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Kinh gui: Céong ty TNHH Van hanh Vincom Retail

Can ¢t Hop dong sé 3107/2025/HPTV/VKT-BBS ngay 31/7/2025 giita
Cong ty TNHH Van hanh Vincom Retail va Vién Kinh té xdy dung veé viéc Tu
van thim tra gia nha & xa hdi thuée Du an Khu d5 thj thwong mai - dich vu Nam
Déng Ha. Sau khi nghién cttu ho so xac dinh gia nha ¢ xa hoi thudc dur 4n noéi trén
va cdc tai liéu lién quan, Vién Kinh té xdy dung c6 ¥ kién thdm tra nhu sau:

I. CAN CUPHAP LY VA TAI LIEU THAM TRA

- Luat Nha & s 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023 ctia Quéce hdi khéa XV;

- Luat Xay dung sé 50f2014/QH13 ngay 18/6/2014 cta Québc hdi va Luat
s6 62/2020/QH14 sira ddi, bd sung mot s diéu cla Luat Xay dung;

- Luat Thué gia tri gia tang sb 48/2024/QH15 ngay 26 thang 11 niam 2024
do Qudc héi ban hanh;

- Nghi quyét s6 201/2025/QH15 ngay 29/5/2025 ctia Quéc hi Thi diém vé
mdt s6 co ché, chinh séch dac thi phét tridn nha & xa héi:

- Nghj dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cia Chinh pht quy dinh

chi tiét mét sé didu ctia Luét Nha & vé phat trién va quan ly nha & x4 hoi;

- Nghi dinh s6 192/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 cta Chinh phu quy dinh
chi tiét mét sé diéu va bién phap thi hanh Nghi quyét sb 201/2025/QH15 ngay
29/5/2025 ctia Qudc hbi;

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



- Nghi dinh s0 174/2025/NB-CP ngay 30/6/2025 ctia Chinh phti quy dinh
chinh séch giam thué gia trj gia tang theo Nghi quyét s6 204/2025/QH15 ngay 17
thang 6 nam 2025 cua Quéc hoi;

- Quyét dinh s6 3520/QDP-UBND ngay 05/11/2021 ctia UBND tinh Quang
Tri quyét dinh chép thuén chu truong dau tu Dy 4n dau tu Khu do thi thwong mai
- dich vu Nam Déng Ha;

- Quyét dinh sb 227/Qb-UBND ngay 21/01/2020 ctia UBND tinh Quang
Tri quyét dinh vé viée phé duyét Quy hoach chi tiét tf 1& 1/500 Khu db thi thuong
mai - dich vu Nam Dong Ha;

- Quyét dinh s6 649/QD-UBND ngay 05/4/2023 ctia UBND tinh Quang
Tri quyeét dinh phé duyét diéu chinh cuc bé Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 Khu do
thi thuong mai - dich vu Nam Déng Ha;

- Quyet dinh 56 3869/QP-UBND ngay 01/12/2021 ciia UBND tinh Quéng
Trj quyét dinh vé viéc cong nhan két qua trang dau gia quyén str dung dét dé thuc
hién dy an Khu do thi thwong mai - dich vu Nam Pong Ha;

- Cong van s6 824/SXD-QLXD ngay 04/5/2022 ciia S& xdy dung tinh
Quang Tri vé viéc théng béao két qua tham dinh Bao céo nghién ctru kha thi du 4n
Khu d thj thuong mai - dich vu Nam Déng Ha (giai doan 1);

- Céng vin s6 1501/SXD-QLXD ngay 07/7/2023 cua S& xay dung tinh
Quéang Tri vé viée thong bao két qua thdm dinh Béo cdo nghién ctru kha thi cic
cong trinh (dot 2) thuge dur an Khu db thi thuong mai - dich vu Nam BPong Ha;

- Van ban s6 367/TTPTQD-HCTH ngay 16/4/2025 ciia Trung tdm phat
trién quy dat tinh Quang Tri vé viéc thu chi phi dau tu xay dung co s¢ ha tang khi
giao dat, cho thué dét;

- Van ban s6 1178/UBND-CTXD ngay 30/9/2025 ctia UBND tinh Quéng
Trj vé viéc huong céc chinh sdch wu dai déi véi Nha & xa hoi thude du an Khu d6
thi Thuong mai — Dich vu Nam Dong Ha theo quy dinh cta Luat Nha & sé
27/2023/QH15;

- Vin ban s6 36/2025/CV-VCR-PTDA ngay 01/8/2025 cua Cong ty TNHH
Van hanh Vincom Retail vé viéc huong céc chinh sach wu dai dbi véi Nha & x3
héi thuée du an Khu d6 thi Thuong mai — Dich vu Nam Péng Ha theo quy dinh
ciia Ludt Nha & sé 27/2023/QHI15;

Lad



- Viin ban s6 5313/NHNN-CSTT ngay 24/6/2025 cua Ngén hang Nha nude
vé i suat cho vay nha ¢ xa hdi, nha & cdng nhan, cai tao, xay dung chung cu cii
theo Nghj quyét 33/NQ-CP;

- Quyét dinh s6 02/2025/Qb-CTCT-VCRVH ngay 13/10/2025 ctia Chu
tich Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail vé viéc phé duyét thiét ké trién khai
sau thiét ké co s& (D toan thiét ké ban vé thi cong) Dy 4n Nha & x3 hoi thude dy
an Khu d6 thi Thuong mai — Dich vu Nam Dong Ha;

- Trich lyc ban d6 dia chinh do Van phong Ping ky dat dai tinh Quang Tri

cap ngay 02/10/2025 (cho 142 cin nha & xa héi thude du an Khu d6 thi Thuong
mai — dich vu Nam Déng Ha);

- H6 so x4c dinh gid nha ¢ xa héi clia Dy 4n Khu dé thj thuong mai - dich
vu Nam Dong Ha tai Phuong Déng Luong, thanh phé Béng Ha, tinh Quang Tri
do Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail 1p va phé duyét tai Quyét dinh sé
08/2025/QB-GP ngay 21/10/2025;

- M6t sb tai lidu khac ¢6 lién quan.
I1. GIOI THIEU CHUNG VE DU AN
- Tén dy an: Khu do thi thwong mai - dich vu Nam Bong Ha.

- Dia diém: Phuong Déong Luong, thanh phé Déng Ha, tinh Quang Tri (nay
la phuong Nam Déng Ha, tinh Qudng Tri).

- Chii du tu: Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail.

- Muc tiéu cua du dn: Xay dung nha phé, khu vuc thuong mai, dich vu dam
bao dong b, hién dai; gop phan sém hinh thanh khu db thi kidu mau nhim chinh
trang do thi va phat trién khong gian d6 thi thanh pho.

- Quy md du an:

+ Quy mb st dung dat ctia du an khoang 13,69 ha, bao gdm cac cong trinh:
khu nha ¢ thap tang (3-4 tdng) vdi sb lugng 1a 657 can (nha biét thy 15 cin, nha &
lién ké 500 can, nha & xa hdi 142 cén), cong trinh thuong mai dich vu 4-5 téng,
cong vién, cdy xanh va cong trinh ha tang k¥ thuat khu dé thj ddng bo.

+ Quy mb dén s6 cia du an: khoang 2.628 ngudi.

- Du an nhom B, cong trinh dan dung cép I1I.

- Ngudn vbn dau tu: Vén cha sé hitu va vén huy dong.



III. NHAN XET VE HO SO XAC PINH GIA BAN NHA ¢ XA HOI DO CHU PAU

TULAP

Dy an Khu d6 thj thuong mai - dich vyu Nam Péng Ha tai phuong Pong
Luong, thanh phé Péng Ha, tinh Quang Trj dd dugc UBND tinh Quang Tri chép
~ thuan chu truong dau tu tai Quyét dinh sb 3570/QD UBND ngay 05/11/2021 cua
UBND tinh Quang Tri, truéc ngay Luat Nha & sb 27/2023/QH15 ¢6 hiéu luc thi
hanh.

Tuy nhién, dén thoi diém hién tai, Du én chua thuc hién viée thim dinh gia
bén, gia thué mua, gid thué nha & x4 hoi. Can cir quy dinh tai diém b khoan 6 Pidu
12 clia Nghi quyét s6 201/2025/QH15 va Vian ban sé 1178/UBND-CTXD ngay
30/9/2025 cia UBND tinh Quang Trj da chap thuan Céng ty TNHH Van hanh
Vincom Retail duoc huéng chinh sach wu dii trong viéc xac dinh gia ban, gia
thué mua, gia thué nha ¢ xa héi theo quy dinh cua Luat Nha &'sd 27/2023/QH15,
viée Chu déau tu xac dinh gia ban nha ¢ x3 hdi cia Du an theo phuong phap quy
dinh tai Luat Nha & sb 27/2023/QHIS5 la phit hop véi quy dinh hién hanh.

Chi phi dau tu xay dung ctia du 4n phéan bd cho dién tich nha & xa hoi xac
dinh theo gia tri du toan xdy dyng cong trinh duoc Chu diu tu phe duyét va chi phi
boi thuong, hd tro tai dinh cu xac dinh theo gid tri hoan tra cho dia phuong chi phi
dau tu xay dung co s¢ ha tang khi giao dit, cho thué dat (dy 4n thuc hién diu thau
giao dat, Cha diu tu khéng phai thuc hién giai phéng mit bang) la phit hop vai thoi
diém xéc dinh gia ban va giai doan thuc hién ciia du 4n (du 4n chua thuc hién quyét
todn chi phi dau tu xay dung).

Viéc phén b6 chi phi dau tu xay dymg cong trinh duge Chu dau tu thuc hién
cho tirng can nha ¢ xa hoi nhu sau:

- Chi phi ddu tw xdy dumg ha ting k§ thuat va chi phi bdi thudmg, hd tro, ti
dinh cu duoc phan bd déu cho tong dién tich dat & clia céc cin nha & xa hoi la phu
hop véi quy dinh hién hanh.

- Chi phi dau tr xdy dumg céng trinh nha & x4 hoi duoc phéan bd theo dién tich
san xay dung céng trinh clia timg can nha la phu hop véi quy mé xay dung cong
trinh.

- Dién tich dét va dién tich san xay dung nha ¢ xa hdi duge Chu dau tur xdc
dinh theo s6 liéu trich luc ban dd dia chinh do Van phong Pang ky dat dai tinh

Quang Tri cap la phi hop véi dién tich thue té clia cong trinh sau khi da hoan
thanh.



Viée xdc dinh gia ban nha & xa héi thuge Dur 4n néi trén duge Chu diu tur xéc
dinh v&i phuong én kinh doanh cu thé nhu sau:

- Nha ¢ x& hoi s& duge ban cho cac dbi tugng duge hudng chinh sach vé nha
o xa hoi theo quy dinh.

- Gia ban nha dugc xdc dinh theo dién tich san xay dung nha & 13 pht hop vai
dzc diem s¢ hitu nha & riéng 18 (toan b dién tich sin xay dung nha o riéng 1 ddu
thuge so hitu riéng clia ngudi mua nha).

- Loi nhuén déi véi dién tich nha & x& hoi dé béan cta dv 4n duge Chi diu tu
tinh toan bing 10% tdng chi phi dau tu xdy dung ctia du 4n phan b6 cho phan dién
tich nha ¢ xa hoi dé ban 1a phti hop véi quy dinh v& 1oi nhun dinh mire ciia chi diu
tw dy 4n dau tu xdy dung nha & x3 hdi;

- Hé s6 diéu chinh gi ban theo vi tri trong khéi nha khéng dwoc Chu diu tu
thuc hién diéu chinh do nha & x hoi la nha & riéng 1é.

V.NGUYEN TAC THAM TRA GIA BAN NHA G XA HOI
Viéc tham tra gid ban nha & x& hi duge thuc hién trén mét sé nguyén tic sau:

- Gia ban nha ¢ xa hdi thugc Khu dé thi thwong mai - dich vu Nam Poéng
Ha tai phuong Déng Luong, thanh phd Déng Ha, tinh Quéang Tri duoc xac dinh
trén co s¢ dé xuét ctia Chi ddu tur tai hé so v& phuong 4n xéc dinh gid béan nha &
x& hdi cua dy 4n va tudn theo quy dinh tai Luat Nha & sé 27/2023/QH15, Nghi
quyet s6 201/2025/QH15, Nghi dinh s& 100/2024/ND-CP vi Nghj dinh sé
192/2025/ND-CP ctia Chinh phu;

- Phuong phép xéc dinh gia ban nha & xa hoi thuge Dy 4n Khu db thi thuong
mai - dich vu Nam Déng Ha tai phuéng Déng Luong, thanh phé} boéng Ha, tinh
Quang Tri dugc xéc dinh theo quy dinh tai Luat Nha ¢ s6 27/2023/QH15 va Nghi
dinh s5 100/2024/ND-CP theo d& nghj ctia Chu dAu tu tai phuong 4n x4c dinh gid
ban nha ¢ xa hoi ctia dy én va sy déng ¥ ctia UBND tinh Quéang Tri Van ban sé
1178/UBND-CTXD ngay 30/9/2025:

- Gié ban nha ¢ xa héi xac dinh trén co s& tinh du céc chi phi dé thu hdi vén
dau tu xdy dung nha &; 13i vay (néu c0); cde chi phi hop ly, hop 1€ ctia doanh nghiép
va lg1 nhuan dinh mue.

-Vé tong chi phi dau tu xay dung cuia du 4n phan bé cho pha’in dién tich nha
& xa héi dugce xac dinh phi hop véi thoi diém thdm tra gid ban nha & xa hoi va giai
doan trién khai thuc hién du 4n. Cu thé, tai thoi diém tham tra, chi phi dau tu XAy



dung chua dugc quyét todn nén xac dinh theo gia tri dy toan xdy dung cong trinh
duoc duyét;

- Vé dién tich dét va dién tich san xay dung céc cin nha & xa hoi can ci
theo dién tich thé hién tai trich luc ban db dia chinh do Vin phong Pang ky dét
dai tinh Quang Trj cép;

- Loi nhuén di véi dién tich nha & xa hoi dé ban cia dy an duoc xéc dinh
theo phuong 4n xac dinh gid ban nha ¢ x& héi do Chi diu tu lap dong thoi dam
bao khong vuot mite loi nhun dinh mitc t6i da la 10% téng chi phi dau tur xay
dung cua dy &n phan b6 cho phan dién tich nha & xa héi dé ban quy dinh tai Luat
Nha ¢ 56 27/2023/QH15 va Nghi dinh sé 100/2024/ND-CP.

VL. KET QUA THAM TRA GIA BAN NHA G XA HOI

Theo céc co s¢ va nguyén tic thim tra néu trén, gid ban nha & xa hoi thuge

hdi thude Du é4n Khu d6 thi thuong mai - dich vy Nam Pong Ha tai Phuong Déng

Luong, thanh phé Péng Ha, tinh Quang Tri sau thdm tra duoc xdc dinh cu thé tai
Phu luc kém theo van ban nay.

VIL KET LUAN VA KIEN NGHI

Viée thim tra gid nha ¢ xa hoi thude Dur 4n Khu d6 thi thuong mai - dich
vu Nam Péng Ha tai Phuong Pong Luong, thanh phé Dong Ha, tinh Quang Tri
dugc thuc hién trén co s& ¢é nghi cia Chi dau tu, phuong an xéc dinh gia bén
nha ¢ xd hdi cia Chi dau tw va gia trj dy todn duoc Chi diu tu phé duyét. Trong
qua trinh thuc hién, truong hop cé sy thay dbi céc yéu td diu vao, dé nghi Chu
dau tu cap nhat, diéu chinh cho pht hop.

Can cir két qua thdm tra gid bén nha & xa hoi thude Dy én Khu d6 thi thuong
mai - dich vu Nam Déng Ha tai Phuong Pong Luong, thanh phé Péng Ha, tinh
Quang Tri, dé nghi Céng ty TNHH Van hanh Vincom Retail, hoan thién, bao cao
cap c6 tham quyén dé trién khai cac bude tiép theo theo ding quy dinh.

Noi nhén: KT. VIEN TRUONG
- Nhu trén; )
- Luu: VKT, BBS, Va.6.

I

Nguyen Pham Quang Ta



Bang 1. Chi phi dau tw xdy dung cong trinh nha &

*

_ Chl phi dy phong

Tong edng

140.010.139.532

11.200.811.163

o Gia tri trwée thué | Thué GT
STT Noi dung (di“mg) (abng)
1 |Chi phi xdy dyng va thiét bj 134.170.980.100|  10.733.678.408
1 |142 can nha ¢ x& hoi thap tang 105.675.954.187)  8.454.076335
2 |Hating k¥ thudt toan khu 28.495.025.913|  2.279.602.073
IL |Chi phi quin Iy dy én 2.673.485.915 213.878.873
I [Chi phi tw vin ddu tw xdy dung 2.519.573.624 201.565.890
Lép y tudng kién truc cong trinh,
TKCS va BVTC céng trinh thap ting
; 23.419. 49.873.590
: va ha tang ky thuat toan khu NOXH 623 872 9.873
. |NamBPéng Ha = [ RS OE—
Thiét ké y tchmg va BVTC 15 thap
2 |ting khu dy 4an NOXH Khu d6 thi Nam 1.589.155.301 127.132.744
__|Péng Ha R L e o
Khoan khao sat dia chét 16 NOXH
il
? _|Du an Khu d6 thi Nam Dong Ha _fS 030000 o 5_2_0__??3__
Tu véan tham tra thiét ké ban v& thi
4 |cong cac hang muc tai dy an NOXH 111111111 8.888.889
 |Nam Dong Ha TR RS i
g |Thknghiten xhcdini i dun'bion 130.833.333 10.466.667
__ |dang bang tam nén phang, o i -
IV |Chi phi khic _ 646.099._8_9}_ s _63‘_!_991 :
] Klem man 486.531.467 J8.922.§ 17
2 Tham tra, phe duyet quyet toan 159.568.426 12.765.474
\%

N Gid grf sght thué

ng)
~ 144.904.658.508

114, 130'0_:%'0 522
30.774.627. 986

2.887.364.788

L 721 .139.51 514

673.293.469

1.716.292.045

70.254.000

120.000.000
141.300.000
 697.787.884
525.453.984
172.333.900

151.210.950.695
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Bang 2. Chi phi diu tu xdy dung phan dién tich nha & xi hdi ciia dy 4n

STT Noi dung Gia trj sau thué (dong)
Chi phi dau tu xily dyng co'sé ha }

: tang khi g:ao dit, cho thué dat xay dlrng nha & xa th pmpeit

11 Cﬁl phl xay dyung va thlet bl - 1 144.904.658;5-03_

1 142 cén nhaoxa hm thap ting 114.130.030.522

2 Ha tang k¥ thuat toan khu 30.774.627.986

I1I Chi phi quﬁn lﬁ dw 4an 2.887.364.788

~ IV [Chi phi tw van diu tw xay dung o . 5% 2 '?21 139 514

| Lip vy tuong kién tric cong trinh, TKCS va BVTC cong trinh 673.293 469

thap ting va ha ting k¥ thuit toan khu NOXH Nam DPéng Ha

Thiét ké ¥y tucmg va BVTC 16 thap tang khu du an NOXH 1.716.292.045

2 |Khu d6 thi Nam Péng Ha I L
3 Khoan khao sat dia chét 16 NOXH Du an Khu dé thi Nam 70.254.000
] ! |Pong | Ha -
Tu vén tham tra thiét ké ban vé thi coOng céc hang muc tal du
_4 ~ |anNOXH Nam PéngHa - ) 120'090_'000
5 Thi nghiém xéc dinh mé dun bién da.ng bﬁng tAm nén phﬁng 141.300.000
V Chl phl kha_c______ N 697.787.884
1 Klf:m toan 525.453.984
2 Tham tra, phe duvet quyet toan 172.333.900

VI |Chiphidyphong E— s, | |
Téong cong 163.456.750.695




Bing 3. Phén bé chi phi diu tw xiy dyng phén dién tich nha & xa hdi ciia dy 4n cho
hang muc nha ¢ xa h¢i va hang muc ha tang k¥ thuat

STT

Khodn muc chi phi

Chi phi DTXD
cong trinh NOXH

Chi phi PTXD
hang muc nha lién

Chi phi DTXD
hang muyc ha ting

TONG MUC PAU TU

163.456.750.695

119 100.773.495

(ddng) ké (d6ng) ky thuit (dong)
Chi phi du tu xdy dung co sé ha
I tfing khi giao dit, cho thué dit xay 12.245.800.000 12.245.800.000
dung nha o xad hji
Il |Chiphixdy dung va thiet bj |  144.904.658.508|  114.130.030.522|  30.774.627.986
| 142 cén nha & xa hai thap tang 114.130.030.522 114.130.030.522
2 [Hating ky thudttoan khu | 30774627986 | 30.774.627.986)
[l |Chi phi quan lydwdn ~ 2.887.364.788|  2.274.150.706] 613214 082
[V |Chi phi tw vnn dau twxiydyng | 2.721.139.514] 2_ 1_88_15"{__62  532.981.903
Lap vy tudng kién tric céng trinh,
TKCS va BVTC céng trinh thdp ting — o .
1 v hia I'é‘.ng K§ thusit todn khu NOXH 673.293.469 530.300.440 142.993.029
_|NomBPéngHa 1 sl
Thiét ké ¥ tuéng vaBVTC 18 thip
2 |tAng khu dy 4n NOXH Khu @6 thi Nam 1.716.292.045 1.351.788.587 364.503.459
_ |ponga O S— T
. |Khoan khao sat dia chit 16 NOXH
? |DwénkhugomiNamponga | OB} OB
Tu vén thim tra thiét ké ban v& thi
4 [cong cac hang muc tai du dn NOXH 120.000.000 94.514.585 25485415
Nam Bong Ha S R I S B
5 Thlnvhlcm xac dinh mé dun bién 141.300.000 141.300.000
dang__b_angtam nén phing - o - u
'V |Chi phi khic _ 697.787.884 508.434.656 189.353.229
| [Kiém todn 525.453.984 382.865.655 142.588.329
2 |Tham tra, phé duyét quyeét toan 172.335.900) - 125.569.000 46.764.900
VI |Chiphidy phong

44.355.977.200
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