UBND TINH LAO CAI CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
SO XAY DUNG Poc lap - Tu do - Hanh phlc

$6:2055 /SXD-QLN Lao Cai, ngay 22 thing 8 ndam 2024
Vv théng béo két qua tham dinh gia
ban nha ¢ xa hoi Chung cu toa B
thuoc du an Nha ¢ xa hoi danh cho
ngudi thu nhap thip tai Khu du
phong Tay Bic, thi xd Sa Pa, tinh
Lao Cai.

Kinh giri: Lién danh Céng ty C6 phan BVB va Cong ty C6 phan
bat dong san Minh Dién Vital.

Cian ctr hd so dé nghi thim dinh gi4 ban nha & x& hoi Chung cu tda B
thuoc du &4n: Nha & xa hoi danh cho ngudi thu nhap thap tai Khu dy phong Tay
Bic, thi x4 Sa Pa, tinh Lao Cai do Lién danh Céng ty C6 phan BVB va Cong ty
C6 phan bat dong san Minh Dién Vital dé xuét.

Can cir Lugt Nha ¢ nam 2023;

Can cir Lugt Thué gia tri gia tang nam 2008;

Can cir Ludt sé 31/2013/QH13 ngay 19/6/2013 sita déi, bé sung mét s6
diéu cua Ludt Thué gia tri gia ting;

Can cir Nghi dinh s 100/2024/NP-CP ngay 26/7/2024 ciia Chinh pha quy
dinh chi tiét mét sé diéu cia Ludt Nha & vé phét trién va quan Iy nha ¢ xa hgi;

Can cir Quyét dinh s6 902/0P-UBND ngay 06/4/2020 cia UBND tinh
Lao Cai phé duyér gid dat cu thé dé giao dat co thu tién sir dung ddt cho Lién
danh Congty Cé phan BVB va Congty Cé phan bdt déng san Minh Pién Vital;

Can cir vin ban sé6 9844/NHNN-CSTT ngay 25/12/2023 cua Ngan hang
Nha nuéc Viét Nam vé viéc 18i sudt cho vay nha ¢ xa héi, nha ¢ cong nhan, cdi
tao, xay dung chung cu cii theo Nghi quyét sé6 33/NQ-CP;

Can cir B4o cdo két qua tham tra du todn sé 156a/BC-TTGP ngay
11/6/2024 cua Trung tam Giam dinh Chat lwong Xay dung tinh Lao Cai;

Cén cit van ban sé 56/2024/BVB-MIDIVI ngay 13/6/2024 cia Lién danh
Congty Cé phan BVB va Congty Cé phdn bdtdong san Minh Dién Vital vé viéc
dé nghjthdam dinh gia ban nha ¢ xa héi (Chung cw toa B) tai Khu dw phong Tay
Bdc, thj xa Sa Pa, tinh Lao Cai:

Can cit vin ban sé 437/LCALngay 08/7/2024 ciia Ngdn hang Nha nudc
Viét Nam chi nhanh tinh Lao Cai vé viéc phai hop tham gia ¥ kién hé so dé nghi
thdm dinh gia ban nha ¢ xa héi Chung cwr toa B thudc duw &n Nha ¢ x& héi danh
cho ngwoithu nhép thap tai Khu di phong Tay Bac, thi x4 Sa Pa, tinh Lao Cai;

Céin cieviin ban'sd 4764ICT-HKDCN ngay 11/7/2024 ciia Cuc Thuétinh Lao
Cai vé viéc tham giay kién hé so' @énghjthdm dinh gia ban nha ¢ xa hgi Sa Pa;
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Can cit vin ban so 1609/STC-QLG&TSC ngay 12/7/2024 cia So Tai
chinh vé viéc tham gia y kién héo so dé nghj thdam dinh gia ban nha ¢ xa hgi
Chung cu toa B thuéc dw &n Nha & X& héi danh cho nguoi thu nhdp thdp tai Khu
dw phong Tay Bac, thj xd Sa Pa, tinh Lao Cai (Ian 1);

Can ciz van ban s6 65/BVB-MIDIVI ngay 22/7/2024 ciia Lién danh Cong ty
C6 phanBVB va Congty Cé phan bdtdong san Minh Pién Vital vé viéc bé sung
thuyét minh gia bannha ¢ xa héi Chung cur toa B thuéc dir &n Nha ¢ xa héi danh
cho nguwoi thu nhdp thap tai Khu diephong Tay Bdc, thi xd Sa Pa, tinh Lao Cai;

Can cit vin ban so 1798/STC-QLG&TSC ngay 05/8/2024 cia So Tai
chinh vé viéc tham gia y kién héo so' dé nghj thdam dinh gia ban nha ¢ xa hgi
Chung cu toa B thuéc dy &n Nha & x& héi danh cho nguoi thu nhdp thdp tai Khu
dw phong Tay Bdc, th x& Sa Pa, tinh Lao Cai (ldn 2).

Sau khi xem xét hé so dé nghi cua chii dau tu, tong hop Y kién tham gia
cua S¢ Tai chinh, Ngan hang Nha nuéc Viét Nam chi nhanh tinh Lao Cai, Cuyc
thué tinh Lao Cai, B4o céo tham tra dy toan cta Trung tdm Giam dinh Chat
lwong Xay dung tinh Lao Cai, d6i chiéu véi cac quy dinh cua phap luat cé lién
quan, S& Xay dung théng bao két qua tham dinh gia ban nha ¢ x& hoi nhu sau:

I. THONG TIN DU’ AN

1. Tén cdng trinh: Chung cu nha ¢ xa hoi Toa B thugc du an Nha & x& hoi danh
cho nguoi thu nhap thap tai Khu du phong Ty Béc, thi X Sa Pa, tinh Lo Cal.

2. Chu dau tu: Lién danh Cang ty C6 phan BVB va Céng ty C6 phan bat
do6ng san Minh Dién Vital.

3. bia diém xay dung: Phudng Phan Si Pang, thi x4 Sa Pa, tinh Lao Cai.

4. Tong dién tich khu dat: 25.371 m2,

5. Quy mb dyu &n: Pau tu xdy dung 05 khdi nha chung cu va cac cong
trinh ha tang phu tro. Sé Iwrgng nha ¢ tai dy 4n 14 917 can ho bao gom: 181 can
hd nha ¢ thwong mai tai toa A; 182 can ho nha ¢ xa hoi tai toa B; 185 can ho nha
& xa hoi tai toa C, 185 can hd nha ¢ xa hoi tai toa D va 184 can ho nha & xa hoi
tai toa E.

6. Phuong an xac dinh gia ban: Gia ban nha ¢ xa hoi tai toa B ctua du an
duoc xac dinh theo hudng dan tai Diéu 9 Théng tu sb 09/2021/TT-BXD ngay
16/8/2021 ciia By Xy dung.

Il. KET QUA THAM PINH

Theo quy dinh chuyén tiép tai diém e Khoan 5 Diéu 198 Luat Nha ¢ nam
2023 (c6 hiéu lyc thi hanh tir ngay 01/8/2024): “Viéc ding ky hé so, xét duyét
hé so, tham dinh gia, ky hop déng, mua ban, cho thué mua, cho thué, ban lai
nha ¢ xa héi dang thuc hién theo quy dinh cua phap ludt vé nha ¢ truéc ngay
Lugtnay co hiéu luc thi hanh ma dén ngay Ludt nay co hiéu lyc thi hanh chua
thuc hién xong thi tiép tuc ap dung theo quy dinh ciia phép ludtveé nha ¢ truéc
ngay Ludt nay co higu luc thi hanh”. Do vay, hd so xac dinh gia ban Nha ¢ xa
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hoi Chung cu toa B thudc dy an: Nha ¢ x& hoi danh cho ngudi thu nhap thap tai
Khu du phong Tay Bac, thi X3 Sa Pa, tinh Lao Cai dugc tiép tuc 4p dung theo
quy dinh cua Luat Nha ¢ nam 2014.

Trén co s van ban phap ly, sb ligu, phuong an xac dinh gia ban do chu
dau tu cung cap VA chiu tréch nhiém, cac van ban tham gia y kién cta S¢ Tai
chinh, Cuc thué tinh Lao Cai, Ngin hang Nha nuéc Viét Nam chi nhanh tinh
Lao Cai, B4o céo két qua tham tra du todn sé 156a/BC-TTGP ngay 11/6/2024
ctia Trung tim Giam dinh Chit lwong Xay dung tinh Lao Cai. S& Xay dung
thong béo két qua tham dinh gi& ban tai Chung cu nha & xa hoi toa B thudc du
an Nha & x3 hoi danh cho ngudoi thu nhap thap tai Khu du phong Tay Bic, thi xa
Sa Pa, tinh Lao Cai nhu sau:

1. Gi4 ban nha ¢ x& hoi tai chung cu toa B: 17.247.065 dong/m? (dd bao
gom thué GTGT 5%, chua bao gém chi phi bdo tri 2%).

(Chi tiét tai phu biéu kém theo vin ban nay)

2. Gia cho thué, thué mua nha ¢ xa hoi: Cha dau tu chua dé xuét.

Ly do: Du kién 20% dién tich nha ¢ x& hoi dé cho thué tai du an duoc
phan b tai c4c tda C,D,E s& thuc hién vao giai doan sau cua duy &n.

I11. MOT SO YEU CAU POI VOI CHU PAU TU

1. Cha dau tu phai hoan toan chiu trach nhiém truéc phap luat vé tinh
trung thuc, chinh xac cua céac sé liéu, tai liéu, hd so phép 1y gui trinh tham dinh
gia ban; truong hop duoc huong wu dai von vay, nguon von khac va cac wu di
khac thi phai ty tinh toan, xac dinh lai gia ban, gid cho thué dé giam gia cho doi
tugng duge hudang chinh sach vé nha ¢ xa hoi.

2. Viéc ban, cho thué, thué mua nha ¢ xa hoi tai du an phai thuc hién theo
dung trinh ty, tha tuc va dam bao cac diéu kién duge quy dinh tai Luat Nha & va
cac Nghi dinh huéng dan thi hanh.

3. Chi phi dau tu xay dung dugc xac dinh trén co so hd so thiét ké du toan
do don vi tu van thiét ké lap, Bao céo két qua tham tra dy todn sé 156a/BC-
TTGD ngay 11/6/2024 ciia Trung tim Giam dinh Chat luong Xay dung tinh Lao
Cai, Quyét dinh phé duyét du toan xay dung cong trinh s6 08/2024/QB/BVB-
MIDI ngay 13/6/2024 cua Lién danh Cong ty C6 phan BVB va Cong ty Co phan
bat ¢ong san Minh Dién Vital (da bao gom chi phi [di vay trong thoi gian xay
dung duoc xac dinh trén co s& van ban ngay 10/6/2024 cua Ngan hang Thuong
Mai C6 phan Cong thwong Viét Nam chi nhanh Thanh An - Vietin Bank Chi
nhanh Thanh An). Cac chu thé c6 lién quan chiu tréch nhiém vé tinh phép ly, sé
liéu du toan do cac don vi da 1ap, tham tra, phé duyét.

4. Sau khi dy &n hoan thanh va dugc kiém toan chi phi dau tu xay dung
theo quy dinh, chu dau tu cin c& b4o cdo kiém toan dé xay dung lai gid ban, gia
cho thué nha & xa hoi theo quy dinh. Khi xac dinh lai ma gia cao hon gia da ky
hop dong thi Chu dau tu khong duoc thu thém; trudng hop gid thap hon thi Chu
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dau tu phai ky lai hop dong hoac diéu chinh bo sung phu luc hop dong va phai
hoan tra lai phan chénh léch cho ngudi mua, thué nha 6.

5. Mirc gia da tham dinh tai phan Il 1a mac gia toi da, chu dau tu khong
duoc béan gia thuc té cao hon gia tham dinh. Trudc khi thuc hién viéc ky hop
dong mua ban, chu dau tu du 4n dau tu xay dung nha & xa hoi co trach nhiém
b4o cdo bang van ban vé tong sb can hd s& béan, cho thué, cho thué mua kém
theo gia ban, gia cho thué, cho thué mua chi tiét ting cin ho nha ¢ xa hoi dé So
Xay dung biét va kiém tra, céng bb cong khai tai Cong Thong tin dién tir ctia S&
Xay dyng.

6. Truéc khi ky hop dong mua béan, cho thué, thué mua nha ¢ hoic phan
dién tich khéc trong nha chung cu, cht dau tu c6 trach nhiém md mot tai khoan
thanh toan tai mot té chuc tin dung dé nhan kinh phi bao tri; khi mé tai khoan,
chu dau tu phai ghi rd tén tai khoan 1 tién giri kinh phi bao tri nha chung cu.
Sau khi mo tai khoan, chu du tu phai co van ban théng béo cho S Xay dung
biét vé tén tai khoan, so tai khoan da mé, tén to chic tin dung noi mo tai khoan
va ky han gui tién.

7. Sau khi thanh Iap Ban Quan tri nha chung cu, chi dau tu cé trach
nhiém ban giao toan bd phan dién tich st dung chung (bao gdm phan dién tich
khu nha tré, khu sinh hoat cong dong, dién tich thuong mai tai ting 1 toa B dé
phuc vu cu dan) va cac cong trinh ha tang ky thuat, ha ting xa hoi khac (néu co)
cho Ban Quan tri d¢é khai thac, quan ly, van hanh nham giam chi phi quan ly,
van hanh cua tda nha trong qué trinh st dung; thuc hién viéc quyét toan va ban
giao toan bo kinh phi bao tri trong thoi gian tir ic cong trinh hoan thanh dua
vao st dung dén khi ban giao cho Ban Quan tri nha chung cu theo quy dinh cua
Luat Nha 6.

S¢ Xay dung thong bao két qua thim dinh gia ban nha ¢ xa hoi chung cu
tda B thudc Dy 4n Nha & xa hoi danh cho nguoi thu nhap thap tai Khu du phong
Tay Béc, thi xd Sa Pa, tinh Lao Cai. D& nghi Lién danh Cong ty C6 phan BVB
va Cong ty C6 phan bat dong san Minh Dién Vital to chirc thyc hién dam bao
theo quy dinh./.

Noi nhgn: KT. GIAM POC

- Nhur trén; Y GIAM DOC

- UBND tinh (b&o céo); \

- UBND thi xa Sa Pa;
- Luu: VT, QLN wann)-

Nguyén Thé Tai
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PHU BIEU XAC PINH GIA BAN NHA O XA HOI
CHUNG CU TOA B THUQC DU AN: NHA O XA HQI DANH CHO
NGUOI THU NHAP THAP TAI KHU DU PHONG TAY BAC,
THI XA SA PA, TINH LAO CAI

1. S6 liéu dau vao dé tham dinh gia ban

1.1 S6 lwgng, dién tich dwa vao kinh doanh

- Toa B bao gém 182 can ho voi dién tich stir dung can hd 1a 10.372,6m?.

- Gia ban Toa B duoc tinh toan trén co'sd thong s6 ciia ca du 4n bao gom:

+ Tong dién tich throng mai dua vao kinh doanh (tdoa A): 11.003,6 m?2.

+ Tong dién tich nha ¢ x3 hdi dua vao kinh doanh dé ban, cho thué (04 toa
B,C,D,E): 42.975,4 m2,

+ Tong dién tich nha ¢ x4 hoi dé ban (04 toa B,C,D,E): 34.380,32m?2.

+ Tdng dién tich nha ¢ xa hoi dé cho thué (du kién phéan bo tai 03 toa
C,D,E): 8.595,08m2.

1.2. Chi phi dau tw xdy dung truéc thué: 919.286.198.363 dong

- Chi phi dau tu xay dung truéc thué phan bd cho dién tich nha ¢ thuong
mai dé ban: 218.657.229.925 dong.

- Chi phi dau tu xdy dung trudc thué phan b6 cho dién tich nha ¢ x4 hoi dé
ban: 560.503.174.750 dong (chua bao gom chi pht hop ly khac).

- Chi phi dau tu xay dyng trudc thué phan bo cho dién tich nha ¢ xa hoi
cho thué: 140.125.793.688 dong.

1.3. Chi phi hop ly khac: Khong tinh chi phi gidi phong mit bang. Chi
phi ban hang, chi phi quang cdo dugc Chi dau tu tinh theo dinh mtc bang 2%
chi phi dau tu xay dung.

1.4. Tién sir dung dat dwoc mién ddi véi nha & thwong mai tai 16 dat
OCC2-1: 97.425.000.000 dong, dugc phan bo tir tién st dung dat duoc mién
theo Quyét dinh ctia UBND tinh Lao Cai.

1.5 Dy kién loi nhuin thu dwgce tir ban phan dién tich nha & thwong
mai truéc thué theo khio siat va tinh toan ciia Chu dau tw la:
102.476.791.046 dong (ddam bdo quy dinh di kién phdn loi nhudn thu dwoc tie
viéc bannha o thu’ong mai khong dwoc thcfp hon tién sir dung dat dwoc mién doi
voi phdn dién tich dat xay dung nha o thuong mai).

2. Phwong phap tinh gia ban

Gia ban nha ¢ x3a hoi dugc xac dinh theo phuong phép quy dinh tai Diéu 9
Thong tu s6 09/2021/TT-BXD ngay 16/8/2021 cua Bé Xay dung.

Cong thirc xac dinh:

Taxh) — Tav/bxn + Lbxn

Gy = x K; X (1+ GTGT) (1)

beh
Trong do:
- Gixh (@0ng/m?): Gia ban 01m2 sir dung nha ¢ x4 hoi.
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- Taww (d0ng): Chi phi dau tw xdy dyng phan bo cho dién tich nha ¢ xa hoi
dé ban (d4 bao gdm 2% chi phi hop 1y khac), Tawwm = 571.713.238.245 dong.
- Tawwn (dOng): Phan loi nhudn thu duge tir viéc ban dién tich nha ¢
thuong mai dugc phan bo cho dién tich nha & xa hdi dé ban (dong).
Tdv/noxh X beh
Sbxh T Stxh

Tav/bxn =

Trong do:

+ Tavno: Phan loi nhun truée thué thu duoc tir phan ban nha & thuong
mai phan bd cho nha ¢ x& hdi dé giam gia ban, gia cho thue, Tgwnon =
102.476.791.046 - 22.275.380.030 = 80.201.411.016 dong (voi 22.275.380.030
dong la lgi nhudn cua Chu dau tu cho phan dién tich thuong mai, duoc tz'n[z todn
trén co so dam bao tudn‘thd loi nhudn dinh mwc khong vuot qua 10% tong chi
phi dau tw xdy dung phdn thuong mai).

+ Sp: Dién tich nha & x3 hoi dé ban, Sp = 34.380,32m?.

+ Spi: Dién tich nha & xa hoi dé cho thué, Spw = 8.595,08m2.

Suy ra:

80.201.411.016 x 34.380,32

Tav/bxn =

34.380,32 + 8.595,08

- Loxn: 13 loi nhuan dinh mtic d6i voi dién tich nha & xa hoi dé ban, ti da
la 10% chi phi dau tu xay dung phan b6 cho dién tich nha ¢ xa hoi dé ban

Losh = 10% x Td(bxh) = 10% x 571.713.238.245 =57.171.323.825 dong.

- Ki: Hé s6 diéu chinh gia ban. Chu dau tu dé xuat K; = 1.

- GTGT: Thué gia tri gia ting doi véinha & xa hoi dé ban, GTGT = 5%.

Thay vao (1) ta co:

G — 571.713.238.245 —64.161.128.813 + 57.171.323.825 o
bxh ™ 34.380,32
X (14 5%) = 17.247.065 dong/m?

Nhu vdy, gid ban nha ¢ xa hoi la: 17.247.065 dong/m? (da bao gom lpi
nhuan 10% cua chu dau twva thue GTGT 5%, chua bao gom chi phi bao tri 2%).

3. Két qua

= 64.161.128.813 dong

Gia ban do Chii dau Gia ban sau khi Thne/Gidm
tw trinh thAm dinh tham dinh ®
17.552.247 d6ng/m? 17.247.065 dong/m? -305.182 d6ng/m?

- Ly do:

(i) Diéu chinh lgi nhuan dinh mitc 10% cta Tong mirc dau tu xdy dung
truwéc thue;
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(i) Piéu chinh lai viéc x4c dinh va phan bo chi phi 13i vay vao khdinha &
thwong mai va nha & xa hoi theo ¥ kién tham gia ctia S¢ Tai chinh tai van ban s
1798/STC-QLG&TSC ngay 05/8/2024.

(i) Piéu chinh gidm dién tich dua vao kinh doanh ddi voi dién tich
thuong mai tﬁng 1 do dién tich nay duoc ban giao lai cho Ban Quén tri nha
chung cu.
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