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Về việc điều chỉnh, bổ sung Bảng giá đất giai đoạn 2020 - 2024 

trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên


Thực hiện Quyết định số 1665/QĐ-UBND ngày 19/7/2024 của UBND tỉnh về việc phê duyệt Dự án điều chỉnh, bổ sung Bảng giá đất giai đoạn 2020-2024, Văn bản số 4586/UBND-KT ngày 16/8/2024 của UBND tỉnh về việc triển khai thực hiện Dự án, Văn bản số 3445/STNMT-QLĐĐ ngày 20/8/2024 của Sở Tài nguyên và Môi trường về việc hướng dẫn và yêu cầu triển khai thực hiện Dự án, Công văn số 5774/BTNMT-QHPTTNĐ ngày 23/8/2024 của Bộ Tài nguyên và Môi trường về việc điều chỉnh, sửa đổi, bổ sung bảng giá đất theo quy định của Luật Đất đai. Trung tâm Phát triển quỹ đất được Sở Tài nguyên và Môi trường giao nhiệm vụ tư vấn điều chỉnh, bổ sung bảng giá đất giai đoạn 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên để kéo dài thời gian áp dụng đến hết ngày 31/12/2025. 
A. SỰ CẦN THIẾT ĐIỀU CHỈNH, BỔ SUNG BẢNG GIÁ ĐẤT

Khoản 1. Điều 257 Luật Đất đai “Bảng giá đất do Ủy ban nhân dân cấp tỉnh ban hành theo quy định của Luật Đất đai số 45/2013/QH13 được tiếp tục áp dụng đến hết ngày 31 tháng 12 năm 2025; trường hợp cần thiết Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định điều chỉnh bảng giá đất theo quy định của Luật này cho phù hợp với tình hình thực tế về giá đất tại địa phương”.

Điều 17, Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ quy định về giá đất “Trình tự điều chỉnh bảng giá đất đối với trường hợp quy định tại khoản 1 Điều 257 Luật Đất đai. Khoản 6. Sở Tài nguyên và Môi trường thực hiện tiếp thu, giải trình, chỉnh sửa và hoàn thiện dự thảo bảng giá đất, trình Ủy ban nhân dân cấp tỉnh quyết định điều chỉnh bảng giá đất theo thành phần hồ sơ quy định tại khoản 3 Điều 15 của Nghị định này”. Sở Tài nguyên và Môi trường trình Uỷ ban nhân dân Quyết định Ban hành quy định Bảng giá đất điều chỉnh, bổ sung giai đoạn 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên là cần thiết và đúng quy định. Việc điều chỉnh phạm vi điều chỉnh Quy định bảng giá đất giai đoạn 2020-2024 là phù hợp quy định khoản 1 Điều 109, khoản 3 Điều 111 và Điều 159 của Luật Đất đai năm 2024; 
Phạm vi, đối tượng áp dụng theo quy định tại Điều 159 Luật Đất đai 2024 đã có sự thay đổi so với Luật Đất đai năm 2013; Theo đó một số trường hợp trước đây áp dụng giá đất cụ thể hoặc hệ số điều chỉnh giá đất nay chuyển sang áp dụng Bảng giá đất (Ví dụ như: giá để tính thu tiền sử dụng đất để giao tái định cư; giá đất để tính thu tiền sử dụng đất khi Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất ở của hộ gia đình, cá nhân vượt hạn mức; cho phép chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở sang đất ở đối với phần diện tích vượt hạn mức giao đất; tiền thuê đất đối với đất nông nghiệp vượt hạn mức giao đất, vượt hạn mức nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất nông nghiệp của hộ gia đình cá nhân; giá khởi điểm đấu giá quyền sử dụng đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất trong trường hợp thửa đất, khu đất đã được đầu tư hạ tầng theo quy hoạch chi tiết xây dựng; giao đất không thông qua đấu giá quyền sử dụng đất cho hộ gia đình, cá nhân....); một số trường hợp trước đây quy định áp dụng Bảng giá đất nhưng đến nay không còn quy định nữa (Tính giá trị quyền sử dụng đất để trả cho người tự nguyện trả lại đất cho nhà nước đối với trường hợp trả lại đất Nhà nước giao có thu tiền sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất co thu tiền sử dụng đất, đất thuê trả tiền thuê đất một lần cho cả thời gian thuê; tính tiền hỗ trợ khi Nhà nước thu hồi đất nông nghiệp sử dụng vào mục đích công ích của xã, phường, thị trấn)...

Phạm vi điều chỉnh quy định Bảng giá đất theo Luật Đất đai năm 2024 còn bổ sung các đối tượng, trường hợp áp dụng Bảng giá đất tại các Nghị định của Chính phủ: khoản 1 Điều 4 Nghị định số 88/2024/NĐ-CP ngày 15/7/2024 của Chính phủ về bồi thường, hỗ trợ, tái định cư khi Nhà nước thu hồi đất; theo đó Giá đất tính tiền sử dụng đất khi bồi thường bằng đất có mục đích sử dụng khác với loại đất thu hồi cho hộ gia đình, cá nhân, người gốc Việt Nam định cư ở nước ngoài đang sử dụng đất ở, đang sở hữu nhà ở gắn liền với quyền sử dụng đất tại Việt Nam là giá đất được xác định theo bảng giá đất tại thời điểm phê duyệt phương án bồi thường, hỗ trợ, tái định cư; Điều 56 Nghị định số 102/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 về quy định chi tiết thi hành Luật Đất đai quy định về đấu giá quyền sử dụng đất đối với diện tích đất nông nghiệp chưa sử dụng vào mục đích công ích, theo đó giá khởi điểm được xác định theo bảng giá đất hằng năm.
Bảng giá đất giai đoạn 2020-2-024 được ban hành kèm theo Quyết định số 46/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 đến nay đã thực hiện gần 5 năm. Giai đoạn này tỉnh đẩy mạnh việc xây dựng hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội, nên đã xây dựng mới, nâng cấp nhiều tuyến đường giao thông; một số khu dân cư, khu đô thị mới được hình thành chưa có tên trong Bảng giá đất; giá đất hiện nay đã có biến động dẫn đến mức giá quy định trong Bảng giá đất không còn phù hợp. 

Do vậy cần thiết phải điều chỉnh quy định liên quan đến phạm vị điều chỉnh, đối tượng áp dụng Bảng giá đất cho phù hợp với quy định của Luật Đất đai 2024 và các Nghị định thi hành Luật Đất đai.
Như vậy, việc điều chỉnh, bổ sung Bảng giá đất giai đoạn 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên để áp dụng đến hết ngày 31 tháng 12 năm 2025 cho phù hợp thực tế để áp dụng theo quy định của Luật Đất đai năm 2024 là rất cần thiết, cấp bách đảm bảo cơ sở pháp lý thực hiện các chính sách tài chính về đất đai phù hợp với quy định, đảm bảo hài hoà lợi ích của Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư

B. CÁC CĂN CỨ XÂY DỰNG BẢNG GIÁ ĐẤT

Luật Đất đai ngày 18 tháng 01 năm 2024;

Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Đất đai, Luật Nhà ở, Luật Kinh doanh bất động sản và Luật Các tổ chức tín dụng ngày 29 tháng 6 năm 2024;

Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27 tháng 6 năm 2024 của Chính phủ Quy định về giá đất;

Nghị định số 102/2024/NĐ-CP ngày 29 tháng 7 năm 2024 của Chính phủ Quy định chi tiết một số điều của Luật Đất đai;

Quyết định số 1665/QĐ-UBND ngày 19 tháng 7 năm 2024 của Uỷ ban nhân dân tỉnh Thái Nguyên về việc phê duyệt dự án điều chỉnh, bổ sung Bảng giá đất giai đoạn 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên.

Văn bản số 4838/UBND-KT ngày 29/8/2024 của Uỷ ban nhân dân tinh về đồng ý xây dựng văn bản quy phạm pháp luật theo trình tự, thủ tục rút gọn.

C. NỘI DUNG ĐIỀU CHỈNH, BỔ SUNG BẢNG GIÁ ĐẤT

I. 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 Thái Nguyên

1. Đánh giá chung về điều kiện tự nhiên

Tỉnh Thái Nguyên phía Bắc tiếp giáp với tỉnh Bắc Kạn, phía Tây giáp với các tỉnh Vĩnh Phúc, Tuyên Quang, phía Đông giáp với các tỉnh Lạng Sơn, Bắc Giang và phía Nam tiếp giáp với thủ đô Hà Nội. Tỉnh Thái Nguyên có 9 đơn vị hành chính gồm: Thành phố Thái Nguyên, Thành phố Sông Công, thành phố Phổ Yên và 6 huyện là Phú Bình, Đồng Hỷ, Đại Từ, Phú Lương, Định Hóa, Võ Nhai. Thái Nguyên cách sân bay quốc tế Nội Bài 50 km, cách biên giới Trung Quốc 200 km, cách trung tâm Hà Nội 75 km và cảng Hải Phòng 200 km. 

2. Đánh giá chung về điều kiện kinh tế - xã hội

Tỉnh Thái Nguyên là trung tâm kinh tế, y tế, văn hoá, đào tạo của vùng Trung du và miền núi phía Bắc; đồng thời là vùng kinh tế trọng điểm Bắc thủ đô Hà Nội nên được chú trọng đầu tư các nguồn lực cho phát triển kinh tế xã hội. Trong những năm qua, nền kinh tế của tỉnh tăng trưởng cao, cơ cấu kinh tế chuyển dịch theo hướng tăng dần tỷ trọng công nghiệp, dịch vụ, giảm dần tỷ trọng nông nghiệp.

3. Tình hình quản lý sử dụng đất đai ảnh hưởng đến giá đất 

3.1. Tình hình quản lý, sử dụng đất

Trong giai đoạn 2020-2024 công tác quản lý đất đai đã đạt được những kết quả quan trọng. Công tác quy hoạch, kế hoạch sử dụng đất thực hiện tốt đã tạo ra cơ sở pháp lý quan trọng trong thu hồi đất, giao đất, cho thuê đất, cấp Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất; đã bước đầu khắc phục tình trạng giao đất, cho thuê đất tràn lan, không đưa vào sử dụng, lãng phí. Chính sách thu hồi đất, bồi thường, hỗ trợ, tái định cư đã bảo đảm tốt hơn quyền lợi cho người có đất thu hồi. Các huyện, thành phố cơ bản đã lập được hệ thống hồ sơ địa chính dạng số đồng bộ giữa bản đồ địa chính với thông tin đăng ký, cấp Giấy chứng nhận; tiếp tục thực hiện vận hành cơ sở dữ liệu địa chính, tạo nền tảng quan trọng để xây dựng cơ sở dữ liệu đất đai thống nhất, phục vụ đa mục tiêu. Các giao dịch chuyển nhượng, thuê quyền sử dụng đất, giao dịch thế chấp bằng quyền sử dụng đất không ngừng tăng lên. Chính sách tài chính về đất đai được hoàn thiện đã góp phần tạo nguồn thu đáng kể cho ngân sách, việc áp dụng những quy định mới về giá đất đã tạo sự chuyển biến tích cực trong quản lý nhà nước về đất đai bằng biện pháp kinh tế. Công tác cải cách thủ tục hành chính trong lĩnh vực đất đai đã được tỉnh coi trọng, đã giảm tối đa các thủ tục hành chính trong lĩnh vực đất đai. Việc duy trì Văn phòng đăng ký đất đai một cấp đã tạo điều kiện thuận lợi hơn cho người dân trong việc nộp hồ sơ thực hiện thủ tục hành chính, rút ngắn thời gian giải quyết hồ sơ công việc và sẽ giúp đẩy nhanh tiến độ công tác bồi thường giải phóng mặt bằng. Việc tăng cường đơn giản hóa thủ tục hành chính theo hướng giảm các bước, quy trình xử lý công việc, công khai, minh bạch tạo thuận lợi cho người dân, doanh nghiệp; cung cấp cho người dân và doanh nghiệp thực hiện dịch vụ công mức độ 3, 4. Hệ thống một cửa điện tử của tỉnh từng bước được hoàn thiện, đảm bảo kết nối liên thông, tích hợp với cổng dịch vụ công tỉnh và cổng dịch vụ công quốc gia.

3.2. Tình hình chuyển nhượng, đấu giá quyền sử dụng đất

Nhìn chung, thị trường bất động sản trong giai đoạn 2020-2024 có tăng nhưng không tăng đột biến. Từ năm 2020 đến quý I năm 2022 lượng giao dịch chuyển nhượng quyền sử dụng đất lớn, mức giá chuyển nhượng tăng khá. Từ quý II năm 2022 đến quý IV năm 2023 thị trường phát sinh chuyển nhượng ít, mức giá chuyển nhượng không tăng, một số vị trí có giảm nhẹ. Từ quý I năm 2024 đến nay lượng giao dịch tăng trở lại, mức giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất có tăng nhẹ.

Mức giá một số khu vực trung tâm có lợi thế thương mại hoặc hạ tầng được đầu tư cải tạo, nâng cấp, xây mới có biến động tăng cao nhưng không phổ biến, các dự án khu dân cư, khu đô thị mới được đấu giá quyền sử dụng đất tại giai đoạn này đã tạo được sức hút cho khách hàng. Nhiều người có nhu cầu thực về nhà và đất ở được các ngân hàng nới rộng việc cho vay tiền mua nhà với mức lãi suất hợp lý, nên tính chung cho cả giai đoạn 2020-2024 thì giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất, giá đấu giá quyền sử dụng đất có biến động tăng so với bảng giá đất hiện hành.

II. Đánh giá tình hình và kết quả điều tra, thu thập thông tin giá đất; kết quả thực hiện bảng giá đất giai đoạn 2020-2024
1. Đánh giá tình hình và kết quả điều tra, thu thập thông tin giá đất trên địa bàn cấp tỉnh
a) Tình hình điều tra giá đất

Thực hiện Quyết định số 1665/QĐ-UBND ngày 19/7/2024 về việc phê duyệt dự án điều chỉnh, bổ sung Bảng giá đất giai đoạn 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên, Công văn số 4586/UBND-KT ngày 16/8/2024 về việc triển khai thực hiện Dự án điều chỉnh, bổ sung bảng giá đất giai đoạn 2020 - 2024 trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên, Văn bản số 3445/STNMT-QLĐĐ ngày 20/8/2024 của Sở Tài nguyên và Môi trường về việc hướng dẫn và yêu cầu triển khai thực hiện Dự án điều chỉnh, bổ sung bảng giá đất giai đoạn 2020 - 2024, Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh Thái Nguyên đã thực hiện điều tra thu thập thông tin về giá đất tại 177 điểm điều tra (ứng với 177 xã, phường, thị trấn) trên địa bàn các huyện, thành phố.
Trung tâm Phát triển quỹ đất tỉnh Thái Nguyên phối hợp với UBND các huyện, thành phố thực hiện điều tra, khảo sát giá đất đã chuyển nhượng trên thị trường, giá đất đã trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính; thông tin về doanh thu, chi phí, thu nhập từ việc sử dụng đất; tổng hợp phân tích thông tin về giá đất thị trường; kết quả thực hiện Bảng giá đất hiện hành; các yếu tố tự nhiên, kinh tế - xã hội, quản lý và sử dụng đất, các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất theo quy định. Đề xuất dự thảo bảng giá đất gửi UBND các huyện, thành phố để xem xét thống nhất. Trên cơ sở giá đề xuất và thống nhất của UBND các huyện, thành phố bằng văn bản gửi Sở Tài nguyên và Môi trường, Trung tâm Phát triển quỹ đất đã hoàn thiện Dự thảo Bảng giá đất điều chỉnh, bổ sung giai đoạn 2020-2024 theo quy định.
b) Kết quả điều tra, thu thập thông tin giá đất trên địa bàn cấp tỉnh
Qua tổng hợp số liệu thu thập thông tin ghi trên hợp đồng chuyển nhượng thì mức giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất so với bảng giá đất hiện hành như sau.
- Đối với đất nông nghiệp: Giá đất nông nghiệp tại các phường, thị trấn, trung tâm các xã có quy hoạch sử dụng đất là đất ở có mức giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành phổ biến là 10-25% do ảnh hưởng bởi đô thị hóa, thuận lợi trong việc chuyển mục đích sang đất ở. Đối với đất nông nghiệp tại các xã, giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất cơ bản ổn định và có biến động tăng nhẹ so với bảng giá đất hiện hành.

- Đối với đất ở: Giá chuyển nhượng quyền sử dụng đất trên thị trường cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành phổ biến 10% đến 35%, chi tiết từng địa phương như sau:
	STT
	Đơn vị hành chính
	So sánh mức giá tại hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất với mức giá tại Quyết định số 46/2019/QĐ-UBND

	
	
	Đất ở bám trục đường giao thông chính %
	Đất ở không bám các trục đường giao thông chính %

	1
	Thành phố Thái Nguyên
	30-35
	30

	2
	Thành phố Sông Công
	30-35
	10

	3
	Thành phố phổ Yên
	20-25
	50

	4
	Huyện Phú Bình
	0-10
	10

	5
	Huyện Đồng Hỷ
	30-35
	30

	6
	Huyện Đại Từ
	30-35
	15

	7
	Huyện Phú Lương
	25-30
	15

	8
	Huyện Định Hoá
	30-35
	10

	9
	Huyện Võ Nhai
	32-37
	10

	
	Trung bình toàn tỉnh
	25,2-30,7
	20


Giá thị trường đang cao hơn bảng giá đất hiện hành, nguyên nhân do Bảng giá đất giai đoạn 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên được áp dụng từ ngày 01/01/2020 đến nay đã gần 5 năm nhưng chưa được điều chỉnh, bổ sung. Do kinh tế phát triển, ảnh hưởng của đô thị hóa, việc đầu tư nâng cấp, mở rộng, cải tạo đường giao thông, đầu tư hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội... thuận lợi cho việc đi lại, kinh doanh, thương mại dịch vụ, vui chơi, giải trí, du lịch.

c) Đánh giá kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành

Thực hiện Nghị định số 96/2019/NĐ-CP ngày 19/12/2019 của Chính phủ quy định về khung giá đất, UBND tỉnh Thái Nguyên đã ban hành Quyết định số 46/2014/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 về ban hành quy định về Bảng giá đất giai đoạn 2020 - 2024 trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên. Bảng giá đất giai đoạn 2020-204 trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên được xây dựng trên cơ sở kết quả điều tra, tổng hợp, phân tích giá đất thị trường theo vùng, từng vị trí phù hợp với khung giá đất do Chính phủ quy định tại Nghị định số 96/2019/NĐ-CP ngày 19/12/2019 quy định về khung giá đất; phù hợp với Bảng giá đất của các tỉnh, thành phố giáp ranh như: Hà Nội, Bắc Giang, Lạng Sơn, Bắc Kạn, Vĩnh Phúc và Tuyên Quang. 

Bảng giá đất giai đoạn 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên cơ bản đáp ứng được yêu cầu quản lý nhà nước về đất đai trên địa bàn, sử dụng để làm căn cứ trong các trường hợp: Tính tiền sử dụng đất khi Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất ở của hộ gia đình, cá nhân đối với phần diện tích trong hạn mức; cho phép chuyển mục đích sử dụng đất từ đất nông nghiệp, đất phi nông nghiệp không phải là đất ở sang đất ở đối với phần diện tích trong hạn mức giao đất ở cho hộ gia đình, cá nhân; tính thuế sử dụng đất; tính phí và 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 và sử dụng đất đai.

Tuy nhiên, trên địa bàn các huyện, thành phố, có một số tuyến đường giao thông đã được đầu tư nâng cấp, xây dựng mới; một số khu dân cư, khu đô thị mới được hình thành chưa có tên trong Bảng giá đất hoặc do đầu tư cơ sở hạ tầng, đô thị hóa hoặc tại một số khu vực, một số tuyến đường giá đất thị trường đã có biến động cao dẫn đến mức giá quy định trong Bảng giá đất không còn phù hợp. 
Ngoài ra, trong quá trình thực hiện Bảng giá đất, Uỷ ban thường vụ quốc hội có Nghị quyết số 469/NQ-UBTVQH15 ngày 15/02/2022 về thành lập thành phố Phổ Yên, Nghị quyết số 729/NQ-UBTVQH15 ngày 13/02/2023 về việc thành lập thị trấn Hóa Thượng thuộc huyện Đồng Hỷ và nhập xã Quân Chu vào thị trấn Quân Chu thuộc huyện Đại Từ, tỉnh Thái Nguyên; Hội đồng nhân dân tỉnh Thái Nguyên đã có Nghị quyết số 206/NQ-HĐND ngày 10/12/2021 về việc sáp nhập, giải thể, đổi tên xóm, tổ dân phố trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên, Nghị quyết số 63/NQ-HĐND ngày 06/9/2024 về việc sáp nhập xóm, tổ dân phố và đổi tên tổ dân phố trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên; Nghị quyết số 30/NQ-HĐND ngày 20/7/2022 về việc đặt tên 23 đường, phố, công trình công cộng mới và điều chỉnh độ dài 09 tuyến đường trên địa bàn thành phố Phổ Yên, Nghị quyết số 16/NQ-HĐND ngày 10/5/2023 về việc đặt tên 15 đường, phố trên địa bàn thị trấn Hùng Sơn, huyện Đại từ. 

III. Đánh giá sự phù hợp hoặc chưa phù hợp của giá đất trong dự thảo bảng giá đất so với kết quả điều tra giá đất điều tra
Bảng giá đất điều chỉnh, bổ sung được xây dựng trên cơ sở rà soát, đánh giá những tồn tại hạn chế của bảng giá đất hiện hành; đối chiếu với quy định của Luật Đất đai năm 2024 và tình hình thực tế tại các huyện, thành phố và tình hình chung của tỉnh để điều chỉnh, bổ sung nhằm khắc phục được những tồn tại, hạn chế, đồng thời đáp ứng yêu cầu trong công tác quản lý đất đai theo quy định của Luật Đất đai năm 2024. Trong đó:

1. Về các quy định trong bảng giá đất 

Các quy định trong bảng giá đất được điều chỉnh, bổ sung dựa trên phân tích, đánh giá những điểm chưa hợp lý trong quá trình áp dụng, từ đó đề xuất điều chỉnh hoặc bổ sung để đáp ứng được yêu cầu trong công tác quản lý đất đai trên địa bàn. Đặc biệt, một số nội dung bổ sung, hoặc điều chỉnh để đảm bảo quy định của Luật Đất đai năm 2024 (do thay đổi, mở rộng đối tượng áp dụng bảng giá đất, như: tính tiền cho thuê đất trả tiền hàng năm, tính thu tiền sử dụng đất đối với đất ở tái định cư,…).
2. Về bảng giá đất điều chỉnh, bổ sung
Đối với bảng giá các loại đất nông nghiệp được rà soát, điều chỉnh lại một số xã, phường do thực hiện sắp xếp đơn vị hành chính cấp xã theo Nghị quyết 814/NQ-UBTVQH14 ngày 21/11/2019, Nghị quyết số 469/NQ-UBTVQH15 ngày 15/02/2022 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội. Bổ sung quy định về giá đất chăn nuôi tập trung.
Bổ sung giá đất tại các khu dân cư, khu đô thị đến từng tuyến đường hoặc nhóm các tuyến đường theo quy hoạch chi tiết để đảm bảo quy định tại khoản 3 Điều 111 Luật Đất đai 2024 (Giá đất tính tiền sử dụng đất tại nơi tái định cư đối với người được bồi thường về đất ở, người được giao đất ở tái định cư trong trường hợp không đủ điều kiện bồi thường về đất ở là giá đất xác định theo bảng giá đất).

Đối với bảng giá các loại đất phi nông nghiệp (đất ở đô thị, đất ở nông thôn, đất thương mại dịch vụ tại đô thị và tại nông thôn, đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp tại đô thị và tại nông thôn, đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản): đã rà soát, bổ sung tuyến đường phát sinh mới vào quy định trong bảng giá; điều chỉnh mức giá của toàn bộ các đoạn đường cũ cũng như các tuyến đường có thay đổi về hạ tầng theo đề nghị của địa phương với các mức giá phù hợp với các đoạn đường, tuyến đường liên quan; đồng thời rà soát điều chỉnh điểm đầu, điểm cuối của các đoạn đường, tuyến đường cho phù hợp với tình hình thực tế tại địa phương để thuận thiện trong quá trình áp dụng.

3. Đánh giá sự phù hợp của bảng giá đất điều chỉnh, bổ sung so với kết quả điều tra giá đất thị trường 

Về mức giá các loại đất, bảng giá đất điều chỉnh, bổ sung cơ bản tăng phổ biến 10-35 % so với bảng giá đất hiện hành, một số khu vực tăng cao hơn mức phổ biến như các khu vực tuyến đường mới được đầu tư cải tạo, nâng cấp, các khu dân cư, khu đô thị địa phương thực hiện đấu giá quyền sử dụng đất và một số tuyến đường mới phát sinh.

Theo đánh giá tình hình biến động giá đất thị trường từ năm 2019 (thời điểm điều tra, xây dựng bảng giá đất giai đoạn 2020-2024) đến nay, giá đất thị trường có sự biến động tăng. Trong đó, giai đoạn từ năm 2020 đến nửa đầu năm 2022 giá đất thị trường biến động tăng khá lớn so với thời điểm năm 2019 và cao hơn giá đất trong bảng giá đất; giai đoạn từ nửa cuối năm 2022 đến đầu năm 2024 giá đất thị trường có xu hướng giảm nhẹ và đi ngang so với các năm 2020, 2021 và nửa đầu năm 2022, nhưng vẫn cao hơn so với thị trường năm 2019 và cao hơn giá đất trong bảng giá đất; giai đoạn từ đầu năm 2024 đến nay giá đất thị trường có xu hướng tăng trở lại. Do bảng giá đất 2020- 2024 được xây dựng từ năm 2019 đến nay vẫn giữ ổn định mức giá các loại đất; trong khi giá đất thị trường tại thời điểm này đang cao hơn so với bảng giá đất hiện hành phổ biến 10% đến 35%.

Vì vậy, cần điều chỉnh, bổ sung bảng giá đất để đảm bảo nguyên tắc thị trường, hài hòa giữa lợi ích Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư, đồng thời phù hợp với tình hình thực tế tại địa phương.

IV. 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);
1. Việc quy định khu vực, vị trí đất. Đề xuất giữ nguyên theo quy định Bảng giá đất hiện hành.
2. Áp dụng các phương pháp định giá đất: 

Thị trường chuyển nhượng quyền sử dụng đất trên địa bàn tỉnh trong thời gian qua khá phát triển, đặc biệt tại các khu vực có tiềm năng phát triển theo quy hoạch hoặc thửa đất có hình thể đẹp, vị trí thuận lợi (có khả năng kết hợp giữa việc ở với kinh doanh mua bán) hoặc những thửa đất nông nghiệp có diện tích nhỏ, nằm gần hoặc trong khu dân cư tập trung thuộc khu vực quy hoạch đất ở… Vì vậy, phương pháp định giá đất được sử dụng là phương pháp so sánh theo quy định tại khoản 5 Điều 158 Luật Đất đai. Trong đó:

- Đối với các khu vực, vị trí, đoạn đường có thông tin về chuyển nhượng quyền sử dụng đất thì sử dụng phương pháp so sánh giá đất để xác định mức giá của các vị trí.

- Tại các khu vực, vị trí, đoạn đường không có thông tin giá đất thị trường thì điều tra, rà soát về hiện trạng giao thông, các công trình công cộng liên quan, mật độ phân bố dân cư và khả năng sinh lợi khác để tiến hành so sánh với các khu vực, vị trí, đoạn đường tương đồng có thông tin giá đất thị trường; đồng thời khảo sát các thông tin về giá rao bán của các sàn bất động sản để tham khảo trong việc đề xuất các mức giá đất cần điều chỉnh, bổ sung.

3. Đề xuất dự thảo bảng giá đất
3.1. Đối với đất nông nghiệp

Đề xuất điều chỉnh bảng giá đất nông nghiệp tăng 5 đến 15% đối với thành phố phổ Yên, huyện Phú Bình, huyện Đồng Hỷ, huyện Định Hoá. Còn lại thành phố Thái Nguyên, thành phố Sông Công huyện Phú Bình, huyện Đại Từ, huyện Võ Nhai, mức giá giữ nguyên theo Bảng giá đất hiện hành.

Bổ sung quy định về giá đất chăn nuôi tập trung: Giá đất được tính bằng giá đất nông nghiệp khác tại vị trí đó.

3.2. Đối với đất ở

Đánh giá mức độ biến động: Giá ghi nhận tại hợp đồng chuyển nhượng quyền sử dụng đất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành phổ biến 10% đến 35% tuỳ từng địa phương. Do Bảng giá đất giai đoạn 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên được áp dụng từ ngày 01/01/2020 đến nay nhưng chưa được điều chỉnh, bổ sung. Hơn nữa, do kinh tế phát triển, ảnh hưởng của đô thị hóa, việc đầu tư nâng cấp, mở rộng, cải tạo đường giao thông, đầu tư hạ tầng kỹ thuật, hạ tầng xã hội... thuận lợi cho việc đi lại, kinh doanh, thương mại dịch vụ, vui chơi, giải trí, du lịch dẫn đến giá đất biến động theo xu hướng tăng.
Trên cơ sở kết quả tổng hợp, phân tích thông tin về giá đất ghi nhận tại hợp đồng chuyển nhượng; kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành; các yếu tố tự nhiên, kinh tế - xã hội, quản lý và sử dụng đất đai, các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất và tham khảo mức giá đất ở được UBND cấp huyện phê duyệt để tính bồi thường, giải phóng mặt bằng, giao đất, giá khởi điểm để đấu giá quyền sử dụng đất, Trung tâm Phát triển quỹ đất đề xuất mức giá đất ở cao hơn so với mức giá tại Bảng giá đất hiện hành phổ biến ở mức 10-35% tuỳ vị trí, khu vực, địa phương, cụ thể như sau: 
	STT
	Đơn vị hành chính
	So sánh giá đề xuất điều chỉnh, bổ sung với mức giá tại Quyết định số 46/2019/QĐ-UBND

	
	
	Đất ở bám trục đường giao thông chính %
	Đất ở không bám các trục đường giao thông chính %

	1
	Thành phố Thái Nguyên
	30-35
	30

	2
	Thành phố Sông Công
	30-35
	10

	3
	Thành phố phổ Yên
	20-25
	50

	4
	Huyện Phú Bình
	0-10
	0-10

	5
	Huyện Đồng Hỷ
	30-35
	30

	6
	Huyện Đại Từ
	30-35
	15

	7
	Huyện Phú Lương
	25-30
	15

	8
	Huyện Định Hoá
	30-35
	10

	9
	Huyện Võ Nhai
	32-37
	10

	
	Trung bình toàn tỉnh
	25,2-30,7
	20


- Thực hiện điều chỉnh, sửa đổi giá đất của từng loại đất tại từng khu vực, vị trí có biến động trên thị trường; Bổ sung giá đất chưa được quy định trong bảng giá đất hiện hành của từng loại đất tại từng khu vực, vị trí và giữ nguyên giá đất trong bảng giá đất hiện hành của từng loại đất tại từng khu vực, vị trí không có biến động trên thị trường. 
- Mức giá đất đề xuất điều chỉnh, bổ sung tăng phổ biến chung toàn tỉnh 25,2-30,7% tuỳ từng địa phương, vị trí đất. Mức giá đề xuất phù hợp với tình hình thực tế của tỉnh, đảm bảo đúng nguyên tắc, căn cứ, phương pháp xây dựng Bảng giá đất quy định tại Điều 158, Luật Đất đai, các căn cứ xây dựng Bảng giá đất quy định tại Điều 11, Nghị định số 71/2024/NĐ-CP.
- Cập nhật tên xã, phường, thị trấn theo Nghị quyết số 469/NQ-UBTVQH15 ngày 15/02/2022 của Uỷ ban thường vụ Quốc hội về việc thành lập các phường thuộc thị xã Phổ Yên và thành lập thành phố Phổ Yên và Nghị quyết số 729/NQ-UBTVQH15 ngày 13/02/2023 của Uỷ ban thường vụ Quốc Hội về việc thành lập thị trấn Hóa Thượng thuộc huyện Đồng Hỷ và nhập xã Quân Chu vào thị trấn Quân Chu thuộc huyện Đại Từ, tỉnh Thái Nguyên.
- Cập nhật, điều chỉnh, bổ sung tên các đường, phố theo Nghị quyết số 30/NQ-HĐND ngày 20/7/2022 của HĐND tỉnh về việc đặt tên 23 đường, phố, công trình và điều chỉnh độ dài 09 tuyến đường trên địa bàn thành phố Phổ Yên, Nghị quyết số 16/NQ-HĐND ngày 10/5/2023 của HĐND tỉnh về việc đặt tên 15 đường, phố trên địa bàn thị trấn Hùng Sơn, huyện Đại Từ. Cập nhật tên các tổ dân phố, xóm theo Nghị quyết 206/NQ-HĐND ngày 10/12/2021, Nghị quyết số 63/NQ-HĐND ngày 06/9/2024 của HĐND tỉnh về việc sáp nhập, đổi tên, giải thể xóm, tổ dân phố trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên và cập nhật tên các địa danh khác.
3.2.1. Thành phố Thái Nguyên
Mức giá đất ở bám các trục đường giao thông chính đề xuất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành phổ biến 30%. Riêng đối với các đường mới được đầu tư cải tạo, nâng cấp thì đề nghị mức giá cao hơn phổ biến so với mức giá tại Bảng giá đất hiện hành là 35%. Giá đất ở nằm ngoài các trục giao thông chính đề xuất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành là 30%.
Một số đường mức giá đề xuất cao nhất là: 

+ Đường Hoàng Văn Thụ: Từ đảo tròn Trung tâm đến ngã tư phố Nguyễn Đình Chiểu và đường Chu Văn An, mức giá 46,8 triệu đồng/ m2; 

+ Đường Hoàng Văn Thụ: Từ ngã tư phố Nguyễn Đình Chiểu và đường Chu Văn An đến đảo tròn Đồng Quang, mức giá 44,2 triệu đồng/m2; 

+ Đường Đội Cấn, toàn tuyên, mức giá 41,4 triệu đồng/m2; 

+ Đường cách mạng tháng tám, đoạn Từ đảo tròn Trung tâm đến Điện lực thành phố Thái Nguyên, mức giá 31,2 triệu đồng/m2.

+ Đường Lương Ngọc Quyến, Từ đất Vincom Thái Nguyên (Bến xe khách Thái Nguyên cũ) đến ngã ba rẽ phố Trần Đăng Ninh, mức giá 31,2 triệu đồng/m2.

Đối với đất ở đô thị, đất ở nông thôn nằm ngoài các trục giao thông, mức giá đề xuất cao hơn phổ biến so với Bảng giá đất hiện hành là 30%. 
- Bổ sung 03 đường gồm:
+ Đường Bắc Sơn đoạn kéo dài: Từ giao với đường Lương Ngọc Quyến đến ngã ba xóm Cao Trãng.

+ Đường Việt Bắc giai đoạn 2: Từ đường Ga Lưu Xá đến đường Thống nhất.
+ Đường Lê Hữu Trác giai đoạn 2: Từ giáp đất Bệnh viện Tâm Thần đến cầu vượt đường cao tốc Hà Nội - Thái Nguyên.

- Bổ sung 95 ngõ của các tuyến đường. 

- Cập nhật tên địa danh, tên ngõ của các ngõ có biển tên.

- Bổ sung giá 31 khu tái định cư, dân cư, khu đô thị đã hoàn thiện hạ tầng hoặc đã có kết nối giao thông gồm: 
+ Khu dân cư số 8, tổ 13, tổ 14, phường Túc Duyên.
+ Khu dân cư 7C, phường Túc Duyên.
+ Khu dân cư tổ dân phố Nhị Hòa, phường Đồng Bẩm.
+ Khu tái định cư tại khu dân cư xóm Tân Thành, phường Đồng Bẩm (giai đoạn 1).
+ Khu tái định cư số 1, xã Cao Ngạn (Giai đoạn I, II).
+ Khu tái định cư số 1, số 2, xã Sơn Cẩm.
+ Khu đô thị mới số 2, Thịnh Đán - Quyết Thắng.
+ Khu dân cư số 2, xã Quyết Thắng.
+ Khu tái định cư số 1 xóm Gò Móc, xã Quyết Thắng.
+ Khu tái định cư số 1 xóm Trung Thành, xã Quyết Thắng.
+ Khu dân cư Quyết Thắng - Phúc Xuân.
+ Khu tái định cư số 1, 2 xóm Trung tâm, xã Phúc Xuân.
+ Khu tái định cư liên tổ 13, 19, 23 phường Phú Xá.
+ Khu tái định cư liên tổ 19, 20 phường Trung Thành.
+ Khu tái định cư tổ 3, tổ 4, tổ 5, phường Tân Lập.
+ Mở rộng khu dân cư số 1, đường Việt Bắc, phường Tân Lập.
+ Khu dân cư số 2, đường Việt Bắc phường Tân Lập.
+ Khu dân cư 11A, 11B, phường Tân Lập.
+ Khu trung tâm hành chính, tái định cư xã Phúc Hà.
+ Khu dân cư Kosy, phường Gia Sàng.
+ Khu đô thị số 11, phường Gia Sàng.
+ Khu dân cư số 1 đường Việt Bắc.

+ Khu dân cư 2 bên đường thanh niên xung phong.
3.2.2. Thành phố Sông Công
Mức giá đất ở bám các trục đường giao thông chính đề xuất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành phổ biến là 30-35%, giá đất ở nằm ngoài các trục giao thông chính đề xuất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành là 10%. Một số đoạn đường có mức giá cao nhất là:
+ Đường Cách mạng tháng 8: Từ đường rẽ Phố Nguyễn Khuyến đến tường rào phía nam Trung tâm VNPT (Bưu điện cũ): giá đề xuất 14,5 triệu đồng/m2.

+ Đường Cách mạng tháng 8: Từ tường rào phía Nam Trung tâm VNPT (Bưu điện cũ) đến ngã ba Mỏ Chè: giá đề xuất 18 triệu đồng/m2.

+ Đường Cách mạng tháng 8: Từ ngã ba Mỏ Chè đến tường rào phía nam Trung tâm Thương mại Shophouse: giá đề xuất 22 triệu đồng/m2.

+ Đường Cách mạng tháng 8: Từ tường rào phía nam Trung tâm Thương mại Shophouse đến hết đất Ngân hàng chính sách: giá đề xuất 18 triệu đồng/m2.

+ Đường Thắng Lợi: Từ ngã ba Mỏ Chè đến hết đất UBND phường Mỏ Chè: giá đề xuất 16,3 triệu đồng/m2.

- Một số tuyến đường điều chỉnh tên đoạn đường hoặc một số tuyến đường đã được đổi tên theo Nghị quyết 814/NQ-UBTVQH14 ngày 21/11/2019, Nghị quyết số 469/NQ-UBTVQH15 ngày 15/02/2022 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội; Nghị quyết số 79/NQ-HĐND ngày 11/12/2019, Nghị quyết số 206/NQ-HĐND ngày 10/12/2021 và Nghị quyết số 63/NQ-HĐND ngày 06/9/2024 của Hội đồng nhân dân tỉnh Thái Nguyên về việc sáp nhập xóm, tổ dân phố và đổi tên tổ dân phố trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên. 

Bổ sung giá đất ở tại 13 khu tái định cư, khu dân cư, khu đô thị, cụ thể như sau:
+ Khu đô thị số 1 phường Cải Đan - Khu A.
+ Khu dân cư Tân Tiến, xã Tân Quang.
+ Khu tái định cư phục vụ công tác bồi thường giải phóng mặt bằng khu công nghiệp Sông Công II, xóm Tân Tiến, xã Tân Quang.
+ Khu Tái định cư Cụm công nghiệp Bá Xuyên.
+ Khu đô thị đường Lê Hồng Phong, giai đoạn 2, phường Bách Quang.
+ Các Khu dân cư và khu chức năng hai bên tuyến đường du lịch Sông Công - Núi Cốc - Khu số 1, xã Bình Sơn.
+ Các Khu dân cư và khu chức năng hai bên tuyến đường du lịch Sông Công - Núi Cốc - Khu số 2, xã Bình Sơn.
+ Khu nhà ở Bách Quang, phường Bách Quang.
+ Khu Tái định cư đường Thắng Lợi kéo dài, phường Bách Quang.
+ Khu đô thị La Đình, phường Bách Quang.
+ Khu dân cư đường Thắng Lợi kéo dài, phường Bách Quang và phường Cải Đan.
+ Khu Tái định cư Quảng trường trung tâm thành phố, phường Thắng Lợi

+ Khu đô thị số 2 Mỏ Chè.
- Bổ sung thêm 01 tuyến đường: Đường Thắng Lợi kéo dài (Từ đường Quốc lộ 3 đến giao với đường Cách mạng tháng 8).

- Bổ sung mới 16 ngõ, đoạn đường.

3.2.3. Thành phố Phổ Yên
Mức giá đất ở bám các trục đường giao thông chính đề xuất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành phổ biến là 20-25%, giá đất ở nằm ngoài các trục giao thông chính đề xuất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành là 50%. 
Bổ sung thêm 264 ngõ, trục tuyến đường. Cụ thể đề xuất điều chỉnh, bổ sung giai đoạn 2020-2024, tăng mức giá đối với 331 tuyến đường, bổ sung 31 khu tái định cư, khu dân cư và khu đô thị. Thể hiện thay đổi về việc đặt tên 23 đường, phố, công trình công cộng mới và điều chỉnh độ dài 09 tuyến đường trên địa bàn thành phố Phổ Yên, tỉnh Thái Nguyên theo Nghị Quyết số 30/NQ-HĐND ngày 20/7/2022; thay đổi địa danh của các xóm theo Nghị quyết số 79/NQ-HĐND ngày 11/12/2019 và Nghị Quyết số 206/NQ-HĐND ngày 10/12/2021 của HĐND tỉnh Thái Nguyên.
+ Đường Trường Chinh: Đoạn từ đường rẽ Trường Tiểu học Ba Hàng đến đường đi Tiên Phong (Km42 + 845 - Km43), mức giá 23,5 triệu đồng/m2.

+ Đường Phạm Văn Đồng: Từ đường đi phường Tiên Phong đến đường rẽ vào Trường Đỗ Cận (Km43 - Km43 + 45), mức giá 23,5 triệu đồng/m2

+ Đường Phạm Văn Đồng: Từ đường rẽ vào Trường Trung học cơ sở Đỗ Cận đến cách ngã tư Ba Hàng 100m (Km43 + 45 - Km43 + 350): mức giá 12,0 triệu đồng/m2

+ Đường Trường Chinh: Từ đường rẽ vào Viện 91 đến đường rẽ trường Tiểu học Ba Hàng (Km42 + 700 - Km42 + 845): Mức giá 19,0 triệu đồng/m2

Thể hiện thay đổi về việc đặt tên 23 đường, phố, công trình công cộng mới và điều chỉnh độ dài 09 tuyến đường trên địa bàn thành phố Phổ Yên, tỉnh Thái Nguyên theo Nghị Quyết số 30/NQ-HĐND ngày 20/7/2022. Bổ sung 31 khu dân cư, khu đô thị bổ sung mới như sau:

+ Phố 21/8; Phố Nguyễn Du; Phố Tố Hữu; Phố Nguyễn Đình Thi; Phố Lê Lai; Phố Yết Kiêu; Phố Thái Bình; Phố Khúc Thừa Dụ; Phố Nguyễn Chí Thanh; Phố Lưu Nhân Chú; Phố Hồ Tùng Mậu; Phố Bùi Thị Xuân; Phố Phạm Hồng Thái; Phố Nguyễn Trung Trực; 

+ Đường Vạn Xuân; Đường Võ Thị Sáu; Đường Võ Nguyên Giáp; Đường Dương Tự Minh; Đường Hòa Bình
Bổ sung 31 khu tái định cư, khu dân cư, khu đô thị như sau:

	+ Khu tái định cư Hoàng Thanh, phường Đồng Tiến.

	+ Khu tái định cư xóm Thành Nam Duyên Bắc, xã Tân Hương.

	+ Khu tái định cư phục vụ giải phóng mặt bằng thực hiện dự án khu đô thị Nam Thái (mở rộng).

	+ Khu tái định cư xóm Hạ, xã Nam Tiến.

	+ Khu tái định cư Vạn Phái.

	+ Khu tái định cư Phúc Thuận 1, 2

	+ Khu tái định cư Thành Công 1, 2, 3

	+ Khu dân cư Phú Đông

	+ Đất tái định cư trong Khu đô thị Hồng Tiến

	+ Đất tái định cư trong Khu dân cư Đông Cao - Tân Hương (Khu nhà ở Đông Cao (Khu số 4) + Khu đô thị Đông Cao - Tân Hương 2)

	+ Đất tái định cư trong Khu đô thị Tân Hương (Khu số 1)

	+ Đất tái định cư trong Khu đô thị Đắc Sơn (Khu số 1)

	+ Đất tái định cư trong Khu đô thị Nam Thái (phần diện tích 19,45 ha)

	+ Đất tái định cư trong Điểm dân cư nông thôn Thành Lập (Khu dân cư Thành Lập 2)

	+ Đất tái định cư trong Khu đô thị Vạn Xuân 3

	+ Đất tái định cư trong Khu đô thị Đồng Tiến (Khu số 2)

	+ Đất tái định cư trong Khu đô thị City Home

	+ Đất tái định cư trong Khu đô thị Nam Tiến 2

	+ Đất tái định cư trong Khu đô thị Thành Công (Khu số 4)

	+ Đất tái định cư trong Khu đô thị Nam Tiến (Khu số 5)

	+ Đất tái định cư trong Khu đô thị Nam Thái (phần diện tích 49,4 ha)

	+ Đất tái định cư trong Khu đô thị Tiên Phong (Khu số 2)

	+ Đất tái định cư trong Khu đô thị phường Ba Hàng

	+ Đất tái định cư trong Khu đô thị Tân Hương (Khu số 6)

	+ Đất tái định cư trong Khu đô thị Tân Phú (Khu số 1)

	+ Đất tái định cư trong Khu đô thị Tân Thịnh

	+ Đất tái định cư trong Khu nhà ở xã hội Tân Phú

	+ Khu tái định cư phục vụ giải phóng mặt bằng trên địa bàn phường Ba Hàng


3.2.4. Huyện Phú Bình
Mức giá đất ở bám các trục đường giao thông chính đề xuất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành phổ biến là 10%, đối với trục giao thông chính, không tăng đối với các trục phụ, ngõ, ngách và tăng 10% so với bảng giá đất hiện hành. Đối với các vị trí đất nằm ngoài các trục đường giao thông chính tại thị trấn Hương Sơn, xã Điềm Thuỵ mức giá đề xuất tăng 10% so với bảng giá đất hiện hành, các xã còn lại mức giá đề xuất bằng bảng giá đất hiện hành. Một số đoạn đường có mức giá cao nhất đều nằm trên quốc lộ 37, cụ thể như sau:
+ Từ giáp đất Công an huyện đến giáp đất Ngân hàng Chính sách xã hội, mức giá 13,2 triệu đồng/m2. 

+ Từ đất Ngân hàng Chính sách xã hội đến qua ngã tư cầu Bằng chợ Úc Sơn 300m hướng đi Thái Nguyên, mức giá 16,5 triệu đồng/m2. 

+ Từ qua ngã tư cầu Bằng chợ Úc Sơn 300m, hướng đi Thái Nguyên đến hết đất trường trung học phổ thông Phú Bình, mức giá 12,1 triệu đồng/m2. 

+ Từ cống 5 cửa đến Cầu Mây (hết địa phận xã Xuân Phương) mức giá 9,9 triệu đồng/m2. 

Bổ sung 24 ngõ, trục phụ của đường quốc lộ, tỉnh lộ, 20 khu tái định cư, khu dân cư và khu đô thị, cụ thể như sau: 

- Bổ sung 20 khu dân cư, khu tái định cư, khu đô thị gồm:

+ Khu đô thị số 2, số 4, thị trấn Hương Sơn (gần bệnh viện), số 6 thị trấn Hương Sơn.

+ Khu tái định cư Đường Vành đai V đoạn qua khu vực tỉnh Thái Nguyên (đoạn đường huyện Phú Bình nối với tỉnh Bắc Giang) 

+ Khu tái định cư Hương Sơn 

+ Tái định cư tại Khu đô thị Phú Bình 2

+ Đất tái định cư trong Khu đô thị số 3, số 4 (giáp xã Kha Sơn), số 9, 12, thị trấn Hương Sơn

+ Đất tái định cư trong Khu đô thị Hòa Bình 

+ Đất tái định cư trong Khu dân cư Kha Bình Lâm, xã Kha Sơn 

+ Tái định cư trong Khu dân cư Kha Sơn, xã Kha Sơn

+ Khu Tái định cư Quán Chè, xã Nga My

+ Khu Tái định cư Hà Châu - xóm Củ, xã Hà Châu 

+ Đất tái định cư trong Khu đô thị số 2, số 6 thuộc đô thị mới Điềm Thụy

+ Khu tái định cư Đầm Lở

+ Đất tái định cư trong Điểm dân cư nông thôn sinh thái Điềm Thụy

+ Khu tái định cư xóm Trạng.

3.2.5. Huyện Đồng Hỷ

Mức giá đất ở bám các trục đường giao thông chính đề xuất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành phổ biến là 30-35%, giá đất ở nằm ngoài các trục giao thông chính đề xuất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành là 30%. Một số đoạn đường có mức giá cao nhất:

+ Từ giáp đất thành phố Thái Nguyên (gần Trạm vật tư Nông nghiệp) đến đường rẽ vào Bộ Tư lệnh Quân khu I.. Giá đề xuất 8,0 triệu đồng/ m2.

+ Từ đường rẽ vào Bộ Tư lệnh Quân khu I đến đường rẽ vào Lữ đoàn 575. Giá đề xuất 6,8 triệu đồng/ m2.

+ Từ đường rẽ vào Lữ đoàn 575 đến ngã ba thị trấn Hóa Thượng. Giá đề xuất 6,0 triệu đồng/ m2.

+ Từ Cầu Đỏ đến hết đất kiốt xăng Doanh nghiệp Đồng Tâm. Giá đề xuất 6,0 triệu đồng.

+ Đường tránh Chùa Hang (Quốc lộ 1B nối Quốc lộ 17)/ Từ Quốc lộ 1B cũ rẽ vào 300m, đường quy hoạch rộng 30m. Giá đề xuất 7,5 triệu đồng/ m2.

- Cập nhật một số tuyến đường đã được đặt tên theo Nghị quyết số 79/NQ-HĐND ngày 11/12/2019 của HĐND tỉnh Thái Nguyên về việc nhập đổi tên tổ dân phố trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên. Cập nhật tên thị trấn Hóa Thượng theo Nghị quyết số 729/NQ-UBTVQH15 ngày 13/02/2023 của Ủy ban Thường vụ Quốc hội về việc thành lập thị trấn Hóa Thượng thuộc huyện Đồng Hỷ. Qua đó, điều chỉnh cung đoạn, đổi tên, hoặc đường chưa được thể hiện trong bảng giá đất giai đoạn 2020-2024 quy định tại Quyết định số 46/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 đã được điều chỉnh, cập nhật bổ sung.

* Bổ sung 32 ngõ chưa có trong bảng giá

* Điều chỉnh, bổ sung giá 4 khu tái định cư, khu dân cư sau:

+ Khu dân Hồng Thái, thị trấn Hóa Thượng (giai đoạn 2)

+ Khu tái định cư Khu hành chính huyện Đồng Hỷ.

+ Khu đô thị số 3 (thuộc đô thị mới Hóa Thượng).

+ Khu dân cư Trung tâm xã Minh Lập.

* Cập nhật thay đổi về tên xóm do sáp nhập đổi tên xóm.

- Theo Nghị quyết số 79/NQ-HĐND ngày 11/12/2019 của HĐND tỉnh Thái Nguyên về việc nhập đổi tên tổ dân phố trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên và Quyết định số 778/QĐ-UBND ngày 10/4/2023 của UBND tỉnh Thái Nguyên quyết định chuyển xóm thành tổ dân phố thuộc thị trấn Hóa Thượng, huyện Đồng Hỷ.

3.2.6. Huyện Đại Từ

Mức giá đất ở bám các trục đường giao thông chính đề xuất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành phổ biến 30-35%, giá đất ở nằm ngoài các trục giao thông chính đề xuất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành là 15%. Một số đoạn đường có mức giá cao nhất:

+ Đường 1/8: Từ cống Cầu Bò đến đường rẽ vào tổ dân phố Trung Hòa, mức giá 15,3 triệu đồng/m2.

+ Đường 1/8: Từ đường rẽ vào tổ dân phố Trung Hòa đến đường rẽ vào Khu di tích 27/7, mức giá 13,8 triệu đồng/m2.

+ Đường 1/8: Từ đường rẽ vào Khu di tích 27/7 đến kiốt xăng dầu số 19, mức giá 13,1 triệu đồng/m2.

+ Đường Lưu Nhân Trú: Từ đường 1 tháng 8 đến đường rẽ vào khu dân cư tổ dân phố Chợ 1, mức giá 15,3 triệu đồng/m2.

- Bổ sung 55 ngõ, trục phụ của đường quốc lộ, tỉnh lộ, 17 khu tái định cư, khu dân cư và khu đô thị. Thể hiện thay đổi tên địa danh 12 tuyến đường và 03 tuyến phố theo các Nghị quyết số 16/NQ-HĐND ngày 10/5/2023, thay đổi địa danh của các xóm theo Nghị quyết số 206/NQ-HĐND ngày 10/12/2021 của HĐND tỉnh, cụ thể như sau:

- Bổ sung tên 15 đường, phố theo Nghị quyết số 16/NQ-HĐND ngày 10/5/2023 của HĐND tỉnh gồm: Đường 1 tháng 8; Đường Hàm Rồng; Đường Nam Sông Công; Đường Phạm Bá Trực; Đường Hùng Sơn; Đường 19 tháng 8; Đường Lưu Nhân Chú; Đường Đồng Doãn Khuê; Đường Thanh Niên; Đường Hòa Bình; Đường Cầu Thông; Đường Trương Văn Nho; Phố Cầu Thành; Phố Sơn Tập và Phố Bàn Cờ.
- Bổ sung 17 khu tái định cư, khu dân cư, khu đô thị vào Bảng giá đất gồm:

+ Khu dân cư nông thôn số 1, xã Tiên Hội.
+ Khu dân cư số 1A, 1B, 1C, thị trấn Hùng Sơn.
+ Khu đô thị Cầu Thông, thị trấn Hùng Sơn.
+ Điểm dân cư nông thôn số 1, xã Bình Thuận.
+ Khu dân cư xóm Sơn Đô (Trạm y tế cũ), xã Tân Thái.
+ Khu dân cư chợ cũ xóm Tân Lập, xã Tân Thái.
+ Khu tái định cư xã Tân Thái (Đồi Nam Vân).
+ Khu dân cư nông thôn số 1, xã Ký Phú.
+ Điểm dân cư nông thôn xóm Duyên, xã Ký Phú.
+ Khu tái định cư tuyến đường liên kết các tỉnh Thái Nguyên, Bắc Giang, Vĩnh Phúc thuộc địa bàn xã Ký Phú, xã xã Cát Nê, thị trấn Quân Chu.
+ Khu tái định cư tại thị trấn Quân Chu (Khu Chiểm).
+ Khu tái định cư xóm Khuôn 1, xã Phục Linh.
+ Khu đô thị GARDEN CITY.
3.2.7. Huyện Phú Lương

Mức giá đất ở bám các trục đường giao thông chính đề xuất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành phổ biến là 25-30%, giá đất ở nằm ngoài các trục giao thông chính đề xuất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành là 15%. Một số đoạn đường có mức giá cao nhất:

+ Quốc lộ 3 cũ: Từ Km90 (cổng Bệnh viện Đa khoa huyện) đến Km91 + 200: giá đề xuất 10,4 triệu/m2
 + Quốc lộ 3 cũ: Từ Km91 + 500 đến Km92 + 450 (cổng Huyện đội): giá đề xuất 9 triệu/m2
 + Quốc lộ 3 cũ: Từ Km89 + 400 đến Km89 + 900 (Cầu Trắng): giá đề xuất 7,5 triệu/m2
 + Quốc lộ 3 cũ: Từ Km85 + 660 đến cầu Thủy Tinh: giá đề xuất 7 triệu/m2
 + Quốc lộ 3 cũ: Từ Km92 + 450 đến Km93 + 100 (hết đất thị trấn Đu): giá đề xuất 7 triệu/m2
- Bổ sung 18 ngõ chưa có trong bảng giá.

- Bổ sung 01 tuyến đường: Đường Vành đai I (Đoạn Bờ Đậu, Phú Lương - Hóa Thượng, Đồng Hỷ).

- Bổ sung 15 khu tái định cư, khu dân cư, khu đô thị như sau:

+ Khu dân cư số 1 Dương Tự Minh, thị trấn Đu

+ Khu tái định cư Cầu Trắng, thị trấn Đu

+ Khu dân cư Cầu Trắng 1, thị trấn Đu

+ Khu dân cư tổ dân phố Thái An, thị trấn Đu

+ Khu dân cư Thành Nam 1, Thành Nam 2, thị trấn Đu

+ Khu dân cư mới đường Vành đai 1, xã Cổ Lũng

+ Khu dân cư nông thôn Trung tâm xã Ôn Lương

+ Khu dân cư nông thôn xã Yên Lạc

+ Khu dân cư Phố Giá - Dộc Mấu, xã Phấn Mễ

+ Khu dân cư nông thôn Trung tâm, xã Vô Tranh

+ Khu dân cư Đồng Danh, xã Tức Tranh

+ Điểm dân cư nông thôn Mỹ Khánh - Chợ Chè (Khu dân cư Mỹ Khánh), xã Phấn Mễ

+ Khu dân cư Hầm Lò, phố Giang Khánh, thị trấn Giang Tiên

+ Khu dân cư chợ xã Yên Đổ (khu dân cư chợ Trào xã Yên Đổ

- Cập nhật tên địa danh của các xóm theo các Nghị quyết số 206/NQ-HĐND ngày 10/12/2021; Nghị quyết số 63/NQ-HĐND ngày 06/9/2024 của Hội đồng Nhân dân tỉnh Thái Nguyên.

3.2.8. Huyện Định Hóa
Mức giá đất ở bám các trục đường giao thông chính đề xuất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành phổ biến là 30-35%, giá đất ở nằm ngoài các trục giao thông chính đề xuất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành là 10%. Một số đoạn đường có mức giá cao nhất:

+ Tuyến Quốc Lộ 3C, qua thị trấn Chợ Chu đoạn, “Từ đường rẽ xóm Bãi Á 2 đến qua ngã tư trung tâm huyện 50m” giá đề xuất là 10,0 triệu đồng/m2.

+ Tuyến Quốc Lộ 3C, qua thị trấn Chợ Chu đoạn, “Từ qua ngã tư Trung tâm huyện 50m đến qua ngã tư Lương thực 50m đi phía xã Kim Phượng và phía đi Thái Nguyên” giá đề xuất là 9,0 triệu đồng/m2.

+ Tuyến Đường Hồ Chí Minh, qua thị trấn Chợ Chu đoạn, “Từ đầu cầu Chợ Chu đến ngã 5 phố Trung Kiên” giá đề xuất là 9,0 triệu đồng/m2.

+ Tuyến Quốc Lộ 3C, qua thị trấn Chợ Chu đoạn, “Từ qua ngã tư Lương thực 50m đến hết Cửa hàng xăng dầu số 22” giá đề xuất là 8,0 triệu đồng/m2.

+ Tuyến Quốc Lộ 3C, qua xã Trung Hội đoạn, “Trung tâm ngã ba Quán Vuông đi các phía 50m (hướng đi Thái Nguyên; Chợ Chu; Bình Yên)” giá đề xuất là 8,0 triệu đồng/m2.

- Bổ sung thêm 12 ngõ, trục phụ của đường quốc lộ, tỉnh lộ chưa có trong bảng giá; đổi tên 46 cung đường do tách, gộp tuyến, thay đổi tên xã theo Nghị quyết 814-NQ-UBTVQH ngày 21/11/2019 của Uỷ ban thường vụ Quốc hội và thay đổi tên xóm theo Nghị Quyết 79/NQD-HDND ngày 11/12/2019 của Hội đồng nhân dân tỉnh, bổ sung thêm 2 khu tái định cư mới (Khu tái định cư Đường Hồ Chí Minh, Khu tái định cư các hộ bị ảnh hưởng bởi dự án Trung tâm Văn hoá - Thể thao Huyện), 06 tuyến có giá cao nhất, cụ thể như sau:

3.2.9. Huyện Võ Nhai
Mức giá đất ở bám các trục đường giao thông chính đề xuất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành phổ biến là 32-37%, giá đất ở nằm ngoài các trục giao thông chính đề xuất cao hơn mức giá tại bảng giá đất hiện hành là 10%. Một số đoạn đường có mức giá cao nhất thuộc Quốc lộ 1B:

+ Từ ngã tư Đình Cả đến cầu Sông Đào, giá đề xuất 12,0 triệu đồng/ m2.

+ Từ Km 107/H7 + 50 (ngã tư thị trấn Đình Cả) đến Km 108/H1 + 20 (đường rẽ vào Trường Tiểu học thị trấn Đình Cả), giá đề xuất 10,0 triệu đồng/ m2.

+ Từ Km 108/H1 + 20 (đường rẽ vào Trường Tiểu học thị trấn Đình Cả) đến Km 108/H7 (Cầu Rắn), giá đề xuất 9,0 triệu đồng/ m2.

+ Từ Km 107/H5 + 50 (cầu Nà Trang) đến Km 107/H7 + 50 (ngã tư thị trấn Đình Cả), giá đề xuất 7,5 triệu đồng/ m2.

+ Từ Km125 + 80 (đường rẽ vào UBND xã La hiên) đến Km 125/H2 (cầu La Hiên)), giá đề xuất 7,5 triệu đồng/ m2.

- Một số tuyến đường điều chỉnh cung đoạn hoặc một số tuyến đường đã được đặt tên theo Nghị quyết số 79/NQ-HĐND ngày 11/12/2019 của HĐND tỉnh Thái Nguyên về việc nhập đổi tên tổ dân phố trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên, cụ thể đổi tên “Bãi Lai” thành “tổ dân phố số 1”. 

Đổi tên ký hiệu Km/H theo QCVN 41:2019/BGTVT Quy chuẩn kỹ thuật quốc gia Việt Nam về báo hiệu đường bộ nhưng chưa thể hiện trong bảng giá đất giai đoạn 2020-2024 quy định ở Quyết định 46/2019/QĐ-UBND ngày 20/12/2019 của UBND tỉnh đã được cập nhật bổ sung.

- Bổ sung mới 07 đoạn đường gồm:
+ Tuyến đường giao thông liên xóm Cao Lầm - Nà Kháo- Suối Cạn; 
+ Từ Quốc lộ 1B đến cổng nhà máy Z115 - Xí nghiệp I;
+ Từ Quốc lộ 1B đi xã Khe Mo, huyện Đồng Hỷ; 
+ Từ Tỉnh lộ 265 đi vào UBND xã Tràng Xá đến nhà ông Nguyễn Viết Luyện; 
+ Từ sau cổng UBND xã Phương Giao 400m đi xóm Đồng Dong;
+ Các đoạn còn lại thuộc đường Cúc Đường đi Thượng Nung;
+ Đừơng từ Cúc đường đi Thần Xa.
- Bổ sung 04 Khu dân cư, điểm dân cư nông thôn, khu tái định cư gồm:
+ Khu dân cư số 1 thị trấn Đình Cả.

+ Điểm dân cư nông thôn số 1, xã Phương Giao.

+ Khu dân cư vùng thiên tai xóm Bậu, xã Bình Long.

+ Khu tái định cư tập trung khu vực bị ảnh hưởng bởi thiên tai tại xóm Tân Kim xã Thần Sa.
3.3. Giá đất phi nông nghiệp không phải đất ở

a) Điều chỉnh“Đất thương mại, dịch vụ tại nông thôn, tại đô thị có thời hạn sử dụng 70 năm: Giá đất được tính bằng 70% giá đất ở tại vị trí đó” thành “Giá đất thương mại, dịch vụ có thời hạn sử dụng 70 năm được quy định chi tiết tại các phụ lục số 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09, 10 kèm theo.

b) Điều chỉnh “Đất sản xuất kinh doanh phi nông nghiệp không phải là đất thương mại, dịch vụ tại nông thôn, tại đô thị có thời hạn sử dụng 70 năm: Giá đất được tính bằng 70% giá đất ở tại vị trí đó” thành “Giá đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp có thời hạn sử dụng 70 năm được được quy định chi tiết tại các phụ lục số 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09, 10 kèm theo.

c) Bổ sung giá đất sử dụng cho hoạt động khoáng sản có thời hạn sử dụng 70 năm được quy định quy định chi tiết tại các phụ lục số 02, 03, 04, 05, 06, 07, 08, 09, 10 kèm theo.

V. 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

Bảng giá đất điều chỉnh, bổ sung đã thực hiện điều chỉnh, bổ sung một số quy định để phù hợp với tình hình thực tế. Nội dung điều chỉnh, bổ sung đã xem xét đến việc mở rộng các trường hợp áp dụng bảng giá đất theo quy định của Luật Đất đai năm 2024. Vì vậy, những tồn tại, hạn chế về các quy định của bảng giá đất đã được khắc phục, tạo điều kiện thuận lợi trong quá trình áp dụng và phù hợp với tình hình thực tế của các địa phương, đảm bảo thực hiện theo đúng quy định của Luật Đất đai năm 2024.

Về mức giá các loại đất được tăng phù hợp với tình hình thực tế từng địa phương trên cơ sở kết quả tổng hợp, phân tích thông tin về giá đất thị trường; kết quả thực hiện bảng giá đất hiện hành; các yếu tố tự nhiên, kinh tế - xã hội, quản lý và sử dụng đất đai, các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất, đảm bảo hài hoà lợi ích nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư; đồng thời bổ sung các tuyến đường phát sinh mới vào quy định trong bảng giá. Do đó, việc điều chỉnh, bổ sung bảng giá đất sẽ có những tác động nhất định đến kinh tế, xã hội cũng như môi trường đầu tư trên địa bàn, cụ thể như sau:
1. Tác động của bảng giá đất điều chỉnh, bổ sung đến tình hình kinh tế - xã hội

Theo quy định của Luật Đất đai năm 2024, Bảng giá đất điều chỉnh, bổ sung được sử dụng để làm căn cứ trong các trường hợp sau đây: 
1. Bảng giá đất được áp dụng cho các trường hợp sau đây: 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; tính tiền sử dụng đất tại nơi tái định cư đối với người được bồi thường về đất ở, người được giao đất ở tái định cư trong trường hợp không đủ điều kiện bồi thường về đất ở.
Phương án giá đất có sự điều chỉnh tăng là điều kiện thuận lợi cho việc giải phóng mặt bằng thực hiện các dự án liên quan đến thu hồi đất nông nghiệp trong những năm tới; góp phần giảm bớt khó khăn cũng như tăng nguồn lực để các hộ gia đình, cá nhân bị thu hồi trong những năm tới có điều kiện phát triển kinh tế gia đình. Tuy nhiên, sẽ ảnh hưởng đến dự án đã và đang thực hiện do giá bồi thường đất dự án mới cao hơn. 

Tăng thu nộp ngân sách Nhà nước, do việc thu thuế, thuế chuyển quyền sử dụng đất, thu tiền sử dụng đất của hộ gia đình, cá nhân khi thực hiện chuyển mục đích sử dụng đất...
Tạo sự công bằng trong xã hội, đảm bảo hài hoà lợi ích giữa Nhà nước, người sử dụng đất và nhà đầu tư; giúp cơ quan quản lý Nhà nước nắm và kiểm soát thị trường bất động sản, để có sự điều tiết hoặc định hướng trong quản lý thị trường bất động sản, tạo thuận lợi hơn trong công tác định giá đất cụ thể.
2. Tác động của bảng giá đất đến môi trường đầu tư
- Tác động đến môi trường đầu tư: Trong những năm gần đây, tỉnh Thái Nguyên là điểm đến của nhiều nhà đầu tư trong nước cũng như nước ngoài. Việc sửa đổi giá đất tăng lên sẽ không làm giảm đi lợi thế thu hút đầu tư của tỉnh. Tiền sử dụng đất các dự án lớn, dự án về bất động sản đa số được xác định bằng phương pháp thặng dư nên không bị ảnh hưởng. Vì vậy bảng giá đất điều chỉnh không làm tăng giá bán sản phẩm bất động sản trên thị trường. Mặt khác giá bất động sản vận hành theo quy luật cung - cầu, do đó giá bán sẽ do thị trường quyết định. Bên cạnh đó, việc tăng giá đất sẽ không ảnh hưởng nhiều đến số tiền thuê đất phải nộp đối với các tổ chức thuê đất, việc xác định đơn giá thuê đất được tính ổn định trong thời hạn 05 năm. Đối với các tổ chức kinh tế thuê đất mới và các tổ chức hết kỳ hạn ổn định thuê đất sau khi bảng giá đất mới ban hành là đối tượng bị ảnh hưởng và chịu tác động chính. Tuy nhiên, việc điều chỉnh này thực hiện trên địa bàn cả nước với mức biến động giá không lớn, không riêng tỉnh Thái Nguyên. Do đó, hầu như không ảnh hưởng đến việc thu hút đầu tư trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên.

3. Tác động của bảng giá đất đến 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
Bảng giá đất được xây dựng tương đối chi tiết và đầy đủ theo quy định của Nghị định số 71/2024/NĐ-CP, kế thừa bảng giá đất giai đoạn 2020-2024, điều chỉnh những điểm bất hợp lý, bổ sung những tuyến đường được cải tạo, nâng cấp, có mức giá phù hợp hơn với tình hình thực tế tại địa phương, tạo điều kiện tăng nguồn thu nguồn sách Nhà nước, phát huy nguồn lực từ đất đai phục vụ phát triển kinh tế - xã hội của tỉnh. Mặt khác, việc điều chỉnh tăng giá đất ở phần nào có ảnh hưởng đến nghĩa vụ tài chính của người sử dụng đất. Tuy nhiên, cũng mang lại nhiều quyền lợi hơn cho người dân khi thực hiện các chính sách về bồi thường, giải phóng mặt bằng, tái định cư, chuyển mục đích sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất và cấp giấy chứng nhận quyền sử dụng đất lần đầu.
Trên đây là Báo cáo thuyết minh điều chỉnh, bổ sung Bảng giá đất giai đoạn 2020-2024 trên địa bàn tỉnh Thái Nguyên./.
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