HOI XAY DUNG TiNH DONG NAI CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
CTY TNHH TU VAN XAY DUNG Poc 1ap — Tw do — Hanh phic

S6: 02/TT/ACC Dong Nai, ngay 06 thang 02 ndm 2026

V/v Bdo cdo két qua thdm tra gid bdan chung cuw
50 4, cong trinh khu nha chung cu phuc vu cong
nhdn (6 dat NC2) thugc dw dn phdt trién nha &
tai khu trung tdm dich vu KCN Bau Xéo, xa
Trang Bom, tinh Dé‘ng Nai”

KET QUA THAM TRA GIA BAN CHUNG CU SO 4
Cong trinh: Khu nha chung cw phuc vu cong nhan (6 dat NC2)
Du 4n: Phit trién nha & tai khu trung tam dich vu KCN Bau Xéo
Dia diém: Xa Trang Bom, tinh Ddng Nai

Kinh giri: CONG TY CO PHAN THONG NHAT

- Cén cur Luat Xay dung s6 50/2014/QH13 ngay 18/06/2014. Céan ctr Luat Xay dung
s6 62/2020/QH14 ngay 17 théng 6 nam 2020 dugc Qudc Hbi ban hanh Luat stra ddi, bo
sung mot so dleu cua Luat Xay dung so 50/2014/QH13 da dugc sira d6i, bd sung mot sd
diéu theo Lut sé 03/2016/QH14, Luat s6 35/2018/QH14 va Luat sb 40/2019/QH14;

- Can ctr Luat Nha & s6 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023;
- Cén cir Nghi quyét s6 201/2025/QH15 ngay 29/5/2025;

- Cin ct Nghi dinh s6 10/2021/ND-CP ngdy 09/02/2021 ctia Chinh phu vé quan ly
chi phi dau tu xay dung;

- Céan cir Nghi dinh 15/2021/ND-CP ngay 03 thang 03 nidm 2021 cta chinh phu vé
quén 1y dy 4n dau tr x4y dung;

- Céan ctr Nghi dinh 56 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 ctia Chinh phu vé quy dinh
chi tiét mot s§ diéu cua Luat nha & vé phét trién va quan 1y nha & x4 hdi;

- Can ctr Nghi dinh s6 192/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 cua Chinh phu quy dinh chi
tiét mot s6 diéu va bién phap thi hanh Nghi quyét sb 201/2025/QH15 ngay 29/5/2025 cia
Qudc hi thi diém vé mét s6 co ché, chinh sach dic thu phat trién nha & xa hoi;

Thyc hién yéu cau cua Cong ty CH phan Théng Nhét v& viéc Tu van thadm tra gia ban
chung cu s0 4, cong trinh khu nha chung cu phyuc vu cong nhén (6 dat NC2) thudc du 4n
phat trién nha & tai khu trung tdm dich vu KCN Bau Xéo, x4 Trang Bom, tinh Pong Nai.

Sau khi xem xét, Cong ty TNHH Tu van Xay dung - Hoi xdy dung Dong Nai béo céo
két qua thdm tra nhu sau:

I. THONG TIN CHUNG VE CONG TRINH

1. Tén Hang muc: Nha chung cu s 4.

2. Tén cong trinh: Khu nha chung cu phuc vu cong nhan (6 d4t NC2).
3. Tén dy 4n: Phat trién nha & tai khu trung tdm dich vu KCN Béu Xéo.
4. Chu dau tu: Cong ty C6 phan Théng Nhat.

5. Dia diém x4y dyng: X3 Trang Bom, tinh Déng Nai.

II. DANH MUC HO SO PE NGHI THAM TRA




1. Véan ban phap ly:
- Vin ban chép thuan ddu tu dy 4n phét trién nha & so 11794/UBND-CNN ngay

18/12/2014, so 10233/UBND-CNN ngay 09/10/2017, sb 7580/UBND-KTN ngay
02/7/2020, s6 1921/QD-UBND ngay 11/8/2023 cia UBND tinh Pong Nai vé viéc diéu
chinh chép thuén d4u tu dy 4n phat trién nha & tai Khu Trung tdm Dich vu KCN Bau Xéo,
huyén Trang Bom, tinh Dong Nai;

Quyet dinh s6 390/QP-UBND ngay 06/02/2012, sb 362/Qb-UBND ngay
13/02/2014 s6 876/QP- UBND ngay 26/03/2019cua UBND tinh Pdng Nai vé duyét diéu
chinh cuc bo quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500 Khu TTDV KCN Bau Xéo;

- Quyét dinh s 07/Qb-HDQT ngay 20/02/2017, Quyét dinh s6 7 6/QD-HPQT ngay
28/12/2018, Quyét dinh sb 79/Qb-HDQT ngay 27/9/2019, Quyét dinh s6 82/Qb-HDBQT
ngdy 27/10/2020, Quyét dinh s6 64/QP- HDQT ngay 28/11/2022 anuyet dinh s
37A/QD-HDQT ngay 03/1 1/2023 cua Hoi dong Quaén tri Cong ty CP Thong Nhét vé phé
duyét diéu chinh dy an phat trién nha & tai khu TTDV KCN Bau Xéo, thi trdn Trang Bom,
huyén Trang Bom;

Quyet dinh so 71/Qb-HDPQT ngay 12/8/2019 cua Hoi dong Quan tri Cong ty Cb
phan Théng Nhét vé phé duyét thiét ké ban v& thi cong va téng du toan cong trinh khu nha
chung cu phuc vu céng nhan thudc du 4n phat trién nha & tai khu trung tdm dich vu KCN
Bau Xéo, huyén Trang Bom, tinh Ddng Nai;

- Glay chimg nhén quyén sir dung dat quyén so hitu nha & va tai sin khic gan lién
véi dat s6 DH 246911 ngay 14/11/2022 cap cho Céng ty C6 phan Thong Nhit, cong trinh
khu nha chung cu phuc vu céng nhén (6 dit NC2), dién tich: 20.450,0 m?;

Quyet dinh so 57/Qb-HDQT ngay 30/12/2024 cua Hoi dong Quan tri Cong ty Cb
phan Théng Nhit vé phé duyét diéu chinh bio céo nghién ctru kha thi dau tu xdy dung
cong trinh khu nha chung cu phuc vu céng nhan (6 dat NC2) thudc du 4n phat trién nha &
tai khu trung tAm dich vu KCN Bau Xéo, huyén Trang Bom, tinh Png Nai;

Quyet dinh so 29/Qb-HDQT ngay 13/6/2025 cua Hoi dong Quan tri Cong ty cd
phin Théng Nhét vé viéc phé duyét diéu chinh thiét ké xay dyng trién khai sau thiét ké co
s¢ cong trinh Khu nha chung cu phuc vu cong nhan (6 dit NC2) — giai doan 3 thudc dur 4n
Phét trién nha & tai Khu Trung tdm dich vu KCN Bau Xéo, xi Trang Bom;

Quyet dinh so 32/Qb-HDQT ngay 10/7/2025 ctia Hoi ddng Quan tri Cong ty cb
phin Thong Nhét vé viéc phé duyét didu chinh téng du toan cong trinh Khu nha chung cu
phuc vu céng nhan (6 d4t NC2) — giai doan 3 thudc duw 4n Phat trién nha & tai Khu Trung
tam dich vu KCN Bau Xéo, xa Trang Bom;

- Gidy phép xdy dung sb 62/GPXD ngay 04/9/2019 cua S& Xay dung cdp cho Cong
ty Cé phin Théng Nhat dugc phép xay dung cac cong trinh Khu chung cu (phuc vu cong
nhén) thudc du 4n phat trién nha & khu TTDV KCN Bau X¢€o, huyén Trang Bom, gia han
diéu chinh ngay 09/11/2023 (dleu chinh GPXD chung cu s6 5), Phu luc ngay 04/7/2025
diéu chinh gidy phép xdy dung sb 62/GPXD ngiy 04//2019 ctia S& Xay dung Dong Nai —
lan 2;

Quyet dinh so 54/Qb-HDQT ngay 25/09/2025 cua Hoi d6ng Quan tri Cong ty Co
phin Thong Nhét vé viéc phé duyét diéu chinh thiét ké coc hang muc Block 4 cong trinh

Khu nha chung cu phuc vu cong nhéan (O @it NC2) - Giai doan 3 (Dot 1), Dy an Phat trién
nha & tai Khu trung tdm dich vu KCN Bau X¢éo, xa Trang Bom.

2. Danh muc hd so dé nghi thim tra:




Phuong an gia ban chung cu sb 4, cong trinh khu nha chung cu phuc vu cong nhén (6
dat NC2) thudc dy an phat trién nha & tai khu trung tam dich vu KCN Bau Xe¢o, xa Trang
Bom, tinh Pdng Nai do Céng ty Cé phén Thong Nhit lap thang 02/2026 ; =

III. NQOI DUNG CHU YEU PHUONG AN GIA BAN
1. Khdai quat vi tri trién khai cong trinh

- L6 d4t xay dung Khu chung cu c6 dién tich: 20.450 m? nim trong quy hoach khu

Trung tdm dich vu KCN Bau Xéo.
- Ky hi¢u: NC2.
- Gidp cac duong D1, N8, D15, N6.
- Quy mé: 6 Block nha chung cu.
2. Bang chi tiéu sir dung dat, xdy dung

B SN Dién tich san xay
Stt Chike ning sir dung dét D('l“’l'r‘ntg'c(':nﬁ;'y dung (bao gbm
: gic limg)/ (m?)
A/ | Dit xay dung cong trinh 7.034
I/ | Chung cw 6.552 40.768
1 | Chung cu 01 (Block CC1) 1.602 9.612
2 | Chung cu 02 (Block CC2) 1.602 9.612
3 | Chung cu 03 (Block CC3) 974 5.844
4 | Chung cu 04 (Block CC4) 974 5.844
5 | Chung cu 05 (Block CC5) 700 4.872
6 | Chung cu 06 (Block CC6) 700 4.984
II/ | Cong trinh phu trg 482
1 | Nha che may bom + bé nuéc ngim 41
3 | Nha xe 1 + bé nudc ngim 441
B/ | Pit ciy xanh 4.144
C/ | Dit giao thong 9.272
Tong cong 20.450
Trong d6:
Quy mo
STT S6 lwgng cin h{ Di¢n tich sir dung
(cdn) cin h{ (m2)
Chung cu s6 06 (Block CC6) 107 3.884,7
Chung cu s6 05 (Block CC5) 98 3.558,9
Chung cu s6 04 (Block CC4) 75 3.316,5
Chung cu s6 03 (Block CC3) 80 3.547,0
Chung cu s6 02 (Block CC2) 132 6.024,7
Chung cu s6 01 (Block CC1) 132 6.024,7




Cong 624 26.356,5
trong d6

- Giai doan 1, 2 (Block CC6,5) 205 _ 7.443,6
- Giai doan 3 (Block CC1,2,3,4) 419 18.912,9

Chua dau tu dang trién khai dau tu xay dung chung cu s6 4 va xay dung phuong é4n gia
cho chung cu s6 4

3. Chung cr s6 4 (Block CC4)
3.1 S6 lwgng cin hd va dién tich si dung

Dién gl L « | Téngdién | Tong dién
S6 tich (ll)‘:fln tcl;:: ;‘{ 1 L tich san | tich si dung
Stt | Loaicinhj | phong |sanXD | “UR8Cn 10 | WIS | yay dyng | cin ho (dién

2 S (dién tich cin L TR z A

ngu cin ho théng thuy) hé cian ho tich thong

(m?) g e m?) | thuj) (m?)
1 | Canhd loai 1 1 45 41,3 60 2.700,0 2.478,0
2 | Cin hd loai 2 2 58,8 54,5 10 588,0 545,0
3 | Canho loai 3 2 63 58,7 5 315,0 293,5
75 3.603,0 3.316,5

nhén (6 d4t NC2) thugc dv 4n pha
Trang Bom, tinh Pong Nai do Con

3.2 Phwong 4n gi4 ban Chung cur s6 4
Theo Phuong an gia ban chung cu s6 4, cong trinh khu nha chung cu phuc vu cong

t trién nha & tai khu trung tdm dich vu KCN Bau Xéo, xa
g ty C6 phin Théng Nhat 13p thang 02/2026.
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6. Tong hop két qua kinh doanh du kién chung cw s0 4

STT - Chititg D—t‘lf:i‘hvi |- Chung cr CC4—-
1 | S6cinho Cin 75
2 | Dién tich m2 3.316,5
3 | Gi4 ban binh quan (truéc thué GTGT) Pong 15.978.794
4 | Téng doanh thu (2x3) Pdng 52.993.669.606
5 | Téng chi phi Ddng 49.597.157.350

- Chi phi xay dung Pong 46.954.947.043
- Chi phi bdi thudng Ddng 282.017.294
- Chi phi Ha tAng k thuft chung Khu TTDV phanbé | Dong 1.421.094.072
- Chi phi 1ai vay S
- Chi phi quén 1y, ban hang Pdng 939.098.941

- Chi phi bao tri Pong
6 | Loi nhuan trudc thué Pdng 3.396.512.256
7 | Thué TNDN Pdng 367.852.955
8 | Loi nhuan sau thué (6-7) Pdng 3.028.659.301
9 | Loi nhuén t6i da (10% chi phi dau tir) Pdng 4.959.715.735
10 | Chénh léch lgi nhuén thyc té so voi LN tdi da Pdng (1.563.203.479)
6,8%

11 | Ty 1é loi nhuén thuc té/tdng chi phi diu tur

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

Sau khi nhén dugc Phuong 4n gia ban chung cu s6 4, cong trinh khu nha chung cu phuc
vu cong nhén (6 dit NC2) thudc du 4n phat trién nha & tai khu trung tam dich vu KCN Bau
Xéo, xa Trang Bom, tinh Dong Nai do Céng ty C6 phan Thong Nhét lap thang 02/2026, qua
xem xét Cong ty TNHH Tu van Xay dung - Hoi xay dung DPdng Nai bao cdo vé chit lugng
hd so @& nghi thim tra nhu sau:

- Phuong é4n gia chung cu s6 4 dugc lap dya trén co s tinh du cac chi phi thu hdi von

dau tu xay dung, chi phi boi thuong, chi phi ha tang k¥ thuét va chi phi quan ly ban hang
dugc phan bd cho nha chung cu so 4 (khong bao gom thué GTGT di dugc khéu trir). Cac chi

phi nay dugc tinh todn dya trén cac Hop dong va ching tir thu, chi cua Cong ty C phan
Théng Nhét; lgi nhuan dinh muc; thué GTGT 5%; khong bao gdm phi bao tri va chi phi quan

ly, van hanh nha chung cu.

- Céch xac dinh gid ban dugc dp dung theo quy dinh tai “Dzeu 22, Nghi dinh 56
100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cua Chinh phu vé quy dinh chi tiét mot sé diéu ciia Ludt
nha & vé phdt trién va quan Iy nha 6 xa hgi”

V. KET QUA THAM TRA GIA BAN CHUNG CU SO 4

o Gi4 ban truéc thué Gi4 ban sau thue Ghi chi
Sk (ddng/m?) VAT 5% (ddng/m?) et
Téng 2 15.978.794 16.777.733
Tang 3 15.978.794 16.777.733




Tang 4 15.978.794 168/i:l133

Tang 5 15.978.794 16.777.733

Téng 6 : e R

(Gid bdn trén chwa bao gom chi phi bao tri, chi phi quan Iy va vdn hanh nha chung cu)
VI. KIEN NGHI VA KET LUAN:
1. Kétluan:

H0 so xéc dinh gi ban do Céng ty C6 phan Théng Nhét 1ap phu hop v6i quy dinh hién
hanh, cu thé nhu sau:

- Hb so phap 1y ctia hd so xac dinh gid ban phu hop véi cac quy dinh cua phép luat veé
nha & xa hoi.

- Chu dAu tu da tuan thi cac thi tuc, quy trinh trong viéc tinh toan, xac dinh va dé xuét
gid ban nha ¢ xa hoi tuan thu cac quy dinh cua phap luét hién hanh.

2. Kién nghi:

- Gia tri chi phi dau tu xay dung dugc thim tra chi dung 1am co s& dé x4c dinh gi4 ban
nha & xa hoi, khong dung d& thanh toan cho cac nha thau.

- Chu d4u tr Chiu trich nhiém véi gi4 tri chi phi dau tu xdy dung dugc duyét dung dé
xéac dinh gia ban nha ¢ xa hoi. Chu dAu tu chiu trach nhiém vé tinh hop ly va ding dén trong
viéc tinh toan, 4p dung chi phi hgp 1y hgp 1€ khéac ctia doanh nghiép.

- Sau khi nghiém thu hoan thanh céng trinh dua vao sir dung, Chu dau tu co trach
nhiém kiém tra, d6i chiéu céc gié tri chi phi dAu tu xay dung du 4n dung dé x4c dinh gia ban
v6i gié tri chi phi dau tu xay dung thuc té thi cong, hoan thanh cua cong trinh dé cap nhat,
khau trir phtt hop gia tri chénh 1éch trong gi4 ban.

Trén day 1a Két qua tham tra gia ban chung cu s6 4, cong trinh khu nha chung cu phuc
vu cong nhén (6 dit NC2) thugce dy an phat trién nha & tai khu trung tam dich vu KCN Bau
Xéo, xa Trang Bom, tinh Pdng Nai do Cong ty Cb phan Théng Nhit 1am chu dau tu. Cong ty
TNHH Tu van Xay dyng - Hoi xay dung Dong Nai kién nghi Chu dau tu cin cit cac quy dinh
phép luat hién hanh dé thuc hién cac thu tuc tiép theo ding quy dinh.

Tran trong kinh chao./.

e Chu tri thim tra:
KS. V6 Minh Phuéc
(CCHN sb: DON-00021681)

Noi nhdn:
- Nhu trén;
- Luu VT.




