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S& chirng thu: 012/2026/A.061 (S6 hgp dong: A.055/26/SaigonPA/HD)

Khach hang yéu cau tham dinh gia: Céng Ty C& Phdn San Xudt Céng Nghiép Thudng Mai
Nguyén Phat .

Pia chi: L6 22, dudng s8 3, Khu cong nghiép Tan Tao, Phudng Tan Tao, TP. HCM .

Tai san tham dinh gia: Gid tri quy&n sif dung dat va quyén sd hiu céng trinh xay dung trén dat.

Pia chi tai san tham dinh: Thira d&t s6 121, td ban do sé 25, dia chi: L6 s 22, dudng s6 3, KCN
Tan Tao, Phudng Tan Tao A, Quan Binh Tan, TP. HCM (nay |a Phudng Tan Tao, TP. HCM).

Ngay phat hanh chirng thu: 05/05/2026.
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SAIGON PA

SG: 012/2026/A.061 TP, H6 Chi Minh, ngay 05 thang 05 ndm 2026

CHUNG THU THAM DINH GIA

Kinh guri: Céng Ty C6 Phan San Xuat Cong Nghiép Thuong Mai Nguyén Phat

Can cir Hop ddng thdm dinh gid s6 A.055/26/SaigonPA/HD ngay 29/04/2026 ky két gilra
Céng ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon va Cong Ty Cé Phan San Xuat Cong Nghiép Thudng Mai
Nguyén Phat;

Cin clf Bdo cdo thdm dinh gid s6 012/2026/A.061 ngay 05/05/2026 cia Céng ty TNHH Tham
dinh gia Sai Gon;

Cong ty TNHH Tha&m dinh gia Sai Gon cung cdp Chi'ng thu tham dinh gia s6 012/2026/A.061
ngay 05/05/2026 vdi cac ndi dung sau day:
. KHACH HANG YEU CAU THAM PINH GIA:

Tén khach hang : Cong Ty C8 Phan San Xuat Céng Nghiép Thuong Mai Nguyén Phat

Dia chi 1 L6 22, dudng s 3, Khu céng nghiép Tan Tao, Phudng Tan Tao, TP. HCM
Ma s6 thué : 0301755935
bai dién : Ong H6 Séc Nhin Churc vu: Giam déc
. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA:
Tén DN : Cong ty TNHH Tha&m dinh gia Sai Gon (Saigon PA)
Dia chi : S6 151 Tran Huy Liéu, Phudng Pha Nhuan, TP HCM.

. THONG TIN VE TAI SAN THAM DPINH GIA:
Gia tri quyeén st dung dat va quyén sd hitu céng trinh xay dung trén dat tai Thira dat s6 121,
td ban db s6 25, dia chi: L6 s6 22, dudng s6 3, KCN Tan Tao, Phudng Tan Tao A, Quan Binh
Tan, TP HCM (nay la Phudng Téan Tao, TP, HCM).

. THOT PIEM THAM DINH GIA:
Thang 04/2026.
Ngay khao sat hién trang 29/04/2026.

. MUC DICH THAM DINH GIA:
Phuc vu cOng tac vay von,

. CO SO GIA TRI THAM DINH GIA:
Cao sd gia tri thi trudng.

. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET:
Phap ly cla tai san tham dinh gia la hgp phap.
Didu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban sdn sang ban va ngudi mua sén
sang mua, khéng bi chi phdi bdi ly do chu quan khac.
Gia udc tinh giao dich thanh ¢6ng 1a gid dai dién cho tai san trén thi trudng.
Ngudi cung cap thong tin/hudng dan khao sat cd day du thdm quyén, hiéu biét vé tai san.
Gia thiét dac biét: khdng co.

8. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DPINH GIA:

Céch tiép can ti thi trudng ~ Phudng phap so sanh.
Cach tiép can tir chi phi — Phuong phap chi phi thay thé.

S8: 012/2026/A.061 1
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SAIGON PA

CONG TY THAM DINH GIA SAI GON
151 Tréan Huy Liéu, Phudng Phd Nhuén, Tp.HCM

Tel: 028. 3995 6939 - Fax: 028. 3995 6596

Website: www.thamdinhgiasaigon.com - Email: info@saigonpa.vn

9. GIA TRI TAI SAN THAM PINH GIA:

-

b

. N " Dién tich Pongia  Gia tri tham dinh
TV Teéen tai san
(m?) (VND/m?) l (VND)
Thua dat s6 121, td ban dé sé ] |
25, dia chi: L6 s0 22, dudng
2 sd 3, KCN Tan Tao, Phudng |
Tan Tao A, Quan Binh Tan,
TP. HCM (nay la Phudng Tan ‘
Tao, TP. HCM) :

1 | Gia tri quy@n str dung dat SKK 32283,00 13.915.000 449.217.945.000
2 | Gid tri céng trinh xay dung | | 93.313.769.000
2.1 | Nha xuong san xuat A | 5352,00 | 17.201.647.000
2.2 | Nha xudng san xudt Bt | 3951,00 - | 10.649.071.000
2.3 | Nha xudng san xudt B2 | 3951,00 ] 13.216.470.977
2.4 | Nha xudng san xudt B3 3951,00 | i 10.743.653.076
2.5 | Nha xudng san xuat B4 + B5S 8857,80 - 24.508.907.594 |
2.6 |[NhakhoC 768,00 ~ 1.907.828.229
2.7 | Nha &n D i 1296,00 | 4.381.077.767
2.8 |[NhakhoE | 1056,00 © 2.496.952.128 |
2.9 | Nha nghi'chinéniqi;; F 647,50 | 4.713.907.711 |
2.10 | Tram dién 15,00 a i 4.966.500
2.11 | Nha vén phongG | 750,00 | | 3.312.912.960
2.12 ' Nhabaové1 21,80 - 62.855.281
2.13 | Nha bdo vé 2 i b 19,80 - 70.681.299
2.14 | Nha bao vé 3 12,00 | 42.837.151 |

Téng gia tri (VND)
Téng gia tri lam tron (VND)

 542,531.714.000

' 542.532.000.000

K&t luan téng gia tri tai san (/am tron): 542.532.000.000 VND=__
Bdng chii: Ndm trdm bén mudi hai ty ndm trdm ba muoi hai triéu déng.
10. THOT HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM PINH GIA
Thdi han stf dung két qua thdm dinh gid tai san nay la sau (06) thang ké tir ngay phat hanh

chimng thu thdm dinh gia nay.

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

K&t qua thdm dinh gia chi cd hiéu luc khi cac bén tham gia tuan thu va hoan thanh cdc diéu
khoan trong hgp déng thdm dinh gid s6 A.055/26/SaigonPA/HD. Trong trudng hdp khach
hang khéng thuc hién day du cac nghia vu bao gém nghia vu thanh toan da ghi trong Hop
ddéng néu trén trong thdi han quy dinh thi méc nhién hgp déng vé hiéu va toan bé Chirng thu/
Bao céo tham dinh gia lién quan dén Hdp déng nay néu dudc thoa thuan giao trudc cho khach

hang sé khéng co gia tri phap ly.

K&t qua tham dinh gid trén chi co gid tri khi chu tai san da hoan tét cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quyén st dung dat va/hodc quyén sd hiru céng trinh xay dung theo quy

dinh cua Phap luat.
S6: 012/2026/A.061
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Tel: 028. 3995 6939 - Fax: 028. 3995 6596
Website: www.thamdinhgiasaigon.com - Email: info@saigonpa.vn
SAIGON PA i oo

Khach hang la chi tai san hodc bén thir ba yéu cdu thdm dinh gid phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp ho sd phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hiu, quyén su dung,
dac tinh kinh té - k§ thudt va cac tinh ndng khac cé lién quan dén tai san tham dinh va hudéng
dan Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

Khach hang va cac bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac cda danh muc, sé lugng
va cdc théng tin khac lién quan dén tai san dugc tham dinh gia da cung cdp. Saigon PA khong
thdm dinh tinh sd hiru hgp phap hay nhirng thay déi phap ly trén gidy td géc ma co thé hién
hodc khéng thé hién trén ban sao da dudgc cung cdp, va Saigon PA gia dinh rang tat ca gidy
td phap ly dudc cung cdp la trung thuc va chinh xdc.

K&t qua tham dinh trén day, mac dU da dudc khao sat, phan tich rat ky ludng nhung van 1a
y cht quan cta Té thdm dinh gid. No co gid tri tham khao cho muc dich da ghi trong hdp
déng tai thdi diém tham dinh gia.

K&t qua thdm dinh gid chi dudc sir dung "cho mét muc dich thdm dinh gia” duy nhat theo yéu
cAu cla khach hang tai hgp déng. Ching téi khéng chiu trach nhiém khi khach hang sir dung
chirng thu sai muc dich da yéu cau.

Bao cao thadm dinh gid dugce 1ap dua trén phap ly, ddc diém kinh té k¥ thudt, hién trang cua
tai san tham dinh, ndng luc chuyén mén cla td thdm dinh, cdc gia dinh, gia thiét dugc néu
xuyén sudt trong ndi dung clia bdo cdo. DS tin cdy cla bao cdo phu thudc nhiéu vao kha ndng
nhan xét va muc dé am hiéu cla ngudi doc déi vai cac diéu khoan dinh kem trong ban bao
c#0 nay. Saigon PA hoan toan khéng cé bat ky Idi ich ndo, ngoai hap déng dich vy tham dinh
gia, cé thé gdy ra mau thudn 1dm anh hudng dén gia tri tai san tham dinh.

Céac s6 lidu dude do lai trén ban vé sd do nha dat hodc ban dd quy hoach nhu dién tich, chiéu
rong mat tién, chiéu réng mat cdt dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do cé thé cé su
sai léch ty 16 trén ban vé hodc sai s6 trong qua trinh do dac cua t6 tham dinh. Su sai léch nay
cd thé anh hudng dén két qua thAm dinh gid. Do dd, Saigon PA dé nghj cac bén lién quan luu
y khi str dung Chirng thu tham dinh gid.

K&t qua tham dinh gid chi cé gia tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh dude néu xuyén sudt
trong bdo cdo thdm dinh gid. Khach hang va cac bén lién quan chdp nhan rui ro khi moét sd
gia dinh dudc néu ra cé thé khéng chinh xac trong thuc té, lam anh hudng dén két qua thadm
dinh gid. Do do, Saigon PA dé& nghi cdc bén lién quan can xem xét k¥ trudc khi s dung Chirng
thu tham dinh gia.

Tai thai diém thdm dinh gia, déi vdi céc hang muc ¢dng trinh xay dung |a tram dién (10) theo
Gidy chiing nhan. Qua khao sat thuc t&, dudi su hudng dan clia khach hang, céng trinh xay
dung tram dién co hién trang khac vdi Gidy chi’ng nhdn, cu thé theo Gidy ching nhan tram
dién co két cdu chi yéu 1a tudng gach, mai tén. Tuy nhién, hién trang la nén bé tdng, cé hang
rao sdt bao quanh. Saigon PA xdac dinh gia tri cdng trinh nay theo hién trang thuc té vdi dién
tich da dugc céng nhan quyén sd hitu trén gidy ching nhan (15m?). Do dé, Saigon PA dé
nghi khach hang luu y khi s dung két qua th&m dinh gia.

Tai thdi diém tham dinh gid, Saigon PA khdng khao sat dudc bén trong xudng san xudt B3,
B4 + B5 va nha kho C tai dia chi: L6 s6 22, duong sd 3, KCN T&n Tao, Phudng Tan Tao A,
Quéan Binh Tan, TP. HCM (nay 1& Phudng Tan Tao, TP. HCM). Do dd, Saigon PA chi c6 thé
danh gia chat lugng con lai clua cdng trinh xay dung nay thong qua danh gia chét lugng cla
cac két cdu cong trinh bén ngodi nhin thdy dugc. D8 nghi khdch hang luu y khi st dung két
qua chirng thu tham dinh gia

S6: 012/2026/A.061 3
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SAIGON PA

Ching thu thdm dinh gid duge phat hanh 03 ban chinh. Trong dé, Saigon PA gilt 01 ban,
khach hang gilr 02 ban — co gia tri nhu nhau.

Moi hinh thic sao chép Chirng thu thdm dinh gia khéng cé su déng y bang van ban clia Saigon
PA déu la hanh vi vi pham phap luat.

TRO LY THAM DINH VIEN THAM DPINH VIEN TUQ. CTHBTV kiém GIAM POC

=

Lé Qudc Trung

S6: 012/2026/A.061 4



CONG TY TNHH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THAM DPINH GIA SAI GON Péc 1ap - Tu do - Hanh phiic
S8: 012/2026/A.061

TP. H6 Chi Minh, ngay 05 thang 05 nam 2026

BAO CAO THAM PINH GIA

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

—~ Tén DN : Cong ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon (Saigon PA)

- Piachi : S8 151 Tran Huy Liéu, Phudng Phu Nhuén, TP HCM.

—  Ma s6 thué : 0309509811

— Ngusi dai dién: Nguyén Thi Diéu Vi Chdc vu: P. Chu tich HDTV

—  Gidy chirng nhan dd diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ma s6 012/TDG do B Tai
chinh c&p an dau ngay 19/08/2015 va c3p ddi 1an 4 ngay 27/06/2025.

— Tham dinh vién thuc hién: ThS. Lé Luc Quang S6 thé thAm dinh vién: XI117.1821

— Hoat dong theo Théng bdo s6 1294/TB-BTC ngay 31/12/2025 cla Bo Tai Chinh vé Danh
sach tham dinh vién vé gid tai cidc doanh nghiép thdm dinh gid ké tir ngay 01 thdng 01 ndm
2026 va Danh sach doanh nghiép thdm dinh gid, chi nhanh doanh nghiép thdm dinh gia
khéng bao dam diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ndm 2026.

— Dién thoai : 0236.358.8068 Fax: 0236.358.8068

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

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

2.1. Théng tin vé khach hang tham dinh gia:

—  Tén khach hang : Céng Ty C& Phan San Xudt Céng Nghiép Thudng Mai Nguyén Phat

- Diachi : L6 22, dudng s6 3, Khu céng nghiép Tan Tao, Phudng Tan Tao, TP. HCM

— Ma s6 thué : 0301755935

2.2. Thong tin vé tai san tham dinh gia:

—  Gia tri quyén sir dung dat va quyén sd hitu cong trinh xay dung trén dat tai thira dat s 121,
td ban do s6 25, dia chi: Lo s6 22, dudng s6 3, KCN Tan Tao, Phudng Tan Tao A, Quan Binh
Tan, TP HCM (nay la Phudng Tan Tao, TP. HCM).

2.3. Muc dich tham dinh gia:

—~  Phuc vu cdng tac vay von.

2.4. Co sd gia tri tham dinh gia:

— Cd sd gia tri thi trudng.

2.5. Thdi di€ém tham dinh gia:

—~ Thang 04/2026.

— Ngay khao sat hién trang 29/04/2026.

2.6. Ngudn thong tin dudc s dung trong qua trinh tham dinh gia:

— Thoéng tin do khach hang cung cédp;

—  Thdng tin thu thap truc tiép tir két qua khao sat thuc té tai khu vuc thdm dinh gid;

-~ Théng tin thi trudng vé cac giao dich/rao ban tai san trén cac bao, internet, san giao dich
b&t ddng san va cac phuadng tién truyén théng khac da qua kiém ching;

SG: 012/2026/A.061 1
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Théng tin tir cac van ban phap ly vé quyén sir dung dat, quyén sd hitu tai san gan lién trén
dat, quy hoach phat trién kinh té - xd hdi tai khu vuc tham dinh gia;
Théng tin tif cd s& dif liéu s&n ¢ clia Cong ty Tham dinh gid Sai Gon.

2.7. Can cd phap ly dé tham dinh gia:

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

Luat Bat dai sé 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

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

Nghi dinh sd 78/2024/ND-CP ngay 01/07/2024 clia Chinh Phd quy dinh chi tiét mot s6 diéu
chinh diéu cua Luat gia vé tham dinh gia.

Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 cta Chinh Phd quy dinh chi tiét mot s diéu cua
Ludt nha g;

Nghi dinh s6 71/2024 ngay 27/06/2024 ctua Chinh pha vé Quy dinh vé gia dat;

Théng tu sé 34/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua BS Tai chinh, Quy dinh thi, cdp, quan
ly, thu hdi thé thdm dinh vién vé gia;

Thoéng tu sé 39/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clua BS Tai chinh, Quy dinh vé dao tao, bodi
dudng, cap nhat kién thirc va cdp chirng chi nghiép vu thdm dinh gi3;

Théng tu s6 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia BS Tai chinh, Quy dinh vé danh gia hoat
dong doanh nghiép tham dinh gia; trich 1&p du phong rui ro nghé nghiép, ché dd bédo cdo vé
hoat ddng thadm dinh gia cia doanh nghiép thdm dinh gia va chi phi phuc vu cho viéc thdm
dinh gid cua hdi déng thadm dinh gi;

Thong tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla Bd Tai chinh, Ban hanh cac chudn muc
thdm dinh gid Viét Nam v& quy tdc dao dlrc ngh& nghiép thdm dinh gid, pham vi cdng viéc
tham dinh gid, cd sd& gia tri thd&m dinh gia, hd s thdm dinh gia;

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

Théng tu'sd 32/2024/TT-BTC ngay 16/06/2024 clia B Tai chinh, Ban hanh chudn muc thadm
dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tu thj trudng, cach ti€p can tu chi phi, cach tiép can tu
thu nhép;

Théng tu' sé 36/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua Bd Tai chinh, Ban hanh Chudn muc thdm
dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gid doanh nghiép;

Théng tu'sé 37/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua BS Tai chinh, Ban hanh Chudn muc tham
dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gia tai san vo hinh;

Thong tu' sé 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 cua B Tai chinh, Ban hanh Chuin myc thdm
dinh giad Viét Nam vé Tham dinh gid bdt dong san;

Gidy chirng nhan ddng ky kinh doanh sé 0309509811 ngay 09/11/2009 va cip ddi |an thd
11 ngay 19 thang 06 nam 2025;

Gidy ching nhan du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid s6 12/TBPG ngay
19/08/2015; cdp lai 1an 4 ngay 27/6/2025;

Théng bado s& 2194/TB-BTC ngay 31/12/2025 clia B6 Tai Chinh v& Danh sach thdm dinh
vién v@ gia tai cac doanh nghiép thdm dinh gid ké tir ngay 01 thang 01 ndm 2026 va Danh
sach doanh nghiép thdm dinh gid, chi nhanh doanh nghiép thdm dinh gid khéng bao dam
diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ndm 2026;

Nghi quyét s& 87/2025/NQ-HDND ngay 26/12/2025 clia HDND thanh ph& H8 Chi Minh Ban
hanh quy dinh Bang giad dat |an dau ap dung t ngay 01 thang 01 nam 2026 trén dia ban
Thanh phd H& Chi Minh;

S4: 012/2026/A.061 2



Quyét dinh s6 425/QD-BXD ngay 30/03/2026 cla B xay dung quyét dinh cong bd sudt vén
dau tu xdy dung va gid xdy dung tdng hgp bd phan két cdu cdng trinh ndm 2025.

Quyét dinh sG 409/QD-BXD ngay 11/04/2025 cla Bo xay dung quyét dinh céng bd sudt van
dau tu xdy dung va gia xay dung tdng hgp bd phan két cdu céng trinh ndm 2024,

Quyét dinh s6 66/2024/QB-UBND ngay 24/09/2024 cla Uy ban nhan dan TP. HCM quyét
dinh ban hanh bang gia nha 4, cdng trinh, vat kién tric, xdy dung mdi, phédn xay dung céng
trinh trén dia ban Thanh phd H6 Chi Minh.

Hdp ddng tham dinh gid s6 A.055/26/SaigonPA/HD ngay 29/04/2026 ky két gilta Cong ty
TNHH Tham dinh gid Sai Gon va Cong Ty Cé Phan San Xudt Cédng Nghiép Thuong Mai Nguyén
Phat;

Gidy chirng nhan quyén sir dung ddt quyén sd hifu nha & va tai san khac gan lién vdi dat sé
BK 629568, s6 vao s6 cdp GCN: CT 22857 do S& Tai nguyén va Mdi trudng Thanh phd Hd
Chi Minh cap ngay 22/07/2013;

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM PINH GIA:
3.1. Quyén sir dung dat va quyén sd hitu cdng trinh xay dung trén dat tai thira dat sé

121, t& ban d6 sd 25, dia chi: L6 s6 22, dudng s6é 3, KCN Tan Tao, phudng Tan Tao
A, Quan Binh Tan, TP. H6 Chi Minh (nay |a Phudng Tan Tao, TP. HCM)

3.1.1. Vi tri
Tai san thdm dinh toa lac tai thira dat s& 121, td ban dd sé 25, dia chi: L6 s 22, dudng sd
3, KCN Tan Tao, phudng Tan Tao A, Quan Binh Tan, TP. H6 Chi Minh (nay la Phudng Tan
Tao, TP. HCM)
Vi tri: Tai san thdm dinh tiép gidp ba mat tién dudng la dudng s 3, dudng sb 2, dudng B
(dudng nhua long dudng rong khoang 10m); vi tri tai san cach dudng Xa |6 Dai Han khoang
500m, cach giao 16 dudng Tran Van Giau - dudng Xa |6 Pai Han khoang 1,1km.

3.1.2. Hién trang khu dat
Tong dién tich d&t dugc cdng nhan theo gidy chirng nhan la: 32.283,00m?2.
Muc dich st dung dat: Dat khu cdng nghiép (Nha may san xudt hang cong nghiép va dan
dung) (SKK)
Thdgi han sif dung dat: Lau dai
Hinh thic sif dung: SU dung riéng.
Ngudn gdc sif dung dat: Quyét dinh s6 1655/QDUB-QLDT ngay 22/03/1999 cta Uy ban
nhé&n dan thanh phd.
Hinh dang 16 dat: Can 4ai.
Hién trang s dung hién tai: trén dat cd cdng trinh dugc cdng nhan la xudng san xudt A,
Xxudng san xudt Bl, xudng san xudt B2, xudng san xuat B3, xudng san xudt B4+B5, nha
kho C, nha kho E, nha nghi chuyén gia F, tram dién, nha van phong G, nha bao vé 1, nha
bdo vé 2, nha bao vé 3.

3.1.3. Cong trinh xay dung trén dat
Tai thdi diém thdm dinh gid, Saigon PA tién hanh khao sat va thdm dinh gia tri céng trinh
xdy dung trén dat, cac céng trinh cé dac diém.

3.1.3.1 Xu'dng san xuat A
S tang: 05.
Dién tich san xay dung dugc cdng nhan: 5.352,00m?
K&t cdu: Tudng gach, san BTCT, mai ton;
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Hién trang s’ dung: Cong trinh xdy dung dang dudc sir dung binh thudng. Pang s dung
lam nha kho d€ chifa hang héa;
Danh gid chat Iugng con lai cla cong trinh xdy dung:
+ Ngoai quan téng thé bén ngoai cdng trinh cli, nha da qua s dung;
+ Tudng da cli, mét vai chd bong tréc;
+ Nén san va mai da cl cé dau hiéu xudng cép;
Chat lugng con lai cua céng trinh xay dung:

Coia - o Ty lé chat Ty I1é con lai
Két cdu chinh TZ e C?a e Ty {e vea lugng con lai cua két cdu
cau chinh % mon % ,
% chinh %
Méng 10 41 59 5,9
Khung, cot 12 41 59 7,08
Tudng 16 41 59 9,44
Nén,san 18 41 59 10,62
Két cdu dd mai 5 43 57 2,85
Mai 50 50 3
Téng cdng 67 38,89
Ty lé chat lugng con lai ciia cong trinh (%) 58,00%
3.1.3.2 Xudng san xuat B1
— S& tang: 01 trét + 01 Iing.
— Dién tich san xay dung dudc cong nhan: 3.951,00m2
— K&t cdu: Cot bé tdng + thép, kéo thép lién nhip, tudng gach + tén, chiéu cao nha xudng
khoang 11m.
— Hién trang str dung: Cong trinh xay dung dang dugc s dung binh thudng.
— Panh gid cht ludng con lai clia cong trinh xay dung:
+ Ngoai quan téng thé bén ngoai céng trinh cili, nha da qua s dung.
+ Tudng da cli, mét vai chd bi bong tréc, &m méc
+ NE&n san va mai da ci, cé dau hiéu xudng cép.
— Chat lugng con lai cua céng trinh xay dung:
Két cau Ty lé cua két Ty Ié hao moén | Ty lé chat lugng | Ty Ié con lai cla
chinh cdu chinh % % con lai % két cau chinh %
Mong 9 41 59 5,31
Khung, cot 13 42 58 7,54
Tudng 7 43 57 3,99
Nén,san 12 43 57 6,84
K&t cdu d@ mai 9 43 57 513
Mai 10 46 54 5,4
Tong cdng 60 34,21
Ty Ié chat lugng con lai ciia cong trinh (%) 57,00%

3.1.3.3 Xudng san xuat B2
S6 tédng: 01 trét + 01 lUng.
Dién tich san xay dung dugc cong nhédn: 3.951,00m2.
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— K&t cdu: Cot bé téng + thép, kéo thép lién nhip, tudng gach + tdn, mai tén, chiéu cao nha
xudng khoang 11m, cé cdu truc 5 tan.
— Hién trang sir dung: Céng trinh xdy dung dang dudc s dung binh thudng.
— Danh gia chat lugng con lai cla cong trinh xdy dung:
+ Ngoai quan téng thé bén ngoai cdng trinh cii, nha da qua st dung.
+ Tudng d3 cli, mdt vai chd bi bong tréc, &m mdc.
+ Nén san va mai da cii, cé dau hiéu xudng cép.
Chat lugng con lai cua céng trinh xay dung:

Két cau Ty l1é cua két Ty Ié hao mon | Ty lé chat lugng | Ty Ié con lai cua
chinh cdu chinh % % con lai % két cau chinh %
Mdng 9 41 59 5,31
Khung, cot 13 42 58 7,54
Tudng 7 43 57 3,99
Nén,san 12 43 57 6,84
Két cdu dd mai 9 43 B 513
Mai 10 46 54 5,4
Téng cdng 60 34,21
Ty 1é chat lugng con lai ctia céng trinh (%) 57,00%

3.1.3.4 Xudng san xuat B3

— S&tang: 01 trét + 01 lung.

-~ Dién tich san xdy dung dugc cong nhan: 3.951,00m2

— K&t cau: Cot keo thép, tudng gach, mai tdon, chiéu cao nha xudng khoang 11m.

— Hién trang s(r dung: Cong trinh xay dung dang dudc s dung binh thudng.

— Danh gia chat lugng con lai cla cdng trinh xdy dung: Tai thdi diém thadm dinh gid, Saigon
PA khéng khao sat dugc bén trong xudng san xudt B3, dia chi: 16 s6 22, dudng sé 3, KCN
Tan Tao, Phudng Tan Tao A, Quan Binh Tan TP. HCM (nay la Phudng Tan Tao, TP. HCM). Do
dd, Saigon PA chi cé thé danh gia chat ludng con lai clia cdng trinh xady dung nay théng qua
danh gia chat lugng clia cac két cdu cdng trinh bén ngoai nhin thdy dudc. Tai thdi diém tham
dinh gid, phan tudng bén ngoai tai san da cli, mot vai chd bi bong tréc, phan mai da cil, cé
dau hiéu xudng cép.

— Chat lugng con lai cia cong trinh xay dung:

Két cau Ty Ié cua két Ty |é hao mon | Ty lé chat lugng | Ty Ié con lai caa
chinh cau chinh % % con lai % két cau chinh %
Méng 9 41 59 5,31
Khung, cot 13 42 58 7,54
Tudng 7 43 57 3,99
Nén,san 12 43 57 6,84
K&t cdu dd mai 9 43 57 5:13
Mai 10 46 54 5,4
Téng cdng 60 34,21
Ty |Ié chat lugng con lai cua cong trinh (%) 57,00%

—  Luu y: Tai thdi diém tham dinh, Saigon PA chua khado sat hién trang téng thé bén trong tai
san do xudng san xudt B3 dang dudc s dung chifa cac loai hang héa, thanh phdm can bao
mat thong tin. Saigon PA xac dinh gia tri cong trinh xdy dung dua theo phap ly khach hang
cung cap va khao sat hién trang bén ngoai tai san. D& nghj cac bén lién quan lvu y khi st
dung két qua thadm dinh gia.
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3.1.3.5 Xudng san xuat B4 + B5

SG tang: 01 trét + 02 Iirng.

Dién tich san xdy dung dudc cdng nhan: 8.857,80m>

Két cdu theo GCN: Tudng gach, san BTCT, mai ton.

Hién trang su dung: Cong trinh xd8y dung dang dugc st dung binh thudng.

Danh gia chit lugng con lai clia cdng trinh xdy dung: Tai thdi diém thdm dinh gia, Saigon
PA khéng khao sat dugc bén trong xudng san xudt B4 + B5, dia chi: 16 s6 22, dudng sd 3,
KCN T&n Tao, Phudng Tan Tao A, Quan Binh Tan TP. HCM (nay la Phudng Tan Tao, TP.
HCM). Do dé, Saigon PA chi ¢ thé danh gid chat lugng con lai clia céng trinh xdy dung nay
théng qua danh gid chat lugng cua cac két cdu cong trinh bén ngoai nhin thdy dugc. Tai thdi
diém tham dinh gid, phan tudng bén ngoai tai san da cii, mot vai chd bi bong tréc, phan mai
da cli, c6 ddu hiéu xuéng céap.

Chat ludng con lai cua céng trinh xay dung:

Két cau Ty 1é cua két Ty |é hao mon | Ty lé chat lugng | Ty Ié con lai cua

chinh cdu chinh % %o con lai % két cau chinh %
Mong 9 41 59 5,31
Khung, cot 13 42 58 7,54
Tudng 74 42 58 4,06
Nén,san 12 42 58 6,96
K&t cdu dd mai 9 43 57 5,13
Mai 10 44 56 5,6
Téng cdng 60 34,6

Ty 1é chat lugng con lai cua cong trinh (%) 58,00%

Luu y: Tai thdi diém tham dinh, Saigon PA chua khao sat hién trang tong thé bén trong tai
san do xudng san xudt B4 + B5 dang dudc sl dung chita céc loai hang héa, thanh pham
can bao mat thong tin. Saigon PA xac dinh gia tri cong trinh xdy dung dua theo phap ly
khach hang cung c@p va khao sat hién trang bén ngoai tai san. D& nghi cac bén lién guan
luu y khi sir dung két qua thdm dinh gia.

3.1.3.6 Nha kho C
S6 téang: 01.
Dién tich san xdy dung dudc cong nhan: 768,00m?>
K&t cdu theo GCN: Tudng gach, mai ton.
Hién trang s dung: Cong trinh xady dung dang dudc s dung binh thudng.
Danh gid chat lugng con lai clia cdng trinh xdy dung: Tai thdi diém thdm dinh gid, Saigon
PA khéng khao sat dudc bén trong nha kho C, dia chi: 16 s6 22, dudng s6 3, KCN Tan Tao,
Phudng Téan Tao A, Quan Binh Tan TP. HCM (nay la Phudng Tan Tao, TP. HCM). Do dd,
Saigon PA chi cé thé dénh gid chat lugng con lai clua cdng trinh xdy dung nay théng qua
danh gia chat lugng cla cac két cdu cdng trinh bén ngoai nhin thdy dudc. Tai thdi di€ém tham
dinh gia, phan tudng bén ngoai tai san da cii, mét vai chd bi bong tréc, phan mai da cii, co
ddu hiéu xudng cép.
Chat ludgng con lai cua céng trinh xay dung:
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Két ciu Ty lé cua két Ty |é hao mon | Ty Ié chdt lugng | Ty Ié con lai cua
chinh cadu chinh % % con lai % két cau chinh %
Mdng 9 44 56 5,04
Khung, cot 13 46 54 7,02
Tudng 7 47 53 3,71
Nén,san 12 47 53 6,36
Két cdu dd mai 9 48 52 4,68
Mai 10 50 50 5
Téng cbéng 60 31,81
Ty 1é chat lugng con lai cia céng trinh (%) 53,00%

—  Luu y: Tai thdi di€m tham dinh, Saigon PA chua khao sat hién trang téng thé bén trong nha
kho C dang dudc str dung chira cac loai hang héa, thanh phdm can bao mat théng tin. Saigon
PA xac dinh gia tri cdng trinh xay dung dua theo phap ly khach hang cung cdp va khao sat
hién trang bén ngoai tai san. D& nghi cac bén lién quan luu y khi sir dung két qua thdm dinh
gia.
3.1.3.7 NhaanD
- S&tang: 03
- Dién tich san xdy dung dugc cong nhan: 1.296,00m>.
— K&t cdu: Tudng gach, san BTCT, mai ton.
— Hién trang s dung: Céng trinh xay dung dang dudc st dung binh thudng.
—~ Danh gia chat lugng con lai clia céng trinh xay dung:
+ Ngoai quan tdng thé bén ngoai cong trinh cli, nha d3 qua s dung.
+ Tudng da cii, nhidu chd bi bong tréc, thdm nudc, nudc son bam nhidu ban.
+ N@én san mai da cii, cé dau hiéu bi xudng cap.
Chat lugng con lai cua cdng trinh xay dung:

K&t cdu chinh T\’(’ I1é cua két Ty 1€ hao mon Iu-rdi:;gccéhnaltai T;‘(t 1é f:c'm lai caa

cau chinh % % ; %% ) két cau chinh %
Méng 10 47 53 5,3
Khung, cot - - - -
Tudng 1% 47 53 9,54
Nén,san 14 48 52 7,28
Két cdu dd mai - - - -
Mai 13 50 50 6,5
Téng cdng 55 28,62

Ty 1é chat lugng con lai cia cdng trinh (%) 52,00%

3.1.3.8 Nha kho E

— S6 tang: 01

— Dién tich san xay dung dudc cdng nhan: 1.056,00m>.

— K&t cdu: Cot kéo thép, tudng gach va tdén, mai tén.

- Hién trang sir dung: Cong trinh xdy dung dang dudc st dung binh thudng.

- Panh giad chat lugng con lai cua cong trinh xay dung:
+ Ngoai quan téng thé& bén ngoai cdng trinh cli, nha da qua s dung.
+ Tudng da cili, nhidu chd bi bong tréc, th&m nudc, nudc son bam nhidu ban.
+ Nén san c6 mot s6 vét nut va mai da cii, cd ddu hiéu bi xudng cép.
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— Chat lugng con lai cua cdng trinh xdy dung:

Két cau Ty Ié ciia két Ty |é hao moén | Ty lé chat lugng | Ty Ié con lai cha
chinh cau chinh % % con lai % két cdu chinh %
Méng 9 46 54 4,86
Khung, cot 13 49 51 6,63
Tudng 7 51 49 3,43
Nén,san 12 51 49 5,88
Ké&t cdu d@ mai 9 51 49 4,41
Mai 10 52 48 4,8
Téng cdng 60 30,01
Ty 1é chat lugng con lai cua cong trinh (%) 50,00%

3.1.3.9 Nha nghi chuyén gia F

- S4tang: 04

— Dién tich san xay dung dudc céng nhan: 1.647,50m2

— K&t cdu: Tudng gach, san BTCT, mai ton.

— Hién trang s dung: Céng trinh xdy dung dang dudc s dung binh thudng.

—  Panh gia chat lugng con lai cla cong trinh xay dung:
+ Ngoai quan tdng thé bén ngoai céng trinh cli, nha da qua sir dung.
+ Tudng da cii, nhidu chd bi bong tréc, thdm nudc, nudc son bam nhiéu ban.
+ N&n san mai da cili, cé ddu hiéu bj xudng cap.

— Chat lugng con lai cua cong trinh xdy dung:

Ké’t’ca“iu Tz 1é cs’:a két Ty Ié hao mon | u.rd\nl-n;gc%hna:ai TY, Iéﬂc’:c‘m I?i cua
chinh cau chinh % % Y . két cau chinh %
Méng 10 46 54 54 2\
Khung, cot - - - - ‘-é\"{\
Tudng 18 46 54 9,72 %)
N&n,san 16 47 53 8,481/
K&t cau d3 mai - - - -7
Mai 14 49 51 7,14
Tong cdng 58 30,74
Ty |1é chat ludng con lai ciia cong trinh (%) 53,00%

3.1.3.10 Tram dién

- Sétang: 01

— Dién tich san xay dung dudc céng nhan: 15m2,

— K&t ciu: Hang rao sat, nén bé tong.

— Danh giad chat lugng con lai cla cong trinh xdy dung: Coéng trinh xdy dung dang dudc su
dung binh thudng, ngoai quan tdng thé bén ngoai & muc cili. Hang rao st da ri sét, 18p son
nhidu chd bong tréc, nén bé téng da cli, cé nhiéu vét nit, cé ddu hiéu xudng cdp. Saigon
PA nh&n dinh ch&t lugng con lai cua coéng trinh xady dung & mic khoang 43%.

—  Luu y: Tai thdi diém thdm dinh gia, d6i véi hang muc céng trinh xdy dung la tram dién (10)
theo gidy chifng nhan. Qua khao sat thuc t& dudi su hudng dan cla khach hang, céng trinh
xay dung tram dién cé hién trang khac véi gidy chirng nhén, cu thé theo gidy ching nhén
tram dién co két cdu chl yéu 1a tudng gach, mai tén. Tuy nhién, hién trang & nén bé tong,
cd hang rao st bao quanh. Saigon PA xac dinh gid tri cong trinh nay theo hién trang thuc
té vdi dién tich d3 dudc cdng nhan quyén sd hitu trén gidy chdng nhan (15m?). Do do,
Saigon PA d& nghi khach hang luu y khi sif dung két qua tham dinh gia.

SG: 012/2026/A.061 8



3.1.3.11 Nha van phong G
- S6tang: 03
— Dién tich san xay dung dudc c¢cong nhan: 750,00m2
— K&t cdu: Tudng gach, san BTCT, mai BTCT.

— Hién trang s(r dung: Céng trinh xay dung dang dudc sir dung binh thudng. Tang 1 dudc sur

dung lam phong hop, tang 2 va 3 dang bo tréng.
—  Panh gid cht lugng con lai cla céng trinh xay dung:
Ngoai quan tdng thé bén ngoai cdéng trinh cli, nha d3 qua s dung.
Tudng da cii, mot vai chd bi bong tréc.
Nén san & murc trung binh va mai da ci.
— Chat lugng con lai cua cong trinh xay dung:

e

+

+

. 3 Ty 1é cua két Ty Ié hao Ty Ié chat lugng | Ty Ié con lai cua
Két cau chinh e = % . , R i
cau chinh % mon % con lai % két cdu chinh %
Mong 10 36 64 6,4
Khung, cot - - - -
Tudng 18 37 63 11,34
Nén,san 14 37 63 8,82
K&t cdu dd mai - - - -
Mai 13 42 58 7,54
Téng cdng 55 34,1
Ty Ié chat lugng con lai cia coéng trinh (%) 62,00%

3.1.3.12 Nha baové 1
- S0 tang: 01
— Dién tich san xay dung dudc cong nhan: 21,80m2
— K&t cdu: Tudng gach, mai BTCT.

— Hién trang sir dung: Céng trinh xay dung dang dugc sir dung binh thudng.
— Pdénh gid chét lugng con lai clia cong trinh xay dung:
Ngoai quan tdng thé bén ngoai céng trinh cli, nha d3 qua sr dung.
Tudng da cii, cé nudc son da bong tréc rat nhidu chd, th&m nudc.

+

*

+

Nén san gach ndt bé nhidu chd, hu hdng va mai da cii, cé d&u hiéu xudng cap.

— Chéat lugng con lai cua cdéng trinh xay dung:

- A e L s s \ Ty 1€ chat A s e o
Két cau Ty lé cua két cau | Ty Ié hao mon . . Ty lé con lai cua
; . lugng con lai . B
chinh chinh % % o két cau chinh %
0
Méng 10 55 45 4,5
Khung, cot - - - N
Tudng 18 57 43 7,74
Nén,san 5 57 43 2,15
K&t cdu dg mai g 60 40 3,6
Mai 17 60 40 6,8
Tdng céng 59 i
Ty lé chat lugng con lai cia cong trinh (%) 42,00%
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3.1.3.13 Nha bao vé 2

— Sétang: 01

— Dién tich san xay dung dudc cong nhan: 19,80m2

— Két cdu: Tudng gach, mai BTCT.

— Hién trang str dung: Céng trinh xdy dung dang dudc s dung binh thudng.

— Panh gia chét lugng con lai clia cdng trinh xay dung:
+ Ngoai quan téng thé bén ngoai cdng trinh cli, nha da qua s dung.
+ Tudng da cli, nhiéu chd bi bong tréc.
+ Nén san va mai da cili, cé dau hiéu bi xuéng cap.

-~ Chat lugng con lai cua cong trinh xay dung:

A e . . Ty I€ chat A s o
K&t c&u chinh Ty Ié cua két Ty |Ié hao mon T —_ Ty Ié con lai cua
cau chinh % % ’ % : két cdu chinh %
Méng 10 42 58 5,8
Khung, cot - - - -
Tudng 18 47 53 9,54
Nén,san 5 50 50 2,5
Két cdu d& mai ) 9 50 50 4,5
Mai 17 52 48 8,16
Téng cong 59 30,5
Ty 1é chat lugng con lai cua cdng trinh (%) 52,00%

3.1.3.14 Nha bao vé 3

- S6 téang: 01

— Dién tich san xady dung dugc cdng nhan: 12,00m2

— K&t cu chu yéu: Tudng gach, mai BTCT.

— Hién trang s dung: Céng trinh xdy dung dang dudc s dung binh thudng.

—  Panh gid chat lugng con lai ciia cong trinh xay dung:
+ Ngoai quan tdng thé bén ngoai cdng trinh cli, nha d3 qua s dung.
+ Tudng da cli, nhiéu chd bi bong tréc.
+ Nén san va mai d3 cii, co dau hiéu bi xudng cap

-~ Chat Iudng con lai cia cdéng trinh xay dung:

. ; Ty Ié cua két Ty |1é hao mon | Ty lé chat lugng | Ty lé con lai cua
Két cau chinh . . . . o .
cau chinh % % con lai % két cau chinh %
Méng 10 42 58 5,8
Khung, cot - - - -
Tudng 18 47 53 9,54
Nén,san 5 50 50 2;5
K&t cdu dd mai 9 50 50 4,5
Mai 17 52 48 8,16
Téng cdng 59 30,5
Ty |é chat ludgng con lai cua cong trinh (%) 52,00%

3.1.4. Thong tin quy hoach
—  Tai san thdm dinh thudc khu vuc chua cé théng tin quy hoach chi tiét theo trang thdng tin
quy hoach Thanh phé H6 Chi Minh (https://thongtinguyhoach.hochiminhcity.gov.vn).
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4. THONG TIN TONG QUAN VE THI TRUO'NG, CAC THONG TIN VE THI TRUONG GIAO

DICH CUA NHOM (LOAI) TAI SAN THAM PINH GIA

4.1. Thong tin tdng quan vé thi trudng

Qua khao sat théng tin tai khu vuc tham dinh gid, Saigon PA nhan dinh thi trudng cung cau
b&t ddng san ddi dao ddi vdi tai san la dat khu céng nghiép c6 quy mo dién tich trung binh
va ldn.

Thong tin rao ban chl yéu tr website, méi gidi, chu tai san Giao dich dugc thuc hién chu
y&u théng qua théa thudn gia gilra bén mua va bén ban.

Trién vong: Trong bdi canh kinh té vi mo trong nudc thuan Idi, tang trudng kinh té ti€p tuc
duy tri 8 mic cao, lam phat, ty gia tdng trong tdm kiém sodt, cac van ban luat mdi vé bat
ddng san c6 hiéu luc, thi trudng bat déng san phuc hdi tich cuc ca vé gia 1an khdi lugng giao
dich & mét s& phan khic. Mic du van con tdn tai khé khdn nhu mat bdng 18 sudt co xu
hudng tdng, tin dung nganh cé kha ndng bi kiém soat chdt hon trong thdi gian tdi, tang
trudng néng & mot s khu vuc, phdn khic nhung véi trién vong tdng trudng kinh té, diéu
kién vi mé tich cuc, chinh sach diéu hanh linh hoat ctia Chinh phu, Saigon PA nhan dinh thi
trudng bat dong san trong nudc néi chung va tai khu vuc thdm dinh gia ndi riéng nhiéu kha
ndng ti€p 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 t6 khac c6 anh hudng dén gia

tri tai san tham dinh

Yé&u t& vé kinh t&: N&m trong khu cdng nghiép Tan Tao do dé tép trung nhiéu nha may,
xudng san xudt quy mo 18n, thu hit ngudn lao déng ddi dao; hoat dong kinh té dang phat
trién, thu nhap binh quéan dau ngudi & muc kha.

Y&u t& v& x3 hoi: Co s& ha tang giao théng phat trién; hé théng dién, nudc, dich vu vién
théng cé; dan tri cao; an ninh xa hdi dugc dam bao.

. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET

Phdp ly clia tai san thdm dinh gia |a hgp phap.

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

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

Ngudi cung cdp théng tin/hudng dan khao sat c6 day du thdm quyén, hi€u biét vé tai san.
Gia thiét dac biét: khong co.

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

C3n cf vao dic diém kinh té - k¥ thudt clia tai san thdm dinh gid, muc dich tham dinh gid
va ngudn théng tin thu thap dudc, Saigon PA lua chon cac phuong phap thdm dinh thudc
cac cach ti€p can sau dé xac dinh gia tri tai san:

Cach ti€p can tir thi trudng - phuong phap so sanh:

+ Phuodng phdp so sdnh: Phudng phép so sénh la phudng phap thadm dinh gid, xac dinh
gid tri cUa tai san thdm dinh gid dua trén cd sd phan tich mdc gid cua cac tai san so
sdnh dé udc tinh, xdc dinh gia tri cua tai san thdm dinh gia.

Cach ti€p can tir chi phi — phudng phap chi phi thay thé:

+ Phudng phdp chi phi thay thé la phudng phdp thdm dinh gid xac dinh gid tri cua tai
san thdm dinh gid dua trén co sd chénh léch gilia chi phi thay thé dé tao ra mgt tai
san tudng tu tai san thdm dinh gid cé cung chdc ndng, céng dung theo gia thi trudng
hién hanh va gid tri hao mon cua tai san thdm dinh gia.

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

6.2.1. Xac dinh gia tri quyén sir dung dat

<+ Thong tin giao dich thi trudng va cac yéu té so sanh
Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thap dudc thdéng tin vé 3 giao dich/mua ban
tai san tudng ddng nhat vdi tai san tham dinh:

STT | Yéu td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
i Théi diém/Tinh Rao ban thang Rao ban thang Rao ban thang
trang giao dich 03/2026 03/2026 03/2026
5 Tinh trang phap Gidy chirng | Gidy chirng nhén Gidy chirng Gidy chirng nhan
ly nhan QSDD QSDb nhan QSDD QSDb
- Tai san giao L i Tai san giao L )
bieu kién giao , N Tai san giao dich ) - Tai san giao dich
3 ) dich thong R . dich thong . .
dich < théng thudng . thong thudng
thudng thudng
Muc dich s A s A s A N
4 : SKK Lau dai SKK lau dai SKK lau dai SKK lau dai
dung dat
Ba mat tién
dudng ndi bd . . ) . Hai mat tién
i Pudng ndi bo Budng ndi bo . .
KCN Tan . . dudng noi bo
. KCN Tan Tao, KCN Tan Tao, .
Tao, Phudng . . . . KCN Téan Tao,
. Phudng Tan Tao Phudng Tan . .
Tan Tao A, . . Phudng Tan Tao
o, . A, Quan Binh Tao A, Quan P
5 Vi tri Quan Binh . . . A, Quan Binh
. Tan, TP. HCM Binh Tan, TP. .
Tan, TP. . . . Tan, TP. HCM
HCM ( 12 (nay la Phudng HCM (nay la ( 5 Phifd
nay la . . R nay la n
. yﬁ Tan Tao, TP. Phudng Tan Ay g
Phudng Tan Tan Tao, TP.
HCM) Tao, TP. HCM)
Tao, TP, HCM)
HCM)
Quy mo dién
6 tich 32.283,00m2 8345,00m2 2300,00m2 6600,00m2
ic
7 | Cdsd hatang budng nhua budng nhua Pudng nhua Pudng nhua
. ) N N Tuong ddi can N
8 Hinh dang Can dai Can doi 45 Can doi
Oi
Khéng cé bat | Khong cé bat Igi Khéng cé bat Khoéng co bat Igi
9 | Phong thay Igi gi vé& mat | gi vé mat phong Igi gi v& mat gi vé mat phong
phong thay thay phong thuy thuy
Gia rao ban
10 145.000.000.000 | 41.400.000.000 | 115.500.000.000
(VND)
Qua khao sat Qua khao sat Qua khao sat
L L thong tin trén thi | thong tin trén | thong tin trén thi
Nhan dinh tu gia X . . .
L trudng, thi trudng, trudng,
rao ban vé gia . ; . i . i
11 L ] SaigonPA danh SaigonPA danh SaigonPA danh
udc tinh giao . .. - _ i _
dich thanh < gia kha nang gia kha nang gia kha nang
i anh con % 2
’ H thudng lugng vé thuong lugng thuong lugng ve
gia thap ve gia thap gia thap
SG: 012/2026/A.061 12




STT

Yéu to so sanh

TSTD

TSSS1

TSSS2

TSSS3

Gia udc tinh giao

12 | dich thanh céng 130.500.000.000 | 38.916.000.000 | 106.260.000.000
(VND)
Két cdu con Xudng + nha , Xudng + nha
13 . . 9 g‘ . Yp Nha xudng vng ‘n
trinh xay dung + nha bao vé van phong
Dién tich san su
14 4183,00 2000,00 4280,00
dung
Gia tri cong trinh
15 . 13.587.156.970 6.898.337.600 13.660.931.770
xay dung (VND)
Pon gia QSDD
16 14.010.000 13.921.000 14.030.000
(VND/m?2)
- Théng tin tham Anh Long Anh Chién Anh Ludng
chiéu 0919.856.899 0886.379.902 0909161824
<+ Bang diéu chinh
Trén cd sd phéan tich, danh gia, so sanh, diéu chinh cac dac trung cla tai san so sanh so vdi
tai san thdm dinh gia, Saigon PA tién hanh 1ap bang diéu chinh cac yéu td so sdnh dé& xac
dinh cadc muc giad chi dan nhu sau:
STT Yéu t6 so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
u Dan gia thi trudng
(VND/m?2)
5 Diéu chinh theo cac yéu
té so sanh
. L Gidy chirng Gidy ching Gidy ching Gidy ching
Tinh trang phap ly . R x a
nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
1 Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mdc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 14.010.000 13.921.000 14.030.000
Tai san giao | Tai san giao Tai san giao Tai san giao
biéu kién giao dich dich théng dich théng dich théng dich théng
5 thudng thudng thudng thudng
Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mdrc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 14.010.000 13.921.000 14.030.000
Ba mat tién | Budng ndi bd . . el
. o 3 Pudng ndi bd Hai mat tién
dudng ndi bo | KCN Téan Tao, - ; s
. . N KCN Tan Tao, | dudng ndi bo
KCN Tan Phudng Tan . . .
. . Phudng Tan KCN Tan Tao,
Tao, Phudng | Tao A, Quan - . .
o, . . . Tao A, Quan Phudng Tan
3 | Vitr Tan Tao A, Binh Tan, TP. < N .
. R Binh Tan, TP. Tao A, Quan
Quan Binh HCM (nay la . . .
. . . HCM (nay la Binh Tan, TP.
Tan, TP. HCM | Phudng Tan < . .
. Phudng Tan HCM (nay la
(nay la Tao, TP. . .
. - Tao, TP. HCM) Phudng Tan
Phudng Tan HCM)

SG: 012/2026/A.061
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STT Yé&u td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Tao, TP. Tao, TP.
HCM) HCM)
Ty Ié diéu chinh 10,00% 10,00% 5,00%
Murc diéu chinh 1.401.000 1.392.100 701.500
Gia tri sau diéu chinh 15.411.000 15.313.100 14.731.500
Quy mo dién tich 32283,00m2 8345,00m2 2300,00m2 6600,00m2
4 Ty 1é diéu chinh -7,98% -9,99% -8,56%
Muc diéu chinh -1.117.998 -1.390.708 -1.200.968
Gia tri sau diéu chinh 14.253.002 13.922.392 13.530.532
Co sd ha tang Pbudng nhua | Pudng nhua budng nhua Dudng nhua
Ty Ié diéu chinh 0% 0% 0%
2 Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 14.293.002 13.922.392 13.530.532
Hinh dang Can dai Céan dai Terngdg?: can Can doi
6 | Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mdrc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 14.293.002 13.922.392 13.530.532
Khong cé bat | Khdng cé bat | Khdng c6 bat | Khong cé bat
Phong thay Igi gi vé mat | Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
phong thuy phong thay phong thuy phong thuy
¢ Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 14.293.002 13.922.392 13.530.532
MUrc gia chi dan
G 14.293.002 13.922.392 13.530.532
(VND/m?2)
Gia tri trung binh cla
C1 | muc gid chi din 13.915.039
(VND/m?)
Mirc d6 chénh léch vdi
C2 | gia tri trung binh cula 3% 0% -3%
cadc murc gia chi dan (%)
Nhan dinh mdc gia chi
D | ., 13.915.000
dan (VND/m?2)
Tong gia tri dicu chinh 2.518.998 2.782.808 1.902.468
gop
S Ian diéu chinh 2 2 2
E o . 8,0% - 10,0% -
Bién do diéu chinh 5,0% - 8,6%
10,0% 10,0%
Tong gid tri diu chinh 283.002 1,392 -499.468
thuan
S8: 012/2026/A.061 14




.
'»

Phan tich va diéu chinh cac yéu té khac biét gilta cac tai san so sanh va tai san

tham dinh gia

Qua phan tich nhirng théng tin thu thép dudc, Saigon PA nhan dinh cac tai san so sdnh cé

su’ khac biét chl yéu vé cac yéu té vi tri va quy mo dién tich so vdi tai san can thdm dinh:
VEé yéu t6 vi tri: Tai san thdm dinh tiép gidp ba mat tién dudng ndi bé khu trong céng
nghiép Tén Tao. Trong khi dé tai san so sanh 1 va 2 tiép giap mét mat tién dudng ndi
bé KCN Tén Tao, tai san so sanh 3 tiép giap hai mat tién dudng ndi b6 KCN Tan Tao, déu
kém Igi thé han so vdi tai san thdm dinh. Qua phén tich sé liéu tir thi trudng va co sé dir
liéu s&n c6 cua cbng ty, Saigon PA nhan dinh tai sén thdm dinh gid cé don gid quyén su
dung d&t cao hon tai san cac tai san so sanh 1; 2; 3 Ian lugt la khoang 10%; 10%),; 5%
vEé yéu t6 vi tri.

- V@& quy mé dién tich: Tai san thdm dinh gid cé quy mé dién tich 32.283,00m?2. Trong khi
do, tai san so sanh 1; 2; 3 c6 quy mé dién tich lan Iugt 8345,00m?; 2300,00m?3;
6600,00m?; déu Igi thé han so vdi tai san thdm dinh. Qua phén tich sé liéu ti thi trudng
va cd sd dir liéu sén cd cua cdng ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gid cé don
gia guyén su dung dat thap hon tai san so sanh 1; 2; 3 lan lugt khoang 7,89%; 9,99%;
8,56% vé yéu té quy mé dién tich.

Théng nhat mirc gia chi dan cho tai san tham dinh gia:

Qua bang digu chinh, ta thdy chénh léch gilta mdi mirc gid chi dan véi muic gid trung binh

clia cac murc gid chi dan khéng qua 15%. Saigon PA dé& xudt st dung binh quan muc gia chi

dan sau diéu chinh cla 3 tai san so sanh dé 1am don gia chi dan cho tai san tham dinh,
tudng (r'ng 1a 13.915.000 VND/m?2.

Tai san thdm dinh cé dién tich dat khu cdng nghiép 1a 32.283,0m?

Gia tri quyén sir dung d&t = Dién tich x Dan gia

32.283,00m? X 13.915.000 VND/m?

449.217.945.000 VND.

Il

6.2.1.1. Xac dinh gia tri cong trinh xay dung

Can clr dic diém cla tai san thdm dinh gid, cac thdng tin thu thap dudc trén thi trudng,
Saigon PA nhan dinh khéng du cd sd dé xac dinh gia tri tai san theo phuong phap so sanh
thudc cach ti€p cén tlr thi trudng va cac phudng phap thudc cach ti€p can tur thu nhéap, do
khéng thu thap dudc thdng tin chuyén nhugng hodc chao mua hodc chao ban cla tai san so
sanh tuong tu tai thdi diém thdm dinh gid, khu vuc thdm dinh gid va thdng tin thu nhép cé
thé dugc tao ra tir tai san trong tudng lai. Do d6, Saigon PA dé xudt xac dinh gia tri tai san
theo phudng phdp chi phi thay thé thudc cach ti€p can tir chi phi.

Gia tri cong trinh xay dung trén dat dudc xac dinh theo céng thirc sau:

Gia tri cia CTXD hién tai = Dién tich s dung (m?) x Bdn gid xdy dung (VND/m?) x CLCL
cua céng trinh (%)

i Chat lugng iz s e
STT Tén tai san Dién tich con lai Pon gia Thanh tién
(m?) ) (VND/m?) (VND)
(%)
1 | Nha xudng san xuat A 5352,00 58,00% 5.541.482 17.201.647.000
2 | Nha xudng san xuat Bl 3951,00 57,00% 4.728.570 10.649.071.000
3 | Nha xudng san xuat B2 3951,00 57,00% 5.868.588 13.216.470.977
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I Chat lugng . b e
e Dién tich . . Pan gia Thanh tién
STT Tén tai san con lai
(m?) (VND/m?) (VND)
(%)
4 | Nha xudng san xuat B3 3951,00 57,00% 4.770.568 10.743.653.076
Nha xudng san xuat B4 +
5 BS 8857,00 58,00% 4,770.568 24.508.907.594
6 | Nha kho C 768,00 53,00% 4.687.078 1.907.828.229
7 |NhaénD 1296,00 52,00% 6.500.887 4.381.077.767
8 Nha kho E 1056,00 50,00% 4,729.076 2.496.952.128
9 | Nha nghi chuyén gia F 1647,50 53,00% 5.398.583 4.713.907.711
10 | Tram dién 15,00 43,00% 770.000 4.966.500
11 | Nha van phong G 750,00 62,00% 7.124.544 3.312.912.960
12 | Nha bdo vé 1 21,80 42,00% 6.864.928 62.855.281
13 | Nha bao vé 2 19,80 52,00% 6.864.928 70.681.299
14 | Nha bao vé 3 12,00 52,00% 6.864.928 42.837.151
Téng cdng 93.313.769.000

7. GIA TRI TAI SAN THAM DINH GIA:

Saigon PA xac dinh don gia xay dung mdi cdng trinh can cl vao chi phi xay dung cong trinh
qua cac ndm clia B xay dung, sudt vén xdy dung cdng trinh clia Uy ban nhan dan Thanh
phd H6 Chi Minh va mét s6 Suat von dau tu clia cac Cong ty xdy dung da dudc diéu chinh
phl hgp v6i dic diém tai san thdm dinh, khu vuc va thdi diém thdm dinh gid. Gia tri cdng
trinh xay dung da bao gdom thué gia tri gia tang va Igi nhuan nha dau tu.

- N Dién tich Pan gia Gia tri tham dinh
(m?2) (VND/m?2) (VND)
Thira dat s6 121, td ban do s6
25, dia chi: L6 s6 22, dudng
g s6 3, KCN Tan Tao, Phudng
Tan Tao A, Quan Binh Tan,
TP. HCM (nay la Phudng Tan
Tao, TP. HCM)
1 Gia tri quyén s dung dat SKK 32283,0 13.915.000 449.217.945.000
2 | Gid tri cong trinh xay dung 5352,0 93.313.769.000
2.1 | Nha xudng san xudt A 5352,00 17.201.647.000
2.2 | Nha xudng san xudt Bl 3951,00 10.649.071.000
2.3 | Nha xudng san xudt B2 3951,00 13.216.470.977
2.4 | Nha xudng san xuat B3 3951,00 10.743.653.076
2.5 | Nha xudng san xuat B4 + B5 8857,00 24.508.907.594
2.6 | Nha kho C 768,00 1.907.828.229
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. Dién tich Pon gia Gia tri tham dinh
STT Tén tai san
(m?) (VND/m2) (VND)

2.7 | NhaanD 1296,00 4.381.077.767
2.8 | Nha kho E 1056,00 2.496.952.128
2.9 | Nha nghi chuyén gia F 1647,50 4,713.907.711
2.10 | Tram dién 15,00 4.966.500
2.11 | Nha van phong G 750,00 3.312.912.960
2.12 | Nha bao vé 1 21,80 62.855.281
2.13 | Nha bao vé 2 19,80 70.681.299
2.14 | Nha bao vé 3 12,00 42.837.151
Téng gia tri (VND) 542.531.714.000
Tong gia tri lam tron (VND) 542.532.000.000

»

K&t luan téng gia tri tai san (/am tron): 542.532.000.000 VND.
B3ng chit: N3m trdm bén muoi hai ty ndm trdm ba mudi hai triéu déng.

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

Thdi han st dung két qua tham dinh gia tai san nay la sau (06) thang ké tir ngay phat hanh
ching thu thadm dinh gid.

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

K&t qua tham dinh gid chi cé hiéu luc khi cdc bén tham gia tudn thi va hoan thanh cac diéu
khoan trong hgp déng thdm dinh giad s6 A.055/26/SaigonPA/HD. Trong trudng hdp khach
hang khdng thuc hién day du cac nghia vu bao gom nghia vu thanh toan da ghi trong Hdp
déng néu trén trong thdi han quy dinh thi mac nhién hgp ddng vé hiéu va toan bd Chirng
thu/ Bdo cdo thdm dinh gia lién quan dén Hgp déng nay néu dudc thod thuén giao trudc cho
khach hang sé& khdéng co gia tri phap ly.

K&t qua thdm dinh gid trén chi c6 gia tri khi chl tai san da hoan tdt 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

Khach hang la chd tai san hodc bén thir ba yéu cau tham dinh gid phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp hd sd phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hiru, quyén sir dung,
déc tinh kinh t& - k¥ thudt va céc tinh ndng khac co lién quan dén tai san thadm dinh va
hudng dan Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

Khach hang va cac bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac clia danh muc, sé lugng
va cac thdéng tin khéc lién quan dén tai san dugc thdm dinh gid d& cung cdp. Saigon PA
khong thdm dinh tinh sd hitu hgp phap hay nhitng thay d&i phap ly trén gidy td gdc ma cé
thé hién ho3c khéng thé hién trén ban sao da dugc cung cép, va Saigon PA gid dinh réng
tdt ca gidy td phap ly dudc cung cép la trung thuc va chinh xac.

Tai thdi diém thadm dinh giad, d&i v8i hang muc céng trinh xay dung la tram dién (10) theo
gidy chifng nh&n. Qua khao sat thuc t& dudi s’ hudng dan cla khach hang, cong trinh xay
dung tram dién cé hién trang khac véi gidy chirng nhan, cu thé theo gidy chirng nhan tram
dién cd két cdu chui yéu la tudng gach, mai tdon. Tuy nhién, hién trang la nén bé téng cé
hang rao sat bao quanh. Saigon PA xac dinh gia tri cong trinh nay theo hién trang thuc té
v@i dién tich d3 dudc cong nhan quyén sd hitu trén gidy ching nhan (15m2). Do dd, Saigon
PA dé nghi khach hang luu y khi sir dung két qua thadm dinh gia.
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— Tai thdgi diém tham dinh gid, Saigon PA khdng khao sat dudc bén trong xudng san xudt B3,
B4 + B5 va nha kho C tai dia chi: 16 s6 22, dudng s 3 KCN Tan Tao, Phudng Tan Tao, Quan
Binh T&n, TP. HCM (nay la Phudng Tan Tao, TP. HCM). Do dé, Saigon PA chi cé thé danh giad
chét lugng con lai clia cdng trinh xdy dung nay théng qua danh giad chit lugng clia cac két
cdu cong trinh bén ngoai nhin thdy dudc. D& nghi khach hang luu y khi str dung két qua
chirng thu thdm dinh gia.

- K&t qua tham dinh trén ddy, mac du da dugc khao sat, phan tich rat ky ludng nhung van la
y chl quan ctia T8 thdm dinh gid. N6 cé gia tri tham khao cho muc dich da ghi trong hgp
ddng tai thdi diém thadm dinh gia.

~ K&t qua tham dinh gid chi dugc sir dung "cho mét muc dich thdm dinh gid” duy nhat theo
yéu cdu cta khach hang tai hgp déng. Ching téi khéng chiu trach nhiém khi khach hang st
dung ching thu sai muc dich d3 yéu cau.

~ Bdo cao tham dinh gia dudc 1ap dua trén phap ly, d&c diém kinh té ky thuat, hién trang cla
tai san tham dinh, n&ng luc chuyén mén clia td tham dinh, cac gia dinh, gia thiét dudc néu
Xuyén sudt trong ndi dung clia bao cdo. DY tin cdy cla bdo cdo phu thudc nhidu vao kha
nang nhan xét va mic dé am hiéu cla ngudi doc ddi vdi cac diéu khoan dinh kém trong ban
bao cdo nay. Saigon PA hoan toan khéng cé bat ky Idi ich nao, ngoai hdp déng dich vu thdm
dinh gia, c6 thé€ gdy ra mau thuin lam anh hudng dén gia tri tai san tham dinh.

— Cac s6 liéu dudc do lai trén ban vé s do nha dat hodc ban d6 quy hoach nhu dién tich, chled\
rong mat tién, chiéu rdng mat cat dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do cé thé cé su‘
sai léch ty I€ trén ban vé hodc sai s6 trong quéd trinh do dac cua té thdm dinh. Su sai lecﬁ
nay cé thé anh hudng dén két qua thdm dinh gid. Do do, Saigon PA d& nghi cac bén I@ﬂ
quan luu y khi sir dung Chirng thu thadm dinh gia.

~ K&t qua tham dinh gia chi cé gia tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh dudc néu xuyén
sudt trong bdo cdo tham dinh gia. Khach hang va cac bén lién quan chap nhan rdi ro khi
mot s6 gia dinh dudc néu ra cé thé khdng chinh xac trong thuc t&, 1am anh hudng dén két
qua tham dinh gia. Do d6, Saigon PA d& nghi cac bén lién quan can xem xét ky trudc khi sir
dung Chirng thu thaAm dinh gia.

10. CAC PHU LUC KEM THEO: (N&u cé)

~ HB sd thdm dinh gia cua tai san: k& hoach tham dinh gid, cic gidy td phdap ly lién quan dén
tai san thadm dinh, so dd vi tri tai san, hinh anh thuc té tai san, bao cdo kiém soat ndi bo va
bién ban khao sat hién trang tai san.

TRO LY THAM DINH VIEN THAM PINH VIEN TUQ. CTHPTV kiém GIAM POC
P.CHU TICH HDPTV

W

Lé Qudc Trung
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