
ỦY BAN NHÂN DÂN  

TỈNH THANH HÓA 

CỘNG HÒA XÃ HỘI CHỦ NGHĨA VIỆT NAM 

Độc lập - Tự do - Hạnh phúc 

Số:             /QĐ-UBND Thanh Hóa, ngày        tháng     năm 2026 
 

QUYẾT ĐỊNH 
Về việc giải quyết khiếu nại khiếu nại của  

Công ty TNHH Đầu tư bất động sản Eurowindow Light City 
(lần đầu) 

 

CHỦ TỊCH ỦY BAN NHÂN DÂN TỈNH THANH HÓA 

  

Căn cứ Luật Tổ chức chính quyền địa phương ngày 16/6/2025;  

Căn cứ Luật Khiếu nại ngày 11/11/2011; Luật sửa đổi, bổ sung một số điều 

của Luật Tiếp công dân, Luật khiếu nại, Luật Tố cáo ngày 10/12/2025;  

Căn cứ Luật Đất đai ngày 18/01/2024;  

Căn cứ Nghị quyết số 254/2025/QH15 ngày 11/12/2025 của Quốc hội quy 

định một số cơ chế, chính sách tháo gỡ khó khăn, vướng mắc trong tổ chức thi 

hành Luật Đất đai; 

Căn cứ các Nghị định của Chính phủ: Số 124/2020/NĐ-CP ngày 

19/10/2020 của quy định chi tiết một số điều và biện pháp thi hành Luật Khiếu 

nại năm 2011; số 155/2026/NĐ-CP ngày 15/5/2026 về việc sửa đổi, bổ sung một 

số điều của Nghị định số 124/2020/NĐ-CP ngày 19/10/2020 của Chính phủ; số 

141/2025/NĐ-CP ngày 12/6/2025 về việc quy định về phân định thẩm quyền của 

chính quyền địa phương 02 cấp trong lĩnh vực quản lý nhà nước của Thanh tra 

Chính phủ; số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 quy định về giá đất; số 

102/2024/NĐ-CP ngày 29/7/2024 quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật 

Đất đai; số 103/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 quy định về tiền sử dụng đất, tiền 

thuê đất; số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 sửa đổi, bổ sung một số điều của 

các Nghị định quy định chi tiết thi hành Luật đất đai; số 49/2026/NĐ-CP ngày 

31/01/2026 quy định chi tiết và hướng dẫn một số điều của Nghị quyết số 

254/2025/QH15 ngày 11/12/2025 của Quốc hội; 

Xét đơn khiếu nại1 của Công ty TNHH Đầu tư bất động sản Eurowindow Light City. 

Theo báo cáo của Thanh tra tỉnh tại Văn bản số 2985/BC-TTTH ngày    

25/6/2026 về kết quả xác minh nội dung khiếu nại của Công ty TNHH Đầu tư bất 

động sản Eurowindow Light City và Biên bản họp Hội đồng tư vấn giải quyết 

khiếu nại2 ngày 16/7/2026, với các nội dung sau đây: 

                                                 
1 Có các văn bản: số 15/2026-ELC ngày 23/02/2026, số 27/2026-ELC ngày …/3/2026, số 39/2026-ELC ngày 05/5/2026 
2 Thành lập theo Quyết định số 2155/QĐ-UBND ngày 16/7/2026 của Chủ tịch UBND tỉnh. 
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I. NỘI DUNG KHIẾU NẠI 

Đối thoại, làm việc ngày 15/6/2026 với Đoàn xác minh theo Quyết định số 

2505/QĐ-TTTH của Thanh tra tỉnh, Công ty TNHH Đầu tư bất động sản 

Eurowindow Light City (viết tắt là Công ty EuroWindow) thống nhất nội dung 

khiếu nại Quyết định số 535/QĐ-UBND ngày 14/02/2026 của UBND tỉnh Thanh 

Hóa về giá đất cụ thể (đợt 1) làm căn cứ tính tiền sử dụng đất để thực hiện Dự án, 

Công ty đề nghị Chủ tịch UBND tỉnh chỉ đạo xác định lại giá đất cụ thể đảm bảo 

tính đúng, tính đủ theo quy định của pháp luật, với 03 nội dung sau:   

1. Xác định giá đất sử dụng hệ số sử dụng đất là 10 lần đối với lô đất HH5 tại 

Quyết định số 3900/QĐ-UBND ngày 27/9/2019 (tương ứng với lô đất HH10 của 

Quy hoạch phân khu tại Quyết định số 2591/QĐ-UBND ngày 21/6/2024 là 6,4 lần) 

trong khi lô đất HH5 đã được điều chỉnh hệ số sử dụng đất thành 6,4 lần tại Quyết 

định số 1395/QĐ-UBND ngày 09/5/2025 là chưa đảm bảo quy định pháp luật.  

2. Khi xác định giá đất không căn cứ vào hồ sơ Thiết kế cơ sở đã được Sở 

Xây dựng thẩm định theo quy định pháp luật mà chỉ căn cứ vào các chỉ tiêu quy 

hoạch ban đầu, mặc dù một số chỉ tiêu đã được UBND tỉnh phê duyệt Quy hoạch 

điều chỉnh thay thế. Nhưng khi ước tính chi phí đầu tư xây dựng, Hội đồng thẩm 

định giá đất lại sử dụng dự toán xây dựng thẩm tra hạ tầng kỹ thuật (dự toán này 

được lập trên cơ sở thiết kế xây dựng được Sở Xây dựng thẩm định phù hợp với 

cả quy hoạch ban đầu và quy hoạch điều chỉnh).  

3. Xem xét lại đơn giá đất cụ thể phần thấp tầng của Dự án là 10.636.941 

đồng/m2 (đơn giá đất chưa gồm hạ tầng) là chưa phù hợp vì giá đất các lô đất tái 

định cư số 04 và 05 trong ranh giới dự án của Công ty được xác định là 6.500.000 

đồng/m2 (giá đất đã có hạ tầng) tại Bảng giá đất phường Nguyệt Viên theo Nghị 

quyết 52/2025/NQ-HĐND quyết định Bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng 

từ ngày 01/01/2026. Trong khi đó, giá đất xác định cho Dự án của Công ty là ở 

thời điểm 31/12/2024, tức là trước đó 01 năm.   

II. KẾT QUẢ XÁC MINH NỘI DUNG KHIẾU NẠI 

1. Thông tin chung của dự án 

Dự án Khu đô thị mới tại xã Hoằng Quang và xã Hoằng Long, thành phố 

Thanh Hóa3 (viết tắt là Dự án), thực hiện lựa chọn nhà đầu tư trên địa bàn tỉnh theo 

Nghị quyết số 215/NQ-HĐND ngày 16/10/2019 của HĐND tỉnh Thanh Hóa. 

UBND tỉnh Thanh Hóa4: phê duyệt quy hoạch chi tiết xây dựng tại Quyết định số 

3900/QĐ-UBND ngày 27/09/2019; phê duyệt kết quả lựa chọn nhà đầu tư tại Quyết 

định số 4421/QĐ-UBND ngày 19/10/2020, với tổng diện tích đất khoảng 175,97 ha. 

UBND tỉnh đã giao đất (đợt 1) cho nhà đầu tư tại Quyết định số 5255/QĐ-

UBND ngày 31/12/2024; phê duyệt điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết xây dựng 

                                                 
3 Nay là phường Nguyệt Viên, tỉnh Thanh Hóa. 
4 Viết tắt là UBND tỉnh. 
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Dự án5 tại Quyết định số 1395/QĐ-UBND ngày 09/5/2025; phê duyệt giá đất cụ 

thể (đợt 1) làm căn cứ tính tiền sử dụng đất tại Quyết định số 535/QĐ-UBND 

ngày 14/02/2026. 

2. Quá trình xác định giá đất cụ thể của Dự án và nội dung có liên quan 

2.1. Căn cứ, quy định của pháp luật được áp dụng trong xác định giá đất 

đối với dự án 

- Theo khoản 2 Điều 8 Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của 

Chính phủ quy định: “2. Các trường hợp đã triển khai thực hiện xác định giá đất cụ 

thể trước ngày Nghị định này có hiệu lực thi hành nhưng chưa ban hành quyết định 

giá đất cụ thể thì Chủ tịch UBND cấp có thẩm quyền quyết định việc tiếp tục thực 

hiện và ban hành quyết định giá đất cụ thể theo quy định của pháp luật trước ngày 

Nghị định này có hiệu lực thi hành hoặc áp dụng quy định tại Nghị định này”.  

- Theo Văn bản số 20445/UBND-KTTC ngày 20/11/2025 của Chủ tịch 

UBND tỉnh về việc thực hiện xác định, thẩm định, ban hành Quyết định giá đất cụ 

thể các dự án, theo đó: (1) Đối với các trường hợp đã triển khai thực hiện xác định 

giá đất cụ thể (đã ký Hợp đồng tư vấn và Hợp đồng còn hiệu lực) trước ngày 

15/8/2025 thì tiếp tục thực hiện theo quy định của Nghị định số 71/2024/NĐ-CP 

ngày 27/6/2024 của Chính phủ; (2) Đối với các trường hợp còn lại thì áp dụng quy 

định tại Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ. Ngày 

06/10/2025, Sở Nông nghiệp và Môi trường ký Hợp đồng kinh tế số 

124.01/2025/HĐ-VIC với Công ty cổ phần thẩm định giá và thương mại VIC (viết 

tắt là Công ty Tư vấn VIC) về việc tư vấn xác định giá đất cụ thể dự án (đợt 1). 

- Theo điểm c khoản 4 Điều 1 Nghị định số 226/2025/NĐ-CP của Chính 

phủ sửa đổi điểm b, khoản 4 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP, quy định:  ... 

Dự toán xây dựng được thẩm định, thẩm tra quy định tại điểm này được phép xác 

định chậm nhất đến thời điểm tổ chức phiên họp đầu tiên của Hội đồng thẩm định 

giá đất cụ thể6.  

 Như vậy, với các căn cứ, quy định của pháp luật nêu trên thì việc định giá 

đất cụ thể (đợt 1) làm căn cứ tính tiền sử dụng đất của Dự án được áp dụng theo 

Nghị định số 226/2025/NĐ-CP ngày 15/8/2025 của Chính phủ. 

2.2. Về giao đất và ban hành giá đất cụ thể của dự án 

- Trên cơ sở đề nghị của Sở Tài nguyên và Môi trường tại Tờ trình số 

1957/TTr-STNMT ngày 27/12/2024; UBND tỉnh ban hành Quyết định số 

5255/QĐ-UBND ngày 31/12/2024 về việc giao đất (đợt 1) để thực hiện Dự án.  

                                                 
5 Điều chỉnh quy hoạch thuộc các lô đất HH3, HH4, HH5, HH6, HH7, các đường giao thông liên kết các lô đất 

nêu trên bao gồm: Đại lộ Bắc sông Mã, đường N13A, N13B, N16 và kênh Quang Minh. 
6 Ngày 13/01/2026, Hội đồng giá đất cụ thể đã tổ chức họp theo Giấy mời số 40/GM-UBND. 
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- Ngày 04/02/2026, Công ty cổ phần thẩm định giá và thương mại VIC7 

(viết tắt là Công ty Tư vấn VIC) phát hành Chứng thư định giá số 17/2026/CT-

ĐGĐ; ngày 09/02/2026, Sở Nông nghiệp và Môi trường có Tờ trình số 254/TTr- 

SNNMT trình Chủ tịch UBND tỉnh quyết định giá đất cụ thể (đợt 1) của Dự án. 

Ngày 14/02/2026, Chủ tịch UBND tỉnh ban hành Quyết định số 535/QĐ-UBND 

về giá đất cụ thể (đợt 1) làm căn cứ tính tiền sử dụng đất để thực hiện Dự án8. 

2.3. Các văn bản liên quan đến việc hướng dẫn, kiến nghị về tính tiền sử 

dụng đất khi điều chỉnh quy hoạch chi tiết 1/500 của dự án 

- Công văn số 1082/QLĐĐ-KTPTQĐ ngày 06/4/2026 của Cục Quản lý Đất 

đai - Bộ Nông nghiệp và Môi trường gửi Sở Nông nghiệp và Môi trường Thanh 

Hóa9; Công văn số 5400/BXD-QHKT ngày 10/4/2026 của Bộ Xây dựng gửi Sở 

Xây dựng Thanh Hóa10. 

- Báo cáo kiểm toán ngân sách địa phương năm 2025 ban hành kèm theo 

Công văn số 70/KTNN-TH ngày 19/6/202611 của Kiểm toán Nhà nước đã chỉ ra 

những hạn chế, tồn tại12: Theo đó, Kiểm toán Nhà nước kiến nghị UBND tỉnh chỉ 

đạo Sở Nông nghiệp và Môi trường, Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể và các đơn 

vị khác có liên quan kiểm tra, rà soát trình tự, thủ tục, nội dung định giá đất đảm 

bảo quy định đồng thời xử lý theo đúng quy định của pháp luật đối với các việc: 

                                                 
7 Theo Hợp đồng kinh tế số 124.01/2025/HĐ-VIC ngày 06/10/2025 ký với Sở Nông nghiệp và Môi trường. 
8 Ngày 16/02/2026, ban hành Quyết định số 537/QĐ-UBND điều chỉnh Quyết định số 535/QĐ-UBND nêu trên, 

với: i) giá đất cụ thể đối với đất ở tại đô thị là 10.636.941 đồng/m2; (ii) đối với đất xây dựng công trình hỗn hợp (có 

ở) là: 9.505.154 đồng/m2. Trường hợp, Công ty EuroWindow xin chuyển mục đích sử dụng đất, thay đổi các chỉ 

tiêu sử dụng đất, xây dựng theo quy hoạch, văn bản pháp lý liên quan thì tiền sử dụng đất nộp bổ sung NSNN 

được xác định tại thời điểm được cơ quan nhà nước có thẩm quyền cho phép theo quy định của pháp luật.  
9 Trong đó có nội dung: "…Khi ước tính chi phí đầu tư xây dựng để xác định tổng chi phí phát triển của dự án 

phải căn cứ vào quy hoạch chi tiết xây dựng hoặc quy hoạch tổng mặt bằng hoặc hồ sơ thiết kế cơ sở hoặc hồ sơ 

thiết kế thi công được cơ quan có thẩm quyền thẩm định, phê duyệt. Trường hợp Chủ tịch UBND cấp có thẩm 

quyền quyết định áp dụng quy định tại Nghị định số 226/2025/NĐ-CP để xác định giá đất cụ thể cho dự án theo 

khoản 2 Điều 8 Nghị định số 226/2025/NĐ-CP9 và dự án có Báo cáo nghiên cứu khả thi ĐTXD được cơ quan 

chuyên môn về xây dựng thẩm định theo đúng quy định của pháp luật (trong đó đã đánh giá thiết kế cơ sở phù 

hợp với chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch được xác định tại QHCT xây dựng hoặc QHCT xây dựng điều chỉnh có 

hiệu lực tại thời điểm lập thiết kế cơ sở) thì việc sử dụng thiết kế cơ sở được lập trong Báo cáo nghiên cứu khả thi 

đầu tư xây dựng đó để xác định giá đất theo phương pháp thặng dư là đảm bảo phù hợp với công trình xây dựng 

thuộc dự án và sẽ ước tính chính xác nhất tổng doanh thu phát triển, tổng chi phí phát triển theo đúng dự án đã 

được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt”.  
10 Trong đó có nội dung: "Việc điều chỉnh quy hoạch đô thị ...; trong đó, cần lưu ý quy định tại điểm b khoản 2 

Điều 49 “Điều chỉnh cục bộ quy hoạch đô thị phải xác định rõ phạm vi, mức độ, nội dung điều chỉnh; bảo đảm 

tính liên tục, đồng bộ của quy hoạch chung đô thị hoặc quy hoạch phân khu hoặc quy hoạch chi tiết hiện có trên 

cơ sở phân tích, làm rõ các nguyên nhân dẫn đến việc phải điều  chỉnh; ... Việc xác định hệ số sử dụng đất của dự 

án là một nội dung của quy hoạch, điều chỉnh quy hoạch và do Cơ quan nhà nước có thẩm quyền xem xét, quyết 

định trên cơ sở tuân thủ pháp luật về quy hoạch đô thị". 
11 Trong đó có kiểm toán việc tuân thủ các quy định của pháp luật trong xác định giá đất đối với dự án. 
12 (1) UBND tỉnh đã ban hành Quyết định số 535/QĐ-UBND ngày 14/02/2026 về việc phê duyệt giá đất cụ thể 

(đợt 1) làm căn cứ tính tiền sử dụng đất để thực hiện dự án. Giá đất được xác định tại thời  điểm có quyết định 

giao đất ngày 31/12/2024 theo quy định tại điểm a khoản 3 Điều 155 Luật Đất đai năm 2024. Tuy nhiên, chưa 

xem xét xác định chênh lệch giữa tổng số tiền sử dụng đất theo quy hoạch sau điều chỉnh và theo quy hoạch trước 

điều chỉnh tại cùng một thời điểm được cơ quan nhà nước có thẩm quyền quyết định điều chỉnh quy hoạch theo 

khoản 3 Điều 14 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ. (2) Đơn vị đang sử dụng quy 

hoạch chi tiết xây dựng sai số học chưa được điều chỉnh, hiệu chỉnh đối với phần diện tích khu đất liền kề làm cơ 

sở định giá đất là chưa phù hợp với quy định tại khoản 8 Ðiều 6 Nghị định số 71/2024/NÐ-CP ngày 27/6/2024 

của Chính phủ”.   
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.. (i) Diện tích đất khu liền kề đang có sự chênh lệch giữa quy hoạch chi tiết xây 

dựng và trích lục bản đồ địa chính; (ii) Xem xét thực hiện theo quy định tại khoản 

3 Điều 14 Nghị định số 103/2024/NĐ-CP khi định giá đất đối với trường hợp cơ 

quan nhà nước có thẩm quyền quyết định điều chỉnh quy hoạch. 

2.4. Thông tin về quy hoạch được duyệt liên quan đến dự án 

a) Quy hoạch được duyệt trước khi ban hành quyết định giao đất13 

- Quy hoạch chi tiết xây dựng tỷ lệ 1/500 Dự án được UBND tỉnh phê duyệt 

tại Quyết định số 3900/QĐ-UBND ngày 27/9/2019 (viết tắt là Quy hoạch chi tiết 

năm 2019); trong đó: lô đất ký hiệu HH5 có chức năng hỗn hợp và có chỉ tiêu quy 

hoạch: tầng cao 25 tầng, MĐXD 40%, hệ số sử dụng đất 10 lần, diện tích lô đất 

23.147m2 tương đương diện tích sàn là 231.470,0 m2. 

- Thực hiện Quyết định số 259/QĐ-TTg ngày 17/3/2023 của Thủ tướng 

Chính phủ về phê duyệt Quy hoạch chung đô thị Thanh Hoá đến năm 2040; ngày 

21/6/2024, UBND tỉnh phê duyệt Quy hoạch phân khu tại Quyết định 2591/QĐ-

UBND14 (viết tắt là Quy hoạch phân khu năm 2024); theo đó phạm vi Dự án 

175,96 ha nằm trong diện tích 271,0 ha thuộc quy hoạch đơn vị đất ở 7.7; trong 

đó Lô đất ký hiệu HH10 có diện tích 23.100 m2 với chức năng hỗn hợp, có chỉ tiêu 

quy hoạch:  tầng cao 25 tầng, MĐXD 40%, hệ số sử dụng đất 6,4 lần, trùng vị trí 

và tương đương diện tích với lô đất HH5 là 23.147 m2 của dự án theo Quy hoạch 

chi tiết năm 2019 và quy hoạch chi tiết 2025. 

b) Quy hoạch chi tiết 1/500 điều chỉnh sau khi có quyết định giao đất  

Ngày 09/5/2025, UBND tỉnh ban hành Quyết định số 1395/QĐ-UBND về 

việc điều chỉnh cục bộ quy hoạch chi tiết 1/500 của Dự án15; khoản 1 Điều 1 của 

Quyết định nêu lý do điều chỉnh “điều chỉnh cục bộ quy hoạch để có sự thống nhất 

giữa quy hoạch phân khu, quy hoạch chi tiết và thiết kế đô thị; đồng thời bổ sung 

02 cổng chào và 05 cầu bộ hành nhằm tạo mỹ quan đô thị ...”; nội dung điều chỉnh 

các lô đất HH3, HH4, HH5, HH6, HH7 từ "tầng cao, mật độ xây dựng, hệ số sử 

dụng đất, diện tích sàn" thành "tầng cao tối đa, mật độ xây dựng tối đa, hệ số sử 

dụng đất tối đa, diện tích sàn tối đa", riêng lô HH5 hệ số sử dụng đất điều chỉnh từ 

"10 lần" thành "tối đa 6,4 lần", diện tích sàn từ "231.470 m2" thành "tối đa 148.140 

m2" ...; tại khoản 3 Điều 2 về tổ chức thực hiện của Quyết định: "Các đơn vị16 căn 

cứ chức năng nhiệm vụ được giao, có trách nhiệm tham mưu các nội dung liên 

quan đến đầu tư, đất đai, tài chính và các vấn đề phát sinh do việc điều chỉnh quy 

hoạch, để việc thực hiện dự án theo đúng quy định của pháp luật.". 

                                                 
13 Quyết định giao đất là ngày 31/12/2024. 
14 Theo Báo cáo thẩm định số 4491/SXD-QH ngày 20/6/2024 của Sở Xây dựng về đồ án Quy hoạch phân khu tỷ 

lệ 1/2.000 khu vực số 7, thuộc đô thị Thanh Hóa; 
15 Theo đề nghị tại Tờ trình số 41/2025/ELC-TTr ngày 29/4/2025 của Công ty EuroWindow, Sở Xây dựng thẩm 

định và báo cáo UBND tỉnh tại Công văn số 2568/SXD-QH ngày 08/5/2025. 
16 Các sở: Tài chính, Nông nghiệp và Môi trường, Xây dựng, UBND thành phố Thanh Hóa, Trung tâm phát triển 

quỹ đất Thanh Hóa và các đơn vị liên quan. 
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2.5. Báo cáo nghiên cứu khả thi và Dự toán các công trình hạ tầng kỹ 

thuật được thẩm tra  

- Ngày 14/5/2025, Sở Xây dựng có Văn bản số 2756/SXD-HĐXD về việc 

thông báo kết quả thẩm định Báo cáo nghiên cứu khả thi Dự án, trong đó: đánh 

giá Hồ sơ thiết kế cơ sở các hạng mục công trình có các chỉ tiêu quy hoạch cơ bản 

phù hợp theo QHCT xây dựng tỷ lệ 1/500 phê duyệt tại Quyết định số 3900/QĐ-

UBND ngày 27/9/2019 và phê duyệt điều chỉnh cục bộ QHCT tại Quyết định số 

1395/QĐ-UBND ngày 09/5/2025 của UBND tỉnh17. 

- Trong quá trình xác định giá đất, Công ty EuroWindow đã cung cấp Dự 

toán các công trình hạ tầng kỹ thuật được thẩm tra tại Báo cáo số 09/IDC-

BCKQTT18 ngày 22/8/2025 của Công ty cổ phần tư vấn phát triển hạ tầng Việt 

Nam IDC; Dự toán thẩm tra được lập trên cơ sở thông số của Thiết kế cơ sở được 

Sở Xây dựng thẩm định tại Văn bản số 2756/SXD-HĐXD ngày 14/5/2025 theo 

Quy hoạch chi tiết năm 2019 và Quy hoạch chi tiết năm 202519. 

3. Báo cáo của các đơn vị liên quan về việc chưa xem xét xác định tiền 

sử dụng đất do điều chỉnh Quy hoạch chi tiết của Dự án  

Hồ sơ tài liệu, các văn bản báo cáo và qua làm việc với các đơn vị liên 

quan20, nguyên nhân chưa xem xét xác định tiền sử dụng đất do điều chỉnh quy 

hoạch chi tiết của dự án, cụ thể:  

(1) Các Sở: Tài chính, Nông nghiệp và Môi trường, Xây dựng: dự án được 

phê duyệt điều chỉnh quy hoạch chi tiết ngày 09/5/2025, sau thời điểm ban hành 

quyết định giao đất ngày 31/12/2024. Nên phương án giá đất phải xác định tại thời 

điểm giao đất căn cứ theo quy hoạch chi tiết xây dựng được phê duyệt năm 2019 

là phù hợp và đảm bảo quy định.   

(2) Công ty Tư vấn VIC: việc xác định nghĩa vụ tài chính bổ sung hoặc giảm 

trừ (nếu có) theo quy hoạch điều chỉnh năm 2025 sẽ được thực hiện theo quy định 

tại Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 và Nghị định số 291/2025/NĐ-

CP ngày 06/11/2025 của Chính phủ; Công ty đã ký hợp đồng số 10.02/2026/HĐ-

VIC ngày 09/02/2026 với Sở Nông nghiệp và Môi trường để thực hiện gói thầu tư 

vấn xác định giá đất cụ thể do điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết dự án. 

4. Kết quả xác minh liên quan đến 03 nội dung khiếu nại 

4.1. Đối với nội dung khiếu nại thứ nhất21 

                                                 
17chỉ tiêu về tầng cao và hệ số sử dụng đất tối đa tại các lô đất HH3, HH4, HH6, HH7, CX12; riêng lô HH5 thay 

đổi hệ số sử dụng đất từ 10 lần xuống 6,4 lần; phần hạ tầng kỹ thuật của dự án cơ bản giữ nguyên theo hồ sơ trình 

thẩm định lần 1 của QH số 3900/QĐ-UBND ngày 27/9/2019, chỉ bổ sung 02 cổng chào trên đại lộ Bắc sông Mã; 

05 cầu bộ hành. 
18 Điều chỉnh Báo cáo thẩm tra số 08/IDC-BCKQTT ngày 10/6/2025. 
19 QHCT năm 2025 thêm hạng mục 02 Cổng chào so với QHCT năm 2019. 
20 Các BBLV ngày 19/6/2026 giữa Đoàn xác minh (TTT) và các bên liên quan; 01 số Hồ sơ tài liệu được cung cấp 
21 “Xác định giá đất sử dụng hệ số sử dụng đất là 10 lần đối với lô đất HH5 tại Quyết định số 3900/QĐ-UBND 

ngày 27/9/2019 (tương ứng với lô đất HH10 của Quy hoạch phân khu tại Quyết định số 2591/QĐ-UBND ngày 
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a) Quy định pháp luật về quy hoạch, điều chỉnh quy hoạch: 

- Theo Luật Quy hoạch đô thị năm 2009: tại khoản 8 Điều 3 quy định22: “8. 

Quy hoạch phân khu là việc phân chia và xác định chức năng, chỉ tiêu sử dụng đất 

quy hoạch đô thị của các khu đất, mạng lưới công trình hạ tầng kỹ thuật, công trình 

hạ tầng xã hội trong một khu vực đô thị nhằm cụ thể hoá nội dung quy hoạch chung”; 

tại khoản 4 Điều 29 quy định "4. Đồ án quy hoạch phân khu đã được phê duyệt là 

cơ sở để xác định các dự án đầu tư xây dựng trong đô thị và lập quy hoạch chi tiết."; 

khoản 1 Điều 4623 quy định: UBND các cấp phải rà soát các quy hoạch đô thị đối 

với quy hoạch chi tiết là 03 năm kể từ ngày quy hoạch đô thị được phê duyệt; tại 

khoản 4 Điều 30: “4. Đồ án quy hoạch chi tiết đã được phê duyệt là cơ sở để cấp 

giấy phép xây dựng và lập dự án đầu tư xây dựng”; tại điểm b khoản 2 Điều 49: 

"2. Điều chỉnh cục bộ quy hoạch đô thị được quy định như sau: b) Điều chỉnh cục 

bộ quy hoạch đô thị phải xác định rõ phạm vi, mức độ, nội dung điều chỉnh; bảo 

đảm tính liên tục, đồng bộ của quy hoạch chung đô thị hoặc quy hoạch phân khu 

hoặc quy hoạch chi tiết hiện có ..."; tại khoản 1 Điều 69: "1. Tổ chức, cá nhân thực 

hiện đầu tư xây dựng mới, cải tạo, sửa chữa công trình kiến trúc, công trình hạ 

tầng kỹ thuật, công trình hạ tầng xã hội và nhà ở phải phù hợp với quy hoạch chi 

tiết đô thị đã được phê duyệt và theo quy định của pháp luật về xây dựng.". 

- Điều 2 Quyết định số 2591/QĐ-UBND ngày 21/6/2024 của UBND tỉnh 

về việc phê duyệt Quy hoạch phân khu, UBND tỉnh chỉ đạo: "1. UBND thành phố 

Thanh Hóa có trách nhiệm: ... Rà soát, điều chỉnh các quy hoạch có liên quan 

được giao, bảo đảm phù hợp, thống nhất, đồng bộ với quy hoạch phân khu đô thị 

được duyệt. Chịu trách nhiệm: Đánh giá, rà soát hiện trạng, số liệu; xem xét các 

quy hoạch và các dự án đảm bảo định hướng của thành phố và của tỉnh, tuân thủ 

quy định của pháp luật ... 4. Sở Xây dựng và các sở, ngành, đơn vị liên quan: 

Theo chức năng nhiệm vụ cụ thể của mình có trách nhiệm hướng dẫn, quản lý 

thực hiện theo đúng quy hoạch và quy định hiện hành của pháp luật". 

- Nghị định số 175/2024/NĐ-CP ngày 30/12/2024 của Chính phủ quy định: 

điểm k khoản 2 Điều 13 các quy hoạch được sử dụng làm căn cứ lập Báo cáo 

nghiên cứu khả thi đầu tư xây dựng, gồm: "k) ... Quy hoạch chi tiết xây dựng ..."; 

tại điểm a khoản 2 Điều 1824 quy định việc đánh giá sự phù hợp của thiết kế cơ sở 

với quy hoạch khi thẩm định của cơ quan chuyên môn, gồm: "a) Đối với quy 

hoạch xây dựng: đánh giá sự phù hợp của thiết kế cơ sở với chỉ tiêu sử dụng đất 

quy hoạch xây dựng và chỉ tiêu kinh tế - kỹ thuật được xác định tại quy hoạch xây 

                                                 
21/6/2024 là 6,4 lần) trong khi lô đất HH5 đã được điều chỉnh hệ số sử dụng đất thành 6,4 lần tại Quyết định số 

1395/QĐ-UBND ngày 09/5/2025 là chưa đảm bảo quy định pháp luật”.  
22 Nay là khoản 12 Điều 2 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn năm 2024. 
23 Nay là khoản 2 Điều 43 Luật Quy hoạch đô thị và nông thôn năm 2024.  
24 Nay là điểm i khoản 1 Điều 28 Nghị định số 178/2025/NĐ-CP: “a) Đối với quy hoạch đô thị và nông thôn: 

đánh giá sự phù hợp của thiết kế cơ sở với chỉ tiêu sử dụng đất quy hoạch được xác định tại quy hoạch đô thị và 

nông thôn được sử dụng làm căn cứ lập dự án theo quy định tại khoản 2 Điều 13 Nghị định này; kiểm tra sự phù 

hợp về chức năng sử dụng đất tại quy hoạch chung; sự phù hợp về chức năng, chỉ tiêu sử dụng đất, quy mô dân 

số khống chế tại quy hoạch phân khu (nếu có) của khu vực lập dự án;”. 
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dựng được sử dụng làm căn cứ lập dự án theo quy định tại khoản 2 Điều 13 Nghị 

định này; ...; sự phù hợp về chức năng, chỉ tiêu sử dụng đất, quy mô dân số khống 

chế tại quy hoạch phân khu (nếu có) của khu vực xây dựng dự án". 

Quy hoạch phân khu năm 2024 được duyệt đã làm thay đổi một số chỉ tiêu 

của Quy hoạch chi tiết năm 2019, để triển khai dự án theo Hợp đồng ký kết, Công 

ty Eurowindow lập Báo cáo nghiên cứu khả thi dự án phù hợp quy định điểm k 

khoản 2 Điều 13 Nghị định số 175/2024/NĐ-CP của Chính phủ và lập thiết kế xây 

dựng trình cơ quan nhà nước thẩm định theo quy định tại điểm a khoản 2 Điều 18 

Nghị định số 175/2024/NĐ-CP của Chính phủ. Do đó, việc phê duyệt điều chỉnh 

cục bộ Quy hoạch chi tiết tại Quyết định số 1395/QÐ-UBND25, trong đó: hệ số sử 

dụng đất của Lô đất ký hiệu HH5 được điều chỉnh từ "10 lần" thành "tối đa 6,4 

lần", điều chỉnh diện tích sàn từ "231.470m2" thành "tối đa 148.140m2" trên cơ sở 

đề nghị của Nhà đầu tư để đảm bảo triển khai được dự án và thống nhất giữa Quy 

hoạch chi tiết và Quy hoạch phân khu. 

b) Việc áp dụng hệ số sử dụng đất tại Lô đất HH5 trong Chứng thư định 

giá số 17/2026/CT-ĐGĐ 04/02/2026 làm cơ sở xác định giá đất cụ thể: 

Giá đất cụ thể được phê duyệt tại Quyết định 535/QĐ-UBND trên cơ sở 

Chứng thư định giá số 17/2026/CT-ĐGĐ của Công ty Tư vấn VIC phát hành ngày 

04/02/2026; phương pháp tính giá đất bằng Phương pháp thặng dư theo điểm c 

khoản 5 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024; thời điểm xác định giá đất là thời điểm 

ban hành quyết định giao đất ngày 31/12/2024. 

Qua kiểm tra, xác minh cho thấy:  

(1) Tính đến thời điểm Quyết định giao đất ngày 31/12/2024 thì Quy hoạch 

phân khu và Quy hoạch chi tiết chưa có sự đồng bộ về hệ số sử dụng đất tại Lô đất 

ký hiệu HH5 theo Quy hoạch chi tiết năm 2019 và tại Lô đất ký hiệu HH10 theo 

Quy hoạch phân khu năm 2024, chưa được Cơ quan Nhà nước có thẩm quyền điều 

chỉnh. Đến ngày 09/5/2025, UBND tỉnh ban hành Quyết định 1395/QĐ-UBND 

điều chỉnh cục bộ Quy hoạch chi tiết, bảo đảm tính liên tục, đồng bộ của các quy 

hoạch theo quy định tại khoản 2 Điều 49 Luật Quy hoạch đô thị năm 200926. 

(2) Theo điểm a, b, c khoản 3 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024 về thông tin 

đầu vào để định giá đất là thông tin về giá đất thực tế trên thị trường (từ cơ sở dữ 

liệu, hợp đồng chuyển nhượng, đấu giá hoặc điều tra), nhóm này chịu sự điều 

chỉnh của khoản 4 Điều 158 về thời gian hình thành trong vòng 24 tháng trở về 

trước của quyết định giao đất, không bao gồm hệ số sử dụng đất. 

                                                 
25 Điều chỉnh quy hoạch thuộc các lô đất HH3, HH4, HH5, HH6, HH7, các đường giao thông liên kết các lô đất 

nêu trên bao gồm: Đại lộ Bắc sông Mã, đường N13A, N13B, N16 và kênh Quang Minh ; điều chỉnh thông tin lô 

đất cây xanh ký hiệu CX12; bổ sung 02 cổng chào; bổ sung 05 cầu bộ hành dành cho đi bộ qua đường.  
26 "Điều chỉnh cục bộ quy hoạch đô thị phải ... bảo đảm tính liên tục, đồng bộ của QH chung đô thị hoặc QH phân 

khu hoặc QHCT hiện có trên cơ sở phân tích, làm rõ các nguyên nhân dẫn đến việc phải điều chỉnh; hiệu quả kinh  

tế - xã hội của việc điều chỉnh; các giải pháp khắc phục những phát sinh do điều chỉnh quy hoạch . 
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Điểm c khoản 5 Điều 158 Luật Đất đai năm 2024 quy định các phương 

pháp định giá đất bao gồm: ”c) Phương pháp thặng dư được thực hiện bằng cách 

lấy tổng doanh thu phát triển ước tính trừ đi tổng chi phí phát triển ước tính của 

thửa đất, khu đất trên cơ sở sử dụng đất có hiệu quả cao nhất (hệ số sử dụng đất, 

mật độ xây dựng, số tầng cao tối đa của công trình) theo quy hoạch sử dụng đất, 

quy hoạch chi tiết xây dựng đã được cơ quan có thẩm quyền phê duyệt”; 

Khoản 1 Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP của Chính phủ quy định trình 

tự, nội dung xác định giá đất theo phương pháp thặng dư: "1. Khảo sát, thu thập 

các thông tin về thửa đất, khu đất cần định giá; các thông tin về quy hoạch sử 

dụng đất, quy hoạch chi tiết xây dựng hoặc quy hoạch tổng mặt bằng, các hồ sơ, 

tài liệu theo quy định của pháp luật về xây dựng đã được cơ quan nhà nước có 

thẩm quyền thẩm định, phê duyệt để xác định hiệu quả sử dụng đất cao nhất và 

các thông tin cần thiết khác phục vụ định giá đất". 

Như vậy, Công ty Tư vấn VIC27 thực hiện khảo sát, thu thập thông tin quy 

hoạch phục vụ xác định giá đất với tiêu chí hiệu quả sử dụng đất cao nhất là 10 

lần theo Quy hoạch chi tiết năm 2019; chưa xem xét hệ số sử dụng đất đã duyệt 

điều chỉnh giảm xuống 6,4 lần khi thay đổi quy hoạch chi tiết, chưa thực hiện tính 

tiền sử dụng đất theo khoản 3 Điều 14 Nghị định số 103/2024 NĐ-CP ngày 

30/7/2024 của Chính phủ khi điều chỉnh quy hoạch chi tiết (quy định tại điểm đ 

khoản 1 Điều 160 Luật Đất đai năm 2024) như nội dung nhận xét và kiến nghị 

của Kiểm toán Nhà nước.  

4.2. Đối với nội dung khiếu nại thứ hai28 

Qua kiểm tra, xác minh cho thấy: 

Trong quá trình xác định giá đất, Công ty Eurowindow đã nộp: (1) Hồ sơ 

thiết kế cơ sở và được Sở Xây dựng thẩm định, đã đánh giá phù hợp với Quy 

hoạch chi tiết năm 2019 và Quy hoạch chi tiết năm 2025 tại Văn bản số 

2756/SXD-HĐXD ngày 14/5/2025; (2) Dự toán thẩm tra phần hạ tầng kỹ thuật 

lập trên cơ sở hồ sơ thiết kế cơ cơ sở được thẩm định theo các thông số của Quy 

hoạch chi tiết năm 2019 và Quy hoạch chi tiết năm 2025.  

Như vậy, trên cơ sở của thiết kế cơ sở đã được thẩm định, dự toán phần hạ 

tầng được lập, sử dụng để xác định chi phí phát triển cho phần hạ tầng kỹ thuật 

làm cơ sở xác định giá đất do Công ty cổ phần tư vấn PT hạ tầng Việt Nam IDC 

thẩm tra độc lập và chịu trách nhiệm theo quy định tại điểm b khoản 4 Điều 6 

Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ (được sửa đổi, bổ 

sung tại điểm c khoản 4 Điều 1 Nghị định 226/2025/NĐ-CP). 

                                                 
27 Đơn vị tư vấn ký hợp đồng với Sở NN&MT để xác định giá đất khi nhà nước giao đất. 
28 “Khi xác định giá đất không căn cứ vào hồ sơ Thiết kế cơ sở đã được Sở Xây dựng thẩm định theo quy định 

pháp luật mà chỉ căn cứ vào các chỉ tiêu quy hoạch ban đầu, mặc dù một số chỉ tiêu đã được UBND tỉnh phê duyệt 

Quy hoạch điều chỉnh thay thế nhưng khi ước tính chi phí đầu tư xây dựng lại sử dụng dự toán xây dựng thẩm tra 

hạ tầng kỹ thuật (dự toán này được lập trên cơ sở thiết kế xây dựng được Sở Xây dựng thẩm định phù hợp với cả 

quy hoạch ban đầu và quy hoạch điều chỉnh)”.  
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4.3. Đối với nội dung khiếu nại thứ ba29 

Qua kiểm tra, xác minh cho thấy: 

(1) Theo Báo cáo thuyết minh phương án xác định giá đất được thể hiện 

trong Chứng thư định giá đất số 17/2026/CT-ĐGĐ ngày 04/02/2026, làm cơ sở 

để Chủ tịch UBND tỉnh phê duyệt Quyết định số 535/QĐ-UBND, cho thấy: 

Phương pháp và trình tự thực hiện theo Điều 158, Điều 160 Luật Đất đai năm 

2024 và Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ; giá đất cụ 

thể cho phần đất thấp tầng (liên kề, biệt thự) tại dự án được xác định theo Phương 

pháp thặng dư quy định tại Điều 6 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP. Giá trị quyền 

sử dụng đất được tính bằng cách lấy Tổng doanh thu phát triển ước tính trừ đi 

Tổng chi phí phát triển ước tính; trong đó, tổng doanh thu phát triển ước tính dựa 

trên giá bán nhà xây thô và giá đất ở; tổng chi phí phát triển ước tính, bao gồm: 

chi phí xây dựng hạ tầng kỹ thuật, chi phí xây thô, chi phí kinh doanh, chi phí lãi 

vay và lợi nhuận định mức của nhà đầu tư, sau đó chiết khấu về giá trị hiện tại, tại 

thời điểm định giá. Phạm vi khảo sát thông tin đầu vào để xác định giá đất của tài 

sản định giá là giá đất đã hoàn thành chuyển nhượng trên thị trường, giá đất đã 

trúng đấu giá quyền sử dụng đất sau khi hoàn thành nghĩa vụ tài chính. Từ đó, xác 

định giá đất cụ thể phần thấp tầng tại dự án là 10.636.941 đồng/m2.  

(2) Theo Báo cáo thuyết minh số 43/FAC-BC-TĐG ngày 30/11/2025 của 

Công ty TNHH kiểm toán FAC về xây dựng bảng giá đất và được HĐND tỉnh 

phê duyệt tại Nghị quyết số 52/2025/NQ-HĐND ngày 09/12/2025 về xây dựng 

bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026 trên địa bàn tỉnh 

Thanh Hóa, cho thấy việc xác định giá đất theo quy định tại Điều 159 Luật Đất 

đai năm 2024, phương pháp và trình tự xây dựng theo phương pháp so sánh quy 

định tại Điều 4 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP của Chính phủ, cụ thể: Đơn vị tư 

vấn thu thập thông tin chuyển nhượng trên thị trường, giá đất trúng đấu giá từ 

tháng 10/2023 đến tháng 10/202530 tại các tuyến đường trên địa bàn phường 

Nguyệt Viên31 theo điểm b khoản 2 Điều 4 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP được sửa 

đổi tại điểm a khoản 2 Điều 1 Nghị định số 226/2025/NĐ-CP của Chính phủ; đối 

với các thông tin thu thập được, sau khi đánh giá thông tin sẽ loại trừ các thông tin 

có mức giá quá cao hoặc quá thấp (mức giá chênh lệch quá 15%, căn cứ theo khoản 

8 Điều 4 Nghị định số 71/NĐ-CP của Chính phủ32); theo đó, mức giá đề xuất của 

                                                 
29 “Xem xét lại đơn giá đất cụ thể phần thấp tầng của Dự án là 10.636.941 đồng/m2 (đơn giá đất chưa gồm hạ 

tầng) là chưa phù hợp vì giá đất các lô đất tái định cư số 04 và 05 trong ranh giới dự án của Công ty được xác 

định là 6.500.000 đồng/m2 (giá đất đã có hạ tầng) tại Bảng giá đất phường Nguyệt Viên theo Nghị quyết 

52/2025/NQ-HĐND quyết định Bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng từ ngày 01/01/2026. Trong khi đó, 

giá đất xác định cho Dự án của Công ty là ở thời điểm 31/12/2024, tức là trước đó 01 năm”.  
30 Đảm bảo quy định tại khoản 2 Điều 19 Nghị định số 71/2024/NĐ-CP của Chính phủ. 
31 Tổng số tuyến đường/đoạn đường trong bảng giá đất hiện hành là 179 tuyến; tổng số tuyến đường/đoạn đường 

trong bảng giá đất xây dựng mới là 208 tuyến; giá khảo sát được tại các tuyến đường, theo từng vị trí là từ 1.200.000 

đồng/m² đến 15.000.000 đồng/m2. 
32 “8. Giá đất của thửa đất cần định giá được xác định bằng cách lấy bình quân số học đối với các giá đất  ước 

tính của thửa đất cần định giá theo từng thửa đất so sánh đã xác định theo quy định tại khoản 7 Điều này; giá đất 

của thửa đất cần định giá đã xác định phải bảo đảm chênh lệch với từng giá đất ước tính không quá 15%.”  
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các 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. Việc điều tra, khảo sát, thu thập thông tin còn được 

mở rộng phạm vi thông tin thu thập về các yếu tố tự nhiên, kinh tế - xã hội, quản lý 

và sử dụng đất đai ảnh hưởng đến giá đất theo khoản 1 Điều 19 Nghị định số 

71/2024/NĐ-CP của Chính phủ33. Từ đó, xác định giá đất theo từng khu vực, tuyến 

đường để đưa vào bảng giá đất tại phường Nguyệt Viên, trong đó tại khu tái định 

cư34 TDC 04 và TDC 05 đối với đường có mặt cắt 15,0m (lòng đường 9,0m) có giá 

là 6.500.000 đồng/m2 và các tuyến khác có giá là 7.000.000 đồng/m2. 

(3) Theo khoản 1 Điều 7 Nghị quyết số 254/2025/QH15 ngày 11/12/2025 

của Quốc hội, quy định: "1. Bảng giá đất là một trong các căn cứ để tính tiền sử 

dụng đất, tiền thuê đất khi Nhà nước giao đất, cho thuê đất, cho phép chuyển mục 

đích sử dụng đất, công nhận quyền sử dụng đất; xác định giá khởi điểm để đấu 

giá quyền sử dụng đất; tính thuế, phí, lệ phí liên quan đến việc sử dụng đất; tính 

tiền xử phạt vi phạm hành chính trong lĩnh vực đất đai; tính giá trị quyền sử dụng 

đất khi cổ phần hóa doanh nghiệp nhà nước theo quy định của pháp luật về cổ 

phần hóa; thực hiện quyền và nghĩa vụ của người sử dụng đất đối với Nhà nước; 

bồi thường khi Nhà nước thu hồi đất...".  

Tại khoản 2 Điều 5 Nghị định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 của 

Chính phủ, quy định các trường hợp không áp dụng bảng giá đất quy định 

tại khoản 1 Điều 7 của Nghị quyết số 254/2025/QH15: " 2. Ủy ban nhân dân cấp 

tỉnh xem xét, quyết định việc xác định giá đất cụ thể đối với trường hợp thực hiện 

dự án đầu tư có mục đích hỗn hợp theo quy hoạch xây dựng.". 

Như vậy, việc xác định giá đất cụ thể thực hiện nghĩa vụ tài chính của Dự 

án trúng đấu thầu trên cơ sở các thông tin khảo sát về tài sản so sánh khu đô thị, 

thương mại thu thập được, thông tin hình thành liên quan đến chi phí và doanh 

thu bán hàng trong đầu tư, kinh doanh, thực hiện dự án. Bảng giá đất được phê 

duyệt tại Nghị quyết số 52/2025/NQ-HĐND của HĐND tỉnh theo khoản 1 Điều 

159 Luật Đất đai năm 2024 và khoản 1 Điều 7 Nghị quyết số 254/2025/QH15 của 

Quốc hội, áp dụng trong một số trường hợp như quản lý thuế về sử dụng đất, tính 

tiền sử dụng đất khi giao đất không qua đấu giá, tiền sử dụng đất khi Nhà nước 

công nhận đất ở ...; trường hợp thực hiện dự án đầu tư có mục đích hỗn hợp theo 

quy hoạch xây dựng thì không áp dụng bảng giá đất theo khoản 2 Điều 5 Nghị 

định số 49/2026/NĐ-CP ngày 31/01/2026 của Chính phủ. Việc so sánh giá đất cụ 

thể tại thời điểm ngày 31/12/2024 phần thấp tầng của Dự án là 10.636.941 

đồng/m2 cao hơn các lô đất tái định cư số 04 và 05 trong ranh giới dự án của Công 

ty được xác định là 6.500.000 đồng/m2 là không có cơ sở do giá đất giữa 02 

                                                 
33 Điều 19. Điều tra, khảo sát, thu thập thông tin: 1. Thu thập thông tin về các yếu tố tự nhiên, kinh tế - xã hội, 

quản lý và sử dụng đất đai ảnh hưởng đến giá đất tại xã, phường, thị trấn theo Mẫu số 01 Phụ lục I ban hành kèm 

theo Nghị định này. 
34 Khu tái định cư thuộc Khu Đô thị mới tại xã Hoằng Quang - Hoằng Long (MBQH số 1395 điều chỉnh từ MBQH 3900). 
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phương pháp xác định giá của 02 đơn vị tư vấn khác nhau lập, có mục đích, phạm 

vi khảo sát, tiêu chí áp dụng là khác nhau. 

III. KẾT LUẬN 

1. Đối với nội dung khiếu nại thứ nhất 

Việc Công ty Eurowindow khiếu nại khi xác định giá đất sử dụng hệ số sử 

dụng đất là 10 lần đối với lô đất HH5 tại Quyết định số 3900/QĐ-UBND ngày 

27/9/2019 (tương ứng với lô đất HH10 của Quy hoạch phân khu tại Quyết định 

số 2591/QĐ-UBND ngày 21/6/2024 là 6,4 lần) trong khi lô đất HH5 đã được điều 

chỉnh hệ số sử dụng đất thành 6,4 lần tại Quyết định số 1395/QĐ-UBND ngày 

09/5/2025, là có cơ sở xem xét, giải quyết (đã phân tích tại nội dung 4.1 mục 4 

phần II). 

2. Đối với nội dung khiếu nại thứ hai 

Công ty Eurowindow khiếu nại khi xác định giá đất không căn cứ vào hồ 

sơ Thiết kế cơ sở đã được Sở Xây dựng thẩm định theo quy định pháp luật mà chỉ 

căn cứ vào các chỉ tiêu quy hoạch năm 2019, mặc dù một số chỉ tiêu đã được 

UBND tỉnh phê duyệt Quy hoạch điều chỉnh thay thế nhưng khi ước tính chi phí 

đầu tư xây dựng lại sử dụng dự toán xây dựng các công trình hạ tầng kỹ thuật đã 

được thẩm tra (dự toán này được lập trên cơ sở thiết kế xây dựng được Sở Xây 

dựng thẩm định phù hợp với cả quy hoạch ban đầu và quy hoạch điều chỉnh) là 

có cơ sở xem xét, giải quyết (đã phân tích tại nội dung 4.2 mục 4 phần II). 

3. Đối với nội dung khiếu nại thứ ba 

Việc Công ty Eurowindow khiếu nại xem xét lại giá đất cụ thể phần thấp 

tầng của Dự án là 10.636.941 đồng/m2 (đơn giá đất chưa gồm hạ tầng) với giá đất 

các lô đất tái định cư số 04 và 05 trong ranh giới dự án của Công ty được xác định 

là 6.500.000 đồng/m2 (giá đất đã có hạ tầng) tại Bảng giá đất phường Nguyệt Viên 

theo Nghị quyết 52/2025/NQ-HĐND của HĐND tỉnh là không có cơ sở (đã phân 

tích tại nội dung 4.3 mục 4 phần II). 

Từ những nhận định và căn cứ trên, 

QUYẾT ĐỊNH: 

Điều 1. Giải quyết khiếu nại của Công ty TNHH Đầu tư bất động sản 

Eurowindow Light City, với các nội sau: 

1. Chủ tịch UBND tỉnh Thanh Hóa phê duyệt xác định giá đất cụ thể tại 

thời điểm ngày 31/12/2024 của dự án theo điểm a khoản 3 Điều 155 Luật Đất đai 

năm 2024. 

2. Nội dung khiếu nại thứ nhất và nội dung khiếu nại thứ hai của Công ty TNHH 

Đầu tư bất động sản Eurowindow Light City là có cơ sở để xem xét, giải quyết. 
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3. Đối với nội dung thứ ba, Công ty TNHH Đầu tư bất động sản 

Eurowindow Light City khiếu nại xem xét lại đơn giá đất cụ thể phần thấp tầng 

của Dự án là 10.636.941 đồng/m2 (đơn giá đất chưa gồm hạ tầng) vì giá đất các 

lô đất tái định cư số 04 và 05 trong ranh giới dự án của Công ty được xác định là 

6.500.000 đồng/m2 (giá đất đã có hạ tầng), là không có cơ sở. 

Điều 2. Trên cơ sở kết quả xác minh của Thanh tra tỉnh, căn cứ nội dung 

tại khoản 2 Điều 1 Quyết định này và kiến nghị của Kiểm toán Nhà nước tại Công 

văn số 70/KTNN-TH ngày 19/6/2026, giao Sở Nông nghiệp và Môi trường theo 

chức năng, nhiệm vụ, thực hiện xác định giá đất cụ thể làm cơ sở tính tiền sử dụng 

đất khi UBND tỉnh ban hành Quyết định số 1395/QĐ-UBND ngày 09/5/2025 điều 

chỉnh quy hoạch chi tiết, gửi Hội đồng thẩm định giá đất cụ thể tỉnh thẩm định, 

trình Chủ tịch UBND tỉnh phê duyệt theo quy định. 

Điều 3. Trong thời hạn 30 ngày kể từ ngày nhận được Quyết định này, nếu 

Công ty TNHH Đầu tư bất động sản Eurowindow Light City không đồng ý với 

giải quyết khiếu nại (lần đầu) của Chủ tịch UBND tỉnh Thanh Hóa thì có quyền 

khiếu nại đến các cơ quan Bộ: Nông nghiệp và Môi trường, Xây dựng, Tài chính 

hoặc khởi kiện vụ án hành chính tại Tòa án theo quy định của pháp luật về tố tụng 

hành chính. 

Điều 4. Chánh Văn phòng UBND tỉnh, Chánh Thanh tra tỉnh, Giám đốc 

các sở: Nông nghiệp và Môi trường, Tài chính; Thành viên Hội đồng thẩm định 

giá đất cụ thể tỉnh; Chủ tịch Hội đồng Thành viên Công ty TNHH Đầu tư bất 

động sản Eurowindow Light City và các cơ quan, tổ chức, cá nhân có liên quan 

chịu trách nhiệm thi hành Quyết định này./. 

Nơi nhận:  
- Như Điều 4; 
- Văn phòng Chính phủ (để b/c); 
- Ban Tiếp công dân Trung ương (để b/c);  
- Ủy ban Dân nguyện và Giám sát của 

Quốc hội (để b/c); 
- Thường trực Tỉnh ủy (để b/c); 
- Chủ tịch UBND tỉnh (để b/c); 
- Các Phó Chủ tịch UBND tỉnh; 
- Ban Nội chính Tỉnh ủy; 
- Ủy ban Kiểm tra Tỉnh ủy; 
- Văn phòng Tỉnh ủy; 
- Văn phòng Đoàn ĐBQH&HĐND tỉnh; 
- Các PCVP UBND tỉnh; 
- Cổng Thông tin điện tử UBND tỉnh; 
- Lưu: VT, KTTC, TDNC. 

KT. CHỦ TỊCH 

PHÓ CHỦ TỊCH 

 
Mai Xuân Liêm 
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