CONG TY TNHH KIEM TOAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
VA DICH VU TU VAN HA NOI Péc lap - Tw do - Hanh phiic
S6: 2104.01/BCTT-HANOIAC
V/v: Thém tra gid bdn nha 6 xd héi Dy
dn nha ¢ xd héi thude khu A va khu B,
khu dén cur xa Vii Phiic, thanh phé
Thdi Binh, tinh Thdi Binh (nay la
phuong Vii Phiic, tinh Hung Yén)

Ha Nogi, ngay 21 thang 4 nam 2026

KET QUA THAM TRA GIA BAN NHA G XA HOI TOA 2B

DU AN: NHA G XA HQI THUQC KHU A VA KHU B, KHU DAN
CU XA VU PHUC, THANH PHO THAI BINH, TINH THAI BINH
(NAY LA PHUONG VU PHUC, TINH HUNG YEN)

Kinh giti: Céng ty C6 phin Piu tw Xuat nhip khiu Thing Long

Can ctr Hop déng dich vu tu vén s 01/2025/NOXHA-B/DRG-HNAC ngay
28/10/2025 giita Cong ty C6 phin Piu tu Xuét nhap khdu Thing Long va Céng ty
TNHH Kiém toan va Dich vu trr vin Ha Nbi v& viéc Tu van thim tra gid ban nha & xa
hoi du 4n nha & xd hoi thude khu A va khu B, khu dan cu x3 Vii Phtic, thanh phé) Thai
Binh, tinh Théi Binh (nay 12 phudng Vii Phic, tinh Hung Yén). Sau khi nghién ciru hd
so xdc dinh gi4 ban nha & x3 hdi dy 4n noéi trén va cac tai liéu lién quan, Cong ty TNHH
Kiém toén va Dich vy tir vAn Ha Noi ¢6 ¥ kién thim tra nhu sau:

I. CAN CU PHAP LY VA TAI LIEU THAM TRA

- Luat Xay dung s6 50/2014/QH13 da dugc sira ddi, bd sung mot sb didu tai Luat
s6 03/2016/QH14, Ludt sb 35/2018/QH14, Luat s 40/2019/QHI4 va Lujt sb
62/2020/QH14;

- Luat Nha & s6 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023 ctia Quéc hoi khoa XV:

- Luét kinh doanh bat dong san s6 29/2023/QH15 ngay 28/11/2023;

- Luét Thué gia trj gia ting s 48/2024/QH15 ngay 26 théng 11 nim 2024 do Quéc
hoi ban hanh;

- Nghi quyét s6 201/2025/QH15 ngay 29/5/2025 ctia Qudc hoi Thi didm vé mot sb
co ché, chinh sach dic thi phat trién nha & xa hoi;

- Nghi dinh s6 10/2021/ND-CP ngay 09 thang 02 nim 2021 ciia Chinh phi vé quan
Iy chi phi dau tu xay dyung;



- Nghi dinh sé 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 ctia Chinh phii quy dinh chi tiét
mot s& diéu cia Luat Nha & v& phat trién va quan 1y nha & x4 hoi;

- Nghi dinh sé 192/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 ctia Chinh phti quy dinh chi tiét
mdt sb diéu va bién phap thi hanh Nghi quyét s6 201/2025/QH15 ngay 29/5/2025 cua
Quéc hoi;

- Nghi dinh s§ 174/2025/ND-CP ngay 30/6/2025 ciia Chinh phii quy dinh chinh
sach giam thué gid tri gia ting theo Nghi quyét s6 204/2025/QH15 ngay 17 thdng 6 ndm
2025 ctia Qubc hoi;

- Nghi dinh 261/2025/ND-CP ngay 10/10/2025 cia Chinh phi sira ddi, bd sung
mdt s6 diéu cia Nghi dinh s§ 100/2024/NP-CP ngay 26 thang 7 nim 2024 ctia Chinh
phi quy dinh chi tiét mét sé diéu ciia luat nha & vé phat trién va quan 1y nha ¢ x4 hdi;

- Thong tu sé 05/2024/TT-BXD ngay 31/7/2024 cia Bo Xay dung Quy dinh chi
tiét mot sb diéu cua Luéat Nha ¢;

- Vin ban sb 10537/NHNN-CSTT ngay 26/12/2024 ctia Ngan hang Nha nudc vé
viéc 13i suét cho vay NOXH, nha & cong nhan, ci tao xiy dung chung cu cii theo Nghi
quyét s& 33/NQ-CP ngay 11/3/2023 ciia Chinh pha.

- Cin ct Quyét dinh s§ 73/QD-UBND ngay 27/6/2025 ctia UBND tinh Théi Binh
vé viée chép thuén chii truong dau tu ddng thoi chép thuén nha déu tu du 4n: Du 4n nha
& x4 hoi khu A va khu B thudc khu dan cu xa Vii Phic, thanh phé Thai Binh, tinh Thai
Binh (nay la phuong Vil Phic, tinh Hung Yén);

- Quyétdinh sé 1274/QD-DRAGONGROUP ngay 18/7/2025 ciia Céng ty C6 phan
Déu tu Xuit nhap khiu Thing Long v& viéc phé duyét Du 4n khu nha & xa hoi thude
khu A va Khu B, khu dan cu x Vi Phic, thanh phé Théi Binh; -

- Quyét dinh s 1520/QD-DRAGONGROUP ngay 28/8/2025 ctia Cdng ty C6 phin
Diu tu Xuit nhap khiu Thing Long vé viéc phé duyét thiét ké ban v& thi cong Dy 4n
khu nha & x4 hoi thudc khu A va Khu B, khu dan cu xa Vii Phuc, thanh phé Thai Binh;

- Gidy phép xay dung sb 41/2025/GPXD ngay 28/10/2025 cia S& Xay dung, tinh
Hung Yén cép cho Cong ty C6 phan Pau tu Xuét nhap khau Thing Long;

- Hb so Du toan x4y dung cong trinh do Tu van 1ap dd duoc Cong ty Cb phin Pau
tu XuAt nhap khiu Thing Long phé duyét.

- Hb so xé4c dinh gia ban nha & x& hoi cia du 4n nha & xa hdi thudc khu A va khu
B, khu dan cu x4 Vii Phuc, thanh phd Thai Binh, tinh Thai Binh (ndy 13 phudng Vii Phuc,
tinh Hung Yén) do Cong ty C phin PAu tw XuAt nhap khéu Thing Long thang 12/2025;



- Mot sb tai lidu khac c6 lién quan.
II. GIOI THIEU CHUNG VE DU AN

1. Tén du 4n: Dy 4n nha & x3 hoi thuéc khu A va khu B khu din cu x3 Vi Phuc,
thanh phd Théi Binh, tinh Théi Binh (nay 1a phudng Vi Phic, tinh Hung Yén).

2. Pia diém: Phuong Vii Phiic, tinh Hung Yén.

3. Chii du tu: Cong ty C6 phin Péu tr Xuét nhap khiu Thing Long.

4. Muc tiéu du 4n: Dau tu xay dung méi khu nha & x4 hoi véi hé théng ha ting k¥
thudt va ha té“mg x4 hoi df“)ng bd, bao gém: 04 tdoa nha & x3 héi dang chung cu; cac khu
ciy xanh, vizom hoa, san choi, bii db xe va cac cong trinh ha tAng k¥ thuat. Viéc dau tir
xdy dung du 4n nhdm hién thuc héa muc tiéu vé phat trién nha & xa hoi cia thanh phd,
dap tmg nhu cau vé& nha & cla cac ddi twong duoc hudng chinh sich hd trg vé nha & xa
héi theo quy dinh va ngudi dén trén dia ban; nang cao chét lwong, méi trudng séng; khai
théc str dung quy dit hop ly; thic diy phét trién ha tdng db thi, ha tAng x4 hoi tai khu
vuc va gop phan dam bao an sinh, tao dong luc phat trién kinh té xa hoi..

5. Quy mé dv an:

5.1. Dién tich thuc hién dy 4n: 17.998,7 m2, trong d6: O d4t OXH-02 c6 dién tich:
9416,0 m2, O dét OXH-03 co dién tich: 8.582,7 m2,

Phén ha ti“mg k¥ thuit b tri phuc vu déng b trén khu dit gém:
- Khéng gian canh quan cdy xanh

Cép dién trong va ngoai nha

I

Sén duong ndi bd

Bii d6 xe ngoai nha

Phén cong trinh chinh bao gdm 04 toa nha c6 quy mé 9 ting ndi, sir dung dé
lam Nha & x4 hoi, kém theo céc dich vu cong dong hd trg khu vuce, trong do:

- Dudi ddy 1a ndi dung tir bang trong hinh anh duogc trinh bay dudi dang bang tinh:

O a4t OXH- | O a4t OXH- | O dat OXH- | O dat OXH-
02 02 03 03
Stt Noi dung Toa nha & xa | Toa nha ¢ xa | Toa nha & xa | Toa nha & xa
hdi 01 hi 02 h{i 03 hi 04
(CT1A) (CT2A) (CT1B) (CT2B)
1 ?&g‘; tich dat xdy 170776 m*| 1.70776m?| 1707,76m?| 1.707,76 m?
o | Tongdiéntichsan |\, 704 560021 14.704,56 m? | 14.70456 m? | 14.704,56 m?
x8y dung
3 | Ting cao (tAng) 9 9 9 9




O dit OXH- | O dit OXH- | O d4t OXH- | O dat OXH-
02 02 03 03
Stt N¢i dung Toa nha & x4 | Toa nha & xa | Toa nha & xa | Toa nha & xa
hgi 01 hoi 02 hoi 03 hoi 04
i (CT1A) (CT2A) (CT1B) (CT2B)
4 | H& S0 sir dyng dat 3,12 3,12 3,43 3.43
(14n)
5 | Mat d6 xay dung 42.,49% 42,49% 44.6% 44.6%
§ | Tongnicneag 34.2m 34.2m 34.2m 34.2m
cong trinh
Chi gidi xay dung
7 | tinh tir chi giéi 6m 6m 6m 6m
duong do
Cébt nén hoan thif:n
8 | £0.00m so v6i nén +0.45m +0.45m +0.45m +0.45m
san
g | S0 luong cinhd 162 168 168 168
nha & xa hoi
10 | Dan sb 486 ngudi 504 ngudi 504 ngudi 504 ngudi

(Chi ddu tw diéu chinh mét s6 théng s6 k thudt cong trinh so voi chép thudn chii trwong
ddu t dwoc phé duyét tai quyét dinh sé 73/QP-UBND ngay 27/06/2025 ciia UBND tinh
Théi Binh vén dam béo cdc chi tiéu, théng sé trong quy hoach dwgce duyét, tudn thii theo
quy dinh tai khoan 3 diéu 13 nghi dinh 175/2024/ND-CP ngay 30/12/2025 cua Chinh
phi Quy dinh chi 1iét mot s6 diéu va bién phdp thi hanh Ludt Xdy dung vé qudn Iy hoat
dong xdy dung).
5.2. Giai phap kién triic

- Bb tri xdy dyng 02 toa nha 9 ting CT1A va CT2A hinh chit L d6i ximg nhau,
b tri & hai goc khu dit Khu dit OXH-02 va 02 tda nha 9 tang CT1B va CT2B hinh chir
L dbi xtmg nhau, b tri & hai goc khu d4t OXH-03 tao tuyén nha chinh bam mét dudng,
phén khu ndi khu thong thoang. B& tri khu cdy xanh, khu vui choi thé thao cho nguoi
dan, thuén tién cho moi sinh hoat cia ngudi dén trong khu chung cur.

- Tang 1 cao khoang 3,9m, b6 tri Sanh vao cin hd, P Sinh hoat cong dong, Khong
gian can ho tng 1 (TMDV), gara & xe, khong gian k¥ thuat, bé, phong k¥ thuét.

- Téng 2 cao khoang 3,3m, b6 trf Cén ho &; Céin ho TM va céc khong gian k¥ thudt.

- Téng3 dén ting 9 mdi tAng cao khoéng 3.3m, bd tri Céin ho &, va céc khong gian ky thuét.

- Téng k¥ thuat m4i cao khoang 3,9m, bé tri khoang sén k§ thuat méi, Phong k¥ thuat
thang may, thang b thoét hiém 1én méi, bd tri cac bé nude, p.bom va céc khong gian k§ thuét.

- Giao thong tiép can: Céng trinh dugc thiét ké giao thong tiép cén thuén loi tir
c& 4 hudng tiép can. TH chirc sanh dén chinh phia dudng 16n, dam bao giao thong thuén
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loi, khéng xung dot. V& co ban phuong 4n thiét ké giai phap giao théng 1a hop 1y v6i
tinh chét ciia céng trinh.

5.3. Giai phép két cu:
a. Giai phép két cAu phan méng

- Lua chon giai phap két cAu méng ciia cong trinh sir dung BTCT toan khéi, chiéu
cao dai moéng 1a 1500mm, cac dai mong duge lién két v6i nhau bing hé giing méng c6
kich thude 400x600mm, 300x600mm. Coc chiu luc cho tda nha str dung coc ly tim duc
s&n kich thuéc D500mm - strc chiu tai coc don du kién 12 170T..

b. Giéi phap két cAu phan than

- Sir dung hé két chu chiu Iyc theo phuong dimg 12 hé cot BTCT chiu Iyc két hop
vGi hé ban san BTCT.

- Tir tng 1-tAng méi sit dung hé théng cot vach BTCT c6 kich thude
300x1100mm, 250x2500mm...

- Kich thuéc ddm dién hinh 1 250x500mm, 250x450mm, 200x400mm,...
- Chiéu day san c4c tAng dién hinh 1a 200mm, 130mm, 160mm ...
c. Vit liéu str dung
Bé tong
- Bé tong dai mong, giing mong, san ham: Cép do bén B25: R=14.5 (Mpa)
- Bé tong cot, vach: Cap d6 bén B30: Rb = 17.0 (Mpa)
- Bé tong dAm, san : Cip do bén B25: Rb = 14.5 (Mpa)
- Bé tong thang bd: Cip do bén B25: Rb = 14.5 (Mpa)
- Bé tong lanh 6, tru, gidng tudng : CAp d6 bén B15: Rb = 8.5 (MPa)
- Bé tong 16t : CAp dd bén B7.5
Cbt thép
- Cbt thép c6 dudng kinh d < 10 : Thép CB240-T (hodc trong duong) R =210,0
(MPa), Rsw = 170,0 (MPa), fy = 240(MPa)
- Cbt thép dai, thép chu tao c6 duong kinh d> 10: Thép CB300-V (hodc tuong
duong) Rs 260,0 (MPa), Re =210 (MPa), fy =300 (MPa)
- C6tthép doc chiu e c6 dudng kinh d> 10 : Thép CB500-V (hoic twong dwong)
Rs 435,0 (MPa), Re = 300 (MPa), fy = 500 (MPa)



5.4. Giai phap cip dién

- Du 4n dau tu xdy dung 02 tram bién ap kiosk 1 tram c6 ti RMU 3 khoang va 2
méy bién 4p.

- Xay dung méi nhanh r& cip ngam 22kV, téng chiéu dai khoang 500 mét

- Ta RMUI déng cit bao vé cho may bién 4p CT1A cong sudt 750kVA22/0.4kV
va may bién 4p CT2A cong sudt 750kVA22/0.4kV. Tong cong suit 1500k VA.

- Ta RMU2 déng cét bao vé cho may bién 4p CT1B cong suat 750kVA22/0.4kV
va may bién 4p CT2B cong sudt 750kVA22/0.4kV. Tong cong suat 1500k VA.

- Xay dung mdi hé théng dién 400v va ti dién cép dién cho 04 tda chung cur 9 ting

- Xay dung méi hé théng chiéu sang 400v va ct dén trang tri céc loai.

5.5. Giai phap thiét ké ha tang k¥ thuat
5.5.1. Phuong 4n cip nude trong nha.

- Nguén nurdc cép dén khu vue du 4n duge diu ndi tir dudng bng cép nudc
DN110 thudc truc dudng giao thong tuyén 05 khu dén cur x4 Vii Phiic.

- Nudc duoc cép vao bé ngém du trit nurde sinh hoat + PCCC chung ngoai nha
thong qua cum ddng hd DN65. Bom cip nudce duge dit tai tram bom chung lam nhiém vu
cap mrde tir bé ngdm chung 1én bé nuéc sinh hoat tAng mai sau d6 dan t6i cac ddi tuong
dung nudc.

- Hé théng cip nudc lanh phin ving theo truc: Cap nudc tir chay tir két mai.
5.5.2. Phudng an déu ndi thoat nudc mura:

Puogc thiét ké riéng biét va ddc 1ap véi hé thong thoat nude thai. Toan bd nude
mua duge thu gom vao hé théng ha thu truc tiép theo hé théng ranh B400, B600 b tri
mép dudng va s& duoc du ndi véi tuyén cbng thoat nuée mua D600 trén tuyén dudng
25 tai vi tri ga AJ3 dbi v6i khu OXH-03 va déu ndi vé6i tuyén cdng thoat nuée mua D600
trén tuyén dudmg 15A tai vi tri ga AJ11 d6i véi khu OXH-02.

5.5.3. Phuong an thoat nuée thai:

Toan b nudc thai cia du 4n (Pd duoc xit Iy so b qua bé tw hogi, bé tach mé
ciia cde toa nha CT1A, CT24, CTIB, CT2B) dugc thu gom bing tuyén éng HDPE D200
vao ga thoat nude thai ndi bd du 4n sau d6 déu ndi vao ga nudc thai ha tang gin nhét ciia
tuyén nuée thai D300 trén tuyén dudng 05 vé tram xi Iy nuéce théi tp trung. Vi tri cac ga
d4u néi ha tAng ga AA1, AA2, AA4 dbi véi khu OXH-03 va ga CA1, CA2, CA4 déi véi
khu dit OXH-02.
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5.5.4. Giao thong: Thiét ké hé théng giao thong ddng bd theo huéng tiép can thuan loi
dua theo hudng di chinh, td chirc giao théng phit hop véi mbi khu nha & x4 hoi va cd

huéng tiép can véi truc dudng chinh.
Mit bing tuyén va phuong 4n ddu néi:
+ Mit dudng bé tong nhua Asphalt: Téi trong tiéu chuin 10T,

+ Phuong 4n d4u ndi: Toa nay c6 hé théng giao thong tiép cén thuén lgi véi céc
truc dudng bao quanh du an, do do hé théng giao théng trong Dy 4n 14 dudng ciru hoa

va san hé thiét ké vubt ndi vao hé théng giao thong xung quanh du 4n
Két ciu mit duong:
+ Két cAu 40 dudng mém véi modul dan hdi yéu cau Ey.c=120Mpa
+ Bé tong nhya chit Dmax=19mm
+ Tu6i nhua thdm bam 1kg/m?2
+ Cép phdi da dam loai 1 Dmax<25mm
+ CAp phéi d4 dam loai 1 Dmax<37,5mm
+ Tén dung vit li€u san nén va x6i xdo ddm chat K98
+ X6i x40 lu 1én lai véi 6 dm chit K95
Két chu b6 via vat (L1)
+ B6 via vat kich thudce 26x23x100cm.
+ Lép vira xi ming M100 day 2cm;
+ Moéng BTXM M100 da 1x2 day 10cm;
Két céu b6 via dimg (L2)
+ B0 via kich thuée 15x18x100cm.
+ Lép vita xi mdang M100 day 2cm;
+ Moéng BTXM M100 da 1x2 day 10cm;
Pan ranh

+ B4 tri dan rinh dé thoat nu6e vé céc ga thu, dan rinh két hop vai bo via loai 1.
Kich thudc dan ranh 30x50x6cm bing da tw nhién.

5.5.6. Phuong 4n bb tri bai db xe

prae —C AN



- Xe 6 t6: O t6 dugc b tri dd tai cac bai db xe P-01, P-02, P-03, P-04, P-05 theo
quy hoach chi tiét 1/500 khu déan cu xd Vii Phuc, thanh phé Thai Binh, tinh Théi Binh
da duoc phé duyét.

- Xe dap, xe may, xe may dién: B tri tai t?mg 1 cac tda nha va 02 bai d6 xe ngoai
troi tai 02 6 d&t OXH-02 va OXH-03 theo ban v& tong mit bang du 4n.

5.5.7. San nén

- Cao dd thiét ké san nén va hudéng doc san nén bam sat hudng doc tu nhién cua

khu vire dé giam khéi lwong dao dép.

- Cao dd san nén trong 16 dét duoc thiét ké dua trén cao do hé dudng thi cong,
dam bao do déc cho thoat nude tu chay dong thdi tao mit bang thi céng thuan loi cho
cac cong trinh xdy dung ciing nhu han ché khéi lwong cong tac dét. Cu thé, chon cbt
khéng ché cho toan khu vuc nghién ctru 1a hxd>=2,50m, cao do san nén phin dudng

giao thong san dén dinh 16p K98.

- San nén trong timg 16 d4t theo phuong phap dudng ddng murc thiét ké véi chénh

cao dudng déng muc l1a 0,05m, dbc san nén 0,3%, dam bao thoat nudc tir chay.

- Péi v6i pham vi quy hoach dit trdng cy xanh st dung dét nao vét hitu co tan

dung dé trong cay.
6. Giai phép thiét ké vé phong chdy va chita chdy
6.1. Khoang cach phong chdy, chita chdy:

Céc khu dit OXH-2, OXH-03 da b tri cac khéi nha chung cu nha & xa héi doc lap,
dam béo khoang céc t6i thidu theo QCVN 06:2022/BXD (sira ddi 1:2023), tranh nguy
co chay lan gifta cac cong trinh chinh. Céc cdng trinh chinh c6 mét tiép gidp 12 phén via
hé canh dudng ndi bd rong tir 3,5m — 6m. Khu d4t OXH-02 Phia Pong Nam tiép giap
duong Doan Khué cé bé rong long dudng 10,5m, phia Pong Bic va Tay Béc tiép giap
v6i céc tuyén dudng ndi khu ciia Khu dén cu x4 Vii Phic ¢6 chiéu rong long dudng tir
7m-7,5m. Khu d4t OXH-02 Phia Déng Nam, Péng Bic va Ty Béc tiép gidp v6i cac
tuyén dudng ndi khu ctia Khu dan cu xa Vii Phic ¢6 chidu rong long dudng tir 7m-7,5m.
6.2. Pudng b, bii dd, khoang trbng phuc vu hoat dong phong chdy, chita chéy, ciru nan,
ctru ho:

B4 tri dudng ndi bd chiéu réng tir 3,5m — 6,0m, vong quanh céc cong trinh chinh,
dam bao xe chita chiy tiép cén tit ca cic mit cong trinh chinh. B tri bdi @6 xe PCCC
cho xe chita chay theo QCVN 06:2022/BXD (sira d6i 1:2023).



Khoang tréng phuc vu cho hoat dong phong chdy, chita chdy, ciru nan, ciru hd luén

thong thoéng tai moi thoi diém.
6.3. Giai phép thoat nan:

Tuén thi quy dinh vé phong chay, chita chay, clru nan, ctru hd: MB&i khéi nha bb
tri > 2 budng thang khéng nhiém khoi. Pam béo sb luong 18i thoat nan, chiu réng va
khoang céch t6i da theo QCVN 06. C6 bién chi din, chiéu séng su cb theo TCVN
13456:2022

6.4. Bac chiu lra, giai phap ngan chdy, chdng chay lan:

Két cAu chinh dat Béc 11, tuong ngin chéy, cira chéng chay. Khoang cdc PCCC
gifta cdc khéi nha chinh dim béo yéu cAu QCVN 06:2022/BXD (stra dbi 1:2023)

6.5 Giai phép chéng khoi:

B6 tri hé théng ting ap budng thang khong nhiém khéi, hé thdng hit khéi hanh
lang, cAp khi bu. Hé théng thong gi6, hut khéi cudng birc theo TCVN 5687:2024 va
QCVN 06 muc bb tri cira hiit va xa khéi hop 1y.

6.6. Hé théng dién phuc vu phong chay va chita chéy:

C6 ngudn dién kép (dong dién 220V va méy phét phong du phong, kém theo quy
dinh). Hé théng dién phuc vu PCCC 14 hé théng dién wu tién cép cho c4c phu ti PCCC
(bom chita chéy, quat hat khoi, ting 4p..), cic ddy dan 1a day chéng chay dam bao cong suét
va thoi gian vdn hanh theo quy chuén 06:2022/BXD (sira ddi 1:2023).

6.7. Phuong tién, hé théng phong chay va chita chay:
Hé théng béo chay dia chi theo TCVN 7568-14:2025
Haé théng chita chay Sprinkler tw dong theo TCVN 7336:2021.

Hé théng chita chay vach tudng (trong nhi) va ngoai nha (tru nudc chira chay)
theo QCVN 06:2022/BXD (stra d6i:2023), TCVN 3890:2023, TCVN 6379:2024

Binh chita chdy xach tay, dung cu phd TCVN 3890:2023, TCVN 7435.
Binh khi chita chay tu dong kich hoat HFC-227ea cho phong dién.
B tri phong true PCCC.
7. Téng mirc dAu tu xiy dung: 692.026.493.000 dong. (Bdng chii: Sdu trdm chin muoi

hai ty, khéng tram hai muoi sdu triéu, bon tram chin muoi ba nghin dong).

Trong d6 céc khodn muc chi phi trong tbng mirc d4u tu cu thé nhu sau:



Don vi: Dong

Stt Khoéan mue chi phi trlcr:’::l:ll:tll 5 Tl;?:f;:gtri Sau thué cGhli:
1 | Chi phi x4y dung 465.650.804.635 | 46.565.080.464 | 512.215.885.099
2 | Chi phi thiét bj 39.268.077.290 | 3.926.807.729 | 43.194.885.019
3 | Chi phi quan I du 4n 7.613.674.781 |  761.367.478 | 8.375.042.260
4 g’;: gi’;ltg“ T 16.442.201.850 | 1.557.581.585 | 17.999.793.435
5 | Chi phi khac 8464971307 |  803.252.949 | 9.268.226.256
g |LAvaytrongthoihan | o, 506 509 34 0| 37.706.579.341
xdy dung ~
7 | Chi phi dy phong 57.514.750.920 | 5.751.463.092 | 63.266.094.012
TONG CONG 632.660.940.124 | 59.365.553.297 | 692.026.493.421
LAM TRON 632.660.940.000 | 59.365.553.000 | 692.026.493.000
8. Du toan toa CT2B phuc vu x4c dinh gid ban nha & xa hoi.
Don vi: Déng
Stt | Khodn muc chi phi tr?r;l:: I:]l::l 5 T];Iilaé tg;:gtri Sau thué glhl:
1 | Chi phi xay dung 119.098.000.000 | 9.528.000.000 | 128.626.000.000
2 | Chi phi thibt bi 11.238.000.000 | 899.000.000 |  12.137.000.000
3 | Chi phi quan Iy du 4n 1.645.000.000 0|  1.645.000.000
4 | Chiphitvin dau 3.850.000.000 |  308.000.000 |  4.158.000.000
xdy dung
5 | Chi phi khac 1.341.000.000 94.000.000 | 1.435.000.000
6 i:; ‘g;tgmng thoihan | 5 359 000.000 5.359.000.000
7 | Chi phi du phong 10.241.000.000 | 819.000.000 |  11.060.000.000
LAM TRON 152.771.000.000 | 11.648.000.000 | 164.419.000.000




9. Tién do thuc hién du an:
- PAu tu cong trinh ha tAng k§ thudt va nha & 36 thang ké tir ngdy dugc co quan nha
nudce co quyét dinh giao dét cho nha dau tu thwe hién du 4n.
- Thoi han hoat dong cta du an:
+ Pbi v6i can hd nha & x& hoi: 10 nam ké tir ngdy Uy ban nhan dén tinh quyét
dinh chép thuan chi truong dAu tr ddng thoi chip thuén nha dau tu.
+ Pbi v6i san thwong mai, dich vu: 49 nam ké tir ngay Uy ban nhén dan tinh quyét
dinh chip thun chi trvong dau tir ddng thdi chp thuin nha du tu.

10. Ngudn vén dau tur va du kién bd tri ké hoach vén theo tién do thuc hién du 4n:

- Ngubn vén dau tu: 20,1% vén chi s& hitu, 79,9% von huy dong tir cac ngudn
hop phap khéc;
Du kién b tri ké hoach vén: Theo tién do, ké hoach thuc hién dy an va ké hoach giai
ngan cho cac Nha thau.

III. NHAN XET VE HO SO XAC PINH GIA BAN NHA G XA HQI DO CHU PAU
TU LAP

Du 4n nha & x3 hoi thude khu A va khu B, khu dén cu x& Vii Phuc, thanh phé Thai Binh,
tinh Thai Binh (ndy 1a phuong Vii Phic, tinh Hung Yén) dugc UBND tinh Hung Yén
chép thuan chi truong du tr ddng thi chép thuan nha dau tu tai Quyét dinh s6 73/Qb-
UBND ngay 27/6/2025.

V& dir liéu diu vao x4c dinh gia ban nha & xa hdi du 4n nha & x3 hdi thude khu A va khu
B, khu dan cu xa Vii Phuc, thanh phé Thai Binh, tinh Thai Binh (ndy 1a phudng Vi Phic,
tinh Hung Yén): Chu dau tu xac dinh gid ban nha & xa hdi trén co s& tbng mirc dau tu
x4y dung cong trinh, du toan cong trinh toa CT2B da phé duyét, chi phi 13i vay theo ké
hoach huy dong vén va tra ng ciing dién tich cong trinh.

Gi4 bén nha & x4 hoi duoc Chi dAu tu xac dinh CT2B 1a phit hop véi dic diém thiét ké
cua can hd.

Viéc phan bd chi phi dau tu xdy dung cong trinh va chi phi 14i vay trong giai doan kinh
doanh cho phAn dién tich nha & x& hoi va phin dién tich thuong mai duge Chi dau tu
thuc hién nhu sau:

o Chi phi xdy dung va chi phi thiét bi x4c dinh theo gia tri twong tng ciia cic phin
dién tich san xdc dinh trong tbng mirc dau tu ctia dy 4n.

e Chi phi quan ly du én, chi phi tu vén, chi phi khac va chi phi du phong phén bd
theo dién tich san hitu dung cua cac ph?m dién tich nha & x4 hdi, dién tich thuong mai la
co ban pht hop véi quy mé chi phi dau tu xay dung cic phdn dién tich san ctia cong
trinh.



o Chi phi lai vay trong giai doan kinh doanh (sau khi hoan thanh x4y dung céng
trinh) phan bd theo dién tich san hitu dung cta céc phin dién tich nha & x4 hdi, dién tich
thuong mai 13 phit hop v6i nhu ciu huy déng vbn ctia du 4n.

Viéc x4c dinh gid ban nha & x4 hoi thudc Du an noéi trén duge Chu dau tu x4c dinh véi
phuong 4n kinh doanh cu thé nhu sau:

o Nha & x4 hdi s& duoc ban cho cac dbi tuong duge hudng chinh sich vé nha & xa
hoi theo quy dinh (khong cho thué).

o Loinhuén dbi véi dién tich nha & x& hoi dé ban cta dy 4n duge Chu dau tu tinh
toan bang 10% tdng chi phi dau tr x4y dung ctia du 4n phén b cho phin dién tich nha
& xa hoi @& béan 1a phu hop v6i quy dinh v& loi nhuén dinh mitc cia chu diu tu dyu 4n
dau tu xdy dung nha & xa hoi;

o Hé s didu chinh gia ban theo vi tri céc cin ho tai mdi tdoa nha duge Chi dau tu
xéac dinh theo ciing hé so 1a 1.

V. NGUYEN TAC THAM TRA GIA BAN NHA G XA HOI
Viéc thdm tra gia ban nha & xa hoi duge thuc hién trén mot s6 nguyén tic sau:

o Gia ban nha & xa hoi thudc Dy 4n nha & x4 hoi thudc khu A va khu B khu dén cu
xa Vii Phiic, thanh phd Thai Binh, tinh Théi Binh (nay 12 phuong Vii Phuc, tinh Hung
Yén) duge x4c dinh trén co s& d& xuét ciia Chi déu tur tai hd so vé phuong 4n xac dinh
gid ban nha & x3 hdi cia du an va quy dinh tai Ludt Nha & s6 27/2023/QH15 va Nghi
quyét 201/2025/QH15 ciia Qudc hoi;

o Phuong phép x4c dinh gia ban nha & xa hoi thudc Dy 4n nha & x4 hdi thude khu
A va khu B khu dan cu xa Vii Phc, thanh phd Thai Binh, tinh Thai Binh (ndy 1 phuong
Vii Phiic, tinh Hung Yen) duoc xéc dinh theo lya chon, dé xuét ciia Chu dAu tu theo quy
dinh tai Ludt Nha & sb 27/2023/QH15 Nghi quyét s6 201/2025/QH15, Nghi dinh s&
100/2024/ND-CP va Nghi dinh s 192/2025/ND-CP ctia Chinh phi;

o Gi4 ban nha & x4 hdi xac dinh trén co sé tinh du cac chi phi d& thu hdi vén dau
tu x4y dung nha &; 1i vay (néu c6, khong bao gbm 13i vay trong thoi gian xdy dung da
duge x4c dinh trong chi phi d4u tur x4y dung ctia du 4n); cac chi phi hop 1y, hop 1€ ctia
doanh nghiép va lgi nhuén dinh mtrc.

o V& tbng chi phi déu tu xay dung cla du 4n phan b cho phan dién tich nha & x4
héi dugc xac dinh phu hop vai thoi diém thadm tra gia ban nha & x4 hdi va giai doan trién
khai thue hién dy 4n. Gia trj tbng mirc dAu tu cong trinh dugc Chu dAu tu phé duyét va
phuong 4n huy dong vén, tra ng trén co s& d& xuét cia Chi dau tu tai hd so xéc dinh gia
ban nha & xa hoi du 4n;

o V& dién tich sir dung nha & x4 hoi, dién tich san thuong mai trong dy 4n cin clr
theo dién tich thé hién trong hd so x4c dinh gia ban nha & x4 hdi do Chii dau tu 14p.



o Viéc phan b chi phi d4u tu xdy dung, chi phi 1i vay cho phan dién tich san nha
& x3 hoi thuc hién theo dé xuét ctia Chti du tr va dam bao phi hop véi céc quy dinh c6
lién quan;

o Loi nhuan d6i véi dién tich nha & xa hoi dé ban cua dy 4n duge x4c dinh theo
phuong 4n x4c dinh gia ban nha & x4 hoi do Chi ddu tw 1ap dong thoi dam bao khong
vuot mirc loi nhuan dinh mic t6i da 13 10% t6ng chi phi du t xdy dung ctia dy 4n phan
b cho phén dién tich nha & x4 h6i dé ban quy dinh tai Luat Nha & s6 27/2023/QH15 va
Nghj dinh s6 100/2024/ND-CP;

VL. KET QUA THAM TRA GIA BAN NHA O XA HQI TOA CT2B.

Theo cAc co s& va nguyén tic thim tra néu trén, gid ban nha & x4 hai ap dung cho toan
nha CT2B thudc Dy 4n nha & xd hoi thudc khu A va khu B khu dan cu xad Vii Phic,
thanh phd Thai Binh, tinh Théi Binh (nay 1 phudmg Vii Phiic, tinh Hung Yén) sau thim
tra duoc x4c dinh nhu sau:

« Gi4 ban nha & xa hoi: 18.500.000 ddng/m2 san sir dung (da bao gdm thué
GTGT 5% va chwa bao gdm kinh phi bao tri).
VIL. KET LUAN VA KIEN NGHI
Viéc thim tra gia ban nha & xa hoi toa CT2B, du 4n nha & xa hdi thude khu A va
khu B, khu dén cu x3 Vii Phic, thanh phd Théi Binh, tinh Théi Binh (nay 14 phudng Vi

Phiic, tinh Hung Yén) dugc thuc hién trén co s& dé nghi cia Chua dau tu, phuong 4n xac
dinh gi4 ban nha & xa h6i cia Chi du tr va téng mire du fr duge Chii dau tu phé duyét.

Trong qua trinh thuc hién, truong hgp cé su thay dbi céac yéu t6 diu vao, dé nghi
Chu dAu tr cdp nhét, didu chinh cho phi hop.

Cin ctr két qua thAm tra gia ban nha & x4 hoi toa CT2B du 4n nha & xa hoi thude
khu A va khu B khu dén cu x3 Vii Phic, thanh phé Théi Binh, tinh Théi Binh (nay 14

phudng Vi Phic, tinh Hung Yén), d& nghi Cong ty Cé phin Diu tu Xuét nhap khdu <

Thing Long, hoan thién, béo co cip c6 thdm quyén dé trién khai cic budc tiép theo
dung quy dinh.

Noinhén: )
. CONG TY TNHH KIEM TOAN VA

o Nhu trén; DICH VU TU VAN HA NOI
e Luwu HC. —FONG GIAM POC




