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CONGTY CPTVDT&XD  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
CAT TUONG MINH Poc 1ap - Tw do - Hanh phiic

sé: 0% /CCTV-TTR Da Néing, ngay 15 thang A0 nim 2026,
V/v: Thdm tra gi4 ban nha & x4
hoi sau thoi gian cho thué Khéi
nha B1 va B1A Du an Khu chung
cu Nha ¢ x4 hdéi KCN Hoa Khéanh
giai doan 2

KET QUA THAM TRA GIA BAN NHA O XA HOI
SAU THUE
CONG TRINH: KHOI NHA B1 VA B1A

DU AN: KHU CHUNG CU NHA O XA HQI KCN HOA KHANH
GIAI POAN 2

Pia didm: Vét kep duong PT 602 va dwong sé 4 KCN Hoa Khénh,
phwong Lién Chidu, thanh phd Pa Ning

Kinh giti: Cong ty C6 phan Dia Oc xanh Sai Gon Thuén Phudc.

Cén ctr Hop dong tu vAn s6 112/2026/HDTV/SGTP-CTM ngay 03/9/2026
gilta Cong ty Cb phan Dia Oc xanh Sai Gon Thuén Phudc va Cong ty CP Tu van
dau tu va Xay dung Cat Tudng Minh vé viéc Tu vén thdm tra gia ban nha & xa
hoi sau thué thudc Dy 4n Khu chung cu Nha ¢ x4 hoi KCN Hoa Khanh, phuong
Lién Chidu, thanh phd Pa Ning. Sau khi nghién ctru hd so xac dinh gid ban nha
& x4 hoi thudc du 4n noi trén va cée tai liéu lién quan, Cong ty CP Tu van dau tu
va Xay dung Cat Tuong Minh c6 y kién thim tra nhu sau:

I. CAN CU PHAP LY VA TAI LIEU THAM TRA
1. Can ctr phap ly chung

_ Luétnha & s6 27/2023/QH 15 ngy 27/11/2023 ctia Qudc hdi khoa XV;

_ Ludt xdy dung s 50/2014/QH13 ngay 18/6/2014; Luat sira doi, bo sung
mdt sd diéu cia Luat x4y dung ngay 17/6/2020;

_ Lugt thué sb 48/2024/QH15 ngay 26/11/2024 ctia Quéc hdi vé Thué gid
tri gia tdng;

- Théng tu s& 45/2013/TT-BTC ngdy 25/4/2013 cta Bo Tai chinh vé
huéng dan ché d6 quan 1y, st dung va trich khAu hao tai san cb dinh;

- Nghi dinh 100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015 cta Chinh pht quy dinh
vé phat trién va Quan ly nha & xa hoi;
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- Théng tu 20/2016/TT-BXD ngay 30/6/2016 ctia Bd Xay dung vé Huéng
dan thuc hién mét s6 ndi dung cua Nghi dinh so0 100/2015/ND-CP ngay
20/10/2015 cta Chinh phu vé phat trién va quan ly Nha ¢ xa hoi;

- Nghi dinh sé: 100/2024/ND-CP ngay 26/7/2024 cua Chinh pht quy dinh
chi tiét vé mot so diéu clia Luat Nha & vé phat trién va Quan ly nha & xa hoi;

- Nghi dinh sb 54/2026/ND-CP ngay 09/02/2026 ctia Chinh phu vé viéc
sﬂ;a d6i, bd sung mdt so diéu cua cac nghi dinh trong linh vuc nha &, kinh doanh
bat dong san;

2. Can cw phap ly riéng

- Gidy chimg nhan dau tu s6 321031000124 ngay 23/12/2014 ciia UBND
thanh pho6 cap cho Cong ty CP Dia 6¢ xanh Sai gon Thuén Phudc dé thuc hién
du an Khu chung cu Nha ¢ x4 hoi KCN Hoa Khanh;

- Quyét dinh s6 1098/QD-UBND ngay 14/02/2015 ciia UBND thanh phd
V/v giao d4t cho Cong ty CP Dia 6¢c xanh Sai Gon Thuén Phude dé dau tu xay
dung Khu chung cu Nha & xa hoi KCN Hoa Khanh (kém ban vE);

- Quyét dinh s6 1439/QD-UBND ngay 03/4/2019 ctia UBND thanh phd
vé viéc Quy dinh gia dat cu thé dé 1am co s& giao cho Cong ty CP Dia oc xanh
Sai Gon Thudn Phude dau tu xdy dung Khu chung cu nha & xa hoi KCN Hoa
Khanh;

- Quyét dinh s6 271/QD-UBND ngay 20/01/2020 ciia UBND thanh phd
vé viéc diéu chinh, bo sung mot sd ndi dung tai Quyét dinh s6 1098/QD-UBND
ngay 14/02/2015 ctia UBND thanh pho;

- Quyét dinh s6 2366/QD-CT ngdy 22/6/2020 cia Cye thué thanh pho Da
N&ng vé& viéc mién tien st dung dat doi voi Cong ty CP Dia 0c xanh Sai gon
Thuén Phudc;

- Céng van sb 5316/UBND-SXD ngdy 08/8/2019 ctia UBND thanh phd vé
viéc chép thuan chu truong dau tu diéu chinh du an Khu chung cu Nha & xa hoi
KCN Hoa Khanh;

- Quyét dinh sb 5545/QD-UBND ngay 21/11/2018 ctia UBND thanh pho
vé viéc phé duyét diéu chinh Tong mét bang quy hoach chi tiét TL 1/500 Khu
chung cu Nha & x& hoi KCN Hoa Khéanh (kem ban v€);

_ Quyét dinh sb 2525/QD-UBND ngay 10/6/2019 cia UBND thanh pho
vé viée didu chinh cuc bd Quy hoach chi tiét TL 1/500 16 dat CT-NX1, CT-NX2
va CT-TM thude dy 4n Khu chung cu Nha & xd hoi KCN Hoa Khénh (kém ban
vE);

- Céan ctt Cong van sb 31@2/SXD-CCGD ngay 11/5/2021 cua S& Xay
dung thanh phd V/v chap thuén két qua nghiém thu hoan thanh dua vao sir dung
nha chung cu B1, B1A va chéap thuén két qua nghiém thu dua vao sir dung phan
khéi luong HTKT ngoai nha phuc vu viéc véan hanh nha chung cu Bl, BIA
thudc du 4n khu chung cu nha ¢ xa hdi KCN Hoa Khanh — giai doan 2.
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- Can cir Cong vin s6 6342/UBND-SXD ngay 18/9/2019 ctia UBND
thanh pho V/v phé duyét gia ban, gia cho thué nha & tai giai doan 2 ctia Khu
chung cu Nha ¢ xa hoi KCN Hoa Khanh.

- Can ctr Cong vén sé 4848/SXD-QLN ngay 09/07/2020 cia S& Xay dung
thanh phé V/v xac nhan déi tugng thué NOXH tai 2 khdi nha B1, B1A du 4n
Khu chung cu NOXH KCN Hoa Khanh;

- Cong van s6 10230/SXD-QLN ngay 12/6/2026 ciia S& Xay dung vé viéc
dé xuat ban nha & xa hoi cho nguoi dang thué tai dy én c6 nhu cdu mua trudc
thoi han theo quy dinh.

- Céc hop dOng thué nha & xa hoi cta Khéi nha B1 — B1A duoc ky giita
Chu dau tu va khéach hang.

- Hb so x4c dinh gia ban nha & xa hoi sau thoi gian cho thué cia Khéi nha
B1-B1A du an Khu chung cu Nha ¢ x3 hoi KCN Hoa Khéanh do Chu dau tu 1ap
thang 09/2026;

- Mot s6 tai liéu khéc c6 lién quan.

II. GIOI THIEU CHUNG VE DU AN

1. Tén du an, loai va cAp cong trinh:

Dy 4n Khu chung cu Nha & xa hoi khu cong nghiép Hoa Khénh giai doan 2,
trong do:

Khéi nha chung cu B1-B1A, B3, E3-E4 va B2; Nha dé xe va cac hang muc
phu tro thudc du an Khu chung cu Nha & xa hoi KCN Hoa Khanh.

Loai va cip cong trinh: Cong trinh dén dyng cp IL.

2. Chii d4u tu: Cong ty C phan Dia Oc xanh Sai Gon Thuan Phudc.

3. Dia diém xdy dung: Vét kep duong DT 602 va duong s6 4 KCN Hoa
Khénh, phudng Lién Chiéu, thanh phd Da Nang (trudc 1a phudng Hoa Khanh
Béc, quan Lién Chiéu, thanh phd Pa Néang).

4. Ngudn von: Vén chit s& hitu ctia doanh nghiép, von vay va v6n huy dong
hop phép khac.

5. Muc tiéu dy an:

- Déap tng nhu ciu vé nha & cho can bd, cong nhén vién chirc, cac a6i
tuong chinh sach xa hoi co t,hu nhédp thép, Qéc biét u'uNtién cho céng nhan qéc
Khu céng nghiép va Cheé xuat mong muodn on diph chd & tai quén Lién Chiéu,
thanh ph6 Pa Ning dé yén tim lam vi¢c va sinh song.

- Céc phuong an thiét ké kién tric voi hinh thirc kién tric hién dai, cong
ning hop ly, st dung vat ligu dia php:ong ¢6 chat lugng sé tao khong gian & rat
gan giii va da chiu cho céc hd sinh song tai ddy. Bén canh do cac phuong an quy
hoach hai hoa, pht hop véi quy hoach chung ctia toan khu dat c¢6 tinh x4y dung
doc lap, dé dang cho viéc bd tri quy hoach cong trinh, san bai va thuan loi cho
cong tac quan ly bao vé sau nay.



4

- C6 hidu qua kinh té x& hoi khi giai quyét dugc cac van dé nha & cho
cong nhan va nguoi c6 thu nhap thap, gop phan ngin chin suy giam kinh té,
thiic dy san xudt, kinh doanh, kich cau dau tu va tiéu ding. ..

- Mang lai loi ich 16n cho doanh nghiép va cho dija phuong. Gép phan
dam bdo an ninh khu vuyec, an sinh x& héi va tao cong &n viéc 1am va thu nhép
cho ngudi dan dia phuong.

6. Quy mo6 cong trinh:

Du én giai doan 2 gdm 06 Khéi nha chung cu cao tir 12 ting dén 15 ting
(chua bao gém tang ham va tang k¥ thuét mai) la 02 khéi chung cu cao 12 ting
(E3, E4) va 04 khdi chung cu cao 15 tang (B1, B1A, B3, B2). Trong d6 Khéi
nha B1-B1A c¢6 110 cin hd x3 hdi cho thué véi 3.534,0 m? san d3 du diéu kién
ban.

III. NHAN XET VE HO SO XAC DINH GIA BAN NHA O XA HOI SAU
THOI GIAN CHO THUE KHOI NHA B1 VA B1A DO CHU PAU TU LAP

Truéc day, du 4n Khu chung cu nha & x3 hoi KCN Hoa Khanh da duogc
UBND thanh phé théng nhét gia ban nha & xa hdi giai doan 2 tai Cong van s6
6342/UBND-SXD ngay 18/9/2019 la: 9.417.000 doéng/m? (dd bao gom loi
nhudn 10% va thué GTGT 5%, chua bao goém chi phi bdo tri 2%) va Chu dau tu
da tién hanh ban, cho thué nha & xd hdi theo quy dinh tai Nghi dinh
100/2015/ND-CP ngay 20/10/2015.

Nay khéi nha chung cu B1 va B1A giai doan 2 cta dy 4n d& hoan thanh
dua vao su dung trén 05 nam, trong d6 c¢6 110 cdn hd xa hoi cho thué voi
3.534,0 m? san d3 da didu kién ban. Theo quy dinh tai Pidu 38 Nghi dinh
54/2026/ND-CP ngay 09/02/2026 va Coéng van 56 10230/SXD-QLN ngay
12/6/2026 ctia S¢ Xay dyng Da Néng thi Céng ty C phén Dia 6 dc xanh Sai Gon
Thuén Phude di da diéu kién duge phép ban qu§ nha cho thué ndy cho nguoi
dang thué. Do d6, Chu dau tu x4c dinh lai gid bdn nha & x hoi cla khéi nha Bl
va B1A du 4n giai doan 2 sau thoi gian thué theo phuong phdp quy dinh tai biédu
38 Nghi dinh 54/2026/ND-CP ngay 09/02/2026 1a ¢6 co s& thuc hién nham tinh
diing, tinh du chi phi tai chinh thuc te phét sinh trong thoi gian khai thac quy nha
cho thué ma Chii du tu chua hoan vén duge mot 1an.

Chi dau tu xac dinh gid ban nha & x3 hoi sau thoi gian thué timg cdn hd
ctia khéi nha B1-B1A du 4n giai doan 2 trén co so gia tri ban du cta cin ho
theo gia ban da duogc phé duyét cia UBND thanh ph6 Pa Ning theo Cong vin
s6 6342/UBND-SXD ngay 18/9/2019 cong chi phi 1ai vay phat sinh trong thoi
gian thué va trir chi phi khiu hao d& phén b6 trong thoi gian thué tuong tmg, sau
d6 phan bo theo phan dién tich tng cén ho.

Chi phi la1 vay phat sinh trong thoi gian thué cla tung cén hd duge xac
dinh trén co s& gid von trung binh cta cin hé (theo chi phi Téng muc dau tu
dugc phé duyét theo Cong van sd 6342/UBND-SXD ngay 18/9/2019 phan b
cho phan dién tich x& hoi thué BI-BIA ddng thoi giam trir chi phi 1¢i nhuén
thuong mai va chi phi kidm toan cét giam dugc phan b twong ung), 13 suit vay
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binh quén cia 04 ngén hang thuong mai cd phér} nha nudce tinh tir nam 2021 dén
06 thang dau nim 2026 va thoi gian thué thuc té ctia timg cin ho theo Hop ddng
thué.

Chi phi khéu hao ctia timg cin h trong thoi gian thué dugc xac dinh bing
gié tri ban dau cua can hd phén b binh quan cho tong thoi gian thu héi vén cua
du 4n (thoi gian thu hdi von duogc phé duyét theo vin ban sb 6342/UBND-SXD
ngdy 18/9/2019 va theo phuong phép khiu hao dudng thing tai Thong tu
45/2013/TT-BTC cua Bo Tai chinh) nhén v6i thoi gian thuce té thué tuong Gng.
Khau hao theo phuong phap duong théng dugc ap dung trong hd so 1a phuong
phép thong dung va don gian, d& tinh toan va lam phan b déu chi phi.

Do thoi gian thué cia ting cén hd dugc xac dinh theo Hop dc‘Sng thué va co
su khac nhau gifta cac can hg, nén s€ c6 chi phi lai vay va chi phi khau hao khac
nhau dugc tinh riéng cho tung can ho.

Nha ¢ x4 hoi ban sau thoi gian thué sé dugc uu ti€n ban cho nguoi dang
thué hodc cac doi tuong dugc hudng chinh sach vé nha & xa hoi theo quy dinh;

Loi nhuan d6i véi dién tich nha & x4 hdi ban sau thué cta dy an giai doan 2
bing véi loi nhuan da duge phé duyét & Cong van sd 6342/UBND-SXD ngay
18/9/2019 13 10% phu hgp véi v6i quy dinh vé loi nhuén dinh mac cua Chu dau
tu du 4n dau tu xdy dung nha & x4 hoi;

Gi4 ban nha ¢ x4 hoi sau thoi gian thué cu thé cta tung can s& dugc Chu
dau tu xac dinh riéng voi ting loai can hd twong tmg véi phan dién tich tai vi tri
khac nhau, thoi gian cho thué, chi phi 14i vay va tru di phan gia tri khéu hao nha
o khi ky hop dong mua ban.

IV. NGUYEN TAC THAM TRA GIA BAN NHA O XA HOI

Viée thim tra gid ban nha ¢ xa hoi sau thoi gian thué dugc thuc hién trén
mot sd nguyén tic sau:

- Gi4 ban va phuong phéap xé4c dinh gid ban nha & x4 hdi sau thoi gian thué
thudc du 4n Khu chung cu Nha & x& hoi KCN Hoa Khanh giai doan 2 dugc xac
dinh trén co sé lya chon, dé xut cia Chu dAu tu tai hd so vé phuong 4n xac
dinh gi4 ban nha & xa hoi sau thué cua du 4n giai doan 2 va quy dinh tai biéu 38
Nghi dinh 54/2026/ND-CP ngay 09/02/2026.

- Phuong phép nay tuan thi nguyén tic khong didu chinh ting cic khoan
muyc chi phi dau tu xay dung, gitt loi nhuan dinh mic d& phé duyét va khong ap
dung céac yéu t5 bién dong gia thi truong tai thoi diém ban ma chi bb sung duy
nhat chi phi 131 vay phat sinh hop phép tuong ing v6i thoi gian cho thué vao gia
vén phan x4 hoi thué cua khéi nha B1-B1A. Pdng thoi gidm trir chi phi khau
hao, phan loi nhugn thuong mai phan b va chi phi kiém toan nha nudc di cét
giam nham dim bao nguyén téc gia ban chi ciu thanh tir cac chi phi hop ly, hop
1&.
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- V?a dién tich sfr‘dung nha & x4 hoi khéi nha B1 va B1A cin ctt theo dién
tich thé hién trong hd so x4c dinh gia ban nha & x4 hdi sau thué do Chu dau tu
1ap va Hop dong thué da ky gifta cac bén.

- Hé s6 diéu chinh gia ban sau thué d6i v6i phan dién tich vi trf thir i dugc
xéc dinh trén co sé dé xuét phuong an xac dinh gia ban nha ¢ x& hoi sau thué
cta Chu dau tr va dam béo nguyén tic binh quan gia quyén theo dién tich nha &
ctia mot khdi nha bang 1.

V. KET QUA THAM TRA GIA BAN NHA O XA HOQI

Theo céc co ¢& va nguyén tic thdm tra néu trén, gid ban nha & x& hoi sau
thoi gian thué ctia Khoi nha B1 va B1A thudce du an Khu chung cu Nha & xa hoi
KCN Hoa Khanh giai doan 2 sau tham tra dugc xac dinh nhu sau:

Pon gia ban Don gid ban
STT | Cinhp | Toa (f;)‘l‘lg/‘;ﬁ) STT | Cinh$ | Toa (31‘;;‘/’;‘2’)
(Gxm2) (Gxm2)

1 | 1003 | Bla 11.554.141 20 | 1408 | BIA 11.554.141
2 | 1004 | BI 11.554.141 21 | 1115 | BI 11.554.140
3 | 1015 | BI 11.554.140 2 | 1205 | BlA 11.554.141

1012 | BIA 11.554.140 23 | 1215 | BI 11.554.140
s | 1111 | BI 11.554.140 24 | 1003 | BI 11.554.141
6 | 1008 | BI 11.554.141 25 | 1408 | BI 11.554.141
7 | 12a11 | BI 11.554.140 26 | 124124 | BlA 11.554.140
§ | 1212a | BI 11.554.140 27 | 1112 | BI 11.554.140
9 | 10124 | B1A 11.554.140 28 | 1012 | BI 11.554.140
10 | 1112 | BlA 11.554.140 29 | 1212A | BIA 11.554.140
11 | 1111 | BlA 11.554.140 3 | 1212 | BlA 11.554.140
12 | 1007 | BI 11.554.140 31 | 1412 | BI 11.554.140
13 | 1102 | BI 11.554.141 32 | 1202 | BlA 11.525.260
14 | 124124 | BI 11.554.140 33 | 1411 | BlA 11.525.260
15 | 12412 | BI 11.554.140 34 | 1011 | BIA 11.525.260
16 | 1215 | BlA 11.554.140 35 | 1016 | BI 11.496.380
17 | 1415 | BI 11.554.140 36 | 1004 | BIA 11.496.380
18 | 1002 | BI 11.554.141 37 | 1005 | BI 11.496.380
19 | 1002 | BlA 11.554.141 38 | 1011 | BI 11.496.380




Pon gia ban

Pon gia ban

STT | Canh | Toa (;1‘;2/‘;‘;) STT | Cinhy | Toa (31‘;;‘/‘1‘:1‘2’)
(Gxm2) (Gxm2)

39 | 1104 | BI 11.467.500| | 67 | 1404 | BiA 11.351.979
40 | 1203 | BlA 11467500 | 68 | 1403 | BIA 11.351.979
41 | 1104 | BIA 11.467.500| | 69 | 12405 | BiA 11.351.979
4 | 1205 | BI 11.467.500| | 70 | 12408 | B1 11351.979
4 | 1105 | BI 11467500 | 71 | 14124 | BIA 11351.979
44 | 12404 | BIA 11438619 | 72 | 12416 | BlA 11351.979
45 | 1405 | BIA 11438619| | 73 | 1416 | BI 11.351.979
46 | 10124 | BI 11438619| | 74 | 1403 | BI 11.149.817
47 | 1208 | Bla 11380859 | | 75 | 1404 | BI 11.149.817
48 | 1015 | BlA 11380859 | 76 | 12407 | Bla 11.149.817
49 | 1115 | BlA 11351.979| | 77 | 1407 | Bl1A 11.149.817
50 | 12A11 | BIA 11351.979| | 78 | 12404 | BI 11.149.817
s1 | 1204 | BI 11351979 | 79 | 12403 | B1aA 11.149.817
52 | 12402 | BI 11.351.979 80 | 1204 | BIA 11.149.817
53 | 1216 | BlA 11351979 | 81 | 1207 | BlaA 11.149.817
s4 | 1416 | BlA 11351979 | 8 | 1116 | BI 11.149.817
ss | 1208 | BI 11.351.979 83 | 1411 | BI 11.149.817
s6 | 1216 | BI 11.351.979 84 | 1005 | BlA 11.149.817
s7 | 1402 | BI 11351.979| | 85 | 1412a | BI 11.149.817
58 | 12415 | BI 11351.979| | 86 | 1107 | BlA 11.149.817
s9 | 1407 | BI 11351.979| | 87 | 12412 | B1A 11.149.817
60 | 1212 | BI 11.351.979 88 | 1203 | BI 11.149.817
61 | 12A16 | BI 11351.979| | 89 | 1108 | BI 11.149.817
62 | 1402 | BlA 11351.979| | 90 | 1202 | B1 11.149.817
63 | 1405 | BI 11351.979| | 91 | 1107 | BI 11.149.817
64 | 12A15 | BlA 11351.979| | 92 | 1207 | B1 11.149.817
65 | 12408 | BlA 11351.979| | 93 | 1105 | BIA 11.149.817
66 | 12A02 | BlA 11351.979| | 94 | 1116 | BIA 11.149.817




Pon gid ban Pon gi4 ban
d oy . sau thué A . sau thué
STT | Canho | Toa (@dng/m?) STT | Canh¢ | Toa (@ng/m?)
(Gxm2) (Gxm2)

95 1211 B1A 11.149.817 102 | 1211 Bi 11.178.697
96 | 12A07 | BI 11.149.817 103 | 1103 Bl 11.092.056
97 1016 | BIA 11.149.817 104 | 1112A | B1 11.120.936
08 1008 B1A 11.149.817 105 12A03 Bl 11.323.098
106 | 1007 | BI1A 11.149.817
99 | 1103 | BIA 11.149.817 107 | 1112A | Bl1A 11.554.140
100 | 1102 | BIA 11.149.817 108 | 1108 | BIA 10.803.253
o1 oacs | 51 — 109 | 1412 | B1A 11.323.098
149.817 110 | 1415 | BIA 11.554.140

Gi4 ban d3 bao gdm loi nhuan va thué GTGT 5%, chua bao gdm phi bao tri.
VI. KET LUAN VA KIEN NGHI
Vidc thim tra gid ban nha & xa hoi sau thoi gian thué cia khéi nha B1-B1A
thudc dy én Khu chung cu Nha ¢ xa h6i KCN Hoa Khéanh g1a1 doan 2 dugc thuc
hién trén co s& dé nghi cua Chu dau tu, phuong én xac dinh gid ban nha ¢ xa ho1

sau thué ctia Cha dau tu, chi phi 181 vay va khau hao dwoc Chti dau tw phé duyét
trén co s& céc chi phi hop 1y, hop 1€ va tuén thi ding quy dinh cua phap luét.

Cin ctt két qua thédm tra gia ban nha & x hoi sau thoi gian thué cta khéi nha
B1-B1A thudc dy 4n Khu chung cu Nha 6 x4 hoi KCN Hoa Khanh giai doan 2,
kinh d& nghi Cong ty Cb phan Dia oc xanh Sai Gon Thuén Phudc hoan thién,
bdo céo cap c6 tham quyén d8 trién khai céc budc tiép theo theo dung quy
dinh./.

CHU TRi THAM TRA
Noi nhan: '
- Nhu trén;
-Luu: VT, TTBDS.

S



