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S6 chirng thu: 012/2025/A.198 (SO hgp déng: A.229/25/SaigonPA/HD)

Khach hang yéu cau tham dinh gia: Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Nong thon Viét
Nam - Chi nhanh KCN Song Than.

Pia chi: S6 27 Pai L6 Thong Nhat, KCN Séng Than 2, Phudng Di An, TP HCM.

Tai san tham dinh gia: Gia tri khoan ndg Céng Ty TNHH Dau tu va Xay dung Thudng mai
Plrc Minh, tai Ngan Hang Néng Nghiép Va Phat Trién Néng Thon Viét Nam — Chi Nhanh
KCN Song Than.

Pia chi tai san tham dinh: Thira dat s6 72, 122, 125 cung td ban do6 s6 02, dia chi &p 3,
thi trdn Chdn Thanh, huyén Chan Thanh, tinh Binh Phudc (nay la phudng Chan Thanh,
Tinh Béng Nai).

Ngay phat hanh chirng thu: 18/11/2025.



==

I BN I &

N

=

I =Em

—

==

= =W - |

CONG TY THAM DINH GIA SAI GON

151 Tran Huy Liéu, Phudng Phi Nhuan, Tp.HCM
Tel: 028. 3995 6939 - Fax: 028. 3995 6596
Website: www.thamdinhgiasaigon.com - Email: info@saigonpa.vn
SAIGON PA glasaig e
SG: 012/2025/A.198 Tp. H6 Chi Minh, ngay 18 thang 11 ndm 2025

CHUNG THU THAM PINH GIA

Kinh guri: Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Nong thén Viét Nam -
Chi nhanh KCN Séong Than
Can cf Hdp ddng thdm dinh gid s6 A.229/25/SaigonPA/HD ngay 14/11/2025 ky két gilra

Céng ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon va Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Nong thén Viét
Nam - Chi nhanh KCN Song Than ;

Cdn ctr Bao cdo tham dinh gia sé 012/2025/A.198 ngay 18/11/2025 cua Cong ty TNHH

Th&m dinh gia Sai Gon;

Céng ty TNHH Tham dinh gi& Sai Gon cung cdp Chirng thu thdm dinh gid s6 012/2025/A.198

ngay 18/11/2025 vdi cac ndi dung sau day:
1. KHACH HANG YEU CAU THAM PINH GIA:

Tén khach hang: Ngdn hang Néng nghiép va Phat trién Nong thén Viét Nam - Chi nhanh
KCN Song Than

Pia chi : S6 27 Pai L6 Théng Nhat, KCN Séng Than 2, Phudng DT An, TP HCM
M& s6 thué : 0100686174-200
Pai dién : Ong Nguyén Trung Hung Churc vu: Phé Giam déc
2. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA:
Tén DN : Céng ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon (Saigon PA)
Dia chi : Tédng 2-3, s6 151 Tran Huy Liéu, Phudng Phu Nhuan, TP HCM.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM PINH GIA:

I's

Gia tri khoan ng Cong Ty TNHH Dau tu va Xay dung Thuong mai Ddc Minh, tai Ngan Hang
Néng Nghiép Va Phat Trién Néng Thon Viét Nam - Chi Nhanh KCN Séng Than (Agribank Chi
nhanh KCN Séng Thén) can cif theo:
Hgp dbng tin dung s6 5590-LAV-202300918 ngay 08/11/2023 gifa Céng ty TNHH Pau tu
va Xay dung Thudng mai Blc Minh va Agribank Chi nhanh KCN Séng Than.
Van ban stra déi b6 sung Hdp déng tin dung s6 5590-LAV-202300918/PL01 ngay 17/11/2023
gilta Céng ty TNHH Dau tu va Xay dung Thudng mai Dic Minh va Agribank Chi nhanh KCN
Song Than.
V&n ban stra ddi b sung Hop dbng tin dung sd 5590-LAV-202300918/PL02 ngay 26/12/2023
gilta Cong ty TNHH Dau tu va Xay dung Thuong mai Blc Minh va Agribank Chi nhanh KCN
Séng Than.
V&n ban stra déi b6 sung Hdp ddng tin dung s6 5590-LAV-202300918/PL03 ngay 10/01/2024
gilta Cong ty TNHH D3u tu va Xay dung Thudng mai Buc Minh va Agribank Chi nhanh KCN
Song Than.
Van ban sira doi bd sung Hdp dbéng tin dung s6 5590-LAV-202300918/PL04 gilfa Céng ty
TNHH D3u tu va Xay dung Thudng mai Birc Minh va Agribank Chi nhéanh KCN Séng Than.
Hgp déng thé chap quyén s dung dat va tai san gan lién vdi dat s6 5590-LCL-202301041
ngay 26/12/2023 giittra Ong (ba) Ngé Yén Phuong va Agribank Chi nhanh KCN Séng Than.
Bang Tinh L&i ciia Céng ty TNHH Dau tu va Xay dung Thudng mai Blc Minh tinh dén ngay
05/11/2025 tai Ngan Hang Néng Nghiép Va Phat Trién Nong Thon Viét Nam — Chi Nhanh TP
Thuédn An Song Than.
Tai san bao dam bao gom:

+ Gia tri quyén sir dung dat s6 72, td ban db s6 02, dia chi dp 3, thi trdn Chdn Thanh,

huyén Chan Thanh, tinh Binh Phudc (nay 1a phudng Chon Thanh, Tinh Béng Nai).
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¥\

20
700

Ao



=N

==

I .

I Iy b .

==

“

SAIGON PA

@)

CONG TY THAM PINH GIA SAI GON

151 Tran Huy Liéu, Phudng Phd Nhuén, Tp.HCM
Tel: 028. 3995 6939 - Fax: 028. 3995 6596
Website: www.thamdinhgiasaigon.com - Email: info@saigonpa.vn

+ Gid tri quyén sUf dung dat s6 122, td ban do sé 02, dia chi dp 3, thi trdn Chan Thanh,
huyén Chon Thanh, tinh Binh Phudc (nay la phudng Chan Thanh, Tinh Bong Nai).

+ Gid tri quyén st dung dat va quyén sd hitu céng trinh xay dung tai cac thua dat s6
125, t8 ban dd s6 02, dia chi &p 3, thi trAn Chon Thanh, huyén Chon Thanh, tinh Binh
Phudc (nay la phudng Chdn Thanh, Tinh Déng Nai).

. THOI PIEM THAM DINH GIA:

— Thang 11/2025.
— Ngay khao sat hién trang ngay 14/11/2025.

. MUC PICH THAM DPINH GIA:

~  Phuc vu céng tac xu ly ng.

. CO SO GIA TRI CUA TAI SAN THAM PINH GIA:

— Cd sd gia tri thi trudng.

. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET:

Phap ly clia tai san tham dinh gia la hgp phap.

_ DPidu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban sén sang ban va ngudi mua sén

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

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

Ngudi cung cdp thdng tin/hudng dan khao sat cé ddy du thdm quyén, hiéu biét vé tai san.
Gia tri khoan nd dugc xac dinh dua trén ngudn thu tir viéc xUr ly tai san dam bao trong diéu
kién gia dinh Céng ty TNHH Dau tu va Xay dung Thudng mai BlUc Minh khdong con kha ndng
thanh toan.

- Gid tri quyén sif dung dat tai cac thira dat s6 72, 122, 125 cung td ban db sé 02, dia chi dp
3, thi tr&n Chon Thanh, huyén Chon Thanh, tinh Binh Phudc (nay la phudng Chon Thanh,
Tinh Béng Nai) xac dinh gia tri trong diéu kién hgp thira.

— Gia thiét dac biét: Khong co.

. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM PINH GIA:

— Céch tiép cén ti thi trudng - Phudng phap so sanh.
— Cach tiép céan tur chi phi - Phudng phap chi phi thay thé.

9. GIA TRI TAI SAN THAM PINH GIA:
st [ Danh muc i3 tré\m‘;“; dinh
' 1 | Téng du ng dén ngay 05/11/2025 76.462.041.000
2 | Ngudn thu tir xur ly tai san bao dam 104.076.019.520
2.1 | Gia tri tai san bao dam 106.644.824.000
2.2 | Chi phi cd thé sé phat sinh trong qua trinh xu' Iy tai san bao dam 2.568.804.480
3 | Gia tri khoan ng 76.462.041.000
4 | Chi phi cé thé sé phat sinh lién quan dén xu ly khoan ng 104.000.000
5 | Gia tri khoan ng da xem xét dén chi phi xu ly khoan ng 76.358.041.000

K&t luan téng gia tri (/am tron): 76.358.041.000 VND&
Bing chi: Bay mudi sdu ty ba trdm ndm mudi tam triéu khéng tram bén mudi mét
nghin déng.

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

—  Thdi han str dung két qua thadm dinh gid tai san nay 13 sédu (06) thang ké tir ngay phat hanh
chirng thu th&m dinh gia nay.

S6: 012/2025/A.198 2
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Tel: 028. 3995 6939 - Fax: 028. 3995 6596
Website: www.thamdinhgiasaigon.com - Email: info @saigonpa.vn

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

K&t qua tham dinh gia chi ¢6 hiéu luc khi cdc bén tham gia tuan thi va hoan thanh cac diéu
khoan trong hop déng thdm dinh gid s6 A.229/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hgp khach
hang khéng thuc hién day du cac nghia vu bao gém nghia vu thanh toadn da ghi trong Hop
ddng néu trén trong thdi han quy dinh thi mac nhién hgp déng vé hiéu va toan bd Ching
thu/ Bao cdo thdm dinh gid lién quan dén Hop ddéng nay néu dugc thoa thuan giao trudc cho
khach hang sé& khéng co gia tri phap ly.

K&t qua thdm dinh gia trén chi co gia tri khi chl tai san da hoan tat cac thd tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé& quyén sU dung dat va/hodc quyén sd hiru céng trinh xay dung theo
quy dinh clia Phap ludt.

Do6i voi phan dién tich dat trong cdy 1du ndm thudc quy hoach dat giao théng, SaigonPA tam
tinh ddn gia dat theo gia thi trudng. Khi Nha nudc thuc hién du an theo quy hoach, don gid
dat sé do cd quan co thdm quyén quyét dinh. Do dé, Saigon PA dé nghi khach hang luu y
khi sir dung két qua tha@m dinh gia.

Gia tri quyén s dung dat tai cac thira dat s6 72, 122, 125 cung td ban db sé 02, dia chi ap
3, thi tr8n Chaon Thanh, huyén Chon Thanh, tinh Binh Phudc (nay la phudng Chdn Thanh,
Tinh Déng Nai) xac dinh gia tri trong diéu kién hdp thira.

Khach hang la chi tai sdn hodc bén thi ba yéu cau tham dinh gid phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cédp hd sd phép ly, tai liéu lién quan quyén sd hitu, quyén s dung,
dac tinh kinh té& - k§ thudt va cac tinh ndng khac cé lién quan dén tai san tham dinh va
hudng dan t& tham dinh gid khi khdo sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

Khéch hang va cdc bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac cua danh muc, sé lugng
va cac théng tin khac lién quan dén tai san dugc thdm dinh gid da cung cdp. Té tham dinh
gia khéng thdm dinh tinh sd hitu hgp phap hay nhirng thay ddi phap ly trén gidy td géc ma
cé thé hién hodc khong thé hién trén ban sao da dudc cung cadp, va td thdm tham dinh gia
gia dinh rang tdt ca gidy t¢ phap ly dudc cung cép la trung thuc va chinh xac.

Gia tri khoan ng dudc xac dinh dua trén nguén thu tir viéc x ly tai sédn dam bao trong diéu
kién gia dinh Coéng ty TNHH Dau tu va X8y dung Thuong mai Birc Minh khéng con kha nang
thanh todn. Théng tin tai san dam bao clia khoan nd dudc trinh bay chi tiét trong Bdo cdo
tham dinh gia. Trong trudng hop cd phat sinh nguén thu khac hodc chi phi khac trong qua
trinh xtr Iy khoan nd ma chua dudc trinh bay trong bao cdo, Saigon PA dudc quyén diéu
chinh lai chifng thu thdm dinh gid va Bao cdo thdm dinh gid dé phu hdp vdi thuc té. Do do,
Saigon PA dé nghi khach hang va cac bén lién quan luu y khi sr dung két qua tham dinh
gia.

Trong diéu kién thi truéng giao dich han ché tai san so sénh co ctmg muc dich sir dung dat
vdi tai san thd&m dinh, Saigon PA st dung théng tin gia dat cdc tai san so sanh sau khi thuc
hién chuyén déi vé cung muc dich sir dung dat vdi tai san thdm dinh gia. Chi phi chuyén dai
muc dich sl dung dat dudc udc tinh trong diéu kién gia dinh chu tai san dudc cg quan guan
ly Nha nudc cé thdm quyén cho phép thuc hién chuyén déi muc dich sir dung dét. Trong
thuc té, viéc chuyén déi muc dich st dung dat c6 thé phu thudc vao nhiéu yéu té khac ma
Saigon PA khong thé kiém soat hét dudc. Do dé, Saigon PA Iuu y khdch hang va cac bén
lién quan can xem xét ky dac cnem nay trudc khi sur dung két qua tham dinh gia.

Trong trudng hgp s dung dat hén hop (gdm dat phi néng nghiép va néng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuyen déi muc dich sir dung dat dudc udc tinh dua vao bang g|a dat
Nha nudc quy dinh bdi Uy ban nhan dan cadp tinh/thanh phé truc thudc trung uong co hiéu
luc tai thai diém thdm dinh gid. Cac chi phi khac lién quan dén viéc chuyén déi muc dich su
dL_mg dat chua dudc xem xét (néu cé) dugc gia dinh khéng anh hudng trong yéu dén két
qua tham dinh gia. Saigon PA dé& nghi khach hang va cac bén lién quan luu y khi sir dung
Chirng thu thdm dinh gia.

K&t qua thdm dinh trén day, mac du dad dudc khao sat, phan tich rat k¥ ludng nhung van la
y chu quan cua té thdm dinh g|a N6 cb gia tri tham khao cho muc dich da ghi trong hop
ddng tai thdi diém tham dinh gia.

Bao cdo thdm dinh gla dudgc |ap dua trén phap Iy, dac diém kinh té k¥ thudt, hién trang cua
tai san tham dinh, nang luc chuy@én mén cua té thdm dinh, céc gia dinh, gia thiét dugc néu
xuyén sudt trong ndi dung cua bdo cdo. DO tin cdy cua bdo cdo phy thudc nhiéu vao kha

S6: 012/2025/A.198 3
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nang nhan xét va mirc dé am hiéu cla ngudi doc ddi vdi cac diéu khoan dinh kém trong ban
bdo cdo nay. Saigon PA va té tham dinh gid hoan toan khdéng co bat ky Igi ich nao, ngoai
hgp ddng dich vu thdm dinh gid, cé thé gay ra mau thudn Iam anh hudng dén gia tri tai san
thdm dinh.

K&t qua tham dinh gid chi cé gia tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh dudc néu xuyén
suct trong Bdo cao thdm dinh gia. Khach hang va cac bén lién quan chép nhan rui ro khi
mét s6 gia dinh dudc néu ra cd thé khdng chinh xac trong thuc t&, lam anh-hudng dén két
qua thdm dinh giad. Do do, Saugon PA dé nghi cac bén lién quan can xem xetk\,r\trlrdc khi sur
dung Ching thu thdm dinh gia.

—  Céac s6 liéu dudc do lai trén ban vé sa dd nha dat hodc ban do quy hoach nhuyd|e\mtich chiéu
rong mat tién, chiéu rong mat cat dudng (néu co) chi mang tinh tham khao q:; cé the co su
sai léch ty |1é trén ban vé hodc sai s trong qua trinh do dac cua té thadm din Ur sai léch
nay cé thé anh hudng dén két qua thdm dinh g|a Do do, Saigon PA dé m}hjac bén lién
quan luu y khi stf dung Chi*ng thu thdm dinh gia. 4

~ K&t qua thdm dinh gia chi co gia tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh G»d/c néu xuyén
sudt trong bao cdo tham dinh gia. Khach hang va cdc bén lién quan chdp nhan rui ro khi
mot s6 gia dinh dudc néu ra cod thé khéng chinh xac trong thuc té, lam anh hudng dén két
qua thadm dinh gid. Do dé, Saigon PA dé& nghi cac bén lién quan can xem xét k¥ trudc khi s
dung Ching thu thdm dinh gia.

~ Chéng thu thadm dinh gid dugc phat hanh 03 ban chinh, trong dé Saigon PA gilr 01 ban,
khach hang gilr 02 ban - cd gia tri nhu nhau.

—  Moi hinh thirc sao chép Ching thu thdm dinh gid khéng cé su dong y bang van ban cla
Saigon PA déu la hanh vi vi pham phap luat.

TRO LY THAM PINH VIEN THAM PINH VIEN

Nguyén Tan Tai

. L& Luc Quang Nguyén Thi Diéu Vi
SO the TPV vé gia: XI117.1821 S4 thé TDV vé gia: IX14.1228

SG: 012/2025/A.198 4
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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 phiic
S6: 012/2025/A.198

Tp. H6 Chi Minh, ngay 18 thang 11 nhdm 2025

BAO CAO THAM PINH GIA

1. CAC THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA:
- Tén DN : Céng ty TNHH Tha8m dinh gia Sai Gon (Saigon PA)
~  Dia chi : Tang 2-3, s6 151 Tran Huy Liéu, Phudng Phi Nhuan, TP HCM.
Gidy chifng nhan du diéu kién kinh doanh dich vy th&m dinh gid ma sé 012/TDG do BJ Tai
chinh cip Ian dau ngay 19/08/2015 va c&p déi Ian 4 ngay 27/06/2025.
—  Hoat déng theo Théng bdo s6 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cla BO Tai Chinh vé Danh
sach thdm dinh vién vé giad du diéu kién hanh nghé tai cac doanh nghiép tham dinh gia va
Danh sach doanh nghiép th&m dinh gid, chi nhdnh doanh nghiép thdm dinh gid khéng bao
dam diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ké tir ngay 01 thang 01 ndm 2025.
Dién thoai : 0236.358.8068 Fax: 0236.358.8068
—  Emalil . info@thamdinhgiasaigon.com Website: www.thamdinhgiasaigon.com
2. CAC THONG TIN CO BAN VE CUOC THAM DINH GIA:
2.1. Thoéng tin vé khach hang tham dinh gia:
Tén khach hang: Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Néng thén Viét Nam - Chi nhanh
KCN Séng Théan

- Dbia chi : 86 27 Pai Ld Théng Nhat, KCN Séng Théan 2, Phudng Di An, Thi Xa Di An,
Tinh Binh Dudng. h
Ma s6 thué : 0100686174-200
Pai dién : Ong Nguyén Trung Hung Chirc vu: Phé Gidm déc

2.2. Théng tin vé hgp déng tham dinh gia:

Hop déng s6 A.229/25/SaigonPA/HD gilta Ngan hang Néng nghiép va Phét trién Nong thén
Viét Nam - Chi nhanh KCN Séng Than va Cong ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon, ky ngay
14/11/2025.

2.3. Thong tin vé tai san tham dinh gia:

> Gia tri khoan ng Céng Ty TNHH Dau tu va Xdy dung Thudng mai Blc Minh, tai Ngan Hang
Nong Nghiép Va Phat Trién Néng Thon Viét Nam — Chi Nhanh KCN Séng Than (Agribank Chi
nhanh KCN Song Than) cdn cu theo:

~ Hgp ddng tin dung s& 5590-LAV-202300918 ngay 08/11/2023 gilra Cong ty TNHH Dau tu
va Xay dung Thudng mai BlUc Minh va Agribank Chi nhanh KCN Séng Than.

~ Van ban s(ra déi bé sung Hdp ddng tin dung s& 5590-LAV-202300918/PL01 ngay 17/11/2023
gilta Céng ty TNHH Dau tu va Xay dung Thudng mai Blc Minh va Agribank Chi nhanh KCN
Séng Than.

Vin ban stra ddi bé sung Hodp dong tin dung s6 5590-LAV-202300918/PL02 ngay 26/12/2023
gilta Cong ty TNHH Dau tu va Xay dung Thudng mai Ddc Minh va Agribank Chi nhanh KCN
Soéng Than.

— Van ban stra déi bd sung Hdp dbng tin dung s6 5590-LAV-202300918/PL03 ngay 10/01/2024
gitra Cong ty TNHH Dau tu va Xay dung Thuong mai Biic Minh va Agribank Chi nhanh KCN
Séng Than.

~ V&n ban sira doi bd sung Hdp ddng tin dung s6 5590-LAV-202300918/PL04 gilta Céng ty
TNHH DAau tu va Xay dung Thudng mai Bic Minh va Agribank Chi nhanh KCN Séng Than.

~ Hdp ddng thé chadp quyén s dung dat va tai san gan lién vdi dat s6 5590-LCL-202301041
ngay 26/12/2023 gitta Ong (ba) Ngb Yén Phuang va Agribank Chi nhanh KCN Séng Than.

S6: 012/2025/A.198 E
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— Bang Tinh L&i clua Céng ty TNHH Dau tu va Xay dung Thudng mai Bic Minh tinh dén ngay
05/11/2025 tai Ngdn Hang N6ng Nghiép Va Phat Trién Néng Thon Viét Nam - Chi Nhanh TP
Thuan An Song Than.

- Tai san bao dam bao géom:

+ Gia tri quyén sir dung dat s6 72, td ban do s6 02, dia chi dp 3, thi trdn Chon Thanh,
huyén Chan Thanh, tinh Binh Phudc (nay 1a phudng Chdn Thanh, Tinh Bong Nai).

+ Gia tri quyén s dung dat s6é 122, t8 ban db s6 02, dia chi &p 3, thi trdn Chan Thanh,
huyén Chan Thanh, tinh Binh Phudc (nay la phudng Chon Thanh, Tinh Bdng Nai).

+ Gia tri quyén s dung dat va quyén sd hitu céng trinh xdy dung tai cac thia dat sé
125, td ban do s6 02, dia chi &p 3, thi trdn Chon Thanh, huyén Chon Thanh, tinh Binh
Phudc (nay la phudng Chan Thanh, Tinh Bong Nai).

2.4. Cd sd gia tri thdm dinh gia:
Cd sd gia tri thi trudng.

2.5. Thdi diém tham dinh gia:

— Thang 11/2025.

— Ngay khao sat hién trang ngay 14/11/2025.

2.6. Muc dich tham dinh gia:

—  Phuc vu cdng tac xur ly ng.

2.7. Ngudn théng tin dudc sif dung trong qua trinh tham dinh gia:

~ Thong tin do khéch hang cung céap;

Théng tin thu thap truc tiép tir két qua khao sat thuc té tai khu vuc tham dinh gia;
Théng tin thi trudng vé cac giao dich/rao ban tai san trén cac bdo, internet, san giao dich
b4t déng san va cac phuong tién truyén théng khac da qua kiém ching;

~ Théng tin tir cac vén ban phap ly vé quyén sir dung dat, quyén sd hifu tai san gan lién trén
dat, quy hoach phat trién kinh té - xa héi tai khu vuc tham dinh gig;

—  Théng tin tir co sd di liéu sdn cd clia Céng ty Thdm dinh gia Sai Gon.

2.8, Can c phap ly dé tham dinh gia:

Luat gid s6 16/2023/QH15 ngay 19/06/2023;

~ LuAt DAt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

~ LuAt nha & s6 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023;

—  Nghi dinh s6 78/2024/ND-CP ngay 01/07/2024 cua Chinh Pha quy dinh chi tiét mot sé diéu
chinh diéu cla Luat gia vé tham dinh gia.

Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 cla Chinh Phu quy dinh chi tiét mét s6 diéu cua
Luat nha ¢;
Nghi dinh s& 71/2024 ngay 27/06/2024 cia Chinh pht vé Quy dinh vé gia dat;

~ Théng tu 34/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B6 tai chinh vé Quy dinh thi, quan ly, cap
va thu hdi Theé thdm dinh vién vé gia;

~ Théng tu s6 30/2024/TT-BTC ngdy 16/05/2024 clia BS tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gia Viét Nam vé quy tic dao dirc nghé nghiép thdm dinh gia, pham vi céng viéc tham
dinh gid, cd s& gia tri thdm dinh giad, hd sd thdm dinh gid;

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

~ Théng tu s6 31/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua BO tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gia Viét Nam v@ thu thap va phéan tich théng tin vé tai san thdm dinh gi;
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Théng tu' s 36/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua BS tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gid Viét Nam vé th&m dinh gia doanh nghiép;

Théng tu' s 37/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B6 tai chinh vé Ban hanh cac chuan muc
dinh gid Viét Nam vé tham dinh gia tai san vo hinh;

Théng tu s6 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua BG6 tai chinh vé Quy trinh vé danh gia
hoat dong doanh nghiép tham dinh gia; trich 1ap du phong rdi ro nghé nghiép, ché& dé bao
céo vé hoat dong thadm dinh giad cla doanh nghiép tham dinh gid va chi phi phuc vu cho viéc
tham dinh gia cta doanh nghiép thd&m dinh gid va chi phi phuc vu cho viéc thdm dinh gia
clia hdi déng tham dinh gid;

Théng tu' s6 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 cta B§ Tai chinh, Ban hanh Chudn muc tham
dinh gia Viét Nam v& Tham dinh gia bat dong san;

Théng tu s 39/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia BS tai chinh vé Quy trinh dao tao, boi
dudng, cdp nhat kién thirc va cdp ching chi nghiép vu thadm dinh gia;

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

Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cla B6 Tai chinh hudng dan ché do quan ly,
sUr dung va trich kh&u hao tai san ¢é dinh, co hiéu luc thi hanh ké tir ngay 10/6/2013 va ép
dung tir ndm tai chinh ndm 2013, dugc stra di, bé sung bdi 02 Théng tu' sau:

Théng tu s6 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 cua B Tai chinh slra ddi, bd sung mot s6
Piéu clia Théng tu s 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cua Bd Tai chinh hudng dan ché do
quan ly, str dung va trich khdu hao tai san c¢d dinh, c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay
28/11/2016 va ap dung tir nam tai chinh 2016.

Théng tu s6 28/2017/TT-BTC ngay 12/4/2017 cua B Tai chinh sita déi, bé sung mot sé
diéu cla Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25 thang 4 nam 2013 va Théng tu
s§ 147/2016/TT-BTC ngady 13 thdng 10 ndm 2016 cua Bo Tai chinh hudng dan ché dd quan
ly, st dung va trich kh&u hao tai san ¢8 dinh, ¢ hiéu luc thi hanh ké tir ngay 26/5/2017 va
ap dung tir ndm tai chinh 2016.

Quyét dinh s6 18/2020/QD-UBND ngay 12/08/2020 do Uy ban nhan dan tinh Binh Phudc
ban hanh quy dinh bang gid cac loai dat giai doan 2020 -2024 trén dia ban tinh Binh Phudc;
Quy8t dinh s8 52/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 do UBND tinh Binh Phudc ban hanh sua
déi, bé sung mot s& diéu cua quy dinh bang gid cac loai dat trén dia ban tinh Binh Phudc
giai doan tir ndm 2020 - 2024 ban hanh kém theo quyét dinh s6 18/2020/QD-UBND ngay
12/08/2020 clia UBND tinh Binh Phudc;

Quyét dinh s 419/QD-BXD ngay 11/04/2025 cua B6 Xay Dung vé viéc cong bb sudt von
dau tu xay dung va gid xay dung tdng hdp bd phén két cdu cong trinh nam 2024;

Gidy chirng nhan déng ky kinh doanh s& 0309509811 ngay 09/11/2009 va cép ddi ngay
19/06/2025;

Gidy chirng nhan du digu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid s6 012/TBG ngay
19/08/2015; cdp lai l&an 4 ngay 27/06/2025;

Théng bao s6 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cua B Tai Chinh vé Danh sach thdm dinh
vién vé gia du didu kién hanh nghé tai cdc doanh nghiép tham dinh gid va Danh sach deanh
nghiép tham dinh gid, chi nhanh doanh nghiép thdm dinh gid khong bao dam diéu ki¢n kinh
doanh dich vu thdm dinh gia ké tir ngay 01 thang 01 ndm 2025.
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— Hdp déng s6 A.229/25/SaigonPA/HD gilta Ngdn hang N6ong nghiép va Phat trién Néng thén
Viét Nam - Chi nhanh KCN Séng Than va Céng ty TNHH Thadm dinh gid Sai Gon, ky ngay
14/11/2025

~  Hdgp dong tin dung sé 5590-LAV-202300918 ngay 08/11/2023 gilta Céng ty TNHH Pau tu
va Xay dung Thudng mai Blc Minh va Agribank Chi nhanh KCN Séng Than.

— Van ban sura doi bé sung Hgp dbng tin dung s6 5590-LAV-202300918/PL01 ngay 17/11/2023
giffta Cong ty TNHH Dau tu va Xay dung Thudng mai Bldc Minh va Agribank Chi nhanh KCN
Song Than.

—  Vé&n ban sira d6i b6 sung Hdp ddng tin dung s8 5590-LAV-202300918/PL02 ngay 26/12/2023
gitra Cong ty TNHH Dau tu va Xay dung Thudng mai Buc Minh va Agribank Chi nhanh KCN
Song Than.

Van ban sira déi bd sung Hop déng tin dung s6 5590-LAV-202300918/PL03 ngay 10/01/2024
gilra Cong ty TNHH Dau tu va Xay dung Thudng mai Dldc Minh va Agribank Chi nhanh KCN
Séng Than.

—  Vé&n ban stra déi bé sung Hop ddng tin dung s6 5590-LAV-202300918/PL04 gilta Céng ty
TNHH Dau tu va Xay dung Thudng mai Duc Minh va Agribank Chi nhanh KCN Séng Than.

—  Hdp ddng thé chdp quyén sir dung dat va tai san géan lién vdi dat s6 5590-LCL-202301041
ngay 26/12/2023 gitta Ong (ba) Ngd Y&n Phudng va Agribank Chi nhanh KCN Séng Than.

—  Gidy chi'ng nhan quyén st dung dat s6 AB 207394, sd vao s6 cap gidy chifng nhan quyén
s dung dat: H-04952, do UBND huyén Chdn Thanh cap ngay 15/01/2009.

Gidy chitng nh&n quyén s dung dét s6 A0 640393, s6 vao sé cdp gidy chifng nhan quyén
str dung dat: H-05207, do UBND huyén Chdn Thanh cdp ngay 15/01/2009.

Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén sd hiru nha & tai san khac gan lién vdi dat s
CC 376697, s6 vao sé cdp gidy chirng nhan quyén s dung dat: CH-06364, do UBND huyén
Chon Thanh cdp ngay 28/04/2016.

~ Gidy chi'ng nhan dang ki doanh nghiép Cong ty TNHH hai thanh vién trg Ién cla Cong ty
TNHH D3u tu va Xay dung Thuong mai Buc Minh, dang ki [an dau ngay 04/02/2013.

—  Bang Tinh L&i cua Céng ty TNHH Dau tu va Xdy dung Thudng mai Dic Minh tinh dén ngay
05/11/2025 tai Ngan Hang Néng Nghiép Va Phat Trién Néng Thén Viét Nam - Chi Nhanh TP
Thudn An Song Than
Cac tai liéu khac co lién quan.

. THONG TIN VE TAI SAN THAM PINH GIA:

3.1. Théng tin vé khach hang vay

~ Tén coéng ty: Céng ty TNHH Dau tu va Xay dung Thudng mai Dlc Minh.

—  Gidy phép kinh doanh s6: 3801046185 do S& K& hoach va Pau tu tinh Binh Phudc cdp, dang
ky lan dau ngay 04/02/2013.
Loai hinh t& chirc: Céng ty TNHH
Dia chi: T6 8, khu phd 10, phudng Hung Long, thj x& Chan Thanh, tinh Binh Phudc.

~ Ngudi dai dién theo phap luat: Ba Ngd Yén Phuong Chlrc vu: Cha tich HBPQT kiém
Giam doéc

~  Nganh nghé kinh doanh: nganh nghé chinh chan nudi Ign.
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3.2. Théng tin vé khoan ng

» Khoan ng Cong Ty TNHH Pau tu va Xay dung Thudng mai Bldc Minh, tai Ngdn Hang Néng
Nghiép Va Phat Trién Nong Thon Viét Nam — Chi Nhanh KCN Song Than (Agribank Chi nhanh
KCN Séng Than) can cl theo:

Hdp ddng tin dung s6 5590-LAV-202300918 ngay 08/11/2023 gilra Cong ty TNHH Dau tu
va Xay dung Thudgng mai Bic Minh va Agribank Chi nhanh KCN Sdng Than.

Van ban s(ra déi bd sung Hdp déng tin dung s8 5590-LAV-202300918/PL01 ngay 17/11/2023
gilta Céng ty TNHH Dau tu va Xay dung Thudng mai Blc Minh va Agribank Chi nhanh KCN
Sang Than.

— Van ban stra déi bé sung Hdp déng tin dung s6 5590-LAV-202300918/PL02 ngay 26/12/2023
gilra Céng ty TNHH Dau tu va Xay dung Thudng mai Bldc Minh va Agribank Chi nhanh KCN
Soéng Than.

~ Van ban stra déi bé sung Hdp déng tin dung s6 5590-LAV-202300918/PL03 ngay 10/01/2024
gilta Céng ty TNHH Dau tu va Xay dung Thudng mai Buc Minh va Agribank Chi nhanh KCN
Séng Théan.

— V&n ban slra d6i b6 sung Hdp ddng tin dung s6 5590-LAV-202300918/PL04 gilta Cong ty
TNHH D3u tu va Xay dung Thudng mai Bdc Minh va Agribank Chi nhanh KCN Séng Than.

~  Hop déng thé& chdp quy&n sUf dung dat va tai san gan lién vdi dat sé 5590-LCL-202301041
ngay 26/12/2023 gitta Ong (ba) Ngd Yén Phudng va Agribank Chi nhanh KCN Séng Than.

—  Bang Tinh L&i cia Céng ty TNHH Dau tu va Xay dung Thudng mai Buc Minh tinh dén ngay
05/11/2025 tai Ngan Hang Néng Nghiép Va Phat Trién Néng Thdn Viét Nam - Chi Nhdanh TP
Thuan An Song Than.

- Tai san bao dam bao gom:

+ Gia tri quyén sir dung dat s6 72, td ban db s6 02, dia chi dp 3, thi trdn Chadn Thanh,
huyén Chon Thanh, tinh Binh Phudc (nay 1 phudng Chon Thanh, Tinh Bng Nai).

+ Gia tri quyén sir dung dat sd 122, td ban dé s6 02, dia chi 8p 3, thi trdn Chon Thanh,
huyén Chon Thanh, tinh Binh Phudc (nay la phudng Chon Thanh, Tinh Bong Nai).

+ Gia tri quy@én sir dung dédt va quyén sd¢ hiru cong trinh xay dung tai cac thua dat s6
125 td ban dd sé 02, dia chi dp 3, thi trdn Chon Thanh, huyén Chdn Thanh, tinh Binh
Phudc (nay la phudng Chdn Thanh, Tinh Béng Nai).

~ Theo s6 liéu cung cdp cua Ngén hang, Céng ty TNHH Bau tu va Xay dung Thudng mai Bic
Minh (bén no) dang nd Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Nong thén Viét Nam - Chi
nhanh Song Than téng s6 tién tinh dén ngay 05/11/2025 la 76.462.041.000 VND. Trong
do: Ng gbce la: 71.820.000.000 VND; nd @i la: 4.642.041.000 VND.

3.3. Théng tin vé tai san dam bao

3.3.1. Quyén sir dung dat tai thira dat s6 72, t& ban d6 s6 02, dia chi ap 3, thi trén

Chon Thanh, huyén Chon Thanh, tinh Binh Phudc (nay la phudng Chdn Thanh,
Tinh Péng Nai).
3.3.1.1. Vi tri

—Tai san tham dinh toa lac tai thira dat s6 72, td ban dd s6 02, dia chi dp 3, thi trdn Chadn
Thanh, huyén Chon Thanh, tinh Binh Phudc (nay la phudng Chdn Thanh, Tinh Béng Nai).

— Vi tri: Tai sa&n th&m dinh tiép gidp mat tién dudng Qudc 16 13 (dudng nhua réng khoang
30m, bao gdm & 2 bén), vi tri tai san cach dudng Huynh Van Banh khoang 300m, cach
dudng Cao Ba Quat khodng 600m. Qua khao sat thuc t&, dudi su hudng dan cua dai dién
khach hang, tai san tham dinh ndm lién ké vdi cac thira ddt 122, 125 clng td ban dd sé 02,
dia chi dp 3, thi trdn Chon Thanh, huyén Chon Thanh, tinh Binh Phudc (nay la phudng Chon
Thanh, Tinh Ddng Nai) tao thanh 1 khéi théng nhét tiép giap mat tién dudng Quédc 16 13.

3.3.1.2. Hién trang khu dat
Téng dién tich dat theo kich thudc trong Gidy chiing nhan la: 23746,2m2. Trong do:
+ Dién tich dat ¢ tai do thi la: 400m2.
+ Dién tich dat tréng cay ldu nam ngoai quy hoach giao thong la khoang: 17067,2m?2.
+ Dién tich dat trong cay ldu ndm thudc quy hoach giao thdng la khoang: 6279m?2.
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(Can cu' theo app TTQH tinh Binh Phudc, app ghviet)
Chiéu rong mat tién: 45,2m
Hinh thirc sir dung: St dung riéng.
Muc dich sir dung dat: Dat ¢ tai do thi, dat tréng cay 1du nam.
Thdi han sir dung: Dat ¢ tai doé thi: 1&du dai; dat trong cay lau nam: dén ngay 31/10/2042
Hinh dang 16 dét: Khéng can dai.
Hién trang st dung: Céng trinh xdy dung la nha 1 tdng (cdp 4) chua co phap ly, chua cap
nhat trén gidy chi'ng nhan, theo yéu cau cua khach hang, SaigonPA khong tinh gia tri cla
cong trinh xay dung nay.

3.3.1.3. Quy hoach

Tai san thudc quy hoach dat ¢ do thi, dat giao théng theo app TTQH tinh Binh Phudc, app
ghviet va gidy ching nhan.

3.3.2. Quyén sur dung dat tai thia dat s6 122, td ban dé s6 02, dia chi ap 3, thi tran

Chon Thanh, huyén Chdn Thanh, tinh Binh Phudc (nay la phudng Chon Thanh,
Tinh P6ng Nai).

3.3.2.1. Vi tri

Tai san tham dinh toa lac tai thira dat sé 122, t& ban dd s6 02, dia chi 8p 3, thi trdn Chon
Thanh, huyén Chon Thanh, tinh Binh Phudc (nay la phudng Chan Thanh, Tinh Béng Nai).
Vi tri: Tai san thdm dinh tiép giap mat tién dudng Qudc 16 13 (dudng nhua réng khoang
30m, bao gém & 2 bén), vi tri tai san cach dudng Huynh Van Banh khoang 300m, cach
dudng Cao Ba Quat khoang 600m. Qua khao sat thuc t&, dudi su hudng dan cua dai dién
khach hang, tai san thdm dinh ndm lién ké vdi cac thira dat 72, 125 cung td ban dé sé 02,
dia chi 8p 3, thi trdn Chon Thanh, huyén Chan Thanh, tinh Binh Phudc (nay la phudng Chaon
Thanh, Tinh Béng Nai) tao thanh 1 khdi théng nhét tiép gidp mat tién dudng Qudc 16 13.

3.3.2.2. Hién trang khu dat
Téng dién tich dat theo kich thudc trong Gidy ching nhan la: 2628,3m2. Trong do:

+ Dién tich dat ¢ tai do thi la: 225m?2,
Dién tich dat trong cady 1au nam ngoai quy hoach giao théng la khoang: 158,7m2,
+ Dién tich dat trong cay l&du ndm thudc quy hoach giao théng la khoang: 2244,6m?2,
(Can cu theo app TTQH tinh Binh Phudc, app qhviet)

Chiéu rong mat tién: 30,1m
Hinh thifc s dung: Su dung riéng.
Muc dich st dung dat: Dat ¢ tai do thi, dat tréng cay lau ndm.
Thai han s dung: D&t ¢ tai db thi: 1du dai; dat trong cay l1au nam: dén ngay 16/02/2043.
Hinh dang 16 dat: Can daéi.
Hién trang sU dung: Dat tréng.

3.3.2.3. Quy hoach
Tai san thudc quy hoach dat TMDV, dét giao théng theo app TTQH tinh Binh Phudc, app
ghviet va gidy ching nhan.

3.3.3. Quyén sir dung dit va quyén sd hiru céng trinh xay dung tai thira dat s6 125,

td ban doé s6 02, dia chi ap 3, thi trdn Chon Thanh, huyén Chon Thanh, tinh Binh
Phudc (nay la phudng Chon Thanh, Tinh Péng Nai).
3.3.3.1. Vi tri
Tai san tham dinh toa lac tai thira dat s 125, td ban dd s6 02, dia chi &p 3, thj trdn Chadn
Thanh, huyén Chdn Thanh, tinh Binh Phudc (nay la phudng Chan Thanh, Tinh Béng Nai).
Vi tri: Tai san thdm dinh tiép gidap mat tién dudng Qudc 16 13 (dudng nhua réng khoang
30m, bao gbm I& 2 bén), vi tri tai san cach dudng Huynh Van Banh khoang 300m, cach
dudng Cao Ba Quat khoang 600m. Qua khao sat thuc té, dudi su hudng dan cla dai dién
khach hang, tai san thd&m dinh ndm lién ké vdi cac thira dat 72, 122 cung td ban do sé 02,
dia chi &p 3, thi tr&n Chon Thanh, huyén Chadn Thanh, tinh Binh Phudc (nay la phudng Chadn
Thanh, Tinh B6ng Nai) tao thanh 1 khdi thédng nhéat ti€p giap mat tién dudng Quéc 16 13.
3.3.3.2. Hién trang khu dat
Téng dién tich dat theo kich thudce trong Gidy chiing nhan la: 1788,2m2, Trong do:
+ Dién tich dat ¢ tai dé thila: 175m2.
Dién tich dat tréng cay 1du nam ngoai quy hoach giao théng Ia khoang: 1379,5m?2.
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+ Dién tich dét trong cay 1au ndm thudc quy hoach giao théng la khoang: 233,7m?2.
(Can cu' theo app TTQH tinh Binh Phudc, app ghviet)
Chiéu rong mat tién: 20,93m
Hinh thirc sir dung: S dung riéng.
Muc dich sir dung dat: Dat ¢ tai dé thi, dat trong cdy 1du nam.
Thdi han sirdung: Dat & tai do6 thi: 1du dai; dat trong cdy lau ndm: dén ngay 16/02/2043.
—~ Hinh dang 16 dat: Can dai.
Hién trang sif dung: Cong trinh xay dung la nha 2 tdng va nha xudng. B&i vdi cong trinh
xdy dung la nha xudng chua co phap ly, chua cép nhat trén gidy ching nhén, theo yéu cau
clia khach hang, SaigonPA khéng tinh gia tri clia céng trinh xay dung nay.
3.3.3.3. Cong trinh xay dung trén dat
Téng dién tich san xdy dung theo gidy chifng nhan: 266,9m?.
Quy ma/Sé tang: Nha 2 tang.
K&t cdu xay dung: Tuong gach, nén, san BTCT, mai BTCT + ngadi.
Hién trang: Dang dudgc s dung binh thudng.
Danh gid chat lugng con lai cua céng trinh xay dung:
+ Ngoai quan téng thé bén ngoai ¢ muc kha.
+ Tudng gach & muc trung binh kha, tudng cé ddu hiéu bong tréc.
+  Nén san d muc trung binh kha, tray xudt it.
+ Mai co ddu hiéu xudng cép.
~ Chat lugng con lai cua céng trinh xay dung:

59 VR o - - Ty lé chat Ty Ié con lai
Két cau chinh T‘f. e i ket | Ty I_g hao Il.rc_i‘:xg' con lai c?]a-ké't ciu
cau chinh % mon % Ly b G
L - o chinh %
Mdng 10 15 85 8,5
Khung, cot - - - -
Tudng 18 ‘ 20 80 14,4 |
“Nén,san 13 | 20 80 10,4
Két cdu dg mai 6 22 78 4,68
Mai 10 | 22 78 7,8
Téng cong 57 ‘ 45,78
Ty lé chat lugng con lai cua céng trinh (%) |  80,3158% |

3.3.3.4. Quy hoach
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Tai san thudc quy hoach dat TMDV, dét giao théng theo app TTQH tinh Binh Phudc, app
ghviet va gidy chdng nhan.

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

DICH CUA NHOM (LOAI) TAI SAN THAM DPINH GIA

4.1. Théng tin tdng quan vé thj trudng bat dong san

Qua khao sat théng tin tai khu vuc thdm dinh gid, Saigon PA nhan dinh thi trudng cung cau
bat déng san kha ddi dao ddi vdi tai san la dat thd vudn cé quy md dién tich trung binh -
Ian.

Théng tin rao ban chl yéu tir cac chuyén vién mdi gidi bat dong san, chd tai san, cac website
rao ban bat déng san. Giao dich dugc thuc hién chu yéu thong qua thoa thuén gia gilfa bén
mua va bén ban.

Tridn vong: Trong béi canh kinh té& vi md trong nudc thuén Idi, tdng trudng kinh té& phuc hoi,
mit béng 13i sudt duy tri & mUc thap, lam phat tédng trong tam kiém soat, hang loat van ban
ludt mdi vé bat dong san co hiéu luc, thi trudng bat dong san budc dau cé nhing tin hiéu
phuc hdi tich cuc ca vé gia 1an khdi lugng giao dich. Mac du van con mét s6 khé khan nhu
ting trudng tin dung nganh con thdp, ap luc ddo han trdi phiéu déi véi doanh nghiép bat
déng san con 16n, vudng mac vé phdp ly nhung vdi trién vong tang trudng kinh té, diéu kién
vi mé tich cuc, cac bién phap thdo gd khd khan cua Chinh phu, Saigon PA nhdn dinh thi
trudng bat dong san trong nudc ndi chung va tai khu virc thdm dinh gid noi riéng nhiéu kha
nang tiép tuc da phuc hdi trong trung han va phat trién &n dinh trong dai han.
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4.2, Théng tin vé cac yéu té kinh té&, xa hdi va cac yéu tdé khac cé anh hudng dén gia

tri tai san tham dinh

Yéu t& vé kinh té: Khu dan cu tap trung déng dlc; hoat déng kinh té phat trién; thu nhap
binh quan dau ngudi d muc kha.

Y&u td vé xa hoi: Cd sd ha tang giao théng phat trién; hé théng dién, nudc, dich vu vién
thong cd; dan tri cao; an ninh xa héi dugc dam bao.

. GIA THIET VA GIA THIET DAC BIET:

Phap ly cla tai san tham dinh gia la hop phap.

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

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

Ngudi cung cap théng tin/hudng dan khao sat c6 day du thdm quyén, hiéu biét vé tai san.
Gia tri khoan ng dudc xac dinh dua trén ngudn thu tir viéc x ly tai san dam bao trong diéu
kién gia dinh Céng ty TNHH DPau tuv va Xay dung Thudng mai Buc Minh khong con kha nang
thanh toan.

Gia tri quyén sir dung déat tai cac thira dat s6 72, 122, 125 cling td ban do6 sb 02, dia chi ap
3, thi trén Chon Thanh, huy&n Chon Thanh, tinh Binh Phudc (nay la phudng Chan Thanh,
Tinh Déng Nai) xac dinh gia tri trong diéu kién hgp thira.

Gia thiét dac biét: khong co.

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

6.2.

C3n clf vao dic diém kinh té - k¥ thuat cua tai san thdm dinh gid, muc dich tham dinh gia
va ngudn thdng tin thu thap dudc, Saigon PA Iya chon cac phuong phap tham dinh thuéc
cac cach tiép can sau dé xac dinh gia tri tai san:

Cach tiép can tir thi trudng - phudng phap so sanh

+ Phuong phap so sdnh: Phuong phap so sanh la phuong phap thdm dinh gia, xac dinh
gi& tri cla tai san thdm dinh gia dua trén cd sd phan tich muc gié cua cac tai san so
sénh dé udc tinh, xac dinh gia tri cua tai san tham dinh gia.

Céch tiép can tir chi phi - phuong phap chi phi thay thé:

+  Phudng phép chi phi thay thé Ia phuong phap thdm dinh gid xac dinh gia tri cua tai
san thadm dinh gié dua trén cd sd chénh léch gilfa chi phi thay thé dé tao ra mot tai
san tudng tu tai san thdm dinh gia cé cung chuc ndng, céng dung theo gia thj trudng
hién hanh va gia tri hao mon cua tai san thdm dinh gia.

Xac dinh gia tri tai san can tham dinh gia

6.2.1. Xac dinh gia tri tai san bao dam

.
e

S8

Can clr hd sd phap ly khdch hang cung cdp, hién trang thuc té tai san trong qua trinh khao
sat dudi su hudng dan cua dai dién khach hang, Saigon PA nhan dinh cac cac thira dat s6
72, 122, 125 clng td ban db s 02, dia chi 8p 3, thi trén Chon Thanh, huyén Chan Thanh,
tinh Binh Phudc (nay 1a phudng Chaon Thanh, Tinh Bdng Nai) cung chu str dung, nam lién
k& nhau hop thanh mét khdi théng nhat coé téng dién tich 28162,7 m?, cung tiép giap mat
tidn dudng Qudc 16 13, dé danh gia day du Igi thé tai san thdm dinh, Saigon PA dé xuat
xac dinh gid tri tai san khu dét trén trong diéu kién hdp thira.,

6.2.1.1. Xac dinh gia tri quyén s dung dat trong cdy ladu ndm

Théng tin giao dich thi trudng va cac yéu to so sanh
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Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thap dudc théng tin vé 3 giao dich/mua ban
tai san tudng déng nhéat vdi tai san thdm dinh:

TSSS3 |

STT | Yé&u td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2
1 Théi diém/Tinh Rao ban thang Rao ban thang | Rao ban thang
| trang giao dich 11/2025 07/2025 11/2025 |

Gidy to day

2 | Tinh trang phap ly di Gidy tg day du Gidy tg day du | Gidy to day du
- Tai sdn giao | —x. . . Tai san giao Tai san giao
3 SII;:J kign gian dich thong T?::hgz;n %;]affj:mh dich théng dich théng
: , thudng 9 9 thudng thudng
4 ggfdthUd””Q CLN ONT + CLN ONT + CLN ONT + CLN
M&t tign
dudng Quoc Mat tién dudng i il M&t tién dudng
613, thi | Qubc Lo 13 + 2 ﬂgiéfﬂgﬁg”g | QuBc Lo 13 +
trén Chan hém dat 3m, huen 'Hl_m’ hem nhua 6m,
Thanh, phudng Hung pLon ghu ér? phudng Hung
5 | vitri huyén Chon Long, huyén Chd?wlThéyn'h Long, huyén
: Thanh, tinh | Chdn Thanh, tinh sinkt Blnh Phué’jc Chan Thanh, |
Binh Phudc | Binh Phudc (nay (nay 14 phudn tinh Binh Phudc
(phudng la phudng Chon Chtin Tphénh 9 | (nay la phudng |
Chgn Thanh, Thanh, tinh tinh D3N Nai‘) Chan Thanh, |
tinh Binh DoéngNai ) 9 tinh DéngNai ) |
Phudc) |
6 [gor NS 96,23m 100,0m 34,0m 88,0m |
7 | Quy mé diéntich | 28162,7m2 32168,4m2 4571,9m2 1934,0m2
8 | Cdsdhatang Pudng nhua Pudng nhua Pudng nhua | BHudng nhua
9 | Hinh dang Can dbi Khéng Can ddi Can dgi Can d6i
Khéng cd bdt | Khdng co bét Idi Khéng co bat Khéng co bat
10 | Phong thuy Igi gi v&é mdt | gi vé mat phong Idi gi v& mat Igi gi vé mat
phong thuy thuy phong thuy phong thuy
11 (G\;Ega)o ket 116.000.000.000 | 22.000.000.000 | 16.500.000.000
Qua khao sat Qua khao sat Qua khao sat
& T théng tin trén thi | thong tin trén théng tin trén
:}!ahoag ‘dl,nvl’:%tu;agla trudng, thi trudng, thi trudng,
12 | t,‘"";] ,_% ek SaigonPA danh | SaigonPA danh | SaigonPA danh
' thécnrllncﬁgld : gia kha nang gid kha nang gia kha nang
' 9 thudng lugng vé | thuang lugng thudng lugng
gia thap vé gia thap vé gia thap
Gia udc tinh giao
13 | dich thanh céng 110.200.000.000 | 20.900.000.000 | 15.675.000.000
(VND)
14 | K?t Cou cong it D4t tréng Kho chira Dat tréng Nha cép 4
xay dung
g | Bk HCh S50 8w 2000,0 0,0 1000,0
dung
| Gia tri cdng trinh
16 xdy dung (VND) 2.100.000.000 0 3.150.000.000
Gia tri chuyén doi
17 | muc dich st dung 2.155.725.000 2.155.725.000 2.155.725.000
dat (VND)
Don gia QsSDD
: ; 4. .000 .362.
18 (VND/m?) 3.293.000 100.00 5.362.000
9
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'STT | Y&u té so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 ] TSSS3
19 Théng tin tham birc - Bay - Nghi -
chiéu 0917221717 0967510639 | 0974667458
< Bang diéu chinh
Trén cd sd phan tich, dédnh gia, so sanh, diéu chinh cdc dac trung cla tai san so sdnh so vai
tai san thdm dinh giad, Saigon PA tién hanh I8p bang diéu chinh cdc yéu t8 so sanh dé xac
dinh cdc mdc gid chi dan nhu sau:
STT Yéu td so sanh TSTH TSSS1 TSSS2 | TSSS3
Don gia thi trudng I
7A (VND/m?2) 3.293.000 4,100.000 ] 5.362.000
Diéu chinh theo céac

B R :

véu t6 so sanh
Tinh trang phap ly Gidy td day du | Gidy to day du | Gidy td day du | Gidy ta day du
Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%

1 Muc diéu chinh 0 0 0
G18 tr] S5 disd 3.293.000 4.100.000 5.362.000
chinh

' Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
| Bidu kién giao dich dich théng dich théng dich théng dich théng
| thudng thudng thudng thudng

2 | Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh 0 0 0
ol B Bl 22U 3.293.000 4.100.000 5.362.000

Mat tién iR . ;
Mt tign duding Qubc rv‘iat tlenN Matwt:enndu‘dng
3 & o 2 dudng Qudc Qudc Lo 13 +
dudng Qudc 16 L6613 + 2 X ;
13, thi trén | hém dét 3m L9 L MIESTE Pitga Ko,
| Chon Thanh, phudng Hung pheng Hang phiing Hung
huyén Chon Long, huyén Loy, huyen Long, huyen
Vi tri PRIk O 9, Nuye Chon Thanh, | Chon Thanh,
Thanh, tinh Chon Thanh, ’ . . inh
Binh Phudc tinh Binh tinh Binn | bl Sinlr
3 7 ‘ . Phudc (nay la Phudc (nay la
(phudng Chan | Phudc (nay la . .
% : x phudng Chaon phudng Chadn
Thanh, tinh phudng Chan . . . \
Bink PhatBic) | Thanh, tnk | Joonn, telv o\ Thanh, toh
B PBngNai ) pongNai ) bongNai )
Ty 16 diéu chinh -5,00% 0,00% -10,00%
Mirc diéu chinh -164.650 0 -536.200
Gia trj sau dicu 3.128.350 4.100.000 4.825.800
chinh
Chiéu rong mat tién 96,23m 100,0m 34,0m 88,0m
Ty I1é diéu chinh -0,75% 12,45% 1,65%

o Muc diéu chinh -24.698 510.450 88.473
(Gia ke] sau wicu 3.103.653 4.610.450 4.914.273
chinh
Quy ma dién tich 28162,7m2 32168,4m2 4571,9m2 1934,0m2
7Ty 1é diéu chinh 4,01% -23,59% -26,23%

3 Muc diéu chinh 132.049 -967.190 -1.406.453

| letis] =z dicy 3.235.702 3.643.260 3.507.820
| chinh
6 | Cdsd hatang budng nhua butng nhua Pudng nhua Pudng nhua
10
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STT | Yé&u té so sanh TSTP . Tsss1 TSSS2 TSSS3
| Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
| Muc diéu chinh 0 0 0
| Gia tri sau diéu
| ehiciti 3.235.702 3.643.260 3.507.820
Hinh dang Can dai Khoéng Céan dai Céan dai Can daoi
4 Ty Ié diéu chinh 5,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 164.650 0 0
Gia tri sau diéu
i chinh 3.400.352 3.643.260 3.507.820
Khéng co bat | Khong cd bdt | Khéng co bat Khong co béat
Phong thuy Igi gi vé mat lgi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
phong thuy phong thuy phong thuy phong thuy
8 Ty lé didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
‘ Sr:?ntr:! S8l dieu 3.400.352 3.643.260 3.507.820
M gia chi dan
C | (VND/m?) 3.400.352 3.643.260 3.507.820
Gia tri trung binh
C1l | cta mic gia chi dan 3.517.144
(VND/m?)
Mirc dé chénh léch
vdi gid tri trung binh LGB
C2 ' cia cac mirc gia chi 3 e 3%
dan (%)
Nhan dinh mirc gia
D chi dén (VND/m?) il
Téng gid tri diéu 1
chinh gop } 486.047 1.477.640 2.031.126
S6 1an didu chinh ] 4 2 3 |
E T . | Ok =
7Bﬁien do dieu Chlrjh J 0,8% - 5,0% 122?;',56{;‘0 1,7% - 26,20/37
Téng gia tri diéu ‘ ) i
i ‘ 107.352 456.740 1.854.180

.

< Phan tich va diéu chinh cac yéu t6 khac biét giira cac tai san so sanh va tai san
tham dinh gia
Qua phéan tich nhiing théng tin thu thap dudc, Saigon PA nhan dinh cac tai san so sanh co
su’ khac biét chu y8u vé yéu t8 vi tri, chidu rong mat tién, quy mé dién tich, hinh dang so
vdi tai san can thdm dinh:
V8 vi tri: Tai san thdm dinh tiép gidp mat tién dudng Quéc 16 13, tuong dbng vdi tai san
so sdnh 2. Trong khi do, tai san so sdnh 1, 3 tiép gidp ln lugt la mat tién dudng Qudc
16 13 + hém d&t réng khodng 3m, mat tién dudng Qudc 16 13 + hém nhua réng khoang
6m lgi thé hon tai sén thdm dinh. Qua phan tich s liéu tir thi trudng va cd sd dir liéu
sdn cé cua céng ty, Saigon PA nhan dinh tai san thdm dinh gid cé don gia quyén su dung
dat thdp hon céc tai san so sanh 1, 3 lan lugt la khoang 5%, 10% vé yéu t6 vj tri.
V& chidu rong mat tién: Tai sén thdm dinh gid cé chiéu réng mat tién la 96,23m. Trong
khi d6, cac tai san so sanh 1 ¢ chiéu réng mét tién 1& 100m Igi thé hon so vdi tai san
tham dinh; tai san so sdnh 2, 3 cé chidu réng mat tién lan lugt la 34m, 88m kém Igi thé
hon tai san thdm dinh. Qua phan tich s6 liu td thi trudng va cd sd di ligu sdn coé cua
11
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céng ty, Saigon PA nhan dinh tai san thdm dinh gid cé don gid quyén su dung dat thap
hon cac tai san so sanh 1 la khoang 0,75% va cao hon tai san so sanh 2, 3 1an luot 13
khoang 12,45%, 1,65% vé yéu td chiéu réng mat tién.

- V& quy mé dién tich: Tai san thdm dinh gid c6 quy mé téng dién tich 1a 28162,7m?2.

Trong khi do, cdc tai san so sanh 1 c¢6 quy mé dién tich la 32168,4m2 kém Idi thé hon
tai san thdm dinh, tai san so sanh 2, 3 co quy mé dién tich 1an lugt la 4571,9m?, 1934m?
Igi thé han so vdi tai san thdm dinh. Qua phén tich sb liéu tu thi trudng va co sd dir lidu
san c6 cua céng ty, Saigon PA nhan dinh tai san thdm dinh gia cé don gia quyén su dung
dat cao hon tai san so sanh 1 1a khoang 4,01% va thdp hon tai san so sanh 2, 3 ldn lugt
la khoang 23,59%, 26,23% vé yéu té quy mé dién tich.
V& hinh dang: Tai san thdm dinh gia cé hinh dang can déi, tuong dbng tai san so sanh
2, 3. Trong khi dé, tai san so sanh 1 co hinh dang khéng cdn déi kém Igi thé hon so vdi
tai san thdm dinh. Qua phan tich sé liéu tu thi trudng va cd sd dir lidu sdn co cua cong
ty, Saigon PA nhan dinh tai san thdm dinh gid cé dan gid quyén su dung dat cao hon tai
san so sanh 1 la khoang 5% vé yéu td hinh dang.
Théng nhat mifc gia chi dan cho tai san tham dinh gia:
Qua bang diéu chinh, ta thdy chénh |&ch giita mdi mirc gid chi dan véi muic gid trung binh
clia cac muc gia chi dan khéng qua 15%. Saigon PA dé xudt s dung binh quan muc gia chi
da&n sau diéu chinh cla 3 tai san so sanh dé lam don gid chi din cho tai san thadm dinh 1a
dat trong cay lau nam tuong Ung 1a 3.517.000 VND/m?,
Thira dat s6 122, td ban dé s6 2, dia chi: 8p 3, thi trdn Chdn Thanh, huyén Chan Thanh,
tinh Binh Phudc (nay la phuting Chon Thanh, tinh Dong Nai) cé dién tich dat tréng cay lau
nam ngoai quy hoach giao thong la khoang 158,7m?
+ Gia tri quy@n s’ dung dat = Dién tich dat x Bdn gia dat
158,7m? x 3.517.000 VND/m?
558.147.900 VND
Thita dat s6 122, t& ban do s6 2, dia chi: 8p 3, thi trdn Chdn Thanh, huyén Chan Thanh,
tinh Binh Phudc (nay |a phudng Chon Thanh, tinh Bdng Nai) cé dién tich dat trong cay lau
nam trong quy hoach giao théng la khoang 2244,6m?2
+ Gia tri quyén s(r dung dat = Dién tich dat x Don gid dét
2244,6m? x 3.517.000 VND/m?
7.894.258.200 VND
Thira dat s§ 125, td ban dd s6 2, dia chi: 8p 3, thi tr8n Chdn Thanh, huyén Chon Thanh,
tinh Binh Phudc (nay |a phudng Chon Thanh, tinh Bdng Nai) co dién tich dat tréng cay lau
nam ngoai quy hoach giao théng la khoang 1379,5m?
+ Gia tri quyén sir dung dat = Dién tich dat x Bon gia dat
1379,5m? x 3.517.000 VND/m?
4.851.701.500 VND
Thira d&t s6 125, t& ban db s6 2, dia chi: dp 3, thi trdn Chdn Thanh, huyén Chan Thanh,
tinh Binh Phudc (nay la phudng Chan Thanh, tinh Béng Nai) co dién tich dat tréng cay lau
nam trong quy hoach giao théng la khoang 233,70 m?
+ Gia tri quyén sir dung dat = Dién tich dat x Bon gia dat
233,7m? x 3.517.000 VND/m?
821.922.900 VND

il
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Thira dat s6 72, td ban do s 2, dia chi: dp 3, thi trdn Chan Thanh, huyén Chdn Thanh, tinh
Binh Phudc (nay la phudng Chon Thanh, tinh Ddng Nai) ¢o dién tich dat trong cay 1&du nam
ngoai quy hoach giao théng la khoang 17067,2m?
+ Gia tri quyén sir dung dat = Dién tich dat x Don gia dat
17067,2m?% x 3.517.000 VND/m?
= 60.025.342.400 VND
Thira dat s6 72, td ban dd s6 2, dia chi: dp 3, thi trdn Chdn Thanh, huyén Chan Thanh, tinh
Binh Phudc (nay la phudng Chon Thanh, tinh Bong Nai) cé dién tich dat trong cay [&u ndm
trong quy hoach giao théng la khoang 6279,0 m?2
+ Gia tri quyén sir dung dat = Dién tich dat x Ban gia dat
= 6279,0 m? x 3.517.000 VND/m?
= 22.083.243.000 VND
Ghi cha: D6i vd&i phdn dién tich dat tréng cdy ldu ndm thudc quy hoach dét giao théng,
SaigonPA tam tinh don gid dat theo gia thi trudng. Khi Nha nudc thuc hién du an theo guy
hoach, dan gid dat sé do cd quan cé thdm quyén quyét dinh. Do do, Saigon PA dé nghj khach
hang luu y khi st dung két qua thdm dinh gia.
6.2.1.2. Xac dinh gia tri quyén s dung dat & tai do thi
Qua khao sat thuc té, Saigon PA nhan dinh giao dich dat ¢ co dién tich nho tai khu vuc tai
san tham dinh rat khan hiém. Do dd, Saigon PA dé xudt xac dinh don gid dat & cé dién tich

nho theo phuong phap chuyén muc dich sif dung dét.
Can cl theo Quyét dinh sd 52/2024/QP-UBND ngay 27/12/2024 do UBND tinh Binh Phudc
ban hanh stra déi, bd sung mét s& diéu cla quy dinh bang gid cac loai dat trén dia ban tinh
Binh Phudc giai doan tr ndm 2020 - 2024 ban hanh kém theo quyét dinh sé 18/2020/QD-
UBND ngay 12/08/2020 cuia UBND tinh Binh Phudc:

+ Gia dat g tai dé thi dudng Quéc 16 13 (dudng 2 thang 4) la: 7.500.000 VNB/m?.

¢ Gia dat trong cay lau nam co cung vi tri la: 350.000 VND/m-<.
Chi phi chuy&n muc dich sir dung dat tir dat néng nghiép sang dat ¢ tai do thi:

= (Ddn gid dat & tai do thi trong Bang gia dat Nha nudc - Ban gia dat néng nghiép
trong Bang gia dat nha nudc) * 1& phi trudc ba.
(7.500.000 - 350.000)*1,005
7.186.000 VND/m? (lam tron).
Don giad dat g tai do thi thi trudng = Don gid dat trong cay |&u ndm + chi phi chuyén
muc dich sir dung dat.

3.517.000 VND/m? + 7.186.000 VND/m?
10.703.000 VND/m?
Thira dat s6 122, t& ban dd s6 2, dia chi: 8p 3, thi trdn Chon Thanh, huyén Chdn Thanh,
tinh Binh Phudc (nay 1a phudng Chon Thanh, tinh D8ng Nai) co dién tich dat ¢ tai do thi la
225m?

]

Il

Dién tich dét x ban gia dat
225m? x 10.703.000 VND/m?
= 2.408.175.000 VND

+ Gia tri quyén sir dung déat

13
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Thiura dat s6 125, td ban do sé 2, dia chi: dp 3, thi trdn Chdn Thanh, huyén Chon Thanh,
tinh Binh Phudc (nay la phudng Chan Thanh, tinh Béng Nai) co dién tich dat & tai do thi la
175m?
+ Gia tri quyén sir dung dat = Dién tich dat x DPan gia dat
175m? x 10.703.000 VND/m?
1.873.025.000 VND
Thira dat s6 72, td ban db sé 2, dia chi: ap 3, thi trdn Chdn Thanh, huyén Chadn Thanh, tinh
Binh Phudc (nay la phudng Chan Thanh, tinh Ddng Nai) cd dién tich dat ¢ tai dé thila 400m?2
Gia tri quyén sif dung dat = Dién tich dat x Dan gid dat
= 400m? x 10.703.000 VND/m?
= 4,281.200.000 VND
6.2.1.3. Xac dinh gia tri quyén sd hitu cong trinh xay dung tai thira dat s6 125, tg
ban dé sé 02, dia chi ap 3, thi tran Chon Thanh, huyén Chaon Thanh, tinh Binh Phudc
(nay la phudng Chan Thanh, Tinh Béng Nai)
Can c dic diém cla tai san thdm dinh gid, cac théng tin thu thap dudc trén thi trudng,
Saigon PA nhan dinh khéng du co sd dé xac dinh gid tri tai san theo phudng phap so sénh
thudc cach tip can tur thi trudng va cac phuong phéap thudc cach ti€p can tir thu nhap, do
khdng thu thap dudc théng tin chuyén nhuong hodc chao mua hodc chao ban cua tai san so
sanh tuong tu tai thai diém thdm dinh gid, khu vuc th&m dinh gid va thong tin thu nhap co
thé dudc tao ra tlr tai san trong tuong lai. Do do, Saigon PA dé xuat xac dinh gia tri tai san
theo phuong phép chi phi thay thé thudc cach ti€p can tl chi phi.
Gia tri cdng trinh xdy dung trén ddt dudc xac dinh theo cong thic sau:
Gig tri cua CTXD hién tai = Dién tich s& dung (m?) x Pon gid xdy dung (VND/m?) x CLCL

Il

cua céng trinh (%)

wox g Chat lugng o Thanh tién
| Tén tai san D'?;:;Ch con lai (\?:3/9:2) lam tron
(%) (VND)
Gia tri cdng trinh xay dung: o
Nha 2 tang mdi BTCT + ngoi 266,90 80,3158% 8.620.000 1.847.808.000

Saigon PA x&c dinh dan gid xdy dung mdi cong trinh can cf vao Sudt vén dau tu xay dung cong
trinh qua cac nam cla B Xay Dung va mot s6 Sudt von dau tu cla cac Céng ty xay dung da dudc
didu chinh phi hop vdi ddc diém tai san thdm dinh, khu vuc va thdi diém tham dinh gia. Gia tri

cong
6

trinh xay dung da bao goém thué gid tri gia tang va Igi nhuan nha dau tu.

.2.2. Téng hdp gia tri tai san thé& chap cua Céng ty TNHH Pau tu va Xay dung Thudng

mai Bld'c Minh
Téng hgp gia tri tai san thé chdp clua Coéng ty TNHH Dau tu va Xay dung Thuang mai Duc

Minh dudc thé hién theo bang:

;tt . Dién tich pon gia Gia tri tham dinh ‘

) (m?) (VND/m?2) (VND)

| Thira dat s6 122, t& ban do so
| 2, dia chi: ap 3, thi tran Chan |
1 | Thanh, huyén Chon Thanh, tinh 2628,30 '
Binh Phudc (nay la phudng :
| Chdn Thanh, tinh P6ng Nai) |
1.1 fh'f tri guyen sir dyng dat g tai do 225,00 10.703.000 2.408.175.000 ‘
14
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Tén tai san

Dién tich

(m?)

bon gia
(VND/m?)

Gia tri tham dinh
(VND)

1.2

Gia tri quyén sir dung dat trong
cay lau nam ngoai quy hoach giao
thong

158,70

3.517.000

558.147.900

1,3

Gia tri quyén sir dung dat trong
cay lau nam thudc quy hoach giao

| théng

2244,60

3.517.000

7.894.258.200

Thira dat s6 125, td ban do s6
2, dia chi: ap 3, thi tran Chan
Thanh, huyén Chan Thanh, tinh
Binh Phudc (nay la phudng
Chaon Thanh, tinh Péng Nai)

1788,20

2.1

Gia tri quyén s dung dat d tai do
thi

175,00

10.703.000

\
|
|
1.873.025.000 \

2ud

Gia tri quyén su dung dat trong
cay ldu ndm ngoai quy hoach giao
thdng

1379,50

3.517.000

4.851.701.500 |

| 2.3

Gia tri qu_y'én stf dung dét trong
cay lau ndm thudc quy hoach giao
thong

233,70

3.517.000

821.922.900 |

| Gia tri quy@n sd hiru cdng trinh xay

| dung

266,90

1.847.808.000 |

3.1

| Thira dat sd 72, td ban doé s6 2,
| dia chi: dp 3, thi trdn Chan

| Thanh, huyén Chon Thanh, tinh
| Binh Phudc (nay la phudng

| Chon Thanh, tinh Déng Nai)

23746,20

‘ Gia tri quy@n sir dung dat ¢ tai dé
| thi

400,00

10.703.000

4,281.200.000 |

3.2

3:3

| Gid tri quyén sur dung dat trong
cady ldu ndm ngoai quy hoach giao
| thdng

17067,20

3.517.000

60.025.342.400 |

Gia tri quyén st dung dat trong
! cay lau nam thudc quy hoach giao
| théng

6279,00

3.517.000

22.083.243.000

Tong gia tri lam tron (VND)

106.644.824.000

~ 6.2.3. Xac dinh gia tri khoan nd

_ Tai san thdm dinh gid 1a khoan ng (ng géc va nd Ii) cua Cong ty C6 Phan Thuong Mai Dich
Vu Xuit Nhap Khau Khanh Vinh. Khoan ng nay dugc dam bao bang cac tai san trinh bay &
trén. Tuy nhién, Cong ty TNHH Dau tu va Xay dung Thudng mai Blc Minh hién khong thé
thuc hién nghia vu thanh toan khoan nd tai Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Nong thén
Viét Nam - Chi nhanh KCN Séng Than. Saigon PA xac dinh gia trj khoan nd trén cg s nguon

thu tr xur ly tai san bao dam.

Ap dung vdi trudng hdp gia dinh khoan ng cla bén ng theo hdp dong thé chdp, tai san thé
chdp dugc dam bao cho nghia vu tra nd (ng gbc va 1ai). Theo s6 liéu cung cdp cua Ngan
hang, Cong ty TNHH D3au tu va Xay dung Thudng mai Dic Minh (bén ng) dang ng Ngan
hang Néng nghiép va Phat trién Néng thén Viét Nam - Chi nhanh KCN S6ng Than téng s6

tién tinh dén ngay 05/11/2025 13 76.462.041.000 VND. Trong do:
+ Ndg gécla: 71.820.000.000 VND
+  Ng laila: 4.642.041.000 VND

: 012/2025/A.198
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—  Chi phi cé thé phat sinh trong qua trinh xir ly tai san bao dam va chi phi cé thé phat
sinh lién quan dén viéc x{r ly khoan nag:

~ Saigon PA dé xudt mét s6 chi phi co kha nang phat sinh trong qua trinh x{r ly tai san bao
dam, xir ly khoan ng va cac gia dinh gan lién vdi cach tinh nhu sau:

STT Tén danh muc Gia tri (VND) |

Can c phap ly

1 ‘ Chi phi c6 thé phat sinh trong qua trinh xu' ly tai san bao dam

Tinh trong didu kién gia dinh cé khai kién tai toa an.
Can cur Nghi quyét s6 326/2016/UBTVQH14 ngay

30/12/2016 cla vé viéc quy dinh vé muc thu, mién,
giam, thu, ndép, quan ly va s dung an phi va I& phi
Toa &n. Chi phi tam tinh dua trén gia tri tai san tranh
chép (gia tri tdng du nd theo s6 sach) tai phién toa sd |
| thdm, chua xem xét dén chi phi tai phién tda phlc
| thadm (néu co).

1.1 | L& phi 300.000
1.2 | An phi 184.462.000
]
‘ | Chi phi thi hanh

an dan su

251.146.000 |
|
|

| Tinh trong diéu kién gia dinh cé yéu cdu thi hanh an

| Cin ¢ Théng tu s& 216/2016/TT-BTC ngay

| 10/11/2016 clia B Tai chinh v@ viéc quy dinh muc |
thu, ché dé thu, ndp, quan ly va st dung phi thi hanh
an dén su. Chi phi tam tinh dua trén gia tri thuc nhan
theo ban an (gia tri nhé hon gilta tdng du ng theo sd |
sach va téng gia tri tai san bao dam).

1.4 | Thué TNCN

2.132.896.480

Tinh trong trudng hgp tai san bao dam la bat déng san |
va chu taji san 1a cd nhan. Can cl Théng tu sb
92/2015/TT-BTC ngay 15/06/2015 hudng dén thuc
hién thué gia tri gia tang va thué thu nh&p ca nhan dai
v@i cd nhan cu trd co hoat déng kinh doanh; hudng
dan thuc hién mét s6 ndi dung slra ddi, bd sung vé
thué thu nhap cd nhan quy dinh tai ludt sira ddi, bd
sung mot sd didu cua cac ludt vé thué sob |

71/2014/QH13 va nghi dinh s6 12/2015/Nb-CP ngay
| 12/02/2015 cua Chinh Phu. Chi phi duge udc tinh bang
| 2% trén gia tri bat dong san.

|2 ‘ Chi phi cé thé phat sinh lién quan dén xur Iy khoan nd

) ‘ Chi phi tham
2.1 | P
‘ dinh gia

54.000.000

| Tam tinh theo phi dich vu thdm dinh clia Saigon PA,
| chua xem xét dén phi thdm dinh cla don vi khac trong |
trudng hop khach hang thué nhiéu don vi tu van.

!
|

Chi phi ddu gia
| tai san

38.410.000

C&n cU Quyét dinh s6 1311/QB-BTP clua bé Tu Phap
ngay 22/04/2025 vé ban hanh khung gia dich vu ddu
gia tai sAn ma phap ludt quy dinh phai ban théng qua |
d&u gia va chi phi ddu gid cia mat sé cong ty dau gia ‘
trong khu vuc. Chi phi dudc tam tinh dua trén mirc gia
khdi diém cla khoan nd (chua xem xét dén chi phi xur |

S6: 012/2025/A.198
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Tén danh muc | Gia tri (VND) Can clr phap ly |
|

1 Iy khoan ng) va gia dinh khéng cé chénh léch gilra gia
‘ tring ddu gia véi gia khdi diém.

=

7. GIA TRI TAI SAN THAM DINH GIA:

TOng gia tri ngudn thu tir viéc x(r ly tai san bao dam (gia tri tai san bao dam trur di chi phi
c6 thé phat sinh trong qud trinh xr ly tai san bao dam):

= 106.644.824.000 - (300.000 + 184.462.000+ 251.146.000+ 2.132.896.480)

= 104.076.019.520 VND

Téng gid tri ngudn thu tlr viéc xur ly tai san bao dam la 104.076.019.520 VND, I6n haon s6
tien bén ng dang ng Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Nong thén Viét Nam - Chi nhanh
KCN Séng Théan |a 76.462.041.000 VND. Phan chénh léch con lai s& dudc tra lai cho bén
ng 1a Cong ty TNHH D3u tu va Xay dung Thudng mai Bic Minh. Trong trudng hgp nay, gia
tri khoan ng bang téng du ng da trir chi phi cé thé phat sinh trong qua trinh x{ ly khoan ng.
K&t luan: Téng gid tri khoan ng cla Céng ty TNHH Dau tu va Xay dung Thuong mai Buc
Minh tai Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Nong thon Viét Nam - Chi nhanh KCN Song
Than tai thdi diém ngay 05/11/2025 la: 76.358.041.000 VND.

Gia tri tham dinh |

| Danh muc (VND)
1 | Téng du ng dén ngay 05/11/2025 76.462.041.000
2 | Nguén thu td xuf ly tai san bao dam 104.076.019.520
2.1 | Gid trj tai san bdo dam _ B ) 106.644.824.000
2.2 | Chi phi cé thé sé phat sinh trong qua trinh xd' ly tai san bao dam 2.568.804.480
3 | Gia tri khoan ng 76.462.041.000

4 | Chi phi c6 thé sé phat sinh lién quan dén xu ly khoan ng 104.000.000
5 | Gia tri khoan ng da xem xét dén chi phi xu ly khoan ng 76.358.041.000

K&t luan téng gia tri (/am tron): 76.358.041.000 VND.
Béng chit: Bay mudi su ty ba trdm ndm mudi tam triéu khéng tram bén muoi mét
nghin déng.

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

Thai han stf dung két qua tham dinh gia tai san nay |a sau (06) thang ké ti ngay phat hanh
ching thu tham dinh gid.

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

K&t qua tham dinh gid chi c6 hiéu luc khi cdc bén tham gia tuan thu va hoan thanh cac diéu
khoan trong hgp ddng thdm dinh gid s6 A.229/25/SaigonPA/HD. Trong trugng hop khach
hang khéng thuc hién day du cac nghia vu bao gdm nghia vu thanh toan da ghi trong Hgp
ddng néu trén trong thdi han quy dinh thi mdc nhién hgp déng vo hiéu va toan bd Chirng
thu/ Bdo cdo thadm dinh gid lién quan dén Hop dong nay néu dugc thoa thuan giao trude cho
khach hang sé& khong cé gia tri phap ly.

Két qua tham dinh gid trén chi cé gid tri khi chu tai san da hoan tat cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé& quyén sl dung dét va/hodc quyén s& hiu cdng trinh xdy dung theo
quy dinh cua Phap luat.

D&i v3i phan dién tich dat tréng cdy 1du ndm thudc quy hoach dat giao thong, SaigonPA tam
tinh don gia dat theo gid thi trudng. Khi Nha nudc thyc hién du an theo quy hoach, dan gia
dat s& do co quan cé thdm quyén quyét dinh. Do do, Saigon PA dé nghi khach hang luu y

khi st dung két qua tham dinh gia.

17
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Gia tri quyén sir dung dat tai cdc thira dat s6 72, 122, 125 cung td ban do s6 02, dia chi ap
3, thi trdn Chan Thanh, huyén Chon Thanh, tinh Binh Phudc (nay la phudng Chdn Thanh,
Tinh Bdng Nai) xac dinh gia tri trong diéu kién hgp thura.

Gia tri khoan ng dugc xac dinh dua trén ngudn thu tlr viéc xU ly tai san dam bao trong diéu
kién gia dinh Céng ty TNHH D&u tu va Xay dung Thuang mai Buc Minh khdng con kha ndng
thanh toan. Thong tin tai sén dam bao cua khoan ng dugc trinh bay chi tiét trong Bdo cdo
thdm dinh gid. Trong trudng hop cd phat sinh ngudn thu khdc hodc chi phi khac trong qua
trinh xUr ly khoan ng ma chua dudgc trinh bay trong bdo cdo, Saigon PA dugc quyén diéu
chinh lai ching thu thdm dinh gid va Bao cdo tham dinh gia dé phu hgp vdi thuc té. Do do,
Saigon PA dé nghi khach hang va cdc bén lién quan luu y khi str dung két qua tham dinh
gia.

Trong diéu kién thi trudng giao dich han ché tai san so sanh cd cung muc dich s dung dat
vdi tai san thdm dinh, Saigon PA sr dung thong tin gid dat cac tai san so sanh sau khi thuc
hién chuyén déi vé cling muc dich st dung dat vdi tai san thdm dinh gid. Chi phi chuyén doi
muc dich str dung dat dudc udc tinh trong digu kién gia dinh chu tai san dudgc cd quan guan
ly Nha nudc co thdm quyén cho phép thuc hién chuyén déi muc dich s dung dat. Trong
thuc té&, viéc chuyén déi muc dich sir dung dat cé thé phu thudc vao nhiéu yéu té khac ma
Saigon PA khéng thé kiém sodt hét dugc. Do do, Saigon PA Iuu y khach hang va cac bén
lién quan can xem xét ky ddc diém nay trudc khi sir dung két qua thadm dinh gid.

Trong trudng hdp st dung dit hén hdp (gom dat phi ndng nghiép va néng nghiép) lam ta
san so sanh, chi phi chuyén déi muc dich st dung dét duge udc tinh dua vao bang gid dat
Nha nudc quy dinh bdi Uy ban nhdn dan cdp tinh/thanh phé truc thuéc trung uong cé hiéu
Iuc tai thai diém tham dinh gid. Cac chi phi khéc lién quan dén viéc chuyén déi muc dich su
dung dat chua dugec xem xét (néu cd) dugc gia dinh khéng anh hudng trong yéu dén két
qua thdm dinh gid. Saigon PA dé& nghi khach hang va cdc bén lién quan luu y khi st dung
Ching thu thdm dinh gia.

Khach hang Ia chu tai san hodc bén thir ba yéu cau thdm dinh gia phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cap hd so phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hifu, guyén sur dung,
déc tinh kinh t& - k¥ thudt va cac 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 t€ tai san.

Khach hang va céc bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac cta danh muc, sé lugng
va cac théng tin khac lién quan dén tai san dudc thdm dinh gid da cung cap. Saigon PA
khéng thdm dinh tinh sd hitu hgp phdp hay nhitng thay déi phap ly trén gidy t& géc ma co
thé hién hodc khéng thé hién trén ban sao dd dugc cung cdp, va Saigon PA gia dinh rédng
tat ca gidy td phap ly dugc cung cép la trung thuc va chinh xac.

K&t qua thdm dinh trén ddy, mdc du da dudc khao sat, phan tich rat ky luGng nhung van |a
y chl quan cta T8 thdm dinh gid. N6 cd gia tri tham khao cho muc dich da ghi trong hap
déng tai thai diém tham dinh gia.

K&t qua tham dinh giad chi dudc st dung "cho mét muc dich thdm dinh gid” duy nhat theo
y&u cau cla khach hang tai hgp ddng. Chang téi khéng chiu tréch nhiém khi khach hang sur
dung ching thu sai muc dich da yéu cau.

Bao cao thdm dinh giad dudc 1ap dua trén phap ly, dac diém kinh té k¥ thuat, hién trang cua
tai san thadm dinh, nang luc chuyén mén cua té thdm dinh, cdc gia dinh, gia thiét dugc néu
xuyén subt trong ndi dung cla bdo cdo. B9 tin cdy cua bao cdo phu thudc nhiéu vao kha
nang nhan xét va muc dé am hiéu cla ngudi doc déi vdi cac diéu khoan dinh kém trong ban
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bdo cdo nay. Saigon PA hoan toan khéng cd bat ky |di ich nao, ngoai hgp déng dich vu thdm
dinh gid, cd th& gdy ra mau thudn lam anh hudng dén gid tri tai san tham dinh.

— Cac s6 liéu dugc do lai trén ban vé sd d6 nha dat hodc ban dd quy hoach nhu dién tich, chiéu
rong mat tién, chiéu réng mat cat dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do ¢d thé cd su
sai léch ty |é 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 d6, Saigon PA dé nghi cac bén lién
quan luu y khi sf dung Ching thu tham dinh gia.

- Ket qua tham dlnh gla chi cé gla tri kh: di kem vdi cac gla th|et gia dmh dLFd néu xuyen

dung Chu‘ng thu tham dmh gia.
10. CAC PHU LUC KEM THEO: (Néu cd)
~  H® sg thdm dinh gid cua tai san: k& hoach thdm dinh gia, cdc gidy td phap ly lién quan dén
tai san thdm dinh, sa dé vi tri tai san, hinh anh thuc té tai san, bao cdo ki€m sodt ndi bd va
bién ban khao sat hién trang tai san.

TRO' LY THAM PINH VIEN THAM PINH VIEN

Nguyén Tan Tai

Nguyén Thi Diéu Vi
S6 thé TPV vé gia: XII17.1821 SO the TDV vé gia: 1X14.1228

ThS. Lé Luc Quang
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