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Pong Nai, ngdy  thang nam 2026

DU THAO BAO CAO THUYET MINH
Vé viéc thuce hién nhiém vu “Bo sung Quy dinh Bang gia dat lan dau
trén dia ban tinh Dong Nai nam 2026
A - Cac quy dinh hién hanh vé dinh gia dit va cic quy dinh lién quan:

—  Luat gia s6 16/2023/QH15 ngay 19/06/2023;

— Luat Kinh doanh B4t dong san s6 29/2023/QH15 ngay 28/11/2023;

— Luat dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

—  Nghi quyét s6 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 cta Qudc hoi quy dinh mot s6 co
ché, chinh sach thio g& kho khin, vuéng mic trong t6 chirc thi hanh Luat Dét dai;

— Nghi dinh 85/2024/NDP-CP ngay 10/7/2024 ctia Chinh phu vé quy dinh chi tiét mot
s6 diéu cua Luat Gia;

— Nghi dinh 87/2024/ND-CP ngay 12/7/2024 ctia Chinh phul vé quy dinh xur phat vi
pham hanh chinh trong quan ly gi4;

— Nghi dinh 88/2024/ND-CP ngay 15/7/2024 ctia Chinh Phu vé bdi thudng, hd tro, tai
dinh cu khi Nha nuéc thu hdi dét;

— Nghi dinh 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctua Chinh Phu quy dinh vé gia dat;

— Nghi dinh 151/2025/ND-CP ngay 12/06/2025 ctia Chinh Phu quy dinh vé phéan dinh
tham quyén ctia chinh quyén dia phuong 02 cap, phan quyén, phan cap trong linh
vuc dat dai.

— Nghi dinh 226/2025/ND-CP ngay 15/08/2025 ciia Chinh Phu stra d6i, b sung mot
s6 diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat dat dai.

— Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va
huéng ddn mot sd diéu ciia Nghi quyét s6 254/2025/QH15 cta Qudc hodi quy dinh
mot s6 co ché, chinh sach thao g& kho khin, vudng méc trong to chirc thi hanh Luat
Dit dai;

— Thong tu s6 34/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 ciia Bo Tai chinh quy dinh vé thi,
cip, quan 1y, thu hoi thé tham dinh vién vé gia;

— Nghi quyét s6 27/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 ctia Hoi dong nhan dan tinh
Déng Nai quy dinh vé tiéu chi xac dinh khu vuc, vi tri dit trong Bang gia dét trén
dia ban tinh Pong Nai;



— Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HPND ngay 10/12/2025 ctia Hoi dong nhan dan tinh
DPong Nai ban hanh Quy dinh Bang gia dat 1an dau trén dia ban tinh Dong Nai nim
2026;

—  Vin ban s6 10382/UBND-KTNS ngay 01/10/2026 ciia UBND thanh phb Pong Nai
giao théng nhat, tham muu thyc hién xay dung Nghi quyét bo sung Quy dinh Bang
gia dat 1an dau trén dia ban tinh Pong Nai nim 2026.

B - PHAM VI AP DUNG, SU CAN THIET, CAN CU VA TRINH TU XAY

DUNG BANG GIA PAT:

I. Pham vi 4p dung bang gia dit:

Bang gia dat dugc xac dinh 1am cin ct dé 4p dung trong cac trudng hop sau:

- Can cir khoan 1 Piéu 7 Nghi quyét s6 254/2025/QH15 quy dinh:

“]. Bang gid ddt la mot trong cdc cdn cir dé tinh tién sir dung ddt, tién thué ddt khi

Nha nwée giao ddt, cho thué dat, cho phép chuyén muc dich sir dung dat, cong nhén
quyén sir dung dat; xdc dinh gid khéi diém dé dau gid quyén sik dung dat; tinh thué, phi,
1é phi lién quan dén viéc sir dung dat; tinh tién xir phat vi pham hanh chinh trong linh
viee ddt dai; tinh gid tri quyén sir dung dat khi cé phdan héa doanh nghiép nha nwée theo
quy dinh ciia phdp ludt vé c¢é phan héa; thwe hién quyén va nghia vu ciia nguoi sie dung
ddt doi véi Nha miede; boi thiwong khi Nha nwée thu hoi dat.

»”

— Tai khoan 3, Piéu 111 Luat Pat dai 2024 quy dinh:

“Pieu 111. Bé tri tdi dinh cu

3. Gid ddt tinh tien sir dung dat tai noi tdi dinh cw doi véi nguoi dugc boi thiwong
vé ddt ¢, nguoi dwoc giao dat & tdi dinh cu trong trieong hop khéng di diéu kién boi
thwong vé dat ¢ la gid ddt dwoc xdc dinh theo bang gid dat tai thoi diém phé duyét
phirong dn boi thuong, hé tro, tai dinh cuw...”

I Sw can thiét ciia viéc bo sung bang gia dat

Theo quy dinh tai khoan 3 Diéu 159 Luat Dit dai nam 2024; khoan 3 Diéu 7 Nghi
quyét sb 254/2025/QH15 va khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay
31/01/2026 ctia Chinh phu, Bang gia dit dugc ra soat, diéu chinh, stra d6i, bd sung khi
can thiét; trong do, viéc bod sung gia dat dbi voi cac khu vue, vi tri, duong, phé) chua c6
tén trong Bang gid dat hién hanh 1 mot trong cac truong hop dugc quy dinh. Trén co s&
cac quy dinh néu trén, viéc ra soat, stra doi, bd sung Bang gia dat duoc xéc dinh 1a mot
trong nhirng ndi dung can thiét nhim bao dam tinh day du, phu hop va kha ning dap

g yéu cau quan 1y, st dung dat trong thuc tién.



Trong nhitng thang cudi nam 2026, thanh phd Pong Nai dang tap trung day nhanh
tién do trién khai, hoan thanh cac du an trong diém, trong do co nhiéu nhiém vu lién
quan truc tiép dén cong tac thu hoi dat, boi thudng, giai phong mit bang va dau gia
quyén st dung dat. Trong qua trinh t6 chure thue hién, mot sd khu vuc, vi tri va tuyén
duong giao thong chua dugc cip nhat, bo sung vao Bang gia dat hién hanh, kha ning
dan dén anh huong dén co so thyc hién va tién do trién khai cac nhiém vy c6 lién quan.

Do d6, bén canh viéc tiép tuc trién khai nhiém vu sira ddi, bd sung Bang gia dat,
viéc ra soat, cap nhat va bd sung kip thoi gia dat dbi véi cac khu vue, vi tri, tuyén duong
giao thong chua cé tén trong Bang gia dat hién hanh 14 cin thiét va cap thiét. Noi dung
bd sung nay nham bao dam Bang gia dat c6 pham vi 4p dung dy du, phu hop vdi tinh
hinh thyc t&; dong thoi dap tmg kip thoi yéu cau quan 1y nha nude vé dat dai, tao co so
thuc hién cong tac thu hoi dat, boi thuong, giai phong mit bang, ddu gid quyén st dung
dat va gop phan bao dam tién do trién khai cac dy an trong diém trén dia ban thanh phd
trong nam 2026.

III. Cin cir xdy dung bang gia dat nim 2026 tinh Pong Nai

Cin cir xay dung bang gia dat thyc hién Piéu 11 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP
ngay 27/6/2024 cta Chinh phu quy dinh: “Viéc xdy dung, diéu chinh, sira doi, b6 sung
bang gid dat phai thuc hién theo quy dinh tai Piéu 158 Ludt Pdt dai va cdc diéu 4, 5, 6,
7 ciia Nghi dinh nay; két qua tong hop, phan tich théng tin vé gia dat thi truong; két qud
thuwe hién bang gid dat hién hanh; cdc yéu té tw nhién, kinh té - xd héi, quan Iy va sir
dung dat dai, cdc yéu té danh huong dén gia dat”.

IV. Trinh ty xiy dung bang gia dat

Cin ctr khoan 1 Diéu 14 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 duoc diéu
chinh, bd sung tai Nghi dinh s 151/2025/ND-CP ngay 12/06/2025 cta Chinh pha quy

dinh thi don vi tu van thyc hién theo trinh tu nhu sau:

STT Cong viéc can thye hién Két qua thue hién

Diéu tra, khao sat, thu thap

‘ . — Phiéu thu thap thong tin vé x4, phuong (Mau sb
thong tin phuc vu nhiém vu xay

) . 29 Phu luc 1T Nghi dinh 151/2025/ND-CP)
1 | dung bang gid dat tinh Pong

Nai nam 2026 theo khu vuc, vi

tri.

— Phiéu thu thap thong tin vé thira dat (Mau s6 30,
31 Phu luc II Nghi dinh 151/2025/ND-CP)

X4c dinh loai dat, khu vuec, vi tri
dat tai tung xa, phuong dbi véi |- Xac dinh loai dét, khu vuc, vi tri dét tai tung xa,
nhiém vu xay dung bang gia dat phuong cin cir theo Bang gia dat hién hanh

tinh Dong Nai nim 2026




STT Cong viéc can thire hién Két qua thwe hién

Téng hop, hoan thién ho so két
qua didu tra, khao sét, thu thap |— Bang thong ké gia dét tai xa, phuong (Mau s6 32
thong tin tai cip x4, cip tinh; Phu luc IT Nghi dinh 151/2025/ND-CP)

3 | phén tich, danh gia két qud thyc | - Bang tong hop gia dat trén dia ban cip tinh (Mau
hién bang gia dat hién hanh d6i | s 34, 35, 36 Phu luc II Nghi dinh 151/2025/ND-
v6i1 nhiém vu xay dung bang gia CP)

dat tinh Pong Nai nam 2026

Xa thao xa . o 4x

ay du':ng ,du 40 xdy dung | _ Bao cdo thuyét minh xay dung bang gia dat
Béng gia dat, du thao Bao céo L,
4 — Du thao bang gia dat Mau s6 37, 38, 39, 40 Phu

thuyét minh xay dung Bang gia o
481 tinh Déng Nai nim 2026 luc II Nghi dinh 151/2025/ND-CP)

B - PHUONG PHAP PINH GIA AP DUNG TRONG XAY DUNG BANG
GIA PAT
— Khoan 5 va khoan 7 Piéu 158 Luat Dat dai naim 2024 quy dinh:

" Diéu 158. Nguyén tic, cin cir, phwong phdp dinh gid dit

5. Cac phwong phdp dinh gia dat bao gom:

a) Phuwong phdp so sanh dwoc thuc hién bang cdch diéu chinh mirc gid cia cdc
thira dat c6 ciing muc dich sir dung dat, twrong dong nhdt dinh vé cdc yéu to c¢é dnh
hwong dén gid dat da chuyén nhwong trén thi truong, da tring dau gid quyén sir dung
ddt ma nguwoi tring ddu gid da hoan thanh nghia vu tai chinh theo quyét dinh tring ddu
gid théng qua viéc phdn tich, so sanh cdc yéu té anh hwong dén gid dat sau khi da loai
triv gid tri tai san gdn lién véi dat (néu cé) dé xdc dinh gid ciia thira dat can dinh gid;

b) Phwong phdp thu nhdp dwoc thwc hién bang cdch ldy thu nhdp rong binh qudn
nam trén mot dién tich dat chia cho ldi sudt tién gui tiet kiém binh quan cua logi tien
giri bang tién Viét Nam ky han 12 thdng tai cdc ngdn hang thirong mai do Nha nuéc
nam giiv trén 50% von diéu 1é hodc tong so c6 phan cé quyén biéu quyét trén dia ban
cdp tinh ciia 03 nam lién ké tinh dén hét quy gan nhat c6 so liéu triede thoi diém dinh
gid dat;

¢) Phwong phdp thing dir dwoc thuwce hién bang cdch ldy tong doanh thu phdt trién
woc tinh triv di tong chi phi phdt trién wéc tinh cia thira ddt, khu ddt trén co sé sit dung
dat c6 hiéu qua cao nhat (he SO sit dung dat, mat dé xdy dung, s6 tdng cao t6i da cia
céng trinh) theo quy hoach sir dung dat, quy hoach chi tiét xdy dung da dwoc co quan
c6 tham quyén phé duyét;



d) Phirong phdp hé sé diéu chinh gid dat dwoc thire hién bang cdch ldy gia dat
trong bang gid dat nhén véi hé sé diéu chinh gid ddt. Hé sé diéu chinh gid dat dwoc xdc
dinh théng qua viéc so sanh gid ddt trong bang gia ddt véi gia dat thi truong;

d) Chinh phii quy dinh phwong phdp dinh gid dat khdc chwa dwoc quy dinh tai cédc
diém a, b, ¢ va d khodn nay sau khi dwge sw dong y ciia Uy ban Thirong vu Quéc héi.

7. Cdc phirong phdp dinh gid dat quy dinh tai khodn 5 Piéu ndy dwoc sir dung dé
xdc dinh gid dat cu thé va xdy dung bang gid dat."

— Tu nhitng quy dinh trén don vi tu van sir dung cac phuong phap so sanh, phuong
phap hé s6 diéu chinh gia dit va phuong phéap thu nhap dé xay dung bang gia dat cu thé
nhu sau:

+ Ddi voi cac khu vuc, vi tri, doan dudng c6 thong tin gia dat giao dich chuyén
nhuong thi truong thi sir dung phuong phap hé sé diéu chinh gia dat dé xac dinh mirc
gia cua cac vi tri, so sdnh muc do chénh I¢ch vé gia dat gifra cac vi tri, doan duong,
tuyén duong khac nhau trong cing khu vuic dé diéu tra gia dat thi truong 1am co s trong
viéc d& xuat cac mirc gia dat can xay dung;

+ Tai cac khu vuc, vi tri, doan duong khong c6 thong tin gia dat giao dich chuyén
nhuong thi truong thi diéu tra, ra soat vé hién trang giao thong, vi tri dia ly, co s& ha
tang va tién ich, cac cong trinh cong cong lién quan, mat dé phan bd dan cu va kha ning
sinh lgi khac dé tién hanh so sanh véi cac bt dong san khac tai cac khu vyc, doan duong,
tuyén dudng c6 thong tin gia dat thi truong; dong thoi khao sat cac thong tin vé gia rao
ban cua cac bt dong san dé tham khao diéu tra gia dit thi trudng 1am co s trong viée
dé xuat cac muc gia dat can xay dung.

+ Tai cac Khu cong nghé cao cong nghé sinh hoc va céc khu cong nghiép va cum
cong nghiép thi diéu tra thong tin vé thu nhap thong tin vé gia cho thué dat, cho thué
nha xuong va ap dung phuong phap thu nhap dé xac dinh gia dat; so sanh danh gia vé
mitc d6 thuan loi vé giao thong va diéu kién tiép can ha tang vé6i cac khu, cum cong
nghiép trong ciing khu vyc dé dé xuat mic gia dat, dam bao sy hai hoa vé muc gia giira
cac khu cong nghi¢p trong cung khu vue.

C - PANH GIA VE PIEU KIEN TU NHIEN, KINH TE - XA HOQI, TINH
HINH QUAN LY VA SU DUNG PAT PAI ANH HUONG PEN GIA PAT TREN
PIA BAN TINH PONG NAI

I. Panh gia vé diéu kién tw nhién:

1. Vi tri dia ly:

Ngay 12/6/2025, Québc hoi ban hanh Nghi quyét s6 202/2025/QH15 vé viéc sap
xép don vi hanh chinh cap tinh, theo d6 sap xép toan bo dién tich tuy nhién va quy mé
dan s6 cta tinh Binh Phudc va tinh Dong Nai dé thanh 14p tinh méi 6 tén goi 1a tinh



DPong Nai. Sau khi sip xép, tinh Dong Nai c6 vi tri dia Iy nim & trung tim ving Dong
Nam B9, 13 khu vire két ndi quan trong giira ving kinh té trong diém phia Nam v4i Tay
Nguyén va cac tinh Nam Trung Bo.

Sau khi sép xép, tinh Dong Nai c6 dién tich ty nhién khoang 12.737,18 km2, chiém
khoang 3,84% dién tich ty nhién cad nudc va khoang 45,4% dién tich cta vung Dong
Nam Bo. Quy mé dan sb khoang 4,49 triéu ngudi, mat do dan sb trung binh khoang
352,6 ngudi/km?. Toan tinh c¢6 95 don vi hanh chinh cap xi, gdm 72 x3 va 23 phuong.
Ranh gi¢i hanh chinh duogc x4c dinh nhu sau:

- Phia T4y va Tay Nam gidp Thanh ph H6 Chi Minh.

- Phia Tay Béc giap tinh TAy Ninh.

- Phia Pong giap tinh Lam Dong.

- Phia Béc giap Vuong qudc Campuchia.

Tinh c6 toa d6 dia Iy tir khoang 10°30' dén 12°19' vi 6 Béc va tir 106°24' dén
107°35' kinh d6 Bong.

Pong Nai nam lién ké Thanh phé H6 Chi Minh, cach trung tim thanh phd khoang
30 km, thudc khu vyc phat trién nang dong nhat ctia ca nude. Tinh c6 hé thong két cau
ha ting giao thong twong d6i dong bd véi ddy du nam loai hinh giao thong gdm duong
bo, duong sat, duong thuy ndi dia, dudng hang hai va duong hang khong. Pac biét, du
an Cang hang khong qudc té Long Thanh c6 quy moé khoang 5.000 ha, cong sut thiét
ké dat khoang 100 tri¢u hanh khach va 5 tri¢u tan hang hoa mdi nam khi hoan thanh
toan bd cac giai doan, dugc xac dinh la cong trinh ha tﬁng chién lugc ¢o y nghia quan
trong dbi voi sy phat trién cia ving Pong Nam Bo va ca nudc.

2. DPia hinh, dia mao:

Tinh Pong Nai nim & vi tri chuyén tiép quan trong gitta Nam T4y Nguyén — cao
nguyén Di Linh, M'nong véi ving DPong Nam Bo va dong bang ha luu hé thong song
DPong Nai. Dia hinh cua tinh vi vdy mang tinh da dang, phan hoa rd rét theo huéng Pong
Bic — T4y Nam, thdp dan tir vang cao nguyén, d6i ntii xuéng ving dong bing ven song
va vung triing chiu anh huong triéu. Pia hinh tinh Pong Nai gdm ba dang dia hinh cha
yéu; Pia hinh d6i nui va cao nguyén thap; dia hinh doi lwon song — trung du; va dia hinh
ddng bing, dong bang thip ven sdng, ven triéu, dan xen voi cac thung liing va bac thém
phu sa cb.

Dia hinh d6i niii va cao nguyén thap: Khu vyc phia Bic va Pong Bac tinh Dong
Nai (méi), bao gdm phan 16n dia ban tinh Binh Phuéc (cii) va ving giap ranh huyén Tan
Pht (Pdng Nai cii) — Lam Pong — Pak Nong, c6 dia hinh d6i nui thap va cao nguyén
thap, 1a phan kéo dai cua ria phia Nam diy Trudng Son va cic cao nguyén bazan. Pia

hinh ¢6 do cao pho bién tir 200 — 500 m, c4 biét c6 nhitng dinh nui cao vuot tréi nhu nui



Ba R4 (723 m) va nti Chara Chan (837 m). Pia hinh khu vuc nay chii yéu 1a doi ndi thap
dang vom, doi bat Gp, it bi chia cat sdu, do déc phd bién dudi 15°, xen ké& cac dai nui
kéo dai theo hudng Ty Bic — Pong Nam. Bé mit dja hinh duoc phil chil yéu boi bazan
va trAm tich luc nguyén, tao nén cac cao nguyén thap twong déi bang phing & khu vuc
phia Pong Bic, giap cao nguyén M’ néng va cao nguyén Di Linh. Pay 1 ving dia hinh
¢6 cao d0 16n nhit cua tinh, dong vai trd quan trong vé sinh thai rirng dau ngudn va phat
trién ciy cong nghiép 1au nim.

Dia hinh doi lugn séng va trung du: Chiém dién tich 16n nhit trong tinh Dong Nai
(moi) 1a ving dja hinh ddi lwon song va trung du, phan bé lién tuc tir khu vuc trung tim
Binh Phudc (cii) kéo dai xubng cac khu vuc Xuan Loc, Long Khanh, Thong Nhat va
nhiéu khu vuc noi tinh Pong Nai (cil). Pia hinh ¢6 cao d6 pho bién tir 20 — 200 m, bé
mit dia hinh twong ddi bang phang, lugn séng nhe, do doc nho (khoang 3 — 8°). Pay la
dang dia hinh hinh thanh trén bazan va phu sa c0, it bi chia cat, thuin loi cho phat trién
nong nghi¢p hang hoa quy moé 16n, hinh thanh cac ving chuyén canh cay cong nghiép,
cAy an trai va phat trién d6 thi, khu cong nghiép. Dia hinh trung du nay tao thanh ving
chuyén tiép mém mai giira khu vuc ddi nti cao phia Bac — Pong Bic va ving dong bang
thap phia Nam — Tay Nam cua tinh.

Dia hinh dong bang va dong bang thip ven soéng, ven triéu: Khu vuc phia Nam va
Tay Nam tinh Dong Nai (méi), chi yéu thudc dia ban Pong Nai (cii) nhu Bién Hoa,
Vinh Ciru, Long Thanh, Nhon Trach, c6 dia hinh d6ng bang va dong bang thap ven song
Pong Nai, chiém ty 1é nhé hon nhung gitt vai tro quan trong vé phat trién do thi, cong
nghiép, dich vu va nong nghiép lua nudc. Pia hinh dong bang bao gom céc bac thém
song cao 2 — 10 m, phan bd doc theo song Pong Nai va cac phu luu, duoc boi tu bai phu
sa hién dai. Xen k& 13 ving triing thap trén tram tich dam 1ay ha luu, ¢6 cao do tir 0,3 —
2 m, nhiéu noi thip hon muc nudc bién, chiu anh huéng tryc tiép cua thay tricu, ngap
nuéc theo mila, mang ludi séng rach chang chit va c6 rimg ngap man phan bd. Pay 1a
khu vue c6 nén dia chét yéu, giau sét va vat chét hitu co, can duoc quan ly chat ché trong
phat trién xay dyng va ha tang k¥ thuat.

Nhin chung dia hinh tinh Dong Nai tuong ddi thoai, it bi chia cit manh, phan 16n
dién tich c6 d6 doc dudi 15°, hinh thanh cic tiéu ving dia hinh 13 rét tir cao nguyén —
trung du — déng bang. Pic diém nay tao diéu kién thun loi cho td chtrc khong gian phat
trién kinh t& — xa hoi da dang, dong thoi doi hoi sy phan ving hop 1y trong khai thac tai
nguyén dat, bao vé rimg dau ngudn, kiém soat ngap lut va thich tng bién doi khi hau
trong dai han.

3. Khi hau:



Pong Nai c6 khi hau nhiét d6i gié mua phan thanh hai mua 13 rét, 1a mia mua va
mua kho. Mua mua kéo dai tir thang 5 dén thang 10, mua kho kéo dai tir thang 11 dén
thang 4 nam sau. Trong mua kho, hudng gié chii yéu trong nira ddu mua 1a Bic — Pong
Bic, ntra cudi mua chuyén sang huéng Pong — Pong Nam. Trong muia mua, gié cha
yéu 1a gi6 mua Tay Nam thinh hanh tir cudi thang 5 dén dau thang 8.

- Mua: Toéng luong mua ndm kha 16n, dao dong khoang 1.500 — 2.400 mm/nim, &
nhirng ving dén gi6 mua TAy Nam nhu cac huyén phia bic c6 thé 16n hon. Mua khé:
thudng tir thang 11 dén thang 4 ndm sau; mua mua tir khoang thang 5 dén thang 10 (hoic
thang 11) tuy vung.

- Nhiét dg: Nhiét d0 trung binh toan tinh dao dong quanh mirc (26-27°C) trong giai
doan 2015-2021. Nhiét do trung binh thang bién thién it, thang c6 nhiét do cao nhat va
thap nhat chénh nhau khoang 2,8-4,8°C. Nhiét d6 chénh 1éch giira ngay va dém kha 16n,
tai vung cao co thé 18n t6i 10 — 15°C, mua khé nhiét do dao dong nhiéu hon mia mua.
Nhiét d6 duy tri 6n dinh, nhiét d thip nhit roi vao cac thang 1 va thang 2, nhiét do cao
nhat thudng roi vao cac thang 3, thang 4, thang 5.

- Gi6: Tai mdi dia phuong huéng va toc do gié khong dong nhat, do anh hudng
ctia dia hinh. tan suét ling gi6 1 cao nhét, tir 25 — 40% s6 1an quan trac trong nam.

- D6 am khong khi: Do 4m khong khi trung binh cac nim 16n hon 80%, nhiing
thang c6 do 4m cao nhat 13 tir thang 6 — 11 va nhitng thang c6 dd am thap nhat 1a tir
thang 1 — 4. Vung dong bang va ving d6i thap c6 do am thap hon ving cao va ving ven
bién. Trong nim, mia mua (thdng 5 — thang 11) c¢6 d6 4m cao hon nhiéu so véi mua
kho. P am thang cao nhat nim 2021 1a thang 10 dat 90% va d6 am thang thap nhat
thang 3 dat 71%.

Nhin chung, véi khi hau thuan loi, Pong Nai ¢6 nhiéu tiém ning cho phét trién
kinh té n6i chung va dic biét 13 san xuit néng nghiép, voi cac cay trong nhiét doi rat
dién hinh. Bén canh d6, khi hau on hoa ciing giup Pong Nai ¢6 quy rimg 16n, da dang
vé loai, co gia tri phong ho, dong vai tro quan trong trong viéc bao vé mdi trudng sinh
thai vung Pong Nam B9, bao v¢, diéu hoa dong chdy cac con song 16n nhu: song Bé,
song Sai Gon, séng Dong Nai... gop phan giam 1ii dot ngdt ddi voi cac tinh ving ha
ngudn va dam bao ngudn sinh thuy trong mua kho kiét va bao vé ngudn tai nguyén nudc
phuc vu nhu cau phat trién cta tinh ciing nhu cho su phat trién rimg bén viing cta cac
dia phuong 1an can. Tuy nhién, hau hét cac song chay qua dia phan tinh Dong Nai déu
c6 do dbe voi long song co nhiéu ghénh, khong thuén loi cho hoat dong van tai duong
thuy.

Khi hau cua Déng Nai mang dac trung khi hau nhiét d6i gié mua can xich dao, co6

hai mua ro rét 1a mua mua va mua khé. Mua mua thuong kéo dai tir thang 5 dén thang



10, chiém phan 16n lugng mua trong nam; mua kho kéo dai tir thang 11 dén thang 4 nim
sau. Luong mua trung binh hang nim dao dong tir khoang 1.500 dén 2.400 mm. Nhiét
d6 trung binh nim khoang 26-27°C, d6 am khong khi trung binh trén 80%. Nhin chung,
v6i khi hau thuan loi, Pong Nai ¢6 nhiéu tiém ning cho phat trién kinh té néi chung va
dic biét 1a san xuat ndng nghiép, v6i cac cdy trong nhiét d6i rat dién hinh. Bén canh do,
khi hau 6n hoa ciing giup Pdong Nai c6 quy rimg 16n, da dang vé loai, co gia tri phong
ho, dong vai tro quan trong trong vi¢c bao v¢€ moi truong sinh thai vung BDong Nam B9,
bao vé, didu hoa dong chay cic con séng 16n nhu: song Bé, song Sai Gon, song Pong
Nai... gop phan giam 1t 6t ngdt dbi voi cac tinh ving ha ngudn va dam bao ngudn sinh
thuy trong mua khé kiét va bao vé nguon tai nguyén nudc phuc vu nhu cau phat trién
ctia tinh cling nhu cho su phat trién rimg bén viing cua cac dja phuong 1an can.

4. Thay van:

Hé thdng thuy vin cta tinh thudc luu vue song Pong Nai — mot trong ba hé thong
song 16n ctia Viét Nam. Cac con song chinh gdm séng Dong Nai, song Bé, song La Nga,
song Sai Gon cung voi hé théng song Vam Co va nhiéu séng sudi nho khac. Hé théng
song ngodi khong chi dong vai trd quan trong trong viéc cung cip nude cho san xuat va
sinh hoat ma con tao diéu kién thuan loi cho phat trién giao thong thuy noi dia va céac
hoat dong kinh té lién quan.

Ché d6 thuy vin cta cac song trong tinh c¢6 sy phan hoa rd rét giita mia mua va
mua khd. Mua I thuong kéo dai khoang 5-6 thang, trong khi mua kho kéo dai khoang
6—7 thang. Khu vuc ha luu song Déng Nai con chiu anh hudéng cua ché do ban nhat triéu
ctia bién Pong, tac dong nhit dinh dén diéu kién thuy vin va méi truong sinh thai cia
khu vuec.

5. Tai nguyén thién nhién:

a. Tai nguyén dat

Tinh Pong Nai cé quy dat phong phi va phi nhiéu. C6 10 nhém dat chinh. Tuy
nhién theo ngudn gdc va chat lugng dat co thé chia thanh 3 nhém chung sau:

- Céc loai dat hinh thanh trén d4 bazan : Gom dét da bot, dit den (chiém 22,44%
dién tich tu nhién), dat do (19,27%) c6 d6 phi nhiéu cao, chiém 39,1% dién tich ty nhién
(229.416 ha), phan bd ¢ phia Bic va Pong Bic ciia tinh. Cac loai dat nay thich hop cho
cac cAy cong nghiép ngan va dai ngdy nhu: cao su, ca phé, tiéu. ..

- C4c loai dat hinh thanh trén phu sa ¢ va trén da phién sét nhu dat xam (40,05%),
nau xam, loang 16 chiém 41,9% dién tich ty nhién (246.380 ha), phan b & phi nam,
dong nam cua tinh (huyén Vinh Curu, Théng Nhit, Bién Hoa, Long Thanh, Nhon Trach).
Céc loai dat nay thuong c6 d6 phi nhiéu kém, thich hop cho cac loai cay ngan ngay nhu

dau, do...mot s6 cdy an trai va cay cong nghi€p dai ngay nhu cay dicu...
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- Cac loai dat hinh thanh trén phu sa mé&i nhu dat phu sa (4,76%), dat cat. Phan b
chu yéu ven cac song nhu séng Pong Nai, La Nga. Chat luong dat tt, thich hop véi
nhiéu loai cy tréng nhu cdy luong thuc, hoa mau, rau qua. ..

b. Tai nguyén rirng

Rimg Pong Nai ¢ dic trung co ban ciia rimg nhiét doi, ¢ tai nguyén dong thuc
vat phong phu da dang, tiéu biéu 1a vuon Qudc gia Nam Cat Tién. Nam 1976, ty 1¢ che
phu cua rung con 47,8% dién tich ty nhién, nam 1981 con 21,5% . Pén 30 thang 6 nam
2004, do che phu rung la 26,05% téng dién tich tu nhién, c6 khu bao tdn thién nhién
vuon qubc gia Nam Cét Tién, voi nhiu loai dong, thuc vat quy hiém. Vi viée trién
khai thuc hién chuong trinh trong rimg va quy hoach nay, c6 thé du bao ty 1é che phu
(bao gdm ca cay cong nghiép dai ngdy) sé ting 1én dat 45 - 50% trong thoi ky dén nam
2010. Dién tich cac loai rung: Rung dac dung 82.795,5 ha; rung phong h¢ 44.144,2 ha,;
rung san Xuit 26.646.3 ha; trong do6 rung ty nhién lan luot 13 80.520,4 ha; 21.366,8 ha;
8.406,4ha.

c. Tai nguyén khoang sian

Khoang san tinh Dong Nai phong phu vé chung loai va da dang vé loai hinh ngudn
gbc. Trong sb d6, vat liéu xay dung co tiém ning nhat, dién hinh mot sé khoang san
gém: Than bun, cac nhoém kim loai (Vang, Nhom (Quang bauxit), Chi — kém, Thiéc.. D5
cac nhom phi kim loai: Khoang san thuéc nhém phi kim loai kha phong phu, c¢é tiém
nang, trtt lwong 16n, nhu: Kaolin, bot mau tu nhién, da voi, thach anh mach va nguyén
vat liéu xay dung nhu d4, sét gach ngdi, puzolan, laterit,...); nudc khoang — néng. ..

d. Tai nguyén nudc

Tai nguyén nudc mat:

DPdng Nai c6 ngudn nudc mit rat phong phu, duoc cung cip boi hé thong song sudi
chinh 12 song Pong Nai; song La Nga; song Budng; séng Ray; song Xoai, song Thi Vai,
song Mang, song Chiu Riu ..., luu lugng nudc phu thude theo mua, thuong tap trung
16n trong mua mua, & mua kho luong nude chi con khoang 20% tong luong nudc trong
nim. Tong lwong nude mit hang ndm thanh phd Pong Nai nhan dugce tir hé thdng song
DPdng Nai va cac song sudi nho khac khoang 26.552 ty m3, cu thé:

+ Séng Pong Nai: cung cap mot lugng dong chay trung binh nim khoang 346,86
m?/s, tuong duong voi tong luong 10,94 ty m3/nam.

+ Song La Nga: cung cip luu luong trung binh 186 m?/s, twong duong véi tong
lwong khoang 5,86 ty m*/nam.

+ Séng Bé: Hang niam, séng Bé bo sung vao dong chinh song Pong Nai luu luong

binh quan 255,47 m%/s, tuong dwong vai tong lugng 8 ty m>.
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+ Song La Budng: Hang nam, song La Budng cung cip mot lwong dong chay
khoang 356,67 triéu m?, g luu luong binh quin khoang 11,31 m?/s.

+ S6ng Ray: Toéng lugng dong chay trung binh nam tir thanh phd Dong Nai khoang
454 triéu m’®, g v&i luu lugng trung binh 14,41 m?/s.

+ Hé thong subi Ca — Song Thi Vai: Hang ndm cung cap luong dong chay khoang
371,69 triéu m3, twong duong vé6i luu lwong 11,79 m?/s.

+ Séng Ming: Véi phan dién tich trong tinh 325 km?, ¢6 module dong chay trung
binh 33,7 I/s.km2, luu lwong trung binh 10,99 m?/s, tong luong trung binh 0,35 ty m.

+ Song Chiu Riu, v6i phan dién tich trong tinh 48 km?, c6 module dong chay trung
binh 24,03 1/s.km2, Ivu lwong trung binh 1,15 m?/s, tong luong trung binh 0,04 ty m3.

II. Panh gia vé kinh té - xa hoi':

2.1. Ting trwéng Kinh té

- Toc d¢ ting trudng kinh té cia thanh phé (GRDP) 6 thang tang 9,81% so véi
cung ky, cao hon 0,03 diém phan trim so véi kich ban tang truéng thanh phd dé ra,
trong do6 khu vuc nong, 1am nghiép va thuy san tang 4,86%; khu vuc cong nghiép va
xdy dung tang 11,84% (trong d6 nganh cong nghiép tang 11,75%); khu vuc dich vu
tang 8,57%; thué san pham trir trg cAp san pham ting 8,3%.

Quy md kinh t& GRDP (theo gi4 hién hanh) 6 thang dau nim 2026 udc dat
359.706,90 ty dong, ting thém khoang 47.267,61 ty ddng so voi cung ky.

- Co ciu GRDP 6 thang dau nam 2026 (theo gia hién hanh) tiép tuc chuyén dich
theo hudng cong nghiép - dich vu: khu vuc néng, 1am nghiép va thuy san chiém
11,93%; khu vuc cong nghiép va xay dung chiém 55,08% (riéng cong nghiép chiém
50,50%); khu vuc dich vu chiém 26,35%; thué san phflm tru tro cép san phém chiém
6,64%.

a) San xuat nong, 1am nghiép va thily san 06 thang dau nam trén dia ban duy tri
on dinh; cay trong, vat nudi sinh truéng tot. Tong dan gia slic, gia cam ting so Vi
cung ky; cong tac phong, chéng dich bénh duoc trién khai quyét liét, mic du con phat
sinh mot s6 dich nhu bénh dai va dich ta lon chau Phi, nhung co ban dugc kiém sodt,
khong dé 1ay lan dién rong. Dién tich rimg dugc quan 1y chat ch&, nghiém ngit; cong
tac phong chdy chita chay rimg muia khd dugc trién khai dong bg, khong phét sinh
chay gay thiét hai vé rimg.

' Bao cao sd 161/BC-UBND ngay 06/8/2026 ciia UBND thanh phé két qué thyc hién ké hoach phat
trién kinh té - x3 hoi 06 thang d4u nim 2026, phuong huéng, nhiém vu nhimng thang cudi nim 2026;
nhing kho khin, vudng mic trong qua trinh trién khai thyuc hién ké hoach phat trién kinh té - x3 hoi
ctia thanh phé
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b) Hoat ddng sin xuit cong nghiép, xuit nhap khéu, thwong mai, dich vu va
du lich

- San xuat cong nghiép trén dia ban thanh phd tiép tuc duy tri da ting trudong kha
quan; chi s6 san xuat cong nghiép (IIP) 6 thang dau nam 2026 tang 12,67% so vdi cling
ky.

- Hoat dong xuat nhap khau cua thanh pho tiép tuc duy tri da  tang truong va dong
gop tich cuc vao phat trlen kinh té - xa hoi. Tong kim ngach xuat nhap khau udc dat
29,6 ty USD, trong d6 xuat khau dat 17, 1 ty USD (dat 45% ké hoach nam), nhap khau
dat 12,9 ty USD; can can thuong mai xuét siéu khoang 4,2 ty USD. Cac mat hang Xudt
khau chu lyc gdm giay dép, may moc thiét bi, dét may, san pham g0, X0 soi, phuong
tién van tai va linh kién dién tir. Hang hoa ctua thanh pho duoc xuat khau dén 171 quoc
gia va ving lanh tho, tap trung tai cac thi truong 16n nhu Hoa Ky, Nhat Ban, Trung
Quéc, Han Quéc va EU. Tuy nhién, hoat dong xuat khau Vﬁn d6i mat v4i nhiéu kho
khin do kinh té thé gidi ting truong cham, lam phat va bat 6n chinh trj kéo dai, cung
v6i bién dong chi phi logistics, anh hudng dén nhu cau tiéu dung tai cac thi truong xuét
khau chu luc.

- Hoat dong thuong mai, dich vu va du lich trong 6 thang dau nam 2026 tiép tuc
duy tri da tang trudng tich cuc. Nguon cung hang hoa 6n dinh, dap ng t6t nhu cau tiéu
dung; cac chuong trinh kich cau, khuyén mai va nhu cau mua sam tang trong dip he, cac
ky nghi 18 d& goép phan thiic day thi truong phat trién. Tong mic ban 1¢ hang hoa va
doanh thu dich vy tiéu ding udc dat 223.928 ty dong, tang 16,56% so cung ky. Trong
d6, doanh thu ban 1¢ hang hoa tang 15,6%, doanh thu dich vu luu tr, dn udng ting
18,9%, doanh thu dich vu du lich 1t hanh tang 15,42% va doanh thu dich vu khac tang
18,14%.

2.2. V& dic diém x4 hi:

Poéng Nai c6 nhiéu di tich lich str, van héa quan trong, phan anh qué trinh hinh
thanh va phat trién cta ving dat ndy véi nhiing di tich lich sir, van hoa tiéu biéu nhu:
Khu di tich lich str qudc gia dic biét Can ctt Cuc Hau cAn Quan giai phong mién Nam
Viét Nam (Cin ctr Ta Thiét); Khu di tich lich sir van héa cap qudc gia Bién Hoa - Gia
Pinh; Khu di tich lich str van héa cép quéc gia Cu lao Phé; Khu di tich lich st vdn hoa
cap qudc gia N Chira Chan; Khu di tich lich sir van hoa cip qudc gia Vuon quéc gia
Cat Tién; Khu di tich lich sir van hoa cap qudc gia Mo 3.000 dong bao An Loc; Khu di
tich lich sir van héa cap quoc gia Dia diém Chién thang Dong Xoai; Khu di tich lich sir
van hoa cap qubc gia Try s Chinh phu cdch mang 1am thoi Cong hoa mién Nam Viét
Nam nhiing di tich nay 1a nhitng minh ching sinh dong vé gia tri lich st van héa cta
Pong Nai.

Ngay 18/5/2026, Thanh phd d3 long trong t6 chic L& cong bd Nghi quyét sb
30/2026/QH16 ngay 24/4/2026 ctia Qudc hoi vé viée thanh 1ap thanh phd Ddng Nai,
danh du budc ngodt mai trong qua trinh phat trién; nhan dip nay, Pang bo, chinh quyén

va Nhan dan thanh phd Ddng Nai ciing duoc lanh dao Pang, Nha nudc trao ting Huin
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chuong Lao dong hang Nhit vi da c6 thanh tich dic biét xuat sic trong phat trién kinh
té - xa hoi, gop phan vao sy nghiép xay dung va bao vé T6 qudc.

a) Din s va lao dpng:

— Dan sb khoang 4.491.408 nguoi udc dat 4,49 trieu nguoi, tdng 1,49% so voi
nam 2024. Trong do, dan s6 khu vuc thanh thi 1,83 triéu nguoi (chiém 40,67%), khu
vue nong thén 2,67 triéu nguoi (chiém 59,33%); din s nam chiém 50,31%, dan sd ni
chiém 49,69% tong dan sd.

— Luyec lugng lao dong tré, co tay nghé cao do tip trung nhiéu khu cong nghiép.

b) Gido duc - dao tao:

Gi4o duc va dao tao co chuyén bién tich cuc, chat luong dugc nang 1én, tirng budc
dap mg yéu cau dao tao nhén lyc, nang cao dén tri, boi dudng nhan tai. Cac co so gido
duc da thuc hién hiéu qua viéc ddi méi phuong phép va hinh thirc day hoc; thuc hién
day va hoc ngoai ngit theo hudng tiép can chuan qudc té; duy tri thyc hién chuong trinh
song ngu.

- Hé théng truong hoc phat trién, ¢6 nhiéu truong dai hoc, cao déng nhu: Pai hoc
Lac Héng, bai hoc Déng Nai, Cao déng Cong ngh¢ Quéc té Lilama 2,..

- Chat lugng dio tao nghé cao, dap g nhu cau nhén lyc cho cong nghiép.

b) Y té:

Cong tac chdm soc strc khoe nhan dan dat két qua kha, thuc hién nhiéu chinh sach
dé thu hit, hd trg va ddo tao ngudn nhan lyc nganh y té; ting cudng dau tu trang thiét
bi hién dai vao diéu tri, cham soc strc khoe nhéan dan. Cong tac mang ludiy té, bién ché,
ddo tao can bo, dau tu co s& vat chat, trang thiét bi tiép tuc thuc hién theo quy dinh; co
ban da dam bao day du thudc va vat tu y té phuc vu cho cong tac kham chita bénh. Céc
co s kham chita bénh dam bao tét viée diéu tri bénh; cong suat st dung giudng bénh
trung binh dat 53%.

- Hé thé)ng bénh vién 16n: Bénh vién Pa khoa Bff)ng Nai, Bénh vién Shingmark,
Bénh vién Nhi Déng Nai.

- Céc tram y té, phong kham phat trién & cac xa, phuong.

¢) Vin hoa - du lich:

Hé thong thiét ché vin hoa, thé thao ting vé sb luong va timg budc cai thién vé
chét lugng; cac linh vuc, loai hinh, san phdm vin héa phat trién ngay cang da dang.
Nhiéu gia tri vin héa truyén théng va di san vin hoa duoc ké thira, bao ton va phat huy
v6i cac diém du lich ndi tiéng nhu:

- Vuon qubc gia Cat Tién: Khu bao ton thién nhién 16n, thu hit khach du lich sinh
thai.
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- HO Tri An: diém du lich nghi dudng va thiy dién quan trong.

- Lang budi Tan Tridu: ddc san ndi tiéng, két hop du lich miét vuon.

- Khu du lich Btru Long : dugc vi nhu “Vinh Ha Long thu nho”.

- Khu du lich vin héa Séc Bom Bo: v6i nhiéu nét dic trung mang dam yéu té vin
hoa va lich su.

Nhiéu 1& hoi van hoa truyén théng nhu L& hoi Chua C)ng, L& hdi Vu Lan tai chua
Btru Quang,...

d) An sinh xd hoi:

An sinh x3 hoi dugc bao dam; hoat dong cham lo cac doi tuong la ngudi cd cong,
bao tro x4 hoi duoc quan tdm; thyc hién day du, kip thoi cac ché d6 hd trg cho nguoi
dan, cong nhan va nguoi lao dong theo quy dinh.

- Chinh sach hd tro ngudi lao dong, hd nghéo duge chi trong.

- Cac khu nha & cong nhan, khu tai dinh cu duoc xay dung nhiéu hon.

- Mitc séng nguoi dan ngdy cang nang cao, nhung van c6 sy chénh 1éch gitta thanh
thi va nong thon.

V. Danh gia chung:

Nhin chung, cac yéu t6 tu nhién, kinh té - xa hoi, ciing cong tac quan 1y va sir dung
dat da va dang dong vai trd quan trong trong viéc dinh hinh gia tri dat dai tai thanh ph
Pong Nai. Vi tri dia 1y chién lugc, dia hinh da dang, khi hau thuan loi, hé thong thuy
vin phong phu va tai nguyén thién nhién ddi dao da tao ra nhimg diéu kién thuan loi dé
phat trién kinh té va gia tang gia tri dat tai cac khu vuc trong diém. Déng thoi, voi co
ciu kinh té da dang, din sé ting trudng, qua trinh d6 thi héa manh mé, va sy phat trién
déng bo cua ha téng. Cong tac quan ly dét dai duge thuc hién hiéu qua, vo1 quy hoach
bai ban, quan Iy minh bach va sy phdi hop chit ché gitra chinh quyén va doanh nghiép,
d3 tao ra dong luc 16n cho su phat trién bén virng. Nhing yéu t6 nay khong chi thac day
gia dat ma con tao nén tang vimg chic dé Pong Nai tiép tuc ting trudng manh mé va
thu hat dau tu trong tuong lai.

Ngoai nhiing thun loi ké trén, thi truong bat dong san Dong Nai ciing dang ddi
mat v6i nhidu thach thirc va han ché dang ké anh hudng truc tiép dén gia dat trén dia
ban tinh. Du ¢6 loi thé vé vi tri dia 1y, khu vuc tap trung nhiéu khu cong nghi¢p, nhung
thuc té cho théy gia dét tai nhiéu khu vuc dang co6 su bién dong manh, chua thyc sy phan
anh dung gia tri thyc té. Cac yéu t6 nhu tinh trang dau co, su mét can dbi trong quy
hoach va quéan 1y sir dung dat chua hiéu qua dang 1am gia ting bat 6n trong thi truong
bat dong san tai dia phuong. Nhitng han ché nay khong chi anh huéng dén cac nha dau
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tu ma con tac dong dén ngudi dan c6 nhu cdu mua dat ¢ thyc sy, gay kho khian trong
viéc tiép can dat dai v6i mirc gia hop 1y.

D - PANH GIA TINH HINH VA KET QUA PIEU TRA, THU THAP
THONG TIN GIA PAT TREN PIA BAN THANH PHO PONG NAI

I. Phuwong phap diéu tra

— Pham vi diéu tra:

+ Pia ban diéu tra: tai 06 xa, phudng tai thanh phd Pong Nai gdm: Phuong Nhon
Trach, phuong Long Thanh, phuong Phude Tan, phuong Tam Phuéce, xa Phude An va
xa Long Phudc

+ Loai dat: dat nong nghiép va dat phi néng nghiép.

+ Khoang thoi gian diéu tra: trong thoi gian 24 thang tinh tir thoi diém thang
7/2026 tré vé trude.

— Phuong phap diéu tra:

+ Pdi v6i nhitng giao dich chuyén nhuong trudc ngay 01/08/2024, cin cir theo
Diém b Khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP, don vi tu van sé& lya chon thong
tin pht hop thong tin giao dich phi hop véi tinh hinh thyc té ciia dia phuong.

+ Truong hop sau ngay 01/08/2024 thi thu thap gia ghi trén hop dong chuyén
nhuong, co so dir liéu vé gia dat.

+ Khao sat thyc té dé danh gia, so sanh céc yéu t6 vé giao thong, mat d dan cu,
cac yéu t6 khac anh huong dén gia dat cua cac doan dudng, tuyén duong bod sung vao
Béng gia dat hién hanh.

— Phiéu diéu tra theo yéu cau cta nhiém vu: theo mau ban hanh kém theo Nghi
dinh sb Nghi dinh s6 151/2025/ND-CP ngay 12/06/2025 cta Chinh phu.

— Xac dinh mau diéu tra: chon tuyén dudng, vi tri, d6i twong giao dich (gia phd
bién trong diéu kién binh thudng, tap trung cac khu vuc, vi tri c6 bién dong vé gia).

— Xt 1y, phan tich dit li¢u:

+ Loai bo cac giao dich co gia ghi trén hop déng chuyén nhuong khong hop 16
(giao dich 4o, ndi by, khong diung gia tri that);

+ Bang hé sb twong quan giita cac doan dudng, tuyén duong.

— X4c dinh muc gia dat diéu tra tai ting tuyén dudng, vi tri cua ting loai dat:
Phuong phap hé sé diéu chinh gia dat, phuong phap so sanh va phuong phap thu nhap.

IL. X4c dinh sé diém diéu tra

Sb diém diéu tra khdo sat dugc xac dinh theo don vi hanh chinh cip xi, phuong

trén dia ban thanh phd Ddng Nai véi tong s6 06/06 khu vire diéu tra.



16

I11. Nguon thu thip thong tin:

Cin cir Khoan 6 Piéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP, Pon vi tu van di thu thap
thong tin tir cac nguén sau:

- Thong tin chuyén nhuong tir khai thac co s dir ligu dat dai.

IV. Két qua diéu tra

DaAt tr?ng Pit nudi trong 2z
AV | iy sin Die | Téng sd
STT | X4, Phuong niim, DAt y san, Pité | phiéu didu
A A trong rung
trong cay - £ tra
3 < san xuat
hang nam
{ | Phuong Nhon 21 8 18 47
Trach
2 | xa Phudc An 27 9 27 63
3 xa Long Phudc 16 6 16 38
Phuong Long
4 Thanh 18 9 19 46
5 | phuong Phude 16 16 32
Tan
phuong Tam
7 7 14
6 | Phuoe
Tong cong 105 32 103 240

4.2. Gia dat dwoc ghi trong hop dong chuyén nhwong va phiéu chuyén thong
tin thuc hién nghia vu tai chinh

Tong s6 phiéu diéu tra, khao sat gia dat thu thap bo sung duogc trén dia ban thanh
phé 13 240 phiéu, ngudn thong tin co ban dap ung cho ndi dung bod sung bang gia dat.
Ngoai ra, két qua ra soat cac truong hop chuyén nhuong da dang ky bién dong trén co
so dir liéu dat dai da xac dinh duoc gia dat ghi trong hop dong chuyén nhugng va phiéu
chuyén thong tin xac dinh nghia vy tai chinh (thu thué chuyén quyén sir dung dét). Tuy
nhién, trong mot sb truong hop gia dat ghi trong hop dong chuyén nhuong quyén sir
dung dét va gia dat xac dinh trong phiéu chuyén thong tin thuc hién nghia vu tai chinh
thip hon hodc tuong duong so véi gia dat trong bang gia dat (thip hon hodc cao hon
khong déng ké). Do ngudi chuyén nhurong va ngudi nhan chuyén nhurong quyén st dung
dat né tranh thyc hién nghia vu tai chinh, nén gia dat ghi trong hop dong chuyén nhuong
khong phai 13 gia dat chuyén nhugng thyc té, ma 1a muc gia dat thap twong duong véi
gi4 dat trong bang gia dat.
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E - PANH GIA KET QUA THUC HIEN BANG GIA PAT HIEN HANH
I. Danh gia tinh hinh bién déng va mirc bién dong (ting hoic giam) giira gia
dat diéu tra véi gia dat cung loai trong bang gia dat hién hanh cia thanh
pho Pong Nai
1. Dét ndng nghiép
a. Gia dat trong cdy ldu nim va trong ciy hing nim
—  Tai xad Long Phudc: mirc gia trung binh tai cic tuyén duong co tén cu thé diéu
14 1.117.630 dong/m>, thap nhat 1a 832.000 dong/m?, cao nhat 1 1.394.000 dong/m>.
—  Tai phudng Long Thanh: mirc gia trung binh tai cac tuyén dudng c6 tén cu thé
diéu la 999.854 dong/m?, thap nhat 1a 840.000 dong/m>, cao nhat 1a 1.482.000 dong/m?.
—  Tai phudng Nhon Trach: muc gia trung binh tai cac tuyén dudng c6 tén cu thé
didula 991.900 ddng/m?, thap nhat1a 810.000 dong/m>, cao nhat 1a 1.299.000 dong/m?.
—  Tai xa Phudc An: muc gia trung binh tai cic tuyén duong co tén cu thé diéu 1a
1.027.191 dong/m?, thap nhat 1a 829.000 dong/m>, cao nhat 1a 1.314.000 dong/m?.
b. Gia dat nudi trong thily san va dat trong rirng san xuat
—  Tai xa Long Phudc: mirc gia trung binh tai cac tuyén dudng c6 tén cu thé diéu
13 1.005.007 d6ng/m?, thap nhat 1a 719.128 dong/m?, cao nhat 1a 1.265.921 dong/m?.
—  Tai phudng Long Thanh: mirc gia trung binh tai cac tuyén dudng cé tén cu thé
diéu 14 927.241 ddng/m?, thip nhat 1 757.756 ddng/m?, cao nhat 13 1.400.826 dong/m?.
—  Tai phudng Nhon Trach: muc gia trung binh tai cac tuyén dudng c6 tén cu thé
diéu 14 316.441 ddng/m?, thip nhat 14 747.884 ddng/m?, cao nhat 13 1.207.010 dong/m?.
—  Tai x3 Phudc An: muc gia trung binh tai cac tuyén duong co tén cu thé diéu 1a
926.826 ddong/m?, thap nhat 1a 727.344 dong/m>, cao nhat 1a 1.314.000 dong/m?.
2. Pit phi nong nghiép
a. Gia dat &
— Tai phuong Phudc Tan: khu vuc diéu tra duong Hoang Dinh Can doan tir Quéc
16 51 dén Hét ranh thtra dat s6 241, to BDDC s6 88 vé bén phai va hét ranh thira dit sb
271, t6 BPDC sb 88 vé bén trai, phuong Phudc Tan va duong Dinh Quang An doan tir
Qudc 16 51 dén Hét Chua Vién Thong, ¢6 mirc gia trung binh cao hon bang gia dat nha
nuée tir 1,05 — 1,86 1an.
—  Tai phudng Tam Phudc: khu vuc diéu tra Puong Ly Nhan Tong doan tir Quc
16 51 dén duong Duong Dién Nghé va Puong Duong Dién Nghé doan tir Quédc 16 51
dén hét ranh Phuong Tam Phudc, c6 mirc gia trung binh cao hon bang gia 1,05 dén 2,1

lan.
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— Taixi Long Phudc: ¢6 mirc gia diéu tra trung binh cao hon bang gia dat nha nudc
1,13 - 1,72 lan.

— Tai phuong Long Thanh: ¢6 muc gia diéu tra trung binh cao hon bang gia dat nha
nuée 1,01 — 8,08 1an.

— Tai phudng Nhon Trach: khu vuc diéu tra Puong Nguyén Ai Quéc doan dudng
Nguyén Hiru Canh dén Pén hét thira 51 t& 277, duong Ton Puc Thing (dudng 25B cii)
doan tir duong Tran Pha dén duong Quach Thi Trang, c6 mirc gia diéu tra trung binh
cao hon bang gia nha nudc khoang 1,12 - 1,82.

— Tai x3 Phuéc An: khu vuc diéu tra c6 murc gia diéu tra trung binh cao hon bang
gia dat nha nuéc 1,12 — 1,80 lan.

Qua diéu tra khao sat cac khu vuc diéu tra, s6 luong truong hop chuyén
nhuong tai khu vuc di€u tra cdn ban 6n dinh, binh quan muc gia tai cac khu vyc diéu
tra c6 cao hon so vdi bang gia dat quy dinh.

II. Panh gia cac quy dinh trong bang gia dat hién hanh

Bang gia dat 1an ¢au nam nam 2026 tinh Pong Nai dugc HDND tinh thong qua tai
Nghi quyét $6 28/2025/NQ-HDPND ngay 10/12/2026 da thuc hién cac nhiém vu nhu:

+ Tong hop va sap xép lai Bang gia dat cta 02 tinh cii trudc ddy 1a Pong Nai tai
Quyét dinh s6 86/2024/QB-UBND ngay 27/12/2024 va tinh Binh Phudc tai Quyét dinh
s6 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024:

+ Ra soat cap nhat bd sung cac tuyén duong méi phat sinh, tuyén dudng duge
nang cap, mo rong; diéu chinh tén cac tuyén duong, doan duong,...;

+ Diéu chinh gia dét tai cac tuyén duong, doan duong, vi tri ctia cac loai dat phu
hop;

G - PHUONG AN XAY DUNG MUC GIA CAC LOAI PAT TRONG DU
THAO BANG GIA PAT

I. Quan diém xAy dung phwong 4n dé xuat mirc gia cac loai dat

- Phu hop vdi tinh hinh thuc té tai dia phuwong théng qua:

+ Panh gia tac dong kinh té - x4 hoi giai doan 2020 — dén nay ctia viéc ban hanh
Béng gia dat 1an du tinh Dong Nai naim 2026

+ Dam bdo c6 sy hai hoa g1 ich cua nha nudc, nguoi dan, td chire kinh té trong
viéc thuc hién cac tha tuc dét dai, tha tuc nghia vu tai chinh vé dat dai lién quan;

+ Phu hop voi Nghi quyét s6 44/NQ-HDND ngay 10/12/2025 ctia HDND tinh vé
ké hoach phat trién kinh té - xa hoi, quc phong an ninh nam 2026 ctia tinh Dong Nai;

+ Gi4 dat trong bang gia dit hién hanh con thip hon so véi gia thi treong.
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- Pam bao tuan thi1, phi hop véi cac quy dinh ciia phap luat, pht hop v6i mit bang
chung vé gia dat va phu hop gitra cac khu vuc, doan duong, tuyén duong véi nhau.

II. Bang gia cac loai dat ndng nghiép

1. DAat nong nghiép (Phu luc I)

- Qua diéu tra thu thap thong tin tai cac dia ban: Phudng Nhon Trach, phuong Long
Thanh, phuong Phudc Tan, phuong Tam Phudc, xa Phudc An, xa Long Phudc trén dia
ban thanh phd Ddng Nai, gia dit tai cac doan dudng, tuyén dudng trén dja ban diéu tra
theo thoi diém chuyén nhuwong c6 murc ting tir 1,11 dén 2,10 1an so véi gia dat dugce quy
dinh tai bang gia dit nha nudc. Do d6 don vi tu van dé xuat véi cac tuyén duong thude
6 dia ban phuong, xa nhu sau:

- Gia dat néng nghiép c6 mirc gia tir 670.000 — 730.000 dong/m? thudc 07 tuyén
duong di qua 04 dia ban phuong, xa: Phuong Nhon Trach, phuong Long Thanh, xa
Phudc An va xa Long Phudec.

(Bdng gid cdc loai dat néng nghiép tai Phu luc I)

2. Gia dat & (Phu luc II)

Tong s6 doan dudng, tuyén dudng bod sung méi 07 doan, tuyén duong.

- V& gia dit &:

+ Muc gia cao nhét tai vi tri 1 14 10.200.000 d(x)ng/m2 thudc mat tién tuyén dudng
D1 tai phuong Long Thanh.

+ Mitc gia thap nhat tai vi tri 1 1a 2.016.000 d6ng/m? thudc cac tuyén duong giao
thong khong dau ndi truc tiép va thong ra 07 tuyén duong chinh, c6 bé rong tir >3m dén
<5m, cach dudng giao thong >1.000m hodc cd bé rong <3m, cach duong giao thong
>200m.

2.1. Tai phwong Long Thanh

Téng sb doan, tuyén dudng bo trong bang gia dat trén dia ban 1a 02 tuyén: duong
D1 va duong D3.

Gia dat ¢ cao nhat 13 vi trf 1 mit tién tuyén duong D1 1a 10.200.000 dong/m? va
Gi4 dat & cao nhat 13 vi tri 1 mit tién tuyén dudng D3 1a 6.700.000 dong/m>;

Mirc gia thap nhat tai vi tri 1 14 2.016.000 ddng/m? thudc cac tuyén duong giao
thong khong d4u nbi truc tiép va thong ra tuyén duong D3, c6 bé rong tir >3m dén <5m,
cach duong giao théng >1.000m hodc c6 bé rong <3m, cach dudng giao thong >200m

2.2. Tai phwong Nhon Trach

Tong s6 doan, tuyén duong bo sung trong bang gia dat di qua dia ban phudng Nhon
Trach 13 02 tuyén gém: (1) Puong song hanh dudng Vanh dai 3 doan tir Puong Hung
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Vuong (Huong 16 19 cii) dén M4 B cau Nhon Trach doan quan phuong Nhon Trach va
(2) Puong 25C (dudng Nguyén Ai Qubc) doan con lai.

Gi4 dat ¢ cao nhit 1a 8.100.000 dong/m? 13 vi tri 1 mit tién thudc 02 tuyén duong;
muirc gia thip nhit tai vi tri 1 13 2.016.000 ddng/m? thudc vi tri 1 cac tuyén duong giao
thong khong ddu ndi truc tiép va thong ra tuyén 02 tuyén dudng, c6 bé rong tir >3m dén
<5m, cach dudng giao thong >1.000m hodc cd bé rong <3m, cach dudng giao thong
>200m.

2.3. Taixa Phudc An

Téng sb doan, tuyén dudng bd sung trong bang gia dit di qua dia ban xd Phudc
An 13 03 tuyén, gom: (1) Puong song hanh duong Vanh dai 3 doan tir duong Hung
Vuong (Huong 16 19 cii) dén M6 B cau Nhon Trach; (2) Puong 25C (dudng Nguyén
Ai Qudc) doan tir Giap ranh véi xa Long Phudc (4p Phudc Long) doan ra Quéc 16 51
(xd Long Phudc) dén Khu Cong nghiép 3 giai doan 2 xd Phudc An; (3) Puong song
hanh Cao tc Bén Lirc - Long Thanh.

Gia dat ¢ cao nhét 1 8.100.000 dong/m? vi tri 1 mit tién tuyén dudng song hanh
duong Vanh dai 3 doan tir Puong Hung Vuong (Huong 16 19 cii) dén M6 B cidu Nhon
Trach; gia dat ¢ thap nhat 13 2.016.000 dong/m? thudc vi tri 1 cac tuyén duong giao
thong khong dau ndi truc tiép va thong ra tuyén 02 tuyén dudng, c6 bé rong tir >3m dén
<5m, cach dudng giao thong >1.000m hodc cd bé rong <3m, cach duong giao thong
>200m.

2.4. Taixa Long Phudc

Tai xd Long Phudc c6 01 tuyén dudng bd sung trong bang gia dat 1a Puong 25C
doan tir Ranh giéi x4 Phudc An dén Pudng vao cao toc Bién Hoa-Viing Tau.

Gia dat ¢ cao nhat 1a 8.000.000 dong/m2 vi tri 1 mit tién tuyén dudng; gia dat &
thip nhét 13 2.016.000 ddng/m2 thudc vi tri 1 cac tuyén duong giao thong khong du
ndi tryc tiép va thong ra tuyén duong nay, co bé rong tir >3m dén <5m, cach dudng giao
thong >1.000m hoic c6 bé rong <3m, cach dudng giao thong >200m.

3. Gia dat tai cac khu tai dinh cw (Phu luc ITI):

Déi véi gia dat tai cac khu d6 thi, khu dan cu va khu tai dinh cu, mic gia dé xut
dugc dé xuat gilt nguyén so v6i gia dat hién hanh dé dam bao su phi hop nhét dinh, muc
chénh 1&ch vé gia giira cac tuyén dudng 1 phu hop, vé co ban van giir duoc su 6n dinh
vé muc gia so v6i gia dat hién hanh. Tuy nhién, dé tranh nhitng bat cap vé mirc gia giira
cac doan dudng va tuyén dudng lién quan, mirc gia dé xuit van dugc cin nhic & muc
thip hon so v6i gia dit didu tra tir thi truong, dam bao tinh can dbi trong bang gia dat.

3.1.Tai Phuwong Phudc Tan

B6 sung 01 khu tai dinh cu phudng Phude Tan
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Vé gia dat ¢ cao nhét 1a 12.000.000 déng/m? thudc vi tri 1 mat tién dudng s6 02;
gia dat & thap nhat 12 9.500.000 dong/m? thude cac tuyén dudng con lai.

3.2.Tai Phuwong Tam Phuwéc

Tai phudng Tam Phude bo sung 01 khu tai dinh cu phudng Tam Phudc.

Gi4 dat & cao nhét 1 5.500.000 dong/m?2 thudc vi tri 1 mit tién 04 tuyén duong:
DT. 771, DT.777B (Chit thai rin), dudng N3 va dudng D16; gia dat ¢ thap nhat 1a
3.900.000 dong/m? thudc cac tuyén dudng con lai trong khu tai dinh cu.

* Céac nodi dung con lai khong thay doi so vai Nghi quyét sé 28/2025/NQ-HPND
ngay 10/12/2025 ciia HDND tinh Dong Nai ban hanh Bang gia dat lan dau nam 2026
tinh Dong Nai.

H. PANH GIA SU PHU HQP CUA GIA PAT TRONG DU THAO BO SUNG
BANG GIA PAT SO VOI KET QUA PIEU TRA GIA PAT PIEU TRA

Vé muc gia cac loai dat néng nghiép, phi néng nghiép tai cac tuyén dudng bd sung
c6 mirc d6 phi hop vé6i khu vire diéu tra. Mte gia quy ndy nay duoc danh gia 1a phu hop
v6i két qua didu tra gia dat, thé hién su diéu chinh hop 1y, phan anh trung thyc tinh hinh
bién dong gia dat thue té trén dja ban. Déng thoi, viéc diéu chinh cling dam bao tinh can
d6i hai hoa giita cac khu vuc, tir nong thén dén thanh thi, giita cac tuyén dudng tuong
d6i twong dong trong bang gia dat hién hanh, gop phan tao su ddng bod va nhat quan
trong quan 1y gia dat nong nghiép.

Déi voi gia dat tai 02 khu tai dinh cu c6 mirc gia dé xuat dugc phu hop voi két qua
diéu tra. Murc gia duogc dé xuét co su phu hop nhét dinh, mutrc chénh 1éch vé gia gifra cac
tuyén duong 1a phi hop, vé co ban van giir dugc su On dinh vé mirc gia so v6i gia dat
hién hanh. Tuy nhién, dé tranh nhiing bt cip vé mirc gia giira cac doan duong va tuyén
duong lién quan, muc gia dé xut van duoc can nhic & muc thap hon so voi gia dat diéu
tra tir thi trudong, dam bao tinh can ddi trong bang gia dt.

I- PANH GIA TAC PONG CUA BANG GIA PAT

I. Tac dong dén Kinh té - xa hoi

1.1 Tac dong tich curc:

V& muc gia cac loai dit ddi v6i cac tuyén duong, doan dudng bo sung s& gop phan
cho viéc ting thu ngan sach tir dat dai, v6i cac khoan thu chil yéu nhu: thu tién sir dung
dat, tién chuyén muc dich st dung dat d6i véi ho gia dinh, ca nhan; thu thué chuyén
quyén sir dung dat, thué trude ba.

Kip thoi phan anh sat hon gi4 thi truong, giap phan bd nguodn luc dat dai hop 1y
hon.
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Lam can ctr hop 1y dé bdi thuong, hd trg khi thu hoi dét, b tri tai dinh cu cho
nguoi bi thu hoi dat.

1.2. Tac dong tiéu cuc:

Viéc bo sung mot s tuyén dudng, it nhidu déu 1am ting chi phi dau tu ting, anh
hudng dén dy an ha tang, nha ¢ xa hoi.

Tac dong dén gia bat dong san, day gid nha ¢ 1én cao; phan nao giy ap luc nhét
dinh vé chi phi cho khu vic doanh nghiép nho, ho kinh doanh.

Khi gia dét tai mot sb khu vuc, vi tri, tuyén duong, doan duong tang s€ anh hudng
nhat dinh dén ddi twong sir dung dét 1a ho gia dinh, c4 nhan trong viéc thuc hién cac
nghia vu tai chinh nhu ndp thué sir dung dat phi nong nghiép, nop tién chuyén muc dich
str dung dat tir dit nong nghiép sang dt phi nong nghiép (dat ¢). Tuy nhién, cac tuyén
duong diéu chinh muc gia va bd sung ph hop véi gia cta cac doan dudng, tuyén duong
lién quan va dam bao sy cong bang cia ngudi st dung dét giita cac khu vuc, nén hau
nhu khong c6 tac dong dén kinh té - xa hoi va doi séng ciia nguoi sir dung dat.

Murc gia dat tai cac tuyén duong, doan duong duoc xdy dung, bo sung dugc ra
soat, so sanh gitta cac khu vuc, tuyén dudng, doan duong lién quan dé dam bao su hai
hoa vé mirc gia phu hop vdéi tinh hinh thuc té tai mdi dia ban. Vi vay, tao su cong bﬁng
trong xa hoi, dam bao giita quyén lgi va nghia vu ctia nguoi sir dung dat; giup co quan
quan 1y Nha nude nam va kiém soat thi trudng bat dong san, dé co sy diéu tiét hoic dinh
hudng trong quan 1y thi trudng bat dong san.

1.3. Tac dong dén mdi truwong dau tu

a) P6i voi cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san

Thi truong bat dong san hoat dong theo nguyén tic cung ciu (nguyén tic thi
truong), do do, chi phi dau vao dé tao ra bat dong san (san pham) dugc hoach toan trén
co sé gia ca thi truong chang han chi phi dau vao 1a dat thi doanh nghiép kinh doanh bat
dong san ciing phai thoa thuan voéi nguoi st dung dat hoic dat dugc giao, chuyén muc
dich sir dung dat thi cac co quan Nha nudc xac dinh gia dat cu thé - gia thi truong dé
doanh nghiép ndp tién str dung d4t, mit khac theo quy dinh tai khoan 8§, Diéu 158, Luat
Dit dai nam 2024 thi khi ap dung phuong phép thing du dé xac dinh gia dat thi gia dat
khong bi rang budc boi bang gia dat (hau hét cac dy an kinh doanh bat dong san, khi xac
dinh gia dat déu 4p dung phuong phép thing du) nén viéc diéu chinh bang gia dat theo
gia dat thuc té tai dia phuong khong anh huong dén chi phi dau vao cua thi truong bat
dong san, con san phém dau ra dugc hoat dong theo nguyén tac cung - cau, do do, viée
xay dung bang gi4 dat theo gia thyc té tai dia phuong khong anh hudng dén thi truong
bat dong san.

b) Péi v6i cac doanh nghiép san xuit, kinh doanh
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Gia dat 1a mot trong cac khoan chi phi ¢au vao ctia nén san xuét, kinh doanh thuong
mai, dich vy, cac chi phi nay vé nguyén tic 1a chi phi theo gié ca thi truong. Do do, trong
12 trudng hop 4p dung bang gia dt thi c6 02 truong hop s& anh huong dén chi phi dau
vao cuia hoat dong san xuét kinh doanh, d6 1a (i) Tinh thué st dung dat va (ii) Tinh tién
thué dat khi Nha nudc cho thué dét thu tién thué dat hing nim; néu gia dat tang thi cac
khoan thué nay sé& ting dan dén chi phi dau vao ctia nén san xuat s& tang, do d6, phan
tich 02 trudng hop trén dé co danh gia nhu sau:

(i) Tinh thué sir dung ddt: Mirc thu thué sir dung dit phi nong nghiép trude diy
duogc xéac dinh theo cong thire tinh 1 0,03% x gia tai Bang gia dat x Dién tich dt trong
han mirc (dién tich ngoai han mirc 13 0,15%). Tuy nhién, theo quy dinh tai khoan 3, Diéu
6 Luat Thué str dung dét phi nong nghiép c6 hiéu luc ngay 01 thang 01 nam 2012 thi
bang gia dat dé tinh thué phi nong nghiép on dinh 5 nam ké tir ngay 01 thang 01 nim
2012. Tinh dén nay, Bang gia dat theo Quyét dinh s6 65/2019/QD-UBND dang dugc ap
dung trong chu ky thir 3 va s& két thuc vao ngay 31 thang 12 nim 2027 va dén ngay
01/01/2028 méi 4p dung bang gia dat mai nay cho chu ky 5 niam tiép theo, do d6, Bang
gia dat diéu chinh s& khong anh huong dén thu thué phi nong nghiép tir nay dén hét naim
2027.

Truong hop nay c6 tac dong dén tt ca ngudi dan va cac hoat dong san xuat, kinh
doanh ciia nén kinh té. Tuy nhién, nhu da trinh bay & trén thi tir nay dén hét nam 2027,
cac chi phi nay van giit 6n dinh nhu trude day nén khong cé tac dong tiéu cuc dén nén
kinh té cua tinh.

(ii) Tinh tién thué dat khi Nha nuéc cho thué dat thu tién thué dat hang nam: Quy
dinh tai Piéu 26 Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 quy dinh vé thu tién sir
dung dat, tién thué dat thi don gia thué dat duoc tinh theo ty 1& % trén don gia dat (tir
0,25% dén 3%). Nén khi diéu chinh Bang gia dit ting 1én, s& 1am ting tién thué dat hang
nam.

1.4. Tac dong dén viéc thue hién chinh sach tai chinh vé dat dai va thu nhap,
doi song ciia hd gia dinh, ca nhan, to chirc sir dung dat

Trudce hét, vé chinh sach tai chinh, viéc bd sung bang gia dat gitip Nha nuée bd
sung thém 01 phén tang nguén thu tir tién su dung dat, tién thué dat, thué thu nhap ca
nhan tir chuyén nhuong quyén sir dung dét, 1¢ phi trudc ba va cac khoan phat vi pham
hanh chinh lién quan dén dat dai. Sy thay d6i niy ciling gop phan kip lam cho bang gia
dat duoc kip thoi cap nhat tuyén duong, khu tai dinh cr mé1 hoan thanh, lam minh bach
thi truong bat dong san, han ché tinh trang “hai gia” trong giao dich dat dai, gitp co
quan quan 1y kiém soat tot hon nghia vu tai chinh va dam bao cong bang giita cac doi
tugng st dung dat, dam bao cong tac bo tri tai dinh cu cho cac ho dan bi thu hoi. Tuy
nhién, viéc xay dung bang gia dit ciing co tac dong dén thu nhap va doi sdng cta ho gia
dinh, c4 nhan. Nhitng ngudi dang sir dung dat c6 thé phai d6i mit vé6i chi phi tai chinh
cao hon khi chuyén muc dich sir dung dat, gia han thué dét hodc khi hop thuc hoa quyén
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str dung dat. Pong thoi, nhitng ngudi chua c6 dat hodc dang thué nha, thué dat co thé
gip khé khin hon do gia dat ting kéo theo chi phi thué nha, thué mit bang ting. Mt
khac, nhirng ngudi s¢ hiru dat c6 thé huong loi khi gia tri tai san cua ho ting 1én, giup
thudn loi hon trong viéc vay von ngan hang hodc thyc hién cac giao dich mua ban,
chuyén nhuong.

Déi v6i doanh nghiép va t6 chire str dung dat, chi phi dau tu ciing s& bi anh hudéng
khi tién thué dat, tién str dung dat va thué ting, lam ting chi phi san xuét, kinh doanh.
Diéu nay c6 thé tac dong dén gia thanh san pham, gia nha & va kha ning thu hit dau tu
ctia cac khu cong nghiép, khu dé thi méi. Mit khéc, viée diéu chinh bang gia dat s& giup
on dinh thi truong bat dong san, tao ra mot moi truong kinh doanh minh bach va cong
bang hon, han ché dau co dat dai va gop phan quan Iy hiéu qua tai nguyén dat. Pé giam
thiéu tac dong tiéu cuc, Nha nudc can c6 19 trinh didu chinh gia dat hop 1y, tranh ting
dot ngodt gay anh hudng dén ngudi dan va doanh nghiép. Pong thoi, can duy tri chinh
sach mién, giam tién st dung dat cho ho nghéo, gia dinh chinh sach theo quy dinh tai
Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP, cong khai minh bach thong tin vé gia dat va co chinh
sach hd tro phit hop dé dam béo su hai hoa loi ich giita Nha nudc, ngudi dan va doanh
nghiép. Nhin chung, viéc diéu chinh bang gia dat c6 tac dong da chiéu, nhung néu duoc
thuc hién hop 1y, s& gop phan thic day su phat trién bén viing cia thi trudng dat dai,
tang thu ngan sach Nha nudc, dong thoi dam bao cong bang trong tiép can dat dai va
nang cao hiéu qua quan 1y tai nguyén dat.

B4o céo thuyét minh xay dung bang gia dat duoc phat hanh 06 (sau) ban, cip cho
quy khach hang 05 (nam) ban, luu tai Trung tam Ky thuét Tai nguyén va Moi truong 01
(mot) ban. Moi hinh thirc sao chép Bao cao thuyét minh xdy dung bang gia dat néu
khong c6 sy dong ¥ bang vin ban cta Trung tam K§¥ thuat Tai nguyén va Moi truong
déu 13 hanh vi vi pham phép lut.

Noi nhin: GIAM POC
- S6 NNN&MT;

- Phong dét dai thudc S NN&MT;

- Luu HS.
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