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Sé chirng thu: 012/2025/A.101 (S6 hgp dong: A.112/25/SaigonPA/HD)

Khach hang yéu cau tham dinh gia: Ba Pham Thi Nhung

Pia chi: 26 Nguyén An Ninh, Phudng Bé&n Thanh, Quéan 1, Tp. HCM.

Tai san tham dinh gia: Gia tri quyén sir dung dat tai thira dét s6 611, td ban d6 s6 125;
dia chi: Khu ph& 7, Thi trdn Dudng Déng, Huyén Phi Qudc, Tinh Kién Giang

Dia chi tai san tham dinh: Khu phé 7, TT. Dudng Béng, Huyén Pha Quéc, Tinh Kién Giang.
Ngay phat hanh chirng thu: 17/06/2025.
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—A_: CONG TY THAM DINH GIA SAI GON
151 Tran Huy Liéu, P.8, Q. Phi Nhuén, Tp.HCM
Tel: 028. 3995 6939 - Fax: 028. 3995 6596
Website: www.thamdinhgiasaigon.com - Email: info@saigonpa.vn
SAIGON PA A aenp

S6: 012/2025/A.101 Tp. H6 Chi Minh, ngay 17 thang 06 nam 2025

CHUNG THU THAM PINH GIA

Kinh gdi: Ba Pham Thi Nhung

Cén cf Hdp déng tham dinh gid s6 A.112/25/SaigonPA/HD ngay 10/06/2025 ky két gilra
Cong ty TNHH Thdm dinh gid Sai Gon va Ba Pham Thi Nhung;

Cédn clf Bao cdo két qua thdm dinh gia s6 012/2025/A.101 ngay 17/06/2025 cla Céng ty
INHH Tham dinh gia Sai Gon;

Cong ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon cung cdp Chirng thu thAm dinh gia s6 012/2025/A.101
ngay 17/06/2025 vdi cac ndi dung sau day:

1. KHACH HANG YEU CAU THAM PINH GIA:
Tén khach hang: Ba Pham Thi Nhung

Dia chi : 26 Nguyén An Ninh, Phudng Bén Thanh, Quan 1, Tp. HCM
2. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA:

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

Dia chi : 151 Tran Huy Liéu, Phudng 8, Quéan Phi Nhuén, TP HCM.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DPINH GIA:
Gia tri quy@n s(r dung dat tai thira dat s6 611, td ban db s6 125; dia chi: Khu phd 7, Thi trén
Duong Doéng, Huyén Phu Qudc, Tinh Kién Giang.
4. THOI PIEM THAM PINH GIA:
Thang 06/2025. Ngay khao sat hién trang 10/06/2025.
5. MUC PICH THAM PINH GIA:
Phuc vu cong tac vay von,
6. CO SO GIA TRI THAM DINH GIA:
Cd sd gia tri thi trudng.
7. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET:
Phap ly cla tai san tham dinh gia la hgp phap.
Didu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban s&n sang ban va ngudi mua san
sang mua, khong bi chi phéi bai ly do chd quan khac.
Gid udc tinh giao dich thanh cdng |a gia dai dién cho tai san trén thj trudng.
Ngudi cung cdp théng tin/hudng dan khao sat cé day di thdm quyén, hiéu biét vé tai san.
Gia thiét dac biét: khdng co.
. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DINH GIA:
Cach tiép can tu thi trudng — Phudng phap so sanh.
9. GIA TRI TAI SAN THAM DPINH GIA:

[+5]

A i 2 Dién tich Pon gia Gia tri tham dinh
STT | Tén tai san fmz) (VND/gmz) (VND)
' Thira dat sé 611, td ban dé sé 125;
. | dia chi: Khu phé 7, Thi tran Dudng
© | P6ng, Huyén Phi Quéc, Tinh Kién
(Giang
| fﬁ?”ﬁ tri quyén sif dung dat trong cay 8272,50 | 7.932.000 65.617.470.000
| lau nam
' - ~ Téng gia tri (VND) 65.617.470.000

Két ludn tong gia tri tai san (lam tron): 65.617.000.000 VND.
Bdng chir: Sdu mudi Idm ty sdu trdm mudi bay triéu dong.
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151 Tran Huy Liéu, P.8, Q. Phi Nhuan, Tp.HCM
Tel: 028. 3995 6939 - Fax: 028. 3995 6596
Website: www.thamdinhgiasaigon.com - Email: info@saigonpa.vn
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10. THOT HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM PINH GIA

Thai han sir dung két qua tham dinh gid tai san nay la sdu (06) thang ké tir ngay phat hanh
ching thu thdm dinh gid nay.

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

K&t qua tham dinh gid chi co hiéu luc khi cdc bén tham gia tudn thd va hoan thanh cac diéu
khoan trong hdp déng tham dinh gid s6 A.112/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hgp khach
hang khéng thuc hién day di cac nghia vu bao gém nghia vu thanh toan da ghi trong Hop
d6ng néu trén trong thdi han quy dinh thi mdc nhién hgp dong vé hiéu va toan bd Chirng thu/
Bao cao thdm dinh gia lién quan dén Hdp ddng nay néu dudc thoa thudn giao trudc cho khach
hang sé khdng co gia tri phap ly.

Két qua tham dinh gid trén chi ¢ gia tri khi chu tai san da hoan tét cdc thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh v& quyén sir dung dat va/hodc quyén sd hiru céng trinh xay dung theo quy
dinh ctia Phap luat.

Tai thdi diém thdm dinh gia, Gidy ching nhan quyén sir dung dat cta tai san thdm dinh gia
chua thé hién dudng tiép gidp tai san tai san. Saigon PA xdc dinh dudng tiép gidp tai san
tham dinh gid dua trén hién trang dudng dan sinh thuc t& dan vao tai san thdm dinh gia va
cin o theo cam két diing phan dat lam 18i di chung di v8i phan dat phia trudc tai san tham
dinh gia, theo gia dinh réng cam két nay s& dudc cd quan ¢d thdm quyén xac nhén va co gid
tri phap ly. D& nghi cdc bén sir dung chirng thu luu y khi sir dung két qua ching thu.

Tai thdi diém tham dinh gid, chuyén vién cua Saigon PA truc tiép ti€p can tai san. Chu tai
san/Ngudi dai dién chi thuc hién hudng dan théng qua dién thoai va xdc nhan céc dac diém
tai san dua trén hinh anh do Saigon PA khao sat va ghi nhan. P& nghi cdc bén sl dung ching
thu luu y khi str dung két qua chirng thu.

Khach hang 1a chi tai san hodc bén thi ba yéu cau thdm dinh gid phai chiu hoan toan tréch
nhiém trong viéc cung cdp hd so phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hitu, quyén si dung,
ddc tinh kinh té& - ky thudt va céc tinh n&ng khéc cé lién quan dén tai san th&m 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 trdch nhiém vé tinh chinh xac cta danh muc, s6 lugng
vé cac théng tin khac lién quan dén tai san dudc thdm dinh gia da cung cdp. Saigon PA khéng
tham dinh tinh sd hitu hgp phép hay nhitng thay déi phép ly trén gidy t& g6c ma co thé hién
hodc khong thé hién trén ban sao dad 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 séat, phan tich rat k§ ludng nhung van |a
v chl quan clia Té thAm dinh gia. N6 c6 gid tri tham khao cho muc dich da ghi trong hop
dng tai thdi diém tham dinh gia.

K&t qua tham dinh gid chi dugce sir dung "cho mét muc dich thdm dinh gid” duy nhét theo yéu
cau cla khach hang tai hdp déng. Ching téi khéng chju trach nhiém khi khach hang su dung
chirng thu sai muc dich da yéu cau. ‘

Bdo cdo két qua tham dinh gia dudc 1ap dua trén phép ly, ddc diém kinh té€ k¥ thuat, hién
trang clia tai san thAm dinh, ndng luc chuyén mdn cla t6 thdm dinh, cac gia dinh, gia thiét
dudc néu xuyén sudt trong ndi dung cua bdo cdo. DJ tin cdy cia bdo cdo phu thudc nhiéu
vao kha ndng nhan xét va murc dé am hiéu cia ngudi doc di vdi cac didu khoan dinh kém
trong ban bdo cdo nay. Saigon PA hoan toan khéng co bét ky Igi ich nao, ngoai hgp déng dich
vu thdm dinh gid, co thé gay ra mau thudn Iam anh hudng dén gia tri tai san tham dinh,

S6: 012/2025/A.101 2
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CONG TY THAM DINH GIA SAI GON

151 Tran Huy Liéu, P.8, Q. Pha Nhuan, Tp.HCM
Tel: 028. 3995 6939 - Fax: 028. 3995 6596

Website: www.thamdinhgiasaigon.com - Email: info@saigonpa.vn
SAIGON PA grasaig gonp

Cac s6 liéu dugc do lai trén Ban do sd dd nha dat hodc ban dd quy hoach nhu dién tich, chiéu
rong mat tién, chidéu réng mat cdt dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do cé thé cé su
sai 1éch ty 18 trén Ban dd hodc sai s6 trong qué trinh do dac cua té thdm dinh. Su sai léch
nay co thé anh hudng dén két qua thdm dinh gid. Do do6, Saigon PA dé nghi cac bén lién quan
luu y khi stif dung Chirng thu thdm dinh gia.

Két qua tham dinh gia chi cé gia tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh dugc
trong bdo cdo két qua thdm dinh gid. Khach hang va cac bén lién quan chap I
moét s6 gia dinh dudc néu ra cd thé khéng chinh xac trong thuc té, lam anh r\u

u Xuyén sudt
rdi ro khi

dung Chirng thu thdm dinh gid.

Ching thu thdm dinh gid dudc phat hanh 03 ban chinh. Trong do6, Saigon
khach hang gilr 02 ban - ¢o6 gia tri nhu nhau.

Moi hinh thirc sao chép Chirng thu thdm dinh gid khéng cé sy ddng y bang van ban cuia Saigon
PA déu |a hanh vi vi pham phap luat.

TRO LY THAM PINH VIEN THAM DPINH VIEN
: ' ;Ef TNHH
* \THAM DIMH
- .,o ~
S
Mai Thanh Binh Nguyén Thi Diéu Vi Nguyén Manh Hung
So6 thé TPV vé gia: IX14.1228 So6 theé TDV vé gia: VI10.374
S6: 012/2025/A.101 3
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CONG TY TNHH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA SAI GON Péc lap - Tu do - Hanh phic
S6: 012/2025/A.101

Tp. H6 Chi Minh, ngay 17 thdng 06 nam 2025

BAO CAO KET QUA THAM PINH GIA

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

— Tén DN : Cong ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon (Saigon PA)
Dia chi : 151 Tran Huy Liéu, Phudng 8, Quan Phu Nhudn, TP HCM.
Gidy chifng nh&n du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gia ma s6 012/TbG do BO Tai
chinh cép I&n ddu ngay 19/08/2015 va cdp ddi lan 3 ngay 21/09/2022.

~ Hoat déng theo Théng bédo s6 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cua B6 Tai Chinh vé& Danh
sach thAm dinh vién vé gid du diéu kién hanh nghé tai cac doanh nghiép thdm dinh gia va
Danh sach doanh nghiép thdm dinh gid, chi nhanh doanh nghiép tham dinh gia khéng bao
dam diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh giad ké tU ngay 01 théng 01 nam 2025.
pién thoai : 0236.358.8068 Fax: 0236.358.8068 :
Email info@thamdinhgiasaigon.comWebsite: 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: Ba Pham Thi Nhung
Dia chi : 26 Nguyén An Ninh, Phugng B&n Thanh, Quén 1, Tp. HCM
2.2. Théng tin vé tai san tham dinh gia:
Gid tri quy@n sir dung dét tai thira d&t s6 611, t& ban do s6 125; dia chi: Khu phé 7, Thi tran
Duong Dong, Huyén Phi Qudc, Tinh Kién Giang.
2.3. Muc dich tham dinh gia:
Phuc vu céng tac vay von.
2.4. Cd sd gia tri tham dinh gia:
Ca sd gia tri thi trudng.
2.5. Thdi diém tham dinh gia:
Thang 06/2025.
Ngay khao sat hién trang 10/06/2025.
2.6. Ngudn 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;
Théng tin thi trudng vé cdc giao dich/rao ban tai san trén cac bao, internet, san giao dich
bat déng san va cac phuong tién truyén théng khac da qua kiém ching;
Théng tin tir cdc vdn ban phap ly vé& quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu tai san gan lién trén
dat, quy hoach phat trién kinh té - x& hdi tai khu vuc thdm dinh gia;
Théng tin tir co sd dif liéu sdn c6 clia Cong ty Thadm dinh gia Sai Gon.
2.7. Can cir phap ly dé tham dinh gia:
_ Luat gid s6 16/2023/QH15 ngay 19/06/2023;
Luat DAt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

S6: 012/2025/A.101 1L
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Ludt nha § sd 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023;

Nghi dinh s6 78/2024/ND-CP ngay 01/07/2024 clia Chinh Phu quy dinh chi tiét mot sd diéu
chinh diéu cua Luét gid v& thadm dinh gia.

Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 cua Chinh Phu quy dinh chi tiét mot s digu cua
Luat nha g;

Nghi dinh s6 71/2024 ngay 27/06/2024 cta Chinh phi vé Quy dinh vé gia dat;

Théng tu 34/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B tai chinh vé Quy dinh thi, quan ly, cép
va thu hdi Thé tham dinh vién vé gia;

Théng tu s 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla B tai chinh vé& Ban hanh cac chudn muyc
dinh gid Viét Nam vé quy tic dao dirc nghé nghiép thdm dinh gia, pham vi céng viéc thadm
dinh gia, cd sd gia tri thdm dinh gid, ho so tham dinh gia;

Théng tu s6 32/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cuia B tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gid Viét Nam vé céch tiép can tu thj trudng, cach tiép can tir chi phi, cach tiép céan tur
thu nhap;

Théng tu s6 31/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia B tai chinh vé& Ban hanh cac chudn muc
dinh gi& Viét Nam v@ thu thap va phan tich thdng tin v& tai san tham dinh gid;

Théng tu' s 36/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gi& Viét Nam vé tham dinh gid doanh nghiép;

Théng tu sd 37/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla BJ tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gid Viét Nam v& tham dinh gid tai san vo6 hinh;

Théng tu s6 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua Bg tai chinh vé Quy trinh vé danh gia
hoat déng doanh nghiép tham dinh gid; trich 1&p du phong rui ro nghé nghiép, ché db bao
cdo vé hoat déng thdm dinh gid clia doanh nghiép thdm dinh gia va chi phi phuc vu cho viéc
thdm dinh gia clia doanh nghiép thdm dinh gid va chi phi phuc vu cho viéc thdm dinh gia
clia hdi dong tham dinh gia;

Théng tu s6 39/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clfa BG tai chinh vé& Quy trinh dao tao, boi
dudng, cap nhat kién thirc va cip ching chi nghiép vu thdm dinh gia;

Théng tu s 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 cla Bé tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gid Viét Nam vé tham dinh gia bat déng san;

Théng tu s6 19/VBHN-BTC ngay 20/07/2017 cta B Tai chinh, Hudng dan ché& dé quan ly,
str dung va trich kh&u hao tai san cé dinh;

Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cta B Tai chinh hudng dan ché dd quan ly,
str dung va trich kh&u hao tai san cé dinh, cé hiéu luc thi hanh ké tir ngay 10/6/2013 va ap
dung ti ndm tai chinh ndm 2013, dugc slra ddi, bé sung bdi 02 Théng tu sau:

Théng tu s6 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 cla B& Tai chinh sua ddi, bd sung mot s6
pidu cla Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cua Bg Tai chinh hudng dan ché dé
quan ly, str dung va trich khdu hao tai san cé dinh, cd hiéu luc thi hanh ké tir ngay
28/11/2016 va &p dung tlr ndm tai chinh 2016.

Théng tu s 28/2017/TT-BTC ngay 12/4/2017 cla B Tai chinh sira ddi, bé sung mot sb
didu cta Théng tu s& 45/2013/TT-BTC ngdy 25 thang 4 ndm 2013 va Théng tu s6
147/2016/TT-BTC ngay 13 thdng 10 ndm 2016 cla B Tai chinh hudng dan ché& d6 quan ly,
st dung va trich kh&u hao tai san ¢ dinh, cé hiéu lyc thi hanh k& tir ngay 26/5/2017 va ap
dung tr nam tai chinh 2016.

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

S6: 012/2025/A.101 2
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Gidy chirng nhan du diéu kién kinh doanh dich vu tham dinh gid s6 012/TBG ngay
19/08/2015; cép lai |1an 3 ngay 21/09/2022;

Théng bédo s6 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cta B$ Tai chinh vé Danh sach thadm dinh vién
v@ gid du diéu kién hanh nghé tai cac doanh nghiép thdm dinh gid va Danh sach doanh
nghiép thdm dinh gid, chi nhanh doanh nghiép thdm dinh gid khong dam bao diéu kién kinh
doanh dich vu thdm dinh gia ké tir ngay 01 thdng 01 ndm 2025;

Céng van s6 1326/BXD-QLN ngay 08/08/2011, hudng dan ki€ém k&, danh gia lai gia tri tai
san cd dinh la nha, vat kién truc;

Quyét dinh s6 sé 03/2020/QP-UBND ngay 13/01/2020 cua Uy ban nhan dan tinh Kién Giang
ban hanh quy dinh bang gi& dat giai doan 2020 - 2024 trén dia ban Tinh Kién Giang;
Quyét dinh s6 39/2024/Qb-BXD ngay 12/12/2024 cua Uy ban nhan dan Tinh Kién Giang vé
viéc stra ddi, bd sung quyét dinh s6 03/2020/QD-UBND ngay 13 thang 01 nam 2020 cla Uy
ban nhan dan tinh ban hanh quy dinh bang gi& dat giai doan 2020 - 2024 trén dia ban Tinh
Kién Giang;

Hop ddng tham dinh gid s6 A.112/25/SaigonPA/HD ngay 10/06/2025 ky két gilta Cong ty
TNHH Tham dinh gia Sai Gon va Ba Pham Thi Nhung;

Gidy chiing nhan quy@én sir dung dat quyén s& hitu nha & va tai san khac gan lién vdi dat s6
CL 853312, s vao sb cdp GCN: CS85114, do Sd Tai nguyén va Moi trudng Tinh Kién Giang
cdp ngay 15/03/2018;

Gidy cam két gitra Ba Tran Thi Bach Hué va Ba Pham Thi Nhung lap ngay 07/04/2018;
Gidy cam két hién dudng do Ong Tran Qudc Khai lap ngay 22/01/2018.

Cdc phap ly khac co lién quan.

. THONG TIN VE TAI SAN THAM PINH GIA:

3.1. Quyén sif dung dat tai thira dat s6 611, td ban dé s6 125; dia chi: Khu phé 7, Thi

tran Duong Péng, Huyén Phi Qudc, Tinh Kién Giang.

3.1.1. Vi tri

Tai san tham dinh toa lac tai thira dat s6 611, t& ban dd s6 125; dia chi: Khu phé 7, Thi trdn
Dugng Boéng, Huyén Phu Qudc, Tinh Kién Giang.

Vi tri: Tai san thdm dinh tiép gidp dudng dan sinh (dudng bé tdng, réng khoang 5m, dudng
vao doan hep nhét réng khoang 3m) ra dudng Tran Hung Dao, vi tri tai san cach dudng Tran
Hung Pao khoang 550m, céch giao 16 dudng Tran Hung Dao - dudng 30 Thang 4 khoang
1,9km.

.1.2. Hién trang khu dat

Téng dién tich dat theo kich thudc trén gidy chirng nhén la: 8.272,5m?.

Chiéu rong mat tién: Khoang 5m

Hinh thic st dung dat: Su dung riéng

Muc dich sif dung dat: D4t trong cay lau nam

Thdi han st dung dat: Thang 7/2064

Ngudn gdc sir dung dat: Nhan chuyén nhugng dat dugc Cong nhan QSDD nhu giao dat
khéng thu tién st dung dat.

Cd sd ha tang: Dat déc

Hinh dang 16 dat: Knéng cén doi.

Phong thiy: Gan md (trén thira dat khac)

Hién trang str dung hién tai: Bat tréng.

Ghi chi: Tai san thdm dinh gid thudc vi tri 2 (dat tréng cdy 1du ndm, Phudng Dudng Béng,
Thanh phd Phl Quéc).

3.2. Quy hoach
_ Tai san tham dinh gia thudc quy hoach: D&t thuong mai dich vu (tham khao theo Ban do

quy hoach sif dung d&t dén ndm 2030 Thanh phdé Phu Quéc - Tinh Kién Giang).

S6: 012/2025/A.101 3
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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 tdng quan vé thi trudng
Qua khao sat théng tin tai khu vuc thdm dinh gid, Saigon PA nhan dinh thi trudng cung cau
bat déng san cé quy mé dién tich trung binh va Ién tuong déi nhiéu.

~ Théng tin rao ban chi yéu tir website, mdi gidi, chu tai san. Giao dich dugc thyc hién cht
y8u théng qua thoéa thuan gid gilta bén mua va bén ban.

. Trién vong: Trong bdi canh kinh t& vi md trong nudc thuén Igi, tdng trudng kinh té phuc hoi,
mat bdng |13i sudt duy tri 8 muc thdp, lam phat téng trong tam kiém soat, hang loat van ban
ludt mdi v& bat dong san cé hiéu luc, thi trudng bdt ddng san budc dau cé nhitng tin hiéu
phuc hdi tich cuc ca vé gia 1an khéi lugng giao dich. M3c du van con mét sé khé khan nhu
téng trudng tin dung nganh con thdp, &p luc ddo han trai phiéu ddi véi doanh nghiép bat
ddng san con 18n, vudng mac v& phap ly nhung vai trién vong téng trudng kinh té, diéu kién
vi mé tich cuc, cdc bién phap thdo g& khé khan cia Chinh phu, Saigon PA nhan dinh thi
trudng bat déng san trong nudc néi chung va tai khu vuc thdm dinh gia néi riéng nhiéu kha
nang tiép tuc da phuc hdi trong trung han va phat trién on dinh trong dai han.

4.2. Théng tin vé cac yéu té kinh té&, xa hdi va cac yéu té khac cé anh hudng dén gia
tri tai san tham dinh
Y&u t6 vé kinh t&: Khu dan cu tap trung tudng ddi dong duc; hoat déng kinh té phat trién;
thu nhap ddu ngudi ¢ muc cao.

— Y&8u t8 vé& x3 hdi: Cd sd ha tang giao théng phat trién; hé théng dién, nudc, dich vu vién
théng co; dan tri cao; an ninh xa hoi dudc dam bao.

. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET

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

_ Pidu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban s&n sang bén va ngudi mua san
sang mua, khéng bi chi phéi bdi ly do cht quan khac.
Gia udc tinh giao dich thanh céng |a gia dai dién cho tai san trén thi trudng.
Ngudi cung cdp théng tin/huéng dan khao sat cé day du thdm quyén, hiéu biét vé tai san.
Gia thiét dac biét: khdéng co.

. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DPINH GIA:

6.1. Cach tiép can, phuong phap tham dinh gia ap dung
Cin clr vao dic diém kinh té - ky thuat cla tai san thdm dinh gid, muc dich thdm dinh gia
va ngudn thong tin thu thdp dugc, Saigon PA Iua chon céc phudng phap thdm dinh thudc
cac cach tiép cén sau dé xac dinh gia tri tai san:

~ Céch tiép can tir thi trudng - phudng phéap so sénh:

+ Phuong phap so sénh: Phudng phap so sénh la phudng phédp thdm dinh gia, xac dinh
gid tri cua tai sén thdm dinh gid dua trén co sd phan tich muc gia cua cac tai san so
sdnh dé udc tinh, xac dinh gia tri cua tai san tham dinh gia.

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

6.2.1. Xac dinh gia tri quyén sl dung dat

< Théng tin giao dich thi trudng va cac yéu t6 so sanh
Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thap dugc théng tin vé 3 giao dich/mua ban
tai san tuong déng nhat vdi tai san thdm dinh:

S6: 012/2025/A.101 4
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chiéu

0375.435.937

0707.079.892

STT | Yéu té so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
| Thai diém/Tinh Rao ban thang | Rao bdnthang | Rao ban thang
| trang giao dich 6/2025 6/2025 6/2025
. Tinh trang phap Gidy ching Gidy ching Gidy chung Gidy chung
i ly nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
T TS S3n ai
Bigw kign giae .I san ?lao a‘l san ?lao Ta.| san ?lao Ta.l san ?lao
3 dich dich théng dich thong dich théng dich théng
| thudng thudng thudng thudng
Muc dich sur d
"B Rl L CLN CLN CLN CLN
dat
Hem dudng
Than ,H””?, Hém 5-6m; Hém 6m;
. Dao (hém hién 3 : . .
i dudng vao dudng vao
trang trudc ~ o
. n doan hep nhat \ i doan hep nhat
dat rong v : Hém 3m dudng R .
, rong khoang - réng khoang
i . khoang 5m, : Tran Hung Dao, .
5 Vi tri . . 3m ra dudng R 3m ra dudng
dudng vao o Dudng Bong, -
~. | Tran Hung bao, ; & Tran Hung Dao,
doan hep nhat ; Phu Qudc R
rana khoan Phudng Dudng Phudng Dudng
ond ; g Poéng, Tp. Phu pbng, Tp. Phu
3m), Phudng Quéc Quéc
Duong Béng,
Tp. Phi Quéc
Chiéu rong mat
6 tign 5m 13,12m 10,0m 22,30m
i Quy mo dién tich 8272,50m2 1713,9m2 768,1m2 2000,0m2
8 | Cd sd ha tang D&t déc DAt bang phdng | Dt b&ng phdng | P&t bang phang
9 | Hinh dang Khéng can déi Can doi Can doi Can daéi
i s B Khéng co bat Khéng co bat Khéng co bat
; Tai san gan B s o w e i ool
10 | Phong thuy o Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
' phong thuy phong thuy phong thdy
Gi -
11 (\'/‘?\lga)o ban 25.708.500.000 | 13.000.000.000 | 34.000.000.000
B Qua khao sat Qua khao sét | Qua khao sét
' , théng tin trén théng tin trén théng tin trén
Nhan dinh tur gia .g ”? e .g n : .g .
L e thi trudng, thi truong, thi trudng,
rao ban vé gia ; g . . . ;
12 . ) ) SaigonPA danh | SaigonPA danh | SaigonPA danh
udc tinh giao dich " - - S, k= 5
thanh b gia kha nang gia kha nang gid kha nang
' e thuong lugng | thudng lugng | thudng lugng
vé gia thap vé gia con I1én V& gia con I1dn
B Gia udc tinh giao
13 | dich thanh cbng 23.137.650.000 | 11.570.000.000 | 28.560.000.000
(VND)
g || 20 QIGEDD 13.500.000 15.063.000 14.280.000
(VND/m?2)
TS Théng tin tham Anh Tri: Anh Minh: Héng Gam:

0931.562.428

Sg4: 012/2025/A.101
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Bang diéu chinh

Trén cd sd phan tich, danh gid, so sénh, diéu chinh cac déc trung cla tai san so sanh so vdi
tai san tham dinh gid, Saigon PA tién hanh Iap bang digu chinh cdc yéu t& so sanh dé xac
dinh cac murc gia chi dan nhu sau:

STT | Y@&u td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
p | Pon gia thi trudng 13.500.000 15.063.000 | 14.280.000
(VND/m?2)
7; Diéu chinh theo cac
yéu td so sanh
Tiih trang phap Giéﬂ’y chirng Gié:y chirng Gié:y ching Gié:y ching
nhéan QSDD nhan QSDD nhén QSDD nhan QSDD
; 'v"ry 1é didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mdc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu
ehink 13.500.000 15.063.000 14.280.000
Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
| bieu kién giao dich dich théng dich théng dich théng dich théng
| thudng thudng thudng thudng
2 Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mdc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu
, 13.500.000 15.063.000 14.280.000
chinh
o Hem dudng
Tran Hung Dao Hém 5-6m; Hém 6m;
(hém hién dudng vao dudng vao
trang trudc dat | doan hep nhat | Hém 3m dudng | doan hep nhat
rong khoang réng khoang Tran Hung rong khoang
Vi tri 5m, dudng vao | 3m ra dudng Pao, Dudng 3m ra dudng
doan hep nhét Tradn Hung Déng, Phua Trédn Hung
3 réng khoang Pao, Phudng Qudc Pao, Phudng
3m), Phudng Dudng Béng, Ducong Béng,
Dudgng Bong, Tp. Phu Quéc Tp. Phi Qudc
Tp. Phi Quéc
Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh 0 0 0
e 13.500.000 15.063.000 | 14.280.000
chinh
CREL g mact 5,0m 13,12m 10,0m 22,30m
tien
i Ty 1é diéu chinh -4,06% -2,50% -8,65%
M diéu chinh -548.100 -376.575 =1.235.220
| Gla trl sau dicu 12.951.900 14.686.425 | 13.044.780
J chinh
S§: 012/2025/A.101 6
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STT | Yéu td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Quy méd dién tich 8272,50m2 1713,9m2 768,1m2 2000,0m2
Ty 1é diéu chinh -18,74% -21,44% -17,92%
5 [ Mdc diéu chinh -2.529.900 -3.229.507 -2.558.976
Sliytr) saw it 10.422.000 11.456.918 | 10.485.804
chinh
¢6 58 ha ting it dic Pat bang P4t bang Dat ?ang
phdng phang phang
. Ty 1é diéu chinh -10,00% -10,00% -10,00%
Muc didu chinh -1.350.000 -1.506.300 -1.428.000
Gia tri sau diéu
, 9.072.000 9.950.618 9.057.804
| chinh
Hinh dang Khéng can doi Can daéi Can doi Can déi
Ty 18 didu chinh -5,00% -5,00% -5,00%
7 [ Mdc diéu chinh -675.000 -753.150 -714.000
Gia tri sau diéu
i 8.397.000 9.197.468 8.343.804
chinh
, Khong cd bat Khong cé bat Khoéng cd bat
| Phong thuy Tai san gan md Idi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
| phong thay phong thay phong thay
8 | Ty lé didu chinh -5,00% -5,00% -5,00%
Murc didu chinh -675.000 -753.150 -714.000
| Gia tri sau diéu
priy 7.722.000 8.444.318 7.629.804
¢ | Mo gié chidan 7.722.000 8.444.318 7.629.804
| (VND/m2)
Gia tri trung binh
C1 | clia murc gia chi 7.932.041
dan (VND/m2)
Mirc dd chénh léch
cp | VOi gid tritrung -3% 6% 4%
binh cua cac mutc
gia chi dan (%)
Nhan dinh mirc
D | gia chidan 7.932.000
' (VND/m?)
Tong gia tri dieu 5.778.000 6.618.682 6.650.196
chinh gop
S6 lan diéu chinh 5 5 5
E Ieen dd diéu chinh 4,1% - 18,7% | 2,5% - 21,4% | 5,0% - 17,9%
Tong gia tri dieu -5.778.000 -6.618.682 -6.650.196
| chinh thuan
S6: 012/2025/A.101 7
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% Phan tich va diéu chinh cac yéu té khac biét giita cac tai san so sanh va tai san
tham dinh gia
Qua phan tich nhitng théng tin thu thap dudc, Saigon PA nhan dinh cac tai san so sanh cé
su khac biét chu yéu vé céc yéu té chiéu réng mat tién, quy mé dién tich, cd sd ha tang,
hinh dang, phong thuy so vdi tai san can tham dinh:

V& chiéu réng méat tién: Tai san thdm dinh gid c6 chiéu réng mat tién khoang 5m. Trong
khi dé, céc tai sén so sénh 1, 2, 3 cé chiéu rong mat tién [&n lugt khoang 13,12m; 10m;
22,3m Igi thé hon so vdi tai san thdm dinh gid. . Qua phéan tich s6 liéu tu thj trudng va
co s dif liéu sdn cé cua céng ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gié cé don gia
quyén su dung dat thdp hon cac tai san so sanh 1, 2, 3 lan Iugt khoang 4,06%; 2,5%;
8,65% vé yéu td chiéu rong mat tién.

V& quy mé dién tich: Tai sén thdm dinh gid c6 quy mé dién tich la 8.272,5m?. Trong khi
dé, cac tai san so sénh 1, 2, 3 ¢6 quy mé dién tich lan Iuot la 1.713,9m?2, 768,1m?;
2.000m? nén Igi thé hon so vdi tai san tham dinh gid. Qua phan tich s6 liéu tu thj trudng
va co s6 dit liéu s8n cé cua cong ty, Saigon PA nhdn dinh tai san thdm dinh gié cé don
gié quyén suf dung dt th8p hon céc tai san so sénh 1, 2, 3 lan Iugt khoang 18,74%;
21,44%; 17,92% vé yéu té quy mo dién tich.

V& cd sé ha tang: tai san thdm dinh gid cé dja hinh déc. Trong khi dé, cac tai san so
sénh 1, 2, 3 ¢ dia hinh béng phdng Igi thé hon so vdi tai san thdm dinh gid. Qua phan
tich s6 lidu tur thi truong va cd so di liéu sdn cé cua céng ty, Saigon PA nhén dinh tai
sén thdm dinh cé don gid quyén su dung dat thdp hon tai san so sanh 1, 2, 3 khoang
10% vé yéu té cd sd ha tang.

V& hinh dang: tai san thdm dinh gid cé hinh dang khéng cdn déi. Trong khi dé, cac tai
sén so sanh 1, 2, 3 ¢6 hinh ddng can déi nén Igi thé hon so vdi tai san thdm dinh gia.
Qua phén tich sé liéu tur thi trudng va cd sd dir liéu sdn cé cua céng ty, Saigon PA nhén
dinh tai san thdm dinh cé don gid quyén s dung dét thdp hon tai san so sanh 1,2,3
khoang 5% vé yéu té hinh dang.

Vé phong thuy, tai sén thdm dinh gid gdn md. Trong khi do, céc tai sén so sanh 1, 2, 3
khéng cé yéu t6 bt Igi vé phong thdy. Qua phén tich s6 liéu tur thi trudng va co so dir
liéu sdn cé cua cbng ty, Saigon PA nhdn dinh tai san thdm dinh cé don gia quyén su
dung dat thap hon tai sén so sanh 1, 2,3 khodng 5% vé yéu té phong thuy.

% Théng nhit mic gia chi dan cho tai san tham dinh gia:
Qua bang didu chinh, ta thdy chénh léch gitta m&i mirc gia chi dan véi mic gia trung binh
clia cac mufc gid chi din khéng qua 15%. Saigon PA dé xudt stf dung binh quan muc gia chi
din sau didu chinh cua 3 tai san so sanh dé lam don gia chi dan cho tai san tham dinh,
tudng Ung la 7.932.000 VND/m?2,
Tai san tham dinh gid cé dién tich dat trong cdy |du nam la 8.272,5m2.

7. GIA TRI TAI SAN THAM DINH GIA:
B T

Gia tri quyén sur dung dat = Dién tich d&t x Bon gia dat
= 8.272,5m?2 x 7.932.000 VND/m?
= 65.617.470.000 VND.

STT |

Tén tai san Dién tich Pon gia Gia tri tham dinh
(m2) (VND/m2) (VND)

| Thira dat s6 611, t& ban do sé
125; dia chi: Khu phé 7, Thi tran
Dudng Péng, Huyén Phi Quédc,
Tinh Kién Giang

lGé'f f\gnﬂ“ye” strdyng dat trong cay 8272,50 | 7.932.000 65.617.470.000

Téng gia tri (VND) 65.617.470.000

K&t luan téng gia tri tai san (lam tron): 65.617.000.000 VND.
Bing chii: Sdu mudi Idm ty sdu tram mudi bay triéu déng.

S6: 012/2025/A.101 . 8
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8. THOT HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM PINH GIA:

Thdi han st dung két qua tham dinh gid tai san nay la sdu (06) thang ké tir ngay phat hanh
chirng thu tham dinh giad.

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

K&t qua thdm dinh gia chi cé hiéu luc khi cac bén tham gia tuén tha va hoan thanh cac diéu
khoan trong hop déng thdm dinh gid s6 A.112/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hgp khach
hang khong thuc hién day du cac nghia vu bao gém nghia vu thanh todn da ghi trong Hdp
ddng néu trén trong thdi han quy dinh thi mdc nhién hgp déng vé hiéu va toan bd Chirng
thu/ Bao cdo thadm dinh gid lién quan dén Hop ddng nay néu dudgc thoa thuan giao trudc cho
khach hang s& khéng cé gia tri phap ly.

K&t qua thdm dinh gid trén chi c6 gid tri khi chl tai san da hoan tat cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé& quyén sir dung d&t va/hodc quyén sd hitu cong trinh xay dung theo
quy dinh ctia Phap luét.

Tai thdi diém tham dinh gid, Gidy chi'ng nhan quyén sir dung dét cua tai san thadm dinh gia
chua thé hién dudng tiép gidp tai san tai san. Saigon PA xac dinh dudng ti€p giap tai san
thdm dinh giad dua trén hién trang dudng dan sinh thuc t& dan vao tai san thdm dinh gid va
cin clf theo cam két diing phan dat lam 18i di chung ddi véi phan dat phia trudc tai san tham
dinh gia, theo gia dinh rdng cam két nay s& dugc cd quan co th&m quyén xac nhén va co
gia tri phap ly. D& nghi cac bén st dung chiing thu luu y khi sir dung két qua ching thu.
Tai thdi diém tham dinh gid, chuyén vién cla Saigon PA truc ti€p ti€p can tai san. Chu tai
san/Ngudi dai dién chi thyc hién hudéng d&n théng qua dién thoai va xac nhan cac déc diém
tai san dua trén hinh anh do Saigon PA khao sat va ghi nhan. D& nghi cac bén su dung
chng thu luu y khi sir dung két qua ching thu.

Khach hang |a chu tai san hodc bén thi ba yéu cau tham dinh gid phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung c&p hd sd phap ly, tai liéu lién quan quyén s& hitu, quyén su dung,
d&c tinh kinh t& - k¥ thuat va cdc tinh ndng khac c6 lién quan dén tai san thdm dinh va
hudng din Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

Khach hang va cac bén lién quan chiu tradch nhiém vé tinh chinh xac cta danh muc, sé Iugng
va cac théng tin khac lién quan dén tai san dugc thdm dinh gia da cung cdp. Saigon PA
khéng tham dinh tinh s& hitu hgp phap hay nhitng thay déi phap ly trén gidy t3 g6c ma cé
thé hién hodc khéng thé hién trén ban sao da dudc cung cép, va Saigon PA gia dinh rang
t4t ca gidy td phap ly dudc cung cap |a trung thuc va chinh xac.

K&t qua tham dinh trén day, mac di da dudc khao sét, phan tich rat ky lu8ng nhung van la
y chl quan cla T8 thdm dinh gid. N6 c6 gia tri tham khao cho muc dich da ghi trong hdp
ddng tai thai diém thdm dinh gia.

K&t qua tham dinh gid chi dugdc str dung "cho mét muc dich thdm dinh gid” duy nhét theo
y&u cau ctia khach hang tai hgp ddng. Ching téi khdng chiu tréch nhiém khi khach hang su
dung ching thu sai muc dich da yéu cau.

Bao cdo k&t qua tham dinh gid dudc 1ap dua trén phap ly, dic diém kinh té k¥ thuat, hién
trang cla tai san thdm dinh, nang luc chuyén moén cua t6 tham dinh, cdc gia dinh, gia thiét
dudc néu xuyén sudt trong ndi dung cta bdo cdo. D6 tin cdy clia bdo cao phu thuéc nhiéu
vao kha ning nhan xét va mic dé am hiéu clia ngudi doc déi vdi céc diéu khoan dinh kém
trong ban bao cdo nay. Saigon PA hoan toan khéng cé bat ky Igi ich nao, ngoai hgp dong
dich vu th&m dinh gia, c6 th& gdy ra mau thudn lam anh huéng dén gid tri tai san tham
dinh.

SG6: 012/2025/A.101 9
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Céc s6 litu dudc do lai trén Ban dd sd dd nha dat hodc ban db quy hoach nhu dién tich,
chidu réng mat tién, chiéu rong mat cdt dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do c6 thé
co su sai léch ty 1& trén Ban d6 hodc sai s6 trong qua trinh do dac cua td thdm dinh. Sy sai
léch nay co thé anh hudng dén két qua thdm dinh gid. Do do, Saigon PA d& nghi cac bén
lién quan luu y khi st dung Ching thu thdm dinh gia.

~ K&t qua tham dinh gid chi c6 gia tri khi di kém vdi céc gia thiét, gia dinh dudc néu xuyén
su6t trong bdo cdo két qua thadm dinh gid. Khach hang va cac bén'\ién quan chdp nhan rui
ro khi mét s6 gid dinh dugc néu ra cd thé khéng chinh xac trong thuc té&, lam anh hudng
dén két qua tham dinh gid. Do d6, Saigon PA d& nghi cac bén lién quan can xem xét k¥ trudc
khi str dung Chirng thu tham dinh gia.

10. CAC PHU LUC KEM THEO:

~ H® sd thdm dinh gia cua tai san: k& hoach thdm dinh gid, céc gidy t& phap ly lién quan dén
tai san tham dinh, sd dd vi tri tai san, hinh &nh thuc té tai san, bdo cdo ki€ém sodt ndi bd va
bién ban khao sat hién trang tai san.

TRO LY THAM PINH VIEN THAM DINH VIEN
QLZL_ E
e T L
Mai Thanh Binh Nguyén Thi Diéu Vi Nguyén Manh Hung
S& thé TDV vé gia: IX14.1228 S& thé TPV vé gia: VI10.374
S6: 012/2025/A.101 10
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MOT SO HINH ANH TAI SAN THAM PINH GIA

Budng ti€p gidp tai san thadm dinh gia

Hién trang tai san tham dinh gia Hién trang tai san tham dinh gia
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