SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG DONG NAI CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
TRUNG TAM KY THUAT TAINGUYEN VA MOI TRUONG Péc lap - Tw do - Hanh phic

Péng Nai, ngay  thdng ndam 2026

BAO CAO THUYET MINH
XAY DUNG PHUONG AN GIA PAT

Xac dinh gi khoi diém dé dau gia quyen sit dung dat Thira dit s6 145 va
thira dat s6 14, to ban db dia chinh s6 31, phwong Triang Bom,

thanh phd Pong Nai.
(kém Chumg thu tw vén dinh gié dat s§ 1430 /TTKTTNMT ngay 14/8/2026 cia
Trung tdm K§ thuat Tai nguyén va Méi truong)

1. Panh gi4 tinh hinh khu dit cin dinh gia.

Tai san dinh gia 1a khu d4t c6 ha tng giao thong két ndi ddng bo tiép giap 3 e
tuyén dudng giao thong c6 tén trong bang gia d4t gobm: dudng Truong Dinh, dudng / A
L& Quy Pén — doan tir dau to 31, thira 81 dén duong Truong Dinh va duong Nguyer;’
Hftu Canh — doan tur Tru s6 nguoi mu dén duong Nguyén Hué. Khu d4t nim trong
khu dén cu hién hiu, gan Khu cong nghiép Bau Xéo, c6 diéu kién thuén lgi vé g1ac\
théng, ket ndi khu vuc, hoat ddng kinh doanh thuong mai, dich vu cling nhu dép 0 tng NG
t6t nhu cau an sinh x3 hdi.

2. Muc dich dinh gia dat: xéac dinh gia dit cu thé 1am gi4 khoi diém phuc vu
muc dich dau gia quyén str dung dat.

3. Thoi diém dinh gia dit: ngay 25/5/2026.

- Cén cur theo Quyet dinh s6 371/QD-UBND ngay 25/5/2026 cia UBND thanh
phd Dong Nai vé viéc phé duyét Phuong an dau gia quen str dung dat thira dat so

145 va thua d4t s6 14, to ban dd dia chinh sb 31, phuong Trang Bom, thanh phé
Dong Nai.

4. Cin cit dinh gia dat:

4.1 Ciin cir phép Iy dinh gia dit:

- Cin cr Luat Dat dai ngay 18 thang 01 nim 2024.

- Can cir Nghi dinh s0 71/2024/NP-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 ctia Chinh phu
quy dinh vé gia dat.

- Can cir Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11 thang 12 nam 2025 cﬁau Qubc
héi quy dinh mét s6 co ché, chinh sach thao g& khé khan, vuéng mdc trong to chire
thi hanh Luét Pat dai.
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- Can cir Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 ndm 2025 ctia Chinh
pht sira d6i, bd sung mot sé didu cua cic nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
Luat Dét dai. |

- Can ctr Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 ctia UBND tinh
Pong Nai vé viéc Quy dinh mot sb yéu t6 hinh thanh doanh thu, c4c yéu tb uéc tinh
chi phi phét trién theo phuong phap thing du va cac yéu t§ anh hudng dén gid dit,
mute 6 chénh 1¢ch ti da, cach thic didu chinh dbi véi timg mirc d6 chénh 1éch cua
timg yéu t6 anh hudng dén gia dit khi x4c dinh gia dét cy thé trén dia ban tinh Dong
Nai. '

- Cin ot Nghi quyét sb 28/2025/NQ-HDND ngay 10 thang 12 nam 2025 cta
UBND tinh Péng Nai ban hanh Quy dinh Béang gid d4t 14n diu trén dia ban tinh
Poéng Nai nim 2026. 7

- Cin ctr Quyét dinh 03/2026/QD-UBND ngay 11 thang 5 nim 2026 cia
UBND thanh phd Ddng Nai quy dinh diéu chinh hé sé gi4 dat trén dia ban thanh phé
Pdng Nai nim 2026.

4.2 Cin c& phap Iy ciia khu dit can dinh gia:

- Can ¢t theo Quyét dinh s 371/QD-UBND ngay 25/5/2026 ctia UBND thanh
phé Po6ng Nai vé viée phé duyét Phuong 4n d4u gid quyén st dung dat thira dét sb
145 va thira dat s6 14, to ban dd dia chinh sé 31, phudng Trang Bom, thanh phd
Pdng Nai.

- Phuong 4n d4u gia s6 37/PA-TTPTQD ngay 12 thang 5 ndm 2026 cia Trung
tAm Phat trién Qu¥ dét vé PAu gia quyén sir dung d4t quyén sir dung dét thira dit sé
145 va thira d4t sb 14, to ban dd dia chinh s 31, phuong Trang Bom, thanh phd
DPong Nai.

- Cin ctr theo Quyét dinh sé 3713/QD-UBND ngiy 24/6/2025 ctia UBND
huyén Trang Bom vé viéc phé duyét db 4n quy hoach chi tiét rt gon ty 1€ 1/500 Khu
dan cu theo quy hoach tai Khu phd 1, thi trdn Trang Bom (quy md khoang 0,575 ha)
huyén Trang Bom.

- Can ¢t Vin ban sé 4570/SXD-QLHP& VLXD ngay 29/4/2026 cua S& Xay
dung tinh Ddng Nai v& viéc gbp ¥ du thao phuong an dau gia thira dit s 145 va
thira dat s6 14, to ban dd dia chinh s6 31, phudng Trang Bom, thinh phé Ddng Nai.

- Trich luc va bién v& ban dd dia chinh sb 27/2026 do Vian phong Ping ky dt
dai thanh ph6 Pdng Nai thuc hién va xéac 1ap ngay 08/5/2026.

- Can ot phap ly khéc c6 lién quan dén cac thira dat can dinh gié.

5. Thong tin ciia thira dat, khu dat cAn dinh gia va tai sin gin lién voi dat
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5.1 Vi tri, dién tich, loai dat khu dit cin dinh gia:

- Vi tri khu dat:

- Vi tri: Thudc thita dét s6 145 va thira dét s6 14, t& ban do dia chinh 6 31,
phuong Trang Bom, thanh pho Pong Nai. :

+ Phia Pong giap duong Truong Dinh.

+ Phia T4y giap dat cdy xang Thanh Thai.

+ Phia Nam giap duong Nguyén Hitu Canh.

+ Phia Bic giap duong Lé Quy Pén.

- Dién tich va loai dat dinh gia:

Téng dién tich khu dét: 5.750,5 m2. Trong do:

c) Dién tich dau gia: DAt & tai néng thon: 4.402, 6 m>.
d) Dién tich khéng déu gia: 1.347,9m>, gdm:

+ Pét cAy xanh cong vién: 318,2 m?,

+ DAt giao thong: 1.029,7 m?.

* Thoi han sir dung:

+ DAt &: Nha nudc giao dat c6 thu tién st dung dit theo hinh thic ddu gid quyén

st dung dét v6i thoi han sir dung dit 50 nam ké tir ngdy UBND thanh phé Dong Nai
ban hanh quyét dinh giao d4t. Ngudi nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat, quyén
s& hitu tai san gén lién véi dét duge cip Gidy chiing nhan quyen st dung dét, quyén
s& hitu tai sén gan lién véi dat theo quy dinh ctia phép lujt vé dét dai.

5.2 Gia dit theo Quyét dinh ciia UBND tinh:

- C#n ctr theo Quyét dinh sb 371/QD-UBND ngay 25/5/2026 ctia UBND thanh
phé Pdng Nai vé viéc phé duyét Phuong 4n dau gia quyén sir dung dat thia dét sb
145 va thira dét s6 14, to ban dd dia chinh sé 31, phuong Trang Bom, thanh phd
Ddng Nai.

- Phuong 4n d4u gid s6 37/PA-TTPTQD ngay 12 thang 5 ndm 2026 clia Trung
tAm Phét trién Quy dat vé Pu gid quyén st dung d4t quyén st dung dat thira dét sb
145 va thira d4t sb 14, to ban dd dia chinh sé 31, phuong Trang Bom, thanh phd
Déng Nai.

- Cin ctt Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10 thang 12 nim 2025 ctia
Hbi ddng nhan dan tinh Péng Nai ban hanh quy dinh Bang gi d4t 14n dau trén dia
ban tinh Pdng Nai nam 2026.
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- Cian ctr Quyét dinh 03/2026/QD-UBND ngay 11 thang 5 ndm 2026 cuia
UBND thanh phd Déng Nai quy dinh didu chinh hé s6 gi4 dit trén dia ban thanh phd
Pdng Nai nim 2026.

* Gia dit quy dinh tai bang gia dit theo Nghi quyét s§ 28/2025/NQ-HDND ia:

. To1e | HEsbdidu | Hesbbién
TT Vitril Gia dat & (dong/m?) 3} * | chinh theo ddng thi Gia x Hé sb
(%) quy hoach truong
Puong Nguyén
Hitu Canh -
[ SomTy 15.300.000 1,2 1 1,19 21.848.400
01 ngudi mu
dén dudng
Nguyén Hué
Dudng Lé Quy
Don - doan tir
2 | Piutd3i,thia 5.000.000 1.2 1 1,04 6.240.000
81 dén duong
Truong Dinh

6. Cac thong tin v& cac yéu t6 anh hwdng dén gis khu dat cin dinh gia

Khu dét dirh gia nim trong khu dan cu hién hitu, tiép giap khu dén cu theo quy
hoach ctia thi trdn Trang Bom (nay la phuong Trang Bom). Pdi dién khu dét, qua
Qudc 16 1 1a Khu dan cu Bau Xéo theo quy hoach. Khu vuc cé hé thdng ha ting giao
thong duoc dau tu dong b, két ndi thun loi véi cac tuyén giao théng chinh va cac
khu cong nghiép trén dia ban.

‘Qua khao sat thuc té khu dit va khu vuc 14n can, nhan thay khu dét tiép giap ba
tuyén duong da duge quy dinh trong Bang gi4 dat, thudc khu dén cu c6 ha ting k§
thudt dong bd va duoc quy hoach chi tiét tdng thd mit bing. Khu dat cach Cho Méi
khoang 200m va dbi dién qua Qudc 16 1 1a Khu dan cu Bau Xéo d3 duoc dau tu hoan
chinh v& ha ting k§ thuat va ha tAng x& hoi. Céc khu dan cu nay c6 didu kién phat
trién, kha néang két ndi ha téng va mirc do hoan thién tuong déng véi khu dét dinh
gid, dong thoi 13 noi phat sinh céc giao dich chuyén nhuong quyén st dung dit trén
thi truong.

Do d6, Pon vi tu vén lua chon khéo sat, thu thap thong tin gia chuyén nhuong
quyén st dung dat tai Khu dén cu theo quy hoach thi trin Trang Bom va Khu déan
cu Bau Xéo 1am co s& phan tich, so sanh va ude tinh gia dit cu thé déi véi khu dat
cén dinh gia.

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

- Cin ctr theo Quyét dinh s& 371/QB-UBND ngay 25/5/2026 ctia UBND thanh
phd Pong Nai vé viéc phé duyét Phuong 4n déu gid quyén st dung dat thira dét s6
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145 va thtra dét sb 14, to ban dd dia chinh sé 31, phudng Trang Bom, thanh phd
Podng Nai.

Qua khao sat thuc té khu dat va khu vuc l4n can, nhan thiy khu d4t dinh gia
thudc khu dan cu ¢ ha tang k¥ thuét dong bd va duge quy hoach chi tiét tong thé
mat bang. Khu dit cdch Chg Méi khoang 200m va dbi dién qua Québc 16 1 1a Khu
dan cu Bau Xéo d3 dugc ddu tu hoan chinh vé ha téng k¥ thuat va ha téng x4 hoi.
Do ¢6 vi tri twong ddng, cling duge hudng loi tir hé théng ha ting giao théng, ha
tng k¥ thuat va didu kién phat trién kinh té - x4 hoi ctia khu vue. Vi vy, Don vi tu
vén didu tra khéo sat chuyén nhuong quyén sit dung dét tai cac khu dét trén thong
qua cac Hop dong chuyén nhugng khai thac tir Vin phong Ding ky dat dai thanh
phé Déng Nai — chi nhanh Théng Nhat 1am co s udc tinh gia dét cu thé cho khu dat
dAu gia.

Céc trudng hop giao dich chuyén nhuong quyén st dung dét duge thu thap, ra
soat ¢6 vi tri, loai dit va cac dic diém tuong d("Sng nhét dinh véi tai san dinh gia.
Thong tin giao dich dugc khai thac tir co s¢ dit liéu do Van phong Dang ky dat-dai
thanh phé Déng Nai — chi nhanh Théng Nhit cung cp. Viéc lua chon cac thira dét
so sénh duge thuc hién theo dung quy dinh tai diém b khoan 2 Pidu 1 Nghi dinh sb
226/2025/ND-CP stra dbi, bd sung diém b khoan 2 Diéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-
CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phti quy dinh v& gia dat.

8. Luwa éh(_)n ap dung phwong phap dinh gia dat

C#n ot khoan 6 Diéu 158 Luét dat dai 2024 quy dinh vé& “Truong hop va diéu
kién ap dung phuwong phép dinh gia dat”.

- Can cir theo Quyét dinh sé 371/QB-UBND ngay 25/5/2026 ctia UBND thanh
phdé Pdng Nai vé viéc phé duyét Phuong 4n d4u gia quyén st dung dat thira dat sd
145 va thira dat s6 14, to ban dd dia chinh s6 31, phudng Trang Bom, thanh phd
Podng Nai; va két qua khao sét hién trang khu dat, két qua diéu tra thu thap théng tin
gié& dat thi truong tai khu vuc dinh gig; dbi chiéu véi cac diéu kién ap dung phuong
phap dinh gi4 dat quy dinh tai Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cia
Chinh phu vé gia dat va Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/08/2025 ctia Chinh
phu stra dbi bd sung mot s_é diéu cta céc nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét
Dét dai.

a) Phwong phép so sanh: duoc 4p dung dé dinh gia déi véi truong hop cé t6i
thidu 03 thtra dit c6 cling muc dich sir dung dit, twong dong nhat dinh vé cac yéu
t8 ¢6 anh hudng dén gia dat da chuyén nhuong trén thi truong. _

Nhan xét: Khu d4t tinh tién st dung d4t do thay ddi quy hoach chi tiét cuc bd
c¢6 muc dich 13 d4t &. Tai thoi diém dinh gid khong c6 truong hop khu dén cu nao
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chuyén nhuong ¢ quy mé, dién tich, diéu kién twong dong véi khu dinh gia. Vi vay
khéng da diéu kién p dung phuong phép so sanh dé xac dinh gia dt.

b) Phwong phap thu nhip: duoc 4p dung dé dinh gid déi véi truong hop thira
dat, kihu dét néng nghiép, dit phi néng nghiép khong phai 1a d4t & ma thira dét, khu
dit cin dinh gia khong da diéu kién 4p dung phuong phap so sanh nhung xé4c dinh
duoc cac khoan thu nhap, chi phi tir viéc st dung d4t theo muc dich st dung d4t
dugc dua ra dinh gia.

Nhén xét: Khu dit ddu gia thuc hién du 4n nha & lién k&, viée ude tinh doanh
thu va chi phi, hay thu nhap tai thoi diém dinh gia khéng c6 dt co s& thue hién. Do d6
khéng dii co s¢ dé ap dung phuong phap thu nhép trong viée x4c dinh gia tri quyén st
dung dét.

¢) Phwong phap hé s6 diéu chinh gia dit: dugc 4p dung dé dinh gia cu thé
tinh tién bdi thudong khi Nha nude thu hdi dét dbi véi cac truong hop thu hdi nhidu
thira dét 1ién k& nhau, c6 cing muc dich sit dung va di dugc quy dinh gia dét trong
bang gi4 dt ma khéng du didu kién dé ap dung phuong phép so sanh.

Nhén xét: Khu dit dinh gid c6 muc dich Nha nudc giao dat cé thu tién st dung dat
theo hinh thirc d4u gi4 quyén str dung dét. Vivay, Pon vi tu vin khong 4p dung phuong
phap hé sb diéu chinh gia dat dé xac dinh gi tri khu dét can dinh gia.

d) Phwong phap thing du: duoc 4p dung dé dinh gia dbi voi truong hop thira
dat, khu dét dé thuc hién du 4n dau tu khong da didu kién 4p dung phuong phap so
sanh, phuong phép thu nhap nhung wéc tinh duge tong doanh thu phat trién va tong
chi phi phat trién cta du 4n. 4p dung dé dinh gia déi voi truong hop thira dat, khu
dat dé thuc hién du 4n dau tu khong da diéu kién ap dung phuong phép so sanh,
phuong phép thu nhap nhung udc tinh dugc téng doanh thu phét trién va téng chi
phi phét trién cta du 4n.

Nhan xét: Cac thira dét dinh gia khong du diéu kién 4p dung dbi véi phuong
phap so sanh va phuong phép thu nhap. Tai khu vyc 1an cén co nhiéu tai san c6 muc
dich sir dung nhu tai san udce tinh duge tdng doanh thu va téng chi phi phat trién du
an. |

- Cian ctr Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 ctia UBND tinh
Ddng Nai quy dinh mét s6 yéu t6 hinh thanh doanh thu, céc yéu t6 ude tinh chi phi phat
trién theo phuong phép thing du va cac yéu t6 anh hudng dén gia dit, mirc d6 chénh
16ch t6i da, cach thirc didu chinh dbi véi timg muc do chénh 18ch cta timg yéu t6 anh
huéng dén gia dat khi xac dinh gia dit cu thé trén dia ban tinh Pdng Nai.

- Can ctr két qua khao sat hién trang khu dat va két qua didu tra thu thap thong
tin gia cac hop dong chuyén nhuong dat &; dbi chiu véi cac didu kién ép dung
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phwong phdp dinh gi4 dat quy dinh tai Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay
15/8/2025 ctia Chinh pht vé gia dat. Trung tim K§ thuét Tai nguyén va Moi truong
sir dung phwong phap thing du dé x4c dinh gia dét cu thé.

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

9.1 Théng tin diu vao dé dinh gia dat.

- Hién nay, co s& dit lidu quéc gia vé dét dai, co so dit lidu quéc gia v& gi4 trén
dia ban thanh phé Pdng Nai chua dugc xay dung, chua c6 san giao dich bt dong
séan, doanh nghiép bit dong san nén khéng cé thong tin vé gié dat dugc ghi nhén tu
céc co so dit lidu va td chire néu trén.

- Trong thdi gian khoang 02 nim lién ké trudce thoi diém dinh gid, trén dia ban

phuong Trang Bom khéng phat sinh trudng hop déu gia quyén st dung dt.

- Théng tin chuyén nhuong quyén st dung dét tir Van phong Ping ky Dit dai:
Trén co s& danh gia khu dit ddu gia, Pon vi tu van khai théc cac thong tin chuyén
nhuong quyén st dung dét trén dia ban phuong Trang Bom c6 vi tri, gia d4t quy
dinh va céc yéu t6 anh hudng twong dong nhét dinh dé udc tinh gia d4t cu thé cho
thira dét, khu dat can dinh gia.

9.2 Panh gia lwa chon thong tin thu thip x4c dinh gia mit bing chung.

Can ctt danh sach chuyén nhuong quyén sir dung dat duoc Vin phong Pang ky
dat dai thanh phd Pdng Nai — chi nhanh Théng Nhat cung clp s6 1271/VPPK.TB-

TTLT ngay 20/7/2026, ghi nhan c6 36 truong hop chuyén nhuong quyén sir dung
dat:

Dién tich | Gia HDCN Ngay chuyén Vi tri theo thong bdo cia Chi
(m?) (ddng) nhwgng cuc thué
1 | 8| 61 | 950 | 1400000000 | 2271212005 | VitrtlkhudancuvaTaidioh e
Vi tri 2 dudong Hung Pac Vuong
2 9 | 804 132,5 3.250.000.000 13/07/2024 | - doan tir dudng Hing Vuong dén
dudong An Duong Vuong
Vitri 1 duong Hung Vuong -
duong An Duong Vueng
Vitri 1 duong Ly Nam Dé - doan
tir Gi4p ranh thira dét s6 1825 to
ban db sé 9 dén dudng An Duong
Vuong
Vi tri 2 duong Nguyén Tri -
5 | 9 | 1419 91,3 2.300.000.000 | 12/09/2025 doan tir duong Ly Nam Dé dén
duong An Duong Vuong
Vi tri 1 duong Hing Vuong doan
tir Ngd Quyén dén dudng D6

STT | To' | Thira

3 9 | 986 3483 5.000.000.000 09/02/2026

-4 9 | 1642 115,0 2.500.000.000 24/04/2026

6 12 | 613 90,0 2.300.000.000 07/05/2026

7 12| 537 | 100,0 | 1.800.000.000 | 03/10/2025 Vi tri 2 dudng Ngb Quyén




STT

To

Thira

Dién tich

(m’)

Gia I‘JDCN
(dbng)

Ngay chuyén
nhuong

Vi tri theo thong bao cia Chi
cuc thue

14

49

100,0

3.000.000.000

24/04/2026

Vi tri 1 duong Ngd Quyén

15

681

108,0

2.000.000.600

03/04/2026

Vitri 1 dudng1.é Loi doan
dudng Nguyén Hitu Canh -
duong An Duong Vuong-

10

12

886

2328

4.150.000.000

25/06/2025

Vitri 2 duong Hung Vueng doan
tir Nguyén Hoang dén Ngd
Quyén

11

16

122

120,7

6.500.000.000

22/08/2025

Vitri 1 duong L€ Dai Hanh -
doan tir duong Nguyén Hu¢ dén
duong Ly Nam Bé

12

15

21T

100,0

5.570.000.000

06/02/2026

Vi tri 1 dudng Hing Vuong doan
dudng Nguyén Hoang dén dudng
Ngb Quyén

13

15

733

116,7

3.000.000.000

30/12/2025

Vi tri 1 dudng Hing Vuong doan
tir Nguyén Hoang den Ngo
Quyén

14

15

4.000.000.000

22/04/2026

Vi tri 1 dudng Trin Nhan Téng -
doan dwong Nguyén Hué den
duong Hung Vuong

s
th

15

768

6.000.000.000

22/04/2026

Vi tri 1 dwong Trén Nhén Téng -
doan dudng Nguyén Hué dén
duong Hung Vuong

16

15

796

105,0

5.400.000.000

07/05/2026

Vi tri 1 dudng Nguyén Hué -
doan dudng Pinh Tién Hoang
den duong Ngb Quyen

17

1488

238,3

5.000.000.000

11/10/2024

Vi tri 2 dudng Nguyén Trai -
doan tir dudng Ly Nam Dé dén
dudng An Duong Vuong

18

12

162

90,0

1.500.000.000

18/04/2026

Vi trf 1 dudng Ngbé Quyén doan
Nguyén Hitu Canh dén dén
dudng An Duong Vuong

19

622

95,0

1.400.000.000

22/12/2025

Vitri 1 - Cac dudng cbl} lai khu
dan cu TPC 5,3ha thi tran Trang
Bom

20

769

136,0

6.300.000.000

06/05/2026

Vitri 1 - Cac dudng con lai khu

dan cu TBC 5,3ha thi trin Trang

Boméoan dudng 30/4 - doan tr

Quéc 16 1 dén dudng An Duong
Vuong

21

553

100,0

1.950.000.000

06/02/2026

Vi tri 1 - Cac duong con lai khu

dan cu TDC 5,3ha thj trén Trang

Bomdoan dudng 30/4 - doan tir

Quéc 16 1 dén dudng An Duong
Vuong

22

554

100,0

1.950.000.000

06/02/2026

Vitri 1 - Cac dudng con lai khu

dan cu TPC 5,3ha thi trdn Trang

Bomdoan dudng 30/4 - doan tir

Quéc 16 1 dén duong An Duong
Vuong

23

24

90

91,60

1.500.000.000

24/05/2025

Vi tri 1 ba dudng nhwa mit tién
chg Méi (dudng bao quanh cho)
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STT

Tor

Thira

Dién tich
(m?)

Gia I‘EBCN
(dong)

Ngay chuyén
nhwong

Vi tri theo thong b4o cia Chi
cuc thué

24

29

284

220,0

5.000.000.000

11/07/2024

Vi tri 2 duong Tinh 777

29

278

220,0

6.303.305.530

29/11/2024

Vi trf 2 Quéc 16 1 (trir nhitng
doan ¢ dudng song hanh) duong
Trén Pht dén dwong Tinh 777

26

29

165

130,0

2.600.000.000

18/03/2025

Vi tri 2 Quée 16 1 (trir nhitng
doan c6 dudng song hanh) duong
Tran Phu den duong Tinh 777

27

29

164

100,0

1.550.000.000

13/05/2024

Vi tri 2 dudng Tinh 777

28

29

157

100,0

1.800.060.000

16/04/2026

Vitri 1 dudong 29/4 doan tir
duong Tran Phi dén dudng 30/4
va doan tir duwong Truong Chinh

dén dudng Tinh 777

29

29

1075

87,50

2.200.000.000

29/09/2025

Vi tri 2 Quéc 16 1 (trir nhiing
doan ¢ dudng song hanh) duong
Tran Phu dén duong Tinh 777

30

29

1070

100,0

1.800.000.000

30/12/2024

Vi tri 2 Quédc 16 1 (trir nhiing
doan c6 dudng song harh) dudng
Tran Pha dén duong Tinh 777

29

1666

100,0

4.000.000.000

18/04/2026

vi tri 1 Duong 29/4 doan tir
dwong Tran Phi dén dudng 30/4
va doan tir dudng Trudng Chinh

dén dwdng Tinh 777

32

29

1061

100,0

- 1.600.000.000

30/07/2024

vi tri 1 Pudng 29/4 doan tir
dudng Tran Phi dén duong 30/4
va doan tir dudng Truong Chinh

dén dudng Tinh 777

33

29

1058

100,0

3.365.000.000

04/05/2026

vi tri 1 Pudng 29/4 doan tu
dudng Trin Phi dén duong 3674
va doan tir duong Trudng Chinh

dén dudng Tinh 777

34

29

1030

100,0

2.032.000.000

04/08/2025

Vi tri 2 Quédc 16 1 (trir nhiing
doan ¢ dudng song hanh) duong
Tran Phu dén dudng Tinh 777

35

29

1102

95,0

1.586.367.000

03/06/2024

Vi tri 2 Quéc 16 1 (trir nhitng
doaq c6 duong song hanh) duong
Tran Phl dén dudng Tinh 777

36

29

1103

95,0

1.586.367.000

03/06/2024

Vi tri 2 Quéc 16 1 (trix nhiing
doan c6 du*c‘mg song hanh) duong
Tran Phu dén dudng Tinh 777

Trén co s& danh séach hop déng chuyén nhuong, Pon vi tu van tién hanh ra soat
thuc dia va ban dd dia chinh xac dinh vi tri cho céc thira dat chuyén nhugng, cu thé:

Di¢n b Ngay
STT | T& | Thita | tich G‘z‘;;ffN chuyén Ghi chil
(m?) . nhwong
5o Khu da 2 Tai dinh
1| 8| 621 | 950 | 1.400.000.000 |22/1212005 | écKhu dan cu va Tai dinh cu
Trang Bom
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Dién & Ngay
STT | Tor | Thiva | tich el I;IBCN chuyén Ghi chi
2 (dong)
(m?) nhwong
2 | 9| 804 | 132,5 | 3.250.000.000 | 13/07/2024 | "0¢ K dan cu va Tai dinh cu
Trang Bom
3 | 9| 986 | 3483 | 5.000.000.000 | 09/02/2026 | ¢ Khu dan cuva Tdi dinh cu
Trang Bom
4 | 9| 1642 | 1150 | 2.500.000.000 |24/04/202¢ | Hu0cKhu dan cu va Tai dinh cu
Trang Bom
5 | 9 | 1419 | 91,3 | 2.300.000.000 | 12/09/2025 | Tu0¢ Khw dan cu va Tai dinh e
Trang Bom
6 | 12| 613 | 90,0 | 2.300.000.000 | 07/05/2026 | Tuee K ddn cuva Téi dinh cu
Trang Bom
7 [ 12| 537 | 1000 | 1.800.000.000 | 03/10/2025 | "0¢ K dan cu va Tdi dinh cu
Trang Bom
8 |14 | 49 | 1000 | 3.000.000.000 | 24/04/2006 | 0¢ Kb dan cuva Tai dinh e
, Trang Bom
o0 |15| 681 | 108,0 | 2.000.000.000 | 03/04/2026 | U0 Khu dan cu va Tdi dinh cu
Trang Bom
10 |12 | 886 | 232.8 | 4.150.000.000 | 25/06/2005 | T:0¢ Khu dan cu va Tdi dinh cu
Trang Bom
11 |16 | 122 | 1207 | 6.500.000.000 | 22/08/2025 | ¢ Khu dan cu va Tl dinh e
Trang Bom
12 |15 | 277 | 1000 | 5.570.000.000 | 06/02/2026 | O¢Khu dan cu va Tai dinh cu
Trang Bom
13 | 15| 733 | 1167 | 3.000.000.000 | 30/12/2025 | T0¢ Khu dan cu va Téi dinh cu
Trang Boni
14 [ 15| 769 | 1064 | 4.000.000.000 | 22/04/202¢ | Hu0c Khu dan cu va Tai dinh cu
Trang Bom
15 | 15| 768 | 164,5 | 6.000.000.000 | 22/04/2026 | PudcKhu dan cu va Téi dinh cu
Trang Bom
16 | 15 | 796 | 105,0 | 5.400.000.000 | 07/05/2026 | Tu0CKhu dan cu va Tai dinh cu
- Trang Bom
17 | 9 | 1488 | 2383 | 5.000.000.000 | 11/10/2004 | 20¢ Khu dan cu va Tdi dinh cu
Trang Bom
18 | 12| 162 | 900 | 1.500.000.000 | 18/04/2026 | T Khu dan cuva Tdi dinh e
Trang Bom
19 | 8| 622 | 950 | 1.400.000.000 | 22/12/2025 | "o Khu dan cu va Tai dinh cu
Trang Bom
20 | 8 | 769 | 136,0 | 6300.000.000 | 06/05/2026 | udc Khu dan cu va Téi dinh cu
Trang Bom
21 | 8 | 553 | 1000 | 1.950.000.000 | 06/02/2026 | "0¢Khu dan cu va Tdi dinh cu
Trang Bom
2 | 8| 554 | 100,0 | 1.950.000.000 | 06/02/2026 | Hu0C K dan cu va Tdi dinh cur

Trang Bom
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Dién i Nga
STT | To | Thira | tich | CiAHPCN chfygn Ghi chi
@y | O hegng
23 [24] 90 | 916 | 1.500.000.000 | 24705/2025 | Huée Khu dén cu va Tai dinh cu
Trang Bom
24 |29 | 284 | 220,0 | 5.000.000.000 | 11/07/2024 Khu dan cu Bau Xéo
25 |29 | 278 | 220,0 | 6.303.305.530 | 29/11/2024 Khu dan cu Bau Xéo
26 |29 | 165 | 130,0 | 2.600.000.000 | 18/03/2025 Khu dan cu Bau Xéo
27 |29 | 164 | 100,0 | 1.550.000.000 | 13/05/2024 Khu dan cu Bau Xéo
28 |29 | 157 | 100,0 | 1.800.000.000 | 16/04/2026 Khu dan cu Bau Xéo
29 |29 | 1075 | 87,5 | 2.200.000.000 | 29/09/2025 Khu dan cu Bau Xéo
30 |29 | 1070 | 100,0 | 1.800.000.000 | 30/12/2024 Khu dan cur Bau Xéo
31 | 29 | 1066 | 100,0 | 4.000.000.000 | 18/04/2026 Khu dan cu Bau Xéo
32 |29 | 1061 | 100,0 | 1.600.000.000 | 30/07/2024 Khu dan cu Bau Xéo
33 | 29 | 1058 | 100,0 | 3.365.000.000 | 04/05/2026 Khu dan cu Bau Xéo
34 129 [ 1030 | 100,0 | 2.032.000.000 | 04/08/2025 Khu dan cu Bau Xéo
35 |29 | 1102 | 95,0 | 1.586.367.600 | 03/06/2024 Khu dan cu Bau Xéo
36 |29 | 1103 | 95,0 | 1.586.367.000 | 03/06/2024 Khu dan cu Bau Xéo

Trong 36 truong hop chuyén nhuong cé 23 trudng hop chuyén nhuong cé vi
tr{ tai Khu dén cu va Téi dinh cu thi trin Trang Bom (nay 1a phudng Trang Bom)
thudc céc t& ban dd sb: 8, 9, 12, 14, 15, 16, 24 va 13 trudng hop chuyén nhuong tai
Khu dan cur Bau Xéo thudc t& ban db 29.

Tai san so sanh tai KDC Trang Bom va KDC Bau Xéo tai phuong Trang Bom

T#ad sén so sanh
"KEDCvaTBC
Tring Bom

41 san dink gia

- Tai sén 50 sénh
KDC Bau xéo

* Panh gia lwa chon thong tin xac dinh gia dit mit biang chung:
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STT

Te

Thira

Gid HDCN
(ddng)

Ngay chuyén
nhuong

Gia dit
(dong/m?)

Ghi cha

Pt

621

1.400.000.000

22/12/2025

14.736.842

thudc Khu déan cu va
Tai dinh cu Trang
Bom

804

3.250.000.000

13/07/2024

24.528.302

thudc Khu dén cu va
Téi dinh cu Trang
Bom

986

3483

5.000.000.000

09/02/2026

14.355.441

thudc Khu dén cu va
Téi dinh cu Trang
Bom

1642

115,0

2.500.000.000

24/04/2026

21.739.130

thudc Khu déan cu va
Téi dinh cu Trang
Bom

1419

91,3

2.300.000.000

12/09/2025

25.191.676

thudc Khu déan cu va
Tai dinh cu Trang
Bom

12

613

90,0

2.300.000.000

07/05/2026

25.555.556

thudc Khu dén cu va
Téi dinh cu Trang
Bom

12

337

100,0

1.800.000.000

03/10/2025

18.000.000

thude Khu dén cu va
Tai dinh cu Trang
Bom

14

49

100,0

3.000.000.000

24/04/2026

30.000.000

thudc Khu dén cu va
Téi dinh cu Trang
Bom

15

681

108,0

2.000.000.000

03/04/2026

18.518.519

thude Khu dén cu va
Téi dinh cu Trang
Bom

10

12

886

232,8

4.150.000.000

25/06/2025

17.826.460

thudc Khu dén cu va
Téi dinh cu Trang
Bom

11

16

122

120,7

6.500.000.000

22/08/2025

53.852.527

thude Khu déan cu va
Tai dinh cu Trang
Bom

12

15

277

100,0

5.570.000.000

06/02/2026

55.700.000

thudc Khu dén cu va
Tai dinh cu Trang
Bom

13

15

733

116,7

3.000.000.000

30/12/2025

25.706.941

thude Khu déan cu va
Tai dinh cu Trang
Bom

14

15

769

106,4

4.000.000.000

22/04/2026

37.593.985

thudc Khu dén cu va
Tai dinh cu Trang
Bom

15

15

768

6.000.000.000

22/04/2026

36.474.164

thudc Khu dén cu va
Tai dinh cu Trang
Bom

16

15

796

5.400.000.000

07/05/2026

51.428.571

thuéc Khu dén cu va
Tai dinh cu Trang
Bom

17

1488

5.000.000.000

11/10/2024

20.981.956

thude Khu dén cu va
Téi dinh cu Trang
Bom
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Dién - 2 z IR
STT | To- | Thita | tich Gia EH)CN Ngay chuyén G}\ia (‘Iat2 Ghi chi
(m?) (dong) nhwgng (dong/m*)
thudc Khu dén cu va
18 12 162 90,0 1.500.000.000 18/04/2026 | 16.666.667 | Tai dinh cu Trang
Bom
thude Khu dén cu va
19 8 622 95.0 1.400.000.000 22/12/2025 14.736.842 | Tai dinh cu Trang
Bom
thudc Khu dén cu va
20 8 769 136,0 | 6.300.000.000 06/05/2026 | 46.323.529 | Tai dinh cu Trang
Bom
thuge Khu dén cu va
21 8 553 100,0 | 1.950.000.000 06/02/2026 19.500.000 | Téi dinh cu Trang
Bom
thudc Khu dén cir va
22 8 554 100,0 | 1.950.000.000 06/02/2026 | 19.500.000 | Tai dinh cu Trang
Bom -
23 24 90 91,6 1.500.000.000 24/05/2025 16.375.546 | Khu dan cu Biu Xéo
Binh quin mit bing Khu dan cw va T4i dinh cw Tring Bom | 27.186.637
24 | 29 284 | 220,0 | 5.000.000.000 11/07/2024 | 22.727.273 | Khu dan cur Bau Xéo
25 29 278 | 220,0 | 6.303.305.530 29/11/2024 | 28.651.389 | Khu dan cu Bau Xéo
26 | 29 165 130,0 | 2.600.000.000 18/03/2025 | 20.000.000 | Khu dan cu Bau Xéo
27 29 164 100,0 | 1.550.000.000 13/05/2024 | 15.500.000 | Khu dan cu Bau Xéo
28 29 157 100,0 | 1.800.000.000 16/04/2026 18.000.000 | Khu dan cur Bau Xéo
29 | 29 | 1075 87,5 2.200.000.000 29/09/2025 | 25.142.857 | Khu dén cu Bau Xéo | -7
30 29 | 1070 | 100,0 | 1.800.000.000 30/12/2024 | 18.000.000 | Khu dan cur Bau Xéo
31 29 | 1066 | 100,0 | 4.000.000.000 18/04/2026 | 40.000.000 | Khu dan cu Bau Xéo
32 29 | 1061 | 100,0 | 1.600.000.000 30/07/2024 | 16.000.000 | Khu dan cu Bau Xéo
33 29 | 1058 | 100,0 | 3.365.000.000 04/05/2026 | 33.650.000 | Khu dan cu Bau Xéo
34 29 | 1030 | 100,0 | 2.032.000.000 04/08/2025 | 20.320.000 | Khu dan cu Bau Xéo
35 29 | 1102 95,0 1.586.367.000 03/06/2024 | 16.698.600 | Khu dan cu Bau Xéo
36 29 | 1103 95,0 1.586.367.000 03/06/2024 | 16.698.600 | Khu dan cuh}ggm Xéo
Binh quin mit bing Khu dan cr Bau Xéo 22.414.517
Binh quin mit biing toan khu 25.463.371

Trén co s& 36 trudng hop c6 gia dat ghi trong hop dong chuyén nhuong quyén
str dung dét c6 mirc gia binh quan mit bing toan khu 13 25.463.371 ddng, Trong do:

+ Tai céc trudng hop chuyén nhuong thudc Khu dan cu va T4i dinh cu thi trédn
Trang Bom (nay phuong Trang Bom) gia mat bang chung bang cach binh quan s6
hoc gia hop ddng chuyén nhuong 13: 27.186.637 déng/m>.

+ Tai khu dan cu Bau Xéo gi4 mit bing chung bang cach binh quan sb hoc gia
hop ddng chuyén nhuong 13: 22.414.517 ddng/m?.

9.3 Lwa chon thong tin tai san so sanh dé wéc tinh gia dét cu thé.
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Can ctr khoan 3 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/5/2025 cia Chinh pht ,
sira d6i, bd sung mot sb diéu cia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dét
dai, quy dinh vé viéc lua chon thong tin cia cac thira dét so sanh thec thir tu wu tién
nhu sau:

1. Khoang cach gan nhét

2. Tuong ddng nhét dinh

3. Théng tin gin nhit dén thoi diém dinh gia

* Panh gia Lwa chon thong tin tai san so sanh:

a. Veé khoang cach:

- Céc thira dat chuyén nhuong quyén st dung dét thude Khu dan cu va Tai
dinh cu Trang Bom diéu tra thudc céc tuyén dudng cé tén trong Bang gid quy dinh
duogc UBND thanh phd Ddng Nai ban hanh va duoc phan bd trén cac tuyén duong
¢6 16 gidi khac nhau; ¢ khoang cach dén khu dit ddu gia trén 1000m.

- Céc thira dét chuyén nhuong quyén st dung dét thudc Khu dan cu Bau Xéo
nam d6i dién Khu dét ddu gia dugce ngin cach béi duong Quéc 16 1 (c6 16 gidi
khoang 78m). Dc d6, Tai san so sanh thuoc Khu dén cu Bau Xéo cd khoang cach
gén hon dén Tai san dinh gié.

e

Tl ¢in 5o sén!

41 34n so sdnh
KDC Bay xépt==

b. Twong d(A)ng nhét dinh:

Céc thira dat duge lua chon lam tai san so sanh déu ndm trong hai khu dan cu
da dugc phé duyét quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500, ¢6 hé théng ha tng k§
thuat va ha tﬁng giao thong dugc dau tu déng bd, kha nang két ndi thuan loi v6i cac
tién ich va dich vu trong khu vye. Do d6, céc thira d4t nay c6 dic diém tuong dong
v6i khu dat dau gid, dam bao tinh dai dién dé xem xét, danh gid mit bing gia dét
chung trén thi truong.
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Tuy nhién, dbi v&i khu dén cu Bau Xéo duge xac dinh tiép gidp véi Duong 29
thang 4 doan tir dudng Tran Phu dén dudng 30/4 va doan tir dudong Truong Chinh
dén duodng Tinh 777 (duong song hanh) ¢é gia quy dinh trong Bang gia 15.300.000
dong/m?, ¢6 vi tri twong ddng voi Tai san dinh gia (tiép gidp duong Nguyén Hitu
Céanh - doan tir Tru s& Hoi ngudi mu dén duong Nguyén Hué c6 gia quy dinh 1a:
15.300.000 déng/mz). Vi vay, Don vi tu vén lua chon cac thira dét chuyén nhuong
tai khu trén lam tai sén so sanh d& udc tinh gia dt cu thé cho khu dét dhu gia.

E

= Tur cac danh gia trén, Pon vi tu vén Iua chon céc thira dét chuyén nhuong
trong khu dan cu Bau Xéo 1am co sé @& uéc tinh gia dét cho thira dat, khu dat can
dinh gia. Cu thé:

STT | Te | Thira ]t)il(:;l:l GE I;H)CN clljf;gn (iié déti Ghi chu
(m?) (dong) nhwrgng (dong/m*)
1 |29 284 |220,05.000.000.000 | 11/07/2024 |22.727.273 |  Khu dan cu Bau Xéo
2 [ 29| 278 |220,0 | 6.303.305.530 | 29/11/2024 |28.651.389 |  Khu dn o Bau Xéo
3 | 29| 165 |130,0 | 2.600.000.000 | 18/03/2025 | 20.000.000 |  Khu dan cu Biu Xéo
4 | 29| 164 |100,0 | 1.550.000.000 | 13/05/2024 | 15.500.000 |  Khu din cu Bau Xéo
5 29| 157 |100,0 | 1.800.000.000 | 16/04/20Z6 | 18.000.000 |  Khu dan cu Bau Xéo
6 |29 | 1075 | 87,5 | 2.200.000.000 | 29/09/2025 | 25.142.857 Kl dlin o Bin Néo
7 |29 | 1070 | 100,0 | 1.800.000.000 | 30/12/2024 | 18.000.000 |  Khu din cu Bau Xéo
8 |29 | 1066 | 100,0 | 4.000.000.000 | 18/04/2026 |40.000.000 |  Khu dan cu Bau Xéo
9 |29 | 1061 | 100,0 | 1.600.000.000 | 30/07/2024 | 16.000.000 |  Khu dan cr Bau Xéo
10 | 29 | 1058 | 100,0 | 3.365.000.000 | 04/05/2026 | 33.650.000 ¥hn din e Bin Xéo
11 |29 | 1030 | 100,0 | 2.032.000.000 | 04/08/2025 | 20.320.000 Ehudin o Bau Xdo
12 |29 | 1102 | 95,0 | 1.586.367.000 | 03/06/2024 | 16.698.600 |  Khu dén cu Bau Xéo
13 |29 | 1103 | 95,0 | 1.586.367.000 | 03/06/2024 | 16.698.600 Khu dén oo Bau Xéo
Binh quin mit bang 22.414.517




Qua ra soat hd so chuyén nhuong tai Khu dan cu Bau Xéo, Pon vi tu van nhan
théy cac hop ddng chuyén nhugng déu bao gdm quyén st dung dat va tai san gén
lién véi dat (nha & duge xay dung theo quy hoach chi tiét ctia khu dan cu). Do do6,
dé x4c dinh gia tri quyén st dung dit cua céc tai san so sanh, Pon vi tu van thuc
hién uée tinh gia tri nha & gan lién v6i dat trén co sé thong tin vé nghia vu tai chinh
tai Phiéu chuyén théng tin dé x4c dinh nghia vu tai chinh, hd so hoan céng clia cong
trinh va hop dong chuyén nhuong; sau dé wdc tinh chiét trir gia tri nha & khoi téng
gi4 tri chuyén nhugng nham xéac dinh gia tri quyén st dung dat 1am co s& so sanh.

i .r Ngay o alk
TT | Té | Thira ticIl)xlE::lz) G’;g’g? chuyén | Tai san (nha &) (g']:;;tz)
nhwong

1 |29 284 | 2200 5.000.000.000 | 11/07/2024 | _1.137.000.000 17.559.091
2 |29 ] 278 | 220,0 6.303.305.530 | 29/11/2024 300.000.000 27.287.752
3 | 29| 165 | 130,0 | 2.600.000.000 | 18/03/2025 | 1.416.118.660 9.106.780
4 |29 164 | 100,0 1.550.000.000 | 13/05/2024 950.000.000 6.000.000
5 |29 157 | 100,0 1.800.000.000 | 16/04/2026 950.000.000 8.500.000
6 |29 | 1075 | 87.5 2.200.000.000 | 29/09/2025 917.215.200 14.660.398
7 |29 1070 | 100,0 1.800.000.000 | 30/12/2024 984.981.600 8.150.184
8 | 29| 1066 | 100,0 | 4.000.000.000 | 18/04/2026 984.981.600 30.150.184
9 |29 [ 1061 | 100,0 1.600.000.000 | 30/07/2024 984.581.600 6.150.184
10 | 29 | 1058 | 100,0 3.365.000.000 | 04/05/2026 984.981.600 23.800.184
1129|1030 | 100,0 | 2.032.000.000 | 04/08/2025| 1.612.000.000 4.200.000
12 (291102 | 950 1.586.376.000 | 03/66/2024 937.992.000 6.825.095
13 |29 ] 1103 | 95,0 1.586.376.000 | 03/06/2024 937.992.000 6.825.095

Panh gia: Qua ra soat cac hd so chuyén nhuong tai Khu dan cu Bau Xéo, nhén
thdy mét s& hop ddng ¢ don gid thap hon mirc gid dit quy dinh dbi véi ciing tuyén
duong tai Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025 ctia Hoi dong nhéan
dan tinh Pong Nai (vi tri khu dat tiép gidp Puong 29 thang 4 doan tir dudng Tréan
Pht dén dudng 30/4 va doan tir dudng Trudng Chinh dén duong Tinh 777 ¢6 gia
quy dinh 15.300.000 ddng/m?). Trén co s& dbi chiéu véi két qua khao sat thue té va
mit bang gi4 giao dich phé bién trong khu vuc, Pon vi tu vin xéc dinh cac trudng
hop nay chua phan 4nh diy du gia tri thi truong, do d6 khéng dwa vao tinh gia binh
quan cia khu dan cu. Viée loai trir cac truong hop nay nhim bao dam mit bang gia

duoc xac dinh khach quan, dai dién cho céac giao dich phéo bién va 1am co s& lua
chon tai sén so sanh phu hop:

Dién

Ngay

i x - Gia HDCN 3 ‘e . Gia dat " -
T | & Thira (1:[1;;1) (ddng) :1::11:,3:;:1:; Tai san (nha) (@dng/m?) Danh gia
1 |29 284 | 220,0 | 5.000.000.000 | 11/07/2024 | 1.137.000.000 | 17.559.091 Chon

2 129 278 | 220,0 | 6.303.305.530 | 29/11/2024 300.000.000 | 27.287.752 Chon

3 129 165 | 130,0 | 2.600.000.000 | 18/03/2025 | 1.416.118.660 | 9.106.780 | khong chon
4 129| 164 | 100,0 | 1.550.000.000 | 13/05/2024 950.000.000 6.000.000 | khéng chon
5129 157 | 100,0 | 1.800.000.000 | 16/04/2026 950.000.000 8.500.000 | khong chon
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Dién e Nega ik
"; : Thita | tich G‘?dlg,,’;(fN chfygn Tai sin (nhi) | g:;;tz) Panh gi4
(m2) nhwong :
6 [29 ] 1075 87,5 | 2.200.000.000 | 29/09/2025 917.215.200 14.660.398 | khéng chon
7 129 1070 | 100,0 | 1.800.000.000 | 30/12/2024 984.981.600 8.150.184 | khoéng chon
8 |29 | 1066 | 100,0 | 4.000.000.000 | 18/04/2026 984.981.600 | 30.150.184 Chon
9 (291 1061 | 100,0 | 1.600.000.066 | 30/07/2024 984.981.600 6.150.184 | khéng chon
10 | 29 | 1058 | 100,0 | 3.365.009.000 | 04/05/2026 984.981.600 | 23.800.184 Chon
11|29 | 1030 | 100,6: | 2.032.000.000 | 04/08/2025 1.612.000.000 | 4.200.000 | khoéng chon
12 [ 29| 1102 | 95,0 | 1.586.376.000 | 03/06/2024 937.992.000 6.825.095 | khong chon
13129 | 1103 95,0 | 1.586.376.000 | 03/06/2024 937.992.000 6.825.095 | khéng chon
* Tai san so sanh sau khi danh gia:
Dign | Noay chuyén | Gishop ddng | Taisinnha | Gid ddt
TT | Tér | Thita | tich 5 Sy gt
(m?) nhwong (dong) trén dat (dong) | (dong/m~)

1 | 29| 284 | 220,0 11/07/2024 | 5.000.000.000 1.137.000.000 17.559.091

2 1291 278 220,0 29/11/2024 | 6.303.305.530 300.000.000 27.287.752

3 |29 1066 | 100,0 18/04/2026 4.000.000.000 984.981.600 30.150.184

4 129 | 1058 | 100,0 04/05/2026 3.365.000.000 984.981.600 23.800.184

Binh quin 24.699.303

Trén co s& 36 trudng hop chuyén nhuong quyén st dung d4t thu thap dugc,
Gi4 dAt mit bang chung toan khu tai khu vuc can dinh gi4 13 25.463.371 ddng/m2.

Gié dAt binh quan tai khu dan cu Bau Xéo 1a 24.699.303 déng/m?2, Do d6 Pon
vi tu van lwa chon 03/04 tai san so sanh c6 gia gan mit bang chung va théng tin gan
nhét dén thoi diém dinh gid 1am co s& udc tinh gia dat cho khu dét déu gié, cu thé:

Dién

T\ T | Thaa | | N | R i mg | abngind
1 |29 278 | 220,0 29/11/2024 | 6.303.305.530 300.000.000 27 IR TS2
2 |29 | 1066 | 100,0 18/04/2026 4.000.000.000 084.981.600 30.150.184
3 129 | 1058 | 100,0 04/05/2026 3.365.000.000 984.981.600 23.800.184

9.4 UGe tinh gia dat & lién ké duw an.

- Can ¢t theo Quyét dinh s6 371/QD-UBND ngay 25/5/2026 ctia UBND thanh
phd Pong Nai vé viéc phé duyét Phuong 4n dau gia quyén str dung dat thira dat s6
145 va thita dAt sb 14, t& ban dd dia chinh sb 31, phudng Trang Bom, thanh phd
Pdng Nai.

- Phuong 4n d4u gi4 s6 37/PA-TTPTQP ngay 12 thdng 5 nim 2026 cta Trung
tAm Phat trién Quy dit v& DAu gid quyén st dung dét quyeén st dung dat thira dat s6
145 va thira d4t s6 14, to ban dd dia chinh sb 31, phuong Trang Bom, thanh phd
Pdng Nai.

N\
N2\

LT
/‘:\' —
0 /S - en
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- Cin cr theo Quyét dinh sé 3713/QD-UBND ngay 24/6/2025 ctia UBND
huyén Trang Bom vé viéc phé duyét dé 4n quy hoach chi tiét rtt gon t§ 18 1/500 Khu
dan cu theo quy hoach tai Khu phé 1, thi trin Trang Bom (quy mé khoang 0,575 ha)
huyén Trang Bom.

* Co cdu phén 16 dat & nhu sau:

Lo gidi Hang muc S6 16 Dién tich Ghi chua
9m Lo thudng 7 699,96 Pudng L€ Quy Pon
13m L6 thuong 11 1.099,88 Dudng Truong Dinh
13m L6 goc 2 329,04 Puong Truong Dinh
15m L6 thuong 13 1.301,63 Duong ndi bd
15m Lo goc 4 581,42 Duong ndi bo
20m Lo thudng 4 390,33 Duong Nguyén Hitu Canh
Tong 41 4.402,6

Qua xem x¢ét co ciu phén 16, cac 16 dit lién ké trong khu du gia déu tiép gidp
céc tuyén dudng di duoc quy dinh gid tai Bang gia dit do UBND tinh Png Nai ban
hanh. Pdng thoi, khu dat ddu gid c6 quy mé tuong déi nho, vai tdng dién tich khoang
4.402,6 m2, gdbm 41 16 dét, nén su khac biét vé 16 gi6i gitta cac tuyén duong khong
]am phaét sinh chénh 1éch dang ké vé kha ning khai théc va gia tri thi trudng cla céc
16 dét.

Do d6, Pon vi tu van lua chon xéc dinh gid dat ddi voi céc 16 lién ké tiép giap
céc tuyén duong khac nhau trén co s& van dung ty 1& chénh 1&ch (%) giita céc tuyén
dudng theo Bang gi4 dat do UBND tinh Pdng Nai ban hanh, nhdm phéan dnh su khac
biét vé vi tri v& 16 gi6i clia timg tuyén duong, ddng thoi bao dam tinh thong nhét,
khéach quan va pht hop véi diéu kién thuc té ctia khu dét déu gia.

9.4.1 Udc tinh gia dat & lién ke tiép giap dwong Nguyén Hiru Canh - doan
tir Tru s& Hi ngwdi mu dén dwdng Nguyén Hué.

9.4.1.1 Uérc tinh gia ban 16 ndi bd lién ké.

a. Thu thap thong tin thi truwong. \

- Tai san dinh gié tiép gidp véi 3 duong giao théng hién hitu, trong d6 mot mit
tiép gidp voi dudng Nguyén Hitu Canh - doan tir Tru sé Hoi nguoi mu dén dudng
Nguyén Hué (dudng song hanh véi Quéc 16 1) ¢6 gia quy dinh 1a: 15.300.000
ddng/m?.

- Tai san so sanh 14 céc thira d4t thudc khu dan cu Bau Xéo dugc quy hoach
chi tiét ¢6 ha ting k¥ thuat va ha ting xd hoi hoan chinh nim tiép gidp duong 29
thang 4 - doan tir duong Tran Phu dén dudng 30/4 va doan tir dudng Trudng Chinh
dén duong Tinh 777 (dudng song hanh véi Qudc 16 1) ¢b gid quy dinh la: 15.300.000
ddng/m>.
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Nhan thiy, tai san so sanh (TSSS) ¢6 vi tri d6i dién véi khu dét déu gia (TSPG)
duoc ngén cach bdi duong Quéc 16 1 nén Pon vi tu van chon tai san thudc khu dan

cu trén lam co s& udce tinh gia dat cu the:

TT | Cécyéutésosanh | TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
vitri 1 Duon vitri 1 Dudong | vitri 1 Dudng
- & | 29/4 doantir | 29/4 doan tix
29/4 doan tlr o ey Gk h 2
; i ’ duong Tran duong Tran
duong Tran Pha gk o P A A
dén dudmg 30/4 Phu dén duong | Phi dén dudng
1 Vi tri . .\ 30/4 va doan 30/4 va doan
: va doan tlr % o s © x5
duong Trudng Hrdiing L duong
: X Truong Chinh | Truong Chinh
Chinh dén g £ 5
dudng Tinh 777 den dudng deén dudng
] Tink 777 Tinh 777
g, { T0vl e Situy e 20/11/2024 | 18/04/2026 | 04/05/2026
nhwong : ’ )
5 | Tinh trang phap Iy vé C6 gidy Co gidy C6 gidy
quyén sir dung dat CNQSDD CNQSDD CNQSDD
4 Thong tin tai san trén
dat Nha Nha
4.1 | Tong dién tich 220,0 '100,0 ’100,0
4.2 | Loai ddt Dét & nong thon = . F .
: thon thon
4.3 | Dién tich dat ¢ 220,0 100,0 100,0
5 | Gia ban BDS 6.303.305.530 | 4.000.000.000 | 3.365.000.000

Qua ra soat hd so chuyén nhuong cia 03 tai san so sanh néu trén, Don vi tu van
nhan thay hop dong chuyén nhuong ciia TSS2 va TSS3 bao gbm cé quyén sir dung
d4t va tai san génjién véi dét (nha &). Do do, dé xac dinh gia tri quyén st dung dht
clia c4c tai san so sdnh, Bon vi tu vén thuc hién wée tinh gié tri tai san gén lién véi
dAt va chiét trir khoi tong gia tri chuyén nhugng theo hop déng, tir d6 xac dinh gia
tri dat 1am co s& so sanh véi tai san dinh gia.
- Cin ¢t Quyét dinh sb 18/2026/QD-UBND ngay 04 thang 3 nim 2026 cia
UBND tinh Déng Nai ban hanh quy dinh don gia bdi thuong thiét hai thuc té vé nha,
nha &, cong trinh x4y dung dé 1am cin ctia bdi thudng khi thu hoi dét, ban nha & cil
thudc tai san cong trén dia ban Béng Nai. Tai phu luc Id huéng dan xac dinh ty 1&
con lai cta céc két cdu chinh la:

Ty 1€ con lai
VI o
SET K ca >80% ;%f; 60%-70% | 50%-60% | 40%-50% <40%
0
KétcAubangbé | Loptrat | o... | Bétongcod ’ | Betongbj | Kétchumit
tong cot thép bao vé bi 2 nhiéu vét Két ciu bat | nit ran nhiéu kha ning
Y - cotthép | ., =~ x ... 1y % A Zo o Ty
I (khung cft, dam, | bong trdc, bit du nut, cot thép | daucong | ch, cotthép | chong dd, can
san, tam bé bé tong bat biri ¢6 cho bi vénh bi dit nhiéu | sta chita hodc
téng) dau bi miit : cong vénh cho pha bo
Két cAu bing Loptrat | Vétnut | SOPTED0 | s ohd | cacvétnot | Hiuhét két
2 b0k L vé bong tréc z = £ £ .
2 gach (méng cdt | bdo vé bt rdng 2ho gk gach bt théng suot cau bi ran, nit
» 3 nhiéu, cd vét 2 e ix 2.
tudng) ddu bong trong it 100g dau muc, bé mit cd nhiéu chd bi

"ALN
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tréc, séu c6 tudng két chu bi chd bi cong dd hay héng
vet mit nho gach tham nudc vénh, do hoan toan
| Bimwehode | g gnbg 4 £... | Nhiduchd dat
£ E iy x £, A Bi mbi riin sdu e Két ciu bi e 5
Két cdu bang g6 | Bat dau bi : S e cong vénh E roi, mat kha
ST el - mot tai nhiéu cho, - cong vénh % % 3
3 | hodc sat (két cau moi mot 2 e KA nhiéu, c6 A .3 | néng chong do
i o nhiéu két cau bat X1 L. ax nhiéu, nhiéu & o
d& mai) hodc bi ri x N chd bat dau el can sira chita
chd dau bi cong s chd dit roi = SE
i bi nirt hoic pha bo
vénh
Dién tich T . CRad
Mai blngngdi, | Ditnth | mdibiny| Clnseh | Digatich | Digntich | g e
P : o . mai bi hu mai bi hu méi bj hu : 5
4 tén Fibro xi mai bi hu héng - o : 5 ; o bi hu héng
ming hong <20% 20%. héng 30%- | hong 40%- | hdng 50%- ~60%
30% 40% 50% 60%

- Can c¢ Quyét dinh s 52/2025/QD-UBND ngay 03 thang 11 nim 2025 cta
UBND tinh Péng Nai ban hanh bang gia tinh 1& phi thudc ba dbi véi nha trén dia
ban tinh Ddng Nai. Tai muc 3, Diéu 3 quy dinh ty 16 phén trim (%) chét luong con
lai d6i v6i nha dé tinh 18 phi thudc ba la:

Don vi tinh (%)

Thoi gian-d4 sit dung | Nha biét thw | CAPI | CAPII | CAP III CAP IV
Dudi 5 nim 95 95 90 90 80
Tir 5 dén 10 nam 85 85 80 80 65
Trén 10 nanr dén 20 nim 70 70 60 55 35
Trén 20 nam dén 50 nim 50 50 40 35 25
Trén 50 ndm 35 35 25 25 20

- Tham khéo Hop déng mua ban nha & hinh thanh trong tuong lai gitra chu
dAu tr Cong ty ¢ phan Théng Nhit va cac ho gia dinh, c4 nhan nhan chuyén nhuong
thi gia xay dung cén nha theo dyu an: Nha cép 3, hé sb Hang 1 - Méi bé téng, cip
hang nha &, céng trinh cip 3, s tAng 3 véi dién tich san 252m?1a: 984.891.600 dong
(nha duoc thé hién trong ban v& nghiém thu hoan céng nha nim 2022 va hop dong
chuyén nhwong mua bén nha gitta cht ddu tu v6i cd nhan).

- Can ct Hop ddng chuyén nhuong nim 2026 va ban v& nghiém thu hoan céng
nha nim 2022 (nha d3 st dung 04 nim tinh dén thoi diém chuyén nhuong) két hop
khao sat hién trang, Pon vi tu vin danh gia ty 1& hao mon cin nha tai thoi diém
chuyén nhuong quyén st dung dat 13 10%. Nhu vay, Gia ban bat dong san sau khi
chiét trir tai sannha la:

L | Cicybutbsosinh | TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
i3 5 vi tri 1 Pudng
vitr 1 Dum}g vitri 1 Budng 29/4 doan tir
29/4 doan tir i . A
; i y 29/4 Goan tir duong Tran
dudmg Tran Pha dizd An Phit | Phit dén dut
dhn dudmg 30/4 uong Tran Phu 1 dén duodng
1 | Vitri ; . dén duong 30/4 30/4 va doan
2 va doan tir ; S 5 3 &
duidhi Teimie va doan tir dudng tr dudong
; % Truong Chinh dén | Truong Chinh
Chinh dén X y z .
dudmg Tinh 777 duong Tinh 777 dén duong
Tinh 777
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2 29/11/2024 18/04/2026 04/05/2026
nhwong ]
3 Tinh trang phap ly vé Co giay Co giay Co giay
quyeén sir dl,lpg dat CNQSDD CNQSDD CNQSDD
4 Thong tin bat dong
san
4.1 | Tong dign tich 220,0 100,0 100,0
4.2 | Loai dit Dét & ndng thon | D4t & noéng thon Datﬂc:g;ong
4.3 | Dign tich df}t & 220,0 100,0 100,0
Dién tich dat néng
4.4 ia - - -
nghiép
4.5 | Gid ban BDS 6.303.305.530 4.000.000.000 3.365.000.000
Thong tin tai sin trén
5 £
dat
5.1 | Dién tich san xdy dung 252,0 252,0
- D'iér} tich xdy dung 80,0 80,0
- SO tdng 3 3
B Nha cp 3, hé sb | Nhacép 3, hé
-iAp A Hang 1 s6 Hang 1
5.2 | Ty Ié hao mon 10% 10%
- Nim xdy dung 2024 2024
- S6 nidm da sir dung 2026 2026
5.3 | Ty Ié hao mon 10% 10%
- Chi phi x4y nha 984.891.600 984.891.600
5.4 | Gid tri hao mon nha 98.489.160 98.489.160
T N e e 886.402.440 886.402.440
tai) ngdi nha
Gi4 tri dat chuyén -
6 | _ ¥ b 6.003.385.530 3.113.597.560 2.478.597.560
-nnuweng (dong) ]
7 Dlgzn tich thira dat 220.0 100,0 100,0
m)
Gia dat chuyén
8 | nhwgng lam tron 27.287.752 31.135.976 24.785.976

(@dng/m?)

b. Phén tich, so sdnh, diéu chinh mirc gia do cac yeu to khac biét ciia cac

thiva dit so sanh véi thira dét can dinh gia:

- Tai sén dinh gi4 c6 ha ting giao thong két d6ng bd ndm trong khu dén cu hién
hiru ¢6 khoang cach dén Cho Méi Trang Bom khoang 200m thuén loi hon tai sén so
sénh nam trong khu dan cu Bau Xéo c6 khoang cach dén cho khoéang trén 3000m

(do bi ngan cach bdéi dai phan cach duong Quéc 16 1).

Cin ctr diém a Khoan 1 Pidu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 ctia UBND tinh Ddng Nai. Vi tri dia diém thira d4t c6 khoang cach dén
trung tdm thwong mai, chg, co sé'y té, co s gido duc c¢6 mirc dd chénh léch tbi da

15%; Pon vi tu van dé xuit ty 1€ tang 15%.
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- Tai san dinh gia nam trong khu dan cu hién hitu nén c6 mat d6 dan cu dong
ddc hon so véi tai san so sanh nam trong khu du an Bau Xéo nén nén mat do dan
cu xung quanh con thua thot.
Can ct didm h4 Khoan 1 DPidu 4 Quyét dinh 64/2025/QP-UBND  ngay
21/11/2025 ctia UBND tinh Bdng Nai. Yéu t6 mat do dan cu chénh 1&ch ti da 5%;
Pon vi tu van dé xuét ty 1€ tang 5%.

TT | _Céc yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Dién tich thira dét (m?) 220,0 100,0 100,0
.r . A A
2 Sﬁigﬂig‘%ﬁfg e 6003305530 | 3.113.597.560 | 2.478.597.560
3 Eﬁ fgnc(lgfiigl png 27.287.752 31.135.976 24.785.976
4 | Diéu chinh theo céc yéu td so sanh:
. Khoang c4ch dén | Khoangcéch dén Khuarg ca(il.l
Khoéng Ay . et den chg moi
; G e cach dén Ol Yk ity Gt Rrung Trang Bom
Vi tri d}a diém (khoang i i Bom khoang trén | Bom khoang trén Whiafier trdi
4.1 | cach dén chg méi Trine Bor | 3000m (do bi 3000m (do bi : 000mg( do bi
Trang Bom) £ ngin béi dai phan |  ngin boi dai .
khoang 7 5 £ e . ngén boi dai
cach duong Quéc | phén cach dutng o ek i
200m 161) Quéc 16 1) phan céch dudng
' T Quoc 16 1)
Ty Iz 100% 85% 85% 85%
Ty 1¢ diéu chinh 17,65% 17,65% 17,65%
Mike diéu chinh (déng) 4.816.288 5.495.500 4.374.725
3 Nim trong khu Nam trong khu
Nam trong Nam t‘rong ,khundl'r du an Bau Xéo du an Bau Xéo
" 4an Bau Xéo nén R R e R A v am s
£ JE R R ER khu déin cu R nén nénmitdd | nén nén méit do
4.2 | Yéu t0 mat do dan cu 0 SR nén mét d6 dan cu = =
hién hién s dan cu xung dan cu xung
done di xung quanh con h con thu h con th
ong duc shira thévt quanh con thua quanh con thua
thét thét
Ty Ié 100% 95% 95% 95%
Ty 1é diéu chinh 5,26% 5,26% 5,26%
Mikc diéu chinh (dong) 1.435.336 1.637.752 1.303.742
Gia dat udc tinh cia
| e . 33.539.376 38.269.228 30.464.443
sénh (d/m?)
| Gia ciia thira dat can
6 dinh gif (ddng/m?) 34.091.016
7 | Lam tron (dong/m?) 34.091.000

* Gi4 thira d4t can dinh gia:
33.539.376 + 38.269.228 + 30.464.443

= 34.091.000 ddng/m? (lam tron: 34.091.000 ddng)

3
TT Chi tiéu Két qua So sdnh
1 | Gia thira dét dinh gi tinh binh quén (ddng/m?) 34.091.016
2 | Chénh léch cua thira dét dinh gi4 so véi TT1 1,64% <10%
3 Chénh Iéch cta thita dht dinh gid so vai TT2 -10,92% <10%
4 | Chénh lch cua thira dét dinh gia so véi TT3 11,90% <10%
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Két luan: Tong hop cac ngudn thoéng tin, didu chinh cac TSSS, mirc chénh l¢ch
cta thira dat dinh gia so véi cac thira d4t so sanh dam bao khong qua 15%. Vi viy,
Don vi tu vAn uéc tinh gid ban san pham céc 16 dAt & nén lién ké duong Nguyén Hitu
Canh - doan tir Tru s& Hoi ngudi mi dén duong Nguyén Hué 1a: 34.091.000
ddng/m?.

9.4.1.2 Uéc tinh gia ban 16 goc lien ke.

Can ctr diém b3 Khoan 1 DPidu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 ctia UBND tinh Ddng Nai. Cac 16 goc (tiép gidp 2 dudng giao théng) c6
murc d6 chénh 1€ch t8i da 20%; Pon vi tu van dé xuét ty 18 ting 20%.

- Ty 1& diéu chinh giita 16 ndi bo va 16 goc la:
100% - 80%
80%

= 25,00%

= Gi4 bén 16 goc (tiép gisp 2 duong giao théng) dét & lién ké dudong Nguyén
Htu Canh - doan tur Tru s& Hoi nguol mu dén duong Nguyén Hué 1a: 34.091.000
ddng + (34.691.000 ddng x 25,00%) = 42.613.750 déng/m”.

9.4.2 Ubc tinh gia dit & lidn ké tiép gisp dwong L& Quy Dén - doan tir Dau
to 31, thira 81 dén dwong Truwong Dinh.

9.4.2.1 U'éc tinh gia ban 16 ndi bo lién ke.

Qua ra soat co c4u phan 16, c4c 16 dAt lién ké trong khu dau gi4 déu tiép giap
cée tuyén duong di dugc quy dinh gia tai Bang gia d4t do UBND tinh Pong Nai ban
hanh. Ddng thoi, khu dit d4u gia c6 quy md tuong dbi nhé, véi tong dién tich khoang
4.402,6 m?, gé‘)m 41 16 dat, nén su khéac biét vé 16 gidi gifta cac tuyén duong khéng
1am phat sinh chénh 18ch déng ké vé kha ning khai théc va gié trj thi trudng cua céc
16 dat.

Do dé, Pon vi tu van lya chon x4c dinh gia dat dbi vi cac 16 lién ké tiép gidp
céc tuyén dudng khac nhau trén co s6 vén dung ty 18 chénh léch (%) gifta cac tuyén
dudng theo Bang gi dt do UBND tinh Png Nai ban hanh, nhdm phan anh sy khac
bidt v& vi tri va 16 gidi clia timg tuyén dudng, ddng thoi bao dam tinh théng nhat,
khach quan va phi hop véi didu kién thyc té cia khu dat dau gia.

Gi4 dat theo quy dinh UBND tinh:

o Giadhts | HSBCtheo | ToPP | Giadhtx | Chenh
T Vitril 2 2 thi g -
. (dong/m*) quy hoach " Hé s6 léch
truong
Pudng Nguyén Hitu Canh - doan
1 tir Tru s& H@i ngudi mu dén 15.300.000 1 1,19 18.207.000
- | dudong Nguyen Hué 3.50
Pudng L& Quy Don - doan tir Pau ’
2 | to 31, thira 81 dén dudng Truong 5.000.000 1 1,04 5.200.000
Dinh

N P
e

OHg w7

—
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_ TY 1& chénh l&ch gifra 2 tuyén dwong 14 3,5 lan (twong duong 35%)

- Cin ctr diém a2 Khoan 1 Pidu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 ciia UBND tinh Ddng Nai. Ap dung ty 18 chénh léch gilta cac tuyén
dudng ciing vu tri dit trong Bang gid dit de co quan c6 thAm quyén ban hanh. Mic
d6 chénh 1éch tbi da 30%.

= Pon vi tu van d& xult ty 18 didu chinh dét & c6 cing vi tri theo Bang gia dat
duoc UBND tinh ban hanh la: 30%.

- Ty 1 diéu chinh gitta 2 tuyén duong 1a:
100% - 130%
130%

=-23,08%

= Gi4 ban dat & 16 ndi bo lidn ké tiép giap duong Lé Quy Dén - doan tir Dau to
31, thia 81 dén dudng Truong Dinh 1a: 34.091.000 déng - (34.091.000 ddng x
23,00%) = 26.223.000 déng/m>.

9.4.2.2 U'éc tinh gia ban 16 géc lién keé..

Can o diém b3 Khoan 1 Diéu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 ctia UBND tinh Péng Nai. Cac 16 goc (tip giap 2 dudng giao thong) co
mitc d6 chénh léch t6i da 20%; Pon vi tu vén d& xuét ty 1é tang 20%.

- Ty 1& diéu chinh gifta 16 noi bd va 16 goc la:
100% - 80%
80%

=25,00%

= Gi4 ban dét & 16 gbc lidn k& tiép giap duwong Lé Quy Dén - doan tir dau to
31, thita 81 dén dudng Truong Dinh 1a: 26.223.000 ddng + (26.223.000 dong x
25,00%) = 32.778.750 ddng/m?.

9.4.3 Uéec tinh gia dat & lién ké tiép giap dwdng Trwong Dinh.
9.4.3.1 Uéc tinh gid ban 16 ndi bd lién ke.

Qua xem xét co cdu phan 16, c4c 16 d4t lién ké trong khu déu gia déu tiép gip
céc tuyén duong da duoc quy dinh gia tai Bang gia dAt do UBND tinh Pdng Nai ban
hanh. Dong thoi, khu dét d4u gid c6 quy md tuong d6i nho, véi téng dién tich khoang
4.402,6 m?, gdbm 41 16 dat, nén sy khéc biét v& 16 gidi gitta céc tuyén dudng khong
lam phat sinh chénh léch dang ké vé kha ning khai thac va gia tri thi truong cla céc
16 dat.

Do d6, Pon vi tu vén lua chon x4c dinh gia dat d6i voi céc 16 lién ké tiép giap
c4c tuyén dudng khac nhau trén co s& van dung ty 1& chénh Iéch (%) giita cac tuyén
dudng theo Bang gié dit do UBND tinh Pdng Nai ban hanh, nhdm phén anh sy khéc
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khach quan va phu hop véi diéu kién thuc t€ ctia khu dat dau gia.

Gi4 dat theo quy dinh UBND tinh:

. i, . | Hésbdidu HE s6 bién — "
TT Vitril Giddaty | ..os o dong thi Gittity | Chooh
(dong/mr) > He so léch
quy hoach truong

Puong Nguyén Hitu Canh
y | RoantrTrust Lot 15.300.000 1 1,19 18.207.000

ngudi mi dén duong

Nguyén Hué 331
2 buong Truong Binh 5.000.000 1 1,10 6.600.000

Ty 1& chénh 1&ch giira 2 tuyén duong 14 3,31 lan (twong duong 33,1%)

Cin cfr diém a2 Khoan 1 Diéu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 ctia UBND tinh Ddng Nai. Ap dung ty 1& chénh léch giita céc tuyén
dudng cing vi tri dét trong Bang gia dAt do co quan c6 thdm quyén ban hanh. Mirc
d6 chénh 1éch tbi da 30%.

= Pon vi tur vin dé xuit ty 16 didu chinh dt & c6 cing vi tri theo Bang gi4 dat
duoc UBND thanh phd ban hanh 1a: 30%.

- Ty 1é diéu chinh gifta 2 tuyén duong 1a:
100% - 130%
130%

=-23,08%

= Gi4 ban dit & 16 n6i bd 1ién ké tiép gidp dudng Truong Dinh la: 34.091.000
ddng - (34.091.000 dong x 23,00%) = 26.223.000 dong/m>.

9.4.3.2 Uéc tinh gia ban 16 goc lién ké.

Cin ct diém b3 Khoan 1 Diéu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 ciia UBND tinh Pdng Nai. Céc 16 goc (tiép gidp 2 duong giao théng) co
mutc d6 chénh 1éch t6i da 20%; Pon vi tu vén dé xuét ty 18 tang 20%.

- Ty 1& diéu chinh gitta 16 ndi bo va 16 goe 1a:
100% - 80%
80%

= 25,00%

= Gia ban dit & 16 goc lién ké tiép giap dudng Truong Pinh la: 26.223.000
ddng + (26.223.000 ddng x 25,00%) = 32.778.750 déng/m”>.

= 9.4.4 Uéc tinh gia ban dit & lién k& duwong ndi by khu dit (dudng D1).
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Trén co s& so dd phan 16 va két qua khao sét hién trang, Pon vi tu vAn nhan
thiy dudng ndi bd D1 ¢6 16 gi6i 15 m, chidu dai khoang 60 m, két ndi tryc tiép véi
duong Nguyén Hitu Canh (doan tir Tru s¢ Hoi Nguoi mu dén duong Nguyén Hug).
Mic dihién trang dudng D1 chua duoc dau tu hoan thién, song theo phuong 4n dau
tur dyr 4n, chi ddu tu c6 trach nhiém dau tu ddng bd hé théng ha tang k¥ thuat cla
tuyén dudng trude khi khai théc va chuyén nhuong quyén sir dung dét. Do vay, sau
khi hoan thanh dAu tu, tuyén dudng D1 s& c6 didu kién tiép can va kha nang khai
thac twong ddng v6i duong Nguyén Hitu Canh. Trén co s& d6, Pon vi tu vAn danh
gid gia dat cia céc 16 dét tiép gidp dudng D1 twong duong véi gid dét cta cac 16 dat
tiép gidp duong Nguyén Hitu Canh.

So dé giao théng két noi

= Gia dat & 1idn k& 16 noi bd dudong ndi bo khu dét (duong D1) 1a: 34.091.000
ddng/m?

= Gi4 dit & lién k& 16 gbc dudng nodi bd khu dét (dudng D1) 1a: 42.613.750
ddng/m>.

* Tdne hop gi4 dat khu dat dau gia:

Puwong giao thong Phan loai 16 Gia dit (ddng/m?)
Puong Lé Quy Don L6 thuong 26.223.000
DPuong Truong Pinh Lo thuong 26.223.000
Puong Truong Pinh L6 gbc 32.778.750
Dudng ndi bd L6 thuong 34.091.000
Dudng ndi b L6 goc 42.613.750
Puong Nguyén Hitu Canh L6 thudng 34.091.000
Puong Nguyén Hitu Canh L6 goc 42.613.750

9.5. Uéc tinh gia dat & bang phwong phap thing dw
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9.5.1 Co céu sir dung dat

TT Loai dit Dién tich (m?) Ty 18 (%)
1 |Data 4.402,60 76,6%
| Khu nha lién ké 4402,60
2 | Dit cAy xanh cong vién 318,20 5,5%
3 | Pat giao théng 1029,7 17,9%
Téng 5.750,50

9.5.2. X4c dinh cac yéu t6 hinh thanh doanh thu, chi phi trong phwong
phap thang duw.

a. Ty 1@ ting gia ban:

Trén co s& tham khao ty 1& chénh 1&ch chi s6 gié CPI ciia tinh Dong Nai. Phén
tich chi s CPI trong vong 3 nim gin thoi didm dinh gia d6i véi nhém Nha & va vt
liéu xay dung la:

Nam 2023 2024 2025 Binh quin
Nha ¢ va vat liéu xay dung 103,82 | 103,64 | 103,52 103,66

=> Theo b liéu néu trén, binh quén ty 18 ting gid ban 3 nim lién tuc la 103,66%
theo d6 Pon vi tu van dé xuét ti 18 ting gid ban 13 3,66% nam.
b. Ty 1€ trwot gia chi phi xay dung

- Can cir Quyét dinh s6 11/QD-SXD ngay 09/11/2024 ctia UBND tinh Pdng Nai
vé viée cong bo Tép chi s6 x4y dung thang 12 va Quy IV va ca ndm 2023 trén dia ban
tinh Pong Nai;

- Cén clt Quyét dinh s6 324/QB-SXD ngay 25/12/2024 ctia UBND tinh Poéng Nai
ve viée cong bo Tép chi s6 xdy dung thang 12 va Quy IV va ca nam 2024 trén dia ban
tinh Pong Nai;

- Cincit Quyét dinh s6 615/QD-SXD ngiy 26/12/2025 ciia UBND tinh Dong Nai
vé vige cong bd Tép chi s0 xay dung théng 10, thang 11, thang 12, Quy IV va ca nam
2025 (tir khu vire 1 dén khu vyuc 11) trén dia ban tinh Dong Nai; -

Nim Nam Nam Quy Binh
hx R gt 2023 | 2024 2025 IIZO;G quén
1 | Cong trinh nha & 116,58 | 117,69 119,95 100,55
Quy vé nim goc 2025 97,19 | 98,12 100 100,55
(Nim saw/ndm trwdéc) *100% 100,95% | 101,92% | 100,55% | 101,14%

Céng trinh dwdng nhya asphanlt,
2 | dwong tham nhap nhwa, dwdng lang | 115,13 | 115,51 117,6 103,33

nhura

Ouy vé ndm goc 2025 97,90 | 9822 100 103,33

(Ném saw/ndm trieéc) *100% 100,33% | 101,81% | 103,33% | 101,82%
3 | Céng trinh thoat nwée 117,52 | 118,44 | 12043 | 101,98

Ouy vé nim goc 2025 97,58 98,35 100 101,98

(Ném sau/ndm trweéc) *100% 100,78% | 101,68% | 101,98% | 101,48%
4 | Cong trinh cip nwée 116,96 | 118,36 | 120,79 | 100,48

Ouy vé nam goc 2025 96,83 | 97,99 100 100,48

Zz = \.\
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(Nim sau/ndm trwéc) *100% 101,20% | 102,05% | 100,48% | 101,24%
Phan céng trinh nha & 101,14%
Phén ha ting 101,51%

=> Theo sb liéu trén, binh quan chi sb gia xay dung 3 nam lién tuc so voi thoi
diém dinh gia Quy 1/2026. Bon vi tu van dé xuét ti 1 truot gia chi phi xay dung la:

+ Déi véi cong trinh d4t & la: 101,i%%

+DAi v6i cong trinh ha tang chung 1a: (101,82% + 101,48% + 101,24%)/3=101,51%
c. Hé sb didu chinh suit von dau tu

Thoi diém dinh gia 12 25/ 5/2026. Vi vay, can didu chinh suét vén dau tu vé thcn

diém quy I nim 2026. Hé s6 diéu chmh suit vdn dau tu duge tinh trén co s& chi sd
gia xay dung quy I ndm 2026/ chi s6 gia xay dung quy IV nam 2025.

T Hgngmye w?;gzs 1;(?2111 Igtgs Q“‘}’,"’gg‘ffﬁ’ )
3 1V/2025
Nim goc 2020=100 | 2020=100 | 2025=100
1 | Céng trinh nha & 120,00 119,64 100,55
Quy vé ndm goc 2025 100,30 100 100,55
(Niim saw/ndm trwdc) *100% 100,25%
Cong trinh dudng nhua asphanlt, dudng
2 | ke riip sfiga, At s b 118,67 117,6 103,18
Quy vé ndm goc 2025 100,91 100 103,18
(Nédm sau/ndm trudc) *100% 102,25%
3 | Céng trinh thoat nudc 120,57 120,43 101,89
Ouy vé nam géc 2025 100,12 100 101,89
(Nim saw/ndm truéc) *100% 101,77%
4 | Céng trinh cAp.nuée 120,64 120,46 100,49
Quy vé nam goc 2025 100,15 100 100,49
| (Ndm saw/nam triweée) *1 00‘}” 100,34%
Phan cong trmh nha & 100,25%
Phén ha tang 101,45%

—> Hé s didu chinh suét vén diu tu xdy dung cong trinh nha & la: 100,25%
=> Hg¢ 6 didu chinh suat vén dau tu xay dung ha t%‘mg la: 101,45%
d. T¥ suat chiét khau.

Bé xuét 10,62% tinh theo 13 suAt cho vay trung va dai han binh quén tai thoi
didm gin nhét cia loai tién vay VND ctia cdc Ngén hang thuong mai Nha nude trén
dia ban tinh. (kéem theo biéy ldi sudt tién vay ciia Ngdn hang Thuong mai C6 phan
Céng thuwong Viét Nam chi nhanh Péng Nai, Ngdn hang Thiong mai co phan Ngoai
thuwong Viét Nam chi nhanh Bong Nai, Ngdn hang Thuong mai Cé phan Ddu tu va
Phét trién Viét Nam chi nhénh Pong Nai....). Cu thé:

,. 5 s - Quy Quy Quy Quy Binh
Nefin Hang fehl sty 11/20);5 111/2325 IV/zgzs I/ZO%G Quén
Cong Thuong Chi nhanh Déng Nai 14,00 14,00 14,00 14,00 | 14,00
(VIETTINBANK) Chi nhanh KCN Bién Hoa 14,00 14,00 14,00 14,00 | 14,00
Chi nhanh Nhon Trach 14,00 14,00 14,00 14,00 | 14,00
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Ngoai thuong Chi nhanh Pbng Nai 7,80 7,80 8,40 9,10 8,28
(VIETCOMBANK) Chi nhénh Nhon Trach 11,50 11,50 12,60 13,20 | 12,20
Chi nhanh Thong Nhét © 9,50 9,50 10,50 11,50 | 10,25

Chi nhénh Binh Phuéc 7,90 7,90 7,90 8,40 8,03

Chi nhéanh Déng Nai 7,50 7,50 8,50 9,00 8,13

AGIRIBANK Chi nhanh Bic Pong 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 Pong Nai 9,50 9,50 10,10 10,41 9,88
Binh Quin 10,62

e. Hé s6 diéu chinh theo viing

Cin ot muc 1.4, Muc 1, Phan II cia Quyét dinh sé 425/QD-BXD ngay
30/3/2026 clia B6 Xay dung. Gia b phan két ciu dugc cong bd binh quan cho ca
nude, khi 4p dung cho cong trinh cu thé theo khu vuc tuong Umg v6i dia gidi hanh
chinh trudc khi hop nhét thi tham khao hudng dan tai muc 1.1 Muc I Phin 1 va Phén
4 cua Quyét dinh s6 409/QP-BXD ngay 11/4/2025 cia Bd trudéng Bo Xay dung.
Khi ap dung suét von dau tu cho timg ving s& &p dung cac hé s6 diéu chinh theo

viing. Trong d6, tinh Pdng Nai thudc vimg 5, can ¢t Bang 100 thi hé sé diéu chinh

vung la:
TT Loai cong trinh Ving 5
1 Cong trinh nha & 1,048
) Cong trinh ha tang K§ thuét khu cong nghiép, khu dé thi, cum 1.060
cdng nghiép ?

f. Cac yéu t6 khac theo Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 ciia
UBND tinh Pong Nai.

Cian ct Phu luc IT tai Qt,}yét dinh s 64/2025/QP-UBND ngay 21/11/2025 cia
UBND tinh Bong Nai. Cu thé:

- Chi phi tiép thi, quang c4o, ban hang bang 3% doanh thu.

- Chi phi 13 vay, loi nhuén ciia nha dAu tu ¢6 tinh dén vén chia chi sé hitu, rii

ro kinh doanh bang 15% tong chi phi dau turxay dlmg, chi phi kinh doanh va gia tri
quyen str dung dét cia thia dat, khu dét can dinh gia.

9.5.3. Uéc tinh doanh thu phat trién dat &

a. Co cAu sir dung dat

- Can ctr theo Quyét dinh s6 371/QD-UBND ngay 25/ 5/2026 cia UBND the‘mh
phd Pdng Nai vé V1ec phé duyét Phuong an dau gid quyén sir dung dat thira dét s6

145 va thira dat s6 14, to ban dd dia chinh s6 31, phudng Trang Bom, thanh phé
Dong Nai.

TT Loai dat Dién tich (m?) Ty 18 (%)
1 | Pty 4.402,60 76,6%
Khu nha lién ké 4.402,60
2 | Dt cay xanh cong vién 318,20 5,5%
3 | D4t giao thong 1029,7 17,9%
Téng 5.750,50
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- Cin ctt ban v& quy hoach téng thé mit bang ty 1& 1/500 du én va Quyét dinh
s63713/QD-UBND ngay 24/6/2025 cia UBND huyén Trang Bom vé viée phé duyét
dd 4n quy hoach chi tiét rat gon ty 1& 1/500 Khu dén cu theo quy hoach t Lal Khu phd

1, thi trdn Trang Bom {quy md khoéang 0,5

dat & nhu sau:

75 ha) huyén Trang Bom. Co céu phan 16

L{ gidi -Gi4 dit dAu vao (ddng/m?) | Dién tich (m?) | S6 16

Puong Lé Quy Don L6 thuong 26.223.000 699,96 7
Puong Truong Pinh Lo thuong 26.223.000 1.099,88 11
Pudng Truong Dinh Ld goc 39.778.750 329,04 2
Puodng ndi bd L6 thudong 34.091.000 1.301,63 13
Puong ndi bo L& géc 42.613.750 581,42 4
DPuong Nguyén Hitu Canh | Ld thuong 34.091.000 390,33 4

4.402,6 41

b. Gi4 d4t & theo co cAu phén 16 quy hoach xAy dung chi tiét ty 18 1/500

(Pd duorc tinh todn chi tiét tai muic 9.4.1, muc

9.4.2 va muc 9.4.3)

L gidi Gia cn*it2 Dién :ich So Thanh tién
(dong/m*) (m*) 16 (dong)
Puong Lé Quy Don L6 thuong 26.223.000 699,96 7 18.354.991.469
Puong Truong Dinh Lo thuong | 96223.000 | 1099.88 | 11 | 28842 273,302
Pudng Truong Dinh L6 goc 32.778.750 | 32904 | 2 | 10.785.559.074
Dudng ndi bo Lothudng | 34.091.000 | 1-301:63 | 13 | 44374.014.365
Dudng ndi bd L6 géc 42.613.750 | 38142 | 4 | 24.776.353.244
Pudmng Nguyén Hitu Canh | Lo thuong 34.091.000 | 390,33 4 1 13.306.590.793
Tong 4.402,6 | 41 | 140.439.782.245

= Téng doanh thu d4t & lién ké khu dét dy 4n déu gid 1a: 140.439.782.245 dong.

c. Hién gia doanh thu dAt & vé thoi diém hién tai.

Czn ct muc Phu luc IT Quyét dinh s6 64/QD-UBND ngay 21/11/2025 cua
UBND tinh Pong Nai quy dinh mét s6 yéu té hinh thanh doanh thu, céc yéu t6 ude
tinh chi phi phat trién theo phuong phap thing du véi thira dét, khu dat dau tu xay
dung du’ 4n nha lién k&, nha biét thy duge chuyén nhuong duéi hlnh thirc phan 16,
ban nén; Cin ct quy hoach 1/500 dugc duyét, khu d4t dau gid gom 41 16 dét, nim
trong quy md dudi 200 16, quy dinh thoi gian ban hang 1a 01 nam, thoi diém bét dau
kinh doanh tir nam thit 2 tinh tir thoi diém Nha nude giao dat, cho thué dét, cho phép
chuyén muc dich st dung dat; ty 18 ban hang: 100%.
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Doanh thu dét & Doanh thu (dong) Nim 1 Nim 2
K& hoach tiéu thy 100% 0% 100%
Doanh thu 140.439.782.245 : 140.439.782.245
Doanh thu bao gém ty 18 ting gia - 150.908.101.821
Chi sb hién gia 0,9040 0,8172
Hién gia doank-thu 123:322.100.808 . 123.322.100.808

= Téng hién gid doanh thu dit & lien k& khu dit du an déu gia la:
123.322.100.808 dong.

9.5.4 Udrc tinh chi phi ph;it trién
- Cén cu Quyet dinh sb 425/QP-BXD ngay 30/3/2026 cua Bo Xay dung vé
Coéng bb suat von - dau tu xay dung va gia xay du’ng tbng hop bd phén két cAu cong

trinh ndm 2025. i véi hang muc céag trinh ha tAng k¥ thuat khu d6 thi c6 quy md
< 20ha nhu sau:

- Suét vén dau tu xdy dung cong trinh ha tang k¥ thuat khu dé thi c6 quy mo <
20ha 14: 925.700 déng/m? trong d6 gom:

+ Chi phi xay dung la: 756.500 déng/m?

+ Chi phi thiét bj 1a: 43.800 dong/m?

+Chi phi khéc (chi phi quéan Iy’ dw én, chi phi tr van dau tw xdy dyng ...) [a: 125.400 ddng.
- Hé sb diéu chinh suat vén dAu tu ha tang: 101,45%

- Hé s diéu chinh theo ving tinh Pdng Nai: 1,060

a) Chi phi xAy dung ha ting phin nén nha lién ké.

Hang muc bVT Phin xiy dung Thiét bi
Chi phi ha ting 4.402,6

Dién tich thuong pham (m?) 4.402,6

Dién tich toan khu (m?) 5.750,5

Suét vbn (bao gbm VAT) 925.700 756.500 169.200
VAT 10% '

Hé sb ving 1,060

Hé sb didu chinh SVDT 101,45%

Thanh tién (ddng) 5.204.241.020 4.253.006.732 951.234.288

b) Hién gia chi phi xay dung

Can ct muc Phu luc II Quyét dinh sd 64/QD-UBND ngay 21/11/2025 cua
UBND tinh Dong Nai; Can ctr quy hoach 1/500 duoc duyét, khu dat dau gia gbm
102 cin nha, nim trong quy mé dudi 200 18, quy dinh thoi gian xay dung la 01 nam,
tinh tir thoi didm Nha nuée giao dat, cho thué d4t, cho phép chuyén muc dich st
dung dét; tién d6 xay dung: 100%.
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Chi phi dau tw xiy dung Chi phi quy di (d6ng) Nim 1
Ké hoach x4y dung 100% 100%
Chi phi x4y dung phin dét & 4.253.006.732 4.253.006.732
Chi phi trugt giad xay dung (du phong) 64.220.402
Chi phi thiét bi + CP khéac 951.234.288 951.234.288
Chi sb hién gia ' 0,9040
Hién gia chi phi 4.762.689.126 4.762.689.126

= Tdng hién gia chi phi xay dung la: 4.762.689.126 dong.

¢) Chi phi quang cdo, ban hang

3% doanh thu = 3% x 123.322.100.808 dong = 3.699.663.024 dong.

d) Chi phi lﬁj' vay, Loi nh‘ué_‘m nha diu tw c6 tinh dén von sé hiru, rii ro
kinh doanh trén tong chi phi dau tw xay dung, chi phi kinh doanh:

15% tdng chi phi = 15% x (4.762.689.126 déng + 3.699.663.024 dong )

= 1.269.352.822 ddng.

e) Téng chi phi phat trién dat &

4.762.689.126 ddng + 3.699.663.024 ddng + 1.269.352.822 dong + 15% V4
ont = 9.731.704.972 d6ng + 15%VaionT.

f) X4c dinh gia dat &
- Hién gia téng doanh thu phat trién: 123.322.100.808 dong.
- Hién gi4 téng chi phi phét trién: 9.731.704.972 dong + 15% Vi ont
Viay gi’é tri ciia 4.402,6 m? dat & thira dét’sé") 145 va thira dit s6 14, to ban db
dia chinh s6 31, phuong Trang Bom, thanh phd Pong Nai la:
Vagont = 123.322.100.808 ddng — (9.731.704.972 ddng + 15% Vi ont)

=> Vaironr = 98.774.257.248 dong.

e Bon vid dit binh quin = 28 774257:248 dong 09 435438 dBne/m?
=>Don gia dat binh quan = 1.402.6m> A3 g

= Gia dAt & nha lién ké khu dét ddu gi4 thudc thira dit sb 145 va thira dét sb
14, t& ban dd dia chinh sb 31, phudong Trang Bom, thanh phé Pong Nai 1a:
22.435.438 dong/m>.

= Téng gia tri khu dat 1a: 4.402,6m? x 22.435.438 dong = 98.774.259.339
dong

Lam tron: 98.774.259.000 dong (Bdng chit: Chin mwoi tdm ty, bay trdm bay
mueoi bon triéu, hai trém ndm chin nghin dé‘ng).
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10. Két ludn

Gié dit cu thé theo phuong an thuyét minh néu trén cé mirc gid cao hon mirc
gi4 quy dinth ctia UBND tinh, do khu dét c6 nhiing thuén loi nhit dinh. Mic gié dét
cu thé cao hon so v&i mic gid quy dinh ciia UBND thanh phé 1a phit hop véi tinh
hinh thuc té. Trén ddy la thuyét minh phuong 4n xéc dinh gié khoi diém dé phuc vu
d4u gia quyén st dung dét thira dht s6 145 va thira dat sb 14, tO ban dd dia chinh s6
31, phuong Trang Bom, thanh phé Pdong Nai./.
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Phu luc I: Hinh &nh khao sat, diéu tra ngoai nghiép

s

1. Hién trang giao thong khu dat diu gia du 4n tai Trang Bom.

e P o

e

e WD it i
Hién trang khu dat ddu gi4

Pudng Nguyén Hitu Canh

e

2. Hién trang giao thong khu dét 14y tai san so sanh.

AN

Sy bearaein B RN | bk

Hién trang giao thong khu dan cu Bau Xéo (Tai sén so sénh)




Hién tr

ang Tai san so sanh (Phiéu 1,2

o]
5




Phu luc II:

1. C4t 16p gia dat theo Phuong 4n dAu gia sb 37/PA-TTPTQD ngdy 12/5/2026.

A P . r A
N D'lgn Gi4 dit & T}f HSPC HSBTB Glaﬂda::x Thimh tidn
TT Vitril tich (@dng/m?) 1€ Quy thi HE so (@dng)
(m?) e (%) | hoach | truomg | (ddng) g
Dudng Nguyén Hitu
s N .
| | Canh- doantrTruso | 40,04 | 15300000 | 1,2 1 1,19 | 21.848.400 | 83.244.588.840
Hoi nguoi mu dén
duwong Nguyén Hué
DPuong Lé Quy Pon -
5 |GomBBRWILMR ) oo | so0n000 | 12 1 1,04 | 6.240.000 | 3.697.200.000
81 dén dudng Truong _
Dinh
Tong 86.941.788.840
2. Ty 18 chénh 1éch giira gia dat cu thé va gia quy dinh:
e Gi4 dét cu thé Gi4 dét cu thé o
TT Loai dat X = A 3 Chésh léch
(dong/m*)) (dong/m*)
1 | Dét & nha lién ké 21.484.400 22.435.438 1,03




