BO XAY DUNG CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
VIEN KINH TE XAY DUNG Doc lap - Tw do - Hanh phic

S6: 3200/VKT-BDS Ha Ngi, ngay 30 thing 10 ném 2025
V/v: Tham tra gi4 nha & xa hoi Dy 4n diu
tu x4y dung Khu déan cu méi trén dia ban
phuong Nhan Hoa, thi xa My Hao
KET QUA THAM TRA GIA NHA G XA HOI
DU AN: PAU TU XAY DUNG KHU DAN CU MOI TREN PIA BAN
PHUONG NHAN HOA, THI XA MY HAO

Kinh giti: Céng ty ¢6 phan Yén Son
Cén ctr Hop dong sé 79/HDKT/VKT-BPS ngay 23/9/2024 gitta Cong ty
cb phan Yén Son va Vién Kinh té xay dung vé viéc Tu vén thdm tra gia nha & xa
hoi thudc Du 4n dau tu xay dung Khu dan cu mdi trén dia ban phuong Nhan Hoa,
thi x& My Hao. Sau khi nghién ctru hd so xac dinh gia nha ¢ x4 hdi thude du an
noi trén va cac tai liéu lién quan, Vién Kinh té x4y dung c6 y kién thdm tra nhu
sau:

I. CAN CU PHAP LY VA TAI LIEU THAM TRA

- Luét Nha ¢ s6 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023 ciia Quéc hoi khéa XV:

- Luat Xay dung sb 50/2014/QH13 ngay 18/6/2014 ctia Qubc hdi va Luat
s6 62/2020/QH14 sira d6i, bd sung mot s6 diéu cua Lut Xay dung;

- Luat Thué gi tri gia tang s6 48/2024/QH15 ngay 26 thang 11 nadm 2024
do Quéc hoi ban hanh;

- Nghi quyét s6 201/2025/QH15 ngay 29/5/2025 ctia Quéc héi Thi didm v
mot s6 co ché, chinh séch dic thi phét tridn nha & x4 hoi;

- Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cta Chinh pht quy dinh

chi tiét mot sé diéu cua Luat Nha & vé phat trién va quan ly nha ¢ xa hoi;

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

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



- Nghj dinh s6 174/2025/ND-CP ngay 30/6/2025 ctia Chinh phu quy dinh
chinh séch giam thué gié tri gia ting theo Nghi quyét s§ 204/2025/QH15 ngay 17
thang 6 nam 2025 cua Quéc hdi;
| - Quyét dinh s6 1887/QD-UBND ngay 09/8/2021 cua UBND tinh Hung
Yén vé viéc phé duyét DS én diéu chinh Quy hoach chi tiét xay dung ty 18 1/500
Khu din cu méi trén dia ban phudong Nhén Hoa, thi x3 My Hao;

- Quyét dinh s6 60/QD-UBND ngay 22/5/2018 cua UBND tinh Hung Yén
quyét dinh chu truong dau tu Du 4n Dau tu xdy dung khu dan cu mai trén dia ban
xa Nhéan Hoa, huyén My Hao;

- Quyét dinh s 123/QD-UBND ngay 07/12/2022 ctia UBND tinh Hung
Yén vé viéc Quyét dinh chap thuan diéu chinh chu truong dau tu ddng thoi chap
thuan nha dau tu Dy 4n dau tu xay dung Khu dan cu méi trén dia ban phudng
Nhan Hoa, thi xd My Hao;

- Cong van sb 308/SXD-QLXD ngay 20/11/2020 cta S¢& Xay dung Hung
Yén vé viéc thong bao két qua thAm dinh thiét ké co s& ctia dw 4n Nha & x3 hoi
thudc dur 4n Pau tu xay dung khu dan cu méi trén dia ban phuong Nhan Hoa, thi
x3 M¥ Hao;

- Gidy phép xay dung s 27/GPXD-SXD ngay 31/10/2024 cua S¢ xay dung
tinh Hung Yén cap cho Céng ty Cd phan Yén Son xay dung Cong trinh Nha ¢ xa
hoi thudc Du an dau tu xay dung Khu dén cu méi trén dia ban phuong Nhan Hoa,
thi xa My Hao;

- Thong bao sé 48/TB-UBND ngay 27/8/2025 ctia UBND tinh Hung Yén
két luan cudc hop Uy ban nhén dén tinh ngay 25/8/2025;

- Quyét dinh s6 15.1/QD-NOXH YS ngay 20/11/2020 ctia Céng ty Cé phin
Yén Son phé duyét bdo cdo nghién ctru kha thi dau tu xay dung Nha ¢ x& hoi
thudc Dy an dau tu xay dung Khu dan cu méi trén dia ban phuong Nhan Hoa, thi
xa My Hao;

- Nghi quyét s6 53/NQ-HPQT ngay 28/7/2025 cua Cong ty Cé phan Yén
Son vé viéc thong qua chu truong diéu chinh tong du toan cong trinh ha tang ky
thuat tai Du an dau tu xay dung Khu dén cu mdi trén dia ban phudong Nhan Hoa,
thi xd M¥ Hao;

- Nghi quyét s6 S4/NQ-HPQT ngay 28/7/2025 ctia Cong ty Cé phin Yén
Son vé viéc théng qua chu trwong didu chinh tdng du toan cong trinh Nha & xa
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hoi tai Du 4n dau tu xay dung Khu dan cu méi trén dia ban phuong Nhan Hoa,
thi xd& My Hao;

- Ho so xac dinh gia ban nha & xa hdi ctia Du 4n dau tu xay dung Khu dan
cu méi trén dia ban phuong Nhéan Hoa, thi xa My Hao do Chu dau tu lap thang
10/2025;

- Mot s6 tai lidu khac c6 lién quan.

I1. GIOI THIEU CHUNG VE DU AN

- Tén du 4n: Du an dau tu xdy dung Khu dan cu méi trén dia ban phuong
Nhéan Hoa, thi x4 My Hao.

- Pia diém: Phuong Nhan Hoa, thi xa My Hao (nay 1a phuong M§ Hao).

- Chu dau tu: Cong ty Cb phan Yén Son.

- Quy md du an:

+ Du an gém cac cong trinh: 736 can nha & lién ké; 32 can biét thu; 03 toa
chung cu cao tang (nha & x3 hoi) cao téi da 09 ting véi 280 can hd; nha & hdn hop
cao tang (20 tang) véi 740 can chung cu va cong trinh nha tré cao toi da 3 tang.

+ Quy mo dau tu xdy dung nha & x4 hoi trong du 4n: gdm 03 tda nha chung
cu tlr 08-09 tang (toa CT1 cao 08 tang va 01 tdng ham, tdoa CT2 cao 09 tang, toa
CT3 cao 09 tAng va 01 ting hdm). Téng dién tich dat x4y dung: 3.699,0 m2

+ Quy mo dén s6 du an dap tmg nhu cdu cho khoang 5.852 ngudi.

- Dy 4n nhém B, cong trinh dan dung cép II.

- Ngu6n von dau tu: Von chu sé hitu va von vay, von hop phap khac.

IIl. NHAN XET VE HO SO XAC DINH GIA BAN NHA O XA HOI DO CHU BAU
TULAP

Du 4n dau tu xay dung Khu dan c méi trén dia ban phuong Nhan Hoa, thi
x& M§ Hao dugc UBND tinh Hung Yén quyét dinh chép thuén chu truong dau tu
tai Quyét dinh s6 60/QD-UBND ngay 22/5/2018 ctia UBND tinh Hung Yén,
truée ngay Ludt Nha & sb 27/2023/QH15 c6 hiéu luc thi hanh.

Tuy nhién, dén thoi diém hién tai, Dy 4n chua thyuc hién viéc thAm dinh gia
ban nha & x4 hoi. Can ¢t quy dinh tai diém b khoan 6 Didu 12 ctia Nghi quyét s6
201/2025/QH15, Béo céo sé 60/BC-SXD ngay 06/8/2025 cia S¢ Xay dung va
Thong bao s6 48/TB-UBND ngay 27/8/2025 ctia UBND tinh Hung Yén da thdng

nhat véi ndi dung bdo cédo ciia S& Xay dung tai Bdo céo s6 60/BC-SXD dé nghi
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UBND tinh xem xét, chip thuan cho Cong ty ¢ phan Yén Son dugc hudng uu
dai, hd tro theo quy dinh ctia Luat Nha & s6 27/2023/QH15, viéc Chi déu tu xéc
dinh gi4 ban nha & xa hdi cia Dy an theo phuong phap quy dinh tai Luat Nha &
s6 27/2023/QH15 1a phtt hop véi quy dinh hién hanh.

Chi phi dau tu xdy dung ctia du 4n phan bo cho dién tich nha & x& hoi xéc
dinh theo gia tri tng du toan cong trinh ha tang k¥ thuat va cong trinh nha ¢ x& hdi
tai Du 4n duge Chu ddu tu phé duyét didu chinh tai Nghi quyét sé 53/NQ-HPQT va
Nghi quyét s6 54/NQ-HPQT ngay 28/7/2025 ctia hdi ddng Quan trj Cong ty CP Yén
Son la phtt hop véi thoi diém xac dinh gia ban va giai doan thuc hién du 4n.

Viéc phan bd chi phi dau tu xay dung cong trinh ha tAng k§ thuét ctia du 4n
cho cong trinh nha & x4 hdi duoc thuc hién phan bd déu cho téng dién tich dat &
trong du 4n la chua day du so véi quy dinh hién hanh do con thiéu dét cong trinh
hén hop cao tang trong du 4n.

Viéc phan bd chi phi déu tu xay dung ctia du 4n cho phén dién tich nha & xa
hoi va phan dién tich khéc trong cong trinh chung cu nha & x4 hdi duge Chi dau tur
thuc hién theo dién tich san st dung cong trinh la phu hop véi quy mé dién tich sur
dung thudc cong trinh.

Viéc xac dinh gia ban nha ¢ xa8 hdi thudc Du &n ndi trén duoc Chu dau tu xac
dinh véi phuong 4n kinh doanh cu thé nhu sau:

- Nha & x4 hdi s& duoc ban cho cac ddi tuong duoc hudng chinh sach vé nha
& xa hoi theo quy dinh;

- Loi nhuén ddi véi dién tich nha ¢ xa hoi dé ban cua du 4n dugc Chu dau tu
tinh toan bang 10% tong chi phi dau tu x4y dung ciia du an phan bd cho phén dién
tich nha & xa hoi dé ban 1a phi hop véi quy dinh vé loi nhuan dinh murc ctia chu diu
tu du an dau tu xdy dung nha & xa hoi;

- Heé s diéu chinh gia ban theo vi tri cic cin ho tai mdi toa nha dugc Chu dau
tu xac dinh theo cung hé s61al.

V.NGUYEN TAC THAM TRA GIA BAN NHA O XA HOI
Viéc tham tra gia ban nha & xa hdi duoc thuc hién trén mot ) nguyén tic sau:

- Gi4 ban nha & xa hdi thude Du 4n dau tu xdy dung Khu dan cu mai trén
dia ban phuong Nhéan Hoa, thi x& M§y Hao dugc xac dinh trén co sé dé xuét clia
Chu dau tu tai hd so vé phuong an xé4c dinh gia ban nha & xa hoi ctia du 4n va tudn
theo quy dinh tai Luat Nha & s& 27/2023/QH15, Nghi quyét s& 201/2025/QH]35,
Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP va Nghi dinh sb 192/2025/ND-CP ctia Chinh phu;
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- Phuong phép xé4c dinh gia ban nha & xa hoi thudc Dy 4n dau tu xdy dung
Khu dan cu mdi trén dia ban phuong Nhan Hoa, thi x& My Hao dugc xac dinh
theo quy dinh tai Luat Nha & s§ 27/2023/QH15 va Nghi dinh s6 100/2024/NP-CP
theo dé nghi ctia Chil dau tu tai phuong 4n xac dinh gid ban va sy dong y cla
UBND tinh Hung Yén tai Thong bao s 48/TB-UBND ngay 27/8/2025, Van ban
s6 60/BC-SXD ngay 06/8/2025 ciia S& Xay dung tinh Hung Yén.

- Gi4 ban nha & x4 hoi x4c dinh trén co sé tinh du cac chi phi dé thu hdi vén
dau tu x4y dung nha &; 131 vay (néu c6); céc chi phi hop 1y, hop 1é ciia doanh nghiép;
lgi nhuén dinh mec.

- V& tong chi phi dau tu x4y dung cta du 4n phan bd cho phéan dién tich nha
& xa hoi duoc xac dinh phit hop véi thoi diém tham tra gia ban nha & xa hdi va giai
doan trién khai thuc hién du an. Cu thé, tai thdi diém tham tra, chi phi dau tu Xay
dung chua duoc quyét toan nén xac dinh theo gia tri tdng du toan cong trinh dugc
Hbi ddng quan tri Cong ty CP Yén Son thong qua chil trirong diéu chinh.

- Chi phi dau tu xay dung cong trinh ha ting k¥ thuét cho ca du 4n dugc
phéan bd déu cho téng dién tich dt & va dit thuong mai dich vu (néu cd) trong du
an theo quy dinh.

- V& dién tich st dung nha & xa hoi trong du an cén ctr theo dién tich thé
hién trong hd so vé phuong 4n xé4c dinh gia ban nha & xi hoi do Chi dau tu lap
va céc hd so, tai liéu duge cung cép kém theo.

- Loi nhuan déi véi dién tich nha & x3 hdi dé ban dugc xéc dinh theo phuong
an x4c dinh gid ban nha & xa hoi do Chu dau tu 1ap dong thoi dam bao khong vuot
muc loi nhuan dinh muc téi da la 10% téng chi phi dau tu x8y dung cua du an phan
b cho phén dién tich nha & x& hoi dé ban quy dinh tai Luat Nha & s6 27/2023/QH15
va Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP.

VL. KET QUA THAM TRA GIA BAN NHA O XA HOI
Theo céc co s& va nguyén tic tham tra néu trén, gid ban nha & xa hoi thude

Du 4n dau tu xdy dung Khu dan cu méi trén dia ban phuong Nhan Hoa, thi xa
M§ Hao sau tham tra duoc x4c dinh nhu sau:

- Gia ban nha & xa hoi d& nghi thdm tra: ~ 20.465.000 dong/m?2

- Gi4 ban nha & xa hdi sau tham tra: 20.315.000 do / :
3 VIEN
- Chénh l&ch: -150.000 dong/m2 kini TE
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(C6 Phu luc chi tiét kem theo Céng van nay)! g ;
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Nguyén nhén ting/giam: Gia ban nha ¢ x& hdi sau thdm tra giam do da diéu
chinh lai viéc tinh todn phén b chi phi dau tw xdy dung cong trinh ha tang k¥ thuét
ctia du 4n cho cong trinh nha & xa hoi theo téng dién tich dat & va dat cong trinh hon
hop cao tang trong du 4n.

VIL KET LUAN VA KIEN NGHI

Viéc thdm tra gid ban nha ¢ xa hoi thudc Du an dau tu xay dung Khu dan
cu m&i trén dia ban phudng Nhan Hoa, thi xa M§ Hao duoc thyuc hién trén co s&
dé nghi cia Chu dau tu, phuong an xac dinh gid ban nha ¢ xa hoi ctia Chu dau tu
va téng du toan cong trinh duge Chi dAu tu phé duyét diéu chinh. Trong qua trinh
thuc hién, truong hop c6 su thay déi cac yéu td dau vao, dé nghi Chu dau tu cap
nhat, diéu chinh cho phu hop.

Cin ot két qua thAm tra gi4 ban nha & x& hdi thude Du 4n dau tu xay dung
Khu dan cu mdi trén dia ban phuong Nhan Hoa, thi xd My Hao, dé nghi Cong ty
C4 phin Yén Son, hoan thién, bio céo cip ¢ thdm quyén dé trién khai cac bude
tiép theo theo ding quy dinh.
Noi nhan:

- Nhu trén;
+Tan: VKT, BBS, Va.b.




KINH TE

BANG 1. KET QUA THAM TRA GIA BAN NHA O XA HOI

Dy an Pau tw xiy dung Khu din cw méi trén dia ban phwong Nhian Hoa,
thi xa My Hao

Gi4 nha & x hdi

Gi4 nha & xa hji

Chénh Iéch

STT Noi dung dé nghi tham tra sau thim tra (ddng/m2)
(ddng/m2) (d6ng/m2) g
1 Gi4 ban nha & xa hoi 20.465.000 20.315.000 -150.000




Biang 2. Tong hop chi phi dau tw xay dung cdng trinh chung cw cao ting nha & xa hi

S A Gia tri trwéc thué |  Thué GTGT Gid tri sau thué
: g (df‘)ng) (d(“)ng) (déng)
1 |Chi phi x4y dung 209.245.238.612|  16.744.259.089|  225.989.497.700
2 |Chi phi thiét b 14.728.661.120 1.178.292.890|  15.906. 954. 010

Chl ph1 du phong ;

23. 787 561 795

Tong cong

281.911.580.874

3 |Chi phi quan Iy du 4n 4.156.955.579 4.156.955.579
4 |Chi phi tw vén diu tu xay dung 8.267.839.519 747.800.450 9.015.639.969
5 |Chi phi khac 21.725.324.249 127.117.046|  21.852.441.295
6

20.677.216.422

14 879 .746. 947

7 "25.66'777.3708.74_)
302.588.797.296

Bang 3. Tong hop chi phi dau tw xiy dung cong trinh ha ting ky thuit caa du an

STT Nty Gia tri t:'lrérc thué Thué’}GTGT Gia triksau thué
i (dong) (dong) (dong)

I |Chi phi xay dung 124.970.490.160|  12.497.049.016]  157.467.539.176

2 |Chi phi thiét bi 20786.750.107|  2.078.675.011|  22.865.425.118

3 |Chi phi quan Iy dy 4n 2200.934328|  220.093.433|  2.421.027.761
4 |Chiphituvdndautuxdydung|  4.700.977.879|  470.097.788|  5.171. 075.667
5 |Chi phi khac 12.434.717.718 907.621.636|  13.342.339.354
6 [Chiphidyphong | 8239427504 823 942.759|  9.063.370.354
Téng chng 173.333.297.787|  16.997.479.643|  190.330.777.430




Bing 4. Tong hop chi phi diu tw xiy dung chung cur cao ting nha & xa hdi cia dw dn

o Noi dung Dot Gia Eri t:wé'c ThuéAGTGT Gia tri sau thué
thué (dong) (dong) (dong)

| |Chi phi dau tur xdy dymg cong trinh chung | x| og 911 580.874] 20.677216422] 302.588.797.296
cu cao tang nha ¢ xa hoi
Chi phi dau tu xay dung cong trinh ha ting

2 |ky thuat cia dy 4n phan bd cho cong trinh | ddng 14.859.284.712| 1.457.137.161| 16.316.421.873
chung cu cao tng nha & xa hoi

A Dién tich dét & va dat thuong mai dich vu
trong du an
- Tong dién tich dat & ctia du 4n m?2 80.952,60
- Dién tich dt hdn hop cao ting m?2 11.657,68
- Dién tich d4t & nha & xa hoi m?2 7.939,17

p |Chiphidautrxdy dymgcongtrinhhatdng | 4y | 173333597 787| 16.997.479.643| 190.330.777.430
ky thuat cua dy an

3 |Tong cong chi phi dau twxdy dymgchung | 4y | 296 770 865.586| 22.134.353.583| 318.905.219.169

cu cao tang nha ¢ xa hoi
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