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S6 chirng thu: 012/2026/A.003 (SO hdp dong: A.002/26/SaigonPA/HD)
Khach hang yéu cdu tham dinh gia:

Tai san tham dinh gia: Gia tri quyén sir dung dat

Pia chi tai san tham dinh: Thlra dat s6 4718 va 4719 cung t& ban dé s6 5, dia chi:
Xa An Vién, Huyén Trang Bom, Tinh D6ng Nai (nay la Xa An Vién, Tinh Bong Nai)
Ngay phat hanh chifrng thu: 19/01/2026
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A CONG TY THAM DINH GIA SAlI GON
151 Trén Huy Liéu, Phudng Pha Nhuan, Tp.HCM
M Tel: 028. 3995 6939 - Fax: 028. 3995 6596
Website: www.thamdinhgiasaigon.com - Email: info@saigonpa.vn

SAIGON PA

SG: 012/2026/A.003 TP. H6 Chi Minh, ngay 19 thang 01 nam 2026
E].. Fed - ~r r
CHUNG THU THAM DINH GIA

Kinh gtri: Cong ty TNHH Thuong mai San xuat sdi Ngoc Tram [
Can clr Hop dong thdm dinh gid s6 A.002/26/SaigonPA/HD ngay 16/01/2026 ky két gill

rham dinh gia Sai Gon;
Cong ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon cung cdp Chirng thu tham dinh gid s6 012/2026/A.003
ngay 19/01/2026 vdi cdc ndi dung sau day:
1. KHACH HANG YEU CAU THAM DINH GIA:

Tén khach hang : Cong ty TNHH Thudgng mai San xuat sgi Ngoc Tram
Dia chi : SG 34/1B, 8p 4, Xa An Vién, Tinh Déng Nai
Ma s6 thudé : 3603143123
Dai dién : Lai Nhu Ha Chirfc vu: Giam déc
2. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM DINH GIA:
Tén DN : Cong ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon (Saigon PA)
bia chi : 151 Tran Huy Liéu, Phuong Pha Nhuan, Thanh phd H6 Chi Minh.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA:
Gid tri quy@n sir dung dat tai thira dat s6 4718, td ban dd s6 5, dia chi: Xa An Vién, Huyén
Trang Bom, Tinh D6ng Nai (nay la X& An Vién, Tinh Dong Nai).
Gia tri quyén s dung dat tai thira dat s6 4719, td ban db s 5, dia chi: Xa An Vién, Huyén
Trang Bom, Tinh Ddng Nai (nay 1a X& An Vién, Tinh Déng Nai).
. THOI PIEM THAM DINH GIA:
Thang 01/2026.
—  Ngay khao sat hién trang ngay 16/01/2026.
5. MUC PICH THAM BINH GIA:
Phuc vu cong tac vay von.
6. CO SO GIA TRI CUA TAI SAN THAM BINH GIA:
Ca sd gia tri thi trudng.
7. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET:
Phap ly cla tai san tham dinh gid |a hap phap.
pidu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban san sang ban va ngudi mua san
sang mua, khéng bi chi phdi bai ly do chu guan khac.
Gid udc tinh giao dich thanh céng la gia dai dién cho tai san trén thi trudng.
Ngudi cung cdp théng tin/hudng dan khao sat cé day du thdm quy@n, hiéu biét vé tai san.

F=

Gia tri tai san dugc vdc tinh trong ditu kién hgp thia,
Gia thiét dac biét: Khong co.

8. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM BINH GIA:
Cdch tiép can tur thi trudng - Phudng phap so sanh.
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SAIGON PA
‘9. GIA TRI TAI SAN THAM DINH GIA:

| piéntich | ®on gia | Gia tri tham dinh
_(m?) | (VND/m?)  (VND)

STT Tén tai san
Thua dat sib :ﬁls td ban dé s6 5, dla
chi: Xa An Vién, Huyén Trang Bom, |

| Tinh Déng Nai (nay la Xa An Vién, ;
\ Tinh ®6ng Nai)

1.1 | Gid tri quyén s dung dét & tai ndng thén | 300,0 | 10.268.000 | ~3.080.400. 000 |

' Thua dat sé 4719, td ban do sé 5, dla

' chi: Xa An Vlen, Huyén Trang Bom,
Tinh BPéng Nai (nay la Xa An Vién, [ [
Tll‘lh Dong Nai) - -
2.1 Gra tri quyen 5u‘ dunq ddt Ldy lau ndm 540,2 7.824.000 4.226.524.80(

- Téng gia tri (VND) | 7.306.924.800

K&t luan téng gia tri (lam tron): 7.307.000.000 VND=—
Bdng chir: Bay ty ba tram Ilé bay triéu dong.
10. THOT HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM PINH GIA
Thdi han str dung két qua thadm dinh gia tai san nay la sau (06) thang doi vai bat dong san
va ba (03) thang déi voi dong san ké tir nqay phat hanh Lhng thu thdm dinh qm nay.
11. NHUNG PIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA THAM PINH GIA:
K&t qua tham dinh gid chi cé hiéu luc khi cdc bén tham gia tuan thu va hoan thanh cac diéu
khoan trong hgp ddng thdm dinh gia sd A.002/26/SaigonPA/HD. Trong trudng hdp khéch
hang khdng thuc hién day du cdc nghia vu bao gém nghia vu thanh toan da ghi trong Hap
ddng néu trén trong thdi han quy dinh thi mac nhién hgp déng vé hiéu va toan bd Ching
thu/ Bao cdo thdm dinh gia lién quan dén Hgp déng nay néu dugc thoa thudn giaoe trudc cho
khdch hang s& khéng co gid tri phép ly.
K&t qua tham dinh gid trén chi ¢ gia tri khi khach hang da hoan tdt cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quyén s dung dat va/hodc quyén sd hifu cong trinh xdy dung theo
quy dinh cta Phap luat.
Khéch hang 1a chi tai san hodc bén thi ba yéu cau tham dinh gid phai chiu hoan toan trich
nhiém trong viéc cung cdp hd sg phap ly, tai liéu lién quan quyén s¢ hiru, quyén su dung,
déc tinh kinh té - ky thudt va cdc tinh ndng khac co lién quan dén tai san tham dinh va
hudng dan té tham dinh Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.
Khdach hang va cdc bén lién quan chiju tréch nhiém vé tinh chinh xac cua danh muc, s0 luong
va cac théng tin khac lién quan dén tai san dugc tham dinh gid da cung cdp. T6 tham dinh
Saigon PA khéng thdm dinh tinh sd hitu hgp phap hay nhifng thay déi phap ly trén gidy td
gbc ma ¢o thé hién hodc khdng thé hién trén ban sao dad dugc cung cdp, va Saigon PA gia
dinh réng tat ca qidy td phap ly dudce cung cdp la trung thuc va chinh xac.
K&t qua thdm dinh trén day, mdc du dad dudc khao sat, phan tich ky 1u@ng nhung van la y
chi quan cda td thdm dinh gid. N6 cd gia tri tham khao cho muc dich da ghi trong hdp dong
tai thai diém tham dinh gia.
Bao cao thdm dinh gia dudc 1ap dua trén phap ly, ddc diém kinh té ky thuat, hién trang cua
tai san tham dinh, ndng luc chuyén mén cua té thdm dinh, cac gia dinh, gia thiét dugc néu
xuyén subt trong néi dung cua bao cdo. DO tin cdy cua bdo cdo phu thudc nhiéu vao kha
nang nhan xét va muc dé am hiéu cla ngudi doc déi vdi cac diéu khoan dinh keém trong ban
bao cao nay. Saigon PA va t8 thdm dinh gid hoan toan khdng cé bat ky Igi ich nao, ngoal
hop déng dich vu thdm dinh gid, c6 thé gay ra méu thudn lam anh hudng dén gid tri tai san
tham dinh.
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K&t qua thdm dinh gia chi co gid tri khi di kém vdi cdc gia thiét, gia dinh dudc néu xuyén
sudt trong bdo cdo tham dinh gid. Khach hang va cédc bén lién quan chdp nhén rii ro khi
modt s6 gia dinh dude néu ra cd thé khéng chinh xac trong thuc t&, lam anh hudng dén két
qua tham dinh gia. Do dé, Saigon PA dé nghi cdc bén lién quan can xem xét ky trude khi s
dung Ching thu thdm dinh gid.
Trong diéu kién thi trudgng giao dich han ché tai san so sanh co clung muee
vdi tal san tham dinh, Saigon PA s dung théng tin gia dat cac tai san 508
hién chuyén doi vé cling muc dich sir dung dat véi tai san tham dinh gia. Chilj
muc dich st dung dat dugc ude tinh trong diéu kién gia dinh chu tai san @l'ﬁj/t y
Iy Nha nudc co thAm quyén cho phép thuc hién chuyén ddi muc dich sﬁ,@ g dét. Trong
thuc té, viéc chuyén déi muc dich sir dung dat cé thé phu thudc vao nhi‘/f\\ &u td khdac ma
Saigon PA khéng thé kiém soat hét dudc. Do do, Saigon PA luu y khach hang va cac bén
liédn quan can xem xét ky dac diém nay trudc khi st dung két qua tham dinh gid.

Trong trudng hgp sir dung dat hdn hgp (gdm dét phi ndng nghiép va néng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuyén déi muc dich sir dung dat duge udc tinh dua vao chénh léch gid
cdc loai dat theo bang gia dat Nha nudc quy dinh bdi Uy ban nhan dan cdp tinh/thanh phd
truc thudce trung wong cé hiéu luc tai thai diém thadm dinh gia. Cac chi phi khac (néu co) lién
guan dén viéc chuyén déi muc dich st dung dét chua dudc xem xét dugc gia dinh khing
anh hudng trong yéu dén két qua tham dinh gid. Saigon PA dé nghi khach hang va cac bén
lién quan vy v khi st dung Chirng thu tham dinh gia.

K&t qua th&m dinh giad chi dugc sir dung "cho mét muc dich thdm dinh gid” duy nhat theo
yéu ciu cla khach hang tai hdp dong tham dinh gid. Ching téi khdng chiu trach nhiém khi
khach hang sir dung chifng thu sai muc dich da yéu cau.

Ching thu thadm dinh gid duge phat hanh 3 ban chinh. Trong ddé, Saigon PA gitr 01 ban,
khach hang gilr 2 ban - ¢ gia tri nhur nhau.

Moi hinh thirc sao chép Chitng thu thdm dinh gid khéng co su ddng y bang van ban cua
Saigon PA déu la hanh vi vi pham phap luat.

1 h sir dung dat
@sau khi thue
chuyén déi
quan quan

TRO LY THAM DINH VIEN THAM BINH VIEN TUQ. CTHBTV kiém GIAM 80C

ThS. Lé Luc Quang Nguyén Thi Didu Vi
S6 the TDV vé gia: X1117.1821 S6 the TBV vé gia: I1X14.1228

Nguyén Tran Nam Sd

w
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CONG TY TNHH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THAM BINH GIA SAI GON Poc lap - Tu do - Hanh phc
S6: 012/2026/A.003 N
TP. H6 Chi Minh, ngay 19 thang 01 nam 2076

BAO CAO THAM PINH GIA

1. CAC THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA:

Tén DN 1 Cong ty TNHH Thadm dinh gia Sai Gon (Saigon PA)
Dia chi : 151 TrAn Huy Liéu, Phudng Phd Nhudn, Thanh phd H& Chi Minh.

Gidy chifng nhan du diéu kién kinh doanh dich vy thdm dinh gid ma s6 012/TDG do Bo Tai
chinh cép Ian dau nagay 19/08/2015 va cap ddi [an 4 ngay 27/06/2025.

Hoat déng theo Théng béo s6 1294/TB-BTC ngay 31/12/2025 cua B Tai chinh vé Danh sach
tham dinh vién vé gia tai cac doanh nghiép thdm dinh giad k& tir ngay 01 thang 01 ndm 2026
va Danh sach doanh nghiép thdm dinh gid, chi nhanh doanh nghiép thdm dinh gid khéng
bao dam diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gia ndm 2026.

Pién thoai : 028.3995.6939 Fax: 028.3995.6596
Email s info@thamdinhgiasaigon.com Website: www.thamdinhgiasaigon.com

2. CAC THONG TIN CO BAN VE CUOC THAM DINH GIA:
2.1. Théng tin vé khach hang thdm dinh gia:

Tén khach hang . Cong ty TNHH Thuong mai San xudt sgi Ngoc Tram
Bia chi : SG 34/1B, dp 4, Xa An Vién, Tinh Déng Nai

Ma s0 thué 1 3603143123

Dai dién : Lai Nhu Ha Chuc vu: Giam doc

2.2. Thong tin vé tai san tham dinh gia:
Gia tri quyén sir dung dat tai thira dat s6 4718, td ban db s6 5, dia chit Xa An Vién, Huyén
Iréng Bom, Tinh Déng Nai (nay 1a Xa An Vién, Tinh Bdng Nai).
Gia tri quy@n str dung ddt tai thira dat s6 4719, td ban db s6 5, dia chi: X& An Vién, Huyén
Trang Bom, Tinh Dong Nai (nay 1a X& An Vién, Tinh Dong Nai).
2.3. Muc dich tham dinh gia:
Phuc vu cho cdng tac vay von.
2.4, Cd sd gia tri tham dinh gia:
Cd s gia tri thi trudng.
2.5. Thdi diém tham dinh gia:
Thang 01/2026.
Ngay khao sat hién trang ngay 16/01/2026.
2.6. Ngudn théng tin dudc s dung trong qua trinh tham dinh gia:
Théng tin do khach hang cung cap;
Théng tin thu thdp truc tiép tr k8t qua khao sat thuc Lé tal khu vuc thadm dinh gia;
Thong tin thi trugng vé cdc giao dich/rao ban tai san trén cac bao, internet, san giao dich
bit déng san va cac phuang tién truyén théng khdc da qua kiém ching;
Théng tin tir cac van ban phap ly vé quyén sir dung dét, quyén sg hiru tai san gan lién trén
dat, quy hoach phat trién kinh té - xa hdi tai khu vuc tham dinh gia;

Théng tin tir cd s dif liéu sdn co cha Cong ty Tham dinh gia Sai Gon.

Sa: 012/2026/A.003 1




2.7. Can clr phap ly dé tham dinh gia:
Ludt gia s6 16/2023/QH15 ngay 19/06/2023;

~ Ludt Dat dai s6 31/2024/QH1S5 ngay 18/01/2024;
Luadt nha ¢ sd 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023;
Nghi dinh s8 78/2024/ND-CP ngay 01/07/2024 cua Chinh Phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu
chinh didu cla Ludt gia vé thdm dinh gia.
Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 cta Chinh Phu quy dinh chi tiét mét s6 diéu cla
Luat nha ¢;
Nghi dinh s6 71/2024 ngay 27/06/2024 cua Chinh phi vé Quy dinh vé giad ddt;
Théng tu s 34/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cia B Tai chinh, Quy dinh thi, cdp, quan
ly, thu héi the tham dinh vién vé gia;
Thong tuw s6 39/2024/1TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B Tai chinh, Quy dinh vé dao tao, hol
dudng, cap nhat kién thirc va cap chirng chi nghiép vu thdm dinh gia;
Théng tur sé 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B6 Tai chinh, Quy dinh vé danh gia hoat
déng doanh nghiép tham dinh gid; trich 1&p du phong rui ro nghé nghiép, ché dé béao cao vé
hoat dong thdm dinh gid cla doanh nghiép thdm dinh gia va chi phi phuc vu cho viéc tham
dinh gié cla héi déng tham dinh gid;
Thong tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cta B6 Tai chinh, Ban hanh cac chudn muc
tham dinh gid Viét Nam vé quy tdc dao dirc nghé nghiép tham dinh gid, pham vi cong viéc
thdm dinh gid, cd sd gia tri thAm dinh gia, ho sg tham dinh gia;
Thong tu'sé 31/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla BO Tai chinh, Ban hanh Chudn muc tham
dinh gid Viét Nam vé thu thap va phan tich théng tin vé tai san tham dinh gid;
Théng tu'sé 32/2024/TT-BTC ngay 16/06/2024 cua BO Tai chinh, Ban hanh chudn muc tham
dinh gid Viét Nam vé céch tiép can tlr thi trudng, cach tiép cén tir chi phi, cach tiép can
thu nhép;
Thong tu sd 36/2024/1T-BTC ngay 16/05/2024 cta B) Tai chinh, Ban hanh Chuan muc tham
dinh gid Viét Nam vé Tham dinh gia doanh nghiép;
Théng tu sd 37/2024/TT-BTC ngdy 16/05/2024 cla BO Tai chinh, Ban hanh Chudn muc tham
dinh gid Viét Nam vé Tham dinh gid tai san vo hinh;
Théng tu s6 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 cia B Tai chinh, Ban hanh Chuan muc tham
dinh gid Viét Nam vé Tham dinh gia bat déng san;
Gidy chimg nhan ding ky kinh doanh s& 0309509811 ngay 09/11/2009 va cdp doi 1an thar
11 ngay 19 thang 06 nam 2025;
Gidy chung nhédn du didu kién kinh doanh dich vu thadm dinh gid s6 12/TDG ngay
19/08/2015; cédp lai lan 4 ngay 27/6/2025;
Théng bdo s6 1294/TB-BTC ngay 31/12/2025 cla B§ Tai chinh vé Danh sach tham dinh vién
vé gia tai cac doanh nghiép tham dinh gia ké tir ngay 01 thang 01 nam 2026 va Danh sach
doanh nghiép tham dinh gia, chi nhanh doanh nghi¢p tham dinh gid khong bao dam ditu
kién kinh doanh dich vu tham dinh gid nam 2026;
Nghi quyét s6 28/2025/NQ-HDND ban hanh ngdy 10 thang 12 ndm 2025 bdi Hoi dong Nhan
dan Tinh DBng Nai vé ban hanh quy dinh bang gia dédt 1an dau trén dia ban Tinh Déng Nai
nam 2026;
Hop dong tham dinh gia sé A.002/26/SaigonPA/HD ngay 16/01/2025 ky két gilta Cong ty
INHH Tham dinh gia Sai Gon va Coéng ty TNHH Thudng mai San xudt sgi Ngoc Tram;

S6: 012/2026/A.003 pd



Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sd hitu nha & va tai san khac gan lién va dat
s6: CV 823074, s6 vao s6 cdp GCN: CS 17639 dudc S4 Tai nguyén va Mai trudng Tinh Dong
Nai cdp ngay 14 thang 7 ndam 2020;
Gifly chirng nhan quyén sir dung dat, quyén sd hitu nha ¢ va tai san khdc gan lién vai dat
s6: CV 823075, s6 vao s6 c8p GCN: CS 17638 dudgc Sd Tai nguyén va Mbi trudng Tinh Dong
Nai cdp ngay 14 thang /7 nam 2020;
Cac tai lidu khac co lién quan.
3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA:
3.1. Quyén st dung dat tai thura dat s6 4718, td ban do s6 5, dia chi: Xa An Vién, Huyén
Trang Bom, Tinh Déng Nai (nay la Xa An Vién, Tinh Ddng Nai).
3.1.1. Vi tri
Tai san tham dinh toa lac tai thira dat s6 4718, td ban do s6 5, dia chi: Xa An Vién, Huyén
Trang Bom, Tinh Déng Nai (nay 1a Xa An Vién, Tinh Ddng Nai).
Vi tri: Tai san tham dinh tiép giap mdt tién dudng Lién dp 2-3-4 (dudng nhua réng khoang
5m). Cach dudng tinh 777 (dudng Trang Bom — An Vién theo ban do vé tinh) khoang /60m.
3.1.2. Hién trang khu dat
Tdng dién tich dat theo gidy ching nhan la: 300,0m?;
ChiGu rong mat tién: Khoang 7,44m;
Hinh thc st dung: SO dung riéng;
Muc dich str dung: Dar o tai néng thon;
Thai han st dung: Lau dai;
Ngudn gbc sir dung: Nha nudc giao dat co thu tién sir dung dat;
Hinh dang |16 dat: Can doi;
Hién trang s dung hién tai: DAt tréng.
3.1.3. Théng tin quy hoach
Can cur theo théng tin quy hoach trén app quy hoach Déng Nai. Tai san thdm dinh thudc quy
hoach dat g.
3.2. Quyén sir dung dit tai thira dat s& 4719, td ban db s6 5, dia chi: Xa An Vién, Huyén
Trang Bom, Tinh Déng Nai (nay la Xa An Vién, Tinh Béng Nai)
3.2.1. Vi tri
Tai san thdm dinh toa lac tai thua dat s6 4719, td ban dd s6 5, dia chi: X& An Vién, Huyén
Trang Bom, Tinh Dong Nai (nay 1a X8 An Vién, Tinh Déng Nai).
Vi tri: Tai san tham dinh tiép gidp mat tién dudng Lién dp 2-3-4 (dudng nhua réng khoang
5m). Cach dudng tinh /77 (dudng Trang Bom - An Vién theo ban do vé tinh) khoang 760m.
3.2.2. Hién trang khu dat
Téng dién tich dat theo gidy chdng nhan la: 540,2m7;
Chiéu rong mat tién: Khoang 5,01m;
Hinh thirc sir dung: Su dung riéng;
Muc dich sir dung: Dat trong cay 1du nam;
Thdi han sirdung: Dén ngay 31/05/2047;
Ngubn gbc st dung: Nhan chuyén nhudng dat dugc Cong nhan QSDD nhu giao ddt khong
thu tién st dung dat;
Hinh dang 16 dat: Khéng can ddi;
Hién trang s dung hién tai: Dat tréng.
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3.2.3. Thong tin quy hoach

Cin clr theo théng tin quy hoach trén app quy hoach Déng Nai. Tai san thdm dinh thudc quy
hoach dat d.

4. THONG TIN TONG QUAN VE THI TRUONG, CAC THONG TIN VE THI TRUONG GIAO

DICH CUA NHOM (LOAI) TAI SAN THAM DINH GIA

4.1. Thoéng tin téng quan vé thi trudng bat déng san

Qua khao sat théng tin tai khu vuc thdm dinh gid, Saigon PA nhan dinh thi trudng co giao
dich ddi vai nhom dét hén hdp cd quy mé dién tich vira.

Thong tin rao ban chu yéu tir cdc chuyén vién mai gidi bat dong san, chi tai san, cac website

rao ban bt déng san. Giao dich dugc thuc hién chi yéu théng qua thoa thuan gia gilia ben
mua va bén ban.

Trién vong: Trong bdi canh kinh té vi md trong nudc thudn Igi, tang trudng kinh té phuc hoi,
mit bing 1ai sudt duy tri & mic thdp, lam phat tdng trong tadm kiém soat, hang loat vdn ban
ludt mdi vé bt déng san ¢o hiéu luc, thi truong bat déng san bude dau co nhing tin hicu
phuc hdi tich cuc ca vé gia Ian khdi lugng giao dich. Mdc du van con mot s6 khd khan nhur
ting trudng tin dung nganh con thdp, ap luc dédo han trdi phiéu déi vai doanh nghicp bdt
déng san con 16n, vudng mic vé phap ly nhung vdi trién vong tang trudng kinh té&, dicu kién
vi md tich cuc, cac bién phap thdo g8 khd khdn cua Chinh phu, Saigon PA nhan dinh thi
trudng bat dong san trong nudc ndi chung va tai khu vuc thdm dinh gid ndi riéng nhiéu kha
néng tiép tuc da phuc hdi trong trung han va phét trién én dinh trong dai han.

4.2. Théng tin vé cac yéu té kinh té, xa héi va cac yéu té khac c6 anh hudng dén gia

tri tai san tham dinh

Y&u té vé kinh t&: Khu dan cu tap trung kha déng dic; hoat déng kinh té phat trién ¢ muc
trung binh; thu nhap binh gquan dau ngudi ¢ muc trung binh.

Y&u 6 vé xa hoi: Co sd ha tang giao thong phat trién; hé théng dién, nudc, dich vu vién
théng cd; dén tri cao; an ninh xd hoéi dudc dam bao.

5. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET:

Phap ly cla tai san tham dinh gia la hgp phap.

DiGu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban san sang ban va ngud mua san
sang mua, khéng bi chi phdi bdi ly do chu quan khac.

Gia udc tinh giao dich thanh céng la gia dai dién cho tai san trén thi truong.

Ngudi cung cdp théng tin/huéng dan khao sdt cé day dd thdm quyén, hiéu biét vé tai san.
Gia tri tai san dudc udc tinh trong diéu kién hgp thira.

Gia thiét dac biét: khong co.

6. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DPINH GIA:
6.1. Cach tiép can, phudng phap thadm dinh gia ap dung

Cin clf vao dic diém kinh té - ky thudt cla tai san thdm dinh gia, muc dich tham dinh gia
va ngudn théng tin thu thap dude, Saigon PA Iua chon cdc phuong phap tham dinh thuac
cac cach tiép can sau dé xac dinh gia tri tai san:
Céch tiép cén tir thi trudng — phuong phap so sanh
Phuong phap so sanh: Phuong phdp so sanh la phuang phap tham dinh gid, xac dinh
gia tri cua tai san thdm dinh gid dua trén co sd phan tich muc gia cua cdc tal san so
sdnh dé udc tinh, xac dinh gia tri cua tai san tham dinh gia.

6.2. Xac dinh gia tri tai san can tham dinh gia

Qua khao sat thuc té va déi chiéu phap ly do khach hang cung cap, Saigon PA ghi nhan cac
thira dat s6 4718 va 4719 ¢ cung td ban db s6 5, dia chi: Xa An Vién, Huyén Trang Bom,
Tinh Ddng Nai (nay la Xa An Vién, Tinh D8ng Nai) c6 clng chung 1 chu su dung dat, nam
lidn k& vdi nhau hgp thanh mét khéi théng nhat cé téng dién tich dat la 840,2m? tiép gidp
mat tién dudng Lién dp 2-3-4. DE dénh gia day du Igi thé cda tai san tham dinh, Saigon PA
dd xudt xac dinh gid tri tai san trong diéu kién hgp thira.
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6.2.1. Xac dinh gia tri quyén su dung dat d tai ndong thon

<+ Thong tin giao dich thi trudng va cac yéu té so sanh
Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thap dudc thong tin vé 3 giao dich/mua ban
Ldl san tuong donq nhdt vdi tai san tham dinh:

STT  Yéutdsosanh TSTD  TSSS1 | TSSS2 TSSS3
' Thai di@m/Tinh trang ' Rao ban thang | Rao ban thang | Rao ban thang
. gld() dich na ) _L___ 12/2025 12/2025 | 12/2025
. Gidy ching Gidy chimng Gidy ching Gidy churmng
4| Tiah ‘_rjj_”gf_’“ap Y nhanQSDD | nhan QSDD | nhan QSDD ahin QSOD
| Taisan giao | Taisan giao Tai san giao Tai san giao
3 | bidu kién giao dich | dich théng dich théng dich théng dich théng
thufdng thucnq Lhudnc; thudng
4 Muc dich sir dung dat | ONT ONTHCIN ONHLLN ONT +CLN
| : 1 - Mét tien R -
Mat tién dudng Lién dp Mat tien \ Mat tién
| dudng Lién dp 2-3-4 va l dudgng Lién 8p dudng Tran
H o Vitrd | 2-3-4, X3 An | mat hém bén 2-3-4, Xa An Vinh Ldc, Xa
| Vién, Tinh héng, Xa An Vién, Tinh | An Vién, Tinh
Dong Nai Vién, Tinh | Ddng Nai | Dong Nai
. oongNai I
6 ChlL‘U rgp_q_ _m_al_hen | 12,45m ~20,40m 7! 6,0m L 10,0m
/| Quy mé dién tich | 840,2m2 827,3m?2 360,0m2 | 1008,0m?2
/1| Diéntichdsts | 200,0m?2 100,0m2 | 200,0m2
72| Diéntichddt CIN | 627,3m2 |  260,0m2 | 808,0m2
Dudng nhua | Dudng nhua Pudng nhua | Dudng nhua
8 | Cosdha tang rong khoang | rong khoang réng khoang ' réng khoang
_Sﬂ__ . 5m. 5m 5m |
9 Hinh Udl’]q Tuonq déi can | Can d5i i Tuang dBi can \ Tudng déi cin
- ddi _c_]’m déi

- : Khong co bat

10 | Phong thuy . lgi gi vé mat
' phong thuy

11 | Gid rao ban (VND) .

[ Khong co bat

Igi gi v& mat
phong thiy

~ 178.000.000.000

Khong ¢o bat
lgi gi vé mat
phong thuy

13.500.000.000

Khang co bat
lai gi vé miat
phong thuy

16.451.000.000

| Nhan dinh tir gia rao
12 | ban vé gia udc tinh
giao dich thanh céng

Gia udc tinh gjizm dich

Qua khao sat
thdng tin trén
thi trudng,
SaigonPA
danh gia kha
ndng thuong
lugng vé gia
thép

Qua khdao sat
thong tin trén
thi trudng,
SaiganpPA
danh gia kha
nang thuaong
lugng veé gia

thap

Qua khao sat
thong tin trén |
thi triuong,
SaiganPA
danh gia kha
nang thuong
lugng veé gia

Lhdp

13 : A 7.840.000.000 | 3.430.000.000 | 6.386.490.000
| thanh cong (VND) ] - - N
BEL cducarg | tinh Dat tréng bat tréng pPat tréng pét trong
| xdy dung | T S T R
14 | Dién tich san st dung | 0,0 0,0 ‘ 0,0
v - _—— === —— iilf =L
Gid tri cong trinh xay 0 0 ‘ 0

| dung (VND)

Gia tri chuyén doi
15 | muc dich sif dung dat
(VND)
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. TSTP

STT Yeu‘so‘sd s-a_inh

16 Gid tri boi Lﬁ-ujdnq B
(VND) B

L | Don gia QSDD
_(VND/m?)

18

Thc")nq tin tham chiéu

Bang diéu chinh

l

11.306.000
Anh Khai

0332.153.365

11.270.000 |

Anh Ngoc

0392.218.888

16.660.000

9.172.000
Anh Phat

| 0937.114.758

[rén cd sd phan tich, danh gia, so sanh, diéu chinh céc ddc trung cla tai san $o sanh so vai

tai san thdm dinh gia, Saigon PA tién hanh |dp bang diéu chinh cac yéu té so sanh dé

dinh cac murc gia chi dan nhu sau:

STT  Y&u té so sanh
a ! Pon gia thi trufmgm' _
(VND/m?)
B Didu chinh theo ciac

yéu Lo S0 sanh

Tinh trang phap ly
L Ty i diéu chinh

' Mdc didu chinh
Gia trg sau diéu chinh

Dicu kién giao dich

xac

8.936.000

| dich thong

dich théng

dich théng

Gidy ching
nhan QSDD

T0,00%

0

8.936.000

TSTD TSSS1 | TSSS2

11.306.000 11.270.000

' éié’y chirng m_GEa_y_cHu‘nq B Grié“yichtrng

nhan QSDD nhan QSDD | nhan QSDD
0,00% . 0,00%

o 0

11.306. O()O 11.270. 000

Tai san g|a0 Tai san qlau Tai san qmo \

Tai san giao
dich thong

5 | - ih,uf’”g* ] thu{’”‘%,,_ Lhu‘dnq . _L’_I’lt_rc'ir:g |
ST y lé didu chinh 0,00% O ()()% 0,00% |
i Mdac disu chinh ‘ o 0 o __ 0 _ '
| Gid tr sau diéu chinh | 11.306.000 11.270.000 8.936.000
T - ] Mat tien |
Mat tién dudng Lién ap Mat tién Mat ticn ;
‘ | dudng Lién ap 2-3-4val dudng Lién dp dudng Tran
Vi tri 2-3-4, X3 An | mit hém bén | 2-3-4, X& An | Vinh Léc, Xa
} Vién, Tinh héng, Xa An Vién, Tinh An Vién, Tinh
- .~ DBng Nai Vién, Tinh Ddng Nai pédng Nai
{ - \ Dong Nei -
\ Ty y lé didu chmh =G 00% 0,00% 0,00%
- Muc didu chinh ] -565.300 0 0
' Gid trf sau digu chinh 10740700 | 11.270.000 |  8.936.000
Chidu ranci_mdt tien | 17-,.45m 26,;10&17 76 om ©10,0m
. Iy 1é diéu chinh | 26 _:_13_0_0/_0__ | 163%
| Mdc diéu chinh -299.609 484.610 145.657
' Gia tri sau digu chinh 10.441.091 | 11.754.610 | 9.081.657 |
'\ Quy mod dién tich o [ 840,2m2 827,3755 \ 3_66 om2 | 1608,(]m? i
: ‘ Ty Ié diéu chinh T o000% L 800% | 479%
~ \ MUc diéu chinh ‘ 0 ] 901.600  428.034
i 10.441.091 10.83.3.010 9.509.691 '

| Gia tri sau diéu chinh
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STT

6

Cl

| MUc db chénh léch vai |

\
1 Mirc gia chi din

Ye.u té so sanh T

Cd sd ha tang

—

”Iy .’é diéu ch}nh'

- Muc dwu chinh

Gld trl sau diéu chinh

Hinh dang

Ty 1é didu chinh |

Mic dfeu chinh

- TSTD - TSSs1 TSSS2 | TSSS3
| puong nhua pudng nhua pueng nhua | Budng nhua
réng khoang réng khoang rong khoang réng khoang
5m 5m 5m 5m
0% 0% | 0%
0] 3 0 ! 0
10.441.091 | 10.853.010 | 9.509.691
[ 'T'u’dngrgﬁ can lm(;un 46 'I'trdhg (jali(‘gﬂi ; Tudng ?'c"ji can
doi déi | dai
o 0,00% | 0,00% i T 0,00%
. o | 0 0
10,441,091 | 10.853.010 | 9.509.691

\ Cm) m sau dreu rmnh |

f(héng coO bat
lgi gi vé mat
phong thuy

Phong thiy

17 16 didu chinh

Khéng co bat ﬁhonq co bat

lgi gi vé mat lgi gi vé mat

phong thuy : phonq thuy
0,00% | 0,00%

Muc d:eu chinh

| Khong co bat
| lgi gi vé mat
: phonq thuy
0,00%

\

_ \

Gia tri sau diéu chinh |
]

\

(VND/m )

Gld tri rmnq binh cla

mrc gia chi dan
F(YND/m?3)

gia tri trung binh ctua |
cac mic gia chi ddn |
(%) |
| Nhan dinh mifc gia 1
chi dan (VND/m?)
| Téng gia tri diéu chinh |
| gdp

So lan didgu chinh

| B:on do digu chinh

Tong g|a tr| ‘digu chinh
thuén

0 _ 0 ; 0
10.441.091 10.853.010 ] 9.509. 691
- e
10.441.091 10.853.010 | 9.509.691
| N | 2 e by e :
10.267.931
2% 6% -7 %
10.268.000
864.909 | 1.386.210 573.691
2 | 2 1 2
2,7% - 5,0% | 4,3% -8,0% | 1,6% -4,8%
-864.909 : -416.990 573.691

Phan tich va diéu chinh cac yéu té6 khac biét giira cac tai san so sanh va tai san

tham dinh gia

Qua phan tich nhitng thong tin thu thap dugce, Saigon PA nhan dinh cdc tai san so sanh co
sy khac biét chd y&u vé y8u t& vi tri, chidu réng mat tién va quy mo dién tich so vai tai san

can thdm dinh:
VE vi tri:

Tai san thdm dinh tiép gidp mét tién Lién ap 2-3-4. Trong khi do, tai san so

sdnh 1 tidp gidp mat tién Lién dp 2-3-4 va 1 mat hém bén héng, loi thé hon tai san tham
dinh. Qua phén tich s6 lidu tu thi trudng va co sd di liéu san o cua cong ty, Saigon PA
nhéan dinh tai sén thdm dinh gid cé don gid quyén sJ' dung dat thap haon tai san so sanh

1 khoang 5,0% vé yéu t& vi tri.
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|

- V& chiBu réng mdt tién: Tai san thdm dinh cé chiéu réng mat tién khoang 12,45m. Trong
khi d6, tai san so sanh 1 ¢ chidu rong mét tién khoang 20,40m; lgi thé hon tai san tham
dinh. Cac tai san so sanh 2 va 3 ¢o chiéu réng mat tién [&n luot khoang 6,0m va 10,0m;
kém loi thé hon tai san thdm dinh. Qua phdn tich s& liéu to thi trudng va co sO di liéu
san ¢ cua cong ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gid cé don gia quyén su dung
dat thdp hon tai san so sanh 1 khoang 2,65% va cao han cac tai san so sanh 2 va 3 ldn
fugt khoang 4,30%, 1,63% vé yéu td chiéu réng mat tién.

- V& quy mé dién tich: Tai san thdm dinh cé quy md dién tich la 840,2m?. Trong khi da,
tai sén so sanh 2 ¢d quy mé dién tich 18 360,0m?; Idi thé hon tai san thidm dinh. T1ai sdn
s0 sdnh 3 ¢6 quy mé dién tich 1a 1008,0m?; kém Igi thé hdn tai san thdm dinh. Qua phdn
tich s6 lidu bl thi trudng va cd so dir lidu sén 6 cua céng ty, Saigon PA nhdn dinh tai
san thdm dinh gia cé don gid quyén si dung dat thdp hon tai san so sanh 2 khodng
8,00% va cao hon tai san so sdnh 3 khoang 4,79% vé yéu t6 quy mé dién tich.

% Théng nhat mic gia chi dan cho tai san tham dinh gia:
Qua bang diéu chinh, ta thdy chénh léch gitta méi mue gid chi dan vdi mic gia trung binh
clia cac muc gid chi dn khong qua 15%. Saigon PA dé xuét sUr dung binh quan mdc gia chi
dén sau didu chinh cua 3 tai san so sanh dé 1am don gia chi ddn cho tai san tham dinh |a
dat ¢ tuong (ng 13 10.268.000 VND/m?2.
Thira dat s6 4718, td ban do s6 5 o dién tich dat 4 la: 300,0m”.
Gia tri quyén sir dung dat = Dién tich dat x Dan gia dat
= 300,0m? x 10.268.000 VND/m?
= 3.080.400.000 VND.
6.2.2. Xac dinh gia tri quyén su dung dat trong cay lau nam
% Théng tin giao dich thi trudng va cac yéu td so sanh
Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thap dugc théng tin vé 3 giao dich/mua bén
tai san tuong déng nhat vdi tai san thdm dinh:

STT| Yéutésosanh  TSTH | TSsSs1 |  Tsss2 | TSSS3
L Thai diém/Tinh trang | Rao ban thang | Rao ban thang | Rao ban thing
| giao dich | 12/2025 | 12/2025 | 12/2025%
. ; ) e 108 Gidy ching Gidy chimng Gidy chirng Gidy ching
ull Lt R ahan QSDD L nhan QsDD | nﬁéLQSQ?) | npa‘é QSDD
|
| Taisangiao | Taisan giao Tai san giao | Tai san giao
3 Diéu kién giao dich I dich théng | dich thdng dich théng | dich thong
thudong ‘ thudng thurdng thuang
4 | Muc dich sif dung dat CLN | ONT+CLN ONT+CLN ONT+CL |
. ‘; Mt tién
' | M&t tign dudng Lién ap MEt tign Mat tién
| | duéng Lién p 2-3-4va 1 dudng Lién ap duong Tran |
S5 Vit | 2-3-4, Xa An mat hém bén 2-3-4, Xa An Vinh Loc, Xa |
| Vién, Tinh héng, Xa An | Vién, Tinh An Vién, Tinh
| DbBng Nai Vién, Tinh Pong Nai |  Dong Nai
. I R N - .| S E—
6 | Chigu rong mat tién | 12,45m - 20,40m ~_60m |  10,0m
7 | Quymédiéntich | 8402m2 | 827,3m2 |  360,0m2 1008,0m?
/.1 | Diéntichdits | | 200,0m2 | 100,0m2 | 200,0m2
7.2 | Diéntichdaectn || 627,3m2 | 260,0m2 | 808,0m2 |
' | Dudng nhua Dudng nhua Dudng nhua budng nhua |
8  Cd sd ha tang réng khoang | rong khoang rong khoang rong khoang
Lo 5m. | om | Sm. | 5m
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~ Tsss1

Can ddi

STT  Yéutésosanh  TSTD
9 Hinh ddng - Tuong doi can
L S | _ dbi
‘ Khéng co bat
10 Phong thuy lgi gi v& mat

Khéng co bat
lgi gl vé mat

TSSSZ
hmnq ddi can

odor

Khong co bat
Igi gi v& mat

 TSSS3
'T'u‘dng ddi cén
doi
Khong co bat
lgi gi vé madt

|
\
\
_ - |
11 | Giarao ban (VND) |

‘ phong thuy phong thuy phong thuy phong thuy
r ~ 18.000.000.000 | 3.500.000.000 | 6.451.000.000
Qua khao sat | Qua khao sat | Qua khao sat
\ thong tin trén | thong tin trén | thong tin trén
B o] thi trudng, thi trudng, | thi trudng,
- Egﬁ';éjgg Lu'ji;cg'fm'so ‘ SaigonPA SaigonPA | SaigonPA
a0 Aleh Thisrt ab 1 danh gia kha danh gia kha danh gia kha
o 9 ; ndang thuong nang thuaong nang thuong
‘ lugng vé gia lugng vé gia lugng vé gid
| I ] thép thdp | thdp |
Gia udc tinh giao dich ‘ 5 . .
13 | thanh céng (VND) 1840.000.700()7 | 53.43().()051.000 If 6..i86.4 30.000 ‘
K&t cdu cong trinh \ = o |
xéy dung | Da_t trong ___i_)itimg 7 ‘ . Ddt: tr:?ng | bat tronq
4 Dién tich san s dung . 0,0 0,0 | () O .
Gid tri cong trinh xay 0 | 0 '

_dung (VND)
| Gid tri chuy(,n adi

|
|
B
15 | muc dich sir dung dat W

482.400.000

C(VND) | _
w Gia tri bbi Lhtjcinq \
16 ((vND) v |
Pan gia QSDD 1
17 (UND/m?) | - 8. 89_4_05)0
Anh Khai

18 | Théng tin tham chiéu

% Bang diéu chinh

| 0332.153.365

1

F

241.200.000

0

8.858.000

Anh Ngoc
0392.218.888

|

0

522.600.000

16.660.000

6.323.000

Anh phat
0937.114.758

Trén cd sd phan tich, déanh gid, so sanh, diéu chinh cdc ddc trung cua tai san so santi 50 vdi
tai san thadm dinh gia, Saigon PA tién hanh 1dp bang diéu chinh cac y&u té so sanh dé xac

dinh céc murfc gia chi din nhu sau:

i

STT  Y&uté sosanh TSTD TSSS1 | TSSS2
 Bon gia thi trudng o
\ | (uND/m? s 8.894.0007 J\ 8.858.000
\ Diéu chinh theo cac 1
| yEu t8 so sanh. . N S R
| (:lay chimng Gudy cerng | Gidy chung
Tinh trang phdp 1y nhan QSDD | nhan QSDD | nhan QSDD
L1y ié didu chinh - 0,00% | 0,00% |
A/}{!cfc q’:ﬂ_;_h_fnrhr - o o
8.894.000 8.858.000

Gid tri sau diéu chinh

Tai san giao Tai san giao | Tai san giao
Dicu kién giao dich dich thong dich théng | dich thang
thuang thudng | thugng
l J 16 dfeu chmh I ) 0,00% I ()(J% e
Muc diéu chinh - 0o - _L ______
| Gid tri sau didu chinh | 8.894.000 | 8.858.000
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TSSS3
6. 323 000

Gidy ching

nhén QsSDH |

_0,00%
0

 6.323.000 |

Tai san giao
dich théng
Ilur(m(;
0,00%

e U H
_ 6.32 323 O{JO |
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'STT | Y&uté sosanh | TSTD  TSSS1 | TSSS2 | TSSS3
Mat tién
Mat tién duong Lién 8p Mat tién j Mt tién
dudng Lién ap 2-3-4 va 1 dudng Lién dp | dudng Tran
| Vi tri 2-3-4, Xa An | mat hém bén | 2-3-4, X& An Vinh Loc, Xa
. Vién, Tinh héng, Xa An Vién, Tinh An Vién, Tinh |
. ‘ Daéng Nai Vién, Tinh | Dbdng Na DBng Nai
: I ~ béngNai
Ty 1é diéu chinh | -  -5,00% | 0,00% | 0,00%
- Muc diéu chinh | -444.700 o | 0
| Gia tri sau didu chinh | 8.449.300 | 8.858.000 | 6.323.000
Chwu rong mat tién | 12,45m 20,40m ~ 6,0m 10,0m
. | V16 diguchinh }_ -2,65% | 4,30% | 1,63%
| Mdc diéu chinh - -235.691 | 380.894 |  103.065
| Gia tri sau diéu chinh | 8.213.609 | 9.238.894 6.426.065
- Quy mé dién tich | 840,2m2 827,3m2 360,0m2 1008,0m2
.| Ty I¢ diéu chinh | L 0,00% -8,00% | 4,79%
' Mue diéu chinh S 0 | -708.640 50) 872
Gid trj sau digu chinh | | 8213609 | 8.530.254 |  6./28.937
- Dudng nhua Derng nhua | Dudng nhua | Dudng nhua |
| Cu s¢ ha tang | réng khoang réng khoang | rdng khoang réng khoang
, - 5m 5m | Sm_ |  Sm
5 Ty fv diéu ('h.'nh ] 0% 0% 0%
| M dff’u(hfﬂh [ . | S R R . ¢
| Gid tri sau dicu (hm l | 8213 609 | 8.530.254 6.728.93/
Hiih G Tuang (301 can Can d6i ‘ Tu’dng gé’i can | Tugng ("j_.ﬁ‘f can
doi - _dai . dai
7 Iﬂf’ djgaw 1 0,00% 0, O(JD/( _ 0,00%
- Mdc diéu chinh l_ - 0 0 0
th tri sau diéu chmh | - 8.213.609 8. .)'50 254 | 6. 728.937
i Khong co bdt | Khong co bat | Khdng cé bat Khong ¢ bat
Phong thay | lgi gi vé mat Igi gi vé mat | lgi gi vé mat lgi gi v& mat
8 . phong thuy phong thuy | phong thuy phonq thily
Y1y lé diéu chinh | - 0,00% 0,00% 0,00%
- Mde didu chinh R . I 0 0
| Gid tri sau didu chinh | 8.213.609 | 8.530.254 | 6.728.937
C E"V“&ICD‘J/’;C)W <ain N - _82_1? 609 8530254 | 6.728.937
| Gia tri trung Dmh cua
€1 muc gia chi dan , 7.824.267
| SVNBmy | —
| Mdc do chénh léch vai | '
- ia tri trung binh cua =
2 ga’:c mirc gig chi dan 2% o 40 l
(%), | o o |
| Nhan dinh mirc gia |
| chidan (VND/m?) ______,__7_'_8_24'“"," o |
| ;‘ggq gia tri ditu chinf | 680.391 | 1.089.534 |  405.937
| |
£ ' S6 lan dmu chmh - N 2 |z I 27 _
| Bién d6 diéu chinh | 1 2,7%-5,0% | 4,3%-8,0% | 1,6%-4,8%
| Hang SIS el diew chiok -680.391 | -327.746 ‘ 405.937 |
| thudn I A o - c
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7. GIA TRI TAI SAN THAM DINH GIA:

Phan tich va diéu chinh cac yéu toé khac biét gilra cac tai san so sanh va tai san

tham dinh gia

Qua phan tich nhirng théng tin thu thap dugc, Saigon PA nhan dinh cac tai san so sanh co

su khac biét chl yéu vé yéu té vi tri, chiéu rong mat tién va guy maé dién tich so vdi tai san

can tham dinh:

- V@8 vitri: Tai san thdm dinh tiép giap mat tién Lién dp 2-3-4. Trong khi dé, tai san so
sanh 1 tiép giap mat tién Lién 8p 2-3-4 va 1 mat hém bén héng, lgi thé han tai san tham
dinh. Qua phdn tich s6 lidu t thi trudng va co s& dit liéu sdn co cua cong ty, Saigon PA
nhén dinh tai san tham dinh gia co don gid quyén su dung dat thap haon tai san so sanh
1 khoang 5,0% vé yéu té vi tri.

- V8 chidu réng mat tién: Tai san thdm dinh ¢o chiéu rong mat tién khoang 12,45m. 1rong
khi do, tai san so sanh 1 co chiéu rong mat tién khoang 20,40m; loi thé hon tai san tham
dinh. Cac tai san so sanh 2 va 3 co chiéu réng mat tién lan lugt khoang 6,0m va 10,0m;
kém loi thé han tai san tham dinh. Qua phan tich s6 liéu td thi truong va co so dir liéu
sén co cua cong ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gid ¢é don gid quyén su dung
dat thap hon tai san so sanh 1 khoang 2,65% va cao hon cac tai san so sanh 2 va 3 [an
luot khoang 4,30%; 1,63% vé yéu td chiéu réng mat tién.

- V@ quy mé dién tich: Tai san thdm dinh cé quy md dién tich la 840,2m?. Trong khi do,
tai san so sanh 2 ¢6 quy mé dién tich 18 360,0m?; Igi thé han tai san thdm dinh. 1ai san
s0 sdnh 3 cd quy mé dién tich 1a 1008,0m?; kém Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phan
tich s6 liéu tu thi trudng va cd sd dir liéu sn co cua cong ty, Saigon PA nhdn dinh tai
san tham dinh gid cd don gid quyén su dung dit thap hon tai san so sanh 2 khoang
8,00% va cao hon tai san so sanh 3 khoang 4,79% vé yéu té quy mo dién tich.

Théng nhat mic gia chi dan cho tai san tham dinh gia:
Qua bang diéu chinh, ta thdy chénh léch gilta mbi mirc gid chi dan vdi muc gid trung binh
cua cac muc gia chi din khéng qud 15%. Saigon PA dé xudt st dung binh quan muc gia chi
din sau ditu chinh clua 3 tai san so sanh dé lam don gid chi din cho tai san tham dinh 1a
dat tréng cay 1au nam tuong L'mq la 7.824.000 VND/m?.
Thira dat s6 4719, t8 ban dé s6 5 ¢d dién tich dat trong cay ldu nam la: 540,2m?.

Gia tri quyén sur dung dat = Dién tich dat x Dan gia dat
540,2m? x 7.824.000 VND/m?
4,226.524.800 VND.

1]

Il

- Tén tai san | pién tich Pon gia | Gia tri thadm dinh
(m?) (VND/m?) (VND)
| Thira dat sé 4718 td ban do sb 5; dla - T
y | Chi: X8 An Vién, Huyén Tring Bom, 3.080.400.000
Tinh P6ng Nai (nay la Xa An Vien,
Tlnh Dong Nai) - _ -
.1 | Gid tri quyén sif dung dat ¢ tai nong thén 300,0 | 10.268. 000 3.080.400.000
' Thira dat sé 4719, td ban ' d6 s6 5, dia o - o - ‘
2 h : XQAAn Vle_n, Huyc_?n '[rang l:?::)m, 4.226.524.800
' Tinh Déng Nai (nay la Xa An Vien,
' Tmh Dong Nal) o - - i______ B | L
2.1 Gld Lrl quyc,n su dung dat cay lau narn 540,2 | 7. 824. UO() 4.226.524.800
' o Téng gia tri (VND) | 7.306.924.800
K&t luan t8ng gia tri (lam tron): 7.307.000.000 VND. B
Bing chir: Bay ty ba trdm lé bay triéu déng.
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8. THOT HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM PINH GIA:
Thai han sur dung két qua tham dinh gia tai san nay la sau (06) thdang ddi vdi bat dong san
va ba (03) thang ddi vai déng san ké tIr ngay phat hanh bdo cdo tham dinh gid nay.

9. NHUNG PIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA THAM PINH GIA:
K&t qua thdm dinh gia chi co hiéu luc khi cdc bén tham gia tudn thu va hoan thanh cac didu
khoan trong hgp ddng tham dinh gia s8 A.002/26/SaigonPA/HD. Trong trudng hdp khdch
hang khdng thuc hién day dud cdc nghia vu bao gbm nghia vu thanh toan da ghi trong Haop
déng néu trén trong thdi han quy dinh thi mac nhién hgp dong vo hiéu va toan bo Chimg
thu/ Bdo cao tham dinh gia lién quan dén Hap ddng nay néu duge thea thuadn giao trudc cho
khach hang sé khéng co gia tri phap ly.
K&t qua tham dinh gia trén chi ¢é gia tri khi khach hang da hoan tat cdc thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quyén sir dung dat va/hodc quyén sd hitu cong trinh xay dung theo
quy dinh ctua Phap luét.
Khéach hang 1a chd tai san hodc bén thir ba yéu cdu tham dinh gia phai chiju hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp hd sd phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hiru, quyén s dung,
ddc tinh kinh t& - k§ thudt va cdc tinh ndng khac o lién quan dén tai san tham dinh va
hudng dan té thadm dinh Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.
Khach hang va cac bén lién guan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac cua danh muc, s ludng
va cdc théng tin khac lién quan dén tai san dude thadm dinh gia da cung cdp. T tham dinh
Saigon PA khéng thdm dinh tinh sd hitu hgp phdp hay nhiing thay dai phdp ly trén gidy td
gdc ma co thé hién hodc khéng thé hién trén ban sao da duge cung cap, va Saigon PA gia
dinh rang tat ca gidy td phap ly dudc cung cdp la trung thuc va chinh xdc.
K&t gua tham dinh trén day, mdc du da duge khao sat, phan tich ky luong nhung van la y
chii quan cda td thdm dinh gid. N6 ¢6 gia tri tham khao cho muc dich da ghi trong hdp dong
tai thai diém tham dinh gia.
Bao cdo tham dinh gia dugc 1ap dua trén phap ly, ddc diém kinh té ky thudt, hién trang cua
tai san tham dinh, ndng luc chuyén mon cla td thadm dinh, cdc gia dinh, giad thiét duoc néu
xuyén sudt trong ndi dung cla bao cdo. B tin cdy cta bdo ¢do phu thude nhidu vao kha
ning nhan xét va mic dé am hiéu cla ngudi doc ddi vdi cdc didu khoan dinh kém trong ban
bdo cao nay. Saigon PA va té tham dinh gid hoan toan khong co bat ky Idi ich nao, ngoal
hop déng dich vu tham dinh gid, co thé gay ra mau thudn lAm anh hudng dén gid tri tai san
tham dinh.
K&t qua tham dinh gia chi €6 gid tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh dudc néu xuyén
sudt trong bao cdo thdm dinh gida. Khach hang va cac bén lién quan chdp nhan rui ro khi
mot s gia dinh dudc néu ra co thé khdng chinh xdc trong thuc té, lam anh hudng dén kit
qua tham dinh gid. Do dé, Saigon PA dé nghi cac bén lién quan can xem xét ky trudc khi sa
dung Chimng thu thdm dinh gia.
Trong didu kién thi trudng giao dich han ché tai san so sdnh ¢ cing muc dich sur dung dat
vai tai san tham dinh, Saigon PA sif dung théng tin gid dat cac tai san so sanh sau khi thuc
hién chuy@n déi vé cling muc dich sif dung dat véi tai san tham dinh gid. Chi phi chuyén doi
muc dich st dung dat duge ude tinh trong didu kién gia dinh chi tai san dudc cd quan quan
ly Nha nude co tham quyén cho phép thuc hién chuyén déi muc dich su dung dat. Trong
thuc té, viée chuyn déi muc dich sir dung dat 6 thé& phu thudc vae nhitu yéu td khac ma
Saigon PA khong thé kiém soat hét dudc. Do d6, Saigon PA luu vy khach hang va cac bén
lién quan can xem xét ky ddc diém nay trudc khi st dung két qua tham dinh gid.
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khach hang sir dung chirng thu sai muc dich da yéu cau. \‘.SI"\
10. CAC TAI LIEU KEM THEO A

TRQ LY THAM BINH VIEN THAM BINH VIEN

Nguyén Tran Nam Son

30 012/2026/A.003 L

a(

Trong trudng hop sir dung dat hén hgp (goém dét phi néng nghiép va nong nghiép) lam L
san so sanh, chi phi chuyén déi muc dich st dung dat dude ude tinh dua vao chénh 16ch gid
cac loai dat theo bang gid dit Nha nude quy dinh bdi Uy ban nhan dan ¢ap tinh/thanh phé
tryuc thube trung wong co hiéu luc tai thdi diém tham dinh gia. Cac chi phi khac (néu co) lién
quan dén viéc chuyén déi muc dich st dung dat chua duge xem xét duge gia dinh khdng
anh hudng trong y&u dén két qua thdm dinh gid. Saigon PA dé nghi khach hang va cac bén
lién quan luu y khi st dung Ching thu thdm dinh gia.

K&t qua tham dinh gid chi dugce sir dung “"cho mdt mue dich thim dinh gia” duy nhit theo
yéu cdu cua khdach hang tai hgp déng thdm dinh gid. Ching toi khong <

trach nhiém khi

e A . .. . R » A~ ~t . . - . A . / J, . .« e
HO so tham dinh gia cua tai san: ké hoach tham dinh gia, cac giay td p@ ly lién quan dén
» " 3 y i > . » ~ vy . v v :‘A/ ar v [t ~ .
tai san tham dinh, sg do vi tri tai san, hinh anh thuc té tai san, bdo cao Kém soat ndi bd va
bién ban khao sat hién trang tai san. '

TUQ. CIHRTV kiém GIAM BOC

ThS. Lé Luc Quang
S8 the TDV vé gia: XII17.1821 SO thé TV vé gia: I1X14.1228

Nguyén Thi Diéu Vi
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MOT SO HINH ANH THAM PINH

Thira dat s6 4718 va 4719 cling td ban dd s6 15, dia chi: X& An Vién, Huyén Trang Bom,
Tinh Ddng Nai (nay | X An Vién, Tinh Bong Nai)

X

DUONG TRUOC TAI SAN

TONG QUAN TAI SAN TONG QUAN TAI SAN
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