SO chidng thu: 012/2026/A.011 (SO hdp déng: A.016/26/SaigonPA/HD)

Khach hang yéu ciu tham dinh gia: ONG CAN VAN QUYET

Dia chi: 305/31/9 Lé Van Sy, Phudng 1, Quan Tan Binh, Tp. HCM

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

Bia chi tai san tham dinh: Thira dat 695, 697, 699, 700, cung td ban dd s6 9 va thia dil
114, 115 cing L& ban do 4, xa Tan Xuan, huyén Hac Mon, Tp. HCM (nay la xa toc Mon,
Tp. HCM) thira dat 695, 697, 699, 700, cung td ban dd s6 9 va thira dat 114, 115 cung Lo
ban d6é 4, xa Tan Xuan, huyén Héc Mon, Tp. HCM (nay la xa Hoc Mon, Tp. HCM)

Ngay phat hanh ching thu: 02/02/2026.
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£3%  CHUNG THU THAM DPINH GIA

Kinh gui: ONG CAN VAN QUYET
Céan clr Hogp dbng tham dinh gid sé A. ()lﬁ/?G/SaigonPA/f-lD ngay 26/01/2026 ky kit gida
Cong Ly TNHH Tham dmh qid Sai Gon vdi ONG CAN VAN QUY[ T

I'ham dinh gia Sai Gon;
Céng ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon cung ¢dp Chirng thu thdm dinh gid s6 012/2026/A.011
ngay 02/02/2026 vai cac ndi dung sau day:
1. KHACH HANG YEU CAU THAM DINH GIA:
Tén khach hang : ONG CAN VAN QUYET

bia chi : 305/31/9 Lé Van Sy, Phudng 1, Quan Tan Binh, Tp. HCM
CCCD sd : 001082041575
2. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM BPINH GIA:
Tén DN » Cong ty TNHH Tham dinh gia Sai Gan (Saigon PA)
Dia chi 086 151 Tran Huy Liéu, Phudng Phu Nhuan, Tp, HO Chi Minh

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA:
Gia tri gquyén s dung dat thira déat sé 695, td ban do s6 9, xa Tan Xuan, huyén Hoc MGn,
Tp. HCM (nay la xa Hoc Mén, Tp. HCM).
Gia tri quyén s dung dat thua dat sé 697, td ban db s6 9, xd Tan Xuan, huyén Hoc Maon,
Ip. HCM (nay la xa Hoc Mon, Tp. HCM).

Gia tri quyén s dung dat thia dit sd 699, td ban do s6 9, xa Tan Xuan, huyén Hoc Mon,
Tp. HCM (nay ia xa Hoc Mon, Tp. HCM).
Gig tri guyén sir dung dat thira dit s6 700, t& ban dé s6 9, xa Tan Xudn, huyén Hoc Man,

Tp. HCM (nay la xa Hoc Mén, Tp. HCM).
Gia tri quy@n sUr dung dat thira dat s@ 114, td ban d6 s6 4, xa Tan Xudn, huyén Hoc Mon,
Tp. HCM (nay la xa Hoc Man, Tp. HCM).
Gia ti quyén s dung dat thia dat sG 115, td ban dd s 4, xa Tan Xuan, huyén Hoc Mon,
I'p. HCM (nay la x& Hoc Man, Tp. HCM).
4. THOI DIEM THAM DINH GIA:
Ihang 01/2026.
Ngay khao sat hién trang 27/01/2026.
5. MUC PICH THAM PINH GIA:
Phuc vu muc dich xU' ly nd.
6. CO SO GIA TRI THAM DINH GIA:
Ca s gia tri thi tradng.
7. GIA THIET VA GIA THIET DAC BIET:
Phap ly cua tai san tham dinh gid la hgp phap.
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pidu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban sin sang ban va ngudi mua san
sang mua, khéng bi chi phéi bdi ly do chi quan khac.
Gia udc tinh giao dich thanh cong la gia dai dién cho tal san trén thi trudng.
Ngudi cung cap thong tin/hudng dan khao sat co day du tham quyén, hiGu biét vé tai san.
Gida tri tal san tham dinh dudc ude tinh trong diéu kién hgp thira.
Gia thiét dic biét: khong co.
8. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DINH GIA:
Cdch tiép can tr thi trudng - Phudng phap so sanh.
9. GIA TRI TAI SAN THAM DINH GIA:

L o Dién tich Bdn gia | Gia tri tham dinh
STT Tén tai san , o
| (m?) (VND/m?) (VND)

| Thua dat s6 695, td ban do s6 | i
9, xa Tan Xuan, huyén Héc |

Mon, Tp. HCM (nay id xa Héc
' Mén, Tp. HCM)

Gia tri quyén s dung dat trong

11.335.000 1.019.016.500

IGa nude con lai }

. S = = — |
Thira dat s6 697, td ban dé sé :
9, xa Tan Xuan, huyén Hoc
Mén, Tp. HCM (nay 1a xa Hoc
Mén, Tp. HCM)

Gia tri quy@n sur dung dat tréng L : 3 )
, . . . 11.335.000 | £52.644.000
lua nuac con lai

Thira dat s6 699, to ban d6 s
9, x4 Tan Xuan, nuyén Hoc

|

[ ———
|
|

Mén, Tp. HCM (nay la xa Héc .
Mon, Tp. HCM) !

| Gia tri quyf'f"‘.ih?tr dung dat tr_E"mg 11.335.000 | & 8 SE0. 000

1621
w
&
b=

la nuwde con lai

Thua dat sé6 70C, td ban do sb
9, xa Tan Xuan, huyén Haoc
Man, Tp. HCM (nay 1a xa Héc
Mon, Tp. HCM)

1 Gia tri quyén st dung dat trong N B \
4.1 S ’ 916,0 [ 11.335.000 10.382.860.000
lUa nuac con lai | [

4, xa TAn Xuan, huyén Hoc
Mén, Tp. HCM (nay la xa HOc ‘
Mén, Tp. HCM) |
" Gia tri gquyén str dung dat trong N [ B ‘ o ,
5.1 le A CRREe 2 836,0 1 11.335.000 | 9.476.060.000
m ‘
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" . .. . | Dpiéntich Pdn gia | Gia tri tham dinh
STT Tén tai san \

6.1 | Gid tri quyén sir dung dat Lm 1012,0 [ 11.335.000

(m?) (VND/m?) (VND)
' Thifa dat s6 115, t& ban do s6 ' ' '
4, xa Tan Xuan, huyén Hoc .
' Mén, Tp. HCM (nay 1a xa Héc , '
Mén, Tp. HCM) ' |
' |

11.471.020.000

Téng gia tri (VND) ‘ | 39.177.160.500
K&t ludn téng gia tri tai san (lam tron): 39.177.161‘.07007V@—;’ -
Bdng chi: Ba mudi chin ty mét trdm bay mudi bay triéu mét tram
sdu mudi mét ngan dong.

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

Thai han sirdung két qua tham dinh gia tai san nay [a sau (06) thang ka tir ngay phat hanh
chirmg thu thdm dinh gid nay.

11. NHUNG PIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA THAM BINH GIA:

K&t qua thdm dinh gia chi ¢o hiéu Iuc khi cac bén tham gia tudn thu va hoan thanh cac dicu
khoan trong hop ddng tham dinh gid s6 A.016/26/SaigonPA/HD. Trong trudng hop khach
hang khéng thuc hién day du cac nghia vy bao gdm nghia vu thanh todn da ghi trong Hop
dong néu treén trong thdi han quy dinh thi mdc nhién hdp ddng vo hi¢u va toan b Ching
thu/ Bdo edo tham dinh gia lién quan dén Hop déng nay néu dugc thoa thudn giao trugc cho
khach hang sé khong co gia tri phap ly.

Két qua tham dinh gia trén chi ¢ gia tri khi chl tai san da hoan tat cac thu tue phap ly va
nghia vu tai chinh vé quyén st dung dét vas/hodc quyén sd hiru ¢ong trinh xdy dung theo
quy dinh cua Phdp luat.

Khach hang 1a chi tai san hodc bén thi ba yéu cdu thdm dinh gid phai chiu hoan todn trach
nhiém trong viéc cung c¢dp hod sg phap ly, tai liéu lién quan quy@n sd hitu, quyén s dung,
ddc tinh kinh t¢ - Ky thudt va cdc tinh nang khac ¢o lién quan dén tai san tham dinn va
hudng dan Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thue t& tai san.

Khach hang va cac bén lién quan chiu trach nhiégm vé tinh chinh xac cla danh muc, s6 luong
vil cde thong tin khac lién quan dén tai san dugc thdm dinh gid da cung cp. Saigon PA
khéng thadm dinh tinh sd hitu hop phap hay nhitng thay déi phap ly trén gidy to goc ma co
thé hién hodc khdng thé hién trén ban sao da dudc cung cdp, va Saigon PA gia dinh rdng
tdt ca gidy tad phap ly duge cung €dp la trung thuc va chinh xac.

K&t qua tham dinh trén day, mac du da duge khao sat, phan tich rat Ky ludng nhung van la
y chd quan cla Td tham dinh gid. No cd giad tri tham khao cho muc dich dd ghi treng hap
dbng tai thai diém thdm dinh gid.

K&t qua tham dinh gia chi dudce st dung "cho mét muc dich thdm dinh gia” duy nhat thee

yéu cadu cla khach hang tai hgp déng. Chung toi khdng chiu trach nhiém khi khdch hang s

dung chung thu sai muc dich da yéu cau,
Gid tri tai san dudc ude tinh trong digu kién hdp thia, Viée tach riéng tang thua co the lan
anh hudng dén tong gia tri tai san. Do do, Saigon PA dé nghi khach hang luu y khi su dung

k&t qua tham dinh gid.
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Bdo cao tham dinh gia dugc 1dp dua trén phap ly, dac diém kinh t& ky thudt, hién trong cua
tai san tham dinh, ndng luc chuyén mon cua té tham dinh, cac gia dinh, gia thiét duoc néu
xuyén sudt trong ndi dung cua bdo cao. DO tin cdy cla bao cdo phu thudc nhidu vao kna
ndng nhan xét va muc do am hiéu cua ngudi doc dbi vai cac dieu khoan dinh kem trong ban
hao cao nay. Saigon PA hoan toan khong cé bat ky lgi ich nae, ngoai hdp déng dich vu tham
dinh gid, ¢ thé gay ra méau thudn 1dm anh hudng dén gid tri taisan tham dinh.

Cac 56 liéu dude do lai trén ban vé sg db nha dat hode ban do quyAfsach nhu dién tich, chicu
réng Mat tién, chiéu rong mat cat dudng (néu co) chi mang tinh N 1 khao do \(') Hné o su
sai 18ch ty 1€ trén ban veé hodc sai s6 trong qua trinh do dac cua mI{ am dinh. sal lécn
nay co thé anh hudng dén két qua tham dinh gia. Do do, _mlgdh Y dé nghi cac bén hidén
quan luu y khi sir dung Ching thu tham dinh gid. e/
K&t qua tham dinh gid chi cd gia tri khi di kém vai cac gia Lmeto“\‘ 4 dinh dudc néu Xuyén
sudt trong bao cdo tham dinh gid. Khach hang va cac bén lién glan chdp nhan rui ro khi
mot sO gia dinh dudgc néu ra o thé khong chinh xac trong thuc L, lam anh hudng dén kel
qua tham dinh gid. Do do, Saigon PA dé nghi cdc bén lién quan ¢an xem xeét Ky trude khi s
dung Chung thu tham dinh gid.

Trong ditu kién thi trudng giao dich han ¢ché tai san so sanh co cung muc dich sir dung déat
vai tal san tham dinh, Saigon PA s dung thong tin gia dat cac tai san so sanh sau khi thut
hién chuy@n déi vé ctng muc dich st dung dat voi tai san tham dinh gid. Chi phi chuyén doi
muc dich sir dung dat duoc udc tinh trong diéu kién gia dinh chu tai san dugce cg quan quan
ly Nha nudc cd thdm quyén cho phép thuc hién chuyén dé muc dich s dung dit. Treng
thuc t8, vide chuyén déi muc dich sir dung dat ¢o thé phu thugc vao nhiéu yéu td knde ma
Saigon PA khong thé kiém soat hét dugc. Do dd, Saigon PA [uu y khach hang va cac ben
Hén quan ¢in xem xé&t kY die diém nay trude khi sir dung két qua tham dinh gia.

frong trudng hop s dung dat hon hop (gém dét phi néng nghiép va nong nghiép) lam tal
san so sanh, chi phi chuy@n déi muc dich s dung dit dude ude tinh dua vao gquy dinh theo
bang gid dit Nha nude ban hanh boi Uy ban nhén dan c¢dp tinh/thanh phd truc thude trung
dang ¢6 hiéu luc tai thdi diém thdm dinh gia. Cac chi phi khac lién guan dén viee chuyén dol
muc dich st dung dat chua duge xem xét (néu co) duge gid dinh khdng anh huang trong
y8u dén két qua thadm dinh gida. Saigon PA dé nghi khdch hiing va cac bén lién quan uu y
khi st dung Ching thu tham dinh gia.

K&t qua tham dinh gid cni dude st dung "cho mot muc dich thdm dinh gid” duy nhit theo
y&u cAu cla khach hang tai hgp ddng thdm dinh gid. Ching ti khong chiu trach nhiém khi
ikhach hang sir dung ching thu sai muc dich da yéu ciu.

Ching thu tham dinh gid duge phat hanh 03 bdn chinh, trong do Saigen PA gilr 01 ban,
khach hang gilr 02 ban - ¢6 gia tri nhu nhau.

Moi hinh thic sae chép Ching thu thdm dinh gid khong co sy dong y bdng vin ban cua
Saigon PA déu la hanh vi vi pham phép ludt,

TRO LY THAM DINH VIEN THAM DINH VIEN

%

Nguyén Hitu Nam

Nguyén Thi Diéu Vi
SO thé TBV vé gia: XII17.1821 SO thé TRV vé gia: IX14.1228
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CONG TY TNHH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA SAI GON Boéc 1ap - Tu do — Hanh phic
S6: 012/2026/A.011

Tp. HG6 Chi Minh, ngay 02 thang 02 nam 2026

BAO CAO THAM DINH GIA

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

Tén DN : Cong ty TNHH Thadm dinh gia Sai Gon (Saigon PA)

Dia chi : 56 151 Tran Huy Liéu, Phudng Phi Nhuan, TP HCM.

Ma sG thé : 0309509811

Ngudi dai dién: Ba Nguyén Thi Diéu Vi Chire vu: P.CHU TICH HBTV

Gidy ching nhan du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ma sé 012/TBG do B Tai
chinh cp l&n dau ngay 19/08/2015 va cdp ddéi lan 4 ngay 27/06/2025,

Tham dinh vién thuc hién: ThS. Lé Luc Quang S& theé thdm dinh vién: XI117.1821

Hoat déng theo Théng bao s6 1294/TB-BTC ngay 31/12/2025 cia BO Tai chinh vé Danh sdch
thdm dinh vién vé gid tai cac doanh nghiép tham dinh gid ké tir ngay 01 thang 01 nam 2026
va Danh sdch doanh nghiép tham dinh gid, chi nhanh doanh nghiép thdm dinh gid khong
bao dam diéu kién kinh doanh dich vu tham dinh gid ndm 2026.

e ) e ey s s ) ) e ) A oy =y s = W T = ==

Dién thoai : 0236.358.8068 Fax: 0236.358.8068

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

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

rén khach hang : ONG CAN VAN QUYET
Dia chi 0 305/31/9 Lé Van Sy, Phutng 1, Quan Tan Binh, Tp, HCM
CCCD sb : 001082041575

2.2. Théng tin vé tai san tham dinh gia:

Gia tri guyén sur dung dét thia dét s6 695, td ban do s6 9, xa Tan Xuan, huyén Hoc Mon,
Tp. HCM (nay la xa Hoc Man, Tp. HCM).
Gia tri quyén sir dung dat thira dat s6 697, td ban do s6 9, xa Tan Xuan, huyén Hoc Man,
Tp. HCM (nay la xa Hoc Mén, Tp. HCM).
Gia tri quyén sir dung dat thiua dat s6 699, td ban dé s0 9, xa Tan Xuén, huyén Hoc Mon,
Tp. HCM (nay la xa Hoc Mon, Tp. HCM).
Gia tri quyén s dung dat thla dat s6 700, td ban dd sd 9, xa Tan Xuan, huyén Hoc Man,
I'p. HCM (nay la xa Hoc Mon, Tp. HCM).
Gia tri quyén s dung dit thira dét s6 114, t& ban db sd 4, xa Tan Xuan, huyén Hoc Mon,
Tp. HCM (nay la xa Hoc Mén, Tp. HCM).
Gia tri quyén sir dung dat thia dat s6 115, td ban do sé 4, xd Tan Xuan, huyén Hoc Mon,
Tp. HCM (nay la xa Hoc Moén, Tp. HCM).

2.3. Muc dich thdm dinh gia:

Phuc vu muc dich xurly nd.

2.4. Cd sd gia tri tham dinh gia:

Ca sd gia tri thi trudng.

S6: 012/2026/A.011 1
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2.5. Thdi diém tham dinh gia:
Thang 01/2026.
Ngay khao sat hién trang 26/01/2026.

2.6. Nguén thong tin dudc sif dung trong qua trinh tham dinh gia:
Thong tin do khach hang cung cap;
Théng tin thu thap truc tiép tir két qua khao sat thuc té tai khu vuc tham dinh gia;
Thong tin thi truong vé cac giao dich/rao ban tai san trén cac bao, internet, san giao dicn
bat dong san va cac phuong tién truyén thong khac da qua kiém ching;
Théng tin tU cdc van ban phap ly vé quyén s dung dat, quyén sd hifu tai san gan lién trén
dat, quy hoach phat trién kinh té - xa hdi tai khu vuec tham dinh gia;
Théng tin tir co sd di liéu sdn cé cia CoNg ty Tham dinh gid Sai Gon.

2.7.Can c phap ly dé tham dinh gia:
Luat gia s6 16/2023/QH15 ngay 19/06/2023;
Luat Ddt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;
Ludt nha ¢ s6 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023;
Nghi dinh 6 78/2024/ND-CP ngay 01/07/2024 cua Chinh Phu quy dinh chi tiét maot sé diéu
chinh didu cua Ludt gid vé tham dinh gia.
Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 cta Chinh Phi quy dinh chi tiét mét sd di¢u cua
Luat nha d;
Nghi dinh s8 71/2024 ngay 27/06/2024 cia Chinh phi vé Quy dinh vé gid dét;
Théng tu s8 34/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla B6 Tai chinh, Quy dinh thi, cdp, quan
ly, thu hdi thé thdm dinh vién vé gia;
Théng tu 8 39/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla B Tai chinh, Quy dinh vé dao tao, boi
dudng, cdp nhat kién thirc va cdp chimng chi nghiép vu thdm dinh gid;
Thong tu s6 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B0 Tai chinh, Quy dinh vé& danh gid hoat
déng doanh nghiép thdm dinh gid; trich 1ap dy phong rui ro nghé nghiép, ché dé bao cdo vé
hoat dong thdm dinh gid cla doanh nghiép thdm dinh gid va chi phi phuc vu cho viéc tham
dinh gia cua hoi dong tham dinh gid;
Théng tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cia B Tai chinh, Ban hanh cac chudn muc
tham dinh gid Viét Nam vé quy tic dao dic nghé nghiép tham dinh gid, pham vi céng viéc
tham dinh gid, co sd gia tri th&m dinh gid, ho sd tham dinh gia;
Théng tu s6 31/2024/1T-BTC ngay 16/05/2024 clia BS 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 cta BO Tai chinh, Ban hanh chudn muc tham
dinh gid Viét Nam ve cach tiép can tur thi trudng, cdch tiép can tir chi phi, cdch tiép can tu
thu nhép;
Théng tu s8 36/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia BO Tai chinh, Ban hanh Chudn muc tham
dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gia doanh nghiép;
Thong tu s8 37/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia BO Tai chinh, Ban hanh Chuén muc tham
dinh gid Viét Nam vé& Thdm dinh gid tai san vé hinh;
Théng tu' s6 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 clia BO Tai chinh, Ban hanh Chuan muc tham
dinh gia Viét Nam v& Tham dinh gid bat dong san;
Gidy chirng nhan dang ky kinh doanh s6 0309509811 ngay 09/11/2009 va cdp dai lan thur
11 ngay 19 thang 06 nam 2025;

S8: 012/2026/A.011 z



Gidy chirng nhan du diéu kién kinh doanh dich vu tham dinh gia s8 12/TDG ngay
19/08/2015; cdp lai lan 4 ngay 27/6/2025;
Théng bdo s6 1294/TB-BTC ngay 31/12/2025 cua Bd Tai chinh vé Danh sach thadm dinh vién
vé gid tai cdc doanh nghiép tham dinh gia ké ti ngay 01 thiang 01 ndm 2026 va Danh sdch
doanh nghiép thadm 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 sé 87/2025/NQ-HDND, ngay 26/12/2025 clia HOi dong nhan dan thanh phd HO
Chi Minh ban hanh quy dinh bang gid dat lan dau ap dung tr ngay 01 thang 01 nam 2026
trén dia ban Thanh phd H& Chi Minh;
Quyét dinh s 66/2024/QD-UBND ngay 24/09/2024 ctiia UBND thanh phd H8 Chi Minh quyét
dinh ban hanh bang gia nha d, céng trinh, vat kién tric xay dung mdi phan xay dung cong
trinh trén dia ban thanh phd HS Chi Minh.
Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/04/2025 cla BO xay dung quyét dinh cdng bd sudt von
déu tu xay dung va gid xay dung téng hgp bé phan két cu cdng trinh nam 2024,
Hop déng thdm dinh gia s6 A.016/26/SaigonPA/HD ngay 26/01/2026 ky két giTa Céng ty
TNHH Tham dinh giad Sai Gon vdi ONG CAN VAN QUYET;
Gidy ching nhan gquyén s dung dat, quyén sd hiru nha ¢ va tai san khac gan lién vai dat
53 CT 050296, s6 vao s6 cap GCN: CS 01762 do Sd Tai nguyén va Mai trudng thanh phd HO
Chi Minh ¢édp ngay 28/04/2020.
Gidy chirng nhan quyén s dung dat, quyén sd hitu nha @ va tai san khac gan lién vdi dat
s6 CT 050297, s6 vao s6 cdp GCN: CS 01761 do do S¢ Tai nguyén va Mdi trudng thanh phd
HG Chi Minh cap ngay 28/04/2020.
Gidy ching nhan quyén sur dung dat, quyén sd hitu nha ¢ va tai san khac gan Lién vai dat
sO CT 050295, s6 vao sd cap GCN: CS 01759 do Sd Tai nguyén va Mai trudng thanh phd HO
Chi Minh cap ngay 28/04/2020.
Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén sd hifu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dét
s3 CT 050298, s0 vao s0 cap GCN: CS 01760 do Sd Tai nguyén va Mai trudng thanh phd Ho
Chi Minh cép ngay 28/04/2020,
Gidy chirng nhén quyén sir dung dat sé C 240173, s6 vao s0 cdp GCN quyén s dung dat
sG: 00168 QSDD/97 do Uy ban nhdn din huyén Hoéc Mon cédp ngay 13/10/1997.
3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA:

3.1. Quyén sur dung dat thua dat s6 695, td ban do6 s6 9, xa Tan Xuan, huyén Héc Mén,

Tp. HCM (nay la xa Hoéc Mon, Tp. HCM).
3.1.1. Vi tri
Tai san tham dinh toa lac tai: thira dit s6 695, td ban dd s6 9, xa Tan Xuén, huyén HoC
Mén, Tp. HCM (nay la xa Hoc Mén, Tp. HCM).
Vi tri: Tai san tham dinh tiép giap hém dudng Tan Xuan 3 (dudng bé tong réng khoang 2,5-
3m, vi tri tai san cach duong Tan Xuén 3 khoang 150m, vi tri tai san cach duong Tan Xuan
- Trung Chanh 1 khoang 220m.
Qua khao sat thue t&, thira dit s6 695, to ban dd s6 9 nam lién ké vai thira dat sé 697, 699,
700 cung td ban dé s6 9, thira dat s6 114, 115 clng td ban db s6 4 thanh mat khéi thang
nhat tiép gidgp hem dudng Tan Xuan 3.
3.1.2. Hién trang khu dat

Dién tich dat dudc chimg nhan theo gidy chidng nhan la: 89,9 m?;
Muc dich st dung dat: Dat trong lua nudc con lai;
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Thai han sir dung dat: dén ngay 13/10/2067;
Hinh thirc sUr dung: SO dung riéng;
Chiéu rong mat tién: 5,81m;
Hinh dang 16 dat: can déi;
Hién trang: DAat tréng.
3.1.3. Thong tin quy hoach
Tai san tham dinh thudc quy hoach dat dit nhdm nha ¢ hién hitu (theo Quyét dinh so
3911/QDB-UBND, D8 an quy hoach phan khu ty 1& 1/2000 (diéu chinh téng thé quy hoach
chi tiét xay dung dé thi) Khu dan cu' Tan Xuén, Xa Tan Xuan, Huyén Hoc Mén (quy hoach sur
dung dat, kién tric, giao thong) phé duyét ngay 18/07/2013).
Nguon: (https://thongtinguyhoach.hochiminhcity.gov.vn)

3.2. Quyén s dung dat thira dat s6 697, td ban dé s6 9, xa Tan Xuan, huyén Héc Mén,

Tp. HCM (nay 1a xa Héc Mén, Tp. HCM).

3.2.1. Vi tri
Tai san thdm dinh toa lac tai: thira dat s6 697, t& ban dd s6 9, xa Tan Xuan, huyén Hoc
Man, Tp. HCM (nay la xa Hoc Mén, Tp. HCM).
Vi tri: Tai san tham dinh tiép giap hém dudng Tan Xuan 3 (dudng bé téng réng khoang 2,5
3m), vi tri tai san ciach dudng Tan Xuan 3 khoang 150m, vi tri tai san cach dudng Tan Xuan
~ Trung Chanh 1 khoang 220m.
Qua khao sat thuc té, thira dat s6 697, td ban do s6 9 nam lién ké vai thira dat sd 695, 699,
700 cung td ban do s6 9, thia dat s6 114, 115 cung td ban db sd 4 thanh mot khéi théng
nhat tiép giap hem dudng Tan Xuan 3.

3.2.2. Hién trang khu dat
Dién tich dat dugc chirng nhan theo gidy ching nhan la: 66,4 m?;
Muc dich sir dung dét: Dat trong lda nudc con lai;
Thai han s dung dat: dén ngay 13/10/2067;
Hinh thic sirdung: S dung riéng;
Chiéu rong mat tién: 4m;
Hinh dang 16 dat: can doi;
Hién trang: Dat tréng.

3.2.3. Thong tin quy hoach
rai san tham dinh thudc quy hoach dat ddt nhom nha d hién hu (theo Quydt dinh sd
3911/QD-UBND, DO &n quy hoach phan khu ty 1& 1/2000 (di¢éu chinh tédng thé quy hoach
chi tiét xay dung do thi) Khu dan cu Tan Xuén, Xa Tan Xuan, Huyén Hoc Mén (quy hoach su
dung dat, kién tric, giao thong) phé duyét ngay 18/07/2013).

Ngudn:(https://thongtinquyhoach.hochiminhcity.gov.vn)

3.3. Quyén s dung dat thifa dat s6 699, td ban do s6 9, xa Tan Xuan, huyén Hoc Mon,

Tp. HCM (nay la x& Hoc M6n, Tp. HCM).

3.3.1. Vi tri
I'ai san thadm dinh toa lac tai: thia dat s6 699, t8 ban dd s6 9, xd Tan Xuan, huyén Hoc
Man, Tp. HCM (nay la xa Hoc Mdn, Tp. HCM).
Vi tri: Tai san tham dinh khéng tiép gidp dudng. Qua khao sat thuc té, thira dat s6 699, to
ban dd s6 9 nam lién ké vai thira dat s6 695, 697, 700 cung td ban dbé sé 9, thua dédt so
114, 115 clng td ban db sd 4 thanh mot khéi théng nhat tiép giap hém dudng Tan Xuan 3
(dudng bé téng rong khoang 2,5-3m), vi tri tai san cdch dudng Tan Xuan 3 khoang 150m,
vi tri tai san cach dudng Tan Xuan - Trung Chanh 1 khoang 220m.
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3.3.2. Hién trang khu dat
Dién tich dat dugc chirng nhan theo gidy chirng nhan la: 536 m?;
Muc dich sir dung dat: Dat tréng lda nudc con lai;
Thoi han s dung dat: dén ngay 13/10/2067;
Hinh thic s&r dung: SO dung riéng;
Hinh dang 16 dat: Tuong déi can doéi;
Hién trang: Dat tréng.

3.3.3. Thong tin quy hoach
Tai san thdm dinh thudc quy hoach dat dat nhdm nha & hién hitu (theo Quyét dinh so
3911/QD-UBND, D6 an quy hoach phén khu ty 1& 1/2000 (diéu chinh téng thé quy hoach
chi tiét xay dung doé thi) Khu dan cu Tan Xuan, Xa Tan Xudn, Huyén Hoc Mén (quy hoach sir
dung dat, kién tric, giao théng) phé duyét ngay 18/07/2013).

Nguon:(https://thongtinquyhoach.hochiminhcity.gov.vn)
3.4. Quyén s dung dat thira dat s6 700, td ban do s6 9, xa Tan Xuan, huyén Hoc Mon,

Tp. HCM (nay la xa Hoc Mon, Tp. HCM).

3.4.1. Vi tri
Tai san tham dinh toa lac tai: thira dat sé 700, t& ban dd s8 9, xa Tan Xudn, huyén Hoc
Mon, Tp. HCM (nay la xa Hoc Mdn, Tp. HCM).
Vi tri: Tai san thdm dinh khong tiép giap dudng. Qua khao sat thuc td, thira dat sd 700, to
ban dbé s6 9 nam lién ké vdi thia dat s6 695, 697, 699 ciing td ban dd sd 9, thira dit so
114, 115 cung td ban dé sd 4 thanh mot khdi thong nhdt tidp gidp hém dudng Tan Xuan 3
(dudgng bé téng rong khoang 2,5-3m), vi tri tai san ciach dudng Tan Xuan 3 khoang 150m,
vi tri tai san cach dudng Tan Xuan - Trung Chanh 1 khoang 220m.

3.4.2. Hién trang khu dat
Di¢én tich dat dugc chirng nhdn theo gidy chifng nhan la: 916 m?;
Muc dich sir dung dat: Dat trong lUa nudc con lai;
Thdi han s dung dét: dén ngay 13/10/2067;
Hinh thirc sir dung: S dung riéng;
Hinh dang |10 dat: Khdng can doi;
Hién trang: Dat tréng.

3.4.3. Thdng tin quy hoach
Tai san thdm dinh thudc quy hoach dat dit nhém nha ¢ hién hitu (theo Quyét dinh s6
3911/QD-UBND, D8 &n quy hoach phan khu ty 1& 1/2000 (diéu chinh tdng thé quy hoach
chi tiét xay dung dé thi) Khu dan cu Tan Xuan, Xa Tan Xuan, Huyén Hoc Mon (quy hoach sir
dung dat, kién truc, giao thong) phé duyét ngay 18/07/2013).

Ngudn: (https://thongtinguyhoach.hochiminhcity.gov.vn)
3.5. Quyén s dung dat thira dat s6 114, td ban do s6 4, xd Tan Xuan, huyén Hoc Maén,

Tp. HCM (nay la xa Hoc Mon, Tp. HCM).

3.5.1. Vi tri
Tai san tham dinh toa lac tai: thira dat s6 114, td ban do sd 4, xa Tan Xudan, huyén Hoc
Mon, Tp. HCM (nay la xa Hoc Mén, Tp., HCM).
Vi tri: Tai san thdm dinh khéng tiép gidp dudng. Qua khao sat thuc té, thia ddt sd 114, td
ban do s6 4 ndm lien k& vdi thira dét s6 695, 697, 699, 700 cung td ban dé s6 9, thira dat
s3 115, td ban d6 s6 4 thanh mét khéi théng nhat tiép gidp hém dudng Tan Xuan 3 (dudng
bé téng réng khoang 2,5-3m), vi tri tai san cach dudng Tan Xudn 3 khoang 150m, vi tri tai
san cach dudng Tén Xuan - Trung Chanh 1 khoang 220m.
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3.5.2. Hién trang khu dat
Dién tich dat dugc chirng nhan theo gidy chirng nhan 1a: 836 m”;
Muc dich st dung dat: Lm (lda mau)
Thdi han s dung dat: dén ngay 13/10/2067;
Hinh dang 16 dat: Khong can déi;
Hién trang: DAt tréng.

3.5.3. Théng tin quy hoach
Tai san tham dinh thudc quy hoach dat ddt nhom nha & hién hitu (theo Quyét dinh s
3911/QD-UBND, DO an quy hoach phdn khu ty 1& 1/2000 (didu chinh t8ng thé quy hoach
chi tiét xay dung dé thi) Khu dén cu Tan Xuén, Xa Tan Xuan, Huyén Hoc Man (quy hoach sir
dung dat, kién tric, giao thong) phé duyét ngay 18/07/2013).

Nguodn: (https://thongtinquyhoach.hochiminhcity.gov.vn)
3.6. Quyén s dung dat thia dat s6 115, td ban dd sé 4, xa Tan Xuin, huyén Hoc Mon,

Tp. HCM (nay Ia xa Hoéc Mén, Tp. HCM).

3.6.1. Vi tri
Tai san tham dinh toa lac tai: thia dat s6 115, td ban dé s6 4, x& Tan Xuan, huyén Hoc
Mbn, Tp., HCM (nay la xa Hoc Mon, Tp. HCM).
Vi tri: Tai san thdm dinh khdng tiép gidp dudng. Qua khao sat thuc té, thia dat sé 115, 1o
ban do s6 4 ndm lién ké vai thira dat s6 695, 697, 699, 700 cung td ban do s6 9, thira dét
s6 114, t0 ban do s6 4 thanh mét khdi thong nhat ti€p gidp hém dudng Tan Xuan 3 (duong
bé téng rong khoang 2,5-3m), vi tri tai san cach dudng Tan Xuan 3 khoang 150m, vi tri tai
san cach dudng Tan Xuan - Trung Chanh 1 khoang 220m.

3.6.2. Hién trang khu dat
Dién tich dat dudgc ching nhan theo gidy chirng nhan 1a: 1012 m7;
Muc dich sif dung dat: Lm (lia mau);
Thai han s dung dat: dén ngay 13/10/2067;
Hinh dang 16 dat: Khong can ddi;
Hién trang: D&t tréong.

3.6.3. Thong tin quy hoach
Tai san tham dinh thudc quy hoach dat dat nhom nha & hién hiru (theo Quyét dinh sd
3911/QD-UBND, £6& an quy hoach phan khu ty 16 1/2000 (diéu chinh téng thé quy hoach
chi tiét xdy dung d6 thi) Khu dan cu Tén Xuén, Xa Tan Xuan, Huyén Hoc Mén (quy hoach sur
dung dat, kién truc, giao thong) phé duyét ngay 18/07/2013).

Nguon:(https://thongtinguyhoach.hochiminhcity.gov.vn)

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

DICH CUA NHOM (LOAI) TAI SAN THAM PINH GIA

4.1, Théng tin téng quan vé thi trudng
Qua khao sat thong tin tai khu vuc thadm dinh gid, Saigon PA nhan dinh thi trudng cung cau
bdt déng san han ché dai vdi tai san la dat néng nghiép cd quy mo dién tich trung binh
lan.
Thong tin rac béan chu yéu i website, mdi gidi, chu tai san Giao dich dudgc thuc hién chu
y&u théng qua thoa thuan giad gilta bén mua va bén ban.
Trién vong: Trong béi canh kinh té vi mo trong nudc thuén Igi, tang trudng kinh té tiép tuc
duy trl @ muc cao, lam phat, ty gia tédng trong tam kiém soat, cac van ban ludt mai vé bt
déng san ¢ hiéu luc, thi trudng bat déng san phuc hoi tich cuc ¢a vé gia 1an khéi lugng giao
dich & mét s8 phan khuc. Mic du van con tén tai khé khdn nhu mét bing 13i sudt cd xu
hudng tdng, tin dung nganh c6 kha nang bi kiém sodt chat hgn trong thai gian tdi, tang
trudng nong @ mot sé khu vue, phdn khuc nhung vdi trién vong téng trudng kinh té, dic¢u
kién vi mé tich cuc, chinh sach digéu hanh linh hoat cla Chinh phu, Saigen PA nhan dinh thi
trudng bat déng san trong nudc ndi chung va tai khu vue thdm dinh gid nodi riéng nhiéu kha
néng tiép tuc da phuc hdi trong trung han va phat trién dn dinh trong dai han.
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4.2. Thong tin vé cac yéu to kinh té&, xa hdi va cac yéu td khac cé anh hudng dén gia
tri cua cac tai san tham dinh
Y&u td vé kinh té&: Khu dan cu tap trung déng duc; hoat ddng kinh té phat trién.
Yéu td vé xa hodi: Co sd ha tdng giao thong phat trién; hé thdng dién, nudc, dich vu vién
théong cé; dan tri cao; an ninh xa hoi dude dam bao.
5. GIA THIET VA GIA THIET DAC BIET
Phap Iy cua tai san tham dinh gia 1a hop phap.
Diéu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban san sang ban va ngudi mua san
sang mua, khéng bi chi phdi bdi ly do chl quan khac.
Gia udc tinh giao dich thanh cong |1a gid dai dién cho tai san trén thi truong.
Ngudi cung cdp théng tin/hudng dan khao sat co day di thdm quyén, hidu biét vé tai san.
Gia tri tai san tham dinh duge udc tinh trong diéu kién hgp thira.
Gia thiét dac biét: khong co.
6. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DINH GIA:
6.1. Cach tiép can, phudng phap tham dinh gia ap dung
Cdn cir vao dac diém kinh té - ky thudt cla tai san thadm dinh gia, muc dich thdm dinh gid
va ngudn thdng tin thu thap dudc, Saigon PA lua chon cdc phudng phap tham dinh thudc
cac cach tiép can sau dé xac dinh gia tri tai san:
Cach tiép can tir thi trudng — phudng phap so sanh:
Phuang phap so sanh: Phuong phap so sanh I phuong phap tham dinh gia, xéc dinh
giad tri cua tai san tham dinh gid dua trén co sd phén tich muc gia cua cac tai san so
sanh dé udc tinh, xdc dinh gia tri cua tai san tham dinh gia.
6.2. Xac dinh gia tri tai san tham dinh
Can clr hd so phap Iy khach hang cung cdp va hién trang thuc té tai san trong qua trinh
khao sat dudi su hudng dan cia khach hang, Saigon PA nhan dinh cac tai san tham dinh
cling chung maét chi sur dung dat, nam lién k& vdi nhau thanh mét khéi théng nhét ¢o téng
dién tich 1a 3456,3 m? tiép qidp dudng bé tdng réng khoang 2-3m. Do do, dé danh gid day
du loi thé cla tai san thdm dinh. Saigon PA xac dich qia tri tai san thdm dinh trén trong diéu
kién hgp thia.

6.2.1. Xac dinh gia tri quyén su dung dat
<» Thoéng tin giao dich thi trudng va cac yéu td so sanh
Tién hanh khao sat thi trudgng, Saigon PA thu thdp dudc thang tin vé 3 giao dich/mua ban
tai san tuong déng nhat vai tai san thdm dinh:

' STT Yéu té so sanh TSTH | TSSS1 - Tsss2 | Tsss3
' [ 'I?"Hc‘iiﬂdfiéhﬁ/?ﬁﬁhi ' S Rao ban ~ Rao ban [ Rao ban
| trang giao dich T10/2025 T01/2026 T10/2025
| Tinh trang phap | Gidy ching Gidy chirng Gidy chirng nhén Gidy chimng
| Ly nhéan QSDD nhan QSDD QSDD nhan QSDD
7| Taisangiao | Taisangiao | .. . | Taisangiao
Dicu kién giao , - ) . Tai san giao dich ) R
dich théng dich théng ‘ R ) ‘ dich thong
dich ) 5 | thong thudng X
thudng thuong .‘ | thuong
‘Mucdichse | [ T
g |Mucdichs LUK | opT+CIN | oD1 oDT
l | dung dat [
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| STT Yé&u té so sanh | TSTH TSSS1 TSSS2 TSSS3
I Hem Tan Xuan Hem Bui Thi Hai m&t he Hom D
. . - » al mat hem 1em Dong
|3, x& Tan Lang, xa Thdi ) : . X —
| . . - N dudang Trung My,  Tam, xa Tan
Xuan, huyén Tam Than, N N ‘ R .
; . = ; xa Tan Xuan, | Xudan, huyén
Hoc Mén, Tp. huyén Hoc R ) R ‘ ) o
. . . huyén Hoc Mén, Hoc Mon, Tp.
. oo o] HCM (nay la Mon, Tp. HCM X . |
5 | Mite o R o Tp. HCM (nay la | HCM (nay la xa
. Xd Hoc Mén, (nay la xa Hoc o . ) ; L
, ) ) P . xa Hoc Mon, Tp. | Hoc Man, Tp.
. ' I'p. HCM), Mon, Tp. HCM), . . R )
| . . . o HCM), cach HCM), cach
| cach Tan Xuan cach Bui Thi . . N »
i ) . ) Dong Tam Dong Tam
| 3 khoang Ling khoang , _
, . kheang 80m ‘ khoang 110m
. 150m 15m |
Chiéu réng mat ) ) ! )
6 9,81m 19,56m 7,04m 15,44m
tién [
Quy md dién ) . o | o
i 3456,3m2 640,2m?2 156,2m?2 432,3m2
| |
/.1 Dién tich dat ¢ 300,0m2 156,2m2 | 432,3m?2
i SR R - iy iV | D
_ Dién tich dat . | .
P . 340,2m?2 ,0m2 ,0m2Z2
CLN

' WifJU’c'jﬁrié_bé tr")ngh budng bé téng Dch‘J—r;g_ bé téng | Dudng bc"}"i’c;)ingﬁi
2,5-3m 2-3m 2-3m 3,54m

- Candgi | Can dai
Khéng co bat Igi | Khang co bat

8 | Cu sd ha tang

TT(T]("J ng can déi Céan daoi
Khong cd béat Khong co bt

| N | O T
[ 9 Hinh dang

10 Phong thuy lgi gi vé mat Igi gi vé& mat gi vé mat phong ‘ gi gi vé mat
phong thuy phong thuy thiy phong thuy

Gid rao ban . | y
11.400.000.000 | 4.550.000.000 11.000.000.000

11
(VND)
e e T e e e = e il e A e il . Wl Neg— e i)
Qua khao sat Qua khao sat | Qua khao sat |
| L L thong tin trén | théng tin trén thi | thong tin trén |
| Nhan dinh ta gia ) . " ) :
| . R thi trudng, truang, Lthi truong,
[ .. rao ban vé gia ‘ . ) ) i . ) )
12 ok ) ‘ SaigonPA ddanh SaigonPA danh | SaigonPA ddnh |
| udce tinh giao o L o L - L |
gia kha ndng gia kha nang gia kha nidng |

| dich thanh céng | .
[ thudng Iugng thuong lugng vé | thudng ludng

ve gia thap gia con Idn ve gia thap
| Gid uéc tinn | ,
| 13 | giao dich thanh 11.286.000.000 | 4.025.385.000 ' 10.780.000.000
: ebng (VND) x
| Két cdu cong | - L o o 1
. R '; béat tréng Nha 1 tang ‘ Nha 1 tang |
trinh xay dung | 1
] TS S s
Dién tich san sur 0.0 | 96,9 ‘ 183,7
14 | dung ‘ ‘
 Gia tr| cong ‘
‘ trinh xay dung 0 347.411.151 | 658.611.233
ey N R
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STT  Y&utdsosanh  TSTP TSSS1
Gid tri chuyén | ]
1 déi muc dich sir | 1.495.060.110
~dung dat (VND)
¢ | Ponuid QSDD—.[_ i 5308680 |
" (VND/m?) B
- S N"_R_ gz
Théng tin tham ‘ guy(?n e
: Hoang
chiéu o
0985012565

CSTT |

1

Lo

<+ Bang diéu chinh

TSSS2 R

- TSSS3

705.786.576 2.227.918.572

19.028.000

18.259.000

Anh Hiru
0918026769

\____ - = |
Seven Nguyen |
0938067993 |

Trén cd sd phan tich, danh gid, so sanh, diéu chinh céc dac trung cla tai san so sanh so vdi

tai san tham dinh gid, Saigon PA tién hanh 13p bang diéu chinh cac yéu té so sanh dé xac

dinh cadc murc gia chi din nhu sau:

.~ Yéutdsosanh | TSTD

Pon 'giii_-thi_trl]‘?j_r-\q ) o
(VND/m?)

" Didu chinh theo cdc |

| y6éu td so sanh

4 . —

15.294.000

e

' TSSS3

18.259.000

; . Gidy chiung
Tinh trang phap ly | .
[ l nhan QSDD
Ty 16 digu chinh | '
MU didu chinh '

' Gia tri sau dicéu chinh

Giéﬂ(ﬁfrng
nhan QsSDD

)

0
15.294.000

| Tai san giao
' DPidu kién giao dich \ dich théng
L \

Ty 1é diéu chinh \
| Muc didu chinh
| Gia tri sau diéu chinh .

! Hém Tan
Xuan 3, xa

huyén Hoc
Mén, Tp. HCM
(nay la xa
| Hac Moén, Tp.
| HCM), cach
| Tan Xuan 3
j khoang 150m

\
‘ Tan Xuan,
i

! Vi tri

Ty 16 diéu chinn
| Muc didu chinh \
 Gid tri sau didu chinh
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dich théng
thudng
0,00%

e

©15.294.000

Hém Bui Thi

Tam Than,
huyén Hoc M6
Tp. HCM (nay

xd Hoc Mon,

BUi Thi Lang
khoang 15m

-10,00%

I -1.529.400

13.764.600

0,00%

Tai san giao

Lung, x& Thai

Tp. HCM), céch

~ Gidy ching Gidy ching |
nhan QsDD nhén QSDD

O 0,00% 0,00%
R 0 T
R | - | B .

19.028.000 18.259.000

| Taisan giao
dich théng

Tai san giao
dich thdng

thuong thudng
0,00% O 0,00%
- e e

L " =
19.028.000 18.259.000

Hal mgt hem ) N
Hem Dong

dudang Trun
/ 4 Tam, xa Tan

My, x& Tan

N R Xudan, huyén
Xuan, huyén

HoC Mon, Tp. |
HCM (nay la
xd Hoc Man,

n, | Hoéc Mdn, Tp.
la | HCM (nay la
Xxa Hoc Man,
. Tp. HCM),
Tp. HCM), e
; @ cach Dong ‘
cach Dong ‘

5 ; Tam khoang
Tam khoang

110m

80m
o -15,00% 0,00%
S -2.854.200 | 0

16.173.800 | 18.259.000
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c?

Yéu to so sanh

| Chidu rong mat tién

Ty Ié diéu chinh |

Mdc diéu chinh
? éiféftrilgaljrai'é'u chinh

I v & diBu chinh

MUe diéu chinh
| Gid tri sau didu chinh
Cd sd ha tan N
‘ g tong 2,5-3m

Quy md dién tich [ 3456,3m2

pudng bé

 Pudng bé téng
2-3m

I
|
T
|

Ty 1é diéu chinh

0%

| Muc didu chinh

| Gia tri"s_aﬂ_di'él._l chinh

=
11.545.441

Hinh dang

j 1y 16 diéu chinh 1__
Muc diéu chinh
Gié tri sau didu chinh 4

" Khéng can déi

- Khéng c6 bat
lgi gi vé mat
- phong thuay

PHong thiy
Ty lé didu chinh
| Mirc diéu chinh

] L

Can dai
-10,00%
-1.529.400

10.016.041
~ Khéng co bat

Igi gi v& mat

phong thuy
O 0,00%
0

Gid tri sau didu chinh

10.016.041

| (VND/m?)

10.016.041

| Gid tri trung binh cua

| muc gid chi dan
(VND/m?*)

| MUc dé chénh léch vai |
gia tri trung binh cla

il
Buchinh |
MUC gia chi dan T
|
|

| cadc murc gia chi dan
(%)

-12%

Nhan dinh mirc gia’i
~chi dan (VND/m?)
| Téng gia tri diéu chinh
gop

5.277.959

S6 lan dieu chinh |

Bién dé diéu chinh

Téng gia tri didu chinh |
thuan

SG: 012/2026/A.011

4

3,3% = 11,3%

~5.277.958

~ Tsss1 TSSs2 | TSsS3
1 1956m | 70am | 15,44m
-3,25% 0,92% -1,88%
-497.055 | 175.058 | -343.269
©13.267.545 | 16.348.858 | 17.915.731
640,2m2 | 156,2m2 | 432,3m2
O S11,26% | -13,20% | -12,10%
T -1.722.104 | -2.511.696 | -2.209.339
T 11.545.441 | 13.837.162 | 15.706.392 |

Dudng bé
téng 3,5-4m

Dudng bé
téng 2-3m

0% -10%
o [ is»s.900
13.837.162 13.880.492

~ Candéi | Canddi
-10,00% | -10,00%
-1.902.800 | -1.825.900
11.934.362 | 12.054.592 |

Khéng co bat | Khdng co bat |
|

| lgigi vé mat | g gi v mat

phong thuy phong thuy

0,00% | 0,00%
0 I 0
C11.934.362 | 12.054.592

11.934.362 12.054.592
11.334.998
i I
{ }
‘ 5% i 6%
’ |
11.335.000
7.443.754 | 6.204.408
4 4
R A
0,9% - 15,0% L
i 12,1%
-7.093.638 -6.204.408
1 B _— 1 - =
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<+ Phan tich va diéu chinh cac yéu to khac biét giira cac tai san so sanh va tai san
tham dinh gia

Qua phén tich nhing théng tin thu thdp dude, Saigon PA nhan dinh cac tai san so sanh <o

su khac biét vé y&u té vi tri, chidu réng mat tién, quy mé dién tich, co so ha ting, hinh déng

S0 vai tal san tham dinh gid.

- V& vi tri: Tai san tham dinh gid cé mdt mat tiép gidgp hém va tai san cach duong Tan
Xudn 3 khoang 150 m. Trong khi do, cac tai san so sanh 1 ¢ mdét mat tiép giap hém va
tai san cach dudng Bui Thi Lung khoang 15m Igi thé hon so vdi tai san tham dinh gia;
tai san so sanh 2 ¢o hai mat tiép giap hém va tai san cach duong Déng Tam khoang 80m
lgi thé han so vdi tai san thdm dinh gia. Qua phdn tich s& lidu td thi trudng va ca sd dir
liéu s8n ¢ cua cong ty, Saigon PA nhdn dinh tai sén thdm dinh gid ¢é don gid quyén su
dung déat thap hon tai san so sanh 1; 2 [dn lugt khoang 10%; 15 vé yéu té vi tri.

Vé chidu rong mat tién: Tai san thdm dinh gid ¢é chidu rong mét tién 9,81 m. Trong khi
do, cdc tai san so sanh 1; 3 cd quy mé dién tich 1&n luat khoang 19,56 m; 15,44 m Idi
thé hon so vdi tai san thdm dinh gida va tai san so sanh 2 ¢ chiéu réng mat tidn khodang
7,04 m kém loi thé hdn so vdi tai san tham dinh gia. Qua phén tich s& liéu td thi trudong
va cd sd dir lidu sdn co cua cong ty, Saigon PA nhdn dinh tai san thdm dinh gid ¢é dan
gia quyén su dung dat thdp hon tai san so sanh 1; 3 1an lugt khoang 3,25%; 1,88% va
cao hdn tai san so sanh 2 khoang 0,92% vé yéu té chiéu rong mat tién.

Vé quy mé dién tich: Tai san thdm dinh gia cé quy md dién tich I 3456,3 m-. Trong khi
do, cac tai san so sanh 1; 2; 3 €6 quy mé dién tich 1dn lugt khodng 640,2m?; 156,2m?;
432,3m? lgi thé hon so vdi tai san tham dinh gia. Qua phdn tich s§ lidu tu thi trudng va
CuU SO diF liéu san ¢o cla cdng ty, Saigon PA nhdn dinh tai san thim dinh gia co don qid
quyén sudung dit thdp han cac tai san so sanh 1; 2; 3 [En ludt khoang 11,26%,; 13,2%,
12,1% vé yéu té quy mo dién tich.

- V8 co sd ha ting: Tai san thdm dinh gia tiép gidap dudng bé téng réng khodang 2,5-3m.
I'rong khi do, cac tal san so sanh 3 tiép giap dudng bé tong rong khoang 3,5-4m loi thé
han so vdi tai san tham dinh gid. Qua phan tich s6 lidu tir thi trudng va co sd di liéu san
co cua céng ty, Saigon PA nhdn dinh tai san thdm dinh gia co don gia quyén su dung it
thdp hon tai san so sanh 3 khoang 10% vé yéu td cd sd ha téng.

- V8 hinh dang: Tai san tham dinh gia cé hinh dang khény can déi. Trong khi do, cac tai
sdn so sanh 1; 2; 3 déu ¢d hinh dang can déi lgi thé han so vai tai san tham dinfr gid.
Qua phan tich s6 lidu tir thi trudng va cd sd dir liéu s3n cé cua cong ty, Saigon PA nhin
dinh tai san tham dinh qia c¢o don gia quyén su dung dat thdp hon cac tai san so sanh
1; 2; 3 khoang 10% vé yéu té hinh dang.

% Th&ng nhat mirc gia chi dan cho tai san tham dinh gia:
Qua bang digu chinh, ta thdy chénh Iéch gitta mdi murc gia chi dan vdi mic gia trung
binh cua cac muac gia chi ddn khdng quad 15%. Saigon PA dé xudt sir dung binh guin
murc gia chi dén sau diéu chinh cta 3 tai san so sanh dé lam don gid chi dan cho tai san
tham dinh, tugng Ung la 11.335.000 VND/m?2,
Thira dit s6 695, L& ban do s6 9 ¢b dién tich dat trong lla nudc con lai: 89,9 m?
Gia tri quyén su dung dat = Dién tich x Dan qid
= 89,9 m’ x  11.335.000 VND/mM?
= 1.019.016.500 VND.

SG: 012/2026/A.011 11



7. GIA TRI TAI SAN THAM PINH GIA:

} STT

| Thira dat s6 695, td ban dé

xa Héc Mon, Tp. HCM)

Thira dat sé 697, td ban dé
Gia tri quyén sir dung dat

Thira dat s0 699, tg ban do
Gia tri quyén s dung dat

Thura dat s6 /700, td ban do
Gld tri quyén s dung dat

Thira dit sd 114, tg ban dd
Gia tri quyén sur dung dat

Thira dat sé 11%, td¢ ban dé
Gia tri quyén su dung dat

Tén tai san

sd 9, xa Tan Xuan, huyén
Hoc Moén, Tp. HCM (nay la

Gia tri quyén sur dung dat
trong Iba nudc con lai

| Thira dat s6 697, td ban do

s8 9, xa Tan Xudn, huyén

| HOoc Mon, Tp. HCM (nay la
| xa Héc Mon, Tp. HCM)

Gia tri quy@n su dung dat
trong lla nudc con lai

Thita d&t s6 699, td ban dé

s6 9, xa Tan Xuan, huyén
Hoéc Mén, Tp. HCM (nay la
xa Hoc Mén, Tp. HCM)

' Gié'tﬁquy?{n s dung dat

trang lua nudc con lai

56G: 012/2026/A.011

sG 9 ¢o dién tich dat trong lua nude con lai: 66,4 m?
= Dién tich X
- 66,4 m? X
= 752.644.0 VNBD.
s6 9 ¢co dién tich dat trong lua nude con lai: 536 m’
Dan gia

11.335.000 VND/m?

Dan gia
11.335.000 VNDB/m?

= Dién tich X
= 536 m? X
6.075.560.000 VND.

sd 9 ¢o dién tich dat tréng lua nudc con lai: 916 m*

= Dién tich x Dan gia

= 916 m? x  11.335.000 VND/m?
= 10.382.860.000 VND.

s 4 co dién tich dat Lm: 836 m”’

= Dién tich X
= 836 m’ X
= 9.476.060.000 VND.
50 4 ¢o dién tich dat Lm: 1012 m?

= Dién tich x Dangia

= 1012 m? x  11.335.000 VND/m?
= 11.471.020.000 VND.

Dan gia
11.335.000 VNB/m?

| Dién tich Ppongia | Gia tri tham dinh
(m?) (VND/m?) | (VND)
89,9 11.335.000 | 1.019.016.500
. * =
|
|
|
- . | -
66,4 11.335.000 752.644.000
536,0 11.335.000 6.075.560.000

12
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6.1

Xa Hoc Mén, Tp. HCM)
- Gia tri quyén sur dung dat Lm 836,0 11.335.000
' Thua dat s6 115, td ban dé -

xd Hoc Mon, Tp. HCM)

o " Diéntich | Bongia | Gia tri tham dinh
Tén tai san

(m?) (VND/m?) (VND)

Thira dit sG 700, td ban db - i -

s6 9, xa Tan Xuan, huyén

HGéc Mon, Tp. HCM (nay la \

Xxd Hoc Mon, Tp. HCM) |

Gia tri quy@én s dung dat T - 1 7 . :
916,0 | 11.335.000 10.382.860.000

tréng lba nude con lai

[ Thira A8t sB 114, i DAn @8 | o —

s 4, xa Tan Xudn, huyén
Hoc Mon, Tp. HCM (nay la

9.476.060.000

pe— — S e —_—
[
|

s6 4, xa Tan Xuan, huyén
Hoéc Mén, Tp. HCM (nay la

|
|
1012,0 | 11.335.000 |

[ I R W

Téng gia tri (VND) 39.177.160.500

11.471.020.000

Gia tri quyén sir dung dat Lm

K&t luan téng gia tri tai san (1am tron): 39.177.161.000 VND.
Bdng chil: Ba mudi chin ty mét tram bay mudi bay triéu mét tram
sau mudi mét ngan déng.

8. THOT HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM DINH GIA:

Thoi han sir dung két qua tham dinh gia tai san nay la sau (06) thang ké L ngay phat hanh
chimng thu tham dinh gid.

9. NHUNG PIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA THAM DINH GIA:

K&t qua thadm dinh gia chi cd hiéu luc khi cac bén tham gia tuan thu va hoan thanh cac dicu
khoan trong hop déng thdm dinh gid s6 A.016/26/SaigonPA/HD. Trong trudng hdp khach
hang khdng thuc hién day du cac nghia vu bao gdm nghia vu thanh toan da ghi trong Hop
déng néu trén trong thdi han quy dinh thi mac nhién hgp déng vé hiéu va toan bd Chimg
thu/ Bao cao tham dinh gia lién quan dén Hgp dong nay néu dudc thoa thuan giao trude cho
khach hang s@ khong co gia tri phap ly.

K&t qua tham dinh gia trén chi ¢6 gia tri khi chy tai san da hoan tit cac 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 cta Phap luat.

Khdch hang [a chu tai san hodc bén th ba yéu ¢au thdm dinh gia phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp ho sg phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hitu, quyén s dung,
dac tinh kinh t& - ky thudt va cac tinh ndng khac co 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 gquan chiu trach nhiém veé tinh chinh xac cua danh muc, s lugng
va cdc théng tin khac lién quan dén tai san duge tham dinh gia dd cung cdp. Saigon PA
khong thdm dinh tinh sd hitu hdp phap hay nhiing thay déi phdp |y trén gidy td gdc ma co
thé hién hodc khéng thé hién trén ban sao da dudgc cung cép, va Saigon PA gia dinh réng
tat ca gidy to phap ly duge cung cdp la trung thuc va chinh xac,

S46: 012/2026/A.011 13



K&t qua tham dinh trén day, méc du da dugce khao sat, phan tich rat k¥ luBng nhung van 1a
y chi gquan cua To tham dinh gid. NO ¢o gia tri tham khao cho muc dich da ghi trong hop
déng tai thai diém tham dinh gia.

K8t qua tham dinh gid chi duge st dung "cho mot muc dich thdm dinh gia” duy nhdt theo
yéu cdu cua khach hang tai hgp déng. Chung téi khong chiu trach nhiém khi khdch hang s
dung chimg thu sai muc dich da yéu céau.

Gia tri tai san duge udc tinh trong diéu Kién hgp thia. Viée tach riéng tung thira co thé lam
anh hudng dén tong gia tri tai san. Do d6, Saigon PA dé nghi khach hang luu y khi st dung
két gqua tham dinh gia.

Bao cdo tham dinh gid dude 1ap dua trén phap ly, dac diém kinh té ky thudt, hién trang cla
tai san thdm dinh, ndng luvc chuyén mén cua td tham dinh, cac gia dinh, gia thiét duoc néu
xuyén sudt trong ndi dung cla bao cao. DO tin cdy cua bao cdo phu thudc nhiéu vio kha
nang nhan xét va muc do am hidu cua ngudi doc déi vai cac diéu khoan dinh kém trong ban
bao cao nay. Saigon PA hoan toan khdng co bat ky lgi ich nao, ngeai hgp déng dich vu tham
dinh gia, ¢o thé gy ra mau thudn lam anh hudng dén gid tri tai san tham dinh,

Cac s0 liéu dude do lai trén ban vé sg do nha dat hodc ban dé quy hoach nhu dién tich, chidu
rdng mat tién, chiéu rong mat cat dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do co thé co su
sai léeh ty 18 trén ban vé hodc sai 8 trong qua trinh do dac cla td tham dinh. Su sal léch
nay co thé anh hudng dén két qua tham dinh gid. Do dé, Saigon PA dé nghi cac bén lién
quan luu y khi sir dung Chimng thu tham dinh gia.

K&t qua thdm dinh gid chi cd gia tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh dugc néu xuyén
sudt trong bdo cio thdm dinh gid. Khach hang va cac bén lién quan chép nhéan rii ro khi
mot s6 gia dinh duge néu ra cd thé khong chinh xac trong thuc té, lam anh hudng dén ket
qua tham dinh gid. Do do, Saigon PA dé nghi cdc bén lién quan can xem xét ky trudc khi su
dung Chimg thu tham dinh gia.

Trong diéu kién thi trudng giao dich han ché tai san so sanh co cung muc dich s dung dat
vdi tai san thdm dinh, Saigon PA st dung thong tin gid dat cac tai san so sanh sau kni thuc
hién chuy@n déi vé cung muc dich sir dung dat vdi tai san tham dinh gia. Chi phi chuyén dai
muc dich sur dung dét duge ude tinh trong didu kién gia dinh chd tai san duge co quan quan
ly Nha nudc co thdm quyén cho phép thuc hién chuyén déi muc dich sir dung dat. Trong
thuc té&, viée chuyén ddi muc dich sir dung dat o thé phu thudc vao nhitu y8u té khac ma
Saigon PA khéng thé kiém soat hét dugce. Do do, Saigon PA luu y khach hang va cac bén
lién quan can xem xét ky ddc diém nay trude khi st dung két qua tham dinh gia.

Trong trudng hop st dung dat hdén hgp (gém dat phi néng nghiép va néng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuyén déi muc dich st dung dét duge udc tinh dua vao quy dinh theo
pang gid ddt Nha nudc ban hanh béi Uy ban nhn ddn cdp tinh/thann phé truc thube trung
uong ¢o hiéu luc tai thai diém thdm dinh gid. Cac chi phi khac lién quan dén viéc chuyén doi
muc dich st dung dat chua duge xem x€t (néu cd) dudc gia dinh khéng anh huang trong
y&u dén két qua thdm dinh gia. Saigon PA d& nghi khdch hang va cac bén lien quan iuu y
khi sir dung Ching thu tham dinh gia.

K&t qua tham dinh gia chi dugc s dung "cho mét muc dich tham dinh gia” duy nhdt theo
yéu cau cla khach hang tai hgp dong tham dinh gia. Chang téi khong chiu trach nhiém kh
khach hang s dung chimng thu sai muc dich da yéu cdu.

S6: 012/2026/A.011 14



10. CAC PHU LUC KEM THEO: (N&u cod)
H® so tham dinh gid cla tai san: k8 hoach tham dinh gla, cac gidy td phap ly lién quan dén
tai san thdm dinh, sd dd vi tri tai san, hinh anh thuc té tai san, bdo cdo ki€m sodat ndi bo va
bién ban khao sat hién trang tai san.

TRO' LY THAM DINH VIEN THAM BINH VIEN

Nguyén Hru Nam

. Lé Luc Quang Né‘uyén Thi Diéu Vi
S6 the THV vé gia: XI117.1821 SO thé TBV vé gia: 1X14.1228
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MOT SO HINH ANH TAI SAN THAM DINH

- ,4‘7

Thira dat 695 to ban d6 9 Thira dat 697 t& ban d6 9

Thira dat 114 to ban do 4

Thira dat 114, t& ban do 4



Thira dat 115, to ban do 4
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