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Lo'i mé& dau — Mén qua dau ndm cho ngu'&'i mudn dau tu
dat Long Thanh

Téi viét nhirng dong nay vao nhirng ngay dau nam 2026, khi san bay Long Thanh vira dén chuyén
bay chinh thirc dau tién cudi thang 12/2025, va ca viing Péng Nai nhu dang dirng trudc mét khic
quanh I&n. T6i khéng viét véi tu cadch mét ngudi méi gidi mudn ban cho ban mot 16 dat. Téi viét
véi tu cach mot ngudi da séng, da dau tu, da tirng thang va tirng dau & chinh manh dat nay —
va bay gid mudn ngdi xudng, ké that cho ban nghe.

Pay 13 mén qua i xi dau ndm cua téi. Khdng phai mot t& roi du an. Khéng phai mét I&i hira "x2, x3
tai khoan trong sau thang". Ma la mot tAm ban d6 — dé ban tu di, tu nhin, tu quyét. Téi tin rang
mén qua gia tri nhat dau nam khéng phai 1a mét thuong vu, ma 1a kha nang tu minh ra quyét dinh
ma khéng bi dat mdii.

Vi sao t6i tang ban cudn nay

Suét nhiéu ndm lam nghé & Béng Nai, t6i gap qua nhiéu ngudi mat tién khong phai vi dat xau, ma
vi ho mua trong lic khéng hiéu minh dang mua gi. Ho nghe "sat san bay" ma khong biét 16 dat
nam trong hanh lang an toan bay, khéng tach thira duoc. Ho nghe "gia con mém" ma khong biét
minh dang mua & dinh clia mdt con song da tirng vot lén 48-75 triéu/m2 héi dau 2020, rdi diéu
chinh giam 15-30% sau dé (s8 liéu tham khao tir théng ké thi trrng). Ho tin 1&i méi gidi "chuyén
muc dich dugc ngay", dé réi d5m mét manh dat vurdn khong 1am gi duoc.

T6i khdng mudn ban nam trong sé dé. Binh vi cla t6i la nguw®i ddng hanh dau tw — nghia 13 tdi
muén ban hiéu trudc khi ban xudng tién. Mot nha dau tu hiéu chuyén sé& séng lau hon trén thi
trudng nay, va dé méi 1a ngudi t6i muén di cing dudng dai, chir khédng phai ngudi mua mét 1an
roi cay dang rdi di.

Vi sao la Long Thanh, va vi sao la luc nay

C6 mét sur that khéng thé chdi cai: chua bao gir viing dat nay cé nhiéu cu huych ha tdng dén vé
cung mét thdi diém nhu 2026. San bay Long Thanh giai doan 1 — cdng suat 25 triéu khach/nam,
vén hon 5,4 ty USD — dat muc tiéu khai thac thuong mai cudi ndm 2026. Cao téc Bién Hoa —
Viing Tau théng toan tuyén giira ndm 2026. Vanh dai 3 TPHCM dat muc tiéu thong xe trudce
30/6/2026. Budng 25C, cao téc Bén Lirc — Long Thanh cling dén vé dich trong nam.

Nhung t6i phai néi that diéu nay, vi su that 1a géc cla niém tin: chuyén bay dau tién da cé that,
nhwng san bay chua chay hét céng suat. Khai thac thwong mai day dd l1a muc tiéu cudi 2026,
va ban than tién do van con nhirng rdi ro vé khéi luong, nhan luc, vat liéu. Ai hira véi ban ring
"san bay da van hanh roi, gia s& bay ngay" 1a dang néi qua. Co hdi & day la co hdi dai han cua
mot viing dang chuyén minh — khéng phai canh bac luét séng vai thang.



Va con mét chuyén ban budc phai biét: tir 1/7/2025, Péng Nai da bé cap huyén — khdng con
"huyén Long Thanh". Bau Can va Long Phuéc nay la xa Long Phuéc méi; Tan Hiép, Phudc Thai
nay thudc xa Phuéc Thai; Loc An, Binh Son nay thudc xd Long Thanh méi. S6 dé méi sé ghi tén
xa m&i. Cudn nay tdi ¢d gang dung ca tén cii ban quen 1an tén md&i phap ly, @& ban khong lac 16i
khi di tra clru.

Cuén nay danh cho ai

Tai viét cho ngudi cd von vira phai, ngudi di 1am tich gép, ngudi mudn dat mét chan vao ving dat
nay mét cach tinh tdo — chir khong phai dai gia gom ca khu. Toi sé chi cho ban cach doc mat
bang gia tham khao tirng khu, cach phan biét dat sach phap ly vé&i dat "vuéng", cach kiém tra quy
hoach qua van ban UBND xa thay vi tin miéng moi gidi.

Hay hiéu gilp téi: moi mirc gia trong cudn nay la gia rao ban tham khao, can kiém chirng tirng
thira — khong phai gia chot. Toi khong bia mét con s6 nao. Chd nao t6i chua chic, téi ghi rd
"tham khao".

Hai viéc lam ngay cho ngu&i it vén

1. Lap "quy tim hiéu" truéc khi lap quy mua. Tuan nay, hdy danh 2 gi& tai app tra clru quy
hoach chinh thirc cla tinh va thir tra mét xa ban quan tam (Long Phuéce, Phude Thai hoac
Long Thanh mé&i) — chi dé 1am quen, chua can mua gi.

2. Poc tiép cudn nay t&i hét, réi méi di xem dat. Dirng ddo nguoc thir tu. Khi di xem, mang
theo mot cau hoi duy nhat cho mai 16: "Thira nay cé tach duoc khong, cé vudng quy hoach gi
khéng — va xin cho t6i xem van ban xa." Néu ngu&i ban né cau nay, ban da tiét kiém duoc
rat nhiéu tién.

Chuc ban mét ndm méi tinh tao va bén virng. Gid thi, 1t trang — dé t6i dan ban di xem ban dé.



Chuong 1: Vi sao Long Thanh Ia tam diém 2026 — San bay
+ lan séng ha tang

Truée khi ban bé ra du chi mét déng vao dat Long Thanh, téi mudn ban hiéu that rd mét diéu: thi
trrdng nay néng 1én khong phai vi tin dén, ma vi nhirng cong trinh that dang dé bé téng tirng
ngay. La ngudi séng va dau tu & Bong Nai, t6i khdng ban cho ban cam gidc phan khich. Téi muén
d&t vao tay ban mot tdm ban dé — va ban dé nao ciing phai bat dau tir dia hinh that.

San bay da cat canh — nhu'ng chua chay hét céng suat

Ngay 19/12/2025, san bay Long Thanh da dén chuyén bay chinh thirc diu tién — mot chiéc
Boeing 787 cla Vietnam Airlines ha canh, kém theo Bamboo va Vietjet (theo Bao Chinh pht, Tudi
Tré). Pay la cot moéc cé that, khdng phai &1 hira trén gidy. Giai doan 1 cua san bay duoc thiét ké
cho 25 triéu khach va 1,2 triéu tan hang méi nam, véi vén dau tu hon 5,4 ty USD (ngudn
dongnai.gov.vn).

Nhung day la chd t6i muén ban tinh tao: chuyén bay dau tién khong cé nghia san bay da van
hanh day du. Theo ké hoach clia Chinh phl, méc hoan thanh xay dung cham nhat 1a quy 3/2026,
van hanh thir nghiém ba giai doan tir thang 9 dén thang 11/2026, va khai thac thuong mai day
dl vao cudi nam 2026. Tinh dén dau ndm 2026, khdi lugng con lai van I1&n, con vuéng thanh toan
nha thau va chi phi vat liéu — day 1a dir kién tham khao tir bao chi, ban nén theo ddi tiép.

Vi sao t6i nhan manh diéu nay? Vi ai ban dat cho ban ma néi "san bay chay hét r6i, mua ngay kéo
I&" 1a ho dang rdt ngan su that dé thic ban xudng tién. Ngudi dong hanh that sé néi: luc kéo dai
han 1a chac chan, nhung ban con thdi gian dé chon k.

Lan séng ha tang — bén truc dud'ng cung doén vé dich 2026
San bay khéng dirng mét minh. Quanh né la mét mang luéi giao théng dang dong loat hoan thién
trong ndm 2026 — day ma&i 1a phan khién téi tin Long Thanh la tam diém that su-:
 Cao téc Bién Hoa - Viing Tau (~54 km): thong xe toan tuyén tir 18/5/2026, |& khanh thanh du
kién 18/6/2026 (Thanh Nién, VnExpress).

e Vanh dai 3 TPHCM (76,3 km): muc tiéu thdng xe toan tuyén truéc 30/6/2026 theo chi dao
Chinh phu, doan qua Béng Nai khoang 5 km (PLO, Tudi Tré).

e Pudng tinh 25C — truc ndi thang vao san bay: gitra 2026 dat hon 70% khdi luong, ké hoach
théng xe k¥ thuat thang 6/2026 (Bao Pong Nai).

e Cao téc Bén Lirc - Long Thanh (57 km): tién d6 tong thé trén 88% dau 2026; diém nghén la
cau Phudc Khanh, du kién dua toan tuyén vé dich thang 9/2026 (Bao Chinh phu).



Bon truc nay 1a "cu huych kép": ha tang cdng hudng véi san bay. Khi dudng théng, thoi gian tir
TPHCM vé Long Thanh rit ngan, dong ngudi va dong tién sé chay theo. B6 1a quy luat téi da
chirng kién & moi viing dat cé san bay I&n. Nhung xin nhac lai sur than trong: mot s6 tuyén dang
khai thac tirng phan, gi¢i han téc do, chura hoan chinh. "Sap xong" khéng phai "da xong".

Pat da tang that — va ciing da tirng "ngdp" that

Day 14 phan t6i quy trong nhat vi né gilr ban an toan. Theo théng ké cla Vietstock (3/2025), tir quy
2/2020 dén dau 2025, gia dat mot sé khu quanh san bay tang dang ké: Tan Hiép tang khoang 3,3
lan, Phuéc Binh khoang 2,3 1an, Long Phuéc khoang 70%. Nhung cling nguédn ciing canh bao:
thdi "s6t" dau 2020 tirng vot 1én 48-75 triéu/m?, sau d6 diéu chinh giam 15-30%, nhiéu nha dau
tu "ngdp" phai cat 16 30-50%.

Bai hoc rut ra rat r6: Long Thanh cé nén ting dai han nhd ha tang that, nhwng da tirng bi thoi
gia roi diéu chinh. Ngudi mua ding 13 ngudi mua theo dong tién ctia chinh minh va phap ly sach
cla thira dat — khoéng phai ngudi chay theo séng.

Hai viéc cu thé cho ban — ké ca khi vén con it

1. Lap "lich ha tang" cua riéng ban ngay tuan nay. M& mét trang gidy, ghi 4 méc 2026: cao téc
Bién Hoa - Viing Tau (da théng), Vanh dai 3 (30/6), dudng 25C (thang 6), Bén Lirc — Long
Thanh (thang 9). Bat lich theo ddi méi thang mét 1an. Khi mdt méc vé dich that, dé mai 1a Idc
dir kién chuyén thanh co hdi — khéng phai ltic méi gidi hé hao.

2. Khoanh vuing theo tii tién, dirng khoanh theo 1&i dén. Néu von con méng, hay wu tién
nhirng khu gia con mém va dat cau hdi dau tién khéng phai "tang bao nhiéu" ma "phap ly cé
sach, c6 tach thira duoc khéng". Chuong sau t6i s& cling ban mé tirng khu trén ban dé hanh
chinh m&i — dé ban biét chinh xac minh dang dirng & dau.



Chuwong 2: Ban dé phan khu — ving nao hop ngu'éi vén
nho (Bau Can, Tan Hiép, Phuwéc Thai, Long Phuéc...)

Truéc khi ndi viing ndo hop tui tién cla ban, t6i xin 1am rd mét chuyén ma nhiéu ngudi chua kip
cap nhat: tir 1/7/2025, Dong Nai bé cap huyén. Khong con "huyén Long Thanh" trén gidy t&
nira. Cac xa cli da gop lai theo Nghi quyét 1662. Tai viét ra day ca tén cii (dé ban dé tra clru, dé
hdi dudng, dé déi chiéu tin rao) 1an tén maéi (dé ban biét s6 doé sap t&i sé ghi gi):

e Bau Can + Long Phwéc (cii) — nay la xa Long Phuéc (méi)
e Phuwdc Binh + Phué’c Thai + Tan Hiép (cli) — nay la xa Phuréd’c Thai (méi)

e Léc An + Binh So'n + Long An + thi tran Long Thanh (cii) — nay & xa Long Thanh (m&i)

T6i nhan manh diéu nay ngay tir dau, vi néu mdt moi gidi van noéi chdc nich "dat huyén Long
Thanh" ma khéng biét tén xa mé&i, ban nén can trong hon mét chut.

Vi sao t6i chia ban dé theo "vung 16i" va "vung vanh"

Logic cua t6i don gian: cang sat san bay va truc I&n, gia cang cao, du dia tang con lai cang mong;
cang ra vung vanh, gia con mém, nhung bu lai ban phai chap nhan th&i gian va rii ro phap Iy cao
hon. Ngu&i vén nhé — theo t6i — nén choi & vliing vanh cé phap ly sach, chir khédng nén cé véi
t&i ving 16i bang don bay.

Loc An la vi du dién hinh cta vung 16i. Day |a khu sat san bay, c6 khu tai dinh cu, c6 D2D. Gia
rao tham khdo: hém 6 t& gan DT769 khoang 28-38 triéu/m2; truc I&n 45-60 triéu/m2; khu tai dinh
cu Léc An-Binh Son 22-30 triéu/m2. V&i mét 16 100m2, ban can t6i thiu 2,2-3 ty — vuot tam
"vén nhod". Toi liét ké ra dé ban thdy dau 1a ving nén dirng ngoai quan sat, chua phai viing dé
xudng tién IGc nay.

Ba vung t6i cho 1a ho'p ngu'di vén nhé

1. Bau Can (nay thudc xa Long Phwéc). Pay 13 ving t6i quan tdm nhat cho nhém vén 1-1,5 ty.
Tin rao tham khao cho thay bién do rat rong (tir dudi 1 triéu dén trén 30 triéu/m?2 tly vi tri), nhung
van c6 nhirng 16 dat nén thé cu 100-126m?2 quanh mirc 1,2-1,45 ty. Bau Can dugc md ta "gia con
mém" so v&i xa gidp san bay — ding v&i logic ving vanh. Bay 1a ving dé chon 16 cé phap ly 3,
dudng hién hiru, hon la chay theo 16 gia ré bat thudng.

2. Tan Hiép (nay thudc xa Phwéc Thai). Pay la ving c6 géc théng ké dang chi y nhat: theo
Vietstock, giai doan Q2/2020 dén 2/2025, Tan Hiép tang khoang 3,3 1an — mirc téng néng nhat
khu vure, mét phan nhd ké khu logistics 65ha phuc vu san bay. Gia rao tham khao trai tir ving ré
~1,39 triéu/m2 dén ~2,8 triéu/m2 & vi tri ké logistics. Toi ndi thang: con s6 "3,3 1an" 14 qué khir,



khéng phai I&i hira cho tuong lai — né cho thdy déng luc that, nhung cling nghia 1a phan ngon da
c6 ngudi &n roi.

3. Phwéc Thai / Phuwrérc Binh (xa Phuwéc Thai méi). Phude Thai tang khoang 83% trong 5 nam
(tr ~12 1&n ~22 triéu/m2 — tham khao), Phuéc Binh tang ~2,3 lan. L6 100m? trung tdm Phudéc
Binh rao quanh 2,5 ty — da hoi cao v&i vén nhod, nén & day ban nén tim 16 ria hodc dién tich nhd

hon.

Long Phuéc (ving dat vurdn ven) rao 6-17,5 triéu/m2, mat tién QL51 t&i ~28,3 triéu/m2. Mlrc
tang 5 nam chi ~70% — cham hon — nghia & ré hon nhung ciing can kién nhan hon.

Mét I&i that vé gia

Moi con sb trén déu la gia rao ban trén portal — tham khao, phai kiém chirng tirng thira,
khéng phai gia chét. Viung nay tirng s6t nam 2020 vot Ién 48-75 triéu/m?, réi diéu chinh gidm 15-
30%, c6 ngudi cat 16 30-50%. T6i khdng muén ban mua dinh.

Hai viéc cu thé cho ngu&i vén nhé ngay tuan nay

1. Khoanh diing mét vung theo tui tién: vén 1-1,5 ty — tap trung Bau Can (xa Long Phuéc
m&i); von nhinh hon va muén déng luc ha tang — Tan Hiép (xa Phuéc Thai méi). Birng rai tién
nhiéu ving.

2. Truréc khi xem bat ky 16 nao, 1én UBND xa méi (Long Phuéc/Phuérc Thai) xin xac nhan
quy hoach va diéu kién tach thira cda chinh thira dé6 — khéng tin 1&i mdi gidi, ddc biét

tranh dat dinh vanh dai xanh, hanh lang giao théng, hay quy hoach san bay.



Chuwong 3: Poc mat bang gia & du dia ting gia bang Iy tri
(khong theo cam xic)

Toi viét chuong nay khéng phai dé vé cho ban mot con dudng thang tap di [én. Tai viét dé ban
nhin dugc ca con déc 1an cai hd — rdi tu minh quyét dinh, bang ly tri, khéng bang con phan
khich.

Gia rao khéng phai gia that

Diéu dau tién ban phai khac vao dau: gia rao trén cac trang tin khéng phai gia giao dich. Khi ti
tra clru Bau Can, tin dang nhay tir khoang 0,8 triéu dén 31,6 triéu/m2 — mot bién dod rong dén vo
ly néu ban tin né a "mat bang gia". N6 khéng phai. N6 1a ky vong clia ngudi ban, cé khi chénh 30-
50% so v&i gia ngudi ta that sy chét tay. Vi vy moi con s6 t6i dua dudi day, ban hay doc nhu
tham khao can kiém chirng tirng thira, khong phai bang gia dé dit coc.

Birc tranh gia theo tirng khu (tham khao)

Sau ngay 1/7/2025, Bong Nai da bd cap huyén. "Huyén Long Thanh" khéng con trén gidy t&. Bau
Can va Long Phudc nay chung xa Long Phwéc méi; Tan Hiép, Phudc Thai nhap thanh xa
Phwéc Thai; Loc An, Binh Son thudc xa Long Thanh méi. S6 dd cdp sau nay sé ghi tén xa mai
— ban nh& diéu nay khi tra clru, kéo nham.

Mat bang gia rao 2025-2026 (déu la tham khao):
e Léc An, Binh Son (gidp san bay): cao nhat — hém 6 t6 gan DT769 khoang 28-38 triéu/m2,
truc 1&n/khu D2D 45-60 triéu/m2. Day 1a viing "dat vi da duoc dinh gia ky vong".

e Long Phuéc, Binh Sorn (dat vurd'n ven): mém hon nhiéu, khoang 10-18 triéu/m2; mat tién
QL51 tham khao ~28,3 trieu/mz2.

e Bau Can: duoc mo ta "gia con mém" so vé&i xa gidp san bay; vi du nén khu dan cu 105m?2 thé
cu tham khao ~1,2 ty/16, 16 géc 126m?2 ~1,45 ty.
e Tan Hiép, Phu'é'c Thai: vung ré tham khao tir ~1,39 triéu/m? (d4t xa), noi ké khu logistics ~2,8

triéu/ma2.
Ban thdy quy luat chua? Cang gan san bay, gia da chay trudc; cang xa, gia con du dia nhung di
kém rui ro phap ly va thoi gian cho dai hon.
Duw dia tang gia: nhin xu hwé’ng, dirng nhin dinh

Phan dang tin nhat khéng phai gia rao, ma la xu huwéng tang cé géc théng ké. Theo dir liéu
Vietstock (3/2025), tir Q2/2020 dén dau 2025: Tan Hiép tang khoang 3,3 lan, Phuéc Binh ~2,3 lan,



Long An ~2 lan, Phudc Théai ~+83% (tir ~12 1én ~22 triéu/m2), Long Phudc ~+70%. D6 la sirc kéo
dai han cda ha tng va san bay — that, khéng phai dén théi.

Nhung cling nguén dé ciing néi thang diéu nay: thdi st dau 2020, gia tirng vot 1&n 48-75 triéu/m2,
r6i diéu chinh giam 15-30% tuy vi tri; nhiéu nha dau tu "ngdp" phai cat 16 30-50%. Quy 1/2025
gia chi nhich nhe 5-10%, Iwrgng quan tam tang nhung giao dich thuc chwa birt pha.

T6i néi that v&i ban: thi trudng ndy c6 nén di 1én dai han, nhung né d tirng théi roi xep mot 1an.
Ngudi mua bang cdm xuc & dinh 2020 dén gi& van chua vé bd. Ngudi mua bang ly tri — ding
dong tién, phap ly sach — mé&i la ngudi di dudng dai.

Vi sao 2026 la tho'i diém dang nhin (nhwng phai tinh)

San bay Long Thanh da dén chuyén bay chinh thirc dau tién ngay 19/12/2025, nhung khai thac
thwo'ng mai ddy du 1a cudi 2026 — dirng dé ai bao ban "san bay chay hét cong suat réi". Cung
lic, bén truc ha tang don vé dich trong 2026: cao téc Bién Hoa - Ving Tau (khanh thanh
18/6/2026), Vanh dai 3 TRHCM (muc tiéu thong xe trudc 30/6/2026), duong 25C (thong xe ky
thuat du kién 6/2026), Bén Lirc - Long Thanh (Ui dén 9/2026). Pay la cu huych kép. Nhung vai

tuyén van khai thac tirng phan, han ché téc dd — tiém ning la that, "da xong hét" thi chua.

Hai hanh déng cu thé cho ngu i it vén

1. Lap bang so gia ba thira trué’c khi xuéng tién. Chon ba thira cing tam tién ban c6 (vi du
quanh 1,2-1,5 ty & Bau Can/Long Phudc), ghi rd: gia rao/m2, gia chét that cda thira 1an can
gan nhat (hdi vai méi gidi khac nhau dé tam giac héa), tinh trang phap Iy (thé cu hay CLN),
khodng cach t&i truc duwdng da/sap thdng. Thira ndo gia rao vurgt xa mat bang khu ma khéng

co ly do rd — loai.

2. Tranh vung dinh, chon vung du dia c6 phap ly sach. V&i von nho, dirng du vao Loc An 45-
60 triéu/m? noi gid da chay. Hay soi ving con mém (Long Phuéc, Bau Can) nhung chi lay
thira thd cw, du diéu kién tach thira, khong vuré'ng quy hoach hanh lang/cay xanh —
nhirng diém nay tdi s& mé k§ & chuong phap ly. Mua dé gitr dai han theo ha tang, khéng mua
dé luét theo tin don.



Chuong 4: 7 nguyén tac chon 16 ding cho ngu i it von

Téi viét chuong nay cho ngudi chi c6 mét khoan vén nhd — vai tram triéu dén hon mét ty — va
khong cho phép minh sai. Khi vén day, ban cé thé mua sai vai 16 r6i g& lai bang 16 khac. Khi vén
mong, mot 1an chon sai c6 thé khoéa toan b sé tién tich cop nhiéu ndm. Vi vay, véi ngudi it vén, ky
luat chon 16 khéng phai 1a lua chon — né la diéu kién séng con. Dudi day 13 7 nguyén tac toi rit ra
sau nhiéu ndm di dat Long Thanh - Péng Nai.

Nguyén tiac 1 — Phap ly sach truwéc, gia ré sau. L6 ré ma vurdng phap ly khong phai mén hoi,
do 1a céi bay. Tir 1/1/2025, Luat P4t dai va Luat Kinh doanh BBS mdéi da siét phan 16 ban nén:
nhiéu khu vuc chi duoc ban nén khi du an du diéu kién ha tang va phap ly. O Long Thanh, cé
nhirng thira khéng dd diéu kién tach thira van dugc rao ban, hodc ndm trong vanh dai xanh, hanh
lang giao théng, khu vurc quy hoach ha tang san bay. Ngudi it von tuyét déi khéng mua nhirng 16
nay — du ngudi ban hira "chuyén muc dich duoc ngay". Sé riéng, ding hién trang, khéng tranh
chap 1a diéu kién t6i thiéu, khdng phai diém cong.

Nguyén tic 2 — Tu kiém tra quy hoach, dirng tin I&:i moi gi&i. Mot [&i hira miéng khong clru
dugc ban khi tién da trao. Hay tra quy hoach qua app chinh thirc hodc xin van ban xac nhan tir
UBND xa. Luu y: tor 1/7/2025 Déng Nai bé cap huyén — khdng con "huyén Long Thanh", cac xa
cli da goép thanh xa mai (Bau Can va Long Phuéc nay cung xa Long Phuédc méi; Tan Hiép/Phudc
Thai nay la x& Phuéc Thai; Loc An/Binh Son nay thudc xd Long Thanh méi). S6 méi ghi tén xa
méi, nén khi tra clru ban phai déi chiéu ca tén cii 1an tén mé&i dé khéng nham thira.

Nguyén tic 3 — Chon viing gia con mém, dirng du dinh. Day & nguyén tic t6i tam dic nhat
cho ngudi it vén. Giai doan 2020-2025, Tan Hiép tang khoang 3,3 lan, Phuéc Binh khoang 2,3
lan, con Long Phuéc chi tdng khoang 70%, Phudc Thai khoang 83% (cac con sé xu huéng nay
cd gbc théng ké, theo Vietstock 3/2025). Vung tdng cham hon thudng 1a vung con du dia, hop tui
tién mong hon vung da gidp san bay. Quan trong hon: thj trudng nay tirng sét néng dau 2020 1én
48-75 triéu/m? rdi diéu chinh giam 15-30%, c6 noi cat 16 sau hon. Ngudi it vén khong cé kha
nang chiu dung mét cu diéu chinh nhu vay — nén hdy mua & ving gia con mém, mua bang dong

tién nhan rdi, khéng du séng.

Nguyén tic 4 — Bam truc ha tang that, khong bam tin don. Nam 2026 13 ndm hang loat ha tang
vé dich: san bay Long Thanh giai doan 1 du kién khai thac thuong mai cudi ndm; cao téc Bién
Hoda - Viing Tau thdéng xe toan tuyén gitra nam; Vanh dai 3 TRPHCM muc tiéu thdng xe trudc 30/6;
dudng 25C ké hoach théng xe ky thuat thang 6. Nhung "c6 ha tang quy hoach" khac vé&i "ha tang
da chay". Hay wu tién 16 gan tuyén dudng da hodc sap van hanh that, cé dudng hién hiru vao tan

noi — khéng phai dudng méi nam trén ban vé.

Nguyén tic 5 — Uu tién dwong that, dién tich vira tam tach thira. Tham khao diéu kién tach
thira & Bong Nai (can kiém chirng theo quyét dinh tinh hién hanh): dat néng nghiép can dudng
thuc té tir 4m trd 18n; dat & néng thén can dat dién tich t6i thiéu (khoang 60-100 m? tly khu); thira



md&i phai lién ké dudng hién hiru, khdng phai dudng quy hoach. Lé c6 dudng that, dién tich vira
tam, dé tach va dé sang nhuong — tinh thanh khodn nay cuc ky quan trong véi ngudi it von, vi

ban can ra hang duoc khi can.

Nguyén tic 6 — Tinh du chi phi theo bang gia dat 2026. Tir 1/1/2026, Béng Nai 4p dung bang
gia dat méi (Nghi quyét 28/2025/NQ-HPND), tiém can gia thi trudng hon va cap nhat hang nam.
Bang gia nay anh huéng truc tiép dén tién stir dung dat khi chuyén muc dich, thué chuyén
nhuong, tién thué dat. Ngudi it vén phai tinh du cac khoan nay vao téng chi phi ngay tir dau —
dirng chi nhin gia mua. Mot 16 "ré" nhung tén 16N khi 18n thd cur cé thé dat hon 16 da hoan thién

phap ly.

Nguyén tic 7 — Chi mua trong kha ning chiu duwng, chira duwong lui. Pay 13 nguyén tic khép
lai tat ca. Birng vay qua sirc dé 6m 16 1&6n. DAt quanh san bay cé nén ting dai han nh& ha tang,
nhung giao dich thuc té hién chua bt phd — Quy 1/2025 chi tang nhe 5-10%, lrong quan tam
tidng nhung ngudi mua that con than trong. Nghia 1a ban c6 thé phai 6m 16 mét thai gian. Hay mua
bang tién cé thé chd duoc, dé khi thi trdng di ngang, ban van ngl ngon — khong bi 13i vay day

vao thé phai cat 16.

Hai viéc cu thé cho ban ngay tuan nay:

1. Lap "phéu loai 16" cua riéng ban: ghi ra gidy 3 lan ranh d® — (a) chua c6 s6 riéng ding hién
trang — loai; (b) khong tu tra dugc quy hoach sach tai UBND xa — loai; (c) téng chi phi (gém
tién 1én thd + thué theo bang gia 2026) vuot kha ndng chd 2-3 ndm khéng I4i vay — loai. Lo
nao qua duoc ca 3 mai di xem thuc dia.

2. Tw di tra quy hoach 1 16 ban dang dé y: mang s6 thira Ién UBND x& méi (d6i chiéu tén xa cil
— mé&i) xin xac nhan quy hoach bang van ban. Lam mét 1an dé quen quy trinh — day la k§ ning

bao vé vén quan trong nhat, va né mién phi.



Chuong 5: Phap ly & quy hoach — checklist 1 trang tranh
bay (gom chi phi Ién thd cw)

T6i néi thang véi ban diéu nay ngay tir dau: & Long Thanh, tién ctia ban khéng mat vi mua dat.
Tién mat vi mua mét thira dat khéng sach phap ly — vudng quy hoach, khdéng tach duoc thira,
khong lén dugc thd cu nhu mdi gidi hira. Ld dat nhin dep, gid nhin h&i, nhung néu né nam trong
hanh lang an toan bay hay vanh dai xanh, ban dang gilr mét tai san khéng ban duoc, khéng xay
duoc, khong vay duoc. V&i ngudi it ven, mét ci vap phap Iy 13 mat ludn ca vén 1an co hoi.

Chuong nay khéng day ban thanh luat su. Téi chi dua cho ban mét checklist mét trang dé truée
khi xuéng tién, ban tu soi dugc thira dat dang sach hay dang bay.

B6i canh méi: tir 1/7/2025 khéng con "huyén Long Thanh"

Pay la thay déi nhiéu ngudi chura kip cap nhat, va né dé ra bay méi. Tur 1/7/2025, Béng Nai bo
cap huyén (theo Nghj quyét 1662). Cac xa cii gdp lai thanh xa m&i: Bau Can va Long Phuéc nay
cung la xa Long Phwéc méi; Tan Hiép, Phuréd’c Thai, Phwéd'c Binh nay la xa Phwéc Thai méi;
Loc An, Binh So'n nay thudc xa Long Thanh méi.

Hé qua thuc té: s6 dd cdp méi sé ghi tén xa m&i, con nhiéu tin rao va gidy t& cii van ghi tén ci.
Khi tra clru, ban phai déi chi€u ca hai tén dé khéng nham thira. Birng tin mét t& gidy chi vi né ghi
dung cai tén ban quen.

Checklist mét trang tru’é'c khi xuéng tién

Téi goi y ban in ra, cAm theo khi di xem dat, va chi chéng tién khi ca 6 muc déu xanh:

1. 86 d6 chinh chi, ding hién trang. Xem s6 géc, déi chiéu sé thira, s6 to ban dd, dién tich,
tén xa (méi/cll). Canh giac dat cam mdc sai hién trang — ranh ngoai thuc dia 1éch v&i s6.

2. Loai dat ghi trén s8. ONT (thd cu) hay CLN (dat trong cay 1au nam)? Birng mua dat CLN véi
gia thé cu r6i tin 1&1 "chuyén muc dich duoc ngay".

3. Kiém tra quy hoach bang vin ban chinh thirc tir UBND x& hodc app quy hoach chinh théng
— khéng tin I&i méi gidi. Pay |a budc quan trong nhat & Long Thanh: nhiéu thira vuéng
hanh lang an toan bay, vanh dai xanh, hanh lang giao théng, dat phuc vu ha tang san bay.
DAt trong cac viing nay gan nhu khéng Ién thé, khong xay duoc.

4. Diéu kién tach thira (tham khao, can kiém chirng theo quyét dinh tinh hién hanh): thira phai
lién ké du'd'ng hién hiru — khong phai dudng trén quy hoach; dat CLN thudng can dudng
thuc t&€ >4m; ONT dat dién tich t6i thiéu (khodng 60-100m?2 tly khu); va khéng nam trong khu
quy hoach san bay / cay xanh / hanh lang an toan.



5. Bu diéu kién chuyén muc dich lén thé cuw — dat phai phu hop quy hoach sir dung dat va
ké hoach str dung dat hiang nam cua xa. Néu quy hoach khdng cho thé cur, dU ban ndp tién
cling khéng Ién dugc. Hai rd xa trude, dirng nghe 161 hira miéng.

6. Quy dinh phan 16 ban nén méi. Tir 1/1/2025, Luat Dat dai va Kinh doanh BDS méi siét phan
16 ban nén & nhiéu khu vurc; du an phai di ha tang + phap ly mé&i dugc ban nén. Néu mua nén
du an, kiém tra dy an c6 dl diéu kién kinh doanh khong.

Chi phi Ién thé cuw* — phan nhiéu ngu i tinh thiéu

Pay la khodn ngudi it vén hay quén, dan dén mua xong ma khéng du tién lén thd. Nguyén tac
chung: tién chuyén muc dich tir dat néng nghiép (CLN) Ién thd cu (ONT) xdp xi bang phan chénh
léch giira gia dat & va gia dat nong nghiép theo Bang gia dat, nhan véi dién tich chuyén déi.

Diém c6t 16i cho nam 2026: Bong Nai 4p Bang gia dat méi theo Nghi quyét 28/2025/NQ-HPND,
hiéu luc tir 1/1/2026, day 1a bang gia dau tién sau sap nhap va duoc mo ta la tiém can gia thi
trwo'ng hon, cap nhat hang nam thay vi 5 ndm mét 1an. Nghia 13 phan chénh léch gia & - gia
néng nghiép gian réng ra, nén chi phi 1én thé nam 2026 nhiéu kha ning cao hon trwéc — va sé
thay déi theo tirng nam.

T6i khoéng dura con s cu thé vi né phu thudc vi tri tirng thira va bang gia tirng xa. Cach lam ding:
cam s6 thira |én bd phan mét cira cda xa hoi do'n gia dat & va dat nong nghiép theo bang gia
2026, tu nhan v&i dién tich, cong thém |& phi trudc ba va phi do dac. Tinh ra con s6 that truéc
khi mua, réi cong vao téng vén. Birng dé dén Iic cam s6 méi phéat hién thiéu tién 1&n thé.

Hai viéc lam ngay cho ngu &i it vén
1. In checklist 6 muc & trén ra mot t& A4, cam theo méi 1an di xem dat. Chua di 6 muc xanh
thi chua d&t coc — k& ca khi méi gidi hdi "chi con 16 cudi”.
2. Trwéc khi coc bat ky thira nao, danh mot budi 18n UBND x3 (theo tén xa méi) xin xac nhan
quy hoach bang van ban va héi don gia bang gia dat 2026 dé tu tinh chi phi 1&n thd. Mot budi
sang di xa ré hon rat nhiéu so v&i mét 16 dat chén vén vai nam.



Chuworng 6: Lo trinh 12 thang — tir 16 dau tién dén dong
tién bén virng

Téi viét chuong nay cho ngudi ma tdi quy nhat trong sé doc gia clia cudn ebook: ngudi it von, 1an
d4u cham vao dat Long Thanh, va so sai. N&i so dé ding — vi viing nay tirng thdi gia roi diéu
chinh, cé khu gidm 15-30% sau con sét 2020, nhiéu nha dau tu "ngdp" cat 16 30-50%. Nhung so
khong phai dé dirng yén. So 1a dé di cham, di chic, theo mét 16 trinh. Dudi day 12 16 trinh 12 thang
t6i van dung dé déng hanh cuing nhirng ngudi méi.

Quy 1 (thang 1-3): Hoc va soi, chura xuéng tién

Ba thang dau, viéc cla ban khéng phai mua, ma 1a biét. Ha tang Long Thanh dang doén vé dich
trong 2026 — san bay giai doan 1 dat muc tiéu khai thac thuong mai cudi ndm 2026 (chuyén bay
dau tién da ha canh 19/12/2025), cao téc Bién Hoa - Viing Tau théng xe toan tuyén 18/5/2026,
Vanh dai 3 TRPHCM muc tiéu théng trudc 30/6/2026, dudng 25C ké hoach thdng xe ky thuat
thang 6/2026. Pay la "cu huych kép", nhung t6i nhan manh: vai tuyén con khai thac tirng phan,
chura hoan chinh. Ban mua theo xu huréng dai han, khéng mua theo tin "sap xong".

Viéc cu thé quy nay: hoc ban dé hanh chinh méi. Tir 1/7/2025 Bong Nai bd cap huyén — khong
con "huyén Long Thanh". Bau Can va Long Phudc nay cung moét xa Long Phudc mdéi; Tan
Hiép/Phuéc Thai nay 1a xd Phudc Thai; Loc An/Binh Son nay thudc xa Long Thanh méi. S6 dé
m&i ghi tén x& m&i — ban phai quen ca tén cii 1an tén méi dé khéng bi méi gidi lam réi.

Quy 2 (thang 4-6): Chon vung theo tdi tién, kiém phap ly tru'é'c khi diat coc

Ngudi it vén nén tranh vung da chay gia. Loc An rao 28-60 triéu/m? (tham khao) — dep nhung
nang von. Toi thudng dan ngudi méi vé Bau Can (xa Long Phudc méi): gida con mém, mét 16 khu
dan cu ~105m2 thé cu rao quanh 1,2 ty, 16 géc 126m?2 ~1,45 ty (déu la gia rao portal, phai kiém
chirng tirng thira). Xu hudng 5 ndm ciing dang doc: Tan Hiép tang ~3,3 1an, Phude Binh ~2,3 1an,
Long Phuéc ~+70% — nén tang cé that, nhung dirng ldy d6 lam cai c& dé tra gia cao.

Truéc khi dat coc, day la phan t6i khéng bao gid cho phép boé qua. Tir 1/1/2025 luat siét phan 16
ban nén. Long Thanh cé thira khong du diéu kién tach thira van rao ban, dat vudng quy hoach
vanh dai xanh/hanh lang giao thédng/hanh lang an toan bay, dat cdm madc sai hién trang. Ban phai:
tra quy hoach qua app chinh thirc hodc xin xac nhan bang van ban tir UBND x& — khdng tin I5i
méi gidi; kiém tra diéu kién tach thira (tham khao: dat ONT can dat dién tich t8i thiéu, thira phai
lién ké dudng hién hiru chir khéng phai dudng quy hoach); va déi chiéu bang gia dat Béong Nai
2026 (Nghi quyét 28/2025/NQ-HDND, 4ap dung tir 1/1/2026) dé tinh ding thué phi, tién sir dung
dat.



Quy 3 (thang 7-9): Xudng 16 dau tién — sach phap ly, vira sirc

Pay 14 Iic mua, néu va chi néu 16 dat qua dugc vong kiém phap ly. Nguyén tac cla t6i cho ngudi
it von: 16 dau tién 1a 16 ngu ngon. Phap ly sach (sb riéng, tach thira duoc, ngoai moi hanh lang quy
hoach), dién tich vira, dung vén tu c6 1a chinh. Néu phai vay, vay & muirc tra lai khéng lam ban mat
an mat ngl — vi gid tri c6t 16i cGa hanh trinh nay la bén viing, khéng phai don bay t6i da. Mua mét
|6 dung con hon ba 16 voi.

Quy 4 (thang 10-12): Giir, theo d6i mdc that, va bat dau nghi vé dong tién

Mua xong khéng phai la hét viéc. Ban theo déi cac méc ha tang that trong giai doan nay: san bay
van hanh thr nghiém thang 9-11/2026, muc tiéu khai thac thuong mai cudi ndm. Mdi méc dat
duoc la mét 1an thi trudng cé thém niém tin — nhung t6i nhac lai, dirng ky vong gia nhay ngay;
lrong quan tdm da tdng nhung giao dich thuc chua birt pha (s6 liéu Q1/2025). Bat la cudc choi
cla su kién nhan.

"Dong tién bén virng" véi ngudi it vén khéng phai lai tir lurdt séng. N6 dén tuir: tich Iy thém dé
xuéng 16 thtr hai khi du luc, hodc khai thac 16 dang cé (cho thué mat bang/kho bai gan truc
logistics néu vi tri cho phép). Muc tiéu nam dau khdng phai giau nhanh — 1& khéng sai, va con
nguyén vén dé di tiép.

Hai viéc lam ngay tuan nay

1. Tai app tra quy hoach chinh thirc cua Pong Nai va tra thir 2-3 thira ban dang dé y — ghi
lai t&n x& m&i, hién trang quy hoach, cé nam trong hanh lang nao khéng. Day 14 k§j ndng nén,
lam dugc trude khi cd mét déng nao.

2. M& mot bang tinh theo do6i 3-5 16 muc tiéu: cét gia rao, dién tich, tén xa cli/mdi, tinh trang
phap Iy (@4 xac minh / chura), ngudn tin. Cap nhat méi tuan. Sau 8-12 tuan ban sé tu doc

duoc vung nao hop tui tién va 16 nao dang dit coc — ma khéng can ai héi thuc.



Két — Pong hanh ciing Nguyén Vian Phu

Ban vira di qua mot ban dé kha dai: tir tién dd San bay Long Thanh, cum ha tang dang dén vé
dich trong n&m 2026, ban dé hanh chinh méi sau khi Béng Nai bé cap huyén, cho t&i mat bang
gia tirng khu va nhirng cai bay phap Iy ma ngudi mua dat hay vap. Dén day, t6i nghi diéu quan
trong nhat khéng phai la ban nhé duoc bao nhiéu con s6, ma la ban da c6 mét khung tu duy dé

tu ki€ém chirng moi 167 chao moi.
T&i mudn néi that véi ban mot diéu, vi né 1a nén tang cho céch toi lam nghé.

To6i khong phai ngudi sé nhan cho ban rang "6 nay I&i gap déi sau Tét, chot nhanh kéo hét".
Trong suét cudn ebook nay, ban dé y sé thay t6i lién tuc dung chir "tham khao" méi khi néi vé gia.
D6 khdng phai su rao trudc cho an toan. D6 la su that cua thi trudng: phan Ién con s6 gia ban
thay trén cac trang rao ban chi la gia rao, khéng phai gia chét — va ching dao déng rat rong tuy
tirng thira, tirng mét tién, tirng tinh trang phép ly. Long Thanh da tirng c6 thoi "s6t" dau nam
2020 vot 1&n 48-75 triéu/m2, rdi sau dé nhiéu noi diéu chinh giam 15-30%, cé nha dau tu "ngdp"
phai cat 16 30-50% (theo Vietstock, 2025). Ha tang va san bay la ct huych dai han cé that, nhung
c6 that khong cé nghia la khéng cé ridi ro néu mua sai thoi diém, sai phap ly, sai dong tién.

Dinh vi cla t6i 1a ngwei dong hanh dau tw, khong phai ngudi ban hang. Khac biét ndm & chd
nay: ngudi ban hang can ban xudng tién hdm nay; ngudi déng hanh can ban van con ngt ngon
ba nam sau khi da xuéng tién. Téi chon vé th(r hai, vi ti tin tai san bén virng duoc xay trén su
chinh truc, khéng phai trén nhirng cl ludt séng 1am tén thuong ngudi dén sau.

Néu ban 13 ngudi it vén — va téi viét cuén nay phan I&n cho ban — thi I&i khuyén chan thanh cia
tdi g6i trong mot cau: dirng véi, hay chuan bi. Ngudi it von khéng cé du dia dé sai. Mét thira dat
vurdng quy hoach hanh lang san bay, khéng du diéu kién tach thira, hay cdm mdc sai hién trang
c6 thé chon toan bd s6 vén ban danh dum nhiéu ndm. Nguoc lai, mét ngudi it vén nhung kién
nhan, hiéu ban dé hanh chinh mdi, biét tra quy hoach tir van ban UBND xa thay vi tin I&i méi gidi,
sé 0 loi thé hon rat nhiéu ngudi nhiéu tién ma néng voi.

T6i ludn sdn 1dng déng hanh véi ban theo cach dé.

Néu ban muén di cung t6i mét doan

T6i c6 nhan tu van 1-1 cho nhirng ngudi dang nghiém tdc tim hiéu dat khu vuc Long Thanh —
Péng Nai. Budi tur van nay khong phai dé toi ddy cho ban mét 16 nao ca. Né la dé ching ta cling
ngdi xudng, nhin vao tinh hinh that cla ban — s8 vén, khau vi rdi ro, thdi gian ban cé thé chd —
roi t6i ndi thang: vé&i diéu kién do, ban nén va chwa nén 1am gi. C6 nhirng budi t6i khuyén ngudi
ta khoan mua, vi th&i diém va tii tién chura hop. P6 ciing 1a mot phan cla viéc déng hanh tir té.

To6i khéng hira lam ban giau nhanh. Téi chi h&ra sé ndi véi ban dung nhirng gi t6i néi v&i chinh

ngu&i than cua minh.



Hai viéc cu thé ban cé thé lam ngay hém nay

1. Chon ding moét khu trong ban dé va kiém chirng phap Iy mét thira that. Birng doc xong
roi dé d6. Lay mot thira bat ky ma ban dang dé mat — & Long Phuéc (gém Bau Can ci),
Phudc Thai (gém Tan Hiép cii), hay Long Thanh mé&i (gdm Loc An, Binh Son) — réi ty di tra
quy hoach qua app chinh thirc hodc xin van ban tor UBND xa. D3i chiéu tén xa mai trén sé véi
thure dia. Chi riéng viéc nay thdi da gilp ban loai 80% sé thira cé van dé trude khi ban téi gia.

2. Nhan cho t6i mét cau héi that, khong can mua gi ca. Ban c6 thé glri t6i thong tin mét thira
dat kém thac mic cla ban — phap Iy, vi tri so v&i cac truc ha tAng 2026, hay don gian 1a "v&i

X déng trong tay, em nén bat dau tir dau
da".

. Toi s8 tra 1o that, ké ca khi cau tra 1 13 "khoan

Ban db t6i vé& trong cudn ebook nay 1a diém khéi dau. Budng di dudng vé, toi san sang di cling
ban — cham ma chéc, ding gia tri, khong IUa ga.

— Nguyén Van Phu, ngudi dong hanh dau tu bat déng sén Bong Nai.



