PHỤ LỤC SỐ XII

CHI TIẾT VIỆC PHÂN VÙNG, PHÂN LOẠI, PHÂN VỊ TRÍ ĐẤT

(Kèm theo Báo cáo số 11006/BC-UBND 
ngày 21 tháng 11 năm 2014 của UBND tỉnh Đồng Nai)

A. GIẢI THÍCH TỪ NGỮ
Trong nội dung dưới đây, một số từ ngữ được hiểu như sau:

1. Đường phố: Là các đường giao thông trong đô thị có tên trong bảng giá đất ban hành kèm theo Quy định này. 

2. Đường giao thông chính: Là các đường giao thông tại khu vực nông thôn có tên trong bảng giá đất ban hành kèm theo Quy định này.

3. Hẻm: Là đường hoặc lối đi công cộng khác không có tên trong bảng giá đất kèm theo Quy định này.

4. Thửa đất tiếp giáp với đường phố (hoặc đường giao thông chính, hoặc hẻm): Là thửa đất liền cạnh với đường phố (hoặc đường giao thông chính, hoặc hẻm) gọi là thửa đất mặt tiền.

5. Khoảng cách đến đường phố (hoặc đường giao thông chính): Là độ dài từ đường phố (hoặc đường giao thông chính) đến thửa đất tính theo đường giao thông bộ.

6. Thửa đất, phần thửa đất trong phạm vi của đường phố (hoặc đường giao thông chính): Là phần diện tích đất nằm trong khoảng cách ngắn nhất (tính theo phương vuông góc) từ đường phố (hoặc đường giao thông chính) đến thửa đất, phần thửa đất cần xác định.
B. PHÂN VÙNG, PHÂN LOẠI, PHÂN VỊ TRÍ ĐẤT
I. PHÂN VÙNG, PHÂN KHU VỰC
1. Miền núi: Là các xã, thị trấn trên địa bàn tỉnh được Ủy ban Dân tộc - Miền núi (nay là Ủy ban dân tộc) công nhận theo các Quyết định số 21/UB-QĐ ngày 26/01/1993, Quyết định số 08/UB-QĐ ngày 04/3/1994, Quyết định số 68/UB-QĐ ngày 09/8/1997, Quyết định số 363/2005/QĐ-UBDT ngày 15/8/2005.

2. Đồng bằng: Là các xã, phường, thị trấn còn lại trên địa bàn tỉnh ngoài các xã, thị trấn quy định tại Khoản 1 Điều này.

3. Đô thị: Bao gồm các phường, thị trấn trên địa bàn tỉnh được cơ quan Nhà nước có thẩm quyền quyết định thành lập và xếp loại đô thị.
4. Nông thôn: Bao gồm các xã còn lại trên địa bàn tỉnh ngoài các thị trấn; các phường quy định tại Khoản 3 Điều này.
II. PHÂN LOẠI ĐẤT
Căn cứ mục đích sử dụng, đất đai được phân thành 03 nhóm theo quy định tại Điều 10 Luật Đất đai năm 2013, gồm: Đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp và đất chưa sử dụng.

Việc xác định loại đất được căn cứ theo Điều 11 của Luật Đất đai năm 2013 và Điều 3 Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai.
III. PHÂN VỊ TRÍ ĐẤT NÔNG NGHIỆP
1. Tại đô thị

a) Đối với các phường thuộc thành phố Biên Hòa và các phường thuộc thị xã Long Khánh: Không phân vị trí và có cùng một mức giá đất.

b) Đối với thị trấn thuộc các huyện: Phân thành 03 cấp vị trí:

- Vị trí 01: Thửa đất mặt tiền đường phố trong phạm vi 100 mét tính từ giới hạn hành lang an toàn giao thông (mốc lộ giới) của đường phố.

- Vị trí 02: Bao gồm:

+ Các thửa đất, phần thửa đất phía sau vị trí 01 có chiều sâu trong phạm vi 200 mét tính từ giới hạn hành lang an toàn giao thông (mốc lộ giới) của đường phố;

+ Thửa đất mặt tiền hẻm rộng từ 05 mét trở lên trong phạm vi 100 mét tính từ mốc lộ giới của hẻm.

- Vị trí 03: Các thửa đất, phần thửa đất còn lại.

2. Tại nông thôn

a) Đối với các xã: Hóa An, Tân Hạnh, Hiệp Hòa thuộc thành phố Biên Hòa: Không phân vị trí và có cùng một mức giá đất.
b) Các xã còn lại trên địa bàn tỉnh được phân thành 04 cấp vị trí:

- Vị trí 01: Các thửa đất mặt tiền trong phạm vi 200 mét tính từ giới hạn hành lang an toàn giao thông (mốc lộ giới) của các đường nhóm 01 quy định tại Phụ lục I của Quy định này.

- Vị trí 02: Bao gồm:

+ Các thửa đất, phần thửa đất phía sau vị trí 01 có chiều sâu trong phạm vi 300 mét tính từ giới hạn hành lang an toàn giao thông (mốc lộ giới) của các đường nhóm 01 quy định tại Phụ lục I của Quy định này;
+ Các thửa đất mặt tiền trong phạm vi 200 mét tính từ giới hạn hành lang an toàn giao thông (mốc lộ giới) của các đường nhóm 02 quy định tại Phụ lục I của Quy định này.

- Vị trí 03: Bao gồm:

+ Các thửa đất, phần thửa đất phía sau vị trí 02 có chiều sâu trong phạm vi 500 mét tính từ giới hạn hành lang an toàn giao thông (mốc lộ giới) của các đường nhóm 01 quy định tại Phụ lục I của Quy định này;
+ Các thửa đất, phần thửa đất phía sau vị trí 02 có chiều sâu trong phạm vi 300 mét tính từ giới hạn hành lang an toàn giao thông (mốc lộ giới) của các đường nhóm 02 quy định tại Phụ lục I của Quy định này;
+ Thửa đất mặt tiền các đường giao thông chính còn lại (ngoài các đường nhóm 01, nhóm 02 quy định tại Phụ lục I của Quy định này) và các hẻm có bề rộng từ 05 mét trở lên trong phạm vi 200 mét tính từ mốc lộ giới của hẻm.

d) Vị trí 04: Các thửa đất và phần thửa đất còn lại.
3. Trường hợp tuyến đường, hẻm không có quy định giới hạn hành lang an toàn giao thông, thì lấy theo mép ngoài cùng của chỉ giới xây dựng đã được cấp có thẩm quyền phê duyệt; trường hợp không có quy định giới hạn hành lang an toàn giao thông hoặc chỉ giới xây dựng, thì áp dụng theo Quy định tại Điều 14, Điều 15 Nghị định 11/2010/NĐ-CP ngày 24/02/2010 của Chính phủ quy định về quản lý và bảo vệ kết cấu hạ tầng giao thông đường bộ.

4. Trường hợp thửa đất có một phần hoặc toàn bộ diện tích nằm trong khoảng từ lề đường đến mốc lộ giới, khi cần định giá thì được xác định cùng vị trí với thửa đất mặt tiền của tuyến đường đó.

IV. PHÂN VỊ TRÍ ĐẤT PHI NÔNG NGHIỆP
1. Tại đô thị

Gồm 04 cấp vị trí:

a) Vị trí 01: Các thửa đất mặt tiền đường phố.

b) Vị trí 02: Bao gồm các trường hợp sau:

- Các thửa đất mặt tiền hẻm có bề rộng ≥05m, cách đường phố ≤600m;

- Các thửa đất mặt tiền hẻm có bề rộng từ ≥03m đến <05m, cách đường phố ≤400m.

c) Vị trí 03: Bao gồm các trường hợp sau:

- Các thửa đất mặt tiền hẻm có bề rộng ≥05m, cách đường phố >600m.

- Các thửa đất mặt tiền hẻm có bề rộng từ ≥03m đến <05m, cách đường phố  từ >400m đến ≤600m.
- Các thửa đất mặt tiền hẻm có bề rộng <03m, cách đường phố  ≤200m.

d) Vị trí 04: Các thửa đất còn lại tại đô thị.

Vị trí đất phi nông nghiệp quy định tại Khoản 1 Điều này được tham chiếu qua bảng tổng hợp sau:

	Khoảng cách từ thửa đất đến đường phố
	Bề rộng hẻm

	
	≥5m
	≥3m đến <5m
	<3m

	≤200m
	VT2
	VT2
	VT3

	>200m đến ≤400m
	VT2
	VT2
	VT4

	>400m đến ≤600m
	VT2
	VT3
	VT4

	>600m
	VT3
	VT4
	VT4


Thửa đất không thuộc các trường hợp tham chiếu trong bảng trên (trừ các thửa đất thuộc vị trí 01) thì được xác định ở vị trí 04 tính theo đường gần nhất và có mức giá cao nhất đến thửa đất cần định giá.

2. Tại nông thôn

Gồm 04 cấp vị trí:
a) Vị trí 01: Các thửa đất mặt tiền đường giao thông chính.

b) Vị trí 02: Bao gồm các trường hợp sau:

- Các thửa đất mặt tiền hẻm có bề rộng ≥05m, cách đường giao thông chính ≤1.000m;

- Các thửa đất mặt tiền hẻm có bề rộng từ ≥03m đến <05m, cách đường giao thông chính ≤500m.

c) Vị trí 03: Bao gồm các trường hợp sau:

- Các thửa đất mặt tiền hẻm có bề rộng ≥05m, cách đường giao thông chính >1.000m.

- Các thửa đất mặt tiền hẻm có bề rộng từ ≥03m đến <05m, cách đường giao thông chính từ >500m đến ≤1.000m.

- Các thửa đất mặt tiền hẻm có bề rộng <03m, cách đường giao thông chính ≤200m.

d) Vị trí 04: Các thửa đất còn lại tại nông thôn.

Vị trí đất phi nông nghiệp tại nông thôn quy định tại Khoản 2 Điều này được tham chiếu qua bảng tổng hợp sau:

	Khoảng cách từ thửa đất đến đường giao thông chính
	Bề rộng hẻm

	
	≥05m
	≥03m đến <05m
	<03m

	≤200m
	VT2
	VT2
	VT3

	>200m đến ≤500m
	VT2
	VT2
	VT4

	>500m đến ≤1.000m
	VT2
	VT3
	VT4

	>1.000m
	VT3
	VT4
	VT4


Thửa đất không thuộc các trường hợp tham chiếu trong bảng trên (trừ các thửa đất thuộc vị trí 01) thì được xác định ở vị trí 04 tính theo đường gần nhất và có mức giá cao nhất đến thửa đất cần định giá.

3. Đất phi nông nghiệp tại vị trí 01 quy định tại Khoản 1 và Khoản 2 Điều này (ngoại trừ đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp) nếu có chiều sâu tính từ mốc lộ giới >25m (đối với các phường thuộc thành phố Biên Hòa và thị xã Long Khánh); >40m (đối với các thị trấn và các xã) được tính theo quy định sau:

a) Đối với các phường thuộc thành phố Biên Hòa và thị xã Long Khánh:

- Từ mốc lộ giới đến hết mét thứ 25: Tính bằng 100% giá đất vị trí 01 của đường đó.

- Từ sau mét thứ 25 đến hết mét thứ 50: Tính bằng 80% giá đất vị trí 01 của đường đó.

- Từ sau mét thứ 50 đến hết mét thứ 100: Tính bằng 60% giá đất vị trí 01 của đường đó.

- Từ sau mét thứ 100 đến hết chiều sâu thửa đất tính bằng 30% giá đất vị trí 01 của đường đó.

b) Đối với các thị trấn và các xã: 

+ Từ mốc lộ giới đến hết mét thứ 40: Tính bằng 100% giá đất vị trí 01 của đường đó.

+ Từ sau mét thứ 40 đến hết mét thứ 100: Tính bằng 70% giá đất vị trí 01 của đường đó.

+ Từ sau mét thứ 100 đến hết mét thứ 150: Tính bằng 50% giá đất vị trí 01 của đường đó.

+ Từ sau mét thứ 150 đến hết chiều sâu thửa đất tính bằng 30% giá đất vị trí 01 của đường đó.

c) Nếu mức giá đất đã phân khoảng cách nêu trên thấp hơn mức giá đất vị trí 04 cùng tuyến đường thì tính bằng mức giá đất vị trí 04 của tuyến đường đó.

4. Đất phi nông nghiệp tại các vị trí 02, 03, 04 quy định tại Khoản 1 và Khoản 2 Điều này nếu thuộc hẻm có nền nhựa, bê tông xi măng thì nhân với hệ số 1; nếu thuộc hẻm có nền đất, cấp phối thì nhân với hệ số 0,8. Trường hợp thửa đất không có đường vào (đi nhờ qua thửa khác) thì áp dụng hệ số theo thửa đất cho đi nhờ. 

Hẻm nhựa, bê tông xi măng chỉ áp dụng cho trường hợp do Nhà nước đầu tư, hoặc do nhân dân đóng góp đầu tư xây dựng đồng bộ, không áp dụng cho các trường hợp hộ dân tự đổ bê tông, rải nhựa phần đường phía trước thửa đất.

Trường hợp hẻm nhựa, bê tông xi măng do nhân dân đóng góp vốn đầu tư xây dựng đồng bộ thì khi thực hiện các nghĩa vụ tài chính người sử dụng đất được áp dụng mức giá cùng vị trí nhân với hệ số 0,8 trong thời gian 05 năm kể từ khi công trình được nghiệm thu đưa vào sử dụng.

5. Trường hợp thửa đất có một phần hoặc toàn bộ diện tích nằm trong khoảng từ lề đường đến mốc lộ giới, khi cần định giá thì được xác định cùng vị trí với thửa đất mặt tiền của tuyến đường đó.

Trường hợp các tuyến đường không có quy định giới hạn hành lang an toàn giao thông, thì áp dụng theo quy định tại Khoản 3, Điều 6 của Quy định này.

V. PHÂN VỊ TRÍ ĐẤT CHƯA SỬ DỤNG
Đối với các loại đất chưa xác định mục đích sử dụng (bao gồm đất bằng chưa sử dụng, đất đồi núi chưa sử dụng, đất núi đá không có rừng cây), căn cứ quy định tại Điều 6 của Quy định này để xác định vị trí của thửa đất.
C. XỬ LÝ CÁC TRƯỜNG HỢP CỤ THỂ
I. NGUYÊN TẮC XÁC ĐỊNH VỊ TRÍ, ÁP DỤNG GIÁ ĐẤT ĐỐI VỚI CÁC TRƯỜNG HỢP CỤ THỂ
1. Đối với những thửa đất nông nghiệp có nhiều cách xác định vị trí khác nhau thì ưu tiên cách xác định để thửa đất có vị trí cao nhất (theo thứ tự ưu tiên giảm dần từ vị trí 01 đến vị trí 04).

2. Đối với những thửa đất phi nông nghiệp có 02 mặt tiền đường phố (hoặc đường giao thông chính) trở lên thì xác định giá đất theo đường có mức giá cao nhất.

Trường hợp thửa đất phi nông nghiệp phải xác định giá đất theo quy định tại Khoản 3, Điều 7 của Quy định này mà tiếp giáp với nhiều đường có mức giá cao nhất bằng nhau thì dựa theo đường mà thửa đất có mặt tiền dài nhất để định giá.

2. Đối với những thửa đất phi nông nghiệp thuộc hẻm nối thông với nhiều đường phố (hoặc đường giao thông chính) có mức giá đất khác nhau thì áp giá theo đường gần nhất; trường hợp khoảng cách từ thửa đất đến các đường bằng nhau thì áp giá theo đường có mức giá cao nhất.

3. Đối với những thửa đất mặt tiền hẻm có bề rộng khác nhau (chỗ rộng, chỗ hẹp) thì áp dụng theo chỗ hẹp nhất tính từ đường phố (hoặc đường giao thông chính) vào đến thửa đất cần xác định giá.

4. Đối với đất trong các khu dân cư đã được phân lô, đầu tư đường giao thông đồng bộ và hoàn chỉnh:

a) Trường hợp các tuyến đường nội bộ trong khu dân cư đã được quy định giá đất cụ thể thì áp dụng vị trí, giá đất theo đường nội bộ trong khu dân cư.

b) Trường hợp các tuyến đường nội bộ trong khu dân cư chưa được quy định giá đất cụ thể:

- Đối với khu dân cư tiếp giáp với đường phố (hoặc đường giao thông chính) thì các thửa đất tiếp giáp với đường phố (hoặc đường giao thông chính) áp dụng theo vị trí 01 của tuyến đường mà thửa đất tiếp giáp, các thửa đất còn lại áp dụng chung vị trí 02 của tuyến đường có giá đất cao nhất mà khu dân cư tiếp giáp.

- Đối với khu dân cư không tiếp giáp với đường phố (hoặc đường giao thông chính) thì toàn bộ các thửa đất trong khu dân cư áp dụng chung vị trí 02 hoặc vị trí 03 của đường phố (hoặc đường giao thông chính) gần nhất đi vào đến ranh khu dân cư theo nguyên tắc:

+ Vị trí 02: Áp dụng đối với các khu dân cư tại đô thị có khoảng cách đến đường phố ≤500m; các khu dân cư tại khu vực nông thôn có khoảng cách đến đường giao thông chính ≤1.000m.

+ Vị trí 03: Áp dụng đối với các khu dân cư còn lại.

5. Đối với thửa đất ở thuộc mặt tiền đường lòng chợ; đường tiếp giáp tứ cận chợ (không bao gồm chợ tạm), trung tâm thương mại, siêu thị thì được xác định ở vị trí 01 đường phố (hoặc đường giao thông chính) tương ứng; trường hợp chợ, trung tâm thương mại, siêu thị không tiếp giáp với đường phố (hoặc đường giao thông chính) thì được xác định ở vị trí 02 của đường phố (hoặc đường giao thông chính) gần nhất đi vào.
6. Đất trong cùng một khu công nghiệp, cụm công nghiệp (kể cả khu công nghiệp, cụm công nghiệp đã đầu tư hoặc chưa đầu tư kết cấu hạ tầng) áp dụng chung vị trí và mức giá như sau:

- Trường hợp khu công nghiệp, cụm công nghiệp tiếp giáp quốc lộ, tỉnh lộ và các đường thuộc nhóm 01 quy định tại Phục lục I của Quy định này thì áp dụng chung mức giá tại vị trí 03 của đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ của đường tiếp giáp có mức giá cao nhất.

- Các trường hợp còn lại thì áp dụng chung mức giá tại vị trí 04 của đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ của đường phố (hoặc đường giao thông chính) tiếp giáp; trường hợp khu công nghiệp, cụm công nghiệp không tiếp giáp với đường phố (hoặc đường giao thông chính) thì áp dụng chung mức giá tại vị trí 04 của đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ của đường gần nhất và có mức giá cao nhất.

II. KHU VỰC GIÁP RANH VÀ ÁP DỤNG GIÁ ĐẤT TẠI KHU VỰC GIÁP RANH
1. Khu vực đất giáp ranh giữa tỉnh Đồng Nai với các tỉnh lân cận được xác định từ đường phân địa giới hành chính vào sâu địa phận của tỉnh Đồng Nai 500 mét đối với các loại đất. Trường hợp đường phân địa giới hành chính là đường giao thông, sông, suối thì phạm vi 500 mét khu vực đất giáp ranh được xác định từ hành lang bảo vệ đường bộ, hành lang bảo vệ đường thủy.

Trường hợp thửa đất có một phần diện tích nằm trong khu vực đất giáp ranh thì toàn bộ diện tích thửa đất đó được xác định thuộc khu vực đất giáp ranh.

Trường hợp đường phân chia địa giới hành chính là sông, hồ, kênh, đồi, đèo, núi có chiều rộng trên 100 mét thì không xác định khu vực đất giáp ranh.

2. Khu vực đất giáp ranh giữa tỉnh Đồng Nai với các tỉnh lân cận chỉ được xem xét, áp dụng theo phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất quy định tại Khoản 5, Điều 4 và Khoản 2, Điều 18 của Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về giá đất. Khi cần xác định giá đất khu vực giáp ranh giữa tỉnh Đồng Nai với các tỉnh lân cận, Sở Tài nguyên và Môi trường, Sở Tài chính phối hợp với các ngành và các địa phương có liên quan đề xuất mức giá cụ thể trình Ủy ban nhân dân tỉnh quyết định.

III. XÁC ĐỊNH MỨC GIÁ CỦA CÁC ĐƯỜNG CHÍNH TẠI NÔNG THÔN CHƯA CÓ QUY ĐỊNH MỨC GIÁ CỤ THỂ
Đối với đất phi nông nghiệp tại các đoạn đường phố hoặc đường giao thông chính chưa được quy định mức giá nhưng cùng tuyến và nối tiếp với các đoạn đã được quy định giá đất thì các vị trí thuộc đoạn đường chưa được quy định giá đất áp dụng bằng 80% mức giá từng vị trí tương ứng của đoạn đường nối tiếp đã được quy định giá đất. Trường hợp đoạn đường chưa quy định giá đất liền kề với 02 đoạn đường đã được quy định giá đất (điểm đầu nối đoạn này và điểm cuối nối đoạn kia) thì áp dụng theo đường có mức giá cao hơn.

IV. CÁC KHU ĐẤT CÓ HIỆN TRẠNG LÀ AO, HỒ, TRŨNG THẤP HƠN SO VỚI KHU ĐẤT LÂN CẬN TỪ 01 MÉT TRỞ LÊN, PHẢI TỐN NHIỀU CHI PHÍ CẢI TẠO MẶT BẰNG KHI THỰC HIỆN DỰ ÁN ĐƯỢC XEM XÉT GIẢM GIÁ ĐẤT KHI THỰC HIỆN NGHĨA VỤ TÀI CHÍNH.

























































