UBND THANH PHO DONG NAI CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TRUNG TAM PHAT TRIEN QUY PAT Doc lap - Tw do - Hanh phic
S6:374  /PA-TTPTQD Pong Nai, ngay 25 thang 8 nam 2026
PHUONG AN

Piu gia quyén sir dung dit khu d’f,lt khodng 102 ha
tai xa Phudéc An, thanh pho Dong Nai

Thue hién Ké hoach s 151/KH-UBND ngay 24 thang 3 nim 2026 cua
UBND tinh Déng Nai vé diu gia quyén sir dung dit trén dia ban tinh Ddng Nai
nam 2026, Trung tdm Phat trién quy dat thanh phd Dong Nai 1ap Phuong an dau
gia quyeén sir dung dat khu dit khoang 102 ha tai xd Phudc An, thanh phd Pdong
Nai, véi cac nd1 dung nhu sau:

I. CAN CU PHAP LY

Can ctr Luat Dau gia tai san ngay 17 thang 11 nam 2016; Luat Sira ddi, bd
sung mot sd diéu cua Luat Dau gia tai san ngdy 27 thang 6 nam 2024;

Can cir Luat Dat dai ngay 18 thang 01 nam 2024; Luat Stra doi, bd sung
mot sb didu cua Luét Dat dai s6 31/2024/QH15, Luat Nha & sb 27/2023/QH15,
Luét Kinh doanh bat dong san ) 29/2023/QH15 va Luat Cac td chuc tin dung
s6 32/2024/QH15 ngay 29 thang 6 nam 2024;

Can cu Luat Nha ¢ ngay 27 thang 11 nam 2023;

Can ctr Luat Kinh doanh bat dong san ngay 28 thang 11 nam 2023;

Can ctr Luat Quy hoach do thi va ndng thon ngay 26 thang 11 nam 2024;
Luét Stra d6i mot s diéu ctia Luat Quy hoach db thi va néng thon ngay 11 thang
12 nam 2025;

Can ctr Luat Pau tu ngay 11 thang 12 niam 2025;

Can ctr Nghi quyét sb 254/2025/QH15 ngay 11 thang 12 nim 2025 cua
Quéc hoi quy dinh mot s6 co ché, chinh sach thao g0 kho khan, vudng méc
trong td chire thi hanh Luat DAt dai;

Can ct Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nim 2024 cua
Chinh pht quy dinh vé gia dat;

Can ct Nghi dinh s 96/2024/ND-CP ngay 24 thang 7 nim 2024 cua
Chinh phu quy dinh chi tiét mot sO diéu cua Luat Kinh doanh bat dong san;

Can cir Nghi dinh sb 100/2024/ND-CP ngay 26 thang 7 nim 2024 cua
Chinh phu quy dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat Nha & vé phat trién va quan ly



nha ¢ xa hoi;
Can cit Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nim 2024 cua
Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mot s diéu cua Luat Dat dai;

Can cit Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nim 2024 cua
Chinh phu quy dinh vé tién str dung dat, tién thué dat;

Cian cr Nghi dinh sd 172/2024/ND-CP ngay 27 thang 12 nam 2024 cta
Chinh phi quy dinh chi tiét mot s6 diéu cia Luat Piu gid tai san s
01/2016/QH14 duoc sira ddi, bd sung mot sb diéu theo Luat sb 37/2024/QH15;

Can cit Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay 15 thang 8 nim 2025 cua
Chinh phu stra d6i, b6 sung mdt sd diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi
hanh Luat Dat dai;

Can ctr Nghi dinh sd 261/2025/ND-CP ngay 10 thang 10 nim 2025 cua
Chinh phu sira d6i, bo sung mot sé diéu cia Nghi dinh sé 100/2024/ND-CP
ngdy 26 thang 7 nim 2024 cia Chinh pha quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua Luat
Nha & vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi va Nghi dinh sé 192/2025/ND-CP
ngay 01 thang 7 nim 2025 cta Chinh phti quy dinh chi tiét mot sé diéu va bién
phap thi hanh Nghi quyét sb 201/2025/QH15 ngay 29 thang 5 nam 2025 cua
Quéc hoi thi diém vé mot sb co ché, chinh sach dic thu phat trién nha & xa hoi;

Can cir Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay 31 thang 01 nim 2026 cua
Chinh phti quy dinh chi tiét va hudéng din mot s didu cua Nghi quyét sb
254/2025/QH15 cua Quéc hoi quy dinh mot s6 co ché, chinh sach thao g0 kho
khan, vuéng méc trong t6 chuc thi hanh Luat Dét dai;

Can cir Nghi dinh s6 50/2026/ND-CP ngay 31 thang 01 nim 2026 cua
Chinh phti quy dinh chi tiét mot s diéu ctia Nghi quyét sb 254/2025/QH15 ngay
11 thang 12 ndm 2025 ctia Quédc hoi quy dinh mot sb co ché, chinh sach thao g&
khé khan, vuong méc trong td chuc thi hanh Luat Dat dai vé tién sir dung dat,
tién thué dat;

Can ct Nghi dinh s 96/2026/ND-CP ngay 31 thang 3 nim 2026 cua
Chinh pha quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mét sb diéu cia Luat Dau tu;

Can ctt Thong tu sb 30/2024/TT-BTC ngay 16 thang 5 nim 2024 cua Bo
truong BO Tai chinh ban hanh cic chuan muc thim dinh gia Viét Nam vé quy
tac dao durc nghé nghiép tham dinh gia, pham vi cong viéc tham dinh gia, co sO
gia tri thAm dinh gi4, hd so tham dinh gié;

Cin ct Thong tu s6 19/2024/TT-BTP ngay 31 thang 12 nam 2024 ciia Bo
truong BO Tu phap quy dinh chi tiét va huéng din thi hanh mot sé diéu cua Luét
Piu gia tai san $6 01/2016/QH14 dugc stra ddi, bo sung mot s6 diéu theo Luat
s6 37/2024/QH15;
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Cin ¢t Thong tu s6 20/2024/TT-BTP ngay 31 thang 12 nam 2024 ciia Bo
truong BO Tu phap quy dinh co ché, chinh sach vé gia dich vu déu gia tai san
ma phap luit quy dinh phai ban théng qua d4u gia; chi phi ding thong bao lwa
chon t6 chtrc hanh nghé dau gia tai san, chi phi thong bao cong khai viéc ddu gia
trén Cong Pau gia tai san qudc gia, chi phi str dung Céng Dau gia tai san qubc
gia dé dau gia bang hinh thire truc tuyén;

Can ctr Thong tu s6 03/2025/TT-BTC ngay 22 thang 01 ndm 2025 ctia Bo
truong BO Tai chinh hudng dan vé ché do tai chinh trong hoat dong dau gia tai
san, quy dinh viéc thu, chi, quan 1y va st dung tién ban hd so mdi tham gia du
gia, tién dit trude cua ngudi tham gia ddu gia khong nhan lai theo quy dinh cua
phap luat vé du gia tai san;

Can ct Quyét dinh s6 1311/QD-BTP ngay 22 thang 4 nim 2025 cta Bo
truong B Tu phap ban hanh khung gia dich vu déu gid tai san ma phép luit quy
dinh phai ban thong qua dau gia;

Cian ctr Nghi quyét s6 27/2025/NQ-HPND ngay 10 thang 12 nim 2025
cua HDND tinh Déng Nai quy dinh vé tiéu chi xac dinh khu vuc, vi tri dat trong
Bang gia dét trén dia ban tinh Pong Nai;

Cian ctr Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND ngay 10 thang 12 nim 2025
ctia Hoi dong nhan dan tinh Pong Nai ban hanh quy dinh Bang gia dét 1an dau
trén dia ban tinh Pong Nai nim 2026;

Cian ct Quyét dinh sé 66/2024/QD-UBND ngay 31 thang 10 nim 2024
cua UBND tinh Déng Nai ban hanh Quy dinh chi tiét thuc hién mot s6 diéu cua
Luat Nha ¢ trén dia ban tinh Pong Nai;

Can ctr Quyét dinh s6 03/2026/QD-UBND ngay 11 thang 5 nim 2026 cua
UBND thanh phd Pong Nai quy dinh hé sb diéu chinh gia dét trén dia ban thanh
phé Dong Nai nim 2026;

Can ctr Quyét dinh s 2133/QD-UBND ngay 24 thang 6 ndm 2025 cua
UBND tinh Dong Nai vé viéc giao dit cho Trung tdm Phat trién quy dit tinh
DPong Nai quan 1y, xdy dung phuong 4n khai thac d6i v6i khu dat dién tich
1.001.661,0 m? dat tai xd Phuéc An va xi Long Tho, huyén Nhon Trach, tinh
Pong Nai;

Can ctr Quyét dinh s6 1801/QD-UBND ngay 21 thang 10 nam 2025 cua
Chu tich UBND tinh Pong Nai vé viéc didu chinh dién tich giao dat ghi tai
Quyét dinh s6 2133/QD-UBND ngay 24 thang 6 nim 2025 ciia UBND tinh
DPong Nai;

Can ct Quyét dinh s6 1832/QD-UBND ngay 23 thang 10 nam 2025 cua
Chu tich UBND tinh Pong Nai vé viéc giao dat cho Trung tdm Phét trién quy
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dat tinh Pong Nai quan 1y, xay dung phuong an khai thac d6i voi khu dat c6
dién tich 22.719,0 m? tai xa Phudc An, tinh Pong Nai;

Can ctr Quyét dinh sd 779/QD-UBND ngay 27 thang 02 nim 2026 cua
Chu tich UBND tinh Ddng Nai phé duyét diéu chinh Quy hoach tinh Pong Nai
thoi ky 2021-2030, tAm nhin d&én nam 2050;

Can ct Quyét dinh s6 973/QD-UBND ngay 23 thang 3 nim 2026 cua
UBND tinh Pong Nai phé duyét diéu chinh Chuong trinh phét trién nha & tinh
Pong Nai giai doan 2021-2030;

Can ctr Quyét dinh sd 1422/QD-UBND ngay 09 thang 4 nim 2026 cua
UBND tinh Pong Nai phé duyét K& hoach phat trién nha & tinh Pong Nai giai
doan 2026-2030;

Can ct Quyét dinh s6 1999/QD-UBND ngay 08 thang 11 nam 2025 cua
UBND xi Phudc An phé duyét quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 khu dat khoang
102 ha tai xa Phudc An, tinh Béng Nai;

Can ctr Quyét dinh sd 2535/QD-UBND ngay 07 thang 8 nim 2026 cua
UBND x3 Phudc An phé duyét diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét ty 18 1/500
Khu dat khoang 102 ha tai x4 Phudc An, thanh phd Dong Nai.

II. NOI DUNG PHUONG AN
1. Thong tin chung vé khu dét ddu gia
1.1. Vi tri

Khu dat khoang 102 ha tai xa Phudc An, thanh phd Dong Nai ¢ céac vi tri
tiép giap, cu thé nhu sau:

- Phia Bong : Giap duong Rung Sac va duong N1 cua khu d6 thi HUD;
-Phia Tay : Giap dudong Nguyén Vin Ctr va dudng DO;

- Phia Nam : Giap duong Lé Hong Phong va duong N1 cua khu d6 thi
HUD;

- Phia Bic  : Giap khu dat quy hoach cdy xanh cach ly.

Vi tri, ranh gidi khu dat dugc xac dinh theo To trich luc ban dd dia chinh
sO 5741/2026 do Vin phong Pang ky dat dai thanh phd Pong Nai 1ap ngay 22
thang 8 nam 2026.

1.2. Dién tich, loai dat

Téng dién tich duoc giao Trung tim Phét trién quy dat thanh phd Pong
Nai quan 1y 1a 1.019.443,50 m?;

Téng dién tich 1ap quy hoach chi tiét theo d6 an Quy hoach chi tiét xay
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dung ty 1€ 1/500 1a 1.019.443,50 m? ,trong do:

a) Dién tich dat ddu gia : 479.076,76 m2, bao gdm:
- P4t ¢ tai nong thon : 352.810,26 m;

- Dét vin héa :5.015,0 m?;

- Piéty té :4.011,27 m?;

- Dét cong trinh dich vu :13.683,81 m?;

- P4t thuong mai : 16.514,89 m?;

- Dét gido duc :38.771,84 m?;

- Pt thé duc thé thao :5.076,45 m?;

- Dét bai dd xe £ 43.193,24 m?

b) Dién tich khong dau gia : 540.366,74 m?, bao gdm:
- Dét cay xanh str dung cong cong: 165.095,48 m>;

- Dét ha tang k¥ thuat :5.076,45 m?;
- Dt ha tang k¥ thudt sau nha  : 41.717,69 m?;
- Pét giao thong :328.477,12 m?,

1.3. Nguon goc

Khu d4t dugc UBND tinh Ddng Nai giao Trung tm Phat trién quy dat tinh
DPong Nai (nay 13 Trung tim Phat trién quy dat thanh phd Ddng Nai) quan 1y, xay
dung phuong an ddu gia quyén st dung dét tai Quyét dinh s6 2133/QD-UBND,
Quyét dinh s6 1801/QD-UBND va Quyét dinh sb 1832/QD-UBND.

1.4. Hién trang, ha tAng k¥ thuat va tai san gin lién véi dat

a) Hién trang: Dt tréng.

b) Pdi v6i ha tang két ndi tai khu vuc, khu dat tiép giap va két ndi véi
duong Tran Phi (dudng Rimg Séc), dudng Lé Hong Phong, dudng Nguyén Vin
Cu.

1.5. Thong tin quy hoach

a) Chi tiéu st dung dat: Puogc phan bo theo Phu luc XXVI-7 kém Quyét
dinh s6 779/QD-UBND.

b) Quy hoach xay dung

Theo hd so phé duyét quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 khu dat khoang 102
ha, x4 Phuéc An duoc UBND xd Phuéc An phé duyét tai Quyét dinh sb
1999/QD-UBND va diéu chinh cuc bd tai Quyét dinh sé 2535/QD-UBND, khu



dat c6 co cau st dung dat nhu sau:

Dién tich Matdo
STT Chirc ning imz) x’éiy dung | Ty I€ (%)
t6i da (%)
(1) 2 3) 4 (5)
A |PATO 352.810,26 34,61
1 | Pat nha & thap tang 281.669,61 27,63
1.1 | Patnha ¢ lién ké 241.777,59 80-100 23,72
1.2 | Dat nha o biét thu 39.892,02 55-65 3,91
2 | Pat nha chung cw hén hop 71.140,65 50 6,98
2.1 | Chung cu hdn hop 01 40.872,60 50 4,01
2.1.1 | Xay dung chung cu 33
2.1.2 | Xay dung nha dé xe ndi 17
2.2 | Chung cu hdn hop 02 30.268,05 50 2,97
2.2.1 | Xay dung chung cu 38
2.2.2 | Xay dung nha dé xe ndi 12
PAT CONG TRINH
B | CONG C ONG 83.073,26 8,14
3 | DAt vin héa 5.015,00 40 0,49
4 |Paty té 4.011,27 40 0,39
5 | Pat cong trinh dich vu 13.683,81 40 1,34
6 | Pat thwong mai 16.514,89 40 1,62
7 | Pat gido duc 38.771,84 40 3,80
8 | Pat thé duc thé thao 5.076,45 25 0,50
C |PAT CAY XANH 165.095,48
9 })Az"it cay xanh sir dung cong 165.095,48 16,19
cong
.1 |Datody xanh sir dyng cdng 85.573,73 5 8,39
cong (cap do thi)
9. E)Aét céykxanh sﬁ:.d}mg cong 79.521.75 5 7.8
cong (cap don vi &)
PAT GIAO THONG VA
D | kT 418.464,50 41,05
10 | Pat bai dd xe 43.193,24 4,24
11 | Pat ha ting k¥ thuat 5.076,45 40 0,50
12 Dfi‘t ha tang ky thuit sau 41.717,69 4,09
nha
13 | Pt giao thong 328.477,12 32,22




Dién tich Matdo
STT Chirc ning imz) x’z'iy dung | Ty I€ (%)
toi da (%)
1) 2 ) 4) )
Tong cong 1.019.443,50 100,00

1.6. V& bo tri quy dit nha & xa hoi

Thuc hién Vin ban s6 8120/UBND-KTN ngay 23 thang 10 nim 2025 cta
Chu tich UBND tinh Pong Nai vé viéc xir 1y kién nghi khong bé tri nha ¢ xa hoi
trong dy an Khu dat 102 ha tai xa Phudc An, tinh Déng Nai: Théng nhat noi
dung dé xuét ciia SO Xay dung tai Vin ban s6 3935/SoXD-QLQH&PTDT ngay
21 thang 10 nam 2025 vé viéc khong bé tri nha ¢ xa hoi trong du an Khu dat
102 ha tai xa Phudc An dé dau gia.

2. Hinh thic giao dit, cho thué dat va thoi han sir dung dat
a) Pbi v4i dién tich dat ddu gia 1a 479.076,8 m?:

- Pbi voi dién tich 352.810,3 m? dat ¢ tai ndng thén (bao gom: dat nha &
thap tang 281.669,6 m2 va dat nha chung cu hdn hop 71.140,7 m?): Nha nudc
giao dat co thu tién st dung dt theo hinh thire dau gia quyén st dung dat véi
thoi han str dung dat 50 nam ké tir ngdy UBND thanh phé Pong Nai ban hanh
quyét dinh giao dit. Ngudi nhan chuyén nhuong quyén sur dung dat, quyén so
hiru tai san gan lién v6i dat, nhan chuyén nhuwong cin ho chung cu duogc cap
Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan lién v6i dat theo
quy dinh cta phap luat vé dat dai;

- P6i voi dién tich dat cong trinh cong cong 126.266,5 m? (bao gom: dat
van hoa 5.015,0 m2, dat y t& 4.011,3 m2, dat cong trinh dich vu 13.683,8 m?2, dat
thuong mai 16.514,9 m?, dat gido duc 38.771,8 m2, dat thé duc thé thao 5.076,5
m2, dat bai d6 xe 43.193,2 m?): Nha nuéc cho thué dat tra tién mot 1an cho ca
thoi gian thué theo hinh thirc dau gid quyén st dung dat voi thoi han thué dat 50
nam ké tir ngady UBND thanh phd Pong Nai ban hanh quyét dinh cho thué dat.

b) Déi v6i phan dién tich dat khong dau gia 540.366,7 m?:

Bao gém: Dién tich 165.095,5 m? dat cdy xanh st dung cong cong (bao
gbém cap d6 thi 85.573,7 m? va cap don vi ¢ 79.521,8 m?), dat ha tang k¥ thuat
5.076,4 m?, dat ha tang ky thuat sau nha 41.717,7 m? va dat giao thong
328.477,1 m?: Nha nudc giao dat khong thu tién sir dung dat theo quy dinh cua
phép luat vé dat dai. Nguoi trang dau gia c6 trach nhiém dau tu xay dung, hoan
thién hé thong ha tang k¥ thuat va cdy xanh dong bo theo Quy hoach tong mit
bang ty 18 1/500 va phuong an dau gia da duoc phé duyét. Sau khi hoan thanh,
cac cong trinh ha ting k¥ thut va cdy xanh duoc nghiém thu, ban giao cho co
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quan nha nuéc c6 tham quyén dé quan 1y, van hanh theo quy dinh.
3. Thoi gian to chirc cudc ddu gia

Khoang 03 thang sau khi Chu tich UBND thanh phd Pong Nai phé duyét
phuong an dau gia khu dat.

4. P6i twong va diéu kién dwoc tham gia dau gia

4.1. Nguwoi dwoe tham gia ddu gia

- T6 chtre kinh té theo quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 4 ciia Luat Dat dai
nam 2024;

- T6 churc kinh t& ¢6 vén dau tu nudc ngoai theo quy dinh tai khoan 7
Diéu 4 ctia Luat Dt dai nim 2024;

- C4 nhan theo quy dinh tai khoan 3 Piéu 4 ctua Luat Dat dai nam 2024.
4.2. Piéu kién dwoc tham gia diu gia

a) Piéu kién chung

- Thudc ddi tuong dugc Nha nudce giao dét, cho thué dit theo quy dinh tai

Diéu 119, Piéu 120 va bao dam cac diéu kién quy dinh tai Diéu 122 cta Luét
Dt dai nam 2024;

- C6 don dang ky tham gia ddu gid theo mau quy dinh cta to chirc thuc
hién cudc diu gia, trong d6 co6 ndi dung cam két st dung dat ding muc dich,
dung quy hoach sau khi tring déu gia;

- Nop tién dat trude bang 20% tong gid tri khu dat tinh theo gia khoi diém
dé ddu gia quyén sir dung dat di dugc co quan nha nudc co thAm quyén phé
duyét theo quy dinh!;

- Nguoi tham gia dau gia c6 thé uy quyén bang van ban cho ngudi khac
tham gia dau gia.

- Khong dugc nhan ty quyén tham gia ddu gia ctia ngudi tham gia dau gia
khac d6i voi tai san ma minh ciling 12 ngudi tham gia dau gia tai san d6; nhan ty
quyén tham gia ddu gia cua tir hai ngudi tham gia déu gia tré 1én dbi voi cing
mot tai san?.

b) Piéu kién cu thé

- T6 chirc kinh té, t6 chirc kinh té c6 vbn dau tu nudc ngoai tham gia dau
gia phai co di cac diéu kién sau day:

+ Bao dam céc diéu kién quy dinh tai khoan 3 Diéu 125 cua Luat Dat dai

! Theo khoan la Diéu 39 Luat DAu gi4 tai san va diém ¢ khoan 6 Dicu 12 clia Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP.
2 Theo diém d1 khoan 5 Diéu 9 Luit Dau gia tai san nam 2016 dugc sira d6i, bd sung nam 2024,



nam 20243;

+ Trudng hop nhom cong ty 1a tap doan kinh té hodc cong ty me, cong ty
con theo quy dinh cta phap luat vé doanh nghiép khi tham gia d4u gia thi phai
thoa thuan dé cir mot cong ty thudc nhom cong ty tham gia ddu gia;

+ Khéng thudce di twong bi cdm tham gia ddu gia theo quy dinh cta phap
luat;

+ Pap tmg diéu kién quy dinh cua phéap luat vé kinh doanh bat dong san
dbi véi truong hop dau gia quyén sir dung dat dé thuc hién du an nha ¢, du an
kinh doanh bat dong san khac?; trong d6 phai c6 hd so ching minh vén thudc s&
hitu ctia minh dé thyc hién du an khong thip hon 15% tong von dau tu du an.
Truong hop doanh nghiép kinh doanh bat dong san dong thoi thuc hién nhiéu dy
an thi phai c6 von chi so hitu ¢t phan bd dé bao dam ty 1& néu trén cua timg du
an dé thuc hién toan bo cac du an” cho phu hop v6i quy dinh tai diém ¢ khoan 2
Diéu 9 Luat Kinh doanh bat dong san. Tong vn dau tu dy 4n bao gdm gia khoi
diém dau gia va dy kién tong mtc dau tu xay dung. Trong d6: Gia khoi diém
dau gia s& duoc UBND thanh phd Dong Nai phé duyét; du kién tong muc dau tu
xay dung khoang 11.705.758.044.000 dong;

+ Truong hop lién danh trang ddu gia quyén sir dung dat thi phai thanh
1ap t6 chirc kinh té (trén co sé gop von tai thoa thuan lién danh dé dang ky tham
gia d4u gid) thuc hién theo quy dinh cua phap lut vé dau tu, phap ludt vé doanh
nghiép, phap luat vé ddu thau va phap luat khac c6 lién quan dé duoc Nha nudc
giao dat, cho thué dét thuc hién du an theo quy dinh.

- C4 nhan tham gia dau gia phai c6 du cac diéu kién sau day:

+ Pam bao cac diéu kién quy dinh tai khoan 4 Piéu 125 cua Luat Dat dai
nam 2024,

+ Truong hop ca nhan tham gia ddu gia quyén st dung dat dé thuc hién
du 4n dau tu thi phai cam két thanh 1ap t6 chtrc kinh té bao dam cac diéu kién
quy dinh tai khoan 1 Diéu 55 cua Nghi dinh s 102/2024/ND-CP. Viéc thanh 1ap
t6 chtrc kinh té thuc hién theo quy dinh cta phap luat vé dau tu, phap luat vé
doanh nghiép, phap ludt vé dau thau va phép luat khac c6 lién quan.

4.3. Nguwoi khong dwogc tham gia ddu gia

3 Khodn 3 Piéu 125 Ludt Pat dai quy dinh:

“ 3. T6 chire tham gia dau gid quyeén sit dung ddt trong cdc trong hop quy dinh tai khodn 1 Diéu nay phdi c6
i cac diéu kién sau day:

a) Thuoc déi tuwong dwoc Nha nudc giao dat, cho thué ddt theo quy dinh tai Piéu 119 va Diéu 120 cia Ludt nay;
b) Bdo dam cdc diéu kién quy dinh tai Piéu 122 ciia Ludt nay doi voi truong hop giao dat, cho thué ddt dé thue
hién dw én dau tu; c6 ning lwe, kinh nghiém trong viéc phdt trién duw dn;

¢) Piéu kién khéc theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddu gid tai san.

4 Theo diém d khoan 1 Piéu 55 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP.

5 Vin ban s6 4992/SXD-QLHD&VLXD ngay 14 thang 8 nim 2026 ctia S¢ Xay dung.
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a) Nguoi khong duoc tham gia ddu gia duoc quy dinh tai khoan 4 Diéu
38 cua Luat Pau gia tai san nam 2016 duogc sua ddi, bd sung nam 2024, gf’)m:

- Ngudi khong c6 nang lyc hanh vi dan sy, nguoi bi mat hodc bi han ché
nang luc hanh vi dan sy, nguoi ¢6 khé khan trong nhan thuc, lam chu hanh vi
hodc ngudi tai thoi diém dang ky tham gia ddu gia khong nhédn thtc, 1am chu
duoc hanh vi ciia minh;

- Ngudi lam viée trong t6 chirc hanh nghé dau gia tai san thuc hién cudc
dau gia; cha, me, vo, chéng, con, anh rudt, chi rudt, em rudt cia dau gia vién
diéu hanh phién dau gia; nguoi truc tiép giam dinh, dinh gia tai san; cha, me, vo,
chéng, con, anh rudt, chi rudt, em rudt cia nguoi truc tiép giam dinh, dinh gia
tai san;

- Nguoi duge chi so hiru tai san Gy quyén xtr 1y tai san, ngudi ¢ quyén
quyét dinh ban tai san, ngudi ky hop dong dich vu dau gid tai san, nguoi co
quyén quyét dinh ban tai san ctia ngudi khac theo quy dinh cta phap luat;

- Cha, me, vo, chéng, con, anh rudt, chi rudt, em rudt cua nguoi duge chu
so hiru tai san Gy quyén xu 1y tai san, ngudi c6 quyén quyét dinh ban tai san,
ngudi ky hop dong dich vu diu gia tai san, ngudi co6 quyén quyét dinh ban tai
san cua nguoi khac theo quy dinh cua phap luat;

- Ngudi khong co quyén mua tai san dau gia theo quy dinh cta phap luét
ap dung d6i voi loai tai san do.

b) Nguoi khong duoc tham gia ddu gia duoc quy dinh tai khoan 5 Diéu 9
ctia Luat Bau gia tai san nam 2016 duogc sua ddi, bd sung nam 2024, gém:

- C4 nhan, t6 chic khong dugc tham gia phién ddu gia trong truong hop
VO, chéng, anh rudt, chi rudt, em rudt cling la nguoi tham gia dau gia ddi vai tai
san dos;

- C4 nhan, t6 chic khong dugc tham gia phién ddu gia trong truong hop
cong ty me, cong ty con, cac doanh nghiép ma cé nhén, to chirc hodc nhém ca
nhan, t6 chirc ¢6 kha ning chi phdi hoat dong ctia doanh nghiép theo quy dinh
ctia phap ludt vé doanh nghiép ciing 12 nguoi tham gia dau gia ddi véi tai san do’.

5. Chi phi to chirc thye hién viée dau gia

Du kién tong chi phi thuc hién ddu gia khoang 1.150.000.000 dong, bao
gom:

Dy kién chi phi

STT NOi dung thue hién (ddng)

6 Theo diém d2 khoén 5 Piéu 9 Luét Pau gié ti sin ndm 2016 dugc sira doi, b0 sung ndm 2024.
7 Theo diém d3 khoan 5 Diéu 9 Luét Dau gia tai san ndm 2016 dugc sira d6i, bd sung nam 2024,
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(1) 2 3)

1 | Chi phi do dac, 1ap ban v&, chuyén thiét ké, cit 16p 500.000.000

2 | Chi phi quan ly dat 50.000.000

3 | Gia dich vu dau gia tai san® 400.000.000

4 | Chi phi khac 200.000.000
Tong cong: 1.150.000.000

Chi phi néu trén dugc thanh toan theo thuc té (c6 hoa don, ching tir hop
phap) va theo hop dong ky két voi to chirc hanh nghé dau gia.

6. Dy kién gia khéi diém, khoan tién dit trudc phai nop khi tham gia
dau gia, thoi han ndp tién tring diu gia va cac khoan thu khac

a) Du kién gia khoi diém theo Bang gia dat tinh Pong Nai nam 2026

- Vi tri khu dat®: Vi tri: 1 (mot) Puong Lé Hong Phong (Poan tir dudng
Nguyén Thi Chon dén doan duong D15 khu dan cu HUD Nhon Trach ) va Vi tri:
1 (mot) Pudng Nguyén Vin Cir (Poan tir dudng Tran Pha dén doan duong Hung
Vuong) va Vi tri: 1 (mdt) Puong Tran Phi (Poan tir giap ranh xd Nhon Trach
dén hét ranh xa Phudc An ).

- Gia dat theo Bang gia dat thanh phd Pong Nai naim 2026:

Gia dat (ddong/m?)
Pit viin
., . héa, dat y £
8 TMD | duc thé Xe)H‘
thao, dat
giao duc!®
1) & G 4 () (©)
Vitri 1, duong
1 TN .100.000 | 5.000.000 | 3.440.000 '2
Nguyén Van Cu, ! 4.300.000

8 Gia dich vu d4u gia tai san duoc tinh toan du kién theo quy dinh tai Quyét dinh s6 1311/QD-BTP, muc gia dich
vu dau gia tai san tdi da tuong ung timg khung gia tri tai san theo gia khoi diém khong vuot qua 400 triéu
dong/Ol phién déu gia, khi c6 két qua d4u gia s& thanh toan theo thuc té (gia dich vu d4u gi4 tai san chua bao
gom thué gia tri gia tang va chi phi dau gia tai san theo quy dinh tai khoan 2 Dleu 66 ctia Luat Dau gia tai san
dugc sira doi, bd sung theo diém b khoan 45 Diéu 1 Luat sira ddi, b6 sung mot s6 diéu cua Luat dau gia tai san).

9 Theo Vin ban s6 3969/VPDK-KTDC ngay 03 thang 8 nim 2026 clia Vin phong Dang ky Dét dai thanh ph.

10 Theo quy dinh tai diém b khoan 3 Diéu 6 Nghi Quyét s6 28/2024/NQ-HDND:

“b.Trwong hop nha niede cho thué dat dé xay dung cong trinh sy nghiép va siur dung vao myc dich san xudt, kinh
doanh phi nong nghiép khong phai la ddt & thi tinh bang gid ddt co s¢ san xudt phi nong nghiép cing khu viee, vi
tri, pham vi dat nhéan véi hé s6 0,8”.

I Theo diém a khoan 6 Didu 5 Nghi dinh 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024: “Pat sir dung vio muc dich cong
cong, bao gom: Pat cong trinh giao thong la dat xdy dung cdc cong trinh vé giao thong gom ...bdi dé xe...”;
Theo khoan 4 Piéu 6 Nghi Quyét 28/2025/NQ-HDND ngay 10/12/2025: “Gia dat sir dung vao muc dich cong
cong , . . tinh bang gid dat co s¢ san xudt phi nong nghiép ciing khu vue, vi tri, pham vi dat.”

12 Ap dung theo bang gia dat co s¢ san xuat phi néng nghiép khong phai 1a dat & cing vi tri, khu vuc, pham vi
dat nhan vé6i hé s6 0,8 1a: 4.300.000 ddng/ m? x 0,8 = 3.440.000 dong/ m?
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Gia dat (dong/m?)
PAt vin
o héa, dat £
Vi tri, doan A P ): bat SKC
STT duwdn piconT | DAt tedatthe b ol i as
& TMD | duc thé eyt
thao, dat
giao duc!'®
1) 2) 3) ) ) (6)
tor duong Tran
Pht dén dudng
Hung Vuong
- Hé s6 diéu chinh muc bién dong thi truong: 1,05;
- Uéc tinh gia tri khu dat theo Bang gia dat nhu sau:
Hé s6
diéu
chinh .
Loz Dién tich Pon gia | Hé i Ty 1€ Gia tri khu dat theo
STT | Loai dat N B murc ) L
(m?) (dong/m?) | so!3 y (%)4 bang gia (dong)
bién
dong thj
truong
(1) 2) 3) “) () (©) (7) (&)= (3)* ) *(5)*(6)*(7)
Pudng Nguyén Vin Cir, tir duong Tran Phu dén duong Hung Vuong
I |PitODT 352.810,26 2.077.684.345.800
1 | Tirranh giao dat dén hét mét thir 50
Pétnha &
PR 24.040,0 | 7.100.000 | 1,2 1,05 100 215.061.840.000
thap tang
Dit nha ¢
chung cu 10.697,4 | 7.100.000 | 1,2 1,05 100 95.698.940.400
hén hop
2 | Tir sau mét thir 50 dén hét mét thir 100
Pétnha &
N 22.073,3 | 7.100.000 | 1,2 1,05 80 157.974.193.440
thap tang
Dét nha &
11.257,5 | 7.100.000 | 1,2 1,05 80 80.567.676.000
chung cu

13 Theo quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 8 Nghi Quyét s6 28/2025/NQ-HDND:

“a) Thira ddt, khu dat tzep giap

tir hai tuyén dwong giao thong tro lén quy dinh tai Phu luc VII kém theo Quy dinh nay thi xac dinh gia ddt theo
dwong c6 mire gid cao nhdt va nhan véi hé sé 1,27
14 Theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 6 Quy dinh bang gi4 dat lan dau trén dia ban tinh Dong Nai nam 2026 ban
hanh kém theo Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND.
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H¢ s
didu
chinh ,
Lz Dién tich Don gia | Hé¢ Ty 1€ Gia tri khu dat theo
STT | Loai dat N R mirc ) R
(m?) (dong/m?) | so'3 s (%)'4 bang gia (dong)
bién
dong thi
truwong
(1) 2) 3) ) (5) (6) (7) (8)= (3)*(4)*(5)*(6)*(7)
hén hop
3 | Tir sau mét thi 100 dén hét chiéu sau thira dét
DPétnha &
© s 235.556,3 | 7.100.000 | 1,2 1,05 60 1.264.371.995.880
thap tang
DPétnha &
chung cur 49.185,8 | 7.100.000 | 1,2 1,05 60 264.009.700.080
hén hop
Dit viin
11 ) 5.015,0 13.042.209.600
hoéa
1 Tir sau mét thir 100 dén hét chiéu sau thua dat
Dét vin hoa 5.015,0 | 3.440.000 | 1,2 1,05 60 13.042.209.600
I | Pity té 4.011,27 10.431.869.212
1 | T sau mét thit 100 dén hét chiéu sau thira dat
Piaty té 4.011,27 | 3.440.000 | 1,2 1,05 60 10.431.869.212
IV | Pat TMD 13.683,8 70.604.604.000
1 | Tirranh giao dat dén hét mét thu 50
Dit cong
, 4.992,0 | 5.000.000 | 1,2 1,05 100 31.449.600.000
trinh dich vu
2 | Tu sau mét thir 50 dén hét mét thir 100
Pit cong
, 5.000,0 | 5.000.000 | 1,2 1,05 80 25.200.000.000
trinh dich vu
3 Tir sau mét thir 100 dén hét chidu siu thira dat
Dét cong
, 3.691,8 | 5.000.000 | 1,2 1,05 60 13.955.004.000
trinh dich vu
V | DAt TMD 16.514,89 85.276.422.000
1 | Tirranh giao dat dén hét mét thir 50
Pit thuong
o 6.052,9 | 5.000.000 | 1,2 1,05 100 38.133.270.000
mai dich vu
2 | Tu sau mét thir 50 dén hét mét thir 100
Pit thuong
6.029,2 5.000.000 | 1,2 1,05 80 30.387.168.000

mai dich vu
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H¢ s
diéu
chinh .
Lz Dién tich Don gia | Hé¢ Ty 1€ Gia tri khu dat theo
STT | Loai dat N R mirc ) R
(m?) (dong/m?) | so'3 s (%)'4 bang gia (dong)
bién
dong thi
truwong
(1) (2) (3) (4) (3) (6) (7) (8)= (3)*(4)*(5)*(6)*(7)
3 | Tir sau mét thir 100 dén hét chiéu sau thira dat
Dit thuong
o 4.432,8 5.000.000 | 1,2 1,05 60 16.755.984.000
mai dich vu
Dit giao 103.282.423.776
V1 38.771,84
duc
1 | Tirranh giao dat dén hét mét thu 50
Dat giao duc 137,1 | 3.440.000 | 1,2 1,05 100 594.246.240
2 | Tir sau mét thir 50 dén hét mét tha 100
Dét gido duc 2.553,1 | 3.440.000 | 1,2 1,05 &0 8.852.925.312
3 | Tir sau mét ther 100 dén hét chiéu sau thira dat
Dat gido duc 36.081,6 | 3.440.000 | 1,2 1,05 60 93.835.252.224
DAt thé
VII | duc thé 5.076,45 15.997.576.896
thao
1 | Tirranh giao dat dén hét mét thi 50
Dit thé duc
. 212,51 3.440.000 | 1,2 1,05 100 921.060.000
thé thao
2 | Tu sau mét thir 50 dén hét mét thir 100
Dit thé duc
. 2.800,0 | 3.440.000| 1,2 1,05 &0 9.709.056.000
thé thao
3 Tir sau mét thit 100 dén hét chiéu sau thira dat
Dit thé duc
. 2.063,9 | 3.440.000| 1,2 1,05 60 5.367.460.896
thé thao
VIII | Datbai db xe 43.193,24 140.412.584.592
1 T sau mét thit 100 dén hét chiéu sau thira dat
Dét bai dd xe 43.193,24 | 4.300.000 | 1,2 1,05 60 140.412.584.592

Téng cong

2.516.732.035.877

Gia khoi diém dau gia khu déat sé dugc Cha tich UBND thanh phd Dong

Nai phé duyét theo quy dinh.

b) Khoan tién dit trudc phai ndp khi tham gia dau gia
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- Du kién khoan tién dat trudc 1a 2.516.732.035.877 ddng * 20% =
503.346.407.175 déng. Khoan tién dat trudc s& duoc xac dinh cu thé sau khi
Chu tich UBND thanh phb Ddng Nai phé duyét gia khoi diém déu gia khu dat;

- Viéc ndp va xu ly tién dat trude thuc hién theo quy dinh tai Piéu 39
cta Luat Pau gia tai san ndm 2016 dugc stra doi, bod sung nam 2024, diém ¢
khoan 9 Piéu 55 cta Nghi dinh sé 102/2024/ND-CP va diém e khoan 9 Diéu 4
ctia Nghi dinh s 226/2025/ND-CP.

¢) Thoi han ndp tién tring dau gia

Theo thot han nop tién sur dung dét, tién thué dat, 1é phi trudc ba ghi trong
thong bao ndp tién ctia co quan thué (co quan phé duyét phuong an dau gia
quyén st dung dat quyét dinh thoi han ndp tién trang déu gid, khong qua thoi
han nop tién sir dung dat, tién thué dat duoc quy dinh tai phap luat vé quan ly
thué).

d) Cac khoan thu khac

Bao gém:

- Tién ban ho so cho ngudi dang ky tham gia ddu gia;

- Cac khoan thu khac theo quy dinh.

7. Cac ndi dung khac lién quan dén viéc to chirc diu gia

7.1. Nguyén tic, hinh thirc, phwong thire diu gia va budc gia

a) Nguyén tic dau gia

Viéc dau gia dugc thyc hién theo nguyén tac cong khai, lién tuc, khach
quan, trung thuc, binh dang gitta nhitng ngudi tham gia ddu gid, bao vé quyén,
lg1 ich hgp phap cua cac bén tham gia.

b) Hinh thire diu gia

Phién ddu gia duoc t6 chirc khi co tir 02 (hai) nguoi tré 1én dang ky du
diéu kién tham gia ddu gi4, theo hinh thirc ddu gia bang bo phiéu truc tiép tai
phién dau gia.

¢) Phuong thirc ddu gia

Phuong thtrc ddu gia theo phuong thirc tra gia 1én.

d) Budc gia

Xéc dinh theo Vian ban s6 12612/UBND-KT ngay 20 thang 11 nam 2018
ctia UBND tinh Pong Nai vé viéc xac dinh budc gia cac khu dat dé to chire du
gia quyén st dung dat, cu thé:
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e e s meR £ . X Budce gia tinh theo
STT Gi4 khéi diém déu gia khu dit 18 % ggié Khoi did

(1) 2) (3)

1 | Duéi?2 ty dong 10%
2 | Tr 2 ty dong dén dudi 5 ty dong 09%
3 | Tu 5ty dong dén dudi 10 ty dong 08%
4 | Tir 10 ty ddng dén dudi 20 ty dong 07%
5 | Tir 20 ty dong dén dudi 40 ty dong 06%
6 | Tir 40 ty dong dén dudi 70 ty dong 05%
7 | T 70 ty ddng dén dudi 100 ty dong 04%
8 | Tur 100 ty dong dén dudi 200 ty dong 03%
9 | Tir 200 ty dong dén dudi 500 ty dong 02%
10 | T 500 ty dong tro 1én 01%

7.2. Pon vi dwoc giao té chic thue hién viée dau gia

Trung tAm Phat trién quy dat thanh phd Pong Nai 13 co quan t6 chic thuc
hién viéc ddu gid quyén sir dung dat khu dat néu trén.

7.3. Phwong thirc lwa chon té chirc hanh nghé d4u gia tai san

Trung tAm Phat trién quy dit thanh phd Ddng Nai thuc hién viéc Iya chon
t6 chirc hanh nghé diu gia tai san theo quy dinh cua phap lut vé dau gia tai san.
Trinh tu thuc hién theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 229 Luat Dat dai nam 2024 va
Luét Pau gia tai san nam 2016 duogc stra doi, bd sung nam 2024.

7.4. Thong bao cong khai thong tin ddu gia quyén sir dung dat

Thuc hién niém yét viéc thong bao ddu gia quyén sir dung dit theo quy
dinh tai Piéu 35 cua Luit Diu gia tai san ndm 2016 dugc sua ddi, bd sung nam
2024.

Thue hién cong khai thong bao ddu gia quyén sir dung dat khu dét theo
Piéu 57 cua Luat Pau gia tai sdn ndm 2016 duoc stra ddi, bd sung nam 2024.
Trong do, thong bao cong khai thong tin dau gia it nhat 02 1an trén bao in hodc
bao hinh cua trung wong hoic Bdo Pdng Nai va trang thong tin dién tir chuyén
nganh vé ddu gid tai san.

7.5. Giam sat thwe hién cudc ddu gia

T6 chtrc hanh nghé du gi4 tai san co trach nhiém thuc hién phién dau gia
dung trinh ty, thu tuc theo quy dinh cta phap luat vé ddu gia tai san va nodi dung
cu thé tai hop dong thué thuc hién phién dau gia.

Trung tAm Phét trién quy dat thanh phd Pdng Nai ¢ trach nhiém ctr dai
dién tham du, giam sat phién dau gi; phdi hop voi t6 chirc hanh nghé dau gia
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tai san moi dai dién cac co quan, td chirc, c4 nhan lién quan dén tham du, giam
sat phién dau gia.

7.6. Quyén va nghia vu ciia ngudi tring dau gia

a) Nguoi trang dau gia c6 cac quyén sau day:

- Yéu cau ngudi o tai san ddu gid trinh co quan ¢ tham quyén phé duyét
két qua d4u gia tai san theo quy dinh ctia phap luat;

- Pugc nhan tai san ddu gia, c6 quyén so hitu dbi vé6i tai san ddu gia theo
quy dinh cua phap luat;

- Pugc co quan nha nudc co thim quyén cip Gidy chimg nhan quyén sir
dung dat, quyén so hiru tai san gin lién voi dat theo quy dinh;

- Cac quyén khéc theo quy dinh ctia phap luat.

b) Nguoi trang déu gid c¢6 cac nghia vu sau day:

- Ky bién ban dau gia;

- Nop tién st dung dat, tién thué dat, 1& phi trude ba theo dung thong bao
ctia co quan thugé;

- Sir dung dat ding muc dich; thuc hién déy du cac tha tuc vé dat dai, xay
dung, moi truong... theo dung quy dinh cua phép luat;

- Phai dua dat vao st dung theo tién do cta dy an du tu hodc quy hoach
chi tiét dugc co quan co tham quyén phé duyét. Trudng hop cham tién do thuc
hién du 4n hoic khong dua dit vao st dung sé bi xtr 1y theo quy dinh tai khoan 8
Diéu 81 cua Luat Dat dai ndm 2024;

- Pau tu xay dung hoan thién ha tﬁng k¥ thuat, ha tﬁng xa hoi cua Du an
dam bao két ndi ddng bo theo quy hoach chi tiét 1/500 da duoc phé duyét (nguoi
trang dau gia chiu moi chi phi dau tu); sau khi hoan thanh xay dung ha tang k¥
thuat, nguoi trang ddu gia c6 trach nhiém ban giao lai cho dia phuong dé quan ly
theo quy dinh;

- Phai thuc hién xay dung nha & dé ban, cho thué mua, cho thué theo quy
dinh tai khodn 5 Diéu 5 ciia Lugt Nha ¢;

- Nguoi trang dau gia thyc hién nghia vu déng tién twong dwong gia tri
quy dit nha ¢ x3 hoi theo ndi dung tai tiéu muc 1.6 muc 1 ph?m IT cua Phuong
an nay dugc Chu tich UBND thanh phd Pong Nai phé duyét;

- Céc nghia vy, trach nhiém khac theo theo quy dinh cua phép luat.

7.7. Xwr ly ngwoi vi pham

a) Nguoi tham gia ddu gia khong dugc nhén lai tién dit trude va khoan



18

tién ndy dugc ndp vao ngan sach nha nudc theo quy dinh tai khoan 6 Piéu 39
ctia Luat Pau gia tai san nam 2016 duogc sua ddi, bd sung nam 2024, cu thé nhu
sau:

- P4 ndp tién dit truée nhung khong tham gia phién dau gia, budi cong bd
gia ma khong thudc truong hop bét kha khang;

- Bi truit quyén tham gia dau gia do c6 hanh vi vi pham quy dinh tai
khoan 5 Diéu 9 cua Luat Pau gia tai san nam 2016 dugc stra ddi, bod sung nam
2024;

- TUr chéi ky bién ban dau gia theo quy dinh tai khoan 3 Didu 44 cta Luat
Piu gia tai san nam 2016 duoc sua ddi, bd sung nam 2024;

- Rat lai gia da tra hodc gia da chap nhan theo quy dinh tai Diéu 50 cua
Luat Pau gia tai san nam 2016 dugc stra ddi, bd sung nam 2024;

- Ttr chéi két qua trang ddu gia theo quy dinh tai Piéu 51 cua Luat Dau
gia tai san nam 2016 duogc stra ddi, bd sung nam 2024;

b) Nguoi tring dau gia quyén st dung dat vi pham nghia vy thanh toan
tién trang ddu gia din dén quyét dinh céng nhan két qua du gia bi huy, tuy theo
tinh chat, mc do vi pham thi bi cAm tham gia ddu gia d6i voi loai tai san d6
theo khoan 1 Piéu 25 va Piéu 26 ciia Nghi dinh sd 172/2024/ND-CP ngay 27
thang 12 nam 2024 ctia Chinh phi, cy thé nhu sau:

- Cam tham gia d4u gia tir 02 nam dén 05 nam ddi voi truong hop nguoi
trang du gia khong ndp tién trang dau gia;

- Cam tham gia d4u gi4 tir 06 thang dén 03 nam d6i voi trudng hop nguoi
trang du gia ndp khong day du tién trang dau gia;

- Thoi hiéu xt 1y vi pham ddi v6i nguoi trang déu gia quy dinh tai Diéu
25 ctia Nghi dinh s6 172/2024/NP-CP 14 01 ndm ké tir ngay ban hanh quyét dinh
hay quyét dinh cong nhan két qua dau gia.

c¢) Ngoai cac ndi dung xtr 1y vi pham néu trén, truong hop nguoi tham gia
dau gia, ngudi tring ddu gid, ca nhan, t6 chirc ¢ lién quan c6 hanh vi vi pham
1am anh hudng t6i viée to chirc ddu gia s& bi xur 1y theo quy dinh ctia Luat Pau
gi4 tai san nam 2016 duoc sira doi, bo sung nim 2024 va cac quy dinh phap luat
khac c6 lién quan.

7.8. Cong nhan két qua tring dau gia

Viéc cong nhan két qua tring ddu gia thuc hién theo quy dinh tai khoan 3
Diéu 229 cta Luit Pat dai naim 2024 va khoan 8 Diéu 55 cta Nghi dinh sb
102/2024/ND-CP, cu thé:

- Trong thoi han khong qua 05 ngay lam viée, Trung tam Phat trién quy dét
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thanh phd Pong Nai 1ap hd so giri S& Nong nghiép va Mbi trudng dé trinh UBND
thanh phd Pong Nai ban hanh quyét dinh cong nhan két qua tring ddu gia quyén
str dung dat.

- UBND thanh phé Pong Nai ky ban hanh quyét dinh céng nhan két qua
trang dau gia quyén sir dung dat da ban dau gia thanh cong dé giri cho S& Néng
nghiép va Mbi trudng, Trung tdm Phat trién quy dat thanh phd Pong Nai, co quan
thué va nguoi tring ddu gia quyén sir dung dat.

7.9. Nop tién sir dung dit, tién thué dat sau khi cé quyét dinh cong
nhén két qua tring dau gia

Viéc nop tién st dung dét, tién thué dat duoc thue hién theo quy dinh tai
khoan 9 Piéu 55 cua Nghi dinh s6 102/2024/NP-CP va diém e khoan 9 Piéu 4
ctia Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, cu thé:

- Trong thoi han khong qua 05 ngay lam viéc ké tir ngay nhan dugc quyét
dinh cong nhan két qua tring ddu gia cia UBND thanh phd Pong Nai, co quan
thué giri théng bao ndp tién str dung dat, tién thué dat bang van ban cho nguoi
da tring dau gia theo quy dinh cua phap luat vé quan 1y thué;

- Nguoi trang dau gia quyén sir dung dét c6 trach nhiém ndp tién sir dung
dat, tién thué dét theo thong bao cta co quan thué;

- K& tir thoi diém cong bd két qua trang ddu gia thi khoan tién dat trude
va tién 1ai (néu co) duoc chuyén thanh tién dit coc dé bao dam thuc hién nghia
vu tai chinh cia nguoi s dung dat. Truong hop nguoi tring dau gia khong nop
tién hodc khong ndp du tién tring ddu gid quyén st dung dat theo quy dinh tai
tiéu muc ¢ muc 6 Phan II ciia Phuong 4n ndy da duoc Chu tich UBND thanh phé
DPdng Nai phé duyét thi sau thoi han phai hoan thanh viéc ndp tién ghi trong
phuong an déu gia quyén st dung dat da duoc phé duyét, co quan thué cé trach
nhiém thong bao dén S¢& Nong nghiép va Moi truong trinh UBND thanh phd
DPdng Nai huy quyét dinh céng nhan két qua trang dau gia, ngudi tring du gia
khong dugc nhén lai tién dit coc. Dbi v6i truong hop nguoi tring déu gid da
nop nhiéu hon khoén tién dit coc thi dugc Nha nude hoan tra s tién chénh 1éch
nhiéu hon so véi so tién dit coc theo quy dinh.

- Co quan thué thong bao cho S¢ Néng nghiép va Mai trudng vé viée
nguoi tring dau gia da hoan thanh viéc ndp tién s dung dat, tién thué dt.

7.10. Ban hanh Quyét dinh giao dat, cho thué dat, Gidy ching nhén
quyén sir dung dit, quyén sé hiru tai san gin lién véi dat va ban giao dat
trén thuc dia cho nguoi triing diu gia.

Sau khi nguoi tring déu gid hoan thanh viéc ndp tién st dung dat, tién
thué dat, So Nong nghiép va Mai truong thuc hién cac thi tuc vé cip Gidy
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ching nhan quyén st dung dat, quyén so hiru tai san gan lién véi dat, giao dat
trén thuc dia cho ngudi tring dau gia theo quy dinh tai khoan 5 Diéu 229 cua
Luat Dat dai nam 2024.

7.11. Hiy két qua ddu gia, quyét dinh cong nhin két qua tring diu
gia

Két qua déu gia bi huy trong cac trudng hop duoc quy dinh tai Pidu 72
ctia Luat Bau gia tai san nam 2016 duoc sua ddi, bd sung nam 2024.

Quyét dinh cong nhan két qua trang d4u gia bi huy theo quy dinh tai diém
¢ khoan 9 Piéu 55 ctia Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP va diém e khoan 9 Piéu 4
ctia Nghi dinh s 226/2025/ND-CP.

Truong hop ¢4 nhan tham gia ddu gia quyén str dung dét dé thyc hién du
an dau tu: Khi hét thoi han ndp tién st dung dat, tién thué dat theo quy dinh tai
tiéu muc ¢ muc 6 Phan II ciia Phuong 4n ndy da duoc Chu tich UBND thanh phé
DPdng Nai phé duyét ma ca nhan 1a nguoi trang ddu gia quyén st dung dat dé
thuc hién dy 4n dau tu khong thanh 1ap t6 chirc kinh té theo quy dinh tai diém b
khoan 2 Piéu 55 ctia Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP thi S Nong nghiép va Mbi
truong trinh UBND thanh phd DPong Nai ban hanh quyét dinh huy quyét dinh
cong nhan két qua tring dau gia. Viéc xir 1y khoan tién dit coc thuc hién theo
quy dinh tai diém ¢ khoan 9 cua Piéu 55 Nghi dinh s6 102/2024/ND-CP va
diém e khoan 9 Diéu 4 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP.

Viéc huy két qua dau gia, quyét dinh cong nhan két qua tring du gia sé
b1 xtr Iy vi pham theo tiéu muc 7.7 muc 7 Phan II cua Phuong an nay da dugc
Chu tich UBND thanh phb Ddng Nai phé duyét.

8. Tiéu chi danh gia va thanh phin hd so dé chirng minh niing lwe,
kinh kinh nghiém trong viéc phat trién du an ddi véi trwong hop quy dinh
tai khoan 3 Diéu 125 ciia Luit Dat dai's

8.1. V& diéu Kién ning lwe ciia to chirc tham gia dau gia

Stt Tiéu chi danh gia Thanh phan hé so

(1) ) 3)
Phai thanh lap doanh nghip theo quy |- Gidy ching nhin dang ky
dinh cua phap luat v& doanh nghiép | doanh nghiép hodc Gidy chung
I | hogc thanh 1ap hop tac xa, lién higp | nhan dang ky hop tac xi, lién
hop tdc xa theo quy dinh cua phép hi¢p hop tac xa.

luat vé hop tac xd, co nganh, ngh€ | - pidy 16 cua doanh nghiép hoic

15 Theo diém b khoan 6 Diéu 13 ciia Nghi dinh s 49/2026/ND-CP ngay 31 thang 01 nim 2026 ctia Chinh phi
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Stt

Tiéu chi danh gia

Thanh phan hé so

()

2

()

kinh doanh bét dong san.

Truong hop nha dau tu lién danh thi
phai c6 thoa thuan lién danh va céc
thanh vién trong lién danh phai thanh
1ap doanh nghi¢p theo quy dinh cua
phap ludt vé doanh nghiép hodc thanh
1ap hop tac xa, lién hi¢p hop tac xa
theo quy dinh cta phéap luat vé hop
tac xd; doanh nghiép dung dau lién
danh duoc uy quyén lam chu dau tu
du 4n phai c6 nganh, nghé kinh doanh
bt dong san.

hop tac xa, lién hi€p hop tac xa;
Gidy xac nhan vé viéc thay ddi
ndi dung dang ky doanh nghi¢p
hodc hop tac xa, lién hiép hop
tac xa (néu co).

- Truong hop nha dau tu lién
danh: Thoéa thuan lién danh;
Gidy chimg nhin diang ky
doanh nghiép hodc Gidy ching
nhan dang ky hop tac xa, lién
hi€p hop tdc xa cua tung thanh
vién trong lién danh; Gidy xéc
nhan vé viéc thay doi nodi dung
dang ky doanh nghi¢p hodc hop
tac xa, lién hi€p hop tac xa cua
doanh nghiép dung dau lién
danh dugc Uy quyén lam chu
dau tu du 4n.

Khéng trong thdi gian bi cAm hoat
dong kinh doanh bat dong san, bi tam
ngung, b1 dinh chi hoat dong theo ban
an, quyét dinh ctia Toa an, quyét dinh
clia co quan nha nude c6 thAm quyén.

Van ban, tai lieu ching minh
hoac cam két cua nha dau tu.

Bao dam ty I¢ du no tin dung, du no
trai phiéu doanh nghiép trén sd von
chu s¢ hiru:

- Pap ung cac ty I¢ an toan tai chinh
cua doanh nghiép; tuan thu cac quy
dinh cua phap luat vé tin dung va
phap luat vé trai phiéu doanh nghiép.

- Truong hop doanh nghiép kinh
doanh bat dong san vay tai to chirc tin
dung, phat hanh trai phiéu doanh
nghiép dé thuc hién du 4n bat dong
sdn dd dugc co quan nha nudc co

Két qua bao céo tai chinh, van
ban, tai li¢u ching minh, cam
két ctia nha dau tu. Trong do:

- Panh gia va cam két dap ung
cac ty 1€ an toan tai chinh cua
doanh nghiép; cam két tuan thu
cac quy dinh cua phap luat vé
tin dung va phap luat vé trai
phiéu doanh nghiép.

- Xac dinh va cam két vé danh
muc du an bat dong san (di
duoc co quan nha nude co tham




22

Stt

Tiéu chi danh gia

Thanh phan hé so

()

2

()

thAm quyén chip thuin lam chu dau
tur thi phai dam bao tong du no vay tai
td chuc tin dung, du no trai phiéu
doanh nghiép va von chu so hitu phai
c6 theo quy dinh d6i véi mdi du 4an
khong vuot qua 100% tong von dau tu
cua du an do.

- Tong ty 1& du no vay tai to churc tin
dung, du ng trai phiéu doanh nghiép
dé thyc hién dy an khong quéa 04 lan
vbn chi s¢ hitu ciia doanh nghiép ddi
v6i moi du 4n bat dong san co quy md
sit dung dat dudi 20ha va khéng qua
5,67 1an vbn cha s& hitu cua doanh
nghiép ddi véi mdi du 4n bat dong san
c6 quy mo st dung dit tir 20ha tro
1én.

quyén chip thuin lam chu dau
tu) dang trién khai thuc hién,
gdm céac thong tin: Tén du én,
dia diém thyc hién, chu dau tu,
quy mé sir dung dat, téng von
dau tu, vén chi s hiru phan bd
cho du an, du no vay tai td chirc
tin dung (néu co).

- Ban sao van ban chap thuan
chu truong dau tu, chap thuan
dau tu hodc vin ban phap ly
tuong duong theo quy dinh
phap luat ctia co quan nha nudc
c6 tham quyén.

Phai ¢6 vbn chu sé hitu khong thap
hon 15% tong von dau tu dbi véi du
an c¢6 quy mo sir dung dat tir 20 ha tro
1én; truong hop doanh nghi¢p kinh
doanh bat dong san dong thoi thuc
hién nhiéu dy 4an thi phai co von chu
so hitu du phin bd dé bao dam ty 1¢
néu trén cua ting du an dé thuc hién
toan b0 cac du an.

Truong hop lién danh, vén chu sé hiru
ctia nha dau tu lién danh dap tGng yéu
cau néu trén.

Két qua bao céo tai chinh hodc
két qua bao cdo ddi véi khoan
muc von chi s& hiru di duoc
kiém toan thuc hién trong nam;
truong hop khong cé két qua
béo cdo tai chinh hodc két qua
bao céo d6i véi khoan muc von
chi s& hitu da duoc kiém toan
thuc hién trong nam thi dung
két qua bao cao tai chinh hodc
két qua bao cdo ddi v4i khoan
muc von chi s& hiru di duoc
kiém toan ctia nim lién trudc
theo quy dinh cua phap luat vé
doanh nghiép, phap luat vé
kiém toan, phap luat vé ké toan.
Déi v6i doanh nghiép thanh 1ap
va hoat dong chua du 12 thang
thi von chi s& hitu dugc xéc
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Stt

Tiéu chi danh gia

Thanh phan hé so

()

2

()

dinh theo von diéu 16 dd gop
theo quy dinh cua phap luat vé
doanh nghiép.

Phai bao dam kha ning huy déng von

dé thuc hién dy 4n dau tu.

Truong hop lién danh, vén huy dong
ctia nha dau tu lién danh bang tong
vbn huy dong cta cac thanh vién lién

danh.

Vian ban, tai li€u chirng minh,
cam két ctia nha dau tu. Trudong
hop nguén huy dong tir t6 chirc
tin dung phai c6 cam két cung
tmg vbn cho du an cta cac to
chure tin dung.

8.2. Vé diéu kién kinh nghiém ciia to chirc tham gia dau gia d6i véi
dw 4n diu tw xy dung nha &

STT Tiéu chi danh gia Thanh phan ho so
) @ 3
Nha dau tu c6 kinh nghiém lam
chii dau tu, thuc hién dy an dau tu
xay dung nha & hodc kinh nghiém
phat trién du an dau tu xay dung
nha ¢ (nha dau tu duoc sit dung
kinh nghiém cua dbi tac dé chung
minh kinh nghiém; ddi tac 1a to . ,
chitc ky két hop ddng hodc thoa | QuUYEt dinh chap thuan chu truong
thudn v6i nha ddu tu hodc 1 cong | au tu, chap thuan dau tu hode van
1 |ty con cta nha dau tu, duoc nha ban phap 1y tuong duong/hd so

dau tu dé xuat dé cing tham gia
thuc hién du an).

Truong hop nha dau tu lién danh
thi xac dinh tiéu chi vé kinh
nghiém theo kinh nghiém cua céac
thanh vién lién danh (trong d6 co
t6i thiéu 01 nha dau tu trong lién
danh dap Ung tiéu chi vé kinh
nghiém).

ching minh da hodc dang thuc
hién du an/hop doéng hoic thoa
thuan véi déi tac.

III. TO CHU'C THU'C HIEN
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1. S& Nong nghi¢p va Moi truong

- Kiém tra, hoan thién hd so trinh Chua tich UBND thanh phé Dong Nai
phé duyét phuong 4n dau gia;

- Chu tri, phdi hop vdi cac co quan c6 lién quan xac dinh gia khoi diém,
trinh Chii tich UBND thanh phd Pong Nai phé duyét gia khoi diém;

- Lap thu tyc trinh Cha tich UBND thanh phé Pong Nai ban hanh quyét
dinh dau gia;

- Chu tri hop danh gia diéu kién, ning luc nguoi dang ky tham gia dau gia
theo quy dinh ctia Luat Dat dai ndim 2024 va cic quy dinh phéap luét lién quan;

- Cur dai dién tham du, gidm sat phién dau gia quyén st dung dat;

- Lap thii tuc trinh UBND thanh phd Pong Nai ban hanh quyét dinh cong
nhan két qua trang dau gia; quyét dinh cho thué dat va ky Gidy chung nhan
quyén st dung dat, quyén sé hitu tai san gin lién v6i dat; chi dao Van phong
Ding ky dat dai cap nhat, chinh Iy co s dir liéu dét dai, hd so dia chinh theo
quy dinh;

- Ky hop dong thué dat dbi véi truong hop thué dit;

- Chu tri, phéi hop Trung tdm Phat trién quy dat thanh phé Pong Nai va
UBND x4 Phudc An t6 chire ban giao dat trén thuc dia va trao Gidy chting nhan
quyén sir dung dét, quyén sé hitu tai san gan lién voi dat cho nguoi tring du
gia;

- Kiém tra viéc st dung dit cta nguoi trang ddu gia dam bao dung quy
hoach, ding tién d6 va theo phuong an du gid quyén st dung dat da duoc co
quan c6 tham quyén phé duyét.

2. S¢ Tai chinh

- Phéi hop thuc hién danh gia diéu kién, ning luc ngudi dang ky tham gia
dau gia theo quy dinh cua Luat Dat dai nim 2024 va cac quy dinh phép luat lién
quan;

- Cur dai dién tham du, gidm sat phién dau gia quyén st dung dat.

3. S¢ Xay dung

- Phéi hop thuc hién danh gia diéu kién, ning luc ngudi dang ky tham gia
dau gia theo quy dinh cua Luat Dat dai nim 2024 va cac quy dinh phép luat lién
quan;

- Cur dai dién tham du, gidm sat phién dau gia quyén st dung dat;

- Hudng din nguoi tring dau gia 1ap cac thu tuc lién quan linh vuc xay
dung;
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- T6 chirc kiém tra, quan 1y trat tw xay dung cong trinh theo thim quyén.
4. S¢' Tw phap

- Phéi hop tham muu thuc hién chic nang quan 1y nha nudc vé ddu gia tai
san theo tham quyén;

- Cur dai dién tham du, gidm sat phién dau gia quyén st dung dat.
5. Thué thanh phd Pong Nai

- Phéi hop danh gia diéu kién, ning luc ngudi dang ky tham gia dau gia
theo quy dinh ctia Luat Dat dai ndim 2024 va cic quy dinh phéap luét lién quan;

- Cur dai dién tham du, gidm sat phién dau gia quyén st dung dat;

- Xac dinh nghia vu tai chinh va gtri thong bao ndp tién sir dung dat, tién
thué dat bang vin ban cho ngudi da trang d4u gid theo quy dinh cta phap luat vé
quan 1y thué;

- X4c dinh s6 tién phat chdm ndp thué theo quy dinh va gui thong bao dén
nguoi trang du gia (néu co);

- Thong bao cho S Nong nghiép va Méi trudong vé viée ngudi trang dau
gia da hoan thanh viéc ndp tién sir dung dat, tién thué dat.

6. UBND xa Phuéc An

- Thong bao cong khai vé viéc ddu gia quyén sir dung dat trén Cong thong
tin dién tur cua xa, hé théng truyén thanh va cac hinh thirc khac trén dia ban;

- Phéi hop thuc hién danh gia diéu kién, ning luc ngudi ding ky tham gia
dau gia theo quy dinh cua Luat Dat dai nim 2024 va cac quy dinh phép luat lién
quan;

- Cu dai dién tham dy, gidm sat phién dau gia;

- Phéi hop ban giao dét trén thuc dia va trao Gidy ching nhin quyén sir
dung dat, quyén so hitu tai san gin lién véi dat cho ngudi tring dau gia;

- T6 chirc kiém tra, quan 1y trat tw xay dung cong trinh theo thim quyén.
7. Trung tAm Phat trién quy dit thanh pho Pong Nai

- Lap phuong an dau gia quyén st dung dat;

- T6 chirc d4u gia quyén str dung dét theo phuong 4n dugc phé duyét;

- Tong hop hd so chuyén S& Nong nghiép va Méi trudng dé 1ap thu tuc
trinh Cha tich UBND thanh phd Pong Nai phé duyét phuong an dau gia, phé
duyét gia khoi diém, quyét dinh ddu gia va trinh UBND thanh phé Ddng Nai
ban hanh quyét dinh céng nhan két qua trang dau gia;
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- Phéi hop thuc hién danh gia diéu kién, ning luc nguoi dang ky tham gia
dau gia theo quy dinh cua Luat Dat dai nim 2024 va cac quy dinh phép luat lién
quan;

- Phéi hop thuc hién danh gia diéu kién, ning luc nguoi dang ky tham gia
dau gia theo quy dinh cua Luat Dét dai va cac quy dinh phép luat lién quan;

- Cir dai dién tham duy, gidm sat phién dau gia;

- Phdi hop ban giao dat trén thuc dja va trao Gidy chimg nhin quyén sir
dung dat, quyén so hitu tai san gin lién véi dat cho ngudi tring dau gia.

Trén day 1a Phuong an du gia quyén sir dung dat khu dat khoang 102 ha
tal xa Phudc An, thanh phé Déng Nai./.

(Phwong dn nay thay thé Phwong dn dau gid so 527/PA-TTPTOP ngay 10
thang 11 nam 2025 cua Trung tam Phat trién quy dat tinh Pong Nai)

Noi nhgn: 7~ GIAM POC
- UBND thanh phé (b4o c4o);

- S& Nong nghiép va Moi trudng (dé tham dinh);
- Cac sé: Tai chinh, Xay dung, Tu phap;
VHTT&DL;

- &)
TRUNG TAM N\,

. . PHAT TRIEN
- Thu¢ thanh pho; QUY BAT
- Bo CHQS thanh ph; THANH PHO
- Cong an thanh ph; DONG NAI
- UBND x4a Phudc An;

- Luu: VT, QL&PTQD (05b). ntiua guyén Cao Tai
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