it 88 chirng thu: 012/2026/A.007 (S6 hdp dong: A.005/26/SaigonPA/HD)

Khéach hang yéu cau tham dinh gia: Ong Tl Thai Huy

Pia chi: S0 7, dudng 65, phudng Tan Phong, quan 7, TPHCM (nay la phudng Tan Hung,
Tp. HCM).

Tai san tham dinh gia: Gia tri quyén sl dung dét, cong trinh xay dung trén dat

Pia chi tai san tham dinh: Thira dat s6 693, t& ban dd s6 28, phudng An Phu Déng, quan
12, Tp. HCM (nay la phudng An Phl Bong, Tp. HCM)

Ngay phat hanh chirng thu: 27/01/2026.
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—A CONG TY THAM PINH GIA SAI GON
151 Tran Huy Liéu, Phudng Phd Nhuan, Tp.HCM
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SAIGON PA

S6: 012/2026/A.007 Tp. HO Chi Minh, ngay 27 thang 01 nam 2026

(£

o CHUNG THU THAM DPINH GIA

Kinh gui: Ong Tt Thai Huy

Cin o Hop déng thdm dinh gia s6 A.005/26/SaigonPA/HD ngay 14/01/2026 ky k&t gifra
Céng ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon va Ong TU Thai Huy ;

Can clr Bao cdo thadm dinh gid s6 012/2026/A.007 ngay 27/01/2026 cua Cong ty TNHH
Thadm dinh gia Sai Gon;

Cang ty TNHH Thdm dinh giad Sai Gon cung cdp Chirng thu tham dinh gid s6 012/2026/A.007
ngay 27/01/2026 vdi cac ndi dung sau day:
. KHACH HANG YEU CAU THAM PINH GIA:

Tén khach hang: Ong Tir Thai Huy

=t

Dia chi . 86 7, dudng 65, phudng Tan Phong, quén 7, TPHCM (nay la phudng Tan
Hung, Tp. HCM).
CCCD s : 079073000039
2. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA:
Tén DN : CHng ty TNHH Tha8m dinh gid Sai Gon (Saigon PA)
Pia chi : 56 151 Tran Huy Liéu, Phudng Phd Nhuén, TP HCM.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA:
Gia tri quyén sir dung dat va gia tri cong trinh xay dung trén dat tai thira dat s6 693, 14 ban
dd sd 28, phudng An Phi Réng, quén 12, Tp. HCM (nay la phudng An Phl Bong, Tp. HCM),
4. THOI DIEM THAM DINH GIA:
Théng 01/2026. Ngay khao sat hién trang 15/01/2026.
5. MUC PICH THAM PINH GIA:
Phuc vu cng tdc xét xu Toa.
6. CO SO GIA TRI THAM DPINH GIA:
Co sa gia tri thi trudng.
7. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET:
Phap Iy cla tai san thdm dinh gia l1a hgp phap.
Dicu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban sdn sang ban va ngudi mua san
sang mua, khéng bi chi phéi bdi ly do chi quan khac.
Gia udc tinh giao dich thanh céng |a gia dai dién cho tai san trén thj trudng.
Ngudi cung cdp théng tin/hudng dan khao sat c6 day du thdm quyén, hidu bidt vé tai san.
DG vdi cong trinh xdy dung trén dat 1a nha 2 tédng chua dugc cong nhan quyén so hiu,
Saigon PA udc tinh gia tri cdng trinh xdy dung trén dét trong diéu kién gia dinh chu tai san
thuc hién hoan céng va dudge Nha Nude cdng nhdn quyén sd hiru céng trinh nay trong tudng
lai.
Gia thiét dac biét: khdng co.
8. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DINH GIA:
Cach tiép can tir thi trudng - Phudng phap so sanh.
Cach tifp can tu chi phi — Phugng phap chi phi thay thé.
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SAIGON PA

Tel: 028. 3995 6939 - Fax: 028. 3995 6596
Website: www.thamdinhgiasaigon.com - Email: info@saigonpa.vn

9. GIA TRI TAI SAN THAM DINH GIA:

‘STT
!,.

1.1
7

o | Diéntich = Pongia | Giatri tham dinh
Tén tai san [
I W_(mz) (VND/m?) | (VND)
Thira dat s6 693, td ban dd sd '
28, phudong An Pha Bong, quan ‘
12, Tp. HCM (nay la phudng An
| Phi Dong, Tp. HCM) j
: Gid tri quyén sir dung adte '*fifﬁr?f?” ~126.886.000 | T 4.952.401.200
Gid tri cong trinh xdy dung trén dat | 208,4 | - 902.417.452
~ Ténggiatri (VND) o | 5.854.818.652

K&t luan téng gia tri tai san (1am tron): 5.854.819.000 VNDo

Bing chir: Nam ty tam trém ndm mudi bén triéu tam tram mudi chin ngan déng.

10. THOT HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM PINH GIA

Thdi han st dung k&t qua thdm dinh gid tai san nay la sau (06) thang ké tir ngay phat hanh
chirng thu thdm dinh gia nay.

11. NHUNG BIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA THAM DINH GIA:

Két qua tham dinh gid chi co higu luc khi cac bén tham gia tudn tha va hoan thanh cac dicu
khoan trong hop ddng tham dinh gid s6 A.005/26/SaigonPA/HD. Trong trudng hap khach
hang khong thuc hién day dd cdc nghia vu bao gdm nghia vu thanh toan da ghi trong Hop
déng néu trén trong thdi han quy dinh thi mdc nhién hgp déng vé hiéu va toan bo Chimng
thu/ Bdo céo thdm dinh gia lién quan dén Hop ddng nay néu dudc thoa thuan giao truac cho
khach hang sé khdng cd gid tri phap ly.

Khach hang la chi tai san hodc bén thir ba yéu cdu tham dinh gid phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp hd sd phap Iy, tai liéu lién quan quyén sd hiu, quyén su dung,
ddc tinh kinh t& - k¥ thudt va cac tinh nang khac co lién quan dén tai san thdm dinh va
hudng dan Saigon PA khi khdo sdt vi tri va hién trang thuc té tai san.

Khach hang va cac bén lién guan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac cda danh muc, s6 luong
va cdc théng tin khac lién quan dén tai san dugc thdm dinh gia da cung cdp. Saigon PA
khong tham dinh tinh s& hitu hgp phép hay nhitng thay déi phap ly trén gidy to gc ma co
thé hién hodc khdng thé hién trén ban sao d& dugc cung cdp, va Saigon PA gia dinh rdng
tét ca gidy td phap ly duge cung cdp la trung thuc va chinh xac.

K&t qua tham dinh trén day, mic di da duge khao sat, phan tich rdt ky ludng nhung van 13
y cht quan cta To thadm dinh gid. N6 ¢b gia tri tham khao cho muc dich da ghi trong hap
dong tai thai diém thdm dinh gid.

K&t qua tham dinh gid chi duge s dung "cho mét muc dich tham dinh gia"” duy nhdt theo
y&Uu ciu cla khach hang tai hgp déng. Chang téi khong chiu tréch nhiém khi khach hang sur
dung chimg thu sai muc dich da yéu cau.

Bdo cao tham dinh gia dudc 1&p dua trén phap ly, ddc diém kinh té k§ thudt, hién trang cua
tai san tham dinh, ning luc chuyén moén cua td thadm dinh, cac gia dinh, gia thiét dugc néu
xuyén subt trong ndi dung cla bdo cdo. D6 tin cdy cla bado cao phu thudec nhicu vao kha
nang nhan xét va mc dé am hi€u cta ngudi doc déi vai cac dicu khoan dinh kem trong ban
bdo cdo nay. Saigon PA hoan toan khéng co bét ky Idi ich nao, ngoai hop dong dich vu tham
dinh gid, co thé gay ra mau thudn 1am anh hudng dén gia tri tai san thdm dinh.

SG: 012/2026/A.007
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Cac s6 liéu duge do lai trén ban vé so db nha dat hodc ban do quy hoach nhu dién tich, chiéu
rong mat tidn, chidu réng mit cdt dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do co thé cd su
sai Iéch ty 1é trén ban vé hodc sai s6 trong qua trinh do dac cua td tham dinh. Su sai léch
nay cé thé anh hudng dén két qua tham dinh gid. Do do, Saigon PA dé nghi cdc bén lién
quan luu y khi sir dung Chirng thu thdm dinh gia.

K&t qua tham dinh gia chi ¢ gid tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh dudc néu xuyén
sudt trong bdo cdo thdm dinh gid. Khach hang va cac bén lién quan chdp nhan rui ro khi
mat s6 gia dinh dude néu ra cd thé khong chinh xac trong thuc t&, lam anh hudng dén két
qua thadm dinh gia. Do do, Saigen PA dé nghi cdc bén lién guan cdn xem xét ky trude khi sur
dung Ching thu tham dinh gia.

K&t qua tham dinh giad chi dugc st dung "cho mét muc dich thdm dinh gia” duy nhat theo
yéu cau cla khach hang tai hgp déng tham dinhF, Ching t6i khdng chiu trach nhiém khi
khach hang s dung chuang thu sai muc dich da y &
Ching thu tham dinh gid dudc phat hanh 3 bam enhN
khach hang gilr 2 ban — ¢o gid tri nhu nhau. liGl/i *
Moi hinh thifc sac chép Chimg thu thdm dinh gighk
Saigon PA déu |a hanh vi vi pham phap luét. AC')G.&

Trong do, Saigon PA gilr 01 ban,

¢ su ddng y bang vén ban cla

TRO LY THAM DINH VIEN THAM DINH VIEN

Nguyén Hiru Nam TLé Luc Quang
SO the TV vé gia: X1117.1821 SO thé TBV vé gia: IX14.1228

Ll
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CONG TY TNHH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THAM DINH GIA SAI GON Péc lap - Tu do - Hanh phic
S6: 012/2026/A.007

Tp. H6 Chi Minh, ngay 27 thang 01 nam 2026

BAO CAO THAM PINH GIA

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

Tén DN : Cong ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon (Saigon PA)
Dia chi : 56 151 Tran Huy Liéu, Phudng Phi Nhuén, TP HCM.
Gidy chirng nhan du didu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gia ma s6 012/TBG do Bo Tai
chinh cép IAn ddu ngay 19/08/2015 va cdp doi 1an 4 ngay 27/06/2025,
Hoat dong theo Théng bdo sd 1294/TB-BTC ngay 31/12/2025 cua B0 Tai chinh vé Danh sach
thadm dinh vién vé gia tai cac doanh nghiép thdm dinh gid ké tir ngay 01 thang 01 nam 2026
va Danh sach doanh nghiép thdm dinh gid, chi nhdnh doanh nghiép thdm dinh gid khang
bao dam didu kién kinh doanh dich vu tham dinh gid nam 2026.

~  Dién thoai : 0236.358.8068 Fax: 0236.358.8068

—  Email : info@thamdinhgiasaigon.comWebsite: www.thamdinhgiasaigon.com

2. CAC THONG TIN CO BAN VE CUOC THAM PINH GIA:

2.1. Théng tin vé khach hang tham dinh gia:
Tén khach hang: Ong T Thai Huy

- Pia chi . S8 7, dudng 65, phudng Tén Phong, quén 7, Tp. HCM (nay la phudng Tan
Hung, Tp. HCM)..
CCCD sé : 079073000039

2.2. Thong tin vé tai san tham dinh gia:
~ Gia tri quyén st dung dat va gia tri cdng trinh xay dung trén dat tai thira dat s6 693, td ban
dé s6 28, phudng An Phi Dong, quén 12, Tp. HCM (nay la phudng An Phu Béng, Tp. HCM).
2.3. Muc dich tham dinh gia:
Phuc vu cong tac xét xur Toa.
2.4. Cd sd gia tri thdm dinh gia:
—  Co sd gia tri thi truong.
2.5. Thdi diém tham dinh gia:
Thang 01/2026.
— Ngay khao sat hién trang 15/01/2026.
2.6. Ngudn théng tin dudc sif dung trong qua trinh tham dinh gia:
Théng tin do khach hang cung cap;
Théng tin thu thap truc tiép tir két qua khao sat thuc té tai khu vurc thdm dinh gid;
— Théng tin thi trudng vé cac giao dich/rao béan tai san trén cac bao, internet, san giao dich
bat dong san va cac phudng tién truyén thong khdc da qua kiém ching;
Théng tin tir cdc van ban phap ly vé quyén st dung dat, quyén sd hiu tai san gén lién trén
dat, quy hoach phét trién kinh té - xd héi tai khu vuc tham dinh gia;
Théng tin tir g sO dir lidu san cd cla Cong ty Tham dinh giad Sai Gon.

S4: 012/2026/A.007 1
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2.7. Can clf phap ly dé tham dinh gia:

Luat gia s6 16/2023/QH15 ngay 19/06/2023;

Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

Luat nha & s6 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023;

Nghi dinh s6 78/2024/ND-CP ngay 01/07/2024 cua Chinh Phi quy dinh chi tiét mot sé diéu
chinh diéu cla Ludt gia vé tham dinh gia.

Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 cta Chinh Phl quy dinh chi tiét mot s6 digu cla
Ludt nha d;

Nghi dinh s6 71/2024 ngay 27/06/2024 cua Chinh phu vé Quy dinh vé gia dat;

Théng tu s6 34/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla BO Tai chinh, Quy dinh thi, cdp, quan
ly, thu héi theé tham dinh vién vé gia;

Théng tu sd 39/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 caa B6 Tai chinh, Quy dinh vé dao tao, boi
dudng, cap nhat kién thuc va cdp ching chi nghiép vu tham dinh gia;

Théng tu s6 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla B6 Tai chinh, Quy dinh vé danh gia hoat
déng doanh nghiép tham dinh gia; trich 1ap du phong rui ro nghé nghiép, ché dé bédo cao ve
hoat déng tham dinh gid cua doanh nghiép thdm dinh gia va chi phi phuc vu cho viéc tham
dinh gid cta hdi déng thadm dinh gig;

Thong tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B6 Tai chinh, Ban hanh cac chuan muc
tham dinh gid Viét Nam vé quy tdc dao dic ngh@ nghiép tham dinh gid, pham vi céng viéc
tham dinh gia, cd sd gia tri thdm dinh gia, hd sa thdm dinh gid;

Théng tu'sé 31/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla B6 Tai chinh, Ban hanh Chudn muc tham
dinh giad Viét Nam vé thu thdp va phan tich théng tin vé tai san thdm dinh gia;

Théng tu s6 32/2024/TT-BTC ngay 16/06/2024 clia BS Tai chinh, Ban hanh chudn muc tham
dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tu thi trudng, cach tiép can tir chi phi, cach tiép can tur
thu nhap;

Thong tu' sd 36/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cia B Tai chinh, Ban hanh Chudn muc tham
dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gia doanh nghiép;

Théng tu s6 37/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 ctia Bb Tai chinh, Ban hanh Chudn muc tham
dinh gia Viét Nam vé& Thdm dinh gia tai san vo hinh;

Théng tu' s6 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 clia BA Tai chinh, Ban hanh Chudn muc thadm
dinh gia viét Nam v& Tham dinh gia bat ddng san;

Gidy chirng nhan ding ky kinh doanh sd 0309509811 ngay 09/11/2009 va cdp déi [an thl
11 ngay 19 thang 06 nam 2025;

Gidy chimg nhdn du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gia s6 12/TBG ngay
19/08/2015; cap lai l1an 4 ngay 27/6/2025;

Théng bdo s6 1294/TB-BTC ngay 31/12/2025 cla BS Tai chinh v& Danh sach thdm dinh vién
vé gid tai cac doanh nghiép thdm dinh gid ké tir ngay 01 thang 01 ndm 2026 va Danh sach
doanh nghiép tham dinh gia, chi nhanh doanh nghiép tham dinh gia khéng bao dam dicu
kién kinh doanh dich vu thdm dinh gia nam 2026;

Nghi quyét s6 87/2025/NQ-HDND, ngay 26/12/2025 cla Hdi déng nhan dan thanh phé HO
Chi Minh ban hanh quy dinh bang gid dat 1an dau ap dung tir ngay 01 thang 01 nam 2026
trén dia ban Thanh phé H6 Chi Minh;

Quyét dinh s6 66/2024/QD-UBND ngay 24/09/2024 cia UBND thanh phd H& Chi Minh quyét
dinh ban hanh bang gia nha &, céng trinh, vat kién tric xay dung mdi phan xdy dung cong
trinh trén dia ban thanh phé H8 Chi Minh.
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Quyét dinh s6 409/QB-BXD ngay 11/04/2025 cua Bo xay dung quyét dinh cong bd sudt von
dau tu xay dung va gia xay dung téng hgp bd phan két cdu coéng trinh nam 2024.

Hgp dong tham dinh gia s6 A.005/26/SaigonPA/HD ngay 14/01/2026 ky két gilra Cong ty
TNHH Tham dinh gid Sai Gon va Ong Tl Thai Huy ;

Gidy chifng nhan quyén st dung dat, quyén sd hltu nha g va tai san khac gan lign vai dét
56 BE 533884, c6 s6 vao sd cdp GCN: CH12957 do Uy ban nhdn dan quan 12, Tp. HCM cdp
ngay 19/04/2019.

Ban dé hién trang vi tri - ap ranh s6 hdp déng: 53147/TTHHBD-VPQL2 do Trung tam do
dac ban doé- Sd Nong nghiép va Maéi trudng thanh phé H6 Chi Minh cdp ngay 23/01/2026.
Quyét dinh xem xét, tham dinh tai chd s6 5679/2025/QD-XXTDTC ngay 18/12/2025 cla
Toa an nhan dan Khu vuc 7 Thanh phé H8 Chi Minh,

Quyét dinh thdm dinh giad ngay 18/12/2025 cua Toa &n nhan dan Khu vuc 7 Thanh phd HS
Chi Minh.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA:
3.1. Quyén sif dung dat va cong trinh xdy dung trén dat tai thia dat s6 693, td ban dé

s6 28, phudng An Pha Péng, quan 12, Tp. HCM (nay la phudng An Pha Bong, Tp.

HCM).
3.1.1. Vi tri

Tai san tham dinh toa lac tai: thira dat s8 693, td ban dd s 28, phudng An Phu Bong, quan

12, Tp. HCM (nay la phudng An Phu Déng, Tp. HCM).

Vi tri: Tai san tham dinh tiép gidp dudng bé téng rdng khoang 2,3m; vi tri tai san cach

dudng An Phu Dong 10 khoang 270m, vi tri tai san cach dudng Vudn Lai khoang 340m.
3.1.2. Hién trang khu dat

Dién tich dat dugc ching nhan theo Gidy ching nhén la: 184,2 m?.

Muc dich su dung dat: Dat ¢ tai do thi;

Chiéu rong mat tién: 5,06m;

Thgi han st dung dat: Lau dai;

Hinh thdc st dung: SUr dung riéng;

Hinh dang 16 d&t: Can ddi.

Hién trang st dung hién tai: Nha 2 tang, M6 va Am.
3.1.3. Céng trinh xdy dung trén dat

Téng dién tich san xdy dung theo Ban dé hién trang vi tri - ap ranh s6 hgp dong

53147/TTDDBD-VPQ12 ngay 23/01/2026 : 208,4 m°.

Quy mo/Sé tang: Nha 2 tang

K&t cdu xay dung: Tudng gach, san gia BTCT, mai ton.

Hién trang: Pang dudc s dung cho thué tro.

Danh gia chét lugng con lai cua céng trinh xay dung:

Ngoai quan téng thé bén ngoai d mic kha.
Tudng gach mot vai chd bong tréc, thdm nudc.
+  Nén san tray xudc mot vai cho.
+  Mai @ murc kha.
Chéat luogng con lai cua cdng trinh xay dung:
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| Mai 10 33 67 6,7
Téng cdng | 57 o - 40,09
[ Ty lé chéat lugng con lai cua coéng trinh (%) 70,33%

3.1.4. Théng tin qﬁTfiBach
Tai san tham dinh thudc quy hoach dat ¢ - hién hiru cai tao theo Quyét dinh s6 4939/Q0D-
UBND do UBND Thanh phé H& Chi Minh duyét ngay 11/09/2013 theo “"D6 an quy hoach phan
khu ty I& 1/2000 Khu dan cu phia Nam Phudng An Phi Bong (Khu 3), Quén 12 (quy hoach
sUr dung dét, kién truc, giao théng)”.
(ngudn: thongtinquyhoach.hochiminhcity.gov.vn)
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. Théng tin téng quan vé thi trudng
Qua khao sat théng tin tai khu vuc thdm dinh gid, Saigon PA nhan dinh thi trudng cung ciu
bat dong san tudng doi doi dao ddi vdi tai san la dat ¢ cd quy mo dién tich vira va nha.
Thoéng tin rao ban chld yéu tir website, mdi gidi, chu tai san Giao dich dude thuec hién chi
yéu théng qua thoa thuadn gia gilra bén mua va bén ban.
Trién vong: Trong bdi canh kinh té vi md trong nudc thuan Igi, tdng trudng kinh té phuc hoi,
mét bang 181 sudt duy tri d muc thdp, lam phéat ting trong tdm kiém sodt, hang loat van ban
ludt mai vé bat dong san co hiéu luc, thi trudng bat dong san budc dau co nhirng tin hicu
phuc hdi tich cuc ca vé gid 1an khéi lugng giao dich. Méc di van con mét sé kho khian nhur
tang trudng tin dung nganh con thdp, ép Iluc dao han trai phiéu déi vdi doanh nghiép bét
ddng san con I6n, vudng mdac vé phap ly nhung vai trién vong tang trudng kinh té, dicéu kién
vi mo tich cuc, cac bién phdp thao gd kho khan cia Chinh phud, Saigon PA nhan dinh thi
trudng bat déng san trong nudc ndi chung va tai khu vuc thdm dinh gid noi riéng nhiéu kha
nang tiép tuc da phuc hdi trong trung han va phat trién én dinh trong dai han.

4.2. Théng tin vé cac yéu té kinh té, xa hdi va cac yéu td khac cé anh hudng dén gia
tri tai san tham dinh
Y&u t6 vé kinh t&: Khu dan cu tdp trung déng dic; hoat déng kinh té& phat trién.
Y&u t& vé x& hoi: Cd sd ha tang giao théng phat trién; hé théng dién, nudc, dich vu vién
thong co; dan tri cao; an ninh xa hoi dugc dam bao.

5. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET

Phap ly cua tai san tham dinh gia la hgp phap.
Diu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban sdn sang ban va ngudi mua san
sang mua, khéng bi chi phdi bdi ly do chi quan khdc,
Gia udc tinh giao dich thanh cdng la gid dai dién cho tai san trén thi trudng.
Ngudi cung cdp thong tin/hudng dan khao sat cd day du thdm quyén, hiéu bidt vé tai san.
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Da&i vai cdng trinh xdy dung trén dat la nha 2 téng chua dudc cdng nhan quyén sd hiu.
Saigon PA udc tinh gid tri cong trinh xay dung trén dat trong didéu kién gia dinh chu tai san
thuc hién hoan cong va duge Nha Nudc cong nhén quyén sd hitu cdng trinh nay trong tuong
lai.

Gia thiét ddc biét: khéng co.

6. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DINH GIA:
6.1. Cach tiép can, phuagng phap tham dinh gia ap dung

Can clr vao dac diém kinh té - ky thudt clia tai san thdm dinh gid, muc dich thdm dinh gid
va ngudn thong tin thu thap dudc, Saigon PA lua chon cac phuong phap thdm dinh thudc
cac cach tiép cdn sau dé xac dinh gia tri tai san:

Cach tiép cén tlr thi trudng - phudng phap so sanh:

+ Phuong phdp so sanh: Phuong phap so sanh 1a phuong phap tham dinh gia, xac dinh
gia tri cua tai san thédm dinh gid dua trén co sd phan tich mdc gid cua cac tai san so
sanh dé udc tinh, xac dinh gia tri cua tai san thdm dinh gia.

Céach tiép can tir chi phi = phudng phap chi phi thay thé:
Phuong phap chi phi thay thé la phuong phdp thdm dinh gid xac dinh gia tri cua tai
san thdm dinh qgia dua trén co sd chénh léch gilta chi phi thay thé dé tao ra mot tai
san tudng tu tai san thdm dinh gid cé cung chic ndng, céng dung theo gia thi trudng
hién hanh va gid tri hao mon cua tai san thdm dinh gia.

6.2. Xac dinh gia tri tai san can tham dinh gia
6.2.1. Xac dinh gia tri quyén su dung dat ¢

-,
e

Théng tin giao dich thi trudng va cac yéu té so sanh
Tién hanh khao sat thi truong, Saigon PA thu thap dudc théng tin vé 3 giao dich/mua ban
tai san tuong dong nhat vdi tai san thdm dinh:

STT | Y&u té so sanh | TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
1' [ Thai diém/Tinh | . Rao ban Rao ban Rao ban
| trang giao dich T12/2025 T12/2025 T01/2026
3 [ Tmr g———_-—t_'__l' | Gidy ching Gidy ching Gidy ching Gidy chung
inh trang pha . .
' e phapty nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
| Taisan giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
3 | Bidu kién giao dich dich théng dich théng dich théng dich théng |
. thudng thudng thudng thudng
| Muc dich strdung | ; . S ’
4 . d g oDT oDT obT oDt
- dat ‘ '
I R Hém V6 Thi | Hai mat hém Heém Vo Thi
Hem Vudn Lai, ; : i ; ; ;
huSna An Phi Thua, phudng ducng Vuan Thtra, phudng |
1 n u 3 , P
| IPACORG 2 An Phi D8ng, | Lai, phudng An | An Phu Déng,
. Béng, quan 12, . | B R oo
[ i quan 12, Tp. | Phu ©6ng, quan | quan 12, Tp.
5 Vi tri I'p. HCM (nay . | .
O - HCM (nay la 12, Tp. HCM | HCM (nay la
P i | ‘ ‘ , i
P‘:] 'DD" " T phudng An (nay la phuong | phudang An
ong, Tp. s o o
Y HCMg) P Pha Béng, Tp. An Phu Déng, Phu Dong, Tp. |
. HCM) Tp. HCM) HCM)
6 | Chiéu réng mat tién 5,06m 6,0m 5,0m 5,0m
7 Quy modiéntich | 184,2m2 190,9m2 471,5m2 121,9m2
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'STT  Yéutésosanh = TSTD TSSS1 ~ TSSS2 | TSSS3
] budng bé tén budng bé Dudng bé tén pudng bé |
8 ‘Cd sd ha téng , ’ 9 e ;i e n'g 9 R dng‘ :
2,3m tong 2-3m bé nat 4-4,5m téng 3,5-4m
' 9 | Hinh déng Can déi Can dai Khéng can déi Can d6i |
] Khéng co bat | Khéng co ba Kho 5 bat |
o oo M6 v Am trn | <1079 €6 DAL [ Knéng c6 bt | Khong cf bl
‘ 10 ' Phong thuy A&t lgi gi v& mat lgi gi vé mat Igi gi vé mat
phong thuy phong thuy phong thuy

11 | Gia rac ban (VND)

6.200.000.000

14.990.000.000

4.900.000.000 |

|

| Nhan dinh tir gia

| rao ban vé gia udc
tinh giao dich thanh i

cong
\
|

Qua khao sat
théng tin trén
thi trucng,
SaigonPA
danh gia kha
nang thuong
lugng vé gia

thdp

Qua khao sat
thong tin trén
thi trudng,
SaigonPA déanh
gid kha nang
thuaong lugng
vé gid thap

Qua khao sat

thong tin trén
thi trudng,
SaigonPA

danh gia kha

nang thuang

lugng vé gia

thap

| Gia udc tinh giao
13 ‘ dich thanh céng

6.076.000.000

14.690.200.000

|
|
4.802.000.000 |

|
i
1 | (VND) |
[ I Két cau cong trinh | ) . ‘ ) o, 2= \
: | Wi L tang Nha 1 tang Nha kho
1 Xxdy dung |
\ | Dién tich san sur .
Bl A, 116,4 121,9
dung
—_ = =

| Gia tri cong trinh
\ xay dung (VND)

832.486.265

507.602.940

474.690.790

' Pon gia QSDD B
9ia Q | 27.467.000 30.080.000 35.499.000
(VND/m?) |
- ' o Nguyé&n van -
' Thong tin tham . Anh Tuan U Anh Long
. B s ruanc - -
| chiéu 0932682276 09088943308 '0965366247/

< Bang diéu chinh

Trén co sd phan tich, ddanh gid, so sanh, diéu chinh cdc dac trung cla tai san so sanh so vdi
tai san tham dinh gia, Saigon PA tién hanh 1dp bang diéu chinh cdc yéu t6 so sanh dé xac

dinh cac mirc gid chi dan nhu sau:

STT  Y&u té so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
T Don gia thi trudne -

i . 27.467.000 | 30.080.000 | 35.499.000
! (VND/m?) !
' Diéu chinh theo cac
i - yéu té so sénh
[ ‘ . ] Gidy ching Gidy chung ~ Gidy ching Gidy chimng
[ ' Tinh trang phap ly ‘ R R " &
. ‘ nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDB |
i 1 L Ty 1é diéu chinh | 0,00% 0,00% 0,00% |
| | Mdc digu chinh 0 0 0 !
| ' Gia tri sau diéu chinh 27.467.000 30.080.000 l 35.499.000
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' STT
[ B

Yéutdsosanh = TSTP TSSS1 | TsSss2 | TSSS3
| T Tai san giao Tai san giao | Taisan giao | Tai san giao
- Diéu kién giao dich dich théng dich thong dich thdng | dich thong
thudng thudng thudng thudng
1y 1é digu chinh | 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu chinh | 0 0 0
| Gia tri sau digu chinh | 27.467.000 | 30.080.000 | 35.499.000
Hemvudn | HemveTh | TAMELREM e Ve Thi
.. ; " . duong Vuon . .
Lai, phudng Thua, phudng 1, phnfbng Thua, phudng
| An Phu Doéng, | An Phd Déng, ' An Phi Bong,

| quan 12, Tp.

quan 12, Tp.

An Phu Doéng,

quan 12, Tp.

S6: 012/2026/A.007

‘ I | HCM (nay la HCM (nay la I _12' Tp HCM (nay la
3 | phudng An phudng An HCM‘(nay @ phudng An
| Phi Dbng, Tp. | Phu Bong, Tp. p,hm{ng An Phi Déng, Tp.
‘ HCM) HCM) Phu bong, Tp. HCM)
; HCM)
i Ty 1é diéu chinh 0,00% -5,00% 0,00%
iL lvn{c didu chinh 0 -1.504.000 | 0o
| Gia tri sau diéu chinh 27.467.000 28.576.000 35.499.000
| Chiéu réng mat tiégn 5,06m 6,0m 5,0m | 50m
Ty 1é diéu chinh | -0,63% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh - -173.042 0 I )
| Gid tri sau digu chinh 27.293.958 28.576.000 | 35.499.000
' Quy mé dién tich 184,2m2 190,9m2 471,5m2 |  121,9m2
.| 1916 digu chinh 0,00% 9,58% -2,08% |
Mirc diéu chinh 0 2.881.664 -738.379
"Giadtrisaudiduchinh || 27.293.958 31.457.664 | 34.760.621
| pudngbé | Dudngbé | Dudngbéténg | Dudng bé
Cd sd ha tang . ) R |
téng 2,3m téng 2-3m bé nat 4-4,5m | toéng 3,5-4m
6 | Ty Ié diéu chinh 0% -10% T -10%
| Mdc didu chinh 0 -3.008.000 -3.549.900 |
' Gid tri sau didu chinh 27.293.958 28.449.664 31.&56."’7’2’1—1
Hinh dang Can dai Can doi Khong can ddi Can ddi
, Ty lé diéu chinh T 000% 10,00% | 0,00%
" MUc diéu chinh 17* 0o | 3.008000 0o
' Gia tri sau diéu chinh || 27.293.958 | 31.457.664 | 31.210.721
g} - o Khong o DAL | Khong cb bat | Khéng co bat |
Mé& va Am = T o e
‘ Phong thuy tllén dat Igi gi v& mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
. phong thiy phong thuy phong thuy
& Ty Ié didu chinh - . -10,00% -10,00% -10,00%
- Mde diéu chinh o [ -2.746.700 -3.008.000 | -3.549.900
| Gi4 tri sau didu chinh | 24.547.258 28.449.664 | 27.660.821
| Mic gia chi dan . o
C 24.547.258 28.449.664 27.660.821
(VND/m?) 1 - )
7



STT  Yéutésosanh | TSTD TSSS1 |  TSsSs2 TSSS3

| Gla tri trung binh cua |
| C1 | muc gia chi dan \ 26.885.914
' (VND/m?) ‘

i | MUrc dé chénh léch vai -
.| gid tri trung binh ctua |
cp |9E T NG DA 24 9% 6% 3%

i | cdc mic gia chi dan |

| L
|

\

| &%) I : !

Nhan dinh mirc gia

chi dan (VND/m?) 26.808.000

[ Téng gid tri didu chinh |
| gop

2.919.742 13.409.664 |
[ SO Idﬂ diéu chinh 2 l |
|

7.838.179

| Bién d diéu chinh | 0,6% - 10,0% '57@?’@ - 1 LO ,0% £,17 10 0% |

———————— st

| Téng gia tr didu chinh |

‘ Lhuan \ -2.919.742 -1.630.336
| I

-7.838.179

= Phan tich va diéu chinh cac yéu td khac biét gilra cac tai san so sanh va tai san
tham dinh gia

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

su khdc biét chu yéu vé cdc y8u té vi tri, chidu rdng mat tién, quy mo dién tich, co sd ha

tang, hinh dang, phong thiy so vdi tai san can tham dinh:

- V@ vitri: Tai san tham dinh tiép giap mét mat hém. Trong khi dé tai san so sanh 2 tiép
giap hai mat hém Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phan tich s6 liéu tu thi trudng va
cd 5G dit liéu sdn co cua céng ty, Saigon PA nhdn dinh tai san thdm dinh gid cé don gia
quy8n s dung dit thdp hon tai san so sanh 2 la khoang 5% vé yéu td vi tri.

- V@ chibu réng mdét tién: Tai san thdm dinh cé chiéu réng mdt tién khoang 5,06 m. Trong
khi do, tai san so sanh 1 c6 chiéu rdng méat tién khoang 6 m Igi thé hon tai san tham
dinh. Qua phan tich sé lidu tu thi trudng va co s6 dif liéu san cd cua céng ty, Saigon PA
nhén dinh tai san tham dinh gia cé don gia quyén s dung dat thdp hon tai san so sanh
I khoang 0,63% vé yéu td chiéu rong mat tién.

- V& guy mé dién tich: Tai san thdm dinh gia cd dién tich khoang 184,2 m?. Trong khi da,
tai san so sdnh 2 ¢é dién tich khoang 471,5 m? kém loi thé hon so vdi tai san tham dinh
va tai san so sénh 3 ¢ dién tich khodng 121,9 m? Ioi thé han so vdi tai san tham dinh.
Qua phén tich s6 liéu tir thi trudng va cd s6 dif liéu sén cd cua céng ty, Saigon PA nhan
dinh tai san thdm dinh gia ¢6 don gid quyén su dung dét cao hon tai san so sanh 2
khodng 9,58% va thdp hon tai san so sanh 3 khodng 2,08% vé yéu té quy md dién tich.
V8 co sd ha tang: Tai san thdm dinh tiép gidp dudng bé téng réng khodng 2,3m. Trong
khi dé, tai san so sanh 2; 3 tiép gidp [An luot dudng bé téng bé nat rong khoang 4-4,5
m, dudng bé téng réng khoang 3,5-4 m Igi thé han tai san thdm dinh. Qua phén tich s6
liéu tir thi trudng vé co s¢ dir liéu s8n c6 cua cbéng ty, Saigon PA nhén dinh tai san tham
dinh gid cé don gid quyén s dung dat thdp hon tai san so sanh 2; 3 khoang 0% vé
yéu té co sd ha tang.

- V@& hinh dang: Tai san thdm dinh cé hinh dédng can déi. Trong khi dé, tai san so sanh 2
¢6 hinh déng khéng can déi kém Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phéan tich s6 liéu tu
thi trudng va co sd dir liéu sdn €6 cua cdng ty, Saigon PA nhan dinh tai san tham dinh
gia ¢ dan gia quyén su dung dét cao hon tai san so sanh 2 khoang 10% vé hinh dang.

- V& phong thdy: Tai sén thdm dinh trén dat c6 Mo va Am. Trong khi d6, tai san so sanh
1; 2; 3 khéng co bt loi gi vé mat phong thdy Igi thé hon tai san tham dinh. Qua phan
tich s& liéu tu thi truong va cod s dir liéu sdn co cua cong ty, Saigon PA nhdn dinh tai
san thdm dinh gid cé don gid quyén su dung dat thdp hon tai san so sanh 1; 2; 3 khoang
10% vé phong thuy.
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% Théng nhdt miic gia chi dan cho tai san tham dinh gia:

Qua bang diéu chinh, ta thdy chénh I¢éch giltra mbdi murc gia chi dan vdi mirc giad trung binh
cua cac mure gia chi dan khdng qua 15%. Saigon PA dé xudt sir dung binh quan miurc gia chi
dan sau diéu chinh cua 3 tai san so sanh dé 1am don gid chi dan cho tai san thdm dinh,
tugng (ng la 26.886.000 VND/m?2.
Tai san tham dinh co dién tich dat ¢: 184,2 m?

Gia tri quyén s dung dat Dién tich x Dan gia
184,2 m? x 26.886.000 VND/m?
4.952.401.200 VND.

1]

I

6.2.1.1. Xac dinh gia tri céng trinh xay dung

Cdn el dac diém cla tai san thdm dinh gia, cac thong tin thu thap dugc trén thi trudng,
Saigon PA nhan dinh khéng du co sd dé xac dinh gia tri tai san theo phuong phap so sanh
thudc cach tiép can tir thi trudng va cac phuong phap thudc cach tiép can tur thu nhap, do
khéng thu thap dugc thdng tin chuyén nhugng hodc chao mua hodc chao ban cua tai san so
sanh tuong tu tai thai diém tham dinh gid, khu vuc thadm dinh gia va théng tin thu nhap co
thé duoc tao ra tir tai san trong tudng lai. Do dd, Saigon PA dé xudt xac dinh gia tri tai san
theo phudng phap chi phi thay thé thuéc cach tiép can tur chi phi.

Gia tri cdéng trinh xay dung trén dat duoc xac dinh theo céng thic sau:

Gia tri cua CTXD hién tai = Dién tich su dung (m?) x bon gig xdy dung (VND/m?) x CLCL
cua céng trinh (%)

i . Chat lugng y Gia tri
; ‘ P Dién tich . . bon gia i .
| STT Tén tai san con lai | tham dinh
(m?) (VND/m?)
(%) (VND)

| Gia tri céng trinh
- xay dung trén dat 1a 208,4 70,33% 6.157.000 | 902.417.452
l nha 2 tang
‘Saigon PA xdac dinh don gia xay dung mdi céng trinh can cr vao Sudt Vﬁr?igy_danazﬁng_
trinh qua cdc ndm cla UBND Thanh phd HO Chi Minh va mdt sé Sudt von dau tu cua cac
Cong ty xay dung da dudc didu chinh phi hop vdi ddc diém tai san thdm dinh, khu vuc va
thai diém tham dinh gia, Gia tri cong trinh xdy dung da bao gdm thué gid tri gia tédng va lui

nhudn nha dau tu.

7. GIA TRI TAI SAN THAM DINH GIA:

|
|

PO | Dién tich Pongia | Gia tri tham dinh
{ STT ‘ Tén tai san . (™) (VND/m?) (VND)
~ Thira d&t s6 693, td ban d6 s6 | N -
| 28, phudng An Pha Pong, quan |
| 12, Tp. HCM (nay la phudng An i
| Pha Ddng, Tp. HCM) ; 7
| Gia triquyén sirdung ddt g | 184,2 26.886.000 4.952.401.200 |
| Gia tri cong trinh xay dung trén | 2084 ] 003 417405
SER | T |
Téng gia tri (VND) 5.854.818.652

K&t luan téng gia tri tai san (/am tron): 5.854.819.000 VND.

Bing chir: N3m ty tam trdm nam mudi bén triéu tam tram mudi chin ngan déng.
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8. THOI HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM DINH GIA:
Thai han st dung két qua tham dinh gia tai san nay 1a sau (06) thang Ké tir ngay phat hanh
ching thu thadm dinh gid.
9. NHUNG PIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA THAM DPINH GIA:

Két qua tham dinh gia chi ¢ hiéu luc khi cdc bén tham gia tudn thl va hodn thanh cac diéu
khodan trong hdgp déng thdm dinh gid sé A.005/26/SaigonPA/HD. Trong trudng hgp khéch
hang khéng thuc hién day du cac nghia vu bao gbm nghia vu thanh toan da ghi trong Hdp
dong néu trén trong thdi han quy dinh thi mdc nhién hgp dong vo hiéu va toan bé Chirng
thu/ Bdo cdo tham dinh gia lién quan dén Hgp ddng nay néu dudc thoa thudn giao trude cho
khach hang sé khong co gia tri phap ly.
Khach hang la chu tai san hodc bén thir ba yéu cdu tham dinh gid phai chiu hoan tean trach
nhiém trong viéc cung cadp hd sd phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hiru, quyén sir dung,
dic tinh kinh t8 - ky thudt va cdc tinh ndng khac ¢d lién quan dén tai san thdm dinh va
hudng dan Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.
Khach hang va cac bén lién quan chiu tréch nhiém veé tinh chinh xac cia danh muc, sd ludng
va cac théng tin khdc lién quan dén tai san dugc thdm dinh gid da cung cdp. Saigon PA
khéng tham dinh tinh sd hitu hdp phap hay nhirng thay ddi phap ly trén gidy to géc ma co
thé hién hodc khong thé hién trén ban sao da dugc cung cdp, va Saigon PA gia dinh réng
tat ca gidy td phap ly dugc cung cdp la trung thuc va chinh xac.
K&t qua thdm dinh trén day, méc du da dugc khao sat, phan tich rdt k¥ ludng nhung van la
y cht quan cla T6 thadm dinh gid. No co gia tri tham khao cho muc dich da ghi trong hgp
ddng tai thai diém thdm dinh gid.
Két qua thdm dinh gid chi duge s dung “"cho mét muc dich thdm dinh gia” duy nhét theo
yéu ciu cla khach hang tai hgp dong. Chung téi khéng chiu trach nhiém khi khach hang sir
dung ching thu sai muc dich da yéu cau.
Bao cdo thadm dinh gia dudc 1ap dua trén phap ly, ddc diém kinh té ky thudt, hién trang cua
tai san tham dinh, ndng luc chuy@n mén cua té thdm dinh, cac gia dinh, gia thiét duge néu
xuyén subt trong ndi dung cua bédo cdo. DO tin cdy cla bdo cdo phu thudc nhiéu vao kha
nang nhan xét va mirc dé am hiu cla ngudi doc déi vdi cac diéu khoan dinh kém trong ban
bdo cdo nay. Saigon PA hoan toan khéng co bat ky Igi ich nao, ngoai hgp ddng dich vu tham
dinh gid, co thé gay ra mau thudn 1am anh hudng dén gia tri tai san thadm dinh.

~ Cac s lidu dude do lai trén ban vé sd do nha dét hodc ban dé quy hoach nhu dién tich, chiéu
rong mat tién, chidéu rong mit cit dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do ¢d thé o su
sai léch ty 1 trén ban vé hodc sai s6 trong qua trinh do dac cua té tham dinh. Su sai léch
nay co thé anh hudng dén két qua tham dinh gia. Do do, Saigon PA dé nghi cac bén lién
quan luu y khi sir dung Ching thu tham dinh gid.
K&t qua tham dinh gid chi cd gia tri khi di kém vdi cdc gia thiét, gia dinh dudc néu xuyén
suét trong bdo cdo tham dinh gid. Khdch hang va cac bén lién quan chdp nhan rui ro khi
mét s6 gia dinh duge néu ra co thé khéng chinh xac trong thuc té, lam anh hudng dén ket
qua tham dinh gid. Do dé, Saigon PA dé nghi céc bén lién quan can xem xét ky trudc khi su
dung Chirng thu tham dinh gid.
K&t qua tham dinh gid chi dudc s dung "cho mét muc dich thdm dinh gia” duy nhat theo
yéu cau clia khach hang tai hgp déng thdm dinh gid. Ching toi khéng chiu trach nhiém khi
khach hang sir dung chirng thu sai muc dich da yéu cdu.
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10. CAC PHU LUC KEM THEO: (N&u cé)
H6 sd tham dinh gid cua tai san: k& hoach thAm dinh gia, cac gidy td phap ly lién quan dén
tai san thdm dinh, sd dé vj tri tai san, hinh anh thuc té tai san, bao cdo kiém soat ndi bo va
bién ban khao sat hién trang tai san.

TRQ LY THAM DINH VIEN THAM PINH VIEN

%

Nguyén Hiru Nam

. Lé Luc Quang '
SO thé TBV vé gia: XI117.1821 S6 the TBV vé gia: IX14.1228
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