai ! Nai
Hoa
Gia thué
1 (déngfmzithéng) - 530.305 410.209 376.000
Tfép giéP Tiép giép Xa
c':*u’b'ng Bé’ng Tfép gfép Xa 16 Ha N@J’
Vin Tron 16 Ha N§i Tiép gidp (doan tiv
P .z (doan tir cau dwéng vong xoay
t X [ A
v (lign ;‘ep Séap den Pham Van Tam Hiép
theo dén . , -
séng Cii} vong xoay Thuan dén ranh
A g Tam Hiép) tinh Béng
Nai)
Ty 1& (%) 100% 120% 120% 115%
Ty I& didu chinh (%) -16,67% -16,67% -13,04%
Mtc diéu chinh (ddng) -88.384 -68.368 -49.043
Trung tadm Trung tdm Trung tdm » !
o ) thwong mai, | thwong mai, | thwong mai, S‘f” fh;, U
B | Loai hinh hoat dong co s vt co & vt co sé vat s¢ v._:ar't (ihat
chét hién dai | chat hién dai | chét hién dai |  kha tot
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BANG 3A.1: BANG DIEU CHINH GIA THUE SAN THU'ONG MAI
Vincom . %
STT | YEUTO SO SANH TSDG LOURIEA | mesanay | C oS- Dond
bong Nai g Nai
Hoa
Ty 1€ (%) 100% 100% 100% 90%
Ty 18 didu chinh (%) 0,00% 0,00% 11,11%
Mtrc diéu chinh (ddng) 0 0 41.778
Don vi van hanh Quéc té Quéc té Viét Nam Quéc té
Ty 1€ (%) 100% 100% 90% 100%
C
Ty 18 didu chinh (%) 0,00% 11,11% 0,00%
Mdrc diéu chinh (dong) 0 45,579 0
5tang TTTM | 5tang TTTM | 5tang TTTM | 3 tang TTTM
Qi il hioat.abn véi hon voi hon v&i hon véi hon
y wEeeny 200.000 m? 21.000 m? 25.000 m? 10.500 m?
i san san san san
Ty 1& (%) 100% 110% 110% 110%
Ty 1& didu chinh (%) -9,09% -9,09% -9,09%
Murc diéu chinh (déng) -48.210 -37.292 -34.182
Gia thué cta tai san dinh gia theo
2 | tirng tai san so sanh (dong/m? 393.711 350.128 334.552
san/thang)
Gid thué cua tai san dinh gia
3 . " 359.464
(dong/m? san/thdng)
Ty 1é chénh léch gilra gia thué cua tai
san dinh gia so véi gia thué wéc tinh -8,70% 2,67% 7,45%
theo tai san so sanh

Vay, gid thué san thuwong mai wéc tinh cho tai san thdm dinh |a 359.464 déng/m? san/thang (da

bao gom phi dich vu va phi marketing).

“» Ty lé tang gia trung tdm thwong mai

Theo diém a khoan 4 Bidu 1 Nghj dinh 226/2025/NB-CP ngay 15/08/2025 clia Chinh phil: “Ddj
v&i trirong hop xac dinh mire bién dong cla gia thué dat, gia thué mat bang thi can oty theo muc
bién déng thé hién trong céc hop déng cho thué dat, cho thué mét bang hodc chi sé gia tiéu ding
nhém nha &, dién, nwdce va vét lidu xdy dung binh quan 03 ndm lién ké trude thoi diém dinh gia
dét (duwge tinh tr ngay 01 thang 01 dén hét ngay 31 thang 12) do co quan nha nuéc cé thdm

quyén céng bo ap dung trén dia ban hanh chinh cép tinh hodc trén pham vi ca nudée."

Theo d6, don vi tw van da tién hanh phan tich tlr cac hop ddng thué cu thé nhu sau:
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. i Ty lé tang gia thué
STT TéenTTTM Vij tri )
(%/nam)
1 Lotte Mart Bdng Nai Bién Hoa, Pdng Nai 5,00%
2 Co.op Mart Bién Hoa Bién Hoa, Pdng Nai 3,71%
Trung binh 4,36%

Chi tiét tinh toan ty |é tang gia thué tai cac trung tam thuwong mai dwoce trinh bay tai Phy luc 3.
Gia thué binh quén va ty Ié tang gia tai cac trung tam thuong mai.

Can ot theo Cdng van s6 140/TKT-DVG ngay 22/08/2025 ctia Cuc Théng ké tinh Dong Nai vé
viéc cung cép chi sé gia tiéu ding nhém nha &, dién nuéc va VLXD binh quan 3 nam lién ké
(2022, 2023, 2024) cla tinh Ddng Nai (mai).

Nam 2022 2023 2024 Trung binh 2022 - 2024

Pdng Nai (méi) 2,26% 10,05% 3,48% 5,26%
Déng Nai (ci) 2,29% 1,29% 3,69% 2,42%
| Binh Phude (cd) 2,23% 19,56% 3,28% 8,36%

Duwra vao théng tin duoc tdng hop & bang trén, don vi tw vAn nhan thiy xét vé vi tri dja ly, khu dat
can dinh gid c6 vj trf ndm tai tinh Dong Nai (cli). Vi vay, dé dam bao tinh khach quan va phu hop
vai thi trieong, don vi te van tinh toan binh quan chi sé gia tiéu dung nhém nha &, dién nuwdc va
VLXD tinh Bdng Nai (c() giai doan tir nam 2022 dén nam 2024 1a 2,42%.

Tiép theo d6, don vj tw van xem xét mirc chi s6 gid tiéu diing nhém nha &, dién nudc va VLXD

trén pham vi ca nuwée binh quan trong 3 ndm lién k& so véi thet diém dinh gia dat do Cyc théng
ké céng bé 1a 4,96%.

5 Trung binh
Nam 2022 2023 2024 2022 - 2024
Ca nuwdc 3,11% 8,58% 5,20% 4.96%

Trén co sé& déi chiéu, danh gia cac ngudn sé liéu néu trén, cé thé nhan thdy mic bién déng gia
thué mat bang theo hop déng thué (4,36%) khdng cé sy vénh qua nhiéu so véi chi sb gia tidu
dting nhém nha &, dién nuwéc va VLXD trén pham vi ca nwédc binh quan (4,96%), nhung déng
thoi cao hon mukc chi sb gia tiéu diing nhém nha &, dién nwde va VLXD tinh binh quan (2,24%).
Do dd, mrc bién dong gia tir hop ddng thué dwoc tdng hop ti cac hop déng thué mat bang trén
dia ban tinh pht hop véi loai hinh kinh doanh, phan anh tryc tiép dén khu dat can dinh gia va sat
thuc vai dign bién thi trwding thue té loai hinh hoat déng cho thué tai tinh Bdng Nai. Béng thoi
bao dam pht hop véi nguyén tac dinh gid dat quy dinh tai Dieu 114 Luat Dt dai ndm 2013 va
Pidu 158 Luat DAt dai nim 2024, theo do gia dt phai phan anh gia phd bién trén thi trvdng, bao

dam khach quan, trung thue, cdng béng.
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Bé&n canh dé, cac sé liéu thang ké chi sé gia tiéu ding nhom nha &, dién nudce va VLXD cla dia
phurong va ca nwde dwoc ghi nhan la ngudn tham khdo, ¢ y nghia kiém ching va hé tro' cho
vigc danh gia tinh hop 1y, khach quan cla s liéu hgp ddng. Do d6, don vi tw van dé xuat ty 18

tang gia thué san theeeng mai cho tai san dinh gia la 4,36%/mam.

D.1. TIEN DO THI CONG VA TIEN BQ KHAI THAC

V& tién d6 xay dwng du 4n, can ¢l theo Biém d Khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh 71/2024/ND-CP
ngay 27/06/2024 quy dinh: “Béi véi thoi gian xay dung, tién do xay dung thi can cir vao tién do
d duoc xac dinh trong chti truong dau tw hodc hd somdi thau thuc hién dyw dn dau tu hodc quyét
dinh phé duyét, chap thuan diw an déu tw dé woc tinh chi phi phat trién cla diw an. Trudng hop
trong céc vén ban vé chil truong dau tur hodc hé so méi thau thuc hién dw én déu tw hodc quyét
dinh phé duyét, chap thuan dw an dau tw chua xéc dinh thoi gian xay dung, tién do xay dung thi
Uy ban nhan dén cdp tinh quy dinh pht hop véi tinh hinh thie té tai dia phuong cho cac nhom
dw an ciing muc dich str dung dat chinh hodc tirng dw &n cu thé dé &p dung...”

Theo @6, tién dd thwc hién dy an da dwoc quy dinh tai Quyét dinh sé 1919/QD-UBND ngay
10/08/2023 clia UBND tinh Bdng Nai vé vigc chap thuan chi trieong dau te nhu sau:

“Giai doan 1:

.. - Dau tw, xdy dung céng trinh Trung tam thuong mai Giai doan 1: Tir Quy | nam 2025

dén Quy | nam 2027....

Giai doan 2:

- Hoan thanh céc thu tuc vé dau tw, xay dung, khdi cong xay dung cbéng trinh Trung tam

thurong mai Giai doan 2 (giai doan mé& réng sau khi l&4p day Giai doan 1) trong véng 7,5

ndm ké tir ngay dwa cdng trinh Trung tdm thuong mai Giai doan 1 vao hoat dong. Trong

dé bao gém: thoi 1ap day trung tam thuong mai Giai doan 1 (khodng 72% téng quy mé

san xay dung) khoang 3 nam; thoi gian thuc hién céng tac khédo sét thiét ké, tha tuc phé

duyét vé cong tac thiét ké, xay dung cho Giai doan 2 (khodng 28% téng quy mé san xay

dung) khoang 03 ndm va théi gian xay dung céng trinh Giai doan 2 khodng 18 thang.”
Theo dé, don vi tw vAn can ctr theo ndi dung tlr Quyét dinh chd trwong dau tw va gia dinh
théri gian xay dwng Giai doan 1 1a 9 quy, twong dweng 27 thang va Giai doan 2 la 18 thang.
Bén canh do, can c theo diém ¢ khodn 1 muc | Phu luc IV kém theo Quyét dinh 39/2025/Qb-
UBND ngay 30 thang 06 ndm 2025 quy dinh mot s yéu té hinh thanh doanh thu, cac yéu to
wéce tinh chi phi phat trién theo phwong phap thang dw déi voi thira dat, khu dat dau tw xay
dwng van phong, co sé thirong mai dich vu. Thea d6, véi quy mé dién tich san xay dirng cla
tai san dinh gia ca 2 giai doan |a 244.190m?, ndi dung quy dinh nhw sau:

“c) Quy mé dién tich san xay dung tcr 150.000 m? dén duréi 300.000 m?

Thoi gian xay dung: 04 nam tinh tir thdi diém Nha nudc giao dét, cho thué dét, cho phép

chuyén muc dich str dung dat;
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Tién dé xay dwng: Nam ther nhédt 30%; ndm thi hai 30%; ndm thir ba 20%; nam thi tu
20%."
Theo d6, don vi tv vAn da tinh todn phwong an phan bd tién do xay ding theo Quyét dinh
39/2025/QDb-UBND ngay 30 thang 06 nam 2025 v&i dién tich san xay dung gop 2 giai doan |a
244.190m? dé lam c&n ctr déi chiéu va so sanh. Song, két qua theo phuwrong an nay cé gia dat
thép hon (7.447.743 déng/m?) so véi phuong an tach tirng giai doan du te xay dung nhw
Quyét dinh chap thuan chl trwong dau tw. (Chi tiét tinh toan phuwrong én trinh bay tai Phu luc
4)
Do d6, nhdm dam bao nguyén tdc tét nhat va hidu qua nhét, don vi tw vén Iwa chon phuong
an tach tirng giai doan dau tv xay deng nhu Quyét dinh chap thuan chi trivong dau tu dé
lam can ¢l wée tinh chi phi phat trién ddi véi tai san can dinh gia.
V& tién dd khai thac, don vj tw véan cén c diém b khoan 4 muc Il. Phu luc IV Quyét dinh
39/2025/QD-UBND ngay 30 thang 06 ndm 2025 quy dinh v& ty 18 ban hang (cho thug) aéi véi

co s& thwong mai dich vu:
“4. Ty lé ban hang (cho thué):
¢) Quy mé dién tich san xay dung tir 150.000 m? dén duwéi 300.000 m?

N&m thir nhat 45%; ndm thir hai 55%; ndm thir ba 65%, ndm thir tur 75%; nam thir nam

80%, ndm thir séu dén hét thoi gian ban hang 85%.”

Chi tiét tién dd xay dung va khai thac ctia dw an dwooe trinh bay tai Bang 4.1 sau:
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BUGC 02: G'C TINH TONG DOANH THU PHAT TRIEN GIA BINH

Dwa trén bang cac thong tin khao sat vé doanh thu va cdng suét khai thac dy an, don vi tw van

woe tinh doanh thu phat trién gia dinh nhw sau:

BANG 5.1: DOANH THU PHAT TRIEN GIA DINH

Nam

Doanh thu cho thué san thwong mai

Téng doanh thu phat trién gia dinh

Bdo cdo nay dwoc doc kém véi Chiing thw dinh gid dat

(déng) (dong)
1 i _
2 : -
3 = -
4 163.793.277.281 163.793.277.281
5 196.158.035.478 196.158.035.478
6 241.921.990.158 241.921.990.158
7 291.300.901.911 291.300.901.911
8 324.256.827.177 324,256,827 177
9 359.531.249.071 359.531.249.071
10 375.193.425.413 375.193.425.413
11 391.537.889.508 391.537.889.508
12 461.642.900.555 461.642.900.555
13 494.055.449.279 494 .055.449.279
14 528.415.892.136 528.415.892.136
15 564.832.430.674 564.832.430.674
16 596.428.545.872 596.428.545.872
i 629.705.588.702 629.705.598.702
18 657.137.317.519 657.137.317.519
19 685.764.037.935 685.764.037.935
20 715.637.817.528 715.637.817.528
21 746.812.981.645 746.812.981.645
22 779.346.222.201 779.346.222.201
23 813.296.700.762 813.296,700.762
24 848.726.156.140 848.726.156.140
25 885.699.016.658 885.699.016.658
26 924.282.517.315 924.282.517.315
27 964 .546.822.055 964.546.822.055
28 1.006.565.151.356 1.006.565.151.356
29 1.050.413.915.382 1.050.413.915.382
30 1.096.172.852.936 1.096.172.852.936
31 1.143.925,176.464 1.143.925.176.464
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BANG 5.1: DOANH THU PHAT TRIEN GIA BINH
Nz Doanh thu cho th‘ué san thwong mai  Tdng doanh thu phat trién gia dinh
(ddng) (dong)
32 1.198.757.723.377 1.193.757.723.377
33 1.245.761.113.963 1.245.761.113.963
34 1.300.029.916.182 1.300.029.916.182 :
35 1.356.662.817.633 1.356.662.817.633
36 1.415.762.805.024 1.415.762.805.024
37 1.477.437.351.446 1.477.437.351.446
38 1.541.798.611.816 1.541.798.611.816
39 1.608.963.626.832 1.608.963.626.832
40 1.679.054.535.805 1.679.054.535.805
41 1.752.198.798.775 1.752.198.798.775
42 1.828.529.428.293 1.828.529.428.293
43 1.908.185.231.305 1.908.185.231.305
44 1.991.311.061.573 1.991.311.061.573
45 2.078.058.083.088 2.078.058.083.088
46 2.168.584.044,964 2.168.584.044.964
47 2.263.053.568.302 2.263.053.568.302 7
48 2.361.638.445.556 2.361.638.445.556 y
49 616.129.488.233 616.129.488.233 CI
Téng cdng 47.714.017.751.277 47.714.017.751.277 i
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9.2. THOIDIEM DINH GIA BAT: THANG 12/2024

B.2. THONG TIN VE CHI PHi

Théng tin vé chi phi dwoc thu thap trén thi tredng dang dwoc ap dung tai thoi diém dinh gia dat

va duwa trén céc quy dinh ¢ lién quan clia cac co quan ¢6 tham quyén. Do do, théng tin chi tiét

vé chi phi ctia dy an duwoc thé hién trong cac bang dwdi day:

BANG 2B: THONG TIN VE CHI PHI

STT Cac khoan chi phi S6 lwong bvT Ghi chu
|  CHIPHi DAU TV
1  Pau tw co sé& ha tang (Giai doan 1)
- Dién tich 42.280,95 m? Bang 1.1
- Bon gia chi phi xay dung 671.847 ddng/m? Bang 2.1
- Don gia chi phi thiét bi, chi 151.965 ddng/m? Bang 2.1
phi tw van, quén ly dw an
va chi phi khac
- Tién do thi cdng Bang 4.2
2  Pau tw co s& ha tang (Giai doan 2)
- Dién tich 15.393,05 m? Bang 1.1
- Don gia chi phi xay dung 671.847 dbng/m? Bang 2.1
- Don gia chi phi thiét bj, chi 151.965 ddng/m? Bang 2.1
phi tw van, quan ly du an
va chi phi khac
- Tién dd thi cdng Bang 4.2
3 Pau tw xay dwng trung tdm thwong mai (Giai doan 1)
- Dién tich san 175.420,00 m? Bang 1.1
- Don gia chi phi xay dwng 8.820.265 ddng/m? Bang 2.1
- Dongiachiphithiétbi,chi 2.201.352 ddng/m? Bang 2.1
phi tw van, quan ly dw an
va chi phi khac
- Tién do thi cong Bang 4.2
4  DPau tw xay dwng trung tdm thwong mai (giai doan 2)
- Dién tich san 68.770,00 m? Bang 1.1
- Don gia chi phi xdy dwng  8.153.264 ddng/m? Bang 2.1
- Don gid chiphithiétbi, chi  2.033.247 dong/m? Béang 2.1
phi tw van, quan ly dw an
va chi phi khac
- Tién do thi cong Bang 4.2
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BANG 2B: THONG TIN VE CHI PHi
STT Céc khoan chi phi S6 lwong PVT Ghi chii

1] CAC CHI PHI KHAC

1 Chi phf hoat déng

- Chi phi tiép thi, quang 3,00% /Téng doanh thu Bang 2A Muc 9.1

cao, ban hang

- Chi phi quan Iy, van hanh 10,0% /Téngdoanhthy  Bang2A Muc9.1

2 Chi phi dw phdng truot gia

- Céng trinh dan dung 4,88% /nam/Téng chi phi Chisé gia xay dung
dau tw xdy dung tinh Béng Nai 2021 —
cbng trinh 2023

- Céng trinh HTKT 4,72% /ndm/Téng chi phi Chi sé gi&d xay dung
dau tw céng trinh tinh Pdng Nai 2021 —
HTKT 2023

3 Chi phi lai vay, lgi nhuan 15,00% /Tdng chi phi dau Bang 2A Muc 9.1

nha dau tw tw xay ding, chi phf

kinh doanh va gia
tr] QSDB

4 Ty suat chiét khau 10,09% Tinh bang lai vay ngan

hang
Trong dé:

%+ Don gia xay dwng

Tai thevi diém dinh gia dat thang 12/2024, tuy Quyét dinh 409/QB-BXD ngay 11/04/2025 chua c6 hiéu
Ire nhieng xét tai thevi diém thure hién dinh gia dat 1a thang 05/2025 Bo Xay ding da ban hanh Quyét

dinh néu trén va cdng bé suét von dau tu xay dung va gia xay dung tdng hop bd phan két ciu cong

trinh nd&m 2024, Do dé, don vi tw van da tién hanh thuc hién ddi chiéu 2 phuong an gia dat:

(1) Theo Quyét dinh sé 816/QD-BXD ngay 22/08/2024 cdng bé sut vén dau tw xay dung va gia

xay dung tong hop bd phan két ciu cong trinh ndm 2023 va két hop trwot gia theo chi sé gia

xay ding nam 2024 so véi nam 2023.

(2) Theo Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/04/2025 cdng bd suat vén dau tw xay duwng va gia

xay dung téng hop bd phan két cau cong trinh nam 2024,
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Bang so sanh téng chi phi xay dung theo 2 phiong an dworc trinh bay nhur sau:

ST Hignig s Quyét‘dinh 409/QB- Quyétidinh 816/QD-
) BXD ngay 11/04/2025 BXD ngay 22/08/2024
1 Ha tang k¥ thuat 56.114.623.820 60.977.167.793
= Chi phi xay dung 38.748.119.607 42.239.681.920
- Chi phi thiét bj, chi phi tw van va 8.764.455.625 9.360.313.5613
quan ly dw an va chi phi khac
- Chi phi duw phang trweot gia 8.602.048.587 9.377.172.360
2 Trung tdm thwong mai 3.119.148.872.866 3.120.263.644.021
- Chi phi xay dwng 2.107.850.807.299 2.111.802.957.375
] 2:;5:‘; ijhf;:;;é(:hcfh?ghtfkféz % 525.987.649.116 522.357.122.990
- Chi phi dw phong trueot gia 485.210.416.451 486.103.563.657
3 Téng chi phi xéy ding (déng) 3.175.263.496.686 3.181.240.811.814

- Chi tiét tinh toan téng chi phi xay dung theo phuong én (1) duoc trinh bay tai Phu luc 5

- Chi tiét tinh toén téng chi phi xay dung theo phurong én (2) duge trinh bay tai cac muc tidp theo.

Theo két qua tinh todn, véi céc gia dinh dau vao va dong tién doanh thu phat trién |a nhw nhau, téng

chi phi xay dung theo phwong an (1) cao hon téng chi phi xay dung theo phirong an (2). Bdng nghia,
két qué gia dat theo phwong an (1) thap hon gia dét theo phwong an (2). Do d6, don vj tw vAn dé
xudt woe tinh chi phi dau tw xay dung déi voi thei diém thang 12/2024 theo Quyét dinh sb 409/QD-

BXD ngay 11/04/2025 nhdm dam bao nguyén tic tdt nhat va cao nhét.

» Ty suat chiét khau/lai vay ngan hang

Can c theo Nghi dinh sé 71/2024/NB-CP ngay 26/07/2024 clia Chinh phu, ty & chiét kh4u tinh

theo Ii suat cho vay trung han (tir 01 ndm dén 03 nam) binh quan bang tién Viét Nam déi véi du an

dau tw, kinh doanh bat dong san clia cac ngan hang thwong mai nha nude clia nam lidn ké tinh dén

hét quy gan nhét co sé liéu trudrc thoi diém dinh gid. Theo dé, don vi tw vAn da tdng hop thong tin lai

suét cho vay tr cac chi nhdnh ngan hang thvong mai nha nwéc trén dia ban tinh Dang Nai va lwa

chon 4 ngan hang thudc chi nhanh Béng Nai cé day di théng tin 1i suét cho vay nhat nham wée tinh
ty 1& chiét khau cho tai san can dinh gia. Thong tin 141 suét trung binh ttr Quy 1V/2023 dén Quy 1172024

duworc thé hién nhw sau;
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STT NGAN HANG

LAl VAY

NGUON

1 Agribank

9,38%

Céng van sb 748/NHNo.DN-PC ngay 12/04/2024 cla
Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Nong than Viét
Nam vé viéc cung cap |&i suat theo VB 2799/STNMT-DD;
Cong van sé 1493/NHNo.DN-PC ngay 07/08/2024 clia
Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Noéng thon Viét
Nam vé viéc cung cap l3i suat theo VB 7025/STNMT-DB;
Coéng van sb 354/NHNo.BN-PC ngay 06/03/2025 cua
Ngan hang Néng nghiép va Phéat trién Néng thon Viét
Nam vé viéc cung cap théng tin theo VB 1771/STNMT-
Pb:

Cong van sb 747/NHNo.DN-PC ngay 29/04/2025 cia
Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Nang thon Viét
Nam vé viéc cung cap théng tin theo VB 2220/STNMT-
bb.

2 BIDV

9,08%

Bang thong ké 1ai suat cho vay trung han binh quan va |ai
suat tien gi tiét kiém 12 thang binh quan ngay
17/01/2025 clia Ngan hang TMCP Dau tw va Phét trién
Viét Nam Chi nhanh Bong Nai;

Bang théng ké 1ai suat cho vay trung han binh quan va Iai
sudt tién g tiét kidm 12 thang binh quan quy 1/2025
ngay 26/04/2025 ctia Ngan hang TMCP Dau tw va Phat
trién Viét Nam Chi nhanh Dang Nai.

3 Vietcombank

7,90%

Céng van sd 658/VCB.DON-KT ngay 09/08/2024 cua
Ngén hang TMCP Ngoai thwong Viét Nam Chi nhanh
Pdéng Nai vé viéc phic dap CV s6 7025/STNMT-DD;
Cdng van sb 33/VCB.DON-KT ngay 17/01/2025 clia Ngan
hang TMCP Ngoai thuong Viét Nam Chi nhanh Dong Nai
v& viéc cung cap thdng tin:

Coéng van sb 308/VCB.DON-KT ngay 28/04/2025 cla
Ngéan hang TMCP Ngoai thwong Viét Nam Chi nhanh
Bong Nai vé viéc cung cap théng tin.

4 Vietinbank

14,00%

Céng van s& 748/TB-CNDNA-TH ngay 12/04/2024 cla
Ngan hang TMCP Caéng Thuang VN Chi nhanh Bang Nai
vé viéc hd tror cung cap 1ai sudt vay trung han va lai suét
tién glri tiét kiém phuc vu dinh gia dat cu thé trén dia ban
tinh Déng Nai theo CV 2799/STNMT-BB;

Cong van sb 1614/TB-CNBNA-TH ngay 12/08/2024 cua
Ngan hang TMCP Céng Thueng VN Chi nhanh Dong Nai
vé viéc hd tro cung cap 1ai sudt theo VB 7025/STNMT-DD
ngay 01/08/2024;

Céng van sd 201/TB-CNDNA-TH ngay 24/01/2025 clia

Ngan hang TMCP Céng Thwong VN Chi nhanh Bong Nai
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STT NGANHANG  LAIVAY NGUON

ngay 01/08/2024,

Nai theo CV 2220/STNMT-DB.

| Lai suat trung binh 10,09%

vé viéc hd tro cung cap |ai suat theo VB 7025/STNMT-DD

Céng van sb 815/TB-CNDNA-TH ngay 28/04/2025 cla
Ngan hang TMCP Céng Thueng VN Chinhanh Pbng Nai
vé viéc cung cap lai vay trung han va lai suét tién gii tiét
kiém phuc vu dinh gia d4t cu thé trén dia ban tinh Pong

Theo hwéng din Nghi dinh sb 71/2024/NB-CP ngay 26/07/2024 clia Chinh phu, ty 1& chiét khau

tinh theo Iai suét cho vay trung han. Do @6, ty suét chiét khdu clia dy &n la 10,09%.

%+ Dw phong trwot gia xay dwng

Ty 1é dy phong trurot gia tinh toan theo hwéng dan tai muc 2.5 - Phu luc 1 dinh kém Thong tw sé
11/2021/TT-BXD ngay 31/08/2021 clia Bd Xay dyng vé Hudng dan mét s ndi dung xac dinh va
quan ly chi phi dau tw xay dwng.

Theo dé, don vj tw van da thu thap thang tin chi sd gia xay dung tinh Déng Nai theo Bang Chi s6
gid xay dung céng trinh theo ndm clia cac Quyét dinh do S& Xay dyng tinh Bdng Nai ban hanh
nhw sau:

- Quyét dinh s 11/QD-SXD ngay 09/01/2024 ciia S& Xay dung tinh Béng Nai vé viéc cong
bé Tap chi sé gia xay dng thang 12, quy IV va ndm 2023 trén dia ban tinh Dong Nai.

- Quyét dinh sb 03/QP-SXD ngay 06/01/2023 cta S¢& Xay dung tinh Bong Nai vé viéc cong
bd Tap chi sb gia xay dirng thang 12, quy |V va ndm 2022 trén dia ban tinh Pdng Nai.

—  Quyét dinh sb 20/QP-SXD ngay 09/02/2022 clia S& Xay dung tinh Ddng Nai vé viéc cong
bé Tap chi sé gia xay dwng thang 10, thang 11, thang 12, quy IV va ca ndm 2021 trén dia
ban tinh Béng Nai.

- Quyét dinh sb 25/QP-SXD ngay 27/01/2021 clia S& Xay dung tinh Béng Nai vé viéc cong
bé Tap chi sé gia xay ding thang 10, thang 11, thang 12, quy IV va nam 2020 trén dia
ban tinh Bong Nai.

T d6, don vi tw van tdng hop thang tin va tinh toan chi sé gia xay ding lién hoan qua cac nam

nhtr sau:
Hang muc i
Nam géc 2020 2020 2020 2021-2023
Cong trinh dan dung 4,88%
1. Tru s& ce quan, van phong 105,15% 109,57% 115,35%
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— Nim 2021 2022 2023 Tring bink
N&m gée 2020 2020 2020 2021-2023

% so véi nam truée 515% 4,20% 5,28% 4,88%

Cang trinh HTKT 4,72%

1. Céng trinh cap nwoc 104,57% 108,66% 116,23%

% so v&i nam trede 4,57% 3,91% 6,97% 515%

2. Cong trinh thoat nwéc 106,45% 111,79% 117,52%

% so va&i nam trude 6,45% 5,02% 513% 5,53%

3. Cong trinh xt Iy nwdc thai 103,68% 107,32% 110,46%

% so voi nam truée 3,68% 3,51% 2,93% 3,37%

4. Cang trinh dwéng 104,39% 112,18% 115,13%

% so vai nam trede 4,39% 7,46% 4,00% 4,83%

Qua d6, don vi tu van lay trung binh chi sd gié xay dwng céng trinh xay dung dan dung va céng
trinh ha tng ky thuat qua 3 nam tir nam 2021 dén ndm 2023 va ap dung dyv phong trwot gia xay
dung cong trinh dan dung la 4,88%/nam va dy phong triegt gia cong trinh ha tang ky thuat |a
4,72%Inam,

C.2. THONG TIN VE DOANH THU

Cén ctr theo cac hang muyc phat trién, don vj tw van da tién hanh khao sat khu vuc tai san

dinh gia toa lac va téng hop théng tin gid dinh v& doanh thu nhw sau:

BANG 3B: THONG TIN VE DOANH THU

STT Céac khoan doanh thu S4 lwong Bon vi tinh Ghi chu
1 Dién tich san cho thué - Giai doan 1 69.716,0 m? Bang 1.1
2 Dién tich san cho thué - Giai doan 2 17.097,0 m? Bang 1.1
3 Gia thué san thwong mai (da bao 356.894 déng/m¥thang Bang 3B.1

gém phi dich vu va phi marketing)
4 Tylé tang gia thué 4,36% /nam Bang 3A Muc 9.1

¢ Gia thué Trung tam thwong mai

Can ctr theo hgp dong thué va cang van phan hdi, don vi tie van tinh toan gia thué binh quan (da

bao gém phi dich vy, phi marketing) tai cac trung tam thwong mai cu thé nhu sau:
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Gia thué binh
quan
(d3 bao gdm phi

STT Téen TTTM Vi tri dich v pht Nguon
marketing)
(ddng/m¥thang)
z . b ; Cac hop dong cho
1 Lotte Mart Bong Nai Bién Hoa, Bong Nai 519.920 thué tai Lotte Mart
. o Céng van sb
2 :’g‘om Pleza BIBR | cien Hoe: Bbing Nl 410,209 (*) 255/2025/CV-VCR
ngay 22/05/2025
Coéng van s6 DNI
3 | BigC Pbng Nai Bién Hoa, Béng Nai 376.000 0804-01/2025 ngay

08/04/2025

Chi tiét tinh todn gid thué binh quan tai Lotte Mart dwoc trinh bay tai Phy luc 3: Gia thué binh

quén va ty Ié tidng gia tai cac trung tam thwrong mai.

(*) Tai thoi diém thire hién dinh gid dét, don vi tir van chi nhan duoc céng van phan hdi ttr Cong
ty TNHH Vian hanh Vincom Retail — Chi nhanh tinh Ddng Nai vé gia thué tai thoi diém thang
04/2025. Xét tai thoi diém dinh gia dét thang 12/2024, céch thoi diém thang 04/2025 chi khodng

3-4 thang va thj trirong trong khodng thoi gian nay khéng ¢é nhiéu bién dong nén don vj tw van

cén oty theo gid thué nay dé lam can ctr ude tinh gia thué san thuong mai déi véi tai san dinh gia
tai thoi diém thang 12/2024.

Phan tich, so sanh cac yéu té khac biét, don vi tw van tién hanh diéu chinh gitka tai san can dinh

gia va cac tai san so sanh la gia thué tai cac trung tam thwrong mai, siéu thi trén dia ban thanh

phé Bién Hda, tinh Pdng Nai, dugc trinh bay trong phan bén duéi nhw sau:

Vincom 5
z 3 2 L i
STT | YEUTO SO SANH TSDG ousMert | pieoenigy | C U0 D oNd
Dong Nai X Nai
Hoa
Gia thué
1 (ﬁang.’mz!théng) - 519.920 410.209 376.000
'né‘p gt'a'p Tfép gfép Xa
duwong Ding | Tiép gidp Xa 16 Ha Ni
Van Trc;’n 16 Ha Ngi Tiép gidp (Poan tir
_r - (Poan twr dwong vong xoay
g | ﬁ‘;i”;gf cdu Sap dén | Pham Vin | Tam Hiép
& i, vong xoay Thuan dén ranh
song Cai) i
Tam Hiép) tinh Bong
Nai)
TV 18 (%) 100% 120% 120% 115%
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Vincom .
. L i
STT | YEUTO SO SANH TSDG SHEMAR | ppeppian | DA Dol
Dong Nai 4 Nai
Hoa
Ty 1& diéu chinh (%) -16,67% -16,67% -13,04%
Mrc diéu chinh (d6ng) -86.653 -68.368 -49.043
7 ta o ta Ti 2
th::;::g s;: th;?ng :?r::; :h;!;g r;:; ey, cor
Loai hinh hoat déng g - g i g 7| sorvat chat
v G co' so'vat co so'vat co so vat 561‘
5 chat hién dai | chat hién dai | chat hién dai
Ty & (%) 100% 100% 100% 90%
Ty 18 diéu chinh (%) 0,00% 0,00% 11,11%
Mcre diéu chinh (déng) 0 0 41778
Don vi van hanh Qubc té Qubc té Viét Nam Quéc té
Ty 1é (%) 100% 100% 90% 100%
C
Ty l& didu chinh (%) 0,00% 11,11% 0,00%
Mrc didu chinh (ddng) 0 45.579 0
5tang TTTM | 5tang TTTM | 5tang TTTM | 3 tang TTTM
Ouv i hoai din véi hon véi hon v&i hon v&i hon
4 AAONT | 200.000m? | 21.000m? | 25.000m* | 10.500 m?
5 san san san san
Ty lé (%) 100% 110% 110% 110%
Ty |& diéu chinh (%) -9,09% -9,09% -9,09%
Murc didu chinh (ddng) -47.265 -37.292 -34.182
Gia thué cua tai san dinh gia theo
2 | tirng tai san so sanh (déng/m? 386.001 350.128 334.552
san/thang)
Gia thué ciha tai san dinh gia
4 . 356.894
(déng/m? san/théng)
Ty lé chénh léch gitra gia thué cda tai
san dinh gia so voi gia thué wéce tinh -7,54% 1,93% 6,68%
theo tai san so sanh

Vay, gia thué san thwong mai wée tinh cho tai san tham dinh |2 356.894 dong/m? san/thang (da

bao gébm phi dich vu va phi marketing).
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BU'O'C 02: ’O'C TINH TONG DOANH THU PHAT TRIEN GIA DPINH

Dua trén bang cac thong tin khao sat v& doanh thu va cdng suat khai thac du an, don vi tu van

wéce tinh doanh thu phat trién gia dinh nhw sau:

BANG 5.2: DOANH THU PHAT TRIEN GIA BINH

s o £ ﬂa :
Nam tien do (ddng)

Doanh thu khai thac TTTM Tdng doanh thu phat trién gia dinh
(déng)

1 -

s

3

4 152.693.727.055
5 194.755.596.983
6 240.192.360.725
7 289.218.236.281
8 321.938.542.048

9 356.960.768.272
10 372.510.967.355
11 388.738.576.152
12 458.342.369.057
13 490.523.183.170
14 524.637.964.881
15 560.794.142.148
16 592.164.359.854
17 625.203.497.271
18 652.439.092.089
19 680.861.144.802
20 710.521.340.798
21 741.473.617.028
22 773.774.260.082
23 807.482.008.551
24 842.658.159.842
25 879.366.681.645
26 917.674.328.263
27 957.650.761.997
28 999.368.679.834
29 1.042.903.945.642

152.693.727.055
194.755.596.983
240.192.360.725
289.218.236.281
321.938.542.048
356.960.768.272
372.510.967.355
388.738.5676.162
458.342.369.057
490.523.183.170
524.637.964.881
560.794.142.148
592.164.359.854
625.203.497.271
652.439.092.089
680.861.144.802
710.521.340.798
741.473.617.028
773.774.260.082
807.482.008.551
842.658.159.842
879.366.681.645
917.674.328.263
957.650.761.997
999.368.679.834
1.042.903.945.642
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BANG 5.2: DOANH THU PHAT TRIEN GIA DINH

Nam tién do

Doanh thu khai thac TTTM
(dong)

Tdng doanh thu phat trién gia dinh
(ddng)

30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49

1.088.335.728.128
1.135.746.644.807
1.185.222.912.244
1.236.854.502.834
1.290.735.308.420
1.346.963.311.031
1.405.640.761.067
1.466.874.363.238
1.530.775.470.605
1.597.460.287.079
1.667.050.078.733
1.739.671.394.326
1.815.456.295.432
1.894.542.596.592
1.977.074.115.931
2.063.200.936.688
2.153.079.680.144
2.246.873.790.437
2.344.753.831.783
1.223.448.899.325

1.088.335.728.128
1.135.746.644.807
1.185.222.912.244
1.236.854.502.834
1.290.735.308.420
1.346.963.311.031
1.405.640.761.067
1.466.874.363.238
1.530.775.470.605
1.697.460.287.079
1.667.050.078.733
1.739.671.394.326
1.815.456.295.432
1.894.542.596.592
1.977.074.115.931
2.063.200.936.688
2.153.079.680.144
2.246.873.790.437
2.344.753.831.783
1.223.448.899.325

TONG CONG

47.984.609.220.667

47.984.609.220.667
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9.3. KET QUA DINH GIA DAT

Qua 2 phwong an dinh gia dat tai 2 thoi diém dinh gid trinh bay nhuw trén, don vi tw van téng hep

két qua gia dat theo 2 phuong an nhu sau:

Pon vi tinh: dong/m?’

STT TAI SAN BINH GIA THANG 04/2025 THANG 12/2024
1 | Dt thwong mai dich vu 8.644.115 5.409.143

Theo dé, sy chénh léch vé gia gitba hai phurong 4n chd yéu xuét phat ti nhitng han ché trong
cach xac dinh gia tai thdi diém thang 12/2024, dac biét lién quan dén ty 1& chiét khau. Cu thé,
trong ndm 2023 — giai doan 1am co s& cho viéc xac dinh ty 1& chiét khau tai thang 12/2024 — ¢é
murc ty 1& chiét khau cao dot bién khi tinh toan gia tri tai san tai thoi diém dinh gia nay, tir dé gia
tri dAt wére tinh xudng thap hon thire té cling nhw trén thi trwdng tai thei diém xac dinh gia dét.
Bén canh d6, khoang cach gitra hai thi diém dinh gia chi 1a 4 thang (tlr thang 12/2024 dén thang
4/2025), trong khi thi truérng bat déng san khang ghi nhan bién dong Ién vé gia trong giai doan
ngan nay. Do dé, don vi tu van dé xuét ap dung mirc gid 8.644.115 déng/m? cho ca hai thoi
diém dinh gia dé& dam bao tinh khach quan, hop Iy va pht hop véi dién bién thwe té cla thi
tredng.

Trén co s& cac tai liéu do khach hang cung cap va qua khdo sét thi trwérng véi céch tiép can va
phuwong phép dinh gid dat dwoc ap dung trong tinh todn, Cong ty TNHH Tw van TMS dwa ra két

qua dinh gia dat cho du 4n tai thdi diém dinh gid nhw sau:

o : [;EN TicH GIA AT GIA TRI
A - ) !
i TAISAICRING BIA (M?) (DONG/M?/49 NAM) (DONG)
1 Gi4 trj quyén sl dung dat thwong mai dich vu tai Dy 4n trung tm thwong mai va van
phang cho thué tai phiwdng Hiép Hoa, TP. Bién Hoa, Pdng Nai.
PBuong Bang Van Tron
oo || EEe Heg e Ao SR | s 13.272.121 | 241.470.314.093
Cai), tr méc 16 gidi dén hét
mét th 50
bwong Bang Van Tron
- | (Poan tiép theo dén Song | 20.611,20 10.617.697 | 218.843.471.417
Cai), ttr mét thir 50 - mét 100 .
Pudng Béng Van Tron
(Doan tiép theo dén Séng
C4i), tiv mét thee 100 dén hét 62.189,00 6.636.060 | 412.689.964.800
thira dat
Tdong céng 100.994,00 8.644.115 | 873.003.750.310
Lam tron 873.003.750.000
Bang chiv: Tam tram bay muoi ba ty, khéng tram 1é ba triéu, bay trdm nam muoi nghin dong.

) Gia dat binh quan toan khu dat, thira dat can dinh gia.
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Nhivng két qua dinh gia trén cla tai san dwa trén nhivng gia dinh va sw hiédu biét dwoc gidi
han clia chting téi dwoe thé hién nhw sau:
- Két qua dinh gia dat khang bao gdm chi phi dau tw xay dung phan dat giao théng (15.641 m?)

ma chl d4u tw phai thuwe hién va ban giac cho nha nwoc;
- M6t sé diéu khoan han ché va loai trlr khac dwoc trinh bay chi tiét tai Muc 13.

10. NOI DUNG PHUONG AN XAC BINH GIA PAT CU THE TRU'GC KHI NHA NUWOC QUYET
PINH CHO PHEP CHUYEN MUC DICH SU* DUNG DAT

Phwong phap so sanh chi tiét dwoc thue hién nhw sau:

BU'OC 1: KHAO SAT THONG TIN KHU DAT BINH GIA VA TAl SAN SO SANH
A-THONG TIN TAI SAN

Can cr cac thong tin phap ly cia dw an nhw sau:

- Quyét dinh s6 3968/QD-UBND ngay 23 thang 12 ndm 2024 clia UBND tinh Bdng Nai vé
viéc cho phép Cong ty C& phan Tap doan Viét Phat chuyén muc dich st dung dét dé thuc
hién dw an Trung tam thuong mai va van phang cho thué tai phwong Hiép Hoa, TP. Bién
Hoa, tihh Bdng Nai.

- Coéng van sb 897/VPDKDD — KTBC ngay 11 thang 04 ndm 2025 cta Van phong ding ky
déat dai tinh ©®dng Nai vé viéc thwe hién ndi dung tai van ban sé 1333/NNMT — DB ngay
08/04/2025 cla S& Nong nghiép va Maéi tredng (kém theo Ban dd dja chinh xac dinh ranh
gidi, dién tich va vj tri chuyén muc dich str dung dat s 893/2025 ngay 11/04/2025 va Danh
sach cac thira dat ban @6 va Ban dd dja chinh xac dinh ranh gidi, dién tich va vj tri thué dat
sb 892/2025 ngay 11/04/2025 va Danh séch céc thiva dat theo ban dd).

- Quyét dinh s6 1177/QP-UBND ngay 15 thang 04 ndm 2025 clia UBND tinh Bong Nai vé
viéc cho phép Cong ty C& phan Tap doan Viét Phat chuyén muc dich st dung dat dé thuc
hién dy an Trung tdm thwong mai va Van phong cho thué tai phwong Hiep Hoa, TP. Bién
Hoa, tinh Ddng Nai.
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10.1. THO' DIEM DINH GIA DAT: THANG 12/2024

Cén ctr Céng van s6 897/VPRKDB-KTHOC ngay 11 thang 04 ndm 2025 cla Van phong Bang ky
DAt dai tinh Ddng Nai. Vi tri cac thira dat can dinh gia dwoc xac dinh theo vj tri 1, dwdng Bang

Van Tron — doan tiép theo téi séng Cai (doan tir dwong ré 1én cau Biru Hoa téi séng Cai).

Trong d6, ddi véi cac thira dat tai vj tri 1 theo quy dinh tai Quyét dinh 56/2024/QD-UBND tinh

DPdng Nai, néu cé chidu sau tinh tlr mdc 16 gidi >50m duwoc xac dinh nhw sau:

STT Hang muc Ty 1& %/ gia aat vi tri 1
1 Tir méc 16 gioi dén hét mét the 50 100%
2 T sau mét tht 50 dén hét mét thir 100 80%
3 Tir sau mét thir 100 dén hét chiéu sau thira dat 50%

Do d6, don vi tw vAn tién hanh wéc tinh gia tri tai san dinh gid théng qua xac dinh gia dét thj

trwdng tai vi tri 1 cda tai san can dinh gia (co vi tri t méc 16 gidi dén hét mét thir 50). Pon vi tuw

van da trich luc dwoc 3 thong tin chuyén nhuiong phll hop tai tuyén dwéng, khu vire 18n cén tai

sdn can dinh gia va dwoc thé hién tai bang sau:

# Thong tin tai san so sanh

BANG THONG TIN TAI SAN SO SANH

STT HANG MUC TSS81 TSSS2

TSSS3

Thiva dat sb 70, 76, | Thiva dét sb 56 va
77,78,92,td ban | 47, to ban db sb
dd s6 26, xd Higp | 25, phwong Hiép
Hoa (phwang Hiép Hoa, TP. Bién

Hoa), TP. Bién Hoa, | Hoa, tinh Bong

tinh Dang Nai Nai

1 | Bja chi thiva dat

Thira dat s6 36 &
62, t& ban dé s
26, phuong Hiép
Hoa, TP. Bién
Hoa, tinh ®éng Nai

Ho Ong Nguyén Ba Lé Thj Cam
Van Tuyén chuyén Hong chuyén

nhwong cho Ong nhwong cho éng
Nguy&n Hoang Huy | Bui Quéc Trung

2 | Ngudn théong tin

H¢ Ba Twr Hoang

Lan Chau chuyén

nhwong cho Ba Lé
Thi Kim Oanh

3 | Muc dich st» dung LUK + NTS LUC

LUK

D6 Van Thi (doan | B6 Van Thi (doan

D& Van Thi (doan

5 Vi tri, dwdng, doan tlr Cay xang An tr Cay xang An tlr Cay xang An
duong Thai An @én Soéng | Thai An dén Song | Thai An dén Séng
Cai) - VT1 Cai) - VT1 Cai) - VT1
g | Inetdlomeriuyen Thang 06/2024 | Thang 02/2024 | Thang 04/2023
nhuwong
7 | Giao thong Buwdng nhya Buwong nhwa Budng nhuya
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BANG THONG TIN TAI SAN SO SANH
STT HANG MUC TSSS1 TSSS2 TSSS3
g | DemtEn, Kich tuee 1.889 2.360 2.196

hinh thé

8.1 | Dién tich dt & (m’) 0 0 0

g | emaseig 1.889 2.360 2.196
nghiép (m?)

9 ;;; ReNg [l bét tréng Dét tréng DAt tréng

T R L GCN QSDB GCN QSDP GCN QSDB
quyén sty dung dat

1 Chi tiéu quy hoach i
xay dung dugc duyét i -

1 | MR g e yeu Binh thudng Binh thuong Binh thuéng
ha tang

g5 | el HRHE MO Binh thuong Binh thudng Binh thuong
tredng an ninh
Gia tri thira dat

14 | chuyén nhwong 8.250.000.000 10.250,000.000 |  9.500.000.000
(dong)
Gia dat

15 | 4.367.853 4.344.144 4.325.653
(dong/m?)

+ Phén tich, so sanh, digéu chinh mirc gia do cac yéu t6 khac biét clia céc tai san so sanh
v@i tai san dinh gia

Théng qua qua trinh khdo sat thwe dja va trich luc hd so chuyén nhwong cé su phdi hop véi can
bé dia chinh phuwdng Hiép Hda, don vi tie van da thu thap dwoc théng tin clia 03 tai san so sanh
¢6 giao dich chuyén nhwong thanh cdng trong khoang thoi gian tlr thang 04/2023 dén thang
06/2024. Tinh dén thoi diém dinh gid, cac giao dich nay déu ndm trong khung thai gian 24 thang
theo quy dinh va thong 1& dinh gia tai san, do G4 khong can thiét phai didu chinh yéu td trueot gia
theo thoi gian.

Trong qué trinh phan tich, so sanh gitra thiva dat can dinh gia va céc tai san so sanh, don vj tw
vAn nhan thay dién tich cac thira @4t can dinh gi& dao déng trong khoang tir 0,2 m? dén 3.994
m?2. Tuy nhién, do sy phan bd dién tich gita cac thika dat khong déng déu va khdng cé co s& xac
dinh sy twong quan gitba dién tich va gia dat trén thj tredng tai khu viee vi tri 1 clia tuyén dwong
nay (do han ché vé théng tin chuyén nhwong va cac tin rao ban trén dia ban), nén viéc xac dinh
tac dong cy thé cla yéu t6 dién tich déi voi tirng thira dat 1a khong kha thi. Vi vay, don vi tw van

dé xuat khéng thue hién didu chinh yéu td dién tich trong qua trinh so sanh.

Bdo cdo nay dwoc doc kém véi Chivng thw dinh gid dat 84

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



Péi véi yéu td vi tri, can ctr theo Quyét dinh sb 86/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 cta Uy ban
nhan dan tinh vé& viéc ban hanh Bang gid dat, gia dat nong nghiép tai cac tuyén dweng thude
phwong Hiép Hoa dwoc quy dinh théng nhat cho cling mét vi tri dat. Cu thé, ddi vai vi trf 1 thudc
cac tuyén dudng trén dia ban phweng Hiép Hoa cé muire gia twong dwong nhau. Mat khac, cac
tai sdn so sanh duoc lwa chon déu nam tai vi tri 1 va thudc céc tuyén dudng cd digu kién tiép
can, ha tang va déc diém twong tw véi thira dét can dinh gia. Do dé, xét ca vé quy dinh phap ly
AN thue tién thi truong, sw chénh léch vé gid tri do yéu td vj tri 1a khang déng ké. Vi vay, don vi

tw van xac dinh khong can thiét phai diéu chinh yéu té vi trf trong qua trinh so sénh gia.

Péi vai cac yéu td con lai, bao gdm yéu td vé giao théng, hién trang ha tang va méi trudng an
ninh, don vi tw van nhan thay khong cé sy khac biét gitka cac tai san so sanh va tai san can dinh
gid. Do dé, don vi tw van khong wéce tinh didu chinh sw khac biét déi véi céc yéu tb nay.

Cac yéu td con lai c6 sw khac biét gitra thira dét dinh gia va céc tai san so sanh da duwec don vi
tw van phan tich, danh gia va diéu chinh cy thé. Bang diéu chinh chi tiét cac yéu t6 chénh léch
dwoc trinh bay dwdi day dé lam co sé cho viéc xac dinh gia tri thiva dat can dinh gia mét cach
khach quan va hop ly.

Dua trén viéc phan tich, danh gia déi vai sw khéc biét gitba TSDG va TSSS dwoc trinh bay nhur

trén, don vi tw van tdng hop cac didu chinh théng qua bang diéu chinh cac yéu té sau:

STT YEU TO SO SANH TSBG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 Gia dat (dong/m?) - 4.367.853 | 4.344.141 | 4.325.653
2 | Bidu chinh theo cac yéu té so sanh

Nam tiép | Nam tiép | Nam tiép
Cdc thiva dat gidp gidp gidp
nam trén dwong P6 | dwong P66 | dwong P
dwong Bang | Van Thi Van Thi Véan Thi
Vi tri Van Tron (doan tur (doan tr (doan twr
& (Poan tiép Cay xang | Cay xang | Cay xang
theo dén An Théi An Thdi An Thai
2.1 Séng Cdi - An dén An dén An dén
vVT1) Séng Cdi- | Séng Cai- | Séng Cai -
VT1) VT1) VT1)
Ty lé 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mtrc diéu chinh (ddng/m?) 0 0 0
2.2 | Giao thong
Loai dwéng Duwong nhyra R EEag Hirang
2904 nhiea nhiwa nhiwa
Ty lé 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
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STT_ YEU TO SO SANH TSBG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mtrc didu chinh (ddng/m?2) 0 0 0
ji;wng MR HY | 4o sian | Fmstidn | 1St | 4 midEn
202|TY18 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh (ddng/m?) 0 0 i 0
Dién tich (m?) 0,2-3.994,0 | 1.88838 2.359,5 2.196,2
Ty lé 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
o Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh (dong/m?) 0 0 0
g o |anteng | i | ouimg | e
24 | TVIE 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
Ty & didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mdrc diéu chinh (Géng/m?) o 0 0
25 | TY18 100,00% | 100,00% | 100,00% | 100,00%
TY 16 didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mtrc didu chinh (déng/m?) 0 0 ol 0
s [ctatieton cprnhctnart | s | aarn | asace
3 Gif dat clia thira dat can dinh giéd ..
(@ngo B a
Ty Ié chénh Iécﬁ gitra gia dat tai sén di{?h
5 | gid so vdi gia dat uée tinh theo thira dat so -0,50% 0,04% 0,47%
sanh (%)

% Xac dinh gia dat cha tai san dinh gia

C&n ¢t Knoan 8, Didu 4 clia Nghi dinh s6 71/ND-CP ngay 27 thang 06 nam 2024 quy dinh nhw

sau: “Gia dat ca thira dat can dinh gia duoc xéc dinh bang cach lay binh quén sé hoc dbi véi

cac gia dat wéc tinh cla thiva dat can dinh gié theo timg thiva dat so sdnh da xéc dinh theo quy

dinh tai khoan 7 diéu nay; gia dat ctia thiva dat can dinh gié da xac dinh phai dam bdo chénh léch

v6i tirng gia dét uée tinh khdng qué 15%”,
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Két ludn: Trén co sé céc tai liéu phap Iy clia dw an va qua khao sat thi trieong véi cac phuong |
phap dinh gia dat, don vj tw van xac dinh gia dat cla tai san djnh gia tai thoi diém dinh gia 1a
thang 12/2024 |4 4.345.882 dong/m2. Do dd, gia tri clia céc thira dat dwgc nha nude quyét dinh
cho phép chuyén muc dich st» dung déat tai thdi diém dinh gia 1a thang 12/2024 (can ctr quyét
dinh s6 3968/QB-UBND ngay 23 thang 12 nam 2024 cia UBND tinh Béng Nai) sé duoc trinh

bay chi tiét nhw sau:

) Gia dat NN
. Tyléso GiadstNN oo n L
X Dién tich i e tirng phan Gia tri
Phén doan (m?) voi gia VT1 At (ddng)
£ A 2 < ong
datVvVT1  (dong/m?) (ddng/m?)
0 - 50m 11.846,8 100%  4.345.882 4.345.882 51.484.797.697
50 - 100m 13.532,9 80%  4.345.882 3.476.706 47.049.911.791
100 - hét khu dat  41.603,6 50%  4.345.882 2.172.941 90.402.173.138 |
|
Tdng cdéng 66.983,3 188.936.882.626 :
Lam tron 188.936.883.000
Bang chiv: Mot tram tam muwoi tam ty, chin trdm ba muoi sau triéu, tam trdm tam muoi ba
nghin déng.

10.2. THO'I DIEM DINH GIA DAT: THANG 04/2025

Thong qua qué trinh khao sét thye té va thu thap thong tin tr cac hgp ddng mua ban, chuyén

nhwong dat ndng nghiép tai cac phwrong Hiép Hoa, Biru Hoa va Tan Van thude thanh phd Bién

P

Hoa, tinh Bdng Nai, don vi t vaAn chi thu thap dugce 03 giao dich chuyén nhugng thanh cdng dap 1

(rng day du tiéu chi lwa chon tai san so sanh. Céc giao dich nay da dwoc str dung dé xac dinh

o a3 s i

gia dat clia tai san dinh gia tai thoi diém thang 12/2024 théng qua phwrong phéap so sanh.

Bén canh da, trong qua trinh khao sat, don vi tw van nhan thay thj truéng dat nang nghiép tai khu
vire trén khong o bién déng dang ké trong khoang thoi gian ti thang 12/2024 dén thang 04/2025.
Vi vay, don vi tw van nhan thay gi4 tri dat cla tai san dinh gia tai thai diém thang 12/2024 khéng
6 su khac biét rd rét so voi thdi didém thang 04/2025. Trén co s& d6, don vi tw van dé xuat gia
dAt 4.345.882 ddng/m? cho thira dat can dinh gia (thudc vi tri 1 — phan dién tich trong pham vi tiy
mdc 16 gici dén mét thir 50) tai thoi diém thang 04/2025, twong tw nhw gia tri da xac dinh cho :
thoi diém thang 12/2024. |

Do dd, gia trj clia cac thiva dat dwoc nha nwéde quyét dinh cho phép chuyén déi muc dich st dung |
dét tai thoi diém thang 04/2025 (cén oty Quyét dinh sé 1177/QB-UBND ngay 15 thang 04 ndm '
2025 ctia UBND tinh Béng Nai) s& duoc trinh bay chi tiét nhu sau:
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L Tjlese GEEsNy DA GathN L
Phan doan D“t’:]};c“ v6i gié VT “"':ipha” aiadl
aitvTi  (@éngmy) dan;'r'nz) {dong)
0-50m 3314  100%  4.345.882 4345882  1.440.225.374
50 - 100m 28 1 80%  4.345.882 3.476.706 97.695.433
100 - hét khu dét : 50%  4.345.882 2.172.941 :
Téng céng 359,5 1.537.920.806
Lam tron “] 1.537.921.000
Bang chiv: M6t ty ndm trém ba muoi by triéu chin trém hai mwoi mét nghin dong.

Ghi chu: Gia dat trén &p dung cho céc loai d4t néng nghiép bao gdm: CLN, LUK, NTS,... dwoc

thé hién tai Bang 8 bao cdo nay.

10.3. KET QUA DINH GIA DAT

Trén co s& tai liéu do khach hang cung cip va qua khao sét thi tredng véi cach tiép va phurong

phap dinh gia dat dwoc ap dung trong tinh toan, Céng ty TNHH Tw van TMS dwa ra phwong &n

gi4 dat cu thé khi nha nuwée quyét dinh cho phép chuyén ddi muc dich st dung dat nhw sau:

Gia dat NN

Phan doan Tv!;:eg?; Gié\?Ta: "™ tumg phan  Dign b Gif‘ i
d&tvT1  (ddng/m?) (ag::;:nz) (m?) (déng)
Thoi didm thang 12/2024 66.983,3  188.936.882.626
0 - 50m 100% 4.345.882 4.345.882  11.8468  51.484.797.697
50 - 100m 80% 4.345.882 3476706 135329  47.049.911.791
100 - hét khu dét 50% 4.345882 2.172.941 416036  90.402.173.138
Thoi didm thang 04/2025 3595  1.537.920.806
0 - 50m 100%  4.345.882  4.345.882 331,4 1.440.225.374
50 - 100m 80% 4.345882  3.476.706 28,1 97.695.433
100 - hét khu dét 50% 4.345.882  2.172.941 . :
Téng céng 2.828.4360  67.342,8  190.474.803.432
Lam tron 190.474.803.000

Bang chili: Mot trém chin muoi ty, bon trdm bay muroi bén triéu, tém trdm 1é ba nghin ddng.

(*) Gia dat néng nghiép binh quan.

+ Panh gia nhan xét

Bdo cdo nay dugc doc kém véi Chirng thw dinh gia dat

88

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



Bon vj tw van da ban hanh Céng van s 51/2025/TMS-CV ngay 16/05/2025 glri S& Néng nghiép
va Mai treong tinh Bdng Nai v& viée cung cap thong tin lién quan dén phuong an gia dat boi
thwdng trén dia ban thanh phd Bién Hoa. Trén co s& cong van nay, don vj tw van da tiép nhan
tdng cong 03 quyét dinh phé duyét phirang 4n gia dat dé tinh tién bdi thudng céc loai dat tai khu
vuc thanh phd Bién Hoa, tinh Bdng Nai trong giai doan tir thang 08/2021 dén thang 11/2023. Chi
tiét céc tai liéu dinh kém Phu luc 9: Mot s6 Quyét dinh bdi thuong.

Trong cac quyét dinh dwoc cung cép, thong tin chi tiét vé gia dat bdi thwéng déi véi cac loai dat
ndng nghiép (bao gdm d4t trdng cay 1au nam, cay hang nam; dat nudi tréng thiy san; dat bang
chwa str dung) tai tuyén dudng noi thira dat dinh gia toa lac — cu thé |a dwdng Bang Van Tron

(doan tiép theo dén séng Cai) — dwoc thé hién nhu sau:

Gia dat bdi thirong
Tuyén dwdng Vj tri (dong/m?)
(thoi didm thang 12/2022) (*)

1 (ttr mbe 16 gioi dén mét thir 50) 4.092.000

Puong Ding Van 1 (tlr sau mét thir 50 dén mét th(» 100) 3.274.000
Tron (doan tiép 2 2.815.000
theo tdi séng Cai) 3 2 531.000
4 2.341.000

(*): Phurang an gia dat boi thuong duoc thé hién tai Quyét dinh sé 3649/QB-UBND ngay 28 thang
12 ndm 2024 cta UBND tinh Béng Nai

Duva trén bang tdng hop nay, don vi tw van nhan thay gié dat ndng nghiép kha phu hop vai gia
dat nong nghiép theo Quyét dinh bdi thwéng tai khu vire nay cling nhw pha hep trén thi triedng
tai thoi diém dinh gia.

11. TONG HQP KET QUA DINH GIA BAT

Trén co s& tai liéu do khach hang cung cap va qua khao sat thj trwdng véi cach tiép va phwong
phap dinh gia dat dwoc 4p dung trong tinh toan, Cong ty TNHH Tw van TMS dwa ra phwong an

gia dat cy thé nhuw sau:

o Gia dat sau khi Nha nwéc quyét dinh cho thué dat, cho phép chuyén muc dich st dung

dat.

DIEN TiCH GIA DAT GIA TRI
(M?) (DONG/M%49 NAM) (DONG)

STT TAI SAN DINH GIA

Gia tri quyén st dung dat thuong mai dich vy tai Dy &n trung tam thwong mai va van

L phong cho thué tai phudng Hiép Hoa, TP. Bién Hoa, Bong Nai.

. |Duong Bang Van Trom| 4444505 13.272.121 | 241.470.314.093
i (Boan tiép theo dén Séng
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el . DIEN TiCH GIA DAT GIATRI
STT TAI SAN BINH GIA 2 % ;
' (M?) (BONG/M?/49 NAM) (DONG)
C4i), t mbc 10 gidi dén hét
met tht 50
Budng Pang Van Tron
- | (Poan tiép theo dén Séng| 20.611,20 10.617.697 | 218.843.471.417
Cai), ttr mét thir 50 - mét 100
BPuwdng Bang Van Tron
(Poan tiép theo @én Séng
Cai). tir mét thr 100 dén hét 62.189,00 6.636.060 | 412.689.964.800
thira dat
Téng cong 100.994,00 8.644.1150) | 873.003.750.310
Lam tron 873.003.750.000
Bang chi®: Tam trdm bdy muoi ba ty, khong trdm 1é ba triéu, bay tram nam muoi nghin ddng.

) Gig dét binh quan toan khu dat, thiva dat can dinh gia.

o Gia dat cu thé trwée khi Nha nwée quyét dinh cho phép chuyén muc dich st dung dét.

STT

TAI SAN BINH GIA

GIA BDAT
(BONG/M?)

DIEN TiCH
(M?)

GIA TRI
(DONG)

Thoi diém thang 12/2024:

Gia trjf quyén st dung dat néng
nghiép tai Dw an trung tam thwong
mai va van phong cho thué tai
phwong Hiép Hoa, TP. Bién Haa,
BPdng Nai.

66.983,3

T

188.936.882.626

Puwéng Bang Van Tron (Boan tiép
theo dén Séng Cai), tr mdc 16 gidi
dén hét mét thty 50

11.846,8 4.345.882

51.484,797.697

Pudng Déng Van Tron (Doan tiép
theo dén Séng Cai), tlr mét thir 50
-mét 100

13.532,9 3.476.706

47.049.911.791

Puwdng Déang Van Tron (Doan tiép
theo dén Séng Cai), tr mét thi
100 dén hét thira dat

41.603,6 2.172.941

90.402.173.138

Thoi diém thang 04/2025:

Gia tri quyén sl dung dat ndng
nghiép tai Dw an trung tam thwong
mai va van phong cho thué tai
phudng Hiép Hoa, TP. Bién Hoa,
Pang Nai.

359,5 5

1.537.920.806
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DIEN TICH GIA BAT GIA TRI

STT TAI SAN DINH GIA o (DONG/M i

Puwéng Dang Van Tron (Poan tiép
- | theo dén Séng Cai), tir mébe 16 giGi 3314 4.345.882 1.440.225.374
dén hét mét thie 50

Pudng Dang Van Tron (Doan tiép

- theo dén Séng Cai), tlr mét thi 50 28,1 3.476.706 97.695.433

- mét 100 _
Témg cong 67.342,8 2.828.436') | 190.474.803.432
Lam tron 190.474.803.000

Bang chiv: Mét trdm chin muoi ty, bdn trdm bay muwoi bon triéu, tém tram 1é ba nghin déng.

(*) Gié dat néng nghiép binh quan.

12. THOI HAN HIEU LU'C CUA BAO CAO KET QUA DINH GIA AT

Thei han st dung két qua dinh gid dat trong Bao c4o tinh tir ngay phat hanh 1a: 06 thang.
13. NHIPNG BIEU KHOAN LOA| TR(} VA HAN CHE

Két qua chi phti hop va c¢é y nghia khi chti dau tu hoan tit phwong 4n dén bu, giai tda theo quy
dinh cla Luat DAt dai.

Két qua dinh gia dat cu thé khi Nha nwéc quyét dinh cho thué dat khang bao gdm chi phi dau tu
xay dyng phan dat giao théng (15.641 m?) ma chd dau tw phai thye hién va ban giao cho nha
nwaoc.

Két qua dinh gia dat cu thé dwoc wéce tinh dwa theo céc can ot phap ly dwoc trinh bay tai Muc 4
B4o cdo thuyét minh nay. Trwdng hop céc van ban phap Iy cd bat ky sw thay @éi, diéu chinh nao
thi két qua dinh gia dat nay can dworc ra soat va tinh toan lai.

Két qua dinh gia dét chi dworc st dung cho muc dich gidi han ma khach hang da yéu cau va da
dwoc ghi tai trang 01 — 05 clia Bdo cdo nay tuong (ng véi céc thong sb va phap ly khach hang
cung cap. Tham dinh vién hoan toan khéng chiju bét ky trach nhiém phép ly nao vé két qua dinh
gia néu Bdo cdo nay duwoc st dung ngoai muc dich da dwoc yéu cau.

Cdng viée dinh gia dat da dwoc thye hién theo yéu cdu cla Khach hang va dugce tham dinh vién
thirc hién mot cach doc lap va khach quan. Doi ngl ching toi thwe hién dinh gid véi kién thic
chuyén mén va ki nang chuyén nghiép, clng nhw kinh nghiém phéan tich danh gia thj treé'ng, van
dung céc cach tiép can va phuong phép dinh gia pht hop theo quy dinh hién hanh.

Céc gidy t& chirng minh quyén s& hiru/ hay quyén st dung tai san la do cac Co quan Nha nuwéc
c6 thAm quyén cip. TMS Consultancy sé& khéng chiu trach nhiém trong viéc tim hiéu tinh trung

thire, phép ly va ngudn gbe clia céc loai gidy t& ching minh quyén sé& hiku/ hay quyén st dung
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tai san. Bao cdo dinh gia dat nay khang cé gié trj chirng minh hodc thay thé cho bat ky loai gidy
chirng nhan quyén s hvu/ hay quyén st dung cla tai san clia Khach hang.

Céc théng tin ma don v tw van déu dwoc cung cap bdi Khach hang hay céc to chike ¢d lién quan
va cac thong tin ma don vi tw van thu thap dwoce tir cac trang web/ngudn déu dwoc thé hién trong
bao cao.

Két qua dinh gia dat nay dugc thue hién dua trén cac quy dinh va chinh sach hién nay cta Co
quan Nha nuéc Viet Nam cé hiéu lwe tai thei diém thwe hién dinh gia dat. Trong tredng hop néu
c6 bat ky sy thay déi clia cac quy dinh va/ hodc thay déi clia cdc chinh sach quan ly clia Co quan
Nha nuwée, thl cdc sy thay dbi nay cé thé anh hudng dén gia tri clia cac tai san duwoc néu trong
Bao céo nay.

B4o cao nay chi duoc sl dung cho muc dich tw van cho Khach hang vé gid tri clia bat dong san
va dwge dya trén sw suy xét va quyét dinh cia Khach hang theo muc tiéu ma Khach hang da
y&u cau. Tat ca cac mo ta va nhan xét dwoc thé hién trong Bao cdo nay déu dwa vao hién trang
va tinh trang thire té clia bat doéng san cho muc dich dinh gia dat @3 néu ma khéng nham muc
dich cong bd bat ky théng tin bdo mat hodc céac hwr hdng, khuyét tat cla céc tai san nay. Céng ty
TNHH Tw van TMS sé hoan toan khéng chiu trach nhiém vé bat ky hau qua va thiét hai trong
triedng hop cdac moé ta va nhan xét nay dugc st dung ngoai muc dich da néu trong Ching thw
nay.

Chirng thw nay phai duge thye hién theo hop Gong bdo mat théng tin gitra cac bén theo quy dinh
hién hanh.

Cong ty TNHH Tuw van TMS thwe hién viéc dinh gia dat nay dwa trén tinh trang va diéu kién coé
san cla tai san tal thei diém dinh gia dat. TMS Consultancy sé khang chiu trach nhiém cho bat
¢l hau qua va thiét hai nao ma cd thé phét sinh trong sudt qué trinh va sau khi két thic viéc dinh
gia dat; bao gom cac mat mat, thiét hai, thay ddi s& hitu hoac thay ddi két ciu cla cac tai san
nay.

Cong ty TNHH Tw van TMS chi nhan ban sao (bang dién t& hodc bang gidy) céc hd so, tai liéu
lién quan dén tai san dwoc dinh gia dat. Cac thdm dinh vién khong chiu trach nhiém xac thue clia
nhirng tai liéu nay véi cac Co quan Nha nwéc hay nguén di liéu gbe, ban chinh cla cac hd so
tai lieu nay.

Cé4c théng tin ma chung téi dua vao st dung déu dé ngudn tham khao va céc ndi dung nay duoc
thé hién tai béo céo dinh gia ctia chiing ti.

Khach hang va ngudi dwge Khach hang Gy quyén cung cip cac hd so, tai liéu nay cho myc dich
dinh gia dat sé phai chiu tréach nhiém hoan toan vé tinh chinh xac va xac thyc phap Iy ctia cac hd
s, tai liéu da cung cap cho TMS Consultancy clia cac tai san: Quyén sé& hitu, quyén st dung,

dac tinh kinh t&, k¥ thuat va céc tinh nang khac cd lién quan dén tai san yéu cau dinh gia dat.
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|
Két qua dinh gia dat trén chi xac nhan gia tri thi trwemg trén co s cac thong tin va gidy t& phap ]
ly v& tai san hién co tai thari diém xac dinh gid dat dwgc thé hién tai muc 3 — Bdo céo nay. Ching |
tai khéng chiu trach nhiém khi nhing théng tin va gidy & phap ly vé tai san dinh gia phét sinh

thay ddi ngoai cac phap ly dwge str dung trong bao céo.

Céc ndi dung trong bao cao nay sé khong cé hiéu lwe trir khi dwoc phat hanh chinh thire va duoc

cong nhan bdi Cong ty TNHH Tw van TMS,

TP. H6 Chi Minh, ngay 06 thang 09 ndm 2025
. -
Céng ty TNHH Tw Vén s 1=

4

LAM QUOC TIEN — THAM DINH VIEN TH.S LE QUOC HUNG - TONG GIAM BOC |
Sé thé X1117.1864 ngay 21/12/2017 S thé XI117.1756 ngay 21/12/2017 |
|
|
|
I
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