BO XAY DUNG CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
VIEN KINH TE XAY DUNG Péc 1ap - Tw do - Hanh phic

$6: 1674 /VKT-DTh Ha Noi, ngay 29 théng 6 ndm 2026

V/v: Thim tra gi4 ban Nha & xa
hoi du 4n Nha & x& hoi Yeén
Ninh, phudng Yén Bai, tinh

Lao Cai

BAO CAO KET QUA THAM TRA
GIA BAN NHA O XA HOI
Duw 4n: Nha & xa hi Yén Ninh, phwong Yén Bai, tinh Lao Cai

Kinh giri: Cong ty C6 phan Piu tw Hacom Lao Cai

Thyc hién Hop ddng s6 15/2026/HDTV/HCLC-VKTXD giita Cong ty Cb phin
PAu tu Hacom va Vién Kinh té xay dung vé viée tu vén thdm tra gia ban Nha ¢ x4 hoi
du 4n Nha & x& hoi Yén Ninh, phudng Yeén Bai, tinh Lao Cai va trén co s& hd so phuorng
4n gi4 ban nha & x4 hdi, céc tai liéu c6 lién quan do Chu ddu tu cung cép, Vién Kinh té
x4y dyng thdng bao két qua tham tra nhu sau:

L. Théong tin vé dw 4n, cong trinh thdm tra
- Tén cong trinh: Nha & x& hoi Yén Ninh, phudng Yén Bai, tinh Lao Cai.
- Nhém du 4n, loai cép cong trinh chinh: nhém B, cap I
- Chu dAu tu: Cong ty C phan Dau tu Hacom Lao Cai.
- Ngudn vén ddu tu: Vén ty c6, vén vay va vén huy dong hop phap khic
- Hinh thirc dau tu: X4y dung méi.
- Quy m6 cong trinh:
+ Quy mo, déc didm thiét ké chi yéu:
- Dién tich dt xay dung du an: 22.077,4 m?. Trong do:
- Dién tich dét xay dyng cong trinh nha 6 : 7.902,00 m?;
- Dién tich dét giao théng ndi b, bai dd xe, HTKT: 9.730,12 m?;
- Dién tich dét cay xanh, canh quan : 4,445,28 m?
- Cong trinh nha & x4 hoi: Xa.y du‘ng hoan thién 05 tda nha co chidu cao t6i da 13

39,5m (trong d6: Toa nha Al, B1 gbm 11 tAng + 01 tum + 01 ting hdm; Toa nhaA2 B2
gbm 11 tAng + 01 tum + 01 tAng ban hdm; Toa nha B3 gdm 11 tAng + 01 tum.

- Dién tich thong thity cac céin hd ban : 54.717,79 m2
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- Dién tich thong thuy st dung TMDV: 5.088,89 m2
II. Ciin cit thAm tra
1. Vin ban quy pham phap lufit sir dung dé thAm tra
- Lujt X4y dung s6 50/2014/QH13 ngay 18/6/2014; Luat sb 62/2020/QH14 ngay
17/6/2020 v& sira dbi bd sung mot s6 didu cua Ludt Xay dung s8 50/2014/QH13;

- Luit Nha & s 27/2023/QH15 ngy 27/11/2023;

- Nghi dinh s6 10/2021/ND-CP ngay 09/02/2021 ca Chinh phi v& quén ly chi phi
dau tu xay dung;

- Nghi dinh s& 174/2025/ND-CP ngay 30/6/2025 ciia Chinh phti quy dinh chinh
séch giam thué gia tri gia tang theo Nghi quyét s 204/2025/QH15 ngdy 17/6/2025 clia
Quéc hdi;

- Nghi quyét s8 201/2025/QH15 ngdy 29/5/2025 cua Quéc hoi Thi diém v& mdt s6
co ché, chinh sach d3c thu phat trién nha & xa hoi;

- Nghi dinh s& 100/2024/ND-CP ngay 26/07/2024 ctia Chinh phi Quy dinh chi tiét
mot sb didu cuia LuAt Nha & vé phat trién va quan ly nha & xa hdi; '

- Nghi dinh sb 192/2025/ND-CP ngay 01/07/2025 ctia Chinh pht Quy dinh chi tiét
mot sb diéu va bién phap thi hanh Nghi quyét s 201/2025/QH15 ngay 29/05/2025 clia
Quéc hoi Thi diém v& mot s6 co ché, chinh sach dic th phét trién nha & x& hoi;

- Nghi dinh s6 261/2025/ND-CP ngdy 10/10/2025 ciia Chinh phil sira d6i, bd sung
mot sb didu ctia Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 26/07/2024 cia Chinh phu Quy
dinh chi tiét mot 56 didu ctia Luat Nha & vé phat trién va quan 1y nha & x& hoi va Nghi
dinh s 192/2025/ND-CP ngay 01/07/2025 cta Chinh phit Quy dinh chi tiét mot sb diéu
va bién phap thi hanh Nghi quyét s6 201/2025/QH15 ngay 29/05/2025 ctia Qubc hoi Thi
didm v& mot sb co ché, chinh sach déc thi phat trién nha & xa hoi;

- Nghi dinh 6 54/2026/ND-CP ngay 09/02/2026 cla Chinh pht sira dbi, bd sung
mét 56 didu ctia cac Nghi dinh trong linh vue nha &, kinh doanh bét dong san;

- Mbt s6 van ban quy pham phép ludt c6 lién quan,

2. Hb so, tai lidu ciia cdng trinh/dy 4n
- Quyét dinh s6 2691/QD-UBND ngay 27/06/2025 cla UBND thanh phd Yén Bai
(cti) vé viéc phé duyét didu chinh cyc bd quy hoach chi tiét chinh trang khu dén cu phuong
Yén Ninh (khu vyc dAu cdu Bach Lam), thanh phé Yén Bai; |
_ Quyét dinh s& 1182/QD-UBND ngay 17/12/2025 ciia UBND phudng Yén Béi
vé viéc phé duyét didu chinh cyc bd quy hoach chi tiét chinh trang khu dén cu phudng
Yén Ninh (khu vuc diu cdu Bach Lam) thanh phé Yén Bai (cii);
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- Quyét dinh s6 1795/QD-UBND ngay 30/ 10/2025 ciia UBND tinh Lio Cai vé
viéc chap thuan chii truong ddu tu dong thoi giao chi dAu tu Dy 4n Nha & x3 hoi Yén
Ninh, phuong Yén Béi, tinh Lao Cai;

- Quybt dinh s6 1146/QD-UBND ngay 12/12/2025 clia UBND phudng Yén Bai
v& vide giao dAt cho Cong ty C6 phan PAu tu Hacom Lao Cai dé thuc hién Dy dn: Nha &
x4 hoi Yén Ninh, phudng Yén Bai, tinh Lao Cai;

- Quyét dinh s6 06/QD-HCLC ngay 05/3/2026 ctia Cong ty C4 phan Dau tu Hacom
Lao Cai v& viéc phé duyét Dy 4n ddu tu xay dung, dw 4n: Nha 6 x& hoi Yén Ninh, phudng
Yén Bai, tinh Lao Cai;

_Bio céo thim tra 6 293.1/2025/CPMI ngay 24/2/2026 ciia Céng ty ¢ phin quan
Iy du &n dAu fu - CPMI v& két qué thdm tra béo céo nghién ctu kha thi dw 4n Nha & x&
hoi Yén Ninh, phudng Yén Bai, tinh Lao Cai;

- Béo céo thdm dinh s& 389/2025/TVCNHT ngay 03/3/2026 ciia Trung tam tu vén
x4y dung cong nghiép va ha thng v& viéc thong bdo két qua thim dinh BCNKCT dy én dau
tu x4y dung nha ¢ xa hoi Yén Ninh, phudng Yén Bai, tinh Lao Cai;

- Gidy phép xdy dung sb 38/GPXD (GP1) ngay 03/4/2026 cua S& Xé&y dung tinh
Lo Cai cAp cho Cong ty C6 phén Piu tu Hacom Lao Cai;

- Mot s6 tai ligu c6 lién quan khac.
I1I. Nhan xét vé hd so dé nghi thAm tra
1. Nhin xét vé thanh phdn ho so dé nghj thim tra
Thanh phan hd so tinh gi4 ban Nha & x& hoi Yén Ninh, phudng Yén Bai, tinh Lao Cai.
d3 nghi thAm tra bao gbm:
- Thuyét minh tinh gi4 ban, can ctt va phuong phép xéc dinh
- Hb so chi tiét tinh gié ban
- File hd so tinh gia bén
- C4c tai liéu c6 lién quan phuc vu tinh gid ban Nha & x8 hoi nhu:
- Quyét dinh s 06/QD-HCLC ngay 05/3/2026 clia Cong ty C6 phin Pau tu Hacom
Lao Cai v& viéc phé duyét Dy an dAu tu xdy dung, du 4n: Nha & xa hdi Yén Ninh, phuong
Yén Bai, tinh Lao Cai;
- Bio cdo thém tra 6 293.1/2025/CPMI ngay 24/2/2026 cia Céng ty ¢ phan quén
1§ du én du tur - CPMI vé két qua thim tra béo cdo nghién ctiu kha thi dy 4n Nha & x4
héi Yén Ninh, phudng Yén Bai, tinh Lao Cai;
- Béo céo thim dinh s6 389/2025/TVCNHT ngay 03/3/2026 cia Trung tam tu vAn xay
dung cong nghiép va ha tAng vé viéc théng béo két qua thdm dinh BCNKCT du 4n dau tur
x4y dyung nha & xa hoi Yén Ninh, phudng Yén Bai, tinh Lao Cai;
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Hb so d& nghi thim tra vé co ban dAy du va da didu kién thuc hign cong tic thAm tra
theo quy dinh.

2. Nhiin xét vé co sé phdp Iy xdc dinh gid ban Nha & xa hji

Qua xem xét cho thdy, hd so tinh gi4 ban Nha & x4 hoi Yén Ninh, phuong Yén Bai,
tinh Lao Cai duge xé4c dinh phit hop véi quy dinh clia Luat Nha & s6 27/2023/QH15 ngay
27/11/2023, Nighi dinh s 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 quy dinh chi tiét mot sb didu
cta Ludt nha & vé phat trién va quan Iy nha x4 hoi va céac quy dinh.

3. Nhin xét vé phwong phdp xdc dinh gid bdn Nha 6 xd hji

- Chi dAu tu x4c dinh gia ban Nha & x& hoi Yén Ninh, phudng Yén Béi, tinh Lao
Cai theo quy dinh tai Didu 87 ctia Lufit Nha & s& 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023; Diéu
22, Didu 32 ctia Nghi dinh s 100/2024/ND-CP ngdy 26/7/2024 quy dinh chi tiét mot sb
didu ctia Luat Nha & v& phat trién va quan 1y nha x& hoi va céo quy dinh cia phap luét co
lién quan.

_ V3 thoi didm tinh todn gia ban: Chi diu tw xéc dinh gia ban nha xa hoi tai thoi
diém phé duyét Dy 4n dAu tu xdy dung Nha ¢ x8 hdi Yén Ninh, phudng Yén Béi, tinh
Lao Cai.

4. Nhiin xét chung

Hb so tinh gi4 ban Nha & x4 hdi Yén Ninh, phuong Yén Béi, tinh Lao Cai @& nghi
tham tra 14p 13 rang, day du cac thanh phén theo quy dinh. HOb so tinh toén gia ban do
Chis dAu tu d& nghi thim tra v& co ban c6 du dieu kién @8 thdm tra.

IV. Nguyén tic tham tra

1. Phom vi thim tra

Thyc hién thim tra gi4 b4n Nha ¢ x& hoi Yén Ninh, phudng Yén Bai, tinh Lao Cai
trén oo s& cho tai ligu do Chi dAu tu cung cép, giai doan tinh gid ban la giai doan phé
duyét Dy én dAu tr do Cht dau tu 8 xuét trong hd so tinh gia ban nha.

2. Vé phwong phdp xdc dinh gid bdn Nha & chung cw xd hi va co chiu, npi dung
cdc khodn muc chi phi trong gid bin '

_ Can ¢t x4c dinh gia ban Nha ¢ x8 hoi Yeén Ninh, phudong Yén Bi, tinh Lao Cai theo
quy dinh tai Diéu 87 cia Luét Nha & 56 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023; Didu 22, Didu
32 ciia Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP ngdy 26/7/2024 quy dinh chi tiét mét sb dieu cuia
Luat Nha & v& phét trién va quan 1y nha x& hoi va cac quy dinh cua phép luat c6 lién

quan.
- Cong thirc gia ban Nha & chung cu x4 hoi duge xéc dinh theo cong thire sau:
Ty +L ‘
8 ="Cp x Kix (1 + GTGT)

Trong do:
- Gi® (df’ing/mZ): Gi ban 1m?2 st dung Nha & x& hdi dd hoan thién viéc xay dung;
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- Tq (d0ng): Téng von dau tu xay dung (bao gom: chi phi dau tu xay dung cia dy an,
chi phi 14i vay trong thoi gian x4y dung, chi phi hop Iy ctia doanh nghiép);

- L (d@dng): Loi nhuén dinh mirc

- GTGT (ddng): Thué VAT

- SB (m2): Dién tich sir dung Nha & x& hoi dé ban

- Ki: H8 sb tAng diéu chinh gid ban dugc Chu du tu xéc dinh theo cling hé sdlal.

3, Co s6 xdc dinh thanh ph(’t“n chi phi

3.1. Téng von dau tw xdy dung (T

- V& mit bing gid xé4c dinh chi phi dAu tu x4y dung 1am co s& xéc dinh gia ban theo
Quyét dinh 6 06/QD-HCLC ngly 05/3/2026 clia Cong ty C phin Dau tw Hacom Lao
Cai v& viéc phé duyét Dy 4n ddu tu xdy dung, dw én: Nha © x4 hoi Yén Ninh, phuong
Yén Bai, tinh Lao Cai;

- Chi phi dAu tu x4y dung cong trinh Nha 6 xa hoi (1a chi phi tdng muic du tu cha
dy 4n d& bao gdm ca 13 vay trong thoi gian x4y dung): duge xac dinh theo Quyét dinh
s6 06/QD-HCLC ngay 05/3/2026 cla Cong ty C4 phan Pau tw Hacom Lao Cai vé viée
pha duyét Dy 4n dau tu xdy dyng, dy én: Nha o'xa h6i Yén Ninh, phudng Yén Béi, tinh
Lao Cai;

- Chi phi hop 1y, hop 1€ ctia doanh nghiép: xac dinh bing 2% chi phi dau tu xay dung
phin Nha ¢ x& hdi 4 ban theo huéng din tai Diéu 22 Nghi dinh 100/2024/ND-CP ngly
26/7/2024;

- Chi phi 1i vay sau thoi gian x4y dyng: chi phi nay duoc quy dinh tai Khoan 2,
Didu 22 Nghi dinh 100/2024/ND-CP. Cu thé tam xé4c dinh 14i vay theo @2 xuét ctia Chu
dAu tu dy kién nhu sau:

+ Chi diu tur dy kién thi gian tinh 14i tir ngay cong trinh duoc nghiém thu dua vao
s dung dén khi thyc hién kiém to4n, quyét toan cong trinh. Tién @6 thuc hién du an dé
duge phé duyét 13 30 thang, k& tir ngay Cha dAu tu duge giao dht, cho thué dat (i
12/12/2025 dén 11/6/2028). Tién dd xdy dung bit diu tu Quy 1/2026 dén hét Quy
IV/2027. Quy 1/2028 hoan thanh cong tac nghiém, ban giao cong trinh dua vao st dung
va du kién hoan thanh viéc kiém toan, quyét toén dy 4n dén 31/5/2028. Thoi gian tinh 15
vay ngoai thoi gian xay dung 13 02 thang, tir ngay 01/04/2028 dén 31/5/2028.

+ Trong tong mirc dau tu da dugc phé duyét, sb vén vay 12 337.036.996.690 ddng,
Ii suét du kién 6,5%/nam. Thoi gian giai ngan bt diu tir Quy 1/2026 dén Quy IV/2027.
No gbc phai tré 12 03 théng/lén, t3ng sb 10 1an trd (mdi 1an tra 12 33.703.699.669 dong),
14n du tra gbc 13 ngay 25/02/2028.

- H6 6 Ki: 12 he & dicu chinh gid ban d6i voi phin dién tich tai vi trf thir 1 theo
nguyén t4c binh quén gia quyén va bao dam binh quén gia quyén theo di¢n tich nha & cua
mot khéi nha bang 1. Chu dhu tu x4c dinh hé s6 bang 1.

3.2. Loi nhudn dinh mitc (L): Lginhuan dinh mic ctia chi dau tu du an dau tu x4y
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dung nha & x4 hoi quy dinh tai didm ¢ khoan 2 Didu 85 cia Luat Nha ¢ 27/2023/QH15
ngay 27/11/2023 dugce xéc dinh t6i da béng 10% tdng von dau tu xay dung phan dién
tich nha & x4 hoi dé ban.

3.3. Thué VAT: Xéc dinh béng 5% trén tdng vbn d4u tu x4y dung va loi nhuén cia
doanh nghiép.

3.4. Dién tich sit dung Nha & x4 hoi (S): La toan bo phan dién tich cén hd st dung
d bén duoc tinh toan theo m2 thong thity cén ck theo bang tdng hop chi tidu k¥ thudt
ca dy 4n do Chu dAu tu cung cép.

V. Két qué thém tra gia ban Nha & x4 hi

- Phuong phép x4c dinh gid ban: phuong phép xéac dinh gi4 bén, gid cho thué nha &
x& hoi phi hop voi quy dinh ctia phép luat &p dyng cho dy an.

- Chi phi diu tu xdy dyng: dugc xac dinh Quyét dinh sb 06/QD-HCLC ngay
05/3/2026 clia Cong ty C5 phin Dau tu Hacom Lao Cai v viée phé duyét Dy én du tw
xy dyng Nha & x& hoi Yén Ninh, phuong Yén B4i, tinh Lao Cai (43 bao gdm chi phi 14
vay trong thoi gian xay dung);

- Chi phi hop 1y khéc (chi phi ban hang, chi phi quang c40...): chi phi hop 1y khac
duge tinh bing 2% phit hop v6i gi6i han dinh mitc chi phi hop 1y khéc theo quy dinh hign hanh.

- Chi phi 131 vay ngoai thoi gian xay dung: la khoan chi phi dugc xéc dinh theo a8
xuit ciia Chit du tu trong cdch xac dinh gia ban.

- Loi nhu4n dinh mirc cua du 4n: loi nhuén cta du an niim trong gi6i han theo quy dinh.

- Theo cé4c nguyén thc, cin clr tham tra néu trén, két qua thAm tra gia bdn Nha ¢ xa
hdi Yén Ninh, phudng Yén B4i, tinh Lao Cai nhu sau:

+ Gi4 ban (gdm thué GTGT, khong bao gdm kinh phi bao tri): 17.991.478.d6

(gi4 ban da bao gdm ca dy phong trugt gi4 trong thoi gian xdy dung) ,/’// pEL
+ Trong d6: Thué GTGT (5%): 856.737 ddng/m?.

(Chi tiét trong phu luc kém theo)

VL Kién nghi va két lugn —

- Chi phi dAu tu xay dung (tbng mitc dAu tr ctia dy 4n) Nha & xa hoi Y Ninh,
phudng Yén Bai, tinh Lao Cai dugc Vién Kinh té xay dung xé4c dinh theo hd so, tai liéu

do Chu déu tu cung cp. Vién Kinh té xay dung chi tham tra gia ban dya trén céc s6 ligu
duoc cung cép, Chu dau tu chiu trach nhiém v& tinh phap ly va tinh chinh xac cia céc s&
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liéu nay;

- Trong giai doan ndy gia ban Nha & x& hoi Yén Ninh, phuong Yén Béi, tinh Lao Cai
tam xéc dinh dya trén chi phi tdng mirc dAu tu cha dw 4n duge phé duyet Quyét dinh sb
06/QD-HCLC ngay 05/3/2026 clia Cong ty 4 phin PAu tu Hacom Lao Cai do Cha dau
tu d& xuét. Trong giai doan tiép theo cia dy 4n la giai doan thiét ké ban v& thi cong, Chl
dAu tur s& cap nhét lai chi phi dAu tur x4y dung cling nhu chi phi 14i vay theo hop ddng vay
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vbn (néu c6) va tinh toén lai gi4 ban nha x4 hdi theo cac quy dinh phap luat;

- Giai doan tinh gi4 ban nha la & budce du 4n, nén chi phi 14i vay dugc tinh toén trén
co s& gia dinh céc dit lidu dAu vao (s6 vbn vay, thoi gian vay, 1ai xuét...) theo nhu & xuét
ciia Chu dAu tr trong phwong phép xc dinh gi4 ban nha. Khi thyc hién ¢ nhiing budce
sau cia du 4n d8 nghi Cht dAu tu cAn tinh todn lai chi phi ndy theo thye té trién khai dy
an.

- Gi4 ban thuc té s& duge thuc hién theo quy dinh tai khoén 3 Pidu 8 Nghi quyét sb
201/2025/QH15 ngdy 29/5/2025 cua Quédc hdi: “Sau khi nghiém thu hoan thanh cong
trinh x4y dyng dua vao st dyng, chii dau tu 6 trach nhiém thue hién kiém toan, quyét
toan vé chi phi dAu tu xdy dung theo quy dinh cia phép luat, giri co' quan chuyén mon
thudc Uy ban nhén dén cép tinh d8 kiém tra gi4 ban, gid thué mua nha & xa hoi. Truong
hop gi4 ban, gid thué mua nha & x4 hoi theo kiém toan, quyét toan cao hon gid bén, gia
thué mua nha & x& hoi do chi dAu tu d3 ky hop dong thi ch dau tu khong dugc thu thém
phén chénh 1&ch cia ngudi mua, thué mua nha & x& hoi; trudong hop thép hon thi ch dau
tur phai hoan tra lai phén chénh 1éch cho ngudi mua, thué mua nha & x& hoi”.

- Vién Kinh té xdy dung thong béo ket qua x4c dinh gia ban Nha & x& hdi Yén Ninh,
phudng Yén Bai, tinh Lao Cai d€ Chi dAu tu xem xét, hoan thién va trién khai céc bude
tiép theo trong qua trinh dAu tu x4y dung, khai thac, kinh doanh du 4n theo ding quy
dinh ctia phap luat.

Ngliéhfim tra Nguwoi chii tri
Nguyén Thj Thu Hwong Ngé Thé Vinh

Chimg chi KS dinh gia XD hang 1, sb BXD- 00030822

Noi nhin:
- Nhur trén;
- Luu: VKT, BTh, H.7
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