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S6 chirng thu: 012/2025/A.199 (S6 hdp déng: A.233/25/SaigonPA/HD)

Khach hang yéu cau tham dinh gia: Ngan hang Néng nghiép va Phat trién N6ng thén
Viét Nam - Chi nhanh KCN Séng Than

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

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

Pia chi tai san tham dinh: Phudng Hiép Thanh, Thanh Phé Thu Dau Mot, Tinh Binh Dudng
(nay la Phudng Tha Dau Mat, TP. HCM)

Ngay phat hanh chirng thu: 14/11/2025.
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A CONG TY THAM PINH GIA SAI GON

151 Trén Huy Liéu, Phudng Phi Nhuan, Tp.HCM
Tel: 028. 3995 6939 - Fax: 028. 3995 6596
Website: .th inhgiasai - il i i
SAIGON PA e: www.thamdinhgiasaigon.com - Email: info@saigonpa.vn
Sd: 012/2025/A.199 Tp. H6 Chi Minh, ngay 14 thang 11 ndm 2025

CHUNG THU THAM PINH GIA

Kinh guri: Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Néng thén Viét Nam -
Chi nhanh KCN Song Than
Can cir Hop déng thdm dinh gid s6 A.233/25/SaigonPA/HD ngay 12/11/2025 ky két gilta
Céng ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon va Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Néng thdn Viét
Nam - Chi nhanh KCN Song Than ;

Tham dinh gid Sai Gon;
Céng ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon cung cdp Chirng thu thdm dinh gid s6 012/2025/A.199 |
ngay 14/11/2025 vdi cac ndi dung sau day:
1. KHACH HANG YEU CAU THAM PINH GIA:
—  Tén khach hang: Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Néng thén Viét Nam - Chi nhanh
KCN Song Théan

-~ biachi : S8 27 Pai Ld Théng Nhat, KCN Séng Than 2, Phudng Di An, TP. HCM
~  Ma s0 thué : 0100686174-200
Dai dién : Ong Nguyen Trung Hung Churc vu: Phé Giam déc
2. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM DPINH GIA:
- Tén DN : Cong ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon (Saigon PA)
- Diachi : Tang 2-3, s6 151 Tran Huy Liéu, Phudng Phi Nhuan, TP. HCM.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA:
Gia tri quyén str dung dét tai thira dat s6 276, td ban dd s6 59, dia chi: Phudng Hiép Thanh,
Thanh Phé Thu Dau Mét, Tinh Binh Dudng (nay la Phudng Thu Dau Mét, TP, HCM)
Gia tri quy@n s dung dat tai thira dat 24, 25 cling td ban db sé 12, dia chi phudng Hiép
Thanh, Thanh Phé Thu Dau Mét, Tinh Binh Dudng (nay la Phudng Thu Dau Mot, TP, HCM)
4. THOTI PIEM THAM PINH GIA:

— Thang 11/2025.

— Ngay khao sat hién trang ngay 12/11/2025.
5. MUC PICH THAM PINH GIA:

—  Phuc vu cdng tac xu' ly ng.
6. CO SO GIA TRI CUA TAI SAN THAM PINH GIA:

— Cd sd gia tri thi trudng.
7. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET:

— Phap Iy cua tai san thdm dinh gid la hgp phap.
Diéu kién giao dich trén thi truéng binh thudng, ngudi bén san sang ban va ngudi mua san
sang mua, khdéng bi chi phéi bdi ly do chi quan khac.
Gia udc tinh giao dich thanh cdng la gia dai dién cho tai san trén thi trudng.
Ngusi cung cap théng tin/hudng din khao st c6 day du thdm quyeén, hiéu biét vé tai san.
Gia tri tai san tham dinh tai thira dat sé 24, 25, cung td ban do s6 12, dia chi: phudng Hiép
Thanh, TP Tha Dau Mét, tinh Binh Dudng (nay la Phugng Thu Dau Mét, TP.HCM) dudgc tinh
trong diéu kién hgp thira.
— Gia thiét dic biét: Khéng co.

S6: 012/2025/A.199
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CONG TY THAM DINH GIA SAI GON

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

Website: www.thamdinhgiasaigon.com - Email: info@saigonpa.vn

SAIGON PA

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

9. GIA TRI TAI SAN THAM PINH GIA:

Cach tiép can tir thi trudng - Phudng phap so sanh.

STT Tén tai san

Dién tich
(m?)

Paon gia
(VND/m2)

Gia tri thdm dinh

(VND)

Thira dat s6 276, td ban do so 59,
dia chi: Phudng Hiép Thanh,
Thanh Phé Tha Dau Mét, Tinh

| Binh Dudng (nay la Phudng Thu

' Dau Mét, TP. HCM)

|

427,40

12.448.658.400

1.1

' Gia tri quy&n sUr dung dat d tai do thi
thudc quy hoach dat ¢

276,40

31.206.000

8.625.338.400

1

2

Gia tri quyén sir dung dat trong cay
[du nam thudc quy hoach dat &

48,30

25.320.000

1.222.956.000

Gia tri quyén s dung dat tréng cay

1.3 | lau n@am thudc hanh lang bao vé an

toan dudng bé

102,70

25.320.000

2.600.364.000

Thira dat s6 25, td ban d6 so 12,
dia chi: Phudng Hiép Thanh,

2 | Thanh Ph& Thu Dau Mét, Tinh

Binh Duong (nay la Phudng Thu
Dau Mét, TP. HCM)

1652,60

36.258.227.400

Gia tri quyén sir dung dat & tai do thi

2.1 | thudc quy hoach déat giao théng va

cay xanh doé thi

500,00

23.418.000

11.709.000.000

Gia tri quyén s dung dét trong cay

2.2 | l1du ndm thubc quy hoach dat giao

théng va cay xanh doé thi

1152,60

21.299.000

24.549.227.400

Thira dat sd 24, t6 ban dd6 so6 12,
dia chi: Phuéng Hiép Thanh,

3 | Thanh Ph8 Tha Dau Mét, Tinh

Binh Duong (nay la Phudng Thu
DAu Mét, TP. HCM)

1850,70

40.477.559.300

3.1

Gia tri quyén sU dung déat g tai do thi
thudc quy hoach dat nha & vudn

500,00

23.418.000

11.709.000.000 |

Gia tri quyén s(r dung dat trong cay

3.2 | 1du ndm thudc quy hoach dat nha &

vuan

432,72

21.299.000

9.216.503.280

Gia tri quyén sir dung dat trong cay

3.3 | ldu nam thudc quy hoach dat giao

théng va cdy xanh dé thi

917,98

21.299.000

19.552.056.020

Tong gia tri (VND)

89.184.445.100

K&t luan téng gia tri (lam tron): 89.184.445.000 VND

Bdng chii: Tdm mudi chin ty mét trdm tdm muoi tu triéu bén tram
bén mudi Idm nghin déng.

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

— Thdi han st dung két qua tham dinh gid tai sdn nay 1a sdu (06) thang ké tir ngay phat hanh

chifng thu thdm dinh gid nay.

S8: 012/2025/A.199
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11. NHUNG PIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA THAM DINH GIA:

K&t qua thdm dinh gia chi c¢d hiéu luc khi cdc bén tham gia tudn thi va hoan thanh cac diéu
khoan trong hgp déng thdm dinh gia s6 A.233/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hdp khach
hang khdéng thuc hién day du cac nghia vu bao gém nghia vu thanh toan da ghi trong Hgp
ddng néu trén trong thdi han quy dinh thi m&c nhién hgp déng vo hiéu va toan bd Chirng
thu/ Bdo cdo thadm dinh gia lién quan dén Hgp déng nay néu dudc thoa thuan giao trudc cho
khach hang s& khang cé gia tri phap ly.
K&t qua thadm dinh giad trén chi cd gia tri khi chu tai san da hoan tat cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quyén s dung dét va/hodc quyén sd hifu céng trinh xay dung theo
quy dinh ctia Phap luat.
DEi vdi cac thira dét cd dién tich dat thudce 16 gidi, Saigon PA xdc dinh gia tri phan dién tich
nay theo gia thi trudng. Khi Nha nudc thu hdi dé thuc hién du &n theo quy hoach, don gia
s& do cd quan cd tham quyén quyét dinh. Do d6, d& nghj cac bén lién quan luu y dén két
qua tham dinh gia.
Gia tri tai san tai thira dt s6 24, 25 clng td ban dd s6 12, dia chi: Phudng Hiép Thanh,
Thanh Ph8 Tha Dau Mat, Tinh Binh Dudng (nay la Phudng Thu Dau Mét, TP.HCM) dugc udc
tinh trong diéu kién hdp thira. Viéc tach riéng tirng thira cé thé lam anh hudng dén tédng gia
tri tai san. Do dd, Saigon PA dé& nghi khach hang luu y khi si dung két qua tham dinh gia.
Khach hang 1a chu tai san hodc bén th( ba yéu cdu thdm dinh gid phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cip hd sa phap ly, tai liéu lién quan quyén s hitu, quyén s dung,
d#c tinh kinh té - k¥ thudt va cac tinh ndng khac c6 lién quan dén tai san thdm dinh va
hudng dan t8 tham dinh gid 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 mug, s6 Iugng
va céc thong tin khac lién quan dén tai san dugc thdm dinh gid da cung cép. T8 thdm dinh
gid khoéng thdm dinh tinh s& hitu hop phap hay nhitng thay déi phap ly trén gidy td géc ma
c6 thé hién hodic khdng thé hién trén ban sao da dudc cung cép, va té thdm thdm dinh gia
gia dinh rang tat ca gidy t& phap ly dugc cung cép la trung thuc va chinh xac.
Trong diéu kién thj truéng giao dich han ché tai san so sanh cé cling muc dich s dung dat
véi tai san thdm dinh, Saigon PA sir dung théng tin gia dat cac tai san so sanh sau khi thuc
hién chuyé&n déi vé cling muc dich sif dung dét vdi tai san tham dinh gia. Chi phi chuyén déi
muc dich sir dung dét dugc udc tinh trong diéu kién gia dinh chu tai san dudc cd quan quan
ly Nha nudc cé thdm quyén cho phép thuc hién chuyén d6i muc dich sir dung dét. Trong
thuc té, viéc chuyén déi muc dich sir dung dat co thé phu thuéc vao nhiéu yéu t6 khac ma
Saigon PA khéng thé kiém sodt hét dugc. Do do, Saigon PA luu y khach hang va cdc bén
lién quan can xem xét ky dac diém nay trudc khi s dung k&t qua tham dinh gia.
Trong trudng hgp s dung dat h&n hop (gdm dat phi néng nghiép va néng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuyén d8i muc dich sir dung dat dugdc udc tinh dua vao bang gia dat
Nha nudc quy dinh bdi Uy ban nhan dan cép tinh/thanh phé truc thudc trung ugng cd hiéu
e tai thai diém tham dinh gia. Cac chi phi khac lién quan dén viéc chuyén déi muc dich st
dung dat chua dugc xem xét (n€u co) dugc gid dinh khéng anh hudng trong yéu dén két
qua thadm dinh gid. Saigon PA dé nghi khach hang va cac bén lién quan Iuu y khi s dung
Chi*ng thu thdm dinh gia.

S6: 012/2025/A.199
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TRO LY THAM DINH VIEN THAM DPINH VIEN

Két qua thdm dinh trén day, mac di da dudc khao sat, phan tich rat k§ ludng nhung van I3
y chi quan cta té thdm dinh gid. N6 cé gid tri tham khao cho muc dich d3 ghi trong hap
déng tai thai diém tham dinh gia.

Bdo cdo tham dinh gia dugc I&p dua trén phap ly, ddc diém kinh té ky thuat, hién trang cla
tai san thadm dinh, nang luc chuyé&n mén cla td thdm dinh, cac gia dinh, gia thiét dugc néu
xuyén sudt trong ndi dung cua bao cdo. Do tin cdy cla bdo cdo phu thudc nhiéu vao kha
nang nhén xét va mic dé am hiéu cla ngudi doc dbi vai cac diéu khoan dinh kém trong ban
bdo cdo nay. Saigon PA va td thdm dinh gia hoan toan khéng cé bat.ky Igi ich nao, ngoai
hop déng dich vu thdm dinh gid, cé thé gdy ra mau thun 1am anh hud] &n gia tri tai san
tham dinh. ry
Ké&t qua thdm dinh gid chi cé gia tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh
subt trong Bdo cdo thdm dinh gid. Khach hang va céc bén lién quan _&:ﬁ‘Y
mot s6 gia dinh dudc néu ra co thé khdng chinh xac trong thuc té, Iér'g
qua thdm dinh giad. Do d6, Saigon PA dé nghi cac bén lién quan can xenn
dung Chirng thu tham dinh gia. .
Céc sb liéu dudc do lai trén ban v& sg db nha dat hodc ban dé quy hoach nhu dién tich, chiéu
réng mét tién, chidu réng mét cdt dudng (néu cé) chi mang tinh tham khao do ¢ thé cd su
sai léch ty I& trén ban v& hodc sai s6 trong qua trinh do dac cua té tham dinh. Su sai léch
nay cé thé anh hudng dén két qua thdm dinh gia. Do do, Saigon PA dé nghi céc bén lién
quan luu y khi st dung Chirng thu thdm dinh gia.

K&t qua tham dinh gid chi dudc sir dung "cho mét muc dich thdm dinh gid” duy nhat theo
y@u cau clia khach hang tai hdp ddng. Ching téi khéng chiu trach nhiém khi khach hang sur
dung ching thu sai muc dich da yéu cau.

Chitng thu th&m dinh gid dugc phat hanh 03 ban chinh, trong dé Saigon PA gilr 01 ban,
khach hang gilr 02 ban - ¢ gia tri nhu nhau.

Moi hinh thifc sao chép Ching thu thdm dinh gid khéng cé sy déng y bang van ban cua
Saigon PA déu la hanh vi vi pham phap luat.

udng dén két
ky trudc khi sir
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S6: 012/2025/A.199

Tp. H6 Chi Minh, ngay 14 thang 11 ndm 2025

BAO CAO THAM PINH GIA

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

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

— Dia chi : Tédng 2-3, s6 151 Tran Huy Liéu, Phudng Phd Nhuan, TP. HCM.

—  Gi8y chi'ng nhén du digu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ma s6 012/TDG do B Tai
chinh c&p 1an ddu ngay 19/08/2015 va cép ddi |1an 4 ngay 27/06/2025.

- Hoat dbng theo Théng bdo s& 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cua BS Tai Chinh v& Danh
sach thdm dinh vién vé gid du didu kién hanh nghé tai cdc doanh nghiép thdm dinh gia va
Danh sach doanh nghiép thdm dinh gia, chi nhanh doanh nghiép thdm dinh gid khéng bao
dam diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gia ké tr ngay 01 thang 01 ndm 2025.

- Dién thoai : 0236.358.8068 Fax: 0236.358.8068

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

. CAC THONG TIN CO BAN VE CUQOC THAM DPINH GIA:

2.1.Thdng tin vé khach hang thdm dinh gia:
—  Tén khach hang: Ng&n hang Nong nghiép va Phat trién Néng thon Viét Nam - Chi nhanh
KCN Song Than

— bia chi : S8 27 DPai L6 Théng Nhét, KCN Séng Than 2, Phudng DT An, TP, HCM.
— M3 s6 thué : 0100686174-200
-  Paidién : Ong Nguyén Trung Hung Chirc vu: Phé Giam déc

2.2. Théng tin vé tai san tham dinh gia:

—  Gia tri quy8n str dung dét tai thira d&t s6 276, t& ban dd s6 59, Phudng Hiép Thanh, Thanh
Ph& Thu D&u Mét, Tinh Binh Dugng (nay la phudng Thu Dau Mot, TP. HCM).

- Gi tri quy&n sir dung dét tai thira d&t s 24, 25 td ban db s6 12, Phudng Hiép Thanh, Thanh
Ph& Thu D&u Mét, Tinh Binh Dudng (nay 1& Phudng Thu Dau Mét, TP. HCM).

2.3. Cd sd gia tri tham dinh gia:

— Cd sd gid tri thi trudng.

2.4. Thdi diém tham dinh gia:

— Thang 11/2025.

— Ngay khao sat hién trang ngay 12/11/2025.

2.5. Muc dich tham dinh gia:

—  Phuc vu céng tac xr ly ng.

2.6. Nguén théng tin dugc st dung trong qua trinh tham dinh gia:

- Théng tin do khach hang cung cap;

Théng tin thu thap truc tiép tU k&t qua khao sat thu‘c té tai khu vuc thdm dinh gid;

Théng tin thi trudng vé cac giao dich/rao ban tai san trén cac bdo, internet, san giao dich

bat dong san va cac phuong tién truyén théng khac da qua ki€m ching;

- Théng tin tif cac van ban phap ly v quyén sif dung dat, quyén s& hitu tai san gan lién trén
dat, quy hoach phat trién kinh t& - x& hdi tai khu vuc thdm dinh gia;

— Théng tin tir co sd dir liéu sdn cd cua Cong ty Thadm dinh gid Sai Gon.

2.7.Can c phap ly dé tham dinh gia:

- Luédt giad s6 16/2023/QH15 ngay 19/06/2023;

- Ludt D&t dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024,

S6: 012/2025/A.199 “ ) 1
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Ludt nha § s6 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023;

Nghi dinh s 78/2024/ND-CP ngay 01/07/2024 clia Chinh Phl quy dinh chi tiét mét s diéu

chinh digu cta Luat gid v& th&m dinh gia.

Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 cla Chinh Phu quy dinh chi tiét mét s6 diéu cua

Ludt nha g;

Nghi dinh sd 71/2024 ngay 27/06/2024 cla Chinh phu vE& Quy dinh vé gia dat;

Théng tu 34/2024/TT-BTC ngady 16/05/2024 cua BS tai chinh v& Quy dinh thi, quan ly, cap

va thu hdi Thé thdm dinh vién vé gia;

Théng tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 ctia B tai chinh vé Ban hanh cac chuén muc

dinh gid Viét Nam v& quy téc dao dic nghé nghiép thdm dinh gid, pham vi céng viéc thdm

dinh gid, cd sd gia tri th&m dinh gi&, hd sd thdm dinh gid;

Théng tu s 32/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla Bé tai chinh v& Ban hanh cac chudn muc

dinh gid Viét Nam v& cdch tiép cén tU thj trudng, ca'ch tiép can tur chi phi, cach tiép can tu
thu nhap;

Théng tu'sé 31/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua Bo tai chinh v& Ban hanh cac chudn muc
dinh gid Viét Nam v& thu th&p va phan tich théng tin vé tai san thém dinh gia;

Théng tu s6 36/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia BS tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gid Viét Nam v& thdm dinh gid doanh nghiép;

Théng tu s6 37/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B§ tai chinh vé Ban hanh céc chudn muc
dinh gid Viét Nam vé thdm dinh gid tai san v6 hinh;

Théng tu s6 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla B0 tai chinh v& Quy trinh v& danh gia

hoat ddng doanh nghiép thdm dinh gid; trich 1dp dv phong rui ro nghé nghiép, ché dd bao
cdo vé hoat dong thdm dinh gid cla doanh nghiép tham dinh gia va chi phi phuc vu cho viéc
thdm dinh gia cua doanh nghiép thadm dinh gid va chi phi phuc vu cho viéc thém dinh gia
clia hdi déng thadm dinh gia;

Théng tu' s6 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 cla BJ Tai chinh, Ban hanh Chuan muc thdm
dinh gid Viét Nam v& Thdm dinh gia b4t déng san; |

Théng tu s6 39/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla B0 tai chinh v& Quy trinh dao tao, boi
dudng, cap nhat kién thirc va cdp chirng chi nghiép vu th&m dinh gia;

Théng tu s6 19/VBHN-BTC ngay 20/07/2017 cua B Tai chinh, Hudng dan ché& dd quan ly,
str dung va trich khdu hao tai san cd dinh;

Théng tu s& 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cla Bo Tai chinh hudng dan ché dd quan ly,
stf dung va trich khdu hao tai san c6 dinh, c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 10/6/2013 va ap
dung tir n3m tai chinh ndm 2013, dudc sira ddi, bd sung bdi 02 Thong tu sau:

Théng tu' s6 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 cua BS Tai chinh stra déi, b6 sung mot s6
pigu cua Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cua BS Tai chinh hudng dan ché dd
guan ly, sif dung va trich kh&u hao tai san cd dinh, cé hiéu lyc thi hanh k€& tir ngay
28/11/2016 va ap dung tir ndm tai chinh 2016. '

Théng tu s6 28/2017/TT-BTC ngay 12/4/2017 cla Bo Tai chinh stra déi, b6 sung mot s6
didu cua Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25 thang 4 nam 2013 va Thong tu
s5 147/2016/TT-BTC ngay 13 thang 10 ndm 2016 cua B Tai chinh hudng dan ché dd quan

Iy, str dung va trich khdu hao tai san c6 dinh, c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngdy 26/5/2017 va

ap dung tlr ndm tai chinh 2016.
Quyét dinh s6 36/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 do Uy ban nhan dan tinh Binh Duadng
ban hanh quy dinh bang gid céc loai dat giai doan 2020 -2024 trén dja ban tinh Binh Dugdng;

SG: 012/2025/A.199 o 2



IR =

|

=

- |

=]

b |

1

==

=

s |

e

e

- Quyét dinh s8 63/2024/QD-UBND ngay 20/12/2024 quy dinh v& digu chinh bang gié cac loai
dat giai doan 2020 - 2024 trén dia ban tinh Binh Dudng ban hanh kém theo quyét dinh s&
36/2019/QD-UBND ngay 20 thang 12 ndm 2019 cla Uy Ban Nhan Dan tinh Binh Dudng.

- Gidy ching nhén dang ky kinh doanh sé 0309509811 ngay 09/11/2009 va c3p ddi ngay
19/06/2025;

- Gidy ching nhdn dU diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid s6 012/TDPG ngay
19/08/2015; cép lai [an 4 ngay 27/06/2025;

- Théng bdo s6 1271/TB-BTC ngady 31/12/2024 cla B6 Tai Chinh vé Danh sdch thdm dinh
vién vé gid du diéu kién hanh nghé tai cac doanh nghiép thdm dinh gid va Danh séch doanh
nghiép thdm dinh gid, chi nhanh doanh nghiép th&m dinh gid khéng bao dam diéu kién kinh
doanh dich vu thdm dinh gid ké tir ngay 01 thang 01 nim 2025.

- Hdp déng thdm dinh gid s A.233/25/SaigonPA/HD ngay 12/11/2025 ky két gilta Céng ty
TNHH Th@m dinh gi@ Sai Gon va Ngan hang Néng nghiép va Phat trién Néng thon Viét Nam
- Chi nhdnh KCN Séng Than;

— Gidy chirng nh&n quyén sir dung dat, quyén s& hifu nha & va tai san khac gan lién vdi dat
s6 DH 734602, c6 sd vao sd cdp GCN: CS16691, dudc Sd Tai Nguyén va Méi Trudng tinh
Binh Dudong cép ngay 20/10/2022.

—  Gidy chi’ng nhan quy&n st dung dat, quyen sd hiru nha & va tai san khac gan lién vdi dat
s6 CU 809057, cb sb vao sd cdp GCN: CS14216, dugc Sd Tai Nguyén va Mbi Trudng tinh
Binh Dudng cdp ngay 10/02/2020.

— Gidy chi*fng nhan quyén st dung dat, quyén sd hitu nha & va tai san khac gan lién vdi dat
s§ CU 809058, co sd vao sd cdp GCN: CS14217, dudc Sd Tai Nguyén va Maéi Trudng tinh
Binh Du‘dng cép ngay 10/02/2020.

. THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA:

3.1. Quyén sur dung dat tai thira dat s6 276, td ban dé sb 59, dia chi: Phudng Hiép
Thanh, Thanh Phé Tha Dau Mét, Tinh Binh Dudng (nay la Phudng Thu Dau Mét, TP.
HCM) '

3.1.1. Vitri
— Tai san thadm dinh toa lac tai cac thira dat sé 276, td ban dd s6 59, dia chi: Phudng Hiép

Thanh, Thanh Phd Thi Dau M6t, Tinh Binh Dudng (nay la Phutng Tha Dau Mot, TP. HCM).
—  Vitri: Tai s&n tham dinh tiép gidp dudng bé téng réng khoang 3,5m (hém dudng Ngd Quyén)
+ view rach éng Danh, vi trf tai san cach dudng Ngd Quyeén khoang 10m, cdch dudng Pham
Ngd L3o khoang 350m
3.1.2. Hién trang khu dat
—  Téng dién tich cua khu dat theo gidy chiing nhén 1&: 427,40m?2. Trong &6:
+ Dién tich dat & tai dd thi thudc quy hoach dat & la: 276,40m2,
+ Dién tich dat trong cay 1du ndm thudc quy hoach dét & la: 48,30m2.
+ Dién tich dat trong cdy 14u ndm thudc hanh lang bao vé an toan dudng bo la:
102,70m2, {
(Dién tich dat thudc hanh lang bao vé an toan c‘!u‘dng bd tam tinh theo khoan 6, Muc II.
Thira dat, nha & va tai san khac gén lién vdi dat cira gidy chirng nhan)
— Chiéu r6bng mat tién: 11,20m.
~ Hinh thirc sir dung: SUf dung riéng.
- Muc dich stir dung dat: DAt & tai d6 thi, Dat trong cdy lau nam.
Thai han s dung dat: DAt ¢ tai db thi: 1du dai, D&t trdng cdy 18u ndm: dén thang 09/2043.
- Hinh dang 16 dat: Khéng can doi.
Hién trang str dung: Céng trinh xdy dung chua cé phap ly, chua cdp nhat trén gidy ching
nhan, theo yéu cau cla khac hang, Saigon PA khéng tinh gia tri céng trinh xa8y dung nay.
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3.2. Quyén sur dung dat tai thira dat sé 24, td ban d6 sé 12, dia chi: Phudng Hiép Thanh,

Thanh Phé Thu Dau Mét, Tinh Binh Dudng (nay |a Phudng Thu DAau Mét, TP. HCM)
3.2.1. Vi tri
Tai san thdm dinh toa lac tai cdc thira dat s& 24, td ban db s6 12, dia chi: Phudng Hiép
Thanh, Thanh Phd Thu Dau Mét, Tinh Binh Dudng (nay 1&8 Phudng Tha Dau Mét, TP. HCM).
Vi tri: Tai san tham dinh khéng ti€p gidp dudng, vi tri tai san ndm gan Nghia trang Trigu
Chau, cach dudng Pai L6 Binh Dudng khodng 100m, cdch dudng Nguyén VEn Long khoang
450m. Can clr vao hd sd phap ly khach hang cung cép, hién trang thuc té tai san trong qua
trinh khao sat dudi su hudng dan cla khach hang, Saigon PA nhan dinh lign k& vdi thira d&t
s6 25, td ban dd s 12, dia chi: Phudng Hiép Thanh, Thanh Phé Thi D&u Mét, Tinh Binh
Duong (nay la Phudng Thu Dau Mét, TP. HCM) hdp thanh mét khéi théng nhat.
3.2.2. Hién trang khu dat
Téng dién tich cua khu d&t theo gidy ching nhén 1a: 1850 70mz2. Trong dé:
+ Dién tich dat & tai dd thi thudc quy hoach dat nha & vudn la: 500,00m?=.
+ Dién tich dat tréng cdy 1du nam thudc quy hoach ddt nha & vudn la: 432,77m?2.
+ Dién tich @&t trong cay ldu ndm thudc quy hoach dét giao théng va cay xanh
dé thi la khoang: 917,98m?2.
(Theo quyét dinh s6 1558/QD-UBND ngay 12/06/2020 vé phé duyét quy hoach “dd an Quy
hoach phan khu phudng Hiép Thanh ti 1é 1/2000"),
Hinh thife st dung: SU dung riéng.
Muc dich s(r dung: D&t & tai dd thj, dat trong cdy |du ndm.
Thdi han sif dung: D&t & tai dé thi: 1au dai, D&t trong cdy 1&u ndm: dén thang 03/2052.
Hinh dang 16 d&t: Cén déi.
Hién trang st dung: Bat tréng.

3.3. Quyén st dung dat tai thira dat sé 25, td ban d6 s6 12, dia chi: Phudng Hiép Thanh,

5: 012/2025/A.199

Thanh Phé Tha Dau Mét, Tinh Binh Dudng (nay la Phudng Thi Dau Mét, TP. HCM)
3.3.1. Vi tri
Tai san thdm dinh toa lac tai cdc thira dét s6 25, td ban dd s6 12, dia chi: Phudng Hiép
Thanh, Thanh Phé Thu Dau Mét, Tinh Binh Dudng (nay la Phudng Thu Dau Mot, TP. HCM).
Vi tri: Tai san thadm dinh tiép gidp dudng dat réng khoang 3,5m, vi tri tai san ddi dién Nghia
trang Triéu Chau, céch dudng Pai L6 Binh Dudng khoang 100m, cach dudng Nguyén Van
L&ng khoang 450m. C&n cf vao hd sd phap ly khach hang cung cép, hién trang thuc té tai
san trong qua trinh khao sét dudi su hudng dan cla khach hang, Saigon PA nhéan dinh lién
k& vdi thira d&t s6 24, t& ban dd s6 12, dia chi: Phudng Hiép Thanh, Thanh Phd Thu Dau
Mét, Tinh Binh Dugng (nay la Phudng Thu Dau Mét, TP. HCM) hdp thanh maét khéi théng
nhat.
3.3.2. Hién trang khu dat ‘

Téng dién tich cla khu d&t theo gidy chiing nhan Ia: 1652,60m?2. Trong do:

+ Dién tich dat & tai 6 thi thudc quy hoach dat giao thong va cdy xanh dé thi la

khoang: 500,00m>=.
+ Dién tich @&t trong cdy lau ndm thudc quy hoach d&t giao thdng va cay xanh
dé thi Ia khoang: 1152,6m?2.

(Theo quyét dinh s& 1558/QD-UBND ngay 12/06/2020 vé phé duyét quy hoach "dd an Quy
hoach phén khu phudng Hiép Thanh ti 1€ 1/20007).
Hinh thic sur dung Su dung riéng.
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Muc dich s dung: D4t & tai d thi, d&t trong cay lau ndm.

Thdi han sir dung: D&t d tai db thi: 1du dai, D&t trong cdy 1au ndm: dén thdng 03/2052.
Hinh dang 6 dat: Can déi,

Hién trang sir dung: DAt tréng.

3.4. Quy hoach

Thira dét s6 276, td ban do s 59, dia chi: Phudng Hiép Thanh, Thanh Ph& Thu Dau Mét,
Tinh Binh Dudng (nay la Phudng Tha Dau Mét, TP. HCM) thudc quy hoach d&t & hién hitu tu
digdu chinh, cai tao, chinh trang va déat giao théng theo Quyét dinh s 1558/QD-UBND ngay
12/06/2020 vé phé duyét quy hoach "D an quy hoach phan khu Phudng Hiép Thanh ti 1é
1/2000”

Thira dat s6 24, 25 cung td ban dd s6 12, dia chi: Phudng Hiép Thanh, Thanh Phé Thu Dau
M6t, Tinh Binh Duong (nay la Phudng Thu Dau Mot, TP. HCM) thudc quy hoach dat nha ¢
vugn, ddt cdy xanh dd thi va dat giao théng theo gquyét dinh s@ 1558/QD-UBND ngay
12/06/2020 v& phé duyét quy hoach “D& an quy hoach phan khu Phudng Hiép Thanh ti &
1/2000"

(ngudn: guyhoachxaydung.binhduong.gov.vn)

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

DICH CUA NHOM (LOAI) TAI SAN THAM DINH GIA

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

Qua khao sat thong tin tai cac khu vuc thdm dinh gié; Saigon PA nhan dinh thi trudng cung
cau bat déng san tuong ddi ddi dao di vdi tai san 1a bdt ddng san cd quy md dién tich da
dang tlr trung binh - Idn.

Théng tin rao ban chd yé&u tir cac chuyén vién méi gidi bt dong san, chu tai san, cac website
rac ban bt déng san. Giao dich dugc thuc hién chd yéu théng qua thoa thuén gia gilra bén
mua va bén ban.

Trién vong: Trong béi canh kinh t& vi md trong nudc thuén Igi, tang trudng Kinh t& phuc hoi,
mit b&ng I15i sudt duy tri & mic thdp, lam phat tdng trong tdm kiém soat, hang loat vén ban
ludt mdi v@ bat déng san cé hiéu lyc, thi trudng bt dong san budc dau cd nhiing tin hiéu
phuc hdi tich cuc ca vé giad 1an khéi lugng giao dich. Mdc du van con mot s6 khd khan nhu
ting trudng tin dung nganh con thap, ap luc ddo han trai phi€u ddi vdi doanh nghiép bat
ddng san con 1dn, vudng méc vé phép ly nhung vdi trién vong téng trudng kinh té, digu kién
vi mé tich cuc, cac bién phap thdo gd khd khdn cia Chinh phu, Saigon PA nhan dinh thi
trudng bat déng san trong nudc néi chung va tai khu vuc thdm dinh giad ndi riéng nhiéu kha
ndng tiép tuc da phuc hdi trong trung han va phat trién &n dinh trong dai han.

4.2, Théng tin vé cac yéu td kinh té&, xa hoi va cac yéu té khac cé anh hudng dén gia

tri tai san tham dinh
Y&u t8 v& kinh t&: khu dan cu tép trung déng duc; hoat déng kinh t€ phat trién; thu nhép

binh qudn dau ngudi cao.
Y&u t& v@ x3 hoi: Tai cac khu vyc thdm dinh gid co sd ha tdng giao théng dang phat trién;
hé théng dién, nudc, dich vu vién théng cd; dan tri cao; an ninh xd hdi dugc tudng ddi dam

bao.

5. GIA THIET VA GIA THIET DAC BIET:

Phap ly cla tai s&n thd&m dinh gid 13 hgp phap.
Didu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban s&n sang ban va ngudi mua san

sang mua, khéng bi chi ph&i bdi ly do chu quan khac.
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Gid uwdc tinh giao dich thanh ¢cbng la gid dai dién cho tai san trén thi trudng.

Ngudi cung c&p théng tin/hudng dan khao sat cé day du thdm quyén, hi€u biét v tai san.
Gid tri tai san thdm dinh tai thira dat sé 24, 25, cung td ban dd s6 12, dia chi: Phudng Hiép
Thanh, Thanh Phé Thu D3u Mét, Tinh Binh Dudgng (nay la Phudng Thi Dau Mot, TP, HCM).
Gia thiét dac biét: khéng co.
6. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM PINH GIA:
6.1. Cach tiép can, phucng phap tham dinh giad ap dung
C3n clf vao dic diém kinh té - k§ thuat cla tai sdn thdm dinh gid, muc dich thdm dinh gié
va ngudn théng tin thu thap dugc, Saigon PA Iya chon céc phudng phap thdm dinh thubc
cac cach tiép cdn sau dé xac dinh gia tri tai san:
Cach tiép cén tir thi trudng - phudng phép so sanh
+ Phuong phép so sénh: Phuong phap so sanh la phuong phap thdm dinh gia, xac dinh
gid tri cUa tai san thdm dinh gid dua trén cd s& phdn tich muc gid cua cac tai sén so
sénh dé udc tinh, xac dinh gia trj cua tai san thdm dinh gia.
6.2. Xac dinh gia tri tai san can tham dinh gia .
6.2.1. Xac dinh gia tri quyén s dung dat d tai do thi thuéc quy hoach dat & tai thira dat
s& 276, td ban db s& 59, dia chi: Phudng Hiép Thanh, Thanh Ph& Thu Dau Mét, Tinh
Binh Duong (nay 1a Phudng Thu Dau Mét, TP. HCM).

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

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

STT Yé&u td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
5 Thai diém/Tinh trang Rao ban thang | Rao ban thang | Rao bédn théng
giao dich 9/2025 11/2025 11/2025
; — Gidy chirng Gidy ching Gidy chung Gidy chung
2 | Tinh trang phap ly Z £ - .
nhan QSDD nhan QSDB nhan QSDD nhéan QSDD
Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
3 | biéu kién giao dich dich théng dich théng dich théng dich théng
thudng thudng thudng thudng
4 Muc dich sir dung dat oDT ODT + CLN ODT + CLN oDT
Hém dudn .
en U_ g Hém Budng . . . .
Ngé Quyen, | ... Quan Hém Pudng Hém dudng
phudng Hiép B Phu‘dng Thich Quang Yersin,
Thanh, TP H,ﬂ’ iy hg B, Phudng Phudng Hiép
anh, L 5 . .
Thu Dau Mot, ';:Ea)nh PhE Hiép Thanh, Thanh, Thanh
.y tinh Binh | s M,t‘ Thanh PhS Thu | Phé Thi Dau
> | Vit Dudng + T” ha;‘ : D3u Mét, Tinh | M6t, Tinh Binh
nn | :
view rach Du‘c:n rlla ié Binh Dudng Dugng (nay la
n s N
(nay la g ( y‘ (nay la Phudng Phudng Thu
. , Phudng Thu - R s -
Phudng Thu & S Tha Dau Mot, Dau Mét, TP.
b3 Mat, Tp, | Dou MOt TP, TP. HCM) HCM)
o) ; .
SN HCM)
HCM)
6 | Chidu réng mat tién 11,20m 5,00m 9,700m 12,00m
7 | Quy mé dién tich 427,40m?2 172,30m=2 288,70m?= 261,20m2
5. 012/2025/A.199 6




STT Yéu té so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
7.1 | Dién tich dat ODT 165,00m2 93,49m2 261,00m2
7.2 | Dién tich dat CLN 7,30m=2 195, 21m+< 0
budng bé Pudng nhua budng nhua Pudng nhua
8 | Cosd hatang téng réng rong khoang réng khoang réng khoang
khoang 3,5m 4m 4am 3,5m
. . Khéng cén Tudng dbi cén
9 | Hinh dang ¥ ge Can d6i Can déi
dai daoi
Khéng cé bat | Khdng co bat Khéng cé bét Khong co bat
10 | Phong thuy Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi v& mat
phong thuy phong thuy phong thuy phong thiy
11 | Giad rao ban (VND) 6.990.000.000 | 11.900.000.000 | 9.000.000.000
Qua khao sat . . Qua khao sat
. ) . Qua khao sat . ) .
théng tin trén R . . thong tin trén
) - thdéng tin trén ) .
R ) L, thi trudng, ) . thi trucng,
Nhan dinh tu gia rao ) ; thi trudng, )
L SaigonPA ) , SaigonPA
12 | ban vé gid udc tinh , e SaigonPA danh , L
: ) . R danh gia kha i . danh gia kha
giao dich thanh céng - gia kha nang N
nang thudng nang thuong
- thuong lugng .
lUgng vé gia = 5 lurgng vé gia
L VvE gia thap .
con Ién thép
Gia udc tinh giao dich
13 5 o 6.067.000.000 | 10.829.000.000 | 8.950.000.000
thanh céng (VND)
Két cdu cong trinh . o
14 5 0 Nha cap 4 Nha cap 4
xay dung
15 | Dién tich san sir dung 0,0 84,20 112,35
Gia tri cong trinh x3
16 i g 4 0 301.878.420 433.788.204
dung (VND)
Gia tri chuyén doi
17 | muc dich sl dung dét 23.403.435 708.231.641 0
(VND)
Pon gid QSDH
18 gia Q 35.348.000 38.917.000 32.604.000
(VND/m2)
I R i Anh Ly Anh Ut Chi bao
in m chiéu
e 0963.483.078 | 0971.634.579 | 0972.061.062
< Bang diéu chinh
Trén co s& phan tich, danh gid, so sanh, diéu chinh cac déc trung cla tai san so sanh so vdi
tai san tham dinh gid, Saigon PA tién hanh 1&p bang digu chinh cdc yé&u t& so sanh dé xac
dinh cac murc gid chi ddn nhu sau:
S8: 012/2025/A.199 - 7
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STT Yéu td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
A |20 gid thi trudng 35.348.000 38.917.000 | 32.604.000
(VND/m?2) .348. 917. 604,
5 Diéu chinh theo céc yéu
td so sanh
: T G5y chin = - — 7 — :
Tinhifrang phap f |ziy chung Gua:y ching Glany ching G1:iy chung
nhan QSDD nhan QSDD nhén QSDD nhan QSDD
1 | Ty /é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mure diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 35.348.000 38.917.000 32.604.000
Tai san giao Tai san giao Tai san giao | Tai san giao
Diéu kién giao dich dich théng dich théng dich théng dich théng
5 thudng thudng thudng thudng
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 35.348.000 38.917.000 32.604.000
. . . L 3 . Hém Dudng
Hém dudng Hem Budng Hem Dudng . R
Ngd Quyn Ngb GuyEn Thich Qus Thich Quang
8 ; o) , ich Quan , .
¢ : Y i ? " uyed ; . o Pirc, Phudng
phudng Hiép Phudng Hiép | Buc, Phudng N .
: 5 $ 5 - . Hiép Thanh,
Thanh, TP Tha | Thanh, Thanh | Hiép Thanh, - .
w o N 4 . Thanh Pho
D3au MG, tinh | Phd Thu Dau Thanh Phé R
. . s ! N . Thu Dau
Vi tri Binh Duong + Mét, Tinh Thu Dau Mo, R .
. . . Mét, Tinh
view rach Binh Dudng Tinh Binh ;
3 . p Binh Dudong
(nay la (nay la Dudong (nay —_
Phudng Thu Phudng Thu 1a Phudn . ,
D3 r:"gt T;;I D3 Tw”gt TE Tho DA Mg‘t Phutng Thu
: L au Mot, - N
auHc?vlr aUHc?vl" | TUP HEMy, | o e TR
) ) ' HCM)
Ty Ié digu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mdc diéu chinh 0| 0 0
Gia tri sau digu chinh 35.348.000 28.917.000 32.604.000
Chigu rébng mat tién 11,20m 5,00m 9,70m 12,00m
4 Ty 1é diéu chinh 2,07% 0,50% -0,27%
Murc diéu chinh 731.704 194.585 -88.031
Gia tri sau diéu chinh 36.079.704 39.111.585 32.515.969
Quy méd dién tich 427,40m?2 17‘2,3Cf)m2 288,70m= 261,20m?2
s [Ty & digu chinh -8,50% ~4,62% -5,54%
Murc Giéu chinh -3.004.580 -1.797.965 -1.806.262
33.075.124 37.313.620 30.709.708

Gia tri sau diéu chinh
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STT Yé&u td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
budng bé Pudng nhua Pudng nhya | Budng nhua
Cd sd ha téang téng réng rong khoang | rong khoang | réng khoang
" khoang 3,5m 4m 4am 3,5m
Ty Ié diéu chinh -2,00% -2,00% -2,00%
Muc diéu chinh -706.960 -778.340 -652.080
Gia tri sau diéu chinh 32.368.164 36.535.280 30.057.628
Hinh déng Khéng can dgi | uone % Can dsi Can d6i
can doi
7 Ty 1é diéu chinh -5,00% -5,00% -5,00%
Muc diéu chinh -1.767.400 -1.945.850 -1.630.200
Gia tri sau diéu chinh 30.600.764 34.589.430 28.427.428
Khéng co bdt | Khdng co bdt | Khéng cé bét | Khéng cd bat
Phong thuy Igi vé mat Igi vé mat Igi vé mat Igi vé mat
4 phong thiy phong thuy phong thuy phong thuy
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 30.600.764 34.589.430 28.427.428
¢ | M= gif ehbdan 30.600.764 | 34.589.430 | 28.427.428
(VND/m?)
Gia tri trung binh cla
Cl | muirc gia chi dan 31.205.874
(VND/m?)
M{c db chénh léch vdi
C2 | gid tri trung binh cua cac -2% 11% -9%
murc gia chi dan (%)
Nhan dinh mirc gia chi
D x 31.206.000
dan (VND/m?)
Tonggid i diSo chinh 6.210.644 | 4.716.740 | 4.176.572
gop
. S4 lan digu chinh 4 4 4
Bién @b diéu chinh 2,0% - 8,5% | 0,5% -5,0% | 0,3% -5,5%
TR G Al e -4.747.236 | -4.327.570 | -4.176.572
thuan
& Phan tich va diéu chinh cac yé&u t& khac biét giira cac tai san so sanh va tai san
tham dinh gia
Qua phéan tich nhitng théng tin thu thap dudc, Saigon PA nhé&n dinh cac tai san so sénh co
su khac biét chu yé&u vé yéu t8 chiéu rong mat tién, quy mé dién tich, cd s& ha tang va hinh
déng so vdi tai s&n can thdm dinh:
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- V@& chiéu réng mé&t tién: Tai sén thdm dinh gid cd chiéu réng mét tién I3 11,20m. Trong
khi dé, céc tai san so sénh 1, 2 ¢é chidu réng mat tién [én lugt la 5,00m; 9,70m kém lgi
thé hon so vdi tai san thdm dinh; tai sén so sénh 3 cé chiéu réng mét tién la 12,00m Igi
thé hon tai sén thdm dinh. Qua phan tich s6 liéu tur thi trudng va cd s¢ dir liéu sén cd
cUa cbng ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gié c6 don gid quyén sU dung dat
cao hon tai sén so sénh 1, 2 [3n luot |a khoang 2,70%; 0,50%; thdp hon tai sdn so sénh
313 0,27% vé yéu tb chiéu réng mat tién.
V& quy méd dién tich: Tai san thdm dinh gié c6 quy mé dién tich la 427,40m?. Trong khi
dé, céc tai san so sanh 1, 2, 3 ¢6 quy mé dién tich l&n lugt I3 172,30m?; 288,70m?2;
261,20m?2 Igi thé hon tai sén thdm dinh. Qua phén tich s6 liéu tu thi trudng va cd s¢ di
liéu s&n c6é cla cbéng ty, Saigon PA nhdn dinh tai san thdm dinh gid cé don gid quyén su
dung dat thdp hon cic tai sén so sanh 1, 2 va 3 lan Iugt Ia khodng 8,50%; 4,62%;
5,54% vé yéu té quy md dién tich.
Vé co sd ha tang: Tai san thdm dinh gia tiép gidp ducng bé téng réng khoang 3,5m.
Trong khi dé tai sén so sénh 1, 2, 3 tiép gidp dudng nhua lan lugt rong khoang 4m; 4m;
3,5m Igi thé hon so vdi tai sdn thdm dinh. Qua phén tich s6 liéu tir thi trudng va co sd
dir liéu s&n cé cua céng ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gid cé don gid quyén
sU’ dung dét thdp hon cac tai sén so sénh 1, 2, 3 la khoang 2% vé yéu td cd sd ha tang.
V& hinh déng: Tai sdn thdm dinh gid cd hinh déng khéng can déi. Trong khi dé tai san
so sdnh 1, 2, 3 c6 hinh déng cén déi Igi thé han so vdi tai san thdm dinh. Qua phén tich
sé liéu tur thi trudng va co s¢ dir liéu s8n cé cua cbng ty, Saigon PA nhén dinh tai san
thdm dinh gid cé don gié quyén su dung dat thap hon tai san so sédnh 1, 2, 3 la khoang
5% vé yéu t& hinh dang !
+ Théng nhat mdc gia chi dan cho tai san tham dinh gia:
— Qua bang diéu chinh, ta thdy chénh Iéch gilra mdi muc giad chi d&n vdi muc gid trung binh
clia cac muc gid chi dan khéng quéd 15%. Saigon PA dé xudt sur dung binh quan muc gid chi
d3n sau didu chinh clia 3 tai san so sanh dé 1am ddn gia chi d&n cho tai san tham dinh tudng
'ng 12 31.206.000 VND/m?2, ‘
Thira dat s8 276, t& ban @b s6 59, dia chi: Phudng Hiép Thanh, Thanh Ph& Thu Dau Mét,
Tinh Binh Duong (nay 1& Phudng Thi D3u Mot, TP, HCM) c6 dién tich dat & tai do thi thudc
quy hoach dét & la 276,40m?
Gid tri quyén sir dung ddt = Dién tich dat x Dadn gia dat
276,40m? x 31.206.000 VND/m?
8.625.338.400 VND
6.2.2. Xac dinh gia tri quyén si dung dat trong cay l1au nam thudc quy hoach dat & va
hanh lang bao vé an toan dudng bd tai thira dat sb 276, td ban dd sé 59, dia chi:
Phudng Hiép Thanh, Thanh Phé Thu Dau Mét, Tinh Binh Dudng (nay la Phudng Thu
Diu Mét, TP. HCM)
< Théng tin giao dich thi trudng va cac yéu té so sanh
Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thap dugc thong tin vé 3 giao dich/mua bén

|

tai san tuong ddng nhét vdi tai san thdm dinh:
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STT Yéu td so sanh TSTE TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 Thoi diém/Tinh Rao ban thang Rao ban théng Rao ban thang
trang giao dich 11/2025 10/2025 11/2025
. % Gidy cht ia ] ia y i |
2 | Finfitrang phdp if |”y hing Gl;iy ching G:aiy chung G|aly chi'ng
nhan QSDD nhén QSDD nhan QSDH nhan QSDD
Tai san giao Tai sén giao Tai san giao Tai san giao
3 | Diéu kién giao dich dich théng dich thong dich théng dich théng
thudng thudng thudng thudng
Muc dich sl dung
4 st CLN ODT + CLN ODT + CLN oDT
Hém dudng
Ngd Quyén, Hém Dudn Hém Dudn . .
g‘Q y.- . “g " ,g Heém dudng
phugng Hiép Ngd Quyen, Ngb Quyén, Yersin. Phudn
Thanh, TP Phudng Hiép Phudng Hiép i 'Tha'mh B
Thi D3u M&t, | Thanh, Thanh || Thanh, Thanh P R
5 " PO . - Thanh Phé Thu
. tinh Binh Phé Thu Dau || Phd Thu Déau % A
5 Vitri N ) Lo . X . Dau Mot, Tinh
Duong + Mot, Tinh Binh *| M6t, Tinh Binh :
iew rach Duodng (nay 1a || Dudng (nay I Binh Dugng
Vi a . n ay la < :
e g y' | g Y, (nay 13 Phudng
(nay la Phudng Thu Phudng Thu _y i
Phudng Thi | DauMst, TP, || DaumMet, Tp. | | o Dav MOG
U au Moét, TP. | L TR
“ n? Ty au e TP. HCM)
Dau Mot, TP. HCM) HCM)
HCM)
Chiéu réng mat
6 t,,l'fu g 11,20m 10,60m 8,77m 12,00m
ié
7 Quy mo dién tich 427,40m?2 257,00m2 308,90m=2 261,20m?2
7.1 | Dién tich dat ODT 160,00m?= 160,00m? 261,00
7.2 | Dién tich d&t CLN 97,00m2 148,90m=2 0
budng bé Duong bé téng | Budng bé téng Pudng nhua
8 | Cosdhatang téng réng réng khoang réng khoang rong khoang
khoang 3,5m 4m ‘ 3,5m -4m 3,5m
Khoéng can N P —
9 | Hinh déng d?ii Cén doi Can dai Can déi
Khéng cé bdt | Khdng cd bdt || Khéng co bat Khong co bat
10 | Phong thuy lgi gi vé& mat Igi gi vé mat ' Igi gi v&é mat Igi gi v& mat
phong thly phong thly phong thuy phong thay
11 | Giad rao ban (VND) 8.000.000.000 | 9.500.000.000 9.000.000.000
Qua khao sat Qua khao sdt Qua khéo sat
Nh&n dinh tiF gia thong tin trén || thong tin trén théng tin trén
a;' i _9'56 thi trudng, thi trusng, thi trudng,
12 rao ban ve gla utc SaigonPA danh | SaigonPA danh | SaigonPA danh

tinh giao dich
thanh cong

gid kha nang
thudng lugng

VE gid thap

gié kha nang
thuong lugng
vé gid thap

gia kha nang
thugng lugng
Ve gid thép
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STT Yé&u té so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Giad udc tinh giao
13 | dich thanh coéng 7.920.000.000 | 9.310.000.000 | 8.950.000.000
(VND)
14 | K&t cdu cong trinh 0 Nha c&p 4 Nha c3p 4
xdy dung
Dién tich san sir
15 0,0 156,50 112,35
dung
Gia tri chuyén ddi
16 | muc dich sr dung 512.952.000 512.952.000 947.646.660
dat
17 Gia tri cong trink 0 425.119.104 433.788.204
xay dung (VND)
18 Bl 515 Q308 28.821.000 27.102.000 28.976.000
(VND/m?2) '
8 Théng tin tham Anh L&n Anh Duy Chi bao
chiéu 0939510208 0976.575.969 0972.061.062
<+ Bang diéu chinh
Trén cd sd phén tich, danh gia, so sénh, digu chinh céc dac trung cua tai san so sénh so vdi
tai san thdm dinh gid, Saigon PA tién hanh Iap bang digu chinh cac yéu t8 so sanh dé xac
dinh cdc mirc gia chi dan nhu sau: |
STT Yéu t6 so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Don gia thi trudng
A 28.821.000 27.102.000 28.976.000
(VND/m?2) ‘
. Diéu chinh theo cac
yéu td so sanh {
. L, Gidy chirng Gidy ching Gidy ching Gidy chung
Tinh trang phap ly N A 5 "
nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
L Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
GIE6i sa e 28.821.000 | 27.102.000 | 28.976.000
chinh ‘
Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
Diéu kién giao dich dich thong dich théng' dich thong dich théng
thudng thudng | thutng thudng
2 | Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gl sy e 28.821.000 27.102.000 | 28.976.000
chinh
S5: 012/2025/A.199 T 12
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STT Yéu td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
' Hém dudng , \ , . . .
. % Hem budng Hem DBudng Hem dudng
Ngd Quyen, ; ; n - i
shing Hidp Thich Quang Ngo Quyeén, Yersin,
Thanh. TP T'hu blrc, Phudng Phudng Hiép Phudng Hiép
D3 IV;('}t tinh Hiép Thanh, Thanh, Thanh Thanh, Thanh
Vi tri 8inh DLI‘d’n + Thanh Phd Thu Phd Thu D3au Phd& Thu Dau
: , 97 | Dau Mst, Tinh | Mét, Tinh Binh | Mét, Tinh Binh
view rach P 5 g
1 — Binh Dudng Dudng (nay la | Dugng (nay la
PhuSng Th (nay la Phudng Phudng Thu Phudng Thu
e Mgt Tp | ThUDBUMS, | D3uMst, TP. | Dau Mot TP.
Coa 4 L . M
s TP. HCM) HCM) HCM)
Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu
; 28.821.000 27.102.000 28.976.000
chinh
Chiéu rong mat tién 11,20m 10,60m 8,77m 12,00m
Ty 1é diéu chinh 0,20% 0,81% -0,27%

o Murc diéu chinh 57.642 219.526 -78.235

Gia tri sau dié

v gl SR 28.878.642 27.321.526 28.897.765
chinh
Quy mo dién tich 427,40m2 257,00m2 308,90m2 261,20m2
Ty I& diéu chinh -5,68% -3,95% -5,54%

5 Muc diéu chinh -1.637.033 -1.070.529 -1.605.270
Gt —

e 27.241.609 26.250.997 | 27.292.494
chinh
budng bé Dudng bé tdng | Dudng bé téng | Budng nhua
Cd sd ha tang téng réng réng khoang réng khoang réng khoang
khoang 3,5m 4am 3,5m-4m 3,5m

6 Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% -2,00%
Muc diéu chinh 0 0 -579.520
M s ey 27.241.609 26.250.997 | 26.712.974
chinh
Hinh déng Khéng céan ddi Can déi Can déi Cén déi
Ty Ié diéu chinh -5,00% -5,00% -5,00%

7 "Mt diéu chinh -1.441.050 ~1.355.100 -1.448.800
i Bnpeaticn 25.800.559 | 24.895.897 | 25.264.174
chinh

Khéng co bat Khéng cd bat Khéng co bét Khéng co bat
Phong thuy Igi gi vé mat Igi gi v& mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
phong thudy phong thuy phong thiy phong thuy

8 [Ty Ié digu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gl i salghed 25.800.559 24.895.897 | 25.264.174
chinh
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STT Yéu té so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
c | Mie gid chi dan 25.800.559 24.895.897 | 25.264.174
(VND/m2) e s e0%
Gia tri trung binh
Cl | ctia mc gid chi dn 25.320.002
(VND/m?)
Mlc d6 chénh léch
vdi gid tri trung binh
c2 clia cac muc g?é chi L ~2% 0%
dan (%)
D Nha’_in_dinh mirc gia 25.320.000
chi din (VND/m?) e
Téng gid tri digu
ehin s 3.135.725 2.645.155 3.711.826
£ S6 1an diédu chinh 3 3 4

Bién do diéu chinh

0,2% - 5,7%

0,8% - 5,0%

0,3% - 5,5%

Téng gia tri diéu
chinh thuan

-3.020.441

-2.206.103

-3.711.826

Phan tich va diéu chinh cac yéu té khac biét gira cdc tai san so sanh va tai san

thdm dinh gia

Qua phan tich nhifng théng tin thu thap dugc, Saigon PA nhan dinh céc tai san so sanh co
su’ khac biét chu yéu vé yéu td chidu réng mat tién, quy mo dién tich, cd sd ha tdng va hinh

déng so vdi tai san can thdm dinh:
V& chiéu réng méat tién: Tai san thAm dinh gid c6 chiéu réng mét tién /3 11,20m. Trong

khi dé, cdc tai san so sédnh 1, 2 c6 chiéu réng mét tién l&n lugt Ia 10,60m; 8,77m kém
lgi thé hon so vdi tai san thdm dinh; tai san so sénh 3 ¢ chiéu réng mét tién Ia 12,00m
lgi thé hon tai sdn thdm dinh. Qua phén tich s& liéu tu thi trudng va co s& di liéu sén cé
cua céng ty, Saigon PA nhan dinh tai sén thdm dinh gid c6 don gia quyén su dung dat
cao hon tai san so sénh 1, 2 [3n lugt Ia khodng 0,20%; 0,81%, thap hon tai san so sanh
31a 0,27% vé yéu t& chiéu rong mat tién.

Vé quy mé dién tich: Tai sén thdm dinh gid cé quy mé dién tich la 427,40m?2. Trong khi

dd, cac tai sén so sénh 1, 2 va 3 cé quy md dién tich [&n Iugt la 257,00m?; 308,90m?;
261,20m?2 Ioi thé hon tai san thAm dinh. Qua phén tich s6 liéu tu thi trudng va cd s di
liéu s&n cé cua cbéng ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gid cé don gia quyén su
dung dat thdp hon cdc tai sdn so sénh 1, 2 va 3 [&n Iugt la khodng 5,680%; 3,95%;

5,54% vé yéu té quy md dién tich.
Vé co sé ha ting: Tai sén thdm dinh gid tiép gidp dudng bé téng rong khoang 3,5m.

Trong khi dé tai sdn so sénh 3 tiép gidp dudng nhua réng khoang 3,5m Igi thé hon so
Vo tai san thém dinh. Qua phén tich s6 liéu tu thi trudng va cd sd dif lieu s&n ¢ cua
cbng ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gid cé don gid quyén su dung dat thép
hon tai san so sénh 3 1a khodng 2% vé yéu td co sd ha téng

V& hinh dang: Tai sén thdm dinh gid cd hinh ddng khéng cén déi. Trong khi do tai san

so sénh 1, 2, 3 c6 hinh déng can déi Igi thé hon so vdi tai sén th8m dinh. Qua phén tich
s8 lidu tu thi trudng va cd s& dir liéu sdn cé cua cbng ty, Saigon PA nhén dinh tai san
thdm dinh gid cé dan gié quyén su dung dat thap hon tai sén so sanh 1, 2, 3 Ia khoang

5% vé yéu té hinh dang
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Théng nhat mirc gia chi dan cho tai san tham dinh gia:
Qua bang didu chinh, ta thdy chénh léch giita mdi mirc gid chi d&n v&i muc gia trung binh
clia cdc muc gid chi dan khéng qué 15%. Saigon PA @& xudt s dung binh quén murc gia chi
d3n sau digu chinh clia 3 tai san so sanh dé lam dan gid chi din cho tai s&n tham dinh tudng
'ng la 25.320.000 VND/m?2,
Thira d&t s8 276, td ban dd s6 59, dia chi: Phudng Hiép Thanh, Thanh Phd Thu Dau Mot,
Tinh Binh Duong (nay |& Phudng Thi Ddu Mét, TP. HCM) c6 dién tich dat trong cdy ldu nam
thubc quy hoach dét ¢ 1a 48,30m?2
+ Gia tri quyén s dung dat = Dién tich dat x Badn giad dat
48,30m? x 25.320.000 VND/m?
1.222.956.000 VND
Thira d&t s8 276, td ban dd s6 59, dia chi: Phudng Hiép Thanh, Thanh Phé Thu Dau Mét,
Tinh Binh Dudng (nay la Phudng Thi Dau Mét, TP. HCM) co dién tich dét trong cdy l&u ndm
thudc hanh lang bdo vé an toan dudng bd la 102,70m?2
+ Gia tri quyén s dung dat = Dién tich dat x Badn gid dat
102,70m? x 25.320.000 VND/m?
2.600.364.000 VND
Ghi chi: D&i vai phan dién tich thudc quy hoach dét giao théng, hanh lang bao vé an toan
dudng bd dudgc Saigon PA tam tinh theo gid thj trudng. Khi nha nudc thuc hién du én theo
quy hoach, don gia dat sé do cd quan cd thdm quyén quyét dinh. Do d6, Saigon PA dé nghi
khach hang luu y khi sir dung két qua tham dinh gia.
3. Xac dinh gia tri quyén sir dung dat & tai db thi thudc quy hoach dat nha & vudn,
dat giao théng va cay xanh dé thi tai thira dat s6 24, 25 td ban d6 s6 12, dia chi:
Phudng Hiép Thanh, Thanh Phé Thu Dau Mét, Tinh Binh Duong (nay la Phudng Thu
D3u Mét, TP. HCM)
Qua khao sat thuc té&, tai san thdm dinh gid 13 thira dat s6 24, 25 cling td ban dd s6 12, dia
chi: Phudng Hiép Thanh, Thanh Phd Thi Dau Mét, Tinh Binh Dudng (nay la Phudng Thu Dau
M&t, TP. HCM) cling chu sir dung, n&m lign k& nhau, tao thanh mét khéi théng nhat, tiép
gidp dudng dat rong khoang 3,5m, d€ danh gid day du Igi thé cia tai san tham dinh, Saigon
PA Udc tinh gid tri tai san thdm dinh trong diéu kién hdp thira
Théng tin giao dich thi trudng va cac yéu td so sanh
Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu th&p dugc théng tin vé 3 giao dich/mua ban
tai san tudng déng nhat vdi tai san tham dinh:

STT Yé&u té so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
g Thoi diém/Tinh Rao ban théng Rao bédn thang Rao ban thang
trang giao dich 07/2025 11/2025 11/2025
Gidy chin Gidy chin Gidy chin Gidy chun
2 | Tinh trang phap ly Ay ¥ Ay - .y ° Ay °
nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
3 | Biéu kién giao dich dich théng dich thong dich théng dich théng
thudng thudng thudng thudng
Muc dich st dun
4 d:tc ich strdung oDT ODT + CLN ODT + CLN ODT + CLN
a
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STT Yéu té so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Heém Dai L ; ‘ R .
5 S Hem dudng Pai . 2 H dudn
Binh Dugng, | om duond B2l [ ye s gudng em duang
, . LS Binh Dudng, R Ngb Gia Tu,
Phudng Hiép R . 30/4, Phudng ; o
2 Phudng Hiép - . Phudng Hiép
Thanh, 5 < | Hiép Thanh, . .
. ~ Thanh, Thanh . PR Thanh, Thanh
Thanh Pho T Thanh Phd Thu JURN
" iy . Phé Thu Dau 5 2 = Phd Thu Dau
5 Vi tri Thu Dau Maot, 5 , . Dau Mot, Tinh . y ;
\ N Mo6t, Tinh Binh . Mét, Tinh Binh
Tinh Binh . Binh Duong .
Duong (na Dudng (nay la (riay [ Phurdn Dudng (nay la
i Phgusn Y | Phusng Thu Thz . Métg Phudng Thi
 PIUONG 1 by mat, TP. L1 pau met, TP.
Thu Dau Mét, HCM) TP. HCM) HCM)
TP. HCM)
Chiéu ron E]
6 | u rong met 12,00m 50,16m 5,00m 17,25m
7 | Quy mo dién tich 3503,30m?2 595,5m?2 167,0m?2 872,7m2
7.1 | Dién tich d&t ODT 300,00m?2 70,00m2\ 150,00m?2
7.2 | Dién tich @&t CLN 295,50m2 | 97,00m2% )\ 722,70m?
. _ | buong dat rong | Budng nhuza | Pudng nhua
: S buo t . ' ; i i ¥
8 | Cdosd hatang uong da khoang 4m - | réng khoang rong khoang
3,5m ‘ =)
5m : am $/ 4,5m
e ~ ' / ~ ~
9 | Hinh déng Comag | dueng Bl Can d6i Tuong dei can
déi dai
o n Khéng co bat Khéng co bat Khéng co bat
’ Dai dién sy B e PEST
10 | Phong thuy I - Igi gi v&é mat | Igi gi vé mat Igi gi vé mat
o g phong thuy phong thay phong thuy
34.908.000.000

11 | Gia rao ban (VND)

29.780.000.000

7.500.000.000

12

Nhén dinh t gid
rao ban vé gia udc
tinh giao dich
thanh céng

Qua khao sat |
théng tin trén,
thi trudng,
SaigonPA danh
gid kha nang
thuong lugng
ve gid thdp |

Qua khao sat
théng tin trén
thi trudng,
SaigonPA dénh
gid kha nang
thuong lugng
ve gia thép

Qua khao sat
théng tin trén
thi trudng,
SaigonPA danh
gid kha nang
thuong lugng
vé gid thép

Gia udc tinh giao
13 | dich thanh cdng
(VND)

28.588.800.000

7.350.000.000

34.209.840.000

K&t cdu cdng trinh

14 N
xay dung

bat tréng

D&t tréng

pat tréng

Gia tri chuyén doi

15 | muc dich sif dung 1.274.033.475 | 418.210.650 | 2.847.148.920
dat

1 | DOn gia QSDD 50.147.000 46.516.000 42.462.000
(VND/m?2)

17 Théng tin tham Anh Hién Chi Loan Anh Diing
chiéu 0866.671.682 | 0868.148.086 | 0933.292.292
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Bang diéu chinh

Trén co sd phéan tich, danh gid, so sénh, diéu chinh cac ddc trung cla tai san so sénh so vdi
tai san thdm dinh gid, Saigon PA tié€n hanh Iap bang digu chinh cdc yéu t6 so sanh dé xac
dinh cac murc gié chi dan nhu sau:

STT Yéu té so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Paon gia thi trudng

A : ; s . 2 42. .
(VND/m?2) 50.147.000 46.516.000 2.462.000

B Piéu chinh theo cac
yéu to so sanh
; . Gidy ching Gidy ching Gidy chirng Gidy ching
Tinh trang phap |

N trang phap Iy nhan QSDD |  nhén QSDD nhan QSDO | nhan QSDD

1 Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
il o] = e 50.147.000 46.516.000 | 42.462.000
chinh

Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
biéu kién giao dich dich théng dich théng dich théng dich thong
thudng thudng thudng thudng

2 | Ty lé didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
i Giamalay 50.147.000 46.516.000 | 42.462.000
chinh

Hém Pai L6 | Hém dudng Dai R—. Hém dudng
Binh Dudng, | L6 Binh Duong, | 4! Phu‘c‘rr? Ngb Gia TU,
Phusng Hiép | Phung Higp | '] ’Thénhg Phuding Hiép
Thanh, Thanh | Thanh, Thanh Th‘aﬁph orng i | Thanh, Thanh
Vi £ Ph& Thu Dau Ph& Thu Dau D3y Mat. Tiak Ph& Thu D3au
: Mét, Tinh Binh | M6t, Tinh Binh L Mét, Tinh Binh
s ! Binh Ducng .
Dudng (nay la | Dudng (nay la . R Dugng (nay la
3 : ; : i (nay la Phuong ‘ .
Phudng Thu Phudng Thu Thi DSu Mét Phuong Thu
Dau Mét, TP. D&u Mét, TP. T HCM)' ! D3au Mét, TP.
HCM) HCM) ’ HCM)
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mire diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau dieu 50.147.000 | 46.516.000 | 42.462.000
chinh
Chiéu réng mat tién 12,00m 50,16m 5,00m 17,25m
Ty Ié diéu chinh -12,72% 2,33% -1,75%

4 Muc diéu chinh -6.378.698 1.083.823 -743.085
nif] Sl D 43.768.302 47.599.823 41.718.915
chinh
Quy md dién tich 3503,30m2 595,50m?2 167,00m?2 872,70m?2
Ty Ié diéu chinh -26,43% -30,33% -23,91%

5 Murc diéu chinh -13.253.852 -14.108.303 -10.152.664
Bia tr] s diey 30.514.450 33,491,520 | 31.566.251
chinh
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STT Yéu td so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
; 5 Pudng dat budng nhua budng nhua
i - bug 3 . 5 . g
Cd sd ha téng Ag, dat réng khoang rong khoang rong khoang
3,5m
4m - 5m 4m 4,5m
6 Ty Ié diéu chinh -5,00% -10,00% -10,00%
Mtre diéu chinh -2,507.350 -4.651.600 -4,246.200
Gia tri sau diéu
chinh- 28.007.100 28.839.920 27.320.051
Hinh déng Can di TRRINg Asi on Can d6i Tasgng Gotican
doi doi
7 Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murec diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau dié
2 5 el 28.007.100 28.839.920 27.320.051
chinh
5 R 2 Khéng cé bat Khoéng cé bat Khéng cé bat
. b SR Ol o e
Phong thuy o T;:;ghla Igi gi vé mat lgi gi vé mat Igi gi vé mat
phong thuy phong thuy phong thuy
8 Ty Ié diéu chinh -10,00% -10,00% -10,00%
Muc diéu chinh -5.014.700. -4,651.600 -4.246.200
Gia tri sau diéu
ch[nh” vl 22.992.400 24.188.320 23.073.851
MUrc gid chi dan
C (VND/m?) 22.992.400 24.188.320 23.073.851
Gia tri trung binh
Cl | cia murc gid chi dan 23.418.190
(VND/m?)
MUc do chénh léch
cz | Voigia tritrung binh 2% 3% 1%
cua cac muc gia chi
dan (%)
Nhan dinh mic gia
D | chi din (VND/m2) 23.418.000
Tonggia T ais 27.154.601 24.495.326 19.388.149
chinh gdp
E 54 Ian diéu chinh 4 4 4
Bién db diu chinh | 5,0% - 26,4% | 2,3% - 30,3% | 1,8% - 23,9%
TORG AN LT -27.154.601 | -22.327.680 | -19.388.149
chinh thuan

Bl N I

-

e |

% Phan tich va diéu chinh cac yéu té khac biét giifa cac tai san so sanh va tai san
tham dinh gia
Qua phéan tich nhitng théng tin thu thap dudc, Saigon PA nhén dinh cac tai san so sénh co
su khac biét chl yéu v& chidu rong mat tién, quy mo dién tich, cd sd ha tédng va phong thuy
so vdi tai san can thdm dinh:
V& chiéu réng mat tién: Tai san thdm dinh gid cé chiéu réng mét tién la 12,00m. Trong
khi dd, tai sén so sdnh 1 va 3 cé chiéu réng mdt tién [én lugt la 50,16m; 17,25m; loi thé
han so vdi tai san thdm dinh; tai sén so sdnh 2 c6 chiéu réng mat tién la 5,00m kém Io'/
thé hon so vdi tai s3n thdm dinh. Qua phén tich s6 liéu tu thi trudng va cd sd dir liéu s&n
cé cua cbng ty, Saigon PA nhén dinh tai san thédm dinh gid cé don gié quyén su’ dung dat
thép hon tai sdn so sdnh 1, 3 [dn lugt la khoang 12,72%; 1,75% va cao hon tai san so

sénh 2 1& 2,33% vé yéu td chiéu rong mat tién.

D
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- V& quy mb dién tich: Tai sdn thdm dinh gi3 cé quy mé dién tich l& 3503,30m?. Trong khi
dé, tai sén so sénh 1, 2, 3 ¢6 quy mé dién tich I5n lugt I 595,50m?; 167,00m?; 872,70m?
Igi thé han tai san thdm dinh. Qua phén tich s6 liéu tir thj trudng va cd sé diF liéu sén cé
cla céng ty, Saigon PA nhdn dinh tai sdn thdm dinh gié cé ddn gid quyén su dung dat
thép hon tai san so sénh 1, 2, 3 3n Iugt la khodng 26,43%; 30,33%; 23,91% vé yéu t&
quy mé dién tich.

- V& co sd ha ting: Tai sdn thdm dinh ti€p gidp duong dét réng khoang 3,5m. Trong khi
dé, tai san so sdnh 1 tiép gidp dudng dat réng khodng 4 - 5m; tai sédn so sanh 2 ti€p
gidp dudng nhua réng khodng 4m; tai sén so sanh 3 tiép gidp dudng nhua réng khoang
4,5m Igi thé hon so vdi tai sén thdm dinh. Qua phén tich s6 liéu tur thi trudng va co sd
dir liéu sén cd cua céng ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gid cé don gié quyén
sU dung dat thdp hon tai sén so sénh 1, 2, 3 [dn luot la khodng 5%; 10%; 10% vé yéu
t6 cd sd ha téng.

- V& phong thiy: Tai sén thdm dinh gid ndm déi dién nghia trang. Trong khi do, tai sén so
sénh 1, 2, 3 khéng cé bét lgi vé mét phong thuy, Igi thé€ hon tai sén thdm dinh. Qua
phén tich s6 liéu tur thj trudng va cd sd dif liéu s&n c6 cua cbng ty, Saigon PA nhan dinh
tai sén thdm dinh gid cé don gid quyén su dung dt thdp hon tai sdn so sénh 1, 2, 3 la
khodng 10% vé yéu td phong thuy. -

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

Qua bang didu chinh, ta thdy chénh I&ch gilta méi muc gid chi ddn véi mirc gid trung binh

clia cac mutc gid chi ddn khdng qué 15%. Saigon PA dé xuét sr dung binh quén muc gia chi

d3n sau didu chinh cla 3 tai san so sanh dé 1am don gia chi dan cho tai san thdm dinh tudng

'ng 12 23.418.000 VND/m?,

Thira d&t s6 25, td ban dd s 12, dia chi: Phudng Hiép Thanh, Thanh Phé Thu D&u Mot, Tinh

Binh Dudng (nay 1@ Phudng Thu Dau Mét, TP. HCM) c6 dién tich dat g tai dd thi quy hoach

d4t giao thédng va cdy xanh do thi la 500m?2

+ Gia tri quyén str dung dat = Dién tich dét x Bon gia dat
= 500m?2 x 23.418.000 VND/m?
= 11.709.000.000 VND

Thira dat 6 24, td ban dd s§ 12, dia chi: Phudng Hiép Thanh, Thanh Ph§ Thu D3u Mot, Tinh

Binh Duong (nay la Phudng Thi Dau Mét, TP. HCM) cé dién tich dat ¢ tai dé thi thudc quy

hoach dat nha ¢ vuon la 500m=2.

+ Gid tri quyén sUf dung dat = Dién tich ddt x Bon gid dat
= 500m? x 23.418.000 VND/m?
= 11.709.000.000 VND

Ghi ch(: D6i vdi phan dién tich dat thudc quy hoach dat giao théng, dat cay xanh db thi

dugc Saigon PA tam tinh theo gia thi trudng. Khi nha nudc thuc hién du an theo quy hoach,

don gid dat s& do cd quan c6 thdm quyén quyét dinh. Do dd, Saigon PA dé nghi khach hang
lwu y khi st dung k&t qua tham dinh gia.

6.2.4. Xac dinh gia tri quyén s dung dat cdy l1au nam thudc quy hoach dat &, dat giao

théng va cay xanh db thi tai thira dat sé 24, 25 td ban d6 s6 12, dia chi: Phudng Hiép
Thanh, Thanh Phé Tha Dau Mét, Tinh Binh Dudng (nay la Phudng Tha Dau Mét, TP.
HCM)
Qua khao sat thuc té, tai san thdm dinh gia 12 thira dat s 24, 25 cung td ban do sb 12, dia
chi: Phudng Hiép Thanh, Thanh Phé Thu Dau M&t, Tinh Binh Dudng (nay 18 Phudng Thu Dau
Mét, TP. HCM) cung chu st dung, n&m lién k& nhau, tao thanh mét khdi thdng nhét, tiép
gidp dudng dat rong khoang 3,5m, dé danh gid day du Igi thé cua tai san thdm dinh, Saigon
PA udc tinh gia tri tai s&n tham dinh trong diéu kién hop thira

I - : . s
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Théng tin giao dich thi trudng va cac yéu té so sanh
Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thdp dugc théng tin vé 3 giao dich/mua ban
tai san tudng déng nhat vdi tai san thdm dinh:

STT | Yéu td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
" Thai diém/Tinh Rao ban thidng Rao ban thang | Rao ban thang
trang giao dich 07/2025 11/2025 11/2025
5 Tinh trang phap Gidy chiing | Gidy ching nhan, Gidy ching Gidy ching
ly nhan QSDD QSDb nhan QSDD nhan QSDD
Bidu kién giao Té.i san 9iao Thi shn gl dich Té.i san 9iao T.‘a.i san gﬁao
3 : dich théng R . dich théng dich thong
dich 5 théng thudong " .
thudng thudng thudng
4 ?;tc GiEhsU'dimg CLN ODT + CLN ODT + CLN ODT + CLN
Hem Beflly i Hem dudng
Binh Duong, Hém‘ dudng Pai Hém dudng Ngb Gia Ty
Phudng Hiép | LO BII'.Ih Dudng, 30/4, Phudng Phudng Hié;)
Thanh, Phudng Hiép | Hiép Thanh, Thanh Thénh
Thanh Phd Thanh, Thanh Thanh Phd Thu Pha T;ul D3
5 | Vitri Thu Dau MGt, Phd Thu Dau Dau Mot, Tinh Mét. Tink Binh
Tinh Binh Mét, Tinh Binh | Binh Dudng o :
% < g Duang (nay la
Duadng (nay Dudng (nay la || (nay la Phudng Phudng Thi
la Phudng Phudng Thu Dau | Thu Dau Mét, D3U Mbt. TP.
Thi D&u Mét, | Mot, TP. HCM) | TP. HCM) HCMS
TP. HCM) i
Chigu rong mat
6 tign 12,00m 50,16m 5,00m 17,25m
7 Quy mo dién tich 3503,30m?2 595,50m?2 167,00m?2 872,70m2
7.1 | Dién tich dat ODT 300,00m?2 70,00m2 150,00m=2
7.2 | Dién tich dat CLN 295,50m?2 97,00m=2 722,70m2
8 | Cosd ha ting buang dat Du‘c‘fng dat réng ! Q:Znshr;hé:: Di_rdng nhua
’ 3,5m khoang 4m - 5m' ) e rong 4,5m
9 | Hinh déng Céan déi T g‘m = | Can dadi Tudng ‘f,°' cen
doi doi
D&i dién K\héﬁng c“c') bat Iqi Khér}g fé b:,it Khéqg Sé b?"t
10 | Phong thuy ighfe tréng gi vé mat phong, Igi gi vé mat Igi gi vé rrjat
thly phong thuy phong thuy
11 f\'/;;o ban 29.780.000.000 | 7.500.000.000 | 34.908.000.000
Qua khao séat Qua khao sat Qua khao sat
NhSH ARk i gid théng tin trén thi | théng tir\l trén théng ti? trén
b trudng, thi trudng, thi trudng,
yy | FEEEEN ¥E Ol SaigonPA danh | SaigonPA danh | SaigonPA dénh

udc tinh giao dich
thanh cong

gia kha nang
thuong lugng vé
gia thép

giad kha néng
thuang lugng
vé gid con Ién

gid kha nang
thuong lugng
Ve gia thép
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Yéu to so sanh

TSSS1

TSSS2

TSSS3

Gia udc tinh giao

34.209.840.000
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13 | dich thanh céng 28.588.800.000 7.350.000.000
(VND)
g, | SERALLaARg DAt tréng DAt tréng D&t tréng
trinh xdy dung
Gia tri chuyén doi
15 | muc dich str dung 1.293.435.000 301.801.500 590.940.000
dat
Bon gia QSDD
16 (VND/m?2) 45.836.000 42.205.000 38.523.000
- Théng tin tham Anh Hién Chi Loan Anh Diing
chiéu 0866.671.682 0868.148.086 0933.292.292
<+ Bang diéu chinh
Trén cd sd phan tich, dénh gid, so sénh, diéu chinh cdc dc trung cua tai san so sanh so vai
tai san thdm dinh gid, Saigon PA tién hanh 1ap bang digu chinh cdc yéu td so sénh dé xac
dinh cac mirc gid chi ddn nhu sau: !
STT Yéu td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
A | Bon gid thi trudng (VND/m?2) 45.836.000 42.205.000 | 38.523.000
B Diéu chinh theo cac yéu té
s0 sanh
; e A Gidy ching Gidy ching Gidy chilng | Gidy ching
Tinh freng phap ly nhan QSDD | nhan QSDP | nh&n QSDD | nhan QSDD
1 Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 45.836.000 42.205.000 | 38.523.000
Tai san giao | Tai san giao | Taisan giao | Tai san giao
Diéu kién giao dich dich théng dich théng dich théng dich théng
3 thudng thudng thudng thudng
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 45.836.000 42.205.000 | 38.523.000
Hém Dai L6 gz?ql_glggg Hém dudng | Hém dudng
Binh Duadng, 'Du‘c.fng 3\0/4, Ngo Gia T,
PhLI(‘:tr}g Hiép Phudng H’iép Perdrjg Hiép Phu’dr}g
Thanh, Thanh i Thanh, Hiép Thanh,
Thanh Ph& 5 " Thanh Phé Thanh Phé
5 i Thanh Phd & e s
Vi tri Thu Dau Thu D3u Tr:u D'au T[:\u Dfau
’ Mc}t, Tinh Mét, Tinh TJIQt, Tinh ‘Mgt, Tinh
3 Binh Du‘t.:!ng B'mlh Dudng Binh Dch‘jng Binh DU(ljng
(rTay la . iy (r]ay la . (n\ay la ‘
PPu‘dng Thu Phuing Thil g Pi'}udng Thu PhL{dng :I‘hu
Dau Mot, TP. D3u Mét, TP. Dau Mot, TP. Dau Mot,
HCM) HCM) HCM) TP. HCM)
Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc digu chinh 0 0 0
Gia tri sau digu chinh 45.836.000 42.205.000 | 38.523.000
S6: 012/2025/A.199 21
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STT Yé&u td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Chigu réng mat tién 12,00m 50,16m 5,00m 17,25m
4 Ty Ié diéu chinh -12,72% 2,33% -1,75%
Muc diéu chinh -5.830.339 983.377 -674.153
Gia tri sau diéu chinh 40,005.661 | 43.188.377 | 37.848.848
Quy mo dién tich 3503,30m?2 595,50m=2 167,00m2 872,70m?2
5 Ty Ié diéu chinh -26,43% -30,33% -23,91%
Muc diéu chinh -12.114.455 | -12.800.777 | -9.210.849
Gia tri sau diéu chinh 27.891.206 30.387.600 | 28.637.998
; % Pudng dat Pu’dng d,at Dﬂu‘dng n':lL‘ra Pudng nhua
Cd sd ha tang rong khoang | réng khoang n
3,5m rong 4,5m
6 4m -5m 4m
Ty Ié diéu chinh -5,00% -10,00% -10,00%
Mue diéu chinh -2.291.800 -4.220.500 -3.852.300
Gia tri sau diéu chinh 25.599.406 26.167.100 | 24.785.698
Hinh déng Can déi Tu?'ng g.m Cén ddi Tu‘?ng ?.Ol
can doéi can doi
7 Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 25.599.406 | 26.167.100 | 24.785.698
Khoéng cd Khéng co Khéng cd
Phong thity D?I dién baEIQI gl vé baE Igi gi vé baEld: gl vé
nghia trang mat phong mat phong mat phong
8 thuy thuy thuy
Ty 1é diéu chinh -10,00% -10,00% -10,00%
Mdrc diégu chinh -4.583.600 -4.220.500 -3.852.300
Gia tri sau diéu chinh 21.015.806 21.946.600 20.933.398
C MUrc gia chi dan (VND/m?) 21.015.806 21.946.600 | 20.933.398
Gia tri trung binh clua muc
1 | i chi d&n (VND/m?) 21.298.601
MUrc dé chénh léch vdi gia tri
C2 | trung binh clia cac muc gia -1% 3% -2%
chi dan (%)
Nhan dinh mirc gia chi
han di .299.000
D | 4% (VND/m?) 21.299.000
Téng gia tri didu chinh gdp 24.820.194 22.225.153 17.589.602
S6 1an diéu chinh 4 4 4
- P , 5,0% - 2,3% - 1,8% -
E Bién do diéu chinh 26,4% 30,3% 23.9%
| Téng gia tri diéu chinh thuan -24.820.194 | -20.258.400 17.589.602

< Phan tich va diéu chinh cac yéu té khac biét giita cac tai san so sanh va tai san
tham dinh gia
Qua phan tich nhitng théng tin thu thdp dudc, Saigon PA nhan dinh cac tai san so sanh cd
su khac biét chtl y&u v& chigu réng mat tién, quy mé dién tich, cd sd ha tang va phong thuy
so vdi tai san can thdm dinh:

Vé chiéu réng mét tién: Tai sén thdm dinh gid c6é chiéu réng mat tién la 12,00m. Trong

khi dd, tai san so sénh 1 va 3 cé chidu réng méat tién [6n lugt 13 50,16m; 17,25m; Igi thé

22
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hon so vdi tai san tham dinh; tai san so sanh 2 ¢é chiéu réng méat tién 13 5,00m kém Igi
thé hon so vdi tai san thdm dinh. Qua phén tich sé liéu tir thi trudng va cd sd dif liéu sén
cé cua cdng ty, Saigon PA nhdn dinh tai san thdm dinh gid cd don gid quyén su dung dat
thdp hon tai san so s3nh 1, 3 lan lugt Ia khoang 12,72%; 1,75% va cao hon tai sén so
sédnh 2 la 2,33% vé yéu t6 chiéu réng mat tién.
- V& quy mé dién tich: Tai sén thd8m dinh gid cé quy mé dién tich I3 3503,30m?. Trong khi
dd, tai san so sénh 1, 2, 3 ¢é quy mé dién tich [an lugt 13 595,50m?; 167,00m?2; 872,70m?
Igi thé han tai san thdm dinh. Qua phén tich s6 liéu tir thi trudng va co sd dir liéu sén cé
cua céng ty, Saigon PA nhén dinh tai sén thdm dinh gid cé don gid quy#n su dung dat
thdp hon tai san so sénh 1, 2, 3 18n lugt I3 khoang 26,43%, 30,33%; 23,91% v& yéu td
guy mé dién tich.
Vé co sd ha tdng: Tai sén thdm dinh tiép gidp dudng dét réng khodng 3,5m. Trong khi
doé, tai san so sanh 1 tiép gidap dudng dit réng khodng 4 - 5m; tai san so sdnh 2 ti€p
giap dudng nhua réng khoang 4m; tai san so sanh 3 tiép gidp dudng nhua réng khoang
4,5m déu loi thé hon so vdi tai san thdm dinh. Qua phén tich sé liéu tir thi trudng va co
SO dir liéu s&n cé cua céng ty, Saigon PA nhdn dinh tai sén thdm dinh gid c6 don gid
quyén su dung dét thdp hon tai sén so sénh 1, 2, 3 I&n luct 13 khoang 5%; 10%,; 10%
vé yéu td co sd ha tang. !
Vé phong thuy: Tai san thdm dinh gid ndm déi dién nghia trang. Trong khi dé, tai san so
sanh 1, 2, 3 khéng cé bat loi v m&t phong thuy, Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua
phén tich s6 liu tu thi trudng va cd sd dir liéu s&n ¢é cua cbng ty, Saigon PA nhén dinh
tai san thdm dinh gid cé don gia quyén su’ dung dat thdp hon tai sén so sénh 1, 2, 3 I3
khoang 10% vé yéu té phong thuy.
Théng nhat mic gia chi dan cho tai san tham dinh gia:
Qua bang digu chinh, ta thdy chénh Iéch gilta mdi mirc gid chi dan vdi mic gid trung binh
cla cdc muc gid chi dan khéng qua 15%. Saigon PA d& xuét s’ dung binh quin mUc gié chi
dan sau digu chinh cua 3 tai san so sénh dé |am don gia chi dan cho tai san tham dinh tuong
U'ng 12 21.299.000 VND/m?2,
Thira dat s6 25, td ban d6 sd 12, dia chi: Phudng Hiép Thanh, Thanh Phd Tha Dau Mot, Tinh
Binh Dudng (nay la Phudng Thiu Dau Mét, TP. HCM) cé dién tich dat cdy 13u nam quy hoach
déat giao théng va cay xanh dé thi la 1152,60m?2
+ Gia tri quyén s dung dét = Dién tich dat x Daon gid dat
= 1152,60m2 x 21.299.000 VND/m?
= 24.549.277.400VND
Thira d&t s6 24, t3 ban dd s 12, dia chi: Phudng Hiép Thanh, Thanh Phd Thi D3u Mét, Tinh
Binh Dudng (nay la Phudng Thu Dau Mot, TP. HCM) cé dién tich dat cay 1&u nam quy hoach
quy hoach dét nha § vudn la khoang 432,72m?2
+ Gia tri guyén sir dung dat = Dién tich dat x Ddn gia dat
=432,72m?2 x 21,299.000 VND/m?
=9,216.503.280 VND
Thia dat s 24, td ban db s6 12, dia chi: Phudng Hiép Thanh, Thanh Phd Thu Dau Mét, Tinh
Binh Dudng (nay la Phudng Thu Dau Mot, TP. HCM) cd dién tich d&t cdy 1du nam thudc dat
giao théng va cay xanh dé thi la khoang 917,98m?2
+ Gid tri quyén sir dung dat = Dién tich d&t x Badn gid dat
=917,982m?2 x 21.299.000 VND/m?
= 19.552.056.020 VND



< Ghi chl: D8i v3i phan dién tich dat thudc quy hoach @&t giao thong, ddt cdy xanh @6 thi
dudc Saigon PA tam tinh theo gid thi trudng. Khi nha nudc thuc hién du an theo guy hoach,
don gid dat s& do cd quan cé thdm quy&n quyét dinh. Do d6, Saigon PA dé nghj khach hang
Iuu y khi str dung két qua thdm dinh gia.
7. GIA TRI TAI SAN THAM DPINH GIA:

Pon gia Gia tri tham dinh

=0

=N T

s — |

- |
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|
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Tén tai san

Dién tich
(m?)

(VND/m?2)

(VND)

Thira dat sé 276, td ban dé s6 59,
dia chi: Phudng Hiép Thanh,
Thanh Phé Thu Dau Mot, Tinh
Binh Dueng (nay la Phudng Thu
Dau Mét, TP. HCM)

427,40

12.448.658.400

20 |

Gia tri quyén sur dung dat d tai do thi
thubc quy hoach dat &

276,40

31.206.000

8.625.338.400

1.2

Gia tri quy&n sir dung dét trong cay
I&u n&m thubc quy hoach dat &

48,30

25.320.000

1.222.956.000

1.3

Gia tri quy&n sif dung dat trong cay
|[&u nam thudc hanh lang bao vé an
toan dudng bd

102,70

25.320.000

2.600.364.000

Thira dat s6 25, t& ban d6 s6 12,
dia chi: Phudng Hiép Thanh,
Thanh Phé Tha Dau Mét, Tinh
Binh Dudng (nay la Phudng Thu
DAu M&t, TP. HCM)

1652,60

36.258.227.400

2.4

Gia tri quyén sur dung dat ¢ tai do thi
thudc quy hoach dét giao théng va
cdy xanh do thj [

500,00

23.418.000

11.709.000.000

2.2

Gia tri quyén s dung dat trong cay
|1&u ndm thudc guy hoach dat giao
théng va cay xanh do thi

1152,60

21.299.000

24.549.227.400

Thira dat sé 24, td ban d6 s6 12,
dia chi: Phudng Hiép Thanh,
Thanh Phé Thu Dau Mét, Tinh
Binh Dudng (nay la Phudng Thu
D3u M&t, TP. HCM)

1850,70

40.477.559.300

3.1

Gia tri quyén sir dung dat d tai dd thi
thudc quy hoach dé&t nha ¢ vudn

500,00

23.418.000

11.709.000.000

3.2

Gia tri guyén sir dung dét trong cay
|3u ndm thudc quy hoach dét nha &
vuan

432,72

21.299.000

9.216.503.280

33

Gia tri quyén sir dung dat trong cay
ldu ndm thudc quy hoach dat giao
théng va cdy xanh dé thi

917,98

21.299.000

19.552.056.020

Téng gia tri (VND)

89.184.445.100

K&t luan téng gia tri (/am tron): 89.184.445.000 VND.

B3ng chi: Tdm mudi chin ty mét tram tam mudi tu triéu bén tram
bén muoi lam nghin dong.
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. THOI HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM DINH GIA:

— Thdi han str dung két qua thadm dinh gia tai san nay la sdu (06) thang k€& tir ngay phat hanh
chifng thu th&m dinh gid.

. NHOUNG DPIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA THAM DINH GIA:

- K&t qua tham dinh gia chi cé hiéu luc khi cdc bén tham gia tuén tha va hoan thanh céc diéu
khoan trong hdp ddng thadm dinh gid s& A.233/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hdp khach
hang khéng thuc hién day dd cdc nghia vu bao gdm nghia vu thanh toan da ghi trong Hdp
ddng néu trén trong thdi han quy dinh thi m8c nhién hgp déng v hiéu va toan b6 Ching
thu/ Bdo cdo thadm dinh gia lién quan dén Hop ddng nay néu dugc thoa thuén giao trudc cho
khach hang s& khéng cé gia tri phap ly.

—  Déi vdi cac thira dat cé dién tich dat thudc 16 gidi, Saigon PA xdc dinh gié trj phén dién tich
nay theo gid thi trudng. Khi Nha nudc thu hdi dé thuc hién du an theo quy hoach, don gia
s& do cd quan cé thAm gquyén quyét dinh. Do dd, d& nghi cac bén lién quan luu y dén két
qua th&m dinh gia.

—  Gid tri tai san thadm dinh tai thira dat sé 24, 25, clng t&d ban dd s 12, dia chi: phudng Hiép
Thanh, TP Thi D3u Mét, tinh Binh Dudng (nay la Phudng Thu Dau Mét, TP.HCM) dudc tinh
trong diéu kién hgp thira.

—  Khéch hang |a chu tai san hodc bén thir ba yéu cau thdm dinh gid phai chiju hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cap hd sd phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hiru, quyén sur dung,
d&c tinh kinh té - k¥ thudt va cdc tinh n&ng khac cé lién quan dén tai san thdm dinh va
hudng dan t6 tham dinh gid khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

- Khach hang va cac bén lién quan chiju trédch nhiém v tinh chinh xdc cia danh muc, sé lugng
va cac thong tin khac lién quan dén tai san dugc thdm dinh gia da cung c8p. T8 tham dinh
gid khéng tham dinh tinh sd hitu hgp phdp hay nhirng thay déi phép ly trén gidy td géc ma
co thé hién hodc khdng thé hién trén ban sao d3 dudgc cung cdp, va té thd&m thadm dinh gia
giad dinh rang tat ca gidy td phap ly dudc cung cap la trung thuc va chinh xac.

- Trong digu kién thj trudng giao dich han ché tai san so sdnh ¢ cling muc dich si dung dat
vdi tai san thdm dinh, Saigon PA sUf dung thong tin gid dat cac tai san so sénh sau khi thuc
hién chuy&n ddi vé ciing muc dich sif dung d&t vdi tai san th&m dinh gid. Chi phi chuyén dai
muc dich st dung d&t dudc udc tinh trong diéu kién gia dinh chu tai san dudc cd quan guan
ly Nha nudc cé thd&m quyén cho phép thuc hién chuyén d&i muc dich st dung dét. Trong
thuc té, viéc chuyén déi muc dich sif dung dat cé thé phu thudc vao nhiéu yéu t6 khac ma
Saigon PA khong thé kiém soat hét dugc. Do d6, Saigon PA luu y khach hang va cac bén
lidn quan can xem xét k¥ dic diém nay trudc khi sir dung két qua thdm dinh gia.

—  Trong trudng hop st dung dat hdn hgp (gém dat phi néng nghiép va néng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuyén @i muc dich sl dung dat dugc udc tinh dua vao bang gia dat
Nha nudc quy dinh bai Uy ban nhén dan c¢dp tinh/thanh phé truc thudc trung udng cé hiéu
luc tai thai diém tham dinh gid. Cac chi phi khac lién quan dén viéc chuyén déi muyc dich sur
dung déit chua dudc xem xét (néu cd) dugc gia dinh khéng anh hudng trong yéu dén két
qua tham dinh gid. Saigon PA @& 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, mic di da dudc khao sat, phén tich rdt k¥ ludng nhung van la
y chll quan cua t& thdm dinh gid. N6 co gid tri tham khado cho muc dich d& ghi trong hdp
ddng tai thdi di€ém th&m dinh gia.

S6: 012/2025/A.199 ' - 25
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—  B&o cdo thadm dinh gid dugc 18p dua trén phap ly, ddc diém kinh t& k¥ thuat, hién trang cua
tai san thdm dinh, ndng luc chuyén mon cla té thdm dinh, cac gia dinh, gia thiét dugc néu
xuyén sudt trong ndi dung clia bdo cdo. B§ tin cdy cla bdo cdo phu thudc nhigu vao kha
nSng nhan xét va mirc d6 am hiéu cla ngudi doc ddi vdi cac diéu khoan dinh kém trong ban
bdo cdo nay. Saigon PA va td thdm dinh gid hoan toan khéng cé bét ky Igi ich nao, ngoai
hdp ddng dich vu thdm dinh gid, cé thé gdy ra mau thuan lam anh hudng dén gia tri tai san
thdm dinh.

- K&t qua thadm dinh gia chi cé gia tri khi di kém véi céc gia thiét, gia dinh dugdc néu Xuyén
suBt trong BAo cdo thdm dinh gid. Khach hang va cdc bén lién quan chdp nhan rui ro khi
mét s6 gia dinh dudc néu ra cé thé khéng chinh xdc trong thuc té, 1am anh hudng dén két
qua thdm dinh gia. Do d6, Saigon PA d& nghi cac bén lién quan can xem xét k¥ trudc khi sur
dung Ching thu th&m dinh gid.

—  Cac s6 lidu dudc do lai trén ban vé sg dd nha dat hodc ban dd quy hoach nhu dién tich, chiéu
réng mat tidn, chidu réng mét cdt dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do cd thé cé su
sai léch ty Ié trén ban v& hodc sai s6 trong qua trinh do dac cua td thém dinh. Sy sai |éch
nay cé thé anh hudng dén két qua tham dinh gid. Do do, Saigon PA @§ \hg cac bén lién
quan luu v khi sir dung Chirng thu thdm dinh gia. Y \_‘;"\

- K&t qua thdm dinh gid chi dugc sl dung "cho mét muc dich thdm dinptgiF‘
yéu cau clha khach hang tai hgp dong. Chung toi khong chiu trach nhlerq k\g;‘ hach hang sur
dung chirng thu sai muc dich d& yéu cau. \“/

10. CAC PHU LUC KEM THEO:

_  H® sd thdm dinh gid cla tai san: k& hoach thdm dinh gid, cac gidy t& phdp ly lién quan dén
tai san thAm dinh, sd @b vi tri tai san, hinh anh thuc té tai san, bdo cdo kiém soat ndi bd va
bién ban khao sat hién trang tai san.

uy nhat theo

TRO' LY THAM DINH VIEN THAM PINH VIEN

LT
i
e A
P —
Lé Quéc Trung ThS. Lé Luc Quang i Nguyén Thi Diéu Vi

S4 thé TDV vé gia: XII17.1821 . Sé thé TPV vé gia: IX14.1228
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MOT SO HINH ANH TAI SAN THAM PINH GIA
Thira dat s6 24, 25 td ban d6 s6 12

Pudng ti€p gidp tai san thdm dinh giéd Dudng ti€p gidp tai san thdm dinh

Pudng ti€p gidp tai san thdm dinh gia Pudng ti€p gidp tai san thdm dinh gia
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Vi tri tai san thdm dinh gia

Vi tri tai san tham dinh gid
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MOT SO HINH ANH TAI SAN THAM PINH GIA
Thaa dat s6 276, t6 ban do6 so 59

Dugng ti€p gidp tai san thadm dinh gia
I 7-‘77-" \\

Téng quan tai san tham dinh gia T8ng quan tai san thdm dinh gia
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Hién trang tai san thdm dinh gid
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Hién trang tai san thadm dinh
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Vi tri tai san thdm dinh gia
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