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

TRUNG TAM PHAT TRIEN QUY PAT Doc 1ap - Tw do - Hanh phic
S6: 161  /PA-TTPTQD Doéng Nai, ngay 25 thang 5 ndam 2026
PHUONG AN

Pau gia quyén sir dung dat khu dat Dy 4n Trung tim thwong mai va
dan cu Long Khanh tai phwong Long Khanh, 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 tAm Phat trién quy dat thanh phd Pong Nai 14p phuong an dau
gia quyén st dung dat khu dat Du an Trung tdm thwong mai va dan cu Long
Khanh tai phudng Long Khanh, thanh phd Dong Nai, véi cac ndi 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 s6 diéu cua Luat 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 cir Nghi quyét sé 254/2025/QH15 cua Qudc hdi quy dinh mot sb co
ché, chinh sach thao g& kho khin, vuéng mic trong to chirc thi hanh Luat Dt
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 ctua Luat Kinh doanh bat dong san;

Can cir Nghi dinh sb 100/2024/ND-CP ngay 26 thang 7 nim 2024 cua
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Chinh pht 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 ctua 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 cir 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 151/2025/ND-CP ngay 12 thang 6 nim 2025 cua
Chinh pht quy dinh vé phan dinh thim quyén cta chinh quyén dia phuong 02
cap, phan quyén, phan cap trong linh vuc dit dai;

Can cir 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 Dét 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 ciia 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 phii 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 cit 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 td chtre thi hanh Luat DAt dai;

Can cir Nghi dinh s6 50/2026/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 ngay 11 thang 12 nam 2025 ctia Qubc hodi quy dinh mot sd co
ché, chinh sach thao g& kho khin, vuéng mic trong to chirc thi hanh Luat Dat
dai vé tién str dung dat, tién thué dat;

Can ct Nghi dinh s 96/2026/ND-CP ngay 31 thang 3 nam 2026 cua
Chinh pha quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot sb didu cua Luat Pau tu;

Can ctr Nghi quyét sb 66.3/2025/NQ-CP ngay 15 thang 9 nam 2025 cua
Chinh pht thdo g& vuéng mic, xtr Iy cac du an trong thoi gian quy hoach sir
dung dat qudc gia (2021-2030, tam nhin 2050) chua duoc diéu chinh;



3

Can ct Thong tu sb 30/2024/TT-BTC ngay 16 thang 5 nim 2024 caa 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;

Cin ct 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 dau 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 du 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 moi tham gia du
gia, tién dit trudc ctua ngudi tham gia ddu gia khong nhan lai theo quy dinh cua
phap luat vé dau gia tai san;

Can ctr 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 HDND tinh Dong Nai ban hanh quy dinh Bang gia dat 1an dau trén dja ban
tinh Pong Nai nam 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 sb diéu cua
Luat Nha ¢ trén dia ban tinh Pong Nai;

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 s6 779/QD-UBND ngay 27 thang 02 nim 2026 ctia Chi
tich UBND tinh Pdng Nai phé duyét diéu chinh Quy hoach tinh Pong Nai thoi ky
2021-2030, tAm nhin dén nim 2050;
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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 ctr Quyét dinh s6 03/2026/QD-UBND ngay 11 thang 5 nim 2026 cua
UBND thanh phé Pong Nai quy dinh hé s6 diéu chinh gia dét trén dia ban thanh
phé Dong Nai nam 2026;

Can ctr Quyét dinh sd 3431/QD-UBND ngay 29 thang 9 nim 2017 cua
UBND tinh vé viéc thu hoi dit tai phuong Xuan Binh, thi xd Long Khanh giao
cho Trung tdm Phat trién quy dat tinh Pong Nai quan 1y, xay dung phuong 4n va
t6 chtrc dau gia quyén sir dung dit;

Can ct Quyét dinh s6 4087/QD-UBND ngay 30 thang 12 nam 2020 cua
UBND tinh vé viéc giao dat cho Trung tim Phat trién quy dat tinh Pong Nai
quan ly, thuc hién viéc ddu gia quyén st dung dat tai phuong Xuan Binh, thanh
phé Long Khanh, tinh Dong Nai;

Can ct Quyét dinh s6 795/QD-UBND ngay 12 thang 3 nim 2025 cua
UBND tinh Pong Nai vé chuyén giao cong tac quan ly dat cac khu dat, thira dat
cho Trung tam Phat trién quy dat tinh Pong Nai quan 1y trén dia ban tinh Pong
Nai;

Can ctr Quyét dinh sb 863/QD-UBND ngay 06 thang 6 nim 2025 cla
UBND thanh phd Long Khanh vé viéc phé duyét B an quy hoach chi tiét rat gon
khu Trung tam thuong mai va dan cu Long Khanh tai phuong Xuan Binh, thanh
phé Long Khanh, tinh Pdng Nai (nay 13 phuong Long Khanh, thanh ph Pong
Nai);

Can cr Vin ban sb 1418/UBND-CN ngay 17 thang 10 nim 2025 cia
UBND phuong Long Khanh vé viée thoa thuan diéu chinh Quy hoach téng mat
bang khu Trung tAm thwong mai va Dan cu Long Khanh tai phuong Long Khénh.

II. NOI DUNG PHUONG AN

1. Thong tin chung vé khu dét ddu gia

1.1. Vi tri

Khu dat Dy 4n Trung tdm thwong mai va dén cu Long Khanh tai phuong
Long Khanh, thanh phd Ddng Nai, c¢6 vi tri tiép giap nhu sau:

- Phia Dong: Giap duong Hung Vuong;
- Phia Tay: Giap Truong THCS Nguyén Trii va Cong doan Anna
- MTG Thu Thiém;

- Phia Nam: Giap duong Bui Thi Xuan;
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- Phia Bic: Giap Trung tam Dich vu Toéng hop phudng Long
Khéanh.

Ranh gidi, hinh thé khu dat dugc xac dinh theo To trich luc ban d6 dia
chinh s6 19/2026 do Vian phong Piang ky dat dai tinh Pong Nai thyc hién va ky
xac 1ap ngay 24 thang 4 nam 2026.

1.2. Dién tich, loai dat

Khu dat c6 tong dién tich 1 22.638,7 m2. Trong do:

- Dién tich dat d4u gia 1a 13.645,7 m2, bao gdm:

+ Pat ¢ (dat & nha chung cu): 6.138,3 m%;

+ Pat thurong mai: 5.969,4 m?;

+ Pat cdy xanh st dung cong cong! (quy hoach bai dd xe cong cong ngdm
bén dudi cong vién cay xanh) sur dung vao muc dich kinh doanh?: 1.538,0 m?-

- Dién tich dat khong dau gia 1a 8.993,0 m?, trong d6: dat cdy xanh sir dung
cong cong (3.613,1 m?) va dét ha tang k¥ thuat (5.379,9 m?).

1.3. Nguon goc

Khu dit truéc ddy do Trung tdm Vin hoa Thé thao va UBND phuong
Xuan Binh, thanh phd Long Khanh (cii) sit dung, duoc thu hdi va giao Trung tim
Phat trién quy dat tinh Pong Nai quan 1y, xdy dung phuong an dau gia quyén sir
dung dat theo Quyét dinh sé 3431/QD-UBND ngay 29 thang 9 nam 2017, Quyét
dinh s6 4087/QD-UBND ngay 30 thang 10 nim 2020 va Quyét dinh sb 795/Qb-
UBND ngay 12 thang 3 ndm 2025 ciia UBND tinh Ddng Nai.

1.4. Hién trang, ha ting ky thuit

a) Hién trang: Dt tréng.

b) Ha tang k¥ thuat:

Trén khu dét chua c6 hé thong ha ting k¥ thuat.

Déi v6i ha tang két ndi tai khu vure, khu dat tiép giap va két ndi véi tuyén
duong Hung Vuong va duong Bui Thi Xuan.

I Theo diém a khoan 2 Diéu 92 Nghi dinh s 102/2024/ND-CP ngay 30 thang 7 nim 2024 cua Chinh phu quy dinh:

“a) Poi véi dién tich dat xdy dung nha chung cu va dit xdy dung cong trinh ha tang do chii dau tw sir dung dé
kinh doanh theo diw dn ddu tw va quy hoach xdy dung chi tiét & dwoc co quan nha nwéc cé thim quyén phé
duyét thi chii dau tw dwoc nha nwdc giao dit, cho thué dit, thwe hién nghia vu tai chinh va dwoc cip gidy
chitng nhin theo quy dinh ciia phdp lugt. Truong hop nha chung cw c6 muc dich hon hop, trong dé c6 mét
phcfn dién tich san nha chung cu dwoc su dung lam van phong, co so thwong mai, dich vu thi muc dich su dung
chinh cia phan dién tich dat xdy dung nha chung cu dege xdc dinh la dat 67"

2 Dién tich 1.538,0 m? (quy hoach bai dd xe cong cong ngam bén dudi cong vién) tai Phan II, Chuong IV cua
Thuyét minh téng hop diéu chinh quy hoach tong mat bang khu Trung tdm thwong mai va dan cu Long khanh tai
phudng Long Khéanh, tinh Dong Nai



1.5. Thong tin quy hoach

a) Chi tiéu sir dung dat: Thyc hién theo Quyét dinh s6 779/QD-UBND.

b) Quy hoach xay dung

Theo hé so D6 an quy hoach chi tiét rat gon khu Trung tdm thwong mai va
dan cu Long Khanh tai phuong Xuan Binh, thanh phé Long Khanh, tinh Pong
Nai (nay 13 phuong Long Khanh, thanh phd Dong Nai) dugc phé duyét tai Quyét
dinh s6 863/QD-UBND va thoa thuan Diéu chinh quy hoach tong mit bang khu
Trung tam thuong mai va Dan cu Long Khanh tai phuong Long Khanh tai Van
ban sb6 1418/UBND-CN, co ciu st dung d4t nhu sau:

STT Loai dit Di(‘f’;‘lzt)ich ?/o lf (n(l:}/‘:l;‘;(‘)‘,l)
1 2 (3) 4 )
I |Pité 6.138,3 27,11 17,8
1 | Pét ¢ nha chung cu 6.138,3
Il | Pat cong cong 5.969,4 26,37 2,4
1 Pit thuong mai 5.969,4
I Df’lt cay xanh sir dung cong 5.151,1 22,75 2.1
cong
IV | Pat ha ting k¥ thuat 5.379,9 23,76
1 | Dat giao thong 5.079,9 22,44
L |l e
TONG CONG: 22.638,7| 100,00

1.6. V& quy dat nha ¢ xa hdi

Khéng bb tri quy dt nha & xi hoi trong du an ma thyc hién nghia vy vé
nha & x3 hoi theo hinh thirc déng tién twong duwong theo quy dinh tai Diéu 19
Nghi dinh 100/2024/ND-CP duoc sira dbi, b sung tai Nghi dinh sb
261/2025/ND-CP. Ngudi tring dau gia cd trach nhiém thyc hién nghia vu vé
nha & x4 hoi theo hinh thirc dong tién twong duong gia tri quy dt nha & xa hoi
dd dau tu xdy dung hé théng ha ting k§y thuat theo dung quy dinh cta phap luét
theo Vin ban s6 8763/UBND-KTN ngay 31 thang 10 nim 2025 cta Chu tich
UBND tinh Pong Nai.

2. Hinh thitc giao dit, cho thué dét va thoi han sir dung dit
a) Déi voi dién tich dat dau gia 13.645,7 m2:

- Dbi v6i dién tich 6.138,3 m? dit ¢ (d4t & nha chung cu): Nha nudc giao
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dat co thu tién st dung dat theo hinh thirc dau gia quyén st dung dat voi thoi
han sir dung dat 50 nim ké tir ngdy UBND thanh phd Ddng Nai ban hanh quyét
dinh giao dat. Nguodi nhin chuyén nhuong can ho chung cu duoc cap Gidy
chtng nhan quyén st dung dat, quyén s¢ hitu tai san gan lién v6i dat theo quy
dinh cua phap luat vé dat dai;

- Pbi vai dién tich 5.969,4 m? dat thuong mai dich vu: Nha nudce cho thué
dat tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué theo hinh thire dau gia quyén st dung
dat v6i thoi han thué dat 50 nam ké tir ngady UBND thanh phd Pong Nai ban
hanh quyét dinh cho thué dat;

- Péi v6i dién tich dat cay xanh sir dung céng cong (quy hoach bai dd xe
cong cong ngam bén dudi cong vién) dién tich 1.538,0 m? sir dung vao muc dich
kinh doanh: Nha nuéc cho thué dét tra tién mot 1an cho ca thoi gian thué theo
hinh thtrc ddu gia quyén st dung dat voi thoi han thué dat 50 nam ké tir ngay
UBND thanh phd Dng Nai ban hanh quyét dinh cho thué dat.

b) Péi voi phan dién tich dat khong dau gia 8.993,0 m* Nha nudc giao dat
khong thu tién sir dung dat dé nguoi tring dau gia thuc hién dau tu hoan thién ha
tang k¥ thut ctia du 4n két ndi déng bo theo dd an quy hoach chi tiét rat gon
dugc duyét va ban giao lai cho dia phuong quén ly.

3. Dy kién thoi gian to chirc phién dau gia

Khoang 03 thang sau khi Chu tich UBND thanh phé Pong Nai ban hanh
quyét dinh phé duyét phuong an déu gia khu dat.

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

4.1. Nguwoi dwoge tham gia ddu gia

- T6 chte 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
DAt dai nam 2024;

- Co6 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 dau gia quyén st dung dat;

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

- Khong dugc nhan y 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 nguoi tham gia d4u 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
gi4 phai co di cac diéu kién sau day:

+ Bao dam céc diéu kién quy dinh tai khoan 3 Diéu 125 cua Luat Dat dai
nam 20244,

+ Trudng hop nhom cong ty 1a tap doan kinh té hodc cong ty me, cong ty
con theo quy dinh ctia 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;

+ Khong thudc di twong bi cdm tham gia d4u gia theo quy dinh cua phap
luat;

+ Pap ung diéu kién quy dinh cua phap luat vé nha & va phéap luat vé kinh
doanh bt dong san d6i v6i trudng hop dau gia quyén sir dung dat dé thuc hién
du 4n nha &, du 4n kinh doanh bat dong san khac’; trong do phai co ho so chiing
minh vbn thudc s& hiru ctia minh dé thuc hién dy 4n khong thép hon 20% téng
vbn dau tu du an. Téng vén dau tu du an bao gdbm gia khoi diém dau gia va du
kién tong mutrc dau tu xdy dung. Trong d6: Gia khoi diém dau gia s& duge Chu
tich UBND thanh phd Dong Nai phé duyét; du kién tong mirc dau tu xiy dung
khoang 1.917.561.617.000 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

3 Theo diém d1 khoan 5 Didu 9 Luat P4u gia tai san nam 2016 dugc sira d6i, bd sung nam 2024.

4 Khoan 3 Piéu 125 Ludt Ddt dai quy dinh:

“ 3. T6 chire tham gia dau gid quyén 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 khdc theo quy dinh ciia phdp ludt vé ddu gid tai san.

5 Theo diém d khoan 1 Diéu 55 Nghi dinh sé 102/2024/ND-CP.

6 Theo Vin ban s6 279/SXD-QLHP&VLXD ngay 08 thang 5 nam 2026 ciia S& Xy dung
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gia d4u gid) thuc hién theo quy dinh cua phép luat vé dau tu, phap luit vé doanh
nghiép, phap luat vé ddu thau va phap luat khac c6 lién quan dé duoc Nha nudc
giao dat, cho thué dat thuc hién du an theo quy dinh.

- C4 nhan tham gia dau gia phai c6 du cac di€u kién sau day:

+ Pam bao cac diéu kién quy dinh tai khoan 4 Piéu 125 cua Luat it 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 dwoc tham gia ddu gia

a) Nguoi khong duoc tham gia ddu gia dugc quy dinh tai khoan 4 Diéu 38
ctia Luat Bau gia tai san nam 2016 duogc sua ddi, bd sung nam 2024, gém:

- Nguoi khong ¢6 nang lyc hanh vi dan sy, nguoi bi mét 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 ding ky tham gia dau gia khong nhan thirc, lam 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, nguoi ky hop dong dich vu dau gid tai san, nguoi co
quyén quyét dinh ban tai san ctia ngudi khac theo quy dinh cua 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 duoc 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
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san do’;

- 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 chic hodc nhém ca nhan, t6 chirc c6 kha ning chi phdi hoat dong cua
doanh nghiép theo quy dinh cta phap luat vé doanh nghiép ciing 13 ngudi tham
gia dau gia ddi voi tai san dot.

5. Chi phi to chirc thye hién viée dau gia

Du kién tong chi phi thuc hién dau gid khoang 13.478.645.461 ddng, bao

gém:
STT Noi dung thuc hién Dy k(ig(i)‘n;';i phi

(1) (2) 3)

1 | Chi phi do dac 200.000.000

2 | Chi phi bdi thuong, giai phong mit bang? 12.628.645.461

3 | Chi phi quan ly dat 50.000.000

4 | Gia dich vu dau gia tai san!° 400.000.000

5 | Chi phi khéc 200.000.000
Tong cong: 13.478.645.461

Chi phi néu trén dugc thanh toan theo thuc té (c6 hoa don, chimg tir hop
phép) va theo hop dong ky két véi don vi to chie cude dau gia.

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

a) Du kién gia khoi diém theo Béang gia dat thanh phé Pong Nai nim
2026

- Gi4 dat theo Bang gia dat thanh ph6 Pong Nai nam 2026:

7 Theo diém d2 khoan 5 Didu 9 Luat Pau gi4 tai san nam 2016 dugc sira déi, bd sung nam 2024.

8 Theo diém d3 khoan 5 Diéu 9 Luat D4u gia tai san ndm 2016 dwoc stra dbi, bd sung nam 2024.

9 Téng chi phi di bdi thuong, giai phong mit bang dé tao quy dét sach déu gia di dugc phé duyét phuong an boi
thuong, hd tro tai Quyét dinh s6 1957/QB-UBND ngay 29 thang 8 nam 2019 ciia UBND thanh pho Long Khanh.
10 Gia dich vu d4u gia tai san dwoc tinh toan du kién theo quy dinh tai Quyét dinh sé 1311/QD-BTP, mirc gia
dich vu diu gia tai san t6i da tuong mg tumg khung gid tri tai san theo gia khoi diém khong vuot qua 400 triéu
dong/Ol phién déu gia, khi c6 két qua ddu 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).
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Gia dit (dong/m?)
Pit cay
STT Vi tri, doan duon , , T
P 8 Pité | PAtTMD | Anhsu
dung cong
cong'’
(1) 2) 3) 4) &

Vitri 1, duong Hung Vuong
doan (diém dau la duong 21

1| thiing 4 dén diém cus 14 20.300.000 | 14.200.00
duong Cach Mang Thang 8)
Vitri 1, giué‘ng Bui Thi Xuan

p | doan (diém dau la dudng 21 5.600.000 | 3.900.000 | 3.400.000

thang 4 dén diém cubi 1a
duong Hung Vuong)

- Hé sb diéu chinh gia dat trén dja ban thanh phd Pong Nai nim 2026:

+ Heé sb diéu chinh muc bién dong thi truong theo dudng Hung Vuong
doan (diém dau 1a duong 21 thang 4 dén diém cudi 1a duong Cach Mang Thang
8)1a 1,33;

+ Hé s diéu chinh murc bién dong thi truong theo duong Bui Thi Xuan doan
(diém déu 1a duong 21 thang 4 dén diém cudi 1a duong Hung Vuong) 1a 1,19.

- Uéc tinh du kién gia tri khu dat nhu sau:

Dién | poois | Ho |HESO| 1y
STT | Logidit | tich | oo ;ng) (i | ditu (‘; Thanh tién
(m?) & chinh 0
(1) 2) 3) “) o © | o (8
LDatg(dato | o 405 180.379.671.024
nha chung cw)

Theo dwong Hing Vuong doan (diém dau 1a dwong 21 thang 4 dén diém cudi 1a
dwong Cach Mang Thang 8)

- Phan} Vi tu raph
giao dat dén hét 3.284,2 | 20.300.000 | 1,2 | 1,33 | 100% | 106.404.138.960
mét thir 50

- Pham vi tir sau 2.854,1 | 20.300.000 | 1,2 | 1,33 | 80% 73.975.532.064

11 Theo quy dinh tai khoan 4 Piéu 6 Quy dinh bang gi4 dat lan dau trén dia ban tinh Dong Nai niam 2026 ban
hanh kém theo Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND ngay 10 thang 12 nim 2025 ciia HDND tinh Dong Nai quy
dinh: Gia dét sir dung vao muc dich cong cong tinh bang gia dét co so san xuét phi nong nghiép cing khu vuce, vi
tri, pham vi dét

12 Theo quy dinh tai diém a khoan 3 Diéu 8 Quy dinh bang gia dit 1an dau trén dia ban tinh Ddng Nai nam 2026
ban hanh kém theo Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND ngay 10 thang 12 ndm 2025 ciia HDND tinh Pong Nai
quy dinh: “a) Thira dat, khu ddt tlep giap tu hai tuyen dwang giao thong tro lén quy dinh tai Phy lyc VII kém
theo quy dinh ndy thi xdc dinh gia dat theo dwong c6 mike gid cao nhdt va nhan hé s6 1,2”
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Dién | o oois | He | FESO | 791

STT | Logidét | tich | a0 /gmz) i | didu | "¢ Thanh tién
(m?) g chinh ¢

(1) ) (3) (4) ) | (6 (7) (8)

mét thir 50 dén

hét mét thir 100m

II. Pt TMDV 5.969,4 113.702.033.088

1. Theo dwong Hing Vwong doan (diém diu 1a dwdng 21 thang 4 dén diém cudi
la dwomg Cach Mang Thang 8)

- Pham vi tir ranh

hét mét thir 100m

giao dit dén hét 4.170,1 | 14.200.000 | 1,2 | 1,33 | 100% | 94.507.810.320
mét thir 50m

- Pham vi tir sau

mét thr 50 dén 730,3 | 14.200.000 | 1,2 | 1,33 | 80% 13.240.747.968

2. Theo dwomg Bui Thi Xuin doan (diém diu la dwong 21 thang 4 dén diém
cuoi la duwdng Hung Vuong)

- Pham vi tir ranh
giao dat dén hét
mét thir 50m

1.069,0

3.900.000

12

1,19

100%

5.953.474.800

I11. Pét ciy xanh
st dung cong
cong (quy hoach
bdi d6 xe cong
cong ngam bén
dudi cong vién
cay xanh)

1.538,0

7.467.297.600

1. Theo dwong Bui Thi Xuin doan (diém diu 13 dwong 21 thang 4 dén diém
cuoi la dwong Hung Vuong)

- Pham vi tir ranh

giao dit dén hét 1.538,0 | 3.400.000 | 1,2 | 1,19 | 100% 7.467.297.600
mét thir 50m
Tong: 301.549.001.712

Gi4 khoi diém déu gia khu dat s& duoc Chu tich UBND thanh phd Dong
Nai phé duy¢t theo quy dinh.

b) Khoan tién dit trudc phai ndp khi tham gia déu gia

- Du kién khoan tién dat trudc 1a 301.549.001.712 dong * 20% =
60.309.800.342 dong. Khoan tién dit trudc sé& duoc xac dinh cu thé sau khi Cha
tich UBND thanh phé Pong Nai phé duyét gia khoi diém dau gia khu dat;
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- Viéc ndp va xu ly tién dat trude thuc hién theo quy dinh tai Piéu 39 cua
Luét Pau gia tai san ndm 2016 dugc sura dodi, bd sung nam 2024, diém ¢ khoan 9
Diéu 55 cta Nghi dinh s 102/2024/ND-CP va diém e khoan 9 Diéu 4 ctua Nghi
dinh sb 226/2025/ND-CP.

¢) Thoi han ndp tién tring dau gia

Theo thdi han ndp tién st dung dt, tién thué dat ghi trong thong bao ndp
tién ctia co quan 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 va phwong thirc du 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 va sb vong dau gia nhu sau:

- Hinh thirc d4u gia: Pau gia bang bo phiéu truc tiép tai phién du gia;
¢) Phuong thire 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
cua UBND tinh Béng Nai vé viéc xac dinh budc gia cac khu dat dé to chire dau
gia quyén sir dung dit, cu thé:

STT Gié khéi diém dAu gis khu dit Bugc gid tinh theo
ty 1€ % gia khdi diem
(1) 2) (3)
1 | Duéi2 ty dong 10%
2 | Tir 2 ty dong dén dudi 5 ty dong 09%
3 | T 5 ty ddng dén dudi 10 ty dong 08%
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. . Budre gia tinh th
STT Gié khéi diém dAu gis khu dit oo gta fn Te
ty 1€ % gia khai diém
(1) 2) (3)
4 | Tir 10 ty ddng dén dudi 20 ty dong 07%
5 | Tur 20 ty dong dén dudi 40 ty dong 06%
6 | Tir 40 ty ddng 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 | Ttr 200 ty dong dén dudi 500 ty dong 02%
10 | Tir 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 gia quyén sir dung dat khu dat néu trén.

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

Trung tAm Phat trién quy dat thanh phd Pdng Nai thuc hién viéc Iya chon
t6 chirc hanh nghé diu gia tai san theo quy dinh cua phap luat 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 dugc 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 dat theo quy
dinh tai Diéu 35 cua Luit Diu gia tai san ndm 2016 dugc sura 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 duogc 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 hoidc Bdo Pdng Nai va trang thong tin dién tir chuyén
nganh vé ddu gid tai san.

7.5. Giam sat thwe hién phién du gia

T6 chtrc hanh nghé dau 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 noi dung
cu thé tai hop dong thué thuc hién phién dau gia.

Trung tdm Phét trién quy dét thanh phd Pdng Nai ¢ trach nhiém ctr dai
dién tham du, giam sat phién dau gia; phdi hop voi t6 chirc hanh nghé dau gia
tai san moi dai dién cac co quan, td chirc, c4 nhan lién quan dén tham du, giam
sat phién dau gia.
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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 véi 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 sur dung dat, tién thué dat va 1é phi trudc ba (néu c0) theo dung
thong béo cua co quan thué;

- 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 phap luat;

- Phai dua dat vao st dung theo tién do cta dy an dau tu hodc quy hoach
chi tiét dugc co quan co tham quyén phé duyét. Trudng hop chiam 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 clia Lut DAt dai nam 2024;

- Pau tu xdy dyng hoan thién ha ting k¥ thuat ctia Dy an dam bao két ndi
ddng bo theo quy hoach chi tiét rat gon di duoc phé duyét (nguoi trang ddu gia
chiu moi chi phi dau tw); sau khi hoan thanh xay dyng ha ting k¥ thuat, ngudi
trang d4u gia co trach nhiém ban giao cho dia phuong dé quan 1y theo quy dinh;

- Phai thuc hién xay dung nha & dé ban, cho thué mua, cho thué theo quy
dinh tai khoan 5 Piéu 5 cua Luat Nha ¢ nim 2023;

- Nguoi trang dau gia thyc hién nghia vu déng tién twong dwong gia tri
quy dit nha ¢ x3 hoi theo noi 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;

7.7. Xir ly nguwoi vi pham

a) Nguoi tham gia ddu gia khong dugc nhén lai tién dit trude va khoan
tién nay duoc ndp vao ngan sach nha nudc theo quy dinh tai khoan 6 Piéu 39
Luét Pau gia tai san nam 2016 duogc stra doi, bd sung nam 2024, cu thé nhu sau:

- Pa ndp tién dit trude nhung khong tham dir phién déu gia, budi cong bd
gia ma khong thudc truong hop bét kha khang;
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- Bi truit quyén tham gia dau gia do c6 hanh vi vi pham quy dinh tai
khoan 5 Diéu 9 cua Luit Pau gia tai san nam 2016 dugc stra ddi, bod sung nam
2024;

- TUr chbi ky bién ban dau gia theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 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 trang ddu gia quyén st dung dat ddi véi truong hop giao dat,
cho thué dat dé thuc hién dy an dau tu vi pham nghia vy thanh toan tién tring
dau gia dan dén quyét dinh cong nhan két qua du gia bi huy, tuy theo tinh chat,
mirc do vi pham thi bi cdm tham gia d4u gia d6i véi loai tai san do theo khoan 1
Piéu 25 va Pidu 26 Nghi dinh 172/2024/ND-CP, cu 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 du gia;

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

- Thoi hiéu xt 1y vi pham d6i véi ngudi tring dau gia quy dinh tai Diéu
25 Nghi dinh 172/2024/ND-CP 1a 01 nam ké tir ngay ban hanh quyét dinh huy
quyét dinh cong nhan két qua dau gia.

c¢) Ngoai cac nd1 dung xur Iy vi pham néu trén, truong hop ngudi 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
gia tai san nam 2016 dugc sira doi, bd sung nam 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 Luat 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
thanh phd Pdng Nai lap hd so giri S& Nong nghiép va Méi trudng dé trinh UBND
thanh ph6 Pdng Nai ban hanh quyét dinh cong nhan két qua trang d4u gia quyén
str dung dat.

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

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
Nghi dinh s 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 st 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 ctia nguoi s dung dat. Truong hop nguoi tring dau gia khong nop
tién hodc khong ndp du tién tring ddu gid quyén sir dung dat theo quy dinh tai
tiéu muc ¢ muc 6 Phan II ciia Phuong 4n ndy da duoc Chu tich UBND thanh ph
DPdng Nai phé duyét thi sau thoi han phai hoan thanh viéc ndp tién ghi trong
Phuong an dau gia quyén sir dung dit da dugc 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 dat 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 dit, Gidy chirng nhan quyén sir dung
dit, quyén s& hiru tai san gin lién véi dat va ban giao dit trén thuc dia cho
ngudi tring diu gia.

Sau khi nguoi tring déu gid hoan thanh viéc ndp tién st dung dat, tién
thué dat va 1¢ phi trude ba (néu c6), S& Nong nghiép va Méi trudng thuc hién
cac thu tuc vé cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén so hitu tai san gan
lién voi dat, giao dat trén thuc dia cho nguoi trang déu gia theo quy dinh tai
khodn 5 Diéu 229 ctia Luat Dat dai nam 2024.

7.11. Hay két qua ddu gia, quyét dinh cong nhin két qua tring dau gia

Két qua déu gia bi huy trong cac trudng hop duoc quy dinh tai Pidu 72
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ctia Luat Bau gia tai san nam 2016 dugc sura doi, 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
Nghi dinh sb 226/2025/ND-CP

Truong hop ¢4 nhan tham gia ddu gia quyén str dung dét dé thyuc hién du
an dau tu: Khi hét thoi han nop tién sir 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 ph
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 Pong Nai ban hanh quyét dinh hity quyét dinh
cong nhan két qua tring dau gia. Viéc xir 1y khoan tién dit coc thuc hién theo
quy dinh tai diém c khoan 9 cta Piéu 55 Nghj dinh sé 102/2024/ND-CP va
diém e khoan 9 Piéu 4 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP.

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

8. Tiéu chi danh gia va thanh phin ho so' dé chirng minh ning lwe, kinh
kinh nghiém trong viéc phat trién du an ddi véi trwomg hop quy dinh tai
khoan 3 Piéu 125 ciia Luat Dat dai nim 202413

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

STT Tiéu chi danh gia Thanh phan ho so
(1) (2) ()

Phai thanh 1ap doanh nghiép theo
quy dinh cua phap luit vé doanh
nghi¢p hodc thanh 1ap hop tac xa,
lién hi¢p hop tac xa theo quy dinh
cia phap luat vé hop tic xa, co + Hy he B s
nganh, nghé kinh doanh bit dong | hop tac xa, lien hi€p hop tdc xa;
SATL Gidy xac nhan vé viéc thay doi ndi
1 . , dung diang ky doanh nghiép hoac
Trudng hop nha dau tu lién danh thi hop tac x3, lién hiép hop tic xa
phai c¢6 thoa thuan lién danh va cac (néu c6). o

thanh vién trong lién danh phai
thanh 1ap doanh nghiép theo quy
dinh cua phap luat vé doanh nghiép
hodc thanh 1ap hop tac xa, lién hiép
hop tac xa theo quy dinh ctuia phap

- Giy chimg nhan dang ky doanh
nghiép hodc Gidy chirng nhan dang
ky hop tac xa, lién hiép hop tac xa.

- Piéu 1& cua doanh nghiép hoic

- Truong hop nha dau tu lién danh:
Thoa thuin lién danh; Gidy ching
nhan dang ky doanh nghi€p hodc
Gidy chung nhan ding ky hop tac

13 Theo diém b khoan 6 Diéu 13 cta Nghi dinh sé 49/2026/ND-CP ngay 31 thang 01 nim 2026 cta Chinh phu.



19

STT

Tiéu chi danh gia

Thanh phan ho so

()

(2)

(3)

luat vé hop tac xi; doanh nghiép
dung dau lién danh duoc uy quyén
lam chu dau tu du an phai c6 nganh,
nghé kinh doanh bt dong san.

xa, lién hiép hop tac xa cua tung
thanh vién trong lién danh; Gidy
xéac nhan vé viéc thay doi ndi dung
dang ky doanh nghiép hodc hop tac
x4, lién hiép hop tac xa cua doanh
nghi¢p dimg dau lién danh dugc ay
quyén lam chi dau tu dy an.

Khéng trong thdi gian bi cAm hoat
dong kinh doanh bat dong san, bi
tam ngung, bi dinh chi hoat dong
theo ban an, quyét dinh cta Toa an,
quyet dinh cua co quan nha nude co
tham quyén

Vian ban, tai liéu ching minh hoac
cam két cua nha dau tu

Bao dam ty 1¢ du no tin dung, du ng
trai phiéu doanh nghiép trén sb von
chu s& hiru:

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

- Truong hop doanh nghiép kinh
doanh bat dong san vay tai to chuc
tin dung, phat hanh trai phiéu doanh
nghiép dé thuc hién du an bat dong
san da duoc co quan nha nudc cod
tham quyén chap thuan lam chu dau
tu thi phai dam bao tong du no vay
tai t6 chirc tin dung, du no trai phiéu
doanh nghiép va von chu sé hitu
phai c6 theo quy dinh ddi v6i mdi du
an khong vuot qua 100% tong von
dau tu cua dy an do.

- Tong ty 18 du no vay tai to chirc tin
dung, du no trai phiéu doanh nghiép
dé thyc hién du an khong qua 04 1an
vbén chi s¢ hitu cua doanh nghiép
ddi v6i mdi du an bat dong san co
quy mo stt dung dat dudi 20ha va
khong qua 5,67 1an von chu sé hiru

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

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

- Xé4c dinh va cam két vé danh muc
du 4n bit dong san (da dugc co
quan nha nudc c6 thim quyén chap
thuan lam chu dau tu) dang trién
khai thuc hién, gébm cac thong tin:
Tén dy 4n, dia diém thyc hién, chu
dau tu, quy md su dung dat, tong
vén dau tu, vén chii so hiru phan
b6 cho du an, du no vay tai td chirc
tin dung (néu co).

- Ban sao vin ban chap thuan chu
truong dau tu, chdp thuin dau tu
hodc van ban phap ly tuong duong
theo quy dinh phap luat cua co
quan nha nuéc ¢ tham quyén.
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STT

Tiéu chi danh gia

Thanh phan ho so

()

(2)

(3)

ctia doanh nghiép d6i v6i mdi du 4n
bat dong san c6 quy mo st dung dat
tor 20ha trd 1€n.

Phéi c6 vén chu s hitu khong thap
hon 20% tong vén dau tu dbi véi du
an c¢6 quy mo st dung dit dudi 20
ha, khong thdp hon 15% tong von
dau tu doi voi du an co6 quy mé sir
dung dét tir 20 ha tré 1én; trudng hop
doanh nghiép kinh doanh béat dong
san dong thoi thuc hién nhiéu du an
thi phai c¢6 vén chu so hiru da phan
bd dé bao dam ty 1& néu trén cua
ting du an dé thuc hién toan bo céac
du an.

Truong hop lién danh, vén chu so
hitu cta nha dau tu lién danh bang
tong vén chu so hitu cua cac thanh
vién lién danh, tung thanh vién lién
danh phai dap Umg yéu cdu tuong
tmg voi phan goép vén chu sé hitu
theo thoa thuan lién danh.

Két qua bao cao tai chinh hodc két
qua bao cao ddi véi khoan muc von
cht s& hitu d3 duoc kiém toan thuc
hién trong nam; truong hop khong
c6 két qua bao cao tai chinh hodc
két qua bao cdo ddi véi khoan muc
von chi s& hiru da duoc kiém toan
thuc hién trong nam thi dung két
qua bao cdo tai chinh hodc két qua
béo cao ddi voi khoan muc vén chu
s& hitu di duoc kiém toan cua nam
lién trude theo quy dinh cua phap
luat vé doanh nghiép, _phap luat vé
kiém toan, phap luat vé ké toan

Déi voi doanh nghiép thanh 1ap va
hoat dong chua du 12 thang thi vdn
cht s& hitu duoc xéac dinh theo von
diéu 16 da gop theo quy dinh cia
phap luat vé doanh nghiép.

Phai bao dam kha ndng huy dong
von dé thuc hién du an dau tu.

Truong hop lién danh, von huy dong
ciia nha dau tu lién danh bang tong
vén huy dong cua cac thanh vién
lién danh.

Van ban, tai liéu chimg minh, cam
két cia nha dau tu. Truong hop
ngudn huy dong tir t6 chirc tin dung
phai c6 cam két cung tmg von cho
du 4n cta cac to chirc tin dung

8.2. V& diéu kién kinh nghiém ciia té chirc tham gia dau gia doi voi du
an dau tuw xAy dung nha &

STT Tiéu chi danh gia Thanh phén ho so
() 2 3
Nha déu tu ¢6 kinh nghiém 1am chu | Quyét dinh chap thuan chi truong
1 | dau tu, thyc hién du an déu tu xay | dau tu, chip thuan dau tu hodc van

dung nha & hodc kinh nghiém phat
trién du an dau tu xay dung nha ¢

ban phap 1y twong duwong/hd so
chirng minh da hodc dang thuc hién
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STT Tiéu chi danh gia Thanh phan ho so

(nha dau tu dugc sit dung kinh | du an/hop dong hodc thoa thuin
nghiém cua d6i tac dé ching minh | v6i ddi tac.

kinh nghiém; dbi tac 1a to chirc ky
két hop dong hodc théa thuan véi
nha dau tu hodc 1 cong ty con cua
nha dau tu, duge nha dau tu dé xuit
dé cung tham gia thuc hién du an).

Truong hop nha dau tu lién danh
thi xic dinh tiéu chi vé kinh
nghiém theo kinh nghiém cua céc
thanh vién lién danh (trong do6 co
t61 thiéu 01 nha dau tu trong lién
danh dap tng tiéu chi vé kinh
nghiém).

III. TO CHUC THU'C HIEN

1. S Nong nghi€p va Méi truong

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

- Chu tri, phdi hop véi cac co quan c6 lién quan xac dinh gia khoi diém,
trinh Cha tich UBND thanh phé DPong 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, nang luc nguoi dang ky tham gia dau gia
theo quy dinh ctia Luat Dat dai nam 2024 va cic quy dinh phéap luat lién quan;

- Cur dai dién tham du, gidm séat phién dau gia quyén sir dung dat;

- Lap tha tyc trinh UBND thanh phé Pong Nai ban hanh quyét dinh cong
nhan két qua trang dau gia; quyét dinh giao dat, cho thué dat va ky Gidy chung
nhan quyén st dung dat, quyén sé hiru tai san gan lién véi dat; chi dao Van
phong Piang ky dat dai cip nhat, chinh 1y co so dit liéu dét dai, ho so dia chinh
theo quy dinh;

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

- Chu tri, phéi hop Trung tdm Phat trién quy dat thanh phé Pong Nai,
UBND phuong Long Khanh t6 chitc ban giao dat trén thuc dia va trao Gidy
chimg nhan quyén st dung dat, quyén s& hitu tai san gan lién v6i dat cho nguoi
trang dau gia;
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- Kiém tra viéc st dung dit cta nguoi tring ddu gia dam bao dung quy
hoach, dng 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 ding 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, giam sat phién dau gia quyén sir dung dat;
3. S¢ Xay dung

- 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;

- Cur dai dién tham du, giam sat phién dau gia quyén str dung dat;

- Hudng din nguoi tring dau gia 1ap cac thu tuc lién quan linh vuc xay
dung.

4. S¢' Tw phap

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

- Cir dai dién tham duy, gidm sat phién d4u gia quyén sir dung dat.

5. Thué thanh phé Péng Nai

- Phéi hop thuc hién dénh gia diéu kién, nang lyc ngudi dang ky tham gia
dau gia theo quy dinh cua Luat Dat dai nim 2024 va cac quy dinh phap luat lién
quan;

- Ctr dai di¢n tham duy, gidm sat phién dau gia quyén su dung dat;

- Xac dinh nghia vu tai chinh va giri thong bao ndp tién sir dung dat, tién
thué dat bang van ban cho nguoi da tring dau gia theo quy dinh cua phap luat vé
quéan ly thué;

- Xac dinh s tién phat chdm ndp thué theo quy dinh va giri théng bao dén
nguoi tring dau gia (néu co);

- Thong bao cho S& Nong nghiép va Mbi trudong vé viée ngudi trang dau
gia da hoan thanh vi¢c ndp tién sir dung dat, tién thué dat.

6. UBND phuong Long Khanh

- Thong bao cong khai vé viéc dau gia quyén sir dung dat trén Cong thong
tin dién tir ciia phuong, hé thong truyén thanh va cac hinh thirc khac trén dia ban;
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- Phéi hop thyc hién danh gia diéu kién, ning lyc nguoi dang ky tham gia
dau gia theo quy dinh cua Luat Dat dai nim 2024 va cac quy dinh phép luat lién
quan;

- Ctr dai dién tham duy, giam sat phién d4u gia quyén sir dung dat;

- Phdi hop ban giao dit trén thuc dia va trao Gidy ching nhin quyén sir
dung dat, quyén s hitu tai san gin lién voi dat cho ngudi tring dau gia;

- T6 chirc kiém tra, quan 1y trat tw xay dung cong trinh theo thim quyén.

7. Trung tim Phat trién quy dat thanh phé Péng Nai

- Lap phuong an dau gia quyén st dung dat;

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

- Tong hop hd so chuyén S& Nong nghiép va Méi trudng dé 1ap thu tuc
trinh Cha tich UBND thanh phd Dong Nai phé duyét phuong an dau gia, phé
duyét gia khoi diém va quyét dinh dau gia va trinh UBND thanh phd Pong Nai
quyét dinh cong nhan két qua trang dau gia;

- 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.

Trén ddy la Phuong an dau gia quyén st dung dat khu dat Dy an Trung
tam thuong mai va dan cu Long Khanh tai phudng Long Khanh, thanh phd
Pong Nai./.

(Phwong dn nay thay thé Phwong dn sé 474/PA-TTPTOP ngay 31 thing
10 nam 2025 va Phwong dn s6 640/PA-TTPTOP ngay 24 thang 11 ndm 2025
ciia Trung tam Phdt trién quy dat tinh)

Noi nhinzz. GIAM POC
- UBND-thanh pho (bao cao);

- S& Nong nghiép va Méi truong (thdm dinh);

- Céc s0: Tai chinh, Xay dung, Tu phap, VH-TT&DL;
- B6 Chi huy Quén sy thanh ph6 Dong Nai;

TRUNG TAM X
PHAT TRIEN

- Cong an thanh ’phé DPong Nai QUY PAT
- Thu¢ thanh pho Pong Nai; THf\_N:H PHO
- UBND phuong Long Khanh; DONG NAI

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