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MELINH PLAZA THANH HOA Boclap - Ty do - Hanh phiic
S6:649 /2026/MLP Thanh Héa, ngay23 thang0T ndm 2026

V/v: Gid ban nha & xa héi (tam tinh) cua
du é4n dé€ nghi dang tai trén website S& Xay

& XABUPNG THANH HOA

1 ST R S
DEN Ngay...Adk | ? 1202(Kinh giri: S& X4y dyng tinh Thanh Hoa

, Cong ty nhan duoc van ban sb 8244/ SXD-QLN cua S¢ Xay
dung tinh Thanh Héa vé viéc gid ban nha & x4 hdi (tam tinh) ctia du 4n d& nghi dang
tai trén website ctia S& X4y dung. Tai vin ban S¢ X4y dung c6 dé nghi cong ty lam
r5 mot s6 ndi dung lién quan dén gia ban nha & x3 hoi (tam tinh). Cong ty ¢ y kién
cu thé nhu sau:
1.Co s& phap ly xay dwng gia ban nha & xa hoi.

- Dy 4an T4 hop thuong mai Melinh Plaza Thanh Héa tai Khu dé thi méi trung
tam thanh pho Thanh Hoa da du’oc UBND tinh Thanh Héa lua chon nha dau tu thuc
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Co phan Dau tu To hop thu’omg mai Melinh Plaza Thanh Héa phé duyét du 4n dau \‘@
tu xdy dung tai Quyét dinh sb 32/2017-MLTH ngay 07/6/2017. Dy 4n dang trién
khai dugc Chil dau tu ap dung co s& phap ly nhu sau:

- Luat Nha & s6 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023 cia Qubc hoi;

- Nghi dinh s6 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cta Chinh phu quy dinh chi
tiét mot s6 didu ctia Ludt Nha & vé phaét trién va quan 1y nha & x4 hi;

- Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 ciia Bd Xay dung vé viéc cong
b6 Suét vdén dau tu xdy dung va gia xay dung téng hop bd phan két cAu cong trinh
nam 2024;

- Nghi dinh s6 192/2025/ND-CP ngay 01/7/2025 cua Chinh phu quy dinh chi
tiét mot s didu va bién phép thi hanh Nghi quyét s6 201/2025/QH15 ngay 29 thang
5 ndm 2025 cua Quéc hoi thi diém mét sd co ché, chinh sach dac thu phat trién xa
hoi.

- Can cr Van ban s6 7817/SXD-QLN ngay 13/7/2026 ctia S& Xay dung Thanh
Hoa vé viéc hudng dan thuc hién thu tuc vé hudéng co ché wu dii cua du an Nha &
xa hoi theo quy dinh cua Luat Nha & 2023.

2. Dir liéu dau vao xac dinh gia ban nha & xa hoi
Vé Quy mo6 du an duoc xac dinh theo thong bao két qua thAm dinh béo cdo
nghién ctru kha thi dau tu xay dung sb 5877/SXD-HPXD ngay 17/7/2025 cta Sé&

Xay dung tinh Thanh Héa.
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Chu dau tu thue hién viée x4c dinh gian ban nha & xa hoi trén co sé tuan thu
c4c quy dinh hién hanh vé quan 1y chi phi dau tu xay dung va phat trién nha & xa
hoi, bao dam nguyén tic tinh dung, tinh d cac chi phi va khong vugt muc loi nhuan
dinh muc theo quy dinh.

Trong qua trinh x3 dinh tong mirc dau tu va x4y dung gi4 ban, Chu dau tu da
nghién ctru, tham khao va ddi chiéu suét vén dau tu xay dung cong trinh theo Quyét
dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 ciia B6 Xay dung déi véi cong trinh nha
chung cu 15 tang (khong c6 tAng ham) dé 1am co sé ra soat, danh gia su phu hop cua
tdng mirc dau tu va chi phi xay dung cua du an.

Chi tiét cac khoan muc chi phi dau vao nhu sau:

STT Nbi dung Gia tri (d6ng)
1 | Téng du toan xay dung 133.619.392.000
2 | Laivay 8.207.581.160
3 | Chi phi hang muc ha tang ki thuat phan bd cho phdn NOXH 9.923.790.536
4 | Céc chi phi hop ly, hop 1€ cta doanh nghiép 3.035.015.277
Téng cong: 154.785.779.144

- Tong du toan xdy dung: dugc Tdéng Cong ty tu vin xay dung Viét Nam —
CTCP lap va dugc Cong ty C6 phéan tu van xay dung céng nghiép va do thi Viét
Nam tham tra va két luan phu hop v6i cac quy dinh hién hanh. Téng du toan xay
dung nay ciing bang gia tri tdng mirc du tu xay dung di duoc S& xay dung tham
dinh trong Vin ban 5877/SXD-HDXD ngay 17/7/2025 vé tham dinh béo c4o nghién
cuu kha thi BPTXD du an.

- Lai vay: Lai vay dugc Chu dau tu tinh toan theo quy dinh hién hanh theo nhu
cau vay phat sinh ctia du an.

- Chi phi hang muc ha tang k¥ thuat phan b6 cho phan NOXH: dugc Chu dau
tu phan bd theo sd liéu sb sach ké toan ghi nhan. Trong d6 céc chi phi dau tu ha tang
du 4n da duoc co quan thué ra soét trong céc dot quyét toan thué TNDN hang nam

ctia Chu dau tu.
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- Céc chi phi hop 1y, hop 18 ctia doanh nghiép: x4c dinh & mirc 2% tong chi phi
dau tu xay dung phan NOXH dé ban theo quy dinh hién hanh.
3. Nguyén nhin gia ban tam tinh NOXH du 4n cao hon véi gia ban NOXH
trung binh trén dia ban tinh Thanh Hoéa.

Trong thoi gian gin déy, & nhiéu dia phuong cé nhiéu du 4an NOXH c6 gia
ban cong bd tuong ddi cao nhu: Dy an NOXH M§ Hanh tai tinh T4y Ninh do Céng
ty CP dau tu thuong mai Bee Home Long An lam chu dau tu cé gia ban cong bd
ngdy 20/1/2026 trung binh 1a 31.380.000 d&/m2 (chua bao gdm VAT va KPBT); Du
an NOXH tai X& Hung Loc — tp Vinh (nay 1a phuong Vinh, Nghé An) Cong ty CP
dau tu va thuong mai Hung Son 1am cht dau tu ¢6 gid ban cong bb ngay 20/5/2026
trung binh 1a 23.000.000 d/m2 (gém VAT, chua gdm KPBT); Du 4n NOXH tai phia
Tay Dinh Tri phudng Béc Giang, tinh Bic Ninh do Céng ty CP dau tu va dich vu
Areca Viét Nam lam chu dau tu c6 gid ban cong bb ngay 27/5/2026 trung binh 14
21.900.000 d/m2 (gdm VAT, chua gdbm KPBT) hoic gia ban NOXH cua cac du 4n
trén dia ban Ha No6i déu c6 muc gia cao nhu Dy an 275 Nguyén Trii gia ban
32,2tr/m2, Téan Lap — Dan Phuong gid ban 29tr/m2, Dy an CT1 Thuong Thanh gia
ban 29,4tr/m2... Trong khi gia ban NOXH tai cac dia ban trén ca nudc déu duge xac
dinh theo nguyén tic chung va chi phi dau tu xay dung giira céc tinh thanh trén céa
nude khong bién dong nhiéu (Theo bang tinh suét von dau tu thi tinh Thanh Hoa con
c6 hé s diéu chinh ving cao hon Ha Ndi).

Gi4 ban NOXH cta cac du an khéc nhau thuc té s& tuy thudc vao chi tiéu quy
hoach dugc duyét cua tung du 4n va cac uu dai cua tung du an duoc hudng dé gép
phén 1am giam gia ban NOXH.

Pbi v6i du an Nha & x& hdi thude du an td hop thuong mai Mé Linh Plaza
Thanh Héa, Dy 4n c6 dién tich dit xay dung chi 702 m2, téng dién tich san xay dung
13 10.536 m2 gdm 15 tang nbi trong d6 tang 1 v&i dién tich san xay dung 1a 702 m2
lam chd dd xe, té‘mg 2-15véi téng dién tich san xay dung la 9.834 m2 lam céan ho 6,
dién tich san st dung can hé (hiru dung) 14 6.781 m2. Nhu vay, ty 1€ dién tich thuong
phém/dién tich san cin ho dién hinh ctia Du 4n chi dat muc 69% (=6.781 m2/9.834
m2) ddy 13 mirc rat thip so véi cac du an khéc phd bién & muc tir 75%-80%, nguyén
nhan 1a do Dy 4n c¢6 dién tich dat xdy dung thap nén kho t6i uu duoc cong nang s
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dung khi ty 18 dién tich danh cho hanh lang va k¥ thuat chiém ty trong 16n, trong khi
cac du an khac c6 dién tich dat xay dung 16n hon dé td1 wu duoc dién tich thuong

pham.
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(Layout mat bc%ng tcfng cdin h dién hinh ciia Dy dn — Ty I¢ dién tich hanh lang + kj
thudt I6m voi 2 hanh lang 2 bén + sanh + ky thudt chung trong khi $6 lwong cin hé
it).

Vi cliing mot suét chi phi du tu xay dung nhu ctia Du 4n néu ty 1¢ san thuong
phém & muc 78% nhu céac du an khac, gia ban NOXH cuia Dy an theo tinh toan c6
- thé giam 3 tridu dong/m2.

Theo quy hoach va Quyét dinh phé duyét dAu tu Dy 4n, Du 4n khong c6 phan
dién tich chiém 20% téng dién tich san nha & dé ban, cho thué, thué mua theo gia
kinh doanh thwong mai nhim gép phan giam gid ban NOXH. P4y ciing 1a yéu tb
g6p phéan quan trong dé giam gia ban NOXH ctia cac du 4n khAc.

Ngoai ra, Dy 4n ¢6 quy mé dau tu nho (dién tich dat xay dung 702 m2, tong
dién tich san xay dung 10.536 m2), nén ciing s& bit loi vé mat chi phi dau tu so véi
cac du 4n khéc c6 quy md dau tu 1én hon c6 thé d& tdi wu dugc chi phi dau tu (dé

tim kiém nha thau, nha cung cép véi gia canh tranh hon).
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Trong qué trinh trién khai Du 4n, tinh hinh gia ca thi truong c6 nhigu bén dong
lién tuc, dac biét 1a gia nguyén vat li¢u xay dung, thiét bi, nhién liéu, chi phi nhan
cdng va van chuyén chiu anh hudng bai quan hé cung cau thi truong, bién dong kinh
té trong nude ciing nhu cac yéu t6 dia chinh trj trén thé gidi, lam anh hudng truc tiép
dén chi phi dau tu xay dung ctia Dy 4n. Trén c& s& ra soét, cip nhat cac yéu t6 chi
phi thuc té va nhim bao dam tinh kha thi trong qué trinh trién khai Dy 4n, Cha dau
tu thuc hién dé nghi S& Xay dung cong bd gia ban ctia Du an trén véi gia ban (da
bao gdbm VAT va chua bao gdbm 2% kinh phi bao tri) la tir: 23.359.623 dong/m2
(Cu thé theo Bang bao gia ting loai cin ho giri kém theo).

Murc gia ban nay la phu hgp xét trén céac yéu t dic thu ciia Dy an vé quy mo
dau tu, chi tiéu quy hoach va wu dai dugc huéng cua Dy an so vé6i cac du an khac.
Gi4 béan ciing dd dugc Trung tAm nghién ciru va tu van déu tu xay dung thim tra
theo Vian ban sb 41/2026/CRC-TV ngay 16/7/2026.

Chu dau tu, Cong ty C6 phan dau tu to hop thuong mai Melinh Plaza Thanh
Hoéa chiu trach nhiém trach nhiém toan dién vé tinh chinh x4c ctia quyét dinh gid ban
va ho so tai liéu gri kém theo. Sau khi duoc nghiém thu hoan thanh céng trinh xay
dung dua vao st dung Cha dau tu sé thuc hién kiém toan ddc 14p, quyét toan chi phi
dau tu xdy dung,... theo khoan 2 diéu 13 Nghi dinh s6 192/2025/ND-CP ngay
01/7/2025.

Vé viéc dang tai ndi dung gia bén, gia cho thué du kién ctia Dy 4n theo quy
dinh tai Didu 34 Nghi dinh s6 54/2026/ND-CP, do san pham du 4n chi c¢6 can ho dé
ban theo Vin ban s6 10239/UBND-THKH ngay 07/10/2015 ctia UBND tinh Thanh

Hoéa vé chap thuan dau tu Dy én.
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Kinh d nghi S& Xy dung tinh Thanh Héa xem xét, dang tai va tao diéu kién
dé Chu dau tu hoan thién cac thu tuc lién quan theo quy dinh.

Tran trong cam on./.
Ho so givi kém :
1. H6 so phwong dén gid ban Cong trinh Nha ¢ xa hoi

2. Bdo cdo két qua tham tra gid ban nha & xa héi
3. Quyét dinh phé duyét gid bén nha & xa héi sé 50/2016/MLTH ngay 16/7/2026
4. Bang gia ban can hé du an

5. Mot sé thong tin lién quan dén gia ban NOXH tai khu vuc khac

Noi nhén: CONG TY CO PHAN PAU TU
- Nhu k/g; TO HQP THUONG MAI :
- Luu: VT, PTDA,PDT.BQLCDA MELINH P ik FTHANH HOA/}«/
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