CONG TY TNHH TU VAN THIET

KE XAY DUNG KIEN NGOQC VIET bjc lap - Ty do - Hanh phic

S4: 08/2025/BC-TTr TP. HCM, ngdy 22 théng 10 nim 2025

“V/v: Tham tra gid ban, gia cho thué nha ¢
xd hoi tai dw dn khu chung cu DETACO
Nhon Trach”

Kinh giri: Cong ty C6 Phin D¢ Tam

Cin cir Hop dong s6 02/10/2025/HDTV/DTA-KNV ky ngay 16/10/2025 giira Cong ty
C6 Phan Bé Tam va Cong ty TNHH Tu Vian Thiét Ké Xay Dung Kién Ngoc Viét vé viée
thuc hién hgp dong tu vén thim tra hd so gia ban nha & xa hi.

Trén co s& hd so va cac tai liéu o lién quan do Cong ty C6 Phan B¢ Tam cung cap,
Cong ty TNHH Tu Vén Thiét Ké Xay Dung Kién Ngoc Viét co v kién va két qua tham tra
gia ban, gia cho thué nha & xa hdi tai du an khu chung cu DETACO Nhon Trach nhu sau:

IL.

KHAI QUAT VE DU AN
Tén du an: Khu chung cu DETACO Nhon Trach.
Dia diém xay dung: Tai xi Phudc An, Huyén Nhon Trach, tinh Déng Nal.
Nhém du én va loai, cap cong trinh: Cong trinh dan dung cép I1.
Chu dau tu: Cong ty C6 Phan D& Tam.
Thoi gian thye hién (theo chu truong duge duyét):

Giai doan 1: Tir nim 2014 dén nam 2024: trién khai xdy dung hoan thanh 04 block
chung cu va cac hang muc san dudng néi bd lién quan.
Giai doan 2: Tir nim 2025 dén thang 07 nam 2027: thyc hién hoan thanh cong tac

boi thuomg, giai phéng mit bang phan dién tich con lai; xy dung cac block chung
cu con lai va cac cong trinh lién quan.

Don vi 1ap gia ban, gia cho thué nha ¢ xa hoi: Cong ty TNHH Tu van Thiét ké Kién
tric Pau tu va Xdy dung Studio West 5.

CAC CO SO PHAP LY VA TAI LIEU SU DUNG TRONG THAM TRA
Luat xdy dung so 50/2014/QH13 ngay 18/6/2014 da dugc stra d01 bo sung mét sb

dicu theo Luat s6 03/2016/QH 14, Luat sb 35/2018/QH14, Luit sb 40/2019/QHH 14
va Luat s6 62/2020/QH14;

Luat so 03/2022/QH15 ngay 11 thdng 01 ndm 2022 cua Quéc héi stra ddi, bd sung
mét s6 dicu cia Ludt Diu tu cong, Luat Piu tr theo phuong thire di tac cong tu,
Luat Pau tw, Ludt Nha &, Luit Dau thiu, Luat Dién lue, Luit Doanh nghiép, Luat
Thué tiéu thy dic biét va Luat Thi hanh 4n dan su, c6 hiéu luc ké tir ngay 01 thang 3
nam 2022;

Luat Nha & s6 65/2014/QH13 ngay 25/11/2014 cia Quéc Hoi;
Luat Nha & s6 27/2023/QHI15 ngay 27/11/2023 cla Quéc ho1;

Nghj dinh s 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cita Chinh phii vé Phat trién va
Quan ly nha ¢ xd hoi;

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

T



II1.

Didu khoan chuyén tiép Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 ciia Chinh
phu quy dinh chi tiét mot so didu cua Luat Nha & v& phat trién va quan 1y nha o xa
hoi;

Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP ngdy 1/04/2021 ctia Chinh phu vé sira d6i, bd sung
mot sé diéu ciia Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh Phu ve
phit trién va quan 1y nha ¢ xa hi;

Thong tu s6 09/2021/TT-BXD ngay 16/8/2021 cta B6 Xay dung hudéng din thuc
hién mét s6 ndi dung ctia Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cta Chinh
Phi v& phat trién va quan 1y nha & xd hdi va Nghi dinh s6 49/2021/ND-CP ngay 01/
4/2021 cta Chinh Phu stra ddi, bd sung mat s6 diéu cua Nghi dinh s6 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015 cta Chinh phi vé phat trién va quan ly nha & xa hoi;

Nghi Quyét s6 201/2025/QH15 ngay 29/5/2025 cua Quéc hoi vé thi diém mot so co
ché, chinh sach dic thi phat trién xa hoi;

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 cua
Quodc Hoi thi diém mot sb co ché, chinh sach dic thi phét trién xa hoi.

HO SO, TAI LIEU CUA DU AN

Cén c(r van ban 56 17 17/BXD-QLN ngay 30/7/2014 cua B§ Xay dung V/iv diéu chinh
co cdu cin hg va chuyén déi khu chung cu thuong mai sang nha ¢ xa hoi tai dy dn
Khu dan cu xa Phudc An, huyén Nhon Trach, Dong Nai.

Cin cir viin ban S6: 7218 /UBND-CNN ngay 06/09/2013 cia UBND tinh Dong Nai
Viv diéu chinh quy hoach dau tw Chung cur cho ngudi ¢6 thu nhdp thip ciia Cong ty
c¢b phan D¢ Tam tai xd Phudc An, huyén Nhon Trach.

Céan cr Quyét dinh Sé: 256/QD-UBND ngay 24/01/2014 cua UBND tinh Pong Nai
v¢ viée Duyét diéu chinh cuc bd (lan 1) quy hoach chi tiét xay dyng, ty 1¢ 1/500 Khu
dan cu tai xa Phudc An, huyén Nhon Trach, tinh Pong Nai (Ngi dung: Piéu chinh 16
CC-02 tir chire nang dat nha ¢ chung cir Ihlro*ng mai sang xay dung nha o cho nguoi
co thu nhap thap quy mo dién tich 50.143m? tai xa Phuéc An, huyén Nhon Trach do
Céng ty c6 phan Dé Tam lam chi dau tu).

Can cu Quyét dinh Sé: 10706/QD- UBND ngay 19/12/2006 cuia UBND tinh f)ong
Nai vé viéc phé duyét Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 Khu dan cu do Cong ty ¢6 phan
D¢ Tam lam Chu ddu tu tai xa Phudce An, huyén Nhon Trach.

Can cu Quyet dinh Sb: 474 /QDB-UBND ngay 10/2/2010 cia UBND tinh Dong Nai
vé viéc Giao dit cho Céng ty Cé phin Dé Tam xdy dung Khu dén cu tai x3 Phudc
An, huy¢n Nhon Trach.

Cén cur Quyet dinh s6: 2344/Qb-UBND ngay 01/8/2014 ctia UBND tinh Dong Nai
vé viée diéu chinh dién tich dit xay dung chung cu ghi tai biéu 1 Quyét dinh S6: 474
/QD-UBND ngay 10/2/2010 ciia UBND tinh Dong Nai.

Can ctr Quyét dinh sd: 3194/Qb-UBND ngay 14/10/2014 cia UBND tinh Pong Nai
vé viée duyét cho phép diéu chinh co cdu cdn ho va chuyén ddi muc dich sir dung
nha ¢ thuong mai tai du an Khu dan cu xd Phude An, huyén Nhon Trach va chap
thuan dau tu du an phat trién nha ¢ xa hoi Khu chung cue DETACO Nhon Trach cua
Cong ty Co phan D¢ Tam.




Cin cu Quyet dinh sb: 101/QDb-UBND ngay 13/1/2025 ciia UBND tinh E)ong Nai vé
Quyét dinh chap thudn diéu chinh chu truong déu tu.

Cin cir Gidy phép xay dung so: 112/GPXD-SXD ngay 30/10/2014 do S& Xay dung
tinh Pong Nai cip.

Cin cir thong bao s6: 181/TB.CT.QLCKTTD ngay 11/3/2016 cua Cuc thué tinh Dong
Nai vé viéc thong bao ndp tién sir dung dat.

IV. NHAN XET VE CO SO PHAP LY VA HO SO
1. V& co sé phap Iy 1ap gia ban, gia cho thué nha & xi hi:

Dy an Khu chung cu DETACO Nhon Trach duge UBND tinh Pong Nai chép thuin
chu truong theo Quyét dinh s 3194/QD-UBND ngay 14/10/2014.

Can ctr khodn 3 Didu 78. Quy dinh chuyén tiép ciia Nghi dinh 100/2024/ND-CP ¢6
hi¢u luc thi hanh tir ngay 01/8/2024:

“3. Truong hop dur an dau tw xdy ding nha ¢ xd héi da dwepe co quan ¢é tham quyen
quyét dinh hodc chap thudn chi trieong dau twe; chdp thudn dau tu dir an; qu»et dinh
phé duvét dy an truoc ngay Ludt Nha o 56 27/2023/QH15 ngav 27/11/2023 co hiéu
lyc thi hanh thi chu dau te die an tiép tuc duoe huéng co ché wu dai theo nii dung
van ban da dwoc quyét dinh, chap thudn, phé duyét, trur truong hop Ludt Nha ¢ s6
27/2023/QH15 va Nghi dinh nay quy dinh wu dai dau te moi, wu dai dau tie cao hon
thi chi dau te dwoc huong wu dai dau te theo quy dinh cia Ludt Nha ¢ sé
27/2023/QH15 va Nghi dinh nay cho thoi gian hwong wu dai con lai ciia dw én dau

fir”.
Can cir khoan 2 Diéu 3 Nghi quyét so: 201/2025/QH15:

“2. Truong hop van ban quy pham phap ludt khdc co quy dinh co ché, chinh sdch hé
tro, wu dai thuan lgi hon Nghi quyét nay thi doi twong dioc hieong ho tro, wu dai
dwge lya chon dp dung co ché, chinh sdch ho tro, wu dai do”.

Cin cir Piém a) Khoan 6 Piéu 12 cua Nghi Quyét sé: 201/2025/QHI5 ngay
29/5/2025:

“a) Truong hop da dwgc co quan nha nuée cé tham quyén tham dinh gia ban, gia
thué mua, gia thué mot hodc mot s6 cong trinh ciia du an, tieng die én thanh phan
truée ngay Ludt Nha & so 27/2023/QH15 c6 hiéu lyc thi hanh hodc chua dwgc co
quan nha nudc co tham qnycn tham dinh gid bdn, gia thué mua, gia thué nhung chi
dau t dé nghi drge nep tuc dp dung wu dai, ho tro theo quy dinh cia phap ludt vé
nha o tai thoi diém chap thugn chii triecong dau e, chap thugn dau tr hodc cé vin
ban phap ly tiwong dweong thi viéc ap dung phwong phip xdc dinh gida bdn, gid thué
mua, gid thué nha ¢ xi hji dwpc tiép tuc thue hién theo quy dinh ciia phap ludt vé
nha o tai thoi diém chdp thugn chii tricong dau tir, dmp thugn dau tir hodc c6 vén

ban phap Iy twong duong truee ngay Ludt Nha & sé 27/2023/QHIS c6 hiéu liee thi
hanh”,

Can cur Khoan 1 Dleu 8 Nghi Quyet 201/2025/QH15 va Piéu 13 Nghi Binh
192/2025/ND-CP vé xic dinh gid ban, gia thué mua nha ¢ xi hoi:

“1. Chii dau te can cie phirong phap xdc dinh gia ban, gida thué mua nha ¢ xa hgi va
loi nhugn dinh mire theo quy dinh ciia phap lugt vé nha 6, chi dau fir tur xay dung,
thué tir van cé du diéu kién nang liec trong hoat dong xdy dung vé quan ly chi phi




dau tw xdy dung dé tham tra trude khi chi dau tw phé duyét gia ban, gia thué mua
nha ¢ xd hoi”.

Do d6 viéc ap dung phuong phap xdc dinh gia ban, gia thué mua, gia thué¢ nha ¢ xa

hoi duge tiép tuc thyce hién theo quy dinh ciia Phap Ludt vé nha ¢ tai thoi diém chip thuin
chu trvong dau tu trude ngay Luat Nha & s6 27/2023/QI15 6 hiéu luc thi hanh, cu thé:

Luit nha & 6 65/2014/QH13 ngay 25/11/2014.

Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cta Chinh pht vé Phat trién va Quan
ly nha & xa hoi.

Nghi dinh s 49/2021/ND-CP ngay 1/04/2021 cia Chinh phii vé sira d6i, bd sung
mot 50 dicu cua Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua Chinh Phu vé
phat trién va quan ly nha ¢ xa hoi.

Théng tu s6 09/2021/TT-BXD ngay 16/8/2021 cua B6 Xay dung hudng dan thuc
hién mt s6 ndi dung cua Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh
phu vé phat trién va quan ly nha ¢ xa héi va nghi dinh s6 49/2021/Nb-CP ngé}(
01/4/2021 cua chinh phu sira d6i, b6 sung mot s6 di€u cua Nghi dinh so
100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua chinh pha vé phat trién va quan ly nha ¢ xa
hoi.

Nghi quyét s6 201/2025/QH15 ngay 29/5/2025 cia Qudc hoi vé thi diém mot s6 co
ché, chinh sach dac thu phat trién xa hoi.

Nghi dinh 56 192/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 cua Chinh phu quy dinh chi tiét mot

s6 diéu va bién phap thi hanh Nghj quyét sb 201/2025/QH15 ngay 29/5/2025 cua
Qudc hoi thi diém mat s6 co ché, chinh sach dic thu phat trién xa hoi.

2. Vé phwong phip xic dinh gia ban, gid cho thué nha & xi hji:

Cin cir trén co s¢ phap ly dang ap dung cho dy an la Luat nha & naim 2014, phuong

phap xac dinh gia ban, gia cho thué nha & xa héi cua dy an duge xic dinh theo huorng
din tai Nghi dinh 10072015 ngay 20/10/2015 cua Chinh Phu Quy dinh chi tiét mot sb
diéu cua luat nha & vé phat trién va quan Iy nha & xa hi va Thong tu s6 09/2021/TT-
BXD ngay 16/8/2021 cua By Xay dung.

. Vé cic co so xdc dinh cidc yeu to dau vao trong xac dinh gia ban, gia cho thué nha

o xa hoi:

Trén co s¢ ho so do Chu dau tu cung cap, viéc xac dinh céac yéu t6 dau vao trong

xac dinh gia bén, gia cho thué nha ¢ xa hdi cia dv dn dugc cin cir nhu sau:

+ Tong chi phi dau tu xdy dyng dé xac dinh gid ban, gia cho thué nha ¢ xi hdi duge

Chu dau tur phé duyét.

Céc thong s6 vé dién tich dat, dién tich xay dung can cu vao Quycét dinh 50 3194/QD-
UBND ngay 14/10/2014 cuaa UBND tinh Ddng Nai va Cin ctr Gidy phép xdy dyng
s6 112/GPXD-SXD ngdy 30/10/2014 do S& Xay dung tinh Pong Nai cap.

Dién tich phan bd phin nha & xa hoi dé ban, cho thué cin cit theo s6 liéu do Chu

dau tu cung cip, trong d6 phan dién tich cho thué chiém 20% dién tich kinh doanh
nha ¢ xa hoi.

Lot nhudn dinh mirc cua dy an dugce xac dinh ¢ muic 10% tong von dau tu xay dyng
dugc phin bo cho phin dién tich nha ¢ xi hoi dé ban, 15% tong von diu xdy dung




dugc phan bd cho phfm dién tich nha & xa hoi dé cho thué, theo quy dinh tai bicu 10
cua Thong tu 09/2021/TT-BXD ngay 16/8/2021 cua B§ Xay dung;

+ Chi phi hgp ly, hgp 1¢ khac cua Doanh nghi¢p bao goém chi phi t6 chirc ban hang,
chi phi quan ly doanh nghiép, cac khoan chi lién quan truc ti€p dén du dn dugc phén
bd cho phan dién tich nha & xa hoi dé ban va duge xac dinh phi hop vai thoi diém
trinh gia ban.

+ Chi phi hop 1y, hgp 1¢ khac duge Chu dau tu lya chon & mirc 2% tf)pg chi phi diu
tw xdy dung phan bd cho phan nha & xa hoi theo Quy dinh tai Dicu 9 Théng tu
09/2021/TT-BXD ngay 16/8/2021.

+ Lai suat bao toan von dau tur ddi voi gia cho thué theo quy dinh tai Piéu 10 cta
Théng tu 09/2021/TT-BXD ngay 16/8/2021 dugc xic dinh theo dé xuét ciia Cha dau
tir 13 0% trén co s¢ tham khao 13i suat cho vay va lai suit huy dong cia 5 ngan hang
(ACB; VIB; VPBank; Sacombank; HDBank).

+ S6 nam thu hdi von dau tir dé tinh todn gia thué nha & xa hoi Chu ddu tu xac dinh 1a
20 nim.

+ Chi phi bao tri dé tinh toan gid cho thué¢ xac dinh o mirc 2% gia tri can hd can cir
theco Diéu 108 Luat Nha o ndm 2014,

+ S6 ndm tinh toan lgi nhuén cua dy 4n (20 nam); 56 nam tinh toan phan b chi phi bao
tri cong trinh (20 ndm) dugce xac dinh theo dé xuit cia Chu dau tu theo quy dinh tai
Diéu 10 ctia Théng tr 09/2021/TT-BXD ngay 16/8/2021.

+ Gid ban, gla cho thué tai duge xac dinh dd bao gom thué VAT 5% theo quy dinh tai
Khoan 2 Diéu 9 Luit thué 2024.

4. Két ludn vé di hay khong da diéu kién thim tra:

Hb so 1ap gid ban, gia cho thué nha ¢ xa héi tai Dy 4n Khu chung cur DETACO
Nhon Trach do Cong ty Cé Phan Bé Tam td chirc lap va cac tai liéu kém theo (néu tai
muc IIl van ban nay) da duge Chu dau tr chip thuan giri thim tra vé co ban du diéu
kién dé thuc hién thim tra.

V. PHAM VI VA NGUYEN TAC THAM TRA

1. Pham vi thim tra:

- Céng ty TNHH Tu Vin Thiét Ké Xay Dung Kién Ngoc Viét thim tra gia ban, gia
cho thué nha ¢ xa@ hdi tai dir n Khu chung cu DETACO Nhon Trach can cir theo cac
quy dinh ap dung cho dy an va ho so, tai liéu do Chu dau tu cung cap.

- Doi voi cac yéu to dau vao trong xac dinh gia ban, gid cho thué nha ¢ xa hoi dang
xac dinh theo ti 1¢ phan trim t6i da theo quy dinh (nhw: 1y I¢ loi nhudn dinh mic cia
duwan; v I¢ % chi phi h(fp Iy, hop I khac; lai sudt bao toan von dau tr trén co s¢
tham khdo ldi sudt dang dp dung ciia cdc ngan hang) dang duoc lip dé xuat can cu
theo dac du.m tinh chit ciia dy 4n: don vi tu vin tham tra tinh hop 1y cic yéu to nay
theo dé xudt cua Cha dau tu dé x4c dinh g gia ban, gia cho thué nha & xd hoi.

2. Nguyén tic tham tra:

Cin ctr hd so kém theo, viée thim tra gia ban, gia cho thué nha ¢ xa hji cua dy 4 an
Khu chung cu DETACO Nhon Trach duge don vi tu van thim tra trén co sd nguyén tic
chung nhu sau:

I




Kiém tra su phi hop cia cdc cin cir phap 1y trong viée xac dinh gié bén, gid cho
thué nha ¢ xa hdi cua dv an;

Kiém tra su phu hgp ctia phuong phap xac dinh gia ban, gia cho thué nha & xa hoi
cua du an;

Kiém tra su pha hop trong viée xic dinh cic yéu to dau vao trong xac dinh gia ban,
g1a cho thué nha ¢ xa hoi theo ding cac quy dinh duoc ap dung cho du én;

Kiém tra két qua tinh toan gia ban, gia cho thué nha & xa hi do Chu dau tu t6 chirc
lap, chap thudn giri tham tra.

M3t s6 nguyén tic cu thé:

Gia ban, gia cho thué nha ¢ xa hdi thu¢c Dy an Khu chung cu DETACO Nhon Trach
dugc xac dinh theo quy dinh tai Nghi dinh s6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua
Chinh phu v¢ Phat trién va Quan 1y nha ¢ xa hdi va Thong tur s6 09/2021/TT-BXD
ngay 16/8/2021 cua B§ Xay dung;

Vé tong chi phi dau tr xdy dyng ctia dy 4n phan bé cho phén dién tich nha ¢ xa h¢i
dé ban, cho thué duqc xac dinh theo tong du toan xdy dung cong trinh do Chu dau tu
phé duyét tai thoi diém tham tra gia ban;

Loi nhuan dil‘flh muc cua du an dugce xac dinh theo phucmg 4n can doi tai chinI} cua
Chu dau tu C}(’)ng thoi dam bao khong vugt mire lgi nhuan toi da quy dinh tai Biéu 21
Nghi dinh so0 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cua Chinh phu;

Céc thong s6 vé dién tich dat, dién tich xay dyng cén cir vao Quyétdmh 50 3194/Qb-
UBND ngay 14/10/2014 ctia UBND tinh Dong Nai; Quyét dinh so 1510/Qb-DTA
ngay 15/10/2014 cua Cong ty Cb Phin Dé Tam vé phé duyét du an diu tir; va Cin
ctr Gidy phép xay dung s6 112/GPXD-SXD ngay 30/10/2014 do S¢ Xay dung tinh
Dong Nai cip;

Dién tich _phan bo phdn nha ¢ xa hoi dé ban, cho thué cin ctr theo sé licu phan bo
do Chu dau tr cung cap, trong d6 phan dién tich cho thué chiém 20% dién tich kinh
doanh nha & xa hoi;

Chi phi bao tri cong trinh binh quan ndm dugc phin b cho phdn dién tich nha ¢ xa
hoi dé cho thug, h¢ 56 du,u chinh gia ban, gid cho thué (Ki), lai sut bao toan von dau
tu va s6 nam thu hoi von dau tu caa du an ddi véi phén dién tich nha & xa hoi cho
thué xéc dinh theo phuong an can ddi tai chinh cia Cha dau tw.

VI. KET QUA THAM TRA

1. Danh gia vé s phi hop cia cic ciin o phip ly dé xic dinh gid ban, gia cho thué
nha & xa hoi:

Du an dau xay dung Khu chung cu DETACO Nhon Trach da dugc UBND tinh

Déng Nai chip thuin chu truong theo Quyét dinh sé 3194/QD-UBND ngay
14/10/2014.

Dy én duge Cong ty C Phan D¢ Tam phé duyét tai Quyét dinh sé 1510/QD-DTA
ngay 15/10/2014.

Dy an chua duge So Xay dyng thim dinh gid ban, gid cho thué nha ¢ xa hi nén
theo Diém a) Khoan 6 Diéu 12 Nghi quyct 201/2025/QH15 vige xdc dinh gia ban,
gid cho thué nha & xa hoi do Chu dau tu dé xudt lua chon thuc hién theo quy dinh
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cia Luit Nha & sb 65/2014/QH13 ngay 25/11/2014 va Nghi dinh s6 100/2015/ND-
CP ngay 20/10/2015 co ban 14 phu hop.

- V& trinh tu thuc hién ho so gia ban nha & xa hoi, Chu dau tr cin cir khoan 1 biéu 8
Nghi Quyet 201/2025/QH15 va biéu 13 Nghi Dinh 192/2025/ND-CP vé xac dinh
i ban, gia thué mua nha & xa hgi: “/. Chu dau tw can cir phieong phdp xac dinh gia
ban, gia thué mua nha ¢ xd hoi va lgi nhugn dinh mirc theo quy dinh cua phap luat
vé nha o, chii dau tie tir xdy dung, thué tue van ¢é du diéu kién nang hec trong hoat
dong xay dzmg vé quan ly chi phi dau tiw xay dung dé tham tra trueGe khi chii dau tie
phé duyét gia ban, gia thué mua nha ¢ xa hoi”'. La phu hgp vai tinh than Nghi Quyét
201/2025/QH15 va Nghi Dinh 192/2025/ND-CP cua Chinh phu vé co ché chinh sach
hd trg phat trién nha & xa hoi.

2. Déanh gid vé phuong phip xdc dinh gii ban, gia cho thué nha & xa hgi:

Phuong phap xac dinh gia ban, gia cho thué nha ¢ xa hgi tai dur an diu tu xdy dung
Khu chung cu DETACO Nhon Trach thuc hién theo phuong phap quy dinh tai Nghi dinh
6 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 ctia Chinh pha va Thong tu 09/2021/TT-BXD ngay
16/8/2021 theo dé xuat ciia Chu diu tu, 1a phu hop.

. Danh gia vé cic co s xic dinh cdc yéu to diu vio trong xic dinh gia bin, gia cho
thué nha ¢ xa hgi:

Cin ¢ theo ho so cua dy an, co so xac dinh cic yéu td dau vao trong xac dinh gia
ban, gia cho thué nha & xa hdi cua du 4n nhu da nhéin x¢ét tai muc IV.3 ¢ trén vé co ban la
phu hop véi cac quy dinh dang ap dung cho dy an.

Tuy nhién, trong qué trinh thuwe hién cac bude tiép theo, Cha dau tu can luu ¥ nhimng
ndi dung sau:

+ Lii suit bao toan von dau tu dbi véi giad cho thué theo quy dinh tai Diéu 10 cua
Théng tu 09/2021/TT-BXD ngay 16/8/2021 duge xac dinh trén s6 liéu do Chu déu
(r cung cap trén «co so tham khao lai suit cua 5 Ngan hang. Chu diu tu xem xét, quyct
dinh mirc lai suit nay dam bao phit hop v&i phuong an kinh doanh, tinh hinh thuc té
trién khai ctia du 4n, va cac quy dinh lién quan ap dung cho du an.

+ S6 nam thu hdi vén dau tw dé tinh toan gia thué nha & xa hoi dugc xéc dinh 1a 20
nam theo dé xuit ciia Chii du tu. S6 nim nay da phu hop voi quy dinh tai Diéu 10
ctia Thong tw 09/2021/TT-BXD ngay 16/8/2021. Chu dau tu lvu y dam béo thyc hién
dang quy dinh tai Diéu 10 ctia Thong tu 09/2021/TT-BXD ngay 16/8/2021.

+ D4i voi hé s6 dicu chinh gia ban (Ki) d6i voi phin dién tich tai vi tri tht i trong
phuong an tinh gid bén, gia thué¢ nha ¢ xa hdi dugc xéic dinh theo d¢ xuit ctia Chu
dau tr co ban phu hop vai quy dinh tai Piéu 9 Thong tu 09/2021/TT-BXD ngay
16/8/2021. Trong qua trinh thyre té trién khai Chu dau tr xem xét va chu dong cap
nhét trén co s& phuong an gia da dugc phé duyét nhung phai dam bao nguyén tic loi
nhudn thu dugc khong vugt 1gi nhuin dinh mic tinh cho dur 4n theo quy dinh tai Diéu
9 Thong tu 09/2021/TT-BXD ngay 16/8/2021.

4. Két qua thim tra:

Theo cac can cir, phuong phip va nguyén tic néu trén, két qua tham tra gia ban, gia
cho thué nha & xa hoi tai du an dau tu xay dung Khu chung cr DETACO Nhon Trach nhu
sau:




- . Giatridénghi | Giatri | Chénh
Sit NgLdung Bomrvy tih thim tra thim tra léch
Gi‘zi ban phz‘l o xa hoi (Pa bao
1 | gom thue gia tri gia tang, chua d(l)ng/m2 18.887.679 18.887.679
gom chi phi bao tri)
Gia cho thué nha o xa hoi (ba |
2 | bao gom thué gid tri gia téng va | ddng/m?/thang 148.300 148.300
chi phi bao tri)

Trong qua lrinh’lhém tra, don vi thim tra da phdi hop chat ché véi Chu ddu tu dé cap
nhdt va hoan thién ket qua tinh toan gia ban, gia thué nha ¢ xa hoi cua du an. Do do, gia
tri thim tra khong c6 chénh I&ch so vai gia tri dé nghi tham tra.

VII. KET LUAN VA KIEN NGH]

- Chi dAu tur chiu trdch nhi¢m v¢ tinh chinh xéc va sy hogp 1y cia céc ho so, tai liu
cung cap cho don vi tu vian tham tra.

- Két qua tham tra gia ban, gia cho thué nha & xa héi tai du an dau tu xdy dung Khu
chung cu DETACO Nhon Trach kém theo bao cao tham tra nay la co s¢ dé Chu dau
tr xem xet thue hién cac bude tiép theo theo quy dinh.

- Co sd dir liéu dau vao dé tinh toan gia ban, gid cho thué, nha & xa hdi tai dv én dau
t xay dung Khu chung cu DETACO Nhon Trach duge Cong ty TNHH Tu Vin Thlét
Ké Xéy Dung Kién Ngoc Viét cin cir theo hé so, tai li¢u do Chu dau tu cung cép tai
thoi diém tham tra.

- Chu dau tu chju trich nhiém dam bao vé tinh chinh xéc cia cac ndi dung nay va
dam bao phu hop vai ndi dung chi truong dau tu, bdo cdo nghién ciru kha thi, tong
mirc dau tu cia dy an da phé duyét va cac quy dinh phap ludt khac 6 lién quan.

N nhiin; ) DON V] TU VAN THAMTRA
- Nhur trén: CONG TY TNHH TU VAN THIET KE XAY DUNG
-Luu VT. KIEN NGOQC VIET

Chii tri Giam déc
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