SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG DPONG NAI  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TRUNG TAM KY THUAT TAINGUYEN VA MOI TRUONG Djc Iop - Ty do - Hanh phiic

sé: IA0€ /TTKTTNMT | Ddng Nai, ngipf thinggrnam 2026
CHUNG THU TU VAN PINH GIA PAT

Xac dinh giz khéi diém dé d4u gia quyén sit dung dat khu dat Dy an cheg
va phé chg Tam An tai xa An Phuéc, thanh phd Pong Nai

Kinh gtri: S6 Nong nghiép va Moi truong
Can ctr Luat DAt dai ngay 18 thang 01 nam 2024;

Cin c& Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 cta Chinh
phil quy dinh vé gi4 dat;

Can ctr Nghi quyét sb 254/2025/QH15 ngay 11 thang 12 nim 2025 cta Qubc
héi quy dinh mot s6 co ché, chinh séch théo g6 kho khén, vuong méc trong td chire
thi hanh Luat D4t dai;

Cén cur Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nam 2025 cuia Chinh pht
stra-d6i; bd sung mot s6 didu ctia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét Dt dai;-

Cin ctr Quyét dinh sé 64/2025/QP-UBND ngay 21/11/2025 ctia UBND tinh
Poéng Nai vé viéc Quy dinh mét s6 yéu t& hinh thanh doanh thu, cc yéu t6 uée tinh
chi phi phat trién theo phuong phap thing du va cac yéu t6 anh hudéng dén gia dét,
mirc d6 chénh 1&ch ti da, cach thirc didu chinh dbi véi timg mirc d6 chénh 1éch cia
timg yéu t6 anh huong dén gia dit khi x4c dinh gi dit cu thé trén dia ban tinh Pdng
Nai;

- Cin ctr Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND ngay 10 thang 12 nam 2025 cia
Hbi ddng nhan dan tinh Pdng Nai ban hanh quy dinh Bang gia dét 1an dau trén dia
ban tinh Ddng Nai nam 2026.

- Cén cu Quyét dinh 03/2026/Qb-UBND ngéy 11 thang 5 ndm 2026 cla
UBND thanh phd Ddng Nai quy dinh diéu chinh hé s gi dit trén dia ban thanh phd
Poéng Nai nim 2026.

Can ¢ Quyét dinh sb 381/QP-SNNMT ngay 06 thang 6 ndm 2026 cia S& Nong
nghiép va Mobi trudng vé viée giao nhiém vu tu van x4c dinh gia khoi diém dé déu gia
quyén st dung d4t cho Trung tAm K§ thuat Tai nguyén va Moi truong; |

Cén ctt Van ban s6 4924/STC-HDTDGD ngay 28/7/2026 ctia Hoi dong ;hém
dinh gia dat v€ viéc tham dinh phuong én gia dat khoi diém dé dau gia quyén su

dung dat khu dat Dy 4n Chor va phd cho Tam An tai x4 An Phudc, thanh phb Pong
Nai.
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1. Muc dich dinh gia: xac dinh gia dat cu thé lam gid khoi diém phuc vu muc
dich d4u gid quyén sir dung dét.

2. Thoi diém dinh_gia: ngdy 28/5/2026.

Can ctt theo Quyét dinh sb 466/QD-UBND ngay 28/5/2026 ctia UBND thanh
phé Pdng Nai vé& viéc phé duyét Phuong 4n ddu gid quyén st dung d4t khu dét Du
4n cho va phd cho Tam Antai x& An Phuée, thanh phd Pong Nai.

3. Co sé¢ phap ly:

- Can ¢ theo Quyét dinh sb 466/QD-UBND ngay 28/5/2026 ctia UBND thanh

ph6 Pdng Nai vé viéc phé duyét Phuong an dau gia quyén sir dung dét khu dét Dy
4n chg va phd cho Tam An tai x& An Phuéc, thanh phb Pbng Nai.

- Phuong 4n d4u gid s6 159/PA-TTPTQP ngay 18 thang 5 nam 2026 ctia Trung
tam Phat trién Qu§ dét vé PAu gid quyén sir dung dat khu dét Dy 4n cho va phé chg
Tam An tai x& An Phudc, thanh phd Pong Nai.

- Can cir theo Quyét dinh s 9810/QD-UBND ngay 04/9/2024 ctia UBND
huyén Long Thanh vé viéc phé duyét d6 an quy hoach chi tiét xdy dung ty 1& 1/500
rit gon Khu dit cong (Khu phd cho) quy mé 2,2ha tai x4 Tam An, huyén Long
Thanh.

- Can cir Van bén s6 3381/SXD-QLHP&VLXD ngay 06/4/2026 ctia S& Xay
dung tinh Pdng Nai v& viéc gép v du thao phuong 4n déu gia khu d4t Dy 4n cho va
phé cho Tam An tai x4 An Phuéc, tinh Dong Nai.

- Can ct phép 1y khac ¢6 lién quan dén cac thira dat can dinh gia.
4. Thong tin ciia thira dat, khu dit can dinh gia va tai san gan lién véi dat
4.1 Thira dat, khu dit cin dinh gia:

- Vi tri: Thudc thira dat s6 22, 99, 100 t& ban d6 dia chinh s6 102 x4 An Phudc,
thanh phd Pong Nai.

+ Phia Dong giap dudong nhya duong lién x4 An Phuée — Tam An (cti) va khu
dan cu hién hitu.

+ Phia T4y gi4p kénh rach, dudng dit va khu dan cu hién hitu.

+ Phia Nam giép khu dan cu hién hitu. .

+ Phia Béc giap duong Huong 16 21.

- Dién tich va loai dit dinh gia:

Tbng dién tich khu dit: 26.406,1 m2. Trong do:

- Dién tich lap Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 14 22.035,0 m?, bao gém:
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a) Dién tich ddu gia: 13.700,26 m? gom:

+PAt & tai néng thén: 10.393,17m>.

+DAt cong cong (dat cho): 3.307,09 m?.

b) Dién tich khéng du gia: 8.334,74m?, gdm:

+DAt cly xanh - thé duc thé thao: 1.043,35 m?.

+ D4t ha ting k¥ thuat: 7.291,39 m?.

* Thoi han st dung:

+ DAt &: Nha nudc giao dt c6 thu tién sir dung dat theo hinh thirc d4u gia quyén
stt dung dét voi thoi han s dung dét 50 ndm ké tir ngdy UBND thanh phd Dong Nai
ban hanh quyét dinh giao d4t. Nguoi nhan chuyén nhuong quyén sit dung dht, quyén
s& hitu tai san gén lién véi dét duge cap Gidy chimg nhan quyén str dung dat, quyén
s& hitu tai san gén lién vé6i dat theo quy dinh ctia phép luat vé dit dai.

+ P61 voi dat cong trinh cong cong (dat cho): Nha nude cho- thué dat tra tién
mot 13n cho ca thdi gian thué theo hinh thirc d4u gia quyén st dung dat véi thoi han
thué dit 50 nim k& tir ngdy UBND thanh phé Dong Nai ban hanh quyét dinh cho
thué dat.

4.2Nha, tai san gin lién voi dat:

- Hién trang: la dat tréng

Sor do vi tri dédu gia quyén s1dung dét duw én cho va pho”’ cho Tam An.
tai xi An Phwée — TP. Pong Nai.

So0EN CopbiTh

£ Nladdlil

i

5. Phwong phap dinh gia: Phuong phép thing du.

AN AN

TA

y



6. Két qua xac dinh gia dat:

Gi4 dat cu thé

TT Loai dit Dién tich (m?) (@ng/m?) Thanh tién (ddng)
L {omaninlinic 10.393,17 13.089.485 136.041.243.000
Pit cong trinh cong '
2 | cOng (dit cho) thoi 3.307,09 5.691.080 18.820.913.757
han st dung 50 nam
Téng 154.862.156.757

Lam tron: 154.862.157.000 ddng (Bang chit: Mot trim ndm muwoi bon ty, tam
tram sdu mwoi hai triéu, mot tram ndm muwoi bdy nghin dong).

7. Cac didu khoan kém theo két qua dinh gia dit.

- Két qua dinh gi4 dat chi duoc st dung cho mét muc dich d4u gia quyén sir
dung dat Dy 4n cho va phé cho Tam An tai xa3 An Phudc, thanh ,phé Déng Nai.

- Viéc tu van xac dinh gia dit cin ct trén co s& ho so tai lidu do S Nong
nghiép va Moéi trudng cung cip; Kém theo quyét dinh giao nhiém vy, cdc thong
tin vé& dién tich, muc dich st dung dit, thoi han-sir dung dét, thoi diém dinh gid
trén co s& Quyét dinh phé duyét phwong an diu gia quyén st dung dit cia UBND
thanh phd Pong Nai. Truong hop Quyét dinh phé duyét phuwong 4n diu gia quyén
st dung dat c6 thay ddi vé vi tri, dién tich loai d4t quy hoach khéc véi hd so néu
trong du 4n hodc cac thong tin khac c6 lién quan anh huéng dén gia dit thi phai
—xem xét dinh gia lai.

- Céc td chirc, don vi cung cép tai lidu, thong tin lam co s& dinh gid chiu trach
nhiém v& tinh day dd, pht hop, trung thuc ctia cac hd so tai liéu d& cung cip;
Trung tdm K§ thuédt Tai nguyén va Mbi truong Pong Nai tai thoi diém dinh gia
khéng c6 trach nhiém kiém tra tinh x4c thuc ctia thong tin dugc cung cip.

- Gi4 dAt d8 tinh tidn diu gid quyén sir dung dat c6 thé thay dbi tiry thudc ¥ kién
chti quan ctia chit str dung dAt; dong thai thi trudng tai thoi diém dién ra giao dich
va ¥ kién cta céc co quan c6 thim quyén theo quy dinh.

- Két qua dinh gia néu trén phil hop véi cac hd so, tai liéu dugce cung cép tai
thoi diém va dia diém dinh gi4 vGi cac chinh sach quan ly cia Nha nudce hién tai co
lién quan. Tuy nhién, gia tri thi truong clua bét dong san lubn c6 sy bién dong do
chiu anh hudng tir nhidu yéu 5 nhu tinh hinh kinh té — x4 hoi trong nudc va qudc
té, cling nhu c4c chinh séch phép luat, kinh t& va chinh tri qudc gia. Vi vay, khi chinh
sach thay dbi hosc thi truong c6 bién dong, gi tri tai san dinh gia c6 thé thay d6i
theo;
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- Céc yéu t anh hudng dén gia dit, mtc d6 chénh 1éch téi da, cach thic dicu
chinh déi véi timg mitic d6 chénh léch ctia timg yéu t anh hudng dén gia dat khi xac
dinh gia dat dugc Pon vi tu vén d& xuét 48 Hoi dong tham dinh gia d4t cta tinh xem

Xét quyét dinh.

8. Thoi han c¢6 hiéu luc cia két qua dinh gia

- Két qua dinh gia d4t c6 hiéu luc trong thoi gian 06 thang ké tir ngay phat hanh .
ching thu. _4 ' 5

9. Cac tai liéu kém theo
- Béo c4othuyét minh x4y dung phuong én gia dt.
- Hb so phéap ly va ta1 liéu 1am can ¢t dinh gia dat (Hop ddng chuyén nhueng, g

Phiéu thu thap théng tin vé tai san so sanh, cac van ban phap 1y, quyét dinh va ho so

lién quan dén khu d4t dinh gia.

10. Nhitng van dé cin leu y
- Chimg thu tu vén dinh gia d4t duoc phat hanh 5 ban chinh bang tiéng Viét tai

Trung tAm K¥ thuat Tai nguyen va Mbi truong Pong Nai. Trung tam K§¥ thuat Tai
nguyén va Moi truong Dong Nai gitt 2 ban, khach hang yéu clu tu vén dinh gié gitt

3 ban.
- Moi hinh thirc sao chép khong phai do Trung tam K§ thuat Tai nguyén va Moi

truong phat hanh déu khong c6 gia tri.

Trén day 1a két qua tu van dinh gid d4t dé xac dinh gia khoi diém d4u gia quyén

sit dung d4t Dy 4n chg va phé chg Tam An tai x4 An Phuéc, thanh phé.Bfién Hoa.

Kinh d& nghi S& Néng nghiép va Mbi trudng xem xét trinh Hbi déng tham dinh va
trinh Cht tich UBND thanh phd quyét dinh./. ,

DINH GIA VIEN

< PulC—"
e

Nguyén Trung Kién
S6 ching chi: 06650120

Le Van Tan






SG NONG NGHIEP VA MOI TRUONG BPONG NAI CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TRUNG TAM KY THUAT TAINGUYEN VA MOI TRUONG Péc lap - Tw do - Hanh phic
S6: |06 /BC-TTK TTNMT Péng Nai, ngayRY thingJnim2026
BAO CAO THUYET MINH

XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT

Xac dinh gia khéi diém dé d4u gia quyén sir dung dit Dy an che va pho
chg Tam An tai xa An Phwéc, thinh phd Pong Nai.

1. Panh gia tinh hinh khu dat cin dinh gia. |

Tai san dinh gid 1a khu d4t c6 ha tAng giao thong két ndi dong bb tiép gidp 2
tuyén duong gdm: dudng lién x& An Phuée - Tam An cii - doan tr dudng Nguyén
Hai dn duong Huong 16 21 va duong Huong 16 21 (gdm 2 doan: doan tir Québc 1&
51 dén dudng lién x4 An Phuéc - Tam An cii va doan tur duong lién x& An Phudc -
Tam An cii.dén hét ranh giéi x& An Phudce). Khu dat nam trong khu dan cu hién hitu,
gan Khu co6ng nghiép Tam An, c6 diéu kién thuén loi vé giao théng, két nbi khu vuc,
hoat d6ng kinh doanh thuong mai, dich vu cling nhu dap tng t6t nhu cau an sinh x&
hoi.

2. Muc dich dinh gia dat: xac dinh gia dat cy thé 1am gia khéi diém phuc vu
muc dich d4u gia quy2n sir dung dét.

3. Théi diém dinh gia dat: ngay 28/5/2026.

Cén ot theo Quyét dinh s6 466/QD-UBND ngay 28/5/2026 ctia UBND thanh
phé Pong Nai v& viée phé duyét Phuong 4n du gid quyén st dung dat khu dét Dy
an cho va phé chg Tam An tai xa An Phudc, thanh phé Déng Nai.

4. Can ctt dinh gia dat:

4.1 Can cir phap Iy dinh gia dat:

- Can ot Luat Dt dai ngay 18 thang 01 nam 2024.

- Cén c& Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP ngiy 27 thang 6 ndm 2024 ctia Chinh phu
quy dinh v& gi4 dat.

- Can ct Nghi quyet s6 254/2025/QH15 ngay 11 thang 12 nam 2025 cia Quoc
hoi quy dinh mét sé co ché, chinh séch thio g& khé khan, vuéng méc trong td chirc
thi hanh Luét DAt dai. '

- Cén cir Nghi dmh 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 ndm 2025 cta Chinh pht
stra dbi, bd sung mét sb didu ctia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét DAt dai.
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- Can ctr Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 ctia UBND tinh
Pong Nai vé viéc Quy dinh mot s§ yéu td hinh thanh doanh thu, cac yéu t6 wéc tinh
chi phi phat trién theo phuong phap thing du va céc yéu t6 anh hudng dén gia dat,
mirc 46 chénh 18ch+6i da, cach thirc diéu chinh dbi véitirng mirc dd chénh 1éch cta
timg yéu t-anh hudng dén gia dat khi xac dinh gid dét cu thé trén dia ban tinh Pong
Nai.

- Can o Nghi quyét sb 28/2025/NQ-HDND ngay 10 thang 12 nim 2025 cla
UBND tinh Pdng Nai ban hanh Quy dinh Béang gi4 dat 14n dau trén dia ban tinh
Do6ng Nai nam 2026.

- Can ¢t Quyét dinh 03/2026/QD-UBND ngay 11 thing 5 nim 2026 cta
UBND thanh phb Pdng Nai quy dinh didu chinh hé sb gia d4t trén dia ban thanh ph
Pdng Nai nam 2026.

4.2 Cian ctt phap Iy ciia khu dat cAn dinh gia:

- Can ¢t theo Quyét dinh s6 466/QD-UBND ngay 28/5/2026 caa UBND thanh
phé Pdng Nai vé viéc phé duyét Phuong 4n du gid quyén st dung dét khu ¢4t Dy
an cho va phé cho Tam An tai xa3 An Phudc, thanh phé Déng Nai.

- Phuong 4n d4u gia s 159/PA-TTPTQP ngay 18 thang 5 nam 2026 cta Trung
tam Phat trién Quy dit vé D4u gid quyén st dung dit khu dit Du 4n cho va phé cho
Tam An tai x& An Phudc, thanh phé Ddng Nai.

- Can ct phép 1y khac c6 lién quan dén cac thira dét can dinh gia.

5. Thong tin.ciia thiva dAt, khu dat cAn dinh gia va tai san gin lién voi dat

5.1 Vi tri, dién tich, loai dAtkhu dit cAn dimh gia:

- Vi tri khu dat:

- Vi tri: Thudc thira dat s6 22, 99. 100 t& ban d dia chinh sé 102 x& An Phudc,
thanh ph6 Pong Nai.

+ Phia Ddng giap dudng nhua dudng lién x3 An Phuéc — Tam An (cfi) va khu
dan cu hién hitu.

+ Phia T4y gidp kénh rach, dudong dat va khu dén cu hién hiru.

+ Phia Nam giap khu dan cu hién hitu.

+ Phia Béc gidp duong Huong 16 21.

- Dién tich v loai dat dinh gia:

Téng dién tich khu dt: 26.406,1 m2. Trong do:

- Dién tich l4p quy hoach chi tiét t§ 1& 1/500 1a 22.035,0 m?, bao gdm:

a) Dién tich du gia: 13.700,26 m? gom:



+PAt & tai néng thén: 10.393,17m>.

+DA4t cong cong (dat cho): 3.037,09m>.

b) Dién tich khong d4u gi: 8.334,74m?, gdm:
+DAt cay xanh - thé duc thé thao: 1.043,35 m%.
+PA4t ha tang k§ thuat: 7.291,39 m?.

* Thoi han sir di}ng:

+ DAt &: Nha nudc giao dét ¢6 thu tién st dung d4t theo hinh thic dAu gia quyén
st dung dét v6i thoi han st dung d4t 50 ndm k& tir ngay UBND thanh phé Dong Nai
ban hanh quyét dinh giao dAt. Ngudi nhan chuyén nhuong quyén st dung d4t, quyén
s& hitu tai san gén lién voi dét duge clp Gidy chimg nhan quyén stt dung dét, quyén
s& hitu tai sén gén lién véi dat theo quy dinh ctia phép luat vé dét dai.

+ Dbi voi dét cong trinh cong cong (d4t cho): Nha nuée che thué dat tra tién
mdt 14n cho ca thdi gian thué theo hinh thirc d4u gid quyén sir dung dét véi thoi han

thué dét 50 nim k& tir ngay UBND thanh phé Pdng Nai ban hanh quyét dinh cho 7

thué dét.

5.2 Gi4 d4t theo Quyét dinh ciia UBND tinh:

- Cin ctr theo Quyét dinh s6 466/QD-UBND ngay 28/5/2026 cia UBND thanh
phé Pdng Nai vé viéc phé duyét Phuong 4n dAu gia quyén st dung d4t khu dat Du
4n cho va phé cho Tam An tai x4 An Phudc, thinh phd Dong Nai.

- Phuong 4n d4u gia s6-159/PA-TTPTQD ngay 18 thang 5 ndm 2026 ctia Trung
tAm Phét trién Qu§ dét v& Péu gia quyén st dung d4t khu dt Du 4n cho v& phd cho
Tam An tai xd An Phudc, thanh phb Dong Nai.

_ C#n ctt Nghi quyét s& 28/2025/NQ-HDND ngay 10 théng 12 nam 2025 clia
Hbi ddng nhan dan tinh Pdng Nai ban hanh quy dinh Bang gia déf; 1?11_1 dau trén dia
ban tinh Dong Nai nam 2026.

- C#n cir Quyét dinh 03/2026/QD-UBND ngay 11 thang 5 ndm 2026 cua
UBND thanh phé Ddng Nai quy dinh didu chinh hé sb gi4 dit trén dia ban thanh phd
Pdng Nai nam 2026. '

* Gia dAt quy dinh tai bang gia dit theo Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND la:

, Sl [1/08 s6 Hé sb diéu N
Loai = Gia dat € | bién | chinhtheo | quy
TT J Vi tri A 2 s0 A . dinh x H¢ s0
dat (dong/m*) (%) dong thi quy hoach (ddng/m?2)
" truwong | (dudi4 lan) &
Vi tri 1, duong Huong 16 ;
1 : P N b 5.200.000 | 1,2 119 1,00 7.425.600
21 - doan tir Quoc 16 51 dén- .




| ge | HesS | Hesddiew | .. oe
Loai L Gis dit ¥ | bién chinh theo | .- quy
TT % Vi tri X 2 S0 A ; dinh x Hé so
dat (dong/m?) (%) dong thi | quy hoach {d(’in /m2)
° truong | (dwéi4 lan) gim
duong liénxa An Phudc -
Tam An cii
Vitri 1, dudong Huong 10

. 21 - doan tir dudng lién xa :

A 5 d . h 1 =
Dilt ¢ | A Phinide = Tof An ol dén 4.600.000 1,2 1,19 1,00 6.563:300
:ﬁgf hét ranh gidi x4 An Phudc

Vitri 1, duong lién xa An
Phute - Tam An cff -doan |, 00000 | 12 | 1,19 1,00 10.567.200
tr duong Nguyen Hai dén
duong Huong 16 21
Pat | Vitri 1, duong Huong 16
cong | 21 - doan tir Qudc 16 51 dén "
trinh dudng lién x& An Phuée - 2.214.286 1,2 1,19 1,00 4.426.800
cong Tam An cii
cong Vitri 1, duong Huong 10
(@at | 21 - doan tir dudng lién xa :
9 chq’? A Phise - T, An ba a&i 2.000.000 1,2 1,19 1,00 3.998.400
thoi™ | hétranh gisi x& An Phude
han { e .

ik Vitri 1, dudng lién xa An
dyng | Phudc-TamAncl -doan | 5,007 | 15 | 119 1,00 4.488.000

50 tr duong Nguyén Hai dén
idm dwong Huong 16 21

6. Cac thong tin vé cic yéu t6 anh huéng dén gia khu dat cin dinh gia

Khu d4t dinh gi4 ndm trong khu dén cu hién hitu gan khu dén cu theo quy hoach
Tam An, cum ¢dng nghiép Tam An, c6 ha ting giao thong dong bo két ndi véi céac
tuyén dudng chinh trong-khu vyc dudng Huong 16 21 va duong dudng lién x& An
Phudc - Tam An cii - doan tir dudong Nguyén Hai ¢én dudong Huong 16 21.Tuy nhién,
vi tri d4t thip triing hon khu vuc xung quanh va cach nghia trang hién hitu khoang
300m nén gi4 tri khu dat bi anh huéng kém thun loi hon v6i mit bing gia xung
quanh.

Qua khéo sat thuc t& khu dat va khu vuc 1an c4n, nhan thiy khu dét dinh gia
cach Khu dan cu An Phudc khoang 700 m (di chuyén theo dudng dan sinh va két
nbi truc tiép voi Qubc 16 51 va Huong 16 21) va cach Khu dan cu Tam An khoéng
150 m c6 cing vi tri tiép gidp v6i tuyén dudng giao théng chinh Huong 16 21. Céc
khu dén cu duoc du ti ha tAng k§ thuét va ha tAng x4 hoi tuong d6i hoan chinh theo
quy hoach chi tiét, 1ién k& cc cong trinh cong cong nhu cong vién, trung tAm hanh
chinh (try s6 UBND x3 Tam An truge ddy) va cdc tién ich phyc vu doi sdng dén cu.
Do c6 vi tri tuong déng, cung dugc hudng loi tir hé théng ha téng giao thong, ha
tang k¥ thuét va didu kién phat trién kinh té - x3 hoi ctia khu vuc. Vi vy, Don vi tu
van danh gia gia dat chuyén nhirgmg tai Khu dén cu Tam An va Khu dén cu An
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Phudéce c6 tinh dai dién, phan éanh tuong d6i st mit bang gia thi trudong cua khu dat
can dinh gi4 tai thoi diém dinh gi.

7. Panh gia tinh hinh va Kkét qua dleu tra, tong hop thong tin dé ap dung
phwong phap dinh gia dat.

- Can ctr theo Quyét dinh s6 466/QD-UBND ngay 28/5 /2026 ctia UBND thanh
phd Ddng Nai vé viéc phé duyét Phuong 4n dAu gid quyén st dung dAt khu dat Dy
4n cho va phd chg Tam An tai x3 An Phudc, thanh phd Pong Nai.

* Pi v6i phan dit c6 muc dich dAt cong trinh céng cong (d4t cho):

Can ct Quyét dinh s6 9810/QD-UBND ngay 04/9/2024 ctia UBND huyén
Long Thanh vé viéc phé duyét Pd 4n quy hoach chitiét xay dung ty 1& 1/500 rit gon
Khu dét cong (khu phd cho) quy mo 2,2ha tai x& Tam An, huyén Long Thanh.

Cin ctt Vin ban s 3381/SCD-QLHD&VLXD ngay 06/4/2026 cua S& Xay
dung vé viée gop ¥ du thao phuong 4n d4u gia khu dat Dy 4n cho va phé chg Tam
An tai xd An Phuéc, tinh Pdng Nai (nay 13 thanh phd Pdong Nai).

DP&i v6i cac loai dat sit dung vao muc dich dat cOng trinh cong cdng (dét cho)
c6 mat d6 xay dung 40% tAng cao (1 tAng dén 2 tAng) trong phuong 4n d4u gid khong
thé hién 3 1a d4t cho dan sinh hay cho dau mdi. Do d6, viéc x4c dinh cic yéu» t6 hinh
thanh doanh thu va chi phi phét trién (4p dung sult vén dau tu cho hang muc chg)
theo phuong phép théang du chua c6 day da co so..

Pé dam bao thong tin dau vao, Pon vi tu van da khao sat va diéu tra cac cho
dang hoat dong trén dia ban Pdng Nai thong qua viéc khai thac béng vin ban ghi
cdc chi ddu tu dang quan 1y chg va phdng vén truc tiép cac hd kinh doanh trong cho
tai cac cho ddu mdi va cho dan sinh dang hoat dong trén dia ban thanh phé Pdng
Nai. Cy thé:

- Pbi vé6i cho dau mdi: Qua qua trinh ra soat, khao sét thuc té trén dia ban, Pon
vi tu vAn nhan thay tai phudng Dau Gidy hién c6 Cho d4u mdi ndng san thuc phim
Dau Giay do Cong ty Cb phan Bat dong san Théng Nhét 1am chu d4u tu, da dugc
x4y dung hoan thién va dua vao hoat dong dn dinh. Pon vi tu vAn d3 khao sat thuc
t&, ddng thoi gl van ban dé nghi cung cép théng tin d&én don vi quén ly, khai théc
cho. Tuy nhién chua nhin dugc van ban phuc dap.

- Pbi véi cho dan sinh: Don vi t vén d3 tién hanh khéo sét, didu tra va thu thap
thong tin tai mot s6 chg trong khu vyc 1an cén nhu chg Long Thanh va cho Tan
Hiép, cho Long Khénh... Tuy nhién, cac chg nay da duge hinh thanh tr [au, mot so
cho duoc di doi theo du 4n va céc diém kinh doanh hién nay chi yéu thude quyén
s& hitu ctia cac ho gia dinh, c4 nhin thong qua hinh thirc mua lai hodc d4u gia khi di
doi dén dia didm méi. Hién nay, phén 1én cac giao dich cho thué sap cho chu yéu
duoc thuc hién gitta cac ho kinh doanh véi nhau, gia thué phy thude vao nhu cau
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kinh doanh va dién bién thi trudng tai ting thoi diém. Bén canh dé, do yéu cau bao
mét thong tin kinh doanh, nhiéu trudng hop cho thué lai theo hinh thic thi cAp va
cac Yéu t6 lién quan dén quy dinh phép luat hién hanh nén viéc tiép cén, khai thac
thong tin tir chti ddu tu cling nhu céc hd kinh doanh gip nhiéu khé khan: Qua qua
trinh phong van truc tip, céc hd kinh doanh chi cung cip théng tin mang tinh tham
khao bang 101 ndi va khong cung cép hd so, hop ddng thué lam cin ctt kidm chung.
Trén co sé vin ban cung cp thong tin, Pon vi tu vAn nhan duge Cong vin s6 375/CV
ngay 03/11/2025 phiic dép ctia Cong ty Phat trién d6 thi cong nghiép sb 2 vé don gia
cho thué diém kinh doanh tai Chg Long Thanh.

Tuy nhién, chi thu thdp dugc thong tin gia thué ctia 01 chg (Cho Long Thanh
(phudng Long Thanh, thanh phd Pdng Nai)); trong khi chua ¢é co s& x4c dinh mic
d6 tuong ddng vé quy md, loai hinh khai théc, diéu kién kinh doanh va hiéu qua hoat
dong cta cho du kién du tu; don vi tu vAn nhan thdy dit liéu dau vao chua di co s&
dé wérc tinh doanh thu phat tridn mot cach khach quan, tin cdy va bao dam tinh thuyét
phuc.

Do vay, don vi tu van dé xuét x4c dinh gid dat dbi véi dat cong trinh cong
cong (dét cho) trén co sé muc h3, Pidu 4 Quyét dinh s6 64/2025/QB=UBND ngay
21/11/2025 ctia UBND tinh Pdng Nai; Va 4p dung Béang gi4 dt ban hanh kém theo
Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HBDND ngay 10/12/2025 ctia Hoi dong nhan dan tinh
Dong Nai 1am co s6 tham chibu, trén co s6 4p dung ty 16 chénh Iech (%) tir dét & c6
cung vi tri theo Bang gia d4t duge ban hanh tai thoi diém hién tai.

“Poi véi phén dit c6 muc dich dat &

Qua khao sat thuc t& khu dit va khu vuc lan cén, nhin théy khu dét dinh gia
gﬁn Khu dan cu An Phuée va Khu dan cu Tam An. Cac khu dan cu duoc diu tu ha
tAng k¥ thuét va ha tAng x& hoi tuong dbi hoan chinh theo quy hoach chi tiét, lién ké
cac cong trinh cong cdng nhu cong vién, trung tdm hanh chinh va cic tién ich phuc
vu doi séng dan cu. Do c¢d vi tri tuong déng, cung duoc hudng loi tir hé théng ha
tAng giao thong, ha tang k¥ thuat va diéu kién phat trién kinh t& - x& hoi ctia khu vue.
Vi vay, Don vi tu vén didu tra khao sat chuyén nhurong quyén sir dung dat tai Khu
dan cu Tam An va Khu dén cu An Phuéc théng qua cac Hop dong chuyén nhuong
khai thac tir Vin phong Ding ky dat dai thanh phd Pong Nai — chi nhanh Long
Thanh lam co sé udc tinh gia d4t cu thé cho khu dat du an cho va phé cho Tam An.

Céc trudong hop giao dich chuyén nhuong quyén st dung dét dugc thu thép, ra
s0at ¢6 vi tri, loai dit va cac ddc diém twong ddng nhit dinh véi tai san dinh gia.
Thong tin giao dich dugc khai thic tir co s¢ dit liéu do Vin phong Pang ky dit dai
thanh phd Pdng Nai — chi nhanh Long Thanh cung cip. Viéc lua chon céc thira dét
so sénh dugc thuc hién theo dtng quy dinh tai diém b khoan 2 Pidu 1 Nghi dinh sb
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226/2025/ND-CP stra dbi, bd sung diém b khoan 2 Didu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-
CP ngay 27/6/2024 ciia Chinh pht quy dinh vé gia dat.

8. Lua chon ap dung phwong phap dinh gia dat

Cin ctt khoan 6 Diéu 158 Luét dét dai 2024 quy dinh v& “Trudng hop va didu
kién 4p dung phuong phép dinh gia d4t”.

- Céan ct theo Quyét dinh s6 466/QD-UBND ngay 28/5/2026 cia UBND thanh
phé Ddng Nai vé viéc phé duyét Phuong an dAu gis quyén str dung dét khu dat Dy
an cho va phé cho Tam An tai x4 An Phudc, thanh phé Béng Nai va két qué khao
sat hién trang khu dat, két qua diéu tra thu thap thong tin gia dét thi truong tai khu
vuc dinh gid; d6i chiéu véi cac didu kién 4p dung phuong phép dinh gid d4t quy dinh
tai Nighi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 ctia Chinh pht vé gia dat va Nghi
dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/08/2025 ctia Chinh pht stra d6i bd sung mét sé didu
ciia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat DAt dai.

a) Phwong phap so sanh: dugc 4p dung dé dinh gia ddi véi truong hop co6 t61
thidu 03 thira dit c6 cting muc dich sit dung dat, tuong ddng nhét dinh vé céc yéu
t§ c6 anh hudng dén gia dat da chuyén nhuong trén thi trudng.

Nhan xét: Khu dAt tinh tién st dung dit do thay dbi quy hoach chi tiét cuc bd
c6 muc dich 13 d4t &. Tai thoi diém dinh gia khong c6 truong hop khu dén cu nao
chuyén nhuong c6 quy mé, dién tich, didu kién twong ddng véi khu dinh gia. Vi vay
khong du didu kién 4p dung phuong phép so sanh d& xac dinh gi4 dat.

b) Phwong phap thu nhip: duge 4p dung dé dinh gia dbi véi truong hop thira
dt, khu dAt nong nghiép, dat phi nong nghiép khéng phéi 12 dt & ma thira dat, khu
dAt can dinh gi4 khong du didu kién 4p dung phuong phép so sanh nhung x4c dinh
dugc cic khoan thu nhép, chi phi tir viéc st dung dat theo muc dich st dung dat
dugc dua ra dinh gia.

Nhén xét: Khu d4t d4u gid c6 myc dich d4t xay dung co s gido duc va dao tao,
hién chua c¢6 quy hoach chi tiét va m hinh dao tao (Trudng dai hoc, Truong THPT
hay Truong Tiéu hoc, mam non...) Do d6, viéc uéc tinh doanh thu va chi phi, hay
thu nhap tai thoi diém dinh gia khong c6 di co sé thyc hién. Do d6 khong dii co s¢ dé
4p dung phuong phép thu nhép trongviéc x4c dinh gia tri quyén str dung dat.

¢) Phwong phap hé s6 diéu chinh gié dat: duoc ap dung dé dinh gi4 cu thé
tinh tidn bdi thudng khi Nha nudc thu hdi dét dbi véi cc trudong hop thu hdi nhiéu
thtra dét lién k& nhau, c¢6 cting muc dich st dung va di dugc quy dinh gia d4t trong
bang gi4 dat ma khong da didu kién dé 4p dung phuong phép so sanh.
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Nhian xét: Khu dit dinh gid c6 muc dich Nha nuéc giao dit c6 thu tién sir dung dét
theo hinh thirc d4u gid quyén str dung d4t. Vivay, Pon vi tu van khoéng ap dung phuong
phép hé s6 didu chinh gia dit dé x4c dinh gié tri khu dét can dinh gia.

d) Phwong phép thing du: dugc 4p dung dé dinh gia dbi véi truong hop thia
dat, khu dat dé thyc hién dy 4n du ta khong du diéu kién 4p dung phuong phép so
sanh, phuong phép thu nhap nhung uéc tinh duoc téng doanh thu phét trién va téng
chi phi phét trién ctia dy 4n. 4p dung dé dinh gia d6i véi trudng hop thira dat, khu
dat dé thyuc hién dy 4n ddu tu khong da diéu kién 4p dung phuong phép so sanh,
phuong phap thu nhap nhung uée tinh duge téng doanh thu phét trién va téng chi
phi phét trién cta du 4n.

Nhan xét: CAc thira dt dinh gi4 khong di diéu kién 4p dung dbi véi phuong
phép so sanh va phuong phap thu nhép. Tai khu vuc 14n cn c6 nhidu tai san cb muc
dich str dung nhu tai san wéc tinh dugc tdng doanh thu va tong chi phi phat trién du
an. ’

- Can ¢t Quyét dinh s§ 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 cta UBND tinh
Ddng Nai quy dinh mdt s6 yéu t6 hinh thanh doanh thu, cac yéu t6 wée tinh chi phi phat
trién theo phuwong phép thing du va céc yéu t6 anh hudng dén gid dit, mac do chénh

1éch toi da, cach thirc diéu chinh dbi v6i timg mirc d chénh léch cta timg yéu té anh

huéng dén gia dét khi xac dinh gid dat cu thé trén dia ban tinh Pdng Nai.

- Can ctr két qua khao sat hién trang khu dit va két qua didu tra thu thap thong
tin gi4 cac hop dong chuyén nhugng dét &, cin ho chung cu; dbi chidu véi cac didu
kién &p dung phuong phap dinh gia dat quy dinh tai Nghi dinh s 226/2025/ND-CP
ngdy 15/8/2025 ctia Chinh phu vé gia d4t. Trung TAm K§ Thuét Tai nguyén va Moi
trudng str dung phuong phép thing du dé xé4c dinh gia dit cu thé.

9. Trinh tw, ndi dung, két qua xac dinh gia dat.

9.1 Thong tin dau vao dé dinh gia dat.

- Hién nay, co s& dit lidu qubc gia vé dat dai, co s dit liéu qudc gia vé gid trén
dia ban thanh phé»Béng Nai chua dugc xay dung, chua c6 san giao dich bat dong
san, doanh nghiép bt dong san nén khéng c6 thong tin v& gia dat duge ghi nhan tr
cac co s& dit liéu va td chire nén trén. |

- Trong thoi gian khoang 02 niam lién k& trudc thoi diém dinh gié, trén dia ban
x3 An Phuéc khong phat sinh truong hop ddu gia quyeén sir dung dit. Tuy nhién trén
dia ban 1an can c6 2 du 4n duoc du gia thanh cong trén dia ban x& Long Pic (nay
12 x4 Binh An) d 1am co s tham khao, dbi chiéu trong qua trinh xé4c dinh gid dét,
goém:



a. Du 4n Khu trung tdm thuong mai dich vu va dan cu theo quy hoach tai xa
Binh An, thoi diém trang ddu gid ngay 13/10/2025 (Theo Quyét dinh s6 1599/QD-
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UBND ngay 13/10/2025 ctia UBND tinh DPdng Nai).
Gia dAt khoi diém déu gi4 1a: 4.755.248.000.000 ddng.

. Gid dét cu i
Vitri 1 Dién giai thé Thanh tién
(d6ng/m?)
P4t & ndng thon
+ D4t nha lién ké 14.574.988 | 2.638.794.370.043
Quéc 16 51A |+ Dat nha bigt thy 13.053.846 | 676.908.467.997
tir miii tau dén | D4t & chung cu 14.196.000 | 792.054.278.992
gf[?grfia;h* gj‘;gt}s“g‘;’;il I)n*-u' dich vy (1G] benist 8241788 | 506.187.566.702
Thanh DAt gido duc (thoi han sir dung 50 nam) 4.878.337 | 124.231.730.042
DAt y té (thoi han sit dung 50 nim) 4.878.337 6.902.359.021
DAt vin hoa (thoi han sir dung 50 nim) 4.878.337 10.169.381.310

Téng

4.755.248.154.107

* Gi4 tring dAu gia: 4.897.905.440.000 dong.
b. Dy 4n Khu dan cu theo quy hoach khoang 35,64ha tai x4 Long Dtrc, huyén
Long Thanh, tinh Ddng Nai (nay 1a x& Binh An, thanh ph§ Ddng Nai) thoi diém
tring d4u gi4 ngdy 13/10/2025 (Theo Quyét dinh sé 1599/QD-UBND ngay

13/10/2025 ctia UBND tinh Ddng Nai).
* Gi4 khoi diém: 1.755.380.000.000 dong

| Gia dat
TT Loai dat Dién tich (m?) | dinh gid Thanh tién
(@ong/m>?
I |Pité 133.875,73 1.525.639.980.940
1. D4t nha lién ké 98.379,39 | 11.362.000 | 1.117.822.902.689
2. Dit & biét thy 15.336,51 9.619.000 | -147.521.696.402
3. Pét chung cu hdn hop 20.159,84 12.912.600- | 260.295.381.849
Pat phi nong nghi€p khong phai
11| 44t & (¢hod han 50 niim) E8s T
1. Dat gido duc 13.848,52 | 3.907.180 | 54.108.660.374
2. Pét vin hoa 4.713,04 3.907.180 | 18.414.695.627
3. DAt thwong mai dich vy 19.751,67 | 7.854.000 | 155.132.502.608
3.1 D4t thuong mai dich vul 18.124,17 139.442.665.366
3.2 Dét thuong mai dich vu2 1.627,50 . 15.689.837.242
4. Paty té s 533,52 3.907.180 2.084.558.674
i EOBE gl theo-dien tich.dqs 172.722,48 1.755.380.398.223
thwong pham
Lam tron 1.755.380.000.000

* Gi4 tring d4u gia: 1.811.000.000.000 dong.



10 .

- Thong tin chuyén nhuong quyén st dung dét tir Vian phong Dang ky Dt dai:
Trén co sé danh gia khu dat ddu gia, Pon vi tu van khai thac cac thong tin chuyén
nhuong quyén st dung dét trén dia ban x& An Phu6e c6 vi tri, gid dat quy dinh va
céc yéu td anh hudng twong ddng nhét dinh dé wdc tinh gid dat cu thé cho thira dit,
khu d4t can dinh gia.

9.2 Panh gia lwa chon thong tin thu thip xac dinh gia mit bang chung.

Can ctr danh sach chuyén nhuong quyén st dung dat dugc Vian phong Ping ky
A4t dai thanh ph6 Pdng Nai — chi nhanh Long Thanh cung cép s 1294/VPPK.LT-
TTLT ngay 17/6/2026, ghi nhin c6 25 trudong hop chuyén nhuong quyén st dung
dét thudc Khu dan cu An Phudce va Khu dan cu Tam An thudc x& Tam An:

TT | Toé | Thita | Loai dit | Dién tich Gia Hb Tén CSD J Ngay CN
A | Khu d&n cw An Phwoe '
1] 41 166 | ONT 108,0 2.200.000.000 | V& Nhat Lam 21/06/2024
2] 41 167 | ONT 173,2 3.300.000.000 | Vo Nhat Lam 21/06/2024
3] 41 184 | ONT 108,0 1.700.000.000 | Nguyén Thi Hong 10/62/2026
41 41 271 | ONT 193,5 2.800.000.000 | Ha Manh Tuyén 12/12/2024
51 41 293 | ONT 108,0 1.700.000.000 | L& Thi Bin 23/04/2026
6| 41 297 | ONT 108,0 1.550.000.000 | Nguyén Pirc Thinh 15/12/2025
71 41 535 | ONT 119,0 2.340.000.000 | Pham Vian Vinh 07/04/2026
8| 41 632 | ONT 160,0 2.000.000.000 | B3 Thi Nguyén Phuong 07/04/2026
91 48 381 | ONT 157,5 2.090.000.000 | Pham Vin TAm - 09/06/2026
10| 49 224 | ONT 126,0 1.650.000.000" | Nguyén Thanh Thao 06/03/2026
11| 49 343 | ONT 108,0 1.550.000.000 | L& Quang Vii 16/06/2025
12| 49 361 | ONT 108,0 1.500.000.000 | Tran Thi Tudéng Diém 17/01/2026
13 ] 49 397 | ONT 119,0 1.600.000.000 | Pham Thi Xuin Mai 25/05/2026
B Khu din cw Tam An :
14 1100 68 | ONT 128,1 1.300.000.000 | Trinh Ngoc Thién 19/11/2025
151100 77 | ONT 128,7 1.300.000.000 | Dwong Vin Nhit 05/08/2025
16 | 100 256 | ONT 300,0 5.750.000.000 | Pinh Vin Tuin 05/01/2026
17 1 100 382 | ONT 250,0 4.000.000.000 | Ta Thanh Lam 23/09/2025
18 | 116 107 | ONT 248.,5 5.000.000.000 | Mai Thi Ngoc Hang 07/05/2026
19 | 116 118 | ONT 250,6 4.100.000.000 | Mai Thi Ngoc Héng 07/05/2026
20 | 116 124 | ONT 299.8 3.700.000.000 | Hoang Viét Bach 08/05/2026
21 | 116 167 | ONT 281,2 3.900.000.000 | Huynh Ngoc Tuyét Minh | 19/08/2025
221116 =l ONT 555,9 11.500.000.000 Hoang Thi Ngoc Thién | 27/09/2025
23 | 116 26 ‘
24 | 117 82 | ONT 250,0 5.400.000.000 | Nguyén Thi M§ Hanh 05/05/2026
25 | 117 99 | ONT 241,2 5.000.000.000 | Trin Manh Hing 22/09/2025
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Trén co s& danh sach hop déng chuyén nhuong, Pon vi tu vAn tién hanh ra soat
thuc dia va ban dd dia chinh xac dinh 16 gidi cho céc thia dht chuyén nhuong, cu

the:
TT | To | Thira | Loai d4t| Dién tich (m?) | Gi hgp ddng (déng) | Ngay CN__ | L gi6i (m)
A Khu dan cw An Phwéce
1 | 41| 166 | ONT 108,0 2.200.000.000 21/06/2024 24
2 |41 ] 167 | ONT 173,2 3.300.000.000 21/06/2024 24
3 | 41| 184 | ONT 108,0 1.700.000.000 10/02/2026 9
4 41| 211 | ONT 193,5 2.800.000.000 12/12/2024 12
5 | 41| 293 | ONT 108,0 1.700.000.000 23/04/2026 12
6 | 41 | 297 | ONT 108,0 1.550.000.000 15/12/2025 12
| -dn—| 535 —ONT 119,0 2.340.000.000 07/04/2026 B
8 | 41| 632 | ONT 160,0 2.000.000.000 07/04/2026 24
9 | 48 | 381 | ONT 157,5 2.000.000.000 09/06/2026 12
10| 49 | 224 | ONT 126,0 1.650.000.000 06/03/2026 12
11] 49 | 343 | ONT 108,0 1.550.000.000 16/06/2025 9
12|49 | 361 | ONT 108,0 1.500.000.000 17/01/2026 9
13| 49 | 397 | ONT 119,0 1.600.600.000 25/05/2026 9
B Khu dan cw Tam An
14 | 100 | 68 ONT 128,1 1.300.000.000 19/11/2025 13
15 | 100 | 77 ONT 128,7 1.300.000.000 05/08/2025 13
16 | 100 | 256 | ONT 300,0 5.750.000.000 05/01/2026 11
17 [ 100 | 382 | ONT 250,0 4.000.000.000 23/09/2025 33
18 | 116 | 107 | ONT 248,5 4.070.000.000 07/05/2026 26
19 | 116 | 118 | ONT 250,6 4.100.000.000 07/05/2026 26
20 | 116 | 124 | ONT 299,8 3.700.000.000 08/05/2026 13
21 | 116] 167 | ONT 281,2 3.900.000.000 19/08/2025 17
22 116 gt ai oy 555,9 11.500.000.000 27/09/2025 14
23 | 116 | 26 ;
24 | 117 82 ONT 250,0 5.400.000.000 05/05/2026 26
25 | 1171 99 ONT 241,2 5.000.000.000 22/09/2025 26

So @b phiéu diéu tra tai khu dan cu Tam An va Khu din cu An Phude
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* Panh gia lwa chon thong tin xac dinh gia dit mit bang chung:

p < Lo
T 5 a5 Loai Dién tich Gia hop don 5 - Gia dat oo
L R R B (@) (dégg) i Ngdy CN (@dng/m?) %rlr(x))l
A | Khu dan cwAn Phuéc
i 41 166 ONT 108.,0 2.200.000.000 21/06/2024 20.370.370 24
2 41 167 ONT 173,2 3.300.000.000 21/06/2024 19.053.118 24
| 3 41 184 ONT 108,0 1.700.000.000 10/02/2026 15.740.741 9
4 41 271 ONT 193,5 2.800.690.000 12/12/2024 14.470.284 12
5 41 293 ONT 108,0 1.700.000.000 23/04/2026 15.740.741 12
6 41 297 ONT 108,0 1.550.000.000 15/12/2025 14.351.852 12
7 41 535 ONT 119,0 2.340.000.000 07/04/2026 19.663.866 12
& 41 632 ONT 160,0 2.000.000.000 07/04/2026 12.500.000 24
9 48 381 ONT 157,5 2.000.000.000 09/06/2026 12.698.413 12
10 49 224 ONT 126,0 1.650.000.000 06/03/2026 13.095.238 12
11 49 343 ONT 108,0 1.550.000.000 16/06/2025 14.351.852 9
12 49 361 ONT 108,0 1.500.000.000 17/01/2026 13.888.889 9
13 49 397 ONT 119,0 1.600.000.000 25/05/2026 13.445.378 9
Binh quén gi4 miit bing chung 15.332.037
B Khu dédn cw Tam An
14 | 100 68 ONT 128,1 1.300.000.000 19/11/2025 10.148.322 13
15| 100 77 ONT 128,7 1.300.000.000 05/08/2025 10.101.010 13
16 | 100 | 256 | ONT 300,0 5.750.000.000 05/01/2026 19.166.667 11
171 100 | 382 | ONT 250,0 4.000.000.000 23/09/2025 16.000.000 33
18 | 116 | 107 | ONT 248.5 4.070.000.000 07/05/2026 16.378.270 26
19] 116 | 118 ONT 250,6 4.100.000.000 07/05/2026 16.360.734 26
20 | 116 | 124 | ONT 299,8 3.700.000.000 08/05/2026 12.341.561 13
21 | 116 | 167 ONT 281,2 3.900.000.600 19/08/2025 13.869.132 17
‘;g Hg 322 ONT 555,9 11.500.000:000 27/09/2025 20.687.174 14
24 | 117 82 ONT 250,0 5.400.000.000 05/05/2026 21.600.000 26
25| 117 99 ONT 241,2 5.000.000.000 22/09/2025 20.729.685 26
Binh quén gia miit bing chung 16.125.687

Trén co s& 25 trudng hop ¢6 gia dit ghi trong hop dong chuyén nhuong quyén
sir dung dt tai 2 khu dén cu c6 muc gid binh quin mit bang la:

+ Tai khu dén cu An Phudc gia mat bang chung bing cach binh quén sb hoc
gid hgp dong chuyén nhuong 1a: 15.332.037 dong/m?.

+ Tai khu dén cu Tam An gid méat bang chung bing cach binh quéan sé hoc gia
hop ddng chuyén nhuong 1a: 16.125.687 ddng/m?.

Nhéan ~-thay gia dét c6 su chénh léch gifta cac tuyén duong nodi bo trong khu vuc
do khéc nhau vé 16 giéi duong giao théng, Pon vi tu van thuc hién binh quan gia dét
theo timg nhém 16 gi¢i nhim danh gi4 mit bang gid dat mot cach khach quan, phu
hop vé6i didu kién thuc té cta khu vuc, 1am co sé cho viée xem xét va lwa chon mirc
gia dat dai dién. Gia dat binh quén theo 16 gidi tai 2 khu dén cu 13:

L5 gii (m)

9

11

12

13

14

17

24

26

33

Téng hop
ddng
chuyén
nhugng

Gi4 chuyén

nhuong
(dong/m?)

14.356.715

19.166.667

15.003.399

10.863.631

20.687.174

13.869.132

17.307.829

18.767.172

16.000.000
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Déanh gia:

Trén tong sd 25 trudng hop chuyén nhuong quyén str dung d4t thu thap duogc
tai 02 khu dan cu trong thoi gian 02 nam gin nhét tinh dén thoi diém dinh gid, nhén
thdy céc giao dich phan bd trén céc tuyén dudng ndi by c6 10 gisi tir 9m dén 33m c6
gi4 ting dan theo do rong ctia dudng va phan 4nh duge tinh dai dién mit béng gia
dAt trén tuyén dudong d6. Cu thé nhu sau:

+ Co6 01/25 trudng hop chuyén nhuong trén tuyén duong 16 gidi 11m cé gia
19.166.667 déng/m?. Do sb luong giao dich phét sinh it, chua phan 4nh day da va
c6 tinh dai dién cho mit bang gié dat trén cac tuyén dudng cting nhém 1§ gidi, nén
khong lua chon danh gia lam tai san so sanh.

+ C6.03/25 trudng hop chuyén nhuong trén tuyén duong 16 giéi 13m c6 gia
10.863.631 ddng/m?. Do sb luong giao dich phét sinh it, chua phan 4nh day da va
co gia d4t chua phan anh dugc tinh dai dién cho mat béng gia dét trén cac tuyén
duong ciing nhém 19 gidi, nén khong lua chon danh gia 1am tai san so sanh.

+ C6 01/25 trudng hop chuyén nhuong trén tuyén duong 16 gidi 14m c6 gid
20.687.174 ddng/m?. Do sb lugng giao dich phat sinh it, chua phan anh day do va
c6 tinh dai dién cho mit bang gia dit trén céc tuyén dudng ciing nhém 1§ gidi, nén
khong lya chon danh gla lam tai san so sanh.

+ C6 01/25 trudng hcrp chuyén nhugng trén tuyén duong 10 gidi 17m co gia
13.869.132 ddng/m?. Do s6 lugng giao dich phat sinh it, chua phén anh day di va
c6 tinh dai dién cho mit bing gia dét trén céc tuyén dudng cing nhém 16 giéi, nén
khong lua chon danh gid lam tai san so sanh.

+ C6 01/25 trudong hop chuyén nhuong trén tuyén duong 16 gidi 33m co gid
16.000.000 ddng/m?. Do s6 lugng giao dich phat sinh it, chua phan anh day da va
c6 tinh dai dién cho mit bang gi4 dit trén cac tuyén duong cting nhém 16 gidi, nén
khong lua chon danh gia lam tai san so sanh.

Céc trudng hop chuyén nhuong con lai phat sinh trén cac tuyén duong c6 16
2i6i 9 m, 12 m, 24 m va 26 m véi sb lugng giao dich tuong ddi nhiéu, gié chuyén
nhuong c6 sy twong ddng va gia ting dan theo d6 rong cia dudng, phan dnh duge
tinh dai dién mit bing gia dit trén tuyén duong do.

Két qua téng th nhu sau:
L§ gi6i (m) 9 12 24 26
Téng hop dong chuyén 4 6 3 0 4
nhwong

Gi4 chuyén nhwong

A 2 14.356.715 15.033.399 17.307.829 18.767.172
(dong/m*)
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Qua s6 lidu téng hop cho thiy gid dét c6 xu huéng ting theo quy mo 10 gidi
dudng giao thong. Céc tuyén dudng cb 16 gidi tir 9 m dén 26 m ghi nhan sé luong
giao dich tuong d6i 6n dinh va mic gid chuyén nhuong phén 4nh twong déi ddy du
mit bang gi4 dat trén thi trudng tai thoi diém khao sat. Do do, cac truong hop chuyén
nhugng thudc cac nhom 16 gidi ndy duge xem xét, danh gia dé lya chon 1am tai san
so sénh trong qué trinh x4c dinh gi4 dit. Cu thé:

Dién i o L )
¥ To | Thita | tich ((;;‘32? Vi tri : (%‘I’;‘g‘/i;tz) gidi c}fc‘l‘:t‘ng)
(m?) (m)

1 | 41 | 166 | 1080 | 2.200.000.000 | Khu dan cu An Phude | 20370370 2% | 2.050
2 | 41 | 167 | 1732 | 3.300.000.000 | Khu dan ou An Phuéc |  19.053.118 24 | 2055
3 | 41 | 184 | 1080 | 1.700.000.000 | Khudan cw An Phuéc |  15.740.741 9 2.100
4 | 41 | 293 | 108,0 | 1.700.000.000 | Khu dan cu An Phuéc |  15.740.741 12 | 1808
5 | 41 | 297 | 108,0 | 1.550.000.000 | Khu dan o An Phuéc |  14.351.852 12 | 1.790
6 | 41 | 535 | 119,0 | 2.340.000.000 | Khu dan cw An Phuec |  19.663.866 12 | 1915
7 | 41 | 632 | 160,0 | 2.000.000.000 | Khudancu An Phuéc |  12.500.000 | 24 | 2.289
8 | 48 | 381 | 1575 | 2.000.000.000 | Khu dan cw An Phutc |  12.698.413 12 | 1533
9 | 49 | 224 | 1260 | 1.650.000.000 | Khu dan cw An Phuoe |  13.095.238 12 | 1481
10| 49 | 343 | 108,0 | 1.550.000.000 | Khu dan cu An Phuéc |  14.351.852 9 1.350
11| 49 | 361 | 108,0 | 1.500.000.000 | Khu dan cw An Phuoc |  13.888.889 9 1.270
12| 49 | 397 | 1190 | 1.600.000.000 | Khu dan cx An Phuéc | 13445378 | 9 1421
13| 116 | 107 | 2485 | 4.070.000.000 | KhudancuTamAn | 16378270 26 | 1175
14 | 116 | 118 | 250,6 | 4.100.000.000 | KhudancuTamAn | 16.360.734 26 | 1.185
15| 117 | 82 | 250,0 | 5.400.000.000 | Khudancu Tam An |  21.600.000 26 | 1175
16 | 117 | 99 | 2412 | 5.000.000.000 | Khudancu TamAn |  20.729.685 26 | 1.195

9.3 Lua chon thong tin tai san so sinh dé wée tinh gia dat cu _thé.
Can c&r khoan 3 Nghi dinh 226/2025/Qb-UBND ngay 15/5/2025 ctia Chinh
phti , stra d6i, bd sung mét sb didu clia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét
Pét dai, quy dinh v& viéc lya chon thong tin cta cac thira dit so sanh theo thir tu vu
tién nhu sau:

1. Khoang c4ch gin nhét

2. Tuong ddng nhét dinh

3. Thong tin gin nhit dén thoi diém dinh gid

Trén co so tong hop thong tin tir hop dong chuyén nhuong va khao sét didu tra
thuc dia cac thira dét:

Dién " Lo .
; Té | Thia | tich | NgayCN ‘ %’i‘;;g) gioi | clzlc‘l‘l”:’l’f) Dinhgia |  Ghi chu
(m?) (m)
1| 41 | 166 | 108,0 | 21/06/2024 | 20.370.370 24 2.050 | Khongehon | nsirone kha
2 | 41 | 167 | 1732 | 21/06/2024 19.053.118 24 2.055 | Khongchon |  dan cu An
3 | 41 | 184 | 108,0 | 10/02/2026 15.740.741 9 2.100 | Khongchon | Phudc ¢6 vi tri
4 | 41 | 293 | 108,0 | 23/04/2026 15.740.741 12 1.808 | Khongchon | duoc x4c dinh
5 | 41 | 297 | 108,0 | 15/12/2025 14.351.852 12 1.790 | Khongchon | theo dutng.
6 | 41 | 535 | 119,0 | 07/04/2026 19.663.866 12 1915 | Khongchon | QuocldSlva
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Dién b Lo \
T | To | Thia | tich | NgayCN ((SA)’:;‘;;‘Z) giGi gi‘ﬁa(‘;lg) Pinh gis Ghi chii
(m?) (m)
7 | 41 | 632 1160,0 | 07/04/2026 12.500.000 24 2.289 Khong chon | ¢ khoang cach
8 | 48 | 381 | 157,5 | 09/06/2026 12:698.413 12 1.533 Khong chon | tU thira dat dén
9 | 49 | 224 | 126,0 | 06/03/2026 13.095.238 12 1.481 Khong chon | {Ai sdn dinh gid
10 49 | 343 | 108,0 | 16/06/2025 | 14.351.852 9 1350 | Khongchon | ' Lrom dén
11| 49 | 361 | 108,0 [ 17/01/2026 13.888.889 D) 1270 | Khong chon '
12| 49 | 397 | 119,0' | 25/05/2026 13.445.378 9 1.421 Kidng chon
131 116 | 107 | 248,5 | 07/05/2026 16.378.270 26 1.175 Chosn- | Nam trong khu
14| 116 | 118 | 250,6 | 07/05/2026 16.360.734 26 1.185 Chor | dancuTam An
15 117 | 82 |250,0 | 05/05/2026 21.600.000 26 1.175 Chon 06 ¥{ trf dugo
xac dinh theo
dudng Huong 10
. 21 vacéd khoz’m,g
16 | 117 | 99 | 2412 | 22/09/2025 20.729.685 26 1.195 Chon cach tir thira dat
dén tai san dinh
giaturl 175m
dén 1195m.

Trong tdng sb 16 trudng hop chuyén nhuong thuéc Khu dén cu An Phudc va
Khu dén cu Tam An c6 khoang cAch gin nhat dén khu dat dau gia trén dia ban x4
An Phudc cd gid mat béng chung dugc x4c dinh trén co s& gid hop dong chuyén
nhugng 13: 16.248.072 ddng/m?

* Panh gia Lwa chon thong tin tai sdn so sanh:
a. Vé khoang cach:

- C6 12/16 trudong hop tai san so sanh (TT1, TT2, ..., TT12) thudec Khu dan
cu An Phude. Cac thira dit chuyén nhuong c6 khoang cach dén tai san dinh gid tir
khoang 1.270m dén 2.050m. Tuy nhién, xét trén pham vi toan khu theo quy hoach
chi tiét xay dung ty 1& 1/500, Khu dan cur An Phuée céch khu dat dau gia thuoe Dy
4n cho va phé cho Tani An khoang 700m thong qua duong dén sinh két ndi truc
tiép. Céc trudng hop ndy duge xac dinh vi tri theo Qubc 16 51, 1a tuyén giao théng
chinh ctia khu vuc.

- C6 04/16 trudng hop tai san so sanh (TT13, TT14, TT15, TT16) thude Khu
dan cu Tam An. C4c thira d4t chuyén nhuong c6 khoang cach dén tai san dinh gia
tir khoang 1.175m dén 1.195m. Xét theo vi tri téng thé ctia khu dan cu theo quy
hoach chi tiét xdy dung ty 1& 1/500, Khu dan cuw Tam An céch khu d4t ddu gia thude
Du 4n cho va phd chg Tam An-khoang 150m theo dudng déan sinh. Pdng thoi, cac
thira d4t nay duoc xac dinh vi trf theo Hwong 19 21, 1a tuyén duong giao thong ma
khu dAt dhu gi4 ciing tidp gidp, do d6 c6 didu kién tiép can va kha nang két ndi ha
tAng twong ddng véi tai san dinh gia.

b. Twong dong nhat dinh: Céc thira d4t duoc lua chon 1am tai sén so sanh déu
ndm trong hai khu dan cu d3 dugc phé duyét quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500,
¢6 hé thdng ha tAng k¥ thuat va ha tang giao théng dugc dAu tu ddng bo, kha ning
két néi thuan loi v6i cAc tién ich va dich vu trong khu vie. Do d6, cdc thira dat nay
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c6 dic diém tuong dong v6i khu dit ddu gid, dam bao tinh dai dién dé xem xét, danh
gid mit bang gia dat chung trén thi trudng.

= Tl cac danh gid trén, Pon vi tu vén lua chon céc thira dat chuyén nhuong
trong khu dan cu Tam An 1am co s& dé wdc tinh gid dat cho thira dit, khu dit can
dinh gia. Cu thé:

LR e e B viti | NgayCN | iR L‘zxﬁ;‘"
1| 116 | 107 | 2485 |KhudincuTamAn| 07/052026 | 16378270 | 26
2 | 116 | 118 | 2506 | KhudancuTamAn | 07052026 | 16360.734 | 26
3 [ 117 | 82 | 25,0 |KhudancuTamAn| 05052026 | 21.600.000 | 26
4 | 117 [ 99 | 2412 |KhudancuTamAn| 22/09/2025 | 20.729.685 | 26

Gi4 d4t mit bang chung duogc x4c dinh trén co s6 cac hop ddng chuyén nhuong
quyén st dung dét thu thap tai khu vuc can dinh gi4 13 16.248.072 ddng/m2. Tuy
nhién, qua phén tich 04 trudng hop duoc st dung dé x4c dinh gid mit bang chung,
nhan thdy mét sb muc gia chénh 1éch dang ké so v6i mit bang gid chung ctia khu
vuc, chua phan 4anh ddy du tinh dai dién ctia thi trudng tai thoi diém chuyén nhuong.

Do d6, nham bao dam théng tin dau vao st dung lam tai sén so sénh c6 tinh
khach quan, phit hop véi dién bién thitrudng va phan anh mit bang gia dét tai thoi
diém dinh gi4, Pon vi tu vAn da thyuc hién khao sat, thu thap bd sung théng tin gia
thi trudng thong qua phong van truc tiép ngudi st dung dét, céc ho dan 1an cin, ddng
thoi phan tich, danh gia cac yéu t6 anh hudng dén gia dit cta timg trudng hop. Trén
co s& d6, Pon vi tu van xac dinh va kiém chimg lai mérc gid mit bing chung, bao
dam phit hop véi didu kién thuc té va difn bién cta thi trudng tai khu vuc dinh gia.

Trén co s& cac trudng hop chuyén nhuong dwoc Vin phong Pang ky dét dai
thanh phé Pdng Nai ~ chi nhanh Long Thanh cung cép, qua khéo sat thue dia cac
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chti st dung va céc ho dan lan can. Két qua cho thay, da s6 nguoi dan chi cung cp
thong tin theo gia ghi trong hop ddng chuyén nhuong hodc tir chéi cung cép théng
tin. Tuy nhién, Pon vi tu vAn thu thép duoc thong tin Chuyén nhuong thuc té ¢6 01
truong hop c¢6 muc gia chuyén nhuong khac biét se véi gia ghi trong hop dong
chuyén nhuong tai thira d4t s6 117, to ban @6 sb 100 tai khu dan cu Tam An, x3 An
Phude.

Gia dit diéu tra

To | Thita| DR | Lo | G thec HD T L§ gioi
STT BD aat tich a fi‘t chuyén ngoai nghiép (m)
(m?) nhwong (ddng)
1 117 100 2512 ONT | 2.000.000.000 4.600.000.000 26m

Sau khi téng hop cac ngudn théng tin ve gid dat duoc ghi trong hop ddng
chuyén nhuong va thong tin thu thap thong qua diéu tra, khao sat thuc dia, Don vi
tu vAn dénh gia binh quan s6 hoc lai mit bing chung gi4 dat nhu sau:

. . Dién e X Gia dat L giéi | Khoang

T sle | - Airea tich (m?) Vi Neay ON (@dng/m?) (m) cach (m)

1 | 116 | 107 | 72485 K din cu 07/05/2026 16.378.270 26 1.185
Tam An

2 | 116 | 118 250,6 Khu dan cw 07/05/2026 | 16.360.734 26 1327
Tam An

3= A1 [ 82 250,0 Khu dén cw 05/05/2026 | 21.600.000 26 1.175

Tam An ,

4 117 99 2412 Khu dan cu 22/09/2025 20.729.685 26 1.195
Tam An

5 1117 ] 100 2512 Khuddmew | /010006 | 18.312.102 26 1.170
Tam An

Binh quin 18.676.158- | 26

= Trén co s& téng hop gid dat dugc ghi trong hop ddng chuyén nhuong va
théng tin thu thap thong qua didu tra, khao sét thuc dia, gi4 mat bing chung cic 16
d4t ndi bd trong khu dan cur dudng c6 19 gidi 26m duge xac dinh theo dudng Huong
16 21 c6 gi4 binh quan 1a 18.676.158 ddng/m>. Nhan thay, céc thia d4t ¢6 vi trf trén
ciing 16 giéi 26m va cb khoang cch tuong dong dén tai san dinh gia. Do d6, Pon vi
tu van lua chon 03 thira dét c6 gia chuyén nhuong ghn va trén gia mit bang lam tai
san so sanh dé udc tinh gia dat cho tai san dinh gia.

*Két qua lwa chon thong tin tai san so sanh dé woe tinh gia dat cu thé.

\ . Di¢n " - Gia dit L giéi | Khoang

TT ) Ty | -Th0, Sl it b Ngay CN | (adng/m?) (m) | cdich (m)
g 117 82 sagiph | BB da;irf“' Tam | 51052026 | 21.600.000 26 1.175
4 |117] 99 241 | Khu dazlf“ Tam | 2009/2025 | 20.729.685 26 1.195
s 1117] 100 | 2512 | X® dazr‘l’” Tam | 1e/01/2026 | 18.312.102 26 1.170
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So dob vi tri tai sdn so sdnh

£rping né
whu DC Tam A;‘:

TE58: T 160
+hira: 832,89,1000

9.4 Uéc tinh gia dit & lién ké dw an chg va phd che Tam An.

Cén ot Quyét dimh s6 9810/QD-UBND ngay 04/9/2024 ctia. UBND huyén
Long Thanh vé viéc phé duyét d6 4n.quy hoach chi tiét x4y dung ty 1& 1/500 rat go
khu dat cong (khu phé cho) quy md 2,2ha tai x& Tam An, huyén Long Thanh (nay
13 x4 An Phudc, thanh phd Ddng Naj).

Cin ctt Van ban s6 159/PA-TTPTQP ngay 18/5/2026 phuong 4n d4u gia quyén
st dung d4t khu dat Du 4n cho va phd cho Tam An tai x& An Phudc, thanh phd Ddng
Nai.

- Can clr ban v& quy hoach tong thé mat bang ty 18 1/500 du 4n cho va khu
phé cho Tam An di duoc UBND Xa An Phudc phé duyét kéem theo Quyét dinh sb
1242/UBND ngay 15/4/2026. Co ciu phan 16 d4t & nhu sau:

Lo gioi Phén loai 16 Dién tich (m?) S6 16
32m + 16 ndi bd thudng 2.194,50 21
32m + L0 gbc 133,23

22,5m |+ L6 ndi bd thuong ‘ 645,85 7

22,5m | +Ld gbc 164,67 1
15m + L0 ndi bd thuong 3.845,89 38

15m + 16 gbc 494,65 5
15m + L6 thudng + dbi dién cho 2.800,0 28

15m + L6 gbc + dbi dién cho 114,38 1
Téng 10.393,17 102
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Nhén théy, cac 16 dat lién ké thude khu déu gia tiép giap céc tuyén duong c6 16
giéi khéc nhau, gdm: dudng ndi bd 1§ gidi 15 m, tuyén dudng lién x4 An Phudc —
Tam An (cfi) doan tir duong Nguyén Hai dén duong Huong 16 21 c6 19 gidi 22,5m
va duong Huong 1621 ¢6 10 gidi 32m. Do déac dirm vi tr{ mit tién tiép giap cac tuyén
dudng c6 quy md ha ting giao thong khic nhau nén gié tri quyén st dung dét gitra
céc vi tri nay c6 sy chénh 1éch nhét dinh.

Qua khao sét cac giao dich chuyén nhuong quyén str dung dét thu thap duoc
trén dia ban trong khoang 02 ndm tr& vé ddy tinh t6i thoi diém dinh gia khong phét
sinh hodc phat sinh voi s6 luong rat han ché ddi véi cac tuyén dudng c6 16 gidi tuong
déng véi céc thira dit thude khu dt dau gia Dy 4n Chg va Phd cho Tam An, nén
chua dl co s¢ dé lua chon truc ti..ép lam tai san so sanh.

Vi vay, Bon vi tu vén lua chon céc tai san so sanh thude tuyén duong co 16 gidi
26 m, 14 nhém ¢6 s6 lugng giao dich twong déi nhidu va phan 4nh duge mit bing
gid thi truong tai khu vuc. Trén co s& d6, thuc hién diéu chinh theo ty 18 chénh léch
gia dat (%) gitta cdc nhom 10 gidi dudng giao thong dd duge phén tich, ude tinh tir
dir lidu khéo sét thi trudng dé quy dbi va xéc dinh gia dat ddi véi cac thira dat thude
khu dAt d4u gid Dy 4n Cho va Phd chg Tam An.

9.4.1 Udc tinh gia dit & lién k& duwomg 15m du 4n chg va phé chg Tam An

a. Uéc tinh gia dit & lién ké 16 ndi b dwong 15m dw 4n chg va phé cho
Tam An

* Thu thap thong tin thi trudong.

Tai san so sanh ndm trong khu dan cu theo quy hoach chi tiét xay dung ty 18
1/500, Khu dan cu Tam An céch khu d4t du gid thuéc Dy an Cho va Phd chg Tam
An khoang 150m. Pdng thoi, cAc thira dat ndy duge xac dinh vi tri theo Huong 16
21, 1a tuyén dudng giao thong ma khu dAt dAu gia cung tiép gip, do d6 cé didu kién
tiép can va kha ning két ndi ha ting twong dong véi tai san dinh gia.

TT | Cécyéu td so sinh TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich st dung bat & bat & bat &
5 | Mol diem chulytn 05/05/2026 22/09/2025 08/01/2026
nhuong ' :
= L6 noi duﬂorng Lb nc_nAduo*ng 26m L6 ndi dudng 26m
3 | Vitrd 26m khudancu | khudan cu Tam s
khu dan cu Tam An
Tam An An
4 | Tai san gén lién vai dat Khong Khoéng Khong
Tinh trang phép ly vé C6 gidy e Mgl
5 quydn sirdung ajét CNQSDP Cé6 giay CNQSDD | Co giay CNQSDD
. | SHe TR S 5.400.000.000 |  5.000.000.000 4.600.000.000
nhuong (d6ng)
8 | Dién tich thira dat (m?) 250,0 241,2 251,2
g, ;| Gfa Garehuyen SHNGEE - 56001600 20.729.685 18.312.102
lam tron (dong/m?)
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% I”hﬁn tich, so sanh, d’iéu chinh mirc gia do cac yéu t6 khac biét ciia céc
thira dat so sanh véi thira dat can dinh gia:

Tai san dinh gia c6 mat bang dat triing thdp hon so véi duong 13 1,5m; Gidp.
Dinh, Pén; Céch khu dit khoang 300m 1a nghia trang hién hitu kém thuan loi hon
Tai-san so sanh ¢6 vi tri dia hinh bing phéng va ndm céch xa nghia trang.

Piém h1 khoan 1 Piéu 4-Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 cta
UBND tinh Pdng Nai quy dinh c4ch thtic didu chinh dbi véi yéu t6 tiép giap, dbi dién
v6i khu nghia trang, nghia dia, nha tang 18, nha hda tang, chua, dinh, dén, miéu phia
truée mit thira dt, véi mite do chénh léch i da 1 15%.

Theo Quyét dinh s6 03/2026/QD-UBND ngay 11/5/2026 ctia UBND thaith phd
Pong Nai vé hé sb didu chinh gi4 dat ndm 2026. Tai Phu luc III, quy dinh ddi véi
thira dat, khu dat ndm trong pham vi 100 m tinh tir mép ngoai ranh gii khu nghia
trang, nghia dia, nha tang 18, nha hoa tang, hé s6 diéu chinh theo yéu t6 khac anh
huéng dén gia dit 13 0,95 (twong Gng giam 5%).

Trén co sé hién trang khu dat va cac can cit néu-trén, Pon vi tu van dé xuat ap

dung mirc diéu chinh giam 5%

TT | Céc yéu to so sinh TSPG TSSS1 TSSS2 “TSSS3
Dién tich thira dat
1 3 250,0 241,2 251,2
(m%)
Gié trj dat chuyén , :
2 A 5.400.000.000 | 5.000.000.000 | 4.600.000.000
nhugng (d6ng) ,
Gi4 dit chuyén
3 | nhuong lam 21.600.000 20.729.685. 18.312.102
tron(d/m?)
4 | Diéu chinh theo cac yéu tb so sanh:
Miit bang dat
triing thép hon so Tai s&n so Tai sén so Tai san so
véi duong 1a sanhco vitri | sanh co vitri | sanh co vi tri
41 | Yéu t6 tibp gidp 1,5m; Giép Dinh, | diahinh bang | dia hinh bang | dia hinh bing
' bén; Cachkhu | phang vanam | phang vanam | phdng va nam
d4t khoang 300m | cach xa nghia | cich xa nghia | céch xa nghia
1a nghia trang trang trang trang
hién hitu
Ty ié 100% 105% 105% 105%
Ty I¢ diéu chinh -4,76% -4,76% -4,76%
L -1.028.160 | -986.733 -871.656
(dong)
Gia dé’g ude tinh cua
5 | imdaboandinh gla 20.571.840 | 19.742.952 | 17.440.446
theo timg thira dat so :
sénh (d&/m?)
Gi4 ciia thira dat
6 | cin dinh gia 19.251.746
(36ng/m?)
7 | Lam tron (d40ng/m?) 19.252.000
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* Gi4 thira dét can dinh gia:

20.571.840 + 19.742.952 + 17.440.446 . ‘
—19.251.746 ddng/m? (lam tron: 19.252.000 ddng)

3
TT Chi tidu- Két qua So sdnh_
1 | Gid thira dAt dinh gié tinh binh quan (dong/m?) 19.251.746
2 | Chénh léch cta thira dt dinh gia so véi TT1 -6,42% <15%
3 | Chénh I&ch cta thira dit dinh gid so v&i TT2 -2,49% <15%
4 | Chénh léch cua thira dat dinh gi4 so véi TT3 10,39% <15%

Két luan: Téng hop céc ngu(‘“)n thong tin, diéu chinh cac TSSS, mutic chénh 1éch
cta thira dét dinh gi so véi céc thita d4t so sanh dam bao khong qua 15%. Vi vdy,
Pon vi tu van ude tinh gid ban san pham céc 16 dht & nén lién ké duong co 16 gisi
26m 1a: 19.252.000 ddng/m?.

* X4c dinh t¥ 16 diéu chinh mtc d6 chénh léch (%) d6 rong dudng 16 gidi 15m,
(tai sén dinh gid).

Trén co s& gia mit bing theo 16 gii duoc khai thac tir Van phéng DAt dai thanh
ph6 Pdng Nai — chi nhanh Long Thanh phén tich & trén, ta co:

+ Danh gia 10 gidi 26m

Tine | L0 | Gidchuyén | TyIe CRERNG Syl EehRrhtt)| 0 g
ore ioi nhugn chénh Iéch feeh et Ipch (6) / uin Ghi chia
phiéu g Ano/ gz %) ngang mét ngang 19 qo/ ki
(m) | (dong/m®) (%) (m) gi6i (%)
4 | 26 | 18767172 | 24,20% 14 1,73% L grot 260 20 Vailg
gidi 12m
5 12 | 15110022 | 30,72% 17 1,81% L0 g voile
gidi Om
4 9 | 14356715 | 5.25% 3 1,75% 16k | St lanse woln
giéi 9m
+ Pénh gi4 16 gi6i 24m
. Lo | Giachuydn | Tyig | Shémb | Tylechénh | g, )
y 0
Tong : Snon léch mét 1éch (%) / ,. o
phiéu gidi nhwong chénh léch ngang mét ngang 1 quin Ghi chi
LAA % 0, v 0
(m) \dong/m ) ( 7o ) (m) glé’l ( A’)
L0 gidi 24m so v6i 19
3 24 17.307.829 14,55% 12 1,21% gidi 12m
Lo gi6i 24m so véi 19
5 12 15.110.022 20,56% 15 1,37% gi¢i 9m
L6 gidi 12m so véi 19
4 9 14.356.715 5,25% 3 1,75% 1,44% gidi 9m

Nhén thdy, dbi v6i cac tuyén dudng 16 giéi nhd (9m, 12m) so véi cac dudng cb
10 gi6i 16n 24m, 26m (chénh tir 15m dén 17m) c6 ty 1 chénh 1&ch tir khoang 1,44%
dén 1,76%. |
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Cin ctr diém bl Khoan 1 Pidu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay:
21/11/2025 ctia UBND tinh Pdng Nai. Cach thirc diéu chinh d6i v6i mic d6 chénh
1&ch céc thira dit, khu dit tiép gidp dudng c6 d6 rong 16n hon s& xac dinh ty 18 cao
hon, mdi mét d6 rong duong chénh 18ch t6i da 3%. P6 rong dudng mic d6 chénh
18ch t6i da 20%.

Tir can cit trén, Don vi tu vin dé xuét f}"f 16 diéu chinh mtc dd chénh iéch (%)
tir tai san so sanh c6 16 giéi 26m vé tai san dinh gid 16 giéi 15m thudc khu déu gia
dv 4n cho va phd cho Tam An gidm 1,5% trén mdi mét d6 rong dudng.

Cén ct vao Quy hoach chi tiét 1/500 duoc phé duyét. Pon Vi.tll vén, chon
duong 26m 1am chudn quy vé ty 1& chénh 1éch gifra dudng ndi b 26m va dudng noi
bd ¢6 10 gidi 15m chénh 1éch 11m twong duong -16,50%.

- T 18 didu chinh 16 gi6i gifta 2 tuyén dudng la:

100% - 116,50% |
116,50%

= -14,16%

= Gi4 béan 16 ndi bd dat & lién ké tiép gidp dudong 15m la: 19.252.000 ddng -
(19.252.000 ddng x -14,16%) = 16.526.000 ddng/m?.

b. Uérc tinh gia dat & lién ké 16 géc dwong 15m du 4n che va phd chg Tam An.

Can ctr diém b3 Khoan 1 Piéu 4 Quyét dinh 64/2025/QP-UBND ngay
21/11/2025 ctia UBND tinh Pdng Nai. Cac 16 gbc (tiép gidp 2 dudng giao thong) c6
mirc d6 chénhrléch tbi da 20%; Pon vi tu Vén dé xuét ty 1&tang 20%.

- Ty 1&-diéu chinh gitra 16 ndi bd va 16 géc 1a:
100% - 80%
80%

=25,00%

= Gi4 ban 16 goc (tiép gidp 2 dudng giao théng) dat & lién ké duong 16 gisi
15m 13: 16.526.000 dong + (16.526.000 ddng x 25,00%) = 20.657.500 déng/m>.

c. Uéc tinh gia daté lien k& 16 ndi bo ddi dién chg dwdng 15m dw 4n cho
va pho chg Tam An. _

Can cr diém a Khoan 1 Piéu 4 Quyét dinh 64/2025/QP-UBND ngiy
21/11/2025 ctia UBND tinh Pdng Nai. Vi trf dia diém thira d4t c6 khoang cach dén
trung tdm thuong mai, chg, co sé'y té, co s& gido duc c6 mic do chénh 1€ch ti da
15%; Pon vi tu vin dé xuét ty 16 ting 15%. :

- Ty 18 diéu chinh gitra 16 ndi bd va 16 tiép gidp dbi dién céc tién ich 1a:
100% - 85%
85%

=17,65%
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= Gi4 ban 16 dit & ndi bd lidn k& dbi dién cho dudng 15m 1a: 16.526.000 dong
+(16.526.000 ddng x 17,65%) = 19.442.839 dong/m>.

d. Uéc tinh gia dAt & fién ké 16 géc d6i dién chg dwong 15m duw 4n cho va
ph6 chg Tam-An. _

Can c@ diém b3 Khoan 1 Pidu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 ctia UBND tinh Ddng Nai. Céc 16 goc (tiép giap 2 dudong giao thong) co
mitc d6 chénh 1&ch t&i da 20%; Pon vi tu van dé xudt ty 1¢ ting 20%. |

- Ty 18 didu chinh gitta 16 ndi bd va 16 goc la:
100% - 80%
80%

Cin o didm a Khoan 1 Pidu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 ciia UBND tinh Pdng Nai. Vi tri dia didm thira dét c6 khoang cach dén
trung tdm thuong mai, cho, co s6'y té, co s& gido duc c6 muc do chénh léch t5i da
15%; Pon vi tu vin dé xuét ty 18 ting 15%. :

=25,00%

_ Ty 18 didu chinh gifta 16 ndi bd va 16 tiép giap dbi dién céc tién fch la:
100% - 85%

85%
= Gié béan 16 dat & 16 goc lidn k& déi dién cho dudng 15m la: 16.526.000 dong
+(16.526.000 ddng x 25,00%)+ (16.526.000 ddng x 17,65%) =23.574.339 dong/m”.

=17,65%

9.4.2 Uée tinh gia dit & lién ké dwong 22,5m dw 4n chg va phé chg Tam An
a. Uéc tinh gia dat & lién ké 16 ndi b dudng 22,5m du 4n cho va phé chg
Tam An
* X4c dinh ty 18 diéu chinh mirc 6 chénh 1éch (%) d6 rong duong 16 gidi 22,5m,
(tai san dinh gia).

Trén co s& gid mit bang theo 19 gidi dugc khai thac tir Vin phéng Dét dai thanh
phé Ddng Nai — chi nhanh Long Thanh phén tich & trén, ta co:

+ Déanh gia 10 gid1 26m
Ting | L0 | Gidchuyln [ TR Chénh Ty ¢ chénh | Binh
hi éi gioi nhwong chénh léch | léch mét Iéch (%) / mét quan- Ghi cha
P (m). (ddng/m?) (%) ngang (m) | ngang lj gi6i (%)
o -
4 26 | 18.767.172 | 24,20% 14 1,73% 082050 velig
giéi 12m
| LA .. 26 »S r 1/\
5 12 | 15110022 | 30,72% 17 1,81% HFEICL SHIIER FERSY
gi6i Ym
4 9 | 14356715 | 525% 3 1,75% 176 | [0 8ot 12m sovéile
gi6i 9m
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+ Danh gia 16 gioi 24m
~ i - Chénh | Ty 1é chénh 1
Thug | L0 | Clachoyen | TYI | jen e | eohqopys | BIA .
phiéu gidi nhuong chénh léch ngang métngang 1§ quin Ghi chi
(- (a@d 2 o X o 16 o
(mj)-; (dong/m*) (%) (i oiGi (%)
3 24 | 17.307.829 | 14,55% 12 1,21% LA g2 50 oilg
gidi 12m
5 12 | 15.110.022 | 20,56% 15 1,37% LQ &1t 24m 50 vol 1
giéi O9m
4 9 | 14.356.715 5,25% 3 1,75% fadeg | (HReoLi2m soxbilp
giéi 9m-

Nhan thdy, dbi véi cac tuyén dudng 16 gidi nhd (9m, 12m) so v6i céc duong cod
16 gi6i 16n 24m, 26m (chénh tir 15m dén 17m) c6 ty 1& chénh 1&ch tir khoang 1,44%
dén 1,76%.

Can ctt diém bl Khoan 1 Pidu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND. ngay
21/11/2025 ctia UBND tinh Pdng Nai. Cach thirc diéu chinh ddi véi mitc d6 chénh
1éch céc thira dét, khu dét tiép gidp duodng c6 do rong 16m hon s€ xac dinh ty 1€ cao
hon, mdi mét do rong dudng chénh 1éch tdi da 3%. Do rong duong mic do chénh
1&ch tbi da 20%.

Tir cin ¢t trén, Pon vi tu vAn dé xuét ty 18 didu chinh mirc d6 chénh 1éch (%)
tir tai san so sanh c6 10 gidi 26m vé taisan dinh gid 16 gidi 22,5m thudc khu du gia
du 4n cho va phd chg Tam An giam 1,5% trén mdi mét do rong dudng.

Ci#n ¢ vao Quy hoach chi tiét 1/500 duoc phé duyét. Don vi tu vén, chon
dudng 26m 1am chudn quy vé ty 18 chénh léch gifta dudng 26m va dudng nodi bd co
16 gidi 22,5m chénh 1éch 3,5m tuong duong -5,25%.

- Ty 1& diéu chinh 16 gi6i gifta 2 tuyén dudng la:

100% - 105,25%
105,25%

Gié ban dat & 16 ni bo lién ké tiép gidp duong 22,5m la: 19.252.000 ddng -
(19.252.000 ddng x -4,99%) = 18.291.000 ddng/m?.

b. Uérc tinh gia dit & lién ké 16 gée dwong 22,5m duw an cho va ph6 che Tam An.

Cin ct diém b3 Khoan 1 Didu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 ctia UBND tinh Pdng Nai. Cac 16 goc (tiép giap 2 dudng giao thong) co
murc d6 chénh léch t6i da 20%; Pon vi tu vin d& xuét ty 18 ting 20%.

= -4,99%

-Ty 1 didu chinh gifta 16 ndi bo va 16 géc la:
100% - 80%
80%

=25,00%
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= Gi4 ban dit & 16 gbe (tiép gidp 2 duong giao thong) lién ké dudng 16 gidi
22.5m 1a: 18.291.000 ddng + (18.291.000 ddng x 25,00%) = 22.863.750 dong/m™.
9.4.3 Ugc tinh gia dat & lidn ké duong 32m du 4n cheg va phé chg Tam An

* X4c dinh tv 1€ didu chinh mtc dd chénh 1&ch (%) d6 rong duong 16 gidi 32m
(tal san dinhgid).

Trén co s& gid mit bang theo 16 gidi dugc khai thac tir Van phong DAt dai thanh
phé Pdng Nai — chi nhéanh Long Thanh phén tich & trén. Pé dam bao ty 1é chénh
1éch gi4 dat (%) gitta cic nhém 19 gidi duong giao thong, Pon vi tu vén x4c dinh %
dua trén duong 16 gidi 24m va duong 26m.

Chénh Ty 1€ chénh

¥ LA7 G-r h R 2 lA 0 h
Téng | [0 | Cidchuyén | TVIE e gt | tech %)/ Ein L
phiéu gigi nhwong chénh léch e wEtngang 1o quin Ghi chu
X a 0
m) | (@ngmd) | (%) (m) pyy g (%)
Lo giéi 24m so voi 1§
3 24 | 17.307.829 7,78% 2 -3,89% 3,89% i )

gi6i 26m

4 26 | 18:767.172

Can ci didm bl Khoan 1 Pidu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 ciia UBND tinh Ddng Nai. Cach thirc didu chinh di v6i mic d chénh
i&ch cac thira dét, khu d4t tiép giap dudng c6 do rong lon hon sé xac dinh ty 1€ cao
hon, mdi mét dd rong dudng chénh 1éch tdi da 3%. Pd rong dudng mic d6 chénh
léch tbi da 20%.

TUu cin ¢t trén, Pon vi tu vAn dé xuét ty 18 diéu chinh mtrc d6 chénh 1&ch (%)
41 tai san so sanh c6 16 gi6i 26m vé tai san dinh gia 16 gi¢i-32m thude khu dhu gia
du an cho va phé cho Tam An tang 20%.

Can ctt vao Quy hoach chi tiét 1/500 duoc phé duyét. Don vi tu van, chon
dudng 26m lam chun quy vé ty 18 chénh 1éch gitra dudng 26m va dudng noi bd co
16 gidi 32m la:

- Ty 1& diéu chinh 19 gidi gitta 2 tuyén dudng la:

100% - 80%
80%

Gi4 ban dat & 16 noi bo lién ké tiép gisp dudng 32m 1a: 19.252.000 dong -
(19.252.000 ddng x 25,00%) = 24.065.000 dong/m?>.

b. Udrc tinh gia dAt & lién ké 16 géc dwong 32m dw 4n chg va pho chg Tam An.

Can ci didm b3 Khoan 1 Pidu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 ctia UBND tinh Pdng Nai. C4c 16 goc (tiép giap 2 dudng giao théng) co
mitc d6 chénh 1éch t6i da 20%; Pon vi tu vn d& xudt ty 18 tang 20%.

= 25,00%

e
76
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- Ty 1& diéu chinh gifta 16 ndi bd va 16 goc 1a:
100% - 80% |
80%
= Gi4 ban 16 géc (tiép gidp 2 -dudng giao thong) 1ién ké duong 16 gidi 32m 1a:
24.065.000 ddng + (24.065.000 ddng x 25,00%) = 30.081.250 dbng/m?.
Tong hop gis dat:

= 25,00%

. Gi4 ban
A o 7o A s JA A r 5 2 A JA e
L9 gidi Phan loai 16 Dién tich (m*) So 10 (@dng/m?)
2m | + Lb ndibod thuong 2.194,50 21 24.065.000
32m |+ L6 géc 133,23 1 30.081.250
| 22,5m | + Ld noi bd thuong 645,85 7 18.291.000
22,5m | +1Lb goc 164,67 1 22.863.750
| 15m | + L6 ndi bd thuong 3.845,89 38 16.526.000
| 15m | +Lo gbc 494,65 5 20.657.500
15m | + L6 thuong + dbi dién chg 2.800,0 28 19.442.839
| 15m | + L6 gbe + ddi dién chg 114,38 1 23.574.339
| Tong 10.393,17 102
9.5. Uéc tinh gia dat & bang phwong phap thing dw
9.5.1. Co cAu sir dung dit
, % \ Dién tich .| Tylé | S6
I Hang muc bat Khu & (m) (%) 16
1 LK Khu nha lién ké& 10.393,17 46,68 | 102
LK-01 Khu nha lién k& 1 5.325,44
LK-02 Khu nha lién k& 3.276:37
LK-03 Khu rha lién k& 3 1.791,36
I DAt cong cong 3.307,09
1 CH Pét cho 3.307,09 15,01
II | Dat cay xanh - The duc the 1.04335
1 thao
1 CX Dat cong vién tap 1.043.35
trung
‘I, DAt ha ting ky thuit 7.291,39
1 BX Biéi giri xe 1.584,56
2 XLNT Tram xir Iy nuée thai 100,00
3 DGT Dit giao thong 5606,83
9.5.2. Xac dinh cac yéu t6 hinh thanh doanh thu, chi phi trong phwong
phap thiang duw.

a. Ty 1€ tang gia ban:

Trén co s& tham khéo ty 18 chénh 16ch chi s§ gia CPI cia tinh Ddng Nai. Phan
tich chi s6 CPI trong vong 3 ndm gan thoi diém dinh gia d6i v6i nhém Nha & va vat
liéu xay dung la:
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Nam 2023 2024 2025 Binh quan
Nha & va vat liéu x4y dung 103,82 | 103,64 | 103,52 103,66

=> Theo s lifu néutrén, binh quan ty 16 ting gia ban 3 ndm lién tuc 12 103,66%
theo d6 Pon vi tu van d8 xuét ti 18 ting gia ban 1a 3,66% nam.
b. Ty I€ trwot gia chiphi xay dung

- Cén ctr Quyét dinh sb 11/QD-SXD ngay 09/11/2024 ctia UBND tinh Pong Nai

vé viée cong bd Tép chi sb xay dung thang 12 va Quy IV va ca ndm 2023 trén dia ban ’/f
tinh Pdng Nai; '
- Can ot Quyét dinh s 324/QD-SXD ngay 25/12/2024 ciia UBND tinh Pdng Nai p

vé viée cong bd Tép chi sb xay dung thang 12 va Quy IV va ca nim 2024 trén dia ban
tinh Ddng Nai;

- Cn ot Quyét dinh s6 615/QD-SXD ngay 26/12/2025 ctia UBND tinh Bdng Nai
vé viée cong bd Tap chi sb xay dung thang 10, thang 11, thang 12, Quy IV va ca nim

2025 (tir khu vire 1 dén khu vuc 11) t8n dia ban tinh Dong Nai;

1 Hyng mye 203 | 2094 | 2035 | 13036 | quin
1 | Céng trinh nha & 116,58 | 117,69 | 119,95 | 100,55
QOuy vé nim goc 2025 97,19 | 98,12 100 100,55
(Nim sauw/ndm trudéc) <100% 100,95% | 101,92% | 100,55% | 101,14%
2 | Cong trinh co quan, vin phong_ 116,33 | 117,52 119,75 101,11
Quy vé ndm géc 2025 97,14 | 98,14 100 101,11
(Nim sauw/nim truéc) 100% 101,02% | 101,90% | 101,11% | 101,34%
Céng trinh dwong nhya asphanlt,
3 | dwong thAm nhap nhua, dwdng lang | 115,13 | 115,51 117,6 | 103,33
nhua :
Quy vé niim gdc 2025 97,90 | 98,22 100 103,33
(Nim saw/nim trueéc) *100% 100,33% | 101,81% | 103,33% | 101,82%
4 | Céng trinh thoat nwéc 117,52 | 118,44 | 120,43 | 101,98
Quy vé niim gdc 2025 97,58 | 9835 100 101,98
(Nim sau/nim trueéc) 100% 100,78% | 101,68% | 101,98% | 101,48%
5 | Cong trinh cAp nuéc 116,96 | 118,36 | 120,79 | 100,48
Quy vé ndm goc 2025 96,83 | 97,99 100 100,48
(Niim sau/nim trweéc) *100% 101,20% | 102,05% | 100,48% | 101,24%
Phén cong trinh zha & 101,14%
Phin ha ting 101,51%
Phin cong trinh nha da niing 101.34%
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7 => Theo s6 liéu trén, binh quan chi s6 gi4 xay dung 3 nam lién tuc so véi thoi
diém dinh gia Quy 1/2026. Bon vi tu vén d& xuét ti 16 truot gid chi phi xay dung la:
+ Pdi v6i cong trinh dat & 1a: 101,14%
~+Péi véi cong trinh ha tang chung la: (101,82%+101,48% +101,24%) /3=101,51%
+Pbi véi cong trinh nha da ning la: (101,82% + 101,48% + 101,24%) /3 =101,34%
c. Hé s6 diéu chinh suét von diu tw

Thoi diém dinh gia 13 28/5/2026. Vi vy, can diéu chinh suit vén dau tu vé thoi
diém quy I nam 2026. Hé s6 diéu chinh suét v6n dau tu dugce tinh trén co s& chi sb
gia xdy dung quy I nam 2026/ chi s6 gia xay dung quy IV ndm 2025.

. . Quy-1/2026 so
TT Hang muc Quy 2025 Quy véi Quy
g muce IV/2025 1/2026 i /2%22’
Nim gbc 2020=100 | 2020=100 | 2025=100
1 | Cong trinh co quan, van phong 119,68 119,22 100,55
Quy vé nim goc 2025 100,39 100 101,06
(Ndm sau/ndam truwoc) *100% 100,67%
2 | Cong-trinh nha & 120,00 119,64 100,55
Ouy vé nim goc 2025 100,30 100 100,55
(Néim sau/néim truwéc) *100% 100,25%
3 C(an triAnh dudng n‘hu'a zjlsphanlt, duong 118,67 17,6 103,18
thadm nh4p-nhua, dwong lang nhua
Quy vé ném goc 2025 100,91 100 103,18
(Ndam saw/ndm trudoc) *100% 102,25%
4 | Cong trinh thoat nudc 120,57 120,43 101,89
Ouy vé nim goc 2025 100,12 100 101,89
(Ndam sau/néim trwdgc) *100% ‘ 101,77%
5 | Cong trinh cép nudc 120,64 120,46 100,49
Quy vé nim goc 2025 100,15 100 100,49
(Nam sauw/ndm trudéc) *100% 100,34%
Phén cong trinh nha & 100,25%
Phin ha ting 101,45%
Phin cong trinh da ning 100,67 %

=> H& s6 didu chinh suét vén dau tu xay dung cong trinh nha & la: 100,25%

=> H¢ s diéu chinh sudt vén dau tu xay dung cong trinh nha da ning la:
100,67%

=> Hé s6 diéu chinh suét von dau tu x4y dung ha tang 13: 101,45%

d. Ty suét chiét khau.

Pé xuit 10,62% tinh theo 14i suét cho vay trung va dai han binh quan tai thoi
diém gan nhét cua loai tién vay VND ctia cdc Ngan hang thuong mai Nha nude trén
dia ban tinh. (kém theo biéu ldi sudt tién vay ciia Ngdn hang Thicong mai C6 phan
Céng thwong Viét Nam chi nhénh Déng Nai, Ngdn hang Thuong mai cé phan Ngoai
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thuong Viét Nam chi nhanh Déng Nai, Ngdn hang Thuwong mai C8 phan Pau tw va
Phdt trién Viét Nam chi nhénh Péng Nai....). Cu thé:

Ngfin Hing Chinhdnh Igtl)liv’s 11(12/1(1)25 18/1(35 1/Qouzy5 (1;:::1
Chi nhanh Ddng Nai 14,00 14,00 14,00 | 14,00 | 14,00
(vfﬁrgrgli’é’z"&) Chi nhanh KCN Bién Hoa 14,00 14,60 14,00 | 14,00 | 14,00
Chi nhanh Nhon Trach 14,00 14,00 14,00 14,00 14,00
Chi nhanh Péng Nai | 7,80 7,80 8,40 9,10 8,28
(Vlgjgr‘gi)g‘,l‘gzlﬁm Chi nhanh Nhon Trach 11,50 11,50 | 12,60 | 1320 | 12,20
Chi nhanh Long Thanh 9,50 9,50 10,50 | 11,50 | 10,25
Chi nhanh Binh Phuéc 7,90 7,90 790 | 840 | 803
Chi nhanh Ddng Nai 7,50 7,50 8,50 | 9,00 | 813
AGIRIBANK Chi nhénh Béc Pdng Nai 8,50 7,50 10,00 10,00 9,00.
Chi nhanh Binh Phuéc 8,60 8,60 9,15 9,83 | 9,05
BIDV Chi nhanh Ddng Nai 9,50 9,50 10,10 | 1041 | 9,88
Binh Quéin 10,62

e. Hé s6 diéu chinh theo viing

Can ctt muc 1.4, Muc 1, Phin II cia Quyét dinh sd 425/QD-BXD ngay
30/3/2026 ciia Bd Xay dung. Gid bd phan két cu duge cdng bd binh quén cho ca
nudce, khi 4p dung cho céng trinh cu thé theo khu vuc tuong ting vai dia gidi hanh
chinh trudce khi hop nhat thi tham khao huéng dan tai muc 1.1 Muc Phén 1 va Phan
4 cta Quyét dinh so 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 ctua B tru’O’ng Bo Xéay dung.
Khi 4p dung suéAt vén ddu tu cho timg ving s& 4p dung cac hé sd dleu chinh theo
vung. Trong do, tinh Pong Nai thudc ving 5, cin cir Bang 10606 thi h¢ s6 didu chinh
vung la:

TT Loai cong trinh ' Ving 5
| Cong trinh nha & 1,048
2 Cong trinh da ning; Tru s&, van phong lam viéc 1,062
3 Cong trinh ha tang K§ thudt khu cdng nghiép, khu do thi, cum 1.060
cong nghiép -

f. Cac yéu t6 khac theo Quyét dinh sé 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 ciia
UBND tinh Pong Nai.

Can ct Phu luc I, Phu luc III tai Quyét dinh sb 64/2025/QD UBND ngay
21/11/2025 ctia UBND tinh Pong Nai. Cu thé:

- Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang bang 3% doanh thu.

- Chi phi 14i vay, loi nhuan ctia nha dAu tw ¢6 tinh dén von clia chi s hitu, rii
ro kinh doanh bing 15% tong chi phi du tu xay dung, chi phi kinh doanh va gid tri
quyén st dung dAt ctia thira dét, khu dit can dinh gid.
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9.5.3. Udc tinh doanh thu phat tridn dAt &

a. Co cAu sit dung dat

- Cin ot theo Quyét dinh s 466/QD-UBND ngay 28/5/2026 ctia UBND thanh
ph6 Dong Nai vé viéc phé duyét Phuong an dau gia quyén st dung dat khu dat Dy
an cho va pho chg Tam An tai x& An Phudc, thanh phé Déng Nai.

£ . Dién tich Ty 1€ 0
I Hang muc bat Khu & i (%) 16
1 LK Khu nha lién ké 10.393,17 46,68 | 102
LK-01 Khu nha 1ién ké 1 5.325,44
LK-02 Khu nha lién k& 2 3.276,37
LK-03 Khu nha lién k& 3 1.791,36
I Pit cong cong 3.307,09
1 CH Dit cho 3.307,09 15,01
II | Dat cay xaI}h - The duc the 1.04335
thao ]
1 CX Dat cong vién tép 1.043,35
trung
‘I, Pit ha ting ky thujt 7.291,39
| BX Baéi gui xe 1.584,56
2 XLNT Tram x@ 1y nuée thai 100,00
3 DGT Pét giao thong 5606,83

- Ci#n ctr ban v& quy hoach tong thé mit bang ty 16 1/500 du 4n cho va khu
phd chg Tam An d& dwoc UBND x4 An Phuéc phé duyét kém theo Quyét dinh sb
1242/UBND ngay 15/4/2026. Co cdu phan 16 d4t & nhu sau:

L§ gioi Phan loai 16 Dién tich (m?) S6 16
32m + L6 1n6i bd thuong 2.194,50 21
32m + 16 gbc 133,23 1

22,5m |+ L6 ndi bd thudng 645,85 7

22.5m + Lo gbc 164,67 1
15m + Ld n6i bd thuong 3.845,89 38
15m +1b goc 494,65 5
15m + L6 thuong + dbi dién chg 2.800,0 28
15m + 106 gbc + dbi dién cho 114,38 1

Téng 10.393,17 102

b. Gia dat & theo co' cAu phan 16 quy hoach x4y dung chi tiét ty 18 1/500
D3 dugc tinh toan chi tiét tai muc 9.4.1, muc 9.4.2 va muc 9.4.3

x Gia ban
A o re A IR T *n s 2 A JA %
Lo gi6i Phan loai 16 Dién tich (m*) So 16 (@dng/m?)
32m + L6 ndi by thuong 2.194,50 21 24.065.000
32m + L6 gbc 133,23 1 30.081.250




31

22,5m | + Ld ndi bd thuong 645,85 18.291.000

22.5m | +Lb gbc 164,67 1 22.863.750

15m | + L6 ndi bo thuodng 3.845,89 38 16.526.000

15m | + Lo goc 494,65 5 20.657.500

15m | + L6 thuong + ddi dién chg 2.800,0 28 19.442.839

15m | +Lbd goc + dbi dién cho 114,38 1 23.574.339

Tong 10.393,17 102
¢. Doanh thu dat &
L gi6i Phan loai 16 Dién tich (mn?) | S6 16 S Thanh tién (d6ng)
4 : : (d6ng/m?)

32m | + L6 ndi bd thudong 2.194,50 3l 24.065.000 52.810.642.500
32m | +L6 géc 133,23 1 30.081.250 4.007.724.938
22,5m | + L6 ndi b0 thuong 645,85 7 18.291.000 11.813.242.350
22,5m | +Lb goc 164,67 1 22.863.750 3.764.973.713
15m | + Lo ndi bo thudng 3.845,89 38 16.526.000 63.557.178.140
15m | +Lo goc 494,65 5 20.657.500 10.218:232.375
15m | + Lo thudng + d6i dién chg 2.800,0 28 19.442.839 54.439.949.200
15m | + L6 goc + dbi dién cho 114,38 1 23.574.339 2.696.432.895
Téng 10.393,17 | 102 203.308.376.110

= Téng doanh thu d4t & lién ké khu dét dy én cho va phd cho Tam An la:
203.308.376:110 dong.

d. Hién gia doanh thu dit & vé thoi diém hién tai.

Cin ¢t muc Phu luc II Quyét dinh s6 64/QD-UBND ngay 21/11/2025 cta
UBND tinh Déng Nai quy dinh mot s6 yéu t6 hinh thanh doanh thu, céc yéu t6 udc
tinh chi phi phét trién theo phuong phép thang du véi thira dét, khu dét dau tu xay
dung du 4n nha lidn k&, nha biét thy dugc chuyén nhugng dusi hinh thiic phan 16,
bén nén; Cin ci quy hoach 1/500 duge duyét, khu d4t dAu gia gdbm 102 cin nha,
n¥m trong quy md dusi 200 16, quy dinh thoi gian ban hang 1a 01 nam, thoi diém

b4t dAu kinh doanh tir ndm thi 2 tinh tir thoi diém Nha nude giao dt, cho thué dat,
' cho phép chuyén myc dich st dung dét; ty 18 ban hang: 100%.

Doanh thu dit & Doanh thu (dong) Nam 1 Nam 2

K& hoach tiéu thu 100% 0% 100%
Doanh thu- 203.308.376.110 2 203.308.376.110
Doanh thu bao gom tj/ 18 ting

gid 1 218.462.893.009
Chi sb hién gi& 0,9040 0,8172
Hién gia doanh thu 178.527.876.167 3 178.527.876.167

= Téng hién gi4 doanh thu d4t & lién ké khu d4t du 4n cho va phé chg Tam
An 13: 178.527.876.167 dong.

9.5.4 Uéc tinh chi phi phat trién

- Can ¢t Quyét dinh s6 425/QD-BXD ngy 30/3/2026 clia B§ Xay dyng vé
Céng bd suét von dau tu xay dung va gia xay dung tbng hop bo phan két cau cong
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trinh nam 2025. D6i v6i hang muc cdng trinh ha tAng k§ thuét khu db thi c6 quy mo
< 20ha nhu sau:

- Sut vbn dau tu xay dung cong trinh ha tang k¥ thuat khu d6 thi c6 quy mé <
20 ha la: 925.700 déng/m trong d6 gdm:

+ Chi phi xay dung la: 756.500 ddng/m>
+ Chi phi thiét bi la: 43.800 d6ng/m>

+ Chi phi khac (chi phi quan 1y du 4n, chi phi tu vn dau tu xay dung ...) [3: 125.400
dong.

- Hé s6 diéu chinh suét vén dau tu ha téng: 101,45%
- Hé s6 diéu chinh theo ving tinh Béng Nai: 1,060
a) Chi phi xay dung ha tAng phin nén nha lién ké.

Hang muc PVT Phin xiy dung Thiét bi
Chi phi ha ting 10.393,2

Dién tich thuong pham (m?) 13.700,3

Dién tich toan khu (m?) 22.035,0

Suét vbn (bao gdm VAT) 925,700 756.500 169.200
VAT 10%

Hé s6 ving 1,060

Hé s6 diéu chinh SVDT 101,45%

Thanh tién (d6ng) 15.128.088.988 12.362.967.829 | 2.765.121.159

b) Hién gia chi phi xay dung

Cin ctr muc Phu luc II Quyét dinh sé 64/QB-UBND ngay 21/11/2025 cta
UBND tinh Péng Nai; Cin ¢t quy hoach 1/500 duge duyét, khu dat dau gia gdm
102 cin nha, ndm trong quy mé dudi 200 16, quy dinh thoi gian xdy dung 14 01 nam,
tinh tlr thoi diém Nha nudc giao dt, cho thué dét, cho phép chuyen muc dich su
dung dat; tién d6 xay dung: 100%.

Chi phi dau tw xay dung Chi phi quy d6i (d0ng) Nam 1
K& hoach x4y dung 100% 100%
Chi phi x4y dung phén dét & 12.362.967.829 12.362.967.829
Chi phi truot gid xdy dung (du phong) 186.680.814
Chi phi thiét bi + CP khéc 2.765.121.159 2.765.121.159
Chi sb hién gid 0,9040
Hién gid chi phi 13.844.551.901 13.844.551.901

= Tdng hién gi4 chi phi xdy dung 1a: 13.844.551.901
¢) Chi phi quang cao, ban hang
3% doanh thu = 3% x 178.527.876.167 ddng = 5.355.836.285 ddng.

d) Chi phi I5i vay, Loi nhudn nha dAu tw c6 tinh dén vén sé hitu, rii ro
kinh doanh trén tong chi phi dau tw xiy dung, chi phi kinh doanh:
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15% tong chi phi = 15% x (13.844.551.901 ddng + 5.355.836.285 ddng )
= 2.880.058.228 ddng.
e) Téng chi phi phat trién dit 6

2.880.058.228 ddng + 13.844.551.901 ddng + 5.355.836.285 ddng + 15%Vesont
_ 22.080.446.414 ddng + 15%V ag onr.

f) Xac dinh gia dat &
- Hién gi4 téng doanh thu phat trién: 178.527.876.167 dong. ;
- Hién gi4 tdng chi phi phat trién: 22.080.446.414 ddng + 15% Vi ont

Vay gid tri cta 10.393,2m? dat & du 4n cho va phé chg Tam An tai x4 An
Phuéc, thanh phb Pdng Nai Ia:

Vasront= 178.527.876.167 ddng — (22.080.446.414 ddng + 15% Viiront)
=> Vasront = 136.041.243.264 dong.

136.041.243.264 ddng
10.393,2m?

=> Pon gia dat binh quan =

9.6 U tinh gia dit cong cong (dat cho) tai du an Cho va phd chg Tam An.

Cin ot Phuong 4n ddu gid quyén st dung dit s6 159/PA-TTPTQD ngay’

18/5/2026 ctia Trung tAm Phaét trién qu§ dét ddi véi khu dit Du an Cho va Phé che
Tam An tai x&-An Phudc, thanh phé Déng Nai, hd so khong xac dinh rd loai hinh
cho du kién_ d4u tu 14 cho truyén thdng hay cho két hop trung tim thuong mai. Do
d6, viée xé4c dinh cac yéu t6 hinh thanh doanh thu va chi phi phat trién (4p dung suét
vén dau tu cho hang muc cho) theo phuong phép thing du chua c6 day du co so.

Can ¢t Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 ctia UBND tinh
Pdng Nai, hién chua c6 quy dinh cu thé vé céc yéu t6 hinh thanh doanh thu phat
trién va cac yéu td wéc tinh chi phi phét trién ddi v6i loai hinh dit cho khi 4p dung
phuong phap thing du.

Trong qué trinh khéo sat, didu tra thi trudng, Pon vi tu van d3 thu thap thong
tin vé hoat dong cta cac cho trén dia ban thanh phb Bdng Nai. Tuy nhién, chi thu
thép duge thong tin gia thué cua 01 cho (Cho Long Thanh (phuong Long Thanh,
thanh phd Pdng Nai)); trong khi chua ¢ co s& x4c dinh muic do twong dong vé quy
mo, loai hinh khai thac, diéu kién kinh doanh va hiéu qua hoat dong cia cho du kién
dAu tu; don vi tu vAn nhan thdy di 1iéu dau vao chwa di co s& dé wdc tinh doanh thu
phat trién mot cach khach quan, tin cdy va bio dam tinh thuyét phuc.

Do vay, don vi tu vin d& xuét x4c dinh gi4 dét dbi voi dat cong trinh cong
cong (d4t cho) trén co s& muc h3, Pidu 4 Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay

13.089.485 dong/m?

g a2

N

—

~—
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21/11/2025 ctia UBND tinh Ddng Nai: “khi xdc dinh gid dét ciia thira dat, khu ddt
phi néng nghiép khéng phdi la dat & ma tai thoi diém dinh gid khéng di théng tin
dau vao dé dp dung phirong phdp dinh gid dat da quy dink tai khodn 5, khodn 6
Diéu 158 Ludt Dét dai nim 2024 thi xde dinh gid cua thira dat, khu ddt can dink
gid nhw doi véi gid dat & ciing vi tri, cimg tuyén dwong sau dé diéu chinh mikc
chénh léch theo 1y 1é phén tram (%) giita gid ciia loai dat can dinh gid véi gid dat
o trong bdng gid-dat tai khu vuc ¢d thira dat, khu dat can dinh gid”.

- Can ctt Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cta Chinh Phu quy
‘dinh chi tiét thi hanh mot s didu cia Luat Dt dai. Tai muc i, khoan 6, diéu 5 quy
dinh d4t céng cong gdm: dét cho dan sinh, cho dau mdi 1a dat dé xay dung cho theo.
quy dinh ctia phéap luat v& phét trién va quan 1y cho. '

- Can c& muc 4, Pidu 6 Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025
ctia Hoi ddng nhén dén tinh Pdng Nai ban hanh Quy dinh Bang gia dét 1an dau trén
dia ban tinh Pong Nai nam 2026 dbi vi dét phi ndng nghiép: “ddt sik dung véo muc
dich dit cong cong; dat tén gido; dat tin ngudng; dat nghia trang, nha tang 1, co
& héa tdng; dat co s& luu trit tro cot tinh bang gid dit co' s6 san xudt phi nong
nghiép cing khu viee, vi tri, pham vi dat”.

* Gia dat céng cong (dat cho) va gid dat & tai nong thon theo Nghi Quyét sb
28/2025/NQ-HPND la:

Gi4 dét san xuit
phi néng nghiép
(dong/m?)

Gia dat &
(dong/m?)

Ty 18

TT Vi tri (%)

Vi tri 1, duong Huong 16 21 - doan
1 | tr Qudc 16 51 dén duong lién x4 An 5.200.000 3.100.000 60%
Phuéc - Tam An cii

Vi trf 1, dudng Huong 16 21 - doan
2 | tr duong lién x& An Phude - Tam An 4.600.000 2.800.000 61%
cii dén hét ranh gi6i x& An Phudc

Vi tri 1, dudng lién x8 An Phude -
3 | Tam An cit - doan tir dudng Nguyén 7.400.000 4.400.000 59%
Hai dén duong Huong 16 21

Khu dét du 4n cho va phé cho Tam An tiép gidp 2 dudng giao thong chinh c6
tén trong Bang gi4 dat gdm dudng lién x4 An Phudc - Tam An cii - doan tir dudng
Nguyén Hai dén duong Huong 16 21 va duong Huong 16 21 (gém 2 doan: doan tir
Qudc 16 51 dén duodng lién x& An Phude - Tam An cii va doan tir dudng lién x3 An
Phuéc - Tam An cii dén hét ranh gidi x& An Phude. Can ¢t vao ty 18 & trén dé gia
tri dét cong trinh cong cong (dét cho) dat gia tri cao nhét, Pon vi tu van dé xuét ty
18 diéu chinh tir d4t & c6 clng vi tri theo Bang gia dat dugec UBND tinh ban hanh d¢é
wée tinh gia d4t cho phan dién tich dit cong cong (dét cho) 1a: 61%.
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= Gia dit cong trinh cong cong (d4t cho) la: 13.089.485 dong x 0,61 =
7.967.513 ddng/m>.

- Cin ot Quyét dinh s6 466/QD-UBND ngay 28/5/2026 ctia UBND thanh phé
Pdng Nai. Thoi han thué d4t, st dung dét 13 50 nani(tinh tir thoi diém cho thué dat).

= (Gi4 dit coéng trinh cdng cong (éét chg) thoi han 50 ndm la: 7.967.513 dong
x 50 nim / 70 nam =.5.961.080 déng/m”.

- Gi4 dAt cong trinh cong cong (d4t cho) thoi han st dung 50 ndm dya dn Cho
va khu phd cho Tan An tai xi An Phudc 1a: 5.961.080 dong/m>.

Téng hop két qua dinh gia d4t dw 4n Chg va phd chg Tam An la:

e b Gia dat cu the Thanh tién
Loai dat Dién tich ( d(‘ﬁng /m?) @ 3 b
D4t é-nha lién ké 10.393,17 13:089.485 136.041.243.000
DAt cong trinh cong
cong (d4t cho) thoi han 3.307,09 5.691.080 18.820.913.757
stt dung 50 nam
Téng . 154.862.156.757

Lam tron: 154.862.157.000 ddng (Bing chit: Mot triim néim muoi bon ty, tdm
trém sdu muoi hai triéu, mét trdm ndm bdy nghin dong).

10. Két ludn

Gi4 dat cu thé theo phuong 4n thuyét minh néu trén c6 mirc gid cao hon muc
gia quy dinh-ca UBND tinh, do khu d4t c6 nhing thuan loi-nhAt dinh. Mt gia dét
cu thé cao hon so véi mirc gid quy dinh ciia UBND thanh phé 12 phi hgp véi tinh
hinh thue t&. Trén day 13 thuyét minh phuong 4n xéc dinh gi4 khai diém dé phuc vu
d4u gid quyén str dung d4t du 4n Cho va phd cho Tam An tai x3 An Phudc, thanh
phé Pdng Nai./.

{/F UNG T@,’I

r((fn‘“

PINH GIA VIEN

Nguyén Trung Kién Lé Van Tan
S6 chitng chi: 06650120
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Phu luc I: Hinh anh khéo sét, diéu tra ngoai nghiép

2

1. Hién trang giao thong khu dat d4u gia du 4n Cho va phé cho Tam An.

duong Huong 16 21 - doan tir Qubc 16
51 dén duong lién x3 An Phudc - Tam
An cil.

duong lién x4 An Phudc - Tam An ¢l -
doan tir dudng Nguyén Hai dén duong
Huong 16 21.

2. Hién trang giao thong khu dat 14

.

R : e

o

0

uong 26m khu dan cu Tam An

Duong 33m khu dan cu Tam An
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Phu luc II: Cét 16p gia dit theo Phuong an dau gia 159/PA-TTPTQD ngay
18/5/2026.

] Dién Dongid | poc | Ty | HSBE | HSBD | ...« | Gidtri khudat
TT Loai dat tich (dong/m2 (6/) 1é quy thi Ha sé theo Béng gia
(m?) ) ° (%) | hoach | truong ¥ (dong)
I P4t do thi 10393,2
1 i-)m‘mg Huong 1§ 21 - doan tir dudng lién xa An Phuéc - Tam An cii dén hét ranh gigi xa An Phuéc
Dién tich tir chi
gidi quy hoach dén | 1215,2 | 4.600.000 1,2 1 1 1,19 6.568.800 7.982.405.760
hét mét thi 50 : :
2 Pudng lién xa-An Phudc - Tam An cii - doan tir dwdng Nguyén Hai dén dwong Huong 1§ 21
Dién tich tir chi
2.1 | gi6i quy hoach dén | 2673,3 | 7.400.000 1,2 1 1 1,19 10.567.200 | 28.249.295:760
hét mét thir 50
Dién tich m sau
2.2 | métthr50dénhét | 4766,6 | 7.400.000 1,2 0,8 1 1,19 8.453.760 | 40.295.692.416
mét thir 100
Dién-tich tir sau
23 | PEIEL00den 005400000 | 12 | 06 1 1,19 | 6340320 | 11.020.110.192
hét chleu,sau thira
dat
Pit cong trinh
1I cdng cong (dat 3307,10 -
cho)
1 Dudng lién xa An Phudc - Tam An ciit - doan tir dwdng Nguyén Hai dén duwdng Huong 1o 21
Dién tich tir chi,
1.1 | gidiquy hoachdén | 2273,4 | 3.142.857 1,2 1 1 1,19 4.488.000 | 10.203.019.200
hét mét thir 50
Dién tich tir sau
1.2 | méttht 50dénhét | 1033,7 | 3.142.857 152 0,8 1 1,19 3.590.400 3.711.396.480
mét thtr 100
Téng 101.461.919.808




SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG BONG NAI  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET N
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& 1S /TTKTTNMT-QHGD Déng Nai, ngay™ thing Fnim 2026

Viv mp thu, giai trinh ¥ kmn ctia TH gitp viée
Héi ddng tham dinh gia cu thé thanh pho déi voi
wong an gia dat cy thé dé diu gia quyén st dung

dat khn dét Dy 4 anchova phé cho Tam An tai x& An
Phudc, thinh ph6 Pdng Nai. '

Kinh giri: - Hoi ddng tham dinh gia cu thé thanh phé Pdng Nai
- S& Tai chinh (co quan thudng trec HDTDG thanh phd)
- S& Nong nghiép va Mdi truong ‘

Thue hién Quyét dinh giao nhidm vu s6 381/QP-SNNMT ngay 06/6/2026
ctia S& Nong nghidp va Moi trudng vé viée tu vén xdc dinh gid dat cu thé dé dau
gl qtlyérl sur dung.dat khu dat Dy an chova phé cho Tam An tai x4 An Phuc’wc, thanh

2
A -

phd Dong Nai. Trung tdm K§ thudt Tai nguyén va Mdi trudng da t6 chiic trién

khai thuc hién cac ndi dung theo nhiém vu duge giao.

Ngay 11/7/2026, Trung tam K¥ thuét Tai nguyén va Moi truong di cé Béo céao
thuyét minh xay dung phuong 4n gia dét kém du thao chiing thu tu vén dinh gia dat
56 999/TTKTTNMT dbi véi du dn xac dinh gié dat cu thé ¢é ddu gid quyén str dung
dét khu dat Dy 4n cho va phd cho Tam An taixd An Phudc, thanh phd Déng Nai giti
S& Nong nghiép va Moi trudng xem xét, trinh Hoi dong thim dinh gia theo quy dinh.

Ngay 21/7/2026, TS gitip viée ctia Hoi dong tham dinh gi4 dat cu thé thanh
phé da t6 chirc cude hop vé viée l4y ¥ kién phuong 4n gia dét khéi diém & déu
gid quyén st-dyng dat cac khu dit trén dia ban thanh phé Pdng Nai (gidy moi f;é
180/GM-HD TGP ngay 20/7/2026). Trén co s § kién cta cac thanh vién TG )
gitp viéc tai budi 1am viéc, Trung tdm da ra soat hd so va bao cdo viéc t16p thu,
giai trinh céc v kién nhu sau:

1. P6i voi viée dinh gia dit cong trinh dt cong cOng (d4t che): ¢6 04 ¥
kién gép ¥ nhu sau:

- Y kién ciia S¢ Xy dyng: Don vi tu van x4c dinh gid dit cu the bcmgD
phuong phap théang du, sudt vén dau tu 4p dung 13 hang muc cong trinh ha tang
k¥ thudt khu d6 thi. D& nghi ta soat, giai trinh viée dp dung sudt von dau tu nay

cho phi hop quy hoach st dung dét (Dat cho 14 chg truyén thonc hay chg két hop
trung tdm thuong mai (cono trinh da nang). Theo quy dinh vé suit von dAu tur thi

khong cé quy dinh sudt von dau tu cho dét cong trinh cdng cong (dat cho)

$6 236 duong Phan Trung, phudng Tam Hiép, thanh phé Péng Nai.
Dién thoai: 0251.3829109 - 0251.3895673; fax: 0251.3894080; Email: ttkttnmt@dongnai.gov.vn
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dét cén dinh gid voi gid ddt ¢ trong bdng gid dat tai khu vuc ¢6 thira dat, khu
dét cén dinh gia”.

2. Dbi voi dit & ¢6 02 ¥ kién nhu sau: '

- Y kién ciia UBND xi An Phuéc: Mic du hign trang khu dét tiép giap
duong Hucmg, 16 21. Tuy nhién, khoadng cach dén dudmg Huong 16 21 khoang
21m; mit bing dat triing thdp hon so véi duong 1a 1,5 m; Giap Pinh, Dén; Lach

khu dat khoang 300m 1a nghza trang hién hitu. Do vay dé nghi don vi tu vén ra
s0dt cac yéu té han ché dé didu chinh murc gia phi hop.

- Y kién cm Vién Ku,m sat nhin dén thanh phé: D& nghi don vi tu van
ra soét lai cac yéu t6 han ché, bit loi ctia khu dit d3 duge xem xét, tinh toan hay
chua dé xay dung phuong an gia cho pht hop.

“Pon vi tw vén tiép thu, chinh sira nhw sau:

Sau kh1 ra-soat hién trang khu dét va dbi chleu vo1 cdc quy dinh hién hanh,
Don vi tur vin nhan thiy ﬂ,u t6 vi trf clia khu dAt ndm tiong pham vi anh huong
ctia khu nghia trang 12 yéu t6 c6 tac dong dén gia tri quyén su dung dét va cén
dugce xem xét didu chinh khi xé4c dinh gi4 dit cy thé. Cén clr gdm:

Diém hl khoan 1 Diéu 4 Quyét dinh §6-64/2025/QP-UBND ngay 21/11/2025
ctia UBND tinh DPdng Nai quy dinh céch thic diéu chinh d&i véi yéu t 6ép gidp, déi
dién véi khu nghia trang, nghia dia, nha tang 1&, nha hoa tang, chua, dinh, dén, miéu
phia truée mat thita dat, véi miic d6 chénh léch t6i da 14 15%.

Theo Quyet dinh $6 03/2026/QB UBND ngay 11/5/2026 ctia UBND thanh

'phd Pdng Nai vé hé sb dmu chinh gi4 dit ndm 2026. T "ai Phu luc IT1, quy dinh déi

vOi thtra dét, khu dit ndm tr ong pham vi 100 m tinh tir mcp ngoai ranh giéi khu
nghta trang, nghia dia, nha tang 1&, nha hoa tang, hé sb didu chinh theo yéu td khac
anh hudng dén gia dat 14 0,95 (twong Ung gidm 5%).

Trén co s& hién trang khu dit va cac cén ctr néu trén, Pon vi tu vcm & xudt ap
dung mc diéu chinh giam 5% déi véi véu t6 anh hudng do khu dit ndm trong p pham
vi tac dong ctia khu nghfa trang. Muc diéu chinh nay phi hop véi hé sb didu chinh
do UBND thanh phb Bbng Nai ban hanh va khong vuot qua mue d chénh léch i
da quy dinh tai Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ciia UBND tinh Déng Nai.

Sau khi 4p dung mtc didu chinh néu trén, ket qua xéc dinh gia dit duoc tinh
toan lai nhu sau:

: Gia dit cu
Loai dit - Dién tich thé

(ddng/m?)
PAat & nha lién ké 10.393,17 13.089.485 | 136.041.243.000

Thanh tién
(ddng)




SAO Y; SG TAI CHINH; Thoi gian ky: 29/07/2026 09:50:52 +07:00

UBND THANH PHO BONG NAI CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
HGI PONG THAM BINH GIA AT Doc 1ap - Tw do - Hanh phic

50: 4924/STC-HDTDGBCT | DPéng Nai, ngay 28  thang 7 ndm 2026
. V/v tham Cginh p mung an gia dat
khoi diém dé < gid quyén su dung
d4t khu dét Dy 4n cho va phd cho
Tam An tai x4 An Phudc, thanh phd
Ddng Nai

Kinh guri: S& Néng nghiép va Mo1 truong

Hoi dong thdm dinh gia d4t cy thé thanh phd (goi tit 13 Hot dbng) nhan dugc
Cong van s6 5736/SNNMT-DD ngay 15/7/2026, To trinh 56 315/TTr-SNNMT
ngay 15/7/2026 vé viéc d& nghi tham dinh phuong 4n gia dit khoi didm dé dau
gia quyen str dung dat khu dat Dy 4n cho va phd chg Tam An tai x4 An Phudc,
thanh phé Pdng Nai,

Ngay 21/7/2026, T gitp viée Hoi ddng dd 5 chirc hop ra soat phuong én
gid dét theo Gidy moi s6 180/GM-HBTDGD ngay 20/7/2026 (Dinh kém Bién bin
hop). A

Ngay 25/7/2026, Hoi ddng Thim dinh gia dat cu the thanh pho a3 tb chirc
cudc hop thidm dinh phuong an gia dat khoi diém dé ddu gid quyén st dung dét
khu d4t Dy 4n cho va phd che Tam An tai x4 An Phudc, thanh phé Péng Nai,
theo Gidy mdi 421/GM-UBND ngay 23/7/2026.

~ Can.ct két qua cude hop Héi ddng, Héi ddng tham dinh gia dét cu thé thanh
pho cé ¥ kién nhu sau:

I. Théong tin v& dw 4n thinr dinh phwong 4n gia dit cu thé:

1. Céc céin clr phap 1y thim dinh phwong 4n gis dat:

Cin cir Luat DAt dai s6.31/2024/QH15 ngay 18/01/2024 ctia Qubc hdi nudce
Coéng hoa xd hdi chl nghia Viét Nam.

Cin cbr Lut Gia s§ 16/2023/QH15 ngay 19/6/2024;

Cén ¢ Nghi quyut s6 254/2025/QH15 ngay 11 thang 12 nim 2025 Cua Québc

hoi quy dinh mdt s6 co ché, chinh Saoh thédo g&kho khan, vuéng méc trong td chirc
thi hanh Luét Dét dai;

Céan clr Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/06/2024 cia Chinh phd quy.
dinh v& gia dét;

Céan cu Nghj dinh 86 102/2024/NDB-CP ngay 30/07/2024 cua C,hmh pht quy
dinh chi tiét thi hdnh mot s6 didu ctia Luat dét dai.
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rit gon Khu d4t c6ng (Khu phé cho) quy md 2,2ha tai x& Tam An, huyén Long
Thanh.

Cén ¢t Véan ban so 3381/SXD- QLHD&VLXD ngay 06/4/2026 cua S¢ Xay
dung tinh Ddng Nai v& viée gbp ¥ du thdo phuong én d4u gia khu d4t Dy 4n cho
v phd cho Tam An tai x& An Phudc, tinh Pdng Nai.

Can cit Can ot phap 1y khac ¢6 lién quan dén céc thira dat cén dinh gid.
2. C4c théng tin vé dy 4n @& thim dinh phwong 4n gia dat:
- Vi trf: Thudc thira dAt sb 22, 99, 100 t& ban db dia chinh s6 102 x& An
Phudc, thanh pho Pong Nai.
- Dién tich va loai dét dinh gia:
Tdng dién tich khu dét: 26.406,1 m?, Trong d6:
- Dién tich 14p Quy hoach chi tiét ty 18 1/500 13 22.035,0 n?, bao gbém:
a) Dién tich ddu gia: 13.700,26 m? gbm:
+ Pt & tai ndng thoén: 10,393, 17m?,
+Pét céng cdng (dt cho): 3.307,09 m?,
b) Dién tich khong ddu gid: 8.334,74m?, gbm:
+Pét cly xanh - thé duc thé thao: 1.043,35 n??,
+Pét ha tang k¥ thuat: 7.291,39 m?.
- Thoi han str-dung:
+ Pt &: Nha nuéce giao dét ¢b thu tién sir dung At theo hinh thic dau gia
quyen str dung dét véi thoi han sir dung ¢4t 50 nam ké tir ngay UBND thanh phd
*Bong Nai ban hanh quyet dinh gmo dat. Ngudi nhén chuyen nhuong quyen su
dung dit, quyen s¢ hitu tai san gan nen v6i dat dugc cdp Gidy ching nhén quyen.

str dung dét, quyén s& hitu tai san gén lién véi d4t theo quy dinh ctia phép luat vé
d4t dai.

+ Péi v6i dit cong trinh cong cong (dat chg): Nha nudce cho thué dat tra tién
mdt 1an cho cé thoi gian thué theo hinh thirc dau gia quyén st dung dét vdi thoi
han thué dat 50 nam ké tir ngay UBND thinh phb Pdng Nai ban hanh quyét dinh
cho thué dét.

- Phuong phap dinh gia: Ap dung phuong phép thing du.

- Thoi diém dinh gid: Ngay 28/5/2026 (Quyet dinh s6 466/QD-UBND ngay
28/5/2026 cua UBND thanh phd Hbng Nai ve vige phé duyét Phuong dn dau gia
quyen st dung d4t khu dat Dy 4n cho va pho cho Tam An tai x4 An Phudc, thanh

phé Péng Nai).

IL. N§i dung thAm dinh phwong 4n gia dat;

1. Phwong 4n dé xuit ciia S& Nong nghiép va Moi truong:

Trén co s& tu vén xac dinh gi4 dt thi trudng, tai lidu thu thap dugc, 4p dung
phuong phép dinh gid dat do Chinh phti quy dinh. S& Néng nghi¢p va Mdi truong



"y As K4 B . A
Loai dit Dign tick Gl&gﬁ;f,z:)he Ti‘é‘éﬁge”
DAt 6 nha lidn ki~ : 10.393,17 13.089.485 136.041.243.000
Dit cong trinh cong cong
(dét cho) thot han siv 3.307,09 5.691.080 18.820.915.527
dung 50 nam
Téng . ' 154.862.158.257

Hoi ddng théng nhét voi dé xuét cua S& Nong nglnep va Méi truong va Bon
vi tu van trén co s dam bao phu hop voi quy dinh. Bon vi tu van tu chiu trach
nhiém vé s liéu didu tra, khdo sat gia d4u vao, c4c chi tidu, yeu t6 trong phuong
an gia. S& Nong nghiép va Moi trudng ¢6 trach nhiém trong viée lya chon phu“(mg
phép dinh gia; kiém tra cac yéu td, chi tiéu hinh thanh gié trong phuong an gia g4t
dam bao pha hop v6i quy dinh va chiu trach nhiém vé két qua dinh gia bdo cdo
tai cude hop thanh vién Hoi ddng.

pé nghi S& Noéng nghxep va Moi truong hoan thién phuong an gia d4t khai
diém dé ddu gia quyén su dung At khit ¢4t Dy 4n cho va phé cho Tam An tai xa
An Phude, thanh phé Dong Nai bdo cdo Chi tich Hoi dong thdm dinh gia dat cu
thé thanh phd xem xét, quyét dinh.

Trudng hop.sau khi Quyét dinh phé duyét gia dat da ban hanh, nha dau tu da
hoan thanl viée thue hién nghia vu tai chinh ma céc co quan thanh tra, kiém tra,
kiém todn x4c dinh phai nop bd sung thém thi nha dau tu co trach nhiém ndp day
du theo két ludn cta thanh tra, kiém tra, kiém todn.

Hoi ddng thidm dinh gig dat cu thé thanh phd c6 ¥ kién nhu trén, d& nghi So
Noéng nghiép va Méi truong thuc hién theo quy dinh./.

(Dinh kem Bién-ban hop Hoi déng tham dinh gia dat cu thé thanh phod)

U G EON
- thanh pho. (b/c);

- Thanh vién HDTBGD; O CHU TICH
- UBND x3 An Phudc;

- Ban Giam déc;

- Luu: VT, GCS.
Huong’\’TTHan 25/7/2026

GIAM POC SO TAI CHINH
Trwong Thi Hrong Binh
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