UBND TINH PONG NAI  CONG HOA XA HQOI CHU NGHIA VIET NAM
SO XAY DUNG Poc Lap - Tw Do - Hanh Phiic

Sb: 271 /SXD-QLHP&VLXD Pong Nai, ngay 09 thang 07 nam 2026
V/v y kién vé phuong an gia ban, gia
thué nha ¢ xa hoi tai du an Nha & xa
hoi A6-A7, dudng Nguyén Ai Qudc,
phuong Quang Vinh, thanh phé Bién
Hoa (nay la phwong Trdn Bién), tinh
Pong Nai.

Kinh giri: Cong ty ¢6 phan Kinh doanh nha Dong Nai

Can cit Nghi quyét s 201/2025/QH15 ngay 29 thang 5 nam 2025 cua Qudc
hoi vé viée thi diém vé mot s6 co ché, chinh sach dic thu phat trién nha & xa hoi;

Can ctt Nghi dinh s6 192/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 ctua Chinh pha vé
quy dinh mot s6 diéu va bién phap thi hanh Nghi quyét s6 201/2025/QH15 ngay 29
thang 5 nam 2025 cua Quéc hoi thi diém vé mot s co ché, chinh sach dic thu phat
trién nha & x4 hoi;

Can cit Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 ciia Chinh Phu quy
dinh chi tiét mot s6 diéu cua luat nha ¢ vé phat trién va quan 1y nha & xa hoi;

S& Xay dung dugce Vin ban s6 456/CV-KDN ngay 08/12/2025 caa Cong ty cb
phan Kinh doanh nha Pdng Nai vé viéc kiém tra gia ban, gia thué nha ¢ xa hoi tai
du 4an Nha & xa hoi A6-A7, duong Nguyén Ai Qubc, phuong Quang Vinh, thanh
phé Bién Hoa (nay la phwong Trdn Bién), tinh Pong Nai va Vin ban sb 466/CV-
KDN ngay 11/12/2025 cta Cong ty C6 phan Kinh doanh nha Pdong Nai vé viéc giai
trinh bo sung chi phi 14i vay sau thoi gian hoan thanh viéc xay dung (chd quyét
toan) theo ho so thuyét minh gia ban, gia cho thué nha ¢ xa hoi A6-A7 va Bao cdo
tham tra s6 08.12/BCTT-KG ngay 08/12/2025 ctia Cong ty C6 phan Pau tu Xay
dung Kién Giang.

Ngay 30/10/2025, S0 Xay dung di c6 Vian ban sb 4403/SoXD-
QLHP&VLXD giri S¢ Tai chinh va cac don vi lién quan vé viéc 1ay y kién vé gia
ban, gia thué nha & xa hoi A6-A7, duong Nguyén Ai Qubc, phuong Tran Bién, tinh
Pong Nai.

Sau khi tong hop ¥ kién ctia S& Tai chinh tai 6130/STC-GCS ngay 05/11/2025
va nghién ctru, xem xét hd so ctia du 4n néu trén, S¢ Xay dung co ¥ kién vé két qua
phuong an gid nhu sau:

I. Théong tin chung vé di én

1. Tén du an: Nha ¢ xa ho1 A6-A7

2. Pia diém: tai thira dat sb 152 to ban dd s6 6 duong Nguyén Ai Quéc,
phuong Quang Vinh, thanh phd Bién Hoa, tinh Pong Nai (Nay 1a phuong Tran
Bién) tinh Png Nai.

S6 38 duong Phan Chu Trinh, Phuong Tran Bién, Pong Nai
DT: (0251) 3846283 — Fax: (0251) 3847795.
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3. Chii dau tu: Cong ty C6 phan Kinh doanh nha Dong Nai

4. Ngudn vbén: Vén chi so hiru, von vay va von huy dong tir khach hang.

5. Quy mo du an:

- Tong dién tich dat: 5.929,90 m2.

- Toéng dién tich san xay dung (bao gém ting tum thang va tang ham):
47.079,6 m>.

- S luong can hd nha & xa hoi: 435 can (348 can ban, 87 can cho thué; di¢n
tich str dung trung binh 55,79 m?/céan) c6 di¢n tich 24.268,65 m?.

- Dién tich san thuong mai: 8.180,10 m?, bao gom: 15 Shop (cita hang kinh
doanh) ¢ dién tich 1.694,82 m? va 03 tang dich vu thuong mai tap trung c6 dién
tich 6.485,28 m?.

- Tong dién tich san xdy dung: 41.560,50 m? (khong bao gom tang ham, tum
thang).

II. DANH MUC HO SO

1. Van ban phap ly.

- Quyét dinh s6 2450/QD-UBND ngay 17/7/2018 cia UBND tinh Pong Nai
vé viéc chap thuan chu truong dau tu dy an Nha & x4 hoi A6-A7 tai phuong Quang
Vinh, thanh phé Bién Hoa; Cac Quyét dinh phé duyét diéu chinh chu truong dau tu
s0 3305/QD-UBND ngay 18/10/2019, sé 3979/QD-UBND ngay 06/12/2019, s6
738/QD-UBND ngay 08/03/2021 va sd 1698/QD-UBND ngay 17/7/2023 cula
UBND tinh Dong Nai.

- Quyét dinh s6 198/2019/QD-KDN ngay 27/05/2019 ciua Cong ty Co phan
Kinh doanh nha Pong Nai vé viéc Phé duyét du an dau tu xdy duyng Cong trinh:
Nha & xi hoi A6-A7; Cac Quyét dinh phé duyét diéu chinh du 4n s6 08/QD-KDN
ngay 08/03/2021, s6 43/QD-KDN ngay 20/10/2022, s6 19/QD-KDN ngay
18/07/2023 clia Cong ty C6 phan Kinh doanh nha Dong Nai.

- Quyét dinh sd 14/2020/QD-KDN ngay 16/03/2020 ctua Cong ty C6 phan
Kinh doanh nha Pong Nai vé viéc Phé duyét thiét ké ban vé& thi cong va du toan
cong trinh: Nha & xi hoi A6-A7; Quyét dinh phé duyét diéu chinh thiét ké ban vé
thi céng va du toan s6 81/QD-KDN ngay 15/11/2021, s6 46/QD-KDN ngay
27/12/2022; s6 15/QD-KDN ngay 29/02/2024; sb 05/QD-KDN ngay 22/01/2025
ctia Coéng ty CH phan Kinh doanh nha Pdng Nai.

- Quyét dinh sb 1166/QD-CT ngay 13/08/2018 ctia Cuc thué tinh Pong Nai
vé viéc mién tién sir dung dat cho Cong ty c6 phan Kinh doanh nha Pong Nai dé sir
dung vao muc dich xay dung nha & xa hoi A6-A7.

- Vian ban sb 1759/SXD-QLXD ngay 04/05/2019 ctua S& Xay dung tinh
Pong Nai vé thong bao két qua tham dinh thiét ké co sé cong trinh Nha & x3 hoi
A6-AT.

- Vin ban sb 488/SXD-QLXD ngay 10/02/2020 ctia S¢ Xay dung tinh Dong
Nai vé viéc Thong béo két qua tham dinh thiét ké ban v& thi cong Nha & xi hoi A6-



AT7.

- Vin ban s 489/SXD-QLXD ngay 10/02/2020 ctia S¢ Xay dung tinh Pong
Nai vé dinh chinh Vin ban sé 1759/SXD-QLXD ngay 04/05/2019 ctia SXD tinh
Poéng Nai vé thong bao két qua tham dinh thiét ké co sé cong trinh Nha & x3 hoi
A6-AT.

- Vin ban s6 2861/SXD-QLN-TTBBS ngay 08/8/2023 cua S¢ Xay dung tinh
Pong Nai vé viéc diéu kién ban nha & hinh thanh trong tuwong lai tai dy 4n Nha & x4
hoi A6-A7.

- Thong bao s6 21/GD-DDCN/HT ngay 24/01/2025 ctia Cuc Giam dinh Nha
nuée vé chit luong cong trinh xay dung vé viéc Thong bao két qua kiém tra cong
tac nghiém thu hoan thanh céng trinh xay dyng.

- Vin ban sd 39/SoXD-QLN-TTBDS ngiy 06/3/2025 cua S¢ Xay dung
Déng Nai vé viéc x4c nhan nha & x3 hoi tai du 4n Nha & xa hoi A6-A7 phuong
Quang Vinh, thanh ph6 Bién Hoa du diéu kién cho thué.

- Quyét dinh s6 12/QD-KDN ngay 30/05/2025 cua Cong ty C6 phan Kinh
doanh nha Pong Nai vé viéc phé duyét du toan diéu chinh, bd sung cac chi phi
trong qua trinh thyuc hién du an, diéu chinh Tong du toan x4y dung cong trinh va co
cau cac khoan myc chi phi trong téng mic dau tu du an Nha & xa hoi A6-A7.

- Vin ban s6 277/CV-KDN ngay 18/08/2023 ctua Cong ty C6 phan Kinh
doanh nha Péng Nai vé viéc trinh HO so dang ky gia ban, gia cho thué tai du an
Nha & x4 hoi A6-A7, duong Nguyén Ai Qubc, phudng Quang vinh, thanh phd Bién
Hoa, tinh Dong Nai.

- B4o céo kiém toan doc 1ap sé 779/2025/AAC-BCKIT ngay 12/06/2025 do
Cong ty TNHH Kiém toan va Ké toan AAC thuc hién.

- Quyét dinh s6 02/QD-KDN ngay 01/07/2025 ciua Cong ty C6 phan Kinh
doanh nha Pong Nai vé viéc phé duyét 13i suat bao toan vén dau tu (tinh theo nam)
va s6 nam thu hoi vén du tu tai du én Nha ¢ xa hoi A6-A7.

- Quyét dinh s6 15/QD-KDN ngay 18/06/2025 cia Cong ty Co phan Kinh
doanh nha Pong Nai vé viéc phé duyét quyét toan vbn dau tu du 4n hoan thanh Nha
¢ xa hoi A6-A7.

- Vin ban s6 466/CV-KDN ngay 11/12/2025 ciia Cong ty Co phan Kinh
doanh nha Pdng Nai vé viéc giai trinh bd sung chi phi l4i vay sau thoi gian hoan
thanh viéc xay dung (cho quyét toan) theo hd so thuyét minh gia ban, gia cho thué
nha ¢ xa hoi A6-A7.

- Vian ban 5976/UBND-KTN ngay 23/9/2025 ciia UBND tinh Dong Nai vé
viéc kién nghi ciia Coéng ty C6 phan Kinh doanh nha Pong Nai lién quan dén
phuong phap xac dinh gia ban, gia thué mua nha & xa hoi tai Nha ¢ xa hoi A6-A7.

- Thong béo s6 két luan, kién nghi kiém toan qua kiém toan, ddi chiéu tai SO
Xay dung tinh Pong Nai tai Théng bao sé 390/TB-KTNNKVXIII ngay 07/8/2025
ctia Kiém toan Nha nuéc khu vue XIIL

-Vin ban s6 143/KVXII-TH ngay 22/10/2025 cua Kiém toan Nha nuée khu
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vuc XII vé viée tra 16i Cong vin s6 371/CV-KDN ngay 26/9/2025 ctia Cong ty Co
phan Kinh doanh nha Pdng Nai.

2. Ho so, tai liéu ho so dv an

- Thuyét minh phuong an gia ban, gid cho thué nha & xa hoi A6-A7, duong
Nguyén Ai Qudc, phuong Quang Vinh, thanh phd Bién Hoa (nay 1a phudng Tran
Bién), tinh Déng Nai do Cong ty Co phﬁn Kinh doanh nha Béng Nai lap.

- HO so kiém toan doc 1ap kem theo bdo céo kiém toan doc 1ap $6
779/2025/AAC-BCKIT ngay 12/6/2025 cta Cong ty TNHH Kiém toan va Ké toan
AAC.

- Ho so quyét toan kém theo bao cao kiém toan doc lap sé 779/2025/AAC-
BCKiT ngay 12/6/2025 ctia Cong ty TNHH Kiém toan va Ké toan AAC.

- B4o c4o tham tra s6 08.12/BCTT-KG ngay 08/12/2025 ciia Cong ty C6 phan
Pau tu X4y dung Kién Giang.

- H6 so thiét ké ban v& kém theo.

II1. NOI DUNG LAP PHUONG AN GIA

- Phuong &n xay dung Gia ban nha ¢ xa hoi thuc hién theo céc biéu 22, biéu
32 Nghi dinh 100/2024/ND-CP.

- Phuong 4n xdy dung Gia thué nha ¢ xa hoi thyc hién theo cac Diéu 31, Piéu
34 Nghi dinh 100/2024/ND-CP.

- Phuong an xay dung Gia ban nha ¢ xa hoi sau 01 ndm cho thué thyc hién
theo cac Piéu 22, Piéu 32, Piéu 78 Nghi dinh 100/2024/ND-CP.

IV. KET QUA XAC PINH GIA BAN, GIA THUE

1. Su tuan tht quy dinh cta phap luat vé phuong phap xay dung gia ban, gia
thué nha & xa hoi: Phu hop voi quy dinh cta Luat nha &, nghi dinh huéng dan Luat
nha & va céac phap luat c6 lién quan.

2. Kiém tra tinh ding dén, hop ly trong viéc 4p dung, van dung cong thuec,
dinh mtrc, quy trinh xay dung phuong an, viéc sir dung thong tin du an, cac gia tri
coO lién quan trong viéc xac dinh gia ban, gia thué nha ¢ xa hoi: Phu hop véi quy
dinh, phu hop véi thong tin, gié tri thudc du an.

3. Két qua gia ban nha & x4 hoi:

- Hién nay, Cong ty da hoan thanh cac thu tuc phap ly va hoan thanh thi cong
Xay dung cong trinh. Dy an da du:orc Cong ty TNHH Kiém toan va Ké toan AAC
kiém toan doc 1ap tai Bao cdo s6 779/2025/AAC-BCKIT ngay 12/6/2025 vé bao
cao quyét toan du an hoan thanh Dy an Nha ¢ xa hoi A6-A7, voi téng muc dau tu
dugc kiém toan 13 625.899.138.118 dong, Cong ty C6 phan Kinh doanh nha Pong
Nai lap va tham tra phuong 4n gia gia ban nha ¢ xa hoi nhu sau:

Gia ban do Chii | Gi4 ban tham
dau tu lap tra
1 Gia ban (d6ng/m?2) 21.448.212 21.448.212

STT NOi dung
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2 | Gia ban sau 1 nam thué (dong/m2) 20.696.648 20.696.648
3 | Gia ban sau 2 nim thué (dong/m2) 19.846.205 19.846.205
4 | Gia ban sau 3 nam thué (dong/m2) 18.891.833 18.891.833
5 | Gia ban sau 4 nim thué (dong/m2) 17.828.481 17.828.481
6 | Gia ban sau 5 nim thué (dong/m2) 16.651.127 16.651.127

- Can ¢t Van ban s6 277/CV-KDN ngay 18/08/2023 ciia Cong ty C6 phan
Kinh doanh nha Péng Nai vé viéc trinh H6 so dang ky gia ban, gia cho thué tai du
an Nha ¢ x3 hoi A6-A7, duong Nguyén Ai Qudc, phuong Quang vinh, TP. Bién
Hoa, tinh Pong Nai. Theo d6, gia ban cam két ciia Cong ty nhu sau:

+ Gid ban nha ¢ xa héi cam két (Pa bao gom 5% thué GTGT) la 19.721.353
dong/m?,

+ Sau thoi gian cho thué véi thoi gian 05 nam, tinh dén thoi diém két thiic hop
dong thué thi chi dau tw sé ban can h voi gid theo thoi diém va co ché chinh sach
hién hanh. Gida ban sau thoi gian 05 nam cho thué, tuc nam thw 6 du kién la
18.782.241 dong/m? (Chura bao gom VAT).

+ Céng ty C6 phan Kinh doanh nha Pong Nai cam két: Truong hop gid bdn
néu trén thdp hon gia ban dwoc co quan tham quyén phé duyét thi Céng ty Cé phan
Kinh doanh nha Péong Nai giit nguyén gia ban néu trén. Néu gid ban dwoc co quan
tham quyén phé duyét thap hon gid bdn néu trén thi Céng ty Cé phan Kinh doanh
nha Pong Nai sé diéu chinh gid ban néu trén theo ding gid ban dwoc co quan tham
quyén phé duyét.

- Tir cac co sé néu trén, két qua gia ban nha & xa hdi tai dw 4n Nha ¢ xa
hoi A6-A7, dwong Nguyén Ai Quéc, phwong Quang Vinh, thanh pho Bién Hoa
(nay la phwong Trin Bién) cu thé nhw sau: (gid nay da bao gom thué GTGT 5 %;
nhing chira bao gom chi phi bao tri, chi phi quan Iy, van hanh chung cu).

STT N¢i dung Gia ban nha Ghi chi
0 xa hoi
1 | Gi4 ban (ddng/m2) 19.721.353 | Gié ban lay theo cam két
tal Van ban s6 277/CV-
2 | Gia ban sau 1 ndm thué (d6ng/m2) 19.721.353 | KDN ngay 18/08/2023
. ctia Cong ty Co phan
3 | Gia ban sau 2 nam thué (dong/m2) 19.721.353 | Kinh doanh nha Pong Nai
4 | Gia ban sau 3 ndm thué (d6ng/m2) 18.891.833 | Gia ban lay theo két qua
: : tham tra tai thoi diém du
5 | Gid ban sau 4 nam thué (dong/m?2) 17.828.481 | 40 43 duoc kiém toan doc
1ap, quyét toan chi phi
6 | Gia ban sau 5 nam thué (d6ng/m?2) 16.651.127 | dau tu xay dung theo quy
dinh cua phap luat

V. TRACH NHIEM CUA CHU PAU TU, PON VI THAM TRA VA CAC
PON VI LIEN QUAN




6

- Chi1 d4u tu du 4n dau tu xay dung nha & xa hoi chiu trach nhiém toan dién vé
tinh chinh x4c ctia hd so phuong an gia ban, gia thué mua nha ¢ xa hoi, sb liu
quyét toan, kiém toan; bao dam dung tién do, chat lugng, tuan thu ding quy dinh
cua phap luat.

- Tb chtc kiém todn, to chirc tw van tham tra gia ban, gia thué mua nha & xa
hoi chiu trach nhiém trude phap luat vé két qua kiém toan, tham tra, bao dam dung
quy dinh cua phép luat.

- Chiu trach nhiém vé ndi dung bod sung chi phi 13i vay sau thoi gian hoan
thanh viéc xay dung (cho quyét todn) theo hd so thuyét minh gid ban, gid cho thué
nha & x4 hoi A6-A7 tai Vin ban s6 466/CV-KDN ngay 11/12/2025 ciia Cong ty Co
phan Kinh doanh nha Pdng Nai.

VI. KET LUAN

Hb so phuong an gia ban, gia thué nha & xa hoi tai du 4n Nha ¢ x3 hoi A6-A7,
duong Nguyén Ai Qudc, phuong Quang Vinh, thanh phd Bién Hoa (nay la phuwong
Trdn Bién), tinh Péng Nai phu hop véi cic quy dinh tai Nghi dinh sé:
100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cta Chinh phti quy dinh chi tiét mot sé diéu cua
luat nha ¢ vé phat trién va quan Iy nha & xa hoi; Nghi dinh sé 192/2025/ND-CP
ngay 01/7/2025 cta Chinh pht vé quy dinh mot sb diéu va bién phap thi hanh Nghj
quyét s6 201/2025/QH15 ngay 29 thang 5 nam 2025 ctia Qudc hoi thi diém vé mot
s6 co ché, chinh sach dic thu phat trién nha & x4 hoi;

Trén day 1a ¥ kién ctua S¢ Xay dung vé két qua gia ban nha ¢ x3 hoi tai du an
Nha & x4 hoi A6-A7, duong Nguyén Ai Qudc, phuong Quang Vinh, thanh phd
Bién Hoa (nay la phuong Tran Bién), tinh Pong Nai, dé nghi Cong ty c¢6 phan Kinh
doanh nha Pdng Nai thuc hién theo dung quy dinh./.

Noi nhan: KT. GIAM bOC
- Nhu trén; PHO GIAM POC
- UBND tinh (bdo cao);

- S& Tai chinh;

- Thué tinh Pong Nai;

- UBND phuong Trén Bién;

- Ban Giam ddc:

- Vin phong UBND tinh (dang tai trén cong thong
tin dién tir caia UBND tinh);

- Van phong S¢é (dang tai Website S& Xay dung); D4 Thanh Phwong
- Phong QLN-TTBDS;

- Luu: VT, QLHP&VLXD, Nam.
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