UBND TINH HUNG YEN CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

SO NONG NGHIEP VA MOI TRUONG Djc 1ap — Tw do — Hanh phiic
S6: 925 /TTr-SNNMT Hung Yén, ngay 10 thang 9 nam 2026
TO TRINH

Vé viéc phé duyét gia dit cu thé 1am ciin ci tinh tién thué dit khi nha nuéc
cho phép Cong ty Co phan dich vu thwong mai Lé - Hoang chuyén hinh
thirc sir dung dat tir thué dat tra tién thué dat hang nim sang thué dat tra
tién thué dat mot 1an cho thoi gian thué

Kinh gti: Cha tich Uy ban nhan dan tinh.

S¢ Nong nghiép va Méi trudng kinh trinh Chu tich Uy ban nhén dan tinh
xem xét phé duyét gia dat cu thé 1am can ct tinh tién thué dat khi nha nuée cho
phép Coéng ty C6 phan dich vu thuong mai Lé - Hoang chuyén hinh thirc str dung
dat tir thué dat tra tién thué dat hang nim sang thué dat tra tién thué dat mot lan
cho thoi gian thué tai xa Nghia Tru, tinh Hung Yén, cu thé nhu sau:

1. H6 so phwong 4n gia dit trinh Hi dong thAm dinh gia dat cu thé
thwong xuyén tinh, gdm:

- To trinh phuong 4n gia dat;

- Bdo céo thuyét minh xay dung phuong 4n gia dat, Chimg thu dinh gia dat;

- Vin ban tham dinh phuong an gia dat cua Hoi dong thim dinh gia dat cu thé tinh;

- Bién ban cudc hop Ho1 déng tham dinh gia dét cu thé tinh.

2. Muc dich dinh gia dat

Xac dinh gia dat cu thé lam cin ct tinh tién thué dat khi nha nude cho phép
Cong ty C6 phan dich vu thwong mai Lé - Hoang chuyén hinh thirc str dung dat tir
thué dat tra tién thué dat hang ndm sang thué dat tra tién thué dat mot lan cho thoi
gian thué tai xa Nghia Try, tinh Hung Yén theo Quyét dinh s6 122/QB-UBND
ngay 16/01/2025 ctia Uy ban nhan dan tinh.

3. Can cu phap ly

Cin ct Luat DAt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024; Luat stra doi, bo
sung mot sO diu cua Luat bat dai so 3 1/,2024/QH15; Luat Nha o s@
27/2023/QH15, Luat Kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15 va Lut cac to
chuc tin dung s6 32/2024/QH15 5O 43/2024/QH15 ngay 29/6/2024; Nghi quyét

254/2025/QH15 cua Quoc hoi quy dinh mot s co ché, chinh sach thao g& kho
khan, vuéng méc trong t6 chire thi hanh Luat Dat dai;

Can ctr cac Nghi dinh cua Chinh phu: S6 71/2024/ND-CP ngay 27/6/2024
Quy dinh vé gia dat; s6 102/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 quy dinh chi tiét thi
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hanh mot sb diéu cua Luat Dét dai; s6 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 quy dinh
vé tién sur dung dat, tién thué dét sO 151/2025/ND-CP ngay 12/6/2024 vé viée
quy dinh v€ phan dinh tham quyen cua chinh quyén dia phuong 02 cp, phan
quyén, phén cép trong linh vuc dat dai; s6 226/2025/ND-CP ngay 15/8/2025 ve
viéc stra doi, bo sung mot s6 diéu cua cac nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh
Luat Pat dai; s6 291/2025/ND-CP ngay 06/11/2025 sira dbi, bd sung mot s diéu
ctia Nghi dinh sé 103/2024/ND-CP ngay 30/7/2024 cua Chinh phu quy dinh vé
tién str dung dét, tién thué dat va Nghi dinh s6 104/2024/ND-CP ngay 31/7/2024
cua Chinh phu quy dinh vé quy phat trlén dat; Nghi dinh s6 49/2026/ND-CP ngay
31/01/2026 chi tiét va huong dan mot s6 diéu ctia Nghi quyét 254/2025/QH15 cua
Quoc hoi quy dinh mot s6 co ché, chinh sach thao g& khé khin, vudng mic trong
t6 chirc thi hanh Luét DAt dai;

Can cr cac Quyét dinh caa Uy ban nhan dan tinh: s6 40/2019/QD-UBND
ngay 20/12/2019 vé viéc ban hanh quy dinh vé bang gia dat trén dia ban tinh
Hung Yén giai doan 2020-2024; s6 42/2024/QD-UBND ngay 19/12/2024 vé
viéc stra ddi, bd sung mat s6 diéu cua quy dinh ban hanh kém theo Quyét dinh
56 40/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 ban hanh bang gia dét giai doan 2020-
2024 trén dia ban tinh Hung Yén; s6 23/2026/QD-UBND ngay 28/5/2026 cua
Uy ban nhan déan tinh Hung Yén quy dinh mot s6 ndi dung vé xac dinh gia dat
trén dia ban tinh Hung Yén; s6 122/QD-UBND ngay 16/01/2025 ctua Uy ban
nhan dan tinh Hung Yén vé viéc cho phép Cong ty C6 phan dich vu thuong mai
Lé - Hoang chuyén hinh thirc sir dung dat tir thué dat tra tién thué dat hang nam
sang thué dat tra tién thué dat mot 1an cho thoi gian thugé;

Can ctr Thong béo sd 153/TB-SXD ngay 26/7/2017 cua S¢ Xay dung vé
viéc chép thuan Mat béng quy hoach téng thé dy 4n dau tu kém theo Ban v& Mt
bang quy hoach tong thé;

Cin cir cac Quyét dinh cua Uy ban nhan dan tinh Hung Yén: sb 197/QDb-
UBND ngay 30/12/2016 Quyét dinh chu truong dau tu; s 1720/QD-UBND ngay
12/8/2024 vé viéc gia han tién do su dung dét cho Cong ty Co phﬁn dich vu
thuong mai L€ - Hoang tai xa Nghia Try, huyén Van Giang; s6 112/QD-UBND
chap thuan diéu chinh chu truong dau tu dong thoi chap thuin nha dau tu, diéu
chinh 1an thir nhat ngay 24/10/2024;

Can ctr Hop dong thué dat s6 66/HD-TD ngay 15/6/2022 giita Uy ban nhan
dan tinh Hung Yén va Cong ty C6 phan dich vu thwong mai Lé - Hoang;

Cin ctr Gidy phép xay dung s6 46/GPXD-SXD ngay 28/5/2019 va Gidy phép
xay dung s6 182/GPXD-SXD ngay 21/6/2016 cua S Xay dyng tinh Hung Yén;

Can ctr Chimg thu dinh gia dat sé 2609003/CT-TPV ngay 09/9/2026 kém
theo Bao cdo thuyét minh xdy dung phuong an gia dat cua Coéng ty C6 phan
Tham dinh gia va Giam dinh Tién Phong (don vi tu van).
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4. Thong tin vé khu dat can dinh gia

4.1. Vé Quy hoach chi tiét xdy dung

Cian ctr Thong béo sd 153/TB-SXD ngay 26/7/2017 ctua S¢ Xay dung vé
viéc chép thuan Mat bﬁng quy hoach téng thé dy 4n dau tu kém theo Ban v& Mit
bang quy hoach tong thé du an Khu du lich sinh thai Pai Tai, trong d6 co ciu su
dung dét cu thé:

f o ia aX S0 16 chia | Dién tich | Ty I¢ chiem

TT Chire nang 10 dat (ciin) dAt (m?) )(;5 t (%)
1 | Pat nha & (Pit nha ¢ biét thy) 20 5.152,0 34,35%
) ?ét (}iCh vu cong cong (nha hang 1307.0 8.71%

an uong)

3 | Pat giao thong 3.657,0 24,38%
4 | Pt cay xanh mit nudc 4.884,0 32,56%

Tong 15.000,0 | 100,00%

4.2. Thong tin vé khu ddt can dinh gid

Can ctir Quyét dinh s6 122/QD-UBND ngay 16/01/2025 ctua Uy ban nhan
dan tinh Hung Yén vé viéc cho phép Cong ty C6 phan dich vy thwong mai Lé —
Hoang chuyén hinh thirc str dung dat tir thué dat tra tién thué dat hang nim sang
thué dét tra tién thué dat mot lan cho thoi gian thué; dién tich dat thuong mai,
dich vu 1a 15.000 m?2.

Can cit Hop dong thué dat s6 66/HD-TD ngay 15/6/2022 gitta Uy ban nhan
dan tinh Hung Yén va Cong ty C6 phan dich vu thwong mai Lé - Hoang: Thoi
han thué dat dén ngay 04/6/2060.

5. Két qua xac dinh gia dat cia don vi tw vin

S& Néng nghiép va Moi truong di lya chon don vi tu van (Cong ty CH
phan Tham dinh gia va Giam dinh Tién Phong) xac dinh gia dat d6i v6i du an.
Ngay 26/6/2026 don vi tu van c¢6 Bao céo thuyét minh xay dung phuong an gia
dat kém theo dy thao Chung thu dinh gia dét cu thé 1am can ct tinh tién thué dat
khi nha nuéc cho phép Cong ty Co phan dich vu thwong mai Lé - Hoang chuyén
hinh thuc sir dung dat tir thué dat tra tién thué dat hang nim sang thué dat tra
tién thué dat mot 1an cho thoi gian thué tai xi Nghia Tru, tinh Hung Yén. Ngay
03/7/2026, S& Nong nghiép va Mbi truong c6 To trinh s6 666/TTr-SNNMT trinh
Hoi dong tham dinh gia dat cu the thuong xuyén tinh tham dinh phuong 4n gia dat.

Ngay 07/9/2026, Hoi déng tham dinh gia dat cu thé thuong xuyén tinh co
Vin ban s6 25/TB-HPTDGDCTTX vé viéc tham dinh phuong an gia dat cu thé
lam cdn ctr tinh tién thué dat khi nha nudc cho phép Cong ty C6 phan dich vu
thwong mai Lé - Hoang chuyén hinh thirc sir dung dat tir thué dat tra tién thué
dat hang nim sang thué dit tra tién thué dat mot 1an cho thoi gian thué. Pon vi
tr vin d ra soat va hoan thién phuong an gia dat tai Chtng thu dinh gia dat sb
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2609003/CT-TPV ngay 09/9/2026 kém theo Bio céo thuyét minh xay dung
phuong an gia dat, trong d6 dé xuat phuong an gia dat cu thé nhu sau:

- Phuong phap dinh gia dat: Ap dung phuong phap thing du (c6 két hop s
dung phuong phép so sanh dé tinh toan doanh thu phat trién ctia du an).

- Thoi diém dinh gia dat: Thang 01/2025 (Thoi diém chuyén sang hinh thic
thué dat tra tién thué dat mot lan cho ca thoi gian thué).

- Céc yéu tb khac hinh thanh doanh thu, chi phi phét trién cua thtra dat, khu
dét dinh gia, qua diéu tra, khéo sat, danh gia cac thong tin thu thap dugc, don vi
tu van kién nghi nhu sau:

+ Viéc lua chon céc tai san so sanh: Pon vi tu van thu thap qua Thué co s
3 tinh Hung Yén va lga chon TSSS thudc xa Nghia Tru cta khoang cach gén
nhat dén tai san dinh gia.

+ Viée xac dinh va phan b chi phi xay dung:

Cong ty c6 phan dich vu thuong mai Lé - Hoang ¢ vin ban cam két khong
c¢6 du toan chi phi tham tra. Chi phi x4y dung cong trinh ha tang ky thuat don vi
tu van dé xuét theo suat von dau tu xay dung do Bo Xay dung cong b tai Quyét
dinh s6 816/QD-BXD ngay 22/08/2024 ciia B6 Xay dung vé viéc cong bd suat
vbn dau tu xay dung cong trinh va gia xdy dung téng hop bo phan két cau cong
trinh nam 2023, van dung suét von dau tu cong trinh ha tﬁng ky thuat khu do6 thi
c6 quy mo tir 20 dén 50 ha.

Chi phi xay dung cong trinh do chwa c6 Dy toan xay dung duoc thim dinh,
tham tra do d6 don vi tu vin dé xuét st dung suét von dau tu xay dung do B§
Xay dung cong bd tai Quyét dinh sé 816/QD-BXD ngay 22/08/2024 cua B
Xay dung.

+ Thoi gian xdy dung: Theo Quyét dinh chap thuan diéu chinh chu truong
dau tu déng thoi chap thuan nha du tu sé 112/QD-UBND ngay 24/10/2024 cua
UBND tinh Hung Yén: Tién d6 thuc hién dy an: 24 thang ké tir ngay cong ty
duogc gia han tién do sur dung dét theo Quyét dinh sb 1720/QD-UBND cua
UBND tinh cap ngay 12/8/2024. Nhu vay, tién d6 thuc hién dy 4n con lai cia
du 4n theo Quyét dinh s6 112/QD-UBND ngay 24/10/2024 1a: 01 nam 7 thang
(19 thang) (tinh tir ngay 16/01/2025 dén ngay 12/08/2026). Tir nhitng cin cir
trén, don vi tu van dé xuét thoi gian dau tu xay dung 1a 02 nam. Tién 4o xay
dung cong trinh dugc phan bo déu theo thoi gian thuc hién, cu thé: nam tha 01
1a 50% va nam tha 02 13 50%; ty 1¢ du phong truot gia phan xay dung ha ting
ky thuat 1a 3,45%.

+ Tién 46 cho thué vian phong, thuong mai: Cin ci Quyét dinh s
23/2026/QD-UBND ngay 28/5/2026 cua Uy ban nhan dan tinh Hung Yén,
doanh thu phat sinh sau khi hoan thanh x4y dung, don vi tu vin d& xuat doanh



5

thu tir nam thi 3; ty 18 1ap day ddi v6i xa Nghia Tru 1a 75%.

+ Murc do bién dong gid thué: Theo chi $6 gia ti€u dung nhém nha &, dién,
nudc va vat liéu xay dung binh quan 03 nam 2022; 2023 va 2024 trén dia ban
tinh Hung Yén 1a 106,52%.

+ Ty suat chiét khau: 10,88% (Tinh theo 1di sudt cho vay trung han binh
quan cta loai tién vay VND tai cac ngin hang thuong mai do Nha nudc nim giir
trén 50% von diéu 1¢ hodc tong s co phan c6 quyén biéu quyét trén dia ban cp
tinh tir Quy 1/2024 dén hét Quy 1V/2024).

+ Chi phi tiép thi, quang cdo, ban hang theo Quyét dinh sb 23/2026/QD-
UBND ngay 28/5/2026 ctia Uy ban nhan dan tinh 13 1% doanh thu trudc thué.

+ Chi phi 14i vay, loi nhuan ctia nha dau tu c6 tinh dén von chu sé hitu, rai
ro trong kinh doanh: Cin ctr theo Quyét dinh s6 23/2026/QD-UBND ngay
28/5/2026 ctia Uy ban nhéan dén tinh 13 14%.

- Két qua xac dinh gia dat cu thé theo Quyét dinh s 122/QD-UBND ngay
16/01/2025 ctia Uy ban nhan dén tinh:

+ Gi4 tri quyén st dung dat dbi voi khu dat thuong mai dich vu dién tich
15.000 m? 1a: 209.003.317.283 ddng (Bang chit: Hai tram linh chin ty, khéng
tram linh ba triéu, ba tram mwoi bay nghin, hai tram tdm mwoi ba dong).

+ Gia dét trung binh: 13.933.554 dong/m? (Bang chit: Muoi ba triéu, chin
tram ba muwoi ba nghin, ndm trdm ndm muoi te dong trén mot mét vuong).

6. Noi dung tham dinh ciia Hoi dong thim dinh gia dit cu thé thuwong
xuyén tinh

Ngay 07/9/2026, Hoi ddng tham dinh gia dit cu thé thuong xuyén tinh co
Vin ban s6 25/TB-HDTDGDCTTX vé viéc thdm dinh phuong 4n gia dat cu thé
lam can ct tinh tién thué dat khi nha nuée cho phép Cong ty C6 phan dich vu
thwong mai Lé - Hoang chuyén hinh thirc st dung dat tir thué dét tra tién thué
dat hang nam sang thué dat tra tién thué dat mot 1an cho thoi gian thué, trong d6
tham dinh cac noi dung nhu sau:

a)Tham dinh viéc tuan tht nguyén tic dinh gia dat: Phuong an gia dat dam
bao tuan thil nguyén tic dinh gia dat theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 158 Luat
dat dai nam 2024.

b) Tham dinh viéc 4p dung phuong phéap dinh gia dat: Phuong an gia dét ap
dung phuong phap thang du dé xac dinh gia dat cu thé cua loai dat ¢ 1am can ctr
tinh thu tién sir dung dat 1a pht hop voi cac phuong phap dinh gia dat duoc quy
dinh tai diém ¢ khoan 6 Diéu 158 Luét Dat dai va Nghi dinh sé 71/2024/ND-CP
ngay 27/6/2025 ctia Chinh phu.
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C) Tham dinh trinh thu trinh tu, thu tuc xac dinh gia dat cu thé: V& trinh tu,
thii tuc x4c dinh gia dat cy thé 1a phu hop theo quy dinh tai Piéu 33 Nghi dinh s6
71/2024/ND-CP.

Dé nghi S& Nong nghiép va Mai trudng coéng khai Bio cdo thuyét minh
xay dung phuong an gia dat trén cong thong tin dién tir theo quy dinh tai Quyét
dinh s6 3969/QD-BNNMT ngay 25/9/2025 cta Bo truéng Bo Nong nghiép va
Moi truong (M3 s thl tuc hanh chinh ndi bo 6.005271 vé trinh tu dinh gia dat
cu thé).

d) Tham dinh két qua thu thap thong tin: Co ban thong tin, sd lidu dua vao
phuong an gia dt tai thuyét minh xay dung phuong an gia dat tai Bao céo thuyét
minh xay dung phuong 4n gia dat kém theo Dy thao Chumg thu dinh gia dat do
Cong ty C6 phan Tham dinh Gia va Giam dinh Tién Phong 1ap ngay 26/6/2026 gui
kém T trinh s6 666/TTr—SNNMT ngay 03/7/2026 va Vin ban s 4532/SNNMT-
DKCG&GD ngay 03/7/2026 ciia S& Nong nghi¢p va Méi truong 1a phu hop.

S& Nong nghiép va Méi trudng da yéu cau don vi tu van ra soat, hoan thién
phuong an gia dat theo két qua thim dinh cua Hoi déng tham dinh gia dit cu thé
thudng xuyén tinh. Ngay 09/9/2026, don vi tu van c6 Bao cdo thuyét minh xay
dung phuong an gia dat dbi v6i du an kém theo Chung thu dinh gia dat sb
2609003/CT-TPV.

7. Pé nghi

7.1. Tir két qua tham dinh cta Hoi dong thdm dinh gia dat cu thé thuong
xuyén tinh, Chimg thu dinh gia dat s 2609003/CT-TPV ngay 09/9/2026 kém
theo Béo cdo thuyét minh x4y dung phuong an gia dit cuia Cong ty C6 phan Thim
dinh Gia va Giam dinh Tién Phong (don vi tu van), S6 Nong nghiép va Moi
truong kinh trinh Chu tich Uy ban nhan dén tinh xem xét, quyét dinh phé duyét
gia dat cu thé 1am can ct tinh tién thué dat khi nha nudc cho phép Cong ty Co
phan dich vu thuong mai Lé - Hoang chuyén hinh thirc str dung dat tir thué dat tra
tién thué dat hang nim sang thué dit tra tién thué dat mot lan cho thoi gian thué
tai xa Nghia Try, tinh Hung Yén (thoi diém thang 01/2025), cu thé nhu sau:

Gia dat cu thé d6i véi dién tich 15.000 m2 dat thuong mai, dich vu theo
Quyét dinh s6 122/QP-UBND ngay 16/01/2025 cia UBND tinh la:
13.933.554d0ng/m? (Bang chit: Muoi ba triéu, chin tram ba muwoi ba nghin,
nam tram ndm muwoi tw dong trén mét mét vuong).

7.2. Giao Thué tinh Hung Yén: C6 trach nhiém thong bdo nghia vu tai
chinh vé dét cua Cong ty Co phan dich vu thuong mai Lé - Hoang theo quy dinh
cua phap luat.

7.3. Cong ty Co phan dich vu thwong mai Lé - Hoang c6 trach nhiém nop
tién thué dat va cac khoan phai nop khac theo quy dinh.
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7.4. Giao Van phong Uy ban nhan dan tinh ding tai cong khai bao cio
thuyét minh phuong 4n gia dat, quyét dinh gia dat trén Cong thong tin dién tir
tinh theo quy dinh tai khoan 15 Diéu 1 Nghi dinh s6 226/2025/ND-CP ngay
15/8/2025 ctia Chinh phi stra d6i, bd sung mét s6 diéu cua cac nghi dinh quy
dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai.

S& Noéng nghiép va Moéi truong kinh trinh Chu tich Uy ban nhan dan tinh
xem xét, quyét dinh./. 0/@7»/’//

Noi nhén: KT. GIAM POC
- Nhur trén; , o PHO GIAM PC
- Hoi dong tham dinh gia dat cu thé thuong 0G oc

xuyén tinh (S¢ Tai chinh);
- Giam doc So; PGP S¢ (O.Canh);
- Luu: VT, DPKCG&GDGiang,

Nguyén Pirc Canh
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