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UBND TINH BONG NAI CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
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pong Nai,ngdy  thang  ndm 2024

BAO CAO THUYET MINH
Piéu chinh, bo sung bang gia dat tinh Péng Nai 05 nim, giai doan
2020-2024 va kéo dai thoi gian &p dung dén hét ngay 31/12/2025.

Thuc hién chi dao caa UBND tinh Dong Nai tai Cong van s6 3514/UBND-
KTNS ngay 04/4/2024 vé viéc ra soat, d& xuat viéc tiép tuc &p dung bang gia dat
dén hét nam 2025; Coéng van s6 5364/UBND-KTNS ngay 15/5/2024 vé chu
truong xdy dung bo sung gia dat Khu cdng nghé cao cdng nghé sinh hoc vao
bang gia dat giai doan 2020-2024; Cong van sd 6837/UBND-KTNS ngay
13/6/2024 vé chu truong diéu chinh, b sung bang gia dat va ap dung dén hét
nam 2025; Cong van s6 10465/UBND-KTNS ngay 14/8/2024 va Cong van sb
10939/UBND ngay 23/8/2024 vé viéc bd sung noi dung thuc hién vao du an
"Piéu chinh, bd sung bang gia dét tinh Pong Nai giai doan 2020-2024 va kéo
dai thoi gian &p dung dén hét 31/12/2025”, S¢ Tai nguyén va Méi truong da xay
dung du &n va to chic thuc hién diéu tra thu thap thdng tin phuc vu diéu chinh,
bo sung bang gia dat tinh Pong Nai giai doan 2020-2024 va kéo dai thoi gian ap
dung dén hét ngay 31/12/2025. Cu thé nhu sau:

I. SUCAN THIET PHAI PIEU CHINH, BO SUNG BANG GIA PAT

Luat Dat dai 2024 quy dinh bang gia dat dugc xay dung hang nam; bang
gia dat lan dau dugc cong bd va &p dung tir ngay 01-01-2026, duoc diéu chinh,
stra doi, bd sung bang gia dat tir ngdy 01/01 cta nam tiép theo (khoan 3 Diéu
159); dong thoi tai khoan 1 Biéu 257 quy dinh: “Bdng gid ddt do UBND cap
tinh ban hanh theo quy dinh cua Ludt Padt dai s6 45/2013/QH13 dwoc tiép tuc
ap dung dén hét ngay 31/12/2025; truong hop can thiet UBND cdp tinh quyét
dinh diéu chinh bdng gid dat theo quy dinh cua Ludt nay dé phu hop véi tinh
hinh thyc té vé gid dat tai dia phuong”.

Tai khoan 3 Diéu 111 Luat Pat dai quy dinh: “Gid dat tinh tién si dung
dat tai noi tdi dinh cw doi Véi nguwoi dirot boi thwong vé dat 6, nguoi dwroc giao
dat ¢ tdi dinh ci trong truong hop khong di diéu kién boi thuong vé dat & 1a gia
ddt dwoc xdc dinh theo bdng gid dat tai thoi diém phé duyét phwong dn boi
thwong, hé tro, tdi dinh cuw. Truong hop chira ¢é gid dat trong bang gid dat thi
phdi bé sung bdng gid dat dé lam can cit tinh tién sir dung dat cho nguwoi dwoc
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bo tri tai dinh cw”. Dé dam bao viéc ap dung Bang gia dat, tinh tién sir dung dat
dé giao dat tai dinh cu theo ding quy dinh, can thiét phai xay dung bang gia dat
cac khu tai dinh cua trén dia ban tinh, bo sung vao bang gia dat giai doan 2020-
2024 dé ap dung dén hét 31/12/2025.

Bén canh d6, thuc hién Nghi quyét s6 117/NQ-CP ngay 30/7/2023 cua
Chinh phua vé viéc ban hanh Ké hoach thuc hién sip xép don vi hanh chinh cap
huyén, cip xa giai doan 2023-2025, Pong Nai da hoan thanh Dy an sap xép don
vi hanh chinh cip x3 trén dia ban tinh, dugc HDND tinh thong qua tai Nghi
quyét s6 13/NQ-HPND ngay 18/6/2024 vé viéc tan thanh chu truong sip xép
don vi hanh chinh cap x& tinh Pong Nai, giai doan 2023-2025. Sau khi sip xép
don vi hanh chinh cap xa (toan tink ¢6 159 don vi hanh chinh cdp x&, giam 11
don vi), tai mot s6 phuong, x4, thi tran s& cd sy thay doi vé ranh gidi, tén goi
don vi hanh chinh. Vi vay, bang gia dat can dugc ra soat, diéu chinh dé viéc kéo
dai thoi gian 4p dung dén hét ndm 2025 phu hop véi don vi hanh chinh mai trén
dia ban tinh.

Ngoai ra, qua ra soat cac thong tin lién quan dén diéu chinh, bo sung bang
gia dat cia cac So, nganh lién quan va UBND cac huyén, thanh phé (theo chi
dao caa UBND tinh tai Cong van sé 3514/UBND-KTNS ngay 04/4/2024) cho
thiy, Bang gia dat tai Quyét dinh sé 56/2022/QD-UBND ngay 19/12/2022 can
duogc ra soat diéu chinh, bo sung dé phd hop vai tinh hinh thuc té va mot sé quy
dinh cua Luat Pat dai nhu: viéc xac dinh gia dat tai cac khu dat dang tuyén
(duong 6ng nude, duong ong dan khi,...), xac dinh gia dat tai cac tuyén duong
két ndi cao tdc, duong dan sinh doc cac tuyén cao toc; bd sung gia dat tai Khu
cong nghé cao cong nghé sinh hoc; bo sung gia dét tai khu cong nghiép cong
nghé cao Amata Long Thanh; ra soat, cap nhat cac tuyén duong phét sinh,
duong nang cap, mo rong; thay doi tén dudng, tén doan;... dé phi hop véi tinh
tinh thuc té trén dia ban va phd hop véi viéc sap xép don vi hanh chinh cap x&
trén dia ban tinh.

Can ctr cac quy dinh vé gia dat va yéu cau thuc té thuc hién cdng tac quan
ly vé tai chinh dét dai trén dia ban tinh; theo chi dao cua UBND tinh tai Céng
van s6 3514/UBND-KTNS ngay 04/4/2024 vé viéc ra soat, dé xuat viéc tiép tuc
ap dung bang gia dat dén hét nam 2025; Cong van sd 5364/UBND-KTNS ngay
15/5/2024 vé chu truong xay dung bd sung gia dat Khu cdng nghé cao cong
nghé sinh hoc vao bang gia dat giai doan 2020-2024; Cong vin sé 6837/UBND-
KTNS ngay 13/6/2024 vé chua truong diéu chinh, bd sung bang gia dat va ap
dung dén hét nam 2025; Cong van sé 10465/UBND-KTNS ngay 14/8/2024 va
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Cong van sd 10939/UBND ngay 23/8/2024 vé viéc bd sung noi dung thuc hién
vao du an "Biéu chinh, b6 sung bang gia dit tinh Bong Nai giai doan 2020-2024
va kéo dai thoi gian ap dung dén hét 31/12/2025”, viéc diéu chinh, bb sung bang
gia dét tinh Dong Nai 05 nim, giai doan 2020-2024 va kéo dai thoi gian ap dung
dén hét 31/12/2025 la can thiét va phu hop véi cac quy dinh hién hanh.

Il. MUC TIEU, NHIEM VU, PHUONG PHAP PINH GIA PAT
1. Muc tiéu

Ra soat diéu chinh, bd sung mét sé quy dinh cua bang gia dat; bd sung gia
dat cac khu tai dinh cu, khu cong nghiép, khu cdng nghé cao va cap nhat cac
tuyén duong phat sinh, duong nang cap, mé rong; thay doi tén duong, tén
doan,... dé phi hop véi tinh hinh thuc té, dam bao viéc ap dung bang gia dat dén
hét nam 2025 theo quy dinh cua Luat Dt dai nam 2024,

2. Nhiém vu

- B6 sung gia dat Khu cong nghé cao cong nghé sinh hoc; gia dat Khu céng
nghiép cdng nghé cao Amata Long Thanh vao bang gia dat;

- B6 sung quy dinh gia dat cac khu tai dinh cu trén dia ban tinh;

- Ra soat cap nhat bo sung céac tuyén dudng méi phét sinh, tuyén dudng
duoc ndng cap, mo rong; dicu chinh tén cac tuyén duong, doan duong,...;

- B6 sung tiéu thirc xac dinh vi tri cho cac khu dat dang tuyén nhu duong
6ng nude, duong ong dan khi; bo sung quy dinh quy dinh viéc ap dung bang gia
dat cho cac tuyén duong két ndi cao toc, duong dan sinh doc cac cao téc;

- Ra so4t theo dia ban xa, nhom xa dé diéu chinh, bo sung cho phu hop,
dam bao viéc ap dung sau khi hoan thanh sap xép don vi hanh chinh cap x&;

- Pé xuat kéo dai thoi gian &p dung bang gia dat giai doan 2024-2025 dén
hét 31/12/2025 theo quy dinh tai khoan 1 Diéu 257 Luat Dat dai nam 2024.

- Xay dung ban do thong tin gia dat theo dia ban cap huyén (ban do so) lam
co s& dé thuc hién cong tac quan ly vé tai chinh dat dai va lam co so dé cap nhat,
xay dung co so dit liéu gia dat.

3. Phwong phap dinh gia dat

Thi trudng chuyén nhuong quyén sir dung dat trén dia ban tinh trong thoi
gian qua kha phat trién, dac biét tai cac khu vuc co tiém nang phat trién theo quy
hoach hoac thira dat c6 hinh thé dep, vi tri thuan loi (c6 kha niang két hop giita
viéc & voi kinh doanh mua ban) hoac nhitng thira dat néng nghiép cé dién tich
nho, nam gan hoic trong khu dan cu tap trung thuéc khu vuc quy hoach dét o, ...
Vi viy, phuong phap dinh gia dat dugc sir dung chu yéu 1 phuong phap phuong
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phap so sanh, phuong phap hé sé diéu chinh gia dat va phuong phap thing du
theo quy dinh tai khoan 5 Biéu 158 Luat D4t dai. Trong do:

- Béi véi cac khu vuc, vi tri, doan dudng c6 thong tin gia dat thi truong thi
str dung phuong phap hé sé diéu chinh gia dat dé xac dinh mac gia cua cac vj tri,
so sanh mirc d6 chénh léch vé gia dat gitra cac vi tri, doan duong, tuyén duong
khac nhau trong cting khu vuc dé dé xuat mac gia dat diéu chinh, bo sung:

- Tai c&c khu vuc, vi tri, doan dudng khong c6 thong tin gia dat thi truong
thi diéu tra, ra soat vé hién trang giao thdng, cac cong trinh cdng cong lién quan,
mat d6 phan bd dan cu va kha ning sinh loi khac dé tién hanh so sanh véi céc
bat dong san khac tai cac khu vuc, doan duong, tuyén duong co thong tin gia dat
thi truong; dong thoi khao sat cac thdng tin vé gia rao ban cia cac bat dong san
dé tham khao trong viéc dé xuét cac murc gia dat can diéu chinh, bé sung.

- Tai cac Khu cong nghé cao cdng nghé sinh hoc va Khu céng nghiép céng
nghé cao Amata Long Thanh thi diéu tra théng tin vé thu nhap hoic théng tin vé
gia cho thué nha xudéng va ap dung phuong phép thing du dé xac dinh gia dat;
so sanh danh gia vé mirc d thuan loi vé giao thong va diéu kién tiép can ha tang
Vvéi céc khu, cum cong nghiép trong cuing khu vuc dé dé xuat mac gia dat, dam
bao su hai hoa vé mirc gié gitra cac khu céng nghiép trong cuing khu vuec.

III. CAN CU PHAP LY VA TAI LIEU THAM KHAO

1. Can cir phép ly

- Luat Dat dai ngay 18/01/2024;

- Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2044 cia Chinh phi
quy dinh vé gia dat;

- Thong tu s§ 20/2015/TT-BTNMT ngay 27/04/2015 cua Bo trudng Bo Tai
nguyén va Mai trudng ban hanh dinh muc kinh té ky thuat dé 1ap du toan ngan
sach Nha nudc phuc vu cong tac dinh gia dat;

2. Co s thuc hién va tai liéu tham khao

- Nghi quyét s6 13/NQ-HPND ngay 18/6/2024 ciia HDND tinh Péng Nai
vé viéc tan thanh chu truong sdp xép don vi hanh chinh cap x4 tinh Bong Nai,
giai doan 2023-2025

- Quyét dinh s6 46/2022/QD-UBND ngay 19 thang 12 nim 2022 cua
UBND tinh Péng Nai Ban hanh Quy dinh vé diéu chinh, b sung bang gia dat
tinh Dong Nai 05 nim, giai doan 2020-2024;
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- Quyét dinh s6 56/2022/QD-UBND ngay 19 thang 12 nim 2022 cua
UBND tinh Ddng Nai Ban hanh Quy dinh vé diéu chinh, b sung bang gia dat
tinh Pong Nai 05 ndm, giai doan 2020-2024;

- Quyét dinh sb 24/2023/QD-UBND ngay 23/05/2023 cia UBND tinh
Pdng Nai vé viéc B6 sung Quyét dinh s 56/2022/QD-UBND ngay 19/12/2022
cia UBND tinh ban hanh Quy dinh vé diéu chinh, bd sung bang gia dét tinh
Pdng Nai 5 nam, giai doan 2020 — 2024 tai Quyét dinh s6 49/2019/QP-UBND
ngay 31/12/2019 cua UBND tinh Bong Nai;

- Quyét dinh s 20/2024/QD-UBND ngay 06/5/2044 caa UBND tinh Dong
Nai ban hanh don gia boi thuong thiét hai thyuc té vé nha, cong trinh xay dung dé
1am can c@ tinh bdi thuong khi thu héi dat; ban nha thudc so hitu nha nude cho
nguoi dang thué trén dia ban tinh Bong Nai;

- Quyét dinh s6 09/2019/QD-UBND ngay 11/3/2019 cua UBND tinh Béng
Nai stra d6i mot s phu luc don gia xay dung nha & dé boi thuong khi Nha nuéc
thu hoi dat, dé ban nha thugc so hitu Nha nude cho nguoi dang thué, dé dinh gia
trong cac vu an cua Toa an, thi hanh an va dé dinh gia trong cac nghiép vu kinh
té khac trén dia ban tinh Déng Nai ban hanh kém theo Quyét dinh s
57/2014/QD-UBND ngay 20/11/2014 cia UBND tinh Bdng Nai;

- Quyét dinh s6 11/2019/QD-UBND ngay 15/3/2019 cua UBND tinh Déng
Nai ban hanh Quy dinh vé gia boi thuong, hd tro tai san khi Nha nuéc thu hoi
dat ap dung trén dia ban tinh Bong Nai;

- Cong van s6 7399/UBND-KTNS ngay 21/7/2023 vé gia dat tinh tién thué
dat tai Khu cdng nghé cao cong nghé sinh hoc;

- Cong van s6 9623/UBND-KTNS ngay 18/9/2023 vé viéc lya chon don vi
tu van xac dinh gia dat cu thé Khu céng nghé cao cong nghé sinh hoc;

- Cong van sd 5364/UBND-KTNS ngay 15/5/2024 caa UBND tinh vé cha
treong xdy dung bd sung gia dat Khu cdng nghé cao cdng nghé sinh hoc vao
bang gia dat 2020-2024;

- Cong van sb 6837/UBND-KTNS ngay 13/6/2024 caa UBND tinh vé cha
trwong diéu chinh, bd sung bang gia dat va ap dung dén hét nam 2025.

- Cong vin s6 10465/UBND-KTNS ngay 14/6/2024 cua UBND tinh vé
viéc bo sung noi dung thuc hién theo cha truong diéu chinh, bd sung bang gia
dat va &p dung thyuc hién hét nim 2025;
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Cong van s6 10939/UBND ngay 23/8/2024 vé viéc bd sung noi dung thuc
hién vao du an "Diéu chinh, b6 sung bang gia dat tinh Dong Nai giai doan 2020-
2024 va kéo dai thoi gian ap dung dén hét 31/12/2025™;

- Bang gia dat (2020-2024) cua c4c tinh 1an can: Binh Phudc, Binh Duong,
Lam Pong, Binh Thuan, Ba Ria - Viing Tau va thanh phdé H6 Chi Minh;

- Gia dat cu thé dé tinh thu tién sir dung dat, tinh tién thué dat, xac dinh gia
dat boi thuong, xac dinh gia khoi diém dau gia quyén st dung dat cua cac dy &n
trén dia ban tinh;

- Két qua ra soat, danh gia tinh hinh ap dung Bang gia cac loai dat tinh
Pong Nai 5 nam, giai doan 2020-2024.

IV. QUA TRINH TO CHUC THUC HIEN

Ngay 18/01/2024, tai Ky hop bat thuong lan thir 5, Quéc hoi khoa XV da
théng qua Luat Dat dai 2024 (Luat s 31/2024/QH15) thay thé Luat Dat dai
2013. Trong d6, quy dinh bang gia dat dugc xay dung hang nim; bang gia dat
lan dau dugc cdng bd va &p dung tir ngay 01-01-2026, dugc diéu chinh, sira doi,
bo sung bang gia dat tir ngay 01/01 ctia nam tiép theo (khoan 3 Piéu 159); dong
thoi tai khoan 1 Diéu 257 quy dinh: “Bdng gid dat do UBND cdp tinh ban hanh
theo quy dinh cua Ludt Ddt dai s6 45/2013/QH13 dwoc tiép tuc &p dung dén hét
ngay 31/12/2025; trwong hop can thiét UBND cdp tinh quyét dinh diéu chinh
béng gid dat theo quy dinh cua Ludt nay dé phu hop véi tinh hinh thyc té vé gia
dat tai dia phwong”.

Trén co so d6, S& Tai nguyén va Moi truong did c6 Cong van sd
2769/STNMT-BD ngay 01/4/2024 vé viéc diéu chinh, bo sung va kéo dai thoi
gian ap dung bang gia dat tinh Pong Nai 05 nam, giai doan 2020-2024.

Ngay 04/4/2024, UBND tinh di c6 Cong vin sd 3514/UBND-KTNS vé
viéc ra soét, tiép tuc 4p dung bang gia dat dén hét nam 2025. Trong d6, UBND
tinh chi dao: “BPé nghi céc s¢, ban, nganh, Ban Qudn ly cac Khu céng nghiép,
Ban Quadn ly khu céng nghé cao va UBND cac huyén, thanh phé Long Khanh,
thanh phé Bién Hoa ra sodt cdc quy dinh cia Bang gid dat; gia cac loai dat quy
dinh tai Bang gid dat dang dwoc ap dung dé dé xudt viéc tiép tuc &p dung Bang
gid dat dén hét nam 2025 va diéu chinh, bé sung bdng gid dat cho phi hop Véi
tinh hinh thuc té”.

Dbi vai viec bd sung gia dat Khu cdng nghé cao cdng nghé sinh hoc,
UBND tinh di chi dao tai Cong van s6 7399/UBND-KTNS ngay 21/7/2023 vé
gia dat tinh tién thué dat tai Khu cdng nghé cao cdng nghé sinh hoc. Trong do,

B4o cdo thuyét minh



7

UBND tinh “Chdp thudn chi triwong bé sung gia dat Khu céng nghé cao cong
nghé sinh hoc vao Bang gid dat tinh Péng Nai 5 ndm, giai doan 2020-2024 "

Ngay 06/5/2024, So Tai nguyén va Moi truong c6 Cong vin sd
3864/STNMT-DBD bao cdo, xin ¥ kién UBND tinh va di dugc UBND tinh théng
nhat chu truong xay dung Bang gia dat Khu cong nghé cao céng nghé sinh hoc
cua 3 loai dit chinh gom: D4t néng nghiép khac; dat san xuat kinh doanh phi
ndng nghiép va dat thuong mai dich vu. Gia dit dugc xac dinh cho 3 loai dat
chinh néu trén dén ting tuyén duong theo quy hoach chi tiét xay dung da duoc
dau tu xay dung hoan thanh va dwa vao sir dung.

Nham dam bao thoi gian trong viéc xay dung, 1ap ho so diéu chinh, bo
sung bang gi4, So Tai nguyén va Méi truong di bao céo, xin y kién UBND tinh
(Cong vin sé 3832/STNMT-TTKTTNMT ngay 04/5/2024) thuc hién gop 2 noi
dung “Piéu chinh, bé sung bdng gid dat tinh Pong Nai giai doan 2020-2024"
va “Bé sung gia dat Khu céng nghé cao cong nghé sinh hoc vao bdng gid dat
tinh Dong Nai giai doan 2020-2024" trong 01 hd so (chung trong 01 du 4n) dé
trinh HDND tinh théng qua vao ky hop cudi nim 2024. Trén co so d6, UBND
tinh dd c6 Cong vin s6 6837/UBND-KTNS ngay 13/6/2024 chap thuan chu
trwong diéu chinh, bo sung bang gia dat va ap dung thuc hién dén hét nam 2025,

So¢ Tai nguyén va Moi truong dd co6 Cong vian sé 5563/STNMT-BP ngay
19/6/2023 vé viéc ra soat, tong hop va dé xuat gia dat tai cac khu tai dinh cu dé
bd sung vao bang gia dat giai doan 2020-2024; dong thoi trién khai thuc hién
diéu tra gia dat thi truong va théng tin lién quan phuc vu diéu chinh, b sung
bang gia dat tai Cong van s6 3631/STNMT-DD ngay 11/7/2024.

Trong qua trinh thuc hién, S Tai nguyén va Moi truong da ra soat cac quy
dinh cua Luat Dat dai nam 2024 lién quan dén gia dat va tinh hinh thuc té trén
dia ban tinh dé bo sung mot sé ndi dung diéu chinh, bo sung bang gia dat, dam
bao viéc ap dung dén hét 31/12/2025. Trén co s& d6, S¢ Tai nguyén va Moi
truong dd bao cdo, xin y kién UBND tinh (Céng vin s6 3832/STNMT-
TTKTTNMT ngay 04/5/2024 va Céng vin sé 7681/ISTNMT-BP ngay 21/8/2024)
bd sung nodi dung thuc hién vao du an “Piéu chinh, bé sung bang gia dat tinh
giai doan 2020-2024 va kéo dai thoi gian ap dung dén hét 31/12/2025”. UBND
tinh da chap thuan bo sung noi dung thuc hién tai Cong van sd 6837/UBND-
KTNS ngay 13/6/2024 va Cong van s 10939/UBND-KTNS ngay 23/8/2024.

Vé thi tuc trinh HDND tinh, UBND tinh da c6 To trinh s6 120/TTr-UBND
ngay 18/9/2024 vé viéc xay dung Nghi quyét diéu chinh, bd sung bang gia dat
tinh Pong Nai 5 nam, giai doan 2020-2024 va kéo dai thoi gian &p dung dén hét
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31/12/2025; Thuong truc HDND tinh da théng nhat dé nghi ban hanh Nghi
quyét diéu chinh, b sung bang gia dat tinh Pong Nai 5 nim, giai doan 2020-
2024 va kéo dai thoi gian &p dung dén hét 31/12/2025 tai Cong vin s6 /HDND-
VP ngay 20/9/2024.

Ngay 24/9/2024, S¢ Tai nguyén va Mai truong da gai hd so du thao diéu
chinh, b6 sung bang gia dat giai doan 2020-2024 dén Vin phong UBND tinh dé
dang tai 1ay y kién va giri UBMTTQVN tinh Pong Nai, Cuc thué Bong Nai, To
chtc cdng chimg nha nudc, T6 chic tu van dinh gia dat dé lay y kién theo ding
quy dinh tai khoan 2 Diéu 14 Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua
Chinh phu quy dinh vé gia dat.

Ngay .../10/2024, S¢ Tai nguyén va Moi truong da tiép thu cac y kién gop
y va chinh stra hoan thién du thao bang gia dat diéu chinh (B&o céo tiép thu, giai
trinh y kién sé .../BC-STNMT ngay .../10/2024).

V. RA SOAT CAC NOI DUNG TON TAI CUA BANG GIA PAT

Trén co s két qua ra soat, dé xuat diéu chinh, bd sung Bang gia dat 2020-
2024 tiép tuc ap dung dén hét nam 2025 caa cac Sa, nganh va UBND céc huyén,
thanh phd (theo chi dao cia UBND tinh tai Céng vin sé 3514/UBND-KTNS
ngay 04/4/2024); két qua ra soat cac quy dinh cua Bang gia dat hién hanh, doi
chiéu véi quy dinh cua Luat Dat dai nam 2024, mot sé noi dung cua Bang gia
dat 2020-2024 can xem xét diéu chinh, b6 sung nhu sau:

1. Ra soat cac quy dinh ciia bang gia dat

1.1. Quy dinh viéc xac dinh vi tri dbi véi cac khu dat dang tuyén (duong
6ng nude, duong 6ng dan khi,...)

Bang gia dat hién hanh chwa quy dinh vé nguyén tic (tiéu thirc) dé xac dinh
vi tri va mirc gia dat theo bang gia dat dbi véi cac khu dat dang tuyén (nhu
duong ng nude, duong 6ng dan khi, dudng dién,...), trong khi cac loai dat noi
trén thudc truong hop cho thué dat, nén can xac dinh va tinh gia dat theo bang
gia dat 1am co so xac dinh tién cho thué dat theo quy dinh.

Trén thuc té, cac thira dat, khu dat dang tuyén néi trén thuong kéo dai qua
nhiéu dia ban cap x&, cip huyén va lién quan dén nhiéu tuyén duong giao théng
quy dinh trong bang gia dat. Su kéo dai cua khu dat (theo tuyén cong trinh) c6
thé di qua nhiéu tuyén duong giao théng chinh, nén ban chat 1a tiép giap voi
nhiéu tuyén duong khac nhau. Viéc tinh toan, xac dinh vi tri va mac gia dat theo
bang gia dat khdng thé chia nhé khu dét thanh nhiéu phan dién tich véi cac muc
gia khac nhau dé xac dinh, tao nén su phtc tap va khong c6 co sé dam bao su
chinh xé4c. Bén canh d6, cac khu dit néi trén co cong ning st dung dic thu
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(mang tinh chuy@n dung), nén tiép giap hoac khong tiép gidp voi cac tuyén
duong giao thong déu khdng cé su khac biét vé chirc ning va gia tri sir dung.

Vi viy, can dua ra mot nguyén tic nhat dinh mang tinh twong ddi va phu
hop vai tinh hinh thuc té dé c6 co so &p dung.

1.2. Quy dinh viéc xac dinh gia dat tai cac tuyén duong két ndi cao téc,
duong gom dan sinh doc céc tuyén cao téc

Trong thoi gian qua, trén dia ban tinh da va dang dugc dau tu xay dung
nhiéu tuyén duong cao tdc, tir d6 da hinh thanh cac tuyén duong két ni 1&n cao
tbc (duong dan 1én cao tdc), dudng gom dan sinh doc cac tuyén cao toc. Tuy
nhién, trong quy dinh cua Bang gia dat chua dé cap dén viéc xac dinh gia dat doi
Véi cac thira dat, khu dat lién quan dén tuyén duong noi trén, nén qua trinh &p
dung bang gia dat lién quan dén thira dat, khu dat tiép giap véi duong dan 1én
cao téc hodc dudng gom dan sinh doc céc tuyén cao toc ¢ dia phwong con ling
tang, kho xac dinh. Vi vay, can thiét phai xem xét dua vao quy dinh trong bang
gia dat ddi véi cac truong hop noi trén dé co co so ap dung.

Trén thuc té, mac du cac tuyén duong néi trén duoc dau tu xay dung tuong
d6i hoan chinh, nhung vé tinh chét c¢d su khéc biét so véi cac tuyén duong giao
thong khac, nhu:

- Puong két ndi I1én cao toc (duong din 1én cao tc): Pay 1a mot phan
duong thuoc hé théng duong cao téc, cd mot chiéu di, chi cho phép cac phuong
tién giao thong dugc phép 1én cao toc di vao dé Ién cao tdc, khong dugc phép
quay dau; duong dan 18n cao toc co thé tiép giap khong dong muac voi cac thia
dat 2 bén (dan Ién duong cao toc trén cao) hoac tiép giap dong mac voi céc thira
dat 2 bén nhung c6 dao chan ngan cach, nén khong két ni tryc tiép vai céc thira
dat, khu dat tiép giap hai bén. Do vay, duong dan Ién cao téc khdng phai l1a
duong giao thdng két ndi véi thira dat tiép giép hoac céc thira dit gan duong dan
1&n cao tdc; viéc di dén céc thira dat ndi trén phai thong qua cac tuyén duong
dan sinh khac trong khu vuc (cé thé 1a duong dan sinh méi dugc xay dung sau
khi hinh thanh cao téc va duong dan I&n cao tic).

- Puong gom dan sinh doc céc tuyén cao téc: Viéc xay dung cac tuyén
duong cao tde dd co su chia cat nhat dinh dén viéc di lai tén dia ban, tir d6 da
hinh thanh céc tuyén duong gom dan sinh dé tai tao su lién két vé giao théng.
Tuy nhién, cé&c tuyén duong gom dan sinh méi hinh thanh thuong khong duoc
b tri dan cu, dong thoi kéo dai khoang cach vé giao thdng so véi ban dau
(khoang cach vé giao thong di dén thira dat), nén thira dat tiép giap véi duong
gom dan sinh néi trén c6 nhitng han ché nhit dinh (trudng traeong hop tiép giap
cac tuyén duong dan sinh hién hiru duoc thiét ké va xay dung ham chui, cau
vuot ngang qua cao tic).
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Tu thuc té trén, viéc quy dinh vé& nguyén tic xac dinh gia dat ddi véi céc
thira dat, khu dat tiép gidp véi duong dan [8n cao téc hoic duong gom dan sinh
can xem xét dé phl hop véi tinh hinh thyc té.

1.3. Quy dinh viéc xac dinh gia dat doi véi thira dat tiép gidp vai tir 2 tuyén
duong tré 1én (duong ¢ tén trong bang gia)

Quy dinh hién hanh (khoan 3 Biéu 12) c6 quy dinh doi véi thira dat c6 2
mit tién duong phd hoic dudng giao thdng chinh tré 1én thi xac dinh gia dat
theo dudng c6 mic gia cao nhat. Tuy nhién, chua xem xét dén yéu té thuan loi
cua thira dat c6 2 mat tién duong tré 1én, nén chua dam bao phd hop véi tinh
hinh thuc té.

Trén thuc té, cac thira dat co 2 mat tiép giap duong (tiép giap voi 2 tuyén
duong) thi gia tri chuyén nhuong thi truong cao hon so véi cac thira dat tiép
giap mot tuyén duong; Trong truong hop xac dinh gia dat cu thé thi cac thua dat
tiép gidp 2 mat tién duong giao thong déu dugc danh gia thuan loi hon so voi
thira dét tiép giap 1 tuyén dudng, nén dugc diéu chinh ty Ié ting thém d6i voi
thira dat tiép giap 1 mat tien duong (khoang 10%).

Tham khao hé sé diéu chinh gia dat hang nam theo quy dinh cua Luat DAt
dai nam 2013 cho thdy, tai tinh Binh Dwong, Thanh phd H6 Chi Minh va trén
dia ban tinh Pong Nai déu quy dinh cac thua dat tiép giap véi 2 tuyén duong
giao thong chinh tro 1én thi dugc tinh tang thém 10% (cong 10%) so vaoi cac
thira dét tiép giap 1 tuyén duong.

Tham khao bang gia dat giai doan 2020-2024 tinh Ba Ria — Viing Tau co
quy dinh di vai thira dat tiép gidp vai 2 tuyén duong chinh tré 1én nhu sau:

- Thita dat tiép giap véi 02 (hai) dwong chinh thi gid dat dwoc xde dinh
theo mét duwong chinh cé gid dat cao hon va nhén thém hé sé 1,1.

- Thita ddt tiép gi&p véi 03 (ba) dweong chinh tré thi gid ddt dwoe xdc dinh
theo mét dwong chinh ¢é gid dat cao nhat va nhan thém hé sé 1,2.

Tir thuc té néu trén, can bd sung vao quy dinh trong bang gia dat nguyén
tac tinh gia d6i véi thira dat tiép gidp véi 2 dudng giao thong chinh cao hon so
véi thira dét chi tiép giap véi 1 duong giao thong chinh.

1.4. B6 quy dinh xac dinh vi tri d6i véi dat khu, cum cong nghiép tai khoan
8 Piéu 12.

Tai khoan 8 Diéu 12 bang gia dat hién hanh quy dinh:

“8. Pdt trong cuing mét khu cdng nghiép, cum cdng nghiép da diwoc dau tw
két cdu hg tdng thi ap dung chung vi tri va mizc gid theo quy dinh tai khodn 4
biéu 10 cia Quy dinh nay. Trirong hop khu c¢ng nghiép, cum cdng nghiép duroc
dau tw ha tang nhung chua c¢é quy dinh trong bdng gid dat (hinh thanh sau thoi
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diém bang gid dat cdng bo ap dung) thi &p dung chung vi tri va mize gid nhw
sau:

a) Truong hop khu cong nghiép, cum cong nghiép tiép giap Quac 14, Tinh
16 va cdc dwong thuge nhom I quy dinh tai phu luc X1 cia Quy dinh nay thi &p
dung chung mic gia tai vi tri 3 cia dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép
khong phdi la ddt thuwong mai, dich vu ciia dwong tiép giap c6 mirc gid cao nhat.

b) Cdc trieong hop con lgi thi &p dung chung mirc gia tai vi tri 4 cia dat
san xuat, kinh doanh phi néng nghiép khong phdi la ddt thwong mai, dich vu cia
duwong pho (hodc dwong giao thong chinh) tiép gidp, trwong hop khu cong
nghiép, cum cong nghiép khéng tiép giap vdi dwong phé (hodc dwong giao
théng chinh) thi ap dung chung mic gia tai vi tri 4 cia dat san xuat, kinh doanh
phi ndng nghiép khéng phdi la ddt thwong mai, dich vu cia dwong gan nhat,
trirong hop khodng cdch dén cdac dwong gan nhdt bang nhau thi &p dung theo
dwong 6 mic gia cao nhat. ”

Bang gia dat hién hanh d3 quy dinh cu thé muc gia theo tiing khu, cum
cong nghiép tai Phu luc XI. Béi vai cac khu, cum cong nghiép méi duoc dau tu
xay dung thi gia dat duoc xac dinh theo gia dat cu thé; viéc xac dinh gia dét cu
thé ddi voi cac khu, cum céng nghiép méi hinh thanh duoc so sanh, danh gia vé
muc do thuan lgi so véi cac khu, cum cdng nghiép trong cung khu vuc co su
tuong déng nhat dinh dé dam bao phu hop vé muc gia. Vi vay, viéc quy dinh
xéac dinh vi tri nhu quy dinh hién hanh 1a khéng can thiét.

2. Vé bang gia cac loai dat

2.1. Ra soat, diéu chinh bang gia cac loai dat ndng nghiép dbi voi dia ban
cap xa thuc hién sap xép don vi hanh chinh cap xa

Bang gia dat hién hanh quy dinh 4 bang gia dat ndng nghiép gom: Bang gia
dat trong cay hang nim; Bang gia dat trong cdy lau nim; Bang gia dét rung
trong san xuat va Bang gia dat nudi trong thuy san. Trong d6, gia dat duoc quy
dinh theo x& hoac nhom xa va theo nhom duong.

Ngay 18/6/2024, HDND tinh Pong Nai d4 ban hanh Nghi quyét s6 13/NQ-
HDND vé viéc tan thanh chi truong sap xép don vi hanh chinh cap x& tinh
Pong Nai, giai doan 2023-2025. Theo d6, c6 4 huyén, thanh phd (Bién Hoa,
Long Khanh, Tan Phu, Vinh Ctu) thuc hién sip xép don vi hanh chinh cip x&;
sau khi sap xép toan tinh Pong Nai con 159 don vi hanh chinh cp xa (giam 11
don vi). C4c don vi hanh chinh x4, phuong duoc sap xép nhu sau:

- Tai thanh phd Bién Hoa:

+ Phuong Quang Vinh maéi dugc sat nhap tir cac phuong: Hoa Binh, Quang
Vinh (cii) v mot phan khu phé 10 phudng Tan Phong.

B4o cdo thuyét minh



12

+ Phuong Trung Diing méi dugc sat nhap tir cac phuong: Thanh Binh,
Quyét Thing, Trung Diing (cii) va mot phan khu phé 10 phuong Tan Phong.

+ Phuong Tan Mai méi dugc sat nhap tir phuong Tan Tién va Tan Mai
(chh).

+ Phuong Binh Pa mdéi duoc sat nhap tir phuong Tam Hoa va Binh Da (cii)

Sau khi sap xép, thanh phd Bién Hoa c6 25 don vi hanh chinh (giam 5 don
vi) gdm 24 phuong va 01 xa (Long Hung).

- Tai thanh phd Long Khanh:

+ Phuong Xuan An méi dugc sat nhap tur cac phuong: Xuan Trung, Xuén
Thanh va Xuan An (cii).

Sau khi sap xép, thanh phé Long Khanh c¢6 13 don vi hanh chinh (giam 2
don vi) gdm 9 phudng va 4 xa.

- Tai huyén Tan Phu:

+ X& Pht Son méi dugc sat nhap tir xa Phu Trung va Pha Son (cit).

+ X& Phi Lap mai duoc sat nhap tir xa Pha Lap (cii) va ap 1, ap 2 xa Nui
Tuong.

+ X& Nam Cét Tién mai duoc sat nhap tir xa Nam Cat Tién (cil) va cc ap
3, 4p 4 xa Nai Tuong (phan con lai sau khi sat nhap vao xa Phi Lap).

Sau khi sap xép, huyén Tan Phti c6 16 don vi hanh chinh (giam 2 don vi)
gom 1 thi tran va 15 xa.

- Tai huyén Vinh Cwu:

+ X& Tri an méi duoc sat nhap tir xa Hiéu Liém va x& Tri An (cil).

+ Xa Tan Binh méi duoc st nhap tir xa Binh Hoa va xa Tan Binh (cil).

Sau khi sap xép, huyén Vinh Ctru ¢6 10 don vi hanh chinh (giam 2 don vi)
gom 1 thi tran va 9 xa.

Vi vay, dé dam bao viéc ap dung bang gia dat dén hét 31/12/2025 thi bang
gia cac loai dat ndng nghiép can ra soat, diéu chinh dé dam bao phu hop véi don
vi hanh chinh cdp x4 sau khi sap xép theo Nghi quyét sé6 13/NQ-HDPND cua
HDND tinh.

2.2. Ra soat diéu chinh tén diém dau, diém cudi cia mot sé doan duong,
tuyén duong (d6i vai bang gia céc loai dat phi ndng nghiép) phu hop véi don vi
hanh chinh cap x4 sau khi sap xép

Bang gia céc loai dat phi ndng nghiép (6 bang gia gom: Pat ¢ tai d6 thi; dat
& tai néng thon; dat thuong mai dich vu tai d6 thi; dat thuong mai dich vy tai
noéng thon; dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép tai do thi va dat san xuét
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kinh doanh phi néng nghiép tai nong théon) dugc quy dinh theo doan duong,
tuyén dudng va theo don vinh hanh chinh cip huyén.

Trong 6, diém dau, diém cudi cua mot sb doan duong, tuyén duong xac
dinh theo tén dja danh hoic theo dia gi¢i hanh chinh cap xa (trong cing don vi
hanh chinh cip huyén). Trong trudng hop ¢é su thay d6i don vi hanh chinh cap
x4 theo Nghi quyét s6 13/NQ-HDPND ciia HDND tinh thi cac doan dudng, tuyén
duong lién quan can duoc ra soat diéu chinh lai tén doan, tén dudng cho phu
hop, dam bao viéc &p dung sau khi sap xép don vi hanh chinh cap x4.

1.3. B6 sung bang gia dat tai cac khu tai dinh cu

Tai khoan 6 Piéu 12 (Quyét dinh 56/2022/QD-UBND ngay 19/12/2022)
da dugc quy dinh vé nguyén tic xac dinh vi tri va muc gia “Déi véi gid dat
trong cdc khu déan cw da dwoc phan 16, dau tw dwong giao théng dong bé va
hoan chinh:...”, nén viéc xac dinh gia dat theo bang gia dat tai cac khu tai dinh
cu dam bao co6 co sé thuc hién.

Tuy nhién, theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 111 Luat Dat dai 2024: “Gid
dat tinh tién si dung dat tai noi tdi dinh cw doi Véi ngwoi dweoc boi thwong vé
dat ¢, nguoi dwoc giao dat & tdi dinh cw trong truong hop khéng du diéu kién
boi thuwong vé dat ¢ la gia dat dwoc xdc dinh theo bang gid dat tai thoi diém phé
duyét phirong dn boi thuwong, hé tro, tai dinh cie. Trieong hop chua cé gid dat
trong bdng gid dat thi phdi bé sung bang gid dat dé lam cdn cir tinh tién sir dung
dat cho nguwoi dwoc bé tri tdi dinh cw”. VI vay, can thiét phai bd sung bang gia
dat tai cac khu tai dinh cu vao Bang gia dat tinh Pong Nai giai doan 2020-2024,
nham dam bao viéc ap dung Bang gia dat, tinh tién st dung dat dé giao dat tai
dinh cu theo ding quy dinh.

1.4. B6 sung bang gia dat tai Khu céng nghé cao cong nghé sinh hoc

Bang gia dat hién hanh chua quy dinh bang gia dat ddi véi Khu cong nghé
cao cong nghé sinh hoc, viéc xac dinh gia dat dé tinh tién cho thué dat d6i véi
cac loai dat trong Khu cdng nghé cao chua c co sé thuc hién. Trén co so do,
UBND tinh d3 c6 chi dao tai Cong van sd 7399/UBND-KTNS ngay 21/7/2023
vé gia dat tinh tién thué dat tai Khu cong nghé cao cong nghé sinh hoc. Trong
d6, UBND tinh “Chap thudn chu triuong bé sung gid dat Khu céng nghé cao
cong nghé sinh hoc vao Bdng gid ddt tinh Pong Nai 5 nam, giai doan 2020-
2024 .

Can clr quy dinh tai diém d khoan 1 Diéu 12 Nghi dinh s6 35/2017/ND-CP
ngay 03/4/2017 cia Chinh phu quy dinh vé thu tién sir dung dat, thu tién thué
mat nuéc trong khu kinh té, khu céng nghé cao: “d) Can cit quy hogach chi tiét
cua Khu c6ng nghé cao da duwoc co quan nha nwéc co tham quyén phé duyét, Uy
ban nhan dan cdp tinh quy dinh gid dat theo ting khu vuec, tuyén duwong, Vi tri
ddt twong 1mg Véi ting muc dich sir dung ddt va cdp nhdt vao Bang gid dat”;
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cin c vao quy hoach chi tiét trong Khu cong nghé cao cdng nghé sinh hoc da
dugc phé duyét, bang gia dat trong Khu cdng nghé cao cong nghé sinh hoc duoc
xay dung cho 3 loai dat chinh géom: Pat ndng nghiép khac; dat thwong mai,
dich vu va dit san xuat, kinh doanh phi nong nghiép khong phai dat
thwong mai, dich vu. Gia dat dugc xac dinh cho 3 loai dit chinh néu trén dén
ting tuyén duong theo quy hoach chi tiét xay dung da dugc dau tu xay dung
hoan thanh va dwa vao sir dung.

1.5. B6 sung gia dat Khu céng nghiép cdng nghé cao Amata Long Thanh

Khu cdng nghiép cong nghé cao Amata Long Thanh hién da duoc hinh
thanh (d giao dat cho don vi kinh doanh ha tang) va c6 cac don vi thi cap thué
lai dat trong khu cong nghiép noi trén. Tuy nhién, bang gia dat cac Khu cong
nghiép, cum céng nghiép (Phu luc XI) chua quy dinh gia dat caa Khu cong
nghiép cdng nghé cao Amata Long Thanh, nén chua c co s& dé xac dinh tién
cho thué dat (d6i véi truong hop thué dat tra tién hang nam). Vi vay, can bo
sung vao quy dinh trong bang gia dat.

1.6. Ra soat bo sung cac doan duong, tuyén duong moéi phat sinh; diéu
chinh tén duong, tén doan va muic gid caa mot so doan duong, tuyén duong

Qua két qua ra soét cua cac dia phuong cho thay, mot sb tuyén duong, doan
duong méi phét sinh can dugc bo sung, diéu chinh dé phi hop vai thuc té tai dia
phuong nhu:

(1) Huyén Xuan Léc: Bé nghi diéu chinh muac gia cia 3 doan thugc 2
tuyén duong tai thi trin Gia Ray:

- buong Nguyén Thi Minh Khai: Diéu chinh mac gia cua 2 doan do mai
duoc nang cap, ma rong gom: Poan tir duong Nguyén Hitu Can dén giap KCN
Xuén Loc va doan qua duong Nguyén Vin Linh 161 m dén Quéc 16 1.

- Puong Hoang Pinh Thuong (tir dwong Ngbd Quyén dén hét ranh thira dat
s6 351, to BPDC sb 18 vé bén phai va hét ranh thia dat sé 70, to BPDC sb 18
vé bén tréi, thi tran Gia Ray), diéu chinh muc gia do duong da va dang thuc hién
nang cap maé rong.

(2) Huyén Tan Phu: Bé nghi diéu chinh lai t&n mot 4 doan thudc 4 tuyén
duong, diéu chinh mac gia cua 1 doan thudc 1 tuyén duong va bd sung thém 2
doan thugc 2 tuyén dudng, nhu sau:

- Puong Ta Lai: Poan tir ngd ba chiia Biru Tan x4 Pha Thinh dén giap ranh
x& Phi Lap, diéu chinh thanh: Poan tir nga ba chtia Biru Tan (xa Pha Thinh) dén
Km12 (cong vin hoa ap 2 x& Phi Lap) dé khop vai doan tiép theo.
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- Buong Pha Xuan - Nui tugng: Bo sung thém doan: Poan tir ngd ba xa
Phi Loc dén giap ranh x3 Nui Tuong, do méi duge dau tu hoan thanh, 13 mot
nhanh thuoc duong Pha Xuan - Nuai Tuong.

- Puong Truong Cong Dinh, tir duong Truong Cong Pinh (thi tran Tan
Phu) dén hét ranh thira dat sé 450, to BPDC s6 5 (xa Tra Co): diéu chinh tén
duong, diéu chinh gia doan dau va bd sung thém doan tiép theo, nhu sau:

+ Chinh stra tén duong thanh: Puong tir duong Truong Cong Pinh (thi trin
Tan Pha) dén hét ranh thira 394, to ban d6 dia chinh s6 7.

+ Poan tir duong Truong Cong Pinh (thi trin Tan Pha) dén hét ranh thua
dat s6 450, to BPDC s6 5 (xa Tra C6), diéu chinh tang muc gia dé phu hop véi
duong Truong Cong Pinh tai thi tran va doan tiép theo.

+ B6 sung doan: Poan tiép theo dén hét ranh thira 394, to ban d6 dia chinh
sb 7 (x& Tra C).

- Puong cho Pha Loc di bén do (tir ngd ba Truong Tiéu hoc Pham Vin
Pong dén nga ba gidp ranh xa Phi Thinh), diéu chinh tén duong thanh: Puong
tir ngd ba di bén do Phii Tan dén nga ba giap ranh xa Pha Thinh.

- Buong chg Pha Loc di xa Phit Tan huyén Binh Quan (tir nga ba Truong
Tiéu hoc Pham Vin Dong dén giap ranh huyén Dinh Quan), diéu chinh tén diém
dau thanh: Puong cho Phi Loc di xa Pha Tan huyén Dinh Quan (tir nga ba di
bén do Phu Tan dén gidp ranh huyén Dinh Quan).

- Poan giao tir duong Ta Lai dén ngd 3 di bén do Phu Tan (huyén Dinh
Quan), diéu chinh tén thanh: Puong tir duong Ta Lai dén ngd 3 di bén do Phu
Tan (huyén Binh Quan).

(3) Huyén Pinh Quéan: Piéu chinh tén duong, tén doan 4 tuyén dudng

- Puong Cdu Treang (doan tir Cach Manh Thang 8 dén ranh giéi x& Ngoc
Dinh) diéu chinh diém cudi cua 1 doan nhu sau:

Poan tir Cach Mang Thang 8 dén Cong Lén: dbi tén diém cudi thanh: Poan
tir Cach Mang Thang 8 dén sudi.

- Puong 118 (x& Phl Vinh): d6i tén thanh Puong 118 (x& Phu Vinh — Phi
Tan), do day 1a tuyén duong giap ranh giit 2 xa.

- Duong 4A, tir Qudc 16 20 dén doan qua UBND xa Tuc Trung giap Qubc
16 20: @6i tén thanh: Puong 4A, tir gidp Qudc 16 20 (ca phé Thu Ha) dén tiép
giap Qudc 16 20 (doan qua cdng an xa Tuc Trung).

- Puwong 2A, tir Tram y té x4 Tuc Trung dén hét ranh thira dat sé 12, to
BDDC s 54 Vé bén trai (xa Tac Trung) va hét ranh thira dat s6 742, to BPPC
sb 55 vé bén phai (x& Gia Canh): di thén thanh: Duong 2A, tir gidp Qudc 16 20
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(cay xang Tién Nghia) dén ddu ndi véi dudng 4A (doan qua hét cong an x& Tc
Trung).

(4) Huyén Vinh Ciru: diéu chinh tén diéu dau, diém cudi cua 2 tuyén
duong

- Puong Ba huyén Thanh Quan: diéu chinh diém dau, diém cudi thanh:
Puong Ba huyén Thanh Quan (tir duong Nguyén T4t Thanh dén duong Nguyén
Trung Truc)

- Puong Chu Vian An (tir Puong tinh 762 dén hét ranh thua dat s6 18, to
BDDC sb 66 vé bén phai va hét ranh thia dat sé 32, to BDDC s 66 vé bén trai,
thi tran Vinh An), chinh diém dau thanh: Puong Chu Van An (tir duong Nguyén
Tat Thanh dén hét ranh thua dat s6 18, to BPDC sb 66 vé bén phai va hét ranh
thira dat s6 32, to BPDC s6 66 vé bén tréi, thi trin Vinh An).

(5) Huyén théng Nhat:

Puong Séng Nhan - Dau Gidy: Chua thdng nhét vé cac doan so véi quan Iy
cua nganh giao thong, can chinh sta, bd sung

(6) Huyén Trdng Bom: chinh sira tén cia 2 doan thugc Puong lién xa Bac
Son - Binh Minh - Séng Trau dé phu hop véi thuc té.

- Poan tir ranh gidi xa Binh Minh dén Céng ty Séng Ranh, diéu chinh
thanh: Poan tir ranh gigi xa Binh Minh dén hét Cong ty Song Ranh.

- Poan tir dau Cong ty Song Ranh dén duong Trang Bom - Thanh Binh,
diéu chinh tén thanh: Poan tir Cong ty Song Ranh dén duong Trang Bom -
Thanh Binh.

(7) Huyén Long Thanh: d& nghi b sung 1 tuyén duong; bé quy dinh 1
tuyén duong va diéu chinh tén diém dau diém cudi cia 5 doan duong, tuyén
duong. Cu thé:

- B6 sung duong: Puong Lién ap Sa Ca - Bau Tre (tir Tinh 16 769 dén
Huong 16 10 xay dung mai), do tuyén dudng nay da duoc dau tu xay dung phuc
vu nhu cau giao théng cua khu vuc.

- B6 quy dinh d6i véi tuyén duong: Puong Bau Can - Tan Hiép - Phudc
Binh (tir duong vao UBND x4 Bau Can dén duong vao UBND xa Phuéc Binh),
do tuyén duong nay chu yéu 1a duong 16 cao su, hién trang 1a dudng dat chat
lwong Xau.

- Puong Tén Puc Thang (tir dwong Nguyén Pinh Chiéu dén duong Vo Thi
Sau): diéu chinh diém dau diém cudi thanh: Puong Tén Pac Thang (tir duong
Hai Ba Trung dén duong V6 Thi S&u).
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Trong d6: Poan tir duong Nguyén Dinh Chiéu dén duong Ly Thai T, doi
thanh: Poan tir duong Hai Ba Trung dén duong Ly Thai T6.

- Puong Hoang Tam Ky tir dudng Hoang Minh Chau dén duong Nguyén
Hai, d6i thanh: Puong Hoang Tam Ky tir duong Hoang Minh Chau dén duong
lién xa An Phudc - Thi trdn Long Thanh.

- Puong Tran Quang Khai (tir dwong Nguyén Van Cir dén duong Ha Huy
Giap), d6i thanh: Puong Tran Quang Khai (tir dwong Nguyén Vin Cir dén dén
cubi duong trong khu dan cu, bén trai dén hét hudng dong thira dat 204, bén
phai dén hét thira 349 to ban do s6 14).

- Puong Cau Mém (tir Cao toc H6 Chi Minh - Long Thanh - Dau Giay dén
duong Bau Can - Sudi Trau - Cam Puong), doi thanh: Puong Cau Mém (tir
Puong 769 qua cao toc... dén duong Bau Can - Sudi Trau - Cam Puong).

VI. KET QUA PIEU TRA GIA PAT THI TRUONG VA CAC
THONG TIN LIEN QUAN

VI.1. Thong tin vé gia dat trén co sé dir liéu va trén hep dong chuyén
nhuong

Trén co sé du kién cac khu vuc can diéu tra, thu thap théng tin thi truong
phu vu diéu chinh, bo sung Bang gia dat, Trung tam da ra soat cac truong hop
chuyén nhuong thanh cong (da thuc hién diang ky bién dong trén co so di liu
dat dai), két hop ra soat co so dit liéu vé gia dat trén dia ban, cho thay:

1. Co sé dir liéu vé gia dat
Hién nay, co s& dit liéu vé gia dat trén dia ban tinh chwa dwoc xay dung,
nén chua c6 thong tin vé gia dat dugc ghi nhan trén co sé dir liu.

Qua ra soat cac cac truong hop gia dat cu thé phuc vu bdi thuong tai dia
ban cac huyeén, thanh phé cho thay, cac truong hop gia dat cu thé déu co muc gia
cao hon gia dit quy dinh, trong d6, gia dat ndng nghiép phd bién cao hon tir 2,6
dén 8 lan; gia dat & ndng thon pho bién cao hon tir 1,2 dén 1,7 lan; gia dat o tai
d6 thi phd bién cao hon tir 1,2 d&én 2,2 1an so véi gia dat trong bang gia dat
(nhiéu truong hop cao hon muc pho bién néu trén).

2. Gia dit dwoc ghi trong hep dong chuyén nhweng va phiéu chuyén
théng tin thuc hién nghia vu tai chinh

Két qua ra soat cac truong hop chuyén nhuong da dang ky bién dong trén
co s¢ dir lieu dat dai da xac dinh duoc gia dat ghi trong hop dong chuyén
nhuong va phiéu chuyén thong tin xac dinh nghia vu tai chinh (thu thué chuyén
quyén sir dung dat). Tuy nhién, gid dat ghi trong hop dong chuyén nhuong
quyén sir dung dat va gia dat xac dinh trong phiéu chuyén thong tin thuc hién
nghia vu tai chinh twong duong véi gia dat trong bang gia dat (bang hoic cao
hon khong dang ké). Do nguoi chuyén nhuong va ngudi nhan chuyén nhuong

B4o cdo thuyét minh



18

quyén sir dung dat né tranh thuc hién nghia vu tai chinh, nén gia dat ghi trong
hop dong chuyén nhugng khéng phai la gia dat chuyén nhuong thuc té, ma la
muc gia dat thap twong duong véi gia dat trong bang gia dat.

Vi vy, viéc st dung thong tin gia dat ghi trong hop déng chuyén nhwong
lam co s& xay dung, diéu chinh bang gia dat hoic dé so sanh xac dinh gia dat cu
thé 1a khong dam bao nguyén tic thi truong quy dinh tai diém b khoan 1 Diéu
158 Luat Dt dai.

3. Gia dat tring dau gia quyén sir dung dat

Trong thoi gian 2 nam (2022, 2023) dén nay, trén dia ban tinh khdng co
truong hop dau gia quyén sir dung dat, vi vay gia dat thong qua cac trudng hop
trang dau gia quyén st dung dat khong dugc ghi nhan.

Tt tinh hinh thyc té néu trén, dé dam bao nguyén tic thi truong trong viéc
xay dung, diéu chinh bang gia dat, phai tién hanh diéu tra gia dat thi truong
théng qua phong van truc tiép ngudi chuyén nhuong hoic nguoi nhan chuyén
nhuong hoic nguoi ¢ lién quan dén thira dat chuyén nhuong.

VI1.2. Piéu tra gia dat thi trueong thong qua phéng van

Cin ct du 4n Piéu chinh, bo sung bang gia dét tinh Pong Nai 05 nam, giai
doan 2020-2024 va kéo dai thoi gian 4p dung dén hét 31/12/2025 dugc phé
duyét; Cong vin sd 6361/STNMT-BD ngay 11/7/2024 cta S¢ Tai nguyén va
Moi trudng vé viéc diu tra gia dat thi truong va thong tin lién quan phuc vu
Piéu chinh, b6 sung bang gia dat tinh Pong Nai 5 nidm, giai doan 2020-2024 va
kéo dai thoi gian 4p dung dén hét ngay 31/12/2025, Trung tdm Ky thuat Tai
nguyén va Moi truong da phdi hop véi Phong Tai nguyén va Moi trudng cap
huyén va UBND cap x4 tién hanh diéu tra gia dat thi truong va théng tin lién
quan phuc vu diéu chinh, b6 sung bang gia dat.

Két qua, di diéu tra trén dia ban 70/170 x4, phuong, thi tran trong toan tinh
Vvéi s6 luong thira dat diéu tra la 1.143 truong hop chuyén nhuong. Céc trudng
hop diéu tra dugc phan bd trén dia ban cip xa, dam bao muc tdi thiéu c6 3
truong hop trén mdi vi tri, doan duong, tuyén duong can diéu tra. Trong do, cac
truong hop diéu tra chu yéu tap trung tai cac khu tai dinh cu va khu vyc lién
quan dén gia dat tai Khu cdng nghé cao céng nghé sinh hoc; ddi véi Khu cong
nghé cong nghé cao Amata thi sir dung thong tin vé gia dat cu thé va so sanh Véi
cac Khu cdng nghiép c6 tinh chit twong dong nhat dinh dé dé xuat muc gia dat
cho phu hop.

Ngoai viéc diéu tra gia dat thi truong, da diéu tra, ra soat hé théng duong
giao thong theo quy hoach chi tiét tai cac khu tai dinh cu d€ ¢6 co sd danh gia va
de xuat gia dat tai cac khu tai dinh cu.

Bang 1: Tong hop két qua diéu tra gia dat thi trwong tai cac dia phwong
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T Pon vi hanh chinh Soxadieu | Sophieudieu | oy oy
tra tra

1 | TP.Bién Hoa 20 291
2 | TP. Long Khénh 2 24
3 Huyén Xuén Loc 5 54
4 | Huyén Cam My 5 106
5 | Huyén Thong Nhat 2 78
6 | Huyén Binh Quén 8 147
7 Huyén Tan Pha 2 45
8 Huyén Trang Bom 4 126
9 Huyén Vinh Cuu 6 48
10 | Huyén Long Thanh 8 99
11 | Huyén Nhon Trach 8 125
Toan tinh 70 1143

Thong tin diéu tra duoc thuc hién theo phuong phap phong van truc tiép
nguoi sir dung dat hodc ngudi co lién quan dén thira dat chuyén nhuong, c6 so
séanh vé&i muc gia giao dich chung cua dia ban trén mdi khu vuc dé xac dinh vé
do tin cay caa thdng tin chuyén nhuong di cung cap.

Muc gia dat chuyén nhuong ghi nhan thong qua diéu tra phong van la pha
hop véi tinh hinh thuc té (mic gid dat ghi nhdn chua ding tuyét doi véi gia
chuyén nhwong, nhung la mirc gia phi hop véi diéu kién thuc té cua thira dat
chuyén nhuwong trén thi truong); mic di gia dat diéu tra chua dam bao co so
phap 1y (do ngueoi diroc phong van khdng ky xac nhan thdng tin diéu tra, khong
cung cap gidy nhdn tién chuyén nhirong), nhung dam bao nguyén tic thi truong.

Két qua diéu tra gia dat thi truong tai mot sé6 khu vyc, nhu sau:
1. Gia thi truong dat & tai do thi

Cac tuyén duong diéu tra chu yéu tai cac khu tai dinh cu dé phuc vu viéc
b sung bang gia dat tai cac khu tai dinh cu. Két qua diéu tra cho thiy, gia dat
thi truong cao hon so véi gia quy dinh (vi tri gia dat xac dinh theo quy dinh tai
khoan 6 Piéu 12 cua Bang gia dat), mot phan do bién dong thi truong so Vai
thoi diém xay dung bang gia (ndam 2019), mot phan do diéu kién ha tang trong
cac khu tai dinh cu twong dbi hoan thién so véi cac khu vuc dan sinh khéc. Vi
vay, murc gia dat trong cac khu tai dinh cu xac dinh theo nguyén tic tai khoan 6
Piéu 12 chua phu hop. Trong do:

- Tai thanh phé Bién Hoa: Muc gia dat ¢ tai cac tuyén duong diéu tra déu
cao hon gia quy dinh tir 100% dén 250%, cé biét tai mot sé tuyén duong tai khu
vuc ven d6 c6 mirc gia cao hon so voi gia quy dinh khoang tir 3-4 lan. Trong do,
tai cac tuyén dudng ndi do thi thi mic gia co bién d6 ting so véi gia quy dinh tir
100-250%, muic gia ndi trén co bién dong ting so vai thoi diém xay dung bang
gia (ndm 2019) tir 50-100% va thi truong 6n dinh so véi thoi diém diéu chinh
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bang gia dat (ndm 2022); tai mot s6 tuyén duong ngoai khu vyc trung tam c6
diéu kién phat trién thi mac gia glao dich cao hon tir 3-4 1an so véi gia quy dinh,
C6 mot s6 khu vuc diéu tra do nam & khu vuc dang phat trién ¢ nhiéu cong
trinh dy &n 16n nén gia cao hon gia quy dinh t6i 5 lan nhu: duong V6 Nguyén
Giap (Khu tai dinh cu duong tranh Quéc Lo 1A), duong Piéu Xién (Khu Téai
dinh cu Long Binh), duong Luong Van Nho (Khu Tai dinh cu Tan Phong).

- Tai thanh phé Long Khéanh: Gia dét diéu tra déu c6 muc gia cao hon so
Vi gia quy dinh va c6 bién d6 cao hon so véi thanh phé Bién Hoa. Mic gia cao
hon tir 12 dén 20 lan so véi gia quy dinh. Trong do, tai vi tri 1 mic c6 bién do
thap nhat cao hon gid quy dinh 1a 12 1an (vi tri 1 dwong Nguyén Trung Truc)
thuoc Khu tai dinh cu phuong Bao Vinh; vi tri ¢6 bién d6 cao nhat cao hon dén
23 1an (vi tri 2 duong Xuan Tan - Hang Gon) thudc Khu tai dinh cu phuong
Xuan Tan.

- Tai thi tran Gia Ray: Muc gia diéu tra déu cao hon gia quy dinh tir 6-9
lan; tuyén duong c6 bién do thap nhat cao hon gia quy dinh dén 6,06 lan (Pudng
Ngd Quyén (dudng vanh dai thi tran Gia Ray), doan tir Xi nghiép Phong Pht
dén duong Hung Vuong), tuyén dudng c6 bién do cao nhit cao hon gia quy dinh
dén 9,18 lan (duong Phan Van Tri). Tai vi tri 1 cac tuyén duong diéu tra, bién
d6 cao nhat cao hon gia quy dinh 8,92 1an (dudong Nguyén Hitu Canh (QLI1 cil),
doan tir ngd ba NUi Le toi gidp ranh x& Xuan Tam) thuoc Khu tai dinh cu thi tran
Gia Ray; bién do thap nhat cao hon gia quy dinh 6,06 lan (duong Ngd Quyeén
(duwong vanh dai thi trdn Gia Ray), doan tir Xi nghiép Phong Phu dén duong
Hung Vuong) (khu vuc duong Phan Vian Tri thuoc Khu tai dinh cu thi tran Gia
Ray).

- Tai thi trAn Tan PhG: Tai cac tuyén duong diéu tra lién quan dén khu tai
dinh cu c6 mic gia cao hon gia quy dinh tir 6-15 1an; tuyén dudng co bién do
thap nhét cao hon gia quy dinh dén 5,83 lan (duong Hung Vuong (tir dudng
Nguyén Thuong Hién dén hét ranh thua dat s6 458, to BBPC sé 2, thi tran Tan
Phi), tuyén dudng co bién d6 cao nhat cao hon gia quy dinh dén 18,35 lan
(Puong D1 di khu tai dinh cu 9,7 ha (tir dudng Pham Ngoc Thach dén hét ranh
thira dat s6 550, to BPDC s6 3 vé bén phai va hét ranh thira dat sé 574, to
BDDC s6 3 vé bén tréi, thi tran Tan Pha)). Tai vi tri 1 c&c tuyén duong diéu tra,
bién do cao nhat cao hon gia quy dinh 13,36 lan (duong Nguyén Hitu Canh,
Poan tir ranh gii xa Pha Xuéan dén giap Truong THCS Quang Trung), bién do
thap nhat cao hon gia quy dinh 6,06 lan (duong Ngd Quyén (duong vanh dai thi
trin Gia Ray), doan tir Xi nghiép Phong Phu dén duong Hung Vuong) thudc
Khu tai dinh cu (15 ha).

- Tai thi trAn Dinh Quan: Céc tuyén duong diéu tra déu c6 mirc gia cao hon
gia quy dinh tir 6-15 1an; tuyén duong c6 bién do thdp nhat cao hon gia quy dinh
dén 4,62 lan (vi tri 1, Puong Gia Canh, doan tir subi dén céng Bénh vién da
khoa Pinh Quén) thuoc Khu dan cu bénh vién cil, tuyén dudng co bién d6 cao
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nhat cao hon gia quy dinh dén 28,17 lan (vi tri 2, Puong Tran Phu, thuoc Khu
tai dinh cu Lo Gach va Khu tai dinh cu - BPuong Ly Thai To).

- Tai thi tran Dau Gidy: Céc tuyén duong diéu tra déu c6 mirc gia cao hon
gia quy dinh tir 4,5-5,5 lan; tuyén dudng c6 bién do thip nhit cao hon gia quy
dinh dén 4,11 1an (vi tri 2, Buong héng cho Dau Gidy phia Bic (duong s6 1 -
Tran Cao Van), thuoc Khu tai dinh cu Bau Ham 2), tuyén duong c6 bién do cao
nhat cao hon gia quy dinh dén 5,73 1an (vi tri 2, Quéc 16 20 thudc Khu tai dinh
cu Bau Ham 2).

- Tai thi trAn Trang Bom: tai cac tuyén duong diéu tra déu c6 muc gia cao
hon gia quy dinh tir 2-4 1an; tuyén dudng co6 bién do6 thap nhat cao hon gia quy
dinh dén 1,70 lan (vi tri 1, Puong Ngd Quyén thuoc Khu tai dinh cu Lo Gach),
tuyén duong co bién d6 cao nhit cao hon gia quy dinh dén 4,23 lan (vi tri 2,
Puong Ngd Quyén thuoc Khu tai dinh cu Lo Gach).

- Tai thi trAn Vinh An: cac tuyén dudng diéu tra déu c6 murc gia cao hon
gia quy dinh tir 3-4 1an; tuyén duong co bién do thap nhat cao hon gia quy dinh
dén 2,73 lan (vi tri 2, Puong Phan Chu Trinh (DT 768), doan tir duong Quang
Trung dén ngd ba Bién luc thusc Khu dinh cu khu phd 8), tuyén duong c6 bién
d6 cao nhat cao hon gia quy dinh dén 4,63 lan (vi tri 1, Puong Nguyén Tat
Thanh (DT 767), doan tir ngi ba dudng H6 Xuan Huong dén cau Vinh An thudc
Khu dinh cu khu phé 8).

- Tai thi tran Long Thanh: céc tuyén dudng diéu tra déu cd muc gia cao
hon gia quy dinh 6 1an; tuyén dudng c6 bién do thap nhat cao hon gia quy dinh
dén 6,22 lan (vi tri 2, Puong Huynh Vin Lily thuoc Khu tai dinh cu Lién Kim
Son), tuyén dudng c6 bién d6 cao nhat cao hon gia quy dinh dén 6,32 1an (vi tri
2, buong Huynh Van Lity thudc Khu tai dinh cu Lién Kim Son).

- Tai thi trdn Hiép Phudéc: céc tuyén duong diéu tra déu c6 mic gia cao hon
gia quy dinh tir 4 dén 5 1an; tuyén duong c6 bién do thap nhat cao hon gia quy
dinh dén 1,57 1an (vi tri 1, dudong Ton Pac Thing thudoe Khu tai dinh cu Hiép
Phudc), tuyén duong cé bién d6 cao nhat cao hon gia quy dinh dén 5,50 lan (vi
tri 2, duong Huynh Van Nghé thuoc Khu tai dinh cu Hiép Phudce 3 giai doan 1).

2. Gi4 thi trwomg dat ¢ tai ndng thon

Tuong tu gia dat ¢ tai d6 thi, dat o tai ndng thén trén cac truc duong giao
thong chinh thuong c6 muc giao dich cao so vai gia quy dinh; riéng tai cac cac
truc dudng mai duoc nang cap, cai tao hodc c4c tuyén duong c¢d anh hudng boi
cac du an, cong trinh dugc trién khai dau tu thi gia dat thi trudng co bién do bién
dong cao hon. So voi gia dat thi truong tai thoi diém xay dung bang gia dat
(nim 2019) gia dat thi truong tai cac khu vuc diéu tra déu bién dong ting va tao
ra su bat hop Iy vé mirc gia quy dinh trong bang gia so voi mot sé doan duong,
tuyén duong lién quan. So véi ky diéu chinh gia dat (nam 2022) thi gia dat thi
truong tai cac khu vuc diéu tra twong dbi 6n dinh. Trong dé:
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- Tai huyén Cam My¥: Gia dat thi truong tai cac tuyén duong diéu tra cao
hon gia quy dinh phé bién tir 5 dén 6 1an; tuyén dudng c6 bién d6 thap nhét cao
hon gia quy dinh dén 2,59 1an (Qudc 16 56, doan tir ngd ba dudng Nhan Nghia -
Xuan Dong dén hét xd Nhan Nghia thuoc Khu dan cu va tai dinh cu x3 Nhén
Nghia), tuyén duong c6 bién do cao nhat cao hon gid quy dinh dén 8,3 lan
(duong Nhan Nghia - S6ng Nhan, doan tir ddu khu tai dinh cu x3 Xuan Qué dén
duong Cau Do - Subi Sau thuoc Khu dan cu ¢ bd tri tai dinh cu Xuan Qué).

- Tai huyén Xuan Loc: Gia dat thi truong tai cac tuyén duong diéu tra cao
hon gia quy dinh pho bién tir 4 dén 6 1an; tuyén dudng c6 bién d6 thap nhét cao
hon gia quy dinh dén 3,23 lan (duong Hiép Tién (x& Xuan Hiép), tir Quéc 16 1
dén duong quanh ndi Chira Chan thugc Khu tai dinh cu xa Xuan Hiép), tuyén
duong c6 bién d6 cao nhit cao hon gia quy dinh dén 7,66 1an (Quéc 16 1, doan
tir giap gido x&r Xuan Binh (x4 Bao Hoa) dén Tru s UBND x& Bao Hoa 280 m
thuoc Khu tai dinh cu Xuin Tam truong ban Quéc gia khu vuc 111).

- Tai huyén Tan Pha: Gia dat thi truong tai cac tuyén duong diéu tra cao
hon gia quy dinh pho bién tir 5 ¢én 6 1an; tuyén duong c6 bién do thap nhat cao
hon gia quy dinh dén 3,38 lan (Puong 129), tuyén dudng c6 bién d6 cao nhat
cao hon gia quy dinh dén 10,88 lan (Puong Giang Dién, tir duong 129 dén hét
ranh thira dat s6 107, to BPDC s6 41 vé bén phai va dén hét ranh thua dat sb
100, to BPDC s6 41 vé bén trai, x4 Pha Thanh).

- Tai huyén Dinh Quén: Gia dat thi truong tai cac tuyén duong diéu tra cao
hon gia quy dinh pho bién tir 5 dén 15 lan; tuyén dudng co bién do thap nhat cao
hon gia quy dinh dén 3,02 lan (Puong tinh 763, doan qua x& Pht Tuc, xa Sudi
Nho, Trong d6: Poan tir tim chg Subi Nho ra mdi bén 200m) thuoc Khu tai dinh
cur ap 2, x& Sudi Nho, tuyén dudng c6 bién do cao nhat cao hon gia quy dinh dén
37,84 lan (Puong Thanh Son (dwong nhua). Phia r& phai tir ngd ba Bén pha,
doan tir ngd ba duong méi dén nga ba dudng dat do (chi ap dung déi véi duong
nhya)). Puong nay cé gia thi truong ting rat cao so véi gia quy dinh 1a do "Khu
tai dinh cu Lang C4 Bé" dang xac dinh theo vi tri 4 cta bang gia nha nuéc do
tim dudng gia chua kéo dén khu vuc nay.. Khu Tai dinh cu nay dugc dau tu dé
bd tri dinh cu cho cac ho dan sdng trén bé. hién nay duong tinh 16 Thanh Son -
Xuan Bic dang dugc dau tu xay dung.. khi duong nay lam xong thi khu Tai dinh
cur ndy nam trong pham vi vi tri 2 cia duong Tinh 16 Thanh Son - Xuén Bic.

- Tai huyén Théng Nhat: Gia dat thi trudng tai cac tuyén duong diéu tra
cao hon gia quy dinh phé bién tir 4,5 dén 6 lan; tuyén dudng co bién do thap
nhét cao hon gia quy dinh dén 4,21 l1an (Quéc 16 1, doan tir dudng Pai Phat Pat
dén hét ranh khu dan cu X6m H6) thudc Khu dan cu Xom H4, tuyén duong co
bién do cao nhat cao hon gia quy dinh dén 7,3 lan (Puong Séng Nhan - Dau
Giay, doan tir Puong Trung tdm ap 9/4 xa Hung Loc dén gidp ranh huyén Cam
M¥) thuoc Khu dan cu Xom HO.
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- Tai huyén Trang Bom: Gia dat thi truong tai cac tuyén duong diéu tra cao
hon gia quy dinh pho bién tir 4 dén 6 1an; tuyén dudng c6 bién d6 thap nhét cao
hon gia quy dinh dén 1,86 lan (Puong tinh 767, doan tir ngd 3 Huou Nai dén
Truong Tiéu hoc Song May) thuoc Khu tai dinh cu 2,5 va 3,5 ha Biac Son, tuyén
duong co bién do cao nhat cao hon gia quy dinh dén 7,48 lan (Puong sé 25, tir
duong Vo6 Nguyén Giap dén duong Bac Hoa - Phu Son x3 Binh Minh) thudc
Khu tai dinh cu H6 Nai.

- Tai huyén Vinh Ctru: Gia dat thi truong tai cac tuyén duong diéu tra cao
hon gia quy dinh phé bién tir 3 dén 5 1an; tuyén dudng c6 bién d6 thap nhét cao
hon gia quy dinh 1a 0,25 lan (Puong Binh Hoa - Cay Duong (xi Binh Hoa),
doan con lai, tir miéu Haim Hoa dén Puong tinh 768) thuoc Khu Tai dinh cu ap
Thoi Son x4 Binh Hoa, tuyén dudng c6 bién do cao nhat cao hon gia quy dinh
dén 6,42 lan (Puong Co - Cay Xoai, doan tir Duong tinh 768 dén hét khu tai
dinh cu 3,8 ha xa Tan An) thudc Khu dinh cu 3,8 ha xa Tan An.

- Tai huyén Nhon Trach: Gia dat thi truong tai cac tuyén duong diéu tra
cao hon gia quy dinh pho bién tir 4 dén 7 1an; tuyén duong c6 bién d6 thap nhat
cao hon gia quy dinh 1a 1,44 lan (Vi tri 1,buong Ly Thai T6 (Puong tinh 769
cii), doan tir dudong Tran Vian Tra dén dudng vao khu tai dinh cu Pai Loc 1),
tuyén dudng co bién do cao nhat cao hon gia quy dinh dén 12,69 lan (Vi tri 2,
Puong vao Cu Lao Ong Cbn, tir duong Ly Tu Trong dén Séng Cai (x4 Long
Tan) thuoc Khu tai dinh cu Pha Hoi. Do gid dat thi treong tai Cu lao Pai Phude
rat cao so véi gia quy dinh.

- Tai huyén Long Thanh: Gia dat thi truong tai cac tuyén duong diéu tra
cao hon gia quy dinh pho bién tir 4 ¢én 7 1an; tuyén duong c6 bién do thap nhat
cao hon gia quy dinh 1a 2,96 lan (Vi tri 2, Puong tinh 769, doan qua xa Binh
Son (tir ranh x4 Loc An - Binh Son dén gip ranh giéi x& Binh An) thuéc Khu
tai dinh cu Loc An-Binh Son, tuyén dudng c6 bién do cao nhit cao hon gia quy
dinh dén 10,75 lan (Vi tri 2, Puong tinh 769, doan qua xa Binh Son (tir ranh x&
Loc An - Binh Son dén gidp ranh gi¢i x& Binh An) thuéc Khu dan cu, tai dinh
cu tai X4 Loc An - Binh Son. CUng 12 vi tri 2 trén mot tuyén duong, doan duong
c6 gia quy dinh nhu nhau nhung chénh 1éch véi nhau do gia dat thi truong tai
cac tuyén truc chinh va céc tuyén duong nhanh ctia Khu tai dinh cuw Loc An-
Binh Son rat I6n (khoang 5 1an). Vi vay can c6 quy dinh dit tén dudng cho cac
tuyén duong truc chinh cua cac khu tai dinh cu dé ph hop vai thyc té.

3. Cac thong tin diéu tra phuc vu xac dinh gia dat tai Khu cong nghé
cao cdng nghé sinh hoc

Khu cdng nghé cao céng nghé sinh hoc c¢6 quy md dién tich 207 ha, da
dugc dau tu ha tang, c6 12 cdng ty truc tiép dau tu vao san xuat, kinh doanh véi
dién tich 106,4 ha. Trong d6, 08 doanh nghiép da dugc cap Gidy chang nhan
dau tu trude thoi diém thanh 1ap Khu cong nghé cao; 06 du an da bi thu hdi Giay
chting nhan quyén st dung dat; 01 du 4n chua dugc cap Giay chang nhan quyén
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st dung dat; 01 du an cham duat hoat dong dau tu; 04 doanh nghiép dugc cap
Giay chiing nhan dau tu sau khi thanh 1ap.

Mic du Khu c6ng nghé cao dugc dau tu ha ting twong dbi hoan chinh, c6
kha niang két ndi vé giao thong véi cac tuyén giao thong lién ving (dac biét tur
sau khi san bay Quédc té Long Thanh trién khai xay dung), nhung céc hoat dong
san xuat, kinh doanh trong Khu cdng nghé cao con han ché, két qua diéu tra tinh
hinh kinh doanh tai cac doanh nghiép dang hoat dong kém hiéu qua, bao cao tai
chinh thua 18. Vi vay, céc théng tin vé thu nhap cua céc doanh nghiép dang hoat
dong trong Khu cong nghé cao khéng thé st dung dé cac dinh gia dat theo
phuong phap thu nhap.

Thuc té trong Khu cong nghé cao cong nghé sinh hoc khong cé giao dich
vé quyén sir dung dat, nén tién hanh diéu tra cac thong tin vé gia dat bén ngoai
gan véi khu cong nghé cao, cac thng tin diéu tra vé gia chuyén nhuong hoac
gia cho thué (dbi véi dat ndng nghiép khéac hoic dat ), théng tin vé thu nhap tir
viéc cho thué mat bang phuc vu san xuat, kinh doanh hozc thuong mai, dich vu

dé so sanh xac dinh muc gia cua cac dat trong Khu cong nghé cao. Két qua:

- Piéu tra gia dat nong nghiép khac tai khu vuc huyén Xuan Loc, cac
doanh nghiép diéu tra gom:

. ) Do
Diachil 1o I rhgal Dien | ron
TT Tén Chi sir dung Piachi | thira p ¢ ong
£ BD | dat tich | dwong
dat
(m)
Cong ty TNHH mot thanh vién Ho |
Duc Phu, Gidy chung nhan dang | SO Ilhélr
ky doanh nghiép Cong ty trach 1107, ap xa
nhiém htru han mot thanh vién; ma | 3B, xa Xuan
s6 doanh nghiép: 3603243720 do | Xuan Bic, | Bic,
1 Phbng bang k}'{ kinh doanh‘- So huyén huyén 13 50 | 111052 8
Kﬁ hoach va Qéu tur tinh Pong Nai | Xuan L@c, Xuan
cap; dang ky lan dau ngay o tinh Bong Loc
12/01/2015, dang ky thay doi lan | Nai
thr 1 ngay 22/10/2015.
Cong ty TNHH Pau tu Nam Phu
Xuan , Giay ching nhan dang ky 2 A
A A \ o To6 9, ap x
doanh nghiép cong ty trach nhi¢m x Xa
~ A 1A - | 2A, xa n
hqu han hai thanh vién tré 1én; ma Xuan Bic ann
o [8O fioanhvnghlcrp: 3603556307 (}O huyén Baci, 17 | 120 | 204416 10
Phpng Dang k}{ kinh doanh‘- So Xuan Lo huyén
K¢ hoach va Pau tu tinh Pong Nai ,u ;QC’ Xuan
£ : LA ax . tinh Pong R
cap; dang ky lan dau ngay Nai Loc
17/05/2018, dang ky thay doi lan
thtr 1 ngay 27/06/2018.
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S6 nha
Cong ty TNHH Hoang Kim 837/2/7,
Thanh, Gidy chimg nhan dang ky | KP 7, NE|
doanh nghiép cong ty trach nhiém | phudng Sudi
3 htru han hai thanh vién tr¢ 1én. M@ | Long Cao, 30 340; | 26204, 15
s0 doanh nghiép: 3600933363; Binh, huyén 342 | 66060

dang ky 1an dau ngay 16/10/2007; | thanh phd | Xuan
dang ky thay d6i 1an thir 4 ngay Bién Hoa, | Loc
13/2/2012. tinh Pong
Nai

Gi4 cho thué phu thudc vao mac @6 thuan loi vé giao théng cua trang trai
nhu: giao théng két ndi ra cac duong Tinh 16, Qudc 16 b thuan tién khong, giao
thong trudc mit tién trang trai c6 do rong 16n dé thuan tién trong viéc xuat, nhap
hang hoa nguyén vat lidu, trang trai c6 gan nguon nudc khong ...

Do bi mat trong kinh doanh nén cac doanh nghiép cung cap théng tin vé gia
thué khéng c6 co s phép Iy rd rang, ma chia yéu mang tinh tham khao. Gia cho
thué tai khu vuc nay tir 45.000 dong/m?mnam -51.000 dong/m?/nam. V&i mac gia
cho thué néu trén trong diéu kién binh thuong, tinh theo phuwong phéap thu nhap
thi gia dat Ia:

Gia tri quyén sir dung dat = thu nhap rong binh quan nam/1ai suét tién gui
tiét kiém binh quan =51.000/0,55=92.727 ¢dng/m?

- Piéu tra gia cho thué lai nha xwéng tai Khu céng nghiép Dau Gidy giéa
thué tir 5-5,5 USD/m?/nam; Khu cong nghiép Long Duc gid thué tir 4,5-4,7
USD/m?/nam; Khu cong nghiép Long Khanh gia thué tir 3-3,5 USD/m?/nam;
Khu cong nghiép Xuan Loc gia thué tir 2,5-2,7 USD/m?/nam. Trong do, cac khu
cong nghiép Long Khanh, Xuan Loc c¢d khoang cach gan va tuong dong nhat
dinh so vai vi tri Khu céng nghé cao.

Gia dat uac tinh cho thoi han 70 nam khoang 1.350.000 dong/m? (khu cong
nghiép Xuan Loc) va khoang 1.650.000 dong/m? (khu cong nghiép, Subi Tre,
Long Khanh).

- Piéu tra gia dat & tai mot sé khu vuc thi tran Dau Gidy, thi tran Long
Giao, chi yéu dé xac dinh muc do chénh Iéch vé gia gitra cac tuyén duong c6 16
gidi khac nhau dé co co so dé xuat cac mirc gia dat dbi véi cac tuyén duong
khac nhau trong Khu cdng nghé cao.

4. Gia dat tai Khu cong nghiép cong nghé cao Amata Long Thanh

Gia dat cy thé tai Khu cong nghiép céng nghé cao Amata Long Thanh (dot
1) duoc UBND tinh phé duyét tai Quyét dinh sé 700/QD-UBND ngay
11/4/2023; muc gia theo thoi han 70 nam 1a 3.771.500 dong/m?.

Tai cac huyén Long Thanh, Nhon Trach, Théng Nhat ¢ mot s6 khu cong
nghiép co tinh trong déng nhét dinh, véi cac théng tin vé gia dat, nhu sau:
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: | Giadi | Shaaw
Tén khu cong Gia dat cu Thoi Thoi diém dinh dinh so voi
nghiép thé (ddng) | han | dinhgia | ¢ gi4 cu thé
(dong) (%)
An Phudc 2.707.372 | 70 nam 7/2018 | 2.000.000 73,9%
Loc An - Binh Son 2.805.060 | 70 nam 10/2018 | 2.000.000 71,3%
Go Dau 3.338.000 | 70 nam | 06/7/2022 | 2.300.000 68,9%
Nhon Trach 2 2.779.675 | 70 nam | 11/11/2022 | 2.100.000 75,5%
Ong Kéo 2.974.400 | 70 nam | 28/11/2023 | 1.575.000 53,0%
Dau Giay 2.832.300 | 70 nam | 23/5/2023 | 1.270.000 44,8%

So sanh gia dat cu thé va gia dt quy dinh trong bang gia dat tai mot sé khu
cong nghiép cho thay, mic gia quy dinh bang 45%-88% so voi gia dat cu thé,
trung binh khoang 68%; tuy theo ting thoi diém, cac truong hop dinh gia dat cu
thé cang sau thoi diém ban hanh bang gia thi cang cao so véi gia dat quy dinh.
Céc truong hop xac dinh gia dat cu thé gan hoac sau thoi diém ban hanh bang
gia thi gia dat trong bang gia trung binh bang khoang 61% gia dat cy thé.

4. Két qua diéu tra thong tin tai mot sé dao, cl lao

Trén co s& Cong van s6 7681/STNMT-D D ngay 21/8/2024 cta So Tai
nguyén va Moi truong vé viéc bd sung noi dung thuc hién vao dy an “biéu
chinh, b6 sung bang gia dat tinh Pong Nai giai doan 2020-2024 va kéo dai thoi
gian ap dung dén hét 31/12/2025” (UBND tinh chap thuan tai Cong van sb
10939/UBND-KTNS ngay 23/8/2024), Trung tdm di tién hanh diéu tra céc
thong tin lién quan dén gia dat tai mot s6 ddo, cu lao di va dang xay dung cac
khu dan cu, t6 thi gdm: Cu lao Ong Cén, Cu lao Pai phudsc — huyén Nhon
Trach, CU lao Tan Van — thanh phé Bién Hoa, dao Phuong Hoang — thanh phd
Bién Hoa). Két qua diéu tra:

- Cu lao Ong Cbn: dang trong qua trinh dau tu xay dung ha tang, chua co
giao dich quyén sur dung dat.

- Cu lao Pai phudc: Pa duoc dau tu ha tang va cd cac giao dich chuyén
nhuong quyén st dung dat.

Tién hanh diéu tra dugc 19 trudng hop chuyén nhwong quyén sir dung dat
trong du &n, gia dat thi truong cao hon gia quy dinh pho bién tir 9 dén 13 lan;
muc gia thap nhat cao hon gia quy dinh 1a 8,06 lan (Vi tri 1, duong vao Cu Lao
Ong Con), vi tri co bién d6 cao nhat cao hon gia quy dinh dén 14,33 lan (thuoc
cac duong nam trong ranh du &n, xac dinh 1a vi tri 2, duong vao Cu Lao Ong
Con). Gia dat tai khu vuc nay cao hon gia quy dinh nhiéu do 1a khu vuc c6 dia
thé dep, c6 ha tang dugc dau tu dong b véi phan khic danh cho ngudi ¢6 thu
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nhap cao dé s hitu cac 16 biét thuc dep gan thanh phé H6 Chi Minh voi song
nudc bao quanh trén bén dudi thuyén. ..

- Pao Phuong Hoang (Khu dan cu Phudc Hung tai thanh phd Bién Hoa)
dang trong qua trinh dau tu ha tang, hién chua cé chuyén nhuong.

- Cu lao Tan Van (Khu déan cu Tin Nghia A Chau tai thanh phd Bién Hoa):
du an da hoan thién co s& ha tang, da dugc cap giay chung nhan cho chu dau tu,
nhung chua c6 cac giao dich chuyén nhuong san pham caa du an.

Vi vay, tién hanh diéu tra gia dat tai khu vuc lan can bén ngoai dy an, céc
treong hop diéu tra la vi tri 2 cia duong Bui Hitu Nghia, nam trong cac khu dan
cu hién hiru, diéu kién v¢ ha tang chua dugc duoc dau tu dong bo nhu trong du
an, mtc gid chuyén nhuong cao hon so véi gia quy dinh tr 1,3-1,4 lan.

Néu so voi dat trong du &n tai Cu lao Tan Van thi céc thira dat diéu tra kém
thuan lgi hon, do du an duoc dau tu ha tang dong bo va hoan thién véi day du
cac tién ich.

VII. NOI DUNG PIEU CHINH, BO SUNG BANG GIA PAT

1. Piéu chinh, bo sung mét s6 quy dinh cia bang gia dat

1.1. B6 sung quy dinh viéc xac dinh vi tri doi véi cac khu dat dang tuyén
(duong dng nude, duong dng dan khi,...)

- Quy dinh hign hanh: Chua quy dinh vé nguyén tac (tiéu thuc) dé xac
dinh vi tri va mtrc gia dat theo bang gia dat ddi voi cac khu dat dang tuyén (nhu
duong ong nude, duong dng dan khi, duong dién,...).

- Bé sung khodn 11 Piéu 12 nhw sau:
“11. Nguyén tdc xdc dinh gia dat cuia cac thia ddt, khu dat dang tuyeén

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

Trirong hop thira ddt, khu dat di qua nhiéu don vi hanh chinh cap huyén thi
phdn dat thude dia ban don vi hanh chinh cap huyén ndo tinh theo huyén dé .

- Ly do bé sung: Trén thuc té, cac thira dat, khu dat dang tuyén noi trén
thuong kéo dai qua nhiéu dia ban cip xa, cap huyén va lién quan dén nhiéu
tuyén duong giao théng quy dinh trong bang gia dat. Su kéo dai cua khu dat
(theo tuyén cong trinh) cd thé di qua nhiéu tuyén dudng giao thong chinh khéc
nhau, nén ban chat 1a tiép giap véi nhiéu tuyén duong khac nhau. Viéc tinh ton,
xac dinh vi tri va muc gia dat theo bang gia dat khong thé chia nho khu dat
thanh nhiéu phan dién tich véi cac mic gia khac nhau dé xac dinh, tao nén su
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phtrc tap va khong c6 co sé dam bao sy chinh x&c. Bén canh d6, cac khu dat noi
trén c6 cong niang str dung dic thu (mang tinh chuyén dung), nén tiép giép hoic
khong tiép giap voi cac tuyén dudng giao thong déu khdng cé sy khéac biét vé
churc nang va gia tri su dung.

Vi viy, can dua ra mot nguyén tic nhit dinh mang tinh twong ddi va phu
hop Vi tinh hinh thuc té dé c6 co so &p dung.

1.2. B6 sung quy dinh viéc xac dinh gia dat tai cac tuyén duong két ni cao
tdc, duong gom dan sinh doc cac tuyén cao tdc

- Quy dinh hién hanh: Chua quy dinh viéc xac dinh gia dat ddi véi cac
thira dat, khu dat lién quan dén tuyén duong két ndi cao téc hodc duong gom
dan sinh doc theo céc tuyén cao téc.

- Bé sung khodn 12 Piéu 12 nhw sau:

“12. Neuyén tdc xdc dinh gid dat tai cac thica ddt, khu dat tiép giap véi
dwong dan 1én cao téc, diong gom dan sinh doc theo céc tuyén cao toc

Doi Véi cac thira dat, khu dat tiép gidp véi dwong dan 18n cao téc thi ap
dung nguyén tac quy dinh tai Piéu 7 dé xdc dinh vi tri theo cac tuyén dwong
giao thdng di dén thira dat, khu dat; trieong hop khéng cé dwong giao théng di
deén thira ddt thi xdc dinh vi tri 4 ciia dwong giao thdng gan nhat cé tén trong
bang gid dat.

Doi Véi thira dat, khu dat tiép gidp véi dwong gom dan sinh doc theo céc
tuyén cao toc (ma chira cé quy dinh trong bdng gia dat) thi &p dung nguyén tac
quy dinh tai Piéu 7 dé xdc dinh vi tri theo cac tuyén duwong giao di dén thira
dat.”

- Ly do bé sung: Trong thoi gian qua, trén dia ban tinh da va dang dugc
dau tu xay dung nhiéu tuyén duong cao toc, tir d6 da hinh thanh cac tuyén
duong dan Ién cao téc, duong gom dan sinh doc theo céc tuyén cao téc. Tuy
nhién, trong quy dinh cua Bang gia dat hién hanh chwa quy dinh viéc ap dung
d6i voi cac truong hop noi trén, dan dén qua trinh &p dung bang gia dat lién
quan dén thira dét, khu dat tiép giap voi duong dan I1én cao téc hodc dudong gom
dan sinh doc theo cac tuyén cao toc ¢ dia phuong con ling ting, khé xac dinh.
Vi vy, can thiét phai xem xét dua vao quy dinh trong bang gia dat déi véi cac
truong hop néi trén dé cé co s 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 I&n cao tc 1a mot phan duong thudce hé thdng duong cao téc,
c6 mot chiéu di, chi cho phép cac phuong tién giao thong duoc phép Ién cao toc
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di vao dé I1én cao tdc, khong duoc phép quay dau; duong dan 1én cao toc co thé
tiép giap khong ddng muc véi cac thira dat 2 bén (dan 1én duong cao téc trén
cao) hoac tiép giap ddng muc vai céc thira dat 2 bén nhung co6 rao chan ngin
cach, nén khong két ndi truc tiép voi céc thira dat, khu dat tiép giap hai bén. Do
viy, duong dan 1én cao toc khong phai 1a duong giao thong két ndi véi thira dat
tiép giap hoic cac thira dat gan duong dan 18n cao téc; viéc di dén céc thua dat
noi trén phai thdng qua cac tuyén duong dan sinh khac trong khu vuc (c6 thé 1a
duong dan sinh méi duoc xay dung sau khi hinh thanh cao téc va duong dan 18n
cao toc).

+ Puong gom dan sinh doc céc tuyén cao toc: Viec xay dung cac tuyén
duong cao toc tao ra su chia cat nhat dinh dén viéc di lai trén dia ban, tir d6 da
hinh thanh céc tuyén duong gom dan sinh dé tai tao su lién két vé giao thong.
Tuy nhién, cé4c tuyén duong gom dan sinh méi hinh thanh thuong khong duoc
bé tri dan cu, dong thoi kéo dai khoang céch vé giao thdng so véi ban dau
(khoang cach vé giao thong di dén thira dat), nén thira dat tiép giap véi duong
gom dan sinh n6i trén c6 nhitng han ché nhat dinh (trir truong hop tiép gidp cac
tuyén duong dan sinh hién hitu dugc thiét ké va xay dung ham chui, cau vuot
ngang qua cao t4c). Tuy nhién, vé mat giao thong di va dén thia dat noi trén 1a
binh dang dbi véi cac thira dat khéc (co thé thong qua duong gom dan sinh hoic
c4c tuyén duong giao thong khac dé di dén thira dat), nén viéc xac dinh vj tri va
murc gia dat thong qua tuyén dudng gom dan sinh 1a phu hop.

Truong hop dudng gom dan sinh doc theo céc tuyén cao téc cd yéu td
thuan lgi nhat dinh vé giao thong (twong duong véi cac dudng giao thong chinh
trong khu vuc) va duoc dua vao quy dinh trong bang gia dat thi cac thira dat khu
dat tiép giap dugc xac dinh tai vi tri 1 cua dudng gom dan sinh do.

1.3. B4 sung quy dinh xac dinh gia dat dbi véi cac thira dat tiép gidp vai tir
2 tuyén duong (duong cé tén trong bang gia) tro 1én

- Quy dinh hign hanh: Tai khoan 3 Diéu 12 c¢6 quy dinh d6i véi thira dat
c6 2 mat tién duong phd hoic duong giao théng chinh tro 1én thi xac dinh gia
dat theo duong c6 muc gia cao nhat, chua xem xét dén yéu tb thuan loi cua thira
dat c6 2 mat tién duong trg 1én, nén chwa dam bao phl hop véi tinh hinh thuc té.

- Bé sung va diéu chinh khodn 3 Diéu 12 nhw sau:

“13. Péi Vi thira ddt c6 2 mat tién duong phé (hode dwong giao thong
chinh) tré Ién thi xdc dinh mize gid theo dwong cd mirc gid cao nhat va nhan véi
hé s 1,1.

Trwong hop thita ddt phdi xdc dinh gid dat theo quy dinh tai khodn 4 Diéu
7 cia Quy dinh ndy ma tiép giap véi 2 dwong phé (hodc dwong giao théng
chinh) tré 1&n thi phan dién tich trong pham vi tir moc 16 giéi dén hét mét thiz 50
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thugc tuyén dwong nao dwoc tinh theo mie gid dat cua tuyén dwong dé; phan
dién tich giao véi 2 tuyén dwong dwoc tinh theo dwong c6 mirc gid cao hon;
phan dién tich con lai tir sau mét thiz 50 thi diea theo dwong co mirc gia cao nhat
dé dinh gia; truong hop cd nhiéu tuyén dwong cd mic gia cao nhdt bang nhau
thi dira theo dwrong ma thira dat c6 mdt tien dai nhat dé xdac dinh gia dat. Gia tri
cua thira dat bang téng gia tri cua ting phan dién tich dat noi trén nhan véi hé
so1,1.

- Ly do diéu chinh:

Trén thuc té, cac thua dat tiép gidp 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 xéac dinh gia dat cu thé thi cac thira dat tiép giap 2 tuyén duong déu
dugc danh gia thuan loi hon so voi thira dat tiép giap 1 tuyén dudng, nén duoc
diéu chinh ty 18 tang thém ddi vai thira dat tiép giap 1 tuyén duong khoang 10%.

Tham khao hé sé diéu chinh gia dat hang nam theo quy dinh cua Luat DAt
dai nam 2013 cho thay, tai tinh Binh Duong, Thanh phd H6 Chi Minh va trén
dia ban tinh Pong Nai déu quy dinh cac thua dat tiép gip véi 2 tuyén duong
giao thong chinh tro 1én thi dugc tinh tang thém 10% (cong 10%) so véi cac
thira dat tiép giap 1 tuyén duong.

Vi vay, viéc bd sung vao quy dinh dé tinh ting thém doi véi thia dat tiép
gidp vai 2 tuyén duong la bao ph hop véi tinh hinh thyc té.

1.4. B6 sung, diéu chinh quy dinh tai khoan 4 Piéu 9 dé quy dinh xac dinh
gia dat chan nudi tap trung

- Quy dinh hign hanh: Tai khoan 4 Diéu 9 quy dinh gia dat dbi vai mot sé
loai dat néng nghiép khac duoc ap dung theo gia dat trong cay lau nim cing vi
tri; nhu chua quy dinh di véi loai dat chin nuéi tap trung; can bo sung dé tinh
gia dat ddi véi dat chan nudi tap trung.

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

“4. Pdt chéan nudi tgp trung; Dat ndng nghiép khac gom dat sir dung dé
xay dung nha kinh va cac logi nha khac phuc vu muc dich trong trot, ké cd cac
hinh thizc trong trot khong truc tiép trén dat; xay dung chuong trai chin nudi
gia suc, gia cam va cac logi dong vt khdc dwoc phap ludt cho phép; ddt trong
trot, chan nudi, nudi trong thuy san cho muc dich hoc tdp, nghién ciu thi
nghiém; ddt wom tao cay giong, con giong va dat trong hoa, cay canh ap dung
theo gid dat trong cdy ldu nam ciing vi tri.”.

- Ly do diéu chinh:

Tai khoan 2 Diéu 9 Luat Dat dai nim 2024 quy dinh phan loai dat d6i véi
nhom dat ndng nghiép, dit chin nudi tap trung dugc tach ra khoi dat ndng
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nghiép khéc va hinh thanh chi tiéu méi trong nhom dat ndng nghiép (dat chin
nudi tap trung). Vi vay, quy dinh cua bang gia dat can b sung dé xac dinh gia
dat d6i vai loai dat nay.

1.5. B6 quy dinh xac dinh vi tri d6i véi dat khu, cum cong nghiép tai khoan
8 Piéu 12.

- Tai khodn 8 Piéu 12 bing gid dat hign hanh quy dinh:

“8. Pdt trong cung mét khu cdng nghiép, cum cdng nghiép da duwoc dau twe
két cau hga tang thi p dung chung vi tri va mite gid theo quy dinh tai khodn 4
biéu 10 cia Quy dinh nay. Trieong hop khu ¢éng nghiép, cum cdng nghiép duroc
dau tw ha tang nhung chwa c6 quy dinh trong bang gid dat (hinh thanh sau thoi
diém bang gid dat cong bé ap dung) thi ap dung chung v; tri va miee gid nhuw
sau:

a) Truong hop khu cong nghiép, cum cong nghiép tiép giap Quac 14, Tinh
16 va cac duwong thuge nhom I quy dinh tai phu luc XI cua Quy dinh nay thi &p
dung chung mic gia tai vi tri 3 cia dat san xudt, kinh doanh phi ndng nghiép
khéng phdi la ddt thwong mai, dich vu cia dwong tiép giap c6 mac gia cao nhat.

b) Cdc trirong hop con lai thi &p dung chung mic gia tai vi tri 4 cia dat
san xuat, kinh doanh phi néng nghiép khéng phdi la ddt thwong mai, dich vu cua
duong pho (hodce dwong giao thong chinh) tiép gidp, trwong hep khu cong
nghiép, cum codng nghiép khong tiép giap véi dwong phé (hode dwong giao
thong chinh) thi &p dung chung mic gid tai vi tri 4 cia dat san xudt, kinh doanh
phi ndng nghiép khong phdi la ddt thwong mai, dich vu cia dwong gan nhat,
trieong hop khodng cdch dén cdac dwong gan nhdt bang nhau thi &p dung theo
dwong cO mirc gia cao nhat.”

- Ly do bé quy dinh: Bang gia dat hién hanh da quy dinh cu thé muc gia
theo timng khu, cum cdng nghiép tai Phu luc XI. Ddi véi cac khu, cum cong
nghiép méi dugc dau tu xay dung thi gia dat duoc xac dinh theo gia dat cu thé;
viéc xac dinh gia dat cu thé dbi voi cac khu, cum cdng nghiép mai hinh thanh
duogc so sanh, danh gia vé muac do thuan lgi so véi cac khu, cum céng nghiép
trong cuing khu vuc c6 su twong dong nhat dinh dé dam bao phi hop vé muc gia.
Vi vay, viéc quy dinh xac dinh vi tri nhu quy dinh hién hanh 1a khong can thiét.

2. Piéu chinh, bd sung bang gia céc loai dat

Trén co s¢ diéu tra gia dat thi truong va y kién dé xuat caa UBND céc
huyén, thi x4 Long Khanh va thanh phé Bién Hoa, Bang gia dat diéu chinh, bo
sung so V&i bang gia dat 5 nim giai doan 2020-2024 dang ap dung c6 nhiing
thay d6i nhu sau:
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2.1. Ra soat, diéu chinh bang gi& cac loai dat néng nghiép dé phu hop voi
don vi hanh chinh cip x& sau khi thuc hién sip xép theo Nghi quyét sé 13/NQ-
HDND ngay 18/6/2024 cua HDND tinh

Bang gi4 dat hién hanh quy dinh 4 bang gia dat nong nghiép gom: Bang gia
dat trong cdy hang nim; Bang gia dat trong cdy lau nim; Bang gia dét rung
trong san xuat va Bang gia dat nudi trong thuy san. Trong d6, gia dat duoc quy
dinh theo x& hoac nhom xa va theo nhom duong.

Ngay 18/6/2024, HDND tinh Pong Nai da ban hanh Nghi quyét s6 13/NQ-
HPND vé viéc tan thanh chu truong sap xép don vi hanh chinh cép x& tinh
Pong Nai, giai doan 2023-2025. Theo d6, toan tinh Pong Nai con 159 don vi
hanh chinh cip xa (giam 11 don vi), mot s6 don vi hanh chinh x&, phuong sau
khi sidp xép duoc sat nhap dé hinh thanh don vi hanh chinh méi. Két qua ra soat,
diéu chinh bang gia cac loai dat ndng nghiép, nhu sau:

- Tai thanh phd Bién Hoa:

Gia céc loai dat néng nghiép quy dinh tai cac Phy luc L II, IIL, IV dugc
phan thanh 2 nhém phuong, xa. Trong do, cac phuong: Quang Vinh, Hoa Binh,
Tan Phong, Trung Diing, Thanh Binh, Quyét Thang, Tan Mai, Tan Tién, Binh
Pa, Tam Hoa dugc xép chung nhdm véi cling mot mac gia theo vi tri, tuyén
duong. Vi vay, sau khi sip xép don vi hanh chinh theo Nghi quyét s6 13/NQ-
HDND ciia HPND tinh khong anh hudng dén mac gia céac loai dat ndng nghiép.

- Tai thanh pho Long Khanh:

Gia cac loai dat nong nghiép quy dinh tai cac Phu luc I, II, III, IV dwoc
phan thanh 2 nhom phuong, xa. Trong d6, cac phuong: Xuan Trung, Xuan
Thanh, Xuan An xép chung nhoém véi cing mot mac gia theo vi tri, tuyén
duong. Vi vay, sau khi sip xép don vi hanh chinh theo Nghi quyét s6 13/NQ-
HPND caa HDND tinh khdng anh hudng dén muc gia cac loai dat néng nghiép.

- Tai huyén Tan Phu:

Céc xa thuoc dien sap xép don vi hanh chinh theo Nghi quyét s 13/NQ-
HDND caa HPND tinh, gom: Pha Son, Phu Trung, Phi Lap, Nuai Tuong, Nam
Cat Tién duoc xép chung nhém dé quy dinh gia cac loai dat néng nghiép tai cac
Phu luc I, I, 1, IV. Vi vay, cac don vi hanh chinh sau khi sip xép khong c6 su
thay d6i vé muc gia.

- Tai huyén Vinh Cwu:

- Xa Tan Binh va xa Binh Binh Hoa chung nhom vai cac xa Thién Tan,
Thanh Ph(, Tan Binh, Binh Hoa, Binh Loi, Tan An, nén khong bi anh huong
sau khi sap xép.
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- X& Hiéu Liém va x& Tri An sau khi sap xép duoc nhap lai thanh 1 x& lay
tén 1a xa Tri An; x& Tri An méi ¢6 2 khu vuc: Phia Bic song Dong Nai va phia
Nam séng Pong Nai. Do khac nhau vé diéu kién kinh té - x& khoi gitra 2 khu
vuc, Nén mirc gia dat quy dinh can c6 sy khéac khac nhau.

Tuy nhién, hién tai 2 xa noi trén duoc quy dinh ¢ 2 nhém xa véi 2 muc gia
dat ndng nghiép khac nhau. Trong d6, xa Hiéu Liém chung nhdm véi cac xa Ma
Pa, Phti Ly do nam phia Bic song Dong Nai; xa Tri An chung nhém vai x&
Vinh T4n, do nam & phia Nam song Dong Nai. Vi vay, dé dam bao viéc ap dung
bang gia dat sau khi sap xép don vi hanh chinh cap x&, 2 nhém x& n6i trén can
quy dinh tach riéng thanh cac nhdm xa mai. Cu thé:

TT Tén x4, thi tran Muc gia dat Ghi chd

Giit nguyén so véi gia dat hién

1 |Thitran Vinh An .
hanh

Gilr nguyén nhém

Giit nguyén so véi gia dat hién

2 |Xa Vinh Tan hanh

Tach nhém xa

Xa Tri An (Khu vuc
3 |phia Nam séng Pong

Tach xa Tri Anra

Gilr nguyén so véi gia dat hién Khéi nhém xa Vinh

Nai) hanh Tan, Tri An
X& Tri An (Khu vuc Tach x& Hiéu Liém
, |phia Bic song Pong | Giit nguyén so voi gia dat hien ra khoi nhom x&
Nai thugc xa Hiéu hanh Pha Ly, Ma Pa,
Liém theo dia giéi 513) Hiéu Liém
5 |Céc x&: Phi Ly, Ma ba S{;:hnguyen S0 V6i gid dat hien Tach nhom xa
Cac xa: Thién Tan,
6 Thanh Pha, Tan Binh, | Giir nguyén so voi gia dat hién Gitt nguyén nhém
Binh Hoa, Binh Loi, hanh xa
Tan An

2.2. Ra soat diéu chinh tén diém dau, diém cudi cua mot sd doan duong,
tuyén duong (doi voi bang gia cac loai dat phi ndng nghiép) phu hop véi don vi
hanh chinh cap xa sau khi sap xép

Qua ra soat cac doan duong, tuyén dudng quy dinh trong bang gia céc loai
dat phi ndng nghiép (6 bang gia gom: Ddt & tai dé thi; dat ¢ tai néng thén; dat
thwong mai dich vy tai do thi; dat thuwong mai dich vu tai néng thén; dat san
xudt kinh doanh phi néng nghiép tai dé thi va dat san xudt kinh doanh phi ndng
nghiép tai ndng thon) cho thay, cac doan duong, tuyén duong trong d6 thi thi
diém bat dau va diém két thuc 1a tén cac dia danh, dia vat hoic c4c tuyén duong
khac lién quan; cac doan duong, tuyén duong tai khu vuc nong thén co diém
dau, diém cubi xac dinh theo cac doan duong, tuyén duong két ndi véi duong
can quy dinh gia va cac dia danh, dia vat hoac s to, s6 thura dit (trong truong
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hop diém phan chia doan duong, tuyén duong khong xac dinh dugc dia danh,
dia vat) thi khdng bi anh hudng sau khi sip xép don vi hanh chinh. Mot s doan
duong, tuyén duong tai khu vuc nong thén diém bat dau hoac két thuc 1a dia
gidi hanh chinh cip x4 thudc danh sach céc xa duoc sap xép theo Nghi quyét sb
13/NQ-HDND tinh duoc ra soat, diéu chinh nhu sau:

* Tai huyén Tan Ph(: Stra tén 7 doan thuoc 2 tuyén duong lién quan dén
sap xép don vi hanh chinh

- buong Phi Lap di xa Nam Cat Tién: Stra tén 3 doan nhu sau:

+ DPoan tir dudng 4p 2 - 3 (x4 Phl Lap) dén giap ranh xa Nai Tuong: sta
thanh "Poan tir duong ap 2 - 3 (xa Phu Lap) dén hét ranh thira dat so 5, to
BDDC s6 3 vé bén phai va hét ranh thira dat s6 4, to BPDC s6 3 vé bén tréi, x4
Pha Lap™;

+ "Poan tir giap ranh x& Pha Lap dén hét cho Nai Tuong" sira thanh "tur
ranh thira dat so 5, to BBDC so 3 vé bén phai va ranh thira dat so 4, to BBDC so
3 vé bén trai, x4 Phu Lap dén hét cho NGi Tuong™.

- Qudc 16 20, sira tén 4 doan nhu sau:

+ "Poan tir dudng X6m Chiéu (xa Pha Binh) dén duong Binh Trung 1 (x4
Phu Binh, x4 Phu Trung)" thanh "Poan tir duong X6m Chiéu (x4 Phu Binh) dén
duong Binh Trung 1";

+ "Poan tir duong Binh Trung 1 (x& Pht Binh, xa Pha Trung) dén duong
Phi Thach 2 (x4 Pha Trung)" thanh "Poan tir duong Binh Trung 1 dén dudng
Pha Thach 2";

+ "Poan tir duong Phl Thach 2 (xa Phti Trung) dén duong Pha Thang 2
(xa Pht Trung)" thanh "Poan tir duong Phd Thach 2 dén duong Phu Thang 2";

+ "Poan tir duong Phl Thang 2 (xd Pha Trung) dén duong s 8 (x& Phu
Son)" thanh "Poan tir dwong Phd Thang 2 dén duong so 8 (xa Pha Son)".

* Tai huyén Vinh Ciru: sira tén ciia 4 tuyén dwong

+ "Pudong Xom Méi ap 3, tir duong Hiéu Liém dén hét ranh dy an diém
dan cu s0 6 (thtra dat so 181, to BDDC s6 19, xa Hiéu Liém)" thanh "DPuong
Xom Mai ap 3, tir duong Hiéu Liém dén hét ranh du an diém dan cu 0 6.";

+ "Puong Hiéu Liém (xa Hiéu Liém), tr duong Nha may thuy dién Tri
An dén cau so 4" thanh "Puong Hicu Liém, tir duong Nha may thay dién Tri An
dén cau so 4"

+ Buong Binh Hoa — Cay Duong (xa Binh Hoa) stra thanh Buong Binh
Hoa — Cay Duong.

+ "PDuong My, tir BPuong tinh 768 dén duong Binh Hoa - Cay Duong (xa
Binh Hoa)" thanh "DPudng My, tir Duong tinh 768 dén duong Binh Hoa - Cay
Duong".
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2.3. B6 sung cac doan duong, tuyén duong méi phat sinh; diéu chinh tén
duong, tén doan va mac gia cua mot sé doan dudng, tuyén duong

Qua két qua ra soat cua cac dia phuong cho thdy, mot sé tuyén duong,
doan dudng maéi phat sinh can duoc bd sung, diéu chinh dé phi hop véi thuc té
tai dia phuong, nhu sau:

(1) Huyén Xuan Léc: Biéu chinh mac gia cua 3 doan thudc 2 tuyén
duong tai thi trin Gia Ray:

- buong Nguyén Thi Minh Khai: Diéu chinh muc gia caa 2 doan do méi
duoc nang cap, mé rong gom:

+ Poan tir duong Nguyén Hiru Canh dén giap KCN Xuan Loc: diéu chinh
muc gia tai cac vi tri 1 tir 2.600.000 dong/m? 1én 3.000.000 dong/m?; diéu chinh
muc gia vi tri 2 tir 1.200.000 dong/m? 1én 1.400.000 ddng/m?%; muc gia tai vi tri 3
va vi tri 4 gitr nguyén nhu hién hanh.

+ Poan qua duong Nguyén Vin Linh 161 m d¢én Quéc 16 1: diéu chinh
muc gia tai cac vi tri 1 tir 2.200.000 dong/m? 1én 3.000.000 dong/m?; diéu chinh
muc gia vi tri 2 tir 1.200.000 dong/m? 1én 1.400.000 dong/m?; muc gia tai vi tri 3
va vi tri 4 gitr nguyén nhu hién hanh.

Sau khi diéu chinh gia tai vi tri 1 va vi tri 2 ciia 02 doan trén thi mac gia
tai C4c vi tri ctia 02 doan trén 1a bang nhau nén dugc diéu chinh gép 02 doan
thanh mot doan mai 12 “doan tir dwong Nguyén Hiru Cdnh dén Quac 1 17 voi
muc gia tai vi tri 1 12 3.000.000 ddng/m?; vi tri 2 14 1.400.000 dong/m?; vi tri 3
1a 850.000 dong/m?; vi tri 4 1a 700.000 d6ng/m?.

- Puong Hoang Pinh Thurong (tir dudng Ngb Quyén dén hét ranh thira dat
s6 351, to BPDC s6 18 vé bén phai va hét ranh thaa dat s6 70, to BPDC s6 18
vé bén trai, thi trAn Gia Ray): diéu chinh muac gia tai céc vi tri 1 tir 2.200.000
déng/m? 1én 3.000.000 dong/m?; diéu chinh muac gia vi tri 2 tir 1.200.000
ddéng/m? 1én 1.400.000 dong/m?; mac gia tai vi tri 3 va vi tri 4 gir nguyén nhu
hién hanh.

(2) Huyén Tan Phu: Diéu chinh lai tén 4 doan thuoc 4 tuyén duong, diéu
chinh muic gia caa 1 doan thudc 1 tuyén duong va bo sung thém 2 doan thudc 2
tuyén duong tai néng thon, nhu sau:

- Puwong Ta Lai: Poan tir nga ba chiia Bau Tan x4 Phi Thinh dén giap
ranh x& Pha Lap, diéu chinh thanh: Poan tir ngd ba chia Biu Tan (xa Phu
Thinh) dén Km12 (cong vin hoa ap 2 xa Pha Lap) dé khép véi doan tiép theo.

- Buong Pha Xuan - Nii twong: B6 sung thém doan: Poan tir nga ba x&
Phi Loc dén giap ranh xa Nui Tuong, do méi duge dau tu hoan thanh, 13 mot
nhanh thudc dudng Phi Xuan - Nai Tuong. Muc gia dat tai cac vi tri 1, 2, 3, 4
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tuong tmg 13: 600.000 ddong/mZ; 300.000 ddng/m?; 250.000 déng/m? va 190.000
ddéng/m?2.

- Puong Trong Céng Dinh, tir duong Truong Coéng Pinh (thi tran Tan
Phti) dén hét ranh thtra dat sé 450, to BPDC s6 5 (x& Tra C6): diéu chinh bo
sung nhu sau:

+ Piéu chinh tén duong thanh: Puong tir dudong Truong Cong Dinh (thi
tran Tan Pha) dén hét ranh thira 394, to ban d6 dia chinh sé 7.

+ Piéu chinh muc gia dat: Poan tir duong Truong Cong Dinh (thi tran
Tan Pha) dén hét ranh thua dat sé 450, to BPDC s6 5 (x3 Tra Cb) dé phu hop
véi dudng Truong Cong Dinh tai thi trin va doan tiép theo. Muc gia diéu chinh
tai cac vi tri 1 tir 750.000 d6ng/m? 1én 900.000 dong/m?; muc gia vi tri 2 tir
300.000 dong/m? 18n 500.000 déng/m2; muc gid tai vi tri 3 tir 250.000 ddng/m?
1én 300.000 d¢6ng/m?; vi tri 4 gitt nguyén nhu hién hanh.

+ B6 sung doan: Poan tiép theo dén hét ranh thua 394, to ban d6 dia
chinh s6 7 (x& Tra Co6). Murc gia dat tai cac vi tri 1, 2, 3, 4 tuong tang 1a 750.000
dong/m?; 400.000 ddng/m?; 300.000 ddng/m? va 200.000 dong/m?.

- Puong cho Phi Léc di bén do (tir ngd ba Truong Tiéu hoc Pham Vin
Pong dén nga ba gidp ranh xa Phi Thinh), diéu chinh tén dudng thanh: Puong
tir ngd ba di bén do Phii Tan dén nga ba giap ranh xa Pha Thinh.

- Puong cho Phu Loc di xa Phu Tan huyén Dinh Quan (tir nga ba Truong
Tiéu hoc Pham Vin Pong dén giap ranh huyén Pinh Quan), diéu chinh tén diém
dau thanh: Puong chg Phl Loc di xa Phii Tan huyén Pinh Quan (tir nga ba di
bén do Phu Tan dén gidp ranh huyén Dinh Quan).

- Doan giao tir dwong Ta Lai dén nga 3 di bén do Phi Tan (huyén Dinh
Quan), diéu chinh tén thanh: Puong tir duong Ta Lai dén ngd 3 di bén do Phu
Tan (huyén Binh Quan).

(3) Huyén Pinh Quéan: Diéu chinh tén duong, tén doan 4 tuyén dudng

- Bdng gid dat tai @6 thi: diéu chinh diém cudi cua 1 doan trén Puong
Cau Trang (doan tir Cach Manh Thang 8 dén ranh gigi xd Ngoc Dinh), nhu sau:

Poan tir Cach Mang Thang 8 dén Cbng Lén: doi tén diém cubi thanh:
Poan tir Cach Mang Thang 8 dén sudi.

- Bing gid dat tai ndng thon: diéu chinh tén ddi véi 3 tuyén duong

+ Puwong 118 (x& Phd Vinh): d6i tén thanh: Puong 118 (x4 Phl Vinh —
Phu Tén), do day la tuyén duong giap ranh giir 2 Xa.
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+ Puong 4A, tir Quéc 16 20 dén doan qua UBND xi Tac Trung giap
Quéc 16 20: ddi tén thanh: Puong 4A, tir gidp Quédc 16 20 (ca phé Thu Ha) dén
tiép giap Qudc 16 20 (doan qua cong an xa Tac Trung).

+ Puong 2A, tir Tram y té xa Tac Trung dén hét ranh thira dat s6 12, to
BDDC s6 54 vé bén trai (xa Tac Trung) va hét ranh thira dat s6 742, to BBPC
s6 55 vé bén phai (xa Gia Canh): d6i thén thanh: Puong 2A, tir giap Quéc 16 20
(cay xang Tién Nghia) dén ddu ndi véi duong 4A (doan qua hét cong an xa Tlc
Trung).

(4) Huyén Vinh Ciru: Diéu chinh tén diéu dau, diém cudi cua 2 tuyén
duong tai do thi, nhu sau:

- Bang gia dat tai don thi: Diéu chinh tén diéu dau, diém cudi cua 3
tuyén duong tai d6 thi mac gia dat quy dinh gir nguyén nhu hién hanh, nhu sau:

+ Puong Chu Vin An (tir BPuong tinh 762 dén hét ranh thira dat s6 18, to
BDDC sb 66 vé bén phai va hét ranh thira dat sé 32, to BDDC s 66 vé bén tréi,
thi tran Vinh An), chinh diém dau thanh: Pudng Chu Van An (tir duong Nguyén
Tat Thanh dén hét ranh thua dat s6 18, to BPDC sb 66 vé bén phai va hét ranh
thira dat s6 32, to BPDC sb 66 vé bén trai, thi tran Vinh An).

+ "Pudng vao Mo da Cay Gao cua thi tran Vinh An, tir Duong tinh 777
dén duong giap ranh gitta xa Vinh Tan va thi trAn Vinh An (thudc thi tran Vinh
An)" diéu chinh thanh "Puong vao Mé da Cay Géo cua thi tran Vinh An, tir
Puong tinh 767 dén duong gidp ranh giita x4 Vinh Tan va thi trin Vinh An
(thudc thi trin Vinh An)".

+ "Puong tir Truong TH Cay Géo co so 2 (tir thira dat sé 65, to BPDC sd
107, thi tran Vinh An dén gip ranh gitta xa Vinh Tan va thi trAn Vinh An)" diéu
chinh thanh "Puong tir Truong TH Cay Gao co sé 2 (tir Puong tinh 767 dén hét
ranh thira dat s6 239, to ban d6 s6 121, BDPDC TT Vinh An. Bén trai: hét ranh
thira dat s6 694, to ban d6 s6 121, BBBC TT Vinh An)".

- Bang gia dat tai ndng thon: Biéu chinh mic gia dat tai cac vi tri cua 3
tuyén duong tai ndng thén cho phi hop véi diéu kién thyc té, nhu sau:

+ Puong Bén Pha, tir Buong tinh 768 dén bo song Pong Nai (c6 do rong
khoang 19 m) do mau thuén gia dat véi duong Hang Ba Ctra thude duong nhanh
ctua duong Bén Pha (co d6 rong khoang 9-10 m) nhung c6 gia dat quy dinh tai vi
tri 1 1a 1.300.000 dong/m?. Mirc gia diéu chinh tai cac vi tri 1 tir 1.200.000
d6ng/m? 1én 1.400.000 dong/m?; muc gia vi tri 2, vi tri 3 va vi tri 4 giit nguyén
nhu hién hanh.

+ Puong Nha may duong Tri An (tr Puong tinh 768 dén hét Nha may
duong Tri An) (c6 do rong khoang 25 m) do mau thuan gia dat véi duong Bén
Be (c6 d6 rong khoang 9 m). Mic gia diéu chinh tai cac vi tri 1 tir 1.250.000
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déng/m? 1én 1.600.000 dong/m?; mac gid vi tri 2 tr 600.000 dong/m? 1én
800.000 ddng/m?; vi tri 3 va vi tri 4 giit nguyén nhu hién hanh.

+ Duong truc chinh vao khu dan cu Tin Khai (gitra xa Thanh Pha - xa Tan
Binh), tir Puong tinh 768 dén hét ranh khu dan cu Tin Khai do mau thuan gia
dat véi duong Cay Quéo. Mic gia diéu chinh tai cac vi tri 1 tr 5.000.000
déng/m? 1&n 6.000.000 déng/m?; muac gid vi tri 2 tir 2.400.000 ddng/m? 1én
3.800.000 dong/m?; vi tri 3 tir 2.000.000 dong/m? 1én 2.400.000 ddong/m?; vi tri 4
gitr nguyén nhu hién hanh.

(5) Huyén théng Nhdt: Diéu chinh tén doan va muc gia thuoc Puong
Soéng Nhan - Dau Gidy (tai ndng thdn) dé dam bao théng nhat, nhu sau:

- Poan tir Puong tinh 769 dén duong trung tam ap 9/4 xa Hung Loc:

+ Piéu chinh tén doan thanh: Poan tir Puong tinh 769 qua duong Trung
tam ap 9/4 dén hét thira dat s6 34 to ban d6 s6 67 xa Hung Loc.

+ Piéu chinh mac gia tai vi tri 1 va vi tri 2 dé phu hop véi gia dat tai
tuyén duong Trung tdm ap 9/4 nhu sau: Vi tri 1 diéu chinh muc gia tir 2.100.000
dong/m? 1én 2.600.000 dong/m?; vi tri 2 diéu chinh tr 1.000.000 déng/m? 1én
1.300.000 dong/m?.

- Poan tir dudng trung tdm ap 9/4 xa Hung Loc dén giap ranh huyén Cam
My§: diéu chinh tén doan thanh: Poan tir ranh gigi thi tran Dau Giay dén giap
ranh huyén Cam My.

(6) Huyén Trdang Bom:
- Tai dé thi: diéu chinh tén cia 2 tuyén dwong

+ "Duong L& Lai (tr dudng Nguyén Hué dén duong Nguyén Hoang)" sira
tén thanh thanh "Puong Lé Lai (tr duong Nguyén Hué dén duong Hing
Vuong)". Stra diém cudi cua duong dén dudng Hung Vuong cho phu hop Vvoi
thuc té, mac gia quy dinh gitt nguyén theo hién hanh.

+ "Puong tur 29 thang 4 ™ stra tén thanh "Puong 29 thang 4", bo chir “ter”
trong tén duong cii cho phu hop, gitr nguyén mirc gia quy dinh hién hanh.

- Tai ndng thon: diéu chinh tén cua 2 tuyén duong, chinh stra tén cua 2
doan thudc Puaong lién x& Bac Son - Binh Minh - Séng Trau:

+ "Puong ap 2, tir dwong Trang Bom - An Vién dén duong 16 cao su x&
An Vién" thanh "Puong ap 2, tir duong Puong tinh 777 (dudng Trang Bom -
Long Thanh) dén duong 16 cao su x& An Vién"; stra diém dau “tir dwrong Trang
Bom - An Vién” thanh “tir dwong Puwong tinh 777 cho phl hop véi thuc té, gitr
nguyén mirc gia quy dinh hién hanh.
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+ "Pudng 4p 5 - 4p 6, tir dudng 4p 4 - 4p 5 dén hét ranh thua dat sb 1128,
tod BPDC s6 4 vé bén phai va hét ranh thira dat s6 2153, to BPDC sb 4 vé bén
trai, x4 An Vién" thanh "Puong ap 5 - 4p 6, tir dwong Mai Chi Tho dén hét ranh
thira dat s6 1128, to BDDC sb 4 vé bén phai va hét ranh thua dat sé 2153, to
BDDC s6 4 vé bén trai, xa An Vién"; sira diém dau “fir dwong dp 4 - dp 57
thanh “#ir dwong Mai Chi Tho” cho phu hop véi thuc té, gitr nguyén mac gia
quy dinh hién hanh.

+ Chinh sira tén cuia 2 doan thudc duong lién x& Bac Son - Binh Minh -
Séng Trau dé phu hop véi thuc té.

e Poan tur ranh gidi x4 Binh Minh dén Coéng ty Song Ranh, diéu chinh
thanh: Poan tir ranh gigi xa Binh Minh dén hét Cong ty Song Ranh.

e Poan tir dau Cong ty Séng Ranh dén duong Trang Bom - Thanh Binh,
diéu chinh tén thanh: Poan tir Cong ty Song Ranh dén duong Trang Bom -
Thanh Binh.

(7) Huyén Long Thanh: b6 sung 1 tuyén duong; diéu chinh tén diém dau
diém cudi caa 5 doan dudng, tuyén duong. Cu thé:

- Tai d6 thi: diéu chinh tén cia 3 tuyén duong

+ Puwong Tén Pirc Thang (tr duong Nguyén Pinh Chiéu dén duong V6
Thi Sau): diéu chinh diém dau diém cudi thanh: Puong Ton Puc Thang (tir
duong Hai Ba Trung dén duong V6 Thi Sau).

Trong d6: Poan tir duong Nguyén Binh Chiéu dén duong Ly Théi To, doi
thanh: Poan tir duong Hai Ba Trung dén duong Ly Thai T6.

+ Puong Hoang Tam Ky tir dwong Hodang Minh Chédu dén dwong Nguyén
Hdi, d6i thanh: Puong Hoang Tam Ky tir duong Hoang Minh Chau dén duong
lién xa An Phudc - Thi tran Long Thanh.

+ Puong Tran Quang Khai (tir duong Nguyén Vin Cur dén duong Ha
Huy Giap), doi thanh: Puong Tran Quang Khai (tr duong Nguyén Van Cir dén
dén cudi duong trong khu dan cu, bén trai dén hét huong dong thira dat 204, bén
phai dén hét thira 349 to ban d6 s 14).

- Tai ndng thon: B6 sung 1 tuyén duong, diéu chinh tén cua 1 tuyén

+ Bo sung dwong: Puong Lién ap Sa Cé4 - Bau Tre (tir Tinh 16 769 dén
Huong 16 10 xay dung mai), do tuyén dudng nay da dugc dau tu xay dung phuc
vu nhu cau giao thong caa khu vuc. Muc gia dat tai cac vi tri 1, 2, 3, 4 tuong
tmg 1a: 4.000.000 ddng/m?; 2.000.000 dong/m?; 1.500.000 déng/m? va
1.300.000 d¢ong/m? (twong duong véi gia dat tai tuyén duong Cau Mén).

+ Piéu chinh tén: Puong Cau Mén (tir Cao téc H6 Chi Minh - Long
Thanh - Dau Gidy dén duong Bau Can - Sudi Trau - Cam Puong), ddi thanh:
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Puong Cau Mén (tir Buong 769 qua cao toc... dén duong Bau Can - Sudi Trau
- Cam Duong).

(8) Thanh phé Bién Hoa
- Bang gia dat tai ndng thon:

Stra tén duong: “Huwong 19 2, Poan tir cau Sdt (gidp ranh phwong An
Hoa) dén cau Cay Ng&” thanh “Huong 16 2, Doan tir Cau An Hoa dén cau Cay
Nga”. Bdi véi mie gia quy dinh giit nguyén nhu hién hanh.

- Bang gia dat tai @ thi: B sung vao quy dinh ddi véi 1 duong; diéu
chinh tén cua 2 céc tuyén duong; diéu chinh gia caa 1 doan:

- B6 sung vao quy dinh d6i véi tuyén dwang chuyén dung van chuyén
vat liéu x@y dwng, chia thanh 2 doan, nhu sau:

+ Poan tir Qudc 16 51 dén duong vao trudng Trung cap Phat hoc: muc gia
tai cac vi tri 1, 2, 3, 4 twong Gng la: 8.000.000 ddng/m?% 4.000.000 déng/m?;
2.900.000 doéng/m? va 1.800.000 dong/m? (dwong dwong véi gia dat tai duong
Ho Vian Hué, do 2 doan duong nay c6 tuong dong nhat dinh).

+ Doan con lai: mic gia tai cac vi tri 1, 2, 3, 4 twong ung la: 5.600.000
ddng/m2; 3.000.000 dong/m?% 2.300.000 ddng/m? va 1.800.000 dong/m?; muac
gia dat tai vj tri 1 twong duong khoang 70% muc gia ciia doan phia trudc.

- biéu chinh tén cua “Puong chuyén ding (dau ndi véi duong V3 Nguyén
Giap, di qua phuong Phudc Tan, Tam Phuéc)” va “Duong két ndi khu cong
nghiép Giang Pién vao duong V6 Nguyén Giap” thanh “Puong két noi khu
cdng nghiép Giang Pién”. Sau khi diéu chinh 2 tuyén duong noi trén s& gop lai
thanh 1 tuyén duong 1a “Puong két nsi khu cong nghiép Giang Pién”, dugc
phan thanh 2 doan gom: “doan tir dudng V& Nguyén Giap dén Vong xoay vao
khu cong nghiép Giang Dién” va “doan tir Vong xoay vao khu cong nghiép
Giang Dién dén ranh huyén Trang Bom”. Trong d¢:

- biéu chinh mac gia cia doan “tir VOng xoay vao khu cdng nghiép Giang
Dién dén ranh huyén Trang Bom” tai vi tri 1 va vi tri 2 dé phi hop véi gia dat tai
doan dau “tr duong V& Nguyén Giap dén Vong xoay vao khu cong nghiép
Giang Dién” nhu sau: Vi tri 1 diéu chinh muac gia tir 6.000.000 dong/m? 1én
7.000.000 dong/m?; vi tri 2 diéu chinh tir 3.000.000 d6ng/m? 1én 3.500.000
dong/m?.

(9) Thanh phé Long Khanh

- P6i véi khu vuc ndng thdn: sta tén 2 doan cua duong Xuan Tan -
Hang Gon

+ “Poan tir Quac 1§ 56 dén gidp cau Thay Tw” thanh “Poan tir Quéc 16
56 dén giap ranh xa Hang Gon”
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+ “Doan tir cau Thay Tw dén giap ranh xa Xuan Qué, huyén Cam My~
thanh “Poan tir ranh xa Hang Gon dén giap ranh xa Xuan Qué, huyén Cam My”.

- P6i v6i khu vre d6 thi: sira tén diém cudi cia 1 duong, diéu chinh mic
gia cua 1 tuyén duong:

- Diéu chinh tén: “Pwrong Xuan Tan - Hang Gon (tir Quac 16 56 dén giap
cau Thay Tw)” thanh “Puong Xudn Tan - Hang Gon (tir Quéc 16 56 dén giap
ranh xa Hang Gon)”.

- Biéu chinh mirc gia: Duong Tran Nhan Tong tai cac vi tri 1, 2, 3, 4 dé
phU hop véi gia dat cua duong Nguyén Trung Truc; mic gia diéu chinh twong
ng tai c&c vi tri 1a; 2.100.000 dong/m?; 1.500.000 dong/m?; 1.000.000 dong/m?
va 800.000 d6ng/m2.

(10) Huyén Cam My: Sira tén I doan, 1 dwong

- Pudng Nhan Nghia - Xuan Dong: Stra doan “Pogn tir dau Trieong Tiéu
hoc Nguyén Du x& Bdo Binh dén Pwong tinh 765B” thanh “Pogn tir dau
Truong Tiéu hoc Nguyén Du x& Bdo Binh dén Puwong tinh 765B (+300 m)” do
b6 sung thém "(+300 m) vao phia sau tén doan cho thong nhat véi mo ta diém
cudi trong dit liéu, mirc gia quy dinh gitr nguyén hién hanh.

- “Purong Chot My - Xuan Tay, ter Puong tinh 765B dén Puwong tinh 765"
thanh “Puwong Chot My - Xuan Tay, tir dwong Nhin Nghia - Xudn Péng dén
Puong tinh 765" do diéu chinh diém dau "tir duong tinh 765B" thanh "duong
Nhan Nghia - Xuan Pong", mtc gia quy dinh gitr nguyén hién hanh.

(11) Huyén Nhon Trach: Giit nguyén nhu Bang gia dat hién hanh

2.4. B6 sung bang gia dat cac khu tai dinh cu

Trén co so két qua diéu tra gia dat thi truong tai cac khu tai dinh cu khu
vuc lién quan, ket qua ra soat cac tuyén duong theo quy hoach chi tiét cua cac
khu tai dinh cu, bang gia dat tai cac khu tai dinh cu dugc quy dinh cho ting khu
tai dinh cu den tung tuyén duong hoac nhdm cac tuyén duong. Gom 108 khu tai
dinh cu trong toan tinh, nhu sau:

Bang tong hop cac khu tai dinh cw quy dinh trong bang gia dat

TT Huyen, thanh phé >0 1"&‘321? :2” tai Ghi ch
1 | Thanh Ph6 Bién Hoa 38

2 | Thanh phd Long Khanh 2

3 | Huyén Long Thanh 12

4 | Huyén Nhon Trach 9

5 | Huyén Tan Phu 2

B4o cdo thuyét minh



42

6 | Huyén Binh Quan 18

7 | Huyén Thong Nhat 2

8 | Huyén Trang Bom 9

9 | Huyén Cam My

10 | Huyén Xuan Loc 4

11 | Huyén Vinh Cuu 10
Tong cong 108

- Thanh Phé Bién Hoa bo sung bang gia dat ddi véi 38 khu tai dinh cu
gom: Khu dan cu An Binh mé rong (cty Sonadezi), Khu dan cu An Hoa 2 va
Khu tai dinh cu phuong An Binh (Ajinomoto) (phuong An Binh); Khu tai dinh
cu phuc vu dy an Khu d6 thi va du lich Son Tién va Khu tai dinh cu (phuong An
Hoa); Khu tai dinh cu Phudc Hiru (phuong Biru Hoa); Khu dan cu phuc vu tai
dinh cu sb 21 (ndi khu tai dinh cu khu F v6i Khu dan cu Dinh Tan Lai), Khu tai
dinh cu, Khu tai dinh cu 2,10 ha, Khu dan cu phuc vu TBC KP1 va Khu tai dinh
cu 3,2 ha (phuong Buru Long); Khu tai dinh cu 0,16 ha (phuong Hiép Hoa); Khu
tai dinh cu HO Nai (phuong H6 Nai); Khu dan cu 1 ha (phuong Hoa An); Khu
dan cu, tai dinh cu phuong Long Binh (Cong ty 28 - Bo Qudc phong) va Khu
Tai dinh cu Long Binh (phuong Long Binh); Khu dan cu phuc vu tai dinh cu du
4n cau DPong Nai va kinh doanh, Khu tai dinh cu sé 39 (khém 3) va Khu Téi
dinh cu Khu phd Binh Duong (phudng Long Binh Tan); Khu Tai dinh cu Long
Hung (x3 Long Hung); Khu dan cu va tai dinh cu s6 44 va Khu tai dinh cu Québc
Lo 1A (phuong Phudc Tan); Khu tai dinh cu (phuong Quang Vinh); Khu tai
dinh cu s6 91 (Ban Quan ly Dua an) (phuong Tam Hiép); Khu tai dinh cu Tam
Phudc phuc vu tai dinh cu cho KCN Tam Phudc 15ha va Khu dan cu, tai dinh
cu (phuong Tam Phuéc); Khu dan cu phyc tai dinh cu s6 54, Xay dung ha tang
khu tai dinh cu va Khu tai dinh cu 1 ha (phuong Tan Bién); Khu dan cu Tan
Hanh 1 ha (phuong Tan Hanh); Khu dan cu va tai dinh cu s6 55 (xay dung ha
tang) (phuong Tan Hiép); Khu Tai dinh cu (phudngTan Phong); Khu tai dinh cu
phuong Théng Nhat va phuong Tan Mai.

- Thanh phé Long Khanh b sung bang gia dat ddi véi 2 khu tai dinh cu
gom: Khu tai dinh cu phuong Xuan Tan va Khu tai dinh cu phuong Bao Vinh.

- Huyén Long Thanh b6 sung bang gia dat dbi véi 12 khu tai dinh cu
gom: Khu tai dinh cu Lién Kim Son; Khu tai dinh cu thi tran Long Thanh va
Khu tai dinh cw Lam Truong (thi tran Long Thanh); Khu tai dinh cu An Phudc
(Xuan An); Khu dan cu, tai dinh cu tai Xa Loc An - Binh Son (xa Loc An); Khu
tai dinh cu Long An va Khu tai dinh cu An Thuan (xa Long An); Khu tai dinh
cu Long Purc; Khu tai dinh cu Long Phudce; Khu tai dinh cu Phudc Binh; Khu
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tai dinh cu Tam An; Khu tai dinh cu Tan Hi¢p va Khu tai dinh cu Tan Hiép mo
rong (xa tan Higp).

- Huyén Nhon Trach bd sung bang gia dat d6i véi 9 khu tai dinh cu
gém: Khu téai dinh cu Hi€p Phudc va Khu téi dinh cu Hiép Phudc 3 (giai doan
1), (thi tran Hiép Phudc); Khu tai dinh cu Pai Loc 1 va Khu tai dinh cu Pai Loc
2 (xa Pai Phudc); Khu tai dinh cu Long Tho (giai doan 1 va 2); Khu tai dinh cu
Phu Pong (Cong ty C6 phan Pau tu Sen Viét Cong thuong lam chi dau tu);
Khu tai dinh cu Pha Hoi ; Khu tai dinh cu Phude An (Cong ty HUD ban giao,
dang xdy dung ha ting (xd Phudc An, Long Tho); Khu tai dinh cu Phudc
Khanh; Khu tai dinh cu Phuéc Thién.

- Huyén Tan Phu bo sung bang gia dat doi voi 2 khu tai dinh cu tai dia
ban thi tran Tan Phl gom: Khu tai dinh cu (9.7ha) va Khu tai dinh cu (15 ha).

- Huyén Pinh Quéan bé sung bang gia dat d6i véi 18 khu tai dinh cu
gom: Khu tai dinh cu 1 va Khu tai dinh cu 2; Khu tai dinh cu - Buong Ly Théi
T6; Khu tai dinh cu Lo Gach; Khu dan cu bénh vién cii va Khu Tai dinh cu Doi
Nancy (thi tran Pinh Quan); Khu tai dinh cu x4 Gia Canh; Khu tai dinh cu d6 thi
La Nga va Khu dinh canh dinh cu (xa La Nga); Khu tai dinh cu xa Pha Tan;
'Khu dan cu xa Phu Tan; Khu tai dinh cu xa Phu Tuc; Khu tai dinh cu ép 2, Xa
Subi Nho; Khu tai dinh cu trung tdm xa Thanh Son va Khu tai dinh cu Lang Ca
B¢ (x4 Thanh Son); Khu tai dinh cu L9, Khu tai dinh cu L16, Khu Al va Khu
A3 (xa Tac Trung).

- Huyén Thdng Nhat b sung bang gia dat dbi véi 2 khu tai dinh cu gom:
Khu tai dinh cw Bau Ham 2 (thi trin Dau Gidy) va Khu dan cu Xom H6 (x&
Hung Loc).

- Huyén Trang Bom bo sung bang gia dat d6i véi 9 khu tai dinh cu gom:
Khu dan cu va tai dinh cu 5,3 ha, Khu tai dinh cu 4,7 ha, Khu dan cu sb 1, Khu
tai dinh cu Lo Gach va Khu tai dinh cu phuc vu duong Nguyén Hitu Canh (thi
tran Trang Bom); Khu tai dinh cuw H6 Nai va Khu tai dinh cu 2.5 va 3.5 ha (x3
Béic Son); Khu TDC phuc vu Qudc 16 1A-doan tranh thanh phd Bién Hoa (x4
Binh Minh); Khu dan cu Tay Hoa.

- Huyén Cam My bé sung bang gia dat ddi véi 2 khu tai dinh cu gom:
Khu dan cu va tai dinh cu xa Nhan Nghia va Khu dan cu, tai dinh cu Xuan Qué.

- Huyén Xuan Léc bd sung bang gia dat dbi véi 4 khu tai dinh cu gdm:
Khu tai dinh cu thi trdn Gia Ray (phuc vu dy an cao téc Phan Thiét - Dau Giay)
va Khu tai dinh cu thi tran Gia Ray; Khu tai dinh cu x4 Xuan Hiép; Khu tai dinh
cur Xuan Tam trudng ban Quéc gia khu vuc 111.

- Huyén Vinh Ciru bo sung bang gia dat déi voi 10 khu tai dinh cu gom:
Khu dinh cu khu phd 1 va Khu dinh cu khu phé 8 (thi tran Vinh An); Khu Tai
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dinh cu 4p Thoi Son (xd Binh Hoa); Khu tai dinh cu x3 Hiéu Liém va Khu tai
dinh cu xa Hiéu Liém (m¢ rong); Khu dinh cu x3 Pha Ly; Khu dinh cu 0,87 ha
va Khu dinh cu 3,8 ha (x3 Tan An); Khu tai dinh cu 4p 5 va Khu tai dinh cu
Mién Péng (xa Thanh Phu).

Gia dat tai cac khu tai dinh cu duoc quy dinh cho muc dich dat & dén ting
tuyén duong, hoac nhom céc tuyén duong thé hién tai Phu luc s6 XIV (Bang gia
dat cac khu tai dinh cu). Trong d6, doi vdi cac khu tai dinh cu tiép giap Voi
duong co tén trong bang gid hoac cé tuyen duong da duoc quy dinh trong bang
gia thi gia dat tai vi tri 1 cua tuyén duong nay gitr nguyén theo gia dat hién hanh
deé khong anh huong dén gia dat cua cac doan duong, tuyén duong khac trong
khu vuce; doi voi cac thua dat con lai (twong g vi tri 2 cia duong co tén trong
bang gid) duoc quy dinh muc gia twong duong khoang 70% gia dat cua vi tri 1.

Déi véi gia cac loai dat phi ndng nghiép khac (néu co) trong khu tai dinh
cu thi 4p dung, nhu sau:

- Gia dat thuong mai, dich vu &p dung bang 70% gia dat ¢ clng vi tri,
tuyén duong.

- Gia dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép &p dung bing 60% gia dat
& cung vi tri, tuyén duong.

- Gia cac loai dat phi ndng nghiép con lai thi can ctr quy dinh tai khoan 5,
khoan 6, 7, 8 Bieu 10 dé xac dinh.

2.5. B6 sung gia dat tai mot s dao, cul lao

Trén co s diéu tra cac thong tin tai mot sé dao, cu lao di va dang thuc hién
cac khu dan cu, d6 thi méi, c6 2 Cu lao d3 hoan thién co s ha tang, duoc cap
gidy CNQSDP va chuyén nhugng san pham trén thi truong, nén bo sung cac
tuyén duong giao thong chinh vao quy dinh trong bang gia dat theo bang sau:

Gi dt thuong | 01 dat san xuat,
TT Tén Khu dan cu Gia dét & St TUONE | yinh doanh phi
mai, dich vu R o
nong nghigp
1 Cu lao Pai phudéc — huyén
Nhon Trach
Bugng truc trung tam Cu lao |, 544 599 8.400.000 7.200.000
bai Phudc
Cac duong D1, D2, D3, D4,
A9, AL0 11.000.000 7.700.000 6.600.000
Cac duong con lai 9.000.000 6.300.000 5.400.000
Cu lao Tan Van — thanh pho
p |2HTa0
Bien Hoa
ﬁ‘f duong DL, D4, D9, N2, | 9 600,000 | 15.400.000 13.200.000
Cac duong con lai 18.000.000 |  12.600.000 10.800.000
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Céc tuyén dwong trong tgi cac CU lao dwoc bé sung vao quy dinh trong
bang gia dat sé duwoc bién tdp chung trong cac bang gia: Bang gida dat o, bang
gid dat thuwong mai, dich vu va bang gid dat san xuat, kinh doanh phi néng
nghiép.

2.6. Bb sung bang gia dat tai Khu cdng nghé cao cdng nghé sinh hoc

- Vj tri: Khu Céng nghé cao cong nghé sinh hoc nam tai xa Xuan Puong,
huyén Cam My; tong dién tich 1 207,8 ha.

- Logi dét: Theo quy hoach chi tiét dugc duyét, c6 5 loai dat trong Khu
cdng nghé cao céng nghé sinh hoc gom: Pat néng nghiép khac; DAt san xuat,
kinh doanh phi néng nghiép; Pat thuong mai, dich vy; Dat xay dung co & khoa
hoc va cong nghé va Dat st dung vao muc dich cong cong.

Trong d6, dua vao quy dinh trong bang gia dat d6i voi 3 loai dat chinh
gom: Pat ndng nghiép khac; Pat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép; Pat
thuong mai, dich vu; 2 loai dat con lai s& quy dinh 4p dung muc gié cac loai dat
chinh néu trén (theo quy dinh tai khoan 5, khoan 6 Biéu 10).

- CAc tuyén dwong cdn quy dinh trong bang gida dat cia Khu cong nghé
cao cong nghé sinh hec: Can cir quy dinh tai diém d khoan 1 Biéu 12 Nghi
dinh s6 35/2017/NB-CP ngay 03/4/2017 caa Chinh pha quy dinh vé thu tién su
dung dat, thu tién thué mat nuéc trong khu kinh té, khu cong nghé cao; can cir
quy hoach chi tiét Khu cong nghé cao céng nghé sinh hoc da dugc phé duyét,
tong s cac tuyén duong theo quy hoach chi tiét trong Khu cdng nghé cao 1a 20
tuyén, 16 gidi tir 17 dén 42 mét (duong N9 phéan thanh 2 doan c6 16 gii khac
nhau 1a 42 mét va 30 mét). Trong d6, cac duong D1, N1 va N9 la cac truc duong
chinh, cac duong con lai c6 chiéu dai tuyén ngan.

Vi vay, dé thuan tién trong viéc quy dinh va 4p dung bang gia dat tai Khu
cdng nghé cao cong nghé sinh hoc, dé xuat phan thanh 4 nhém dudng dé quy
dinh muc gia trong bang gia dat gom: Puong D1; Puong N1; Puong N9 (duong
N9 chia thanh 2 doan c6 16 gigi khac nhau) va nhém cac tuyén duong con lai.
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Puong N1
e A

buong D1 ' Puong N9

~—

Puong N9

- Mrc gia cac loai ddt theo ting tuyén dwong dé xudt nhw sau:

+ Dbi véi dat san xuat kinh doanh phi néng nghiép: mac gia tir 900.000
déng/m? dén 1.100.000 dong/m? twong duong véi muc gia dat cua khu cong
nghiép Xuan Loc (1.000.000 dong/m?) va cum cong nghiép Xuan Hung
(950.000 dong/m?).

- Pbi voi dat thwong mai dich vu: mac gia tir 990.000 dong/m? dén
1.200.000 d6ng/m?, cao hon so véi dat san xuat phi ndng nghiép khoang 10%.

- Péi vé6i dat ndng nghiép khac: muac gia thap nhat 1a 160.000 dong/m?
(bang voi mirc gia dat ndng nghiép khéc tai vi tri 1 dwong nhém 1), cao nhat Ia
180.000 dong/m?.

Gia céc loai dat trong Khu céng nghé cao theo tung tuyén duong thé hién
trong bang sau:

Bang gia dat Khu cong nghé cao cong nghé sinh hoc Pong Nai (Phu luc XV)

Gia datnéng | Gia dat thwong | Gia dat san xuat,
TT Tén duong nghiép khac mai, dich vu | kinh doanh phi ndng
(ddng/m?) (ddng/m?) nghiép (dong/m?)
1 | buong N1 170.000 1.100.000 1.000.000
2 | buong D1 180.000 1.200.000 1.100.000
3 | BPuong N9 (doan c0 16 giai 180.000 1.200.000 1.100.000
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42 mét)

4 | Buong N9 (doan co I gisi 160.000 990 000 900.000
30 mét)

5 | Cac tuyén duong con lai 160.000 990 000 900.000

Cac loai dat con lai trong Khu céng nghé cao (Pat xay dung co & khoa
hoc va cong nghé; dat st dung vao muc dich cong cong) thi can cir vao khoan 5,
khoan 6 Piéu 10 dé xac dinh gia dat.

2.7. Bb sung gia dat Khu cdng nghiép cong nghé cao Amata Long Thanh

Trén co so ra soat, so sanh gia dat cu thé tai Khu céng nghiép cong nghé
cao Amata Long Thanh va cac khu céng nghiép lan can cho thay, cac truong
hop xac dinh gia dat cu thé gan hoic sau thoi diém ban hanh bang gia dat thi
muc trung binh cia bang gia dat tuong tng khoang 61% so véi gia dat cu thé. Vi
vay, muc gia dat quy dinh tai Khu cong nghiép céng nghé cao Amata Long
Thanh dé xuat twong tng bang 61% gia dat cy thé 1a 2.300.615 dong/m? (lam
tron 1a 2.300.000 ddng/m?).

So sanh mirc gia dé xuat (2.300.000 dong/m?) véi mirc gia dat quy dinh tai
mot s6 khu cong nghiép trong khu vuc (nhu: Go Dau, An Phuéc, Loc An - Binh
Son, Nhon Trach,...) cho thay, mic gia dé xuat tai Khu cong nghiép cong nghé
cao Amata Long thanh (2.300.000 ddng/m?) bang mirc gia dat tai khu cdng
nghiép GO Dau va cao hon so v&i mire gia dat tai mot s khu cong nghiép trong
khu vuc (nhu: An Phudc, Loc An - Binh Son, Nhon Trach,...) la phu hop.

2.8. BO sung gia dat tai Cang hang khong Quéc té Long Thanh

Gia dat tai Cang hang khoéng Quéc té Long thanh duoc bo sung vao quy
dinh d6i véi 2 loai dat gom: DAt thwong mai, dich vu va Dat san xuat kinh,
doanh phi ndng nghiép. Trong do:

- Gia dat thuong lai, dich vu 13 2.300.000 dong/m?, twong duoc véi gia dat
thuong mai, dich vu vi tri 2 ctia mot s6 tuyén dudng gan san bay.

- Gia dat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép 1a 2.100.000 dong/m?,
tuong dwong voi gia dat tai mot s6 khu céng nghiép trén dia ban nhu Khu cong
nghiép Long Thanh (2.160.000 dong/m?), Khu céng nghiép Loc An — Binh Son
(2.000.000 dong/m?).

* Tong hep cac ndi dung diéu chinh, b sung bang gia dat

- B6 sung, diéu chinh cac quy dinh: Bo sung 2 diém (quy dinh xdc dinh
gid doi véi céc thira dat dang tuyén, xdc dinh gid dat véi cac thira dat tiép giap
dwong ddn 18n cao toc, dwong gom dan sinh doc cao tac); diéu chinh 2 diém
(xdc dinh gia dat véi cac thira dat tiép giap véi 2 dwong giao thong chinh tré 1én
va xdc dinh gid dat chan nudi tp trung); bd quy dinh 1 diém (xdc dinh vi 1 dat
tai khu, cum cbng nghiép).
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- Bang gia dat ndong nghiép: Piéu chinh nhom xa ddi véi xa Tri An va xa
Ma Pa, do 2 don vi hanh chinh nay dwoc sat nhap thanh 1 don vi hanh chinh
méi lay tén 1a x& Tri An, chia thanh 2 khu vuc phia Bac song Bong Nai va phia

Nam séng Bang Nai.

- Bang gia dat & tai d thi: chinh sta tén ¢ 11 doan duong, tuyén duong;
diéu chinh muac gié cua 5 doan thudc 3 tuyén duong; bo sung 6 duong thuoc Cu
lao Tan Van va 1 duong chuyén dung van chuyeén vat liéu xay dung tai Bién

Hoa.
S6 lwong tuyén | S6 lwong doan £ oe K S6 doan
dwong, doan dwdng tuyén S0 tuyen dwdng tuyén
TT Cac d6 thi ong, €oa ng ty dwong bé sung 19 ty<
dwong chinh dwong dieu \ - dwong bé
O ., . méi .
stra tén chinh murc gia quy dinh
6 dwong (trong
X X oA Cu Lao Tan
1 Thanh Pho Bien 1 dwong 1 doan/1 dwong Van)val
Hoa X A
dwong chuyén
dung
Thanh phé Long . .
2 Khanh 1 dwong 1 dwong
Thi tran Long .
3 Thanh 3 dwong
4 Thi trin Hiép
Phudc

5 | Thi tran Tan Phi

6 Th1/tran Binh 1 doan/1 dwong
Quan
Thi tran Dau
7 .
Giay
8 Thi tran Trang 2 dwong
Bom
9 | Huyén Cam My
10 | Thi tran Gia Ray 3 doan/2 dwong
11 | Thi trdn Vinh An 3 dwong

- Bang gia dat & tai ndng thon: chinh sira tén cua 33 doan thudc 24 tuyén
duong; diéu chinh muc gid cia 1 doan thudc 1 tuyén duong; bo sung 12 doan

duong, tuyén duong.

TT Cac do6 thi

S6 doan dwong,
tuyen duwong

S6 doan dwong,
tuyen duwong

S6 doan
dwong, tuyen

S6 doan
dwong,
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chinh sira tén

diéu chinh muc

dwong bd sung

tuyén dwong

gia moi bé quy dinh
1 Thanh Pho Bien 1 doan/1 dwong
Hoa
Thanh phé Long .
2 Khanh 2 doan/1 duwong
Huyén Long . .
3 Thanh 1 dwong 1 dwong
Huyén Nhon 8 du"ang (tro_ng
4 Trach Cu lao Dai
: Phuwéc)
5 | Huyén Tan Phu 1 d?anIG 1 doan/1 dwong 2 do‘an/2
dwong dwong
Huyén Dinh X \
6 Quén 3 tuyéen dwong
Huyén Théng . 1 doan/1
7 Nht 2 doan/1 duwong dwong
8 Huyen Trang 4 doan/2 duong
Bom
9 | Huyén Cam My | 2 doan/2 dwong
10 | Huyén Xuén Loc
11 | Huyén Vinh Ctru 7 dwong

- B0 sung Bang gia dat cac khu tai dinh cu (108 khu tai dinh cu).

- Bo sung bang gia dat Khu cong nghé cao cong nghé sinh hec.

- B6 sung gia dat tai Khu cong nghiép céng nghé cao Amata Long
Thanh vao bang gia dat cac khu cong nghiép, cum cong nghiép.

- B0 sung gia dat Cang hang khdng Quaéc té Long Thanh

2.8. Gia cac loai dat phi ndng nghiép con lai

- Pit thuong mai, dich vu: Tai c4c tuyén duong, doan dudng bo sung hoic
diéu chinh mic gia doi voi dat o thi gia dat dat thuong mai dich vu cling duoc
bo sung hoic diéu chinh twong Gng tai cac vi tri theo doan dudng, tuyén duong;
murc gia dat tinh twong @ng véi 70% gia dat & clng khu vuc, vi tri, tuyén duong.

- Pat san xuat, kinh doanh phi néng nghiép: Dat san xuat, kinh doanh phi
ndng nghiép khong phai dat thuong mai dich vu ciing dugc bo sung hoic diéu
chinh twong ng tai c4c vi tri, doan dudng, tuyén duong; mic gia tinh wong tng
bang khoang 60% so véi gia dat & cung khu vuc, vi tri, tuyén duong.
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- Cé4c loai dat phi nong nghiép con lai duoc quy dinh muc gia tuong ung
dwa trén mutc gia dat & hodc gia dat san xuat, kinh doanh phi ndéng nghiép cuing
khu vuc, tuyén duong. Vi vay, vé muac gia dat giai doan 2020-2024 d6i véi céc
khu vuc, vi tri, tuyén duong dugc bd sung hoic diéu chinh ciing duoc bd sung
hodc diéu chinh twong tng theo gia dat ¢ cling khu vuc, tuyén duong.

VIII. PANH GIA BANG DU THAO GIA PAT PIEU CHINH

Bang gia dat diéu chinh, bd sung duoc xay dung trén co s& ra soat, danh
gia nhirng ton tai han ché cua bang gia dat hién hanh; di chiéu véi quy dinh cua
Luat Pat dai nam 2024 dé bo sung, diéu chinh nham khic phuc dugc nhitng ton
tai, han ché, dong thoi dap tng yéu cau trong cong tac quan 1y dat dai theo quy
dinh cua Luat Dt dai nam 2024. Trong d6:

1. V@ cac quy dinh trong bang gia dat

Céac quy dinh trong bang gia dat duoc bd sung, diéu chinh dua trén phan
tich, d4nh gia nhitng diém chwa hop ly trong qua trinh ap dung, tir d6 dé xuat
diéu chinh hoic bd sung dé dap tmg duoc yéu cau trong cong tac quan 1y dat dai
trén dia ban. Pac biét, mot s6 noi dung bo sung, hoac diéu chinh dé dam bao quy
dinh cua Luat Dat dai nam 2024 (do thay doi, mé rong doi tuong ap dung bang
gia dat, nhu: tinh tién cho thué dat tra tién hang nam, tinh thu tién sir dung dat
d6i voi dat ¢ tai dinh cu,...).

Mot s6 quy dinh dugc bo sung, diéu chinh nhu: quy dinh viéc p dung bang
gia dat doi véi cac thira dat, khu dat dang tuyén (nhu cong trinh 6ng nudc,
duong ong dan khi, duong dién,...); quy dinh viéc &p dung bang gia dat dbi véi
cac trudng hop tiép giap véi duong dan 1én cao tdc, dudng gom dan sinh doc
cac tuyén cao toc; quy dinh ddi véi cac truong hop thua dat, khu dat tiép giap
Vvéi 2 truyén duodng giao thong chinh trg 1&n; bo quy dinh xac dinh vi tri dat doi
véi cac khu, cum céng nghiép (do da duge quy dinh muc gia dat cu thé theo
ting khu, cum cong nghiép),...

Noi dung diéu chinh, b sung duoc thao luan théng nhat gitta cac S& nganh
va dia phuong, nén thuan loi trong qua trinh dp dung, vira han ché duoc nhitng
ton tai phét sinh so véi quy dinh hién hanh, vira dap tng duoc cac quy dinh caa
Luat DAt dai nam 2024 va phi hop véi tinh hinh thuc té trén dia ban tinh.

2. Vé bang gia céc loai dat trong bang gia dat diéu chinh

Bang gia cac loai dat duoc bd sung, diéu chinh dé phu hop vai tinh hinh
thuc té va dép ung duoc yéu cau cua Luat Dat dai nam 2024. Trong do:

- Bb sung bang gia dét tai cac khu tai dinh cu: cac khu tai dinh cu trén dia
ban tinh duoc liét ké dua vao quy dinh trong bang gia dat (mdi khu tai dinh cu
dugc quy dinh gia dat dén ting tuyén duong hoic nhém cac tuyén duong theo
quy hoach chi tiét) dé dam bao quy dinh tai khoan 3 Diéu 111 Luat Dat dai 2024
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(Gia dat tinh tién str dung dat tai noi tai dinh cu ddi véi ngudi duoc bdi thuong
vé dat ¢, nguoi duoc giao dat & tai dinh cu trong truong hop khong du diéu kién
bdi thuong vé dat o 1a gia dat xac dinh theo bang gia dat).

- B6 sung bang gia dat Khu céng nghé cao cong nghé sinh hoc: bang gia
dat Khu cong nghé cao cdng nghé sinh hoc dugce quy dinh cho 3 loai dat chinh
(dat néng nghiép khac, dat thuong mai dich vu va dat san xuat kinh doanh phi
ndng nghiép) dén ting tuyén duong, nhom cac tuyén duong theo quy hoach chi
tiét da dwoc dau tw thuc hién.

- B6 sung gia dat Khu cdng nghiép céng nghé cao Amata Long Thanh vao
bang gia dat cac khu cong nghiép, cum cong nghiép: muc gia dat bo sung vao
quy dinh trong bang gia dat duoc dé xuat dua trén co so gia dat cu thé dé tinh
tién cho thué dat dugc phé duyét tai thoi diém ngay 11/4/2023, c6 so sanh Vi
muc gia dat caa cac khu cong nghiép co diéu kién tuong dong nhat dinh trong
khu vuc, nham dam bao hop 1y vé mirc gia dat gitra cac khu cong nghiép, cum
cong nghiép trén dia ban.

- B6 sung gia dat Cang hang khdng Quéc té Long Thanh, dam bao vieeap
ap dung tinh tién cho thué dat dbi véi cac truong hop thué dat tra tién hang nim
theo quy dinh cua Luat Pat dai.

- Boi véi bang gié céc loai dat ndng nghiép duoc ra soat, diéu chinh theo xa
hoiac nhém xa d6i véi dia ban 2 x& thuoc huyén Vinh Cau do thuc hién sap xép
don vi hanh chinh cap xa theo Nghi quyét sé6 13//NQ-HPND tinh ngay
18/6/2024 cua HDND tinh, dam bao viéc 4p dung bang gia dat sau khi sap xép
don vi hanh chinh cap xa.

- P6i véi bang gia cac loai dat phi néng nghiép (dat ¢ do thi, dat & nong
thon, dat thuong mai dich vu tai do thi va tai nong thon, dat san xuat kinh doanh
phi néng nghiép tai do thi va tai nong thon): di ra soat, bd sung tuyén duong
phét sinh méi vao quy dinh trong bang gia; diéu chinh mic gia caa mot sé doan
duong, tuyén dudng cé thay d6i vé ha tang theo dé nghi cua dia phuwong véi cac
muc gia phi hop véi cac doan dudng, tuyén dudng lién quan; dong thoi ra soat
diéu chinh diém dau, diém cudi cua cac doan dudng, tuyén dudng cho phl hop
véi tinh hinh thuc té dé thuan thién trong qua trinh &p dung.

- B4i voi céc du an dan cu méi duge dau tu xay dung, di tién hanh diéu tra
thu thap théng tin thi truong va thdng tin lién quan tai mot s6 du an dan cu moi;
trén co s& d6 da bo sung cac tuyén duong thuoc 2 du an dan cu du diéu kién dé
quy dinh muc gia dat trong bang gia dat (gom: Khu ddn cw Tin Nghia A Chdu
(Cu lao Tan Van — thanh phé Bién Hoa) va Khu din cw Céng ty ¢é phan Pia oc
phét trién Séng Tién (Cit lao Dai phudc - huyén Nhon Trach)).
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3. Panh gia sw phu hop ciia bang gia dat diéu chinh so véi két qua diéu
tra gia dat thi truong

Vé muc gia céc loai dat, bang gia dat diéu chinh co ban giit nguyén so Vai
bang gia dat hién hanh, c6 ra soat diéu chinh mang tinh cuc bo tai mot sé khu
vuc tuyén dudng, doan duong co thay dbi vé ha tang giao thong (do duoc nang
cap, cai tao dua vao sir dung) va bd sung mot sé tuyén duong mai phat sinh vao
quy dinh trong bang gia.

Theo danh gia tinh hinh bién dong gia dat thi truong (xay dung hé sé diéu
chinh gia dat ndm 2024) tir nam 2019 (thoi diém diéu tra, xay dung bang gia dat
giai doan 2020-2024) dén nay, gia dat thi truong cd sy bién dong tang. Trong
d6, giai doan tir ndm 2020 dén ntra dau ndm 2022 gia dat thi truong bién dong
tang kha Ion so vai thoi diém nam 2019 va cao hon gia dét trong bang gia dat;
giai doan tir nira cudi nam 2022 dén nay gia dat thi truong c6 xu hudng giam so
V6i cac nam 2020, 2021 va nira ddu nam 2022, nhung van cao hon so véi thi
truong nam 2019 va cao hon gia dat trong bang gia dat. Do bang gia dat 2020-
2024 dugc xay dyng tir ndm 2019 dya vao gia dat thi trudng diéu tra nam 2019;
nam 2022 thyuc hién diéu chinh, bo sung nhung van giit 6n dinh muc gié cac loai
dat; trong khi gia dat thi truong tai thoi diém nam 2024 tuy giam so véi nim
2021 va nira dau nam 2022, nhung van cao so véi gia dat thi truong nam 2019.

Vi vay, thoi diém xay dung hé s6 diéu chinh gia dat nam 2024, UBND tinh
da thong nhat trinh HDND tinh thong qua véi hé sé diéu chinh gia dat naim 2024
trén dia ban tinh Bong Nai bang 1 (K=1). Do d¢, viéc gitr 6n dinh muc gia cac
loai dat trong bang gia dat diéu chinh so véi bang gia dat hién hanh 1a phd hop
véi dién bién cua thi truong.

Péi voi gia dat tai cac khu tai dinh cu, muc gia dé xuat dua vao quy dinh
tang SO Voi gia dat hién hanh, do viéc xac dinh gia dat hién hanh dwa theo quy
dinh vé vi tri va mtc gia cua thira déat trong khu tai dinh cu, nhung trén thuc té
cac thira dét trong khu tai dinh cu thuan loi hon so véi cac thira dat trong cac
khu dan sinh (do ha ting duoc dau tu hoan thién va dong bo), nén muc gia dé
Xuat cao hon 1a pht hop. Tuy nhién, dé han ché nhiing bét cap vé muc gia so véi
cac doan duong, tuyén duong lién quan thi mac gia dé xuat con thap so voi gia
dat diéu tra thi truong.

Péi voi gia dat tai Khu céng nghé cao cong nghé sinh hoc va gia dat Khu
cong nghiép cong nghé cao Amata Long Thanh d3 duoc dé xuat dua trén co so
ra soat cac truong hop gia dat cu thé va so sanh méi muic gia dat cua cac khu
cdng nghiép, cum cdng nghiép co tinh chat twong déng nhat dinh trong khu vuc,
nén dam bao su phi hop so véi mit bang chung vé gia trén dia ban.
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4. Panh gia tac dong cia bang gia dat diéu chinh dén tinh hinh kinh té
- x4 hdi, mdi truong dau tw, viéc thue hién chinh sach tai chinh vé dit dai
va thu nhép, doi sdng ciia hd gia dinh, ca nhan, to chire sir dung dat

Bang gia dat diéu chinh da thyuc hién diéu chinh, b6 sung mét sé quy dinh
dé phu hop véi tinh hinh thue té. Noi dung diéu chinh, b sung d3 xem xét dén
viéc md rong ddi twong ap dung bang gia dat theo quy dinh cua Luat Dat dai
nam 2024. Vi vy, nhiing ton tai, han ché vé cic quy dinh cua bang gia dat da
duoc khic phuc, tao diéu kién thuén loi trong qua trinh &p dung va phu hop véi
tinh hinh thyuc té cua cac dia phuong, dam bao viéc ap dung thuc hién theo quy
dinh ctia Luat Dat dai nam 2024.

Vé murc gia cac loai dat co ban dugc gilt nguyén nhu hién hanh, chi tién
hanh diéu chinh d6i véi cac tuyén dudng, doan dudng c6 su thay doi vé ha ting
lam cho murc gia dat hién hanh khong con phu hop v6i mit bang gia so véi cac
doan duong, tuyén duong khac lién quan; dong thoi bd sung cac tuyén duong
phat sinh mdi vao quy dinh trong bang gia. Vi vdy, vé co bang gia dat diéu
chinh khong c6 su thay ddi so véi bang gia dat hién hanh. Tuy nhién, tai cac vi
tri, tuyén duong, doan duong dugc diéu chinh, bo sung hoac cac khu vuc anh
huong boi mot sd quy dinh diéu chinh, bo sung s& co nhimng tac dong nhat dinh
dén kinh té, x4 hoi cling nhu mdi truong dau tu trén dia ban. Nhu sau:

4.1. Vé kinh té - xa hoi

- Céac quy dinh trong bang gia dat duoc ra soat, danh gia nhiing ton tai, han
ché trong qué trinh 4p dung dé dé xuit diéu chinh, bd sung, nham khéc phuc
dugc nhitng diém bat hop 1y ctia quy dinh hién hanh; doi thoi duoc ddi chiéu véi
quy dinh cta Luat Dat dai nam 2024 dé bo sung, diéu chinh nhim dam bao phu
hop vé6i quy dinh cua Luat Pat dai. Cac ndi dung diéu chinh, bo sung di duoc
thao luan thong nhat gitta cac S¢ nganh va dia phuong. Vi viy, viéc dua vao ap
dung trong thuc tién c¢6 nhiéu thuan loi, vira han ché duoc nhirng tdn tai phat
sinh so véi quy dinh hién hanh, vira dua xir Iy dugc mot sb truong hop cu thé
pht hop véi tinh hinh thuc té trén dia ban tinh; cac quy dinh déu hudéng téi bao
vé quyén loi ciia nguoi sir dung dat, nén han ché dugc nhiing khiic mac khiéu
kién ctia nguoi dan lién quan dén viée ap dung bang gia dat.

- Vé muire gia céc loat dat dbi voi mot sb6 khu vuc, doan duong, tuyén duong
dugc bo sung, diéu chinh ting so voi gia dat hién hanh s& c6 tac dong tich cuc
tang thu ngan sach tir dat dai, voi cac khoan thu chu yéu nhu: thu tién str dung
dat, tién chuyén muc dich sir dung dat doi v6i ho gia dinh, ca nhéan; thu thué
chuyén quyén sir dung dét, thué truée ba,... Trong do:

+ DPbi voi cac khu tai dinh cu dd duoc ra soat, bd sung vao quy dinh trong
bang gia dat (bang gia dat cac khu tai dinh cu), véi cac muc gia dat phu hop voi
dicu kién vé ha tang giao thong cua khu tai dinh cu so vi cac thira dat trong cac
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khu dén sinh, nén dam bao phu hop véi tinh hinh thyuc té va dam bao ngudn thu
khi giao dét tai dinh cu va phu hop véi quy dinh tai khoan 3 Diéu 111 Luat Dat
dai.

+ Pbi véi cac thira dat tiép giap véi tir 2 tuyén dudng giao thong chinh tro
1én di quy dinh tinh gia dat cao hon (10%) so véi cac thia dat tiép giap voi 1
tuyén duong giao thong chinh (loi thé cua thua dat tiép giap 2 tuyén duong giao
thong chinh chd 18n), pht hop véi tinh hinh thyc té; tranh that thu ngan sach sau
khi bo quy dinh hé s6 diéu chinh gia dat hang nim do UBND tinh ban hanh (hé
s6 diéu chinh gid dat nam 2024 dp dung déi véi thira dat tiép gidp voi 2 duong
giao théng chinh tré 1én dwoc tinh tang thém 10% so voi thira dat tiép gidp 1
tuyén dwong).

Viéc tang thu ngan sach sé& tao ngudn luc du tu phat trién vé co s ha tang,
g6p phan thu hat dau tu phat trién kinh té - x3 hoi trén dia ban.

O chiéu nguoc lai, khi gia dét tai mot sé khu vuc, vi tr, tuyén duong, doan
duong tang s& anh huong nhat dinh dén dbi tugng st dung dat 1a ho gia dinh, ca
nhan trong viéc thuc hién cic nghia vy tai chinh nhu ndp thué st dung dat phi
noéng nghiép, ndp tién chuyén muc dich sir dung dat tir ¢at nong nghiép sang dat
phi néng nghiép (dét &) trong han mtrc. Tuy nhién, cac tuyén duong diéu chinh
muc gia va bd sung méi khong nhiéu (¢6 9 doan dwong, tuyén dwong diéu chinh
ting mirc gid; bo sung 1 tuyén va 2 doan dwong mdi), gia dat diéu chinh, bo
sung dé phu hop véi gia cua cac doan duong, tuyén duong lién quan va dam bao
su cong bang ctia ngudi st dung dat giira cac khu vuc, nén hau nhu khong c6 tac
dong dén kinh té - x4 hoi va doi sdng ctia ngudi sir dung dat.

Murc gia dat tai cac tuyén duong, doan dudng diéu chinh, bd sung dugc ra
Soat, so sanh gitra cac khu vuc, tuyén duong, doan duong lién quan dé dam bao
su hai hoa vé mirc gid phu hop voi tinh hinh thuc té tai mdi dia ban. Vi vay, tao
su cong bang trong x3 hoi, dam bao gitta quyén loi va nghia vu cta nguoi st
dung dat; gitp co quan quan 1y Nha nudc ndm va kiém soat thi trudng bat dong
san, dé co su diéu tiét hoic dinh huéng trong quan 1y thi truong bat dong san.

- Pbi véi gia dat tai Khu cong nghé cao cong nghé sinh hoc Pong Nai da
dugc bd sung vao bang gia dat, thé hién muc gia cia cac loai dat dén timg tuyén
duong hoic nhoém céc tuyén duong theo quy hoach chi tiét dugce duyét va da dau
tu xay dung; dam bao viéc ap dung bang gia dat dé tinh tién cho thué dét theo
quy dinh. Mtrc gia cac loai dét trong Khu cong nghé cao duoc ra soat, so sanh
véi gia dat cung loai ¢6 cac diéu kién tuwong dong nhat dinh, ddm bao phu hop
v6i miat bang chung va dam bao ngudn thu ngan sach d6i voi cac trudng hop
thué dat trong Khu cong nghé cao.

- Béi voi gia dat tai cac khu, cum cong nghiép duge giit nguyén theo bang
gia dat hién hanh (Quyét dinh s6 56/2022/QD-UBND ngay 19/12/2022 cua
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UBND tinh), b6 sung thém gia dat tai Khu cong nghép cong nghé cao Amata
Long Thanh. Muc gia dat tai Khu cong nghép cong nghé cao Amata Long
Thanh dugc ra soat so sanh véi gia dat cu thé va gia dat tai cac khu cong nghiép
trén dja ban, dam bao phu hop véi mic biang chung trén dia ban. Viéc b sung
gia dat nhu trén dam bao viéc ap dung bang gia dat dé tinh tién cho thué dat d6i
v6i cac truong hop thué dat tra tién hang nam theo quy dinh. Viéc diéu chinh, bo
sung bang gia dat nhu trén khong tac dong dén hoat dong san xudt, kinh doanh
cta cac doanh nghiép trong cac khu, cum cong nghi¢p trong toan tinh.

4.2. V& méi truong dau tu

Bang gia dat diéu chinh co ban dugc giit 6n dinh mirc gia so véi bang gia
dat hién hanh (ngoai 9 doan dudng, tuyén dudng diéu chinh mirc gia va 3 doan
duong, tuyén dudng bd sung), nén viéc trién khai thuc hién cac tha tuc bdi
thuong, giai phong mit bang xac dinh gia dat ddi véi cac cong trinh, dy an da va
dang trién khai thuc hién khong bi tic dong boi viée diéu chinh, bo sung bang
gia dat.

Do bang gia dét diéu chinh dugc giir 6n dinh, nén chi phi boi thuong, hd tro
tai dinh cu (theo khai toan du an chuan bi dau tu) cta cac du an, cong trinh
khong co6 su thay ddi. Vi vay, viéc xuc tién dau tu van duogc tién hanh thuan loi,
khong bi gian doan do tong du toan dau tu khdng thay doi.

4.3. V& viéc thuc hién cac chinh sach tai chinh vé dat dai va thu nhap, doi
séng cua cac to chirc, ho gia dinh, c4 nhan str dung dat

Gia dat diéu chinh vé co ban van gitt 6n dinh, chi ra soat diéu chinh ddi véi
mét s vi tri, khu vuc, tuyén duong, doan duong c6 cac du an vé duong giao
thong, ha tang vira hoan thanh xay dung nhung chua co trong bang gia dat; cac
khu dat tai dinh cu phai xac dinh gia dat dé phuc vu b tri tai dinh cu cho nguoi
dan. Tai cac khu vuc, tuyén dudng, doan duong cé diéu chinh, bo sung ting so
v6i gia dat hién hanh dam bao dugc cac ngudn thu ngan sach tir dat dai; muc gia
dat diéu chinh vé co ban con thap so vai thi truong, nén dam bao dugce quyén lgi
va nghia vu ctia nguoi sir dung dat va sy cong bang giita cac khu vuc, vi tri.

Péi voi thu nhap, doi séng ctia cac to chuc, ho gia dinh, cd nhan st dung
dat khong bi anh huong do viéc ban hanh bang gia dat diéu chinh giai doan 2020
- 2024, vi viéc thu thué str dung dat phi néng nghiép van duoc ap dung mire gia
da lap dé thu tir 01/01/2022.

Pbi voi cac truong hop thué dat tra tién thué dat hang nam duoc xac dinh
theo bang gia dat, nhung khong bi anh hudng béi viéc diéu chinh bang gia dat.
Do muc gia dat van dugc 6n dinh, ddi véi cac truong hop thira dat, khu dat tiép
giap voi tir 2 dudng giao thong chinh tré 1én tuy c¢6 diéu chinh ting thém 10% so
v6i cac thira dat tiép giap voi 1 tuyén duong, nhung khong anh hudong dén sb
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tién thué phai ndp ngan sach. Do dinh ctia Luat Dat dai ndm 2013, cac truong
hop tinh theo hé sb diéu chinh gia dat (bang gia dat trong bang gia dat nhan véi
hé sé diéu chinh gid dat hang nam do UBND tinh ban hanh), ma hé sé diéu
chinh gia dt nim 2024 quy dinh cac thira dat, khu dat tiép giap véi tir 2 duong
giao thong chinh tr¢ 1én thi dugc tinh thém 10% so véi thua dat tiép giap 1
tuyén duong giao thong.

IX. KET LUAN VA KIEN NGHI

Bang gid dat (diéu chinh) tinh Pong Nai 5 nam, giai doan 2020 - 2024
duogc thuc hién theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 257 Luat Dat dai nam 2024; Nghi
dinh s6 71/2024/NDB-CP ngay 27/6/2014 ctia Chinh phu quy dinh vé gia dat.

Gia dat thi truong duoc diéu tra thong qua hinh thirc phong van truc tiép
nguoi stt dung dat, co tham khao dén mit bang chung vé gia cta khu vuc diéu
tra dé xem xét vé muc do tin cay cua thong tin diéu tra, nén dam bao dugc do tin
cdy cua thong tin gia dat thi trudng; ngoai gia dat thi truong qua diéu tra, con ra
soat cac thong tin tur két qua dinh gia dét cu thé trén dia ban, dic biét ddi véi gia
dat tai cac khu, cum cong nghiép dugc cin ¢ trén co so so sanh gia dat cu thé
va cac diéu kién thuén loi cua cac khu cong nghi¢p trong khu vuc, dam bao su
pht hop so véi tinh hinh thyc té cta cac dia phuong va cac diéu kién thuc té tai
mdi khu, cum cong nghiép.

Phuong phap dinh gia dat sir dung 1a phuong phap so sanh, phuong phap
thang du theo quy dinh tai khoan 5 Piéu 158 Luat Pat dai, phu hop voi thong tin
vé thi truong va cac thong tin diéu tra trén dia ban.

Gia dat tai céac vi tri, khu vue, doan duong, tuyén duong diéu chinh, bd
sung duoc ra soat, so sanh vdi cac vi tri, khu vuc doan duong, tuyén duong lién
quan dé dam bao su hop 1y vé murc gia trén cung khu vuc, han ché su chénh léch
dot bién gitra cac dia ban lién quan. Mirc gia cac loai dat van gitra dugc 6n dinh
So v&i bang gia dat hién hanh, do muc tiéu thuc hién cta du an chi tap trung ra
Soat, cap nhat, diéu chinh tai cac tuyén duong c6 thay doi vé ha tang giao thong,
khong tién hanh diéu tra toan dién vé gia dat thi truong dé diéu chinh mic gia
dat cho phu hop véi thi truong, khong anh huéng dén gia dat tai cac khu vuc
giap ranh véi cac tinh 1an cén.

Nhu vay, vé co ban Bang gia dat tinh Pong Nai 5 nim, giai doan 2020 -
2024 duoc diéu chinh, b6 sung phu hop véi tinh hinh thyc té, dam bao viéc ap
dung thyc hién quy dinh ctia Luat Dat dai nim 2024. Mtc gia dat gitr on dinh tai
hau hét cac khu vuc trén dia ban, nén hau nhu khong cé tac dong dén cac doi
tuong st dung dat.

Pé kip hoan thanh va ban hanh ap dung tir ngay 01/01/2025, kién nghi
UBND tinh trinh HDND tinh xem xét quyét dinh diéu chinh, b sung Bang gia
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dat tinh Pong Nai 5 nam, giai doan 2020 — 2024 va kéo dai thoi gian ap dung
dén hét 31/12/2025.

Sau khi dugc Hoi dong nhan déan tinh quyét dinh, UBND tinh Pong Nai to
chirc thuc hién nhu sau:

1. Quyét dinh ban hanh diéu chinh, bd sung Bang gia dit tinh Dong Nai 5
nam, giai doan 2020 — 2024 va kéo dai thoi gian 4p dung dén hét 31/12/2025 dé
dung theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 257 Luat Dat dai nam 2024.

2. Phéi hop chit ché véi Hoi dong nhan dan tinh trong viée giam sat thuc
hién Bang gia dat tinh Pong Nai 5 nam, giai doan 2020 - 2024,

3. Chi dao céac co quan lién quan theo doi, danh gia tinh hinh 4p dung cua
Bang gia dat va dién bién gia dat thi truong dé c6 co s& xdy dung, diéu chinh
Bang gia dat (néu co) phu hop véi tinh hinh thuc t& va cac quy dinh ciia Luat
Pit dai.

Trén day 1a két qua Diéu chinh, bo sung bang gia dat tinh Pong Nai 5 nim,
giai doan 2020-2024 va kéo dai thoi gian ap dung dén hét 31/12/2025./.
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