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CTCP PAU TU PHAT TRIEN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAI HA Poc ldp - Tw do - Hanh phuc

S6: 12-2/2026/Qb-TH % KIS nrenh , .
V/v: Cong khai gié ban, Sié cho thué mua H NGi, ngdy 12 thing 02 ndm 2026
nhd ¢ cho LLVT Cong an nhén dén tai 0
d4t N02, sb 275 Nguyén Trdi, phuong
Khuong Pinh, Ha Noi.

X WAV DING B i NOL i

- S& Xay dung Ha Noi.
- Cuc Quan ly X4y dung va Doanh trai, B Cong an.

Cong ty Cb phan Pau tr Phat trién Thai Ha xin tran trong giri 16 cam on sy
gitip d8, ho trg ciia Quy co quan trong thoi gian qua.

Cin cir Didu 13, Nghi dinh 95/2024/ND-CP va céc van ban quy pham phap
luat lién quan, Cong ty Xin gui dén Quy Co quan Quyét dinh kém theo hd so xdy
dung gia ban, gia t}{ué mua nha & x4 hoi ctia Dy an da duogc thAm tra dé cong khai
theo quy dinh, cu the:

; 1 Téll'dl.l‘ 4n: Xay dung nha & cho LLVT CAND (NOXH cho CBCS Céng an) tai
o dit NO2 sé 275 Nguyén Trai, phudong Khuong Dinh, Ha Noi.
2. Chii du tw du 4n: Cong ty cb phan Dau tu phét trién Thai Ha.
Dai dién nha du tu: Lién danh Cong ty ¢0 phan DAu tu phat trién Thai Ha va Cong
ty ¢ phan D6 thi Nam Son Invest.
3. Tién d thuwe hi¢n dw 4n: Quy 11/2025 - Quy 11/2027.
4. Quy mé dy an: Quy mo su dung d4t khoang 3.557 m2, trong do:

gar TLET

Pau tu xay dung cong trinh nha & xa hoi cao tang cao 27 tng, 01 tang tum thang,
03 thng him kép (twong duong 5 tang d¢ xe) trén dién tich d4t khoang 3.362 m2, dién
tich dAt xdy dung cong trinh khoing 1.654 m2; tong dién tich san xdy dung phén nbi
khoang 44.176 m2, phan ngam khoang 9.905 m2. Khéi dé 03 tAng bd tri chirc ning
thwong mai, dich vu, nha tré, sinh hoat cong ddng. Tir tAng 4 dén tang 27 bd tri 39.214
m2 san nha &, khoang 408 cin ho nha & xa hoi cho can bo, chién sy Cong an. Tang tum
¢6 chie nang tum thang va k¥ thuét. Dan s6 khoang 1.200 nguoi.

5. S6 lrong ciin hd nha & xa hji:

Téng sb can ho: 408 cin ho;

+ S4 can ho ban khoang 90% gbm 367 cin hd 6 dién tich khoang 70m2/can.

+ 86 ciin ho thué mua khoang 10%, gbm 41 cén h, dién tich khoang 70m2/can.

6. Gia ban/gia thué mua cin ho:

Cin cft Chimg thu thim dinh gi4 sé: 98/2026/CRC-CSDL ngay 12 thang 02

n&m 2026 ctia Trung tim Nghién ctu va Tu van dau tu xay dung - Cuc Kinh té, Quan
Iy DTXD vé viéc tham tra gia ban, gid cho thué mua nha 0 xa hoi tai du an dau tu xay
dung nha & cho LLVT Céng an nhén dan tai 6 d4t N02, sb 275 Nguyén Trai, phuong
Khuong Dinh, thanh phé Ha Néi
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Gia ban, cho thué mua di bao gém du néi that nhu: Kinh mat ngoai la kinh hop
2 16p, Low-E cach nhiét, cach 4m, ngin tia UV, héng ngoai...; Pén Led; Piéu hoa 2
chiéu du cac phong, binh néng lanh, sen tdm am tudng, vach kinh budng tém, chau
rira, bét xi thong minh, tu dong; san gb.... Dich vu phuc vu tda nha: 03 hdm véi 5
ting dé xe; dich vu nha tré; khu thuong mai, dich vu...v.v. tam tinh nhu sau:

- Gia ban cén h trung binh khoang: 32.243.317 d/m2 - Gi4 didu chinh theo vi
tri cén h (Gid chua bao gom 2% kinh phi bdo tri va chia bao gom 5% VAT).

- Gid thué mua cén hd trong 05 nim trung binh khoang: 354.857d/m2/thang,
twong duong 24.840.000d/can/ thang (gid trén chira bao gom 5% VAT, 2% kinh phi
bao tri, phi djch vu hang thing va véi diéu kién tra trude 50% gid tri cén ho tai tho
diém thué, mua nha, kém theo bao lanh Ngdn hang tra di tién thué mua hang thang).

Cong ty ¢ phan DAu tu Phat trién Thai Ha xin chju trach nhiém vé tinh chinh xac
va su hop 1y cta cac hd so, tai liéu cung cdp cho S& Xay dung; Cong ty cam két thuc
hién dau tu xay dung du én diing quy hoach, diing tién do da dugc phé duyét va tuan tha
theo céc quy dinh hién hanh cia Nha nuéc va thanh phd Ha Noi dé ban giao nha cho
khéch hang theo diing Hop dong mua bén,

Xin trén trong cam on !

CTCP PAU TU PHAT TRIEN THAI HA

Noi nhén

- Nhu kinh gui; :

- TH, NS (dé p/hop); [ COPHAN
-Luu VT, OAU TU PHAT TRIEWZ

TONG GIAM POC

a Vam I




DAL TU PHAT TRIEN] &
THAIHA /5
j Y/

cO PHAN

UC GIA BAN, GIA THUE MUA NHA O XA HOI

m theo vin ban sé 12-2/2026/QP-TH ngay 12/02/2026
ciia Cong ty CP Pau tw pht trién Thadi Ha)

) TR
N2 Gi bin,
STT Noi dung Bon ity | BAthus Chi chii
mua
NOXH
1 Gia ban binh quan nha ¢ xa hoi (xac dinh
voiKi=1) Gia ban tung
.. can  ho phu
11 Gia béan E)mh quan‘nhala xa hoi (chuwa bao ddng/m? thude vao vi tri
gom thué GTGT va chi phi bao tri) 32243317 | can ho, tang,
P 3 huéng cén ho;
1.2 | Thué GTGT (5%) dong/m? 1.612.166 | qyoc xac dinh
) ] theo hé sd Ki
1.3 | Chi phi bdo tri (2% trudc thué GTGT) dong/m? 644.866 | dam bao Ki=
Gié bén binh quan nha & xa hoi (da b s o
ia ban binh quan nha ¢ xa hoi (d@ bao N 5 K.)/n=1
L4 | o 6m thué GTGT va chi phi bdo 1) dong/m® | 34.500.349 | o)
, |Gid thué mua binh quin nha ¢ xa hoi . - Gia thu¢ mua
(xéc dinh véi Ki= 1) gm timg cin ho phu
thudc vao vi tri
Gia thué mua binh quan nha ¢ xa hoi theo ‘ can ho, ting
2.1 | thang (xac dinh v6i Ki = 1) (chua bao gom | dong/m*/thang 354.857 huéng ' E:én h(")f
thué GTGT va chi phi bao tri) doe: xac din‘i;
. . theo hé sb6 K
2.2 | Thué GTGT (5%) dong/m*/thang 17.743 | gam bio K=
P Kt oo
Gia thué mua binh quan nha & xa hoi theo Ko)/n=1
)3 thang (xac dinh véi Ki = 1) (da bao gom dng/m¥/théng 372600 | - Bén thué mua
thué GTGT va chia bao gom chi phi bao —
tri)) gié tri can ho tai
Gi4 thué mua binh quén nha & xa hoi theo ‘ thoi diém ky
2.4 | nam (xac dinh v6i Ki = 1) (da bao gom thué | dong/m*mnam | 4.471.201 | Hop dong thué
GTGT vé chua bao gom chi phi bao tri)) mua nha |
Ghi chu:

- Gia trén cin cir vao Chimng thu tham tra gia ban gia thué mua s6 98/2026/CRC CSDL ngay
12/02/2026 cua Trung tdm nghién ctru va Tu vAn dau tu xdy dung- Cuc kinh té Quan ly DTXD.




CTCP PAU TU PHAT TRIEN  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

THAI HA Poc lap - Tw do - Hanh phiic
$6: 02 /2026/QD-LD Ha N6i, ngay 12 thang 02 ndm 2026
QUYET PINH

Phé duyét gia ban, gia cho thué mua nha & cho lyc lrgng vil trang Cong an nhan
dan tai 6 ddt N02, s6 275 Nguyén Trii, phuong Khwong Dinh, thanh ph6 Ha Ngi

CONG TY CO PHAN PAU TU PHAT TRIEN THAI HA

Can cut:

- Ludt Xdy dung, Ludt Dadu tw, Ludt Nha & va cde van ban phdp ludt hién hanh
co lién quan,

- Quyét Dinh s6 2956/0D-UBND ngay 24/06/2025 ciia UBND thanh phé Ha
Noi vé Quyét dinh chap thudn chu truong dau tw dy dn dau tw xdy dung Nha o cho
LLVT Céng an nhan ddn tai 6 dat N02, s6 275 Nguyen Trai, Ha Noi;

- Quyét Dinh 56 5879/0D-BCA-H02 ngay 09/7/2025 ciia B6 Céng an vé viéc
Giao chi dau tw thuc hién dy an ddu tw xdy dung nha & cho LLVT Céng an nhdn dan
tai 6 dat NO2, s6 275 Nguyén Trdi, phuwong Khuong Pinh, Ha Noi;

- Quyét dinh s6 189/0P-UBND Phuong Khwong Dinh vé viéc Giao cho C TCP
Dau tw Phat {rz'én Thai Ha (Bai~dién Lién danh Thadi Ha- Nam Son) 3.55 Zm2 dat tai
6 dét N02, sé 275 duong Nguyén Trdi, Phuong Khuong Dinh, Ha Noi dé thuc hién
du dn x@y dung nha ¢ cho LLVT Céng an nhdn ddn,

- Gidy phép xdy dung s6 62/GPXD ngay 08/8/2025 cua S¢ Xdy dung Ha Noi;

- Hop dong Hop tdc ddu tw 6 01/2025/TH-NSI ngéry 14/3/2025 va Hop dong
uy quyén ngay 03/7/2025 giita CTCP Ddu tw phat trien Thdai Ha va CTCP Do thi
Nam Son Invest;

- Quyét dinh s6 01/2025/0D-LD ngay 30/07/2025 ciia CTCP Ddu tw phdt trién
Thdi Ha phé duyét du én Xay dung nha ¢ cho lyc lugng vii trang Céng an nhdn ddn
tai 6 dat N02, s6 275 Nguyén Trdi, phuong Khuwong Dinh, Ha Noi;

- Quyét dinh s6 08/2025/QD-LD ngay 07/8/2025, s6 09/2025/QD-LD ngay
03/10/2025 ciia CTCP Ddu tw phdt trién Thai Ha vé viéc phé duyét Thiét ké ban vé
thi cong va dy toan Xady dung nha ¢ cho LLVT Cong an nhdn dan tai 6 dat NO2, s6
275 Nguyén Trdi, phuong Khwong Dinh, thanh pho Ha Néi;

& Quyét dinh 56 612/2025/QD-LD ngay 06/12/2025 cua CTCP Ddu tw phdt
trién Thai Ha vé viéc Phé duyét diéu chinh tong mic déaf tw xdy dyng cong trinh dy
dn Xéy dung nha 6 cho LLVT Céng an nhdn dan tqi 6 dat N0O2, s6 275 Nguyéen Trdi,
phuong Khwrong Dinh, Ha Noi;

- Chilng thu thdm dinh gid s6: 98/2026/CRC-CSDL ngay 12 thang 02 nam
2026 ctia Trung tdm Nghién citu va Tw van dau tw xay dung - Cuc Kinh té, Quan Iy
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PTXD vé viéc tham tra gia ban, gid cho thué mua nha ¢ ch"f hoi tai dgf' an dau tw xdy
dung nha ¢ cho LLVT Céng an nhan dan tai é déat N02, s6 275 Nguyén Trai, phuong
Khuwong Dinh, thanh phé Ha Nji

QUYET PINH:

Diéu 1. Phé duyét gia ban, gia cho thué mua nha & cho luc luong vil trang Cong
an nhén dén tai 6 dat N02, sé 275 Nguyén Trii, phudng Khuong Pinh, thanh phé Ha
NOoi véi cac ndi dung chit yéu sau:

1. Tén Dy 4n: Xay dung nha & cho luc luong vii trang Cong an nhén dén tai 6
dat N02, s6 275 Nguyén Trai, phuong Khuong Pinh, thanh phé Ha Néi.

2. Chii dAu tu: Cong ty C6 phin PAu tu Phét trién Thai Ha.

Pai dién nha dau tu: Lién danh Céng ty ¢ phan Dau tu phét trién Thai Ha va
Cong ty c6 phin Do thi Nam Son Invest.

3. Gia ban/ gia thué mua ciin ho:

Gia ban, cho thué mua da bao gdm du néi thit nhu: Kinh mat ngoai la kinh hop
2 16p, Low-E céch nhiét, cach 4m, ngan tia UV, héng ngoai...; Pén Led; Piéu hoa 2
chiéu du cac phong, binh néng lanh, sen tim am tuong, vach kinh budng tim, chau
rua, bét xi thong minh, tw dong; san gb.... Dich vu phuc vu toa nha: 03 him véi 5
ti’ing dé xe; dich vu nha tré; khu thuong mai, dich vu...v.v. tam tinh nhu sau:

+ Gid ban cén h trung binh khoang: 32.243.317 &/m2 - Gia diéu chinh theo vi
tri cén hd (Gid chua bao gom 2% kinh phi bdo tri va chwa bao gém 5% VA ).

+ Gid thué mua can ho trong 05 nim trung binh khoang: 354.857d/m2/thang,
tuong duong 24.840.000d/can/ thang (gid trén chira bao gom 5% VAT, 2% kinh phi
bao tri, phi dich vu hang thang va véi diéu kién tra trude 50% gid tri cdn hé tai thoi
diém thué, mua nha, kém theo bao ldnh Ngdn han g trd dii tién thué mua hang thdng).

Diéu 2. Cong ty C4 phin Dau tir Phit trién Thai Ha, Cong ty C6 phan D6 thi
Nam Son Invest, Truéng Ban quan ly du an 275 Nguyén Trai, Ké toan trudng cac
Cong ty, cac Pon vi lién quan, c4c Phong ban chuyén mén cua Lién danh Thai Ha -
Nam Son chiju trach nhiém thi hanh Quyét dinh nay.

Quyét dinh nay ¢6 hiéu lyc ké tir ngay ky./.

Noi nhén:

- Nhur diéu 2;
- Luu: VT, TH, NS.

TONG GIAM POC
Va Van 36




CUC KINH TE - QUAN LY BTXD CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TRUNG TAM NGHIEN CUU VA TU Péoc lap - Tu do - Hanh phiic
VAN PAU TU XAY DUNG

i H" F b3 # r e
$6419/2026/CRC-CSDL & Noi. negyiiihing 02 nam 2020

V/v: thim tra gia béan, gi4 thué mua nha &
cho luc lugng vii trang Cong an nhan dén tai
b dat N02, s6 275 Nguyén Trai, phudng
Khuong Binh, thanh phd Ha Noi

Kinh gtri: Cong ty cd phan PAu tu phét trién Thai Ha

Cén ci Hop dong sb 04/2026/HDTV-CRC ngay 02/02/2026 gma Cong ty
co phan Pau tu phat trién Thai Ha va Trung tAm Nghién ctru va Tu vén dau tu xay
dung vé viéc tham tra gia ban gia thué mua nha & cho luc lugng vii trang Cong
an nhan dan tai 6 dat N02, s6 275 Nguyén Trai, phudng Khuong Bmh thanh phd
Ha Nbi. Trén co so hd so va céc tai lidu ¢6 lién quan do Cbng ty ¢b phén Pau tu
phat tr ién Thai Ha, Trung tdm Nghién ctru va Tu vAn dau tu xay dyng ¢ y kién
va két qua tham tra gia ban gia thué mua nha & cho luc lugng vii trang Cong an
nhan dan tai 6 dat NO2, sé 275 Nguyén Trii, phudng Khuong Dinh, thanh pho Ha
Noi nhu sau:

KHAI QUAT VE DU AN

- Tén du an: XAy dung nha & cho luc lugng vii trang Cong an nhén dén tai
6 dAt N02, sb 275 Nguyén Trai, phuong Khuo‘ng Pinh, thanh phd Ha Nbi.

- Dia diém x4y dung: & dAt N02, s 275 Nguyén Trii, phuong Khuong
Pinh, thanh phé Ha Nai.

- Nhém du 4n va loai, cép cong trinh: X4y dung khu nha & Nhém B, Cong
trinh dan dung cap L. |

- Nguoi quyet dmh dau tu: Lién danh Céng ty c¢b phén DAu tu phat trién
Tha1 Ha va Cong ty cb phan d6 thi Nam Son Invest. Dai dién Lién danh la Cong
ty ¢b phan Pau tu phat trién Thai Ha.

- Chu dau tu: Cong ty cb phan Dau tu phat trién Thal Ha (dai dién lién danh
Céng ty cb phan Déu tu phat trién Thai Ha va Cong ty cd pha.n doé thl Nam Son
Invest).

- Ngudn vbn dAu tu: Vén tu c6 cha chi dau tu, vbn huy dong va cac ngudn
von hop phap khac.

- Thot gian thyc hién: Tir quy 11/2025 dén quy 11/2027.

- Pon vi lap gi4 bén, gid thué mua nha &: Cong ty cb phin Pau tu phat trién
Thai Ha.

“Nﬂd 3{}3
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11.CAC COSOPHAP LY VA TAILIEU SUDUNG TRONG THAM
TRA

@ Luvéit Xay dung ’sé §0/20 14/QH13 ngay 18/6/2014; Luat s 62/2020/QH14
sta doi, bé sung mdt s6 diéu cuia Luat Xay dung;

- Luét nha & s6 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023; |

= Nghi fiinb s6 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 ctia Chinh pht quy dinh
chi tiét mot s6 didu cua Luat Nha & vé phat trién va quan ly nha & x4 hoi;

- Nghi dinh s6 10/2021/NDB-CP ngay 09/02/2021 ctia Chinh pht v& quan ly
chi phi dau tu xay dung;

- Nghi dmh s6 175/2024/ND-CP ngay 30/12/2024 cta Chmh pht quy dinh
chi tiét mot sd didu va bién phap thi hanh Luét X4y dung vé quan ly hoat dong
xdy dung;

- Nghi dinh sb 35/2023/ND-CP ngay 20/6/2023 cia Chinh phu stra d6i, bd
sung cac Nghi dinh thudc linh vuc quan ly nha nudc cia B Xay dung;

- Nghi quyét s8 201/2025/QH15 ngay 29/5/2025 clia Qubc hdi khéa XV thi
didm vé mot sé co ché, chinh séch dic thit phat trién nha & x& hoi;

- Nghi dmh s6 192/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 cua Chinh pht quy dinh

chi tiét mot sé diéu va bién phap th1 hanh Nghi quyet s6 201/2025/QH15 ngay
29/5/2025 ctia Qudc hoi thi diém vé mdt sb co ché, chinh sach dic thu phét trién

nha & xa hoi;

- Thong tu s6 11/2021/TT-BXD ngay 31/8/2021 cua Bo Xay dung vé
huéng dan mét sd ndi dung x4c dinh va quan 1y chi phi dAu tu x4y dung;

- Théng tu s6 05/2024/TT-BXD ngay 31/7/2024 ctia B Xdy dung quy dinh
chi tiét mot s diéu ctia Luat nha 6.
11L. HO SO, TAI LIEU CUA DU’ AN
Quyet Dinh sb 2956/QE) -UBND ngay 24/06/2025 cia UBND thanh phd
Ha Néi v& Quyét dinh chép thuén chi truong déu tu du 4n dau tu xay du'ng Nha
& cho luc luong vii trang Cong an nhan dén tai 6 @4t N02, sb 275 Nguyén Trii,
quén Thanh Xuén;

- Quyét Dinh s 5879/QD-BCA-H02 ngay 09/7/2025 ctia B Céng An vé
viéc Giao chu dau tu thuc hién du 4n du tu x4y dung nha & cho lyc lugng vi
trang Cong an nhan dan tai 6 dat N02, s6 275 Nguyén Trai, phuong Khuong Dinh,
thanh phé Ha Noi; o

- Quyét dinh sé 189/QD-UBND Phudng Khuong Dinh vé viéc Giao cho
Céng ty cb phan PAu tu phat trién Thai Ha (Pai dién nha dau tu Lién danh Cong
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ty ¢6 phén péiu tu phét trién Thai Ha va Céng ty c¢6 Phan D6 thi Nam Son Invest)
3.557m2 dat tai 6 dé‘l‘E N02, s6 275 dudng Nguyén Trii, Phuong Khuong Pinh,
Thanh pho Ha Noi dé thuc hién du an dau tu xdy dung nha & cho luc luong v
trang Cong an nhén dén;

- Hop ddng Hop téc déu tw s6 01/2025/TH-NSI ngay 14/3/2025 va Hop
dong uy quyen ngay 03/7/2025 gitta Cong ty cd phén Pau tu phat trlen Thai Ha
va Céng ty ¢b phan D6 thi Nam Son Invest;

“ - Gidy phép moéi trudng s6 1120/GPMT-SNNMT do S& Néng nghiép va
Mbi trudng thanh phd Ha Noi cap ngay 30/7/2025;

- Vin béan thdm dinh thiét ké phong chay va chita chdy s6 08/TD-PCCC
ngdy 01/8/2025 ctia Phong canh sat phong chdy, chita chéy va ciru nan, ctu ho -
Cong an thanh ph6 Ha Noi;

- Quyét dinh s6 01/2025/QD-LD ngay 30/07/2025 ctia Cong ty c6 phan Pau
tu phat trién Thai Ha v& viéc phé duyét du 4n Pau tu Xay dung nha & cho luc
lwong vii trang Cong an nhén dan tai 6 dAt N02, sb 275 Nguyén Trii, phudng
Khuong Dinh, thanh ph6 Ha Noi;

- Bao céo két qua tham tra sb 2532/141-25/SP 410 ngay 31/07/2025 cua
cong ty Co phan TEXO Tu vin va Diu tu vé viéc Két qua tham tra Thiét ké k§
thuat du an dau tu xay dung nha & cho luc lugng vil trang Cong an nhén dén tai 6
d4t N02, sb 275 Nguyén Trii, phuong Khuong Dinh, thanh ph6 Ha Nbi;

- Béo cao két qua thdm dinh sb 78- 2025/TD CID ngay 01/8/2025 cua Cong
ty Cb phan tu van dAu tu xdy dung va phat trién thurong mai Viét Nam vé viee Két
qué thim dinh Thiét ké k¥ thuat du an dau tu xay dung nha ¢ cho luc lugng vi
trang Cong an nhan dan tai 6 dat N02, s6 275 Nguyén Trai, phuong Khuong Dinh,
thanh phd Ha Néi;

Quyet dinh s6 02/2025/QD LD ngay 01/8/2025 ctia Céng ty cb phin Dau
tu phat trién Thai Ha v& viéc phé duyét Thiét ké ky thuat du an Xay dung nha &
cho luc luong vii trang Cong an nhéan déan tai 6 d4t NO2, sb 275 Nguyén Trai,
phudng Khuong Dinh, thanh phé Ha Noi; -

- Quyét dinh 56 612/2025/QD LD ngay 06/12/2025 cua Cong ty cb phan
Péu tu phat trién Thai Ha vé viéc Phé duyét didu chinh tbng muc dau tu x4y dung
cong trinh du an Xay dung nha ¢ cho lyc lugng vii trang Cong an nhén dén tai 6
&4t N02, s6 275 Nguyén Trii, phuong Khuong Dinh, thanh ph6 Ha Nbi;

- Quyet dinh sb 08/2025/QD LD ngay 07/8/2025 ctia Céng ty ¢ phin Dau
tu phat trién Thai Ha vé viéc phé duyét Thiét ké ban v& thi cong va dy toén xdy
dung cong trinh du 4n Xay dung nha & cho luc lugng vii trang Cong an nhén déan




tai 6 dat N02, so 275 Nguyen Trai, phucmg Khuong Dinh, thanh phé Ha N01
(Hang muc Két cAu phan ngam, du toén phén ngam);

: Qu‘yét dinh s6 09/2025/QD-LD ngay 03/10/2025 ctia Cong ty cb phan Pau
tu phat trién Thai Ha vé viéc phé duyét Thiét ké ban vé thi cong va du toén xay
dung cé}ng trinh Clil_.l' an X4y dung nha & cho luc luwgng vii trang Cong an nhén dan
tai 6 dat NO2, §6 275 Nguyén Trdi, phuong Khuong Dinh, thanh phé Ha Noi
(Hang muc: Phan két cau than, Kién trac, Hé théng k¥ thuat va du toan x4y dung
cong:trinh);

- Céc véan ban phap ly khac c6 lién quan.

IV. NHAN XET VE CO SO PHAP LY VA HO SO

V& co sé phap Iy 1ap gid ban, gia thué mua nha & xa hdi

Du an déu tu x4y dung nha & cho luc luong vii trang Cong an nhan dan tai
6 dat N02, s6 275 Nguyen Trai, phu'cmg Khuong Pinh, thanh phd Ha Noi da dugc
UBND thanh phé Ha Noi chdp thuan chi truong ddu tu tai Quyét dinh sb
2596/QD UBND ngay 24/06/2025; dugc Bo Coéng An giao lam chu dau tu tai
Quyét dinh s 5879/QB BCA-HO02 ngay 09/7/2025; du'orc UBND Phuong
Khuong Dinh giao dit 8 thuc hién du 4n tai Quyét dinh s6 189/QD-UBND ngay

22/07/2025. Nhu vy, phuong 4n gid ban, gia cho thué nha & xa hdi tai du an Khu
nha 6 xa hoi phuong Pdng Vian duoc lap trén co s& quy dinh cua:

- Luat nha & sb 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023;

- Nghi dinh sé 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024;

- Nghi dinh s6 192/2025/ND-CP ngay 01/7/2025.

V& phwong phap xdc dinh gia ban, gi4 cho thué nha & xa hdi

Cin ct trén co s& phap ly dang 4p dung cho du 4n 12 Luét nha ¢ ndm 2023,
can ¢t Khoan 1 Pidu 77 Nghi dinh 100/2024 ngay 26/7/2024 cta Chinh Phu,
phuong phép xéac dinh gid ban, gia thué mua nha & luc lugng vil trang ctia du an
duoc Chu dau tu xéc dinh theo huéng dan tai Nghi dinh 100/2024 ngay 26/7/2024
cua Chinh phu.

V& céc co sé xdc dinh cic yéu t6 dau vao trong xdc dinh gia ban, gid
cho thué nha ¢ xa hoi

Trén co s& hd so do Chu dau tu cung cép, viée x4c dinh céc yéu tb diu vao
trong xac dinh gid ban, gi4 cho thué nha mua nha & cua du 4n duoc cén cu nhu
sau: _

- Tdng chi phi dau tu x4y dung xay dung dé xac dinh gia ban, gia cho thué
nha & x4 héi dugc don vi tu vén cin clr theo téng mirc dau tu didu chinh cta du
4n d& duoc chu dau tu phé duyét tai Quyét dinh sb 612/2025/QD-LD ngay
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06/12/2025, Cac Quyét dinh s6 08/2025/QD-LD ngay 07/8/2025, Quyét dinh sb
09/2025/QB-LD ngay 03/10/2025 vé viéc phé duyét Thiét ké ban v& thi céng va
du toén xdy dung cong trinh du én;

- Dién tich c4c thong sé vé dién tich dat, dién tich x4y dung cin ctr vao sb
lidu do Chu dau tu cung cp;

- Dién tich phan b phin nha & x& hdi dé ban, cho thué; phan kinh doanh
thuong mai dich vu cin cit theo s6 liéu do Chu dAu tu cung cip, phan kinh doanh
thuong mai dich vu c6 dién tich 3527,2m2 < 20% téng dién tich san nha & ctia dy
an phu hgp véi quy dinh diém d Khoan 2 Diéu 85 Luat nha & 2023;

- Loi nhuan dinh muc ciia du 4n duge xac dinh & mic 10% téng chi phi dau
tu xdy dung xdy dung dugc phan bd cho phé‘m dién tich nha & x& hoi dé ban, 10%
tong chi phi déu tu x4y dung x4y dung duoc phan bd cho phan dién tich nha & xa
hoi dé cho thué, theo quy dinh tai;

- Ty 16 gié tri con lai ciia céin ho nha & x& hdi so véi gid tri ban dau cla can
hé duoc quy dinh tai Khoan 2 Didu 33 Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP, x4c dinh
theo d& xuét ciia Chii diu tu theo Hop ddng thué mua 1a 50%;

- L&i suét bao toan vén dau tu ddi véi gid cho thué mua theo quy dinh tai
Khoan 2 Piéu 33 Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP dugc xé4c dinh theo phuong an
dé xuét ctia Cht dau tu 1a 10,1%;

- Thoi gian thué mua theo thoéa thudn dugc chu dau tu xé4c dinh tdi thiéu 12
5 nam theo quy dinh tai Khoan 2 Bidu 33 Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP;

- Hé sb didu chinh gi4 ban, gi4 thué mua ddi véi phan dién tich tai vi tri thir
i duoc tinh cu thé theo nguyén téc binh quéan gia quyén va bao dam binh quén gia
quyén theo dién tich nha & clia mot khéi nha bang 1; '

- Gi4 ban, gi4 thué mua dugc xac dinh di bao gom thué VAT 5% theo quy
dinh tai didm n Khoan 2 Biéu 9 Luat Thué gié tri gia tang 2024.

K&t ludn vé dit hay khong di diéu kién thim tra

Ho so lap gid béan, gia thué mua nha & x& hdi tai du an dau tu xdy dung nha
& cho luc lugng vii trang Cong an nhan dan tai 6 dat N02 sb 275 Nguyén Tral
phudng Khuong Dinh, thanh phé Ha Nbi do Cong ty cb phan Dau tu phét trién
Thai Ha va céc tai liéu kém theo (néu tai muc I1I vin ban nay) da dugc Chu dau
tu chap thuan giri thim tra vé co ban du didu kién @& thuc hién tham tra.







V. PHAM VI VA NGUYEN TAC THAM TRA

1. Pham vi thim tra

Trung tdm Nghién ciru va Tu vén dau tu x4y dung thim tra gia bén, gia
thué mua nha & cho luc lugng vii trang Cong an nhén dan tai 6 dat N02, sb 275
Nguyén Trii, phuong Khuong Dinh, thanh phd Ha Nbi can cit theo céc quy dinh
hién hanh c6 lién quan va ho so, tai liéu do Chu dau tu cung cép.

D6i véi céc yéu té dau vao trong xac dinh gid ban, gid thué mua nha & xa
hoi dang xé4c dinh theo ti 18 phn trim t8i da theo quy dinh (nhu: ty 18 loi nhuén
dinh mirc cta du 4n) hodic chua thé chudn xéc tai thoi diém 1ap (nhu: 13i suét bao
toan vbn dau tu) dang duogc lap d& xuét cin ctt theo dic diém, tinh chét cia du 4n:
don vi tu van thdm tra ghi nhan cac yéu td nay theo d& xut ctia Chu dau tur dé xac
dinh gia ban, gia thué mua nha ¢xa hoi.

Péi véi gia tri cac khoan muc chi phi nim trong tdng murc dau tu x4y dung
ctia du 4n di duoc Cong ty Cd phan TEXO Tu van va Pau tu thim tra, Cong ty
Cd phén Tu vain Dau tu xay dng va Phét trién Thuong mai thdm dinh va dugc
Chu déau tu phe duyét tai Quyét dinh s6 612/2025/QD-LD ngay 06/12/2025; Cac
Quyét dinh sb 08/2025/QD LD ngay 07/8/2025, Quyét dinh s6 09/2025/QD-LD
ngay 03/10/2025 ve viéc phé duyét Thiét k& ban ve thi cong va du toan xdy dung
cong trinh du an thi Trung tam Nghién ctru va Tu vén déu tu xay dung cin clr trén
céc gid tri nay dé thim tra gia ban, gia thué mua khoéng thuc hién xem xét lai cac
yéu td ddu vao: khdi lucmg, s6 lucmg, gid... ding dé xac dinh gi tri céc khoan
muc chi phi nay trong tdng mirc ddu tu du 4n.

2. Nguyén tdc tham tra

Cin ctr hd so kém theo, viéc thim tra gid bén, gié thué mua nha & cho luc
luong vii trang Céng an nhin dan tai 6 dat N02, so 275 Nguyén Trii, phudng
Khuong Dinh, thanh phé Ha N6i duoc don vi tu vén thdm tra trén co s& nguyén
tdc chung nhu sau:

+ Kiém tra su phtl hop ctia céc can clr phép ly trong viéc xéc dinh gié bén,
gia thué mua nha & xa hdi cua du an;

+ Kiém tra sy phi1 hop clia phuong phap x4c dinh gid ban, gid thué mua nha
o xa hoi cua du an;

+ Kiém tra su phu hop trong viéc xé4c dinh céc yéu t6 dau vao trong xac
dinh gi4 ban, gia cho thué nha mua & xa hoi theo diing cdc quy dinh hién hanh.

+ Kiém tra két qua tinh todn gié bén, gid thué mua nha & xa hdi do Chu déu
tu 1ap, chép thun gii tham tra.

Mot sé nguyén tac cu thé:.




- Gi4 ban, gia cho thué nha ¢ x& hoi thudc Du an dugc xac dinh tuan thu
theo cac quy dinh tai Nghi dinh 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 va Thong tu sb
05/2024/TT-BXD ngay 31/07/2024 ctia B Xay dung;

- Tbng chi phi dz"iu‘ tu xdy dung x4y dung dugc phén bd can cir theo quy
dinh vé quan ly chi phi dau tu x4y dung;

- V& tdng chi phi dau tu x4y dung ctia du 4n phan bd cho phan dién tich nha
& x4 hoi dé ban, cho thué mua duoc xac dinh theo tong mirc dau tu x4y dung diéu
chinh ctia du 4n do Chu dau tu phé duyét tai thot diém tham tra;

- V& dién tich st dung nha & xa hoi, dién tich cong trinh kinh doanh thuong
mai trong du an can cur theo dién tich thé hién trong ho so lién quan dén chu truong
dAu tu, cac quyét dinh phé duyet cua du an, phé duyét thiét ké ban vé& thi cong va
phuong an phan bé;

- Loi nhuan dinh muc cta du 4n duge xac dinh theo phuong én can doi tai
chinh cta Chu dau tu ddng thoi dam bao khéng vugt muc loi nhuan tbi da quy
dinh tai Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024;

- Dién tich cac thong s6 vé dién tich dét dién tich x4y dung cé@n clr vao
Quyét dinh phe duyet thiét ké k¥ thuét du 4n s6 02/2025/QP-LD ngay 01/8/2025
cua Cong ty cb phan DAu tu phat trién Théi Ha;

- Dién tich phan bd phén nha & x4 hdi de bén, cho thué mua, phan dién tich
kmh doanh thucmg mai, dich vu cén cur theo sb liéu phan bd do Chu dau tu cung
cép, trong d6 phén dién tich kinh doanh thuong mai, dich vu dam bao khong lon
hon 20 % tdng dién tich san nha & cua dy 4n phtt hop véi quy dinh diém d Khoéan
2 Diéu 85 Luat nha & 2023;

- Chi ph1 bao tri cong trinh b1nh quan nam dugc phan bd cho phan dlen tich
nha & xa hdi dé cho thué mua, hé sb diéu chinh gia ban, gid thué mua, lai suét bao
toan vdn dau tu va thoi gian thué mua cta du dn dbi v6i phan dién tich nha & xa
hoi cho thué mua xéc dinh theo phuong an cén @bi tai chinh cua Chi dau tu.

VI. KET QUA THAM TRA

1. Panh gid v& sy phit hop ciia cic cin cir phap Iy dé xac dinh gia bin,
gia cho thué nha & xa hoi

Du 4n déu tu xay dung X4y dung nha & cho luc lugng vi trang Cong an
nhén dén tai 6 d4t N02, s6 275 Nguyen Trai, phudng Khuong Dinh, thanh phd Ha
Noi di dugc UBND thanh phé Ha Nai chép thun chu truong dau tu tai Quyét
Dinh s 2956/Qb-UBND ngay 24/06/2025 Quyét Pinh s6 5879/QD-BCA-H02
ngay 09/7/2025 cua B9 Cong An vé viéc Giao cha dau tu. Dy 4n duge Chu dau tu
phé duyét tai Quyét dinh s6 01/2025/QD-LD ngay 30/07/2025.

Do dé can cit theo nhén xét hd so tai muc VI.1 & trén, viéc xdc dinh gia ban,
gia thué mua nha ¢ x4 héi ctia dy &n thuc hién theo quy dinh cuia phép luét cua Luét
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nha & nim 2023, Nghi dinh sb 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 1a ph hop véi
quy dinh tai thoi diém lap.

2. Danh gia ve phuong phap xdc dinh gia ban, gia thué mua nha ¢ xa héi

Cén cu nhéan xét tai muc IV.2 néu trén, phuong phép xac dinh khung gia
ban, gi4 thué mua nha & x4 hoi tai du 4n dau tu xdy dung nha & cho luc luong vil
trang Cong an nhan dan tai 6 it N02, s6 275 Nguyén Tréi, phuong Khuong Dinh,
thémh phé} Ha Nbi da duge UBND thanh phé Ha Nbi duge Chti dau tu thuc hién
theo phuong phéap quy dinh tai Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024
cua Chinh phu la phu hop véi quy dinh.

3. P4nh gia vé cic co s& xac dinh cic yéu t6 ddu vio trong xic dinh gia
b4dn, gia thué mua nha & xa héi

Cin ¢t theo hd so ca du 4n, co s& xac dinh cac yéu td dau vao trong xac
dinh gi4 ban, gi4 thué mua nha & xa hdi clia du 4n nhu da nhén xét taimuc IV.3 &
trén vé co ban la pht hop véi cdc quy dinh hién hanh dang 4p dung cho du an.
Vide x4c dinh tdng mirc diu tu d& x4c dinh gi4 ban, gia thué mua nha & x hoi vé
co ban gdm cac chi phi theo quy dinh tai diém a Khoan 2 Diéu 22 Nghi dinh sé
100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024, Khoan 3 Diéu 6 Nghi dinh s6 10/2021/ND-CP
ngdy 09/2/2021 ctia Chinh phu. '

" Theo Quyet dinh so 01/2025/QD -LD ngay 30/07/2025 cuia Cong ty cb phan
Pau tu phat trién Théai Ha vé viéc phé duyét du 4n thi Chu dau tu truc tiép quan
Iy du an. Tuy nhién, gia tri phé duyét cho phan Chi phi quén ly du an trong Tdng
murc dau tu xdy dung du 4n lai tinh thém thué gié tri gia ting (VAT) cho phan chi

phi nay la khéng phu hop.

Trong qua trinh thuc hién céc budce tiép theo, Chti déu tu can luu y nhiing
ndi dung sau:

- Ty 1& gifta gi4 tri con lai ctia can ho nha & x& hoi tai vi tri thir i (sau khi d&
trlr di tién thanh todn 1an dau) dugc xac dinh 12 50 % so v&i g1a tri ban dau cta
cin hd hoidc cin nha thué mua thir i (A < 1) tinh theo Hop ddng thué mua. Chu
du tu xem xét, quyét dinh ty 18 gid tri con lai cta cin h so véi gid tri ban déu
ctia cin ho phi hop Hop dong thué mua theo quy dinh tai Khoan 2 Piéu 33 Nghi
dinh s6 100/2024/ND-CP.

- L4i suét bao toan vén dau tu d6i voi gia thué mua theo quy dinh tai Khoan
2 Pidu 33 Nghi dinh sé 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024. Chi du tw xem xét,
quyét dinh mirc 141 suit nay dim bao phit hgp véi phuong én kinh doanh, tinh hinh
thue té trién khai ctia du 4n, va cdc quy dinh hién hanh.

_ Péi véi cée chi phi hop 1y, hop 16 ciia doanh nghiép bao gdm chi phi t8
chirc ban hang, chi phi quan ly doanh nghiép, céc khoan chi lién quan truc tiép dén
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du 4n dugc phan b6 cho phan dién tich nha & x3 hdi d& ban do déc thu khéng t6
chirc ban hang cua du an cho luc luong vii trang Cong an nhén dan tai 6 dat NO02,
s0 275 Nguyén Trai, phudng Khuong Pinh, thanh phé Ha N6i chi phi nay chua
dugc tinh trong gi4 ban nha & x4 hdi, Cha dau tu xem xét quyét dinh.

- Thoi gian thué mua duge x4c dinh 14 05 ndm theo d& xuét ciia Cha ddu tu.
S6 ndm nay dd phu hop véi quy dinh tai Khoan 2 Pidu 33 Nghi dinh sb
100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024. '

4. Két qua thim tra

Theo céc cin ctr, phuwong phap va nguyén tic néu trén, két qua thim tra gia
ban, gia cho thué nha & xa hoi tai du én dau tu x4y dung nha & cho luc luong vil
trang Cong an nhén dan tai 6 d4t N02, s§ 275 Nguyen Trai, phuong Khuong Pinh,
thanh phé Ha Noi nhu sau:

Gia tri de Je=
Lol d - r . z Gla tr!
STT No¢i dung Pon vi tinh nghi tham =
. tham tra
ra

Gid ban binh quén nha & xa
hoi (x4c dinh v6i Ki = 1)

Gié ban nha ¢ xa hoi (Pd bao
1.1 | gom thué gid tri gia ting va ddng/m? 33.886.489 | 133.855.483
chua bao gom chi phi béo tri)

Gia ban nha & xa héi (Da bao
1.2 | gom thué gid tri gia ting va ddng/m? 34.531.946
chi phi bao tri)

Gia thué mua binh quén nha &
xd hoi

Gié thué mua binh quin nha &
x4 hoi theo thang (xac dinh g
2.1 - S | @b/t 372.941 372.600

v6i Ki = 1) (Dd bao gom thué | 0 HHA0E

gia tri gia tang)

Gia thué€ mua binh quén nha &
x& hoi theo nam (xac dinh vadi

ki ddng/m?/n3 4475296 |  4.471.201
K= 1008 B s gy | B0 AR

2.2

tri gia tdng)




Nguyén nhin chénh léch:

- Diéu chinh lai chi phi quan 1y du 4n: Chi phi quan ly du 4n theo Tdng murc
dau tu dugc phé duyét 1a 11.685.547.939 ddng (da bao gém VAT). Do Chu du
tu truc tiép quan ly du 4n nén tinh lai Chi phi quén 1y du 4n 12 10.819.951.796
ddng (khéng bao gdm VAT) Viéc diéu chinh nay din dén su thay ddi gi tri nhu:
Téng muc dau tu xdy dung cta du 4n, loi nhuén dinh miec, téng chi phi déu tu
xdy dung phan bd cho phan ban va phan thué mua (chi tiét xem tai bang tinh dinh
kem).:

~ - Déi véi Gia ban nha & x3 hoi (D3 bao gdm thué gié tri gia ting va chi phi
bio tri) theo dé nghi thdm tra ctia Chi ddu tu. Cin ctr theo quy dinh tai diém b
Khoan | Diéu 87 Luét Nha ¢ 2023 thi kinh phi béo tri 2% khong duoc tinh vao
gia ban nha & x& hoi ma phan kinh phi nay do nguoi mua phai nép theo quy dinh
tai Didu 152 ctia Luat Nha & 2023. Vi vay don vi tu vin khong thyc hién thim tra
ddi véi gia ban nay.
VII. KET LUAN VA KIEN NGHI

- Chi dau tu chju trach nhiém vé tinh chinh x4c va su hop 1y cia céc hd so,
tai liéu cung cép cho don vi tu van thim tra;

- Két qua thim tra gi4 ban, gi4 thué mua nha & x4 hoi tai dyu 4n dau tu xay
dung nha & cho luc lugng vii trang Céng an nhin dén tai 6 dt N02, s6 275 Nguyén
Trai, phudng Khuong Dinh, thanh phé Ha N6i kém theo cong van nay la co s& dé
Chu dau tu xem xét thuc hién cdc budc tiép theo theo quy dinh.

- Gia ban, gia thué mua nha ¢ x& hoi hién dugce xéac dinh trén co sé du toan
chi ph{ dau tu xay dung chua quyét toan, do d6 chi mang tinh tam tinh dé phuc vu
m& ban nha & x& hoi. Chu dau tu c6 trach nhiém thuc hién kiém toén va quyét
toan chi phi dau tu trong thoi han 180 ngay ké tir khi nghiém thu céng trinh, g
hd so dén S& X4y dung dé kiém tra va c6 y kién chinh thirc vé murc gia. Trudong
hop gia theo quyét todn duge duyét cao hon gia da ky hop ddng thi khong dugc
thu thém clia ngudi mua, thué mua; néu thip hon thi phai hoan tra phan chénh
léch. Chu dau tu khong dwoc thu qué 95% gié tri hop dong trude khi cép Gidy
chting nhén va hoan tit xir Iy chénh 1éch (néu cd) theo quy dinh tai Khoan 2, 3, 4
Piéu 13 Nghi dinh sé 192/2025/ND-CP ngay 01/7/2025.

- Co s& dir liéu dau vao dé tinh todn khung gia bén, gia thué mua nha & x4
hoi tai du 4n dau tu xay dung nha & cho luc luong vii trang Cong an nhén dan tai
o dat N02, sé 275 Nguyén Trai, phudng Khuong Pinh, thanh phd Ha Noi duoc
Trung tdm Nghién cuu va Tu van diu tu xay dung cin ctt theo hd so, tai lidu do
Chui ddu tu cung cAp tai thoi diém thim tra. Chu dau tu chiu trach nhiém dam bao
vé tinh chinh x4c cia cdc ndi dung nay va dam bao phi hop véi ndi dung chit
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truong dau tu, bdo céo nghién ctu kha thi, tbng muc ddu tu cta du 4n da phé
duyét va céc quy dinh phap luat khéc c6 lién quan.

Ngudi thue hién Nguwdi cha tri
Nguyén Quang Hiép W
M L& Quang Vinh '
; ) Churng chi hanh nghé dinh gia so6
Hoang Vin Thing HTV-00202386
Noi nhin:
- Nhu trén;
- Lua VT, CSDL.
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