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S6 chirng thu: 012/2024/A.037 (S6 hgp dong: A.046/25/SaigonPA/HD)

Khach hang yéu ¢au tham dinh gia: Céng ty TNHH Thudng Mai Dich Vu Van Hung
Long

Pia chi: TDP 5, phudng Nghia Tén, thanh phd Gia Nghia, tinh Bak Néng.

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

Pia chi tai san tham dinh: Huyén Hoc M6n, Tp.HCM

Ngay phat hanh chirng thu: 22/05/2025.
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. THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA:

: 012/2025/A.037 Tp. H6 Chi Minh, ngay 22 thang 05 nam 2025

CHUNG THU THAM PINH GIA

Kinh gui: Céng ty TNHH Thuong Mai Dich Vu Van Hung Long

Can cl Hop dbng tham dinh gia sd A.046/25/SaigonPA/HD ngay 20/05/2025 ky két gilra
Cang ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon va Céng ty TNHH Thuong Mai Dich Vu Van Hung Long;

Cén clr Bdo cdo két qua thdm dinh gid s6 012/2025/A.037 ngay 22/05/2025 cla Cong ty
iMHH Tham dinh gid Sai Gon;

Cong ty TNHH Thadm dinh gia Sai Gon cung cdp Chirng thu thdm dinh gid s6 012/2025/A.037
ngay 22/05/2025 véi cac ndi dung sau day:
KHACH HANG YEU CAU THAM DINH GIA:

I'én khach hang: Céng ty TNHH Thudng Mai Dich Vu Van Hung Long

Dia chi; TDP 5, phudng Nghia Tan, thanh phd Gia Nghia, tinh Bak Nong

Ma s6 thué: 0313321097

Dai dién: OGng Chau Tran Thanh Phic Chtfc vu: Giam déc

. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA:

rén DN : COong ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon (Saigon PA)
Dia chi : TAng 2-3, s6 151 Tran Huy Liéu, Phudng 8, Quan Phi Nhuan, TP HCM.

Gid tri quyén su dung dat tai thifa dat s6 554 t& ban db s6 06, dia chi: xa TAn Xuén, huyén = .
Hoc Man, Tp.HCM. af L' ™
Gia tri quyén su dung dét tai thira dt s6 555 t& ban dd s6 06, dia chi: xd Tan Xuan, huyén, Tt
Hoc Mén, Tp.HCM, \&

Gia tri quyén sif dung dat tai thira dat s6 465 td ban dd s6 03, dia chi: x& Tan Xuén, huyén

Hoe Mon, Tp.HCM.

. THOI PIEM THAM PINH GIA:

Thang 05/2025.
Ngay khao sat hién trang 21/05/2025.

. MUC BICH THAM PINH GIA:

Phuc vu cho viéec vay voén.

. CO' SO GIA TRI THAM PINH GIA:

Co sd gia tri thi trudng.

. GIA THIET VA GIA THIET DAC BIET:

Phap Iy cua tai san tham dinh gid 1a hgp phap.

Ditu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi bdn 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 la gia dai dién cho tai san trén thi trudng.

NaUdi cung cdp thong tin/hudng dan khao sat c6 ddy du thdm quyén, hi€u biét vé tai san.
Gid tri cla tai san thdm dinh dugc tham dinh trong diéu kién hgp thira

Gia thiét dac biét: khong co.

S6: 012/2025/A.037 1
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8. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DPINH GIA:

STT

T Dién tich Pon gia | Gia tri thdm dinh
‘ - - (m?) (VND/m?2) (VND)
Thira dat sé 465, td ban d6 sé6 03,
dia chi: xa Tan Xuan, Huyén Hoc 14.372.500.000
Mon, Tp. HCM
Gl r th
@ tri quyén sir dung dét 6 tai d6 thi 250,00 | 57.490.000 | 14.372.500.000
khong thudce 16 gldt
Thira dat sé 554, td ban dé sé 6, dia
chi: xa Tan Xuén, Huyén Héc Mén, 27.625.000
| Tp. HCMﬁi
Gia t h
(J[ldjl ri quyén sir dung dat LUA t udc 16 44,20 625.000 27.625.000
' Thira dat sé 555, t3 ban dé sé 6, dia
chi: xa Tan Xuan, Huyén Hoc Mén, ‘ 12.387.252.600
| Tp.HCM
Gia tri quyén str d 5 hd :
la trf quven si ouuaiSEiMISEES 492,30 | 25.162.000 | 12.387.252.600
thuoc 16 qgidi
Tong gia tri (VND) 26.787.377.600

Céch tiép can tur thi tredng - Phudng phap so sanh.
9. GIA TRI TAI SAN THAM PINH GIA:

Két luan téng gia tri tai san (/am tron): 26.787.378.000 VN
Bdng chi: Hai mudi sdu ty bay trdm tam mudi bay triéu ba trdm
bay mudi tam ngan déng.

10. THO'T HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM PINH GIA

Thai han sif dung két qua thdm dinh gia tai s&n nay la sdu (06) thang ké tir ngay phat hanh
chung thu thAdm dinh gia nay.

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

K&t qua tham dinh gid chi co hiéu luc khi cdc bén tham gia tudn thu va hoan thanh cac diéu
khoan trong hdp déng tham dinh gia s6 A.031/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hdp khach
hang khéng thuc hién ddy du cac nghia vu bao gém nghia vu thanh toén da ghi trong Hap
déng néu trén trong thdi han quy dinh thi mac nhién hgp ddng vé hiéu va toan bd Chimng thu/
Bdo cdo tham dinh gia lién quan dén Hgp déng nay néu dudc thoa thudn giao trudc cho khach
hang sé khong c¢o gia tri phap ly.

KGt qua tham dinh gia trén chi cé gid tri khi chu tai san da hoan tét cac tha tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quyén sir dung dat va/hodc quyén sd hitu céng trinh xady dung theo quy
dinh cua Phap luat.

Khach hang 1a chi tai san hodc bén thir ba yéu cadu thdm dinh gid phai chiu hoan toan tréch
nniém trong viéc cung cdp hd sd phap ly, tai liéu lién quan quyén s¢ hitu, quyén su dung,
diic tinh kinh té - k¥ thudt va céc tinh ndng khac cé 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 guan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac cia danh muc, sé Iudng
va cac théng tin khac lién quan dén tai san dugc tham dinh gi& da cung cép. Saigon PA khdng
tham dinh tinh sd hitu hdp phap hay nhitng thay déi phap ly trén gidy td g6c ma co thé hién
hodc khéng thé hién trén ban sao da dugc cung cdp, va Saigon PA gia dinh rdng tét ca gidy
to phéap ly dudge cung cdp la trung thuc va chinh xac.

30: 012/2025/A.037 2
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Két qua tham dinh trén day, mac du da dudc khao sat, phan tich rat ky lugng nhung van la
v chu quan cua Té thdm dinh gia. N6 co gia tri tham khao cho muc dich d& ghi trong hgp
dong tai thdi diém tham dinh gia.

K&t qua tham dinh giad chi dude st dung "cho mét muc dich thdm dinh gid” duy nhét theo yéu
cau cua khach hang tai hdp déng. Chang téi khéng chiu trach nhiém khi khach hang s dung
chirng thu sai muc dich da yéu cau.

Bio cdo két qua tham dinh gid dudc |1ap dua trén phap ly, ddc diém kinh t& k¥ thudt, hién
trang cla tai san thadm dinh, ndng luc chuy&n mén cua té thdm dinh, cdc giad dinh, gia thiét
dudc néu xuyén sudt trong ndi dung clia bao cdo. D6 tin cdy cla bdo cdo phu thudc nhiéu
vao kha ndng nhan xét va mdc dd am hiéu cua ngudi doc ddi véi cac didu khoan dinh kéem
trong ban bao cdo nay. Saigon PA hoan toan khdng cé bat ky Idi ich nao, ngoai hdp ddéng dich
vi thdm dinh gid, cé thé gdy ra mau thudn 1dm anh hudng dén gid tri tai san tham dinh.
Céc s8 lidu dude do lai trén ban v8 s¢ dd nha dat hodc ban dé quy hoach nhu dién tich, chiéu
rong mat tién, chidu rong mét cat dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do cd thé co6 su
sal léch ty 18 trén ban vé hodc sai s6 trong qua trinh do dac cla té thdm dinh. Sy sai 1éch nay
co thé anh hudng dén két qua thdm dinh gid. Do do, Saigon PA d& nghi céc bén lién quan luu
v khi sir dung Ching thu thdm dinh gid.

D41 vai phan dién tich dat thude pham vi 16 gidi theo yéu cau clia khach hang, Saigon PA xac
dinh gid tri phan dién tich nay theo Quyét dinh s6 02/2020/QD-UBND ngay 16/01/2020 cua
UBND thanh phé H& Chi Minh ban hanh quy dinh vé bang gia dat trén dia ban thanh phd Ho
Chi Minh gial doan 2020-2024 va Quyét dinh sd 79/2024/QD-UBND ngay 21/10/2024 cla
UBND thanh phd H6 Chi Minh ban hanh vé slra déi, bd sung Quyét dinh s6 02/2020/QD-UBND
ngay 16 thang 01 nam 2020 ctia Uy ban nhan dan thanh phé quy dinh vé bang gia dat trén
dia ban thanh phé H6 Chi Minh.

Irong didu kién thi trudng giao dich han ché tai san so sdnh cé cung muc dich s dung dét
vl tai san tham dinh, Saigon PA sir dung théng tin gid dat cac tai san so sanh sau khi thuc
hién chuyén ddi vé cuing muc dich sif dung dat vdi tai san thdm dinh gid. Chi phi chuyén déi
muc dich sir dung dat dudc udc tinh trong diéu kién gia dinh chd tai san dudc cd quan quan
ly Nha nudc co thdm quyén cho phép thuc hién chuyén déi muc dich sir dung dét. Trong thuc
1, viéc chuyén déi muc dich sir dung dét co thé phu thudc vao nhiéu yéu t6 khac ma Saigon
PA khong thé kiém soat hét dude. Do dd, Saigon PA luu y khach hang va céc bén lién quan
can xem xét k¥ dic diém nay trudc khi sir dung két qua tham dinh gia.

Irong trudng hop sir dung dat hén hdp (gdm dat phi ndng nghiép va ndng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuyén déi muc dich s dung dat dugc udc tinh dua vao bang gia dat
Nha nudc quy dinh bai Uy ban nhan dan cdp tinh/thanh phé tryc thudc trung udng cé hiéu
lue tai thdi diém tham dinh gid. Cac chi phi khac lién quan dén viéc chuyén déi muc dich sur
dung dat chua dugc xem xét (néu cd) dudce gia dinh khéng anh hudng trong yéu dén két qua
tham dinh gia. Saigon PA dé nghi khach hang va cdc bén lién quan Iuu y khi sir dung Ching
thu tham dinh gid.

K&t qua thdm dinh gid chi cé gia tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh dugc néu xuyén suét
trong bado cdo k&t qua thadm dinh gid. Khdch hang va cac bén lién quan chdp nhan rui ro khi
mot s6 gia dinh dugc néu ra cé thé khdéng chinh xac trong thuc té, lam anh hudng dén két
qua thadm dinh gid. Do doé, Saigon PA d& nghi cac bén lién quan can xem xét k§ trudc khi su
dung Chirng thu tham dinh gia.

ao cdo két qua thdm dinh gid s6: 012/2025/A.037 kém theo Ching thu nay.

HO sd tham dinh giad cla tai san: k& hoach thdm dinh gid, cac gidy td phap ly lién quan dén
141 san tham dinh, s¢ dé vi tri, hinh anh thuc té& va bién ban khao sat hién trang tai san.

Sa: 012/2025/A.037 3
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~ Chimng thu thdm dinh gid dudc phat hanh 03 ban chinh. Trong d6, Saigon PA gilr 01
ban, khach hang gilr 02 ban - ¢6 gia tri nhu nhau.

— Moi hinh thifc sao chép Ching thu thdm dinh gid khéng cd su dong y béng van ban
clia Saigon PA déu la hanh vi vi pham phap luét.

TRO LY THAM DINH VIEN THAM DINH VIEN
/

Ly Hoang Phiic : u'c Quang ' Mguyén Thi Diéu Vi

S6 thé TBV vé gia: XII17.1821 S8 thé TDV vé gia: IX14.1228

012/2025/A.037 4



CONG TY TNHH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA SAI GON Poc 1ap - Ty do - Hanh phic
SG: 012/2025/A.037

Tp. H6 Chi Minh, ngay 22 thang 05 nédm 2025

BAO CAO KET QUA THAM DPINH GIA

. CAC THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA:

Tén DN : Céng ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon (Saigon PA)

Dia chi : Tang 2-3, s6 151 Tran Huy Liéu, Phudng 8, Quan Phu Nhuan, TP HCM.

Gidy chi'ng nhan du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gia ma s6 012/TPG do B Tai
chinh cédp 1an ddu ngay 19/08/2015 va cdp ddi 1an 3 ngay 21/09/2022.

Hoat déng theo Thong bao sé 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cua B3 Tai Chinh vé Danh
sach thdm dinh vién vé gid du diéu kién hanh nghé tai cdc doanh nghiép thdm dinh gia va
Danh sach doanh nghiép thdm dinh gid, chi nhdnh doanh nghiép th&m dinh gid khéng bao
dam diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid k€& tir ngay 01 thang 01 ndm 2025.

Dién thoai : 0236.358.8068 Fax: 0236.358.8068 ‘

Email . info@thamdinhgiasaigon.com Website: www.thamdinhgiasaigon.com

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

2.1. Théng tin vé khach hang tham dinh gia:

Tén khach hang: Cong ty TNHH Thudng Mai Dich Vu Van Hung Long
Dia chi: TDP 5, phudng Nghia Tan, thanh phd Gia Nghia, tinh Bak Nong
Ma sd thué: 0313321097

Pai dién: Ong Chau Tran Thanh Phic Churc vu: Giam déc

2.2. Théng tin vé tai san tham dinh gia:

Gia tri quyén sir dung dat tai thira dat s6 554 td ban do s6 06, dia chi: xa Tan Xuan, huyén
Hoc Mén, Tp.HCM.

Gia tri quyén sUr dung dét tai thira dat s6 555 td ban d6 s 06, dia chi: xa Tan Xuéan, huyén
Héc Moén, Tp.HCM. :

Gia tri quyén sir dung dat tai thira dat s6 465 td ban dé s6 03, dia chi: x& Tan Xuéan, huyén
Héc Mén, Tp.HCM.

2.3. Muc dich tham dinh gia:

Phuc vu céng tac vay von.

2.4. Cd sd gia tri tham dinh gia:

Cd sd gia tri thi trudng.

2.5. Thdi diém tham dinh gia:

Thang 05/2025.
Ngay khao sat hién trang 21/05/2025.

2.6. Nguén théng tin dudc st dung trong qua trinh thdm dinh gia:

Théng tin do khach hang cung cap;

Théng tin thu thap truc tiép tir két qua khao sat thuc t& tai khu vuc thdm dinh gid;

Théng tin thi trudng vé céc giao dich/rao ban tai san trén cac bdo, internet, san giao dich
bat déng san va cac phudng tién truy@n théng khac dd qua kiém ching;

S6: 012/2025/A.037 1
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Théng tin tir cdc van ban phap ly vé quyén sir dung dat, quyén sd hitu tai san gan lién trén
dat, quy hoach phat trién kinh té - xa héi tai khu vyc thdm dinh gia;

—~  Théng tin tir cd sd dif liéu sén c6 ctia Céng ty Tham dinh gid Sai Gon.
2.7. Can clf phap ly dé tham dinh gia:

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

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

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

Nghi dinh s& 78/2024/ND-CP ngay 01/07/2024 cua Chinh Phu quy dinh chi tiét moét sé diéu
chinh diéu cta Luat gia vé tham dinh gia.

Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 cua Chinh Phu quy dinh chi ti€t mét s6 diéu cua
Luat nha d;

Nghi dinh s& 71/2024 ngay 27/06/2024 ctiia Chinh phu vé Quy dinh vé gia dét;

Théng tu 34/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla Bo tai chinh vé Quy dinh thi, quan ly, cap
va thu héi Thé thdm dinh vién vé gia;

Théng tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia B tai chinh vé& Ban hanh céc chudn muc
dinh gia Viét Nam vé quy tac dao diic nghé nghiép thdm dinh gid, pham vi cdng viéc tham
dinh gid, cd sd gia tri thdm dinh gid, hd sd thdm dinh gia;

Thong tu' s6 32/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla B6 tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gid Viét Nam vé cach ti€p can tl thi trudng, cach ti€p can tir chi phi, cach tiép can tur
thu nhap;

Théng tu' s6 31/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cta B tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gia Viét Nam v& thu thap va phan tich théng tin vé tai san thdm dinh gia;

Théng tu' sé 36/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia BS tai chinh vé Ban hanh cdc chudn muc
dinh gia Viét Nam vé thdm dinh gid doanh nghiép;

Théng tu s6 37/2024/TT-BTC ngady 16/05/2024 clia BS tai chinh vé Ban hanh cac chudn myc
dinh gia Viét Nam vé tham dinh gia tai san vé hinh;

Théng tu s6 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B tai chinh vé Quy trinh vé danh gia
hoat déng doanh nghiép thdm dinh gid; trich |&p du phong rdi ro nghé nghiép, ché dd bdo
cado vé& hoat ddng thdm dinh giad clia doanh nghiép thdm dinh gia va chi phi phuc vu cho viéc
tham dinh gid cla doanh nghiép thd&m dinh gid va chi phi phuc vu cho viéc thdm dinh gia
clia héi déng tham dinh gia;

Thong tu sd 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 cla B6 Tai chinh, Ban hanh Chudn muc thdm
dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gia bat dong san;

Théng tu s6 39/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla B6 tai chinh vé& Quy trinh dao tao, bbi
dudng, cap nhéat kién thirc va cdp chitng chi nghiép vu thdm dinh gia;

Théng tu s 19/VBHN-BTC ngay 20/07/2017 clia BS Tai chinh, Huéng d&n ché& d6 quan ly,
sr dung va trich khau hao tai san cé dinh;

Théng tu s 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cla BO Tai chinh hudng dan ché dg quan ly,
str dung va trich khdu hao tai san cé dinh, cé hiéu luc thi hanh ké tir ngay 10/6/2013 va ap
dung tlf ndm tai chinh ndm 2013, dudc stra ddi, bé sung bdi 02 Théng tu sau:

Théng tu s6 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 cta Bd Tai chinh slra ddi, b6 sung mét s6
Didu cla Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 clia B Tai chinh hudng din ché dé
quan ly, sif dung va trich khdu hao tai san c6 dinh, cé hiéu luc thi hanh ké tir ngay
28/11/2016 va ap dung tir ndm tai chinh 2016.

S§: 012/2025/A.037 2



Théng tu s6 28/2017/TT-BTC ngay 12/4/2017 cla Bd Tai chinh stra d8i, b6 sung mét s&
didu ctia Théng tu sd 45/2013/TT-BTC ngay 25 thang 4 nam 2013 va Théng tu
s§ 147/2016/TT-BTC ngay 13 thdng 10 nam 2016 cta B Tai chinh hudng dan ché d6 quan
ly, str dung va trich kh&u hao tai san ¢ dinh, c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 26/5/2017 va
ap dung t& ndm tai chinh 2016.

Quyét dinh s6 02/2020/QD-UBND ngay 16/01/2020 ciia UBND thanh phé H& Chi Minh ban
hanh quy dinh v& bang gia dat trén dia ban thanh phd H& Chi Minh giai doan 2020-2024;
Quyét dinh s8 79/2024/QD-UBND ngay 21/10/2024 cia UBND thanh phé HG Chi Minh ban
hanh vé s(ra ddi, bé sung Quyét dinh s& 02/2020/QD-UBND ngay 16 thang 01 nam 2020
cua Uy ban nhan dan thanh phd quy dinh v& bang gid dat trén dia ban thanh phé H8 Chi
Minh.

Quyét dinh s8 66/2024/QD-UBND ngay 24/09/2024 do Uy ban nhan dan TP Ho Chi Minh
ban hanh bang gia nha &, céng trinh, vat kién tric xdy dung mdi phan xay dung cbng trinh
trén dia ban thanh phd H8 Chi Minh.

Gidy chifng nhan déng ky kinh doanh s6 0309509811 ngay 09/11/2009 va cdp déi ngay 25
thang 7 nam 2022;

Gidy chi’ng nhan du diéu kién kinh doanh dich vy thdm dinh gia s6 012/TBG ngay
19/08/2015; cédp lai 1&n 3 ngay 21/09/2022;

Théng bao s6 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 clia B Tai chinh vé viéc cong bé Danh séach
tham dinh vé gid du diéu kién hanh nghé thdm dinh gia ké tir ngay 01/01/2025 tai céc doanh
nghiép thdm dinh gid; Danh sach doanh nghiép thdm dinh gia, chi nhdnh doanh nghiép th&dm
dinh gia khéng bao dam diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gia ké tir ngay 01/01/2025;
Hop ddng thdm dinh gia s6 A.046/25/SaigonPA/HD ngay 20/05/2025 ky két gilra Cong ty
TNHH Th&m dinh gid Sai Gon va Céng ty TNHH Thugng Mai Dich Vu Van Hung Long;

Gidy ching nhan quyén s dung dat cé s6 AB 042887 vao s6 cdp GCN QSDD H00005 do
UBND huyén Héc Mdn c8p ngay 24 thang 12 ndm 2004.

Gidy ching nhan quyén st dung dat, quyén sd hitu tai san gan lién vdi dat s6 AA01356073
c6 s8 vao s6 cdp gidy chiing nhdn CN3872 do Chi nhanh van phong dang ky dat dai huyén
Héc Mén cép ngay 19/05/2025.

Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén sd hitu tai san gan lién vdi dat s6 AA01356072
c6 s6 vao s6 cép gidy chiing nhdn CN3871 do Chi nhanh van phong dang ky dat dai huyén
Hoc Mén cdp ngay 19/05/2025.

Ban dd hién trang vi tri c6 s6 hgp déng: 8509/PDBD-CN 2-HM do Poan do dac ban dd Sd
Tai nguyén va Mai trudng Tp.HCM I&8p ngay 15/12/2004 d& dugc Uy ban nhan dan huyén
Hoc Mén xac nhan ngay 16/12/2004.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA:
3.1. Quyén st dung dat tai thira dit s& 554 td ban d6 sé 06, dia chi: xa Tan Xuan, huyén

Héc Mon, Tp.HCM.

3.1.1. Vi tri

3.

Tai san tham dinh toa lac tai: Thira dét s6 554 t& ban dd s6 06, dia chi: x& Tan Xuan, huyén
H&c Mén, Tp.HCM.
Vi tri: Tai san thdm dinh ti€p gidp véi dudng Td Ky rong khodng 20m (ca 1&/via he) va tiép
gidp vdi cac thira dat khac, vi tri tai san cach dudng Nguyén Anh Thi khoang 1,6km va cach
Co6ng vién phan mém Quang Trung khoang 3,8km.
1.2. Hién trang khu dat
Dién tich dit dugc chimng nhén theo gidy chifng nhén la: 44,2 m2,
Muc dich stf dung dat: Dat tréng IGa con lai;
Thdi han sir dung dét: Dén ngay 23/01/2069;
Chieu rdng mat tién: Khoang 6,41m
Hinh thic s dung: SUr dung riéng;
Hinh dang 16 dat: Can déi
Hién trang st dung hién tai: Trén dat cé cdng trinh xay dung.
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3.

1.3. Quy hoach
Thifa dat s6 554 t& ban d6 s6 06, dia chi: xa Tan Xuan, huyén Hoc Mén, Tp.HCM thudc quy
hoach dat giao théng can cf theo GCN va "Dd &n quy hoach phan khu ty 1é 1/2000 (diéu
chinh téng thé quy hoach chi tiét xay dung db thi) Khu dén cu Tan Xuén, Xa Tan Xuan,
Huyén Héc Mén (quy hoach st dung dat, kién tric, giao théng)" dé dugc UBND Thanh phé
H8 Chi Minh phé duyét tai Quyét dinh s 3911/QDb-UBND ngay 18/07/2013.
(Ngudn: thongtinquyhoach.hochiminhcity.gov.vn)

3.2. Quyén sif dung dat tai thira dat sé 465 td ban d6 s6 03, dia chi: xa Tan Xuén, huyén

3.

3.

3.

Héc Mon, Tp.HCM.

2.1. Vi tri
Tai san thaAm dinh toa lac tai: Thira dat s6 465 t& ban do s6 03, dia chi: x& Tan Xuan, huyén
Héc Mén, Tp.HCM.
Vi tri: Tai san thdm dinh khéng tiép gidp dudng va ti€p gidp vdi thira dét s6 554,555 tG ban
dd s6 06, vi tri tai san cach dudng Nguyén Anh Thi khodng 1,6km va cach Céng vién phan
mém Quang Trung khoang 3,8km.

2.2. Hién trang khu dat
Dién tich dat dugc chng nhan theo gidy ching nhan la: 250 m2.
Muc dich str dung dat: Bat g tai do thi;
Thai han sir dung déat: Lau dai;
Hinh thirc str dung: SU dung riéng;
Hinh dang 16 dat: Tudng ddi can ddi
Hién trang sU dung hién tai: Trén dat c6 cong trinh xay dung.

2.3. Quy hoach
Thira dat s6 465 td ban dd s6 03, dia chi: x& Tan Xuén, huyén Héc Mén, Tp.HCM thudc quy
hoach dat nhém nha @ hién hitu cai tao cén clf theo GCN va "D& an quy hoach phan khu ty
I& 1/2000 (digu chinh téng thé quy hoach chi tiét xay dung d6 thi) Khu dan cu Tan Xuan,
X3 Tan Xuan, Huyén Hoc Mén (quy hoach sir dung dét, kié€n truc, giao théng)" da dudc UBND
Thanh phd H8 Chi Minh phé duyét tai Quyét dinh s6 3911/Qb-UBND ngay 18/07/2013.

(Ngubn: thongtinguyhoach.hochiminhcity.gov.vn)

3.3. Quyén s dung dét tai thira dit sé 555 td ban do sd 06, dia chi: xa Tan Xuan, huyén

3.

3.

3.

Héc Mén, Tp.HCM.

3.1. Vi tri
Tai san tham dinh toa lac tai: Thira d&t s& 555 td ban do s6 06, dia chi: x& Tan Xuan, huyén
Hoc Mén, Tp.HCM.
Vi tri: Tai san thdm dinh tiép gidp vdi thira dat s6 465 t& ban d6 s 03, vi tri tai san cach
dudng Nguyé&n Anh Thi khodng 1,6km va cdch Céng vién phan mém Quang Trung khoang
3,8km.

3.2. Hién trang khu dat
Dién tich dat dugc chifng nhén theo gidy chifng nhén la: 492,3 m?,
Muc dich str dung dat: Bat trong lGa con lai;
Thoi han sir dung dat: Dén ngay 23/01/2069;
Hinh thirc str dung: S dung riéng;
Hinh dang 16 dat: Khéng can d6i
Hién trang st dung hién tai: Trén dat c6 céng trinh xay dung.

3.3. Quy hoach
Thira dat s8 555 td ban dd s 06, dia chi: xd Tan Xuan, huyén Héc Mén, Tp.HCM thudc quy
hoach dat nhém nha & hién hitu cai tao cén cf theo GCN va "Dd an quy hoach phan khu ty
I& 1/2000 (diéu chinh t&ng thé quy hoach chi tiét xay dung db thi) Khu dan cu Tan Xuan,
X3 T&n Xuan, Huyén Héc Mén (quy hoach sif dung dét, kién tric, giao théng)" d& dugc UBND
Thanh phd HB Chi Minh phé duyét tai Quyét dinh s& 3911/QD-UBND ngay 18/07/2013.

(Ngudn: thongtinquyhoach.hochiminhcity.gov.vn)
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. THONG TIN TONG QUAN VE THI TRUONG, CAC THONG TIN VE THI TRUONG GIAO

DICH CUA NHOM (LOAI) TAI SAN THAM PINH GIA

4.1. Théng tin tdng quan vé thi trudng

Qua khao sat théng tin tai khu vuc thdm dinh gid, Saigon PA nhan dinh thi trudng cung céu
bat déng san tuong déi dbéi dao ddi vdi tai san la bat déng san co quy mé dién tich vira va
nho.

Théng tin rao ban chu yéu tir website, méi gidi, chl tai san Giao dich dudc thuc hién chu
yéu thong qua thoéa thuan gia gilta bén mua va bén ban.

Trién vong: Trong bdi canh kinh t& vi mé trong nudc thuén Igi, tdng trudng kinh t& phuc hdi,
mat bdng 13i sudt duy tri 8 muc thdp, lam phat tdng trong tam ki€m sodt, hang loat vén ban
ludt mdi vé bat déng san co hiéu luc, thi trudng bat déng san budc dau cd nhifng tin hiéu
phuc héi tich cuc ca vé gia 1an khéi lugng giao dich. M&c du van con mot s& khé khdn nhu
tang trudng tin dung nganh con thdp, ap luc dao han trai phi€u déi vdi doanh nghiép bat
déng san con 18n, vudng mac vé phap ly nhung véi trién vong tdng trudng kinh t&, didu kién
vi md tich cuc, cac bién phap thao gd khd khan cia Chinh phu, Saigon PA nhéan dinh thi
trudng bat ddng san trong nudc ndi chung va tai khu vuc thdm dinh gid néi riéng nhiéu kha
néng tiép tuc da phuc hdi trong trung han va phat trién &n dinh trong dai han.

4.2, Théng tin vé cac yéu td kinh té&, xa hdi va cac yéu td khac cé anh hudng dén gia

tri tai san tham dinh

Yé&u t& vé kinh té&: Khu dan cu tap trung déng dlc; hoat déng kinh té phat trién; thu nhéap
binh quan dau ngudi ¢ muc cao.

Y&u t6 v& xa hoi: Cd sd ha tang giao théng phat trién; hé thong dién, nudc, dich vu vién
thong co; dan tri cao; an ninh xa& hdi dudc dam bao.

. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET

Phap ly clia tai san thdm dinh gia la hdp phap.

pidu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban s3n sang ban va ngudi mua san
sang mua, khéng bi chi phdi bdi ly do chi quan khac.

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

Ngudi cung cdp thong tin/hudng dan khao sat cé day di thdm quyén, hiéu biét vé tai san.
Gia tri cla tai san thdm dinh dudc thdm dinh trong diéu kién hdp thira

Gia thiét dac biét: Khéng co.

. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DINH GIA:

6.1. Cach tiép can, phuong phap tham dinh gia ap dung

C3n cf vao dic diém kinh té - k¥ thuat cla tai san thdm dinh gia, muc dich thdm dinh gid
va ngudn théng tin thu thap dudc, Saigon PA lua chon cdc phudng phép tham dinh thudc
cac cach ti€p cén sau dé xac dinh gid tri tai san:
Cach tiép cén tir thi trudng - phuong phap so sanh:
+ Phuong phap so sanh: Phuadng phap so sanh la perdng phap thdm dinh gid, xac dinh
gia tri cda tai san tham dinh gid dua trén cd sd phén tich muc gia cua cac tai 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 thdm dinh gia
4+ Qua khao sat thuc té dudi su hudng dan ctia khach hang, Saigon PA nhan dinh cdc thira dat

tham dinh clng chi stf dung va lién k& nhau hdp thanh mét khdi thdng nhét cé téng dién
tich 768,5m2 cé mat trudc tiép giap vdi dudng T6 Ky va mat sau tiép giap hém nhuya khoang
4-5m. Theo yéu cau clia khach hang, Saigon PA xac dinh gid tri tai san trong diéu kién hgp
thira.
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6.2.1. Xac dinh gia tri quyén s dung dat & tai do thi

% Théng tin giao dich thi trudng va cac yéu td so sanh
Tién hanh khao sat thij trudng, Saigon PA thu thdp dudc théng tin v& 3 giao dich/mua ban
tai san tugng ddng nhat vdi tai san tham dinh:

STT Yéu td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
" | Thdi diém/Tinh Rao ban thang | Rao ban thang | Rao ban thang
trang giao dich 01/2025 01/2025 03/2025
N . ., Gidy ching Gidy chung Gidy ching Gidy ching
2 | Tinh trang phap ly . » . N
nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
3 | Diéu kién giao dich dich théng dich théng dich théng dich théng
thuong thudng thudng thudng
Muc dich st dun
4 | ing oDT oDT oDT oDT
dat
Mat tié . . . Mat tién dudn
. @ |‘n , | Mattién dudng | Mat tién dudng L g
dudng To Ky, A A T6 Ky, x& Thdi
; o = T6 Ky, xa Tan | Té Ky, xa Trung -
[ xa Tan Xuan, by . ) . Tam Thon,
. . , Xuan, huyén Chanh, huyén N .
5 Vi tri huyén Hoc , . , . huyén Hoc
. . Hoc Mon, Hoc Mon, . .
Mén, Thanh ¥ P 8 P Mén, Thanh
h& HB Chi Thanh phé H6 Thanh phé Hb h& Hb Chi
Bhe ! Chi Minh Chi Minh pHeE &
Minh Minh
Chiéu réng mat
6 gy 6,41m 4,0m 6,0m 9,0m
tién
7 | Quy mé dién tich 786,50m2 124,0m2 225,0m2 237,0m2
. Pbudng nhua
va phia sau
tiép gia . . "
8 | Cdsd ha tang ) P glap budng nhua Pudng nhua budng nhua
hém nhya
réng khoang
4-5m
. . Khéng can - a e -
9 | Hinh dang a5 Can doi Cén ddi Cén ddi
Khéng c6 bdt | Khong co bt Khdong co bat Khéng co béat
10 | Phong thuay Igi gi vé& mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
phong thuy phong thay phong thuy phong thay

11 | Gia rao ban (VND)

10.500.000.000

22.000.000.000

24.000.000.000

Nhan dinh ti gia
rao ban vé gid udc
tinh giao dich
thanh céng

12

Qua khao sat
thong tin trén
thi trudng,
SaigonPA danh
gia kha nang
thuong lugng
vé gid thdp

Qua khao sat
théng tin trén
thi trudng,
SaigonPA danh
gid kha nang
thugng lugng
vé gia thap

Qua khao sat
théng tin trén
thi trudng,
SaigonPA danh
gid kha ndng
thuong lugng
VE gia thap
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STT Yéu t6 so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Gia udc tinh giao
13 f dich thanh céng 10.290.000.000 | 19.800.000.000 | 22.080.000.000
(VND)
Két cdu cdng trinh e i o -
14 . Nha cap 4 Nha cap 4 Nha cap 4
xay dung
Dién tich san s
15 i 99,2 63,3 300,0
dung
Gia tri cong trinh
16 . 399.319.680 356.727.150 1.509.525.000
xay dung (VND)
T o e 79.764.000 86.415.000 86.795.000
(VND/m?) B T T
18 Théng tin tham Anh Xuan Chi Ng Anh Huén
chiéu 0918.002.023 0938081226 0967703685
< Bang diéu chinh
Trén cd sd phén tich, danh gia, so sanh, diéu chinh cac déc trung cla tai san so sanh so vdi
tai san thdm dinh gid, Saigon PA tién hanh 1ap bang diu chinh cac y€u td so sdnh dé xac
dinh cdc muc gid chi din nhu sau:
STT| Y&u td so sanh TSTD TSSs1 TSSS2 TSSS3
| Don gid thi trudng
A ' 79.764. 86.415.000 86.795.000
(VND/m2) 000 6.415
g Piéu chinh theo cac
yéu t6 so sanh
. N Gidy chun Gidy chin Gidy chin Gidy chin
Tinh trang phap ly |‘y ¢ g ',y 9 .y g .y g
nhan QSDDb nhdan QSDD nhan QSDD nhén QSDD
1 Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mt diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 79.764.000 86.415.000 86.795.000
Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
Diéu kién giao dich dich théng dich théng dich thdng dich théng
5 thudng thudng thudng thudng
| Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh 0 0 0
| Gia tri sau diéu chinh 79.764.000 86.415.000 86.795.000
at tié Mat tién dudn M3t tién
5 MBLHEN | artign dudng | TP on dubng | MetHEn
dudng T6 B e e T Ky, xa dudng To Ky,
' o oone e T6 Ky, xa Tan ; . e
Ky, xa Tan . . Trung Chanh, xa Thdgi Tam
o, . = Xuan, huyén % 3 = -
Vi tri Xuén, huyén , . huyén Hoc Thén, huyén
. Hoéc Mén, % : P
Hoc Mén, Thanh ohé HB Mén, Thanh Hoéc Mén,
3 Thanh phd i ph6 HO Chi | Thanh phé Ho
HG Chi Minh Minh Chi Minh
Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
[ Gia tri sau diéu chinh 79.764.000 36.415.000 86.795.000
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STT Yéu td so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
Chiéu réng mat tién 6,41m 4,0m 6,0m 9,0m
4 Ty Ié diéu chinh 2,41% 0,41% -2,59%
M diéu chinh 1.922.312 354.302 -2.247.991
Gia tri sau diéu chinh 81.686.312 86.769.302 84.547.010
Quy mo dién tich 786,50m2 124,0m2 225,0m2 237,0m2
5 | Ty Ié diéu chinh -18,93% -16,04% -15,70%
Muc diéu chinh -15.099.325 -13.860.966 -13.626.815
Gia tri sau diéu chinh 66.586.987 72.908.336 70.920.195
| budng nhua
| va phia sau
' . % ti€p giap 3 ; ;
g h :
Co sd ha tang i it Pbudng nhya Pudng nhya Pbudng nhua
6 rong khoang
4-5m
Ty 18 diéu chinh 5,00% 5,00% 5,00%
| Muc diéu chinh 3.988.200 4.320.750 4.339.750
| Gia tri sau diéu chinh 70.575.187 77.229.086 75.259.945
. . hé a e I S
| Hinh déang K O;gi . Can ddi Can doi Can ddi
7 | Ty I8 didu chinh -20,00% -20,00% -20,00%
Muc diéu chinh -15.952.800 -17.283.000 -17.359.000
Gia tri sau diéu chinh 54.622.387 59.946.086 57.900.945
Khé 8 & 4 it 5 g il o & 5 i
Nhoqg \co_ Khéng cé bét Khéng co bat Khéng cé bat
\ bat Igi gi vé e v ol el P i
Phong thuy o Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
| mat phong hong th hong th hong thu
8 thiy P g Y P g Y P g Y
Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 54.622.387 59.946.086 57.900.945
Ml gia chi dan
C 4.622.387 59.946.086 57.900.945
(VND/m?) i
Gia tri trung binh cla
Cl | mic gid chi din 57.489.806
| (VND/m?) .
| Mifc d6 chénh léch vdi
gz | W4 Wi rang ainh U -5% 4% 1%
cac muc gia chi dan
(%)
Nhan dinh mdc gia
D Y : 57.490.000
chi din (VND/m?)
;g;g Him ] SIEY St 36.962.638 35.819.018 37.573.556
E _Séi Ian diéu chinh 4 4 4
Bién do diéu chinh 2,4% - 20,0% | 0,4% - 20,0% | 2,6% - 20,0%
Tong gia tri dieu chinh -25.141.613 | -26.468.915 | -28.894.056
thuan
Sa: 012/2025/A.037 8




<+ Phan tich va diéu chinh cac yéu to khac biét giira cac tai san so sanh va tai san

tham dinh gia

Qua phan tich nhirng théng tin thu thap dudc, Saigon PA nhan dinh cac tai san so sanh cd
su khac biét chu yéu vé cac yéu td chiéu rong mat tién, quy mé dién tich, cd s& ha tang,

hinh déng vdi tai sdn can tham dinh:

V& chiéu réng mét tién: Tai san thdm dinh cd chiéu réng méat tién khodng 6,41m. Trong
khi do tai san so sanh 1 va 2 cé chiéu réng mat tién Ian luot la 4m, 6m kém Igi thé hon
tai san thdm dinh, tai san so sanh 3 cé chiéu réng mét tién la 9m Igi thé hon so vdi tai
san thdm dinh. Qua phén tich s6 liéu ti thi trudng va cd sd dit liéu sdn cé cua cbng ty,
Saigon PA nhan dinh tai san thdm dinh gid ¢ don gid quyén su dung dat cao hon tai san
sosanh 1 va 2 lan lugt la khoang 2,41%; 0,41% va thap hon tai san so sanh 3 la khoang
2,59% vé yéu té chiéu réng mat tién.

V& quy mé dién tich: Tai sén thdm dinh gid cé dién tich la 786,5m2. Trong khi dé, cac
tai san so sanh 1, 2 va 3 co dién tich Ian lugt la 124m?; 225m?; 237m?2 lgi thé hon so
vdi tai san thdm dinh. Qua phén tich sé liéu ti thi trudng va cd sd di liéu sdn cé cua
céng ty, Saigon PA nhan dinh tai sdn thdm dinh gid cé don gid quyén su dung dat thap
hon cac tai san so sanh 1, 2 va 3 lan lugt la khoang 18,93%), 16,04%;, 15,70% vé yéu
té quy mé dién tich.

V& co sd ha tang: Tai san thdm dinh cé mat trudc tiép gidp dudng Té Ky va mat sau tiép
giap dudng nhua réng khoang 4-5m. Trong khi do, cac tai san so sanh 1, 2 va 3 chi tiép
gidp vdi dudng Té Ky kém Igi thé han so vdi tai san thdm dinh. Qua phéan tich s& liéu tur
thi trudng va co sd di liéu sdn cé cua céng ty, Saigon PA nhan dinh tai sdn thdm dinh
gia co don gid quyén su dung dat cao hon cdc tai san so sanh 1, 2 va 3 la khoang 5%
vé yéu té cd sd ha tang.

Vé yéu té hinh déng: Tai san th8m dinh cé hinh dang khéng cén déi. Trong khi dé, cac
tai san so sanh 1, 2 va 3 coé hinh dang can déi Igi thé ho‘n tai san thdm dinh. Qua phan
tich s6 liéu tur thi trudng va cd s& dif liéu sdn cé cua cong ty, Saigon PA nhdn dinh tai
san thdm dinh gid cé don gid quyén su dung dat thdp hon cac tai san so sénh 1, 2 va 3
1a khoang 20% vé yéu té hinh dang.

» Théng nhat mdc gia chi dan cho tai san tham dinh gia:

~  Qua bang diéu chinh, ta thdy chénh léch giita méi muc gid chi dan vdi muirc gid trung binh
clia cdc muc gid chi dn khéng qua 15%. Saigon PA dé xuét sir dung binh quén muc gia chi
dan sau digu chinh clia 3 tai san so sénh dé lam don gid chi dan cho tai san tham dinh,

tuong (‘’ng l1a 57.490.000 VND/m?2,

Thira dat s6 465, t& ban do s6 03 co6 dién tich dat ODT la 250m?=.

Dién tich x Dan giad

250m? x 57.490.000 VND/m?
14.372.500.000 VNBD.

6.2.2. Xac dinh gia tri quyén sir dung dat tréng lGa con lai khéng thudc 16 gidi.
<+ Thoéng tin giao dich thij trirdng va cac yéu té so sanh

Gia tri quyén sUr dung dat

Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thap dugc théng tin vé 3 giao dich/mua ban

tai san tugng déng nhat vdi tai san thdm dinh:
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STT Yéu t6'so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
. Thdai di€m/Tinh Rao ban thdng | Rao ban thang | Rao bén thang
| trang giao dich 01/2025 01/2025 03/2025
Gidy chun Gidy chin Gidy chin Gidy chin
2 | Tinh trang phép ly ,y J Ay g hy 9 ,y g
nhan QSDb nhan QSDDH nhan QSDDb nhan QSDD
Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
3 | Diéu kién giao dich dich théng dich théng dich thong dich thong
thudng thudng thudng thudng
Muc dich sir dung
4 . LUA oDT oDT oDT
dat
M3t tién . . o . Mat tién dudn
e —n . | Mattién duong | Mat tién dudng f L g
dudng To Ky, o i e o T6 Ky, x& Thdi
e . Té Ky, xa Tan | To Ky, xa Trung .
xa Tan Xuan, " : y Tam Thon,
- . Xuén, huyén Chanh, huyén o
5 Vi tri huyén Hoc 5 - 5 L huyén Hoc
. . Hoc Mén, Hoc Mon, " s
' Mén, Thanh R S . R Mén, Thanh
hé H® Chi Thanh phd H& Thanh phé HE hé Hb Chi
! pho ¥ Chi Minh Chi Minh pho *
' Minh Minh
Chiéu rong mat
6 . 6,41m 4,0m 6,0m 9,0m
tien
7 | Quy md dién tich 786,50m2 124,0m2 225,0m2 237,0m2
budng nhua
va phia sau
tiép gia ; . .
8 | Cdsd hatang . P g'ap budng nhua budng nhua Pbudng nhua
hém nhua
rong khoang
4-5m
. , Khéng cén o N -
9 | Hinh dang 45 Can daéi Can dbi Can dai
Khéng co bat | Khong co bat Khong cé bat Khéng co bét
10 | Phong thuy Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
phong thuy phong thuy phong thuy phong thay
11 | Gia rao ban (VND) 10.500.000.000 | 22.000.000.000 | 24.000.000.000
Qua khao sat Qua khao sat Qua khao sat
Nhan dinh tir gid théng tin trén thdng tin trén théng tin trén
a;' inn ,,g'ﬁd thi truding, thi trudng, thi trudng,
12 réo én ve.gla ¢ SaigonPA danh | SaigonPA danh | SaigonPA danh
tinh giao dich L7 i o o i s o
| thanh b gia kha nang gia kha nang gia kha nang
| R 2208 thudng Iugng thugng Iugng thuong Iugng
vé gid thép vé gid thép vé gid thép
Gia udc tinh giao
13 | dich thanh céng 10.290.000.000 | 19.800.000.000 | 22.080.000.000
(VND)
3. | FreSHFERREARD Nha cap 4 Nha cp 4 Nha cap 4
xay dung
S6: 012/2025/A.037 10
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STT | Yéu td so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
Dién tich san sur

15 99,2 63,3 300,0
dung

g | oo SO G 399.319.680 | 356.727.150 | 1.509.525.000
xay dung (VND)
Gia tri chuyén déi

17 | muc dich s dung 5.878.948.500 | 10.667.446.875 | 11.236.377.375
dat (VND)

g | 2EMEEQstR 32.353.000 39.004.000 39.384.000
(VND/m?2) T T

i Théng tin tham Anh Xuan Chi N& Anh Huén

chiéu 0918.002.023 | 0938081226 | 0967703685

Bang diéu chinh

Trén cd sd phéan tich, danh gid, so sanh, diéu chinh cdc dac trung cla tai san so sanh so vdi
tai san thdm dinh gid, Saigon PA ti€n hanh I&p bang diéu chinh céc yéu t8 so sdnh dé xac
dinh cac mdc gia chi ddn nhu sau:

STT Yéu t6 so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
ban gia thi trudng
A | 32.353.000 39.004.000 39.384.000
(VND/m?2)
g Diéu chinh theo cac
yéu td so sanh
. N Gidy chirng Gidy ching Gidy ching Gidy chirng
Tinh trang phap ly . . . .
nhan QSDD nhan QSDbP nhan QSDD nhan QSDD
1 Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mduc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 32.353.000 39.004.000 39.384.000
Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
biéu kién giao dich dich théng dich théng dich théng dich théng
thudng thudng thudng thudng
2 Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 32.353.000 39.004.000 39.384.000
Mé‘t tiénﬂ Mt tién dudng Mat Eién‘ du‘fing l‘Vl‘ajt ti?n ‘
dudng To T6 Ky, x& T4n T6 Ky, >‘(a du:dng'To Ky,
Ky, xa8 Tan Xuan, huyén Trung Cha'nh, X3 AThdi Ta:n
Vi tri Xuan, huyén Héc MénA huyén Hoéc Thén, huyén
Hoc Mén, . - Mén, Thanh Héc Mén,
3 . ” Thanh phd H6 o . R
Thanh phé Chi Minh phé H6 Chi Thanh phd H&
H& Chi Minh Minh Chi Minh
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mdic diéu chinh 0 0 0
’ Gia tri sau diéu chinh 32.353.000 39.004.000 39.384.000
S6: 012/2025/A.037 i i |
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STT Yéu t6 so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
| Chiéu réng mat tién 6,41m 4,0m 6,0m 9,0m
4 Ty 1é diéu chinh 2,41% 0,41% -2,59%
Mduc diéu chinh 779.707 159.916 -1.020.046
Gia tri sau diéu chinh 33.132.707 39.163.916 38.363.954
Quy mo dién tich 786,50m2 124,0m2 225,0m2 237,0m2
5 Ty Ié diéu chinh -18,93% -16,04% -15,70%
Murc diéu chinh -6.124.423 -6.256.242 -6.183.288
Gia tri sau diéu chinh 27.008.284 32.907.675 32.180.666
Puong nhua
va phia sau
Cd sd ha tang ht:;: r?::?a budng nhya budng nhua Pbudng nhua
6 rong khoang
4-5m
Ty 1é diéu chinh 5,00% 5,00% 5,00%
Muc diéu chinh 1.617.650 1.950.200 1.969.200
Gia tri sau diéu chinh 28.625.934 34.857.875 34.149.866
Hinh dang Kh°ggi i Can dsi Can déi Can déi
7 | Ty Ié diéu chinh -20,00% -20,00% -20,00%
Muc diéu chinh -6.470.600 -7.800.800 -7.876.800
Gia tri sau diéu chinh 22.155.334 27.057.075 26.273.066
b;f:?dr;ggi(:?/é Khéng co bat Khéng c6 bdt | Khdéng co bat
Phong thay iy Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi v& mat
I gk phong phong thay phong thuy phong thuy
8 | thay
Ty lé diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 22.155.334 27.057.075 26.273.066
| Mg chidan 22.155.334 27.057.075 | 26.273.066
(VND/m?)
Gia tri trung binh cua
Cl | mirc gid chi dan 25.161.825
(VND/m?) :
Mdc do chénh léch vdi
c2 gia tri trung binh EL'.Ia 12% 8% 4%
cac murc gia chi dan
(%)
p | Nhndinh mic gid 25.162.000
chi dan (VND/m?) ‘
;2;9 g It gisy chinh 14.992.380 16.167.158 17.049.334
E Sé lan diéu chinh 4 4 4

Bién dd diéu chinh

2,4% - 20,0%

0,4% - 20,0%

2,6% - 20,0%

Téng gia tri diéu chinh
thuan

-10.197.666

-11.946.925

-13.110.934

S6: 012/2025/A.037
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Phan tich va diéu chinh cac y&u té khac biét giira cac tai san so sanh va tai san

tham dinh gia

Qua phan tich nhitng théng tin thu thdp dugc, Saigon PA nhén dinh cac tai san so sanh co

su khac biét chu yéu vé cac yéu td chiéu rdng mdt tién, quy mé dién tich, cd sd ha tang,

hinh dédng vdi tai san cdn thdm dinh:

- V& chiéu rdng mét tién: Tai san thdm dinh cé chiéu réng mét tién khoang 6,41m. Trong
khi dé tai san so sanh 1 va 2 co chiéu rong mat tién lan lugt la 4m, 6m kém Igi thé han
tai san thdm dinh, tai san so sanh 3 c6 chiéu réng mat tién Ia 9m loi thé hon so vdi tai
san thdm dinh. Qua phén tich s6 liéu tir thi trudng va co sd dir liéu sdn cé cua céng ty,
Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gia c6 don gid quyén su dung dit cao hon tai san
so sanh 1 va 2 Ian lugt la khoang 2,41%; 0,41% va thdp hon tai san so sdnh 3 13 khoang
2,59% vé yéu té chiéu rong mat tién.

- V& quy mé dién tich: Tai san thdm dinh gid cé dién tich la 786,5m2. Trong khi dé, céc
tai san so sanh 1, 2 va 3 co dién tich lan lugt la 124m?; 225m?2; 237m?2 lgi thé hon so
vdi tai sdn thdm dinh. Qua phén tich s& liéu tu thi trudng va cd sd dir liéu sdn cé cua
céng ty, Saigon PA nhan dinh tai san thdm dinh gid cé dan gid quyén si dung dat thap
hon cac tai san so sanh 1, 2 va 3 lan lugt la khoang 18,93%, 16,04%),; 15,70% vé yéu
té quy mé dién tich.

- VB cosd ha tdng: Tai san thdm dinh cé mat trudc tiép gidp dudng Té Ky va mét sau tiép
gidp dudng nhua réng khoang 4-5m. Trong khi dé, cac tai sén so sanh 1, 2 va 3 chi tiép
giap vdéi dudng Té Ky kém Igi thé hon so vdi tai san thdm dinh. Qua phan tich sé liéu tir
thi trudng va co sd dif liéu sdn cé cua céng ty, Saigon PA nhan dinh tai sén thdm dinh
gia cé don gia quyén su dung dat cao hon cac tai san so sanh 1, 2 va 3 la khoang 5%
vé yéu td co sd ha tang.

- V@ yéu t6 hinh dang: Tai san thdm dinh c6 hinh dang khéng cdn déi. Trong khi dd, cic
tai san so sanh 1, 2 va 3 cé hinh dang cén dbi Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phén
tich s6 ligu tir thi trudng va co sé di liéu sdn cé cua cdng ty, Saigon PA nhdn dinh tai
san thdm dinh gia cé don gid quyén si dung dét thap hon céc tai san so sanh 1, 2 va 3
la khoang 20% vé yéu té hinh dang.

Théng nhit mic gia chi din cho tai san tham dinh gia:

Qua bang diéu chinh, ta thay chénh léch gilta méi murc gia chi dan véi muc gid trung binh

cuia cac muc gid chi din khong qua 15%. Saigon PA d& xudt sif dung binh quén muc gid chi

dan sau diéu chinh clia 3 tai san so sanh dé lam don gid chi dan cho tai s&n tham dinh,
tuong Ung la 25.162.000 VND/m?2,

Thira dat sd 555, td ban dd sé 06 cd dién tich dat trong Ita con lai khdng thudc 16 gidi la

492,3m=2,

Gia tri quyén sur dung dat

Dién tich x Dan giad
492,3m? X 25.162.000 VND/m?
= 12.387.252.600 VNBD.

6.2.3. Xac dinh gia tri quyén sl dung déat tréong IGa con lai thudc 16 gidi.

- Dai vdi phan dién tich dat thudc pham vi 16 gidi theo yéu cdu clua khach hang, Saigon PA
xac dinh gia tri phan dién tich nay theo gid UBND Tp.HCM (ban hanh kém Quyét dinh sé
02/2020/QD-UBND ngay 16/01/2020 ctia UBND thanh phé HO Chi Minh ban hanh quy dinh
vé bang gid dat trén dia ban thanh phd HS6 Chi Minh giai doan 2020-2024 va Quyét dinh
s6 79/2024/QP-UBND ngay 21/10/2024 ctia UBND thanh-ph8 H& Chi Minh ban hanh vé
stra déi, bd sung Quyét dinh s& 02/2020/QD-UBND ngay 16 thang 01 ndm 2020 cua Uy
ban nhén dan thanh phd quy dinh vé bang gid dat trén dia ban thanh phd H& Chi Minh).
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- Dan gia dat trong cdy hang nadm tai vi tri 1 , khu vuc 3 theo quyét dinh trong bang gia dat

trén dia ban Thanh phé H Chi Minh la: 625.000 VNP /m2,

— Thira dat sd 554, td ban dd s6 06 co dién tich dat tréng IGa con lai thudc 16 gidi 1a 44,2m?2.
Gia tri quyén sirdung dat = Dién tich x BDdn giad

44,2m?2 X 625,000 VND/m?

= 27.625.000 VND.

]

7. GIA TRI TAI SAN THAM PINH GIA:

Dién tich Pon gia | Gia tri tham dinh

STT Tén tai sa
| én tai san (m?) (VND/m?) (VND)
| Thira dat sé 465, td ban d6 sé 03,
1 | dia chi: xa Tan Xuan, Huyén Héc 14.372.500.000
| Mon, Tp.HCM
gy | "SI Rriqupsn: By Gung dat o Vel deck 250,00 | 57.490.000 | 14.372.500.000
| khong thudc 16 gidi
Thua dat s6 554, td ban do6 so 6, dia
2 | chi: xa Tan Xuan, Huyén Hoc Mon, 27.625.000
Tp.HCM
7.4 Si'gi aqeyen s dyng <ot IUR-Hugsiy 44,20 625.000 27.625.000
Thira dat s6 555, td ban do6 sé 6, dia
3 | chi: xa Tan Xuan, Huyén Hoc Mon, 12.387.252.600
7 Tp.HCM
gy | B AL dpg aak LR MR 492,30 | 25.162.000 | 12.387.252.600
B thudc 16 gidi

Téng gia tri (VND) 26.787.377.600
K&t luan téng gia tri tai san (/am tron): 26.787.378.000 VND.
B3ng chd: Hai mudi sdu ty bay trdm tam mudi bay triéu ba trdm
bay mudi tam ngan dong.

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

Thai han str dung két qua tham dinh gia tai san nay Ia sdu (06) thdng ké tir ngay phat hanh
ching thu thdm dinh gia.

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

K&t qua thadm dinh gia chi c6 hiéu luc khi cdc bén tham gia tudn thu va hoan thanh cac diéu
khoan trong hgp ddng tham dinh gid sd A.046/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hgp khach
hang khéng thuc hién day du cac nghia vu bao gém nghia vu thanh toan da ghi trong Hgp
ddéng néu trén trong thdi han quy dinh thi mac nhién hgp déng vé hiéu va toan bé Ching
thu/ Bdo cdo tham dinh gia lién quan dén Hgp dong nay néu dudc thoa thudn giao trudc cho
khéch hang sé khéng co gia tri phap ly.

K&t qua tham dinh gid trén chi cé gid tri khi chu tai san da hoan tét cac thi tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quyén sir dung dat va/hodc quyén sd hifu céng trinh xay dung theo
quy dinh cua Phap luat.

Khach hang la chu tai san hodc bén th(f ba yéu cdu thdm dinh gia phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cling cdp hd so phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hitu, quyén su dung,
ddc tinh kinh t& - k¥ thudt va céc tinh ndng khac cé lién quan dén tai san thdm dinh va
hudng dan Saigon PA khi khao sat vj tri va hién trang thyc té tai san.

Khach hang va cac bén lién quan chju trach nhiém vé tinh chinh xac cltia danh muc, sé lugng
va cdc théng tin khac lién quan dén tai san dudc thdm dinh gid dd cung cép. Saigon PA
khéng thadm dinh tinh sd& hilu hgp phéap hay nhitng thay déi phap ly trén gidy t& géc ma cd
thé hién hoac khéng thé hién trén ban sao da dudc cung cép, va Salgon PA gia dinh rdng
tat ca gidy td phap ly dudc cung cép la trung thuc va chinh xac.
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K&t qua tham dinh trén ddy, méc du da dudc khao sat, phan tich rat k¥ luBng nhung van I3
y chu quan cta T8 thdm dinh gid. N6 cé gid tri tham khao cho muc dich da ghi trong hap
déng tai thdi diém thdm dinh gia.

Két qua tham dinh gid chi dugc sl dung "cho mét muc dich thdm dinh gid” duy nhét theo
yéu cdu cua khach hang tai hgp déng. Ching téi khéng chiu trdch nhiém khi khach hang s
dung ching thu sai muc dich d& yéu cau.

Bdo cdo két qua thdm dinh gid dugc |ap dua trén phap ly, dic diém kinh té€ ky thuat, hién
trang cua tai san thdm dinh, ndng luc chuyén mén cua td thdm dinh, céc gia dinh, gia thiét
dudc néu xuyén sudt trong ndi dung cla bao cado. DO tin cdy cla bdo cdo phu thudc nhiéu
vao kha ndng nhan xét va mirc dd am hi€u clia ngudi doc déi vdi cac didu khoan dinh kém
trong ban bdo cdo nay. Saigon PA hoan toan khdéng cé bat ky Igi ich nao, ngoai hgp déng
dich vu thdm dinh gid, cé thé gdy ra mau thuln 1am anh hudng dén gia tri tai san tham
dinh.

Cac s6 liéu dudc do lai trén ban vé sd d6 nha dat hodc ban dd quy hoach nhu dién tich, chiéu
réng mat tién, chiéu réng mat cat dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do c6 thé cé su
sai l&ch ty |& trén ban v& hodc sai sd trong qua trinh do dac cla té th&m dinh. Su sai léch
nay cé thé anh hudng dén két qua thdm dinh gid. Do db, Saigon PA dé& nghi cdc bén lién
quan luu y khi str dung Ching thu thdm dinh gia.

Ba&i vdi phan dién tich dat thudc pham vi 16 gidi theo yéu cau cla khach hang, Saigon PA
xac dinh gia tri phan dién tich nay theo Quyét dinh s6 02/2020/QD-UBND ngay 16/01/2020
ctia UBND thanh phd HS Chi Minh ban hanh quy dinh vé bang gia dat trén dia ban thanh phd
HG& Chi Minh giai doan 2020-2024 va Quyét dinh s6 79/2024/Qb-UBND ngay 21/10/2024
clia UBND thanh phé H8 Chi Minh ban hanh vé stfa déi, bd sung Quyét dinh sé 02/2020/Qb-
UBND ngay 16 thang 01 ndm 2020 cta Uy ban nhdn dan thanh phd quy dinh vé bang gid
dat trén dia ban thanh phé H8 Chi Minh.

Trong diéu kién thi trudng giao dich han ché tai san so sanh c6 cung muc dich st dung dat
v@i tai san thdm dinh, Saigon PA sif dung théng tin gid dat cac tai san so sanh sau khi thuc
hién chuyén ddi vé cling muc dich s dung dat vdi tai san thdm dinh gia. Chi phi chuyén déi
muc dich st dung dat dugc udc tinh trong diéu kién gia dinh chu tai san dudc cd quan quan
ly Nha nudc cé thdm quyén cho phép thuc hién chuyén déi muc dich st dung déat. Trong
thuc t€, viéc chuyén déi muc dich sir dung dat cé thé phu thudc vao nhiéu yéu té khdc ma
Saigon PA khéng thé kiém soat hét dudc. Do dé, Saigon PA Iuu v khach hang va cac bén
lien quan can xem xét ki dac diém nay trudc khi st dung két qua thdm dinh gia.

Trong trudng hop sif dung dat hén hgp (gdm dat phi ndng nghiép va néng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuyén déi muc dich sir dung dat dudc uwdc tinh dua vao bang gia dat
Nha nudc quy dinh bagi Uy ban nhdn dan cép tinh/thanh phé truc thudc trung udng cé hiéu
luc tai thdi diém tham dinh gid. Cac chi phi khac lién quan dén viéc chuyén d6i muc dich st
dung dat chua dugc xem xét (néu cd) dudc gid dinh khdng anh hudng trong yéu dén két
qua thdm dinh gid. Saigon PA d& nghi khach hang va cdc bén lién quan luu y khi sir dung
Chirng thu thdm dinh gia. '

Két qua thdm dinh gia chi cd gia tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh dugc néu xuyén
sudt trong bdo cdo két qua thdm dinh gid. Khach hang va céac bén lién quan chdp nhan rui
ro khi mot s6 gia dinh dudc néu ra co thé khdng chinh xac trong thuc té, lam anh hudng
dén két qua tham dinh gia. Do d6, Saigon PA dé nghij cdc bén lién quan can xem xét k¥ trudc
khi stir dung Chirng thu tham dinh gia.
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TRO LY THAM DINH VIEN THAM PINH VIEN

CAC TAI LIEU KEM THEO
H6 sd thdm dinh gia cla tai san: k& hoach thdm dinh gid, céc gidy td phép Iy lién quan dén
tai san thdm dinh, sd do vi tri tai san, hinh anh thuc t& tai san, bao cdo kiém sodt ndi bd va
bién ban khao sat hién trang tai san.

Ly Hoang Phiic ThS. Lé Luc Quang Nguyén Thij Diéu Vi

SO the TBV vé gia: X1117.1821 S6 thé TPV vé gia: IX14.1228
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