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S6 chirng thu: 012/2026/A.063 (S8 hgp déng: A.040/26/SaigonPA/HD)
Khach hang yéu ciu 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 phugng an: Xac dinh giad tri quyén sif dung
d&t vai muc dich sir dung dat la dat ¢ tai do thi va muc dich sir dung dat 1a
dat trong cay lau nam.

— Gid tri cdng trinh xdy dung trén dit cé téng dién tich san xdy dung la
1240,0m? bao gdm cac hang muc trén dat cin clf theo hgp dong thadm dinh
giad sd A.040/26/SaigonPA/HD.

Pia chi tai san tham dinh: Thira phan chiét s (38-2) + (39) + (534-3) + (38-3),
td ban dd s6 138 (ban dd dia chinh Phudng An Hoi Tay, Thanh phd H6 Chi Minh)
Ngay phat hanh chirng thu: 24/04/2026
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SAIGON PA

S6: 012/2026/A.063 TP. H6 Chi Minh, ngay 24 thang 04 ném 2026

CHUNG THU THAM PINH GIA

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

Cén ¢ Hop ddng tham dinh gid s6 A.040/26/SaigonPA/HD ngay 01/04/2026 ky két gilra
Céng ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon vdi TOA AN NHAN DAN KHU VUC 7 - THANH PHO HO CHi
MINH;

Cin ¢ Bdo cdo tham dinh gid s6 012/2026/A.063 ngay 24/04/2026 cta Céng ty TNHH
Tham dinh gia Sai Gon;

Céng ty TNHH Thadm dinh gia Sai Gon cung cdp Chirng thu thdm dinh gia s6 012/2026/A.063
ngay 24/04/2026 vai cdc ndi dung sau day:

1. KHACH HANG YEU CAU THAM PINH GIA:

Tén khach hang : TOA AN NHAN DAN KHU VUC 7 - THANH PHO HO CHI MINH.

Dia chi : S6 416/2 Dugng Quang Ham, Phudng An Nhon, Thanh phd H& Chi Minh
Dai dién : Ba D6 Thi Thu Hudng Chifc vu: Tham phan.
2. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM DINH GIA:
Tén DN : Céng ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon (Saigon PA)
bia chi : 151 Tran Huy Liéu, Phudng Phla Nhudn, Thanh phd HS Chi Minh.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA:

Gid tri quyén s dung déat thudc cac thira phan chiét s6 (38-2) + (39) + (534-3) + (38-3),
tg ban do s6 138 (ban do dia chinh Phudng An H&i Tay, Thanh phd H6 Chi Minh) theo ban
dd hién trang vi tri - &p ranh do trung tdm do dac ban dd cla Sd Tai nguyén va Moi trudng
Thanh phé H& Chi Minh 1ap ngay 23/09/2025 co téng dién tich 1a 1257,70m? tai dia chi: 365
Pham Van Chiéu, Phudng An H6i Tay, Thanh phd H& Chi Minh theo 2 phudng an:

« Phudng an 1: Xac dinh gia tri quyén sir dung dat vdi muc dich st dung dat la dat ¢
tai do thi.

« Phuong an 2: Xac dinh gia tri quyén sir dung dat vdi muc dich sir dung déat la dat
trong cay lau ndm.

- Luu y: Cac thira phan chiét s6 (38-2) + (39) + (534-3) c6 téng dién tich la 1240,0m?
tinh trong diéu kién hgp thira con thira phan chiét s6 (38-3) co dién tich 17,7m? dudc
tinh riéng lé.

Gia tri cong trinh xay dung trén dat cé téng dién tich san xay dung la 1240,0m? bao gém
cac hang muc trén dat theo hdp déng thadm dinh gia s6: A.040/26/SaigonPA/HD:

Cac hang muc trén dat 1240,0m?

L |Tuong gach maiton (9) + o 99,4m?]

2 |san (o) ] o 503,4m?

3 | Tusng gach maitén (1) | , 116,6m?

4 |Tuonggachmaiton(12) | 55m

5 |maiten(13) | 19,4m?]
S6: 012/2026/A.063 1
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SAIGON PA
Cac hang muc trén dat 1240,0m?
6 | Tudng gach mai tén (14) - 81,3m?
7 | Tudng gach mai tén (15 | 4,9m?
8 | Maitén (16) . 30,6m?
9 | Tudng gach mai tén (19) 89,9m?
10 | Tudng gach mai tén (20) 14,7m?
11 [ Tudng gach mai tén (21) - 85,9m?
12 | Mai ngdi [thaa 534-3] (1) B 34,1m?
13 | San [thoa 534-3)(2) | ~131,0m?
14 | Mai ngdi [thira 534-3] (3) - 23,3m?

4. THOI DIEM THAM DPINH GIA:"
—~ Thang 04/2026.
Ngay khao sat hién trang 1/7/04/2026.
5. MUC PICH THAM PINH GIA:
Phuc vu muc dich cong tac xét xur toa.
6. CO SO GIA TRI THAM PINH GIA:
Cd sd gia tri thi trudng.
7. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET:
Phap ly cua tai san tham dinh gia la hgp phap.
pidu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban sdn sang ban va ngudi mua san
sang mua, khéng bi chi phéi bdi ly do chi quan khac.
Gia ude tinh giao dich thanh cng la gia dai dién cho tai san trén thi trudng.
Ngudi cung cdp théng tin/hudng dan khao sat cé day du tham quyén, hiéu biét vé tai san.
Gia tri tai san dudc udc tinh trong diéu kién hgp thira.
Gia thiét dic biét: ‘
D41 véi nhitng thira phan chiét sd (38-2) + (39) + (38-3), gia tri tai san dugc udc tinh
trong diéu kién chu tai san dudc Nha nude cong nhan quyén sif dung dat, quyén sd hitu
tai san gdn lién vdi dat trong tuong lai (bao gom phéan thudc 16 gidi).
Gid tri quyén sir dung dat dugc udc tinh theo 2 phudng an: Gia dinh tai san cd muc dich
s(r dung dat la dat ¢ tai d6 thi va gia dinh tai san c6 muc dich sif dung dat la dat tréng
cay lau ndm. Gia tri tai san chua xem xét dén nghia vu tai chinh déng tién s dung dat
(néu co).
8. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DINH GIA:
Cach tiép can tir thi trudng - Phudng phap so sanh.
Céch tiép can tir chi phi = Phudgng phap chi phi thay thé.
9. GIA TRI TAI SAN THAM DINH GIA:
9.1. Phuong an 1: Xac dinh gia tri quyén st dung dat vdi muc dich sif dung dat la dat
d tai dé thi

S4: 012/2026/A.063 2
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SAIGON PA
' . o Dién tich | Pon gia Gia tri tham dinh
STT Ten tai san
(m?2) (VNB/m?) (VND)
| Thua phan chiét sé (38-2) + (39) | o ]
|+ (534-3), t& ban do s& 138 (ban
| d6 dia chinh Phudng An HGi Tay,
1 | Thanh phé H& Chi Minh) tai dia 104.975.920.000
| chi: 365 Pham Vin Chiéu, Phudng
| ' An Héi Tay, Thanh ph& H& Chi
Minh ‘
g | S8 Ul quysh srdung Rt el ool L nng | gesse0um ———
thudc quy hoach dat ¢ w
| 1.2 Gia}ri ?uyén Sl dligng Gt & g tl 99,92 84.658.000 8.459.027.360 ‘
| thudc 16 gidi |
' Thira phan chiét sé (38-3), t& ban ‘
\ | d6 s6 138 (ban do dia chinh i
| ' Phudng An Hi Tay, Thanh phd Hb |
1 ' Chi Minh) tai dia chi: 365 Pham T
| V&n Chiéu, Phudng An Hi Tay,
' Thanh phé Hb Chi Minh
| Gia tri quyén st dung déat d tai dé thi A ]
2.1 e m o g 1.4, 70 o =
thudéc 16 giai
a “Giiéitr?ﬁa_\;g ‘muc céng trinh :Eﬁy— - - B
3 dung t,r,enf.iat theo figp dong, tham 1240,0 2.397.878.326
dinh gia so:
|| 8:088sT6 SxigonPATHE |
; Téng gia tri (VND) 107.373.798.326
' -~ K&t luan tong gia tri tai san (1lam tron) theo phudng &n 1: 107.374.000.000 VN
Bing chii: M6t tram lé bay ty ba tram bay mudi bén triéu déng.
9.2, Phudng an 2: Xac dinh gia quyén s dung dat vdi muc dich s dung dat 1a dat
trong cdy lau nam
!'Sﬁ r 7Tén i sé;_ Dién tich | Bcngia | Gia tri tham dinh |
| | (m?) (VND/m?) (VND) .
| Thia phan chiét s6 (38-2) + (39) T ]
| + (534-3), t& ban d6 s6 138 (ban
| do dia chirTh ‘Phl.rc'mg An HOGi Tay, , 24.111.800.000
Thanh phé H6 Chi Minh) tai dia chi:
| 365 Pham Van Chiéu, Phudng An
| H6i Tay, Thanh phé H6 Chi Minh
N (f'a friquysn st dung dat trfm_g = 1140,08 | 19.445.000 22.168.855.600 |
ldu nam thudc quy hoach dat d ‘
g3 | 8 LAUPEN B Oling ol NG ey 99,92 | 19.445.000 |.942.944.400

| lau nam thudc 16 gidi

S6: 012/2026/A.063
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SAIGON PA

CSTT | Tén tai san

2.1

Dién tich | Bon gia Gia tri tham dinh
(m2) | (VNB/m?) (VND)

' Thira phan chiét sé (38-3), td ban
doé sé 138 (ban dé dia chinh
Phudng An HOi Tay, Thanh phd Ho6
Chi Minh), dia chi: 365 Pham Van i

' Chiéu, Phudng An Hdi Tay, Thanh
phé H6 Chi Minh

| Gia tri quy@n sir dung déat trong cay i g5 ) ] o N
ldu ndm thudc 16 gidi '
}‘ Gia tri hang muc céng trinh xay
' dung trén dat theo hgp déng tham
' dinh gia s6:
| A.040/26/SaigonPA/HDP
T&ng gia tri (VND) 26.509.678.326 ‘

1240,0 2.397.878.326

-~ K&t luan tong gid tri tai san (lam tron) theo phuong 4n 2: 26.510.000.000 VNB.. -
Bing chi: Hai mudi sdu ty ndm trdm mudi triéu déng.

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

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

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

Két qua tham dinh giad chi co hiéu luc khi cac bén tham gia tudn thu va hoan thanh céc diéu
khoan trong hgp déng tham dinh gia s A.040/26/SaigonPA/HD. Trong trudng hop khach
hang khéng thuc hién day du cac nghia vu bao gébm nghia vu thanh todn d& ghi trong Hop
déng néu trén trong thdi han quy dinh thi mdc nhién hgp dong vo hiéu va toan bd Ching
thu/ Bdo cdo tham dinh gid lién quan dén Hdp dong nay néu dudgc thoa thuan giao trudc cho
khach hang sé khong co gia tri phap ly.

K&t qua tham dinh gid trén chi cé gia tri khi chu tai san da hoan tat cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quyén sir dung ddt va/hodc quyén sd hiru cong trinh xdy dung theo
quy dinh cla Phap luat.

Khach hang la chu tai san hodc bén thir ba yéu ciu thdm dinh gia phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp hdé sd phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hitu, quyén sir dung,
déc tinh kinh té& - k¥ thudt va cdc tinh ndng khac co lién quan dén tai san thdm dinh va
hudng dan Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

Khach hang va cac bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac cua danh muc, sé lugng
va cdc théng tin khac lién quan dén tai san dudc tham dinh gid da cung cdp. Saigon PA
khéng tham dinh tinh sd hitu hop phap hay nhirng thay déi phap ly trén gidy td gbc ma co
thé hién hodc khéng thé hién trén ban sao dad dudc cung cap, va Saigon PA gia dinh rang
{4t ca gidy td phap ly dudc cung cép la trung thuc va chinh xac.

K&t qua tham dinh trén day, mac du da dudc khao sat, phén tich rat ky ludng nhung van la
y chd quan cua Té tham dinh gid. N6 cd gid tri tham khao cho muc dich da ghi trong hop
déng tai thdi diém tham dinh gia.

Sa: 012/2026/A.063 4
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Bao cdo tham dinh gid dudgc |ap dua trén phap ly, dic diém kinh té ky thuat, hién trang cua
tai san thdm dinh, ndng luc chuyén mén cua té thdm dinh, céc gia dinh, gia thiét dugc néu
xuyén subt trong ndi dung clia bao cdo. D6 tin cdy cua bao cao phu thudc nhiéu vao kha
ndng nhan xét va mdc dd am hiéu cua ngudi doc déi vdi cac diéu khoan dinh kém trong ban
bao cdo nay. Saigon PA hoan toan khéng cé bat ky Igi ich nao, ngoai hgp déng dich vu thdm
dinh gid, cé thé gay ra mau thudn Iam anh hudng dén gid tri tai san thdm dinh.

Cac s6 liéu dudgc do lai trén ban vé sd dd nha dat hodc ban dd quy hoach nhu dién tich, chiéu
rong mat tién, chiéu réng mét cét dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do c¢é thé cé su
sai léch ty 1& trén ban vé hodc sai s6 trong qua trinh do dac cla td thdm dinh. Sy sai léch
nay co6 thé anh hudng dén két qua tham dinh gid. Do dd, Saigon PA dé nghi cac bén lién
quan luu y khi st dung Chirng thu thdm dinh gid.

D&i vdi phan dién tich dat thudc 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 du an theo quy hoach, gid dét do cg
quan cé thdm quyén quyét dinh. D& nghi khach hang va cdc bén lién quan luu y vé van dé
nay. ‘

Trong diéu kién thi trudng giao dich han ché tai san so sanh cd cung muc dich s dung dat
vdi tai san tham dinh, Saigon PA st dung théng tin gid dat cac tai san so sanh sau khi thuc
hién chuyén déi vé cing muc dich sl dung dat vdi tai san thdm dinh gid. Chi phi chuyén dgi
muc dich str dung dat dudc udc tinh trong diéu kién gia dinh chu tai san dudc cd quan quan
ly Nha nudc cé thdm quyén cho phép thuc hién chuyén déi muc dich sir dung dét. Trong
thuc té, viéc chuyén déi muc dich s dung dat co thé phu thude vao nhiéu yéu té khac ma
Saigon PA khéng thé kiém soat hét dudc. Do do, Saigon PA Iuu y khéch hang va cac bén
lidn quan can xem xét k§ ddc diém nay trudc khi sir dung két qua tham dinh gia.

Trong trudng hdp st dung dat hdn hop (gdm déat phi néng nghiép va ndng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuyén déi muc dich st dung dat dugc udce tinh dua vao chénh léch gia
cac loai dat theo bang gid dat Nha nudc quy dinh bdi Uy ban nhan dan cdp Tinh/Thanh phd
truc thudc trung wong co hidu luc tai thai diém tham dinh gid. Cac chi phi khac (néu co) lién
quan dén viéc chuyén doi m'uc dich sir dung dat chua duge xem xét dudc gia dinh khong
anh hudng trong yéu dén k&t qua tham dinh gid. Saigon PA dé nghi khach hang va cac bén
lién quan luu y khi sir dung Ching thu tham dinh gia.

K&t qua tham dinh gia chi cé giad tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh dugc néu xuyén
subt trong bdo cdo tham dinh gid. Khdch hang va céc bén lién quan chdp nhan rdi ro khi
mot s6 gia dinh dudc néu ra co thé khéng chinh xac trong thuc té, lam anh hudng dén két
qua tham dinh gid. Do dé, Saigon PA dé nghi cac bén lién quan can xem xét k¥ trudc khi sur
dung Chitng thu tham dinh gia.

K&t qua tham dinh gid chi dugc str dung "cho mét muc dich thdm dinh gid” duy nhat theo
yéu ciu cla khach hang tai hgp dong. Ching téi khéng chiu trach nhiém khi khach hang sir

dung chiing thu sai muc dich da yéu cau

S6: 012/2026/A.063 5
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SAIGON PA

Chirng thu thdm dinh gid dugc phat hanh 03 ban chinh, trong do Saigon PA gilf 01 ban,
khach hang gilr 02 ban - ¢6 gia tri nhu nhau.

—  Moi hinh thirc sao chép Chirng thu thdm dinh gia khéng cé su dong y bdng van ban cua
Saigon PA déu la hanh vi vi pham phap luat.

TRO' LY THAM PINH VIEN - THAM DPINH VIEN TUQ. CTHDTV kiém GIAM POC
P. CHU TICH HPTV

N \CA
;';/' (E?G IR !\

Nguyén Tran Nam Saon
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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.063

TP. HS Chi Minh, ngay 24 thang 04 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)

- biachi : 151 Tran Huy Liéu, Phudng Pha Nhuén, Thanh phd HO Chi Minh.

— M3 s6 thué : 0309509811

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

—  Gidy chi*ng nhan du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ma sé 012/TDG do Bé Tai
chinh cdp I&n dau ngay 19/08/2015 va cdp ddi 1an 4 ngay 27/06/2025.

—  Tham dinh vién thyuc hién: Ong Lé Luc Quang S thé tham dinh vién: X1117.1821

—  Hoat ddng theo Théng bdo sd 1294/TB-BTC ngay 31/12/2025 clua Bé Tai chinh vé Danh sach
tham dinh vién vé gia tai cdc doanh nghiép thAm dinh gia ké tir ngay 01 thdng 01 ndm 2026
va Danh sach doanh nghiép thdm dinh gid, chi nhanh doanh nghiép thdm dinh giad khéng
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

2. 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 : S6 416/2 Dudgng Quang Ham, Phudng An Nhan, Thanh phd H® Chi Minh

~  Paidién : Ba ©6 Thi Thu Hudng Chirc vu: Tham phan.

2.2. Thong tin vé tai san tham dinh gia:

—  Gia tri quyén sir dung dat thudc cac thira phan chiét s8 (38-2) + (39) + (534-3) + (38-3),
td ban do s6 138 (ban dé dia chinh Phudng An Hdi Tay, Thanh phd HS Chi Minh) theo ban
dd hién trang vi tri - dp ranh do trung tdm do dac ban do cla S& Tai nguyén va Mai trusng
Thanh phd H& Chi Minh 1ap ngay 23/09/2025 c6 tdng dién tich 1a 1257,70m? tai dia chi: 365
Pham Van Chiéu, Phudng An Hoi Tay, Thanh phd HS Chi Minh theo 2 phudng an:

« Phuong an 1: Xac dinh gia tri quy@n sir dung dat vdi muc dich s dung dat 1a dat &
tai db thi.
e Phuong an 2: Xac dinh gia tri quyén s dung dat vdi muc dich s dung dat 1a dat

trong cay 1au nam.

» Luuy: Cac thira phan chiét s6 (38-2) + (39) + (534-3) cé téng dién tich l1a 1240,0m?
tinh trong diéu kién hdp thira con thira phan chiét sé (38-3) cé dién tich 17,7m? dudc
tinh riéng Ié.

- Gia tri cdng trinh xdy dung trén dat co tdng dién tich san xay dung la 1240,0m? bao gém
cac hang muc trén dat theo hgp déng thdm dinh gia sd A.040/26/SaigonPA/HD:

S46: 012/2026/A.063 1



Cac hang muc trén dat 1240,0m?
1 | Tudng gach mai tén (9) 99,4m?
2 | san (10) 503,4m?
3 | Tudng gach mai ton (11) 116,6m?
4 | Tudng gach mai tdn (12) 5,5m2
5 | Maitén (13) 19,4m?
6 | Tudng gach mai tdén (14) : 81,3m?
7 | Tudng gach mai tdén (15) 4,9m?
8 | Mai tén (16) 30,6m?
9 | Tudng gach mai tén (19) 89,9m?
10 | Tudng gach mai tén (20) 14,7m?
11 | Tudng gach mai tén (21) 85,9m?
12 | Mai ngdi [thira 534-3] (1) 34,1m?
13 | San [thira 534-3] (2) 131,0m?
14 | Mai ngdi [thira 534-3] (3) 23,3m?

2.3. Muc dich tham dinh gia:

Phuc vu muc dich cong tac xét xUr toa.

2.4. Cd sd& gia tri tham dinh gia:

Cd sd gia tri thi trudng.

2.5. Thdi diém tham dinh gia:

Thang 04/2026.
Ngay khao sat hién trang 17/04/2026.

2.6. Nguén théng tin dudc sir dung trong qua trinh tham dinh gia:

Théng tin do khach hang cung cap;

Théng tin thu thap truc tiép tir két qua khao sat thuc té tai khu vuc thdm dinh gia;

Thong tin thi trudng vé cac giao dich/rao ban tai san trén cédc bao, internet, san giao dich
bat déng san va cac phudng tién truyén théng khac da qua kiém chirng;

Thong tin tir cdc vén ban phap ly vé quyén sir dung dat, quyén sd hiru tai san gan lién trén
dat, quy hoach phat trién kinh té - xa hdi tai khu vuc thdm dinh gia;

Thoéng tin tif cd sd dif liéu sén cé ctia Cong ty Tham dinh gid Sai Gon.

2.7. Can cir phap ly dé€ tham dinh gia:

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

Luat D&t dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024.

Luat nha & sd 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023.

Nghi dinh s 78/2024/ND-CP ngay 01/07/2024 ctia Chinh Phi quy dinh chi tiét mot s& didu
chinh diéu cta Luat gia vé tham dinh gia.

Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 clia Chinh Phu quy dinh chi tiét mot s8 diéu cla
Luat nha @.

Nghi dinh s6 71/2024 ngay 27/06/2024 cua Chinh phu vé Quy dinh vé gid dat.

Thong tu s6 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.

Thong tu s6 39/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla B Tai chinh, Quy dinh vé dao tao, bdi
dudng, cp nhat kién thic va cdp chirng chi nghiép vu thdm dinh gia.

Thong tu sd 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla B Tai chinh, Quy dinh vé danh gia hoat
ddéng doanh nghiép thdm dinh gid; trich Iap du phong rui ro nghé nghiép, ché dod béo cdo vé
hoat ddng thdm dinh gid cla doanh nghiép tham dinh gia va chi phi phuc vu cho viéc thdm
dinh gia clia hdi dong tham dinh gia.
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Théng tu s& 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia B Tai chinh, Ban hanh céc chuan muc
thdm dinh gia Viét Nam vé quy tac dao dic ngh& nghiép thdm dinh gia, pham vi cong viéc
th&m dinh gid, cd sd gia tri thdm dinh gid, hd so tham dinh gia.

Théng tu' sd 31/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cta B Tai chinh, Ban hanh Chudn muc thadm
dinh gid Viét Nam vé thu thap va phan tich thdng tin vé tai san tham dinh gia.

Théng tu s8 32/2024/TT-BTC ngay 16/06/2024 cla Bd Tai chinh, Ban hanh chuén mutc tham
dinh gid Viét Nam v& céch tiép cén tir thi trudng, cach ti€p cén tir chi phi, cach ti€p can tu
thu nhap.

Théng tu s8 36/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cta Bé 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 clia B§ Tai chinh, Ban hanh Chuén muyc thdm
dinh gid Viét Nam vé& Tham dinh gia tai san vé hinh.

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

Quyét dinh s8 66/2024/QD-UBND ngay 24/09/2024 cta Uy ban Nhan dan Thanh phd H& Chi
Minh vé& ban hanh bang gid nha &, cong trinh, vat kién tric xay dung mdi phan xay dung
¢dng trinh trén dia ban Thanh phd HS Chi Minh.

Gidy chirng nh&n ddng ky kinh doanh s& 0309509811 ngay 09/11/2009 va cdp déi ngay
19/06/2025.

Gidy ching nhén du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid s 012/TDG ngay
19/08/2015; cép lai 1an 4 ngay 27/06/2025.

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

Hdp déng thdm dinh gid s A.040/26/SaigonPA/HD ngay 01/04/2026 ky két gilra Cong ty
TNHH Tham dinh gid Sai Gon vdi TOA AN NHAN DAN KHU VUC 7 - THANH PHO HO CHi
MINH.

Quyét dinh xem xét thdm dinh tai chd s: 4858/2025 clia Téa an nhan dan Thanh ph8 Hb
Chi Minh ngay 14/04/2025.

Gidy chi'ng nhén quyén sir dung dat, quyén sd hifu nha & va tai san khac gan lién vdéi dat
sd: BX 170316, cd sd vao sé cdp GCN sd: CH 08000 do UBND Quan Go Vap cdp ngay
03/02/2015.

Ban d6 hién trang vi tri — ap ranh c6 sé hop déng: 53370/TTDDBD-VPQ12 do Trung tdm do
dac ban do cua Sd Nong nghiép va Mai trudng Thanh phd HS Chi Minh |ap ngay 23/09/2025.
Cdng van sé 135/KTHTDT ngay 20/01/2026 cla UBND phudng An HGi Tady - Phong Kinh t&,
Ha tang va D6 thi vé viéc cung cdp thdng tin quy hoach tai cac thira dat sé 37; 38; 39, td
ban do sd 30, phudng An HGi Tay.

Cac tai liéu khac coé lién quan.

S6: 012/2026/A.063 3



3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA:

3.1. Quyén su dung dat thudc cac thira phan chiét s6 (38-2) + (39) + (534-3), td ban
do6 s6 138 (ban d6 dia chinh Phudng An HGi Tay, Thanh phé H6 Chi Minh) tai dia
chi: 365 Pham Vin Chiéu, Phudng An Hdi Tay, Thanh phé H6 Chi Minh

3.1.1. Vi tri

—  Tai san thdm dinh thudc cdc thira phén chiét sé (38-2) + (39) + (534-3), td ban do s 138
(ban dd dia chinh Phudng An Héi Tay, Thanh phd HS Chi Minh) tai dia chi: 365 Pham Van
Chiéu, Phudng An Hai Tay, Thanh phd HO Chi Minh.

— Vi tri: Cac thira phan chiét s6 (38-2) + (39) + (534-3) cung td ban do6 s 138 (theo tai liéu
2005) nam lién k& vdi nhau hgp thanh 1 kh&i théng nhét tiép gidp dudng Pham Van Chiéu.
Tai san cach dudng Lé Van Tho khoang 226m.

3.1.2. Hién trang khu dat

— Dién tich d&t theo ban do hién trang vi tri - ap ranh la: 1240,0m?. Trong do:

+ Phan dién tich thudc quy hoach dat & khoang: 1140,08m?;
+ Phan dién tich thudc 16 gidi khoang: 99,92m? (cén cl theo quyét dinh s6: 2145/QD-
UBND phé duyét ngay 24/09/2007 bdi UBND Quéan Go Vap).

— Chiéu réng mat tién: Khoang 20,97m.

Hinh dang 16 d&t: Khdong can ddi.

— Hién trang: Trén dat cé cac hang muc cdng trinh l1a nha 1 tang va nha 2 tang.

3.1.3. Thdong tin quy hoach

— Can clf theo quyét dinh s6: 2145/QD-UBND phé duyét ngay 24/09/2007 bdi UBND Quan Go
V&p vé dd an diéu chinh quy hoach chi tiét xay dung doé thi ty |é 1/2000 Khu dan cu Phudng
12-14 modt phan Phudng 8 va mét phan Phudng 9, Quan Go V&p. Tai san thdm dinh cd
khoang 1140,08m? thudc quy hoach dat & va 99,92m? thudc quy hoach dat giao thong.

-(ngudn: thongtinquyhoach.hochiminhcity.gov.vn)-

3.2. Quyén s dung dat tai thaa phan chiét s6 (38-3), td ban d6 s6 138 (ban dd dia
chinh Phudng An Hdi Tay, Thanh phd H6 Chi Minh) tai dia chi: 365 Pham Van Chiéu,
Phudng An Hi Tay, Thanh phd H6 Chi Minh

3.2.1. Vi tri

—  Tai san tham dinh toa lac tai thira phan chiét s (38-3), td ban dd sé 138 (ban dd dia chinh
Phudng An Hdi Tay, Thanh phd HS Chi Minh) tai dia chi: 365 Pham Van Chiéu, Phudng An
H&i Tay, Thanh ph& HB Chi Minh.

— Vi tri: Tai san tiép giap hém dudng Pham Van Chiéu (dudng bé tong rong khoang 2-3m).
Tai san cach dudng Pham Van Chiéu khoang 55m.

3.2.2. Hién trang khu dat

—~ Dién tich dat theo ban dd hién trang vi tri - ap ranh la: 17,7m?2.

— Chiéu rong mat tién: Khoang 12,0m.

~ Hinh dang 16 dat: Khong can ddi (sau khoang 1,4m khdng cé kha nang xay dung cong trinh).

— Hién trang: Qua khao sat thuc t€, hién trang tai san dang lam I&i di giao théng.

-~ C&n cU theo gidy chirng nhdn quyén s dung dat, quyén sd hiru nha & va tai san khac gan
lidn vdi dat s6: BX 170316, c6 s6 vao sé cdp GCN s8: CH 08000 do UBND Quéan Go Vap cap
ngay 03/02/2015, phan dién tich dat nay chua dudc cong nhan quyén sir dung dat trén gidy
chifng nhan va nam hoan toan trong 16 gidi hém. Theo hién trang thuc té, phan dién tich
dat nay da dugc xay dung lam dudng cong cong hién hiru. Ngoai ra, theo ban dd hién trang
vi tri - @p ranh phan dién tich nay thudc phan dién tich con lai, khéng cé chl tai san nao
hudng dan do vé. Do dé, Saigon PA chua co cd sd tham dinh gia tri tai san nay. Dé nghj
khach hang va cac bén lién quan luu y vé van dé nay.
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3.2.3. Thong tin quy hoach
_  C#n clf theo ban dd hién trang vi tri — ap ranh va gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén
sd hitu nha & va tai san khac gan lién vdi dat s&: BX 170316, cd s& vao sd cdp GCN s6: CH
08000 do UBND Quan Go VA&p cdp ngay 03/02/2015. Tai san tham dinh ndam hoan toan
trong 16 gidi.
3.3. Cong trinh xay dung trén dat
—  Qua khao sat thuc té&, dudi su hudng dan clia khach hang, cdng trinh xdy dung trén dat
ddang vdi hién trang dudc cdp trong ban dd hién trang vi tri - dp ranh.
—  C&n c theo hdp ddng thdm dinh gid va Ban dd hién trang vi tri - ap ranh c6 s6 hgp dong:
53370/TTPPBD-VPQ12 do Trung tdm do dac clia S& Néng nghiép va Méi trudng Thanh phd
H® Chi Minh I&p ngay 23/09/2025 hang muc cbng trinh xdy dung can thdm dinh c6 téng
dién tich xay dung la: 1240,0m2. Dac diém, két cdu va hién trang cac hang muc nay dudc
thé hién nhu sau:
3.3.1. Tudng gach mai téon (9) + (19)
—  Quy mbo dién tich:
+ Tudng gach mai ton (9): 99,4m?;
+ Tudng gach mai ton (19): 89,9m?.
—~ SO tang: 01 tang.
— K&t cdu xay dung: Tudng gach, khung cot; nén san BTCT, mai ton.
— Panh gia cong trinh xay dung:
+ Ngoai quan téng thé bén ngoai & muc kha;
+ Tudng gach & mirc khac, xudt hién vai Idp bong tréc son;
+ Neén, san d muac kha, co vai vét xudc;
+ Mai & mdc trung binh.
- Chat ludgng con lai ciia céng trinh xay dung

o Tyléciakét | Tyléh Ty'13 chat / 18 con lai cu
acucninn | THESIKE | VIO | wugng con o | L 180n 2 ke
Mong 10 32 68 6,80
Khung, cét - - - -
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
Tong cdng 59 40,95
Ty lé chat lugng con lai ciia cong trinh (%) 69,41%

3.3.2. San (10)

—  Quy méd dién tich: 503,4m?2.

— K&t cdu xay dung: Phan I6n dién tich d3 d6 xi mang, con mot phan dién tich chua dugc
dd xi méng.

—  Tai thdi di€m tham dinh, t6 thdm dinh chua c6 sé liéu chinh xac vé phan dién tich chua
dudc d6 xi maéng va khach hang cling chua cung cdp cac tai liéu phap ly lién quan tdi
phan dién tich nay. Do dd, Saigon PA chua cd cd sd thdm dinh gia tri hang muc céng
trinh nay. D& nghi khach hang va cac bén lién quan luu y vé van dé nay.

3.3.3. Tudng gach mai ton (11)

—  Quy mo dién tich: 116,6m?.

SG6: 012/2026/A.063 5



- Sé tang

— K&t ciu xay dung: Tudng gach, khung cot; nén san BTCT, mai ton.
—  Péanh giad cbng trinh xay dung:

: 01 tang.

+ Ngoai quan téng thé bén ngoai ¢ murc trung binh;

+ Tudng gach & trung binh, xudt hién nhiéu I18p bong troc son;

+ N&n, san § muic kha, c6 vét xudc;
+ Mai @ mirc trung binh.
— Chat lugng con lai cia cong trinh xay dung

- I \ Ty Ié chat Ty 1€ con lai
Két cdu chinh I;'l:ecﬁ?:hk‘;: Ty Ie 'LZO man Iuc_zlg- con lai cr'xa 'ké’t cau
% chinh %
Mdng 10 35 65 6,50
Khung, cét - = - -
Tudng 18 30 70 12,60
Nén, san 5 30 70 3,50
K&t cdu dd mai 9 38 62 5,58
Mai 17 38 62 10,54
Téng cdng 59 38,72
Ty lé chat lugng con lai cua céng trinh (%) 65,63%

3.2.4. Tudng gach mai tén (12) + (15) + (20)

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

- S6tang

— K&t cdu xdy dung: Tudng gach, khung cdt; nén san BTCT, mai ton.
~ Panh gia cong trinh xay dung:

: 01 téng.

+ Ngoai quan tdng thé bén ngoai & mlrc trung binh;

+ Tudng gach & trung binh, xudt hién nhiéu I&8p bong tréc san;

+ N&n, san ¢ muc kha, cd vét xudc;
+ Mai d muc trung binh.
— Chat lugng con lai cua cdng trinh xay dung

| Tyleciake | Tyie jlecnat | TIcona
MEL-cakw chinh cg'ugch?nh % T:‘lc!; 220 1qu¥; lt?é(r:lhlaati % cua 'ket cau
chinh %
Mdng 10 38 62 6,20
Khung, cot - - - -
Tudng 18 35 65 11,70
Nén, san 5 35 65 325
K&t ciu d8 mai 9 38 62 5,58
Mai 17 38 62 10,54
Téng cdng 59 37,27
Ty |é chat lugng con lai cua cong trinh (%) 63,17%
3.2.5. Mai tén (13) + (16)
—  Quy mb dién tich:
+ Ma&itén (13): 19,4m?;
+  Mai tdn (16): 30,6m?.
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— K&t c8u xay dung: Cot thép, vi kéo - xa gd thép, mai Igp tén, nén lang xi mang.

— Danh gia coéng trinh xay dung:

+ COt thép & muc kha, van dam bao kha ndng chiu luc;
+ Vi kéo - xa gé & mirc kha, chua ddu hiéu ri sét;
+ Mai & mic kha, chua cé dau hiéu ri sét;

+ Nén xi mang ¢ muc kha.

— Chat ludng con lai cua cdng trinh xay dung

R - A Ty lé chat R .
K&t c5u chinh Ty‘ lé cua két Ty !e_ hao liging €cin 1ai TX Ie_:::on If_n cua
cdu chinh % mon % . % : két cdu chinh %
Méng - - = 2
Khung, cot 5 25 75 3,75
Tudng - - - -
Nén 15 35 65 9,75
K&t cdu dd mai 4 28 72 2,88
Mai 4 28 72 2,88
Téng cdng 28 19,26
Ty lé chat lugng con lai clia cong trinh (%) 68,79%

3.2.6. Tudng gach mai tén (21)

—  Quy mbd dién tich: 85,9m?2.
- Sg&tang: 01 tang.

— K&t cdu xay dung: Tudng gach, khung cbt; nén san BTCT, mai ton.
~ Danh giad cong trinh xay dung:

-+

+
4+

Ngoai quan téng thé bén ngoai & mirc trung binh;
+ Tudng gach & trung binh, tudng da bi dap & vai chd;
Nén, san ¢ muc kha, co vét xudc;

Mai & muc trung binh.

— Chat ludng con lai cua cdng trinh x3y dung

sy | TVIEcUakEt | Tylghaomon | TYIEchEt TV Iécon la
Két cau chinh ~ . Iugng con lai cua két cau
cau chinh % % ;
% chinh %
Mong 10 32 68 6,80
Khung, cot - - - -
Tudng 18 55 45 8,10
Nén, san 5 35 65 3,25
K&t cdu d& mai 9 32 68 6,12
Mai s 32 68 11,56
Téng cdng 59 35,83
Ty Ié chat lugng con lai cia cdng trinh (%) 60,73%

3.2.7. Mai ngéi [thira 534-3] (1) + [thira 534-3] (3)
-  Quy mbd dién tich:
Mai ngoi [thira 534-3] (1): 34,1m?;
Mai ngdi [thia 534-3] (3): 23,3m2,
-~ KE&t cdu xay dung: Cot thép, vi kéo - xa go thép, mai ngdi, nén lang gach tau.

+

4

— Danh gia cong trinh xay dung:
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Cot thép & mirc kha, van dam bao kha nang chiu luc;
Vi kéo - xa gd & muc kha, chua déu hiéu ri sét;
Mai d murc kha, hdi phai mau;
+ Nén gach & mdrc kha.
- Chat lugng con lai cua cong trinh xay dung

+ o+

A e i s Ty lé chat - . e
cuninn | TR clakEL | TV haomon gl oy | 1118 con e cia

Mdng - - - -

Khung, cot 5 35 65 3,25
Tuéng - - - -

N&én 15 32 68 10,20
Két cdu dd mai 4 35 65 2,60
Mai 4 35 65 2,60
Téng cdng 28 18,65

Ty Ié chat lugng con lai cua cdng trinh (%) 66,61%

3.2.8. San [thua 534-3] (2)
—~  Quy mo dién tich: 131,0m?.
— K&t cau xay dung: Nén xi mang.
— Danh gid tdng quan ngoai quan bén ngoai & muc trung binh, nén d8 xi mang bi nit &
vai chd. T6 thdm dinh udc tinh chét lugng con lai khoang: 60,0%.
4, THONG TIN TONG QUAN VE THI TRUONG, CAC THONG TIN VE THI TRUONG GIAO
DICH CUA NHOM (LOAI) TAI SAN THAM PINH GIA

4.1. Théng tin téng quan vé thi trudng

- Qua khao sat thdng tin tai khu vuc thdm dinh gia, Saigon PA nhan dinh thi trudng cung cau
bat ddng san co giao dich doi dao ddi vdi dat d cdé quy mo dién tich vira va nho. Con ddi vdi
dat trong cay l1au ndm co quy mo dién tich vira va Idn thi rdt khan hiém.

— Théng tin rao ban chl yéu tur website, mdi gidi, chu tai san Giao dich dudc thuc hién chd
yé&u thdng qua thoéa thuén gia gilrta bén mua va bén ban.

— Trién vong: Trong bdi canh kinh té vi mé trong nudc thuén Igi, ting trudng kinh té& tiép tuc
duy tri & mirc cao, lam phat, ty gia tdng trong tdm kiém sodt, cac van ban luat mdi vé bat
ddng san co hiéu luc, thi trudng bat ddng san phuc hdi tich cuc ca vé gid 1an khai lugng giao
dich 8 mdt s6 phan khdc. M3c du van con tdn tai khé khdn nhu mat bang I13i sudt cé xu
hudng téng, tin dung nganh cé kha nang bi kiém sodt chdt hon trong thdi gian tdi, ting
trudng nédng & mot s& khu vuc, phan khic nhung véi trién vong ting trudng kinh t&, diéu
kién vi mo tich cuc, chinh sach diéu hanh linh hoat ctia Chinh phu, Saigon PA nhén dinh thi
trudng bt déng san trong nudc ndi chung va tai khu vuc thdm dinh gid ndi riéng nhidu kha
ndng tiép tuc da phuc hdi trong trung han va phét trién 6n dinh trong dai han.

4.2. Thong tin vé cac yéu td kinh t&€, xa hdi va cac yéu td khac cé anh hudng dén gia
tri cha cac tai san tham dinh

~  Yé&u t& vé kinh t&: Khu dan cu tap trung déng dlc; hoat ddng kinh t& phat trién.

—  Y&u t8 vé xa hoi: Ca sd ha tdng giao thdng phat trién; hé thdng dién, nudc, dich vu vién
thong cé; dan tri cao; an ninh x& hdi dudc dam bao.

5. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET
—  Phap ly cla tai san thdm dinh gid la hgp phap.
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Didu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban sdn sang ban va ngudi mua sén

sang mua, khéng bi chi phéi bdi ly do chd quan khac.

Gia udc tinh giao dich thanh cong |a gia dai dién cho tai san trén thi trudng.

Ngudi cung cap théng tin/hudng dan khao sat ¢ day du thdm quy&n, hiéu biét v& tai san.

Gia tri tai san dugc udc tinh trong diéu kién hgp thura.

Gia thiét dac biét:

+ D8 véi nhitng thira phan chiét s6 (38-2) + (39) + (38-3), gia tri tai san dudc udc tinh
trong diéu kién chd tai san dugc Nha nudc cdng nhén quyén sif dung dat, quyén sd hiu
tai san gén lién vdi dat trong tuong lai (bao gém phan thudc 16 gidi).

+ Gid tri quyén sir dung dat dudc udc tinh theo 2 phudng &n: Gia dinh tai san cé muc dich
str dung dat 1a d3t & tai dé thi va gia dinh tai san cd muc dich str dung dat |a dat trong
cay lau ndm. Gia tri tai san chua xem xét dén nghia vu tai chinh déng tién sir dung dat
(néu cod).

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

Can clf vao dic diém kinh t& - k¥ thuat clia tai san thdm dinh gid, muc dich thdm dinh gia
va ngudn thdng tin thu thap dudc, Saigon PA lua chon cac phuong phap thdm dinh thudc
cac cach tiép can sau dé xac dinh gia tri tai san:

Céch tiép can tu thi trudng — phudng phap so sanh:

+ Phuong phdp so sdnh: Phudng phdp so sanh la phudng phap thdm dinh gia, xac dinh
gid tri cua tai san thdm dinh gid dua trén cd sd phén tich muc gid cda cc tai san so
sdnh dé udc tinh, xac dinh gia tri cda tai san thdm dinh gia.

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

+ Phudng phadp chi phi thay thé la phuong phdp xdc dinh gia tri cua tai san thadm dinh
gid dua trén cd sd chénh léch gilta chi phi thay thé va gia tri hao mon cua tai san
thdm dinh gia.

6.2. Xac dinh gia tri tai san tham dinh
6.2.1. Xac dinh gia tri quyén s dung dat thudc cac thira phan chiét sé (38-2) + (39)

+ (534-3), td ban d6 s6 138 (ban d6 dia chinh Phudng An HGi Tay, Thanh phd HO
Chi Minh)
Saigon PA ghi nhan cac thira phan chiét sé (38-2) + (39) + (534-3) cung tG ban dd s6 138
(ban dd dia chinh Phudng An Hoi Tay, Thanh phSé HO Chi Minh) nam lién k& véi nhau hgp
thanh 1 khéi théng nhat cd téng dién tich 1240,0m? tiép gidp dudng Pham Van Chiéu. Dé
danh gia day du Igi th& cla tai san thdm dinh, Saigon PA d& xudt xac dinh gia tri tai san
trong diéu kién hgp thira.
C&n clf theo hgp ddng thdm dinh gid, theo yéu cdu cua khach hang Saigon PA udc tinh gia
tri quyén sif dung dat theo 2 phudng an: gia dinh muc dich s dung dat |a dat ¢ doé thi va
dat trong cdy ldu nam. Ngoai ra can cf cac thoa thuén vdi khach hang theo hgp déng dich
vu thadm dinh gid, gi tri tai san dudc xac dinh trong diéu kién muc dich sir dung dat 1a dat
d tai dd thi va chua (khong) xem xét dén nghia vu tai chinh lién quan dén ddng tién sir dung
dat (néu cd).
6.2.1.1. Phudng an 1: Xac dinh gia tri quyén s dung dat &
< Thong tin giao dich thi trudng va cac yéu té so sanh
Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thap dugc thong tin vé 3 giao dich/mua ban
tai san tudng ddng nhat vai tai san thadm dinh:

-
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STT | Yéu t6 so sanh TSTP 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 Phis ha Gidy ching Gidy ching Gidy ching
ly P nh&n QSDD nhin QSDD nhan QSDD
- A G . Tai san giao Tai san giao Tai san giao
T z : i =
3 ?;:: Kign'glas a:hs;n gt;;]ajdggch dich thong dich thong dich théng
‘ 9 g thudng thudng thudng
g | M dichsy oDT oDT oDT oDT
dung dat
Mat tién Pham Mat tién Pham | Mat tién Pham Mat tién Pham
Van Chiéu, Van Chiéu, Van Chiéu, Van Chiéu,
5 | Vitri Phudng An HOi | Phudng An HGi | Phudng An HAi | Phudng An HOi
Tay, Thanh phé | Tay, Thanh phd | Tay, Thanh phé | Tay, Thanh phd
H6 Chi Minh HS Chi Minh Hd Chi Minh HB Chi Minh
6 ggf” rong mat 20,97m 9,50m 9,11m 10,50m
7 8;‘]’ mo dien 1240,0m2 493,8m? 372,6m? 376,8m?2
8 | Cdsd hatang budng nhua Pudng nhua Pudng nhua Pudng nhua
9 | Hinh dang Khéng can dai Can ddi Khéng can dai Khéng can ddi
Khéng cb bét Igi Khong cd bat Khéng cd bat Khong cé bat
10 | Phong thay gi vé mat phong Igi gi vé mat Idi gi v&é mat Igi gi vé mat
thuy phong thuy phong thay phong thay
11 f\}f\];" N 65.000.000.000 | 45.000.000.000 | 40.000.000.000
Qua khao sat Qua khao sat Qua khao sat
Nhan dinh tu thong tin trén thong tin trén thong tin trén
giad rao ban vé thi trudng, thi trudng, thi trudng,
12 | gia udc tinh SaigonPA danh | SaigonPA danh | SaigonPA danh
giao dich thanh gia kha nang gia kha nang gia kha nang
cong thudng lugng thuang lugng thuong lugng
vé gia con I16n vé gia thap vé gia thap
Gia udc tinh
13 | giao dich thanh 57.200.000.000 | 42.750.000.000 | 38.000.000.000
cong (VND)
Két cdu cong C e Nha 3 tang + Nha 2 tang +
trinh xay dung Nha 5 tang ham Nha cép 4
Dl Wil 2= Sr 1604,9 937,2 362,6
14 | dung
Gia tri cong
trinh xay dung 8.186.179.365 6.675.075.792 2.174.736.144
(VND)
Pon gia QSDP
1 99.,258.000 96.819.000 95.078.000
3 (VND/m?)
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 sd phan tich, ddnh gid, so sanh, diéu chinh cac dac trung cda tai san so sanh so
vdi tai san tham dinh gid, Saigon PA ti€n hanh Iap bang diéu chinh céc yéu t& so sanh dé
xac dinh cdc murc giad chi dan nhu sau:

STT | Yéu td so sanh TSTH TSSS1 TSSS2 TSSS3
Don 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 Phil ha Gidy chiing Gidy chirng Gidy ching
ly P nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD

| | Tv1é digu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mdrc diéu chinh 0 0 0
g‘]?n‘:! sau dieu 99.258.000 96.819.000 95.078.000
Didu kién qiao Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
Gty 9 dich théng dich théng dich théng dich théng

: thudng thudng thudng thudng

2 | 7y 18 digu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mdc diéu chinh 0 0 0
S};?n:! sau dieu 99.258.000 96.819.000 95.078.000

Mat tién Pham Mat tién Pham Mat tién Pham Mat tién Pham

V&n Chiéu, V3n Chiéu, V&n Chiéu, V&n Chiéu, \

Vi tri Phudng An Hdi | Phudng An Hdi | Phudng An Héi | Phudng An H3|
Tay, Thanh phd | Tay, Thanh ph8 | Tay, Thanh phd | Tay, Thanh ph$

3 Hd Chi Minh Hd Chi Minh Hd Chi Minh HD Chi Min#/
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00% /
M diéu chinh 0 0 0
fr'l?nth” sau dicu 99.258.000 96.819.000 95.078.000
gg’ne“ rong mat 20,97m 9,50m 9,11m 10,50m

4 | DVIé diéu chinh 5,73% 5,93% 5,23%
Muc diéu chinh 5.687.483 5.741.367 4.972.579
S;?nth’! sau diu 104.945.483 102.560.367 100.050.579
S;‘]’ ma dign 1240,0m? 493,8m2 372,6m2 376,8m2

s | TV.[édigu chinh -13,57% -15,77% -15,69%
Muc diéu chinh -13.469.311 -15.268.356 -14.917.738
g;?nth” sau dieu 91.476.173 87.292.010 85.132.841
Cd sd ha tang Pudng nhua Pudng nhua budng nhua Pudng nhua
Ty 1€ didu chinh 0% 0% 0%

6 | Muc diéu chinh 0 0 0
Sr;?n;” Sau dleu 91.476.173 87.292.010 85.132.841
Hinh dang Khdng cén doi Can ddi Khdng can doi Khong can ddi
Ty Ié diéu chinh -10,00% 0,00% 0,00%

7 | Muc digu chinh -9.925.800 0 0
Gia trj sau dieu 81.550.373 87.292.010 85.132.841
chinh
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STT | Yéu td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Khéng co bét Khong cd bét Khong cd bat Khéng cé béat
Phong thiy Igi gi vé& mat lgi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
phong thuy phong thuy phong thuy phong thay
8 | Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gla ki Sall G150 81.550.373 87.292.010 85.132.841
chinh
MUrc gia chi dan
(4 (VND/m?) 81.550.373 87.292.010 85.132.841
Gia tri trung
ey (| BEOR COB i 84.658.408
gia chi dan
(VND/m?)
M(c d6 chénh
léch vdi gia tri
C2 | trung binh clua -4% 3% 1%
cac mic gia chi
dan (%)
Nhan dinh mdc
D | gia chi dan 84.658.000
(VND/m?)
Teng-gla ] dieu 29.082.594 21.009.723 19.890.318
chinh gép
S6 lan diéu
chinh 3 2 2
E ["Bien a5 dieu
i > 5,7% - 13,6% 5,9% - 15,8% 5,2% - 15,7%
Teng gid b dicy -17.707.627 -9.526.990 -9.945.159
chinh thuan

Phan tich va diéu chinh cac yéu té khéac biét giira cac tai san so sanh va tai san
tham dinh gia
Qua phan tich nhirng thdng tin thu thap dudc, Saigon PA nhan dinh cdc tai san so sanh
cd su khac biét vé yéu t6 chidu réng mat tién, quy md dién tich va hinh dang so vdi tai
san tham dinh:

V@ chidu réng mét tién: Tai san thdm dinh cé chiéu réng mét tién khoang 20,97m.
Trong khi do, cac tai san so sénh 1, 2 va 3 cé chiéu réng mét tién 1an lugt khoang
9,5m; 9,11m va 10,50m, kém Idi thé hon tai san thdm dinh. Qua phén tich sé liéu tur
thi trudng va cd sé dir liéu s&n cé cua céng ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh
gid cé don gia quyén su dung d&t cao hdn cac tai san so sanh 1, 2 va 3 lan lugt
khoang 5,73%; 5,93% va 5,23% vé yéu té chiéu réng mat tién.

V& quy mb dién tich: Tai san thdm dinh cé quy md dién tich la 1240,0m?. Trong khi
dé, cac tai san so sénh 1, 2 va 3 cb quy mb dién tich 14n luot khoang 493,8m?;
372,6m? va 376,8m?; Idi thé hon tai san thdm dinh. Qua phén tich sé liéu tu thi
trudng va cd s& dir liéu sdn cé cua céng ty, Saigon PA nhén dinh tai sén thdm dinh
gid cé dan gia quyén su dung dét thdp hon céc tai san so sdnh 1, 2 va 3 lan lugt
khoang 13,57%; 15,77% va 15,69% vé yéu té quy mé dién tich.

Vé hinh dang: Tai san thdm dinh cé hinh ddng khéng cédn déi. Trong khi dé, tai san
s0 sénh 1 c6 hinh ddng can déi, Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phan tich sé liéu
£ thi trudng va cd sd di liéu sén cé cla cong ty, Saigon PA nhan dinh tai sén thdm
dinh gia cé don gid quyén su dung dat thédp hdn cac tai san so sénh 1 khoadng 10,0%
vé yéu td hinh dang.
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Théng nhat mic gia chi dan cho tai san tham dinh gia:

Qua bang diéu chinh, ta thdy chénh léch gitra mdi mc gid chi dan vdi mic gia trung
binh ctia cdc mic gid chi dan khéng qua 15%. Saigon PA dé xudt s dung binh quan
mUrc gia chi din sau didu chinh clia 3 tai san so sénh dé lam don gié chi dan cho tai san
tham dinh tudng ¢'ng |a 84.658.000 VNP /m?2.
Thira phén chiét s& (38-2) + (39) + (534-3), td ban dd6 s6 138 (ban d6 dia chinh Phudng
An Ho6i Tay, Thanh phd H® Chi Minh) co dién tich dat & thudc quy hoach dat 4&:
1140,08m?2.

+ Gia tri quyén sir dung dat

Dién tich (m?) x  Dadn gia (VNB/m?)
1140,08m? X  84.658.000 VND/m?
96.516.892.640 VND

Thira phan chiét s6 (38-2) + (39) + (534-3), t& ban do s6 138 (ban do dia chinh Phudng
An Hoi Tay, Thanh phd H8 Chi Minh) cé dién tich dat & thudc 16 gidi: 99,92m?2,

Dién tich (m?) x  Don gid (VNB/m?)

99,92m? X 84.658.000 VND/m?
8.459.027.360 VND

+ Gia tri quyén sir dung dat

e Luu y: BSi vdi phan dién tich dat thudc 19 gidi, Saigon PA tam tinh theo gia thi trudng

theo yéu cau cla khdch hang. Khi Nha nudc thu hdi d&t dé thuc hién du an theo quy
hoach, gid dat do cd quan c6 thdm quy&n quyét dinh.

6.2.1.2, Phudng an 2: Xac dinh gia tri quyén s dung dat trong cay 1au nam

0
R

Qua khao sat thuc té, thu thap thdng tin trén thi trudng, théng tin giao dich bat dong
san c6 cling muc dich s dung dat vdi tai san thdm dinh gia rdt han ché. Saigon PA dé
xudt |8y tai san so sanh la dat & tai do thi va thuc hién chuyén déi muc dich sir dung dat
theo bang gia dat Nha nudc quy dinh bdi H6i dong nhan dan Thanh phd H6 Chi Minh cd
hiéu luc tai thdi diém thdm dinh gia.

Thong tin giao dich thi trudng va cac yéu t6 so sanh

Ti€n hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thap dudc thong tin vé 3 giao dich/mua ban
tai san tuong dong nhat vdi tai san tham dinh:

STT | Yéu td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
{ | Thoi diém/Tinh Rao ban thang | Rao ban thang | Rao ban thang
trang giao dich 04/2026 10/2025 03/2026
5 Tinh trang phap Phil hg Gidy ching Gidy ching Gidy chirng
ly °P nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
a A Tai san giao Tai san giao Tai sén giao Tai san giao
Iy kign giao 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 | Mat tién Pham Mat tién Pham Mat tién Pham
Van Chiéu, Van Chiéu, Van Chiéu, Van Chiéu,
5 | Vitri Phudng An Hbi | Phudng An HGi | Phudng An Hdi | Phudng An Hbi
Tay, Thanh phé | Tay, Thanh phd | Tay, Thanh phé | Tay, Thanh phd
H® Chi Minh HS Chi Minh H& Chi Minh HG Chi Minh
6 |Shi=H Fongimat 20,97m 9,50m 9,11m 10,50m
7 Quy mo dién tich 1240,0m2 493,8m? 372,6m? 376,8m?
8 | Cdsd hatang Pudng nhua Pudng nhua budng nhua Pudng nhua
9 | Hinh déng Khdng cén ddi Can ddi Khéng can déi Khdng cén déi
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STT | Yéu to so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Khong cd bat Khong cé bat Khéong cé bat Khong cd béat
10 | Phong thay Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi v& mat Igi gi v&é mat
phong thuy phong thay phong thay phong thuy
11 ES\:'?:SO e 65.000.000.000 | 45.000.000.000 | 40.000.000.000
Qua khao sat Qua khao sat Qua khao sat
A N thong tin trén thdng tin trén thoéng tin trén
rNaI;agéignvhétu;égla thi trudng, thi trugng, thi trudng,
12 | e tinh ia% SaigonPA danh | SaigonPA danh | SaigonPA danh
Al théngh prom gia kha nang gia kha nang gid kha nang
! 9 thuong ludng | thudng lugng | thudng lugng
vé gia con Idn vé 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 C o Nha 3 tédng + Nha 2 tang +
trinh xay dung Nha 5 tang ham Nha cédp 4
14 5"?” tich san sur 1604,9 937,2 362,6
ung
Gia tri cong trinh
xay dung (VND) 8.186.179.365 6.675.075.792 2.174.736.144
Gia tri chuyén
15 | déi muc dich s 36.892.637.460 | 27.837.579.420 | 28.151.368.560
dung dat (VND)
Don gia QSDD
16 (VNB/m?) 24.547.000 22.108.000 20.366.000
17 Thong tin tham Lién hé Lién hé Lién hé
chiéu 0782.377.779 0939.788.696 0937.309.433
% Bang diéu chinh
Trén cd sd phén tich, danh gid, so sanh, diéu chinh cac dac trung cla tai san so sanh so
vdi tai san thdm dinh gid, Saigon PA tién hanh I&p bang diéu chinh cac yéu t8 so sanh dé
xac dinh cdc muc gia chi dan nhu sau:
STT | Yéu to so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Daon gia thi
A trudng 24.547.000 22.108.000 20.366.000
(VND/m?2)
Diéu chinh theo
B | cadc yéu td so
sanh
Tinh trang phap Al ey Gidy ching Gidy ching Gidy ching
ly *P nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
, |7y 1é digu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
g"?nth” sau dleu 24.547.000 22.108.000 20.366.000
A Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
iy kien glao dich thang dich théng dich thang dich thong
! thudng thudng thudng thusng
2 Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gl tr] saudlieu 24.547.000 22.108.000 20.366.000
chinh
S8: 012/2026/A.063 14
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STT | Yéu td so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
Mat tien Pham | Mat tién Pham | Mat tién Pham | Mat tién Pham
Vé&n Chiéu, Van Chiéu, Van Chiéu, Van Chiéu,

Vi tri Phudng An Hoi | Phudng An HOi | Phudng An HGi | Phudng An Hai
Tay, Thanh phd | Tay, Thanh phd | Tay, Thanh phé | Tay, Thanh phd

3 H& Chi Minh HG Chi Minh HG Chi Minh HS Chi Minh
Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Sr']?n:! sau died 24.547.000 22.108.000 20.366.000
gg;eu reng imat 20,97m 9,50m 9,11m 10,50m

4 Ty 1é diéu chinh 5,73% 5,93% 5,23%
Murc diéu chinh 1.406.543 1.311.004 1.065.142
Gid ) s giew 25.953.543 23.419.004 21.431.142
chinh
Cr dien 1240,0m? 493,8m2 372,6m2 376,8m2

s |1V /€ digu chinh -13,57% -15,77% -15,69%
Mduc diéu chinh -3.331.028 -3.486.432 -3.195.425
fr:?nth” sell died 22.622.515 19.932.573 18.235.716
Cd sd ha tang budng nhua budng nhua budng nhua Pbudng nhua
Ty Ié diéu chinh 0% 0% 0%

6 | Muc diéu chinh 0 0 0
Sr:?ntr:! say dicy 22.622.515 19.932.573 18.235.716
Hinh dang Khong can dai Can daoi Khong can dai Khong can doi
Ty Ié diéu chinh -10,00% 0,00% 0,00%

7 | Mdc diéu chinh -2.454.700 0 0
i b sau di2u 20.167.815 19.932.573 18.235.716
chinh

Khdéng cé bét Khdng cd bat Khéng cd 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 thdy phong thuy

8 Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
(Gid 1 S50 ey 20.167.815 19.932.573 18.235.716
chinh
MUrc gid chi dan

C (VNB/m?) 20.167.815 19.932.573 18.235.716
Gia tri trung
binh clia murc

CL | 4i4 chi ddn 19.445,368
(VND/m?)

MUc dd chénh
léch vdi gia tri

C2 | trung binh cula 4% 3% -6%
cac muc gia chi
dan (%)
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STT

Yéu té so sanh TSTD TSSS1 | TSSS2 | TSSS3

Nhan dinh mirc
gia chi dan 19.445.000
(VND/m?)

Thng gla 1 dlieu 7.192.271 4.797.436 4.260.567
chinh gop

So 1an diéu

: 3 2 2
chinh
Bién dd diéu
chinh

1ong gia i) diey -4.379.185 -2.175.427 -2.130.284
chinh thuan

5,7% - 13,6% 5,9% - 15,8% 5,2% - 15,7%

<+ 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 nhirng théng tin thu thap dugc, Saigon PA nhan dinh cac tai san so sanh

co su khac biét vé yéu td chiéu rong mat tién, quy mod dién tich va hinh dang so vdi tai

san thadm dinh:

- V@ chiéu rong mdt tién: Tai san thdm dinh cé chiéu réng mat tién khoang 20,97m.
Trong khi dé, cac tai san so sénh 1, 2 va 3 cé chiéu réng mat tién Ian lugt khoang
9,5m; 9,11m va 10,50m, kém Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phén tich s& liéu tu
thi trudng va cd sd dit liéu sdn cé cua céng ty, Saigon PA nhan dinh tai sén thdm dinh
giag cé don gid quyén su dung dat cao hon cac tai san so sanh 1, 2 va 3 1an luot
khoang 5,73%, 5,93% va 5,23% vé yéu t6 chiéu réng mat tién.

- V@ quy md dién tich: Tai sén thdm dinh cé quy mé dién tich 1 1240,0m?. Trong khi
dé, cdc tai san so sadnh 1, 2 va 3 co quy mo dién tich 1an lugt khoang 493,8m?;
372,6m? va 376,8m?; Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phén tich sé liéu tur thi
trudng va cd sd dir liéu sdn cé cua céng ty, Saigon PA nhén dinh tai sdn thdm dinh
gid c6 dan gid quyén su dung dat thdp hon cac tai san so sanh 1, 2 va 3 lan lugt
khoang 13,57%; 15,77% va 15,69% vé yéu t6 quy mdé dién tich.

- V@ hinh dang: Tai san thdm dinh cé hinh ddng khéng can déi. Trong khi do, tai san
so sdnh 1 c¢6 hinh dang cén déi, Igi thé han tai san thdm dinh. Qua phén tich sé liéu
t thi trudng va cd sé dif liéu san cé cua cbéng ty, Saigon PA nhén dinh tai sén thdm
dinh gia cé don gia quyén su dung dat thdp hon cac tai san so sanh 1 khoang 10,0%
vé yéu té hinh dang.

» Thdng nhat mirc gia chi dan cho tai san tham dinh gia:

Qua bang digu chinh, ta thdy chénh léch gilta mdi muc gia chi din véi mc gid trung

binh clia cdc mic gid chi dan khdng qué 15%. Saigon PA d& xudt sir dung binh quan

murc gid chi dan sau diéu chinh clia 3 tai san so sanh dé 1am don gia chi din cho tai san
thdm dinh tuong Ung 12 19.455.000 VND/m?2.

— Thira phan chiét sé (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39), td ban d6 s6 138 (ban dd dia chinh
Phudng An HGi Tay, Thanh phd H& Chi Minh) cé dién tich d&t trong cdy |du ndm thudc
quy hoach dat d: 1140,08m?2.

+ Gia tri quyén sir dung dat

-
4

Il

Dién tich (m?) x ©dn gid (VND/m?2)
1140,08m? X 19.455.000 VND/m?
22.168.855.600 VNP
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_ Thira phan chit s8 (37-1) + (38-1) + (38-2) + (39), t& ban dd s& 138 (ban db dia chinh
Phudng An HOi Tay, Thanh phd Ho Chi Minh) cd dién tich dat trong cay lau nam thudc 1o
gidi: 99,92m?2.

+ Gia tri quyén s dung dat

Dién tich (m2) X

39,92m? X

1.942.944.400 VND

e Luu y: D&i véi phan dién tich dat thudc 1§ gidi, Saigon PA tam tinh theo gia thi trudng
theo yéu cdu cla khach hang. Khi Nha nudc thu hdi dat dé thuc hién du an theo quy
hoach, gia dat do cd quan cé thdm quy&n quyét dinh.

Dan gia (VNB/m?)
19.455.000 VND/m?

Il

6.2.2. Xac dinh gia tri cong trinh xay dung trén dat
- Can clr dic diém cla tai san thdm dinh gia, cac théng tin thu thap dugc trén thi trudng,

Saigon PA nhan dinh khéng du co s& dé xac dinh gia tri tai san theo phuong phdp so sanh
thudc cach tip cén tlr thi trudng va cadc phudng phap thudc cach ti€p can tir thu nhap, do
khong thu thap dudgc théng tin chuyén nhugng hodc chao mua hodc chao ban cla tai san
so sanh tuong tu tai thdi diém thdm dinh gia, khu vuc thdm dinh gid va théng tin thu nhép
cé thé dudc tao ra tlr tai san trong tudng lai. Do do, Saigon PA dé xudt xac dinh gia trj tai

san theo phuong phap chi phi thay thé thudc cach ti€p can tir chi phi.

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

Gid tri cia CTXD hién tai = Dién tich s dung (m?) x Ban gia xady dung (VNB/m?) x CLCL cua
céng trinh (%)

STT Tén tai san D'?:_':';Ch Ch:%::iging (3:;/9:2) Th(a‘a\?l:;;én

I. gg; :3:3 ::2: ’;g.’t'g teinh 1240,0 2.397.878.326
1 | Tudng gach mai tan (9) 99,4 69,41% 6.709.000 462.877.660
2 | san (10) 503,4 - - -
3 | Tudng gach mai ton (11) 116,6 65,63% 6.709.000 513.403.407
4 | Tudng gach mai tén (12) 5,5 63,17% 6.426.000 22.326.173
5 | Maitan (13) 19,4 68,79% 1.965.000 26.223.436
6 | Tudng gach mai ton (14) 81,3 69,41% 6.709.000 378.591.084
7 | Tudng gach mai ton (15) 4,9 63,17% 6.426.000 19.890.591
8 | Maiton (16) 30,6 68,79% 1.965.000 41.362.739
9 | Tudng gach mai tan (19) 89,9 69,41% 6.709.000 418.638.849
10 | Tudng gach mai ton (20) 14,7 63,17% 6.426.000 59.671.772
11 | Tudng gach mai tan (21) 85,9 60,73% 6.709.000 349.988.873
12 | Mai ngéi [thira 534-3] (1) 34,1 66,61% 2.201.000 49.993.536
13 | San [thira 534-3] (2) 131,0 60,00% 264.000 20.750.400
14 | Mai ngéi [thira 534-3] (3) 23,3 66,61% 2.201.000 34.159.806

Téng gia tri (VND) 2.397.878.326
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Saigon PA xac dinh dgn gid xdy dung mdi céng trinh can clf vao Sudt vén dau tu xdy dung
cdng trinh qua cac ndm clia UBND Thanh phd Hd Chi Minh va mét sé Suat vén dau tu cua
cac Cong ty xay dung da dudc didu chinh phl hgp v6i dic diém tai san thdm dinh, khu vuc
va thdi diém thdm dinh gia. Gia tri tai san thdm dinh d3 bao gdm thué gia tri gia ting va

bao gdm Idi nhuan nha dau tu.

7. GIA TRI TAI SAN THAM PINH GIA:
7.1. Phudng an 1: Xac dinh gia quyén s dung dat véi muc dich sir dung dat la dat ¢
tai d6 thi

STT

Tén tai san

Dién tich
(m?)

Pon gia
(VND/m?)

Gia tri tham dinh
(VND)

Thua phén chiét sé (38-2) + (39)
+ (534-3), td ban d6 sé 138 (ban
do dia chinh Phudng An HOi Tay,
Thanh phdé H6 Chi Minh) tai dia
chi: 365 Pham Van Chiéu, Phudng
An HOi Tay, Thanh phé H6 Chi
Minh

104.975.920.000

1.1

Gia tri quyén sir dung dat & tai do thi
thudc quy hoach dat &

1140,08

84.658.000

96.516.892.640

1.2

Gia tri quyén suf dung dat g tai do thi
thudc 16 gigi

99,92

84.658.000

8.459.027.360

Thira phan chiét sé (38-3), td ban
do s6 138 (ban do6 dia chinh
Phudng An Hdi Tay, Thanh phd HO
Chi Minh) tai dia chi: 365 Pham
Van Chiéu, Phudng An HGi Tay,
Thanh phdé H6 Chi Minh

2.1

Gia tri quyén sir dung dat & tai do thi
thudc 16 gidi

17,70

Gia tri hang muc cong trinh xay
dung trén dat theo hgp déng tham
dinh gia sé:
A.040/26/SaigonPA/HP

1240,0

2.397.878.326

Tdéng gia tri (VND)

107.373.798.326

> K&t luén tdng gia tri tai san (lam tron) theo phudng an 1: 107.374.000.000 VND.
Bing chi: M6t tram Ié bay ty ba tram bay mudi bén triéu déng.

7.2. Phuong an 2: Xac dinh gia quyén s dung dat véi muc dich s dung dat 1a dat

trong cay lau nam

STT

Tén tai san

Dién tich

(m?)

Padn gia
(VNB/m?)

Gia tri tham dinh
(VND)

Thiua phan chiét sé (38-2) + (39)
+ (534-3), t& ban d6 s& 138 (ban
do dia chinh Phudng An HGi Tay,
Thanh phdé H6 Chi Minh) tai dia chi:
365 Pham Van Chiéu, Phudng An
Hdi Tdy, Thanh phd H6 Chi Minh

24.111.800.000
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STT

Dién tich | Pon gia Gia tri tham dinh

Tén tai san (m2) (VNP/m?) (VND)

1.1

Gia tri quyén s’ dung dat trong cay

£ i 5 s 1140,08 | 19.445.000 22.168.855.600
ldu nam thuoc quy hoach dat @

1.2

Gia tri quyén sir dung dat trong cay

Ay X A s 99,92 19.445.000 1.942.944.400
lau nam thudc 10 gidi

Thia phan chiét s6 (38-3), td ban
d6 s6 138 (ban dd dia chinh
Phudng An Hoi Tay, Thanh phd HS
Chi Minh), dia chi: 365 Pham Van
Chiéu, Phudng An Hgi Tay, Thanh
phé H& Chi Minh

2ul

Gia tri quyén s dung d&t trong cay

ioon A g g 17,70 - -
ldu nam thudc I0 gidi

Gia tri hang muc céng trinh xay
dung trén dat theo hgp déng tham
dinh gia so:
A.040/26/SaigonPA/HD

1240,0 2.397.878.326

Téng gia tri (VNP) 26.509.678.326

> K&t ludn tdng gia tri tai san (Iam tron) theo phudng dn 2: 26.510.000.000 VND.
Bang chi: Hai mudi sdu ty nam tram mudi triéu déng.

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

Thai han sif dung két qua tham dinh gia tai san nay la sdu (06) thang ké tir ngay phat hanh
chi’ng thu thdm dinh gia.

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

K&t qua thAm dinh gia chi cé hiéu luc khi cac bén tham gia tuan thd va hoan thanh cac diéu
khoan trong hgp dong thdm dinh gia s6 A.040/26/SaigonPA/HD. Trong trudng hgp khach
hang khong thuc hién day du cac nghia vu bao gdm nghia vu thanh toan da ghi trong Hdp
déng néu trén trong thdi han quy dinh thi mac nhién hdp ddng vé hiéu va toan bd Chirng
thu/ Bao cdo tham dinh gia lién quan dén Hgp ddng nay néu dudc thoa thuén giao trudc cho
khach hang s& khéng cd gia tri phap ly.

K&t qua thdm dinh gia trén chi cé gia tri khi chu tai san da hoan tat cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quyén sir dung dat va/hodc quyén sd hitu cong trinh xdy dung theo
quy dinh ctia Phap luat.

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

Khach hang va cac bén lién quan chiu tréach nhiém vé tinh chinh xac ctia danh muc, sé lugng
va cac théng tin khac lién quan dén tai san dugc thdm dinh gid da cung cdp. Saigon PA
khong thdm dinh tinh s& hitu hgp phap hay nhiing thay d&i phap ly trén gidy td géc ma cé
thé hién hodc khdng thé hién trén ban sao da dudc cung cdp, va Saigon PA gia dinh rang
tat ca gidy td phap ly dugc cung cdp la trung thuc va chinh xac.

K&t qua tham dinh trén day, mic du da dudc khao sét, phan tich rat k§ ludng nhung van Ia
y chi quan cla T8 thdm dinh gid. N6 cd gid tri tham khao cho muc dich da ghi trong hap
doéng tai thdi di€m tham dinh gia.
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Bdo cdo th&m dinh gid dudgc 1ap dua trén phap ly, dac diém kinh té€ ky thuat, hién trang cla
tai san tham dinh, néng luc chuyén mdn cua td thdm dinh, cac gia dinh, gia thiét dugc néu
xuyén sudt trong ndi dung clia bdo cdo. D6 tin cdy clia bdo cdo phu thudc nhiéu vao kha
n&ng nhan xét va mic dd am hiéu cla ngudi doc ddi vdi cac diéu khoan dinh kém trong ban
bdo cdo nay. Saigon PA hoan toan khéng cé bat ky Igi ich nao, ngoai hgp d@dng dich vu thdm
dinh gia, cé thé gay ra mau thuan Idam anh hudng dén gia tri tai san thadm dinh.

D36i véi phan dién tich dat thudc 1 gidi, Saigon PA tam tinh theo gia thi trudng theo yéu cau
cta khach hang. Khi Nha nudc thu hdi dat dé thuc hién du an theo quy hoach, gia dét do cg
quan c6 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 sanh cé ciing muc dich sir dung dat
vdi tai san thdm dinh, Saigon PA sir dung thdng tin gid dat cac tai san so sanh sau khi thuc
hién chuyén d8i vé cling muc dich sir dung dat vdi tai san tham dinh gia. Chi phi chuyén déi
muc dich st dung dat dugc udc tinh trong diéu kién gia dinh chu tai san dudc cd quan quan
ly Nha nudc c6 thAm quyén cho phép thuc hién chuyén déi muc dich sir dung dat. Trong
thuc té&, viéc chuyén ddi muc dich sir dung dat cé thé phu thudc vao nhiéu yéu té khac ma
Saigon PA khéng thé kiém sodt hét dugc. Do dd, Saigon PA luu y khach hang va céc bén
lién quan can xem xét k¥ dac diém nay trudc khi sir dung két qua thadm dinh gia.

Trong trudng hdp sir dung dat hdn hdp (gdm dat phi néng nghiép va néng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuyén déi muc dich sif dung d&t dugc udc tinh dua vao chénh léch gid
cac loai dit theo bang gid dat Nha nudc quy dinh bdi Uy ban nhan dan cap Tinh/Thanh phé
truc thudc trung uwong cé hiéu luc tai thdi diém tham dinh gid. Céc chi phi khac (néu cd) lién
quan dén viéc chuyén ddi muc dich s dung dat chua dudc xem xét dudc gid dinh khéng
anh hudng trong yéu dén két qua tham dinh gid. Saigon PA dé nghi khach hang va cac bén
lién quan Ivu y khi sif dung Chirng thu tham dinh gia.

Cac sd liéu dude do lai trén ban v& s d nha dat hoac ban dd quy hoach nhu dién tich, chiéu
rong mat tién, chidéu réng mat cat dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do cé thé cé su
sai |éch ty |é trén ban vé hodc sai s8 trong qua trinh do dac cla té thdm dinh. $Lr sai léch
nay c6 thé anh hudng dén két qua thadm dinh g|a Do do, Saigon PA dé nghi cac bén lién
quan luu y khi s dung Ching thu th&m dinh gia. uw

K&t qua tham dinh giad chi cé gia tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh dl_rdc;péu XUyeén
suot trong bdo cdo thdm dinh gia. Khach hang va céc bén lién quan chép nhéan/rui ro khi
mot s6 gia dinh dugc néu ra cé thé khéng chinh xac trong thuc té, Iam anh hu‘dﬁg dén két
qua tham dinh gid. Do d6, Saigon PA d& nghi cac bén lién quan cdn xem xét ky trudc khi s
dung Ching thu thAdm dinh gia.

K&t qua thdm dinh gia chi dudc st dung "cho mét muc dich thdm dinh gid” duy nhat theo
yéu cau clia khach hang tai hgp dong. Ching toi khéng chiu trach nhiém khi khdch hang s
dung chirng thu sai muc dich da yéu cau.

10. CAC TAI LIEU KEM THEO:
H® so tham dinh gia cua tai san: ké hoach thdm dinh gia, cac gidy t& phap ly lién quan dén
tai san tham dinh, sd dd vi tri tai san, hinh anh thuc té tai san, bao cdo kiém soét ndi bd va
bién ban khao sat hién trang tai san.
TRO LY THAM DINH VIEN THAM DINH VIEN TUQ. CTHDTV kiém GIAM BGC
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MOT SO HINH ANH THAM PINH

Thifa phén chiét s6 (38-2) + (39) + (534-3) + (38-3), td ban dd s 138 (ban dd dia chinh Phutng An
Hoi Tay, Thanh ph8 HB Chi Minh)

HIEN TRANG TAI SAN - TUONG GACH MAI
TON (9)

e i
N TRANG TAI SAN - TUONG GACH MAI
TON (9)
W

.

HIEN TRANG TAI SAN - TUONG GACH MAI

HIEN TRANG TAI SAN - TUONG GACH MAI
TON (9) TON (9)



MOT SO HINH ANH THAM DINH

Thita phan chiét s (38-2) + (39) + (534-3) + (38-3), t& ban dd s§ 138 (ban db dia chinh Phuding An
Hbi Tay, Thanh phd H8 Chi Minh)

8 N
HIEN TRANG TAI SAN - TUONG GACH MAI TON HIEN TRANG TAI SAN - TUONG GACH MAI
(11) (11)
e 8 N L r

.

N -
HIEN TRANG TAI SAN - TUONG GACH MAI TON
(14)

IEN TRANG TAI SAN - MAI TON 13)




MOT SO HINH ANH THAM DPINH

Thlra phén chiét s& (38-2) + (39) + (534-3) + (38-3), t& ban dd s6 138 (ban dd dia chinh Phudng An
Héi Tady, Thanh phd HS6 Chi Minh)

HIEN TRANG TAI SAN - TUONG GACH MAI TON TRANG TAI SAN - TUONG GACH MAI TON
(14) (12)
—T—

HE TRANG TAI SI\NV'V— TUONG GACH MAI 6N
(15)

SRR, R ) l;.a Lt
HIEN TRANG TAI SAN - TUONG GACH MAI TON HIEN TRANG TAI SAN - TUONG GACH MAI TON
(19) (19)




MOT SO HINH ANH THAM DPINH

Thira phén chiét s6 (38-2) + (39) + (534-3) + (38-3), td ban dd s6 138 (ban dd dia chinh Phudng An
Hai Tay, Thanh ph3 H8 Chi Minh)

HIEN TRANG TAI SAN - TUONG
_(20)

e

HIEN TRANG TAI SAN - TUONG GACH MAT TON
(21)
_—-—'/- y

HIEN TRANG TAI SAN - THUA (38-3) HIEN TRANG TAI SAN - THUA (38-3)



MOT SO HINH ANH THAM PINH

Thira phan chiét s& (38-2) + (39) + (534-3) + (38-3), td ban d6 s& 138 (ban do dia chinh Phudng An
Héi Tay, Thanh phd H& Chi Minh)

HIEN TRANG TAI SAN - MAI NGOI (3)
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