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SG NONG NGHIEP VA MOI TRUGNG DONG NAI CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TRUNG TAMKY THUAT TAINGUYEN VA MOITRUONG Doc lip - Tw do - Hanh phiic

Péng Nai, ngay A9 thang 12 ndm 2025

BAO CAO THUYET MINH XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
Tinh tién sit dung dat, tién thué dit cho Céng ty TNHH Dream Home Hoéa An dé
thwe hién du' an chung cw phwong Héa An (Dream Home Bién Hoa Riverside)
tai phwong Bién Hoa, tinh Pong Nai

(Keém theo Chimg thur tur vAn dinh gid dét s A390/TTKTTNMT ngay/9 théng 12 nim 2025)

1. Khu dét cdn dinh gia:

Khu d4t thuc hién du 4n thudc céc thira dit s6 21, 22, 23, 48, mot phan thira 24,
25, 26, 27, 28 t& ban dd s6 9 va thira dét s& 202, to ban db s6 10, phudng Héa An,
thanh phd Bién Hoa, tinh Pdng Nai (nay 13 céc thira dat sb 21, 22, 23, 48, mdt phan
thira 24, 25, 26, 27, 28 t& ban dd sb 9 va thira dét s6 202, t& ban d6 s6 10 phuong Bién
Hoa, tinh Pong Nai). C6 vi tri nhu sau:
Phia Béc giap khu dén cu hién hitu;

.-'f'.,l\i -
o
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Phia Nam gidp Hop tdc x& gém Thai Duong;

HNI

Phia T4y giap khu dan cu hién hitu;

Q

Phia Béng giap khu déan cu hién hitu.

2. Muc dich cin dinh gid: xac dinh gia dit cu thé dé tinh tién st dung dat, tién
thué dat.

3. Thoi diém dinh gla dit: 18/7/2025 (Quyét dinh sb 419/QD—UBND ngay
18/7/2025 ctia UBND tinh Pong Nai)

4. Ciin ct dinh gia dat

4.1. Cin cir phap ly dé dinh gia dat

- Luat D4t dai ngay 18 thang 01 nim 2024;

- Nghi dinh s§ 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 cta Chinh phi quy
dinh v& gia dat;

- Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nim 2025 ctia Chinh pht quy
dinh v& phan dinh thdm quyén cua chinh quyén dia phuwong 02 cép, phan quyén, phan
cép trong linh vuc dat dai;

- Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 18 thang 8 nam 2025 ctia Chinh pht vé
viée sira d6i, bd sung mot s6 diéu cia cac nghij dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat
Dt dai;
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- Can cir Thong tu sé 03/2021/TT-BXD ngay 19 thing 5 nim 2021 cta Bo
truéng Bo xdy dung vé viéc ban hanh QCVN 04:2021/BXD quy chuén k¥ thuat
qudc gia v& Nha chung cu;

- Ciin ¢t Thong tu s6 01/2021/TT-BXD ngay 19 thang 5 nim 2021 ctia B§ trudng
B6 x4y dung v& viéc ban hanh QCVN 01:2021/BXD quy chuén k§y thuat quéc gia vé
Quy hoach xay dung;

- Cén ctr thong tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31 thang 8 nim 2021 ctia B trudng
B6 x4y dung huéng dan mot sé ndi dung xac dinh va quan Iy chi phi déu tu xdy dung;

- Can ctr Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11 thang 4 nim 2025 ctia Bo Xay
dung v& viéc cong bd suét vén du tu xdy dung va gid xdy dung tdng hop bd phan két
chu cong trinh ndm 2024;

- Can ctr Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND ngay 21 thdng 11 nim 2025 cta
UBND tinh Déng Nai quy dinh mot sé yéu t§ hinh thanh doanh thu, cac yéu t6 uéc
tinh chi phi phat trién theo phwong phap thing du va cc yéu té anh hudng dén gia dat,
mitc d6 chénh 1&ch t6i da, c4ch thirc didu chinh ddi véi timg mtic d6 chénh 1&ch ctia
timg yéu t6 anh hudng dén gis dit khi x4c dinh gid dat cu thé trén dia ban tinh DPong
Nai;

- Can ctr Quyét dinh sé 47/2017/QD-UBND ngay 22 thdng 12 ndm 2017 cla
UBND tinh Dong Nai v& viéc ban hanh quy dinh mirc gia dich vu trong gitt xe dap, xe
mdy, xe 0 t6 trén dia ban tinh Pdng Nai.

- Cdn ot Vian ban sb 8403/STC-HDTPGP ngay 18 thang 12 nam 2025 vé viée
vin ban thdm dinh phuong 4n d& tinh tién sir dung dt, tién thué dat cho Cong ty TNHH
Dream Home Héa An d& thuc hién du 4n chung cu phuong Héa An (Dream Home
Bién Hoa Riverside) tai phudng Bién Hoa, tinh Déng Nai.

4.2. Ciin ¢t phap Iy ciia khu dat can dinh gia

- Quyét dinh sé 158/QD-UBND ngay 18 thang 01 nim 2024 ctia UBND tinh
Pdng Nai vé& viéc chdp thudn chi truong diu tu du 4n Chung cu phudng Héa An
(Dream Home Bién Hoa Riverside);

- Quyét dinh s6 417/QD-UBND ngay 21 thiang 02 nim 2024 ctia UBND tinh
DPdng Nai v& viéc hiéu dinh thong tin quy hoach tai Khoan 7 Diéu 1 Quyét dinh sb
158/QD-UBND ngay 18 thang 01 nim 2024 ctia Uy ban nhan dan tinh;

- Quyét dinh s 2668/QD-UBND ngay 11 thang 9 nam 2024 ctia UBND tinh
Ddng Nai vé viéc chip thuin nha dau tu thuc hién dy 4n Chung cu phudng Héa An
(Dream Home Bién Hoa Riverside);

- Quyét dinh s6 419/QD-UBND ngay 18 thang 7 nim 2025 ctia UBND tinh vé
viéc giao dit va cho Céng ty TNHH Dream Hoéa An thué dat tai phuong Bién Hoa,
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tinh Pdng Nai dé thyuc hién du 4n Chung cu phuong Héa An (Dream Home Bién
Hoa Riverside);

- Quyét dinh s6 288/QD-SXD ngay 29 thing 11 nim 2024 clia S¢ Xay dung
tinh Péng Nai vé viéc phé duyét dd 4n Quy hoach chi tiét rat gon ty 18 1/500 (quy
hoach téng mit bing) Chung cu phudng Héa An (Dream Home Bién Hoa Riverside)
tai phuong Hoa An, thanh phd Bién Hoa, tinh Déng Nai;

- Trich luc ban dd dia chinh s 5935/2025 ngay 07 thang 07 nam 2025 do Vin
phong Pang ky dit dai tinh Pdng Nai thuc hién;

- Cén ctr phap ly khéc c6 lién quan dén cac thira dit can dinh gia.
5. Céc thong tin vé thira dit cin dinh gia:

S.1. Vi tri:

+ Phia Béc giap khu dan cu hién hitu;

+ Phia Nam giép Hop téc x& gbm Thai Duong;

+ Phia Tay giap khu déan cu hién hitu;

+ Phia Dong giap khu dan cu hién hitu.

5.2. Pia diém: Khu dét thuc hién du an thugc céac thu:a dat s6 21, 22, 23, 48, mot
phin thira 24, 25, 26, 27, 28 t& ban d6 s 9 va thira dat s6 202, to ban dd s 10, phudng
Hoa An, thanh phd Bién Hoa, tinh Dong Nai (nay la céac thua a4t s6 21, 22, 23, 48, mot
phdn thira 24, 25, 26, 27, 28 t& ban dd sb 9 va thira dat s6 202, to ban dd s6 10 phudng
Bién Hoa, tinh Dbng Nai).

5.3, Dién tich va loai dit dinh gii:

C#n ot Quyét dinh s6 419/QD-UBND ngay 18 thing 7 nim 2025 ctia UBND tinh
Pdng Nai vé viéde giao d4t va cho Céng ty TNHH Dream Home Héa An thué dat tai
phudng Bién Hoa, tinh Pdng Nai dé thuc hién dy 4n Chung cu phudng Héa An (Dream
Home Bién Hda Riverside). Theo d6, d6i véi tong dién tich 9.345,2m? ctia dy &an UBND
tinh giao cho Céng ty TNHH Dream Home Héa An dé thyc hién du an chung cu
phudng Hoa An (Dream Home Bién Hoa Riverside) nhu sau:

- Giao dit khong thu tién st dung dit v6i dién tich 1.507,9m? dat dé xdy dung
tuyén duong giao thong phan khu. Nha dau tu thuc hién du 4n xay dung theo tién do
dAu tu ctia du 4n va ban giao cho Uy ban nhan din phudng Bién Hoa dé quan ly sau
khi hoan thanh yéu cau tai d6 4n quy hoach chi tiét x4y dung duoc duyét.

- Giao dit c6 thu tién st dung dat dbi véi dién tich 2.916m? dét dé sir dung vao
muc dich d4t & (xay dung nha chung cu); thoi han st dung d4t 1a 50 nam.

- Cho thué dét tra tién mét 1An cho ca thoi gian thué voi dién tich 4.921,3m? dat
str dung vao muc dich cdng cong cé muc dich kinh doanh (dét cAy xanh; d4t giao thong
nodi b, san bai); thoi gian sir dung dét 1 50 nam.
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Vi vdy, don vi tu vAn chi wéc tinh gia d4t trén tdng dién tich 7.837,3m? giao dit
c6 thu tién str dung dét va cho thué dit mot 14n cho ca thoi gian thué ((bao gdm 2.916m?2
dat dé str dung vao muc dich dat & (xdy dung nha chung cu) va 4.921,3m? dét sir dung
vao muyc dich cong cdng c6 muc dich kinh doanh (d4t cy xanh; dat giao thong ndi by,
san bai)).

Cin ctr Quyét dinh s6 288/QD-SXD ngay 29 thang 11 nim 2024 ciia S& Xy dung
tinh Pong Nai v& viéc phé duyét d 4n Quy hoach chi tiét rat gon ty 18 1/500 (quy
hoach tong mit bing) Chung cu phudng Héa An (Dream Home Bién Hoa Riverside)
tai phudng Hoéa An, thanh phd Bién Hoa, tinh Ddng Nai (nay 1a phuong Bién Hoa, tinh
Pong Nai), co céu quy hoach str dung dat ctia khu dit can dinh gia nhu sau:

STT Chire niing Dign tich (m?) Ghi chi
A s - A
1 Tong du.fn tich khu dat theo ranh 9.3452
nghién ciru i
Dién tich nam trong dat giao théng phén Nha dau tu thuc hién va ban giao
1.1 1.507,9 :
khu cho dia phuong
1.2 | Dién tich khu dAt xiy dung chung cu 7.837,3

Béng thong sb ky thuét khu d4t x4y dung chung cu:

STT Chikc niing Dién tich (m®) TV 18 (%)
Dién tich @it xay dung chung cu 7.837,30 100
1 | Phén dién tich trén mit dat
1.1 | Pét xdy dung chung cir (tinh dién tich san tang 1) 2.916,00 37,20
1.2 | Dét cay xanh 2.026,00 25,85
Dit giao tl
13 | i e sl gy | 20950 | 36
2 Phén ngam
2.1 | Pét xdy dung tAng him ciia khdi nha 7.200,00

Cac chi tiéu co ban duoc dl_lyét:

* Mat d6 xay dung:

- Phén dé cong trinh: < 60,00%;

- Phén thép cao phia trén: < 50,8%;

MGt do xdy dung dwoc tinh todn riéng cho phan dé va phan thdp céng trinh, twong
ing voi chiéu cao cong trinh theo bang 2.9 QCVN 01:2021/BXD.

* Hé s6 sir dung dat: < 8,93 lan (twong ting véi chidu cao cong trinh >46m va dién
tich @4t phi hgp quy hoach 1 7.837,3 m?).

Tong dién tich san xdy dé tinh todn hé sé sir dung dat khong bao gém dién tich
san phuc vu cho hé thong ky thudt, phong chdy chita chdy, gian lanh nan va dé xe cia
cong trinh.

* Chi gi6i xay dung:
- Phan @& cong trinh:
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+ Khoang i xdy dung cong trinh so vadi 10 gidi cac tuyén dudng tiép gidp khu
dat: > 6m.

+ Khoang lui x4y dung so v6i cac ranh dét con lai: Dam bao tuan thi quy dinh vé
[inh vue phong chéy chita chdy ddng thoi dam bao tdi thiéu 4m.

- Phén thap cao phia trén:

+ Khoang Iui x4y dung cong trinh so véi 16 gidi cac tuyén duong tiép giap khu
dt: > 6m.

+ Khoang It x4y dung so v&i céc ranh dt con lai: Dam bao tuén thi quy dinh vé
linh vyre phong chéy chita chdy dong thdi dam bao t6i thidu 4m.

- Phan ngdm céng trinh:
+ Khoang 10 so vé6i 16 gi6i tuyén duong ven séng Pdng Nai: > 6m.

+ Khoang I0i so v6i céc ranh dét con lai: > 0,8m ddng thdi ddm bao bién phép thi
cong tAng ngam khong gdy anh huéng dén cac khu dat tiép giap.

* Tang cao va chieu cao:

- $6 tAng cao: <30 ting (theo Quyét dinh s6 1184/QD-UBND va chi tiéu quy
hoach ctia L6 1-1-6 ban dd quy hoach tng mit bang st dung dat phéan khu A9).

- Pugc phép b tri 01 tAng tum thang khong tinh vao sb ting cao véi diéu kién:
san mai tum c6 dién tich khong vuot qua 30% dién tich ciia san mai; st dung cho cac
muc dich bao che 18ng cdu thang, giéng thang may, céc thit bi cong trinh (néu c6) va
phuc vu myc dich san mai va ctu nan ctru hg.

- Chiéu cao:
+ Cao d6 nén tng 1: < 0,3m so véi nén dudng nodi bo.

+ Chidu cao c6ng trinh: < 104,5m (vi tri khu dat da duc;c Cuc Téc chién — Bd
Téng tham muu chép thuin dd cao tinh khéng x4y dung cong trinh chiéu cao t6i da
120m theo Vin ban s 174/TC-QC ngay 01/4/2021).

* TAng ngam:

- 6 tng: 02 tang.

- Chiéu cao tang: 3,2m —4,5m.

* Chi tiéu vé ha ting k¥ thuat:

- Tiéu chudn cép dién: 2.100 kwh/ngudi/nim.
- Tiéu chudn cdp nudc: 180 lit/ngudi/ngay.

- Tiéu chudn thoét nuée: 100% nude cap.

- Tiéu chudn thai rac: 1,3kg/ngudi/ngay.
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- Tiéu chuén thong tin lién lac: Theo quy dinh chuyén nganh.

5.4. Gi4 dit theo quy dinh ciia UBND tinh:

Trén co s& két qua khdo sét hién trang va vi tri khu dit theo Trich luc ban db dia
chinh s6 5935/2025 do Vian phong Ping ky dét dai tinh Pong Nai 1ap ngay 07/7/2025.
Péi chiéu véi cac quy dinh tai Quyét dinh sé 56/2022/QD-UBND ngay 19/12/2022 va
Quyét dinh s6 86/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 ctia UBND tinh Pdng Nai. Theo
d6 gi4 dat & do thi (xay dung chung cu) nhu sau:

Gia dat
Dién giai Vi tri quy dinh
(d/m?)
Dit & do thi (d4t xay dung | Vi tri 2 dudng Bui Hiru Nghia (Pudng tinh 16 cii), doan 10.000.000
chung cu) tr duwdong Nguyén Thi Ton dén duong Huynh Man Dat

Piém b khoan 6 Piéu 1 Quyet dinh s6 86/2024/QDb-UBND ngay 27 thang 12 nam
2024 cia UBND tinh Ddng Nai v& viéc didu chinh, bd sung mét s6 didu ctia quy dinh
vé diéu chinh, bd sung bang gia dat tinh Ddng Nai 5 nidm, giai doan 2020 — 2024 ban
hanh kém theo quyét dinh s 56/2022/QD-UBND ngay 19 thing 12 nim 2022 cua
UBND tinh Déng Nai quy dinh: “6. Gid dat sir dung vao muc dich cong eong, gom:
Pt cong trinh giao théng; dat cong trinh thuy lgi; dat cong trinh cap nudc, thodt
meée; dit cong trinh phong, chong thién tai; dat cong trinh xu Iy chat‘ thai; dat cong
trinh ndng luong, chzeu sang; ddt cong trinh ha tang buu chinh, vién théng; ddt cho
dan sinh, cho ddau moi; dat khu vui choi, gidi tri céng cdng, sinh hoat cdng dong; dat
ton gido; ddt tin ngudng dp dung theo gid ddt san xudt, kinh doanh phi néng nghiép
khong phdi la ddt thiwong mai, dich vu cing vi tri theo duong phé (hodc diwong giao
thong chinh) cung khu vuc”.

Phu luc IX. Bang gia dat san xuét, kinh doanh phi néng nghiép khong phai dat
thuong mai dich vu tai d6 thi ban hanh kém theo Quyét dinh sé 86/2024/QD-UBND
cta UBND tinh Dong Nai quy dinh gi4 d4t san xuét, kinh doanh phi néng nghiép khong
phai dat thuong mai dich vu vi tri 2 dudng Bui Hitu Nghia (Puong tinh 16 cii) doan tr
dudng Nguyén Thi Ton dén dudng Huynh Man Pat 13 6.000.000 ddng/m?2. Cin ¢t céc
quy dinh néu trén, gia dét cong cong nhu sau:

Gi dat
Dién gidi Vi tri quy dinh
(@/m?)
Pat cong cong cO muyc
dich kinh doanh (d4t cdy | Vi trf 2 dudng Bui Hitu Nghia (Budng tinh 16 cti), doan 6.000.000
xanh; giao thong ndi bg, | tir dwong Nguyen Thi Ton dén dudng Huynh Man Dat B
sén bai)

Khoan 8 Pidu 1 Quyét dinh sé 86/2024/QD-UBND ngay 27 théng 12 nim 2024
ctia UBND tinh Pong Nai quy dinh: “Gid ddt trong Bang gid dét déi véi dat sir dung
c6 thoi han duoc tinh twong ting véi thoi han sie dung dat la 70 ndm, trir ddt néng
nghiép dwoe Nha nuwdce giao cho hé gia dinh, cd nhdn theo han mirc giao dat néng
nghiép, dat néng nghiép trong han mirc nhdn chuyén quyén thi khéng cén cik vao thoi
han s dung dat”. Do d6, gia dét cdng cdng thoi han st dung 50 ndm udce tinh nhu sau:
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Gia dit cua Gia dat tai bang gid dat Thoi han thué dét
th;\cn }'15.111 ‘ihue B Thoi han cua loai dét tai Bang * cong cong (50
dat cong cong nam)

gia dat cong cong (70 nam)

=> (Gi4 d4t céng cong (thoi han st dung d4t 50 nim) theo quy dinh tai khu d4t can
dinh gié la:

. Gi4 dat
(d/m?)
Pat céng cong cé, muc
dich kinh doanh (dat €y | v 4 5 gyong Bai Hiru Nghia (Puong tinh 16 cii), doan
xanh; giao thong ndi b0, | o 4 ene Nguyén Thi Ton dén dudng Huynh Man Dat | 20/
sén béii) (thdi han sir dung ng Nguyen 1 g Huynh Man Dz
dét 50 nim)

6. CAc théng tin vé cac yéu t6 anh hwdng dén gia ciia khu dit

Theo quy dinh tai Piéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 06 nam
2024 ctia Chinh pha quy dinh vé gid d4t duoc stra do6i tai Nghi dinh 226/2025/ND-CP
ngay 27/6/2024 thi céc yéu t6 anh huong dén gi4 dit phi ndng nghiép bao gdm:

a) Vi tri, dia diém cua thira dét, khu dit;

b) Pidu kién vé giao thong: do rong, két cAu mat dudng, tiép giap véi 01 hodic
nhiéu mit dudng;

¢) Diéu kién vé cép thoat nudc, cap dién;

d) Dién tich, kich thuéic, hinh thé ctia thira dét, khu dét;

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gbm: hé s6 sir dung dét, mat do
xdy dung, chi gidi xdy dung, giéi han vé chiéu cao cdng trinh xdy dung, gi¢i han 36
tAng him dugc xdy dung theo quy hoach chi tiét xay dung di dugc co quan nha nudc
¢6 thdm quyén phé duyét (néu co);

e) Hién trang méi truong, an ninh;

g) Thoi han st dung dat;

h) Céc yéu t6 khac anh huéng dén gia dit pha hop véi didu kién thuc té, truyén
théng van héa, phong tuc tdp quén cia dia phuong, chi phi phat trién thuong hiéu, chi
phi thue d4y kinh doanh, h trg khéch hang, qua ting, khuyén mai ma cha dau tu da
cong vao gid ban va céc chi phi hop 1y khc anh hudng dén gié dét.

Cin o Quyét dinh s§ 64/2025/QD-UBND ngay 21 thang 11 nim 2025 cla
UBND tinh Pdng Nai quy dinh mot s6 yéu t6 hinh thanh doanh thu, cc yéu t& udc
tinh chi phi phét trién theo phuong phép thing du va céc yéu t anh huéng dén gié dat,
mitc d6 chénh l&ch t6i da, c4ch thic didu chinh d6i véi timg muc do chénh 1éch ctia
timg yéu t6 anh hudng dén gia dat khi xc dinh gia dit cu thé trén dia ban tinh Dong
Nai;
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Qua diéu tra khao sat gia dat tai khu d4t can dinh gi4 va thue té chuyén nhuong
tai dia phuong thi T dinh gia nhan dinh c¢6 cac yéu té chinh anh hudng dén gia dét cua
khu d4t cin dinh gi4 nhu sau:

- Yéu t6 vi tri, dia diém: theo muc al diém a khoan 1 Diéu 4 Quyét dinh
64/2025/QD-UBND ngay 21 thang 11 nam 2025 ctia UBND tinh Ddng Nai quy dinh
cach thirc didu chinh mire d6 chénh léch ctia céc thira dét, khu dt ¢6 khoang cach (don
vi tinh bing mét) dén trung tdm hanh chinh; trung tdm thuong mai; chg; co so y té; co
s& gido duc va dao tao; cong vién, khu vui choi giai tri. Mtc d6 chénh 1&ch téi da 15%.

Hién nay, tai khu vuc khu dét can dinh gia va khu vuc 1an cin chua c6 cong trinh
chung cu dua vao hoat dong. Bf:‘mg thor, tai khu vue 1an can khu dét can dinh gia, don
vi tir van thu thap dugce bao gia tai du 4n chung cu Fresia Riverside tai dudng Bui Hitu
Nghia gan v6i khu dat can dinh gia. Tuy nhién, céc hop ddng mua ban cin h tai chung
cu néu trén 1 hgp ddng mua ban bt dong san hinh thanh trong twong lai. Do d6, khong
@t thong tin dé str dung cap phiéu chimg minh theo quy dinh tai khoan 3 Didu 4 Quyét
dinh 64/2025 ngay 21/11/2025 cha UBND tinh.

TSDG c6 khoéang céch t6i trung tdm hanh chinh tinh khoang 3600m kém thuén
loi hon so voi TSSS c6 khoang cach tGi trung tdm hanh chinh tinh tir khoang 1000m
dén khoang 1700m. Do @6, don vi tu vin dé xut ty 18 didu chinh cta TSDG so véi
TSSS 1a giam 10%.

Don vi tu vin d& xuét t 16 chénh 1éch 13 10% do ca TSSS va TSDG déu nim trén
dia ban thanh phé Bién Hoa cij, dt’:“ang thoi TSSS va TSDG toa lac tai vi tri twong d6i
gin nhau. Mic di ¢ cac dic diém khéc biét, tuy nhién mirc do khac biét chi ndm &
mirc trung binh. Do d6, don vi tu vin d& xuét ty 16 chénh léch & muic 10% la muc diéu
chinh phit hop phan anh sy chénh 1&ch vira phai v& vi trf, ha tAng k§ thuat, kha ning
tiép cén va tiém ning sinh loi cia TSSS va TSPG. Bén canh d6 mirc diéu chinh 10%
vaAn nam trong mirc diéu chinh theo quy dinh tai Quyét dinh s§ 64/2025/QD-UBND
ngdy 21 thang 11 ndm 2025 (t6i da 15%), dam bao khach quan va phu hop véi nguyén
tic than trong trong xéc dinh gia dét cu thé,

- Yéu t6 tiép giap, d6i dién khudn vién ciy xanh, séng, hd, bo bién, bai db xe:
theo muc h2 diém h khoan 1 Pidu 4 Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay 21 thang
11 n&m 2025 ctia UBND tinh Pdng Nai quy dinh c4ch thirc didu chinh mic do chénh
I&ch clia cAc thira dét, khu dat tiép gidp, d6i dién khuén vién cdy xanh, sdng, hd, bor
bién, bai dd xe s& x4c dinh ty 18 cao hon céc thira d4t, khu d4t khong c6 céc yéu t6 trén.
Mitc d6 chénh 1&ch t6i da 15%.

Hién nay, tai khu vuc khu dét can dinh gi4 chua cé céng trinh chung cu dua vao
hoat d6ng. Pdng thdi, tai khu vuc 1an can khu dit cin dinh gia, don vi tu van thu thap
dugc bio gia tai du 4n chung cu Fresia Riverside tai duong Bui Hitu Nghia gin voi
khu d4t can dinh gi4. Tuy nhién, céc hop ddng mua bén cin ho tai chung cu néu trén 1a
hop déng mua bén bat déng san hinh thanh trong twong lai. Do d6, khong du théng tin
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& str dung ciip phiéu chirng minh theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 4 Quyét dinh 64/2025
ngiy 21/11/2025 ctia UBND tinh.

TSPG dbi dién va gin song Pdng Nai do d6 loi thé hon TSSS nim trong trung
tam thanh phé Bién Hoa (cii), khong tiép giap, dbi dién séng. Vi vy, don vi tu vén dé
xuét ty 18 diéu chinh ctia TSPG so véi TSSS 14 ting 10%.

Don vi tu vn d& xuét ty 16 chénh léch 12 10% do ca TSSS va TSDG déu nam trén
dia ban thanh phd Bién Hoa cfi, ddng thoi TSSS va TSPG toa lac tai vi tri tuong déi
gé‘m nhau. Mic du ¢6 cac dac diém khéc biét, tuy nhién mirc d6 khac biét chi nim &
mte trung binh. Do &6, don vi tu vin d& xudt ty 18 chénh léch & mtic 10% la mic diéu
chinh phit hop phan anh su chénh 1éch vira phai vé vi tri, ha ting k¥ thuat, kha ning
tiép can va tiém ning sinh loi ctia TSSS va TSDG. Bén canh d6 mic diéu chinh 10%
van ndm trong mtc didu chinh theo quy dinh tai Quyét dinh sb6 64/2025/QP-UBND
ngay 21 thang 11 nam 2025 (t6i da 15%), dm bao khach quan va phit hgp v6i nguyén
téc than trong trong x4c dinh gid dét cu thé.

Viée ép dung mirc dé didu chinh cta timg yéu t anh huéng dén gia dat s& duge
‘Fhé hién chi tiét tai muc 9.

7. Danh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong tin dé ap dung
phwong phap dinh gia dat

Khu dét cin dinh gié c6 vi tri kha thuan loi ca vé ha tang k¥ thuét 14n canh quan.
Cu thé, phia Béc, phia T4y va phia Dong gidp khu dan cu hién hitu, thuén loi cho viéc
két néi ha tAng k§ thudt — xa héi ciing nhu hinh thanh céng ddng sinh séng 6n dinh.
Ngoai ra, khu dét cAn dinh gi4 ndm gin séng Dong Nai, gitip céi thién vi khi hau, tao
loi thé vé& canh quan va nang cao chét lugng séng, dbng thoi chi cach Quéc 16 1K
khoang 1 km, rét thuén tién cho viéc két néi ca v& trung tdm thanh ph6 Bién Hoa cii
1&n TP. Hd Chi Minh. Vi trf hanh chinh thudc phuong Héa An cfi, nay 12 phudng Bién
Hoa, gitip gén két hai hoa véi dinh hudng phat trién db thi chung. V& uu diém, khu dét
d& dang hoa nhép véi mang luéi ha ting xa héi, thwong mai, gido due, y té sin c6; thira
hudng loi thé canh quan séng nude, kha ning két nbi giao théng thudn tién va tiém
ning gia ting gia tri bit dong sn trong tuwong lai. Tuy nhién, du 4n cling ton tai mot s&
han ché nhu viée tiép giap khu hop téc x4 gém str phia Nam c6 thé phat sinh bui, tiéng
dn hodc anh hudng méi trudmg; khu vuc gin séng ¢ nguy co ngdp tng vao mia mua,
doi hoi giai phép k¥ thudt pht hop; va vi tri gén truc giao thong chinh cé thé gay tiéng
dn, 4p luc vé an toan va td chirc giao thong ra vao.

7.1. Panh gi4 tong hep thong tin dé 4p dung phwong phéap dinh gi4 dét

Cén ctr Quy hoach chi tiét rat gon ty 1¢ 1/500 ctia khu dét duoc S¢ Xay dung tinh
Déng Nai phé duyét tai Quyét dinh s6 288/QD-SXD ngay 29/ 11/2024, theo d6 céc chi
tidu co ban duge duyét cua khu dét 1a xay dung chung cu véi tang cao < 30 tang Theo
6, don vi tu vén tién hanh thu thép, khdo sat cac thong tin lién quan 61 chuyen nhuong
can ho chung cur trén dia thanh phd Bién Hoa cil. Két qua thu duge céc hop déng chuyén
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nhugng cén h chung cu tai chung cu Pegasus, chung cwr Amber Court. Viéc thu thap
thong tin chuyén nhugng cén hd chung cu trén dia ban thanh phé Bién Hoa cii ¢6 ¥
nghia quan trong dé 1am co sé tham khao trong qua trinh w6c tinh gia ban can ho chung
cu tai khu dat can dinh gi4. Thong tin thu thap duoc tir nhidu nguon d li€u nhu hop
c’[ong chuyén nhuong, khao sat tai cac website ban cén hf trung gian va khao sét truc
tiép... C4c ngudn thong tin dugc thu thap trén cing dia ban thanh phd Bién Hoa cii do
d6 dam bao dugc tinh twong dong, su phi hop va do tin cdy dé udce tinh gia ban cin ho
chung cu tai khu dét can dinh gia.

7.2. Két qua didu tra gia dit thi trwomg va cdc thong tin lién quan

a) Co sé dir li¢u qubc gia vé @it dai, co s& dir lidu quéc gia vé gia

Hién nay, co s& dit liéu quéc gia v& dét dai, co s¢ dit liéu quéc gia vé gia chua
dugc xdy dung nén chua c6 théng tin vé gia chuyén nhuong cin hé chung cu ghi nhan
trén co s& dir liéu.

b) Gia dit dwgc ghi trong hop dong chuyén nhwong va phiéu chuyén théng
tin thye hién nghia vu tai chinh

C#n ctr diém b khoan 2 Didu 1 Nghi dinh 226/2025/NP-CP ngay 15 thang 8 ndm
2025 ctia Chinh phii v& stra d6i, bd sung mét sé diu cta cdc nghi dinh quy dinh chi
tiét thi hanh Lut DAt dai. Pon vi tv vin d d& nghi Van phong Diang ky dét dai tinh
Déng Nai cung cép théng tin vé chuyén nhugng cin ho chung cu trén dia ban thanh
phd Bién Hoa cii sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh lam thong tin diu vao d& x4c
dinh gi4 dat.

Theo d6, Van phong Pang ky dt dai tinh Ddng Nai di ¢6 vin ban sé 3590/VPPK-
TTLT ngay 23/9/2025 vé viéc tra 1oi vin ban sb 874/TTKTTNMT-QHGP ngay
22/9/2025 cta Trung tim K§ thuat Tai nguyén va Méi truong. Két qua thu duoc tai
khu vuc dinh gia va cac khu vyc 14n cén ¢6 25 truong hop chuyén nhuong cédn hd chung
cu tai chung cu Pegasus va chung cur Amber Court tai phudng Trin Bién. Két qua nhu

sau:
Tén ciin | Dién tich Gid hop d@dng chuyén nhwong Ngay chuyén
T A 2 A
ho (m?) (dong) nhuong
Chung cw Pegasus
1 A.8.08 61,55 1.200.000.000 27/03/2025
2 A.8.14 95,25 1.500.000.000 27/06/2025
3 A.9.18 82,35 2.520.000.000 10/04/2025
4 A.11.07 61,55 1.000.000.000 09/04/2024
5] A.12.01 68,68 760.000.000 18/04/2025
6 A.12.08 61,55 1.000.000.000 19/04/2024
7 A.12.16 62,03 900.000.000 10/12/2024
8 A.12A.09 68,88 2.000.000.000 25/09/2024
9 A.12A.14 95,77 1.000.000.000 25/12/2024
10 A.15.02 59,44 800.000.000 26/03/2025
11 Al15.17 82,21 1.479.000.000 12/12/2023
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TT Tén ciin | Dién tich Gi4 hop dong chuyén nhwong Ngay chuyén
hd (m?) (dong) nhwong
12 A.16.01 68,68 820.000.000 08/07/2025
13 A.17.05 59,58 650.000.000 02/05/2024
Chung c Amber Court
14 03-02 142 3.000.000.000 04/03/2024
15 06-01 107 1.000.000.000 18/10/2024
16 06-03 94 1.200.000.000 26/07/2024
17 07-08 107 1.000.000.000 05/05/2025
18 09-05 94 1.600.000.000 02/04/2025
19 10-05 94 2.600.000.000 08/07/2025
20 11-02 107 1.000.000.000 09/10/2024
21 11-03 94 1.200.000.000 09/05/2025
22 11-04 94 1.500.000.000 13/12/2023
23 12-01 107 3.150.000.000 23/06/2025
24 14-01 107 1.200.000.000 28/02/2025
25 14-03 94 1.000.000.000 12/07/2024

Ddng thoi, tai khu vuc l1an cén khu dat can dinh gi4, don vi tu vén thu thap duogc
béo gid tai du an chung cu Fresia Riverside tai dudng Boi Hitu Nghia gan véi khu dat
can dinh gid. K&t qua thu duoc gid ban cin ho tai chung cu néu trén tr khoang 33 triéu
d6ng/m?* @én 39 tridu ddng/m? tuy cin hd. Tuy nhién, cac hgp ddng mua ban cin hod tal-."-.'.:".
chung cu néu trén 13 hop ddng mua bén bat dong san hinh thanh trong twong lai. Khoan
1 Pidu 1 Nghi dinh 226/ND-CP ngay 15/8/2025 cua Chinh phu quy dinh: ”Chuyerg/
nhuong trén thi truong la chuyén nhuong quyén sic dung dat hodc chuyén nhwong
quyén st dung ddt, quyén s¢ hitu tai san gc%n lién véi dét khi da thuc hién thil tuc vé
thué, phi, 1€ phi tai co quan thué hodc da déng ky bién dong tai Vin phong ddng ky dat
dai hodc da ky hop déng chuyén nhwong giita chi dau tw du dn bat dong san, nha &
thuwong mai v6i khdch hang theo quy dinh cua phdp ludt trie truong hop hop dong
mua, bdn bit dpng san hinh thanh trong twong lai.”. Do d6, don vi tu vin khong sir
dung cac thong tin néu trén lam théng tin déu vio xé4c dinh gi4 dat cu thé.

¢) Gia dit tring ddu gia quyén sir dung dit

Trong thoi gian 2 ndm tinh t6i1 thoi diém dinh gi4, trén dia ban khu dat cén dinh
gia va céc khu vyc lan can khong c6 truong hop tring d4u gia quyén sir dung dat. Vi
vdy, don vi tu vin khong thu thip dugc thong tin vé gi4 tring d4u gid quyén st dung
dat.

d) Théng tin thu thip qua diéu tra, khio sit [

Pon vi tu van d3 phoi hop véi UBND phuong Bién Hoa tién hanh khao sat hién
trang khu dt, khao sat cac thong tin lién quan anh hudng t6i gia ban can h chung cu
tai khu d4t. Trén co s& danh sach chuyén nhuong cn hd chung cu do Vin phong Pang
ky dét dai tinh DPdng Nai cung cép, don vi tr vén tién hanh khao sét, danh gié céc yéu
t6 anh hudng t6i gia ban cin hd chung cu va céc yéu t6 didu chinh so v6i khu dat can
dinh gia. Ddng thoi, don vi tu vén tién hanh diéu tra khao sat thém mdt s6 ngudn thong
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tin lién quan t6i gid bén cin ho qua phéng véan truc tiép hodc trén cac website ban cin
h¢ trung gian dé c6 thém céc co s& ude tinh gi4 tai khu dét cdn dinh gia.

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

Can ctt khoan 6 Diéu 158 Luét Dét dai 2024 quy dinh v truong hop va diéu kién
ap dung phuong phép dinh gia dat:

a) Phwong phap so sanh: duoc 4p dung @ dinh gid @i véi trudong hop c6 téi
thidu 03 thira dAt c6 cling muc dich sir dung dét, trong ddng nhét dinh vé céc yéu t6 ¢o
anh hudng dén gia d4t d chuyén nhuong trén thi trudng, tring ddu gia quyén sir dung
dat ma nguoi tring du gia da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh trang déu
gia.

Nhén xét: Tai thoi diém dinh gid, khu vuc khu dét cin dinh gid va cdc khu vuc
14n c4n khong ghi nhén truong hop chuyén nhuong c6 cing muc dich str dung dét,
twong ddng nhét dinh v& céc yéu t6 c¢6 anh huong dén gia dat da chuyén nhuong so voi
khu dat can dinh gia. Do d6, khong di co s& @ x4c dinh gia d4t theo phuong phap so
sanh.

b) Phwong phap thu nhip: duoc ap dung dé dinh gi4 dbi v6i trudng hop thia
dét, khu dit nong nghiép, dét phi néng nghiép khéng phai 1a dit & ma thira dét, khu dt
can dinh gia khong di diéu kién 4p dung phuong phép so sanh nhung xac dinh duoc
céc khoan thu nhap, chi phi tir viéc sir dung dit theo muc dich sir dung dét duoc dua ra
dinh gia.

Nhén xét: Cin cir quy hoach chi tiét rit gon ty 16 1/500 da duoc phé duyét, khu
dAt can dinh gi4 bao gdm dét sir dung vao muc dich dat & (xay dung nha chung cu) va
dit sir dung vao muyc dich cong cong c6 muc dich kinh doanh. Tuy nhién, hién trang
khu dat 1a dét tréng, khong c6 cong trinh da dua vao hoat dong dé tao ra thu nhép. Do
d6, khong du didu kién dé 4p dung phuong phép thu nhép.

¢) Phwong phip hé s6 diéu chinh gia ddt: dugc 4p dung dé dinh gid cu thé tinh
tién bdi thudng khi Nha nude thu hdi dit dbi véi cac truomg hop thu hdi nhidu thira dét
lién k& nhau, ¢6 ciing muc dich sir dung va da duoc quy dinh gia dét trong bang gia dét
ma khong &t diéu kién dé 4p dung phwong phap so sanh.

Nhén xét: khu dt cAn dinh gi4 c6 muc dich 13 giao dat c6 thu tién sit dung dit va
tra tién thué ¢4t mot 1an cho ca thoi gian thué. Vi vy, khong da diéu kién dé 4p dung
phuong phép hé sb didu chinh gi4 dat.

d) Phwong phap thing du: duoc 4p dung dé dinh gid dbi vdi trudng hop thira
dat, khu dit dé thyc hién dyu 4n dau tu khong du didu kién 4p dung phuong phép so
sanh, phuong phap thu nhap nhung uée tinh dugc tong doanh thu phét trién va tong
chi phi phét trién cta du én.
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Nhén xét: Khu dét can dinh gi4 khong du diéu kién dé ap dung phuong phép so
sénh va phuong phap thu nhdp. Nhung da dugc phé duyét quy hoach chi tiét rtit gon ty
16 1/500, ddng thdi c6 d co sé @& wéc tinh doanh thu phét trién va chi phi phat trién
theo c4c quy dinh hién hanh va theo céc ngudn thong tin don vi tw vin thu thip duge.
Do d6, c¢6 dti co s& dé 4p dung phuong phép thing du dé udc tinh gia dét tai khu dat
can dinh gia.

Cin ctr két qua khao st hién trang khu dat va két qua diéu tra thu thap thong tin
phuc vu xéc dinh gia dat cu th&. D6i chiéu vé6i diéu kién ap dung cac phuong phép dinh
gi4 dét tai khoan 6 Pidu 158 Luat D4t dai 2024 va quy dinh phwong dinh gié tai Nghi
dinh s6 71/2024/ND-CP cita Chinh phu v& gia dit. Pon vi tu van dé xuit st dung
phwong phap thing dw dé xac dinh gia dat cu thé.

9. Trinh tw, ndi dung, két qua xic dinh gia d4t theo phwong phap dinh gia
dit dwoe ap dung

9.1. Lwa chon thong tin va xac dinh gia mat bang chung
* Panh gia lwa chon théng tin va xic dinh gia mat bing chung

25 trudng hop chuyén nhuong cin hé chung cu don vi tu vAn nhén duge tir Van
phong Pang ky dét dai tinh Pdng Nai c6 mic gi4 chuyén nhuong dao dong tir
0.345.794 ddng/m? dén 30.601.093 ddng/m?. Tuy nhién, don vi tw vén nhan thdy, cac
hop ddng chuyén nhugng cin hd chung cu cé don gia tir 9.345.794 ddng/m? dén
17.990.512 déng/m® khéng phan 4nh ding thyc té thi trudng. Do d6, don vi tu vén dé
xufit khong lua chon céc trudng hop ndy, néu sir dung dé binh quan sé hoc s& anh huong
truc tiép téi gid mat bing chung. Ddi véi cée trudmg hop con lai, don vi tu vén Iua chon
dé x4c dinh gi4 dinh mt bing chung theo bang tdng hop nhu sau:

NGy

Gid hop
bl e aci | MR ddng Ngay chuyén Pon gid £
A z Iy pé
ST Tenchohy | goch chuyén nhwgng (dong/m?) s
nhwong
Chung cw Pegasus
1 A808 |61,55|1.200.000.000 |  27/03/2025 19496344 | = chon wi Gk gid
mat bang chung
2 A8.14 | 9525 1.500.000.000 | 27/06/2025 15748031 | ¥houg Ipa chon udc tinh
gid mit biang chung
3 A9.18 | 82,35 | 2.520.000.000 10/04/2025 J0.60r0s3 |1 chom woe tnh gia
miit bing chung
4 A.11.07 | 61,55 | 1.000.000.000 |  09/04/2024 16246954 | 1houg Iya chon woc tin
gid mat bang chung
5 A12.01 | 68,68 | 760.000.000 18/04/2025 11.065.812 | Khong lua chon e tinh
gid mit bang chung
6 A.12.08 | 61,55 | 1.000.000.000 19/04/2024 16246954 | Khong lua chon udc tinh
. oid mit bang chung
7 A12.16 | 62,03 | 900.000.000 10/12/2024 14.500.10 | Xhong lua chon uéc tinh
gia mét bang chung
8 | A.12A.09 | 68,88 |2.000.000.000 |  25/09/2024 29.036.005 | 7™ chion wic tink gid
mit bing chung

NG\

e

.
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Gia hop
e re s AYIGH don Ngay chuyén Pon gia PO
STT 1
TeERLID | chuyén nhwong (dong/m?) Lo
nhuwong
9 | A.2A.14 |95771.000.000.000 |  25/12/2024 10:441,683 | || OnL o chign OBt
gid mat bang chung
10 | A1502 |5944| 800.000.000 |  26/03/2025 Phasgasg | o IR dhigt et
gid mit bang chung
11 | AI15.17 |8221|1.479.000.000 |  12/12/2023 pognste | SRR IR Ghausaciing
gi4 mit bang chung
12 | A16.01 |6868| 820.000.000 08/07/2025 1193849 | SNI0NE v chen udo ik
gid mit bang chung
13 | A17.05 |59,58| 650.000.000 |  02/05/2024 10909701 | Khong lva chon ube tinh
gia mit bang chung
Chung cw Amber Court
14 03-02 142 |3.000.000.000 |  04/03/2024 21,10876] | =R chgw woc finh st
mit bang chung
15 | 06-01 | 107 | 1.000.000.000 |  18/10/2024 9asg. | 708 W chonme i
gia mat bang chung
16 06-03 94 | 1.200.000.000 |  26/07/2024 T M i e
gid mét bang chung
17 07-08 107 | 1.000.000.000 |  05/05/2025 9457ge. | 1Hme lyn chonindertioh
gid mit bang chung
18 09-05 94 | 1.600.000.000 |  02/04/2025 17021277 || *h0g hea ehon nae Hoh
gid mat bang chung
19 10-05 94 | 2.600.000.000 |  08/07/2025 SRasesnE |08 CINR IOG Uk g
mit bang chung
20 11-02 107 | 1.000.000.000 |  09/10/2024 9345794, | 1OME lita ot 1 ok
gid mit bang chung
21 11-03 94 | 1.200.000.000 |  09/05/2025 tyesesy | D IME NG TRCImb
gia mat bang chung
22 11-04 94 | 1.500.000.000 |  13/12/2023 15957447 | | %3408 s chon. e ik
gid mit bang chung
23 12-01 107 |3.150.000.000 |  23/06/2025 2043050 [ LR chom bc tink gl
mit bang chung
24 | 1401 | 107 |1.200.000.000 |  28/02/2025 [3i4pss | SI0NE N Clon uein
gid mét bang chung
25 | 1403 | 94 [1.000000.000| 120772024 | 10.638298 | nong luachon uGe tinh
gida mat bang chung

Déi véi 6 trudong hop chuyén nhuong cin ho chung cu duge lua chon, don vi tu
van uéc tinh gid mit bang chung duwa trén co s¢ binh quan sb hoc don gid chuyén
nhuong. Két qua nhu sau:

. A X < A .
STT | Tén cin hd | Dién tich Gid hop dong chuyén Ngay chuyén B;)‘n glsi2
i ’ nhwong nhwong (dong/m"~)
Chung cw Pegasus
1 A9.18 82,35 2.520.000.000 10/04/2025 30.601.093
2 A 12A.09 68,38 2.000.000.000 25/09/2024 29.036.005
3 A.8.08 61,55 1.200.000.000 27/03/2025 19.496.344
Chung cu Amber Court
4 10-05 94 2.600.000.000 08/07/2025 27.659.574
5 12-01 107 3.150.000.000 23/06/2025 29.439.252
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. r A R pd : .
STT | Tén cin hé | Dién tich Gia hgp dong chuyén Ngay chuyén Biom gl:ﬁ.2
< : nhwong nhwong (dong/m*~)
6 03-02 142 3.000.000.000 04/03/2024 21.126.761
Gi# mjt bing chung 26.226.505

Nhu bang s6 liéu néu trén, gia mat bing chung chuyén nhuong cén ho chung cu
13: 26.226.505 dong/m>.

* Lua chon tai sdn so sanh

Diém b khoan 2 Didu 1 Nghi dinh s 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nam 2025
quy dinh v stra dbi, bd sung mét sb didu cta céc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
Luat dét dai quy dinh: “Trén co so thong tin thu thdp duoc dé xdc dinh gid mdt bing
chung; gid mdt bang chung la binh quan 56 hoc ciia cde gid dat thu thdp dwoc. T 6 chikc
thue hién dinh gid déat lwa chon théng tin gid dat theo thir tw wu tién doi voi thong tin
gdn gid méit béng chung”. Theo d6, bang téng hop thong tin chuyén nhugng cin ho
chung cu theo thir tur gén véi gid mit bang chung nhit nhu sau:

T N R 2 ] Chénh Iéch so voi
S,;.I' Ter];:.:an It)'lﬁlil ;}Ia ?g’zlflang Ng&i ch.uyen ;);0‘" gréz) oy m‘_gt biing . Ghi chi
] ic chuyén nhuong nhuong (dong/m chung (ddng/n?)
Chung cu
| 10-05 94 2.600.000.000 08/07/2025 27.659.574 1.433.070 Pl hiad
2 | A.12A.09 | 68,588 | 2.000.000.000 25/09/2024 29.036.005 2.809.500 CP}“‘“g e
degasus
Chung cu
3 12-01 107 | 3.150.000.000 23/06/2025 29.439.252 3212.747 N
4 A9.18 8235 | 2.520.000.000 10/04/2025 30.601.093 4374588 (i,h““g k
egasus
Chung cu
S 03-02 142 | 3.000.000.000 04/03/2024 21.126.761 5.099.744 i o
6 A.8.08 61,55 | 1.200.000.000 27/03/2025 19.496.344 6.730.160 %h““g i
egasus

Tir bang s6 lidu néu trén, don vi tu vén lya chon 3 théng tin chuyén nhugng cén
hd chung cu d& u6e tinh gia ban can ho chung cu tai khu dét dinh gia nhu sau: Cin ho
10-05 chung cu Amber Court (TSSS1), cdn hd A.12A.09 chung cu Pegasus (TSSS2)
va cdn hd 12-01 chung cu Amber Court (T'SSS3).

9.2. Cac gia dinh trong phwong phap thing du

9.2.1. Ty I¢ ting gia

Pidm d khoan 2 Pidu 6 Nghi dinh 71/2024 duoc sira dbi, bd sung tai diém a khoan
4 Pidu 1 Nghi dinh 226/2025 ngay 15 thang 8 ndm 2025 ctia Chinh phi quy dinh: “Doz
véi trieomg hop xde dinh mike bién dong cia gid chuyén nhirong thi cin cit theo chi 56
gia tiéu dung nhém nha 6, dién, nwée va vt liéu xdy dung binh quan 03 ndim lién ké
trude thoi diém dinh gid ddt (dugc tinh tir ngay 01 théng 01 dén hét ngay 31 thang 12)
do co quan nha nudc co rkam quyén céng bé dp dung trén dia ban hanh chinh cap tinh
hodc trén pham vi ca nuée”. Trén co s¢ do, don vi tu vén tham khao chi s gia tidu
dung nhom nha ¢, dién nudc va vat liéu xdy dung tinh Poéng Nai 3 nim 2022, 2023,
2024 dugc cong bd tai website cua Théng k& tinh Doéng Nai
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(https://thongke.dongnai.gov.vn/Pages/home.aspx). Pon vi tu vin thu thap duoc sb
liéu nhur sau:

Nam 2022 Nim 2023 Nim 2024 Binh quén
2,29% 1,29% 3,69% 2,42%

Tir bang két qua néu trén, don vi tu vin dé xut ty 18 ting gié la 2,42%/nim.

9.2.2. T¥ suét chiét khau

Khoan 5 Piéu 6 Nghi dinh 71/2024/NB-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 ctia Chinh
pht quy dinh trinh ty, n6i dung xéc dinh gia dat theo phuwong phap thing du quy dinh
ty 1é chJet khiu tinh theo 14i sudt cho vay trung han (tit 01 nim dén 03 nim) binh quéin
bing tidn Viét Nam dbi v6i du 4n dAu tu, kinh doanh bét dong sdn cta cdc Ngén hang
thuong mai Nha nuéc ctia nam lién ké tinh dén hét quy gan nhét c6 liéu trude thoi diém
dinh gia. Thoi diém dinh gia ctia khu dt 12 18/7/2025 thude quy 111/2025. Do d6 cin
ctt theo quy dinh néu trén, ty suat chiét khiu dugc don vi tu vén clp nhét dén s6 lidu
quy I1/2025 cla cdc Ngan hang thvong mai Nha nudc trén dia ban tinh Pdng Nai, cu
thé nhu sau: .

TT | Tén ngin hang/lii suit vay trung han Qzu g;}v an (;};If{ (2}(13 ;}r %‘6’;?’ 3;;2

1 | Agribank CN tinh Pdng Nai 7,50% 7,50% 7,50% | 7,50% 7,50%
2 | BIDV CN Déng Nai 8,44% 8,44% 9,50% [ 9,50% 8,97%
3 | VCB CN Béng Nai 7,80% 7,80% 7,80% 7,80% 7,80%
4 | VCB CN Long Thanh 9,50% 9,50% | 9,50% | 9,50% 9,50%
5 | Agribank CN Nam Péng Nai 11,25% | 11,25% | 10,38% | 9,50% | 10,60%
6 | VTB CN Ddng Nai 14,00% | 14,00% | 14,00% | 14,00% | 14,00%
7 | VIB CN KCN Bién Hoa 14,00% | 14,00% | 14,00% | 14,00% | 14,00%
8 | VIB CN Nhon Trach 14,00% | 14,00% ]4,00% 14,00% | 14,00%
9 | VCB CN Déng Dong Nai 9.30% 9,30% 9,30% | 9,30% 9,30%

Binh quén lii suit cdc ngin hang/nim 10,63%

Tir bang s6 liéu néu trén, don vi tu van ude tinh ty sudt chiét khiu la 10,63 %.

Tai bdo cdo thuyét minh xdy dung phuong 4n gi4 dat s6 1079/BC-TTKTTNMT
ngdy 13 thang 10 nim 2025, don vi tu van xac dinh ty suét chiét khdu 1a 10,80% trén
co s& 14i sudt cho vay trung va dai han cta 8 Ngan hang thuong mai ¢ phan nha nudce
c6 du thong tin 04 quy gin nhét tinh t6i thdi diém dinh gi4 trén dia ban tinh Pdng Nai
bao gébm: VTB chi nhanh Pdng Nai, chi nhanh KCN Bién Hda, chi nhanh Nhon Trach;
VCB chi nhanh Déng Nai, chi nhanh Long Thanh; AGRI chi nhanh Pdng Nai, chi
nhanh Nam Ddng Nai; BIDV chi nhanh Ddng Nai. Két qua x4c dinh ty suét chiét khéu
ctia dy 4n 13 10,80%/nim. Noi dung nay don vi tu van da bao cdo S& Nong nghidp va
M&i trudng tai Vin ban s6 553/TTKTTNMT ngay 14/8/2025.

Ngay 21/10/2025, don vi tu vin nhan dwoc Vin ban s6 768/TB-SoNNMT vé viée
thong tin 14i sudt quy III ndm 2025 phuc vu dinh gia dit cu thé trén dia ban tinh Ddng
Nai. Sau khi ra sot, don vi tu vin nhan thdy ngoai 8 ngan hang néu trén c6 thém ngin
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hang VCB chi nhdnh Ddng Pdng Nai cung cép day du thong tin 04 quy gan nhét tinh
tGi thoi didm dinh gid. Do @6, dé ddm bao phu hgp véi quy dinh tai Khoan 5 Bleu 6
Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 ndm 2024 ctia Chinh pht. Don vi tu véan
bb sung thém ngan hang VCB chi nhanh Dong Pdng Nai dé udc tinh ty suét chiét khau
ctia du 4n tai Bao céo thuyét minh phuong én gi4 dat s6 1607/BC-TTKTTNMT ngay
03/12/2025. Két quéa ty sudt chiét khiu cia dy 4n thay d6i tir 10,8%/nam thanh
10,63%/nam.

9.2.3. Ty I€ truot gia xay dung

Muc 2.5 Phan 1 Phu luc I phuong phép x4c dinh so bd téng murc dau tu xdy dyng,
tdng mrc dAu tu x4y dung kém theo Thong tu s 11/2021/TT-BXD ngay 31 thang 8 ndm
2021 ciia B trudng Bo xay dung quy dinh: “chi s6 gid xdy dung sir dung tinh dw phong
cho yéu t6 truot gid dwoc xdc dinh béng cdch tinh binh quan cdc chi 6 gid xdy dung lién
hoén theo cong trinh ciia toi thiéu 3 nim gdn nhdt s0 véi thoi diém tinh todn (khong tinh
dén nhitng thoi diém cé bién dong bt thuong vé gid nguyén li¢u, nhién liéu va vat liéu
xdy dung”.

Can c Quyet dinh s6 03/QD SXD ngay 06/01/2023 ctia So Xay dung tinh DPéng
Nai vé viéc cng bd Tap chi sb gid xdy dung thang 12, quy IV v ndm 2022 trén dia ban
tinh Pdng Nai; Can ctr Quyét dinh s6 11/QD-SXD ngay 09/01/2024 ctia S& Xdy dung
tinh Ddng Nai vé viéc cong bd Tap chi s6 gid xay dung thang 12, quy IV va ndm 2023
trén dia ban tinh Dong Nai; Can clr Quyet dinh s6 324/Qb-SXD ngay 25/12/2024 cta S¢
Xay dyung tinh Pdng Nai vé viéc cong bd Tép chi sb gia xdy dung théng 12, quy IV va
nim 2024 trén dia ban tinh Pong Na.l Cénct Quyet dinh s6 79/QD SoXD ngay 10/7/2025
clia S& Xdy dung tinh Pong Nai vé viée cong bb Tap chi sb gia xay dung thdng 6, Quy II
nam 2025 trén dia ban tinh Pdng Nai (Dong Nai ci).

Can ¢t quy dinh tai Thong tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31 thang 8 ndm 2021 cua
Bo trudng Bo x4y dung va céac Quyét dinh cong b6 chi sb gia xdy dung tinh Pdng Nai.
Don vi tu vén udc tinh ty 1 trugt gid xay dung nhu sau:

" Nim 2023/Nim | Niam 2024/ Nam | Quy II-2025/Nam | .

Hang muc Niam 2022 2022 2023 2024 Binh quin
Nim gbe 2020=100 2020=100 2020=100 2020=100- 2020=100
Cong trinh nha & 110,98% 116,58% 117,69% 119,87%

(Ndam sawndm 0 ) )
triec) *100% 105,05% 100,95% 101,85%
Binh quin 102,62%

—=> Theo s liéu néu trén, binh quén chi sb gia xay dung la 102,62%. Do d6, don
vi tu van dé xuét ty 1€ trugt gia xdy dung la 2,62%/nim.

9.2.4. Céc chi phi khic theo Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 ciia UBND tinh Dong Nai

Can ot Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 ctia UBND tinh

Déng Nai quy dinh céc yéu t6 ude tinh chi phi phat trién nhu sau:
- Chi phi tiép thi, quang c4o, ban hang bing 3% doanh thu.
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- Chi phi 18i vay, loi nhuén ctia nha dau tu c6 tinh dén vdn ctia chu s& hitu, rii ro
kinh doanh bang 15% téng chi phi du tu x4y dung, chi phi kinh doanh va gié tri quyén
sir dung dat ctia thira dit, khu dit cin dinh gia. ,

9.3. Uéc tinh gia dat ddi véi dién tich 2.916 m? giao dat ¢é thu tién sir dung
dat.

Cin ctr quy hoach chi tiét rtt gon ty 18 1/500 ctia khu dét da duge S& Xay dung
tinh Png Nai phé duyét tai Quyét dinh sé 288/QD-SXD ngay 29 thang 11 nam 2024
va thuyét minh Quy hoach chi tiét rit gon ty 18 1/500 ctia Céng ty TNHH Dream Home
Héa An. Chi tiéu quy hoach ctia khu dét nhu sau:

STT Loai chi tiéu Thong so Pon vi
1 Tong dién tich khu dat 93452 m?
2 | Dién tich dét nhém nha & 7837,3 m?
3 Dién tich x4y dung toan khu 2916 m’
4 Mit do xay dung toan khu 37,20 %
5 Téng dién tich san xay dung 91.227,07 m?
6 Dién tich san st dung cin hd 50.550,0 m?
3 Tdng s6 cin hd 922 can
9 Dan sb dy kién 2022 nguoi
10 S6 ting cao t6i da 30 tang
Phan noi 30 tang
Phan ng(.fm 2 tdng
9.3.1. Uéc tinh doanh thu ciéia chung cw (d6i véi phin noi)
a) Uéc tinh don gia ban ciin hd chung cu tir ting 3 dén ting 28
* Thu thap thong tin thi truwdng
TT Cac yéu t6 so sénh TSBG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Myc dich sir dung Dit & Pit & Pit &
T x
o | Thoi diém chuyén 08/07/2025 25/09/2024 23/06/2025
nhugng
3 | 86 cinhd 10-05 A.12A.09 12-01
4 | Vit Chung cu Chung cu Chung cu
’ Amber Court Pegasus Amber C:ourt
; C6 gidy C6 gidy C6 gidy
5 | Tinh trang phétp Iy CNQSSD CNQSSD CNQSSD
6 | Dién tich (m%) 94 68,88 107
Diéu chinh theo céc yéu
7 .
16
A 2
Khu dat can | vy oan so sénh | T2i sin so sénh | T3i sin so sénh
dinh gia co| , F 5 5 : s | e bhiod 6ch
' Ja; khodng cich t6i co khoadng céch €6 khoéng cacl ¢6 khoang cic
7.1 | Vi tri, dia didm ung fim haph | (01 fung tAm | t6i trung tAm | t6i trung tAm
ohinp g | haoh chinh tinh | hanh chinh tinh | hanh chinh tinh
khodng 3600m khodng 1700 m | khodng 1000 m | khoédng 1'}'.00 m
Yéu t6 tiép giap, d6i | Khu dét cﬁp Nim trong trung Ném trong trung | Nam trong trung
79 dién khuén ‘vién c‘ﬁy dinh gia d{ﬁai tAm théﬂ}h pho, | tdm thé.r;h phé, tdm thén}h pho,
" | xanh, song, ho, bo bién, | dign  va gan | khéng tiep gidp, | khong tiép giap, kl}ﬁng tiép giap,
bai doé xe song Dong Nai | d6i dién song doi dién séng d6i dién séng
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TT | Cac yéu t6 so sénh TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
7 | Gi4 b4n BPS (ddng) 2.600.000.000 | 2.000.000.000 | 3.150.000.000
g | Gid chuyén nhuong 27.659.574 29.036.005 29.439.252
(d/m2)

* Pieu chinh gia ciia tai sin so sdnh, x4c dinh gia ban wéc tinh cia tai sin
can dinh gia:

TSDG c6 khoang céch t6i trung tdm hanh chinh tinh khoang 3600m kém so véi
TSSS c6 khoang céch t6i trung tAm hanh chinh tinh trong khoang 1000m dén 1700 m
1a 10%.

TSDG dbi dién va gin séng Ddng Nai hon so véi TSSS nim trong trung tdm thanh
phd, khong tiép giap, déi dién song 1a 10%.

* Phan tich, so sdanh dé‘ lwa chon cdc yéu t gidng nhau va khéc biét giira cic
tai sdn so sanh voi tai sin can dinh gia:

Két qua phan tich, so sénh cdc thong tin ctia nhiing tai sén didu tra (tai'san so sanh)
va thira dat can dinh gia cho thay, tai san ca.n dinh gia (gia dinh) va 3 tai san so sanh co

yeu to g10ng nhau: phép 1y, loai dét va 2 yéu td khac biét 12 yeu t6: vi tri, dia diém va
yéu td tiép giap, ddi dién khuon vién cay xanh, song, ho, bo bién, bai dd xe.

* Pjéu chinh mirc gia do cac yeu t6 khac biét cilia cdc tai sin so sanh véi té__i'ff:.,_j_f’-__:\.
sdn cin dinh gia:

- Diéu chinh mivc gid do khic biét vé vi tri, dia diém: TSDG c6 khoang cich tou
trung tdm hanh chinh tinh khodng 3600m kém hon so v6i TSSS1 (c6 khoang cich t(n'f"
trung tdm hanh chinh tinh khoang 1700 m) la 10%; kém hon so v6i TSSS2 (c6 khoang
cach téi trung tAm hanh chinh tinh khoang 1000 m) la 10%; kém hon so v&i v6i TSSS3
(c6 khoang céch téi trung tdm hanh chinh tinh khoang 1700 m) 1a 10%.

+ Gid ban ctia TSPG 1a 100% thi gid ban ctia TSSS1 1a 110%; TSSS2 1a 110%;
TSSS3 14 110%.

+ T¥ 1& didu chinh ctia TSSST la:
100% - 110%

it 0
. 110% A
+ Ty 1€ diéu chinh cua TSSS2 la:
100% - 110%  _ N
‘ 110% o
+ Ty 1€ diéu chinh ctia TSSS3 la:
0/ _ 0
100%-110% _ 9,09%

110%

- Didu chinh mikc gid do khdc bigt vé yeu 1 tiép gidp, doi dién khuon vién cay
xanh, song, hd, bor bién, bii do xe: TSPG dbi dién va gan song Péng Nai hon so véi
TSSS1 (nam trong trung tam thanh phd, khong tiép giap, dbi dién song) 1a 10%; hon
so v&i TSSS2 (ndm trong trung tam thanh phé, khong tiép gidp, dbi dién séng) 1a 10%;
hon so v6i TSSS3 (nim trong trung tdm thanh phd, khéng tiép giap, doi dién song) la
10%.
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+ Gid ban ctia TSPG 14 100% thi gi4 ban ctia TSSS1 13 90%; TSSS2 13 90%;

TSSS3 13 90%.

+ Ty 1& diéu chinh cua TSSS1 1a:
100% - 90%

90%

+ T 1& didu chinh ctia TSSS2 la:
100% - 90%

90%

+ Ty 1 diéu chinh ctia TSSS3 la:
100% - 90%

90%

=11,11%

=11,11%

=11,11%

* Uéc tinh gia ban ciin h chung cw tir tang 3 dén ting 28:

TT

Cic yéu t6 so sanh

TSBbG

TSSS1

TSSS2

TSSS3

Gia chuyén nhugng (¢/m2)

27.659.574

29.036.005

29.439.252

Diéu chinh theo céc yéu té so s

anh:

2.1

Vi tri, dia diém

Khu dat cén
dinh gia cb
khodng  cach
t¢i trung tdm
hanh chinh tinh
khoang 3600m

Tai san so sanh
c6 khoang cach
téi trung tdm
hanh chinh tinh
khoéang 1700 m

Tai san so sanh
c6 khoang cach
t6i trung tém
hanh chinh tinh
khoang 1000 m

Tai san so s c6
khoang céch
téi trung tam
hanh  chinh
tinh  khodng
1700 m

Ty I

100%

110%

110%

110%

Ty I¢ diéu chinh

-9,09%

-9,09%

-9,09%

Mikc diéu chinh (déng)

-2.514.255

-2.639.373

-2.676.028
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Yéu t6 tiép gidp, d6i dién
khubn vién cdy xanh, séng,
hd, bo bién, bai d xe

Khu dit cén
dinh gia dbi
dign va gin
song Pdng Nai

Nim  trong
trung tdm
thanh phé,
khong tiép
giap, dbi dién
séng

Nam trong
trung tdm
thanh phd,
khéng tiép
gidp, dbi dién
song

Nam trong
trung tdm
thanh phd,
khong tiép
gigp, ddi dién
song

Ty I

100%

90%

90%

90%

Ty I¢ diéu chinh

11,11%

11,11%

11,11%

Mikc diéu chinh (déng)

3.072.979

3.225.900

3.270.701

Gié dat wéc tinh ciia thira dat
cén dinh gid theo tirng thira
dit so sanh (&/m?)

28.218.298

29.622.532

30.033.925

Gia ciia thira dat cin dinh

gia (d/m%)

29.291.585

=> Xac dinh gid ban ciin ho chung cw tir tAing 3 dén tAng 28:
28.218.298 + 29.622.532 + 30.033.925

: =29.291.585 ddng/m?

- So sanh ty 1€ chénh léch:

T Chi tiéu

Gi4 thira dat dinh gid tinh binh quén (d/m?)
Chénh 1éch cua tai san dinh gia so voi TSSS1
Chénh l€ch cua tai san dinh gia so v4i TSSS2

Két qua So sanh
29.291.585
-3,66%

1,13%

<15%
<15%

W=
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TT Chi tiéu Két qua So sanh
4 | Chénh léch cia tai san dinh gid so véi TSSS3 2,53% <15%

Két ludn: Tdng hop céc ngudn thong tin, diéu chinh cdc TSSS, mitc chénh 1éch
cuia tai san dinh gid v6i cdc tai san so sanh ddm bao khéng quéa 15%. Vi vdy, don vi tu
vén u6c tinh gid ban cin ho chung cu tir tAng 3 dén ting 28 tai khu dét cén dinh gié 1a
29.291.585 dong/m?,

b) Uéc tinh gia ban san tai ting 1 va ting 2

Cin ¢t quy hoach chi tiét rit gon ty 1& 1/500 ctia khu dat d3 duogc S& Xdy dung
tinh Pdng Nai phé duyét tai Quyét dinh s6 288/QD-SXD ngay 29 thang 11 ndm 2024
va thuyét minh Quy hoach chi tiét rat gon ty 1& 1/500 ctia Cong ty TNHH Dream Home
Héa An. Ddng thoi tham khao ban v& mit bing tir tAng 1 toi tang 3 kém theo thuyét
minh, theo dé, chu dau tu du kién bb tri cdng nang st dung la trudng mAm non va
thuong mai dich vu tai tAng 1 va tAng 2 va bb tri cong ning st dung 1a sinh hoat cong
ddng tai tAng 1 va ting 3 véi tdng dién tich 1 3.532,84 m%. Co cdu cu thé nhu sau:

STT Cong niing dy kién bo tri Dién tich (m?)
1 Thuong mai dich vu 1.558,74
2 Trudng mam non 1.2132
3 Sinh hoat cong dong 760,9
Téng cong 3.532,84

Diém a khoan 2 Pidu 142 Muc 1 Chuong IX Luat Nha & s6 27/2023/QH15 ngay
27 thang 11 nam 2023 quy dinh:

“ 2. Phan s¢ hitu chung cuia nha chung cw bao gom:

a) Phan dién tich con lai cua nha chung cw ngodi phan dién tich thudc so hw_u
riéng quy dinh tai khoan 1 Piéu nay; nha sinh soat cfng dong ciia nha chung cu; .

Khoan 4 D1eu 9 Chuong IT Quy ché quan 1y, st dung nha chung cu ban hanh kém
theo Théng tu s& 05/2024/TT-BXD ngay 31 thang 7 ndm 2024 cua B truong Bo Xay
dung quy dinh: “4. Ddi véi nha sinh hoat cong dong ciia toa nha chung cu thi do cde
chii s6 hitu hodic Ban quén tri (néu nha chung cu cd Ban quan iri) hodc don vi quan Iy
vén hamh nha chung cu thue hién qudn ly theo quyét dinh ciia Hoi nghi nha chung cu.”

Diém ¢ khoan 8 Diéu 3 Luat Nha & SO 27/2023/QH15 ngay 27 thang 11 ndm 2023
quy dinh vé cdc hanh vi bi nghiém cdm: “c, Tw Y chuyén doi cong ning, muc dich sit
dung phan s¢ hitu chung, stk dung chung cia nha chung ci; st dung cdan ho chung cuw
vao muc dich khéng phai @ o; thay doi, lam hw hai két cdu chiu lwe; chia, tdch cdn ho
khong dwoc co quan nha niede co tham quyén cho phép.”

Déi chiéu cac quy dinh néu trén, dién tich dy kién bd tri sinh hoat cong dong 1a
phan dién tich st dung chung cta tht ca cc chi s& hitu can hg, dugc phap luat quy
dinh 1a thuge s& hitu chung va chi dugc dung vao myc dich phuc vu cu dén. Day 1a noi
td chirc cac hoat dong nhu hoi nghi nha chung cu, sinh hoat cong ddng, sinh hoat t6
dan phd, céc budi giao luu, tap huén, tuyén truyén, hay hoat dong van hoa — thé thao —
gido duc danh cho cu dan. Chu dau tu khéng dugc phép thay doi cdng ning d6i voi
dién tich bé tri céng ning sinh hoat cdng ddng. Vi vay, don vi tu van d8 xuét khong
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tinh todn doanh thu cho phan dién tich ndy. Truong hop c6 thay dbi v& dién tich b tri
hoic thay ddi cong ning ctia phin dién tich san sinh hoat cong dong, cong ty TNHH
Dream Home Héa An c6 trdch nhiém théng béo cho co quan c6 thdm quyén dé ra soat
lai phuong 4n gi4 dat.

Péi vai phan dién tich con lai dy kién b tri cong nang la thuvong mai dich vu va
trudng mam non, qua khao st thi trudng, don vi tu van nhén thiy d6i véi phan dién
tich san b trf cho cac muc dich tuong tu tai cac chung cu trén dia ban tinh ¢6 phuong
an kinh doanh nhu sau: Mét 13 chii dau tu ban cho ngudi dén hodc cho doanh nghiép
tu kinh doanh; hai 13 cha dau tu truc tiép khai thac kinh doanh theo chirc ndng dugce
duyét; ba 1a chu dau tu cho mét don vi khéc thué dé kinh doanh theo chirc nang duogc
duyét. Do d6, don vi tur vin dé xuét phuong an chu d4u tu ban cho nguodi dan hodc
doanh nghiép tu kinh doanh nhu ban cin ho tai cac tAng phia trén. Phuong 4n néu trén
gitip chii dAu tu thu hdi vén nhanh, giam 4p luc v& tai chinh va rii ro vé dong tién, dic
biét trong bdi canh chi phi dau tu x4y dung ban dau 16n. Phuong 4n ndy cho phép chii
dau tu chuyén giao trach nhiém quéan ly, v&n hanh cho ban quéan tri va cu dén, giam
dang ké chi phi duy tri, vin hanh lau dai.

Theo danh séch cung cip tir Vién phong Péng ky dét dai tinh Pong Nai, don vi tu
van chi thu thap duogc thong tin vé chuyén nhuong ciin hd chung cu tai cac cin hd ta.ng
trén cua chung cu Pegasus va chung cu Amber Court; khong thu dugc thong tin vé gia
ban tai cc ting shop house hodc thuong mai dich vu. Do d6, don vi tr van tién hanh
diéu tra khéo sét truc tiép gia bén tai cac t?mg shop house hodc thuong mai dich vu cia
céc chung cu trén dia ban thanh phd Bién Hoa. Két qua thu duge murc gid rao ban hién
nay tai chung cu Topaz Twins toa lac tai phuong Tran Bién nhu sau:

i Céc yéu t6 so sénh TSSS4 TSSS5
1 | Muc dich sir dung Pat & Pit g
2 | Vitrican hd Ciin ho thng 5 Tang trét shop house
3 | Chung cu Chung cu Topaz Twins | Chung cu Topaz Twins
4 | Ngudn thoéng tin thu thap Phong van truc tiép Phong van truc tiép
5 | Gif bén (dong/m*) 37.000.000 50.000.000
6 | Ty 1& chénh léch (TSSS5/TSSS4) 135%

Pon vi tu van thu thap dugc thong tin v& gid rao ban cin hd & ting 5 va cin shop
house tai tAng trét ctia chung cu Topaz Twins véi gid ban 1an lugt khoang 37.000.000
ddng/m? va khoang 50.000.000 ddng/m?. Ngudn thong tin tiép can duge tir cu dén tai
chung cu, tir c4c clra hang thué mit bang tai ting trét shop house va tir bao vé ciia
chung cu. Do d6, dam bao duoc tinh phit hop tai thoi diém diéu tra khao sat. Trén co
s mirc gia thu thap duoc, don vi te van wde tinh ty 1& chénh 1&ch gifta gia ban cin shop
house tai tng trét va gia ban cin hod tdng 5 cua chung cu Topaz Twins nhu sau:
50.000.000 ddng / 37.000.000 dong = 135%.

Khu d4t can dinh gid c6 nhiéu lgi thé nhu gén séng Péng Nai, 3 phia tiép gidp
khu dan cu hién hitu, gin truc giao théng chinh véi Quéc 16 1K, nén c6 thé ky vong
muc do hép dan thuong mai t@ing 1 va te"ing 2 khéng kém, tham chi vu thé hon so véi
céc can ho tdng trén. Pon vi tu vin nhan thdy mic di chung cu Topaz Twins toa lac
tai trung tdm thanh phd Bién Hoa (cii) nay 12 phudng Tran Bién tuy nhién dé dua vao
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sir dung mot thoi gian tuong déi dai, it nhidu chiu sy xubng cap tu nhién cia cong trinh.

Chung cu tai khu d4t can dinh gid c6 vi tri dic biét nho vi tri gén song DPong Nai, mang
lai khong gian séng trong lanh, tAm nhin thodng dang, gié tri phong thiy t6t va tinh
khan hiém, hinh thanh gia tri bén viing trong twong lai. Tir nhiing nhan dinh néu trén,

don vi tu van @ xuét muc ty 1é chénh léch giﬁ'a gi4 ban san tai ting 1 va tang 2 so véi
gid ban san cin hd phia trén tai khu dét cin dinh gi4 12 135%. Mtc ty 1& chénh leéch
135% dam bao phan anh ding tidm ning khai théc thuong mai tai tang 1 va tng 2 clia
chung cu tai khu dét can dinh gia.

—> Gi4 bén san tai ting 1 va tAng 2 tai khu dét cAn dinh gi 14: 29.291.585 ddng/m*
x 135% = 39.543.640 dong/m?,

¢) Uéc tinh doanh thu chung cu (phin noi)

Muc 2 Phén II Phy luc III quy dinh mot s6 yéu t6 hinh thanh doanh thu, cac yeu
t6 wéc tinh chi phi phat trién theo phuong phap thdng du 61‘01 v6i thira dat, khu dét dau
tu x4y dung nha chung cu ban hanh kém theo Quyét dinh sb 64/2025/QB -UBND ngay
21 thang 11 ndm 2025 ctia UBND tinh Pong Nai quy dinh: “2. Ty 1¢ ldp ddy la dién
tich san xdy dzmg cho thué hodc dé bdn tao ra doanh thu so vJi t6ng dién tich san xdy
dung, bao gom tang ham (triv dién tich baz dé xe cua cong trmh) dwoc tinh theo quy
hoach chi tiét xdy dung hodic quy hoach tong mdt béng, cdc hé so, tai liéu theo quy
dinh ctia phdp ludt vé xdy dung dd dwpc co quan nha nudce co thém quyén tham dinh,
phé duyét.

T m'ong hop chuwa c6 quy hoach chi tiét xdy dfmg hodic quy hoach tong mit bing,
cdi ho so, tai liéu theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung dd duge co quan nha nuéc
c6 tham quyerz tham dinh, phé duyét hodic dd c6 quy hoach chi tiét xdy dzmg hodc quy
hoach téng mdt bing, cdc ho so, tai lzeu theo quy dinh cua phap ludt vé xdy dung da
dwoc co quan nha nuoc co thdm quyén tham dinh, phé duyét ma khéng cé quy dinh cu
thé thi dp dung mikc ty 1€ 75%.”

Cin ctt quy dinh néu trén déng thoi cin clt Quyet dinh sb 28 S/QD SXD ngay 29
thang 11 nim 2024 ctia S¢ Xdy dung tinh Ddng Nai vé viéc phé duyét d6 4n Quy hoach
chi tiét rat gon ty 1& 1/500 Chung cu phuong Héa An (Dream Home Bién Hoa
Riverside); dinh kém thuyét minh quy hoach chi tiét rat gon ty 18 1/500 cta du én va
ban v& quy hoach téng mt béng sir dung dét da duoc Sor Xay dung tinh Pdng Nai thdm
dinh phé duyét, bang chi tiéu quy hoach tai khu d4t can dinh gi4 nhu sau:

STT Loai chi tiéu Théng s6 B‘?i’“ '
1| Téng dién tich san xiy dung 91.227,07 m?
2 | Dién tich sin xay dung ting hdm 14.400 m?
3 | Dién tich san sir dung cin hd 50.550,0 m’
4 | Dién tich san dy kién b tri cong niing thuong mai dich vu 1.558,74 m’
5 | Dién tich san dy kién b6 tri cong nang trudng mam non 1.213,2 m?
6 | Ty 18 Iap diy [@)H@)HE)/(D)-2)] 69 %

Theo bang sb liéu néu trén, t 18 14p ddy clia dy 4n ude tinh nhu sau:
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Dién tich san sir dung cén hd + dién tich san
du kién b tri cong ning thwong mai dich vu
+ dién tich san du kién bd tri truong mam

3 1A A A 3 non
Ty 1€ lap day ciia dy 4n = = 69%

Téng dién tich san xdy dung — dién tich san
xdy dung ting him
Do d6, ty 18 14p ddy ctia dy 4n 13 69%. Pdng thdi, trén co sé wde tinh gid ban san
thuong mai dich vy, san trudng mam non va gid ban cin ho chung cu tai céc ting phia
trén. Pon vi tu vin ude tinh doanh thu chung cu (phin ndi) nhu sau:

Gia ban

A o .n 2 A
STT Dat nha & chung‘clr Dién tich (m*) (@dng/m?) Doanh thu (dong)
1 Eéf;‘;a%h‘? chung cu (g 3B - 55555 0o 29.291.585 | 1.480.689.621.750
2 | Sanchungcu (tAng 1 vating2) | 2.771,94 39.543.640 [ 109.612.596.769
Tong doanh thu 1.590.302.218.519

d) Hién gia doanh thu chung cw (phin nbi)

Can ot quy hoach chi tiét rit gon ty 18 1/500 cta khu d4t d3 duoc Sé Xay dung
tinh Dong Nai phé duyét tai Quyét dinh sé 288/QD-SXD ngay 29 thang 11 nim 2024
va thuyét minh Quy hoach chi tiét rat gon ty 18 1/500 ctia Céng ty TNHH Dream Home
Hoéa An theo d6 tong dién tich san xdy dung chung cu tai khu dat can dinh gia 1a:
91.227,07 m% Déi chiéu céc quy dinh tai Phu luc III kém theo Quyét dinh sb
64/2025/QB-UBND ngay 21 thang 11 nim 2025 cia UBND tinh Pdng Nai vé viéc
quy dinh mét s6 yéu t6 hinh thanh doanh thu, céc yéu t6 wdc tinh chi phi phét trién theo
phuong phép thing du va cdc yéu t6 anh hudng dén gid dt, mirc d6 chénh 1éch tdi da,
cach thirc didu chinh d6i véi mirc d6 chénh 1&ch ctia timg yéu t6 4nh hudéng téi gid dat
khi x4c dinh gid dt cu thé trén dia ban tinh Pong Nai thoi gian ban hang cta du 4n 13
03 nam: ndm thi nhit 30%, nim thit hai 12 40%, nim thi ba 1a 30%.

Doanh thu Doanh thu (ﬂ'ﬁng) Nim 1 Nim 2 Nim 3
K& hoach tiéu thu 100% 30% 40% 30%
Doanh thu 1.590.302.219.212 | 477.090.665.764 | 636.120.887.685 | 477.090.665.764
Doanh thu bao gbm ty 18 ting gia 488.636.259.875 | 667.281.676.486 | 512.572.419.793
Chi s6 hién gid 0,9039 0,8171 0,7386
Hién gia doanh thu 1.365.500.162.417 | 441.678.315.301 | 545.235.857.857 | 378.585.989.259

=> Hién gi4 doanh thu ctia chung cu (phan ndi) 13: 1.365.500.162.417 dong.

9.3.2. Uéc tinh doanh thu ciia chung cw (d6i véi phan ngam)

a) Uérc tinh gi4 giir xe may, 6 t6

Cin ctt quy hoach chi tiét rit gon ty 18 1/500 ctia khu dit a3 duge S& Xay dung
tinh Ddng Nai phé duyét tai Quyét dinh s6 288/QD-SXD ngay 29 thang 11 nim 2024
va thuyét minh Quy hoach chi tiét rut gon ty 18 1/500 ctia Cong ty TNHH Dream Home
Héa An. Theo d6, ting hdm tai khu dit cAn dinh gia duoc sir dung cho muc dich dau
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xe phuc cur dan tai chung cu. Pon vi tu van gia dinh chi dAu tu iy quyén lai cho mot
don vi trong gitt xe chuyén nghiép d& quan 1y va vin hanh bai déu xe trong chung cu.
Viée nay dam bao cong téc trong gift, an ninh, kiém soét ra vao va thu phi duogc thyc
hién chuyén nghiép ddng thdi gitp gidm génh niing quan Iy truc tiép cho chii dau tu.

Trén co s& khoan 3 Didu 9 va Pidu 13 Chuong I Quyét dinh sb 47/2017/Qb-
UBND ngay 22 théng 12 nim 2017 cia UBND tinh Dng Nai vé viéc ban hanh quy
dinh murc gi4 dich vu tréng gitt xe dap, xe mdy, 6 t6 trén dia ban tinh DPdng Nai, don vi
tu vAn udc tinh gid gitt xe dbi v6i xe may 1a 121.500 dong/xe/thang va gié giit xe a6i
v6i xe 6 t6 13 607.500 ddng/xe/thang.

b) Uéc tinh doanh thu tir dich vu giti xe

C#n ¢t quy hoach chi tiét rat gon ty 18 1/500 ctia khu dat da dugc S& Xdy dung
tinh Ddng Nai phé duyét tai Quyét dinh s6 288/QD-SXD ngay 29 thang 11 nam 2024
va thuyét minh Quy hoach chi tiét it gon ty 18 1/500 ctia Céng ty TNHH Dream Home
Héa An. Theo d6, chiéu cao cong trinh < 120m va s6 tAng hdm 1a 2 tang ham; déng
thari, dién tich tAng him du kién 14 14.400 m? trong d6 bé tri bai dd xe tai 2 ting him
v6i dién tich 12 11.207,0 m? va s6 luong cin ho tai chung cu du kién 13 922 cén.

Muc 1.1.1 QCVN 04:2021/BXD vé& Quy chuin k¥ thudt quéc gia vé nha chung
cu ban hanh kém theo thong tu sé 03/2021/TT-BXD ngdy 19 thdng 5 nim 2021 cta
Bo trudéng Bo x4y dung quy dinh pham vi diéu chinh cta quy chuén nay quy dinh céc
yéu ciu k¥ thust 4p dung khi xdy mdi, xdy dung lai nha chung cu c6 chidu cao dén
150m hoiic ¢6 dén 3 tAng hdm, bao gdm nha chung cu dugc xdy dung v6i muc dich &
& va nha chung cu duge x4y dung ¢6 muc dich sir dung hén hgp. Do d6, don vi tu vén
ap dung QCVN 04:2021/BXD dé xac dinh céc chi tiéu lién quan t6i tng hdm cuia
chung cu tai khu dit can dinh gia.

Pidm b, muc 2.2.17.1 ctia QCVN 04:2021/BXD vé& Quy chuén k¥ thudt quéc gia
vé nha chung cu quy dinh: “b, Dién tich ché d@é xe (bao gbm dwong ndi bg trong
gara/bdi dé xe) téi thiéu la 25m? cho 4 cin hy chung cu, nhung khong nhé hon 20m’
cho 100 m? dién tich sir dung céin hg chung cu, trong dé dam bao toi thiéu 6m? ché dé
xe mdy, xe dap cho mbi cdn hg chung cw.”. Vi vy, don vi tu véan wdc tinh dién tich
tAng hdm tdi thiéu cho xe may ddi véi 922 ciin h 1a: 922 x 6m*= 5.532 m*

=> Dién tich t&i da con lai cho xe 6 t6 1a: 11.207,0 m? - 5.532 m* = 5.675,0 m?.

Muc 1.1 QCVN 01:2021/BXD ban hanh kém theo théng tu s 01/2021/TT-BXD
ngay 19 thdng 5 nim 2025 cta B truong Bo x4y dung quy dinh pham vi diéu chinh
ctia quy chuén nay quy dinh vé céc murc gidi han ciia dc tinh k¥ thudt va yéu cau quan
1y bt bude phai tun thi trong hoat dong quy hoach xdy dung ving huyén, viung lién
huyén, quy hoach d6 thi, quy hoach noéng thén (sau déy goi tat 1a quy hoach d6 thj -
néng thén) bao gdm qua trinh 14p, thim dinh, phé duyét, didu chinh quy hoach, td chirc
thuc hién quy hoach va 1am co s& dé xdy dung tiéu chun quéc gia, quy chuén dia
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phuong trong linh vuc quy hoach d6 thi - nong thoén. Péi véi cong tic quy hoach xay
dung céc khu chirc ning ngoai viée tudn thu cdc quy dinh trong quy chuén nay con phai
tuan thi theo cdc quy chudn cé lién quan. Do d6, don vi tr vin 4p dung quy dinh tai
quy chuin néu trén dé xé4c dinh dién tich chd dé xe danh cho c4c loai xe nhu 6 9, xe
may tai tAng hdm giri xe.

Muc 2.9.4 QCVN 01:2021/BXD vé Quy chuén k¥ thut quéc gia vé quy hoach
x4y dung quy dinh: “Dién tich danh cho mét ché dé xe cia mét s6 phuwong tién giao
théng dwoc quy dinh nhu sau: xe 6 t6 con: 25,0 m?; xe mdy 3,0 m?, xe dap: 0,9 m?; 6 —
16 buyt: 40m?, 6-t6 tgi: 30m2.”. Vi véy, don vi tu van uée tinh sb lugng xe may va sb
lugng 6 t6 nhu sau:

- $6 lugng xe may: 5.532m? /3,0 m* = 1.844 xe;

- S6 lwong 6 t6: 5.675,0 m2/ 25,0 m? = 227 xe.

Trén co s& udce tinh gia gilr xe 6 t6 va xe may theo thang cing vdi sO luong xe
may va so lugng 6 t6. Pon vi tu van ude tinh doanh thu dén tir dich vu giri xe nhu sau:

Dién gii sé lwgng (xe) Gia g(t;laiz';hang Doanh thu (fig]f:igl; (12 thang)
Xe may 1844 121.500 2.688.552.000
0 td 227 607.500 1.654.830.000
Tong doanh thu _4.343.382.000

Pon vi tu vAn uée tinh chi phi quan ly, van hanh dich vu giri xe b%mg 10% doanh
thu trén co s& quy dinh tai Phu lyc IV kém theo Quyét dinh sé 64/2025/QD-UBND
ngay 21 thang 11 nim 2025 cia UBND tinh Pdng Nai v& viéc quy dinh mét sé yéu to
hinh thanh doanh thu, céc yéu t6 wéc tinh chi phi phat trién theo phuong phép thing
du va cée yéu t6 anh hudng dén gid dat, mic d6 chénh léch ti da, c4ch thic didu chinh
d61 voi mire do chénh 1éch ctia timg yéu t6 anh hudng t6i gia dat khi x4c dinh gia dat
cu thé trén dia ban tinh Bfing Nai.

=> Doanh thu rong 1 nim cta dich vu g xe la: 4.343.382.000 ddng -
(4.343.382.000 dong x 10%) = 3.909.043.800 dong.

¢, Hi¢én gia doanh thu dich vu giti xe

Cén ctr Quyét dinh s6 419/QD-UBND ngay 18 thang 7 nim 2025 ctia UBND tinh
Déng Nai vé viéc giao dit va cho Céng ty TNHH Dream Home Hoéa An thué dét tai
phudng Bién Hoa, tinh Péng Nai dé thyc hién du 4n Chung cu phuong Héa An (Dream
Home Bién Hoa Riverside), d6i véi phén dién tich 2916m? dé sir dung vao muc dich
dit & (xdy dung nha chung cu) ¢6 thoi han st dung dét 13 50 nam. Do d6, don vi tu van
uéc tinh doanh thu ctia dich vu gii xe theo vong doi 50 nam. Bét dau kinh doanh tir
niam thir 4 sau khi hoan thanh xdy dung chung cu véi ty 18 1dp day 1a 100%. Pon vi tu
van dé xudt ty 18 14p ddy 13 100% l1a phi hop vi giri xe 13 nhu cdu thiét yéu va mang
tinh chit bét bude cta cu dan. Khéc véi tién ich khéc c6 thé st dung tiy chon, chd dé
xe gan lién truc tiép véi nhu cdu di lai hang ngay. Hau hét c4c ho gia dinh déu s& hitu
it nhit m6t phuong tién c4 nhan tir xe may t6i 6 t6. Khi nhan ban giao cin hd va don
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vao sinh sbng, cu dan ngay lép tirc can ¢6 vi tri d4u xe an toan, thudn tién, ding quy
dinh. Ngoai ra, dién tich dau xe dugc tinh toan t6i thidu dé dap tng s6 lugng cin ho.
Chinh vi vay, ty 18 14p ddy 100% tir ngay khi du 4n dua vao van hanh l1a pht hop va
phan anh ding nhu ciu thuc té cu dan. Bang hién gi4 doanh thu véi ty 1¢ ting gia

2,42%/mam nhu sau:
Niam Ty I;.é Doanh thu _,W lé. , ]ig)grann:ljrtll:?,ut;:g s s'.ﬁ,hién Higs gl dloans
lép day tang gia gid gia thu
1 - : 1,024 . 0,9039 ”
2 - ! 1,049 & 0,8171 -
3 . ; 1,074 2 0,7386 -
4 1 3.909.043.800 1,100 4.301.397.939 0,6676 2.871.613.264
5 1 3.909.043.800 1,127 4.405.491.769 0,6034 2.658.273.733
6 1 3.909.043.800 1,154 4.512.104.669 0,5455 2.461.353.097
7 1 3.909.043.800 1,182 4.621.297.602 0,4930 2.278.299.718
8 1 3.909.043.800 1,211 4.733.133.004 0,4457 2.109.557.380
9 1 3.909.043.800 1,240 4.847.674.823 0,4029 1.953.128.186
10 1 3.909.043.800 1,270 4.964.988.554 0,3641 1.807.752.333
11 1 3.909.043.800 1,301 5.085.141.277 0,3292 1.674.028.508
12 1 3.909.043.800 1,332 5208.201.696 0,2975 1.549.440.005, %
13 1 3.909.043.800 1,365 5.334.240.177 0,2689 1.434.377.184 | |2
14 1 3.909.043.800 1,398 5.463.328.789 0,2431 1.328.135.229 | /o )/
15 1 3.909.043.800 1,431 5.595.541.346 0,2197 1.229.340.4345 /
16 1 3.909.043.800 1,466 5.730.953.446 0,1986 1.138.167.3547
17 1 3.909.043.800 1,502 5.869.642.520 0,1795 1.053.600.832
18 1 3.909.043.800 1,538 6.011.687.869 0,1623 975.696.941
19 1 3.909.043.800 1,575 6.157.170.715 0,1467 903.256.944
20 1 3.909.043.800 1,613 6.306.174.246 0,1326 836.198.705
21 1 3.909.043.800 1,652 6.458.783.663 0,1199 774.408.161
22 1 3.909.043.800 1,692 6.615.086.228 0,1083 716.413.838
23 1 3.909.043.800 1,733 6.775.171.315 0,0979 663.289.272
24 1 3.909.043.800 1,775 6.939.130.460 0,0885 614.113.046
25 1 3.909.043.800 1,818 7.107.057.417 0,0800 568.564.593
26 1 3.909.043.800 1,862 7.279.048.207 0,0723 526.275.185
27 1 3.909.043.800 1,907 7.455.201.174 0,0654 487.570.157
28 1 3.909.043.800 1,953 7.635.617.042 0,0591 451.264.967
29 1 3.909.043.800 2,001 7.820.398.974 0,0534 417.609.305
30 1 3.909.043.800 2,049 8.009.652.630 0,0483 386.866.222
31 1 3.909.043.800 | 2,099 8.203.486.223 0,0436 357.671.999
32 1 3.909.043.800 2,149 8.402.010.590 0,0395 331.879.418
33 1 3.909.043.800 2,201 8.605.339.246 0,0357 307.210.611
34 1 3.909.043.800 | 2,255 8.813.588.456 0,0322 283.797.548
35 1 3.909.043.800 2,309 9.026.877.297 0,0291 262.682.129
36 1 3.909.043.800 2,365 9.245.327.727 0,0263 243.152.119
37 1 3.909.043.800 2,422 9.469.064.658 0,0238 225.363.739
38 1 3.909.043.800 | 2,481 9.698.216.023 0,0215 208.511.644
39 1 3.909.043.800 | 2,541 9.932.912.851 0,0195 193.691.801
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Nim || T§ 18 e pian ) Y1 Ig’g;"g‘%“;;‘; Chis hién | Hién gid doanh
ap day tang gia oik gia thu

40 1 3.909.043.800 | 2,603 | 10.173.289.342 0,0176 179.049.892
41 1 3.909.043.800 | 2,665 | 10.419.482.944 0,0159 165.669.779
42 1 3.909.043.800 | 2,730 | 10.671.634.431 0,0144 153.671.536
43 1 3.909.043.800 | 2,796 | 10.929.887.984 0,0130 142.088.544
44 1 3.909.043.800 | 2,864 | 11.194.391.273 0,0117 130.974.378
45 1 3.909.043.800 | 2,933 | 11.465.295.542 0,0106 121.532.133
46 1 3.909.043.800 | 3,004 | 11.742.755.694 0,0096 112.730.455
47 1 3.909.043.800 | 3,077 | 12.026.930.382 0,0087 104.634.294
48 1 3.909.043.800 | 3,151 12.317.982.097 0,0078 96.080.260
49 1 3.909.043.800 | 3,227 | 12.616.077.264 0,0071 89.574.149
50 1 3.909.043.800 | 3,306 | 12.921.386.334 0,0064 82.696.873
37.661.257.894

=> Hién gi4 doanh thu ctia dich vu giri xe 1a: 37.661.257.894 dong.
9.3.3. Uéc tinh chi phi x4y dung chung cw

Diém c khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh 226/2025/NP-CP ngay 15 thang 8 nam 2025
ctia Chinh pht vé sira d6i, bd sung mét s didu cia céc nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh luat dat dai quy dinh: “b) Viéc wéc tinh tong chi phi dau tw xdy dung cén cik theo
thir tw wu tién nhw sau:

- Dy todn xdy dyng di dwoc co quan chuyén mén vé xdy dung tham dinh va chii
dau tw phé duyét theo quy dinh cua phdp ludt xdy dung.

- Dy todn xdy dung dwa trén dinh mirc, don gid do co quan nha nuéc co tham
quyén ban hanh céng bé va dé dwoe co quan, to chirc tu van tham dinh hodc tham tra
doc lap. Co quan, t6 chirc tw van tham dinh hodc tham tra déc ldp chiu trach nhiém
truede phdp ludt vé két quad tham dinh hodc tham tra doi véi du todn xdy dung ma minh
dd thuc hién;

- Sudt vén ddu tw xdy dung do B6 Xdy dung céng bo.

Dy todn xdy dung dwoc tham dinh, tham tra quy dinh tai diém nay dwoc phép xdc
dinh cham nhat dén thoi diém t6 chirc phién hop dau tién cua Hoi dong tham dinh gid
dat cu thé;...”

Can o tht tu vu tién néu trén, don vi tu vén tién hanh ra soét, thu thap céc thong
tin & wéc tinh chi phi xdy dung c6ng trinh chung cu cia khu dit can dinh gid. Ngay
9/9/2025, don vi tu vin nhan dugc Vin ban sé 909/CV-HA ctia Cong ty TNHH Dream
Home Héa An trong d6 thé hién déi v6i tdng mitc ddu tu Cong ty TNHH Dream Home
Hoéa An dang tién hanh céc thi tyc vé xdy dung dé x4c dinh rd tbng mic diu tur xdy
dvng, tuy nhién dén nay dy 4n chua dugc co quan cé thdm quyén vé xay dung thim
dinh téng mrc chi phi dau tu xay dung. Do d6, chua di co s¢ @@ tinh toan chi phi theo
du todn x4y dung di dugc co quan chuyén mén vé xdy dung thdm dinh va chi dau tu
phé duyét theo quy dinh cua phép luat xdy dung.
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Hién nay chua c6 du toan xay dl_mg dya trén dinh murc, don gid do co quan nha
nude c6 thidm quyén ban hanh céng b6 va d& dugc co quan, to chuc tu van thdm dinh
hodic thdm tra doc lap d6i v6i cong trinh chung cu tai khu d4t can dinh gi4. Do d6 don
vi tw vin khéng du co s& dé tinh toan chi phi.

Qua ra soat, quyet dinh s6 409/QP-BXD ngay 11 thang 4 nim 2025 cia B Xay
dung vé cong bd suét vén ddu tu xay du’ng va gi4 xay dung tdng hop bd phén két cau
cong trinh ndm 2024 c¢6 quy dinh sudt vén dau tu xdy dyng céng trinh nha chung cu.
Do d6, don vi tu vén tinh todn ch1 phi xdy dung cong trinh chung cu tai khu dit can
dinh gié trén co s& 4p dung quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11 thang 4 ndm 2025 cia
B Xay dung.

Tuy nhién, bang théng s6 k¥ thuét khu dat xay dung chung cu tai Quyét dinh sb
288/QD SXD ctia S¢ Xdy dung tinh Dong Nai v& viéc phé duyét dd an Quy hoach chi
tiét rtit gon ty 1& 1/500 (quy hoach tong mit bing) Chung cu phuong Hoéa An (Dream
Home Bién Hoa Riverside) tai phuorng Hoéa An, thanh phb Bién Hoa, tinh Péng Nai
(nay 14 phuong Bién Hoa, tinh Poéng Nai) nhur sau:

STT Chikc ning Dién tich (m?) TY 18 (%)
Dién tich dét xiy dung chung cr 7.837,30 100
1 | Phén dién tich trén mit dit
1.1 | Pétxay dung chung cu (tinh dién tich san tang 1) 2.916,00 37,20
1.2 Dat cay xanh 2.026,00 25,85
L3 e e s metiy | 253 | 309
2 Phén ngim
2.1 | Dét xdy dung ting him clia khoi nha 7.200,00

Tir bang théng sé néu trén, don vi tu van nhan thdy dién tich tAng hdm ctia khéi
nha 16n hon dién tich xdy dung tdng ndi. Do suét von dau tu cong trinh nha chung cu
ap dung cho chung cu ¢6 dién tich xay dung tdng hdm twong dwong véi dién tich xdy
dung ting ndi. Do 6, chi phi xAy dung cong trinh nha chung cw tai khu dit can
dinh gié = chi phi xay dyng cong trinh nha chung cw cé dién tich xay du'ng tang
ham twong dwong voi dién tich tang noi + chi phi xay dung tang ham phan mé&
rong.

a) Udrc tinh chi phi xAy dwng cong trinh chung cw ¢é di¢n tich xay dung tang
ham twong dwong véi dién tich xdy dung ting noi

Pon vi tu uée tinh sudt vén dau tu cong trinh chung cu dya trén suét von dau tu
cong trinh nha chung cu tir 25 ting dén 30 tAng c6 2 tang ham tai bang 1 sudt vén dau
tu xay dung cdng trinh nha chung cu kém theo Quyet dinh s6 409/QD-BXD ngay 11
thang 4 nam 2025 cta B xay dung 1a 14.388.000 ddng/m?.

Muc 1.4 Phin 1 Thuyét minh va huéng dan st dung kém theo Quyét dinh 50
409/QD -BXD ngay 11 thang 4 nam 2025 ctia B Xay dung quy dinh: “1.4. Sudt von
dau tw dwoc xdc dinh cho cong trinh xdy du’ng méi, cé tinh chdt phé bién, véi mikc do
kp thudt cong nghé thi cong trung binh tién tién.
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Sudt von dau tw cong bo kém theo Quyét dinh nay dwgc tinh todn tai mit bang
gid Quy IV niam 2024. Déi véi cde cong trinh cé sir dung ngoai té la USD thi phan chi
phi ngoai té duoc tinh doi vé dong Viét Nam theo ty gid trung binh quy IV/2024 la 1
USD = 25.303 VND theo cong bé ty gid ngoai té ciia Ngdn hang thwong mai cé phan
Ngoai thwong Viét Nam.”

Ngay 18/7/2025, UBND tinh Dong Nai ban hanh Quyét dinh sé 419/QD-UBND
vé viée giao dat va cho Cong ty TNHH Dream Home Hoéa An thué dat tai phudng Bién
Hda, tinh Pdng Nai dé thuc hién du 4n Chung cu phudng Héa An (Dream Home Bién
Hoa Riverside). Theo @6, thoi diém x4c dinh gia dat 1a 18/7/2025 thude quy I11/2025.

Tai thoi diém dinh gi4, chi sb gi4 x4y dung quy I1I/2025 cta tinh Pdng Nai chua
duoc cong bd, do dé don vi tu vin tham khéo chi sb gia xdy dung tinh Ddng Nai quy
11/2025 ban hanh theo Quyét dinh sé 79/QP-SoXD ngay 10 thdng 7 nim 2025 va chi
s6 gia xdy dung tinh Ddng Nai quy IV/2024 ban hanh kém theo Quyét dinh sé 324/QD-
SXD ngay 25 thang 12 nam 2024 14n luot 12 119,57% va 117,26%.

Muc 3.1.3 Phin 1 Thuyét minh va huéng dan st dyng kém theo Quyét dinh s&
409/Qb-BXD ngay 11 thang 4 nam 2025 cua B6 X4y dung quy dinh: “3.1.3. Diéu

chinh, quy doi sudt von dau tw trong mot sé truwong hop nh:

- Quy m6 nang Iuc san xudt hodc phuc vu ciia cong trinh khac vOi quy mé ndng
luc san xudt hodic phuc vu ciia cong trinh dai dién néu trong danh muc diroc cong bo.

- Mt bang gid xdy dung & thoi diém xdc dinh chi phi dau tw xdy dung cé sw
khdc bi¢t so voi mdt bang tinh todn suat von dau tw.”

Muc 3.1.4 Phan 1 Thuyét minh va huéng dan sir dung kém theo Quyét dinh s6
409/QD-BXD ngay 11 thiang 4 nam 2025 cua By Xay dung quy dinh: “3.1.4. Diéu
chinh, quy doi sudt von dau tw dd cong bé vé thoi diém, dia diem tinh todn

- Diéu chinh, quy déi sudt von dau tw da dwoc cong bé vé thoi diém tinh todn cé
thé st dung chi so gia xdy dung dwoc cdng bo theo quy dinh.

- Diéu chinh, quy doi sudt vén dau tw vé dia diém tinh todn dwoc xdc dinh theo
hé so vung hodc bang kinh nghiém/phuwong phap chuyén gia trén co s¢ phdn tich, danh
gid so sanh cdc yéu té vé dia chat, dia hinh, thuy van, mdt bang gid ving/khu vue.”

Cin ctr cac quy dinh néu trén, don vi tu van quy ddi sut von dau tu tai Quyét
dinh s6 409/QD-SXD ngay 11 thang 4 nam 2025 vé thoi diém dinh gi4 trén co s& xéc
dinh hé s didu chinh suét vén dau va hé sb didu chinh ving. Pon vi tu van uéc tinh
hé sb didu chinh sudt von ddu tu trén co s& chi sé gia xay dung quy 11/2025 va chi s6
gi4 xdy dung quy IV/2024 ciia tinh Déng Nai nhur sau:
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Chi sb gi4 xAy dung cong trinh | Chi sb gia xay
Loai céng trinh (Nam 2020 = 100) dg:ff ;I{;;gztsn:oh
Quy 112025 | Quy IV2024 | _ou o6 1v/2024
Cong trinh nha & 119,57% 117,26 % 101,97%

=> Hé s6 didu chinh Suét vén déu tu céng trinh nha chung cu 1a: 101,97%.

Can cu Tiét 1, Ml_lc I, Phin 1 ciia Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/4/2025
ciia BY Xay dung v& Cong bb suit vén dau tu xay dung va gid xdy dung tong hop bd
phan két cAu cong trinh nam 2024 thi suét vén ddu tu duge cong bd binh quan cho ca
nuée. Khi 4p dung suat von dau tu cho timg ving s& 4p dung céc hé s& didu chinh theo
viung. Trong do, tinh DPdng Nai thudc ving 5. Can ct Tiét 1 Muc I Bang 100 Phén 4
thi hé s6 diéu chinh viing cho suét vén dbi véi cong trinh nha & tinh Dong Nai (ving
5) 1a 1,048.

Muc 2 Phin 1 Thuyét minh va huéng dén sir dyng kém theo Quyét dinh s6
409/QB-BXD ngay 11 thdng 4 nim 2025 cta B xdy dung quy dinh: “Sudt von dau ru’
xdy dung gém: chi pht xay dung; chi phi thiét bi; chi phi quan Iy dw dn; chi phi tw van
dau tw xdy dung; mot s6 khodn muc chi phi khdc theo quy dinh va thué gid tri gia ting.
Thué sudt thué gid tri gia tang la 10%.

Pdng thoi diém b khoin 4 Pidu 1 Nghi dinh 226/ND-CP ngay 15 thing 8 nam
2025 cta Chinh phu quy dmh “q) Cdc chi phi dau tw xdy dung dé xde dinh gid dat
trong Nghi dinh nay bao gom:

- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc cong trinh ciia dy dn (cd tinh dén
chi phi du phong cho yéu t6 truot gid), gom: xdy dung cdc cong trinh ha tang k thudt,
cong trinh kién tric va cdc cong trinh xdy dung khdc thuge dw dn theo quy hoach da
dwoc phé duyét;

- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc céng trinh xdy dung tam, phy tro
phuc vu thi céng; chi phi phd d& cdc cong trinh xdy dung khong thudc pham vi cua
céng tdc phd dé gidi phdng mdt bang da dwoc xdc dinh trong chi phi boi thuong, hé
tro, tai dinh cu;

- Chi phi thiét bi (bao gom ca cdc khodn thué cd lién quan);

- Chi phi quan ly duw an;

- Chi phi tw vdn dau tw xdy dung;

- Chi phi san ldp mdt bing, chi phi ra phd bom min, chi pht khao sdt dia chdt, chi
phi, 1é phi thyc hién cdc thi tuc vé xdy dung céng trinh, chi phi bdo hiém céng trinh
trong thoi gian xdy dung va cde chi phi hop Iy, hop Ié khdc theo quy dinh cua phdp
Tudt vé xdy dung ma gop phan truc tiép hinh thanh doanh thu phdt trién ciia du dn, do
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16 chite thue hién dinh gid dat lva chon déi véi timg dir dn cu thé, dé xudt Hoi dong

tham dinh gid ddt xem xét, quyét dinh.”

Cén ¢t cdc quy dinh néu trén, don vi udc tinh sut vén diu tur cong trinh chung
cu ¢6 dién tich x4y dung ting him trong duong v6i dién tich xay dung tAng ndi nhu

sau.
Chi phi thiét bi; chi phi quan
oF sl By L etk il Iy dy an; chi phi tw van dau tw
Dién gidi Suat von dau tw | Chi phi xay dung xiy dytgs mbtsh Knokwmie
. chi phi khac theo quy dinh
Suat von theo quyét dinh sb
A TR ey ] AR 14.388.000 11.079.000 3.309.000
cia By Xdy dung (bao gom
VAT) (ddng)
Hé sb ving 1,048 1,048 1,048
Hé sb diéu chinh SVDT 101,97% 101,97% 101,97%
Suét vén diu tw sau khi diéu
chinh (bao gam VAT) (dﬁng) 15.375.670 11.839.522 3.536.148

Cin ctr quy hoach chi tiét rat gon ty 1& 1/500 cia khu dét da duoc S& Xay dung
tinh Dong Nai phé duyét tai Quyét dinh s 288/QP-SXD ngay 29 thang 11 nim 2024
va thuyét minh Quy hoach chi tiét rat gon ty 18 1/500 ctia Coéng ty TNHH Dream Home
Héa An, don vi tu véan tong hop s6 liéu nhu sau:

STT Dién giai S6 liéu | Pon vi tinh

1 | Tong dién tich san xdy dung 91.227,07 m”

2 | Di¢n tich xdy dung toan khu 2.916 m’

3 | Dién tich xay dung ting him 7.200 m’

4 | Dién tich xay dung ting hdm m& rong (3-2) 4.284 m’

5 | S6 ting him 2 ting

6 | Dién tich san x4y dung tAng hdm phan mé rong (4*5) 8.568 m”
Dién tich san xdy dung cong trinh (trix phan dién tich tang ham mé& rong;

7 | bao gdm ci cdc tAng him, ting nira him, ting k§ thuét, tAng 4p méi, ting | 82.659,07 m’
maéi tum (néu c6)) (1-6)

Trén co s& bang s6 liéu néu trén, tong dién tich san xdy dyng ctia cong trinh chung
cu c6 dién tich xdy dung tdng him tuong duong véi dién tich x4y dung tang ndi la

82.659,07 m>.

=> Pon vi tr van udc tinh chi phi xay dung cong trinh chung cur ¢6 dién tich xay
dung tdng him twong dwong v6i dién tich xdy dung tAng ndi nhu sau:

Chi phi ﬂuét bi; chi phi quén Iy du dn;
Dién giai Chi phi xay dung chi phi tw vin dau tw xay dung; mot sb
S . khodn muc chi phi khac theo quy dinh
Suat von sau khi diéu chinh
(bao gbm VAT) (dbng) 11.839.522 3.536.148
Dién tich san xdy dung (m?) 82.659,07 82.659,07
Toéng chi phi (chwa bao
gdm VAT) (ddng) 889.676.284.376 265.722.432.079

b) Uéc tinh tong chi phi xdy dung ting hAm phin mé rong
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Qua ra soat, quyet dinh sb 409/QD-BXD ngay 11 thang 4 ndm 2025 cua B Xay
dung vé cong b suat vén dau tu xay du’ng va gia xay dung tdng hop b phan két chu
cong trinh ndm 2024 c6 quy dinh suét vén dau tu xay dung cong trinh nha chung cu.
Do d6, don vi tu véan tinh toan chi phi xay dung cdng trinh chung cu tai khu dat can
dinh gié trén co sé ap dung quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11 thing 4 ndm 2025 cua
Bd Xay dung. Tuy nhién, Sudt vén dAu tu cong trinh nha & chung cu tinh cho cdng
trinh nha & chung cu cé dién tich xdy dung tdng hdm tuong duong voi dién tich xay
dung tang ndi. Truong hop xay dyng tAng hdm c6 dién tich xdy dung 16n hon di¢n tich
xay dung tAng ndi thi suit vén dAu tu xay dung tAng ham cta phén mé rong dugc xac
dinh theo cdng thirc sau:

5?;!*; "E'Mﬁ"'.:"' 'ﬁ"r.r;s-z:@i nm .} / ‘r gm I ,-;
Trong do:
Sun:  Sudt vén ddu tw tdng hdm maé réng;

Dién tich san xdy dzmg cong trinh (trie phan dién tich tang ham phcm mao
N: rong; bao gém ca cdc tang ham, tang mia ham, tdng ky thudt, tang dp mdi,
téng mdi tum (néu cd));

S: Sudt vén dau tw x@y dung cong trinh co hém da dwoc cong bo;

Ne  Dién tich san xdy dung tang noi;

Snéi Sudt vén dau ti xdy dung coéng trinh khong cé hém da dwec cong bo,
noi

ham  Dién tich san xdy dung tang ham trong dién tich xdy dung tang noi.

Kac Hé s6 diéu chinh twong img. Ka. dwoc xdc dinh theo bdng sau:

Ty I¢ giita dién tich xdy dyng tang ham va dién tich xdy
dung tang n6i (Nxd ném / Nxd néi)

Tir >1dén<20 T < 1-0,92
Tir >2,0dén<3,5 Tir < 0,92-9,85

Hé 56 diéu chinh (Ka)

Can ¢t cong thirc néu trén, don vi tu vén xéc dinh sudt vén dau tu cla cong trinh
nha chung cur 30 tng co 2 tAng him va cong trinh nha chung cu 30 tang khong c6 ting
him theo Quyét dinh s 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 ctia B Xay dung nhu sau:

Chi phi thiét bi; chi Elu uan
1y dy 4n; chi phi tw vin dau tw
xay dung; mot s6 khoan muc
chi phi khac theo quy dinh

Dién giai Suit vén dau tw | Chi phi xiy dung

Chung cw 30 ting c6 2 ting him

Suat vén theo quyét dinh sb
409/QD-BXD ngay 11/4/2025
cia BO Xay dung (bao gdbm
VAT) (d6ng)

14.388.000 11.079.000 3.309.000

Chung cw 30 thng khéng c6 ting him
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Chi phi thiét bi; chi phi quén
1y dur 4n; chi phi tir vin dau tr
xay dung; mét sé khoin muc
chi phi khac theo quy dinh

Dién giai Suéit vén ddu tw | Chi phi xiy dung

Sudt vdn theo quyét dinh sb
409/Qb-BXD ngay 1 1/4/2025
cia B§ Xdy dung (bao gdm
VAT) (ddng)

14.220.000 10.950.000 3.270.000

Cén ct quy hoach chi tiét rtit gon ty 18 1/500 ctia khu dét da duge S& Xay dung
tinh Pdng Nai phé duyét tai Quyét dinh s6 288/QD-SXD ngay 29 thang 11 nim 2024
va thuyét minh Quy hoach chi tiét rat gon ty 1& 1/500 ctia Céng ty TNHH Dream Home
Héa An, don vi tu van tong hop sb liéu tinh todn chi phi xay dung tAng hAm mé& rong
nhu sau:

STT Dién gigi Ky hiéu S6 liéu Don vi tinh
Dién tich san xay dung cong trinh
(trir phén dlen tich tang ham mo
1 | rdng; bao gom ¢4 céc tang him, tang N 82.659,07 m’
nira ham, tang ky thudt, tang 4p mai,
ting mai tum (néu cd))

Chi phi xay dng cong trinh nha

2 | chung cu30 tAng c6 2 tAng hdm (bao S 11.079.000 dong/m’
gdm VAT)

3 | Dién tich san x4y dung ting ndi Nudi 76.827,07 m’
Chi phi xdy dung cong trinh nha

4 | chung cu 30 tang khéng c6 tang ham Snii 10.950.000 ddng/m’
(bao gbm VAT)
Dién tich sin xdy dung ting him of 2

. trong dién tich xay dung tAng ndi Ngam 5834 e~
Dién tich xay dung tdng him Nxd him 7.200 m?

8 | Dién tich xay dyung tAng ndi Nxd ndi 2.916 m’

Ty 18 gxu'a dién tich xdy dung tang

* ham véi dién tich xay dung ting ndi 2’469_1
Tinh néi suy, duoc hé s diéu chinh (Ki) nhu sau:
Nxd ham/Nxd nbi Hé s6 Kdc
Céan trén 2,1 0,91
Can duéi 3,5 0,85
Tinh ndi suy 2,469 0,89

=> Chi phi x4y dung 1 m? ting him mé& rong (bao gdm VAT) tai khu dat dinh gi4
nhu sau:

mr Y
Shém = (82.659,07 m* x 11.079.000 doéng/m* - 76.827,07 m? x 10.950.000

dong/m?)/ 5.832 m? x 0,89 = 11.372.744 ddng/m?>.
Muc 1.4 Phan 1 Thuyét minh va huéng din st dung kém theo Quyét dinh sé
409/QD-BXD ngay 11 théng 4 nam 2025 ctia B6 Xay dung quy dinh: “1.4. Sudt vén
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dau tw dwoce xdc dinh cho céng trinh xdy dung maoi, cd tinh chét phé bién, véi mike do
Kk thudt cong nghé thi cong trung binh tién tién.

Sudit vén diu tw cong bé kém theo Quyét dinh nay dwoc tinh todn tai mt bing
gid Quy IV niam 2024. Déi véi cdic cong trinh cé sir dung ngogi té 1a USD thi phdn chi
phi ngoqi té duoc tinh doi vé dong Viét Nam theo ty gid trung binh quy IV/2024 la I
USD = 25.303 VND theo céng bé ty gid ngoai té ciia Ngdn hang thuong mai o phan
Ngoaqi thieong Viét Nam.”

Ngay 18/7/2025, UBND tinh Pdng Nai ban hanh Quyét dinh s6 419/QD-UBND
vé vide giao dit va cho Cong ty TNHH Dream Home Héa An thué d4t tai phuong Bién
Hoa, tinh Ddng Nai dé thuc hién du 4n Chung cu phudng Hoéa An (Dream Home Bién
Hoa Riverside). Theo d6, thoi diém x4c dinh gia dt 1a 18/7/2025 thude quy I11/2025.

Tai thoi didm dinh gi4, chi sb gid xdy dung quy I11/2025 ciia tinh Dong Nai chua
dugc cong bd, do d6 don vi tu vAn tham khéo chi sb gia xay dung tinh Df’ing Nai quy
11/2025 ban hanh theo Quyét dinh s6 79/QP-SoXD ngay 10 théng 7 nam 2025 va chi
s gi4 x4y dung tinh Pong Nai quy 1V/2024 ban hanh kém theo Quyét dinh s6 324/Qb-
SXD ngay 25 thang 12 nam 2024 va chi sb gi4 xdy dung tinh Pdng Nai 14n luot la,._
119,57% va 117,26%.

Muc 3.1.3 Phan 1 Thuyét minh va huéng din sir dung kém theo Quyét dinh 56
409/Qb-BXD ngay 11 thang 4 nam 2025 cua B6 Xay dung quy dinh: “3.7.3. Bzezz’;;}"
chinh, quy doi sudt vén dau tw trong mot s6 truong hop nhi:

- Quy mé ndng lyc san xudt hodic phuc vu cta céng trinh khdc voi quy mé nang
lue san xudt hodc phuc vu cia cong trinh dai dién néu trong danh myc dwoc cong bo.

- Miit bing gid xdy dwng ¢ théi diém xdc dinh chi phi dau tw xdy dung cé sw
khdc biét so véi mt bang tinh todn suit von diu tw.”

Muc 3.1.4 Phin 1 Thuyét minh va huéng din st dung kém theo Quyét dinh s6
409/QD-BXD ngay 11 thang 4 nim 2025 cta By Xdy dung quy dinh: “3.1.4. Diéu
chinh, quy doi sudt von ddu tw dd céng bé vé thoi diém, dia diém tinh todn

_ Diéu chinh, quy doi sudt von dau tw dd duoc cong bé vé thoi diém tinh todn c6
thé sir dung chi s6 gid xdy dung diroc cong bé theo quy dinh.

- Diéu chinh, quy ddi sudt vén dau tw vé dia diém tinh todn dwoc xdc dinh theo
hé 56 ving hodc bang kinh nghiém/phuong phdp chuyén gia trén co s6 phan tich, ddnh
gid so sdnh cdc yéu t6 vé dia chat, dia hinh, thiy vin, mdt bang gid vimg/khu vye.”

Cin ot céc quy dinh néu trén, don vi tw vAn quy doi sudt vén dau tu tai Quyét
dinh s6 409/QD-SXD ngay 11 théang 4 ndm 2025 vé thoi diém dinh gié trén co s& x4c
dinh hé sb diéu chinh suit vén diu va hé sé didu chinh vang. Pon vi tu vin uée tinh
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hé s didu chinh sudt vén du tr trén co s chi sé gid xay dung quy I11/2025 va chi sb
gia xay dung quy IV/2024 cta tinh Pdng Nai nhu sau:

Chi sb gia xiy dung cong trinh Chi s6 gia xay
Loai cong trinh (Nam 2020 = 100) dé":;é: ;I‘;;{gnt;':;]
Quy 11/2025 Quy IV/2024 | _ o Quy IV/2024
CoOng trinh nha & 119,57% 117,26 % 101,97%

=> Heé s6 diéu chinh Suit vén dau tu cong trinh nha chung cu la: 101,97%.

Theo Quyét dinh sé 409/QD-BXD ngay 11 thang 4 nim 2025 cta Bo xay dung,
hé s6 didu chinh viing cho Suét vén dau tu cia tinh Pong Nai ddi véi cong trinh nha &
13 1,048.

. Muc 2 Phin 1 Thuyét minh va hudng din sir dung kém theo Quyét dinh s
409/QD-BXD ngay 11 théng 4 nam 2025 ciia B6 x4y dung quy dinh: “Sudt von dau tie
xdy dung gom: chi phi xdy dung; chi phi thiét bi; chi phi qudn Iy dw dn; chi phi tw vdn
dau tw xdy dung; mot s6 khoan muc chi phi khdc theo quy dinh va thué gid tri gia ting.
Thué sudt thué gia tri gia ting la 10%.”

Pong thoi didm b khoan 4 Pidu 1 Nghi dinh 226/ND-CP ngay 15 thang 8 nim
2025 ctia Chinh pht quy dinh: “a) Cde chi phi dau tw xdy dung dé xdc dinh gid ddt
trong Nghi dinh ndy bao gom:

- Chi phi xdy dung cdc céng trinh, hang muc céng trinh cia diw dn (cé tinh dén
chi phi dir phong cho yéu 16 trueot gid), gém: xdy dung cdc cong trinh ha tang ky thudt,
cong trinh kién triic va cdc céng trinh xdy dgnég khdc thude dw dn theo quy hoach da
dwoc phé duyét;

- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc cong trinh xdy dung tam, phy tro
phuc vu thi cdng; chi phi phd do cdc céng trinh xdy dung khong thudc pham vi cua
cong tdc phd do gidi phong mdt bing da duoc xde dinh trong chi phi béi thuong, hé
tro, tai dinh cu;

- Chi phi thiét bi (bao gém cd cde khodn thué ¢é lién quan);

- Chi phi quan Iy dy an,

- Chi phi tw vén dau tw xdy dung; _

- Chi phi san ldp mdt bdng, chi phi ra phd bom min, chi phi khdo sdt dia chdt, chi
phi, 1¢ phi thuc hién cdc thil tuc vé xdy dung cdng trinh, chi phi bdo hiém céng trinh
trong thoi gian xdy dung va cdc chi phi hop Iy, hop [é khdc theo quy dinh cua phdp
ludit vé xdy dung ma g6p phan truc tiép hinh thanh doanh thu phdt trién ciia di én, do
16 chikre thue hién dinh gid dat lya chon doi véi timg dw dn cu the, dé xudt Hoi dong
tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh.”
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Cin ¢t cac quy dinh néu trén, don vi uge tinh suat von dau tu tang ham mo rong
nhu sau:

2 Chi phi thlet b], chi phi quan 1y dw én,
Dién giai Chi phi xay dung chi phi tw vin diu tw xay dung; mjt so
khoan muc chi phi khic theo quy dinh

Suit von theo quyét dinh so
409/Qb-BXD ngay 11/4/2025

cia B Xy dyng (bao e 11.372.744 3.309.000

VAT) (dong)

Hé sb ving 1,048 1,048

Hé s6 didu chinh SVDT 101,97% 101,97%
A A A . A

Suit von dau tw sau khi di¢u 12.153.433 3.536.148

chinh (bao gbm VAT) (ddng)

Cin ct quy hoach chi tiét rt gon ty 1& 1/500 cta khu dét da duogc S& Xay dung
tinh Ddng Nai phé duyét tai Quyét dinh sé 288/QD-SXD ngay 29 thédng 11 ndm 2024
va thuyét minh Quy hoach chi tiét rit gon ty 1& 1/500 ctua Coéng ty TNHH Dream Home
Hoéa An, don vi tu van tong hop sé liéu nhu sau:

STT Dién giai S6 licu Don vi tinh
1 | Tong dién tich sin xdy dung 91.227,07 m’
2 | Dién tich xay dung toan khu 2.916 m’
3 | Dién tich xay dung ting him 7.200 m’
4 | Dién tich xdy dung ting him mé rong (3-2) 4.284 m”
5 | S6 tang ham 2 ting
6 | Dién tich san xay dung tAng him phin mé rong (4*5) 8.568 m*

Trén co s& bang sb liéu néu trén, tdng dién tich san xay dung tAng hAm mo rong
ciia cong trinh chung cu tai khu dat can dinh gid 1a 8.568 m”.

=> Pon vi tu vin ude tinh chi phi xay dung tAng hdm mé rong cla cong trinh
chung cu tai khu dit can dinh gi4 nhu sau:

Chi phi thlet bl, chi phi quan ly dw an,

Dién giai Chi phi xay dung chi phi tw vAn dAu tw xiy dung; mjt so
khoin muc chi phi khac theo quy dinh
Suét vbn sau diéu chinh (bao
gf")rn VAT) (d{"‘)ng) 12.153.433 3.536.148
Dién tich san xdy dung (m?) 8.568 8.568
koug chil pht (shes. bao 94.664.194.382 27.543.380.502

gdm VAT) (dbng) E
¢) Uéc tinh tong chi phi xdy dung chung cw
* Uéc tinh ty 1§ trwgt gia xiy dung

Muc 2.5 Phén 1 Phy lyc I phuong phép x4c dinh so b tong mitc dau tu xdy dung,
téng murc dau tu xdy dung kém theo Thong tu sd 1 1/2021/1“T BXD ngay 31 thang 8 nam
2021 cta Bo truong Bo xdy dung quy dinh: “chi s gid xdy dung sir dung tinh du phong
cho yéu té truot gid dwoc xdc dinh béng cach tinh binh qudn cdc chi s6 gia xdy dung lién
hodm theo céng trinh cia toi thiéu 3 nam gan nhar 50 v&i thoi diém tinh todn (khong tinh
dén nhitng thoi diém cé bién dong bét thirong vé gic nguyén liéu, nhién ligu va vt liéu
xdy dung”.
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Cin ctr Quyét dinh s6 03/QD-SXD ngay 06/01/2023 cia S& Xay dung tinh Pdng
Nai vé viéc cong b Tap chi sb gia xdy dung théang 12, quy IV va nim 2022 trén dia ban
tinh Pdng Nai; Can ¢ Quyét dinh s6 11/QD-SXD ngay 09/01/2024 cia S& Xay dung
tinh Pdng Nai vé viéc cong bd Tap chi sb gid xay dung thang 12, quy IV va ndm 2023
trén dia ban tinh Pdng Nai; Ciin ctr Quyét dinh s§ 324/QD-SXD ngay 25/12/2024 clia S&
Xay dyng tinh Pong Nai vé viéc cong b Tap chi s6 gia xay dung thang 12, quy IV va
niim 2024 trén dia ban tinh Déng Nai; Cn et Quyét dinh sé 79/QD-SoXD ngay 10/7/2025
ctia S& Xay dung tinh Pdng Nai v& viée cong bd Tép chi sb gid xay dung thang 6, Quy II
nim 2025 trén dia ban tinh Dong Nai (Pdng Nai cii).

Cin ctt quy dinh tai Théng tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31 thang 8 nim 2021 cia
B trudng Bo xdy dung va cac Quyét dinh cong bd chi sé gia xdy dung tinh Pdng Nai.
Pon vi tu van udc tinh ty 18 truot gi4 xdy dung nhu sau:

2 Niim 2023/Nim | Nim 2024/ Nim | Quy II-2025/Nim | _. A
Hang mue Nam 2022 2022 2023 2024 Binh quén
Nim gbe 2020=100 2020=100 2020=100 2020=100 2020=100
Coéng trinh nha & 110,98% 116,58% 117,69% 119,87%
(Nam sawndm & 5 G
truece) *100% . 105,05% 100,95% 101,85%
Binh quéin 102,62%

=> Theo sb liéu néu trén, binh quén chi sb gi4 xdy dung 1a 102,62%. Do d6, don
vi tu van d& xuét ty 18 truot gia xdy dung 13 2,62%/nim.

* Hi¢n gi4 tong chi phi xiy dung céng trinh chung cw

Cin ct quy hoach chi tiét rit gon ty 18 1/500 cta khu dat da duoc Sé Xay dung
tinh Pong Nai phé duyét tai Quyét dinh sb 288/QD-SXD ngay 29 thang 11 nim 2024
va thuyét minh Quy hoach chi tiét rit gon ty 18 1/500 ctia Cong ty TNHH Dream Home
Hoéa An, theo d6 tong dién tich san xdy dung cia khu dit 13 91.227,07 m2. Déi chiéu
c4c quy dinh tai Phu lyc IIT kém theo Quyét dinh sé 64/2025/QD-UBND ngay 21 thang
11 ni#m 2025 ctia UBND tinh Pong Nai vé viéc quy dinh mét sé yéu t6 hinh thanh
doanh thu, cac yéu t6 u6c tinh chi phi phét trién theo phuong phap thing du va céc yéu
t6 anh hudng dén gia dét, mirc d6 chénh 1éch tdi da, cach thirc didu chinh dbi véi mire
d6 chénh léch cia timng yéu t6 anh hudng t6i gia dit khi xac dinh gia dit cu thé trén dia
ban tinh Pdng Nai thi thoi gian x4y dung tinh tir thoi diém Nha nude giao dit, cho thué
d4t 12 3 nim: nam th nhét 40%, nim thit hai 40%, nim thi ba 20%.

=> Chi phi xay dung cong trinh chung cur (c6 tinh t6i chi phi dir phong cho yéu t6
truot gid) nhu sau:

Chi phi quy doi Nim 1 Niim 2 Niém 3
(ddng)
K& hoach xdy dung 40% 40% 20%
Chi phi xay dyng céng trinh 880.676.448.070 | 355.870.579.228 | 355.870.579.228 | 177.935.289.614
Chi phi xay dung ting him mé rong 94.664.193.213 37.865.677.285 | 37.865.677.285 | 18.932.838.643
Hé s truot gid 1,0262 1,0531 1,0807
. 3 N A A -

Chi phi dy phong do yeu to trugt gié 9.323.809.176 | 18.896.727.757 | 14.359.377.872
ctia cong trinh
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Chi phi quy doi

2 Niim 1 Nim 2 Nim 3
(dong)

Chi phi du phong do yéu t0 trugt gid 992.080.745 | 2.010.667.464 | 1.527.880.078
ctia tAng him md rong
Chi phi thiét bi cong trinh 265.722.480.970 | 106.288.992.388 | 106.288.992.388 | 53.144.496.194
Chi phf thiét bi ting hdm 27.543.380.502 11.017.352.201 | 11.017.352.201 | 5.508.676.100
Chi s6 hién gia 0,9039 0,8171 0,7386
Hién gia chi phi 1.106374.643.341 | 471.255.940.036 | 434.656.341.996 | 200.462.361.309

=> Hién gi4 tdng chi phi x4y dung chung cu 1a: 1.106.374.643.341 dong

9.3.4. Uéc tinh thiing du khu dat
a) Uéc tinh tong doanh thu phat trién

Trén co s& udc tinh hlen gi4 doanh thu ban cin hd chung cu va doanh thu tir dich
vu gui xe. Don vi tu van u6c tinh téng doanh thu phét tridn cua khu dat la:
1.365.500.162.417 ddng + 37.661.257.894 dong = 1.403.161.420.311 dong.

b) Uéc tinh tdng chi phi phat trién

* Téng chi phi xiy dung chung cw

Trén co s& tinh to4n céc chi phi lién quan téi xdy dung cong trinh chung cw, don vi
tu vAn udc tinh tdng chi phi xay dung chung cur la: 1.106.374.643.341 dong.

* Uéde tinh chi phi quing cdo, ban hang

Don vi tu van uée tinh chi phi quang cao, ban hang bing 3% doanh thu trén co s&
quy dinh tai Phu luc III kém theo Quyet dinh sb 64/2025/QB UBND ngay 21 thang 11
nam 2025 cia UBND tinh Pdng Nai ve viée quy dinh mot s6 yéu t6 hinh thanh doanh
thu, céc yeu t6 wéc tinh chi phi phét trién theo phuong phap thing du va céc yéu t anh
hudng dén gia dt, muc @ chénh léch tdi da, cach thirc didu chinh d6i véi mtc dd
chénh léch cta timg yéu té anh hudng t6i gid At khi x4c dinh gia dét cu thé trén dia
ban tinh Pdng Nai.

—> 3% doanh thu = 3% x 1.403.161.420.311 ddng = 42.094.842.609 dong.

* Uéc tinh chi phi 1ai vay, lgi nhuin nha dAu tw c6 tinh dén von chi sé hiru,
riii ro kinh doanh trén téng chi phi diu tw xiy dung, chi phi kinh doanh

Pon vi tu vAn uéc tinh chi phi 14i vay, lgi nhuan nha dau fu ¢ tinh dén vén chu
SO hu'u rii ro kinh doanh trén téng chi phi ddu tu xdy dung, chi ph1 kinh doanh bang
15% tong chi ph1 dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va gia tri quyén sit dung {4t clia
thira dét, khu dét can dinh gi4 trén co s¢ quy dinh tai Phu luc IIT kem theo Quyet dinh
sd 64/2025/QD- UBND ngay 21 thang 11 ném 2025 cla UBND tinh Pong Nai vé viéc
quy dinh mot s§ yéu t6 hinh thanh doanh thu, céac yeu t§ wéc tinh chi phi phat trién theo
phuong phap thang du va cac yéu t6 anh huéng dén gi4 dit, muo d6 chénh léch t6i da,
cach thirc didu chinh déi véi mic d chénh 1&ch ciia timg yéu t6 anh huong ti gia dat
khi x4c dinh gi4 dit cu thé trén dia ban tinh Pong Nai.

=> 15% tdng chi phi = (42.094.842.609 ddng + 1.106.374.643.341 ddng) x 15%
= 172.270.422.893 dong.

* Uée tinh tong chi phi phat trién
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42.094.842.609 dong + 1.106.374.643.341 ddng + 172.270.422.893 ddng +
15%Vag = 1.320.739.908.843 ddng + 15%V a4

¢) Uérc tinh thing dw khu dit

- Hién gi4 tong doanh thu phat trién: 1.403.161.420.311 déng

- Hién gié tong chi phi phét trién: 1.320.739.908.843 ddng + 15% Vs

- Thing du khu dit: (1.403.161.420.311 ddng - 1.320.739.908.843
dong)/(1+15%) = 71.670.879.756 ddng.

=> Gid tri quyén sir dung d4t dbi vdi dién tich 2.916 m? giao dét c6 thu tién st
dyung dit 1a: 71.670.879.756 dong.

9.4. Uérc tinh tién thué dit ddi véi dién tich 4.921,3 m? cho thué dit tra tién
mdt Ian cho ci thdi gian thué

Qua nghién ciru ra soét quyet dinh s 288/QD-SXD cua S& Xay dung tinh Pong
Nai ngay 29 thang 11 nam 2024 ve viéc phé duyét d6 an Quy hoach chi tiét rat gon ty
1& 1/500 (quy hoach téng mit bing) Chung cu phudng Hoéa An (Dream Home Bién
Hoa Riverside) tai phudng Héa An, thanh phé Bién Hoa, tinh Dong Nai (nay la phuong
Bién Hoa, tinh Pong Nai), déng thdi ra soét thuyét minh Quy hoach chi tlet rut gon ty
1€ 1/500 cua Cong ty TNHH Dream Home Héa An déu khong thé hién chi tlet dién tich
4.921,3 m? sir dung vao myc dich cong cong c6 muc dich kinh doanh bao gOm cac hang
muc, cong trinh gi. Do d6, don vi tu van khéng c6 co s& dé ude tinh doanh thu va chi
phi theo phuong phép thing du cta phan dién tich dat néu trén.

Dong thoi, khéng c6 du co s6 dé udc tinh gia dat theo phuong phép thu nhap do
khu dt hién dang 1a dét tréng, chua c6 cong trinh x4y dung. Bén canh do, tai khu vuc
dinh gid va céc khu vyc lan cén, khong ¢6 cac truong hop chuyén nhuong quyén str
dung dat c6 myc dich sir dung trong ddng v6i khu dit can dinh gia, do do khong du co
s& dé x4c dinh gia d4t theo phuong phép so sanh. Do phén dién tich 4.921,3 m? sir dung
vao myc dich cong cong c6 muc dich kinh doanh véi hinh thirc sir dung d4t 1a cho thué
dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué, vi vdy khong dt co s @& xé4c dinh gia dat
theo phuong phép hé sb didu chinh. Tur nhfing nhin Chnh néu trén, khong c6 da co sd
dé udc tinh tién thué dat d6i v6i phan dién tich 4.921,3 m? six dung vao myc dich cong
cong c6 myc dich kinh doanh theo cdc phuong phap dinh gia dat tai khoan 5, khoan 6
Diéu 158 Luét D4t dai 2024.

Cén ctt quy dinh tai muc h3 diém h khoan 1 Pidu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-
UBND ngay 21 thang 11 ndm 2025 ctia UBND tinh Dong Nai: “h3) Khi xdc dinh gid
dat ciia thira ddt, khu dét ' phi ndng nghzep khéng phdi la ddt & ma tai thoi diém dinh
gid khong di théng tin ddu vao dé dp dung phrong phdp dinh gid dat da quy dinh tai
khodn 5, khodn 6 Diéu 158 Lugt Pat dai 2024 thi xdc dinh gid cua thira dat, khu ddt
can dinh gid nhi doi véi gid i ddt ¢ cing vi tri, cing tuyén dwong sau do diéu chinh mikc
chénh léch theo tyle phan trim (%) giita gid cua logi ddt can dinh gid véi gia dat ¢
trong bang gid dat tai khu viee ¢é thira dat, khu dét can dinh gid. Don vi tw van phai
chitng minh khong di thong tin ddu véao dé dp dung phwong phdp dinh gid ddt da quy
dinh tai khodn 5, khoan 6 Diéu 158 Ludt Pdt dai 2024 trong bdo cdo Ihuyer minh xdy
dung phwong dn gid ddt dé Hoi don g tham dinh gid ddt cu thé xem xét, quyét dinh.”Ap
dyng quy dinh néu trén, don vi tu van d& xuét wéc tinh gid d4t sir dung vao muc dich
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cong cong cé muc dich kinh doanh d6i véi phan dién thh 4.921,3 m?® trén co s& gid dat
str dung vao muc dich dét & ctia phan dién tich 2.916 m? da ude tinh & trén sau do didu
chinh mirc chénh léch theo ty 18 % theo ty 1€ chénh 1éch gilia gid d4t cong cong va gia
dit & quy dinh trong bang gia dat.

Diém b khoan 6 Piéu 1 Quyet dinh sb 86/2024/QD-UBND ngay 27 thang 12 ndm
2024 cta UBND tinh Bong Nai vé viéc diéu chinh, b sung mét s6 didu ctia Quy dinh
vé didu chinh bang gia d4t tinh Pdng Nai 5 nim, giai doan 2020 — 2024 ban hanh kém
theo Quyét dinh s6 56/2022/QDb-UBND ngay 19 thang 12 nam 2022 cua UBND tinh
Déng Nai quy dinh: “6. Gid dat str dung vao muc dich cong cgng, gom: Pdt céng trinh
giao thong; ddt cong trinh thiy lgi; cong trinh cdp nude, thodt nude; ddt cong trinh
phong, chong thién tai; dat cong trinh xir [y chat thai; dat cong trinh néng luong, chzeu
sdng; ddt cong trinh ha tang buu chinh, vién théng; dat cho déan sinh, chg dau moi;
ddt khu vui choi, gidi tri cong cong, sinh hoat céng dong; ddt ton gido; ddt tin nguong
dp dung theo gid ddt san xudt, kinh doanh phi néng nghiép khong phai la dat rhwo*ng
mai, dich vu cung vi tri theo duong phé (dwong giao théng chinh) cing khu vuc”

Phu luc IX. Bang gi4 dit san xuét, kinh doanh phi néng nghiép khong phai la dat
thuong mai, dich vu tai do thi ban hanh kém theo Quyét dinh s6 86/2024/Qb-UBND
ngdy 27 thang 12 ndm 2024 ctia UBND tinh Pong Nai quy dinh gid dAt san xut, kinh
doanh phi néng nghiép khéng phai 1a dat thuong mai, dich vu vi tri 2 dudng Bui Hiru
Nghia (Pudng tinh 16 cii) doan tir duong Nguyén Thi Ton dén dudng Huynh Min Dat
1a: 6.000.000 déng/m. Theo d6, gia dét stir dung vao muyc dich cong cong vi tri 2 dudng
Bui Hitu Nghia (Pudng tinh 16 cii) doan tir duong Nguyén Thi Tén dén dudng Huynh
Min Dat 13: 6.000.000 déng/m?.

Phu luc V. Bang gia dét & tai @6 thi ban hanh kém theo Quyét dinh s6 86/2024/Qb-
UBND ngay 27 thang 12 nam 2024 ctia UBND tinh DPdng Nai quy dinh gia dat & do
thi vi trf 2 dudng Bui Hitu Nghia (Puong tinh 16 cu) doan tir dudng Nguyén Thi Tén
dén duong Huynh Man Pat 1a: 10.000.000 ddng/m>.

Ty 1€ chénh léch giira gia d4t str dung vao muc dich cong cong Vi tri 2 duong Bui
Hiru Nghia (Duong tinh 16 cti) doan tir dudng Nguyén Thi Tén dén duong Huynh Man
Dat va gia dAt & tai d6 thi vi tri 2 dudng Bui Hitu Nghia (Puong tinh 16 cii) doan tir
duong Nguyen Thi Tdn dén duong Huynh Man Dat 1a: 6.000.000 ddng/m?/ 10.000.000
dong/m? = 60%.

Péi voi phan dién tich 2. 916 m? dat st dung vao muc dich dit ¢ (xdy dung nha
chung cu) don vi tu van uée tinh gi4 tri khu dét la 71.670.879.756 ddng; twong duong:
24.578.491 ddng/m?.

Khoan 8 Bleu 1 Quyét dmh s6 86/2024/QB-UBND ngay 27 thang 12 nam 2024
ctia UBND tinh Bong Nai vé vige diéu chinh, bd sung mdt s6 diéu ctia Quy dinh vé
diéu chinh bang gia d4t tinh Pdng Nai 5 nim, giai doan 2020 — 2024 ban hanh kém
theo Quyét dinh s6 56/2022/QD-UBND ngay 19 thang 12 ndm 2022 ctia UBND tinh
DPdng Nai quy dinh: “Gid ddt trong Bang gid dét déi véi ddt sir dung c6 thoi han dwoc
tinh twong 1tng voi thoi han sir dung dat1a 70 ndm, trir dat nong nghiép dwoc Nha nude
giao cho hé gia dinh, cd nhan theo han mire giao ddt nong nghiép, dat nong nghiép
trong han mirc nhdn chuyén quyén thi khdng cdn ci vao thoi han st dung dat”.

=> Gia d4t st dung vao myc dich cong cong (thoi han sir dung dat 70 nam) tai
khu dét cin dinh gia la: 24.578.491 dbng/m? x 60% = 14.747.095 d6ng/m?.
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Diém a khoan 2 Didu 26 Muyc 1 Chuong IIT Nghi dinh 103/ND-CP ngay 30/7/2024
cta Chinh phui quy dinh vé tién sir dung dat, tién thué dat quy dinh:

Gid ddt theo muc dich sir dung dat

Pon gid thué dat thué trong Bdang gid dat

tra tién thué dat G o 5 ik
mot Iin cho ci~  Thoi han sic dung ddt cia gia ddy * Thoi glan thué dat
thoi gian thué frong bang gid dat (theo quy dinh

ciia Chinh phii vé gid ddt)

Cén ctr khoan 3 Diéu 1 Quyét dinh sé 419/QD-UBND ngay 18 thang 7 nim 2025
ctia UBND tinh Pdng Nai v& viéc giao dét va cho Céng ty TNHH Dream Home Hoéa
An thué d4t tai phudng Bién Hoa, tinh Pdng Nai dé thuc hién du 4n Chung cu phudng
Hoéa An (Dream Home Bién Hoa Riverside). Theo d6 cho thué dt tra tién mot 1an ddi
v6i dién tich 4.921,3 m? sir dung vao muc dich cong cong c6 muc dich kinh doanh (d4t
cdly xanh; d4t giao thong ndi bg, san bai) va thoi han sir dung dat a 50 nam.

=> Pon vi tu vin udc tinh don gid thué dat tra tién thué dit mot 1an cho ca thoi
gian thué déi véi dét sir dung voi muyc dich céng cong ¢é muc dich kinh doanh tai khu
dat can dinh gid 1a: (14.747.095 ddng/m2/70)*50= 10.533.639 dong/m?2.

=> Gi4 d4t theo hinh thic tra tién mot 14n cho ca thdi gian thué dbi véi phan dién
tich 4.921,3 m? d4t st dung vao muc dich cong cdng c¢6 muc dich kinh doanh la:
10.533.639 dong/m?® x 4.921,3 m* = 51.839.197.611 ddng.

9.5. Gia dét tai khu dit cin dinh gia

sr A
By Digntich | CBAAAYY | g adt cuthd |  Thanh tidn
STT Dien giai (m?) dinh (@dng/m?) (@bng)
(ddng/m?) g

A. Phan dién tich giao dit cé thu tién si dung dit

Dt si dung vao muc
1 | dich dat ¢ (xay dungnha | 2.916,00 10.000.000 24.578.491 71.670.879.756
chung cu)

B. Phén dién tich cho thué dit tra tidn mét 14n cho ci thoi gian thué

Pt cong cong cO muc
dich kinh doanh (d4t cay
2 | xanh; dét giao théng ndi | 4.921,30 4.285.714 10.533.639 | 51.839.197.611
b6, san bai) (thdi han s
dung dét 50 nim)

Gié tri quyén st dung dt déi véi dién tich 2.916 m? dét sir dung vao muyc dich dat
& (xdy dyng nha chung cu) 13: 71.670.879.756 dong. Lam tron: 71.670.880.000 dong.
(Viét bang chik: bay muwoi mét ty, sdu trim bay mwoi triéu, tam tram tam muwoi nghin
dong).

Gié tri quy@n str dung dat dbi véi dién tich 4.921,30 m? dét cong cong c6 muc dich
kinh doanh (d4t cay xanh; dét giao théng ndi bd, san bai) 1a: 51.839.197.611 dong.
Lam tron: 51.839.198.000 dong. (Viét bang chit: nim muwcoi mét ty, tém trim ba
muoi chin tri¢u, mot tram chin mwroi tam nghin dong).
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10. Két ludn

Gi4 dit cy thé theo phuong 4n thuyét minh néu trén ¢6 muc gia cao hon muc gia
quy dinh ctia UBND tinh, do khu dét ¢6 nhitng thuén lgi nhét dinh. Mitc gia dt cy thé
cao hon so véi mitc gi quy dinh ctia UBND tinh 13 phit hop véi tinh hinh thye té. Trén
day 1a thuyét minh phuwong 4n gia dit dé tinh tién st dung d4t, tién thué dit cho Cong
ty TNHH Dream Home Hoéa An dé thyc hién dy 4n chung cu phudng Héa An (Dream

Home Bién Hoa Riverside) tai phuong Bién Hoa, tinh Dong Nai./.

PINH GIA VIEN

el

Nguyén Hiép Thire
S chitng chi: 0870324




