SG NONG NGHIEP VA MOI TRUONG PONG NAI ~ CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TRUNG TAM KY THUAT TAINGUYEN VA MOI TRUONG Poc 1ap - Tw do - Hanh phiic

$6:)%64 /TTKTTNMT Déng Nai, ngay | ? thang € nam 2026

CHUNG THU TU VAN DINH GIA PAT
Xac dinh gia khéi diém dé du gis quyén si dung dat khu dit Cum cong

nghiép Long Giao (khodng 55,9 ha) xi Cam M¥ va xi Xuin Duwong,
thanh phé Bong Nai

Kinh gri: S6 Nong nghiép va Méi truong \&

Cian ct Luét Dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18 thdng 01 nim 2024;

Cin c&t Nghi dinh sé 71/2024/NP-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 cta Chinh
phi quy dinh vé gia dét;

Cin ¢tz Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nam 2025 cua Chink
phi quy dinh v& phéan dinh thAm quyn cta chinh quyén dia phuong 02 cép, phan
quyén, phan cip trong linh vuc dat dai;

Cén ctt Nghi dinh s 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nam 2025 ctia Chinh
phu Stra dbi, bd sung mét s didu cta céc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Lut
Dit dai;

Can ¢t Nghi dinh 49/2026/ND-CP ngay 31 thang 01 nam 2026 ciia Chinh phu
quy dinh chi tiét va huéng dan mot sb didu ctia Nghi quyét sb 254/2025/QH15 cia
GQudc hdi quy dinh mot sb co ché, chinh sach thio.g& khé khan, vudng méc trong t6
chtrc thi hémh Luét dét dai;

Cin ctr Quyét dinh sé 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 ctia UBND tinh
Pdng Nai v& viéc Quy dinh mét s6 yéu td hinh thanh doanh thu, cac yéu tb udc
tinh chi phi phat trién theo phwong phap thing du va cac yéu t6 anh hudng dén gia
d4t, mirc d6 chénh 1éch t6i da, cach thic didu chinh d6i véi timg mic d§ chénh
l&ch ctia tirng yéu td anh huéng dén gia dét khi x4c dinh gi4 dit cu thé trén dia ban
tinh Pong Nai;

Can ctr Quyét dinh sé 425/QP-BXD ngay 30 thang 3 nim 2026 ctia B§ Xay
dung v& viée cong bd sut vén dau tu xay dung va gia xiy dung téng hop bd phan
két cdu cong trinh nim 2025;

Cén ctr Quyét dinh s& 378/QD-SNNMT ngay 05/6/2026 ctia S& Nong nghiép
va Moi trudng vé viée giao bo sung nhiém vu nim 2026 cho Trung tim K§ thudt Tai
nguyén va Méi truong Dong Nai.

Can ¢t Van ban sb 5560/STC-HPTDGDCT ngay 7/8/2026 ctia Hoi déng tham
dinh gia dét cu thé thanh phé Pdng Nai v& viéc thim dinh phuong 4an gia dit khoi
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diém dé dau gia quyén sir dung dat khu dét Cum c6ng nghiép Long Giao (khoang 55,9
ha) x4 CAm M§ va x3 Xuan Dudng, thanh phd Pdng Nai.

1. Muc dich dinh gia: xac dinh gi4 khéi diém dé ddu gia quyén str dung dit.

2. Thoi diém diph gia: 29/4/2026 (Quyét dinh sb 1696/QD-UBND ngay
29/4/2026 ctia UBND tinh Pdng Nai).

3. Co sé dinh gia dat:

- Quyét dinh s6 1690/QD-UBND ngay 29/4/2026 ctia UBND tinh Pdng Nai vé
viéc phé duyét Phuong an déu gia quyén sir dung dét khu dat Cum cong nghiép Long
Giao (khoang 55,9 ha) x4 CAm M¥ va x4 Xuan Puodng, tinh Pdng Nai.

- Phuong 4n s6 61/PA-TTPTQD ngay 17/4/2026 cta Trung tAm Phét trién Quy
dat vé viéc Pau gid quyén st dung dét khu dat Cum cong nghiép Long Giao (khoang
55,9 ha) x4 CAm M¥ va x3 Xuén Puong, tinh Pdng Nai.

- Quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500 Cum c6ng nghiép Long Giao
dugc phé duyét tai Quyét dinh s6 1755/QD-UBND ngay 20 thdng 6 nam 2007
va duogc diéu chinh tai Quyét dinh sb 2864/QD-UBND ngay 21 thang 10 nam
2022 va Quyét dinh s6 2320/QD-UBND ngay 39 thang 6 ndm 2025 ctia UBND
tinh Pong Nai.

- Trich lyc va Bién v& ban dd dia chinh khu dat sb 1555/2021 ty 1& 1/2000 do
Vin phong Ping ky P4t dai tinh Pdng Nai x4c 1ap ngay 26 thang 01 nam 2021
(duoc cap nhat theo T& trich luc va bién v& ban dd dia chinh khu dit s 880/2023
ty 1€ 1: 2.000 do Vian phong Dang ky dit dai 14p ngay 21 thang 3 nim 2023).

Can ¢t phap 1y khéc ¢6 lién quan dén cac thira dit can dinh gia.

4. Thong tin céa thira dit, khu dit can dinh gia va tai sin gin lién véi dat

- Vi tri: Khu d4t thudc dia ban x3 Cam M¥ va x& Xuén Duong, thanh phé
Péng Nai.

Ranh giéi, hinh thé khu dat dugc xac dinh theo to Trich luc va Bién vé& ban do
dia chinh khu dat s& 1555/2021 ty 1& 1/2.000 do Vin phong Pang ky Dét dai tinh
Pdng Nai thuc hién va ky xac 14p ngay 26 thang 01 ndm 2021 (duoc cap nhit theo
T& trich luc va bién v& ban dd dia chinh khu dit s6 880/2023 ty 18 1:2.000 do Vian
phong Pang ky dét dai 1ap ngay 21 thang 3 ndm 2023).

- Dién tich va loai dat dinh gia:

Cin ct Quyét dinh sé 1690/QD-UBND ngay 29/4/2026 ctia UBND tinh Pong
Nai vé viéc phé duyét Phuong an diu gia quyén str dung dat khu dat Cum cong
nghiép Long Giao (khoang 55,9 ha) x4 CAm M§ va x4 Xuén Duong, tinh Pdng Nai.
Cu thé:

Dién tich d4u gia: 559.324,7 m?, loai d4t cum cong nghiép. Bao gom:



3
+ Dét trung tAm dich vu cong nghiép: 8.467,97 m%;

+ Pt cong nghiép — tiéu tha cong nghiép: 369.495,24 m?;

+ D4t kho tang — bén bai: 11.612,83 m?.

+ Pét cdy xanh cdng vién + quing trudng: 57.951,13 m?;

+ P4t ha tAng k¥ thuat (xi Iy nude thai,...): 8.375,49 m?;

+ Pit giao thong: 103.422,04 m?.

- Nguén géc:

Khu d4t duoc giao Trung tAm Phat trién quy dat tinh Péng Nai quan 1y, xdy dung
phuong 4n, t chirc déu gid quyén st dung dét theo Quyét dinh sb 3481/QD-UBND
ngay 22 thang 9 nam 2021 cta Uy ban nhin déan tinh Pong Nai va Quyét dinh s6
795/QB-UBND ngay 12 thang 3 nim 2025 ciia Uy ban nhan dan tinh Pdng Nai.

- Hinh thirc cho thué dat va théi han sir dung dat:

Nha nude cho thué dit tra tién mot 1an cho cé thoi gian thué theo hinh thite dau

gi4 quyén sir dung dét voi thoi han thué dat 50 nim ké tir ngay duoc co quan Nha
nudc co thé.m quyén cho thué dét thuc hién du 4n.

Dbi véi phan dién tich 169.748,66 m?: Bao gém: D4t cdy xanh coéng vién +
quang trudmg: 57.951,13 m?, Dét ha tang k§ thuat (xi Iy nude thai,...): 8.375,49 m?
va Dét giao thong: 103.422,04 m? ngudi tring déu gia khong phai ndp tién thué dat
theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 202 Luat Pat dai nam 2024.

- Nha |

Hién trang 1 dét tréng, trén dét chua déu tu ha ting k¥ thuat.

So db vi tri d dn ddu gid quyén stk dung ddt khu dat Cum céng nghiép Long-Giao tai
' xd Cém My va xd Xudn Puong, thanh phé DPéng Nai.




5. Phwong phap dinh gia:

Ap dung phuong phap dinh gié dét: Phuong phép thang du.

6. Két qua xac dinh gia dat

Gia dit quy | Gia dit cu thé
. A 2 A 3
Dign g | Gin(donglnt) | (Qongimd) | g bbb
TT Hang muc m?) (thoi han sir (thoi han sir (d@ng)
dung dat 50 dung ddt 50 &
ndm) ndam)
D;’\ t A .
p | DAt trong tBm dich | g o007 | 1071429 2330453 | 19.734.206.090
vu cdng nghiép
o |Dat cong nghilp -\ 500 40504 | 1.071.420 1.957.541 | 723.302.081.605
tiéu thu cong nghiép
Dit kho tang - bé
3 b;; O Wng - P 1161283 | 1.071.429 1.957.541 | 22.732.590.851
Téng 389.576,04 765.768.878.546

Thanh tién: 765.768.878.546 dong (Bang chit: Bay trim sdu muoi lim 1y bay
trc‘im sau muoi tdm triéu rdm’ tram bcig/ muol tam nghin mram tram bér\z muoi Sd"l»l
dong). Don gia binh quén d6i v6i phan dién tich dau gia phai ndp tién thué dat
389.576,04 m?1a 1.965.647 dong/m>.

7. Céc diéu khoan kém theo két qua dinh gia dit

- Két qua tu vén dinh gia dét chi duoc sit dung cho mét muyc dich dé déu gia
quyén st dung dét khu d4t Cum céng nghiép Long Giao (khoang 55,9 ha) xd Cim
M§ va x3 Xuén Puong, thnh phb Dong Nai.

- Két qua dinh gia néu trén phtt hop véi céc hd so, tai Iié_‘:u duoc cung cép tai thoi
diém va dia diém dinh gi4 v6i céc chinh sich quan 1y ctia Nha nuée hién tai ¢6 lién
quan. Tuy nhién, gid tri thi trudng cta bét dong san luodn co su bién dong do chiu anh
huéng tir nhidu yéu t6 nhu tinh hinh kinh t& — x& hoi trong nudce va qudc té, cling nhu
céc chinh sach phap luat, kinh t& va chinh trj quéc gia. Vi vy, khi chinh séch thay d6i
hoic thi truong c6 bién dong, gié tri tai san dinh gia c6 thé thay dbi theo.

- Céc t6 chire, don vi cung cép tai liéu, thong tin l1am co s& dinh gia chiu trach
nhiém vé tinh day du, chinh xac, trung thyc cda cac hd sotai lidu d3 cung cip;
Trung tdm K§ thuat Tai nguyén va Mai truong Pdng Nai tai thoi diém dinh gia
khéng c6 trach nhiém kiém tra tinh x4c thuc cua théng tin duoc cung cap.

- Thong tin thi truong chi 4p dung tai thoi diém didu tra khao sét, truong hop thi
truong c6 thay ddi, phét sinh, bién dong thi ngudn thong tin s& thay di. Céc thong tin
wéc tinh doanh thu va chi phi phét trién dugc ap dung trén co sé cac quy dinh hién
hanh, ddng thoi cac théng tin lién quan t6i quy hoach 4p dung trén co sé quy hoach
chi tiét xay dung ty 1& 1/500 ctia du 4n di dugc co quan c6 thAm quyén phé duyét.
Ngoai cac thong tin d& duoc quy dinh duoc ap dung @ x4y dung phuong 4n gid, cc
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ndi dung con lai thé hién trong béo céo thuyét minh dugc don vi tu vén khao sét, thu
thap thong tin thuc té dé dé xuét Hoi dong thdm dinh gia dit tinh xem xét, quyét dinh.

- Chiing thu dinh gid dat khong c6 gié tri thay thé cho bat ky loai gidy ching
nhan quyén sé hiru tai san ndo cia khéch hang. Két qua tu van gia néu trén chi cé y
nghia tu van gia cho muc dich st dung cu thé theo phuong 4n d4u gid quyén str dung
dAt da duge phé duyét; viéc quyét dinh mirc gi dat cu thé do Hoi dong thim dinh
gia va UBND tinh quyét dinh theo thdm quyén.

8. Thoi han 6 hiéu lwe ciia két qua dinh gia

- Két qué dinh gia dét c6 hidu luc trong thoi gian 06 thang ké tir ngdy phét hanh
chung thu.

9. Cac tai liéu kém theo

- Béo c4o thuyét minh x4y dung phuong 4n gia dat.

- Phiéu diéu tra thu thap thong tin;

- Céc tai liéu c6 lién quan.

19. Nhirng vAn dé can lwu

Chimg thu dinh gia dit duoc phat hanh 5 ban chinh bang tiéng Viét tai Trung
tam K¥ thuat Tai nguyén va Méi truong DPdng Nai. Trung tdm K¥ thuét Tai nguyén
va Mdi trudong Pdng Nai giit 2 ban, khach hang tham dinh gié gitt 3 ban. Moi hinh
thirc sao chép khong phai do Trung tdm K¥ thuat Tai nguyén va M6i trudng phat
hanh déu khoéng c6 gia tri.

Trén day 1a két qua tuvén dinhr gia dat d& dAu gidkhu dat Cum cdng nghiép
Long Giao (khoang 55,9 ha)xa CAm M§ va x Xuin Pudng, thanh ph6 Dong Nai.
Kinh dé nghi S& Néng nghiép va Mbi trudng xem xét trinh Hoi dong thdm dinh va
trinh UBND thanh phé quyét dinh./.

PINH GIA VIEN

Ho Gia Dién Lé Vin Tan
S6 chitng chi: 0450324







SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG PONG NAI CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

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

XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT
Xac dinh gia khéi diem dé d4u gia quyen sir dung dat khu dat Cum cong
nghi¢p Long Giao (khodng 55,9 ha) xa Cim M§ va xi Xuin Duong,
thanh pho Pong Nai
(Kém theo Chimg e tir vén dinh gia dat sb | 364./TT KTTNMT ngay /. ]./8/2026 cia
Trung tim K¥ thuat Tai nguyén va Moi truong Péng Nai)

1. Khu dét c2n dinh gia
Tai san dinh gi4 12 khu dét thudc dja ban x& CAm M¥ va xa Xuén Puong, S Tin
thanh phé Pdng Nai, c6 vi tri nhu sau:
- Phia Tay két ndi véi dub’ng Pudng tinh 773 (Huwong 16 10 cii);
- Céc hudng con lai chu yéu tiép gidp céc khu d4t trdng cay cao su. —
Khu vuc ¢6 quy dit rong va bang phing, phit hop cho cic nganh cong nghiép
nhe, ché bién néng san, kho bdi, logistics.
2. Muc dich dinh gia dat: xac dinh gia khoi diém dé ddu gia quyén sir dung dat
3. Thoi diém dinh gia dit: 29/4/2026 (Quyét dinh s6 1690/QD-UBND ngay
29/4/2026 cia UBND tinh Dong Nai).
4. Cin cit dinh gia dit
4.1. Cin cit phép Iy dé dinh gia dat
- Luét DAt dai ngay 18 thang 01 nim 2024;
- Nghi quyét s 254/2025/QH15 ngay 11 thang 12 ndm 2025 clia Quéc hdi quy |
dinh mét s6 co ché, chinh sach thao g& khé khan, viurdéng méc trong to chitc thi hanh
Luat Dat dai;
- Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngiy 27 thang 6 nam 2024 ctia Chinh pht quy :
dinh vé gia dat;
- Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 ndm 2025 cua Chinh phu quy
dinh vé phan dinh thdm quyén cta chinh quyén dia phuong 02 cép, phén quyen,
phén cép trong linh vuc dat dai;
- Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nim 2025 ctia Chinh pht Stra
61, bb sung mét sb didu ciia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dét dai;
- Nghi dinh 49/2026/ND-CP ngay 31 thang 01 ndm 2026 ctia Chinh phu quy
dinh chi tiét va huéng din mot sé didu ciia Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ctia Québc
héi quy dinh mét sO co che, chinh sach thao g& khd khan, vuéng méc trong t6 chirc
thi hanh Luét dat dai;
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- Thong tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31 thang 8 nim 2021 cia B trudéng B

x4y dung huéng dén mét sé ndi dung xéc dinh va quan ly chi phi déu tu xay dung;

- Quyét dinh sb 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nam 2026 cia Bo Xay dung vé
viéc cong bd suat vén dau tu xdy dung va gia xdy dung tbng hop bd phén két cau
cong trinh nam 2025;

Quyet dinh sb 64/20’75/QB UBND ngay 21/11/2025 caa UBND tinh Pdng
Nai vé& viéc Quy dinh mot 36 yéu tb hinh thanh doanh thu, cac yeu td ude tinh chi
phi phét trién theo phuong phap thing du va cac 'yéu t6 anh hudng dén gia dAt, mirc
d6 chénh 1éch tdi da, cach thirc didu chinh déi véi timg miic d chénh 1éch ctia timg
yéu tb anh huéng dén gia dt khi x4c dinh gia d4t cu thé trén dia ban tinh Pong Nai;

- Quyét dinh s6 378/QD-SNNMT ngay 05/6/2026 ciia S& Nong nghiép va Moi
treong vé viée giao bd sung nhiém vu nim 2026 cho Trung tim K§ thuat Tai nguyén
va Mbi trudong Béng Nai.

- Vian ban sd 5560/STC—HDTEDGDCT ngay 7/8/2026 cua Hbi dong thdm dinh
gid dét cu the thanh phd Ddng Nai vé viéc tham dinh phuong 4n gia dat khoi diém dé
dAu gia quyén str dung dit khu d4t Cum cong nghiép Long Giao (khoang 55,9 ha) xa
Cam M¥ va xa Xuan Puong, thianh phé Pdng Nai.

4.2. Cin cir phap 1y ciia khu dit cAn dinh gia:

- Quyét dinh s6 1690/QD-UBND ngay 29/4/2026 ctia UBND tinh Pong Nai vé
viée phé duyét Phuong 4n d4u gia quyén st dung d4t khu dat Cum cong nghiép Long
Giao (khoang 55,9 ha) xa CAm M§ va xa Xuan Pudng, tinh Dng Nai.

- Phuong ansé 6 l/PA TTPTQD ngay 17/4/2026 cua Trung tam Phét trién Quy
d4t vé viéc DAu gia quyén st dung dét khu dit Cum céng nghiép Long Giao (khoang
55,9 ha) x& CAm M¥ va xa Xuan Pudng, tinh DPdng Nai.

- Quy hoach chi tiét x4y dung ty 1& 1/500 Cum cong nghiép Long Giao dugc
phé duyét tai Quyét dinh s6 1755/QD-UBND ngay 20 théng 6 nidm 2007 va duoc
didu chinh tai-Quyét dinh sé 2864/QD-UBND ngay 21 thang 10 nim 2022 va Quyét
dinh s8 2320/QD-UBND ngay 30 théang 6 nim 2025 ctia UBND tinh Dng Nai.

- Trich luc va Bién v& ban dd dia chinh khu dat s6 1555/2021 ty 1& 1/2000 do
Vin phong Piang ky Dt dai tinh Péng Nai x4c 1ap ngdy 26 thang 01 nam 2021
(dugc cap nhat theo T& trich luc va bién v& ban dd dia chinh khu dat s6 880/2023
ty 1€ 1: 2.000 do Van phong DPang ky d4t dai 1ap ngay 21 thang 3 nim 2023).

Cén ctr phap ly khac c6 lién quan dén céc thira dét can dinh gia.

5. Théong tin ciia thira dit, khu dat can dinh gia va tai san gin lién véi dat

5.1. Vi tri, dién tich, loai d4t khu dat cin dinh gia

- Vi tri khu dat:

Khu dit thude dia ban x& Cam My va xa Xuan Duong, thanh phé Béng Nai.
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Ranh giGi, hinh thé khu dét dugc x4c dinh theo T trich luc va bién vé thira dét
ban dd dia chinh s 1555/2021, ty 1& 1/2000 do Van phong Ding ky Dét dai tinh
Poéng Nai thuc hién va ky x4c 1ap ngay 26/01/2021 dugc cap nhét theo TO trich luc

va bién v& ban dd dia chinh khu d4t s6 880/2023 ty 1& 1:2.000 do Vin phong Péng

ky dét dai 14p ngay 21 thang 3 nim 2023).

- Dién tich va loai dat dinh gi:

Cin ctr Quyét dinh s6 1690/QD-UBND ngay 29/4/2026 clia UBND tinh Dong
Nai vé viéc phé duyét Phuong 4n dau gia quyén st dung d4t khu dit Cum cong
nghiép Long Giao (khoang 55,9 ha) xa Cim MY va xa Xuan Pudng, tinh DPong Nai.
Cu theé:

Dién tich ddu gia: 559.324,7 m?, loai d4t cum cong nghiép. Bao gém:

+ P4t trung tAm dich vu cong nghiép: 8.467,97 m?;

+ DAt cong nghiép — tiu thi céng nghiép: 369.495,24 m?;

+ D4t kho tang — bén bai: 11.612,83 m?.

+ D4t cay xanh cong vién + quing trudong: 57.951,13 m?;

+ D4t ha tang k§ thuat (x{ Iy nuéc thai,...): 8.375,49 m%;

+ DAt giao thong: 103.422,04 m?.

- Ngudn géé:

Khu d4t duoc giao Trung tdm Phat trién quy d4t tinh Péng Nai quan 1y, xay
dung phuong 4n, t6 chuc dau gid quyen st dung dat theo Quyét dinh s
3481/QD-UBND ngay 22 thang 9 nim 2021 cta Uy ban nhan dén tinh Dong Nai
va Quyét dinh s6 795/QD-UBND ngay 12 thang 3 ndm 2025 cla Uy bannhén
déan tinh Dong Nai.

- Hinh thikc cho thué d4t va thoi han sir dung dat:

Nha nuéc cho thué d4t tra tién mot 13n cho ca thdi gian thué theo hinh thire déu
gi4 quyén st dung dAt v6i thoi han thué dét 50 nim ké tir ngdy dugc co quan Nha
nude ¢ thim quyeén cho thué dat thyc hién du an.

Péi v6i phan dién tich 169.748,66 m?: Bao gém: Pt ciy xanh cdng vién +
quang truong: 57.951,13 m?; Dat ha tang k§ thudt (xit ly nudc thai,...): 8.375,49 m*
va D4t giao thong: 103.422,04 m? ngudi trung dau gia khong phai ndp tién thué dat
theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 202 Luat Dat dai nam 2024.

- Théng tin vé quy hoach:

Theo Quyét dinh s6 779/QD-UBND ngay 27 thang 02 nam 2026 cia Uy ban
nhén dén tinh Pong Nai phé duyét diu chinh Quy hoach tinh Dong Nai thoi ky 2021-
2030, tm nhin d&n nim 2050, khu dat quy hoach cum cdng nghiép Long Giao.

Theo quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 Cum cdng nghiép Long Giao
duge phé duyét tai Quyét dinh sb 1755/QD-UBND ngay 20 thing 6 ndm 2007 va
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diéu chinh cuc bo tai Quyét dinh s6 2864/QD-UBND ngay 21 thang 10 nim 2022
ctia UBND tinh Péng Nai.
5.2. Gia dat theo Quyét dinh ciia UBND tinh

Can cir Didu 10 Nghi quyét s628/2025/NQ-HDND ngay 10 théang 12 ndm 2025
ctia Ho1 ddng nhén dan tinh Pdng Nai nhu sau: “10. Gid dat cia cdc logi dat sir
dung co thoi han

Gid dat trong Bang gid dat doi véi dat sie - dung co thoi han dugc tinh tuong
ing véi thoi han st dung dat 1a 70 ndm, triv dat nong nghiép dwoc Nha nude giao
cho h$ gia dinh, ca nhdn theo han mitc giao dat nong nghiép, dat néng nghiép
trong han mirc nhan chuyén quyén thi khéng cdn cit vao thoi han sit dung dat.).”

Cén ctr Phy lyc IV — Bang gia dét cac khu cong nghiép, cum cdng nghiép ban
hanh kém theo Nghi quyét 50 28/2025/NQ-HDND ngay 10 thang 12 nam 2025 cua
Hoi dong nhan dén tinh Déng Nai v& Quy dinh bang gia dat lan dau trén dia ban
tinh Pdng Nai nam 2026.

Theo d6, gia dat dbi véi dat thudc Cum cong nghiép Long Giao c6 thdi han s
dung d4t 70 nim duoc x4c dinh nhu sau:

Dién giai Gi4a dit quy dinh (ddng/m?)

bat Cum cong nghiép Long Giao
: g

(Thoi han sir dung ddt 70 ndm) 1.500.000

Do d(),qdéi A\ d4t cum c6ng nghiép Long Giao c¢6 thoi han str dung 50 nim thye
hién quy doi gia dat theo thoi gian nhu sau:

Gia a5t ciia thivi Gia dat tai bang gia dat Thoi han thué d4t

han thué dA= Ty ngn oia logi déttai Bang X DETCON Lons e
CON Long Gino gid d&t SKN o Long iao (70 nm) (30 nfiny)
Dién gidi Gia dit quy dinh (ddng/m?)
D4t Cum cbng nghiép Long Giao
(Thoi han sir dung dat 50 néim) b

6. Cac théng tin vé cc yéu t6 anh huéng dén gia khu dat can dinh gia

Khu dat c6 vi tri két ndi tét véi Qudc 16 56, cao téc Bic — Nam tao diéu kién
thuén tién cho van chuyén hang héa va thu hut dau tu. Khu vyue ¢6 quy dét rong
va bing ph‘é’mg, ha ting k¥ thuét dang duoc dau tu dé)ng bd, ngudn lao ddng véi
chi phi hop 1y, phit hop cho céc nganh céng nghiép nhe, ché bién néng san, kho
bai, logistics. V6i loi thé vé vi tri, két ni giao thong lién ving va tiém ning phét
trién ha téng, khu d4t c6 didu kién thuén loi dé trién khai hoat dong san xuét, kinh
doanh phi néng nghiép, dic biét trong linh vuc cong nghiép ché bién, kho van va
dich vu hau can.

7. Két qua diéu tra gia dat thi trwdng va cic thong tin lién quan
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- Co s& dit liéu qudc gia vé dat dai, co s& dir li¢u quoc gia vé gia
Hién nay, co s& dit liu quoc gia ve dat dai, co s6 dit liéu quoc gia vé gia chua
duoc xdy dung nén chua c6 thong tin vé gid chuyen nhuong dat cum cong nghiép ghi
nhéan trén co s dit licu.

- Gia dat duge ghi trong hgp ddng cho thué dat

Can ctr diém b khoén 2 Piéu 1 Nghi dinh 226/2025/NB CP ngay 15 thang &
nim 2025 cua Chinh phu vé sira dbi, bd sung mot s6 diéu ctia cAc nghi dinh quy dinh
chi tiét thi hanh Luat Dt dai. Pon vi tu vAn d3 tién hanh didu tra khao sét, dong thoi
guri vanban dé nghi Vi phong Piang ky dat da1 thanh phé Dong Nai, céc co quan
Thué trén dia ban thanh phd Péng Nai cung cAp thong tin vé cho thue cho thué lai,
chuyén nhuo‘ng d4t cum cong nghiép cac khu vyc lan cin khu d4t can dinh gid va
mé rong diéu tra trén dia ban thanh phd Pdng Nai lam thong tin dAu vao dé xac dinh
gi4 dit.

Két qua, don vi tu vén thu thap duoc tai khu vuce dinh gia va cac khu vye 1an cén
¢6-05 trudomg hop cho thué lai d4t cum cong nghiép, cu thé nhu sau:

" c ar > A Nga
TT Hop ddug :1‘e11 cn;]mA Dlt_ﬂﬂzlch Gia l;o‘p dong chfygn
cong nghi¢p (m”) (dong) nhwons

Hop dong thué lai dat sb
2012/2024/HDTD-HH-SLS CCN Xuén

1 | giita Céng ty TNHH Hong Ha Hun 23.959,70 | 21.866.000.000 | 05/09/2025
va Céng ty TNHH STAR &
LINEN SOLUTION
Hop dong cho thug lai dét so
336/HDCT gitra Cong ty CP CCN Tin

2 | Dau tu BDS Thanh Phuong Phi 23.959,70 | 54.835.238.023 | 18/12/2025
va Coéng ty TNHH MTV
Hung Thmh Phat
Hop ddng cho thué lai dat s6
’?2‘2/HBCT gitta Coéng ty CP CCN Tin

3 | Pau tw BDS Thanh Phuong Tidn 2 16.686,6 32.585.175.315 | 20/12/2024
va Céng ty TNHH Gia dyng
BOYUAN
Hop dong cho thué lai dét so
677/HDCT gitra Cong ty CP CCN Tan

4 | Pau tu BBS Thanh Phuong Tidn 1 25.117,33 | 56.480.988.328 | 18/10/2024
va Céng ty TNHH HENG
RUI
Hop dong cho thué lai dat so
32/HDCT gitta Cong ty CP CCN Tién

5 | Pau tu BBS Thanh Phuong Hing 1 14.340,68 | 33.657.633.323 | 16/01/2026
va Céng ty TNHH CHENG &
FU

- Gi4 d4t tring d4u gia quyén sir dung dat
Trong thoi gian 2 ndm dén thoi diém dinh gi4, trén dia ban khu dét can dinh gid
va céc khu vuc 14n cén khéng cé truong hop tring déu gid quyén sir dung d4t co6 muc
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dich st dung d4t cum cong nghiép. Vi vay, don vi tu van khong thu thap dugc théng
tin vé gid tring déu gia quyén st dung dt.
- Thong tin thu thap qua diéu tra, khio sat

Can ct didm b khoén 2 Biéu 1 Nghl dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15/ 8/2025
ctia Chinh phu stra dbi, bd sung mdt sb diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Luat Dét dai, don vi tu van di c6 van ban dé ngh1 Vin phong Dang ky d4t dai
tinh Dng Nai, Thué thanh phd Pdng Nai va céc Thué co so, S& Cong Thwong cung
UBND cac xa, phuong noi ¢é cdc cum cdng nghiép trén dia ban hd tro cung cip
thong tin v& tinh hinh hoat dong ctia cac cum cdng nghiép va cac hgp dong cho thué
lai d4t nhim phuc vu cong tac thu thap thong tin, xac dinh gid dat cu thé.

Theo d6, ngay 20/5/2026, don vitu Van nhan duge Vin ban s6 588/ SCT-QLNN
ctia S¢ Cong Thuong ve viée hd tro cung cap thong tin phuc vu xéc dinh gia dat cu
thé, kém theo s6 liéu vé hién trang hoat dong clia cac cym cong nghiép trén dia ban
thanh phd. Két qua thu dwgc nhu sau:

4 . 4R Dién . Ty 18 lap
STT Tén CFIN PDia diem tich (ha) Chii dau tw iy (%)
I Céc CCN da c6 nha du tw thir cap
L s dang diéu chinh tir l
1 flgfh Gl T pH}:‘)‘;““g Eacn 5483 | UBND TP. Bién Hoa 100
) thanh UBRND phudng
o | CONPhi Thanh— | o \pon Trach | 87,31 | UBND x& Nhon Trach 100
Vinh Thanh
P —a £ Céng ty Cb phén Déng
3 | CCN Pha Cudng x4 Thong Nhat 44,46 Phti Binh 100
i - . Céng ty C6 phén Pau tu -
4 | CCN Tén Tién 1 x4 Pong Pha 55,34 Bit déng san Thanh Phuong 100
R e i , Céng ty C& phin Dau tu - .
5 | CCN Tén Tien 2 xa bong Pha 57,75 BAt dong san Thanlr Phuong 100,
n ; gk : Céng ty Cb phén Piu tu -
6 | CCN Tén Phu xa Pong Pha 59,98 Bét dong san Thanh Phuong 100
y phudng Binh Céng ty C6 phin Dau tu - .
7 GCRITeR R | g 5930 | B4t dng san Thanh Phuong La0
\ A
8§ | CCN Hé Nai 3 ﬁla‘f‘mg Ho 53,08 | UBND phudng Hé Nai 100
9 | CCN Ha My, x4 Pong Phi 9,45 Céngty C6 phan Ha My 88
10 | CON Déc 47 phudng Tam 72.60 | Chua 6 chii du tu 100
Phudc
1 CCI:J Th:;nh Phu - pil‘l}rong Trang 96,65 Ban Quan ly du 4n khu 100
Thién Tan Dai vuc 9
4 -, Cong ty C& phin Gach
12 | CCN VLXD Tén An | xi Tan An SO0 | o s 98,12
N ; . 100 (cap
13 | CCN Tam An xa An Phude 5095 | Comgty TNHHSanxudt-— - nmy
Thuong mai Truong Lam
2026)
I Céc CCN chwa hoat dgng/chwa tiép nhén dy 4n thir cip
CCN Xuén Hung Rk T X N :
14 (iiai o 1016,1208) x3 Xuan Hoa 63,15 Coéng ty TNHH Hong Ha Chua co
A A A
15 | CON Long Phuée 1 | x3 Long Phuse | 74,99 | Con8fy CophanSonadezo | cpypy o4
Long Thanh
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" . Dién . Ty 1¢ lap
STT Tén CCN Dia diém tich (ha) Chi dau tuw day (%)
Tong Cong ty Thuong mai
16 | CCN Nha Bich x4 Nha Bich 74,59 | Xuht nhép khéu Thanh L& - €hua co
' CTCP
' CCN-Thién Tén (giai | phuong Trang & ] . .
17 doan 1: 48,82ha) Dai 75,00 Cong ty TNHH Dai Vinh Phat Chua co
i 10 Céng ty CP Déu tur Phét trién ,
&
18 | CCN Tén An x3 Tan An 48,82 Cuong Thuan TDICO Chua c6
2 T Cong ty CO phan Tbng ——
19 | CCN Hung Léc x& Dau Gidy 22,94 Cong ty May D Sng Nai Chua co
' 2 g meat ) Céng ty C6 phan Co khi Xay o
20 | CCN Quang Trung | x@ Gia Kiém 79,87 dyng Thuong mai Dgi Diing Chua co
21 | CCN Phuée Binh | x& Phu6cThéi 7496 | Congty INHHMIVRAK | oy, g
Viét Nam
22 | CONMinh Hung 1 | xa Bi-Diing 4430 |Corgty INHHMIVCa0o | oy cq
su Phi Riéng
23 | CCN Minh Hung2 | x& Bl Dang 30,70 | Conely INHHMIV Cao Chua ¢6
su Pht Riéng
i x4 Binh Tan va , Cong ty TNHH Déu tu phét trién .
24 | CCN Bu Nho x Phii Ridng 75,60 dy &n obng nghiép An Birh Chua c6
25 | CCN Pht Ridng x& Phi Riéng segg o oong G TNHE MIV 610 | ehuy oo
su Phi Riéng
Cong ty Cb phﬁn Pai Hoang
" . . Industrial; Cong ty CP dau tu .
26 | CCN Téan Hung xd Tan Loi 68,00 BDS Ha Nguyén; Cong ty CP Chua co
dAu tr XD va VLXD Sai Gon
27 | CCN'ThanhPha | PIUOm AR gogo [ S8 &y TNHH MIV c80 | 0 o5
Léc su Binh Long
28 .| CCN Thanh Pha2 | PRUOR8AN 7500 | COng ty TNHH MIV cao | cppp o6
- | Léc su Binh Long
of phudng Binh o Cong ty Co phan dau ftu .
29 | CCN Hung Chieén Lot 75,00 phét trién Ninh Phong Chuwa ¢o
" e ; Céng ty C6 phan dau fur - ;
30 | CCN Téan Lép x3 Pong Phu 40,00 Bét dong sin Thanh Phuong Chua co
- % 1 Céng ty Cb phan dau tu - e
31 | CCN PaKia x4 Pa Kia 75,00 Bt dong san Thanh Phuong Chua co
32 | CONLong Giao | 2RuandUdMG, | 5593 | Chua c6 chi diu tu Bhoaid
xa Cam My
33 | CCN Vinh Tan x4 Tén An 49,1 | Chi dautu dénghikhong Chua ¢6
thuc hién du an
34 | CCN Hung Thinh | xa Hung Thinh | 75,00 | Chua 6 chu dau tw Chua ¢
35 | CCN Phu Tac xa Théng Nhat 50,00 | Chwa c6 chu dau tu Chua cé
36 | CCN Hang Gon phudng Hang Gon 70,00 Chua c6 chi du tu Chua co
37 | CCN Quang Trung 1 | x& Gia Kiém 74,40 | Chua c6 ch déu tu Chua c6
38 | CCN Quang Trung2 | x& Gia Kiém 43,99 Chua c6 chi dau tur Chua cé
39 | CCN Binh An x4 Binh An 75,00 | Chua cé chu dau tu Chua c6 -
40 | CCN Pbi 61 x& An Vién 52,80 Chua cé chu déu tu Chua co
41 | CCNLb25 x4 Déu Gidy 75,00 | Chwa c6 chu déu tu Chwa c6
42 | CCN Tén An 2 x4 Té4n An 49,89 Chua c6 chu déu tu Chua ¢6
43 | CCN Phi Binh x4 Phi Lam 75,00 | Chua c6 chi dau tu Chua c6
44 | CCN Xuédn Tay x4 Xuan Dong 74,80 Chua c6 chi dau tu Chua cé
45 | CCN Séng Trau x4 Trang Bom 30,00 | Chua cé chu dau tu Chura cé
46 | CCN Vinh An x4 Tri An 50,00 | Chwa c6 chi déu tu Chua cé
47 | CCN Bu Nho 1 X3 Phu Riéng 50,00 | Chuwa c6 chii dau tu Chua ¢
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STT Tén CCN Pia diém tigll'?il:a) Chi diu tur gﬁ;‘}%’
48 | CCN Phudc An X4 Téan Quan 75,00 | Chua cé cha dau tu Chua c6
49 | CCN Léc Thanh Xi Loc Thanh 70,00 Chua cé chu dau tu Chua c6
50 | CCN Phi Riéng 4 Phu Riéng 75,00 | Chwa cé cha dau tw Chua c6

_51 | CCN Bu Nho X4 Pha Riéng 75,00 Chua c6 chu déu tu Chua co
52 | CCN Loc Thai X4 Loc Ninh 70,00 Chua c6 chu déu tu Chua co
53 | CCN Léc Tén X3 Loc Tan 70,00 | Chua c6 chi dau tu Chua ¢6 .
54 | CCN Thién Hung X& Thién Hung ' 69,00 Chua c6 chi déu tu Chua cé
55 | CCNLongHung 1 | X& Bink Tén 43 Chura ¢6 chi dau tu Chua c6
56 | CCN Dinh Quéin X3 Dinh Quan 50 Chua c6 chi déu tur Chua ¢6
57 | CCN Gia Bao X4 Pong Tam 28,37 | Chua cé chu dau tu Chua cé
58 | CCN Nam Cat Tién | X&Nam Cat Tién 45 Chua cé cha dau tw Chwa c6
T by e X& Tan Hung 50 | Chuacé chi diu tu Chua c6

x4 Tan Hung
60 | CCNvitril xd X& Xuén Bic 7 Chua c6 chu déu tu Chura co
61 | CCNvitrilxi X& Xuan Thanh 21,6 Chua ¢6 cha déu tr Chua c6
62 |CCNSonHal,2 Phudng Phude 75 Chwa c6 chi dau t Chua cé
63 | CCN Thach Mang 2 | Xa Téan Loi 65 Chua c6 chu dau t Chua.cod
64 | CCN Théng Nhit X4 Théng Nhat | 34,12 | Chwa cé chi dau tu Chua c6
65 | CCN Xuén Dong Xa-Xudn Dong 50 Chua c6 chi-dau tu Chua cé
66 | CCN vi tri 2 xa X3 Xuan Bic 75 Chua c6 chi déu tu Chua c6
67 | CCNvitri3 xd Xa Xuén Bic 75 Chua co chi déu tu Chura c6
68 | CCN Tan Hop X3 Xuén Thanh 75 Chua ¢6 chi déu tu Chua c6

Trén co s& danh sach cac cum cong nghiép do S& Céng Thuong cung clp, don
vi tu vin d3 tién hanh ra soét, didu tra va khao sat thuc t& dbi véi céc cym cong
nghiép da hoat dong gf;in khu dét can dinh gia va khu vuc 1an cén; cdc cum cong
nghiép da ¢6 chit dAu tu ha tAng dwge Nha nuéce cho thué dét theo hinh thire tré tién
thué dAt mét 14n cho c4 thoi gian thué, dong thoi da phat sinh hoat dong cho thué lai
d4t dbi véi cac nha diu tu thir clp. Viée khéo sat duge tién hanh thyuc té tai dia
phuong, dong thoi phdi hop véi chinh quyén co s& cb cac cum cong nghiép hoat
dong tham gia khao sat thu thép céc thong tin lién quan dén tinh hinh hoat dong céc
cum cong nghiép trén dia ban. Két qua khao sat thu thap thong tin nhu sau:

+ Cum cbng nghiép Gém st Tan Hanh (phudng Bién Hoa): cac doanh nghiép
chi yéu duoc giao dAt va tu td chitc san xuit, déng thoi mot s6 don vi khong cung
cép thong tin do yéu t6 bao mat kinh doanh, vi viy don vi tu van khéng ghi nhan
duoc hop-ddng thué nha xuéng tai khu vuc nay.

+ Cum c6ng nghiép Dbc 47 (phuong Tam Phudc): cac doanh nghiép chu yéu
dugc giao dAt va tu td chire san xuét, ddng thoi mot s6 don vi khéng cung cAp thong
tin do yéu t6 bao mat kinh doanh, vi vay don vi tu van khong ghi nhan dugc hop
dong thué nha xudng tai khu vuc ndy.

+ Cum cong nghiép Xuin Hung (xa Xuéan Hoa): thu thip dugc hgp dong cho
thué lai dat.

+ Cum c6ng nghiép Phu Thanh — Vinh Thanh (x&@ Nhon Trach): cac doanh
nghiép d& duoc giao d4t va ty hoat dong, khong phat sinh hop dong thué.
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+ Cum cdng nghiép VLXD Tén An (xa Tan An): chu yéu tur hoat dong, khong
c6 hop ddng thué.

+ Cum c6ng nghiép Tam An (x4 An Phudc): chua c6 co s& hoat dong, ha tang
chua hoan thién.

+ Cum cong nghiép Hung Loc (x& Dau Gidy): chi yéu tu hoat dong, khong thu
thap duoc hop dong thué.

+ Cum cbng nghiép H6 Nai 3 (phudong Hb Nai): Thu thép duge hop ddng thué bét
dong san gifta Cong ty TNHH Hoang Pai Vuong va Cong ty TNHH Xuit Nhap khau
XIAMEN Bién Hoa (Cum c6ng nghiép H6 Nai 3, x4 H6 Nai 3, huyén Trang Bom, tinh
DPdng Nai). Gia thué tir 01/9/2024 — 31/8/2026: 56.014 VND/m?*thang (tuong duong
$2,2/m*thang).

+ Cum c6ng nghiép Thanh Phti - Thién Tan (phuong Trang Dai): Thu thép duoc
hop ddng thué nha xudng gitta Cong ty C6 phan Téng hop Gb Tan Mai va Cong ty
TNHH Parker Seal Viét Nam (Cum c6ng nghiép Thanh Phti - Thién Tén). Gia thué
tir ngdy 01/01/2024 dén-31/12/2025 14 55.000 déng/m?*/théng.

+ Cum cdng nghiép Phi Cuéng (x3 Thong Nhét): Thu thép duoc hop dong
thué nha xuéng gifta Cong ty C6 phan Pdng Pha Binh va Céng ty TNHH Pro Well
(Viét Nam), don gi4 cho thué nha xwéng 13 60.686 dong/m%/théng.

+ Cum cdng nghiép Tan Phu (phuong Pong Phu): thu thap duoc hop dong
cho thué lai dét.

+ Cum c6ng nghiép Tién Hung 1 (phudng Binh Phuéc): thu thap dugc hop
ddng cho thué lai dit.

+ Cum céng nghiép Tén Tién 1 (phudng Pong Phi): thu thap duge hop dong
cho thué lai dét. :

+ Cum c6ng nghiép Tan Tién 2 (phudong Pdng Phit): thu thap dugc hop ddng
cho thué lai dét.

Bdng thoi, don vi tu vAn da phéi hop véi UBND phudng Cdm MF va xa Xuéan
Duong tién hanh khéo sét thuc dia, kiém tra hién trang khu dét va thu thap céac thong
tin c6 lién quan dén khu dét cdn dinh gid. Panh gia c4c yéu t6 anh huéng dén gia
cho thué dAt, cac didu kién v vi tri, ha tAng k¥ thuat, kha ning két ndi giao théng va
céc yéu tb khéc tac dong dén gié tri khu d4t nham 1am co sé x4c dinh c4c muc didu
chinh khi so sanh véi cac théng tin thu thdp dugc trén thi truong.

Céc thong tin thu thap dugc l1a co so dé phan tich, lya chon va xé4c dinh théng
tin ddu vao phuc vu cong tac dinh gia dat.

8. Lua chon, 4p dung phuong phap dinh gia dat

Cin ctt Khoan 6, Didu 158, Luat dat dai 2024 quy dinh vé “Trudng hop va didu
kién 4p dung phuong phap dinh gia dat”.

Cin ctr Quyét dinh s6 1690/QD-UBND ngay 29/4/2026 ctia UBND tinh Dong
Nai v& viéc phé duyét Phuong 4n du gid quyén sir dung dat khu dat Cum céng
nghiép Long Giao (khoang 55,9 ha) xa Cam M¥ va x& Xuan Duong, tinh Pdng Nai
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va két qua khao sat hién trang khu dat, két qua diéu tra thu thap théng tin gia dat thi
treong tai khu vuc dinh gid; d6i chiéu phwong phép dinh gia tai Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 ctia Chinh phi vé gia dat.

a) Phwong phap so sanh: duoc 4p dung dé dinh gia dbi véi trudng hop cé t6i
thiéu 03 thira dt c6 cling muc dich st dung dét, twong ddngnhat dinh vé cac yéu
t6 c6 anh hudng dén gia dit da chuyén nhwong trén thi trudng, tring dau gid quyén
str dung d4t ma ngudi tring du gid d4 hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét
dinh tring d4u gia.

Nhin xét: Tai thoi diém dinh gi4, khu vue khu dat can dinh gia va cac khu vuc
lan cén khéng ghi nhén trudng hop chuyén nhuong ¢ ciing muc dich st dung dat,
tuong dong nhit dinh vé cac yéu td c¢6 anh hudng dén gia dat da chuyén nhuong so
v6i khu dét can dinh gia. Do d6, khong du co s& dé xé4c dinh gia dit theo phuong
phap so sanh.

b) Phwong phap thu nhap: duoc 4p dung dé dinh gia ddi véi truong hop
thtra dét, khu dit néng nghiép, dat phi néng nghiép khéng phai 14 d4t'6 ma thia
dét, khu dat can dinh gi4 khong du diéu kién 4p dung phuong phép so sénh nhung
xac dinh dugc cac khoan thu nhap, chi phi tur viéc sir dung d4t theo muc dich str
dung d4t dugc dua ra dinh gia.

Nhéan xét: Thira dat dinh gia hién trang dang dé tréng khéng c6 thu nhép tir
viée str dung dét cling nhu chi phi vi vay khong da didu kién 4p dung phuong phap
thu nhap.

¢) Phwong phap hé s diéu chinh gia dat: duoc ap dung dé dinh gid cu thé
tinh tién bdi thudng khi Nha nuée thu hoi dat d6i véicae truong hop thu hdi nhidu
thira d4t 1ién ké nhau, c6 cung muc dich st dung va d& duoc quy dinh gia dat trong
bang gia dit ma khong di didu kién dé ap dung phuong phép so sanh

Nhén xét: Thira dit dinh gi4 muc dich nha nudc giao dat cé thu tién st dung
d4t theo hinh thirc d4u gia quyén st dung dét. Vi vy don vi tu vén khéng 4p dung
phuong phép hé sé didu chinh gis dét d& x4c dinh gia thi truong khu dét dinh gi.

d) Phwong phap thing du: dugc 4p dung dé dinh gia dbi voi truong hop thira
dat, khu dét dé thuc hién du 4n dau tu khéng du diéu kién 4p dung phwong phép so
sanh, phuong phép thu nhap nhung uée tinh dugc téng doanh thu phét trién va tong
chi phi phét trién coa dy 4n.

Nhén xét: Khu dét cin dinh gid khong du didu kién dé 4p dung phwong phép so
sanh va phuong phéap thu nhap. Nhung da dugc phé duyét quy hoach chi tiét ty 18
1/500, ddng thoi c6 di co s& dé ude tinh doanh thu phat trién va chi phi phét trién theo
céc quy dinh hién hanh va theo céc ngudn thdéng tin don vi tu van thu thap dwoc. Do
d6, c6 du co s& dé ap dung phuong phap thing dur dé wée tinh gid dat tai khu dat cin
dinh gia.
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Cin ot két qua khao sat hién trang khu dét, két qua diéu tra, thu thap théng tin
phuc vu xac dinh gia d4t cu thé; ddi chibu véi quy dinh vé diéu kién 4p dung céc
phwong phép dinh gié dat tai khoan 6 Piéu 158 Luat P4t dai nim 2024 va cic quy
dinh vé gi4 dAt tai Nghi dinh s§ 71/2024/ND-CP cta Chinh phi, don vi tu vin nhan
théy khu d4t dap Gmg didu kién 4p dung phuong phap thang du. Do d6, don vi tu vén
d& xuét sir dung phwong phép thing du dé xac dinh gid dat cu thé d6i véi khu dat
can dinh gia.

9, Trinh tw, ndi dung, két qua x4c dinh gia dt

9.1. Uéc tinh gia dat DAt cong nghiép — tiéu thii cong nghiép cia khu dat can
dinh gi4 bing phwong phap thing dw

1.1. Co céu sit dung dat

Trén co s& Quyét dinh sb 1690/QD-UBND ngay 29/4/2026 cia UBND tinh
Ddng Nai vé viéc phé duyét Phuong 4n du gid quyén sir dung d4t khu dat Cum cong
nghiép Long Giao (khoang 55,9 ha) xa Cim M¥ va x& Xuén Puong, tinh DPbdng Nai
va Quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 Cum cong nghiép Long Giao dugc phé
duyét tai Quyét_d@nh s6 1755/QD-UBND ngay 20 thang 6 nim 2007 va duoc didu
chinh tai Quyét dinh sb 2864/QD-UBND ngay 21 théng 10 ndm 2022 va Quyét dinh
s6-2320/QD-UBND ngay 30 thang 6 nim 2025 ctia UBND tinh DPdng Nai, co cé
sir dung dAt ctia khu dit can dinh gia nhu sau:

e

Qg

A Dién tich Mait do xay x A
TT Loai dat (m?) dung (%) Téng cao (tang)
1 Dnlt_%I:: tich dau gia phai nop tién 389.576,04
thué dat
Dit i am di v A
i a .Irur_lg tam dich vu cong 8.467.97 30-50% 2.3 thng
nghiép
i Bﬁat congwnghlr;sp - tieu thu 369.495 24 50-60%
cong nghi€p .
- | Patkho tang - bén bai 11.612,83 20% 1-2 ting
y A tr . A = 7 . A A
2 l?\lgr‘: ich khong phai ndp tién 169.748,66
thué dat
S Dé:c cay ‘xanh cong vién + 57.951,13
quang truong
] Da1': ha °’t‘ang ky thuat (xi ly $.375,49
nudc thai,...)
- | Pét giao thong 103.422,04
Tong 559.324,70

1.2. Cac gia dinh trong phwong phap thing dw

1.2.1. T suét chiét khau
Khoan 5 Piéu 6 Nghi dinh 71/2024/NP -CP ngay 27/6/2024 cta Chinh phu
quy dinh trinh tu, ndi dung xdc dinh gia d4t theo phuong phép thing du quy dinh ty
16 chiét khAu tinh theo 1ai suét cho vay trung han (tir 01 nim dén 03 nam) binh quan
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bang tién Viét Nam dbi v&i du 4n dAu tu, kinh doanh b4t dong san cia céc Ngan
hang thuong mai Nha nu6c ciia nim lién k& tinh dén hét quy gan nhét c6 sb lidu
trudc thoi diém dinh gia. Thoi diém dinh gia cta khu dét 13 thdng 6/2026 thudc quy
11/2026. Do d6 cin ctt theo quy dinh néu trén, ty sudt chiét khiu duocPon vi tu van
cép nhat dén s6 liéu Quy 1/2026, cu thé nhu sau:

. B oAt e . ” y .

Tr | han | mhizs | maoss | s | vaoag | Binhavan
1 | VietinBank CN Péng Nai 14,00 14,00 14,00 14,00 14,00
2 | VietinBank CN KCN Bién Hoa 14,00 14,00 14,00 14,00 14,00
3 | VietinBank CN Nhon Trach 14,00 14,00 14,00 14,00 14,00
4 | Vietcombank CN Pdng Nai 7,80 7,80 8,40 9,10 8,28
5 | Vietcombank CN Nhon Trach 11,50 11,50 12,60 13,20 12,20
6 | Vietcombank CN Long Thanh 9,50 9,50 10,50 11,50 10,25
7 | Vietcombank CN Binh Phudc 7,90 7,90 7,90 8,40 8,03
8 | Agribank CN Péng Nai 7,50 7,50 8,50 9,00 8,13
9 | Agribank CN Bic Béng Nai 8,50 7,50 10,00 10,00 9,00
10 | Agribank CN Binh Phuéc 8,60 8,60 9,15 9,83 9,05
11 | BIDV Chi nhanh Péng Nai 5,50 9,50 10,10 10,41 9,88
E;?ltgl/z;i? 14i suét cac ngin 10,62

> Theo s8 liéu néu trén, don vi tu vin dé xuét ty suét chiét khau 13 10,62 %.

1.2.2. Ty 1€ trwot gia xay dung

Can ctt Quyét dinh sb 11/QP-SXD ngay 09/01/2024 ciia S& X4y dung tinh Dong
Nai v& viéc cong bd Téap chi sb gia xay dung thang 12, Quy IV va nim 2023 trén dia
ban tinh Pong Nai;

Can ct Quyét dinh s6 324/QB-SXD ngay 25/12/2024 ctia S& X4y dung tinh Pdng
Nai vé& viéc cong bd Tap chi so gia xay dung thang 12, Quy IV va nim 2024 trén dia
ban tinh Pdng Nai;

Can ctr Quyét dinh s6 615/QD-SoXD ngay 26/12/2025 ctia S& X4y dung vé viée
cong bd Tép chi sb gia xay dung thang 10,11,12, Quy IV va nim 2025 (tir khu vuc 1
dén khu vire 11) trén dia ban tinh Péng Nai.

Czn et Quyét dinh s§ 188/QD-SXD ngay 24/4/2026 cta Sé Xay dung tinh Dong
Nai vé viéc cong bd Tép chi sb gia xay dung thang 01,02,03 va Quy I nam 2026 trén
dia ban tinh Déng Nai;

Trén co so tinh binh quan 3 nim lién tuc chi s6 gi4 xay dung céng trinh do S& Xay
dung tinh Pdng Nai cong bd so véi thoi diém dinh gia gan nhét. Theo sb lidu Chi sb
gia xdy dung do S& xay dung tinh Pong Nai cong bd thi ty 18 truot gia xdy dung dugc
tinh nhu bang s6 liéu sau:
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- Hang muc 1;;212 1;3;; 1;?2“5] Quy 12026 Binh Quan
Nim gbe 2020=100 | 2020=100 | 2020=100 | 2025=100
Cong trinh dudng nhyua
1 | asphanlt, dudng thdm nhap 115,13 115,51 117,6 103,33
nhua, dudng lang nhua
Ouy vé nam géc 2025 97,90 98,22 100 103,33
Neéim sau/néim trieée 100,33% | 101,81% | 103,33% 101,82%
2 | Céng trinh thoat nudce 117,52 118,44 120,43 101,98
Quy vé ndm géc 2025 97,58 98,35 160 101,98
Ndm sau/ndm trucc 100,78% 101,68% 101,98% 101,48%
3 | Céng trinh cip nudc 116,96 118,36 120,79 100,48
Quy vé ndim goc 2025 96,83 97,99 100 100,48
Ném sau/ndim trude 101,20% | 102,05% | 100,48% 101,24%
Binh quén 101,51%

=> Theo sb liéu trén, binh quén chi sb gi4 xay dung 1a 101,51%. Do d6, don vi
tu vAn dé xuét ti 18 truot gid x4y dung 13 1,51%.

1.2.3. Cac-chi phi Khac theo Quyét dinh s0 64/2025/QD-UBNP-ngay 21/11/2025
ciia UBND tinh Pong Nai.

C#n ¢t Phu luc V quy dinh mot s6 yéu t6 ude tinh chi phi phat trién theo phuong
phép thing du ddi véi thira dat, khu dét dau tu x4y dung khu cong nghiép, cum céng
nghiép tai Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 ciia UBND tinh
Pdng Nai. Cu thé:

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

- Chi phi quan ly, van hanh bang 10% doanh thu

- Chi phi 13i vay, lgi nhuan cia nha dAu tu ¢6 tinh dén vén ctia chii s& hitu, rii
1o kmh doanh béng 15% tong chi phi dau tu xay dung, chi ph1 kinh doanh va gi tri
quyén sir dung dat ctia thira d4t, khu dét can dinh gié.

1.3. Udrc tinh gia ban san phidm dat cong nghiép — tiéu thii cong nghiép
1.3.1 Lua chen thong tin
* Panh gia lya chon thong tin

Qua khéo sat, thu thap thong tin phuc vu xac dinh gia dat khu dat Cum céng
nghiép Long Giao, don vi tu vén da thu thap duge hai nhém thong tin thi truong gém:
(1) hop d6ng cho thué nha xuéng trong cac cym cdng nghiép va (ii) hop déng cho thué
lai d4t d& dAu tu ha tng trong cac cum cdng nghiép c6 diéu kién twong ddng. Sau khi
ra soét, d4nh gi4 mttc @ phi hop ciia timg loai théng tin, don vi tw vén & xuét lya
chon théng tin tir céc hop déng cho thué lai d4t cum cong nghiép 1am co s& xéc dinh
doanh thu phat trién du 4n, thay cho viéc st dung hop ddng cho thué nha xudng nhu
cac phuong 4n trude déy, trén co sé cac ly do sau:
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- Thong tin hop dong cho thué lai dat c6 tinh cdp nhat va phan 4nh sat hon mit
bang thi trudng tai thoi diém dinh gia: Cac hop déng cho thué lai d4t duoge thu thap
c6 thoi diém ky két va thuc hién gan v6i thoi diém dinh gid, phan 4nh truc tiép ky
vong ctia nha dau tu ddi voi gié tri quyén sir dung dat dd dugc dau tu ha tang ki thuat
trong didu kién thi trudong hién nay. Trong khi d6, mdt s6 hop dong thué nha xudng
duge ky két tir cac giai doan trude, chiu anh hudng ciia didu kién thi trudng, chinh
séch ddu tu va mat bing gid xay dung tai cac thoi diém khac nhau, ddn dén kha ning
phan anh chua day du gia tri thi truong tai thoi diém dinh gid.

- Tinh phd bién ciia mé hinh kinh doanh: Qua khéo sét thuc té tinh hinh hoat
dong cua cac khu cong nghiép, cum céng nghiép trén dia ban tinh Pong Nai va khu
vuc 1an cén cho thdy hinh thirc cho thué lai dat da du tu ha tdng 14 mé hinh kinh
doanh phé bién, duge nhidu chi dau tu lya chon trién khai. So v6i mé hinh dau tu xay
dung nha xudng cho thué, hinh thirc cho thué lai dat c6 wu diém 1a nhu cdu thi truong
bn dinh, thoi gian thu hit nha dau tu thir cip nhanh hon, gidm chi phi déu tu x4y dung
va van hanh, tir 46 gép phan diy nhanh tién d6 thu hdi vén va ning cao higu qua st
dung dét.

- Viéc xéc dinh chi phi déu tu xay dung nha xudng gap nhiéu khé khan va thiéu
co s& Iwa chon khach quan: Theo Quyét dinh sé 425/QD-BXD ngay 30/3/2026 cia
B6 X4y dung vé cong bd sudt von dau tu xay dung, d6i v6i nhém cong trinh nha
xuéng céng nghiép ton tai nhidu muc sudt vén dau tu khac nhau tiy thude vao quy
md, sb té‘mg, két cAu chiu luc, tai trong san, yéu cau coéng nghé san xuét, tiéu chudn
hoan thién va hé théng k¥ thuat di kém. Qua khao sét thuc té, cdc nha xudng thu thap
duoc c6 su khac biét dang ké vé: quy m6xay dung, két cau khung thép hoic bé tong
cbt thép, chiéu cao cong trinh,... Do d0, viéc luya chon mot suat von dau tu dai dién
d& x4c dinh chi phi x4y dung nha xudng khéng c¢6 co s¢ du vimg chéc, tiém an nguy
co chi quan trong qué trinh xé4c dinh chi phi phét trién. Két qua dinh gié c6 thé bi anh
hudng dang ké tiy thudc vao suat vén dau tu duoc lua chon.

Tir céc phén tich néu trén, don vi tur vAn nhén thiy théng tin hop dong cho thué
lai d4t d4 dAu tu ha ting trong céc cum cdng nghiép c¢6 mic do twong dong cao hon
v6i muc dich str dung d4t, bao dam tinh khach quan, minh bach va pht hop véi nguyén
tic luya chon théng tin thi trudng trong x4c dinh gia dt. Ngudn thong tin nay phan dnh
truc tiép gié tri thi trudong cta san phim kinh doanh chi yéu, phi hop véi thue tién
hoat dong cua cac khu, cum cong nghi€p trén dia ban, déng thoi han ché cac yéu tb
chil quan phét sinh khi x4c dinh gié tri cong trinh xdy dung va céc loi ich gan lién véi
hoat dong cho thué nha xudng

Péi véi thong tin vé trudng hop cho thué lai dit cum céng nghiép, két qua thu
dugc tai khu vue dinh gia va cac khu vuc 1an can c6 05 truong hop cho thué lai dét
cum cong nghiép, cu thé nhu sau:
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Thoi e gi.é. . | Pon gia quy
x . % theo thoi i
Tén cym —— Ngay han sir e . vé thoi han
s Dién tich x Gia hop dong han sir 2 F:
LT Hgp dong cdng s chuyen dung 3 % st dung dat
= (m*) ) x (dong) dung dat o
nghiép nhugng dat P 50 nim
(nim) conlai | ing/m?)
. - (ddéng/m?) :
Hop dong thué lai dat s6
2012/2024/HDTP-HH-
1 | SLS gilta Cong ty TNHH | CCN Xudn | 3 o509 70 | 05/09/2025 | 43,74 | 21.866.000.000 | 2.940559 | 3.361.407
Hoéng Ha va Céng ty Hung
"TNHH STAR LINEN
SOLUTION
Hop dong cho thué lai dat
s0 336/HDCT giita Cong
, |ty CPPautuBDS Thanh | CCNTAn | 5550 70 | 18/12/2025 | 45,03 | 54.835.238.023 | 2.288.645 | 2.541.245
Phuong va Cong ty Phu
TNHH MTV Hung Thinh
Phét
Hop dong cho thué lai dat
s0 722/HDCT gitra Cong &
ty CP Pau tu BDS Thanh | CCN Tén G '
3 Phuong va Cong ty Tién 2 16.686,6 | 20/12/2024 | 45,88 | 32.585.175.315 | 1.952.775 2.128.133
TNHH Gia dung
BOYUAN
Hop déng cho thué lai dat
56 677/HDCT gitta Cong |~y Tan
4 | ty CP Dau tu BES Thanh Tién 1 25.117,33 | 18/10/2024 | 46,05 | 56.480.988.328 | 2.248.686 2.441.570
Phuong va Cong ty
TNHH HENG RUI
Hop-ddng cho thué lai dat
s6 32/HDCT gitta Cong 1y |~ Tién
5 | CP Dau tr BDS Théanh H 14.340,68 | 16/01/2026 | 44,95 | 33.657.633.323 | 2.347.004 2.610.683
i ung 1
Phuong va Cong ty
TNHH CHENG FU

Pdi véi 5 trudng hop cho thué lai thu thap dugc, don vi tu van uoc tinh gia méat
bing cnung dua trén co s6binh quan s6 hoc don gia cho thué lai quy v& thoi han sir
dung d4t 50 nam 1a: 2.616.608 ddng/m?.

* Lua chon tai sin so sanh

Can ctt Diém a khoan 2 Piéu 1 Nghi dmh sd 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8
nam 2025 quy dinh vé stra dbi, bd sung mot sb diéu ctia cac nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh Lut dat dai quy dinh: “Trén co so thong tin thu thédp dwoc dé xdc dinh gid mdt
bang chung; gid mdt bang chung la binh qudn s6 hoc cia céc gid dat thu thdp duoc.
T6 chikc thu'c hién dinh gza dat lwa chon thong tin gid dat theo thir ty wu tién doi voi
thong tin gan gid mdt bang chung”. Tu bang sb liéu néu trén, céc tai sin so sanh cd
théng tin gan gia mat bang chung nhét duoc lya chon lam tai san so sdnh nhu sau:

A

- = Pon gia
Thoi Pon gid o s s
el s ti i | auy vé | Chénhléch
Tén cum a o Ngay 2 - 3 = thoi han so voi gia
; o Dién tich 4 st Gi4 hop dong han sit 5 e
Hop dong cong & chuyén 5 £ st dung miit bing
oy (m?) dung (dong) dung dat 7
nghiép nhuong £ T dat 50 chung
dat con lai am (@dng/m?)
(ndAm) (@ng/m?) | o0, gm
. (dong/m*)
Hop dong thué lai
dt 56 CCN Xuén
2012/2024/HDTD- Tt 23.959,70 | 05/09/2025 | 43,74 | 21.866.000.000 | 2.940.559 | 3.361.407 744.799
HH-SLS gitta Céng -
ty TNHH Hong Ha




T

Hop ddng

Tén cum
cong
nghiép

Dién tich
(m?)

Ngay
chuyén
nhuong

Thoi
han
st
dung
dat
(ndm)

Gia hgp dong
(dong)

Pon gia
theo thoi
han sir
dung dit
con lai
(@dng/m?)

Pon giad
quy vé
thoi han
sir dung
a4t 50
niam
(dbng/m?)

Chénh léch
so voi gia
miit bing

chung
(ddng/m?)

va Cong ty TNHH
STAR LINEN
SOLUTION

Gia mit bing chung-

2.616.608

Hop dong cho thué
lai dét s6 32/HPCT
gifta Céng ty CP Péu
tu BPS Thanh
Phuong va Cong ty
TNHH CHENG FU

CCN Tién
Hung 1

14.340,68

16/01/2026

44,95

33.657.633.323

2.347.004

2.610.683

-5.925

Hop dong cho thué
lai dét s6 336/HDCT
giita Céng ty CP Pau
tu BES Thanh
Phuong va Cong ty
TNHH MTV Hung
Thinh Phat

CCN Tén
Pha

23.959,70

18/12/2025

45,03

54.835.238.023

2.288.645

2.541.245

-75.363

Hop dong cho thué
lai d4t s 677/HDCT
gifta-Cong ty CP Pu
tur BDS Thanh
Phuong va Cong ty
TNHH HENG RUI

CCN Tén
Tién 1

25.117,33

18/10/2024

46,05

56.480.988.328

2.248.686

2.441.570

-175.038

Hop déng cho thué
lai d4t s6 722/HDCT
giita Cong ty CP Dau
tu BPS Thanh
Phuong va Cong ty
TNHH Gia dung

" BOYUAN

CCN Tén
Tién 2

16.686,6

20/12/2024

45,88

32.585.175.315

1.952.775

2.128.133

-488.475

Cin cr cac tiéu chi lua chon theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 4 Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP duoc sira dbi, bd sung béi Pidu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP,
don vi tu van dénh gid thir tu cac tai san Iya chon theo thit tw vu tién nhu sau:

- V& khoang cach: Théng tin thu thap 1 thudc Cum cong nghiép Xuan Hung, x4

Xuén Hoa, thanh phd Pdng Nai 14 tai san nim gan khu dét cin dinh gia thuge Cum
cong nghié‘:p Long Giao (x& Cam M¥ va x& Xuan Pudng, thémh phé Bf?)ng Nai) nhé‘it
trong sb céc théng tin tnu thap dugc. Do c¢6 vi tri dia Iy gén nhét, didu kién két nbi
g1a0 thdng, kha nang tiép can thi trudong va méi trudng dau tu tuong dong véi khu dat
can dinh gia nén Thong tin thu thap 1 dugc uu tién luya chon lam tai san so sanh.

Débi véi cac Thong tin thu thap 2, 3, 4 va 5, céc tai san déu thude khu vue Déng
Phu, thanh phd Ddng Nai. Khoang cach tir cc tai san nay dén khu dat can dinh gia
khéng c6 su khéc biét dang ké, do d6 yéu t6 khoang cach khong tao ra co s& dé uu
tién lua chon gitra cac thong tin nay.

- V& mirc dd tuong ddng: Cac thong tin thu thap duoc déu la céc trudong hop
cho thué lai dét trong cum cbng nghiép, ¢ cling muc dich st dung dat, cling loai
hinh dAu tu ha tAng k¥ thust va cing dic tinh khai thac. Vi véy, céc tai san déu c6
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mirc d twong ddng cao vé6i khu dét can dinh gia va dap ung yéu cau ciia phuong
phap so sanh.

- V& thoi diém thong tin: Trong nhém céc théng tin thuge khu vire Ddng Phu,
Théng tin 2 va 3 ¢6 thoi didm giao dich gin thoi diém dinh gia nhét, 1an lugt vao théng
01/2026 va thang 12/2025. Pong thoi, don gia clia hai tai san nay chi chénh 1éch so
v6i gid mit bang chung 14n luot 13 -5.925 ddng/m? va -75.363 ddng/m?, 12 cac théng
tin c6 mirc gid gan gid mit béng chung nhét trong tap dit liéu-thu thép dugec.

Trong khi d6, Thong tin 4 va 5 c6 thoi diém giao dich phét sinh trong ndm
2024, céch xa thoi diém dinh gia hon, dong thdi c6 mire chénh 1éch so véi gia mat
bing chung 16n hon. Do d6, kha néng phan anh mat bing gia thi trudng tai thoi diém
dinh gia thép hon nérkhong duge uu tién lya chon lam tai sén so sanh.

Trén co s& xem xét céc tiéu chi vé khoang cach, mirc d6 tuong dong, thoi diém
théhg tin va nguyén tic uu tién lya chon céc théng tin cd gia’. gén v6i gid mit bing
chung theo quy dinh tai Piém a khoan 2 Piéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, don
vi tur vAn lua chon 03 thong tin de ]am tai san so sanh phuc vu xac dinh gia dat cu
thé dbi véi khu dét can-dinh gia, gom.

(1) Hop ddng thué lai dét s6 2012/2024/HDTD-HH-SLS gitta Cong ty TNHH
Hong Ha va Céng ty TNHH STAR LINEN SOLUTION tai Cum cong nghiép Xuén
Hung vé&i don gié cho thué d4t thoi han 50 ndm la 3.361.407 ddng/m>.

(2) Hop ddng cho thué lai d4t s6 32/HDCT gitta Cong ty CP Péau tu BDS Thanh
Phuong va Cong ty TNHH CHENG FU tai Cum cong nghiép Tién Hung 1 véi don
gi4 cho thué &4t thoi han 50 nam 12 2.610.683 dong/m”.

(3) Hop ddng cho thué lai dét sé 336/HDCT giita Cong ty CP Pau tu BDS
Thanh Phuong va Cong ty TNHH MTV Hung Thinh Phét tai Cum c6ng nghi€p Téan
Phti véi don gid cho thué dét thoi han 50 ndm 12 2.541.245 dong/m’.

1.3.2 U'éc tinh gia cho thué lai dit cum cong nghiép

* Thu thap thong tin thi traeong

TT | Céacyéutdsosinh | TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Hop ddng cho Hop dong cho Hop dong thué lai
thué lai d4t s6 thué lai dat s6 dét sb

336/HDCT gitta | 32/HPCT gitta | 2012/2024/HDTD-
Cong ty CP Ddu | Congty CPPau | HH-SLS giita Cong

tw BDS Thanh tw BDS Thanh | ty TNHH Héng Ha
Phuong va Céng | Phuong va Cong | va Céngty TNHH

1 | Thong tin thu thap

ty TNHH MTV ty TNHH STAR LINEN
Hung Thinh Phat CHENG FU SOLUTION
Piat cum cong Diat cum cong Dit cym cong

2 | Muc dich st dung. _ nghigp nghiép nghiép

[ 7/88:%3

”.:'._ J’
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TT | Céicyéutdsosanh | TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
COVT 6| SOV | o
3 | Vit phtong bong | PIUONE BINA | +& Xuan Hoa, thanh
Pha, thanh phd Phudéce, thanh phd hé Dane Nai
Ddng Nai’ Déng Nai P g
X . C6 gidy C6 gidy e
1 C
4 | Tinh trang phap ly CNQSDD CNQSDD Co giay CNQSDD
5 | Dién tich (m?) 23.959,70 14.340,68 7.436,00
6 Thfﬂ diem cho thué 45,03 44,95 43,74
(nam)
-Tr ngay 18/12/2025 16/01/2026 05/09/2025
-Dén ngay 28/12/2070 28/12/2070 03/06/2069
7 | Gia cho thué (d6ng) 54.835.238.023 33.657.633.323 21.866.000.000
Don gid cho thué theo
8 | thdi han str dung dat con 2.288.645 2.347.004 2.940.559
lai (dong/m?)
Pon gia cho thué theo
9 | thoi han st dung dét 50 2.541.245 2.610.683 3.361.407
nam (ddng/m?)

* Khdo sit thi trwong TTKTTNMT thu thdp dwoc cdc thong tin:

- Can ctt diém al, khoan 1, Piéu 1 cia Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 ctia UBND tinh quy dinh dbi v6i yéu t6 vi tri, dia diém ciia thira dat, khu
d4t, mic chénh 1&ch t6i da 13 15%. Tai san dinh gia thuéc Cum céng nghiép Long
Giao, ndm trén dia ban xa Cam M¥ va xa Xuan Puong, thude khu vuc tinh Déng Nai
(cli) - dia ban c6 muc do phat trién c6ng nghiép cao, dén cu tap trung tuong dbi 6n
dinh; ddng thoi c6 diéu kién tiépcan thuénloi dén cAc trung tim hanh chinh, thuong
mai; dich vu va cac khu céng nghiép dang hoat dong trong ving. Trong khi d6, TSSS1
thudc x& Pdng Phu va TSSS2 thude phudng Binh Phudce nam trén dia ban tinh Binh
Phuéc (cii), 1a khu vuc c¢6 tde dd d6 thi hoa va phat trién cong nghiép thap hon, mat
d6 dan cu va quy mo thi truong lao dong han ché hon, ddng thoi khoang cach dén cac
trung tam kinh té, dich vu va céc khu vue tap trung hoat dong cong nghiép 16n xa hon
so voi tai san dinh gia. Do d6, don vi tu vén dénh gia TSSS1 va TSSS2 kém thuén loi
hon so véi TSDG v yéu tb vi trd, dia diém va d& xudt muc chénh léch 14 15%. Tai san
so sanh 3 thudc x4 Xuan Hoa ciing nim & khu vuc tinh Ddng Nai cfi, & vi trf kha gan
TSPG nén khong c6 qua nhidu sy khéc biét vé vi tri, dia diém; do d6, danh gid TSSS3
twong dong v6i TSPG. |

- Cén ctt khoan 4 Diéu 4 cta Quyét dinh 64/2025/QP-UBND ngay 21/11/2025
ctia UBND tinh quy dinh: “Pon vi tw vdn sir dung théng tin Vé gid chuyén nhwong,
gid thué dat, gia thué mdt ba:'ng, gia kinh doanh san phd’m dich vu dé xdc dinh gia
dat cu thé thi dp dung khodn 1, khodn 2 Diéu nay. Truong hop khodn 1, khodn 2
Piéu nay chwa quy dinh thi don vi tw vdn dé xudt trong Béo cdo thuyét minh xdy
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dung phurong dn gid dat dé Hoi dong tham dinh gid dat cu thé xem xét, quyét dinh.”.
Trén co s6 quy dinh trén, don vi tu vén dé xudt nhu sau:

- Yéu t& mang ludi giao théng két ndi: Tai san dinh gia 13 Cum cdng nghiép Long
Giao nam trén dia ban xa CAm M§ va xa Xuan Puong, c6 loi thé két néi lién ving thuan
loi. Tt khu @4t c6 thé tiép can thudn tién dén Cang hang khéng quéc té Long Thanh
(khoang 20 km), cing Cai Mép - Thi Vai (khoang 60 km), cang Cat Lai (khoang 50
km), ddng thoi két ndi thusn loi véi Thanh phd H6 Chi Minh, Bién Hoa va khu vuc Ba
Ria - Viing Tau thong qua hé théng Quéc 16 56, Qudc 16 51 va céc tuyén cao téc dang
duoc diu tu hoan thién. Loi thé nay gép phan giam chi phi vén chuyén nguyén vt liéu,
luu théng hang héa va ning cao kha ning thu hit cc nha dau tu.

Trong khi d6, TSSS1 13 Cum cdng nghiép Tan Phu va TSSS2 1a Cum cdng
nghiép Tién Hung 1 thude khu vire Binh Phudc (cii). Miic dii céc tai sin ndy c6 didu
kién két ni ndi tinh twong dbi thuan loi théng qua hé théng Qudc 16 13, Quéc 16 14
va DT.741, tuy nhién khoang céach dén cac cang bién, sin bay qudc té, trung tAm
logistics va céc trung tdm kin t& 16n ciia viing xa hon déng k& so véi tai san dinh gia.
Diéu nay lam gia ting chi phi van chuyén, thdi gian luu théng hang héa va lam giam
strc hdp dan déi véi céc doanh nghiép c6 nhu cau hoat déng trong cum céng nghiép.
Do d6, don vi tu vAn danh gia TSSS1 va TSSS2 kém thuén loi hon TSPG vé yéu t6
mang ludi giao théng két ndi va dé xuét mirc chénh 1&ch 10%.

Péi v6i TSSS3 14 Cum cong nghiép Xuan Hung thude x& Xuan Hoa, tai san nay
nim trong cing khu vurc phét trién cong nghiép cta tinh DPdng Nai va cé didu kién két
nbi giao thong trong d6i twrong ddng v6i TSPG. Tuy nhién, xét vé vi tri thuc té, TSPG
c6 loi thé hon do nim gin Cang hang khong qubc t€ Long Thanh hon va thuin loi
hon trong viée két néi voi cac trung tdm logistics, cang bién trong diém cua ving.
Mic dd chénh 18ch khdng 16n nhung van tao ra loi thé nhét dinh trong hoat dong van
chuyén hang hoéa va thu hut dAu tu. Do d6, don vi tu vin danh gia TSSS3 kém thuan
loi hon TSDG vé yéu té mang ludi giao théng két ndi va dé xuét mirc chénh léch 5%.

Yéu t6 mang ludi giao théng két néi don vi nhén dinh va dé xuét trén co s¢ dicu
tra, khae sat thyuc té cac thong tin anh hudng t6i gia dat cho thué tai cdc Cum cong
nghiép trén dia ban thanh phd Pdng Nai. Yéu t6 mang ludi giao thong két ndi khong
dugc quy dinh tai Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 ctia UBND tinh
DPdng Nai. Trén co s& dé xuét ctia don vi tu van, H6i dong thdm dinh gia dét d4 xem
xét va théng nhét sir dung yéu t6 nay 1am cin ct trong qua trinh phén tich, x4c dinh
gi4 dat.

* Phan tich, so sinh, didu chinh mirc gia do cic yéu t6 khac biét ciia cic
thira dAt so sanh v6i thiva dat cAn dinh gia:

- Pidu chinh mire gid do khdc biét vé yéu 18 vi tri, dia diém: Tii san dinh gi4 nim
trén dia ban tinh Pdng Nai (cii), c6 loi thé v& muc do phat trién cong nghiép, kha ning
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tiép cdn nguén lao dong, cac trung tdm kinh té, thuong mai, dich vu nén thuan loi hon
TSSS1 (x4 Dong Pht) va TSSS2 (phuong Binh Phude) thude khu vue Binh Phudc (cii)
v6i mire chénh 16ch dé xudt ting 15%; tuong ddng véi TSSS3 cling nam & khu vuc
Pdng Nai cii.

Gi4 dét ctia thira d4t cin dinh gia 13 100% thi gia dt cia TSSS1 14 85%, TSSS2
14 85%, TSSS3 14 100%.

+ Ty 18 diéu chinh cta thira d4t TSSS1, TSSS2 1a:

100% - 85%
85%

- Diéu chinh muke gid do khdc bigt vé yéu té mang lwéi giao thong két néi:

=17,65%

Tai san dinh gi4 c6 mang luéi giao thong thuan tién tiép can san bay qubc t& Long
Thanh, cang C4i Mép - Thi Vai va céc trung tAm cong nghiép 16n nhu TP.HCM, Bién
Hoa va Ba Ria - Viing Tau (cii) nén thuén loi hon tai san so sanh 1 va 2 ndm & tinh Binh
Phudc cfi chi yéu két ndi néi tinh, kha ning tiép cén cac dau méi giao théng quéc té,
trung tAm logistics va hé théng cang bién xuit nhap khéu con han ché 13 10%; thuan lgi
hon tai sén so sénh 3 & x& XuAn Hoa cing ndm & khu vuc phat trién cng nghiép cta
thanh phd Pdng Nai, nhung xa sin bay va cang bién hon 12 5%.

+ Gia dét cua thira dt cAn dinh gid 13 100% thi gi4 dat ctia TSSSI 13 90%,
TSSS2 13 90%, TSSS3 14 95%.

Ty 1 diéu chinh cua thira ¢4t TSSS1, TSSS2 la:

100% - 90%
90%
Ty 18 didu chinh cua thira d4t TSSS3 la:
100% - 95%

=11,11%

— 0
05% 4,76%
* Udc tinh gia dat & ciia tai san dinh gia:
TT | Céc yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
Cum cong Cum céng Cum cong nghiép
nghiép Tan Pht: | nghiép Tién Xuan Hung: Hop
Hop ddng cho Hung 1: Hop dbng thué lai dat |
thué lai dats6 | ddng cho thué sb
336/HDCT giita lai dt sb 2012/2024/HDTD-
1 | Thong tin thu thap Cong ty CP Dau | 32/HDCT giita HH-SLS giita
tw BDS Thanh | Céngty CP Pdu | Céngty TNHH
Phuong va tu BDS Thanh | Hong Ha va Cong
Céng ty TNHH Phuong va ty TNHH STAR
MTV Hung Cong ty TNHH LINEN
Thinh Phét CHENG FU SOLUTION
g o| 250 B8 oo fuis 2.541.245 2.610.683 3.361.407
theo thdoi han st
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2.1

Vi tri, dia diém

Nai (cii) cd loi
thé vé phat trién

Phuéc (cii), cd
muc do phat
trién cong

Phude (cii), cod
muc 4§ phat
trién cong

TT | Cac yéu t so sanh TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
dung dit 50 nim
(ddng/m?)
Khu vuc Béng LLTE e kg B Khuvue Béng Nai

(cii) c6loi thé vé
phat trién cong

n - A h‘l\
SOREUEAND |\ ihsde K hion. | naghidp kéi hen el
Ty l¢ 100% 85% 85% 100%
Ty I¢ diéwi-chinh 17,65% 17,65% -
Mr - A 2
i A, (a8 448.455 460.709 s
(dong)
Thofn [ 60D | o b ke || iy kbbbt e b
cén cac dau moi e 5 et . Thuén loi ti€p cén
: A £ ndi ving; khéa ndi ving; kha AR g L
.. .| giaothdngqude | " s . .. | céac ddumoi giao
Mang Iuéi giao < . nang két nodi cac | nang két ndi cac . s
22 = o té, trung tAm e e % : théng, tuy nhién
thong ket noi ... .., | chudicungung | chudicunging . -
logistics va hé AR 5 iy xa sdn bay va cang
‘ R .2 quoc té kém quoc té kém iz
| thong cang bién s il bién hon
Bl N thuén lgi hon thuén loi hon
xuat nhap khau
Iy l¢ 100% 90% 90% 95%
Iyié diéu chinh 11,11% 11,11% 5,26%
Mic diéu  chinh 282.361 290.076 176.916
(dong)
Gia dat wéc tinh cia
thira dét can di
gy | i SE e, EgN - 3.272.060 3.361.468 3.538.323
gid theo ting thira
dat so sanh (d&/m?)
Gia ciia thira dat
4 |cin dinh gid 3.390.617
(d@dng/m?)
* Gia cAc thira d4t cin dinh gia dwge xac dinh nhr sau:
3.272.060 + 3.361.468 + 3.538.323 .
= 3.390.617 dong/m?
3
TT Chi tiéu Két qua So sanh
1 | Gié thira dit dinh gia tinh binh quan (d&/m?) 3.390.617
2 | Chénh 1éch cua thira dét dinh gid so véi TT1 -1,39% <15%
3 | Chénh léch cua thira dit dinh gi4 so v6i TT2 -4,01% <15%
4 | Chénh léch cua thira dét dinh gid so véi TT3 5,91% <15%

Két luan: Tong hop céc ngudn thdng tin, diéu chinh céc TSSS, muc chénh 1éch
cta thtra dat dinh gid so voi céc thira dat so sanh dam bao khéng qué 15%. Vi vay,
Don vi tu vAn ude tinh gié ban san phdm dit cum cong nghiép 1a: 3.390.617 dong/m?
1a pht hop.

1.3.2. Uéc tinh doanh thu phat trién
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Pét cum cong nghiép Gia tri bVT
Dién tich Pt cong nghiép - tiéu thi cong nghiép 369.495,24 m?
Ty 1é thuong phdm 100 %
Dién tich chothué 369.495,24 m?
Don gi4 cho thué cho thdi han cho thué 50 nim 3.390.617 d6ng/m?
Doanh thu wéc tinh cho thoi han cho thué 50 ndam 1.252.816.842.163 ddng/nam

Cin ¢t Phu luc V ban hanh kém theo Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 ctia UBND tinh Pdng Nai v& viéc quy dinh mét s6 yéu t6 hinh thanh
doanh thu, c4c yéu t6 udc tinh chi phi phat trién theo phuong phap thing du va céc
yéu té anh hudng dén gia dit khi x4c dinh gi dit cu thé trén dia ban tinh Png Nai,
chi phi quan 1y duoc quy dinh bang 10% doanh thu.

Tuy nhién, trong qué trinh x4y dung phwong 4n gia, don vi tu van d& xuét khong
tinh to4n khoén chi phi quan 1y néu trén. Ly do 1a cdc théng tin diu vao phuc vu xac
dinh doanh thu dugc thu théap tir cac hgp d@‘)ng cho thué lai dit tai cac cum cong
nghiép-trén dia ban thanh ph Pdng Nai. Pon gi4 dugc st dung trong phuong 4n 1a
don gi4 cho thué ha tAng cum c6ng nghiép, khong bao gém khoan phi quan Iy duoc
thu riéng theo céac didu khoan ctia hop dong.

Vi Vé_iy;‘nhz‘im bac dam tinh khach quan, minh bach va dd tin cdy cia cac thong
sb6 dau vao, don vi tu van chi stt dung don gia cho thué ha téng cum cong nghiép
duoc x4c dinh trong céc hep dong khéo sat dé tinh toan doanh thu va khong thuc
hién x4c dinh, hach toén riéng khoan chi phi quan ly theo quy dinh tai Quyét dinh
s6 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 ctia UBND tinh Ddng Nai.

=> Tdng doanh thu tir viée cho thué dat cum cong nghiép: 1.252.816.842.163 déng.
1.3.4. Uéc tinh chi phi xay dung cong trinh ha ting cum cong nghiép

Piém c khoan 4 Pidu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nim 2025
ctua Chinh phu vé stra dbi, bd sung mét sb didu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét
thi hanh Luét d4t dai quy dinh: “b) Viéc wdc tinh tong chi phi dau tw xdy dung cdn
cit theo thir tir wu tién nhie-sau:

- D todn xdy dung dé dwoce co quan chiyén mén vé xdy dung tham dinh va
chu dau tw phé duyét theo quy dinh cua phap lidt xdy dung.

- Du todn xdy dung duea trén dinh mike, don gid do co quan nha nude cé tham
quyén ban hanh céng bé va da dwoc co quan, t6 chikc ti van tham dinh hodc tham
tra doc lap. Co quan, 16 chitc tw vén tham dinh hodc tham tra doc ldp chiu trach
nhiém trucc phdp ludt vé két qua thém dinh hodc thém tra doéi véi du todn xdy dung
ma minh dd thue hién;

- Sudt vén dau tw xdy dung do Bé Xay dung céng bo.

Du todn xdy dung dwoc tham dinh, tham tra quy dinh tai diém nay dwoc phép
xdc dinh chdm nhat dén thoi diém t6 chikc phién hop dau tién cua Hoi dong tham
dinh gia dat cu the;...”
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Can ¢t th tu wu tién néu trén, don vi tu vAn tién hanh ra soét, thu thap céc
théng tin d& uéc tinh chi phi xay dung ctia khu dét can dinh gia. Theo d6, du 4n chua
duoc co quan c6 thdm quyén vé xdy dung tham dinh tong mitc chi phi dau tu xay
dung. Do d6, chua du co s& dé tinh todn chi phi theo du todn xay dung da dugc co
quan chuyén mén vé xiy dung thim dinh va chi dau tu phé &uyét theo quy dinh cua
phép luat xay dung.

Hién nay chua c6 du toan x4y dung dua trén dinh me, don gia do co quan nha
nude c6 thAm quyén ban hanh cong bd va d& dugc co quan, td chirc tu van thdm dinh
hodc thim tra ddc lap dbi véi chi phi xay dung tai khu dét can dinh gia. Do d6 don
vi tu van khong du co sé dé tinh toan chi phi.

Qua ra soéat, Quyét dinh s6 425/QD-BXD ngay 30 théang 3 nim 2026 cua B
X4y dung vé viéc cong bd sudt von dau tr xay dung va gia xay dung tdng hop bd
phan két cau cong trinh ndm 2025 c6 quy dinh suat von dau tu xay dung cong trinh
ha tAng cum cong nghiép. Do d6, don vi t van tinh toan chi phi xay dung cong trinh
ha ting tai khu dat cdn dinh gi4 trén co sé 4p dung Quyét dinh s6 425/QD-BXD ngay
30 thang 3 nam 2026 cia B§ Xay dung.

a) Uéc tinh chi phi xAy dung ha ting

Pon vi tur wée tinh sudt vén diu tu cong trinh ha tang k§ thuat cum céng nghiép
cb quy mb tir 10 dén 75 ha tai Quyét dinh sé 425/QP-BXD ngay 30 thing 3 ndm
2026 ctia B Xay dung 1a 761.100 dong /m?.

+ Chi phi x4y dung la: 617.700 déng/m?;

+ Chi phi thiét bi va chi phi khéc (chi phi quan 1y du &n; chi phi tu vén dau tu
x4y dung; mot sb khoan muc chi phi khéc theo quy dinh) 1a: 143.400 ddng/m?.

Can ct Quyét dinh sb 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nim 2026 cia Bo Xay
dung quy dinh: “Hg s6 diéu chinh vimg ciia gid b phdn két cdu tham khdo phan 4
cua Quyet dinh 409/0D-BXD ngay 11/4/2025 ciia Bg trwowg B¢ Xdy dung”. Theo
do, hé so ving cta tinh Pong Nai 12 1,060.

Muc 1.4 Phén 1 Thuyet minh va hudéng dan st dung kém theo Quyét dinh s6
425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nim 2026 ctia B4 X4y dung quy dinh: “1.4. Sudt von
dau tw dwoc xde dinh cho cong trinh xdy dung mai, ¢é tinh chdt phé bién, véi mikc
do ky thudt cong nghé thi cong trung binh tién tién.

Suit vén diu tw cong bé kém theo Quyét dinh nay dwgc tinh todn tai mit
bing gid Quy IV nim 2025. Déi véi cdc cong trinh cé sir dung ngoai té 1o USD thi
phan chi phi ngoai té dwoc tinh déi vé dong Viét Nam theo 1y gid trung binh quy
IV/2025 & 1 USD = 26.278 VNP theo céng bé 1y gid ngoai té ciia Ngdn hang thwong
mai c6 phan Ngoai thirong Viét Nam.”

Ngay 29/4/2026, UBND tinh ban hanh Quyét dinh s6 1690/QD-UBND vé viéc
phé duyét Phuong an diu gid quyén sir dung dét khu dat Cum cdng nghiép Long
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Giao- (khoang 55,9 ha) xd Cam M§¥ va x4 Xuan Puong, tinh Poéng. Theo do, thoi
diém x4c dinh gia dét 1a thang 4/2025 thudc Quy 11/2026.

Muc 3.1.3 Phin 1 Thuyét minh va huéng dan st dung kém theo Quyét dinh s6
425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nim 2026 cia B X4y dung quy dinh: “3.1.3. Diéu
chinh, quy d6i sudt von ddu tw trong mot sé truong hop nhue:

- Quy mé nding luc sém xudt hodc phuc vu ciia cong trinh khdc véi quy mé ning
luc san xuét hodc phuc vy cua céng trinh dai dién néu trong danh muc dwoc cong bé.

- Mt bang gid xdy dung & thoi diém xdc dinh chi phi ddu tw xdy dung cé sw
khdc bigt so véi mit bing tinh todn suit vén diu ti.”

Muc 3.1.4 Phan 1 Thuyét minh va hudng dan str dung kém theo Quyét dinh sb
425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nam 2026 cia B¢ Xay dung quy dinh: “3.7.4. Piéu
chinh, quy doi sudt von dau tu da cong bé vé thoi diém, dia diém tinh todn

- Piéu chinh, quy déi sudt vén dau tw dd dwoc cong bé vé thoi diém tinh todn
c6 thé sir dung chi s6 gid xdy dung duoc cong bé theo quy-dinh.

- Diéu chinh, quy dbi suat von dau tuvé dia diém tinh todn dwoc xdc dinh theo hé
56 vimg hodc bang kinh nghiém/phwong phdp chuyén gia trén co sé phan tich, ddnh
gia so sanh cdc yéu 16 vé dia chai, dia hinh, thuy van, mdt bc%ng gia vung/khu vuc.”

Cén ctr cac quy dinh néu trén, don vi tu van quy db6i sudt von dau tu quy dinh
tai Quyét dinh sé 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nam 2026 ctia Bo Xay dung dugc
tinh todn tai thoi diém mat bing gia Quy IV nim 2025. Do d6, don vi tu vin quy doi
suit vén ddu-tu tai Quyét-dinh sb 425/QP-BXD ngay 30 thang 3 nim 2026 ctia Bd
Xay dung vé thoi didm dinh gid dva trén co s& chi sb gia xay dung tinh Dong Nai
thoi diém Quy /2026 va Quy IV/2025 nhur sau:

£ Hang muc w?;g; 5 l;(?zlg Quy 1/2026 Binh Quén
Nim gbc 2020=100 | 2020=100 | 2025=100
1 ti‘;‘;gﬁﬁ:;‘ fgﬂgd‘;l;fé ?Zﬁ;?ﬁf“ﬁmg 118,67 117,6 103,18
Quy vé nam goc 2025 100,91 100 103,18
Quy 1/2026/ Quy 1V/2025 102,25%
2 | Cong trinh thoat nudce 120,57 | 120,43 101,89
Quy vé ndm géc 2025 100,12 100 101,89
Quy 1/2026/ Quy IV/2025 101,77%
3 | Cong trinh cp nuédc 120,64 120,46 | = 100,49
Quy vé ndam goc 2025 100,15 100 100,49
Quy 1/2026/ Quy 1V/2025 ' 100,34%
Binh quan 101,45%

= He s6 diéu chinh Suét vbn dau tu ha tAng 1a: 101,45%.
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Can ot Quyét dinh s6 425/QD-BXD ngay 30 thang 3 nim 2026 clia Bo Xay
dung ndi dung cta suit vén dau tu xay dung nhu sau: “Sudt von dau tu xdy dung
gom: chi phi xdy dung; chi phi thiét bi; chi phi qudn Iy dw dn; chi phi tw vdn dau tu
xdy dung; mét sé khodn muc chi phi khdc theo quy dinh va thué gid tri gia ting.
Thué sudt thué gid tri gia-ting la 10%.”

Pdng thoi diém b khoan 4 Pidu 1 Nghi dinh 226/ND-CP ngay 15 thédng 8 nim
2025 ctia Chinh phti quy dinh: “a) Cdc chi phi déu tu xdy dung dé xdc dinh gid dat
trong Nghi dink nay bao gém:

- Chi phi xdy dung cdc céng trinh, hang muc céng trinh ciia dw dn (c6 tinh dén
chi phi dy phong cho yéu té truot gid), gom: xdy dung cdc cong trinh ha tang ky
thudt, cong trinh kién tric va cdc céng trinh x4y dung khdc thudc dw dn theo quy
hoach-da-dwoc phé duyét;

- Chi phi xdy dung cdc cong trinh, hang muc céng trinh xdy dung tam, phu tro
phuc vu thi céng; chi phi phd dé cdc cong trinh xdy dung khong thugc pham vi ciia
cong tdac pha do giai phong madt b_c%rng da duoc xdc dinh trong chi phi béi thuong, hé
tro, tai dinh cu;

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

- Chi phi quan Iy du dn;

- Chi phi tw vin ddu tw xdy dung;

- Chi phi san ldp mdit bang, chi phi ra phé bom min, chi phi khéo sdt dia chat,
chi phi, [é phi thuc hién cdc thu tuc vé xdy dung cong trinh, chi phi bao hiém cong
trinh trong thoi gian xdy dung va cdc chi phi hop Iy, hop Ié khdc theo quy dinh cua
phdp ludt vé xdy dung ma gép phan truc tiép hinh thanh doanh thu phat trién ciia
dw dn, do 16 chike thuc hién dinh gid dét lya chon doi véi tung dw an cu thé, dé xudt
Hoi déng thém dinh gid dat xem xét, quyéz‘ dinh.”

Cin ¢t céc quy dinh néu trén, don vi tu vén wéc tinh chi phi xdy dung ha tng
tai khu dit can dinh gid nhu sau:

Chi phi xay dung: 559.324,7 m? x 617.700 déng/m%1,1 x 1,060 x 101,45% x
(369.495,24 m% 389.576,0 m?) = 320.349.050.024 ddong.

Chi phi thiét bi va chi phi khac: 559.324,7 m? x 143.400 ddng/m?/1,1 x 1,060
x 101,45% x (369.495,24 m?/ 389.576,0 m?) =74.369.522.055 dong.

b) Hién gia chi phi

Can ctr quy dinh tai Phu luc V kém theo 64/2025/QD-UBND ngay 21/12/2025
ctia UBND tinh Pdng Nai thi thoi gian x4y dung tinh tir thoi diém Nha nude giao dét,
cho thué dét dbi véi truong hop xdy dung ha ting k¥ thuét va cong trinh trén dét 14 3

—4 N\
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nam: nim th( nhit 30%, nim tha hai 30%, nim thir ba 40%. Hién gia chi phi xay
dung uéc tinh theo bang sau:

Chi phi quy dbi

3 Niim-1 Niim 2 Niim 3
(dong)
K& hoach xay dung 100% 30% 30% 40%
Chl.pir xdy dumg 320.349.050.024 | 96.104.715.007 | 96.104.715.007 | 128.139.620.010
cong trinh
Chi phi du phong

£ X o 1.451.181.197 2.924.275.229 5.892.817.309
cho yéu t6 trugt gia

Chi phi thiét bj +chi

74.369.522.055 22.310.856.617 22.310.856.617 | 29.747.808.822

phi khéc
Chi s6 hién gi4 0,9040 0,8172 0,7388
Hién gia chi phi 328.519.313.247 | 108.359.544.550 | 99.158.922.848 | 121.000.845.849

= Téng chi phi phét trién x4y dung cong trinh ha tang ctia khu dat quy vé thoi

diém dinh gia 13: 328.519.313.247 dong.
1.3.6. Uc tinh tong chi phi phat trién

* Uc tinh tong chi phi xdy dung

Trén co s tinh toan cac tdng chi phi xay dung ctia khu dat 1a: 328.519.313.247
dong.

* Udc tinh chi phi quang cao, ban hang

Pon vi tu vin udc tinh chi phi quang céo, ban hang bang 3% doanh thu trén

co s& quy dinh tai Phu luc V kém theo Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay
21/12/2025 Uy ban nhan daa tinh Péng Nai. Cu thé:

= 3% doanh thu = 3% x 1.252.816.842.163 ddng = 37.584.505.265 dong.
* Uée tinh chi phi lii vay, loi nhuan nha diu tw c6 tinh dén vén chi s&
hiru, riai ro kinh doanh trén tong chi phi dau tw xay dung, chi phi kinh doanh

Pon vi tr vin uéc tinh chi phi 1&i vay, lgi nhuén nha dAu tu c6 tinh dén von
chu s¢ hiru, rii ro kinh doanh trén tong chi phi dau tu xay dung, chi ph1 kinh doanh
“bang 15% tong chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va gid tri quyén st
dung dAt cta thira dét, khu dit cin dinh gia co s quy dinh tai Phu luc V kém theo
Quyét dinh 64/2025/QD “UBND ngay 21/12/2025 Uy ban nhéan dan tinh Pdng
Nai. Cu thé:

e 15% téng chi phi = (328.519.313.247 ddng + 37.584.505.265 ddng) x 15%
= 54.915.572.777 dong.

* Uc tinh tdng chi phi phat trién
328.519.313.247 déng + 37.584.505.265 dong + 54.915.572.777 déng +
15%Vas = 421.019.391.289 dong + 15% Vait
1.3.7. Uéc tinh thing du khu dat Dét cong nghiép — tiéu thii cong nghiép:
- Hién gi4 tng doanh thu phat tridn: 1.252.816.842.163 dong
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- Hién gi4 tong ch1 phi phét trién: 421.019.391.289 dong + 15%V i

' :Vay gid tri clia 369.495,24 m? Pt cong nghiép — tiéu thi cong nghiép cia khu
dat can dinh gia la:
Ve = 1.252.816.842.163 dong — (421.019.391.289 déng + 15%V k)
o Vag = 723.302.131.195 dbng.
723.302.131.195 ddng

= Pon gia dat binh quin = = 1.957.541 dong/m?
| 369.495,24 m?

Két qua: Gia tri thang du ctia D4t cdng nghiép — tiéu tha cong nghiép cia khu
d4t can dinh gi4 la: 723.302.081.605 dong.

9.2. Uéc tinh gia dit Hat kho tang — bén bai

Cin ct Quyét dinh sé 1755/QD-UBND ngay 20/06/2007 Quyét dinh sb
2864/QD-UBND ngay 21/10/2022 va Quyét dinh sb 2320/QD-UBND ngay
30/06/2025 ctia UBND tinh Péng Nai ctia UBND tinh Pdng Nai vé viéc phé duyét
diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500 Cum cong nghiép Long
‘Giao, huyén Cdm MY, tinh Déng Nai, dién tich hang muc Pit kho tang — bén bai &
11.612,83 m2. Pét kho tang, bén bai trong cum cong nghiép duoc quy hoach nham
phuc vu muc dich x4y dung céc cong trinh kho chira, bai tap két va trung chuyén hang
hoéa, vt tu, nguyén liéu phuc vu cho hoat dong séan xuit — kinh doanh ctia cac doanh
nghiép trong cum.

Trén co s& d6, don vi tu van da tién hanh khao sat thi truong va tham khao cac
md hinh s dung dét twong tu muc dich kho tang, bén bai nhu cho thué kho chira
hang hoéa, bai tap két va trung chuyén vt tu, bai dd xe, khu logistics ndi b, ... tai
cac cum cong nghlep trén dia ban tlnh Tuy nhién, khong thu thdp dugc thong tin
giao dich c6 tinh chat tu'o‘ng dong ve muc dich khai thac dé 1am co s& so sanh hozc
ude tinh doanh thu ctia hang muyc cn dinh gia.

Do khéng c6 du dit liéu d& udc tinh doanh thu tir viée khai théc st dung, don
vi tur vin nhén thay khéng du diéu kién 4 ap dung phuong phép théng du trong qua
trinh xé4c dinh gid dit d6i v6i hang muc DAt kho tang — bén bai thudc khu dat can
dinh gia.

DPoéng thoi, khoéng c6 du co s¢ dé uée tinh gia dit theo phwong phép thu nhép
do hién dang 1 dét trong, chua cé cong trinh xay dung. Bén canh d6, tai khu vye
dinh gia va cac khu vyc lan cén, khong c6 cac truong hop chuyen nhuong quyen st
dung dét c6 muc dich sir dung tuong ddng v6i hang muc can dinh gi4, do d6 khong
du co sé dé xéc dinh gia dét theo phuong phap so sanh. Khu dét dinh gia muc dich
cum cong nhiép dugc nha nude giao dAt c6 thu tién st dung dét theo hinh thirc déu
gia quyen st dung dét, vi vay khong du co s& d& x4c dinh gia dat theo phuong phap
hé s6 didu chinh. Tir nhiing nhén dmh néu trén, khong c6 da co s dé woc tinh gia
d4t d6i v6i phan dién tich 11.612,83 m? sit dung x4y dung hang muc Dt kho tang —

i =
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bén bii theo céc phuong phap dinh gia dét tai khoan 5, khoan 6 Didu 158 Luit DAt
dai 2024.

Muc h3 diém h khoan 1 Piéu 1 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21 thang
11 nam 2025 cua UBND tinh Pong Nai quy dinh: “h8) Khi xdc dinh gid dat cua
thira dat, khu dat phi néng nghiép, co nhiéu chirc ning sir dung dat. Tai thei diém
dinh gid, khi xdc dinh gid dat cho cdc chie - nang sit dung dat khéng di théng tin dau
vao dé dp dung phwong phdp dinh gid dat da quy dinh tai khoan 5, khoan 6 Piéu
158 Ludit Pdt dai nim 2024 thi don vi tw vén cdn cik vao gid dat theo chikc nang St
dung dat dd dwoc xdc dinh va ty 18 (%) giita gid cdc loai dat trong bang gid dat c6
sy twong dong nhat dinh v&i chirc ndng sir dung dat ciing vi tri, cung tuyen duong
-dé wéc tinh. Pon vi tu van phdi chitng minh khéng i théng tin dau vao dé dp dung
phuong phdp dinh gid ddt da quy dinh tai khodn 5, khodn 6 Piéu 158 Ludt Pdét dai
2024 va thuyét minh cu thé viée dp dung gid dat tmqg bang gid dat dé tinh todn 3
Ié (%) trong bdo cdo thuyét minh xdy dung phwong dn gid dat dé Hoi dong tham
dinh gid ddt cu thé xem xét, quyét dinh..”

* Nhén xét: Cac hang muc nay cung nim trong cling mdt cum cdéng nghiép,
dugc dau tu ha tang k§ thugt déng b, c6 m01 lién hé chirc nang chat ché va phuc vu
truc tiép hodc gian tiép cho hoat dong san xult — kinh doanh chung ctia doanh nghiép
trong cum. Trong do, Dit kho tang — bén bai chu yeu déng vai tro phu trg cho Pat
cong nghiép — tiéu thu cong ngh1ep, phu(rvu nhu cau luu trit, tap két nguyén vét liéu,
san pham va hang héa ctia céc nha may trong cum.

Xét vé diéu kién ha tang, kha ning khai thac va tinh cht sir dung, hai loai dét
nay c6 mirc dé tuong ddng cao, cling dugc hudng loi tir hé thdng ha ting chung va
chiu cac rang budc tuong tu. Do d6, don vi tu van dé xuét udce tinh don gia d4t kho
tang — bén bai bang véi don gid dét cong nghiép — tiéu thu cdng nghiép, cu thé 1a
1.954.913 ddng/m?, @& dam béo tinh hop 1y, théng nhét va phan 4nh ding mdi quan
hé hd trg chirc niing gifta cac hang muc trong cling cum céng nghiép.

: Gi4 dét cy thé A
A = A r 2 ‘ LS b A A
Khu dat Dién tich (m~) (@dng/m?) Thanh tién (dong)
Dt Kho tang — ben bai 11.612,83 1.957.541 22.732.590.851

Két qua: Gid tri cta P4t kho tang — bén bai ctia khu dit can dinh gid la:
22.732.590.851 ddng.
9.3. Uérc tinh gia dat Pat trung tim dich vu céng nghiép

Qua nghién ctru va ra soat Quy hoach chi tiét x4y dung ty 18 1/500 Cum céng
nghiép Long Giao duoc phé duyét tai Quyét dinh s 1755/QD-UBND ngay 20 thang
6 nim 2007 va dugc diédu chinh tai Quyét dinh sé 2864/QP-UBND ngay 21 théng
10 nam 2022 va Quyét dinh sb 2320/Qb-UBND ngay 30 thang 6 nam 2025 cua
UBND tinh Bong Nai thi hang muc Dat trung tam dich vu cong nghiép c6 dién tich
12 8.467,97 m? v6i mat d6 xay dung téi da 14 50%, s tAng cao tdi da 3 tang.
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Cén cu vao cac chi tiéu quy hoach duoc duyét, don vi tu van c6 co s& dé uée
tinh chi phi phat trién khu dit theo phwong phép thing du. Tuy nhién, trong hd so
quy hoach chura thé hién cu thé muc tiéu dau tw, pham vi hoat déng va dinh hudng
khai théc ctia khu dat Trung tdm dich vu cong nghiép, do d6 chua di co s& dé xéc
dinh mé hinh kinh doanh cu thé.

Cén ctir Nghi dinh 32/2024/ND-CP ngay 15/3/2024 vé Quan 1y, phat trién cum
cong nghiép, cu the: “Diéu 17. Quan Iy cdc dich vu céng cdng, tién ich

1. Cée dich vu céng cong, tién ich chung trong cum céng nghiép gém: Bdo vé,
giit gin an ninh trdt tu; théng tin lién lac; cd’p nuwde, thodt nudc; vé sinh moi truong,
xik Iy chdt thdi; phong chdy, chita chdy; duy tu, bdo dudng, khai théc cdc céng trinh
ha tc'f?ng kV thudat va cdc dich vu tién ich khdc Gid sw dung cdc dich vu céng ccirzg,
tién t'ch chung dwoc xdc dinh trén nguyén tdc thod thudn théng qua hop dong ky két
giifa té chite, cd nhan sit dung dich vu va chii déu tu x@y dung ha tang ky thudt cum
cong nghiép.

2. Chu dau tw xciy dung ha t(fng ky thudt cum cong nghiép co trach nhiém 16
chikc cung cdp, qudn Iy cde dich vu cong cong, tién ich chung trong cum cong
nghiép; xdy dung, phé duyer Ouy ché quan Iy cdc dich vu cong cong, tién ich trudc
khi tiép nhdn té chike, cd nhédn dau ru' sdn xudt, kinh doanh vao cum céng nghiép
khéng trai quy dinh cua phap ludt ...

Piéu I8. Quyén cia chii dau tw xdy dung ha tang ky thudt cum céng nghiép

3. Pdu tw x4y dung nha xwong, kho béi, vin phong dé cho doanh nghiép thué
hodc ban va kinh doanh cdc d_ich vu cong cong, tién ich khdc trong cum cong nghiép
theo-quy dinh cua phap ludt.”

Theo d6, c6 thé hleu rang Trung tAm dich vu cong nghi€p trong cum cong
nghiép cé chirc ning t6 chire, quan ly, van hanh ha ting k¥ thuét chung va cung cap
céc dich vu hd tro hoat dong san xuét — kinh doanh ciia doanh nghiép; dong thoi 1a
dau méi két ndi, xac tién thuong mai, hanh chinh va théng tin gifta cic doanh nghiép
trong cum, gép phan nang cao hidu qué khai théc ha tAng va thu hat dau tu.

Trén co s& d6, don vi tu vAn d4 khao sét thi truong va tham khao cac mo hinh
hoat dong tuong tu trung tdm dich vu cong nghiép nhu cho thué van phong, cho thué
mat béng trung bay san phém, céc hoat dong dich vu hd trg hoat dong san xuét kinh
doanh,... tai cac cum cdng nghiép trén dia ban tinh, tuy nhién don vi tu van khéng
thu thap duoc théng tin giao dich 6 tinh chit twong dong dé 1am co s& so sanh hodc
udce tinh doanh thu cia hang muc can dinh gia.

Do khéng di co s¢ @ wdc tinh doanh thu ciia hang muc don vi tu van khong
ap dung phuong phap thdng du trong qua trinh xac dinh gia dat cho hang muc Dat
trung tdm dich vu cong nghiép trong khu dat can dinh gia.

Pdng thoi, khong ¢6 du co s¢ dé wdc tinh gia dat theo phwong phép thu nhép
do hién dang la dét tréng, chua c6 cong trinh xay dung. Bén canh d6, tai khu vuc
dinh gia va cac khu vyc lan cén, khéng c6 cac truong hop Chuyen nhu“crng quyén st
dung dat c6 muc dich str dung tuong ddng vé6i hang muc can dinh gia, do d6 khoéng
dt co s& dé xac dinh gia dt theo phu'o*ng phap so sanh. Khu dat dinh gid muc dich
cum cdng nghiép duoc nha nude giao dat c6 thu tién st dung d4t theo hinh thirc ddu
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gia quyen str dung dét, vi vay khong du co s& dé x4c dinh gia dét theo phuong phap
hé sb diéu chinh. Tir nhitng nhan dmh néu trén, khong ¢6 du co s& dé udc tinh gia
dat d6i voi phan dién tich 8.467,97 m? st dung x4y dung hang muc P4t trung tam
dich vu cong nghiép theo cac phuong phép dinh gia dat tai khoan 5, khoan 6 Diéu
158 Lu#t Dat dai 2024.

Muc h3 diém h khoan 1 Diéu 1 Quyét dinh-64/2025/QD-UBND ngay 21 tha.ng
11 nam 2025 ctia UBND tinh Pdng Nai quy dinh: “h8) Khi xdc dinh gid dat ciia
thiva dat, khu dat phi nong nghiép, co nhiéu chitc ndng sir dung dat. Tai thoi diém
dinh gid, khi xdc dinh gid dat cho cdc chitc > ndng s dung dat khéng dii théng tin dau
vao dé dp dung phwong phdp dinh gid ddat dd quy dinh tai khoan 5, khoan 6 Piéu
158 Ludt Ddt dai ndm 2024 thi don vi tue vén cdn cit vao gid dat theo chikc ndng st
dung dat da dwoc xdc dinh va ty 1é (%) gzu'a gid cde logi dat tmng bang gia dat c6
s twong dong nhat dinh voi chirc ndng sit dung dai-cimg vi tri, cung tuyen duong
d@é wéc tinh. Pon vi tw van phai chitng minh khong du théng tin dau vao dé dp dung
phwong phdp dinh gla dat da quy dinh tai khodn 5, khodn 6 Piéu 158 Ludt Pat dai
2024 va thuyét minh cu thé viéc dp dung gid dat trong bavzg gid dat dé tinh todn 1y
Ié (%) trong bdo cdo thuyét minh xdy du’ng phwong dn gid dat dé Hoi dong tham
dinh gid dat cu thé xem xét, quyét dinh..

Nhén xét: Qua ra soat quy hoach va chirc nang sir dung dét, dét trung tdm dich
vu cong nghiép trong cym cong nghiép co nhiéu dlem tuong dong voi dat cong
nghlep tiéu thu céng nghiép, dic biét vé vi tri, ha ting k¥ thuét, co ché quéan Iy va
mdi trudng dau tu. Tuy nhién, d4t trung tAm dich vu c6ng nghiép co vi trf trung tam,
thuan loi hon vé kha nang t1ep can, tinh két ni va tiém nang khai thac thuong mai
— dich vu, dong thoi dinh hudng phét trién cdc cong trinh ¢6 gié tri str dung cao nhu
vin phong diéu hanh, trung tdm giao dich, khu dich vu hd tro doanh nghiép, xtc tién
thuong mai,... Vi vay, hiéu qua khai thac va kha nang sinh lgi cua dét trung tam dich
vucong nghlep dugc danh gia cao hon so voi dat cdng nghiép — —tiéu thy cong nghlep
thong thuong. Trén co s¢ do, don vi tu van dé xuat sir dung théng tin gid dat cong
nghiép — tiéu thi cdng nghiép c6 didu kién twong dong 1am co sé wdc tinh, ddéng thoi
ap dung hé sé diéu chinh ting hop 1y nhidm phan anh loi thé vi tri, kha ning khai
thac va gia tri thwong mai cao hon cua dét trung tdm dich vu cong nghiép trong cum
cong nghiép.

Do tinh chét v& muc dich st dung c6 tinh twong dong don vi tu van dé xuét sur
dung ty 1& chénh léch giita gia dét thuong mai dich vy (Tl\/,[D) va gia dat san xuét,
kinh doanh phi néng nghiép khéng phai 1a dét thuong mai, dich vu (SKC) trong bang
gi4 dat dé 4p dung mtrc chénh 1&ch theo ty 16 phan tram (%) (Trong do6: gia dat Dat
trung tdm dich vu cdng nghiép twong ung véi dat thuong mai dich vu (TMD); Pét
cong nghiép — tiéu thu cong nghiép twong img véi dat san xuét, kinh doanh phi nong
nghiép khéng phai 1a dét thuong mai, dich vu (SKC)).

Can cr Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10 thang 12 ndm 2025 cua
Hoi dong nhan dan tinh Bong Nai, ty 1€ chénh léch bang gia dat gitta don gia dat
thwong mai dich vu va dit co s& san xuét phi néng nghiép nhu sau:
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Don gia d4t TMD | Pon gia dit SKC
Vi tri theo bing gia d4t | theo bang gia dat | Ty 18 TMD/SKC
(ddng/m2) (dbng/m2)

Vitri 1, Puong Hung Vuong
(DBudng tinh 773 cii) — Poan tir .

: ; 2.500.000 2.100.000 119,05%
Trung tdm hanh chinh huyén cii dén ’
Giédp ranh gidi xa Xudn Pudng

Tir bang ty 18 trén, gia dat cia Pét trung tAm tdm dich vu cong nghiép thudc
khu Cum céng nghiép Long Giao thoi han st dung ¢4t 50 nim 1a:

.r K ~ oA I . K Y . A
Don gid Dat cong nghiép — T§ 1é didu chinh Don gia Dt trung tim dich vy }
tiéu thu cong nghiep cong nghiép
1.957.541 119,05% 2.330.453

Viy gid tri cia D4t trung tAm dich vu cong nghiép ctia khu dit cin dinh gia 1a:

Khu dkt Dién tich (m?) Giddateu the | . b car adng)
B G (o (d@dng/m?) =
Dat trung tam dich vy 8.467,97 2.330.453 19.734.206.090
cdng nghiép

Két qua: Gia tri cia Dét trung t4m dich vu céng nghiép cta khu dat can dinh
gi4 1a: 19.707.709.812 dong.

9.2. Téng hop két qua dinh gia dat

Gia dat quy | Gia dit cu thé
. A 2 A 2
Dign tich | R (ongn’) | (@ong/m?) | g b 6idn
TT Hang muc m?) (thoi han s (thoi han st ( i )
dung 3dt 50 | dung ddt 50 -
nam) nam)
p | Dat trung tm dich )\ o 0 00 1y 571,409 2330453 | 19.734.206.090
vu cong nghiép
Pit cong nghiép -
- A S ’ 7136949524 |  1.071.429 1.957.541 | 723.302.081.605
tiéu thi cong nghiép
3 f));t kbo tang - ben |\ c1he3| 1071429 1.957.541 | 22.732.590.851
Téng 389.576,04 765.768.878.546

Thanh tién: 765.768.878.546 dong (Bang chit: Bdy trdm sdu muoi ldm 1y bay
tram sau muoi tam triéu, tam tram bay muoi tam nghin ndm tram bom muoi sau dong).

Pon gi4 binh quan dbi véi phan dién tich ddu gid phai ndp tién thué dét
389.576,04 m? 14 1.965.647 dong/m>.
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10. Két luén

Gi4 dét cu thé theo phuong 4n thuyét minh néu trén ¢d muc gia cao hon muc
gid quy dinh cia UBND tinh, do khu d4t c6 nhiing thuan loi nhét dinh. Mtc gia
dat cu thé cao hon so v&i mire gi4 quy dinh ciia UBND tinh 1 phit hop véi tinh
hinh thuc té. Trén day la thuyét minh phuong 4n gia dit ddu gia quyén sir dung
dat khu d¢at-Cum céng nghiép Long Giao (khoang 55,9 ha) x4 Cim My va x& Xuan
Puong, thanh phé Dong Nai./.

PINH GIA VIEN

Hb Gia Pién
S6 chieng chi: 0450324
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