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S6 chirng thu: 012/2024/D.102 (S6 hgp dong: A.023/25/SaigonPA/HD)

Khach hang yéu cau tham dinh gia: Céng ty cé phan Sao Viét

Pia chi: Khu cdng nghiép Bau Xéo, QL1, Xa Song Trau, Huyén Trang Bom, Tinh Béng Nai.
Tai san tham dinh gia: Gia tri quyén sir dung dat, gia tri cong trinh xady dung trén dat
Pia chi tai san tham dinh: Huyén Trang Bom, Tinh Bong Nai

Ngay phat hanh chirng thu: 03/03/2025.
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S6: 012/2025/D.102 Tp. H6 Chi Minh, ngay 03 thang 03 ndm 2025

CHUNG THU THAM PINH GIA

Kinh gui: Céng ty cé phan Sao Viét

Can clr Hdp déng tham dinh gia s6 A.023/25/SaigonPA/HD ngay 28/02/2025 ky két gilia
Céng ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon va Céng ty cd phan Sao Viét;

Can clr Bdo cdo két qua thdm dinh gid s6 012/2025/D.102 ngay 03/03/2025 cla Coéng ty
TNHH Tham dinh gid Sai Gon;

Céng ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon cung cdp Chirng thu thdm dinh gid s6 012/2025/D.102
ngay 03/03/2025 vdi cac ndi dung sau day:

1. KHACH HANG YEU CAU THAM PINH GIA:

~ Tén khach hang: Céng ty ¢ phan Sao Viét /
—~ M3 s6 thué : 3600642276 deid 16

~  Dia chi : Khu céng nghiép Bau Xéo, QL1, X& Séng Trau, Huyén Trang Bom, TII‘IIh‘_ THAT
Pbdng Nai. \2, SA
- Pbaidién : Ong Pham Gia Quang Chirc vu: Gidm déc NI
2. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA:
~ Tén DN : Céng ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon (Saigon PA)
—- Dia chi : Tang 2-3, s6 151 Tran Huy Liéu, Phudng 8, Quan Phd Nhuan, TP HCM.

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DPINH GIA:
- Gia tri quyén slf dung dat va gia tri quyén sé hitu céng trinh xay dung tai thira dat s6 351,
td ban dd sé 49, dia chi: X& Séng Trau, Huyén Trang Bom, Tinh Pong Nai.
4. THOT PIEM THAM PINH GIA:
— Thang 03/2025.
— Ngay khao sat hién trang 01/03/2025.
5. MUC PiCH THAM PINH GIA:
- Phuc vu cong tac vay vén.
6. CO' SO’ GIA TRI THAM PINH GIA:
~ Cd sd gia tri thi trudng.
7. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET:
- Phap ly clia tai san tham dinh gia la hdp phap.
- Diéu kién giao dich trén thj trudng binh thudng, ngudi ban sin sang ban va ngudi mua san
sang mua, khéng bi chi phéi bdi ly do chii quan khac.
- Gia udc tinh giao dich thanh cong |4 gia dai dién cho tai san trén thi trudng.
~ Ngudi cung cdp thong tin/hudng dan khao sat cé day du thdm quyén, hidu biét va tai san.
— Gia thiét dac biét: khong co.
8. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DINH GIA:
— Cach ti€p can tir thi trudng - Phuong phap so sanh.
— Cach ti€p can tu chi phi - phudng phap chi phi thay thé.
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9. GIA TRI TAI SAN THAM PINH GIA:

L Dién tich Pon gia | Gia tri tham dinh
STT Tén tai san (m?) (VND/m?2) (VND) .
Thua dat s6 351, td ban do s6 49, xa
1 | Song Trau, huyén Trang Bom, tinh
Pong Nai
Gia tri quyén sir dung dat khu céng
1.1 | nghiép dudc nha nudc cho thué dat tra 21233,30 3.034.000 64.421.832.200
tién moét lan
Gia tri quyén sur dung dat khu céng
1.2 | nghiép dugc nha nudc cho thué dat tra 27720,30 - -
tién hang nam
1.3 | Gia tri Cong trinh xay dung trén dat 78.910.708.625
Téng gia tri (VND) 143.332.540.825

&

Két ludn tong gia tri tai san (/am tron): 143.322.500.000 VND.

Bang chd: Mét tram bén mudi ba ty ba trém hai muoi hai triéu nam trém ngan déng chin.
10. THOT HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM PINH GIA

Thdi han sir dung két qua tham dinh gia tai san nay 13 séu (06) thang ké tir ngay phat hanh
ching thu tham dinh gid nay.

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

K&t qua thdm dinh gia chi c6 hiéu luc khi cac bén tham gia tudn thu va hoan thanh cac diéu
khoan trong hgp déng thdm dinh gid s& A.023/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hop khach
hang khéng thuc hién day du cac nghia vu bao gdm nghia vu thanh toan da ghi trong Hop
ddng néu trén trong thdi han quy dinh thi méc nhién hop ddng vé hiéu va toan bé Chirng thu/
Bdo cdo tham dinh gia lién quan dén Hop ddng nay néu dudc thoa thuan gizo trudc cho khach
hang sé khéng co gia tri phap ly.

K&t qua tham dinh gia trén chi c6 gia tri khi chl tai san dd hoan tat cac thi tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quyén sir dung dat va/hodc quyén sd hitu cdng trinh xay dung theo quy
dinh cua Phap luat.

Khach hang la chu tai san hodc bén thir ba yéu ciu thadm dinh gia phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cép hd sd phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hitu, quyén sir dung,
ddc tinh kinh té€ - ky thuét va cac tinh ndng khéc c6 lién quan dén tai san tham dinh va hudng
dan Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc t& tai san.

Khach hang va cac bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac cua danh muc, s6 lugng
va cac thong tin khac lién quan dén tai san dudc tham dinh gia d4 cung cap. Saigon PA khéng
thdm dinh tinh s& hitu hgp phap hay nhitng thay déi phép ly trén gidy td gdc ma cé thé hién
hodc khéng thé hién trén ban sao d& dugc cung cép, va Saigon PA gia dinh rang tat ca gidy
td phdp 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 13
y chi quan ctia Té thd&m dinh gid. N6 cé gia tri tham khao cho muc dich d& ghi trong hop
dong tai thdi di€m tham dinh gia.
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_ K&t qua thadm dinh gia chi dugc sir dung "cho mét muc dich tham dinh gia” duy nhat theo yéu
cau cua khach hang tai hgp déng. Ching t6i khdng chiu trach nhiém khi khach hang st dung
chirng thu sai muc dich da yéu cau.

—  Bao cdo két qua tham dinh gid dugc 1ap dua trén phép ly, ddc diém kinh té ky thuat, hién
trang cla tai san thdm dinh, nang luc chuyén mén cua té tham dinh, cac gia dinh, gia thiét
dudc néu xuyén subt trong ndi dung cua bao cdo. Do tin cdy clua bao cao phu thudc nhiéu
vao kha ning nhan xét va mdc d6 am hi€u cla ngudi doc ddi véi cac diéu khoan dinh kem
trong ban bao cdo nay. Saigon PA hoan toan khdng cé bat ky Idi ich nao, ngoai hdp dong dich
vu thdm dinh gid, cé thé gay ra méau thuin 1am anh hudng dén gia tri tai san thdm dinh.

- Cac sb liéu dudc do lai trén ban vé sg do nha dat hoac ban doé quy hoach nhu dién tich, chiéu
rong mét tién, chiéu réng mat cat dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do cé thé co su
sai l&ch ty |é trén ban v& hodc sai s6 trong qua trinh do dac cla té thdm dinh. Su sai |éch nay
c6 thé anh hudng dén két qua thadm dinh gid. Do dé, Saigon PA dé nghi cac bén lién quqn luu
y khi sif dung Ching thu tham dinh gia. N\

~ K&t qua tham dinh gia chi cé gia tri khi di kém véi cac gia thiét, gia dinh dugc néu xuvén suot
trong bao cdo két qua thadm dinh gid. Khach hang va cac bén lién quan chdp nhan rai ro kh:
mot s6 gia dinh dudc néu ra ¢ thé khéng chinh xac trong thuc té&, lam anh hu’dng den ’ket
qua thdm dinh gid. Do dd, Saigon PA dé& nghi cdc bén lién quan can xem xét ky trerc: khr s
dung Ching thu thdm dinh gia. !

~ Bédo cédo két qua thdm dinh gia s8: 012/2025/D.102 kém theo Chiing thu nay.

~ HO so thdm dinh gia cla tai san: k& hoach thdm dinh gia, cac gidy td phap ly lién quan dén
tai san thadm dinh, so dd vi tri, hinh &nh thuc té va bién ban khao sét hién trang tai san.

~ Chirng thu thdm dinh gid dugc phat hanh 03 ban chinh, trong d6 Saigon PA giir 01 ban, khach
hang gilr 02 ban - cé gia tri nhu nhau.

— Moi hinh thirc sao chép Chirng thu' thdm dinh gid khéng cé su dong y béng van ban ctia Saigon
PA déu |a hanh vi vi pham phap luét.

TRO LY THAM DINH VIEN THAM PINH VIEN

Ly Hoang Phic

. Lé Luc Quang

Nguyén Thi Diéu Vi
SO thé TBV vé gia: XII17.1821 So6 thé TDV 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 1ap - Tu do - Hanh phuc
S6: 012/2025/D.102

Tp. HB Chi Minh, ngdy 03 thang 03 nam 2025

BAO CAO KET QUA THAM PINH GIA

. CAC THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA:

Tén DN : Céng ty TNHH Thdm dinh gia Sai Gon (Saigon PA)

bia chi : Tang 2-3, s6 151 Tran Huy Liéu, Phudng 8, Quan Pha Nhuan, TP HCM.

Gidy ching nhan du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid mé s6 012/TDG do BS Tai
chinh cdp I&n dau ngay 19/08/2015 va cdp déi lan 3 ngay 21/09/2022.

Hoat ddng theo Théng bdo sd 1315/TB-BTC ngay 29/12/2023 cua B Tai chinh vé viéc doanh
nghiép du diéu kién hoat déng kinh doanh dich vy thdm dinh gia nam 2024.

Dién thoai : 0236.358.8068 Fax: 0236.358.8068

Email : info@thamdinhagiasaigon.comWebsite: www.thamdinhgiasaigon.com

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

1. Théng tin vé khach hang tham dinh gia:
Tén khach hang: Céng ty cd phan Sao Viét
M3& s6 thué : 3600642276
Dia chi : Khu coéng nghiép Bau Xéo, QL1, X& Séng Trau, Huyén Trang Bom, Tinh
Poéng Nai.
Dai dién : Ong Pham Gia Quang Chirc vu: Giam déc

2. Théng tin vé tai san tham dinh gia:
Gid tri quyén st dung dat va gid tri quyén sd hifu céng trinh xay dung tai thira dat sd 351,
td ban dd s6 49, dia chi: Xa Séng Trau, Huyén Trang Bom, Tinh Bong Nai.

3. Muc dich tham dinh gia:
Phuc vu cdng tac vay vén.

.4, Cd sd gia tri tham dinh gia:

Cd s@ gia tri thi trudng.
5. Thdi diém tham dinh gia:
Thang 03/2025.
Ngay khao sat hién trang 01/03/2025.
6. Ngudn théng tin dugc st 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 gid;
Théng tin thi trudng vé céc giao dich/rao ban tai san trén cac bao, internet, san giao dich
bat dong san va cac phudng tién truyén thdng khac dd qua ki€m ching;
Théng tin ti cac van ban phap Iy v& quyén sir dung dat, quyén sd hifu tai san gan lién trén
dat, quy hoach phat trién kinh t& - xa hdi tai khu vuc thadm dinh gia;
Théng tin tif cd sd dir liéu sén c6 cla Céng ty Tham dinh gia Sai Gon.
7. Can cir phéap ly dé tham dinh gia:
Luat gid s6 16/2023/QH15 ngay 19/06/2023;

S4: 012/2025/D.102 1
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Luat Pat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

Ludt nha § s6 27/2023/QH15 ngay 27/11/2023;

Nghi dinh s6 78/2024/ND-CP ngay 01/07/2024 cua Chinh Phu quy dinh chi ti€t mét s6 diéu
chinh digu cua Luat gia vé tham dinh gia.

Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 cta Chinh Phu quy dinh chi tiét mét s diéu cla
Luat nha g;

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

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

Théng tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B0 tai chinh vé Ban hanh cac chuén muc
dinh gia Viét Nam vé quy tic dao dc nghé nghiép thdm dinh gia, pham vi céng viéc tham
dinh gid, cd s& gia tri thdm dinh gid, hd sd tham dinh gia;

Théng tu s6 32/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla B tai chinh vé Ban hanh cdc chudn muc
dinh gid Viét Nam vé cach tiép can tU thi trudng, cach tiép cén tir chi phi, cach ti€p can tir
thu nhap;

Théng tu s6 31/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cta B tai chinh vé Ban hanh cac chuédn muc
dinh gid Viét Nam vé thu thdp va phan tich théng tin vé tai san thdm dinh gia;

Théng tu s6 36/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cta B tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gid Viét Nam vé thadm dinh gid doanh nghiép;

Théng tu s 37/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla BO tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gid Viét Nam v& thadm dinh gid tai san v6 hinh;

Théng tu s6 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua BS tai chinh vé& Quy trinh vé& danh gia
hoat déng doanh nghiép thdm dinh gia; trich |&p du phong rui ro nghé nghiép, ché& db bao
cdo vé hoat déng tham dinh gia clia doanh nghiép thdm dinh gid va chi phi phuc vu cho viéc
thadm dinh gia clia doanh nghiép thdm dinh gid va& chi phi phuc vu cho viéc thdm dinh gia
cla hdi déng thdm dinh gia;

Théng tu s& 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 clia BO Tai chinh, Ban hanh Chuén muc tham
dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gid bat dong san;

Théng tu s 39/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B tai chinh vé Quy trinh dao tao, bdi
dudng, cap nhat kién thirc va cap chiing chi nghiép vu tham dinh gid;

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

Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cla B Tai chinh hudng dan ché& db quan ly,
st dung va trich kh&u hao tai san cd dinh, cé hiéu luc thi hanh ké tir ngay 10/6/2013 va ap
dung tU n&m tai chinh ndm 2013, dudc stra d6i, b6 sung bdi 02 Théng tu sau:

Théng tu s6 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 cua B Tai chinh sira ddi, bd sung mdt sd
pigu cua Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cla B Tai chinh hudng dan ché dd
quan ly, st dung va trich khdu hao tai san c6 dinh, co hiéu luc thi hanh k& ti ngay
28/11/2016 va ap dung tir ndm tai chinh 2016.

Théng tu s 28/2017/TT-BTC ngay 12/4/2017 cta B6 Tai chinh sira ddi, bd sung mot s6
didu cla Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25 théng 4 nam 2013 va Théng tu
s§ 147/2016/TT-BTC ngay 13 thang 10 ndm 2016 cla B Tai chinh hudng dan ché db quan
ly, str dung va trich kh&u hao tai san cé dinh, c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 26/5/2017 va
ap dung tu ndm tai chinh 2016.
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Quyét dinh s 86/2024/QD-UBND ngay 27/12/2024 vé viéc diéu chinh, b6 sung mét s& diéu
clia quy dinh vé digu chinh, b8 sung bang gid dat tinh B6ng Nai 5 ndm, giai doan 2020-2024
ban hanh kém theo quyét dinh s6 56/2022/QD ngay 19/12/2022 cuia Uy ban nhén dan tinh
Poéng Nai.

Gidy chiing nhan ding ky kinh doanh s 0309509811 ngay 09/11/2009 va cadp ddi ngay 25
thang 7 nam 2022;

Gidy ching nhan du didu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid s6 012/TBG ngay
19/08/2015; cép lai 1an 3 ngay 21/09/2022;

Théng bdo s 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cua B¢ Tai chinh vé viéc cdng bd Danh sach
tham dinh v& gia du diéu kién hanh nghé thdm dinh gid ké tir ngay 01/01/2025 tai cac doanh
nghiép thdm dinh gid; Danh sdch doanh nghiép tham dinh gia, chi nhanh doanh nghiép tham
dinh gia khéng bao dam diéu kién kinh doanh dich vu tham dinh gia ké tir ngay 01/01/2025;
Hop ddng thadm dinh giad s& A.023/25/SaigonPA/HD ngay 28/02/2025 ky két gilta Cbng ty
TNHH Th&m dinh gid Sai Gon va Céng ty ¢6 phan Sao Viét;

Gidy chifng nhan quyén str dung dat, quyén s6 hiru nha & va tai san gan lién vai dat s6 BD
174842, cb s6 vao s6 cdp GCN: CT07070 do S& Tai nguyén va M6i trudng cdp ngay
27/01/2011,

3. THONG TIN VE TAI SAN THAM PINH GIA:
3.1. Quyén st dung dat va quyén sd hifu céng trinh xay dung tai thira dat sé 351, to

3

3.

ban dé sé 49, dia chi: Xa Séng Trau, Huyén Trang Bom, Tinh Péng Nai.

1.1, Vi tri
Tai san thdm dinh toa lac tai thira dat s6 351, t& ban do s6 49, dia chi: X& S6ng Trau, Huyén
Trang Bom, Tinh B6ng Nai.
Vi tri: Tai san tham dinh cé mat trudc tiép gidp dudng 4A (dudng nhua ndi bd KCN réng
khoang 10-11m), mat héng tiép gidp dudng 1A (dudng nhua ndi bé KCN rdng khoang 10-
11m) va mit sau tiép gidp dudng 6A (dudng nhua ndi béd KCN rong khoang 10-11m) ; vi tri
tai san cach dudng Hung Vudng khoang 250m, cach dudng QL1A khoang 475m.

1.2. Hién trang khu dat

Téng dién tich dat dudc cong nhan theo kich thudc trén gidy chirng nhan la: 48953,6 m2.
Muc dich str dung dat: D&t khu céng nghiép
Thdi han st dung dat: Dién tich 21.233,3m2 (dén ngay 04/03/2053); dién tich 27.720,3m?
(dén ngay 17/01/2053)
Hinh thic st dung: Sir dung riéng.
Ngudn g8c str dung dat: Dién tich 21.233,3m?2 (Nha nudc cho thué ddt tra tién maot lan);
dién tich 27.720,3m2 (Nha nudc cho thué tra tién hang nam)
Hinh dang 16 dat: Can déi.
Hién trang st dung hién tai: Trén dat cé cong trinh dugc céng nhan la nha xudng, nha van
phong, nha chuyén gia, nha xe, nha an, nha ndi hai, kho cui, nha vé sinh va nha rac.

1.3. Thong tin quy hoach
Tai san thdm dinh thudc quy hoach dat khu céng nghiép, tham khao theo so do thira dat
trén gidy chifng nhan va theo théng tin trén (ng dung théng tin quy hoach cla Tinh B6ng
Nai.

.1.4. Céng trinh xay dung trén dat
Tai thdi diém thdm dinh gia, Saigon PA tién hanh khao sat cdc cong trinh trén dat cd dac
diém sau:

S6: 012/2025/D.102 3



s

boe |

-

<+ Nha xudng 1

- S6tang: 01.

— Dién tich san sir dung: 10374m?2
— K&t cdu chu yéu: Tudng gach, san BTCT + mai tén
—  Hién trang s dung: Cong trinh xdy dung hién dang dé tréng, c6 kha nang su dung binh

thudng.

—  Péanh giad chat lugng con lai cua cong trinh xay dung:

A

Ngoai quan téng thé bén ngoai nha xudng & muc kha, nha xudng da qua sur

dung.

Tudng da cii, mot s& chd bi vét nit, thdm nudc; phan tén bi ri sét nhe.
N&n & murc khd mdt s6 chd bi bong tréc, mai gia ¢d chac chdn chua cé déu

hiéu bi xuéng cap.

— Chat lugng con lai cua céng trinh xay dung:

o Ty 16 ciakét | Ty1& haomon | 1Y !€chat | TyI&con lai
Két cau chinh H ; lugng con lai cua két cau
cau chinh % % 2
% chinh %
"Mdng 9 22 78 7,02
Khung, cdt 5 28 72 3,6
Tudng 15 30 70 10,5
Nén,san 15 28 72 10,8
Két cdu dd mai 4 28 72 2,88
Mai 4 34 66 2,64
Téng cong 52 37,44
Ty lé chat lugng con lai cua cong trinh (%) 72,00%

< Nha xudng 2

— SO téang: 01.

— Dién tich san str dung: 10374m?2
— K&t cdu chu yéu: Tudng gach, san BTCT + mai tén
— Hién trang st dung: Céng trinh xdy dung hién dang dé tréng, cé kha nadng s dung binh

thudng.

— Déanh gid chét lugng con lai clia cong trinh xay dung:

+

+
e

Ngoai quan téng thé bén ngoai nha xudng ¢ muc kha, nha xudng da qua su

dung.

Tudng d3 cli, mét s& chd bi v&t ndt, thdm nudc; phan ton bi ri sét nhe.
N&n & muc kha mét s6 chd bi bong tréc, mai gia cd chédc chén chua cé dau

hiéu bi xuéng cap.

~  Chat ludng con lai ciia céng trinh xay dung:

ra et N 5 Ty lé chat Ty 1& con lai
Két cdu chinh T! 1€ cua kit | Ty'lg hao mon qu‘:lg con lai cua két cau
cau chinh % % o, hinh %
0 chin (]
Méng 9 22 78 7,02
Khung, cot 5 28 72 3,6
Tudng 15 30 70 10,5
Nén,san 15 28 72 10,8
Két cdu dd mai 4 28 12 2,88
Mai 4 34 66 2,64
Téng cong 52 37,44
Ty |é chéat lugng con lai cia céng trinh (%) 72,00%
S6: 012/2025/b.102 4
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< Xudng md réng

~ SO tang: 01.

- Dién tich san s dung: 816m?
~ K&t cdu chl yéu: Tudng gach, san BTCT + mai ton
— Hién trang st dung: CAng trinh xady dung hién dang dé tréng, c6 kha nang sir dung binh

thudng.

—  Péanh gia chat lugng cdn lai cia cong trinh xay dung:
Ngoai quan téng thé bén ngoai nha xudng & muc kha, nha xudng da qua su

+

i
-+

dung.

Tudng da cii, mot s6 chd bi vé&t nit, thdm nudc; phan ton bi ri sét nhe.
Nén & muc khd mot s6 chd bi bong tréc, méi gia cd chac chdn chua cé dau

hiéu bi xuéng cap.

Chat lugng con lai cua céng trinh xdy dung:

o e s 5 o . Ty lé chat Ty Ié con lai
Két cau chinh T! s cua kGt Ty e haoimon |I.I’(_1'yng- con lai c‘{'la'ké't ciu
cau chinh % % o, hinh %
(s} cnin (o]
Méng 9 22 78 7,02
Khung, cét 5 28 72 3,6
Tudng 15 30 70 10,5
Nén,san 15 28 72 10,8
K&t cdu dd mai 4 28 #2 2,88
| Mai 4 34 66 2,64
Téng cong 52 37,44
Ty & chat lugng con lai cua céng trinh (%) 72,00%
<+ Van phong
_ Tai thai diém tham dinh gid qua khao sét thuc té, hién trang cia céng trinh ndy gém 2 tang
khong ding vdi sb tang trén GCN (1 tang). Do do Saigon PA xac dinh gia tri cia phén céng
trinh nay theo hién trang thuc té.
-S4 tadng theo hién trang: 02.
— Dién tich san s dung: 840m?.
— K&t cdu chu y&u: Tudng gach, san BTCT + mai BTCT.
~ Hién trang st dung: Coéng trinh xay dung hién dang dé tréng, c6 kha nang su dung binh
thudng.
~  Danh gia chat lugng con lai cua céng trinh xay dung:
+ Ngoai quan téng thé bén ngoai cbng trinh ¢ murc kha, céng trinh da qua su
dung.
+ Tu’dng 3 muc kha, mét vai chd bi bong troc nhe, thdm nudc.
+ N&n san & muc kha va mai chua c6 ddu hiéu bj xudng cap.
~ Chat ludng con lai cia céng trinh xady dung:
R i o Ty lé chat Ty 1€ con lai
Két cau chinh Z;Jec;?:hk;: T:-,:a?-, t;zo lugng con lai cua két cau
% chinh %
Moéng 10 18 82 8,2
Khung, cét - - - .
Tudng 18 22 78 14,04
Nén,san 5 26 74 3.4
K&t cdu dd mai 9 26 74 6,66
Mai 17 28 72 12,24
Téng cong 59 44,84
Ty |é chat lugng con lai cua céng trinh (%) 76,00%
S6: 012/2025/D.102 5
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< Nha chuyén gia

—~ Sétang: 03.

— Dién tich san st dung: 1208m?2

— K&t cdu chu yé&u: Tudng gach, san BTCT + mai BTCT.

— Hién trang sif dung: Coéng trinh xdy dung hién dang dé tréng, cé kha nang s dung binh

thudng.

—  Panh gia chét lugng con lai cla cdng trinh xay dung:
Ngoai quan t&ng thé bén ngoai cong trinh ¢ mic kha, céng trinh da qua su

+

+
+

dung.
Tudng & muc kha, mot vai chd bi bong tréc nhe, thdm nudc.
N&n san ¢ muirc kha va mai chua co ddu hiéu bj xudng cép.

— Chét lugng con lai caa coéng trinh xay dung:

Két cdu chinh

Ty lé cha két

Ty |& hao mon

Ty lé chat
Iugng con lai

Ty 1& con lai
cua két cau

cau chinh % % %o chinh %

Mong 10 17 83 8,3
Khung, cot - - - -
Tudng 18 22 78 14,04
Nén,san 14 26 74 10,36
Két cdu dG mai - - - -
Mai 13 30 70 9,1
Téng cng 55 41,8

Ty Ié chat lugng con lai cua céng trinh (%) 76,00%

% Nha an

- Sétang: 01.

— Dién tich san sur dung: 1800m?2.
— K&t cdu chu y&u: Tudng bao, cbt thép, san BTCT + mai tdn.
_ Hién trang s dung: Cong trinh xdy dung hién dang dé tréng, cé kha nang s dung binh

thudng.

—  Danh gia chat lugng con lai cla céng trinh xay dung:

+

+

Ngoai quan tdng thé bén ngoai céng trinh & mic kha, céng trinh da qua su

dung.

Tudng bao d mic khd, moét vai chd bi nit va bong tréc, khung cdt dugc gia cd

chac chan

N&n san & muc trung binh mét s6 chd bi hu hdng, mai ri xét nhe va chua cé
d&u hiéu bi xuéng cap.

Chat lugng con lai cua céng trinh xdy dung:

iAo ~ LA N Ty lé chat Ty I& con lai
Két cau chinh :;t:gc;?:hk:': Tyle 220 mon lugng con lai cua két cau
% chinh %
Méng 9 22 78 7,02
Khung, cbt 5 28 72 3,6
Tudng 15 30 70 10,5
N&én,san 15 28 72 10,8
K&t cdu dd mai 4 28 72 2,88
Mai 4 34 66 2,64
Téng céng 52 37,44
Ty lé chat lugng con lai cia cong trinh (%) 72,00%
S8: 012/2025/D.102 6
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— Dién tich san sr dung: 1330m*
— K&t cdu: COt thép + san bé téng, mai che tén.
~  Hién trang str dung: Céng trinh xdy dung hién dang dé tréng, cé kha nang si dung binh
thudng.
—  Danh gia chat lugng con lai cla céng trinh xay dung:
+ Ngoai quan toéng thé bén ngoai cong trinh & muc kha, céng trinh da qua su
dung.
+ Khung cdt dugc gia c8 chic chdn mét s6 chd bi ri xét
+ Mai bi ri xét nhe va chua cé ddu hiéu bi xudéng cép.

Chat ludng con lai cia céng trinh xay dung:

Két cidu chinh

Ty Ié cha két

Ty 1é hao mon

Ty lé chat
lugng con lai

Ty | con lai
cua két cau

cau chinh % % %o P —
Mong . = = -
Khung, cét 5 24 76 3,8
Tudng - - = C
Nén,san 15 28 72 10,8
K&t cdu dg mai - = - -
Mai 4 33 67 2,68
Téng cbng 24 17,28
' Ty 1& chat lugng con lai ciia cdng trinh (%) 72,00%

< Nha no6i hai

- Sétang: 01.

— Dién tich san sur dung: 260m?2.
— K&t cdu: Tudng gach, san BTCT + mai ton.
~  Hién trang sUr dung: Céng trinh xay dung hién dang dé tréng, cé kha nang su dung binh

thudng.

- Panh gia chat lugng con lai cua cong trinh xay dung:

+ Ngoai quan téng thé bén ngoai cong trinh & muc khd, céng trinh da qua su
dung.

+  Tudng & mic khd, mdt s& chd bi nit nhe.

+ Nén san d muc kha, mai chua cé ddu hiéu bj xudng céap.

—  Ché&t lugng con lai caa cdng trinh xday dung:

. ; Ty 1é cua két | Ty |é hao mon Tyle c‘hat . TY e ‘.:.Pn ,I,E'"
Két cau chinh -~ ; lugng con lai cua két cau
cau chinh % % o 5
/o chinh %
Méng 9 22 78 7,02
Khung, cot 5 28 72 3,6
Tudng 15 30 70 10,5
Nén,san 15 28 72 10,8
K&t cdu do mai 4 28 72 2,88
Mai 4 34 66 2,64
Téng cdng 52 37,44
Ty & chéat lugng con lai cua coéng trinh (%) 72,00%
S§: 012/2025/D.102 7
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-~ S0 tang: 01.

— Dién tich san sir dung: 240m>.
- K&t cdu: Tudng gach, san BTCT + mai ton.
— Hién trang s’ dung: Céng trinh xdy dung hién dang dé tréng, c6 kha ndng s dung binh

thudng.

Panh gia chat lugng con lai cla céng trinh xay dung:

e

+

+

— Chat lugng con lai caa cdng trinh xay dung:

Ngoai quan téng thé bén ngoai céng trinh & muc khd, cdng trinh d& qua su
dung.
Tudng & muc trung binh, mét s& chd bi nit va &m méc.
Nén san d muc kha, mai bi ri sét va chua c6 ddu hiéu bi xudng cap.

, - 3 Ty lé chat Ty 1é cé i
o a : Ty lé cia két | Ty Ié hao mon vIe c‘ a 5 y e ion .!.gl
Két cau chinh - , lugng con lai cua két cau
cau chinh % % .
% chinh %
Mong 9 24 76 6,84
Khung, cot 5 30 70 3,5
Tudng 15 32 68 10,2
Nén,san 15 30 70 10,5
Két cdu dd mai 4 32 68 2,72
Mai 4 34 66 2,64
Téng cong 52 36,4
Ty lIé chat lugng cén lai cua cong trinh (%) 70,00%

<+ Nha bao vé

- Sdtang: 01,

— Dién tich san st dung: 68m?,
— K&t c8u: Tutng gach, san BTCT + mai BTCT.

— Hién trang str dung: Cdng trinh xdy dung dang dugc sir dung binh thudng.

—~  Péanh gia chat lugng con lai cla cong trinh xay dung:

+

+

+

Ngoai quan téng thé bén ngoai céng trinh & murc kha, cdng trinh da qua sur
dung.
Tudng & trung binh, mét s6 chd bi ndt va bong tréc.

Nén san @ muic kha, mai chua co déu hiéu bi xudng cap.
Chat lugng con lai caa céng trinh xay dung:

e Ty 16 cia két | Ty I& hao mén Tyieehdt | TH lg.con lpl
Két cau chinh & p ludng con lai cua két cau
cau chinh % % % hinh %
o chinh %
Méng 10 24 76 7,6
Khung, cét - - - -
Tudng 18 28 72 12,96
Nén,san 5 26 74 3,7
Két cdu dd mai 9 26 74 6,66
Mai 17 32 68 11,56
Téng cdng 59 42,48
Ty Ié chat lugng con lai cua céng trinh (%) 72,00%
S4: 012/2025/D.102 8
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< Nha rac
Sé tang: 01.
Dién tich san s dung: 50m?2
K&t cdu: Tudng gach, san BTCT + mai ton.
Hién trang st dung: Cong trinh xdy dung hién dang dé tréng, cé kha ndng sl dung binh
thusng.
Danh giad chat lugng con lai clia cbng trinh xay dung:
+ Ngoai quan téng thé bén ngoai céng trinh & mdc khd, cong trinh da qua su
dung.
+  Tudng ¢ mdc trung binh, mdt s& chd bj nit va &m méc.
+ NBn san d muc kha, mai bi ri sét va chua cd ddu hiéu bi xudng cép.
Chat lugng con lai cua cdng trinh xay dung:

L o ) " 18 cha — .
H i p Ty Ié cha két Ty Ié hao mon Tyis c ot . TY e ?n ,l,?'
Két cau chinh ~ , lurgng con lai cua két cau
cdu chinh % % ,
% chinh %
Mdng 9 24 76 6,84
Khung, c6t 5 30 70 3,5
Tudng 15 32 68 10,2
Nén,san 15 30 70 10,5
Két cdu dd mai 4 32 68 2,72
Mai 4 34 66 2,64
Téng cong 52 36,4
Ty lé chat lugng con lai cua cong trinh (%) 70,00%

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 thj trudng

Qua khao sat thong tin tai khu vuc thdm dinh gia, Saigon PA nhan dinh thi trudng cung cau
b&t déng san tudng déi déi dao d8i vdi tai san la dat nam trong KCN c6 quy md dién tich
trung binh va 1én trén dia ban Huyén Trang Bom.

Théng tin rao ban chu yéu tir website, mdi gidi, chi tai san Giao dich dudc thuc hién chu
y&u thong qua thoa thuén gia gilta bén mua va bén ban.

Trién vong: Trong bdi canh kinh t& vi mé trong nudc thuén Igi, tdng trudng kinh té phuc hoi,
mit b&ng Idi sudt duy tri  mdc thép, lam phat tang trong tam kiém soat, hang loat van ban
ludt mdi vé& b&t déng san cé hiéu luc, thi trudng bat déng san budc dau c6 nhirng tin hiéu
phuc hdi tich cuc ca vé gia lan khdi lugng giao dich. Mdc du van con mét sé khé khan nhu
téng trudng tin dung nganh con thdp, &p luc ddo han trai phi€u ddi vdi doanh nghiép bat
déng san con 1dn, vudng méc vé phap ly nhung vdi trién vong tang trudng kinh té, diéu kién
vi mé tich cuc, cac bién phap thdo gd kho khén cta Chinh phu, Saigon PA nhan dinh thj
trudng bat déng san trong nudc ndi chung va tai khu vuc tham dinh gid ndi riéng nhiéu kha
n¥ng tiép tuc da phuc hdi trong trung han va phat trién én dinh trong dai han.

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

tri tai san tham dinh

_ Y&u t8 vB kinh t&: Khu dan cu tap trung tudng déi déng; hoat déng kinh té phat trién.
_ Y&u t8 vé xa hdi: Co sd ha tang giao théng phat trién; hé théng dién, nudc, dich vu vién

théng co; dan tri cao; an ninh x& héi dugc dam bao.

S§: 012/2025/D.102 9
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5. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET

Phap ly cua tai san thAm dinh gid 1a hdp phap.

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

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

Ngudi cung cdp théng tin/hudng dan khao sat cé day du thdm quyén, hiéu biét vé tai san.
Gia thiét dac biét: khong co.

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

6.

1. Cach tiép can, phuong phap tham dinh gia ap dung
C&n clr vao dic diém kinh té& - k§ thuét cla tai san thdm dinh gia, muc dich thadm dinh gia
va ngudn théng tin thu thap dudc, Saigon PA Iya chon céc phudng phdp tham dinh thudc
cac cdch ti€p can sau dé xac dinh gia tri tai san:
Cach tiép can tU thi trudng - phudng phap so sanh:

+ Phuong phdp so sdnh: Phuong phdp so sadnh la phudng phap thdm dinh gia, xac dinh
gid tri cua tai san thdm dinh gia dua trén cd sd phan tich mdc gid cua cac tai san so
sadnh dé udc tinh, xac dinh gid tri cua tai san thdm dinh gia.

Cach tip can tr chi phi - phuong phap chi phi thay thé:

+ Phuong phap chi phi thay thé€ la phudng phap thdm dinh gia xac dinh gia tri cua tai
san thdm dinh giad dua trén cd s& chénh léch gilia chi phi thay thé dé tao ra mot tai
san tuong tu tai san thdm dinh gid cé cung chic ndng, céng dung theo gia thj trudng

hién hanh va gia tri hao mon 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 khu céng nghiép
“ Théng tin giao dich thi truédng 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 nhéat vdi tai san tham dinh:

STT | Yé&u td so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
’ Thdi diém/Tinh Rao ban thang | Rao ban thang | Rao ban thang
trang giao dich 01/2025 02/2025 02/2025
3 Tinh trang phap Gidy chung Gidy ching Gidy ching Gidy ching
ly nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
. Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
Diéu kién giao ) . ) . . = ) -
3 : dich théng dich théng dich théng dich théng
dich thudng thudng thudng thudng
4 | Muc dich strdung SKK SKK SKK SKK
dat
KCN Bau Xéo, KCN Bau Xeéo, KCN HG Nai, Xa KCN Giang
| X3 S6ng Trau, | Xa Séng Trau, HG Nai 3, Pign, X3 Giang
5 | Vitri Huyén Trang Huyén Trang Huyén Trang Dién, Huyén
Bom, Tinh Bom, Tinh Bom, Tinh Trang Bom,
Poéng Nai Pong Nai bong Nai Tinh B&ng Nai
6 | Quy md dién tich 48953,60m2 11000,0m2 18300,0m2 14121,0m2
S6: 012/2025/D.102 10
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STT | Yé&u td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
3MAtAUONg | o o ndibs | Budng ndibd | Budng ndi bd
7 | Cdsd hatang néi bd nhua 2 PR g nol b¢ ng nol bo
nhya KCN nhua KCN nhua KCN
KCN
8 Hinh dang Can doi Can dai Céan dai Can dai
Thdi han sir dung
9 iy =i . 28 28 40 33
dat con lai
Gia rao ban
10 (VND) 80.000.000.000 | 85.000.000.000 | 79.000.000.000
Qua khao sat Qua khao sat Qua khao sat
héng tin tré ho i : tho i 5
Khi dirh &iF gis t or.ag 1? ren t orjlg tlr:| tren or\g t|(1 tren
T thi truong, thi trudng, thi truong,
rao ban vé gia , ; . i ' ;
11 _ , _ SaigonPA dénh | SaigonPA danh | SaigonPA danh
udc tinh giao dich e B i 3 " 2 "
ehdines el gia kha nang gia kha nang gia kha nang
g thuong Iugng thudng Iugng thudng lugng
vé gia thap vé gia con 1dn vé gia con Ién
Gia udc tinh giao
12 | dich thanh cbng 76.000.000.000 | 68.000.000.000 | 68.730.000.000
| (VND)
| K&t c&u cong Nha xudng + i Nha xudng +
13 . N . . . bat trong . . .
trinh xay dung nha van phong nha van phong
ién tich san sur
gy | o el 2ol 11334,0 0,0 6650,8
dung
Gia tri cdng trinh
g5, | "= rLEORG KA 42.076.657.120 0 21.044.884.941
xay dung (VND)
baon gia QSDD
pg | an g Q 3.084.000 3.716.000 3.377.000
(VND/m?)
17 Théng tin tham Minh Ha Thanh Tuan Anh Tai
chiéu 0794.804.614 0963728456 0931769444
< Bang diéu chinh
Trén cd s& phan tich, danh gid, so sanh, diéu chinh cc ddc trung cla tai san so sanh so vdai
tai san thdm dinh gid, Saigon PA tién hanh 1ap bang diéu chinh cdc yéu td so sanh dé xac
dinh cac muc giad chi dan nhu sau:
STT Yéu té so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Ty A
p | Dongiathitrudng 3.084.000 3.716.000 3.377.000
(VND/m?2)
B Piéu chinh theo cac
yéu td so sanh
. L, Gidy ching Gidy chung Gidy chung Gidy chung
Tinh trang phap ly . - , &
nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD nhdn QSDD
1 Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 3.084.000 3.716.000 3.377.000
S6: 012/2025/D.102 11




STT Yéu té so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
Diéu kién giao dich dich théng dich théng dich thong dich théng
g thudng thudng thudng thudng
Ty I1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
| Mdc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 3.084.000 3.716.000 3.377.000
KEN'Bau '\ N Bau xéo, | KON HE Nai, x5 | KN Glang
Xeo, Xa o - . bién, Xa
o Séng Trau, Xa S?ng T-rau, HOANaI ?’ Giang Dién,
Vi tri Huy&n Tréng Huyén Trang Huyén Trang Buyn Tring
) . Bom, Tinh Bom, Tinh j ,
3 Bom, Tinh Pdng Nai Pbng Nal Bom, Tinh
Dong Nai béng Nai
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 3.084.000 3.716.000 3.377.000
Quy mo dién tich 48953,60m2 11000,0m2 18300,0m2 14121,0m2
4 Ty Ié diéu chinh -10,84% -8,76% -9,95%
Mdc diéu chinh -334.306 -325.522 =336.012
Gia tri sau diéu chinh 2.749.694 3.390.478 3.040.989
Cd s6 ha ting ig:i%d;?l:f Dudng ndi bd Pudng ndi bé | Pudng ndi bd
’ ’ K‘CN ' nhua KCN nhya KCN nhua KCN
2 Ty Ié diéu chinh 4,00% 4,00% 4,00%
Muc diéu chinh 123.360 148.640 135.080
Gia tri sau diéu chinh 2.873.054 3.539.118 3.176.069
Hinh dang Can doi Can dai Céan dai Céan ddi
g | TV Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mdrc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 2.873.054 3.539.118 3.176.069
Tl:]O'I h.an sU dung dat 58 28 40 33
con lai
.
Muc diéu chinh 0,0 -342.856 -142.856
Gia tri sau diéu chinh 2.873.054 3.196.262 3.033.212
¢ | Mucgia chidan 2.873.054 3.196.262 3.033.212
(VND/m?)
Gia tri trung binh cua
C1l | mic giad chi dan 3.034.176
(VND/m?)
| Mlrc d6 chénh léch vdi
cz | 918 trl trung binh coa -5% 5% 0%
cac muc gia chi dan
(%)
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STT

| Yéu t6 so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3

' Nhan dinh mirc gia

chi dan (VND/m?) 3.034.000

Téng gia tri diéu chinh
gdp

S6 1an diéu chinh 2 2 2

Bién do6 diéu chinh 4,0% - 10,8% 4,0% - 8,8% 4,0% - 10,0%
| Téng gia tri diéu chinh
| thuan

457.666 817.018 613.948

-210.946 -519.738 -343.788

-,
o

6.

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

tham dinh gia

Qua phén tich nhitng théng tin thu thap dudc, Saigon PA nhén dinh cac tai san so sanh co

su’ khac biét chl yéu vé cac yéu té quy md dién tich, cg sd ha tang, hinh dang va thdi han

s(r dung dat con lai so vdi tai san can tham dinh:

- V@& quy mé dién tich: Tai san thdm dinh gid cd dién tich Ia 48953,6m?. Trong khi dé, cac
tai san so sanh 1, 2 va 3 co quy mé dién tich l&n lugt la 11000m?2; 18300m?2; 14121m?2
Igi thé han so vdi tai san thdm dinh gid. Qua phén tich sé liéu tir thj trudng va cd sd dir
liéu sdn cd cua céng ty, Saigon PA nhén dinh tai sén thdm dinh gid cé don gid quyén su
dung dat thdp hon cac tai san so sanh 1, 2 va 3 lan lugt khoang 10,84%, 8,76%;, 9,95%
vé yéu té quy méd dién tich.

- V@& cosd ha tdng: Tai san thdm dinh gia tiép gidp vdi 3 mat dudng nhua ndi bd khu céng
nghiép. Trong khi dé, cac tai san so sénh 1, 2 va 3 chi tiép giap vdi 1 mat dudng ndi bo
nhua KCN kém Igi thé hon so vdi tai san thdm dinh gid. Qua phén tich s liéu tu thi
trudng va co so dir liéu sén cé cua céng ty, Saigon PA nhdn dinh tai san tham dinh gid
cd don gid quyén su dung dat cao hon cac tai san so sénh 1, 2 va 3 la khoang 4% vé
yéu té co sd ha tang.

- V@ thdi han st dung dat con lai: Tai san thdm dinh gia cdé thdi han s dung con lai khodng
28 ndm. Trong khi dé, cac tai san so sanh 2 va 3 cd thdi han su dung dat con lai Ian lugt
1a khoang 40 ndm; 33 ndm Igi thé hon so vdi tai san tham dinh gid. Qua phan tich sé
liéu tr thi trudng va co sd dit liéu sdn cé cua céng ty, Saigon PA nhan dinh tai sén thdm
dinh gid cé don gid quyén su dung dat thdp hon cac tai san so sanh 2 va 3 lan luot I3
khodng 342.856 VND/m?2; 142.856 VND/m?2 vé yéu td thdi han su dung dat con lai.

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

Qua bang diéu chinh, ta thdy chénh I&ch giita méi muc gia chi dan vaéi mirc gia trung binh

cuia cac mirc gid chi din khéng quéd 15%. Saigon PA d& xudt sir dung binh quan muc gia chi

d3n sau didu chinh clia 3 tai san so sanh dé 1dm don gia chi dan cho tai san thdm dinh,
tudng (rng 13 3.034.000 VND/m?2.

Tai san thdm dinh c6 dién tich dat khu céng nghiép cé thdi han s dung dén thang

04/03/2053 (ngudn gdc st dung dugc nha nudc cho thué déat tra tién mot 1an) la 21233,3m2.

Gia tri quyén s dung ddt = Dién tich dat x Ddn gia

21233,3 m? X 3.034.000 VND/m?

= 64.421.832.200 VND.

2.2. Xac dinh gia tri céng trinh xay dung
C3n clr dic diém cla tai san thdm dinh gid, cac théng tin thu thap dudgc trén thi trudng,

[
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Saigon PA nhan dinh khéng du cd s& dé xac dinh gia tri tai san theo phudng phép so sénh
thudc cach ti€p can tlr thi trudng va cac phudng phap thubc cach tiép can tlir thu nhap, do
khéng thu thap dudc théng tin chuyén nhugng hodc chao mua hodc chao ban cla tai san so
sanh tuong tu tai thdi diém th&m dinh gid, khu vuc thdm dinh gid va théng tin thu nhap cé
thé dugc tao ra tir tai san trong tucng lai. Do dd, Saigon PA dé xuat xac dinh gid tri tai san
theo phudng phap chi phi thay thé thudc cach tiép c&n tir chi phi.
— Gia tri cong trinh xdy dung trén dat dudc xac dinh theo cdng thuc sau:
Gia tri cua CTXD hién tai = Dién tich san (m?) x Bon gia xdy dung (VND/m?) x CLCL cua

I NN Iy On i ) I

cbng trinh (%)

| ia 1 3
| e EE i Du?.r{ Hich ChaF Il.rq_ng Pbon gia Thanh tién
STT Tén tai san san con lai (VND/m2) (VND)
(m?) (%)
1 | Nha xuéng 1 10374,0 72,00% 3.877.575 28.962.693.396
2 | Nha xudéng 2 10374,0 72,00% 3.877.575 28.962.693.396
3 | Xudng md rong 816,0 72,00% 3.174.425 1.865.038.176
4 | Van phong 840,0 76,00% 8.551.680 5.459.392.512
5 | Nha chuyén gia 1208,0 76,00% 8.551.680 7.851.126.374
6 | Nhaan 1800,0 72,00% 2.895.625 | 3.752.730.000
7 Nha xe 1330,0 72,00% 569.500 545.353.200
8 | Nha ndi hoi 260,0 72,00% 3.174.425 594.252.360
9  Kho cui 240,0 70,00% 3.174.425 533.303.400
10 | Nha bao vé 68,0 72,00% 5.576.408 f 273.020.936
11 | Nharac 50,0 70,00% 3.174.425 | 111.104.875
Téng cdng 78.910.708.625

— Saigon PA xac dinh don gia xay dung mdi cong trinh can clf vao Sut v6n dau tu xay dung
céng trinh qua cac ndm clia Bé Xay dung, UBND Tinh va mot s& Sudt vén dau tu cla cac
Cong ty xay dung da dugc digu chinh phU hgp vdi ddc diém tai san thdm dinh, khu vuc va
thdi diém thdm dinh gid.
7. GIA TRI TAI SAN THAM PINH GIA:

e i i Dién tich Pon gia | Gia tri tham dinh
STT Tén tai san (m2) (VND/m2) (VND)
Thira dat sé 351, td ban do s6 49, xa
1 | Séng Trau, huyén Trang Bom, tinh
Poéng Nai
Gia tri quyén s(r dung dat khu cong
1.1 | nghiép dudc nha nudc cho thué dat tra 21233,30 3.034.000 64.421.832.200
tién mot lan
Gia tri quyén sir dung dat khu cong
1.2 | nghiép dugc nha nudc cho thué dat tra 27720,30 - -
tién hang nam
1.3 | Gia tri Céng trinh xady dung trén dat 78.910.708.625
Téng gia tri (VND) 143.332.540.825

K&t luan tong gia tri tai san (/am tron): 143.322.500.000 VND. 3
Bing chi: Mét trdm bén mudi ba ty ba tram hai mudi hai triéu nam tram ngan déng chan.

S6: 012/2025/D.102
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8. THOT HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM DPINH GIA:

— Thai han st dung két qua thdm dinh gia tai san nay la sau (06) thang ké tir ngay phat hanh
chitng thu thadm dinh gid.

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

~ K&t qua thdm dinh gia chi cd hiéu luc khi cdc bén tham gia tudn thu va hoan thanh cac diéu
khoan trong hdp déng thdm dinh gia s6 A.023/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hgp khach
hang khéng thuc hién day du cac nghia vu bao gom nghia vu thanh toan da ghi trong Hdp
déng néu trén trong thdi han quy dinh thi mac nhién hgp déng v6 hiéu va toan bé Ching
thu/ Bdo cdo thdm dinh qid lién quan dén Hgp déng nay néu dudc thoa thuén giao trudc cho
khach hang sé khéng co gia tri phap ly.

— K&t qua thdm dinh gia trén chi cé gia tri khi chu tai san da hoan tét cac thu tuc phép ly va
nghia vu tai chinh vé quyén sir dung dat va/hodc quyén sd hitu céng trinh xay dung theo
quy dinh cta Phap luat.

— Khdch hang |a chu tai san hodc bén thi ba yéu cdu thdm dinh gid phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp hd sa phép ly, tai liéu lién quan quyén sd hitu, quyén sir dung,
d&c tinh kinh té& - k¥ thuat va cac tinh ndng khac cd lién quan dén tai san tham dinh va
hudng dan Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

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

_ K&t qua tham dinh trén day, méc du da dudc khao sét, phan tich rt k¥ ludng nhung van la
y chi quan cla T8 th&m dinh gid. N6 cd gia tri tham khao cho muc dich d& ghi trong hgp
déng tai thdi diém tham dinh gia.

_ K&t qua tham dinh gia chi dudc st dung "cho mét muc dich thdm dinh gid” duy nhat theo
yéu ciu cla khach hang tai hgp ddng. Ching tdi khéng chiu trach nhiém khi khach hang su
dung chirng thu sai muc dich da yéu cau.

—  B&o cdo két qua thdm dinh giad dudc |&p dya trén phap ly, ddc diém kinh té€ k§ thuat, hién

trang cla tai san thdm dinh, ndng luc chuyén mén cla té tham dinh, céc gia dinh, gia thiét
dudc néu xuyén sudt trong ndi dung clia bdo cdo. B4 tin cdy cla bdo cdo phu thudc nhigu
vao kha nadng nhan xét va mdc dé am hiéu cua ngudi doc dbi vdi céc diéu khoan dinh kem
trong ban bdo cdo nay. Saigon PA hoan toan khdng cé bét ky Igi ich nao, ngoai hgp déng
dich vu thdm dinh gid, cd thé gay ra mau thudn lam anh hudng dén gia tri tai san thadm
dinh.
Cac s6 liéu dugc do lai trén ban vé& sg dd nha dat hodc ban do quy hoach nhu dién tich, chiéu
réng mét tién, chiéu rong mat cat dudng (néu cé) chi mang tinh tham khao do co thé co sy
sai léch ty & trén ban v& hodc sai s6 trong qua trinh do dac cuia t6 thdm dinh. Sy sai léch
nay cé thé anh hudng dén két qua thdm dinh gid. Do dd, Saigon PA dé nghi céc bén lién
quan luu y khi sir dung Ching thu thdm dinh gia.

~ K&t qua thdm dinh gid chi cé gid tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh dudc néu Xuyén
subt trong bdo cdo két qua thadm dinh gid. Khach hang va cdc bén lién quan chdp nhan rui
ro khi mét s6 gia dinh dugc néu ra cé thé khdng chinh xac trong thuc t&, lam anh hudng
dén két qua thdm dinh gid. Do dé, Saigon PA d& nghi cac bén lién quan can xem xeét ky trudc
khi str dung Ching thu thdm dinh gid.
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10. CAC PHU LUC KEM THEO: (N&u cé)
—  H® sd thdm dinh gia cua tai san: k& hoach thdm dinh gia, cac gidy tS phap ly lién quan dén
tai san tham dinh, sc dd vi tri tai san, hinh anh thuc té tai san, bdo cdo kiém sodt ndi bd va
bién ban khao sat hién trang tai san.

TRO LY THAM PINH VIEN THAM DPINH VIEN

e

- ~
A

~ Ty

=
€y odc

Nguyén Thi Diéu Vi
0 thé TPV vé gia: XI117.1821 SO thé TPV vé gia: IX14.1228

Ly Hoang Phic
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Pudng 1A mat hdng tai san thdm dinh Pudng 1A mit héng tai san thadm dinh



Pudng 6A mat sau tai san thdm dinh

Téng quan tai san thadm dinh
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Van phong
Van phong (téng 2)

Van phong
Van phong (tang 2)
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11. Thira dét, nha G va tal sdn khéc giin l:en vm dit

£ Thu'a dat:
a) Thira dét sb: 351
b) Pia chi:

séu mét vuong)

d) Hinh thic st dung: riéng: 48953 6 m*

, 10 ban dd s6: 49

Xa Song Trau, huyén Trang Bom, tinh Bong Nai
¢) Dién tich: 48953.6

m ("bﬁng chir: Bon muoi tam nghin chin trdm nim muoi ba phay

'chung: khong

d) Muc dich sit dung: Dét khu cong nghlép

€) Thm han sir dung: Dién tich 21 233 ,3m2 (dén ngay 04/3/2053); dién tich 27. 7'70 3m2
(den ngav 17/01;’2(}53)

) Ngudn géc sit dt,mg ‘Dién tich 3] 233 3m2 (Nha nudce cho thué dét tra tién mt lﬁn)
dién tich 27. 720 3m2 (nha nudce cho thué dt tra tién hang nam)

2. Nha a: -/~ o
3. Céng trinh xdy dtmg khac'

‘Tén cong trinh: Khu nha xuéﬁg B va cdc hang muc phu trg

=
m->

6. Ghi chii u.

- Thira dét duqc trxc,h sao dla chmh

Sé vao s chp GCN:  CT07070

o CHY ,y

'UQ.CHU TICH
GIAM DOC SO AINGUYEN VA MOI TRUONG#"

L& Viét Hung

Hang muc 'Dlénd tich Dféf!; ;i;h AP %ﬁp S6. | Nam | Thsi han
- xdy dung| san hodic ét céu chi yéu cdng 2 xdy e
g trinh (m?)  |cong sudt trinh e dimg S
1.Xuéng | | 10374 | 10374.0 |Bé tong cét thép + thép b 1| 2010 o
2.Xubng 2 | 10374 | 10374.0 |B& tong cbt thép + thép - 1 2010 i
3.Xuéng | 816,0 | 816,0 [Bé tong cdt thép + thép - 1 2010 /-
4.Vphong | 840.0 | 840.0 |Bé tong cbt thép + thép /- 1 2010 o/
S.Nha -/~ 1 1208,0 |Bé tong cdt thép + thép /= 3 2010 /-
chuyén gia o e i =
6.Nha#n | 18000 | 1800.0 |Bé tong cbt thép + thép -/~ 1 2010 /-
7.Nhaxe [1330.0 1330,0 |BE téng cét thép + thép /- 1 2010 /-
8.Nha ndi | 260,0 | 260,0 |Bé tong cdt thép + thép o 1 2010 3
haise ok
9.Kho ciii | 2400 | 2400 Bé tong cbt thép + thép /- 1 2010 /-
10Nha | 680 | 63.0 Bé t6ng cdt thép + thép -/~ 1 2010 /-
bio vé et : b
11.Nha e | 500 | 500 _Be tﬁng cot thép +thép /- ! 2010 /-
4. Rirng san xubt la nmg trong: ~/-. Bién Hoa, ngéy?rthéng. ¢4 nam 2011
5. Cay lau nim: -/- TM. UY BAN NHAN DAN TiNH DONG NAI
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1V. Nhiing thay dbi sau khi cz‘tp giﬁy chfrilg nhén

N&i dung thay ddi va co sé phép ly

it

Xac nhan, cua co, quan

<o tham quyén

lo 1, xa sdng Trau, huyén Trang Bom, tinh Pong Nai, theo ho

i

: L - Ngayde/l2/2018
Chu sir dung dét thay d6i ma s6 doanh nghiép tir 47030000355 >~ Gidin,
thanh 3600642276 theo idy chimg nhén dang ky kinh doanh/A#/
dang ky thué Cong ty Cb phén, mi sé doanh nghiép 3600642236 ., ;-
do phong Dang ky kinh doanh - S& K& hoach va Pau ti tinh a§ L

thir 4 ng&y 09/04/2010 dia chi: Khu cong nghgép Bau X
s6 005068.DT.010. M2 vach 752626318000028 :
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TRANG BO SUNG GIAY CHUNG NHAN

Thira dét sb: 351 To ban db sb: 49
S6 phat hanh GCN: BD 174842
S6 vao sb cip GCN: CT07070

=3

Xac nhan cuia co quan
c6 tham quyén

e

Nbi dung thay di va co s& phap ly

4_;_]
.eﬁ
%
b
. joo
n
B,
o
b2
T
b
o
I
o

, k} ngay 07/9/2009 (theo g:ﬁy chimg nhén quyen sur dung dae ANPEONG ‘*- doc
rI ' s0 W 706096) v6i Ngén hang Thuong mai Cb phén Ph w@f & ANGK’? :

Dong S& giao dich thanh phé Hé Chi Minh theo hop dfhg,
s6 000.09.00831-03/HDTC/2009 ngay 04!9!2009 Ly oL
chuyen ddi: Cép dbi gidy ching nhan quyen sir dung d W BNG S
quyen s& hitu nha & va tai san khéc gén lién voi dat./. w | Hoang Vin Dung

mx
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-
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fa—

Chuyen noi dung thé chép bing quyén sir dung dét, tai san %
' gin lién véi dat hinh thanh trong tuong lai ddng ky ng
| 07/9/2009 (theo gidy chimg nhan quyen st dung dat sé A

475203) voi Ngan hang Thuong mai C6 phin Phuong Dafig iy o
~ S¢& giao dich thanh phd Hé Chi Minh theo hop dong it s A S
000.09.00831 -02/HDTC/2009 ngay 04/9/2009 Ly
chuyén déi: Cap ddi gidy chimg nhan quycn su dung dat g Vian Dung

' quyen s hitu nha & va tai san khac gan lién voi dat./ fal-

e |

Trang f?‘j sung nay luon phai dinh kém gidy chiing nhdn méi 6 gid tri phap ly



tri phdp ly

dn mai o gid

A

hirng nh

TGy c

TRANG BO SUNG GIAY CHUNG NHAN

Trang b6 sung nay luén phai dinh kém

Thira ditso: 351 ‘ Td ban a sb: 49
$6 phat hanh GCN: BD174842 56 vao sb clip GON: CT07070
. :. . Xéc nhan cﬁaim quan c¢é
Noi dung thay d6i va co s& phép ly thim %yén
Noi dung da ding ky thé chip ngay 15/02/2011 co
thay ddi theo Hop dong sia déi, bd sung sb: Neay 04’“’ 2018
000.09.00831-02/SPBS-HDBD, ngay 02/04/2018 thegr sz Gnim? doc
hé so s6 003910.TC.003. '

( Thay ddi thong tin bén nhén thé chip tir Ngan f::
Thuong mai Co phin Phuong Déng — S& giao 155 .
thanh pho Ho Chi Minh thanh Ngin hiang Thugg® -
Mal Cb phan Phuong Pong — Chi nhanh Thanh phe Z.

Ho6 Chi Minh. oang Vin Dung
Thay dbi tai san gin lién véi dét hinh thanh trong

tuong lai nay da hinh thanh./. )

Xo6a ndi dung déing ky thé chép ngay 15/02/2011 va ndi dung

ding ky thay doi thé chip ngay 04/04/2018; theo hd
003910.XC.004. Ma vach 752626318000026. JM
/
/

The chap bﬁng quyen sir dung dt va tai san gén lién véi dét g3 1010§2019
(Hop dong thé chip sb 0324/1875/TCDN3, ngay 10/01/2019) GTAR
tai Ngén hang Thuong mai C6 phén ngoai thuong Viét Namy/As
Chi nhanh thanh pho Hé Chi Minh, dia chi: M4t phén tif
him Bl, mdt phin tng trét, tron tang limg, ting 1
01,02,03,04,05,07 va 08 Toa nha VBB, S6 05 Céng Truorn ;
Mgé Linh, phudng Bén Nghe, quin 1, thanh phd HO Chi®
Minh, theo hé so  s6 003910.TC.006. Mi _vach~
752626319000002./. ol
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: X4 cua uan 6
Noi dung thay ddi v co s& phap 1y 1 s
Thé chﬁp bang quycn sir dung dit (21.233,3m?) va
tai san gn lién véi dat (Hop dong thé chip quyen Ngay 01/08/2019
sit dung dét va tai san gin lién véi dat sé:

0129/1975/TCDN3 ngay 01/08/2019) tai Ngan

hang Thuong mai Co phan Ngoai thuong Vit / 2

Nam - chi nhanh thanh phd Hbd Chi Mmh dia chiyig
Mot phan tang him B1, mdt ph?m tang trét, tron

tang g, thng l4u 01, 02, 03, 04, 05, 07 va 08 188 \ghe

nha VBB, 50 5 Cong truong Mé Linh, phuong Ben
Nghc quén 1, thanh phé Hb Chi Minh, theo hd so
s6 003910.TC.008./. 1%

GIAM pOC

(Chuyén tiép Trang bé sung 30: ......)




Nbi dung thay d6i va co s phép 1y
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TRANG BO SUNG GIAY CHUNG NHAN

Thira dét s6: 35, Tobinddsd: 49
Séphéthanh GCN:  ppyj74g4y ~ SOvAesdeBp GCN:  cpggrg
N¢i dung thay d8i va co so phép 1y X“"h&%;";ffém “

Ngay 25 théng 01 nim 2024

X6a ndi dung dang ky thé chip ngay 10/01/2019 |
va ngdy 01/08/2019 theo hd so sb 003910.XC.009. Ma
vach 752626324000002./.

Thé chap béng quyén sir dung dét (21.233,3m?) vaj
tai sin gan lién v6i dat tai Ngdn hang TMCP Cong N\
thuong Viét Nam - Chi nhanh Hoi An, dia chi: 04 3% e 5
Hoang Diéu, Thanh pho Héi An, tinh Quang Nam theo - -
hd so s 013485.TC.002./. J. L& Thanh Tuin

Trang bé sung nay luén phéi dinh kém Gidy chimg nhdn méi ¢é gid tri phdp Iy

Trang bd sung sb: ......



