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 UBND TỈNH BẮC GIANG 

LIÊN HIỆP CÁC HỘI KH&KT 
 

Số:          /BC-LHH 

CỘNG HOÀ XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 
 

Bắc Giang, ngày        tháng 8  năm 2024 
  

BÁO CÁO 
  Kết quả tư vấn, phản biện "Hồ sơ dự thảo sửa đổi, bổ sung Quyết định số 

72/2021/QĐ-UBND ngày 21/12/2021 của UBND tỉnh ban hành Quy định  

Bảng giá đất giai đoạn 2022-2024 tỉnh Bắc Giang" 

------ 

Căn cứ Quyết định số 05/2021/QĐ-UBND ngày 15/03/2021 của UBND tỉnh 

quy định hoạt động tư vấn, phản biện và giám định xã hội của Liên hiệp các hội 

Khoa học và Kỹ thuật tỉnh; Công văn số 4269/UBND-KGVX ngày 03/8/2024 của 

Chủ tịch UBND tỉnh về giao bổ sung nhiệm vụ tư vấn, phản biện năm 2024;  

Liên hiệp các hội Khoa học và Kỹ thuật tỉnh đã thành lập Tổ Chuyên gia, Hội 

đồng tư vấn, phản biện (Hội đồng) gồm các thành viên: PGS.TS Trần Kim Chung, 

nguyên Phó Viện trưởng Viện Nghiên cứu quản lý kinh tế Trung ương, Bộ Kế hoạch 

và Đầu tư; TS. Vũ Đình Ánh, nguyên Phó Viện trưởng Viện Nghiên cứu thị trường 

và giá cả, Bộ Tài chính; đồng chí Lại Thanh Sơn, nguyên Phó Chủ tịch Thường trực 

UBND tỉnh, Chủ tịch Hiệp hội bất động sản tỉnh Bắc Giang và lãnh đạo, nguyên lãnh 

đạo một số sở, ngành, Hiệp hội Doanh nghiệp tỉnh, Đoàn Luật sư tỉnh.  

Ngày 12/8/2024, Hội đồng đã tiến hành tư vấn, phản biện "Hồ sơ dự thảo sửa 

đổi, bổ sung Quyết định số 72/2021/QĐ-UBND ngày 21/12/2021 của UBND tỉnh 

ban hành Quy định Bảng giá đất giai đoạn 2022-2024 tỉnh Bắc Giang" (gọi tắt là 

Hồ sơ điều chỉnh Bảng giá đất). Kết quả nhận xét và kiến nghị như sau:  

I. NHẬN XÉT CHUNG 

Hồ sơ điều chỉnh Bảng giá đất đã được chuẩn bị công phu, qua nhiều bước, 

cơ bản bám sát yêu cầu Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính 

phủ quy định về giá đất, bao gồm: Báo cáo thuyết minh; Tờ trình dự thảo văn bản 

QPPL; dự thảo Quyết định sửa đổi, bổ sung Quyết định số 72/2021/QĐ-UBND của 

UBND tỉnh; Phụ lục sửa đổi, bổ sung Bảng giá các loại đất; Thông báo kết quả 

thẩm định của Hội đồng thẩm định bảng giá đất…   

Tuy nhiên, Hồ sơ điều chỉnh Bảng giá đất gửi để tổ chức tư vấn, phản biện 

chưa đầy đủ; kết quả thực hiện trình tự, thủ tục, các bước xây dựng bảng giá đất 

chưa thể hiện rõ; nguyên tắc, phương pháp, cơ sở xác định giá đất chưa làm rõ; tiêu 

chí tính toán, luận chứng thuyết minh chưa đầy đủ và thuyết phục; đề xuất mức giá 

chung các loại đất trong nhóm đất nông nghiệp trên địa bàn toàn tỉnh là chưa đúng 

với quy định của Luật đất đai 2024 và nguyên tắc xác định vị trí, khu vực để định 

giá đất; còn thiếu Báo cáo đánh giá tác động của chính sách, nhất là làm rõ những 

tác động tích cực, tiêu cực đến từng đối tượng và hướng xử lý những vướng mắc, 

bất cập.  
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II. Ý KIẾN TƯ VẤN, PHẢN BIỆN CỤ THỂ  

1. Về sự đầy đủ, tính pháp lý của hồ sơ 

- Hồ sơ còn chưa đầy đủ theo quy định, cần bảo đảm thành phần hồ sơ theo 

yêu cầu của Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ và Nghị 

định số 59/2024/NĐ-CP ngày 25/5/2024 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung quy định 

chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Ban hành văn bản QPPL. 

- Đề nghị bổ sung Báo cáo đánh giá tác động của chính sách riêng (tách nội 

dung này ra khỏi Báo cáo thuyết minh) để phân tích, đánh giá rõ hơn những tác 

động tích cực, tiêu cực đến từng đối tượng và hướng xử lý những vướng mắc, bất 

cập khi triển khai bảng giá đất mới.  

- Bổ sung Bản tổng hợp, giải trình, tiếp thu ý kiến góp ý của cơ quan, tổ chức 

có liên quan đối với dự thảo này (Hồ sơ chưa cập nhật, các thông tin góp ý, giải 

trình và thẩm định tại hồ sơ là từ thời điểm tháng 4/2024) theo yêu cầu của Nghị 

định số 59/2024/NĐ-CP ngày 25/5/2024 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung quy định 

chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Ban hành văn bản QPPL.  

- Bổ sung Báo cáo tiếp thu, giải trình ý kiến thẩm định bảng giá đất theo yêu 

cầu tại điểm e, khoản 3, Điều 15 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của 

Chính phủ.  

- Nội dung hồ sơ là xây dựng Bảng giá đất mới, không phải điều chỉnh cục 

bộ; một số nội dung còn định tính, chưa có sự thống nhất cao, thiếu những luận 

chứng thuyết phục về phương pháp định giá các loại đất; đặc biệt, là chưa có sự 

đánh giá tác động của chính sách đối với từng đối tượng chịu ảnh hưởng; những tác 

động tích cực và tiêu cực… để cung cấp đầy đủ thông tin cấp có thẩm quyền quyết 

định chính xác. 

2. Về Tờ trình ban hành 

- Tờ trình chưa làm rõ được sự cần thiết phải điều chỉnh Bảng giá đất; cơ sở 

thực tiễn đưa ra lý do việc đặt tên, đổi tên đường, phố để điều chỉnh Bảng giá đất là 

thiếu thuyết phục, không phù hợp.  

- Cần bổ sung phạm vi điều chỉnh và đối tượng áp dụng trong Tờ trình theo 

mẫu kèm theo Nghị định số 59/2024/NĐ-CP ngày 25/5/2024 của Chính phủ.  

- Mục II. Mục đích, quan điểm xây dựng văn bản: xác định đúng mục đích, 

quan điểm bảng giá đất là công cụ điều tiết thị trường, phát huy nguồn lực đất đai, 

góp phần thúc đẩy phát triển kinh tế - xã hội, bảo đảm ổn định và bền vững.  

- Mục III. Quá trình xây dựng: cần bổ sung, làm rõ kết quả thực hiện trình tự, 

thủ tục xây dựng bảng giá đất theo Luật đất đai 2024 và Nghị định số 71/2024/NĐ-

CP của Chính phủ, để bảo đảm độ tin cậy, chính xác về định giá đất.  
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- Mục IV. Những vấn đề cần xin ý kiến: cần làm rõ những nội dung còn ý 

kiến khác nhau; những nội dung còn vướng mắc và đề xuất định hướng giải quyết, 

giảm thiểu những tác động tiêu cực. 

3. Về dự thảo Quyết định 

- Cần định giá đúng các loại đất trong nhóm đất nông nghiệp theo nguyên tắc 

xác định vị trí, khu vực để định giá đất theo khoản 1, Điều 20, Nghị định số 

71/2024/NĐ-CP của Chính phủ. Đất nông nghiệp trong khu dân cư, trong địa giới 

hành chính phường thì được quy định mức giá đất cao hơn theo điểm a, khoản 2, 

Điều 20, Nghị định số 71/2024/NĐ-CP của Chính phủ. 

- Xác định giá đất khu công nghiệp riêng và cụm công nghiệp riêng; giá đất 

khu công nghiệp của thành phố Bắc Giang, thị xã Việt Yên, Yên Dũng, Hiệp Hòa 

nên tách thành 02 nhóm:  thành phố Bắc Giang, thị xã Việt Yên có thể cao hơn 2 

triệu đồng/m2; Yên Dũng và Hiệp Hòa có thể thấp hơn 2 triệu đồng/m2 cho tương 

đồng về điều kiện hạ tầng và vị trí, khu vực. 

- Đối với điểm c, khoản 1, Điều 1 dự thảo Quyết định: nội dung 3. Đất chăn 

nuôi tập trung xác định bằng giá đất nuôi trồng thủy sản; nội dung 8. Đối với khu 

đất, dự án đầu tư xây dựng Nhà chung cư, giá đất được xác định bằng 40% giá đất 

ở cùng vị trí, khu vực, đoạn đường. Cần có sự nghiên cứu tính toán có cơ sở khoa 

học để đưa ra mức giá, tỷ lệ này, bảo đảm sát thực tế.  

- Đối với các nội dung 5, 6, 7, 8 của khoản c) sửa đổi Điều 5: Có 3 nội dung 

5, 6, 7 quy định cùng: “khu vực, vị trí”, nhưng nội dung 8 lại có 3 yếu tố: "vị trí, 

khu vực, đoạn đường”, cần nhất thể hóa 4 nội dung này theo 3 tiêu chí hoặc là 2 

tiêu chí cho thống nhất về tầm mức ảnh hưởng đến giá.  

- Bổ sung thời điểm quyết định có hiệu lực thi hành vào dự thảo Quyết định; 

theo ý kiến của Sở Tài nguyên và Môi trường, Quyết định dự kiến có hiệu lực kể từ 

khi ban hành tháng 9/2024 đến hết năm 2025; nội dung này cần được xem xét, bảo 

đảm theo đúng quy định tại khoản 3, Điều 159, Luật Đất đai 2024 "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". 

- Còn lỗi về trình bày như: Điều 1 chỉ có khoản 1, không có khoản 2; nơi nhận 

nhầm từ điều 4 thành điều 3. 

 4. Về Nội dung, chất lượng của Báo cáo thuyết minh 

- Báo cáo thuyết minh chưa làm rõ được nguyên tắc, phương pháp, cơ sở xác 

định giá đất và luận chứng chưa thuyết phục như: đề xuất mức giá chung các loại 

đất trong nhóm đất nông nghiệp trên toàn tỉnh; tính mức giá đất chung cho cả cụm 

và khu công nghiệp như nhau là chưa đúng với quy định của khoản 2, Điều 159 
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Luật đất đai là Bảng giá đất được xây dựng theo khu vực, vị trí. Đối với giá đất 

thương mại, dịch vụ: đề xuất bằng khoảng từ 40% đến 50% giá đất ở cùng vị trí, 

khu vực; đất chăn nuôi tập trung xác định bằng giá đất nuôi trồng thủy sản; đối với 

khu đất, dự án đầu tư xây dựng Nhà chung cư, giá đất được xác định bằng 40% giá 

đất ở cùng vị trí, khu vực, đoạn đường…còn theo định tính, chưa bảo đảm căn cứ 

về nguyên tắc, phương pháp và cơ sở khoa học tính toán xác định giá đất. 

- Kết quả thực hiện bảng giá đất giai đoạn 2022-2024, đánh giá ưu điểm, hạn 

chế chưa sát thực tế, thiếu lôgic như: ưu điểm là mức giá đất nông nghiệp được quy 

định cho từng loại xã, nhưng đề xuất lại gộp chung mức giá cho toàn tỉnh; việc đổi 

tên đường không phải là hạn chế…; cần làm rõ hơn những bất cập trong áp dụng 

bảng giá đất theo Quyết định số 72/2021/QĐ-UBND; trong tổ chức thực hiện của 

ngành thuế, các huyện, thị xã, thành phố; khó khăn trong GPMB.  

- Báo cáo thuyết minh chưa xác định được vùng giá trị, thửa đất chuẩn, việc 

phân vị trí 1, 2, 3 đối với đất ở còn chưa có căn cứ, trên thực tế một số khu vực 

không có vị trí 2 và 3; cần luận chứng thuyết phục hơn việc điều chỉnh, sửa đổi, bổ 

sung bảng giá đất đối với từng loại đất; làm rõ cơ sở pháp lý, cơ sở thực tiễn; nguyên 

tắc, phương pháp tính toán các mức giá đề xuất bảo đảm khoa học và chính xác. 

- Bổ sung kết quả tổng hợp, xử lý số liệu điều tra, khảo sát đối với đất ở; kết 

quả tỷ lệ tăng trung bình giá trúng đấu giá các lô đất của từng khu vực; kết quả tổng 

hợp, phân tích thông tin về giá đất thị trường; các yếu tố ảnh hưởng đến giá đất; 

báo cáo thuế về chuyển nhượng quyền sử dụng đất và các căn cứ khác… là cơ sở 

xây dựng, điều chỉnh, bổ sung bảng giá đất. 

5. Về Báo cáo đánh giá tác động của chính sách 

- Hồ sơ còn thiếu Báo cáo đánh giá tác động của chính sách; đây là nội dung 

rất quan trọng để cơ quan có thẩm quyền đủ cơ sở quyết định ban hành chính sách. 

- Nội dung Báo cáo đánh giá tác động của chính sách cần bám sát theo Mẫu 

số 01 Phụ lục II kèm theo Nghị định số 59/2024/NĐ-CP ngày 25/5/2024 của Chính 

phủ. Gồm các nội dung chính như: Bối cảnh xây dựng chính sách; mục tiêu xây 

dựng chính sách; đánh giá tác động của chính sách. 

- Kết quả dự báo tác động của chính sách nêu tại Báo cáo thuyết minh còn rất 

sơ sài, chủ yếu là tác động tích cực, chưa thực sự thuyết phục. Việc đánh giá tác 

động của chính sách cần được phân tích, đánh giá kỹ lưỡng, toàn diện về tác động 

tích cực và tiêu cực đến từng đối tượng chịu tác động của chính sách trước mắt và 

lâu dài (nhà nước, doanh nghiệp, người dân; thu ngân sách; môi trường đầu tư -kinh 

doanh, năng lực cạnh tranh; bồi thường GPMB; giá cả và lạm phát; các vấn đề xã 

hội khác…); và đề xuất được hướng xử lý những vướng mắc, bất cập phát sinh 

trong thực tiễn. 
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6. Các khuyến nghị 

- Đề nghị UBND tỉnh chỉ đạo cơ quan chủ trì soạn thảo rà soát, cập nhật, hoàn 

thiện hồ sơ theo đúng trình tự, thủ tục và các quy định của pháp luật tại thởi điểm 

ban hành Quyết định. 

- Tập trung tiếp tục hoàn thiện Hồ sơ điều chỉnh Bảng giá đất, bảo đảm đầy 

đủ nguyên tắc, cơ sở, phương pháp định giá đất và luận chứng thuyết phục, có độ 

tin cậy cao, để UBND tỉnh có cơ sở quyết định đúng đắn. Xem xét, cân nhắc, làm 

rõ sự cần thiết điều chỉnh Bảng giá đất tại thời điểm này, hoặc tập trung nguồn lực 

xây dựng dự thảo Bảng giá đất lần đầu, trình Hội đồng nhân dân tỉnh xem xét, 

quyết định để công bố và áp dụng từ ngày 01 tháng 01 năm 2026.  

- Nghiên cứu phân bố bản đồ giá, theo phương pháp tính giá theo vùng giá trị, 

thửa đất chuẩn, cao nhất tại trung tâm, từ đó lan tỏa theo cung độ cùng với hệ số 

giảm giá và suy rộng ra địa bàn lân cận hoặc tham khảo phương pháp định giá hàng 

loạt khi có đủ điều kiện, phương pháp vị thế và chất lượng của Hoàng Hữu Phê. 

- Thiết kế tổng thể bản đồ giá đất đến từng thửa đất theo vùng giá trị, thửa đất 

chuẩn; thường xuyên cập nhật thông tin về giá đất thực tế; các biến động về kinh tế, 

xã hội để kịp thời điều chỉnh bản đồ giá đất hằng năm. 

III. KIẾN NGHỊ 

Đề nghị Sở Tài nguyên và Môi trường nghiên cứu, tiếp thu ý kiến của Hội đồng 

tư vấn, phản biện để hoàn thiện Hồ sơ, bảo đảm cơ sở pháp lý và thực tiễn để trình cấp 

có thẩm quyền xem xét, quyết định./. 

Nơi nhận: 
- TT Tỉnh uỷ, UBND tỉnh (báo cáo) 

- Sở Tài nguyên và Môi trường; 

- Văn phòng UBND tỉnh; 

- Lưu TVPB, VT, CT. 

TM. BAN THƯỜNG VỤ 

CHỦ TỊCH 

 

 
 

Ngô Chí Vinh 
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