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Thuyết minh xây dựng bảng giá đất lần đầu năm 2026
trên địa bàn tỉnh Phú Thọ

Thực hiện chỉ đạo của Chủ tịch UBND tỉnh Phú Thọ tại Văn bản số 2665/UBND-NNMT ngày 19/8/2025 về việc xây dựng Bảng giá đất lần đầu trên địa bàn tỉnh Phú Thọ để công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026; Kế hoạch số 2996/KH-UBND ngày 24/8/2025 của UBND tỉnh Phú Thọ xây dựng Bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026 trên địa bàn tỉnh Phú Thọ; Quyết định số 843/QĐ-UBND ngày 29/8/2025 của UBND tỉnh Phú Thọ về việc phê duyệt dự án Xây dựng Bảng giá đất lần đầu năm 2026 trên địa bàn tỉnh Phú Thọ (tỉnh Hòa Bình, tỉnh Phú Thọ trước sắp xếp); Quyết định số 1103/QĐ-UBND ngày 02/6/2025 của UBND tỉnh Vĩnh Phúc về việc phê duyệt dự án: Xây dựng bảng giá đất lần đầu năm 2026 trên địa bàn tỉnh Vĩnh Phúc. Trên cơ sở kết quả rà soát của các xã, phường; kết quả điều tra của đơn vị tư vấn, Sở Nông nghiệp và Môi trường báo cáo UBND tỉnh kết quả xây dựng bảng giá đất lần đầu năm 2026 trên địa bàn tỉnh Phú Thọ với các nội dung như sau:

I. Sự cần thiết xây dựng xây dựng bảng giá đất lần đầu năm 2026 trên địa bàn tỉnh Phú Thọ
Thực hiện quy định của Luật Đất đai năm 2013, Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ, Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ, Thông tư số 36/2014/TT-BTNMT ngày 30/6/2014 của Bộ Tài nguyên và Môi trường; UBND tỉnh Phú Thọ (cũ), UBND tỉnh Hòa Bình (cũ), UBND tỉnh Vĩnh Phúc (cũ) đã thực hiện xây dựng Bảng giá đất 05 năm (2020 - 2024) và điều chỉnh, bổ sung theo quy định. Ngày 18/12/2019, UBND tỉnh Phú Thọ (cũ) ban hành Quyết định số 20/2019/QĐ-UBND ban hành Quy định về giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Phú Thọ 05 năm (2020 - 2024) và được điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung, bãi bỏ tại các Quyết định: số 27/2021/QĐ-UBND ngày 21/12/2021; số 15/2025/QĐ-UBND ngày 19/3/2025. Ngày 30/12/2019, UBND tỉnh Hòa Bình (cũ) ban hành Quyết định số 57/2019/QĐ-UBND ban hành Quy định bảng giá các loại đất năm (2020 – 2024) trên địa bàn tỉnh Hòa Bình và được điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung, bãi bỏ tại các Quyết định: số 48/2021/QĐ-UBND ngày 25/8/2021; số 01/2025/QĐ-UBND ngày 01/01/2025. Ngày 31/12/2019, UBND tỉnh Vĩnh Phúc (cũ) ban hành Quyết định số 62/2019/QĐ-UBND ban hành Quy định về giá các loại đất trên địa bàn tỉnh Vĩnh Phúc và được điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung, bãi bỏ tại các Quyết định: Số 52/2022/QĐ-UBND ngày 28/12/2022 và Quyết định số 05/2025/QĐ-UBND ngày 17/01/2025.
Sau hơn 05 năm thực hiện, Bảng giá đất đã cơ bản đáp ứng được yêu cầu nhiệm vụ. Đồng thời, là cơ sở đề xuất, ban hành giá đất cụ thể để tính tiền bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất, giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất, tính tiền sử dụng đất, tiền thuê đất, tính phí và lệ phí trong quản lý sử dụng đất đai... 
Thực hiện Nghị quyết số 202/2025/QH15 ngày 12/6/2025 của Quốc hội về việc sắp xếp đơn vị hành chính cấp tỉnh; Nghị quyết số 1676/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 tỉnh Phú Thọ năm 2025, đơn vị hành chính cấp tỉnh, cấp xã đã sáp nhập và điều chỉnh theo tên gọi mới trong khi Bảng giá đất hiện hành chưa cập nhật; bên cạnh đó, trong thực tế vẫn phát sinh một số nội dung chưa phù hợp như: một số vị trí, khu vực đã có những thay đổi do việc đầu tư cơ sở hạ tầng, quy hoạch…
Luật Đất đai năm 2024; Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ quy định về giá đất; 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 quy định như sau:

Khoản 3 Điều 159 Luật Đất đai năm 2024 quy định: “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.

Cơ quan có chức năng quản lý đất đai cấp tỉnh có trách nhiệm giúp Ủy ban nhân dân cấp tỉnh tổ chức việc xây dựng, điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất. Trong quá trình thực hiện, cơ quan có chức năng quản lý đất đai cấp tỉnh được thuê tổ chức tư vấn xác định giá đất để xây dựng, điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất.”

Khoản 2 Điều 8 Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 quy định: “Thẩm quyền của Hội đồng nhân dân cấp tỉnh phân quyền, phân cấp cho Ủy ban nhân dân cấp tỉnh: Quyết định bảng giá đất lần đầu, quyết định điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất quy định tại khoản 3 Điều 159 Luật Đất đai và khoản 5 Điều 14, khoản 1 Điều 16, điểm a khoản 2 Điều 38 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP”.

Vì vậy, Bảng giá đất lần đầu năm 2026 trên địa bàn tỉnh Phú Thọ là cơ sở quan trọng để thực hiện công tác quản lý, sử dụng đất đai, làm cơ sở cho việc áp dụng trong các trường hợp quy định tại khoản 1 Điều 159 Luật Đất đai năm 2024. Việc ban hành bảng giá đất lần đầu là cần thiết để đáp ứng yêu cầu của pháp luật và tạo ra môi trường thuận lợi cho các hoạt động đầu tư, phát triển kinh tế - xã hội. Do đó, việc tổ chức triển khai xây dựng Bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026 trên địa bàn tỉnh Phú Thọ là rất cần thiết.

II. Đánh giá 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 tỉnh Phú Thọ

1. Điều kiện tự nhiên

a. Vị trí địa lý

Theo Nghị quyết số 202/2025/QH15 ngày 12/6/2025 của Quốc hội về việc sắp xếp đơn vị hành chính cấp tỉnh đã sắp xếp toàn bộ diện tích tự nhiên, quy mô dân số của tỉnh Phú Thọ, tỉnh Hòa Bình và tỉnh Vĩnh Phúc thành tỉnh mới có tên gọi là tỉnh Phú Thọ. 

Tỉnh Phú Thọ có vị trí địa lý như sau:

- Phía Bắc: Giáp tỉnh Tuyên Quang và tỉnh Lào Cai; 

- Phía Đông: Giáp tỉnh Thái Nguyên và thành phố Hà Nội; 

- Phía Tây: Giáp tỉnh Sơn La; 

- Phía Nam: Giáp tỉnh Ninh Bình và tỉnh Thanh Hóa.

Nằm trong khu vực giao lưu giữa vùng Đông Bắc, đồng bằng sông Hồng và vùng Tây Bắc, Phú Thọ có vị trí địa lý mang ý nghĩa là trung tâm tiểu vùng Tây - Đông - Bắc. Trung tâm của tỉnh cách Hà Nội khoảng 80km về phía Bắc, cách sân bay Quốc tế Nội Bài khoảng 60km. Với vị trí “ngã ba sông” điểm giao nhau của sông Hồng, sông Đà và sông Lô, là cửa ngõ phía Tây của Thủ đô Hà Nội, Phú Thọ là đầu mối trung chuyển, giao lưu kinh tế giữa các tỉnh vùng đồng bằng Bắc Bộ với các tỉnh miền núi phía Bắc Việt Nam và hai tỉnh Quảng Tây, Vân Nam, Trung Quốc. Nằm trong vành đai của các tuyến trục giao thông quan trọng: Đường bộ có Quốc lộ 2, Cao tốc Nội Bài - Lào Cai, Cao tốc Tuyên Quang - Phú Thọ, đường Hồ Chí Minh…; đường sắt có tuyến đường xuyên Á; đường sông chạy từ Trung Quốc qua các tỉnh phía Tây vùng Đông Bắc đều quy tụ về Phú Thọ rồi mới tỏa đi Hà Nội, Hải Phòng và các khu vực khác.
b. Địa hình, địa mạo

Địa hình tỉnh Phú Thọ mang đặc điểm nổi bật là chia cắt tương đối mạnh vì nằm ở phần cuối của dãy Hoàng Liên Sơn, nơi chuyển tiếp giữa miền núi cao và miền núi thấp, gò đồi, độ cao giảm dần từ Tây Bắc xuống Đông Nam.

Do phân cấp địa hình, diện tích đất đồi núi, đất dốc của tỉnh Phú Thọ chiếm trên 60% tổng diện tích đất tự nhiên; sông suối chiếm trên 4% tổng diện tích tự nhiên; địa hình bị chia cắt mạnh gây cản trở không nhỏ cho giao thông, giao lưu kinh tế - văn hóa, phát triển kinh tế - xã hội và đời sống của Nhân dân.

c. Khí hậu

Phú Thọ nằm trong vùng khí hậu nhiệt đới gió mùa, điểm nổi bật là mùa đông khô, lượng mưa ít, hướng gió thịnh hành là gió mùa Đông Bắc; mùa hè nắng, nóng, mưa nhiều, hướng gió thịnh hành là gió mùa Đông Nam. Nhiệt độ bình quân 230C, tổng lượng mưa trung bình từ 1.600 - 1.800 mm/năm, độ ẩm không khí trung bình hàng năm 85 - 87%.

Nhìn chung, khí hậu Phú Thọ phù hợp cho sinh trưởng và phát triển đa dạng hóa các loại cây trồng nông nghiệp, lâm nghiệp và chăn nuôi gia súc.

d. Thủy văn

Nằm ở trung lưu của hệ thống sông Hồng, hệ thống sông ngòi của tỉnh phân bố tương đối đồng đều, gồm 3 con sông lớn là sông Hồng, sông Đà và sông Lô cùng với hàng chục sông, suối nhỏ khác đã tạo ra nguồn cung cấp nước chủ yếu cho sản xuất và sinh hoạt của Nhân dân.

Hệ thống sông, suối của tỉnh mang theo hàm lượng phù sa khá lớn. Với đặc điểm thủy văn như trên, Phú Thọ có điều kiện phát triển vận tải thủy, nuôi trồng thủy sản, đủ nguồn nước mặt cung cấp cho yêu cầu phát triển kinh tế - xã hội.


2. Điều kiện kinh tế - xã hội

Theo Báo cáo số 112/BC-UBND ngày 12/9/2025 của UBND tỉnh Phú Thọ về tình hình phát triển kinh tế - xã hội 9 tháng, nhiệm vụ, giải pháp trọng tâm các tháng cuối năm 2025, kết quả thực hiện cụ thể như sau:


2.1. Về điều kiện kinh tế

a. Sản xuất nông, lâm nghiệp và thủy sản

- Toàn tỉnh hiện có 648 vùng trồng trọt tập trung các sản phẩm chủ lực, có lợi thế với diện tích 79,57 nghìn ha, trong đó: 290 vùng trồng lúa chất lượng cao với diện tích 56,374 nghìn ha; 70 vùng sản xuất chè với diện tích 5,874 nghìn ha; 172 vùng sản xuất bưởi với diện tích 7,822 nghìn ha; 38 vùng sản xuất chuối với diện tích 1,784 nghìn ha; 61 vùng sản xuất rau với diện tích 4,233 nghìn ha… Thiết lập, cấp và quản lý 788 mã số vùng trồng với diện tích 7.631,69 ha (trong đó, phục vụ xuất khẩu có 106 mã với diện tích 1.273,6 ha) và 04 mã số cơ sở đóng gói phục vụ xuất khẩu. Cây lúa năng suất đạt 59,3 tạ/ha, sản lượng đạt 872,4 nghìn tấn; cây ngô đạt năng suất 49,3 tạ/ha, sản lượng đạt 274,5 nghìn tấn; cây rau các loại diện tích gieo trồng đạt 40,5 nghìn ha.

- Chăn nuôi chuyển dịch tăng quy mô sản xuất tập trung, theo hướng hữu cơ, an toàn sinh học. Chăn nuôi lợn quy mô tập trung chiếm 44% tổng đàn, chăn nuôi gà quy mô tập trung chiếm 33% tổng đàn, chăn nuôi bò quy mô tập trung chiếm 14,1% tổng đàn.

- Hoạt động nuôi trồng và khai thác thủy sản ổn định, sản lượng thủy sản đạt 64,7 nghìn tấn, trong đó sản lượng nuôi trồng đạt 59 nghìn tấn, khai thác 5,7 nghìn tấn. 

- Lâm nghiệp phát triển bền vững, diện tích trồng mới rừng tập trung đạt 18,1 nghìn ha (trong đó: trồng rừng cây gỗ lớn đạt 8,3 nghìn ha, trồng rừng đặc dụng, phòng hộ đạt 227 ha).

b. Công nghiệp

Chỉ số sản xuất công nghiệp (IIP) tăng 27%, trong đó: ngành công nghiệp khai khoáng tăng khoảng 24 - 26%; ngành công nghiệp chế biến, chế tạo tăng khoảng 27 - 30%; ngành sản xuất và phân phối điện, nước tăng khoảng 13%. Nhiều sản phẩm chủ lực như: máy tính xách tay, sắt thép, linh kiện điện tử tăng mạnh, cụ thể: Máy tính xách tay đạt 18,8 triệu sản phẩm; máy điều hòa không khí đạt 40,7 nghìn sản phẩm, xi măng đạt 2.251,6 nghìn tấn, sắt, thép đạt 478,6 nghìn tấn; giày thể thao đạt 12,5 triệu đôi; dịch vụ sản xuất linh kiện điện tử đạt 175,6 nghìn tỷ đồng; điện sản xuất đạt 6.777,9 triệu Kwh, phân supe photphat (P2O5) đạt 315,7 nghìn tấn…

c. Thương mại, dịch vụ
Kinh doanh thương mại diễn ra sôi động, thị trường hàng hoá đa dạng phong phú, không xảy ra tình trạng tăng giá đột biến và khan hiếm hàng hoá, các mặt hàng thiết yếu được bảo đảm cung ứng đầy đủ, nhất là các nhu yếu phẩm, xăng dầu... Mạng lưới hạ tầng (đặc biệt là hệ thống các cửa hàng tiện ích) tiếp tục có sự phát triển; tổng mức bán lẻ hàng hóa và doanh thu dịch vụ tiêu dùng 9 tháng đạt 147 nghìn tỷ đồng. Hoạt động du lịch với nhiều loại hình phong phú, hấp dẫn; triển khai nhiều giải pháp về chuyển đổi số, phát triển ứng dụng di động với bản đồ tương tác, đặt dịch vụ, thuyết minh đa ngôn ngữ, nâng cấp hạ tầng công nghệ tại các điểm du lịch trọng điểm; các hoạt động, chương trình quảng bá, xúc tiến và kích cầu du lịch được triển khai đa dạng nhằm gia tăng sức hút du khách đến tham quan tại tỉnh; tổng lượng khách lưu trú du lịch đạt 3,65 triệu lượt (khách quốc tế 95 nghìn lượt, khách nội địa 3,555 triệu lượt), tổng doanh thu các hoạt động dịch vụ du lịch 9 tháng năm 2025 đạt gần 12 nghìn tỷ đồng. Kinh doanh dịch vụ vận tải đáp ứng tốt nhu cầu cho sản xuất, kinh doanh, nhu cầu đi lại của Nhân dân nhất là trong các dịp lễ, tết; tổng doanh thu ngành vận tải đạt 13,18 nghìn tỷ đồng. Kim ngạch xuất khẩu đạt cao, đạt 26,8 tỷ USD, trong đó nhóm hàng máy móc, thiết bị và linh kiện điện tử đạt khoảng 22 tỷ USD chiếm khoảng 82% giá trị xuất khẩu của tỉnh; kim ngạch nhập khẩu đạt 26 tỷ USD, các mặt hàng nhập khẩu chính là nguyên liệu và máy móc, thiết bị để phục vụ cho các ngành công nghiệp xuất khẩu chủ lực của tỉnh, đặc biệt là ngành điện tử.

2.2.2. Về xã hội

a. Y tế

Toàn tỉnh đã tích hợp 833.930 sổ sức khỏe điện tử trên VNeID (21,18%); liên thông 17.861 giấy chuyển tuyến, 40.590 giấy hẹn khám lại; lắp đặt 13 kiosk đăng ký khám bệnh bằng căn cước, sinh trắc học; 128/152 thủ tục y tế - dân số - bảo trợ xã hội thực hiện dịch vụ công trực tuyến toàn trình. Thuốc và vật tư y tế được đảm bảo, chất lượng thuốc được chú trọng. Mạng lưới y tế cơ sở tiếp tục được củng cố và hoàn thiện. Tỷ lệ Trạm Y tế xã được công nhận đạt bộ tiêu chí quốc gia về y tế tính đến thời điểm báo cáo là: Phú Thọ (cũ) đạt 39%, Vĩnh Phúc (cũ) đạt 58% và Hòa Bình (cũ) đạt 72,8%.

b. Giáo dục

Quy mô và mạng lưới các cơ sở giáo dục được mở rộng, sau sáp nhập quy mô về số trường, số học sinh và đội ngũ giáo viên của tỉnh đứng thứ 3/34 tỉnh, thành phố với 1.927 cơ sở giáo dục, đào tạo và 1.203.729 trẻ em, học sinh. Các loại hình cơ sở giáo dục đa dạng, mô hình giáo dục chất lượng cao, trường chuyên, trường bán trú, nội trú được duy trì và phát triển; giáo dục đại trà, giáo dục mũi nhọn tiếp tục cải thiện thứ hạng, tỉnh đã đạt chuẩn phổ cập giáo dục mầm non cho trẻ 5 tuổi, phổ cập tiểu học mức độ 3, phổ cập THCS mức độ 2, xóa mù chữ mức độ 2 và kết quả kỳ thi tốt nghiệp THPT quốc gia năm học 2024-2025 học sinh của tỉnh xếp thứ 5/34 tỉnh, thành phố. Cơ sở vật chất trường, lớp tiếp tục được quan tâm, tỷ lệ kiên cố hóa trường, lớp đạt trên 90%, tỷ lệ trường mầm non, phổ thông đạt chuẩn quốc gia khoảng 80%. 

c. Văn hóa, thể thao

Công tác văn hóa, thể thao được quan tâm phát triển toàn diện, nhiều giá trị văn hóa truyền thống và di sản văn hóa của dân tộc được kế thừa, bảo tồn và phát huy. Các lễ hội như: giỗ tổ Hùng Vương, Tây Thiên, khai hạ dân tộc Mường,… được tổ chức trang trọng với nhiều hoạt động đặc sắc. Tuần Văn hóa - Du lịch Đất Tổ năm Ất Tỵ - 2025 thu hút sự quan tâm của đông đảo du khách và đang trở thành sản phẩm văn hóa thương hiệu, mang dấu ấn riêng của vùng Đất Tổ. Tổ chức thành công 10 giải thể thao cấp tỉnh và các giải thể thao cấp quốc gia như: giải Bóng chuyền cúp Hùng Vương, giải Bóng chuyền nữ quốc tế VTV Cup, giải Bóng đá nữ Vô địch Đông Nam Á, giải Marathon Quốc tế VTV LPBank, giải vô địch Cúp Cờ vua, Cờ vây quốc gia, vòng loại giải Bóng đá U23 châu Á 2026.


3. Tình hình quản lý và sử dụng đất đai ảnh hưởng đến giá đất trên địa bàn tỉnh Phú Thọ

Thực hiện Luật Đất đai năm 2024, UBND tỉnh Phú Thọ, UBND tỉnh Hòa Bình, UBND tỉnh Vĩnh Phúc đã ban hành các Quyết định, quy định, văn bản về quản lý đất đai theo thẩm quyền và chỉ đạo các nội dung về xác định giá đất cụ thể như:
- Địa bàn tỉnh Phú Thọ (cũ):
+ Quyết định số 15/2024/QĐ-UBND ngày 01/8/2024 của UBND tỉnh Phú Thọ quy định một số nội dung về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn tỉnh Phú Thọ.

+ Quyết định số 16/2024/QĐ-UBND ngày 01/8/2024 của UBND tỉnh Phú Thọ quy định một số nội dung về quản lý, sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Phú Thọ.

+ Văn bản số 3102/UBND-NNTN ngày 31/7/2024 của UBND tỉnh Phú Thọ về việc thực hiện một số nội dung theo quy định của Luật Đất đai năm 2024.

+ Văn bản số 3355/UBND-NNTN ngày 16/8/2024 của UBND tỉnh Phú Thọ về việc thực hiện một số nội dung liên quan đến công tác xác định giá đất theo quy định của Luật Đất đai năm 2024.
+ Quyết định số 01/2025/QĐ-UBND ngày 01/01/2025 của UBND tỉnh Phú Thọ ban hành Quy định một số nội dung khi áp dụng phương pháp thặng dư để xác định giá đất cụ thể và các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất, mức độ chênh lệch tối đa của từng yếu tố ảnh hưởng đến giá đất trên địa bàn tỉnh Phú Thọ.
- Địa bàn tỉnh Hòa Bình (cũ):

+ Quyết định số 52/2024/QĐ‑UBND ngày 07/11/2024 của UBND tỉnh Hòa Bình: “Quy định mức chi đảm bảo cho việc tổ chức thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư trên địa bàn tỉnh Hòa Bình

+ Quyết định số 66/2024/QĐ‑UBND ngày 25/12/2024 của Ủy ban nhân dân tỉnh Hoà Bình, về “Quy định một số nội dung thuộc lĩnh vực đất đai trên địa bàn tỉnh Hòa Bình.

+ Quyết định số 01/2025/QĐ‑UBND ngày 01/01/2025 của Ủy ban nhân dân tỉnh Hòa Bình về việc sửa đổi, bổ sung một số điều liên quan đến các quy định về bảng giá đất trên địa bàn tỉnh Hòa Bình.
+ Quyết định số 26/2025/QĐ‑UBND ngày 28/02/2025 Ủy ban nhân dân tỉnh Hòa Bình về Quy định một số chỉ tiêu cụ thể làm căn cứ xác định giá đất cụ thể của các dự án sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Hòa Bình.

+ Quyết định số 54/2025/QĐ‑UBND ngày17/06/2025 Ủy ban nhân dân tỉnh Hòa Bình ban hành Bộ đơn giá bồi thường thiệt hại thực tế về nhà, nhà ở, công trình xây dựng gắn liền với đất khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn tỉnh Hòa Bình

- Địa bàn tỉnh Vĩnh Phúc (cũ):

+ Quyết định số 46/2024/QĐ‑UBND ngày 15/10/2024 của Ủy ban nhân dân tỉnh Vĩnh Phúc về Quy định cụ thể một số điều của Luật Đất đai năm 2024 thuộc thẩm quyền của UBND tỉnh Vĩnh Phúc.
+ Quyết định số 47/2024/QĐ-UBND ngày 15/10/2024 của UBND tỉnh Vĩnh Phúc về việc Quy định cụ thể một số nội dung về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn tỉnh Vĩnh Phúc.

+ Quyết định số 05/2025/QĐ‑UBND ngày 17/01/2025 của UBND tỉnh Vĩnh Phúc sửa đổi, bổ sung một số điều của văn bản về giá đất của tỉnh Vĩnh Phúc.

+ Quyết định  số 10/2025/QĐ‑UBND ngày 14/4/2025 của UBND tỉnh Vĩnh Phúc về việc bổ sung Khoản 3 Điều 4 Quyết định số 47/2024/QĐ-UBND ngày 15 tháng 10 năm 2024 của Ủy ban nhân dân tỉnh Vĩnh Phúc quy định cụ thể một số nội dung về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn tỉnh Vĩnh Phúc.

+ Quyết định số 18/2025/QĐ-UBND ngày 06/6/2025 của UBND tỉnh Vĩnh Phúc  Quy định mức chi đảm bảo cho việc tổ chức thực hiện bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất trên địa bàn tỉnh Vĩnh Phúc.

Các quy định tổ chức thi hành Luật Đất đai năm 2024 trên địa bàn tỉnh Phú Thọ, Hòa Bình, Vĩnh Phúc đảm bảo kịp thời, thống nhất, đồng bộ, hiệu quả, tạo ra những chuyển biến rõ rệt về ý thức, trách nhiệm trong các cơ quan quản lý nhà nước cũng như trong mọi tổ chức, công dân về thực hiện Luật Đất đai. Từ đó, góp phần tạo ra một môi trường đầu tư an toàn, ổn định thúc đẩy giá đất tăng so với giai đoạn trước. Thực hiện Nghị quyết số 202/2025/QH15 ngày 12/6/2025 của Quốc hội về việc sắp xếp đơn vị hành chính cấp tỉnh, UBND tỉnh Phú Thọ đang hoàn thiện các quy định để đảm bảo áp dụng các nội dung thống nhất trên địa bàn toàn tỉnh sau sáp nhập.
III. Đánh giá tình hình và kết quả điều tra, thu thập thông tin giá đất trên địa bàn cấp tỉnh; kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành
1. Căn cứ pháp lý xây dựng Bảng giá đất
- Luật Đất đai ngày 18/01/2024;

- Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai số 31/2024/QH15, Luật Nhà ở số 27/2023/QH15, Luật Kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH15 và Luật Các tổ chức tín dụng số 32/2024/QH15 ngày 29 tháng 6 năm 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 thi hành một số điều của Luật Đất đai;

- Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ quy định về tiền sử dụng đất, tiền thuê đất;

- 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;

- Quyết định số 2418/QĐ-BNNMT ngày 28/6/2025 của Bộ Nông nghiệp và Môi trường về việc đính chính Nghị định 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;

- Văn bản số 2665/UBND-NNTN ngày 19/8/2025 của UBND tỉnh Phú Thọ về việc xây dựng Bảng giá đất lần đầu trên địa bàn tỉnh Phú Thọ để công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026;

- Kế hoạch số 2996/KH-UBND ngày 24/8/2025 của UBND tỉnh Phú Thọ Xây dựng Bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026 trên địa bàn tỉnh Phú Thọ;
- Quyết định số 1103/QĐ-UBND ngày 02/6/2025 của UBND tỉnh Vĩnh Phúc về việc phê duyệt dự án Dự án: Xây dựng bảng giá đất lần đầu năm 2026 trên địa bàn tỉnh Vĩnh Phúc;

- Quyết định số 843/QĐ-UBND ngày 29/8/2025 của UBND tỉnh Phú Thọ về việc phê duyệt dự án Xây dựng Bảng giá đất lần đầu năm 2026 trên địa bàn tỉnh Phú Thọ (tỉnh Hòa Bình, tỉnh Phú Thọ trước sắp xếp);
- Kết quả điều tra khảo sát; kết quả rà soát, tổng hợp tham gia ý kiến của các xã, phường và kết quả điều tra của đơn vị tư vấn.

2. Mục đích xây dựng xây dựng Bảng giá đất

- Là cơ sở thực hiện quyền đại diện chủ sở hữu về đất đai, quản lý nhà nước về đất đai, đề ra biện pháp, chủ trương phù hợp trong quản lý và làm căn cứ thực hiện các khoản thu, chi ngân sách nhà nước từ quản lý, sử dụng đất đai theo quy định của pháp luật.

- Xây dựng bảng giá đất để làm căn cứ áp dụng cho các trường hợp sau: 

+ 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;

+ Tính tiền thuê đất khi Nhà nước cho thuê đất thu tiền thuê đất hằng năm; Tính thuế sử dụng đất; 

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

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

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

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

+ 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; 

+ 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; 

+ 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; 

+ Tính tiền sử dụng đất đối với trường hợp bán nhà ở thuộc sở hữu nhà nước cho người đang thuê; 

+ Các trường hợp khác theo quy định của pháp luật.

3. Tổ chức triển khai thực hiện
Trên cơ sở Quyết định số 1103/QĐ-UBND ngày 02/6/2025 của UBND tỉnh Vĩnh Phúc về việc phê duyệt Dự án: Xây dựng bảng giá đất lần đầu năm 2026 trên địa bàn tỉnh Vĩnh Phúc; Quyết định số 843/QĐ-UBND ngày 29/8/2025 của UBND tỉnh Phú Thọ về việc phê duyệt dự án Xây dựng Bảng giá đất lần đầu năm 2026 trên địa bàn tỉnh Phú Thọ (tỉnh Hòa Bình, tỉnh Phú Thọ trước sắp xếp), Sở Nông nghiệp và Môi trường đã tổ chức đấu thầu lựa chọn đơn vị tư vấn theo quy định, Liên danh Thăng Long - Tiên Phong và Liên danh Công ty Cổ phần Đầu tư và Tư vấn Phương Bắc - Công ty Cổ phần Thẩm định giá và Thương mại VIC là đơn vị tư vấn được lựa chọn để thực hiện dự án. Sở Nông nghiệp và Môi trường đã ban hành 06 Văn bản:

- Văn bản số 3809/SNNMT-QLĐĐ ngày 29/8/2025 của Sở Nông nghiệp và Môi trường về việc Hướng dẫn thành lập Ban chỉ đạo và tham gia công tác xây dựng Bảng giá đất lần đầu trên địa bàn tỉnh Phú Thọ để công bố và áp dụng từ 01/01/2026.
- Văn bản số 3810/SNNMT-QLĐĐ ngày 29/8/2025 của Sở Nông nghiệp và Môi trường về việc cung cấp dữ liệu địa chính, bản đồ địa chính, hồ sơ chuyển nhượng… phục vụ công tác xây dựng cơ sở dữ liệu và Bảng giá đất lần đầu trên địa bàn tỉnh Phú Thọ.
- Văn bản số 3811/SNNMT-QLĐĐ ngày 29/8/2025 của Sở Nông nghiệp và Môi trường về việc cung cấp số liệu phục vụ công tác xây dựng Bảng giá đất lần đầu trên địa bàn tỉnh Phú Thọ để công bố và áp dụng từ 01/01/2026.
- Văn bản số 4803/SNNMT-QLĐĐ ngày 25/9/2025 của Sở Nông nghiệp và Môi trường về việc đề nghị phối hợp triển khai công tác xây dựng Bảng giá đất lần đầu trên địa bàn tỉnh Phú Thọ để công bố và áp dụng từ 01/01/2026.
- Văn bản số 5148/SNNMT-QLĐĐ ngày 03/10/2025 của Sở Nông nghiệp và Môi trường về việc triển khai Xây dựng Bảng giá đất lần đầu năm 2026 trên địa bàn tỉnh Phú Thọ (tỉnh Hòa Bình, tỉnh Phú Thọ trước sắp xếp).
- Văn bản số 5202/SNNMT-QLĐĐ ngày 03/10/2025 của Sở Nông nghiệp và Môi trường về việc lịch công tác điều tra, xây dựng Bảng giá đất lần đầu năm 2026 trên địa bàn tỉnh Phú Thọ (tỉnh Hòa Bình, tỉnh Phú Thọ trước sắp xếp).
- Văn bản số 5702/SNNMT-QLĐĐ ngày 16/10/2025 của Sở Nông nghiệp và Môi trường v/v khẩn trương thực hiện xây dựng Bảng giá đất lần đầu năm 2026 trên địa bàn tỉnh Phú Thọ (tỉnh Hòa Bình, tỉnh Phú Thọ trước sắp xếp).
Trên cơ sở kết quả rà soát của các xã, phường, kết quả điều tra của đơn vị tư vấn, Sở Nông nghiệp và Môi trường đã tổng hợp, hoàn thiện nội dung đề xuất Bảng giá đất lần đầu năm 2026 trên địa bàn tỉnh Phú Thọ.

3.1. Điều tra khảo sát thông tin về điểm điều tra 

Thông tin về điểm điều tra bao gồm thông tin yếu tố tự nhiên, kinh tế - xã hội, quản lý và sử dụng đất đai ảnh hưởng đến giá đất và các thông tin khác có liên quan.

3.2. Xác định số điểm điều tra

Số điểm điều tra được xác định theo đơn vị hành chính cấp xã với tổng số 148 điểm điều tra. 

3.3. Số lượng thửa đất điều tra khảo sát

Tổng số phiếu điều tra theo dự án được phê duyệt là 43.160 phiếu. Trong đó:

- Số lượng phiếu (thửa đất) điều tra trên địa bàn tỉnh Vĩnh Phúc cũ là 6.800 phiếu.
- Số lượng phiếu (thửa đất) điều tra trên địa bàn tỉnh Phú Thọ cũ và Hòa Bình cũ là 36.360 phiếu.

3.4. Phương pháp điều tra

- Thực hiện Luật Đất đai năm 2024, Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ; 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.
- Thu thập thông tin đầu vào theo quy định tại điểm a và b khoản 2 Điều 4 của Nghị định số 71/2024/NĐ-CP được hình thành trong thời gian 24 tháng tính từ thời điểm khảo sát trở về trước. Trường hợp thông tin có cùng thời điểm phát sinh thì ưu tiên lựa chọn nguồn thông tin theo thứ tự như sau: cơ sở dữ liệu quốc gia về đất đai, cơ sở dữ liệu quốc gia về giá; Văn phòng Đăng ký đất đai; đơn vị tổ chức thực hiện việc đấu giá quyền sử dụng đất, đơn vị, tổ chức đấu giá tài sản; sàn giao dịch bất động sản, doanh nghiệp bất động sản; thông tin thu thập qua điều tra, khảo sát.

- Điều tra, khảo sát, thu thập thông tin về các khoản thu nhập, chi phí để xác định giá đất theo phương pháp thu nhập đối với trường hợp 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.

Việc điều tra, khảo sát, thu thập thông tin quy định tại khoản 2 và khoản 3 Điều 19 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP thực hiện theo mẫu số 30, mẫu số 31 Phụ lục II ban hành kèm theo Nghị định số 151/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 của Chính phủ.
- 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 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP. 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 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP 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.

Đối với loại đất mà không có thông tin về giá đất quy định tại khoản 2 Điều 19 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP thì giá đất được xác định bằng phương pháp thu nhập dựa trên thông tin quy định tại khoản 3 Điều 19 của Nghị định số 71/2024/NĐ-CP.
3.4. Kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành
3.4.1. Kết quả đạt được
- Bảng giá các loại đất 5 năm (2020 - 2024) được xây dựng đầy đủ đối với từng loại đất, từng vị trí đất trên địa bàn tỉnh Phú Thọ phù hợp với nguyên tắc định giá đất tại Điều 112 Luật Đất đai năm 2013, Điều 158 Luật Đất đai năm 2024 và các văn bản hướng dẫn thi hành, đã tạo điều kiện cho các cấp, các ngành áp dụng tính thu nghĩa vụ tài chính về đất đai trên địa bàn.
- Bảng giá đất của tỉnh được xây dựng đúng theo quy định của pháp luật đất đai, tương đồng với các tỉnh giáp ranh, tạo môi trường thuận lợi, tháo gỡ khó khăn đối với doanh nghiệp vừa và nhỏ trên phương diện liên kết vùng trong cùng khu vực, tạo cơ hội cho các tổ chức, cá nhân trong và ngoài tỉnh đầu tư vào địa bàn tỉnh Phú Thọ.

- Bảng giá các loại đất đã được xây dựng chi tiết đến từng vị trí, tuyến đường, loại đường phố (đối với đất ở, đất phi nông nghiệp,…) và phân loại từng xã theo khu vực (đối với đất nông nghiệp) về cơ bản đã đảm bảo việc dễ tra cứu, dễ tìm và dễ áp dụng.

- Bảng giá đất được xây dựng tại thời điểm ban hành đã đảm bảo tất cả các thửa đất trên địa bàn tỉnh Phú Thọ đều có giá đất để áp dụng; đối với đất ở được phân thành nhiều đoạn đường, tuyến phố để có mức giá phù hợp với từng đoạn đường, tuyến phố đó.

- Bảng giá đất đã tạo điều kiện khuyến khích người sử dụng đất chuyển mục đích sử dụng đất từ đất vườn, ao liền kề với đất ở, đất nông nghiệp trong khu dân cư sang đất ở; đất phi nông nghiệp không phải là đất ở sang đất ở; hạn chế việc mua bán chuyển nhượng quyền sử dụng đất nhưng không đăng ký với nhà nước; việc công nhận quyền sử dụng đất ở đối với các hộ gia đình, cá nhân được thuận lợi đẩy nhanh tiến độ hoàn thành cấp Giấy CNQSD đất lần đầu.

- Bảng giá đất được ban hành cơ bản đảm bảo quyền lợi và nghĩa vụ của người dân khi thực hiện các nghĩa vụ tài chính liên quan đến đất đai. 

3.4.2. Tồn tại, hạn chế

- Thực hiện Nghị quyết số 202/2025/QH15 ngày 12/6/2025 của Quốc hội về việc sắp xếp đơn vị hành chính cấp tỉnh; Nghị quyết số 1676/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 tỉnh Phú Thọ năm 2025, đơn vị hành chính cấp tỉnh, cấp xã đã sáp nhập và điều chỉnh theo tên gọi mới trong khi bảng giá đất hiện hành chưa cập nhật.
- Bảng giá đất hiện hành chưa áp dụng thống nhất trên địa bàn toàn tỉnh Phú Thọ, kết cấu bảng giá, cách thức tra cứu và quy định giá một số các loại đất theo quy định còn khác nhau.
- Thời gian qua, nhiều vị trí, tuyến đường giao thông được đầu tư cơ sở hạ tầng, nhiều vị trí phát sinh mới chưa được quy định trong Bảng giá các loại đất. 
- Thị trường bất động sản trên địa bàn tỉnh những năm gần đây có những biến động. Các dự án phát triển nhà ở: khu đô thị, khu đấu giá quyền sử dụng đất ở tại đô thị và đất ở tại nông thôn được hình thành, tạo động lực thúc đẩy giá đất thị trường tăng trong thời gian qua, dẫn đến mức chênh lệch giữa giá đất thị trường và giá đất quy định trong bảng giá ngày càng tăng.
- Mức giá đất bồi thường tại một số khu vực cụ thể thấp hơn nhiều so với thực tế đã gây cản trở không nhỏ đến công tác bồi thường, hỗ trợ và tái định cư, làm chậm tiến độ thực hiện các dự án. Thời gian qua, UBND các huyện, thành, thị và Chủ đầu tư thực hiện các dự án Nhà nước thu hồi đất có phản ánh là giá đất bồi thường, hỗ trợ thấp dẫn đến khiếu kiện, khiếu nại của người có đất bị thu hồi. Do vậy, công tác bồi thường, giải phóng mặt bằng trên địa bàn tỉnh gặp nhiều khó khăn dẫn đến làm chậm tiến độ thực hiện dự án trên địa bàn tỉnh.
- Sự chênh lệch giữa giá bồi thường các dự án thuộc trường hợp Nhà nước thu hồi đất so với các dự án Nhà đầu tư thỏa thuận nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất,… làm gia tăng khiếu nại của người có đất bị thu hồi.

IV. Đánh giá kết quả điều tra giá các loại đất trên thị trường so với Bảng giá đất 2020-2024 của 3 tỉnh Hòa Bình, Vĩnh Phúc, Phú Thọ (cũ)
Sở Nông nghiệp và Môi trường đã giao đơn vị tư vấn phối hợp với UBND các xã, phường tiến hành rà roát, điều tra giá đất đã chuyển nhượng, giá đất đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính hoặc khảo sát thu nhập về thửa đất đối với các khu vực không đảm bảo không đủ điều kiện áp dụng phương pháp so sánh. Kết quả điều tra giá đất trên địa bàn các xã, phường cụ thể như sau:

1. Địa bàn Phú Thọ (cũ):

Giá đất thị trường so với bảng giá đất trên địa bàn năm 2020 - 2025 tăng trung bình là 98,25% (từ 21,49% đến 282,70%). Trong đó: 
- Đối với các phường: Mức biến động giá đất thị trường so với bảng giá đất hiện hành tăng từ 50,88% đến 129,59%. Cao nhất là phường Phong Châu, thấp nhất là phường Vân Phú. 
- Đối với các xã: Mức biến động giá đất thị trường so với bảng giá đất hiện hành tăng từ 21,49% đến 282,70%. Cao nhất là xã Vạn Xuân, thấp nhất là xã Tiên Lương. - Các xã, phường có mức biến động lớn như Vạn Xuân, Bình Phú, Thọ Văn, Hiền Quan, Phùng Nguyên,… do trên địa bàn được đầu tư nhiều cơ sở hạ tầng giao thông, khu công nghiệp, cụm công nghiệp, khả năng kết nối tốt với các vùng phụ cận.
(Chi tiết theo biểu đính kèm)
* Địa bàn Phú Thọ (cũ):
	BẢNG TỔNG HỢP KẾT QUẢ ĐIỀU TRA GIÁ ĐẤT 

	TT
	Xã/Phường
	Kết quả điều tra đất ở

	
	
	Cao nhất
	Thấp nhất
	Mức biến động bình quân (%)

	
	
	Mức biến động cao nhất (%)
	Vị trí/tuyến đường
	Giá đất trong bảng giá đất hiện hành (1.000 đồng/m²)
	Giá đất thị trường khảo sát (1.000 đồng/m²)
	Mức biến động thấp nhất (%)
	Vị trí/tuyến đường
	Giá đất trong bảng giá đất hiện hành (1.000 đồng/m²)
	Giá đất thị trường khảo sát (1.000 đồng/m²)
	

	1
	Phường Phong Châu
	         217,46 
	Đường tỉnh 315B: Đoạn từ Giao đường rẽ vào chùa Cây Thị đến Đến hết địa giới phường Phong châu (giáp phường Phú Thọ)
	6.300
	20.000
	25,00
	Các tuyến đường khác: Đoạn từ Nhà văn hóa khu Phú Hưng đến ĐT 325B đoạn đường qua công an Phường Phong châu
	7.200
	9.000
	129,59

	2
	Phường Thanh Miếu
	         166,67 
	Phố Lương Khánh Thiện: Đoạn từ Đường Nguyễn Tất Thành đến Hết đường 
	15.000
	40.000
	33,33
	Phố Hoa Long: Đoạn từ Đường Hùng Vương (Cây xăng của Công ty Licogi) đến Đường Lạc Long Quân
	15.000
	20.000
	62,41

	3
	Phường Việt Trì
	           85,71 
	Đất đồi Quế
	7.000
	13.000
	21,43
	Phố Hàm Nghi
	28.000
	34.000
	57,78

	4
	Phường Âu Cơ
	         138,10 
	Đường Bạch Đằng
	21.000
	50.000
	25,00
	Đất hai bên mặt tiền các tuyến đường liên khu, phường còn lại
	850
	2.000
	97,12

	5
	Phường Phú Thọ
	         265,22 
	Đường Hùng Vương (Quốc lộ 2D) đoạn từ Giáp phường Phong Châu đến Khu hạ tầng kỹ thuật dịch vụ ven đường 35m
	24.000
	28.000
	13,13
	Vị trí còn lại
	850
	1.400
	53,35

	6
	Phường Vân Phú
	         166,67 
	Đường Nguyễn Tất Thành
	35.000
	50.000
	25,00
	Đường trục chính từ Nhà ông Hà Cầm khu 2, ngõ từ nhà ông Quế Hưởng (khu 1) đến Giáp đường tỉnh 331 đê hữu sông Lô
	2.400
	4.000
	50,88

	7
	Phường Nông Trang
	         100,00 
	Đường Hùng Vương đoạn từ Đường Quang Trung đến Đường Nguyễn Du (ngã tư Dệt)
	80.000
	130.000
	17,86
	Vị trí còn lại
	3.000
	6.000
	56,47

	8
	Xã Tam Nông
	         445,45 
	Đoạn từ Nút giao QL32 (đầu cầu Trung Hà 2 bên đường gom) đến Bến phà cũ khu 12
	2.200
	12.000
	25,00
	Đấu giá khu 3, khu 4
	8.000
	10.000
	123,39

	9
	Xã Long Cốc
	         200,00 
	Đoạn từ Ngã tư Măng 2 đến Giáp ĐGHC xã Văn Miếu
	1.000
	3.000
	53,85
	Đoạn từ Đường rẽ trường phổ thông dân tộc bán trú Tiểu Học và Trung Học đến Giáp ĐGHC xã Xuân Đài
	260
	400
	98,48

	10
	Xã Lai Đồng
	         300,00 
	Đoạn từ Ngã tư nhà ông Sơn đến Ngã ba Bưu điện 
	500
	2.000
	42,86
	Vị trí còn lại
	350
	350
	110,35

	11
	Xã Đồng Lương
	      1.400,00 
	Khu Tái Định Cư Yên Dưỡng
	200
	3.000
	25,00
	Từ cống 3 cửa đến hết cây đa (giáp đất nhà ông Thân Phú
	8.800
	11.000
	118,68

	12
	Xã Bản Nguyên
	         360,00 
	Đoạn từ Giáp địa phận xã Tứ Xã đến Chân đê sông Hồng (chợ Cống Á)
	2.500
	11.500
	33,33
	Đoạn từ Sân vận động Cao Xá đến Chân đê sông Hồng (xã Cao Xá)
	9.000
	12.000
	125,30

	13
	Xã Dân Chủ
	         300,00 
	Đoạn từ Ngã 3 đường tỉnh 323G đến Ngã tư huyện lộ P1
	1.000
	4.000
	38,89
	Đoạn từ Giáp công ty Now Vina đến Hết nhà bà Đường, khu 7
	1.800
	2.500
	60,92

	14
	Xã Cẩm Khê
	         400,00 
	Đoạn từ Ngã 3 nhà Thắng Yến đến Gầm cầu chui cao tốc
	8.000
	40.000
	25,00
	Đoạn từ Ngõ từ nhà ông Thùy Hòa đến Nhà ông Huấn (Hương) (Đấu giá Vực Câu)
	12.000
	15.000
	67,19

	15
	Xã Lâm Thao
	         288,89 
	Đoạn từ Đường Hùng Vương qua nghĩa trang liệt sĩ đến Giáp địa phận xã Phùng Nguyên
	2.700
	10.500
	28,57
	Tuyến đường thuộc khu đấu giá Đồng Rổ
	7.000
	9.000
	117,87

	16
	Xã Phù Ninh 
	         328,57 
	Đoạn từ Trạm biến thế khu 12 (xã Phú Lộc cũ) đến Nút giao với đường sắt cũ
	700
	3.000
	45,35
	Đoạn từ Ngân hàng Công thương Đền Hùng đến Cổng công ty giấy Bãi Bằng
	17.200
	25.000
	136,83

	17
	Xã Trung Sơn
	         200,00 
	Đoạn từ Xóm Dùng đến Đi Sáu Khe
	250
	750
	66,67
	Đoạn từ Tràn cửa khe Lạc khu Nai đến Tràn Khe Cam khu Dùng
	1.500
	2.500
	129,05

	18
	Xã Tu Vũ
	         700,00 
	Đất thuộc khu quy hoạch khu dân cư mới (khu vực đất đồi) không có hạ tầng
	1.000
	8.000
	28,21
	Đoạn từ Giáp nhà ông Thục (khu 4, xã Hoàng Xá cũ) đến Nhà ông Hoàn (ngã 3 chợ cũ, đường rẽ đi Trung Thịnh)
	19.500
	25.000
	148,16

	19
	Xã Thượng Long
	         100,00 
	Đoạn từ Đường ĐH 97 đến Ngã ba Ao Bòng
	500
	1.000
	28,00
	Đoạn từ Lối rẽ đi nghĩa trang Ba Chôm đến Cầu Trắng khu Quán, xã Thượng Long cũ
	2.500
	3.200
	50,75

	20
	Xã Yên Lập
	         100,00 
	Đoạn từ Cầu Nghè đến Giáp địa giới hành chính xã Thượng Long
	2.000
	4.000
	37,50
	Đất đấu giá khu Chùa 12 (trừ các lô tiếp giáp đường Long Sơn và đường liên khu)
	4.000
	5.500
	60,25

	21
	Xã Quảng Yên
	         233,33 
	Đoạn từ Ngã ba đường rẽ đi nhà văn hóa Quảng Di đến Ngã ba kết nối với đường Quảng Yên đi Quốc lộ 2
	1.200
	4.000
	42,86
	Khu đấu giá trụ sở UBND xã Quảng Nạp cũ
	4.900
	7.000
	82,14

	22
	Xã Đông Thành
	         614,29 
	Khu tái định cư dự án: Trường Bắn Trinh Sát - Trinh Sát đặc nhiệm của tiểu đoàn 20/BTM Quân khu 2 tại xã Võ Lao
	840
	6.000
	66,67
	Đoạn từ Đường rẽ đi mỏ sét (Xi măng Sông Thao) đến Giáp Trường THCS Đông Thành
	3.600
	6.000
	88,36

	23
	Xã Liên Minh
	           66,67 
	Đoạn từ Giáp địa giới hành chính xã Chí Tiên đến Nghĩa trang Phương Nhuế
	4.200
	7.000
	21,62
	Khu đấu giá ao ông Tụy
	3.700
	4.500
	52,40

	24
	Xã Hạ Hòa
	           70,00 
	Đoạn từ Ngã 3 tiếp giáp đường QL 70B (nhà ông Doanh Tính) đến Giao với đường ĐH62
	1.000
	1.700
	50,00
	Đoạn từ Nhà ông Hoan Dương đến Giao với đường Hùng Vương (QL70B)
	12.000
	18.000
	64,31

	25
	Xã Văn Lang
	         122,22 
	Đoạn từ Giáp địa giới hành chính xã Bằng Giã cũ đến Cầu Lạch Đình khu 5, xã Vô Tranh cũ
	3.600
	8.000
	20,00
	Đoạn từ Tỉnh lộ 321B đến Giáp địa giới hành chính xã Văn Lang cũ
	1.000
	1.200
	55,85

	26
	Xã Hiền Lương
	         233,33 
	Đoạn từ Hết tờ 6HL thửa 94, BĐ 299 đến Giáp tờ 6 HL thửa 174, BĐ 299
	3.600
	12.000
	60,00
	Vị trí còn lại
	500
	800
	87,68

	27
	Xã Minh Đài
	         275,00 
	Đoạn từ Giáp Quốc lộ 32 đến Ngã ba nhà ông Tám
	1.200
	4.500
	25,00
	Vị trí còn lại
	400
	500
	110,95

	28
	Xã Tây Cốc
	         166,67 
	Đoạn từ Ngã ba đi Ngọc Quan đến Ngã ba khu Bằng Tường
	1.500
	4.000
	20,00
	Đoạn từ Giáp địa giới hành chính xã Bằng Luân (xã Phúc Lai cũ) đến Giáp địa giới hành chính xã Bằng Luân (xã Bằng Luân cũ)
	5.000
	6.000
	82,39

	29
	Xã Thọ Văn
	         455,56 
	Đường ĐH77 - Đoạn từ Ngã 3 Đình Dộc đến Hết địa phận địa giới xã Tam Nông 
	900
	5.000
	12,50
	Đường ĐH75 - Đoạn từ Cây Đa khu 6 đến Tiếp giáp Quốc lộ 32 
	1.600
	1.800
	158,40

	30
	Xã Trạm Thản
	         218,18 
	Đường trục xã - Đoạn từ Giáp Quốc lộ 2 đến Nhà ông Sáu Lệ
	1.100
	3.500
	5,71
	Đấu giá khu Cầu Đen - Băng 1 (giáp đường liên xã)
	3.500
	3.700
	100,37

	31
	Xã Bình Phú
	         400,00 
	Đoạn từ Nhà ông Bạn Toàn (khu Tranh Trong, xã Bình Phú cũ) đến Giáp địa giới hành chính phường Vân Phú (xã Kim Đức cũ)
	1.300
	6.500
	27,66
	Tuyến đường thuộc khu đấu giá đất Núi Định, Núi Bà Phòng, Cây Khế
	4.700
	6.000
	250,62

	32
	Xã Hoàng Cương
	         191,67 
	Đoạn từ Ngã ba giáp nhà Trung Đào đến Giáp địa giới hành chính xã Chí Tiên
	1.200
	3.500
	38,89
	Đoạn từ Quốc lộ 2D vào ga Vũ Ẻn đi qua UBND xã Vũ Yển cũ đến Nút giao với ĐT314C
	1.800
	2.500
	96,50

	33
	Xã Đan Thượng
	         233,33 
	Đường trục chính xã - Đoạn từ Ngã 3 khu 8 Đại Phạm cũ đến Giáp địa giới hành chính xã Bằng Luân
	1.200
	4.000
	28,21
	Đường QL2D - Đoạn từ Ngã 3 đường rẽ vào Nghĩa trang Liệt sĩ Đan Thượng đến Chinh nhánh Ngân hàng Agribank Đan Thượng
	4.500
	6.500
	114,28

	34
	Xã Vĩnh Chân
	         131,48 
	Đường trục chính - Đoạn từ Ngã 3 bà Liễu đến Cửa ngòi 2 miệng
	1.080
	2.500
	25,00
	Đường QL2D - Đoạn từ Giáp nhà ông Toàn Vinh đến Cống Ngòi Chan
	4.800
	6.000
	59,70

	35
	Xã Hùng Việt
	         328,57 
	Tái định cư dự án Cải tạo, nâng cấp, gia cố đê Ngòi Cỏ, Ngòi Me
	280
	1.200
	61,62
	Đoạn từ Nút giao QL 32C đến Giáp địa giới hành chính xã Phú Khê
	4.950
	8.000
	126,25

	36
	Xã Xuân Lũng
	         233,33 
	Đoạn từ Giáp ranh địa giới hành chính xã Lâm Thao (xã Thạch Sơn cũ) đến nhà ông Thung (khu 1 xã Xuân Huy cũ)
	1.500
	5.000
	33,33
	Tuyến đường thuộc khu đấu giá Song Cầu (khu 16, xã Tiên Kiên cũ) - Vị trí 2 (Các băng còn lại)
	6.000
	8.000
	100,37

	37
	Xã Yên Kỳ
	         200,00 
	Đoạn từ Cầu Bến Bưởi khu 4 Yên Kỳ đến Đến hết địa phận khu 2 xã Yên Kỳ giáp xã Tây Cốc
	1.000
	3.000
	42,86
	Đoạn từ Cây Xăng Hương Xạ đến Cầu Cáo Điền khu 14 Yên Kỳ
	4.200
	6.000
	102,68

	38
	Xã Đào Xá
	         284,62 
	Đoạn từ đường tỉnh 316 (từ nhà bà Huệ Định khu 6) qua nhà ông Dinh Tân khu 6 đến hết nhà ông Huệ, khu 6
	1.300
	5.000
	26,98
	Đoạn từ ngã ba đường tỉnh 316B đi Tân Phương đến hết địa phận xã Đào Xá 
	6.300
	8.000
	87,72

	39
	Xã Phùng Nguyên
	         455,56 
	Đoạn tiếp giáp chợ Sơn Vi
	3.600
	20.000
	15,38
	Đất khu dân cư nông thôn xã Phùng Nguyên (xã Kinh Kệ cũ) - Vị trí 1: Giáp QL32C
	7.800
	9.000
	140,32

	40
	Xã Thanh Ba
	         100,00 
	Đoạn từ Ngã 3 đường rẽ vào công ty chè Phú Bền đến Ngã ba Vân Lĩnh (UBND xã cũ)
	1.500
	3.000
	42,86
	Khu dân cư tại xứ Đồng Vân, khu 7 Đồng Xuân -Băng 1 (Đất hai bên đường ĐT 314 (mới)
	5.600
	8.000
	68,40

	41
	Xã Chân Mộng
	         100,00 
	Đoạn từ Giáp xã Phú Mỹ đến Ngã tư giao TL318B
	2.100
	4.200
	48,15
	Đoạn từ Đường Âu Cơ đến Tỉnh lộ 318
	2.700
	4.000
	70,52

	42
	Xã Sơn Lương
	         471,43 
	Đoạn từ Khe Thừa đến Khu tái định cư Trổ Lao
	700
	4.000
	55,56
	Đoạn từ Cầu A đến nhà ông Đoan
	4.500
	7.000
	159,35

	43
	Xã Đoan Hùng
	         125,00 
	Đoạn từ Quốc lộ 70 đến kho T10
	2.000
	4.500
	42,86
	Khu đấu giá Gốc Quế:
	7.000
	10.000
	62,04

	44
	Xã Hy Cương
	         233,33 
	Đường Nguyễn Tất Thành Đoạn từ Bộ chỉ huy quân sự tỉnh đến Bãi đỗ xe số 4 đền Hùng
	25.000
	40.000
	38,46
	Đất trong khu dân cư còn lại
	2.000
	3.000
	61,07

	45
	Xã Thu Cúc
	         100,00 
	Đoạn từ Ngã ba Thu Cúc đến Hết đất nhà ông Nhiều
	3.000
	4.800
	40,00
	Vị trí còn lại
	200
	300
	61,09

	46
	Xã Phú Khê
	         400,00 
	Đoạn từ Giáp địa giới hành chính xã Cẩm Khê (TT Cẩm Khê cũ) đến Hết địa phận xã Phú Khê cũ
	67.000
	11.500
	50,00
	Khu tái định cư xã Tạ Xá
	200
	1.000
	75,68

	47
	Xã Tiên Lương
	         100,00 
	Đoạn từ Giáp địa giới hành chính xã Cẩm Khê đến Giáp địa giới hành chính xã Văn Lang (cầu Ngòi Giành)
	8.700
	15.000
	25,00
	Vị trí còn lại
	500
	1.000
	21,49

	48
	Xã Vân Bán
	         144,44 
	Đường liên xã Đoạn từ Giáp địa giới hành chính xã Cẩm Khê (xã Cấp Dẫn cũ) đến Hết trung tâm Y tế xã Tùng Khê cũ
	5.800
	10.000
	50,00
	Vị trí còn lại
	430
	600
	62,15

	49
	Xã Xuân Đài
	         400,00 
	Đoạn từ Hết Tràn Suối Đìa đến Hết cầu Đống Cả
	5.000
	7.000
	40,00
	Đoạn từ Trạm bảo vệ rừng Đồng Tào đến Ngã 3 vào xóm Lạng xã Xuân Sơn cũ
	250
	500
	107,26

	50
	Xã Võ Miếu
	         400,00 
	Đoạn từ Tỉnh lộ 316C (hộ ông Tiến Dung) đến Nhhà bà Nhung
	4.000
	13.500
	25,00
	Đoạn từ Trường THCS Địch Quả đến Ông Lương xóm Chiềng
	600
	3.000
	123,12

	51
	Xã Cự Đồng
	         284,62 
	Khu Đấu giá quyền sử dụng đất khu Đá Bia Băng 1: Vị trí đấu giáp tiếp giáp đường huyện
	9.000
	14.600
	50,00
	Đường Liên xã Đoạn từ Quốc lộ 70B đến Giáp địa giới hành chính xã Cự Đồng
	650
	2.500
	101,05

	52
	Xã Vạn Xuân 
	         900,00 
	Khu đấu giá Đồng Đính, khu 21
	15.000
	25.000
	42,86
	Vị trí còn lại
	410
	600
	282,70

	53
	Xã Tân Sơn
	         600,00 
	Đấu giá khu dân cư khu 2A đường 36m
	85.000
	12.000
	41,18
	Đoạn từ Cống cửa Mang đến Giáp địa giới hành chính xã Minh Hoà
	350
	1.000
	88,89

	54
	Xã Hương Cần
	         108,33 
	Đoạn từ 4000 đến 7000
	4.000
	7.000
	42,86
	Đoạn từ Ngã tư Đông Vượng đến Giáp địa giới hành chính xã Tu Vũ
	350
	500
	65,87

	55
	Xã Yên Sơn
	         172,73 
	QL70B Đoạn từ Cầu Trắng đến Hết trụ sở Công ty TNHH chè Yên Sơn
	4.200
	6.000
	16,67
	Đoạn từ Nhà ông Hoanh Nụ, xóm Đồi đến Nhà bà Tình Thanh, xóm Thín
	440
	1.200
	74,71

	56
	Xã Khả Cửu
	         600,00 
	Vị trí đấu giá tiếp giáp đường liên xã Văn Miếu - Khả Cửu nhánh 1
	2.300
	6.000
	53,85
	Đoạn từ Ngã ba xóm Vì đến Nhà ông Dân
	400
	1.200
	107,25

	57
	Xã Hiền Quan
	         500,00 
	Đoạn từ cầu vượt Dốc Dát (QL32) đến cầu Ngọc Tháp (đoạn thuộc địa phận xã Hiền Quan)
	6.000
	12.000
	33,33
	Đường giao thông trục chính nội xã
	600
	2.500
	197,42

	58
	Xã Phú Mỹ 
	         400,00 
	Đoạn từ Hết Nghĩa trang liệt sỹ Lệ Mỹ đến Ngã 3 Cầu Vọng
	4.800
	10.000
	66,67
	Đoạn từ Ngã 4 đường Âu Cơ đi Khu 1, Khu 2 đến Hết địa phận xã (giáp xã Phú Mỹ cũ)
	480
	2.000
	208,66

	59
	Xã Thanh Thủy
	         328,57 
	Đoạn từ Ngã ba (trạm thuế) đến Nút giao đường nhánh (nối đường tỉnh 317 - 317G)
	20.000
	27.000
	25,00
	Đoạn từ Giáp chùa Đông Quang đến Nhà bà Sắt khu 4
	23.000
	7.000
	86,09

	60
	Xã Văn Miếu
	         185,71 
	Đoạn từ Băng 1: Vị trí đấu giá tiếp giáp giáp đường Tỉnh lộ 316C đến 
	4.500
	5.400
	42,86
	Vị trí còn lại
	450
	750
	57,06

	61
	Xã Thanh Sơn
	      1.471,43 
	Đoạn từ Đường rẽ vào nhà văn hóa khu Phố Vàng đến Hết bến xe Thanh Sơn
	18.000
	28.000
	25,00
	Đoạn từ Giáp đất hộ ông Hòa (khu Đồng Cỏ) đến Khu Đa Đu (giáp đất hộ ông Huệ Bích)
	460
	600
	117,78

	62
	Xã Minh Hòa 
	         400,00 
	Đường Quốc lộ 70B Đoạn từ Cầu gốc Gạo đến Cổng khu Thông Nhất 1
	5.000
	7.500
	40,00
	Vị trí còn lại
	500
	7.000
	133,48

	63
	Xã Xuân Viên
	         300,00 
	Quốc lộ 70B Đoạn từ đường rẽ khu An Thọ đến Công an xã Xuân Viên
	7.000
	11.000
	50,00
	Các vị trí còn lại
	450
	1.500
	109,58

	64
	Xã Chí Tiên
	         233,33 
	Băng 1: Đất 2 bên đường vào Cụm công nghiệp làng nghề phía Nam huyện Thanh Ba
	6.300
	10.000
	22,22
	Đoạn từ Giáp QL2D đến Ngã ba đường rẽ Sơn Cương
	1.800
	2.200
	42,96

	65
	Xã Chí Đám
	         166,67 
	Quốc lộ 2 Đoạn từ Cầu Đoan Hùng đến Cây xăng dầu Hương Lan
	9.000
	15.000
	40,00
	Vị trí còn lại
	500
	700
	65,54

	66
	Xã Bằng Luân
	         100,00 
	Đoạn từ Giáp dịa giới hành chính xã Tây Cốc đến Hết địa giới hành chính xã Bằng Luân
	4.200
	6.500
	25,00
	Vị trí còn lại
	500
	700
	57,03


ĐVT: Đồng/m²
2. Địa bàn Vĩnh Phúc (cũ):
- Tổng số lượng giao dịch từ thời điểm ngày 01/8/2023 đến ngày 31/8/2025 là 81.402 giao dịch, trong đó số lượng giao dịch có giá trị kê khai quá cao hoặc quá thấp so với mặt bằng chung chiếm tỷ lệ khoảng 20%, các giao dịch này không hợp lý, không mang tính phổ biến, Tư vấn chỉ dùng để tham khảo. Số lượng giao dịch đảm làm thông tin đầu vào để định giá đất theo các phương pháp định giá đất chiếm tỷ lệ khoảng 80%

- Đánh giá của Tư vấn, giao dịch chủ yếu là đất trồng cây hàng năm, đất ở đô thị và nông thôn, giá trị mua bán phụ thuộc rất nhiều vào vị trí tọa lạc, mức độ hiểu biết về thị trường bất động sản của người bán, mục đích sử dụng của người mua, một số vị trí trên địa bàn các xã hầu như không có phát sinh giao dịch.
Đối với đất ở đô thị, giá giao dịch tại một số tuyến đường trên địa bàn phường của tỉnh Vĩnh Phúc (cũ):

+ Khu vực đường Nguyễn Tất Thành, phường Khai Quang (nay là phường Vĩnh Phúc): giá giao động từ 92,3 - 105,0 triệu đồng/m2 ;

+ Khu vực đường Nguyễn Tư Phúc, phường Liên Bảo (nay là phường Vĩnh Phúc): 53 triệu đồng/m2 ;

+ Khu vực đường Hoàng Hoa Thám, phường Đồng Tâm (nay là phường Vĩnh Yên): 26,7 triệu đồng/m2 ;

+ Khu vực đường Trưng Nhị, thành phố Phúc Yên (cũ): 49,5 triệu đồng/m2 ;

+ Khu vực đường chánh Nam Viêm, thành phố Phúc Yên (cũ): 18,7 triệu đồng/m2 ;

Đây là vị trí đắc địa, điều kiện sinh lời cao, khu vực buôn bán thuận lợi nhất khu vực thành phố Vĩnh Yên, thành phố Phúc Yên (cũ). 

Đối với đất ở nông thôn: giá giao dịch trên một số địa bàn các xã trung bình cụ thể :

+ Xã Vĩnh Tường: giá giao động từ 7,0 - 30,0 triệu đồng/m2 ;

+ Xã Vĩnh Thành: giá cao nhất khoảng 46,0 triệu đồng/m2 ;

+ Xã Vĩnh Phú: giá trung bình khoảng 14,0 triệu đồng/m2 ;

+ Xã Liên Châu: giá khoảng 51,0 triệu đồng/m2 ;

+ Xã Tam Đảo: khu vực trung tâm khoảng 85,2 triệu đồng/m2 ; trung bình dao động từ 40,0 - 85,2 triệu đồng/m2 tại các vị trí có khả năng sinh lời cao.

+ Xã Lập Thạch: giá đất trung bình khoảng 3,0 - 25,0 triệu đồng/m2.
+ Xã Sông Lô: giá đất trung bình khoảng 2,0 - 20,2 triệu đồng/m2.
- Các trường hợp mua bán đất nông nghiệp hầu như không sử dụng đúng với mục đích sử dụng đất là sản xuất nông nghiệp, người mua đất đến từ địa bàn khác và mục đích chính là mua để đầu cơ, chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp sang đất ở rồi từ đó chuyển nhượng với mục đích sử dụng mới là đất ở. 

- Giá trị chuyển nhượng kê khai tại Hợp đồng chuyển nhượng thường thấp hơn giá giao dịch thực tế, tuy nhiên sau khi Bộ Tài chính có văn bản số 3849/BTC-TCT ngày 28/4/2022 về việc chống thất thu thuế trong hoạt động kinh doanh chuyển nhượng bất động sản thì cơ quan thuế đã có công tác hậu kiểm, kết quả hậu kiểm nhiều trường hợp được kê khai lại cao hơn nhiều so với giá kê khai ban đầu và cơ quan thuế sử dụng giá kê khai lại để tính các nghĩa vụ tài chính có liên quan.

- Số liệu về kết quả đấu giá quyền sử dụng đất trên địa bàn tỉnh Vĩnh Phúc cũ như sau tại một số địa bàn như xã Yên Lạc, xã Sông Lô, xã Tam Hồng…  cao nhất tại xã Yên Lạc và xã Bình Tuyền với giá trúng đấu giá từ 40 – 50 triệu đồng/m2.

(Chi tiết theo biểu đính kèm)

	Stt
	Đơn vị hành chính cấp xã (mới)
	Tổng số phiếu
	Tổng số đoạn, tuyến đường đối với đất ở
	Tỷ lệ biến động về giá đất đề xuất so với giá đất trong bảng giá hiện hành 

	
	
	
	
	Đất ở
	Đất thương mại, dịch vụ và đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp không phải đất thương mại, dịch vụ
	Đất nông nghiệp (%)

	
	
	
	Bảng hiện hành
	Bảng đề xuất
	Từ 0% đến 100%
	Từ 100% đến 150%
	Từ lớn hơn 150% đến 200%
	Từ lớn hơn 200% đến 300%
	Từ lớn hơn 300% đến 500%
	Từ lớn hơn 500% đến 800%
	Từ lớn hơn 800% đến 1000%
	Từ 0% đến 100%
	Từ 100% đến 150%
	Từ lớn hơn 150% đến 200%
	Từ lớn hơn 200% đến 300%
	Từ lớn hơn 300% đến 500%
	Từ lớn hơn 500% đến 800%
	Từ lớn hơn 800% đến 1000%
	Lớn hơn 1000%
	Đất CLN
	Đất CHN, NTS
	Đất RSX

	1
	Xã Tam Sơn
	150
	171
	191
	136
	12
	5
	1
	0
	0
	0
	200
	15
	18
	15
	0
	0
	0
	0
	100%
	58%
	50%

	2
	Xã Sông Lô
	230
	112
	103
	54
	10
	5
	0
	0
	0
	0
	70
	26
	10
	15
	19
	11
	0
	 
	58%
	17%
	17%

	3
	Xã Hải Lựu
	200
	158
	119
	119
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	84
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	58%
	17%
	17%

	4
	Xã Yên Lãng
	100
	63
	57
	45
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	54
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	58%
	17%
	17%

	5
	Xã Lập Thạch
	200
	242
	219
	182
	5
	1
	1
	0
	0
	0
	297
	6
	1
	2
	0
	0
	0
	0
	58%
	17%
	17%

	6
	Xã Tiên Lữ
	200
	79
	91
	86
	3
	2
	0
	0
	0
	0
	96
	3
	2
	0
	0
	0
	0
	0
	58%
	17%
	17%

	7
	Xã Thái Hòa
	150
	49
	49
	47
	2
	0
	0
	0
	0
	0
	54
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	58%
	17%
	17%

	8
	Xã Liên Hòa
	150
	76
	70
	79
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	121
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	58%
	17%
	17%

	9
	Xã Hợp Lý
	150
	31
	49
	46
	2
	 
	 
	 
	 
	 
	58
	2
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	58%
	17%
	17%

	10
	Xã Sơn Đông
	150
	62
	53
	40
	2
	2
	0
	0
	0
	0
	33
	1
	0
	4
	8
	6
	5
	3
	58%
	17%
	17%

	11
	Xã Tam Đảo
	200
	215
	221
	172
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	348
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	73%
	27%
	17%

	12
	Xã Đại Đình
	100
	86
	86
	86
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	126
	6
	0
	2
	2
	0
	0
	0
	73%
	27%
	17%

	13
	Xã Đạo Trù
	100
	57
	57
	57
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	110
	2
	1
	0
	0
	0
	0
	0
	73%
	27%
	17%

	14
	Xã Tam Dương
	200
	192
	192
	120
	5
	10
	22
	9
	6
	2
	138
	25
	16
	32
	58
	17
	8
	0
	79%
	36%
	13%

	15
	Xã Hội Thịnh
	150
	163
	161
	75
	3
	9
	3
	10
	3
	 
	100
	15
	14
	18
	8
	6
	 
	 
	79%
	36%
	13%

	16
	Xã Hoàng An
	150
	116
	126
	96
	2
	0
	8
	1
	0
	0
	185
	4
	6
	9
	1
	0
	0
	 
	79%
	36%
	13%

	17
	Xã Tam Dương Bắc
	180
	152
	153
	141
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	242
	0
	0
	2
	0
	0
	0
	0
	79%
	36%
	13%

	18
	Xã Vĩnh Tường
	200
	173
	175
	150
	13
	1
	4
	4
	0
	0
	196
	22
	17
	13
	13
	2
	0
	0
	82%
	44%
	 

	19
	Xã Thổ Tang
	180
	158
	170
	146
	5
	0
	0
	0
	0
	0
	108
	8
	5
	0
	0
	0
	0
	0
	82%
	44%
	 

	20
	Xã Vĩnh Hưng
	150
	73
	73
	73
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	93
	8
	2
	0
	0
	0
	0
	0
	82%
	44%
	 

	21
	Xã Vĩnh An
	150
	34
	34
	34
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	28
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	82%
	44%
	 

	22
	Xã Vĩnh Phú
	200
	84
	84
	68
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	34
	2
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	82%
	44%
	 

	23
	Xã Vĩnh Thành
	150
	57
	57
	48
	2
	2
	1
	3
	0
	0
	35
	5
	2
	4
	4
	0
	0
	0
	82%
	44%
	 

	24
	Xã Yên Lạc
	180
	140
	142
	124
	1
	0
	0
	 
	 
	 
	157
	30
	19
	18
	10
	 
	 
	 
	82%
	44%
	 

	25
	Xã Tề Lỗ
	150
	59
	51
	36
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	38
	11
	3
	6
	0
	 
	 
	 
	82%
	44%
	 

	26
	Xã Liên Châu
	150
	84
	84
	30
	1
	3
	7
	1
	0
	0
	60
	8
	11
	5
	0
	0
	0
	 
	82%
	44%
	 

	27
	Xã Tam Hồng
	150
	67
	65
	45
	4
	2
	2
	0
	0
	0
	93
	7
	4
	1
	0
	0
	0
	 
	82%
	44%
	 

	28
	Xã Nguyệt Đức
	200
	62
	62
	52
	3
	2
	1
	4
	0
	 
	108
	3
	2
	6
	4
	0
	0
	 
	82%
	44%
	 

	29
	Xã Bình Nguyên
	200
	239
	239
	212
	3
	1
	0
	 
	 
	 
	329
	6
	2
	0
	 
	 
	 
	 
	58%
	17%
	17%

	30
	Xã Xuân Lãng
	200
	235
	239
	229
	1
	1
	0
	1
	0
	 
	222
	49
	23
	26
	6
	2
	 
	 
	58%
	17%
	17%

	31
	Xã Bình Xuyên
	180
	117
	111
	88
	2
	7
	3
	0
	0
	0
	111
	3
	13
	6
	0
	0
	0
	0
	58%
	17%
	17%

	32
	Xã Bình Tuyền
	100
	151
	196
	64
	21
	18
	11
	37
	0
	0
	98
	1
	36
	48
	42
	0
	0
	0
	58%
	17%
	17%

	33
	Phường Vĩnh Phúc
	400
	1006
	952
	975
	23
	8
	0
	0
	0
	 
	720
	543
	367
	258
	25
	0
	0
	0
	82%
	44%
	50%

	34
	Phường Vĩnh Yên
	350
	651
	657
	593
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	880
	139
	42
	39
	18
	1
	 
	 
	82%
	44%
	50%

	35
	Phường Phúc Yên
	400
	469
	488
	393
	32
	3
	1
	0
	0
	 
	626
	129
	62
	26
	5
	0
	 
	 
	74%
	32%
	50%

	36
	Phường Xuân Hòa
	350
	225
	228
	53
	 
	 
	 
	 
	 
	 
	105
	8
	16
	22
	14
	13
	0
	0
	74%
	32%
	50%


3. Địa bàn Hoà Bình (cũ).
Qua điều tra khảo sát, giá đất ở trên thị trường so với bảng giá đất trên địa bàn năm 2025 biến động tương ứng khoảng 96% (từ 42% đến 673%). Trong đó: 

 - Đối với các phường: Giá đất thị trường so với bảng giá đất trên địa bàn năm 2025 biến động tương ứng từ 53% đến 117%. Cao nhất là phường Tân Hoà, thấp nhất là phường Kỳ Sơn. 

- Đối với các xã: Giá đất thị trường so với bảng giá đất trên địa bàn năm 2025 biến động tương ứng từ 42% đến 673%. Cao nhất là xã Yên Phú, thấp nhất là xã Thịnh Minh.
(Chi tiết theo bảng đính kèm)
	TT
	Đơn vị hành chính
	Giá đất điều tra đất ở
	Mức biến động trên tổng số phiếu ban đầu

	
	
	Tổng số phiếu
	Cao nhất
	Bình quân
	Thấp nhất
	

	1
	Xã Mai Châu
	146
	35.714.286
	3.575.373
	52.139
	131%

	2
	Xã Bao La
	57
	6.250.000
	522.660
	54.348
	133%

	3
	Xã Mai Hạ
	135
	23.980.815
	1.526.817
	77.160
	138%

	4
	Xã Pà Cò
	27
	1.100.110
	327.160
	76.923
	140%

	5
	xã Tân Mai
	59
	625.000
	260.445
	70.000
	113%

	6
	Xã Lạc Thủy
	551
	11.100.000
	1.560.000
	20.000
	130%

	7
	Xã An Bình
	195
	9.735.000
	486.000
	16.000
	177%

	8
	Xã An Nghĩa
	1.192
	11.533.000
	1.665.000
	14.000
	93%

	9
	Xã Yên Thủy
	576
	25.967.000
	3.774.000
	120.000
	99%

	10
	Xã Lạc Lương
	378
	4.000.000
	637.000
	32.000
	72%

	11
	Xã Yên Trị
	571
	10.000.000
	880.000
	12.000
	58%

	12
	Xã Lạc Sơn
	130
	17.544
	2.612.000
	76.000
	119%

	13
	Xã Mường Vang
	37
	1.186.000
	338.000
	98.000
	174%

	14
	Xã Đại Đồng
	101
	5.529.000
	932.000
	59.000
	91%

	15
	Xã Ngọc Sơn
	8
	1.188.000
	1.015.000
	111.000
	191%

	16
	Xã Nhân Nghĩa
	43
	4.573.000
	828.000
	42.000
	124%

	17
	Xã Quyết Thắng
	40
	8.754.000
	418.000
	58.000
	585%

	18
	Xã Thượng Cốc
	101
	7.317.000
	3.871.000
	219.000
	101%

	19
	Xã Yên Phú
	210
	9.821.000
	2.275.000
	125.000
	673%

	20
	Tân Lạc
	494
	37.383.178
	2.157.952
	22.322
	140%

	21
	Mường Bi
	174
	4.539.265
	41.716
	10.246
	213%

	22
	Mường Hoa
	82
	1.600.000
	175.623
	3.136
	221%

	23
	Toàn Thắng
	72
	7.850.546
	533.538
	72.262
	212%

	24
	Vân Sơn
	3
	615.385
	340.806
	139.653
	361%

	25
	Xã Đà Bắc 
	329
	12.000.000
	1.270.874
	15.748
	72%

	26
	Xã Cao Sơn 
	79
	3.333.333
	434.986
	7.243
	113%

	27
	Xã Đức Nhàn 
	5
	789.474
	504.623
	66.445
	107%

	28
	Xã Tân Pheo 
	18
	887.311
	18.772
	69.565
	148%

	29
	Xã Quy Đức 
	54
	520.664
	15.231
	35.198
	107%

	30
	Xã Tiền Phong 
	108
	3.332.408
	22.835
	44.419
	163%

	31
	Xã Kim Bôi
	216
	10.218.978
	1.930.131
	93.168
	125%

	32
	Xã Mường Động
	128
	7.177.033
	919.208
	11.682
	65%

	33
	Xã Dũng Tiến
	53
	3.707.627
	90.536
	78.732
	92%

	34
	Xã Hợp Kim
	92
	3.705.419
	780.064
	86.343
	119%

	35
	Xã Nật Sơn
	99
	3.333.333
	476.108
	27.646
	161%

	36
	Phường Hoà Bình
	1.285
	86.868.687
	9.438.854
	65.789
	90%

	37
	Phường Kỳ Sơn
	362
	16.600.000
	4.332.547
	21.134
	53%

	38
	Phường Tân Hoà
	407
	65.625.000
	4.608.502
	44.776
	117%

	39
	Phường Thống Nhất
	481
	46.296.296
	2.860.434
	42.391
	132%

	40
	Xã Thịnh Minh
	173
	8.967.001
	2.658.082
	85.404
	42%

	41
	Lương Sơn
	737
	29.629.630
	8.087.263
	111.340
	78%

	42
	Cao Dương
	510
	9.333.333
	1.193.886
	62.933
	111%

	43
	Liên Sơn
	273
	12.065.295
	1.931.707
	122.981
	78%

	44
	Xã Cao Phong
	243
	15.384.615
	2.297.431
	32.642
	104%

	45
	Xã Mường Thàng
	171
	6.923.077
	640.958
	36.045
	119%

	46
	Xã Thung Nai
	48
	3.979.308
	467.557
	73.272
	111%

	Tổng cộng/bình quân
	 11.253
	 
	 
	148%


V. Việc quy định khu vực, vị trí đất; áp dụng các phương pháp định giá đất và mức giá các loại đất trong dự thảo bảng giá đất; các phương án giá các loại đất (nếu có)
Điều 1. Phạm vi áp dụng
Bảng giá đất được áp dụng cho các trường hợp theo quy định của pháp luật đất đai trên địa bàn tỉnh Phú Thọ.

Điều 2. Giải thích từ ngữ

1. Đường (phố) có tên trong bảng giá là các tuyến đường có tên cụ thể được quy định trong bảng giá đất.

2. Đường (phố) không có tên trong bảng giá đất: gồm các tuyến đường không có tên cụ thể, các tuyến đường liên thôn, xã, các tuyến đường theo quy hoạch tại các khu đô thị, khu dân cư.

Điều 3. Nguyên tắc xác định vị trí đất và giá đất

1. Nguyên tắc chung

Căn cứ Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ quy định về giá đất được sửa đổi, bổ sung tại Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15 tháng 8 năm 2025 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các nghị định quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai để quy định khu vực, vị trí và giá đất tại Quyết định này.

2. Khu vực trong Bảng giá đất được xác định theo từng đơn vị hành chính cấp xã.

3. Nguyên tắc xác định vị trí 

Vị trí của các thửa đất đối với đất phi nông nghiệp được xác định theo nguyên tắc sau:

- Vị trí 1: áp dụng đối với thửa đất có ít nhất một cạnh (mặt) giáp với đường (phố) có tên trong bảng giá (Sau đây gọi chung là đường có tên trong bảng giá) ban hành kèm theo Quyết định này;

- Vị trí 2: áp dụng đối với thửa đất có ít nhất một cạnh (mặt) giáp với ngõ, ngách, hẻm (sau đây gọi chung là ngõ) có mặt cắt ngõ nhỏ nhất (tính từ chỉ giới hè đường có tên trong bảng giá đất tới mốc giới đầu tiên của thửa đất tiếp giáp với ngõ) từ 3,5 m trở lên.

- Vị trí 3: áp dụng đối với thửa đất có ít nhất một cạnh (mặt) giáp với ngõ có mặt cắt ngõ nhỏ nhất (tính từ chỉ giới hè đường có tên trong bảng giá đất tới mốc giới đầu tiên của thửa đất tiếp giáp với ngõ) từ 2 m đến dưới 3,5 m.

- Vị trí 4: áp dụng đối với thửa đất có ít nhất một cạnh (mặt) giáp với ngõ có mặt cắt ngõ nhỏ nhất (tính từ chỉ giới hè đường có tên trong bảng giá đất tới mốc giới đầu tiên của thửa đất tiếp giáp với ngõ) dưới 2 m.

Đối với thửa đất tại các vị trí 2, vị trí 3, vị trí 4 có ngõ nối thông trực tiếp với nhiều đường có tên trong bảng giá đất thì giá đất được xác định theo vị trí của đường có giá cao nhất.

4. Chỉ giới hè đường, phố có tên trong bảng giá hoặc ngõ nêu tại điểm  khoản 3 Điều này được áp dụng như sau:

a) Đối với các trường hợp được Nhà nước giao, cho thuê đất mới thì chỉ giới hè đường, phố tính theo chỉ giới quy hoạch đường, phố được duyệt;

b) Đối với trường hợp được Nhà nước giao đất, cho thuê đất mới theo nhiều giai đoạn khác nhau thì chỉ giới đường phố tính theo chỉ giới quy hoạch được duyệt 1/500

c) Các trường hợp còn lại, chỉ giới hè đường, phố có tên trong bảng hoặc ngõ tính theo chỉ giới hè đường, phố, ngõ hiện trạng.

5. Vị trí của các thửa đất đối với đất nông nghiệp được xác định chung là một vị trí trên địa giới hành chính cấp xã.

6. Nguyên tắc xác định giá đất phi nông nghiệp cho các trường hợp cụ thể:

a) Đối với thửa đất có các mặt (cạnh) tiếp giáp từ hai đường (phố), ngõ trở lên thì giá đất được tăng thêm với tỷ lệ như sau:

- Thửa đất có 2 cạnh tiếp giáp trở lên với đường có tên được quy định trong Bảng giá đất thì được tính bằng 1,2 lần so với giá đất thửa đất nằm ở tuyến đường có giá cao nhất.

- Thửa đất có 2 cạnh tiếp giáp với đường có tên được quy định trong Bảng giá đất và một cạnh khác tiếp giáp với ngõ hoặc có 2 cạnh tiếp giáp với đường chưa có tên trong bảng giá đất thì được tính bằng 1,1 lần so với giá đất thửa đất nằm ở tuyến đường có giá cao nhất.

b) Đối với thửa đất phi nông nghiệp giáp với đường, phố, ngõ được quy định trong bảng giá kèm theo quyết định này (trừ các loại:  Đất ở; các lô đất nằm trong các dự án khu nhà ở, khu đô thị, khu tái định cư, khu đất đấu giá, Khu công nghiệp, Cụm công nghiệp và đất thuộc các Dự án cụ thể quy định trong Bảng giá):

+ Lớp thứ 1: Tính từ chỉ giới giao đất (bao gồm cả diện tích giao không thu tiền sử dụng đất nếu có) đến hết 30m theo chiều sâu của thửa đất, giá đất được tính bằng 100% giá đất quy định.

+ Lớp thứ 2: Phần diện tích tiếp theo tính từ 30m theo chiều sâu của thửa đất đến hết một (01) ha (nếu có), giá đất được xác định bằng 60%

+ Lớp thứ 3: Phần diện tích còn lại của thửa đất (nếu có), giá đất được xác định tính bằng 20% giá đất lớp 1.

Sau khi phân lớp theo nguyên tắc nêu trên, trường hợp giá bình quân thửa đất thấp hơn giá của vị trí có giá đất thấp nhất của đường phố, ngõ, khu vực được quy định trong Bảng giá đất mà thửa đất đó đang áp dụng thì lấy giá thấp nhất của đường phố, ngõ, khu vực đó làm giá của thửa đất. Riêng đối với trường hợp thửa đất thuộc các Khu đô thị được quy định trong bảng giá mà sau khi phân lớp, giá bình quân thửa đất thấp hơn giá mặt cắt, đường nhỏ nhất của khu đô thị đó thì áp dụng giá mặt cắt đường thấp nhất làm giá của thửa đất.

7. Giá đất thương mại, dịch vụ và đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ tại Bảng giá đất được tính tương ứng với thời hạn sử dụng đất là 70 năm

CHƯƠNG II

GIÁ CÁC LOẠI ĐẤT

Điều 4. Giá đất nông nghiệp

1. Giá đất nông nghiệp trồng lúa và đất trồng cây hàng năm khác, đất trồng cây lâu năm, đất nuôi trồng thủy sản, đất rừng sản xuất, rừng phòng hộ, rừng đặc dụng được quy định tại Bảng giá nông nghiệp ban hành kèm theo Nghị quyết này.

Các thửa đất nông nghiệp trong khu dân cư, trong địa giới hành chính phường; đất nông nghiệp trong cùng thửa đất có nhà ở được xác định tăng 1,5 lần so với giá đất nông nghiệp quy định cùng khu vực, vị trí.

2. Đối với đất rừng phòng hộ và đất rừng đặc dụng thì áp dụng được tính bằng giá đất rừng sản xuất.

3. Đối với đất chăn nuôi tập trung, các loại đất nông nghiệp khác thì căn cứ vào giá các loại đất nông nghiệp cao nhất trên địa bàn xã, phường được quy định tại Bảng giá đất nông nghiệp.

Điều 5. Giá các loại đất phi nông nghiệp

1. Giá đất ở, đất thương mại, dịch vụ và đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp được quy định tại Bảng số giá cụ thể của các xã, phường ban hành kèm theo Nghị quyết này.

2. Đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp được quy định tại Bảng giá Khu Công nghiệp, cụm công nghiệp ban hành kèm theo Nghị quyết này.

3. Giá đất xây dựng trụ sở cơ quan, đất tôn giáo, đất tín ngưỡng, đất nghĩa trang, nhà tang lễ, cơ sở hỏa táng; đất cơ sở lưu trữ tro cốt tính bằng giá đất ở có cùng vị trí, tuyến đường trong Bảng giá đất.

4. Giá các loại đất: đất xây dựng cơ sở văn hoá; đất xây dựng cơ sở xã hội; đất xây dựng cơ sở y tế; đất xây dựng cơ sở giáo dục và đào tạo; đất xây dựng cơ sở khoa học và công nghệ; đất xây dựng cơ sở môi trường; đất xây dựng cơ sở khí tượng thuỷ văn; đất xây dựng cơ sở ngoại giao; đất xây dựng công trình sự nghiệp khác không thuộc quy định tại các điểm a, b, c, d, đ, g, h và i quy định tại khoản 4 Điều 5 Nghị định số 102/2024/NĐ-CP được tính bằng giá đất thương mại, dịch vụ có cùng vị trí, tuyến đường trong bảng giá đất.
5. Giá các loại đất: Đất xây dựng cơ sở thể dục, thể thao; đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản; đất sử dụng vào mục đích công cộng; đất phi nông nghiệp khác gồm đất có công trình phục vụ sản xuất, kinh doanh hoặc đất được giao, cho thuê, cho phép chuyển mục đích sử dụng đất nhưng không có công trình và không thuộc các trường hợp quy định tại điểm c khoản 7 Điều 4 và các khoản 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7, 8, 9 và 10 Điều 5, Nghị định số 102/2024/NĐ-CP.
6. Đất có mặt nước chuyên dùng quy định tại Khoản 10 Điều 5 Nghị định số 102/2024/NĐ-CP tính theo giá đất của loại đất có cùng mục đích sử dụng đã được xác định.

(Có bảng giá chi tiết các loại đất kèm theo) 

Điều 6. Áp dụng bảng giá đất

1. Trường hợp trong năm áp dụng mà có sự thay đổi về địa giới hành chính dẫn đến thay đổi về tên đường, địa điểm, địa danh mà không làm thay đổi về giá đất thì tiếp tục thực hiện theo Nghị quyết này cho tới khi 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
2. Cơ quan nông nghiệp và môi trường cấp xã có trách nhiệm tổng hợp, báo cáo các trường hợp quy định tại khoản 1 và khoản 2 Điều này đến Sở Nông nghiệp và Môi trường để tổng hợp, cập nhật đối với các khu vực để báo cáo Ủy ban nhân dân cấp tỉnh 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.
VI. Đánh giá tác động của dự thảo bảng giá đất 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

1. Tác động đến công tác bồi thường, giải phóng mặt bằng

Việc Bảng giá đất lần đầu năm 2026 có hiệu lực thi hành sẽ tác động đến việc bồi thường, hỗ trợ và tái định cư đối với các dự án, cụ thể như sau: 


a. Tác động đến các dự án đang triển khai


Đối với các hộ gia đình, cá nhân chưa có quyết định thu hồi đất, chưa có phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư được phê duyệt: Bảng giá đất được ban hành mức giá cơ bản tăng, góp phần đẩy nhanh tiến độ thực hiện các công trình, dự án. 

Ngược lại, đối với các hộ gia đình, cá nhân đã có quyết định thu hồi đất và phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư được phê duyệt có thể phát sinh xung đột lợi ích với các hộ chưa có quyết định thu hồi đất; dễ dẫn đến khiếu nại, ảnh hưởng đến tiến độ chung của dự án. 


b. Tác động đến các dự án chuẩn bị triển khai


Các hộ gia đình, cá nhân chưa có quyết định thu hồi đất và phương án bồi thường, hỗ trợ và tái định cư được phê duyệt nên được áp dụng theo quy định mới. Bảng giá đất lần đầu năm 2026 được điều chỉnh tăng so với giai đoạn trước làm thuận lợi hơn trong công tác giải phóng mặt bằng; tuy nhiên, sẽ làm tăng tổng mức đầu tư thực hiện dự án.


2. Tác động đến việc thực hiện chính sách tài chính về đất đai


a. Tác động đối với thuế sử dụng đất phi nông nghiệp


Theo quy định của Luật Thuế sử dụng đất phi nông nghiệp năm 2012 và Văn bản chu kỳ ổn định giá đất tính thuế sử dụng đất phi nông nghiệp là 5 năm (2012, 2017, 2022, 2027). Tính đến ngày bảng giá đất có hiệu lực thi hành, do vẫn nằm trong chu kỳ ổn định giá đất nên mức giá đất không ảnh hưởng đến thuế sử dụng đất phi nông nghiệp trên địa bàn.

Ngoài ra người sử dụng đất (được giao, thuê đất, nhận chuyển quyền sử dụng đất,…) kể từ ngày bảng giá đất có hiệu lực thi hành thì sẽ được xác định mức thuế sử dụng đất phi nông nghiệp theo bảng giá đất mới. Việc bổ sung bảng giá đất sẽ phát sinh thêm các trường hợp nằm trong đối tượng thu thuế, góp phần làm tăng nguồn thu cho Ngân sách Nhà nước.


b. Tác động đến các dự án đã đấu giá quyền sử dụng đất ở, giao đất thực hiện dự án nhà ở thương mại, dự án nhà ở xã hội

- Bảng giá đất làm cơ sở để tính giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất đối với trường hợp thửa đất, khu đất đã được đầu tư hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch chi tiết xây dựng. Do đó, việc Bảng giá đất tăng tiệm cận với giá thị trường nhằm đảm bảo được nguồn thu cho ngân sách từ hoạt động đấu giá đất.

- Việc giao đất cho các tổ chức, cá nhân trúng đấu giá quyền sử dụng đất ở đối với trường hợp thửa đất, khu đất chưa được đầu tư hạ tầng kỹ thuật theo quy hoạch chi tiết xây dựng, giao đất thực hiện dự án nhà ở thương mại, dự án nhà ở xã hội là trường hợp xác định giá đất cụ thể theo quy định của pháp luật, vì vậy bảng giá đất mới không tác động nhiều đến giá đất.
c. Tác động đến tiền thuê đất
Đối đối với các dự án thuê đất mới kể từ ngày 01/01/2026, bảng giá đất thương mại dịch vụ, cơ sở sản xuất kinh doanh tăng góp phần tăng nguồn thu cho ngân sách Nhà nước.

d. Tác động đến thuế thu nhập cá nhân chuyển nhượng bất động sản và lệ phí trước bạ

Bảng giá đất có tác động đến công tác thu thuế thu nhập cá nhân từ chuyển nhượng bất động sản và thu lệ phí trước bạ vì theo quy định của Luật thuế thu nhập cá nhân, Luật phí và lệ phí; các văn bản hướng dẫn thi hành quy định giá tính thuế thu nhập cá nhân, tính lệ phí trước bạ tính theo giá đất quy định tại bảng giá đất do UBND tỉnh ban hành. Trường hợp giá trên hợp đồng chuyển nhượng cao hơn bảng giá đất do UBND tỉnh quy định thì áp theo giá hợp đồng; trường hợp giá trên hợp đồng chuyển nhượng thấp hơn bảng giá đất do UBND tỉnh quy định thì tính theo giá tại bảng giá đất do UBND tỉnh quy định. Trên thực tế khi thực hiện các giao dịch chuyển nhượng bất động sản trên thị trường với giá cao, nhưng hầu hết các hợp đồng giao dịch đều ghi giá giao dịch theo bảng giá đất do UBND tỉnh quy định đã làm giảm tiền thuế thu nhập cá nhân, lệ phí trước bạ. Do đó, việc tăng giá đất phi nông nghiệp trong bảng giá đất là rất cần thiết và góp phần tăng thu tiền thuế thu nhập cá nhân và lệ phí trước bạ cho ngân sách Nhà nước.

3. Đánh giá tác động bảng giá đất 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


a. Tác động đến tình hình kinh tế - xã hội

- Bảng ban hành sẽ góp phần tăng nguồn thu cho ngân sách Nhà nước từ tiền sử dụng đất, thuế sử dụng đất, phí, lệ phí trong quản lý, sử dụng đất; 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 và sử dụng đất đai.

- Bảng giá đất được ban hành sẽ hạn chế việc lãng phí trong sử dụng đất đai, nâng cao ý thức và trách nhiệm của người sử dụng đất, từ đó góp phần làm tăng hiệu quả sử dụng đất.

- Giá đất được quy định cơ bản phù hợp với giá thị trường sẽ góp phần hạn chế những khiếu nại, vướng mắc của người dân trong lĩnh vực đất đai, đồng thời sẽ hạn chế được những tiêu cực trong quản lý, sử dụng đất.


b. Tác động đến môi trường đầu tư


- Giá đất ban hành cơ bản phù hợp và tiệm cận với thị trường sẽ góp phần làm tăng tính minh bạch của các chính sách tài chính về đất đai; giúp giảm thiểu thời gian trong việc thực hiện thủ tục hành chính về xác định đơn giá giao, thuê đất. Từ đó, tạo ra môi trường đầu tư an toàn và ổn định trên địa bàn tỉnh. 

- Giá đất các khu, cụm công nghiệp đảm bảo phù hợp để thu hút các nhà đầu tư, tạo điều kiện thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội trên địa bàn tỉnh trong giai đoạn tiếp theo.


4. Tác động đến thị trường bất động sản


- Giá đất ban hành cơ bản phù hợp và tiệm cận với thị trường, chi phí đầu tư xây dựng các dự án bất động sản sẽ tăng lên, các chi phí chính liên quan đến đất đai trong dự án nhà ở bao gồm: Tiền sử dụng đất, tiền thuê đất; chi phí bồi thường về đất, nhà, công trình trên đất, các tài sản gắn liền với đất và chi phí bồi thường khác theo quy định,... dẫn đến chi phí đầu vào tăng, tạo sức ép tăng giá nhà đất, giá nhà cho thuê, giá cho thuê đất trong các khu công nghiệp và các dự án đầu tư kinh doanh thương mại dịch vụ, du lịch dẫn đến việc có thể làm tăng giá cả hàng hóa và tác động bất lợi đến cả các dự án nhà ở xã hội do doanh nghiệp thỏa thuận về nhận chuyển quyền sử dụng đất để thực hiện dự án.


- Bảng giá đất tăng khiến nhiều người dân, doanh nghiệp lo lắng sẽ làm giá chuyển nhượng, giá thuê (của tổ chức, cá nhân) nhà đất tăng lên.


5. Tác động đến thu ngân sách Nhà nước


Bảng giá đất dần tiệm cận với thị trường giúp chính sách tài chính trong lĩnh vực đất đai từng bước được hoàn thiện, góp phần tăng nguồn thu cho ngân sách nhà nước, tăng cường quản lý nhà nước đối với đất đai, khuyến khích tổ chức, cá nhân sử dụng đất tiết kiệm, hiệu quả, tạo nguồn thu ổn định cho ngân sách nhà nước năm sau cao hơn năm trước.


Sở Nông nghiệp và Môi trường trân trọng báo cáo UBND tỉnh xem xét, chỉ đạo./.
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