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S6 chirng thu: 012/2025/A.186 (S6 hgp déng: A.217/25/SaigonPA/HD)

Khach hang yéu cau tham dinh gia: Céng ty TNHH Thuong mai San xuit sdgi
Ngoc Tram

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

Pia chi tai san tham dinh: Thira dat s6 4103, t& ban dé sé 20, dia chi: Khu phd Tan
Hoa, Phudng Bong Hoa, Thi xa8 Di An, Tinh Binh Dudng (nay la Phudng Dong Hoa,
Thanh phé HO6 Chi Minh)

Ngay phat hanh chirng thu: 05/11/2025
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_A CONG TY THAM DPINH GIA SAI GON
M 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
So: 012/2025/A.186 TP. H6 Chi Minh, ngay 05 thang 11 nam 2025
CrAlo
. . : ,
o CHUNG THU THAM PINH GIA

Kinh gtri: CONG TY TNHH THUONG MAI SAN XUAT SOT NGOC TRAM

Cin c Hgp ddng thdm dinh gid s6 A.217/25/SaigonPA/HD ngay 29/10/2025 ky két gilra
Cong ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon va Cong ty TNHH Thudng mai San xudt sgi Ngoc Tram;

Cin clr Bdo cdo thdm dinh gid s6 012/2025/A.186 ngay 05/11/2025 clua Coéng ty TNHH
Th&m dinh giad Sai Gon;

Céng ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon cung cdp Chirng thu thdm dinh gid s6 012/2025/A.186
ngay 05/11/2025 vdi cac ndi dung sau day:

1. KHACH HANG YEU CAU THAM PINH GIA:

— Tén khach hang : Céng ty TNHH Thuong mai San xudt sdi Ngoc Tram
- Dia chi : S6 34/1B, Ap 4, X3 An Vién, Tinh Déng Nai
—  Ma s6 thué 1 3603143123
~ baidién : Ong V@ Hitu Tién  Churc vu: Pho giam déc
2. 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 Tran Huy Liéu, Phudng Phd Nhuén, Thanh phé H& Chi Minh.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA:

— Gia trj quyén s dung dat tai thira dat s6 4103, td ban do s6 20, dia chi: Khu phd Tan Hoa,
Phuting Déng Hoa, Thi xa Di An, Tinh Binh Dudng (nay |a Phudng Bdng Hoa, Thanh phd HE
Chi Minh)

4. THOT PIEM THAM PINH GIA:
Thang 10/2025.
— Ngay khao sat hién trang ngay 29/10/2025.
5. MUC PICH THAM PINH GIA:

—  Phuc vu cbng tac vay von.

6. CO' SO’ GIA TRI CUA TAI SAN THAM PINH GIA:

— Cd s@ gia tri thi trudgng.

7. GIA THIET VA GIA THIET DAC BIET:

—  Phap ly cta tai san tham dinh gid do khach hang cung cép la hdp phap va dang tin cay.
Piéu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban sdn sang ban, ngudi mua san
sang mua, thédng tin minh bach, cac bén tham gia déu co Igi ich va khéng bi ép budc.

—  Giad udc tinh giao dich thanh céng 1a gid cd thé dai dién cho gia giao dich tai san trén thi
trudng.

Khach hang/dai dién khach hang cung cdp thdng tin vé tai san/hudng dan khao sat tai san
trung thuc, co ddy du thdm quyén, hiéu biét vé tai san.
Gia thiét dac biét: Khdng co.
8. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DINH GIA:
— Cach tiép cén tlr thi truong - Phudng phap so sanh

S6: 012/2025/A.186 1
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9. GIA TRI TAI SAN THAM DPINH GIA:

STT

e s Dién tich Pon gia
Tén tai san
(m?) (VND/m?) (VND)

| Thira dat s6 4103, td ban d6 s6
1 20, dia chi: Khu phé Tan Hoa, !

| Phudng Péng Hoa, Thi xa Di '
' An, Tinh Binh Dudng (nay la

' Phudng Ddng Hoa, Thanh phé
\ H&6 Chi Minh) ,

Gia tri tham dinh

‘ Gia tri quyén s dung dat ¢ do thi

. o 380,8 | 59.149.000 22.523.939.200
thudc quy hoach dat ¢ :

|

| Gia tri quyén sir dung dat g do thi |

thudc hanh lang bdo vé an toan ‘ . ‘
L o - VL 70,9 . 13.250.000 939.425.000
‘ duong bd va quy hoach dat giao i

théng

Téng gia tri (VND) 23.463.364.200

Két luan téng gia tri (lam tron): 23.463.000.000 VND
Bing chif: Hai mudi ba ty bén trdm sdu mudi ba triéu déng.

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

Thai han s dung két qua thdm dinh gia tai san nay Ia sau (06) thang ddi vdi bdt dong san
va ba (03) thang d&i vdi dong san ké tir ngay phat hanh ching thu tham dinh gid nay.

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

K&t qua thdm dinh gid chi ¢ hiéu luc khi cdc bén tham gia tuén thd va hoan thanh cac diéu
khoan trong hadp déng thd&m dinh gid s6 A.217/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hgp khach
hang khong thuc hién day dd cac nghia vu bao gdm nghia vu thanh toan da ghi trong Hdp
ddng néu trén trong thdi han quy dinh thi mdc nhién hgp déng v6 hidu va toan bo Ching
thu/ Bdo cdo tham dinh gid lién quan dén Hgp déng nay néu dugc thoa thuan giao trudc cho
khach hang sé& khdng co6 gid tri phap ly.

K&t qua thdm dinh gia trén chi co gia tri khi khach hang dé hoan tat cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quyén sir dung dat va/hodc quyén s¢ hiru cong trinh xay dung theo
quy dinh cua Phap luét.

Khach hang la chii tai san hodc bén thi ba yéu cau thdm dinh gid phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp hd sd phap ly, tai lidu lién quan quyén sd hifu, quyén s dung,
dic tinh kinh té - k¥ thudt va cac tinh ndng khac cd lién quan dén tai san tham dinh va
hudng dan td tham dinh Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

Khach hang va cac bén lién quan chju trach nhiém vé tinh chinh xac cta danh muc, sé lugng
va céc thong tin khac lién quan dén tai san dudc tham dinh gid da cung cdp. Té tham dinh
Saigon PA khdng thdm dinh tinh sd hitu hgp phap hay nhirng thay déi phap ly trén gidy td
g8c ma co thé hién hodc khéng thé hién trén ban sao da dudc cung cap, va Saigon PA gia
dinh rdng tat ca gié’y tg phap ly dudc cung cép la trung thuc va chinh xac.

S6: 012/2025/A.186 2
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K&t qua tham dinh trén day, mac du d& dugc khao sat, phan tich k§ ludng nhung van 1a y
chti quan cda té thadm dinh gid. N6 ¢6 gia tri tham khao cho muc dich ¢a ghi trong hgp déng
tai thdi diém tham dinh gia.
Bdo cdo thdm dinh gid dudc 1ap dua trén phap ly, ddc diém kinh té k¥ thudt, hién trang cua
tai san tham dinh, ndng luc chuyén mén cla td thadm dinh, cac gia dinh, gia thiét dugc néu
xuyén sudt trong ndi dung cla bdo cdo. PO tin cdy cua bdo cdo phu thudc nhiéu vao kha
ndng nhan xét va mic doé am hiéu clia ngudi doc ddi vdi cac diéu khoan dinh kém trong ban
bdo cdo nay. Saigon PA va té thdm dinh gid hoan toan khéng co bat ky Igi ich nao, ngoai
hop ddng dich vu tham dinh gia, c6 thé gdy ra mau thudn lam anh hudng dén gia tri tai san
tham dinh.
K&t qua tham dinh giad chi ¢ gia tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh dugc néu xuyén
subt trong bdo céo tham dinh gid. Khach hang va cac bén lién quan chdp nhan rdi ro khi
mét s8 gia dinh dudc néu ra co thé khéng chinh xac trong thuc té, lam anh hudng dén két
qua tham dinh gid. Do dd, Saigon PA dé nghi cac bén lién quan can xem xét ky trudc khi sur
dung Ching thu thdm dinh gid.
Céac s6 liéu dudc do lai trén ban vé sa dé nha dat hodc ban dé quy hoach nhu dién tich, chiéu
rdng mat tién, chidu rong mét cat dudng (néu cé) chi mang tinh tham khao do cd thé cé su
sai léch ty 1é trén ban vé hodc sai s6 trong qua trinh do dac clia té thdm dinh. Su sai léch
nay coé thé anh hudng dén két qua thdm dinh gia. Do do, Saigon PA dé nghi cac bén lién
quan luu y khi str dung Chirng thu tham dinh gia.
Trong didu kién thi trudng giao dich han ché tai san so sanh cé cung muc dich su dung dat
vdi tai san tham dinh, Saigon PA sif dung thdng tin gid dat cdc tai san so sanh sau khi thuc
hién chuyé&n déi vé cling muc dich str dung dat vdi tai san thdm dinh gia. Chi phi chuyén déi
muc dich str dung dat dudc udc tinh trong diéu kién gia dinh chu tai san dudc cd guan guan
ly Nha nudc cé thdm quyén cho phép thuc hién chuyén déi muc dich sir dung dat. Trong
thuc té, viéc chuyén ddi muc dich st dung dat cd thé phu thudc vao nhiéu yéu té khac ma
Saigon PA khéng thé kiém sodt hét dudc. Do do, Saigon PA Iuu y khach hang va cac bén
lidn quan can xem xét ky dic diém nay trudc khi sir dung két qua thdm dinh gid.

rong trudng hop sir dung dat hén hop (gém dét phi ndng nghiép va néng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuyé&n déi muc dich sir dung dét dugc udc tinh dua vao chénh léch gia
cac loai dat theo bang gia ddt Nha nudc quy dinh bai Uy ban nhdn dan cép tinh/thanh phd
truc thudc trung uong co hiéu luc tai thdi diém thdm dinh gid. Cac chi phi khac lién quan
dén viéc chuyén déi muc dich sir dung dat chua duge xem xét (néu cé) dudc gia dinh khong
anh hudng trong y8u dén két qua thdm dinh gid. Saigon PA dé nghi khach hang va cac bén
lién quan luu y khi str dung Ching thu thdm dinh gid.
D&i vai phan dién tich thudc quy hoach céng cdng (néu cd), gia dat sé dugc xac dinh theo
Quyét dinh s 63/2024/QD-UBND ban hanh ngay 20 thang 12 ndm 2024 bdi UBND tinh Binh
Duong quy dinh vé diéu chinh bang gia cac loai dit giai doan 2020-2024 trén dia ban tinh
Binh Duong ban hanh kém theo quyét dinh s 36/2019/QB-UBND ngay 20 thang 12 nam

2019 cla UBND tinh Binh Dugng. Trong trudng hgp Nha nudc thu hdi phan dién tich nay dé

thuc hién du an theo quy hoach, gid dat & do cd quan Nha nudc co tham quyén quyét dinh.
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— K&t qua tham dinh gia chi dudc sir dung "cho mét muc dich thdm dinh gia” duy nhét theo
yéu cau cla khach hang tai hgp déng thdm dinh gid. Ching tdi khéng chiu trach nhiém khi
khach hang sir dung ching thu sai muc dich da yéu cau.

—  Ching thu thdm dinh gid dugc phat hanh 3 ban chinh. Trong dé, Saigon PA gilr 01 ban,
khach hang gilr 2 ban - co gia tri nhu nhau.

~ Moi hinh thiic sao chép Chimng thu thdm dinh gid khéng cé su déng y bang van ban cua
Saigon PA déu la hanh vi vi pham phap luat.

TRO LY THAM DINH VIEN THAM DINH VIEN CTHBTV kiém GIAM POC

o
7

ThS. Lé Luc Quang Nguyén Thi Diéu Vi

Sé the TBV vé gia: XII17.1821 S6 the TBV vé gia: I1X14.1228

Nguyén Tran Nam Soi

S&: 012/2025/A.186 4
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CONG TY TNHH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA SAI GON Poéc lap - Tu do - Hanh phc
S§: 012/2025/A.186

TP. H6 Chi Minh, ngay 05 thang 11 nam 2025

BAO CAO THAM PINH GIA

. CAC THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA:

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

Dia chi : TAng 2-3, s6 151 Tran Huy Liéu, Phudng Phd Nhudn, Thanh phd HS Chi Minh.
Gidy chi’ng nhan du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ma s6 012/TDG do B6 Tai
chinh c8p I&n dau ngay 19/08/2015 va cdp ddi Ian 4 ngay 27/06/2025.

Hoat déng theo Théng bao sd 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cua B Tai Chinh vé Danh
sach tham dinh vién vé gid du diéu kién hanh nghé tai cdc doanh nghiép thdm dinh gid va
Danh sach doanh nghiép thdm dinh giad, chi nhanh doanh nghiép thdm dinh gia khéng bao
dam diéu kién kinh doanh dich vu thd&m dinh gia ké tr ngay 01 thang 01 ndm 2025.

bién thoai : 028.3993.6939 Hotline: 0909.186.779

Email : info@thamdinhgiasaigon.com Website: http://saigonpa.vn

CAC THONG TIN CO BAN VE CUQC THAM DPINH GIA:

2.1. Théng tin vé khach hang tham dinh gia:

Tén khach hang : Cong ty TNHH Thudng mai San xuat sgi Ngoc Tram
Dia chi : S8 34/1B, Ap 4, X& An Vién, Tinh Bdng Nai

M3 s8 thué : 3603143123

Pai dién : Ong V8 H{tu Tién  Churc vu: Phé giam déc

2.2. Théng tin vé tai san tham dinh gia:

Gia tri quyén s dung dat tai thia dat s6 4103, td ban do sd 20, dia chi: Khu phd Tan Hoa,
Phudng Béng Hoa, Thi xd Di An, Tinh Binh Duong (nay la Phudng Béng Hoa, Thanh phd HO
Chi Minh)

2.3. Muc dich tham dinh gia:

Phuc vu cho céng tac vay vén.

2.4. Cd sd gia tri tham dinh gia:

Ca sd gia tri thi truong.

2.5. Thdi di€ém tham dinh gia:

Théang 10/2025.
Ngay khao sat hién trang ngay 29/10/2025.

2.6. Ngudn théng tin dudc sif 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 cac giao dich/rao ban tai san trén cac bdo, internet, san giao dich
bdt déng san va cac phuong tién truyén théng khac da qua kiém ching;

Théng tin tlr cac van ban phap ly vé quyén st dung déat, quyén sd hiu tai san gan lién trén
dat, quy hoach phat trién kinh té - xa héi tai khu vuc tham dinh gia;

Théng tin tir cd sd dir liéu sdn ¢ cua Céng ty Thadm dinh gid Sai Gon.

1 012/2025/A.186 1
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2.7. Can cif phap ly dé tham dinh gia:

- Luét giad s 16/2023/QH15 ngay 19/06/2023;

—  Ludt Dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

—  Luét nha & s6 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023;

Nghi dinh s& 78/2024/ND-CP ngay 01/07/2024 cla Chinh Phu quy dinh chi tiét mot sé diéu
chinh diéu clia Ludt gid vé thadm dinh gia.

~  Nghi dinh 95/2024/NB-CP ngay 24/07/2024 ctia Chinh Phu quy dinh chi tiét mét s& didu cua
Ludt nha ¢&;

— Nghj dinh s6 71/2024 ngay 27/06/2024 cua Chinh phu vé Quy dinh vé gia dat;

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

— Théng tu sé 39/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua BS Tai chinh, Quy dinh vé dao tao, bdi
dudng, cép nhat kién thic va cdp chirng chi nghiép vu thdm dinh gia;

—~  Théng tu s6 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia BS Tai chinh, Quy dinh vé dénh giad hoat
déng doanh nghiép thdm dinh gid; trich 1ap du phong rui ro nghé nghiép, ché dé bao cdo vé
hoat déng thdm dinh gia clia doanh nghiép thdm dinh gid va chi phi phuc vu cho viéc thdm
dinh gid cua héi dong thadm dinh gia;

—  Thoéng tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla BS Tai chinh, Ban hanh cac chuan muc
thdm dinh giad Viét Nam vé quy tdc dao dic nghé nghiép thdm dinh gia, pham vi céng viéc
tham dinh gid, cd sd gia tri thdm dinh gid, hd sd thadm dinh gia;

— Théng tus6 31/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 ctia B& Tai chinh, Ban hanh Chudn muc thdm
dinh gia Viét Nam vé thu thdp va phan tich théng tin vé tai san tham dinh gia;

— Théngtusd 32/2024/TT-BTC ngay 16/06/2024 cua B Tai chinh, Ban hanh chudn muc tham
dinh gia Viét Nam vé cach tiép céan tu thi trudng, cach tiép cén tlr chi phi, cach tiép can tir
thu nhéap;

~  Théng tu sé 36/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 ctia BA Tai chinh, Ban hanh Chudn muc tham
dinh gia Viét Nam vé& Tham dinh gia doanh nghiép;

— Thoéng tusd 37/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua Bd Tai chinh, Ban hanh Chudn muc thdm
dinh gia Viét Nam vé Th&m dinh gia tai san vé hinh;

~  Théng tusé 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 clia BS Tai chinh, Ban hanh Chudn muc tham
dinh gia Viét Nam vé Th&m dinh gia bdt déng san;

— Gidy chi’ng nhan dang ky kinh doanh s6 0309509811 ngay 09/11/2009 va cdp déi lan thr
11 ngay 19 thang 06 nam 2025;

- Gidy ching nhén du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid s6 12/TBG ngay
19/08/2015; cép lai lan 4 ngay 27/6/2025;

—~  Théng bdo s8 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cla Bd Tai chinh vé Danh sach tham dinh vién
vé gid du diéu kién hanh nghé tai cdc doanh nghiép th&m dinh gid va Danh sach doanh
nghiép tham dinh gid, chi nhanh doanh nghiép thdm dinh gia khéng bao dam diéu kién kinh
doanh dich vu thdm dinh gid ké tl ngay 01/01/2025;

~ Quyét dinh s8 63/2024/QD-UBND ban hanh ngay 20 thang 12 n&m 2024 bdi UBND tinh Binh
Dudng quy dinh vé diéu chinh bang gid cac loai dat giai doan 2020-2024 trén dia ban tinh
Binh Dugng ban hanh kém theo quyét dinh sé 36/2019/QB-UBND ngay 20 thang 12 nam
2019 cla UBND tinh Binh Dudng;

—~  Hdp déng tham dinh gia sd A.217/25/SaigonPA/HD ngay 29/10/2025 ky két gilta Cong ty
TNHH Th&m dinh giad Sai Gon va Céng ty TNHH Thudng mai San xuét sgi Ngoc Tram;

— Gidy chirng nh&n quyén sl dung dat, quyén so hifu nha ¢ va tai san khac gan lién vdi dat
s CA 178651, co s6 vao sb cdp Gidy chirng nhan CS10185 do S& Tai Nguyén va Méi Trudng
Tinh Binh Dugng ¢dp ngay 23 thang 7 ndam 2015;

— Cac tai lieu khac co lién quan.

SG: 012/2025/A.186 2
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3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DPINH GIA:
3.1. Quyén s dung dat tai thira dat s6 4103, td ban d6 s6 20, dia chi: Khu phé Tan

Hoa, Phudng Bong Hoa, Thi xa Di An, Tinh Binh Dudng (nay la Phudng Pong Hoa,
Thanh pho H6 Chi Minh)

3.1.1. Vi tri

Tai san tham dinh toa lac tai thira dat s6 4103, t& ban dd s& 20, dia chi: Khu phé Tan Hoa,
Phudng Bong Hoa, Thi xa DT An, Tinh Binh Dudng (nay la Phudng ©6ng Hoa, Thanh phé HB
Chi Minh).

Vi tri: Tai san thdm dinh tiép gidp dudng Luong Dinh Cla, dudng trudc tai san 1a dudng da
réng khoang 5m. Giap dudng nhua rong khoang 20m, nam tai khu vuc kinh doanh kém
thuan Igi, ngoai ra tai san thdm dinh ndm khu gan ma.

3.1.2. Hién trang khu dat

Téng dién tich dat ¢ theo kich thudc trén Gidy ching nhan la: 451,7m2. Trong do:
+ Phén dién tich dat & tai do thi thudc quy hoach dat ¢ hién hiru tu diéu chinh, cai tao,
chinh trang: 380,8m?;
+ Phan dién tich dat d tai do thi thudc hanh lang an toan dudng bd va dét giao thong:
70,9m?2.
Chiéu réng mat tién: Khoang 9,46m.
Hinh thirc s dung: S dung riéng.
Muc dich sir dung dat: Dat d tai do thi.
Thdi han st dung dat: Lau dai
Hinh dang 16 d&t: Khdng can déi.
Hién trang s dung hién tai: Bat tréng hién cé nhiéu cay co moc trén dat.

3.1.3. Thong tin quy hoach

Can cl theo Quyét dinh s6 409/QD ngay 21/03/2014 vé phé duyét quy hoach db an Dai hoc
Qudc gia Thanh phdé HG Chi Minh ti 1& 1/2000 va Quyét dinh s6 409/Qb ngay 15/10/2018
vé phé duyét quy hoach dé an Dai hoc Qudc gia Thanh phd H6 Chi Minh ti [é 1/2000 cua Sd
xdy dung Binh Dudng va theo Gidy chirng nhén. Tai san thdm dinh thudc quy hoach dat giao
thong va dat d hién hiru tu diéu chinh, cai tao, chinh trang.

. 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 bat dong san

Qua khao sat théng tin tai khu vuc thdm dinh gid, Saigon PA nhén dinh thi trudng co giao
dich d&i v&i nhom dat ¢ cdé quy mo dién tich vira.

Thoéng tin rao ban chu yéu tlr cac chuyén vién maoi gidi bat dong san, chu tai san, cac website
rao ban bt déng san. Giao dich dudc thuc hién chi yéu thdéng qua thoa thuan gia gilra bén
mua va bén ban.

Trién vong: Trong béi canh kinh té vi mé trong nudc thuan Igi, tdng trudng kinh té phuc hoi,
mat b&ng |1&i sudt duy tri @ mlrc thdp, lam phat tdng trong tdm kiém soat, hang loat van ban
luat mdi vé bat dong san cd hiéu luc, thi trudng bdt dong san budc dau co nhirng tin hiéu
phuc hdi tich cuc ca vé gid 1An khéi lugng giao dich. M3c di van con mdt s6 khd khan nhu
tdng trudng tin dung nganh con thap, ap luc ddo han trai phi€u déi vdi doanh nghiép bét
déng san con 1dn, vudng méac vé phap ly nhung vdi trién vong tdng trudng kinh té, diéu kién
vi md tich cuc, cac bién phap thdo g8 khd khdn cua Chinh phu, Saigon PA nhan dinh thi
trudng bat dong san trong nudc ndi chung va tai khu viuc tham dinh gia noi riéng nhiéu kha
ndng tiép tuc da phuc hdi trong trung han va phat trién én dinh trong dai han.
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4.2. Thong tin vé cac yéu t6 kinh té&, xa hdi va cac yéu tdé khac cé anh hudng dén gia

tri tai san tham dinh

Yéu té vé kinh té: Khu déan cu tép trung déng duc; hoat ddng kinh té phat trién; thu nhap
binh quén ddu ngudi ¢ muec cao.

Yéu té vé x3 hoi: Cd sd ha tadng giao théng phat trién; hé théng dién, nudc, dich vu vién
théng co; déan tri cao; an ninh x3 hdi dugc dam bao.

. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET:

Phap ly clia tai san thdm dinh gid do khach hang cung cap |& hgp phap va dang tin cay.
Diéu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban sdn sang ban, ngudi mua sén
sang mua, théng tin minh bach, cac bén tham gia déu cd Ilgi ich va khdéng bi ép budc.

Gid udc tinh giao dich thanh céng la gid co6 thé dai dién cho gid giao dich tai san trén thi
trudng.

Khach hang/dai dién khach hang cung cap théng tin v& tai san/hudng dan khao sat tai san
trung thue, cé day di thdm quyén, hiéu biét vé tai san.

Gia thiét dac biét: Khéng co.

. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DINH GIA:

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

Can cUr vao dac diém kinh té - k¥ thuat cla tai san thdm dinh gia, muc dich thdm dinh gia
va ngudn théng tin thu thap dudc, Saigon PA lua chon cdc phudng phap thdm dinh thudc
cac céch tiép can sau dé xac dinh gia tri tai san:
Cach tiép can tur thi trudng - Phudng phap so sanh
+  Phudng phap so sanh: Phuong phap so sanh Id phuong phap thdm dinh gid, xac dinh
gia tri cua tai san thdm dinh gia dua trén co s phén tich mic 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 sur dung dat d tai thira dat s6 4103, td ban doé sé 20, dia

chi: Khu phd Tdn Hoa, Phudng Pong Hoa, Thi xa Di An, Tinh Binh Dudng (nay la
Phudng Péng Hoa, Thanh phé H6 Chi Minh)

Théng tin giao dich thi trudng va cac yéu to so sanh

Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thap dugc théng tin vé 3 giao dich/mua ban
tai san tudng ddng nhat vdi tai san tham dinh:

STT | Yéu t6 so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3 1
. Thdi diém/Tinh Rao ban thang | Rao ban thang | Rao ban thing
trang giao dich 10/2025 10/2025 10/2025
5 Tinh trang phap Gidy ching Gidy chifng Gidy chirng Gidy ching |
Iy nhan QSDDH nh&n QSDD nhan QSDD | nhan QSDD
B e ‘Tai san giao Tai san giao Tai san giao | Tai san giao |
Diéu kien giao ) . ) . , g . 5 '
3 Hlic dich théng dich théng dich théng dich thdng |
c thudng thudng thudng thudng ‘
Muc dich sur
4 | opT ODT+CHN ODT+CHN |  ODT+CHN
dung dat |
SG: 012/2025/A.186 4



M
t—]

N o oy =W.

STT | Yéu td so sanh TSTH TSSS1 TSSS2 TSSS3
Mat tién Ludng | Mat tién Lugng | Mét tién Luong | M&t tién Ludng
Dinh Cua, Dinh Cua, Dinh Cua, Dinh Cua,
Phudng Bang Phudng Béng Phudng Bdng Phudng Déng
& |l s Hoa, Thanh phé | Hoa, Thanh phd | Hoa, Thanh phd | Hda, Thanh phé
) H& Chi Minh, HB Chi Minh, H& Chi Minh, H& Chi Minh,
toa lac khu vuc | toa lac khu vuc | toa lac khu vuc | toa lac khu vuc
kinh doanh kinh doanh kinh doanh kinh doanh
kém thuén lgi thuan Igi thuén Idi thuan Igi |
Chiéu rong mat T

6 o 9,46m 4,50m 12,0m 5,94m .
tién !
Quy mo dién

7 tich 451,7m?2 106,2m2 274,1m2 157,4m2

7.1 | Dién tich dat & 100,0m2 243,0m2 130,0m2

7.2 | Dfen tich dat 6,2m2 31,1m2 27,4m2
cdy hang nam

8 Cd sd ha téang budng trai da Pudng nhua budng nhua budng nhua

9 | Hinh dang Khong can doi Cén ddéi Can déi Can dai

10 | Phong thuy Gan mé Gan mé Gan mé Gan mé6 |
Gia rao ban

11 (VND) 9.500.000.000 | 22.000.000.000 | 16.000.000.000

Qua khao sat Qua khao sat I Qua khao sat
Nhan dinh tcr théng tin trén théng tin trén théng tin trén
giad rao ban vé thi trudng, thi truong, thi truang,

12 | gid udc tinh SaigonPA danh | SaigonPA danh | SaigonPA danh
giao dich thanh gid kha nang gia kha nang gia kha nang
cong thuong Iugng thuong lugng thuong lugng

vé gia thap vé gia thap veé gia con 1dn
Gia udc tinh o
13 | giao dich thanh 8.762.000.000 | 20.900.000.000 E 12.800.000.000
céng (VND) |
I Nha cdp 4 +
KEt cau cong Nha cp 4 Nha 1 trét, 1 P4t tréng
trinh xay dung &
lau ‘

14 Dién tich san sur 90,0 135,0 0,0 ‘
dung ‘
Gia tri cdng i
trinh xay dung 293.372.928 647.255.280 0

(VND)
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STT | Yéu td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Gia tri chuyén

15 | d8i muc dich str 1.236.150 268.244.550 276.897.600
dung dat (VND)

jg | i@ tri dat thude 5.795.000 101.680.000 4.750.000
16 gidi (VND)

17 Ban gia QDR 84.556.000 79.237.000 85.775.000
(VND/m?2)

18 Théng tin tham Anh Trong Anh Viét Anh Trong
chiéu 0967.700.758 0988.150.150 0967.700.758

Bang diéu chinh

Trén cd sd phén tich, dédnh gia, so sanh, diéu chinh cac dic trung cla tai san so sanh so vdi
tai san tham dinh gia, Saigon PA tién hanh Iap bang digu chinh cac yéu t8 so sanh dé xac
dinh cac muc giad chi ddn nhu sau:

STT Yéu t6 so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Paon gia thi trudng
A (VND/m2) 82.438.000 79.237.000 87.875.000
B biéu chinh theo cac
vyéu td so sanh
. ., Gidy ching Gidy chiing Gidy chiing Gidy chung
Tinh trang phap ly . . . R
nhan QSDD nhan QSDH " nhan QSDD nhan QSDD
. TV 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 82.438.000 79.237.000 87.875.000
Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
biéu kién giao dich dich théng dich théng dich théng dich théng
thudng thudng thudng thudng
2 Ty lIé 100% 100% 100%
| Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 82.438.000 79.237.000 87.875.000
Mat tién Mat tién Mat tién Mat tién
Ludng Dinh Luong Binh Lugng Dinh Luong Dinh
Cua, Phudng Cla, Phudng Cua, Phudng Cla, Phudng
Ddng Hoa, Péng Hoa, Déng Hoa, Béng Hoa,
Vi tri Thanh phé H& | Thanh phd H&6 | Thanh phd H6 = Thanh phd Hd
Chi Minh, toa | Chi Minh, toa | Chi Minh, toa | Chi Minh, toa
3 lac khu vuc lac khu vuc lac khu vuc lac khu vuc
kinh doanh kinh doanh kinh doanh kinh doanh
kém thuan Igi thuén Igi thuan Igi thuan lgi
Ty 1é diéu chinh -10,00% -10,00% -10,00%
Muc diéu chinh -8.455.600 -7.923.700 -8.577.500
Gia tri sau diéu chinh 76.100.400 71.313.300 77.197.500
S6: 012/2025/A.186 6
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STT Yéu toé so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Chiéu réng mat tién 9,46m 4,50m 12,0m 5,94m
4 Ty Ié diéu chinh 4,96% . -2,54% 3,52%
Muc diéu chinh 4.193.978 | -2.012.620 3.019.280 |
Gia tri sau diéu chinh 80.294.378 | 69.300.680 80.216.780
Quy mb dién tich 451,7m2 106,2m2 274,1m?2 157,4m2
5 Ty Ié diéu chinh -13,82% -7,10% -11,77%
Muc diéu chinh -11.685.639 -5.625.827 -10.095.718
Gia tri sau diéu chinh 68.608.738 63.674.853 70.121.063
Co sd ha tang Pudng da Pudng nhua budng nhua budng nhua
6 | Ty 1é diéu chinh -5,00% -5,00% -5,00% |
Muc diéu chinh -4.227.800 -3.961.850 -4.288.750 |
Gia tri sau diéu chinh 64.380.938 59.713.003 65.832.313
Hinh dang Khéng can doi Cén dai Can doi Céan dai
7 Ty lé diéu chinh -5,00% -5,00% -5,00%
Muc diéu chinh -4,227.800 -3.961.850 -4.288.750
Gia tri sau diéu chinh 60.153.138 55.751.153 61.543.563 J
Phong thuy Gan mod Gan mo Gan mo Gan mob }
g | Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 60.153.138 55.751.153 61.543.563
MUrc gia chi dan !
C 60.153.138 | 55.751.153 61.543.563
(VND/m2) |
Gia tri trung binh cta
C1 | mirc gia chi dan 59.149.285
| (VND/m2)
| Mic d§ chénh léch véi
gia tri trung binh cua
c2 ; - N 2% -6% 4%
cac muc gia chi dan
(%)
Nhan dinh mic gia
D o e 59.149.000
chi dan (VND/m?)
T6 ia tri diéu chinh
ONDIGIRLE is-Emn 32.790.817 | 23.485.847 | 30.269.998
gop
E S Ian diéu chinh 8 5 5
Bién dd diéu chinh 5,0% -13,8% | 2,5% -10,0% | 3,5% - 11,8%
Téng aia tri diéu chinh o
ong gia tr dieu chinh | -24.402.862 | -23.485.847 | -24.231.438
| thuan L
<+ Phan tich va diéu chinh cac yéu té khac biét gilra cac tai san so sanh va tai san
tham dinh gia
S48: 012/2025/A.186 7
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Qua phén tich nhirng théng tin thu thap dudc, Saigon PA nhan dinh cac tai san so sanh co
su khac biét vé yéu té vi tri, chiéu réng mat tién, quy md dién tich, cd sd ha tang va hinh
dang déi vdi tai san tham dinh.

- V@ vj tri: Tai sén thdm dinh ndm trén dudng Luong Pinh Cla; toa lac tai khu vuc kinh
doanh kém thudn Ioi. Trong khi dé, cac tai san so sanh 1, 2, 3 ndm trén dudng Ludng
Dinh Cua; toa lac tai khu vuc kinh doanh thudn Idi, loi thé hon tai san thdm dinh. Qua
phén tich s6 liéu tir thi trudng va co sd dir liéu sdn cé cua cdng ty, Saigon PA nhén dinh
tai san thdm dinh giad cé don gid quyén su dung dit thdp hon cac tai san so sénh 1, 2, 3
khoang 10,0% vé yéu td vi tri.

- V@& chiéu rong mét tién: Tai san thdm dinh cd chidu rong mat tién khoang 9,46m. Trong
khi d6, tai sén so sanh 2 cé chiéu réng mat tién khoang 12,0m, loi thé hon tai san thdm
dinh. Cac tai san so sanh 1, 3 co chiéu réng mat tién lan lugt khoang 4,5m; 5,94m, kém
lgi thé hon tai san thdm dinh. Qua phén tich sé lidu tir thi trudng va co sd dir liéu sén cd
cua céng ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gid cé don gid quyén su dung dat
thdp hon tai san so sanh 2 khoang 2,54% va cao hon cac tai san so sanh 1, 3 l&n luot
khoang 4,96%, 3,52% vé yéu td chiéu réng mat tién.

- V8 guy mé dién tich: Tai san thdm dinh cé quy mé dién tich la 451,7m?2. Trong khi dad,
cac tai san so sanh 1, 2, 3 co quy md dién tich ldn luot khoang 106,2m?; 274,1m?;
157,4m?, Igi thé hon tai sdn thdm dinh. Qua phdn tich s& liéu tur thi trudng va co sd dir )
liéu s&n cé cua céng ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gié cé don gid quyén su/ </
dung dét thép hon cac tai san so sanh 1, 2, 3 Ian Iuot khodng 13,82%; 7,10%; 11,47% .,/ C
vé yéu té quy mo dién tich. BT

- V@8 cd sd ha ting: Tai san thdm dinh tiép gidp dudng trai da. Trong khi do, cac tai sa’r"}\t‘ \ Q,
so sanh 1, 2, 3 tiép gidp dudng nhua, Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phén tich s6
lidu tir thi trudng va cd sé diF liéu sdn c6 cda céng ty, Saigon PA nhan dinh tai sdn thdm
dinh gia cé don gia quyén su dung d&t cao hon cac tai san so sanh 1, 2, 3 khoang 5,0%
vé yéu td co sd ha téng. J

- V@ hinh déng: Tai sdn thd8m dinh cé hinh dang khdng cén ddi. Trong khi dé, cac tai san
so sadnh 1, 2, 3 ¢6 hinh déng cdn déi, Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phéan tich s6
liéu tir thi trudng va cd sd dir liéu sdn co cua cong ty, Saigon PA nhan dinh tai san thadm
dinh gid cé don gid quyén su dung dat thdp hon cdc tai san so sénh 1, 2, 3 khoang 5,0%
vé yéu téd hinh dang.

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

Qua bang didu chinh, ta thdy chénh léch gitta mdi murc gid chi din véi mic gia trung binh

cla cac mirc gid chi dan khéng qua 15%. Saigon PA dé xuét s dung binh quan murc gid chi

dan sau didu chinh cta 3 tai san so sdnh dé lam don gid chi ddn cho tai san tham dinh 1a
dat ¢ tuong Ung 14 59.149.000 VND/m?2.

Tai san tham dinh gid c6 téng dién tich dat & thudc quy hoach dat & hién hiru ty digu chinh,

cai tao, chinh trang la 380,8m2.

Gia tri quyén sir dung dat

Dién tich dét x Dan gia dat
= 380,8m? x 59.149,000 VND/m?
22.523.939.200 VND.
Ta&i san tham dinh cd téng dién tich dat & thudc hanh lang bao vé an toan dudng bd va dat
giao théng la 70,9m?.
Gia tri quyén sir dung dat

Dién tich dat x Don gia dat
70,9m2 x 13.250.000 VND/m?
= 939.425.000 VND.

i
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Luu y: Phan dién tich thudc hanh lang bao vé an toan dudng bd va quy hoach dat giao théng tam
tinh theo gid dat cua UBND tinh Binh Dudng. Trong trudng hop Nha nudc thu hdi phan dién tich
nay dé thuc hién du an theo quy hoach, gia d&t do co quan Nha nudc cé thdm quyén quyét dinh.

7.GI

A TRI TAI SAN THAM PINH GIA:

STT

Dién tich £dn gia Gia tri tham dinh |

Tén tai san (m?) (VND/m?) (VND)

Thira dat s 4103, td ban d6 sé 20, |
' dia chi: Khu phé Tan Hoa, Phudng |
| Pong Hoa, Thi xa Di An, Tinh Binh
Dudng (nay la Phudng Pdng Hoa,
Thanh phé H6 Chi Minh)

1

el

380,8 59.149.000 22.523.939.200

‘ Gia tri quyén sur dung dat ¢ do thi
| thudc quy hoach dat &

S S ——.

| 1.2 | thudc hanh lang bao vé an toan dudng 70,9 13.250.000 939.425.000 ‘

Gia tri quyén s(r dung dat ¢ do thi

| bd va quy hoach dat giao thong

|

Téng gia tri (VND) 23.463.364.200 |

Két luan téng gia tri (/am tron): 23.463.000.000 VND.
Bing chir: Hai mudi ba ty bén trdm sdu mudi ba triéu déng.

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

Thdi han str dung két qua thdm dinh gia tai san nay |a sau (06) thang déi vdi bdt ddng san
va ba (03) thang ddi vdi déng san ké tir ngay phat hanh bao cdo thdm dinh gid nay.

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

Sé

K&t qua thdm dinh gia chi cd hiéu luc khi cac bén tham gia tudn thl va hoan thanh cac diéu
khoan trong hgp doéng thdm dinh gid s6 A.217/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hap khach
hang khéng thuc hién day du cac nghia vu bao gdm nghia vu thanh toan da ghi trong Hop
déng néu trén trong thdi han quy dinh thi méc nhién hgp déng vé hiéu va toan bd Chifng
thu/ Bdo cdo thdm dinh gia lién quan dén Hdp ddng nay néu dudc thoa thuén giao trudc cho
khach hang sé khéng co gia tri phap ly.

K&t qua thadm dinh gia trén chi cé gia tri khi chu tai san da hoan tét cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé& quyén s dung dat va/hodc quyén sd hiTu cdng trinh xay dung theo
qguy dinh cta Phap luat.

Khach hang la chi tai san hodc bén th( ba yéu cdu thadm dinh gid phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp ho sd phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hiru, quyé&n s dung,
dac tinh kinh té - k¥ thudt va cdc tinh ndng khac 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 chju trach nhiém vé tinh chinh xac ctia danh muc, sé lugng
va cac théng tin khac lién quan dén tai san dugc thdm dinh gid d& cung cdp. Saigon PA
khéng thdm dinh tinh sd hitu hdp phap hay nhirng thay déi phap ly trén gidy td géc ma cé
thé hién hodc khéng thé hién trén ban sao da dudc cung cdp, va Saigon PA gia dinh rang
tdt ca gidy td phap ly dugc cung cdp la trung thuc va chinh xac.

K&t qua thadm dinh trén day, mic du dd dugc khao sat, phén tich rat k¥ lu8ng nhung van Ia
y chi quan cua Td tham dinh gia. N6 co gia tri tham khao cho muc dich da ghi trong hgp
ddng tai thgi diém thdm dinh gia.
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Két qua thdm dinh gid chi dugc sir dung "cho mét muc dich thdm dinh gid” duy nhat theo
yéu cau cua khdch hang tai hgp déng. Chung téi khdng chiu tréach nhiém khi khach hang sir
dung ching thu sai muc dich da yéu cau.

Bdo cdo thdm dinh gid dugc Iap dua trén phap Iy, déc diém kinh t& k§ thuat, hién trang cla
tai san tham dinh, ndng luc chuyén mén cla té thdm dinh, cc gia dinh, gia thiét dudc néu
xuyén subt trong ndi dung cta bdo cdo. Do tin cdy cla bao cdo phu thudc nhidu vao kha
nang nhan xét va muirc dé am hiéu ctia ngudi doc déi vdi céc didu khoan dinh kém trong ban
béo cdo nay. Saigon PA hoan toan khdng c6 bat ky Igi ich nao, ngoai hdp ddng dich vu thdm
dinh gid, c6 thé gay ra mau thudn l1am &nh hudng dén gia tri tai san tham dinh.

Cac s6 liéu dugc do lai trén ban vé sd dd nha dét hodc ban dd quy hoach nhu dién tich, chiéu
réng mat tién, chiéu réng mat cat dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do c6 thé cé su
sai léch ty |1& trén ban vé& hodc sai s6 trong qua trinh do dac cla té thdm dinh. Su sai léch
nay cé thé anh hudng dén két qua thdm dinh gid. Do do, Saigon PA dé nghi cac bén lién
quan luu y khi st dung Chirng thu thdm dinh gia.

Trong diéu kién thi trudng giao dich han ché tai san so sanh c6 cing muc dich s dung dat
vdi tai san thdm dinh, Saigon PA st dung théng tin gia dat cac tai san so sanh sau khi thuc
hién chuyén déi vé cing muc dich st dung dat vdi tai san th&m dinh gid. Chi phi chuyén ddi
muc dich str dung dat dudc udc tinh trong diéu kién gia dinh chu tai san dugc cd quan quan
ly Nha nudc cé thdm quyén cho phép thuc hién chuyén ddi muc dich st dung dat. Trong
thuc té, viéc chuyén ddi muc dich sif dung dat co thé phu thudc vao nhidu yéu t6 khac ma
Saigon PA khdng thé kiém sodt hét dugc. Do do, Saigon PA luu v khach hang va cac bén
lién quan can xem xét k§ ddc diém nay trudc khi str dung k&t qua thdm dinh gia.

Trong trudng hgp st dung d&t hdn hgp (gdm dat phi ndng nghiép va néng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuy&n ddi muc dich st dung dat dugc udc tinh dua vao chénh léch gid
céc loai d&t theo bang gid dat Nha nudc quy dinh bai Uy ban nh&n dan c&p tinh/thanh phd
truc thudc trung udng cd hiéu luc tai thdi diém thdm dinh gid. Cac chi phi khac lién quan
dén viéc chuyén ddi muc dich sir dung dat chua duge xem xét (néu cd) dudc gid dinh khong
anh hudng trong yéu dén két qua thdm dinh gid. Saigon PA dé nghi khach hang va cac bén
lién quan Ivu y khi sir dung Ching thu thdm dinh gid.

Daéi vdi phan dién tich thudc quy hoach céng céng (néu cd), gia dat sé dugc xac dinh theo
Quyét dinh s8 63/2024/QD-UBND ban hanh ngay 20 thdng 12 ndm 2024 bdi UBND tinh Binh
Ducong quy dinh vé diéu chinh bang gid cac loai dét giai doan 2020-2024 trén dia ban tinh
Binh Dugng ban hanh kém theo quyét dinh sé 36/2019/QD-UBND ngay 20 thang 12 ndm
2019 cua UBND tinh Binh Dudng. Trong trudng hdp Nha nudc thu hdi phan dién tich nay dé
thuc hién du an theo quy hoach, gia ddt d do cd quan Nha nudc cd thdm quyén quyét dinh.
K&t qua thdm dinh gia chi c6 gia tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh dugc néu xuyén
sudt trong bdo cdo thdm dinh gid. Khach hang va cac bén lién quan chdp nhén rui ro khi
mot s6 giad dinh dudc néu ra cé thé khdng chinh xac trong thuc té&, lam anh hudng dén két
qua thadm dinh gid. Do dd, Saigon PA d& nghi cdc bén lién quan cdn xem xét k{ trudc khi sir
dung Chirng thu thdm dinh gid.

S8: 012/2025/A.186 10



10. CAC TAI LIEU KEM THEO
— Hb so thdm dinh gid clia tai san: k& hoach thdm dinh gia, cac gidy td phap ly lién quan dén
tai san thdm dinh, sd dd vi tri tai san, hinh anh thuc té tai san, bdo cdo kiém soat ndi bd va
bién ban khao sat hién trang tai san.

TUQ. CTHBTV kiém GIAM POC

TRO' LY THAM PINH VIEN THAM DINH VIEN 7. >
< P.CHUTICH HPTV

ThS. Lé Luc Quang Nguyén Thi Diéu Vi

Nguyé&n Trian Nam Son
SO the TPV vé gia: XI117.1821 S the TPV vé gia: 1X14.1228

s6: 012/2025/A.186 1
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MOT SO HINH ANH THAM DPINH

Thira dat s6 4103, td ban d6 s6 20, dia chi: Khu phd Tan Hoa, Phudng Béng Hoa,
Thi x@ Di An, Tinh Binh Dudng (nay la Phudng Déng Hoa, Thanh phé H6 Chi Minh)
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MOT SO HINH ANH THAM PINH

Thira dat s6 4103, t& ban d6 s6 20, dia chi: Khu phd Tan Hoa, Phudng Pong Hoa,
Thi xa Di An, Tinh Binh Dudng (nay Ia Phudng Béng Hoa, Thanh phd H6 Chi Minh)

-

HIEN TRANG TAI SAN
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Trang bo sung nay hdn phai dinh kém Gidy chiimg nhgdn mdi ¢ gid i phdp Iy

TRANG BO SUNG GIAY CHUNG NHAN
Thira dit s6: 4103 Té& bin dd s6: 20
S6 phét hanh GCN: CA 178651 Sé vao s6 cip GCN: CS 10185

Xéc nhin cua co quan ¢6

Noi dung thay dbi va co s& phap 1y thim quyén

* The chap bing cluyén sir dung dét tai Ngn hing TMEE &
Ddu tur va Phat trien Vigt Nam - Chi nhénh Tdy.Sai Gioir ‘ 1
dia chi: Tang 1, s 70 duomg L Gia, phudmg 15, Q I A1, vfn 5
thanh phd Hé Chi Minh (Sé: 09/2019/7981515/HEBEY"L
Theo hd so s6 010441, TC.002, s thir tu dang ky 07282

}f /ﬁ?)}p} }z’%:

) 3/1“ 70,,_&’
L JﬂTZ A0 B¢
P HOG&MBGC
* Xod ndi dung dang ky thé chapngé.y 24!7/2019thq eprnts o

viln By
hé so s{, 010441.XC.003, s6 thir tw dang ky 2111‘Q4m‘ ;
0105./.

« Thé chdp bing quyén sit dung ddt tai Ngin hang )
Quan ddi - Chi nhanh thanh phd Hé Chi Minh, dia cw
Cong Hoa, phudmg 4, quin Téan Binh, Thanh phé Ho Chi3 (i
(S6: = 161466.23.100.3976979.BD)  theo ho so

010441.TC.004./.5
.

Neay #9170 120K [
*&l’oé hoi dung dang ky-<hé chip ngdy 19/6/2023 t

sosd 010441.XC.005/. N >

G Mink, Hisu

Trang bd sung s&: 01



Noi dung thay déi va co s phap Iy

Xac nhén cia co quan ¢
tham quyeén

(Chuyén tiép Trang b6 sung sé: ...)
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—A_ CONG TY TNHH THAM DINH GIA SAI GON

65 151 Tran Huy Li¢u, P.8, Q.Pht Nhuan, TP.HCM
SAIGON PA Dién thoai: 08.39956939 - Fax: 08.39956596
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BIEN BAN KHAO SAT TAI SAN
Hom nay, vao lic 9 gio 00 ngay 29 thang (0 ndm 2025. Ching toi gdm co:

1. Pai dién Cong Ty Thim dinh gis Sai Gon:

..................................................................................................................
..................................................................................................................

..................................................................................................................

2. Dai dién khich hang Thim dinh gia:
n T
......................... N 0 Lo,

..................................................................................................................

..................................................................................................................

..................................................................................................................

Thuc hién hgp ac‘mg thim dinh gi4 tai san da ky két, cac bén ciing c6 mit tai dia chi cla tai san

Tham dinh gla = g
h.ua ct@ﬂ 50103, 49, han. A5 S0". i N ‘h&dn. Khar. J‘b

.....................

.......... 1.on Hea. ...«.‘..L.u.m?r};w Hm gl hi. el AN A nh. Brah. 0~0’5

..................................................................................................................

dé khao sat hién trang, vi tri, thu thap thong tin ctia tai san va khu vyc xung quanh phuc vu cho
viée thim dinh gid tai san.

Thue trang tai sin thim dinh gia:

.....s:...T.Q(..San *”\O.fn C‘hfllﬂ'hc.p?ﬂ dLLC’X\@LU%"—#)IﬂA a@;.y .....

Mc'}ua dec.. Hau.san.. A0 Plkamﬂg S Jfap Au&a’.g...nhuét rm
........ Y‘?.LW\O] 2. r\Gm &LW\ Vt_x.fc. %.m.\...c‘.l.f%ﬁn.w...ﬂog;:.....lq...f!ﬁu;f.y...t' o
Yarsfjmn% w...ﬁ.a.n..mQ ......................................................
..... :......Qm...hd.\...ﬁ.f.m el N RN I 1 . CLIL@MC‘;V“’E\E
.......... .. foheat 5 k6. :\111 . 9cl 20 ‘ﬂ(xff_f}ﬂ o
ﬂit?\cf D !.. P o ﬁ\....c.u:....‘f'.?.s\:?.l\...(: ..@...ﬁ...c.Cm...cfc.'; ...........
..... —hcmjacf’mhw”ajfgmac“’bw*‘mq} A



..................................................................................................................
..................................................................................................................
..................................................................................................................
..................................................................................................................
..................................................................................................................
..................................................................................................................
..................................................................................................................
..................................................................................................................
..................................................................................................................

..................................................................................................................

So db vi tri:

Két thiic khao sét vao lac .. ... gity .. 3¢ .ciing ngay. Céc bén lién quan ciing doc va ky vao
bén ban.
Pai dién Cong ty TPG Sai Gon Khéach hang

V& Hui Tir”
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KE HOACH THAM PINH GIA

1. Muc tiéu, yéu cau, pham vi va ngi dung cbng viéc :

- Khach hang:

- Tai san thdm dinh gid :

- Bia diém th&m dinh gid :
- Muc dich thdm dinh gia:

2. Phudng thic, cach thiic tién hanh thdm dinh gia :

Céng ty TNHH Thudng mai San xudt sdi Ngoc Tram

Gia tri quy®n st dung dét tai Thira dat s6 4103, td ban do
s6 20, dia chi: Khu ph8 Tan Hoa, Phudng pbdng Hoa, Thi xa
Di An, Tinh Binh Dudng (nay la Phutng Béng Hoa, Thanh

ph8 H® Chi Minh)

Vay vén

- Nghién ctu hd so phap ly, tai lidu, d&c diém tai san th&m dinh gia do khach hang cung cép va
thdm dinh hién trang tai san thdm dinh gid.
- Khao sat, phan tich ngudn di liéu thong tin gid thj trudng tai thdi di€m thém dinh gia.

3. Dif liéu can thiét cho cudc thadm dinh gié, cac tai li¢u can thu nhép vé thi trudng, tai san

tham dinh gia, tai san so sanh:

- Thuc trang va trién vong cung cdu ctia nhém(loal) tai san thdm dinh gia.
- Céc théng tin khéc cé lién quan, tai liéu v& thj trudng cla tai san thdm dinh gid, thong tin cac tai

san so sanh.

4. Nghién cfu hd sd, tai lidu vé tai san thdm dinh gia: (hd so day du hay khdéng déy dd, can bd

sung hd sd gi, ...):
- Pay dd.
5. Tién dd thuc hién :

Thdai gian thuc hién

thu thd8m dinh qid

STT K& hoach thuc hién Thdi gian cho Thdi gian
phép Bit dau Két thic
Nghién clfu hd sd, yéu cau bd s
1 sung (n& cb) 1 ngay 29/10/2025 29/10/2025
2 |Th&m dinh hién trang 1 ngay 29/10/2025 29/10/2025
3 Thu nhéap théng tin 2 ngay 30/10/2025 1/11/2025
Phan tich théng tin, ap dung 3
4 p o : "
céc phudng phap tham dinh gia 1 ngay ajdyelias 4/11/2025
Hoan thién Bao cao va Chin
5 - g 1 ngay 5/11/2025 5/11/2025

6. T chifc thuc hién :
- T8 th&m dinh:
- Th&m dinh vién:

Nguyé&n Tran Nam Sdn
L& Luc Quang

7. Thué chuyén gia tu van (néu can thiét) :

T& tham dinh gia

Nguy&n Tran Nam Son

Tp. HO Chi Minh, Ngay 29/10/2025
Ban Giam déc

_— q,/ 7
P [J/

Lé Luc Quang

Nguyén Thij Diéu Vi




TP.HCM,..... ..gid....ngaylk. thang4Lném 2025.

BAO CAO KIEM SOAT NOI BO
Kinh guri: Ban Giam déc Cong Ty
Ngudi 1ap: Thdm dinh vién/Trg ly thdm dinh: Nguyén Tran Nam San
Tham dinh vién: Lé Luc Quang Phong/ban: NV 2

Pugc phan cédng hd sd thdm dinh, xin bao cdo két qua thuc hién sau:

HO sd s0 : Ngay thu ly: Thang 10/2025

Gia tri quyén sir dung déat tai Thira dat s6 4103, td ban d6 sé 20, dia chi: Khu
ph& Tan Hoa, Phuting Bong Hoa, Thi xa Di An, Tinh Binh Dudng (nay la
Phudng Bong Hoa, Thanh phd H6 Chi Minh)

Tai san thdm dinh:

Khéach hang: Cong ty TNHH Thuong mai San xudt sdi Ngoc Tram

Muc dich thdm dinh: Vay vén Thdi diém thdm dinh: Thang 10/2025
Yéu cau khac cia khach hang:

Thdai gian thuc hién: 6 ngay

1. Quy trinh tham dinh

D& thuc hién day dd quy trinh thAm dinh theo chudn muc TBG VN, quy dinh cta cdng ty: day du

Pang bd sung quy trinh

Y KIEN DO SUNG oo ieeeteeeeeeeee e e e e s s s e saaasann s sasnssssseene s neas

2. Phuong phap tham dinh:

Cac phudng phap tham dinh dudc dp dung: so sanh

Bién luan: thi trudng giao dich phé bién tai san c¢é tinh chét tudgng dong TSTD
3. K&t luén vé gia tri cua tai san tham dinh

Gia tri clia tai san dudc thdm dinh: 23.463.000.000 VND

Gid ChU@ DA0 GOM T oot .

Ghi chd : Pinh kém theo file hd sd thdm dinh theo bdo céo.



Phan danh cho Kiém soat ndi bd:

1. Quy trinh tham dinh

Thuc hién ddy du quy trinh thdm dinh: .- Cin b6 sung quy trinh: e

) A

N&i dung bé sung : Lﬁ“ﬁn'uj ...............................................................................

2. Panh gia chat lugng chirng thu — bao cao tham dinh dugc thuc hién:

N6i dung miéu ta tai sdn tham dinh: ...... e 7
H it
Cd sd, cén ct, |ap ludn cho gia tri tai san: ...] _:I? ..... (j ..................................................

3. Phuong phap thuc hién:

Panh gia v@ cac Phudng phap thdm dinh d& 4p dung va bién ludn trong hd sa:

4. Gia tri cua tai san dugc tham dinh

Gid tri cuia tai san dugc tham dinh la .,JL%}ﬁé"‘oZ&OWﬂ ...............................
5. Y kién khac (néu c6):

Tham dinh vién Ki€m soat vién

Y kién ctia Ban giam déc /\[gﬂj&" 'ﬂ;. %

-



Phiéu s6 1

Tén phudng (xa):

Tén ngudi duge diéu tra:

- Pia chit*:

- Gid bat déng san giao djch:

- Gia dat giao dich:

- Ngudn théng tin:

1. Cac théng tin vé thira dat
- Td ban dd sé:

- Muc dich st dung:

- Dia chi thira dat ©:
- Kich thudc mat tién:
- Hinh thé thira dat:

- Vi tri dat:

Anh Trong 0967.700.758
Thdi di€m giao dich(2):

8.762.000.000 VND
8.468.627.072 VND

PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT

hodc 84.556.000 VND/m?2

Rao ban thang 10/2025

https://batdongsan.com.vn/ban-dat-pho-luong-dinh-cua-phuong-dong-hoa/ban-
2-lo-mat-tien-duong-vanh-dai-dhqg-vi-tri-sieu-dep-kinh-doanh-cao-pr43771461

Thira dét s6:
ODT+CHN

D4t phi néng nghiép:
CLN:

dién tich:  106,2m2

100,m2
,1m?2 HNK: 6,1m2

M&t tién Ludng Dinh Cla, Phuéng Déng Hoa, Thanh phd H6 Chi Minh, toa lac
khu vue kinh doanh thuan Igi

4,5m
Cén déi

- Kich thudc chiéu sdu thira dat:

Tén dia danh

Khoang cach dén
dudng (phd) hodc dén
ngd (hém) cép lién ké

trudc no

Co sd ha téng

Dudng (phé):

Pudng nhua

Ngd (hém) cép 1:

Ng6 (hém) cédp 2:

Ng® (hém) cédp 3:

Ngd (hem) cdp 4:

- Céc yéu té vé ha téng kY thuat:

- Céc yéu td vé ha téng xa héi:

tét

tot

- Céc thong tin khac cé &nh hudng dén gia dat (néu cd):

2. Cac théng tin vé tai san gan lién vdi dat

- Loai nha:

- Dién tich xay dung:

- Dién tich san xay dung:
- Gidy phép xay dung:

- Tai s&n khac (néu cd):

Nha cép 4

90,m?
co

N&m xdy dung:
S4 tang: 1

,m

Ngay 30/10/2025

Ngu'di diéu tra
(Ky va ghi ré ho tén)

==

Nguyén Trdn Nam Sdn

uc Quang



10:41 5/11/25 Ban 2 16 d&t mat tién dwéng vanh dai DHQG vj tri siéu dep. kinh doanh dinh cao

™ SOV 5 o . ] -
ooy Botdongsan  Nhaddtban  Nhaddtchothué  Duan  Tintle  Wiki BBS  Phén fich danh gid  Danh bolli€4 qua hien thi cung
by PropertyGuru an Mai gigi chuyen nghiép

- - . -

L_ Chat

Ban / F Duoma / D An 7 Ban dat tai pho Luong Binh Cla

Ban 2 16 dat mat tién dudng vanh dai DPHQG vi tri siéu dep, kinh doanh dinh cao
Pho Luong Rinh Caa, Phudng bong Hoa, Di An, Binh Duong

Khodng aa Dién tich

95ty 106 m?

w O O

Gia ban da 1dng trong 1 nam gua

Thong tin mo ta
Ban 2 16 d&t mat tién duting vanh dai DHQG vj tri siéu dep, kinh doanh dinh cao.
Vitri: P Bang Hoa, TP DI An, Binh Duong ngay mat tién duang vanh dai dai hoc Qudc Gia, d8i dién khu déan cu, lign ké cac toa chung cu cao tang va khu phd kinh doanh sam ut

LO:

Dien tich 106m?, ngang 4,5m full thd cu.

Vi tri dep kinh doanh budn ban sam uat.

Gia ban 9,5 ty thuong lugng.

Lo 2:

Dién tich: 150m?, ngang 5m. Gia 16ty thuong lugng.
Ngang rong, nd hau nhe.

Thé cu 130 m2 con lai dat trang cay lau nam.

Lgi thé vugt tri:

Mat tign duémag lén, via he rong, xe tai va container luu thong thoai mai.

Khu vue déng sinh vién, cong nhan, dan cur déng duc tiém ndng md quén an, cafe, showroom, nha thude, minimart.
G

Phar ' S@ hong riéng, sang tén cong chimg ngay.
N
Gia ban: Thuong lugng truc tiép vai chu.

https://batdongsan.com.vn/ban-dat-pho-luong-dinh-cua-phuong-dong-hoa/ban-2-lo-mat-tien-duong-vanh-dai-dhag-vi-tri-sieu-dep-kinh-doanh-cao-pr43. ..

T



10:41 5/11/25 Ban 2 16 d&t mat tién dudng vanh dai DHQG vi tri siéu dep, kinh doanh dinh cao

Mr Nguyen
Xem them 31 tin khac

thure té va chat gia tat nhat.

%_'“ Chat qua Zalo
- (R) Mattién 45m

D Phap ly 50 do/ So hong

Lich st gia ban dat tai Phudng Dong Héa, Théanh Phé Di An

Mua ban  Cho thue 1ndm 2ndm  5pan

53 tr/m? 5@2@ 55,9% o "55% .

G ban phd bien nhat 19725 Gia ban did tang beng 1 ném qgua 19/24 - T9/25 Gia phic Bren 19725 la ao nhal trong 0 pai qua

1/m?

i G phies e it #a thap nhai Gra tin deng xem. - 2962 i

0 D Hiew gia duwe téng hap va xurly tircac in dang trén trang Batdengsan.com.vn. Ban hay luu y ve tin dang nam ngoai khoang gid chung to1 ggi y va xac minh them
thang tin trisde khi glao dich

Tong hap lai suat vay
uu dai nhat thi truéng

= % =L) Phé duyét hé s6 nhanh chéng

N
Xem srén ban doé

https://batdongsan.com.vn/ban-dat-pho-luong-dinh-cua-phuong-dong-hoa/ban-2-lo-mat-tien-duong-vanh-dai-dhag-vi-tri-sieu-dep-kinh-doanh-cao-pr4 3. ..
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Phiéu sd 2

Tén phudng (xa):

Tén ngudi dugc diéu tra:

- Pia chit®):

- Gia bat déng san giao djch:

- Gia dat giao dich:

- Ngudn théng tin:

1. Cac théng tin vé thira dat
- T& ban dd s6:

- Myc dich s dung:

- Bja chi thira dat )
- Kich thudc mat tién:
- Hinh thé thira dat:

- Vi tri dat:

PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT

Anh Viét 0988.150.150
Thdi diém giao dich(2): Rao ban thang 10/2025

20.900.000.000 VND
20.252.744.720 VND hodc 79.237.000 VNDP/m?2

https://batdongsan.com.vn/ban-dat-pho-luong-dinh-cua-phuong-dong-hoa/-mat-
tien-duong-tp-di-an-pr44163419

Thira dét sé: dién tich: 274,1m2

ODT+CHN

P&t phi néng nghiép:  243,m2

CLN: 21,7m? HNK: 9,4m2

M#t tién Ludng Dinh Cla, Phudng Ddng Hoa, Thanh phé H8 Chi Minh, toa lac
khu vue kinh doanh thuan Igi

12,m - Kich thudc chiéu sau thira dat: ,m
Cén d6i

Tén dia danh

Khoang cach dén
dudng (phd) hodc dén
ngd (hém) cép lién ké
trudc no

Cd sd ha téng

Pudng (phd):

budng nhua

Ngd (hém) cép 1:

Ngd (hém) cédp 2:

Ngd (hém) cép 3:

Ngd (hém) cép 4:

- Cac yéu t8 vé ha tdng k¥ thuat: tét

- Céac yéu td vé ha tang x& hdi:

tot

- Cac théng tin khéc cé anh hudng dén gia dét (néu cd):

2. Cac théng tin vé tai san gan lién vdi dat

- Loai nha:

- Dién tich xdy dung:

- Dién tich san xay dung:
- Gidy phép xdy dung:

- Tai san khac (néu cd):

Nha cép 4 + Nha 1 trét, Nam xdy dung:
S4 tang: 2

135,m2

co

Ngay 30/10/2025
Ngudi diéu tra
(Ky va ghi ré ho tén)

./ =

Vi
/2

Nguyén Trén Nam Son




I 10:42 5/11/25 DAt mat tién dwong Lwong Binh Cla, phudng Béng Hoa, Tp DT An

LLomun n - . -
Batdongsan Nhadatban Nhaddtchothué Dyén Tintic WikiBDS  Phantichdéanhgia  Danh bali€y qud hién thi cing
by PropertyGuru an Mai gigi chuyén nghiép

PO - it

“Déng ky mien phi
Tham gia 7
Batdongsan.com,vn

8 ndm

Xem trang ¢

[ chat

S >

| &

Ban / Binh g / tai phd Lug Dinh Cla

Ddt mdt tién dudng Luong Dinh Cua, phudng Béng Hod, Tp Di An

Diugng Lugng Binh Cla, Phudng Bong Hoa, Di An, Binh Duong

KKhodng gid  Dién tich

2ty 274m? < AN QO

~80,29 tngu/m Mat tien 12 m

35,9% Gia ban da tang trong 1 nam qua Xem lich sirgig >

Théng tin md ta

Nha mat tién kinh doanh ngay ky tuc xa lang dai hoc qudc gia TpHCM, phudng Bong Hoa, Tp Di An
Nha 22 ty TL- 274m? (ngang 12m).

Ths cur 243m?. S8 hiing riéng

Hé trg vay ngan hang 70%

Vi tri: M3t tign duting Luang Dinh Cua kinh doanh s&m uat, d6i dién ky tic x4 khu B, k& bén BigC Go va Tha BicKhu sinh vién dang duc, tign ich day du, dilai thudn tién. Xay dune
tyrdo.

Nha cap 4 dang kinh doanh &n dinh.

Mr. Viét - Xin cam on !
Dac diém bat déng san

(@ Knodng gia 221y [\ Dudng vao 22m
G
(A g'ttién 12m . o

‘Q (\'\:3 0988 150 " - Hién 6

https:!lbaldongsan.corn.vniban—dal-pho-iuong—dlnh—cua-phuong-dong-hcal-mat-lien-duong-tp-di-an-pr441 63419 1



H 10:42 5/11/25 DAt mat tién dudng Lwrong Binh Cla, phuéng Béng Hoa, Tp DT An
ing Hoa, Thanh Phé Di An

1ndm 2nam 5nam

&y Ven Pho Vit

Tham gia Tin déng
Batdongsan.com,vi dang c6 @ 35,9% ***

8 ndm 47 Gia ban da tang trong 1 ndm qua T9/24 - T9/25 Gid phd bién T9/25 |4 cao nhat trong 6 ndm qua

Xem trang ca nhan )

by L Chat qua Zalo

80 »
- o . - *
- T —— e
e . o et
™ “—-—,_,_‘/
W o e
atd
TY0/24 Ti1/24 T12/24 T¥/25 Te25 T3/25 T4/25 T5/25 T6/25 TI/25 T8/25 T8/25
Gid cao nhit Gid phé bidn nhat Gia thap nhit Gia tin dang sem: ~80.29 tr/m*

o Dir liéu gia duge 16ng hop va xrly tircdce tin déng tren trang Batdongsan.com.vn, Ban hay luu y vé tin dang nam ngoai khodng gia chang 1oi goi y va xac minh thém
théng tin trude khi giao dich.

IEN DN NN BN BEN BN D B Eam Em

{5 Hb trg vay lén dén 100% gia trj tai san

Xem trén ban dé

Q3 0988 150 **= - Hidn s&

https://batdongsan.com.vn/ban-dat-pho-luong-dinh-cua-phuong-dong-hoa/-mat-tien-duong-tp-di-an-prd4163419
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Phiéu s 3 . . .
PHIEU THU THAP THONG TIN VE THUA PAT
Tén phudng (x&):

Tén ngudi dugc diéu tra: Anh Trong 0967.700.758

- Dia chi®: Thdi diém giao dich(2): Rao ban thang 10/2025

- Gia bat déng san giao dich: 12.800.000.000 VND

- Gia dat giao dich: 12.800.000.000 VND hodc 85.775.000 VNB/m?2
https://batdongsan.com.vn/ban-dat-pho-luong-dinh-cua-phuong-dong-

- Ngudn thdng tin: hoa/ban-2-lo-mat-tien-duong-vanh-dai-dhqg-vi-tri-sieu-dep-kinh-doanh-cao-
pr43771461

1. Cac théng tin vé thira dat

- Td ban do sé: Thira dét sé: dién tich: 157m?

- Muc dich st dung: ODT+CHN
D&t phi néng nghiép: 130,m?2
CLN: 22,4m? HNK: 5,m2

) Mat tién L}rdng Dinh Cﬂé, Ph!.rémg Péng Hoa, Thanh phd HS Chi Minh, toa lac

: : khu vuc kinh doanh thuan Igi

- Kich thude mat tién: 5,94m - Kich thudc chigu sdu thira dat: ,m

- Hinh thé thira dat: Céan ddi

- Vj tri dat:

Khoang cach dén
dudng (phd) hodc dén
ngd (hém) cép lién k&
trudc nod

Pudng (phd): Pudng nhua
Ngd (hém) cép 1:
Ngd (hém) cap 2:
Ngd (hém) cép 3:
Ngd (hém) cép 4:
- Cac yéu té vé ha tdng ky thudt:  tét

Tén dia danh Cd sd ha téng

- Cac yéu té vé ha tdng x& hdi: tét
- Cac théng tin khéc c¢é anh hudng dén gid dat (néu co):

2. Cac théng tin vé tai san gan lién véi dat

- Loai nha: Pat tréng Nam xay dung:
- Dién tich xay dung: Sé ting:

- Dién tich san xay dung: ,m2

- Gidy phép xay dung: co

- Tai san khac (néu co):

Ngay 30/10/2025

Ngudi diéu tra
(Ky va ghi ré ho tén)




10:41 5/11/25 Ban 2 16 dat mat tién dwéong vanh dai DHQG vi tri siéu dep, kinh doanh dinh cao

Botdongson  Nhadétban  Nhadéatcho thué  Dyan  Tintic  Wiki BDS  Phan tich danh gia  Danh bqlé4 gua hién thi cing
“' by PropertyGuru an Mei gidi chuyén nghiép

[ chat

T

An / Ban dat tai pho Luong Binh

Jueng /£

Ban 2 16 dat mat tién dudng vanh dai PHQG vi tri siéu dep, kinh doanh dinh cao

Phé Luong Binh Cia, Phudng Bong Hoa, Di An, Binh Duang

Khoang gia  Dién tich Q;
9,5ty 106 m? < &

(ia ban da tang trong 1 nam gua

Théng tin mé té
Ban 2 16 dat mat tién dung vanh dai PHQG vi tri siéu dep, kinh doanh dinh cao.

Vitri: P Dong Hoa, TP DT An, Binh Duong ngay mét tién duong vanh dai dai hoc Quéc Gia, d8i dién khu dan cu, lién ké cac toa chung cu cao tang va khu phd kinh doanh sam uil.

LO:

Dién tich 106m?, ngang 4,5m full tha cur.

Vi tri dep kinh doanh buén ban sam uat.

Gia ban 9,5 ty thuong lugng.

Lo 2:

Dién tich: 150m?, ngang 5m. Gia 16ty thuong lugng.
Ngang rong, ng hau nhe.

Thé cur 130 m#, con lai dat trong cay lau nam.

Loi thé vuat troi:
Mat tién dudng lon, via hé rong, xe tai va container luu thong thoai mai.
Khu vuc déng sinh vién, cong nhan, dan cu déng dc tigm nang md quan an, cafe, showroom, nha thude, minimart.

Ga

Phar '~ S& hong riéng, sang ten cong chung ngay.
N
Gia ban: Thuong luong true tiép vai cha.

https://batdongsan.com.vn/ban-dat-pho-luong-dinh-cu a-phuong-dong-hoa/ban-2-lo-mat-tien-duong-vanh-dai-dhgg-vi-tri-sieu-dep-kinh-doanh-cac-prd 3. .. 1



10:41 5/11/25 Ban 2 16 dAt mat tién duong vanh dai PHQG vi tri siéu dep, kinh doanh dinh cao

Mr Nguyen
Xem thém 31 tin khac

thuc té& va chét gia tot nhat.

Chat qua Zalo

f -

Mat tien 45m
' , [ Phaply 36 di/ S6 héng
Lich stf gié ban dat tai Phusng Déng Héa, Thanh Phé Di An
Mua ban  Chethue 1ndam 2 nam 5 nan
53 v @ 35’9% 4 "ﬁ?"x
Gia ban phd hign nhat 78 Gila ban da tang rong 1 ndmgua T75/24 - 19/25 Gia pho men 79725 la ¢ao nhat trong b nam ud
time
@
.
BT ot ol G phy hren nhat G thap nhai Gia tin dang semy: - B9 5 10/m?

o Dir hew gia duge tong hgp va xirly tir cac tin dang trén trang Batdengsan.com.vn, Ban hay luu y ve tin dang nam ngoat khoang gia ching toi agi y va xac minh them
thong tin truoe khi giao dich

Tong hgp 1ai suat vay
uu dai nhat thi frucéng

% =\) Phé duyét hé s nhanh chong

N
Xem rrén ban dé

https://batdongsan.com.vn/ban-dat-pho-luong-dinh-cua-phuong-dong-hoa/ban-2-lo-mat-tien-duong-vanh-dai-dhqg-vi-tri-sieu-dep-kinh-doanh-cao-pr4 3.



CONG TY TNHH CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAM DINH GIA SAI GON Péc lap — Tu do — Hanh phiic
S6: A.217/25/SaigonPA/HD

HQP PONG DICH VU THAM PINH GIA

- Cdn cir B¢ Ludt Ddn Sy s6 91/2015/QH13 do Quéc hoi nwde Cong hoa xd héi chii
nghia Viét Nam ban hanh ngay 24/11/2015; c6 hiéu lwc thi hanh tir ngay
01/01/2017;

- Can cir Lugt Gid ngay 20/6/2012;

- Can cir Nghi dinh 56 89/2013/ND-CP ngay 06 thdng 08 ndm 2013 ciia Chinh phii
vé tham dinh gid,

- Cdin cik Théng bdo s6 955/TB-BTC ngay 30/12/2022 ciia B6 Tai Chinh vé viéc cong ~_—
bo Danh sdch tham dinh vién vé gid di diéu kién hanh nghé tham dinh gid tai san , /‘_faOf_‘tf\‘
ndm 2023 tai doanh nghiép tham dinh gid dwoc cap Gidy chimg nhdn di dieu kié oy

kinh doanh dich vu tham dinh gid, | = TRIONG M.

" » | * 1\, Si
- Cdn cir vao chirc ndng quyén han cua Céng ty TNHH Tham Dinh Gia Sai Gon, QNGO C
\-;3; 9 :

- Can cir vao nhu cau va kha ndng hai bén.

S 80w

-_—

Hom nay, ngay 29 théng 10 ndm 2025, tai try s&¢ CONG TY TNHH THAM DINH
GIA SAI GON - SAIGON PA, céc bén gom co:

Bén Thué Dich Vu (goi tit la Bén A):
CONG TY TNHH THUONG MAI SAN XUAT SQI NGQC TRAM

Dia chi : $6 34/1B, Ap 4, Xa An Vién, Tinh Ddng Nai.

Masdthué :3603143123 P o

Paidin ... 0 o Jich Chite va: 0. Cliast £B¢....

Bén Cung Cip Dich Vu (goi tit la Bén B): <
CONG TY TNHH THAM PINH GIA SAI GON /37 con
Dia chi - 151 Trdn Huy Liéu, Phuong 8, Quin Pha Nhuan, Tp. HCM. el
Ma sb thué  : 0309509811 NN
Pién thoai  : (028) 39956939 Fax: (028) 39956596 N
DPai dién : Ba Nguyén Thj Di¢u Vi Chirc vu: Phé Chi tich HDTV

(Theo gidy 1y quyén s6: 2006/25/SaigonPA-HDTV vé viéc iy quyén cua Chi tich Hgi
dong Thanh vién Cong ty ngay 20/6/2025

Sau khi trao ddi va thoa thuan, hai bén théng nhét ky hop dong dich vu thdm dinh gia
tai san v&i nhimg diéu khoan va diéu kién sau:
PIEU 1: NOI DUNG CUA HQP PONG

1. Theo yéu cu ciia Bén A, Bén B dong y nhan thuc hién dich vu thdm dinh gia trj tai
san c6 thong tin nhu sau



—  Gié tri quyén str dung dét tai thira dit s6 4103, to ban db s6 20; dia chi Khu phd
Tén Hoa, Phuong Dong Hoa, Thi xa Di An, Tinh Binh Duong.
2. Ho so phap Iy Bén A cung cép cho Bén B gom ¢6 céc tai liéu sau:

— Gidy chirng nhén quyen s dung d4t, quyén s hitu nha & va tai san khac gin lién
v6i dét ¢ s6 vao sb cap Glay chirng nhan CS10185 do S¢& Tai Nguyén va Moi
Truong Tinh Binh Duong cap ngay 23 thang 7 ndm 2015.

3. Néi dung cong viéc bao gom:

— Tham dinh gia tri tai san theo gia tri thi truong tai thoi diém thdm dinh. Déi véi
pha.n dién tlch thudc quy hoach cong cong (néu c6), gia dit s& dugce xac dinh theo
Quyét dinh sé 63/2024/QD-UBND ban hanh ngay 20 thang 12 nam 2024 boi
UBND tinh Binh Duong quy dinh vé diéu chinh bang gia cac loai dat giai doan
2020-2024 trén dia ban tinh Binh Duong ban hanh kém theo quyét dinh sb
36/2019/QD-UBND ngay 20 thang 12 nam 2019 cua UBND tinh Binh Duong.

PIEU 2: MUC PiCH THAM PINH GIA
Tham khao phuc vu cong tac vay vén

PIEU 3: QUYEN VA NGHIA VU BEN A

1. Nhan Chimg thu thim dinh gi4 va thanh toan ddy du tién phi dich vu thim dinh gi4
theo thoa thuén trong Hop dong nay va cac chi phi phat sinh khéc (néu co).

2. Puge cung cdp 02 ban chinh Chimg thu thim dinh gi4 kém theo Béo cdo thdm
dinh.

3. Yéu cau Bén B cung cép‘ thém hodc sao y vén ban Ching thu thAm dinh gid, béo
céo tham dinh gia va tra thém tién chi phi trong mg vdi s lugng van ban da yéu cau.

4. Cung cép day dii va kip thoi cho Bén B toan b hd so, tai liéu lién quan dén ho so

dugce yéu cau thAm dinh gia va phai chiu hoan toan trach nhiém déi véi tinh hgp phép cia
cac ho so tai liéu do.

5. Hudng din Bén B khao sat hién trang khi c¢6 yéu cau.

_ 6. Sur dung ching thu thAm dinh gi4 dung muc dich nhu da néu tai Piéu 2 cua Hop
dong nay. Bén B khong chiu trach nhiém trong truomg hop Bén A sir dung chimg thu
tham dinh gia sai muc dich so voi muc dich tham dinh néu trong ching thu tham dinh
gia.

7. Cac quyén va nghia vu khac theo quy dinh phap luat.

PIEU 4: QUYEN VA NGHIA VU BEN B

1. Yéu cdu Bén A cung cép d;‘i}: du va kip thoi toan bo hd so, tai liéu lién quan dén hd
so can tham dinh gia va huéng dan Bén B khao sat hién trang, thu thép thoéng tin lién
quan dén ho so can tham dinh gia.

2. Yéu chu Bén A thanh toén tién phi dich vu thdm dinh gi4 theo dung thoa thuan
trong Hop dong.

3. Tir chéi thyc hién thdm dinh gid ho so theo yéu cu Bén A khi nhn thdy ho so d6
khong du di€u kién phép ly dé thyc hi¢n viéc tham dinh.

4. Pam bao cht lugng va gid trj phép ly ctia Chimg thu tham dinh gi4, hoan thanh
cdng vi¢c thdm dinh gid theo thoa thuén dung thoi han khi Bén A da cung cép déy da ho
so, tai liu theo yéu cau Bén B.



5. Bén B cung cép 02 ban chinh Chimg thu thdm dinh gia va bao c4o thdm dinh gia
cho Bén A.

6. Thong béo ngay cho Bén A khi ho so thim dinh gia khong day du theo yéu cau,
cac vin dé phat sinh trong qua trinh thdm dinh hién trang hd so, cac yéu cdu hd trg dbi
véi Bén A.

7. Bao mat cac thong tin do Bén A cung cép va cac thong tin lién quan trong qua trinh
tham dinh gla bi mét nghé nghiép va chi cung cép cho co quan c6 thdm quyén khi c6 yéu
céu hop 1€ va phai thong bao cho Bén A trude khi thyc hién.

8. Chiu trach nhiém trude phép luét vé két qua tham dinh gia cua minh. Trong trudng
hop két qua tham dinh gié khong dang, gdy thi¢t hai thi phai boi thudong theo quy dinh
phép luét.

9. Trong truong hop c6 khiéu nai vé két qua ciia Chimng thu tham dinh gia, Béﬂan d
trach nhiém ph01 hop cung véi Bén A (c6 van ban giai trinh vé co s& phap ly ch \hﬁc\
thim dinh gid) dé giai quyét. \SXVAT) :")

|« |

10. Céc quyén va nghia vu khac theo quy dinh phap luat.

M/x
2 b 7~ a - ‘::.G
PIEU 5: THOI GIAN THU'C HIEN HQP PONG f/y

_ 1. Cong viéc thAm dinh gi4 dugc tién hanh trong thoi gian 07 ngay ké tir ngay Hop
dong duogc ky ket.

2. Trong vong 02 ngay, ké tir ngay Hop dbng c6 hiéu luc Bén A phai cung cép day du
hd so, tai liéu lién quan dén tai san can thim dinh gia cho Bén B.

3. Truong hop Bén A chdm cung cép ho so tai liéu theo thoi gian théa thudn néu tai
muyc 2 Didu nay, thoi gian thuc hién hop dbng dugc tinh tir ngay Bén A cung cdp diy di
ho so tai liéu cho Bén B.

4. Truong hop Bén A c6 nhu cau thim dinh gia bd sung céc tai san ngoai danh muc
thi céc bén sé& thoa thuén cu thé vé thoi gian, phi dich vy, quy trinh thim dinh gia d6i voi
cac tai san phat sinh nay.

DPIEU 6: GIA TRI HOP PONG VA PHUONG THU'C THANH TOAN

(Bang chit: Muroi hai triéu ndm trdam nghin dong)

- Phi thim dinh trén chua bao gdm thué gia tri gia ting (VAT).

2. Tién 6 thanh toan: ,

- Thanh todn toan bg phi dich vu ngay khi ky hgp ddng dich vu tham dinh gia. -

3. Phuong thirc thanh toan: Thanh toan bing tién mat hodc chuyén khoan vao tai
khoan cuia Bén B chi tiét nhu sau:

S6 taikhoan  : 114002941730

Tén thu huéng : CONG TY TNHH THAM DINH GIA SAI GON

Mg tai : Ngén hang Vietinbank - Chi nhénh 7.

PIEU 7: SUA POI BO SUNG HQOP PONG

1. Viéc stra ddi, bd sung cac diéu khoan cua Hop ddng nay phai duogc hai bén thoa
thudn bang vin ban do ngudi dai dién c¢6 tham quyén cia hai bén ky.



2. Nhimg sira dbi, bd sung (néu co) s& c6 hi¢u lyc thay thé, bd sung diéu khoan twong
tmg trong Hop ddng nay va céc phu luc Hop dong (néu co).

DIEU 8: CHAM DUT VA THANH LY HQP PONG

1. Hop ddng dugc xem chdm dut, tr dong thanh 1y, cic bén hoan thanh quyén va
nghia vu ciia minh trong céc trudng hop sau:

¢ Hai bén hoan thanh céc cong viéc theo thda thuan trong Hop dong;

e Hai bén ciing thoa thuan chim dirt Hop dong trude thoi han.

2. Trudmg hop Bén A mudn chdm dut Hop ddng trude han thi phai thong béo trude

cho Bén B 02 ngiy va phai thanh toan cho Bén B tién phi dich vu tuong tng véi khoi
lugng cong viéc ma Bén B da thuc hién. Phi nay do hai bén théng nhét xac dinh.

3. Trudng hop Bén B mudn cham dat hop dong trudc han thi phai thong bdo trudce
cho Bén A 02 ngay va hoan lai cho Bén A toan bd s tién phi dich vy ma Bén B d4 nhén.

4. Trudong hop Bén B dd hoan thanh cong viéc thim dinh gia, phat hanh ching thu
nhung Bén A khong nhan Chimg thu thim dinh gi4, Bén A vén phai thanh toan hét phan
phi dich vu thim dinh gia con lai theo thoa thun néu tai Diéu 6 cua Hop déng nay.

PIEU 9: PIEU KHOAN CHUNG.
1. Hai bén cam két thurc hién dung cac diéu khoan da thoa thuan trén.

2. Trong qua trinh thuc hién, néu ¢ vudng méc hogc tranh chip phat sinh, hai bén s&
cung nhau ban bac trén tinh than tuong trg 1dn nhau. Neu khong tu giai quyét duge hai
bén c6 quyén dwa vu viéc ra co quan toa 4n c6 thdm quyén giai quyét theo dung qui dinh
cua phap luat.

3. Hop ddng dich vu thAm dinh gia nay c6 hiéu luc tir ngay hai bén ky két hop dong.

4.Hop ddng nay dugc lap thanh 04 (bbn) ban c6 gid tri phép 1y nhu nhau, mdi bén
giir 02 (hai) ban.

PAI DIEN BEN A DAI DIEN BEN B

;lf:a
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NGUYEN THI DIEU VI



