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

TRUNG TAMKY THUAT TAINGUYEN VA MOITRUONG Poc 1ap - Tu do - Hanh phiic
BAO CAO THUYET MINH

XAY DUNG PHUONG AN GIA DAT

DU’ 4n x4c dinh gia dit cu thé dé tinh tién sir dung dat, tién thué dit cho
Cong ty TNHH thanh ph6 Aqua Dona thyc hién dy 4n Aqua Dona
tai xa Long Hung, thanh phé Bién Hoa, tinh Pong Nai

(nay la phu’o‘ng Long Hu'ng, thanh phé Pong Nai)

(Kem theo Chirng thu tw vén dinh gid dat s6 148/TTK TTNMT ngay 1 4/05/2026 cua
Trung tdm K9 thudt Tai nguyén va Moi truong Péng Nai)

1. Danh gi4 tinh hinh khu dat can dinh gi4

, Khu dit cin dinh gia ndm tai khu vuc phia Péng Nam Khu d6 thi Aqua City,
thudc phuong Long Hung, thanh phd Dong Nai. Khu dat cd vi tri thuan loi ve giao
thong, nam trong khu vuc ctra ngd phia Pong Thanh pho Hb Chi Minh, két ni truc
t1ep v6i cac tuyén giao thong lién ving, cho phép tiép can nhanh den Thanh phé
H6 Chi Minh va céc tinh thuge ving Déng Nam Bo. Trong ban kinh tlep cén thuin
loi, khu vuc hién dién nhiéu cong trinh, du 4n quy mé 16n va trong diém nhu Sén

- bay qubc té Long Thanh, San golf Long Thanh, cac khu du lich, co sy té va dich
vu dd thi, nén rat thuan tién trong kinh doanh, sinh séng va lam viéc. i\

Sor do vi tri du dn khu do thi Aquacity tai xd Long Hung, thanh pho Bién Hoa, tini
Bong Nai (nay la phuong Long Hwng, thanh pho Dong Nai).

2. Muc dich dinh gia dat: x4c dinh gid d4t cu thé phuc vu muc dich tinh tién
st dung dat, thué dat.

3. Thoi diém dinh gia dét: Ngay 31 thang 12 ndm 2021 (thdi diém ban hanh
Quyét dinh sb 5322/QD-UBND ngay 31/12/2021 cia UBND tinh Dong Nai).

4. Cin ¢t dinh gia dat:



4.1. Ciin cir phap ly dinh gia dit:

- Luat DAt dai ngay 18 thang 01 nim 2024;

- Ngh1 dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 ndm 2024 cua Chinh phd quy
dinh vé gia dat.

- Nghl dinh sb 15 1/2025/NB CPngay 12 thang 6 ndm 2025 cua Chinh phu quy
dinh ve phan dinh thdm quyen ctia chinh quyén dia phuong 02 cp, phan quyén,
phan cép trong linh vuc dét dai;

- Ngh% quyét §6 254/2025/QH15 ngay 11 thang 12 nam 2025 cua Québc hdi quy
dinh m@t s0 co che, chinh sach thdo g& kho khan, vuéng méc trong td chirc thi hanh
Luat Dat dai;

- Nghi dinh s6 226/2025/NBD-CP ngay 15 théang 8 ndm 2025 cta Chinh phi v& viée
stra d6i, bd sung mét sé diéu ciia cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luét D4t da;

- Nghi dinh 49/2026/1\}B—CP ngay 31 thz’mg O% nam 2026 cta Chinh phf,} quy dinh
chi tiét va hUO‘ng dan mot so diéu cuia Nghi quyet sO 254/2025/QH1 5 ctia Qudc hoi quy

dinh mét sb co ché, chinh séch théo g& kh kha;n vuéng méc trong t6 chirc thi hanh
Luat dat dai;

- Nghi dinh s6 103/2024/NP-CP ngay 30 théhg 7 nam 2024 cua Chinh pht quy
dinh vé tién str dung d4t, tién thué dat (dugc stra ddi bd sung, mdt s6 diéu tai Nghi dinh
291/2025/ND-CP ngay 06/11/2025 ctia Chinh phi);

- Quyét dinh §é 6 1 O/QB-BXD ngay 13 thang 07 nam 2022 cua Bo Xay du}lg Yé
viéc Ban hanh Suat von dau tu x8y dung va gid xdy dung tong hop bd phéin két cau
cong trinh nam 2021;

- Quyet dinh s6 49/2019/QD-UBND ngay 31/12/2019 ciia UBND tinh Déng Nai
ban hanh quy dinh vé bang gia dat tinh Dong Nai 05 ndm giai doan 2020-2024;

- Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 cia UBND tinh Pong Nai
vé viéc Quy dinh mot s6 yéu t6 hinh thanh doanh thu, cdc yéu t6 wGe tinh chi phi phat
trién theo phuwong phép thing du va cic yéu t6 anh huong dén gia dat, mac d6 chénh
l&ch ti da, cach thirc didu chinh dbi véi timg mirc d6 chénh 1éch cua timg yéu t6 anh
huéng dén gia dat khi xac dinh gi4 dét cu thé trén dia ban tinh Pdng Nai;

- Quyét dinh s6 562/QP-SNNMT ngay 25/3/2026 ctia S& Nong nghiép va Moi
trudng vé viée giao bd sung nhiém vu Trung tdm K§ thuét Tai nguyén va Méi trudng;

- Vin ban s6 85/STC-HDTBGP ngay 07/01/2026 cia Hoi ddng thim dinh gi4 dat
cu thé tinh vé& viéc thAm dinh phuong 4n gid d4t d& thu tién sir dung dét, tién thué dét
du Aqua Dona ciia Cong ty TNHH thanh phé Auga Dona tai phudng Long Hung;

- Vin ban sé 591/SNNMT-DD ngay 13/01/2026 ctia S& Nong nghiép va Moi
trudng vé viée chuyén y kién ctia H6i dong Thim dinh gi4 dit cu thé tinh Pdng Nai.

4.2. Ciin ctt phap Iy ciia khu dit cin dinh gia:

- Quyét dinh 5322/QD-UBND ngay 31/12/2021 ciia UBND tinh Dong Nai vé
viéc stra do1 dién tich dat ghi tai Digu 1 Quyét dinh s6 891/QD-UBND ngay 13 thang
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4 nam 2015 va tai Piéu 1 Quyet dinh s6 893/QP-UBND ngay 13 thang 4 nam 2015
ctia Uy ban nhan dan tinh Pong Nai;

- Quyet dinh 891/QD-UBND ngay 13/4/2015 cia UBND tinh Pdng Nai vé
viéc diéu chinh hinh thtc st dung dat ghi tai Pidu 1 Quyét dinh s6 1587/QD-UBND
ngay 29/5/2014 cia UBND tinh Pong Nai;

Quyet dinh 893/QD-UBND ngay 13/4/2015 cta UBND tinh Pdng Nai vé
viéc didu chinh hinh thitc st dung dat ghi tai Didu 1 Quyét dinh sb6 1588/QP-UBND
ngay 29/5/2014 cia UBND tinh DPong Nai;

- Quyét dinh s6 2492/QD-UBND ngay 20/7/2017 cta UBND tinh Dong Nai vé
viéc duyét didu chinh cuc b quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500 Khu d6 thi
Aquacity tai xa Long Hung , thanh phd Bién Hoa;

- Quyét dinh sb6 491/Qb- UBND ngay 20/02/2012 cia UBND tinh Pdng Nai
vé viéc duyét quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500 Khu d6 thi Augqacity tai xa
Long Hung, thanh phé Bién Hoa;

- Can ct phéap 1y khéc c6 lién quan dén cac thira dét cAn dinh gla
- 5. Thong tin cia thira dAt, khu dét cin dinh gid va tai sin gin lién voi dit
5.1. Vi tri, dién tich, loai dit khu dit cin dinh gia:

- Vl tri khu dit: Khu dét thude khu vuc phia Dong Nam khu d6 thi Aquacity
tai xd Long Hung, thanh phd Bién Hoa, tinh Pdng Nai (nay la phudng Long Hung,
' thanh phd Pong Nai).

_ + Phia Bic gidp Huong Lo 2;

+ Phia Nam gidp song Pong Nai;
+ Phia Dong giép song Dong Nai;
+ Phia Tay gidp rach nudc.

Ranh gidi, hinh thé khu dit dugc xéc dinh theo to Trich lyc va Bién ve& ban dd
dia chinh khu dat s6 27/2022 ty 1& 1/1000 do Vin phong Dang ky DAt dai tinh Pong
Nai thuc hién va ky x4c 14p ngay 06/01/2022.

- Dién tich va loai @it dinh gia:

Quy hoach dwge duyét Quy hoach diéu chinh Tang

TT i Dién tich (m?) T(‘?:]/:f Dién tich (m?) '1(‘052)@ g(lozn)l

Loai dat dinh gia

Pit & 192.335| 50,06 192.335 50,06 | 0,00

- Biét thu song lap 0 - 48.569

- Biét thu don lap 135.880 83.758

- Nha & chung cu 56.455 60.008

DAt cong cong dich vu 32.976 8,58 28.923 7,53| -1,05

- Giao duc 15.069 15.415

- Vén hoa 0 746

- TMDV 17.907 12.762




' Quy hoach dwgc duyét Quy hoach diéu chinh Ting
" Chire ning Dign tich (m?) ?;')‘3 Dign tich (m?) 'l("il)e o
I | Loai dat khong dinh gia
3 | Pt ciy xanh - TDTT 53.506 | 13,93 49.920 | 12,99 | -0,94
- Cay xanh khu & 7.821 ~ 6.516
- Cay xanh b¢ song 45.685 38.685
- Song, mét nudc 0 4.719
Piit giao thong 105.406 | 27,43 113.045 29,43 | +2,00
| Téng cong 384.223 100 . 384.223 100

5.2. Gia dit theo Quyét dinh ciia UBND tinh:

Trén co s¢ két qua khao sét hién trang va t& Trich luc va Bién v& ban db dia
chinh khu dAt s6 27/2022 ty 1& 1/1000 do Vin phong Dang ky DAt dai tinh Pong Nai
thue hién va xac 1ap ngay 06/01/2022.

Cin ctr khoan § Piéu 10 Quy dinh vé gia c4c loai d4t tinh Ddng Nai 5 nim, giai
doan 2020 -2024 (Ban hanh kém theo Quyét dinh sé 49/2019/QD-UBND ngay
31/12/2019 ctia UBND tinh Df)ng Nai), quy dinh: “5. Gid ddt quéc phong; gid dat
an ninh; gid dat xdy du’ng tru o co quan; gid dat xdy dung cong trinh sy nghiép,
gom: dat xdy dung tru sé ciia té chike sw nghiép, dat xdy dung co s¢ van hoa, dat
xdy dung co sé dich vu xd héi, dat xdy dung co'soy té, dat xdy dung co sé gido duc
va dao tao, dit xdy dung co s¢ thé duc thé thao, ddt xdy dung co sé khoa hoc va
cong nghé, dat xdy dung co s6 ngoai giao va dat xdy dung cong trinh sw nghiép khdc
dp dung mitc gid nhw sau:

a) Truong hop giao khéng thu tién sir dung dat dé xdy dung tru sé lam viéc ciia
co quan, 6 chire, don vi; cong trinh chuyén dung, cong trinh phuc vu céng tdc qudn
Iy tai don vi luc lwong vii trang nhdn ddn; cong trinh sw nghiép cua don vi chua tw
chil tai chinh thi dp dung bang gia ddt & cimg vi tri theo duwong phé (hodc dwong
giao théng chinh) cimg khu viee nhdn véi hé sé 0,8.

b) Truong hop Nha nuoc cho thué ddt dé xdy dung cong trinh su nghzep va sw
dung vao muc dich san xuat kinh doanh phi néng nghiép khéng phdi la dat ¢ thi dp
dung béng gid dat san xudt, kinh doanh phi néng nghiép khong phdi la ddt thuwong
mai, dich vu cung vi tri theo duong phé (hodc duwong giao thong chinh) ciing khu
viee nhdn véi hé 56 0,8.”

Gia dat theo Quyét dmh s6 49/2019/QP-UBND ngay 31/12/2019 cia UBND
tinh Péng Nai ctia UBND tinh:

Loai d4t Dién gidi %iiig%g:’g‘;g;;y
Dit & nong thon Vi tri 1 dudng Huong 10 2 - doan con lai 5.000.000
Dit thuong mai dich vu Vi tri 1 duong Huong 16 2 - doan con lai 3.500.000
Dt giao duc Vi tri 1 dudng Huong 16 2 - doan con lai 2.400.000
Pét van héa Vitri 1 dudng Huong 16 2 - doan con lai 2.400.000
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6. CAc thong tin vé cac yéu té anh hwéng dén gia khu dit cin dinh gia.

Theo quy dinh tai Khoan 1 Diéu 8 Nghi dinh s6 71/2024/NB-CP ngay 27 thing
" 06 nam 2024 ctia Chinh phit quy dinh vé& gia dit dugc stra ddi tai Nghi dinh
226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 thi céc yéu t§ anh hudng dén gia dat phi nong
nghiép bao gom:

a) Vi tri, dia diém ctia thira dat khu dét;

b) Piéu kién vé giao thong: dd rong, két cAu mit duong, tiép giap voi 01 hodc
nhiéu mat dudng;

¢) biéu kién vé cip thoat nudc, cap dién;

d) Dién tlch kich thuéc, hinh thé cua thira dt, khu dat;

d) Cac yéu t6 lién quan dén quy hoach xay dung gdm: hé s6 st dung dat, mat
dd x4y dung, chi gidi xay dung, gi6i han vé chiéu cao cong trinh x4y dung, giGi han
8 56 tAng ham dugc x4y dung theo quy hoach chi tiét xay dung da dugc co quan nha
nuéc ¢6 thdm quyén phé duyét (néu co);

e) Hién trang moi trudng, an ninh;

g) Thoi han str dung dat;

h) Céc yéu té khac anh huéng dén gia dat phu hop véi diéu kién thuc té, truyén
théng van hoa, phong tuc tdp quan ctia dia phuong, chi phi phat trién thuong hiéu,
chi phi thiic ddy kinh doanh, hd trg khéch hang, qua tang, khuyén mai ma chu dau
~ tu d4 cong vao gia ban va céc chi phi hop 1y khac anh huong dén gia dat.

Trén co s& Quy dinh tai Nghi dinh 71/2024/ND-CP, Can ct Quyét dinh sb
64/2025/QD UBND ngay 21 thang 11 nim 2025 ctia UBND tinh Péng Nai Quy
dinh mot s6 yéu t6 hinh thanh doanh thu, c4c yéu td udce tinh chi phi phat trién theo
phuong phép thing du va cac yéu té anh huong dén gia dat, mirc do chénh léch t6i
* da, cach thirc diéu chinh d6i v6i timg mirc d§ chénh 1&ch cta timg yéu t6 &nh hudng
dén gi4 dat khi x4c dinh gid dat cu thé trén dia ban tinh Pong Nai;

Qua diéu tra khao st gla dAt tai khu dét can dmh gla va thuc té chuyén nhugng
tai dia phuong thi don vi tu vAn nhan dinh c6 cdc yéu t6 chinh dnh hudng dén gia
. dét cta khu dit can dinh gid nhu sau:

- V& vi tri dia diém: Céc thira dat, khu dAt c6 khoang cach dén trung tim thuong
mai gan hon s& ¢6 gia tri cao hon.

- Yéu t6 do rong duong: Yéu td d6 rong mit duong duge xac dinh c6 dnh huéng
15 rét dén gia dt; thira dat tiép giap dudng c6 19 gidi 16n thuong c6 gia tri cao hon.
" Do du 4n c6 nhiéu tuyén duong véi 10 gigi khac nhau, viéc lua chon va diéu chinh
yéu t6 nay khi so sanh gié la can thiét, phit hop thuc té thi truong va dam bao tinh
chinh xéc trong dinh gia.

- Yéu té s6 mit dudong tiép gidp: Gia dit 16 goc (tiép giap hai mit duong) duge
- ghi nhén cao hon so v6i 16 ndi bd (tiép gidp mdt mit dudng) do cb loi thé vé kha
ning tiép cén, thong thoang va tiém nang khai thac.
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- Yéu t6 dién tich, kich thu6c, hinh thé clia thira dat, khu dét: Theo hé so diéu
chinh cuc bd quy hoach chi tiét 1/500 khu d6 thi Aquacity, dién tich céac 16 biét thu
c6 su chénh léch 16n (khoang 375 m? va khoang hon 1840 m?). Quy mo dién tich
thira dat dugc ghi nhan 13 yéu t6 anh hudng dén gid tri; cac thira dit c6 dién tich phi
hop véi nhu cau sir dung, dé bd tri cong ning va khai théc hiéu qua thudng cé gid tri
cao va tinh thanh khoan t6t hon.

- Yéu té tiép giap, d6i dién khudn vién cay xanh, séng, hd, bd bién, bai db xe:
" Céc thira dit duoc c6 vi tri tlep giap truc tlep song co loi thé 3 rét so véi cac thira dat
khong tiép can. Vi tri ven séng mang lai khong gian thong thoéng, tAm nhin va gi4 tri
canh quan cao, gép phan nang cao kha nang khai thac, mirc 46 hép dén va gia tri st
dung clia timng thtra dét khi so sanh.

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

7.1. Danh gia tong hop thong tin dé ap dung phwong phap dinh gia dat

Trén co s& ban v& quy hoach chi tiét 1/500 khu dét va két qua didu tra thong tin
" chuyén nhuong, cho thué dat thi trudng trén dia ban xa Long Hung, thanh phd Bién
Hoa (nay 1a phuong Long Hung) va khu vuc dat can dinh gid, cho thiy:

* P6i voi phan dit c6 muc dich dat 6

Dy 4n Aqua Dona, 13 phan phan khu trong quy hoach khu d6 thi thanh phd
" Aqua,tai x4 Long Hung, thanh phd Bién Hoa (nay 13 phudmg Long Hung). Vi vay,
dé dam bao tinh khach quan trong viéc tinh tién str dung dat do thay ddi quy hoach
chi tiét, Pon vi tu vén tién hanh diéu tra c4c thira d4t chuyén nhuong da hinh thanh
trong c4c khu dan cu dy 4n l4n can, dé ude tinh gia dét cu thé lam co sé cho viée xéc
. dinh nghia vu tai chinh theo quy dinh.

Tir nam 2021 dén nay, cac thira dét trong khu vuc da phat sinh nhiéu lan giao
dich chuyén nhuong, din dén su thay dbi lién tuc vé cha st dung dat. Do d6, viéc
x4c minh va phéng van truc tiép chu sir dung dat tai thoi didm nim 2021 gip nhiéu
_ khé khin (do chi sir dung gbc tai thoi diém 2021 hién khéng con s hitu dét va da
chuyén nhugng cho bén thtr ba; nhiéu trudong hop khéng con cu tri tai dia phuong
hozc khong thé lién hé).

Pé dam bao tinh chinh x4c va khach quan trong viéc x4c dinh gia dét cy thé,
Don vi tu van di tién hanh diéu tra gi4 dit thi truong théng qua phong van truc tiép
" nguoi chuyén nhuong, nguoi nhan chuyén nhuong tai thira d4t duoc diéu tra hodic
céc ho dan lan c4n tai thoi diém hién tai, két hop véi thu thap dit lidu chinh thic tir
Véan phong Déng ky dat dai (danh sach giao dich chuyén nhuong, Hop df?mg chuyén
nhugng quyén st dung dit). P6i véi cac truong hop chuyen nhwong quyén sir dung
d4t do doanh nghiép thuc h1en duoc lya chon 1am théng tin so sanh va x4c dinh mit
bing gi4 chung, don vi tu vin st dung gi4 tri giao dich thé hién trong hop ddng
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chuyén nhugng va héa don do doanh nghiép lap theo quy dinh cta phap luat. Mac
du trong hda don c6 thé phat sinh thué gia tri gia tang theo quy dinh d6i véi hoat
. ddng kinh doanh bt dong san clia doanh ngh1ep, tuy nhién tdng gia tri giao dich thé
hién trén hop dong va héa don 14 khoan tién thuc t& ma bén nhén chuyén nhuong
phéi thanh toan d& nhén quyén sir dung dAt. Theo nguyén tic x4c dinh gia dat va
phuong phap so sanh quy dinh tai Luat PAt dai ndm 2024 va cac vin ban huéng dan
thi hanh, thong tin so sanh phai phan anh gia chuyén nhugng thuc t& phd bién trén
' thi trudng tai thoi diém giao dich. Do d6, khi str dung cac glao dich nay 1am tai san
so sanh va x4c dinh mit bing gia chung, don vi tu vén d& xuét str dung téng gia tri
giao dich thuc té dé x4c dinh don giardat, nhdm bao dam phan 4nh ding mat bing
gla thi trudng tai khu vuc dinh gia.

* Poi voi phan dit c6 muc dich déat & chung cu:

Tai thoi diém 2021 trén dia ban thanh phd Bién Hoa va céc ving lan cén trén
dia ban tinh Pdng Nal phén 16n cac dy 4n chung cu trén dia ban chu yéu 1a nha &
x4 hoi, phuc vu nhu cAu an cu cta ngudi lao dong voi mic thu nhap thdp nén gid
* bén thép, dién tich nho va ha tang dich vu con don gian;

Qua khao sat, Pon vi tu vén nhén thiy trén dia ban tinh ¢6 chung cu Pegasus
va Amber Court toa lac tai duong V& Thi Sau (phuong Quyét Théng cil) c6 quy md
tucmg duong véi tai san dinh gid. Do viéc tinh toan tai thoi diém nim 2021 nén viéc
. diéu tra truc tiép cht str dung toa nha rat khé khan (do chu st dung gbc tai thoi diém
2021 hién khong con s& hitu nha va da chuyén nhuong cho bén thir ba; quy dinh cta
tdoa nha doi voi ngu’m ngoa1 khéng duoc tu ¥ vao chung cu...). Do d6, Pon vi tu van
diéu tra phong van truc tiép tlr 1€ tAn va chu sir dyng can hd nha chung cu trong toa
- nha Pegasus va Amber Court thu thap cac hop dong chuyén nhuong dugc ky két tai
thoi diém nam 2021 tré vé trude.

* P6i voi phan dit c6 muc dich thwong mai dich vu:

Tai thoi diém tinh tién nam 2021, c4c truong hop thué mat bang thwong mat
trén dia ban thanh phd Bién Hoa cii va khu vuc 1an cén con han ché; mit khéc thoi
didm didu tra (trong 02 ndm tinh tai thoi diém 2021 tré vé trude) cach Xa so Vol
hién tai (thot diém thyuc hién tu van xé4c dinh gia d4t), nén don vi tu van khong thu
thap dugc hop dong cho thué mat bing trong vong 02 nim tinh tir thoi diém thang
31/12/2021 trd vé trude. Trén co so do, Don vi tu vin di c6 vin ban so
239/TTKTTNMT-QHGD ngay 28/01/2026 dé nghi Cuc thué Khu vuc 2, 3, 5 phdi
. hop cung cip cung cap théng tin hop dbng thué mit bang tai cac Siéu thi, trung
tdm thuong mai trén dia ban tinh, tuy nhién do thdi diém 2021 qua xa, nén Cuc
thué khu vuc khong ¢6 phan hdi vé céc thong tin trén.

Mit khac, don vi tu van c6 khao sat khu vuc c6 mot s6 cong ty thwong mai

dang hoat dong trén dia ban don vi tu vin dd c6 Vin ban s6 240/TTKTTNMT-
- QHGD ngay 28/ 01/2026 vé viée hd trg thu thap théng tin cac trudong hop thué mét
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bang phuc vu x4c dinh gid x4c dinh gia d4t cu thé, tuy nhién phia cdng ty khong cé
phan hdi vé céc thong tin trén.

Pon vi tu van x4c dinh gi4 dét theo phuong phap thing du d4t thuong mai, dich
vu dua trén ty 18 chénh léch gitta gid dat thwong mai dich vu (TMD) va gia dit &
(ONT) trong Bang gi4 dat ban hanh tai thoi diém dinh gid, quy truc tiép tir gié tri
thing du dit & theo thoi han st dung dét dé uée tinh gi4 dét cu thé cho dét c6 muc
~ dich thwong mai dich vu cta du 4n néu trén, trinh TH giup viéc va Hoi déng thdm
dinh gi4 d4t tinh xem xét, quyét dinh lua chon phuong an gia dat.

* Poi voi phan dit c6 muc dich dat gido duc, dit vin héa:

Déi v6i céc loai dat sir dung vao muc dich gido duc, vin hoéa hién dang dé tréng,
~ chua hinh thanh md hinh hoat dong cu thé, khong c6 ngudn thu nhap hay chi phi du
tu thue té tir viéc st dung dat, do d6 rat khé khan trong viéc xac dinh gia tri quyén
str dung dat theo phuong phép thu nhép hay so sanh triuc tiép.

Mit khéc, trong nhiing nam gin day (tir nim 2021 dén nay), loai hinh gido duc
d4 c6 nhiéu thay dbi dang ké ca vé co ché hoat dong, mutc luong co ban, dinh mirc
" bién ché, va ché do giang day, khién cho viéc xac dinh doanh thu, chi phi hoat dong,
cling nhu ty suét sinh loi tir loai hinh kinh doanh gido duc trd nén phirc tap va thiéu
co s& thong nhat.

Vi vy, dé xéac dinh gid dit cho hinh thtrc dic thi trén Pon vi tu vAn sit dung ty
" 1¢ chénh léch (%) tir d4t & c6 cling vi tri theo Béang gid dit giai doan 2020 - 2024 dé
d& xudt gia dit cho thira dit can dinh gia cu thé.

7.2. Két qua dilu tra gi& dat thi truong va cac thong tin lién quan
- Co s& dir liéu qudc gia vé dit dai, co sé dir liéu quoc gia vé gid

Hién nay, co s& dit liéu quoc gia vé dat dai, co s& dit liéu quoc gia vé gid chua:
dugc xdy dung nén chua cé thong tin vé gia chuyén nhugng quyén str dung dat ghi
nhan trén co s& dir liéu.

- Gia dat dwoe ghi trong hop ddng chuyén nhwong va phiéu chuyén thong
tin thwe hién nghia vu tai chinh

Cén ctr diém b khoan 2 Didu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8
nim 2025 ctia Chinh pht vé sira d6i, bd sung mdt sé didu ciia cac nghi dinh quy
dinh chi tiét thi hanh Lu4t D4t dai. Pon vi tu vin d3 d& nghi Van phong Ping ky
" dit dai tinh Pdng Nai cung cip théng tin vé chuyén nhugng céc khu dan cu theo
quy hoach da dugc dau tu ha tAng ddng bd trén dia ban x& Long Hung (nay 1a
phudng Long Hung) sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh 1am théng tin diu vao
dé x4c dinh gia dét.

Theo d6, Vin phong Ping ky d4t dai tinh Pdng Nai di c6 vin ban sb
906/VPPK-TTLT ngay 02/02/2026 vé viéc tra 101 Van ban sb 215/TTKTTNMT-
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QHGD ngay 26/01/2026 cua Trung tdm K§ thuat Tai nguyén va Mbi trudng. Két
quéa thu dugc thong tin nhu sau: '

- Pbi véi thong tin chuyén nhugng quyén sir dung d4t voi muc dich 1a dat &
trong khu déan cu dugc dau tu ha t::,’ing df‘)ng bo, két qua thu dugc 387 trudong hop
chuyén nhuong, cu thé nhu sau:

£ £ Dién 1,:.)6 N x 5 A .r

str| S5 | S8 | xa@hung | e | oEe | NERITNE | CEARIE | @ngimd
(m?) (m)

1 10 | 1001 | LongHung 100 10 16/01/2021 600.000.000 6.000.000
02 10 | 1006 | LongHung 100 10 19/06/2021 600.000.000 6.000.000
3 |10 | 1007 | LongHung 100 10 12/03/2021 600.000.000 6.000.000
- 10 | 1010 | LongHung 100 10 27/11/2020 600.000.000 6.000.000
> 10 | 1167 | LongHung 100 10 25/03/2021 600.000.000 6.000.000
6 10 | 1168 | LongHung 100 10 11/11/2021 600.000.000 6.000.000
LA 10 | 1171 | LongHung 100 10 31/03/2021 600.000.000 6.000.000
8 i 1172 | LongHung 100 10 20/11/2021 600.000.000 6.000.000
9 10 | 1182 | LongHung 100 10 25/11/2020 600.000.000 6.000.000
.10 | 10| 1186 | LongHung 100 10 04/05/2021 600.000.000 6.000.000
11 | 10| 1189 | LongHung 100 10 06/10/2020 600.000.000 6.000.000
12, 10,4 997 LongHung 100 10 06/04/2021 600.000.000 6.000.000
13 | 11| 1104 | LongHung 113 10 29/12/2020 600.000.000 5.309.735
14 | 11| 2219 | LongHung 100 10 28/12/2021 600.000.000 6.000.000
15 | 11| 2222 | LongHung 100 10 04/11/2020 600.000.000 6.000.000
16 | 11 | 2225 | LongHung 100 10 06/10/2020 600.000.000 6.000.000
17 | 11 | 2227 | LongHung 100 10 15/03/2021 600.000.000 6.000.060
18 | 11| 2228 | LongHung 100 10 31/10/2020 600.000.000 6.000.000
19 | 11| 2237 | LongHung 100 10 10/06/2020 600.000.000 6.000.000
20 | 11| 2240 | LongHung 100 10 28/08/2020 600.000.000 6.000.000
21 |11 2264 | LongHung 100 10 03/04/2021 600.000.000 6.000.000
22 | 11| 2268 | LongHung 100 10 27/12/2021 600.000.000 6.000.000
23 | 11| 2270 | LongHung 100 10 20/04/2021 600.000.000 6.000.000
24 | 11| 2273 | LongHung 100 10 20/04/2021 600.000.000 6.000.000
25 | 11| 2275 | LongHung 118,7 10 06/05/2020 700.000.000 5.897.220
26 | 11| 2343 | LongHung 100 10 17/07/2020 600.000.000 6.000.000
27 | 11| 2344 | LongHung 100 10 25/11/2021 600.000.000 6.000.000
28 | 11| 2346 | LongHung 100 10 20/11/2021 600.000.000 6.000.000
29 | 11 | 2400 | LongHung 100 10 22/05/2020 600.000.000 6.000.000
30 | 11 | 2405 | LongHung 100 10 18/12/2020 600.000.000 6.000.000
31 | 11| 2408 | LongHung 100 10 30/03/2021 600.000.000 6.000.000
32 | 11| 497 LongHung 100 10 10/04/2021 600.000.000 6.000.000
33.].11] 893 LongHung 113 10 14/12/2021 600.000.000 5.309.735
34 | 11| 905 LongHung 113 10 28/08/2020 680.000.000 6.017.699
35 | 9 | 850 LongHung 100 10 20/12/2021 600.000.000 6.000.000
36 | 9 | 861 LongHung -| 100 10 25/10/2021 600.000.000 6.000.000
37, ] 9 1 70 LongHung 100 10 15/06/2020 600.000.000 6.000.000
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£ £ Dién ?6 3 z = 2 oz
STT | Gy | thia | X5 @hwomg) | sien | (86 | New swven | Gidngp fhne | Bon et
(m) (m) :
38 | 9 | 871 LongHung 100 10 15/10/2020 | - 600.000.000 6.000.000
39 [ 10] 1017 | LongHung 100,2 11 30/12/2020 602.000.000 6.007.984
40 |10 | 1018 | LongHung 100 11 12/04/2021 600.000.000 6.000.000
41 | 10 | 1019 | LongHung 100,1 11 01/06/2021 600.000.000 5.994.006
42 | 10 | 1020 | LongHung 100,1 11 25/03/2021 600.000.000 5.994.006
43 |10 | 1022 | LongHung 100 11 19/11/2020 600.000.000 6.000.000
44 |10 | 1023 | LongHung 100 11 27/01/2021 600.000.000 6.000.000
45 |10 | 1028 | LongHung 100 1 28/04/2021 600.000.000 6.000.000
46 | 10 | 1029 | LongHung 100 11 01/06/2020 600.000.000 6.000.000
47 | 10| 1033 | LongHung 100 11 13/01/2021 600.000.000 6.000.000
48 | 10 | 1037 | LongHung 100 11 11/11/2021 600.000.000 6.000.000
49 |10 | 1057 | LongHung 100,3 11 10/08/2020 600.000.000 5.982.054
50 | 10 | 1069 | LongHung 100,5 11 02/12/2021 600.000.000 5.970.149
51 | 10 | 1070 | LongHung 100,5 11 20/10/2020 600.000.000 5.970.149
52 | 10 | 1079 | LongHung 100,5 11 30/05/2020 600.000.000 5.970.149
53 | 10| 1080 | LongHung 100,5 11 29/10/2021 600.000.000 5.970.149
54 |10 | 1081 | LongHung 100,3 11 08/05/2020 1.630.000.000 16.251.246
.55 | 10| 1084 | LongHung 99,8 11 12/01/2021 500.000.000 5.010.020
56 | 10 | 1086 | LongHung 99,6 11 05/08/2020 600.000.000 6.024.096
57 |10 | 1099 | LongHung 100 11 22/06/2020 800.000.000 8.000.000
58 | 10 | 1103 | LongHung 100,1 11 03/06/2020 600.000.000 5.994.006
59 | 10| 1104 | LongHung 100,2 11 23/03/2021 600.000.000 5.988.024
60 | 10| 1106 | LongHung 100,4 11 05/04/2021 600.000.000 5.976.096
61 | 10| 1107 | LongHung 100,5 11 07/04/2021 600.000.000 5.970.149
62 | 10 | 1108 | LongHung 100,5 11 23/12/2020 600.000.000 5.970.149
63 | 10| 1110 | LongHung 100,5 11 06/03/2021 600.000.000 5.970.149
64 | 10| 892 LongHung 100,2 11 14/05/2021 600.000.000 5.988.024
65 | 10 | 893 LongHung 100,2 11 24/08/2020 600.000.000 5.988.024
66 | 10| 896 LongHung 100,1 11 08/12/2021 600.000.000 5.994.006
67 | 10 | 907 LongHung 100 11 08/12/2020 600.000.000 6.000.000
68 | 10 | 908 LongHung 100 11 31/12/2021 1.200.000.000 12.000.000
69 [ 10| 909 LongHung 100 11 31/12/2021 1.200.000.000 12.000.000
70 {10 ] 910 LongHung 100 11 06/11/2020 600.000.000 6.000.000
71 | 10 | 945 LongHung 100 11 13/12/2021 600.000.000 6.000.000
72 | 10 | 948 LongHung 100 11 07/10/2020 600.000.000 6.000.000
73 | 10 | 949 LongHung 100 11 03/12/2021 800.000.000 8.000.000
‘74 | 10| 951 LongHung 100 11 05/04/2021 600.000.000 6.000.000
75 | 10 | 956 LongHung 100 11 24/06/2020 600.000.000 6.000.000
76 | 10 | 961 LongHung 100 11 19/11/2021 600.000.000 6.000.000
77 | 10 | 962 LongHung 100 11 24/12/2021 600.000.000 6.000.000
78 | 10 | 965 LongHung 100 11 01/12/2021 600.000.000 6.000.000
79 [ 10| 979 LongHung 100 11 04/12/2020 600.000.000 6.000.000
80 | 10 | 981 LongHung 100 11 24/12/2021 600.000.000 6.000.000
81 | 10| 982 LongHung 100 11 20/01/2021 600.000.000 6.000.000
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Do
sé| s6 | | Diém | e | Ngaychuyén | Gidhgpddng | Domgid
i g R R (‘:S‘) d&&fg gniqug (dgﬂg) # (déng/%nZ)
(m)
82 | 10| 983 | LongHung | 100 11 07/12/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
83 | 10| 984 | LongHung | 100 11 24/03/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
84 | 10| 990 | LongHung | 100 11| 29/04/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
85 | 10| 994 | LongHung | 100 11 05/11/2020 | 600.000.000 | 6.000.000
8 | 11| 1184 | LongHung | 181 11 14/10/2020 | 1.086.000.000 | 6.000.000
87 | 11| 1185 | LongHung | 100 11 30/03/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
88 | 11 | 1186 | LongHung | 100 | , 11 10/11/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
80 | 11| 1198 | LongHung | 100 | 11 04/11/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
90 | 11| 1207 | LongHung | 2129 | 11 02/03/2021 | 1.270.000.000 | 5.965.242
91 |11 1232 | LongHung | 100 11 14/12/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
92 | 11| 1234 | LongHung | 100 11 13/05/2021 | 1.900.000.000 | 19.000.000
93 | 11| 1235 | LongHung | 100 11 20/01/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
94 | 11| 1236 | LongHung | 100 11 10/09/2020 | 600.000.000 | 6.000.000
95 | 11| 1241 | LongHung | 100 11 27/12/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
96 | 11| 1245 | LongHung | 100 11 22/06/2020 | 600.000.000 | 6.000.000
97 | 11| 1248 | LongHung | 100 1 26/11/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
98 | 11| 1254 | LongHung | 100 11 12/03/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
99 | 11| 1255 | LongHung | 2002 | 11 12/03/2021 | 1.200.000.000 | 5.994.006
100 | 11| 1269 | LongHung | 100 11 17/12/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
101 | 11| 1270 | LongHung | 100 11 18/05/2021 | 800.000.000 | 8.000.000
102 | 11| 1271 | LongHung | 100 1 21/10/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
103 | 11| 1272 | LongHung | 100 11 21/10/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
104 | 11| 1276 | LongHung | 100 11 20/12/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
105 | 11| 1281 | LongHung | 100 11 01/07/2020 | 600.000.000 | 6.000.000
106 | 11 | 1295 | LongHung | 100 11 13/04/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
107 | 11| 1299 | LongHung | 100 11 02/02/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
108 | 11 | 1306 | LongHung | 100 11 29/12/2020 | 600.000.000 | 6.000.000
109 | 11 | 1323 | LongHung | 100 11 13/01/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
110 | 11| 1338 | LongHung | 100 11 16/12/2021 | 800.000.000 | 8.000.000
111 | 11| 1345 | LongHung | 100 11 27/12/2021 | 850.000.000 | 8.500.000
112 | 11 | 1480 | LongHung | 102,5 | 11 20/03/2021 | 680.000.000 | 6.634.146
113 | 11 | 2249 | LongHung | 100 11 24/03/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
114 | 11| 2250 | LongHung | 100 11 07/04/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
115 | 11 | 2258 | LongHung | 100 11 29/12/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
116 | 11| 2259 | LongHung | 100 11 20/05/2020 | 600.000.000 | 6.000.000
117 | 11 | 2284 | LongHung | 100 11 09/03/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
118 | 11 | 2289 | LongHung | 100 11 17/12/2020 | 600.000.000 | 6.000.000
119 | 11 | 2290 | LongHung | 122,4 | 11 09/12/2021 | 730.000.000 | 5.964.052
120 | 11| 2293 | LongHung | 100 11 09/12/2020 | 600.000.000 | 6.000.000
121 | 11 | 2296 | LongHung | 100 11 22/09/2020 | 600.000.000 | 6.000.000
122 | 11| 2297 | LongHung | 100 11 13/03/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
123 | 11 | 2298 | LongHung | 100 11 14/10/2020 | 600.000.000 | 6.000.000
124 | 11 | 2300 | LongHung | 100 11 21/11/2020 | 600.000.000 | 6.000.000
125 | 11 | 2303 | LongHung | 100 11 21/12/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
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£ £ Dién ?6 % 2 ip 2 e
i3 i: tlifr)a A (phrang) | tleh drl:');fg Ng:ﬁ.:;:g t Gla(l&gﬂgong (?%;?:Zii)
(m?) Cird)

-126 | 11 | 2304 | LongHung 100 11 16/03/2021 600.000.000 6.000.000
127 | 11 | 2307 LongHung 100 11 11/11/2020 600.000.000 6.000.000
128 | 11 | 2311 LongHung: 100 11 09/09/2020 600.000.000 6.000.000

129 | 11| 2312 LongHung 100 11 17/05/2021 600.000.000 6.000.000
130 | 11 | 2313 | LongHung 100 11 03/11/2020 600.000.000 6.000.000
131 | 11 | 2326 | LongHung 100 11 03/11/2021 600.000.000 6.000.000
132 [ 11| 2329 | LongHung | 100 | ¢ 11 18/05/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
133 | 11 | 2330 LOngHLi’ng 100 11 29/03/2021 600.000.000 6.000.000
134 | 11 | 2331 LongHu’ng 100 11 22/04/2021 600.000.000 6.000.000
135 | 11 | 2359 | LongHung 100 11 15/05/2020 600.000.000 6.000.000
136 | 11 | 2360 | LongHung 100 11 14/07/2020 600.000.000 6.000.000
137 | 11 | 2365 LongHung 137,8 11 05/10/2020 700.000.000 5.079.826
138 | 11 | 2373 LongHung 100 11 02/07/2020 600.000.000 6.000.000
139 | .11 | 2376 | LongHung 100 11 30/09/2020 600.000.000 6.000.000
140 | 11 | 2382 | LongHung 100 11 11/12/2021 600.000.000 6.000.000
141 | 11 | 2384 | LongHung 100 11 11/01/2021 650.000.000 6.500.000
142 | 11 | 2386 | LongHung 100 11 29/03/2021 600.000.000 6.000.000
143 |11 | 2388 | LongHung 100 11 25/06/2021 600.000.000 ©.000.000
144 | 11 | 2389 | LongHung 100 11 04/12/2020 600.000.000 6.000.000
145 | 11 | 2966 | LongHung 100 11 24/11/2020 600.000.000 6.000.000
146 | 11 (3055 | LongHung 100 11 04/06/2020 600.000.000 6.000.000
147 | 11 | 571 LongHung 100 11 05/07/2021 600.000.000 6.000.000
148 | 11 | 658 LongHung 100 11 05/07/2021 800.000.000 8.000.000
149 | 11 | 685 LongHung 100 11 03/12/2021 | 800.000.000 8.000.000
150 | 11| 700 LongHung 100 11 25/02/2021 1.750.000.000 17.500.000
151 | 11| 706 LongHung 100 11 15/11/2021 900.000.000 9.000.000
152 | 11| 746 LongHung 100 11 03/11/2021 600.000.000 6.000.000
153 | 11| 750 LongHung 100 11 10/11/2021 600.000.000 6.000.000
154 | 11 | 756 LongHung 100 11 14/08/2020 1.000.000.000 10.000.000
155 | 11 | 759 LongHung 100 11 06/12/2021 600.000.000 6.000.000
156 | 11 | 761 LongHung 100 11 19/11/2021 600.000.000 6.000.000
157 | 11 | 763 LongHung 100 11 22/10/2020 600.000.000 6.000.000

C 158 [ 11| 765 LongHung 100 11 27/05/2021 600.000.000 6.000.000
159 | 11| 767 LongHung 100 11 29/12/2021 600.000.000 6.000.000
160 | 11| 768 LongHung 100 11 12/04/2021 600.000.000 6.000.000
161 | 11 | ‘775 LongHung 100 11 23/01/2021 600.000.000 6.000.000
162:01 T1 | 777 LongHung 100 11 22/04/2021 600.000.000 6.000.000
163 | 11| 797 LongHung 100 11 25/11/2021 600.000.000 6.000.000
164 | 11 | 801 LongHung 100 11 07/12/2021 600.000.000 6.000.000
165 | 11| 804 LongHung 100 11 28/09/2020 600.000.000 6.000.000
166 | 11 | 808 LongHung 100 11 13/12/2021 600.000.000 6.000.000
167 | 11 | 817 LongHung 100 11 16/04/2021 600.000.000 6.000.000
168 | 11 | 838 LongHung 131,5 11 15/12/2020 780.000.000 5.931.559
169 | 11 | 841 LongHung 129,7 11 10/04/2021 700.000.000 5.397.070
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£ £ Dién ]?6 5 2 - A sz
STT| 59 | ey | X8 (uomg) | cich | (808 | MR ENE | SEGLLINE | i)
(m®) ()
170 | 5 | 853 LongHung 100 11 18/09/2020 550.000.000 5.500.000
171 | 5 | 865 LongHung 100 11 27/11/2020 990.000.000 9.900.000
172 | 5 | 866 LongHung 100 11 29/01/2021 1.375.000.000 | 13.750.000
173 | 5 | 867 LongHung 100 11 21/07/2020 600.000.000 6.000.000
174 | 9 | 1029 | LongHung 114 11 26/11/2021 600.000.000 5.263.158
175 | 9 | 1032 | .LongHung 114 £ 11 15/12/2021 600.000.000 5.263.158
176 | 9 | 1035 | LongHung 114 B 29/12/2021 - | 600.000.000 5.263.158 -
177 | 9 | 1040 | LongHung 114 i 28/09/2020 600.000.000 5.263.158
178 | 9 | 1041 | LongHung 114 11 26/02/2021 600.000.000 5.263.158
179 | 9 | 1042 | LongHung 114 11 24/03/2021 600.000.000 5.263.158
180 | 9 | 1045 | LongHung 114 11 11/09/2020 680.000.000 5.964.912
181 | 9 | 878 LongHung 100 11 26/10/2020 600.000.000 6.000.000
182 | 9 | 901 LongHung 100 11 18/12/2021 600.000.000 6.000.000
183 | 9 | 914 LongHung 100 11 25/05/2021 600.000.000 6.000.000
184 | 9 | 918 LongHung 100 11 11/05/2020 600.000.000 6.000.000
185 |9 | 937 LongHung 100 11 27/11/2021 600.000.000 6.000.000
186 | 9 | 959 LongHung 100 11 26/04/2021 600.000.000 6.000.000
187 | 10 | 1011 | LongHung 142,6 12 17/02/2021 §50.000.000 5.960.729
188 | 10 | 1036 | LongHung 132,6 12 22/01/2021 790.000.000 5.957.768
189 | 10 | 1076 | LongHung 184,1 12 20/05/2020 1.100.000.000 5.975.014
190 | 10 | 1112 | LongHung 113,5 12 12/05/2021 700.000.000 6.167.401
191 | 10 | 1121 | LongHung 100,2 12 10/12/2020 600.000.000 5.988.024
192 | 10 | 1134 | LongHung 100 12 06/11/2020 600.000.000 6.000.000
193 | 10 | 1150 | LongHung 100 12 10/08/2020 600.000.000 6.000.000
i94 | 10 | 1165 | LongHung 125 12 07/12/2021 750.000.000 6.000.000
195 | 10 | 1180 | LongHung 183,3 12 04/02/2021 1.000.000.000 5.455.537
196 | 10 | 1193 | LongHung 100,6 12 19/06/2020 600.000.000 5.964.215
197 | 10 | 1198 | LongHung 100 12 26/10/2020 600.000.000 6.000.000
198 | 10 | 1199 | LongHung 100 12 06/08/2020 600.000.000 6.000.000
199 | 10 | 1310 | LongHung 100 12 21/05/2021 600.000.000 6.000.000
200 | 10 | 1317 | LongHung 106,2 12 16/04/2021 630.000.000 5.932.203
201 | 10 | 1321 | LongHung 107 12 13/04/2021 600.000.000 5.607.477
202 | 10 | 1326 | LongHung 100 12 20/12/2021 600.000.000 6.000.000
203 | 10 | 1335 | LongHung 106,8 12 25/01/2021 600.000.000 5.617.978
204 | 10 | 1341 | LongHung 100 12 20/04/2021 600.000.000 6.000.000
205 | 10 | 1344 | LongHung 100 12 21/12/2021 600.000.000 6.000.000
206 | 10 | 1451 | LongHung 132 12 21/10/2020 700.000.000 5.303.030
207 | 10 | 1453 | LongHung 103,5 12 24/12/2020 600.000.000 5.797.101
208 | 10 | 1475 | LongHung 100 12 04/09/2021 600.000.000 6.000.000
209 | 10 | 1500 | LongHung 100 12 27/12/2021 600.000.000 6.000.000
210 | 10| 1502 | LongHung 100 12 28/06/2021 600.000.000 6.000.000
211 | 10 | 1507 | LongHung 94,5 12 29/12/2020 560.000.000 5.925.926
212 | 10 | 978 LongHung 113,6 12 26/03/2021 680.000.000 5.985.915
213 | 11 | 1075 | LongHung 103,8 12 15/10/2021 600.000.000 5.780.347




19

£ £ Dién ],:)6 2 z - A oz
ST | gy | e | Py | ek | MO8 | NS LS| GUAGD Ane || Bonsld
(m®) (m)

214 | 11| 1090 | LongHung | 173,4 | 12 27/11/2020 | 946.764.000 | 5.460.000
215 | 11 | 1230 | LongHung | 134,5 12 22/02/2021 | 800.000.000 | 5.947.955
216 | 11 | 1282 | LongHung | 173 12 25/03/2021 | 1.000.000.000 | 5.780.347
217 | 11| 1287 | LongHung | 100 12 20/05/2020 | 600.000.000 | 6.000.000
218 | 11 | 1457 | LongHung | 108,7 | 12 15/12/2021 | 600.000.000 | 5.519.779
219 | 11| 1462 | LongHung | 108,7 | © 12 27/01/2021 600.000.000 5.519.779
220 | 11| 2213 | LongHung | 100 12 22/01/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
221 | 11| 2216 | LongHung | 181 12 09/11/2021 | 1.086.000.000 | 6.000.000
222 | 11| 2844 | LongHung | 336,8 | 12 12/03/2021 | 2.020.000.000 | 5.997.625
223 | 11| 2853 | LongHung | 2368 12 19/11/2020 | 1.420.000.000 | 5.996.622
224 | 11 | 2854 | LongHung | 253,1 12 19/11/2020 | 1.518.000.000 | 5.997.629
225 | 11 | 2866 | LongHung | 285,3 12 08/12/2020 | 3.675.576.960 | 12.883.200
226 | 11 | 2875 | LongHung | 5466 | 12 15/09/2020 | 5.204.589.715 | 9.521.752
227 | 11 | 2876 | LongHung | 383,8 12 15/09/2020 | 3.654.445.645 | 9.521.745
228 | 11 | 3080 | LongHung | 100 12 19/03/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
229 | 11 | 3416 | LongHung | 120 12 28/05/2020 | 720.000.000 | 6.000.000
230 | 11 | 3418 | LongHung | 120 12 05/10/2020 | 700.000.000 | 5.833.333
231 | 11 | 3422 | LongHung | 120 12 25/01/2021 720.000.000 | 6.000.000
232 | 11 | 3433 | LongHung | 120 12 16/10/2020 | 720.000.000 | 6.000.000
233 | 11| 3450 | LongHung | 120 12 30/10/2020 | 720.000.000 | 6.000.000
234 | 11 | 3457 | LongHung | 100 12 11/03/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
235 | 11 | 3466 | LongHung | 100 12 16/06/2020 | 600.000.000 | 6.000.000 .
236 | 11 | 3486 | LongHung | 100 12 22/10/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
237 | 11 | 3497 | LongHung | 99,8 12 12/11/2021 | 600.000.000 | 6.012.024
238 | 11| 501 | LongHung | 112,5 12 15/08/2020 | 700.000.000 | 6.222.222
239 | 11| 787 | LongHung | 188,5 12 01/06/2021 | 4.281.000.000 | 22.710.875
240 | 11| 850 | LongHung | 1823 12 08/11/2021 | 1.000.000.000 | 5.485.464
241 | 15| 406 | LongHung | 100 12 28/09/2020 | 600.000.000 | 6.000.000
242 | 15| 407 | LongHung | 100 12 23/12/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
243 | 15| 408 | LongHung | 112 12 09/03/2021 | 670.000.000 | 5.982.143
244 | 9 | 1050 | LongHung | 114 12 21/12/2021 | 684.000.000 | 6.000.000
245 | 9 | 1053 | LongHung | 114 12 28/12/2020 | 684.000.000 | 6.000.000
246 | 9 | 872 | LongHung | 1344 | 12 27/10/2020 | 800.000.000 | 5.952.381
247 | 9 | 980 | LongHung | 100 12 18/03/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
248 | 5 | 790 | LongHung | 100 13 17/11/2020 | 600.000.000 | 6.000.000
249 | 9 | 444 | LongHung | 100 13 16/04/2021 | 600.000.000 | 6.000.000
250 | 11| 1182 | LongHung | 101,7 | 20,5 | 28/09/2020 | 600.000.000 | 5.899.705
251 | 11| 1596 | LongHung | 101,8 | 20,5 | 03/06/2020 | 600.000.000 | 5.893.910
252 | 11| 1597 | LongHung | 101,8 | 20,5 | 10/12/2021 | 600.000.000 | 5.893.910
253 | 11 | 1598 | LongHung | 101,8 | 20,5 11/06/2020 | 600.000.000 | 5.893.910
254 | 11| 1599 | LongHung | 101,7 | 20,5 | 30/09/2020 | 1.200.000.000 | 11.799.410
255 | 11 | 1600 | LongHung | 101,7 | 20,5 17/05/2021 | 600.000.000 | 5.899.705
256 | 11 | 1603 | LongHung | 101,7 | 20,5 17/11/2020 | 600.000.000 | 5.899.705
257 | 11| 1605 | LongHung | 101,8 | 20,5 | 01/09/2020 | 600.000.000 | 5.893.910
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258 | 11 | 1607 | LongHung 101,7 20,5 26/05/2021 600.000.000 5.899.705
259 | 11 | 1610 | LongHung 101,7 20,5 19/10/2021 600.000.000 5.899.705
260 1| 1616 | LongHung 101,8 20,5 16/01/2021 600.000.000 5.893910
261 | 11 | 1620 | LongHung 101,8 20,5 29/04/2021 600.000.000 5.893.910
262 | 11 | 1621 | LongHung 101,7 20,5 15/05/2020 1.840.000.000 18.092.429
263 | 11 | 1624 | LongHung 101,7 | 20,5 20/12/2021 600.000.000 5.899.705
264 | 11 | 1627 | LongHung 101,8 20,5 07/04/2021 600.000.000 5.893.910
265 | 11 | 1630 | LongHung 101,7 20,5 26/08/2020 610.200.000 6.000.000
266 | 11 | 1632 | LongHung 102,7 20,5 06/07/2020 600.000.000 5.842.259
267 | 11 | 1647 | LongHung 101,7 20,5 02/02/2021 610.000.000 5.998.033
268 | 11 | 1648 | LongHung 101,7 20,5 20/11/2020 600.000.000 5.899.705
269 | 11 | 1653 | LongHung 101,6 20,5 29/04/2021 600.000.000 5.905.512
270 | 11 | 1659 | LongHung 101,6 20,5 12/03/2021 600.000.000 5.905.512
271 | 11 | 1660 | LongHung 101,6 20,5 16/06/2020 1.000.000.000 9.842.520
272 | 11 | 1664 | LongHung 101,6 20,5 27/11/2021 600.000.000 5.905.512
273 | 11 | 1670 | LongHung 101,6 20,5 10/09/2020 | 600.000.000 5.905.512
274 | 11 | 1701 | LongHung 127.9 20,5 15/07/2020 800.000.000 6.254.887
2SI | S LongHung 101,6 20,5 22/10/2021 900.000.000 8.858.268
276 | 11 | 1712 | LongHung 101,6 20,5 23/07/2020 600.000.000 5.905.512
277 | 11 | 2160 | LongHung 1771 20,5 04/03/2020 1.593.900.000 9.000.000
278 | 11 | 2162 | LongHung 104 20,5 02/06/2021 600.000.000 5.769.231
279 | 11 | 2163 | LongHung 104 20,5 19/01/2021 600.000.000 5.769.231
280 | 11 | 2167 | LongHung 104 20,5 12/12/2020 620.000.000 5.961.538
281 | 11 | 2170 | LongHung 104 20,5 14/10/2020 600.000.000 5.769.231
282 | 11| 2173 | LongHung 104 20,5 24/06/2021 620.000.000 5.961.538
283 [ 11 | 2176 | LongHung 104 20,5 27/12/2021 1.560.000.000 15.000.000
284 | 11 | 2182 | LongHung 104 20,5 16/07/2020 1.092.000.000 10.500.000
285 | 11 | 2184 | LongHung 104 20,5 21/07/2020 600.000.000 5.769.231
286 | 11 | 2187 | LongHung 104 20,5 30/07/2020 600.000.000 5.769.231
287 | 11 | 2188 | LongHung 104 20,5 20/04/2021 1.258.400.000 12.100.000
288 | 11 | 2192 | LongHung 104 20,5 23/10/2020 828.350.000 7.964.904
289 | 11 | 2193 | LongHung 104 20,5 23/10/2020 736.250.000 7.079.327
290 | 11 | 3092 | LongHung 149,6 20,5 08/01/2021 900.000.000 6.016.043
291 | 11 | 3094 | LongHung 149,6 20,5 26/03/2021 900.000.000 6.016.043
292 | 11 | 3109 | LongHung 149,6 20,5 21/05/2020 900.000.000 6.016.043
293 | 11 | 3112 | LongHung 149,6 20,5 02/11/2021 900.000.000 6.016.043
294 | 11 | 3115 | LongHung 149,6 20,5 28/12/2021 900.000.000 6.016.043
295 | 11 | 3123 | LongHung 150,5 20,5 12/05/2021 900.000.000 5.980.066
296 | 11 | 3131 | LongHung 149,6 20,5 05/04/2021 900.000.000 6.016.043
297 |'11 | 3132 | LongHung 149,6 20,5 27/06/2020 900.000.000 6.016.043
298 | 11 | 3134 | LongHung 149,6 20,5 . 03/02/2021 900.000.000 6.016.043
299 | 11 | 3137 | LongHung 149,6 20,5 04/12/2020 800.000.000 5.347.594
300 | 11 | 3154 | LongHung 144 20,5 02/07/2020 865.000.000 6.006.944
301 | 11 | 3156 | LongHung 144 20,5 13/03/2021 1.944.000.000 13.500.000
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302 | 11| 3160 | LongHung 144 20,5 10/06/2020 865.000.000 6.006.944
303 | 11 | 3161 | LongHung 144 | 20,5 ©06/12/2021 800.000.000 5.555.556
304 | 11 | 3166 | LongHung 144 20,5 26/11/2020 1.742.400.000 12.100.000
305 | 11 | 3167 | LongHung 144 2055 30/11/2020 1.742.400.000 12.100.000
306 | 11 | 3174 LongHung 2199 20,5 31/12/2021 6.966.432.000 | 31.680.000
307 | 11 | 3175 | LongHung 150,1 | :20,5 14/10/2020 800.000.000 5.329.780
308 | 11 | 3177 | LongHung 150,8 20,5 18/01/2021 900.000.000 5.968.170
309 | 11 | 3181 | LongHung 154,9 20,5 29/12/2021 4.089.360.000 | 26.400.000
310 | 11 | 3182 | LongHung 154,9 20,5 29/12/2021 4.128.960.000 | 26.655.649
311 | 11 | 3183 | LongHung 158,2 20,5 28/12/2021 2.610.300.000 16.500.000
312 | 11 | 3186 | LongHung 164,8 20,5 14/12/2021 4.350.720.000 | 26.400.000
313 | 11 | 3187 | LongHung 256,3 20,5 20/12/2021 7.104.636.000 | 27.720.000
314 | 11 | 3288 | LongHung 144 20,5 02/07/2021 2.376.000.000 16.500.000
315 | 11 | 3289 | LongHung 144 20,5 25/11/2021 2.376.000.000 16.500.000
316 | 11 | 3290 | LongHung 144 20,5 02/07/2021 2.376.000.000 16.500.000
317 | 11 | 3298 | LongHung 144 20,5 11/05/2020 2.439.360.000 16.940.000
318 |11 | 3299 LongHung 244 20,5 11/05/2020 4.546.696.000 18.634.000
319 1| 3302 | LongHung 144 20,5 26/08/2020 865.000.000 6.006.944
320 | 11 | 3310 LongHung 144 20,5 07/04/2021 2.376.000.000 16.500.000
321 | 11 | 3311 | LongHung 144 20,5 07/04/2021 2.376.000.000 16.500.000
322 [ 11 ] 3313 | LongHung 244 20,5 11/05/2020 3.247.640.000 13.310.000
323 | 11 | 3319 | LongHung 150 20,5 25/12/2021 4.702.500.000 31.350.000
324 | 11 | 3320 | LongHung 150 20,5 27/12/2021 4,702.500.000 | 31.350.000
325 | 11 | 3321 | LongHung 150 20,5 27/12/2021 4.702.500.000 | 31.350.000
326 | 11 | 3322 | LongHung 150 20,5 27/12/2021 4.702.500.000 | 31.350.000
327 | 11 | 3324 | LongHung 150 20,5 28/12/2021 4.455.000.000 | 29.700.000
328 | 11 | 3325 | LongHung 150 20,5 28/12/2021 4.455.000.000 | 29.700.000
329 | 11 | 3326 | LongHung 150 20,5 28/12/2021 4.455.000.000 | 29.700.000
330 | 11 | 3327 | LongHung 150 20,5 28/12/2021 4.455.000.000 | 29.700.000
- 331 | 11 | 3328 | LongHung 150 20,5 28/12/2021 4.455.000.000 | 29.700.000
332 | 11 | 3329 | LongHung 150 20,5 28/12/2021 4.455.000.000 | 29.700.000
333 | 11 | 3332 | LongHung 226,7 20,5 03/05/2021 1.400.000.000 6.175.562
334 | 11 | 3353 | LongHung 110,2 20,5 05/05/2020 660.000.000 5.989.111
335 | 11 | 3377 | LongHung 142 20,5 24/03/2021 .| 800.000.000 5.633.803
336 | 11 | 3391 | LongHung 120 20,5 20/04/2021 720.000.000 6.000.000
337 11T | 588 LongHung 152 20,5 10/07/2020 815.500.000 5.365.132
338 | 11 | 601 LongHung 100 20,5 08/09/2020 1.000.000.000 10.000.000
3391 41 [ @1 LongHung 104 20,5 18/10/2021 800.000.000 7.692.308
340 | 11 | 614 LongHung 100 20,5 15/03/2021 800.000.000 8.000.000
341 | 11 | 1062 | LongHung 165,6 33 29/01/2021 1.051.861.308 6.351.819
342 | 11 | 1063 | LongHung 165,6 33 29/01/2021 1.051.861.308 6.351.819
343 | 11 | 1118 | LongHung 165,6 33 29/01/2021 1.051.861.308 6.351.819
344 1 11 | 1119 | LongHung 165,6 33 29/01/2021 1.051.861.308 6.351.819
345 | 11 | 1120 | LongHung 165,6 33 05/07/2021 1.045.412.873 6.312.880
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346 | 11 | 1121 | LongHung 165,6 33 05/07/2021 1.045.412.873 6.312.880
347 | 11 | 1122 | LongHung 165,5 33 05/07/2021 1.044.781.585 6.312.880
348 | 11 | 1123.| LongHung 165,5 33 05/07/2021 1.044.781.585 6.312.880
349 | 11 | 3151 | LongHung 235 33 20/12/2021 1.500.000.000 6.382.979
350 | 11 | 3152 | LongHung | 244,5 | _33 13/12/2021 1.500.000.000 6.134.969
351 | 11 | 3603 | LongHung 129 33 07/05/2021 1.741.500.000 | 13.500.000
352 | 11 | 3639 | LongHung | 164,7 33 25/03/2021 1.046.965.275 6.356.802
353 | 11 | 3640 LongHung 164,7 33 25/05/2021 1.046.965.275 6.356.802
354 | 11 | 3641 | LongHung 164,7 33 05/07/2021 1.046.965.275 6.356.802
355 | 11 | 3642 | LongHung 164,7 33 25/03/2021 1.046.965.275 6.356.802
356 | 11 | 3643 | LongHung 164,7 33 25/05/2021 1.046.965.275 6.356.802
357 | 5 | 567 LongHung 160 33 29/01/2021 1.012.518.600 6.328.241
358 | 5 | 568 LongHung 160 33 29/01/2021 1.012.518.600 6.328.241
359 | 5 | 569 LongHung 160 33 05/07/2021 1.012.518.600 6.328.241
360 | 5 | 570 LongHung 160 33 05/07/2021 1.012.518.600 6.328.241
361 5 582 LongHung 160 33 29/01/2021° 1.253.793.143 7.836.207
362 | 5 | 583 LongHung 160 33 29/01/2021 | 1.253.793.143 7.836.207
363 | 5 | 584 LongHung 160 33 29/01/2021 1.253.793.143 7.836.207
364 | 5 | 591 LongHung 160 33 05/07/2021 1.010.060.747 6.312.880
3657 157 | 1, 592 LongHung 160 33 05/07/2021 1.010.060.747 6.312.880
366 | 5 | 593 LongHung 160 33 05/07/2021 1.010.060.747 6.312.880
367 | 5 | 594 LongHung 160 33 05/07/2021 1.010.060.747 6.312.880
368 | 11 | 1434 | LongHung 163,6 45 18/07/2020 1.000.000.000 6.112.469
369 | 11 | 1435 | LongHung 163,6 45 14/03/2020 981.600.000 6.000.000
370 | 11 | 1436 | LongHung 163.6 45 11/09/2020 970.000.000 5.929.095
371 | 11 | 1498 | LongHung 161,3 45 25/03/2021 2.530.725.132 | 15.689.554
372 | 11 | 1507 | LongHung 163.,3 45 25/05/2021 1.191.360.000 7.295.530
373 | 11 | 1508 | LongHung 163,3 45 25/05/2021 1.190.630.000 7.291.059
374 | 11 | 1509 | LongHung | 2129 45 05/07/2021 1.555.630.000 7.306.858
375 | 11 | 3036 | LongHung 161,2 45 25/03/2021 1.531.400.000 9.500.000
376 | 11 | 3037 | LongHung 160,9 45 29/01/2021 2.139.970.000 | 13.300.000
377 | 11 | 3041 LongHung 160 45 20/12/2020 2.128.000.000 13.300.000
378 | 11 | 3042 | LongHung 160 45 29/01/2021 2.128.000.000 | 13.300.000
379 | 11 | 3044 | LongHung 160,1 45 05/07/2021 1.520.950.000 9.500.000
380 | 9 | 1001 | LongHung 176,3 45 29/01/2021 1.569.804.268 8.904.165
381 | 9 | 1011 | LongHung 160 45 20/12/2020 3.080.000.000 | 19.250.000
382 | 9 | 1015 | LongHung 160 45 29/01/2021 2.128.000.000 | 13.300.000
383 | 9 | 1016 | LongHung 160 45 20/12/2020 2.128.000.000 | 13.300.000
384 | 9 | 1023 | LongHung 160 45 29/01/2021 2.128.000.000 | 13.300.000
385 | 9 | 1024 | LongHung 160 45 20/12/2020 2.128.000.000 | 13.300.000
386 | 9 | 1026 | LongHung 160 45 20/12/2020 2.128.000.000 | 13.300.000
387 | 9 | 1027 | LongHung | 257,1 45 25/05/2021 | 3.419.430.000 | 13.300.000

S
A /,

M N\%

W - -



23

- Déi véi thong tin chuyén nhuong cén hd chung cu, thu duge céc trudng hop
chuyén nhuong cin ho chung cu tai chung cu Pegasus va chung cu Amber Court tai
phuong Trin Bién, két qua thu dugc 59 truong hop chuyén nhuwong, nhu sau:

.r A A
TT | Téncianhy | Dién tich (m?) Glaﬂ?}gg;':ggfg‘;yen Ngay chuyén nhwong
Chung cw Pegasus

1 A7.10 121,04 i 500.000.000 14/01/2020
2 AT7.12 84,52 500.000.000 28/10/2021
3 A.8.03 52,74 600.000.000 13/10/2021
4 A.8.07 61,55 800.000.000 27/02/2020
5 A.8.08 61,55 200.000.000 23/03/2021
6 A8.11 94,01 1.650.000.000 28/07/2020
7 A8.12 94,1 1.000.000.000 04/01/2022
8 A9.07 61,55 500.000.000 16/04/2020
9 A9.18 82,35 1.000.000.000 01/06/2021
10 A.10.04 65,31 150.000.000 30/12/2020
11 A.10.04 65,31 750.000.000 23/12/2021
12 A.10.09 68,49 1.000.000.000 20/12/2022
13 A.10.11 94,01 500.000.000 27/04/2020
14 A.10.19 80,02 500.000.000 15/10/2021
15 A.11.04 65,31 500.000.000 12/03/2021
16 A.11.05 59,28 800.000.000 21/04/2020
17 A.11.05 59,28 300.000.000 02/02/2021
18 A.11.06 53,18 700.000.000 20/04/2021
19 A.11.07 68,49 400.000.000 16/05/2020
20 A.12.04 65,31 200.000.000 10/10/2020
21 A.12.06 53,18 600.000.000 03/07/2021
22 A.12.08 61,55 600.000.000 13/04/2021
23 A12.16 62,03 600.000.000 19/11/2020
24 A.12A.06 53.37 300.000.000 27/04/2021
25 A.12A.07 61,91 800.000.000 30/12/2020
26 A.14.03 52,8 200.000.000 27/11/2020
27 A.14.05 59,44 500.000.000 28/01/2021
28 A l4.16 63,25 1.200.000.000 13/05/2020
29 A.14.16 63,25 500.000.000 21/05/2021
30 A.15.01 68,68 500.000.000 04/06/2020
31 A.15.03 52,8 400.000.000 06/11/2020
32 A.15.08 61,91 300.000.000 19/03/2020
33 A.15.12 94,31 1.000.000.000 13/07/2020
34 A15.12A 95,77 600.000.000 20/03/2020
3% A.16.01 68,68 800.000.000 15/06/2021
36 A.16.02 59,44 905.000.000 19/01/2021
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37 A.16.06 53,37 800.000.000 30/09/2020
38 A.16.10 68,88 1.000.000.000 30/11/2020
39 A.16.12 94,31 1.100.000.000 11/05/2021
40 A.16.14 95,77 1.000.000.000 05/06/2020
41 A.17.06 53,8 | # 500.000.000 05/02/2020
Chung cu Amber Court
42 03-01 118 1.200.000.000 26/07/2021
43 04-03 94 500.000.000 29/05/2020
44 05-03 94 1.000.000.000 26/07/2021
45 05-08 107 700.000.000 29/03/2021
46 06-03 94 1.200.000.000 22/01/2021
47 07-01 107 2.250.000.000 12/06/2020
48 09-01 107 900.000.000 25/03/2021
49 09-05 94 200.000.000 24/09/2020
' 50 09-08 107 900.000.000 02/03/2020
51 11-03 94 1.000.000.000 27/10/2021
52 11-08 107 1.000.000.000 10/12/2020
53 12-02 107 2.970.000.000 05/01/2021
54 12-04 94 1.130.000.000 30/07/2020
55 12-05 94 1.500.000.000 24/02/2020
56 12Bis-01 107 850.000.000 05/11/2021
57 12Bis-04 94 1.000.000.000 15/06/2021
58 15-01 167 1.000.000.000 11/01/2022
59 16-08 107 300.000.000 05/07/2021

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

Ciin ctt Khoan 6, Didu 158, Luat d4t dai 2024 quy dinh v& “Trudng hop va diéu
kién 4p dung phuong phép dinh gié dat”.

Can ct ban v& quy hoach chi tiét 1/500 va két qua khao sét hién trang khu dat,
két qua diéu tra thu thép thong tin gia d4t thi trudng tai khu vuc dinh gia; abi chleu
véi cac diéu kién 4p dung phuong phép dinh gla d4t quy dinh tai Nghi dinh 50
226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ciia Chinh phu vé gia dét.

a) Phwong phap so sdanh: dugc dp dung d& dinh gia dbi véi tru?cmg hop co tbi
thiéu 03 thira dét c6 cling muc dich sir dung dat, twong ddng nhat dinh v& céc yéu t6
c6 anh hudng dén gia dat da chuyén nhugng trén thi truong.

Nhan xét: Khu dat tinh tidn str dung dt do thay d6i quy hoach chi tiét cuc bd
¢6 muc dich 12 trung tAm thuong mai dich vu, dét &, dat gido duc, y té. Tai thoi diém
dinh gi4 khong c6 truong hop khu dén cu ndo chuyén nhuong c6 quy md, dién tich,
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didu kién twong ddng véi khu dinh gi4. Vi vay khéng du didu kién 4p dung phuong
phép so sanh dé xac dinh gia dat.

b) Phwong phap thu nhip: duoc 4p dung dé dinh gia déi véi truong hop thira
dat, khu d4t nong nghiép, dat phi nong nghiép khong phai 13 dit & ma thita d4t, khu
dat can dinh gia khong du didu kién ap dung phuong phap so sénh nhung xic dinh
dugc cdc khoan thu nhdp, chi phi tr viéc sir dung dét theo muc dich stt dung dét
dugc dua ra dinh gia.

Nhén xét: Thira dat dinh gi4 hién trang dang dé tréng khéng c6 thu nhép tu
viéc sir dung dat cling nhu chi phi vi vy khéng dt diéu kién 4p dung phuong phép
thu nhép.

¢) Phwong phap hé sé diéu chinh gia dit: dugc ap dung dé dinh gid cu thé
tinh tién boi thuong khi Nha nuéce thu hdi dat déi véi cée trudng hop thu hdi nhidu
thira dét lién k& nhau, c6 cung muc dich st dung va da duoc quy dinh gi4 dat trong
" bang gia d4t ma khéng da didu kién dé ap dung phuong phép so sanh

Nhin xét: Thira d4t dinh gia c6 muc dich dinh gi4 1a Nha nuéc dé tinh tién thué
dét, tién st dung dat. Vi vdy, don vi tu van khong 4p dung phuong phép hé sb didu

chinh gia d4t & x4c dinh gi4 thira dét dinh gié.

d) Phwong phap thing dw: dugc 4p dung dé dinh gia déi voi trudng hop thira
d4t, khu dét dé thuc hién du 4n dau tu khong da didu kién 4p dung phuong phap so
sanh, phuong phap thu nhap nhung uéc tinh dugc téng doanh thu phat trién va tdng
' chi phi phét trién cta du an.

Nhin xét: Khu d4t can dinh gid khéong du diéu kién dé ap dung phuong phap
so sénh va phuong phép thu nhap. Nhung da dugc phé duyét quy hoach chi tiét ty 1&
1/500, dong thoi ¢6 da co s dé wée tinh doanh thu phat trién va chi phi phat trién
theo cac quy dinh hién hanh va theo cc nguén théng tin don vi tu vAn thu thap duoc.
. Do d6, c6 du co s& dé 4p dung phuong phép thiing du dé wéc tinh gia dat tai khu dét
can dinh gia.

Can ctt két qua khao sat hién trang khu d4t va két qué diéu tra thu thap thong
tin gid c4c hop dong chuyén nhuong quyén st dung dét tai khu vuc dinh gi4; Déi
‘ chiéu vé6i didu kién 4p dung cac phuong phép dinh gi4 dét tai khoan 6 Piéu 158 Luat
Dét dai 2024. Pon vi tu vAn d& xut st dung phuong phap thing du dé x4c dinh gia
dat cu thé.

9. Trinh tw, ndi dung, két qua x4c dinh gia dit theo phwong phap dinh gia
dat dwgce ap dung
" Budérc 1: Uée tinh gia dit & biét thw bing phwong phap thiing duw.
1.1. Co céu sir dung dat
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Trén co s& Quyét dinh sé 2492/QD-UBND ngay 20/7/2017 ctia UBND tinh
Pdng Nai vé viée Duyét diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/500
Khu d6 thi Aquacity tai x3 Long Hung, thanh phd Bién Hoa, tinh DPdng Nai:

Quy hoach dwoc duyét Quy hoach diéu chinh
5 Dign tich | Mat | Ty1g | Diéntich | o' | qa, | T518
‘p |  Chircning dwge | dpxdy | . & | duge | didu 'y & diéu
= v | Teao L . xay cao 2
duyét dung (thng) duyet chinh dwng | (ting) chinh
m) | (%) Dl @ | @ |GF|T | o
Dign tich tinh tién sir
dung dat _
.1 | Pat e 192.335,0 50,06% | 192.335,0 50,06%
Biét thu song lap - 48.569,0 | 40% | 02-03
Biét thy don lap 135.880,0 | 50% | 02-03 83.758,0 | 50% | 02-03
Nha & chung cu 56.455,0 | 50% | 9-12 60.008,0 | 50% | Téida9
Dutxong cong 32.976,0 8,58% | 28.923,0 7,53%
2 dich vu
Giéo duc 15.069,0 | 40% | 02-03 15.415,0 | 40% | 02-03
Vin hoa - 746,0
TMDV 17.907,0 | 40% 9 12.762,0 | 40% 9
Dién tich khong tinh
tién sir dung dat
Pit ciy xanh - i -
2 | Tryi 53.506,0 13,93% | 49.920,0 12,99%
Cay xanh khu & 7.821,0 6.516,0
Cay xanh bo séng | 45.685,0 38.685,0
Séng, mat nude - 4.719,0
- 4 | Dit giao thong 105.406,0 27,43% | 113.045,0 29,42%
Tong cong 384.223,0 100% | 384.223,0 100%

& va vat lidu xay dung cta tinh Dong Nai la:

1.2 Céc gia dinh trong phwong phap thing dw dat &

1.2.1 T¥ 1¢ ting gia ban

Phan tich chi s6 CPI trong vong 3 ndm gin thoi diém dinh gid d6i v6i nhém Nha

Niam 2019 2020 2021 Binh quin
Nha & va vat liéu x4y dung 105,32 | 101,21 | 103,73 103,42

= Theo s6 liéu néu trén, binh quén ty 18 ting gid ban 3 nam lién tuc 12 103,42%
theo d6 Don vi tu vén dé xuét ti 18 ting chi phi x4y dung 12 3,42% nam.

1.2.2 Ty 1@ trwgt gia chi phi xdy dung cong trinh
Can ot Quyét dinh s6 39/QD-SXD ngay 28/02/2019 ciia UBND tinh Pong Nai

ban hanh v& viéc cong bd Tap chi s6 x4y dung théng 10, thang 11, thang 12 va Quy IV
nam 2019 trén dia ban tinh Pong Nai;

~. s

G NGHIES
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Can cir Quyét dinh s6 141/QD-SXD ngay 21/6/2019 ctia UBND tinh Dng Nai
ban hanh vé viéc cong bé chi sé xay dyng thang 01, 02, 03 va Quy I nim 2019 trén dia

ban tinh Péng Nai;

Can ctr Quyét dinh s6 193/QD-SXD ngay 16/9/2019 ctia UBND tinh Png Nai
ban hanh v& viéc cong bé chi sb xay du%g thang 04, 05, 06 va Quy Il ndm 2019 trén dia

ban tinh Pdng Nai;

§

Can ctr Quyét dinh sb 245/QD-SXD ngay 06/12/2019 ctia UBND tinh Déng Nai
ban hanh vé viéc cong bd chi sé xdy dung thang 07, 08, 09 va Quy III nim 2019 trén

dia ban tinh Pdng Nai;

Can cr Quyét dinh s6 31/QD-SXD ngay 20/02/2020 ctia UBND tinh Ddng Nai
ban hanh vé viéc cong bd chi s6 xdy dung thang 10, 11, 12 va Quy IV nim 2019 trén

dia ban tinh Pong Nai;

Cin ctr Quyét dinh s6 25/QD-SXD ngay 27/01/2021 ciia UBND tinh Ddng Nai
ban hanh vé& viéc cong bé chi sé xdy dung thang 10, 11, 12 va ndm 2020 trén dia ban

tinh Pong Nai;

Cin cit Quyét dinh s6 20/QD-SXD ngay 09/02/2022 ctia UBND tinh Déng Nai
ban hanh vé viéc cong bd chi s xay dung thang 10, 11, 12, quy IV va nim 2021 trén

dia ban tinh Déng Nai;

Trén co so tinh binh quén 3 nim lién tuc chi sb gi4 xay dung céng trinh do S& Xay
dung tinh cong bd gan véi thoi diém dinh gi4 (Phu luc kém theo Quyét dinh va bang
chi s6). Theo s8 lidu Chi sb gia xdy dung do S& X4y dung tinh Ddng Nai cong bb c6

bang s0 liéu sau:

TT Hang muc Nam 2018 Nim 2019 | Niam 2020 | Nam 2021 Binh
Niim goc 2015=100 2015=100 | 2015=100 | 2020=100 Quén
1 | Céng trinh nha & 105,84 105,92 107,83 106,41
QOuy vé nim goc 2020 98,15 98,23 100 106,41
Ndam sau/ndm trudc 100,08% 101,80% 106,41% 102,76%
2 |1 s soiquan, van 105,43 106,48 109,24 105,66
phong
Quy vé nam goc 2020 96,51 97,47 100 105,66
Ném sau/ndm trudc 100,99% 102,60% 105,66% | 103,08%
3 | Céng trinh dudng 106,05 106,58 109,7 104,39
Quy vé ndm goc 2020 96,67 97,16 100 104,39
Ném sau/ndm trude 100,51% 102,92% 104,39% | 102,61%
4 | Cong trinh thoat nudc 101,78 101,54 103,12 106,45
Quy vé ndm goc 2020 98,7 98,47 100 106,45
Ndim sau/ndim truce 99,77% 101,55% 106,45% | 102,59%
S | Céng trinh cap nudc 101,32 99,35 101,27 104,78
Quy vé ndm goc 2020 100,05 98,1 100 104,78
Ném sauw/ndm truée 98,05% 101,94% 104,78% | 101,59%

=> Theo s0 liéu trén, binh quén chi s6 gia xdy dung 3 niam lién tuc so véi thoi

diém dinh gi4 gAn nhat. Pon vi tu vin d& xuit ti 1€ tang chi phi xay dung la:
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+ Pbi v6i cong trinh dit & 13: 102,76%.
+ D& véi cong trinh ha ting 1a: (102,61% + 102,59% + 101,82%) /3 =102,26%.

1.2.3. Céc chi phi khac theo Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025
ciia UBND tinh Pong Nai.

C#n ctt Phu luc T tai Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 ctia
UBND tinh Pong Nai. Cy thé:

- Chi phi tiép thi, quéng cdo, ban hang béng 3% doanh thu.

- Chi phi 14i vay, lgi nhuan ctia nha d3u tu ¢6 tinh dén von ctia chu s& hitu, rdi
ro kinh doanh bang 15% tong chi phi dau tu x4y dung, chi phi kinh doanh va gia tri
quyén sir dung dét cia thira d4t, khu dat can dinh gia.

1.2.4. T suéit chiét khau.

10,15% tinh theo 1ai suét cho vay trung va dai han (tir 01 nam dén 03 nim) binh
quén biang tidn Viét Nam d6i voi du an dau tu, kinh doanh bét dong san cuia cac ngén
hang thuong ma1 nha nudc cta nam lidn k& tinh dén hét quy gén nhét (dén Quy
111/2021) ¢6 sb lidu trude thoi diém dinh gla (thol diém dinh gia thudc Quy IV/2021)
trén dia ban tinh. (kem theo biéu ldi sudt tién vay ciia Ngdn hang Thwong mai Cé
© phan Céng thuong Viét Nam chi nhdnh Déng Nai, Ngdn hang Thirong mai c6 phan
Ngoai thuong Viét Nam chi nhdnh Dong Nai, Ngdn hang Thuong mai Cé phan Pau
tw vés Phdt trién Viét Nam chi nhdnh Pong Nai....). Cu thé:

o | Tén ngin hang/li suat Quy Quy Quy Quy Binh quin
vay trung han 1V/2020 1/2021 11/2021 | T11/2021 (%)

1 | VIB CN Péng Nai 11,00 11,00 11,00 11,00 11,00
2 | VIB CN KCN Bién Hoa 11,00 11,00 11,00 11,00 11,00
3 | VIB CN Nhon Trach 11,00 11,00 11,00 11,00 11,00
4 | VCB CN Dong Nai 9,80 8,70 8,70 8,70 8,98
5 | VCB CN Nhon Trach 8,80 8,70 8,70 8,70 8,73
6 | VCB CN Péng Pdng Nai 10,03 10,00 9,50 9,50 9,76
7 | AGRI CN Déng Nai 12,50 12,50 10,50 10,50 11,50
8 | AGRI Bic Pdng Nai 12,00 12,00 12,00 12,00 12,00
9 | AGRI Nam Dong Nai 9,20 9,20 9,20 8,40 9,00
10 | BIDV CN Déng Nai 10,15 9,50 9,50 9,50 9,66
11 | BIDV CN Nam Pdng Nai 9,50 9,50 9,50 9,50 9,50
12 | BIDV CN Bién Hoa 9,50 9,80 9,80 9,80 9,73

Br‘mh q:nﬁn ‘lﬁi su:flt giri tiét kigm 10,15

ciac ngan hang/nam

1.3. Uérc tinh gi4 ban san phim dit nén nha biét thy
1.3.1 Lua chon théng tin va xic dinh gia mat bing chung

* Panh gia lra chon thong tin va xic dinh gia mat biang chung

= >, .—f\’?‘.\\

1/ <
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Don vj tu van nhan dugc vin ban sé 906/VPPK-TTLT ngay 02/02/2026 cua
Van phong Ping ky d4t dai tinh Pdng Nai, théo do ghi nhan dugc 387 trudng hop
chuyén nhuong quyén st dung d4t tai thoi diém tir 31/12/2019 dén ngay 31/12/2021.

Cén ctr quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 ctia Khu d6 thi Aqua City da duogc co
. quan c6 thdm quyén phe duyét va dleu chinh cuc bg, hé théng giao théng ndi bd
trong khu d6 thi duoc td chic véi nhleu tuyén dudng c6 16 gi6i khac nhau, dao dong
tir 14m dén 24m, bao gdm céc tuyén dudng c6 16 glO’l 14m, 15m, 17m, 19m, 23m va
24m. Sy khic biét vé 1§ giéi phan 4nh su phan cap chitc ning giao théng, mic do
két ndi va kha nang khai thac st dung cua timng tuyén duong, tir d6 anh hudng truc
" tiép dén gi4 tri quyén sir dung dét.

Cén ctr Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ctia Chinh phti v& phuong phép x4c dinh
gia dat, trong d6 viéc lya chon thong tin clia céc thira dét so séanh thuc hién theo thir
tu vu tién nhu sau: (1) Co khocing cdch gcfn nhdt dén thira dat, khu dét can dinh gza
* (2) Tuong dong nhdt dinh vé cdc yéu t6 anh heomg dén gia dat; (3) T hong tin gan
nhdt voi thoi diém dinh gid dat.

Theo quy dinh tai diém bl khoan 1 Didu 4 Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND
ngay 21/11/2025 cua UBND tinh Déng Nai quy dinh: “b7) D6 rong duong (bao
. gom cd via he, phan dién tich duoc xdc dinh loai dat la dét giao théng) don vi tinh
la mét: Mikc do chénh léch 16i da 20%. Cdch thirc diéu chinh ddi véi tung mirc do
chénh léch: cdc thira ddt, khu ddt tiép gidp dwong c6 do réng 16n hon sé xde dinh ty
Ié cao hom, mbi mét dp réng dwong chénh léch t6i da 3%.”

Do d6, viéc Iwa chon tuyén dudng 1am mit bang chung phai dap ting dong thoi
| yéu cau vé tuong ddng k¥ thuit, chiic ning sir dung va muc d§ phd bién trong giao
dich thuc té.

Qua khao st va thu thap thong tin thyc t&, don vi tu vAn nhan thdy céc tuyén
dudng c6 16 gidi 20,5m 1a nhém dudng ndi bd chinh, déng vai tro két nbi quan trong
" trong khu d6 thi, cé kha néing tiép can thuan loi, mit cit giao thong rong, via hé hoan
chinh, ddp tng t6t nhu cdu & va kinh doanh dich vu & mirc d6 pht hop véi chirc nang
dat & do thi. D4y la nhém duong c6 tinh chét trung gian khi so sénh gilta cac dudng co
d6 rong 16n (23m—24m) va cée tuyén duong nhdnh nhé va vira (14m—15m-17m-19m),
. do d6 phan 4nh tuong déi ddy du gi4 tri sir dung phd bién ctia dét & trong khu db thi,
Bén canh d6, sb luong hop ddng chuyén nhugng thu thap dugc tai cac tuyén dudng 16
gi6i 20,5m chiém ty trong 16n, dién ra lién tuc trong nhiéu thoi diém khéc nhau (i ndm
2020 dén cudi nim 2021), v6i quy md dién tich da dang va mtic gia thé hién xu huéng
thi trudng tuong d6i 6n dinh (chi yéu Ia gid béan tir cong ty ra thi trudng). Didu nay gitp
~ dit liéu so sénh c6 @5 tin cdy cao va han ché sai léch do yéu t6 c4 biét.

Mit khéc, céc tuyén dudng c6 16 gi6i 10m, 11m va 12m chi yéu 1a dudng
nhénh ndi bd, phuc vu tiép cin ting cum nha &, c6 quy mé mit cit nho, kha ning
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- két ndi va luu théng han ché hon so véi céc tuyén dudng chinh. Dit liéu giao dich
cho thdy don gia chuyén nhugng tai cac tuyén dudng 11m va 12m c6 mic dao dong
Ién va nhin chung thp hon ding ké so vi nhém duong 20,5m. Néu str dung cac
tuyén dudng ndy lam mat bang chung dé x4c dinh gi4, s& khong phan anh dung gia
- tri thue té ctia dat & cac vi tri 6 diéu kién ha ting va kha ning khai thac cao hon,
ddng thoi 1am giam tinh khéach quan cia két qua dmh gia. Ngoai ra, xét theo quy
dinh v& d6 chénh léch do rong dudng tai Quyét dinh s6 64/2025/ QD-UBND viéc so
sanh truc tiép gifta cac tuyén dudng 10m-11m-12m véi cac tuyén dudng c6 1§ gidi
tr 19m trd 18n 1a khong pht hop, do mire chénh [éch vuot xa ngudng cho phép (muc
- d6 chénh léch t6i da 20%), dan dén sai léch dang ké trong két qua x4c dinh gid dat.

Céc tuyen duong 33m va 45m 1a céc tryc giao thong chinh cia khu vue, co quy
mo mat cét 16n, 16 gidi rong, dam bao kha nang luu thong thuén loi, két ndi truc tiép
v6i cac tuyén dudng db1 ngoai va hé théng ha tang k¥ thuat — xa hoi quan trong Céc

. tuyén duong nay khong chi dong vai tro két ndi giao thong ma con c6 loi thé vé kha

ning khai thac thuong mai, dich vy, gia tri nhan dién khong gian va muc d¢ thu hat
dan cu cao hon so véi céc tuyén dudng ndi bd. Tuy nhién, qua khao sat thi truong
va dit liéu giao dich cho thdy don gid chuyén nhugng tai céc tuyén duong ndy giao
dong tir 2.251.482 ddng/m? dén 19.250.000 d6ng/m?, nhin chung thap hon so v6i gia
'~ thuc té giao dich trong thi truo*ng Bén canh d6, xét theo quy dinh vé d6 chénh 1éch
do rong dudng tai Quyét dinh 50 64/2025/QD—UBND viéc so sanh truc tiép gifta
céc tuyén dudng 33m—45m véi cic tuyén duong trong khu d4t can dinh gia (c6 10
giGi tr 14-24m) la khong phtt hop, do mirc chénh léch vugt xa ngudng cho phép
- (mtrc do chénh léch tdi da 20%), lam sai léch mit béng so sanh, tir d6 anh hudng
dén tinh hgp ly cta két qua xéc dinh gia dat.

Tu céac phan tich néu trén, don vi tw van dé xuét lua chon céc thira dat chuyén
nhugng tai tuyén duong c6 16 gidi 20,5m d2 lam m3t bang chung trong x4c dinh gia
d4t cho khu dit dinh gia tai Khu d6 thi Aqua City. Theo danh sach thong tin chuyen
nhuong do Van phong Ding ky dAt dai tinh Déng Nai cung cip tai Vin ban s6
906/VPDK-TTLT ngay 02/02/2026, trong tép dit liéu thu thép dugc ¢ 91 trudong
hop chuyén nhugng céc thira dat tiép gidp tuyén dudng co 16 gidi 20,5 m, v61 mirc
gia giao dich dao dong tir 2.011.263 ('1‘011g/m2 dén 31.680.000 dong/m?>. Qua ra soat
" va dbi chiéu véi thong tin giao dich thuc té clia loai hinh dat & da dugc dau tu ha
tAng hoan chinh trong khu dan cu Long Hung, don vi tu vén nhan thay theo dit liéu
chuyén nhugng do Vin phong Bang ky dat dai tinh Ddng Nai cung clp, cac truong
hop chuyén nhugng céc thira dat tiép gidp tuyén duong c6 16 gidi 20,5 m tir chil dau
. tu dy 4n ghi nhén muc gid thap nhét khoang 12.100.000 ddng/m2 Do d6, cac truong
hop c6 muc gia dudi 12.100.000 dong/m? trong tap dit liéu thu thap dugce thap hon
murc gi4 chuyén nhuong thap nhét ctia cdc giao dich c6 cung didu kién ha tang va vi
tri, nén duoc xem la khong phu hop d& phan anh mat béng gia cua loai dat & da dau
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tu ha ting hoéln chinh tai khu vye. Truong hgp dua c4c thong tin nay vao tinh toan
binh quén s6 hoc s& lam miit bang gia chung cla tap dir liéu so sanh khéng phan énh
diung mirc gla giao dich ctia thi truong déi véi loai dat c6 didu kién twong tu. Vi vy,
don vi tur van d& xuét khéng xem xét lua chon céc trudng hop c6 muc gid dudi
12, 100 000 déng/m? trong tap dit liéu'so sanh. Péi véi cac truong hop con lai, don
vi tu van lua chon dé xac dinh gi4 mit bang chung theo bang tdng hop sau:

A" Dign | 2% | Ngay
sy | 50 | 86 X tich | YO8 | ohypdy | Gidhop | Domgid | o o
to' | thiva 2, | dudng dong (dong) | (dong/m?)
(m?) (m) nhuong ‘

Khéng Iua chon
1 IT | 1182 | LongHung | 101,7 20,5 | 28/09/2020 | 600.000.000 5.899.705 | wudctinh gid mat
bing chung
Khéng Iua chon
2 11 | 1596 | LongHung | 101,8 | 20,5 | 03/06/2020 | 600.000.000 | 5.893.910 udc tinh gid mit
bing chung
: Khéng lua chon

3 11 | 1597 | LongHung | 101,8 | 20,5 | 10/12/2021 | 600.000.000 | 5.893.910 ude tinh gia mat
. : biing chung
Khong la chon
4 I1.| 1598 | LongHung | 101,8 | 20,5 | 11/06/2020 | 600.000.000 | 5.893.910 udc tinh gid mit
bang chung
Khéng lua chon
5 11 | 1599 | LongHung | 101,7 | 20,5 | 30/09/2020 | 1.200.000.000 | 11.799.410 udc tinh gid mat
bing chung
Khéng lua chon
6 11 | 1600 | LongHung | 101,7 | 20,5 | 17/05/2021 | 600.000.000 | 5.899.705 | udc tinh gi4 mit
biing chung
Khéng Iya chon
7 11 | 1603 | LongHung | 101,7 | 20,5 | 17/11/2020 | 600.000.000 | 5.899.705 udc tinh gid mét
bing chung
Khéng lua chon
8 IT | 1605 | LongHung | 101,8 | 20,5 | 01/09/2020 | 600.000.000 | 5.893.910 udc tinh gia mét
bang chung
Khéng lua chon
9 11 | 1607 | LongHung | 101,7 | 20,5 | 26/05/2021 | 600.000.000 | 5.899.705 ude tinh gid mat
' béing chung
3 Khéng Ira chon
10 | 11 | 1610 | LongHung | 101,7 | 20,5 | 19/10/2021 | 600.000.000 5.899.705 | wde tinh gid mat
bang chung
Khéng lya chon
11 | 11 | 1616 | LongHung | 101,8 | 20,5 | 16/01/2021 | 600.000.000 | 5.893.910 udc tinh gid mat
béing chung
Khéng lua chon
12 | 11 | 1620 | LongHung | 101,8 | 20,5 | 29/04/2021 | 600.000.000 | 5.893.910 udc tinh gia mat
bang chung
Lua chon ude
13 11 | 1621 | LongHung | 101,7 | 20,5 15/05/2020 | 1.840.000.000 | 18.092.429 tinh gid mét
bing chung
Khéng Iua chon
14 | 11 | 1624 | LongHung | 101,7 | 20,5 | 20/12/2021 | 600.000.000 | 5.899.705 udc tinh gid mit
bing chung
Khéng Iva chon
15 | 11 | 1627 | LongHung | 101,8 | 20,5 | 07/04/2021 | 600.000.000 | 5.893.910 udc tinh gid mat
bing chung
Khéng lya chon
16 | 11 | 1630 | LongHung | 101,7 | 20,5 | 26/08/2020 | 610.200.000 | 6.000.000 udc tinh gid mit
y bing chung
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STT

S6
tor

by
rong
duong

(m)

Ngay

A
chuyén
nhwong

Gia hop
dbng (dong)

B\o‘n gid
(ddng/m?)

A A
Pe xuat

17

11

LongHung

20,5

06/07/2020

600.000.000

5.842.259

Khong Iya chon
udc tinh gid mit
bang chung

18

11

1647

LongHung

101,7

20,5

02/02/2021

610.000.000

5.998.033

Khong lua chon
udc tinh gid mat
bang chung

19

11

1648

LongHung

101,7

20,5

20/11/2020

600.000.000

5.899.705

Khong lua chon
ude tinh gid mét
bang chung

20

11

1653

LongHung

101,6

20,5

29/04/2021

600.000.000

5.905.512

Khong lya chon
ude tinh gié mat
bang chung

21

11

1659

LongHung

101,6

20,5

12/03/2021

600.000.000

5.905.512

Khéng lua chon
udc tinh gia mat
bing chung

22

11

1660

LongHung

101,6

20,5

16/06/2020

1.000.000.000

0.842.520

Khong lua chon
udc tinh gid mét
bang chung

23

1664

LongHung

101,6

20,5

27/11/2021

600.000.000

5.905.512

Khong lya chon
ude tinh gia mat
bang chung |

24

11

1670

LongHung

101,6

20,5

10/09/2020

600.000.000

5.905.512

Khéng Iua chon
udo tinh gid mt
bang chung

J

B\ 53

25

11

1701

LongHung

1279

20,5

15/07/2020

800.000.000

6.254.887

Khéng lua chon
ude tinh gid mat
bang chung

26

11

1711

LongHung

101,6

20,5

22/10/2021

900.000.000

8.858.268

Khong lya chon
uc')'c‘tl'nh gia mat
bang chung

27

11

1712

LongHung

101,6

20,5

23/07/2020

600.000.000

5.905.512

Khong lua chon
ute tinh gia mat
béng chung

28

11

2160

LongHung

1771

20,5

04/03/2020

1.593.900.000

9.000.000

Khéng lua chon
o tinh gid mat
bang chung

29

11

2162

LongHung

104

20,5

02/06/2021

600.000.000

5.769.231

Khong Iua chon
ué‘c‘ﬁnh gid mét
bang chung

30

11

2163

LongHung

104

20,5

19/01/2021

600.000.000

5.769.231

Khéng lua chon
u('}’c‘ﬁnh gid mit
bang chung

31

11

2167

LongHung

104

20,5

2

12/12/2020

620.000.000

5.961.538

Khéng lua chon
ude tinh gid mat
bang chung

32

11

2170

LongHung

104

20,5

14/10/2020

600.000.000

5.769.231

Khéng Ira chon
udc tinh gid mat
bing chung

33

11

2173

LongHung

104

20,5

2

24/06/2021

620.000.000

5.961.538

Khong hra chon
udc tinh gid mat
bang chung

34

11

2176

LongHung

104

20,5

27/12/2021

1.560.000.000

15.000.000

Lua chon ude
tinh gid mat
béang chung

35

11

2182

LongHung

104

20,5

16/07/2020

1.092.000.000

10.500.000

Khéng lya chon
ude tinh gid mat

bing chung

H

B

=
Ve

-

=
s

e

Ji

\



33

STT

S6
tor

thira

b
rong
dudng

(m)

Ngay
chuyén
nhuong

Gia h(;'p
dong (dong)

Pon gia
(ddng/m?)

A A
Pe xuat

36

11

2184

LongHung

20,5

21/07/2020

600.000.000

5.769.231

Khéng Iya chon
ute tinh gid mét
bang chung

37

11

2187

LongHung

104

20,5

30/07/2020

600.000.000

5.769.231

Khéng Iua chon
ude tinh gid mét
bing chung

38

11

2188

LongHung

104

20,5

20/04/2021

1.258.400.000

12.100.000

Lua chon wéc
tinh gid mit
bang chung

39

2199

LongHung

104

20,5

23/10/2020

828.350.000

7.964.904

Khéng lua chon
ude tinh gid mat
bing chung

40

I1

2193

LongHung

104

20,5

23/10/2020

736.250.000

7.079.327

Khong lua chon
udc tinh gid mat
béng chung

41

11

3092

LongHung

149,6

20,5

08/01/2021

900.000.000

6.016.043

Khéng lya chon
ude tinh gid méat
bang chung

42 -

11

3094

LongHung

149,6

20,5

26/03/2021

900.000.000

6.016.043

Khéng Iua chon
udc tinh gia miit
bing chung

43

11

3109

LongHung

| 149,6

20,5

21/05/2020

900.000.000

6.016.043

Khéng Iya chon
ude tinh gi4 mit
bang chung

44

11

3112

LongHung

149,6

20,5

02/11/2021

900.000.000

6.016.043

Khong lya chon
udc tinh gid mat
bang chung

45

11

3115

LongHung

149.6

20,5

28/12/2021

900.000.000

6.016.043

Khong lua chon
ude tinh gid mét
bing chung |

46

11

3123

LongHung

150,5

20,5

12/05/2021

900.000.000

5.980.066

Khéng lua chon
udc tinh gid mét
bang chung

47

3131

LongHung

149,6

20,5

05/04/2021

900.000.000

6.016.043

Khéng lua chon
ude tinh gid mgt
bang chung

48

11

3132

LongHung

149,6

20,5

27/06/2020

900.000.000

6.016.043

Khéng hra chon
udc tinh gid mét
bang chung

49

3134

LongHung

149,6

20,5

03/02/2021

900.000.000

6.016.043

Khéng lua chon
udc tinh gia mat
bang chung

50

11

3137

LongHung

149,6

20,5

04/12/2020

800.000.000

5.347.594

Khong Iya chon
ude tinh gia mit
bing chung

51

11

3154

LongHung

144

20,5

02/07/2020

865.000.000

6.006.944

Khéng hra chon
udce tinh gid mét
bang chung

52

11

3156

LongHung

144

20,5

13/03/2021

1.944.000.000

13.500.000

Lua chon wéc
tinh gid mét
bing chung

53

11

3160

LongHung

144

20,5

10/06/2020

865.000.000

6.006.944

Khéng laa chon
ude tinh gid mét
bang chung

54

11

3161

LongHung

144

20,5

06/12/2021

800.000.000

5.555.556

Khéng lya chon
udc‘tl’nh gia mat
béng chung
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STT

S6

S6é
thia

Dién
tich
(m?)

by
rong
dudng

(m)

Ngay
chuyén
nhuong

Gis hop
dong (dong)

Pon gia
(ddng/m?)

A
Pé xuit

55

11

3166

LongHung

144

20,5

" 26/11/2020

1.742.400.000

12.100.000

Lua chon uéc
tinh gid mt
bang chung

56

11

3167

LongHung

144

20,5

30/11/2020

1.742.400.000

12.100.000

Lua chon uéc
tinh gia mat
bang chung

57

11

3174

LongHung

219,9

20,5

2

31/12/2021

6.966.432.000

31.680.000

Lua chon udc
tinh gia mat
bing chung

58

11

3175

LongHung

150,1

20,5

14/10/2020

800.000.000

5.329.780

Khéng lua chon
udc tinh gid mat
bang chung

59

11

3177

LongHung

150,8

20,5

?

18/01/2021

900.000.000

- 5.968.170

Khéng Iua chon
udc tinh gid mét
bang chung

60

11

3181

LongHung

154,9

20,5

29/12/2021

4.089.360.000

26.400.000

Lua chon udc
tinh gid mét
bing chung

61

11

3182

LongHung

156.,4

20,5

29/1212021

4.128.960.000

26.400.000

Lua chon ude
tinh gia mét
bang chung

62

11

3183

LongHung

158,2

20,5

2

28/12/2021

2.610.300.000

16.500.000

Luya chon uéc
tinh gi4 mat
béng chung

63

11

3186

LongHung

164,8

20,5

14/12/2021

4.350.720.000

26.400.000

Lua chon udc
tinh gia mét
bing chung

64

11

3187

LongHung

256,3

20,5

20/12/2021

7.104.636.000

27.720.000

Lua chon ude
tinh gia mit
bang chung

11

3288

LongHung

144

20,5

02/07/2021

2.376.000.000

16.500.000

Lua chon udc
tinh gid mt
béng chung

66

11

3289

LongHung

144

20,5

25/11/2021

2.376.000.000

16.500.000

Lua chon udc
i g mit
bang chung

67

11

3290

LongHung

144

20,5

02/07/2021

2.376.000.000

16.500.000

Lua chon udc
tinh gid mt
bing chung

68

11

3298

LongHung

144

20,5

11/05/2020

2.439.360.000

16.940.000

Lua chon uéc
tinh gia mt
béang chung

69

11

3299

LongHung

244

20,5

11/05/2020

4.546.696.000

18.634.000

Lua chon ude
tinh gid mat
bang chung

70

11

3302

LongHung

144

20,5

26/08/2020

865.000.000

6.006.944

Khéng Iya chon
wde tinh gia mat
bang chung

71

11

3310

LongHung

144

20,5

07/04/2021

2.376.000.000

16.500.000

Lua chon ude
tinh gia mét
bang chung |

2

3311

LongHung

144

20,5

07/04/2021

2.376.000.000

16.500.000

Lua chon udc
tinh gia mdt
bang chung

73

11

3313

LongHung

244

20,5

11/05/2020

3.247.640.000

13.310.000

Lua chon udc
tinh giamat
bing chung
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STT

S6
tor

Sé
thira

bg
rong
duong

(m)

Ngay

A
chuyén
nhuong

Gia hop
dong (dong)

Pon gid
(ddng/m?)

A A
De xuiat

74

11

3319

LongHung

20,5

| 25/12/2021

4.702.500.000

31.350.000

Lua chon udc
tinh gid mit
bang chung

75

11

3320

LongHung

150

20,5

27/12/2021

4.702.500.000

31.350.000 |

Lua chon wéc
tnh g mit
bang chung

76

11

3321

LongHung

150

20,5

2

27/12/2021

4.702.500.000

31.350.000

Lua chon uéc
tinh gid mét
béng chung

77

11

3322

LongHung

150

20,5

27M12/2021

4.702.500.000

31.350.000

Lua chon uéc
tinh gid mt
bang chung

78

11

3324

LongHung

150

20,5

28/12/2021

4.455.000.000

29.700.000

Lua chon uéc
tinh gid mt
bang chung

79

11

3325

LongHung

150

20,5

28/12/2021

4.455.000.000

29.700.000

Lura chon uée
tinh gia mat
bang chung

80

11

3326

LongHung

150

20,5

28/12/2021

4.455.000.000

29.700.000

Lua chon udc
tinh gia mat
bang chung

81

11

3327

LongHung

150

20,5

28/12/2021

4.455.000.000

29.700.000

Lua chon uéc
tinh gid mét
béng chung

82

11

3328

LongHung

150

20,5

28/12/2021

4.455.000.000

29.700.000

Lua chon ude
tinh gia mat
bang chung

83

11

3329

LongHung

150

20,5

28/12/2021

4.455.000.000

29.700.000

Luwa chon udc
tinh g
bang chung

84

11

3332

LongHung

226,7

20,5

03/05/2021

1.400.000.000

6.175.562

Khéng lua chon
ude tinh gid mét
bang chung

85

11

3353

LongHung

110,2

20,5

05/05/2020

660.000.000

5.989.111

Khoéng lya chon
ude tinh gid m3t
bang chung

86

3377

LongHung

142

20,5

24/03/2021

800.000.000

5.633.803

Khéng hra chon
udc tinh gia méit
bing chung

87

11

3391

LongHung

120

20,5

20/04/2021

720.000.000

6.000.000

Khéng lua chon
udc tinh gid mét
bing chung

88

11

588

LongHung

152

20,5

10/07/2020

815.500.000

5.365.132

Khong Iua chon
ude tinh gid mét
bang chung

89

11

601

LongHung

100

20,5

08/09/2020

1.000.000.000

10.000.000

Khéng Iua chon
udc tinh gid mét
bang chung

90

11

611

LongHung

104

20,5

18/10/2021

800.000.000

7.692.308

Khéng hua chon
udc tinh gid mt
bang chung

91

11

614

LongHung

100

20,5

15/03/2021

800.000.000

8.000.000

Khéng lua chon
udc tinh gia mat
béang chung

D(“}i véi 30 trudng hop chuyén nhuong quyén sir dung dat duoc lua chon, don
vi tu van ude tinh gid mit bang chung dua trén co s& binh quan sé hoc don gid
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chuyen nhugng quyén str dung d4t c6 muc dich dat & trong cac khu dén cu dugc dau
tu ha tAng ddng b c6 do rong dudng tir 20,5m la: 22.432.548 dong/m>.

* Lwra chon tai san so sanh

Theo do, bang tong hop thong tln chuyén nhugng theo thir tu gn voi gid mat
bing chung nhit nhu sau:

Khoing Chénh léch

s6 | sb _ Dign r?x?g sach i e Gid hop dbng | Dongia | Sovéigd
15T | & | thim | X8 TRl | iy | VS | chiugon @ng) | (@bngm?) | TItbang

(m“) i) dinh gii nhuong - c}\lmng2

‘ (m) (dbng/m)
|11 | 2188 | Longitung | 104 | 20,5 | 5806 | 20/04/2021 | 1.258.400.000 | 12.100.000 | -10332.548
5 | 11| 3166 | LongHung | 144 | 20,5 | 5079 | 26/11/2020 | 1.742.400.000 | 12.100.000 | -10332.548
3 |11 [ 3167 | Longtung | 144 | 20,5 | 5085 | 30/11/2020 | 1.742.400.000 | 12.100.000 | -10332.548
4 |11 3313 | Longthung | 244 | 20,5 | 5152 | 11/05/2020 | 3.247.640.000 | 13.310.000 | -9.122.548
5 |11 | 3156 | Longtimg | 144 | 20,5 | 5085 | 13/03/2021 | 1.944.000.000 | 13.500.000 | -8932.548
¢ |11 217 | LongHung | 104 | 20,5 | 5746 | 27/12/2021 | 1.560.000.000 | 15.000.000 | -7432.548
7 110 [ 3288 | LongHhng | 144 | 20,5 | 5159 | 02/07/2021 | 2.376.000.000 | 16.500.000 | -5.932.548
s |11 | 3280 | LongHumg | 144 | 20,5 | 5165 | 25/11/2021 | 2.376.000.000 | 16.500.000 | -5.932.548
o | 11| 3290 | LongHung | 144 | 20,5 | 5171 | 02/07/2021 | 2.376.000.000 | 16.500.000 | -5.932.548
10 171113310 | Longthmg | 144 | 20,5 | 5170 | 07/04/2021 | 2.376.000.000 | 16.500.000 | -5.932.548
| 11| 3311 | LongHung | 144 | 20,5 | 5164 | 07/04/2021 | 2.376.000.000 | 16.500.000 | -5.932.548
12 111 [ 3183 | LongHmg | 1582 | 20,5 | 5296 | 28/12/2021 | 2.610.300.000 | 16.500.000 | -5932.548
13 | 11| 3298 | LongHung | 144 | 20,5 | 5158 | 11/05/2020 | 2.439.360.000 | 16.940.000 | -5.492.548
14 | 11| 1621 | Longiung | 101,7 | 20,5 | 5598 | 15/05/2020 | 1.840.000.000 | 18.092.429 | -4340.119
1113299 | LongHung | 244 | 20,5 | sI52 | 11/05/2020 | 4.546.696.000 | 18.634.000 | -3.798.548

"
« RN

Gi4 miit biing chung . 22.432.548 -

16 | 11 | 3181 | LongHung | 154,9 | 20,5 5284 20/12/2021 | 4.089.360.000 | 26.400.000 | 3.967.452

17 | 11 | 3182 | LongHung | 156,4 | 20,5 5290 29/12/2021 | 4.128.960.000 | 26.400.000 | 3.967.452

18 | 11 | 3186 | LongHung | 164,8 | 20,5 5314 14/12/2021 | 4.350.720.000 | 26.400.000 | 3.967.452

19 | 11 | 3187 | LongHung | 256,3 | 20,5 5320 20/12/2021 | 7.104.636.000 | 27.720.000 | 5.287.452

20 | 11 | 3324 | LongHung | 150 20,5 5158 28/12/2021 | 4.455.000.000 | 29.700.000 | 7.267.452

21 | 11 | 3325 | LongHung | 150 20,5 5152 28/12/2021 | 4.455.000.000 | 29.700.000 | 7.267.452

22 | 11 | 3326 | LongHung | 150 20,5 5146 28/12/2021 | 4.455.000.000 | 29.700.000 | 7.267.452

23 | 11 | 3327 | LongHung | 150 20,5 5140 28/12/2021 | 4.455.000.000 | 29.700.000 | 7.267.452

24 | 11 | 3328 | LongHung | 150 20,5 5134 28/12/2021 | 4.455.000.000 | 29.700.000 | 7.267.452

25 | 11 |.3329 | LongHung | 150 20,5 5128 28/12/2021 | 4.455.000.000 | 29.700.000 | 7.267.452

26 | 11 | 3319 | LongHung | 150 20,5 5188 25/12/2021 | 4.702.500.000 | 31.350.000 | 8.917.452

27 | 11 | 3320 | LongHung | 150 20,5 5182 27/12/2021 | 4.702.500.000 | 31.350.000 | 8.917.452

28 | 11| 3321 | LongHung | 150 20,5 5176 27/12/2021 | 4.702.500.000 | 31.350.000 | 8.917.452

29 | 11 | 3322 | LongHung | 150 20,5 5170 27/12/2021 | 4.702.500.000 | 31.350.000 | 8.917.452

30 | 11| 3174 | LongHung | 219,9 | 20,5 5238 31/12/2021 | 6.966.432.000 | 31.680.000 | 9.247.452

Can ctt Diém a khoan 2 Piéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thang
8 nam 2025 quy dinh v& sira ddi, bd sung mot sb didu ciia cac nghi dinh quy dinh chi
tiét thi hanh Luat dat dai quy dinh: “Trén co so thong tin thu thdp dwoc dé xdc dinh
gid mdt bang chung; gid mdt bing chung la binh qudn 56 hoc ciia cde gid dat thu
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thdp dwoc. Té chirc thu’c hién dinh gza dat lwa chon thong tin gid dat theo thir tw wu
tién doi véi thong tin gdn gid mat bang chung”. Tir bang s6 lidu néu trén, c4c tai san
so sanh ¢6 thong tin chuyén nhugng gan gi4 mit bang chung nhat dugc lya chon lam
tai sdn so sanh nhu sau: *

Khoidng Chénh léch

£ z = Dién | cach téi Ngay - A o so voi gia

STT fg t[?fc:»a Xa I;(‘,;),i tich | taisdn chuyén Gla(lf;%'l]: €;0ng ((%0: g/gt:laz) miit bing

g (m?) dinh nhuong g chung

: gid (m) (ddng/m?)

1 11 | 3299 | LongHung | 244 | 20,5 5152 | 11/05/2020 | 4.546.696.000 | 18.634.000 | -3.798.548

2 | 11| 3181 | LongHung | 154,9 | 20,5 5284 | 29/12/2021 | 4.089.360.000 | 26.400.000 | 3.967.452

3 11 | 3182 | LongHung | 156,4 | 20,5 5290 | 29/12/2021 | 4.128.960.000 | 26.400.000 | 3.967.452
4 | 11| 3186 | LongHung | 164,8 | 20,5 5314 | 14/12/2021 | 4.350.720.000 | 26.400.000 | 3.967.452

Cén cir cdc tiéu chi lya chon theo quy dinh, don vi tu vin dénh gi4 thir tu cac
tai san lua chon theo thir tu vu tién nhu sau:

- Vé khoang céch: céc thira dat so sanh déu nam trong ctung khu vuc thudc khu

d6 thi Long Hung. Mic di khoang cach tlr cac thira d4t nay dén thira dit cin dinh

gi4 déu trén 5 km, tuy nhién khodng céch giita c4c thira dét trong tap dit liéu thu thap
dugc chi chénh léch vai trim mét, khong tao ra su khac b1et dang ké vé kha ning

. tiép cén hé thong giao thong va tién ich khu vue. Do dé, yéu tb khoang cach trong
' truong hop ndy khong lam thay dbi dang ké didu kién thi trudng va vAn dam bao

nguyén tic wu tién theo quy dinh.

- V& murc d6 tuong d(‘“mg: cac thira d4t dugc lva chon déu c6 muc dich sir dung
dit ¢, nim trong khu vue quy hoach khu dén cu. Céc dac diém nay c6 murc do twong
ddng cao v6i thira dit can dinh gi4, pht hop véi yéu cu ctia phuong phap so sanh
truc tlep

- V& thoi diém théng tin: cac thira dat 3181, 3182, 3186 t& ban dd sé 11 Long
Hung c6 thoi diém giao dich trong thang 12 ndm 2021, 12 nhém thong tin c6 thoi diém
gan nhit trong tdp dit liéu thu thap duge, phan 4nh twong déi sat didn bién cta thi
truong dat & khu vuc tai thoi didm nghién ctu. Mt khéc, thira dit s6 3299 t& ban db
s6 11 Long Hung thdi diém chuyén nhuong vao thang 5/2020 c6 thoi didm giao dich
cach xa thoi diém dinh gid do doé xem xét khong wu tién lua chon lam tai san so sénh.

Trén co s& céc tiéu chi khoang cach, mitc d§ twong ddéng va thoi diém thong
tin theo thtr tw wu tién d6i véi thong tin gln gia mat bing chung quy dinh tai khoan
1 va khoan 2 Diéu 1 ctia Nghi dinh 226/2025/ND-CP, don vi tu v4n Iya chon 03
thong tin chuyén nhuong trén tuyén dudng 20,5m dé uéce tinh gié bén tai khu dét can
dinh gia nhu sau: Thua dat s6 3181, to ban do dia chinh s6 11 x4 Long Hung
(TSSS 1); thira dét sb 3182, t& ban d6 dia chinh s6 11 xa Long Hung (TSSS2); thira
dat s6 3186, to ban dd dia chinh s6 11 x4 Long Hung (TSSS3).

So d6 vi tri TSSS1, TSSS2, TSSS3




* Thu thap thong tin thi truomg

TT | Céc yéu t6 so sanh TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich sit dung Pit & bat & Dit &
2 | Thoi diém chuyén nhuong 29/12/2021 29/12/2021 14/12/2021
L6 ndi bo L ndi bd L6 ndi bd
3 | Vi tri dudng 20,5m | dudng 20,5m | dudng 20,5m
i khu dén cu khu dan cu khu dén cu
Long Hung Long Hung Long Hung
. o 6 gia C6 gia C6 gié C6 gié
%, [ Tinh tryng phip 17 C%Qgsga CNOSDD CNOSDD CNOSDD
5 | Dién tich, kich thuéc, hinh thé
- Dién tich (m?) 154,9 156,4 164,8
- Mt tién 6 6 6
- Chiéu sau 25.7 25,9 o720
- Hinh thé Chit nhat Chit nhat Chit nhat
6 | Tai san gén lién voi dat Khéng Khéng Khong
Puong nhya, | Puong nhua, Duong nhua, Pudng nhya,
7 | Giao thomg ng205m | song205m | song305m | rhng 209
(bao gobm ca | (bao gom ca (bao gdbm ca | (bao gbm ca via
via he) via he) via heé) he)
8 | Hién trang cac yéu t6 ha ting Tt - Tét Tt Tét
9 | Hién trang mdi trudong, an ninh Tét Tét Tét Tét
10 | Gi4 ban BDS (ddng) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
11 | Gia dét chuyén nhuong (dong) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
12 | Gia chuyén nhuong (d/m2) 26.400.000 26.400.000 26.400.000

* Khéo sdt thi trwong TTKTTNMT thu thip dwogc cdc thong tin:

Két qua diéu tra thu thap thong tin thi trudng cua nhitng thira d4t didu tra (TSSS)
va thira dit can dmh gia (TSDG) cho thay thira d4t can dinh gi4 va 3 thira dét so sanh
c6 twong ddng vé vi tri, loai dAt, ha tang k¥ thuat, phép ly, ... Do vdy, Don vi tu vén

2\

—
T
—
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nhén dinh gi4 dat cta cac thira dat can dinh gia va gia dit cia cac thira d4t so sanh
1a tuong déng.

* Gia cAc thira dat cin dinh gia dwgc xdc dinh nhw sau:
26.400.000 + 26.400.000 + 26.400.000

5 =26.400.000 dong/m>
- So sanh ty I€ chénh léch:
TT Chi tiéu Két qua So sinh
1 { Gi4 thira dt dinh gia tinh binh quén (d/m?) 26.400.000
2 | Chénh l€ch cta tai san dinh gia so v6i TSSS1 0% <15%
3 | Chénh léch ctia tai san dinh gid so véi TSSS2 0% <15%
4 | Chénh léch ciia tai san dinh gi4 so v6i TSSS3 0% <15%

Két ludn: Téng hop cc ngudn thong tin, didu chinh céc TSSS, mirc chénh léch

- cua thira dat dinh gid so véi cac thira dét so sdnh dam bao khoéng qué 15%. Vi vy,

Don vi tu van wéc tinh gid ban san phim céc 16 dit & ndi bo biét thu (dudng 20,5m
bao gdm ca via he) tai Du an Khu d6 thi Aqua city, tai x4 Long Hung, thanh ph
Bién Hoa (nay la phudong Long Hung) 1a: 26.400.000 ddng/m?.

1.3.2 Udc tinh ty 1€ chénh 1éch (%) dé rong dwong giao thdng ndi bd ciia
" dwan khu dé thi Aquacity.

a) Déi vai yéu t6 d6 rong duong:

Cén clr vao quy md va vi tri dat & thé hién trong quy hoach chi tiét ty 1& 1/500
clia khu d6 thi Aqua City dd duoc phé duyét va didu chinh cuc bd, nhan thdy ring
- c4c tuyén dudng ndi bo trong khu dé thi c6 16 gidi giao thong khac nhau, dao dong
tlr 14m dén 24m. Su chénh iéch vé& d6 rong 16 gidi gitta céc tuyén dudng din dén su
khéc biét ddng ké vé gia tri st dung va gid dét thyc t& ciia cac 16 dit tiép gidp.

Cén ¢t myc bl diéu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 cua
~ UBND tinh Pdng Nai quy dinh: Pé réng duong (bao gom cd via hé, phén dién tich
duwoc xde dinh loai dat 1 dat giao théng) don vi tinh I mét: Mike d¢ chénh léch téi
da 20%. Cdch thitc diéu chinh déi véi timg mike d chénh léch: cdc thira dét, khu
dat tiép gidp duong cé dg rong Ién hon sé xdc dinh ty 1é cao hon, méi mét dg réng

duong chénh léch t6i da 3%.
‘ Dé dam béo tinh khéch quan, don vi tu vén da tham khéo gi4 ctia cac truong hop
tuong ty dé 1am co s& dé xudt ty 18 diéu chinh. Pon vi tu vén da khao st thi truong &
khu vuc 1an can va thu thap dugc thdng tin chuyén nhuong ctia cac thira dét c6 16 gidi
khéc nhau, két qué thu dugc théng tin nhu sau:

+ Theo danh sich do Vin phong Ping ky dit dai cung cép tai Van ban sb
906/VPPK-TTLT ngay 02/02/2026, cu thé nhu sau:

Gia mit bing chung chuyén nhuwong quyén st dung dit c6 muc dich dit & lién
ké trong cac khu dén cu dugc du tu ha ting ddng b c6 do rong duong tir 20,5m la:
. 22.432.548 dong/m>.
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Theo danh sach céc trudng hop chuyén nhuong quyén sir dung d4t khu dan cu Long
Hung tai thoi diém 31/12/2019 dén 31/12/2021 c6 21 trudng hop chuyén nhugng cua
thira dat tiép gidp dudng c6 16 gioi 1 Im c6 gié ghi trong hop dbng giao dong tir tir
© 6.500.000 ddng/m?* dén 19.000.000 ddng/m? , sau khi ra soat mat bing gia chuyén
nhuong, don vi tu vén lua chon 3 tai san c6 gia dai dién trén tuyén dudng 11m 1am co s&
tinh toan gdm thira dAt s& 1234, thira dét s6 1081, thira dét s 700 t& ban dd s6 11. Két
qua binh quén b hoc céc thira d4t lua chon 1am co s& so sanh sau nhu sau:

TT | Té | Thira Xa Dién tich (m2) | Gié bit dong sin (Adng) | Don gid (@dng/m?)

1 | 11 | 1234 | Long Hung 100 1.900.000.000 19.000.000
11 | 1081 | Long Hung 100,3 1.630.000.000 16.251.246

3 | 11| 700 | Long Hung 100 1.750.000.000 17.500.000
Binh quan - 17.583.749

= Gi4 mit bing tinh toan 16 gi6i 11m 13 17.583.749 dong/m’

02 mit bang trudng hop chuyén nhugng trén clng nam trong khu dan cu Long
- Hung nén c6 didu kién ha tang, phap ly, vi tri, dién tich, khéc biét gitra 02 trudong
" hop 12 yéu t8 16 gi6i. Ty 1¢ chénh l&ch gitta 2 19 gi¢i nhu sau:

(22.432.548 ddng/m?- 17.583.749 ddng/m?) + 17.583.749 dong/m? = 27,58%

L6 gi6i 20,5 m va 11m chénh léch nhau 1a 9,5m

U'ée tinh tf 18 chénh léch cac thita dét, khu dét tiép gi4p dudng c do rong 16n hon
s& x4c dinh ty 1€ cao hon, mdi mét do rong duceng chénh 1éch nhu sau:

27,58%
9,5m

=2,903% = 3%

Tir nhitng phan tich trén, Pon vi tu van dé xuét ty 1¢ chénh 1éch gitta cac 19 gidi
gifra céac tuyén duong trong khu dét dinh gia 12 3%.

b) Déi véi yéu t6 sb mat dudng tiép giap:

Qua phén tich quy hoach chi tiét tj 18 1/500 ctia khu d6 thi Aqua City d& dugc phé
* duyét va diéu chinh cuc bd, c4c thira dét trong khu dAt can dinh gia c6 su khac biét vé
sé mit dudng tiép gidp. Trong d6, mot sb thira dt 12 16 goc tiép gidp hai mit duong,
trong khi cac thura dAt duoc lua chon 1am tai san so sanh chu yéu chi tiép gidp mot mat
dudmg. Viée tiép gidp hai mit dudng mang lai 1o thé 5 rét vé kha ning tiép can giao
thdng, tang tinh linh hoat trong t6 chirc khong gian kién trac, thuén 1gi cho b6 trf 16i ra
© vao, thong thoang tAm nhin va nang cao mirc do nhan dién thira dat.

Theo muyc b3 khoan 1 Dicu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025
quy dinh: “b3) S6 mat duong tiep gidp: Tiép gidp hai mdt dwong thi mikc do chénh

léch toi c'{a 20%; tiép gidp tir ba mdt duong tro [én thi mirc do chejnh léch 16i da 30%.
Cdch diéu chinh déi v6i timg mike do chénh léch: Cdc thira dat, khu dat tiép gidp

::::
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duong nhiéu mdt tién dwong sé xde dinh ty 1é cao hon thira dat, khu dat tiép gidp it
mdit tién hon.”

So v6i cac thira dét chi tiép giap mot mat dudng, céc 16 goc hai méat dudng co
gié tri sir dung cao hon, kha L nang khai thac t6t hon va mic do hap dan trén thi truong
16n hon, do d6 don vi tu vén dé& xudt diéu chinh ting 20% dbi véi trudng hop thira
dat 1a 16 goc tiép glap hai mat duong.

c) Péi voi yéu t6 dién tich, kich thude:

Céc thtra dt dugc diéu chinh theo quy hoach duoc phé duyét tai Quyét dinh sé
2492/QD-UBND ngay 20/7/2017 (tir biét thy song 1ap c6 dién tich thira d4t khoéng
du¢i 500m? thanh biét thy don 1ap ¢6 dién tich thira dét khoang trén 1700m?).

Theo muc d1 khoan 1 Pidu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025
quy dinh: “dl) Dién tich, kich thiede (mdt tién, chiéu sdu): mirc @6 chénh léch téi da
la 30%. Cac thitc diéu chinh déi véi tirg mike dé chénh léch: Céc thira dét, khu dét
c6 dién tich nhé sé xdc dinh 1y Ié cao hon cde thira dat, khu ddt c6 dién tich lon.”

Dé dam bao tinh khach quan, don vi tu vAn da tham khao gi4 cta cac trudng hop
twong tir dé 1am co s& d& xuét ty 16 didu chinh. Qua didu tra khao céc khu dan cu 1an c4n,
don vi tr van_thu thap duoc thong tin chuyén nhugng tai khu dén cu Golf Long Thanh
thudc t& ban dd 110, phudng Phude Tén, tinh Bong Nai ¢6 céc truong hop chuyén
nhugng tuong dong yéu t6 so sanh v6i khu dt can dinh gid nén c6 thé st dung lam co
s& tham khéo, két qué thu thap nhu sau:

Dign g Gis bét dén Pon gia
TT | Té | Thira | Phuong | tich | Thoi diém A e ong - Ghi chi

. (m2) san (dong) (dong/m”)
| 110 | 372 | PO 1 509 | 20/08/2025 | 12.560.000.000 | 15.700.000 | Ciddat thu thép tirhop
: Tén d6ng chuyén nhuong
2 110 435 | PhUSC | g00 | 18/11/2024 | 12.000.000.000 | 15.000.000 | Oifdat thu thdp tirhop
Tén dong chuyén nhuong
2 | 110 | 377 | PRUOC | 500 | 18/11/2024 | 12.000.000.000 | 15.000.000 | Gid datthuthdp tirhop
Téan dong chuyén nhuong

Binh quén 800 15.233.333
4 | 110 | 3608 | PUSC | 109 | 0771172025 | 2.000.000.000 | 20.000.000 | Cid dat thu thép tirhop
Tan dong chuyén nhugng
s 110 3382 | PS¢ | 100 | 26/11/2024 | 2.150.000.000 | 21.500.000 | Ciédatthu thip tirhop
Tén dong chuyén nhuong
6 | 110 | 1744 | P9 | 100 | 02/05/2024 | 2.000.000.000 | 20.000.000 | Giddat thu thip tirhop
Téan dong chuyén nhuong

Binh quén 100 20.500.000

T§ 16 chénh léch (%) 25,7%

Céc truong hop chuyén nhuong trén cling nim trong khu dén cu, ciing nim trén
tuyén dudng c6 16 gidi 24m nén cé didu kién ha tang, phap 1y, vi tri tuong dong
nhau, khéc biét giita cac thira dit 1a yéu td dién tich.
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Ty 1& chénh léch quy mé dién tich cla cic thira d4t & khu dan cu thudc to 110
phuong Phudce Téan: 800 + 100 =8 lan

Binh quan dién tich cta khu dAt cAn dinh gia dbi v6i céc thia d4t biét thu don
1ap khoang 2000 m?, d6i v6i céac thira dét biét thu song 1ap khoang 375 m*. Ty 1&
chénh 1éch quy moé dién tich khoang 5,3 lan.
~ Ude tinh ty 1& chénh léch dbi v6i yéu t6 khac bist v& diém tich d6i véi cac thira
dat trong khu dat can dinh gia:
5.3
8

=> T nhiing phén tich trén, Don vi tu vAn dé xuét ty 18 chénh lech vé yéu tb
dién tich giita cac 16 dat trong khu d4t can dinh gid 12 17%.

x 25,7% =17%

d) £)01 VO’I yeu t6 vi tri, dia diém:

Déi vé6i yéu td vi tr, dia diém cta thira dét, qua phan tich so sanh cho thdy mot
s thira dét trong khu dAt can dinh gi4 theo quy hoach duoc phé duyét c6 vi tri tiép
gigp hodc dbi dién tryc tiép v6i khu trung tim thuong mai, do dé c6 loi thé ro rét
hon so véi cée thira dat dugc lua chon lam tai san so sanh la céc 16 d4t ndi bo, khong
tiép gidp hogc khong d6i dién voi khu trung tAm thuong mai. L1 thé nay thé hién &
kha ning tiép can truc tiép cac tién ich dich vu, muc dd thuén tién trong sinh hoat,
khé ning nhin dién khong gian va tiém nang khai thac, s dung cao hon.

Pé dam bao tinh khach quan, don vi tu vAn da tham khao gid cla cac truong hop
twong tu dé lam co's¢ dé xuét ty 1é didu chinh. Qua diéu tra khao céc khu dan cu lan cén,
don vi tu van thu thap duoc thong tin chuyén nhuong tai khu dan cu Golf Long Thanh
thudc to ban dd 110, ‘phudng Phude Tan, tinh Dong Nai c6 céc truong hop chuyén
nhuong tuong dong yéu t6 so sanh véi khu dAt cAn dinh gid nén c6 thé sir dung 1am co
s& tham khao, két qua thu thip nhu sau:

Dlen ; Gid bit db Pon gid
TT | Tor | Thica | Phuomg | tich | Thoidiém S e a Ghi chi
(m2) san (dong) (dong/m”)
A. Déi dién khu thwong mai dich vu
Ul 110 1as | Phuee | a0 | 03122025 | 6.000.000.000 | 20.000.000 | Cidat thu thip tx hop
Tén dong chuyén nhuong
Binh quin 300 20.000.000
B. L6 thwimg ‘
5 110 3008 | P06 | 540 | 254025 | 4.000.000.000 | 16.666.667 | Ciédat thuthép tirhop
Tén dong’ chuyén nhuong
3 110 | 2623 | Ph6e | 040 | 28012026 | 4.639.000.000 | 19.329.167 | Oiddat thuthdp trhop
Tén dong chuyén nhuong
: 7 Ak TS
4 L110l 1975 | P8¢ | 240 | 24/01/2025 | 3.800.000.000 | 15.833.333 | Cié datthu thip trhop
_ Téan dong chuyén nhuong
Binh gudi 240 17.276.389
T§ 1 chénh léch (%) 15,7%

Céc trudng hop chuyén nhugng trén ciing nam trong khu dan cu, cling tiép
gidp tuyén dudng cing 1§ gidi nén cé didu kién ha ting, phap ly, vi tri tuong
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ddng nhau, khac biét gifta c4c thira dat 1a yéu td vi tri tiép giap tién ich thuong
mai dich vu. g 1

= Can cir quy dinh tai diém a khoan 1 Pidu 4 Quyét dinh sé 64/2025/QD-
UBND ngay 21/11/2025 ctia Uy ban nhén dén tinh Ddng Nai quy dinh mtc didu
~ chinh téi da déi véi yéu t6 vi tri, dia didm 13 15%, don vi tu vin nhan thay muc
“chénh 1éch tinh todn tlr s6 lidu thi truong ( 15,76%) c¢6 gia tri xp xi va cao hon
khong déng ké so véi muc gii han cho phép. Do d6, nhdm dam bao tuan tha quy
dinh hién hanh, déng thoi dam bao tinh thén trong, khach quan va phu hop véi
thuc té thi trudng, don vi tu vin d& xuét &p dung muc diéu chinh ting 15% dbi
vé6i yéu té vi tri, dia diém (tiép gidp, dbi dién khu thuong mai dich vu) khi so sanh
v6i céc thira dit thu thap thong tin.

e) Déi vé6i yéu té tiép gidp, ddi dién soéng, ho:

Qua phén tich so sanh cho thiy mot s6 thira dit trong khu dat can dinh gia theo
quy hoach dugc phé duyét cé vi tr tiép glap hozc déi dién truc tiép véi séng, hd, do
do c6 loi thé rd rét hon so véi céc thira dat duogc lya chon lam tai san so sanh khong
t1ep g1ap hozc khong déi dién song, hd. Loi thé nay thé hién & gia tri canh quan, méi

truong sdng, kha ning thong thoédng khong gian, chét lwong sinh hoat va mtrc do hép
dan vé mit thi trudong cao hon.

Qua phan tich vi tri dt & thé hién trong quy hoach chi tiét ty 18 1/500 cta khu
do thi Aqua City da dugc phé duyétva diéu chinh cuc bd va khao sét thi trudng trong
khu vuc cho thay yéu t6 song, hd co tac dong r6 rét dén gia tri st dung va gia tri thi
truong cua dat &, tuy nhién mic do tac dong 1a khac nhau tuy thudc vao kha ning
tiép cén, tAm nhin va mirc d6 khai thac lgi thé canh quan cua ting thira dét.

Déi véi céc thira d4t c6 mit tidn tiép gidp va tAm nhin truc tiép hu:cmg ra song,
loi thé thé hién toan dién va rd rét. Céc thira d4t nay duge huong truc tiép gié tri
canh quan, khéng gian mo, tAm nhin thong thoang, mdi truong song chét luong cao,
dong thoi c6 kha ning tb chuc khéng gian kién triic, canh quan va sinh hoat huong
ra song theo dung dinh huang quy hoach. Trong thuc té thi trudmg, céc thira dit c6
view song thudng dugc nguou mua danh gia cao hon, cé tinh khan hlem va kha nang
thanh khoén tt hon so véi céc thira dit khong cd loi thé nay. Do do, yeu t6 séng, hd
d6i véi nhém thira dét nay dong vai tro 1a ycu t6 vi trf dic biét, [am gia ting déng ké
gia tri str dung va gia tri dat.

Dé dam bao tinh khach quan, don vi tu vén da tham khao gia clia céc truong
hop tuong tur dé lam co s6 dé xudt ty 18 didu chinh. Qua didu tra khao céc khu dan
cu lan, don vi tu van thu thép dugc thong tin chuyén nhu'orng tai khu dan cu Golf
* Long Thanh thudc t& ban dd 110, phudng Phuée Tén, tinh Pdng Nai ¢6 cc truong
hop chuyén nhuong tuong dong yéu td so sanh v6i khu dit cin dinh gia nén c6 thé st
dung lam co s tham khao, két qua thu thip nhu sau:
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Dién 5 I S oy
TT | To | Thita | Phuomg | tich | Thoididot | Gl8Patdons Do gia Ghi chii
(m2) sdn (dong) (dong/m°)
A-Lb c6 mit tién tiép giap va tAm nhin true tiép huéng ra song
1 L1to ] 1514 | RO | 3909 | 03/12/2025 | 7.458.000.000 | 20.000.000 Gifhdat thn figp t hop
Tén dong chuyén nhuong
Binh quén 20.000.000
B. L6 thuong
2 | 110 | 3008 Pf;‘f"" sa6 | ssamons | \a.conoetiooo | | resesagy: | SR L iip bk np
an dong chuyen nhuong
3 | 110 | 2623 PFI‘HO"’ s10 | 2301006 | 4630000000 | 19320167 | Cikdariu tipiicp
an dong chuyen nhuong
4 110 1975 | PHUSC | 540 | 24/01/2025 | 3.800.000.000 | 15.833.333 G aat thn thip trhop
Tén dong chuyén nhuong
Binh quén 17.276.389
A\
T§ 18 chénh 1éch (%) 15,7% 2\

Céc trudng hop chuyén nhuorng trén cling nim trong khu dan cu, cing tiép giap
tuyén dudng cing 1 gi6i nén co diéu kién ha tang, phap ly, vi tri tu'ong d6ng nhau,
khac biét gifra cac thira dat 1a yéu t6 vi trf c6 mit tién tiép gidp va tAm nhin truc tiép
hudng ra song.

C#n ¢t quy dinh tai diém h2 khoan 1 Didu 4 Quyét dinh sb 64/2025/QB—UBND
ngay 21/11/2025 cua Uy ban nhén dén tinh Ddng Nai quy dinh murc didu chinh t5i da
dbi vé6i yéu tb tiép glap, dbi dién song, ho 14 15%, don vi ‘ar vén nhan thiy mic chénh
lach tinh toan tir s lidu thi trudng (15,76%) co gid tri xép xi va cao hon khong dang
ké so voi mic gidi han cho phép. Do do, nhim dam bao tuan thi quy dinh hién hanh,
dong thO’l dam bao tinh than trong, khdch quan va pht hop véi thuc té thi truong, don

vi tu vn d& xuét &p dung mirc didu chinh tang 15%.

Nguoc lai, d6i voi cac thira dét quay lung ra sdng, mdc du c6 tiép giap hanh
lang song theo quy | hoach, song kha nang khai thac tryc tiép loi thé canh quan bi han
ché do khong co6 tAm nhin tryc dién ra séng, khong thuan loi trong vi€c to chuc
khong gian kién trtic va sinh hoat huéng ra mat nudce. Gia tri gia ting tir yéu td sdng,
hé trong trudong hop nay chti yéu mang tinh gidn tiép, thé hién & mdi truong song
thoang déng, yfu td sinh thai va khoang khong gian mo phia sau thira dat, nhung
murc d6 cdm nhan va gid tri khai thac thuc té thap hon so v6i céc thira dat co mat tidn
nhin ra séng. Trén co s& phan tich mirc d6 hudng lgi khéc nhau tir yéu tb song, hd
gifra hai nhom thira d4t néu trén, @i véi cac thira dit quay lung ra séng, don vi tu
vén dé xuét mirc dleu chinh tang 10%, pht hop v6i mue d6 hudng loi gian tiép va
han ché hon tir yéu t6 nay.
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* Bang tong hop cac yéu t6 anh hwéng dén gia dit, mirc d§ chénh léch cia
tirng yéu t6 anh hwong dén gia dit khi xac dinh gis dit ciia khu dét:

thu binh thuong)

Ty 1 + Ty 16 +
Dién giai Ty 18 | thém yéu t6 | thém yéu 6 Dién giai
anh huwéng | anh hwéng
+ 16 ndi bd 100%
. L6 gbc (tiép gidp 2 mit
+1L 100% 20% <
0.80¢ ’ ° tidn) 20%
Khoéng c4ch dén trung
+ L6 mit tién khu thuong mai | 100% 15% tdm hanh chinh, thuong
mai 15%
L& gbc 20% + Khoang
+ Lo goc view thuong mai 100% 20% 15% céch dén trung tAm hanh
chinh, thuong mai 15%
A ¥ Mzt tién tiép gidp duong,
+L 1 : : .
L view song (quay lungra |, 50 10% miit sau tiép gidp cong
song) ™ . "
vién (hudng soéng) 10%
D,{ . . A A . A i
+ L6 ndi bd view song 100% 15% 01 dién cong vién song
15%
. Lo gbc 20% + dbi dié
+ L goc view song 100% | 20% 15% 0 goc 20% + 4ol dién
cong vién song 15%
. : 5 dién tich 16n h
+ Quy mé dién tich (16 bidt %‘gfai o en ”
thy 16n giam so v6i 16 bigt | 100% |  -17% &

tiép can ngudi mua bi
han ché -17%

1.4. Uéc tinh gi4 ban dit nén cac 16 dit biét thy truwéce khi diéu chinh quy

hoach nam 2017.

* Co chu dét & theo quy hoach duoc phé duyét:

Chi tiéu S6 16 Dién tich
Quy hoach dwgc phé duyét (trwéc khi diéu chinh)
Biét thu don lap
L6 gi6i 19m
+L.6 g(')c 14 4.260,0
+ L6 ndi bo 83 19.040,0
+ L6 mit tién khu thuong mai 12 2.899,0
+ L& goc view thuong mai -+ 1.050,0
L§ gioi 14m
+L0 gbc 32 10.767,0
+ L0 ndi bd 223 71.892,0
+ L6 view sdng (quay lung ra sdng) 56 25.972,0
Tong 424 135.880,0
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1.4.1 Uéc tinh gia ban dat & biét thy dwong c6 1§ giéi 19m khu do thi
Aquacity. '

a) Lo ndi bd mit tien dwong c6 1§ giéi 19m

* Thu thip thong tin thi trwong

TT | Céc yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich st dung Dat & Diét & Pit &
2 | Thdi diém chuyén nhuong 29/12/2021 29/12/2021 14/12/2021
L6 ndi bd L6 ndi bd L6 ndi bd
3 | Vi tri dudng 20,5m | dudng 20,5m | dudng 20,5m
: khu dén cu khu dén cu khu dan cu
Long Hung Long Hung Long Hung
4 | Wi trn puap iy c%oQgsng C(lj\?QgSl?)yB C(I:\?QgSIgB C%)Qgégf)
5 | Dién tich, kich thuéc, hinh thé
- Dién tich (m?) 154,9 156,4 164,8
- Mit tién 6 6 6
- Chiéu siu 25.7 25,9 3732
- Hinh thé Chit nhat Chir nhat Chir nhat
6 | Tai san gan lién voi dét Khérig Khoéng Khéng
Dudng nhya, | Dudng nhua, Puong nhua, Puodng nhua,
- Giao théng rong 2}0,qu rong 2;0’5“1, rong 2}0,va r@ngAZO,STm )
(bao goém ca (bao gom ca (bao gom ca | (bao gbém ca via
‘ via he) via he) via he) he)
8 | Hién trang cac yéu tb ha ting Tét Tt Tét Tét
9 | Hién trang moi trudng, an ninh T6t Tt Tét Tét
10 | Gia ban BDS (déng) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
11 | Gia dat chuyén nhuong (ddng) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
12 | Gia chuyén nhuong (d/m?) 26.400.000 26.400.000 26.400.000

20,5m (gdm ca via he) 12 4,5%

* Phan tich, so sanh, diéu chinh muc gid do cc yéu to khic bigt cla céc thira
dat so sanh vdi thira dat can dinh gia:

_ Didu chinh mikc gid do khdc bigt vé yéu 16 19 gidi giao thong (3% trén moi
mét dp rong dwong): Cac thua d4t dinh gid c6 16 gidi giao thong 19m (gbm ca via
hé) kém thuéan lgi hon so véi thira d4t ndm trong quy hoach ¢6 10 gidi giao thong

+ Gi4 dAt coa thira dat can dinh gia (gia dinh) 1a 100% thi gia dat ciia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 12 104,5%. -

+ Ty 18 didu chinh ctia thira dét TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 104,5%

= -4,31%
104,5% FIEH
* Uéc tinh gia dit & ciia tai san dinh gia:
T Cic yéu tb so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Gia chuyén nhuong (d/m?*) 26.400.000 26.400.000 26.400.000
2- | Piéu chinh theo cac yéu td so sanh:
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TT Cac yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
L6 gi6i 19m | Lo gidi 20,5m | Lo gi6i 20,5m | Lo giGi 20,5m
2.1 | Lo gi6i giao théng (bao gdbmca | (baogdbmca | (baogdmeca | (bao gdm ca
via hé) via he) via he) via hé)
Ty I¢ 100% 104,50% 104,50% 104,50%
Ty Ié diéu chinh -4,31% -4,31% -4,31%
Mk diéu chinh (d@ong) -1.137.840 -1.137.840 -1.137.840
3 | Gia dét uéc tinh 25.262.160 25.262.160 25.262.160
4 | Gid cia thira dét cin dinh 25.262.160
gia (dong/m”)

Két luan: Téng hop cac ngudn théng tin, didu chinh cac TSSS, mtic chénh léch
cta thira dét dinh gid so véi céc thira dét so sanh dam bao khéng qué 15%. Vi vay,
Pon vi tu vin uéc tinh gia ban san phim cac 16 dét & noi bo duong c¢6 19 gidi 19m
- khu d6 thi Aquacity 1a: 25.262.160 ddng/m? 1a phi hop.

b) L6 géc miit tién dwong c6 10 giGi 19m.

- Diéu chinh mukc gid do khdc bigt vé yéu t tiép gidp duong giao thong Cac
thira dat dinh gid tiép giap 2 mit dudng giao thong (16 goc) thuén lgi hon so véi thira
. dét tiép gidp 1 mat dudng giao thong (16 ndi bd) 1a 20%. (Theo myc b3 khoan 1
Pidu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 quy dinh mac d§ chénh
léch tdi da 13 20%.)

+ Gi4 dét cua thira dat can dinh gia (gia dinh) 1a 100% thi gia dat cua TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 80%.

+ Ty 1¢ diéu chinh cta thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 1a:

100% - 80%
80%

= 25,00%

= Gi4 béan 16 géc (tiép gidp 2 dudng giao thong) duong 16 g101 19m la:
© 25.262.160 ddéng/m>® x (25.262.160 ddng/m? x 25,00%) = 31.577.700 d6ng/m?.

¢) L6 ndi bd miit tién khu thwong mai dich va dwong ¢6 16 gi¢i 19m.

- Diéu chinh mire gid do khdc bigt vé yéu té vi tri, dia diém ciia thiva dit: Cac
thira d4t dinh gia ddi dién véi trung tdm thuong mai thuan loi hon so véi thira dét
- khong d6i dién vé6i trung tam thuong mai 12 15%. (Theo muc al khoan 1 Piéu 4
Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 quy dinh muic d chénh 1éch tdi
dala 15%.).

+ Gia dét cia thira dit cdn dinh gia (gia dmh) 12 100% thi gia dit ctia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 85%.

~ + Ty 18 didu chinh cta thira dt TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 85%
85%

=17,65%

= Gid bén 16 ndi bo mit tién khu thwong mai dich vy dudng co 10 g101 19m la:
© 25.262.160 dong/m? x (25.262.160 ddng/m? x 17 ,65%) =29.720.931 ddng/m>.
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d) Lo goc mat tién khu thu’u’ng?mai dich vu du’(‘fng ¢6 10 gidi 19m.

- Didu chinh mukc gid do khdc biét vé yéu to tiép gidp dwong giao thong: : Cic
thita d4t dinh gié tiép gidp 2 mit dudng giao thong (16 goc) thudn loi hon so véi thira
dat tiép giap 1 mat dudong giao thong (16 ndi bd) 1a 20%. (Theo muyc b3 khoan 1
Diéu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 quy dinh mic do chénh
léch tbi da 13 20%.)

+ Gi4 d4t cua thira d4t cin dinh gid (gia dinh) 12 100% thi gi4 dat cua TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 80%.

+ Ty 1¢ diéu chinh cta thira dit TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

| 100% - 80%
80%

- Diéu chinh mirc gid do khdc bigt vé yéu to vi tri, dia diém ciia thiva dat: Céc
thira dAt dinh gi4 dbi dién véi trung tdm thuong mai thudn lgi hon so vdi thira dat
khong dbi dién véi trung tdm thuong mai 1a 15%. (Theo muc al khoan 1 Piéu 4
Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 quy dinh mtrc do chénh 1&ch t6i
" dala 15%.).

+ Gi4 dAt cta thira dit cdn dinh gia (gia dinh) 12 100% thi gi4 d4t cua TSSS1,
TSSS2, TSSS3 1a 85%.

+ Ty 18 didu chinh cta thita ¢4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 85%
85%
= Gi4 béan 16 gbc mit tién khu thuong mai dich vu duong c6 1§ glm 19m la:

25.262.160 ddng/m? x (25.262.160 ddng/m? x 25,00%) + (25.262.160 d6ng/m? x
17,65%) = 36.036.471 dong/m?.

1.4.2 Uéc tinh gia ban dat & biét thy dwong 19 giéi 14m khu do thi

=25,00%

=17,65%

Aquacity.

a) L6 noi bd mit tién dwong c6 19 gioi 14m

* Thu thap thong tin thi truong

TT | Céc yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich st dung Pit & Dit & Dit &
2 | Thoi diém chuyén nhuong 29/12/2021 29/12/2021 14/12/2021
L ndi bd L6 ndi by L5 ndi bd
3 | Vit dudng 20,5m | duong 20,5m | duong 20,5m
; khu dan cu khu dan cu khu dén cu
) Long Hung Long Hung Long Hung
. o C6 gih C6 gid C6 gia C6 gih
4| Tuh trang'phép 1y CNOSDP CNOSDD CNOSDD CNOSDD
5 | Dién tich, kich thudc, hinh thé
- Dién tich (m?) 154,9 156,4 164,8
- Mat tién 6 6 6

M(



@

TSDG

TT | Céc yéu t6 so sanh TSSS1 TSSS2 TSSS3
- Chiéu séu 25,7 25,9 272
- Hinh thé Chit nht Chit nhit Chit nhat
6 | Tai san gan lién voi dét Khéng Khéng Khong
" Duong nhya, | Pudng nhya, Puodng nhya, Buong nhuya,
7 Giao thén rong 2‘0,5m rong 20,5m rong 2‘0,5m rf,‘)ng‘20,5m ,
g Sediy ok 30 L S
(bao gom ca (bao gdm ca (bao gbm ca | (bao gom ca via
via he) via he) via hé) he)
8 | Hién trang cac yéu t ha té“mg Tét Tbt Tét Tét
9 | Hién trang méi truong, an ninh Tét Tbt Tét Tét
10 | Gia ban BDS (dong) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
11 | Gié dét chuyén nhuong (ddng) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
12 | Gia chuyén nhuong (¢/m2) 26.400.000 26.400.000 26.400.000

* Phén tich, so sanh, diéu chinh mitc gia do cdc yéu to khac biét cta céc thira

dat so sanh v&i thira dét can dinh gia:

- Diéu chinh mirc gid do khdc biét vé yéu té 19 gidi giao thong (3% trén mbi
mét dp rong dwong): Céc thira dat dinh gid c6 16 gi6i giao théng 14m (gdm ca via
he) kém thuén lgi hon so véi thira d4t nim trong quy hoach c6 16 gidi giao théng

20,5m (gdm ca via hé) 1a 19,5%

+ Gi4 dat ctia thira d4t can dinh gi (gia dinh) 1a 100% thi gi4 dat ciia TSSSI,

TSSS2, TSSS3 14 119,5%.
+ Ty 18 diéu chinh coa thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 119,5%
119,5%

* Uéc tinh gia dat & ciia tai san dinh gia:

=-16,32%

TT Cic yéu t6 so sanh TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Gi4 chuyén nhuong (d/m?) 26.400.000 26.400.000 26.400.000
2 | Piéu chinh theo cac yéu t6 so sénh:
Logisi 14m | 1989 | 154i6i205m | L6 gii20,5m
- A sae o ~ X 2 20,5m (bao A 2 2 2
2.1 | Lo gidi giao théng (bao gom ca e (bao goém ca (bao gdm ca
o gom ca via e iE Sy
via he) 5 via hé) via he)
he)
Ty lé 100% 119,5% 119,5% 119,5%
Ty I¢ diéu chinh -16,32% -16,32% -16,32%
Mikc diéu chinh (déng) -4.308.480 -4.308.480 -4.308.480
3 | Gia dét uéc tinh - 22.091.520 22.091.520 22.091.520
4 G.I’a ciia l:hu-a dat can dinh 22.091.520
gia (d/m”)

Két ludn: Tong hop céc ngudn thong tin, didu chinh cac TSSS, mic chénh léch

cuia thira dat dinh gi so véi céc thira dt so sénh dam béao khéng qua 15%. Vi vay,
Don vi tr van u6c tinh gia ban sén phim cac 16 d4t & ndi bo duong ¢ 16 gidi 14m
khu db6 thi Aquacity 1a: 22.091.520 ddng/m? 13 phu hop.
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b) Lé géc mit tién dwong c6 1§ ;gi(')‘i 14m.

- Diéu chinh mirc gid do khdc biét vé yéu té tiép gidp dwong giao thong Cac

- thira dét dinh gié tiép giap 2 mit dudng giao théng (16 géc) thudn lgi hon so voi thira

dat tiép giap 1 mit duong giao thong (16 ndi bg) 1a 20%

+ Gié dAt ctia thira dét cin dinh gia (gia dinh) 13 100% thi gia dat cia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 12 80%.

+ Ty 1é diéu chinh cua thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 80%
80%

=25,00%

=> Gi4 ban 16 goc (tiép gidp 2 dudng giao thoéng) dudng 1o gwl 14m la:
. 22.091.520 ddng/m? x (22.091.520 ddng/m? x 25,00%) = 27.614.400 ddng/m?.

¢) Lo view song duwong c6 16 gidi 14m.

- Piéu chinh mirc gid do khdc biét vé yéu to canh quan, khéng gian song: Thira
d4t dinh gia (TSPG) c6 mit tién tiép gidp duong giao thong, mit sau hudng ra song
. thuan loi hon so véi thira dat khong c6 cac yéu té trén (16 ndi bd) 1a 10%.

+ Gi dét ctia thira dét cin dinh gié (gia dinh) 13 100% thi gia dat cia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 14 90%.

 + Ty 1& diéu chinh cta thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 90%
90%

=11,11%

= Gi4 béan 16 view song dudng c6 10 giéi 14m la:
22.091.520 ddng/m? x (22.091.520 ddng/m? x 11,11%) = 24.545.888 dong/m”.

1.5. Uéc tinh gia ban dat nén cac 16 dat biét thw (dat &) theo quy hoach
diéu chinh cuc by dwge phé duyét tai Quyét dinh so 2492/QD-UBND ngay
20/7/2017.

* Co cAu dat & theo quy hoach dugc phé duyét:

Chi tiéu S6 16 Dién tich (m?)
QHSDDP diéu chinh
Biét thu song 1ap
L§ gi6i 24m
+1.6 goc 4 1.618,0
+ L ndi bd 2 675,0
L gi¢i 23m
+ L6 gbc view thuong mai 4 1.616,0
+ L mat tién khu thuong mai 6 3.075,0
Lj gi6i 19m
+ L6 ndi bd 33 12.943,0
Lo gi¢i 17m '
+1.6 goc 4 1.543,0
+ L ndi bd 14 4.747,0
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- Chi tiéu So 16 Dién tich (m?)
Lo gidi 15m

+L6 goe 14 4.612,0
+ L0 ndi bo 53 17.740,0
Biét thy don lap

Lo gi¢i 23m

+ L6 gdc view thuong mai 4 7.995,0
Lo giéi 17m

+ L6 gdc view song 4 9.444,0
+L.6 gbdc 8 17.091,0
+L.6 ndi bd view song 15 21.381,0
+ L6 ndi bo 15 27.847,0
Tong 176 132.327,0

1.5.1 Uéc tinh gia bin dat & biét thy dwong 10 giéi 24m Khu dé thi

Aquacity.

a) Lo ndi by mit tién dwong 1§ gioi 24m

* Thu thap théng tin thi truong

TT | Cac yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich sir dung Dit & Dit & Dit &
2 | Thoi diém chuyén nhugng 29/12/2021 29/12/2021 14/12/2021
‘ L& ndi bd Lo ndi bd L6 noi bd
3 | Vit duong 20,5m | duong 20,5m | dudng 20,5m
. ' khu dén cur khu dén cu khu dan cu
Long Hung Long Hung Long Hung
4 | Tinh trang phép 1y c(liIOQgleyB C(I:\?Qgslg,f) ccliIOQgslla:)yD C(I:\IOQgSI]aZ)yB
5 | Dién tich, kich thudc, hinh thé
- Dién tich (m?) 154,9 156,4 164,8
- Mt tién 6 6 6
- Chiéu su 25.7 25,9 27,2
- Hinh thé Chit nhat Chit nhat Chit nhét
6 | Tai san gan lién voi dat Khong Khéng Khéng
Duodng nhya, | Duong nhya, Pudng nhuya, Duong nhua,
; = 0 I 0 0, 0 4 rong 20,
7| Giao thong gt | Coostnes | Can | fo i divie
via he) via he) via he) he)
8 | Hién trang cic yéu t6 ha ting Tot Tt Tét Tét
9 | Hién trang méi trudng, an ninh Tt Tét Tét Tét
10 | Gié b4n BPS (ddng) 4,089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
11 | Gia dat chuyén nhuong (ddng) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
12 | Gia chuyén nhuong (d/m2) 26.400.000 26.400.000 26.400.000

dit so sanh véi thira dét can dinh gia:

* Phan tich, so sanh, diéu chinh murc gid do cac yéu to khac biét cta cic thira

- Diéu chinh mitc gid do khdc bigt vé yéu t6 19 gidi giao thong (3% trén méi

mét dp rong dwong): Cic thira dat dinh gia c6 16 gidi giao théng 24m (gbm ca via




hé) thuén loi hon so véi thira d4t n3m trong quy hoach khu dén cu x4 Long Hung

(TSSS) ¢6 16 gisi 20,5m (gdm ca via he) la 10,5%.

+ Gi4 dit cta thira dét cAn dinh gi (gia dinh) 1a 100% thi gia dat cia TSSSI,

TSSS2, TSSS3 1a 89,5%.

+ Ty 1é diéu chinh ctia thira ¢at TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 89,5%

— 0
| 89.5% 11,73%
* Uéc tinh gia dit & cia tai sin dinh gia:
TT " Cac yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Gia chuyén nhuong (d¢/m2) 26.400.000 26.400.000 26.400.000
2 | Piéu-chinh theo cac yéu t6 so sdnh:
L6 gi6i 24m | Lo gi6i 20,5m | Lo gi¢i 20,5m | L9 gidi 20,5m
2.1 | Lo gidi giao thong (bao gdbm ca | (bao gbm ca (bao gdm ca (bao gbm ca =
via he) via he) via he) via he) ‘\\
Ty lé 100% 89,50% 89,50% 89,50% rAM
Ty I¢ dicu chinh 11,73% 11,73% 11,73%
Mikc diéu chinh (dong) 3.096.720 3.096.720 3.096.720 e
3 | Gia dat uéc tinh . 29.496.720 29.496.720 29.496.720 j%;;_:‘é
1 G:l’fl cia thu‘.;;n dat can dinh 29.496.720 =
gia (dong/m")

K&t ludin: Téng hop cac ngudn thong tin, didu chinh cac TSSS, mic chénh léch
ctia thira dat dinh gia so véi céc thira dét so sanh dam bao khong qua 15%. Vi véy,
. Pon vi tu vin udc tinh gia ban san phém cac 16 dat & noi bo mit tién duong 16 gidi
24m khu d6 thi Aquacity 1a: 29.496.720 dong/m?1a phtt hop.

b) L6 géc mit tien dwong 1§ gioi 24m
_ - pié;u chinh mirc gid do khdc biét vé yéu to tiép gidp dwong giao thong Céc

-~ thira dat dinh gia tiép gidp 2 mit dudng giao thong (16 goc) thuan loi hon so voi thua
dat tiep giap 1 mat dudng giao thong (16 ndi bd) 1a 20%. (Theo myc b3 khoan 1
Diéu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 quy dinh muc dd chénh
1éch toi da 1a 20%.)

+ Gi4 dét ctia thira dit cAn dinh gié (gia dinh) 1a 100% thi gia dét cia TSSSI,
© TSSS2, TSSS3 1a 80%.

+ Ty 18 didu chinh ctia thira dAt TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 80%
80%

=25,00%
= Gia ban 16 géc (tiép gidp 2 dudng giao thong) duong 1§ gidi 24m la:
29.496.720 ddng/m? x (29.496.720 dong/m? x 25,00%) = 36.870.900 dong/m?.

1.5.2 Uéec tinh gia ban dit & biét thw dwong 1§ giéi 23m khu do thi
Aquacity.

a) L6 ndi bd mit tién dwong 19 giéi 23m

* Thu thap thong tin thi truong



TT

TSSS3

Cic yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2
1 | Muc dich sir dung Dt & bits Dit &
2 | Thoi diém chuyén nhuong 29/12/2021 29/12/2021 14/12/2021
L6 noi bd L ndi bd Lo ndi bd
3 | Vit - duong 20,5m | duong 20,5m | dudng 20,5m
s khu dén cu khu dén cu khu dén cu
Long Hung Long Hung Long Hung
4 | Tinh trang phip ly oNosrp | ovgie | cvdme | cone
5 | Dién tich, kich thudc, hinh thé
- Dién tich (m?) 154,9 156,4 164,8
- Mt tién 6 6 6
- Chiéu sau 25,7 25,9 272
- Hinh thé Chil nhét Chii nhat Chit nhat
6 | Tai san gan lién v6i dat Khong Khéng Khéng
budng nhya, | DPudng nhua, Duong nhuya, Duong nhura,
7 | Giao théng tong 2;0 ,Sm’ Tong 2;0 ,511‘11 rong 2;0 ’Sm, r@ng}\ZO,S’m 5
(bao gbm ca (bao gom ca (bao gom ca | (bao gom ca via
via hé) via he) via hé) hé)
8 | Hién trang céc yéu t6 ha ting Tét Tét T6t Tbt
9 | Hién trang moi trudng, an ninh Tét Tt T6t Tét
10 | Gia ban BDS (ddng) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
11 | Gia dét chuyén nhuong (dong) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
12 | Gia chuyén nhuong (d/m2) 26.400.000 26.400.000 26.400.000

dat so sanh véi thira dét can dinh gia:

* Phén tich, so sanh, diéu chinh mirc gia do cac yéu t6 khéc biét clia cac thira

- Piéu chinh mikc gid do khdc biét vé yéu té 1 gzm glao thong (3% trén moi

mét dp rong duong): Cic thira dat dinh gid c6 10 gidi giao hong 23m (gdm ca via
he) thuén loi hon so véi thira d4t nim trong quy hoach ¢6 16 gi61 giao thong 20,5m
(g0m ca via he) 12 7,5%

TSSS2 TSSS3 1a 92,5%.

92,9%

=8,11%

* Uéc tinh gia dit & ciia tai san dinh gia:

+ Ty 18 didu chinh cta thira dat TSSSI, TSSS2, TSSS3 1a:
100% - 92,5%

+ Gi4 dét cta thira dét can dinh gia (gia dinh) 12 100% thi gia d4t coa TSSS,

TT Cic yéu t6 so sdnh TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 Gi4 chuyén nhuong (dong/m?) 26.400.000 26.400.000 26.400.000
2 Diéu chinh theo cac yéu t6 so sanh:
Lo gi6i 23m | L§ gii 20,5m | Lo gi6i20,5m | L3 giéi 20,5m
2.1 | L gidi giao thoéng (bao gobm ca | (bao gom ca (bao gom ca (bao gom ca
via he) via hé) via he) via he¢)
Ty I¢ 100% 92,5% 92,5% 92,5%
Ty 1¢ diéu chinh 8,11% 8,11% 8,11%
Mikc diéu chinh (dong) 2.141.040 2.141.040 2.141.040
3 Gié dét wéc tinh - 28.541.040 28.541.040 28.541.040
i Gia ciia thira dit cin dinh 28.541.040
gia (ddng/m?)
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Két luén: Tdng hop cac ngudn thong tin, diéu chinh cac TSSS, muc chénh léch
. cia thura dét dinh gia so véi céc thira dét so sanh dam bao khong qua 15%. Vi vay,
Pon vi tu vn udc tinh gia ban san phdm céc 16 dat & ndi bd duong c6 16 gidi 23m
khu d6 thi Aquacity 1a: 28.541.040 dong/m? 1a phu hop.

b) Lé gbc miit tién dwong thwong mai dich vu dwong 19 giéi 23m.

‘ - Diéu chinh miec gid do khac biét vé yéu to tiép gidp dwong giao thong: Thira
dat dinh gié tiép gidp 2 mit dudng giao thong (16 géc) thuan loi hon so v6i thira dat

tiép gidp 1 mat dudng giao thong (16 ndi bd) 1a 20%. (Theo myc b3 khoan 1 biéu ;e

Quyet dinh 64/2025/QB-UBND ngay 21/11/2025 quy dinh me do chénh léch tdi

da 1a 20%.)

, + Gi4 dit coa thira dit cAn dinh gia (gia dinh) 12 100% thi gié dat ciia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 80%.

+ Ty 1& didu chinh cia thira dt TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 80%
80%

- Piéu chinh mirc gid do khdc biét vé yéu to vi tri, dia didm ciia thira dit: Céc
thira d4t dinh gia d6i dién vé6i trung tAm thuong mai thuén loi hon so véi thira dAt
khong dbi dién voi trung tdm thuong mai 1a 15%. (Theo myc al khoan 1 Diéu 4
Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 quy dinh mirc d6 chénh léch téi
da 13 15%.). ’

+ Gi4 dét cta thira dit cin dinh gié (gia dinh) 1a 100% thi gié dat ciia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 85%.

+ Ty 18 diéu chinh cta thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 85%
85%
=> (Gi4 ban 16 géc mat tién khu thuong mai dich vu duong c6 1§ g10'1 23m la:

28.541.040 dong/m? x (28.541.040 ddng/m? x 25,00%) + (28.541.040 ddng/m? x
17,65%) = 40.713.794 dong/m

- ¢) L ndi by mat tién dwong thwong mai dich vu ¢6 19 gi¢i 23m.

=25,00%

=17,65%

- Diéu chinh mirc gid do khdc biét vé yéu 1o vi tri, dia diém ciia thiva dit: Céc
thira d4t dinh gia ddi dién véi trung tAm thwong mai thudn lgi hon so v6i thira dat
khéng dbi dién voi trung tAm thuong mai 1a 15%. (Theo muyc al khoan 1 Pidu 4
Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 quy dinh mirc d6 chénh 1&ch t6i

 dala 15%).

+ Gi4 d4t cla thira dit cAn dinh gia (gia dinh) 1a 100% thi gia dat ctia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 14 85%.
+ Ty 1¢ didu chinh ctia thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:
100% - 85%
85%

=17,65%

=> Gia ban 16 ndi bd mit tién duong thuong mai dich vu c6 19 gi6i 23m la:
28.541.040 ddng/m? + (28.541.040 dong/m? x 17,65%) = 33.578.534 dong/m?.
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1.5.3 Uéc tinh gia ban dit & biét thw dudng 10 giéi 19m Kkhu do6 thi
Aquacity.

a) L6 ndi by mit tién dwong c6 16 giéi 19m

* Thu thap thong tin thi trwong

TT | Cac yéu tb so sanh TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich sir dung Dit & Dit & Dit &
2 | Thoi diém chuyén nhugng 29/12/2021 29/12/2021 14/12/2021
L6 ndi bd L6 ndi bod L6 ndi bd
3 | Vi duong 20,5m | dudng 20,5m | dudng 20,5m
’ khu dén cu khu déan cu khu dén cu
Long Hung Long Hung Long Hung
. A C6 gidy Cb gidy C6 gidy C6 gidy
[ Tooh begag phipi CNQSDD CNQSDP CNQSDD CNQSDD
5 | Dién tich, kich thuGe, hinh thé
- Dién tich (m?) 154,9 156,4 164,8
- Mt tién 6 6 6
- Chiéu sdu 25,7 25,9 27,2
- Hinh thé Chit nhat Chir nhat Chit nhat
6 | Tai san gin lién vé6i dit Khéng Khéng Khéng
Duodng nhua, | Pudng nhua, Dudng nhura, Dudng nhua,
. 3 rong 20,5m rong 20,5m rong 20,5m rong 20,5m
7 | Giao théng T, 3 2 - S
. (bao gom ca (bao gbm ca (bao gdbm ca | (bao gom ca via
via he) via hé) via hé) he)
8 | Hién trang céc yéu t ha ting Tt Tét Tbt Tét
9 | Hién trang mdi trudng, an ninh Tbt Tét Tét Tét
10 | Gia ban BDS (ddng) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
11 | Gi4 dét chuyén nhuong (ddng) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
12 | Gi4 chuyén nhwong (¢/m2) 26.400.000 26.400.000 26.400.000

thira dit so sanh v6i thira dit cin dinh gia:

20,5m (gdm ca via he) la 4,5%

* Phén tich, so sianh, diéu chinh mirc gia do cic yéu to khac biét ciia cic

- Diéu chinh mikc gid do khdc bigt vé yéu té 19 gidi giao thong (3% trén moi
mét dj rong dwong): Cac thira dit dinh gid c6 16 gidi giao thong 19m (gdm ca via
he) kém thuén loi hon so véi thira dit nim trong quy hoach c6 10 gidi giao théng

+ Gié dat clia thira d4t cn dinh gia (gia dinh) 1a 100% thi gi4 dAt ctia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 104,5%.

+ Ty 1é diéu chinh clia thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 1a:
100% - 104,5%

104,5%

=-431%

- * Uéc tinh gia dat ciia tai san dinh gia:
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EF Cic yéu t6 so sanh TSPG TSPG TSSS1 TSSS2
Gi4 chuyén nhuong (d/m?) 26.400.000 26.400.000 26.400.000
2 | Didu chinh theo c4c yéu t6 so sanh:
Lg gi6i 19m | Lo gi6i 20,5m Lo gioi 20,5m Lo gi6i 20,5m
2.1 | L gi6i giao théng (bao gobm ca | (bao gom ca (bao gébm ca | (bao gom cé via
via hé) via he) via he) he)
Ty lé 100% 104,5% 104,5% 104,5%
Ty Ié diéu chinh -431% -4,31% -4,31%
Mirc d@iéu chinh (déng) -1.137.840 -1.137.840 -1.137.840
3 | Gia dét uéc tinh - 25.262.160 25.262.160 25.262.160
er = - A A
4 ;‘:h“;'; t(‘(‘i‘g‘;‘l g/?;f)a“ 25.262.160

Két luan: Tong hop céc ngudn théng tin, diéu chinh cac TSSS, mitc chénh 1éch
© cua thua dat dinh gia so véi céc thira d4t so sanh dam bao khong qua 15%. Vi vay,
Pon vi tur van ude tinh gia ban san phim céc 16 ndi bd d4t & biét thu dudng 1§ gidi

19m 13: 25.262.160 ddng/m? 13 pht hop.

1.5.4 Uéc tinh gia ban dit & biét thy dwong 1§ gidi 17m khu do thi

Aquacity.

a) L6 ndi bd mit tién duong 1§ gioi 17m

* Thu thiap thong tin thi truomg

TT | Céc yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich sir dung Dit & Pit & Dit &
2 | Thoi diém chuyén nhuong 29/12/2021 29/12/2021 14/12/2021
L6 ndi bd L6 ndi bo L6 ndi bd
3 | Vit duong 20,5m | dudng 20,5m | dudng 20,5m
: khu dan cu khu dan cu khu dan cu
Long Hung Long Hung Long Hung
4 | Tinh trang phép ly C?\?QgSIIaDyD C%OQ%gD CCI:\?QgS]]agB C(II\;)QgS:g’D
~ 5 | Dién tich, kich thude, hinh thé
- Dién tich (m?) 154,9 156,4 164,8
- Mt tién 6 6 6
- Chiéu séu 25,7 25,9 972
- Hinh thé Chit nhat Chit nhét Chit nhat
6 | Tai san gan lidn voi dat Khéng Khéng Khong
‘ Pudng nhua, | Puodng nhya, Pudng nhua, Duong nhua,
; I rong 20,5m rong 20,5m rong 20,5m rong 20,5m
7 | Giao théng T ! S g ST
(bao gdm ca (bao gdm ca (bao gom ca | (bao gdm ca via
via hé) via hé) via hé) he)
8 | Hién trang cac yéu t6 ha téng T6t Tét Tbt Tét
9 | Hién trang moi truong, an ninh Tét Tbt Tét Tét
10 | Gi4 ban BPS (dong) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
11 | Gia dét chuyén nhuong (ddng) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
26.400.000 26.400.000 26.400.000

12 | Gia chuyén nhugng (d/m2)
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* Phan tich, so sanh, diéu chinh mirc gia do cic yéu t§ khac biét ciia cac
thira dit so sanh véi thira dit cin dinh gia:

- Diéu chinh mikc gid do khdc biét vé yéu té Iy gidi giao théng (3% trén mdi
mét dp rong dwong): Thira dit dinh gid c6 16 gidi giao thong 17m (gdm ca via he)
kém thuan loi hon so véi thira d4t nm trong quy hoach c6 16 gidi giao thong 20,5m
(g6m ca via hé) 1a 10,5%

+ Gia d4t cta thira d4t cin dinh gid (gia dinh) 1a 100% thi gi4 dit ctia TSSSI,
"TSSS2, TSSS3 Ja 110,5%.

+ Ty 1& diéu chinh cta thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 1a:

100% - 110,5%

’1 10,5%
*Uéc tinh gia dat ciia tai san dinh gia:

=-9,50%

TT Cic yéu t6 so sanh TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Gia chuyén nhuong (d/m?) 26.400.000 26.400.000 26.400.000
2 | Diéu chinh theo céc yéu td so sanh:
Lo gidi 17m | Lo gioi 20,5m | Lo gidi 20,5m | Lo gidi 20,5m
2.1 | Lo gidi giao thong (bao gdbm ca | (bao gbm ca (bao gbm ca (bao gbém ca
via he) via hé) via he) via he)
Ty lé 100% 110,5% 110,5% 110,5%
| Ty I¢ diéu chinh -9,50% -9,50% -9,50%
Mikc diéu chinh (d6ng) -2.508.000 -2.508.000 -2.508.000
3 | Gia dét udc tinh - 23.892.000 23.892.000 23.892.000
; | Gid ciia thira dét can dinh .
gia (d/m")

Két luan: Tong hop céc ngudn thong tin, didu chinh céc TSSS, muic chénh léch
- cla thira dat dinh gi4 so v&i cac thira dét so sanh dam bao khong qua 15%. Vi vay,
Pon vi tw van ude tinh gia ban san phédm céc 16 ndi bd dét & biét thy duong 1§ gisi
17m la: 23.892.000 déng/m? 13 phi hop.

b) Lé goc mit tien dwong 1§ gioi 17m

- Diéu chinh mige gid do khdc biét vé yéu té tiép gidp duong giao tkong Cac
thira dat dinh gia tiép gidp 2 mat dudng giao thong (16 gbc) thudn lgi hon so véi thira
dat tiép gidp 1 mat dudng giao théng (16 ndi bd) 1a 20%. (Theo muc b3 khoan 1

Diéu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 quy dinh mtc d§ chénh
1&ch tdi da 14 20%.)

+ Gia dt cta thira d4t cin dinh gi4 (gia dinh) 1a 100% thi gia d4t cta TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 80%.

+T§ 1& didu chinh ctia thira dt TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:
100% - 80%
80%

= 25,00%

=> Gid ban 16 gbc mit tién dudng 10 giéi 17m la:
23.892.000 dong/m? + (23.892.000 ddng/m? x 25,00%) = 29.865.000 ddng/m>.
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1.5.5. Uéc tinh gia ban dat & bigt thw dwdong 19 gioi 15m Khu dd thi
Aquacity.

a) L6 ndi by mit tién dwong 6 1§ gioi 15m

* Thu thap thong tin thi truong

TT | Cac yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich sir dung Dit & Pit & Dit &
2 | Thoi diém chuyén nhuong 29/12/2021 29/12/2021 14/12/2021
L6 ndi bd L6 ndi bd L6 ndi bd
3 | Vit dudng 20,5m | dudng 20,5m | dudng 20,5m
' khu dén cu khu dén cu khu dén cu
Long Hung Long Hung Long Hung
; e i C6 gidy C6 gidy C6 gidy Cb gidy
4 '| Tahtg phap ly CNQSDD CNQSDD CNQSDD CNQSDD
5 | Dién tich, kich thude, hinh thé
- Dién tich (m?) 154,9 156,4 164,8
- Mit tién 6 6 6
- Chiéu séu 25,7 25,9 272
- Hinh thé Chit nhat Chit nhat Chif nhat
6 | Tai san gén lién voi dat Khong Khéng Khéng
Dudng nhua, | Dudng nhya, Pudng nhua, Pudng nhya,
. . R rong 20,5m rong 20,5m rong 20,5m rong 20,5m
7 Giao thong X a 5 s AT S
(bao gdm ca (bao gbm ca (bao gobm ca | (bao gdm ca via
via he) via he) via he) he)
Hién trang céc yéu t6 ha ting Tét Tét Tét Tét
9 | Hién trang méi trudng, an ninh Tét Tht Tét Tét
10 | Gi4 ban BDS (ddng) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
11 | Gia dét chuyén nhuong (dong) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
12 | Gia chuyén nhugng (d/m2) 26.400.000 26.400.000 26.400.000

* Phan tich, so sanh, diéu chinh mirc gid do cac yeu to khac biét clia cac
thira dat so sanh v6i thira dat can dinh gia:

- Diéu chinh mirc gid do khdc biét vé yéu tb 19 gidi giao thong (3% trén moi

mét dp rong dwong): Thira dat dinh gid 6 10 gidi giao thong 15m (gdm ca via he)
" kém thuan loi hon so v6i thira dit nim trong quy hoach c6 16 giéi giao thong 20,5m
(gbm ca via he) 14 16,5%
4 Gi4 dAt ctia thira dt cAn dinh gié (gia dinh) 1a 100% thi gia dat caa TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 116,5%.
+ Ty 1é didu chinh cta thira @4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 116,5%

116,5%

=-14,16%

* Udc tinh gia dat & cia tai san dinh gia:
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TT | Céc yéu té so sanh TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
| | Gia chuyén nhuong (d/m?) 26.400.000 26.400.000 26.400.000
2 | Dicu chinh theo cac yéu t so sénh:
L6 gidi 15m | Lo gi6i 20,5m | Lo gi¢i 20,5m | L9 gidi 20,5m
2.1 | Lo gidi giao théng (bao gdm ca- (bao gom ca (bao gom ca (bao gdm ca-
via hé) via he) via hé) via he)
Ty lé 100% 116,5% 116,5% 116,5%
Ty Ié diéu chinh -14,16% -14,16% -14,16%
Mk diéu chinh (dong) -3.738.240 -3.738.240 -3.738.240
3 | Gia dit udc tinh - 22.661.760 22.661.760 22.661.760
4 Gia caa thf!'a dﬁtzcﬁn 22.661.760
dinh gia (dong/m”) )

Két ludn: Tong hop céc ngudn théng tin, didu chinh cac TSSS, muic chénh l&ch
_cua thtra dAt dinh gia so v6i cac thira dit so sanh dam bao khéng qua 15%. Vi vay,
Pon vi tu vin udc tinh gia ban san phém cac 16 noi bd dat & biét thu duong 16 gidi
15m khu @6 thi Aquacity 1a: 22.661.760 ddng/m? 14 phu hop.

b) L6 géc miit tién dwong c6 1§ giéi 15m

- Diéu chinh mitc gid do khdc biét vé yéu té tiép gidp dwong giao thong: Thira dit
dinh gia tiép giap 2 mat dudng giao thong (16 gée) thuan loi hon so véi thira dat tiép gidp
1 mit duong giao thong (16 ni bo) 1a 20%. (Theo muc b3 khoan 1 Piéu 4 Quyét dinh
64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 quy dinh mttc d6 chénh 1&ch t6i da 13 20%).

+ Gia dit cta thira dAt cAn dinh gi4 (gia dinh) 1a 100% thi gid dat coa TSSSI,

TSSS2, TSSS3 1a 80%.

+ Ty 1¢ didu chinh ctia thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% -

80%

80%

=25,00%

=> Gi4 ban 16 gdc mit tién duong 16 gidi 15m la:
22.661.760 dong/m? + (22.661.760 ddng/m? x 25,00%) =28.327.200 ddng/m?.

1.6. Uéc tinh gia ban d4t nén cic 16 dat biét thw don lap (diéu chinh cuc b
dwgc phé duyét tai Quyet dinh so 2492/QD-UBND ngay 20/7/2017).

1.6.1 Uéc tinh gia ban @t 16 ndi bd mit tién dwong c6 16 giéi 23m

* Thu thap thong tin thi trwomg
TT | Cac yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Muc dich st dung Pit & Dit & Dit &
2 | Thoi diém chuyén nhugng 29/12/2021 29/12/2021 14/12/2021
' L& ndi bd L6 ndi bd L6 ndi bd
3| Vit duong 20,5m | duwong 20,5m | duong 20,5m
’ khu dén cu khu dan cu khu dan cu
Long Hung Long Hung Long Hung
i ;s Cé gia Cé gia C6 gia C6 gia
% | Tl ang pldp 1y CNQgSDyB CNQgSDyD CNQgSDyD CNQgSDyB
5 | Dién tich, kich thudc, hinh thé
| - Dién tich (m?) 154,9 156,4 164,8
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TT | Cac yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
- Mt tién 6 6 6
- Chiéu siu 25,7 25,9 72
- Hinh thé Chit nhat Chit nhét Chit nhat
6 | Taisan gan lién véi dat Khéng Khong Khéng
Pudng nhya, | Puong nhya, Duong nhua, DPuong nhua,
: i rong 20,5m rong 20,5m rong 20,5m rong 20,5m
7 | Giao thong L e R Bims e e
(bao gom ca (bao gdm ca (bao gdm cd | (bao gbm ca via
via hé) via hé) via he) hé)
8 | Hién trang cac yéu t6 ha tang Tot Tot Tét Tot
9 | Hién trang mdi truong, an ninh Tét Tét Tbt Tét
10 | Gia ban BDS (dfing) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
11 | Gi4 dét chuyén nhuong (dong) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
12 | Gia chuyén nhugng (d/m2) 26.400.000 26.400.000 26.400.000

thira d4t so sanh véi thiva dit cin dinh gia:

* Phan tich, so sdnh, didu chinh mirc gia do cac yeu to khac biét ciia cac

- Diéu chinh nurc gid do khdc biét vé yéu to 1 gidi giao thong (3% trén mébi

mét dp réng dwang) Thira dat dinh gia c6 16 gidi giao thong 23m (gbm ca via he)
thuan loi hon so vé1 thua d4t nim trong quy hoach c6 16 gidi giao thong 20,5m (gém

ca via he) 14 7,5%

+ Ty 1& diéu chinh cia thira dt TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 92,5%

+ Gia dét cia thira dat can dinh gia (gia dinh) la 100% thi gia dat ctia TSSS1,
TSSS2, TSSS3 1a 92,5%.

=8,11%
92,5% ~
* Uéc tinh gia dit & cia tai sdn dinh gia:
TT | Céc yéu t6 so sanh TSDG TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Gia chuyén nhuong (d/m?) 26.400.000 26.400.000 26.400.000
2 | Didu chinh theo cac yéu t6 so sanh:
Ld gi(’)‘j 23m | Lo gioi ‘20,Sm Lo gi6i 20,5m LJ gidi ‘20,5m
2.1 | Lo gioi giao thong (bao gom ca (bao gdbm ca (bao gobm ca (bao gom ca
via he) via he) via he) via he)
Ty l¢ 100% 92,50% 92,50% 92,50%
Ty I¢ diéu chinh 8,11% 8,11% 8,11%
Mikc diéu chinh (d@6ng) 2.141.040 2.141.040 2.141.040
3 | Gi4 dat udc tinh - 28.541.040 28.541.040 28.541.040
Gi4 ciia thira dét cin
4 dinh gis @ng /m?) 28.541.040

Két ludn: Tong hop cic ngudn thong tin, didu chinh cac TSSS, murc chénh léch
clia thira dét dinh gia so véi cac thira dét so sanh dam bao khong qua 15%. Vi vdy,
Pon vi tu vin udc tinh gia ban san phim céc 16 ndi bo dat & biét thy dudong 19 gidi
15m khu d6 thi Aquacity 13: 28.541.040 dong/m? 13 pht hop.
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a) Udc tinh gia ban 16 ndi by dat biét thw don 1ap 1§ giéi 23m cé quy mo
dién tich lon

- Diéu chinh mirc gid do khdc biét vé yéu té quy mé dién tich: Thira dat dinh
gid ¢ dién tich 16n hon so véi c4c thira dit théng thudng nén kha nang thanh khoan
thap hon, kho tiép cén duoc véi nhidu ngudi tiéu dung do gid ban cao hon ddi véi
thita d4t c6 dién tich thong thudng.

Theo muc d1 khoan 1 Dleu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025
quy dinh muc do chénh léch t6i da 1a 30%. Do thira dat dién tich nhé c6 kha nang

thanh khoan cao hon, tiép cin dugc v6i nhiéu ngum tiu dung hon do gid ban thép
hon ddi véi thira dit c6 dién tich 16n, vi vay don vi tu van dé xuét giam 17%.

+ Gié dat coa thira dét can d;nh gia (gia dinh) 1a 100% thi gia dat ctia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 117%.

+ Ty 1é diéu chinh cta thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:
100% - 117%
117%
=> Gid ban 16 ndi bd dét biét thu don 1ap 16 gi6i 23m la: 28.541.040 d6ng/m? +
(28.541.040 dong/m? x (-14,53%)) = 24.394.027 ddng/m>.

b) Uére tinh gia ban 16 goc dat biét thw don lap 16 giéi 23m ¢6 quy mé dién
_ tich lém

=-14,53%

- Diéu chinh mirc gid do khdc bigt vé yéu t6 quy mé dién tich: Thira dit dinh
gid ¢6 dién tich 16n hon so véi cac thira dit théng thudng nén kha ning thanh khoan
thép hon, khé tiép can duoc véi nhidu ngudi tiéu ding do gia ban cao hon dbéi véi

thira d4t c6 dién tich thong thudng.

Theo muc d1 khoan 1 Diéu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025
quy dinh muic d6 chénh léch téi da 14 30%. Do thira dit dién tich nhé c6 kha nang

thanh khoan cao hon, tiép cén dugc véi nhiu ngudi tiéu dung hon do gia ban thép
hon déi véi thira dét c6 dién tich 16n, vi vay don vi tu van d& xuét giam 17%.
; + Gié dat cha thira dit cAn dinh gi4 (gia dinh) 1a 100% thi gi4 dat ctia TSSS1,
TSSS2 TSSS3 1a 117%.
+ Ty 1& diéu chinh cta thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 1a:
100% - 117%
117%

- Bleu chinh mikc gid do khdc biét vé yéu té tiép gidp dwong giao thong: Thira dht
dinh gia tiép gidp 2 mat dudng g1ao théng (16 géc) thuan loi hon so véi thira dét tlep giap
1 mit duong giao thong (16 ni bd) 1a 20%. (Theo myc b3 khoan 1 Diéu 4 Quyét dinh
64/2025/QB-UBND ngay 21/11/2025 quy dinh mtic d chénh l&ch t6i da 13 20%).

+ Gi4 dat clia thira dat cAn dinh gi4 (gia dinh) 1a 100% thi gid dAt cia TSSSI,
- TSSS2, TSSS3 1a 80%.

+ Ty 1¢ diéu chinh ctia thira dit TSSS1, TSSS2, TSSS3 1a:

=-14,53%
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100% - 80%
80%

= 25,00%

= Gi4 ban 16 géc dat biét thy don 1ap 16 gi6i 23m c6 quy mé dién tich 16n Ia:

~28.541.040 ddng/m? + (28.541.040 dong/m?® x (-14,53%)) + (28.541.040
ddng/m? x 25,00%) = 31.529.287 dong/m”.

1.6.2. Uc tinh gia ban dAt nén cac 16 dat biét thy don ldp dwong 19 gi6i 17m.
) Ld ni bd tiép giap dudng 19 gioi 17m.

* Thu thé_ip thong tin thi treong

TT | Céc yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
"1 | Muc dich st dung Pit & Diét & Dit &
2 | Thoi didm chuyén nhuong 29/12/2021 29/12/2021 14/12/2021
L6 ndi bd L6 ndi bd L6 ndi bo
3| Vi ted duong 20,5m | dudng 20,5m | dudng 20,5m
' khu dan cu khu dén cu khu dan cu
Long Hung Long Hung Long Hung
4 | Tinh trang phép ly c%oQgSIgD C(I:\;)Qgsng C(;?Qgslgﬂ c(l?QgsllaJyB
5 | Dién tich, kich thuéc, hinh thé 3
- Dién tich (m?) 154,9 156,4 164,8 \Z
~ Mt tién 6 6 L
- Chiu siu 25,7 25,9 272 /¢
- Hinh thé Chir nhat Chii nhat Chit nhé,t,y
6 | Tai san gén lién voi dat Khéng Khong Khoéng
Pudng nhua, | Pudng nhya, Puodng nhua, Pudng nhuya,
’ 2 rong 20,5m rong 20,5m rong 20,5m réng 20,5m
7 | Giao thong rope L 2 : ot
(bao gdm ca (bao gom ca (bao gébm ca | (bao gdm ca via
via he) via he) via he) he)
8 | Hién trang céc yéu t6 ha ting Tét Tét Tét T6t
9 | Hién trang moi trudng, an ninh Tét Tét Tét Tét
10 |-Gia ban BBS (d6ng) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
11 | Gia dét chuyén nhuong (ddng) 4.089.360.000 | 4.128.960.000 | 4.350.720.000
12 | Gia chuyén nhugng (d/m2) 26.400.000 26.400.000 26.400.000

% Phan tich, so sanh, didu chinh mirc gia do cdc yéu t6 khac biét ciia cic
thira dit so sanh véi thira dat can dinh gia:

- Piéu chinh mirc gid do khdc biét vé yéu to 16 gici giao thong (3% trén mébi
mét do rong dwong): Céc thira d4t dinh gid c6 16 gidi giao thong 17m (gém ca via
hé) kém thuén loi hon so véi thua d4t ndm trong quy hoach c6 16 gidi giao thong
20,5m (gbm ca via he) 1a 10,5%

+ Gia dht cta thira dAt cAn dinh gi4 (gia dinh) 1a 100% thi gi4 dat cia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 110,5%.

+ Ty 18 diéu chinh cua thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 1a:

100% - 110,5%
110,5%

=-9,50%
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* Udec tinh gia dat & ciia tai san dinh gia:

TT Cic yéu t6 so sanh TSPG TSSS1 TSSS2 TSSS3
| | Gié chuyén nhuong (d/m?) 26.400.000 26.400.000 26.400.000
2 | Piéu chinh theo cac yéu t6 so sanh:
Lo gi6i 17m | Lo gi6i 20,5m | Lo gi6i 20,5m | Lo gi¢i 20,5m
2.1 | Lo gidi giao théng (bao gdbm ca (bao gom ca (bao gobm ca (bao gom ca
via he) via he) via he) via he)
Ty lé 100% 110,5% 110,5% 110,5%
Ty Ié diéu chinh -9,50% -9,50% -9.50%
Mikc diéu chinh (dong) -2.508.000 -2.508.000 -2.508.000
3 | Gia dét ude tinh - 23.892.000 23.892.000 23.892.000
Gi4 ciia thira dét can
4 dinh gi4 (ddng/m’) 23.892.000

Két ludn: Tdng hop céc ngudn thong tin, didu chinh cic TSSS, mtc chénh i&ch
ca thira'dat dinh gi4 so véi cdc thira dét so sanh dam béo khong qua 15%. Vi viy,
Don vi tu van udc tinh gia ban san pham céc 16 ndi b dat & biét thu don lap duong
16 gi6i 17m 1a: 23.892.000 ddng/m? 13 phu hop.

b) L6 ndi bo biét thy don lap tiép giap dwong 10 gi¢i 17m c6 quy mo dién
tich lon.

- Diéu chinh mitc gid do khdc biét vé yéu 8 quy mé dién tich: Thira dit dinh
gid ¢ dién tich 16n hon so véi céc thira dit thong thudng nén kha néng thanh khoan
thép hon, kho tiép can dugc véi nhidu ngudi tiéu ding do gi4 ban cao hon dbi véi
thita d4t c6 dién tich théng thudng.

Theo muc d1 khoan 1 Bleu 4 Quyet dinh 64/2025/QB UBND ngay 21/11/2025
quy dinh mic do chénh 1éch t6i da 1a 30%. Do thira dét dién tich nhé c6 kha nang

thanh khoan cao hon, tiép can duoc véi nhidu nguoi tieu ding hon do gia ban théap
~ hon dbi voi thira dat c6 dién tich 16n, vi vay don vi tu van d& xuét giam 17%.

+ Gia dét cua thtra dét can dinh gia (gia dinh) 12 100% thi gia dt cia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 117%.

+ Ty 1& diéu chinh cia thira dt TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 117%
117%

=-14,53%

=> Gia ban 16 ndi bo biét thy don 1ap tiép giap duong 16 gidi 17m la: 23.892.000
- dong/m? + (23.892.000 dong/m? x (-14,53%)) = 20.420.492 dong/m>.

5 ¢) Lo géc dat biét thy don 1ap mit tién hwéng ra song tlep giap dwong 19
gioi 17m ¢6 quy mo dién tich 1én.

- Diéu chinh mikc gid do khdc biét vé yéu 8 quy mé dign tich: Thira dét dinh
gid c6 dién tich 16n hon so véi cac thira dt thong thuong nén kha nang thanh khoan
thip hon, khé tiép can dugc véi nhidu ngudi tiéu ding do gi bén cao hon dbi véi
thira dat c6 dién tich thong thuong.
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Theo muc d1 khoan 1 Piéu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025
- quy dinh mic d6 chénh léch i da 1a 30%. Do thira dét dién tich nho c6 kha nang
thanh khoan cao hon, tiép can dugc véi nhiéu nguoi tiéu dung hon do gia ban thép
hon d6i vé6i thita dAt c6 dién tich 16n, vi vdy don vi tu vén d& xuét giam 17%.

" 4 Gi4 dAt ciia thira dat cin dinh gi4 (gia dinh) 1a 100% thi gié dat ciia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 14 117%.

+ Ty 1& didu chinh ctia thra ¢4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 117%
117%

- Diéu chinh murc gid do khdc biét vé yéu to tiép gidp dwong giao thong: Thira
© dAt dinh gi4 tiép gidp 2 mit duong giao thong (16 géc) thudn loi hon so véi thira dat
tiép giap 1 mat dudng giao thong (16 ndi bd) 1a 20%. (Theo muyc b3 khoan 1 Piéu 4
Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 quy dinh mtic do chénh lech t6i
da la 200/0). ]

"+ Gi4 dét clia thita dét cn dinh gi4 (gia dinh) 1a 100% thi gié dat cia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 13 80%.

+ Ty 16 didu chinh cta thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:

100% - 80%
80%

- Diéu chinh mikc gid do khdc biét vé yéu té canh quan: Thira dat dinh gid co
mat tién hudéng ra song c6 khong gian song dep hon céc thira dat khac 1a 15%. (Theo
muc al khoan 1 Piéu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 quy dinh
murc dd chénh 1éch tdi da la 15%).
| + Gia dt cla thira dét can dinh gi4 (gia dinh) 1a 100% thi gia dat cua TSSSI,

TSSS2, TSSS3 1a 85%.
+ Ty 18 didu chinh cta thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 1a:
" 100% - 85%
: 85%
=> Gi4 ban 16 goc dat biét thy don 18p mat tién hudng ra sdng tiép gidp duong
16 gi6i 17m la: 23.892.000 dong/m> + (23.892.000 dong/m? x (-14,53%)) +
(23.892.000 dong/m? x 25,00%) + (23.892.000 dong/m? x 17,65%) = 30.610.430
dong/m?.

=-14,53%

= 25,00%

=17,65%

d) Uéc tinh gia ban dit bi¢t thy don 1dp 16 goc tiép giap dudng 1 gidi 17m
¢6 quy md dién tich lén. ‘

- - Diéu chinh mitc gid do khdc bigt vé yéu to quy mo dién tich: Thia dét dinh
gia c6 dién tich 1én hon so véi céc thira dét théng thudng nén kha ning thanh khoan
thép hon, kho tiép can duoc véi nhiéu ngudi tiéu dung do gid ban cao hon d6i voi
thira d4t c6 dién tich thong thudng.
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Theo myc d1 khoan 1 Diéu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025
quy dinh mic d6 chénh l&ch t6i da 13 30%. Do thira d4t dién tich nhé c6 kha nang
thanh khoan cao hon, tiép c4n duoc v6i nhidu ngudi tiéu dung hon do gia ban thap
hon ddi véi thira dit c6 dién tich 16n, vi véy don vi tu van dé xuit giam 17%.

+ Gi4 dit cia thira dit cAn dinh gid (gia dinh) 14 100% thi gia dit ctia TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 117%.

+ Ty 1& didu chinh cta thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:
100% - 117%
117%
- Piéu chmh mue gid do khdc biét vé yéu 16 tiép gidp dwong giao thong: Thira
dat dinh gia tiép gidp 2 mit dudng giao théng (16 g6c) thuan loi hon so véi thira dit
- tiép giap 1 mat duong giao thong (16 ndi bd) 12 20%. (Theo myc b3 khoan 1 didu 4

LQuyet dinh.64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 quy dinh mirc d6 chénh 1&ch tbi
da 1a:20%.)

+ Gi4 dat ctia thira dit can dinh gid (gia dinh) 13 100% thi gia d4t cta TSSSI,
"TSSS2, TSSS3 13 80%.
+ Ty 18 diéu chinh cta thira d4t TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:
100% - 80%
80%
=> Gid ban 16 goc dat biét thu don lap tiép gidp duong 16 gidéi 17m la:

- 23.892.000 déng/m? + (23.892.000 ddng/m? x (-14 53%)) +(23.892.000 ddng/m? x
25,00%) = 26.393.492 ddng/m>.

e) L6 ndi bo dat biét thy don 14p mit tién hwéng ra song tiép giap dwong 16
gioi 17m c6 quy mé dién tich lon.

=-14,53%

=25,00%

- Diéu chinh mirc gid do khdc bigt vé yéu té quy mé dién tich: Thira d4t dinh
gid c6 dién tich 16n hon so véi céc thira d4t thong thuong nén kha ning thanh khoan
" thap hon, khé tiép can dugc v6i nhiu ngudi tiéu dung do gia ban cao hon dbi véi
thita dét c6 dién tich thong thudng.

Theo muyc d1 khoan 1 BIeu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/1 1/2025
quy dinh muc d§ chénh 1éch t6i da 1 30%. Do thira dét dién tich nhé c6 kha nang

~ thanh khoan cao hon, tiép can dugc véi nhidu nglrm tiéu dung hon do gid ban thap
hon dbi véi thira ¢4t c6 dién tich 16n, vi vay don vi tu vAn dé xuit giam 17%.

+ Gi4 dat ctia thira dit can dinh gié (gia dinh) 1a 100% thi gia dét cia TSSS1,
TSSS2, TSSS3 la 117%.

+ Ty 1& diéu chinh cua thira dt TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:
100% - 117%
117%

- Bzeu chinh mikc gid do khdc bigt vé yéu to canh quan: Thira dét dinh gia c6
mit tién huong ra sdng c6 khong gian sdng dep hon céc thira dit khéc 13 15%. (Theo
muc al khoan 1 dleu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND ngay 21/11/2025 quy dinh
~ mic do chenh 1&ch tdi da 1a 15%).

=-14,53%



T
+ Gia dit ctia thita d4t cAn dinh gia (gia dinh) 1a 100% thi gi4 dat coa TSSSI,
TSSS2, TSSS3 1a 85%.
+ Ty 1 diéu chinh cua thira dat TSSS1, TSSS2, TSSS3 la:
100% - 85%
85%
=> Gi4 ban 16 noi bo dAt biét thy don lap mit tién hudng ra song tiép giap duong

16 giéi 17m la: 23.892.000 déng/m? + (23.892.000 dbng/m? x (-14,53%)) +
(23.892.000 ddéng/m? x 17,65%) = 24.637.430 déng/m?.

* Bang tong hop wéc tinh gia dit cu thé cac 16 dat biét thy trude va sau
khi diéu chinh quy hoach chi tiét:

=17,65%

¢ ik .| Dién tich | Gia dat cu Doanh Thu
TT Chi tiéu S6 16 (n2) . | thé (@dng) (ddng)
I | Quy hoach dwgc phé duyét 424 3.262.545.405.695
Biét thy don lap
1.1 | Lo gidi 19m
+ L6 goc 14 4.260,0 | 31.577.700 134.521.002.000
+ L6 ndi b 83 19.040,0 | 25.262.160 480.991.526.400
+ L6 mit tién khu thuong mai 12 2.899,0 | 29.720.931 86.160.978.969
+ L6 goc view thuong mai 4 1.050,0 | 36.036.471 37.838.294.550
1.2 | Lo gioi 14m
+ L6 goc 32 10.767,0 | 27.614.400 297.324.244.800
+ L6 ndi bo 223 71.892,0 | 22.091.520 | 1.588.203.555.840
+ L6 view song (quay lung ra song) 56 25.972,0 | 24.545.888 637.505.803.136
Il | QHSDY diéu chinh (2017) (11:26) 3.355.419.763.845
1 | Biét thu song ldp 134
1.1 | Lo gidi 24m
+ Lo goc 4 1.618,0 | 36.870.900 59.657.116.200
+ L6 ndi bd 2 675,0 | 29.496.720 19.910.286.000
1.2 | Lo gidi 23m
+ L6 goc view thuong mai 4 1.616,0 | 40.713.794 65.793.491.104
+ L6 mit tién khu thuong mai 6 3.075,0 | 33.578.534 103.253.992.050
1.3 | Lo gioi 19m
+ L6 ndi bd 33 12.943,0 | 25.262.160 326.968.136.880
1.4 | Ld gidi 17m
+1.d gbc 4 1.543,0 | 29.865.000 46.081.695.000
+ L6 ndi bo 14 4.747,0 | 23.892.000 113.415.324.000
1.5 | Lo gidi 15m
+L6 goc 14 4.612,0 | 28.327.200 130.645.046.400
+ L6 ndi b 53 17.740,0 | 22.661.760 402.019.622.400
2 | Biét thy don ldp 42
2.1 | Lo gidi 23m
+ L6 goc view thuong mai 4 7.995,0 | 31.529.287 252.076.649.565
2.2 | Lo gi6i 17m
+ L6 gbc view séng 4 9.4440| 30.610.430 289.084.900.920
+ L6 goc 8 17.091,0 | 26.393.492 451.091.171.772
+ L6 ndi bd view song 11 21.381,0 | 24.637.430 526.772.890.830
+ Lo ndi bd 15 27.847,0 | 20.420.492 568.649.440.724
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1.7. Uéc tinh doanh thu dét & theo quy hoach dwoe phé duyét (trude khi

Quy hoach truée khi didu chinh
STT Chirc niang \ .
Dién tich dwge duyét (m?) | Ty 1€ dwoe duyét (%)
1 | Pité 192.335,0 50,06%
Biét thu song 14p -
Biét thu don lap 135.880.,0
Nha & chung cu 56.455,0
2 | Pét cong cong dich vu 32.976,0 8,58%
Gido duc 15.069,0
Vén héa -
TMDV 17.907,0
3 | Pit ciy xanh - TDTT 53.506,0 13,93%
Céay xanh khu & 7.821,0
Cay xanh bo sdng 45.685,0
Song, mat nudc -
4 | Dét giao thong 105.406,0 27,43%
Téng cong 384.223,0 100,00%
1.7.1 Doanh thu dit &
TT Chi tiéu S616 Diﬁﬁg“" o (‘;ztn"g‘; D‘z}:ﬁ;h“
I | Quy hoach duge phé duyét 424 3.262.545.405.695
1 Biét thu don lap
1.1 | L6 gi6i 19m
+ Lo gbe 14 4.260,0 31.577.700 134.521.002.000
| + Lo noi bo 83 19.040,0 | 25.262.160 | 480.991.526.400
+ L& mit tién khu thuong mai 12 2.899,0 29.720.931 86.160.978.969
+ L6 goc view thuong mai B 1.050,0 36.036.471 37.838.294.550
1.2 | Lo gi6i 14m
+ L6 goc 32 10.767,0 | 27.614.400 | 297.324.244.800
+ L6 ndi bo 223 71.892,0 | 22.091.520 | 1.588.203.555.840
+ L6 view song (quay lung ra séng) 56 25.972,0 | 24.545.888 | 637.505.803.136

1.7.2 Hién gia doanh thu

Can ctt Phu luc IT quy dinh mét sb yéu t hinh thanh doanh thu, cdc yéu t6 udc
tinh chi phi phét trién theo phuong phép thing du ddi véi thira dét, khu dt diu tur
~ xdy dung du 4n nha lién k&, nha biét thy tai Quyét dinh sé 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 ctia UBND tinh Ddng Nai. Cu thé: Thoi diém bén hang, kinh doanh san
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pham, dich vu: Nam thtr hai tinh tir thoi diém Nha nuéc giao d4t, cho thué dt, cho
phép chuyén muc dich st dung dat. Thoi gian ban hang, ty 1& ban hang quy mé tur
200 dén 500 16 14 2 ndm: nam thi nhat 40%; n&m thir hai 60%.

Doanh thu Doanh thu (déng) | Nim 1 Nim 2 Nim 3
Ké hoach tiéu thu 100% 0% 40% 60%
Doanh thu 3.262.545.405.695 - 1.305.018.162.278 | 1.957.527.243.417
Dt it bso g _ | 1.395.807.806.021 | 2.165.316.649.481
ty 1€ tang gia
Chi sb hién gia 0,9079 0,8242 0,7482
Hién gi4 doanh thu | 2.770.514.710.864 - 1.150.424.793.723 | 1.620.089.917.141

=> Tdng hién gia doanh thu la: 2.770.514.710.864 dong.

1.7.3 Uéc tinh chi phi phat trién

a) Udc tinh chi phi xiy dung

Can ctr diém c khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND CP ngay 15 thang 8
nam 2025 cua Chinh phu vé stra dbi, bd sung mot sb didu cua c4c nghi dinh quy dinh
chi tiét thi hanh luét dit dai quy dinh: “b) Viéc wéc tinh téng chi phi dau tu xdy dung
cdn cir theo thit tw wu tién nhu sau:

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

- Dy todn xdy dzmg dwa trén dinh mikc, dcm gid do co quan nha nmde ¢ tham
quyén ban hanh céng bo va da dw()’c co quan, 16 chite tw vén tham dinh hodc thdm
tra déc ldp. Co quan, to chike tw véan tham dinh hoac tham tra déc Idp chiu trdch
nhiém trude phdp ludt vé két qud tham dinh hodc thdm tra doi véi dy todn xdy dung
ma minh da thuc hién;

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

Du toan xdy dung dwoc thim dmh tham tra quy dinh tai diém nay dwoc phep
xdc dinh chdm nhdt den thoi diém té chikc phién hop dau tién cia Hpi déng tham
dinh gid dat cu thé, ..

Can ctr didm b khoan 1 Didu 6 Nghi dinh s& 49/2026/ND-CP ngay 31 thang 01
nim 2026 Quy dinh chi tiét va hudng din mot s6 diéu cta Nghi quyét sb
 254/2025/QH1S cla Quéc hoi quy dinh mot s& co ché, chinh sach théo g& kho khin,
vudng méc trong t chtic thi hanh Luat Pt dai quy dinh: “b) Cdc phuwong phap dinh
gid ddt quy dinh tai cdc diém a, b va c khodn 5, cdc dzem a, b va ¢ khodn 6 Diéu 158
ctia Ludt Pat dai; cde Dzeu 4, 5va 6 ctia Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP (duoc sira doi,
b6 sung tai Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP, Nghj dinh s6 } 226/2025/ND-CP).

Khi dp dung phwong phdp dinh gida dat ma phdi wée tinh tong chi phi ddu tw xdy
dung thi can cur sudtvon dau twe x4y dung do Uy ban nhdn déan cap tinh céng bé; truong
hop Uy ban nhdn dan cdp tinh chwa cong bé thi cin cib sudt von dau tw xdy dung do
Bé Xdy dung cong bé.”.
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Cin ctr thi tur wu tién néu trén, don vi tu van tién hanh ra soét, thu thap cac thong
tin dé udc tinh chi phi x4y dung ctia khu dat can dinh gia. Theo d6, dy 4n chua duoc co
quan c¢6 thdm quyén vé xdy dung thdm dinh tdng murc chi phi dau tu xay dung khi diéu

chinh quy hoach chi tiét. Do d6, chua du co s dé tinh toan chi phi theo du toén xay
'du’ng dd dugc co quan chuyén mén vé xdy dung tham dinh va chi dau tu phé duyét
theo quy dinh cila phép luit xdy dung.

Hién nay chua c6 du toan xdy dung dya trén dinh mirc, don gid do co quan nha
nuéc ¢ thim quyén ban hanh cong bd va di duoc co quan, to chire tu van thdm dinh
* hodc thdm tra doc 14p dbi véi cong trinh tai khu dét cin dinh gia. Do d6 don vi tu
van khéng di co s& dé tinh todn chi phi.

_ Pdng thoi, Uy ban nhan dan tinh chua cong bd sudt vén dau tu xay dung trén
dia ban tinh Pong Nai.
Qua ra sodt, tai thoi diém dinh gia Bo Xéy dung 5‘:[?1 cg’) bazn he“mh Quyét dinh s
610/Qb-BXD ngay 13 thang 07 ndm 2022 v€ Cong bo suat von dau tu xéy dung va
gla xéy dung tdng hop bd phan ket cAu cong trinh ndm 2021 ¢ quy dinh suat v6n

diu tu xdy dung cong trinh ha ting k§ thuét khu db thi. Do do, don vi tu vén tinh
toan chi phi x4y dung céng trinh tai khu d4t can dinh gi trén co s& 4p dung Quyét

dinh s6 610/QD-BXD ngay 13 thang 07 nam 2022 cta B Xay dung.
Su:’?lt vbn dAu tu xdy dung cong trinh ha tér}g k¥ thuat khu d6 thi c6 quy mo tir
~ 20 ha dén 50 ha la: 871.000 dong/m? trong d6 gom:
+ Chi phi x4y dung 13: 713.200 déng/m?
+ Chi phi thiét bi la: 31.500 ddng/m?

+ Chi phi khac (chi phi quan 1y du 4n, chi phi tu vin ddu tu xdy dung ...) 1a:
126.300 dong.

Cin cir Tiét 3 Muc III Bang 94 Phan 4 Quyét dinh s6 610/QD-BXD ngay 13
thang 07 nam 2022 ctia Bé X4y dyng thi hé sé diéu chinh ving cho sudt vén déi véi
cong trinh ha tang k¥ thuat d6 thi tinh Pdng Nai (ving 5) 14 1,055.

Muc 1.4 Phan 1 Thuyét minh va huéng dan sir dung kém theo Quyét dinh sd
610/QD-BXD ngay 13 thang 7 ndm 2022 ctia B6 X4y dung quy dinh: “1.4. Sudt vén
dau tw dwoc xdc dinh cho cong trinh xdy dung maoi, co tinh chat phé bién, véi mike
do kj thudt cong nghé thi cong trung binh tién tién.

Suit von diu tw cong bé kém theo Quyét dinh nay dwoc tinh todn tai mdit
bang gid Quy IV nim 2021. Déi véi cdc céng trinh ¢ sir dung ngoai té 1o USD thi
phan chi phi ngoai té duoc tinh doi vé dong Viét Nam theo ty gid trung binh quy
1V/2024 la 1 USD = 22.890 VND theo cdng bé 1y gid ngoqi té ciia Ngdn hang thwong
mai ¢6 phdn Ngoai thicong Viét Nam.”
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D& chiéu véi thoi diém dinh gid dét 12 ngay 31/12/2021 (theo Quyét dinh sb
5322/QD-UBND ngay 31/12/2021 cia UBND tinh Pdng Nai) thudc Quy IV nam
2021, nhan thiy thoi diém xéc dinh gié dét trung v6i mat bing gia ding dé cong bd
sult vén diu tu theo Quyét dinh 610/QD-BXD. Do d6, khong phai didu chinh mt
bang gia theo yéu t6 thoi gian khi 4p dung suét von dau tu trong qua trinh xac dinh
chi phi dau tu xay dung.

Cin ctr cac quy dinh néu trén, don vi tu van ugc tinh chi phi x8y dung cdng
trinh ha ting nhu sau:

Chi phi xay dwng ha tAng: 384.223,0m* x 713.200 ddng /1,1 x (135.880,0m?/
© 225.311,00°) x 1,055 = 158.499.395.683 dong.

" Chi phi thiét bi va chi phi khdc: 384.223,0m* x 157.800 ddng / 1,1 x
(135.880,0m%/225.311,0m?) x 1,055 = 35.068.991.361 dong.
" * Hién gia chi phi xdy dung:

Ci#n ct quy dinh tai Phu luc ITkém theo Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay
21 thang 11 ndm 2025 ctia UBND tinh Dong Nai thi thoi gian xay dung tinh tir thoi
diém Nha nu6c giao dat, cho thué dét ddi véi truong hop xay dung quy mo tir 200
dén dudi 500 16 12 2 nam: niam thi nhat 40%, nam thit hai 60%. Hién gié chi phi xay
dung ude tinh theo bang sau:

Ligahale”

OHg

— ".;;‘ 7

Chi phi quy dbi (d6ng)
100% -

Nam 1
40%

Nam 2
60%

Chi phi dau tw xiy dung

K& hoach xay dung

Chi phi xdy dung

158.499.395.683

63.399.758.273

95.099.637.410

Chi phi truot gia xdy dyng ha

1.432.834.537

4.347.076.702

tang (du phong)
Chi phi thiét bj + CP khac 35.068.991.361 14.027.596.544 21.041.394.817
Chi sb hién gia 0,9079 0,8242
Hién gi4 chi phi 170.903.465.294 71.597.165.915 99.306.299.379

= Téng hién gia chi phi xdy dung: 170.903.465.294 dong.

b) Chi phi quang cdo, ban hang
3% doanh thu = 3% x 2.770.514.710.864 dong = 83.115.441.326 ddng.

¢) Chi phi li vay, Loi nhuin nha ddu tw cé tinh dén von sé hiru, rii ro
kinh doanh trén tong chi phi dau tw xay dyng, chi phi kinh doanh: '

15% tong chi phi = 15% x (170.903.465.294 ddng + 83.115.441.326 dong) =

138.102.835.993 ddng.

d) Téng chi phi pht trién dit & bigt thy khu dé thi Aquacity
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170.903.465.294 dong + 83.115.441.326 dong + 38.102.835.993 ddng +
15%Vaiont = 292.121.742.613 ddng + 15%V ¢é ont
e) Xac dinh gia dat & biét thw khu Aquacity
- Hién gia tong doanh thu phat tridn: 2.770.514.710.864 ddng
- Hién gid thng chi phi phat tridn: 292, 121.742,613 dbng + 15% Vateon
Vay gia trj ctia 135.880 m? dét & biét thy khu d6 thi Aquacity 1a:
Vascont = 2.770.514.710.864 déng —(292.121.742.613 ddng + 15% Vastonr
= Varonr = 2.155.124.320.21% dong.
- Pon gia dat binh quan: 2.155.124.320.218 ddng /135.880 m?= 15.860.497 ddng/m>

<> Gia tri thing du d4t & biét thu 135.880 m? truGc khi diéu chinh la:
2.155.124.332.360 dong.

1.8. Uéc tinh doanh thu dat & theo quy hoach diéu chinh cuc bd 1/500 tai
Quyét dinh 2492/QP-UBND ngay 20/7/2017.

* Co cau sir dung dat

: Quy hoach sau khi diéu chinh
TT Chire ning - % 3
Dién tich di€u chinh (m?) | Ty I¢ di€éu chinh (%)
1 |[Pité 192.335,0 50,06%
- | Bi¢t thu song lap 48.569,0
- | Biét thy don lap 83.758.,0
- | Nha & chung cu 60.008,0
| 2 | Dét cong cong dich vu 28.923,0 7,53%
- | Gido duc 15.415,0
- | Vin hoa 746,0
- | TMDV 12.762,0
3 | PAt cAy xanh - TDTT 49.920,0 12,99%
. - | Cay xanh khu & 6.516,0
- | Cédy xanh bo song 38.685,0
- | Séng, mit nude 4.719,0
4 | Dit giao thong 113.045,0 29,42%
Téng cong 384.223,0 100,00%
1.8.1 Doanh thu dat & |
TT| . Chitiéu 616 Diﬁ’!‘lg‘m Gis, g‘:)tllfg‘; thé | 1 oanh thu (@ng)
Quy hoach diéu chinh 176 3.355.419.763.845
Biét thy don ldp
1.1 | Lo gidi 24m
+Lb goc ¥ 4 1.618,0 36.870.900 59.657.116.200
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T Chi tiéu 616 D‘f;;“h S g%tn‘f;; thé | poanh thu (@dng)
+ L6 ndi bd 2 675,0 29.496.720 19.910.286.000
1.2 | Lo giéi 23m
+ Lo goc view thuong mai 4 1.616,0 40.713.794 65.793.491.104
?;;0 mften kil Uwang p 3.075,0 33.578.534 103.253.992.050
1.3 | Lo gidi 19m _
+ L6 ndi bd 33 12.943,0 25.262.160 326.968.136.880
1.4 | Lo gi6i 17m
+ L goc 4 | 15430 29.865.000 46.081.695.000
+ 1.6 ndi bd 14 f. 47470 23.892.000 113.415.324.000
1.5 | Lo gi6i 15m
+ L6 goc 14 4.612,0 28.327.200 130.645.046.400
"~ . | + Lo ndi bd 53 17.740,0 22.661.760 402.019.622.400
2 | Biét thy don lap
2.1 | L) gioi 23m
+ Lo goc view thuong mai 4 7.995.0 31.529.287 252.076.649.565
2.2 | L9 gidi 17m
| + L6 gée view séng 9.444.0 30.610.430 289.084.900.920
+ 16 goc 8 17.091,0 26.393.492 451.091.171.772
+ L6 ndi bd view sdng 11 21.381,0 24.637.430 526.772.890.830
+ 16 ndi bd 15 27.847,0 20.420.492 568.649.440.724

- 1.8.2 Hién gia doanh thu

Can ct Phu luc II quy dinh mot s6 yéu t6 hinh thanh doanh thu, céc yéu td uéc
tinh chi phi phat trién theo phuong phap thang du d8i véi thira dét, khu dat dau tu
xay dung du 4n nha lién k&, nha biét thy tai Quyét dinh s 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 ctia UBND tinh Ddng Nai. Cu thé: Thoi diém ban hang, kinh doanh san
phim, dich vu: Nam thi hai tinh tir thoi diém Nha nudc giao dAt, cho thué dat, cho
phép chuyén myc dich st dung dAt. Thoi gian ban hang, ty 1& ban hang quy md dudi
20016 12 01 ndm: 100% trong mot nam.

Doanh thu Doanh thu (dong) Niam 1 Niim 2
‘K& hoach tiéu thu 100% 0% 100%
Doanh thu © 3.355.419.763.845 ¥ 3.355.419.763.845
Doanh thu bao gom ty 1é ting gia - 3.588.855.108.865
" Chi sb hién gia 0,9079 0,8242
Hién gi4 doanh thu 2.957.934.380.726 : 2.957.934.380.726

c> Téng hién gis doanh thu la: 2.957.934.380.726 dong.
'1.8.3 U tinh chi phi phat trién
a) Uéc tinh chi phi xdy dung
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Cin ctr diém c khoém‘ 4 DiéL} 1 Nghi dinh 22’6/2925/ND~CP ngay 15 thédng 8
nam 2025 cua Chinh phti vé stra doi, b6 sung mot s6 diéu cua cac nghi dinh quy dinh
chi tiét thi hanh lugt dat dai quy dinh: “b) Viéc uéc tinh téng chi phi déu tw xdy dung
can cur theo thir tw wu tién nhu sau:

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

- Dy todn xdy dzmg dwa trén dinh mikc, don gid do co quan nha nuée cé tham
quyén ban hanh cong bo va dd dwogc co quan, 16 chite tu védn tham dinh hodic tham
tra doc ldp. Co quan, 16 chitc tw vanithdm dinh hodic tham tra déc ldp chiu trach
nhiém treéc phdp ludt vé két qua thém dinh hodc tham tra déi véi du todn xdy dung
ma minh da thuc hién;

- - Sudt von dau tw xdy dung do Bé Xay dung cong bo.

Du todn xdy dng dwoc thc{m ciifqh, tham tra quy d;'r‘zh tai diém nay dr,‘ro’c phg’p
xdc dinh cl:zqim nhfiz‘ dén thoi diém t6 chirc phién hop ddu tién cua Hoi dong tham
dinh gia dat cu thé;...”

" Can cir diém b khoan 1 Diéu 6 Nghi dinh s& 49/2026/ND-CP ngay 31 thang 01
ndm 2026 Quy dinh chi tiét va hudéng din moét sé didu cia Nghi quyét sb
254/2025/QH15 ctia Quéc hdi quy dinh mét s6 co ché, chinh sach thio g& kho khian,
vuéng méc trong t6 chirc thi hanh Luat DAt dai quy dinh: “b) Cdc phuwong phdp dinh
gid dat quy dinh tai cdc diém a, b va ¢ khodn 5, cdc diém a, b va ¢ khoan 6 Diéu 158
cuia Ludt Ddt dai; cde Diéu 4, 5 va 6 ciia Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP (duoc sira déi,
b6 sung tai Nghi dinh s6 151/2025/NP-CP, Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP).

Khi dp dung phuong phdp dinh gid ddt ma phdi wée tinh tong chi phi dau tw xdy
dung thi cdn cik sudt von dau tw xdy dung do Uy ban nhén dan cdp tinh céng bé; truong
hop Uy ban nhén dén cdp tinh chira cong bé thi cin cit sudt vén dau tw xdy dung do
Bé Xay dung cong bo.”.

Can ctr thir ty vu tién néu trén, don vi tu van tién hanh ra soat, thu thap cac thong
tin dé udc tinh chi phi xdy dung ctia khu dét can dinh gia. Theo d6, dy 4n chua duoc co
quan c¢6 thdm quyén vé xay dung thAm dinh téng mrc chi phi dau tu x4y dung khi didu
chinh quy hoach chi tiét. Do d6, chira dii co s& dé tinh toén chi phi theo du toan xay
dung d& dugc co quan chuyén mén vé xdy dung thdm dinh va cht du tu phé duyét
theo quy dinh ctia phap luat xay dung.

Hién nay chua cé dy toan xay dung dwa trén dinh mic, don gi4 do co quan nha
nudc c6 thim quyén ban hanh céng bd va da duoc co quan, td chirc tu van thdm dinh
hoidc thim tra doc lap ddi voi cong trinh tai khu dat cdn dinh gia. Do d6 don vi tu
vén khéng du co s& dé tinh toan chi phi.

Dong thoi, Uy ban nhan dén tinh chua cong b sut vén dau tu xay dung trén
dia ban tinh DPong Nai.
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Qua ra sodt, tai thoi diém dinh gia Bo Xay dung dé c6 ban hanh Quyét dinh s6
610/Qb-BXD ngay 13 thang 07 ndm 2022 vé Cong bo sudt von dau tu xay dung va
gia xay dyng tong hop bd phan két cau cong trinh ndm 2021 ¢6 quy dinh suét von
dAu tu xdy dung cong trinh ha tang k¥ thudt khu do thi. Do d6, don vi tu van tinh
toan chi phi xay dung cong trinh tai khu dat can dinh gi4 trén co s¢ ap dung Quyét
dinh s6 610/QD-BXD ngay 13 thang 07 nim 2022 cua Bo Xay dung.
. Suét vén dau tu xay dung cong trinh ha ting k§ thuat khu d6 thi c6 quy mé tur
20 ha dén 50 ha la: 871.000 dong/m? trong dé gom:

+ Chi phi xay dung la: 713.200 dong/m?

+ Chi phi thiét bi la: 31.500 dong/m?

+ Chi phi khéc (chi phi quéan 1y dv an, chi phi tu vAn diu tu xay dung ...) la:
126.300 dong.

Ciin ot Tiét 3 Muc 11T Bang 94 Phén 4 Quyét dinh s6 610/QD-BXD ngay 13
thang 07 nam 2022 cua B6 Xay dung thi hé s& didu chinh ving cho suét vbn dbi véi
cong trinh ha tAng k§ thuat d6 thi tinh Pong Nai (ving 5) 1a 1,055.

Muc 1.4 Phan 1 Thuyét minh va huéng dan str dung kém theo Quyét dinh s6
610/QP-BXD ngay 13 thang 7 nam 2022 cia B6 Xay dung quy dinh: “/.4. Sudt von
dau tw dwoc xdc dinh cho cong trinh xdy dung mai, co tinh chat phé bién, véi mikc
A6 ky thudt cong nghé thi cong trung binh tién tién.

- Sudt vén diu tw cong b keém theo Quyét dinh nay dwoc tinh todn tgi mat
‘bing gid Quy IV nam 2021. Déi véi cde cong trinh cé st dung ngogi té la USD thi

' phdn chi phi ngogi té dwoc tinh dsi vé déng Viét Nam theo ty gid trung binh quy

11/2024 16 1 USD = 22.890 VND theo céng bé ty gid ngoai té cia Ngdn hang thwong
" mai ¢é phan Ngogi thuong Viét Nam.”

Déi chiéu voi thoi didm dinh gi4 dit 1a ngdy 31/12/2021 (theo Quyét dinh s6
5322/QD-UBND ngay 31/12/2021 ctia UBND tinh Pdng Nai) thudc Quy IV ndm
2021, nhan thdy thai diém x4c dinh gia dét tring v6i m3t bang gia ding dé cong bd
sut vén dau tu theo Quyét dinh 610/QD-BXD. Do d6, khdng phai diéu chinh mit
bang gia theo yéu t6 thot gian khi 4p dung suat vén dau tu trong qua trinh xac dinh
chi phi dau tu xay dung.

Can ctr cac quy dinh néu trén, don vi tu van udc tinh chi phi x4y dung cdng
trinh ha tdng nhu sau:

Chi phi xay dung ha tAng: 384.223,0m* x 713.200 ddng/1,1 x (132.327,0m* /
221.258,0m?) x 1,055 =157.182.413.108 dong.

Chi phi thiét bi va chi phi khac: 384.223,0m? x 157.800 dong / 1,1 x (132.327,0m?
/ 221.258,0m?) x 1,055 = 34.777.600.657 dong.

* Hién gia chi phi xdy dung

K o

KY THU

NGUYI
I TRUI
JONG }
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_ Cén cur quy dinh tai Phu luc II kém theo Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND
ngay 21 thang 11 nim 2025 ctia UBND tinh Pdng Nai thi thoi gian x4y dung tinh
tir thoi diém Nha nuéc giao dit, cho thué dat déi véi truong hop xay dung quy
md dudi 200 16 1a 01 nam: 100% trong mot nam. Hién gia chi phi x4y dung udc
~ tinh theo bang sau:

Chi phi diu tw xay dwng Chi phi quy d6i (dong) Nim 1
K& hoach xdy dung 100% 50%
Chi phi xay dung 157.182.413.108 157.182.413.108
Chi phi trugt gi4 x4y dung ha ting (dyu phong) 3.552.322.536
Chi phi thiét b + CP khéc 34.777.600.657 34.777.600.657
Chi s6 hién gia 0,9079
| Hién gia chi phi 177.505.650.128 177.505.650.128

= Tdng hién gi4 chi phi xay dung: 177.505.650.128 dong.
b) Chi phi quing c#o, ban hang
3% doanh thu = 3% x 2.957.934.380.726 ddng = 88.738.031.422 ddng.

¢) Chi phi lii vay, Loi nhuin nha diu tw c6 tinh dén von sé hiru, rii ro
kinh doanh trén tong chi phi dau tw xiy dwng, chi phi kinh doanh:

15% téng chi phi = 15% x (177.505.650.128 déng + 88.738.031.422 ddng) =
39.936.552.233 ddng.

d) Téng chi phi phat trién dit & biét thw khu dé thi Aquacity

177.505.650.128 ddng + 88.738.031.422 dong + 39.936.552.233 dong +
15%Veasont = 306.180.233.783 dong + 15% Vs ont

e) Xic dinh gia dit & biét thw khu Aquacity

- Hién gié téng doanh thu phat trién: 2.957.934.380.726 ddng

- Hién gié tong chi phi phét trién: 306.180.233.783 ddng + 15%V i onT

Vay gia tri ciia 132.327 m?® d4t & biét thu khu d6 thi Aquacity 1a:

Vei = 2.957.934.380.726 dong — (306.180.233.783 dong + 15% Vst ont )

= Vgi = 2.305.873.171.255 ddng.
Pon gia dit binh quan: 2.305.873.171.255 dong / 132.327 m?= 17.425.568 ddng/m?.
> Gia tri thing du dit & biét thy 132.327,0m> sau khi diéu chinh la:

2.305.873.136.736 dong.

Uéc tinh gia dat & biét thy trwée va sau khi diéu chinh cuc bd quy hoach
chi tiét 1/500 1a:
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Pit & bigt thy

Dién tich (m?)

Gia dét cu thé

Thanh tién

(ddng/m?) (ddng)
Gi4 dat trude khi diéu chinh 1/500 135.880,0 15.860.497 2.155.124.332.360
Gi4 dit sau khi diéu chinh 1/500 132.327,0 17.425.568 2.305.873.136.736

Chénh léch =Gia dét sau di¢u chinh —
Gia dat trwde diéu chinh -

150.748.804.376

Buwée 2: Uéce tinh gia dit & chung cw b:‘“mg phwong phap thang dw

2.1. Co chu sir dung dat
Trén co s& Quyét dinh s6 2492/Qb-UBND ngay 20/7/2017 ctia UBND tinh

DPdng Nai vé viéc Duyét diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xay dung ty 1€
1/500 Khu d6 thi Aquacity tai x4 Long Hung, thanh phb Bién Hoa, tinh Dong

Nai nhu sau:

F Quy hoach dwge duyét Quy hoach diéu chinh
5 o Dign tich | Mat | o | Ty1é | Dién tich lgf;'t Thne | T
T Chirc ning dugc do xay g dwoc diéu = g dieu
e : cao o 5 xay cao .
duyét dung (thng) duyét chinh dumg | (Bng) chinh
m) | (%) B @) | m) |G| )
(%)
Dién tich tinh tién sir
dung dat
1 Dit & 192.335,0 50,06% | 192.335,0 50,06%
Biét thu song lép - 48.569,0 | 40% | 02-03
Biét thu don lap 135.880,0 | 50% | 02-03 83.758,0 | 50% | 02-03
Nha & chung cu 56.455,0 | 50% 9-12 60.008,0 | 50% | Toida9
Daveling cong 32.976,0 8,58% | 28.923,0 7,53%
2 | dich vu
Giéo dyc 15.069,0 | 40% | 02-03 15.415,0 | 40% | 02-03
Van hoa - 746,0
TMDV 17.907,0 | 40% 9 12.762,0 | 40% 9
L Dlen tich khong tinh
| tién sir dung dat
Pét cay xanh - o -
3 | TDTT 53.506,0 13,93% | 49.920,0 12,99%
Céy xanh khu & 7.821,0 6.516,0
Cay xanh bo song 45.685,0 38.685,0
Séng, mat nudc - 4.719,0
4 | it giao théng | 105.406,0 27,43% | 113.045,0 29,42%
Tong cong 384.223,0 100% | 384.223,0 100%

Déi voi dat chung cu khong c6 thong tin quy dinh vé tang ham va khéi dé, do
day la tinh tién stt dung dét bang chénh léch gitta tlen str dung dit dbi véi toan bo
du 4n truge va sau khi diéu chinh quy hoach chi tIGt 1/500. Vi vay, Don vi tu vén
dé xuit khong tinh chi phi va doanh thu cho yéu t6 ting ham va khéi dé.
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31/12/2021. Bang tong hop nhu sau:

2.2. Lua chon théng tin va xac dinh gid mit bing chung

* Danh gia lya chon thong tin va xac dinh gia mit bing chung
Don vi tu van nhan duoc Van ban sb 906/VPDK-TTLT ngay 02/02/2026 cua
Vin phong Ping ky dat dai tinh Pong Nai, theo d6 ghi nhén dugc 59 trudong hop
chuyén nhugng cin hé chung cu Pegasus va chung cu Amber Court trén dia ban
phuong Quyét Thing, thanh phd Bién Hoa (cii) tai thoi diém tir 31/12/2019 dén ngay

TT Tén ::z'm lt):]? Gia hop d(}‘mg}\chuyén B}\O’Il gia Ngay chuyén
ho (m?) ‘nhwong (dong) (dong/m2) nhuwong
Chung cw Pegasus
1| A7.10 | 121,04 500.000.000 4.130.866 14/01/2020
2 | A712 | 8452 500.000.000 5.915.760 28/10/2021
3 | A803 | 52,74 600.000.000 11.376.564 13/10/2021
4 | A807 | 61,55 800.000.000 12.997.563 27/02/2020
s | AB08 | 61,55 200.000.000 3.249.391 23/03/2021
6 | A8.II 94,01 1.650.000.000 17.551.324 28/07/2020
7 | A8.12 94,1 1.000.000.000 10.626.993 04/01/2022
8 | A9.07 | 61,55 500.000.000 8.123.477 16/04/2020
9 | A9.18 | 8235 1.000.000.000 12.143.291 01/06/2021
10 | A1004 | 6531 150.000.000 2.296.739 30/12/2020
11| A10.04 | 6531 750.000.000 11.483.693 23/12/2021
12 | A10.09 | 6849 1.000.000.000 14.600.672 20/12/2022
13 | A10.11 | 94,01 500.000.000 5.318.583 27/04/2020
14 | A.10.19 | 80,02 500.000.000 6.248.438 15/10/2021
15 | A11.04 | 6531 500.000.000 7.655.795 12/03/2021
16 | A.11.05 | 59,28 800.000.000 13.495.277 21/04/2020
17 | A11.05 | 5928 300.000.000 5.060.729 02/02/2021
18- | A.11.06 | 53,18 700.000.000 13.162.843 20/04/2021
19 | A11.07 | 6849 400.000.000 5.840.269 16/05/2020
20 | A1204 | 6531 200.000.000 3.062.318 10/10/2020
21 | A12.06 | 53,18 600.000.000 11.282.437 03/07/2021
2 | A1208 | 61,55 600.000.000 9.748.172 13/04/2021
3 | A12.06 | 62,03 600.000.000 9.672.739 19/11/2020
24 | A12A06 | 5337 300.000.000 5.621.135 27/04/2021
25 | A.12A.07 | 61,91 800.000.000 12.921.984 30/12/2020
26 | A14.03 | 52,8 200.000.000 3.787.879 27/11/2020
27 | A14.05 | 59,44 500.000.000 8.411.844 28/01/2021
28 | Al1416 | 6325 1.200.000.000 18.972.332 13/05/2020
29 | A14.16 | 63,25 500.000.000 7.905.138 21/05/2021
30 | A.15.01 | 68,68 500.000.000 7.280.140 04/06/2020
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TT Tén Acs“m 13‘:;' Gia hop dong ‘Achuyén ]20’11 gia Ngay chuyén
: ho (m?) nhuong (dong) (dong/m2) nhuong

31 A.15.03 52,8 400.000.000 7.575.758 06/11/2020
39 A.15.08 61,91 300.000.000 4,845,744 19/03/2020
33 A.15.12 94,31 1.000.000.000 10.603.329 13/07/2020
34 | A15.12A 95,77 600.000.000 6.265.010 20/03/2020
35- | A.16.01 68,68 800.000.000 11.648.224 15/06/2021
36 A.16.02 59,44 905.000.000 15.225.437 19/01/2021
37 A.16.06 53,37 800.000.000 14.989.695 30/09/2020
38 A.16.10 68,88 1.000.000.000 14.518.002 30/11/2020
39 A.16.12 9431 1.100.000.000 11.663.662 11/05/2021
40 A.l6.14 95k 1.000.000.000 10.441.683 05/06/2020
41 | A.17.06 53,8 500.000.000 9.293.680 05/02/2020

Bl Chung cw Amber Court

42 | 03-01 18 1.200.000.000 10.169.492 26/07/2021
43 04-03 94 500.000.000 5.319.149 29/05/2020
44 05-03 94 1.000.000.000 10.638.298 26/07/2021
45 05-08 107 700.000.000 6.542.056 29/03/2021
46 06-03 94 1.200.000.000 12.765.957 22/01/2021
47 07-01 107 2.250.000.000 21.028.037 12/06/2020
48 09-01 107 900.000.000 8.411.215 25/03/2021
49 09-05 94 200.000.000 2.127.660 24/09/2020
50 09-08 107 900.000.000 8.411.215 02/03/2020
51 11-03 94 1.000.000.000 10.638.298 27/10/2021
52 11-08 107 1.000.000.000 0.345.794 10/12/2020
53 : 12-02 107 2.970.000.000 27.757.009 05/01/2021
54 12-04 94 1.130.000.000 12.021.277 30/07/2020
59 12-05 94 1.500.000.000 15.957.447 24/02/2020
56 12Bis-01 107 850.000.000 7.943.925 05/11/2021
37 12Bis-04 94 1.000.000.000 10.638.298 15/06/2021
58 15-01 107 1.000.000.000 0.345.794 11/01/2022
59 '16-08 107 300.000.000 2.803.738 05/07/2021

“Pon vi tu vn da tiép nhan 59 trudng hop chuyen nhugng cdn hd chung cu
do Vian phong Dang ky dAt dai tinh Déng Nai cung cip, v6i mic don gia chuyén
nhuong ghi nhan dao dong tu 2.127.660 ddng/m? dén 27.757.009 déng/m?. Trén
co so di licu nay, don vi tu van tién hanh khdo sét, dbi chiéu thong tin thong qua
viéc phong vén truc tiép chu st dung d4t, nguoi dan sinh séng 1an c4n va thu thép
thém thong tin tir thuc té giao dich trén thi trudng.

Két qua khao sat cho thay, d6i voi cic hop ddng chuyén nhugng c6 don gia
tir 2.127.660 ddng/m? dén 18.972.332 ddng/m?, muc gia ghi nhén chu yéu phan
4nh gia tri thé hién trén hop ddng, khong phit hop v6i mét bang gid giao dich thuc

-
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té tai khu vuc & cing thoi didm. Pa sb ngudi dan dugc phéng van cung cép thong
tin gi theo hop dong céng ching hodc tir chdi cung cip thong tin chi tiét v& gia

_giao dich thuc té, d4n dén viée céc trudng hop nay khong du co s¢ d& phan 4nh
dtng dién bién thi trudong. Tuy nhién, ¢ 2 trudng hop don vi tw vén khao sat thu
thap dugc thong tin chuyén nhugng quyén sir dung dat phan 4anh duoc gié khéc
so Vi gia ghi trong hgp ddng chuyén nhuong quyén st dung dat 1 can ho 04-03
va 05-08 chung cr Amber Court. Két qua binh quén s hoc gid mit bing chung
sau khi didu tra khéo sét thi truong:

Dién tich Ngay chuyén ia chuyén b ia
_ HIF ¢ erenibh émz) gnl{:qng nlﬁr:;‘ng l(1(31(1;‘:11g) (6301;1;/?112)
Chung cu Amber Court
1 04-03 94 29/05/2020 2.500.000.000 26.595.745
2 05-08 107 29/03/2021 3.000.000.000 28.037.383
3 07-01 107 12/06/2020 2.250.000.000 21.028.037
4 12-02 107 05/01/2021 2.970.000.000 27.757.009
Binh quén 25.854.544

Nhu bang s liéu néu trén, gia mit bing chung chuyén nhuong cin hd chung
cu la: 25.854.544 dong/m>.
* Lua chon tai sdn so sanh

Piém b khoan 2 Piéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8
nim 2025 quy dinh vé stra d6i, bd sung mét sé diéu cua céc nghi dinh quy dinh
chi tiét thi hanh Luat dit dai quy dinh: “Trén co sé théng tin thu thdp dwoc dé
xde dinh gid mdt bing chung; gid mdt bing chung 1 binh qudn sé hoc ciia cdc
gid dat thu thdp dworc. T6 chirc thuc hién dinh gid dat lwa chon thong tin gida dat
theo thir tw wu tién doi véi thong tin gan gid mdt bang chung”. Theo d6, bang
tong hop théng tin chuyén nhuong cin ho chung cu theo thir tw gan v6i gid mit
bing chung nhét nhu sau:

Tén | Dign | CADOPAOnR | o chuydn | Donmgis | Chénhlgeh so véi gisi mit
STE cin h§ | tich ehinyen nhwon (ddng/m?) bing chung (ddng/m”)
. hifihg ong g g chung (dong
I | 04-03 | 94 | 29/05/2020 | 2.500.000.000 | 26.595.745 741.201
2 | 1202 | 107 | 05/01/2021 | 2.970.000.000 | 27.757.009 1.902.466
3| 05-08 | 107 | 29/03/2021 | 3.000.000.000 | 28.037.383 2.182.840
4 | 07-01 | 107 | 12/06/2020 | 2.250.000.000 | 21.028.037 -4.826.506

Tir bang sé liéu néu trén, don vi tu van lua chon 3 thong tin chuyén nhuong can
ho chung cu dé udce tinh gia ban céan ho chung cu tai khu d4t dinh gi4 nhu sau: Cin
h¢ 04-03 chung cu Amber Court (TSSS4) va cdn hd 05-08 chung cuv Amber Court
(TSSS5) va can hg 12-02 chung cu Amber Court (TSSS6).
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2.3. Cac gia dinh trong phwong phap thing dw

2.3.1 Ty Ié ting gia ban

Phan tich chi s6 CPI trong vong 3 ndm gén thoi diém dinh gia d6i v6i nhom Nha
& va vt lidu xay dung cta tinh Dong Nai la:

Nam 2019 2020 2021 Binh quéin
Nha & va vat liéu xay dung 105,32 | 101,21 | 103,73 103,42

=> Theo s6 liéu néu trén, binh quén ty 1& ting gid ban 3 nam lién tuc 1a 103,42%
theo d6 Pon vi tu van dé xudt ti 18 ting chi phi xdy dung 1a 3,42% nam.

2.3.2 Ty 1é trugt gia chi phi xdy dung cdng trinh

Cin ot Quyét dinh sé 39/QD-SXD ngay 28/02/2019 ctia UBND tinh Pong Nai
‘ban hanh vé viéc cong bd Téap chi s6 xay dung thang 10, thang 11, thang 12 va Quy IV
nam 2019 trén dia ban tinh DPong Nai;

Cin ctr Quyét dinh s 141/QD-SXD ngay 21/6/2019 ctia UBND tinh Pdng Nai
~ ban hanh vé viéc cong bd chi s6 xdy dung thang 01, 02, 03 va Quy I nam 2019 trén dia
ban tinh Pdng Nai;

Can ct Quyét dinh sO 193/QD SXD ngay 16/9/2019 cta UBND tinh Péng Nai
ban hanh vé viéc cong bd chi sé xay dung thang 04, 05, 06 va Quy [T nam 2019 trén dia
ban tinh Pdng Nai;

Can cir Quyét dinh s6 245/QD-SXD ngay 06/12/2019 ciia UBND tinh Pong Nai
ban hanh v& viée cong bd chi s xay dung thang 07, 08, 09 va Quy III ndm 2019 trén
dia ban tinh Pong Nai;

Cén cu’ Quyét dinh s6 31/ QB -SXD ngay 20/02/2020 cia UBND tinh Pdng Nai
ban hanh v& viéc cong b chi s6 xay dung thang 10, 11, 12 va Quy I'V nam 2019 trén
dia ban tinh Dong Nai;

| Can ct Quyét dinh sb 25/QP-SXD ngay 27/01/2021 cia UBND tinh Dong Nai
ban hanh v& viéc cong bd chi sd xdy dung thang 10, 11, 12 va ndm 2020 trén dia ban
-tinh Dong Nai;

Can cir Quyét dinh s6 20/QD -SXD ngay 09/02/2022 ctia UBND tinh Ddng Nai
ban hanh vé viéc céng bd chi s6 xay dung thang 10, 11, 12, quy IV va ndm 2021 trén
dia ban tinh Pong Nai;

Trén co s& tinh binh quén 3 ném lién tuc chi s6 gi4 xay dung cong trinh do S& Xay
dung tinh cong bd gin voi thoi diém dinh gi4 (Phu luc kém theo Quyét dinh va bang
chi s6). Theo sé lidu Chi sb gia xay dung do S& Xdy dung tinh Pdng Nai cong bb c6
bang s6 lidu sau:
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TT Hang muce Nam 2018 Nam 2019 Nam 2020 | Nam 2021 Binh
Nim ge 2015=100 2015=100 | 2015=100 | 2020=100 Quin
1 | Cong trinh nha & 105,84 105,92 107,83 106,41
Quy vé nam goc 2020 98,15 98,23 100 106,41
Ndn saw/ndm trudc 100,08% 101,80% 106,41% 102,76%
R gﬁt‘) r‘;‘; GHigana, van 105,43 106,48 109,24 105,66
Quy vé ndm goéc 2020 96,51 97,47 100 105,66
Ném sau/ndm trude 100,99% 102,60% 105,66% | 103,08%
3 | Céng trinh dudng 106,05 106,58 109,7 104,39
Ouy vé nim géc 2020 96,67 97,16 100 104,39
Ném sau/ndm trude 100,51% 102,92% 104,39% | 102,61%
4 | Céng trinh thoat nuée 101,78 101,54 103,12 106,45
| Quy vé ndm géc 2020 98,7 98,47 100 106,45
Ndm sau/ndam lruce 99,77% 101,55% 106,45% 102,59%
5 | Céng trinh cAp nude 101,32 99,35 101,27 104,78
Quy vé nam goc 2020 100,05 98,1 100 104,78
Ndam sauw/ndm truce 98,05% 101,94% 104,78% 101,59%

> Theo s0 liéu trén, binh quan chi s6 gia xdy dung 3 ndm lién tuc so vdi thot

diém dinh gi4 gAn nhit. Pon vi tu vAn d& xut ti 18 ting chi phi xay dung la:

+ Pbi voi cong trinh dat & 1a: 102,76%.

+Déi véi cong trinh ha te‘“mg 1a: (102,61% + 102,59% + 101,82%) /3 =102,26%.

2.3.3 Cac chi phi khac theo Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay
21/11/2025 cia UBND tinh Dong Nai.

Cén ct Phu luc III quy dinh mot sb yéu t6 hinh thanh doanh thu, cac yéu t6 uge
tinh chi phi phét trién theo phuong phap thing du dbi véi thira dat khu dat dau tu
x4y dung nha chung cu dbi véi thira dét, khu dat diu tu xdy dung nha chung cu.

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

- Chi phi quan Iy ban hang bing 10% doanh thu

- Chi phi 1ai vay, loi nhudn cuia nha dAu tu c6 tinh dén vén coa chi sé hitu, roi
ro kinh doanh bing 15% tdng chi phi dau tu xdy dung, chi phi kinh doanh va gia tri
quyén str dung dét cia thira dat, khu dit can dinh gia.

2.3.4 Ty suét chiét khau.

10,15% tinh theo 1ai suét cho vay trung va dai han (tir 01 nim dén 03 nim) binh
quan bing tién Viét Nam dbi véi du an ddu tu, kinh doanh bét dong san ctia cic ngén
hang thuong mai nha nudc cia nam lién k& tinh dén hét quy gan nhét (¢én Quy
111/2021) c6 s6 liéu trude thoi diém dinh gla (th(n diém dinh gia thude Quy IV/2021)
trén dia ban tinh. (kém theo biéu ldi sudt tién vay ciia Ngan hang Thieong mai Co
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phdn Céng thuong Viét Nam chi nhdnh Péng Nai, Ngdn hang Thwong mai co phd‘n
Ngoai thuong Viét Nam chi nhdnh Déng Nai, Ngdn hang Thwong mai C6 phdn Pau
tw va Phdt trién Viét Nam chi nhdnh Péng Nai....). Cu thé:

IT Tén ngin hang/lii suit vay Quy Quy Quy Quy Binh quén
trung han 1v/2020 172021 1172021 111/2021 (%)
1 | VTB CN Pong Nai 11,00 11,00 11,00 11,00 11,00
2 | VIB CN KCN Bién Hoa 11,00 11,00 11,00 11,00 11,00
3 | VTB CN Nhon Trach 11,00 11,00 11,00 11,00 11,00
4 | VCB CN Péng Nai 9,80 8,70 8,70 8,70 8,98
.5 | VCB CN Nhon Trach 8,80 8,70 8,70 8,70 8,73
6 | VCB CN Dong Dong Nai 10,03 10,00 9,50 9,50 9,76
7 | AGRI CN Déng Nai 12,50 12,50 10,50 10,50 11,50
8 | AGRI Béc Dong Nai 12,00 12,00 12,00 12,00 12,00
9 | AGRI Nam Pdng Nai 9,20 9,20 9,20 8,40 9,00
10 | BIDV CN Déng Nai 10,15 9,50 9,50 9,50 9,66
11 | BIDV CN Nam Déng Nai 9,50 9,50 9,50 9,50 9,50
12 | BIDV CN Bién Hoa 9,50 9,80 9,80 9,80 9.73
Binh quén l3i suit giri tiét kiém
cac ngin hang/nam e

2.4. Uée tinh don gia ban cin ho chung cw

Trén co s& Quyét dinh sé 2492/QD-UBND ngay 20/7/2017 cia UBND tinh
Pdng Nai vé viéc Duyét diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xdy dung ty 1& 1/500
Khu db thi Aquacity tai x4 Long Hung, thanh phd Bién Hoa, tinh DPdng Nai. Don vi
tu van ldy 3 tai san so sanh quy mé tuong dbng tai chung cu Amber Court phudng
Tran Bién, sau d6 danh gia cac yéu t6 anh huéng str dung phuong phap so sanh uéce
tinh gi4 d4t cho tai san dinh gia.

* Thu thap thong tin thi trwong

14 ¥ _ Céc yéu tb so sanh TSDG TSSS4 TSSSS TSSS6
! Koyt i el £ Loy
i | Muc dich sit dung bat ¢ chung bat o clhung bat ¢ clhung Pat & chung
cu cu cu cur
2 | Thoi diém chuyén nhuong 05/2020 03/2021 01/2021
3 | S6 cdn hd 04-03 05-08 12-02
4 | Vitd PI;LIL'E?g t[;;?l[: & Chung cu Chung cu Chung cu
' . e Amber Court | Amber Court | Amber Court
Pong Nai
; s C6 gidy C6 gidy C6 gidy
4 | Tinh trang phép ly CNOSDD | CNQSDP | CNQSDP
S | Dién tich (m?) 94 107 107
7 | Gia ban BDS (dong) 2.500.000.000 | 3.000.000.000 | 2.970.000.000
g Gia dat chuyén nhuong
(dong)

9 | Gia chuyén nhugng (d/m2) 26.595.745 28.037.383 27.757.009
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W Khio sat thi treong TTKTTNMT thu thip dugc cac thong tin:

~ Vé yéu td vi tri dia diém: Qua khao sat vi tri khu dat xdy dung chung cu cia
khu dit can dinh gi4 tai phuong Long Hung va khu dét chung cu AmberCount tai
phuong Tran Bién, tinh Ddng Nai, nhan thdy cé hai khu d4t déu nim trong khu vuc
d6 thi clia thanh phé Bién Hoa, ¢ diéu kién tiép can thuan loi véi hé théng giao
thong chinh, ha tdng k¥ thuat va ha tang x4 hoi cta khu vue. Pong thoi, cac khu dit
~ déu nim trong khu vuc c6 quy hoach phét trién d6 thi va nha &, phtt hop cho muc
dich phét trién du 4n chung cu. Mic du vi trf cu thé ¢6 su khac biét vé khong gian
dia 1y, tuy nhién xét v& murc d6 thuan loi trong két ndi giao thong, kha ning tiép can
céc tién ich d6 thi va tidm nang phét trién khu vuc thi cac vi tri duoc danh gia 1a
tuong dong.

* Phin tich, so sinh dé lya chon cic yéu t6 giong nhau va khic bit giira

cac thira dat so sanh véi thira dat can dinh gia:
Két qua didu tra thu thap thong tin thi truong ctia nhiing thira dat didu tra (TSSS)
va thira dat can dinh gia (TSPG) cho thiy thira dit cAn dinh gi4 va 3 thira dét so sanh

© ¢6 tuong dong loai dat, ha tAng k§ thuat, phap ly,....

* Gia cac thira dit cin dinh gia dwoc x4c dinh nhw sau:

26.595.745 + 28.037.383 + 27.757.009

=27.463.379 ddng/m?

‘ 3
TT Chi tiéu Két qua So sanh
1 | Gia thira dét dinh gi tinh binh quéan (d/m?) 27.463.379
2 | Chénh l&ch ctia thira dét dinh gia so véi TT4 3,26% <15%
3 | Chénh léch cta thira dat dinh gia so véi TTS -2,05% <15%
4 | Chénh l&ch cua thira dét dinh gid so vo1 TT6 -1,06% <15%

Két luéin: Tong hop céac nguén thong tin, diéu chinh c4c TSSS, miic chénh lé&ch
clia thira dat dinh gid so véi cac thira dat so sanh dam bao khong qué 15%. Vi vay,
Pon vi tu vin udc tinh gid ban san phdm nha chung cu Khu d6 thi Aquacity la:

~ 27.463.379 dong/m? 1 phu hop.

2.5. Uérc tinh doanh thu dat & chung cw trwée khi diéu chinh quy hoach.

* Co clu sit dung dat

T Loai dAt Dién tich (m2) “gﬁ;g‘f’(j;f‘)y Ti‘;g
1 | Pit xdy dung nha & 192.335,0

: DAt biét thu song lap -
b | DAt biét thu don lap | 135.880,0
¢ | Nha & chung cu 56.455,0 50% 12
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TT Loai dat Dién tich (m2) l\gitngf')(;iy 'If::)g
2 | Pit cong cdng, dich vu do thi 32.976,0
" a | Nha tré - mAu gido 15.069,0
b | Thuong mai dich vu 17.907,0
¢ | Nha sinh hoat cong dong -
3 | DAt ciy xanh cong vién 53.506,0

4 | Pat song, mit nuwdc

5 | Pét giao théng 105.406,0
Téng cong 384.223,0

2.5.1 X4c dinh gia dat & chung cw
a) Doanh thu dat & chung cw
STT Hang muc S6 liéu Pon vi
1 | Dién tich dit chung cu 56.455,0 m?
2 | Mat do xay dung chung cu 50 %
3 | Dién tich x4y dung chung cu 28.227,50 m?
4 |Séting & 12 ting
5 | Téng dién tich san xay dung 338.730,00 m?
6 | Ty 1& thuong phdm 75 %
7 | Dién tich b tri nha & 254.047,50 m?
"8 | Gié ban san phém 27.463.379 ddng/m?

9 | Doanh thu 6.977.002.776.503 ddng

2.5.2 Hién gia doanh thu

Can ct Phu luc TII tai Quyét dinh sb 64/2025/QD-UBND ngay 21/12/2025
doanh thu dbi véi quy mo dién tich san xay dung tu 300.000m? tr& 1én thoi gian ban
hang 1a: nam thu nhét 10%; nam tht hai 20%; nam thir ba 30%; nam thi tu 20%;

nam thr ndm 20%, cu thé nhu sau:

ﬁ)oanh thu i H Nim1 Niim 2 Nim 3 Nim 4 Nim 5 Niim 6
(dong)

Ko kiageh 100% 0% 10% 20% 30% 20% 20%
liéu thu
Doanhthu | 6.977.002.776.503 . 697700277650 | 1395400555301 | 2.093.100.832.951 | 1395400555301 | 1.395.400.555.301
Doanl] thu
bao gdm ty - 746.239.034.794 | 1.543.520.819.569 | 2.394.463.847.397 | 1650903007318 | 1.707.363.890.169
1¢ tang gid

A (TR 09079 0,8242 0,7482 0,6793 06167 0,5599
;’;i‘;f‘t"hu 5.370.536.707.934 & 615050212477 | 1.154.862.277.201 | 1.626.550.291.537 | 1018111884613 | 955.953.042.106

= Téng doanh thu hién gi4 1a

- 5.370.536.707.934 dong
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2.6. U tinh chi phi xdy dung dat & chung cw trudc khi diéu chinh quy hoach

Can cr Quyét dinh s6 2492/QB-UBND ngay 20/7/2017 ctia UBND tinh Péng
Nai vé viéc Duyét diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500 Khu d6
thi Aquacity tai xd Long Hung, thanh phé Bién Hoa, tinh Béng Nai, co céu st dung
dét trude khi didu chinh nhu sau:

Quy hoach trwéc khi didu chinh
il Chirc ning L ticl: P/{éit ag Tang cao Ty 1é duge
dwge duyét xay dung (t.‘:ing) duyét (%)
(m*) (Y0)
Dién tich tinh tién si¢ dung dat

1 Diat & 192.335 50,06%
Biét thu song lap -
Biét thu don lap 135.880 50% 02-03
Nha & chung cw 56.455 50% 12

2 Dit cong cong dich vu 32.976 8,58%
Gido duc 15.069 40% 02-03
Vian hoéa -
TMDV 17.907 40% 9

Dién tich khéng tinh tién sir dung dit :.

3 | Pit ciy xanh - TDTT 53.506 13,93%
Cay xanh khu & 7.821
Cay xanh bo séng 45.685
Séng, mat nude &

4 | Pt giao thong 105.406 27,43%
Téng cong 384.223 100%

Cin ctr diém c khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8
nam 2025 ctia Chinh pht vé stra ddi, bd sung mot sb diéu cua céc nghi dinh quy dinh
chi tiét thi hanh luat dt dai quy dinh: “b) Viéc wéc tinh tong chi phi dau tw xdy dung
can cie theo thir tw wu tién nhw sau:

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

-~ Dy todn xdy dung dwa trén dinh mue, don gid do co quan nha nudc co tham
quyén ban hanh céng bé va déd dwoc co quan, 16 chire tu van tham dinh hodc thém
tra déc ldp. Co quan, 16 chite tw van tham dinh hodc tham tra déc Idp chiu trdch
nhiém truée phdp ludt vé két qua tham dinh hodic tham tra doi véi du todn xdy dung
ma minh da thue hién;

- Sudt von dau tw xdy dung do Bé Xdy dung coéng bé.

Dy toan xdy dung dwoc tham dinh, tham tra quy dinh tai diém nay dwoc phép
xdc dinh chdm nhat dén thoi diém té chire phién hop dau tién cua Hoi dong thim
dinh gia dat cu the;...”
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Cin ctr didm b khoan 1 Didu 6 Nghi dinh sé 49/2026/ND-CP ngay 31 thang
01 nam 2026 Quy dinh chi tiét va hudng dan mot sé didu cuia Nghi quyét sb
254/2025/QH15 cia Quéc hoi quy dinh mdt s co ché, chinh sich thdo g& kho
‘kh#n, vuéng méc trong t4 chtrc thi hanh Luat DAt dai quy dinh: “b) Cdc phuong
phdp dinh gid dat quy dinh tai cdc diém a, b va ¢ khoan 5, cde diém a, b va c
khoan 6 Diéu 158 cia Ludt Dét dai; cdc Diéu 4, 5 va 6 cua Nghi dinh s6
71/2024/NB-CP (duwoc sira déi, b6 sung tai Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP, Nghi
dinh s6 226/2025/ND-CP).

Khi dp dung phuong phdp dinh gid ddt ma phdi wéc tinh tong chi phi dau tw xdy
dung thi can cur sudt von dau te xdy dung do Uy ban nhén dén cdp tinh cong bo; trucmg
hop Uy ban nhdn ddn cdp tinh chwa cong bé thi cén cir sudt von dau tw xdy dung do
Bé Xdy dung cong bo.”.

Can cr thtr tu vu tién néu trén, don vi tu van tién hanh ra soét, thu thap cac thong
tin dé wdc tinh chi phi xay dung ctia khu dAt can dinh gia. Theo d6, du 4n chua duge co
quan c6 thdm quyén vé xay dung thdm dinh tong mirc chi phi du tu xay dung khi diéu
chinh quy hoach chi tiét. Do d@6, chua du co so dé tinh todn chi phi theo dy toan xay
dung da dugc co quan chuyén mon vé'xay dung thdm dinh va chi dau tu phé duyét -
theo quy dinh ctia phap luat xdy dung. “

_ Hién nay chua c6 du todn xdy dung dya trén dinh muc, don gia do co quan nha - E
nuée c6 thAm quyén ban hanh cong b va di duge co quan, to chic tu vén thdm dinh 7/
hodc tham tra ddc 1ap ddi voi cong trinh tai khu d4t can dinh gia. Do d6 don vi tt 7
vAn khong @i co s& dé tinh toan chi phi.

Ddng thoi, Uy ban nhan dan tinh chua cong b6 sudt von dau tu xay dung trén
dia ban tinh Pong Nai.

Qua ra sodt, tai thoi didm dinh gia Bo X4y dung d& c6 ban hanh Quyét dinh s6
610/QD-BXD ngay 13 thang 07 nam 2022 vé Cong bd suat von dau tu x4y dung va
gia xdy dung tbng hop bo phén két cAu cong trinh ndm 2021 ¢ quy dinh suat von
dau tu xdy dung cong trinh ha ting k¥ thuat khu do thi va chi phi xay dung cong
trinh chung cu. Do d6, don vi tu van dé xuét tinh toan chi phi x4y dung cong trinh
tai khu d4t cin dinh gia trén co s 4p dung Quyét dinh s6 610/QP-BXD ngay 13
thang 07 ndm 2022 cia B Xay dung.

2.6.1. Chi phi xay dung phan ha ting.

~ Cén ctr Quyét dinh s6 610/QD-BXD ngay 13 thang 07 ndm 2022 vé Cong bd
suét vén dau tu xay dung va gia xdy dung tong hop bd phan két cau cdng trinh ndm
2021 nhu sau:

Sug“'lt' vbn dau tu xdy dung cong trinh ha tAng k¥ thuat khu d6 thi c6 quy mo t
20 ha dén 50 ha la: 871.000 dong/m? trong d6 gom:

+ Chi phi xdy dung 1a: 713.200 dong/m*
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+ Chi phi thiét b 13: 31.500 ddng/m>

+ Chi phi khéc (chi phi quan 1y du 4n, chi phi tu vin dau tu xdy dung ...) la:
126.300 ddng.

Cén ctr Tiét 3 Muc III Bang 94 Phin 4 Quyét dinh s 610/QP-BXD ngay 13
thdng 07 ndm 2022 ctia Bo X4y dung thi hé s6 diéu chinh ving cho suét vén d6i véi
cong trinh ha ting k¥ thuat d6 thi tinh Ddng Nai (ving 5) 1a 1,055.

Muc 1.4 Phan 1 Thuyét minh va huéng dan st dung kém theo Quyét dinh sb
610/QD-BXD ngay 13 thang 7 ndm 2022 ctia B4 Xay dung quy dinh: “1.4. Sudt von
dau tw dwoc xdc dinh cho céng trinh xdy dung méi, cé tinh chdt pho bién, véi mikc
do ky thudt cong nghé thi cong trung binh tién tién.

Suit von dau tw cong bé kém theo Quyét dinh nay duge tinh todn tai mit
bang gid Quy IV nim 2021. Péi vdi cdc cong trinh cé sik dung ngoai té la USD thi
phan chi phi ngoai té dwoc tinh déi vé dong Viét Nam theo 1y gid trung binh quy
V72024 Ia 1 USD = 22.890 VND theo céng bé ty gid ngoai té ciia Ngdn hang thuwong

b

mai c¢6 phan Ngoai thwong Viét Nam.’

Péi chibu véi thoi didm dinh gi4 dat 1a ngay 31/12/2021 (theo Quyét dinh s
5322/QD-UBND ngay 31/12/2021 cta UBND tinh Pdng Nai) thuéc Quy IV niam
2021, nhén thiy thoi diém xac dinh gia dat tring v6i mét bang gid dung dé cong bd
~ suit von déau tu theo Quyét dinh 610/QD-BXD. Do d6, khong phai diéu chinh mit

bang gia theo yéu t6 thoi gian khi 4p dung suét vén dau tu trong qua trinh xac dinh
chi phi d4u tu xdy dung.

Cén ct céc quy dinh néu trén, don vi tu vAn udce tinh chi phi xay dung cong
trinh ha tdng nhu sau: o

- Chi phi xdy dung ha tAng phan b phan dét chung cu:

384.223,0m? x 713.200 ddng / 1,1 x (56.455,0 m? / 225.311,0m?) x 1,055 =
© 65.852.836.203 dong.

~ - Chi phi thiét bj va chi phi khac:
384.223,0m? x 157.800 ddng / 1,1 x (56.455,0 m?> / 225.311,0m?) x 1,055 =
14.570.355.514 dong.

2.6.2. Chi phi xiy dung phin cong trinh chung cw

Cin ctr Quyét dinh s6 610/QD-BXD ngay 13/07/2022 ciia Bo Xay dung vé
cong bd sudt vdn ddu tu xdy dung cdng trinh va gia xdy dung tdng hop bd phan két
céu cong trinh nam 2021 nhu sau:

- Suét v6n dau tu xdy dung cong trinh nha chung cu tir 10 ting dén 15 ting
khong c6 ting him la: 10.031.000 dong/m?, trong d6 gdm:
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+ Chi phi xay dung la: 8.134.000 dong/m?
+ Chi phi thiét bi 1a: 646.000 déng/m?

.+ Chi phi khéc (chi phi quan ly dy én, chi phi tu van dau tu xdy dung ...) la:
1.251.000 dong.

| - Can ctr Tiét 1 Muc I Bang 94 Phin 4 Quyét dinh sé 610/QD-BXD ngay
- 13/07/2022 cua Bo Xay dung thi hé sé didu chinh ving cho sudt vén dbi véi cong
trinh nha & (nha chung cu,...) tinh Pdng Nai (ving 5) 1a 1,048.

Muc 1.4 Phin 1 Thuyét minh va huéng dén st dung kém theo Quyét dinh s6
610/QD-BXD ngay 13 thang 7 ndm 2022 ctia B§ Xay dung quy dinh: “7.4. Sudt von
dau tw dwoc xdc dinh cho céng trinh xdy dung mdi, ¢ tinh chat phé bién, voi mikc
dé ky thudt cong nghé thi cong trung binh tién tién.

Sudt von dau tw cong b6 kem theo Quyét dinh nay dwoc tinh todn tai mdt
bing gid Quy IV ndim 2021. Déi véi edic cong trinh cé s dung ngogi té la USD thi
phan chi phi ngoai té duoc tinh doi vé dong Viét Nam theo ty gid trung binh quy
1V/2024 la 1 USD = 22.890 VND theo cong bé ty gid ngoai té cua Ngdn hang thuwong
mai ¢6 phan Ngoai thuong Viét Nam. ”

Déi chiéu véi thoi didm dinh gid dAt 14 ngdy 31/12/2021 (theo Quyét dinh s6
5322/QD-UBND ngay 31/12/2021 cua UBND tinh Ddng Nai) thuéc Quy IV nim

2021, nhan thiy thoi diém xac dinh gia dAt tring v6i mit bang gid dung dé cong bd
suit vén dau tu theo Quyét dinh 610/QD-BXD. Do d6, khong phai diéu chinh mit
bing gia theo yéu t6 thoi gian khi 4p dung suét von dau tu trong qué trinh x4c dinh
chi phi dau tu xay dung.

Cén ctr cac quy dinh néu trén, don vi tu van udc tinh chi phi x4y dung cong
trinh chung cu nhu sau:

- Chi phi xay dung cong trinh chung cu:

338.730,0 m? x 8.134.000 ddng /1,1 x 1,048 = 2.624.982.592.145 dong.

- Chi phi thiét bi va chi phi khac:

338.730,0 m? x 1.897.000 ddong /1,1 x 1,048 = 612.194.735.345 dong.

2.6.3. Hién gia chi phi xiy dung

Cin ctr quy dinh tai Phy luc IIT kém theo Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND
ngay 21 thang 11 nam 2025 cua UBND tinh Pong Nai thi thoi gian xdy dung tinh
tir thoi didm Nha nude giao dat, cho thué dét dbi voi truong hop xay dung ha tang
k§ thuét va cong trinh trén d4t 13 5 ndm: nim thi nhét 20%, ndm thir hai 20%, ndm
thir ba 20%, nam thi tu 20%, nam thit ndm 20%. Hién gia chi phi xdy dung udc tinh
theo bang sau:




P = Ak S . P T.

Crl‘ll ph;]d.au twxdy | Chi ph: quy doi Nim 1 Nim 2 Niim 3 Niim 4 Nim 5
ung (dong)

Ké hoach xdy dung 100% 20% 20% 20% 20% 20%

Chi phi xdy dung ha
tang

65.852.836.203

13.170.567.241

13.170.567.241

13.170.567.241

13.170.567.241

13.170.567.241

Chi phi trugt gid
xdy dung ha ting
(du phong)

297.654.820

602.036.638

913.297.486

1.231.592.829

1.557.081.646

Chi phi thiét bj +
CP khac (phan ha
ting)

14.570.355.514

2.914.071.103

2.914.071.103

2.914.071.103

2.914.071.103

2.914.071.103

Chi phi xdy dung
cong trinh chung cu

2.624.982.592.145

524.996.518.429

524.996.518.429

524.996.518.429

524.996.518.429

524.996.518.429

Chi phi truot gia
xdy dung cdng trinh
chung cu (dy
phong)

14.489.903.909

29.379.729.165

44.680.513.599

60.403.599.683

76.560.642.943

Chi phi thiét bj +
CP khéc (phan céng
trinh chung cu)

612.194.735.345

122.438.947.069

122.438.947.069

122.438.947.069

122.438.947.069

122.438.947.069

Chi s hién gia

0,9079

0,8242

0,7482

0,6793

0,6167

Hién gid chi phi

2.667.944.840.561

615.835.526.847

571.584.240.961

530.559.031.148

492.597.992.812

457.368.048.793

=> Tdng chi phi phat trién xay dung céng trinh chung cu ctia khu dét quy vé
thoi diém dinh gia 12 2.667.944.840.561 dong.
2.7. Uéc tinh thing dw khu dét truwée khi diéu chinh quy hoach
2.7.1 Uéc tinh tong doanh thu phat trién

Trén co s& udce tinh hién gia doanh thu bén cin ho chung cu téng doanh thu
phét trién ctia khu dat 1a: 5.370.536.707.934 dong.

2.7.2 Uérc tinh tong chi phi phat trién
* Uére tinh téng chi phi xiy dung

Trén co s6 tinh toan cac tong chi phi xdy dung 14 2.667.944.840.561 dong.

* Uéc tinh chi phi quing c4o, ban hang

Don vi tu ’\/__én ude tinh chi phi quang céo, ban hang bing 3% doanh thu trén
co s& quy dinh'-fi‘f_!ai Phu lyc III kém theo Quyét dinh s 64/2025/QD-UBND ngay
21 thang 11 ndm 2025 ctia UBND tinh DPdng Nai quy dinh mot sé yéu t6 hinh
thanh doanh thu, cc yéu t6 wdc tinh chi phi phét trién theo phuong phap thing
du va cac yéu té anh huéng dén gia dat, mic d6 chénh léch tbi da, cach thirc
diéa chinh déi v6i timg mirc d6 chénh l&ch cia ting yéu té anh huéng dén gia

- d4t khi x4c dinh gia dat cy thé trén dia ban tinh Péng Nai nhu sau:

3% doanh thu = 3% x 5.370.536.707.934 dong = 161.116.101.238 ddng.

* Uére tinh chi phi lai vay, loi nhuin nha dau tw c6 tinh dén vén chi sé hiru,

rii ro kinh doanh trén tong chi phi diu tw xiy dung, chi phi kinh doanh

Don vi tu Vén wéce tinh chi phi 1 vay, loi nhuan nha dau tu c6 tinh dén v6n cha s
* hitu, rii ro kinh doanh trén téng chi phi dau tw x4y dung, chi phi kinh doanh bang 15%
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tong ch1 phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va gia tri quyén str dung dat clia thu'a

dat, khu dat can dinh gia trén co s& quy dinh tai Phu luc III kém theo Quyet dinh sb
64/2025/QB -UBND ngay 21 thang 11 ndm 2025 ctia UBND tinh Pong Nai quy
dinh mét sé yéu t6 hinh thanh doanh thu, cac yéu t& u6ce tinh chi phi phat trién theo
phuong phép thing du va céc yéu t6 anh hudng dén gia dat, mufc d5 chénh 1&ch tdi da,
cach thtrc diéu chinh dbi véi timg mirc do chénh 1éch ctia timg yéu t6 anh hudng dén gid
dAt khi x4c dinh gia dét cu thé trén dia ban tinh Déng Nai nhu sau:

15% tdng chi phi = (2.667.944.840.561 dong + 161.116.101.238 dong) x 15%
= 424.359.141.270 ddng.

* Ue tinh tong chi phi phat trién

2.667.944.840.561 ddng + 161.116.101.238 ddng + 424.359.141.270 dong +
15%Vas = 3.253.420.083.069 dong + 15%Va

2.7.3 Uéc tinh thing du khu dat

- Hién gia tong doanh thu phat trién: 5.370.536.707.934 dong
- Hién gi4 téng chi phi phat trién{ 3.253.420.083.069 dbng + 15%Vas
- Thang du khu dat: (5.370.536.707.934 dong - 3.253.420.083.069 ddng)

[(1+15%)=  1.840.970.978.143 déng.
, 1.840.970.978.143 dong ‘
=> Pon-gia dat binh quin = = 32.609.529 dong/m?
56.455,00 m?

Két qua: Gia tri thing du ddt nha & chung cu 56.455 m? true khi diéu chinh
l2: 1.840.970.959.695 dong.

2.8. Uo’ctmh doanh thu dit & chung cw sau khi diéu chinh quy hoach.

* Co cau sir dung dat

TT Loai dét Dién tich (m2) hgf:n‘;"(’zy T‘i‘(‘)g
1 | Pét xAy dung nha & 192.335,00
a | Dit biét thu song 1dp ' 48.569,00
b | Dét biét thu don l4p 83.758,00
¢ | Nha & chung cu 60.008,00 50% .9
2 | Dét cong cong, dich vu dd thi 28.923,00
a | Nha tré - mau gido 15.415,00
b | Thuong mai dich vu 12.762,00
¢ | Nha sinh hoat cc")ng dong 746,00
3 | Pét ciy xanh cong vién 45.201,00
4 | Pt song, mat nude 4.719,00
5 | Dét giao thong 113.045,00
Tong cong 384.223,00
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2.8.1 Xdc dinh gia dit & chung cw
a) Doanh thu dat & chung cw
| STT Hang muc S6 liéu DPon vi
1 | Dién tich dat chung cu 60.008,00 m?
2 | Mat d6 xay dung chung cu 50 %
3 | Dién tich xdy dung chung cu 30.004,00 m?
4 |Sb té“mg o 9 ting
5 | Tong dién tich san xdy dung 270.036,00 m?
6 | Ty & thuong phim 75 %
7 | Dién tich bd tri nha & 202.527,00 m?
8 | Gi4 ban san phim 27.463.379 ddng/m?
9 | Doanh thu 5.562.075.758.733 déng
2.8.2 Hién gia doanh thu

Can ctt Phu luc 1T tai Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND ngay 21/12/2025
doanh thu déi v&i quy mé dién tich san x4y dung tir 150.000m2 dén dudi 300.000m?2
thoi gian ban hang la: ndm th nhit 10%; nim tht hai 20%; nim thir ba 40%; nim
thtr tu 30%, cu thé nhu sau:

Db ehii Doank thu Nam1 Niim 2 Nim 3 Niim 4 Nim 5
(dbng)

K& hoach fiéu thy 100% 0% 10% 20% 40% 30%
Dazahithy 5.562.075.758.733 556.207.575.873 | 1.112.415.i51.747 | 2.224.830303.493 | 1.668.622.727.620
Dpanh thu bao
abtoty & thfig 504.902.736.692 | 1230.496.820.574 | 2.545.159.623.675 | 1.974.153.062.104
gia
CHit s il 0.9079 0,8242 0,7482 0,6793 0,6167
::;;:f’:l . 4357363682497 | - | 490.318.835.582 | 920.657.721.153 1.728.926.932.362 | 1.217.460.193.399

= Tdng doanh thu hién gia 1a: 4.357.363.682.497 dong
2.9. U'érc tinh chi phi xay dung dit & chung cw sau khi diéu chinh quy hoach
Can ¢t Quyét dinh s6 2492/QBP-UBND ngay 20/7/2017 ¢ tia UBND tinh DPdng
Nai v& viéc Duyét didu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500 Khu do
thi Aquacity tai xd Long Hung, thanh phd Bién Hoa, tinh Pdng Nai, co cdu st dung
dat trude khi didu chinh nhu sau:

~ Quy hoach sau khi diéu chinh
TT Chire néing Dién tich dwge | Mat do xay T%ll‘lg cao | Ty I€ dwgc
duyét (m?) dung (%) (tang) | duyét (%)
____ Dién tich tinh tién sir dung dét
1 | DPate 192.335 50,06%
Biét thy song lap 48.569
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Quy hoach sau khi diéu chinh
T Chirc ning Dién tich dwge | Mat d¢ xdy | Tang cao | Ty 1¢ dwge
duyét (m?) dung (%) (tang) | duyét (%)
Biét thu don lap 83.758 50% 02-03
Nha & chung cw 60.008 50% 9
2 | DAt cong cong dich vu 28.923 7,53%
Giso duc 15.415 40% 02-03
Vian hoa 746
TMDV 12.762 40% 9
|-Dién tich khong tinh tién sir dung dat
3 | DAt cay xanh - TDTT 49.920 12,99%
Cay xanh khu & 6.516
Cay xanh bo song 38.685
Séng, mat nude 4.719
4 | Dét giao thong 113.045 29,43%
Thng cong 384.223 100%

Cin ctt didm ¢ khoan 4 Didu 1 Nghi dinh 226/2025/NP-CP ngay 15 thang 8
nam 2025 ctia Chinh phi vé stra doi, b6 sung mot sé diéu cuia cac nghi dinh quy dinh
chi tiét thi hanh luat dét dai quy dinh: “b) Viéc udc tinh téng chi phi ddu tw xay dung
cin-cir theo thir tw wu tién nhw sau:

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

= Du todn xdy dz_,t’ng dwa trén dinh mic, dc)’n; gid do co quan 1nhc‘z nuoc co thd:m
“quyén ban hanh cong bé‘ va da dwaq co quan, t0 chirc tw van tham dinh hodc tham
tra déc ldp. Co quan, to chirc tw vdn tham dinh hodc tham tra déc ldp chiu trach
nhiém trude phdp ludt vé két qua thdm dinh hodc thém tra déi véi dw todn xdy dung
ma minh da thuc hién,

- Sudt vén dau tw xdy dung do By Xdy dung cong bo.

Du todn xdy dung duoc tham dinh, tham tra quy dinh tai diém nay dwoc phép
xdc dinh c]?ém nhgi't dén thoi diém t6 chirc phién hop déu tien cia Hoi dong tham
dinh gia dat cu thé;...”

Cin ot diém b khoan 1 Diéu 6 Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay 31 thang 01
nam 2026 Quy dinh chi tiét va huéng dan mot sb didu coa Nghi quyét 50
254/2025/QH15 ctia Quée hdi quy dinh mét sb co ché, chinh sach thdo g kho khan,
vudng méc trong t& chic thi hanh Luat Dét dai quy dinh: “b) Cde phuong phdp dinh
gid dét quy dinh tai cdc diém a, bva c khodn 5, cdc diém a, b va c khodn 6 Diéu 158
ciia Ludt Dét dai; cdc Diéu 4, 5 va 6 ciia Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP (duge sia doéi,
bé sung tai Nehi dinh s6 151/2025/ND-CP, Nghi dinh s6 226/2025/ND-CF).

Khi dp dung phwong phdp dinh gid dét ma phdi wéc tinh téng chi phi dau tw xdy
dung thi cdn cie sudt vén ddu t xdy dung do Uy ban nhén dan cdp tinh cong bé, truong
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hop Uy ban nhdn ddn cdp tinh chua céng bé thi cin cit sudt von dau tw xdy dung do
Bé Xay dung cong bo.”

Can ctr thir tu uu tién néu trén, don vi tu vAn tién hanh ra soat, thu thap cac thong
tin dé ude tinh chi phi xdy dung ctia khu dat cin dinh gia. Theo d6, dy an chua dugc co
quan c6 thim quyén vé xay dung thdm dinh téng mirc chi phi dau tu xdy dung khi diéu
chinh quy hoach chi tiét. Do d6, chua dt co s& dé tinh toan chi phi theo du toan xay
dung d duge co quan chuyén mén vé xdy dung thAm dinh va chi dau tu phé duyét
theo quy dinh ctia phap luat xay dung.

Hién nay chua c6 du todn xdy dung dua trén dinh muc, don gid do co quan nha
nuéc c6 thAm quyén ban hanh céng bd va da dugc co quan, t chirc tw van thdm dinh
hodc thim tra doc lap dbi véi cong trinh tai khu dit cin dinh gid. Do d6 don vi tu
van khong d co s¢ dé tinh todn chi phi.

Dong thoi, Uy ban nhan dan tinh chua cong b sudt vén dau tu xay dung trén
dia ban tinh Pdng Nai.
. Qua ra soat, tai thoi diém dinh gid Bo Xay dyng da c6 ban hanh Quyét dinh s6
610/QD-BXD ngay 13 thang 07 nim 2022 v€ Cong bé sudt vén diu tu xay du‘ng va
gia xdy dung tong hop bd phan ket cdu cbng trinh nam 2021 ¢6 quy dinh suét vén
dAu tu xdy dung cong trinh ha tang ky thuat khu do thi va chi phi x8y dung cong
trinh chung cu. Do d6, don vi tu van d& xuét tinh toan chi phi xdy dung cong trinh
tai khu dt can dinh gi4 trén co sé 4p dung Quyét dinh sé 610/QD-BXD ngay 13
thang 07 nam 2022 cua B Xay dung.

2.9.1. Chi phi xiy dung phin ha ting.

Cén ctr Quyet dinh sé 610/QD-BXD ngay 13 thang 07 ndm 2022 vé Cong bd
sudt von diu tu xdy dung va gia xdy dung téng hop bd phan két ciu cong trinh nam
2021 nhu sau:

Suét vén dau tu xay dung cong trinh ha tang k¥ thuét khu d6 thi ¢ quy mo tir
20 ha dén 50 ha la: 871.000 déng/m? trong d6 gom:

+ Chi phi xay dung 1a: 713.200 déng/m?

+ Chi phi thiét bi 1a: 31.500 déng/m?

+Chi phi khac (chi phi quén Iy du &n, chi phi tur vén dAu tur xdy dung ...) 1a: 126.300 ddng,

Cén ct Tiét 3 Muc III Bang 94 Phan 4 Quyét dinh sé 610/QD-BXD ngay 13
thdng 07 ndm 2022 ctia Bo X4y dung thi hé sb diéu chinh ving cho suét vén déi véi
conig trinh ha ting k¥ thuat do thi tinh Png Nai (ving 5) 12 1,055.

Muc 1.4 Phan 1 Thuyét minh va huéng dan st dung kém theo Quyét dinh sb
610/QD-BXD ngay 13 thang 7 nim 2022 ctia B4 X4y dung quy dinh: “1.4. Sudt vén
dau tw dwoc xdc dinh cho cong trinh xdy dung méi, cé tinh chit phd bién, véi mike
ds ky thudt cong nghé thi cong trung binh tién tién.
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Sudét vén dau tw cong bé kém theo Quyét dinh nay duwoc tinh todn tai mgt
bing gid Quy IV nim 2021. Déi véi cdc cong trinh ¢6 si dung ngoai té la USD thi
phan chi phi ngoai té dwoc tinh déi vé déng Viét Nam theo ty gid trung binh quy
1V/2024 16 1 USD = 22.890 VNP theo céng bé ty gid ngogi té ciia Ngdn hang thuong

1

mai c6 phan Ngoai thuong Viét Nam.

Dbi chiéu véi thoi diém dinh gia dat 1a ngay 31/12/2021 (theo Quyét dinh s6
5322/QP-UBND ngay 31/12/2021 ctia UBND tinh DPdng Nai) thudc Quy IV ndm
2021, nhan thdy thoi diém xé4c dinh gia dat tring voi mit bang gia dung dé cong bd
suit vén dau tu theo Quyét dinh 610/QD-BXD. Do d6, khong phéi diéu chinh mit
bing gi4 theo yéu t6 thoi gian khi ap dung suét von dau tu trong qua trinh xdc dinh
chi phi dau tu xdy dung.

Can ctr cac quy dinh néu trén, don vi tu vAn udc tinh chi phi x4y dung cong
trinh chung cu nhu sau:

- Chi phi xay dung ha tAng phan i?é phan dAt chung cu:

384.2230m? x 713200 dong / 1,1 X (60.0080 m? / 2212580 m?) x 1,055
71.279.498.861 dong.

- Chi phi thiét bi va chi phi khéc: )\
384223.0m2 x 157800 dong / L1 x (600080 m? / 2212580 m?) x 1055 = 3
15.771.038.867 dong. $)

Il

2.9.2. Chi phi xay dung cong trinh chung cw

Cén cu Quyet dinh sb 610/QD-BXD ngay 13/07/2022 cia B Xay dung vé
cong bd suat von dau tu xay dung cong trinh va gid xay dung tdng hop bo phan két
ciu cong trinh ndm 2021 nhu sau:

- Suét vbn dau tu xay dung cong trinh nha chung cu tir 7 tAng dén 10 tang khong
c6 ting hdm la: 9.581.000 ddng/m?, trong do gbm:

+ Chi phi xdy dung la: 7.609.000 dong/m?

_ + Chi phi thiét bi la: 646.000 déng/m?

+ Chi phi khéc (chi phi quan Iy dy 4n, chi phi tu vén ddu tu xay dyng ...) 1&:
1.315. 000 ddng.

- Can ct Tiét 1 Muc I Bang 94 Phan 4 Quyét dinh sb 610/QD BXD ngay
13/07/2022 cua B Xay dung thi hé sb diu chinh ving cho suat von d6i véi cong
trinh nha & (nha chung cu,...) tinh Pong Nai (vang 5) la 1,048.

Muc 1.4 Phan 1 Thuyét minh va huéng dan str dung kém theo Quyét dinh s6
610/QD-BXD ngay 13 thing 7 nam 2022 ctia Bd X4y dung quy dinh: “1.4. Sudt von

dau tw dwoe xde dinh cho cong trinh xdy dung mdi, c6 tinh chdt phé bién, v6i mikc
dé ky thudit cong nghé thi cong trung binh tién tién.
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. Sudt vén dau tw cong bd kém theo Quyét dinh nay dwoc tinh todn tgi mdt
biang gid Quy IV nim 2021. Péi véi cdc cong trinh cé sie dung ngogi té la USD thi
phan chi phi ngoai té duoc tinh déi vé dong Viét Nam theo ty gid trung binh quy
[V/2024 1a 1 USD = 22.890 VND theo céng bé ty gid ngoai té ciia Ngdn hang thuong
mai ¢é phc’frz Ngoai thuong Viét Nam.”

Péi chiéu véi thoi didém dinh gia dt 1a ngay 31/12/2021 (theo Quyét dinh s6
5322/QD-UBND ngay 31/12/2021 ctia UBND tinh Déng Nai) thude Quy IV nim
2021, nhan thiy thoi diém xdc dinh gi4 dét tring v6i mit bing gi4 ding dé cong bd
sudt vén diu tu theo Quyét dinh 610/QD-BXD. Do d6, khéng phai diéu chinh m3t
bing gid theo yéu t6 thoi gian khi 4p dung sudt vén dau tu trong qua trinh x4c dinh
chi phi dau tu x4y dung.

Can ctr cac quy dinh néu trén, don vi tu van udc tinh chi phi xdy dung cong
trinh chung cu nhu sau:

- Chi phi xdy dung cong trinh phén bd phéan dét chung cu:

270.036,0 m? x 7.122.000 ddng /1,1 x 1,048 = 1.957.572.465.775 dong.

- Chi phi thiét bi va chi phi khéc:

270.036,0 m? x 1.894.000 ddng /1,1 x 1,048 = 507.337.745.105 dong.

2.9.3. Hién gia chi phi xay dung

C#n ctr quy dinh tai Phu luc IIT kém theo Quyét dinh s6 64/2025/QD-UBND
ngay 21 thang 11 ndgm 2025 cia UBND tinh Déng Nai thi thoi gian xay dung tinh tir
thoi diém Nha nuée giao dat, cho thué dét dbi véi trudng hop xdy dung ha tang k¥
thuat va cong trinh trén dét 12 4 nim: nam tht nhét 30%, ndm thi hai 30%, nim thi

ba 20%, nam thi tu 20%. Hién gia chi phi xy dung udc tinh theo bang sau:

Chi phi diu tu xiy

Chi phi quy déi

difiis (abng) Nim 1 Niim 2 Nim 3 Nim 4
Ké& hoach xdy dung 100% 30% 30% 20% 20%
Chiphixdy dungha | ) 579 408861 | 21.383.849.658 | 21.383.849.658 | 14.255.899.772 |  14.255.899.772

tang

Chi phi truot gia xay

Aismigchgr kg (i 483275.002 | 977.472.020 | 988.558.593 1.333.083.352
phong)
Chiphi thigtbi ¥ CP | 15291 018867 | 4.731.311.660 | 4.731.311.660 | 3.154.207.773 3.154.207.773

khéc (phdn ha ting)

Chi phi xdy dung
| céng trinh chung cu

1.957.572.465.775

587.271.739.733

587.271.739.733

391.514.493.155

391.514.493.155

Chi phi trugt gia xay
dung cong trinh
chung cu (du phong)

16.208.700.017

32.864.760.154

33.320.351.700

45.045.793.418

Chi phi thiét bj + CP

khéc (phan céng trinh | 507.337.745.105 | 152.201.323.532 | 152.201.323.532 | 101.467.549.021 101.467.549.021
chung cu)

Chi s hién gi4 0,5079 0,8242 0,7482 0,6793
Hién gia chi phi 2.154.882.667.075 | 710.232.193.219 | 658.890.582.459 | 407.545.333.102 378.214.558.295
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> Téng chi phi phat trién xdy dung céng trinh chung cu ctia khu dat quy vé
thoi diém dinh gia 12 2.154.882.667.075 dong.

2.10. Uéc tinh thing du khu d4t sau khi diéu chinh quy hoach

2.10.1 Uérc tinh tong doanh thu phat trién

Trén co s& udc tinh hién gia doanh thu ban cén hd chung cu tbng doanh thu
phét trién ctia khu dét 1a: 4.357.363.682.497 dong.

2.10.2 U'éc tinh tdng chi phi phat trién

* Uéc tinh tong chi phi xiy dung

Trén co sé& tinh todn céc téng chi phi xay dung la: 2.154.882.667.075 dong.

* Udc tinh chi phi quiang cdo, ban hang

Pon vi tu van uéc tinh chi phi quang céo, ban hémg bang 3% doanh thu trén
co s& quy dinh tai Phu luc III kém theo Quyet dinh sb 64/2025/QD-UBND ngay
21 thang 11 ndm 2025 ctia UBND tinh Pdng Nai quy dinh mot sé yéu té hinh
thanh doanh thu, c4c yéu té uéc tinh-chi phi phét trién theo phu'o*ng phap thang
du va céc yéu td anh huéng dén gia dat, mtc do chenh léch tbi da, cach thirc

didu chinh déi véi ting muc do chénh l1&ch cla timg yéu t6 anh huéng dén gia
dat khi x4c dinh gia dat cu thé trén dia ban tinh Péng Nai nhu sau:

3% doanh thu = 3% x 4.357.363.682.497 ddng = 130.720.910.475 dong.

* Uéec tinh chi phi ldi vay, loi nhuin nha diu tw c6 tinh dén von chi s&
~ hiry, rii ro Kinh doanh trén tong chi phi dau tu xdy dung, chi phi kinh doanh

Pon vi tu van udce tinh chi phi 13i vay, loi nhuén nha diu tu c6 tinh dén vén
chi s& hitu, rdi ro kinh doanh trén tong chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh
doanh béng 15% téng chi phi dau tu xay dung, chi phi kinh doanh va gia tri quyén
str-dung dat cia thira dét khu dét can dinh gid trén co s& quy dinh tai Phu luc III
kém theo Quyet dinh sb 64/2025/QD- UBND ngay 21 thang 11 ndm 2025 cua
UBND tinh Pong Nai quy dinh mot sb yéu t hinh thanh doanh thu, cac yéu t6
udce tinh chi phi phat tr ién theo phu‘ong phap théng du va cac yéu t6 anh hudng
dén gia dat, muc do chenh 1&ch téi da, cach thirc didu chinh db1 voi timg mtc do
chénh léch cua timg yéu to anh hudng dén gi4 dat khi x4c dinh gia d4t cu thé trén
dia ban tinh Péng Nai nhu sau:

* 15% tong chi phi = (2.154.882.667.075 ddng + 130.720.910.475 ddng) x 15%
= 342.840.536.633 dong.
* Uée tinh téng chi phi phat trién
2.154.882.667.075 ddng + 130.720.910.475 ddng + 342.840.536.633 dong +
15%Vas = 2.628.444.114.183 dong + 15%Vai
2.10.3 U'éc tinh thiing du khu dat
- Hién gia tng doanh thu phat trién: 2.628.444.114.183 dong

P

—

—
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- Hién gi4 tong chi phi phat trién: 4.357.363.682.497 dong + 15%Vak
- Thing du khu dat: (4.357.363.682.497 ddng - 2.628.444.114.183 ddng)
[(1+15%) = 1.503.408.320.273 dong,

1.503.408.320.273 ddng

60.008,00 m?

Két qua: Gia tri thing du dit nha & chung cu 60.008,00m? sau khi diéu chinh
la: 1.503.408.327.720 dong.

U'éc tinh gia dit & nha chung cw trwée va sau khi diéu chinh cuc b quy
hoach chi tiét 1/500 1a:

=> Pon gia dit binh quin = = 25.053.465 déng/m>

%, 2 , . Gia dit cu thé Thanh tién
Dat 6 chung cwr - Dién tich (m2) @ f‘)ng /m2) (adng)
Gid dét trude khi diéu chinh 1/500 56.455,0 32.609.529 1.840.970.959.695
Gia dét sau khi diéu chinh 1/500 60.008,0 25.053.465 1.503.408.327.720

Nhan xét:

Cén ctr Nghi dinh 291/2025/ND- CP ngay 06/11/2025 stra dbi, bd sung mét sb didu
cua Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 ndm 2024 cta Chinh phi quy dinh
vé tién str dung dét, tién thué dit va Nghi dinh s6 104/2024/ND-CP ngay 31 thang 7 nim
2024 ctia Chinh phii quy dinh vé quy phat trién dat.

Tai muc a, khoan 3, Diéu 1 stra dbi, bd sung mét sb didu cta Nghi dinh s6
103/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 ndm 2024 cta Chinh phi quy dinh v& tién sir dung
dét, tién thué dat quy dinh: “bé sung tir “ting” trude cum tir “hé s6 sic dung dat” tai tiéu

. dékhoénl.”

Péi voi phén dat chung cu, can cir ndi dung didu chinh cuc bd Quy hoach chi tiét
xdy dung ty 1& 1/500 cta dy an trude va sau khi diéu chinh, nhén thay quy mo tang cao
~ cong trinh dé dugc diéu chinh giam tir 9-12 tang (t51 da 12 ting) xubng con t6i da 9 ta.ng
Viée giam sb ting xdy dung dan dén giam tong dién tich san x4y dung (giam hé sb sir
dung dt ctia dat & chung cu). Do d6, sau khi didu chinh quy hoach, kha ning khai thac
va hidu qua str dung dét ctia phan d4t chung cu khong ting ma cé xu huéng giam so voi
phu(mg an quy hoach trude day, nén khong phat sinh gia tri tdng thém ctia quyén str dung
dét (khong tao ra gié tri thang du dat) Vivay, trén co s¢ phén tich néu trén, don vitu van
d& xuat khong dua phén dién tich dét chung cu ndy vao phuong 4n xac dinh tién str dung
d4t ctia du an.

Buéc 3. Uée tinh gia dat thwong mai
* Co cau sir dung dat

Quy hoach dwgec duyét Quy hoach diéu chinh
i L Tan
1R ChirCoding Dién tich (m?) | T§ 18 (%) | Dién tich (m?) | T§ 18 (%) gién%
(%)
1 | Loai dit dinh gia
1| Pat & 192.335 50,06 192.335 50,06 +0,00
- Biét thu song lap - 48.569
- Biét thu don lap 135.880 83.758
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Quy hoach dugc duyét Quy hoach diéu chinh
£ Tang
L | Chire ning Dién tich (m?) | T 18 (%) | Dién tich (m?) | Ty1§(%) | gidm
(%)
- Nha & chung cu 56.455 60.008
2 | Pét cong cong dich vu 32.976 8,58 28.923 7,53 -1,05
- Giao duc 15.069 15.415
- Van hoa 746
- TMDV 17.907 12.762
1 | Loai dat khéng dinh gia
. 3 | Pét cay xanh - TDTT 53.506 13,93 49.920 12,99 -0,94
- Cay xanh khu & 7.821 6.516
- Céy xanh b0 sdng 45.685 38.685
- Séng, mit nudc 4,719
4 | Pit giao thong 105.406 27,43 113.045 29,43 42,00
Téng cong 384.223 100 384.223 100

Tai thoi diém tinh tién ndm 2021, cc truong hop thué mat bang thuong mai trén
dia ban thanh phd Bién Hoa va khu vuc lan cgn con han ché; mat khac thoi diém diéu tra
(trong 02 ndm tinh tai thoi didm 2021 tro vé trude) cach xa so v6i hién tai (thoi diém thuc
hién tu van xac dinh gia dat), nén don vi tu van khéng thu thap dugc hop ddng cho thué
mét bang trong vong 02 ndm tinh tur thoi diém thang 31/12/2021 trd vé trudce. Trén co s¢
d6, Pon vi tu van dé c6 van ban sO 239/TTKTTNMT- QHGD ngay 28/01/2026 dé nghl
Cuc thué Khu vue 2, 3, 5 phdi hop cung cAp cung cap thong tin hop ddng thué mit bang
tai céc Siéu thi, trung tdm thuong mai trén dia ban tinh, tuy nhién do thoi diém 2021 qua
xa, nén Cuc thué khu vuc khong co phan hdi vé cac thong tin trén.

Bén canh d6, don vi tu van c6 khao sat khu vue ¢ mot s6 cong ty thuong mai

dang hoat dong trén dia ban, don vi tu van di c6 Vin ban sb 240/TTKTTNMT-
QHGD ngay 28/01/2026 vé viée hd trg thu thap thong tin cac trudng hop thué mat
bang phuc vu x4c dinh gia xéac dinh gia dAt cu thé, tuy nhién phia cong ty khong c6
phan hoi vé cac thong tin trén.

Pdng thoi, trong giai doan nay, tinh hinh dich bénh COVID-19 din bién phic
tap, hoat dong kinh doanh thwong mai, dich vu bi anh hudéng nghiém trong, nhidu
miét bang phai tam ngimg hoat dong hodc thu hep quy mo, dan dén nhu cau thué
giam manh. Do d6, cac giao dich thué mat bing phét sinh trong thoi ky ndy mang
tinh chit khong én dinh, gid thué c6 thé bi bién dong hodic giam sau, khong phén anh
dng mat bang gi thi trudng trong diéu kién binh thuong.

Trén co s& trén, don vi tu van khong c6 co s& @8 tinh toan gi4 dat thuong mai theo
phuong phép thang du. Can clr tai diém h8 khoan 1 Piéu 4 Quyét dinh 64/2025/QD-
 UBND ngay 21/11/2025 quy dinh “A8) Khi xdc dinh gid dét ciia thira dat, khu dét phi
néng nghiép, co nhiéu chitc néng st dung dat dét. Tai thoi diém dinh gid, khi xdc dinh
gid ddt cho cdc chikc ndng sk dung dét khéng di thong tin dau vao dé dp dung phuong
phdp dinh gid dar dd quy dinh tai khodn 5, khoan 6 Diéu 158 Ludt dét dai nam 2024
thi dom vi tw van céin cik vao gid dét theo chire néing sir dung ddt da dwoc xdc dinh va
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1y 1¢ (%) giita gid cdc loai dat trong bang gid ddt c6 sy twong dong nhdt dinh véi chire
néng sie dung ddt ciing vi tri, ciing tuyén dwong dé woc tinh”

Pon vi tu vin xéc dinh gia d4t thuong mai, dich vu dua trén ty 1€ st dung ty
1& chénh léch gitta gi4 dat thuwong mai dich vu (TMD) va gid dit & (ONT) trong
bang gia dét, quy truc tiép tir gia tri thing du dét & theo thoi han st dung dat dé
ude tinh gia dat cu thé cho dit c6 muc dich thuong mai dich vu ctia du 4n néu trén,
trinh T4 gitp viéc va Hoi dong thdm dinh gi4 d4t tinh xem xét, quyét dinh lya chon
phuong an gia dat.

Vi vdy, dé xac dinh gia dt cho hinh thtc dic thi trén, don vi tu vén st dung ty
- -1& chénh l&ch (%) tir d4t & c6 cing vi tri theo Bang gia dat nam 2014 dé dé xuét gia
dét thuwong mai, dich vu cho thira d4t can dinh gié cu thé.

Phu luc VIII. Bang gia dét thuong mai, dich vu tai néng thon ban hanh kém theo
Quyét dinh s6 49/2019/QP-UBND ngay 31 thang 12 nim 2019 ctia UBND tinh Pdng
Nai quy dinh gia dét san xuét, kinh doanh phi néng nghiép khéng phai 1 d4t thuong
mai, dich vu vi tri 1 dudng Huong 16 2 — doan con lai 1a: 3.500.000 déng/m?.

Phyu luc VI. Bang gia dat & tai nong thon ban hanh kém theo Quyét dinh sb
49/2019/QD-UBND ngay 31 thang 12 nam 2019 cia UBND tinh Pong Nai quy dinh
" gia dit & néng thén vi tri 1 dudong Huong 16 2 — doan con lai 1a: 5.000.000 dong/m?.

Ty 1& chénh léch giita gia dat san xudt, kinh doanh phi néng nghiép khong phai
1a dat thuwong mai, dich vu tai ndng thén vi tri 1 duong Huong 16 2 — doan con lai va
gia dét ¢ tai néng thon vi tri 1 Huong 16 2 — doan con lai 1a: 3.500.000 ddng/m? +
5.000.000 déng/m? = 0,7.

Déi v6i gia dit & str dung dé diéu chinh v& dit thwong mai dich vu, don vi tu
vAn ude tinh nhu sau:

- Gia d4t & trudre khi didu chinh quy hoach cuc bo chi tiét 1/50013 15.860.497 dong/m’.

- Gi4 d4t & sau khi diéu chinh quy hoach cuc bd chitiét 1/500 14 17.425.568 dong/m?.

Piéu 15 Quyét dinh s6 Quyét dinh sé 49/2019/QD-UBND ngay 31 thang 12
nam 2019 cia UBND tinh Péng Nai Quy dinh vé bang gia dit tinh Pdng Nai 5
ndam, giai doan 2020 — 2024 ban hanh kém theo 49/2019/QD-UBND ngay 31
thang 12 nam 2019 ctia UBND tinh Pdng Nai quy dinh: “Gid ddt trong bdng gid
dat déi véi dat sir dung co thoi han dwoc tinh tuong tng véi thoi han s dung dat
la 70 nam”. Thoi han 70 ndm tuong duong 840 thang.

= Gi4 dit thuvong mai dich vu (thoi han str dung 70 nam) truée diéu chinh quy
hoach cuc b chi tiét 1/500 1a: 15.860.497 dong/m? x 0,70 = 11.102.348 dong/m?.

= Gia dét thuong mai dich vu (thot han sir dung 70 ndm) sau dit"é‘u chinh quy
hoach cuc bd chi tiét 1/500 1a: 17.425.568 dong x 0,70 = 12.197.898 dong/m>.

Piém a khoan 2 Piéu 26 Muc 1 Chuong III Nghi dinh 103/ND-CP ngay
30/7/2024 cta Chinh pht quy dinh v& tién st dung dét, tién thué dit quy dinh:
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Gid dét theo muc dich sir dung dat

thué trong Béng gid dat

Thoi han sir dung dat cia gid dat x  Thoi gian thué ddt
trong bdng gid dat (theo quy dinh

ciia Chinh phii vé gid dat)

Don gid thué ddt
trd tién thué ddt _
mot lan cho ca
thoi gian thué

Cén ctr thoi han giao dat ghi tai gidy chimg nhan dau tu dén ngay 22/4/2058
(tai Quyét dinh 1588/QD-UBND ngay 29/5/2014 ciia UBND tinh Déng Nai). Thoi
han st dung dét con lai ctia du 4n [a 437 thang,

= Gi4 dat thuong mai dich vu trude diéu chinh quy hoach cuc bg chi tiét 1/500
(thoi han st dung con lai 437 thang) la: 11.102.348 ddng/m? x 437 thang / 840 thang =
5.775.864 ddng/m>.

= Gia dét thuong mai dich vu sau diéu chinh quy hoach cuc b chi tiét 1/500
(thoi han sir dung con lai 437 théng) 1a: 12.197.898 dbng/m? x 437 thang / 840 thang =
6.345.811 ddng/m>.

U'éc tinh gia dat thwong mai dich vu truede va sau khi diéu chinh cuc bd
quy hoach chi tiét 1/500 la:

Pit thwong mai dich vu Dién tich (m2) Gia @it cy thé Thanh tién
(thoi han 437 thang) j (dong/m2) (dong)
Gia dét trude khi didu chinh 1/500 17.907,0 5.775.864 103.428.403.384
Gié dét sau khi diéu chinh 1/500 12.762,0 6.345.811 80.985.242.808

Nhan xét:

Cén ctr Nghi dinh 291/2025/ND-CP ngay 06/11/2025 stra b1, b sung mét s didu
ctia Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 ndm 2024 ctia Chinh pht quy dinh
vé tién str dung dat, tién thué dat va Nghi dinh 6 104/2024/ND-CP ngay 31 thang 7 nam
2024 ctia Chinh pht quy dinh vé quy phat trién dat.

Tai muc a, khoan 3, Piéu 1 sta dbi, bd sung mot sd diéu cta Nghi dinh sb
103/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nam 2024 ctia Chinh pht quy dinh v& tién sir dung
dét, tién thué dat quy dinh: “b6 sung tiv “ting” trudc cum tir “hé s st dung dat” tai tiéu
dé khoan 1.”

D01 v6i phan dét thuong mai dich vy, theo diéu chinh cuc bd quy hoach xay dung
chi tiét ty 1 ¢ 1/500 trudc va sau khi didu chinh, nhan thay phan dién tich xdy dung gidm
(giam hé s6 str dung dét) nén khong tao ra gia tri théng du dAt sau khi didu chinh. Vi vay,
dé xut khéng dua vao phuong &n tinh tién str dung dét ctia dy 4n.

Buée 4: Ude tinh gia dit gido duc tai khu dd thi Aquacity

Can ot Quyét dinh sb 2492/QD-UBND ngay 20/7/2017 ¢ ia UBND tinh DPong
Nai vé viéc Duyét diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xay dung ty 1& 1/5 00 Khu dé
thi Aquacity tai x& Long Hung, thanh phd Bién Hoa, tinh Pdng Nai, co chu st dung
dAt trude khi didu chinh nhu sau:
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‘ Quy hoach duge duyét Quy hoach diéu chinh
TT Chirc niing Taug
Dién tich (m?) | Ty 1€ (%) | Dién tich (m?) | Ty I (%) giam
(%)
I | Loai dit dinh gia
1 | Paté 192.335 50,06 192.335 50,06 | +0,00
- Biét thu song lap - 48.569
- Biét thu don lap 135.880 83.758
- Nha & chung cu 56.455 60.008
2 | Dét cbng cong dich vu 32.976 8,58 28.923 7,53 -1,05
- Giao duc 15.069 15.415
- Van hoa 746
- TMDV 17.907 12.762
Il | Loai d4t khong dinh gia
3 | Dét cay xanh - TDTT 53.506 13,93 49.920 12,99 -0,94
- Cay xanh khu & 7821 | 6.516
- Cay xanh bo sbng 45.685 38.685
- Séng, mat nudc 4.719
4 | Dét giao thong 105.406 27,43 113.045 29,43 +2,00
| Téag cong 384.223 100 384.223 100

Theo d6, dién tich dét gido duc tai khu dit can dinh gia la trudc diéu chinh 1a
15.069 m? va sau diéu chinh 14 15.415 m% Qua khao sét thong tin thi trudng tai khu
vuc dinh gia va cdc khu vuc 14n cn va ra so4t thdng tin cac truong hop chuyén nhugng
do Vin phong Ding ky dat dai tinh Pong Nai cung cip tai Vin ban sé 906/VPDK-
TTLT ngay 02/02/2026 vé viéc tra 11 Vian ban sé 215/TTKTTNMT-QHGD ngay
26/01/2026 ctia Trung tdm K§¥ thuat Tai nguyén va Mdi truong, don vi tu vin khong
ghi nhén c4c trudng hop chuyén nhuong quyén str dung dét c6 muc dich sit dung Ja
dat gido duc, do d6 khéng du co s dé xac dinh gia dat theo phuong phap so sanh.

Ddi véi loai dat gido duc, mic di v& mat nguyén tic c6 thé xem xét 4p dung
phuong phap thing du trong trudng hop co s gigo duc hoat dong theo co ché ty chi
tai chinh hogc dan 13p. Tuy nhién, thuc tién cho thiy viéc 4p dung phwong phap thing
du 1a khong kha thi va khéng dam bao d6 tin cdy ctia két qua dinh gid. Nguyén nhin
la do dat gido duc khong phai 12 loai d4t c6 muc tiéu du tu phat tridn bt dong san
thuong mai dé ban hodc cho thué, ma chi yéu duoge str dung 6n dinh, 1au dai cho muc
tiéu phuc vu cong téc gido duc — dao tao. Bén canh d6, dé xac dinh gia d4t theo
phuong phap thing du, can ¢6 co s& x4c dinh doanh thu phat trién va chi phi phat
trién. Tuy nhién, di v&i loai hinh truong hoc, cac thong tin nay thuong khéng duoc
cong khai hodc théng ké chinh thiic; doanh thu tr hoc phi, dich vu phu tr¢ va chi phi
van hanh cla timg trudng rat khac nhau va khong c6 chuén héa. Ngoai ra, hoat dong
gido duc dan lap phan 16n mang tinh tu chi tai chinh, khong thudn tiy kinh doanh
loi nhuén, do d6 khéng hinh thanh dong tién dau tu — thu hdi vén — lgi nhun nhu
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dbi vai du 4n thuong mai. Do d6, don vi tu van khong c6 du co s¢ dé ap dung theo
phuong phap thang du.

Déng thoi, khong c6 du co s6 dé uéc tinh gia dit theo phuong phép thu nhap
do khu dAt hién dang 1a dét tréng, chua c6 cong trinh x4y dung. Dién tich dat gido
duc can dinh gid 12 mdt phan ctia khu d4t cin xé4c dinh gia dit cu the dé dau gia
quyén st dung dét, vi vay khéng du co sé dp dung phuong phap hé s6 didu chinh.

Tu nhiing nhan dinh néu trén, khong cé du co s d8 wéc tinh gia dét gido duc
theo cac phuong phap dinh gia dt tai khoan 5, khoan 6 Didu 158 Luét Dét dai 2024.

Cin ctr quy dinh tai muc h3 diém h khoan 1 Didu 1 Quyét dinh 64/2025/QD-UBND
~ ngay 21 thang 11 ndm 2025 ctia UBND tinh Déng Nai: “h3) Khi xdc dinh gid ddt ciia
thira dét, khu dat phi néng nghiép khong phai la dat & ma tai thoi diém dinh gid khéng
dii thong tin déu vao dé dp dung phuong phdp dinh gid dat da quy dinh tai khoan 5,
khodn 6 Diéu 158 Ludt Pdt dai 2024 thi. xac dinh gid cua thira ddt, khu dét can dinh gid
nhw doi véi gm dat ¢ ciing vi tri, ciing tuyen du'ong sau dé diéu chinh mitc chénh léch
theo ty Ié phan trim (%) giika gid cua loaz ddt can dinh gid vm gid ddt ¢ trong bang gid
dét tai khu viee ¢6 thiva dat, lhu dat can dinh gid. Pon vi tw vén phdi chitng minh khong
dii théng tin dau vao dée ap dung phwong phdp dinh gza dat dé quy dinh tai khodn 5,
khodn 6 Diéu 158 Ludt Pdt dai 2024 trong bdo cao thuyet minh xdy dung phuong dn gid
dat de Hoi dong thdm dinh gid dét cu thé xem xét, quyét dinh.” . Ap dung quy dinh néu
trén, don vi tu vAn dé xudt ude tinh gia dat gido duc trén co sO gid d4t & da udce tinh tai

khu d4t can dinh gi4 sau d6 didu chinh mirc chénh léch theo ty 1& % theo ty 1& chénh léch

gitta gi4 dét gido duc va gia dat & quy dinh trong bang gia dat.

Piém b khoan 5 Piéu 10 Quyét dmh s6 49/2019/QD -UBND ngay 31 thang 12
nam 2019 ciia UBND tinh Pdng Nai vé viée Quy dinh vé diéu chinh bang g1a dat tmh
Pdng Nai 5 nam, giai doan 2020 — 2024 ban hanh kem theo Quyét dinh sb
49/2019/QED UBND ngdy 31 thang 12 ndm 2019 ctia UBND tinh Pdng Nai quy dinh:

“S. Gid ddt quéc phong; gid dat an ninh; gid dat xdy dung tru s6 co quan, gid dat
xdy. dung cong trinh sy nghiép, gom Pt xdy dung co sé van héa, dat xdy dzmg co
56 xd héi, dat xay du'ng co SO y té, dat xdy dung co s¢ gido duc va dao tgo, ddt xdy
dung co sé thé duc thé thao, dat xdy dung co s6 khoa hoc va cong nghé, dat xdy dung
co' sO moi rrwong dat xdy dung co s6 khi twong thiy van, dat xdy dung co s6 ngoai
giao va dat xdy dung cong trinh su nghiép khdc dp dung mic gid nhw sau:

a) Truong hop giao dat khéng thu tién sir dung dat dé xdy dumg tru so lam viée
ciia co quan, 16 chire, don vi; cong trinh chuyén ding, cong trinh phuc vu cong tac
quan ly tai don vi lyc heong vil trang nhdn dan; céng trinh sw nghiép cua don vi
' chua tw chii tai chinh thi dp dung bang gid ddt ¢ cung vi tri theo dwong phé (hodc
dwong giao théng chinh) cung khu vie nhdn voi hg 56 0,8.

- b) Truong hop Nha nuéc cho thué dit dé xiy dung cong trinh suw ngkzep va
s dung vao muc dich san xudt, kinh doanh phi néng nghiép khong phai la dit ¢
thi dap dung bing gid dit san xudt, kinh doanh phi nong nghi¢p khong phai la dit
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 thuwong mai, dich vu cing vi tri theo dwong pho (hodc dwong giao thong chinh)
cung khu vwc nhan voi hé so 0,8”.

Phu luc X. Bang gia dat san xuét, kinh doanh phi néng nghiép khong phai 1a
dat thuong mai, dich vu tai néng thén ban hanh kém theo Quyét dinh s6 49/2019/QP-
UBND ngay 31 thang 12 nam 2019 ctia UBND tinh Pong Nai quy dinh gi4 dét san
xudt, kinh doanh phi néng nghiép khong phai 13 dat thwong mai, dich vu vi tri 1
duong Huong 16 2 — doan con lai 1a: 3.000.000 ddng/m?.

* Phu luc VI. Bang gi4 dét & tai nong thén ban hanh kém theo Quyét dinh sb
49/2019/QD-UBND ngay 31 thang 12 ndm 2019 ctia UBND tinh Péng Nai quy dinh
gia d4t & ndng thén vi tri 1 duong Huong 16 2 — doan con lai 1a: 5.000.000 dong/m>.

Ty 1& chénh l1&ch giita gia dat san xuét, kinh doanh phi ndng nghiép khéng phai
la dat thuong mai, dich vu tai néng thén vi tri 1 dudng Huong 16 2 — doan con lai va
gia dat & tai néng thén vi tri 1 Huong 16 2 — doan con lai 1a: 3.000.000 dong/m? +
5.000.000 d6ng/m? = 0,6. '

Dai voi gia dat ¢ stir dung dé diéu chinh ve dat gido duc, don vi tur van udce tinh nhu sau:

- Gi4 dét & trwde khi diéu chinh quy hoach cuc bo chi tiét 1/500 14 15.860.497 dong/m.
- Gi4 d4t & sau khi diéu chinh quy hoach cuc b chi tiét 1/500 13 17.425.568 ddng/m>.

Diéu 15 Quyét dinh sé Quyét dinh s6 49/2019/QP-UBND ngay 31 thang 12
nam 2019 ctia UBND tinh Pdng Nai Quy dinh vé bang gia d4t tinh Pong Nai 5 ndm,
gial doan 2020 — 2024 ban hanh kém theo 49/2019/QD-UBND ngay 31 thang 12
ndm 2019 ctia UBND tinh Pong Nai quy dinh: “Gid ddt trong bdng gid dat doi voi
dat sir dung cé thoi han dwoc tinh twong ing véi thoi han sir dung dat la 70 ndm” .
Thoi han 70 nam tuwong duong 840 thang.

= Gia d’ét gido duc (thoi han str dung dat 70 ndm) trude dicu chinh quy hoach
cuc bo chi tiét 1/500 1a: 15.860.497 dong/m? x 0,6 x 0,8 = 7.613.039 dong/m?.

= Gia dat gido duc (thoi han st dung dat 70 nim) sau diéu chinh quy hoach

- cuc bo chi tiét 1/500 1a: 17.425.568 ddng/m? x 0,6 x 0,8 = 8.364.273 ddng/m>.

- Piém a khoan 2 Piéu 26 Muc 1 Chwong III Nghi dinh 103/ND-CP ngay
'30/7/2024 ctia Chinh phti quy dinh vé tién str dung dét, tién thué dat quy dinh:

' Gid dat theo muc dich sit dung dat

thué trong Bang gid dat

Thoi han sik dung dat ciia gid dat x Thot gian thué dadt
trong bang gid dat (theo quy dinh

ciia Chinh phii vé gid dat)

DPon gid thué dat
trd tién thué ddt
mot lan cho ca

thoi gian thué

Céan cur thoi han giao dét ghi tai gidy chimg nhén dau tu dén ngay 22/4/2058
(tai Quyét dinh 1588/QD-UBND ngay 29/5/2014 ciia UBND tinh Dong Nai). Thoi
han sir dung dat con lai cia du an 1a 437 thang.
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= Gi4 dat gido duc truéc diéu chinh quy hoach cuc bd chi tiét 1/500 thoi han st
dung con lai 437 théng 1a: 7.613.039 dong/m? x 437 thang / 840 thang = 3.960.593
ddng/m?.

- =Gia dAt gido duc sau diéu chinh quy hoach cuc bd chi tiét 1/500 thoi han st
dung con lai 437 thang la: 8.364.273 dong/m? x 437 thang / 840 thang = 4.351.413
dong/m?.

Uée tinh gia dat dit gido duc trwée va sau khi diéu chinh cuc b quy hoach
chi tiét 1/500 1a:

Dét gido duc (thoi han sir dung 437 —— Gia dit cu thé Thanh tién
thiifig) Dign tich (m2) |~ 331 0/m2) (dng)

Gia dét trude khi didu chinh 1/500 15.069,0 3.960.593 59.682.174.536
Gia dét sau khi didu chinh 1/500 15.415,0 4.351.413 67.077.038.387
Chénh léch = Gia dét sau diéu chinh —

Gia dit trude diéu chinh 7:394.905.851

Buée 5: Udce tinh gia dit vin héa tai khu do thi Aquacity.

* Co cau sir dung dat

Quy hoach dwgc duyét | Quy hoach diéu chinh
SR Chirc ning Dignfich | TyIe | Diéntich | 1y a o) ;g’:f
(m?) (“0) (m?) (%)
I | Loai dét dinh gia
1| pite 192.335 50,06 192.335 50,06 | +0,00
- Biét thu song lap - 48.569
- Biét thu don lap 135.880 83.758
- Nha & chung cu 56.455 60.008
2 | DAt cong cong dich vu 32.976 8,58 28.923 7,53 -1,05
- Gi4o duc 15.069 15.415
- Vian hoa 0 746
| - TMDV 17.907 12.762
11 | Loai dit khéng dinh gia
3 | Pt cay xanh - TDTT 53.506 13,93 49.920 12,99 -0,94
- Cay xanh khu & 7.821 6.516
- Cay xanh bo séng 45.685 38.685
- Séng, mat nudce 4.719
4 | Pit giao thong 105.406 27,43 113.045 29,43 +2,00
Téng cong 384.223 100 384.223 100

Theo d6, dién tich dAt véin héa sau khi didu chinh quy hoach chi tiét 1/500 dién
tich ting thém 746 m2. Qua khéo sat théng tin thi truong tai khu vue dinh gia va cac
khu vuc 14n cén va ra soat thong tin cac truong hop chuyen nhugng do Van phong
Pang ky dat dai tinh Pong Nai cung cip tai Van ban so 906/VPDK-TTLT ngay
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02/02/2026 vé viée tra 161 Van ban sé 215/TTKTTNMT-QHGD ngay 26/01/2026
ctia Trung tdm K§ thudt Tai nguyén va Méi trudng, don vi tu vin khong ghi nhan
céc trudng hop chuyén nhugng quyén sir dung dat 6 muyc dich st dung la dat van
hoa, do d6 khong du co s& dé xac dinh gia dit theo phuong phap so sanh. Do loai
dét vin héa duge Nha nuée giao hodc cho thué chu yéu dé xay dung céc cong trinh
phuc vu cong dong nhu nha van héa, bao tang, rap chiéu phim, trung tdm trién 1am,
di tich lich str.. ., nén trén thuc té khoéng c6 co so dit liéu thi truong du tin cay dé thu
thép va x4c dinh c4c théng tin dau vao can thiét nhu doanh thu, chi phi, loi nhuén
nha dau tu theo yéu cu ctia phuong phap thang du.

Dong thoi, khong cé du co s¢ @ udc tinh gia dat theo phuong phap thu nhép
do khu dét hién dang la dat trong, chua c6 cong trinh x4y dung. Dién tich dat vin
héa can dinh gi4 [&4 mot phin ctia khu dit cin x4c dinh gia dat cu thé dé dau gia
quyén sir dung dét, vi vay khong di co s& 4p dung phuong phép hé sb didu chinh.

Tir nhitng nhan dinh néu trén, khohg c6 di co s dé xéc dinh gid dét van héa theo
céc phuong phép dinh gid dit tai khoan 5, khoan 6 Didu 158 Luat Dt dai 2024.

Can cir quy dinh tai muc h3 diém h khoan 1 Piéu 1 Quyét dinh 64/2025/QD-
UBND ngay 21 thang 11 ndm 2025 ctia UBND tinh Pong Nai: “h3) Khi xdc dinh
gid ddt cia thiva dat, khu dét phi néng nghiép khéng phdi la dét & ma tai thoi diém
dinh gid khéng di thong tin dau vao dé dp dung phwong phdp dinh gid dat da quy
dinh tai khodn 5, khoan 6 Piéu 158 Ludt Pdt dai 2024 thi xdc dinh gid cua thira
ddt, khu dat can dinh gid nhw déi véi gid dat & cing vi tri, ciing tuyén dwong sau
dé diéu chinh mirc chénh léch theo ty 16 phdn trdm (%) giita gid ciia logi ddt cdn
dinh gia voi gid dat ¢ trong bang gia dat tai khu vue c6 thira dat, khu dét can dinh
gid. Pon vi tw vdn phdi chitng minh khéng di thong tin dau vao dé dp dung phirong
phdp dinh gia ddt da quy dinh tai khodn 5, khodn 6 Piéu 158 Ludt Pdt dai 2024
trong bdo cdo thuyét minh xdy dmfzg phuong dn gid dat dé Hoi dong rham dinh giad
ddt cu thé xem xét, quyét dinh.”. Ap dung quy dinh néu trén, don vi tu Van dé xuét
udce tinh gia dat gido duc trén co sé gia dat & da ude tinh tai khu dét can dinh gia
sau d6 didu chinh mirc chénh léch theo ty 18 % theo ty 16 chénh 1&ch gifta gia dét
gido duc va gia dat & quy dinh trong bang gia dat. :

Diém b khoan 5 Diéu 10 Quyét dinh s6 49/2019/QD-UBND ngay 31 théng 12
ndm 2019 ctia UBND tinh Péng Nai vé viéc Quy dinh vé diéu chinh bang gia dt tinh
Pong Nai 5 nam, giai doan 2020 — 2024 ban hanh kém theo Quyét dinh s6 49/2019/QP-
UBND ngay 31 thang 12 ndm 2019 ctia UBND tinh DPéng Nai quy dinh: “5. Gid dat
quoc phong; gid dar an ninh; gid dat xdy dung tru s¢ co quan; gid dat xdy dung cong
trinh su nghiép, gom Bit xdy dung co sé viin héa, dit xdy dung co 56 xd hoi, dat xdy
dung co 56 y té, dit xdy dung co s6 gido duc va dao tao, ddt xdy dung co sé thé duc
thé thao, dat xdy dung co sé khoa hoc va cong nghé, dat xdy dung co sé méi truong,
7 dat xdy dung co sé khi twong thily véin, dat xdy dung co sé ngoai giao va dat xdy dung
cong trinh sy nghiép khdc dp dung mikc gia nhw sau: '

a) Truong hop giao ddt khéng thu tién sir dung dat dé xdy dung tru sé lam viéc
ciia co quan, to chite, don vi; cong trinh chuyén dimg, cong trinh phuc vu céng tdc
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qudn 1y tai don vi lyc luong vil trang nhdn ddn; céng trinh sw nghiép cua don vi
chua tw chii tai chinh thi dp dung bang gid ddt ¢ cung vi tri theo dwong phé (hodc
duong giao théng chinh) ciing khu vuc nhdn voi hé 56 0,8.

b) Truwong hop Nha nuwdc cho thué dit dé xiy dung cong trinh sw nghtep va
st dung vao muc dich sin xuit, kinh doanh phi nong nghiép khong phdi la dit ¢
thi dp dung bing gid dit san xudt, kinh doanh phl nong nghiép khong phdi la diit
thwong mai, dich vu cing vi tri theo dwong phé (hodc dwong giao thong chinh)
cang khu vuwe nhan voi hé 56 0,8”.

Phu luc X. Bang gi4 dat san xudt, kinh doanh phi nong ngh1ep khoéng phai 1a
d4t thuong mai, dich vu tai ndng thoén ban hanh kém theo Quyét dinh s6 49/20 19/QB-
UBND ngay 31 thang 12 ndm 2019 ctia UBND tinh Bong Nai quy dinh gié d4t san
xuat, kinh doanh phi ndng nghiép khong phai la d4t thuong mai, dich vu vi trf 1
duong Huong 16 2 — doan con lai la: ?{ 000.000 ddng/m?.

Phu luc VI. Bang gia d4t & tai ndng thon ban hanh keém theo Quyét dinh sb
49/2019/QP-UBND ngay 31 thang 12 ndm 20 19 ciia UBND tinh Dong Nai quy dinh
gig dat & nong thon vi tri 1 dudong Huong 1§ 2 — doan con lai la: 5. 000.000 ddng/m>.

Ty 1€ chénh 1éch gitia gia d4t san xudt, kinh doanh phi nong nghiép khong phai

la d4t thwong mai, dich vu tai néng thén vi tri 1 duong Huong 16 2 — doan con lai va

gi4 dt & tai nong thon vi trf 1 Huong 16 2 — doan con lai la: 3.000.000 d6ng/m? +
5.000.000 dong/m?

- Pbi véi gia dét o su dl_mg d8 didu chinh v& d4t van héa, don vi tur van uée tinh nhu sau:

_ Gié dét & trude khi didu chinh quy hoach cuc bé chi tiét 1/500 1a 15.860.497 dong/m’

_ Gia d4t & sau khi didu chinh quy hoach cyc bé chitiét 1/500 1 17.425.568 dong/m”.

Pidu 15 Quyét dinh sb Quyet dinh sb 49/2019/QB—UBND ngay 31 thang 12
nam 2019 ciia UBND tinh Pong Nai Quy dinh vé bang gia dit tinh Dong Nai 5
nam, giai doan 2020 — 2024 ban hanh kém theo 49/2019/QB—UBND ngay 31
thdng 12 nam 2019 cta UBND tinh Dong Nai quy dinh: “Gid ddt trong bang gza
dét ddi voi dét sir dung c6 thoi han dwoc tinh twong ikng voi thoi han su dung dat
la 70 nédm . Thoi han 70 ndm tuong duong 840 thang.

= Gia dat véan héa (thoi han str dung dAt 70 ndm) trwée diéu chinh quy hoach
cuc bd chi tiét 1/500 la: 15.860.497 dong/m? x 0,6 x 0,8 = 7.613.039 dong/m?.

= Gia dat van hoa (thoi han st dung d4t 70 nam) sau di€u chinh quy hoach

cuc bd chi tiét 1/500 1a: 17.425.568 dbng/m? x 0,6 x 0,8 = 8.364.273 déng/m?.

A Piém a khoan 2 Piéu 26 Muc 1 Chuong III Nghi dinh 103/ND-CP ngay
30/7/2024 caa Chinh pht quy dinh vé tién st dung dét, tién thué d4t quy dinh:

Gid dét theo muc dich sic dung ddt

thué trong Badng gid dat

Thoi han si dung dat cia gid dat x Thoi gian thué dat

trong bang gid dét (theo quy dinh

cila Chinh phii vé gid dat)

Pon gia thué dat
tra tién thué dat _

mét lan cho ca
thoi gian thué



Cén clr thoi han giao dét ghi tai gid
(tai Quyét dinh 1588/QD-UBND ngay 29
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han sir dung d4t con lai ctia du an la 437 thang.

y chimg nhan ddu tu dén ngay 22/4/2058
/5/2014 ctia UBND tinh Dong Nai). Thoi

= Gi4 dit van hoa trude di{%u chinh quy hoach cyc bd chi tiét 1/500 thoi han st dung .
con lai 437 thang la: 7.613.039 ddng/m? x 437 thang / 840 thang = 3.960.593 dong/m”.

= Gia dat vin hoa sau diéu Fhi’nh quy hoach cuc b ¢
con lai 437 thang la: 8.364.273 dong/m? x 437 thang / 840 th

hi tiét 1/500 thoi han sir dung
4ng = 4.351.413 dong/m”.

"~ Uédec tinh gia dAt dat viin hoa trude va sau khi didu chinh cuc bd quy hoach
chi tiét 1/500 la:
Pat vin hoa (’[hC’Yl han st dung 437 Dién tich (m2) Gia 9at cu the Thal:h tlenj
thang) (dong/m2) (dong)
Gia dét tru6e khi diéu chinh /500~ | - 3.960.593 -
Gia dét sau khi diéu chinh 1/500 f 746,0 4.351.413 3.246.154.436
Chénh léch = Gié dét sau diéu chinh — '
Gia dat truéc didu chinh 3246154436 |

Buée 6: Tong hop két qua xdc dinh gia dat

* Bang tong hop két qua nhw sau:

Quy hoach P Dién tich | Gia dit cu thé R
TT chi fiét 1/500 Dién gidi (mz) 3 (d&ng /m?) Thanh tién (dong)
Dét & biét thu 135.880,0 15.860.497 2.155.124.332.360
Trugokhi | DAtgidoduc (thoihansir ) 450600 | 3.960.593 59.682.174.536
| k1 dung 437 thang)
diéu chinh .
P4t van hoa (thdi han sir 2
dung 437 thang) i 3.960.583 )
Dit o biét thu 132.327,0 17.425.568 2.305.873.136.736 |
.| Saukhi diéu Dat gido duc (thdi hansit | 45 4159 4351413 67.077.038.387
2 chinh dung 437 thang)
P4t van hoa (thoi han sir
L dung 437 thing) 746,0 4351413 3.246.154.436

* Gi4 tri chénh léch trudc va sau khi diéu chinh quy hoach cuc bg chi tiét 1/500:

Truée dicu chinh Sau diéu chinh Chénh léch: |
, Giaditc ) 1 The‘l‘nh tién sau
Dico:21at 45 | Thanh tidn @ng) | CAIACHEE | ppan tién (@dng) dieu ehink -
3 3 (dong/m°) truée diéu chinh
(Gomg/nr) (ddng)
 Dét & biét thy I '820'49 5.155.124.332.360 | 17.425.568 | 2.305.873.136.736 | 150.748.804.376
Do i (h han | 5 960503 | 59.682.174.536 | 4351413 | 67.077.038.387 7.394.863.851
str dung 437 thang)
Dat-vin hod (o1 un | 5 96 503 : 4351413 | 3.246.154.436 3.246.154.436
~sirdung 437 thang) "
Tong cong 161.389.822.663

Thanh tidn: 161.389.822.663 dong (Bang chik: Mot trdm sdu muot mét ty ba
tréim tdm muoi chin triéu tam trdm hai muoi hai nghin sdu trdm sdau muoi ba dong).
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10. Két ludn
Gia dit cu thé theo phuong an thuyét minh néu trén c6 murc gia cao hon muc

gia quy dinh ctia UBND tinh, do khu dét c6 nhing thuén lo nhat dinh. Mirc gia dat

cu thé cao hon so vai muc gia quy dinh cla UBND tinh 1a phu hop véi tinh hinh
r dung dat, tién thué dat cho

thuc té. Trén day la thuyétrminh phuong an tinh tién su
Céng ty TNHH thanh pho Aqua Dona thuc hién du én Aqua Dona tai xa Long
Hung, thanh pho Bién Hoa, tinh Ddng Nai (nay la phuong Long Hung, thanh pho

DPong Nai)./. g
70 TRYOy g A
r A 5 s = e
PINH GIA VIEN ,-5/ TUGIAMEDOC —
: ,'? ok KY THU.@T \3
z| TAINGUYEN vi E
h S\ MOITBUGNG . /o]
\CAEONG NAT /) V

Hb Gia Pién
S6 chirng chi: 0450324

PR







