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S8 chirng thu: 012/2025/A.192 (S8 hdp déng: A.215/25/SaigonPA/HD)

Khach hang yéu cau tham dinh gia: Céng ty TNHH Quan ly Bat BBS Hoang Phuc
Pia chi: 213 Ly Chinh Thang, Phudng V& Thi Sdu, Quan 3, Tp. HO Chi Minh

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

Pia chi tai san thdm dinh: Thita dat s8 13, t& ban db s§ 68, Phudng Thang Tam,
Thanh phd Viing Tau, Tinh Ba Ria - Viing Tau.

Ngay phat hanh ching thu: 03/11/2025.
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SAIGON PA

S6: 012/2025/A.192 Tp. H6 Chi Minh, ngay 03 thang 11 ndm 2025

CHUNG THU THAM PINH GIA

Kinh gui: Cong ty TNHH Quan ly Bat dong san Hoang Phic

Cé&n c Hgp dong thadm dinh gid s A.215/25/SaigonPA/HD ngay 27/10/2025 ky két gitra \|
Céng ty TNHH Th&m dinh gid Sai Gon va Céng ty Céng ty TNHH Quan ly Bat déng san Hoang
Phuc;

Can cl Bao cdo k&t qua thdm dinh gia s6 012/2025/A.192 ngay 03/11/2025 cla Céng ty
TNHH Tham dinh gia Sai Gon;

Céng ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon cung cdp Ching thu thdm dinh gid s6 012/2025/A.192
ngay 03/11/2025 vdi cac ndi dung sau day:

1. KHACH HANG YEU CAU THAM PINH GIA:

~ Tén khach hang: CAng ty TNHH Quan ly Bat déng san Hoang Phlic

— M3 s thué 1 0312153756
Dia chi : 213 Ly Chinh Thang, Phudng V8 Thi Sau, Quén 3, Tp. H6 Chi Minh

2. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM DINH GIA:

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

Bia chi 1 S8 151 Tran Huy Liéu, Phudng 8, Quan Ph Nhuén, Tp.HCM.
3. THONG TIN VE TAI SAN THAM PINH GIA:

- Gia tri quyén sir dung dét thia dat s6 13, td ban dé s6 68, Phudng Thang Tam, Thanh phd
Viing Tau, Tinh Ba Ria - Viing Tau (nay la Phudng Ving Tau, Thanh phd H6 Chi Minh) theo
phudng phap thang du.

4. THOI PIEM THAM DPINH GIA:

- Thang 11/2025.

— Ngay khao sat hién trang 28/10/2025.
5. MUC DICH THAM PINH GIA:

—~  Phuc vu cdng tac vay von.
6. CO SO GIA TRI THAM PINH GIA:

Cao sd gia tri thi trugng.

7. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET:

~  Phap ly cua tai san tham dinh gia la hdp phap.

- Diéu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban sén sang ban va ngudi mua san
sang mua, khoéng bi chi phdi bdi ly do chd quan khac.

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

—  Ngudi cung c8p théng tin/hudng din khao sat co day du thd&m quyén, hidu biét vé tai san.
Chu tai san dugc cg quan nha nudc cho phép thuc hién Dy an xay dung khdi can hé du lich
cao 20 tang theo Quyét dinh s6 4970/QD-UBND ngay 27/6/2025 cua UBND Thanh phd Ving

Tau.
— Gia thiét dac biét: khéng co.
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8. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM PINH GIA:
— Cach tiép can tir thu nhap - Phudgng phap thing du.
9. GIA TRI TAI SAN THAM DPINH GIA:

Gia tri tham dinh |

Tén tai san
(VND)

Gia tri quyén sr dung dat thira dat s6 13, tg ban doé 68, Phudng
Thang Tam, Thanh phé Viing Tau, Tinh Ba Rja - Viing Tau (nay
la Phudng Viing Tau, Thanh phd H6 Chi Minh) theo phudng phap
thang du.
K&t luan téng gia tri tai san (lam tron): 316.241.000.000 VND.~
Bang chii: Ba tram mudi sau ty hai trdm bén mudi mét triéu dong.

316.240.916.641

10. THOT HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM PINH GIA
—  Thdi han st dung két qua thdm dinh gid tai san nay la sau (06) thang ké tir ngay phat hanh

chidng thu thdm dinh gia nay.

11. NHUNG PIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA THAM PINH GIA:
— K&t qua thdm dinh gid chi cé hiéu luc khi cdc bén tham gia tudn thu va hoan thanh céc diéu
khoan trong hgp déng thdm dinh gia sé A.215/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hdp khach
hang khéng thuc hién day du cac nghia vu bao gdom nghia vu thanh toan da ghi trong Hgp
ddng néu trén trong thdi han quy dinh thi mac nhién hop dong vo hiéu va toan bé Ching
thu/ Bdo cdo thdm dinh gid lién quan dén Hop déng nay néu dugc thoa thudn giao trudc cho

khach hang sé khdng co gia tri phap ly.

- Khach hang la chu tai san hodc bén thi ba yéu cau tham dinh gid phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp ho sd phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hitu, quyén su dung,
ddc tinh kinh té - ky thuat va cac tinh ndng khac co lién quan dén tai san thdm dinh va

hudng dan Saigon PA khi khdo sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

— Khach hang va cac bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xdc cta danh muc, s6 lugng
va cdc théng tin khac lién quan dén tai san dugc thdm dinh gia da cung cdp. Saigon PA
khéng th&m dinh tinh sd hitu hgp phap hay nhitng thay ddi phép ly trén gidy tg géc ma ¢o
thé hién hodc khong thé hién trén ban sao di dudc cung cdp, va Saigon PA gia dinh rang

tdt ca gidy td phap ly duge cung cdp 1a trung thuc va chinh xac.

— K&t qua tham dinh trén day, mic du da dudc khado sat, phan tich rat k§ ludng nhung van la
y chl quan cua T6 thdm dinh gid. N6 cd gid tri tham khao cho muc dich d& ghi trong hgp

déng tai thdi diém thdm dinh gia.

— K&t qua thdm dinh gia chi dudc s dung "cho mdt muc dich tham dinh gia” duy nhat theo
yéu cau clia khach hang tai hdp déng. Chung t6i khong chiu trach nhiém khi khach hang sur

dung chung thu sai muc dich da yéu cau.

—  Bao cdo két qua thdm dinh gia dugc 1dp dua trén phap ly, ddc diém kinh té k¥ thuat, hién
trang cla tai san thdm dinh, ndng luc chuyén mén cua té tham dinh, cac gia dinh, gia thiét
dudc néu xuyén subt trong ndi dung cua bdo cdo. DS tin cdy cla bado cdo phu thudc nhiéu
vao kha ndng nhan xét va mc dé am hiéu cla ngudi doc dbi vdi cac dieu khoan dinh kém
trong ban bao cdo nay. Saigon PA hoan toan khdng cé bét ky Igi ich nao, ngoai hgp déng
dich vu thdm dinh gid, co thé gay ra mau thudn lam anh hudng dén gid tri tai san tham

dinh.
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Céac s6 liéu dugce do lai trén ban vé sd do nha dat hodc ban dd quy hoach nhu dién tich, chiéu
rong mat tién, chiéu réng mat cdt dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do cé thé cé su
sai léch ty 1& trén ban vé hodc sai s6 trong qua trinh do dac cla té thdm dinh. Sy sai léch
nay cé thé anh hudng dén két qua thdm dinh gid. Do d6, Saigon PA d&-A8ki cdc bén lién
quan luu y khi sir dung Chirng thu thdm dinh gia. Ty \ .
Két qua tham dinh gia chi c6 gia tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh d
sudt trong bdo cdo k&t qua thdm dinh gid. Khach hang va cdc bén lién qk@ﬁm p nhan rui
ro khi mét sd gia dinh dugc néu ra co thé khdng chinh xac trong thuc &N anh hudng
dén két qua thdm dinh gid. Do do, Saigon PA dé nghi cac bén lién quan cafy A X6t k§ trude
khi sir dung Ching thu tham dinh gia.
B&o cdo két qua tham dinh gia s6 012/2025/A.192 kém theo Ching thu nay.

Chifng thu thdm dinh gid dudc phat hanh 03 ban chinh, trong dé Saigon PA gilr 01 ban,
khach hang gilr 02 ban - co gia tri nhu nhau.

Moi hinh thic sao chép Ching thu thdm dinh gia khdng co su déng y bang van ban cla
Saigon PA déu la hanh vi vi pham phap luat.

néu xuyén

THAM DINH VIEN TUQ. CTHRTV kiém GIAM BOC

Nguyén Thi Diéu Vi

ThS. Lé Luc Quang
So6 the TBV vé gia: XI117.1821 SO the THV vé gia: 1X14.1228
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CONG TY TNHH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA SAI GON Poc lap - Tu do - Hanh phic
S6: 012/2025/A.192

Tp. H6 Chi Minh, ngay 03 thang 11 nam 2025

BAO CAO KET QUA THAM PINH GIA

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

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

Dia chi : Tang 2-3, s6 151 Tran Huy Liéu, Phuong 8, Quan Pha Nhuén, TP HCM.

Gidy chirng nhan du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ma s6 012/TDG do BS Tai
chinh cdp Idn dau ngay 19/08/2015 va cdp ddi 1an 3 ngay 21/09/2022.

Hoat déng theo Théng bdo s6 1315/TB-BTC ngay 29/12/2023 cua B6 Tai chinh vé viéc doanh
nghiép du diéu kién hoat déng kinh doanh dich vu thdm dinh gia nam 2024,

Dién thoai : 0236.358.8068 Fax: 0236.358.8068

Email . info@thamdinhgiasaigon.com Website: www.thamdinhgiasaigon.com

2. CAC THONG TIN CO BAN VE CUOC THAM PINH GIA:
2.1. Théng tin vé khach hang tham dinh gia:

Tén khach hang: Céng ty TNHH Quan ly Bat dong san Hoang Phuc
Ma s8 thué : 0312153756
Dia chi : 213 Ly Chinh Thang, Phudng V& Thi Sau, Quan 3, Tp. H8 Chi Minh

2.2. Théng tin vé tai san tham dinh gia:

Gia tri quyén sir dung dat thira dat s6 13, td ban dé s6 68, Phudng Théng Tam, Thanh phd
Viing Tau, Tinh Ba Ria - Ving Tau (nay la Phudng Ving Tau, Thanh phd HO Chi Minh) theo
phudng phap thang du.

2.3. Muc dich tham dinh gia:

Phuc vu coéng téc vay von.

2.4. Co sd gia tri tham dinh gia:

Ca sd gia tri thi trudng.

2.5. Thai diém tham dinh gia:

Thang 11/2025.
Ngay khao sat hién trang 28/10/2025.

2.6. Ngudn théng tin dudc su dung trong qua trinh thdm dinh gia:

Théng tin do khach hang cung cédp;

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

Théng tin thi trudng vé cac giao dich/rao ban tai san trén cac bdo, internet, san giao dich
bat déng san va cac phuang tién truyén théng khdc da qua kiém chimng;

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

— Théng tin tir co sd diF liéu sdn ¢ cia Cong ty Tham dinh gid Sai Gon.
2.7. Can cif phap ly dé tham dinh gia:

Luadt gia s6 16/2023/QH15 ngay 19/06/2023;
Luat Dat dai sé 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

S6: 012/2025/A.192 1
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Ludt nha ¢ s6 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023;

Nghi dinh s6 78/2024/NB-CP ngay 01/07/2024 cla Chinh Phu quy dinh chi tiét mét sé diéu
chinh diéu cua Ludt gia vé tham dinh gia.

Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 cua Chinh Phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu cla
Ludt nha ¢,

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

Théng tu s6 34/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua BG Tai chinh, Quy dinh thi, cdp, quan
ly, thu héi the tham dinh vién vé gia;

Théng tu s6 39/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua BS Tai chinh, Quy dinh vé dao tao, boi
dudng, cap nhéat kién thirc va cdp chiing chi nghiép vu tham dinh gia;

Théng tu' sé 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clua B Tai chinh, Quy dinh vé danh gia hoat
dong doanh nghiép thdm dinh gid; trich 14p du phong rii ro nghé nghiép, ché dé bao cdo vé
hoat déng thdm dinh giad cua doanh nghiép thdm dinh gid va chi phi phuc vu cho viéc thdm
dinh gia clia hoi déng tham dinh qia;

Théng tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua BO Tai chinh, Ban hanh cac chudn muc
tham dinh gia Viét Nam vé quy téc dao dc nghé nghiép thdm dinh gid, pham vi céng viéc
tham dinh gid, co sd gia tri thAm dinh gid, ho sd tham dinh gia;

Théng tu sd 31/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cia Bd Tai chinh, Ban hanh Chudn muc thdm
dinh gia Viét Nam vé thu thap va phan tich théng tin vé tai san tham dinh gia;

Théng tu s6 32/2024/TT-BTC ngay 16/06/2024 cla BS Tai chinh, Ban hanh chudn muc thdm
dinh gia Viét Nam vé cdch tiép can tu thi trudng, céch tiép can t chi phi, cach tiép can tor
thu nhap;

Théng tu s6 36/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B Tai chinh, Ban hanh Chudn muc tham
dinh gia Viét Nam vé& Tham dinh gid doanh nghiép;

Théng tu s6 37/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla BO Tai chinh, Ban hanh Chudn muc tham
dinh gid Viét Nam vé Tham dinh gia tai san vo hinh;

Thong tu sG 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 cla B Tai chinh, Ban hanh Chudn muc tham
dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gia bat déng san;

Gidy ching nhan ddng ky kinh doanh s6 0309509811 ngay 09/11/2009 va cdp déi lan thir
11 ngay 19 thang 06 nam 2025;

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

Thong bao s6 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cla BO Tai chinh vé Danh séch thdm dinh vién
vé giad du didu kién hanh nghé tai cac doanh nghiép thdm dinh gid va Danh sach doanh
nghiép tham dinh gid, chi nhdanh doanh nghiép thdm dinh gia khéng bao dam diéu kién kinh
doanh dich vu th&m dinh gia ké tir ngay 01/01/2025;

Quyét dinh s6 38/2019/QB-UBND ngay 20/12/2019 cdia UBND Tinh Ba Ria - Viing Tau quy
dinh bang gid cac loai dat dinh ky 05 nam (01/01/2020-31/12/2024) trén dia ban Tinh Ba
Ria - Ving Tau;

Quyét dinh s6 25/2022/QD-UBND ngay 14/12/2022 cia UBND Tinh Ba Ria - Viing Tau;
Quyét dinh sd 20/2024/QD-UBND ngay 23/7/2024 cia UBND Tinh Ba Ria - Viing Tau;
Quyét dinh s6 26/2024/QD-UBND ngay 17/9/2024 cia UBND Tinh Ba Ria - Viing Tau;
Quyét dinh s6 65/2025/QD-UBND ngay 20/6/2025 cua UBND Tinh Ba Ria — Ving Tau vé
vi@c Stra déi, b6 sung mot s6 diéu cua Quyét dinh s6 38/2019/QD-UBND ngay 20 thang 12
nam 2019 cua Uy Ban Nhan Dan Tinh quy dinh Bang gid cac loai dat dinh ky 05 ndm
(01/01/2020-31/12/2024) trén dia ban Tinh Ba Ria - Ving Tau da dugc stra ddi, bé sung
theo Quyét dinh sd 25/2022/QD-UBND ngay 14 thang 12 nam 2022; Quyét dinh sd
20/2024/Qb-UBND ngay 23 thang 7 nam 2024 va Quyét dinh s6 26/2024/QD-UBND ngay
17 thang 9 ndm 2024 cua Uy Ban Nhan Dan Tinh Ba Ria - Viing Tau;

Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 cua B6 Xdy dung vé Cong bd sudt von dau tu
xdy dung va gia xady dung tdng hdp bd phan két cdu céng trinh nam 2024;
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Hop dong thdm dinh gid s6 A.215/25/SaigonPA/HD ngay 27/10/2025 ky két gilrta Céng ty
TNHH Tham dinh gia Sai Gon va Céng ty Céng ty TNHH Quan ly Bt dong san Hoang Phic:
Giay chung nhan quyén s dung dat co s phat hanh AP 878474 va s8 vao s6 cap GCN
quyén sir dung dat T10585, do Sd Tai nguyén va Méi trudng Tinh B Ria - Viing Tau cap
ngay 11/09/2009;

Ban doé Diéu chinh cuc bé Quy hoach chi tiét ty 1é 1/500 khu du lich 155 - 165 dudng Thiy
Van du an khu dé thi Nam Bién ©8ng so db vi tri, pham vi khu dat:

Quyét dinh s6 4970/QD-UBND ngay 27/6/2025 ctia UBND Thanh phd Viing Tau vé viéc phé
duy@t db an Diéu chinh cuc bé Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 khu du lich 155 - 165 dudng
Thuy Van, phugng Thang Tam, Thanh phd Ving Tau déi vdi du éan Khu du lich Nam Bién
Dong;

Céc tai liéu khac co lién quan.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM PINH GIA:
3.1. Quyén sur dung dat tai thira dat s6 13, td ban d6 s6 68, Phudng Thang Tam, Thanh

3

3.

phé Viing Tau, Tinh Ba Ria - Viing Tau.

1.1, Vi tri

Tai san thdm dinh toa lac tai thira dat s6 13, td ban dd sd 68, Phudng Thing Tam, Thanh
phé Viing Tau, Tinh Ba Ria - Ving Tau.
Vitri: Tai san th&m dinh ti€p gidp dudng Su Van Hanh (dudng nhua, 1ong dudng réng khoang
/m); hai mat bén gidp cdc dudng Doan Trung Con (dudng nhua, long dudng réng khoang
/m) va dudng Minh Khéng (dudng nhua, long dudng réng khoang 7m). Vi tri tai san cach
giao 18 Thay Van — Minh Khéng khoang 90m; cdch giao 16 Thiy Van - Lé Hong Phong khoang
550m.

1.2. Hién trang khu dat
Dién tich dat dugc cong nhan theo gidy ching nhén la: 2.114,6 m’
Chiéu rong madt tién: khoang 70m.
Hinh thic sir dung: S dung riéng.
Muc dich s dung dat: DAt co sd san xudt kinh doanh.
Thai han sur dung dat: Bén ngay 29/10/2053.
Ngudn gbc st dung dat: Nha nudc giao dat co thu tién su dung dat.
Hinh dang 16 dat: Can dai.
Hién trang s dung hién tai: trén ddt cd cong trinh |a nha tam chua duge cong nhan trén
Gidy ching nhan.
Ghi cht trén Gidy ching nhan: Céng ty TNHH Du lich Nam Bién Dong co trach nhiém trién
khai thuc hién dau tu xay dung cac hang muc trong Khu du lich 155-165 Thiy Van theo
ding quy hoach da dudc phé duyét, theo ding quy dinh hién hanh cua Nha nudc vé dau tu
xdy dung. Khéng dudc chuyén quyén sir dung dat khi chua xdy dung xong cac hang muc
cua cdng trinh,

.1.3. Thong tin quy hoach

Can clf Quyét dinh sé 4970/QB-UBND ngay 27/6/2025 ctia UBND Thanh phd Viing Tau, tai san
thadm dinh thudc quy hoach Khu 2 (dién tich 2.114,6 m?) clia Khu E Du én Khu du lich nam Bién
Dong (thudc D6 an quy hoach chi tiét 1/500 khu du lich s6 155-165 dudng Thuy Van, phudng
Thdng Tam, thanh phd Viing Tau) xdy dung khéi cdn hd du lich cao 20 ting (chua k& ting ham,
tédng ky thudt mai, tdng mai); Tang ham téi da 02 téng phuc vu hé théng ha tang k¥ thudt va
bai ddu xe; Mat dé xdy dung 40%; hé s sir dung dét toi da 8 lan.

Céc thong sd thiét ké du an tai Khu 2 theo Ban vé Sag db td chirc khdng gian kién tric canh quan
do Cang ty C4 phdn Thiét k& Xay dung My An Phu 1&p va UBND Thanh phé Viing Tau phé duyét
ngay 27/6/2025:
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+ Dién tich khu dat phd hdp quy hoach: 2.114,6 m? (khdp vdi GCN quyén s dung dat)

+ Dién tich xay dung: 845,73 m?

+ Mat do xay dung céng trinh: 39,99%

+ Tang cao cbng trinh: 20 tang (trong do6, 17 tadng can hd va 3 tang khdi dé&)

+ Tang ham: 2 tang

+ Hé sd sir dung dat: 8 lan

+ S6 can hd: 289 can

+ Téng dién tich san xay dung (Khdéng bao gém ham, dién tich san phuc vu cho hé théng kj
thudt, phong chdy chita chdy, gian lanh nan va dé xe cta cong trinh): 16.916,80 m?

+ Tong dién tich san xay dung (Bao gém ham, dién tich san phuc vu cho hé théng ky thuat,
phong chdy chia chdy, gian lanh nan va dé xe clia céng trinh, khéng bao gém mai): 20.293,80
m?’

+ Dién tich tdng ham 1: 1.679,60 m?
+ Dién tich tang ham 2: 1.679,60 m?
+ Dién tich bai xe: 3.023,28 m?

. 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 kinh té vi moé

Theo sd liéu cda Cuc Théng ké, GDP 9 thang dadu nam 2025 cua Viét Nam udc ting 7,85%
s0 v@i cung ky ndm trudc. Trong dd, khu vuc ndng, Idm nghiép va thly san ting 3,83%,
déng gop 5,36% vao muc tang tong gia tri tdng thém cla todn nén kinh t&; khu vuc céng
nghiép va xay dung tang 8,69%, déng goép 43,05%; khu vuc dich vu tdng 8,49%, déng gop
51,59%.

VEé co cdu nén kinh t&, khu viuc néng, 1dm nghiép va thuy san chiém ty trong 11,30%; khu
vuc céng nghiép va xdy dung chiém 37,58%; khu vuc dich vu chiém 42,92%: thué san
phdm trir trd cdp san pham chiém 8,20%.

Ve sir dung GDP, tiéu dung cudi cung tdng 8,07% so vdi cling ky ndm 2024, déng gop
73,83% vao téc dd tdang chung cla nén kinh t&; tich IGy tai san tdng 8,525, déng gop
41,43%; xudt khdu hang hoa va dich vu tdng 15,51%; nhap khau hang héa va dich vu ting
16,75%.

Kim ngach xudt kh&u hang hoa 9 thang ddu ndm 2025 dat 348,74 ty USD, ting 16,0% so
vai cling ky nam trude. Trong do, khu vuc kinh té trong nudec dat 85,41 ty USD, ting 2,0%,
chiém 24,5% téng kim ngach xudt khau; khu vuc c6 vén dau tu nudc ngoai dat 263,33 ty
UsD, téng 21,4%, chiém 75,5%.

Kim ngach nhédp khéu dat 331,92 ty USD, tdng 18,8% so vdi cung ky ndm trudc. Trong do,
khu vuc kinh té trong nudc dat 105,67 ty USD, tang 4,6%; khu vuc co vén dau tu nudc
ngoai dat 226,25 ty USD, tédng 26,8%. Can can thudng mai hang hoa xudt siéu 16,82 ty
usD.

Chi s§ gia tiéu tang dung (CPI) tdng 3,27% trong 9 thang dau ndm 2025, lam phét cg ban
tdng 3,19%. Trong khi dé, chi s6 gid vang tang 41,86%, chi s6 gia dé la My tdng 3,80%.
Nhin chung, tinh hinh kinh té vi mé cta Viét Nam tiép tuc da phuc hoi tir ndm 2023, trién
vong tang trudng tich cuc trong thdi gian tdi nhd duy tri dude maéi trudng vi mé thuan Idi vai
chinh sdch tai khoa, tién té ngi Iong, 1ai sudt thdp, lam phat, ty gid trong tdm kiém sodat.
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4.2. Thong tin tdng quan vé thi trudng bat dong san

Theo Bdo cdo thi trudng quy 111/2025 clia HOi Mi gidi bt déng san Viét Nam (VARS), ngudn
cung nha g trong 9 thdng dau nam 2025 dat han 100 nghin san pham, cao hon 22% so vdi
ca ndm 2024. Trong do, co hdn 86 nghin san pham mdi, gdp 1,3 1&n ca ndm 2024. Ngubn
cung mdi da dang hoa theo khu vuc, md réng tir 16i dé thi ra cac do thi vé tinh va do thi thi
loai II. Trong d6, mi&n Bac dan dau vdi 49% ngudn cung mdi, mién Nam 27% va mién Trung
23%.

Ty 1€ hdp thu trén ngudn cung md ban mai dat 68%, tuong dudng vdi hon 58 nghin giao
dich thanh cong, gdp déi cung ky ndm 2024, Phan 16n giao dich dén tr nhu cau cla ngudi
mua bat déng san thir 2 trd 1én.

Theo Ong Nguyén Van Dinh, chu tich VARS, trén nén tang kinh t& khdi sic, thi trugng bat
dong san Viét Nam tiép tuc ghi nhdn da tang trudng tich cuc ¢a vé ngudn cung, lugng giao
dich va gia ban.

Du bdo vé thi trudng, VARS cho rdng ngudn cung mdi tiép tuc dudc cai thién tir cac du &n
quy md I6n dang trién va cd ké hoach md ban. Giao dich tidp tuc ty 1& thuan vdi ting nquén
cung, nhung tinh chon loc cao han, tép trung vao cac du an cod phép ly hoan thién, ha tang
két ndi chat lugng va chu dau tu uy tin.

Tai khu vuc Ba Ria - Viing Tau (cl), theo khao sat cla batdongsan.com.vn, mirc dd quan
tam cua khach hang kha da dang ¢ cdc phan khuc. D4i véi dat nén, mic dé quan tdm tap
trung cao tai Viing Tau, Ba Ria, Pht My va Long DAt nhd ha tdng phat trién, du lich séi dong
va du dia tang gid 16n. BG4I v&i phan khic nha riéng, mdc dd quan tdm chd y&u tai Thanh
phé Ving Tau (cl) vdi chi s6 gid tang trudng kha 6n dinh. D&i vdi phdn khic bidt
thu/condotel muic dé quan tdm cling tdng dang ké so vdicung ky ndm trudc. Nhu ciu du
lich tai Ba Ria - Viing Tau cling tang dn tugng. Tuy nhién, viéc thiéu hanh lang phap ly théng
nhét co thé khién gia ban condotel bj giam trong ngdn han. Nhin chung, thi trudng bat déng
san tai khu vuc Thanh phd Viing Tau (cli) con nhigu tiém nang phat trién trong tuong lai
nhd du lich, ha tdng phat trién.

. GIA THIET VA GIA THIET BAC BIET

Phdp ly cla tai san thdm dinh giad 1a hop phap.

Diéu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban san sang ban va ngudi mua san
sang mua, khong bi chi phdi bdi ly do chi quan khac.

Gid udc tinh giao dich thanh céng |a gid dai dién cho tai san trén thi trudng.

Ngudi cung cdp thong tin/hudng dan khao sat cé ddy du thdm quyén, hidu bidt vé tai san.
Chu tai san dude cd quan nha nudc cho phép thuc hién Du én xay dung khéi cdn hé du lich
cao 20 tang theo Quyét dinh s§ 4970/QD-UBND ngay 27/6/2025 cia UBND Thanh phd Viing
Tau.

Gia thiét dac biét: khéng co.

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

1. Cach tiép cdn, phudng phap thdm dinh gia ap dung

Can ci vao cdc ditu khoan theo hdp ddng dich vu thdm dinh gid d3 ky két véi khach hang,

ddc diém kinh té - ky thudt cla tai san thdm dinh gid, muc dich thdm dinh gid va ngudn

théng tin thu thap dugc, Saigon PA Iua chon phugng phdp thdm dinh thudc céch tiép cén

sau dé xac dinh gia tri tai san:

Cach tiép can tir thu nhap - phudng phap thang du:
Phuang phap thang du: la phuong phap thdm dinh gia xac dinh gia tri cua bat dong
san ¢o tidm ndng phat trién dua trén cd sd 18y gid tri phdt trién udc tinh cua tai san
(téng doanh thu phdt trién) trir di cdc chi phi du kién phat sinh hop Iy (bao gdm loi
nhudn nha dau tu) dé tao ra su phat trién dé (téng chi phi phat trién).

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

0.!

0
X3

.

Saigon PA xdc dinh gia tri tai san thd8m dinh theo cdng thic sau:

(1)/ ~CP
Z 1)

Trong do:

+ Vi Gid tri tai san th&m dinh gia;
+ DTe: Doanh thu phat trién gia dinh cua bat déng san tai thdi diém ndm t;

+ CPi: Chi phi phét trién du kién tai thdi diém nam t;

+ r: Ty sudt chiét khau;

+ n: Giai doan du bdo dong tién trong tuong lai;

+ t: Nam du bao

Theo d6, t6 thdm dinh tién hanh xac dinh gid tri tai san thadm dinh theo cac budc sau:

+ Budc 1: Xdc dinh viée si dung t6t nhat va cd hiéu qua nhat cla khu dat.

+ Budc 2: Xac dinh giai doan du bdo dong tién trong tuong lai.

+ Budc 3: Udc tinh tdng doanh thu phat trién cla bat déng san.

+ Budc 4: Udc tinh tdng chi phi phat trién dé tao ra gid tri phat trién cla bat dong san.

+ Budc 5: Xac dinh gid tri quyén s dung dat trén cd sd 18y két qua tinh toan cla Budc 3
trir (=) két gua cla Budc 4.

Xac dinh viéc sur dung t6t nhat va coé hiéu qua nhat cha khu dat

Can cuf cac van ban quy pham phap ludt lién quan dén tai san thdm dinh gid do khach hang
cung cap, Saigon PA nhdn dinh viéc s dung tét nhat va co hiéu qua nhat cla khu dat can
thdm dinh gid la xay dung Khdi cdn hd du lich cao 20 tang theo quy hoach Khu 2 thudc Khu
E Du an Khu du lich Nam Bién Déng (Quy hoach chi tiét 1/500 khu du lich s6 155-165 dudng
Thuy Van, phudng Thang Tam, thanh phé Ving Tau theo Quyét dinh s8 4970/QD-UBND
ngay 27/6/2025 cua UBND Thanh phé Ving Tau).

Xac dinh giai doan du bao dong tién trong tudng lai

Can cir déc diém, quy mé dy an thue hién trén khu dat cin thadm dinh gia, Saigon PA gia
dinh giai doan du bdo dong tién kéo dai trong 2 nam tinh tur thai diém tham dinh gia.

Udc tinh téng doanh thu phat trién va chi phi phat trién cua bat déng san

DEé cd cd sd udc tinh doanh thu phat trién va chi phi phat trién cta du an, dua trén hd sg
dudgc cung cdp va ddc diém cua tai san, t6 tham dinh Saigon PA dé xudt cac théng s6 ky
thudt va gia dinh lién quan dén du an nhu sau:

stt | Danh muc Gia tri Bdn Vi
1 Blein tich khuon vién - - 2114,6 rn? !
2 | Matdoxay dung 1 39,99% | ]

3 Tang cao céng trinh 20 | téng
4 Hé s6 sur dung dat 8 | lan h
5 Dién tich xay cJng 845,73 | m2

"T j tn{‘h bao ha
6 ong dién san xay dung (bao gbm ham, 20.293,80 | m2
| khu ky thuat,...)

7 | Dién tich tng ham 3.359,20 | m2
7.1 Tang ham 1 1.679,60 | m2
7 2 Tang ham 2 1.679,60 | m2
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Stt Danh muc Gia tri baon vi

Tgng dién tich san xay dung (khong bao go?n L
8 : i
ham, khu ky thuét,...) 16.916,80 | m2

9 Ty |1& san thudng phdm T 75% |
10 | Téng dién tich san cdn hd dich vu thuong pham 12.687,60 | m2

Bon gid xdy dung cdng trinh (bao gdm chi phi
14k I e N , 12.168.291 d/m2
thiét bi, tu' vadn thiét k&, quan ly du an) vhd/m

12 | Don gid xay dung ha ting ky thuat 888.426 | vnd/m?2 '

13 77ChmT dTr phong 5,00%
14 | Lgi nhudn nha dau tu ~ 14,25% | /téng chi phi
15 | Gid ban binh quan can hé dich vu 60,00 | triéu dong/m?2 ]
16 | Chi phi guan ly, ban hang 15,51% | /doanh thu
17 | Ty suat chiét khdu 9,18%

Chi phi phat trién du an gdm chi phi xay dung ha tang ky thuat, cong trinh xay dung, chi
phiquan ly, tu van thuc hién du an, chi phi khac, chi phi du phong. Giai doan xay dung dau
tu ban dau nay dudc gid dinh trong 2 nam, khéi ludgng cbng viéc dugc phan bd déu cho mdi
nam. SO liéu tinh toan dudc sif dung nhu sau:

+ Sudt vn xady dung ha tang ky thudt va cdng trinh xay dung trén dit 18y theo Sudt vén
ddu tu xay dung coéng trinh va gid xay dung téng hdp bd phan két cdu cong trinh ban hanh
kém theo Quyét dinh 409/QD-BXD ngay 11/4/2025 clia B Xay dung, da didu chinh cac yéu
t6 vé thai diém, dia diém thdm dinh gid. Sudt vén dau tu bao gdm chi phi xay dung, thiét
bi, quan ly, tu van dau tu xay dung va cac khoan chi phi khac.

+ Chi phi du phong dudc du phong dugc gia dinh ¢ mirc khoang 5% trén chi phi xay dung,
tham khao Quyét dinh s6 79/QD-BXD ngay 15/02/2017 cua B6 Xay dung vé viéc cong bd
dinh muec chi phi quan ly du an va tu van dau tu xay dung.

Ngudn vén thuc hién du an dugc gia dinh dén tir 50% vién chi sd hiru va dudce tai trg boi
50% tlir vén vay thuong mai vdi 18i sudt dugc udc tinh bdng binh quén 18i sudt tién gui ngan
hang ky han 12 thang clua 4 ngan hang thudng mai nha nudc (bao gom Ngan hang Néng
nghiép va Phat trién néng thon Viét Nam, Ngdn hang Thuong mai C6 phan Dau tu va Phat
trién Viét Nam, Ngan hang Thuong mai C8 phan Ngoai thuong Viét Nam, Ngan hang Thuong
mai Cé phan Céng Thuaong Viét Nam) cong bién do 4,5%. Ngudn vén tai trg tir vay thuong
mai gia dinh tra trong 2 ndm, dudc an han tra géc nam dau.

Doanh thu phat trién du én la doanh thu tlr bdn cin hd, san thudgng mai dich vu dudc xac
dinh trén cg sd gia thi trudng tai thoi diém tham dinh gia. Tham khao gid ban mét sé du an
can ho dich vu ¢o tinh tuong dong trén dia ban thanh phd Ving Tau tai thai diém tham dinh
gid. To thdm dinh dé xudt gia ban binh quan tai thdi diém thdm dinh khoang 60 tridu
déng/m2 san thuong pham. Ty 1é tdng gid hang nam dugc udc tinh ¢ mire khoang 10%/ndm.
Ty I& dién tich san thuong phdm dudc gia dinh bdng khoang 75% téng dién tich san xay
dung. Tién d6 ban hang dudc gia dinh 40% trong nam 1 va 60% con lai nam thir 2.

Chi phi hoat ddng trong qua trinh kinh doanh du an gém chi phi quan ly va chi phi ban hang
cua du an, dudc xac dinh dua trén ty 1é binh quan chi phi hoat déng trén doanh thu cia mét
s@ doanh nghiép nganh bat ddng san trén thi trudng.

Sd: 012/2025/A.192 7



=

— Ty sudt Igi nhuan nha dau tu dugc tinh todn dua trén trung binh ty & phan trdm lgi nhuén
trude thué cua hoat dong kinh doanh trén téng chi phi (khéng bao gém chi phi tai chinh)
mot s6 doanh nghiép nganh bat déng san trén thi trudng.

~ Ty sudt chiét khdu xdc dinh cdn c trén cd s |18i sudt cho vay kinh doanh bat déng san trung
han binh quén cta 4 ngan hang thuong mai nha nudc (bao gém: ngan hang Néng nghiép
va Phat trién ndng thdn Viét nam, Ngdn hang Thuang mai CO phan DAu tu va Phét trién Viét
nam, Ngan hang Thudgng mai C6 phan Ngoai thuong Viét Nam, Ngan hang Thuang mai C8
phdn Céng Thuong Viét Nam) co tru s& hodc chi nhanh trén dia ban thanh phé tai thdi diém

tham dinh gia.
Ngén hang Lai suat Lai suat binh quén_
Agribank 9,20% |
BIDV 9,20%
A — - 9,18%
Vietinbank 9,20%
\)ie?tc]ambank o J - _9,i_(3_°/o
< Xac dinh gia tri quyén su dung dat
Bang téng hgp dong tién du an:
Nam 1 2
Doanh thu phat trién Téng 304.502.400.000 | 502.428.960.000 |
Tién dé ban hang 40% 60%
Gia ban can hé dich vu : o o ﬁﬁ;@” 66,00
Dién tich san can ho 12.687,60 12.687,60 |

Doanh thu ban can ho

806.931.360.000

304.502.400.000 | 502.428.960.000

Chi phi quan ly, ban hang

47.238.803.241

Doanh thu thuan ban cin ho

He s0 chiét khdu

681.748.531.410

257.263.596.759 | 424.484.934.652

77.944.025.348

1,09

1,19

Doanh thu thuén hién gia 591.735.915.022 | 235.632.530.462 356.103.384.560
| SRR e - ibbindsiiaichesl Rdiidebminddnthalodithshed
‘Chi phi phat trién . | 149.204.980.680 | 165.495.544.648
Chi phi xay dung cd sd ha tang 1.878.665.620 o
Tién do xay dung 50% 50%
7Ch'i75r_1i—?€:5;_d"ung cobng trinh .
(bao gbdm chi phi thiét bi, tu 123.470.431.948 | 123.470.431.948 ‘
van, thiét ké, quan ly du an) ‘
Chi phi dv phong 12.440.976.476
Ldi nhuan nha dau tu . 17.859.954,500 |  17.592.278.999 |
Chi phi 1ai vay 5.995.928.612 11.991.857.225
Téng chi phi phat trién 149.204.980.680 | 165.495.544.648
|Hé 6 chigt khdu 9,18% 1,09 | 1,19 |
| Chi phi phat trién hién gia | 275.494.998.381 | 136.659.626.928 | 138.835.371.453
| Gia tri quyén sif dung dat | 316.240.916.641 T
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L Luu y vé két qua thdm dinh gia:

— Két gua tham dinh gia theo phuong phap thing du danh gia dugc trién vong, tidm ning
phat trién cua bat dong san dua trén hd sd phép ly, dic diém thi trudng tai khu vuc thdm
dinh va thai diém thdm dinh gia. Tuy nhién, gia tri thdm dinh phu thudc vao nhiéu yéu to
mang tinh du bado trong tudng lai. Mdc du céc théng s6 diu vao va cac gia dinh kém theo
cla du an dudc dua ra trén quan diém than trong, phi hdp tai thai diém thadm dinh gia va
co tinh kha thi theo quan diém cua té thdm dinh. Gid tri tai san van chiu anh hudng bdi cac
yéu té bat dinh trong tudng lai, ma té tham dinh khdng thé du bdo dude, nhu suy thodi kinh
té, khing hoang tai chinh, thién tai, dich bénh, thay déi chinh sach vi mé, méi trudng phap
ly, nang luc chu dau tu, ...
Cédn clf Quyét dinh s6 4970/QD-UBND ngay 27/6/2025 clia UBND Thanh phé Viing Tau, khu
dat thdm dinh gia dugc diéu chinh cuc bé tir khéi cdn hd du lich 05 tang thanh khdi cdn hd
du lich cao 20 tédng. K&t qua thdm dinh chua xem xét dén trach nhiém co lién quan vé nghia
vu tai chinh dat dai ddi vdi 16 dat diéu chinh quy hoach theo ding quy dinh hién hanh cla
Cong ty TNHH Nam Bién Béng (néu cd).

7. GIA TRI TAI SAN THAM DINH GIA:

e Gia tri tham dinh
Tén tai san
(VND)

| Gia tri quy@n str dung dat thira dat s6 13, td ban do 68, Phudng
Théng Tam, Thanh phd Ving Tau, Tinh Ba Ria - Viing Tau (nay
la Phudng Viing Tau, Thanh phé HG Chi Minh) theo phuong phap |
thang du. ’
K&t ludn téng gia tri tai san (/am tron): 316.241.000.000 VND.
Bang chit: Ba trdm mudi sau ty hai trém bén mudi mét triéu déng.

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

— Thdi han sir dung két qua tham dinh gid tai san nay 1a sau (06) thang ké tif ngay phat hanh

chiing thu tham dinh gid.

9. NHUNG DIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA THAM BINH GIA:
K&t qua thadm dinh gia chi co hiéu luc khi cac bén tham gia tudn thi va hoan thanh cac diéu
khoan trong hgp déng thdm dinh gia s6 A.215/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hdp khach
hang khéng thuc hién day du cac nghia vu bao gém nghia vu thanh toan da ghi trong Hop
déng néu trén trong thdi han quy dinh thi mac nhién hop ddng vé hiéu va toan bd Ching
thu/ Bao cao tham dinh gia lién quan dén Hdp dong nay néu duoc thoa thudn giao trudc cho

316.240.916.641

khach hang sé khdong co gia tri phap ly.

Khach hang la chu tai san hodc bén th{ ba yéu cdu tham dinh gia phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp hd sd phap ly, tai liéu lién quan quyén sg hitu, quyén su dung,
dac tinh kinh té - k¥ thuat va cdc tinh nang khac co lién quan dén tai san tham dinh va
hudng dan Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

- Khach hang va cac bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac cla danh muc, s6 ludng
va cac théng tin khac lién quan dén tai san dugc thdm dinh gid da cung cap. Saigon PA
khéng tham dinh tinh s hifu hgp phap hay nhirng thay déi phap ly trén gidy td géc ma o
thé& hién hodc khang thé hién trén ban sao da dugc cung cdp, va Saigon PA gia dinh rang
tdt ca gidy td phap ly dugc cung cép la trung thuc va chinh xac.
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10.

K&t qua tham dinh trén day, méc du da dugc khao sat, phan tich rdt ky ludng nhung van 1a
y chl quan cta T8 thdm dinh gia. N6 cb gia tri tham khao cho muc dich d& ghi trong hdp
ddng tai thdi diém thdm dinh gia.
Két qua thdm dinh gia chi dugc st dung "cho mét muc dich thdm dinh gid” duy nhét theo
yéu ciu cla khach hang tai hgp déng. Chang téi khéng chiu trach nhiém khi khach hang sur
dung chirng thu sai muc dich da yéu cau.
Bao cao két qua thdm dinh gia dudc 1ap dua trén phap ly, ddc diém kinh té ky thudt, hién
trang cua tai san thdm dinh, ndng luc chuyén moén cla té tham dinh, cdc gia dinh, gia thiét
dudc néu xuyén sudt trong ndi dung clua bao cdo. B tin cdy clia bao cdo phu thudc nhidu
vao kha ning nhan xét va mdc dé am hiéu cla ngudi doc d6i vdi céc digu khoan dinh kém
trong ban bdo cdo nay. Saigon PA hoan toan khéng cé bét ky Igi ich nao, ngoai hgp dong
dich vu tham dinh gid, c6 thé gdy ra mau thudn |dm anh hudng dén gid tri tai san tham
dinh.
Céc sb liéu dudc do lai trén ban vé so dé nha dat hodc ban do quy hoach nhu dién tich, chiéu
réng mat tién, chidu réng mat cat dudng (néu cdé) chi mang tinh tham khadydo cb thé co su
sai l&éch ty 16 trén ban vé& hodc sai s6 trong qua trinh do dac cua td thé'prn' M. Su sai léch
nay co th& anh hudng dén két qua thdm dinh gia. Do do, Saigon PA dé D?-ﬂ cac bén lién
*

xl§,

quan luu y khi sir dung Chirng thu tham dinh gia. N
n chdp nhan rai

K&t qua thadm dinh gia chi cé gia tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dirjb\é gc néu xuyén
subt trong bdo cado két qua thdm dinh gid. Khach hang va cdc bén lién qp“
ro khi mot s6 gia dinh dudc néu ra cé thé khdng chinh xac trong thuc té, lam anh hudng
dén két qua thdm dinh gia. Do dd, Saigon PA dé nghi cac bén lién quan can xem xét ky trudc

khi st dung Chirng thu thdm dinh gia.

CAC PHU LUC KEM THEO: (N&u cé)

H® sd thdm dinh gia cua tai san: cac phu luc bang tinh, k& hoach tham dinh gid, cac gidy td
phép ly lién quan dén tai san thadm dinh, sg do vi tri tai san, hinh anh thuc té tai san, bao
cao ki€m soat ndi bd va bién ban khao sat hién trang tai san.

mm GIAM POC
: SN

THAM PINH VIEN

Nguyén Thi Didu Vi
S46 thé ThV vé gia: IX14.1228

Sé the TBV vé gia: X1117.1821

Sé: 012/2025/A.192 10
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