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Lời mở đầu — Món quà đầu năm cho người muốn đầu tư
đất Long Thành

Tôi viết những dòng này vào những ngày đầu năm 2026, khi sân bay Long Thành vừa đón chuyến
bay chính thức đầu tiên cuối tháng 12/2025, và cả vùng Đồng Nai như đang đứng trước một khúc
quanh lớn. Tôi không viết với tư cách một người môi giới muốn bán cho bạn một lô đất. Tôi viết
với tư cách một người đã sống, đã đầu tư, đã từng thắng và từng đau ở chính mảnh đất này —
và bây giờ muốn ngồi xuống, kể thật cho bạn nghe.

Đây là món quà lì xì đầu năm của tôi. Không phải một tờ rơi dự án. Không phải một lời hứa "x2, x3
tài khoản trong sáu tháng". Mà là một tấm bản đồ — để bạn tự đi, tự nhìn, tự quyết. Tôi tin rằng
món quà giá trị nhất đầu năm không phải là một thương vụ, mà là khả năng tự mình ra quyết định
mà không bị dắt mũi.

Vì sao tôi tặng bạn cuốn này

Suốt nhiều năm làm nghề ở Đồng Nai, tôi gặp quá nhiều người mất tiền không phải vì đất xấu, mà
vì họ mua trong lúc không hiểu mình đang mua gì. Họ nghe "sát sân bay" mà không biết lô đất
nằm trong hành lang an toàn bay, không tách thửa được. Họ nghe "giá còn mềm" mà không biết
mình đang mua ở đỉnh của một con sóng đã từng vọt lên 48–75 triệu/m² hồi đầu 2020, rồi điều
chỉnh giảm 15–30% sau đó (số liệu tham khảo từ thống kê thị trường). Họ tin lời môi giới "chuyển
mục đích được ngay", để rồi ôm một mảnh đất vườn không làm gì được.

Tôi không muốn bạn nằm trong số đó. Định vị của tôi là người đồng hành đầu tư — nghĩa là tôi
muốn bạn hiểu trước khi bạn xuống tiền. Một nhà đầu tư hiểu chuyện sẽ sống lâu hơn trên thị
trường này, và đó mới là người tôi muốn đi cùng đường dài, chứ không phải người mua một lần
rồi cay đắng rời đi.

Vì sao là Long Thành, và vì sao là lúc này

Có một sự thật không thể chối cãi: chưa bao giờ vùng đất này có nhiều cú huých hạ tầng dồn về
cùng một thời điểm như 2026. Sân bay Long Thành giai đoạn 1 — công suất 25 triệu khách/năm,
vốn hơn 5,4 tỷ USD — đặt mục tiêu khai thác thương mại cuối năm 2026. Cao tốc Biên Hòa –
Vũng Tàu thông toàn tuyến giữa năm 2026. Vành đai 3 TP.HCM đặt mục tiêu thông xe trước
30/6/2026. Đường 25C, cao tốc Bến Lức – Long Thành cũng dồn về đích trong năm.

Nhưng tôi phải nói thật điều này, vì sự thật là gốc của niềm tin: chuyến bay đầu tiên đã có thật,
nhưng sân bay chưa chạy hết công suất. Khai thác thương mại đầy đủ là mục tiêu cuối 2026,
và bản thân tiến độ vẫn còn những rủi ro về khối lượng, nhân lực, vật liệu. Ai hứa với bạn rằng
"sân bay đã vận hành rồi, giá sẽ bay ngay" là đang nói quá. Cơ hội ở đây là cơ hội dài hạn của
một vùng đang chuyển mình — không phải canh bạc lướt sóng vài tháng.



Và còn một chuyện bạn buộc phải biết: từ 1/7/2025, Đồng Nai đã bỏ cấp huyện — không còn
"huyện Long Thành". Bàu Cạn và Long Phước nay là xã Long Phước mới; Tân Hiệp, Phước Thái
nay thuộc xã Phước Thái; Lộc An, Bình Sơn nay thuộc xã Long Thành mới. Sổ đỏ mới sẽ ghi tên
xã mới. Cuốn này tôi cố gắng dùng cả tên cũ bạn quen lẫn tên mới pháp lý, để bạn không lạc lối
khi đi tra cứu.

Cuốn này dành cho ai

Tôi viết cho người có vốn vừa phải, người đi làm tích góp, người muốn đặt một chân vào vùng đất
này một cách tỉnh táo — chứ không phải đại gia gom cả khu. Tôi sẽ chỉ cho bạn cách đọc mặt
bằng giá tham khảo từng khu, cách phân biệt đất sạch pháp lý với đất "vướng", cách kiểm tra quy
hoạch qua văn bản UBND xã thay vì tin miệng môi giới.

Hãy hiểu giúp tôi: mọi mức giá trong cuốn này là giá rao bán tham khảo, cần kiểm chứng từng
thửa — không phải giá chốt. Tôi không bịa một con số nào. Chỗ nào tôi chưa chắc, tôi ghi rõ
"tham khảo".

Hai việc làm ngay cho người ít vốn

1. Lập "quỹ tìm hiểu" trước khi lập quỹ mua. Tuần này, hãy dành 2 giờ tải app tra cứu quy
hoạch chính thức của tỉnh và thử tra một xã bạn quan tâm (Long Phước, Phước Thái hoặc
Long Thành mới) — chỉ để làm quen, chưa cần mua gì.

2. Đọc tiếp cuốn này tới hết, rồi mới đi xem đất. Đừng đảo ngược thứ tự. Khi đi xem, mang
theo một câu hỏi duy nhất cho mỗi lô: "Thửa này có tách được không, có vướng quy hoạch gì
không — và xin cho tôi xem văn bản xã." Nếu người bán né câu này, bạn đã tiết kiệm được
rất nhiều tiền.

Chúc bạn một năm mới tỉnh táo và bền vững. Giờ thì, lật trang — để tôi dẫn bạn đi xem bản đồ.



Chương 1: Vì sao Long Thành là tâm điểm 2026 — Sân bay
+ làn sóng hạ tầng

Trước khi bạn bỏ ra dù chỉ một đồng vào đất Long Thành, tôi muốn bạn hiểu thật rõ một điều: thị
trường này nóng lên không phải vì tin đồn, mà vì những công trình thật đang đổ bê tông từng
ngày. Là người sống và đầu tư ở Đồng Nai, tôi không bán cho bạn cảm giác phấn khích. Tôi muốn
đặt vào tay bạn một tấm bản đồ — và bản đồ nào cũng phải bắt đầu từ địa hình thật.

Sân bay đã cất cánh — nhưng chưa chạy hết công suất

Ngày 19/12/2025, sân bay Long Thành đã đón chuyến bay chính thức đầu tiên — một chiếc
Boeing 787 của Vietnam Airlines hạ cánh, kèm theo Bamboo và Vietjet (theo Báo Chính phủ, Tuổi
Trẻ). Đây là cột mốc có thật, không phải lời hứa trên giấy. Giai đoạn 1 của sân bay được thiết kế
cho 25 triệu khách và 1,2 triệu tấn hàng mỗi năm, với vốn đầu tư hơn 5,4 tỷ USD (nguồn
dongnai.gov.vn).

Nhưng đây là chỗ tôi muốn bạn tỉnh táo: chuyến bay đầu tiên không có nghĩa sân bay đã vận
hành đầy đủ. Theo kế hoạch của Chính phủ, mốc hoàn thành xây dựng chậm nhất là quý 3/2026,
vận hành thử nghiệm ba giai đoạn từ tháng 9 đến tháng 11/2026, và khai thác thương mại đầy
đủ vào cuối năm 2026. Tính đến đầu năm 2026, khối lượng còn lại vẫn lớn, còn vướng thanh toán
nhà thầu và chi phí vật liệu — đây là dữ kiện tham khảo từ báo chí, bạn nên theo dõi tiếp.

Vì sao tôi nhấn mạnh điều này? Vì ai bán đất cho bạn mà nói "sân bay chạy hết rồi, mua ngay kẻo
lỡ" là họ đang rút ngắn sự thật để thúc bạn xuống tiền. Người đồng hành thật sẽ nói: lực kéo dài
hạn là chắc chắn, nhưng bạn còn thời gian để chọn kỹ.

Làn sóng hạ tầng — bốn trục đường cùng dồn về đích 2026

Sân bay không đứng một mình. Quanh nó là một mạng lưới giao thông đang đồng loạt hoàn thiện
trong năm 2026 — đây mới là phần khiến tôi tin Long Thành là tâm điểm thật sự:

Cao tốc Biên Hòa – Vũng Tàu (~54 km): thông xe toàn tuyến từ 18/5/2026, lễ khánh thành dự
kiến 18/6/2026 (Thanh Niên, VnExpress).

Vành đai 3 TP.HCM (76,3 km): mục tiêu thông xe toàn tuyến trước 30/6/2026 theo chỉ đạo
Chính phủ, đoạn qua Đồng Nai khoảng 5 km (PLO, Tuổi Trẻ).

Đường tỉnh 25C — trục nối thẳng vào sân bay: giữa 2026 đạt hơn 70% khối lượng, kế hoạch
thông xe kỹ thuật tháng 6/2026 (Báo Đồng Nai).

Cao tốc Bến Lức – Long Thành (57 km): tiến độ tổng thể trên 88% đầu 2026; điểm nghẽn là
cầu Phước Khánh, dự kiến đưa toàn tuyến về đích tháng 9/2026 (Báo Chính phủ).



Bốn trục này là "cú huých kép": hạ tầng cộng hưởng với sân bay. Khi đường thông, thời gian từ
TP.HCM về Long Thành rút ngắn, dòng người và dòng tiền sẽ chảy theo. Đó là quy luật tôi đã
chứng kiến ở mọi vùng đất có sân bay lớn. Nhưng xin nhắc lại sự thận trọng: một số tuyến đang
khai thác từng phần, giới hạn tốc độ, chưa hoàn chỉnh. "Sắp xong" không phải "đã xong".

Đất đã tăng thật — và cũng đã từng "ngộp" thật

Đây là phần tôi quý trọng nhất vì nó giữ bạn an toàn. Theo thống kê của Vietstock (3/2025), từ quý
2/2020 đến đầu 2025, giá đất một số khu quanh sân bay tăng đáng kể: Tân Hiệp tăng khoảng 3,3
lần, Phước Bình khoảng 2,3 lần, Long Phước khoảng 70%. Nhưng cùng nguồn cũng cảnh báo:
thời "sốt" đầu 2020 từng vọt lên 48–75 triệu/m², sau đó điều chỉnh giảm 15–30%, nhiều nhà đầu
tư "ngộp" phải cắt lỗ 30–50%.

Bài học rút ra rất rõ: Long Thành có nền tăng dài hạn nhờ hạ tầng thật, nhưng đã từng bị thổi
giá rồi điều chỉnh. Người mua đúng là người mua theo dòng tiền của chính mình và pháp lý sạch
của thửa đất — không phải người chạy theo sóng.

Hai việc cụ thể cho bạn — kể cả khi vốn còn ít

1. Lập "lịch hạ tầng" của riêng bạn ngay tuần này. Mở một trang giấy, ghi 4 mốc 2026: cao tốc
Biên Hòa – Vũng Tàu (đã thông), Vành đai 3 (30/6), đường 25C (tháng 6), Bến Lức – Long
Thành (tháng 9). Đặt lịch theo dõi mỗi tháng một lần. Khi một mốc về đích thật, đó mới là lúc
dữ kiện chuyển thành cơ hội — không phải lúc môi giới hô hào.

2. Khoanh vùng theo túi tiền, đừng khoanh theo lời đồn. Nếu vốn còn mỏng, hãy ưu tiên
những khu giá còn mềm và đặt câu hỏi đầu tiên không phải "tăng bao nhiêu" mà "pháp lý có
sạch, có tách thửa được không". Chương sau tôi sẽ cùng bạn mở từng khu trên bản đồ hành
chính mới — để bạn biết chính xác mình đang đứng ở đâu.



Chương 2: Bản đồ phân khu — vùng nào hợp người vốn
nhỏ (Bàu Cạn, Tân Hiệp, Phước Thái, Long Phước...)

Trước khi nói vùng nào hợp túi tiền của bạn, tôi xin làm rõ một chuyện mà nhiều người chưa kịp
cập nhật: từ 1/7/2025, Đồng Nai bỏ cấp huyện. Không còn "huyện Long Thành" trên giấy tờ
nữa. Các xã cũ đã gộp lại theo Nghị quyết 1662. Tôi viết ra đây cả tên cũ (để bạn dễ tra cứu, dễ
hỏi đường, dễ đối chiếu tin rao) lẫn tên mới (để bạn biết sổ đỏ sắp tới sẽ ghi gì):

Bàu Cạn + Long Phước (cũ) → nay là xã Long Phước (mới)

Phước Bình + Phước Thái + Tân Hiệp (cũ) → nay là xã Phước Thái (mới)

Lộc An + Bình Sơn + Long An + thị trấn Long Thành (cũ) → nay là xã Long Thành (mới)

Tôi nhấn mạnh điều này ngay từ đầu, vì nếu một môi giới vẫn nói chắc nịch "đất huyện Long
Thành" mà không biết tên xã mới, bạn nên cẩn trọng hơn một chút.

Vì sao tôi chia bản đồ theo "vùng lõi" và "vùng vành"

Logic của tôi đơn giản: càng sát sân bay và trục lớn, giá càng cao, dư địa tăng còn lại càng mỏng;
càng ra vùng vành, giá còn mềm, nhưng bù lại bạn phải chấp nhận thời gian và rủi ro pháp lý cao
hơn. Người vốn nhỏ — theo tôi — nên chơi ở vùng vành có pháp lý sạch, chứ không nên cố với
tới vùng lõi bằng đòn bẩy.

Lộc An là ví dụ điển hình của vùng lõi. Đây là khu sát sân bay, có khu tái định cư, có D2D. Giá
rao tham khảo: hẻm ô tô gần DT769 khoảng 28–38 triệu/m²; trục lớn 45–60 triệu/m²; khu tái định
cư Lộc An–Bình Sơn 22–30 triệu/m². Với một lô 100m², bạn cần tối thiểu 2,2–3 tỷ — vượt tầm
"vốn nhỏ". Tôi liệt kê ra để bạn thấy đâu là vùng nên đứng ngoài quan sát, chưa phải vùng để
xuống tiền lúc này.

Ba vùng tôi cho là hợp người vốn nhỏ

1. Bàu Cạn (nay thuộc xã Long Phước). Đây là vùng tôi quan tâm nhất cho nhóm vốn 1–1,5 tỷ.
Tin rao tham khảo cho thấy biên độ rất rộng (từ dưới 1 triệu đến trên 30 triệu/m² tùy vị trí), nhưng
vẫn có những lô đất nền thổ cư 100–126m² quanh mức 1,2–1,45 tỷ. Bàu Cạn được mô tả "giá còn
mềm" so với xã giáp sân bay — đúng với logic vùng vành. Đây là vùng để chọn lô có pháp lý rõ,
đường hiện hữu, hơn là chạy theo lô giá rẻ bất thường.

2. Tân Hiệp (nay thuộc xã Phước Thái). Đây là vùng có gốc thống kê đáng chú ý nhất: theo
Vietstock, giai đoạn Q2/2020 đến 2/2025, Tân Hiệp tăng khoảng 3,3 lần — mức tăng nóng nhất
khu vực, một phần nhờ kề khu logistics 65ha phục vụ sân bay. Giá rao tham khảo trải từ vùng rẻ
~1,39 triệu/m² đến ~2,8 triệu/m² ở vị trí kề logistics. Tôi nói thẳng: con số "3,3 lần" là quá khứ,



không phải lời hứa cho tương lai — nó cho thấy động lực thật, nhưng cũng nghĩa là phần ngon đã
có người ăn rồi.

3. Phước Thái / Phước Bình (xã Phước Thái mới). Phước Thái tăng khoảng 83% trong 5 năm
(từ ~12 lên ~22 triệu/m² — tham khảo), Phước Bình tăng ~2,3 lần. Lô 100m² trung tâm Phước
Bình rao quanh 2,5 tỷ — đã hơi cao với vốn nhỏ, nên ở đây bạn nên tìm lô rìa hoặc diện tích nhỏ
hơn.

Long Phước (vùng đất vườn ven) rao 6–17,5 triệu/m², mặt tiền QL51 tới ~28,3 triệu/m². Mức
tăng 5 năm chỉ ~70% — chậm hơn — nghĩa là rẻ hơn nhưng cũng cần kiên nhẫn hơn.

Một lời thật về giá

Mọi con số trên đều là giá rao bán trên portal — tham khảo, phải kiểm chứng từng thửa,
không phải giá chốt. Vùng này từng sốt năm 2020 vọt lên 48–75 triệu/m², rồi điều chỉnh giảm 15–
30%, có người cắt lỗ 30–50%. Tôi không muốn bạn mua đỉnh.

Hai việc cụ thể cho người vốn nhỏ ngay tuần này

1. Khoanh đúng một vùng theo túi tiền: vốn 1–1,5 tỷ → tập trung Bàu Cạn (xã Long Phước
mới); vốn nhỉnh hơn và muốn động lực hạ tầng → Tân Hiệp (xã Phước Thái mới). Đừng rải tiền
nhiều vùng.

2. Trước khi xem bất kỳ lô nào, lên UBND xã mới (Long Phước/Phước Thái) xin xác nhận
quy hoạch và điều kiện tách thửa của chính thửa đó — không tin lời môi giới, đặc biệt
tránh đất dính vành đai xanh, hành lang giao thông, hay quy hoạch sân bay.



Chương 3: Đọc mặt bằng giá & dư địa tăng giá bằng lý trí
(không theo cảm xúc)

Tôi viết chương này không phải để vẽ cho bạn một con đường thẳng tắp đi lên. Tôi viết để bạn
nhìn được cả con dốc lẫn cái hố — rồi tự mình quyết định, bằng lý trí, không bằng cơn phấn
khích.

Giá rao không phải giá thật

Điều đầu tiên bạn phải khắc vào đầu: giá rao trên các trang tin không phải giá giao dịch. Khi tôi
tra cứu Bàu Cạn, tin đăng nhảy từ khoảng 0,8 triệu đến 31,6 triệu/m² — một biên độ rộng đến vô
lý nếu bạn tin nó là "mặt bằng giá". Nó không phải. Nó là kỳ vọng của người bán, có khi chênh 30-
50% so với giá người ta thật sự chốt tay. Vì vậy mọi con số tôi đưa dưới đây, bạn hãy đọc như
tham khảo cần kiểm chứng từng thửa, không phải bảng giá để đặt cọc.

Bức tranh giá theo từng khu (tham khảo)

Sau ngày 1/7/2025, Đồng Nai đã bỏ cấp huyện. "Huyện Long Thành" không còn trên giấy tờ. Bàu
Cạn và Long Phước nay chung xã Long Phước mới; Tân Hiệp, Phước Thái nhập thành xã
Phước Thái; Lộc An, Bình Sơn thuộc xã Long Thành mới. Sổ đỏ cấp sau này sẽ ghi tên xã mới
— bạn nhớ điều này khi tra cứu, kẻo nhầm.

Mặt bằng giá rao 2025-2026 (đều là tham khảo):

Lộc An, Bình Sơn (giáp sân bay): cao nhất — hẻm ô tô gần DT769 khoảng 28-38 triệu/m²,
trục lớn/khu D2D 45-60 triệu/m². Đây là vùng "đắt vì đã được định giá kỳ vọng".

Long Phước, Bình Sơn (đất vườn ven): mềm hơn nhiều, khoảng 10-18 triệu/m²; mặt tiền
QL51 tham khảo ~28,3 triệu/m².

Bàu Cạn: được mô tả "giá còn mềm" so với xã giáp sân bay; ví dụ nền khu dân cư 105m² thổ
cư tham khảo ~1,2 tỷ/lô, lô góc 126m² ~1,45 tỷ.

Tân Hiệp, Phước Thái: vùng rẻ tham khảo từ ~1,39 triệu/m² (đất xa), nơi kề khu logistics ~2,8
triệu/m².

Bạn thấy quy luật chưa? Càng gần sân bay, giá đã chạy trước; càng xa, giá còn dư địa nhưng đi
kèm rủi ro pháp lý và thời gian chờ dài hơn.

Dư địa tăng giá: nhìn xu hướng, đừng nhìn đỉnh

Phần đáng tin nhất không phải giá rao, mà là xu hướng tăng có gốc thống kê. Theo dữ liệu
Vietstock (3/2025), từ Q2/2020 đến đầu 2025: Tân Hiệp tăng khoảng 3,3 lần, Phước Bình ~2,3 lần,



Long An ~2 lần, Phước Thái ~+83% (từ ~12 lên ~22 triệu/m²), Long Phước ~+70%. Đó là sức kéo
dài hạn của hạ tầng và sân bay — thật, không phải đồn thổi.

Nhưng cùng nguồn đó cũng nói thẳng điều này: thời sốt đầu 2020, giá từng vọt lên 48-75 triệu/m²,
rồi điều chỉnh giảm 15-30% tùy vị trí; nhiều nhà đầu tư "ngộp" phải cắt lỗ 30-50%. Quý 1/2025
giá chỉ nhích nhẹ 5-10%, lượng quan tâm tăng nhưng giao dịch thực chưa bứt phá.

Tôi nói thật với bạn: thị trường này có nền đi lên dài hạn, nhưng nó đã từng thổi rồi xẹp một lần.
Người mua bằng cảm xúc ở đỉnh 2020 đến giờ vẫn chưa về bờ. Người mua bằng lý trí — đúng
dòng tiền, pháp lý sạch — mới là người đi đường dài.

Vì sao 2026 là thời điểm đáng nhìn (nhưng phải tỉnh)

Sân bay Long Thành đã đón chuyến bay chính thức đầu tiên ngày 19/12/2025, nhưng khai thác
thương mại đầy đủ là cuối 2026 — đừng để ai bảo bạn "sân bay chạy hết công suất rồi". Cùng
lúc, bốn trục hạ tầng dồn về đích trong 2026: cao tốc Biên Hòa - Vũng Tàu (khánh thành
18/6/2026), Vành đai 3 TP.HCM (mục tiêu thông xe trước 30/6/2026), đường 25C (thông xe kỹ
thuật dự kiến 6/2026), Bến Lức - Long Thành (lùi đến 9/2026). Đây là cú huých kép. Nhưng vài
tuyến vẫn khai thác từng phần, hạn chế tốc độ — tiềm năng là thật, "đã xong hết" thì chưa.

Hai hành động cụ thể cho người ít vốn

1. Lập bảng so giá ba thửa trước khi xuống tiền. Chọn ba thửa cùng tầm tiền bạn có (ví dụ
quanh 1,2-1,5 tỷ ở Bàu Cạn/Long Phước), ghi rõ: giá rao/m², giá chốt thật của thửa lân cận
gần nhất (hỏi vài môi giới khác nhau để tam giác hóa), tình trạng pháp lý (thổ cư hay CLN),
khoảng cách tới trục đường đã/sắp thông. Thửa nào giá rao vượt xa mặt bằng khu mà không
có lý do rõ — loại.

2. Tránh vùng đỉnh, chọn vùng dư địa có pháp lý sạch. Với vốn nhỏ, đừng đu vào Lộc An 45-
60 triệu/m² nơi giá đã chạy. Hãy soi vùng còn mềm (Long Phước, Bàu Cạn) nhưng chỉ lấy
thửa thổ cư, đủ điều kiện tách thửa, không vướng quy hoạch hành lang/cây xanh —
những điểm này tôi sẽ mổ kỹ ở chương pháp lý. Mua để giữ dài hạn theo hạ tầng, không mua
để lướt theo tin đồn.



Chương 4: 7 nguyên tắc chọn lô đúng cho người ít vốn

Tôi viết chương này cho người chỉ có một khoản vốn nhỏ — vài trăm triệu đến hơn một tỷ — và
không cho phép mình sai. Khi vốn dày, bạn có thể mua sai vài lô rồi gỡ lại bằng lô khác. Khi vốn
mỏng, một lần chọn sai có thể khóa toàn bộ số tiền tích cóp nhiều năm. Vì vậy, với người ít vốn, kỷ
luật chọn lô không phải là lựa chọn — nó là điều kiện sống còn. Dưới đây là 7 nguyên tắc tôi rút ra
sau nhiều năm đi đất Long Thành – Đồng Nai.

Nguyên tắc 1 — Pháp lý sạch trước, giá rẻ sau. Lô rẻ mà vướng pháp lý không phải món hời,
đó là cái bẫy. Từ 1/1/2025, Luật Đất đai và Luật Kinh doanh BĐS mới đã siết phân lô bán nền:
nhiều khu vực chỉ được bán nền khi dự án đủ điều kiện hạ tầng và pháp lý. Ở Long Thành, có
những thửa không đủ điều kiện tách thửa vẫn được rao bán, hoặc nằm trong vành đai xanh, hành
lang giao thông, khu vực quy hoạch hạ tầng sân bay. Người ít vốn tuyệt đối không mua những lô
này — dù người bán hứa "chuyển mục đích được ngay". Sổ riêng, đúng hiện trạng, không tranh
chấp là điều kiện tối thiểu, không phải điểm cộng.

Nguyên tắc 2 — Tự kiểm tra quy hoạch, đừng tin lời môi giới. Một lời hứa miệng không cứu
được bạn khi tiền đã trao. Hãy tra quy hoạch qua app chính thức hoặc xin văn bản xác nhận từ
UBND xã. Lưu ý: từ 1/7/2025 Đồng Nai bỏ cấp huyện — không còn "huyện Long Thành", các xã
cũ đã gộp thành xã mới (Bàu Cạn và Long Phước nay cùng xã Long Phước mới; Tân Hiệp/Phước
Thái nay là xã Phước Thái; Lộc An/Bình Sơn nay thuộc xã Long Thành mới). Sổ mới ghi tên xã
mới, nên khi tra cứu bạn phải đối chiếu cả tên cũ lẫn tên mới để không nhầm thửa.

Nguyên tắc 3 — Chọn vùng giá còn mềm, đừng đu đỉnh. Đây là nguyên tắc tôi tâm đắc nhất
cho người ít vốn. Giai đoạn 2020–2025, Tân Hiệp tăng khoảng 3,3 lần, Phước Bình khoảng 2,3
lần, còn Long Phước chỉ tăng khoảng 70%, Phước Thái khoảng 83% (các con số xu hướng này
có gốc thống kê, theo Vietstock 3/2025). Vùng tăng chậm hơn thường là vùng còn dư địa, hợp túi
tiền mỏng hơn vùng đã giáp sân bay. Quan trọng hơn: thị trường này từng sốt nóng đầu 2020 lên
48–75 triệu/m² rồi điều chỉnh giảm 15–30%, có nơi cắt lỗ sâu hơn. Người ít vốn không có khả
năng chịu đựng một cú điều chỉnh như vậy — nên hãy mua ở vùng giá còn mềm, mua bằng dòng
tiền nhàn rỗi, không đu sóng.

Nguyên tắc 4 — Bám trục hạ tầng thật, không bám tin đồn. Năm 2026 là năm hàng loạt hạ tầng
về đích: sân bay Long Thành giai đoạn 1 dự kiến khai thác thương mại cuối năm; cao tốc Biên
Hòa – Vũng Tàu thông xe toàn tuyến giữa năm; Vành đai 3 TP.HCM mục tiêu thông xe trước 30/6;
đường 25C kế hoạch thông xe kỹ thuật tháng 6. Nhưng "có hạ tầng quy hoạch" khác với "hạ tầng
đã chạy". Hãy ưu tiên lô gần tuyến đường đã hoặc sắp vận hành thật, có đường hiện hữu vào tận
nơi — không phải đường mới nằm trên bản vẽ.

Nguyên tắc 5 — Ưu tiên đường thật, diện tích vừa tầm tách thửa. Tham khảo điều kiện tách
thửa ở Đồng Nai (cần kiểm chứng theo quyết định tỉnh hiện hành): đất nông nghiệp cần đường
thực tế từ 4m trở lên; đất ở nông thôn cần đạt diện tích tối thiểu (khoảng 60–100 m² tùy khu); thửa



mới phải liền kề đường hiện hữu, không phải đường quy hoạch. Lô có đường thật, diện tích vừa
tầm, dễ tách và dễ sang nhượng — tính thanh khoản này cực kỳ quan trọng với người ít vốn, vì
bạn cần ra hàng được khi cần.

Nguyên tắc 6 — Tính đủ chi phí theo bảng giá đất 2026. Từ 1/1/2026, Đồng Nai áp dụng bảng
giá đất mới (Nghị quyết 28/2025/NQ-HĐND), tiệm cận giá thị trường hơn và cập nhật hàng năm.
Bảng giá này ảnh hưởng trực tiếp đến tiền sử dụng đất khi chuyển mục đích, thuế chuyển
nhượng, tiền thuê đất. Người ít vốn phải tính đủ các khoản này vào tổng chi phí ngay từ đầu —
đừng chỉ nhìn giá mua. Một lô "rẻ" nhưng tốn lớn khi lên thổ cư có thể đắt hơn lô đã hoàn thiện
pháp lý.

Nguyên tắc 7 — Chỉ mua trong khả năng chịu đựng, chừa đường lui. Đây là nguyên tắc khép
lại tất cả. Đừng vay quá sức để ôm lô lớn. Đất quanh sân bay có nền tăng dài hạn nhờ hạ tầng,
nhưng giao dịch thực tế hiện chưa bứt phá — Quý 1/2025 chỉ tăng nhẹ 5–10%, lượng quan tâm
tăng nhưng người mua thật còn thận trọng. Nghĩa là bạn có thể phải ôm lô một thời gian. Hãy mua
bằng tiền có thể chờ được, để khi thị trường đi ngang, bạn vẫn ngủ ngon — không bị lãi vay đẩy
vào thế phải cắt lỗ.

Hai việc cụ thể cho bạn ngay tuần này:

1. Lập "phễu loại lô" của riêng bạn: ghi ra giấy 3 lằn ranh đỏ — (a) chưa có sổ riêng đúng hiện
trạng → loại; (b) không tự tra được quy hoạch sạch tại UBND xã → loại; (c) tổng chi phí (gồm
tiền lên thổ + thuế theo bảng giá 2026) vượt khả năng chờ 2–3 năm không lãi vay → loại. Lô
nào qua được cả 3 mới đi xem thực địa.

2. Tự đi tra quy hoạch 1 lô bạn đang để ý: mang số thửa lên UBND xã mới (đối chiếu tên xã cũ
– mới) xin xác nhận quy hoạch bằng văn bản. Làm một lần để quen quy trình — đây là kỹ năng
bảo vệ vốn quan trọng nhất, và nó miễn phí.



Chương 5: Pháp lý & quy hoạch — checklist 1 trang tránh
bẫy (gồm chi phí lên thổ cư)

Tôi nói thẳng với bạn điều này ngay từ đầu: ở Long Thành, tiền của bạn không mất vì mua đắt.
Tiền mất vì mua một thửa đất không sạch pháp lý — vướng quy hoạch, không tách được thửa,
không lên được thổ cư như môi giới hứa. Lô đất nhìn đẹp, giá nhìn hời, nhưng nếu nó nằm trong
hành lang an toàn bay hay vành đai xanh, bạn đang giữ một tài sản không bán được, không xây
được, không vay được. Với người ít vốn, một cú vấp pháp lý là mất luôn cả vốn lẫn cơ hội.

Chương này không dạy bạn thành luật sư. Tôi chỉ đưa cho bạn một checklist một trang để trước
khi xuống tiền, bạn tự soi được thửa đất đang sạch hay đang bẫy.

Bối cảnh mới: từ 1/7/2025 không còn "huyện Long Thành"

Đây là thay đổi nhiều người chưa kịp cập nhật, và nó đẻ ra bẫy mới. Từ 1/7/2025, Đồng Nai bỏ
cấp huyện (theo Nghị quyết 1662). Các xã cũ gộp lại thành xã mới: Bàu Cạn và Long Phước nay
cùng là xã Long Phước mới; Tân Hiệp, Phước Thái, Phước Bình nay là xã Phước Thái mới;
Lộc An, Bình Sơn nay thuộc xã Long Thành mới.

Hệ quả thực tế: sổ đỏ cấp mới sẽ ghi tên xã mới, còn nhiều tin rao và giấy tờ cũ vẫn ghi tên cũ.
Khi tra cứu, bạn phải đối chiếu cả hai tên để không nhầm thửa. Đừng tin một tờ giấy chỉ vì nó ghi
đúng cái tên bạn quen.

Checklist một trang trước khi xuống tiền

Tôi gợi ý bạn in ra, cầm theo khi đi xem đất, và chỉ chồng tiền khi cả 6 mục đều xanh:

1. Sổ đỏ chính chủ, đúng hiện trạng. Xem sổ gốc, đối chiếu số thửa, số tờ bản đồ, diện tích,
tên xã (mới/cũ). Cảnh giác đất cắm mốc sai hiện trạng — ranh ngoài thực địa lệch với sổ.

2. Loại đất ghi trên sổ. ONT (thổ cư) hay CLN (đất trồng cây lâu năm)? Đừng mua đất CLN với
giá thổ cư rồi tin lời "chuyển mục đích được ngay".

3. Kiểm tra quy hoạch bằng văn bản chính thức từ UBND xã hoặc app quy hoạch chính thống
— không tin lời môi giới. Đây là bước quan trọng nhất ở Long Thành: nhiều thửa vướng
hành lang an toàn bay, vành đai xanh, hành lang giao thông, đất phục vụ hạ tầng sân bay.
Đất trong các vùng này gần như không lên thổ, không xây được.

4. Điều kiện tách thửa (tham khảo, cần kiểm chứng theo quyết định tỉnh hiện hành): thửa phải
liền kề đường hiện hữu — không phải đường trên quy hoạch; đất CLN thường cần đường
thực tế ≥4m; ONT đạt diện tích tối thiểu (khoảng 60–100m² tùy khu); và không nằm trong khu
quy hoạch sân bay / cây xanh / hành lang an toàn.



5. Đủ điều kiện chuyển mục đích lên thổ cư — đất phải phù hợp quy hoạch sử dụng đất và
kế hoạch sử dụng đất hằng năm của xã. Nếu quy hoạch không cho thổ cư, dù bạn nộp tiền
cũng không lên được. Hỏi rõ xã trước, đừng nghe lời hứa miệng.

6. Quy định phân lô bán nền mới. Từ 1/1/2025, Luật Đất đai và Kinh doanh BĐS mới siết phân
lô bán nền ở nhiều khu vực; dự án phải đủ hạ tầng + pháp lý mới được bán nền. Nếu mua nền
dự án, kiểm tra dự án có đủ điều kiện kinh doanh không.

Chi phí lên thổ cư — phần nhiều người tính thiếu

Đây là khoản người ít vốn hay quên, dẫn đến mua xong mà không đủ tiền lên thổ. Nguyên tắc
chung: tiền chuyển mục đích từ đất nông nghiệp (CLN) lên thổ cư (ONT) xấp xỉ bằng phần chênh
lệch giữa giá đất ở và giá đất nông nghiệp theo Bảng giá đất, nhân với diện tích chuyển đổi.

Điểm cốt lõi cho năm 2026: Đồng Nai áp Bảng giá đất mới theo Nghị quyết 28/2025/NQ-HĐND,
hiệu lực từ 1/1/2026, đây là bảng giá đầu tiên sau sáp nhập và được mô tả là tiệm cận giá thị
trường hơn, cập nhật hằng năm thay vì 5 năm một lần. Nghĩa là phần chênh lệch giá ở − giá
nông nghiệp giãn rộng ra, nên chi phí lên thổ năm 2026 nhiều khả năng cao hơn trước — và sẽ
thay đổi theo từng năm.

Tôi không đưa con số cụ thể vì nó phụ thuộc vị trí từng thửa và bảng giá từng xã. Cách làm đúng:
cầm số thửa lên bộ phận một cửa của xã hỏi đơn giá đất ở và đất nông nghiệp theo bảng giá
2026, tự nhân với diện tích, cộng thêm lệ phí trước bạ và phí đo đạc. Tính ra con số thật trước
khi mua, rồi cộng vào tổng vốn. Đừng để đến lúc cầm sổ mới phát hiện thiếu tiền lên thổ.

Hai việc làm ngay cho người ít vốn

1. In checklist 6 mục ở trên ra một tờ A4, cầm theo mỗi lần đi xem đất. Chưa đủ 6 mục xanh
thì chưa đặt cọc — kể cả khi môi giới hối "chỉ còn lô cuối".

2. Trước khi cọc bất kỳ thửa nào, dành một buổi lên UBND xã (theo tên xã mới) xin xác nhận
quy hoạch bằng văn bản và hỏi đơn giá bảng giá đất 2026 để tự tính chi phí lên thổ. Một buổi
sáng đi xã rẻ hơn rất nhiều so với một lô đất chôn vốn vài năm.



Chương 6: Lộ trình 12 tháng — từ lô đầu tiên đến dòng
tiền bền vững

Tôi viết chương này cho người mà tôi quý nhất trong số độc giả của cuốn ebook: người ít vốn, lần
đầu chạm vào đất Long Thành, và sợ sai. Nỗi sợ đó đúng — vì vùng này từng thổi giá rồi điều
chỉnh, có khu giảm 15–30% sau cơn sốt 2020, nhiều nhà đầu tư "ngộp" cắt lỗ 30–50%. Nhưng sợ
không phải để đứng yên. Sợ là để đi chậm, đi chắc, theo một lộ trình. Dưới đây là lộ trình 12 tháng
tôi vẫn dùng để đồng hành cùng những người mới.

Quý 1 (tháng 1–3): Học và soi, chưa xuống tiền

Ba tháng đầu, việc của bạn không phải mua, mà là biết. Hạ tầng Long Thành đang dồn về đích
trong 2026 — sân bay giai đoạn 1 đặt mục tiêu khai thác thương mại cuối năm 2026 (chuyến bay
đầu tiên đã hạ cánh 19/12/2025), cao tốc Biên Hòa – Vũng Tàu thông xe toàn tuyến 18/5/2026,
Vành đai 3 TP.HCM mục tiêu thông trước 30/6/2026, đường 25C kế hoạch thông xe kỹ thuật
tháng 6/2026. Đây là "cú huých kép", nhưng tôi nhấn mạnh: vài tuyến còn khai thác từng phần,
chưa hoàn chỉnh. Bạn mua theo xu hướng dài hạn, không mua theo tin "sắp xong".

Việc cụ thể quý này: học bản đồ hành chính mới. Từ 1/7/2025 Đồng Nai bỏ cấp huyện — không
còn "huyện Long Thành". Bàu Cạn và Long Phước nay cùng một xã Long Phước mới; Tân
Hiệp/Phước Thái nay là xã Phước Thái; Lộc An/Bình Sơn nay thuộc xã Long Thành mới. Sổ đỏ
mới ghi tên xã mới — bạn phải quen cả tên cũ lẫn tên mới để không bị môi giới làm rối.

Quý 2 (tháng 4–6): Chọn vùng theo túi tiền, kiểm pháp lý trước khi đặt cọc

Người ít vốn nên tránh vùng đã chạy giá. Lộc An rao 28–60 triệu/m² (tham khảo) — đẹp nhưng
nặng vốn. Tôi thường dẫn người mới về Bàu Cạn (xã Long Phước mới): giá còn mềm, một lô khu
dân cư ~105m² thổ cư rao quanh 1,2 tỷ, lô góc 126m² ~1,45 tỷ (đều là giá rao portal, phải kiểm
chứng từng thửa). Xu hướng 5 năm cũng đáng đọc: Tân Hiệp tăng ~3,3 lần, Phước Bình ~2,3 lần,
Long Phước ~+70% — nền tăng có thật, nhưng đừng lấy đó làm cái cớ để trả giá cao.

Trước khi đặt cọc, đây là phần tôi không bao giờ cho phép bỏ qua. Từ 1/1/2025 luật siết phân lô
bán nền. Long Thành có thửa không đủ điều kiện tách thửa vẫn rao bán, đất vướng quy hoạch
vành đai xanh/hành lang giao thông/hành lang an toàn bay, đất cắm mốc sai hiện trạng. Bạn phải:
tra quy hoạch qua app chính thức hoặc xin xác nhận bằng văn bản từ UBND xã — không tin lời
môi giới; kiểm tra điều kiện tách thửa (tham khảo: đất ONT cần đạt diện tích tối thiểu, thửa phải
liền kề đường hiện hữu chứ không phải đường quy hoạch); và đối chiếu bảng giá đất Đồng Nai
2026 (Nghị quyết 28/2025/NQ-HĐND, áp dụng từ 1/1/2026) để tính đúng thuế phí, tiền sử dụng
đất.



Quý 3 (tháng 7–9): Xuống lô đầu tiên — sạch pháp lý, vừa sức

Đây là lúc mua, nếu và chỉ nếu lô đất qua được vòng kiểm pháp lý. Nguyên tắc của tôi cho người
ít vốn: lô đầu tiên là lô ngủ ngon. Pháp lý sạch (sổ riêng, tách thửa được, ngoài mọi hành lang quy
hoạch), diện tích vừa, dùng vốn tự có là chính. Nếu phải vay, vay ở mức trả lãi không làm bạn mất
ăn mất ngủ — vì giá trị cốt lõi của hành trình này là bền vững, không phải đòn bẩy tối đa. Mua một
lô đúng còn hơn ba lô vội.

Quý 4 (tháng 10–12): Giữ, theo dõi mốc thật, và bắt đầu nghĩ về dòng tiền

Mua xong không phải là hết việc. Bạn theo dõi các mốc hạ tầng thật trong giai đoạn này: sân bay
vận hành thử nghiệm tháng 9–11/2026, mục tiêu khai thác thương mại cuối năm. Mỗi mốc đạt
được là một lần thị trường có thêm niềm tin — nhưng tôi nhắc lại, đừng kỳ vọng giá nhảy ngay;
lượng quan tâm đã tăng nhưng giao dịch thực chưa bứt phá (số liệu Q1/2025). Đất là cuộc chơi
của sự kiên nhẫn.

"Dòng tiền bền vững" với người ít vốn không phải lãi từ lướt sóng. Nó đến từ: tích lũy thêm để
xuống lô thứ hai khi đủ lực, hoặc khai thác lô đang có (cho thuê mặt bằng/kho bãi gần trục
logistics nếu vị trí cho phép). Mục tiêu năm đầu không phải giàu nhanh — là không sai, và còn
nguyên vốn để đi tiếp.

Hai việc làm ngay tuần này

1. Tải app tra quy hoạch chính thức của Đồng Nai và tra thử 2–3 thửa bạn đang để ý — ghi
lại tên xã mới, hiện trạng quy hoạch, có nằm trong hành lang nào không. Đây là kỹ năng nền,
làm được trước khi có một đồng nào.

2. Mở một bảng tính theo dõi 3–5 lô mục tiêu: cột giá rao, diện tích, tên xã cũ/mới, tình trạng
pháp lý (đã xác minh / chưa), nguồn tin. Cập nhật mỗi tuần. Sau 8–12 tuần bạn sẽ tự đọc
được vùng nào hợp túi tiền và lô nào đáng đặt cọc — mà không cần ai hối thúc.



Kết — Đồng hành cùng Nguyễn Văn Phú

Bạn vừa đi qua một bản đồ khá dài: từ tiến độ Sân bay Long Thành, cụm hạ tầng đang dồn về
đích trong năm 2026, bản đồ hành chính mới sau khi Đồng Nai bỏ cấp huyện, cho tới mặt bằng
giá từng khu và những cái bẫy pháp lý mà người mua đất hay vấp. Đến đây, tôi nghĩ điều quan
trọng nhất không phải là bạn nhớ được bao nhiêu con số, mà là bạn đã có một khung tư duy để
tự kiểm chứng mọi lời chào mời.

Tôi muốn nói thật với bạn một điều, vì nó là nền tảng cho cách tôi làm nghề.

Tôi không phải người sẽ nhắn cho bạn rằng "lô này lời gấp đôi sau Tết, chốt nhanh kẻo hết".
Trong suốt cuốn ebook này, bạn để ý sẽ thấy tôi liên tục dùng chữ "tham khảo" mỗi khi nói về giá.
Đó không phải sự rào trước cho an toàn. Đó là sự thật của thị trường: phần lớn con số giá bạn
thấy trên các trang rao bán chỉ là giá rao, không phải giá chốt — và chúng dao động rất rộng tùy
từng thửa, từng mặt tiền, từng tình trạng pháp lý. Long Thành đã từng có thời "sốt" đầu năm
2020 vọt lên 48–75 triệu/m², rồi sau đó nhiều nơi điều chỉnh giảm 15–30%, có nhà đầu tư "ngộp"
phải cắt lỗ 30–50% (theo Vietstock, 2025). Hạ tầng và sân bay là cú huých dài hạn có thật, nhưng
có thật không có nghĩa là không có rủi ro nếu mua sai thời điểm, sai pháp lý, sai dòng tiền.

Định vị của tôi là người đồng hành đầu tư, không phải người bán hàng. Khác biệt nằm ở chỗ
này: người bán hàng cần bạn xuống tiền hôm nay; người đồng hành cần bạn vẫn còn ngủ ngon
ba năm sau khi đã xuống tiền. Tôi chọn vế thứ hai, vì tôi tin tài sản bền vững được xây trên sự
chính trực, không phải trên những cú lướt sóng làm tổn thương người đến sau.

Nếu bạn là người ít vốn — và tôi viết cuốn này phần lớn cho bạn — thì lời khuyên chân thành của
tôi gói trong một câu: đừng vội, hãy chuẩn bị. Người ít vốn không có dư địa để sai. Một thửa đất
vướng quy hoạch hành lang sân bay, không đủ điều kiện tách thửa, hay cắm mốc sai hiện trạng
có thể chôn toàn bộ số vốn bạn dành dụm nhiều năm. Ngược lại, một người ít vốn nhưng kiên
nhẫn, hiểu bản đồ hành chính mới, biết tra quy hoạch từ văn bản UBND xã thay vì tin lời môi giới,
sẽ có lợi thế hơn rất nhiều người nhiều tiền mà nóng vội.

Tôi luôn sẵn lòng đồng hành với bạn theo cách đó.

Nếu bạn muốn đi cùng tôi một đoạn

Tôi có nhận tư vấn 1-1 cho những người đang nghiêm túc tìm hiểu đất khu vực Long Thành –
Đồng Nai. Buổi tư vấn này không phải để tôi đẩy cho bạn một lô nào cả. Nó là để chúng ta cùng
ngồi xuống, nhìn vào tình hình thật của bạn — số vốn, khẩu vị rủi ro, thời gian bạn có thể chờ —
rồi tôi nói thẳng: với điều kiện đó, bạn nên và chưa nên làm gì. Có những buổi tôi khuyên người
ta khoan mua, vì thời điểm và túi tiền chưa hợp. Đó cũng là một phần của việc đồng hành tử tế.

Tôi không hứa làm bạn giàu nhanh. Tôi chỉ hứa sẽ nói với bạn đúng những gì tôi nói với chính
người thân của mình.



Hai việc cụ thể bạn có thể làm ngay hôm nay

1. Chọn đúng một khu trong bản đồ và kiểm chứng pháp lý một thửa thật. Đừng đọc xong
rồi để đó. Lấy một thửa bất kỳ mà bạn đang để mắt — ở Long Phước (gồm Bàu Cạn cũ),
Phước Thái (gồm Tân Hiệp cũ), hay Long Thành mới (gồm Lộc An, Bình Sơn) — rồi tự đi tra
quy hoạch qua app chính thức hoặc xin văn bản từ UBND xã. Đối chiếu tên xã mới trên sổ với
thực địa. Chỉ riêng việc này thôi đã giúp bạn loại 80% số thửa có vấn đề trước khi bàn tới giá.

2. Nhắn cho tôi một câu hỏi thật, không cần mua gì cả. Bạn có thể gửi tôi thông tin một thửa
đất kèm thắc mắc của bạn — pháp lý, vị trí so với các trục hạ tầng 2026, hay đơn giản là "với
X đồng trong tay, em nên bắt đầu từ đâu". Tôi sẽ trả lời thật, kể cả khi câu trả lời là "khoan
đã".

Bản đồ tôi vẽ trong cuốn ebook này là điểm khởi đầu. Đường đi đường về, tôi sẵn sàng đi cùng
bạn — chậm mà chắc, đúng giá trị, không lùa gà.

— Nguyễn Văn Phú, người đồng hành đầu tư bất động sản Đồng Nai.


