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S6 chirng thu: 012/2026/A.062 (S6 hgp déng: A.039/26/SaigonPA/HD)
Khach hang yéu cau tham dinh gia: TOA AN NHAN DAN KHU VUC 7 - THANH PHO
HO CHI MINH

Tai san tham dinh gia:

- Gia tri quyén sir dung dat theo 2 phudng an: Xac dinh gia tri quyén s dung
dat vdi muc dich sir dung dat la dat & tai do thi va muc dich sl dung dat la
dat trong cay ldu nam.

- Gid tri cong trinh xdy dung trén dat cé téng dién tich san xdy dung la
2358,3m?2 bao gdm céc hang muc trén dat cidn cf theo hgp déng thadm dinh
gia s6 A.039/26/SaigonPA/HD.

Pia chi tai san tham dinh: Thira phan chiét s6 (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39), t&
ban d6 sd 138 (ban dd dia chinh Phudng An Hoi Tay, Thanh phd H& Chi Minh)
Ngay phat hanh chirng thu: 24/04/2026
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SO 012/2026/A.062 TP. HS Chi Minh, ngay 24 thang 04 nam 2026

CHUNG THU THAM PINH GIA

Kinh gui: TOA AN NHAN DAN KHU VUC 7 - THANH PHO HO CHI MINH

Can cf Hop ddéng tham dinh gid sd A.039/26/SaigonPA/HD ngay 01/04/2026 ky két gila
Cong ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon vdi TOA AN NHAN DAN KHU VUC 7 - THANH PHO HO CHI
MINH;

Cin clf Bao cao thdm dinh gia s6 012/2026/A.062 ngay 24/04/2026 clua Coéng ty TNHH
Tham dinh gia Sai Gon;

Céng ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon cung cdp Chirng thu thadm dinh gid s6 012/2026/A.062
ngay 24/04/2026 vdi cac ndi dung sau day:

1. KHACH HANG YEU CAU THAM DPINH GIA:
Tén khach hang : TOA AN NHAN DAN KHU VUC 7 - THANH PHO HO CHI MINH,

Dia chi : $6 416/2 Duong Quang Ham, Phudng An Nhon, Thanh phé H& Chi Minh.
Dai dién : Ba 6 Thi Thu Huong Chic vu: Tham phan.
2. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM DINH GIA:
Tén DN 1 Cénag ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon (Saigon PA).
Dia chi : 151 Tran Huy Liéu, Phudng Ph( Nhudn, Thanh phé H& Chi Minh.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA:
Gia tri quyen sir dung dat thudc cdce thira phan chiét s6 (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39), td
ban do s6 138 (ban do dia chinh Phudng An Hbi Tay, Thanh phd H6 Chi Minh) theo ban dd
hién trang vi tri - ap ranh do trung tdm do dac ban dé cua Sd& Tai nguyén va Mi trudng
Thanh phd H6 Chi Minh 1ap ngay 23/09/2025 c6 tong dién tich la 1776,60m? tai dia chi: 365
Pham Van Chiéu, Phudng An Hbi Tay, Thanh phé H& Chi Minh theo 2 phudng an:
+ Phugng an 1: Xac dinh gia tri quyén st dung dat vdi muc dich st dung dat la dat d
tai dé thi.
« Phudng an 2: Xac dinh gid tri quyén sir dung dat vdai muc dich sir dung dat la dat
trong cay lau nam.
Gia tri cdng trinh xdy dung trén dat co téng dién tich san xay dung 1a 2358,3m? bao gom
cac hang muc trén dat can clf theo hgp ddng thdm dinh gia s6 A.039/26/SaigonPA/HD:

Cac hang muc trén dat 2358,3m?
| 1 | san(4) ) I S 440,2m? |
| 2 Mdi ton (5) - N _ 47,8m?*

3 Hién (6) . B . 62,0m?
4 1 lau mai ngai (7) - T - 182,2m?
5> | Tudnggach mditén(8) _l o 67,1m?
& | Tudng gach mai tén (9) S l - . 99,4m?
| 7 San (10) - L 503,4m?
8 | Tuong gach mai tén (11) . 116,6m?*
9 | Tudng gach mai ton (12) | 5,5m? |
| 10 | Maitén (13) . 19,4m? |

SG: 012/2026/A.062 1
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Cac hang muc trén dat 2358,3m?

11 | Tudng gach mai tén (14) - - 81,3m?

1{ 12 | Tudng gach mai ton (15) I 4,9m?
L 13 | Maiten(1e) il 30,6m?
14 | Maitén (17) - - 5,7m?
15 | Tudng gach mai tén (18) 10,5m?

| 16 | Tudng gach mai tén (19) N - 89,9m?*
17 | Tudng gach mai tén (20) - - 14,7m?
18 | Tudng gach mai tén (21) - . 85,9m?

19 | Tuong gach mai ton (22) e 06m?
20 | Mai ngdi [thua 534-3] (1) i 34,1m?
21 | San [thia 534-3] (2) 131,0m?
7-27 Mai ngdi [thira 534-3] (3) o 23,3m?
23 | COt sat mai bat keo [thua 534-1] (23) ) 95,3m?
24| San [thira 534-1] (24) - 54,8m?
25 | Mdi ngdi [thira 534-2] (25) 18,1m?
26 | San [thira 534-2] (26) S N 134,0m?

4. THOI PIEM THAM PINH GIA:
Thang 04/2026.

Ngay k

hao sat hién trang 17/04/2026.

5. MUC PICH THAM PINH GIA:
Phuc vu muc dich ¢ong tac xét xur toa.

6. CO' SO GIA TRI THAM DPINH GIA:
Ca s gia tri thi trudng.

7. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET:
Phap ly clia tai san tham dinh gia la hgp phap.
Diéu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban sén sang ban va ngudi mua sén
sang mua, khéng bi chi phdi bdi ly do chl quan khac.,
Gia udc tinh giao dich thanh cong la gid dai dién cho tai san trén thi trudng.
Ngudi cung cap thong tin/hudng dan khao sat cé day du thadm quy@n, hiéu bidt vé tai san.
Gia tri tai san dugc udc tinh trong diéu kién hgp thia.
Gia thiét dac biét:
¢+ Gid tri tai san dudc udc tinh trong diéu kién chu tai san dugc Nha nudc cong nhan quyén

sir dung dat, quyén sd hitu tai san gan lién vai dat trong tudng lai (bao gdm phan thudc

16 gidi).
+ Gia tri quyén s dung dat dugc udc tinh theo 2 phudng an: Gia dinh tai sén ¢ muc dich
s(r dung dat |a dat d tai dé thi va gia dinh tai san c6 muc dich st dung dat la dat trong
cay ldu ndm. Gia tri tai san chua xem xét dén nghia vu tai chinh dong tién s dung dat

(néu co).
8. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM PINH GIA:
Cach tiép can tir thi truang — Phudng phap so sanh.
Cdach tiép cén tir ¢chi phi -~ Phugng phap chi phi thay thé.

S6: 012/

2026/A.062
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9. GIA TRI TAI SAN THAM PINH GIA:

9.1. Phuong an 1: Xac dinh gia tri quyén sif dung dat véi muc dich s dung dat la dat

a tal do thi
T o e | Diéntich | Pongia | Gia tri tham dinh
STT Tén tai san | (miz) (VND/m?) ~(VND)
| Thira phan chiét sé (37-1) + (38-1) |
|+ (38-2) + (39), td ban d6 s6 138 |
\ | (ban dé dia chinh Phudng An Hoi
1 % i P 5 % Zu 0 151.599.054.600
Tay, Thanh pho H6 Chi Minh) tai dia &l
chi: 365 Pham Van Chiéu, Phudng
. | An Ho; TiY-' ]’hanh phd H6 Chi Minh |
Gl tat iy
{1 | Gid tri quyen st dung dat & tai @6 thi ‘ 1620,47 | 85.331.000 138.276.325.570
thuoc quy hoa(h dat g ] ) N -
| Gia t hi | .
4 tri quyBn st dung dat & tai d6 thi 156,13 | 85.331.000 13.322.729.030
_thuoc 16 qwﬁx -
| Gia tri hang muc coéng trinh xay
| dung trén dat theo hgp dong tham 4.417.944.062

dinh gia sé:
\ A.039/26/SaigonPA/HD

| 23583
|

Toéng gia tri (VNB)

160.434.944.524

", K&t luan téng gia tri tai san (Jam tron) theo phudng an 1: 160.435.000.000 VNP=
Bing chi: Mét trdm sau mudi ty bén tram ba mudi l1am triéu déng.
9.2. Phuong an 2: Xac dinh gia quyén st dung dat véi muc dich si dung dat la dat

trong cay Iau nam

| STT Tén tai san

Dién tich

(m?)

Pbaon gia |
(VND/m?)

Gia tri tham dinh ‘
_(vND)

t | Thua phan chiét sé (37-1) + (38-1)
|+ (38-2) + (39), td ban do6 s6 138
(ban dd dia chinh Phudng An Hoi
Tay, Thanh phdé H6 Chi Minh) tai dia
chi: 365 Pham Van Chiéu, Phudng
An H0| Tay, Thanh pho Ho Chl Minh

Gia Lrl quyeén sur dunq dat tronq cay lau
nam thucr quy hoach dat o

Gia t trl quyéh stf dung dat tronq cay /180
nam thude 16 gidi

12

1620,47

156,13

19.600.000

19.600.000

34.821.360.000

31.761.212.000

3.060.148.000

Gia tn hang muc cong trinh xay
dung trén dat theo hgp dong tham
\ dinh gia so:

| A. 039/26/SalgonPA/HD

2358,3

Téng gia trl (VND)

4.417.944.962

39.239.304.962

- Két Iudn tonq q1d tr| tai san (lam tron) theo phu‘dnq an 2: 39. 239 000.000 VN%
Bdng chir: Ba mudi chin ty hai trdm ba mudi chin triéu déng.

S6: 012/2026/A.062
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10. THOT HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM DPINH GIA

e |

Thdi han st dung két qua tham dinh gid tai san nay |a sau (06) thang ké tir ngay phat hanh
chirng thu tham 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 ¢o hiéu luc khi cac bén tham gia tuan thu va hoan thanh cac diéu
khoan trong hgp dong tham dinh gia s6 A.039/26/SaigonPA/HD. Trong trudng hdp khach
hang khong thuc hién day du cac nghia vu bao gom nghia vu thanh toan da ghi trong Hgp
déng néu trén trong thdi han quy dinh thi mac nhién hgp déng vé hicéu va toan bd Ching
thu/ Bao cao tham dinh gia lién quan dén Hgp déng nay néu dugc thoa thuan giao trudc cho
khach hang sé khong co gia tri phap ly.

Két qua tham dinh qid trén chi cd gia tri khi chi tai san da hoan tdt cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quyén sir dung dat va/hodc quyén sd hifu cong trinh xdy dung theo
quy dinh cua Phap luat.

Khach hang 1a chu tai san hodc bén thir ba yéu cdu tham dinh gia phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp ho sg phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hitu, quyén sur dung,
ddc tinh Kinh té - k¥ thuat va cac tinh ndng khdc co lién quan dén tai san thdm dinh va
hudng dan Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

Khach hang va cac bén lién guan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac cua danh muc, sé ludng
va cac thoéng tin khac lién quan dén tai san dugc thdm dinh gia da cung cdp. Saigon PA
khéng th&m dinh tinh s& hitu hop phap hay nhitng thay déi phap ly trén gidy td gbc ma co
thé hién hodc khong thé hién trén ban sao dd dudc cung cdp, va Saigon PA gia dinh rdng
tat ca gidy td phap ly duge cung cap la trung thuc va chinh xac.

K&t qua tham dinh trén day, médc du da dudc khao sat, phan tich rat ky ludng nhung van la
y chil quan clia T6 tham dinh gid. No c6 gia tri tham khao cho muc dich da ghi trong hgp
déng tai thai diém tham dinh gia.

Bdo cdo tham dinh gid dudc 1dp dua trén phap ly, dic diém kinh t& ky thuat, hién trang cla
tai san thdm dinh, ning luc chuyén mén clia td tham dinh, cac gia dinh, gia thiét dudc néu
xuyén suét trong ndi dung clia bdo cdo. D4 tin cdy cua bdo cdo phu thudc nhiéu vao kha
niang nhan xét va mac dd am hiéu cla ngudi doc déi vai cac diéu khoan dinh kém trong ban
béo cdo nay. Saigon PA hoan toan khdéng cd bat ky lgi ich nao, ngoai hgp déng dich vu tham
dinh gia, co thé gay ra mau thudn lam anh hudng dén gid tri tai san thdm dinh.

Céac s8 liéu dudge do lai trén ban vé sg dé nha dat hodc ban dé quy hoach nhu dién tich, chiéu
rong mat tién, chidu réng mét cdt dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do ¢é thé cé su
sai léch ty 1é trén ban vé hodc sai s6 trong qua trinh do dac cla td thdm dinh. Sy sai léch
nay co thé anh huong dén két qua thdm dinh gid. Do dd, Saigon PA dé nghi cac bén lién
quan luu y khi sir dung Chirng thu tham dinh gid.

D41 vdi phan dién tich dat thudce 16 gidi, Saigon PA tam tinh theo gid thi trudng theo yéu cau
clia khach hang. Khi Nha nudc thu hdi dat dé thuc hién dy an theo quy hoach, gid dat do cd
quan co tham quyén quyét dinh. D& nghi khach hang va cac bén lién quan luu y vé van dé
nay.

Trong diéu kién thi trudng giao dich han ché tai san so sanh co cung muc dich sir dung dat
vdi tai san tham dinh, Saigon PA s dung théng tin gid dat cac tai san so sénh sau khi thuc
hién chuy@n déi vé cing muc dich sir dung dat vdi tai san tham dinh gid. Chi phi chuyén dai
muc dich sir dung dat dudc ude tinh trong digu kién gia dinh chu tai san dudc cd quan quan
ly Nha nudc co thdm quyén cho phép thuc hién chuyén doi muc dich sir dung dét. Trong
thure té, viée chuyén déi muc dich sif dung dadt cd thé phu thudc vao nhiéu yéu td khac ma
Saigon PA khéng thé kiém soat hét dugc. Do dd, Saigon PA luu y khach hang va cac bén
lién quan can xem xét k§ dic diém nay trudc khi st dung két qua tham dinh gia.

SG: 012/2026/A.062 4
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Trong trudng hdp sif dung dat hén hgp (gém dat phi ndng nghiép va néng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuyén déi muc dich sir dung dat dugc udc tinh dua vao chénh léch gia
cac loai dat theo bang gia dat Nha nudc quy dinh bai Uy ban nhdn dan cdp Tinh/Thanh phd
truc thudc trung wong ¢ hiéu luc tai thdi diém tham dinh gia. Céc chi phi khdc (néu cd) lién
quan dén viéc chuyén déi muc dich st dung dat chua dude xem xét dude gia dinh khéng
anh hudng trong yéu dén két qua thadm dinh gia. Saigon PA dé nghi khach hang va cac bén
lién quan lvu y khi st dung Ching thu tham dinh gid.

K&t qua tham dinh gid chi cé gid tri khi di kém vai cac gia thiét, gia dinh dudc néu xuyén
subt trong bdo cdo thdm dinh gia. Khdch hang va cac bén lién quan chdp nhan rdi ro khi
mot sd gia dinh duge néu ra co thé khéng chinh xdc trong thuc té, lam anh hudng dén két
qua tham dinh gia. Do dé, Saigon PA dé nghi cac bén lién quan can xem xét ky trude khi sur
dung Ching thu tham dinh gid.

K&t qua tham dinh gia chi duge st dung "cho mot muc dich thadm dinh gid” duy nhét theo
yéu ciu cua khach hang tai hop dong. Chung téi khdng chiu tréach nhiém khi khach hang su
dung chirng thu sai muc dich da yéu cau

Ching thu thdm dinh gid duge phat hanh 03 ban chinh, trong do Saigen PA gilr 01 ban,
khdch hang qitr 02 ban - ¢ gia tri nhu nhau. '

Moi hinh thirc sac chép Chirng thu thdm dinh gid khdng co su dong y bdng vdn ban cla
Saigon PA déu 13 hanh vi vi pham phap luat.

TRO' LY THAM BINH VIEN THAM DPINH VIEN TUQ. CTHBTV kiém GIAM BOC

Nguyén Tran Nam San
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77 N
ThS. Lé Luc Quang ﬂ*’%ur _NgUyen Thi Diéu Vi

SO the TBV vé gia: XII17.1821 DV vé gia: IX14.1228
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CONG TY TNHH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA SAI GON Poc lap - Tu do - Hanh phic
S6: 012/2026/A.062

TP. H6 Chi Minh, ngay 24 thang 04 ndm 2026

BAO CAO THAM PINH GIA

. CAC THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM DPINH GIA:

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

bia chi : 151 Tran Huy Liéu, Phudng Phu Nhuan, Thanh phd H8 Chi Minh.

M3 sd thué : 0309509811

Ngudi dai dién: Ba Nguyén Thi Diéu Vi Chirc vu: P. Chu tich HDTV.

Gidy chitng nhan du diéu kién kinh doanh dich vu th&m dinh gid ma s& 012/TDG do B& Tai
chinh cdp |an dau ngay 19/08/2015 va cap ddi 1an 4 ngay 27/06/2025.

Tham dinh vién thuc hién: Ong Lé Luc Quang S8 thé tham dinh vién: XI117.1821

Hoat déng theo Théng bao s6 1294/TB-BTC ngay 31/12/2025 clia B6 Tai chinh vé Danh séch
th&m dinh vién vé gia tai cadc doanh nghiép thdm dinh gia ké tir ngay 01 thang 01 n&m 2026
va Danh sach doanh nghiép thdm dinh gia, chi nhdnh doanh nghiép thdm dinh gid khdng
bao dam diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ndm 2026.

Dién thoai : 028.3995.6939 Fax: 028.3995.6596

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 : TOA AN NHAN DAN KHU VUC 7 - THANH PHO HO CHI MINH.
Dia chi : S8 416/2 Dudng Quang Ham, Phudng An Nhan, Thanh phd H& Chi Minh.
Pai dién : Ba D0 Thi Thu Huong Chirc vu: ThAm phan.

2.2. Thong tin vé tai san tham dinh gia:

Gia tri quyén s(r dung dat thudc cac thira phan chiét s6 (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39), td
ban d6 sé 138 (ban do dia chinh Phudng An Hoi Tay, Thanh phd H6 Chi Minh) theo ban do
hién trang vi tri - ap ranh do trung tdm do dac ban d6 cua S& Tai nguyén va MGi trudng
Thanh phd HB Chi Minh 1ap ngay 23/09/2025 cé téng dién tich 1a 1776,60m? tai dia chi: 365
Pham Van Chiéu, Phudng An Hoi Tay, Thanh phd H8 Chi Minh theo 2 phudng an:
e« Phuodng an 1: Xac dinh gia tri quyén sl dung dat vdi muc dich s dung dat la dat ¢
tai dé thi.
« Phuong an 2: Xac dinh gia tri quyén su dung dat vdi muc dich s dung dat la dat
trong cay lau nam.
Gid tri cong trinh xay dung trén dat cé téng dién tich san xdy dung & 2358,3m? bao goém
cac hang muc trén dat can c theo hgp ddng tham dinh giad s6 A.039/26/SaigonPA/HD:

Cac hang muc trén dat 2358,3m?
1 | San (4) 440,2m?
2 | Mai tén (5) 47,8m?2
3 Hién (6) 62,0m?
4 1 [3u mai ngdi (7) 182,2m?

S6: 012/2026/A.062 1



Cac hang muc trén dat 2358,3m?
5 | Tudng gach mai ton (8) 67,1m?
6 | Tudng gach mai tén (9) 99,4m?
7 | san (10) 503,4m?
8 | Tudng gach mai tén (11) 116,6m?
9 | Tudng gach mai tén (12) 5,5m?
10 | M&i tén (13) 19,4m?
11 | Tudng gach mai tén (14) 81,3m?
12 | Tudng gach mai tén (15) 4,9m?
13 | Mai tén (16) 30,6m?
14 | Mai tén (17) 5,7m?
15 | Tudng gach mai tén (18) 10,5m?
16 | Tudng gach mai tén (19) 89,9m?
17 | Tudng gach mai tén (20) 14,7m?
18 | Tudng gach mai tén (21) 85,9m?
18 | Tudng gach mai tén (22) 0,6m?2
20 | Mai ngdi [thira 534-3] (1) 34,1m?
21 | San [thira 534-3] (2) 131,0m?
22 | Mai ngdi [thira 534-3] (3) 23,3m?
23 | COt sdt mai bat kéo [thira 534-1] (23) 95,3m?
24 | S&n [thira 534-1] (24) 54,8m>
25 | M&i ngdi [thira 534-2] (25) 18,1m?
26 | San [thira 534-2] (26) 134,0m?

2.3. Muc dich tham dinh gia:
Phuc vu muc dich cong tac xét xur toa.
.4. Cd sd gia tri tham dinh gia:
— Cd sd gia tri thi trudng.
2.5. Thai di€ém tham dinh gia:
Thang 04/2026.
Ngay khao sat hién trang 17/04/2026.
.6. Ngudn théng tin dudc sir dung trong qua trinh tham dinh gia:
— Thong tin do khach hang cung cép;
—  Théng tin thu thap truc tiép tir két qua khao sat thuc té tai khu vuc thdm dinh gia;
— Thdng tin thi trudng vé cac giao dich/rao ban tai san trén cac bao, internet, san giao dich
b&t dong san va cac phudng tién truyén théng khac da qua kiém chirng;
— Thong tin tif cac van ban phap ly vé quyén sif dung dat, quyén sd hiu tai san gan lién trén
dat, quy hoach phat trién kinh té - x3 hdi tai khu vuc thdm dinh gia;
— Théng tin tir cd sd dif liéu sdn cé clia Cong ty Tham dinh gia Sai Gon.
2.7. Can c phap ly dé tham dinh gia:
- Ludt gid s6 16/2023/QH15 ngay 19/06/2023.
- Ludt D3t dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024.
— Ludt nha & s6 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023.
— Nghi dinh s& 78/2024/ND-CP ngay 01/07/2024 clia Chinh Phu quy dinh chi ti€t mdt sé diéu
chinh didu clia Luat gia vé thdm dinh gia.

N

|

N
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Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 cua Chinh Phu quy dinh chi tiét mot sé diéu cla
Luat nha 4.

Nghi dinh s& 71/2024 ngay 27/06/2024 cua Chinh phd vé Quy dinh vé gia dat.

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

Théng tu sé 39/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua BO Tai chinh, Quy dinh vé dao tao, bdi
dudng, cdp nhét kién thirc va cdp ching chi nghiép vu thdm dinh gia.

Théng tu s6 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia B6 Tai chinh, Quy dinh vé danh gid hoat
ddng doanh nghiép thdm dinh gid; trich |ap du phdng rui ro nghé nghiép, ché dé bao cdo vé
hoat déng thd&m dinh gia clia doanh nghiép thdm dinh gia va chi phi phuc vu cho viéc thdm
dinh gia cta hdi ddng tham dinh gia.

Théng tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clGa B Tai chinh, Ban hanh cdc chudn muc
thdm dinh gid Viét Nam vé quy tdc dao dlc nghé nghiép thdm dinh gid, pham vi céng viéc
tham dinh gia, cd s& gia tri thdm dinh gid, hd s thdm dinh gia.

Théng tu' sé 31/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cuia BS Tai chinh, Ban hanh Chudn muc thadm
dinh gia Viét Nam vé thu thap va phan tich théng tin vé tai san thdm dinh gia.

Théng tu' s6 32/2024/TT-BTC ngay 16/06/2024 clia B Tai chinh, Ban hanh chudn muc thdm
dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tu thi trudng, cach ti€p can tur chi phi, cach tiép can tur
thu nhéap.

Théng tu' sé 36/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cuia B4 Tai chinh, Ban hanh Chuadn muc thdm
dinh gia Viét Nam v& Tham dinh gid doanh nghiép.

Théng tu's6 37/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia BS Tai chinh, Ban hanh Chuan muc thdm
dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gia tai san vé hinh.

Théng tu' sé 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 cua Bd Tai chinh, Ban hanh Chudn muc thdm
dinh giad Viét Nam v& Tham dinh gid bat déng san.

Quyét dinh s6 66/2024/QD-UBND ngay 24/09/2024 clia Uy ban Nhan dan Thanh phd Hd Chi
Minh v& ban hanh bang gia nha &, cong trinh, vat kién tric xay dung mdi phan xay dung
cdng trinh trén dia ban Thanh phd H6 Chi Minh.

Gidy chiing nhan dang ky kinh doanh s8 0309509811 ngay 09/11/2009 va cdp dbdi ngay
19/06/2025.

Gidy chifng nhan du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid s6 012/TPG ngay
19/08/2015; cap lai lan 4 ngay 27/06/2025.

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

Hdp dong thdm dinh gid s& A.039/26/SaigonPA/HD ngay 01/04/2026 ky két gilta Cdng ty
TNHH Th&m dinh gid Sai Gon vdi TOA AN NHAN DAN KHU VUC 7 - THANH PHO HO CHI
MINH.

Quyét dinh xem xét tham dinh tai chd s&: 4858/2025 clia Toa &n nhan ddn Thanh phd Hb
Chi Minh ngay 14/04/2025.

Gidy ching nhan quyén si dung dat, quyén sd hifu nha ¢ va tai san khac gan lién véi dat
sd: BX 170316, c6 s vao sé cdp GCN sé: CH 08000 do UBND Quan Go Vap cdp ngay
03/02/2015.
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Ban do6 hién trang vi tri - &p ranh cé s6 hdp dong: 53370/TTPBBD-VPQ12 do Trung tam do
dac ban do cla Sd Nong nghiép va Mai trudng Thanh phé H6 Chi Minh 18p ngay 23/09/2025.
Céng van s 135/KTHTDT ngay 20/01/2026 cua UBND phudng An Hoi Tay — Phong Kinh té,
Ha tang va D6 thi vé viéc cung cdp thdng tin quy hoach tai cac thira dat sé 37; 38; 39, td
ban d6 s6 30, phudng An Hoi Tay.

Cac tai lieu khac co lién quan.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM PINH GIA:
3.1. Quyén s dung dat thudc cac thira phan chiét sé (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39),

td ban d6 s6 138 (ban d6 dia chinh Phudng An Hdi Tay, Thanh phd H6 Chi Minh) tai
dia chi: 365 Pham Van Chiéu, Phudng An HGi Tay, Thanh phdé H6 Chi Minh

3.1.1. Vi tri

|

Tai san thdm dinh thudc cac thira phan chiét sé (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39), td ban dd
s& 138 (ban db dia chinh Phudng An Hoi Tay, Thanh phd HO Chi Minh) tai dia chi: 365 Pham
Van Chiéu, Phudng An Hoi Ty, Thanh phé H& Chi Minh.

Vi tri: Cac thira phan chiét s6 (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39) cung td ban do s 138 (theo
tai liéu 2005) nam lién k& v&i nhau hdp thanh 1 kh&i thdng nhét tiép giap dudng Pham Van
Chiéu va 1 mat hém bé tong rong khoang 2-3m. Tai san cach dudng Lé Van Tho khoang
226m.

.1.2. Hién trang khu dat

Dién tich dat theo ban dd hién trang vi tri - ap ranh la: 1776,60m2. Trong dé:
+ Phan dién tich thudc quy hoach dét & khoang: 1620,47m?;
+ Phan dién tich thudc 16 gidi khoang: 156,13m?2 (can cl theo quyét dinh s6: 2145/Qb-
UBND phé duyét ngay 24/09/2007 bdi UBND Quén Go VAap).
Chiéu réng mat tién: Khoang 31,87m.
Hinh dang |6 dat: Khong can dai.
Hién trang: Trén dat cé cac hang muc cdng trinh la nha 1 tang va nha 2 tang.

.1.3. Thong tin quy hoach

C#n ¢l theo quyét dinh s&: 2145/QD-UBND phé duyét ngay 24/09/2007 b&i UBND Quan Go

Vap vé do an diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung do thi ty 1& 1/2000 Khu dan cu Phudng

12-14 mdt phan Phudng 8 va mét phan Phudng 9, Quan Go Vap. Tai san thdm dinh co

khoang 1620,47m? thudc quy hoach dat & va 156,13m? thudc quy hoach dat giao thong.
-(ngudn: thongtinguyhoach.hochiminhcity.gov.vn)-

3.2. Cong trinh xay dung trén dat

Qua khao sat thuc t&, dudi su hudng dan clia khach hang, cong trinh xay dung trén dat
ddng véi hién trang dudc cdp trong ban d6 hién trang vi tri - ap ranh.
C&n cf theo hogp ddng thdm dinh gid va Ban dd hién trang vi tri — dp ranh c6 s8 hgp dong:
53370/TTEEBD-VPQ12 do Trung tdm do dac clia S8 Nong nghiép va Méi trudng Thanh phd
H5 Chi Minh 1ap ngay 23/09/2025 hang muc cdng trinh xdy dung can thdm dinh cé téng
dién tich xay dung la: 2358,3m2. Dac diém, két cdu va hién trang cac hang muc nay dugc
thé hién nhu sau:
3.2.1. San (4) + (10)
-~ Quy mo dién tich:

+ San (4): 440,2m?;

+ San (10): 503,4m?2.
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K&t cdu xay dung: Phan I4n dién tich d& dé xi méang, con mot phan dién tich chua dugc
dd xi mang.

Tai thdi di€m tham dinh, t6 thd&m dinh chua cd s& liéu chinh xac vé phan dién tich chua
dudc d6 xi mang va khach hang ciling chua cung cép cac tai liéu phap ly lién quan tdi
phan dién tich nay. Do dd, Saigon PA chua cé cd s& thadm dinh gia tri hang muc cdng
trinh nay. D& nghi khach hang va cac bén lién quan luu y vé van dé nay.

3.2.2. Mai tén (5)

Quy md dién tich: 47,8m?2.
K&t cdu xay dung: Cot thép, vi kéo — xa gb thép, mai Igp tdn, nén lang xi mang.
Dénh gia cong trinh xay dung:

+ COt thép d mic trung binh, vAn dam bao kha nang chiu luc;

+ Vi kéo — xa gd d mirc trung binh, cé ddu hiéu ri sét & vai vung;

+ Mai ¢ mic trung binh, ri sét d nhiéu vung;

+ N&n xi méng @ muc kha.

— Chat lugng con lai ctia cdng trinh xay dung

iAo . R Ty Ié chat Ty Ié con lai
Két cau chinh I:‘:’L:gc;?:hk;: Tyle ':,Zo e lugng con lai cua két ciu
% chinh %
Mong - - -
Khung, cot 5 45 55 2,75
Tudng - - - -
Nén 15 35 65 9,75
K&t cau d& mai 4 45 55 2,20
Mai 4 45 55 2,20
Téng cdng 28 16,9
Ty 1é chat lugng con lai cua céng trinh (%) 60,36%

3.2.3. 1 lau mai ngdi + hién (7+6)

Tai thdi diém thdm dinh, t& thdm dinh chua c6 c& sd dir liéu dé tinh riéng phan hién (6)
cé dién tich 14 62,0m?. Tuy nhién qua khao sat thuc té, phan hién (6) va nha 1 [au mai
ngdi (7) ndm lién nhau thanh mét khdi cdng trinh. BE danh gia dugdc day du céng nang
str dung, t6 thdm dinh udc tinh gia tri hdp chung phan hién (6) va nha 1 1du mai ngdi
(7) thanh 1 hang muc céng trinh thdng nh&t cé tdng dién tich san |a 244,2m?.
Quy mé dién tich: 244,2m2.
Sé tang: 02 tang.
K&t cdu xay dung: Tudng gach, khung cdt; nén san BTCT, mai ngdi + ton.
Panh gia cong trinh xay dung:

+ Ngoai quan téng thé bén ngoai & muc kha;

+ Tudng gach & mlc khac, xuat hién vai I6p bong trdc san;

+ Nén, san & muc kha, cé vai vét xudc;

+ Mai d muc kha.

— Chat lugng con lai cua cong trinh xay dung

e ; Ty Ié cua két Ty Ié hao 17 18 c\hé"t . | Ty lé con lai caa
BOEE [Ssien ESm ciu chinh % b S '”q“gof“ lai | | &t s chinh %
Mdng 10 28 72 7,20
Khung, cét - - - -
Tudng 18 25 75 13,50
Nén, san 13 25 75 9,75
Két cdu dd mai 6 30 70 4,20
Mai 10 30 70 7,00
Téng cdéng 57 41,65
Ty Ié chat lugng con lai cua cong trinh (%) 73,07%
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3.2.4. Tudng gach mai ton (8) + (9) + (14) + (18) + (19)
—  Quy mo dién tich:

+ Tudng gach mai tdn (8): 67,1m?;
+ Tudng gach mai tén (9): 99,4m?;
+ Tudng gach mai ton (14): 81,3m?;
+ Tudng gach mai tén (18): 10,5m?;
+ Tudng gach mai tén (19): 89,9m?.

- So& tang: 01 téng.
— K&t cdu xay dung: Tudng gach, khung cdt; nén san BTCT, mai ton.

Dénh gid cong trinh xay dung:
+ Ngoai quan tdng thé bén ngoai & muc kh3;
+ Tudng gach & mic khac, xuadt hién vai I8p bong troc son;
+ N&n, san & muc kha, co vai vét xudc;
+ Mai @ mdc trung binh.
— Chat lugng con lai caa cdng trinh xay dung

o Ty 1 cua két Ty 1& hao Ty 1€ chdt | 40 s con lai ci
eueninn | THESIRNEt | Tl neo | e | 18 con alcis
Mdng 10 32 68 6,80
Khung, cot = - - -
Tudng 18 25 75 13,50
Nén, san 5 25 75 3,75
Két cdu dd mai 9 35 65 5,85
Mai 17 35 65 11,05
Téng cdng 59 40,95
Ty |1é chat lugng con lai cua céng trinh (%) 69,41%

3.2.5. Tudng gach mai tén (11)
—  Quy mb dién tich: 116,6m>.
— S6 tang: 01 tang.
— K&t cdu xay dung: Tudng gach, khung cdt; nén san BTCT, mai ton.
— Danh gia céng trinh xay dung:
+ Ngoai quan téng thé bén ngoai d mdrc trung binh;

+ Tudng gach & trung binh, xudt hién nhiéu I8p bong tréc san;
+ N&n, san & muc kha, co vét xudc;

+ Mai & mic trung binh.

— Chat lugng con lai cua cdng trinh xay dung

SR L R . < Ty 1é chat Ty I con lai
K&t cau chinh b ¢ e i ket | Tyily haomon quvng. con lai c\t’ia'ké't cau
cau chinh % % o hinh %
() chinh %
Mong 10 35 65 6,50
Khung, cot - - - -
Tudng 18 30 70 12,60
Nén, san 5 30 70 3,50
Két cdu dd mai 9 38 62 5,58
Mai 17 38 62 10,54
Téng cong 59 38,72
Ty |é chat lugng con lai cua cong trinh (%) 65,63%
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3.2.6. Tudng gach mai tén (12) + (15) + (20)

—  Quy mo dién tich:
+ Tudng gach mai tén (12): 5,5m?;
+ Tudng gach mai ton (15): 4,9m?;
+ Tudng gach mai tén (20): 14,7m?2.

!

Sé tang: 01 tang.

— K&t cdu xay dung: Tudng gach, khung cdt; nén san BTCT, mai ton.

— Danh gia céng trinh xdy dung:

+ Ngoai quan téng thé bén ngoai ¢ muc trung binh;
+ Tudng gach & trung binh, xudt hién nhiéu I8p bong troc san;
+ N&n, san & muc khé, cd vét xudc;

+ Mai ¢ mic trung binh.

— Chat lugng con lai cia céng trinh xay dung

iAo o o \ Ty Ié chat Ty Ié con lai
K&t cau chinh I;L:ecf\?:hk;: Ty iy hozo mon Iu‘qyng. con lai c‘t('la"ké’t céu
%o chinh %
Méng 10 38 62 6,20
Khung, cot - - - =
Tudng 18 35 65 11,70
Nén, san 5 35 65 3,25
Két cdu dd mai 9 38 62 5,58
Mai 17 38 62 10,54
Téng cdng 59 37,27
Ty Ié chat lugng con lai cua céng trinh (%) 63,17%

3.2.7. Mai tén (13) + (16) + (17)
—  Quy md dién tich:

+ Mai tén (13): 19,4m?;
+ Mai tén (16): 30,6m?;

+  Maitén (17): 5,7m2.
— KE&t cdu xay dung: Cot thép, vi keo — xa gd thép, mai Igp tdn, nén lang xi mang.

— Danh gia cong trinh xay dung:

+ Cot thép & mirc kha, van dam bao kha ning chiu luc;
+ Vi kéo - xa gd 8 mlc kha, chua dau hiéu ri sét;
+ Mai d muic kha, chua cé dau hiéu ri sét;

+ N&n xi madng ¢ muic kha.

— Chat ludng con lai cia cong trinh xay dung

Két cau chinh

Ty lé cua két

Ty 1€ hao mon

Ty Ié chat

Ty Ié con lai
cua két cau

cdu chinh % % lugng con lai % chinh %
Méng > - . -
Khung, cot 5 25 75 3,75
Tudng . E = e
Nén 15 35 65 9,75
Két cau dd mai 4 28 72 2,88
Mai 4 28 72 2,88
Téng cdng 28 19,26
Ty Ié chat lugng con lai cua cong trinh (%) 68,79%
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3.2.8. Tudng gach mai tén (21) + (22)
— Quy mo dién tich:
+ Tudng gach mai tén (21): 85,9m?;
+ Tudng gach mai tén (22): 0,6m?2.
-~ S6 tang: 01 tang.
— K&t cdu xdy dung: Tudng gach, khung cot; nén san BTCT, mai ton.
Danh gia cong trinh xay dung:
+ Ngoai quan téng thé bén ngoai & muc trung binh;
+ Tudng gach § trung binh, tudng da bi dap & vai chd;
+ Ne&n, san & muc kha, cd vét xudc;
+ Mai & muUc trung binh.
— Chat ludng con lai cua cdng trinh xay dung

o e . < Ty I€é chat Ty lé ca i
K&t cau chinh TY. 1% o KEE | Ty lgihiwe mion Iu‘q‘:lg-cc‘)n lai c‘{lz:ekg:r::;%l
cau chinh % % % chinh %
Mong 10 32 68 6,80
Khung, cot - - - -
Tudng 18 55 45 8,10
Nén, san 5 35 65 3,25
Két cdu dd mai 9 32 68 6,12
Mai 17 32 68 11,56
Téng cdng 59 35,83
Ty 1é chat lugng con lai cia céng trinh (%) 60,73%

3.2.9. San [thua 534-3] (2) + [thia 534-1] (24) + [thia 534-2] (26)
—  Quy mbd dién tich:
+ San [thira 534-3] (2): 131,0m?;
+ SGan [thira 534-1] (24): 54,8m?;
+ San [thira 534-2] (26): 134,0m?2.
— K&t cau xay dung: Nén xi mang.
— Panh gid tdng quan ngoai quan bén ngoai & murc trung binh, nén d& xi mang bi nit &
vai chd. T4 tham dinh udc tinh chat lugng con lai khoang: 60,0%.
3.2.10. Mai ngéi [thira 534-3] (1) + [thira 534-3] (3) + [thira 534-2] (25)
-~ Quy mo dién tich:
+ Mai ngoi [thira 534-3] (1): 34,1m?;
+ Mai ngdi [thira 534-3] (3): 23,3m?;
+ Mai ngdi [thira 534-2] (25): 18,1m2.
- K&t cdu xay dung: Cot thép, vi kéo - xa go thép, mai ngdi, nén lang gach tau.
- Danh gia cong trinh xay dung:
+ Cot thép & mlc kha, vdn dam bao kha n3ng chiu luc;
+ Vi kéo - xa g6 & mic kha, chua ddu hiéu ri sét;
+ Mai & mic kha, hoi phai mau;
+ Nén gach ¢ muc kha.
— Chat lugng con lai cua coéng trinh xay dung

S6: 012/2026/A.062 8



— ; Ty Ié caa két | Ty lé hao mon e t.zhat . TY 8 i ,I.,"'"
Két cau chinh o ; lugng con lai cua két cau
cau chinh % % ;
% chinh %
Mong - - -
Khung, cot 5 35 65 3,25
Tudng - - - -
Nén 15 32 68 10,20
Ké&t cdu dd mai 4 35 65 2,60
Mai 4 35 65 2,60
Tong cdng 28 18,65
Ty Ié chat lugng con lai cua cong trinh (%) 66,61%

3.2.11. Cot sdt mai bat kéo [thira 534-1] (23)
—  Quy md dién tich: 95,3m?2.
— K&t cdu xay dung: Cot sat, vi kéo - xa gb thép, mai bat kéo, nén xi mang.

- Danh gia cong trinh xdy dung:

+ COt sat d mirc kha, van dam bao kha nang chiu luc;
+ Vi kéo - xa gb d mic kha, chua dau hiéu ri sét;

+ Ma&i & muc trung binh;
+ Nén xi méng & muc kha.

— Chat lugng con lai cua cong trinh xay dung

. . Ty Ié cua két Ty Ié hao mon Ve c‘hat . TY e o .l..a'
Két cau chinh o . lugng con lai cua két cau
cau chinh % % "
% chinh %
Mong = . = 2
Khung, cot 5 35 65 3,25
Tudng - - - -
Nén 15 35 65 9,75
Két cdu dd mai 4 45 55 2,20
Mai 4 45 55 2,20
Téng cdng 28 17,4
Ty 1é chat lugng con lai cua cong trinh (%) 62,14%

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

DICH CUA NHOM (LOAI) TAI SAN THAM DPINH GIA

4.1. Théng tin tdng quan vé thi trudng

Qua khao sat thong tin tai khu vuc thdm dinh gid, Saigon PA nh&n dinh thj trudng cung cau
b&t déng san cd giao dich doi dao ddi vdi dat & c6 quy mo dién tich vira va nhé. Con ddi vdi
dat trong cdy 1&u ndm cdé quy md dién tich vira va Idn thi rat khan hiém.

Théng tin rao ban chl yéu tir website, mdi gidi, cha tai san Giao dich dudc thuc hién chu
yéu thdng qua thoa thuédn gia gilra bén mua va bén ban.

Trién vong: Trong bdi canh kinh té& vi mé trong nudc thuan Igi, tang trudng kinh té ti€p tuc
duy tri & mirc cao, lam phat, ty gia tdng trong tdm kiém sodt, cdc van ban luat mdi vé bat
ddng san c6 hiéu luc, thi trudng bat dong san phuc hdi tich cuc ca vé gia 1an khéi lugng giao
dich @ mdt s6 phan khic. Mc du van con ton tai khé khdn nhu m&t bang 15i sudt cd xu
hudng tdng, tin dung nganh cé kha nang bj ki€m sodt chdt hon trong thdi gian tdi, téng
trudng néng & mot sé khu vuce, phan khic nhung vdi trién vong téng trudng kinh té, diéu
kién vi mé tich cuc, chinh sach diéu hanh linh hoat ciia Chinh phu, Saigon PA nhan dinh thi
trudng bat ddng san trong nudc néi chung va tai khu vuc thdm dinh gid ndi riéng nhiéu kha
nang ti€p tuc da phuc hdi trong

trung han va phat trién 8n dinh trong dai han.
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4.2, Thong tin vé cac yéu té kinh té&, xa hdi va cac yéu tdé khac c6 anh hudng dén gia

tri ctia cac tai san tham dinh

Yé&u t6 vé kinh t&: Khu dan cu tép trung déng dlc; hoat dong kinh té phat trién.

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

. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET

Phap ly clia tai san thdm 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, khdng bi chi phdi bdi ly do chi quan khac.

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

Ngudi cung cdp théng tin/hudng dan khao sat cé day di tham quyén, hiéu biét vé tai san.

Gia tri tai san dudc udc tinh trong diéu kién hdp thira.

Gia thiét dac biét:

+ Gia tri tai san dugc udc tinh trong diéu kién chi tai san dugc Nha nudc cong nhan quyén
sir dung dat, quyén sd& hitu tai san gan lién vdi dat trong tuong lai (bao gom phan thudc
16 gidi).

+ Gia tri quyén sir dung dat dudc udc tinh theo 2 phudng an: Gia dinh tai san cé muc dich
slr dung dat la dat g tai do thi va gia dinh tai san cé muc dich st dung dat la dat trong
cdy ldu nam. Gia tri tai san chua xem xét dén nghia vu tai chinh déng tién sir dung dat
(néu cd).

. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM PINH GIA:

6.1. Cach tiép can, phudng phap tham dinh gid ap dung

C&n clr vao dic diém kinh té - ky thudt cla tai san thdm dinh gia, muc dich thdm dinh gia
va ngudn thdng tin thu thdp dugc, Saigon PA Iya chon cdc phuong phap tham dinh thudc
cac cach tiép can sau dé xac dinh gia tri tai san:

Cach tiép can tir thi trudng - phudng phap so sanh:

+ Phudng phép so sénh: Phudng phdp so sénh la phudng phdp thdm dinh gid, xdc dinh
gid tri cua tai san thdm dinh gid dua trén cd sd phén tich muc gia cua cac tai san so
sénh dé udc tinh, xac dinh gi tri cua tai san thdm dinh gia.

Céch tiép can tu chi phi - phudng phap chi phi thay thé

+ Phudng phap chi phi thay thé la phudng phap xac dinh gid tri cua tai sén thdm dinh
gid dua trén cd sd chénh Iéch gidia chi phi thay thé va gid tri hao mon cua tai san
thdm dinh gia.

6.2. Xac dinh gia tri tai san tham dinh

Saigon PA ghi nh&n céc thia phan chiét s6 (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39) clng td ban do
s 138 (ban dd dia chinh Phudng An Héi Tay, Thanh phd H& Chi Minh) ndm lién k& vdi nhau
hop thanh 1 khdi théng nhat cé téng dién tich 1776,60m? tiép gidp dudng Pham Van Chiéu
va 1 mat hém bé tdng rong khoang 2-3m. D& danh gia ddy du Igi thé cla tai san thdm dinh,
Saigon PA dé xudt xac dinh gia tri tai san trong diéu kién hdp thira.

C&n c theo hdp ddng tham dinh gid, theo yéu cdu clia khach hang Saigon PA udc tinh gia
tri quyén sl dung dat theo 2 phudng an: gia dinh muc dich sir dung dat la dat ¢ do thi va
dat trdng cdy ldu nam. Ngoai ra, can cl cac thoa thuan vdi khach hang theo hgp dong dich
vu tham dinh gia, gia tri tai san dugc xac dinh trong diéu kién muc dich s dung dat la dat
& tai do thi va chua (khéng) xem xét dén nghia vu tai chinh lién quan dén ddng tién st dung
dat (néu cd).
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6.2.1. Phuong an 1: Xac dinh gia tri quyén s dung dat véi muc dich sir dung dat la

dat g tai do thi

< Thdng tin giao dich thi trudng va cac yéu tdé so sanh
Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thap dugc thdng tin vé 3 giao dich/mua ban
tai san tudng ddng nhat vdi tai san tham dinh:

STT | Yéu t6 so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 Thdi diém/Tinh Rao ban thang | Rao ban thang | Rao ban thang
trang giao dich 04/2026 10/2025 03/2026
5 Tinh trang phap PhU ho Gidy ching Gidy ching Gidy chiing
ly P nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
Didu Kién giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
Il Boroniu 9 dich théng dich théng dich théng dich théng
: thudng thudng thudng thudng
g | Muedicrey oDT oDT oDT oDT
dung dat
Mat tién Pham
V;gf:;’;‘ t‘)’gnl M3t tién Pham | Mat tién Pham | Mt tién Pham
i HhR Van Chiéu, Van Chiéu, Van Chiéu,
5 | Vitri khoéng i-39m Phudng An Hoi | Phudng An Hdi | Phudng An Hai
Phu‘c‘ing A& | Téy, Thanh phg | Tay, Thanh ph | Tay, Thanh phd
& g. g HG Chi Minh HB Chi Minh HO Chi Minh
Tay, Thanh pho
HG6 Chi Minh
6 | Chicu rong mat 31,87m 9,50m 9,11m 10,50m
7 | Quy mé dién tich | 1776,60m? 493,8m? 372,6m’? 376,8m?
8 | Cd sd ha tang Pudng nhua Pudng nhua Pudng nhua Budng nhisa
9 | Hinh dang Khéng can doi Céan ddi Khéng can ddi | Khdéng can/dsi
Khong cé bat Khdng cé bat Khéng cé bat Khéng ec’ybé't
10 | Phong thuay Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi v&mat
phong thay phong thuy phong thuy phong thuy
Gia rao ban
11 (VND) 65.000.000.000 | 45.000.000.000 | 40.000.000.000
Qua khao sat Qua khao sat Qua khao sat
Bies s S thong tin trén théng tin trén thdng tin trén
Nar;aga,i“:ﬁétﬂ;'a thi trudng, thi trudng, thi trudng,
12 [réc i ia% SaigonPA danh | SaigonPA danh | SaigonPA danh
dich théngh 5n gia kha nang gia kha nang gia kha nang
! 9 thudng lugng thuang lugng thuang lugng
vé gia con Idn veé gia thap veé gia thap
Gia udc tinh giao
13 | dich thanh céng 57.200.000.000 | 42.750.000.000 | 38.000.000.000
(VND)
Két cdu cong § e A Nha 3 tang + Nha 2 tadng +
trinh xdy dung Nha S tang ham Nha cép 4
14 | Dien ek san sif 1604,9 937,2 362,6
dung
Gia tri cdng trinh
iy duing (VND) 8.186.179.365 | 6.675.075.792 | 2.174.736.144
ban gia QSDD
15 (VND/m?) 99.258.000 96.819.000 95.078.000
16 Théng tin tham Lién hé Lién hé Lién hé

chiéu

0782.377.779

0939.788.696

0937.309.433
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Bang diéu chinh

Trén cd s phén tich, danh gia, so sanh, diéu chinh cac déc trung clia tai san so sanh so vdi
tai san thadm dinh gid, Saigon PA tién hanh |ap bang diéu chinh cac yéu t8 so sanh dé xac

dinh cac murc gia chi dan nhu sau:

STT | Yéu td so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
Pan gia thi
A | trudng 99.258.000 96.819.000 95.078.000
(VND/m2)
Piéu chinh theo
B | cac yéu td so
sanh
Tinh trang phap Bhit ha Gidy chirng Gidy chung Gidy chirng
ly is nhan QSDD nh&n QSDD nh&n QSDD
. | TV1& digu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mdrc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau dieu 99.258.000 96.819.000 95.078.000
chinh
T Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
3‘:: Kign géas dich thang dich théng dich théng dich thong
£ thudng thudng thudng thudng
2 [Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mdc diéu chinh 0 0 0
Gia rl s Cl=u 99.258.000 96.819.000 95.078.000
chinh
Mat tién Pham
V;gtc:é? ;an M&t tidn Pham | M&t tién Pham | Mét tién Pham
Hﬁn & Van Chiéu, Van Chiéu, Van Chiéu,
Vi tri khoé?] -3:1 Phutng An H6i | Phudng An Hoéi | Phudng An Hoi
PhuanggAn .. | Tay, Thanh phg | Tay, Thanh phé | Tay, Thanh phd
5 4 ' 1 Ha chi Mi 3 Chi Minh H® Chi Mi
3 Ty, Thanh: ghi 0 Chi Minh HO Chi Min 0 Chi Minh
HB Chi Minh
Ty & diéu chinh 5,00% 5,00% 500%
Mdic diéu chinh 4.962.900 4.840.950 4.753.900
Giex tr| sau G 104.220.900 101.659.950 99.831.900
chinh
22:‘“ rong mat 31,87m 9,50m 9,11m 10,50m
, |1V diu chinh 11,18% 11,38% 10,68%
Mdc digu chinh 11.097.044 11.018.002 10.154.330
i Uil 501 115.317.944 | 112.677.952 | 109.986.230
chinh
8;‘: m dign 1776,60m? 493,8m2 372,6m? 376,8m?
o |7V & digu chinh -23,32% -25,53% -25,45%
M diéu chinh -23.146.966 24.717.891 24.197.351
Gl 1] Zau; digy 92.170.979 87.960.062 85.788.879
chinh
S6: 012/2026/A.062 12
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STT | Yéu td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Cd sd ha tang Dudng nhua Pudng nhua budng nhua Dudng nhua
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0%
6 | Mdc diéu chinh 0 0 0
G e} gt e 92.170.979 87.960.062 85.788.879
chinh
Hinh dang Khong can dai Can dai Khong can dai Khong can doi
Ty 1é diéu chinh -10,00% 0,00% 0,00%
7 | Mdc diéu chinh -9.925.800 0 0
el . 5 Wiy 82.245.179 87.960.062 85.788.879
chinh
Khéng co bat Khong c6 bat Khéng cd bat Khong co bat
Phong thiy Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
phong thuy phong thuy phong thay phong thuy
8 Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh 0 0 0
Gila: trf sau diey 82.245.179 87.960.062 85.788.879
chinh
MUrc gia chi dan
G (VND/m?) 82.245.179 87.960.062 85.788.879
Gia tri trung
(a5 b!r"nh C}Jaxmuc 85.331.373
gia chi dan
(VND/m?)
Muc do chénh
léch vai gia tri
C2 | trung binh cla -4% 3% 1%
cac muc gid chi
dan (%)
Nhan dinh mifc
D | gia chidan 85.331.000
(VND/m?)
Tiing: gld b ey 49.132.710 40.576.843 39.105.581
chinh gdp
So, lan diéu 4 3 3
E chinh _
Ric a5 Sti= 5,0% - 23,3% | 5,0% - 25,5% | 5,0% - 25,5%
chinh
MR M) 200 -17.012.821 | -8.858.939 -9.289.121
chinh thuan

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

tham dinh gia

Qua phén tich nhitng théng tin thu thap dugc, Saigon PA nhan dinh cac tai san so sanh cé

su khac biét vé& yéu té vi tri, chiéu rong mat tién, quy md dién tich va hinh dédng so vdi tai

san thdm dinh:

- V@ vij tri: Tai san thdm dinh tiép gidp méat tién Pham Van Chiéu va 1 mat hém bé téng
rong khoang 2-3m. Trong khi do, cac tai san so sanh 1, 2 va 3 chi cé mét mét tiép gidp
dudng Pham V&n Chiéu, kém Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phén tich sé liéu tir thi
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trudng va cd sé dir liéu sdn cé cua cdng ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gid
c6 don gid quyén su dung dét cao cac han tai san so sanh 1, 2 va 3 khoang 5,0% vé yéu
té vi tri.

- V@ chidu rong mét tién: Tai sén thdm dinh ¢ chiéu réng mat tién khoang 31,87m. Trong
khi dé, cac tai san so sanh 1, 2 va 3 ¢é chiéu réng mat tién 1&n Iugt khoang 9,5m; 9,11m
va 10,50m, kém Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phéan tich sé liéu tu thi trudng va cd
s& di liéu sdn cé cua cong ty, Saigon PA nhdn dinh tai sén thdm dinh gid cé don gid
quyén su dung ddt cao hon cdc tai san so sanh 1, 2 va 3 lan lugt khoang 11,18%;
11,38% va 10,68% vé yéu té chiéu rong mat tién.

- V& quy mé dién tich: Tai sén thdm dinh cé quy mé dién tich la 1776,60m?. Trong khi do,
cac tai sén so sénh 1, 2 va 3 cé quy mé dién tich 1&n lugt khoang 493,8m?; 372,6m? va
376,8m?2; Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phén tich sé liéu tu thi trudng va cd sé dif
liéu s&n cé cua cbéng ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gid cé ddn gié quyén su
dung dat thdp hon céc tai san so sénh 1, 2 va 3 lan lugt khodng 23,32%,; 25,53% va
25,45% vé yéu té quy mo dién tich.

- V@8 hinh dang: Tai sén thdm dinh ¢é hinh ddng khéng cén ddi. Trong khi do, tai sén so
sdnh 1 cé hinh ddng can déi, Igi thé hon tai sén thdm dinh. Qua phén tich sé liéu td thi
trudng va co sd dir liéu sén cé cua cdng ty, Saigon PA nhan dinh tai san thdm dinh gid
cé don gid quyén su dung dat thdp hdn céc tai san so sénh 1 khoang 10,0% vé yéu té
hinh déng.

+ Thé&ng nhat mic gia chi dan cho tai san tham dinh gia:

—  Qua bang didu chinh, ta thdy chénh léch gilta méi muc gia chi dan v8i muc gid trung
binh clia cdc mUfc gia chi dan khéng quéa 15%. Saigon PA dé xudt sir dung binh quan
muc gid chi dan sau diéu chinh clia 3 tai san so sanh dé& lam don gi4 chi dan cho tai san
tham dinh tuong rng 12 85.331.000 VND/m?2.

—  Thura phan chiét s6 (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39), td ban dd sé 138 (ban db dia chinh
Phudng An Hoi Tay, Thanh phé H& Chi Minh) cé dién tich dat & thudc quy hoach dat 6:
1620,47m?2.

+ Gia tri quyén sUr dung dat Dién tich (m?) x ©adn gia (VNB/m?)
1620,47m? X 85.331.000 VND/m?
138.276.325.570 VND
—  Thira phan chiét s6 (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39), t& ban dd s6 138 (ban dd dia chinh

Phudng An Héi Tay, Thanh phd H8 Chi Minh) cé dién tich dat & thudc 16 gidi: 156,13m?2,

Dién tich (m?) x Pon gia (VNB/m?)
156,13m? X  85.331.000 VNB/m?
= 13.322.729.030 VND
« Luu y: P&i véi phan dién tich dat thudc 16 gidi, Saigon PA tam tinh theo gia thi trudng
theo yéu cau cla khach hang. Khi Nha nudc thu hdi dat dé thuc hién du an theo quy
hoach, gia d&t do co quan c6 thdm quyén quyét dinh.
6.2.2. Phudng an 2: Xac dinh gia tri quyén sif dung dat trong cay lau nam

—  Qua khao sat thuc té, thu thap théng tin trén thi trudng, thong tin giao dich bat ddng
san cé cling muc dich si dung dat vdi tai san thdm dinh gia rat han ché. Saigon PA dé
xudt |8y tai san so sanh la dat & tai d6 thi va thuc hién chuyén déi muc dich sir dung dét
theo bang gia dat Nha nudc quy dinh bdi Hoi dong nhén dan Thanh phé H6 Chi Minh cé
hiéu luc tai thdi diém tham dinh gia.

+ Gia tri quyén su dung dat
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Théng tin giao dich thi truédng va cac yéu td so sanh
Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thap dudgc théng tin vé 3 giao dich/mua bén
tai san tudng ddng nhéat vdi tai san tham dinh:

STT | Yéu td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 | Thai diém/Tinh Rao ban thang | Rao ban thdang | Rao ban thang
trang giao dich 04/2026 10/2025 03/2026
> Tinh trang phap Phil ha Gidy chung Gidy chung Gidy ching
ly P nhan QSDO nhan QSDD nh&n QSDD
pidu kidn giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
3 g g dich théng dich théng dich théng dich théng
: thudng thudng thudng thudng
Muc dich sur
4 dung dat CLN oDT oDT oDT
Mat tién Pham
V;r%tC::;‘J ggnl Mat tién Pham Mat tién Pham Mét tién Pham
sdna Fin Vvan Chiéu, Van Chiéu, Van Chiéu,
5 | Vi tri khoéng 2-_39m Phudng An Hi | Phudng An Hai | Phudng An Hai
Phuang An i | Tay, Thanh phé | Tay, Thanh phé | Tay, Thanh phd
Tay, Thanh pﬁ6 Ho6 Chi Minh HG6 Chi Minh Ho Chi Minh
H& Chi Minh
6 | chieu rong mat 31,87m 9,50m 9,11m 10,50m
7 | Quy mo dién tich 1776,60m? 493,8m? 372,6m? 376,8m?
8 | Cd sd ha téng Pudng nhua Budng nhua Pudng nhua Pudng nhua
9 | Hinh dang Khdng cén doi Can doi Khdng can dai Khéng can ddi
Khéng cé bat Khong co bat Khong co bat Khéng ¢ bat
10 | Phong thuy Igi gi vé mat Igi gi vé& mat Idi gi vé mat Igi gi v&é mat
phong thuy phong thuy phong thuy phong thuy
11 f\}igﬂ)" kan 65.000.000.000 | 45.000.000.000 | 40.000.000.000
Qua khao sat Qua khao sat Qua khao sat
K. . T thong tin trén thdng tin trén thong tin trén
Eazagé?nvgt%égla thi trudng, thi trudng, thi trudng,
12 e tinh ia% SaigonPA danh | SaigonPA danh | SaigonPA danh
di ; th'ngh 5n gia kha nang gia kha nang gia kha nang
e S0 g thuong lugng thuagng lugng thuang lugng
vé gia con Idn vé gia thap veé gia thap
Gia udc tinh giao
13 | dich thanh cdng 57.200.000.000 | 42.750.000.000 | 38.000.000.000
(VND)
Két cdu cong e Nha 3 tédng + Nha 2 tang +
trinh xdy dung N 5 tang ham Nha cédp 4
34 |Di=h ftich san s 1604,9 937,2 362,6
dung
Gia tri cong trinh
xdy dung (VND) 8.186.179.365 6.675.075.792 2.174.736.144
Gia tri chuyén
15 | d8i muc dich sur 36.892.637.460 | 27.837.579.420 | 28.151.368.560
dung dat (VND)
Dan gia QSDD
16 (VND/m?) 24.547.000 22.108.000 20.366.000
17 Théng tin tham Lién hé Lién hé Lién hé

chiéu

0782.3772.779

0939.788.696

0937.309.433
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Bang diéu chinh

Trén cd sd phan tich, danh gia, so sanh, diéu chinh cac dac trung cla tai san so sanh so véi
tai san thAm dinh gid, Saigon PA tién hanh |&4p bang diéu chinh cac yéu td so sanh @& xac
dinh cac mdrc gid chi dan nhu sau:

Yéu td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3

Dan gia thi

trudng 24.547.000 22.108.000 20.366.000

(VND/m2)

Diéu chinh theo

cac yéu td so

sanh

Tinh trang phap Phi hdp Gié:y ching Gidy chuing Gidy ching

ly § nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD

Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%

Muc diéu chinh 0 0 0

fr’]?n;” ShU fieu 24.547.000 22.108.000 20.366.000
PO T Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao

gi';:] kign glan dich théng dich thdong dich théng dich théng
: thudng thudng thudng thudng

Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%

Muc diéu chinh 0 0 0

Gia tri sau dieu 24.547.000 22.108.000 20.366.000

chinh

Vi tri

Mat tién Pham
Van Chiéu va 1
mat hém bén
héng réng
khoang 2-3m,
Phudng An HGi

Mat tién Pham
Van Chiéu,
Phudng An Hoi
Tay, Thanh phé

Mat tién Pham
Van Chiéu,
Phudng An HOoi
Tay, Thanh phd

Mat tién Pham
Van Chiéu,
Phudng An Hoi
Tay, Thanh phd

Tay, Thanh phé Ho Chi Minh Ho Chi Minh Ho Chi Minh
H3 Chi Minh
Ty 18 didu chinh 5,00% 5,00% 5,00%
Mic diéu chinh 1.227.350 1.105.400 1.018.300
fr:?nﬁ! sau dieu 25.774.350 23.213.400 21.384.300
fifé‘:]e“ pong mgt 31,87m 9,50m 9,11m 10,50m
Ty Ié digu chinh 11,18% 11,38% 10,68%
Mdc didu chinh 2.744.355 2.515.890 2.175.089
fr']?n‘,:! sau dieu 28.518.705 25.729.290 23.559.389
8;‘1’ ma dign 1776,60m? 493,8m? 372,6m? 376,8m?
Ty & diéu chinh -23,32% -25,53% -25,45%
Mdrc didu chinh -5.724.360 -5.644.172 -5.183.147
fr'ﬁan:! sau dieu 22.794.344 20.085.118 18.376.242
Cd sd ha tang Pudng nhua Pudng nhua Pudng nhua Pudng nhua
Ty Ié diéu chinh 0% 0% 0%
Murc diéu chinh 0 0 0
fr‘]?n;” sau dieu 22.794.344 20.085.118 18.376.242
Hinh dang Khéng can ddi Can dai Khong can déi | Khong can doi
Ty 1é diéu chinh -10,00% 0,00% 0,00%
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STT | Yéu td so sanh TSTDP TSSS1 TSSS2 TSSS3
Muc didu chinh -2.454.700 0 0
g’,‘?ng-‘ sau diéu 20.339.644 20.085.118 18.376.242

Khong co bat Khéng cé bat Khong cé bat Khong cé bat
Phong thay Igi gi vé mat Igi gi v& mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
phong thay phong thuy phong thuy phong thuy
8 | Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mdc diéu chinh 0 0 0
Gia tr sau dieu 20.339.644 20.085.118 18.376.242
chinh
M(rc gid chi dan
C (VND/m2) 20.339.644 20.085.118 18.376.242
Gia tri trung

c1 | binh cua muc 19.600.335
gia chi dan
(VND/m?)

Mlrc d6 chénh
|&ch vdi gia tri

C2 | trung binh clia 4% 2% -6%
cac muc gia chi
dan (%)

Nhan dinh mdc

D | gia chi dan 19.600.000
(VND/m?)
Teng gia &) dieu 12.150.765 9.265.463 8.376.536
chinh gop
S4 lan diéu
chinh 4 3 3

E Bién a8 dieu
ey 5,0% - 23,3% | 5,0% - 25,5% | 5,0% - 25,5%
Tong gia tr dieu -4.207.356 -2.022.882 -1.989.758
chinh thuan

.
o

Phan tich va diéu chinh cac yéu t6 khac biét gilra cac tai san so sanh va tai san

tham dinh gia

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

su khac biét vé yéu t8 vi tri, chiéu rong mat tién, quy mo dién tich va hinh dang so vdi tai

san tham dinh:

- VB vi tri: Tai sén thdm dinh tiép gidp mét tién Pham Vdn Chiéu va 1 mdt hém bé téng
réng khoang 2-3m. Trong khi do, cac tai san so sanh 1, 2 va 3 chi c6 mét mat tiép gidp
dudng Pham VEn Chiéu, kém Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phén tich sé liéu tur thi
trudng va cd sé dif liéu s&n cé cua céng ty, Saigon PA nhén dinh tai sén thdm dinh gia
cé don gid quyén sU dung dat cao cac hon tai san so sénh 1, 2 va 3 khodng 5,0% vé yéu
té vi tri.

- V@ chiéu réng mét tién: Tai sén thadm dinh cd chiéu réng mdt tién khoang 31,87m. Trong
khi dé, cac tai sén so sédnh 1, 2 va 3 ¢é chiéu réng mat tién lan lugt khodng 9,5m; 9,11m
va 10,50m, kém Idi thé han tai sén thdm dinh. Qua phén tich s6 liéu tu thi trudng va cd
s¢ dir liéu s&n cé cua cbéng ty, Saigon PA nhdn dinh tai san thdm dinh gid cé don gid
quyén s dung dat cao hon cac tai san so sénh 1, 2 va 3 lan lugt khodng 11,18%;
11,38% va 10,68% vé yéu tb chiéu réng mat tién.
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- V& quy mb dién tich: Tai sén thdm dinh cé quy mé dién tich 1& 1776,60m?2. Trong khi dé,
cdc tai san so sanh 1, 2 va 3 cé quy mé dién tich lan lugt khoang 493,8m?; 372,6m? va
376,8m?; Igi thé han tai san tham dinh. Qua phén tich sé liéu tir thi trudng va cd sd dir
lidu s&n cé cua cbng ty, Saigon PA nhan dinh tai san thdm dinh gid cé don gid quyén su
dung dit thdp hon cac tai san so sanh 1, 2 va 3 lan lugt khoang 23,32%; 25,53% va
25,45% vé yéu té quy mé dién tich.

- V@ hinh dang: Tai sén thdm dinh cé hinh déng khéng cén déi. Trong khi dé, tai san so
sanh 1 cé hinh dang cén déi, Idi th€ han tai sén tham dinh. Qua phén tich s6 liéu tu thj
trudng va cd sd dir liéu sn cé cua céng ty, Saigon PA nhan dinh tai san thdm dinh gid
cé don gid quyén su dung dat thdp hon céc tai san so sanh 1 khoang 10,0% vé yéu to
hinh dang.

< Thd&ng nhat mirc gia chi dan cho tai san tham dinh gia:

—  Qua bang diéu chinh, ta th3y chénh léch giita mdi murc gid chi dan v8i muc gid trung
binh clia cdc muic gid chi dan khdng qud 15%. Saigon PA dé xudt sir dung binh quén
mirc gid chi dan sau didu chinh cla 3 tai san so sanh dé lam ddn gia chi dan cho tai san
thd&m dinh tuong ('ng la 19.600.000 VNP /m?2,

— Thira phan chiét s6 (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39), t&d ban d6 s6 138 (ban do dia chinh
Phudng An Hb6i Tay, Thanh phd HO Chi Minh) cé dién tich dat trong cdy lau nam thudc
quy hoach dat ¢: 1620,47m?2.

+ Gia tri quyén sir dung dét

Dién tich (m?) x Don gia (VNB/m?2)
1620,47m? X 19.600.000 VND/m?
31.761.212.000 VND
— Thira phan chiét s6 (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39), td ban dd s6 138 (ban do dia chinh
Phudng An Héi Tay, Thanh phd HE Chi Minh) co6 dién tich dat trong cay lau néam thudc 16
gidi: 156,13m?2.
+ Gia tri quyén su dung dat

Dién tich (m?) x  Ddn gid (VNB/m?)
156,13m? X 19.600.000 VNB/m?
3.060.148.000 VND
e Luu y: P8i vdi phan dién tich dat thudc 10 gidi, Saigon PA tam tinh theo gia thi trudng
theo yéu cau cua khach hang. Khi Nha nudc thu hdi dat dé thuc hién du an theo quy
hoach, gid d&t do cd quan cé tham quyén quyét dinh.
6.2.3. Xac dinh gia tri hang muc cong trinh xay dung trén dat
—  Ca&n cf dic diém cla tai san thdm dinh gid, cac théng tin thu thap dugc trén thj trudng,
Saigon PA nhén dinh khdng dl cd s& dé xac dinh gid tri tai san theo phuong phap so sdnh
thudc cach tiép can tir thi trudng va cac phudng phap thudc cach ti€p can tir thu nhéap, do
khéng thu thap dudgc théng tin chuyén nhudgng hodc chao mua hodc chao bén cua tai san
so sanh tudng tu tai thdi diém tham dinh gid, khu vuc thdm dinh gid va théng tin thu nhap
c6 thé dudc tao ra tir tai san trong tuong lai. Do dd, Saigon PA dé xudt xac dinh gia tri tai
san theo phuaong phap chi phi thay thé thudc cach ti€p can tu chi phi.
— Gia tri cong trinh xay dung trén dat dudc xac dinh theo céng thic sau:
Gi3 tri cia CTXD hién tai = Dién tich s& dung (m?) x Bon gid xdy dung (VNB/m?) x CLCL cua
cbng trinh (%)

Il
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— —— Dién tich Ch:;':‘::i“g Pan gia Thanh tién
(m?) %) (VND/m?2) (VND)
L E:; :3:3 ::;:' ;g.':g trinh | 5358,3 4.417.944.962
1 | San (4) 440,2 : - -
2 | Mai tan (5) 47,8 60,36% 1.965.000 56.694.337
3 | Hién (6) + 1 13U mai ngdi (7) | 244,2 73,07% 8.490.000 | 1.514.929.621
4 | Tudng gach mai ton (8) 67,1 69,41% 6.709.000 |  312.465.704
5 | Tudng gach mai ton (9) 99,4 69,41% 6.709.000 |  462.877.660
6 | San (10) 503,4 . » -
7 | Tudng gach mai ton (11) 116,6 65,63% 6.709.000 513.403.407
8 | Tudng gach mai ton (12) 5,5 63,17% 6.426.000 22.326.173
9 | Mai tan (13) 19,4 68,79% 1.965.000 26.223.436
10 | Tudng gach mai tén (14) 81,3 69,41% 6.709.000 | 378.591.084
11 | Tudng gach mai ton (15) 4,9 63,17% 6.426.000 19.890.591
12 | Mai ton (16) 30,6 68,79% 1.965.000 41.362.739
13 | Mai tan (17) 5.7 68,79% 1.965.000 7.704.824
14 | Tudng gach mai tén (18) 10,5 69,41% 6.709.000 48.895.527
15 | Tudng gach mai tén (19) 89,9 69,41% 6.709.000 |  418.638.849
16 | Tudng gach mai tén (20) 14,7 63,17% 6.426.000 59.671.772
17 | Tudng gach mai ton (21) 85,9 60,73% 6.709.000 |  349.988.873
18 | Tudng gach mai tén (22) 0,6 60,73% 6.709.000 2.444.625
19 | Mai ngéi [thira 534-3] (1) 34,1 66,61% 2.201.000 49.993.536
20 | San [thifa 534-3] (2) 131,0 60,00% 264.000 20.750.400
21 | Mai ngdi [thira 534-3] (3) 23,3 66,61% 2.201.000 34.159.806
22 (Szgisf]t 82') bat keo [thia 95,3 62,14% 346.000 20.489.919
23 | San [thira 534-1] (24) 54,8 60,00% 264.000 8.680.320
24 | Mai ngdi [thira 534-2] (25) 18,1 66,61% 2.201.000 26.536.158
25 | S&n [thira 534-2] (26) 134,0 60,00% 264.000 21.225.600

Téng gia tri (VND)

4.417.944.962

Saigon PA xac dinh don gia xay dung mdi cong trinh can c vao Sudt vén dau tu xdy dung

cong trinh qua cac nam cta UBND Thanh phd HS Chi Minh va mot sé Suat vén dau tu clua

cac Cong ty xay dung da dudc didu chinh phil hdp vdi déc diém tai san tham dinh, khu vuc

va thdi diém thdm dinh gid. Gia tri tai san thdm dinh d3 bao gém thué gia tri gia tdng va

bao gom Igi nhuan nha dau tu.

7. GIA TRI TAI SAN THAM DPINH GIA:

7.1. Phudng an 1: Xac dinh gia tri quyén sir dung dat véi muc dich sir dung dat lIa dat

& tai do thi
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a ise Dién tich | Pon gia Gia tri thadm dinh
STT Tén tai san (m) (VNB/m?) (VND)
Thira phan chiét s6 (37-1) + (38-1)
+ (38-2) + (39), t& ban d6 s6 138
(ban d6 dia chinh Phudng An HOoi
1 | tay, Thanh phé Hb Chi Minh) tai dia 151.599.054.600
chi: 365 Pham Van Chiéu, Phudng
An Hdi Tay, Thanh phd H6 Chi Minh
1.1 | B'8 ] quyen slraung Gat.cital dedy 1620,47 | 85.331.000 138.276.325.570
thudc quy hoach dat &
1.2 | Gi@ tri quyen sif dung dat & tai o thi 156,13 | 85.331.000 13.322.729.030
thudc [0 gidi
Gia tri hang muc cong trinh xay
p |dungtrén A8t theo hgp dong thim 2358,3 4.417.944.962
dinh gia so:
A.039/26/SaigonPA/HDP
Téng gia tri (VND) 160.434.944.524

> K&t ludn tdng gid tri tai san (Iam tron) theo phuong dn 1: 160.435.000.000 VND.
Bidng chir: Mét trdm sdu mudi ty bén tram ba mudi Iam triéu déng.
7.2. Phudng an 2: Xac dinh gia quyén s dung dat v&i muc dich sif dung dat la dat
tréng cay lau ndm

I Dién tich | Pon gia Gia tri tham dinh
STT Tén tai san (m?) (VNB/m?) (VND)
Thia phan chiét s6 (37-1) + (38-1)
+ (38-2) + (39), t& ban d6 s& 138
(ban do6 dia chinh Phudng An HOi
1 | Tay, Thanh ph& Hb Chi Minh) tai dia ¥4,821.260.000
chi: 365 Pham Van Chiéu, Phudng
An Hdi Tay, Thanh phd H6 Chi Minh
1.1 | Gid tri quyén st dung dat trong cay lau | 4654 47 | 19.600.000 31.761.212.000
nam thudc quy hoach dat o
1.z | ©la trl quyen sirdunggattrong ey 134 | 1ee 1o | 18 600,000 3.060.148.000
nam thudc 1§ gidi
Gia tri hang muc céng trinh xay
, |dungtrén dattheo hop dong tham | .4 4.417.944.962
dinh gia so:
A.039/26/SaigonPA/HD
Téng gia tri (VND) 39.239.304.962

» K&t luan téng gia tri tai san (lam tron) theo phudng an 2: 39.239.000.000 VND.
Bing chif: Ba mudi chin ty hai tram ba mudi chin triéu déng.
8. THOT HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM PINH GIA

— Thdi han str dung k&t qua tham dinh gia tai san nay la sau (06) thang ké tir ngay phat hanh
chirng 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 ¢6 hiéu luc khi cac bén tham gia tuan thu va hoan thanh cac diéu
khoan trong hgp ddong thdm dinh gid s6 A.039/26/SaigonPA/HD. Trong trudng hgp khach
hang khéng 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 mdc nhién hgp dong vd hiéu va toan bd Ching
thu/ Bdo cdo thdm dinh gia lién quan dén Hdp ddng nay néu dudc thoa thuan giao trudc cho
khach hang sé& khdng coé gia tri phap ly.
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K&t qua thadm dinh gia trén chi c6 gid tri khi chd tai san dd hoan tdt cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé& quyén sl dung dat va/hodc quyén sd hitu cdng trinh xay dung theo
quy dinh cua Phap luat.

Khach hang la chi tai san hodc bén thir ba yéu cadu thadm dinh gid phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp hd sc phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hitu, quyén s dung,
dac tinh kinh t& - k¥ thudt va cac tinh ndng khdac co lién quan dén tai san thdm dinh va
hudng dan Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

Khach hang va cac bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac cla danh muc, s lugng
va cac thong tin khac lién quan dén tai san dugc thdm dinh gid d3 cung cdp. Saigon PA
khéng thdm dinh tinh sd hitu hgp phap hay nhitng thay déi phap ly trén gidy td géc ma cé
thé hién hodc khdéng thé hién trén ban sao da dugc cung cép, va Saigon PA gia dinh réng
tdt ca gidy td phap ly dudc cung cép la trung thuc va chinh xac.

K&t qua thAm dinh trén day, mac du da dugc khao sat, phan tich rat k¥ ludng nhung van 1a
y chd quan cta Té thdm dinh gid. N6 cb gia tri tham khao cho muc dich d& ghi trong hgp
dong tai thdi diém tham dinh gia.

Bdo cdo thadm dinh gid dudc 18p dua trén phap ly, dic diém kinh t& k¥ thuét, hién trang cla
tai san thdm dinh, ndng luc chuyén mén cla té thdm dinh, cac gia dinh, gia thiét dudc néu
xuyén sudt trong ndi dung clia bdo cdo. DO tin cdy cla bdo cdo phu thudc nhiéu vao kha
nang nhan xét va mlc dé am hiéu cla ngudi doc ddi vai cac diéu khoan dinh kém trong ban
bdo cdo nay. Saigon PA hoan toan khéng cé bat ky Igi ich nao, ngoai hdp déng dich vu tham
dinh gid, cé thé gay ra mau thuan lam anh hudng dén gia tri tai san thdm dinh.

Da&i véi phan dién tich dat thudc 16 gidi, Saigon PA tam tinh theo gia thi trudng theo yéu cau
cla khach hang. Khi Nha nudc thu hdi dat dé thuc hién du an theo quy hoach, gia dat do cd
quan co thdm quyén quyét dinh. D& nghi khach hang va cac bén lién quan luu y vé van dé
nay.

Trong diéu kién thi trudng giao dich han ché tai san so séanh cé cing muc dich sir dung dat
v@i tai san tham dinh, Saigon PA sif dung théng tin gia dat céc tai san so sanh sau khi thuc
hién chuyén d&i vé cing muc dich sir dung dat vdi tai san tham dinh gid. Chi phi chuyén dai
muc dich sir dung dat dudc udc tinh trong diéu kién gia dinh chu tai san dugc cd quan quan
ly Nha nudc cé tham quyén cho phép thuc hién chuyén d8i muc dich sir dung dat. Trong
thuc té, viéc chuyén ddi muc dich sif dung dat cé thé phu thudc vao nhiéu yéu té khac ma
Saigon PA khdng thé kiém soat hét dugc. Do dd, Saigon PA Iuu y khach hang va cac bén
lién quan can xem xét ky d3c diém nay trudc khi st dung két qua thadm dinh gia.

Trong trudng hdp sir dung dat hdn hgp (gdm dat phi ndng nghiép va néng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuyén ddi muc dich sr dung dat dudc udc tinh dua vao chénh léch gia
céc loai dat theo bang gia dat Nha nudc quy dinh bdi Uy ban nhan dan cap Tinh/Thanh phd
truc thudc trung uwong cé hiéu luc tai thdi diém thdm dinh gid. Cac chi phi khac (néu cd) lién
quan dén viéc chuyén ddi muc dich s dung dat chua dugc xem xét dudc gia dinh khdng
anh hudng trong yéu dén két qua thadm dinh gid. Saigon PA dé nghi khach hang va cac bén
lién quan luu y khi sir dung Ching thu thdm dinh gia.

Cdc s6 liéu dudc do lai trén ban vé sd dd nha dat hodc ban dé quy hoach nhu dién tich, chiéu
rong mat tién, chidu réng mat cit dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do cé thé cé su
sai léch ty 1& trén ban vé hodc sai sé trong qua trinh do dac cla té thdm dinh. Su sai léch
nay cé thé anh hudng dén két qua tham dinh gid. Do d6, Saigon PA d& nghi cac bén lién
quan luu y khi str dung Chirng thu tham dinh gia.
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K&t qua thdm dinh gid chi cb gid tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh dudc néu xuyén
sudt trong bdo cdo thdm dinh gid. Khach hang va cdc bén lién quan chdp nhan rli ro khi
mot sé gid dinh dudc néu ra cé thé khdng chinh xac trong thuyc té, lam anh hudng dén két
qua thdm dinh gid. Do d6, Saigon PA dé nghi cac bén lién quan can xem xét k¥ trudc khi st
dung Ching thu thdm dinh gia.

K&t qua tham dinh gid chi dudc sl dung "cho mdt muc dich thdm dinh gid” duy nhét theo
yéu cau cua khach hang tai hgp déng. Ching téi khdng chiu trach nhiém khi khach hang sur
dung chi’ng thu sai muc dich da yéu cau.

10. CAC TAI LIEU KEM THEO:

HO sd thdm dinh gia cla tai san: ké hoach tham dinh gid, cac gidy td phap ly lién quan dén
tai san tham dinh, sd dd vi tri tai s&n, hinh anh thuc té tai san, bao cdo kiém soat ndi bd va
bién ban khao sat hién trang tai san.

TRQ LY THAM DINH VIEN THAM DINH VIEN TUQ. CTHDTV kiém GIAM POC
P. CHU TICH HPTV

Nguyén Tran Nam Scon ThS. Lé Luc Quang Nguyén Thi Diéu Vi
SO the TPV vé gia: XI117.1821 SO thé TDbV vé gia: 1X14.1228
A
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MOT SO HINH ANH THAM PINH

Thira phan chiét s& (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39), td ban dd s6 138 (ban dd dia chinh Phudng An
H&i Tay, Thanh ph& HB Chi Minh)
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MOT SO HINH ANH THAM DINH

Thira phan chiét s6 (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39), t& ban dd s6 138 (ban d6 dia chinh Phudng An
Hdi Tay, Thanh phé H6 Chi Minh)
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MOT SO HINH ANH THAM DPINH

Thira phan chiét s§ (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39), t& ban do s& 138 (ban dd dia chinh Phudng An
Hoi Tay, Thanh phé HB Chi Minh)
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MOT SO HINH ANH THAM DINH

Thira phén chiét s& (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39), t& ban dd s5 138 (ban d6 dia chinh Phudng An
Héi Tay, Thanh phd HG6 Chi Minh)

HIEN TRANG TAI SAN - TUONG GACH MAI TON
(18) + (19)

~ TUONG GACH MAI TON  HIEN TRANG TAI SAN - T
~(18) + (19)
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(21) + (22) (21) + (22)



MOT SO HINH ANH THAM DINH

Thira phan chiét s6 (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39), td ban d6 sd 138 (ban do dia chinh Phudng An
Hdi Tdy, Thanh phd HG Chi Minh)

II':_‘I;I TRANG TAI SAN - SAN (4)
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MOT SO HINH ANH THAM DPINH

Thifa phan chiét s§ (534-1) + (534-2) + (534-3), t ban dd s§ 138 (ban dd dia chinh Phudng An Hbi
T4y, Thanh ph& H8 Chi Minh)

i i

TAI SAN - SAN (2) + ()

HI$N~T ANG

HIEN TRANG TAI SAN - COT SAT MAI BAT KEO
(24)




SO PO TAI SAN THAM PINH

Thira phan chiét s6 (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39), td ban d6 s6 138 (ban dd dia chinh Phudng An HGi Tay, Thanh
phd HO Chi Minh)

10.850915157704641, 106.65393954766373
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