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V/v: Thdm tra gi4 ban nha & xa hdi Du
an Khu nha ¢, dich vu khu céng nghiép
Phé Néi

KET QUA THAM TRA GIA BAN NHA O XA HOI
DU AN: KHU NHA O, PICH VU KHU CONG NGHIEP PHO NOI
Pja diém: X3 Nguyén Vin Linh, tinh Hung Yén
Kinh giri: Céng ty C6 phan Du lich - Thuong mai Tan Sang

Can ctt Hop dong s6 02/2021/HDPTV/DLTS-VKTXD ngay 28/10/2021 va
Phu luc s6 01 ngay ~ /9/2025 gitta Cong ty C6 phan Du lich - Thuong mai Tén
Sang va Vién Kinh t& xay dung vé viéc Tu vén tham tra gia ban, gia cho thué nha
& x4 hoi Dy 4n Khu nha &, dich vu khu céng nghiép Phd N6i. Sau khi nghién ctu
ho so xac dinh gia ban nha & x& hoi thudc dy an nodi trén va céc tai liéu lién quan,
Vién Kinh té x8y dung cod y kién thim tra nhu sau:

. CAN CUPHAP LY VA TAI LIEU THAM TRA

- Luat Nha & sb 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023 ctia Qubc hoi khoa XV:

- Luat Xay dung sb 50/2014/QH13 ngay 18/6/2014 cua Quéc hoi va Luat
56 62/2020/QH14 stra ddi, bd sung mot s6 diéu cua Luat Xay dung;

- Luat Thué gié tri gia tang sb 48/2024/QH15 ngdy 26 fhéng 11 nam 2024
do Quéc hoi ban hanh;

- Nghi quyét s6 201/2025/QH15 ngay 29/5/2025 ctia Quéc hdi Thi didm vé
mdt 56 co ché, chinh sach dic thi phét trién nha & x3 hdi;

- Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 ctia Chinh pht quy dinh
chi tiét mot sb diéu ctia Luét Nha & vé phat trién va quan ly nha & xa hdi;

- Nghi dinh s6 192/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 cia Chinh pht quy dinh
chi tiét mot s6 diéu va bién phép thi hanh Nghi quyét s6 201/2025/QH15 ngay
29/5/2025 ctia Qudc hoi; |

- Nghi dinh s6 10/2021/ND-CP ngay 09 thang 02 ndm 2021 cda Chinh pht
vé quan 1y chi phi dau tu xay dung;
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- Nghi dinh s& 174/2025/ND-CP ngay 30/6/2025 ctia Chinh phu quy dinh
chinh séch giam thué gié tri gia ting theo Nghi quyét s6 204/2025/QH15 ngay 17
thang 6 ndm 2025 cua Qué)c hoi; :

- Gidy Chung nhan dau twsé 01101000510 ngay 15/3/2012 ctia UBND tinh
Hung Yén chirng nhén Cong ty cb phan Du lich - Thuong mai T4n Sang déng ky
thuc hién du an dau tu Khu nha &, dich vu khu cong nghiép Phé Néi;

- Quyét dinh s6 30/QD-UBND ngay 18/02/2025 cia UBND tinh Hung Yén
quyét dinh chép thuén diéu chinh chu truong dAu tu (diéu chinh lan thi tu) du an
Khu nha &, dich vu Khu cdng nghiép Phé Nbi;

- Quyét dinh s 2732/QB-UBND ngay 23/11/2016 ctia UBND tinh Hung
Yén phé duyét diéu chinh Quy hoach chi tiét x4y dung ty 1& 1/500 Khu nha 6,
dich vu khu cdng nghiép Phb Nbi;

- Cong van sb6 179/SXD-QLXD ngay 19/6/2020 cua S¢ Xy dung tinh
Hung yén v& viéc théng bio két qua thdm dinh thiét ké co s& didu chinh ctia du
an TH hop chung cu thu nhép thép CT1, CT2 thudc du an Khu nha ¢, dich vu khu
cong nghi€p Phé Nbi;

- Cong van s 190/SXD-QLXD ngay 30/6/2020 ctia S¢ Xéy dung tinh
Hung yén vé viéc thong bao két qua thim dinh thiét ké k§ thuat cong trinh T
hop chung cu thu nhép thip CT1, CT2 thudc Dy 4n Khu nha &, dich vy khu cong
nghiép Phé N&i;

- Cong van $6 3107/UBND-TH ngay 22/10/2024 ctia UBND tinh Hung
Yén vé viéc trién khai xay dung codng trinh nha & x& hoi thudc du an Khu nha o,
dich vu khu c6ng nghiép Phd Néi;

- Quyét dinh sb 08/2025/QD-DLTS ngay 30/9/2025 ctia Cong ty C6 phan
Du lich - Thuong mai Tén Sang v& viéc phé duyét Tong mirc dau tu theo phuong
4n didu chinh céng nang tir tang 1 téi tAng 4 Cong trinh Té hop chung cu thu nhap
thip CT1, CT2, Du 4n Khu nha &, dich vu khu cong nghiép Phé Nbi;

- Hb so xac dinh gia ban nha & x4 hoi ctia du 4n Khu nha 6, dich vu khu
cdng nghiép Phé Néi do Chu dau tu lap thang 10/2025;

- Mot s0 tai liéu khac c6 lién quan.

1. GIOI THIEU CHUNG VE DU AN
- Tén du an: Khu nhé' 6‘,‘ dich vu khu cong nghiép Phé N&i.
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- DPia diém: X& Nghia Hiép, huyén Yén MY, tinh Hung Yén (nay la xa
Nguyén Van Linh, tinh Hung Yén).

_ Chui dAu tu: Cong ty C6 phéan Du lich - Thuong mai Tén Sang.

- Mugc tiéu du 4n 1a x4y dung dong bd ha tang k¥ thuat khu nha & cong nhan,
nha & thu nhap thip va kinh doanh nha & thuong mai.

- Quy mo du an:

+ Quy md st dung dét cia du an: 197.513,4 m2, trong do:

(1) Dt x4y dung co s& van hoa va thuong mai dich vu: 3.644,7 m2;

(2) Bat &: 72.367,2 m2 (dAt & cao tAng x& hoi: 16.769,4m2; d4t & thip tang
thuong mai: 55.597,8m2);

(3) Pét cdy xanh, mit nuéc: 38.108,9m2;

(4) Dt giao thong, ha tang k¥ thuat: 83.392,6m?2.

+ Céc cong trinh thude du an gbm: 583 c&n nha lién k& cao 4 tang, 85 cin
nha biét thu cao 3 tAng, 02 khu nha & x& hoi CT1, CT2 14 t hop 4 toa chung cu ky
hiéu CT1, CT2A, CT2B, CT2C cao 9 ting véi tong s6 can ho 1a 1.076 can va 02
cdng trinh thuong mai cao 2-3 tang.

+ Quy md dan s du an dép ng nhu céu cho khoéng 5.400 nguoi.

- Nguén yén dau tu: Von tu c6, vbn vay tin dung va vbn huy dong tir cac
nguén hop phép khac.

TII. NHAN XET VE HO SO XAC PINH GIA BAN NHA G XA HOI DO CHU AU
TULAP

Du 4n Khu nha &, dich vu khu cdng nghiép Phéb Néi dugc UBND tinh Hung
Yén chimg nhan dau tu tai theo Gidy chtng nhan dau tu s6 05101000510 ngay
15/3/2012, trudce thoi diém Luét Nha & $6 27/2023/QHL15 ¢6 hiéu luc thi hanh.
Tuy nhién, do du an chua thuc hién viéc thdm dinh gia ban, gia thué mua, gia
thué nha ¢ x& hoi, can cr quy dinh tai diém b khoan 6 Diéu 12 ctia Nghi quyét s
201/2025/QHL1S, viéc Chu ddu tu xé4c dinh gid ban nha & x4 hoi cua dy 4n theo
phuong phap quy dinh tai Ludt Nha ¢ sb 27/2023/QH15 va Nghi dinh s6
100/2024/ND-CP 14 c6 co s& thuc hién. Tuy nhién, Cha dau tu can thuc hién th
tuc dé nghi UBND tinh Hung Yén xem xét, chép thuén dugc hudng wu dai, hd
trg theo quy dinh cua Luat Nha ¢ 6 27/2023/QH15.
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Vé dit litu dau vao x4c dinh gia ban nha & x3 hoi thude du an Khu nha 6, dich
vu khu cong nghi€p Phé Néi: hién tai Chu dau tu dang thuc hién diéu chinh cuc bd
quy hoach chi tiét theo huéng din cia UBND tinh tai van ban s6 3107/UBND-TH
ngay 22/10/2024 nén Chu dAu tu x4c dinh gia ban nha & x4 hoi trén co s& téng mtc
dau tu xdy dung cdng trinh T hop chung cu thu nhép thdp CT1, CT2 d4 phé duyét,
chi phi 1ai vay theo ké hoach huy dong von va tra ng cuing dién tich cdng trinh theo
phuong 4n thiét ké didu chinh (dang thuc hién didu chinh ddng thoi véi didu chinh
quy hoach cuc bg). Chu dau tur cAn hoan thién cac thu tuc diéu chinh quy hoach, diéu
chinh thiét k& va chiu trach nhiém vé su phit hop, tinh chinh xé4c ctia s6 liéu véi tinh
hinh thuc hién dy én.

Gia ban nha ¢ x3 hdi duge Chu dau tu x4c dinh riéng d6i véi2 loai can ho co
thiét ké chidu cao 3,3m va 4,5m (gdm c6 géac xép ling) 1a pht hop véi dac diém thiét
ké cia céc loai cn ho.

Viéc phan bd chi phi dau tw xay dung cong trinh va chi phi 13 vay trong giai
doan kinh doanh cho phén dién tich nha ¢ x& hoi va phén dién tich thuong mai dugc
Cha dau tu thue hién nhu sau:

- Chi phi x4y dung va chi phi thiét bj xéac dinh theo gia tri twong Ung clia cac
phén dién tich san x4c dinh trong tdng mirc dau tu ctia du 4n.

- Chi phi quan ly du an, chi phi tu vén, chi phi khéc va chi phi du phong phén
b theo ty 1¢ chi phi xay dung va thiét bi ctia céc phan dién tich nha & x hoi, dign
tich thuong mai la co ban pht hop véi quy md chi phi dAu tu x4y dung céc phan dién
tich san cta cong trinh.

- Chi phi gi4i phong mit bing va chi phi ha ting k¥ thuét phan bo theo dién
tich san st dung nha & x4 hoi, dién tich thuong mai ctia cong trinh la pht hop véi ty
& sir dung dét cia cac phan dién tich san trong cong trinh.

- Chi phi 14i vay trong giai doan kinh doanh (sau khi hoan thanh x&y dung
cong trinh) phéan bb theo ty 18 chi phi dau tu xiy dung phan bd cho cac phéan dién
tich nha & x4 héi va dién tich thuong mai trong tdng chi phi dau tu xay dung cdng
trinh 1a phu hgp v61 nhu cau huy dong vbn cta du an.

Viée xac dinh gia ban nha ¢ x& hdi thude Dy an noi trén dugc Chu dau tu xac
dinh v&i phuong an kinh doanh cu thé nhu sau:
- -Nha & x4 hoi s& duoc ban cho cac dbi twong dugc hudng chinh sach vé nha
& xa hot theo quy dinh (khong cho thué).



- Loi nhuan ddi v6i dién tich nha & x& hoi dé ban ctia du 4n dwoc Chi dau tu
tinh todn bing 10% tdng chi phi dau tu x4y dung cta dw an phan bd cho phén dién
tich nha & x& hoi d& ban 1a phit hop véi quy dinh vé loi nhuén dinh mtic cta cha dau
tu du 4n dau tu xay dung nha & xa ho;

- Hé sb didu chinh gid ban theo vi tri cac cin ho tai mdi toa nha duge Chu dau
tu xac dinh theo cting hé s61al.

V.NGUYEN TAC THAM TRA GIA BAN NHA 0 XA HOI
Viéc thim tra gid ban nha & x& hoi dugc thue hién trén mét sd nguyén tic sau:

- Gid ban nha & x4 hodi thude du an Khu nha &, dich vu khu cong nghiép Phé
Nbi duge xdc dinh trén co s& dé xuét ctia Chu dau tu tai hd so vé phuong an xéc
dinh gid ban nha & x& hdi clia du 4n va quy dinh tai Luat Nha ¢ 36 27/2023/QH15
va Nghi quyét s6 201/2025/QH15 ctia Qubc hdi;

- Phuong phép x4c dinh gia ban nha & x4 hoi thudec Dy an Khu nha ¢, dich
vu khu cong nghiép Phd Néi duge xéc dinh theo lua chon, dé xuét ctia Cha dau
tu theo quy dinh tai Luat Nha & s§ 27/2023/QH15, Nghi quyét s6 201/2025/QH15,
- Nghi dinh sb 100/2024/ND-CP va Nghi dinh s6 192/2025/ND-CP cua Chinh pht;

- Gi4 ban nha & x4 hdi xac dinh trén co s6 tinh da cac chi phi d& thu hoi von
dau tu x4y dung nha &; 131 vay (khong bao gbm l4i vay trong thoi gian xay dung néu
c0); cac chi phi hgp 1y, hop 1€ cta doanh nghiép va lgi nhuén dinh mrc.

- V& tdng chi phi dau tu xdy dung ctia du 4n phan b cho phan dién tich nha
& x4 hdi duoc xéc dinh phit hop v6i thoi diém tham tra gid ban nha & x4 hoi va giai
doan trién khai thuc hién du 4n. Do du 4n dang thuc hién didu chinh quy hoach (chua
duge UBND tinh Hung Yén phé duyét) nén chi phi dau tu xay dung, chi phi 14 vay
trong giai doan kinh doanh tam xéc dinh theo gia tri tdng mirc dau tv cdng trinh duoc
Chu dau tu phé duyét du kién va phuong an huy dong von, tréa no cia Chu dau tu
theo phuong an didu chinh trén co s& dé xuat cia Chu dau tu tai ho so xac dinh
gia ban nha ¢ x8 hdi clia du an;

- V& dién tich str dung nha & x4 hdi, dién tich nha & thuong mai trong du
4n cén ct theo dién tich ctia phuwong 4n didu chinh thé hién trong ho so x4c dinh
gi4 ban nha & x4 hoi do Chu dau tu 14p. P& nghi Chu dau tu cap nhat lai dién tich
sir dung nha & theo phuong an dugc UBND tinh Hung Yén phé duyét trong truong
hop c6 thay doi;



- Viéc phan bd chi phi dau tu xdy dung, chi phi 13i vay trong giai doan kinh
doanh cho phén dién tich san nha & xa hoi thuc hién theo dé xuét ctia Chi dau tu
va dam bao phu hgp véi cac quy dinh cé lién quan;

- Loi nhuan dbi v6i dién tich nha & x4 hdi dé ban ctia du 4n duge xéc dinh
theo phuong 4n x4c dinh gia ban nha & x& hoi do Chu dau tu lp dong thoi dam
bao khong vuot muc loi nhuén dinh muc t6i da 1a 10% tong chi phi dau tu xay
dung cta dy an phén bd cho ph?m dién tich nha & xa hdi dé ban quy dinh tai Luat
Nha & s6 27/2023/QH15 va Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP;

- Hé sb didu chinh gia ban dbi véi phan dién tich vi tri thi i duge x4c dinh
trén co s& d& xuét phuong 4n xéac dinh gid ban nha & xi hoi ctia Chl dau tu va
dam nguyén tic binh quén gia quyén theo dién tich nha & ctia mot khéi nha béng 1.
VI. KET QUA THAM TRA GIA BAN NHA O XA HOI

Theo céc co s& va nguyén tic tham tra néu trén, gid ban nha & x& hoi thudc
Du 4n Khu nha &, dich vu khu cong nghiép Phd Néi sau tham tra dugc xéac dinh

nhu sau:

- Gi4a ban nha & x4 hoi loai cdn ho cao 3,3m: 20.800.000 déng/mZ san st
dung.

- Gi4 ban nha & x& hoi loai cin hd cao 4,5m: 25.788.000 dong/m2 san si
dung (Dién tich san st dung cén ho cao 4,5m khéng tinh dién tich gac xép, gia

ban nha da bao goém chi phi dau tu xdy dung phan gac xép phan bo).
VIL KET LUAN VA KIEN NGHI

Viéc tham tra gid ban nha & x8 hoi thudc du an Khu nha ¢, dich vu khu
cong nghiép Phd N&i duge thuc hién trén co sé dé nghi ctia Chu déu tu, phuong
4n x4c dinh gia ban nha ¢ x4 hoi cia Chu dau tw va tong muc diu tu duoe Chi
dau tu phé duyét.

Do qué trinh didu chinh quy hoach ctia du 4n chua duge co quan c6 tham
quyén phé duyét nén Chu dAu tu chiu trach nhiém vé viéc d& xuit phuong an xac
dinh va céc sb liéu dau vao theo phuong 4n thiét ké didu chinh. Trong qua trinh
thuc hién, truong hop co su-thay d6i céc yéu t6 dau vao, dé nghi Chu dau tu cap
nhit, diéu chinh cho phu hop.

Cén ctr két qua thim tra gid ban nha & x4 hoi thudc Dy an Khu nha &, dich

vu khu c6ng nghiép Phd Nbi, d& nghi Cong ty C6 phén Du lich - Thuong mai Tén



Sang, hoan thién, béo céo cip c6 thim quyén dé trién khai céc bude tiép theo theo

dung quy dinh.
Noi nhdn: KT. VIEN TRUONG
- Nhu trén; PHO VIEN TRU’()NG;/

- Luu: VKT, BDS, Va.8.
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