UY BAN NHAN DAN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

TINH THANH HOA Poclap - Tuw do - Hanh phic
sé: 2157 /Qb-UBND Thanh Héa, ngdy 16thang nam 2026
QUYET PINH

Veé viéc giai quyet khiéu nai khiéu nai cia
Cong ty TNHH Pau tw bat dong san Eurowindow Light City
(Idn ddu)

CHU TICH UY BAN NHAN DAN TINH THANH HOA

Can cit Ludt T6 chire chinh quyén dia phwong ngay 16/6/2025;

Can cir Ludt Khiéu naingay 11/11/2011; Ludt sia doi, bésung mot sé diéu
cua Ludt Tiép cong ddn, Ludt khieu nai, Ludt To cao ngay 10/12/2025;

Can cir Ludt Dat daingay 18/01/2024;

Can cit Nghi quyét sé 254/2025/0H15 ngay 11/12/2025 ciia Quéc hdi quy
dinh mét s6 co ché, chinh sach théo gé khé khan, viedng mdc trong t6 chirc thi
hanh Ludt Pdt dai;

Can cir cdc Nghi dinh ciia Chinh phi: S6 124/2020/NDP-CP ngay
19/10/2020 ciia quy dinh chi tiét mét sé diéu va bién phép thi hanh Ludt Khiéu
nainam 2011; s6 155/2026/NP-CP ngay 15/5/2026 vé viéc sira déi, bo sung mét
s6 diéu cua Nghi dinh s6 124/2020/ND-CP ngay 19/10/2020 ciia Chinh phii; s6
141/2025/NP-CP ngay 12/6/2025 vé viéc quy dinh vé phdan dinh tham quyén ciia
chinh quyén dia phuong 02 cdp trong linh viee qudn Iy nha nuée ciia Thanh tra
Chinh phii; s6 71/2024/NP-CP ngay 27/6/2024 quy dinh vé gia ddt; s6
102/2024/NP-CP ngay 29/7/2024 quy dinh chi tiét thi hanh motsé diéu ciia Ludt
Dt dai; s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 quy dinh vé tién sir dung dat, tién
thué ddt; s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 sita doi, b6 sung mot so diéu cia
cdc Nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Ludt dat dai’;, s6 49/2026/ND-CP ngay
31/01/2026 quy dinh chi tiét va huéng dan mét sé diéu cia Nghi quyét sé
254/2025/QH15 ngay 11/12/2025 ciia Quéc hii;

Xét don khiéu nai* ciia Cong ty TNHH Pau tuwbat dong san Eurowindow Light Cit.

Theo b0 c4o cua Thanh tra tinh tai Van ban s6 2985/BC-TTTH ngay
25/6/2026 vé két qua xac minh ndi dung khiéu nai ctia Cong ty TNHH Dau tu bat
dong san Eurowindow Light City va Bién ban hop Hoi dong tu van giai quyét
khiéu nai?2 ngay 16/7/2026, véi cac ndi dung sau day:

1 C6 cac van ban:sd 15/2026-ELC ngay 23/02/2026, s6 27/2026-ELC ngay .../3/2026, s 39/2026-ELC ngay 05/5/2026
2 Thanh lap theo Quyét dinh s6 2155/QD-UBND ngay 16/7/2026 ciia Chi tich UBND tinh.



I. NOI DUNG KHIEU NAI

Déi thoai, [am viéc ngay 15/6/2026 véi Poan x4c minh theo Quyét dinh sb
2505/QD-TTTH cua Thanh tra tinh, Cong ty TNHH Pau tu bat dong san
Eurowindow Light City (viét tat 1a Cong ty EuroWindow) théng nhat noi dung
khiéu nai Quyét dinh s6 535/QD-UBND ngay 14/02/2026 cia UBND tinh Thanh
Hoa vé gia dat cu thé (dot 1) lam can c tinh tién sir dung dat dé thuc hién Dy an,
Cong ty dé nghi Cha tich UBND tinh chi dao xac dinh lai gia dat cu thé dam bao
tinh dung, tinh du theo quy dinh cua phép luat, véi 03 noi dung sau:

1. Xdc dinh gid dat sirdung hé sé sir dung dat 12 10 lan doivéi 16 dat HHS5 tai
Quyét dinh sé6 3900/0D-UBND ngay 27/9/2019 (twong vmg véi 16 dat HH10 cia
Quy hogch phankhu tai Quyét dinh sé 2591/0D-UBND ngay 21/6/2024 14 6,4 14n)
trong khi 16 ddt HHS da dwoc diéu chinhhésé sir dung datthanh 6,4 1an tai Quyét
dinh sé 1395/0P-UBND ngay 09/5/2025 la chwa dambdo quy dinh phap lugt.

2. Khi xdac dinh gia dat khéng can cir vao ho so Thiét ké co s¢ da duwoc So
Xay dung tham dinh theo quy dinh phdp ludtma chi can cir vao cdc chi tiéu quy
hoach ban dau, mdc dimét s6 chi tiéu da dwoc UBND tinh phé duyét Quy hoach
diéu chinh thay thé. Nhung khi wéc tinh chi phi dau tw xdy dung, Hoi dong tham
dinh gia datlai sir dung dy toan xday dung tham tra ha tc”ing ky thudt (dy toan nay
dwoc Iap trén co so thiét ké xdy dung dwoe S6 Xay dung tham dinh phit hop voi
cd quy hoach ban dau va quy hoach diéu chinh).

3. Xem xét lai don gid ddt cu thé phdn thdp tang ciia Dw én la 10.636.941
dong/m? (don gia dat chwa gém ha tang) la chwa phit hop vi gid ddt cdc 16 ddt ti
dinh cuwr 56 04 va 05 trong ranh gidi dw dn ciia Cong ty dwoc xdc dinh la 6.500.000
dong/m? (gid dat da cé ha tang) tai Bang gia dat phuong Nguyét Vién theo Nghi
quyét 52/2025/NO-HPND quyét dinh Bang gid ddt lan dau dé cong bé va dp dung
tir ngay 01/01/2026. Trong khi dé, gia dat xdc dinh cho Du dn ciia Cong ty la ¢
thoi diém 31/12/2024, tic la truée d6 01 ném.

Il. KET QUA XAC MINH NOI DUNG KHIEU NAI

1. Thong tin chung cta dw an

Dy 4n Khu d6 thi méi tai x4 Hoing Quang va x& Hoang Long, thanh phd
Thanh Héa3 (viét tat 1a Dir &n), thuc hién lya chonnha dau tu trén dia ban tinh theo
Nghi quyét sé 215/NQ-HDND ngay 16/10/2019 cua HPND tinh Thanh Héa
UBND tinh Thanh H6a*: phé duyét quy hoach chi tiét xay dung tai Quyét dinh sd
3900/QD-UBND ngay 27/09/2019; phé duyét két qua lya chon nha dau tu tai Quyét
dinh s 4421/QD-UBND ngay 19/10/2020, véi tong dién tich dat khoang 175,97 ha.

UBND tinh di giao dat (dot 1) cho nha dau tu tai Quyét dinh sb 5255/Qb-
UBND ngay 31/12/2024; phé duyét diéu chinh cuc bd quy hoach chi tiét xay dung

8 Nay Ia phuong Nguyét Vién, tinh Thanh Hoa.
4 Viét titla UBND tinh.
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Du an® tai Quyét dinh s6 1395/QD-UBND ngay 09/5/2025; phé duyét gia dat cu
thé (dot 1) 1am can ct tinh tién st dung dét tai Quyét dinh sé 535/QD-UBND
ngay 14/02/2026.

2. Qua trinh x4c dinh gia dit cu thé caa Dw anva ngi dung cé lién quan

2.1. Ciin cit, quy dinh ciia phap ludt dwec 4p dung trong xdc dinh gia dat
déi véi dwén

- Theo khoan 2 Didu 8 Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 cia
Chinhphuquydinh: “2. Cdc truonghop da trién khai thuc hiénxdc dinh gid dat cu
thé trueée ngay Nghidinhnay ¢ hiéu luc thi hanh nhung chwa ban hanh quyétdinh
gid dat cy thé thi Chai tich UBND cdp ¢ tham quyén quyét dinh viéc tiép tuc thuc
hién va ban hanh quyér dinh gia ddt cu thé theo quy dinh ciia phap ludt treéc ngay
Nghi dinhnay co hiéu luc thihanh hogc ap dung guy dinhtai Nghi dinh nay”.

- Theo Van ban s6 20445/UBND-KTTC ngay 20/11/2025 cua Chu tich
UBND tinh vé viéc thyuc hién xac dinh, tham dinh, ban hanh Quyét dinh gia d4t cu
thé cac du an, theo do6: (1) Ddi Véi cdc trwong hop da trién khai thuc hién xdc dinh
gid dat cu thé (d@a ky Hop dong tw van va Hop dong con hiéu liec) truéc ngay
15/8/2025 thi tiép tuc thuc hién theo quy dinh cia Nghi dinh sé 71/2024/NP-CP
ngay 27/6/2024 ciia Chinh pha; (2) Béi vdi cdc trwong hop con lai thi ap dung quy
dinh tai Nghj dinh sé6 226/2025/NP-CP ngay 15/8/2025 cia Chinh phu. Ngay
06/10/2025, S¢ Noéng nghiép va Moi trudng ky Hop dong kinh té sb
124.01/2025/HD-VIC véi Congty ¢ phan tham dinh gia va thwong mai VIC (viét
tit la Cong ty Twvan VIC) Vé viée tu van xac dinh gia dat cu thé dy an (dot 1).

- Theo diém ¢ khoan 4 Diéu 1 Nghi dinh sé 226/2025/ND-CP cua Chinh
phu stra d6i diém b, khoan 4 Biéu 6 Nghi dinh sb 71/2024/NB-CP, quy dinh: ..
Dur toan xay dung dwocthdm dinh, thdam tra quy dinh tai diém nay dwoc phép xac
dinh chdm nhdt dén thoi diém té chie phién hop dau tién cia Héi dong tham dinh
gid datcy thés.

Nhuw vy, Vi cac can cir, quy dinh cua phap luat néu trén thi viéc dinh gia
d4t cu thé (dot 1) lam can c@ tinh tién st dung dat cua Du an dugc &p dung theo
Nghi dinh 6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ciia Chinh phi.

2.2.Vé giao ditva ban hanh gid ddtcu thé ciia dw an

- Trén co s& dé nghi ctia S¢ Tai nguyén va Moi trudng tai TO trinh sb
1957/TTr-STNMT ngidy 27/12/2024; UBND tinh ban hanh Quyét dinh sb
5255/Qb-UBND ngay 31/12/2024 vé viéc giao dat (dot 1) d€ thuc hién Dy an.

5 Picu chinh quy hoach thudc cac 16 dat HH3, HH4, HH5, HH6, HH7, cic duong giao thong lién két cac 16 dat
néu trén bao gdm: Pai 16 Bic song M, duong N13A, N13B, N16 va kénh Quang Minh.
6 Ngay 13/01/2026, Hoi ddng gia dat cu thé da t chirc hop theo Gidy moi s640/GM -UBND.
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- Ngay 04/02/2026, Cong ty c6 phan tham dinh gia va thuong mai VIC?
(viét tat la Céng ty Tw van VIC) phat hanh Chimg thu dinh gia s6 17/2026/CT-
DGD; ngay 09/02/2026, S Nong nghiép va Moi truong ¢ To trinh s6 254/TTr-
SNNMT trinh Chu tich UBND tinh quyét dinh gia dat cu thé (dot 1) cua Du an.
Ngay 14/02/2026, Chu tich UBND tinh ban hanh Quyét dinh sb 535/QB-UBND
vé gia dat cu thé (dot 1) 1am can cw tinh tién st dung dat dé thuc hién D ans.

2.3. Cdcvin bén lién quan dén viéc hwong dan, kién nghj vétinh tién si
dung dét khi diéu chinh quy hoach chi tiét 1/500 ciia de &n

- Cong van s 1082/QLDD-KTPTQP ngiy 06/4/2026 ctia Cuc Quan Iy Dat
dai - Bo Nong nghiép va Méi truong gui S& Nong nghiép va M6i truong Thanh
H6a®; Cong van s6 5400/BXD-QHKT ngay 10/4/2026 ciia Bo Xay dung gii SO
Xay dung Thanh Hoal.

- B40o c&o kiém toan ngan sach dia phuong nam 2025 ban hanh kém theo
Cong van s6 70/KTNN-TH ngay 19/6/2026' ctia Kiém toan Nha nudc da chi ra
nhirng han ché, ton tail2: Theo d6, Kiém toan Nha nuéc kién nghi UBND tinh chi
dao SoNong nghiép va Moi truong, Hoi dong tham dinh gia dat cy thé va cac don
vi khac co lién quan kiém tra, ra soat trinh ty, thi tuc, ndi dung dinh gia dat dam
bao quy dinh dong thoi xtr 1y theo dung quy dinh cua phap luat doivéi cac viée:

7 Theo Hop ddngkinh té s6 124.01/2025/HP-VIC ngay 06/10/2025 ky voéi S Nong nghiép va Moi truong.

8 Ngay 16/02/2026, ban hanh Quyét dinh s6 537/QD-UBND diéu chinh Quyét dinh s6 535/QD-UBND néu trén,
voi: ) gia dat cu thé ddivoi dat ¢ tai d6 thila 10.636.941 ddong/m2; () di voi dat xdy dung cong trinh hdn hop (c6
o) 1a: 9.505.154 dong/m?. Truong hop, Cong ty EurowWindow xin chuyén muc dich sir dung dét, thay doi cac chi
tiéu sir dung dat, xay dung theo quy hoach, vin ban phap ly lién quan thi tién sir dung dat nop bé sung NSNN
duwge xdc dinhtai thoi diém dwoc co quan nha nuéc 6 tham quyén cho phép theo quy dinh cia phap lugt.

® Trong d6 c6 ndi dung: "...Khi wéc tinh chi phi dau tw xdy dung dé xac dinh tong chi phi phat trién ciia duw én
phai can cit vao quy hoach chi tiétxdy dung hodc quy hoach tong mdt bang hodc ho so thiétké co sé hodc ho so
thiét ké thi cong dwoc co quan cé tham quyén tham dinh, phé duyét. Triong hop Chii tich UBND cdp c¢6 tham
quyén quyét dinh ap dung quy dinh tai Nghi dinh s6 226/2025/NP-CP dé xdc dinh gid ddt cu thé cho dw dn theo
khoan 2 Piéu 8 Nghi dinh $6 226/2025/NP-CP9 vd du an ¢6 Bdo cdo nghién cuu kha thi PTXD duoc co quan
chuyén mon vé xdy dung tham dinh theo ding quy dinh ciia phdp ludt (trong dé da danh gid thiét ké co sé phit
hop véi chi tiéu sir dung ddt quy hoach dwoc xdc dinh tai QHCT xdy dung hodc QHCT xdy dung diéu chinh c6
hiéu lyc tai thoi diém lap thiétké co sé’) thi viéc sir dung thiét ké co sé dwoc lap trong Bdo cdo nghién citu kha thi
dau tw xdy dung d6 dé xac dinh gia ddt theo phwong phap thang du la dam bao phu hop voi cong trinh xdy dung
thudc dw dn va sé wdc tinh chinh xdc nhdt tong doanh thu phdét trién, tong chi phi phat trién theo diing du én da
dwoc co quan cé tham quyén phé duyét”.

10 Trong d6 ¢ nodi dung: "Viéc diéu chinh quy hoach dé thi ...; trong d6, can luu y quy dinh tai diém b khodan 2
Diéu 49 “Piéu chinh cuc bo quy hoach do thi phaixac dinh ré pham vi, muec do, néi dung diéu chinh; béo dam
tinh lién tuc, dong bé ciia quy hoach chung dé thi hodc quy hoach phén khu hodc quy hoach chi tiét hién cé trén
co sé phan tich, lam ré cdc nguyén nhdn dan dén viéc phdi diéu chinh; ... Viéc xdc dinh hé s6 sir dung dit ciia dw
an la mot ngi dung cua quy hoach, dleu chinh quy hoach va do Co quan nha nude cé tham quyén xem xét, quyét
dinh trén co sé tudn thi phap ludt vé quy hoach dé thi”.

11 Trong d6 c6 kiém toan viéc tuan thu cac quy dinh cua phap luét trong xac dinh gia d4t ddi voi dy an.

12 (1) UBND tinh da ban hanh Quyét dinh sé 535/0P-UBND ngay 14/02/2026 vé viéc phé duyét gia dat cu thé
(dot 1) lam can cie tinh tién sir dung dat @é thuc hién duw dn. Gia dat dwoc xdc dinh tai thoi diém cé quyét dinh
giao ddt ngay 31/12/2024 theo quy dinh tai diém a khodn 3 Piéu 155 Ludt Pat dai nam 2024. Tuy nhién, chuua
xem xétxac dinh chénh léch gitta tong s6 tien sir dung ddt theo quy hoach sau dleu chinhva theo quy hoach trudc
diéu chinh tai ciing mét thoi d‘zem duwge co quan nha nude c6 tham quyén quyét dinh diéu chinh quy hoach theo
khodn 3 Biéu 14 Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 ciia Chinh phii. (2) Pon vi dang sir dung quy
hoach chi tiétxdy dung sai $6 hoc chua dugc diéu chinh, hiéu chinh ddi vo"iphdn dién tich khu détlién ké lam co
so dinh gid dat la chua phi hop véi quy dinh tai khodn 8 Piéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/NP-CP ngay 27/6/2024
cua Chinhphu”.
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.. (i) Dién tich datkhu lién ké dang c6 sw chénh léch giita quy hoach chi tiét xdy
dung va trich luc ban do dia chinh; (i1) Xem xét thuc hién theo quy dinh tai khodn
3 Piéu 14 Nghidinh s6 103/2024/ND-CP khi dinh gia ddt doi véi truong hop co
quan nha nuée cé tham quyén quyét dinh diéu chinh quy hoach.

2.4. Thong tin vé quy hogch dwet duyét lién quan dén dwéan

a) Quy hoach diwrgc duyét trueée khi ban hanh quyét dinh giao dat'3

- Quy hoach chi tiét xay dyung ty 1& /500 Dy an dugc UBND tinh phé duyét
tai Quyét dinh s6 3900/QD-UBND ngay 27/9/2019 (viét tat 1a Quy hoach chi tiét
nam 2019); trong d6: 16 dat ky hiéu HH5 c6 chiic ning hdn hop va cé chi tidu quy
hoach: tang cao 25 tang, MDXD 40%, hé sé sir dung dat 10 lan, dién tich 16 dat
23.147m? tuong duong dién tich san la 231.470,0 m2.

- Thuc hién Quyét dinh sé 259/QP-TTg ngay 17/3/2023 cua Thi tudng
Chinh pha vé phé duyét Quy hoach chung d6 thi Thanh Hoa dén ndm 2040; ngay
21/6/2024, UBND tinh phé duyét Quy hoach phan khu tai Quyét dinh 2591/QB-
UBND? (viét tat 1a Quy hoach phdn khu nam 2024);theo d6 pham vi Du an
175,96 ha nam trong dién tich 271,0 ha thudc quy hoach don vi dat ¢ 7.7; trong
d6 Lé datky hieu HH10 c6 dién tich 23.100 m2véi chie ning hdn hop, ¢6 chi tiéu
quy hoach: tang cao 25 tang, MDXD 40%, hé s6 sir dung dat 6,4 lan, tring v tri
va twong dwong dién tich véi 16 datHH5 12 23.147 m2cua dur &n theo Quy hoach
chi tiet nam 2019 va quy hoach chi tiét 2025.

b) Quy hoach chi tiér 1/500 diéu chinh sau khi c6 quyét dinh giao dat

Ngay 09/5/2025, UBND tinh ban hanh Quyét dinh s6 1395/QD-UBND vé
viéc diéu chinh cuc b quy hoach chi tiét 1/500 cua Dy &ns; khoan 1 Diéu 1 cua
Quyét dinh néu Iy do diéu chinh “diéu chinh cucbd quy hoach dé cd sir thong nhat
giiza quy hogch phan khu, quy hoach chi tiét va thiét ké dé thi; dong thoi bé sung
02 cong chaova 05 cau bg hanh nham tao my quan dé thi ... ”; ndidung diéu chinh
cac 16 dat HH3, HH4, HH5, HH6, HH7 tir "tang cao, mdt dé xay dung, hé so sir
dung dat, dién tich san" thanh “tang cao téi da, mdt dé xay dung toi da, hé s6 sir
dung dattoi da, dién tich san téi da”, riéng 16 HH5 hé s strdung dat diéu chinh tir
"10 lan"thanh "téi da 6,4 1an", diéntich san tir "231.470 m2" thanh "toi da 148.140
m2" ...; tai khoan 3 Diéu 2 vé t6 chuc thuc hién cua Quyét dinh: "Cdc don vit® cin
cir chire nang nhiém vu duoc giao, ¢ trach nhiém tham muu cdac noi dung lién
quan dén dau tw, dat dai, tai chinh va cdc van dé phatsinh do viée diéu chinh quy
hoach, déviéc thuc hién die dn theo diing quy dinh ciia phap lugt.”.

13 Quyét dinh giao datla ngay 31/12/2024.

14 Theo B4o c4o thdm dinh s64491/SXD-QH ngay 20/6/2024 cia S& Xay dung vé dd an Quy hoach phén khu ty
18 1/2.000 khu vyc s6 7, thuc d6 thi Thanh Hoa;

15 Theo dé nghi tai To trinh s641/2025/ELC-TTr ngay 29/4/2025 cua Cong ty EuroWindow, S¢ Xay dung thim
dinh va béo cdo UBND tinh tai Cong vin sb 2568/SXD-QH ngay 08/5/2025.

16 Cac so: Tai chinh, Nong nghiép va Moi truong, Xay dung, UBND thanh phd Thanh Héa, Trung tdm phit trién
quy dat Thanh Hoa va cac don vi lién quan.
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2.5. Bdo cdo nghién citu kha thi va D todn cdc cong trinh ha ting ky
thuit durge thim tra

- Ngay 14/5/2025, S& Xay dung c6 Van ban s6 2756/SXD-HDXD vé viée
thong bao két qua thAm dinh Béo c4o nghién ctru kha thi Dy an, trong d6: danh
gia Ho so thiét ké co'sd cac hang muc cong trinh ¢6 cac chi tiéu quy hoach coban
pht hop theo QHCT xay dung ty 1& 1/500 phé duyét tai Quyét dinh s6 3900/QD-
UBND ngay 27/9/2019 va phé duyét diéu chinh cuc bd QHCT tai Quyét dinh sd
1395/QD-UBND ngay 09/5/2025 ctia UBND tinhY’.

- Trong qua trinh x4c dinh gid dat, Céng ty EuroWindow di cung cip Du
toan cac cong trinh ha tﬁng ky thuat duoc thAm tra tai Bao cdo sd 09/IDC-
BCKQTT8 ngay 22/8/2025 cuia Cong ty ¢ phan tu van phat trién ha tang Viét
Nam IDC; Dy toan thdm tra dugc 1ap trén co s6thong sé cua Thiét ké co sé duge
S& Xay dyng tham dinh tai Van ban s6 2756/SXD-HPXD ngay 14/5/2025 theo
Quy hoach chi tiét nim 2019 va Quy hoach chi tiét nam 202519,

3. Bao céo ciia cac don vi lién quan vé viéc chwa xem xét xac dinh tién
sir dung dat do diéu chinh Quy hoach chi tiét cia Dw an

Hb so tai liu, cac van ban béo cdo va qua l1am viéc véi cac don vi lién
quan®, nguyén nhan chua xem xét xac dinh tién st dung dat do diéu chinh quy
hoach chi tiét cta du an, cu thé:

(1) Cac So: Tai chinh, Nong nghiép va Moi trueong, Xay dung: du an duoc
phé duyét diéu chinh quy hoach chi tiét ngay 09/5/2025, sau thoi diém ban hanh
quyét dinh giao dat ngay 31/12/2024. Nén phuong an gia dat phai xac dinh tai thoi
diém giao @4t can ctrtheo quy hoach chi tiét xay dung duoc phé duyét nim 2019
la phu hop va dam bao quy dinh.

(2) Cong ty Tuvan VIC: viéc xac dinh nghia vy tai chinh bo sung hoic giam
trir (néu c6) theo quy hoach diéu chinh nam 2025 s& dugc thyc hién theo quy dinh
tai Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 va Nghi dinh s6 291/2025/ND-
CP ngay 06/11/2025 cuia Chinh phu; Cong ty da ky hop déng s6 10.02/2026/HD-
VIC ngay 09/02/2026 vai Sé Nong nghiép va Mai truong dé thuc hién goi thau tur
van xac dinh gia dat cu thé do diéu chinh cuc bo Quy hoach chi tiét duy an.

4. Két qua xac minh lién quan dén 03 ndi dung khiéu nai

4.1. Do6i véi néi dung khiéu nai thiv nha:

17¢hi tiéu vé tAng cao va hé sb sir dung dat tbi da tai cac 16 ¢at HH3, HH4, HH6, HH7, CX12; riéng 16 HH5 thay
dbihé sdsu dung dat tir 10 1An xuéng 6,4 1an; phén ha téng ky thudtciady an co ban giit nguyén theo hd so trinh
thdm dinh lan 1 cua QH s6 3900/QD-UBND ngay 27/9/2019, chibd sung 02 cdng chao trén dai 16 Bic song M3;
05 cau bo hanh.

18 Piéu chinh Bao céo thdm tra s6 08/IDC-BCKQTT ngay 10/6/2025.

19 QHCT nam 2025 thém hang muc 02 Cong chao so voi QHCT nam 2019.

20 Cac BBLV ngay 19/6/2026 giita Poan xic minh (TTT) va cac bén lién quan; 01 s6 H) sotai liéu dugc cung cap
21 “Xac dinh gia dat sir dung hé s6 sit dung ddt la 10 lan d6i véi 16 ddt HHS tai Quyét dinhsé 3900/0P-UBND
ngay 27/9/2019 (twong vmg véi 16 dat HHI0 ciia Quy hoach phdan khu tai Quyét dinh sé 2591/0P-UBND ngay
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a) Quy dinh phap lugtvé quy hoach, diéu chinh quy hoach:

- Theo Luat Quy hoach d6 thi nam 2009: tai khoan 8 Piéu 3 quy dinh?2: “8.
Quy hogch phankhu 1a viée phdn chia va xdc dinh chite néing, chitiéu sir dung dat
quy hoach dé thi ciia cdc khu dat, mang ludi cong trinh ha tang kj thudt, cong trinh
ha tang x& héi trong mét khu viee 6 thi nham cu thé hod néi dung quy hoach chung ”;
tai khoan 4 Diéu 29 quy dinh "4. Dé an quy hoach phdn khu dé diwroc phé duyét 1a
co ¢ dé xdc dinh C&c duw dn dau twxdy dung trong dé thiva lap quy hogch chitiét.";
khoan 1 Biéu 462 quy dinh: UBND céc cdp phdi ra soat cac quy hoach dé thi doi
véi quy hogch chitiét la 03 nam ké tir ngay quy hoach dé thi dwoc phé duyét; tai
khoan 4 Diéu 30: “4. Pé an quy hoach chi tiér da duwoc phéduyét la co sé dé cip
gidy phép xay dung va lap du dn dau tw xdy dung ”’; tai diém b khoan 2 Diéu 49:
"2. Piéu chinh cucbg quy hoach dé thi dwoc quy dinh nhw sau: b) Diéu chinh cuc
bé quy hoach dé thi phdi xdc dinh rd pham vi, mize @3, n6i dung diéu chinh; béo
dam tinh lién tuc, dong bé ciia quy hoach chung dé thi hodc quy hoach phan khu
hogc quy hogch chitiét hién cd ..."; tai khoan 1 Diéu 69: "1. T chuic, ca nhan thuc
hién dau t xdy dung méi, cdi tao, sira chira cong trinh kién trc, cong trinh ha
tang ki’ thugt, cong trinh he tang x& hgi va nha ¢ phdi phu hep véi quy hoach chi
tiét dé thi da dwoc phéduyét va theo quy dinh ciia phap lugtvé xay dung.".

- Pidu 2 Quyét dinh s6 2591/QP-UBND ngay 21/6/2024 ctua UBND tinh
vé viéc phé duyét Quy hoach phan khu, UBND tinh chi d¢ao: "1. UBND thanh pho
Thanh Hoa c6 trach nhiém: ... Ra sodt, diéu chinh cac quy hoach c6 lién quan
durot giao, bdo dam phl hop, thong nhdt, dong bévéi quy hoach phdn khu dé thi
dwoc duyét. Chju trach nhiém: Panh gid, ra sodt hién trang, so liéu; xem xét cac
quy hogch va cac du dn dam bdo dinh huéng cuia thanh phé va cia tinh, tuan thi
quy dinh cua phép ludt ... 4. So Xay dung va cac so, nganh, don vi lién quan:
Theo chize nang nhiém vy cu thé ciia minh ¢ trach nhiém hwéng dan, quan ly
thuc hién theo ding quy hoach va quy dinh hién hanh cua phéap luat".

- Nghi dinh s 175/2024/ND-CP ngay 30/12/2024 cta Chinh phi quy dinh:
diém k khoan 2 Biéu 13 cac quy hoach dugc str dung lam cin cir lap Béo céo
nghién ciru kha thi dau tu xay dung, gom: "K) ... Quy hogch chi tiét xay dung ...";
tai diém a khoan 2 Diéu 1824 quy dinh viéc danh gia su phi hop cua thiét ké co so
vé6i quy hoach khi tham dinh cta co quan chuyén mon, gdm: "a) Pai Véi quy
hoach xay dung: danh gida sy phu hop cua thiét ké co s véi chi tieu si dung dat
quy hoach xay ding va chi tiéu kinh té - kj thudt diege xdc dinh tai quy hoach xay

21/6/2024 14 6,4 lan) trong khi 16 ddt HH5 da dwoc diéu chinh hé sé si dung dat thanh 6,4 lan tai Quyét dinh s6
1395/0D-UBND ngay 09/5/2025 la chwa dam bao quy dinh phap ludt”.

22 Nay la khoan 12 Biéu 2 Lu4t Quy hoach d6 thi va ndng thén nam 2024.

23 Nay la khoan 2 Piéu 43 Luét Quy hoach d6 thi va nong thon nam 2024.

24 Nay 1a diém i khoan 1 Piéu 28 Nghi dinh sé 178/2025/ND-CP:  “a) Péi véi quy hoach dé thi va néng thén:
danh gid su phit hop ciia thiét ké co sé véi chi tiéu s dung dat quy hoach duoc xdc dinh tai guy hoach dé thi va
nong thon duwoc sw dung lam can cue ldp dw an theo quy dinh tai khoan 2 Piéu 13 Nehi dinh nay; kiém tra sw phit
hop vé chirc nang sir dung ddt tai quy hoach chung; sw phit hop vée chwc nang, chi tiéu sir dung dat, quy mé dan
56 khong ché tai quy hoach phdn khu (néu c6) ciia khu vwee ldp di an;”.
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dung dwoc sur dung lam can cue lap du an theo quy dinh tai khodn 2 biéu 13 Nghi
dinh nay; ...; s phi hop Vé chite nang, chitiéu si dung dat, quy mo dan so khang
ché tai quy hoach phan khu (néu c6) cia khu vuc xay dung dur an”.

Quy hoach phan khu nam 2024 duoc duyét da lam thay d6i mot sé chi tiéu
ctia Quy hoach chi tiét nam 2019, dé trién khai dy an theo Hop dong ky két, Cong
ty Eurowindow Iap Bao céo nghién ciu kha thi du &n phu hop quy dinh diém k
khoan 2 Biéu 13 Nghi dinh sb 175/2024/ND-CP ctia Chinh phu va lap thiét ké xay
dung trinh co quan nha nuéc tham dinh theo quy dinh tai diém a khoan 2 Piéu 18
Nghi dinh s6 175/2024/ND-CP cua Chinh phu. Do d6, viéc phé duyét diéu chinh
cuc bo Quy hoach chi tiét tai Quyét dinh s6 1395/QD-UBND, trong d6: hé sé sir
dung dat ctia Lo dat ky hiéu HH5 duoc diéu chinh tir "10 lan" thanh "téi da 6,4
lan", diéu chinh dién tichsan tir "231.470m2"thanh "t6i da 148.140m?" trén co &
d& nghi ctia Nha dau tu ¢é dam bao trién khai dugc dy an va thdng nhat giira Quy
hoach chi tiét va Quy hoach phan khu.

b) Viéc ap dung hé sé sir dung dattai Lé dat HHS trong Chitng thir dinh
gia s6 17/2026/CT-DGP 04/02/2026 lam co s xdc dinh gia dat cu thé:

Gia dat cu thé duoc phé duyét tai Quyét dinh 535/QD-UBND trén co s
Chung thu dinh gia s6 17/2026/CT-DGP cua Congty Tu van VIC phat hanh ngay
04/02/2026; phuong phap tinh gia dat bang Phuong phép thing du theo diém c
khoan 5 Diéu 158 Luat Dat dai nam 2024; thoi diém xac dinh gia dat 1a thoi diém
ban hanh quyét dinh giao dat ngdy 31/12/2024.

Qua kiém tra, x4¢ minh cho thay:

(1) Tinh dén thoi diém Quyét dinh giao dat ngay 31/12/2024 thi Quy hoach
phan khu va Quy hoach chi tiét chua c6 sy dongbo vé hé sé sir dung dat tai Lo dat
ky hiéu HH5 theo Quy hoach chi tiét ndm 2019 va tai L6 dat ky hiéu HH10 theo
Quy hoach phan khu nam 2024, chwa dugc Co quan Nha nude ¢6 tham quyén didu
chinh. Bén ngay 09/5/2025, UBND tinh ban hanh Quyét dinh 1395/QD-UBND
diéu chinh cuc b Quy hoach chi tiét, bao dam tinh lién tuc, d¢dng bo cua cac quy
hoachtheo quy dinh tai khoan 2 Biéu 49 Luat Quy hoach d6 thi nim 20092.

(2) Theo diém a, b, ¢ khoan 3 Piéu 158 Luat Pat dai nam 2024 vé thong tin
dau vao dé dinh gia dat Ia thdng tin vé gia dat thuc té trén thi truong (tir co so diz
liéu, hop dong chuyén nhirong, ddu gia hode diéu tra), nhdm nay chiu su diéu
chinh cua khoan 4 Biéu 158 vé thoi gian hinh thanh trong vong 24 thang tré vé
trugc cua quyét dinh giao dat, khdng bao gom hé sé sir dung dat.

25 Piéu chinh quy hoach thudc cac 16 ¢at HH3, HH4, HH5, HH6, HH7, cac duong giao thong lién két cac 16 dét
néu trén bao gom: Pai 16 Bic song Mi, duong NI3A, N13B, N16 va kénh Quang Minh; diéu chinh théng tin 16
dét cay xanh ky hiéu CX12; bdsung 02 congchao; bd sung 05 ciu bd hanh danh cho dibo qua dudng.

26 "Pidu chinh cucbd quy hoach d6 thiphai ... bao dam tinh lién tuc, déng bo ctia QH chung d6 thi hoac QH phéan
khu hodc QHCT hién c6 trén co sd phan tich, 1am 1o cac nguyén nhan dan dén viéc phai diéu chinh; hiéu quakinh
té - x3 hoi cua viée diéu chinh; cac giai phap khic phuc nhing phat sinh do diéu chinh quy hoach.
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Piém ¢ khoan 5 Picu 158 Luat Pat dai nam 2024 quy dinh cac phuong
phap dinh gia dat bao gom: “c) Phuong phdp thing duw dwoc thuc hién bang céach
lay téng doanh thu phattrién woc tinh trir di tong chi phi phattrién wéc tinh cua
thita dat, khu ddt trén co so sir dung datco hiéu qud cao nhat (hé sé sir dung dat,
mdt d¢ xay dung, so tang cao téi da cuia cong trinh) theo quy hogch si dung dat,
quy hogch chi tiét xay dung da dwoc co quan c¢é tham quyén phé duyét”;

Khoan 1 Biéu 6 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP cua Chinh phu quy dinh trinh
tu, ndi dung xac dinh gia dat theo phuong phap thang du: "1. Khadosat, thu thdp
cac thong tin vé thita ddt, khu ddt can dinh gia; cac thong tin vé quy hoach sir
dung dat, quy hoach chi tiét xay dwng hodc quy hoach tong mat bang, cac hé so;
tai lidu theo quy dinh ciia phap ludt vé xay dung da dwoc co quan nha nieéc co
tham quyén tham dinh, phé duyét dé xdc dinh hiéu qud siz dung ddt cao nhdt va
cac thong tin can thiét khac phucvu dinh gia dat".

Nhuwe vy, Cong ty Tu van VIC? thyc hién khao sét, thu thap théng tin quy
hoach phuc vu xac dinh gid dat vai tiéu chi hiéu qua st dung dat cao nhat 1a 10
lan theo Quy hoach chi tiét nam 2019; chua xem xét hé sé st dung dat da duyét
diéu chinh giam xubng 6,4 lan khi thay doi quy hoach chi tiét, chua thuc hién tinh
tién sir dung dat theo khoan 3 Piéu 14 Nghi dinh sé 103/2024 ND-CP ngay
30/7/2024 ciia Chinh phu khi diéu chinh quy hoach chi tiét (quy dinh tai diém d
khoan 1 Diéu 160 Luat Dat dai naim 2024) nhu ndi dung nhan xét va kién nghi
cua Kiém toan Nha nudc.

4.2. D6i véi néi dung khiéu nai thir hai?®

Qua kiém tra, x4c minh cho thay:

Trong qua trinh xac dinh gid dat, Cong ty Eurowindow da nop: (1) Ho so
thiét ké co s va duoc S¢ Xay dung tham dinh, di danh gia phu hop véi Quy
hoach chi tiét nim 2019 va Quy hoach chi tiét nim 2025 tai Van ban s
2756/SXD-HPXD ngay 14/5/2025; (2) Dy toan tham tra phan ha tang ky thuat
lap trén co so hd so thiét ké co co sd duoc tham dinh theo céc thong s cua Quy
hoach chi tiét nam 2019 va Quy hoach chi tiét nam 2025.

Nhw vy, trén co so cua thiét ké co sd da dugc tham dinh, du toan phan ha
tang duoc lap, str dung dé xac dinh chi phi phéat trién cho phan ha tang ky thuat
ldm co s& xac dinh gia dat do Congty c6 phan tu van PT ha tang Viét Nam IDC
tham tra doc lap va chiu trach nhiém theo quy dinh tai diém b khoan 4 Diéu 6
Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 ctia Chinh phii (duoc stra d6i, bd
sung tai diém c khoan 4 Piéu 1 Nghi dinh 226/2025/ND-CP).

27 Pon vi tu van ky hop dong voi S0 NN&MT dé xac dinh gid dat khi nha nudc giao dit.

28 “Khi xdc dinh gid dat khong can cir vao hé so Thiét ké co sé da dwoc S¢ Xdy dung tham dinh theo quy dinh
phap ludt ma chi can cir vao cdc chi tiéu quy hoach ban dau, mic div mot sé chi tiéu da dwoe UBND tinh phé duyét
Quy hoach diéu chinh thay thé nhung khiwdc tinh chi phi dau tw xdy dung lai sit dung dir todan xdy dung tham tra
ha tang ky thudt (dw todn nay dwoc ldp trén co sé thiét ké xay dung dwoc S¢ Xy dung tham dinh phit hop véi ca
quy hoach ban dauva quy hoach diéu chinh) .
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4.3. Péi véi néi dung khidu nai thiv ba®®

Qua kiém tra, x4c minh cho thay:

(1) Theo Bao céo thuyét minh phuwong an xac dinh gid dat dugc thé hién
trong Chimg thu dinh gia dat s6 17/2026/CT-DGP ngay 04/02/2026, lam co s&
dé Cha tich UBND tinh phé duyét Quyét dinh sé 535/QD-UBND, cho thiy:
Phuong phép va trinh ty thuc hién theo Diéu 158, Diéu 160 Luat Pat dai nim
2024 va Nghi dinh sb 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024 cua Chinh phu; gia dat cu
thé cho phan dat thap tang (lién k&, biét thy) tai dy an dugc xac dinh theo Phuong
phap thing du quy dinh tai Diéu 6 Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP. Gia tri quyén
str dung d4t duogc tinh bang cach lay Tong doanh thu phéat trién wéc tinh trir di
Taong chi phi phat trién udc tinh; trong do6, tong doanh thu phat trién woc tinh dua
trén gia ban nha xay thd va gia dat ¢; tong chi phi phat trién udc tinh, bao géom:
chi phi xay dung ha tang k¥ thuat, chi phi xay thd, chi phi kinh doanh, chi phi l&i
vay va loi nhuan dinh mirc cua nha dau tw, sau d6 chiét khau vé gia tri hién tai, tai
thoi diém dinh gia. Pham vi khao st thong tin dau vao dé xac dinh gia dat cua tai
san dinh gia 1a gid dat da hoan thanh chuyén nhuong trén thi truong, gia dat da
trang dau gia quyén sir dung dat sau khi hoan thanh nghia vu tai chinh. Tir d6, xac
dinh gia @4t cu thé phan thap tang tai du an la 10.636.941 dong/m2.

(2) Theo Béo céo thuyét minh sb 43/FAC-BC-TDG ngay 30/11/2025 cua
Cong ty TNHH kiém toan FAC vé xay dung bang gia dat va dugc HDND tinh
phé duyét tai Nghi quyét s 52/2025/NQ-HDND ngay 09/12/2025 vé xay dung
bang gia dat lan dau dé cong bd va ap dung tir ngay 01/01/2026 trén dia ban tinh
Thanh Hoa, cho thdy viéc xac dinh gia dat theo quy dinh tai Diéu 159 Luat Dat
dai nam 2024, phuong phap va trinh tu Xay dung theo phuong phap so sanh quy
dinh tai Biéu 4 Nghi dinh s 71/2024/ND-CP cua Chinh pha, cu thé: Pon vi tu
van thu thap théng tin chuyén nhuong trén thi trudng, gia dat tring dau gia tur
thang 10/2023 dén thang 10/2025%° tai cac tuyén dudng trén dia ban phuong
Nguyét Vién3! theo diém b khoan 2 Biéu 4 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP duoc sta
d6i tai diém a khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh sb 226/2025/ND-CP ctia Chinh phu; ddi
Vi cac thdng tin thu thap duoc, saukhi danh gia thong tin s€ loai trir cac thdng tin
cO muc gia qué cao hoac qua thap (mc gid chénh léch qua 15%, can cirtheo khodn
8 Diéu 4 Nghi dinhsé 71/NP-CP ciia Chinh phui3?); theo d6, mirc gia dé xuat cua

29 “Xem xét lai don gid ddt cu thephan thap tang ciia Dy anla 10.636.941 dong/m? (don gid ddt chiea gom ha
tang) la chira phii hop vi gid ddt cac 16 ddt tai dinh cu s6 04 va 05 trong ranh gioi dy an cua Congty duoc xac
dinh la 6.500.000 dong/m (gid dat dd c¢é ha tang) tai Bang gia dat phwong Nguyét Vién theo Nghi quyét
52/2025/NQ-HDND quyét dinh Bdang gid ddt lan dau dé cong bé va ap dung tir ngdy 01/01/2026 Trong khi do,
gid ddt xdc dinh cho Dy dn ciia Cong ty la o thoi dlem 31/12/2024, tiec la trude do 01 nam”.

30 Pdm bao quy dinh tai khoan 2 Diéu 19 Nghi dinh s6 71/2024/ND-CP cua Chinh phu.

31 Toéng sd tuyen duong/doan duong trong bang gia d4t hién hanh 1a 179 tuyen tong s6 tuyén dudong/doan duong
trong bang gia dat xdy dung moi la 208 tuyén; gia khao sat duoc taicac tuyén duong, theo timg vitri 1a tir 1.200.000
ddng/n? dén 15.000.000 dong/m2

32«8 Gid ddt cia thira ddt can dinh gia dwoc xdc dinh bang cach ldy binh qudn s6 hoc déi véi cac gia ddt woc
tinh cua thira a"‘atcan dinh gid theo tirng thira ddt so sanh da xdc dinh theo quy dinh tai khodn 7 Diéu nay; gid ddt
ciia thira ddt can dinh gia da xdc dinh phai bao dam chénh léch véi timg gid dat wée tinh khong qud 15%.”
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cac vi tri dat duoc xac dinh bang binh quan sé hoc miic gia ctia cac thira dat da didu
tra, khao sét tai tung vi tri dat. Viéc diéu tra, khao sat, thu thap théng tin con duoc
ma& rong pham vi thong tin thu thap vé céc yéu to tu nhién, kinh té - xa hoi, quan ly
Vva str dung dat dai anh huong dén gia dat theo khoan 1 Diéu 19 Nghi dinh sb
71/2024/ND-CP cua Chinh phiiss. Tirdo, xac dinh gia dat theo ting khu vuc, tuyén
duong dé dua vao bang gia dat tai phuong Nguyét Vién, trong d6 tai khu tai dinh
cud TDC 04 va TDC 05 d6ivéi duong co mat cat 15,0m (Iong duong 9,0m) ¢ gia
12 6.500.000 ddng/m2va céc tuyén khac c6 gia 1a 7.000.000 dong/m2.

(3) Theo khoan 1 Diéu 7 Nghi quyét sb 254/2025/QH15 ngay 11/12/2025
ctia Qudc hoi, quy dinh: "1. Bang gid datla mét trong cdc cin cir dé tinh tién sir
dung dat, tién thué ddt khi Nha nude giao dat, cho thué dat, cho phép chuyén muc
dich sir dung dat, cong nhdn quyén sit dung ddt; xac dinh gia khéi diém dé dau
gia quyén sir dung dat; tinh thué, phi, 1é philién quan dénviéc sir dung dat; tinh
tien xir phatvi pham hanh chinh trong linh viee dat dai; tinh gid tri quyén sir dung
dat khi cé phan hda doanh nghiép nha niée theo quy dinh ciia phap lugt vé co
phan héa; thuc hién quyén va nghia vu Ciia nguoi Sur dung dat doivéi Nha nudc;
béi thuong khi Nha nwéc thu héi dat...".

Tai khoan 2 Piéu 5 Nghi dinh sb 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 cua
Chinh pha, quy dinh céc truong hop khong &p dung bang gia dat quy dinh
tai khoan 1 Diéu 7 caa Nghi quyét s6 254/2025/QH15: ** 2. Uy ban nhan dan cap
tinh xem xét, quyét dinh viéc xdc dinh gida dat cu thé doi véi triong hop thuc hién
duw dn dau tw ¢6 muc dich hon hop theo quy hogch xay dung.".

Nhur vdy, viéc xac dinh gia dat cu thé thuc hién nghia vu tai chinh cta Dy
an trang dau thau trén co s& céc thong tin khao sat vé tai san so sanh khu do thi,
thwong mai thu thap duogc, thong tin hinh thanh lién quan dén chi phi va doanh
thu ban hang trong dau tu, kinh doanh, thyc hién du an. Bang gia dat dugc phé
duyét tai Nghi quyét s6 52/2025/NQ-HPND cuia HDND tinh theo khoan 1 Biéu
159 Luat Dat dai nam 2024 va khoan 1 Biéu 7 Nghi quyét s6 254/2025/QH15 cua
Qudc hdi, ap dung trong mot sé trudng hop nhu quan ly thué vé sir dung dat, tinh
tién sir dung dat khi giao dat khong qua dau gi4, tién sur dung dat khi Nha nudc
cdng nhan dat o ...; trwong hop thuee hién du dn dau tw cé muc dich hon hop theo
quy hoach xay dung thi khéng ap dung bang gid dat theo khodn 2 Piéu 5 Nghi
dinh sé 49/2026/ND-CP ngay 31/01/2026 ciia Chinh phai. Viéc so sanh gia dat cu
thé tai thoi diém ngay 31/12/2024 phan thip tang cta Du an 1a 10.636.941
ddng/m? cao hon céc 16 dat tai dinh cu s 04 va 05 trong ranh gidi dy an cua Cong
ty duoc xac dinh 1 6.500.000 dong/m? 1a khong c6 co so do gia dat giira 02

33 Pidu 19. Pidu tra, khao sat, thu thap thong tin: 1. Thu thap thong tin vé& cac yéu tb ty nhién, kinh té - xd hoi,
quan Iy va st dung dat dai anh huong dén gia dit tai xi, phuong, thi trin theo Mau sé 01 Phu luc I ban hanh kém
theo Nghi dinh nay.

34 Khu taidinh cu thuéc Khu D6 thimditaixi Hoang Quang - Hoang Long (MBQH s6 1395 diéu chinh tir MBQH 3900).
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phuong phép xac dinh gid cua 02 don vi tu van khac nhau 1ap, c6 muc dich, pham
vi khao sét, tiéu chi ap dung la khac nhau.

I1l. KET LUAN

1. P6i véi ndi dung khiéu nai thir nhat

Viéc Congty Eurowindow khiéu nai khi xac dinh gia dat sir dung hé s str
dung dat 1a 10 lan d6i voi 16 dat HH5 tai Quyét dinh s6 3900/QD-UBND ngay
27/9/2019 (twong Umg voi 16 dat HH10 cua Quy hoach phan khu tai Quyét dinh
s02591/QD-UBND ngay 21/6/2024 1a 6,4 lan) trong khi 16 dat HH5 da dugc dieu
chinh h¢ s6 str dung dat thanh 6,4 lan tai Quyét dinh s6 1395/QD-UBND ngay
09/5/2025, 1a ¢6 co s xem xét, giai quyét (da phan tich tai ndi dung 4.1 muc 4
phan I1).

2. P6i véi ndi dung khiéu nai thir hai

Cong ty Eurowindow khiéu nai khi xac dinh gia dat khong cin cir vao hd
so Thiét ké co sé da dugc SO Xay dung tham dinh theo quy dinh phép luat ma chi
can cur vao cac chi ti€u quy hoach nam 2019, mac du mot so chi ticu da duoc
UBND tinh phé duyét Quy hoach diéu chinh thay thé nhung khi udc tinh chi phi
dau tu xay dung lai str dung du toan xay dung cac cong trinh ha tang ky thuat da
duogc tham tra (du toan nay duogc 1ap trén co so thiét ké xay dung dugc S& Xay
dung tham dinh phu hop véi ca quy hoach ban dau va quy hoach di€u chinh) la
cd co so xem xét, giai quyét (dd phan tich tai ndi dung 4.2 muc 4 phan II).

3. P6i voi ndi dung khiéu nai thir ba

Viéc Cong ty Eurowindow khiéu nai xem xét lai gia dat cu thé phan thap
tang cua Dy an 1a 10.636.941 dong/m? (don gia dat chua gdm ha tang) v4i gia dat
cac 10 dat tai dinh cu s6 04 va 05 trong ranh gi¢i du an ciia Congty duoc xac dinh
14 6.500.000 dong/m? (gia dat da co ha tang) tai Bang gia dat phuong Nguyét Vién
theo Nghi quyét 52/2025/NQ-HPND ctia HDND tinh la khong c6 co sé (dd phan
tich tai nd1 dung 4.3 muc 4 phan II).

Tu nhitng nhan dinh va can ct trén,
QUYET PINH:

Picu 1. Giai quyét khiéu nai ctia Cong ty TNHH Dau tu bat dong san
Eurowindow Light City, vai cac ndi sau:

1. Chi tich UBND tinh Thanh Hoa phé duyét xac dinh gia dat cu thé tai
thoi diém ngay 31/12/2024 cta dy an theo diém a khoan 3 Piéu 155 Luat Dét dai
nam 2024.

2. Noi dung khiéu nai thtr nhét va ndi dung khiéu nai thir hai ctia Cong ty TNHH
Pau tu bat dong san Eurowindow Light City 1a c6 co sd dé xem xé&t, gidi quyét.
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3. P6i v6i no6i dung thir ba, Céng ty TNHH Pau tu bat dong san
Eurowindow Light City khiéu nai xem xét lai don gia dét cu thé phan thap tang
ctiia Dy 4n 1a 10.636.941 dong/m? (don gia dat chua gom ha tang) vi gia dat cac
16 dat tai dinh cu s6 04 va 05 trong ranh gi6i du an ctia Cong ty dugc xac dinh 1
6.500.000 dong/m? (gia dat da co6 ha tang), la khong c6 co s6.

Piéu 2. Trén co s& két qua xac minh ctia Thanh tra tinh, cin ¢t ndi dung
tai khoan 2 Piéu 1 Quyét dinh nay va kién nghi cua Kiém toan Nha nudc tai Cong
vin s6 70/KTNN-TH ngay 19/6/2026, giao S¢ Nong nghiép va Mbi trudng theo
chtrc nang, nhiém vy, thuc hién xac dinh gia dat cu thé 1am co sé tinh tién st dung
@4t khi UBND tinh ban hanh Quyét dinh s6 1395/QD-UBND ngay 09/5/2025 diéu
chinh quy hoach chi tiét, giri Hoi dong tham dinh gia dat cy thé tinh tham dinh,
trinh Chu tich UBND tinh phé duyét theo quy dmh.

Piéu 3. Trong thoi han 30 ngay ké tir ngdy nhan dugc Quyét dinh nay, néu
Cong ty TNHH Pau tu bat dong san Eurowindow Light City khong dong y véi
giai quyét khiéu nai (Iin du) cua Cha tich UBND tinh Thanh Hoa thi cé quyén
khiéu nai dén céc co quan Bo: Nong nghiép va Mbi truong, Xay dung, Tai chinh
hoac khoi kién vu an hanh chinh tai Toa an theo quy dinh cua phép luat vé t6 tung
hanh chinh.

Picu 4. Chanh Van phong UBND tinh, Chanh Thanh tra tinh, Gidm ddc
céc s&: Nong nghiép va Moi trudng, Tai chinh; Thanh vién Hoi dong tham dinh
gia dét cu thé tinh; Chu tich H6i dong Thanh vién Cong ty TNHH Dau tu bt
dong san Eurowindow Light City va cac co quan, to chirc, c4 nhan c6 lién quan
chju trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay./.

Noi nhan: KT. CHU TICH

- Nhu Diéu 4; PHO CHU TIE€

- Vanphong Chinh phu (¢é b/c);

- Ban Tiép cong dan Trung wong (d€ b/c);

- Uy ban Dan nguyén va Giam sat cua
Qudc hoi (dé blc);

- Thuong tryc Tinh ay (dé b/c);

- Chu tich UBND tinh (dé b/c);

- Cac Pho Chu tich UBND tinh;

- Ban Néi chinh Tinh uy; v

- Uy ban Kiém tra Tinh uy; b7

- Van phong Tinh uy; Mai Xuan Liém

- Van phong Doan PBQH&HDND tinh;

- Cac PCVP UBND tinh;

- Cong Théng tin dién tr UBND tinh;

- Luu: VT,KTTC, TDNC.
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