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	UBND THÀNH PHỐ HẢI PHÒNG

SỞ NÔNG NGHIỆP VÀ MÔI TRƯỜNG
Số:        /TTr- SNNMT
	CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc
Hải Phòng, ngày     tháng      năm 2025



TỜ TRÌNH
Phê duyệt ban hành bảng giá đất lần đầu trên địa bàn thành phố 
để ban hành công bố, áp dụng kể từ ngày 01/1/2026

Kính gửi: Ủy ban nhân dân thành phố.

Căn cứ Luật tổ chức chính quyền địa phương ngày 19 tháng 2 năm 2025;
Căn cứ Luật Ban hành văn bản quy phạm pháp luật ngày 19 tháng 02 năm 2025;
Căn cứ Luật Đất đai ngày 18 tháng 01 năm 2024;
Căn cứ Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ về quy định về giá đất;
Căn cứ Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai;
Căn cứ Quyết định số 3662/QĐ-UBND ngày 08/9/2025 của Ủy ban nhân thành phố về việc phê duyệt Dự án xây dựng Bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố;

Theo kết quả thẩm định của Hội đồng thẩm định Bảng giá đất thành phố tại Thông báo số     /TB-HĐTĐGĐ ngày ..../..../2025; Báo cáo số ..../BC-STP ngày ..../01/2025 của Sở Tư pháp về thẩm định Dự thảo Bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố; Sở Nông nghiệp và Môi trường kính trình Ủy ban nhân dân thành phố trình Hội đồng nhân dân thành phố phê duyệt Bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố nội dung cụ thể như sau:

1. Sự cần thiết ban hành văn bản:  
Theo quy định tại Điều 159 Luật Đất đai năm 2024 quy định:
“1. Bảng giá đất được áp dụng cho các trường hợp sau đây:

a) Tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất ở của hộ gia đình, cá nhân; chuyển mục đích sử dụng đất của hộ gia đình, cá nhân;

b) Tính tiền thuê đất khi Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm;

c) Tính thuế sử dụng đất;

d) Tính thuế thu nhập từ chuyển quyền sử dụng đất đối với hộ gia đình, cá nhân;

đ) Tính lệ phí trong quản lý, sử dụng đất đai;

e) Tính tiền xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai;

g) Tính tiền bồi thường cho Nhà nước khi gây thiệt hại trong quản lý, sử dụng đất đai;

h) Tính 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;

i) Tính giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất đối với trường hợp thửa đất, khu đất đã được đầu tư hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch chi tiết xây dựng;

k) Tính tiền sử dụng đất đối với trường hợp giao đất không thông qua đấu giá quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân;

l) Tính tiền sử dụng đất đối với trường hợp bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước cho người đang thuê”.
3. Ủy ban nhân dân cấp tỉnh xây dựng, trình Hội đồng nhân dân cùng cấp quyết định bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026. Hằng năm, Ủy ban nhân dân cấp tỉnh có trách nhiệm trình Hội đồng nhân dân cấp tỉnh quyết định điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất để công bố và áp dụng từ ngày 01 tháng 01 của năm tiếp theo.
Tại Điều 14 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ quy định về trình tự, thủ tục xây dựng Bảng giá đất.
Như vậy, tại thời điểm hiện nay, việc xây dựng và ban hành bảng giá các loại đất lần đầu được áp dụng từ ngày 01/01/2026 là cần thiết trong giai đoạn hiện nay.
2. Mục đích, quan điểm xây dựng văn bản

2.1. Mục đích: Xây dựng Bảng giá các loại đất năm 2026 trên địa bàn thành phố Hải Phòng thay thế các Quyết định:  số 54/2019/QĐ-UBND ngày 31/12/2019; số 22/2022/QĐ-UBND ngày 28/4/2022 của Ủy ban nhân dân thành phố, bổ sung các tuyến đường mới xây dựng và mở rộng, điều chỉnh được các bất cập, tồn tại giữa giá đất thực tế chuyển nhượng và giá đất tính tiền sử dụng đất, tiền thuê qua đó tạo nguồn thu cho ngân sách thành phố, phát huy hiệu quả việc sử dụng đất.

2.2. Quan điểm xây dựng văn bản:
Xây dựng Bảng giá các loại đất năm 2026 trên địa bàn thành phố Hải Phòng trên cơ sở điều tra giá đất đến từng vị trí, thửa đất đặc biệt khu vực có điều chỉnh quy hoạch sử dụng đất, thay đổi mục đích sử dụng đất, loại đường phố; khu vực có đầu tư nâng cấp công trình kết cấu hạ tầng, những đặc điểm, yếu tố ảnh hưởng đến giá đất thực tế chuyển nhượng, làm cơ sở cho việc xác định mức giá phù hợp đối với từng khu vực, vị trí, tuyến đường của từ loại đất. 

Việc xây dựng bảng giá các loại đất căn cứ vào Luật Đất đai năm 2024; Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2014 của Chính phủ, đảm bảo sát với giá chuyển nhượng thực tế, mang tính phổ biến, không bị tác động bởi các yếu tố gây tăng hoặc giảm giá đột biến bất hợp lý và đặc điểm các yếu tố chính ảnh hưởng đến giá đất của các loại đất trên địa bàn thành phố.
3. Phạm vi điều chỉnh, đối tượng áp dụng của văn bản

3.1. Phạm vi điều chỉnh: Bảng giá đất được sử dụng để xác định giá đất trong các trường hợp được quy định tại khoản 1 Điều 159 Luật Đất đai năm 2014.
3.2. Đối tượng áp dụng: Các cơ quan quản lý nhà nước về đất đai; các tổ chức có chức năng tư vấn xác định giá đất, cá nhân hành nghề tư vấn xác định giá đất; người sử dụng đất, tổ chức, cá nhân có liên quan.
4. Về kết quả thực hiện:
4.1. Thông tin về 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 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). 

4.2. Phương pháp xác định giá đất:
Tại báo cáo thuyết minh số....../BC-VCHP ngày...../..../2025 của Công ty cổ phần Tư vấn và thẩm định giá VCHP, đơn vị tư vấn đã thực hiện điều tra, khảo sát các thông tin chuyển nhượng trên thị trường và áp dụng phương pháp so sánh trực tiếp làm cơ sở xây dựng bảng giá đất để công bố và áp dụng từ ngày 01/1/2026 trên địa bàn thành phố Hải Phòng.

4.3. 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: 
- Đất trồng cây hằng năm gồm đất trồng lúa và đất trồng cây hằng năm khác;
- Đất trồng cây lâu năm; 
- Đất rừng sản xuất; 
- Đất nuôi trồng thủy sản; 
- Đất ở tại nông thôn; 
- Đất ở tại đô thị; 
- 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.
- 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.

4.4. 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”.

4.5. 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.
5. Nội dung 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 cơ sở phi nông nghiệp; Đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp; Đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản

- Phụ lục số IV: Bảng giá đất nông nghiệp

6. 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, khoảng 41.895 phiếu điều tra. Đối tượng điều tra và việc phân bổ mạng lưới điều tra đảm bảo tính đại diện cho mỗi loại đất, mỗi vị trí, vùng giá hay tuyến đường... Các thông tin giá đất thị trường được phỏng vấn trực tiếp người sử dụng đất, có so sánh với mặt bằng giá chung của khu vực nên đảm bảo sát với thực tế và đảm bảo tính trung thực của thông tin điều tra; ngoài ra, còn điều tra, rà soát về hiện trạng giao thông và các thông tin liên quan khác ảnh hưởng đến giá đất, làm cơ sở để so sánh, đề xuất giá đất, đảm bảo sự tương quan giữa các khu vực, vị trí, tuyến đường.

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 từng địa phương, dễ hiểu, dễ áp dụng, chi tiết đến từng cung đường, ngõ xóm, hạn chế được những sai sót trong quá trình áp dụng giá đất. 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 thảo luận thống nhất giữa các địa phương, Sở Nông Nghiệp và đơn vị tư vấn, 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 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 vào đã được tư vấn nêu rõ nguyên nhân và loại trừ. 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 tỉnh, đảm bảo công bằng, an sinh xã hội. 

7. 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:

7.1. Tác động đến tình hình kinh tế - xã hội
a) 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 vùng có tiềm năng du lịch, công nghiệp, dịch vụ (vịnh Hạ Long, vịnh Bái Tử Long, khu kinh tế ven biển Vân Đồn, Móng Cái - vùng cửa khẩu, Hải Hà - vùng KCN Texhong và vùng cảng biển, Quảng Yên - vùng Đầm Nhà Mạc, TP Hạ Long và các vùng ven biển…), nếu giá đất mới được điều chỉnh phù hợp, có thể tạo động lực thu hút đầu tư vào hạ tầng, khu công nghiệp, khu du lịch - góp phần tăng trưởng GRDP địa phương.

b) Tăng thu ngân sách, cải thiện năng lực tài chính địa phương
- Với bảng giá đất cao hơn, nguồn thu của tỉnh 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.

c) 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.

d) 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”.

e) 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.

7.2. Tác động đến môi trường đầu tư
a) 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.

b) 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.
c) Tác động cạnh tranh giữa địa phương
7.3. Tác động đến chính sách tài chính về đất đai
a) 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.
b) 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.

c) 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.

d) 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.

7.4. Tác động đến thu nhập, đời sống của hộ gia đình, cá nhân, tổ chức sử dụng đất
a) 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.

b) 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.

c) Tổ chức, doanh nghiệp sử dụng đất
- Doanh nghiệp sử dụng đất thương mại, sản xuất, dịch vụ (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.

d) 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.

8. 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 tỉnh ven biển, có nhiều khu kinh tế, khu công nghiệp, đô thị và điểm du lịch trọng điểm quốc gia, 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 tỉnh trong giai đoạn tới.
Dự thảo bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01/1/2026 trên địa bàn thành phố Hải Phòng đã được xây dựng tuân thủ theo các quy định của pháp luật, được các Sở, ngành có liên quan; Ủy ban nhân dân các xã, phường, đặc khu thống nhất và đã được Hội đồng Thẩm định bảng giá đất Thành phố thẩm định và thông qua tại Thông báo số …….ngày …./12/2025, Sở Tư pháp thẩm định văn bản tại Công văn số … ngày … /12/2025 và được Ban Thường trực Ủy ban Mặt trận Tổ quốc Việt Nam Thành phố thống nhất tại Công văn số … /MTTQ-BTT ngày …/12/2025. 

Từ nội dung trên, Sở Nông nghiệp và Môi trường kính trình Ủy ban nhân dân thành phố trình Hội đồng nhân dân thành phố quyết định bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn thành phố Hải Phòng. 
Sở Nông nghiệp và Môi trường kính trình Ủy ban nhân dân thành phố./.
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