SG NONG NGHIEP VA MOI TRUONG PONGNAI ~ CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TRUNG TAM KY THUAT TAINGUYEN VA MOI TRUONG Poc 1ap - Tw do - Hanh phiic
S6: 1202/TTKTTNMT | Péng Nai, ngay 29 thdng 7 nim 2026

CHUNG THU TU VAN PINH GIA PAT
Xac dinkgia khoi diém dé ddu gia quyén sit dung dat khu dat Dw 4n Trung tim
thuong mai va din cw Long Khanh tai phwong Long Khanh, thanh phé Pong Nai

Kinh gtri: S& Nong nghiép va Moi truong

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

Cin ctt Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11 thang 12 nim 2025 ctia Qudc
hoi quy dinh mét s co ché, chinh séch thio g& khé khan, vudng méc trong td chirc
thi hanh Luét Dat dai;

Cén cu Ngh1 dinh s6 71/2024/ND-CP ngav 27 thang 6 nam 2024 cia Chinh
pht quy dinh v& gia dét;

Can ct'Nghi dinh sb 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nim 2025 cta Chinh
pht quy dinh vé phan dinh thdm quyén ctia chinh quyén dia phuong 02 chp, phan
quyén, phan cép trong linh vuc dat dai;

Can ot Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nim 2025 ctia Chinh phi
v& viée stra doi, bd sung mét sb diéu, cla céc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét
Dét dai;

Cén cr Nghi dinh 49/2026/N’F‘ CPngay 31 thang 01 nam 2026 cia Chinh phu quy
dinh chi tiét va huong dan mét sb diéu cia Nghi quyét sb 254/2025/QH15 ctia Qubc hoi
quy dinh mét s6 co ché, chinh sach théo g& khé khan, vuéng mac trong t6 chtrc thi hanh
Luét dat dai;

Can ct Théng twsé 11/2021/TT-BXD ngay 31 théang 8 ndm 2021 ctia B Xay
dyung huéng dan mot s6 ndi dung x4c dinh va quan ly chi phi dau tr xay dung;

Can ctt Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay 21 thang 11 nim 2025 cia
UBND tinh Ddng Nai Quy dinh mét s§ yéu t6 hinh thanh doanh thu, cac yéu t uéc
tinh chi phi phat trién theo phuong phép thing du va céc yéu t6 anh huéng dén gia
dAt, muc do chénh 1éch tbi da, cach thic didu chinh d6i v6i timg mirc d6 chénh 1&ch
cta timg yéu t& anh hudng dén gia dét khi x4c dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh
Pdng Nai;

Can ct Quyét dinh s6 538/QD-SNNMT ngay 16/6/2026 ctia S& Nong nghiép va
MBoi trudng vé viée giao bd sung nhiém vu nam 2026 cho Trung tim K§ thuét Tai
nguyén va Mdi truong. '
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Cén ot Vin ban s6 4925/STC-HDTDGDCT ngay 28/7/2026 ctia Hoi dong thim
dinh gi4 dét cu thé thanh phd Pdng Nai vé viéc thAm dinh phwong 4n gi4 dét khéi
diém dé ddu gid quyén st dung dit khu dit Du 4n Trung tAm thwong mai va dén cu
Long Khanh tai phudng Long Khénh, thanh phd Pong Nai.

1. Muc dich dinh gia: x4c dinh gia khéi diém dé ddu gid quyén sir dung dat.

2. Thoi diém dinh gia: 11/6/2026 (theo Quyét dinh phé duyét phuong 4n déu
gia s& 739/QD-UBND ngay 11/6/2026 cia UBND thanh phd Ddng Nai).

3. Co s¢ dinh gia:

- Quyét dinh sb 739/QD-UBND ngay 11/6/2026 ctia UBND thanh phb Pong
Nai phé duyét Phuong 4n du gid quyén st dung dét khu dit Dy 4n Trung tAm thuong
mai va dan cu Long Khénh tai phudng Long Khanh, thanh ph Dong Nai.

- Phuong 4n sb 161/PA-TTPTQD ngay 25/5/2026 ctia Trung tAm Phat trién
Quy dét v& viée PAu gid quyén st dung dét khu dit Dy 4n Trung tAm thwong mai va
dan cir Long Khénh tai phudong Long Khanh, thanh phb Pong Nai.

- Quyét dinh sé 863/QP-UBND ngay 06 thang 6 nim 2025 ctia UBND thanh
phd Long Khéanh v& viéc phé duyét B3 4n quy hoach chi tiét rit gon khu Trung tam
thuong mai va dén cur Long Khénh tai phuong Xuan Binh, thanh phé Long Khanh,
tinh Ddng Nai (nay 13 phuong Long Khénh, thanh phd Ddng Nai);

- Vin ban sb 1418/UBND-CN ngay 17/10/2025 ctia UBND phuong Long
Khanh v€ viéc théa thudn Di€u chinh quy hoach tong méat bang khu Trung tdm
Thuong mai va Dan cu Long Khanh tai phuong Long Khanh;

- Van ban s6 2201/UBND-TH ngay 26/11/2025 cta UBND phudng Long
Khanh veé viéc xac dinh rd chirc ndng quy hoach xdy dung Khu trung tdm thuong
mai va dan cu Long Khanh tai phuong Long Khéanh, tinh Dong Nai;

- T& trich luc ban d6 dia chinh s& 19/2026 do Vin phong Bang ky Dét dai tinh
Pdng Nai thyuc hién va ky xéac 1ap ngay 24/4/2026;

-~ Cén ctr phap 1y khéc c6 lién quan dén cac thira dét can dinh gia.

4. Thong tin ciia thiva dat, khu dit cAu dinh gid va ti sén gfin lidn véi dat

4.1. Thira dit, khu d4t ein dinh gia:

- Vi tri: Khu d4t Dy 4n Trung tAm thuwong mai va dan cu Long Khénh tai phuong
Long Khanh, thanh phd Pdng Nai, c6 vi tri tiép gidp nhu sau:

+ Phia Péng tiép gidp duong Hing Vuong;

+ Phia Tay tiép giap Truong THCS Nguyén Trai va Cong doan Anna — MTG
Thu Thiém;

+ Phia Nam tiép giap dudong Bui Thi Xuén;

+ Phia Béc tiép giap dudng hém va khu dan cu.
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Ranh gi6i, hinh thé khu dit duoc xac dinh theo To trich luc ban db dia chinh
khu d4t s6 19/2026 do Vin phong Pang ky Dét dai tinh Pdng Nai thuc hién va ky
xac [&p ngay 24 thang 4 nam 2026.

- Dién tich vi loai dat dinh gia:

Khu dét c6-téng dién tich 13 22.638,7 m?2. Trong do:

- Dién tich d4t d4u gi4 1a 13.645,7 m?, bao gom:

+ P4t & (d4t & nha chung cu): 6.138,3 m?;

+ P4t thuong mai: 5.969,4 m?;

+ DAt ciy xanh sir dung cdng cdng (quy hoach béi d8 xe cong cong ngim bén
dudi cong vién cy xanh) st dung vao muc dich kinh doanh: 1.538,0 m?.

- Dién tich dt khong dau gia 1 8.993,0 m?, trong do: d4t quy hoach cdy xanh
st dung cong cong (3.613,1 m2) va dét quy hoach ha tang k¥ thuat (5.379,9 m?).

- Nguf'in géc:,

Khu dt truée day do Trung tAm Vin héa Thé thao va UBND phudng Xuén
Binh, thanh phd Long Khanh (cfi) stt dung,-duge UBND tinh thu hdi va giao Trung
tam Phat trién qu§ dit tinh DBong Nai quan 1y, xdy dung phuong 4n d4u gia quyén st
dung dét theo Quyét dinh sé 3431/QD-UBND ngay 29 thang 9 nim 2017, Quyét
dinh s 4087/QD-UBND ngay 30 thang 10 nam 2020 va Quyét dinh s6 795/Qb-
UBND ngay 12 thang 3 ndm 2025 cia UBND tinh Pong Nai.

- Hinh thirc giao dat, cho thué d4t va thoi han sit dung dat:

- Péi véi dién tich dat ddu gia: 13.645,7 m%: ‘

+Pbi véi dién tich 6.138,3 m? dt & (dAt & nha chung cu): Nha nude giao dét
c6 thu tién sir dung dit theo hinh thirc d4u gi4 quyén st dung d4t voi thoi han st
dung d4t 50 ndm ké tir ngay UBND thanh phé ban hanh quyét dinh giao dht. Nguoi
nhén chuyén nhuong cén hd chung cu dugc cép Gidy chiing nhan quyén st dung
d4t, quyén so hitu tai san gén lién v6i dat theo quy dinh clia phép luat vé dat dai;

+Dbi v6i dibn tich 5.969,4 m? dit thuong mai dich vu: Nha nuée cho thué dt
tr4 tidn mot 14n cho c4 thoi gian thué theo hinh thire ddu gia quyén s dung dat véi
thoi han thué dét 50 nim k& tir ngay UBND thanh phd ban hanh quyét dinh cho
thué dat;

+ Dbi vé6i dién tich dat cay xanh str dung cong cong (quy hoach béi d6 xe cong
cdng ngdm bén dudi cong vién) dién tich 1.538,0 m?* sir dung vao muyc dich kinh
doanh: Nha nudc cho thué d4t tra tién mot lan cho ca thoi gian thué theo hinh thie
d4u gia quyén sir dung dAt v6i thoi han thué dat 50 nam ké tir ngdy UBND thanh
phd ban hanh quyét dinh cho thué dat;

- Pbi v6i phan dién tich d4t khong ddu gid 8.993,0 m* Nha nudc giao dht
khong thu tién st dung dat dé ngudi tring d4u gid thuc hién dau tu hoan thién ha
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tang k¥ thust ctia dy 4n két ndi ddng bd theo dd 4n quy hoach chi tiét rit gon dugc
duyét va ban giao lai cho dia phuong quan ly.

4.2. Nha:

Hién trang trong cdy xanh va dat trong.

So dé vi tri dw én ddu gid quyén sit-dung dét khu dét D dn T rung tam thuong mai va
dan cw Long Khdnh tai phwong Long Khdnh.

5. Phwong phap dinh gia dat:
Ap dung phuong phép dinh gi4 dat: Phuong phép thing du.
6. Két qua xac dinh gia dat:

Dién tich | Gia dit cu thé

jogr.ta (m?) (@dng/m?)

Thanh tién (Gong)

Pét & d6 thi (d4t nha & chung cu) |  6.138,3 38.002.905 233.273.231.762

DL ema g v (o 5.969.4 26.452.831 157.907.529.371
han sir dung 50 ndm) . :

Pit cdy xanh st dung cong cong
(quy hoach bai dd xe cong cong
ngim bén duéi cong vién) (thoi

han st dung 50 ndam)

1.538,0 16.286.959 25.049.342.942

Téng 13.645,7 416.230.104.075




"

Lam tron: 416.230.104.075 ddng (Bdng chit: Bon trdm mudi sdu 1y hai tram
ba muoi triéu mot tram 1é bon nghin khéng tram bday muoi lam dong).

7. Cac didu khoan kém theo két qua twr van dinh gia dat.

- Két qua tu van dinh gi4 d4t chi-duoc st dungcho mdt muc dich dé dau
gia quyén sir dung dat khu d4t Dy 4n Trung tAnr thuong mai va din cu Long
Khanh tai phuong Long Khéanh, thinh phé-Dong Nai.

- Két qua tu vin dinh gi4 néu trén phi hop véi céc hé so, tai lidu dugc cung
cAp tai thoi diém va dia diém dinh gid v&i cac chinh sach quén 1y ctia Nha nudc
hién tai c6 lién quan. Tuy nhién, gia tri thi truong cua bat dong san ludn co su bién
dong do chiu anh hudng tir nhidu yéu t6 nhu tinh hinh kinh té — x& hdi trong nuéc
va qubc té, cling nhur céc chinh sach phap luat, kinh t& va chinh tri quéc gia. Vi
vay, khi chinh sdch thay dbi hodc thi truong cb bién ddng, gié tri tai san dinh gia
c6 thé thay dbi theo.

- Céc td chire, don vi cung cép tai lidu, thong tin 1am co s& dinh gid chiu trach
nhiém vé tinh déy du, chinh x4c, trung thyc cla céc 1o so tai lidu da cung cép; Trung
tam K¥ thuat Tai nguyén va Méi truong Pdng Nai tai thoi diém dinh gia khong c6 trach
nhiém kiém tra tinh x4c thuc ctia thong tin dugc cung cap.

- P6i véi ndi dung quy hoach: Trung tAm thyc hién trén co s& ho so Db an quy
hoach chi tiét rat gon khu Trung tAm thuwong mai va dan cu Long Khénh tai phudng Xuén
Birh, thanh phd Long Khéanh, tinh Ddng Nai: (nay 1& phudng Long Khanh, thanh phd
Pdng Nai) dugc phé duyét tai Quyét dinh s6 863/QD-UBND va thoa thuan Diéu chinh
quy hoach téng mitbéng khu Trung tAm thuong mai va Dan cu Leng Khanh tai phuong
Long Khanh tai Véan ban s6 1418/UBND-CN ctia UBND phudng Long Khéanh va theo
Vin ban sb 2201/UBND-TH ngay 26/11/2025 ciia UBND phudng Long Khanh vé viéc
xé4c dinh 8 chirc ning quy hoach xdy dung Khu trung tim thuong mai va dén cu Long
Khénh tai phuong Long Khénh, tinh Pdng Nai. Trung tAm K§ thuat Tai nguyén va Mo6i
trudng Pong Nai khong chiu trdch nhiém d6i véi trudng hop c6 sai 1éch (cac thong tin
anh hudng dén gi4 dét) gitta hd so chip thuén quy hoach (d cung cap d& xé4c dinh gia
khéi diém) va hd so dugc cip c6 thdm quyén phé duyét chinh thic. Trudng hop quy
hoach chi tiét x4y dung ty 18 1/500 hodc céc chi tiéu quy hoach duoc co quan co thdm
quyén phé duyét c6 thay d6i so véi phuong 4n x4c dinh gi dAt thi cac chi tiéu dau vao
clia phuong an phat trién, doanh thu, chi phi va két qua xé4c dinh gi4 d4t theo phuong
phép thang du phai dugce ra soét, tinh toan va diéu chinh lai twong tmg, bao d&m phi hop
v6indi dung quy hoach dugc phé duyét.

- Thong tin thi trudng thu thédp dugc tai thoi diém diéu tra khao sat, trudong
hop thi trrong cé thay ddi, bién dong thi ngudn théng tin s& thay d6i. Céc thong
tin u6c tinh doanh thu va chi phi phat trién duoc 4p dung trén co s& cac quy dinh
hién hanh. Ngoai céc thong tin d& dugc quy dinh duogc 4p dung dé xay dung phuong
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an gia, cac ndi dung con lai thé hién trong béao cao thuyét minh ddgc don vi tu vin
khao sét, thu thap thong tin thuc té dé d& xuit Hoi dong thim dinh gi4 d4t tinh xem
Xét, quyét dinh.

- Chimg thu tu vén dinh gid dit khéng c6 gié tri thay thé cho bét ky loai gidy-
chimg nhan quyén s& hitu tai san ndo cta khach hang. Két qua tu van gié néu trén_
chi c6 y nghfa tu vén gia cho S& Néng nghiép va Méi trudng bao cdo Hoi dong thAm
dinh gi4 d4t cu thé va Cha tich UBND thanh xem xét quyét dinh gia cho muyc dich
dAu gia khoi diém.

8. Thoi han c6 hiéu lwe cia két qua dinh gia

-Két qua dinh gia dét c6 hiéu lyc trong thdi gian 06 thang ké tir ngdy phat hanh
chimg thu. ‘

9. Cac tai li€éu kém theo

- B4o céo thuyét minh x4y dung phwong an gi dét.

- Phiéu diéu tra thu thap théng tin;

- Céc tai li€u c6 lién quan.

10. Nhitng véin dé can luu y

Chimg thur tu van dinh gia dit dwoc phéat hanh 5 ban chinh bang tiéng Viét tai
Trung tdm K§ thuat Tai nguyén va Méi trudng Dong Nai. Trung tdm K5 thuét Tai
nguyén va Moi trudng Pong Nai giit 2 ban, khach hang thdm dinh gid gift 3 ban.
Moi hinh thtrc sao chép khong phai do Trung tdm K¥ thuit Tai nguyén va Moi
truong phét hanh déu khéng c6 gié tri.

Trén day 13 két qua tu van dinh gia dit d& x4c dinh gid khéi didm diu gia
quyén st dung dét khu d4t Du 4n Trung tdm thuong mai va dan cu Long Khénh
tai phuong Long Khéanh, thanh phé Ddng Nai.

Kinh d& nghi S& Néng nghiép va Mbi trudng xem xét trinh Hoi ddng thim
dinh va trinh UBND thanh phé quyét dinh./.
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SG NONG NGHIEP VA MOI TRUONG DONG NAI CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TRUNG TAM KY THUAT TAINGUYEN VA MOI TRUONG Pic lap - Tu do - Hanh phiic
BAO CAO THUYET MINH

XAY DUNG PHUONG AN-GIA PAT
Xac dinh gia khdi diém dé dau gia quyen str dung dAt khu dit Du an
Trung tim thwong mai va dan cw Long Khanh tai phwong Long-Xhanh,
thanh pho Pong Nai
(Kém theo Chung thu tu vén dinh gi4 dét s& 1202/TTKTTNMT ngay 29/7/2026 cua
Trung tAm K§ thuét Tai nguyén va Mdi truong DPdng Nai)

1. Panh gia tinh hinh khu dAt can dinh gia

Tai san dinh gi4 13 thira dét tiép giap duong Hung Vuong va duong Bui Thi
Xuén. Khu dét ¢6 ha ting hoan thién két nbi ddng bd véi cac tuyén duong xung
quanh. Nam gan khu hanh chinh, truong hoc, bénh vién, khu dan cu dong dac an
sinh x& hdi t6t nén rat thuén tién trong kinh doanh va sinh sbéng, 1am viéc.

2. Muc dich dinh gia dAt: x4c dinh gia dit cu thé 1am gia khoi diém phuc vu
muc dich d4u gia quyén str dung dat.

3. Th0’1 diém dinh gia dat: 11/6/2026 (theo Quyét dinh phe uuyet phuong an
dAu gia s6 739/QD-UBND ngay 11/6/2026 ctia UBND thanh phd Pong Nai).

4. Cin ctt dinh gia dat:

4.1. Ciin ctt phap ly dinh gia dat:
- C#n ctt Luat DAt dai ngay 18 thang 01 nam 2024;

-N gh1 quyet s 254/2025/QH15ngay 11 thang 12 nam 2025 ctia Qudc hoi quy
dinh mét s6 co ché, chinh sach thdo g& kho khan, vudng méc trong t6 chirc thi hanh

Luét Dit dai;
- C#n ¢t Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 cta Chinh
pht quy dinh vé gia dat.

- Can ct N gh1 dinh s6 15 1/2025/ND CP ngay 12 thang 6 nam 2025 ﬂua Chinh
phu quy dinh Ve phén dinh thdm quyén cia chinh quyén dia phuong 02 cip, phan
quyén, phan cAp trong linh vuc dét dai;

- Cin ¢t Nghi dinh sd 226/2025/ND CP ngay 15 thang 8 ndm 2025 ctia Chinh
phu Stra @i, bd sung mot s6 didu cta cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat
DAt dai;

-Cénctr Ngh1 dinh 49/2026/ND- CP ngay 31 thang 01 ném 2026 ctia Chinh phu
quy dinh chi tiét va hu'ong din mot s6 diéu ctia Nghi quyet sb 254/2025/QH15 cua

Quéc hoi quy dinh mot sd co ché, chinh sach thédo g& khd khan, vuéng mac trong t6
chirc thi hanh Luét dét dai;
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- Théng tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31 thang 8 nam 2021 ctia Bo truéng Bo

xdy dung huéng din mét s6 ndi dung x4c dinh va quan Iy chi phi du tu xay dung;

- Cén ctr Quyét dinh s& 425/QB-BXD ngay 30 thang 3 nim 2026 ctia Bd Xay
dung vé viéc cong bd sult vén dau tu xay dung va gia xay dung téng hop bd phan
két cAu cong trinh nam 2025; :

Can c&t Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND ngay 21 thang 11 nim 2025 cla
UBND tinh Pdng Nai Quy dinh mot sé yéu t6 hinh thanh doanh thu, c4c yéu td udc
tinh chi phi phat trién theo phuong phap thing du va céc yéu t6 anh huéng dén gid
dét, mic d6 chénh 1&ch t&i da, cach thirc didu chinh d6i vé6i timg mic do chénh 1&ch
cta timg yéu t& anh hudng dén gid dit khi x4c dinh gia dAt cu thé trén dia ban tinh
Ddng Nai;

- Cén ¢t Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10 thang 12 nam 2025 cta
Ho6i ddng nhén dén tinh Pong Nai v& Quy dinh bang gia dt 1in du trén dia ban
tinh Pdng Nai nam 2026;

- Quyét dinh s6 47/2017/QD-UBND ngay 22 thang 12 nim 2017 ciia UBND
tinh Pdng Nai v& viéc ban hanh quy-dinh murc gid dich vu tréng gilt xe dap, xe mdy,
xe 0 t0.trén dia ban tin}_rB(A)ng Nai; £

- QCVN 04:2021/BXD vé quy chuén k¥ thuat qudc gia v& nha chung cu;

- QCVN 01:2021/BXD v& quy chuén k§ thuat qudc gia v& quy hoach xay dung;

- Vin ban s6 192/TKT-DVG ngay 08/7/2026 ctia Théng ké tinh Ddng Nai vé
viée cung cp chi sb gia tidu dung nhém nha &, dién, nuéc va VLXD binh quén 3
nam lién k& (2023, 2024, 2025) ciia thanh phd Ddng Nai.

- Quyét dinh sé 538/QD-SNNMT ngay 16/6/2026 cua S& Noéng nghiép va Mo6i

| truong vé viée giao bd sung nhiém vu ndm 2026 cho Trung tam K¥ thuat Tai nguyén

va Méi truong.

4.2. Cin cit phap Iy ciia khu dét can dinh gia:

- Quyét dinh s6 739/QD-UBND ngay 11/6/2026 cia UBND thanh phé DPéng
Nai phé duyét Phuong an d4u gid quyén st dung dat khu dat Dy 4n Trung tdm thuong
mai va dan cu Long Khénh tai phuong Long Khénh, thanh phd Pong Nai;

- Phuong 4n s§ 161/PA-TTPTQD ngay 25/5/2026 cia Trung tdm Phét trién
Quy dt vé viéc PAu gia quyén st dung dat khu d4t Dy 4n Trung tAm thwong mai va
dan cu Long Khanh tai phudng Long Khanh, thanh phd Pdng Nai;

- Quyét dinh s6 863/QD-UBND ngay 06 thang 6 ndm 2025 ciia UBND thanh
phd Long Khénh v viéc phé duyét P6 an quy hoach chi tiét rat gon khu Trung tdm
thuong mai va dan cu Long Khénh tai phudng Xuén Binh, thanh phd Long Khanh,
tinh Png Nai (nay 1a phudng Long Khanh, thanh phb Péng Nai);
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- Vin ban sd 1418/UBND-CN ngay 17/10/2025 cia UBND phuong Long
Khénh vé viéc théa thuan Diéu chinh quy hoach tbng mat bang khu Trung tdm
Thuong mai va Dan cu Long Khéanh tai phuong Long Khanh;

- Vin ban s 2201/UBND-TH ngay 26/11/2025 cia UBND phuong Long
Khanh v& viéc x4c dinh & chitc ning quy hoach xay dung Khu trung tdm thuong
mai va dan cu Long Khénh tai phuong Long Khanh; tinh Ddng Nai;

- T trich luc ban d dia chinh sé 19/2026 do Van phong Dang ky Bét dai tinh
Pdng Nai thyc hién va ky x4c 1ap ngdy 24/4/2026;

--Can ct phap ly khac c6 lién quan dén céc thira dat cin dinh gia.

5. Céc thong tin vé thira dit cin dinh gia

5.1. Vi tri

Khu dt Dy 4n Trung tdm thwong mai va dan cu Long Khénh tai phuong Long
Khéanh, thanh phd Pdng Nai, c6 vi tri tiép gidp nhu sau:

+ Phia Péng tiép giap dudong Hiung Vuong;

+ Phia Tay tiép giap Truong THCS Nguyén Trai va Cong doan Anna— MTG
Thu Thiém,;

+ Phia Nam tiép giap dudng Bui Thi Xuén;

+ Phia Bic tiép gidp duong hém va khu dan cu.

Ranh gi6i, hinh th khu d4t duoc xéc dinh theo T& trich luc ban d dia chinh
khu dét s6 19/2026 do Vin phong Dang ky DAt dai tinh Pdng Nai thuc hién va k¥
xac 1p ngay 24 thang 4nam 2026.

5.2. Dién tich va loai dat dinh gia:

Khu dét c6 tong dién tich 1a 22.638,7 m* Trong do:

- Dién tich d4t déu gi4 14 13.645,7 m?, bao gdm:

+ Dt & (d4t ¢ nha chung cu): 6.138,3 m%

+ DAt thwong mai: 5.969,4 m?;

+ P4t cay xanh st dung cong cdng (quy hoach bai d5 xe cong cong ngam bén
dudi cong vién cdy xanh) st dung vao muc dich kinh doanh: 1.538,0 m?,

- Dién tich d4t khong ddu gia 14 8.933,0 m?, trong do: d4t quy hoach cdy xanh
stt dung cong cong (3.613,1 m?) va d4t quy hoach ha tang k§ thuét (5.379,9 m?).

5.3. Ngudn gbc khu dat:

Khu dit trude ddy do Trung tAm Vin hoa Thé thao va UBND phudng Xuén
Binh, thanh phd Long Khénh (cii) st dung, dugc UBND tinh thu hdi va giao Trung
tAm Phét trién qu§ dit tinh Déng Nai quén ly, xdy dung phuong 4n d4u gia quyén str

dung dét theo Quyét dinh s6 3431/QD-UBND ngay 29 thang 9 nam 2017, Quyét
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dinh s6 4087/QD-UBND ngay 30 thang 10 nam 2020 v& Quyét dinh s6 795/QP-
UBND ngay 12 thang 3 nam 2025 ctia UBND tinh Dong Nai.

5.4. Hién trang, ha tang k§ thuat

- Hién trang;: Dit tréng.

- Ha tang k§-thuét: Trén khu dét chua c6 hé thng ha ting k¥ thust. D6i véi ha
tang két nbi tai khu vuc, khu dit tip gidp va két nbi véi tuyén dudong Hung Vuong
va dudng Bui Thi Xuén. '

5.5. Thong tin quy hoach

a) Chi tiéu stz dung d4t: Thuc hién theo Quyét dinh s6 779/QD-UBND.

b) Quy hoach x4y dung: Theo hd so P4 an quy hoach chi tiét rat gon khu Trung
tdm thuong mai va dan cu Long Khénh tai phuong Xuén Binh, thanh phb Long
Khéanh, tinh Pdng Nai (nay 1& phuong Long Khénh, thanh phé Pdng Nai) dugc phé
duyét tai Quyét dinh sé 863/QD-UBND va théa thuén Didu chinh quy hoach téng
mit bang khu Trung tAm thuong mai va Déan-cuLong Khanh tai phuong Long Khanh
tai Vin ban sb 1418/UBND-CN, co ciu sit dung dét nhu sau:

st Loai dit Dife e | T4 [chifins
I |Pité 6.138,3 | 27,11 17,8
1 | P4t & nha chung cu 6.138,3
IT | Pit cong cong 5.969,4 | 26,37 2,4
1 | P4t thuong mai 5.969,4
III | Pit cAy xanh sir dung cong cong 5.151,1 | 22,75 2,1
IV | Pit ha ting k§ thuat 5.380,0 | 23,76
1 | Dt giao thong 5.079,9 | 22,44
2 | Pt ha tng k§ thuét khac (tram xi Iy nude thai) 300,0
’ TONG CONG- 22.638,7 | 100,00
- Quy mé dén sb_chung cu:
STT Hang muc Chi tiéu Don vi
1 | Dién tich d4t chung cu | 6.138,31 m?
2 | Mat d9 xay dung chung cu 45 %
3 | Dién tich xay dung chung cu 2.762,24 m?
4 |Sbting & 23 ting
5 | Téng dién tich san & 63.531,55 m?
6 | Dién tich giao thong san & (30%) 19.059,46 m?
7 | Dién tich san con lai bd tri nha & 44.472,08 m?
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Vi dién tich toan khu chung cu khoang 6.138,3 1m?, té“mg cao 25 t::?mg (23 téng
cin hd, 2 tAng k§ thuat), mat do xay dung 45%: Tbng dién tich san c&n hd chung cu
khoang 44.472,08m>.

Phuong 4n td chitc khong gian kién tric canh quan:

- Khu chung cu:

+ Mat do x4y dung: < 45%;

+ TAng cao: < 25 tang (< 96 m);

+ Ting ham: < 02 tang;

Chi giéi x4y dung: Khoang Iti so véi ranh d4t > 6 m (dam bao céc yéu cau
phong chay chita chdy theo quy dinh).

- Khu thuong mai dich vu:

+ M4t d0 xay dung: < 50%;

+ Téng cao: < 10 tang (< 60 m);

+ Tamng hdm: < 02 ting;

Chi gidi xay dung: Khoang Iui so v6i ranh d4t > 6 m (dAm béo céic yéu cau
phong chay chita chay theo quy dinh).

- Khu cdng vién cay xanh:

+ Mat do xay dung: < 05%

+ Chiéu cao: <01 tng (< 5 m), cb béiri 01 tAng ngim phuc vu dd xe cdng cong.

Chi gi6i xay dung: Khoang 10ii so véi ranh dét > 6 m (dam bao cac yéu ciu
phong chéy chita chay theo quy dinh).

5.6. Hinh thirc giao dat, cho thué dit va thoi han sir dung dat:

- Péi vé6i dién tich dat dau gia: 13.645,7 m*:

+ Pbi v6i dién tich 6.138,3 m* dat & (d4t & nha chung cu): Nha nuée giao
dAt c6 thu tidn st dung dit theo hinh thic d4u gia quyén st dung dat voi thoi
han st dung d4t 50 nim ké tir ngdy UBND thanh phd ban hanh quyét dinh giao
dAt. Ngudi nhan chuyén nhugng cin hd chung cu duge cip Gidy chimg nhan
quyén str dung d4t, quyén s& hitu tai san gén lién voi d4t theo quy dinh cua
phap luat vé dat dai;

+ Pdi v6i dién tich 5.969,4 m? d4t thvong mai dich vu: Nha nudce cho thué dht
tra tién mot 14n cho ca thoi gian thué theo hinh thire d4u gia quyén str dung dht voi
thoi han thué d4t 50 nim k& tir ngdy UBND thanh phd ban hanh quyét dinh cho
thué dat; |
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+ Péi v6i dién tich dét cdy xanh st dung cong cdng (quy hoach bai db xe cong
cong ngém bén dudi cong vién) dién tich 1.538,0 m? st dung vao muc dich kinh
doanh: Nha nuée cho thué dAt tra tién mot 14n cho ca thoi gian thué theo hinh thic
du gia quyén str dung d4t v6i thoi han thué dit 50 nam k& tir ngay UBND thanh
phd ban hanh quyét dinh cho thué dit;

- D6i v6i phan dién tich dit khong ddu gid 8.993,0 m? Nha nudc giac dit
khong thu tién st dung dat dé ngudi tring diu gia thyc hién diu tu hoan thién ha
téng k¥ thuét cta du 4n két nbi déng bo theo dd 4n quy hoach chi tiét rat gon duoc
duyét va ban giao lai cho dia phuong quan ly.

5.7. Gia dat theo Quyét dinh ctia UBND tinh:

Trén co s& két qué khdo sit hién trang va to trich luc ban dd dia chinh sb
9265/2025 ty 1& 1:2.000 do Vin phong Ping ky dit dai tink Ddng Nai thuc hién va
xdc nhén ngay 04 thang 11 ndm 2025, thi vi tri va gia d4t quy dinh theo Nghi quyét
s6 28/2025/NQ-HDND ngdy 10 thang 12 nim 2025 ctia Hoi ddng nhan dan tinh

DPdng Nai vé Quy dinh bang gia dit 1dn d4u trén dia ban tinh Déng Nai nim 2026:

- P6i voi dit & tai do thi nhu sau:

e Balrd ) e Gia dit quy dinh
t . .
Dién giai Vitri 1 (@dng/m?)
) Duong Hung Vuong, doan tir
Dat & tai d6 thi duong 21 thang 4 dén duong 20.300.000
Céch Mang Thang 8

Can ¢t Pidu 10 Nghj quyéi 56 28/2025/NQ-HDND ngay 10 thang 12 ndm 2025
ctia H6i ddng nhéan dan tinh Déng Nai nhu sau: “10. Gid dat ciia cdc logi dat.sir
dung <6 thoi han

Gid ddt trong Bang gid . dat doi voi dat sir dung c6 thoi han duwoc tinh tuong
ing véi thoi han sie dung dat 1o 70 nam, trie dét nong nghiép dwoc Nha nudce giao
cho h$ gia dinh, cda nhdn theo han mikc giao dat néng nghiép, dat nong nghiép
trong han mitc nhdn chuyén quyén thi khéng cdn cir véo_ thoi han si dung dat./.”

Cin ¢t Diéu 6 Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND ngay 10 thang 12 nam 2025
ctia Hoi déng nhan dan tinh Pbdng Nai quy dinh nhu sau: “4. Gid cdc logi dat gom:
Pt sie dung vao muyc dich cong cong; dat tén gido; dat tin ngu’ong, dat nghia trang,
nha tang 18, co s6 héa tdng; dat co sé e trik tro cot tinh bang gid dat co s& san xudt
phi néng nghiép cimg khu v, vi tri, pham vi dat.”

- Déi véi dat phi nong nghiép khong phai dit & c6 thoi han st dung 70 nim
nhu sau:
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X i Gi4 dat quy dinh
Dién giai Vitri 1 (@dng/m?)
DPuong Hung Vuong, doan tir
duong 21 thang 4 dén duong 14.200.000
Dat thwong mai dich vu (Thoi Cach Mang Théang &
han st dung dat 70 ndm) | Dudng Bli Thi Xuén doan tir ' ~
dudng 21 thang 4 dén dudng 3.900.000 5
Hung Vuong R
it dung viomas 4, | g i hi X dom
g cong dudng 21 théng 4 dén duomg 3.400.000 '
doanh (Thoi han s dung dat e
Hung Vuong Q
70 nam) =

- Pbi voi dat phi ndng nghiép khong phai d4t & co thoi han st dung 50 ndm
nhu sau:

Gi4 dAt tai bang gia dat

t(}}ll‘a. 1fiat ﬂciuil g : : Thoi han thué dat
dle a0 e Thoi han cta loai dat tai Bang (50 nam)
a gia dat (70 nam)
Lisricul BiA Gia dit quy dinh
Dién gidi - Vitri 1 (3dng/m?)

Dudng Hung Vuong, doan tir

dudng 21 thang 4 dén dudng 10.142.857
Dét thuong mai dich vu (Thoi Céach Mang Théang &
han stk dung dat 50 ndm) DPuong Bui Thi Xuén doan tir
duong 21 thang 4 dén dudng 2.785.714
Hung Vuong

Dit st dung vao myc dich Pudng Bii Thi Xuén doan tir

cdng cong c6 muyc dich kinh
doanh (Thoi han sir dung dat duong z}llﬁllzn\%ljoi‘;n dudng 2.428.571

50 nam) :
6. Cac thong tin vé céc yéu t6 anh hwéng dén gia khu dat cin dinh gia

Theo quy dinh tai Khoan 1 Piéu 8 N0h1 dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang
06 nim 2024 cua Chinh pht quy dinh Ve gla d4t duoc stra dbi tai Nghi dinh
426/2025/NB CP ngay 15/8/2025 thi cac yéu td anh hudng dén gi4 dat phi nong
nghiép bao gdm:

a) Vi tri, dia dlem ciia thira dét, khu dat;

b) Didu kién vé giao thong: d9 rong, két cAu mit dudng, tiép giap voi 01 hodc
nhiéu mat duong, '

¢) biéu kién vé cép thoat nuér, cép dién;

d) Dién t1ch kich thuée, hinh thé cta thira dat, khu dét;

d) Cac yéu t5 lién quan dén quy hoach xay dung gdm: hé sd st dung dat, mat
d6 xay dung, chi gidi xay dung, gioi han vé chiéu cao cong trinh x4y dung, gi6i han
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8 s6 tAng him duoc xay dung theo quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan nha
nuéce c6 thAm quyén phé duyét (néu co);

e) Hién trang moi truong, an ninh;

g) Thoi han str dung dat;

h) Cac yéu t6 khéc anh hudng dén gia dat phit hop véi didu kién thuc té, truyén
thdng vin héa, phong tuc t4p quén ciia dia phwong, chi phi phét trién thuong hiéu,
chi phi thiic ddy kinh doanh, hd trg khach hang, qua ting, khuyén mai ma cha dau
tu d& cdng vao gid ban va cac chi phi hop 1y khac anh hudng dén gia dt.

Trén co s& Quy dinh tai Nghi dinh 71/2024/ND-CP, Can ci Quyét dinh sb
64/2025/QD-UBND ngay 21 thang 11 nim 2025 ctia UBND tinh Péng Nai Quy
dinh mot s& yéu t6 hinh thanh doanh thu, c4c yéu t6 udc tinh chi phi phét trién theo
phuong phap thing du va cac yéu t6 anh huéng dén gid dat, mic do chénh 1&ch t6i.
da, cach thirc diéu chinh dbi vé6i timg muc d6 chénh 1éch cia ting yéu té anh huéng
dén gia dAt khi x4c dinh gi d4t cu thé trén dia ban tinh Pdng Nai;

Qua diéu tra khao st gia dat tai khu d4t cAn dinh gid va thuc té chuyén nhuong
tai dia phuong thi don vi tu vn nhan dinh c¢6 céc yéu t§ chinh anh hudng dén gia
d4t ctia khu dét can dinh gi4 nhu sau: :

- Vé vi tri dia diém: Khu dét ndm tai khu vuc trung tdm thanh phb Long Khanh
(cfl) c6 ha ting hoan thién két ndi ddng bd véi céc tuyén dudng xung quanh, nim
gén khu hanh chinh, truong hoc, bénh vién, khu dan cu dong dic an sinh x3 hi t6t
nén rat thuén tién trong kinh doanh va sinh séng, 1am viéc. Tuy nhién, khi so sanh
véi céc tai san so sanh & khu vuc thanh phd Bién Hoa (cfi) tai san dinh gi4 c¢6 nhiéu
diém kém 1gi thé hon.

- Yéu t6 giao thong: 13 yéu t6 rit quan trong anh hudng t6i gid tri khu dit. Khu
dat tiép gidp véi 02 dudng 16n 14 dudng Hing Vuong, dudng Bui Thi Xuén, do vy
rét thuan loi trong giao thuong v6i bén ngoai; day 14 loi thé rét 16n so véi céc khu
khac chi gigp 1 duong 16n hodc chi tiép gidp dudng ndi bd khu dan cu.

- Yéu t6 tiép giap, ddi dién khudn vién cAy xanh, séng, hd, bo bién, bai db
xe: Tai sin dinh gia 13 ndm d6i dién khuén vién cdy xanh két hop bai d6 xe cong
cong ngdm bén dudi cong vién (theo dd 4n quy hoach du 4n) nén c6 nhiéu loi thé so
v6i cée vi tri khong tiép giap khong gian mé. Khudn vién cdy xanh tao ra khong gian
thong thoang, hiu tmg thi giac tét, gitip ting kha ning nhén dién cong trinh thuong
mai va nang cao gia tri khai thac mat tién; vi tri d6i dién khuén vién cdy xanh con
mang lai gi4 trj dang ké cho méi trudng séng cua khu chung cu. Khoéng gian cay
xanh gilp cai thién vi khi hau, giam buyi, giam dn, ting théng gié ty nhién va cai
thién chat luong khéng khi cho cu dan. Pdng thdi, viéc bé tri bai db xe cOng cong
ngdm ngay trude khu vuc TSPG gitip ting kha ning tiép cin cia khach hang, giam
ap luc ha ting giao thong va tao thudn 19i cho céic hoat d6ng thuong mai — dich vu,
dac biét dbi voi mé hinh trung tAm thuong mai ¢6 nhu ciu thu hat luong khach 16n.
Su két hop giita khong gian céng cong, khu vui choi — cdy xanh va kha ning dd xe
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thuén tién 1a yéu t6 tao dong khach tu nhién, tdng thoi gian luu lai clia nguoi dan
trong khu vuc, tir d6 gitp TSDG ¢b loi thé vuot trdi hon so véi cac dia diém khong
tiép gidp cong vién hoic bai db xe.
, 7. Panh gia tinh hinh va két qua diéu tra, tong hopthéng tin dé ap dung
phwong phap dinh gia dat

7.1. Panh gid so by va két qua didu tra, tong hop thong tin gia dat thi
trueong

Tai san dmh gia c6 quy md khoang 2,26 ha, thudéc phuong Long Khanh thanh

phd Pdng Nai, nam tai vi trf trung tAm d6 thi, c6 diéu kién thuan 101 vé két nbi giao

thong va ha tang k¥ thuat. Khu dét giap cac tryc dudng chinh gbém dudong Hung

Vuong tuyén giao thong huyét mach ctia thanh phd va dudng Bu1 Thi Xuén, dong

thoi tiép gidp céc khu chirc ning d6 thi hién hitu nhu khu-dén cu, cong trinh cong

cong (nha sach Trung Tam), cong trinh gido duc (Trudng THCS Nguyén Trai) va dat

ton gido, tao nén mbi 1ién hé hai hoa gifta khong gian sinh hoat, hoc tap va dich vu.

Khu vye thyc hién dy 4n duge bao quanh bdi h¢ théng ha ting k¥ thuit —xa hoi
da hoan thién va duoc quy hoach dong bd, bao gbdm mang ludi glao thong do thi, hé
théng cAp thoat nudc, dién chiéu séng va cac tién ich cdng cong san c6, dam bao dleu
kién thuan loi cho viéc dau tu xay dung vakhai thac sirdung. Vi trf khu d4t ndm gan
trung tAm hanh chinh, khu thwong mai — dich vu hién hitu cta thanh pho Long Khanh
cil, déng thoi két néi thuan tién dén céc khu dan cu 1an cén, gitp gia ting gid tri
thuong mai va kha nang thu hut dan cu.

Vor1 vi trf chién luwgc ndm trén truc phat tridn db thi trong diém cta Long Khanh,
khu d4t c6 tiém ning phét trién t6 horp Trung tdm Thu:ong mai — Dich vu két hgp Khu
Dan cu hién dai, dap ing nhu cAu nha &, mua sim va sinh hoat ctia nguoi déan dia
phuong cling nhu khu vue phu cin. Dy an duge ky vong s€ trd thanh diém nhin kién
trac — thuvong mai cta thanh phé Long Khénh cii, gép phan m& rong khong gian d6

thi, thuc ddy ting trudng dich vy va ning cao dién mao do thi cta thanh phd DPong

Nai trong giai doan toi.
7.2. Két qua didu tra gia dat thi trwdng va cdc thong tin lién quan
a) Co s¢ dir licu qudc gia vé dat dai, co s& dit liéu qudc gia ve gia
Hién nay, co s& dit li€u qubc gia v& dat dai, co s& dit liéu qubc gia vé gia chua

duoc x4y dung nén chua cé thong tin v& gi4 chuyén nhuong cin hd chung cu ghi
nhén trén co s& dit ligu.
b) Gia dit dwoc ghi trong hgp dong chuyén nhwong va phiéu chuyén
thong tin thue hién nghia vu tai chinh
Cin ctr diém b khoan 2 Pidu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP nghy 15 théng 8
nim 2025 cua Chinh phu vé sira dbi, bb sung mot s6 diéu ciia cac nghi dinh quy dinh
chi tiét thi hanh Luat D4t dai. Pon vi tu van d& dé nghi Van phong Pang ky dht dai



thanh ph6 Pdng Nai cung cép thong tin vé chuyén nhuong cin hd chung cu trén dia
ban thanh phé Bién Hoa cii sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh lam théng tin ddu

vao dé xac dinh gis dét.

10

- Péi véi th()ngﬁnﬁchuyén nhuong can hd chung cu: Thu thip dugc cac truong
hop chuyén nhuong cin ho chung cu tai chung cu Pegasus va chung cu Amber

Court tai phudng Trin Bién. Két qua cung clp thong tin cu thé nhu sau:

0| Toncintg | PO | gl | Cibbop@hugain | bun g b,
nhwong * ;
Chung cw Pegasus

1 A.8.04 65,31 27/12/2025 -1.000.000.000 15.311.591
2 A.8.05 59,3 27/3/2026 1.000.600.000 16.863.406
3 A.8.09 68,49 28/10/2025 2.220.000.000 32.413.491
4 A.8.16 62,03 20/11/2025 1.000.000.000 16.121.232
5 A.7.12 84,52 23/01/2026 1.150.000.000 13.606.247
6 A.11.08 61,55 3/11/2025 1.000.000.000 16.246.954
T A.12.19 80,02 15/9/2025 1.400.000.000 17.495.626
8 A.12A.03 52,8 17/3/2026 1.000.000.000 18.939.394
9 | Al12A.12 94,31 2/9/2026 2.000.000.000 21.206.659
10 A.15.05 59,44 25/4/2026 2:000.000.000 33.647.376
11 A.15.14 U577 7/1/2025 2.000.000.000 20.883.366
12 A.18.08 62,1 25/4/2026 1.250.000.000 20.128.824

13 A.8.08 61,55 27/03/2025 1.200.000.000 19.496.344
14 A8.14 95,25 27/06/2025 1.500.000.000 15.748.031
15 A9.18 82,35 4/10/2925 2.520.000.000 30.601.093
16 A.12.01 68,68 18/04/2025 760.000.000 11.065.812
17 A.12.16 62,03 12/10/2024 900.000.000 14.509.108
18 | A.12A.09 68,88 25/09/2024 2.000.000.000 29.036.005
19 | A12A.14 95,77 25/12/2024 1.009.000.000 10.441.683
20 A.15.02 59,44 26/03/2025 800.000.000 13.458.950
21 A.16.01 68,68 7/8/2025 820.000.000 11.939:429

Chung cw Amber Court '

23 04-03 94 7/8/2025 2.600.000.090 27.659.574
23 07-04 94 21/4/2026 2.600.000.000 27.659.574
24 08-05 94 7/3/2025 2.600.000.000 27.659.574
25 06-01 107 18/10/2024 1.000.000.000 9.345.794
26 06-03 94 26/07/2024 1.200.000.000 12.765.957
27 07-08 107 5/5/2025 1.000.000.000 9.345.794
28 09-05 94 4/2/2025 1.600.000.000 17.021.277
29 10-05 94 7/8/2025 2.600.000.000 27.659.574
30 11-02 107 10/9/2024 1.000.000.000 9.345.794
31 11-03 94 5/9/2025 1.200.000.000 12.765.957
32 12-01 107 23/06/2025 3.150.000.000 29.439.252




11

T Ngay S 2
TT | Tén cén ho Dleg::l 2t)lch el Gia ][110[; dongI chuyén }I?G;ln glaz (;"l‘my/(:::Z)
nhwong nhwong ( ong) nhwong (dong
33 14-01 107 28/02/2025 1.200.000.000 11.214.953
34 14-03 94 7/12/2024 1.000.000.000 10.638.298

¢) Gia dat triing dau gia quyén stt dung dat

Trong thoi gian 2 nam dén nay, trén dia ban khu d4t can dinh gia va cdc khu
vue lan c4n khéng c6 truong hop trung d4u gia quyén st dung dat. Vi Vay, don vi tu
véan khong thu thap duge thong tin vé gi4 tring d4u gia quyén st dung dét.

d) Thong tin thu thap qua diéu tra, khdo sat

- Péi véi thong tin vé mua ban cin ho chung cu: Don vi tu véAn d3 phéi hop
v6i UBND phuong Long Khénh, phuong TrAn Bién tién hanh khao sat hién trang
khu dét, khao sat c4c thong tin lién quan anh huéng t6i gid ban can ho chung cu
tai khu dét. Trén co s& danh sach chuyen nhuong cén hd chung cu do Vén phong
Diang ky dat dal thanh Ddng Nai cung cép, don vi tu vén tién hanh khao sat, danh
gid céc yéu t5 anh huéng t6i g1a ban can hd chung cu va céc yéu td diéu chinh so
voi khu dat can dmh gia. Dong thoi, don vi tu vén tién hanh diéu tra khao sat
thém mdt sb ngudn thong tin lién quan t6i gia ban cdn ho qua phéng vén truc tiép
hoéc trén cac website ban can hd trung gian dé c6 thém cac co sé ude tinh gié tai
khu d4t can dinh gi4.

- Péi véi thong tin vé muc dich thuo‘qg mai dich vu: Pon vi tu véan da pho1
hop vé6i UBND phuong Long Khanh tién hanh khao sat hién trang khu d4t, déng
thoi thu thép cac théng tin lién quan c6 kha néng tacdong dén gia tri thwong mai
— dich vu tai khu vuc va thu thap dugc hop ddng-cho thué mat bang tai cac trung
tam thuong ma1 tai phuong Long Khéanh. Do bi mét kinh doanh nen mot sb don vi
khéng cung cip hop ddng cho thué mat bang, thay vao d6 mot s6 don vi hd tro
béng van ban phan h01 hodc vin ban chao gia cho thué mat bang cua don vi. Bén
canh do6, don vi tu van trién khai khao sat bd sung tir nhidu ngudn thong tin khac
thong qua phéng vén truc tiép cac chi thé kinh doanh va thu thap di liéu trén cac
nén tang moi giéi mat bang thuong mai, nhim hoan thién co sé& cho viéc udce tinh
gia tri thu:orng mai — dich vu cua khu dat. Pé c6 co sé& dinh g1a don vi d& xuét st
dung cac nguon thong tin trén dé uéc tinh doanh thu phat trién cta dy an. Két qua
nhu sau:

+ Cong ty TNHH Hoang Ptc: vi tri S6 198, dudng Hung Vuong, Khu phé e
phudng Long Khénh, thanh ph Pdng Nai, tlly vao hinh thic 10a1 hinh hoat ddng va
vi trf cho thué don gia cho thué khac nhau. Vi vay don vi tu vén 4y gia trung binh

clia c4c hop ddng cho thué mait bang. Pon gid cho thué binh quéan 1a 257.916

ddng/m?/thang, cy thé nhu sau:
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A % ¢ S Gia thué mit Dién Gia thué
i Lo s thn thilp Yl bing (ddng/thing) | tich | ddng/m/théng
Coéng ty TNHH Lotteria Viét Nam
1 | (Phi thué tir 01/01/2026 dén ngay | L6 A5 — tAng trét 79.007.906 190 415.831
31/12/2026)
Céng ty Cb phan BETA MEDIA
2 | (Phi thué tir 01/01/2026 dn ngay | Lau 5 80.000.680 800 100.000
31/12/2026)
Gi4 thué trung binh 257.916

+ HD Tower Long Khanh: vi tri 234 dudng Hung Vuwong, phudng Long
Khénh, thanh phé Pdng Nai, gia thué mit bang qua didu tra khao sat 1a 8
USD/m*/thang. Pon gid cho thué binh quan theo ty gia USD/ddng tai thoi diém dinh
gid dugc cdng bd 13 211.280 ddng/m*/thang, cu thé nhw sau:

Don gia cho thué mat béng tai Toa nha HD Tower:

Gi4 thué binh quin

TT Thoéng tin thu thap déng/mzlthﬁng
211.280
1 Vién phong cho thué
(8 USD/m?/thang)

hang:

Ty gia USD/Ddng (bén ra) tai thoi diém didu tra khao sat
ngdy 11/6/2026 dugc cong bd trén website ciia 04 ngan

- Ngan hang Vietcombank: 1 USD =26.410 (ddng)
- Ngén hang BIDV: 1 USD =26.410 (ddng)
- Ngén hang VietTinbank: 1 USD =26.410 ddng)
- Ngéan hang Agribank: 1 USD = 26.410 (ddng)

Binh quén: 1 USD = 26.410 (ddng)

+ Céng ty TNHH TM DV Nha hang Khach san Anh Duong: vi tri 430 Hd Thi
Huong, KP6, phuong Long Khénh, thanh phé Pdng Nai, tiy vao hinh thic loai
hinh hoat dong va vi tri cho thué don gid cho thué khac nhau. Pon gia cho thué
trung binh 13: 179.327 ddng/m?thang, cy thé nhu sau:

Glathué | pien | Gid thue
TT Thong tin thu thip Vi tri mit bang tich d3ne/m%/thin
(ddng/thing) & g
HD s&: 01/AD-TMD giita Cong ty TNHH
MTV SX TM DV T6 Minh va Céng ty TNHH
1 | TM DV Nha hang Khach san Anh Duong Tang trét | 21.384.667 160 133.654
(Gia thué 1 thang trong nam 5 tinh tir ngdy
01/01/2026 dén hét ngay 01/01/2027)
o | IDO WEDDING (Gid quadieutrakhdosat | s vt | 45000000 | 200 225.000
cho thué mit bang)
Gia thué trung binh 179.327
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8. Luwa chon, ap dung phwong phéap dinh gia dat
C#n ct Khoan 5, Khoéan 6, Didu 158, Luét d4t dai 2024 quy dinh vé phuong
phép dinh gid d4t va truong hop va didu kién 4p dung phuong phép dinh gié dt.

Cin ot Quyét dinh sé 739/QD- UBND ngdy 11/6/2026 clia UBND thanh phd
Ddng Nai phé duyét Phuong an d4u gia quyén st dung d4t khu dat Du éan Trung tam
thu:orng mai va dan cu Long Khénh tai phuong Long Khanh, thanh phd Pong Nai va

két qua khao sat hién trang khu dat, két qua didu tra thu thap thong tin gid dat thi.
truong tai khu vyc dinh gié; 601 chiéu véi céc didu kién ap dung phuong phap dlnh
gi4 dat quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cta Chinh pht vé
gia dat.

Pon vi tu vAn thuc hién dénh gid tinh hinh va két qua diéu tra, tong hop thong
tin d8 4p dung phuong phap dinh gid dat nhur sau: \\

a) Phwong phap so sanh: dugc ap dung de dinh gi4 d6i voi truong hop co t6i 1 |
thiéu 03 thira dit c6 cling muc dich sir dung dAt, trong ddng nhét dinh v& cac yeu to:;;;f

6 anh hudng dén gia d4t da chuyén nhuong trén thi trudng, tring dhu g1aJJJyen st
dung dat ma nguoi tring d4u gi4 da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh
tring dhu gia. .

Nhén xét: Sau khi ra soat va khéo sat thi truong bét dong san tai khu vyc dinh
- gi4 va céc khu vuc lan can, khong co phat sinh trudong hop chuyén nhuong dat & co
dién tich, kich thuéc, hinh thé,.... tuong dong v6i khu dét can dinh gla Do do, khong
c6 da co so thong tm @8 didu chinh timg yéu t6 anh huéng dén khu dét can dinh gia.
Vi vay, Pon vi tu van khéng ép dung phuong phép so sinh dé x4c dinh gia tri khu
dAt can dinh gia.

b) Phwong phap thu nhép: dugc ap dung d8 dinh gi4 dbi véi truong hop thira
dAt, khu dat néng nghiép, dht ph1 nong nghiép khong phai la dAt & ma thira dét, khu
d4t can dinh gia khong du d diéu kién 4p dung phuong phap so sanh nhung xac dinh
duoc cac khoan thu nhép, chi phi tir viéc sit dung d4t theo muc dich st dung dat
duoc dua ra dinh gia.

Nhén xét: Thua dét dinh gi4 hién trang dang dé trdng khoéng c6 thu nhép tir
viéc st dung dit cling nhu chi phi vi vdy khong du didu kién 4p dung phuong phap
thu nhap.

c) Phwong phap hé s6 diéu chinh gla dat: dugc 4p dung d8 dinh gia cu thé
tinh tién bdi thudng khi Nha nudce thu hdi dat d6i voi cac truong hop thu hdi nhidu
thira d4t lién ké nhau, c6 cung muc dich sit dung va d& dugc quy dinh gia dht trong
bang gi4 d4t ma khong du didu kién dé 4p dung phuong phap so sanh

Nhan xét: Thira d4t dinh gia muc dich nha nudc giao dat co6 thu tién sir
dung dét theo hinh thirc d4u gia quyén st dung d4t. Vi vay don vi tu van khong
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4p dung phuong phap hé sé didu chinh gia dit dé x4c dinh gia thi truong khu
d4t dinh gia.

d) Phuong phép thiing du: duoc ap dung dé dinh gia d6i v6i trudng hop thia
d4t, khu dat dé thyuc hién du 4n dAu tu khong & diéu kién 4p dung phuong phép so
sanh, phuong phép thu nhap nhung ude tinh duogc téng doanh thu phét trién va tong
chi phi phat trién cia du éan.

Nhén xét: Khu dit dinh gid khong da diéu kién 4p dung dbi voi phuong phép
so sanh va phuong phép thu nhap. Nhung wéc tinh duge téng doanh thu phat trién
va tong chi phi phét trién ctia du 4n. Qua khéo sét thi trudong bit dong san, Pon vi
tu van c6 thu thap duoc théng tin vé chuyén nhuong quyén st dung dit, hop dong
mua bén cin h va gid thué nha mit biang tir cac hop ddng cho thué mit bing tai
c4c siéu thi, trung tdm thwong mai trén dia ban thanh phb Pdng Nai, nén c6 thé
thuc hién uéc tinh tong doanh thu phét trién. Pon vi tu van da didu tra, thu thap
théng tin lién quan dén chi phi x4y dung, chi phi kinh doanh (chi phi tiép thi, quang
c40, ban hang va chi phi quan 1y van-hanh), l¢i nhudn cta nha dau tu; ddng thoi ap
dung céc yéu t6 hinh thanh doanh thu, cdc yéu 8 wéc tinh chi phi phat trién theo
phuong phép thing du quy dinh tai Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND ngay 21
thang 11 nim 2025 ctia UBND tinh Pdng Nai dé wdc tinh doanh thu va tdng chi
phi phat trién. Vi vay, c¢6 du co s¢ dé ap dung phuong phap thang du khi xac dinh
gia tri khu dét can dinh gia.

Cén ctt két qua khao sat hién trang khu dét va két qua diéu tra thu thap thong
tin gid céac hop ddng cho thué mat bf:ing tai khu trung tdm thwong mai tai khu vuc
1an can; d6i chiéu véi cac didu kién 4p dung phuong phap dinh gia dat quy dinh tai
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cta Chinh pha v& gia dit. Trung tam
K¥ thuat Tai nguyén va Mbi trudng st dung phwong phap thiing dw dé xac dinh
gia dét cu thé.

9. Trinh tw, ndi dung, két qua x4c dinh gia dit theo phwong phap dinh gia
dat dwgce ap dung

9.1. Trinh tw, ndi dung xac dinh gia dat

Buéc 1: Ude tinh gig dit & chung cu bing phwong phap thing duw

1.1. Lya chon thdng tin va x4c dinh gia mit bing chung

* Panh gia lya chon thong tin va xdc dinh gia mit bing chung

Trong s6 34 truong hop chuyén nhuong cin ho chung cu don vi tu vAn nhan
duge tir Vian phong Ping ky dit dai thanh phd Pdng Nai c¢6 muc gi4 chuyén
nhugng dao dong tir 9.345.794 ddng/m? dén 33.647.376 ddng/m>. Tuy nhién, qua
diéu tra khao sat don vi tu vAn nhan thdy, cac hop dong chuyén nhuwong cin ho
chung cu c6 don gi4 tir 9.345.794 déng/m> dén 21.126.761 ddng/m? khong phan
anh dting thuc té thi truong. Do d6, don vi tu vAn dé xuét khong lua chon céc
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truong hop nay, néu str dung dé binh quan sb hoc s& anh hudng truc tiép t6i gid
mat béng chung. DPéi véi céc truong hop con lai, don vi tu van lya chon dé xéac
dinh gi4 dinh mit bang chung theo bang tdng hop nhu sau:

Y Gia hgp Pon gia
P = aA s Ngay A A Z
Tén-cin | Dién tick % dong chuyén chuyén X X
TT x 2 chuyen be xuat
ho (m*) nhuwon nhuong nhuong
ng (d@dng) (ddng/m?)
Chung cw Pegasus
1 | A.8.04 6531 | 27/12/2025 | 1.000.000.000 | 15.311.591 Khbng lya chon u6c
tinh gi4d méit bang chung
2 | asos | s93 | 2732026 | 1000.000.000 | 16.863.406 | Khong lua chon ue
tinh gi4 mét bang chung
3 | A.8.09 68,49 | 28/10/2025- 2.220.000.000 | 32.413.491 Lyra chon uéc tinh gia
miit bang chung
4 | A816 | 6203 |20/11/2025 | 1.000.000.000 | 16.121.232 Khéng ifa chon 16
L tinh gi4 mit bang chung
5 "UATID 84,52 | 23/01/2026 | 1.150.000.000 | 13.606.247 Khong Iyra chon uoc
- tinh gi4 mit bang chung
6 | A11.08 | 61,55 | 11/3/2025 | 1.000.000.000 | 16.246.954 Khong Iya chon woc
tinh gi4 mét bang chung
7 | a1219 | s0e2 | 1592025 | 1400000000 | 17.495.606 | Khong luachonuce
_ tinh gi4 mit bang chung
8 | A12A.03| 52,8 | 17/3/2026 | 1.000.000.000 | 18.939.394 Kehong e chon oo
tinh gi4d mét bang chung
9 | A2A12 | 9431 | 9/2/2026 |2.000.000.000 | 21.206.659 Xhbng lya chon (e
tinh gi4d mit bang chung
10 | A15.05 | 59,44 | 25/4/2026 | 2.000.000.000 | 33.647.376 Lz chon wée tuh pia
mit bang chung
11 | A15.14 | 9577 | 1/7/2025 |2.000:800.000 | 20.883.366 Khong lya chon u6e
tinh gi4 mét bang chung
12 | A.18.08 62,1 | 25/4/2026 | 1.250.000.000 | 20.128.824 Khong lya chon uoc
tinh gi4d mat bang chung
13 | A.8.08 61,55 | 27/03/2025 | 1.200.000.000 | 19.496.344 Khéng lya chon uoe
, ! tinh gi4d mat bang chung
14 | A8.14 | 9525 |27/06/2025 | 1.500.000.000 | 15.748.031 Khong hya chon udc
tinh gid mat bang chung |
15 | A.9.18 8235 | 10/4/2025 | 2.520.000.000 | 30.601.093 Lya chon wée tinh gia
mit bang chung
16 | A12.01 | 68,68 | 18/04/2025| 760.000.000 | 11.065.812 Khéng lya chon u6e
tinh gia mit bang chung
17 | A12.16 | 62,03 | 10/12/2024 | 900.000.000 | 14.509.108 Jhong luachon toc
tinh gi4d mat bang chung
18 | A.12A.09 | 68,88 | 25/09/2024 | 2.000.000.000 | 29.036.005 Liya chon wéc tinhigia
mit bang chung
19 | A12A.14 | 95,77 | 25/12/2024 | 1.000.000.000 | 10.441.683 Khong lua clignnoe
tinh gia mat bang chung
20 | A15.02 | 5944 |26/03/2025 | 800.000.000 | 13.458.950 Khibg lyea chign uoc
tinh gi4d mat bang chung




16

Nei Giahgp_ Don gia
Tén ciin | Dién tich gay dong chuyén chuyén Rt 4
TT n 5 chuyén Peé xuat
ho (m*) alcig nhuwong nhwong .
’ ng (@dng) (d8dng/m?)
21 | A1601 | 68,68 | 8772025 | 820.000.000 | 11.939.429 | hone luachon ube
tinh gid mét bang chung
Chung cw Amber Court
22 | 04-03 94 8/3/2025 | 2.600.000.000 | 27.659.574 | L%a chonwéc tinh gid
mat bang chung
23 | 07-04 94 21/4/2026 | 2.600.000.000 | 27.659.574 | %@ chon wéc tinh gid
mat bang chung
24 | 08-05 94 3/7/2025 | 2.600.000.000 | 27.659.574 | 1% chon utc tinh gia
mat bang chung
25 | 06-01 107 | 18/10/2024 | 1.000.000.000 | 9.345.794 | hong lua chon ude
tinh gia mét bang chung
26 | 06-03 94 | 26/07/2024 | 1.200.000.000 | 12.765.957 | Khong lua chon ude
tinh gia mét bang chung
27 | 07-08 107 | 5/52025 |1.000.000.000 | 9345794 | Khong lua chon ude
tinh gia mit bang chung
28 | 09-05 94 2/42025 | 1.600.000.000 | 17.021.277 | Khong lua chon ude
tinh gia mét bang chung
29 | 10-05 94 8/7/2025 | 2.600.000.000 | 27.659.574 | %2 chon wéc tinh gia
: mit bang chung
30 | 11-02 107 | 9/10/2024 | 1.000.000.000 | 9.345.794 | Khong lua chon uée
tinh gia mét bang chung
31 | 11-03 94 9/5/2025 | 1.200.000.000 | 12.765.957 | Khong lua chon uée
tinh gia mat bang chung
32 | 12-01 107 | 23/06/2025 | 3.150.000.000 | 29.439.25p | ¥ chon wéc tinh gia
méit bang chung
- ~ Khéng lwa-chon udce
33 | 14-01 107 | 28/02/2025 | 1.200.000.000 | 11.214.953 | -rong luacho
tinh gia mét bang chung
34 | 14-03 94 12/7/2024 | 1.000.000.000 | 10.638.208 | Xhong lua chon ude
tinh gi4d mét bang chung

D6i véi 9 trudng hop chuyén nhwong cin hd chung cu duge lua chon, don vi
tu van udc tinh gid mit bang chung dya trén co sé binh quan sé hoc don gia chuyén
nhuong. Két qua nhu sau:

T [ ncinng | RS | upla | Cibmdhnggimin | Do g chuve,
nhwong : i
Chung cw Pegasus
3 A.8.09 68,49 28/10/2025 2.220.000.000 32.413.491
10 A.15.05 59,44 25/4/2026 2.000.000.000 33.647.376
15 A9.18 82,35 10/4/2025 .2.520.000.000 30.601.093
18 | A.12A.09 68,88 25/09/2024 2.000.000.000 29.036.005
Chung cw Amber Court

22 04-03 94 8/3/2025 2.600.000.000 27.659.574
23 07-04 94 - 21/4/2026 2.600.000.000 27.659.574
24 08-05 94 3/7/2025 2.600.000.000 27.659.574
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TT | Tén cin h¢ Di%::l 2t)ich cll\llfj:zn Giénl]l:.:};» gf’ing }\chuyén Pon gia c;l‘luyén2
nhirgng ong (dong) nhwong (d6ng/m*)
29 10-05 94 8/7/2025 2.600.000.000 27.659.574
32 12-01 107 23/06/2025 3.150.000.000 29.439.252
Binh quén 29.530.613

Nhu bang sb liéu néu trén, gid mat béng chung chuy n nhuong cin ho chung
cu 13: 29.530.613 dong/m?.

* Lua chon tai sdn so sanh

Piém b khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 ndm
2025 quy dinh vé stra dbi, bd sung mot sb diéu cta cac nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh Luat dét dai quy dinh: “Trén co sé thong tin thu thdp dwoc. dé xdc dinh gid
mdt bang chung; gid mdt bang chung la binh qudn so \ hoc clia.cdc gid dat thu thdp
dege. To chike z‘hwc hién dinh gza dat lwa chon thong tin gza ddt theo thik tw wu tién
déi véi théng tin gan gid mdt bing chung . Theo d6, bang tdng hop thong tin chuyén
nhuong cin hd chung cu theo thirtw gln véi gid mit bang chung nhét nhu sau:

. Pon si4 Chénh léch
LS Dién Ngay Gia-hop dong & so voi gia
Tén can 2 2 2 chuyén el .
A tich chuyén chuyén mat bang- Ghi cha
ho 2 A nhwong
(m*) nhwgng | nhwong (dong) (@dng/m?) chung
& (ddng/m?)
04-03 94 8/3/2025 2.600.000.000 | 27.659.574 -1.871.038 Amber Court
07-04 94 21/4/2026 | 2.600.000.000 | 27.659.574 -1.871.038 Amber Court
08-05 94 3/7/2025 2.600.000.000 |- 27.659.574 -1.871.038 Amber Court
10-05 94 8/7/2025 2.600.000.000 | 27.659.574 -1.871.038 Amber Court
A.12A.09 | 68,88 | 25/09/2024 | 2.000.000.000 | 29.036.005 -494.608 Pegasus
12-01 107 23/06/2025 | 3.150.000.000 | 29.439.252 -91.360 Amber Court
Gi4 mit bing chung 29.530.613 - .
A9.18 82,35 10/4/2025 | 2.520.000.000 | 30.601.093 | 1.070.480 Pegasus
A.8.09 68,49 | 28/10/2025 | 2.220.000.000 | 32.413.491 2.882.878 Pegasus
A.15.05 | 59,44 | 25/4/2026 | 2.000.000.000 | 33.647.376 4.116.763 Pegasus

Cin ¢ cac tiéu chi lua chon theo quy dinh tai khoén 3 Diéu 4 Nghi dinh 36
71/2024/ND-CP duoc sira dbi, bd sung bsi Piu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP,
don vi tu vAn dénh gié thi tu cic tai san lya chon theo thit ty vu tién nhu sau:

- V& khoang cach: Céc cin hd dugc lya chon déu thude khu vuc trung tAm thanh
phd Bién Hoa cii va c6 khoang cach dén khu dat can dinh gia khong chénh 1éch déng
ké, do d6 yéu t6 khoang cach khong tao ra sy khac biét l6n.

- V& mtc d6 tuong ddng: Cac tai sén déu 12 can ho chung cu thudc cic du én
nha & thuong mai d3 hoan thanh va dua vao sir dung, co day da diu kién phép s
muc dich st dung, cong néng khai thac va d6i twong khéach hang tuong ddng véi tai
san dmh gia. Mic du gifta cac du an c6 su khac biét nhét dinh vé quy mo cong trinh
va co cdu st dung, cac khéc biét nay khong lam thay d6i dang ké dic tinh clia san

,A/ S
V /& a VA
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phim 13 cin ho chung cu thuong mai va déu c6 thé xem xét didu chinh trong qua
trinh phén tich so sanh. Do do, c4c tai san dugc danh gia c6 mic dd tuong dong phi
hop dé dua vao xem xét lya chon lam tai san so sanh.

- Vé thoi diém théng tin: Thoi diém dink gia 1a 01/6/2026. Céc giao dich nay
déu phit sinh trong khoang thi gian gin véi thoi diém dinh gia, thude giai doan thi
truong cén ho chung cu trén dia ban thanh ph Pdng Nai ¢6 dién bién tuwong dbi 6n
dinh va khéng ghi nhan bién dong bat thuong v& gi.

Mic dii trong tip thong tin thu thap dugc c6 mét s6 giao dich phat sinh gén thoi
diém dinh gi4 hon, tuy nhién céc giao dich dugc lya chon ¢é mitc gia chuyén nhwong
gin v6i gid mit bing chung nhét, béo dam tinh dai dién cho thi trudng theo quy dinh
tai diém b khoan 2 Diéu 4 Nghj dinh sé 71/2024/ND-CP duge stra dbi, bd sung bai
Diéu 1 Nghi dinh s§ 226/2025/ND-CP. Do d6, don vi tu vén danh gi4 c4c théng tin
ndy van bao dam 46 tin cdy va phi hop dé sir dung lam tai sén so sanh trong qua
trinh x4c dinh gia dit.

Trén co s& c4c tidu chi néu trén, don vi tu vin danh gia lya chon thong tin gia
dat theo thir ty vu tién-dbi véi thong tin ge‘“l_n gia mit bang chung, lya chon céc tai
san so sanh nhu sau:

1. Can ho 12-01 (Amber Court);

2.Céan ho A.9.18 (Pegasus);

3. Can ho A.12A.09 (Pegasus).

1.2. Cac gia dinh treng phwong phap thing dw

1.2.1. Ty I€ tang gia

Diém d khoan 2 Diéu 6 Nghi dinh 71/2024 dugc sira d6i, bd sung tai diém a
khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh 226/2025 ngay 15 thang 8 nam 2025 cua Chinh pht quy
dinh: “Poi voz truong hop xdc dinh mikc bién dong ciia gid chuyén nhwong thi cin
cit theo chi s6 gza tiéu ding nhdm nha 6, dién, nudc va vdt liéu xdy dung binh quan
03 néim lién ké trude thoi diém dinh gid dat (dwac tinh tw ngay 01 thang 01 dén hét
ngay 31 thang 1 2) do co quan nha nwée cé-tham quyen céng bé dp dung trén dia
ban hanh chmh cdp tinh hodc trén pham vi cd nudc”

Chi s6 gi4 tiéu ding nhém nha &, dién, nuéc va VLXD binh quan 3 ndm hﬂn

ké (2023, 2024 2025) ctia thanh phd Pdng Nai do Théng ké Pdng Nai cung clp
tai Vin ban s6 192/TKT-DVG ngay 08/7/2026 nhu sau:

Nim 2023 Nam 2024 Nam 2025 Binh quin
103,82 103,64 103,52 103,66

Tir bang két qua néu trén, don vi tu vAn dé xuét ap dung ty Ié ting gia l1a
3,66%/nim dé 1am co s& tinh gi4 tri khu dét.

1.2.2. T§ suét chiét khau
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Khoan 5 Diéu 6 Nghi dinh 71/2024/ND -CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu

quy dinh trinh ty, n6i dung xac dinh gia d4t theo phuong phép thing du quy dinh ty
18 chiét khAu tinh theo 14i suét cho vay trung han (tr 01 ndm dén 03 niam) binh quan
bang tién Viét Nam dbi voi du 4n déu tu, kinh doanh bat dong san clia cac Ngan
hang thuong mai Nha nudc cua nam tién k& tinh dén hét quy gan nhét c6 s6 liéu
truée thoi diém dinh gid. Thoi diém dinh gia cia khu dét 14 thang 6/2026 thudc quy
11/2026. Do d6 cén ¢t theo quy dinh néu trén, ty suét chiét khiu dugc Pon vi tu van
cap nhat dén s6 1iéu Quy 1/2026, cu thé nhu sau:

T | Tennet gAY | s | mates | viaies | vass | Pinhauin
1 | VietinBank CN Ddng Nai 14,00 14,00 14,00 14,00 14,00
2 | VietinBank CN KCN Bién Hoa 14,00 14,00 14,00 14,00 14,00
3 | VietinBank CN Nhon Trach 14,00 14,00 14,00 14,00 14,00
4 | Vietcombank CN Pdng Nai 7,80 7,80 8,40 9,10 8,28
5 | Vietcombank CN Nhon Trach 11,50 11,50 12,60 13,20 12,20
6 | Vietcombank CN Long Thanh 9,50 9,50 10,50 11,50 10,25

- 7 | Vietcombank CN Binh Phudc 7,90 : 7,90- 7,90 8,40 8,03
8 | Agribank CN Pdng Nai 7,50 7,50 8,50 9,00 8,13

9 | Agribank CN Béc Déng Nai 8,50 7,50 10,00 10,00 9,00
10 | Agribank CN Binh Phudc 8,60 8,60 9,15 9,83 9,05
11 | BIDV Chi nhénh Ddng Nai 9,50 9,50 10,10 10,41 9,88
ll?;xllll;/(lll;i? 14i suét cac ngin - 10,62

=> Theo sb liéu néu trén, don vi tw vén @& xuét ty suét chiét khiu 13 10,62%.

1.2.3. Ty 1€ trugt gia xay dung

Ciin ot Quyét dinh s6 11/QD-SXD ngay 09/01/2024 ciia S& X4y dyng tinh Dong
Nai v& viéc cong bd Tép chi sb gi xdy dung thang 12, Quy IV va ndm 2023 trén dia
ban tinh Png Nai;

Cain ctt Quyét dinh s6 324/QD-SXD ngay 25/12/2024 ciia S6 Xay dyng tinh Pong
Nai v& viéc cong b Tap chi sb gia xay dung thang 12, Quy IV va ndm 2024 trén dia
ban tinh Ddng Nai;

Ciin ¢t Quyét dinh s6 615/QD-SoXD ngay 26/12/2025 cia S& X4y dung ve viéc
cong bo Tap chi sd gia xay dung thang 10,11,12, Quy IV va nam 2025 (tir khu vye 1
dén khu vuc 11) trén dia ban tinh Déng Nai.

C#in ot Quyét dinh s6 188/QD-SXD ngay 24/4/2026 clia S& Xay dung tinh Dong
Nai v& viéc cong bd Tap chi s6 gid xay dung thang 01,02,03 va Quy I ndm 2026 trén
dia ban tinh Béng Nai;
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Trén co s& tinh binh quan 3 nim lién tuc chi 6 gid xdy dung cong trinh do S& Xay
dyng thanh phb Ddng Nai céng bd so véi thoi diém dinh gid gin nhét. Theo s6 liéu Chi
sd gi4 xdy dung do S& xay dung thanh phd Pdng Nai cong bd thi ty 1€ truot gid xay

dung dugc tintr nhu bang s6 liéu sau:

- Hang muc 1;(?2‘;‘ 1;;2“"; 1;;2“5‘ Quy 12026 | Out
Nim gc 2020=100 | 2020=100 | 2020=100 | 2025=100
A | Cong trinh nha &
Céng trinh nha & 116,58 117,69 119,95 100,55
Quy vé ndm géc 2025 97,19 98,12 100 100,55
Ném sau/ndm trudc 100,95% | 101,92% | 100,55% 101,14%
B | Céng trinh ha ting chung
Cong trinh dudng nhua '
1 | asphanlt, dudng thAm nhép 115,13 115,51 117,6 163,33
nhua, duong lang nhua
; Quy vé nim gdc 2025 97,90 98,22 100 103,33
| Ném saw/ndm trude 100,33% | 101,81% | 103,33% 101,82%
2 | Céng trinh thoét nude 117,52 | 118,44 120,43 101,98
| Quy vé niim géc 2025 97,58 98,35 100 101,98
| Ném saw/ndm_truce 100,78% | 101,68% | 101,98% | 101,48%
3 | Céng trinh cip nude 116,96 118,36 120,79 100,48
Quy vé niim gdc 2025 96,83 97,99 100 100,48
Ném sau/ndm trucc 101,20% | 102,05% | 100,48% 101,24%

=> Theo s6 liéu trén, binh quén chi 56 gié xdy dung 3 nam lién tyuc so vai thoi
diém dinh gi4 gin nhit. Pon vi tu van-d& xuét ti 16 tang chi phi xay dung la:

+ D&i véi cong trinh nha & 13: 101,14%.

+ P&i v6i cong trinh ha ting chung la: (101,82% + 101,48% + 101,24%) + 3 =
101,51 %.

1.2.4. Cac chi phi khac theo Quyét dinh s6 64/2025/QD—UBND ngay 21 thang
11 niim 2025 ciia UBND tinh Pong Nai

Cén ctt Phy luc III Ban hanh kém theo Quyét dinh s 64/2025/QD-UBND ngay
21 thang 11 nim 2025 ctia UBND tinh Pdng Nai quy dinh cac yéu t6 uéc tinh chi
phi phat trién nhu sau:

- Chi phi tiép thi, quang cao, ban hang béng 3% doanh thu

- Chi phi 14i vay, loi nhuan ctia nha dau tu ¢ tinh dén vén cta chi s hitu, rii
ro kinh doanh bang 15% tbng chi phi dau tu xdy dung, chi phi kinh doanh va gia tri
quyén st dung dét cta thira d4t, khu dét can dinh gia.

1.3. Uéc tinh gia dat d6i voi dat xay dung chung cw
1.3.1. Co céu sir dung dat
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Trén co s& Quyét dmh s6 739/QP- UBND ngay 11/6/2026 ctia UBND thanh

phd Ddng Nai phé duyét Phuwong 4n d4u gia quyén st dung d4t khu dét Dy 4n Trung
tam thuong mai va dan cu Long Khénh tai phuong Long Khanh, thanh phé Péng
Nai nhu sau:

Khu dat c6 tdng dién tich 14 22.638,7 m?. Trong do:
- Dién tich d4t d4u gi 13 13.645,7 m?, bao gdm:

+ DAt & (dt & nha chung cu): 6.138,3 m%

+ P4t thuong mai: 5.969,4 m?;

+ DAt cay xanh st dung cong cong (quy hoach bii db xe cong cong ngam bén
dudi cong viéncdy xanh) st dung vao muyc dich kinh doanh: 1.538,0 m?,

- Dién tich dé“tldi’éng dau gia 12 8.933,0 m?, trong do: dat quy hoach céy xanh N
stt dung cong cong (3.613,1 m?) va dit quy hoach ha tang k¥ thuét (5.379,9 m?). A, ;l\
Stt Loai dit | Dién tich (m?) /r
1 |Pite 6.138,3 |
| D4t & nha chung cu 6.138,3
II | DAt cong cong 5.969,4
2 | Dat thvong mai 5.969,4
III | DAt cAy xanh sit dung cong cfng 5.151,1

D4t cay xanh st dung cong cOng (quy hoach bai
3 d8 xe-cong cong ngadm bén dudi cong vién cly 1.538,0
xanh) sir dung vao muyc dich kinh doanh

4 | DAt ciy xanh str dung cong cdng con lai 3.613,1
IV | DAt ha ting k§ thuit 5.380,0
5 | Dét giao théng 5.079.,9
6 | DAtha tAng k¥ thuét khac (tram x@t Iy nudc thai) 300,0

TONG CONG 22.638,7

* Dién tich d4u gia dt & do thi (@4t nha & chung cw):

Theo hd so D6 an quy hoach chi tiét rat gon khu Trung tAm thuong mai va dan cu
Long Khénh tai phuong Xuan Binh, thanh phd Long Khénh, tinh Déng Nai (nay 1a
phuong Long Khénh, thanh phd Péng Nai) dugc phé duyét tai Quyét dinh s6 863/QP-
UBND va thoa thusn Diéu chinh quy hoach téng mit bang khu Trung tam thuong mai
va Dén cu Long Khanh tai phuong Long Khanh tai Van ban sb 1418/UBND-CN clia
UBND phuong Long Khénh, cac chi tiéu, co chu st dung dt, mét d6 xay dung nhu sau:

STT Hang muc Chi tiéu Pon vi
1 | Dién tich dit chung cu 6.138,31 m?
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STT Hang muc Chi tiéu " Pon vi

2 | Mat d¢ x4y dung chung cu 45 %

3 | Dién tich xay dung chung cu 2.762,24 m?

4 | Sbting & - 23 tAng

5 ién tich san & x4y dung 63.531,52 m?

6 | Sb tang ky thuat 2 i tAng

7 | Dién tich san k¥ thuét 5.524,48 - m?

8 | S6ting hdm ' 2 . tang

9 | Dién tich san tAng hdm 5.524,48 m?
Téng dién tich.san xay dung chung cw 74.580,48 m?

1.3.2. Uéc tinh doanh thu ciia chung cw{d6i v&i phin ndi)
a) Udc tinh don gia ban ciin h chung cw d6i véi dién tich san &

Trén co s& quy md vi tri dat & duogc thé hién tai Db 4n quy hoach chi tiét rit gon
khu Trung t4m thuong mai va dan cu Long Khanh tai phudng Xuan Binh, thanh ph
Long Khénh, tinh Péng Nai (nay 13 phuong Long Khank;, thanh phé Pdng Nai) dugc
phé duyét tai Quyét dinh sb 863/QD-UBND va théa thusn Piéu chinh quy hoach téng
mit bang khu Trung tdm thuong mai va Dan cu Long Khanh tai phuong Long Khanh
tai Vin ban s& 1418/UBND-CN ctia UBND phudng Long Khanhh, don vi tu van ldy
3 tai san so sanh quy mo tuong ddng tai chung cu Pegasus phudng Tran Bién va
chung cu Amber Court phuong Tran Bién, sau dé danh gié cac yéu t6 anh huéng str
dung phuong phép so sanh wdc tinh gia d4t cho tai san dinh gi.

* Thu thap thong tin thi trwong

TT Cic yéu tb so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3

Détéchungeutoa | it & chung cr | Pat 6 chung cu

L MyedSiigidung nha Amber Court | toa nha Pegasus | toa nha Pegasus

2 | Thoi diém chuyén nhuong 23/06/2025 25/09/2024 10/4/2025
S6 cin hod 12-01 A.12A.09 A.9.18
1 Pudng S8 1, 53-55D. V3 53-55D. V5
4 | Vi Tran Bién’, Thi Séu,, Thi Séu,,
: phudng Tran phudng Tran phuong Tran
Bién Bién , Bién
iy A o 2z C6 gidy C6 gidy C6 gidy
1%y
el plp &y CNQSSD CNQSSD CNQSSP
6 | Dién tich (m?) 107 68,88 82,35
7 | Gi4 ban BPS (dong) 3.150.000.000 | 2.000.000.000 | 2.520.000.000
8 | Gia chuyén nhuong (d/m2) 29.439.252 29.036.005 30.601.093

* Khao sdt thi truong TTKTTNMT thu thap dwoc cdc thong tin:
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- Cin o muc al didm a khoan 1 Didu 4 Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay
21 thang 11 nim 2025 ciia UBND tinh Ddng Nai quy dinh cch thirc diéu chinh vé vi
trf, dia diém cta thira dat, khu d4t c6 khoang cach dén trung tAm hanh chinh hon s&
x4c dinh ty 1& cao hon: Mtc do chénh léch td1 da 15%. TSDG thudc khu vuc thanh
phd Long Khénh cfi, mat d§ dén cu tuong d6i déng nén kém thuan 1¢i hon céc khu
chung cu nim gin trung tAm hanh chinh va c6 mét d6 dén cur dong hon. TSSSI,
TSSS2 va TSSS3 thude khu vuc thénh'*phé Bién Hoa cii, méit do dan cu dong duc,
do d6, don vi tu vin d& xuét ty 18 diéu chinh gidm 5%.

- Cn ctr muc b3 diém b khoan 1 Didu 4 Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay
21 thang 11 ndm 2025 ciia UBND tinh Ddng Nai quy dinh cch thirc diéu chinh mic
d5 chénh 1&ch ciia céc thira dt, khu dét c6 yéu td tiép gidp hai mat duong thi mic do
chénh 16ch t6i da 20%; tiép gip tir ba mat dudng trd 1én thi muc do chénh 1éch t6i da
30%. TSPG tiép giap 2 dudng giao thong chinh (dudng Hung Vuong va dudng Bui
Thi Xuén) va dudng giao théng khu dan cu nén thuén lgi hon TSSS1 chi tiép gidp
duong giao thong ndi bd trong khu dén cu véi mic chénh 1éch dé xuét 13 tang 10%;
thusn loi hon TSSS2 va TSSS3 tiép gidp 1 duemg giao thong chinh (duong V5 Thi Séu).
va dudng giao thong khu dén cur véi mire chénh 1éch d& xuit la-ting 5%

- Cn ¢ myc h2 diém h khoan 1 Pidu 4 Quyét dinh s664/2025/QD-UBND ngay)
21 théng 11 ndm 2025 ciia UBND tinh Ddng Nai quy dinh céch thirc didu chinh d6i/
véi timg mace d§ chénh [éch yéu td tiép giép, dbi dién khuén Vién céy xanh, song, ho,
bo b1en bai dd xe. Mirc d6 chénh 1éch t01 da 15%. TSPG nim dbi dién khudn vién
cay xanh két hop béi d6 xe cong cong ngim bén duéi cdng vién (theo db an quy hoach
du an) Do-dd, TSPG duoc danh gid thuan lgi hen TSSS1, TSSS2 va TSSS3 khong
nim gan Khuén vién ciy xanh hoic bai dd xe cong cong (chi c6 bii dd xe trong tAm
ham hogc bai db xe ngoai trdi phuc vu cho nhu cdu cia toan nha) 13 5%.

¥ Phﬁl} tich, so sanh dé ll.ra’ chgn cac yéu tb gibng nhau va khac biét giita
cac thira dat so sanh voi thira dat can dinh gia:

Két qua phan tich cho thay tai san can dinh gia va 03 tai san so sénh c6 cac yéu
t co ban twong dong nhu phép 1y, loai d4t; muc dich st dung va didu kién khai thac.
Céc yéu t khac biét chia yéu gbm: vi tri, dia diém, sb mat dudng tiép gidp va yéu td
tip gidp d6i dién tién ich. Vi vy, don vi tu vAn tién hanh diéu chinh céc yéu t6 khac

! Tai Ching thu tu vén dinh gia dAt sb 412/TTKTTNMT ngay 02/3/2026, d& dugc UBND tinh Bong Nai pne duyét
tai Quyét dinh s& 861/QD -UBND ngay 10/3/2026, don vi tu van @ xuht mirc didu chinh dbi véi yéu t6 tiép gidp nhiéu
mat dudng tir 10% dén 15%. Khi thuc hién dinh gi4 lai tai thoi diém ngay 11/6/2026, trén co s& ra soat, cép nhat cic
thong tin, dit liéu va céc chi tiéu dAu vao phuc vu dinh gla dong thoi xét dén dic diém cla phuong phap thang du la
phuong phép c6 d6 nhay d6i voi cac gid dinh va théng s0 dAu vao tai thoi diém dinh gia, don vi tu van nhén thdy cin
xem xét lai mirc o dleu chinh ciia yéu tb ‘ndy. Bén canh d6, d6i v6i du 4n cin ho chung cu, don vi tu vén nhan thay
murc d9 tac dong cia yéu tb tlep giap nhidu mat dudong dén gia trj phét trién ctia dy &n c6 xu huéng thép hon so véi
cac du an dat nén hoc nha & lién k8, do gi4 tri cin hd chi yéu duoc hinh thanh tir vi tr tong thé cia dy 4n, kha ning
két ndi ha tang, hé théng tién ich va chit luong déu tu. Vi vay, don vi tu vin d& xut didu chinh mitic chénh 1éch tir
10%-15% xudng con 5%—10% dé bao dam pht hop hon véi céc thong tin, dif lidu tai thoi diém dinh gid va da duoc
Hoi ddng thiAm dinh gia dit cu thé thanh phd Ddng Nai théng nhét phurong 4n & xuét.
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biét ndy dé xac dinh gia tri tuong duong cla cac tai san so sanh trudce khi xac dinh
gi4 dat clia tai san cén dinh gid.
- Pidu chinh-mvkc gid do chénh léch vi tri dia diém: TSPG thude khu vuc thanh
phd Long Khanh cfi, m4t d6-dan cu tuong dbi kém thuén loi hon'so véi TSSS1 ( (nam
tai thanh pho Bién Hoa cii, mat d9 dén cu déng dic) 1a 5%; hon so véi TSSS2 (nam tai

thanh pho Bién Hoa cli; mat d6 dan cu dong dic) 14 5%; hon so véi TSSS3 (namnr tall
thanh ph6 Bién Hoa cfi, mat d6 dan cur dong dtc) 1a 5%.

Gi4 ban ctia TSPG 1a 100% thi gia ban ctia TSSS1 1a 105%; TSSS2 1a 105%;
TSSS3 1a 105%.

+ Ty 18 diéu chinh ctia TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:
100% - 105% 0
105% =-4,76%

- Diéu chinh mirc gid do khdc bigt vé yéu to so mdit dwong tiép gidp: TSPG
tiép gidp 2 tuyén duong giao thong chinh (duong Hing Vuong va dudng Bui Thi
Xuan) va-dudng giao thong trong khu dén cu nén thuan hon so v6i TSSS1 (tiép gidp
dutng giao trong khu din cw)-1d 10%; hon so véi TSSS2, TSSS3 (tiép giap dudng
V& Thi Séu va duong giao thdng khu dan cu)1a 5%.

Gi4 ban cua TSBG 1a 100% thi gid bén cta TSSSI 1 90%; TSSS2 la 95%;
TSSS3 14 95%.

+ Ty 18 didu chinh ctia TSSS1 1a:
100% - 90%
90%
+ Ty.18 diéu chinh cta TSSS2, TSSS3 la:
100% - 95%

95%

- Piéu chinh mirc gid do khac biét yeu 10 tzep gidp, doi dten khuén vién ciy
xanh, sang, ho, bo bién, bai do xe: TSDG nam d6i dién khudn vién cdy xanh két
hop bii d6 xe cong céHng ngam bén dudi cong vién (theo dd 4n quy hoach du 4n)
nén thuan loi hon TSSS1 (khéng nim géan khudn vién cdy xanh, bai dd xe céng
cdng) 5%; thuin loi hon TSSS2 (khong nam gin khuén Vvién céy xanh, béi dd xe
cong cdng) la 5%; thuén lgi hon TSSS3 (khong nim gin khudn vién cdy xanh,
bii d6 xe cong cong) 1a 5%.

+ (Gi4 ban cia TSDG la 100% thi gi& ban ctia TSSS1 13 95%; TSSS2 13 95%;
TSSS3 1a 95%.
+ Ty 18 didu chinh ctia TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:
100% - 95% !
05% =5,26%

* Ubc tinh gia d4t & cla tai san dinh gié:

=11,11%

=5,26%

TT Cic yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Gi4 chuyén nhuong (d/m?) | 29.439.252 29.036.005 30.601.093
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TT Céc yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
2 | Bidu chinh theo céc yéu tb so sanh:
Ném & Ném & Ném & N&m &
phuéng Long | phudng Tran | phuong Tran | phudng Tran
Khéanh, xa Bién, cach Bién, cach Bién, cach
. trung tam trung tam trung tdm trung tdm
2.1 | Vitri dia diém hanh chinh hanh chink hanh chinh hanh chinh
tinh, cach tinh 2,5km, | tinh 2km, cach | tinh 2km, cach
trung tdm cach trung tdm trung tdm trung tdm
hanh chinh hanh chinh hanh chinh hanh chinh
phuong 1,5km | phudng 800m | phuong 300m | phudng 300m
Ty 1€ 100% 105% 105% 105%
Ty 18 diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
Mirc didu chinh (ddng) -1.401.308 -1.382.114 -1.456.612
Tiép giap ) . )
: : duong Hung Tiép giap Tiép gidp Tiep giap
Vé mit duong chinh tiép Vuong, dudng | dudng giao dudng V6 Thi | duong V6 Thi
2 B il A
giap Bui Thi Xuén | thong trong Sau va giao Sau va giao
va giao thong khu dén cu thong ndi khu | théng ndi khu
ndi khu
Ty 1€ 100% 90% 95% 95%
Ty 18 diéu chinh 11,11% 5,26% 5,26%
Mic didu chinh (ddng) 3.270.701 1.527.294 1.609.617
gl e iy | IORETIED ) Rhgnran G IR e
VEé yeéu tb tiep giap, doi dién | . = gan cong vién | gan cong viéir | gin cong vien
A " cOng vién cay 9y L i 3 X Fe
2.3 | khuén vién cdy xanh, song, ~. .2 | cdyxanh,bdi | cdyxanh, bdi | cdy xanh, bai
Lt 1 ke o 4K xanh, bai do % K . A 5 2
ho, bo bién, bai do xe o do xe cong do xe cong dd xe cong
cong cdng cdng
Ty 1€ 100% 95% 95% 95%
Ty 18 diéu chinh 5,26% 5,26% 5,26%
Mic didu chinh (ddng). 1.548.505 1.527.294 1.609.617
Gi4 dét w6c tinh cia thira
3 | dat can dinh gia theo ting - 32.857.150 30.708.478 32.363.715
thtra d4t so sanh (d/m?)
4 G}ﬁ cda fhu’a dat can dinh 31.976.448
gia (d/m?)
* Gi4 cé4c thira dat can dinh gia dugc xac dinh nhu sau:
32.857.150 +30.708.478 + 32.363.715 »
5 = 31.976.448d06ng/m?
TT Chi tiéu Két qua So sanh
1 | Gi4 thira dAt dinh gi4 tinh binh quén (&/m?) 31.976.448
2 | Chénh 1&ch cua thira dét dinh gi4 so véi TT1 2,75% <15%
3 | Chénh léch cta thira d4t dinh gid so v6i TT2 -3,97% <15%
4 | Chénh 1éch cia thua d4t dinh gia so v6i TT3 1,21% <15%

Két luan: Tong hop cac ngudn thong tin, diéu chinh cac TSSS, muc chénh
lach ctia thira dét dinh gid so véi cac thira dét so sanh dam bao khong qué 15%. Vi

i



26

vay, don vi tu van u6ce tinh gid ban san pham nha chung cu 1a: 31.976.448 ddng/m>
1a phu hop.

b) Uérc tinh gia ban san tai ting thwong mai

Theo hd seP6 an quy hoach chi tiét rtit gon khu Trung tAm thuong maiva dan cu
Long Khénh tai phuong Xuan Binh, thanh phd Long Khénh, tinh Péng Nai (nay 13
phuong Long Khénh, thinh ph6 Pdng Nai) dugc phé duyét tai Quyét dinh sb 863/Qb-
UBND va théa thuan Diéu chinh quy hoach téng mit bang khu Trung tAm thuong mai
va Dan cu Long Khénh tai phuong Long Khanh tai Vén ban s6 1418/UBND-CN ctia
UBND phudng Long Khanh va theo Vin ban sb 2201/UBND-TH ngay 26/11/2025
ctia UBND phuong Long Khanh vé viée x4c dinh 13 chirc ning quy hoach xay dung
Khu trung tdm thuong mai va dén cu Long Khéanh tai phuong Long Khanh, tinh
Pong Nai, céc chi tidu, co cdu st dung dét, mat do xay dung nhu sau:

STT Hang muc Chi tiéu Don vi
1 | Dién tich dit chung cu 6.138,31 m?
2 | Mat d¢ x4y dung chung cu 45 %
3 | Dién tich x4y dung chung cu - 2.762,24 m?
4 |-Sbting & 23 téng
5 | Dién tich san & xdy dung 63.531,52 m?
6 | S6 ting thuong mai 2 | ting
7 | Dién tich san thuong mai 5.524,48 m?
8 | S6 ting hdm 2 tang
9 | Dién tich san tAng hdm 5.524,48 m>

Tong dién tich san xay dung chung cw 74.580,48 m?

Theo d6, @i véi khéi cong trinh chung cu s& bd tri ti da 13 25 tAng, trong d6
gbm 23 ting cin ho va 02 tang thuong mai, dich vu (bd tri tai ting 1 va ting 2). Qua
khdo sat thi truong, don vi tu van nhén the”'ly dbi véi pha‘in dién tich san bd tri cho céc
muyc dich tuong tu tai cdc chung cu trén dia ban tinh ¢6 phuong 4n kinh doanh nhu
sau: Mot 1 chi dau tu ban cho nguoi dan hodc cho doanh nghiép tu kinh doanh; hai
13 chu dau tu truc tiép khai thac kinh doanh theo chitc ndng duoc duyét; ba la chu
dau tu cho mét don vi khéac thué dé kinh doanh theo chic nang dugc duyét. Do do,
don vi tu van d& xuét phuong 4n chi dau tu ban cho ngudi dan hodc doanh nghiép
tw kinh doanh nhur ban cén ho tai céc tAng phia trén. Phuong 4n néu trén gitp chu
dau tu thu hdi v6n nhanh, giam 4p luc v& tai chinh va rai ro v& dong tién, dic biét
trong bdi canh chi phi dau tu xay dung ban du 16n. Phuong an nay cho phép chu
dau tu chuyén giao trach nhiém quan ly, vén hanh cho ban quan tri va cu dén, giam
d4ng ké chi phi duy tri, van hanh 1au dai.

Theo danh sach cung cép tir Vin phong Ding ky dét dai thanh phé Ddng Nai,
don vi tu van chi thu thap duge thong tin vé chuyén nhuong cin hd chung cu tai
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cac cin ho ting trén clia chung cu Pegasus va chung cu Amber Court; khong thu

duoc thong tin v& gid ban tai céc tang shop house hodc thuong mai dich vu. Do do,
don vi tu vén tién hanh didu tra khao sit truc tiép gia ban tai cac tAng shop house
hodc thuong mai dich vu clia cac chung cu trén dia ban thanh phé Bién Hoa cil.
Két qua thu diroc mirc gia rao ban hién nay tai chung cu Topaz Twins toa lac tai
phuong Trin Bién nhw sau:

TE Céc yéu tb so sanh TSSS7 TSSS8
1 | Muc dich st dung Dit & DPit &
2 | Vitri can ho Ciin ho ting 5 Tang trét shop house
3 | Chung cu Chung cu Topaz Twins Chung cur Topaz Twins
4 | Ngudn théng tin thu thap Phong vén truc tiép Phéng vén truc tiép
5 | Gia ban (ddng/m?) 37.000.000 50.000.000
6 | Ty 1€ chénh 1éch (TSSS5/TSSS4) 135%

Pon vi tu van thu thap dugc thong tin vé gi4 rao ban cin hd & tang 5 va cin

shop house tai tAng trét ctia chung cu Topaz Twins véi gid ban lan luot khoang.

37.000.000 ddng/m? va khoang 50.000.000 c’Iong/‘n2 Nguon thong tin tiép can dugce
tlr cu dan tai chung cu, tir cac ctra hang thué mat béng tai tAng trét shop house va tir
bao vé cua chung cu. Do d6, ddm bas-duoc tinh phu hop tai thoi diém didu tra khéo
sét. Trén co s& muic gid thu thap duge, don vi tu vén udc tinh ty 16 chénh léch gitta
gid ban cén shop house tai tAng trét va gid ban can ho tang 5 cta chung cu Topaz
Twins nhu sau: 50.000.000 dong / 37.000.000 dong = 135%.

Khu vire c6 vi tri dic dia ndm gan trung tim thanh phé Long Khénh (cfi). C6 hé
théng glao thong tiép can thuén lgi nhu duong Hung Vuong, duong Bui Thi Xuén,
nén c6 thé ky vong mitc d6 hip dan thuong mai khong kém, tham ch1 uu thé hon so
v6i céc can ho tang trén. Tur nhumg nhéin dinh néu trén, don vi tu vén & xuét mac ty
1€ chénh 1éch gifta gia ban sin tai tng 1-2 (tAng thuong mai) so v6i gid ban san cin
hd phia trén tai khu d4t can dinh gid 1a 135%. Mirc ty 1€ chénh 1éch 135% dam bao
phan 4nh ding ti®m ning khai thac thuong mai tai khéi dé cta chung cu tai khu dat
can dinh gia.

> Gi4 ban san tai tAng 1-2 (tAng dé) tai khu d4t can dinh gid 1a: 31.976.448

ddng/m? x 135% = 43.168.205 ddng/m”.
¢) Uéc tinh doanh thu chung cw (phan noi)

Cén ctt hd so Bb 4n quy hoach chi tiét rat gon khu Trung tAm thuorng mai va dan
cu Long Khénh tai phuong Xuén Binh, thanh phd Long Khanh, tinh Pédng Nal (nay la
phuong Long Khénh, thanh phd Ddng Nai) dugc phé duyét tai Quyét dinh s6 863/QD-
UBND va thoa thusn Diéu chinh quy hoach téng mit bang khu Trung tAm thuong mai
va Dan cu Long Khénh tai phuong Long Khanh tai Vin ban s6 1418/UBND-CN ciia
UBND phuong Long Khéanh, quy m6 dan s6 chung cu nhu sau:

Bang tinh dién tich san cén ho:

\ O'\\
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STT Hang muc Chi tiéu Pon vi
1 | Dién tich d4t chung cu 6.138,31 m?
2 | Mat d6 xay dung chung cu 45 %
3 | Dién tich x4y dung chung cu 2.762,24 m?
4 | Sbting & 23 ting
5 | Téng dién tich san & 63.531,55 m>
6 | Dién tich giao thong san & (30%) 19.059,46 tng
7 | Dién tich san con lai b6 tri nha & 44.472,08 m>

Theo d9, véi dién tich toan khu chung cu khoang 6.138,31 m?, téng cao 25 téng»
(23 tAng cin h, 2 ting thuong mai), mat do xdy dung 45%. Tong dién tich san cin
ho chung cir (tAng 3 t6i tAng 25) khoang 44.472,08-m?2.

Tuy nhién, theo hd so dd 4n quy hoach téng mit bing chua x4c dinh cy thé dién
tich san bd tri kinh doanh cho 02 tf?mg thuong mai, do d6, don vi tu van cén cir quy
dinh tai Phu luc III kém theo Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay 21 thang 11
nim 2025 ctia UBND tinh Pdng Nai: “Fruong hop chua cé quy hoach chi tiét xdy
dung hodc quy-hoach tong mdt bang, cde hé so, tdi liéu theo quy dinh ciia phdp ludt
vé xdy dung déi dwoc co quan_nhé nudée cé thém quyézn-tham-dinh, phé duyét hodc
dd c6 quy hoach chi tiét xdy dung hodc quy hoach tong mdt bang, cde hé so, tdi liéu
theo quy dinh ciia phdp ludt vé xdy dung da dwoc co quan nha nude cé tham quyén
tham dinh, phé duyét ma khéng cé quy dinh cu thé thi dp dung mike 1y 16 75%”. Ty
18 14p day (ty 16 thuong phdm) 14 dién tich danh dé kinh doanh (tAng 1 va ting 2) so
v61 dién tich san 1a 75%. _

Trén co s& d6, don vi tu van udce tinh doanh thu tir gid ban san thuong mai dich
vu va gia ban cén hg chung cu nhu sau:

) Dign tich | Xy 1f- § wibagmiticheis) <140, gt ,
STT | Dat nha ¢ chung cw s o thwong | kinh doanir A 2 Doanh thu (dong)
(m®) Z 2 (dong/m®)
.| pham . (m?*)
| | San cdn ho chung cw | o4 5qy 55 | 7000 | 4447208 | 31.976.448 | 1.422.059.153.572
(tang 3 t6i tang 25)
o |Sanchungouw(tang 1161 5500 4e | 750, | 414336 | 43.168.205 | 178.861.413.869
tang 2)
Tdng doanh thu 1.600.920.567.441

d) Hién gia doanh thu
Cén ctr quy dinh tai Phu luc III kém theo Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND

ngdy 21 thang 11 nam 2025 cta Uy ban nhan dan tinh Pdng Nai, theo d6 du 4n
nam trong quy mé dién tich tir 50.000m? dén 150.000m?: Thoi gian ban hang cta
du 4n 1a 03 ndm; Ty 1€ ban hang: ndm th nhét 30%, ndm thi hai & 40%, nam tht
ba 12 30%. Cu thé:



29

Doanh thu Raanh fhu Nzim 1 Ném 2 N#m 3 Nim 4
(dong)

K& hoach tiu thu 0% 30% 40% 30%
Doanh thu 1.600.920.567.441 | - | 480.276.170.232 | 640.368.226.976 |  480.276.170.232
Doanh thu b

L e S - | 516.075.744.640 | 713.285.489.191 |  554.543.803.572
gom ty 1€ ting gid .
Chi sb hién gi4 0,9040 0,8172 0,7388 0,6678
Hién gif doanh thu | 1.319.036.769.960 | - | 421.737.098.520 | 526.975.319.415 |  370.324.352.025

= Hién gi4 doanhrthu ctia chung cu (phan ndi) 1a: 1.319.036.769.960 dong.

1.3.3. Uéc tinh doanh thu clia chung cw (d6i véi phin ngam)

a) Uéc tinh gia gift xe may, 0 to

Can ¢t hd so D6 4n quy hoach chi tiét rit gon khu Trung tAm thuong mai va dén
cu Long Khanh tai phuong Xuén Binh, thanh phé Long Khénh, tinh Pdng Nai (nay 12
phuong Long Khanh, thanh phd Pdng Nai) dugc phé duyét tai Quyét dinh s6 863/QD-
UBND v4 théa thuan Didu chinh quy hoach tong mit béng khu Trung tim thuong mai
va Déan cu Long Khantrtai phuong Long Khanh tai-Van ban sd 1418/UBND CN-cua
UBND phuong Long Khénh. Theo do, tang hdm tai khu dht can dinh gia duoc su
dung cho myce dich d4u xe phuc cu dén tai chung cu. Pon vi tu vén gia dinh chu dau
tu Gy quyén lai cho mdt don vi trong gilf xe chuyén nghiép dé quan ly va van hanh

bai dau xe trong chung cu. Viéc ndy dam bao cong tac tréng gilt, an ninh, kiém soat

ra vao va thu phi dugc thuc hién chuyén nghiép ddng thoi gitip gidm ganh nang quan
Iy true tiép cho chi dau tu.

Trén co s& khoan 3 Didu 9 va Didu 13 Chuong II Quyét dinh s6 47/2017/QP-
UBND ngay 22 thang 12 nam 2017 cia UBND tinh DPdng Nai vé viéc ban hanh quy
dinh mu:c gia dich vu trong glu: xe dap, xe may, 6 t0 trén dia ban tinh DPong Nai, don
vi tu vln udc tinh gia gitt xe ddi v6i xe may 12 121.500 dong/xe/thang va gid gilt xe
dbi vé6i xe 6 t6 12 607.500 ddng/xe/thang.

b) Uéc tinh doanh thu tir dich vu gii xe

Cin ¢t hod so Db 4n quy hoach chi tiét rat gon khu Trung tAm thuorng mai va
dan cu Long Khénh tai phuong Xuén Binh, thanh phé Long Khénh, tinh Bong Nai
(nay 1a phuong Long Khéanh, thanh pho Dong Nai) dugc phe duyét tai Quyét dinh
s6 863/QD-UBND va thoéa thuan Piéu chinh quy hoach tdng mit bang khu Trung
tam thuong mai va Dan cu Long Khéanh tai phuong Long Khénh tai Vén ban sd
1418/UBND-CN ctia UBND phuong Long Khéanh. Theo do, b tri bai db xe tai 2
tng hdm v&i dién tich san tang him 14 5.524,47 m?, df‘mg thoi sb luong cén ho tai
chung cu dy kién 14 715 cin. '

DPiém b, muc 2.2.17.1 ctia QCVN 04:2021/BXD v& Quy chudn k¥ thut qudc
gia vé nha chung cu quy dinh: “b, Dién tich ché dé xe (bao gom dwong ndi bé trong
gara/bdi dé xe) 16i thiéu 1a 25m? cho 4 cin hd chung cu, nhung khong nhé hon 20m?
cho 100 m? dién tich stk dung cdn hd chung cu, trong dé dam bdo t6i thiéu 6m? chd
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dé xe may, xe dap cho méi cdn ho chung cw.”. Vi vay, don vi tu van uéc tinh dién
tich ting hdm t5i thidu cho xe may dbi v6i 715 cin ho 1a: 715 x 6m?= 4.290,00 m?.

= Dién tich t5i da con lai cho xe 8 6 13: 5.524,48 m? - 4.290,00 m2= 1.234.48 m?.

Muc 2.9.4 QCVN 01:2021/BXD v& Quy chuén k¥ thuat quéc gia vé quy hoach
xay dung quy dinh: “Dién tich danh cho mét ché dé xe ciia mot s6 phuong tién giao
thong dwoc quy dinh nhw sau: xe 6 t6 con: 25,0 m?; xe mdy 3,0 m?, xe dap: 0,9 m?;
8 — 16 buyt: 40m’, 6-t6 tai: 30m?.”. Vi vy, don vi tu vAn ude tinh sb luong xe may
va sb luong 6 t6 nhu sau:

- §6 luong xe méy: 4.290,00 m? / 3,0 m? = 1.430 xe;

- 6 lugng 6 t6: 1.234,48 m?/ 25,0 m? = 49 xe.

Trén co s& udce tinh gié gilt xe 6 t6 va xe may theo thang cling véi s6 luong xe
mdy va sb luong 6 td. Pon vi tu vin udc tinh doanh thu dén tir dich vu giri xe nhu sau:

Don vi tu vén udc tinh chi phi quan Iy, vin hanh dich vu giii xe bing 10% doanh
thu trén co s& quy dinh tai Phu luc IV kém theo Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND
ngdy 21 thang 11 nim 2025 ctia UBND tinh Pdng Nai quy dinh mét s6 yéu t6 hinh
thanh doanh thu, cic yéu t6 udc tinh chi phi phét trién theo phuong phép thing du va
céc yéu t6 anh hudng dén gia dét, mic do chénh 16ch t6i da, cach thic didu chinh dbi
v6i timg mitc d§ chénh-18ch ciia timg yéu t6 anh hudng dén gia dét khi x4c dinh gid
dat cy thé trén dia ban tinh Pdng Nai.

= Doanh thu rong 1 nim cta dich vu g xe 13: 2.442.150.000 dong -
(2.442.150.000 dong x 10%) = 2.197.935.000 dong.

c) Hién gia doanh thu dich vu giti xe

Can ctt Quyét dinh sb 739/QD-UBND ngay 11/6/2026 ctia UBND thanh phd
Déng Nai phé duyét Phuong 4n ddu gia quyén st dung dét khu d4t Dy 4n Trung tAm
thwong mai va dan cr Long Khénh tai phuong Long Khanh, thanh phb Ddng Nai, d6i
v6i phén dién tich 6.138,3 m2dé st dung vao muc dich dét & (xdy dung nha chung cu)
v6i thoi han st dung dét 50 ndm k& tir ngdy UBND thanh phé Pdng Nai ban hanh
quyét dinh giao d4t. Do d6, don vi tw vAn u6c tinh doanh thu ctia dich vu gui xe theo
vong doi 50 ndm. Bt dau kinh doanh tir ndm thir 4 sau khi hoan thanh x4y dung chung
cu véi ty 18 1ap day 12 100%. Pon vi tu van d& xuit ty 18 14p day 1a 100% 1a phit hop
vi giri xe 13 nhu cu thiét yéu va mang tinh chét bét budc cta cu dan. Khic véi tién
ich khac c6 thé str dung tity chon, chd dé xe gén 1ién truc tiép v6i nhu clu di lai hang
ngay. Hau hét cac ho gia dinh déu so hitu it nhit mot phuong tién ca nhén tir xe may
t6i 6 t6. Khi nhan ban giao cin hd va don vio sinh sng, cur dan ngay 14p tic can c6

Din gidi $6 hrong (xe) Gia g(l(t;é}:leg/)thang Doanh thu (ldgzlgl; (12 thang)
Xe may 1.430 121.500 2.084.940.000

O to ' 49 607.500- 357.210.000 |
Téng doanh thu ' 2.442.150.000



vi tri du xe an toan, thuan tién, dung quy dinh. Ngoai ra, dién tich dau xe dugc tinh
todn ti thibu dé dép tmg s6 luong cin ho. Chinh vi vay, tj 18 1ap day 100% tir ngay
khi dy 4n dua vao van hanh 1a phi hop va phan dnh ding nhu cau thuc t& cu dan.
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Bang hién gié doanh thu vdi ty 1€ tang gia 3,66%7/nam nhu sau:

Niim lgp y égy Doanh thu g;?;ﬁat';l}g?;nza;é Chi sb hign gis | Hién gi4 doanh thu

1 ; - ) 0,9040 }

2 i : i 0,8172 i

3 ] ; i 0,7388 -

4 | | 2.197.935.000 | 2.537.813.263 0,6678 1.694.751.697
5 1| 2197.935.000 | 2.630.697.229 0,6037 1.588.151.917
6 1 | 2197.935.000 | 2.726.980.747 0,5458 1.488.386.092
7 1 12197.935.000 | 2.826.788.243 0,4934 1.394.737319
8 1 [ 2197.935.000 | 2.930.248.692 0,4460 1.306.890.917
9 | 2197935000 | 3.037.495.795 0,4032 1.224.718.304
10| 1 | 2.197.935.000 | 3.148.668.141 0,3645 1.147.689.537
11 1 [2197.935.000 | 3.263.909.395 0,3295 1.075.458.146
12 1| 2.197.935.000 | 3.383.368.478 0,2078 1.007.567.133
13 1 [ 2197935000 | 3.507.199.765 0,2693 044.488.897
14 1 12.197.935.000-| 3.635.563.276 0,2434 884.896.101
15 1 [ 2.197.935.000 | 3.768.624.892 0,2200 829.097.476
16 1 | 2.197.935.000 |  3.906.556.563 0,1989 777.014.100
17 1 [ 2197.935.000 |  4.049.536.533 0,1798 728.106.669
18 1 [ 2197.935.000 | 4.197.749.570 0,1626 682.554.080
19 1 | 2.197.935.000 | 4351387205 0,1469 639.218.780
20 1 [ 2197.935.000 | 4.510.647.976 0,1328 599.014.051
21 1 12.197.935.000 | 4.675.737.692 0,1201 561.556.097
2 1 [ 2197.935.000 |  4.846.869.692 0,1086 526.370.049
23 1 | 2.197.935.000 | 5.024.265.123 0,0981 492.880.400
2% 1] 2197.935.000 | 5.208.153.226 0,0887 461.963.191
25 1 [ 2.197.935.000 | 5.398.771.634 0,0802 432.981.485
26 1 | 2.197.935.000 |  5.596.366.676 0,0725 405.736.584
27 1 2197935000 | 5.801.193.696 0,0655 379.978.187
28 1 | 2.197.935.000 | 6.013.517.386 0,0592 356.000.229
29 1 [ 2197.935.000 | 6.233.612.122 0,0536 334.121.610
30 1 2197935000 |  6.461.762326 0,0484 312.749.297
31 1 | 2.197.935.000 | 6.698.262.827 0,0438 293.383.912
32 1 [2197.935.000 | 6.943.419.246 0,0396 274.959.402
33 1 [2197.935.000 | 7.197.548.391 0,0358 257.672.232
34 1 | 2.197.935.000 |  7.460.978.662 0,0323 240.989.611
35 1 | 2197.935.000 | 7.734.050.481 0,0292 205.834.274
36 1 2197935000 | 8.017.116.728 0,0264 211.651.882
37 12197935000 |  8310.543.201 0,0239 198.621.982
38 1 | 2.197.935.000 | 8.614.709.082 0,0216 186.077.716
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Nim | | ;;y dlgy Doanh thu ggzat‘;; ;l:;ﬁzagié Chi s6 hién gia | Hién gi4 doanh thu
39 1 2.197.935.000 | 8.930.007.434 0,0195 174.135.145
40 1 2.197.935.000 |  9.256.845.706 0,0176 162.920.484
41 1 2.197.935.000 |  9.595.646.259 0,0160 153.530.340
42 1 2.197.935.000 |  9.946.846.912 0,0144 143.234.596
43 1 2.197.935.000 | 10.310.901.509 0,0130 134.041.720
44 1 2.197.935.000 | 10.688.280.504 0,0118 126.121.710
45 1 2.197.935.000 | 11.079.471.571 0,0107 118.550.346
46 1 2.197.935.000 | 11.484.980.230 0,0096 110.255.810
47 1 2.197.935.000 | 11.905.330:507 0,0087 103.576.375
48 1 2.197.935.000 | 12.341.065.603 0,0079 97.494.418
49 1 2.197.935.000 | 12.792.748.604 0,0071 90.828.515
50 1 2.197.935.000 | 13.260.963.203 0,6064 84.870.165

Téng 25.665.828.989

= Hién gi4 doanh thu cta dich vu g xe 13: 25.665.828.989 dong.

1.3.4. Uéc tinh chi phixiy dwng chung cu

Biém c khoéan 4 Diéu 1 Nghj dinh 226/2025/ND-CPngdy 15 thang 8 nam 2025
cuia Chinh pht ’Vé stra doi, bo sung mdt so dieu cﬁa} cac nghi din‘h quy dinh chi tiét
thi hanh luat dat dai quy dinh: “b) Viéc wéc tinh tong chi phi dau tw xdy dung cdn
cut theo thir ty wu tién nhu sau:

- Du todn xdy dung dd duoc co quan bhuyén mén vé xdy dung tham dinh va
chii dau tw phé duyét theo quy dinh ciia phdp ludt xdy dung.

E Dy toan xdy dung’ dva trén dinh mukc, dmff gid do co quan 7nhc‘z nuoc co thd:m
quyén ban hanh cong bé, va-dd du{ac’ co quan, 10 chuee tw van tham dinh hodc tham
tra doc lgp. Co quan, t6 chitc tu van tham dinh hodc tham tra déc ldp chiu trdach
nhiém trude phdp ludt vé két qud tham dinh hodc tham tra déi véi dw todn xdy dung
ma minh da thuc hién;

- Sudt von dau tw xdy dung do Bo Xéy dung céng bé.

Dy todn xdy du:ng duoc thd:m diph, thcfm tra quy dznh tai diém ndy dzfac ph’ép
xdc dinh chdm nhat dén thoi diém to chuc phién hop dau tién ciua Hoi dong tham
dinh gid dat cu thé;...”

Cin ¢ tht tu wu tién néu trén, don vi tu vAn tién hanh ra soat, thu thap cac thong
tin d& u6c tinh chi phi x4y dung cong trinh chung cur ctia khu dét can dinh gid. Theo do,
du 4n chua duoc co quan c6 thAm quyén vé xay dung thdm dinh tng muc chi phi diu
tu xdy dung. Do d96, chua di co s& dé tinh toan chi phi theo dy todn xay dung da duoc
co quan chuyén mon v& xay dung thim dinh va chi ddu tw phé duyét theo quy dinh ctia
phép luat xdy dung.

Hién nay chua c6 dy toan xay dung dua trén dinh muc, don gia do co quan nha
nuée ¢ thdm quyén ban hanh céng b va di duoc co quan, td chire tu van thim dinh
hozc thdm tra doc 1ap dbi v6i cong trinh tai khu dét can dinh gid. Do d6 don vi tu
véan khong du co s& dé tinh toan chi phi.
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Qua ra soat, Quyét dinh sd 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 ndm 2026 cta B

Xay dung Ve viéc cong bd suét vbn dau tu xay du’ng va gia xay dung tbng hop bo
phan két ciu cong trinh ndm 2025 c6 quy dinh sut vén dau tu xay du’ng cbdng trinh
chung cur. Do d6, don vi tu vén tinh toan chi phi Xay dung céng trinh ha tang tai khu
d4t can dinh gia trén co s& 4p dung Quyét dinh s6 425/QD-BXD ngay 30 théng 3
nim 2026-ctia B Xay dung.

Cén ¢t hd so Db 4n quy hoach chi tiét rat gon khu Trung tAm thu’orng mai va dan
cu Long Khénh tai phuong Xuédn Binh, thanh phd Long Khénh, tinh Péng Na1 (nay la
phuong Long Khanh, thanh phd Dong Nai) dugc phé duyét tai Quyét dinh s6 863/QD-
UBND va thoa thuén Piéu chinh quy hoach téng mit bang khu Trung tAm thuong mai
va Dan cu Long Khénh tai phuong Long Khanh tai Van ban sb 1418/UBND-CN cua
UBND phudng Long Khéanh va theo Vin ban s6 2201/UBND-TH ngay 26/11/2025
ciia UBND phuong Long Khanh vé viéc xac dinh rd chitc ning quy hoach xéy dung
Khu trung tdm thuong mai va dan cu Long Khanh tai phuong Long Khanh, tinh
Ddng Nai, nhu sau:

STT Hang muc Chi tiéu Pon vi
1 | Dién tich d4t chung cu 6.138,31 m?
2 | Mat do x4y dung chung cu 45 %
3 | Dién tich xdy dung chung cu 276224 m?
4 | Sbting & 23 tAng
5 | Dién tich san & xay dung 63.531,52 m?
6 | Sb tAng thuong mai : 2 tAng
7 | Dién tich san thwong mai 5.524,48 m?
8 | Sétdng hAm 2 tang
9 | Dién tich sin ting ham 5.524,48 m?

Toéng dién tich san xAy dung chung cw 74.580,48 m>

Theo d6, tong dién tich san xdy dyng chung cu 25 tang c6 2 ting him 14
74.580,48 m?.

Truong hop co thay d6i vé& dién tich bb tri hodic thay @i muc dich ctia phan
dién tich san x4y dung, chu dAu tu 6 trach nhiém thong bo cho co quan Nha nudce
d& ra soat lai phuong 4n gia dat.

a) Ubec tinh chi phi xay dlrng cong trinh chung cw

Pon vi tu ude tinh sudt von dau tu cong trinh chung cu dua trén suét vén dau
tu cong trinh nha chung cu tur 20< tAng dén <30 thng c6 2 tang him tai Quyét dinh
sb 425/QP-BXD ngay 30 thang 3 nam 2026 cla B¢ xdy dung la 14. 679.000
d6ng/m?, trong do:

+ Chi phi xay dyng la: 11.274.000 dong /m?;
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+ Chi phi thiét bj va chi phi khéc (chi phi quén 1y du 4n; chi phi tu vAn diu tu xay
dyng; mét s khoan muc chi phi khac theo quy dinh) 1a: 3.405.000 ddng /m?,

Cén ctr Quyét dinh s& 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nam 2026 cta Bo Xay
dung quy dinh: “Hé sé diéu chinh viung cua gid -bg phdn két cdu tham khao phé;n 4
ciia Quyét dinh 409/0P-BXD ngay 11/4/2025 cua Bo trudng Bo Xdy dung”. Theo d6,
hé s6 didu chinh ving ctia thanh phb Dong Nai khi ap dung sut von dautu xdy dung
cong trinh d6i v6i céng trinh nha & 13 1,048.

Muyc 1.4 Phan 1 Thuyét minh va huéng dén sit dung kém theo Quyét dinh sé
425/QP-BXD ngay 30 thang 3 nam 2026 ctia B6 Xay dung quy dinh: “1.4. Sudt vén
dau tw duoc xde dinh cho céng trinh xdy dung mdi, cé tinh chdt phé bién, véi mike
dé ky thudt cong nghé thi cng trung binh tién tién.

Sudt von-diau tw cong bo kém theo Quyét dinh nay dwoc tinh todn tai mat
bing gid Quy IV ndm 2025. Pi v6i cde cong trinh c6 sir dung ngogi té 1o USD thi
phdn chi phi ngoai ¢ duoc tinh déi vé dong Viét Nam theo 1y gid trung binh quy
IV/2025 1o 1 USD = 26.278 VND theo céng bé 5 gid ngoai té ciia Ngdn hang thuong
mai cé phan Ngoai thwong Viét Nam.”

Ngay 11/6/2026, UBND tinh ban hanh Quyét dinh s& 739/QD-UBND vé viéc
phé duyét Phuong 4n du gid quyén st dung d4t khu dat Dy 4n Trung tdm thuong
mai va dan cu Long Khénh tai phuong Long Khéanh, thanh phé Pong Nai. Theo dd,
thoi diém xé4c dinh gi4 dét 14 thang 6/2026 thudc Quy 11/2026.

Muc 3.1.3 Phan 1 Thuyét minh va huéng din st dung kém theo Quyét dinh sb
425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nim 2026 ctia Bd Xay dung quy dinh: “3.1.3. Piéu
chinh, quy doi sudt vén dau tw trong mét s6 truong hop nhu:

- Quy mé néng luc sén xudt hodic phuc vu ciia cong trinh khdc véi quy mo ndang
Iy sdm xudt hodc Pphuc vu ciia cong trinh dai dién néu trong danh muc duoc céng bé.

- Mt bang gid xdy dung 6 thoi diém xdc dinh chi phi diu tw xdy dung cé sw
khdc biét so v6i mét bang tinh todn suit von diu tw.”

Muc 3.1.4 Phan 1 Thuyét minh va huéng dan st dung kém theo Quyét dinhrsd
425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nim 2026 ctia B6 X4y dung quy dinh: “3.1.4. Diéu
chinh, quy doi sudt von ddu tw da cong bé vé thoi diém, dia diém tinh todn

- Diéu chinh, quy ddi sudt von ddu tw dé dwoc céng bé vé thoi diém tinh todn
c6 thé sir dung chi s6 gid xdy dung duoc cong bé theo quy dinh.

- Piéu chinh, quy d6i sudt vén dau tw vé dia diém tinh todn duoc xdc dinh theo hé
56 vimg hodic bang kinh nghiém/phwong phdp chuyén gia trén co s phdn tich, ddnh
gid so sdnh cdc yéu t6 vé dia chat, dia hinh, thiiy véin, mdit bing gid vimg/khu vue. ”

Cén ot cac quy dinh néu trén, don vi tu van quy doi sudt vbn dau tu quy dinh
tai Quyét dinh sb 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nam 2026 cua B6 X4y dung duoc



35
tinh todn tai thoi diém mit bing gid Quy IV nam 2025. Do d6, don vi tu vén quy dbi
suét vén dau tu tai Quyét dinh s6 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nim 2026 cta B
X4y dung v& thoi didm dinh gid dua trén co s& chi s6 gia xdy dyng thinh phd Pong
Nai thoi diém Quy 1/2026 va-Quy IV/2025 nhu sau:

oy | Hang muc IV?leg,Z 5 1;52“5‘ Quj 12026 | o
Nim géc 2020=100 | 2020=100 | 2025=100
1 Céng‘triﬁh nha & 120 119,64 100,55
; Quy vé ndm gdc 2025 100,30 100 100,55
Quy-1/2026/ Quy IV/2025 100,25%

= Hé sb didu chinh Sudt vén diu tu cong trinh nha & 13: 100,25%.

Cin ot Quyét dinh sb 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 ndm 2026 cia By Xay
dung ndi dung ctua sult vdn dau tu xdy dung nhu sau: “Sudt von dau tw xdy dung
gom: chi phi xdy dung; chi phi thiét bi; chi phi qudn 1y dy dn; chi phi tw vén dau tu
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%.”

Pong thoi didm b khoan 4 Biéu 1 Nghuimh 226/ND-CP ngay 15 thang 8 ndm
2025 ctia Chinh pht quy dmh “a) Cdc-chi pht dau tu xdy dung dé xdc dinh gid dat
trong Nghi dinh nay bao gom:

- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc cong trinh ctia dy dn (c6 tinh dén
chi phi dy phong cho yéu 16 truot gid), gom: xdy dung cdc céng trinh ha tang ky
thugt, céng trinh kién triic va cdc cong trinh xdy dung khdc thudc dw dn theo quy
hoach da duoc phé duyét; ’

- Chi phi xdy dung cde cong trinh, hang muc cong trinh xdy dung tam, phu tro
phuc vu thi cong; chi phi phd do cdc cong trinh xdy dung khong thudc pham Vi cua
cong tdc pha do gidai phong mdt bang dé dwoc xdc dinh trong chi phi béi thuong, hd
tro, tdi dinh cu;

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

- Chi phi quan Iy dy dn,

- Chi phi tw véan dau tu xdy dung;

- Chi phi san ldp mdit-bing, chi phi ra phd bom min, chi phi khdo sdt dia chat,
chi phi, 1¢ phi thuc hién cdc thi tuc vé xdy dung céng trinh, chi phi bdo hiém cong
trinh trong tho‘z gian xdy dung va cdc chi phi hop 1y, hop 1é khdc theo quy dinh cua
phap ludgt vé xdy dung ma gép phan truc tiép hinh thanh doanh thu phdt trién ciia
du-én, do t6 chike thue hién dinh gid dat lya chon doi véi tieng duw & an cu thé, dé xudt
Hoéi dong tham dinh gid dat xem xét, quyét dinh.”’

Can ctt c4ac quy dinh néu trén, don vi tu véan uéc tinh chi ph1 xdy dung cong
trinh chung cu nhu sau:
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Chi phi x4y dung: 74.580,48 m? x 11.274.000 d6ng/m?/1,1 x 1,048 x 100,25%
= 803.075.142.456 dong.

Chi phi thiét bi va chi phi khéc: 74.580,48 m? x 3.405.000 ddng/m?/1,1 x 1,048 x
100,25% = 242.546.643.610 ddng.

b) Hién gia chi phi xdy dung

Cén ctr quy dinh tai Phu luc III kém theo Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND
ngdy 21 thang 11 nim 2025 ctia UBND tinh Pdng Nai thi thoi gian xay dung tinh tir
thoi diém Nha nude giao dét, cho thué dt dbi véi truong hop xay dung quy mé dién
tich san x4y dung tr 50.000m? dén dudi 150.000m? 1a 03 nim. Tién d x4y dung:
Nzm tht nhit 40%, nam thit hai 40%, nam tht ba 20%. Hién gia chi phi xy dung
udc tinh theo bang sau:

Chi phi xdy dyung Chi ‘(?ggl‘g)y i Néim 1 Néim 2 Niim 3
Ké hoach x4y dng 100% 40% 40% 20%
Chi phi x4y dung cong trinh 803.075.142.456 | 321.230.056.982 | 321.230.056.982 | 160.615.028.491
Hé s6 truot gia 1,0114 1,0229 1,0346
Chi phi dw phong cho yéu t& :
truot gié 3.662.022.650 7.356.168.305 5.557.279.986
Chi phi thiét bj +chi phi khac 242.546.643.610 97.018.657.444 97.018.657.444 | 48.509.328.722
Chi s6 hién gia 0,9040 0,8172 0,7388
Hién gi4 chi phi 887.818.410.047 | 381.407.306.317 | 347.804.310.168 | 158.606.793.563

=> Téng chi phi phét trién xdy dung cong trinh chung cu ciia khu dét quy vé
thoi diém dinh gia 13 887.818.410.047 ddng.

1.3.5. U6c tinh chi phi xAy dung ha ting

Piém c khoan 4 Pidu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8§ nam 2025
ctia Chinh pht vé stra d6i, bd sung mét sé diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh luat dét dai quy dinh: “b) Viéc udc tinh tong chi phi dau tw xdy dung cdn
cie theo thw tw wu tién nhw sau:

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

- Dy todn xdy dumg duea trén dinh mike, don gid do co quan nha nmede cé thiam
quyén ban hanh céng bé va dé duoc co quan, 16 chikc tw van thém dinh hodc thém
tra doc ldp. Co quan, 16 chikc tw véan thém dinh hodc tham tra déc lap chiu trdach
nhiém trieée phdp ludt vé két qud tham dinh hodc thém tra ddi voi du todn xdy dung
ma minh dd thuc hién;

- Sudt von dau tw xdy dung do B Xay dung céng bo.

Dy todn xdy dyung dwoc tham dinh, tham tra quy dinh tai diém nay duoc phép
xdc dinh chdm nhét dén thoi diém t6 chirc phién hop dau tién cla Hoi do“ng thém
dinh gid dat cu thé; ...”

Cén ctr thir tir vu tién néu trén, don vi tu vén tién hanh ra soat, thu thép cac thong
tin d& u6c tinh chi phi xdy dung ciia khu dét cAn dinh gi4. Theo d6, du 4n chua duge co
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quan c6 thdm quyén vé x4y dung thim dinh tbng muc chi phi dau tu xay dung. Do do,
chua dt co s& dé tinh toan chi phi theo dy todn xy dung da dugc co quan chuyén mon
vé x4y dyng thAm dinh va chu d4u tu phé duyét theo quy dinh ctia phap luét xay dyng.

Hién nay chua 6 du todn x4y dung dva trén dinh muc, don gia do co quan nha
nuéc c6 thAm quyén ban hanh céng bb va da dugc cor quan, t chic tu van thdm dinh
hoic thAm tra doc 1ap dbi v6i cong trintrtai-khu d4t can dinh gia. Do d6 don vi tu
vén khong du co sé dé tinh toan chi phi. '

Qua ra soat, Quyét dinh sd 425/QD BXD ngay 30 thang 3 ndm 2026 cua B

Xay dung Ve viée cong bd suét vén dau tu xay du:ng va gia xay dung tbng hop bd
phan két cAu cong trinh ndm 2025 c6 quy dinh sult vbn dau tu xay dyng cong trinh
ha tﬁng khu @6 thi. Do d6, don vi tu vAn tinh toan chi phi x4y dung cong trinh ha
tAng tai khu dét can dinh gié trén co s& 4p dung Quyét dinh s 425/Qb-BXD ngay
30 thang 3 ndm 2026 ctia B§ Xay dung.

a) Uéc tinh chi phi xay dung ha ting

Cin it Quyét dinh sb 739/QD-UBND ngay 11/6/2026 ciia UBND thanh phé
DPdng Nai phé duyét Phuong an dAu gia quyén strdung dAt khu dat Dy 4n Trung tAm
thwong mai va dan cu Long Khénh tai phuong Long Khénh, thanh phd Pdng Nai va
hd so Db an quy hoach chi tiét rat gon khu Trung tAm thuong mai va dan cu Long
Khénh tai phuong Xuin Binh, thanh phd Long Khanh, tinh- Dong Na1 (nay 1a phuong
Long Khanh, thanh phd Ddng Nai) duge phé duyét tai Quyét dinh s6 863/QD-UBND
va thoa thuan Diéu chinh quy hoach téng mat bang khu Trung tdm thuong mai va Dan
cu Long Khanh tai phuong Long Khénh tai Vin ban s6 1418/UBND-CN ctia UBND
phuong Long Khénh va theo Vén ban sb 2201/UBNR-TH ngay 26/11/2025 cla
UBND phuong Long Khanh vé viée xac dinh rd chitc ning quy hoach xay dung Khu
trung tam thu:orng mai va dan cu Long Khéanh tai phudng Long Khénh, tinh Péng
Nai, don vi tw vAn tdng hop s6 liéu nhu sau:

Khu d4t c6 téng dién tich 14 22.638,7 m?. Trong dé:
- Dién tich dit ddu gi4 14 13.645,7 m?, bao gbm:
+ DAt & (d4t & nha chung cu): 6.138,3 m?;
+ D4t thuong mai: 5.969,4 m?;
+ D4t cay xanh sir dung cdng cdng (quy hoach bai dd xe cong cong ngam bén
duéi cong vién cdy xanh) stt dung vao muc dich kinh doanh: 1.538,0 m?2.
- Dién tich d4t khong d4u gi4 12 8.933,0 m?, trong do: d4t quy hoach céy xanh
sit dung cong cong (3.613,1 m?) va dét quy hoach ha tang k¥ thuat (5.379,9 m?).
Co chu sir dung dat:
Stt " Loai dét Dién tich (m?)
I |DPhto 6.138,3
1 | Dét & nha chung cu - 6.138,3
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Stt Loai dit Dién tich (m?)
Il | DAt cong cong 5.969,4

2 | bit thwong mai 5.969,4
III | Patciy xanh sit dung céng cong 5.151,1

Pt cdy xanh sit dung cong cdng (quy hoach bai
dd xe coéng cong ngam bén dusi cong vién cay 1.538,0
xanh) st dung vao muc dich kinh doanh

(O3]

4 | Dét cay xanh st dung cdng cong con lai 3.613,1
IV | Pit ha ting k§ thuit 5.380,0
5 | D4t giao thong 5.079,9
DAt ha ting k¥ thudtkhéc (tram xi Iy nude thai) 300,0
TONG CONG 22.638,7

Don vi tu wéc tinh subt Vén dau tu cong trinh ha tAng k§ thuat khu dd thi c6
quy md < 20 ha tai Quyét dinh s 425/QD BXD ngay 30 thang 3 nim 2026 ctia B6
Xay dung 13 925.700 ddng /m?.

+ Chi phi xay dung 1a: 756.500-d6ng/m?;

+ Chi phi thiét bi va chi phikhac (chi phi quan 1y du 4n; chi phi tu vAn dau tu
xAy dyung; mot s6 khoan muc chi phi khac theo-quy dinh) 13: 169.200 ddng/m?.

Cén ¢t Quyét dinh sb 425/QP-BXD ngdy 30 thang 3 ndm 2026 cia Bo Xay
dung quy dinh: “Hé 56 diéu chinh vimg ciia gid bé phdn két cau tham khdo phdn 4
clia Quyét dinh 409/0D-BXD ngay 11/4/2025 ciia B6 truong Bé Xdy dung”’. Theo do,
hé s6 vimg ciia tinh Pong Nai dbi v6i cong trinh ha tAng k§ thuat khu d6 thi 1a 1,060.

Muc 1.4 Phan 1 Thuyét minh va huéng dan st dung kém theo Quyét dinh sb
425/QDb-BXD ngay 30 thang 3 nim 2026 ctia B6 Xay dung quy dinh: “I.4. Sudt von
dau tu dwoc xdc dinh cho céng trinh xdy dung mdéi, ¢é tinh chdt phé bién, véi mike
ds ky thudt cong nghé thi cong trung binh tién tién.

Suit von dau tw cong bd kém theo Quyét dinh nay dwoc tinh todn tai mit
bing gid Quy IV ném 2025. Péi voi cdc cong trinh cé sir dung ngoai té 1o USD thi
phén chi phi ngoai té dwgc tinh déi vé dong Viét Nam theo ty gid trung binh quy
IV/2025 la 1 USD = 26.278 VND theo c6ng bé ty gid ngoqi té ciia Ngdn hang thuong
mai cé phd‘n Ngoai thuong Viét Nam.”

Ngay 11/6/2026, UBND thanh phd ban hanh Quyét dinh s 739/QD-UBND vé&
viéc phé duyét Phuong 4n ddu gid quyén sir dung dit khu dit Du 4n Trung tam
thwong mai va dan cu Long Khénh tai phudng Long Khanh, thanh phd Pdng Nai.
Theo d6, thoi diém x4c dinh gia dét 14 thang 6/2026 thudc Quy 11/2026.
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Muc 3.1.3 Phin 1 Thuyét minh va huéng dan st dung kém theo Quyét dinh s6
425/QD-BXD ngay 30 thang 3 ndm 2026 ciia B Xay dung quy dinh: “3.1.3. Diéu
chinh, quy doi sudt von ddu tw trong mot s6 truong hop nhu:

Quy mo nang luc sdn xudt hodc phuc vy clia-céng trinh khdc véi quy mé nang
luc sén xudt hodic phuc vu ciia cong trinh dai dién néu trong danh muc duogc cong bo.

- Mt bing gid xiy dung & thoi diém xdc dinh chi phi diu tw xdy dung cd sw
khdc biét so véi mt bing tinh todn sudt von diu tw.”

Muc 3.1.4 Phan 1 Thuyét minh va huéng dan st dung kém theo Quyét dinh sb
425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nam 2026 cua B Xdy dung quy dinh: “3.1.4. Diéu
chinh, quy déi sudt vén dau tw dd cong bé vé thoi diém, dia diém tinh todn

- Piéu chinh, quy-doi sudt vén déu tw da dwoc cong bé vé thoi diém tinh todn
6 thé sir dung chi s6 gid xdy dung duoc cong bé theo quy dinh.

- Didu chinh, quy doi sudt von déu twvé dia diém tinh todn duoc xdc dinh theo hé
s6 ving hodic bang kinh nghzem/phwong phdp chuyén gia trén co s6 phdn tich, danh
gid so sanh cdc. yéu té vé dia chat, dia hinh, thiy vin, mdt bang gid ving/khu vuc.”

Cén cu cac quy dinh néu trén, don vi tu véan quy dbi suét vén dau tu quy dinh
tai Quyét dinh s6 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nam 2026 cua Bo Xay du'ng duoc
tinh toan tai thoi didm mat bang gia Quy IV nim 2025. Do d6, don vi tu vén quy ddi
sudt vén diu tu tai Quyét dinh s6 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 ndm 2026 cta Bo
Xay dung v& thoi diém dinh gi4 dya trén co s& chi s6 gia xay dung tinh Pdng Nai
thoi diém Quy 1/2026 va-Quy IV/2025 nhu sau:

oy | ERIEmYE IVC/ZZHgZ . ];I;‘;‘S‘ Quyl2026 | Lo in
Nim gbc 2020=100 | 2020=100 | 2025=100
|| Son b dumg e e e | ner | s | 1oss
Quy vé ndm goc 2025 ‘ 100,91 100 103,18
Quy 1/2026/ Quy IV/2025 102,25%
2 | Céng trinh tho4t nuéc 120,57 120,43 101,89
Quy vé niim goc 2025 100,12 100 101,89
Quy 1/2026/ Quy 1V/2025 101,77%
3 | Céng trinh cép nuoc 120,64 120,46 100,49
Quy vé nim géc 2025 100,15 100 100,49
Ouy 1/2026/ Quy IV/2025 - 100,34%
Binh quin 101,45%

= Hé s diéu chinh Suét vdn dau tu ha téng la: 101,45%.

Can c&t Quyét dinh sé 425/QDb-BXD ngay 30 thang 3 ném 2026 cia Bo Xay
dung ndi dung clia suat vbn ddu tu xdy dung nhu sau: “Sudt vén dau tw xay dung
gom: chi phi xdy dung; chi phi thiét bi; chi pht quén Iy dyw dn; chi phi tw vén dau tw
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xdy dung; mét s6 khodn muc chi phi khdc theo quy dinh va thué gid tri gia ting.
Thué sudt thué gid tri gia tang la 10%.”

Dong thoi diém b khoan 4 Pidu 1 Nghi dinh 226/ND-CP ngay 15 thang 8 ndm
2025 ctia Chinh phti quy dinh: “a) Cdc chi phi dau tw xdy dung dé xdc dinh gid-dat
trong Nghi dinh ndy bao gém:

- Chi phi xdy dumg cdc cong trinh, hang muc cong trinh._cia dw dn (¢4 tinh dén
chi phi dw phong cho yéu 16 truot gid), gém: xdy dung cdc cong trinh ha tang kj
thudt, cong trinh kién triic va cdc cong trinh xdy dung khac thudc dw dn theo quy
hoach da duoc phé duyét; 4

- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc céng trinh xdy dung tam, phu tro
phuc vu thi céng; chi phi phd dé cdc cong trinh xdy dung khdng thudc pham vi ciia
cong tdc phd dé gidi phong mdt bang dd dwoc xde dinh trong chi phi béi thuong, hd
tro, tdi dinh cu;

- Chi phi thiét bi (bao gbm cd cdc khodn thué cé lién quan),

- Chi phi qudn Iy dy dn;,

- Chi phi tw vdn dau ti xdy dung;

- Chi phi san ldp mdt bing, chi phi ri phd bom min, chi phi khdo sdt dia chat,
chi phi, I¢ phi thuc hién céc thil tuc vé xdy dung céng trinh, chi phi bdo hiém céng
trinh trong thoi gian xdy dung va cdc chi phi hop 1y, hop 1é khdc theo quy dinh ciia
phdp ludt vé xdy dung ma g6p phan truc tiép hinh thamh doanh thu phdt trién cia
dw dn, do t6 chike thuc hién dinh gid dat lwa chon déi véi tung dy dn cu thé, dé xudt
Hoi do”‘ng thém dink gid dat xem xét, quyét dinh.” '

Cin ctt cac quy dinh néu trén, don vi tu vAn uée tinh chi phi xay dung ha:t.éng
tai khu dét can dinh gid nhu sau: _

Chi phi xay dyung: 22.638,7 m? x 756.500 ddng/m%1,1 x 1,060 x 101,45% x
(6.138,3m?%/13.645,7 m?) = 7.531.438.589 ddng.

Chi phi thiét bj va chi phi khéc: 22.638,7 m? x 169.200 ddng/m?/1,1 x 1,060 x
101,45% x (6.138,3m?13.645,7 m?) = 1.684.493.601 dong.

b) Hién gia chi phi xiy dwng

Cén ¢t quy dinh tai Phuy lyc IIT kém theo Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND
ngdy 21 thang 11 nim 2025 ctia UBND tinh Pdng Nai thi thdi gian xay dung tinh tir
thoi diém Nha nudc giao dét, cho thué dit dbi véi truong hop xay dung quy md dién
tich san xay dyng tr 50.000m? dén du6i 150.000m? 14 03 nim. Tién do xay dung:
Nzm thr nhit 40%, nim thi hai 40%, ndm tht ba 20%. Hién gié chi phi xdy dung
udce tinh theo bang sau:

Chi phi quy dbi

(d(“ing) Nam 1 Nam 2 Nam 3

Chi phi xay dung

Ké hoach x4y dung 100% 40% 40% 20%
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Chi phi xay dyng o [(’g(‘) ke fd Niim 1 Néim 2 Néim 3
Chi phi xay dung cong trinh 7.531.438.589 3.012.575.436 3.012.575.436 1.506.287.718
Hé sb truot gid © 11,0151 1,0304 1,0460
gﬁ;fg fu‘ph“’ng chayeuto 45.489.889 91.582.293 69.289.235
Chi phi thiét bi +chi phi khac 1.684.493.601 673.797.440 673.797.440 336.898.720
Chi s6 hién gia 0,9040 0,8172 0,7388
Hién gi4 chi phi 7.873.885.931 3.373.603.940 3.087.344.964 1.412.937.027

= Tdng chi phi phét trién x4y dung cong trinh ha tng cua khu dat quy vé thoi
diém dinh gia 1a: 7.873.885.931 dong.

1.3.6. Uéc tinh thing dw khu dat

a) Uéc tinh tong doanh thu phat trién

Trén co s udc tinh h1en gia doanh thu ban cén hd chung cu va doanh thu tur
dich vu gui xe. Pon vi tu véAn udc tinh téng doanh thu phat tridn cia khu dét 1a:
1.319.036.769.960 ddng + 25.665.828.989 déng = 1.344.702.598.949 dong.

b) Udc tinh tong chi phi phat trién

* Uére tinh tong chi phi xay dwrng

Trén co so tinh todn cac tbng chi phi xay dung cta khu d4t nhu sau:
887.818.410.047 ddng + 7.873.885.931 ddng = 895.692.295.978 dong.

* Uéec tinh chi phi quang cdo, ban hang
Don vi tu vin udc tinh chi phi quang cdo, ban hélng bang 3% doanh thu trén

co s& quy dinh tai Phu luc III kém theo Quyet dinh s 64/2025/QD-UBND ngay
21 thang 11 nadm 2025 cia UBND tinh-Ddng Nai. Cu thé:

= 3% doanh thu = 3% x 1.344.702.598.949 dong = 40.341.077.968 ddng.

* Udc tinh chi phi 1i vay, lgi nhuan nha diu tw 6 tinh dén von chi s
hitu, rii ro kinh doanh trén tong chi phi dAu tw xay dung, chi phi kinh doanh

Pon vi tu van udc tinh chi phi 141 vay, loi nhuén nha dAu tu ¢6 tinh dén vén
chu-sé hity, rdi ro kinh doanh trén tdng chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh
béng 15% tong chi ph1 dau tu xay dyng, chi phi kinh doanh va gid tri quyén sir
dung dét cua thira dht, khu dét can dinh gia trén co s& quy dinh tai Phu luc III keém
theo Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND ngay 21 thang 11 nam 2025 cia UBND
tinh Ddng Nai. Cu thé:

=> 15% téng chi phi = (895.692.295.978 dbng + 40.341.077.968 dong) x 15%
= 140.405.006.092 dong.

% Uéc tinh tdng chi phi phat trién

805.692.295.978 ddng + 40.341.077.968 ddng + 140.405.006.092 dong +
15%Ves = 1.076.438.380.038 dong + 15%V aé

¢) Uéc tinh thing du khu dat
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- Hién gi4 t6ng doanh thu phaét trién: 1.344.702.598.949 ddng
- Hién gi4 tong chi phi phét trién: 1.076.438.380.038 ddng + 15% Vi
- Thing du khu dét: (1.344.702.598.949 ddng - 1.076.438.380.038 ddng)
/(1+15%) = 233.273.233.836 dbng.
233.273.233.836 ddng

=> Pon gia dat binh quin = = 38.002.905 ddng/m>
6.138,30 m>

=> Gié tri quyén st dung dit d6i v6i dién tich 6.138,30 m? dét xdy dung nha
chung cu 1a: 233.273.231.762 dong, don gia binh quén 14 38.002.905 ddng/m?>.

Buéc 2. Uéc tinh gia dat thwong mai dich vu bing phwong phap thing dw

2.1. Co ciu sir dung dat

Trén co s& Quyét dinh s& 739/QD-UBND ngay 11/6/2026 ctia UBND thanh
phd Pdng Nai phé duyét Phuong 4n d4u gid quyén st dung dét khu dt Dy 4n Trung
tim thuong mai va dan cu Long Khénh tai phuong Long Khéanh, thanh phé Péng
Nai, nhu sau:

Khu dét c6 tong dién tich 13 22.638,7 m2. Trong do:

- Dién tich ¢4t d4u gid 1 13.645,7 m?, bao gdm:

+ Pét & (d4t & nha chung cu): 6.138,3 m%;

+ Pét thuong mai: 5.969,4 m?;

+ DAt ciy xanh st dung cong cdng (quy hoach bai db xe cong cong ngdm bén
dudi cong vién cly xanh) st dung vao muc dich kinh deanh: 1.538,0 m?.

- Dién tich dit khong diu gid 14 8.933,0 m? trong do6: dét quy hoach cdy xanh
st dung cong cdng (3.613,1 m?) va dat quy hoach ha ting K§ thuét (5.379,9 m?).

Stt Loai dat Dién tich (m?)
I |Dité 6.138,3
1 Pt & nha chung cu 6.138,3
I | Pét cong cong | 5.969,4
2 | Pat theong mai 5.969,4
III | Pat cAy xanh sk dung cong cong 5.151,1
Pét cdy xanh st dung cong cong (quy hoach bai

3 do xe cong cong ngam bén dudi cdng vién cay 1.538,0
xanh) st dung vao muc dich kinh doanh

4 | Dét cay xanh sir dung c6ng cong con lai 3.613,1

IV | Pat ha ting k§ thuat 5.380,0
Dét giao thong 5.079,9
Dét ha ting k§ thuét khac (tram xi Iy nuée thai) 300,0
TONG CONG 22.638,7

Theo hd so D6 4n quy hoach chi tiét rit gon khu Trung tdm thuong mai va
dan cu Long Khanh tai phuong Xuan Binh, thanh phé Long Khénh, tinh Pdng
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Nai (nay 1a phuong Long Khanh, thanh phé Pdng Nai) dugc phé duyét tai Quyét
dinh s0 863/QD-UBND va thoa thuan Piéu chinh quy hoach tdng mit bang khu
Trung tam thwong mai va Dan cu Long Khanh tai phuong Long Khénh tai Van
ban sb 1418/UBND-CN ctia UBND phuong Long Khanh, céc chi ti€u, co clu st
dung dAt, mat d6 xay dung nhu sau:

- Khu chung cu:

+ Mat do xay dung: <45%;

+ Tang cao: <25 tAng (< 100 m);

+ Tang him: < 02 tang;

Chi gi6i xay dung: Khoang lui so véi ranh d4t > 6 m (dam bao céc yéu cau
phong chdy chita chay theo quy dinh).

- Khu thwong mai dich vu:

+ Mat d6 xay dung: < 50%;

+ Tlng cao: < 10 tang (< 60 m);

+ Tang him: < 02 tang; : \Z\\

Chi gidi xay dung: Khoang Iti so véi ranh d4t > 6 m (dam bao cic yéu cau’ )z
phong chdy chita chay theo quy dinh). )

- Khu cdng vién cay xanh:

+ Mat do6 xay dung: <05%

+ Chiéu cao: < 01 ting (< 5 m), c6 b6 tr 01 tAng ngam phuc vu dd xe céng cong.

Chi gidi xdy dung: Khoang 1ui se véi ranh d4t > 6 m (dam bao cic yéu cau
phong chay chita chéy theo quy dinh).

Theo d6, dién tich du gia dat thwong mai dich vu:

STT Chi tiéu Dién tich
1 | Diéntich 5.969,4 m?
2 | Mit d0 x&y dung 50%
3 | Dién tich x4y dung 2.984,7 m?
4 S6 ting cao 10 tAng
5 S6 tAng him 2 ting
6 | Dién tich san xay dung 35.816,40 m?
- | Dién tich san xdy dung: 10-tdng cao 29.847,00 m?
- | Dién tich san xdy dung: 2 tang ham 5.969,40 m?

2.2. Cac gia dinh trong phwong phap thang dw
2.2.1. T¥ I¢ ting gia |
Didm d khoan 2 Didu 6 Nghi dinh 71/2024 dugc stra ddi, bd sung tai diém a

khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh 226/2025 ngay 15 thang 8 ndm 2025 cua Chinh pht quy
dinh: “Déi véi truomg hop xdc dinh mikc bién déng ciia gid chuyén nhrong thi cdn
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cut theo ch‘i 56 gid tieu dung I:zho'm nha ¢, dg'én, nudc va vat liéu xdy dung binh qudn
03 nam lién ké truce thoi diém dinh gid dat (dwgc tinh ‘n‘r ngay 0{ thang 01 den het
ngay 31 thdng 12)’ do co quan nha nuée cé tham quyén céng bé dp dung trén dia
ban hanh c’hz’nh cdp tinh hodc trén pham vi ca nuede”. .

. Chi s0 gié tiéu dung nhom nha c:y, -dién, nudc va VLXD binl‘l' quan 3 némli@r:n
ké (2023, 2024, 2025) cta thanh ph6é Pong Nai do Thong ké Pong Nai cung cap
tai Vian ban s6 192/TKT-DV.G ngay 08/7/2026 nhu sau:

Nam 2023 Nam 2024 am 2025 Binh quan
103,82 103,64 103,52 - 103,66
Tir bang két qua néu trén, don vi tu vAn d& xuit ap dung ty 1€ tang gia 1a

3,66%/mim dé 1am co s& tinh gid tri khu dét.

2.2.2. Ty suit chiét khiu

Khoéan 5 Diéu 6 Nghi dinh 71/2024/ND -CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu
quy dinh trinh tu, ndi dung xac dinh gi4 d4t theo phuong phép thing du quy dinh ty
18 chiét khAu tinh theo 131 suét cho vay trung han (tir 01 nim dén 03 nim) binh quan
béng tién Viét Nam ddi véi du 4n dau tu, kinh doanh bAt dong san clia cac Ngan
hang thwong mai Nha nudc ctia nam lién k& tinh dén hét quy gin nhit c6 s liéu
truge thoi diém dinh gid. Thoi diém dinh gia ctia khu dét 13 thang 6/2025 thudc quy
11/2026. Do &6 c#n cit theo quy dinh néu trén, ty suat chiét khau duoc Pon vi tu van
cap nhét dén s6 lidu Quy 1/2026, cu thé nhu sau:

T | | nvoss | mimes | repors | vaoss | Minh avin
1 | VietinBank CN Ddng Nai 14,00 14,00 14,00 14,00 14,00
2 | VietinBank CN KCN Bién Hoa 14,00 14,00 14,00 14,00 14,00
3 | VietinBank CN Nhon Trach 14,00 14,00 14,00 14,00 14,00
4 | Vietcombank CN Pdng Nai 7,80 7,80 8,40 9,10 8,28
5 | Vietcombank CN Nhon Trach 11,50 11,50 12,60 12,20 12,20
6 | Vietcombank CN Long Thanh 9,50 9,50 10,50 11,50 » 10,25
7 | Vietcombank CN Binh Phuéc 7,90 7,90 7,90 8,40 8,03
8 | Agribank CN Déng Nai 7,50 7,50 8,50 9,00 8,13
9 | Agribank CN Béc Pdng Nai 8,50 7,50 10,00 10,00 9,00
10 | Agribank CN Binh Phuée 8,60 8,60 9,15 9,83 9,05
11 | BIDV Chi nhanh Ddng Nai 9,50 9,50 10,10 10,41 9,88

;3:;1;/(111;‘:‘1: 14i sudt cic ngan 10,62

=> Theo s6 liéu néu trén, don vi tu van dé xuét ty sudt chiét khiu 1 10,62%.

2.2.3. Ty I€ trwot gia xay dung
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Ciin ot Quyét dinh s6 11/QD-SXD ngay 09/01/2024 ciia S& Xay dyng tinh Dong
Nai v& viéc cong bb Tap chi sb gia xay dung thang 12, Quy IV va ndm 2023 trén dia
ban tinh Péng Nai;

Ciin ot Quyét dinh s6 324/QD-SXD ngay 25/12/2024 cita S& Xdy dung tinh Pong.

Nai v& vide cong bd Tép chi s6 gia xdy dung thang 12,-Quy IV va nam 2024 trén dia
ban tinh Pdng Nai;

Ciin ofr Quyét dinh s6 615/QD-SoXD ngay 26/12/2025 ciia S& Xay dung vé viéc
cong bd Tap chi sb gia xdy dung thang 10,11,12, Quy IV va nam 2025 (tix khu vuc 1
dén khu vuc 11) trén dia ban tinh Podng Nai.

Ciin ot Quyét dinh s6 188/QD-SXD ngay 24/4/2026 clia S& Xay dung tinh Dong
Nai v& viéc cong bb Tap chi sd gia xay dung thang 01,02,03 va Quy I ndm 2026 trén
dia ban tinh Dfiwng Nai;

Trén co sé tinh binh quin 3 ndm lién tyc chi s gid xay du'ng cong trinh do S& Xay
dung thanh phd DPdng Nai cong b6 so v6i thoi diém dinh gid gan nhét. Theo s6 lidu Chi
sd gia x4y dung do S& xay dung thanh phd DPdng Nai cong bb thi ty 1€ truot gid x4y
dung duoc tinh nhu bang s6 liéu sau:

s Hang muc 1;5‘; 1;(?2!2 : 1;;;51 Quy 1/2026 Binh Quén
Nam goc 2020=100 | 2020=100 | 2629=100 | 2625=100
A | Tru s& co quan, vin phong
Tru s& co quan, van phong 116,33 117,52 119,75 101,11
Quy vé niim goc 2025 97,14 98,14 100 101,11
Ndm sau/nam trudc 101,02% | 101,90% 101,11% 101,34%
B | Cong trinh ha ting chung
Cong trinh duong nhwa _
1 | asphanlt, dudng thAm nhap 115,13 115,51 117,6 103;33
nhua, duong lang nhua ‘
Quy vé nim g6'c 2025 97,90 98,22 100 103,33
Ndm sau/ndm trucc 100,33% | 101,81% 103,33% 101,82%
2 | Cong trinh thoat nudce 117,52 118,44 | 120,43 101,98
Quy vé ndm.goc 2025 97,58 98,35 100 101;98
Ndm sau/ndm trudc 100,78% | 101,68% 101,98% 101,48%
3 | Cong trinh cép nudc 116,96 118,36 120,79 100,48
Quy vé nam goc 2025 96,83 97,99 100 100,48
Ndm sau/nam trudc 101,20% | 102,05% 100,48% 101,24%

=> Theo sb liéu trén, binh quén chi sd gia xay dung 3 ndm lién tuc so voi thoi
diém dinh gi4 gAn nht. Don vi tu van d& xudt ti 18 tang chi phi xdy dung la:

+ Dbi véi cobng trinh thuong mai dich vu: 101,34%.

+ Pbi v6i cong trinh ha tang chung 1a: (101,82% + 101,48% + 101,24%) + 3 =
101,51%.

e
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2.2.4. Céc chi phi khac theo Quyét dinh s 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025

clia UBND tinh Pong Nai

Cén ¢t Phu luc IV ban hanh kém theo Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 ctia UBND tinh Ddng Nai quy dinh c4c yéu té wéc tinh chi phi phat trién
nhu sau:

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

- Chi phi quéan 1y van hanh bang 10% doanh thu.

- Chi phi 14i vay, 1¢i nhuan ctia nha dau tu c6 tinh dén vén cta cha s¢ hitu, rii
ro kinh doanh biang 15% tdng chi phi dau tr x4y dung, chi phi kinh doanh va gia tri
quyén st dung dét cua thira dat, khu dat cAn dinh gia.

2.3. U6 tinh doanh thu phat trién

2.3.1. X4c dinh gia thi trwong dat thwong mai dich vu:

a) Dién tich:

- Cén ¢t Quyét dinh s6 739/QD-UBND ngay 11/6/2026 ctia UBND thanh phd
Poéng Nai phé duyét Phuong 4n diu gi4 quyén stir dung d4t khu d4t Du 4n Trung tdm
thuong mai va dan cu Long Khénh tai phudng Long Khanh, thanh phé Pong Nai.

- Cin ct Phuong 4n s6 161/PA-TTPTQD ngay 25/5/2026 cta Trung tdm Phat
trién Quy dét v& viec Dau gia quyén st dung dit khu dit Du 4n Trung tdm thuong
mai va dan cu Long Khanh tai phuwong Long Khénh, thanh phd Pdng Nai.

- Vin ban s6 1418/UBND-CN ngay 17/10/2025 ctia UBND phuong Long
Khanh vé& viéc thoa thusn Piu chinh quy hoach tong mit bing khu Trung tAm
Thueng mai va Dan cu Long Khanh tai phuong Long Khanh.

Theo d6, don vi tu van gia dinh dién tich phén bd san x4y dung theo hoat
dong kinh doanh nhu sau:

Chi tiéu Dién tich
Dién tich san xdy dung 35.816,40 m*
D}ién tich san ?cd}.z dung hoat)c’z’éng kinh doanh 29.847,00 m?
vé thuong mai dich vu (10 tdng cao)
én tich san x4 5 inh doank
Dién tich san xdy dung hoat dong kinh doan 5.969.40 m?

tréng giit xe c6 thu phi (2 tang ham)

b) Gi4 cho thué mit bang khu thwong mai dich vu

Qua khéo sat trén dia ban phuong Long Khanh va khu vuc 14n cén, don vi tu
van tién hanh thu thdp théng tin hop ddng cho thué mit bang tai khu trung tam
thuong mai va thué mit bang vin phong trén dia ban, sau d6 dung phuong phép so
sdnh st dung cac yéu t6 anh huéng dén kinh doanh dé dinh gia dat cy thé cho khu
d4t can dinh gia. Gom: Toa nha Cong ty C6 phin Hoang Piic; Toa nha HD Tower
Long Khanh; Tda nha Sunshine ctia Céng ty TNHH TM DV Nha hang Khach san
Anh Duong.
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* Thu thip thong tin thi trudng:

TT | Cécyéu td sosanh TSPG TSSS4 TSSS5 TSSS6

1 | Thongtin . HD Tower Hoang Dtic Sunshine

tr ndm 2022 tr ndm 2022

2 | Thai diém cho thué Nam 2026 | 44 13m 2026 | dénnam 2027

Gia thué san thuong

mai (d3ng/m?/théng) 211.280 257.916 179.327

* Khao sdt thi trieong don vi tw vén thu thip dwoc cdc thong tin:

Cin ot muc al diém akhoan 1 Pidu 4 Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay 21
thang 11 ndm 2025 ctia UBND tinh Dong Nai quy dinh céch thitc didu chinh v& Vi tri,
dia didm cta thira dt, khu d4t c6 khoang cach dén trung tAm hanh chinh; trung tdm
thuong mai; cho; co sO'y t&; co s& gido duc va dao tao; cong vién; khu vui chot g1a1 tri
gan hon s& x4c dinh ty 1& cao hon. Mitc d6 chénh léch t8i da 15%. Tai sén dinh gia ndm
tai duong Hing Vuong — doan tlir dudng 21 thang 4 dén dudng Cach Mang Théang 8,
phuomg Long Khanh, thudc khu vyc trung tdm thanh phd Long Khanh cfi, noi tap trung
nhidu hoat ddng thuong mai — dich vu va céc tién ich d6 thi, do d6 mirc d6 thuén loi dugc
d4nh gia cao hon TSSS4 (ném tai duong Hing Vuong — doan tir duong Cach Mang
Théng 8 dén duong Ly Théi Tb, phudng Long Khéanh, cich trung tAm hanh chinh phu’ong_
Long Khéanh khoang 1 000 m) 1a 10%. Déng thoi, vi trf TSPG c6 mirc d9 twong dong
v6i TSSSS, do cling ndm trén truc dudng Hing Vuong — doan tir duong 21 théng 4 dén
dudng Cach Mang Théng 8, trong khu vuc trung tam thanh phd Long Khanh cfi, noi ¢6
mat dd thuong mai — dich vu va tién ich cao. So véi TSSS6 (nam trén dudng Hb6 Thi
Huong — doan tur ciu Xuan Thanh dén giép ranh huyén Xuén Lc, cach trung tAm hanh
chinh va khu vuc thuong mai khoang 2.000 m), thi vi trf TSDG thuén lot hon 15% do
khé nang tiép can ha tAng d6 thi, tién ich va dong khéch thuong mai t6t hon.

- C#in ot muc b3 diém b khoan 1 Didu 4 Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay 21
thang 11 ndm 2025 ctia UBND tinh Bong Nai quy dinh cach thu:c didu chinh v& s6 mit
dudng tiép gidp mttc d6 chénh 1éch clia céc thira dAt, khu dt c6 yéu to tiép giap hai mat
dudng thi mic do chénh léch t8i da 20%; tiép glap tlr ba mat duong tré 1én thi mc d6
chénh 1&ch &t da 30%. TSDG tiép glap 2 tuyen dudng chinh (dudong Hing Vuong va
duong Bui Thi Xuén), dong thoi két ndi véi tuyén giao thong khu dan cu, tao loi thé 1o rét
v& khé ning tiép can, nhén dién va khai thac thuong mai. V6i ddc diém tlep gidp nhidu mit
duong, vi trl TSDG duoc danh gia thuén loi hon TSSS4 tiép g1ap 1 tuyén dudng chinh
(duong Hung Vuorng) va duong giao thong khu dén cur1a 5%. Xeét vé didu kién glao thong
va khé ning tiép can cac tryc dudng chinh, vi tri TSDG tuong dbng véi TSSSS tiép gidp 2
tuyén dudng chinh (duong Hing Vuong, duong Tran Quang Diéu) va duong giao thong
khu dan cu. Thudn lgi hon so véi TSSS6 tiép giap 1 tuyén duong chinh (duong Ho Thi
Huong) va dudng ndi bd, c6 mirc do tiép can va kha ning nhan dién thip hon 5%.2

? Tai Chimg thu tu vén dinh gia dét s6 412/TTKTTNMT ngdy 02/3/2026, d& duge UBND tinh Dong Nai phé duyet
tai Quyét dinh s6 861/QD-UBND ngay 10/3/2026, don vi tu van 3 xufit mérc didu chinh dbi véi yéu td tiép giap nhiéu
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- Cén ot myuc h2 diém h khoan 1 Piéu 4 Quyét dinh s§ 64/2025/QD-UBND
ngdy 21 thang 11 ndm 2025 ctia UBND tinh Pdng Nai quy dinh cach thic didu chinh
d6i véi ting mtrc 6 chénh léch yéu t6 tiép giap, d6i dién khudn vién cay xanh, song,
hd, bo bién, bai d5 xe. Mirc do chénh 1&ch téi da 15%. TSPG nim déi dién khudn
vién cdy xanh két hop bai db xe cong cong ngdm bén dudi cong vién (theo dd 4n
quy hoach du an). Do d6, TSPG duoc ddnh gid thuin loi hon TSSS4, TSSS5 va
TSSS6 khéng ndm gan bai db xe cdng cong (chi c6 bai dd xe trong tAm ham hodc
bai d6 xe ngoai trdi phuc vu cho nhu ciu cta toan nha) 1a 5%.

* Phan tich, so sanh, dleu chinh mirc gia do cic yéu t6 khac biét ciia cic thira
dat so sanh véi thira dat cin dinh gia:

Két qua phén tich, so sanh cac thong tin cia nhitng khu thwong mai dich vu
didu tra (thtra dét so sanh) va khu dét thuong mai dich vu can dinh gia cho théy,
khu thuong mai cin dinh gi4 (gia dinh) va 3 khu thuong mai so sanh c6 yéu tb
giéng nhau: phép 1y, loai dit va yéu t6 khac biét 1a: Vi tri, dia didm; s6 mit duong
tiép gidp; tiép gidp di dién bai db xe.

* Piéu chinh mirc gis-do cic yéu t6 khac biét ciia cac thira dat so sanh véi
thira dat dinh gia:

- Diéu chinh mirc gid-do khdc bigtvé yéu-té vi tri dia didm: Tai san dinh gia
nam tai duong Hung Vuong — Doan tlr duong 21 thang 4 dén dudong Cach Mang
Théng 8, phudng Long Khénh, khu vuc trung tAm thanh phd Long Khénh cfi, nhidu
khu hoat dong thuong mai dich vu tién ich nén thun lgi hon TSSS4 (ném tai duong
Hung Vuong — Poan tir dudng Céch Mang Théng 8 dén dudng Ly.Théi T, phudng
Long Khéanh, cach trung tam hanh chinhphudng Long Khanh 900m) 1a 10%; twong
dong v&i TSSS5 (nm tai dudng Hing Vuong —Boan tir duong 21 thang 4 dén duong
Céch Mang Théang 8, phudng Long Khanh, khu vuc trung tAm thanh phé Long Khanh
cfi, nhiéu khu hoat dong thuong mai dich vy tién ich); thuan loi hon TSSS6 (nam tai
duong HO Thi Huong - Poan tir cdu Xuan Thanh dén gi4p ranh huyén Xuan Ldc, xa
trung tdm hanh chinh, trung tam thuong mai khoang 2000m) 13 15%.

Gia ban cta TSDG 1a 100% thi gia ban ctia TSSS4 1a 90%; TSSS5 13 100%;
TSSS6 1a 85%.

+ Ty 18 diéu chinh ctia thira d4t TSSS4 1a:

mit dudng tir 10% dén 30%. Khi thyc hién dinh gi4 lai tai thoi didm ngay 11/6/2026, trén co s& ra soat, cép nhét cac
thong tin, dit liéu va cac chi tiéu dAu vao phuc vu dinh gid, dong thoi xét dén dc didm cua phu(mg phép thang du 1a
phwong phap c6 d9 nhay dbi véi cac gia dinh va thong s& dAu vao tai thoi didm dinh gi4, don vi tur van nhén thay cin
xem xét lai mirc d6 didu chinh cia yéu t6 nay. Pbi v6i dy an thwong mai, dich vy, don vi tu vén nhén thay gia tri
thuong mai cua khu 4t khong phu thudc chu yéu vao s lwong cac mit dudng tiép giap ma phu thudc nhidu hon vao
viée khu dét c6 t1ep giép céc tuyén dudng chinh hay khong, boi day 1a yéu t6 quyét dinh kha néng nhén dién cbng
trinh, kha ning tiép can ciia khach hang va hiéu qua khai thac kinh doanh. Trong khi d6, d6i v6i c4c trung tm thuong
mai hogc cong trinh thwong mai, dich vu quy mé 16n, h¢ théng giao thong ni bd, dudng ndi bg va cic 16i tiép cén
phuong tién d4 dwoc b tri trong qua trinh 18p quy hoach va thiét ké du 4 an nhim bao dam viéc lwu théng thusn loi.

Do d6, vigc khu dit ¢6 thém cac mat tiép gidp véi cac tuyen dudng thi céip hoc dudng ndi bd khong lam gia tang
dang k& gi4 tri phat trién cia du 4n. Vi vdy, don vi tr vin @& xut didu chinh mtrc chénh 1éch tir 10%-30% xuong con
5% dé bao dam phtt hop hon véi céc thong tin, dit lidu tai thoi diém dinh gi4 va d& dugc Hoi ddng thAm dinh gi4 dét
cu thé thanh phé Ddng Nai théng nhét phuong 4n dé xuét.



49
100% - 90%

90%
+ Ty 1& diéu chinh cta thira dat TSSSS 1a:
100% - 100%
100%
+ Ty 1& diéu chinh cta thira dat TSSS6 1a:
100% - 85%
85%

= 11,11%

= 0%

= 17,65%

- Dl;u chinh mic gia do khac biét vé yéu t6 s6 miat dwong tiép giap:
TSDG tiép giap 2 mit duong chinh (duong Hing Vuong va duong Bui Thi
Xuén) va duong giao thong khu dan cu nén thudn loi hon TSSS4 (tlep giap
duong Hung Vuong va hém sb 516) 1a 5%; tuong ddéng voi TSSS5 (tiép giap
duong Hung Vuong va duong Tran Quang Diéu va dudong khu dén cu); thuén
loi hon TSSS6 (tiép gidp duong Ho6 Thi Huong) va dudng ndi bd 1a 5%.

Gié ban cia TSPG 1a 100%-thi gid ban cua TSSS4 1a 95%; TSSS5 1a 100%;
TSSS6 1a 95%.

+ Ty 12 didu chinh ctia thira d4t TSSS4 1a:
100% - 95%
95%
+ Ty 18 didu chinh ctia thira ¢4t TSSSS5 1a:
100% - 100%
100%
+ Ty 18 diéu chinh ctia thira d4t TSSS6 la:
100% - 95%
95%

= 5,26%

= 0%

= 5,26%

- Piéu chinh mirc gia do khac biét vé véu t6 tlep giap, d6i dién khuén
vién ciy xanh, song, ho, bo bién, bai do xe: TSDG nam d6i dién khudn vién
cay xanh két hop bii dd xe cong cong ngadm bén dudi cong vién (theo dd 4n quy
hoach du 4ix) nén thuén lei hon TSSS4 (khéng ndm gin bai db xe cong cong)

5%; thudn lgi hon TSSS5 (knong ndm gin bii dd xe cong cong) 1a 5%; thuédn loi
hon TSSS6 (khong nam gan bai dd xe cong cong) 1a 5%.

Gia ban cua TSPG 1a 100% thi gi4 ban clia TSSS4 1a 95%; TSSSS5 1a 95%;

TSSS6 1a 95%.

+ Ty 16 diéu chinh ctia thira dat TSSS4 la:
100% - 95%
95%
+ Ty 18 didu chinh cta thira d4t TSSSS 1a:

= 5,26%
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100% - 95%

= 5,26%
95%
+ Ty 18 diéu chinh cta thira d4t TSSS6 1a:
100% - 95%
= 5,26%
95%
* Ude tinh gia clia thira dit can dinh gia:
TT | Céc yéu tb so sanh TSPG TSSS4 TSSS5 TSSS6
1 | Thong tin HD Tower Hoang Diic Sunshine
Tirngay Tirngay
2 | Thoi diém cho thué Nam 2026 | 01/01/2026 den | 01/01/2026 den
ngay hét ngay
31/12/2026 01/01/2027
Gia thué san thuong
3 mai (ddng/m?/théng) 211.280 257.916 179.327
4 | Piéu chinh theo c4c yéu t6 so sanh:
£ \ Tuyén dudng 4 \
Tuyén duong X s Tuyén duon
d}:“)ng . ) mgl?cg ((}i)cﬁ’é’drcl) . C?Z?)ng i ) Tuyén duon
BuingHing | oo Vuong . |- BuomgHing hi-—t don °
Vuong - doan D g v d ‘g Vuong - doan h at dong y
tir dudmg 21 O IUONE | firdudng2l | Cpone T oon
41 | Vitd théng 4 dén C}f‘f’ M*-gig thingddin | o0t (Buong
dmongCich | Dag8d e caey | B9 ThiHwong,
Mane Thane 8 dudng Ly Thai Mane Thine 8 phudng Long
ang 1hans o | 14 phudng ang 1hang o | Khanh, thanh
PhUCnELONg. | ¢ oo wetignh, | PONIELANE | pa e Ny
 Khanh, thanh ) 4 b phé Dong | Shénh thanh
pit6 Dong Nai) Nai) pho Pong Nai)
Ty 1& 100% 90% 100% 85%
Ty 1& didu chinh 11,11% 0,00% 17,65%
Mizc diéu chinh (dong) 23.473 : 0 © 31.651
Khu dat tiép Tiép gidp duong
idp duon, S oz . Himg Vuong va W AT
Vé s6 mat dudong Hgnngwonggvc‘z s g1p GHorg du'%ng T n%n Hep ckip Ho
4.2 hah tiéo eid < ..S. . | Himg Vaong va DR Thi Huong va
chinh ti€p giap duong Bui Thi Sixdng b e Quan Diéu va Gubnandi B
Xudn va duong dwong khu dan R
khu ddn cu cu
Ty 1& 100% 95% 100% 95%
Ty 18 diéu chinh 5,26% 0,00% 5,26%
Mike diéu chinh (dong) 11.113 0 9.433
Nam doi dién
o khudn vién cay
V;(e- 6o 2 tle? £1ap; )ia.mhxket h?’p Khong nim gin | Khéng nam gin | Khong nam gin
doi dién khuon vién bai d0 xe cOng | . .. . % X
43 bai do xe cong

cdy xanh, song, ho,
bo bién, bai do xe

cong ngam bén

duéi cong vién

(theo db an quy
hoach)

cong

bai do xe cong
cdng

bai d0 xe cong
cdng
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TT Cac yéu t6 so sanh TSBG TSSS4 TSSS5 TSSS6
Ty 18 100% 95% 95% 95%
Ty 18 diéu chinh 5,26% 5,26% 5,26%
Misc diéuw-chinh (dong) 11.113 13:566 9.433
Gia d@t uc‘ﬁc tinh clia
5 fﬁ‘;iﬁ;‘;ﬁ%ﬁ“ﬁfj‘o g 256.979 271.482 229844
sénh (d/m?)
6 ngfhcg:;i lzgfm‘zi‘t cin | 957768
* Xac dinh gia phd bién trén thi trwomg:
256.979.+ 271.482 +229.844 |
= 252.768 dong/m?
3
- So sanh ty 1€ chénh léch:
TT Chi tiéu Két qui So sanh
1 | Gia thira dit dinh gi tinh binh quan (&/m?) 252.768
2 | Chénh i&eh cuathira dét dinh gia so véi TT1 -1,64% <15%
3 | Chénh léch cuia thira d4t dinh gia so v6i TT2 -6,89% <15%
4 | Chénh léch cua thira d4t dinh gia so v6i TT3 9,97% <15%

Két ludn: Tong hop cac ngudn théng tin, diéu chinh cac TSSS, mc chénh 1éch
ciia thita dAt dinh gi4 so véi céc thira dat so sénh dam bao khong qué 15%. Vi vay,
Pon vi tu van udc tinh gi4 cho thué mat bang la: 252.768 dong/m? /thang 1a phu hop.

2.3.2. Ué6c tinh doanh thu phat trién hoat dong kinh doanh thwong mai
dich vu

Téng hop cac thong tin va chi tiéu

TT Céc chi tiéu S6 lidu pVT
[ | Gid cho thué mit bing kinh doanh, vin
phong
1 | Don gi4 che thué mit bang 1 thing 252.768 | ddng/m*/thang

Dién tich san xiy dung hoat dng Kinh
II | doanh thwong mai dich va 29.847,00 | m?

(10 ting cao)

Céc chi tiéu khac (Cén cit Phu Iuc IV
III | Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 ciia UBND tinh Dong Nai)

Ty suét chiét khdu 10,62% | /ndm

2 | Ty 1é ting gi4 1 ndm 1 14n (gi4 thué) 3,66% / ndm
3 | Chi phi quang cdo, ban hang 3,0% /doanh thu
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TT Céc chi tiéu S6 ligu - DVT
4 | Chi phi quan ly vén hanh 10,0% /doanh thu
Loi nhuin ctanha diu tu c6 tinh dén vén /(ToAn & c,hl phi s gla} trl
3 chui s& hitu, rai ro trong kinh doanh 15,0% quyelsh i dosetp
g ong khu d4t cin dinh gi4)

a) Doanh thu thu nhip vong mdt nim tir cho thué-mit bing thwong mai
dich vu

Cin ¢t Phy luc IV Quyét dinh sé 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 cia
UBND tinh Ddng Nai: Ty 18 14p day (ty 16 thwong phim) 13 dién tich danh d& kinh
doanh so véi dién tich san x4y dung, bao gdm tAng hdm (trir dién tich bai dd xe cla
cong trinh) 13 70%, cu thé:

Thwong mai dich vu bVvT
Dién tich san x4y dung 29.847,00 | m?
Ty 1& thuong phdm 70% | %
Dién tich cho thué 20.892,90 | m’
Gié thué 252.768 | dong/m¥/thdng
Doanh thu uéc tinh nam 63.372.678.566 | ddng/nim
Chi phf van hanh 1 nim 6.337.267.857 | ddng
Doanh thu uéc tinh ndm (thu nhép rong) 57.035.410.710 | ddng/nim

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

Can ctr Phy luc IV, ban hanh kém theo Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND
ngay 21 thang 11 ndm 2025 ciia Uy ban nhan dén tinh Pdng Nai, véi quy mo dién
tich san xay dung 13 35.816,40 m? thoi gian xdy dung 02 nim tinh tir thoi diém
Nha nudc giao dét, cho thué dét, cho phép chuyén muc dich st dung dét; Kinh
doanh tir nam thi 3 véi ty 18 14p dy (cho thué): nam thir nhit 55%; nam thi hai
65%; ndm thr ba 75%; ndm thir tu 85%; ndm thir ndm dén hét thoi gian cho thué
12 90%. Ty 18 ting gia cho thué 3,66%/nim. Cu thé:

Néim 15;1361% Doanh thu (ddng) | g("]i)n(:atl)}rliéﬂtl;nzagié Chi 56 hign gig | T gégédlfg‘;“h e

i ] A : 0,9040 ]

2 ] ] ] 0,8172 ]

3 | 055 | 31369475890 | 34.941.446.208 0,7388 25.814.740.458
4 | 065 | 37.073.016961 | 42.805.812.801 0,6678 28.585.721.788
5 | 075 | 42776558032 | 51.199.044.865 0,6037 30.908.863.385
6 | 085 | 48480.099.103 | 60.149.320.561 0,5458 32.829.499.162
7 | 000 | 51.331.869.639 | 66.018.478.969 0,4934 32.573.517.524
8 | 000 | 51331.869.639 | 68.434.755300 0,4460 30.521.900.864
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‘\ki -
O

Nim 15:11;) yd'gy Doanh thu (ddng) ggﬁat';;glt‘;n?g"ié Ot o6 hign ggs| Boen g(igédn"g*;“h i
o | 090 | 51331.869.639 | 70.939.467.344 0,4032 28.602.793.233
10 | 090 | 51331.869.639 | 73.535.851.848 10,3645 26.803.817.999
11 | 090 | 51331.869.639 | 76.227.264.026 0,3295 . 25.116.883.497
12 | 090 | 51331.869.639 | 79.017.181.889 0,2978 23.531.316.767
13 | 090 | 51331.869.639 | 81.909.210.747 0,2693 22.058.150.454
14 | 090 | 51331.869.639 | 84.907.087.860 0,2434 20.666.385.185
15 | 090 | 51.331.869.639 | 88.014.687.276 0,2200 19.363.231.201
16 | 090 | 51.331.869.639 | 91.236.024.830 0,1989 18.146.845.339
17 | 090 | 51331.869.639 | 94.575.263.339 0,1798 17.004.632.348
18 | 090 | 51331.869.639 | 98.036.717.977 0,1626 15.940.770.343
19 | 090 | 51.331.869.639 | 101.624.861.855 0,1469 . 14.928.692.206
20 | 090 | 51.331.869.639 | 105.344.331.799 0,1328 13.989.727.263
21 | 090 | 51.331.869.639 | 109.199.934343 0,1201 13.114.912.115
22 | 090 | 51331.869.639 | 113.196.651.939 0,1086 12.293.156.401
23 | 090 | 51.331.869.639 | 117.339.649.400 0,0981 11.511.019.606
24 | 000 | 51331.869.639 | 121.634.280.568 0,0887 10.788.960.686
25 | 090 | 51.331.869.639 | 126.086.095.237 0,0802 10.112.104.838
26 | 000 | 51.331.869.639 | 130.700.846.323 0,0725 9.475.811.358
27 | 090 | 51.331.869.639 | 135.484.497.298 0,0655 8.874.234.573
28 | 090 | 51.331.869.639 | 140.443.229.900 0,0592 8.314.239.210
20 | 090 | 51331.869.635 | 145.583.452.114 0,0536 7.803.273.033
30 | 000 | 51.331.869.639 | 150.911.806.461 0,0484 7.304.131.433
31 | 090 | 51.331.869.639 | 156.435.178.578 0,0438 6.851.860.822
32 | 090 | 51.331.869.639 | 162.160.706.114 0,0396 6.421.563:962
33 | 090 | 51.331.869.639 | 168.095.787.957 0,0358 6.017.829.209
34 | 090 | 51331.869.639 | 174.248.093.797 0,0323 5.628.213.430
35 | 090 | 51.331.869.639 | 180.625.574.030 0,0292 5.274.266.762
36 | 090 | 51.331.869.639 | 187.236.470.039 0,0264 4.943.042.809
37 | 090 | 51.331.869.639 | 194.089.324.843 0,0239 4.638.734.864
38 | 090 | 51.331.869.639 | 201.192.994.132 0,0216 4.345.768.673
39 | 090 | 51.331.869.639 | 208.556.657.717 0,0195 4.066.854.825
40 | 000 | 51.331.869.639 | 216.189.831.389 0,0176 3.804.941.032
41 | 090 | 51.331.869.639 | 224.102.379.218 0,0160 3.585.638.067
42 | 090 | 51331.869.639 | 232.304.526.298 0,0144 3.345.185.179
43 | 090 | 51331.869.639 | 240.806.871.960 0,0130 3.130.489.335
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Nam léTp ydlg'y Doanh thu (ddng) gi“l))n(:at;];gltl;nl;a;ié Chi s6 hién gia e g(igédlignh i
44 0,90 51.331.869.639 249.620.403.474 0,0118 2.945.520.761
.45 0,90 51.331.869.639 258.756.510.241 0,0107 2.768.694.660
46 0,90- 51.331.869.639 268.226.998.516 0,0096 2.574.979.186
47 0,90 51.331.869.639 278.044.106.662 0,0087 2.418.983.728
48 0,90 51.331.869.639 288.220.520.965 0,0879 2.276.942.11
49 0,90 51.331.869.639 298.769.392.033 0,0071 2.121.262.683
50 0,90 51.331.869.639 309.704.351.781 0,0064 1.982.107.851
Téng 606.122.212.223

=> Tbng hién gi4 doanh thu tir viéc cho thué san thuong mai: 666.122.212.223 ddng.

2.3.3. U6 tinh doanh thu phét trién tir tAng him givi xe

- Dién tich d6i v&i 02 tAng ham kinh doanh giti xe: 5.969,40 m?

Hoat dong khai thac bai gitt xe duoc gia dinh chuyén giao cho mét don vi quéan
ly chuyén nghiép theo hinh thirc cho thué tron gdi tir thoi diém—bét’déu kinh doanh.
Viéc chuyén giao cho thué khai thac b gift xe gitp don vi ddu tu 8n dinh dong tién,
giam chi phi quan 1y v4n hanh va rii ro khai thac, ddng thoi phihop véi xu hudng
hop téc véi cac don vi van hanh chuyén biét trong Iinh vuc giit xe tai cdc khu d6 thi,
trung tdm thuong mai.

Qua diéu tra, khéo sat thuc té tai mot sb trung tdm thuong mai tai dia ban thanh
phd Dong Nai va céc khu vuc lan can c6 quy mo va mo hinh tuong tu nhu siéu thi
Co.op Mart, VinCom Plaza...., cho thiy phin 16n c4c trung tAm thuong mai khong
t chirc giri xe 6 t6 trong tAng hdm ma thuong bd tri bai giri xe hoi & khu vue riéng
phia trén mit dit hodic ngoai troi. Do d6, trong phuong an phan tich va tinh toan
doanh thu tlr hoat déng cho thué ham giit xe ctia khu trung tAm thuong mai tai khu
dat dinh gi4, viéc gia dinh khai thac hoan toan bang xe may 1a phi hop véi thue tién
khai thac va dam bao phu hop v6i quy dinh k§ thuét hién hanh.

a) Kha niing khai thac va s6 lwong xe giti

Cén ctr theo Muc 2.9.4 ctia Q€VN 01:2021/BXD — Quy chuén k¥ thuét qudc
gia v& Quy hoach x4y dung, duoc ban hanh kém theo Thong tu s6 01/2021/TT-BXD
ngay 19/5/2021 ctia B6 X4y dung, quy dinh tiéu chuin dién tich tdi thidu cho mdi
chd db xe may 14 3,0 m?chd, d bao gdm dién tich dé quay dau va:16i di chung.

Véi tong dién tich ting ham 13 5.969,40 m?, khi phan bd theo tiéu chudn 3,0
m?/chd, c6 thé bd tri t5i da khoang 1.990 chd dd xe may.

b) Pon gia va doanh thu cho thué
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Cin c& Quyét dinh s6 47/2017/QD-UBND ngay 22 thang 12 nam 2017 ctia Uy

ban nhan dén tinh Péng Nai Ban hanh Quy dinh muc gia dich vu tréng gift xe dap,
xe mdy, xe O to trén dia ban tinh Pong Nai:

- Piém 3, Dieu 9, Muc 2: Mirc gid dich vu téi da doi vdi cdc diem do, bé, bdi
trong giit xe dwec dau tu bang nguén von ngoc‘zi ngan sdch nha nudc: (Gid dich vu

tréng giik xe t6i da (theo théng) doi véi xe gdn mdy, xe mé té, xe ba banh Khu vuc 1
(Long Khdnh) la 81.000 déng/ thing / xe.

- Diéu 13: Poi véi cdc t6 chike, cd nhdn xdy dzmg co s6 chuyén dé kinh doanh.
dich vu trong giit xe trén dia ban tinh (co nhé kién c6, ¢ camera giam sdt), mikc gid
16i da thu t6i da khéng qud 1,5 ldn ddi véi tiemg loai phwong tién tuong ikng trong
cung thoi gian theo quy dinh tai Diéu 9.

=> Mirc gia giri xe may t61 da 4p dung tai khu trung tAm thuong mai la:
81.000 ddng/xe/thang x 1,5 = 121.500 dong/xe/thang.
Doanh thu tir dich vy gtri xe:

- Doanh thu 1 nim: 1.990 xe mdy x 121.500 dong/xe/théng x 12 thang =
2.901.420.000 dong.

Pon vi tu vAn ude tinh chi phi quan 1y, van hanh dich vu gti xe béng 10% doanh
thu trén co s& quy dinh tai Phu luc IV kém theo Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND
ngay 21 thdng 11ndm 2025 cta UBND tinh DPdng Nai quy dinh mot sé_yéu t6 hinh
thanh doanh thu, cac yéu t& wdc tinh chi phi phét trién theo phwong phép thing du va
che yéu tb anh huong dén gia dét, mic d6 chénh 1éch t6i da, cach thirc diéu chinh d6i
vé6i timg mttc d chénh Iach cta timg yéu t6 anh hudng dén gia dat khi xéc dinh gia
dAt cu thé trén dia ban tinh Pong Nai.

=> Doanh thu rong 1 ndm cua dich vu gul xe 1a: 2.901.420.000 ddng -
(2.901.420.000 ddng x 10%) = 2.611.278.00¢- dong.

¢) Doanh thu hién gia trong 50 nim khai thac

Can o Quyét dinh s6 2508/QD -UBND ngdy 05/11/2025 ctia UBND tinh Pdng
Nai phé duyét Phuong an dAu gia quyén sir dung dAt khu dt Du 4n Trung tAm thuong
mai va dan cu Long Khanh tai phuong Long Khénh, tinh Pdng Nai, dbi véi phan
dién tich 6.138,3 m? dé str dung vao muc dich dt & (xay dung nha chung cu) véi
thoi han sir dung dt theo thdi han hoat dong ctia dy 4n du tw. Pon vi tu vén xéc
dinh cho thoi han hoat dong du an cao nhét 12 50 nim. Do d4, don vitu vAn udc tinh
doanh thu cua dich vu gui xe theo vong doi 50 ndm. Bt dau kinh doanh tir nim thi
3 sau khi hoan thanh x4y dung véi ty 18 14p day 1a 100%. Ty 1é ting gid 2,42%/nim
nhu sau:
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Doanh thu bao

Niam | ] Q:II[‘) y dlgy Doanh thu (ddng) gbdm tgi:’lé ting Chi ;(?éhién Hign g(igadnogz;nh fim
1 - - - 0,9040 -
2 - - - 0,8172 -
3 1 2.611.278.000 2.908.618.241 0,7388 2.148.887.156
4 1 2.611.278.000 3.015.073.668 0,6678 2.013.466.196
5 1 2.611.278.000 3.125.425.364 0,6037 1.886.819.292
6 1 2.611.278.000 3.239.815.933 0,5458 ' 1.768.291.536
7 1 2.611.278.000 3.358.393.196 0,4934 1.657.031.203
8 1 2.611.278.000 3.481.310.387 0,4460 1.552.664.433

9 1 2.611.278.006 3.608.726.347 0,4032 1.455.038.463
10 1 2.611.278.000 3.740.805.731 0,3645 ' 1.363.523.689
11 1 2.611.278.000 3.877.719.221 0,3295 1.277.708.483
12 1 2.611.278.000 4.019.643.745 0,2978 1.197.049.907
13 1 2.611.278.000 4.166:762.706 0,2693 1.122.109.197
i4 1 2.611.278.000 4.319.266.221 0,2434 1.051.309.398
15 1 2.611.278.000 4.477.351.364 0,2200 985.017.300
16 1 2.611.278.000 4.641.222.424 0,1989 923.139.140
17 1 2.611.278.000 4.811.091.165 0,1798 1865.034.191
18 1 2.611.278.000 4.987.177.102 0,1626 810.914.997
19 1 2.611.278.000 5.169.707.784 0,1469 759.430.073
20 1 2.611.278.000 5.358.919.088 0,1328 711.664:455
21 1 2.611.278.000 5.555.055.527 0,1201 667.162.169
22 1 2.611.278.000 5.758.370.559 0,1086 625.359.043
23 1 2.611.278.000 5.969.126.922 0,0981 585.571.351
24 1 2.611.278.000 6.187.596.967 -0,0887 548.839.851
25 1 2.611.278.000 6.414.063.016 0,0802 514.407.854
26 1 2.611.278.000 6.648.817.723 06,0725 482.039.285
27 1 2.611.278.000 6.892.164.451 0,0655 451.436.772
28 1 2.611.278.000 7.144.417.670 0,0592 422.949.526
29 1 2.611.278.000 7.405.903.357 0,0536 396.956.420
30 1 2.611.278.000 7.676.959.420 0,0484 371.564.836
31 1 2.611.278.000 7.957.936.134 0,0438 348.557.603
32 1 2.611.278.000 8.249.196.597 0,0396 326.668.185
33 1 2.611.278.000 8.551.117.192 0,0358 306.129.995
34 1 2.611.278.000 8.864.088.082 0,0323 286.310.045
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Nam i ;) 5’(;§y Doanh thu (d6ng) ggr %E;;:g ubi ;‘;hién LG g(ig (;g:gnh Hin
35 1 2.611.278.000 9.188.513.705 0,0292 268.304.600
36 1 2.611.278.000 9524.813.307 0,0264 251.455.071
37 1 2.611.278.000 9.873.421.474 0,0239 235.974.773
38 1 2.611.278.000 10.234.788.700 0,0216 221.071.436
39 1 2.611.278.000 10.609.381.966 0,0195 206.882.948
40 1, 2.611.278.000 10.997.685.346 0,0176 193.559.262
41 1 2.611.278.000 11.400.200.630 0,0160 182.403.210
42 1 2.611.278.000 11.817.447.973 0,0144 170.171.251
43 1 2.611.278.000 12.249.966.569 0,0130 159.249.565
44 1 2.611.278.000 12.698.315.345 0,0118 149.840.121
45 1 2.611.278.000 13.163.073.687 0,0107 140.844.888
46 1 2.611.278.000 13.644.842.184 0,0096 130.990.485
47 1 2.611.278.000 14.144.243.408 0,0087 123.054.918
48 1 2.611.278.000 14.661.922.717 0,0079 115.829.189
49 1 2.611.278.000 15.198.549.088 0,0071 107.909.699
50 1 2.611.278.000 15.754.815.985 0,0064 100.830.822

Téng 32.641.424.284

= Tbng hién gia doanh thu tir viée cho thué hdm gui xe: 32.641.424.284 dong.

2.3.4. Téng doanh thu khu dat thwong mai dich vu (bao gom ting him
alet Xe)

Doanh thu (dong)
606.122.212.223
32.641.424.284
638.763.636.507

Khoin muc

Doanh thu tir cho thué mit bang kinh doanh thuong mai

Doanh thu tir ting hdm gilri xe may

Tong céng

2.3.5. Uéc tinh chi phi xay dung cong trinh thwong mai dich vu

Piém ¢ khoan 4 Pidu 1 Ngh1 dinh 276/2025/NB CP ngay 15 thang 8 ndm 2025
ctia Chinh phu v& sira d6i, bd sung mot sb didu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh luét dat dai quy dinh: “b) Viéc udc tinh téng chi phi daw tw xdy dung cdn
cir theo thir tw wu tién nhu sau:

- Dy todn xdy dung dd dwoc co quan chuyén mén vé x4y dung tham dinh va
chii dau tw phé duyét theo quy dinh ciia phdp ludt xdy dung.

- Dy todn xdy dung dwa trén dinh muc, don gid do co quan nhd nude cé tham
quyén ban hanh céng bo va da du’oc co quan, t6 chitc tw van tham dinh hodc thdm
tra dc ldp. Co quan, t6 chikc tu vén tham dinh hodc tham tra doc ldp chiu trdch
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nhiém truée phdp ludt vé két qua tham dinh hodic thém tra déi véi du toan xdy dung
ma minh dd thuc hién;

- Sudt vén dau tw xdy dung do BS Xdy dung cong bé.

Dy todn xdy dung duoc tham dinh, tham tra quy-dinh tai diém nay duoc phép
xdc dinh chdm nhat dén thoi diém t6 chike phién hop dau tién cia Hpi dong tham
dinh gia dét cu theé;...” 4

Cin ctithtt tir yu tién néu trén, don vi tu van tién hanh ra sodt, thu thap cac thong
tin dé udc tinh chi phi xay dung cong trinh chung cu ctia khu dét can dinh gia. Theo dé,
du 4n chua dugce co quan c6 thdm quyén vé xay dung thAm dinh tbng mirc chi phi déu
tu xay dung. Do do, chua dt co s& d tinh toan chi phi theo dy todn x4y dyung da dugc

_co quan chuy&n mén vé xay dung thdm dinh va cht dau tu phé-duyét theo quy dinh ctia
phép luat xay dung.

Hién nay chua c6 du todn x4y dung dua trén dinh mirc, don gid do co quan nha
nuéc c6 thadm quyén ban hémh cong bd va di duoc co quan, t6 chirc tu vAn thdm dinh
hoac thim tra doc 1ap-ddi voi cong trinh tai khu dét can dinh gi4. Do d6 don vi tu
véan khong du co s& dé tinh todn chi phi.

Qua ra soat, Quyét dinh s6 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nadm 2026 ctia Bo
Xay dung vé viéc cong bd suét vén dau tu xay dung va gia xay dung téng hop bd:
phan két ciu cong trinh nam 2025 ¢ quy dinh sudt vén dau tu xay dung cong trinh
chung cu. Do d6, don vi tu vén tinh todn chi phi xéy dung cbng trinh ha ting tai khu
d4t can dinh gid trén co s& ép dung Quyét dinh s 425/QD-BXD ngay 30 thang 3
nam 2026 cia B Xay dung.

Cin ¢t hd s0-Dd an quy hoach chi tiét rit gon khu Trung tdm thuong mai va dan
cu Long Khénh tai phudng Xuan Binh, thanh phd Long Khanh, tinh Ddng Nai (nay 14
phudng Long Khanh, thanh phd Pdng Nai) dugc phé duyét tai Quyét dinh sé 863/Qb-
UBND va théa thuan Diéu chinh quy hoach tdng mit bang khu Trung tm thuong mai
va Dén cu Long Khanh tai phuong Long Khénh tai Vin ban s6 1418/UBND-CN cua
UBND phuodng Long Khanh, nhu sau:

STT Hang muc Chi tiéu Pon vi
1 | Dién tich d4t thuong mai dich vu 5.969,4 m?
2 | Mat do xdy dung thuong mai dich vu 50,00 %
3 | Dién tich xay dung thuong mai dich vu 2.984,70 m?
4 | S6 tang cao 10,00 ting
5 | Dién tich san xdy dung ting ndi 29.847,00 m?
6 | S6 ting him 2 tang
7 | Dién tich san tAng him 5.969,40 m?
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Theo d6, tdng dién tich san xay dung cdng trinh da ning (thwong mai dich vu)
10 tAng 6 2 ting him 14 35.816,40 m?.

Trudng hop ¢6 thay ddi v& dién tich b tri hodc thay déi myc dich cia phan
dién tich san xay dung, chi dau tu ¢é trach nhiém thong baocho co quan Nha nuGc
d8 ra soét lai phuwong 4n gid dat.

a) Udc tinh chi phi xay du’ng cong trinh thwong mai dich vu

Don vi tu udc tinh sudt vén déu tw cong trinh thuong mai dich vu dya trén suat
vbn du tu céng trinh da ning tir 7 tAng dén 10 tAng c6 2 tang ham tai Quyét dinh sd
425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nam 2026 ctia B xay dung la 12.172.000 ddng/m?,
trong do:

+ Chi phi x8y dung la: 9.870.000 dong /m?;

+ Chi ph1 thiét bi va chi phi khéac (chi phi quén Iy du én; chi phf tu vén dau tu xay
dung; mot s6 khoan muc chi phi khéc theo quy dinh) 1a 1a: 2.302.000 ddng /m?.

Cén ct Quyét dmh s6 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nam 2026 cua Bo Xay
dung quy dinh: “Hé s6 diéu chinh vimg ciia gid by phdn két cdu tham khdo phdr-4
cua Quyet dinh 409/0D-BXD ngay 11/4/2025 cia Bé trudng Bo Xay dung”. Theo do,
hé sb didu chinh viing ctia thanh phé-Dong Nai khi 4p dung sudt vbn dau tu xay dyng
cong trinh d8i véi céng trinh nha & 13 1,062.

Muc 1.4 Phan 1 Thuyét minh va huéng dan st dung kém theo Quyét dinh so
425/QP-BXD ngay 30 thang 3 nam 2026.ctia Bo Xay dung quy dinh: “1.4. Sudt vén
déu tw dwoc xdc dinh cho cong trinh xdy dung mdi, cé tinh chat phé bién; voi mikc
dé k thudt cong nghé thi cong trung binh tién tién.

Suét vén diu tw cong bo kém theo Quyét dinh nay dwgc tinh todn tai mdit
bing gid Quy IV niam 2025. Pivéi cdc cong trinh cé sik dung ngogi té la USD thi
phan chi phi ngoai té duoc tinh doi vé dong Viét Nam theo ty gid trung binh quy
IV/2025 I 1 USD = 26.278 VND theo céng bé ty gid ngoai té cia Ngdn hang thueng
mai c6 phan Ngoai thuong Viét Nam.”

Ngay 11/6/2026, UBND tinh ban hanh Quyét dinh s 739/QD-UBND vé viéc
phé duyét Phuong an d4u gid quyén sir dung d4t khu dat Dy 4n Trung tim thuong
mai va dan cu Long Khanh tai phuong Long Khénh, thanh phd Pdng Nai. Theo d6,
thoi didm xéc dinh gid dét 1a thang 6/2026 thudc Quy 11/2026.

Muc 3.1.3 Phan 1 Thuyét minh va huéng dan str dung kém theo Quyét dinh sd
425/Qb-BXD ngay 30 thang 3 nam 2026 cua B6 X4y dung quy dinh: “3.1.3. Piéu
chinh, quy doi sudt vén ddu tw trong mot s6 truong hop nhu:

- Quy moé ndng lyc sdn xudt hodic phuc vu cia céng trinh khdc voi quy mé nang
Iy sém xudt hodic phuc vu ciia cong trinh dai dién néu trong danh muc dwoc cong bo.
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- Mt bang gid xdy dung ¢ thoi diém xdc dinh chi phi dau tw xdy dwng cé sw
khdc bigt so véi mgt bang tinh todn suit vén dau tw.”

Muc 3.1.4 Phan 1 Thuyét minh va huéng dan st dung kém theo Quyét dinh sb
425/QDb-BXD ngay 30 thang 3 nam 2026 clia B6 X4y dung quy-dinh: “3.1.4. Piéu
chinh, quy doi sudt vén dau tu da cong bé vé thoi diém, dia diém tinh todn

- Diéu chinh, quy déi sudt vén dau tw da duoc cong bo vé thoi diém tinh todn
c6 thé sik dung chi sé gid xdy dung dwoc cong bé theo quy dinh.

- Piéu chinh, quy dbi sudt vén ddu tuvé dia diém tinh todn duoc xdc dinh theo hé
56 vimg hodc bang kinh nghiém/phwong phdp chuyén gia trén co s& phdn tich, dinh
gid 50 sdnh cdc yéu 16 vé dia chét, dia hinh, thity viin, mét bang gid vimg/khu viee.”

Cén ctr cac quy dinh néu trén, don vi tu-van quy dbisuit vén diu tu quy dinh
tai Quyét dinh s6 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nam 2026 cia Bo- X4y dung duoc
tinh ton tai thoi diém mit bang gia Quy IV nidm 2025. Do d6, don vi tu vin quy ddi
sudt vbn dau tu tai Quyét dinh s 425/QP-BXD ngay 30 thang 3 ndm 2026 ctia B
Xay dung vé thoi diém dinh gi4 dwa trén-co s& chi sb gid xay dung thanh phé Ddng
Nai thoi diém Quy 1/2026 va Quy IV/2025 nhu sau:

T Hang mye IV(/QZU;J‘TJ25 1;(?21151 Quy 12026 Binh Quén
Nim gbc 2020=100 | 2020=100 | 2025=100
1 | Tru sé co quan, vin phong 119,68 119,22 101,06
Quy vé ndm géc 2025 100,39 100 101,06
Quy 1/2026/ Quy 1V/2025 100,67%

= Hé s6-didu chinh Suét vén dau tu cong trinh nha & 1a: 100,67%.

Cin ctr Quyét dinh s6 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nam 2026 cia Bo Xay
dung ndi dung cta suit vén diu tu xdy dyng nhu sau: “Sudt von dau tw xdy dung
gom: chi phi xdy dung; chi phi thiét bi; chi phi qudn 1y dy dn; chi phi tw van dau tuw
xdy dung; mdt sé khodn muc chi phi khdc theo quy dinh va thué gid tri gia ting.
Thué sudt thué gia tri gia tang la 10%.”

Déng thoi didm b khoan 4 Didu 1 Nghi dinh 226/ND-CP ngay 15 thing 8 nim
2025 ctia Chinh phti quy dinh: “a) Cdc chi phi dau tw xdy dung dé xdc dinh gid dat
trong Nghi dinh néy bao gom.:

- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc cong trinh ciia dw dn (cé tinh dén
chi phi dy phong cho yéu té truot gid), gom: xdy dung cdc cong trinh ha tang kj
thudt, céng trinh kién tric va cde cong trinh xdy dung khdc thudc dy dn theo quy
hoach da dugc phé duyéi;

- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc cong trinh x4y dung tam, phu tro
phuc vy thi cng; chi phi phd do cde cong trinh xdy dung khéng thudéc pham vi ciia
cong tde phd dé gidi phéng mét bang dé dwoc xdc dinh trong chi phi boi thuong, hé
tro, tai dinh cu;
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- Chi phi thiét bi (bao gém cd cde khodn thué cé lién quan);

- Chi phi quan Iy dw dn;

- Chi phi tw van. dau tu xdy dung;

- Chi phi san Idp mdt béng, chi phi ré phd bom min, chi phi khdo sdt-dja chat,
chi phi, 1¢ phi thuc hién cdc thi tuc vé xdy dung cong trinh, chi phi bao hiém cong
trinh trong thoz gian xdy dung va cdc chi phz hop Iy, hop 1é khdc theo quy dinh cua
phdp lugt vé xdy dung ma gop phan truc tiép hinh thanh doanh thu phdt trién cia
du dn, do t6 chikc thuc hién dinh gid dat lya chon ddi véi timg du én cu thé, dé xudt
Hoi dong tham dinh gid dat xem xét, quyet dinh.”

Can ctt cac quy dinh néu trén, don vi tu vAn udce tinh chi phi xdy dyng céng
trinh thwong mai dich vu nhu sau:

Chi phi x&y dung: 35.816,40 m? x 9.870.000 déng/mz/l,l x 1,062 x 100,67%
= 343.582.459.727 dong.

Chi ph thiét bi va chi phi khac: 35.816,40 m? x 2.302.000 dong/m?*/1,1 x 1,062
x 100,67% = 80.134.429.817 dong.

b) Hién gia chi phi xay dung-

Cin ctt quy dinh tai Phy luc III kém theo Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND
ngdy 21 thang 11 ndm 2025 ctia UBND tinh Pdng Nai thi thoi gian x4y dung tinh tlr
thoi diém Nha nuée giao dat, cho thué dét di véi truong hop xay dung quy md dién

{ch san xay dung dudi 50.000m? 14 02 nidm. Tién d6 x4y dung: Nam thi nhit 50%,
nam thit hai 50%. Hién gi4 chi phi x4y dung udc tinh theo bang sau:

Chi phf quy &bi (d0ng) Niim 1 - Nim 2
K& hoachrxdy dung 100% 50% 50%
Chi phi x4y dung cong trinh 343.582.459.727 171.791.229.864 171.791.229.864
Ha sb truot gia 1,0134 1,0270
gﬂ;}t’;f“ phong cho yéu 0 2.302.002.480 4.638.363.206
Chi ph thiét bi +chi phi khac 80.134.429.817 40.067.214.909 40.067.214.909
Chi s6 hién gi4 ' 10,9040 o 0,8172
Hién gi4 chi phi 370.522.235.796 193.601.644.316 176.921.191.480

= Tdng chi phi phat trién x4y dung cong trinh chung cu clia khu dat quy vé
thoi diém dinh gié 13 370.522.235.796 dong.

2.3.6. Uéc tinh chi phi xAy dung ha tang

Piém ¢ khoan 4 Pidu 1 Ngh1 dinh 226/2025/ND CP ngay 15 thang 8 ndm 2025
cta Chinh phu vé stra ddi, bd sung mét sb didu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét

thi hanh luét dit dai quy dinh: “b) Viéc udc tinh tong chi phi ddu tw xdy dung cdn
cit theo thik tw wu tién nhu sau:

- Dy todn xdy dung dd dwoc co quan chuyén mon vé xdy dung tham dinh va
chii dau tw phé duyét theo quy dinh ciia phdp ludt xdy dung.
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- Dy todn xdy dung dya trén dinh mikc, don gia do co quan nha nwée cé tham
quyen ban hanh céng bo va da dwoc co quan, 16 chike tw van tham dinh hodic tham
tra déc ldp. Co quan, tq ch’u’c tw vayn tham dinh hogc thém tra doc ldp chiu trach
nhiém trudc phdp ludt vé két qua tham dinh hodc tham tra doi véi du todn xdy dung
ma minh da thuc hién;

- Sudt von dau tu xdy dung do Bé Xdy dung céng bé.

Dy toan xdy dung duoc thd:m dmh, thém tra quy dznh tai diém nay dL‘t’Q’C phg’p
xdc dinh chdm nhdt dén thoi diém 16 chirc phién hop dau tién cua Hoi dong tham
dinh gid dat cu thé;...”

Can ctr thit ty vu tién néu trén, don vi tu vAn tién hanh ra soét, thu thap céc thong
tin d€ ude tinh chi phi x4y dung ctia khu dét cAn dinh gi. Theo d6, dy 4n chua dugc co
quan cé thidm quyén vé xdy dung thdm dinh téng muc chi phi dau tu xay dung. Do do,
chua dt co s¢ dé tinh toan chi phi theo du toan x&y dung d& dugc co quan chuyén mén
vé xay dung thdm dinh va chi dau tu phé duyét theo quy dinh ctia phap luat xay dung.

Hién nay chua c6 du toan xay dung dua trén dinh mic, don gia do co quan nha
nuéce c6 tham quyén ban hanh cong bd va da duoc co quan, t6 chire tu vAn thAm dinh
hodc thdm tra doc 1ap dbi véi cong trinh tai khu dét can dinh gid. Do d6 don vi tu
vén khéng di co s& dé tinh toan chi phi.

Qua ra soat, Quyét dinh sd 425/QPb-BXD ngay 30 thang 3 ndm 2026 <cta B0
Xay dung vé viéc cong bb sudt vén dau tu x8y dung va gia xay dung téng hop bd
phan két cAu cong trinh ndm 2025 c6 quy dinh suét vén dau tu xdy dung cong trinh
ha ting khu d6 thi. Do d6, dom vi tu vAn tinh todn chi phi xay dung cong trinh ha
téng tai khu dét can dinh gia trén co sé ap dung Quyét dinh sd 425/Qb-BXD ngay
30 thang 3 nam 2026 ciia Bd XAy dung.

a) Uéc tinh chi phi xiy dung ha ting

Don vi tr u6c tinh sudt vén du tu céng trinh ha ting k§ thuat khu do thi c6
quy mé < 20 ha tai Quyét dinh s 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nam 2026 cua Bo
Xay dung 12 925.700 dong /m>.

+ Chi phi x4y dung 13: 756.500 déng/m?%;

+ Chi phi thlet bi va chi phi khac (chi phi quan ly du én; chi phi tu van dau tu
x4y dung; mot sb khoan muc chi phi khac theo quy dinh) la: 169.200 déng/mz.

Cin ctr Quyét dinh sb 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 ndm 2026 cuia Bo Xay
dung quy dinh: “H¢ s6 diéu chinh vung cua gid bg phdn két cau tham khdo phd‘n 4
ciia Quyét dinh 409/QD—BXD ngay 11/4/2025 cia Bé truong B Xdy dung”. Theo do,
hé s6 viing ctia tinh DPdng Nai dbi véi cong trinh ha tAng k¥ thuat khu d6 thi 12 1,060.

Muc 1.4 Phan 1 Thuyét minh va huéng dan st dung kém theo Quyét dinh sb
425/QD-BXD ngay 30 thdng 3 nidm 2026 ctia B4 Xay dung quy dinh: “1.4. Sudt von
ddu tw duoc xde dinh cho cong trinh xdy dung mdi, cé tinh chdt phé bién, véi mike
do k thudt cong nghé thi cong trung binh tién tién.
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Sudt vén ddu tw cong bd kém theo Quyét dinh nay dwoc tinh todn tgi mit
bang gid Quy IV nim 2025, D6i véi cde cong trinh cé sie dung ngogi té la USD thi
phan chi phi ngoqi té dwoc tinh d6i vé dong Viét Nam theo ty gid trung binh quy
IV/2025 & 1 USD = 26.278 VND theo céng bé ty gid ngoai té ctia Ngdn hang thwong
mai cé phan Ngogi thuong Viét Nam.”

Negay 11/6/2026, UBND tinh ban hanh Quyét dinh sb 739/QD-UBND vé viéc
phé duyét Phuong an dau gia quyén st dung dat khu d4t Dy 4n Trung tAm thuong
mai va dan cu Long Khénh tai phuong Long Khanh, thanh ph6 Pdng Nai. Theo dd,
thoi diém xé4c dinh gia dit 1a thang 6/2026 thudc Quy 11/2026.

Muc 3.1.3 Phan 1 Thuyét minh va huéng dan st dung kém theo Quyét dinh sb
425/QD-BXD ngay 30 thang 3ndm 2026 clia Bd Xay dung quy dinh: “3.1.3. Piéu
chinh, quy doi sudt von ddu tu trong mdt-sé truong hop nhu:

- Quy mé nadng luc san xudt hodic phuc vu ciia céng trinh khdc véi quy mé ning
Iyec sén xudt hode phuc vu ciia cong trinh dai dién néu trong danh muc duoc cong bé.

- Mt bing gid xdy dung & thoi diém xdc.dinh chi phi diu tw xiy dung cé sw 7

khdc biét so vdi mit bang tirh todn suat von dau tw.”

Muc 3.1.4 Phan 1 Thuyét minh v& huéng dén st dung kém theo Quyét dinh sb
425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nim 2026 ctia B6 Xay dung quy dinh: “3.1.4. Diéu
chinh, quy doi sudt von dau tw dé cong bé vé thoi diém, dia diém tinh todn

- Piéu chinh, quy déi sudt vén déu tw da dwoc cong bé vé thoi diém tinh todn
6 thé sir dung chi s6 gid xdy dung dwoc cong bé theo-quy dinh.

- Diéu chinh, quy ddi sudt von déau twvé dia diém tinh todn dwoc xdc dinh theo hé
s6 vimg hodic bang kinh nghiém/phuong phdp chuyén gia trén co s phdn tich, ddnh
gid so sanh cdc yéu 16 vé dia chdt, dia hinh, thuy vdn, mat bc%ng gid vung/khu viee.”

Cén ¢t cac quy dinh néu trén, don vi tu vén quy dobi suat vbn dau tu quy dinh
tai Quyét dinh s 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nim 2026 cua B Xay dung duoc
tinh todn tai thoi diém mit bing gid Quy IV nim 2025. Do d6, don vi tu van quy dbi
sut vén dAu tu tai Quyét dinh s6 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nam 2026 ciia Bo
X4y dung vé thoi diém dinh gia dua trén co s& chi sb gia xdy dung tinh Pdng Nai
thoi diém Quy 1/2026 va Quy IV/2025 nhu sau:

Quy Nim

s [ ERRE e s | 205 | QUT2026 ) L b Ouan
Nim gbc 2020=100 | 2020=100 | 2025=100
1 Cong trinh dudng nhya asphanlt, dudng 118,67 117.6 103,18

thdm nhdp nhua, dudng lang nhwa
Quy vé niim gbc 2025 100,91 100 103,18
Quy 1/2026/ Quy IV/2025 ' 102,25%
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L. | Hang mue w?zuoyz 4 1;32‘2 Quy L2026 |
Nim goc 2020=100 | 2020=100 | 2025=100
2 | Cong trinh thoat nude 120,57 120,43 101,89
Quy vé ndm goc 2025 100,12 100 101,89
Quy 1/2026/ Quy IV/2025 : : 101,77%
3 | Céng trinh cp nudc 120,64 120,46 100,49
Quy véndm goc 2025 100,15 100 100,49
Quy 1/2026/ Quy 1V/2025 100,34%
Binh quén 101,45%

> Hg s diéu chinh Suét vbn dau tu ha tAng 13: 101,45%.

Cin ctt Quyét dinh s6 425/QP-BXD ngay 30 thang 3 nim 2026 cia Bo Xay
dung ndi dung clia suat vén dau tu xay dung nhu sau: “Sudt vén dau tw xdy dung
gom: chi phi xdy dung; chi phi thiét bi; chi phi quén 1y dw dn; chi phi tw van dau tu
xdy dung; mét s6 khodn muc chi phi khéc theo quy dinh va thué gid tri gia ting.
Thué sudt thué gid tri gia ting 1-10%.”

Dong thoi diém b khoan 4 Pidu 1 Nighi dinh 226/ND-CP ngay 15 thang 8 ndm
2025 ctia Chinh pht quy dinh: “a) Cdc chi phi ddu tw xdy dung dé xdc dinh gid dat
trong Nghi dinh nay bao gom:

- Chi phi xdy dung cdc céng trinh, hang muc cong trinh ciia du dn (c6 tinh dén
chi phi du phong cho yéu té truot gid), gom: xdy dung cdc cong trinh ha tang &y
thudt, cong trinh kién tric va cdc cong trinh xdy dung khdc thude dw én theo quy
hoach dd duoc phé duyét;

- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc cong trinh xdy dung tam, phu tro
Pphuc vu thi cong; chi phi phd do cdc cong trinh xdy dung khong thude pham vi cia
cong tdc phd dé gidi phdéng mdt bang di dwoc xde dinh trong chi pht béi thuong, hé
tro, tdi dinh cu; . :

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

- Chi phi quan ly dw dn;

- Chi phi tw vén dau tw xdy dung;

- Chi phi san ldp mdt bang, chi phi rd phd bom min, chi phi khéo sdt dia chat,
chi phi, 1¢ phi thuc hién céc thii tuc vé xdy dung céng trinh, chi phi béo hiém céng
trinh trong thoi gian xdy dung va cdc chi phi hop Iy, hop 1é khdc theo quy dinh cia
phdp ludt vé xdy dung ma gbp phan truc tiép hinh thanh doanh thu phdt trién cia
dw én, do t6 chirc thuc hién dinh gid dét lua chon déi véi tung dy dn cy thé, dé xudt
Hoi do”‘ng thém dinh gid dat xem xét, quyét dinh.”

Cén ctt cac quy dinh néu trén, don vi tu vin u6e tinh chi phi x4y dung ha tAng
nhu sau:
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Chi phi xay dung: 22.638,7 m? x 756.500 déng/m?/1,1 x 1,060 x 101,45% x.
(5.969,4 m?/13.645,7 mz) = 7.324.205.319 dé‘ing.

Chi phi thiét bi va chi phi khac: 22.638,7 m> x 169.200 ddng/m?%1,1 x 1,060 »
101,45% x (5.969,4 m?/13.645,7 m*) =1.638.143.477 dong.

b) Hién gia chi phi xay dung

Can ctr quy dinh tai Phu lyc III kém theo Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND
ngay 21 thang 11 ndm 2025 cua UBND tinh DPdng Nai thi thoi gian x4y dung tinh tlr
thdi diém Nha nuée giao dét, cho thué dét dbi véi truong hop xay dung quy md dién
tich sin x4y dung dudi 50.000m? 14 02 ndm. Tién d6 xdy dung: Nam tht nhét 50%,
nam tht hai 50%. Hién gié chi phi x4y dung udce tinh theo bang sau:

Chi I quy dix Niim 1 Niim 2
(dong)

K& hoach x4y dung 100% 50%. 56%
Chi phi xiy dung cong trinh | 7.324.205.319 3.662.102.660 3.662.102.660
He sb truot gid 1,0151 1,0304
Chisphf dy phosz chojgen o 55.297.750 111.327.921
truct gia
%;Cphl. thicthis et pl 1.638.143.477 | 819.071.739 819.071.739
Chi s hién gia 0,9040 0,8172
Hién gi4 chi phi 7.853.963.717 | 4.100.970.822 3.752.992.895

=> Tdng chi phi phat trién xay dung cong trinh ha tAng ctia khu dAt quy vé thoi
diém dinh gi4 1a: 7.853.963.717-d0ng.

2.3.7. Uéc tinh thiing dw khu dat

a) Uéc tinh tdng doanh thu phat trién

Trén co s& ude tinh hién gi4 doanh thu cho thué sén thuwong mai dich vu va
doanh thu tir dich vu gri xe. Pon vi tu vén uée tinh tong doanh thu phat trién cta khu
4t 13: 606.122.212.223 ddng + 32.641.424.284 ddng = 638.763.636.507 dong.

b) Uérc tinh tdng chi phi phat trién

* Uge tinh tong chi phi xdy dung

Trén co s tinh toan céc tong chi phi xdy dung cdng trinh thwong mai dich vu
cia khu d4t nhu sauw: 370.522.235.796 ddng + 7.853.963.717 dong =
378.376.199.513 dong.

* Udec tinh chi phi quing cdo, ban hang

Pon vi tu vin udce tinh chi phi quing c4o, bdn hang bang 3% doanh thu trén
co sG quy dinh tai Phu luc IIT kém theo Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay
21 thang 11 ndm 2025 cia UBND tinh Pdng Nai. Cy thé
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=> 3% doanh thu = 3% x 638.763.636.507 dong = 19.162.909.095 dong.

* Uée tinh chi phi ldi vay, loi nhuin nha diu tw ¢6 tinh dén von chi sé
hitu, rii ro kinh doanh trén tong chi phi dau tw xiy dung, chi phi kinh doanh

Pon vitu vAn wée tinh chi phi 14i vay, loi nhuan nha dau tu c6 tinh dén vén
cht s hitu, rii ro kinh doanh trén tdng chi phi diu tu xay dyng, chi phi kinh doanh
bang 15% tdng chi phi dau tu x4y dung, chi phi kinh doanh va gi4 tri quyén st
dung d4t cia thira dat, khu dat cin dinh gia trén co s& quy dinh tai Phu luc III kem
theo Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay 21 théng 11 ndm 2025 ctia UBND
tinh Pong Nai. Cu thé:

=> 15% tong chi phi = (378.376.199.513 ddng + 19.162.909.095 ddng) x 15%
= 59.630.866.291 dong.

* Uéc tinh tong chi phi phat trién

378.376.199.513 dong + 19.162.909.095 ddng + 59.630.866.291 ddng -+
15%Vas = 457.169.974.899 ddng + 15%V g

¢) U6 tinh thing dw khu dat

- Hién gi4 tong doanh thu phat trién: 638.763.636.507 dong

- Hién gi4 tong chi phi phat trién: 457.169.974.899 ddng + 15%V s

- Thing du khu d4t: (638.763.636.507 ddng - 457.292.744.574 ddng) /(1+15%) =
157.907.531.833 dong.

) 157.907.531.833 ddng .
=> Pon gia dat binh quin = = 26.452.831 dong/m?
5.969,40 m?

=> Gi4 tri quyén str dung dit d6i v6i dién tich 5.969,40 m? dat thuong mai
dich vy 1a: 157.907.529.371 dong, don gia binh quén 13 26.452.831 dong/m>.

Buée 3. Uéc tinh gia dat d6i voi dién tich 1.538,0 m? d4t ciy xanh sit dung vao
muc dich cong cong ¢6 muc dich kinh doanh

3.1. Co céu sir dung dat

Trén co s& Quyét dinh s6 739/QP-UBND ngay 11/6/2026 ctia UBND thanh phd
Dong Nai phé duyét Phuong 4n d4u gid quyén sir dung d4t khu dét Dy 4n Trung tAm
thuong mai va dan cu Long Khénh tai phudng Long Khénh, thanh phd Dong Nai, nhu sau:

Khu dét c6 tong dién tich 13 22.638,7 m2. Trong dé:
- Dién tich d4t d4u gi4 1a 13.645,7 m?, bao gdm:

+ Dit & (d4t & nha chung cu): 6.138,3 m%;

+ Pt thuong mai: 5.969,4 m%;

+ DAt ciy xanh st dung cong cong (quy hoach bai db xe cong cong ngam bén
dudi cong vién cdy xanh) st dung vao muc dich kinh doanh: 1.538,0 m2.
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- Dién tich dt khong déu gia 14 8.933,0 m?, trong d6: d4t quy hoach cay xanh
st dung cong cong (3.613,1 m?) va d4t quy hoach ha tang k§ thuét (5.379,9 m?).

Stt Loai dat Dién tich (m?)
I' | Dité 6.138,3
1 D4t & nha chung cu 6.138,3
II | DAt cong cong 5.969,4
2 | Dét thuong mai 5.969,4
IIl | Pét cAy xanh si dung cong cing 5.151,1

D4t cdy xanh st dung cong cdng (quy hoach bii
3 d8 xe cong cong ngdm bén dudi cong vién cdy 1.538.,0
xanh) st dung vao muyc dich kinh doanh

4 | Dét cay xanh st dung cong-cOng con lai 3.613,1
IV | Pét ha ting k§ thuit 5.380,0
Dit giao thong 5.079,9
6 | DAt ha tAng k¥ thuat khac (tram xr ly nude thai) .300,0
TONG CONG 22.638,7

Theohd so Db an quy hoach chi t1ét rt gon khu Trung tAm fhuongmai va dan
cu Long Khanh tai phuong Xuan Binh, thanh phé Long Khanh, tinh Pong Nai (nay
la phuong Long Khéanh, thanh pho Pdng Nai) dugc phe duyet tai Quyét dinh s6
863/QP-UBND va théa thuan Piéu chinh quy hoach tdng mit bang khu Trung tam
thvong mai va Dan cu Long Khanh tai phuong Long Khénh tal Vin ban sb
1418/UBND-CN ctia UBND phuong Long Khénh, céc chi ti€u, co chu st dung dat,
méat d6 xay dung nhu sau:

- Khu chung cu:

+ Mat d6 xay dung: < 45%;

+ TAng cao: <25 tng (< 100 m);
+ Tang hdm: < 02 tang;

Chi gi6i xay dung: Khoang 10i so v6i ranh dét > 6 m (d4m bao céc yéu cau
phong chéy chita chay theo quy dinh).

- Khu thuong mai dich vu:

+ M4t d0 x4y dung: < 50%;

+ Tang cao: < 10 tang (< 60 m);
+ Téng him: < 02 tang;

Chi gi6i xay dung: Khoang Ii so voi ranh d4t > 6 m (dam bao cic yéu cau
phong chay chita chdy theo quy dinh).

- Khu cbng vién cay xanh:
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+ Mat do xay dung: <05%

+ Chiéu cao: < 01 tAng (< 5 m), ¢6 bd trf 01 tAng ngdm phuc vu dd xe cong cong.

Chi giéi xay dung: Khoang It so v6i ranh dat > 6 m (dam béo cic yéu céu
phong chay chita chay theo quy dinh).

3.2. U'érc tinh gia dat d6i véi dién tich 1.538,0 m? d4tcAy xarh sitdung cong
cong (quy hoach bii d6 xe cong cong ngdm bén dwdi cong vién cAy xanh) sir
dung vao muc dich kinh doanh

Qua nghién ctu ra soat hd so Pd an quy hoach chi tiét rit gon khu Trung tAm
thuong mai va dan cu Long Khénh tai phudng Xuan Binh, thanh phé Long Khénh,
tinh Pdng Nai (nay 13 phudong Long Khénh, thanh phd Pdng Nai) duoc phé duyét
tai Quyét dinh s6 863/QD-UBND va thda thuén Piéu chinh quy hoach téng mit bang
khu Trung tdm thuong mai va Dan cu Long Khanh tai phuong Long Khanh tai Vin
ban s& 1418/UBND-CN ctia UBND phudng Long Khéanh khéng thé hién chi tiét
dién tich 1.538,0 m? dit ciy xanh sir dung cdng cong sir dung vao muc dich kinh
doanh bao gdm céc hang muc, cong trinh gi. Mic khéc, theo Quyét dinh-sé 739/QP-
UBND ngay 11/6/2026 ctia UBND thanh phd Pong Nai phé duyét Phuong an dau
gid quyén str dung dét khu dit Dy 4n Trung tAm thwong mai va dan cu Long Khénh
tai phuong Long Khénh, thanh phd Pdng Nai chi x4c dinh phan dién tich 1.538,0 m?
d4t cay xanh sir dung cdng cong st dung vao muc dich kinh doanh s& quy hoach bai
d6 xe cong cong ngdm bén dudi céng vién ma khong mé ta céng ning ctia phan ndi
bén trén. Do d6, don vi tu vAn khong c6 di co s& dé udc tinh doanh thu va chi phi
theo phuong phép thing du ctia phan dién tich dit néu trén.

Péng thoi, khong ¢6 di co-sd dé ude tinh-gia dét theo phuong phép thu nhép
do khu d4t hién dang 13 dt tréng, chua ¢ cong trinh x4y dung. Bén canh d6, tai
khu vgce dinh gia va cac khu vuc1én cén, khiéng c6 cac truong 'hqp chuyén nhuong
quyén st dung dat c6 muc dich sir dung tvong ddng v6i khu dit can dinh gia, do
d6 khong du co s dé xac dinh gia dit theo phuong phép so sanh. Do phe‘“;n dién
tich 1.538,0 m? st dung-vao muc dich cdng cong c6 muc dich kinh doanh véi hinh
thic str dung dét 1a cho thué dét tra tién mot 14n cho ca thoi gian thué, vi vay
khong dt co sé dé xac dinh gia dat theo phuong phap hé s6 diéu chinh. Tt nhitng
nhén dinh néu trén, khong c6-du co sé dé u6e tinh tién thué dat dbi voi phén dién
tich 1.538,0 m? st dung vao muc dich dét cdy xanh st dung cong cong c6 muc
dich kinh doanh theo cac phuong phap dinh gid dit tai khoan 5, khoan 6 Pidu 158
Luat DAt dai 2024.

Muc h3 diém h khoan 1 Pidu 4 Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND ngay 21
thang 11 nam 2025 cta UBND tinh Pong Nai quy dinh: “43) Khi xdc dinh gid
dat cia thiva dat, khu dat phi nong nghiép khong phdi 1o dét & ma tai thoi diém
dinh gid khéng di théng tin ddu vao dé dp dung phwong phdp dinh gid dat da quy
dinh tai khodn 5, khodn 6 Piéu 158 Ludt Ddt dai 2024 thi xdc dinh gia cua thua
ddt, khu dat can dinh gié nhw doi véi gid dat & ciing vi tri, cimg tuyén duwong sau
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d6 diéu chinh mike chénh léch theo ty) 16 phdn trim (%) gitea gid ciia logi ddt can
dinh gid véi gid dat 0’ trong bdng gid dat tai khu vuc cd thira dat, khu dat can
dinh gid. Pon vi tw van phaz chung minh khong du thong tin ddu vao dé ép dung
phuong phdp dinh gid ddt da quy dinh tai khodn 5, khodn 6 Piéu 158 Ludt Dat
dai 2024 trong bdo cdo thuyét minh. xay dung phwang an gid dat dé Hoi dong
‘thém dinh gid ddt cu thé xem xét, quyét dinh.”. Ap dung quy dinh néu trén, don
vi tu vAn d@ xult udc tinh gia d4t dat cdy xanh st dl_mg cong cong st dung vao
muc dich kinh doanh déi v6i phan dién tich 1.538,0 m? trén co s gié d4t str dung
vao muc dich dét & (d4t & nha chung cu) da uéc tinh & trén sau d6 didu chinh mirc
chénh 1&ch theo ty 1€ % theo ty 1€ chénh léch gifta gia d4t cong cong va gia dét &
quy dinh trong bang gia d4t.

C#n ot Phu luc 11T Bang gié céc loai dét phi nong nghiép Ban hanh kém theo
Nghi quyét sd 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 ctua Hoi dong nhan dén tinh
Dong Nai quy dinh:

- Gi4 dit & d6 thi Vi tri 1 dudng Hung Vuong doan tir dudng 21 thang 4 dén
duong Cach Mang Théang 8 1a 20.300.000 d6ng/m>.

- Gi4 dét co s& san xuat kinh doanh phi néng nghiép Vi trf 1 duong Hung Vuong
doan tr dudng 21 thang 4 dén dudng Cach Mang Théang 8 1a 12.200.000 dong/m?.

Can ct Pidu 6 Nghi quyet s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10 thang 12 ném 2025
cta Hoi ddng nhan dan tinh Péng Nai quy dinh nhu sau: “4. Gid edc logi dat gom:
Dt stk dung vao muc dich cong cong; dat ton gido; dat tin ngwong, dat nghza trang,
nha tang 16, co s6 héa tang; dét co s¢ huu trit tro cét tinh bang gid dit co s6 sén xudt
phi nong nghiép ciing khu vuec, vi tri, pham vi dat.”

= Gi4 dit st dung vao muc dich céng cdng quy dinh tai Vi tri 1 dudng
Hung Vuong doan tir dudng 21 théng 4 dén dwong Cach Mang Thing 8 la
12.200.000 dong/m>.

Ty 1é chénh 1&ch gifta gia dat st dung vao muc dich cdng cdng vi tri 1 duong
Hung Vucmg doan tir duong 21 thang 4 dén duong Cach Mang Thang 8 va gia dét

& tai d6 thi vi trf 1 dudng Hung Vwong doan tir duong 21 thang 4 dén duong Céach
Mang Théng 8 1a: 12.200.000 ddng/m? / 20.300.000 déng/m? = 60%.

Gi4 dét st dung vao muc dich d4t & (xay dung nha chung cw) don vi tu van
wée tinh gia tri khu dit 13 233.273.231.762 ddng; twong dwong: 38.002.905
ddng/m?.

Hoi ddng nhan dan tinh DPdng Nai nhu sau: “I0. Gid dat cia cée logi dat sir
dung co thoi han

Gid ddt trong Bdng gid dat doi véi dat sik dung cé thoi han duoc tinh tuong
tng voi thoi han su dung dat 1a 70 nam, triv dat nong nghiép dwoc Nhd nude giao
cho h$ gia dinh, cd nhdn theo han mikc giao dat nong nghiép, dat néng nghzep trong
han mikc nhén chuyén quyén thi khéng cdn cik vao thoi han si dung dat./.”.




70
= Gia d4t sir dung vao muc dich cong cdng (thdi han st dung dat 70 nim) tai-
khu dat can dinh gi 14: 38.002.905 ddng/m? x 60% = 22.801.743 ddng/m>.

Diém a khoan 2 Piéu 26 Muc 1 Chuong III Nghi dinh 103/NB-CP ngay

30/7/2024 ctia Chinh pht quy dinh vé tién st dung dét, tién thué dét quy dinh:
Gid dat theo muc c‘z’z’ch_sd’ dung dat
thué trong Bdng gid dat

" Thoi han sir dung, dat cua gid dat x Thoi gian-thué dat
trong bang gid o'f'dt (the9 quy dinh
cua Chinh phu vé gid dat)

Cin ctr Quyét dinh sb 739/QD-UBND ngay 11/6/2026 ctia UBND thanh ph
Dong Nai phé duyét Phuong 4n d4u gid quyén st dung dat khu d4t Du 4n Trung tAm
thuong mai va dan cu Long Khanh tai phudong Long Khéanh, thanh phb Ddng Nai,
dbi véi phén dién tich 1.538,0 m? dé st dung vao muc dich dét cay xanh st dung
cong cong (quy hoach bai db xe coéng cong ngdm bén dudi cong vién) st dung vao
muc dich kinh doanh: Nha nuéc cho thué dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué
theo hinh thirc d4u gia quyén st dung dat véi thoi han thué dit 50 nim k& tir ngay
UBND thanh phb Pdng Nai ban hanh quyét dinh cho thué dét.

DPon gid thué dat
trd tién thué dat
mét lan cho cd
thoi gian thué

= Pon vi tw vin wdc tinh don gia di véi dat sit dung v6i muyc dich cong cong
¢6 muc dich kinh doanh tai khu dét can dinh gi4 (thoi han str dung dat 50 nam) 13:
(22.801.743 ddng/m2+ 70) x 50 =  16.286.959 ddng/m>.

= Gi4 dat d6i vé6i phan dién tich 1.538,0 m? dé st dung vao muc dich dit cay
xanh st dung cong cong (quy hoach bai db xe céng cong ngdm bén dudi céng vién)
st dung vao muc dich kinh doanh (thoi han st dung dét 50 ném) la: 16.286:959
dong/m? x 1.538,0 m*> = 25.049.342.942 dong.

9.2. Két qua xac dinh gia dat:

Dién tich | Gia dit cu thé

(m?) (ddng/m?) Thanh tién (dong)

Loai dat

D4t & d6 thi (¢4t nha & chung cu) | 6.138,3 38.002.905 | 233.273.231.762

Pt thwong mai dich vu (thoi

han sir dung 50 ndim) 5.969,4 26.452.831 157907522371

Pét cdy xanh st dung cong cong
(quy hoach bi db xe cong cong

ngdm bén du6i céng vién) (thoi

han st dung 50 nam)

1.538,0 16.286.959 25.049.342.942

Téng 13.645,7 416.230.104.075

Lam tron: 416.230.104.075 dong (Bang chik: Bon trim mudi scu 1y hai tram
ba muoi triéu mot tram lé bon nghin khéng trdm bdy muwoi ldm dong).
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10. Két lugan

Gi4 dat cu thé theo phuong 4n thuyét minh néu trén cé muc gid cao hon mirc
~ gia quy dinh cta thanh phd, do khu d4t c6 nhitng thuan loi nhAt dinh. Mirc gia dat
cu thé cao hon so v6i mic gia quy dinh cta thanh phé 14 phu hop v&i tinh hinh
thuc té. Trén day 1a thuyét minh phuong 4n gia dAt ddu gia quyén st dung d4t Dy
4n Trung tAm thuong mai va dam cw Long Khanh phuong Long Khanh, thanh phd
Dong Nai./.
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PHU LUC IT

BANG TONG HQP THONG TIN GIA PAT THI TRUONG

1. Thong tin vé cin hd chung cw

Ngudn théng tin, vi

Théng tin vé cin h chung

2025 | 57

TL | e s . Théng tin_vé gi4 chuyén nhwgng
Phifu diduteasd 1 | S cam 12-01 ok diee ciahies “23/06/2025
nhuong
Gid chuyén nheon
: ) uyer ong
151 Ngudi duge diéu tra: DT s L cdn hé (dong) TG
Ng?yén Ll el Chung cu Amber
Wiz Diachi | Court,phudmg | Don gid (dong/m’) 29.439.252
Tran Bién
sKi i e £ o Thoi diém chuyén "
Phiéu diéu tra so-2 Sé can A.12A.09 L 25/09/2024
nhuong
DT ' Gid chuyén nhirong
g : 68,88 it s e 2.000.000.000
- Nguoi duoc dicu tra: (m’)) cdn hd (dong)
Tran Thi Théy Chune cu P
; s g cu Pegasus, o a2 2 ,
Dia chi phisdng Trkn Bign Don gid (dong/m’) 29.036.005
Phibu didu trasé3 | S6 cin A9.18 e 10/04/2025
. nhuong
5 a7 Gid chuyén nhuong A
3| - Ngudi duge dibutra: | () 82,35 g hé”(f_z,ogn 2 2.520.000.000
Nguyén Thi Thanh = P
Hiéu A O ung cu Pegasus, oS A |2
Dia chi  phudng Trén Bién Don gid (dong/m’) 30.601.093 6
Phiéu didu trasé 4 | S can T giensohiyen
nhuong
4 DT Gid chuyén nhuong
- Nguoi duge didu (m’)) can hg (déng)
tra: .+
Dia chi Chunlg,v‘;?ng"paz Don gid (déng/m?) 37.000.000
Phiéu didu'trasés | S6 cin Thor diem clsuyer 2025
nhitong
5 DT Gia chuyé'{a nhuong
- Ngudi duoc didu | (M) cdin hg (dong)
tra: \
Bkl | e o Topaz || 5o oo i) 50.000.000
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