CONG TY TNHH TU VAN XAY DUNG CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

HOI XAY DUNG PONG NAI Péc lap — Tw do — Hanh phie
S6: 22/TT- ACC BPong Nai, ngay 10 thdng 11 ndm 2025

“V/v: Bdo cdo két qua tham tra gid bdn cong
trinh Chung cw nha & xd hoi thudc du dn Khu
ddn cuw theo quy hoach tai thi tran Long
Thanh, huyén Long Thanh tai xd Long Thanh,
tinh Péng Nai”

KET QUA THAM TRA GIA BAN
Coéng trinh: Chung cw nha ¢ xa hoi
Dy 4n: Khu dén cw theo quy hoach tai thi trin Long Thanh, huyén Long Thanh

Pia diém: Xa Long Thanh, tinh Pong Nai P
Kinh giri: Cong ty ¢6 phian Long Thanh Riverside [\“/\
‘\i%;\.

Cin ct Luat Xay dung s6 50/2014/QH13 ngdy 18/06/2014; Luat sb 62/2020/QH14
ngdy 17 thang 6 ndm 2020 dugc Quoc Hoi ban hanh Ludt stra do1, bo sung mot s6 di€u cua
Luat Xay dung so 5Q/2014/QH13 da duoc Sl:I'E’I, doi, bo sung mdt sO diéu theo Ludt so
03/2016/QH14, Luét s6 35/2018/QH14 va Luat s6 40/2019/QH14.

Cin ctr Luat Nha & s6 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023;

Cin ctr Luat Kinh doanh bat dong san s& 29/2023/QH15 ngay 28/11/2023;

Cin cir Nghi quyét s6 210/2025/QH15 ngay 29/5/2025;

Cin cir Nghi dinh s6 10/2021/ND-CP ngay 09/02/2021 cta Chinh pha vé& quan 1y chi
phi diu tr xay dyng;

Cén ctr Nghi dinh s6 175/2024/ND-CP ngay 30/ 12/2024cua Chinh pha quy quy dinh chi
tiét mot s& didu va bién phap thi hanh Luat X4y dung v& quan 1y hoat dong xay dung;

Cén clr Nghi dinh s6 100/2024/NDB-CP ngay 26/7/2024 cta Chinh phi vé quy dinh chi
tiét mot s6 didu ciia Ludt nha & vé phat trién va quan 1y nha & x3 hoi;

Can cir Nghi dinh s6 192/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 cva Chinh pht quy dinh chi tiét
moét s6 didu va bién phéap thi hanh Nghi quyét sb 201/2025/QH15 ngay 29/5/2025 cua Québc
hoi thi diém vé mot s6 co ché, chinh sach dic thu phat trién nha & x3 hi;

Cén clr Nghi dinh 261/2025/ND-CP ngay 10/10/2025 ctia Chinh phu vé sira d6i, bd
sung mot so diéu cua Nghi dinh sb 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cta Chinh phi quy
dinh chi tiét mot sb didu cua luat nha & vé phat trién va quéan ly nha ¢ x& hoi va Nghi dinh s0
192/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 cua chinh pht quy dinh chi tlet mot sb diéu va bién phap
thi hanh Nghi quyét s6 201/2025/Qh15 ngay 29/5/2025 cua qudc hoi thi diém v& mot sb co
ché, chinh sach dic thu phat tridn nha & xa hoi.

Thuyc hién yéu ciu ciia Cong ty ¢ phin Long Thanh Riverside vé viéc tu van thdm tra
gi4 ban cong trinh Chung cu nha & x4 hoi thudc dw 4n Khu dan cu theo quy hoach tai thi trin
Long Thanh, huy¢n Long Thanh tai xd Long Thanh, tinh Dong Nai. Sau khi xem xét, Cong
ty TNHH Tu van Xay dung - Hoi xay dung Pdng Nai bdo céo két qua thdm tra nhu sau:

I. THONG TIN CHUNG VE CONG TRINH

1. Tén cong trinh: Chung cu nha & xa hoi.




2. Tén du an: Khu dan cu theo quy hoach tai thi tran Long Thanh, huyén Long
Thanh.

3. Chii d4u tw: Cong ty ¢ phan Long Thanh Riverside.

4. Pia diém xay dung: X3 Long Thanh, tinh Pong Nai.

II. DANH MUC HO SO PE NGHI THAM TRA

1. Vian ban phap ly:

Quyét dinh s 3174/UBND-CNN ngay 08/05/2012 cua UBND tinh Poéng Nai vé
thoa thuan dia diém diu tu Khu dan cu theo quy hoach tai thi trAn Long Thanh, huyén Long
Thanh;

Quyét dinh sb 1164/Qb-UBND ngay 04/04/2018 cuia UBND tinh Bong Nai vé viéc
chép thuan chu truong dau tu dy 4n Khu dén cu theo quy hoach tai thi tran Long Thanh,
huyén Long Thanh véi dién tich khoang 40,77ha;

- Vin ban sb 3807/QD-UBND ngay 12/12/2024 ctia UBND tinh Pong Nai Ve vige
chap thuin diéu chinh chu truong dau tu dy an Khu dan cu theo quy hoach tai thi tran Long
Thanh, huyén Long Thanh;

Quyét dinh sb 4092/QB UBND ngay 12/12/2019 ctia UBND tinh Bong Nai vé viéc

phé duyet quy hoach chi tiét 1/500 Khu dan cu theo quy hoach tai thi tran Long Thanh,
huyén Long Thanh;

Quyét dinh sb 1843/QB UBND ngay 05/06/2020 cia UBND tinh Pong Nai vé viée
phé duyet bao cao danh gia tac dong méi trudng dy 4n Khu dan cu theo quy hoach tai thi tran
Long Thanh, huyén Long Thanh,;

- Vin ban s6 1363/SoXD-QLHD&VLXD ngay 29/4/2025 clia S& Xay dyng tinh Dong
Nai v& viéc thong bao két qua thdm dinh bio cdo nghién ctru kha thi diu tw xay dung cong
trinh Chung cu nha & x4 hoi (khéi C, D, E, F va nha sinh hoat cong ddng khéi G) thude dy an
Khu dén cu theo quy hoach tai thi tran Long Thanh, huyén Long Thanh;

Gidy ching nhén thim duyét thiét ké vé& phong chay va chira chay s6 91/TD-PCCC
ngay 17/5/2025 ctia Phong Canh sat PCCC va CNCH — Cong an tinh Pong Nai d6i voi cong
trinh Chung cu nha & xa hi thugc dy an Khu dan cu theo quy hoach tai thi trdn Long Thanh,
huyén Long Thanh

- Gidy phép xay dung s6 17/GPXD ngay 17/5/2025 ctia S& Xay dung tinh Pdng Nai
dbi voi cong trinh Chung cu nha & xa hoi thudc du 4n Khu dén cu theo quy hoach tai thi tran
Long Thanh, huyén Long Thanh.

- Quyét dinh s6 34/1/2025/QD-LTR/TGD ngay 14/10/2025 ciia Cong ty c phan Long
Thanh Riverside ve viéc phé duyét tong chi phi dau tu xay dung cong trinh Chung cu nha &
x4 hoi thude dy 4n Khu déan cu theo quy hoach tai thi tran Long Thanh, huyén Long Thanh.

2. Danh muc hd so dé nghi thim tra:

Phuong dn gia ban cong trinh Chung cu nha ¢ xa hoi thude dw an Khu dan cu theo quy
hoach tai thi tran Long Thanh, huyén Long Thanh do Cong ty c¢d phan Long Thanh Riverside
lap.

3. Céc tai liéu sit dung trong tham tra:

- Téng dy toan xay dung cong trinh,

- Hop ddng kinh té, cac bao gia, du toan va chiing tir chi phi hop 1y hop 18 khéc.
- Thuyét minh phuong 4n tinh gi4 ban céng trinh.




TI1. NOI DUNG CHU YEU PHUONG AN GIA BAN
1. Khai quét vi tri trién khai cong trinh

Cong trinh Chung cw nha & x& hoi thuge dy én Khu dan cu theo quy hoach tai thi trdn
Long Thanh, huyén Long Thanh do Cong ty cb phéan Long Thanh Riverside. Co dién tich
31.593m2 du kién dau tu xay dung 06 khdi nha chinh (khéi A, B, C, D, E, F); khéi nha sinh
hoat cong dbng (khdi G), cong trinh tién ich, hang muc phu tro va ha tang k¥ thust dong bo,
chia thanh, chia thanh 2 giai doan”

+ Giai doan 1 bao gom:

- 04 khéinha & x4 hoi (khédi C, D, E, F)

. Khéi nha sinh hoat céng ddng (khdi G).

- Cong trinh tién ich, hang muyc phu tro va ha tAng k¥ thuat ddng bo.
- Dién tich thyc hién khoang 25.274,40m?2.

+ Giai doan 2 bao gf‘)m (chua thyuc hién):

- 02 khéi nha thuong mai (khéi A, B)

- Cong trinh ti¢n ich, hang muc phu trg va ha tAng k¥ thuét con lai.

- Dién tich thuc hién khoang 6.318,6m2.

2. Bang théng ké dién tich nha & xa hoi dé ban

2.1. Bang théng ké téng dién tich sit dung ciia 04 khdi nha & x3 hgi (khdi C, D,

E, F).
Block Sé lwgng  Dién tich thong thity D“-";f:;‘; san. [Tong %‘gﬁg‘“’h L
Toa C 157 8.830,88 175,46 9.006,34
ToaD 157 8.830,88 175,46 9.006,34
Toa E 157 8.830,88 175,46 9.006,34
ToaF 157 8.830,88 175,46 9.006,34
Tong 628 35.323,52 701,84 36.025,36
2.2. Bang théng ké dién tich sir dung theo ciin hd
THONG KE CAN HQ/ 1 TOA NHA TONG 4 TOA NHA
i‘;:'ho S5 | Diéntich | Diéntich | T§1¢ | S6 | Diéntich | Dién tich digﬂ il
’ lwong | thong thay | sin vwdn | cin h§ | lwgng | thong thiy | sdn vaeon sit dung
Don vi Cdn m? m? % Cdn m? m? m?
1PN-01 1 48,42 11,20 0,6 4 193,68 44,80 238,48
1PN-01 2 48,47 11,20 1,3 8 387,76 89,60 471,36
1PN-01 3 48,48 16,79 1,9 12 581,76 | 201,48 783,24
1PN-01 42 48,57 268| 168 8.159,76 - | 8.159,76
1PN-02.1 1 54,58 13,90 0,6 4 218,32 55,60 273,92
1PN-02.1 1 54,60 13,90 0,6 4 218,40 55,60 274,00
1PN-02.1 2 54,63 20,29 13 8 437,04 | 162,32 599,36
1PN-02.1 12 54,82 7.6 48 | 2.631,36 - | 2.631,36
1PN-02.1 12 54,85 7.6 48 | 2.632,80 - 2.632,80
1PN-02.2 30 54,69 191 120 6.562,80 - 6.562,80
1PN-03.1 1 63,48 13,49 0,6 4 253,92 53,96 307,88
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IPN-03.1 1 63,37 962 06 4 253,48 | 3848 | 291,96
1PN-03.1 18 63,74 15| 72|  4.589,28 - | 458928
1PN-03.2 6 62,07 38| 24| 1.489,68 - | 1.489,68
1PN-04 6 56,88 38| 24| 136512 - | 136512
2PN 1 69,72 0,6 4 278,88 - | 27888
2PN 12 69,91 76| 48| 335568 - | 3.355,68
CH.01 1 66,23 0,6 4 264,92 -] 26492
CH.02 1 61,15 0,6 4 244,60 | 244,60
CH.03 1 75,91 0,6 4 303,64 - 303,64
CH.04 1 71,32 0,6 4 285,28 .| 28528
CH.05 1 76,95 0,6 4 307,80 -1 307,80
CH.06 [ 76,89 0,6 4 307,56 -1 307,56

Téng 157| 8.830,88 | 17546 100 628 3532352 | 701,84 | 36.02536

3. Phwong an gia ban

- Theo phuong 4n gid bén cong trinh Chung cu nha ¢ xa hoi thudc dy an Khu déan cu
theo quy hoach tai thi trdn Long Thanh, huyén Long Thanh tai x4 Long Thanh, tinh Pong
Nai do Cong ty ¢b phan Long Thanh Riverside 1ap.

3.1. Bang tong hop gia ban cin hj

KY HIEU THONG SO HE GIA TRI BUN
‘ SO VI
Téng chi phi dau tu x4y dung (gdom thué A
Ta GTGT) 675.813.483.621 | dong
i Loi nhuan dinh mirc 10% | 67.581.348.362 | dong
SB Téng Dién tich cin hd NOXH dé ban 36.025,36 | m?
Ha s6 diéu chinh gi ban theo vi tri tai mitc
Ki : A > 1,00
binh quan gia quyén
(Ta+L)/SB | Gid ban cin ho chua bao gdm thué GTGT 20.635.320,01 | ddng/m?>
GTGT Thué suét gié tri gia ting NOXH dé ban 5% 1.031.766,00 | dong/m>
GP Gl‘a ban can hd dd bao gom thué GTGT 21.667.086,01 | déng/m?
(bmh quan)

K;: Hé sb didu chinh gia ban theo vi tri timg cén hd theo nguyén tdc binh quan gia
quyén dugc 4p dung dbi vai toan bd céc cin ho. Trong do, hé¢ s6 Ki cua cac cdn ho thude
Block E, F dugc quy dinh tai Phu lyc E cta H6 so thuyét minh gi4 ban. Hé sb Ki cia céc cén
hd thudc Block C, D s€ duge Cha DPiu Tu cong bd vao cac dot md ban cia cac Block nay.

Viéc ap dung hé s6 vi tri Ki ludn dam bao binh quan gia quyén theo dién tich nha & ciia
mdt khoi nha bang 1.

Viéc ap dyng gid ban binh quén cin hg ludn dam bao nguyén tic gid ban trung binh cta
tat ca cac can ho khong vuot qué gid ban binh quan da duge chu dAu tu tinh ton tai muc nay.

3.2 Bang topg hop gia ban chi tiét cac ciin hy thudce block E, block F: Theo phu luc
E cta Ho6 so thuyét minh gié ban.

IV. NHAN XET VE CHAT LUQNG HO SO DE NGHI THAM TRA.

Sau khi nhin dugc Phuong 4n gid ban cong trinh Chung cu nha ¢ xa hi thude dy an
Khu déan cu theo quy hoach tai thj trdn Long Thanh, huyén Long Thanh do Cong ty cb phéan
Long Thanh Riverside 1ap, qua xem xét Cong ty TNHH Tu van Xay dung - Hoi xdy dung
Pdng Nai bao céo vé chét luong hd so d& nghi thim tra nhu sau:




- Phuong 4n gid ban cong trinh Chung cu nha & xa hoi thudc dy &n Khu dén cu theo
quy hoach tai thi trdn Long Thanh, huyén Long Thanh dugc 1ap dya trén co s tinh da céc
chi phi thu hdi vén dau tu xdy dung (cong trinh chinh va ha tAng k§ thuat). Cac chi phi nay
dugc tinh toan dya trén du toan, hop dong kinh té, cac bao gia va chimg tur thu, chi cua Cong
ty ch phan Long Thanh Riverside, lgi nhudn dinh mirc, thué gia tri gia ting, khéng bao gdém
phi bao tri.

- Céch xac dinh gia ban duoc ap dung theo quy dinh tai Théng tu s6 11/2021/TT-BXD
ngay 3 1/8/2021 cta B Xay dung v€ hudng din mot s6 ndi dung xac dinh va quan Iy chi phi
dau tu xdy dung va Théng tu s6 03/2023/TT-BXD ngay 28/4/2023 cha Bo Xay dung vé sia
dbi, bd sung didu 3 Thong tu s6 09/2021/TT-BXD ngay 16 thang 8 nim 2021 cia B Xay
dung huéng din thyc hién mot sb ndi dung cna Nghi dinh sb 100/2015/ND-CP ngay 20
thang 10 nim 2015 cta Chinh pha vé phat trién va quan 1y nhd & xa hoi va Nghi dinh
56 49/2021/ND-CP ngay 01 thang 4 nim 2021 cta Chinh phu stra d6i, bd sung mét sb didu
ctia Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20 thang 10 nim 2015 ctia Chinh pht vé& phat trién
va quan ly nha & xa hdi; Nghi dinh 261/2025/ND-CP ngay 10/10/2025.

V. KET QUA THAM TRA GIA BAN CHUNG CU
1. Nguyén tic thim tra

- Kiém tra sy dy du, phu hop cta cac cin ct phap 1y dé xac dinh gia béan;

- Kiém tra tinh hop 1y ctia viéc x4c dinh gi4 ban;

- Chi phi bdi thudng dit duge chu d?lurtu phé duyét cin ct vao khoan 3 diéu 2 cia Nghi
dinh 261/2025/ND-CP ngay 10/10/2025 (doi twong 1a dy én nha ¢ x& hoi). Truong hop, chi
phi boi thuong dat khong duge co quan chire néng xdc dinh dwa vao gia ban, de nghi chu déu
tu diéu chinh giam gia ban theo quy dinh.

- Céc chi phi hop 1§, hop 18 khac khong quy dinh dinh mitc ty 1¢, duge chi dau tu 1ap
trén co s cac bao gia, hop dong kinh t€, du toan va cac ching tir ¢6 lién quan nén khong co
co so tham tra, do d6 gid tri cac cong viée nay trong gid ban chi mang tinh chét tam tinh va s&
duoc kiém toan, quyét toan sau khi cong trinh dugc nghiém thu hoan thanh dwa vao st dung.
Trong qué trinh thuc hién ddu tw, Cha ddu tu cin luu ¥ quan 1y chit chd chi phi cac cong tac
nay.

- Chu déu tu chju trach nhiém vé tinh chinh xé4c cta cic 6 liéu, khoan muc chi phi néu
trong gia ban.

2. Gia ban chung cw sau thim tra:

Gia ban binh quan sy
Block chung cw ‘ ' gdm VAT (ddng/m2) Ghi chu
Gia ban cin hd binh qlfanfm2 da bao gom thueé GTGT 21.667.086
cua 4 Block
Gia ban cdn ho binh qlvlan/mz da bao gom thué GTGT 21.667.086
cua Block E
Gia ban can hd binh ql:lan/mZ dd bao gom thue¢ GTGT 20.991.632
cua Block F

(Gid bdn trén chira bao gém chi phi bdo tri, chi phi quan Iy va vdn hanh nhé chung ci)

- Gi4 ban binh quan/m2 cin ho 13 21.667.086 dong. Viéc ap dung gia binh quin ludn
dam bao nguyén tac gia ban trung binh cua tat ca cac can ho khong vugt qua gid ban
da duoc tham tra.

- Gi4 ban trung binh nhu trén d4 bao gdm VAT, chwa bao gém chi phi bao tri, chi phi
quan ly va van hanh nha chung cu.




- Cha dau tu ap dung hé s6 vi tri Ki cho ting cin ho dam bao nguyén tic binh quan gia
quyén theo dién tich nha & clia mot khéi nha bang 1.

- Chu dAu tu cong b gi chi tiét cac ho theo nguyén tic trén trude cac dot mo ban.

VI. KIEN NGHI VA KET LUAN:

1. Két luén:

Hb so xé4c dinh gia ban do Cong ty cb phan Long Thanh Riverside 1ap pht hgp vé6i quy
dinh hién hanh, cy thé nhu sau:

- Hb so phép 1y cia hd so xéc dinh gid ban phu hop véi cac quy dinh cta phép luat vé
nha & xa hoi.

- Chd dau tu d3 tudn th cc thi tuc, quy trinh trong viéc tinh toan, xac dinh va dé xuét
gi4 ban nha ¢ x3 hdi tudn thi cac quy dinh cta phép luét hién hanh.

2 Kién nghi:

- Gi4 tri chi phi dau tu xay dung duoc thim tra chi ding 1am co s dé x4c dinh gid ban
nha ¢ xa hoi, khong dung dé thanh toan cho cic nha thau.

- Cht dAu tu Chiju trach nhiém vdi gia tri chi phi déu tw x8y dung duge duyét ding dé
x4c dinh gia ban nha & x4 hoi. Chu déu tw chiu trich nhi¢m ve tinh hop ly va ding dén trong
viéc tinh todn, ap dung chi phi lai vay trong cong trinh bao gdm téng 6 tién vay, 13i suit vay
va thoi gian vay phu hop theo thyc té thi cong, hoan thanh xdy dung cong trinh va chi phi
hop 1y hgp 1€ khéc cta doanh nghiép.

nhiém kiém tra, d6i chiéu cac gia tri chi phi dau tu xay dung dy 4n dung dé x4c dinh gi ban
v6i gid tri chi phi ddu tu xdy dung thuc té thi cong, hoan thanh cia cong trinh dé cép nhat, / /
khAu trir phit hop gia tri chénh 1&ch trong gia ban. /

- Sau khi ngh1em thu hoan thanh cong trinh dua vao st dung, Chu dau tur ¢co trach> \\

Trén day 1a Két qua thim tra gia ban cong trinh Chung cu nha ¢ xa hoi thude du an Khu
dén cu theo quy hoach tai thi trdn Long Thanh, huyén Long Thanh tai x3 Long Thanh, tinh
Pdng Nai do Cong ty cb phan Long Thanh Riverside lam chu du tu. Coéng ty TNHH Tu vén
Xéy dung - Hoi xdy dung Dong Nai kién nghi Chu d&u tur cén ¢t cac quy dinh phéap luét hién
hanh dé thyc hién cac thu tuc tiép theo dung quy dinh.

Tran trong kinh chao./.

e Chu tri thim tra:

KS. V6 Minh Phwéc (}_)ﬂ/wf\ﬂ./

(CCHN s6: DON-00021681)

Noi nhin:
- Nhu trén;
- Lwu VT.




