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 PHẦN I
NHỮNG VẤN ĐỀ CHUNG
I. Khái quát về điều kiện tự nhiên, kinh tế - xã hội, tình hình quản lý và sử dụng đất đai ảnh hưởng đến giá đất trên địa bàn thành phố:
1. Khái quát về điều kiện tự nhiên:
Căn cứ theo Nghị quyết của Quốc hội về việc sáp nhập đơn vị hành chính cấp tỉnh từ năm 2025. Việc hợp nhất tỉnh Hải Dương và thành phố Hải Phòng đã tạo ra một thành phố mới có quy mô hàng đầu cả nước. Sau hợp nhất, Hải Phòng tiếp tục là 1 trong 6 thành phố trực thuộc Trung ương, với tổng diện tích tự nhiên khoảng 3.200km², dân số đạt khoảng 4,7 triệu người. Thành phố có 114 đơn vị hành chính cấp cơ sở, bao gồm 45 phường, 67 xã và 2 đặc khu. 
a) Vị trí địa lý:
Sau khi sáp nhập, Thành phố Hải Phòng sở hữu tổng diện tích tự nhiên lên tới 3.194,72 km², dân số là 4.664.124 người, có tổng cộng 114 đơn vị hành chính cấp xã, bao gồm 67 xã, 45 phường và 2 đặc khu là Bạch Long Vĩ và Cát Hải. Trung tâm hành chính mới của Hải Phòng được đặt tại khu đô thị mới Bắc Sông Cấm, phường Thủy Nguyên. 
Về ranh giới hành chính:
- Phía Bắc giáp tỉnh Bắc Giang (tỉnh Bắc Ninh mới).
- Phía Tây giáp tỉnh Bắc Ninh và tỉnh Hưng Yên.
- Phía Nam giáp tỉnh Thái Bình (tỉnh Hưng Yên mới).
- Phía Đông giáp Quảng Ninh. 
Hải Phòng nằm ở vị trí giao lưu thuận lợi với các tỉnh trong nước và quốc tế thông qua hệ thống giao thông đường bộ, đường sắt, đường biển, đường sông và đường hàng không với các tuyến trục quan trọng như Quốc lộ 5A, Quốc lộ 5B, Quốc lộ 10, Quốc lộ 37, đường sắt Hà Nội - Hải Phòng, sân bay Cát Bi, cảng Hải Phòng...
 Vị trí địa lý của Hải Phòng hội tụ đầy đủ các lợi thế cho việc khai thác các tiềm năng tự nhiên và xã hội để xây dựng một thành phố cảng hiện đại, một trung tâm chính trị, kinh tế của vùng kinh tế trọng điểm Bắc Bộ, một cực quan trọng trong chiến lược phát triển kinh tế “2 hành lang, 1 vành đai” (Hành lang Côn Minh - Lào Cai - Hà Nội - Hải Phòng và Nam Ninh - Lạng Sơn - Hà Nội - Hải Phòng; vành đai ven biển). 
b) Điều kiện tự nhiên 
Sau khi sáp nhập, Hải Phòng có điều kiện tự nhiên đa dạng, bao gồm cả đất liền và biển, với nhiều tài nguyên và tiềm năng phát triển. Vị trí ven biển mang lại lợi thế về giao thương và du lịch, đồng thời có các nguồn tài nguyên khoáng sản như mỏ sắt, kẽm, sa khoáng ven biển và mỏ cao lanh. 
Địa hình và đất đai:
Hải Phòng có địa hình đa dạng, bao gồm đồng bằng ven biển, đồi núi, và các đảo. Đất đai chủ yếu là đất phèn, đất mặn, phù sa, và đất đồi feralit màu nâu vàng. Bờ biển dài trên 125km, tạo điều kiện thuận lợi cho phát triển kinh tế biển, du lịch và giao thông vận tải.
Vùng đồng bằng: Chiếm phần lớn diện tích, đặc biệt ở phía Nam và ven biển, địa hình thấp và bằng phẳng, chịu ảnh hưởng của sông ngòi và thủy triều.
Vùng trung du: Nằm ở phía Bắc, có địa hình đồi xen kẽ với đồng bằng, có nhiều sông suối, kênh rạch chia cắt.
Vùng biển: Bao gồm các đảo và quần đảo, có địa hình đa dạng, phức tạp, với các bãi biển, vũng vịnh, cửa sông.
Sự đa dạng về địa hình này tạo nên cảnh quan thiên nhiên phong phú cho Hải Phòng, đồng thời cũng đặt ra những thách thức trong công tác quản lý, quy hoạch và phát triển đô thị, đặc biệt là việc ứng phó với các vấn đề liên quan đến biến đổi khí hậu và nước biển dâng.
Sông ngòi: Hải Phòng có nhiều sông lớn như sông Cấm, sông Tam Bạc, sông Giá, sông Đa Độ, sông Thái Bình, sông Lạch Tray, và sông Văn Úc, đóng vai trò quan trọng trong giao thông, thủy lợi và sản xuất nông nghiệp. Tuy nhiên, một số dòng sông đang bị ô nhiễm và cần được cải tạo. 
Khoáng sản: Hải Phòng có một số mỏ khoáng sản như mỏ sắt ở Dương Quan, mỏ kẽm ở Cát Bà, sa khoáng ven biển ở Cát Hải và Tiên Lãng, mỏ cao lanh ở Doãn Lại, và mỏ sét ở Tiên Hội, Chiến Thắng. Hải Phòng có trữ lượng đá vôi xây dựng lớn, ước tính khoảng 185 triệu tấn, và sét cho xây dựng, sản xuất xi măng khoảng 65 triệu m³. Các loại khoáng sản này đã và đang được khai thác, nhưng chất lượng có thể không đồng đều và việc khai thác có thể gây ảnh hưởng đến môi trường và cảnh quan. Việc sáp nhập Hải Dương vào Hải Phòng có thể làm thay đổi quy hoạch và quản lý khoáng sản, có thể dẫn đến việc khai thác hiệu quả hơn, bền vững hơn hoặc thay đổi mục tiêu sử dụng.
c) Thực trạng môi trường 
* Thực trạng môi trường thành phố Hải Phòng
Sau khi sáp nhập, Hải Phòng phải đối mặt với nhiều thách thức về môi trường do áp lực từ quá trình đô thị hóa, công nghiệp hóa và gia tăng dân số. Các chỉ số ô nhiễm như bụi, tiếng ồn, và ô nhiễm nước đang vượt ngưỡng cho phép, đặc biệt ở các khu vực tập trung đông dân cư và các khu công nghiệp. 
- Khu vực đô thị gồm 45 phường, mật độ dân cư cao, cơ sở hạ tầng đã được hình thành, nhiều cơ sở sản xuất nhỏ nằm xen kẽ trong khu dân cư. Mức độ đô thị hoá tăng nhanh đặc biệt khi triển khai thực hiện các dự án khu đô thị mới, các trục đường. Nhìn chung môi trường khu vực đô thị đang bị ô nhiễm về tiếng ồn do giao thông và hoạt động của các sân bay. Ô nhiễm không khí do tác động và ảnh hưởng của các cơ sở sản xuất công nghiệp, tiểu thủ công nghiệp, bãi rác…Nước thải chưa được xử lý từ khu đô thị, các hộ sản xuất đều xả trực tiếp ra sông hồ.
- Khu vực nông thôn, gồm 67 xã và 02 đặc khu, mật độ dân cư thấp, cơ sở hạ tầng đơn giản chưa hoàn thiện. Đất đai được sử dụng chủ yếu để sản xuất nông nghiệp, nuôi trồng thuỷ sản. Môi trường không khí khu vực nông thôn ít bị ô nhiễm so với đô thị, tuy nhiên, chất lượng nước lại không tốt do ô nhiễm từ nước thải, chất thải, nước biển xâm mặn…
- Công nghiệp phát triển góp phần quan trọng thúc đẩy quá trình công nghiệp hoá, nhưng cũng đặt ra vấn đề về môi trường cần được giải quyết như xử lý nước thải, khí thải, chất thải công nghiệp. Hiện tại, hầu hết các cơ sở sản xuất kinh doanh đều lẩn tránh việc xây dựng các hệ thống xử lý nước thải. Một số cơ sở có hệ thống xử lý tuy nhiên có tới 80% các hệ thống xử lý là không đạt yêu cầu. Hầu hết các khu công nghiệp tập trung theo quy hoạch đều có các trạm xử lý nước thải tập trung, nhưng đến thời điểm này có khoảng 75% các khu công nghiệp chưa xây dựng trạm xử lý tập trung, phần còn lại đã xây dựng nhưng hiệu quả vận hành chưa cao, chưa đảm bảo xử lý triệt để nguồn ô nhiễm. Nước thải sinh hoạt, công nghiệp và các bệnh viện hầu hết đều chưa được xử lý hoặc xử lý không đạt tiêu chuẩn đã gây ô nhiễm cục bộ tại các đoạn sông, kênh dẫn nước và vùng ven biển. Các cơ sở công nghiệp tại Hải Phòng chưa phân loại chất thải nguy hại tại nguồn phát sinh trước khi thải ra môi trường. Các loại chất thải công nghiệp trộn lẫn với chất thải sinh hoạt và tập trung tại vị trí chứa chất thải của nhà máy. Chất thải công nghiệp hiện đang được chôn lấp cùng rác thải sinh hoạt tại bãi chôn lấp của thành phố.
- Trong sản xuất nông nghiệp, do người dân sử dụng phân hoá học và thuốc trừ sâu nhiều đã gây nên sự ô nhiễm trực tiếp tới nước, đất và môi trường không khí, ảnh hưởng đến môi trường sinh thái, gây hại cho các vi sinh vật trong đất, dẫn đến làm giảm quá trình phân huỷ chất hữu cơ và giảm độ phì của đất.
- Môi trường đất đang bị ô nhiễm do hoạt động sản xuất công nghiệp, y tế sinh hoạt và hoạt động nông nghiệp, khai khoáng, nước thải và chất thải độc hại từ các nhà máy, từ các bệnh viện chưa được xử lý hoặc xử lý chưa triệt để  thải trực tiếp ra các cánh đồng và vùng đất xung quanh nhà máy, các bệnh viện làm  ô nhiễm đất. Việc sử dụng chưa hợp lý thuốc bảo vệ thực vật và lưu trữ các hoá chất quá hạn, bị cấm trong nông nghiệp, các chất hữu cơ khó phân huỷ... gây ô nhiễm và suy thoái nhiều vùng đất.
- Vùng cửa sông Cấm, sông Văn Úc và sông Thái Bình đang hình thành các bãi bồi, lòng sông Thái Bình đang bị nông dần, do vậy đã ảnh hưởng trực tiếp tới việc tiêu thoát nước trong mùa mưa lũ. Riêng vùng ven biển đã có những biểu hiện của sự mất cân bằng sinh thái (nguồn lợi thuỷ sản ven bờ bị cạn kiệt, mặt nước bị ô nhiễm).
* Tác động của biến đổi khí hậu tới môi trường và việc sử dụng đất
Hải Phòng cũng như một số vùng khác ở nước ta, do vị trí địa lý, đặc điểm địa hình, cấu tạo nền địa chất và các yếu tố khác, nên thường xuyên chịu ảnh hưởng của biến đổi khí hậu. Các dạng biến đổi khí hậu xảy ra ở Hải Phòng theo nguồn gốc phát sinh, có thể chia ra các nhóm: biến đổi khí hậu liên quan với động đất; trượt lở đất; hoạt động của biển; hoạt động hỗn hợp sông - biển; biến đổi khí hậu toàn cầu.
Nguy cơ động đất ảnh hưởng tới Hải Phòng: lãnh thổ Hải Phòng tuy không nằm trong số 30 vùng có nguy cơ động đất cao nhưng giáp với Hải Phòng là thành phố Hải Phòng có Cẩm Phả là một trong những nơi xảy ra động đất có cường độ mạnh. Vì vậy thành phố ít nhiều cũng chịu ảnh hưởng của dư chấn khi xảy ra động đất cường độ lớn ở Cẩm Phả. Bên cạnh đó, động đất xảy ra trên đới đứt gãy sông Hồng gây ảnh hưởng tới khu vực Hải Phòng.
Cảnh báo nguy cơ xuất hiện sóng thần ở Hải Phòng: Việt Nam nói chung và Hải Phòng nói riêng có vị trí nằm ở bờ biển phía tây của Thái Bình Dương nên không loại trừ nguy cơ bị ảnh hưởng của sóng thần xuất phát từ phía Thái Bình Dương. Các nghiên cứu về sóng thần ở Việt Nam chỉ mới được quan tâm khoảng 10 năm nay trong các công trình của Phạm Văn Thục, Nguyễn Hồng Lân (1995, 1998, 2002). Đặc biệt sau thảm họa sóng thần Sumatra năm 2004 và sau Hội thảo Động đất và Sóng thần do Bộ TN&MT tổ chức năm 2005, vấn đề sóng thần mới thực sự được quan tâm
2. Tình hình kinh tế - xã hội:
[bookmark: _Toc409255349]Thực hiện nhiệm vụ phát triển kinh tế - xã hội, quốc phòng – an ninh 6 tháng đầu năm 2025; nhờ chỉ đạo điều hành chủ động quyết liệt, sáng tạo, linh hoạt, kịp thời của Trung ương Đảng, Chính phủ, Thành ủy, Hội đồng nhân dân thành phố cùng với sự vào cuộc đồng bộ, tích cực của các cấp, các ngành và địa phương, kết quả đạt được như sau:
2.1. Về tăng trưởng kinh tế:
Tổng sản phẩm GRDP trên địa bàn (theo giá so sánh 2010) 6 tháng đầu năm 2025 ước đạt 209.668,3 tỷ đồng, tăng 11,2% so với cùng kỳ năm trước, trong đó:
- Khu vực nông, lâm, thủy sản ước đạt 10.582,3 tỷ đồng, tăng 4,28%;
- Khu vực công nghiệp, xây dựng ước đạt 116.203,1 tỷ đồng, tăng 12,84%;
- Khu vực dịch vụ ước đạt 69.166,8 tỷ đồng, tăng 9,89%;
- Thuế sản phẩm trừ trợ cấp sản phẩm ước đạt 13.716 tỷ đồng, tăng 9,95%3. Thực hiện các chỉ đạo của Trung ương về phát triển kinh tế - xã hội đảm bảo mục tiêu tăng trưởng của cả nước đạt trên 8%, Ủy ban nhân dân thành phố Hải Phòng và tỉnh Hải Dương đã tập trung chỉ đạo quyết liệt, tổ chức triển khai đồng bộ các nhiệm vụ, giải pháp bảo đảm mục tiêu tăng trưởng của địa phương, đóng góp vào tăng trưởng chung của cả nước đạt trên 8%.
2.2. Về lĩnh vực kinh tế: 
a) Khu vực nông nghiệp, lâm nghiệp, thủy sản 
Sản xuất nông nghiệp tiếp tục ổn định; thời tiết thuận lợi, cây trồng và vật nuôi sinh trưởng, phát triển tốt; không phát sinh dịch bệnh nguy hiểm trên đàn gia súc, gia cầm. Giá trị sản xuất ngành nông, lâm nghiệp và thủy sản (theo giá so sánh) ước tăng 4,45% so với cùng kỳ năm trước.
Trồng trọt: Trước khi hợp nhất, các địa phương trên địa bàn tỉnh Hải Dương đã hoàn thành thu hoạch 22.602 ha cây vụ đông; năng suất, sản lượng của hầu hết các loại cây trồng và giá bán sản phẩm cao hơn so với cùng kỳ năm trước. Tổng diện tích gieo cấy lúa chiêm xuân đạt 53.261 ha (bằng 100,5% kế hoạch), năng suất ước đạt trên 67,5 tạ/ha, tăng 0,1% (+0,07 tạ/ha) so với năm 2024. Diện tích vải đã thu hoạch đạt 8.800 ha, sản lượng ước khoảng 60.000 tấn, tăng 68,2% so với cùng kỳ.
Trên địa bàn thành phố Hải Phòng (trước khi hợp nhất), diện tích gieo cấy lúa chiêm xuân đạt 26.735 ha, (bằng 98,08% kế hoạch). Các trà lúa xuân đang chủ yếu ở giai đoạn phân hóa đòng - trỗ - ngậm sữa, sinh trưởng và phát triển khá tốt; diện tích lúa đã trỗ ước khoảng 26.51 ha, đạt 99,68% diện tích gieo cấy, tương đương cùng kỳ năm trước; diện tích đã gặt ước đạt 245 ha. Đối với sản xuất cây hàng năm (không bao gồm lúa): (1) Diện tích gieo trồng cây vụ Đông năm 2024 đạt 6.470,9 ha, bằng 86,51% kế hoạch và 99,54% so với cùng kỳ năm 2023. (2) Diện tích cây vụ Xuân năm 2025 ước đạt 7.710,89 ha, bằng 96,39% kế hoạch và 99,3% so với cùng kỳ năm 2024.
Chăn nuôi: Công tác phòng, chống dịch bệnh trên đàn vật nuôi được triển khai hiệu quả; tình hình chăn nuôi cơ bản ổn định, đàn gia súc, gia cầm duy trì phát triển tốt và tăng khá so với cùng kỳ năm trước. Ước tính tổng đàn trâu đạt 9.547 con; đàn bò đạt 20.914 con; đàn lợn đạt 617.077 con; đàn gia cầm đạt khoảng 26,17 triệu con.
Thủy sản: Hoạt động nuôi trồng và khai thác thủy sản tiếp tục phát triển ổn định. Diện tích nuôi trồng thủy sản ước đạt 19.344 ha; sản lượng ước đạt 142.110,1 tấn. Công tác bảo vệ và tái tạo nguồn lợi thủy sản được chú trọng; đã tổ chức thả gần 1 triệu con giống thủy sản nước mặn ra vùng biển Cát Bà nhằm góp phần phục hồi, phát triển nguồn lợi thủy sản tự nhiên.
Lâm nghiệp: Công tác quản lý, bảo vệ rừng tiếp tục được tăng cường; các biện pháp phòng cháy, chữa cháy rừng được triển khai chủ động. Các lực lượng chức năng đã tổ chức kiểm tra, kịp thời phát hiện, ngăn chặn và xử lý nghiêm các hành vi vi phạm như khai thác rừng trái phép, phá rừng, san ủi, khai thác đất lâm nghiệp, mua bán, vận chuyển, kinh doanh, cất giữ lâm sản trái pháp luật.
b) Khu vực công nghiệp, xây dựng 
- Công nghiệp:
Sản xuất công nghiệp đạt kết quả tích cực, chỉ số sản xuất công nghiệp (IIP) ước tăng 14,6%8. Dư địa tăng trưởng trong những tháng đầu năm đã tạo đà cho công nghiệp tiếp tục tăng trưởng mạnh trong Quý II, nhất là công nghiệp chế biến, chế tạo. Nhiều doanh nghiệp đã ưu tiên đẩy mạnh sản xuất để hoàn thành các đơn hàng xuất khẩu sang thị trường Hoa Kỳ; một số dự án lớn đã đi vào sản xuất như: Nhà máy sản xuất của LG Innotek, Nhà máy sản xuất tấm kính bảo vệ của Công ty TNHH Biel Crystal, Nhà máy sản xuất tấm tế bào quang điện của Công ty TNHH Boviet HD,...
Các khu, cụm công nghiệp mới được thành lập đã tạo không gian phát triển cho ngành công nghiệp của thành phố. Trong 6 tháng đầu năm 2025, đã thành lập 08 khu công nghiệp: khu công nghiệp Hoàng Diệu (245,03ha); khu công nghiệp Bình Giang (147,9ha); khu công nghiệp Nomura 2 (197,16 ha); khu công nghiệp Vinh Quang (226,01 ha); khu công nghiệp Tràng Duệ 3 (652,73 ha), khu công nghiệp Nam Tràng Cát (200,39 ha); khu công nghiệp Tân Trào giai đoạn 1 (226,79 ha) và khu công nghiệp Ngũ Phúc giai đoạn 1 (238,6 ha); nâng tổng số khu công nghiệp được thành lập trên địa bàn thành phố lên 40 khu công nghiệp (gồm 20 KCN của thành phố Hải Phòng trước đây và 20 KCN của tỉnh Hải Dương trước đây) với tổng diện tích khoảng 11.208 ha. Thành phố đã thành lập 02 cụm công nghiệp là cụm công nghiệp phụ trợ Tràng Duệ, huyện An Dương (58,75 ha) và cụm công nghiệp Cửa Hoạt - Quán Thắng, huyện An Lão (45 ha) theo quy hoạch được duyệt; nâng tổng số cụm công nghiệp được thành lập trên địa bàn lên 79 cụm công nghiệp (gồm 19 cụm công nghiệp của thành phố Hải Phòng trước đây và 60 cụm công nghiệp của tỉnh Hải Dương trước đây) với tổng diện tích là 3.837,5 ha.
Trên địa bàn thành phố hiện có 02 khu công nghiệp đang triển khai chuyển đổi từ khu công nghiệp truyền thống sang khu công nghiệp sinh thái là Khu công nghiệp Nam Cầu Kiền và Khu công nghiệp Đình Vũ. Đây là 02 trong số 07 khu công nghiệp của cả nước được lựa chọn tham gia Chương trình “Nhân rộng phương pháp tiếp cận Khu công nghiệp sinh thái để thúc đẩy kinh tế tuần hoàn tại Việt Nam” do Bộ Kế hoạch và Đầu tutư (nay là Bộ Tài chính) phối hợp với UNIDO và SECO triển khai.
Thành phố đang tiếp tục xem xét, nghiên cứu đối với việc thành lập các khu công nghiệp, cụm công nghiệp mới như: Khu công nghiệp Trấn Dương - Hòa Bình (khu A); Khu công nghiệp Thủy Nguyên, Khu công nghiệp Cầu Cựu, Khu công nghiệp Sân bay Tiên Lãng, Khu công nghiệp Gia Lộc 3; Khu công nghiệp Nam Sách 1; Khu công nghiệp Thanh Miện 1; cụm công nghiệp Tiên Cường III; cụm công nghiệp Kiền Bái - Cao Nhân; cụm công nghiệp Quyết Tiến...
- Xây dựng:
Hoạt động xây dựng trên địa bàn thành phố 6 tháng đầu năm đạt mức tăng trưởng khá so với cùng kỳ năm 2024, ước đạt 6,93%11. Nhiều công trình, dự án trọng điểm, quan trọng đã được hoàn thành hoặc tập trung đẩy nhanh tiến độ thực hiện, nhất là các công trình dự án đầu tư công, công trình trọng điểm của thành phố Hải Phòng và tỉnh Hải Dương trước đây, các dự án xây dựng cảng biển, mở rộng nhà xưởng trong các khu công nghiệp.
Tiếp tục nghiên cứu rút ngắn thời gian thẩm định các dự án đầu tư; tổ chức thẩm định các quy hoạch xây dựng, kiểm tra dự toán xây dựng các dự án khu dân cư, đô thị phục vụ công tác tính giá đất. Từ đầu năm đến nay đã hoàn thành kiểm tra công tác nghiệm thu của 103 công trình, hạng mục công trình. Tăng cường công tác quản lý, triển khai các biện pháp tháo gỡ khó khăn đối với thị trường bất động sản. 
Theo dõi sát diễn biến thị trường vật liệu xây dựng, công bố giá kịp thời; rà soát, xây dựng phương án chuẩn bị mỏ vật liệu và bảo đảm nguồn cung phục vụ các dự án trọng điểm giai đoạn 2025-2030, trong đó có dự án đường sắt Lào Cai - Hà Nội - Hải Phòng ....
- Khu vực dịch vụ:
Trong 6 tháng đầu năm 2025, tốc độ tăng trưởng ngành dịch vụ của thành phố ước đạt 9,89%18. Hoạt động thương mại duy trì mức tăng trưởng khá; thị trường hàng hóa, dịch vụ phong phú, đa dạng; cân đối cung - cầu được bảo đảm. Tổng mức bán lẻ hàng hóa và doanh thu dịch vụ ước đạt 180.362,5 tỷ đồng, tăng 14,6% so với cùng kỳ19; doanh thu vận tải, kho bãi và dịch vụ hỗ trợ vận tải ước đạt 84.575 tỷ đồng, tăng 14,4% so với cùng kỳ, Giá trị hàng hóa xuất khẩu ước đạt 22.900 triệu USD, tăng 5,09% so với cùng kỳ; cơ cấu xuất khẩu chuyển dịch dần sang các mặt hàng có hàm lượng công nghệ cao hơn. Giá trị hàng hoá nhập khẩu ước đạt 17.975 triệu USD, tăng 4,3% so với cùng kỳ.
c) Hoạt động đầu tư và phát triển hạ tầng
Tổng vốn đầu tư phát triển toàn xã hội 6 tháng đầu năm ước đạt 139.836,5 tỷ đồng, tăng 18,9% so với cùng kỳ; trong đó, khu vực nhà nước đóng góp 12,7%, khu vực ngoài nhà nước 44, 1%, khu vực đầu tư nước ngoài 43,2%.
Xây dựng kế hoạch triển khai và tổ chức thực hiện có hiệu quả Nghị quyết số 02/NQ-CP của Chính phủ về những nhiệm vụ, giải pháp chủ yếu cải thiện môi trường kinh doanh, nâng cao năng lực cạnh tranh quốc gia năm 2025; Nghị quyết số 66/NQ-CP về Chương trình cắt giảm, đơn giản hóa thủ tục hành chính liên 12 quan đến hoạt động sản xuất, kinh doanh năm 2025 và 2026; Nghị quyết số 68- NQ/TW về phát triển kinh tế tư nhân. Chỉ số năng lực cạnh tranh cấp tỉnh (PCI) năm 2024 của thành phố Hải Phòng trước đây đứng thứ nhất cả nước, của tỉnh Hải Dương trước đây đứng thứ 14 cả nước.
Công tác thu hút đầu tư trong và ngoài nước 6 tháng đầu năm đạt kết quả rất tích cực, cụ thể
- Thu hút đầu tư nước ngoài 6 tháng đầu năm đạt 1.293 triệu USD. Trong đó: cấp mới 108 dự án với số vốn 738,1 triệu USD28, 74 lượt dự án điều chỉnh tăng vốn 743,57 triệu USD29. Tính đến nay, toàn thành phố Hải Phòng có 1.726 dự án đầu tư nước ngoài đến từ các quốc gia và vùng lãnh thổ, với tổng vốn đăng ký 49,4 tỷ USD30. Các ngành, lĩnh vực đầu tư nước ngoài trên địa bàn tỉnh tập trung chủ yếu vào lĩnh vực công nghiệp chế biến, chế tạo, thương mại dịch vụ, bất động sản, kho bãi logistics.
- Thu hút đầu tư trong nước ước đạt 291.500,3 tỷ đồng, trong đó, chấp thuận chủ trương đầu tư mới 51 dự án với tổng vốn 223.899,8 tỷ đồng, điều chỉnh 121 lượt dự án tăng vốn 67.600,5 tỷ đồng, trong đó: 
+ Thu hút đầu tư trong nước của thành phố Hải Phòng (trước khi sáp nhập) ước đạt 276.945 tỷ đồng, tăng 12,2 lần so với cùng kỳ năm 2024; trong đó, chấp thuận chủ trương đầu tư, cấp mới 28 dự án với tổng vốn 213.345 tỷ đồng, điều chỉnh 04 lượt dự án tăng vốn 63.600 tỷ đồng.
+ Thu hút đầu tư trong nước của tỉnh Hải Dương ước đạt 14.555,3 tỷ đồng, tăng 85,2% so với cùng kỳ năm 2024; trong đó, chấp thuận chủ trương đầu tư mới 23 dự án với tổng vốn 10.554,8 tỷ đồng, điều chỉnh 117 lượt dự án tăng vốn 4.000,5 tỷ đồng.
d) Quản lý tài nguyên, bảo vệ môi trường và phòng chống thiên tai
Thực hiện đồng bộ, hiệu quả các nhiệm vụ, giải pháp thực hiện Nghị quyết số 18-NQ/TW ngày 16/6/2022 của Ban Chấp hành Trung ương Đảng khóa XIII về “Tiếp tục đổi mới, hoàn thiện thể chế, chính sách, nâng cao hiệu lực, hiệu quả quản lý và sử dụng đất, tạo động lực đưa nước ta trở thành nước phát triển có thu nhập cao”. Ban hành Kế hoạch đấu giá, Phương án đấu giá quyền khai thác khoáng sản đối với 01 khu vực có khoáng sản làm vật liệu xây dựng thông thường đợt 1 năm 2025 trên địa bàn tỉnh Hải Dương trước đây. Giải quyết đề xuất mỏ vật liệu, chủ động nguồn cung vật liệu cho Dự án tuyến đường sắt Lào Cai - Hà Nội - Hải Phòng. Triển khai thực hiện kế hoạch thu gom, vận chuyển, xử lý chất thải rắn sinh hoạt trên địa bàn thành phố và phương án xử lý trong thời kỳ quá độ. Tập trung chi đạo triển khai các nhiệm vụ về tăng cường chuyển đổi xanh lĩnh vực nông nghiệp và môi trường. Tiếp tục hoàn thiện chính sách, pháp luật về bảo vệ môi trường, trong đó có các quy định về bảo vệ môi trường theo hướng ngăn chặn các dự án đầu tư sử dụng công nghệ lạc hậu, có nguy cơ cao gây ô nhiễm môi trường; Vận hành tốt Trung tâm tích hợp dữ liệu quan trắc môi trường để theo dõi hoạt động xả thải các doanh nghiệp; Xây dựng “Tư duy xanh, lối sống xanh" trong phân loại chất thải rắn sinh hoạt tại nguồn; Xây dựng Kế hoạch giảm thải Cacbon cho thành phố Hải Phòng nhằm đạt mục tiêu giảm phát thải ròng bằng 0 năm 2050. Chỉ đạo, đôn đốc, triển khai thực hiện Dự án đầu tư xây dựng Nhà máy xử lý rác thải Seraphin Hải Dương công suất 1.000 tấn/ngày bằng công nghệ đốt rác phát điện tại khu Việt Hồng, Thanh Hà (xã Hà Bắc, thành phố Hải Phòng); chỉ đạo, đôn đốc thu hút đầu tư xây dựng Nhà máy xử lý chất thải rắn bằng công nghệ đốt rác phát điện tại Khu xử lý chất thải rắn Đình Vũ. 14 Triển khai thực hiện quan trắc và phân tích chất lượng không khí xung quanh thành phố; chất lượng nước mặt (sông Giá, sông Rế, sông Đa Độ, sông Chanh Dương, kênh Hòn Ngọc, hệ thống trung thủy nông Tiên Lãng; sông Thái Bình, sông Luộc, sông Kinh Môn; sông Kinh Thầy). Tăng cường công tác quản lý nhà nước về đê điều; công tác duy tu, bảo dưỡng đê điều và xử lý cấp bách các sự cố đê điều trên địa bàn thành phố 6 tháng đầu năm 2025 được thực hiện đảm bảo các yêu cầu về thời gian và chất lượng. Hướng dẫn, đôn đốc thực hiện các nhiệm vụ chuẩn bị cho công tác phòng, chống thiên tai; diễn tập phòng, chống thiên tai, tìm kiếm cứu nạn bảo đảm chất lượng, an toàn; đảm bảo an toàn công trình trước và trong mùa mưa bão theo kế hoạch.
3. Tình hình quản lý và sử dụng đất đai ảnh hưởng đến giá đất trên địa bàn cấp tỉnh
3.1. Thực trạng quản lý & sử dụng đất đai thành phố Hải Phòng
a) Về quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất:
Kế hoạch sử dụng đất 5 năm (2021-2025) thành phố Hải Phòng, đến ngày 30/6/2025, trên địa bàn thành phố Hải Phòng (sau sáp nhập):
- Phê duyệt 27/27 kế hoạch sử dụng đất năm 2025 các quận, huyện, thị xã, thành phố.
- Phê duyệt điều chỉnh kế hoạch sử dụng đất năm 2025 đối với đối với 12 huyện, thị xã, thành phố trên địa bàn tỉnh Hải Dương (cũ) và 07 quận, huyện trên địa bàn thành phố Hải Phòng (cũ) gồm: Ngô Quyền, Hải An, Đồ Sơn, Kiến An, An Dương, Kiến Thuỵ, An Lão.
Kết quả phê duyệt quy hoạch sử dụng đất thời kỳ 2021-2030, đến ngày 30/6/2025, trên địa bàn thành phố Hải Phòng (sau sáp nhập):
- Phê duyệt 20/20 Quy hoạch sử dụng đất thời kỳ 2021-2030 các huyện, thị xã, thành phố.
- Phê duyệt điều chỉnh Quy hoạch sử dụng đất thời kỳ 2021-2030 đối với 19/20 huyện, thị xã, thành phố trên địa bàn thành phố Hải Phòng.
- Các Quyết định và Hồ sơ Quy hoạch sử dụng đất thời kỳ 2021-2030 các huyện, thị xã, thành phố đã được công bố, công khai theo quy định.
- Trình phê duyệt Kế hoạch sử dụng đất 05 năm (2021-2025) thành phố Hải Phòng (cũ
 - Tổng hợp bổ sung nhu cầu sử dụng đất phục vụ Điều chỉnh Quy hoạch sử dụng đất Quốc gia thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050.
b) Về giao đất, cho thuê đất:
Tham mưu trình Ủy ban nhân dân thành phố ban hành Quyết định giao đất đối với 37 tổ chức (diện tích 1.299.220,21 m2); Quyết định cho thuê đất đối với 23 tổ chức (diện tích 3.123.864,0 m2); Quyết định thu hồi đất 09 tổ chức (diện tích 71.291,5 m2); Gia hạn sử dụng đất đối với 33 tổ chức (diện tích 625.119,1 m2).
c) Về kết quả công tác thu hồi đất, bồi thường, giải phóng mặt bằng thực hiện các dự án trên địa bàn thành phố: Hiện các xã, phường, đặc khu đang thực hiện kiểm kê, lập phương án bồi thường, hỗ trợ thu hồi 691,95 ha của 43 tổ chức và 8.185 hộ gia đình cá nhân, tổng số tiền bồi thường 1.208 tỷ đồng; số hộ phải tái định cư là 557 hộ, trong đó đã bố trí tái định cư 104 hộ.
II. Đánh giá kết quả thực hiện Bảng giá đất từ năm 2020-2025; Tình hình thực hiện và kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin giá đất trên địa bàn cấp tỉnh phục vụ xây dựng bảng giá đất lần đầu đề công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Hải Phòng
1. Đánh giá kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành 
Hiện tại, Bảng giá đất thành phố Hải Phòng đang thực hiện theo Quyết định số 54/2019/QĐ-UBND ngày 31/12/2019 và Quyết định số 22/2022/QĐ-UBND ngày 28/4/2022 của Uỷ ban nhân dân thành phố Hải Phòng; 
Bảng giá đất tỉnh Hải Dương đang thực hiện theo Quyết định số 55/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019, sửa đổi, bổ sung  tại các quyết định: số 29/2021/QĐ-UBND ngày 17/12/2021, số 18/2023/QĐ-UBND ngày 09/5/2023, số 1858/QĐ-UBND ngày 31/8/2023, số 30/2024/QĐ-UBND ngày 12/8/2024, số 43/2024/QĐ-UBND ngày 18/12/2024 của UBND thành phố Hải Dương.
Theo quy định của Luật Đất đai năm 2024, bảng giá đất được áp dụng để tính tiền thuê đất trả tiền hàng năm, tính tiền sử dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân, tính thuế sử dụng đất, thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân, lệ phí trong quản lý, sử dụng đất đai, tiền xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai; tiền bồi thường cho Nhà nước khi gây thiệt hại trong quản lý, sử dụng đất đai; tiền sử dụng đất, tiền thuê đất khi Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất theo hình thức giao đất có thu tiền sử dụng đất, cho thuê đất thu tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê đối với hộ gia đình, cá nhân… Bảng giá đất đã cơ bản đáp ứng được yêu cầu, tạo điều kiện thuận lợi cho người dân thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất đai, không có thắc mắc, khiếu nại về việc áp dụng giá đất quy định trong bảng giá đất để tính thuế sử dụng đất phi nông nghiệp, lệ phí trước bạ của tồ chức, hộ gia đình, cá nhân. Các doanh nghiệp thuê đất trên địa bàn tỉnh được xác định tiền thuê đất căn cứ giá đất tại Bảng giá đất đều chấp hành tốt quy định, không có trường hợp thắc mắc, ý kiến về giá đất.
Tuy nhiên trong quá trình thực hiện một số bất cập:
- Giá đất quy định trong bảng giá đất một số vị trí còn thấp so với giá thực
tế chuyển nhượng, giá trúng đấu giá trên thị trường, vì vậy việc xác định giá đất cụ thể để tính tiền bồi thường, giá giao đất có thu tiền sử dụng đất, xác định giá khởi điểm còn gặp khó khăn, bất cập.
- Hiện trạng trên địa bàn thành phố đã đầu tư, xây dựng, cải tạo hệ thống hạ tầng kỹ thuật giao thông những năm qua chưa được cập nhập, bổ sung, điều chỉnh vào bảng giá đất đảm bảo phù hợp với tình hình thực tế và sự phát triển hạ tầng kỹ thuật.
- Một số khu tái định cư, khu đấu giá và dự án phát triển nhà đã đầu tư cơ sở hạ tầng kỹ thuật hoàn chỉnh, hiện trạng các hộ dân sinh hoạt ổn định cần bổ sung giá đất tại bảng giá đất.
Theo quy định của Luật Đất đai 2024 thì Bảng giá đất được xây dựng đảm bảo theo nguyên tắc thị trường do không còn khung giá đất và phạm vi áp dụng của Bảng giá đất được mở rộng hơn so với Luật Đất đai 2013, bao gồm cả các trường hợp mà trước đây phải tính theo giá đất cụ thể (như giá đất tái định cư, giá đất ở vượt hạn mức, đất thuê trả tiền hàng năm, giá khởi điểm đấu giá...). Vì vậy, việc xây dựng bảng giá đất lần đầu để áp dụng từ ngày 01/01/2026 theo Luật đất đai 2024 là thực sự cần thiết và cấp bách, trực tiếp ảnh hưởng lớn đến các trường hợp được áp dụng Bảng giá đất quy định tại khoản 1 Điều 159 và khoản 3 Điều 111 Luật Đất đai 2024.
2. Tình hình thực hiện và kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin giá đất trên địa bàn cấp tỉnh phục vụ Xây dựng bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Hải Phòng 
Tổ chức tư vấn thực hiện xây dựng bảng giá đất là Công ty cổ phần tư vấn Thẩm định giá VCHP. Đơn vị tư vấn tiến hành xây dựng bảng giá đất trên cơ sở sau:
2.1. Cơ sở pháp lý
· Luật Đất đai số 31/2024/QH15 ngày 18/01/2024;
· Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ quy định về giá đất;
· Nghị định số 102/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ quy định chi tiết một số điều của Luật đất đai;
· Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ quy định về phân định thẩm quyền của chính quyền địa phương 02 cấp, phân quyền, phân cấp trong lĩnh vực đất đai;
· Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai;
· Bảng giá đất thành phố Hải Phòng thực hiện theo Quyết định số 54/2019/QĐ-UBND ngày 31/12/2019 và Quyết định số 22/2022/QĐ-UBND ngày 28/4/2022 của Uỷ ban nhân dân thành phố Hải Phòng.
· Bảng giá đất tỉnh Hải Dương thực hiện theo Quyết định số 55/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019, sửa đổi, bổ sung  tại các quyết định: số 29/2021/QĐ-UBND ngày 17/12/2021, số 18/2023/QĐ-UBND ngày 09/5/2023, số 1858/QĐ-UBND ngày 31/8/2023, số 30/2024/QĐ-UBND ngày 12/8/2024, số 43/2024/QĐ-UBND ngày 18/12/2024 của UBND tỉnh Hải Dương.
· Quyết định số 3662/QĐ-UBND ngày 08/9/2025 của UBND thành phố Hải Phòng về việc phê duyệt Dự án xây dựng Bảng giá đất lần đầu áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Hải Phòng.
· Hợp đồng số 518/SNN&MT-VCHP ngày 04/11/2025 giữa Sở Nông nghiệp và Môi trường thành phố Hải Phòng và Công ty cổ phần tư vấn Thẩm định giá VCHP.
2.2. Trình tự, thủ tục xây dựng bảng giá đất
Căn cứ quy định tại khoản 2 Điều 159 Luật Đất đai 2024, Bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Hải Phòng được xây dựng theo khu vực, vị trí. Trình tự, thủ tục xây dựng bảng giá đất lần đầu được Đơn vị tư vấn thực hiện theo đúng quy định tại Điều 14 Nghị định 71/2024/NĐ-CP và Nghị định 226/2025/NĐ-CP, cụ thể như sau:
a) Điều tra, khảo sát, thu thập thông tin phục vụ việc xây dựng bảng giá đất theo khu vực, vị trí;
b) Xác định loại đất, khu vực, vị trí đất tại từng xã, phường, đặc khu đối với khu vực xây dựng bảng giá đất theo khu vực, vị trí;
c) Tổng hợp, hoàn thiện hồ sơ kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin tại cấp xã, cấp tỉnh; phân tích, đánh giá kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành đối với việc xây dựng bảng giá đất theo khu vực, vị trí;
d) Xây dựng dự thảo bảng giá đất và dự thảo Báo cáo thuyết minh xây dựng bảng giá đất.
2.3. Tình hình thực hiện điều tra, thu thập thông tin giá đất
2.3.1. Phạm vi, loại đất và nội dung điều tra
- Phạm vi điều tra: Thực hiện điều tra, khảo sát, thu thập thông tin trên toàn bộ 114 điểm điều tra tương ứng với 114 đơn vị hành chính cấp xã trực thuộc thành phố Hải Phòng.
- Loại đất điều tra: Các loại đất cần xây dựng bảng giá được quy định tại Điều 12 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 26/7/2024, cụ thể: 
1. Đất trồng cây hằng năm gồm đất trồng lúa và đất trồng cây hằng năm khác;
2. Đất trồng cây lâu năm; 
3. Đất rừng sản xuất; 
4. Đất nuôi trồng thủy sản; 
5. Đất ở tại nông thôn; 
6. Đất ở tại đô thị; 
7. Đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp; 
8. Đất thương mại, dịch vụ; 
9. Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp; 
10. Đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản.
- Nội dung điều tra: Việc điều tra, khảo sát, thu thập thông tin được thực hiện theo quy định tại Khoản 1, 2, 3, 4 - Điều 19 - Nghị Định 71/2024/NĐ-CP, bao gồm thu thập thông tin về các yếu tố tự nhiên, kinh tế - xã hội, quản lý và sử dụng đất đai; thu thập thông tin đầu vào quy định tại khoản 3 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024. 
+ Giá đất được ghi nhận trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá;
+ Giá đất được ghi trong hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất; giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính;
+ Giá đất thu thập qua điều tra, khảo sát đối với trường hợp chưa có thông tin giá đất quy định tại điểm a và điểm b khoản này;
+ Thông tin về doanh thu, chi phí, thu nhập từ việc sử dụng đất”.
2.3.2. Phương pháp thực hiện: 
- Đối với các thông tin chuyển nhượng:
Hiện nay chưa có các thông tin từ cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá. Đơn vị tư vấn thực hiện thu thập thông tin số liệu điều tra từ Văn phòng đăng ký đất đai; cơ quan thuế; đơn vị, tổ chức thực hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất, đấu giá tài sản; sàn giao dịch bất động sản, doanh nghiệp bất động sản. 
Do các thông tin thu thập được đều có giá trị theo hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất do văn phòng đăng ký đất đai cung cấp hoặc giá chuyển nhượng, giá tính thuế do cơ quan thuế cung cấp nên đơn vị tư vấn thông tin thu thập qua điều tra, khảo sát trực tiếp từ hộ dân… theo quy định tại điều 158 Luật đất đai 2024.
- Đối với các thông tin về doanh thu, chi phí, thu nhập từ việc sử dụng đất:
+ Đối với đất TMDV, đất SXKD phi nông nghiệp: Đơn vị tư vấn căn cứ thông tin cho thuê mặt bằng thu thập được từ cơ quan thuế.
+ Đối với đất nông nghiệp: Ngoài các thông tin chuyển nhượng thu thập được theo phương pháp nêu trên. Đơn vị tư vấn khảo sát, thu thập thông tin về thu nhập từ việc sử dụng đất nông nghiệp tại cơ quan thống kê, cơ quan thuế, cơ quan nông nghiệp và phát triển nông thôn, cụ thể như sau:
. Trong khoảng thời gian 03 năm (được tính từ ngày 01 tháng 01 đến hết ngày 31 tháng 12) liên tục liền kề trước thời điểm định giá đối với đất trồng cây hàng năm, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối, đất nông nghiệp khác;
. Tối thiểu 03 vụ thu hoạch liên tục trước thời điểm định giá đối với đất trồng cây lâu năm;
. Trong một chu kỳ khai thác trước thời điểm định giá đối với đất trồng rừng sản xuất theo quy định của pháp luật có liên quan.
Trường hợp không có số liệu từ cơ quan thống kê, cơ quan thuế, cơ quan nông nghiệp và phát triển nông thôn thì thu thập thông tin về thu nhập thực tế phổ biến trên thị trường của 03 thửa đất có khoảng cách gần nhất đến thửa đất, khu đất cần định giá.
2.4. Kết quả đạt được: 
Thành phố Hải Phòng có hệ thống thông tin dữ liệu về đất đai tương đối đầy đủ, được cập nhật thường xuyên do đó, đảm bảo được số liệu điều tra thu thập tại 100% đơn vị hành chính cấp xã. Các thông tin thu thập được bao gồm:
- Chuyển nhượng đất ở nông thôn
- Chuyển nhượng đất ở đô thị
- Chuyển nhượng đất TMDV, đất SXKD phi nông nghiệp
- Chuyển nhượng đất nông nghiệp
- Cho thuê văn phòng, cơ sở sản xuất kinh doanh
Hạ tầng công nghệ thông tin của thành phố được đầu tư, hỗ trợ hiệu quả cho việc phân tích và tổng hợp số liệu theo quy định tại biểu mẫu 29, 30, 31 của Nghị định 151/2025/NĐ-CP. Thông tin thu thập được phân loại theo loại đất, vị trí, khu vực và tổng hợp thành cơ sở dữ liệu đầu vào phản ánh biến động thị trường phục vụ việc xây dựng bảng giá đất. 
2.5. Đánh giá chung về tình hình thực hiện điều tra, thu thập thông tin giá đất
Thuận lợi: Được sự quan tâm, chỉ đạo quyết liệt của UBND thành phố, Sở NN&MT, Cơ quan thuế và các cấp, các ngành tại địa phương tạo mọi điều kiện để Đơn vị tư vấn hoàn thành việc điều tra, thu thập thông tin giá đất trên địa bàn thành phố Hải Phòng một cách nghiêm túc, đúng quy trình, đảm bảo đúng tiến độ theo yêu cầu của thành phố. Đây là tiền đề quan trọng để thành phố xây dựng bảng giá đất theo đúng quy định, góp phần phát triển kinh tế - xã hội bền vững.
Khó khăn: Bên cạnh những thuận lợi thì tồn tại một số hạn chế mà Đơn vị tư vấn gặp phải khi thực hiện công tác điều tra, thu thập thông tin, cụ thể:
- Một số khu vực chưa có nhiều giao dịch thực tế, đặc biệt là vùng nông thôn, miền núi.
- Tình trạng giao dịch “hai giá” phổ biến gây khó khăn cho việc xác định giá đất.
PHẦN II
PHƯƠNG ÁN XÂY DỰNG BẢNG GIÁ ĐẤT LẦN ĐẦU ÁP DỤNG TỪ NGÀY 01/01/2026 TRÊN ĐỊA BÀN THÀNH PHỐ HẢI PHÒNG 
I. Quan điểm xây dựng bảng giá đất lần đầu 
- Việc xây dựng bảng giá đất lần đầu công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố được thực hiện theo quy định tại Điều 159 Luật Đất đai năm 2024 phù hợp với tình hình thực tế tại địa phương.
- Đảm bảo hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư theo quy định tại điểm đ khoản 1 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024.
[bookmark: bookmark=id.ach42x9r6ygm]- Bám sát quan điểm chỉ đạo của: (i) Thủ tướng Chính phủ tại: Công điện số 79/CĐ-TTg ngày 13/8/2024 “V/v triển khai có hiệu quả thi hành Luật Đất đai”, số 105/CĐ-TTg ngày 10/10/2024 “V/v tập trung chỉ đạo, triển khai thi hành Luật Đất đai”; các Văn bản số: 6644/VPCP-NN ngày 17/9/2024 “V/v đánh giá tác động của bảng giá đất điều chỉnh”; số 6121/VPCP-NN ngày 26/6/2024 “V/v hướng dẫn áp dụng bảng giá đất theo Luật Đất đai 2024”; số 6846/VPCP-NN ngày 25/9/2024 “V/v áp dụng bảng giá đất”; và (ii) Bộ Tài nguyên và Môi trường tại các Văn bản: số 5317/BTNMT-QHPTTNĐ ngày 8/8/2024 “V/v quy định về giá đất thuộc thẩm quyền của UBND các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương”; Thông báo số 599/TB-BTNMT ngày 15/10/2024 về “Ý kiến kết luận của Thứ trưởng Lê Minh Ngân tại buổi làm việc với UBND các tỉnh, thành phố trực thuộc Trung ương về việc giải quyết một số khó khăn, vướng mắc trong quá trình thực hiện các quy định về giá đất”. Trong đó yêu cầu: cần xem xét thận trọng, kỹ lưỡng, đánh giá tác động một cách đầy đủ các yếu tố có liên quan như ảnh hưởng giá đất, khu vực, vị trí, đối tượng chịu tác động, tăng cường tuyên truyền để đảm bảo sự đồng thuận; tránh cú sốc tăng giá đột biến trong Bảng giá đất. 
- Theo quy định tại khoản 3 Điều 159 Luật Đất đai năm 2024 thì bảng giá đất lần đầu áp dụng từ ngày 01/01/2026; hàng năm được điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung để công bố và áp dụng từ ngày 01/01 của năm tiếp theo. Trường hợp cần thiết phải điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất trong năm thì UBND cấp tỉnh quyết định. 
Hiện nay, theo định hướng của Dự thảo Luật Đất đai sửa đổi (dự kiến thông qua cuối năm, áp dụng từ 01/01/2026), chính sách về giá đất có thay đổi lớn như sau:
Về quan điểm: (i) Luật Đất đai sửa đổi thể hiện quan điểm về quyền chủ sở hữu của Nhà nước trong việc quyết định giá đất, Nhà nước kiểm soát giá đất khi giao đất, cho thuê đất, thu hồi đất; Giá đất do Nhà nước quyết định là công cụ để Nhà nước định hướng, điều chỉnh, bình ổn giá đất thị trường, thúc đẩy phát triển sản xuất, kinh doanh. Việc áp dụng bảng giá đất thay cho giá đất cụ thể sẽ dễ tính toán, tạo thuận lợi cho việc áp dụng; khắc phục được những vướng mắc trong việc xác định giá đất cụ thể; đẩy nhanh công tác xác định nghĩa vụ tài chính, nhanh chóng đưa đất vào sử dụng, tránh lãng phí; tiết kiệm được kinh phí thuê tổ chức tư vấn xác định giá đất cụ thể đối với từng dự án; và (ii) Giao Chính phủ quy định chi tiết việc thực hiện Luật. Cụ thể một số nội dung cơ bản về giá đất như sau:
- Sửa đổi Điều 159 về bảng giá đất theo hướng: (i) bảng giá đất được áp dụng để tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất, tính thuế, phí, lệ phí liên quan đến việc sử dụng đất, thực hiện quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất đối với Nhà nước, bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất; quy định bảng giá đất được xây dựng theo loại đất, khu vực, vị trí; (ii) quy định HĐND cấp tỉnh quyết định bảng giá đất định kỳ 05 năm một lần, công bố và áp dụng từ ngày 01/01 của năm đầu kỳ; trường hợp cần thiết UBND cấp tỉnh quyết định sửa đổi, bổ sung để chủ động áp dụng trong trường hợp cần thiết đáp ứng với yêu cầu thực tế của từng địa phương.
- Sửa đổi, bổ sung Điều 160 quy định về hệ số điều chỉnh giá đất là tỷ lệ tăng, giảm giá đất của các loại đất tương ứng với khu vực, vị trí đã quy định trong bảng giá đất. Hệ số điều chỉnh giá đất được UBND cấp tỉnh ban hành áp dụng từ ngày 01/01 hằng năm; trường hợp cần thiết, UBND cấp tỉnh sửa đổi, bổ sung hệ số điều chỉnh giá đất trong năm hoặc cho từng khu vực để áp dụng. Việc sửa đổi để đảm bảo đầy đủ các căn cứ tính tiền sử dụng, tiền thuê đất khi áp dụng bảng giá đất, tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất trong trường hợp có biến động đáp ứng yêu cầu quản lý nhà nước về giá đất tại địa phương.
II. Nguyên tắc, căn cứ, thông tin, phương pháp định giá đất
Việc xác định giá đất được thực hiện theo nguyên tắc, căn cứ, thông tin đầu vào định giá đất và phương pháp định giá đất được quy định tại Điều 158 và 159 Luật Đất đai năm 2024, Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 26/7/2024 của Chính phủ quy định về giá đất và Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai. Cụ thể như sau:
1. Nguyên tắc định giá đất quy định tại khoản 1 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024: 
- Phương pháp định giá đất theo nguyên tắc thị trường;
- Tuân thủ đúng phương pháp, trình tự, thủ tục định giá đất;
- Bảo đảm trung thực, khách quan, công khai, minh bạch;
- Bảo đảm tính độc lập giữa tổ chức tư vấn xác định giá đất, Hội đồng thẩm định bảng giá đất và cơ quan hoặc người có thẩm quyền quyết định giá đất;
[bookmark: bookmark=id.qw8s4wi31mfu]- Bảo đảm hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư”.
2. Căn cứ định giá đất quy định tại khoản 1 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024: 
- Mục đích sử dụng đất được đưa ra định giá;
- Thời hạn sử dụng đất. 
- Thông tin đầu vào để định giá đất theo các phương pháp định giá đất;
- Yếu tố khác ảnh hưởng đến giá đất;
- Quy định của pháp luật có liên quan tại thời điểm định giá đất.
3. Thông tin đầu vào định giá đất quy định tại khoản 3 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024: 
- Giá đất được ghi nhận trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá;
- Giá đất được ghi trong hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất; giá trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính;
- Giá đất thu thập qua điều tra, khảo sát đối với trường hợp chưa có thông tin giá đất quy định tại điểm a và điểm b khoản này;
- Thông tin về doanh thu, chi phí, thu nhập từ việc sử dụng đất”.
4. Phương pháp định giá đất và điều kiện áp dụng quy định tại khoản 6 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024: 
- Phương pháp so sánh được áp dụng để định giá đối với trường hợp có tối thiểu 03 thửa đất có cùng mục đích sử dụng đất, tương đồng nhất định về các yếu tố có ảnh hưởng đến giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, trúng đấu giá quyền sử dụng đất mà người trúng đấu giá đã hoàn thành nghĩa vụ tài chính theo quyết định trúng đấu giá;
- Phương pháp thu nhập được áp dụng để định giá đối với trường hợp thửa đất, khu đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở mà thửa đất, khu đất cần định giá không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh nhưng xác định được các khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất theo mục đích sử dụng đất được đưa ra định giá;
- Phương pháp thặng dư được áp dụng để định giá đối với trường hợp thửa đất, khu đất để thực hiện dự án đầu tư không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh, phương pháp thu nhập nhưng ước tính được tổng doanh thu phát triển và tổng chi phí phát triển của dự án;
- Phương pháp hệ số điều chỉnh giá đất được áp dụng để định giá cụ thể tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất đối với các trường hợp thu hồi nhiều thửa đất liền kề nhau, có cùng mục đích sử dụng và đã được quy định giá đất trong bảng giá đất mà không đủ điều kiện để áp dụng phương pháp so sánh”.
III. Phương án xây dựng bảng giá đất
1. Các loại đất cần xây dựng bảng giá đất lần đầu
Các loại đất cần xây dựng bảng giá đất lần đầu theo Điều 12 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 (được sửa đổi, bổ sung tại Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025) của Chính phủ quy định về giá đất, như sau:
“1. Đất trồng cây hằng năm gồm đất trồng lúa và đất trồng cây hằng năm khác.
2. Đất trồng cây lâu năm.
3. Đất rừng sản xuất.
4. Đất nuôi trồng thủy sản.
5. Đất ở tại nông thôn.
6. Đất ở tại đô thị.
7. Đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp.
8. Đất thương mại, dịch vụ.
9. Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp.
10. Đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản.
11. Các loại đất khác theo phân loại đất quy định tại Điều 9 Luật Đất đai chưa được quy định nêu trên theo yêu cầu quản lý của địa phương, gồm:
- Đất rừng đặc dụng, đất rừng phòng hộ.
- Đất chăn nuôi tập trung.
- Đất nông nghiệp khác.
- Đất xây dựng trụ sở cơ quan.
- Đất xây dựng công trình sự nghiệp.
- Đất sử dụng vào mục đích công cộng.
- Đất sử dụng cho hoạt động tôn giáo; đất sử dụng cho hoạt động tín ngưỡng.
- Đất nghĩa trang, nhà tang lễ, cơ sở hỏa táng; đất cơ sở lưu giữ tro cốt.
- Đất có mặt nước chuyên dùng.
- Đất phi nông nghiệp khác.
2. Khu vực, vị trí và việc xác định khu vực, vị trí trong xây dựng bảng giá đất lần đầu
Thực hiện theo quy định tại khoản 2 Điều 159 Luật Đất đai và khoản 2 Điều 18 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 (được sửa đổi, bổ sung tại Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025) của Chính phủ:
“2. Bảng giá đất được xây dựng theo khu vực, vị trí. Đối với khu vực có bản đồ địa chính số và cơ sở dữ liệu giá đất thì xây dựng bảng giá đất đến từng thửa đất trên cơ sở vùng giá trị, thửa đất chuẩn.”
Đến nay, thành phố chưa có bản đồ địa chính số và cơ sở dữ liệu giá đất, vì vậy bảng giá đất được xây dựng theo khu vực, vị trí đất.
2.1. Xác định khu vực trong xây dựng bảng giá đất lần đầu
Khu vực trong xây dựng bảng giá đất được xác định theo từng đơn vị hành chính cấp xã và căn cứ vào năng suất, cây trồng, vật nuôi, khoảng cách đến nơi sản xuất, tiêu thụ sản phẩm, điều kiện giao thông phục vụ sản xuất, tiêu thụ sản phẩm (đối với đất nông nghiệp); căn cứ vào điều kiện kết cấu hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, các lợi thế cho sản xuất, kinh doanh; khoảng cách đến trung tâm chính trị, kinh tế, thương mại trong khu vực (đối với đất ở tại nông thôn; đất thương mại, dịch vụ tại nông thôn; đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp tại nông thôn; đất xây dựng trụ sở cơ quan, đất xây dựng công trình sự nghiệp, đất sử dụng vào mục đích công cộng và đất phi nông nghiệp khác tại nông thôn). Trong đó:
- Khu vực 1 là khu vực có khả năng sinh lợi cao nhất và điều kiện kết cấu hạ tầng thuận lợi nhất;
- Các khu vực tiếp theo là khu vực có khả năng sinh lợi thấp hơn và kết cấu hạ tầng kém thuận lợi hơn so với khu vực liền kề trước đó.
2.2. Xác định vị trí đất trong xây dựng bảng giá đất lần đầu
Căn cứ khoản 1 điều 20 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP và tình hình thực tế tại địa phương. 
Căn cứ Dự thảo Nghị quyết quy định tiêu chí xác định vị trí đối với từng loại đất, số lượng vị trí đất trong bảng giá đất trên địa bàn thành phố Hải Phòng đã được đăng tải để lấy ý kiến.
Đơn vị tư vấn đề xuất tiêu chí cụ thể xác định vị trí đối với từng loại đất, số lượng vị trí đất trong bảng giá đất như sau:
2.2.1. Đất nông nghiệp
1. Phân loại vị trí đất nông nghiệp cụ thể như sau:
a) Vị trí 1: Áp dụng cho các thửa đất nông nghiệp địa bàn phường;
b) Vị trí 2: Áp dụng cho các thửa đất nông nghiệp địa bàn các xã, đặc khu.
2. Đối với đất trồng cây hằng năm, đất trồng cây lâu năm, đất nuôi trồng thủy sản, đất rừng sản xuất, đất làm muối, vị trí được xác định theo quy định nêu trên.
3. Đối với đất chăn nuôi tập trung, đất nông nghiệp khác trên địa bàn được xác định là vị trí 1.
2.2.2. Đất ở tại nông thôn
Phân loại khu vực, vị trí đất ở tại nông thôn để xác định giá như sau:
1. Khu vực 1: áp dụng cho các thửa đất ở nằm ven các đường giao thông: quốc lộ, tỉnh lộ, đất tại các khu quy hoạch dân cư có điều kiện thuận lợi và được phân thành 4 vị trí, cụ thể như sau:
a) Vị trí 1: áp dụng cho các thửa đất có ít nhất một mặt tiếp giáp với mép hiện trạng đường giao thông: Quốc lộ, tỉnh lộ.
b) Vị trí 2: áp dụng cho các thửa đất có ít nhất một mặt tiếp giáp với mép hiện trạng đường, ngõ có chiều rộng từ 3m trở lên có khoảng cách đến hết 200m đi ra đường giao thông: quốc lộ, tỉnh lộ, huyện lộ, đường liên xã.
[bookmark: bookmark2]c) Vị trí 3:
- Áp dụng cho các thửa đất có ít nhất một mặt tiếp giáp với mép hiện trạng đường, ngõ có chiều rộng từ 3m trở lên có khoảng cách trên 200m đi ra đường giao thông: quốc lộ, tỉnh lộ, huyện lộ, đường liên xã;
- Áp dụng cho các thửa đất có ít nhất một mặt tiếp giáp với mép hiện trạng đường, ngõ có chiều rộng dưới 3m đi ra đường giao thông: quốc lộ, tỉnh lộ, huyện lộ, đường liên xã.
d) Vị trí 4: Áp dụng với các thửa đất còn lại.
2. Khu vực 2: là khu vực đất ở nằm ven các đường trục xã và được phân thành 3 vị trí để xác định giá, cụ thể như sau:
a) Vị trí 1: áp dụng với các thửa đất có ít nhất một mặt tiếp giáp với mép hiện trạng đường trục xã.
b) Vị trí 2: áp dụng cho các thửa đất có ít nhất một mặt tiếp giáp với mép hiện trạng đường, ngõ có chiều rộng từ 3m trở lên có khoảng cách đến hết 200m đi ra đường trục xã.
[bookmark: bookmark3]c) Vị trí 3:
- Áp dụng cho các thửa đất có ít nhất một mặt tiếp giáp với mép hiện trạng đường, ngõ có chiều rộng từ 3m trở lên có khoảng cách trên 200m đi ra đường trục xã;
- Áp dụng cho các thửa đất có ít nhất một mặt tiếp giáp với mép hiện trạng đường, ngõ có chiều rộng dưới 3m đi ra đường trục xã.
d) Vị trí 4: Áp dụng với các thửa đất còn lại.
3. Khu vực 3: là khu vực đất ở còn lại trên địa bàn xã được quy định thành 04 vị trí, không chia tuyến để xác định giá.
a) Vị trí 1: áp dụng với các thửa đất có ít nhất một mặt tiếp giáp với mép hiện trạng đường trục xã.
b) Vị trí 2: áp dụng cho các thửa đất có ít nhất một mặt tiếp giáp với mép hiện trạng đường, ngõ có chiều rộng từ 3m trở lên có khoảng cách đến hết 200m đi ra đường trục xã.
c) Vị trí 3:
- Áp dụng cho các thửa đất có ít nhất một mặt tiếp giáp với mép hiện trạng đường, ngõ có chiều rộng từ 3m trở lên có khoảng cách trên 200m đi ra đường trục xã;
- Áp dụng cho các thửa đất có ít nhất một mặt tiếp giáp với mép hiện trạng đường, ngõ có chiều rộng dưới 3m đi ra đường trục xã.
d) Vị trí 4: Áp dụng với các thửa đất còn lại.
4. Chiều rộng mặt đường, ngõ được xác định như sau:
- Đối với đường, ngõ có vỉa hè thì chiều rộng mặt đường, ngõ được tính cả vỉa hè;
- Đối với đường, ngõ không có vỉa hè thì chiều rộng mặt đường, ngõ được tính hết mép của đường, ngõ, ngách.
2.2.3. Đất ở tại đô thị
Đất ở tại đô thị theo từng đường phố hoặc đoạn đường phố được phân thành 04 vị trí để định giá, cụ thể như sau:
1. Vị trí 1: áp dụng cho các thửa đất có ít nhất một mặt tiếp giáp với vỉa hè đường phố, đoạn đường phố có tên trong bảng giá đất về phía thửa đất;
2. Vị trí 2: áp dụng cho các thửa đất có ít nhất một mặt tiếp giáp với ngõ, ngách, hẻm của đường phố, đoạn đường phố có tên trong bảng giá đất và có những điều kiện sau:
Ngõ, ngách, hẻm đoạn nhỏ nhất có chiều rộng hiện trạng từ 3m trở lên; cách vỉa hè về phía thửa đất hoặc mép hiện trạng đường giao thông đến hết 50m.
c) Vị trí 3: áp dụng cho các thửa đất có ít nhất một mặt tiếp giáp với ngõ, ngách, hẻm của đường phố, đoạn đường phố có tên trong bảng giá đất và có một trong những điều kiện sau:
- Ngõ, ngách, hẻm có chiều rộng hiện trạng đoạn nhỏ nhất nhỏ hơn 3m, cách vỉa hè hoặc mép hiện trạng đường giao thông đến hết 50m;
- Ngõ, ngách, hẻm có chiều rộng hiện trạng đoạn nhỏ nhất từ 3m trở lên, cách vỉa hè hoặc mép hiện trạng đường giao thông từ trên 50m đến hết 200m.
d) Vị trí 4: Áp dụng với các thửa đất còn lại.
3. Nguyên tắc xác định chiều rộng mặt đường, ngõ, ngách được xác định như sau:
- Đối với đường, ngõ có vỉa hè thì chiều rộng mặt đường, ngõ, ngách được tính cả vỉa hè;
- Đối với đường, ngõ không vỉa hè thì chiều rộng mặt đường, ngõ, ngách được tính hết mép của đường, ngõ, ngách.
2.2.4. Đất thương mại, dịch vụ
1. Đất thương mại, dịch vụ tại đô thị được phân loại vị trí theo vị trí đất ở tại đô thị nêu trên.
2. Đất thương mại, dịch vụ tại nông thôn được phân loại vị trí đất ở tại nông thôn nêu trên.
2.2.5. Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp, đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp; giá đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản
1. Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp, đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp; đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản tại đô thị được phân loại vị trí theo vị trí đất ở tại đô thị nêu trên.
2. Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp, đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp; đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản tại nông thôn được phân loại vị trí theo vị trí đất ở tại nông thôn nêu trên.
3. Kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin và việc lựa chọn phương pháp định giá đất
3.1 Kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin do Thuế thành phố Hải Phòng, Văn phòng đăng ký đất đai cung cấp, đơn vị tư vấn đã kiểm tra, rà soát, tập hợp, xác định vị trí, khu vực để tổng hợp từ các thông tin thu thập được.
4. Đánh giá kết quả điều tra, thu thập thông tin và lựa chọn phương pháp định giá đất
4.1 Đối với đất ở (gồm đất ở tại nông thôn và ở tại đô thị)
Do hiện nay chưa có giá đất trong cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá. Vì vậy, thông tin đầu vào để xây dựng bảng giá đất lần đầu đối với đất ở được căn cứ vào giá trúng đấu giá trong thời hạn 24 tháng tính đến thời điểm định giá và giá đất ghi trong hợp đồng chuyển nhượng theo quy định tại khoản khoản 3 Điều 158 Luật Đất đai 2024.
Trên cơ sở kết quả thu thập, khảo sát thu thập thông tin đầu vào, đơn vị tư vấn đề xuất sử dụng phương pháp so sánh để xác định giá đất ở theo quy định tại điểm a khoản 5 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024.
4.2 Đối với đất nông nghiệp (bao gồm đất trồng cây hằng năm, trồng cây lâu năm, đất rừng sản xuất, đất nuôi trồng thủy sản, đất làm muối):
Kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin cho thấy có nhiều thông tin chuyển nhượng đất nông nghiệp, nhưng giá chuyển nhượng bình quân các loại đất nông nghiệp rất cao so với thu nhập thực tế từ việc sản xuất nông nghiệp mang lại, không phản ánh đúng giá trị từ sản xuất nông nghiệp (có trường hợp chuyển nhượng lên đến hàng triệu đồng/m2). Các trường hợp chuyển nhượng đất nông nghiệp có mức giá cao chủ yếu là các thửa đất nông nghiệp nằm trong khu dân cư; các thửa đất nông nghiệp giáp các khu đô thị, khu dân cư, khu vực đã có quy hoạch là đất ở, đất thương mại dịch vụ với mục đích được chuyển sang đất ở, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp hoặc kỳ vọng được chuyển mục đích khi nhà nước điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất. Đối với các thửa đất nông nghiệp không thuộc trường hợp trên thì có mức giá chuyển nhượng thấp hơn.
Như vậy, mức giá chuyển nhượng đất nông nghiệp nêu trên không phản ảnh đúng giá trị đất nông nghiệp cho mục đích sản xuất nông nghiệp.
Trên cơ sở kết quả điều tra, khảo sát thông tin về thu nhập từ việc sử dụng đất nông nghiệp, đơn vị tư vấn đề xuất sử dụng phương pháp thu nhập để xác định giá đất nông nghiệp trên cơ sở thu thập các khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất mục đích đất nông nghiệp theo quy định tại điểm b khoản 5 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024.
Việc xây dựng mức giá đất nông nghiệp ổn định là phù hợp với thực tế việc sử dụng đất nông nghiệp thành phố Hải Phòng, đảm bảo thu hút đầu tư đồng thời vẫn đảm bảo quyền lợi của người có đất nông nghiệp trong trường hợp bị thu hồi đất thực hiện các dự án đầu tư do chính sách hỗ trợ khi thu hồi đất nông nghiệp hiện nay theo Quyết định số 171/2025/QĐ-UBND ngày 24/9/2025 của UBND thành phố là 5 lần giá đất nông nghiệp.
4.3. Đối với đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp (gồm đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp, đất thương mại, dịch vụ, đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp, đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản)
Đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp có ảnh hưởng, tác động rất lớn đến sản xuất kinh doanh, khả năng tiếp cận đất đai và thu hút đầu tư. 
Hiện tại, Bảng giá đất thành phố Hải Phòng đang thực hiện theo Quyết định số 54/2019/QĐ-UBND ngày 31/12/2019 và Quyết định số 22/2022/QĐ-UBND ngày 28/4/2022 của Uỷ ban nhân dân thành phố Hải Phòng; 
Bảng giá đất tỉnh Hải Dương đang thực hiện theo Quyết định số 55/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019, sửa đổi, bổ sung  tại các quyết định: số 29/2021/QĐ-UBND ngày 17/12/2021, số 18/2023/QĐ-UBND ngày 09/5/2023, số 1858/QĐ-UBND ngày 31/8/2023, số 30/2024/QĐ-UBND ngày 12/8/2024, số 43/2024/QĐ-UBND ngày 18/12/2024 của UBND thành phố Hải Dương.
Tại địa bàn phía Đông Hải Phòng: Giá đất được áp dụng theo Quyết định số 54/2019/QĐ-UBND ngày 31/12/2019 và Quyết định số 22/2022/QĐ-UBND ngày 28/4/2022 của Uỷ ban nhân dân thành phố Hải Phòng. Căn cứ bảng giá đất thương mại dịch vụ; giá đất thương mại dịch vụ tương ứng bằng 60% giá đất ở cùng vị trí; Căn cứ bảng giá giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp dịch vụ giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp dịch vụ tương ứng bằng 50% giá đất ở cùng vị trí.
Tại địa bàn phía Tây Hải Phòng: Giá đất được áp dụng theo số 30/2024/QĐ-UBND ngày 12/8/2024, số 43/2024/QĐ-UBND ngày 18/12/2024 của UBND thành phố Hải Dương. Căn cứ bảng giá đất thương mại dịch vụ; giá đất thương mại dịch vụ tương ứng bằng từ 22%-50% giá đất ở cùng vị trí (tùy từng vị trí), phổ biến là khoảng 30%; Căn cứ bảng giá giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp dịch vụ giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp dịch vụ tương ứng bằng từ 20-30% giá đất ở cùng vị trí, phổ biến là khoảng 28%.
Căn cứ: (1) Quy định điểm đ khoản 1 Điều 158 Luật Đất đai 2024, việc định giá đất phải đảm bảo nguyên tắc “hài hòa lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư”; (2) Quan điểm chỉ đạo của Thủ tướng Chính phủ, Bộ Tài nguyên và Môi trường về việc xây dựng bảng giá đất “phải xem xét thận trọng, kỹ lưỡng, đánh giá tác động đầy đủ các yếu tố có liên quan”; (3) Căn cứ định hướng sửa đổi Luật Đất đai 2024 và định hướng phát triển kinh tế xã hội của thành phố với mục tiêu chuyển đổi cơ cấu nền kinh tế phát triển bền vững và không được để xảy ra tình trạng đầu cơ đất đai, sốt đất làm ảnh hưởng đến an ninh trật tự và phát triển kinh tế xã hội của thành phố;  (4) Căn cứ tình hình thực tế từ năm 2020 đến nay, để giải quyết khó khăn cho doanh nghiệp, người dân và thúc đẩy sản xuất, kinh doanh, Chính phủ đã có nhiều chính sách hỗ trợ sản xuất kinh doanh, trong đó Chính phủ đã quyết định giảm tiền thuê đất cho tổ chức, cá nhân thuê đất[1] các năm 2020, 2021, 2022, 2023, 2024, 2025; (5) Căn cứ mức giá đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp (đất thương mại, dịch vụ; đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp; đất KCN, CCN) hiện nay đang áp dụng theo Quyết định số 54/2019/QĐ-UBND ngày 31/12/2019 của Uỷ ban nhân dân thành phố Hải Phòng và Quyết định số 55/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh Hải Dương và các lần điều chỉnh, bổ sung về sau cơ bản được các tổ chức, cá nhân chấp thuận;
Căn cứ kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin đối với đất phi nông nghiệp trên địa bàn thành phố:
- Các thông tin chuyển nhượng đất thương mại dịch vụ, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại dịch vụ chủ yếu trên địa bàn quận Hải An cũ và thành phố Thủy Nguyên cũ chủ yếu là chuyển nhượng tại các khu công nghiệp (khu công nghiệp Deep C 2A; khu phi thuế quan và khu công nghiệp Nam Đình Vũ; Khu công nghiệp Đình Vũ…. thuộc khu kinh tế Đình Vũ - Cát Hải; Khu công nghiệp Vsip; Khu công nghiệp Nam Cầu Kiền…) là giá chuyển nhượng đất tại các khu công nghiệp sau khi đã được đầu tư hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch. Hoặc đất thương mại, dịch vụ tại Khu đô thị ngã năm Sân bay Cát Bi với thời hạn sử dụng lâu dài hoặc giá trúng đấu giá các lô đất TMDV tại khu đô thị Bắc Sông Cấm với quy hoạch chi tiết được duyệt và số lượng chuyển nhượng là không nhiều. Do đó không có đủ cơ sở để tính toán giá đất thương mại dịch vụ, đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp dịch vụ theo phương pháp so sánh.
Mặt khác, đơn vị tư vấn thu thập được thông tin thuê mặt bằng để kinh doanh, sản xuất từ nguồn thông tin của Thuế Hải Phòng, đồng thời thu thập khảo sát thêm thông tin thị trường có thể sử dụng để tính toán thu nhập, chi phí của thửa đất cần định giá theo quy định tại khoản 6 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024.
Do đó, đơn vị tư vấn đề xuất lựa chọn phương pháp thu nhập để xác định giá đất thương mại dịch vụ, đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp dịch vụ.
Phương pháp xác định đối với một số loại đất cụ thể như sau:
4.3.1 Đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp (đất xây dựng các công trình sản xuất công nghiệp, tiểu thủ công nghiệp, khu công nghệ thông tin tập trung; kể cả nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp, công trình dịch vụ cho sản xuất công nghiệp, tiểu thủ công nghiệp, công trình hạ tầng và các công trình khác trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu công nghệ thông tin tập trung):
Căn cứ Quyết định số 1516/QĐ-TTg ngày 02/12/2023 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt quy hoạch thành phố Hải Phòng thời kỳ 2021-2030, tầm nhìn đến năm 2050: Hiện nay trên địa bàn phía Đông Hải Phòng có 14 khu công nghiệp đã thành lập và 20 khu công nghiệp thành lập mới. Có 31 cụm công nghiệp, trong đó có 4 cụm công nghiệp đã đi vào hoạt động, thu hút các nhà đầu tư thứ cấp (CCN An Lão; CCN thị trấn Tiên Lãng; CCN Tiên Cường II; CCN Tân Liên); Có 7 cụm công nghiệp đang giải phóng mặt bằng và/hoặc đang triển khai xây dựng hạ tầng kỹ thuật (CCN Cẩm Văn; CCN An Thọ; CNN Chiến Thắng; CCN Cửa Hoạt - Quán Thắng; CCN Làng nghề Mỹ Đồng; CCN Đại Thắng; CCN Giang Biên).
Căn cứ Quyết định số 1639/QĐ-TTg ngày 19/12/2023 của Thủ tướng Chính phủ phê duyệt quy hoạch tỉnh Hải Dương thời kỳ 2021-2020, tầm nhìn đến năm 2050: Hiện nay trên địa bàn phía Tây Hải Phòng có 17 khu công nghiệp đã thành lập và 15 khu công nghiệp thành lập mới khi đáp ứng các điều kiện theo quy định của pháp luật. Có 58 cụm công nghiệp đang triển khai thực hiện và 3 cụm công nghiệp thành lập mới đến năm 2030.
Hiện tại, Bảng giá đất thành phố Hải Phòng đang thực hiện theo Quyết định số 54/2019/QĐ-UBND ngày 31/12/2019 và Quyết định số 22/2022/QĐ-UBND ngày 28/4/2022 của Uỷ ban nhân dân thành phố Hải Phòng; 
Bảng giá đất tỉnh Hải Dương đang thực hiện theo Quyết định số 55/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019, sửa đổi, bổ sung  tại các quyết định: số 29/2021/QĐ-UBND ngày 17/12/2021, số 18/2023/QĐ-UBND ngày 09/5/2023, số 1858/QĐ-UBND ngày 31/8/2023, số 30/2024/QĐ-UBND ngày 12/8/2024, số 43/2024/QĐ-UBND ngày 18/12/2024 của UBND thành phố Hải Dương.
Căn cứ Quyết định số 54/2019/QĐ-UBND ngày 31/12/2019 và Quyết định số 22/2022/QĐ-UBND ngày 28/4/2022 của Uỷ ban nhân dân thành phố Hải Phòng: Tại địa bàn phía Đông Hải Phòng, giá đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp bằng giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp dịch vụ.
Căn cứ Quyết định số 55/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019, sửa đổi, bổ sung  tại các quyết định: số 29/2021/QĐ-UBND ngày 17/12/2021, số 18/2023/QĐ-UBND ngày 09/5/2023, số 1858/QĐ-UBND ngày 31/8/2023, số 30/2024/QĐ-UBND ngày 12/8/2024, số 43/2024/QĐ-UBND ngày 18/12/2024 của UBND thành phố Hải Dương. Tại địa bàn phía Tây Hải Phòng, giá đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp được xác định theo khu vực (Ven các đường Quốc lộ 5; QL37; QL38; QL38B; QL17B; ven các đường tỉnh lộ và các khu vực còn lại), đồng thời xác định mức giá bình quân đất sử dụng với mục đích làm văn phòng, thương mại dịch vụ; mức giá bình quân đất sử dụng cho thuê lại làm nhà xưởng sản xuất và đất hạ tầng trong Khu, cụm công nghiệp.
Với kết quả thu thập thông tin như trên, để đảm bảo nguyên tắc định giá đất quy định tại điểm đ khoản 1 Điều 158 Luật Đất đai “bảo đảm hài hòa lợi ích giữa nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư”. Đơn vị tư vấn đề xuất giá đất trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp bằng giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp dịch vụ tại từng vị trí.
4.3.2 Giá đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản (là đất thăm dò, khai thác hoặc khai thác gắn với chế biến khoáng sản, đất xây dựng các công trình phục vụ cho hoạt động khoáng sản, kể cả nhà làm việc, nhà nghỉ giữa ca và các công trình khác phục vụ cho người lao động gắn với khu vực khai thác khoáng sản và hành lang an toàn trong hoạt động khoáng sản đã được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cấp phép, cho phép hoạt động theo quy định của pháp luật về khoáng sản, pháp luật về đầu tư và pháp luật khác có liên quan):
Căn cứ đặc thù đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản được nhà nước cho thuê đất sau khi đã thực hiện xong các thủ tục pháp lý theo quy định của pháp luật về khoáng sản (có giấy phép thăm dò, khai thác khoáng sản; đã đấu giá quyền khai thác khoáng sản; thời hạn sử dụng đất phù hợp với tiến độ dự án khai thác khoáng sản, giấy phép khai thác khoáng sản...).
Thời gian qua việc định giá đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản được xác định theo phương pháp thặng dư, trong đó doanh thu phát triển tính theo trữ lượng khoáng sản được phép khai thác và giá bán khoáng sản; chi phí phát triển được tính theo dự toán chi phí được Sở Xây dựng thẩm định hoặc suất vốn đầu tư.
Theo quy định của pháp luật đất đai năm 2013, đất khoáng sản thuê hàng năm và 1 lần đều được xác định theo giá đất cụ thể, không quy định trong bảng giá đất. 
Căn cứ Quyết định số 54/2019/QĐ-UBND ngày 31/12/2019 và Quyết định số 22/2022/QĐ-UBND ngày 28/4/2022 của Uỷ ban nhân dân thành phố Hải Phòng: Tại địa bàn phía Đông Hải Phòng, chưa quy định giá đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản.
Căn cứ Quyết định số 30/2024/QĐ-UBND ngày 12/8/2024, số 43/2024/QĐ-UBND ngày 18/12/2024 của UBND thành phố Hải Dương: Tại địa bàn phía Tây Hải Phòng, giá đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản bằng giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp dịch vụ.
Căn cứ các nguồn thông tin nêu trên, đơn vị tư đề xuất giá đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản bằng giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp dịch vụ.
4.4 Các loại đất khác theo phân loại đất quy định tại Điều 9 Luật Đất đai chưa được quy định nêu trên theo yêu cầu quản lý của địa phương, gồm:
4.4.1 Đất rừng đặc dụng, đất rừng phòng hộ:
Theo quy định tại Điều 12 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 26/7/2024 của Chính phủ, giá đất rừng đặc dụng, đất rừng phòng hộ được căn cứ vào giá đất rừng sản xuất tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất.
(Có quy định giá đối với đất rừng đặc dụng và đất rừng phòng hộ).
4.4.2 Đất chăn nuôi tập trung (đất xây dựng trang trại chăn nuôi tập trung tại khu vực riêng biệt theo quy định của pháp luật về chăn nuôi), các loại đất nông nghiệp khác (gồm: (i) Đất ươm tạo cây giống, con giống và đất trồng hoa, cây cảnh; đất trồng trọt, chăn nuôi, nuôi trồng thủy sản cho mục đích học tập, nghiên cứu thí nghiệm, thực nghiệm; (ii) Đất xây dựng nhà kính và các loại nhà khác phục vụ mục đích trồng trọt, chăn nuôi kể cả các hình thức trồng trọt, chăn nuôi không trực tiếp trên đất; (iii) Đất xây dựng công trình gắn liền với khu sản xuất nông nghiệp gồm đất xây dựng nhà nghỉ, lán, trại để phục vụ cho người lao động; đất xây dựng công trình để bảo quản nông sản, chứa thuốc bảo vệ thực vật, phân bón, máy móc, công cụ và các công trình phụ trợ khác):
Theo quy định tại Điều 12 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 26/7/2024 của Chính phủ, giá đất chăn nuôi tập trung, các loại đất nông nghiệp khác thì căn cứ vào giá các loại đất nông nghiệp tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất.
Đơn vị tư vấn đề xuất quy định giá đất chăn nuôi tập trung, đất nông nghiệp khác bằng giá đất trồng cây lâu năm vị trí 1 (tương tự như quy định của bảng giá đất hiện hành).
4.4.3 Đối với đất sử dụng vào các mục đích công cộng có mục đích kinh doanh, đất phi nông nghiệp khác:
Theo quy định tại Điều 12 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 26/7/2024 của Chính phủ: Căn cứ vào giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất:
Đơn vị tư vấn đề xuất:
Đối với đất sử dụng vào các mục đích công cộng có mục đích kinh doanh thì giá đất được xác định theo giá đất thương mại, dịch vụ được quy định tại Bảng giá đất.
Đối với đất phi nông nghiệp khác thì giá đất được xác định theo giá đất cơ sở sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại dịch vụ được quy định tại Bảng giá đất.
4.4.4 Đối với đất xây dựng trụ sở cơ quan, đất xây dựng công trình sự nghiệp; đất sử dụng vào các mục đích công cộng không có mục đích kinh doanh, đất tôn giáo, tín ngưỡng sử dụng; đất nghĩa trang, nhà tang lễ, cơ sở hỏa táng; đất cơ sở lưu trữ tro cốt
Theo quy định tại Điều 12 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 26/7/2024 của Chính phủ: Căn cứ vào giá đất cùng mục đích sử dụng tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất. Trường hợp trong bảng giá đất không có giá loại đất cùng mục đích sử dụng thì căn cứ vào giá đất ở tại khu vực lân cận để quy định mức giá đất:
Đối với đất tôn giáo, tín ngưỡng sử dụng; đất làm nghĩa trang, nghĩa địa; đất phi nông nghiệp khác thì giá đất được xác định theo giá đất cơ sở sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại dịch vụ được quy định tại Bảng giá đất.
4.4.5 Đối với đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối và mặt nước chuyên dùng:
Theo quy định tại Điều 12 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 26/7/2024 của Chính phủ:  Đối với đất sông, ngòi, kênh, rạch, suối và mặt nước chuyên dùng thì căn cứ vào mục đích sử dụng để quy định mức giá đất cho phù hợp
Đơn vị tư vấn đề xuất: Căn cứ vào giá đất nuôi trồng thuỷ sản để quy định mức giá đất.
5. Xác định giá đất đối với các loại đất
Căn cứ kết quả điều tra, khảo sát, thu thập thông tin đầu vào định giá đất theo quy định của Luật Đất đai năm 2024, Nghị định số 71/2024/NĐ-CP và Nghị định số 226/2025/NĐ-CP của Chính phủ, Đơn vị tư vấn xác định giá đất đối với các loại đất xây dựng trong bảng giá đất như sau:
5.1. Đối với đất nông nghiệp (bao gồm đất trồng cây hằng năm, trồng cây lâu năm, đất rừng sản xuất, đất nuôi trồng thủy sản)
- Căn cứ thông tin thu thập được về các khoản thu nhập, chi phí từ việc sử dụng đất nông nghiệp của các hộ dân, áp dụng phương pháp thu nhập theo quy định tại điểm b khoản 5 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024.
- Dựa trên đặc thù về địa hình và thổ nhưỡng, điều kiện hạ tầng cũng như căn cứ vào các thông tin thu thập được qua điều tra, khảo sát: Đơn vị tư vấn tham khảo số liệu tại Quyết định số 1525/QĐ-UBND ngày 08/6/2020 của Ủy ban nhân dân thành phố Hải Phòng về việc ban hành Định mức kinh tế, kỹ thuật áp dụng triển khai các dự án, chương trình, mô hình khuyến nông trên địa bàn thành phố, Quyết định số 5183/QĐ-BNN-KN ngày 06/12/2023, Quyết định số 726/QĐ-BNN-KN ngày 24/02/2022 của Bộ Nông nghiệp và Phát triển nông thôn về việc ban hành định mức kinh tế kỹ thuật khuyến nông trung ương, các văn bản pháp luật có liên quan, số liệu thống kê của cơ quan nhà nước, các kênh thông tin khảo sá trên địa bàn thành phố Hải Phòng kết hợp số liệu ước tính của nông dân trong quá trình sản xuất để lựa chọn các số liệu phù hợp trong tính toán.
Bảng giá các loại đất nông nghiệp của tỉnh được tính toán và đề xuất như sau:
+ Giá đất nông nghiệp đề xuất đối với Vị trí 1 (thuộc địa bàn phường).
+ Giá đất nông nghiệp đề xuất đối với Vị trí 2 (thuộc địa bàn xã, đặc khu). 
5.2. Đối với đất ở (gồm đất ở tại nông thôn và đất ở tại đô thị)
Căn cứ Nghị quyết số 60-NQ-TW ngày 09/5/2025 về Hội nghị lần thứ 11 của Ban Chấp hành Trung ương Đảng; theo đó, từ ngày 01/7/2025 thành phố Hải Phòng và tỉnh Hải Dương đã chính thức hợp nhất thành thành phố Hải Phòng. Sau sắp xếp các đơn vị hành chính cấp xã của thành phố Hải Phòng năm 2025 theo Nghị Quyết số 1669/NQ-UBTVQH15 ngày 16/6/2025 của Uỷ ban Thường vụ Quốc hội, thành phố Hải Phòng có 114 đơn vị hành chính cấp xã: gồm 67 xã, 45 phường và 02 đặc khu. 
Trên cơ sở các thông tin đầu vào do Cơ quan thuế tỉnh và Văn phòng đăng ký đất đai cung cấp, đơn vị tư vấn tiến hành rà soát thông tin để đưa vào tính toán và đề xuất mức giá đất ở tại các vị trí theo đúng quy định tại Khoản 1 Điều 21 Nghị định 71/2024/NĐ-CP:
[bookmark: bookmark=id.58ft1s9leqe8][bookmark: bookmark=id.p5z85x5l3gi8]Căn cứ Khoản 1 Điều 21 Nghị định 71/2024/NĐ-CP: “1. Kiểm tra, rà soát toàn bộ phiếu điều tra và xác định mức giá của các vị trí đất sau khi thu thập thông tin giá đất quy định tại Điều 19 của Nghị định này. Mức giá của vị trí đất được xác định bằng bình quân số học mức giá của các thửa đất đã điều tra, khảo sát tại từng vị trí đất. Đối với loại đất mà tại một hay một số vị trí đất không có thông tin về giá đất quy định tại khoản 2 Điều 19 của Nghị định này thì căn cứ vào giá đất trong bảng giá đất hiện hành, mức giá của các vị trí đất khác đã được xác định của loại đất đó, áp dụng phương pháp so sánh để xác định mức giá của các vị trí đất còn lại.”
Căn cứ Điểm a Khoản 2 Điều 1 Nghị Định 226/2025/NĐ-CP: “…Trên cơ sở thông tin thu thập được để xác định giá mặt bằng chung; giá mặt bằng chung là bình quân số học của các giá đất thu thập được. Tổ chức thực hiện định giá đất lựa chọn thông tin giá đất theo thứ tự ưu tiên đối với thông tin gần giá mặt bằng chung;”. 
Căn cứ Điểm b Khoản 2 Điều 1 Nghị Định 226/2025/NĐ-CP: “3. Việc lựa chọn thông tin của các thửa đất so sánh thực hiện theo thứ tự ưu tiên như sau: a) Có khoảng cách gần nhất đến thửa đất, khu đất cần định giá và không bị giới hạn bởi địa giới hành chính của các đơn vị hành chính cấp xã trong địa bàn hành chính cấp tỉnh. Trường hợp mở rộng phạm vi thu thập thông tin ngoài địa bàn hành chính cấp tỉnh, tổ chức thực hiện định giá đất phải giải trình cụ thể lý do trong Báo cáo thuyết minh xây dựng phương án giá đất để Hội đồng thẩm định giá đất xem xét, quyết định; b) Tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất; c) Thông tin gần nhất với thời điểm định giá đất.” 
 Liên quan đến thông tin đầu vào thu thập được tại từng địa phương, các trường hợp chuyển nhượng hầu như diễn ra cục bộ và chủ yếu tập trung ở các khu vực trung tâm, các trục đường giao thông chính có tiềm năng phát triển, gần dự án hoặc tại các dự án đã có hạ tầng… nên các khu vực ít dân cư hoặc dân cư sinh sống ổn định hầu như không có hoặc rất ít giao dịch chuyển nhượng. Do đó, giá đất sẽ khó đánh giá chuẩn xác. Căn cứ Điểm a Khoản 2 Điều 1 Nghị Định 226/2025/NĐ-CP: “…Trên cơ sở thông tin thu thập được để xác định giá mặt bằng chung; giá mặt bằng chung là bình quân số học của các giá đất thu thập được. Tổ chức thực hiện định giá đất lựa chọn thông tin giá đất theo thứ tự ưu tiên đối với thông tin gần giá mặt bằng chung;”. Theo nguyên tắc thông tin điều tra càng nhiều thì độ tin cậy và độ chính xác càng cao, Đơn vị tư vấn đề xuất mức giá của vị trí đất được xác định bằng bình quân số học mức giá của các thửa đất đã điều tra, khảo sát mở rộng ra theo khu vực, đánh giá các trục đường tương đồng về vị trí, hạ tầng…để cho vào bình quân và đề xuất cùng một giá, bám sát đúng theo quy định của pháp luật là định giá đất theo vị trí, khu vực; tránh sự khập khiểng không cân đối giữa các vị trí và khu vực.
- Thứ nhất: Đầu tiên đánh giá vị trí đất theo khu vực, trong cùng khu vực những vị trí có tính chất tương đồng và có thông tin giá đất thì những vị trí này sẽ được đề xuất cùng một mức giá và bằng bình quân số học mức giá của toàn bộ thông tin giá đất đã điều tra, khảo sát của những vị trí được đánh giá là tương đồng.
- Thứ hai: Những vị trí sau khi điều tra khảo sát nhưng không có thông tin về giá đất thì tiến hành phân tích đánh giá, đề xuất như sau:
+ Nếu vị trí cần xác định mức giá tương đồng với vị trí đất khác đã được xác định mức giá trong cùng địa giới hành chính cấp xã hoặc vượt địa giới hành chính cấp xã nhưng trong cùng địa giới hành chính cấp tỉnh thì đề xuất bằng vị trí tương đồng đã được xác định mức giá trên.
+ Nếu vị trí cần xác định mức giá được đánh giá là không tương đồng với bất kỳ vị trí nào trong cùng địa giới hành chính cấp xã hoặc vượt địa giới hành chính cấp xã nhưng trong cùng địa giới hành chính cấp tỉnh thì căn cứ vào bảng giá đất hiện hành và mức giá của các vị trí đất khác đã được xác định đồng thời có khoảng cách gần nhất và tương đồng nhất định về các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất để áp dụng phương pháp so sánh xác định mức giá của các vị trí đất đó (Tỷ lệ điều chỉnh của các yếu tố căn cứ vào Quyết định số 154/2025/QĐ-UBND ngày 10/9/2025).
- Thứ ba: Đề xuất mức giá lấy cận trên hoặc cận dưới đối với những trường hợp có thông tin giá đất điều tra, tuy nhiên kết quả bình quân số học để đề xuất mức giá lại quá cao, vượt xa mặt bằng chung của thị trường khu vực do trong số thông tin thu thập được có thông tin bị chi phối bởi yếu tố đầu cơ đẩy giá lên cao hơn hẳn so với thực tế, lượng thông tin này thường là hữu hạn và không nhiều. Đơn vị tư vấn xem xét thông tin trên cơ sở lựa chọn theo quy định Điểm a Khoản 2 Điều 1 Nghị định 226 để đề xuất cận trên cận dưới của giá mặt bằng chung.
5.3. Đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp (gồm đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp, đất thương mại, dịch vụ, đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp, đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản)
5.3.1. Đất thương mại, dịch vụ (TMDV); đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp (SXKD)
Căn cứ các hợp đồng cho thuê mặt bằng do Thuế Hải Phòng cung cấp, đơn vị tư vấn áp dụng phương pháp thu nhập để xây dựng giá đất TMDV & SXKD đúng quy định tại Khoản 1 Điều 21 Nghị định số 71.
Đối với những thông tin hợp đồng cho thuê có thời hạn dưới 70 năm thì thực hiện quy đổi về thời hạn 70 năm theo đúng quy định.
· Phương pháp xác định giá đất đối với đất TMDV, SXKD cụ thể như sau:
Phương pháp thu nhập được xác định theo quy định tại Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ như sau:
+ Xác định giá đất của thửa đất cần định giá theo công thức sau
	Giá đất của thửa đất cần định giá
	=
	Giá trị của thửa đất cần định giá

	
	
	Diện tích thửa đất cần định giá


+ Xác định giá trị của thửa đất cần định giá theo công thức sau:
	Giá trị của thửa đất cần định giá
	=
	Thu nhập ròng bình quân năm

	
	
	Lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân


Lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân (r) của loại tiền gửi bằng tiền Việt Nam kỳ hạn 12 tháng tại các ngân hàng thương mại do Nhà nước nắm giữ trên 50% vốn điều lệ hoặc tổng số cổ phần có quyền biểu quyết trên địa bàn cấp tỉnh của 03 năm liền kề tính đến hết quý gần nhất có số liệu trước thời điểm định giá.
Riêng đối với đất sản xuất, kinh doanh phi nông nghiệp sử dụng có thời hạn thì lãi suất tiền gửi tiết kiệm bình quân được điều chỉnh theo công thức sau:
	Lãi suất điều chỉnh theo thời hạn   =
	r x (1 + r)n

	
	(1+r)n - 1


Trong đó: n là thời hạn sử dụng đất còn lại của thửa đất cần định giá (tính theo năm) đối với trường hợp thuê đất trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê.
- Căn cứ khoản 5 điều 5 Nghị định 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ quy định: Đối với trường hợp thửa đất cần định giá đã được đầu tư, xây dựng các công trình gắn liền với đất phục vụ trực tiếp sản xuất, kinh doanh để tạo ra thu nhập thì sau khi xác định giá trị của thửa đất và công trình gắn liền với đất phải trừ đi giá trị của công trình gắn liền với đất.
Công thức tính giá trị hiện tại của tài sản gắn liền với đất như sau:
	Giá trị của tài sản gắn liền với đất
	=
	Giá trị xây dựng mới
	-
	Giá trị hao mòn


+ Đất TMDV, SXKD cần xây dựng bảng giá đất là đất có thời hạn 70 năm.
+ Thông tin về thu nhập của vị trí/khu vực đất cần xây dựng giá đất: Thu nhập được căn cứ vào tiền cho thuê đất, thuê mặt bằng của các hợp đồng cho thuê do Thuế Hải Phòng cung cấp.
+ Thông tin về chi phí của vị trí/khu vực đất cần xây dựng giá đất: Vận dụng Quyết định số 154/2025/QĐ-UBND ngày 10/9/2025 của UBND thành phố Hải Phòng ban hành quy định các yếu tố xác định giá đất cụ thể trên địa bàn thành phố Hải Phòng.
5.3.2. Đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp (đất xây dựng các công trình sản xuất công nghiệp, tiểu thủ công nghiệp, khu công nghệ thông tin tập trung; kể cả nhà lưu trú công nhân trong khu công nghiệp, công trình dịch vụ cho sản xuất công nghiệp, tiểu thủ công nghiệp, công trình hạ tầng và các công trình khác trong khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khu công nghệ thông tin tập trung): 
Đề xuất bảng giá đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp như đối với đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp
5.3.3 Giá đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản 
Đề xuất bảng giá đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản như đối với đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp.
IV.  Dự thảo bảng giá các loại đất 
1. Giá đất nông nghiệp:
	STT
	Loại đất
	Giá đề xuất

	
	
	Vị trí 1 
(địa bàn phường)
	Vị trí 2 
(địa bàn xã, đặc khu)

	
	
	
	

	1
	Đất lúa và đất trồng cây hàng năm khác
	130
	95

	
	
	
	

	2
	Đất trồng cây lâu năm
	140
	120

	
	
	
	

	3
	Đất nuôi trồng thủy sản
	100
	80

	
	
	
	

	4
	Đất làm muối (Đồ Sơn, Cát Hải)
	70
	70

	5
	Đất rừng sản xuất
	90
	50

	6
	Rừng phòng hộ
	80
	45

	7
	Rừng đặc dụng
	70
	40


 2. Đất ở tại nông thôn: 
Căn cứ Nghị quyết số 1669/NQ-UBTVQH15 ngày 16/6/2025 của Ủy ban thường vụ Quốc hội về việc sắp xếp các đơn vị hành chính cấp xã của thành phố Hải Phòng năm 2025:
Đất ở tại nông thôn cần xây dựng bảng giá tại 67 xã và 02 đặc khu (STT theo Nghị quyết số 1669/NQ-UBTVQH15).
46. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã An Thái, An Thọ và Chiến Thắng thành xã mới có tên gọi là xã An Hưng.
47. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Tân Viên, xãMỹ Đức và một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Thái Sơn thành xã mới có tên gọi là xã An Khánh.
48. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Quốc Tuấn và xã Quang Trung(huyện An Lão),xã Quang Hưngthành xã mới có tên gọi là xã An Quang.
49. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Bát Trang, Trường Thọ và Trường Thành thành xã mới có tên gọi là xã An Trường.
50. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của thị trấn An Lão, các xã An Thắng, Tân Dân, An Tiến, phần còn lại của thị trấn Trường Sơn sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 17 Điều này và phần còn lại của xã Thái Sơn sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 47 Điều này thành xã mới có tên gọi là xã An Lão.
51. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của thị trấn Núi Đối, các xãThanh Sơn (huyện Kiến Thụy), Thuận Thiên, Hữu Bằng và một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Kiến Hưng thành xã mới có tên gọi là xã Kiến Thụy.
52. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Minh Tân (huyện Kiến Thụy), Đại Đồng và Đông Phương thành xã mới có tên gọi là xã Kiến Minh.
53. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Tân Phongvà xã Đại Hợp (huyện Kiến Thụy), xã Tú Sơn và một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Đoàn Xá thành xã mới có tên gọi là xã Kiến Hải.
54. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Tân Trào (huyện Kiến Thụy), phần còn lại của xã Kiến Hưng sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 51 Điều nàyvà phần còn lại của xã Đoàn Xá sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 53 Điều này thành xã mới có tên gọi là xã Kiến Hưng.
55. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Ngũ Phúc (huyện Kiến Thụy), Kiến Quốc và Du Lễ thành xã mới có tên gọi là xã Nghi Dương.
56. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Đại Thắng, Tiên Cường và Tự Cường thành xã mới có tên gọi là xã Quyết Thắng.
57. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của thị trấn Tiên Lãng và các xã Quyết Tiến, Tiên Thanh, Khởi Nghĩa thành xã mới có tên gọi là xã Tiên Lãng.
58. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Cấp Tiến, Kiến Thiết, Đoàn Lập và một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Tân Minh thành xã mới có tên gọi là xã Tân Minh.
59. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Tiên Thắng, xã Tiên Minh và phần còn lại của xã Tân Minh sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 58 Điều này thành xã mới có tên gọi là xã Tiên Minh.
60. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Nam Hưng (huyện Tiên Lãng), Bắc Hưng, Đông Hưng và Tây Hưng thành xã mới có tên gọi là xã Chấn Hưng.
61. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số củaxã Hùng Thắng (huyện Tiên Lãng) và xã Vinh Quangthành xã mới có tên gọi là xã Hùng Thắng.
62. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của thị trấn Vĩnh Bảo và các xã Vĩnh Hưng (huyện Vĩnh Bảo), Tân Hưng, Tân Liênthành xã mới có tên gọi là xã Vĩnh Bảo.
63. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Trấn Dương, Hòa Bình và Lý Học thành xã mới có tên gọi là xã Nguyễn Bỉnh Khiêm.
64. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Tam Cường, Cao Minh và Liên Am thành xã mới có tên gọi là xã Vĩnh Am.
65. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Tiền Phong và xã Vĩnh Hải thành xã mới có tên gọi là xã Vĩnh Hải.
66. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Vĩnh Hòa (huyện Vĩnh Bảo) và xã Hùng Tiếnthành xã mới có tên gọi là xã Vĩnh Hòa.
67. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Thắng Thủy, Trung Lập và Việt Tiến thành xã mới có tên gọi là xã Vĩnh Thịnh.
68. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Vĩnh An, Giang Biên và Dũng Tiến thành xã mới có tên gọi là xã Vĩnh Thuận.
69. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Ninh Sơn và phần còn lại của xã Liên Xuân sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 6 Điều này thành xã mới có tên gọi là xã Việt Khê.
70.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân sốcủacác xã Quang Thành, Lạc Long, Thăng Long, một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân sốcủaxã Tuấn Việt,xã Vũ Dũng vàmột phần diện tích tự nhiên của xã Cộng Hòa thành xã mới có tên gọi là xã Nam An Phụ.
71.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của thị trấn Nam Sách, xã Hồng Phong (huyện Nam Sách) và xã Đồng Lạcthành xã mới có tên gọi là xã Nam Sách.
72.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số củacác xã Minh Tân (huyện Nam Sách), An Sơn và Thái Tânthành xã mới có tên gọi là xã Thái Tân.
73.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số củacác xã Quốc Tuấn (huyện Nam Sách), Hiệp Cát và Trần Phú thành xã mới có tên gọi là xã Trần Phú.
74.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của cácxã Nam Hưng (huyện Nam Sách),Nam Tân và Hợp Tiến thành xã mới có tên gọi là xã Hợp Tiến.
75.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân sốcủa xã An Bình, xã An Phú và một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Cộng Hòa sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 70 Điều này thành xã mới có tên gọi là xã An Phú.
76.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của thị trấn Thanh Hà, xã Thanh Sơn (huyện Thanh Hà) và xã Thanh Tânthành xã mới có tên gọi là xã Thanh Hà.
77.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Tân An, xãAn Phượng vàmột phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Thanh Hải thành xã mới có tên gọi là xã Hà Tây.
78.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Tân Việt (huyện Thanh Hà), một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Cẩm Việtvà phần còn lại của xã Hồng Lạc sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 33 Điều này thành xã mới có tên gọi là xã Hà Bắc.
79.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Thanh Xuân, Liên Mạc, Thanh Lang,một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Thanh An và một phần diện tích tự nhiên của xã Hòa Bình thành xã mới có tên gọi là xã Hà Nam.
80.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Thanh Hồng, Vĩnh Cường và Thanh Quang thành xã mới có tên gọi là xã Hà Đông.
81.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Tân Trường, xã Cẩm Đông và một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Phúc Điền thành xã mới có tên gọi là xã Mao Điền.
82.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Lương Điền, Ngọc Liên, Cẩm Hưng và phần còn lại của xã Phúc Điền sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 81 Điều nàythành xã mới có tên gọi là xã Cẩm Giàng.
83.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của thị trấn Cẩm Giang, xã Định Sơn vàxã Cẩm Hoàng thành xã mới có tên gọi là xã Cẩm Giang.
84.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Đức Chính, Cẩm Vũ và Cẩm Văn thành xã mới có tên gọi là xã Tuệ Tĩnh.
85.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số củaxã Vĩnh Hưng vàxã Hùng Thắng(huyện Bình Giang), thị trấn Kẻ Sặtvà một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Vĩnh Hồng thành xã mới có tên gọi là xã Kẻ Sặt.
86.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Tân Việt (huyện Bình Giang), Long Xuyên, Hồng Khê, Cổ Bì và phần còn lại của xã Vĩnh Hồng sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 85 Điều nàythành xã mới có tên gọi là xã Bình Giang.
87.Sắp xếp một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Thúc Kháng, Thái Minh, Tân Hồng, Thái Dương và một phần diện tích tự nhiên của xã Thái Hòa thành xã mới có tên gọi là xã Đường An.
88.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Bình Xuyên (huyện Bình Giang), một phần diện tích tự nhiên của xã Thanh Tùng, xã Đoàn Tùng vàphần còn lại củacác xã Thúc Kháng,Thái Minh, Tân Hồng, Thái Dương,Thái Hòa sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 87 Điều này thành xã mới có tên gọi là xã Thượng Hồng.
89.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Gia Tiến, một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của thị trấn Gia Lộc, xã Gia Phúc, xã Yết Kiêu và một phần diện tích tự nhiên của xã Lê Lợi (huyện Gia Lộc) thành xã mới có tên gọi là xã Gia Lộc.
90.Sắp xếp phần còn lại của xã Thống Nhất sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 31 Điều này, phần còn lại của xã Lê Lợi(huyện Gia Lộc) và xã Yết Kiêu sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 89 Điều này thành xã mới có tên gọi là xã Yết Kiêu.
91.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Toàn Thắng, Hoàng Diệu, Hồng Hưng, một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Thống Kênh, xã Đoàn Thượng, một phần diện tích tự nhiên của xã Quang Đức vàphần còn lại của thị trấn Gia Lộc, xã Gia Phúc sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 89 Điều nàythành xã mới có tên gọi là xã Gia Phúc.
92.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số củaxã Phạm Trấn, xã Nhật Quang,phần còn lại của các xã Thống Kênh, Đoàn Thượng, Quang Đức sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 91 Điều này và một phần diện tích tự nhiên của thị trấn Thanh Miệnthành xã mới có tên gọi là xã Trường Tân.
93.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của thị trấn Tứ Kỳ vàcác xã Minh Đức, Quang Khải, Quang Phụcthành xã mới có tên gọi là xã Tứ Kỳ.
94.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Đại Hợp (huyện Tứ Kỳ), Tân Kỳ, Dân An, Kỳ Sơn và một phần diện tích tự nhiên của xã Hưng Đạo (huyện Tứ Kỳ) thành xã mới có tên gọi là xã Tân Kỳ.
95.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số củaxã Bình Lãng, xã Đại Sơn,phần còn lại của xã Thanh Hải sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 77 Điều này và phần còn lại của xã Hưng Đạo(huyện Tứ Kỳ) sau khi sắp xếp theo quy định tạikhoản 94 Điều nàythành xã mới có tên gọi là xã Đại Sơn.
96.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã An Thanh, Văn Tố và Chí Minh thành xã mới có tên gọi là xã Chí Minh.
97.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số củaxã Quang Trung (huyện Tứ Kỳ), xã Lạc Phượng và một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Tiên Động thành xã mới có tên gọi là xã Lạc Phượng.
98.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Hà Kỳ, Nguyên Giáp, Hà Thanh và phần còn lại của xã Tiên Động sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 97 Điều này thành xã mới có tên gọi là xã Nguyên Giáp.
99.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của thị trấn Ninh Giang vàcác xã Vĩnh Hòa (huyện Ninh Giang), Hồng Dụ, Hiệp Lực thành xã mới có tên gọi là xã Ninh Giang.
100.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Ứng Hòe, Tân Hương và Nghĩa An thành xã mới có tên gọi là xã Vĩnh Lại.
101.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số củaxã Bình Xuyên và xã Hồng Phong (huyện Ninh Giang), xã Kiến Phúcthành xã mới có tên gọi là xã Khúc Thừa Dụ.
102.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Tân Phong (huyện Ninh Giang), An Đức và Đức Phúc thành xã mới có tên gọi là xã Tân An.
103.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Tân Quang, Văn Hội và Hưng Long thành xã mới có tên gọi là xã Hồng Châu.
104.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Cao Thắng, Ngũ Hùng, Tứ Cường và phần còn lại của thị trấn Thanh Miện sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 92 Điều này thành xã mới có tên gọi là xã Thanh Miện.
105.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Hồng Quang, Lam Sơn và Lê Hồng thành xã mới có tên gọi là xã Bắc Thanh Miện.
106.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Tân Trào (huyện Thanh Miện), Ngô Quyền và Đoàn Kết thành xã mới có tên gọi là xã Hải Hưng.
107.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Phạm Kha, xã Nhân Quyền, phần còn lại của xã Thanh Tùng và xã Đoàn Tùng sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 88 Điều này thành xã mới có tên gọi là xã Nguyễn Lương Bằng.
108.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Hồng Phong(huyện Thanh Miện), Thanh Giang, Chi Lăng Bắc và Chi Lăng Nam thành xã mới có tên gọi là xã Nam Thanh Miện.
109.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của thị trấn Phú Thái, các xã Kim Xuyên, Kim Anh, Kim Liên và phần còn lạicủa xã Thượng Quận sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 42 Điều nàythành xã mới có tên gọi là xã Phú Thái.
110.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Lai Khê, phần còn lại củaxã Vũ Dũng,xã Tuấn Việtsau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 70 Điều này, phần còn lại của xã Cộng Hoà sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 70, khoản 75 Điều này, phần còn lại của xã Thanh An sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 79 Điều này và phần còn lại của xã Cẩm Việt sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 78 Điều này thành xã mới có tên gọi là xã Lai Khê.
111.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Ngũ Phúc(huyện Kim Thành), Kim Tân và Kim Đính thành xã mới có tên gọi là xã An Thành.
112.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các xã Đồng Cẩm, Tam Kỳ, Đại Đức và phần còn lại của xã Hòa Bình sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 79 Điều nàythành xã mới có tên gọi là xã Kim Thành.
113.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số củathị trấn Cát Hải, thị trấn Cát Bà và các xã Đồng Bài, Hoàng Châu, Nghĩa Lộ, Văn Phong,Gia Luận, Hiền Hào, Phù Long, Trân Châu, Việt Hải, Xuân Đám thành đặc khu có tên gọi làđặc khu Cát Hải.
114.Sắp xếptoàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của huyện Bạch Long Vĩ thành đặc khu có tên gọi làđặc khu Bạch Long Vĩ.
3. Đất ở tại đô thị:
Căn cứ Nghị quyết số 1669/NQ-UBTVQH15 ngày 16/6/2025 của Ủy ban thường vụ Quốc hội về việc sắp xếp các đơn vị hành chính cấp xã của thành phố Hải Phòng năm 2025:
Đất ở tại đô thị cần xây dựng bảng giá tại 45 phường (STT theo Nghị quyết số 1669/NQ-UBTVQH15).
1. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Dương Quan, phường Thủy Đường và một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các phường Hoa Động, An Lư,Thủy Hà thành phường mới có tên gọi là phường Thủy Nguyên.
2. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Thiên Hương, phường Hoàng Lâm, một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Lê Hồng Phong và phần còn lại của phường Hoa Động sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 1 Điều nàythành phường mới có tên gọi là phường Thiên Hương.
3. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Hòa Bình và phần còn lại của phường An Lư, phường Thủy Hà sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 1 Điều nàythành phường mới có tên gọi là phường Hòa Bình.
4. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các phường Nam Triệu Giang, Lập Lễ và Tam Hưng thành phường mới có tên gọi là phường Nam Triệu.
5. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Minh Đức và xã Bạch Đằng (thành phố Thủy Nguyên), phường Phạm Ngũ Lão thành phường mới có tên gọi là phường Bạch Đằng.
6. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Trần Hưng Đạo (thành phố Thủy Nguyên), phường Lưu Kiếm, một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Liên Xuân và một phần diện tích tự nhiên của xã Quang Trung (thành phố Thủy Nguyên)thành phường mới có tên gọi là phường Lưu Kiếm.
7. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Quảng Thanh, phần còn lại của phường Lê Hồng Phong sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 2 Điều này và phần còn lại của xã Quang Trung(thành phố Thủy Nguyên) sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 6 Điều nàythành phường mới có tên gọi là phường Lê Ích Mộc.
8. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các phường Hoàng Văn Thụ, Minh Khai, Phan Bội Châu, Thượng Lý, Sở Dầu, Hùng Vương và một phần diện tích tự nhiên của phường Gia Viên thành phường mới có tên gọi là phường Hồng Bàng.
9.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Quán Toan, phường An Hồng và một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của cácphường An Hưng, Đại Bản, Lê Thiện,Tân Tiến thành phường mới có tên gọi là phường Hồng An.
10. Sắp xếptoàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các phường Máy Chai, Vạn Mỹ, Cầu Tre, một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Gia Viên và phường Đông Khê thành phường mới có tên gọi là phườngNgô Quyền.
11. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Đằng Giang,một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Cầu Đất, phường Lạch Tray, phần còn lại củaphường Gia Viên sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 8, khoản 10 Điều này và phần còn lại của phường Đông Khê sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 10 Điều này thành phường mới có tên gọi là phường Gia Viên.
12. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các phường Hàng Kênh, Dư Hàng Kênh, Kênh Dương, một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các phường An Biên, Trần Nguyên Hãn, Vĩnh Niệm và phần còn lạicủa phường Cầu Đất, phường Lạch Tray sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 11 Điều này thành phường mới có tên gọi là phường Lê Chân.
13. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường An Dương và phần còn lại của các phường An Biên, Trần Nguyên Hãn, Vĩnh Niệm sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 12 Điều nàythành phường mới có tên gọi là phường An Biên.
14. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các phường Cát Bi, Đằng Lâm, Thành Tô, Đằng Hải, Tràng Cát, một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Nam Hải vàmột phần diện tích tự nhiên của phường Đông Hải 2thành phường mới có tên gọi là phường Hải An.
15. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Đông Hải 1 và phần còn lại của phường Đông Hải 2, phường Nam Hải sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 14 Điều nàythành phường mới có tên gọi là phường Đông Hải.
16. Sắp xếp một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các phường Nam Sơn(quận Kiến An), Đồng Hòa, Bắc Sơn, Trần Thành Ngọvà Văn Đẩu thành phường mới có tên gọi là phường Kiến An.
17. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Bắc Hà, phườngNgọc Sơn,một phần diện tích tự nhiên của thị trấn Trường Sơn và phần còn lại của các phường Nam Sơn (quận Kiến An), Đồng Hòa, Bắc Sơn, Trần Thành Ngọ, Văn Đẩu sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 16 Điều này thành phường mới có tên gọi là phường Phù Liễn.
18. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các phường Minh Đức (quận Đồ Sơn), Bàng La, Hợp Đức, một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Vạn Hương và phường Ngọc Xuyênthành phường mới có tên gọi là phường Nam Đồ Sơn.
19. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Hải Sơn, một phần diện tích tự nhiên của phường Tân Thành và phần còn lại của phường Vạn Hương, phường Ngọc Xuyên sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 18 Điều này thành phường mới có tên gọi là phường Đồ Sơn.
20. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Đa Phúc, phường Hưng Đạo, một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Anh Dũng và phường Hải Thành thành phường mới có tên gọi là phường Hưng Đạo.
21. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Hòa Nghĩa, phần còn lại của phường Tân Thành sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 19 Điều này và phần còn lại của phường Anh Dũng, phường Hải Thành sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 20 Điều này thành phường mới có tên gọi là phường Dương Kinh.
22. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Nam Sơn (quận An Dương), một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các phường An Hải, Lê Lợi, Đồng Thái, Tân Tiến và phần còn lại của phường An Hưng sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 9 Điều nàythành phường mới có tên gọi là phường An Dương.
23. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường An Đồng, phường Hồng Thái,một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Lê Lợivà phần còn lại của phường An Hải, phường Đồng Thái sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 22 Điều này thành phường mới có tên gọi là phường An Hải.
24. Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường An Hòa, phườngHồng Phong, phần còn lại củaphường Đại Bản,phường Lê Thiệnsau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 9 Điều này, phần còn lại của phường Tân Tiến sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 9 và khoản 22 Điều này, phần còn lại của phường Lê Lợi sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 22 và khoản 23 Điều này thành phường mới có tên gọi là phường An Phong.
25.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số củacác phường Trần Hưng Đạo (thành phố Hải Dương), Nhị Châu, Ngọc Châu, Quang Trung thành phường mới có tên gọi là phường Hải Dương.
26.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số củacác phường Tân Bình, Thanh Bình, Lê Thanh Nghịvà một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Trần Phú thành phường mới có tên gọi là phường Lê Thanh Nghị.
27.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Việt Hòa,xã Cao An, một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Tứ Minh vàthị trấn Lai Cách thành phường mới có tên gọi là phường Việt Hòa.
28.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các phường Cẩm Thượng, Bình Hàn, Nguyễn Trãi và xã An Thượng thành phường mới có tên gọi là phường Thành Đông.
29.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Nam Đồng và xã Tiền Tiến thành phường mới có tên gọi là phường Nam Đồng.
30.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Hải Tân, phườngTân Hưng, xã Ngọc Sơn và phần còn lại của phường Trần Phú sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 26 Điều này thành phường mới có tên gọi là phường Tân Hưng.
31.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Thạch Khôi, xã Gia Xuyên, xãLiên Hồng và một phần diện tích tự nhiên của xã Thống Nhất thành phường mới có tên gọi là phường Thạch Khôi.
32.Sắp xếptoàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Cẩm Đoài,phần còn lại của phường Tứ Minh và thị trấn Lai Cáchsau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 27 Điều này thành phường mới có tên gọi là phường Tứ Minh.
33.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Ái Quốc, xã Quyết Thắng và một phần diện tích tự nhiên của xã Hồng Lạc thành phường mới có tên gọi là phường Ái Quốc.
34.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các phường Sao Đỏ, Văn An, Chí Minh, Thái Học, một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Cộng Hòa và một phần diện tích tự nhiên của phường Văn Đức thành phường mới có tên gọi là phường Chu Văn An.
35.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Phả Lại, phườngCổ Thành và xã Nhân Huệ thành phường mới có tên gọi là phườngChí Linh.
36.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Lê Lợi vàxãHưng Đạo (thành phố Chí Linh) và phần còn lại của phường Cộng Hòa sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 34 Điều nàythành phường mới có tên gọi là phường Trần Hưng Đạo.
37.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Bến Tắm, xã Bắc An và xã Hoàng Hoa Thám thành phường mới có tên gọi là phường Nguyễn Trãi.
38.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Hoàng Tân, phường Hoàng Tiến và một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của phường Văn Đức thành phường mới có tên gọi là phường Trần Nhân Tông.
39.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của các phường Tân Dân (thành phố Chí Linh), An Lạc và Đồng Lạcthành phường mới có tên gọi là phường Lê Đại Hành.
40.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân sốcủa các phường An Lưu, Hiệp An vàLong Xuyên thành phường mới có tên gọi là phường Kinh Môn.
41.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân sốcủa phường Thái Thịnh, phườngHiến Thành vàxã Minh Hòathành phường mới có tên gọi là phường Nguyễn Đại Năng.
42.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân sốcủa phường An Phụ, xãHiệp Hòa và một phần diện tích tự nhiên, quy mô dân số của xã Thượng Quận thành phường mới có tên gọi là phường Trần Liễu.
43.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân sốcủa phường Thất Hùng, xã Bạch Đằng (thị xã Kinh Môn), xã Lê Ninh vàphần còn lạicủa phường Văn Đức sau khi sắp xếp theo quy định tại khoản 34, khoản 38 Điều nàythành phường mới có tên gọi là phường Bắc An Phụ.
44.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân sốcủa các phường Phạm Thái, An Sinh và Hiệp Sơn thành phường mới có tên gọi là phường Phạm Sư Mạnh.
45.Sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân sốcủa các phường Tân Dân (thị xã Kinh Môn), Minh Tân, Duy Tân vàPhú Thứthành phường mới có tên gọi là phường Nhị Chiểu.
4. Đất thương mại dịch vụ, đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp dịch vụ:
Trên cơ sở thông tin đầu vào thu thập được và áp dụng phương pháp thu nhập vào tính toán, Đơn vị tư vấn đề xuất:
+ Giá đất thương mại dịch vụ tại đô thị và nông thôn: Đề nghị bằng 30% giá đất ở tại vị trí tương ứng.
+ Giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp dịch vụ tại đô thị và nông thôn: Đề nghị bằng 25% giá đất ở tại vị trí tương ứng.
5.  Đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp:
Giá đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp như đối với giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp.
6. Giá đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản 
Đề xuất bảng giá đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản như đối với đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp. 
V. Bảng tổng hợp giá đất đề xuất - Dự thảo Bảng giá đất
- Phụ lục số I: Bảng giá đất phi nông nghiệp tại nông thôn 
- Phụ lục số II: Bảng giá đất phi nông nghiệp tại đô thị
- Phụ lục số III: Bảng giá đất nông nghiệp
VI. Đánh giá sự phù hợp hoặc chưa phù hợp của giá đất trong dự thảo bảng giá đất so với kết quả điều tra
Nhằm đảm bảo về chất lượng của bảng giá đất, việc điều tra giá đất thị trường và thông tin liên quan đã được thực hiện ở quy mô lớn trên toàn địa bàn thành phố Hải Phòng với số lượng phiếu điều tra lớn. Đối tượng điều tra và việc phân bổ mạng lưới điều tra đảm bảo tính đại diện cho mỗi loại đất, mỗi vị trí, khu vực hay tuyến đường... Việc thu thập thông tin đảm bảo đúng theo quy định.
Giá đất trong dự thảo bảng giá đất được chia thành 04 vị trí (VT1, VT2, VT3, VT4) để phù hợp với tình hình thực tế tại mỗi địa bàn xã, phường, đặc khu, dễ hiểu, dễ áp dụng, hạn chế được những sai sót trong quá trình áp dụng giá đất. So với bảng giá đất hiện hành tại Đông Hải Phòng: đất ở đô thị được chia thành 04 vị trí; đất ở nông thôn được chia thành 03 vị trí. Đồng thời có chia tuyến để xác định giá đất theo Bảng giá đất. So với bảng giá đất hiện hành tại Tây Hải Phòng: đất ở đô thị được chia thành 03 vị trí; đất ở nông thôn được chia thành 04 vị trí và không có quy định về chia tuyến khi xác định giá đất theo Bảng giá đất. Bên cạnh đó, cách xác định vị trí của Đông Hải Phòng và Tây Hải Phòng cũng khác nhau.
Việc giữ nguyên vị trí, bổ sung vị trí hay loại bỏ các vị trí, đoạn đường không còn phù hợp với thực tế hiện trạng, tách hoặc gộp lại các cung đường có trùng vị trí…đã được rà soát, so sánh để đảm bảo sự cân đối, phù hợp giữa các khu vực, đoạn đường, nên đảm bảo sự công bằng trong việc thực hiện nghĩa vụ tài chính về đất.
Giá đất trong dự thảo bảng giá đất lần đầu đã được căn cứ trên cơ sở đề xuất của các địa phương, đồng thời căn cứ thông tin thu thập được và tình hình thực tế thị trường, đảm bảo sự hài hòa về mức giá giữa các khu vực và phù hợp với điều kiện kinh tế của mỗi xã, phường, đặc khu. Hầu hết, mức giá đề xuất tăng nhẹ, tăng cao, giảm giá hay giữ nguyên so với bảng giá đất hiện hành đều tương quan với kết quả điều tra giá đất tại các phiếu thông tin đầu vào, ngoại trừ một số ít thông tin không đại diện thị trường do có yếu tố chủ quan tác động. Do đó giá đất trong dự thảo bảng giá đất lần đầu đảm bảo phù hợp với kết quả điều tra khảo sát thị trường, được sự đồng thuận của các địa phương, góp phần ổn định kinh tế vĩ mô của thành phố, đảm bảo công bằng, an sinh xã hội. 
VII. Đánh giá tác động của dự thảo bảng giá đất lần đầu áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Hải Phòng đến tình hình kinh tế - xã hội, môi trường đầu tư, việc thực hiện chính sách tài chính về đất đai và thu nhập, đời sống của hộ gia đình, cá nhân, tổ chức sử dụng đất
Dự thảo bảng giá đất lần đầu áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Hải Phòng được xây dựng theo Luật Đất đai 2024 khi không còn khung giá đất sẽ đảm bảo được theo nguyên tắc định giá đất theo thị trường, là một bước thực thi quan trọng của Luật Đất đai 2024 và Nghị định 71/2024/NĐ-CP, nhằm đưa giá đất do Nhà nước quy định gần hơn với giá thị trường, minh bạch hóa cơ chế xác định giá và sử dụng đất. 
Việc áp dụng bảng giá đất mới có thể mang lại những tác động tích cực và rủi ro trên các mặt kinh tế - xã hội, môi trường đầu tư, tài chính đất đai, cũng như đời sống của người dân, hộ gia đình và tổ chức. Đơn vị tư vấn xin nêu chi tiết một số tác động tiềm năng, cùng với giải pháp để giảm thiểu rủi ro như sau:
1. Tác động đến tình hình kinh tế - xã hội
1.1. Kích thích chuyển đổi cơ cấu sử dụng đất, thúc đẩy đô thị hóa, phát triển kinh tế địa phương
- Khi bảng giá đất mới phản ánh gần hơn với giá thị trường, chi phí sử dụng đất (thuế, phí, bồi thường, chuyển đổi mục đích) sẽ cao hơn đối với những khu đất có vị trí tốt hoặc tiềm năng phát triển. Điều này có thể làm giảm tình trạng giữ đất chờ lên giá, khuyến khích việc đưa đất vào sử dụng hiệu quả hơn - ví dụ phát triển nhà ở, hạ tầng dịch vụ - từ đó thúc đẩy hoạt động xây dựng, đầu tư bất động sản và phát triển đô thị.
- Đối với các khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khi giá đất được điều chỉnh phù hợp, có thể tạo động lực thu hút đầu tư vào hạ tầng khu công nghiệp, cụm công nghiệp, góp phần tăng trưởng GRDP địa phương.
1.2. Tăng thu ngân sách, cải thiện năng lực tài chính địa phương
- Với bảng giá đất cao hơn, nguồn thu của thành phố và các địa phương từ các khoản thu liên quan đến đất như phí chuyển đổi mục đích, thu tiền thuê đất, thu lệ phí trước bạ (nếu có), thuế sử dụng đất… sẽ được cải thiện.
- Nguồn thu tăng sẽ giúp địa phương có nguồn lực tài chính để đầu tư hạ tầng, phúc lợi xã hội, nâng cấp đô thị, cải thiện hệ thống giao thông, môi trường, dịch vụ công.
1.3. Rủi ro đối với chi phí đầu vào và lạm phát địa phương
- Việc điều chỉnh lên giá đất sẽ làm tăng chi phí bồi thường giải phóng mặt bằng, chi phí đất đai của các dự án đầu tư (hạ tầng, khu đô thị, công nghiệp). Điều này có thể làm tăng chi phí xây dựng, hạ tầng, giá sản phẩm/dịch vụ, đẩy áp lực lạm phát tại địa phương.
- Nếu giá đất mới được xác định quá cao so với khả năng trả của người dân, có thể gây sức ép lên thị trường bất động sản, làm cho chi phí nhà ở cao, khiến người thu nhập thấp gặp khó khăn trong việc tiếp cận nhà đất.
1.4. Tác động đến phân hóa thu nhập, bất bình đẳng
- Những chủ đất, nhà đầu tư có đất ở vị trí trung tâm, đường lớn, hạ tầng tốt sẽ được hưởng lợi rất lớn khi giá đất được điều chỉnh gần thị trường. Họ có thể gia tăng giá trị tài sản hoặc lợi nhuận khi bán, chuyển đổi mục đích.
- Trong khi đó, hộ gia đình, cá nhân có đất nông nghiệp ở vùng xa, vùng khó tiếp cận hạ tầng có thể không hưởng lợi lớn và có thể chịu áp lực chi phí tăng (thuế, phí). Nếu không có cơ chế hỗ trợ, điều này có thể làm gia tăng khoảng cách giàu nghèo, bất bình đẳng giữa khu vực “đất tốt” và “đất kém thuận lợi”.
1.5. Tác động xã hội - dân cư, di dân, chuyển đổi việc làm
- Ở các vùng chuyển đổi từ nông nghiệp sang đô thị hóa hoặc phát triển khu công nghiệp, việc tăng giá đất có thể khiến người dân nông thôn bị áp lực muốn bán đất hoặc chuyển đổi nghề nghiệp. Nếu không có chính sách hỗ trợ đào tạo, việc làm, tái định cư hợp lý, có thể tạo ra vấn đề an sinh xã hội, di dân bất ổn.
- Cần đảm bảo người dân bị ảnh hưởng (bị thu hồi, bị chuyển đổi mục đích đất) được bồi thường công bằng, hỗ trợ tiếp cận đất ở mới, việc làm và dịch vụ công cộng.
2. Tác động đến môi trường đầu tư
2.1. Tín hiệu minh bạch, ổn định hơn cho nhà đầu tư
- Việc áp dụng bảng giá đất mới, nếu được xây dựng công khai, minh bạch, theo các tiêu chí khách quan (vị trí, hạ tầng, khả năng khai thác) sẽ giúp nhà đầu tư dễ dự báo chi phí đất đai, giảm rủi ro “giá đất ngầm”, “giá ngoài bảng giá”…
- Nhà đầu tư có thể yên tâm hơn khi tham gia dự án bất động sản, hạ tầng, khu du lịch; tốc độ chuẩn bị dự án (giải phóng mặt bằng, đền bù) được đẩy nhanh nhờ giá bồi thường được minh bạch hơn.
2.2. Rủi ro “sốc giá”, làm tăng chi phí đầu tư
- Nếu bảng giá đất mới được xác định quá cao so với thực tế thị trường hoặc thay đổi đột ngột, chi phí bồi thường, giải phóng mặt bằng sẽ tăng mạnh, có thể ảnh hưởng đến tính khả thi tài chính của các dự án, đặc biệt các dự án vừa và nhỏ hoặc dự án có vốn đầu tư mỏng.
- Nhà đầu tư có vốn hạn chế hoặc chi phí vốn cao có thể khó đáp ứng, làm giảm sức hấp dẫn đầu tư vào địa phương.
2.3. Tác động cạnh tranh giữa địa phương
- Nếu thành phố Hải Phòng xây bảng giá đất cao hơn các tỉnh lân cận mà hạ tầng và chính sách hỗ trợ không tương xứng, có thể làm giảm sức hút đầu tư so với các tỉnh có chi phí đất thấp hơn (ví dụ các tỉnh ven, vùng miền). Nhà đầu tư có thể chọn tỉnh lân cận để giảm chi phí đất. Hải Phòng có thể mất lợi thế so với các tỉnh khác trong thu hút đầu tư.
- Ngược lại, nếu giá đất mới được xác lập hợp lý, kết hợp với chính sách ưu đãi, hạ tầng tốt, Hải Phòng vẫn có thể duy trì lợi thế cạnh tranh.
2.4. Khuyến khích đầu tư vào đất “có ích”, chống đầu cơ, lãng phí
- Chi phí sử dụng đất cao hơn làm giảm tính hấp dẫn của việc giữ đất bỏ hoang, đầu cơ chờ tăng giá. Nhà đầu tư bị “ép” phải đưa đất vào khai thác sớm.
- Điều này có thể giúp khai thác hiệu quả tài nguyên đất, tránh đất bị bỏ trống hoặc sử dụng đất hiệu quả thấp.
3. Tác động đến chính sách tài chính về đất đai
3.1. Cơ chế bồi thường, giải phóng mặt bằng
- Bảng giá đất mới làm “mốc” để xác định bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất. Nếu giá thị trường biến động mạnh thì bồi thường theo bảng giá có thể thấp hơn thực tế, gây bất bình cho người dân; hoặc nếu bảng giá “lệch cao” so với thị trường, có thể gây lãng phí ngân sách.
- Cần có cơ chế điều chỉnh lũy tiến, định giá bổ sung (theo hệ số chênh lệch) để đảm bảo người dân được đền bù hợp lý và Nhà nước không chịu gánh quá nặng.
3.2. Thu tiền sử dụng đất, thuê đất, chuyển đổi mục đích
- Giá đất mới sẽ là cơ sở tính thu tiền sử dụng đất, thuê đất và chi phí chuyển đổi mục đích. Do đó, ngân sách Nhà nước sẽ thu cao hơn, giúp tăng nguồn vốn đầu tư công.
- Tuy nhiên, nếu mức thu quá cao, có thể gây trở ngại cho các dự án đầu tư (như nhà ở, công nghiệp, hạ tầng) vốn đã tính toán chi phí đất. Nhà đầu tư sẽ phải cân nhắc kỹ lưỡng chi phí này trong phương án tài chính dự án.
3.3. Quản lý hệ số điều chỉnh giá đất
- Cần quy định rõ hệ số điều chỉnh (hệ số vị trí, hệ số khu vực, hệ số hạ tầng) để đảm bảo linh hoạt, phù hợp với từng địa phương, tuyến đường, hạ tầng.
- Cần có điều chỉnh định kỳ (hàng năm hoặc chu kỳ ngắn hơn) để giá đất không “lạc hậu” so với thực tế thị trường.
3.4. Cơ chế kiểm soát rủi ro, ổn định thị trường
- Cần có các biện pháp ổn định giá đất, tránh biến động lớn, “sốc giá” ảnh hưởng đến đầu tư và người dân (ví dụ: giới hạn mức tăng tối đa hàng năm, áp dụng lũy kế, quy định trần).
- Nhà nước cần thường xuyên theo dõi, đánh giá, điều chỉnh chính sách đất đai để cân bằng lợi ích giữa nhà đầu tư, người dân và ngân sách.
4. Tác động đến thu nhập, đời sống của hộ gia đình, cá nhân, tổ chức sử dụng đất
4.1. Hộ dân có đất đưa vào chuyển đổi mục đích hoặc bị thu hồi
- Trong trường hợp đất bị thu hồi để phát triển hạ tầng, khu đô thị, khu công nghiệp, nếu bồi thường theo bảng giá mới gần với thị trường, người dân sẽ nhận được mức đền bù tốt hơn, cải thiện đời sống, tái định cư thuận lợi.
- Tuy nhiên, nếu bảng giá thấp hơn giá thị trường (do khảo sát chưa sát thực tế), người dân có thể chịu thiệt. Cần quy định hệ số chênh lệch, định giá độc lập để đảm bảo công bằng.
- Hộ gia đình ở vùng tính chi phí đất cao có thể khó tiếp cận đất, nhà ở; nếu bị thu hồi đất, nếu tái định cư không tốt, ảnh hưởng đến đời sống.
4.2. Hộ dân tiếp tục sử dụng đất nông nghiệp, đất ở, đất sản xuất
- Hộ gia đình sử dụng đất sẽ phải chịu chi phí sử dụng cao hơn (thuế, phí, lệ phí, chi phí chuyển đổi) nếu giá đất mới cao. Điều này có thể tạo gánh nặng cho hộ dân nhỏ, thu nhập thấp, đặc biệt ở vùng nông thôn, vùng sâu, vùng xa.
- Nếu chi phí đất cao không đồng đều với khả năng kinh tế của người dân, có thể gây áp lực về thanh khoản, buộc hộ nhỏ phải bán chuyển giao đất cho doanh nghiệp hoặc hợp tác xã lớn hơn.
4.3. Tổ chức, doanh nghiệp sử dụng đất
- Doanh nghiệp sử dụng đất thương mại, đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp (nhà xưởng, kho bãi…) sẽ chịu chi phí đất cao hơn, ảnh hưởng đến chi phí hoạt động, lợi nhuận. Nếu giá đất quá cao, một số doanh nghiệp vốn yếu có thể lùi bước, hoặc di dời đến địa phương đất rẻ hơn.
- Đối với nhà đầu tư bất động sản, nếu giá đất mới hợp lý, dễ dự báo, sẽ thuận lợi hơn trong tính toán phương án tài chính dự án.
4.4. Hệ quả lan tỏa đến giá thuê, chi phí nhà ở
- Giá đất tăng sẽ tạo áp lực tăng chi phí đầu vào cho các dự án nhà ở, kéo theo giá bán, giá thuê tăng. Người thuê nhà hoặc người mua nhà sẽ phải chi trả giá cao hơn. Điều này có thể ảnh hưởng tiêu cực đến người thu nhập trung bình và thu nhập thấp.
- Ở các khu vực đô thị hóa hoặc khu du lịch, chi phí nhà đất cao có thể làm giảm khả năng tiếp cận nhà ở của người dân bản địa, tạo áp lực di cư hoặc dịch chuyển dân cư.
4.5. Tác động lan tỏa tới thị trường bất động sản và tài chính
- Nếu giá đất tăng mạnh, có nguy cơ tạo “bong bóng đất đai”, đầu cơ; hoặc dự án đầu tư lùi lại vì chi phí vốn cao.
- Ngân hàng và thị trường tín dụng có thể bị ảnh hưởng nếu tài sản đất dùng làm tài sản bảo đảm bị định giá lại sức mua thấp hơn kỳ vọng.
5. Những điều kiện để phát huy hiệu quả và giảm thiểu rủi ro
5.1. Xây dựng bảng giá sát thực tế, lộ trình điều chỉnh mềm dẻo, hợp lý
- Khảo sát, thu thập dữ liệu giá giao dịch thực tế, phân tích hạ tầng địa phương, định vị dự án để xác định giá hợp lý.
- Thiết kế lộ trình điều chỉnh: không nên “nhảy vọt” mà nên tăng theo giai đoạn, có giới hạn trần hàng năm để tránh “sốc” thị trường.
5.2. Quy định hệ số điều chỉnh linh hoạt, công khai minh bạch
- Áp dụng hệ số vị trí, hệ số hạ tầng, hệ số khu vực phù hợp, có công bố công khai để người dân, nhà đầu tư dễ tra cứu.
- Cho phép điều chỉnh hệ số theo biến động thị trường nếu cần.
5.3. Cơ chế đánh giá bổ sung, kiểm định độc lập
- Khi đất bị thu hồi, nếu người dân có khiếu nại về giá bồi thường, cần có cơ chế kiểm định độc lập để xác định giá hợp lý.
- Sử dụng định giá thị trường, chuyên gia độc lập để đảm bảo bồi thường công bằng.
5.4. Hỗ trợ, chính sách an sinh cho hộ nghèo, thu nhập thấp
- Miễn, giảm thuế, phí đất trong một số trường hợp, hoặc hỗ trợ tiền chênh lệch giá đất.
- Hỗ trợ nhà ở xã hội, tái định cư ưu đãi, đào tạo nghề chuyển đổi việc làm cho người bị ảnh hưởng.
- Quy định mức tăng tối đa hàng năm để tránh người dân bị “quá sức chịu đựng”.
5.5. Tăng cường năng lực quản lý, đội ngũ định giá viên, hạ tầng dữ liệu đất đai
- Đào tạo, tuyển dụng nhân lực có chuyên môn về định giá đất, quản lý đất đai.
- Xây dựng hệ thống cơ sở dữ liệu đất đai, thông tin giao dịch đất đai, bản đồ địa chính, hệ thống thông tin giá đất.
- Quản lý, giám sát việc áp dụng bảng giá mới, phát hiện sai sót, điều chỉnh kịp thời.
5.6. Kết hợp chính sách khuyến khích đầu tư, tạo cạnh tranh địa phương
- Đồng thời với việc tăng giá đất, thành phố Hải Phòng cần có các ưu đãi (cơ chế, thuế, hỗ trợ đầu tư) để giữ lợi thế thu hút dự án.
- Đẩy mạnh cải cách thủ tục hành chính về đất đai, giải phóng mặt bằng nhanh, cải thiện môi trường đầu tư để bù đắp chi phí đất cao hơn.
5.7. Giám sát, đánh giá tác động định kỳ
- Thiết lập hệ thống theo dõi, đánh giá định kỳ (hàng năm) các biến số: giá đất thực tế thị trường, thu chi ngân sách từ đất, khiếu kiện đất đai, phản hồi của người dân, hiệu quả đầu tư.
- Nếu có dấu hiệu biến động lớn, cần xem xét điều chỉnh bảng giá hoặc chính sách bổ sung.
VIII. Kết luận
Việc xây dựng và ban hành Bảng giá đất lần đầu áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Hải Phòng là yêu cầu cấp thiết nhằm thực hiện đúng quy định của Luật Đất đai năm 2024, bảo đảm công khai, minh bạch và phù hợp với tình hình thực tiễn. Bảng giá đất được xây dựng trên cơ sở điều tra, khảo sát thu thập thông tin thị trường, phản ánh sát giá trị quyền sử dụng đất trong điều kiện bình thường.
Với đặc thù là thành phố ven biển, có nhiều khu kinh tế, khu công nghiệp, đô thị, việc ban hành bảng giá đất mới sẽ tạo cơ sở pháp lý quan trọng để quản lý, khai thác hiệu quả nguồn lực đất đai, thu hút đầu tư, thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội bền vững, góp phần thực hiện thắng lợi các mục tiêu chiến lược của thành phố trong giai đoạn tới.

ĐƠN VỊ TƯ VẤN
CÔNG TY CỔ PHẦN TƯ VẤN THẨM ĐỊNH GIÁ VCHP
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