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S6 chirng thu: 012/2025/A.221 (S6 hdp déng: A.247/25/SaigonPA/HD)
Khach hang yéu cau tham dinh gia: Cong ty Cé phan Xay dung va Thuong mai
Vinh Thanh

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

Pia chi tai san tham dinh: Thira dat s6 1674, td ban db sé 11, dia chi: Thi trén
Plrc Hoa, Huyén Blc Hoa, Tinh Long An (nay la Xa bdac Hoa, Tinh Tay Ninh) va
thira dat s6 324-63, td ban d6 s6 5, dia chi: Phudng Tan Tao, Quan Tan Binh,
Thanh phé H6 Chi Minh (nay la Phudng Binh Tan, Thanh phd H& Chi Minh)

Ngay phat hanh chirng thu: 16/12/2025
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Sé: 012/20?5/A 221 Tp. H& Chi Minh, ngay 16 thang 12 nam 2025
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“‘;i ; CHUNG THU THAM PINH GIA

Kinh gui: Cong ty C6 phan Xay dung va Thudng mai Vinh Thanh

Can cf Hop ddng thdm dinh gid s6 A.247/25/SaigonPA/HD ngay 12/12/2025 ky két gila
Cong ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon va Cong ty C8 phan Xay dung va Thudng mai Vinh Thanh;

Cin cf Bdo cdo tham dinh gid s6 012/2025/A.221 ngay 16/12/2025 cua Céng ty TNHH
Tham dinh gia Sai Gon;

C6ng ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon cung cap Ching thu thdm dinh gid s6 012/2025/A.221
ngay 16/12/2025 vdi cac ndi dung sau day:

1. KHACH HANG YEU CAU THAM DPINH GIA:

Tén khach hang : Céng ty CB8 phan Xay dung va Thuogng mai Vinh Thanh
Dia chi : 25 dudng s6 50D, KDC Tan Tao, Khu phd 9, Phudng Tan Tao, Thanh
ph& HB Chi Minh
Ma sb thué : 0305841494
Dai dién : V8 Thi Thang Churc vu: Téng gidam déc
2. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM DINH GIA:
Tén DN : Cong ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon (Saigon PA)
Dia chi : TAng 2-3, s6 151 Tran Huy Liéu, Phudng Phi Nhuén, Thanh phé HS Chi Minh.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM PINH GIA:
Gia tri quyén str dung déat tai thira dat s6 1674, t& ban dd s6 11, dia chi: Thi trdn Blc Hoa,
Huyén Duc Hoa, Tinh Long An (nay la X& Blc Hoa, Tinh Tay Ninh).
Gia tri quy@n sir dung dat tai thira dat s6 324-63, td ban do s6 5, dia chi: Phudng Tan Tao,/
Quan Tan Binh, Thanh pho HO Chi Minh (nay la Phudng Binh Tan, Thanh phd H6 Chi Minh). | i “'T

HZ
4. THOT DIEM THAM DINH GIA: \*, \ S
Thang 12/2025.

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

5. MUC PICH THAM PINH GIA:
Phuc vu cbng tac vay von.

6. CO' SO’ GIA TRI CUA TAI SAN THAM DPINH GIA:
Cd sd gia tri thi trudng.

7. GIA THIET VA GIA THIET DAC BIET:
Phap ly clia tai san tham dinh gid 1a hgp phap.
Dieu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban san sang ban va ngudi mua sén
sang mua, khéng bi chi phdi bdi ly do chu quan khac.
Gia udc tinh giao dich thanh céng |3 gia dai dién cho tai san trén thi trudng.
Ngudi cung cap théng tin/hudng dén khao sat cé day du tham quyén, hiéu biét vé tai san.
D&i vai thira dat s6 1674, td ban dd sé 11, dia chi: Thi trdn Blc Hoa, Huyén Dic Hoa, Tinh
Long An (nay la Xa Difc Hoa, Tinh Tay Ninh). Saigon PA xac dinh gid tri tai san trong diéu
kién gia dinh ranh 16 gidi vao thia dat khoang 2,5m (theo Quyét dinh s6 12106/QD-UBND
vé quy hoach st dung dat 2021-2030 huyén DUc Hoa ban hanh ngay 22 thang 12 nam
2022).
Gia thiét dac biét: Khong co

8. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DPINH GIA:
Céch tiép can tir thi trudng - Phudng phap so sanh.

S6: 012/2025/A.221 1
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9. GIA TRI TAI SAN THAM DINH GIA:

1.1

1.2

2.1

Dién tich Pdn gia Gia tri tham dinh

Tén tai san (m2) (VND/m?) (VND)

' Thira dat sb 1674, td ban do s6 1
11, dia chi: Thi tran Pilc Hoa,
Huyén Blc Hoa, Tinh Long An 38.620.800.000
(nay la Xa Pdc Hoa, Tinh Tay |
Ninh) '

| Gia tri quyén sir dung dat d tai dé

thi thudc quy hoach dat ¢

A L quyeh sif oung aak o @) 8o 50,0 7.280.000 364.000.000 |

thi thudc quy hoach dat giao thong

Thira dat s6 324-63, td ban d6 | ' {

s0 5, dia chi: Phudng Tan Tao, |

| Quan Tan Binh, Thanh pho Ho 17.000.200.000

Chi Minh (nay la Phudng Binh

Tan, Thanh phé H& Chi Minh)

GIs i quyRn st gy odt 8 Lo 200,0 85.001.000 ————
| thi thudc quy hoach dat & l ! T T |
‘ - Téng gia tri (VND) 55.621.000.000 |

K&t luan téng gia tri (Jam tron): 55.621.000.000 VND.
B3ng chi: Ndm mudi 13m ty sdu tram hai mudi mét triéu déng.

1450,0 26.384.000 38.256.800.000 !

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

Thai han sir dung k8t qua tham dinh gia tai san nay 1a sau (06) thang ddi vdi bat déng san
va ba (03) thang d6i véi ddng san ké tir ngay phat hanh ching thu thdm dinh gid nay.

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

Ké&t qua tham dinh gia chi o hiéu luc khi cac bén tham gia tuan thd va hoan thanh cac diéu
khoan trong hdp déng thdm dinh gid sé A.247/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hop khach
hang khong thuc hién day du cac nghia vu bao gom nghia vu thanh todn da ghi trong Hgp
déng néu trén trong thdi han quy dinh thi mdc nhién hgp déng vé hiéu va toan bdé Ching
thu/ Bao cdo tham dinh gia lién quan dén Hgp dong nay néu dudc thoa thuan giao trudc cho
khach hang sé khéng co gia tri phap ly.

K&t qua tham dinh gia trén chi cé gid tri khi khdch hang da hoan tat cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quyén sir dung dat va/hoac quyén s¢ hiru céng trinh xady dung theo
quy dinh cua Phap luat.

Khach hang 1a chu tai san hodc bén th( ba yéu cau tham dinh giad phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp ho sd phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hitu, quyén sir dung,
dac tinh kinh té - ky thudt va cdc tinh ndng khac cd lién quan dén tai san thdm dinh va
hudng dan t6 tham dinh Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

Khach hang va cac bén lién gquan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac cua danh muc, sé lugng
va cac théng tin khac lién quan dén tai san dudc tham dinh gia da cung cdp. Té tham dinh
Saigon PA khéng thdm dinh tinh sd hitu hgp phédp hay nhirng thay déi phdp ly trén gidy td
géc ma co thé hién hodc khéng thé hién trén ban sao da dugc cung cdp, va Saigon PA gia
dinh réng tat ca gidy td phap ly dudc cung cdp la trung thuc va chinh xac.

S6: 012/2025/A.221 2
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K&t qua tham dinh trén day, mac du da dugc khao sat, phan tich k¥ Iu8ng nhung van la y
chti quan clia t6 thadm dinh gid. N6 cé gia tri tham khao cho muc dich da ghi trong hgp déng
tai thai diém tham dinh gia.

Bdo cao tham dinh gid dudc 1ap dua trén phap ly, dac diém kinh té ky thuét, hién trang cua
tai san tham dinh, ndng luc chuyén moén cla té th&m dinh, cdc gia dinh, gia thiét dudc néu
xuyén sudt trong ndi dung cua bdo cdo. D tin cdy cua bdo cao phu thudc nhidu vao kha
nang nhan xét va mirc dé am hiéu cua ngudi doc ddi vdi cac diéu khoan dinh kém trong ban
bdo cdo nay. Saigon PA va té thdm dinh gia hoan toan khong cd bt ky |gi ich nao, ngoai
hop dbng dich vu thdm dinh gid, cé thé gdy ra mau thudn 1am anh hudng dén gid tri tai san
tham dinh.

K&t qua tham dinh gid chi co gid tri khi di kém vdi cdc gia thiét, gia dinh dudc néu xuyén
sudt trong bao cdo tham dinh gid. Khach hang va cdc bén lién quan chdp nhan rui ro khi
mot s6 gia dinh dugc néu ra coé thé khéng chinh xdc trong thuc té, lam anh hudng dén két
qua thadm dinh gid. Do d6, Saigon PA dé nghi cdc bén lién quan can xem xét ky trudc khi sur
dung Ching thu thdm dinh gid.

Cac s6 lidu dudc do lai trén ban vé sg db nha dat hodc ban dé quy hoach nhu dién tich, chiéu
réng mat tién, chidu réng mét cat dudng (néu cod) chi mang tinh tham khao do c6 thé cé su
sai l1ach ty 1& trén ban vé hodc sai s6 trong qua trinh do dac cua té tham dinh. Su sai Iéch
nay co thé anh hudgng dén két qua tham dinh gia. Do do, Saigon PA dé nghi cac bén lién
quan luu vy khi stir dung Chifng thu thadm dinh gia.

Trong diéu kién thi trudng giao dich han ché tai san so sanh ¢ cing muc dich str dung dét
vai tai san thdm dinh, Saigon PA s dung théng tin gid dat cac tai san so sanh sau khi thuc
hién chuyén déi vé cling muc dich str dung dat véi tai san tham dinh gid. Chi phi chuyén ddi
muc dich str dung dét dugc udc tinh trong diéu kién gia dinh chu tai san dudc cd quan quan
ly Nha nudc co thdm quyén cho phép thuc hién chuyén déi muc dich sir dung ddt. Trong
thuc té&, viéc chuy@n déi muc dich sir dung dat o thé phu thudc vao nhiéu y&u té khac ma
Saigon PA khéng thé kiém sodt hét duge. Do do, Saigon PA Iuu y khach hang va cac bén
lién quan can xem xét ky dic diém nay trudc khi sir dung két qua tham dinh gia.

Trong trudng hop sif dung dat hdn hop (gdm dét phi ndéng nghiép va néng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuyé&n d6i muc dich s dung dat dugdc udce tinh dua vao chénh léch gia
cac loai dat theo bang gia dat Nha nudc quy dinh bai Uy ban nhan dan cdp tinh/thanh phd
truc thudc trung udng co hiéu luc tai thdi diém thdm dinh gia. Cac chi phi khac (ndu cd) lién
quan dén viéc chuy@n déi muc dich sif dung dat chua dugc xem xét duge gia dinh khong
anh hudng trong yéu dén két qua tham dinh gid. Saigon PA dé nghi khach hang va cac bén
lién quan lvu vy khi s dung Ching thu tham dinh gia.

Tai thira dat s6 1674, td ban dd s6 11, dia chi: Thi trdn BUc Hoa, Huyén Dirc Hoa, Tinh Long
An (nay la X3 buc Hoa, Tinh Tay Ninh). D8i vdi phan dién tich dit & thudc quy hoach dat
giao théng, Saigon PA tam tinh theo gid ddt clia UBND tinh Long An can c( theo quyét dinh
s6 15/2025/QD-UBND. Trong trudng hgp Nha nudc thu hdi phan dién tich nay dé thuc hién
du &n theo quy hoach, gia dat do co quan Nha nudc cé tham quyén quyét dinh.

K&t qua tham dinh gid chi dudc si dung "cho mét muc dich thdm dinh gid” duy nhét theo
yéu cau cla khach hang tai hgp dong thdm dinh gid. Ching téi khéng chiu trach nhiém khi
khach hang s dung chdng thu sai muc dich da yéu cau.

S0: 012/2025/A.221 3
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Chiung thu thdm dinh gid dugec phat hanh 3 ban chinh. Trong do, Saigon PA gilr 01 ban,
khach hang giir 2 ban - ¢é gia tri nhu nhau.
Moi hinh thirc sao chép Ching thu tham dinh gid khéng cé sy dbng y bang van ban cua
Saigon PA déu la hanh vi vi pham phap luat.

TRO' LY THAM BPINH VIEN THAM DINH VIEN
I//‘_'\_
£
Nguyén Tran Nam Son Nguyén Thi Diéu Vi Nguyén Manh Hung
Sé thé TDV vé gia: 1X14.1228 S8 thé TDV vé gia: VI10.374
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CONG TY TNHH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA SAI GON Péc 1ap - Tu do — Hanh phic
S6: 012/2025/A.221

Tp. H6 Chi Minh, ngay 16 thang 12 ndm 2025

BAO CAO THAM PINH GIA

1. CAC THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM DPINH GIA:
Tén DN . Cong ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon (Saigon PA)
Dia chi : Tang 2-3, s6 151 Tran Huy Liéu, Phudng Phd Nhuan, Thanh phd H6 Chi Minh,
Gidy ching nhén du diéu kién kinh doanh dich vu tham dinh gia ma sé 012/TDBG do BS Tai
chinh cdp 1&n ddu ngay 19/08/2015 va cdp ddi 1an 4 ngay 27/06/2025.
Hoat déng theo Théng bdo s6 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cua B6 Tai Chinh vé Danh
sach tham dinh vién vé gia du didu kién hanh nghé tai cac doanh nghiép thdm dinh gia va
Danh sach doanh nghiép thAm dinh gid, chi nhanh doanh nghiép tham dinh gia khéng bao
dam digu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ké tir ngay 01 thang 01 nam 2025.
Dién thoai : 0236.358.8068 Fax: 0236.358.8068
Email : info@thamdinhgiasaigon.com Website: www.thamdinhgiasaigon.com

2. CAC THONG TIN CO BAN VE CUQC THAM PINH GIA:

2.1. Théng tin vé khach hang tham dinh gia:

Tén khach hang : Céng ty C& phan Xay dung va Thudng mai Vinh Thanh

Dia chi . 25 dudng s6 50D, KDC Tan Tao, Khu phd 9, Phudng Tan Tao, Thanh
phd H& Chi Minh

Ma sb thué 1 0305841494

Dai dién VO Thi Thang Chic vu: Téng giam ddc

2.2. Théng tin vé tai san tham dinh gia:
Gia tri quyén sif dung déat tai thira dat s§ 1674, t& ban db s6 11, dia chi: Thi trdn Buc Hoa,
Huyén Dirc Hoa, Tinh Long An (nay la Xa Blc Hoa, Tinh Tay Ninh).
Gid tri quyén sUf dung dat tai thira dat s§ 324-63, td ban do s6 5, dia chi: Phudng Tan Tao,
Quéan Tan Binh, Thanh phd HB Chi Minh (nay la Phudng Binh Tan, Thanh phS HS Chi Minh).
2.3. Muc dich tham dinh gia:
Phuc vu cho céng 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:
Thang 12/2025.
—  Ngay khao sat hién trang ngay 12/12/2025.
2.6. Ngudn théng tin dudc sif dung trong qua trinh tham dinh gia:
Thong tin do khach hang cung cép;
Théng tin thu thap truc tiép tir két qua khao sat thuc té tai khu viuc tham dinh gia;
Théng tin thi trudng vé cac giao dich/rao ban tai san trén cac bao, internet, san giao dich
bit déng san va cac phuang tién truyén théng khac da qua kiém ching;
Thong tin tir cac van ban phap ly vé quyén sir dung dat, quyén sd hiiu tai san gan lién trén
dat, quy hoach phét trién kinh t& - xa hdi tai khu vuc thdm dinh gia;
Thong tin t&r co sd dif liéu sdn cd cla Céng ty Tham dinh gia Sai Gon.
2.7. Can cir phap ly dé tham dinh gia:
Ludt gia s6 16/2023/QHLS ngay 19/06/2023;
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Luat Dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

Luat nha ¢ s6 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023;

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

Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 cta Chinh Phi quy dinh chi tiét mét sé diéu cla
Luat nha @;

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

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

Théng tu s8 39/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B6 Tai chinh, Quy dinh v& dao tao, boi
duBng, cdp nhat kién thirc va cap ching chi nghiép vu thdm dinh gia;

Théng tu s6 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla B Tai chinh, Quy dinh vé danh gia hoat
dong doanh nghiép thdm dinh gid; trich 1dp du phong rdi ro nghé nghiép, ché dé bao cao vé
hoat déng thdm dinh gia cua doanh nghiép thadm dinh gia va chi phi phuc vu cho viéc tham
dinh gia cua hdi déng tham dinh gia;

Théng tu' s 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla BO6 Tai chinh, Ban hanh cac chudn muc
tham dinh gia Viét Nam vé quy tic dao dic nghé nghiép thdm dinh gia, pham vi céng viéc
tham dinh gia, cd sd gia tri thadm dinh gia, hd sd tham dinh gia;

Théng tu s6 31/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 ctia B4 Tai chinh, Ban hanh Chudn muc tham
dinh gid Viét Nam vé thu thap va phan tich théng tin vé tai san thdm dinh gia;

Théng tu' s6 32/2024/TT-BTC ngay 16/06/2024 clia B Tai chinh, Ban hanh chudn muc thdm
dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tir thj trudng, cdch ti€p can tir chi phi, cach ti€p can to
thu nhap;

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

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

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

Gidy chiing nhan diing ky kinh doanh s8 0309509811 ngay 09/11/2009 va cdp ddi lan thu
11 ngay 19 thang 06 nam 2025;

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

Théng béo s6 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cua B Tai chinh vé Danh sach th&m dinh vién
vé gia du diéu kién hanh ngh@ tai cédc doanh nghiép tham dinh gid va Danh sach doanh
nghiép thdm dinh gid, chi nhanh doanh nghiép tham dinh gia khong bao dam diéu kién kinh
doanh dich vu thdm dinh gia ké tir ngay 01/01/2025;

Quyét dinh s6 15/2025/QD-UBND ban hanh bgi UBND Tinh Long An ngay 28 thang 02 nam
2025 v& viéc didu chinh, b sung Bang cac loai dat dinh ky 05 nam (2020-2024) trén dia
ban tinh ban hanh kém theo Quyét dinh s6 74/2019/QD-UBND ngay 31/12/2019 da dudc
stra déi, bd sung tai Quyét dinh s& 27/2020/QD-UBND ngay 02/7/2020, Quyét dinh sO
35/2021/Qb-UBND ngay 20/9/2021, Quyét dinh s6 48/2022/Qb-UBND ngay 18/8/2022,
Quyét dinh s6 46/2023/QD-UBND ngay 29/11/2023 va Quyét dinh sé 44/2024/QD-UBND
ngay 14/10/2024 ctia UBND Tinh;

Hop déng thadm dinh gid s6 A.247/25/SaigonPA/HD ngay ../12/2025 ky két gilia Coéng ty
TNHH Tham dinh gid Sai Gon va Céng ty C8 phan Xay dung va Thudng mai Vinh Thanh;

S4: 012/2025/A.221 2
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Gidy chirng nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hiiu nha @ va tai san khac gdn lién vai dat
s6 DH 903426, co s6 vao s6 cdp GCN s8: CS 06887 do Sd Tai Nguyén va Moi Trudng tinh
Long An cdp ngay 22 thang 8 nam 2022;

Gidy chi*ng nhan quyén sir dung dat s6 B-700015, c6 s6 vao s cdp GCN s& 3859/QSDD do
UBND Quan Binh Tan, Thanh phd Hd Chi Minh cdp ngay 14 thang 7 nam 2004;

Cac tai liéu khac co lién quan.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA:
3.1. Quyén sif dung dat tai thifa dat sé 1674, td ban do6 s6 11, dia chi: Thi trén Blc Hoa,

Huyén Plc Hoa, Tinh Long An (nay la Xa Pifc Hoa, Tinh Tay Ninh)

3.1.1. Vi tri

Tai san thdm dinh toa lac tai thira dat sé 1674, td ban db s 11, dia chi: Thi trén Blc Hoa,
Huyén Dle Hoa, Tinh Long An (nay la Xa Buc Hoa, Tinh Tay Ninh).

Vi tri: Tai san tham dinh tiép gidp dudng tinh 824 [dudng nhua réng khoang 20m (bao gém
2 bén 18)]. Tai san thdm dinh cach chg Bic Hoa khoang 600m.

3.1.2. Hién trang khu dat

Téng dién tich dat theo Gidy ching nhén la: 1500,0m?. Trong do:
Dién tich dat & thudc quy hoach dat & dé thi khoang: 1450,0m?;
Dién tich dat ¢ thudc quy hoach dét giao théng khoang: 50,0m? (Dién tich thudc quy
hoach 16 gidi tam tinh trong diéu kién gia dinh ranh 16 gidi vao thura dat khoang
2,5m).
Chiéu rong mat tién: Khoang 20m;
Hinh thirc sir dung: Sur dung riéng;
Muc dich st dung dat: Dat g tai doé thi;
Thai han sir dung: Lau dai;
Ngudn gdc sir dung: Nha nudc giao dat coé thu tién sir dung dat;
Hinh dang 16 dat: Can dadi;
Hién trang st dung hién tai: Qua khao sat thuc té, dudi su hudng dan cla khach hang, hién
trang céng trinh xdy dung thuc té khac so vdi hién trang céng trinh xdy dung dugc cdp trén
Gidy chirng nhan (céng trinh dudc ¢dp trén Gidy chifng nhan hién khéng cdn va da xay dung
thanh nha xudng cod két cdu xdy dung la tudng gach, cot bé téng, kéo thep, mai ton nhung
chua dudc cap nhap trén Gidy chifng nhan). Do d6, Saigon PA chua cd cd sd dé tham dinh
phan cong trinh nay.

3.1.3. Thong tin quy hoach

Cin cf theo quyét dinh s6 12106/QP-UBND vé quy hoach sir dung dat 2021-2030 Huyén
D Hoa ban hanh ngay 22 thang 12 ndm 2022 trén app quy hoach Long An. Tai san tham
dinh cé 1 phan thudc quy hoach dat giao théng, con lai thudc quy hoach dat ¢ dé thi.

3.2. Quyén s dung dat tai thira dat sé 324-63, td ban do s6 5, dia chi: Phudng Tan Tao,

Quan Tan Binh, Thanh phé H6 Chi Minh (nay la Phudng Binh Tan, Thanh phé H6 Chi
Minh)

3.2.1. Vi tri

Tai san tham dinh toa lac tai thira dat s6 324-63, td ban dd s6 5, dia chi: Phudng Tan Tao,
Quén Tan Binh, Thanh phd H& Chi Minh (nay Ia Phudng Binh Tan, Thanh phé H6 Chi Minh).
Vi tri: Tai san thAm dinh tiép gidp dudng 50D [dudng nhua réng khoang 13m (bao gém 2
bén 1&)]. Tai san thAm dinh ndm trong KDC Tén Lira, cach QL1A khoang 250m.
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3.2.2. Hién trang khu dat

Téng dién tich dat theo gidy chirng nhéan la: 200,0m?;

Chiéu rong mat tién: Khoang 10m

Hinh thic sir dung: SUr dung riéng;

Muc dich st dung dét: Lam nha d&;

Thai han s dung: Lau dai;

Hinh dang 16 dat: Can déi;

Hién trang st dung hién tai: Qua khao sat thuc t&, dudi sy hudng dan cua khach hang, hién
trang thuc té co céng trinh xay dung trén dét |a nha 2 tdng + IUng cd két cdu la tudng gach;
san It gach; mai tdn chua duge céng nhan quyén sd hiru. Do dé, Saigon PA chua co cd sd
dé tham dinh phan céng trinh nay.

3.2.3. Thong tin quy hoach

Can clf theo sg dé phuong &n phan bd va khoanh vung cac chi tiéu sir dung dat Thanh phé
HO Chi Minh thdi ki 2021-2030 trén app quy hoach Thanh phé H8 Chi Minh. Tai san tham
dinh thubc quy hoach dat ¢ doé thi.

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

DICH CUA NHOM (LOAI) TAI SAN THAM PINH GIA

4.1. Théng tin téng quan vé thi trudng bat déng san

Qua khao sat théng tin tai khu vuc Thi trén Bic Hoa, Huyén Birc Hoa, Tinh Long An (nay |a
X3 Diric Hoa, Tinh Tay Ninh), Saigon PA nhan dinh thi trudng cé giao dich déi véi nhom dat
g co dién tich lan.

Qua khao sat théng tin tai khu vuc KDC Tén Lifa thubde Phudng Tan Tao, Quéan Binh Tan,
Thanh phé H8 Chi Minh (nay 1a Phutng Binh Tan, Thanh phd H6 Chi Minh), Saigon PA nhan
dinh thi trudng cé giao dich ddi vdi nhdm dat § cd dién tich via.

Thong tin rao ban chi yéu tir cdc chuyén vién maéi gidi bdt dong san, chu tai san, cac website
rao ban bat dong san. Giao dich dudc thuc hién chi yéu théng qua thoa thuan gia gilta bén
mua va bén ban.

Trién vong: Trong béi canh kinh t& vi mé trong nudc thudn Idi, tdng trudng kinh té phuc hoi,
mét bang I&i sudt duy tri 8 mc thdp, lam phat tang trong tam kiém sodt, hang loat van ban
ludt mai vé bat déng san co hidu luc, thi trudng bat déng san budc dau cé nhirng tin hicu
phuc hoi tich cuc ca vé giad 1an khéi lugng giao dich. Mdc du van con mot sé khé khan nhu
tang trudng tin dung nganh con thdp, ap Iuc ddo han trai phiéu déi vdi doanh nghiép bat
ddng san con 1dn, vudng méc vé phdp ly nhung véi trién vong tang trudng kinh té, diéu kién
vi mé tich cuc, cac bién phap thao g8 khd khan cua Chinh phu, Saigon PA nhan dinh thi
trudng bt déng san trong nudc noi chung va tai khu vuc thdm dinh gia néi riéng nhiéu kha
ning tiép tuc da phuc héi trong trung han va phat trién én dinh trong dai han.

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

tri tai san tham dinh
Tai thira dat sé 1674, td ban dd s6 11, dia chi: Thi trdn Blfc Hoa, Huyén Blc Hoa,
Tinh Long An (nay la Xa Puc Hoa, Tinh Tay Ninh)
YU t6 vé kinh t&: Khu dan cu tap trung khé déng dic; hoat déng kinh té kha phat trién;
thu nhap binh quan dau ngudi § mic kha.
Y&u t6 vé xa hoi: Cd sd ha ting giao théng phat trién; hé théng dién, nudc, dich vu vién
thong co; dan tri cao; an ninh xa hdi dugc dam bao.
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= Tai thira dat s6 324-63, td ban dd sé 5, dia chi: Phudng Tan Tao, Quan Tan Binh,
Thanh phé H6 Chi Minh (nay la Phudng Binh Tan, Thanh phé Hé Chi Minh)
i Yéu t6 v& kinh t&: Khu dan cu tap trung doéng dic; hoat déng kinh té phat trién; thu
nhéap binh quan ddu ngudi § muc tét.
Y&u t6 vé xd hdi: Cd sd ha tdng giao théng kha phat trién; hé théng dién, nudc, dich vu
vién théng cd; dan tri cao; an ninh xd hdi dudc dam bao.
5. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET:
~  Phap ly cla tai san thdm dinh gid 1a hgp phap.
Didu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban sén sang ban va ngudi mua san
sang mua, khéng bi chi phdi bdi ly do chu quan khac.
Gia udc tinh giao dich thanh cong la gia dai dién cho tai san trén thi trudng.
Ngudi cung cdp théng tin/hudng dan khao sat cé day du thdm quyén, hiéu biét vé tai san.
D&i vai thira dat s6 1674, td ban dd sé 11, dia chi: Thi trén Bldc Hoa, Huyén Dulc Hoa, Tinh
Long An (nay |a X& Dlrc Hoa, Tinh Tay Ninh). Saigon PA xac dinh gid tri tai san trong diéu
kién gia dinh ranh 16 gidi vao thira dat khoang 2,5m (theo Quyét dinh sé 12106/QD-UBND
vé quy hoach s dung dat 2021-2030 huyén Blc Hoa ban hanh ngay 22 thang 12 nam
2022).
Gia thiét dac biét: Khéng co.
6. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM PINH GIA:
6.1. Cach tiép can, phudng phap tham dinh gia ap dung
C3n clf vao ddc diém kinh té - ky thuat cla tai san thdm dinh gid, muc dich tham dinh gia
va ngudn théng tin thu thap dudc, Saigon PA lua chon cdc phudng phép thdm dinh thudc
cac cach tiép cdn sau dé xac dinh gia tri tai san:
Cach tiép cdn tu thi trudng - phuong phap so sanh
i Phuong phap so sanh: Phuong phép so sénh 1a phuong phdp thadm dinh gia, xac dinh
gid tri cua tai san tham dinh gia dua trén ca sd phan tich muc gia cua cac tai san so
sdnh dé udc tinh, xac dinh gia tri 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 & thudéc quy hoach dét ¢ dé thi tai thua dat
s6 1674, td ban do sé 11, dia chi: Thi trdn Pic Hoa, Huyén Bilrfc Hoa, Tinh Long An
(nay la Xa Bdc Hoa, Tinh Tay Ninh)
< Théng tin giao dich thi trudng va cac yéu té so sanh
Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thap dugc théng tin vé 3 giao dich/mua ban
tai san tudng déng nhat vai tai san thdm dinh:

STT | Y&u té so sanh TSTO TSSS1 TSSS2 TSSS3
| Thai diém/Tinh | Rao ban thang | Rao ban thang | Rao ban thang |
| trang giao dich | | 12/2025 12/2025 12/2025 ‘
4 | Tinh trang phap ~ Gidy chiing | Gidy ching Gidy ching Gidy ching |
ly nhan QSDD | nhan QSDD nhan QSDD | nhan QSDD
L Tai san giao ‘ Tai san giao Tai san giao | Tai san giao
biéu kien giao . 5 ) 5 : 5 : a
3 dich dich théng |  dich théng dich théng | dich théng
C | 5 s ‘ .
| < thudng thudng thudng ! thuang
== M H h_.L'r N N 1 o -
4 e d'cm ° oDT . ODT+LUA ODT+CLN oDT
dung dat }
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| STT | Y&u t8 so sanh TSTD TSSS1 i TSSS2 | Tsss3 |
Mt tién Mat tién 1 M&t tién | Mit tién |
DT.824, Xa blc | DT.824, X3 Dic | DT.824, Xa Duc i DT.824, X& Duc |
& | Hoa, Tinh Tay Hoa, Tinh Tay Hoa, Tinh Tay | Hoa, Tinh Tay
' Ninh, gan trung | Ninh, gan trung | Ninh, xa trung | Ninh, xa trung
tadm thi tran tdm thi trén tdm thi trén ‘ tAm thi trdn |
buc Hoa Dlrc Hoa Blrc Hoa Dirc Hoa

: Chiéu rong mat -~

6 20,0m 20,0m 10,0m 10,0m
tien

7 S;:’ ma dign 1500,0m2 802,0m2 500,0m2 320,0m2

7.1 | Dién tich dat ¢ 300,0m2 147,0m2 320,0m2

g5 | e o8t ,0m2 353,0m2 om2
CLN !

7.3 | Dien tich aat 502,0m2 ,0m2 ,0m2

| CHN \ |
8 | Cdsdhatang ~ Pudng nhua budng nhua budng nhua Pudng nhua
"9 | Hinh dang can déi Can déi Can déi Can déi ‘
Khéng cé bat Khéng cé bat Khong co bat Khong coé bat |
10 | Phong thuy Igi gi vé mat lgi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat }
phong thuy phong thuy phong thuy phong thuy
| Gia rao ban ) |

1153 25.000.000.000 | 11.900.000.000 | 11.000.000.000 |
(VND)

Qua khao sat Qua khao sat Qua khao sat
Nhan dinh tur théng tin trén théng tin trén théng tin trén
gia rao ban vé thi trudng, thi trudng, thi trudng,

12 | gid udc tinh SaigonPA danh | SaigonPA danh | SaigonPA danh
giao dich thanh gia kha nang gia kha nang gia kha ndng
céng thuong lugng thudgng ludng thuang lugng

vé gia con Idn vé gia thap vé gid thdp |
Gia udc tinh |
13 | giao dich thanh 22.000.000.000 | 11.662.000.000 | 10.450.000.000 ‘
céng (VND) \
. Két cau cong N I . - |
. . Dat trong Pat tréng Nha cap 4
trinh xay dung
Dién tich san su 0,0 0,0 } 224,0
‘. 14 | dung |
| Gia tri cébng
' trinh xdy dung 0 0 644.158.185
(VND)
| Gia tri chuyén

15 | d&i muc dich sur 3.527.533.920 2.388.277.980 0
dung dat (VND)
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| STT | Y&u t6 so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3 ‘|
Dan gia QSDD '

6 31.830.000 28.101.000 30.643.000
(VND/m?) |
Théng tin tham Chi Clic Chi Thao Anh Bat |

chiéu

0949.861.287

0799.992.764

0961.359.289

Bang diéu chinh

Trén cd sO phan tich, danh gid, so sanh, diéu chinh cdc déc trung cla tai san so sdnh so vdi
tai san thadm dinh gid, Saigon PA tién hanh 1&p bang digu chinh céc yéu t& so sénh dé xac
dinh cdc mirc gid chi dan nhu sau:

Vi tri

Tay Ninh, gan
trung tam thj

Ninh, gén trung : Ninh, xa trung

tadm thi tran

tadm thi tran

Ninh, xa trung
tAm thi tran

STT Yéu té so sanh TSTP TSSS1 TSss2 | TsSSs3
ban gia thi ]
| ; ) 31.830.000 28.101.000 30.643.000
| trudng (VND/m?2)
| Diéu chinh theo
| cac yéu té so
sanh
‘ Tinh trang phap Gidy ching Gidy ching Gidy chung Gidy chirng
Ly nhan QSDP nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDH
' Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
| Mic digu chinh 0 0 0
Gia tri gia
'8 f} mall ded 31.830.000 28.101.000 30.643.000
chinh
Pidu kidn giao Té‘i san ?iao Téi san ?iao Téi san 9iao Téi san 9ia0
dich dich théng dich théng dich théng dich thong
’ thudng thudng thudng thudng
Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mue diéu chinh 0 0 0
Glz.a H] S i 31.830.000 28.101.000 30.643.000
chinh
Mat tién Mat tién Mat tién Mat tién
DT.824, Xa DT.824, Xa Duc | DT.824, Xa Duc | DT.824, Xa Durc
Plrc Hoa, Tinh | Hoa, Tinh Tay Hoa, Tinh Tay Hoa, Tinh Tay

trdn Dilc Hoa Plrc Hoa Dlrc Hoa Dlc Hoa
Ty 1é diéu chinh 0,00% 5,00% 5,00%
' M diéu chinh 0 1.405.050 1.532.150
. a g1 R B S o ‘
] oot i 31.830.000 29.506.050 32.175.150 |
| chinh
Sl ol e 20,0m 20,0m 10,0m 10,0m |
tien |
Ty Ié didu chinh 0,00% 5,00% 5,00% z
M diéu chinh 0 1.405.050 1.532.150
G"? 01 i SN 31.830.000 30.911.100 33.707.300
chinh ‘
S6: 012/2025/A.221 7
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STT | Yéu té so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Quy mo dién tich 1500,0m2 802,0m2 500,0m2 320,0m?2
Ty 1é didu chinh -13,96% -20,00% -23,60%
5 | Muc diéu chinh -4,443.468 -5.620.200 -7.231.748
| Gia tri sau dicy | 27.386.532 25.290.900 26.475.552
chinh {
| Cd s ha tang budng nhua budng nhura budng nhua Dudng nhua
Ty 1é diéu chinh 0% 0% 0% w
6 | Mdc digu chinh 0 0 0 \
{2 o st S 27.386.532 25.290.900 26.475.552
chinh
| Hinh déng Can déi Can doi Can doi Cén doi
| Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00% |
/7 | Muc diéu chinh 0 0 0
| Gia trf sau dieu 27.386.532 25.290.900 26.475.552
chinh
. | Khéng cd béat Khong cé bat Khong co bat Khéng co bat
Phong thuy Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé& mdt |
| phong thiy |  phong thay phong thuy phong thuy |
8 | Tylé di&:f‘u chinh 0,00% 0,00% 0,00% ]
Mic diéu chinh 0 0 0 i
Gl tr] = Hicy 27.386.532 25.290.900 26.475.552
chinh
MUrc gia chi dan
C (VND/m?) 27.386.532 25.290.900 26.475.552
Gia tri trung binh
C1 | cua muc gia chi 26.384.328
dan (VND/m?)
Muc dé chénh B
| léch vai gia tri
C2  trung binh cla : 4% -4% 0%
cac muc gia chi
dan (%)
| Nhan dinh mirc
D  gia chi dan 26.384.000
(VND/m?2)
Tar uia tr] digy 4.443.468 8.430.300 10.296.048
chinh gép |
S6 Ian diéu chinh 1 [ 3 3

E  Bién do diéu

0,0% - 14,0%

5,0% - 20,0%

5,0% - 23,6% |
-

chinh
Téng gid tri diéu '
. - -4.443.468 -2.810.100 -4,167.448 |
| chinh thuan [
S6: 012/2025/A.221 8
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Phan tich va diéu chinh cac yéu té 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 nhan dinh cac tai san so sanh co

su' khac biét cht y8u vé yéu té vi tri, chigu rdng mat tién va quy mé dién tich so vdi tai san

can thdm dinh:

- V@& vitri: Tai san thdm dinh tiép giap mdt tién BT.824, gan trung tdm Thi trén Puc Hoa.
Trong khi dd, cac tai sén so sanh 2, 3 tiép gidp mat tién DT.824, xa trung tadm Thi tran
Bic Hoa, kém Igi thé han tai sén thdm dinh. Qua phén tich s& liéu tl thi trudng va cd sd
dir liéu sdn cé cua céng ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gia cé don gia quyén
sU dung dat cao hon cdc tai san so sénh 2, 3 khoang 5,0% vé yéu td vi tri.

- Vé chiéu réng mét tidn: Tai san thdm dinh cé chiéu rong mat tién khoang 20m. Trong
khi dé, cac tai san so sdnh 2, 3 ¢ cé chiéu réng mat tién khoang 10m, kém Igi thé hon
tai san thdm dinh. Qua phén tich sé liéu tu thi trudng va cd sd dir liéu sén ¢é cua cbng
ty, Saigon PA nhdn dinh tai san thdm dinh gia cé don gid quyén su dung dat cao hdn cac
tai san so sénh 2, 3 khoang 5,0% vé yéu té chiéu réng mat tién.

- Vé quy mo dién tich: Tai san thdm dinh ¢é quy mé dién tich 1a 1500,0m?. Trong khi do,
cac tai san so sanh 1, 2, 3 c6 quy md dién tich ldn lugt kheang 802,0m?; 500,0m?;
320,0m?, Igi thé hon tai sén thdm dinh. Qua phan tich sd liéu tu thi trudng va cd sd dir
liéu sdn cé cua céng ty, Saigon PA nhdn dinh tai san thdm dinh gid cé don gia quyén su
dung dat thdp hon cac tai san so sanh 1, 2, 3 lan luot khoang 13,96%;, 20,00%,; 23,60%
vé yéu té quy maé dién tich.

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

Qua bang diéu chinh, ta thdy chénh léch giita méi mifc gia chi dan véi mdc gia trung binh

clia cac muc gid chi dan khéng qua 15%. Saigon PA dé xudt st dung binh quan mdrc gia chi

din sau didu chinh cla 3 tai san so sanh dé 1am don gid chi dan cho tai san tham dinh tudng
irng 1 26.384.000 VND/m?,

Thita dat s6 1674, t& ban dé sé 11, dia chi: Thi trdn Blc Hoa, Huyén Dlc Hoa, Tinh Long

An (nay la X& Buc Hoa, Tinh Tay Ninh) cé dién tich dat ¢ thuéc quy hoach dat ¢ dé thi la:

1450,0m?.

+  Gia tri quyén sir dung dat

Dién tich dat x Don gia dat
1450,0m? x 26.384.000 VND/m?
38.256.800.000 VND.

]

6.2.2. Xac dinh gia tri quyén sir dung dat & thudéc quy hoach dat giao thong tai thira

dat s6 1674, td ban dé s6 11, dia chi: Thi trdn Pic Héa, Huyén Plrc Hoéa, Tinh Long
An (nay la Xa P(dc Hoa, Tinh Tay Ninh)

Cin cf theo yéu cau clia khach hang, Saigon PA tinh don gid quyén sir dung dat ¢ thudc
quy hoach dat giao thong cdn clf theo Quyét dinh s6 15/2025/QD-UBND ban hanh bdi UBND
Tinh Long An ngay 28 thang 02 ndm 2025 vé viéc diéu chinh, b6 sung Bang cac loai dat
dinh ky 05 nam (2020-2024) trén dia ban tinh ban hanh kém theo Quyét dinh s6
74/2019/QD-UBND ngay 31/12/2019 da dugc stfa ddi, bé sung tai Quyét dinh sé
27/2020/Qb-UBND ngay 02/7/2020, Quyét dinh s& 35/2021/Qb-UBND ngay 20/9/2021,
Quyét dinh s6 48/2022/QD-UBND ngay 18/8/2022, Quyét dinh s6 46/2023/QD-UBND ngay
29/11/2023 va Quyét dinh s6 44/2024/Qb-UBND ngay 14/10/2024 cua UBND Tinh

Paon gia dat mat tién dudng DT.824 (doan ti Cau Ca trong dén dudng VO Van Tan) la:
7.280.000 VND/m?.

S6: 012/2025/A.221 9
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Thira dit s6 1674, t& ban dé s6 11, dia chi: Thj trdn Duc Hoéa, Huyén Duc Hoa, Tinh Long
An (nay la X3 Dudc Hoa, Tinh Tay Ninh) co6 dién tich dat d thudc quy hoach dat giao thong

la: 50,0m?.

+  Gia tri quyén sir dung dat =

I

Dién tich dat x Ban gid dat
50,0m? x 7.280.000 VND/m?
364.000.000 VND.

6.2.3. Xac dinh gia tri quyén sir dung dat & thira dat sé 324-63, td ban do s6 5, dia chi:
Phudng Tan Tao, Quan Tan Binh, Thanh phé Hé Chi Minh (nay la Phudng Binh Tan,
Thanh phé H6 Chi Minh)
Théng tin giao dich thi trudng va cac yéu td so sanh
Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thdp dugc théng tin vé 3 giao dich/mua bén
tai san tugng déng nhat vdi tai san tham dinh:

STT  Yéu td so sanh TSTD l TSSS1 TSSS2 TSSS3
. Thdi diém/Tinh | Rao ban thang | Rao ban thang | Rao ban thdng
trang giao dich 12/2025 11/2025 12/2025 \
7?7 Tinh trang phap Gidy chirng Gidy chirng Gidy ching | Gidy chifng |
ly nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
_'_ Di't:::kién giao” Téi san E;iao Téi san 9iao Téi san 9iao Té‘i san ngiao
3 dich dich thdng dich thdéng | dich théng dich théng
’ thudng thudng | thudng thudng
4 | MHEdEhA oDT oDT | aor oDT
Ldung dat 1

5

| Mt tién dudng
s6 50D thudc
KDC Tén Ltra,

M3t tién dusng
s 50A thudc
KDC Tén Lira,

Mat tién dudng
58 46A thudc
KDC Tén Lira,

M&t tién duong |
sG 53A thudc
KDC Tén Lira,

’ Phudng Binh Phudng Binh Phuong Binh Phudng Binh
Tan, Thanh phd | Tan, Thanh phd | Tan, Thanh phé | Tan, Thanh phé
H6 Chi Minh H6 Chi Minh H& Chi Minh H& Chi Minh
Chiéu ro st :
6 ,.,Ieu reng ma 10,0m 5,0m 5,0m 4,0m
tién
. Quy mo dién
7 ¥ich 200,0m2 100,0m2 90,0m2 64,0m2
- .
8 | Cdsd hatang Dudng nhua budng nhua pudng nhua Pudng nhua
9 | Hinh déng Can déi Can daéi Can dai ' Can déi
Khéng co bat Khdng co bat Khéng co béat Khéng co bat
10 | Phong thuy lgi gi vé mat Igi gi vé mat | Idgi gi vé mat Igi gi vé mat |
phong thuy phong thuy phong thuy phong thuy
G. v b: 1
| '@ rao ban 10.900.000.000 | 7.900.000.000 | 7.300.000.000
| (VND)
Qua khao sat Qua khao sat Qua khao sat
. . théng tin trén théng tin trén théng tin trén
h g ; < ) .
| Nhoa;éd‘-“ EtLr_f'a | thi trueng, thi trudng, thi trudng,
ve gl . 2 P s _—
12 ra' , 4 ) 9 SaigonPA danh | SaigonPA danh | SaigonPA danh
udce tinh giao o .. . . . o ot
gia kha nang gia kha nang gia kha ndng

dich thanh cong

thudgng lugng
vé gia thap

thudgng lugng
ve gia thap

|
|
|

thuong lugng
vé gia con Idn
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'STT | Yéu té so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
| Gid udc tinh |
13 | giao dich thanh 10.355.000.000 | 7.505.000.000 6.205.000.000 |
cbng (VND) |
Két cdu cong = " " & -
i N 1 trét, 2 lau bat trong 1 trét, 1 1au
trinh xay dung
Dién tich san sur o _ |
270,0 0,0 115,2
14 | dung |
Gia tri cong
trinh xay dung 1.667.169.000 0 711.325.440
(VND) ;
15 ban gid QSO 86.878.000 83.389.000 85.839.000 ‘
(VND/m?) R R e |
16 | Théng tin tham Anh Kiét Anh Huy Chi Han |

| chiéu

0931.905.382

0911.394.242

0909.273.192

.,
g
s’

Bang diéu chinh

Trén cd sd phan tich, danh gid, so sénh, didu chinh cac ddc trung cla tai san so sanh so Vi
tai san tham dinh gid, Saigon PA tién hanh lap bang diéu chinh céc yéu té so sanh dé xac
dinh cdc murc gia chi ddn nhu sau:

STT | Yéu té so sanh TSTD TSSS1 | TSSS2 TSSS3 |
ban gia thi ‘
A | trudng 86.878.000 83.389.000 85.839.000
| (VND/m?) I |
Diéu chinh theo '
B | cdcyéu té so
sanh
Tinh trang phap Gidy chiing Gidy ching Gidy ching Gidy ching
ly nhan QSDDH nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
Ty édiéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0 |
| Sr:iantr:! SRU oisk 86.878.000 83.389.000 §5.839.000 |
| vim ia Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
Silfr:] kign giao dich théng dich théng dich théng dich théng
o thudng thudng thudng thudng
2 | Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
o o s e 86.878.000 | 83.389.000 |  85.839.000
T M3t tién dudng | Mat tien dudng | Mat tién dudng | MAt tién dudng
s6 50D thudc s6 50A thudc sG 46A thudc sG 53A thudc
Vi tri KDC Tén Lura, KDC Tén Lira, KDC Tén Lira, KDC Tén LIL'J‘a,
: Phudng Binh Phudng Binh Phudng Binh Phuong Binh
Tan, Thanh phd | Tan, Thanh ph& | Tan, Thanh phé | Tan, Thanh phé
3 ) HB Chi Minh H& Chi Minh HB Chi Minh H& Chi Minh
Ty 1é didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
}»Mtffc diéu chinh 0 0 0
e/t s N 86.878.000 §3.389.000 | 85.839.000
| | chinh \ |
11
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Bién dé diéu
chinh

' Téng gia tri diéu

| chinh thuan

5,0% - 5,0%

5,0% - 5,5%

'STT | Yéu té so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
ggf” rong mat 10,0m 5,0m 5,0m 4,0m
. IV I&diéuchinh | 5,00% 5,00% 6,00%
M diéu chinh 4.343.900 4.169.450 5.150.340
LG et 91.221.900 87.558.450 90.989.340
3 chinh
8;‘]/ o dich 200,0m?2 100,0m2 90,0m2 64,0m2
¢ |1y 16 diéu chinh -5,00% -5,50% -6,80% |
Muc diéu chinh -4.343.900 -4.586.395 -5.837.052 |
g'w‘;.’nth” HaU dicy 86.878.000 82.972.055 85.152.288
Co sd ha tang Dudng nhua Dudng nhua budng nhua Dudng nhua
Ty 1é diéu chinh - 0% 0% 0%
6 Muc diéu chinh 0 0 0 -
glw?n:! Gl 86.878.000 82.972.055 85.152.288
Hinh déng Céan déi Cén doi Can doi Can déi |
Ty 1é didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
7 Muc diéu chinh 0 0 0
P s
Gl G &AM il 86.878.000 82.972.055 85.152.288
~|chinh .
Khéng cd bat Khéng cé bat Khong co bat Khong co bat
| Phong thuy Igi gi vé mat Igi gi vé mat lgi gi vé mat Igi gi vé mat
‘phong thay phong thuy phong thuy phong thay
8 | Ty 18 didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Sr;?n:! SR 86.878.000 82.972.055 85.152.288
' MUrc gia chi dan
| i (VND/m?) 86.878.000 82.972.055 85.152.288
| Gla tri trung
Birii €08 Mt 85.000.781 |
- gia chi dan |
~ (VND/m3) |
MUc dé chénh |
léch vai gia tri
C2 | trung binh cua 2% -2% 0%
cac muc gia chi
dan (%)
Nhan dinh mdc
| D  giachidan £5.001.000
| (VND/m?)
Téng gia trj dieu 8.687.800 8.755.845 10.987.392
chinh gop
So‘ lan diéu 2 2 D)
E _chinh

6,0% - 6,8%

0

-416.945

-686.712
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Phan tich va diéu chinh cac yéu té khac biét giira cac tai san so sanh va tai san
tham dinh gia

Qua phan tich nhimg théng tin thu thap dugc, Saigon PA nhan dinh cac tai san so sanh co
su' khac biét chu yéu vé yé&u té chiéu rong mat tién va quy md dién tich so vdi tai san can
tham dinh:

Vé chiéu réng mét tidn: Tai san thdm dinh cé chiéu rong mat tién khoang 10m. Trong
khi dé, cac tai san so sdnh 1, 2, 3 ¢6 chiéu réng mat tién ldn lugt khoang 5m; 5m; 4m,
kém loi thé hon tai san tham dinh. Qua phén tich sé liéu td thi trudng va co sd dir liéu
san cd cua céng ty, Saigon PA nhén dinh tai sén thdm dinh gia cé don gid quyén s’ dung
dat cao hon cdc tai san so sanh 1, 2, 3 1an luot khodng 5,0%; 5,0%; 6,0% vé yéu to
chiéu rong mat tién.

Vé quy md dién tich: Tai sén thdm dinh cé quy mé dién tich la 200,0m?. Trong khi do,
cdc tai sédn so sanh 1, 2, 3 co quy mo dién tich 18n lugt khoang 100,0m?; 90,0m?; 64,0m?,
loi thé hon tai san thdm dinh. Qua phén tich sé liéu tu thi trudng va cd s¢ dir liéu sén cé
cua céng ty, Saigon PA nhan dinh tai san thdm dinh gid cé don gia quyén su dung dat
thdp hon céc tai san so sénh 1, 2, 3 Idn lugt khoang 5,0%; 5,50%), 6,80% vé yéu t& quy

mé dién tich.

Théng nhat mic gia chi dan cho tai san tham dinh gia:
Qua bang diéu chinh, ta thdy chénh léch gila moi muc gid chi dan vdi mic gia trung binh
cla cac murc gia chi dan khéng qua 15%. Saigon PA dé xudt sir dung binh quan mdc gia chi
dan sau didu chinh clia 3 tai san so sanh dé lam dan gia chi dan cho tai san tham dinh tuong

U'ng |a 85.001.000 VND/m?2.

Tai san tham dinh gia co6 téng dién tich dat ¢ thudc quy hoach dat ¢ do thi: 200,0m?.

Gia tri quyén su dung dat

7. GIA TRI TAI SAN THAM DINH GIA:

= Dién tich dat x Dan gia dat

= 200,0m? x 85.001.000 VND/m?

Il

17.000.200.000 VND.

STT

2.1

Tén tai san

Dién tich
(m?)

| Thira dat sé 1674, td ban dé sé

11, dia chi: Thi tran Pdc Hoa, |
Huyén Birc Hoa, Tinh Long An |
(nay la Xa bic Hoa, Tinh Tay
Ninh)

Ddrrgié

| (vND/m?)

Gia tri tham dinh
(VND)

38.620.800.000

- |

Gia tri quyén sur dung dat d tai dé
thi thudc quy hoach dat a

Gia tri guyén sur dung dat d tai do
thi thuéc quy hoach dat giao théng

26.384.000

38.256.800.000 |

3 B —

[ 7.280.000

364.000.000 |

Thira dat s6 324-63, td ban db
sad 5, dia chi: Phudng Tan Tao,
Quéan Tan Binh, Thanh phé Ho
Chi Minh (nay la Phudng Binh

Tan, Thanh phé H6 Chi Minh)

.

17.000.200.000

Gia tri quyén sir dung dat d tai db

| thi thuéc quy hoach dat ¢

200,0

| 85.001.000

17.000.200.0004

Téng gia tri (VND)

55.621.000.000

Két luan téng gia tri (/am tron): 55.621.000.000 VND.
Bing chd: Ndm mudi Idm ty sdu trdm hai mudi mét triéu déng.
8. THOI HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM PINH GIA:
Thdi han st dung két qua thadm dinh gia tai san nay la sdu (06) thang déi vdi bat dong san
va ba (03) thang déi vdi dong san ké tir ngay phat hanh bao cdo tham dinh gia nay.

S6: 012/2025/A.221
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9. NHUNG PIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA THAM DINH GIA:

K&t qua tham dinh gia chi c6 hiéu luc khi cac bén tham gia tudn thu va hoan thanh cac diéu
khoan trong hgp dong thdm dinh gid sd A.247/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hdp khach
hang khéng thuc hién day du cdc nghia vu bac gém nghia vu thanh todn da ghi trong Hgp
ddng néu trén trong thdi han quy dinh thi mdc nhién hgp déng vo hiéu va toan bo Ching
thu/ Bdo cdo tham dinh gid lién quan dén Hgp 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 cd gia tri khi khach hang dad hoan tét céc thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh v& quy@n sir dung dat va/hodc quyén sd hiru cong trinh xay dung theo
quy dinh cua Phap luat.

Khach hang 1a chu tai san hodc bén thi ba yéu cdu tham dinh gid phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cap hd sd phap ly, tai liéu lién quan quyén s6 hiru, guyén sur dung,
ddc tinh kinh té - k§ thudt va cdc tinh ndng khac cé lién quan dén tai san thdm dinh va
hudng dan té tham dinh Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

Khach hang va cac bén lién quan chiu trdch nhiém vé tinh chinh xac cta danh muc, s6 lugng
va cac théng tin khac lién quan dén tai san dugc tham dinh gia da cung cap. T6 tham dinh
Saigon PA khéng thdm dinh tinh s& hitu hgp phap hay nhitng thay doi phap ly trén gidy td
g6c ma co6 thé hién hodc khéng thé hién trén ban sao da dudc cung cép, va Saigon PA gia
dinh réng tat ca gidy td phap ly dudc cung cdp |a trung thuc va chinh xac.

K&t qua tham dinh trén day, mic di da dugc khao sét, phan tich k§ Iudng nhung van 1a y
chu quan ctia td tham dinh gid. N6 cé gid tri tham khao cho muc dich da ghi trong hgp dong
tai thdi diém tham dinh gia.

Bao cdo tham dinh gid dudc 1ap dua trén phap ly, dac diém kinh té ky thudt, hién trang cua
tai san tham dinh, ning luc chuyén mén cda té tham dinh, cac gia dinh, gia thiét dudc néu
xuy@n sudt trong ndi dung cla bdo cdo. B tin cdy cua bdo cdo phu thudc nhiéu vao kha
néng nhan xét va mifc dé am hiéu cla ngudi doc déi vdi cac diéu khoan dinh kem trong ban
bao cao nay. Saigon PA va té thdm dinh gid hoan toan khéng cé bt ky Igi ich nao, ngoai
hgp déng dich vu thdm dinh gid, cé thé gdy ra mau thuan Idm anh hudng dén gid tri tai san
tham dinh.

K&t qua tham dinh gid chi c6 gid tri khi di kem vdi cac gia thiét, gid dinh dudc néu xuyén
sut trong bao cdo tham dinh gid. Khach hang va cac bén lién quan chdp nhan rui ro khi
mét s6 gia dinh dudc néu ra co thé khdng chinh xac trong thuc té, lam anh hudng dén két
qua tham dinh gia. Do dé, Saigon PA d& nghi cac bén lién quan can xem xét ky trudc khi sur
dung Ching thu thdm dinh gid.

Céc s6 lidu dude do lai trén ban vé sd dd nha dat hodc ban dd quy hoach nhu dién tich, chiéu
réng mat tién, chidu rong mét cdt dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do coé thé co su
sai léch ty 1& trén ban v@ hodc sai s8 trong qud trinh do dac cua td thdm dinh. Sy sai léch
nay c6 thé anh hudng dén két qua thadm dinh gid. Do dé, Saigon PA dé& nghi cac bén lién
quan luu y khi st dung Chirng thu tham dinh gia.

Trong diéu kién thi trudng giao dich han ché tai san so sanh cé cung muc dich su dung dat
vdi tai san tham dinh, Saigon PA sif dung théng tin gid dat cac tai san so sanh sau khi thuc
hién chuyé&n ddi vé cling muc dich sif dung dat vdi tai san tham dinh gia. Chi phi chuyén déi
muc dich str dung dat dudc udc tinh trong diéu kién gia dinh chd tai san dudc cd guan quan
ly Nha nudc co thadm quyén cho phép thuc hién chuyén déi muc dich su dung dat. Trong
thuc té&, viéc chuyén déi muc dich sir dung dét cé thé phu thuge vao nhiu yéu té khac ma
Saigon PA khéng thé kiém soat hét dugc. Do dé, Saigon PA Iuu y khach hang va cac bén
lidn quan can xem xét k§ dic diém nay trudc khi st dung két qua tham dinh gid.

S6: 012/2025/A.221 14



Trong trudng hdp sir dung dat hén hgp (gdm dat phi néng nghiép va néng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuyén déi muc dich sir dung dét dudc udc tinh dua vao chénh léch gid
cac loai dat theo bang gid dat Nha nudc quy dinh bdi Uy ban nhan dan cép tinh/thanh phd
truc thudc trung wong cé hiéu luc tai thgi diém tham dinh gid. Cac chi phi khac (néu cd) lién
quan dén viéc chuyén déi muc dich sur dung dét chua dudc xem xét dudc gia dinh khong
anh hudng trong yéu dén két qua tham dinh gid. Saigon PA dé nghi khach hang va cac bén
lien quan Iuu y khi st dung Ching thu thdm dinh gia.
Tai thira dat s6 1674, td ban db s6 11, dia chi: Thi trdn Dt Hoa, Huyén Dlrc Hoa, Tinh Long
An (nay la Xa Buc Hoa, Tinh Tay Ninh). D&i vdi phan dién tich dat & thudc quy hoach dat
giao théng, Saigon PA tam tinh theo gia dat ciia UBND tinh Long An can cu theo quyét dinh
56 15/2025/QD-UBND. Trong trudng hgp Nha nudc thu hdi phan dién tich riay dé thuc hién
du an theo quy hoach, gid dat do co quan Nha nudc cé thdm quyén quyét d’j“ h.

~ K&t qua thdm dinh gid chi dugc sir dung "cho mét muc dich tham dinh giéi’,)duy nhat theo
y&u cau cua khach hang tai hgp déng thdm dinh gia. Ching toi khong chiu"&éch nhiém khi
khach hang st dung chirng thu sai muc dich d& yéu cau. 7

10. CAC TAI LIEU KEM THEO

H® so tham dinh gid cua tai san: ké hoach thdm dinh gid, cac gidy td phap ly lién quan dén
tai san tham dinh, s¢ dd vi tri tai san, hinh anh thuc té tai san, bdo cao kiém sodt ndi bé va
bién ban khao sat hién trang tai san.

TRO LY THAM PINH VIEN THAM PINH VIEN

Nguyé&n Tran Nam Son Nguyén Thi Diéu Vi Nguyén Manh Hiing
S6 thé THV vé gia: IX14.1228 So6 the TBV vé gia: VI10.374
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MOT SO HINH ANH THAM PINH

Thira dat s6 1674, td ban dd s 11, dia chi: Thi trén Blc Hoa, Huyén Dic Hoa, Tinh Long An (nay la
X& Plc Hoa, Tinh Tay Ninh)

LN,

PUONG TRUOC TAI SAN

i \ GS
TRANG TAI SAN

HIEN TRANG TAI SAN

HIEN TRANG TAI SAN
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MOT S6 HINH ANH THAM DPINH

Thira d&t s6 1674, td ban d6 s 11, dia chi: Thi trdn Dlc Hoa, Huyén Duc Hoa, Tinh Long An (nay la
X3a Dlc Hoa, Tinh Tay Ninh)

HIEN TRANG TAI SAN HIEN TRANG TAI SAN
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MOT S6 HINH ANH THAM DPINH

Thira déat s6 324-63, td ban d6 s6 5, dia chi: Phudng Tan Tao, Quan Tan Binh, Thanh phd H® Chi Minh
(nay la Phudng Binh Tan, Thanh phd H6 Chi Minh)

L et ) S | & « =
it R ‘ g ! v—‘ m

HIEN TRANG TAI SAN HIEN TRANG TAI SAN
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MOT SO HINH ANH THAM PINH

Thira dat s6 324-63, td ban dd s6 5, dia chi: Phudng Tan Tao, Quén Tan Binh, Thanh phd H8 Chi Minh
(nay la Phudng Binh Tan, Thanh phd H6 Chi Minh)

HIEN TRANG TAI SAN _ HIEN TRANG TAI SAN
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