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S& chirng thu: 012/2025/A.202 (S6 HD: A.189/25/SaigonPA/HD)

Khach hang yéu ciu tham dinh gia: CONG TY TNHH CONG NGHE CAO BA HUAN
THANH HOA

Pia chi: 132 Ap 1, X& Thanh Héa, Tinh Tay Ninh, Viét Nam.

Tai san tham dinh gia: Gia tri quyén sir dung dat, quyén sd hiru céng trinh xay
dung trén dat, gid tri may moc thiét bi da qua sur dung.

Bia chi tai san tham dinh: Thua dat s6 130, 161, 577, 146, 163, 141, 182, 159,
576, clng td ban dé sé 25, xd Thanh An, huyén Thanh Hoa, tinh Long An (nay la
xa Thanh Hoa, Tinh Tay Ninh)

Ngay phat hanh ching thu: 23/10/2025.



I I &IN &y IbE b I &I I By Iy I B b @

==

A CONG TY THAM DINH GIA SAI GON

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

SAIGON PA
S6: 012/2025/A.202 Tp. HE Chi Minh, ngay 23 thang 10 nam 2025

CHUNG THU THAM DINH GIA

Kinh gui: CONG TY TNHH CONG NGHE CAO BA HUAN THANH HOA

Can cr Hgp déng tham dinh gid s6 A.189/25/SaigonPA/HD ngay 21/10/2025 ky k&t gila
Cong ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon vdi CONG TY TNHH CONG NGHE CAO BA HUAN THANH
HOA;

Cin ¢l Bdo cdo thdm dinh gid s6 012/2025/A.202 ngay 23/10/2025 clia Cong ty TNHH Thadm
dinh gig Sai Gon;

Cong ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon cung cdp Chung thu thdm dinh gid s6 012/2025/A.202
ngay 23/10/2025 vai cac ndi dung sau day:

1. KHACH HANG YEU CAU THAM BINH GIA: ,

~ Tén khdch hang: CONG TY TNHH CONG NGHE CAQ BA HUAN THANH HOA

- Ma so thué :1101870121
Dia chi : 132 Ap 1, Xa Thanh Hoa, Tinh Tay Ninh, Viét Nam
2. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM DINH GIA:
- Tén DN S CHNg ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon (Saigon PA)
Dia chi : Tang 2-3, s6 151 Tran Huy Liéu, Phuang Pha Nhudn, TP HCM.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DPINH GIA:
Gia tri quyén s dung dat va quyén sd hitu céng trinh xay dung trén dét tai thira dat s6 130,
161, 577, 146, 163, 141, 182, 159, clng td ban db s6 25, xd Thanh An, huyén Thanh Hoa, /
tinh Long An (nay la xd Thanh Hoa, Tinh Tay Ninh). /
Gid tri quyén sirdung dat va quyén s¢ hitu céng trinh xdy dung trén dét tai thia dét s6 576

Tay Ninh).
—  Gia tri hé thdng may mdc thiét bi da qua s dung tai xa Thanh An, huyén Thanh Hoa, tinh Long
An (nay la xa Thanh Hoa, Tinh Tay Ninh).
4. THOI DIEM THAM DINH GIA:
Thang 10/2025.
Ngay khao sat hién trang 21/10/2025.
5. MUC PICH THAM BINH GIA:
Phuc vu cdng tac vay vin.
6. CO' SO GIA TRI THAM PINH GIA:
Co sd gié tri thi trudng.
7. GIA THIET VA GIA THIET DAC BIET:
Phap ly cua tai san thdm dinh gid 1a hop phap.
Ditu kién giao dich trén thi trudng binh thudgng, ngudi ban sin sang ban va ngudi mua san
sang mua, khoéng bi chi phdi bdi ly do chd quan khac.
Gia udce tinh giao dich thanh céng 1a gid dai dién cho tai sar trén thi trudng.
Ngudi cung cdp thong tin/hudng ddn khao sat cd day du tham quyén, hiéu biét vé tai san.

S6: 012/2025/A.207 1
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CONG TY THAM DPINH GIA SAI GON

M 151 Tran Huy Liéu, Phudng Phu Nhuén, Tp.HCM

Tel: 028. 3995 6939 - Fax: 028. 3995 6596
Website: www.thamdinhgiasaigon.com - Email: info@saigonpa.vn

IGON PA

SA

Gia tri quy&n s dung dat tai cac thura dat s6 130, 161, 577, 146, 163, 141, 182, 159, cling
td ban db sd 25, xa Thanh An, huyén Thanh Hda, tinh Long An (nay la x& Thanh Héa, Tinh
Tay Ninh) dugc udc tinh trong diéu kién hdp thira.

Pi vdi nhitng cong trinh xay dung trén dat can thdm dinh chua dugc ching nhén quyén sd
hiru, Saigon PA udc tinh gia tri céng trinh xay dung nay trong diéu kién gia dinh chu tai san
thuc hién hoan cdéng va dudc Nha Nudc cdng nhan quyén sd hiru cdng trinh nay trong tudng
lai.

Gia thiét dac biét: Khéng co.

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

Cach tiép can tir thi trudng - Phudng phap so sanh.
Céch tiép can tir chi phi - Phudng phap chi phi thay thé, phudng phép chi phi tai tao.

9. GIA TRI TAI SAN THAM PINH GIA:

STT Tén tai san Gle "é\::ao';‘ dinh

1 | Gia tri guyén su dung dat 184.318.664.000
2 | Gia tri cong trinh xdy dung trén dat 49,930.951.062
3 Gia tri may moc thiét bi 33.784.375.274

Téng gia tri (VND) 268.033.990.336

K&t luan téng gia tri tai san (lam tron): 268.033.990.000 VND=_
Bing chi: Hai trdm sdu mudi tam ty khéng tram ba mudi ba triéu
chin tram chin mudi ngan déng.
10. THOT HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM PINH GIA

Thdi han sir dung két qua tham dinh gia tai san nay la sdu (06) thang ddi véi bat déng san
va ba (03) thang ddi vdi déng san k& tir ngay phat hanh chimg thu thdm dinh gid nay.

11. NHOUNG PIEU 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 tuadn thi va hoan thanh cac diéu
khoan trong hgp ddng thdm dinh gid s6 A.189/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hdp khach
hang khéng thuc hién day du céc nghia vu bao gém nghia vu thanh toan da ghi trong Hap
ddng néu trén trong thdi han quy dinh thi mdc nhién hgp déng vo hiéu va toan bd Ching thu/
Bdo cdo tham dinh gid lién quan dén Hdp déng nay néu dudc thoa thuén giao trudc cho khach
hang sé& khong co gia tri phap ly.

K&t qua tham dinh gid trén chi c6 gid tri khi cht tai san dd hoan tat cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quyén s dung dét va/hodc quyén sd hitu céng trinh xay dung theo quy
dinh cua Phap luat.

Khach hang la chu tai san hodc bén th( ba yéu ciu thdm dinh gid phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp hd sd phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hitu, quyén su dung,
dic tinh kinh t& - k¥ thuat va céc tinh ndng khac cé lién quan dén tai san thdm dinh va hudng
dan Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

Khach hang va cac bén lién quan chiju trach nhiém vé tinh chinh xac cua danh muc, s6 lugng
va cdc thdng tin khac lién quan dén tai san dugc thdm dinh gid da cung cép. Saigon PA khéng
tham dinh tinh s& hitu hdp phap hay nhitng thay ddi phdp ly trén gidy td géc ma co thé hién
hodc khdng thé hién trén ban sao dd dudc cung cép, va Saigon PA gia dinh rang tat ca gidy
td phap ly dugc cung cép la trung thuc va chinh xac.

S8: 012/2025/A.202 2
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K&t qua tham dinh trén day, madc di da duge khao sat, phan lich rat ky ludng nhung van 1a
y chu quan cta To thdm dinh gid. N6 ¢d gid tri tham khae cho muc dich da ghi trong hagp
déng tai thdi di@m thdm dinh gia.

K&t qua tham dinh giad chi dugc str dung "cho mét muc dich thdm dinh gid” duy nhét theo yéu
cau cua khdach hang tai hgp dong. Chiang téi khéng chiu trach nhiém khi khach hang s dung
ching thu sai muc dich da yéu cau.

Bao cao tham dinh gia dugc 1ap dua trén phap ly, dic diém kinh té ky thuat, hién trang cua
tai san thdm dinh, ndng luc chuyén mon cua té tham dinh, cdc gia dinh, gia thidt duge néu
xuyén sudt trong ndi dung cla bao cdo. DO tin cdy cua bao cdo phu thude nhidu vae kha ning
nhan xét va muc dé am hiéu cla ngudi doc dbi vdi cac diéu khoan dinh kém trong ban béao
cdo nay. Saigon PA hoan toan khdng co bét ky Igi ich nao, ngoai hdp dong dich vu tham dinh
gid, c6 thé gdy ra mau thuldn 1am anh hudng dén gia tri tai san tham dinh.

Céac s0 liéu dugce do lai trén ban vé sg dd nha dat hodc ban do quy hoach nhu dién tich, chiéu
rOng mat tién, chiéu réng mat cdt dudng (néu co) chi mang tinh tham khao do ¢o thé co su
sai léch ty 1€ trén ban vé hodc sai 6 trong qua trinh do dac cda to tham dinh. Su sai [&ch nay
¢ thé anh hudng dén két qua thdm dinh gid. Do do, Saigon PA dé nghi cac bén lién quan luu
y khi sir dung Ching thu thdm dinh gia.

Két qua thdm dinh gid chi ¢d gid tri khi di kem vdi cdc gid thiét, gia dinh duge néu xuyén sudt
trong bdo cdo th8m dinh gid. Khach hang va cac bén lién quan chdp nhén rui ro khi mot so
gia dinh dudce néu ra ¢é thé kndng chinh xdc trong thuc 18, lam ann hudng dén kL qua thdm
dinh gia. Do do, Saigon PA dé nghj cac bén lién guan cin xern xét ky trudc khi sirdung Chung
thu thdm dinh gia.

Gia tri tai san dudc ude tinh trong diéu Kién hop thiua. Viée tach riéng ting thira cd thé lam
anh hudng dén téng gid tri tai san. Do do, Saigon PA dé nghi khach hang luu y khi sir dung
két qua tham dinh gid.

Trong diéu kién thi trudng giao dich han ché tai san so sanh co cung muc dich sir dung dat
vdi tai san tham dinh, Saigon PA sir dung théng tin gia dat cdc tal san so sanh sau khi thuc
hién chuy@n déi vé cling muc dich s dung dat vdi tai san tndm dinh gia. Chi phi chuyén do
muc dich st dung dat duge uéc tinh trong digu kién gia dinh chu tai san duge cg quan quan
Iy Nha nude ¢o tham quyén cho phép thuc hién chuyén dai rmuc dich sir dung dat. Trong thuc
té, viéc chuyén déi muc dich sir dung dét co thé phu thudc vao nhigu yéu t6 khac ma Saigon
PA khoéng thé kiém soat hét dude. Do dé, Saigon PA luu y khach hang va cdc bén lién quan
cAn xem xét k§ ddc diém nay trude khi s dung k@t qua tham dinh gid.

Trong trudng hop s dung dat hén hdp (gdm dat phi néng nghi@p va ndng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuy@n déi muc dich st dung dat dude vde tinh dya vao quy dinh theo
bang gia ddt Nha nudc ban hanh bdi Uy ban nhan déan ¢dp tinh/thanh phé tryc thugce trung
wong co hiéu luc tai thdi diém thdm dinh gid. Cac chi phi khdc lién quan dén viéc chuyén déi
muc dich st dung dat chua dude xem x6t (néu ¢d) dugce gia dinh khéng anh hudng trong yéu
dén két qua thdm dinh gia. Saigon PA d& nghi khdach hang va cdc bén lién guan luu y khi sy

dung Ching thu thdm dinh gid.
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SAIGON PA

Chung thu thdm dinh gid dugc phat hanh 03 ban chinh. Trong dé, Saigon PA giir 01
ban, khach hang gilr 02 ban - ¢o6 gia tri nhu nhau.

— Moi hinh thirc sao chép Ching thu thdm dinh gid khéng cé su dong y bdng van ban
cuia Saigon PA déu la hanh vi vi pham phap luéat,

TRO LY THAM PINH VIEN THAM DINH VIEN TUQ. CHU-TICH* DTV Kiém GIAM POC

/“’ CONGTY
‘ TNHH |
;o THAM D\NHGlA *

¥

Nguyé&n Hifu Nam Nguyén Thi Diéu Vi

S6 the TV vé gia: XI117.1821 S6 thé TPV vé gia: IX14.1228
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CONG TY TNHH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA SAI GON Poc lap - Tu do - Hanh phic
S§: 012/2025/A.202

Tp. HE6 Chi Minh, ngay 23 thang 10 ndm 2025

BAO CAO THAM PINH GIA

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

Tén DN : CAng ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon (Saigon PA)

Dia chi : Tang 2-3, s6 151 Tran Huy Liéu, Phudng Phi Nhuan, TP HCM.

Gidy chirng nhan du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ma& sé 012/TBG do B Tai
chinh cdp IAn dau ngay 19/08/2015 va cap ddi lan 4 ngay 27/06/2025.

Hoat doéng theo Théng bdo sd 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cua BS Tai Chinh vé Danh
sdch thdm dinh vién vé gia du didu kién hanh nghé tai cadc doanh nghiép thdm dinh gia va
Danh sach doanh nghiép tham dinh gid, chi nhanh doanh nghiép thdm dinh gid khéng bao
dam diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gia ké tir ngay 01 thang 01 ndam 2025.

—  Dién thoai : 0236.358.8068 Fax: 0236.358.8068

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

. CAC THONG TIN CO BAN VE CUQC THAM DINH GIA:

2.1. Théng tin vé khach hang tham dinh gia:
Tén khach hang: CONG TY TNHH CONG NGHE CAO BA HUAN THANH HOA

—  Ma s0 thué 11101870121

—  Dia chi : 132 Ap 1, X8 Thanh Héa, Tinh Tay Ninh, Viét Nam

2.2. Théng tin vé tai san tham dinh gia:

~ Gia tri quyén st dung dat va quyén sd hliu cong trinh xdy dung trén dat tai thura dat s6 130,
161, 577, 146, 163, 141, 182, 159, clng td ban dé sd 25, xa Thanh An, huyén Thanh Hoa,
tinh Long An (nay la xa Thanh Hoa, Tinh Tay Ninh).
Gia tri quyén sir dung dat va quyén sd hifu céng trinh xay dung trén dat tai thira dat s6 576,
t& ban do s 25, xa Thanh An, huyén Thanh Héa, tinh Long An (nay la xa Thanh Hoa, Tinh
ray Ninh).
Gia tri hé théng may maoc thiét bi da qua sir dung tai xa Thanh An, huyén Thanh Hda, tinh Long
An (nay 1a xa Thanh Hoa, Tinh Tay Ninh).

2.3. Muc dich tham dinh gia:

—  Phuc vu cong tac vay von.

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

2.5. Thdi diém tham dinh gia:

—  Théang 10/2025.

Ngay khao sat hi¢n trang 21/10/2025.

2.6. Ngudn théng tin dugc si dung trong qua trinh tham dinh gia:

Théng tin do khach hang cung cap;

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

S6: 012/2025/A.202 1
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Théng tin thi trudng vé cac giao dich/rac ban tai san trén cdc bao, internet, san giao dich
bat déng san va cac phudng tién truyén thong khac da qua kiém chirng;

Théng tin tir cdc van ban phap ly vé quyén sl dung dat, quyén sd hitu tai san gén lién trén
dat, quy hoach phat trién kinh t& - xd héi tai khu vuc thdm dinh gia;

Théng tin tir ¢d s& dif liéu sén cd clia Céng ty Tham dinh gid Sai Gon.

2.7. 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 ¢ sd 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023;

Nghi dinh s6 78/2024/ND-CP ngay 01/07/2024 cua Chinh Phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu
chinh diéu cua Luat gia vé thadm dinh gia.

Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 cta Chinh Pha quy dinh chi tiét mét sé didu cla
Luat nha g;

Nghi dinh s8 71/2024 ngay 27/06/2024 cua Chinh phu vé Quy dinh vé gia dat;

Théng tu 34/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cia Ba tai chinh v& Quy dinh thi, quan ly, cp
va thu hdi Thé tham dinh vién vé gig;

Théng tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 ctia BO tai chinh vé Ban hanh cdc chudn muc
dinh gia Viét Nam vé quy téc dao dic ngh@ nghiép thdm dinh gia, pham vi céng viéc thdm
dinh gia, cd sd gid tri thdm dinh gid, hd sg thdm dinh gia;

Thong tuw s6 32/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia BS tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gid Viét Nam vé cach tiép can tir thi trudng, cach ti€p cén ti chi phi, cach tiép can tur
thu nhap;

Théng tu sG 31/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia B tai chinh vé Ban hanh cac chuén muc
dinh gid Viét Nam vé thu thap va phan tich théng tin vé tai san thdm dinh gia;

Thong tu s6 36/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla BS tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gid Viét Nam vé tham dinh gid doanh nghiép;

Théng tu s6 37/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla BS tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gid Viét Nam vé tham dinh gid tai san vo hinh;

Théng tu s6 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B tai chinh vé Quy trinh vé danh gia
hoat déng doanh nghiép thdm dinh gid; trich 1&p du phong rdi ro ngh@ nghiép, ché dé bao
cdo vé hoat déng tham dinh gid cla doanh nghiép tham dinh gid va chi phi phuc vu cho viéc
th&m dinh gia cta doanh nghiép thdm dinh gid va chi phi phuc vu cho viéc thdm dinh gia
clia hdi déng tham dinh gia;

Thong tu s8 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 cla BG Tai chinh, Ban hanh Chudn muc tham
dinh gid Viét Nam vé Thdm dinh gid bdt déng san;

Théng tu s6 39/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia BS tai chinh vé Quy trinh dao tao, boi
du@ing, cap nhat kién thic va cdp chirng chi nghiép vu thdm dinh gid;

Thong tu s6 19/VBHN-BTC ngay 20/07/2017 cia Bé Tai chinh, Hudng dan ch& db quan ly,
st dung va trich khdu hao tai san cé dinh;

Thong tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cua Bo Tai chinh hudng dan ché dd quan ly,
st dung va trich khdu hao tai san ¢b dinh, co hiéu luc thi hanh ké tir ngay 10/6/2013 va ap
dung tir ndm tai chinh ndm 2013, dugc sia déi, bd sung bdi 02 Théng tu sau:

Thong tu s6 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 cua B0 Tai chinh sua ddi, bé sung mot s6
Diéu clia Théng tu 8 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cua BO Tai chinh hudng dén ché do
quan ly, s dung va trich khdu hao tai san cd dinh, co hiéu luc thi hanh ké tir ngay
28/11/2016 va ap dung tir nam tai chinh 2016.

S6: 012/2025/A.202 2



Théng tu s6 28/2017/TT-BTC ngay 12/4/2017 cua BO Tai chinh sira d6i, bé sung mot s
diéu cua Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25 thdng 4 ndm 2013 va Théng tu
s6 147/2016/TT-BTC ngay 13 thang 10 ndm 2016 ctia BS Tai chinh hudng dan ché dé quan
ly, str dung va trich kh&u hao tai san ¢ dinh, cé hiéu luc thi hanh ké tir ngay 26/5/2017 va
ap dung tir ndm tai chinh 2016.

Quyét dinh s6 15/2025/QD-UBND ngay 28/02/2025 cua UBND tinh Long An v& viéc didu
chinh, bé sung Bang gid cac loai dat dinh ky 05 ndm (2020-2024) trén dia ban tinh ban
hanh kém theo Quyét dinh sG 74/2019/QD-UBND ngay 31/12/2019 di dugc sia déi, bd
sung tai Quyét dinh s6 27/2020/QD-UBND ngay 02/07/2020, Quyét dinh 35/2021/Qb-UBND
ngay 20/09/2021, Quyét dinh sd 48/2022/QD-UBND ngay 18/08/2022, Quyét dinh sd
46/2023/QB-UBND ngay 29/11/2023 va Quyét dinh s& 44/2024/QD-UBND ngay
14/10/2024 cua UBND tinh.

Quyét dinh s6 56/2025/QD-UBND ngay 12/06/2025 cla UBND tinh Long An ban hanh quy
dinh dadn gia bdi thudng thiét hai thuc té vé nha, nha &, céng trinh xay dung gan lién vdi dat
khi nha nudc thu héi dat trén dia ban tinh Long An.

Quyét dinh s6 409/Qb-BXD ngay 11/04/2025 do B xay dung cong bd sudt vén dau tu xay
dung va gia xay dung téng hgp bd phan két cdu cbng trinh ndm 2024,

Gidy chung nhén dang ky kinh doanh s6 0309509811 ngay 09/11/2009 va cdp ddi ngay
19/06/2025;

Gidy ching nhan du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid s6 012/TDG ngay
19/08/2015; cdp lai lan 4 ngay 27/06/2025;

Thong bao s6 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cua Bo Tai chinh vé viéc cdng bé Danh sach
tham dinh vé gia dd didu kién hanh nghé tham dinh gia ké tir ngay 01/01/2025 tai cdc doanh
nghiép thdm dinh gid; Danh sach doanh nghiép thadm dinh gia, chi nhanh doanh nghiép thadm
dinh gid khéng bao dam didu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ké ti ngay 01/01/2025;
Hop déng thdm dinh gia sé A.189/25/SaigonPA/HD ngay 21/10/2025 ky két gilra Cong ty
TNHH Tham dinh gia Sai Gon vdi CONG TY TNHH CONG NGHE CAO BA HUAN THANH HOA;

Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén sd hiru tai san gan lién vai dat sé AA 02180700,
co s6 vao s@ cdp gidy ching nhan s VP 3488 do Van phong Dang ky Bat dai tinh Long An
cdp ngay 8/5/2025;

Gidy chi'ng nhdn quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu tai san gan lién vdi ddt sé AA 02180696,
co s8 vao s cdp gidy chung nhan sé VP 3485 do Van phong Déang ky Bat dai tinh Long An
cép ngay 8/5/2025;

Gidy chirng nhan quyén st dung dét, quyén sd hifu tai san gan lién vdi dét sG AA 02180698,
co s6 vao s6 cadp gidy chirng nhén s VP 3482 do Van phdng Bang ky Dat dai tinh Long An
cép ngay 8/5/2025;

Gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén sd hitu tai san gan lién vdi dat s6 AA 01056301,
¢é s6 vao sd cdp gidy chimng nhan s6 VP 3483 do Van phong Bang ky Bat dai tinh Long An
cap ngay 8/5/2025;

Gidly chimg nhan quyén s dung dat, guyén sd hitu tai san gan liégn vdi ddt s6 AA 01056305,
cé s6 vao sd c¢dp gidy ching nhén sd VP 3486 do Van phong Bédng ky Dat dai tinh Long An
cdp ngay 8/5/2025;

Gidy ching nhén quyén sir dung dat, quyén s& hitu tai san gan lién vai dat s6 AA 01056304,
c6 s6 vao sd cdp gidy chirng nhan s6 VP 3487 do Van phang Bédng ky Ddt dai tinh Long An
cdp ngay 8/5/2025;

S6: 012/2025/A.202 3
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-~ Gidy chirng nh&n quyeén sif dung dat, quyén sd hitu tai san gan lién v@i dat s6 AA 02180695,
cé s6 vao s6 cdp gidy chirng nhan s6 VP 3481 do Van phong Dang ky Pat dai tinh Long An
cdp ngay 8/5/2025;

- Gidy chi'ng nhan quyén sir dung dat, quyén s& hltu tai san gan lién v&i dat s6 AA 01056303,
c6 s6 vao sb cap gidy chirng nhén s8 VP 3484 do Van phong Déng ky D&t dai tinh Long An
cdp ngay 8/5/2025;

~  Gidy chi*rng nhan quyén sir dung dat, quy@n sd hitu tai san gén lién v&i dat s6 AA 01056363,
c6 s8 vao sb cdp gidy ching nhan s& VP 3489 do Van phong Bang ky Dt dai tinh Long An
cdp ngay 8/5/2025;

—  Gidy phép xay dung sé 1178/GPXD do UBND huyén Thanh Hdéa cép ngay 02/08/2018.

- Hoa don gid tri gia tdng s6 0000092 cua Céng ty TNHH X3y dung Bao Ki€n An ngay
15/08/2019.

- Hoa don gid tri gia tdng s6 0000101 cla Céng ty TNHH X&y dung Bao Kién An ngay
12/09/2019,

—  Hop ddng thoa thudn chuyén nhugng may moc, thiét bi s6 1912/HBCN/PGLA-BHTT ngay
19/12/2017 gilta Cong ty TNHH Ch&n nudi Phu Gia va Céng ty TNHH Céng nghé cao Ba
Hudn Thanh Hoa.

—  Hoa don gid tri gia tdng s6 0000067 cua Céng ty TNHH Phan Gia Hung ngay 17/01/2020.

- Hoa don thugng mai s6 500838 ngay 09/05/2016

—- Cac tai liéu khac co lién quan.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM BDINH GIA:

3.1. Quyén su dung dat tai thira dat sé 130, 161, 577, 146, 163, 141, 182, 159, cung
td ban db s6 25, xa Thanh An, huyén Thanh Héa, tinh Long An (nay la xa Thanh
Hoa, Tinh Tay Ninh).

3.1.1. Vi tri

—  Tai san thdm dinh gdm cac thira dat s6 130, 161, 577, 146, 163, 141, 182, 159, cung td
ban dd s 25, x3 Thanh An, huyén Thanh Héa, tinh Long An (nay la x8 Thanh Hda, Tinh Tay
Ninh).

—  Vj tri: Cac thira dat can thdm dinh ndm lién k& nhau hgp thanh mét thira dat I6n co vi tri
tiép gidp mat tien dueng Céng Vu (Pudng bé téng réng khoang 10m). Cach dudng Qubc 16
62 khoang 400m.

3.1.2. Hién trang khu dat

Dién | Muc dich | Thdi han Hinh . o
e el o : ; . .., Nguongoc
STT Tén tai san tich sur dung su dung thirc su . .
- . s dung dat
(m?) dat dat dung
i Nh&n chuyén
Thira dat sé 130, td ban nhugng dat
d6 s6 25, x& Thanh An, Détnéng | _. ; . duge Céng
z . : . dén thang Sur dung ;
1 huyén Thanh Hoa, tinh 26.469 | nghiép . nhan QSDD
o . 10/2063 riéng e
Long An (nay la x3 Thanh khac nhu giao dat
Héa, Tinh Tay Ninh) [ ' khéng thu tién
| sir dung dat
S6: 012/2025/A.202 4




Dién | Mucdich | Thdi han Hinh Nausn ad I
STT | Tén tai san tich s dung sur dung thirc sur ag:on ggft
A ~ s’ dung da
(m?) dat dat dung s
Thira dét s6 161, 1.0 ban
dd sd 25, xa Thanh An, Hat ndng 4z . s Nha nudc cho
e oo fo P én nga unce
2 huyén Thanh Haa, tinh 19.060 | nghiép 17/05?2;68 . - thué dat tra
C e : rién . N
Long An (nay la xa Thanh khac g tien mot lan
Héa, Tinh Tay Ninh)
i - Nhan chuyén
Thira dat s6 577, td ban nhugng dat
do s6 25, xa Thanh An, Hat nén , dudc Con
= P . 9 | dén thang Surdung N 9 i
3 huyén Thanh Hdéa, tinh 50.844 | nghiép | 10/2063. . nhan QsDH \
N ; ‘ rién N
Long An (nay la xa Thanh khac [ g nhu giao dat
Héa, Tinh Tay Ninh) ‘ CoO thu tién sur
! dung dat
F Nhan chuyén
Thira ddt s6 146, td ban nhugng dat
dd sd 25, xa Thanh An, D&t néng . . . dugc Céng
R . . . dén thang Su dung P .
4 huyén Thanh Hoa, tinh 10.000 | nghiép o . nhan QSDD
L X 10/2043 riéng ) N
Long An (nay la xad Thanh khac nhu giao dat |
Hoa, Tinh Tay Ninn) khong thu tién ‘
su dung dat
Nhan chuyén |
Thira dét s6 163, t& ban nhuogng dat |
dd s6 25, xa Thanh An, Dat nong . ) | . dudc Cong
| R , , _ . dén thang | Su dung 5 )
5 huyén Thanh Hoa, tinh 10.000 | nghiép o | & nhan QSDD
3 . 10/2043 riéng , .
Long An (nay la xa Thanh ; khac i | nhu giao dat
Hoa, Tinh Tay Ninh) \ khéng thu tién
sir dung dat |
Nhén chuyén
Thira dat s6 141, tG ban nhugng dat
dé s& 25, xi Thanh An, Pat nong N . . dugce Cong
L | . . . dén thang Su dung N
6 huyén Thanh Hoa, tinh 8.278 nghi¢p o . nhan QSDD |
5 ) 07/2063 riéng | ) N .
Long An (nay la xa Thanh khac | nhu giao dat
Hoéa, Tinh Tay Ninh) khéng thu tién
st dung dat |
Nhan chuyén |
Thira dit s6 182, @ ban nhugng dat
d6 s6 25, xa Thanh An, [ Dat ndéng . ) - dugce Cong
= o ; . i : . dén thang Su dung )
7 huyén Thanh Hoa, tinh | 27.614 | nghiép ) = nhan QSDD
N e | . 10/2043 riéng N
Long An (nay la xa Thanh | | khac ‘ _ | nhu giao dat
Hoa, Tinh Tay Ninh) ‘ ' khéng thu uén |
st dung dét i
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[ - : Dién Mucdich Thdihan | Hinh |
| STT Tén tai san tich s dung suf dung | thirc st I\?guon goS

‘ (m?) | dat dat dung U dungdat

‘ Nhan chuyén |

Thira dat sé 159, td ban nhugng dat

| db sﬁé’ 25, xa Th‘anh 'An, Dz’itlr:léng dén thang St dung dtﬂfc Céng ‘
| 8 ; huyén Thanh Hoa, tinh 8.221 nghiép 10/2063 ring nhan QSDD

| Long An (nay la x3 Thanh khéc . ’ nhu giao dat

‘ Hoa, Tinh Tay Ninh) khang thu tién

| sur dung dat

chudng trai chan nudi va cac céng trinh phu trg.

— Hién trang st dung hién tai: Trén dat hién dang co cong trinh xay dung la nha van phong,

3.2. Quyén st dung dat tai thira dat s6 576, td ban dé sé 25, xa Thanh An, huyén Thanh
Hoéa, tinh Long An (nay la xd Thanh Hoéa, tinh Tay Ninh)

3.2.1. Vi tri

— Tai san thdm dinh gdm cac thira dat sd 576, td ban dd sd 25, xa Thanh An, huyén Thanh

Hoa, tinh Long An.

khoang 10m). Cach dudng Qudc 16 62 khoang 400m.
3.2.2. Hién trang khu dat
— Dién tich khu dat: 83.900 m?;
~  Muc dich s dung dat: Dat ndng nghiép khac;
Thai han sir dung dat: Dén thang 10/2033;
- Hinh thic s dung: Su dung riéng;
—  Ngudn gbc sir dung ddt: Nhdn chuyén nhugng dat dugc
khoéng thu tién sir dung dat;

Vi tri: Thira dat can thdm dinh nam tiép gidp mat tién dudng Céng Vu (Budng bé tong réng

Céng nhdn QSDH nhu giao dat

~  Hién trang sir dung hién tai: Trén dat hién dang co cong trinh xay dung la chubng trai chan

nubi va cac ¢céng trinh phu trg.
3.2.3. Quy hoach

Tai san thdm dinh thubdc quy hoach ddt néng nghiép khac (cdn cU theo quyét dinh sé
12112/QB-UBND ngay 22/12/2022 ciua UBND tinh Long An, vé viéc phé duyét quy hoach
sir dung dat thdi ky 2021-2030 cua huyén Thanh Hoa trén trang thong tin quy hoach

https://ghviet.com/).

3.3. Coéng trinh xdy dung trén dat tai cac thuoa dat s6 130, 161, 577, 146, 163, 141,
182, 159, cung td ban dd sd 25 va thira dat s6 576, td ban db s6 25, xa Thanh An,

huyén Thanh Héa, tinh Long An (nay la xa Thanh Hoa, Tinh Tay Ninh)

Pic diém

TT| Bangow Kinh té - ky thuat

|
Hién trang ‘

4+ CAu tric: Nha 1 trét + 1 lau.

{ K&t cau: Mdéng, cbt BTCT; vi kéo
| - xa gd thép; tudng xdy gach day
! 20cm: nén lat gach ceramic; tran

. thach cao; mai lgp ngoi; cla sb 1
: bdng khung nhém + kinh; cua ra |
' vao bang kinh cudng luc.

| L Dién tich san: 448,6m? (theo

| GCN cb s8 vao s6 cdp GCN VP

| 3487 ngay 08/05/2025).

1 Nha van phong
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| + Ngoai téng thé cdng trinh da
[ sU dung.

Danh gid chét lugng con lai cua
cong trinh xay dung:

+ Tudng moét vai chd bi bong |
troc, &m moc.

+ Nén san mét s chd bi tray
xudc.

+ Mai bi ri 6t & mot vai chd.
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clra ra vao bang clra sat kéo.
+ Dién tich san: 576m? (theo GCN
c6 s6 vao sd cdp GCN VP 3487

Pic diém
STT Hang muc . B v . Hién tran
ang mt kinh t& - kj thuat =n trang
+ Cau trac: Nha 1 tang. , o . o
. . o Danh gia chat lugng con lai cua
4+ Két cau: Mong BTCT; cét keo . . .
) . . ) cong trinh xay dung:
thep; tuong xay gach cao khoang . . . N
- . - + Ngoai téng thé cdng trinh da
o i 1m; san lat gach ceramic; mai lgp ‘
2 Nha an el surdung.
ole. S
. . . + Nén san da ctu, mét s6 cho bi
4 Dién tich san: 224m? (theo GCN " ,
e e e e tray xudc.
cO s6 vao sb cdp GCN VP 3487 L,
. + Mai co vai nagi bi ri sét.
ngay 08/05/2025).
4 CAu trac: Nha 1 tang. ) L ) o
o i . Panh gia chat lugng con lai cua
4 Két cau: Mong BTCT; cot keo 5 . N
) . N . cong trinh xay dung:
thép; tudng xay gach day 20cm, o S e . -
. s ) = + Ngoai tong thé cong trinh da |
son nudc; nén BT; mai ldp tole; it dun
L R , su dung.
3 Nha kho cura s6 bang khung nhém + kinh, !

+ Tudng mét vai chd bi bong
troc I6p son, am mdc.

+ Nén san da ca.

+ M&i bi ri sét & mét vai chd.

ngay 08/05/2025).

Nha khir triing

4 o
sOo 1
" Nha khtr tring
sb 2
|
Trai ga 1-2

L C&u trac: Nha 1 tang.

4 K&t ciau: Mong, cot BTCT; tudng
xay gach day 20cm, c6 8p gach;
nén lat gach; mai lgp tole.

+ Dién tich san: 68,5m? (theo GCN
c6 s6 vao sd cdp GCN VP 3487
ngay 08/05/2025).

Pénh gia chat luong con lai cua |
c6ng trinh xay dung: ‘
+ Ngoai tdng thé cbng trinh da
s dung.

+ Tudng da cli, mot s& chd bj
bong tréc, &m mdc; nén san da
cd.

+ Mai bi ri s6t & mét vai chd.

+ Cau trac: Nha 1 tang.

+ K&t cau: Mong, cét BTCT; tudng
xdy gach day 20cm, co 6p gach;
nén lat gach; mai ldp tole.

4+ Dién tich san: 148,5m? (theo
GCN c6 s6 vao s6 cdp GCN VP
3487 ngay 08/05/2025).

4 C&au triac: Nha 1 tang.

L K&t ciu: Mong BTCT; cot kéo
thép; tudng xady gach; san BT;
mai lgp tole.

+ Dién tich san: 3108m” (theo
GCN ¢6 s6 vao s6 cdp GCN VP
3487 ngay 08/05/2025).

S6: 012/2025/A.202

Panh gia chdt lugng con lai cua
cong trinh xay dung:

-+ Ngoai tdng thé cdng trinh da
str dung.

+ Tudng da cii, mot s6 chd bi
bong tréc, &m mdc; nén san da |

ci. ‘
+ Mai bi ri sét & mot vai chd.
" Dénh gia chat lugng con lai cua
cong trinh xay dung:

+ Ngoai téng thé cong trinh da
sur dung.

+ Tudng da cli, mot s6 chd bi
bong troc, am mdc; nén san da

ci.

+ Mai bi ri sét ¢ mot vai chd. |
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STT Hang muc

Pac diém
kinh té - ky thuat

Hién trang

7 | Trai ga 3-4

C&u trac: Nha 1 tang.

4+ K@t cau: Mong BTCT; cét kéo

thép; tudng xady gach; san BT;
mai lgp tole.

Dién tich san: 3108m? (theo
GCN c6 s6 vao s6 cdp GCN VP
3487 ngay 08/05/2025).

cong trinh xay dung:

+ Ngoai téng thé céng trinh da
sUr dung.

+ Tudng da cii, mét s6 cho bi

Panh gia chat lugng con lai clia ‘

bong troc, &m mdéc; nén san da
ca.
+ Mai bj ri sét @ mot vai ché.

8 lTraigéSGS g

Cau trac: Nha 1 tang.

+ Két cau: Mong BTCT; cot kéo

thép: tudng xay gach; san BT;
mai lgp tole.

Dién tich san: 1452m? (theo
GCN c6 s6 vao s6 cap GCN VP
3487 ngay 08/05/2025).

banh gi_a chat lugng con lai cla
cong trinh xay dung:
+ Ngoai téng thé cong trinh da

st dung. 1

+ Tudng da cli, mot s6 chd bi
bong tréc, &m mdc; nén san da

ci.
+ Mai bi ri sét & mét vai chd.

9 | Traigasd 6

Cau truc: Nha 1 téng.

- K&t cdu: Méng BTCT; cot kéo

thép; tudng xay gach; san BT;
mai lgp tole.

Dién tich san: 1749,3m? (theo
GCN co s6 vao s6 cdp GCN VP
3487 ngay 08/05/2025).

C&u trac: Nha 1 tang.

L Két cau: Mong BTCT; cit keéo

thép; tudng xay gach day 20cm +

Danh gia chat lvgng con lai cua
cong trinh xay dung: |
+ Ngoai téng thé c¢dng trinh da |
s’ dung.
4+ Tudng da cl, mot s6 chd bi ‘
bong troc, 8m méc; nén san da
ch. ‘
+ Mai bi ri sét § moét vai ché. ‘
|

Danh gia chat long con lai cua
cong trinh xay dung:

+ Ngoai tdng thé cdng trinh da
sur dung.

+ Tudng da cii, mét s6 chd bi
bong tréc, &m méc; cot vai chd

ri sét;
+Nén san da ci.
+ Mai bi ri sét & nhidu chd.

iy Nha kho sdy tole cao dén tran; nén BT; mai
phan Idp tole.
Dién tich san: 1548,1m? (theo
GPXD s6 1178/GPXD ngay ‘
i 02/08/2018). ‘
| l
Cé&u trac: Nha 1 téng.
K&t cidu: Mong BTCT; cot koo
thép; tudng xay gach; san BT;
Nha Khir triing ' 5 S |
11 mai lgp tole.

| s6 3

Dién tich san: 175m? (theo
GPXD s6 1178/GPXD ngay
02/08/2018).

Panh gié'cha"it-lLr(fn-g con lai cla
cong trinh xay dung:

+ Ngoal téng thé céng trinh da l
str dung.

+ Tudng da cli, mot s chd bi
bong troc, &m mdc; nén san da
cil. '
+ Mai bi ri sét ¢ mot vai chd. J
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Dién tich san: 1936,8m? (theo
GPXD sd 1178/GPXD ngay
02/08/2018).

Pic diém
STT g & ié
Hang muc kinh té& - k§ thuét Hien trang |
5 , - Banh gia chat lugng con lai cua
Cau trac: Nha 1 tang. . . .
. . R . cong trinh xay dung:
Két cau: Mong, cot BTCT; tudng - o ; .
R L L + Ngoai tong thé céng trinh da
o xay gach; nén lat gach; mai Idp ) |
Nha d cong su dung.
12 . tole. . L I
nhan 1 . . + Tuong da cl, mgt so cho bi
Dién tich san: 181m? (theo 5 B e, i ape
. . bong troc, am maoc; nén san da |
GPXD s0 1178/GPXD ngay N
cid.
02/08/2018). s
+ Mai bi ri sét & moét vai cha.
” A G oL Danh gid chat lugng con lai cua
Cau trdc: Nha 1 tang. N . R
o . . . cong trinh xay dung:
Két cau: Mong, cot BTCT; tudng . P ) N
. . - + Ngoai tdng thé cbng trinh da |
B xday gach; nén lat gach; mai lgp . 1
E Nha @ cong tol sur dung.
ole. . R T
nhan 2 . . + Tuong da cl, mot s6 chd bi
Dién tich san: 203m? (theo o I,
. . bong troc, am mac; nén san da
GPXD s6 1178/GPXD ngay ~
cu.
02/08/2018). e e e e ws s B
+ Mai bi ri sét ¢ moét vai cho.
""" | | banh gia chat lugng con lai cua |
‘ Ciu trac: Nha 1 téang. cbng trinh xay dung:
4 Két cau: Maong BTCT; cot keo + Ngoai tdng thé ¢ong trinh da
» Nha che may thép; tudng gach + khung sét; sl dung. ;
phat dién san BT; mai lgp tole. + Khung sdt bi ri sét ¢ mot vai
Dién tich san: 84m? (theo GPXD | chd.
sG 1178/GPXD ngay 02/08/2018). | + Nén san da ci.
+ Mai bi ri sét ¢ mot vai chd.
a2 ,W ) 7.777: - o | panh qu? c.jhizfrll.rid;{gicéﬁliz_jiiCl'm
| Cau trac: Nha 1 tang. N . )
! Y ; B u cdng trinh xay dung:
+ Két cdu: Mong BTCT; cot keo . o R -
. . N ) + Ngoai tong thé cong trinh da
theép; tudng xdy gach; san BT; .
. B qua su dung.
15 | Traigaso 13 mai lgp tole. . L _—
‘ L . 5 o Tuong mot s6 chd bi bong |
1 Dién tich san: 1936,8m‘ (theo [, , [
{ o . troc, am moc.
GPXD sG 1178/GPXD ngay i £ ;
) ) + Nén san, mai ¢ muc trung
i 02/08/2018). .
!: trung binh. |
' . , L o | Danh gia chat lugng con lai cua |
Cau trac: Nha 1 tang. R . R
S 5 o cong trinh xdy dung:
Két cdu: Mong BTCT; cot keo . A . N
i X . N . -+ Ngoai tong thé cdng trinh da
| | theép; tuong xay gach; san BT; )
| L B qua sur dung.
16 | Trai ga sO 14 mai lgp tole.

+ Tudng mét s6 chd bi bong
troc, am moc.
4+ Nén san, mai ¢ muc trung

trung binh.
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Pac diém
STT Hang muc N . _ " ié ?
ang mt kinh té - ky thuat SHEm degang ‘
. } . N Danh gia chat lugng con lai cla
+ CAu trac: Nha 1 tang. = ERRIERIR A '
P . i céng trinh xay dyung:
Két cau: Mong BTCT; cét keo o - . N
. . . . + Ngoai tdng thé cdng trinh da
thép; tudng xay gach; san BT; .
= ; 2 sur dung. |
17 |Trail, 2 mai lgp tole. _ 45 il 5t <& chd bi
+ Tudng da cl, mot sé chd bi
Dién tich san: 3940m? (theo g . L |
L P ) bong troc, am moc; nén san da ‘
[ GCN ¢6 s6 vao so cap GCN VP . |
Cu.
3481 cdp ngay 05/05/2025). - . R, %
Sl ) + Mai bi ri set @ mot vai cho., |
I T =5 3 3 —————p
- . R - Danh gia chat lugng con lai cua |
Cau trac: Nha 1 tang. N . .
T 3 . cong trinh xay dung:
Két cau: Mong BTCT; cét kéo - - . e |
) i = ; + Ngoai tong thé cong trinh da
thep; tudng xay gach; san BT, v ‘
. i su dung. ‘
18 | Trai 3, 4 mai lgp tole. . g . wn e 3 g i1
L, < + Tueng da cl, mot s6 cho bi
Dién tich san: 3940m? (theo oL L
PPN - bong troc, am maoc; nén san da
GCN co s6 vao sO cap GCN VP N
Cu.
3481 cip ngay 05/05/2025).. ' .
P ngay 05/05/ >) | + Mai bi ri sét ¢ mot vai chd.
o L | Dannh gia chat lugng con lai cua
Cau truc: Nha 1 tang. 5 Lg, h x4 dﬁ 9 ’
N F R " i ng trinn xa ng:
K&t cdu: Mong BTCT; cot kéo o o ¥ N g . .
, . N . + Ngoai tdng thé cdng trinh da
thép; tuong xay gach,; san BT, trdun
. sUrdung.
19 | Trai 5, 6 mai lgp tole. [ P - e S
L, L (+ Tudng da cid, mdt s0 cho bi
Dién tich san 3940m? (theo GCN | . & ez e e
e ) | bong troc, &m mdc; nén san da
CO sO vao sO cap GCN VP 3481 | .
| CU.
cdp ngay 05/05/2025). | } .
B s U031 ) |+ Mai bi ri sét ¢ mat vai cho.

3.4. Hé thdng may moc thiét t; da qua su dung
3.4.1. Hé théng may moéc thiét bi nhap khdu 5 chudng, loai 32 16ng

Nd&m san xudt: 2015.
Nam s dung: 2015,
Hiéu: Kukutlusan.

Xudt x7: Thé Nhi Ky

Hé théng 16ng:

+  Kich thudc 16ng (DxRxC): 246x162,5x82,5cm

¢ Chat liéu: Sat ma kem, phu Idp san

+  Thiét k& 2 ctra trugt & mbi bén 6ng
¢+ MBi trai co 4 day, mdi ddy cé 3 tdng, mdi tAng co 32 16ng. Kich thudc tiéu chudn cho
28.800 con ga thit/chudng.
H& théng udng nudc: Hoat déng bang 12 ndm vi bang thép khéng gi trong mdi 18ng, cdc ndm
vl ¢o thé 18t 360 do. Dong udng bao gom 2 dudng ubng, mdi dudng 6 nam, 2 b diéu chinh

ap luc num.

Hé théng chlra, cap thic dn:
4+ BON chira thic 8n 12 tdn, hiéu Simeza, lam bang kim loal tdm tdn ma kém dat tiéu

chudn AFNOR.,

+ Chan bbn dugc gia cd béng thép ma k&m, cb 1dp dét cén dién tl, do trong lugng thuc

an.

i+ Hé théng phan phdi thirc &n cdc 16ng bang dudng Gng lam bdng sat ma kém, dudng
kinh 40mm. Hoat déng bang motor dién 1Hp, 12 motor/chudng.

S8: 012/2025/A.202
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Hé théng xur ly phan chudng:

+
f
‘,

+

Phéan dudc xir ly bdi cac bang tai nhua dudi ngdn kéo.

Hé théng bang tai xr Iy phan chudng va van chuyén ga thit ra khoi chudng.

Kich thudc bang tai: Rong 162,5cm, day 1mm, hoat déng bang 12 motor 1Hp.
Hé théng bang tai van chuyén x(r ly phan ngoai chudng, khé 800mm, motor 8Hp.

- Hé thdng lam mat va théng gio:

B quat hit 50EM, céng sudt 1,5Hp, téng cbng 18 cai.

Kich ¢& quat 50cm, 6 canh, canh inox.

BO khung dat t&m gidy lam mat kich thudc 9,6m + 13,2m + 13,2m.
Tam gidy lam mat 1,8m x 15m day 0,3m.

Tu dién didu khién.

~ Hé théng diéu khién:

=]

H& théng phan phdi thirc an.

Augers (hé théng truyén tai thac an).
Hé théng x(r ly phan.

H& thdng loai bod ga thit.

H& théng Colling & Ventilation.

H¢ thdng thudc.

Hé théng chiu sang va cap.

— Hién trang: Tai thoi diém va dia diém thadm dinh gid, hé théng may mdc thiét bi dang s
dung, hinh thirc tdng thé cii, nhidu chd bi ri sét, bong tréc san.

3.4.2. Hé théng may méc thiét bi nhap khdu 7 chudng, loai 40 Iéng
Nam san xuét: 2016,
Nam sir dung: 2016.

~ Hiéu: Kukutlusan.

— XUt x(r: Thd Nhi Ky

~ Hé thdng lng:

%
+
+

1

Kich thudc 18ng (DxRxC): 246x162,5x82,5cm

Chét liéu: Sat ma kém, phu 1dp sdn

Thidt ké 2 cifa trugt ¢ mai bén 1dng

MBI trai co 4 day, mdi day co 3 ting, moi tAng ¢ 40 16ng. Kich thudc tiéu chudn cho
36.000 con ga thit/chubng.

~ Hé théng u6ng nudc: Hoat ddng blng 12 num v béng thép khéng gi trong moi [8ng, cac ndm
vi1 co thé 1at 360 dé. Dong udng bao gém 2 dudng uéng, mdi dudng 6 num, 2 bd diéu chinh
ap luc num,

— Hé théng chira, cdp thic an:

+

BOn chifa thirc &n 12 tadn, hiéu Simeza, lam bdng kim loai tdm tdn ma kém dat tiéu
chuin AFNOR.

Chén bdn dugce gia cd bdng thép ma kém, co lap dat can dién tur, do trong lugng thic
an.

Hé théng phan phdi thirc 8n cdc 18ng bang dudng 8ng lam bang sdt ma kém, dudng
kinh 40mm. Hoat ddng bdng motor dién 1Hp, 12 motor/chudng.

— H& théng x(r ly phan chubdng:

+

Phan dude xUr ly bdi cac bang tai nhua dudi ngén kéo.
Hé& thdng bing tai x(r ly phdn chudng va van chuyén ga thit ra khoi chudng.

+

+  Kich thudce bing tai: Rong 162,5cm, day 1mm, hoat dong bang 12 motor 1Hp.

+ Hé théng béng tai van chuyén xur ly phan ngoai chudng, khd 800mm, motor 8Hp.
S6: 012/2025/A.202 11
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Hé théng lam mat va théng gio:
+ B6 quat hat S0EM, céng sudt 1,5Hp, tdng cdng 22 cai.
+ Kich ¢@ quat 50cm, 6 canh, canh inox.
+ B0 khung dat tdm gidy lam mat kich thudc 9,6m + 13,2m + 13,2m.
+ Tam gidy lam mat 1,8m x 15m day 0,3m.
+  Tu dién didu khién.
Hé théng diéu khién:
+ Héthdng phan phdi thirc an.
+ Augers (hé théng truyén tai thac an).
+ Heé thdéng xur ly phan.
+ Hé thdng loai bo ga thit.
+ Hé théng Colling & Ventilation.
+  Hé thdng thudc.
+ Hé thdng chiGu sang va cap.

— Hién trang: Tai thdi diém va dia diém tham dinh gia, hé thdng mdy mac thiét bi dang s

dung; hinh thic tong thé ¢, nhidu chd bi ri sét, bong troc san.

3.4.3. Hé théng may méc thiét bi chuéng trai ga thit thuong pham tai trai ga sé 13 va 14

Nam san xudt: 2020.
Xudt x(: Viét Nam.,
S4 lugng: 02 chubng.
Bao gbm cac hé thdong nhu: hé théng chudng lanh, hé th6ng mang udng tu déng, hé théng
mang an tu dong & silo va bd sudi cho ga con, hd didu khién hé thdng man che dan lam mat.
Hé théng chuéng lanh bao gom:
i Hé théng chubng lanh: Quat hut gio 50, md tag 1,5 HP; tdm lam mat 15 x 60 x 180
cm va tdm chia nudc; hé théng dan nudc cho tdm 1am mat.
¢ HEé thdng bat héng: Bat héng PVC 0,4m day 0,25mm; Bat héng PVC 0,3m day
0,25mm; tdi kéo cap 1400 Pounds; Ong k&m 21mm DAY 1.6ly, rong roc, cap Sly va
thiét bi kém theo: cap doc héng dd bat tranh cham vao ludi kém khi kéo bat.
i+ Hé théng dién: TU didu khién quat; td diéu khién mang dn va mo tg bom va tu ddng
toan trai; day dién két ndi quat - bam — mang an td dién va thiét bi 1ap dat kém theo,
hé théng chidu sang va cap dién 4 line; bo hé théng diéu khién; bd hé thdng man che
dan lam mat; bd 6ng din nudc chinh dau chudng; bo thé théng che tdm lam mat va
2 mot hop so.
Hé théng mang udng tu dong (Nipple 14 x 120m, 6 line) bao gom:
+ BO 6ng dan nudc chinh diu chudng.
+  Ong nurde vudng, 8ng km 27mm va bd treo.
4+ NOm ubng va tat nudc.
+  BG giam ap nudc.
v TOi kéo cap tran.
i BO pha thudc tu dong D25RE2 0,2-2%.
Mang an tu dong & Silo va b sudi cho ga con bao gdm:
+ Khay dn ga con
+ B0 sudi gas
+  Hé théng mang dn tu déng
+ Silo va Flex Flo dat dau chudng cung cdp cam 13 tén.
02 Bd di¢u khién hé thong man che dan lam mat.
Hién trang: Tai thdi diém va dia diém thadm dinh gid, hé thdng may maoc thiét bi van con dang
hoat déng; hinh thirc téng thé bén ngodi @ mic kha, mdt s6 chd bj ri sét, tréy xudc.
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. THONG TIN TONG QUAN VE THI TRUONG, CAC THONG TIN VE THI TRUONG GIAO

DICH CUA NHOM (LOAI) TAI SAN THAM PINH GIA

4.1. Thong tin tdng quan vé thi trudng

Qua khao sat thdng tin tai khu vuc thdm dinh gia, Saigon PA nhan dinh thi trudng cung céu
bat déng san tugng déi it dbi vdi doi vdi tai san la dét ndng nghiép cdé quy mé dién tich Ian.
DOi vdi cac tai san tham dinh gid la cac may mac, thiét bi chuyén dung phuc vu chdn nudi
ga quy mo cong nghiép, Saigon PA nhan dinh day 1a tai san dac thu rat it giao dich trén thi
trudng.

Thoéng tin rac ban chud yéu ta website, moi gidi, chu tai san Giao dich dudc thuc hién chu
y&u théng qua thoa thuan gia gira bén mua va bén ban.

Trién vong: Trong bdi canh kinh té vi mo trong nudc thudn Igi, tdng trudng kinh té phuc hoi,
mat béng I8i suiit duy tri & mirc thap, lam phat tdng trong tdm kiém soat, hang loat van ban
ludt mai vé bdt dbng san cd hiéu luc, thi trudng bat dong san budc dau co nhimg tin hiéu
phuc hdi tich cuc ca vé gia 18n khéi lugng giao dich. Mic di van con mét s6 kho khdn nhu
tang trudng tin dung nganh con thap, ap luc ddo han trdi phiéu ddi vai doanh nghiép bat
déng san con 16n, vudng méac vé phap ly nhung vdi trién vong tang trudng kinh té, diéu kién
vi mo tich cuc, cac bién phap thao g8 kho khan cta Chinh phu, Saigon PA nhan dinh thi
trirdng bat déng san trong nudc néi chung va tai khu vuc tham dinh gid noi riéng nhiéu kha
néng tiép tuc da phuc hoi trong trung han va phat trién én dinh trong dai han.

4.2. Thoéng tin vé cac yéu td kinh té&, xa hdi va cac yéu td khac c6 anh hudng dén gia

tri cda cac tai sén tham dinh

Yéu t& vé kinh té: Khu dén cu tap trung thua thdt; hoat déng chu yéu hoat dong san xudt
néng nghiép; thu nhap binh quan dau ngudi trung binh.

Y&u t6 vE xa hdi: Co sd ha tng giao théng phat trién; hé théng dién, nudc, dich vu vién
thong co; dan tri cao; an ninh xa hdi dugc dam bao.

. GIA THIET VA GIA THIET DAC BIET

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

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

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

Ngudi cung cdp théng tin/hudng dan khdo sat cé day du tham quyén, hiéu biét vé tai san.
Gia tri quyén sur dung dat tai cac thira dat s8 130, 161, 577, 146, 163, 141, 182, 159, clng
td ban dd s6 25, xd Thanh An, huyén Thanh Hoa, tinh Long An (nay 1& xd Thanh Hoa, Tinh
Tay Ninh) dugc udc tinh trong diéu kién hdp thua.

DS vdi nhimg céng trinh x8y dung trén dat can tham dinh chua dudge ching nhdn quyén s
htu, Saigon PA udc tinh gia tri cdng trinh xdy aung nay trong diéu kién gia dinh chu tai san
thuc hién hoan cong va duge Nha Nude cong nhan quyén sa hitu céng trinh nay trong tuong
lai.

Gia thiét dac biét: khdng co.

. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DINH GIA:

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

Can o vao dic diém kinh t& - ky thudt cda tai san thadm dinh gid, muc dich thdm dinh gia
va ngudn thdng tin thu thap dugc, Saigon PA lua chon céc phuong phap tham dinh thudc
cdc cach tidp can sau dé xac dinh gid tri tai san:
Céch tiép can tur thi trudng - phuong phap so sanh:

S6: 012/2025/A.202 13
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6.2. Xac dinh gia tri tai san can tham dinh gia
6.2.1. Gia tri quyén s dung dat

+ Phudng phap so sanh: Phuong phap so sanh la phucng phap thdm dinh gia, xac dinh
gid tri cua tai san thdm dinh gia dua trén co sd phan tich muc gia cla cac tai san so
sdnh dé udc tinh, xac dinh gid tri cua tai san thdm dinh gia.

Cach tiép can tu chi phi - phudng phap chi phi thay thé.

+ Phuong phap chi phi thay thé: Phuong phap chi phi thay thé la phuong phap thdm
dinh gid xac dinh gié tri cua tai sén thdm dinh gia dua trén cd sd chénh léch gilia chi
phi thay thé dé tao ra mot tai san tuong tu tai san thdm dinh gid cd cling chic néng,
cbng dung theo gig thi trudng hién hanh va gig tri hao mon cua tai sén thdm dinh
gia.

+ Phuong phap chi phi téi tao la phuong phdp thdm dinh gid xac dinh gid tri cua tai san
tham dinh gid dua trén co sd chénh léch gilia chi phi téi tao ra tai san giéng hét vdi
tai san tham dinh gia theo gia thi trudng hién hanh Ka gia tri hao mon cua tai san
thdm dinh gia. T\ Y

6.2.1.1. Bodn gia quyén s dung dat thudc cac thira dat s6 130 161, 577, 146, 163,

141, 182, 159, ciing td ban d6 s6 25, xa Thanh An, huyén Thanh Héa, tinh Long An
(nay la xa Thanh Héa, Tinh Tay Ninh)

Can cur ho sd phap ly khach hang cung cép, hién trang thuc te tai san trong qua trinh khao
sat dudi su hudng dan clia khach hang, Saigon PA nhan dinh cac thira dat s6 130, 161, 577,
146, 163, 141, 182, 159, cung td ban do sd 25, x& Thanh An, huyén Thanh Hda, tinh Long
An (nay |& x& Thanh Héa, Tinh Tay Ninh) lién k& nhau hdp thanh mdét khdi théng nhdt cé
téng dién tich 160.486 m?, tiép gidp Pudng Coéng vu. D& dénh gid day du Igi thé cla cac
thira dat thdm dinh, Saigon PA d& xudt xac dinh gid tri tai san trong diéu kién hgp thua.
Théng tin giao dich thi trudng va cac yéu t6 so sanh

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

STT Yé&u to so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 Théi diém/Tinh Rao ban thang | Rao ban thang | Rao ban thang
trang giao dich 04/2025 09/2025 05/2025
; Gy Gidy chuin Gidy chin Gidy chun Gidy chun
2. | Tinh trang phap ly nhéYw QSDg nhé\;l QSDg ahan Qsog nhé\r; QSngD
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.s0 dyng Nong nghieP | oNTLHNK+LUK | CLN+LUA HNK
B dat khac
budng C}éng ' .
b (S;{d?g Hém 4m dudng | Hém 5m dudng dl-:%r: 4('2Urgc
r‘-’{‘gm) Ofé”g Qudc Lo 62, X3 | Quéc Lb 62, X3 s 692 .
Th h’ AR Thuay Béng, Tan boéng, ThL‘iy E;éng
Vi tri h Ean‘!’harllh huyen Thanh huyen Thanh huyén Thanrh
2 ) 4H u'_\ife;n Mok Héa, tinh Long | Héa, tinh Long Héay Viohltan
L oa;,\nlnna An (nay la xa An (nay la xa An ’(nay I3 xég
3 s Thaney | TAnTay, Tinh | Tan Tay, Tinh | pi Tay, Tinh
Héa, tinh Tay | oY Ninh) Ty ity Tay Ninh)
Ninh)
6 Quy mo dién tich 160486,00m2 22651,0m2 11929,0m2 10000,0m2
14
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STT | Y&u td so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
7 | Cdsd hatang Dut%nn%be budng nhua budng nhua budng trai da
8  Hinh déng Can d6i Ty £ sk Can d6i Tureing dat gan
ol doi
Khéng co bat Khong cd bat Khéng co bat Khéng cé bat
9 | Phong thuy lgi gi vé mat Idi gi v&é mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
| phong thuy phong thuy phong thuy phong thuy
10 | Gid rao ban (VND) 24.900.000.000 | 14.000.000.000 | 9.000.000.000
Qua khao sat Qua khao sat t(}%lg?'u kl;;ot?grt]
A - théng tin trén théng tin trén g Tl
Nhan dinh tu gia : x ; : thi trudng,
Rt thi trudng, thi trudong, .
13, || 20 ben ve.gia. e SaigonPA danh | SaigonPA danh | . >3190NPA
tinh giao dich thanh GonEa ¢ HGeITER.C danh gia kha
B gia kha nang gia kha nang RS thE
9 thuang lugng thuong lugng Iu‘dr?g Ve gig
vé gia con Idn vé gia con Ign i thip
Gia udc tinh giao
12 | dich thanh céng 19,920.000.000 | 11.200.000.000 | 8.271.000.000
(VND)
Két cdu cbng trinh S o - .
13 xay dung bat trong Nha 1 tang Nha tam
14 Dién tich san sur 0,0 100,0 0,0
dung
Gia tri cong trinh
15 xay dung (VND) 0 414.720.000 0
Gia tri chuyén dai
16 | muc dich sir dung 141.246.720 39.101.535 0
dat (VND)
bon gia QsDb
17 (VND/m?) 873.000 901.000 827.000
18 Théng tin tham Lé Thanh Anh Tudn Anh Thanh
| chiéu | 0909787100 0903075754 0906058201
+ Bang diéu chinh
Trén cd sd phan tich, danh gid, so sanh, diéu chinh cédc ddc trung cua tai san so sdnh so vdi
tai san tham dinh giad, Saigon PA tién hanh Iap bang diéu chinh cac yéu t8 so sdnh dé xac
dinh cdc mirc gid chi dan nhu sau:
STT Yéu to so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Dan gia thi trudng
A (VND/m?) 873.000 901.000 827.000
Diéu chinh theo cac
B P %
| yéu té so sanh {
. s 130 Gidy ching Gidy ching Gidy chirng nhan | Gidy chiing
| Tinh:trgng phap Iy nhan QSDD | nhan QSDD QSDD nhan QSDP
1 Ty lé diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mdrc diéu chinh 0 0 0
| Gia tri sau diéu chinh 873.000 901.000 8§27.000
, Tai san giao | Tai san giao e . Tai san giao
| pidu kién giao dich dich théng dich théng Tat}]f)‘:” %hatfﬁg!‘:h dich théng
. | thudng thudng 9 9 thudng
Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mdrc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 873.000 901.000 827.000
15

Sd: 012/2025/A.202



S6: 012/2025/A.202

STT Yéu to so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
[ Pudng Céng
| WEARS | gy || MEm4SD
‘ rong khoang ; ~_ .. | Hem 5m dudng dudng Quadc
‘ . dudng Quéc Lo N " R -
10m), xa . ) Qudc L6 62, xa L6 62, xa
62, xa Thuy P 2 4 5
Thanh An, n . Tan Bong, Thuy Bdng,
2 Pong, huyén 5 X
- huyén , huyén Thanh huyén Thanh
Vi tri , Thanh Hoa, ) , , ,
Thanh Héa, ; Héa, tinh Long Hoa, tinh
, tinh Long An C s
3 tinh Long (nay I8 %3 Tan An (nay la xa Long An (nay
An (nay la | 1 ¥ SN Tan Tay, Tinh | 1a xa Tan Tay,
xa Thanh Y'Ninh) ¥ Tay Ninh) Tinh Tay
Héa, tinh Ninh)
Tay Ninh)
Ty Ié diéu chinh 5,00% 5,00% 5,00%
Muc diéu chinh 43.650 45.050 41.350
Gia tri sau diéu chinh 916.650 946.050 868.350
Quy md dién tich 160486m2 22651m2 11929m2 10000m2
4 Ty Ié diéu chinh -19,69% -21,22% -21,50%
Muc diéu chinh -171.894 -191.192 -177.805
Gia tri sau diéu chinh 744.756 754.858 690.545
. - budng bé . . i e
Co sd ha tang téng budng nhua budng nhua Pudng trai da
5 | Ty 1é diéu chinh -2,00% -2,00% 2,00%
Muc diéu chinh -17.460 -18.020 16.540
Gia tri sau diéu chinh 727.296 736.838 707.085
, - m 0i ca A T ddi ca
| Hinh dang Can doi uang ?Am sl Can dadi teng ,,_OI einl |
dai ddi |
6 | Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00% ‘
Mt diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 727.296 736.838 707.085
Kho 5 . P n s R P
bat T;ig ic?,é Khéng co bat Khong cd bat Igi | Khdng cé bat
Phong thuay s S 9 Igi gi v& mat | gi vé mat phong | Igi gi vé mat
Mgk Ereng hong tht thuy hong thuy
7 thay phong y phong
| Ty lé diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
| Mic diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 727.296 736.838 707.085
c | Mucgiachidan 727.296 736.838 707.085
(VND/m?)
| Gia tri trung binh cua
C1 | murc gia chi dan 723.740
| (VND/m?)
| Mlrc dé chénh léch vai
glta tri trung bll’]h Sua 0% 200 2%
cac muc gia chi dan
(%)
16
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STT Yéu t6 so sanh TSTP TSSS1 { TSSS2 | TSss3
i Nhan dinh mirc gia 224.000
' chi dAn (VND/m?) '
Téng gia tri diéu
il 233.004 254.262 235.695
chinh gbp
S6 1&n diéu chinh 3 3 3
0, =
E | Bign dé digu chinh 2,0% - 19,7% | 2,0% - 21,2% 2,0%
21,5%
Téng gia tri dié
na-gie iy Ee -145.704 -164.162 -119.915
chinh thuan

Qua phan tich nhi*ng théng tin thu thap dugc, Saigon PA nhan dinh cac tai san so sanh cé
su khac biét vé cac yéu t8: vi tri, quy mé dién tich, cd sd ha tdng vdi tai san can thadm dinh.

Vé vi tri: Tai san thdm dinh gia tiép gidp dudng Céng Vu (dudng réng khodang 10m).

Trong khi dd, tai san so sanh 1; 2; 3 déu tiép gidp hém rong khoang 4-5m théng ra

Québc L6 62 kém loi thé han tai san thdm dinh. Qua phén tich sé liéu tir thi trudng va co
s dir liéu sdn cé cua cong ty, Saigon PA nhan dinh tai sén thdm dinh gid cé don gid
quyén s dung dat cao hon cac tai san so sanh 1; 2; 3 khoang 5% vé yéu td vj tri.

Vé quy mb dién tich: Tai san thdm dinh gia cé quy mé dién tich la 160.486 m2. Trong
khi do, cac tai san so sanh 1; 2; 3 co quy mé dién tich 1dn lugt khoang 22.651 m?2;

11.929 m?; 10.000 m? Idi thé hon so vdi tai san thdm dinh. Qua phén tich s6 liéu tu thi
trudng va co sd dir liéu sdn cé cua céng ty, Saigon PA nhan dinh tai san thdm dinh gia
cé don gid quyén st dung dat thdp hon cac tai san so sanh 1; 2; 3 lan lugt khoang
19,69%; 21,22%; 21,5% vé yéu té quy méd dién tich.

Vé co sd ha tdng: Tali san thdm dinh gia tiép giap dudng bé téng. Trong khi do, tai san
so sanh 1; 2 tiép gidgp dudng nhua lgi thé hon so vdi tai san thdm dinh gid,; tai san so
sdnh 3 tiép gidp dudng trai dd kém Igi thé hon tai san thdm dinh gia. Qua phén tich s6
liéu tr thi trudng va cd sd dir liéu sén cé cua coéng ty, Saigon PA nhan dinh tai san thadm
dinh cé don gid thdp hon tai san so sanh 1; 2 khoang 2% va cao han tai san so sanh 3
khoang 2% vé yéu té co sd ha téng.

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

Qua bang diéu chinh, ta thdy chénh léch gitta mdi muc gid chi dan véi mic gid trung binh
clia cadc mutc gid chi dan khéng qua 15%. Saigon PA d& xudt st dung binh quan muc gia chi
dan sau digdu chinh clia 3 tai san so sanh dé Iam ddn gid chi dan cho tai san thdm dinh,
tuong 'ng la 724.000 VND/m?,

6.2.1.2. Bon gia quyén su dung dat tai thira dat sé 576, td ban do s6 25, xa Thanh An,

huyén Thanh Héa, tinh Long An (nay la xa Thanh Héa, Tinh Tay Ninh)

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

Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thdp dudc thdng tin vé 3 giao dich/mua ban
tai san tudng déng nhéat vdi tai san thdm dinh:

S6: 012/2025/A.202

STT Yéu té so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 Théi diém/Tinh trang Rao ban thang | Rao ban thang | Rao ban thang
giao dich 04/2025 09/2025 05/2025
" s i Gidy chirng Gidy chirng Gidy ching Gidy ching
Z | Tinh trang phap ly nhan QSDD | nhdn 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 théng dich théng dich théng
‘ thudng thudng thudng thudng
4 | Muc dich st dung NOng nghieP | oNTLHNK+LUK | CLN+LUA HNK
dat khac
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STT Yéu to so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
budng Cong
Vu (dudn , . . . Hém 4-5m
P ( 1g Hem 4m dudng | Hém 5m dudng B o
rong khoang o - .o - dudng Qubc
= Qudc Lo 62, xa | Qudc Lb 62, xa 5 5
s i Thiy Dén Tan B6n L3 52; X8
THEnn RO o ézm Thaafh huyén Thagr;h ThbySang.
5 | Vitri huyén Thanh , b . . & . i huyén Thanh
; , Hoa, tinh Long Hoa, tinh Long , ,
‘ Hoa, tinh . . .~ | Hoa, tinh Long
Long At fn An (nay la xa An (nay la xa An (ray & %8
. g~ ¥ Tan Tay, Tinh Tan Tay, Tinh . ,.y ,
L Tov My || oo v Tk
Hoa, tinh 4 ! Tay Ninh)
Tay Ninh)
6 | Quy md dién tich 83900,0m2 22651,0m2 11929,0m2 10000,0m2
. - budng bé N N N v
7 | Cd sd ha tang téngg budng nhua Pudng nhua Pudng trai da
. . o e Tuong doi can o Tugng déi can
8 Hinh dang Cén doi g s Can doi g, Sio
doi doi
Khéng c6 bdt | Khoéng cé bat Khéng co béat Khéng co bét
9 | Phong thuy lgi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
phong thuy phong thuy phong thuy phong thuy
10 | Giad rao ban (VND) 24.900.000.000 | 14.000.000.000 | 9.000.000.000
i s . , a khao sat
Qua khao sat Qua khao sat QL: .ao S?
R ) N " ) . théng tin trén
thong tin trén théng tin trén ) "
o S i g ) . : . thi trudng,
Nhan dinh tur gia rao thi trudng, thi trucng, EofipyBak
11 | ban vé gia udc tinh SaigonPA danh | SaigonPA danh dénhg e
giao dich thanh cong gia kha nang gid kha nang . o
nang thuong
thudng lugng thuong lugng e
G sl e 1ot e i e 1 luong vé gia
vé gia con 1dn vé gia con Idn N
thap
Gia udc tinh giao
12 | dich thanh cbéng 19.920.000.000 | 11.200.000.000 | 8.271.000.000
(VND)
| K&t cau cbng tri B o g 9 3 :
13 . g trinh bat trong Nha 1 tang Nha tam
xay dung
14 Dién tich san su 0,0 100,0 0.0
dung
e s
g5 | Gl tricong trin 0 414.720.000 0
xay dung (VND)
Gia tri chuyén dai
16 | muc dich s dung 141.246.720 39.101.535 0
dat (VND)
17 | Pongia QDD 873.000 901.000 827.000
(VND/m?)
” 1 Théng tin tham Lé Thanh Anh Tuén Anh Thanh
chiéu 0909787100 0903075754 0906058201
18

S6: 012/2025/A.202



N EN e mw

=3

==

P ——

.,
e

Bang diéu chinh

Trén cd sd phan tich, ddnh gid, so sanh, diéu chinh cac ddc trung cla tai san so sanh so vdi
tai san thAm dinh gid, Saigon PA tién hanh 1ap bang diéu chinh cdc yéu td so sanh dé xac
dinh céc muc gid chi dan nhu sau:

STT|  Y&u t6 so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
| Bon gia thi trudng
A (VND/m?2) 873.000 S01.000 827.000
B Diéu chinh theo cac
yé&u té so sanh
Tinh trang phép Iy Gié:y chi'ng Gie?y ching Gié:y chirng Gié:y ching
nhan QSDD nhén QSDB nhan QSDDb nhan QSDB
1 | Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
| Mic diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 873.000 901.000 827.000
Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
Diéu kién giao dich dich théng dich théng dich théng dich théng
3 thudng thudng thudng thudng
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc digu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 873.000 901.000 827.000
bugng Céng
Vu (dudng Hém 4-5m
rong khoang | Hém 4m dudng | Hém 5m dudng | dudng Qudc
10m), xa Qudc Lo 62, xa | Qudc L 62, xa Lo 62, xa
Thanh An, Thuy Béng, Tan boéng, Thuy Boéng,
I huyén huyén Thanh huyén Thanh huyén Thanh
' Thanh Hoa, | Hoa, tinh Long | Hda, tinh Long Hda, tinh
3 tinh Long An | An (nay la xa An (nay la x& Long An (nay
(nay la xa Tan Tay, Tinh Tan Tay, Tinh | |a x& Tan Tay,
Thanh Hoa, Tay Ninh) Tay Ninh) Tinh Tay
tinh Tay Ninh)
| Ninh)
| Ty I1é diéu chinh 5,00% 5,00% 5,00%
| MUt diéu chinh 43.650 45.050 41.350
Gia tri sau diéu chinh 916.650 946.050 868.350
Quy mo dién tich 83900,00m2 22651,0m2 11929,0m2 10000,0m2
4 Ty Ié diéu chinh -9,42% -11,07% -11,37%
Mdre digu chinh -82.237 -99.741 -94.030
Gia tri sau diéu chinh 834.413 846.309 774.320
Cd sd ha tang Du;nngg be budng nhua budng nhua budng trai da
2 Ty 18 diéu chinh -2,00% -2,00% 2,00%
Muc diéu chinh -17.460 -18.020 16.540
Gia tri sau diéu chinh 816.953 828.289 790.860
19
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STT Yéu td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3 |
Hinh dang Candsi | 'Uong doican cangsi | Tvong ddican
daéi doi
6 | Ty lé didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 816.953 828.289 790.860
Khoéng co . o . L . o
' bét Igi gi v& Kf‘fon‘g EO b?t Khlortg SO bat Khdéng cé bat
Phong thuy mét‘phong Idi gi vé n"‘lat Igi gi v&é mat Igi gi vé mat
. thiiy phong thuy phong thuy phong thuy
. Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
| Muc diéu chinh 0 0 0
| Gid tri sau diéu chinh 816.953 828.289 790.860
MUc gia chi dan
(VND/m2) 816.953 828.289 790.860
Gia tri trung binh cua
Cl | muc gia chi dan 812.034
(VND/m?)
Muc dg chénh Iéch vdi
c2 gi,é trl trung b‘lr,]h SUa 1% 2% -3%
cac muc gia chi dan
(%)
b Nh:'_in~dinh mic gia 812.000
chi dan (VND/m?)
Tl g i iU 143.347 162.811 151.920
gop
Sé 1&n diéu chinh 3 3 3
| Bién do6 diéu chinh 2,0% - 9,4% 2,0% -11,1% | 2,0% - 11,4%
| Vgl eyeiint -56.047 72.711 -36.140
' thuan

— - S S I N N

— —1

Qua phéan tich nhitng théng tin thu thép dudc, Saigon PA nhan dinh cac tai san so sanh cé
suU khac biét vé cac y&u td: vi tri, quy mé dién tich, cd s& ha tadng vdi tai san can tham dinh.
Vé vi tri: Tai san thadm dinh gid tiép giap dudng Céng Vu (dudng réng khodng 10m).
Trong khi dé, tai san so sanh 1, 2; 3 déu tiép gidp hém réng khoang 4-5m théng ra
Quéc L6 62 kém Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phan tich sé liéu tu thi trudng va cd
sd dir liéu sdn cé cua cong ty, Saigon PA nhéan dinh tai san thdm dinh gid cé don gia
quyén su' dung dat cao hon céc tai sén so sanh 1; 2; 3 khodng 5% vé yéu té vi tri.

Vé quy mé dién tich: Tai san thdm dinh gid cé quy mé dién tich 1& 83.900 m2. Trong khi
dd, cac tai san so sanh 1; 2; 3 c¢6 quy mé dién tich lan lugt khoang 22.651 m2; 11.929
m?; 10.000 m? Igi thé& hon so vdi tai san thdm dinh. Qua phan tich sé liéu tu thi trudng
va co sd dir liéu sdn co cua cbng ty, Saigon PA nhan dinh tai san thadm dinh gid cé don
gid quyén su dung dat thdp hon cac tai san so sénh 1; 2; 3 l&n lugt khoang 9,42%;
11,07%; 11,37% vé yéu té quy md dién tich.
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Vé co sd ha téng: Tai séan thdm dinh gia tiép gidp duong bé téng. Trong khi dd, tai san
so sdnh 1; 2 tiép gidp dudng nhua loi thé han so vdi tai sén th8m dinh gid; tai san so
sanh 3 tiép gidp dudng trai da kém loi thé han tai san thm dinh gid. Qua phén tich sé
lidu tir thi trudng va cd sd dif lidu sén cé cua cong ty, Saigon PA nhén dinh tai sdn thdm
dinh cdé don gia thdp hon tai san so sanh 1; 2 khoang 2% va cao hon tai san so sanh 3
khoang 2% vé yéu té co sd ha tang.
Théng nhat mirc gia chi dan cho tai san tham dinh gia:
Qua bang diéu chinh, ta thdy chénh léch gita mbi mirc gid chi dan vdi mdc gid trung binh
clia cac murc gid chi dan khéng qud 15%. Saigon PA dé xudt sir dung binh quan muc gia chi
dan sau didu chinh clia 3 tai san so sanh dé |am don gid chi din cho tai san tham dinh,

tucong *ng |a 812.000 VND/m?2.

6.2.1.3. Xac dinh gia tri quyén sir dung dat:
~  Saigon PA xac dinh gia tri quy@én st dung dat theo bang nhu sau:

STT |

Tén tai san

Dién tich
(m?)

Pon gia
(VND/m?2)

Gia tri tham dinh
(VND)

1

' Gia tri quyén su dung dat

1,1

Thira dat s6 130, td ban do sé 25,
xa Thanh An, huyén Thanh Hda,
tinh Long An (nay la xa Thanh
Hoa, Tinh Tay Ninh)

26.469

724.000

19.163.556.000

1.2

Thira dat s6 161, td ban do so 25,
xa Thanh An, huyén Thanh Hoda,
tinh Long An (nay la xa Thanh
Hoa, Tinh Tay Ninh)

19.060

724.000

13.799.440.000

1.3

Thira dat s6 577, td ban dd sé 25,
xa Thanh An, huyén Thanh Hoa,
tinh Long An (nay la xa Thanh
Héa, Tinh Tay Ninh)

50.844

724.000

36.811.056.000

1.4

Thira dat s6 146, t0 ban dbé sb 25,
xa Thanh An, huyé&n Thanh Hoda,
tinh Long An (nay la xa Thanh
Hoa, Tinh Tay Ninh)

10.000

724.000

7.240.000.000

| Thira dat s6 163, t¢ ban do so 25,
| xa8 Thanh An, huyén Thanh Hda,

| tinh Long An (nay la xa Thanh

i Hoa, Tinh Tay Ninh)

10.000

724.000

7.240.000.000

| Thira dat s6 141, t¢ ban db s6 25,

| xa Thanh An, huyén Thanh Hoa,
tinh Long An (nay la x& Thanh
Hoa, Tinh Tay Ninh)

8.278

724.000

5.993.272.000

SG: 012/2025/A.202
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' o | Dién tich Pon gia Gia tri tham dinh
STT Tén tai san |
(m?2) (VND/m?2) (VND)
Thira dat s6 182, td ban dd sd 25,
a Thanh An, huyén Thanh Héa,
g | 2 AR ARSI TRall] e 27.614 724.000 19.992.536.000
tinh Long An (nay la xa Thanh
Hoa, Tinh Tay Ninh)
| Thira dat sé 159, td ban db sé 25,
| xa Thanh An, huyén Thanh Hda,
1.8 | , oL 8.221 724.000 5.952.004.000
| tinh Long An (nay la xa Thanh
| Héa, Tinh Tay Ninh)
| Thira dat s6 576, td ban dd s 25,
' x3 Thanh An, huyén Thanh Hé
Xa ENZRILAR, MUysty TR Do 83.900 812.000 68.126.800.000

tinh Long An (nay la x& Thanh
Hoa, Tinh Tay Ninh)

Téng gia tri (VND)

184.318.664.000

S6: 012/2025/A.202
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6.2.3. Gia tri hé théng may méc thiét bi da qua sir dung

Dua trén hd sd phap ly va hién trang thuc té tai san, Saigon PA nhan dinh tai san can tham
dinh gia la nhom tai san dac thu khdéng co giao dich phé bién trén thi trudng. Do dé, Saigon
PA nhén dinh khéng du co sd dé xac dinh gid tri tai san theo phuong phap so sdnh thudc
cach tiép can tur thi trudng va cac phudng phap thudc cach tiép can tu thu nhap, do khdng
thu thap dudc théng tin chuyén nhugng hodc chdo mua hodc chao ban cla tai san so sanh
twong tu tai thdi diém th&m dinh gid, khu vuc thdm dinh gid va théng tin thu nhap cd thé
dudc tao ra tlr tai san trong tudng lai. Vi vay, Saigon PA dé xudt sir dung phudng phap chi
phi tai tao thudc cach tiép can tir chi phi dé xac dinh gid tri tai san. Qua do, gid tri tai san
dudc xac dinh dua vao hd sd phép ly khach hang cung cdp (hdp doéng, hoa don,...) da dugc
d6i chiu, phan tich, didu chinh mdt cach phl hdp vdi thai diém thdm dinh giad va ty |é chét
lUgng con lai cua tai san.
Tai san thdm dinh dudc xac dinh theo cdng thic sau:

Gid tri cua tai san tham dinh =Sé ludng (chuéng) x Pon gid (VND/chuéng) x Ty

18 CLCL (%)

Sé lugng bon gia CLCL | Gia tri tham dinh
Stt Hang muc n -
(Chudng) | (VND/chuong) (%) (VND)
Hé théng thiét bi nha
= ST I hap 5 6.038.027.134 | 36% | 10.868.448.841
1 | khau 32 léng
Hé théng thiét bi nha
¢ thong thict bi nhap 7 7.547.533.917 | 38% | 20.076.440.220
2 | khau 40 Iéng
Hé thong may maoc thiét bi
chud i ga thit th
g | SECnEtghe thitnasng 2 2.087.857.509 | 68% 2.839.486.212
pham tai trai ga s6 13 va
14
Téng gia tri (VND) 33.784.375.274

7. GIA TRI TAI SAN THAM PINH GIA:

STT

| L L Z
n wAs 3 Gia tri tham dinh
Tén tai san (VND)

184.318.664.000 |

1 | Gia tri quyén sur dung dat
2 | Gia tri cdng trinh xay dung trén dat 49,930.951.062
3 Gia tri may moc thiét bi 33.784.375.274

Tong gia tri (VND) 268.033.990.336

K&t luan téng gia tri tai san (lam tron): 268.033.990.000 VND.

Bing chi: Hai trdm sdu muoi tam ty khéng tram ba mudi ba triéu
chin trdm chin mudi ngan déng

8. THOT HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM PINH GIA:
_ Théi han st dung két qua tham dinh gia tai san nay la sau (06) thang déi véi bat dong san

va ba (03) thang déi vdi dong san ké tir ngay phat hanh ching thu tham dinh gid nay.

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

K&t qua thdm dinh gia chi cé hiéu luc khi cac bén tham gia tuan thu va hoan thanh cédc diéu
khoan trong hop déng thdm dinh gia s6 A.189/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hop khach
hang khéng thuc hién day du céc nghia vu bao gém nghia vu thanh toan da ghi trong Hap
ddng néu trén trong thdi han quy dinh thi mdc nhién hdp déng v6 hiéu va toan bd Ching
thu/ Bao cdo tham dinh gid lién quan dén Hdp ddng nay néu dugc thoa thuén giao trudc cho
khach hang sé khéng co gia tri phap ly.
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Két qua thadm dinh gia trén chi cd gia tri khi chu tai san d& hoan tat cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh v& quyén si dung dat va/hodc quyén sd hitu céng trinh xay dung theo
quy dinh cta Phap luét.
Khach hang la chu tai san hoac bén th(r ba yéu cdu thdm dinh gia phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp hd sd phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hitu, quyén st dung,
dac tinhﬂkinh té - k¥ thudt va cdc tinh ndng khdc cé lién quan dén tai san thadm dinh va
hudng dan Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.
Khach hang va cdc bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xéc clua danh muc, s6 lugng
va céc théng tin khac lién quan dén tai san dudc thdm dinh gia d& cung cdp. Saigon PA
khéng thadm dinh tinh s& hitu hgp phap hay nhitng thay ddéi phap ly trén gidy td géc ma co
thé hién hodc khéng thé hién trén ban sao dd dugc cung cdp, va Saigon PA gia dinh rdng
tat ca gidy td phap ly dugc cung cdp la trung thuc va chinh xac.
K&t qua tham dinh trén ddy, méc du da dudc khao sat, phan tich rat ky ludng nhung van la
y chl quan clia T6 thd&m dinh gid. N6 c6 gia tri tham khao cho muc dich da ghi trong hgp
ddng tai thdi diém tham dinh gid.
K&t qua thdm dinh giad chi dugc st dung "cho mét muc dich thdm dinh gia” duy nhét theo
yé&u cau cla khach hang tai hgp déng. Ching téi khéng chiu tréach nhiém khi khach hang su
dung chirng thu sai muc dich d& yéu cau.
Bado cdo tham dinh giad dudc |ap dua trén phap ly, ddc diém kinh té ky thuat, hién trang cua
tai san tham dinh, n&ng luc chuy&n mén cua td thdm dinh, cac gia dinh, gia thiét dugc néu
xuyén sudt trong ndi dung clia bdo cdo. D& tin cdy cla bdo cdo phu thudc nhidu vao kha
ndng nhan xét va mdc dé am hi€u cla ngudi doc dbi vai cac diéu khoan dinh kém trong ban
bdo cdo nay. Saigon PA hoan toan khéng co bat ky Igi ich nao, ngoai hgp déng dich vu th&dm
dinh gid, co thé gay ra méau thudn 1am anh hudng dén gia tri tai san thdm dinh.
Céc s6 lidu dudc do lai trén ban vé so dé nha dat hodc ban dd quy hoach nhu dién tich, chiéu
réng mit tign, chidu réng mat cat dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do cé thé cé sy
sai léch ty 1& trén ban vé& hodc sai s trong qué trinh do dac cla té thadm dinh. Su sai léch
nay cé thé anh hudng dén két qua tham dinh gid. Do d6, Saigon PA dé nghi cac bén lién
quan luu y khi sir dung Ching thu thdm dinh gid.
K&t qua tham dinh gid chi cd gia tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh dudc néu xuyén
sudt trong bao cdo thdm dinh gia. Khach hang va cac bén lién quan chdp nhan rui ro khi
mét s6 gia dinh dugc néu ra cd thé khéng chinh xac trong thuc t€, lam anh hudng dén két
qua thadm dinh gia. Do d6, Saigon PA d& nghi cac bén lién quan can xem xét ky trudc khi sur
dung Ching thu thdm dinh gia.
Gia tri tai san dugc udc tinh trong diéu kién hdp thula. Viéc tach riéng ting thira co thé lam
anh hudng dén téng gid tri tai san. Do dé, Saigon PA dé nghj khach hang luu y khi st dung
két qua tham dinh gia.
Trong diéu kién thi trudng giao dich han ché tai san so sanh cé cling muc dich st dung dat
vdi tai san thadm dinh, Saigon PA sir dung thong tin gia dat cac tai san so sanh sau khi thuc
hién chuyén déi vé cling muc dich st dung dat véi tai san thdm dinh gid. Chi phi chuyén dai
muc dich str dung dét dugc udc tinh trong digu kién gia dinh chi tai san dugc cd quan quan
ly Nha nudc cé thdm quyén cho phép thuc hién chuyén déi muc dich sir dung dat. Trong
thuc té, viéc chuyén déi muc dich sir dung dat ¢ thé phu thudc vao nhiéu yéu té khac ma
Saigon PA khéng thé kiém sodt hét dugc. Do dé, Saigon PA luu y khach hang va cac bén
lien quan can xem xét ky dac diém nay trudc khi sir dung két qua th&m dinh gia.
Trong trudgng hgp s dung dat h8n hop (gdm dét phi néng nghiép va néng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuy&n déi muc dich sif dung dat dugc udc tinh dua vao quy dinh theo
bang gta dat Nha nudc ban hanh bdi Uy ban nhan dan cép tinh/thanh phé truc thudc trung
uong co hiéu luc tai thdi diém tham dinh gid. Cac chi phi khac lién quan dén viéc chuyé&n doi
muc dich sif dung dat chua dudc xem xét (néu cd) dudc gia dinh khong anh hudng trong
y&u dén két qua tham dinh gid. Saigon PA @& nghi khach hang va céc bén lién gquan Iuu y

khi st dung Chirng thu tham dinh gia.
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CAC TAI LIEU KEM THEO
~  H® so thdm dinh gid cua tai san: ké hoach thdm dinh gia, cac gidy td phdp ly lién quan dén
tai san thdm dinh, sd d6 vi tri tai san, hinh anh thuc té tai san, bao cdo kiém soat ndi bo va
bién ban khao sat hién trang tai san.
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