S6 chirng thu: 012/2025/A.172 (S& hgp déng: A.192/25/SaigonPA/HD)
Khach hang yéu ciu tham dinh gia: CONG TY €O PHAN KINH DOANH THUONG MAI
THEP DPAI VIET

Pia chi: O 14, L6 H3, Buong s6 1, KDC Vinh Pha 2, Phudng Binh Hoa, Thanh Phé H6 Chi
Minh.

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

Pia chi tai san tham dinh: Thia dat s6 1127, td ban do s6 66, KDC Vinh Phu 2, phudng
Vinh Pht, Tp. Thudn An, tinh Binh Dudng (nay la phudng Binh Hoa, Tp. HCM).

= Ngay phat hanh ching thu: 03/10/2025.
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CONG TY THAM DINH GIA SAI GON
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

SAIGON PA

SO 012/202 5/A.172 Tp. H® Chi Minh, ngay 03 thang 10 nam 2025

CHUNG THU THAM DPINH GIA

Kinh giri: CONG TY CO PHAN KINH DOANH THUONG MAI THEP PAI VIET
Cin cir Hop ddng tham dinh gid s A, 192/25/SaigonPA/HD ngay 26/09/2025 ky két giua /
Cong ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon véi CONG TY c6 PHAN KINH DOANH THUONG MAI THEP

DAI VIET;
Can clf Bdo cdo két qua tham dinh gid s6 012/2025/A.172 ngay 03/10/2025 cla Céng ty |

TNHH Tham dinh gid Sai Gon;
Cong ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon cung cap Ching thu thadm dinh gid s6 012/2025/A.172

ngay 03/10/2025 vdi cac ndi dung sau day:
1. KHACH HANG YEU CAU THAM PINH GIA:
Tén khach hang: CONG TY cO PHAN KINH DOANH THUONG MAI THEP DAI VIET
<O 14, L6 H3, Budng s6 1, KDC Vinh PhU 2, Phudng Binh Hoa, Thanh Phd

Dia chi
H& Chi Minh.
M3 s6 thué : 3703134524
Pai dién : Ong L& V&n Chinh Chuic vu: Giam déc
5. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM DINH GIA:
Tén DN . Cong ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon (Saigon PA)
Dia chi : TAng 2-3, s6 151 Trén Huy Liéu, Phudng Phi Nhuan, TP HCM.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM PINH GIA:
Gia tri quyén sir dung dat tai thira dat s6 1127, td ban dé s6 66, KDC Vinh PhU 2, phudng

Vinh Phd, Tp. Thudn An, tinh Binh Dugng (nay la phudng Binh Hoa, Tp. HCM).
4. THOT PIEM THAM DINH GIA:
Thang 09/2025.
Ngay khao sat hién trang 26/09/2025.
5. MUC PICH THAM PINH GIA:
Phuc vu muc dich vay vén.
6. CO SO GIA TRI THAM DINH GIA:
Co sd gia tri thi trudng.
7. GIA THIET VA GIA THIET DAC BIET:

Phap ly cla tai san th&m dinh gia la hop phap.
Didu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban san sang ban va ngudi mua san

sang mua, khéng bi chi phdi bdi ly do chu quan khac.
Gia udc tinh giao dich thanh céng la gia dai dién cho tai san trén thi trudng.
Ngudi cung cdp thong tin/hudng din khao sat co day du thdm quyén, hiéu biét vé tai san.

Gia thiét dic bidt: khong co.
8. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DINH GIA:

Céch tiép can ti thi trudng - Phudng phép so sanh.

S8: 012/2025/A.172
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_A - CONG TY THAM PINH 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: i i
SAIGON PA g s mail: info@saigonpa.vn
9. GIA TRI TAI SAN THAM DINH GIA:
‘ i e ke cach | Dién tich | Pon gia Gia tri tham dinh
STT | Tén tai s ‘ - = :
| ar | (m?) | (VND/m?2) (VND)
| Thira dat s6 1127, td ban db sé 66,
| KDC Vinh Pha 2, phudng Vinh Phu, |
| Tp. Thudn An, tinh Binh Dudng
| (nay la phudng Binh Hoa, Tp.
' HCM) N
1.1 G|a tri quyen su dur}gr dat g ‘ 207,1 41.075.000 8.506.632.500
) Tong gia tr| (VND) 8.506.632.500
Két luan tong gia tri tai san (lam tron): 8.506.633.000 VND. an

Bing chir: Tam ty nam tram lé sdu triéu sdu tram ba mudi ba ngan déng.

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

Thdi han st dung két qua tham dinh gid tai san nay 1a sdu (06) thang ké tir ngay phat hanh
chirng thu thdm dinh gid nay.

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

K&t qua tham dinh gid chi cé hiéu luc khi cdc bén tham gia tuan thi va hoan thanh cac diéu
khoan trong hgp déng thadm dinh gid s6 A.192/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hop khach
hang khéng thuc hién ddy du cdc nghia vu bao gém nghia vu thanh toan da ghi trong Hdp
déng néu trén trong thdi han quy dinh thi mdc nhién hgp déng vo hiéu va toan bd Ching
thu/ Bao cao tham dinh gid lién quan dén Hdp ddng nay néu dudc thoa thuan giao trudc cho
khéch hang sé khdng c6 gid tri phap ly.

K&t qua tham dinh gia trén chi cé gid tri khi chu tai san da hoan tat cdc tha tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quyén st dung dat va/hodc quyén sd hitu cdng trinh xay dung theo
quy dinh cta Phap luat.

Khach hang la chu tai san hodc bén thir ba yéu cdu thdm dinh gia phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp hd sd phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hiu, quyén sir dung,
diic tinh Kinh té - k¥ thudt va cac tinh nang khdc cé lién quan dén tai san thdm dinh va
hudng dan Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

Khach hang va cac bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac caa danh muc, s6 lugng
va cac thong tin khac lién quan dén tai san dudc tham dinh gia da cung cdp. Saigon PA
khong tham dinh tinh sd hitu hdp phap hay nhiing thay doi phap ly trén gidy td géc ma co
thé hién hodc khong thé hién trén ban sao da dugc cung cap, va Saigon PA gia dinh réng
tat ca gidy t& phap ly dugc cung cdp la trung thuc va chinh xac.

K&t qua tham dinh trén day, méc du da dudc khao sat, phan tich rat ky IuGng nhung van la
y chl quan cua To tham dinh gid. N6 cé gid tri tham khao cho muc dich da ghi trong hap
ddng tai thdi diém tham dinh gia.

K&t qua tham dinh gid chi dudc sir dung "cho mot muc dich thdm dinh gia” duy nhat theo
yéu cau cla khdch hang tai hgp dong. Ching t6i khéng chiu trdch nhiém khi khach hang su
dung chirng thu sai muc dich da yéu cau.

Bdo cdo két qua thAm dinh gia dudc lap dua trén phap ly, dic diém kinh té ky thuat, hién
trang cua tai san tham dinh, ndng luc chuyén mén cla té thdm dinh, cac gia dinh, gia thiét
dugc néu xuyén subt trong ndi dung clia bao cao. D6 tin cdy cua bao cdo phu thudc nhiéu
vao kha ndng nhan xét va muc dé am hiéu cua ngudi doc déi vdi cac diéu khoan dinh kem
trong ban bdo cdo nay. Saigon PA hoan toan khong cé bat ky Igi ich nao, ngoai hgp dong
dich vu tham dinh gia, c6 thé gay ra mau thudn lam anh hudng dén gia tri tai san tham

dinh.
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SAIGON PA

Céc s6 lidu dudc do lai trén ban vé sd do nha dat hodc ban dé quy hoach nhu dién tich, chiéu
réng mat tién, chidu réng mat cat duong (néu co) chi mang tinh tham khao do co thé co su
sai léch ty 16 trén ban v& hodc sai s6 trong qua trinh do dac cta t6 thdm dinh. Su sai léch
nay co thé anh hudng dén két qua thdm dinh gid. Do do, Saigon PA dé nghi cac bén lién
quan Iuu vy khi str dung Ching thu thdm dinh gia.

K&t qua tham dinh gid chi cd gid tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia din‘_dl_rdc néu xuyén
sudt trong bdo céo két qua thdm dinh gid. Khach hang va cac bén lien
ro khi mét s6 gia dinh dugdc néu ra cé thé khdéng chinh xac trong thuc ts\a_ I3
dén két qua thadm dinh gid. Do d6, Saigon PA dé nghi cac bén lién quan car,nxem x’et ky trudc
khi stir dung Chimng thu thdm dinh gia. H""A ; )}

Bao cdo két qua thdm dinh gia s6: 012/2025/A.172 kém theo Chinng thu@ £/
Chirng thu thdm dinh gida dugc phat hanh 03 ban chinh, trong doé Smgﬁﬁ“ﬁ glu‘ 01 ban,
khach hang gilr 02 ban - ¢co gia tri nhu nhau.

Moi hinh thirc sao chép Chung thu thdm dinh gid khéng cé sy dong y bang van ban cua
Saigon PA déu 1a hanh vi vi pham phap luat.

TRO LY THAM DINH VIEN THAM DINH VIEN TUQ. cA :ﬁéfwﬁm P

/ CONGTY
Tr HH

[ - % M DINH GIA
ér——-———
Nguyén Hifu Nam Mai Thanh Binh Nguyén Thi Diéu Vi
So the TBV vé gia: XVI25TS.2540 S6 the TDV vé gia: IX14.1228
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 phuc
S6: 012/2025/A.172

Tp. H6 Chi Minh, ngay 03 thang 10 ndm 2025

BAO CAO THAM PINH GIA

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

Tén DN : Cong ty TNHH Th&m dinh gid Sai Gon (Saigon PA)

bia chi : Tang 2-3, s6 151 Tran Huy Liéu, Phudng Pha Nhudn, TP HCM.

Gidy ching nhan du diéu kién kinh doanh dich vu tham dinh gid ma sé 012/TDG do Bo Tai
chinh cdp 1an dau ngay 19/08/2015 va cdp doi lan 4 ngay 27/06/2025.

Hoat déng theo Théng bdo sd 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cua BO Tai Chinh vé Danh
séch tham dinh vién vé gid du didu kién hanh nghé tai cac doanh nghiép tham dinh gia va
Danh sach doanh nghiép thdm dinh gid, chi nhanh doanh nghiép tham dinh gid khdng bao
dam didu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ké tir ngay 01 thang 01 nam 2025.

Dién 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: CONG TY CO PHAN KINH DOANH THUONG MAL THEP DAI VIET

Dia chi - & 14, L6 H3, Dudng s6 1, KDC Vinh Pha 2, Phugng Binh Hoa, Thanh Phd
H6 Chi Minh.

M& sO thué : 3703134524

Dai dién : Ong L& vin Chinh Chirc vu: Giam ddc

2.2. Thoéng tin vé tai san tham dinh gia:
Gig tri quyén st dung dat tai thira dét s6 1127, td ban do s6 66, KDC Vinh Phi 2, phudng
Vinh Phu, Tp. Thuan An, tinh Binh Dudng (nay la phudng Binh Hoa, Tp. HCM).
2.3. Muc dich tham dinh gia:
Phuc vu muc dich vay vén.
2.4. Cd sd gia tri tham dinh gia:
Cad sd gia tri thi trudng.
2.5. Thdi diém tham dinh gia:
Thang 09/2025.
Ngay khao sat hién trang 26/09/2025.
2.6. Ngudn théng tin dudc sif dung trong qua trinh tham dinh gia:
Thang tin do khach hang cung cép;
Théng tin thu thap truc tiép tir k&t qua khao sat thuc té tai khu vuc thadm dinh gia;
Théng tin thi trudng vé cac giao dich/rao ban tai san trén cac bao, internet, san giao dich
bt ddng san va cac phudng tién truyén théng khac da qua kiém chirng;
Théng tin tir cac vén ban phap ly vé quyén sur dung dat, quyén sd htu tai san gan lién trén
dat, quy hoach phat trién kinh t& - xa hoi tai khu vuc thdm dinh gid;
Théng tin tir cd sd dif liéu sén cd cua Cong ty Thdm dinh gid Sai Gon.

S6: 012/2025/A.172
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2.7.Cé&n cir phap ly dé tham dinh gia:

Ludt gia sd 16/2023/QH15 ngay 19/06/2023;

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

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

Nghi dinh s6 78/2024/ND-CP ngay 01/07/2024 cta Chinh Phu quy dinh chi tiét mot so diéu
chinh didu cla Ludt gia vé thdm dinh gia.

Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 ctia Chinh Phu quy dinh chi tiét mét s6 diéu cla
Luat nha ¢;

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

Thong tu 34/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla BG tai chinh vé Quy dinh thi, quan ly, cap
va thu hdi The tham dinh vién vé gia;

Théng tu'sé 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cia Bo tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gia Viét Nam vé quy tic dao difc nghé nghiép tham dinh gia, pham vi cong viéc tham
dinh gid, cd s gia tri thdm dinh gia, hd sd thdm dinh gid;

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

Théng tu's6 31/2024/1T-BTC ngay 16/05/2024 cia BJ tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gid Viét Nam vé thu thap va phan tich théng tin vé tai san tham dinh gia;

Théng tu' sé 36/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua BO tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gia Viét Nam vé tham dinh gig doanh nghiép;

Théng tu' sé 37/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla Bo tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gid Viét Nam vé thdm dinh gid tai san vé hinh;

Théng tu s8 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia B6 tai chinh vé Quy trinh vé danh gia
hoat déng doanh nghiép tham dinh gia; trich I1&p du phong rdi ro ngh@ nghiép, ché dé bdo
cdo vé hoat dong tham dinh gia cda doanh nghiép thdm dinh gia va chi phi phuc vu cho viéc
tham dinh gid cua doanh nghiép thdm dinh gid va chi phi phuc vu cho viéc th&m dinh gia
ctia hdi déng tham dinh gia;

Théng tu s6 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 ctia Bb Tai chinh, Ban hanh Chudn muc thdm
dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gia bdt dong san;

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

Théng tur s6 19/VBHN-BTC ngay 20/07/2017 cua B Tai chinh, Hudng dan ché& dé quan ly,
st dung va trich khdu hao tai san cé dinh;

Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cta B Tai chinh hudng dan ché dé quan Iy,
sif dung va trich khdu hao tai san ¢8 dinh, cé hiéu luc thi hanh ké tir ngay 10/6/2013 va ap
dung tir ndm tai chinh n&m 2013, dudc slra déi, b sung bdi 02 Thong tu sau:

Théng tu s6 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 cua BO Tai chinh stra déi, bd sung mét s6
Didu cla Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cua BS Tai chinh hudng dan ché dé
quan ly, st dung va trich khdu hao tai san cg dinh, ¢6 hiéu luc thi hanh k& tir ngay
28/11/2016 va ap dung tir nam tai chinh 2016.

Théng tu s6 28/2017/TT-BTC ngay 12/4/2017 cla BO Tai chinh sua ddi, bé sung mot so
didu cua Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25 thang 4 nam 2013 va Thong tu
s8 147/2016/TT-BTC ngay 13 thang 10 ndm 2016 cla B Tai chinh hudng dan ché dé quan
ly, st dung va trich khdu hao tai san ¢6 dinh, cé hiéu luc thi hanh Ké tir ngay 26/5/2017 va
ap dung tir nam tai chinh 2016.

SG: 012/2025/A.172
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Quyét dinh s 63/2024/QD-UBND ngay 20/12/2024 ctia UBND tinh Binh Dudng quy dinh vé
didu chinh bang gia cac loai dat giai doan 2020-2024 trén dia ban tinh Binh Dudng ban hanh
keém theo quyét dinh s6 36/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cta UBND tinh Binh Duong.
Quydt dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/04/2025 do B xdy dung céng bd sudt vén dau tu xay
dung va gia xay dung téng hgp bd phan két cdu coéng trinh nam 2024.

Gidy chirng nhan dang ky kinh doanh s6 0309509811 ngay 09/11/2009 va cadp déi ngay
19/06/2025;

Gidy chi'ng nhan du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid sé 012/TBG ngay
19/08/2015; cap lai lan 4 ngay 27/06/2025;

Thong bdo s& 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cla B Tai chinh vé viéc cong b& Danh sach
tham dinh v& gia du diéu kién hanh nghé tham dinh gia ké tir ngay 01/01/2025 tai cac doanh
nghiép thdm dinh gid; Danh sach doanh nghiép thdm dinh gia, chi nhanh doanh nghiép tham
dinh gia khéng bao dam diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gia ké tir ngay 01/01/2025;
Hdp déng tham dinh gia s6 A.192/25/SaigonPA/HD ngay 26/09/2025 ky két gilta Cong ty
TNHH Tham dinh gia Sai Gon vdi CONG TY CO PHAN KINH DOANH THUONG MAI THEP DAL
VIET;

Gidy chung nhén quyén s dung dat, quyén sd hiru nha & va tai san khac gan liégn vai dat
53 CV 032486, s6 vao s6 cdp GCN quyén sir dung dat sG: C508526 do SG Tai nguyén va Moi
trudng tinh Binh Dudng cap ngay 15/06/2020.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DPINH GIA:
3.1. Quyén sur dung dat

3.1.1. Vi tri
Tai san tham dinh toa lac tai: thira dat s6 1127, td ban do s6 66, KDC Vinh Pha 2, phudng
Vinh Phi, Tp. Thuén An, tinh Binh Dudng (nay la phudng Binh Hoa, Tp. HCM).
Vi tri: Tai san tham dinh tiép giap dudng s6 1 (dudng nhua rong khoang 24m (bao gdm via
he)) thude khu dan cu Vinh Phl 2, tai san cach cau s6 135 khoang 250m, tai san cach Quéc
L6 13 khoang 1km.
3.1.2. Hién trang khu dat
Dién tich dat dudc chirfng nhan theo gidy chung nhén la: 207,1 m?%;
Muc dich st dung dat: Dat ¢ dé thi;
Thdi han sir dung dat: Lau dai;
Chiéu réng mat tién: /m;
Hinh dang 16 dat: Can ddi;
Hién trang sir dung hién tai: San + mai che tén va dat tréng.
3.1.3. Thoéng tin quy hoach
Tai san tham dinh thuéc quy hoach dit dit ¢ theo trang TTQH tinh Binh Dudng

(http://ghkhsdd.binhduong.gov.vn/auth)

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

DICH CUA NHOM (LOAI) TAI SAN THAM DINH GIA

4.1. Théng tin tdng quan vé thi trudng

Qua khao sat théng tin tai khu vuc tham dinh gia, Saigon PA nhan dinh thi trudng cung cau
bat déng san dbi dao déi vdi bdt déng san cé quy mo dién tich trung binh.

Théng tin rao ban chu yéu tir website, moi gidi, chu tai san Giao dich dudc thuc hién chu
y&u théng qua thoa thudn gia gilta bén mua va bén ban.

S6: 012/2025/A.172



Trién vong: Trong béi canh kinh t& vi md trong nudc thuan Igi, tang trudng kinh té phuc hdi,
mat bang 18i sudt duy tri & muc thdp, lam phat ting trong tam kiém soat, hang loat van ban
ludt madi vé bat dong san co hiéu luc, thi trudng bat dong san budc dau cd nhiing tin hiéu
phuc hdi tich cuc ca vé gia 1an khéi luvgng giao dich. Mic di van con mét s6 khé khdn nhu
tdng trudng tin dung nganh con thdp, dp luc ddo han trai phiéu déi vdi doanh nghiép bat
d6ng san con Idn, vudng mac vé phap ly nhung vdi trién vong téng trudng kinh té, diéu kién
vi mé tich cuc, cac bién phap thdo g8 khd khan cua Chinh phu, Saigon PA nhan dinh thi
trugng bat déng san trong nudc néi chung va tai khu vuc tham dinh gid ndi riéng nhiéu kha
néng tiép tuc da phuc hdi trong trung han va phat trién én dinh trong dai han.
4.2. Théng tin vé cac yéu té kinh t&, xa hoéi va cac yéu té khac co anh hudng dén gia

tri cua cac tai san tham dinh
Yéu t8 vé kinh té: Khu dén cu tap trung déng duc; hoat dong kinh té phat trién.
Y&u té vé xa hdi: Cd sd ha ting giao théng phat trién; hé théng dién, nudc, dich vu vién
thong co; dan tri cao; an ninh xa hoi duge dam bao.

5. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET
Phap ly clia tai san thdm dinh gid la hdp phap.
pigu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban san sang ban va ngudi mua san
sang mua, khéng bi chi phdi bai ly do chi quan khac.
Gia udc tinh giao dich thanh céng 1a gid dai dién cho tai san trén thi trudng.
NQudi cung cdp théng tin/hudng dan khao sat co day da thdm quyén, hiéu biét vé tai san.
Gia thiét dac biét: khéng ca.

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

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

C3n ¢ vao dic diém kinh té& - ky thuat cla tai san thdm dinh gid, muc dich thdm dinh gid
va ngudn thoéng tin thu thadp ducc, Saigon PA lua chon cac phuong phap thdm dinh thudc
cac cach tiép cdn sau dé xac dinh gia tri tai san:
Céach tiép can tir thi trudng - phudng phap so sanh:

+ Phuong phap so sanh: Phudng phdp so sénh la phuong phdp thdm dinh gia, xdc dinh
gid tri cua tai san thdm dinh gid dua trén co s& phan tich mic gia cua cdc tai san so
sanh dé udc tinh, xac dinh gia tri cua tai san tham dinh gia.

6.2. Xac dinh gia tri gquyén sir dung dat

“» Théng tin giao dich thi trudng va cac yéu té so sanh
Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thap dugc théng tin vé 3 giao dich/mua ban
tai san tuong dong nhat vdi tai san tham dinh:

'STT| Y&utdsosanh |  TSTD TSSS1 - Tsss2 TSSS3
1 | Thai diém/Tinh trang{ o - ~ Rao ban ~ Rao ban Rao ban
giao dich | T09/2025 T05/2025 T08/2025
- o | Giay chirng | Gidychiing | Gidy ching | Giay chl.'rng_ |
| 2 Tinh trang phap ly R - % .
! nhan QSDDH nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
Tai san giao | Taisan giao | Taisangiao | Taisan giao
3 | biéu kién giao dich dich théng dich thong dich théng dich théng
I thudng ‘ thudng thudng thudng |
|4 | Muc dich st dung dat oDT ‘ oDT oDT oDT i
4
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STT  Yéutdsosanh |  TSTP © TSss1 | TSss2 TSSS3
| o [ buengsl | s - pudng s6 18
‘ n . 2 n
‘ khu déan cu khu din i Pudng s6 1 khu kh g;o P
; R udéanc
Vinh Phu 2, , dan cu Vinh P , .
. Vinh Phu 2, i . Vinh Phu 2, |
‘ | phudng Vinh . . Phi 2, phudng . N '
. phuong Vinh " , phudng Vinh
\ [ Phua, Tp. , Vinh Phu, Tp. ,
s . . Phu, Tp. = " Phu, Tp.
| 5 Vi tri Thuan An, . . Thuan An, tinh . o
‘ , . Thuan An, tinh . Thudn An, tinh |
; tinh Binh 5 Binh Dudng N [
‘ . Binh Duang . . Binh Dudng
‘ Duong (nay la ; (nay la Phudng R
\ . . (nay la . . (nay la
\ Phudng Binh . . Binh Hoa, Tp. . .
. Phudng Binh Phudng Binh
. 03, TR | 4o, T, HEM) HEM) Hoa, Tp. HCM)
. oa, Tp.
| HCM) P TP 9]
& | Chiéuréng mattién | 7,0m 7,0m 7,0m 6,0m B
| | Quy mé dién tich 207,1m2 140,0m2 ©140,0m2 120,0m2
8 |Cosdhatang Pudng nhua | Dudng nhuya | Dudng nhua pudng nhua
9 i Hinh dang Can d6i Candéi Can déi Can déi
' 1 'Knéng co bat | Khéng cé bat | Khéng co bat | Khong cé bét
10 | Phong thuy Igi gi vé mat | Igi gi vé mat Idi gi vé mat Igi gi vé mét
|
} phong thuy phong thuy phong thuay phong thuy
1’ 11 | Gid rao ban (VND) | 7.200.000.000 | 7.000.000.000 | 6.300.000.000
A o N ua khao sat o ua khao sat
1 | QA o Qua khao sat Q, S
\ théng tin trén . ) . théng tin trén
: ; thong tin tren ) .
‘ Al o thi trugng, = thi truang,
Nhan dinh tu gia rao ) thi trudng, )
| 12 ban vé gid udc tinh SHlgenPA SaigonPA danh SaigonPA
o o danh gia kha o L danh gia kha
| giao dich thanh cong N gia kha nang »
I nang thuong nang thudng
| o thucong luong -
lugng vé gia @ K lugng vé gia
| O vé gia con 1dn o,
! con ldn con 1én
; Gia udc tinh giao | o B :
| 13 dich thanh céng ] 6.120.000.000 | 5.950.000.000 | 5.197.500.000
| (VND) ‘
1 T Két &0 cBna thnh — T - n —1
‘ e cau cong trin i B Nha 1 ting
\ | xay dung
' Dién tich san su | : o
| 14 | e Hensans 0,0 0,0 50,0
; ‘dung
[ e R t v f A - -
Gia tri cong trinh xay 0 0 190.149.120
dung (VND)
' | bon gia QSDD I n
| 4y |PONOERQ 43.714.000 | 42.500.000 | 41.728.000
C(VND/m?)
| + = = N — s
Nguyén Viét .
‘ B S — his Chi Lan d ;/o;n Tran Thé Hién
m chiéu
el l bl A e 0939637303 0866671682
‘ IL | 0363604641
5
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<+ Bang diéu chinh

Trén cd sd phan tich, danh qia, so sanh, diéu chinh cdc ddc trung cla tai san so sanh so vdi
tai san tham dinh gid, Saigon PA tién hanh |dp bang diéu chinh cdc yéu td so sédnh dé xac
dinh cac murc gid chi dan nhu sau:

4

| STT  Yéutd so sanh |  TSTP L  TSSS1 TSSS2 TSSS3
| Benals o frudng | 43.714.000 42.500.000 | 41.728.000
L (VND/m?) ?
" pigu chinh theo cac | i R
- y€u 6 so sanh
T Tinh trang phép Iy Gié:y chirng Gié:y chirng Gié:y ching Gié:y chirng
nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
Ty Ié diéu chinh L 0,00% 0,00% 0,00%
| Muc diéu chinh 1 ] 0o 0 0
| B8 el sau dicy 43.714.000 | 42.500.000 | 41.728.000
chinh
1 | Taisangiao | Taisangiao | Taisan giao Tai san giao
Diéu kién giao dich dich thong dich théng dich thong dich théng
thuong thudng thudng thudng

2 Lryjé_ diéu chinh | 0,00% 0,00% 0,00% |
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia ] sau dieu | | 43.714.000 | 42.500.000 | 41.728.000
chinh

Du‘UngA sO 1 E)u’dngﬂ 561 Bubing 6 1. khu Bu’dngnso 18
khu dan cur khu dan cu il khu dan cu
Vinh Phu 2, Vinh Phu 2, Phi 2, phuding Vinh Phu 2, i
phudng Vinh phudng Vinh Vinh ;Dhu . phudng Vinh |
! Pha, Tp. Pha, Tp. Lo Pha, Tp. |
Vi tri N R Thuan An, tinh .
Thudn An, Thuan An, . Thudn An, |
) : - 1 Binh Ducng \ .
tinh Binh | tinh Binh (nay I3 Phifdng tinh Binh
Dudng (nay la | Dudng (nay la Binh Hoa, Tp. Duang (na‘y Ia
pPhuang Binh Phuong Binh HCM)r Phudng Binh
Hoa, Tp. HCM) | Hoa, Tp. HCM) Hoa, Tp. HCM)
}"'ry 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
i Muc diéu chinh - 0o 0 0
} fl:?n:! S el 43.714.000 42.500.000 41.728.000
‘; Chiéu rong mat tién 7,0m - - 7,0m o 77,—'0rr; 6,0m
\ Ty 1é didu chinh 1 0,00% 0,00% 0,00%
" Mdc diéu chinh . 0 0 0
f:”:' Sal ikl 43.714.000 42.500.000 41.728.000
| Quy mé dién tich C207,1m2 140,0m2 140,0m2 120,0m2
| Ty 18 didu chinh - -3,36% -3,36% -4,36%

5 | Mdc diéu chinh o 1.468.790 | -1.428.000 1.819.341
GG Pr1 0 HE 42.245.210 41.072.000 39.908.659
chinh I

6
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Gl N OE O T am = =

| STT

6

8

| Yéutdsosanh |  TSTD TSSS1 - TSSs2 TSSS3
| Co sd ha tang Pudng nhua ! budng nhua budng nhua budng nhua |
| Ty 16 diéu chinh ' 0% | 0% 0%
Muc diéu chinh : 0 0 0
| Gia tri sau diéu T
ol 42.245.210 41.072.000 39.908.659
| chinh
Hinhﬁdg’ang Can dai Can doi Can ddi Can dai
Ty 16 didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 o 0 0
Gid tri sau didu | B
P SR RIS 42.245.210 41.072.000 39.908.659
chinh
| Khéng cé bat | Khéng co bdt | Khéng cé bat | Khong co bat
| Phong thuy Igi gi v& mat lgi gi v& mit lgi gi vé mat Igi gi v& mat
phong thuy phong thuy phong thuy phong thuy
Ty 16 didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
| G'.‘ :ti‘_iid'”‘ SRR - - = |
A 42.245.210 41.072.000 39.908.659 |
chinh [
MUc gia chi dan
‘ 9 42.245.210 41.072.000 39.908.659 |
' (VND/m?)
| Gia tri trung binh
ctia murc gia chi dan 41.075.290
| (VND/m*)
| MUc do chénh léch
vcl'ii gie? tri t}*ungr bin.h 30 0% 3%
cla cac muc gia chi
dan (%)
' Nhan dinh mirc gia - . o |
R 41.075.000
chi dan (VND/m?)
1 .'r.’.(-’ ! o Y d_-k' - T o
| Tong.glatr died 1.468.790 1.428.000 1.819.341
- ¢hinh gap
S6 lan diéu chinh 1 1 1
Bién do diéu chinh 0,0% - 3,4% | 0,0% -3,4% | 0,0% - 4,4%
Tonggiatn ity -1.468.790 -1.428.000 -1.819.341
' chinh thuan

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

tham dinh gia

Qua phan tich nhifng théng tin thu thap dudc, Saigon PA nhan dinh cac tai san so sanh co
suf khac biét vé yéu té quy mo dién tich so vdi tai san tham dinh gia.
Vé quy mo dién tich: Tai sén thdm dinh giéd c6 quy mé dién tich la 207,1m?. Trong khi
dé, cac tai san so sanh 1; 2; 3 ¢6 quy méd dién tich Ian lugt khoang 140m?; 140m>=;
120m? Igi thé hon so vdi tai san thadm dinh gid. Qua phan tich sé liéu tr thi trudng va cd
s¢ dif liéu san co cua cbng ty, Saigon PA nhadn dinh tai san thdm dinh gia co don gia
quyén sur dung dat thdp hon céc tai san so sanh 1; 2; 3 lén luot khoang 3,36%; 3,36%,

4,36% vé yéu td quy mé dién tich.
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STT

1.1

Théng nhat mirc gia chi dan cho tai san tham dinh gia:
Qua bang diéu chinh, ta thdy chénh léch gilta méi murc gid chi dan vdi muc gid trung
binh clia cdc mirc gid chi din khéng qua 15%. Saigon PA dé xudt su dung binh guan
muc gia chi dén sau diéu chinh cla 3 tai san so sanh dé lam don gia chi dan cho tai san
tham dinh, tuogng 'ng la 41.075.000 VNB/m?.
Tai san tham dinh co dién tich ddt §: 207,1 m?
Gia tri quyén sir dung ddt = Dién tich x Don gia
= 207,1m? x 41.075.000 VNB/m?
= 8.506.632.500 VNBD.

" Diéntich | Dongiad | Gia tri tham dinh
(m?) (VND/m?) | (VND)
| Thira dat sé 1127, t& ban dé sé 66, I |
|

Tén tai san

| KDC Vinh Pha 2, phudng Vinh Pha,
| Tp. Thuan An, tinh Binh Dudng (nay
| la phudng Binh Hoa, Tp. HCM)
| Gia tri qu&énﬁsa‘ dung d&t ¢ o _ 207,1
' Téng gia tri (VND)
K&t luan téng gia tri tai san (lam tron): 8.506.633.000 VND.
Bing chir: Tam ty ndm trdm lé sdu triéu sdu tram ba mudi ba ngan doéng.

"41.075.000 | 8.506.632.500 |
- | 8.506.632.500

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

Théi han stf dung két qua tham dinh gia tai san nay la sdu (06) thang ké tif ngay phat hanh
chirng thu thdm dinh gia.

9. NHUNG DIEU 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 tudn thu va hoan thanh cac diéu
khoan trong hop ddng tham dinh gid s6 A.192/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hop khach
hang khéng thuc hién day dd cac nghia vu bao gdm nghia vu thanh toan da ghi trong Hop
déng néu trén trong thai han quy dinh thi mdc nhién hgp déng v hiéu va toan bo Ching
thu/ Bao cdo thdm dinh gid lién quan dén Hdp déng nay néu dudc thoa thuan giao trudc cho
khéach hang sé& khéng co gia tri phap ly.

K&t qua tham dinh gia trén chi c gia tri khi chi tai san da hoan tat cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quyén s dung dat va/hodc quyén sd hiu cong trinh xay dung theo
quy dinh cta Phap luat.

Khach hang 1a cht tai san hodc bén th(r ba yéu cau thdm dinh gia phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp hd sd phap ly, tai liéu lién quan quyén s@ hiru, quyén su dung,
dic tinh kinh t& - k¥ thudt va cac tinh nang khdc co lién quan dén tdi 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, sb ludng
va cac théng tin khac lién quan dén tai san dugc thd&m dinh gia da cung cap. Saigon PA
khong tham dinh tinh sd hitu hop phép hay nhitng thay di phép ly trén gidy td gdc ma co
thé hién hodic khéng thé hién trén ban sao da dugc cung cdp, va Saigon PA gia dinh rang
t&t ca gidy td phap ly dugc cung cap la trung thuc va chinh xac.

K&t qua tham dinh trén day, mdc du da dudgc khao sat, phan tich rat ky luGng nhung van la
v chi gquan cua T8 thadm dinh gid. N6 co gia tri tham khao cho muc dich da ghi trong hgp
ddng tai thai diém tham dinh gid.

S6: 012/2025/A.172
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TRO' LY THAM BINH VIEN THAM PINH VIEN

K&t qua th&m dinh gid chi dudc sir dung "cho mét muc dich thdm dinh gid” duy nhat theo
yéu cau clia khach hang tai hap déng. Chang toi khdng chiu trach nhiém khi khach hang su
dung ching thu sai muc dich da yéu céu.

Bdo cdo két qua thdm dinh gid dudc 1&p dua trén phap ly, dac diém kinh té k¥ thuat, hién
trang cua tai san tham dinh, ndng luc chuyén mén cua té tham dinh, cac gia dinh, gia thiét
dudc néu xuyén sudt trong ndi dung cla bdo cdo. DO tin cdy cla bdo cdo phu thudc nhiéu
vao kha ndng nhan xét va mic dé am hiéu cia ngudi doc ddi vdi cac diéu khoan dinh kem
trong ban bdo cdo nay. Saigon PA hoan toan khéng co bét ky Igi ich nao, ngoai hdp déng
ia tri tai san tham

dlnh
Céc s6 liéu dudc do lai trén ban vé sd do nha dat hodc ban dd quy hoach n\m‘
rong mat tién, chiéu réng mat cat dudng (néu cod) chi mang tinh tham mnaq, 0 cd thé co su
sai lech ty 1& trén ban vé hodc sai s6 trong qua trinh do dac cua té thé'méﬁnh Su sai léch
nay cé thé anh hudéng dén két qua tham dinh gid. Do dé, Saigon PA rj@’ ghi cac bén lién
quan luu y khi st dung Ching thu tham dinh gia.

K&t qua tham dinh gid chi co gia tri khi di kém vdi cdc gia thiét, gia dinh dudc néu xuyén
suft trong bao cdo két qua tham dinh gid. Khdch hang va cac bén lién quan chdp nhan rui
ro khi mét sé gia dinh dugc néu ra ¢ thé khong 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 ky trudc
khi sif dung Chiing thu tham dinh gia.

ién tich, chiéu

10. CAC PHU LUC KEM THEO: (Néu cé)

HB so tham dinh gia cua tai san: ké hoach tham dinh gia, cac gidy td phap ly lién quan dén
Lai san tham dinh, so dd vi tri tai san, hinh anh thuc té tai san, bao cado kiém soat ndi bd va

bién ban khao sat hién trang tai san.

>/ CONGTY \2)
[ TNHH )2
THA. 1 BINH

N Dlé (

L_.—-—-__——-_-—‘—
Nguyén Hifu Nam Mai Thanh Binh yén Thi Diéu Vi
SG the TPV vé gia: XVI25TS,2540 S3 the THV vé gia: 1X14.1228
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T6ng quan tai san
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Téng quan tai san ‘ Tong quan tai san
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CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Doc lap ~ Ty do - Hanh phic

: QU fEFé w Qum Me‘” _
=N SO HUU NHA O VA TAI SAN KHAC GAN LIEN wr DAT

. |
! Ngwdi siv dung dat, chii s hiru nha & va (ai sin khic gin lién véi dat

(ng Lé Vian Chinh
Nam sinh: 1978,  CCCD sb: 038078010503
Dix chi thuong trd: Thon T Thén (Thon 8), Nga Vinh, Nga Son, Thanh Hoa.

CV 032486




11, Thira dit, nha & va tai san khae gin lidn vai dit

1. Thira dit:

a) Thiea dat s6: 1127 . 1 ban dd s6; 66 '
b) Pia chi: KDC Vinh Phua 2, phudmg Vinh Plit, thanh phd Thuédn An, tinh Binh Dusiny
c) Dién tich: 207, tm?, (bang chir: Hai tram linh bay phay mdt mét vudng)

d) Hinh thirc su dung: St dung riéng

d) Muc dich sir dung: ODT: Pat & tai d6 thi

¢) Thot han sir dung: ODT: Lau dai ' |

g) Ngudn goc sir dung: Nhan chuyén nhugng dat duge Nha nude giao dit co thu icn s
dung dat

2. Nha o: /-,

B ey

. Cong trinh xdy ding khdc: -/-
. Rumng san xudi la rieng trong: /-

5. Cay liu ndm: -/-
0, Ghi chu:

0 15. L3 H3

Binh Duong, ngay -l thang .L. nam JLE
SO TAINGUYEN VA MOI TRUONG TINH BINH DUON{,
TUQ. GIAM BOC
PHO GIAM DOC CHI NHANH VAN PHONG DANG KY DAT DA
THANH PHO THUAN AN ~

86 vao s6 eap GCN: (S 755 ¢

i s e




F11. Sor dd thira dat, nha o va tai san khac gin lien voi dat

Ty 1¢ 1:500

ihira 1064 =/

I'iy 65

Thira 85

Thira 1128

[V. Nhirng thay déi sau khi ciip gidy ching nhin

Noi dung thay doi va co sé phap 1y

B S

Xéc nhin cta co quan
¢O tham quyén
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Xac nhdn cua ¢o quan
co tham quyén

Néi dung thay déi va co 5o phap Iy

Nguot duge cap Gidy ching nhan khong duge siza chira, @y xoa hodc ho
sung bt kv ndi dung nao trong Gidy chirmg nhan; khi bi mat hoiic hu m"ﬁmlmnmmﬂm

hong Gray chimg nhn phai khat bio ngay vai coquan cp Gidy,

ITHE

2598020002345

Keém theo Gidy ehirng nhin nay eb Trang bo sung so: 01
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TRANG BOSUNG GLLY CHUNG NHAN

Phara dit so: 1127 Torban d sb: 66
| Sé phit hanh GUN: CV 032486 S0 vito 50 cip GON: CS08526
032486 20 VA0 56 (D LER: (208320

Xic nhin ¢da co quan <o

NO1 dung thay doi vl co so phép ly : 3
thim guyén

g ¢ }mp B iy quven sir L.mu dit tai 3 it i‘"\‘lzlld“vli'hl}“;l; - ,1\*’{(51-’1@(-
fin - Chi shanh Tdy Sa Gon - Phong giao dich Lé Van Kheony, dia chi s BOC
¢ Van Khiong, phutmg Thei An. quin 12, thanh phé Ho Chi Minh GIAM BOC

Bovsonsa D02345. TU.007 g,

Cod noi dung dime kv the chdp ngdy 18/06/2020 theo hd su 5o _.}"j},j {//,‘}{‘)f'
i34 s il &0 % 4 A7 s -
B o RH0 GLAM BOC
Pise clap bing quven so dung dat tai Ngde hang TMCP Dai Chung Vidt | 270 BIT a5

am - Chi shinh H6 Chi Minh - Phong giao dich Chau Van Liém. dia 4
chi et Ddu 1 va faw 20 100 Chau Van Liém. phirong 1, Qudn "
Mhinh pha Ho Chi Minh thes ho so sd 602345.TC 009

1

| __1 ‘;’\- ; e ?‘\ ,,,g.sf!i, £
it dung dang k¥ thé chdp ngdy 29/11/2021 theo hé so so | " e,
T | E: M POC
chap hing quyen st dung dat tai Ngan hang TMCP Dai Ching Viét H G
S - Chi nhdnh HG Chi Minh - Phong giao dich Chiu Van Liém, dia |
CTAng e Lau D ova bao 2, 100 Chau Van Liém, phuong Fh Oudn 5 *l
|

i hanh pho 36 Chi Minh thee I"u so 50 002345 TC.00 Ly

noi dung ding kv e chap ngdy O8/1272021 theo ho so 50
OUZ S XC 02 ‘
(He chap bing guyén s dung dét i Ngian hang TMCP Viet Nam
ne i - Chi nhaah Tay S8 Gon - Phong Giao Dich Le Vin |
whirong, dia chi: 72 L¢ Van Khuong,phudng Théi An. quan 12, thanh |

i HE Chi Minh thieo ho sosa 002345 TC.01 3
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