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MELINH PLAZA THANH H6A
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DOc l§p - TV do - Henh ph6c

sa:q /2026/MLP
V/v: Gia ban nha & xa hOi (tgm tinh) caa
dv in da nghi dang tai tr6n website Sd Xay

Thank H6a, ngay 23 thdngFtyIdm 2026

a !WUNG THANH H6A
MA/

DEN /20:ig;;::„2Zb t F gUI
Chuygn
Lau hd sd sd: Og C6ng

Sd Xay dmg tinh Thanh H6a

ty nh§n duqc van ban 56 8244/SXD-QLN caa Sd Xay
dlmg tinh Thanh H6a vd viec gia ban nha 6 xa hei (tom tinh) cia dv an d6 nghi ding
tai tr6n website caa Sd Xay dtIng. T Pi van ban Sd Xay dlmg c6 dG nghi c6ng ty lam
rd met sa nOi dung li6n quan d6n gia ban nha 6 xa hai (tpm tinh). C6ng ty c6 V ki6n
cu thg nhu saIl:

1.Ca s& ph£p ip xay dltrIg gig ban nha a xa hei.
- Dv an Ta ha) thuang mpi Melinh Plaza Thanh H6a tBi Khu d6 thi m6i trung

tam thanh ph8 Thanh H6a da duqc UBND tinh Thanh H6a lpa chon nha dau tu thuc
hi§n dy an dau tu tPi Quy6t djnh sa 7207/UBND-THKH ngay 23/7/2015 va C'6ng ty
Ca phan E)au tu Ta hw thuong mBi Melinh Plaza Thanh H6a pha duy§t dlr an dau
tu xay dIIng tBi Quy6t djnh s6 32/2017-MLTH ngay 07/6/2017. Du an dang tri6n
khai du9c Cha daII tu ap dung ca sd phap IV nhu saIl:

- Lu4t Nha 6 sa 27/2023/QH15 ngay 27/1 1/2023 c&a Qu6c hai;
- Nghi djnh sa 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 caa Chinh phi quy djnh chi

tiet m Qt 56 di6u caa Lu§t Nha a va phat tri6n va quan 19 nha & xa hOi;
- Quy6t djnh s6 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 caa B§ Xay d\Ing vd vi§c c6ng

b6 Su6t v6n dhl tu xay dIIng va gia xay dtmg t6ng hqp b6 ph8n k6t eAu c6ng trirM
nam 2024;

- Nghi djnh sa 192/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 cia Chinh pha quy djnh chi
ti6t mQt s6 digu va bi§n ph£p thi hanh Nghi quy6t 56 201/2025/QH15 ngay 29 thing
5 nam 2025 caa Qu6c hOi thi di6m mat 56 co ch6, chinh sach dic tha phat tri6n xa

- Can ca Van ban sG 7817/SXD-QLN ngay 13/7/2026 cia Sd Xay dIIng Thanh
H6a vd viec hu6ng dan th Irc hi§n tha tuc vg huMlg ca ch6 uu dai caa dv in Nha 6
xa h6i theo quy djnh cia Lu§t Nha 6 2023.
2. DIr lieu aau vao xgc djnh gig ban nha 8 xa hei

VG Quy ma dv an duqc xac djnh theo th6ng bao k6t qua tham djnh bao cao

hai

feb)

:16:iI
;q

nghi6n ctRl kha thi (%u tu xay dtmg sa 5877/SXD-HDXD ngay 17/7/2025 caa Sd

Xay dIIng tinh Thanh H6a.
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Chi daII tu thtrc hien viec xac djnh gian ban nha 6 xa hei tr6n ca sd tuan tha

cac quy djnh hien hanh v6 quan 19 chi phi dau tu xay dtmg va phat tri6n nha 6 xa

hai, bao dam nguy6n tac tinh dang, tinh da cac chi phi va kh6ng vuqt mDc lqi nhu4n

djnh mac theo quy djnh.

Trong qua tdnh xa djnh t6ng mac (au tu va xay dlmg gia ban, Cha dau tu da

nghi6n eau, tham khao va d6i chi6u suat v6n dau tu xay dung c6ng trinh theo Quy6t

djnh sa 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 caa Ba Xay dtIng d6i vai c6ng trinh nha

chung cu 15 tang (kh6ng c6 tang ham) da lam ca sd ra soat, danh gia sy phil hw caa

t6ng mCc dau tu va chi phi xay dtmg caa dv in.

Chi ti6t cac kho£n mpc chi phi dau vao nhu sau:

NOI dung Gia tri (d6ng)

Tang dv toan xay dtnrg 133.619.392.000

Lai vay

Chi phi h@ng mVC hg tang kp th„§t phan b6 ,h, phi„ NOXH

Cac chi phi hqp IV, hqp Ie caa doanh nghiep

Ting cOng:

8.207.581.160

9.923.790.536

3.035.015.277

154.785.779.144

- T6ng dy to£n xay dIIng: duqc T6ng C6ng ty tu van xay dvng viet Nam –

CTCP l§p va duqc C6ng ty C6 phan tu van xay dlmg c6ng nghi§p va da thi viet

Nam tham tra va k6t lu8n pha hqp v6i cac quy djnh hien hanh. T6ng dlr to£n xay

d IIng nay cang bing gia tri t6ng mac dau tu xay dIIng da duqc Sd xay dIIng tham

djnh trong Van ban 5877/SXD-HDXD ngay 17/7/2025 vd than djnh bao cao nghi6n

cfru kha thi DTXD du in.

- Lai vay: Lai vay duqc Cha dau tu tinh toan theo quy djnh hien hanh theo nhu

eau vay phat sinh caa dv an.

- Chi phi heng mpc hB tang kp thu§t phan b6 cho phan NOXH: duqc Cha dau

tu phan b6 theo sa lieu s6 sach kd to£n ghi nh8n. Trong d6 cac chi phi dau tu hp tang

dv in da duqc ca quan thuG ra so£t trong cac dqt quy6t toan thud TNDN hang nam

caa Cha daII tu
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- Cac chi phi hw IV, hw Ie caa doanh nghiep: xac djnh & mac 2% tang chi phi

daII tu xay dtmg phan NOXH d6 ban theo quy djnh hien hanh.

3. Nguygn nhan gia ban tem tfnh NOXH dy in cao han vai gig bin NOXH
trung binh tr6n aja ban tinh Thanh H6a.

Trong thai gian gan day, a nhi6u dja phuong c6 nhi6u dy an NOXH c6 gia

ban c6ng b6 tuang dai cao nhu: Dv an NOXH MP Hpnh toi tinh Tay Ninh do C6ng

ty CP dau tu thuang mei Bee Home Long An lam cha dau tu c6 gia ban c6ng b6

ngay 20/1/2026 trung binh Ia 31.380.000 d/m2 (chua bao g6m VAT va KPBT); Dv

an NOXH tPi Xa Hung Lac – tp Vinh (nay la phudng Vinh, Nghe An) C6ng ty CP

dau tu va thuang mpi Hang Son lam cha daII tu c6 gia ban c6ng b6 ngay 20/5/2026

trung binh Ia 23.000.000 d/m2 (g6m VAT, chua g6m KPBT); Dv an NOXH t4i phia

Tay DTnh Tri phudng Bac Giang, tinh Bic Ninh do C6ng ty CP dau tu va djch vv

Areca viet Nam lam cha dau tu c6 gia ban c6ng b6 ngay 27/5/2026 trung binh la

21.900.000 d/m2 (g6m VAT, chua g6m KPBT) hoic gia ban NOXH caa cac dIr an

tran dja ban Ha NOI d6u c6 mac gia cao nhu Dv in 275 Nguygn Trai gia ban

32,2tr/m2, Tan L§p – Dan Phugng gia ban 29tr/m2, Dv an CTI Thuqng Thanh gia

ban 29,4tr/m2... Trong khi gia ban NC)XH tPi cac dja ban tr6n ca nu6c d6u duqc x£c

djnh theo nguy6n tac chung va chi phi (Mu tu xay dIIng gma cac tinh thanh tran ca

nu6c kh6ng bian deng nhi6u (Theo bang tfnh suat van (nu tu thi tinh Thanh H6a edn

c6 he s6 di6u chinh vang cao hon Ha NOI).

Gia ban NOXH caa cac dv an khac nhau thIrc tG se ttry thuQc vao chi ti6u quy

hogch duqc duyet caa tang dv an va cac tru dai cia ttIng dIr an duqc hu6ng d6 g6p

phan lam giam gia ban NOXH.

D6i v6i dp an Nha 6 xa hai thuQc dv in ta hw thuong mpi M6 Linh Plaza

Thanh H6a, Dv in c6 di§n tich dat xay dtIng chi 702 m2, tang dien tf ch san xay dIIng

la 10.536 m2 g6m 15 tang nai trong d6 tang 1 v6i dien tfch san xay dtmg la 702 m2

lam ch8 d8 xe, ting 2-15 v6i t8ng dien tich san xay dLIng la 9.834 m2 lam can hQ 6,

di§n ach san s& dung can h§ (html d IIng) la 6.781m2. Nlm v§y, tV le dien tich thuong

pham/dien tich sin can hQ di6n hinh caa Dv an chi d Bt mac 69% (= 6.781 m2/9.834

m2) day la mac rat thaI) so v6i cac dv an khac pha bian & mac tO 75%-80%, nguy6n

nhan la do Dv in c6 di§n tich dat xay dIIng thap nGn kh6 tai tru duqc c6ng nang sQ
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d tIng khi tV le di§n tich danh cho hanh lang va kV thu§t chi an tV trQng 16n, trong khi

cac dIr in kh£c c6 dien tich dat xay dvng 16n han dg t6i uu duqc dien tich thuang

ph&n.
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ttmat Ian \?di 2 han}I lang 2 b&n + sank + ky thu4t chung Uong WIi sa tuQng can be

V6i cang met suM chi phi dau tu xay dlmg nhu caa Dv an n6u ti l§ san thuang

pham & mac 78% nhu cac dv an khac, gia ban NOXH caa Dv an theo tinh to£n c6

th6 giam 3 tri§u d6ng/m2.

Theo quy hopch va Quy6t djnh ph6 duy§t dau tu Dv an, Dy in kh6ng c6 phan

dien tich chi6m 20% tang dien tich san nha & d6 ban, cho thuG, thuG mua theo gia

kinh doanh thuong mgi nham g6p phan giam gia ban NOXH. Day cang la y6u t6

g6p phan quan trQng d6 giam gia ban NOXH cia cac dv an kh£c.

Ngoai ra, Dv an c6 quy ma daII tu nh6 (dien tfch dat xay dllng 702 m2, tang

dien tich san xay dtmg 10.536 m2), n6n cang sd bat lqi vG mjt chi phi aau tu so v6i

cac dv in khac c6 quy md daII tu 16n han c6 th8 d8 t6i tru duqc chi phi diu tu (dg

tim ki6m nha thau, nha cung cap v6i gia cpnh tranh hon).

it)
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Trong qua trinh tri6n khai Dv an, tinh hinh gia ca thi trudng c6 nhi6u b6n dang

li6n tuc, dic biet la gia nguy6n v4t lieu xay dyng, thi6t bi, nhi6n li§u, chi phi nhan

c6ng va v§n chuy6n chju anh hu6ng bdi quan he cung eau thi tru ang, bi6n deng kinh

td trong nude cOng nhu cac y6u ta dja chinh tri tr6n th6 gi6i, lam anh hu6ng tr tIC ti6p

d6n chi phi dau tu xay dlmg caa Dv in. Tran cd sd ra soat, cep nh§t cac yau ta chi

phi th Irc ta va nhim bao dam tinh kha thi trong qua trinh tri6n khai Dv an, Cha dau

tu th tIC hien d6 nghi Sd Xay dtIng c6ng b6 gia ban caa Dv an tr6n vai gig bin (da

bao gaIn VAT vi chtra bao gaIn 2% kinh phi bio tri) la tir: 23.359.623 d6ng/m2

(Cv th6 theo Bang bao gia ttIng loBi can h§ gai kdm theo).

M(rc gia ban nay la phd hw x6t tr6n cac y6u ta dic tha caa Dv in vG quy m6

dau tu, chi ti6u quy hopch va uu dai duqc hu6ng caa Dv an so vai cac dv in kh£c.

Gia ban cang da duqc Trung tam nghi6n cGu va tu van dau tu xay dtmg tham tra

theo Van ban s6 41/2026/CRC-TV ngay 16/7/2026.

Cha aau tu, C6ng ty Ca phan dau tu ta hw thuong mei Melinh Plaza Thanh

H6a chju tr£ch nhiem trach nhiem toan dien vd tinh chinh x£c caa quy&t djnh gia ban

va h6 sa tai lieu gai kam theo. Sau khi duqc nghi§m thu hoan thanh c6ng trinh xay

d IIng dua vao sa dung Chi dau tu sd th tIC hien ki6m toan dQc l§p, quy6t to£n chi phi

(iau tu xay dlmg,... theo khoan 2 di6u 13 Nghi djnh s6 192/2025/ND-CP ngay

01/7/2025 .

Vd vi§c dang tai nOi dung gia ban, gia cho thu6 dv ki6n caa Dv an theo quy

djnh t4i E)iau 34 Nghi djnh s6 54/2026/ND-CP, do san pham dv an chi c6 can he d6

ban theo Van ban s6 10239/UBND-THKH ngay 07/10/2015 caa UBND tinh Thanh

H6a vG chap thu§n dau tu Dv in.
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Kfnh d6 nghi Sd Xay dIIng tinh Thanh H6a xem x6t, dang tai va tPO di6u ki§n

d6 Cha dau tu hoan thien cac tha tuc li6n quan theo quy djnh.

Tr6n trQng cam on./.
Hd so gai kam :

1. Ha so phuang dn gia ban C6ng tank Nha & xa hOt

2. Bdo cao k8t qua alam tra gia ban nha & xa hOt

3. Quy dt djn}I ph& du)pet gia ban nha 6 xa hei 86 50/2016/MLTH ngay 16/7/2026

4. Bang gia ban can hQ dv an

5. Mat sa th6ng tin tian quan d&n gia ban NOXH tQi ktm \Pwc khdc

Nai nhan:
- Nhu k/g;
- LuI: VT, PTDA,PDT,BQLCDA

TY CO PHAN DAU TU
ONG MAI

HOA#MELINH
c6NG T

U TU\\

ANHIH

Ba
AT ? A +

TONG GIAM DOC-
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