Phu luc 01: THUYET MINH CAC NQI DUNG PIEU CHINH, BO SUNG QUY
PINH CUA BANG GIA PAT

1. B6 sung quy dinh viéc xac dinh vi tri d6i voi cac khu dat dang tuyén
(duong dng nude, duong dng dan khi,...)

- Quy dinh hién hanh: Chua quy dinh vé nguyén tic (tiéu thirc) dé xac dinh
vi tri va mirc gia dét theo bang gia dat d6i véi cac khu dat dang tuyén (nhu duodng
éng nude, duong 6ng dan khi, duong dién,...).

- Bé sung khodn 11 Piéu 12 nhw sau:
“11. Nguyén tic xdc dinh gia dat cia cac thira ddt, khu dat dang tuyén

Déi Vi cac thira ddt, khu dat dang tuyén (dwong éng niede, dwong ong dan
khi, dwong dién, dwong giao théng...) thi dp dung bang mic gia tai vi tri 4 cua
tuyén dwong ma thira dat, khu dat di qua; trwong hop thita dat, khu dat di qua
nhiéu tuyén dwong khac nhau thi tinh bang trung binh céng mac gia vi tri 4 cua
cac tuyén dwong ma thira ddt, khu dat di qua.

Trieong hop thira dat, khu dét di qua nhiéu don vi hanh chinh cap huyén thi
phan dat thuée dia ban don vi hanh chinh cap huyén nao tinh theo huyén dé .

- Ly do bé sung: Trén thyc té, cac thira dat, khu dat dang tuyén noi trén
thuong kéo dai qua nhiéu dia ban cip x&, cap huyén va lién quan dén nhiéu tuyén
duong giao théng quy dinh trong bang gia dat. Sy kéo dai cua khu dat (theo tuyén
cong trinh) ¢ thé di qua nhiéu tuyén duong giao thong chinh khac nhau, nén ban
chat 14 tiép giap voi nhiéu tuyén duong khéac nhau. Viéc tinh toan, xac dinh vj tri
va muc gia dat theo bang gia dat khdng thé chia nho khu dat thanh nhiéu phan
dién tich véi cac mirc gia khac nhau dé xac dinh, tao nén su phic tap va khéng co
co s& dam bao sy chinh xé&c. Bén canh dé, cac khu dat néi trén c6 cong nang sir
dung dac th (mang tinh chuy@n dung), nén tiép giap hoic khong tiép giap véi cac
tuyén dudng giao thong déu khong co su khac biét vé chic niang va gia tri su
dung.

Vi vay, can dua ra mot nguyén tic nhat dinh mang tinh twong d6i va phu
hop Vvéi tinh hinh thyc té dé ¢6 co so &p dung.

2. Bo sung quy dinh viéc x4c dinh gia dat tai cac tuyén duong két ndi cao
tdc, duong gom dan sinh doc cac tuyén cao tdc

- Quy dinh hién hanh: Chua quy dinh viéc xac dinh gia dat dbi voi céc thua
dat, khu dét lién quan dén tuyén duong két néi cao téc hodc duong gom dan sinh
doc theo céc tuyén cao téc.

- Bé sung khodn 12 Diéu 12 nhw sau:
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“12. Nguyén tdc xdc dinh gid dat tai cac thica ddt, khu dat tiép giap véi
dwong ddn 1én cao tac, dwrong gom dan sinh doc theo céc tuyén cao toc

Déi véi cac thira ddt, khu dat tiép gidp véi dwong dan 18n cao tac thi ap dung
nguyén tac quy dinh tai Diéu 7 dé xdc dinh vj tri theo cac tuyén dirong giao thong
di den thira dat, khu ddt; truong hop khéng cé dwong giao thong di dén thira dat
thi xdc dinh vi tri 4 ciia dwong giao théng gan nhdt cd tén trong bdng gid dat.

Déi Véi thira ddt, khu ddt tiép giap véi duwong gom dan sinh doc theo céc
tuyén cao toc (ma chira c¢é quy dinh trong bdng gid dat) thi &p dung nguyén tac
quy dinh tai Piéu 7 dé xdc dinh vj tri theo cac tuyén dwong giao di dén thira ddt.”

- Ly do bé sung: Trong thoi gian qua, trén dia ban tinh d3 va dang dugc dau
tu xay dung nhiéu tuyén dudng cao toc, tir d6 da hinh thanh cac tuyén duong dan
Ién cao toc, duong gom dan sinh doc theo cac tuyén cao toc. Tuy nhién, trong quy
dinh cua Bang gia dét hién hanh chwa quy dinh viéc ap dung ddi véi cac truong
hop noi trén, dan dén qua trinh &p dung bang gia dat lién quan dén thira dat, khu
dat tiép giap voi duong dan Ién cao toc hodc duong gom dan sinh doc theo cac
tuyén cao toc o dia phuong con ling ting, kho xac dinh. Vi vay, can thiét phai
xem xét dua vao quy dinh trong bang gia dat doi voi cac trudng hop noi trén dé
cd co sO ap dung.

Trén thyc té, mac du cac tuyén duong néi trén dugce dau tu xdy dung tuong
d6i hoan chinh, nhung vé tinh chét ¢ su khéc biét so véi cac tuyén duong giao
thong khac. Trong do:

+ Puong dan 1&n cao téc 1a mot phan duong thudc hé thdng duong cao téc,
c6 mot chiéu di, chi cho phép cac phuong tién giao thong duoc phép Ién cao téc
di vao dé I1én cao tdc, khong duoc phép quay dau; duong dan 1én cao toc co thé
tiép giap khong dong mirc véi cac thira dat 2 bén (dan 1én duong cao toc trén cao)
hoac tiép giap dong muc vai cac thira dat 2 bén nhung c6 rao chian ngin cach, nén
khong két ndi truc tiép vai cac thira dat, khu dat tiép gidp hai bén. Do viy, duong
dan I&n cao téc khdng phai 1a dudng giao thdng két ndi véi thira dat tiép giap hoac
cac thira dat gan duong dan Ién cao tdc; viéc di dén cac thua dat ndi trén phai
théng qua cac tuyén dudng dan sinh khéc trong khu vuc (c6 thé 1a duong dan sinh
méi duoc xay dung sau khi hinh thanh cao tc va dudng dan Ién cao toc).

+ Puong gom dan sinh doc cac tuyén cao téc: Viéc xay dung céc tuyén
duong cao téc tao ra su chia cat nhat dinh dén viéc di lai trén dia ban, tir d6 da
hinh thanh cac tuyén dudng gom dan sinh dé tai tao sy lién két vé giao thong. Tuy
nhién, cac tuyén duong gom dan sinh méi hinh thanh thuong khong duogc bd tri
dan cu, d6ng thoi kéo dai khoang céch vé giao théng so véi ban dau (khoang cach
vé giao thong di dén thira dat), nén thira dat tiép gidp voi dudong gom dan sinh noi
trén c6 nhirng han ché nhat dinh (trir treong hop tiép giap céc tuyén duong dan
sinh hién hitu duoc thiét ké va xay dung ham chui, cau vuot ngang qua cao tc).
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Tuy nhién, vé mit giao thong di va dén thira dat néi trén 1a binh ding ddi véi cac
thira dat khac (c6 thé thong qua duong gom dan sinh hoic cac tuyén duong giao
thong khac dé di dén thira dat), nén viéc xac dinh vi tri va mac gia dat théng qua
tuyén dudng gom dan sinh 1a phi hop.

Truong hop duong gom dan sinh doc theo cac tuyén cao toc cd yéu td thuan
loi nhat dinh vé giao thong (twong duong véi cac dudng giao théng chinh trong
khu vuc) va duoc dua vao quy dinh trong bang gia dat thi céc thura dat khu dat
tiép gidp duoc xac dinh tai vi tri 1 ciia duong gom dén sinh do.

3. B6 sung quy dinh xac dinh gia dat dbi vai cac thira dat tiép giap voi tir 2
tuyén duong (duong co tén trong bang gid) tro 1én

- Quy dinh hign hanh: Tai khoan 3 Piéu 12 c¢6 quy dinh ddi véi thira dat co
2 mat tién duong phd hoic duong giao théng chinh tro 1én thi xac dinh gia dat
theo dudng c6 muc gid cao nhat, chua xem xét dén yéu té thuan loi cua thira dat
c6 2 mat tién duong tré 1én, nén chua dam bao phi hop véi tinh hinh thyc té.

- B sung va diéu chinh khodn 3 Piéu 12 nhw sau:

“13. Poi Véi thira dat c6 2 mat tién dwong pho (hode dwong giao thong
chinh) tré Ién thi xdc dinh mize gid theo dwong cd mic gia cao nhdt va nhan vei
hésé 1,1.

Trirong hop thira dat phdi xdc dinh gid ddt theo quy dinh tai khodn 4 Diéu 7
ciia Quy dinh nay ma tiép giap véi 2 duwong phé (hodc dwong giao théng chinh)
trg 1én thi phan dién tich trong pham vi tir moc 16 gidi dén hét mét thir 50 thuge
tuyén dwong ndao dwoc tinh theo mite gid dat cua tuyén dwong dé; phan dién tich
giao Véi 2 tuyén dwong duwoc tinh theo dwong ¢ mire gid cao hon; phan dién tich
con lgi tir sau mét thiz 50 thi dua theo dwong c6 mirc gia cao nhdt dé dinh gia;
trirong hop ¢6 nhiéu tuyén dwong co6 mic gia cao nhat bang nhau thi dya theo
dwong ma thira ddt c6 mdt tién dai nhdt dé xdac dinh gia dat. Gia tri cia thiva dat
bang téng gia tri cia tieng phan dién tich dét no6i trén nhan véi hé sé 1,1.

- Ly do diéu chinh:

Trén thyc té, cac thira dat tiép giap véi 2 tuyén duong thi gia tri chuyén
nhuong thi trudng cao hon so véi cac thira dat tiép giap mot tuyén duong; Trong
truong hop xac dinh gia dat cu thé thi cac thira dat tiép giap 2 tuyén duong déu
dugc danh gia thuan loi hon so vdi thira dat tiép giap 1 tuyén dudng, nén duoc
diéu chinh ty Ié tang thém ddi véi thira dat tiép giap 1 tuyén duong khoang 10%.

Tham khao hé s6 diéu chinh gia dat hang nam theo quy dinh cua Luat DAt
dai naim 2013 cho thay, tai tinh Binh Duong, Thanh phé H5 Chi Minh va trén dia
ban tinh Pong Nai déu quy dinh céc thua dat tiép gidp véi 2 tuyén duong giao
thong chinh tro 1én thi duoc tinh ting thém 10% (cong 10%) so véi cac thira dat
tiép gidp 1 tuyén duong.
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Vi vy, viéc bd sung vao quy dinh dé tinh ting thém ddi véi thia dat tiép
gidp vai 2 tuyén duong 1a bao phi hop véi tinh hinh thuc té.

4. B sung vao quy dinh tai khoan 4 Biéu 9 dé quy dinh xé&c dinh gia dat ddi
véi dat chan nudi tap trung

- Quy dinh hién hanh: Tai khoan 4 Piéu 9 quy dinh gia dat d6i véi dat nong
nghiép khac dugc ap dung theo gia dat trong cay lau ndm cing vi tri; nhung chua
quy dinh ddi véi loai dat chian nuéi tap trung; can bd sung dé tinh gia dat doi véi
dat chan nudi tap trung.

- Bé sung va diéu chinh khodn 4 Diéu 9 nhw sau:

“4. Pdt chan nuéi tap trung; Pat ndng nghiép khac gom dat sir dung dé xay
ding nha kinh va cac logi nha khac phuc vu muc dich trong trot, ké ca cac hinh
thitc trong trot khong truec tiép trén dat; xay dung chuong trai chan nuéi gia siic,
gia cam va cac logi dong vt khdc dwroc phap ludt cho phép; dat trong trot, chan
nudi, nudi trong thuiy san cho muc dich hoc tdp, nghién cizu thi nghiém, dat wom
tgo cay giong, con giong va dat trong hoa, cay cdanh &p dung theo gid dat trong
cay ldu nam cung vi tri.”.

- Ly do diéu chinh:

Tai khoan 2 Diéu 9 Luat Pat dai nam 2024 quy dinh phan loai dat déi véi
nhom dat ndng nghiép, dat chiin nudi tap trung duoc tach ra khoi chi tiéu dat
ndng nghiép khac dé hinh thanh chi tiéu méi trong nhom dat ndng nghiép 1a dat
chan nudi tap trung. Vi vay, quy dinh cia bang gia dat can bo sung dé xac dinh
gia dat dbi vai loai dat nay.

5. B6 quy dinh xac dinh vj tri dbi véi dat khu, cum cbng nghiép tai khoan 8
bieu 12.

- Tai khodn 8 Piéu 12 bang gid dit hién hanh quy dinh:

“8. Pat trong cuing mgt khu céng nghiép, cum cdng nghiép da dwoc dau tu
két cau ha tang thi &p dung chung vi tri va mite gid theo quy dinh tai khodn 4 Diéu
10 ciia Quy dinh nay. Truwong hop khu cdng nghiép, cum cong nghiép duwrgc dau
tw ha tang nhwng chira c6 quy dinh trong bang gid dat (hinh thanh sau thoi diém
béang gid ddt cdng bé ap dung) thi ap dung chung vi tri va mize gid nhu sau:

a) Trirong hop khu cbng nghiép, cum cong nghiép tiép giap Quéc 15, Tinh 16
va cac duwong thugc nhom I quy dinh tai phu luc X1 ciua Quy dinh nay thi ap
dung chung mic gia tgi vi tri 3 cia dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép
khong phdi la ddt thiwong mai, dich vu ciia dwong tiép giap c6 mirc gia cao nhat.

b) CAc trirong hop con lgi thi ap dung chung mec gia tai vi tri 4 cia dat san
xuat, kinh doanh phi néng nghiép khong phdi la ddt thiong mai, dich vu cua
dwong phé (hodc dwrong giao théng chinh) tiép gidp; trirong hop khu cdng nghiép,
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cum ¢6ng nghiép khdng tiép giap véi dwrong phé (hode diong giao thdng chinh)
thi 4p dung chung mic gia tai vi tri 4 cia ddt san xudt, kinh doanh phi ndng
nghiép khéng phdi la dat thwong mai, dich vu ciia dwong gan nhdt, truong hop
khodng cdch dén cdc dwong gan nhdt bang nhau thi &p dung theo dwong c6 mic
gi& cao nhdt.”

- Ly do bé quy dinh: Bang gia dat hién hanh d3 quy dinh cu thé muc gia theo
ting khu, cum cdng nghiép tai Phu luc XI. Bdi véi céc khu, cum cdng nghiép mai
dugc dau tu xay dung thi gia dat duoc xac dinh theo gia dét cu thé; viéc xac dinh
gia dat cy thé ddi véi cac khu, cum cdng nghiép méi hinh thanh dugc so sanh,
danh gia vé mac do thuan lgi so véi cac khu, cum cdng nghiép trong cuing khu
vuc ¢6 su tuong dong nhat dinh dé dam bao phu hop vé mic gia. Vi vay, viéc quy
dinh xac dinh vi tri nhu quy dinh hién hanh I1a khong can thiét.





