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S6 chirng thu: 012/2025/D.114 (S6 hdp déng: P.121/25/SaigonPA/HD)

Khach hang yéu cau tham dinh gia: Cong Ty TNHH Mot Thanh Vién TUT HGi An

Pia chi: T6 5, khdi Thanh Nam, phudng C&m Chau, Tp Hoi An, tinh Quang Nam

Tai san tham dinh gia: Gia tri quyén s dung dat va quyén sé hifu cdng trinh xay dung
Pia chi tai san tham dinh: Thira d&t s6 252, t& ban do s6 33, dia chi: khdi Thanh Nam,
phudng C&m Chau, thanh phd Hdi An, tinh Quang Nam.

Ngay phat hanh chirng thu: 15/04/2025.
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_A ¢ CONG TY THAM PINH GIA SAI GON

151 Tran Huy Liéu, P.8, Q. Phu Nhuéan, Tp.HCM
Tel: 028. 3995 6939 - Fax: 028. 3995 6596

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

SAIGON PA
SG: 012/2025/D.114 Tp. H6 Chi Minh, ngay 15 thdng 04 nam 2025

CHUNG THU THAM PINH GIA

Kinh guri: €éng Ty TNHH M6t Thanh Vién TUT Héi An
Cin clf Hop dong thadm dinh gia s6 D.121/25/SaigonPA/HD ngay 09/04/2025 ky két gilta
Céng ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon va Cong Ty TNHH Mot Thanh Vién TUT Héi An;
Ciin clr Bdo céo két qua tham dinh gid s8 012/2025/D.114 ngay 15/04/2025 clia Céng ty
ITNHH Tham dinh gia Sai Gon;
Cong ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon cung cdp Ching thu thdm dinh gia s6 012/2025/D.114
ngay 15/04/2025 vdi cac ndi dung sau day:
1. KHACH HANG YEU CAU THAM PINH GIA:
Tén khach hang: Céng Ty TNHH MGt Thanh Vién TUT Hoi An
Dia chi: T8 5, khéi Thanh Nam, phudng Cdm Chau, Tp HGi An, tinh Quang Nam
Ma sb thué: 4001240805
Dai dién: Ong Pham Tudn Phudng Chirc vu: Gidm déc
2. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA:

Tén DN : Cong ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon (Saigon PA)
Dia chi : 151 Tran Huy Liéu, Phudng 8, Quan Phd Nhuan, TP HCM. 5
3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA: A0

s

Gia tri quyén st dung dat, quyén sd hitu céng trinh xay dung tai thira dat s& 252, td ban da/:;.:’(,,;\.
56 33, dia chi: khéi Thanh Nam, phudng Cam Chau, thanh phé Héi An, tinh Quang Nam. ( :_
4. THOT DIEM THAM PINH GIA: T
Thang 04/2025. Ngay khao sat hién trang 09/04/2025.
5. MUC PICH THAM DINH GIA:;
Phuc vu cbng tac vay von.
6. CO' SO GIA TRI THAM PINH 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.
pidu kién giao dich trén thi truéng 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 1a giad dai dién cho tai san trén thi trudng.
Ngudi cung cdp théng tin/hudng dan khao sat cé day du thdm quyén, hi€u biét vé tai san.
Gia thidt dic biét: khdng co.
8. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DPINH GIA:
Cach tiép can tu thi trudng - Phudng phap so sanh.
Cach tiép can tur chi phi -~ Phudng phap chi phi thay thé.

SE: 012/2025/H.114 1
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SAIGON PA
9. GIA TRI TAI SAN THAM PINH GIA:
Tén tai s2 Dién tich Pon gia Gia tri tham dinh
en tal san (m2) (VND/m?2) (VND)
' Thira dat sé 252, td ban d6 sé 33,
‘ dgj:\ chi: }(hm Thaﬁrrh Nart’1, perc,ing 1308,60
Cam Chau, TP HOi An, tinh Quang
| Nam . o B _
Gl ] YUy =0"Uung Het HENS: ma) 1135,70 | 27.120.000 30.800.184.000
| dich vu thai haﬂilaiu‘gal
i 41! guyen sirangrdas frng cey 172,90 18.754.000 3.242.566.600
| lau nam
Gia tri Céng trinh xay dung: Khach san
Babylon Luxury + Khach san Hoi An 157.204.447.000
Babylon Rlversi_c_ic__Hotel & Spa
Tong gia tri lam tron (VND) 191.247.000.000

K&t luan téng gia tri tai san (lam tron): 191.247.000.000 VND,-—
Bing chir: Mét tram chin muoi mét ty hai tram bén mudi bay triéu déng.

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

Thdi han st dung két qua tham dinh gid tai san nay la sdu (06) thang ké tir ngay phat hanh
chifng thu tham dinh gia nay.

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

K&t qua tham dinh gid chi co hiéu Iuc khi céc bén tham gia tuan thu va hoan thanh céc diéu
khoan trong hdp ddng tham dinh gid s& D.121/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hgp khach
hang khoéng thuc hién day du cdc nghia vu bao gém nghia vu thanh toan da ghi trong Hdp
ddng néu trén trong thdi han quy dinh thi méc nhién hgp dong vo hiéu va toan b Ching thu/
Bao cao tham dinh gia lién quan dén Hgp ddng nay néu dugc thoa thuén giao trudc cho khach
hang sé khdng co gia tri phap ly.

Két qua thdm dinh gid trén chi cé gid tri khi chu tai san da hoan tét cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quy@n str dung dat va/hodc quyén sd hiru céng trinh xay dung theo quy
dinh ctia Phap luat.

Trong digu kién thi trudng giao dich han ché tai san so sénh c6 ciing muc dich st dung dat
vdi tai san tham dinh, Saigon PA str dung théng tin gia dét cdc tai san so sanh sau khi thuc
hién chuyén déi vé cing muc dich str dung dat véi tai san thdm dinh gid. Chi phi chuyén dai
muc dich sir dung dat dudc udc tinh trong diéu kién gia dinh chi tai san dugc cd quan quan
lv Nha nudc co tham quyén cho phép thuc hién chuyén déi muc dich sir dung dét. Trong thuc
t&, vide chuyén déi muc dich str dung dat cé thé phu thudc vao nhiéu yéu té khac ma Saigon
PA khong thé kiém sodt hét dugc. Do d6, Saigon PA luu y khdch hang va cac bén lién quan
can xem xét ky dac diém nay trudc khi st dung két qua thdm dinh gia.

Trong trudng hdp st dung dat hdn hgp (gém dét phi ndng nghiép va ndng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuyén déi muc dich st dung dat dudc udc tinh dua vao chénh 1éch gia
cac loai dat theo bang gid dat Nha nudc quy dinh bdi Uy ban nhén déan cép tinh/thanh phd
truc thude trung udng cd hiéu luc tai thdi diém tham dinh gid. Cac chi phi khac lién quan dén
viée chuyén déi muc dich sir dung dét chua dugc xem xét (néu cd) dudc gia dinh khéng anh
hudng trong y&u dén két qua thdm dinh gia. Saigon PA dé nghi khach hang va cac bén lién
quan luu y khi sif dung Chitng thu tham dinh gia.

S6: 012/2025/D.114
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Khach hang la chu tai san hodc bén thd ba yéu cau thdm dinh gia phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp hd so phap ly, tai liéu lién quan quy@n sd hitu, quyén s dung,
déc tinh kinh té - ki thuat va cac tinh ndng khac c6 lién quan dén tai san tham dinh va hudng
dan Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

Khach hang va cac bén lién quan chiu tréch nhiém vé tinh chinh xac cua danh muc, s6 lugng
va cac thong tin khac lién quan dén tai san dugc tham dinh gid da cung cédp. Saigon PA khéng
tham dinh tinh sd hitu hdp phap hay nhitng thay déi phap ly trén gidy td g6c ma cé thé hién
hodc khong thé hién trén ban sao da dudc cung cadp, va Saigon PA gia dinh rdng tat ca gidy
ts phédp ly dudc cung cap 1a trung thuc va chinh xac.

Két qua tham dinh trén ddy, mac du dd dudc khao sat, phan tich rat ky lu@ng nhung van la
v chi quan cua T8 tham dinh gid. N6 cé gid tri tham khao cho muc dich da ghi trong hap
ddng tai thai diém tham dinh gia.

K&t qua tham dinh gid chi dugc s dung "cho mét muc dich tham dinh gid” duy nhat theo yéu
¢Au cla khach hang tai hdp déng. Ching téi khéng chiu trach nhiém khi khach hang st dung
chirng thu sai muc dich da yéu cau.

Bao cao két qua tham dinh gid dudc 1ap dua trén phép ly, ddc diém kinh té k§ thuat, hién
trang cua tai san tham dinh, ndng luc chuyén mén cla td thdm dinh, cac gia dinh, gia thiét
duge néu xuyén sudt trong néi dung clia bdo cdo. Do tin cdy clia bao cdo phu thudc nhiéu
vao kha ndng nhan xét va mic dé am hiéu cla ngudi doc ddi vdi cac diéu khoan dinh kem
{rong ban bao cdo ndy. Saigon PA hoan toan khéng cd bat ky Igi ich nao, ngoai hgp dong dich
vu thadm dinh gia, c6 thé gay ra mau thudn lam &nh hudng dén gia tri tai san thdm dinh.
Cac s6 lieu dudc do lai trén ban vé sd dé nha dat hodc ban dd quy hoach nhu dién tich, chiéu
6ng mat tién, chidu rong mat cdt dudng (néu cé) chi mang tinh tham khao do cd thé c6 su
sai léch ty 16 trén ban vé hodc sai s6 trong qua trinh do dac cua té tham dinh. Su sai léch nay
c6 thé anh hudng dén két qua thdm dinh gid. Do d6, Saigon PA dé nghi cac bén lién quan luu,
y khi sir dung Chirng thu thadm dinh gia. ‘\\
K&t qua tham dinh giad chi c6 gid tri khi di kém vdi céc gia thiét, gia dinh dudc néu xuyén Suét - 2\
trong bdo cdo két qua thdm dinh gid. Khach hang va cac bén lién quan chdp nhan rui ro khi }
mét s6 gia dinh dugc néu ra co thé khéng chinh xac trong thuc té, lam anh hudng dén K&t
qua thadm dinh gia. Do do, Saigon PA dé nghi cac bén lién quan can xem xét ky trudc khi SIJ‘;-_-,/
dung Chirng thu thdm dinh gia. 4
Ching thu thdm dinh gid dudc phat hanh 03 ban chinh. Trong do6, Saigon PA gilr 01 ban,
khach hang gilr 02 ban - ¢o6 gia tri nhu nhau.

Moi hinh thifc sao chép Chirng thu thdm dinh gid khéng cd sy ddng y bang van ban cta Saigon

PA dtu 1a hanh vi vi pham phap luat.

1\
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Nguyén Tan Tai

NgtT\;en Thi Diéu Vi
S6 the TBV vé gia: XII17.1821 So thé TPV vé gia: IX14.1228

. Lé Luc Quang
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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/P.114

Tp. H6 Chi Minh, ngay 15 thang 04 ném 2025

BAO CAO KET QUA THAM PINH GIA

. CAC THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM DINH GIA:

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

—  Dia chi : 151 Tran Huy Liéu, Phudng 8, Quéan Phu Nhuan, TP HCM.

—  Gidy chitng nhan du didu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ma sé 012/TPG do BJ Tai
chinh cdp 1an ddu ngay 19/08/2015 va cdp ddi Ian 3 ngay 21/09/2022.

—  Hoat dong theo Théng bdo s 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 clia B6 Tai chinh vé Danh sach
tham dinh vién vé gid du diéu kién hanh nghé tai cdc doanh nghiép thdm dinh gia va Danh
sach doanh nghiép thdm dinh gid, chi nhdnh doanh nghiép thdm dinh gid khéng dam bao
didu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ké tir ngay 01 thdng 01 nam 2025.

—  Dién thoai : 0236.358.8068 Fax: 0236.358.8068

—  Email : info@thamdinhgiasaigon.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 TNHH M4t Thanh Vién TUT Hoi An

— Dia chi: T6 5, khéi Thanh Nam, phudng CAm Chau, Tp Hoi An, tinh Quang Nam

- Ma s6 thué: 4001240805

—  Paidién: Gng Pham Tudn Phuong Chuc vu: Gidm ddc

2.2. Théng tin vé tai san tham dinh gia:

—  Gia tri quyén s’ dung dat, quyén sd hifu cong trinh xay dung tai thira dat s6 252, td ban dé
sd 33, dia chi: kh&i Thanh Nam, phudng C&m Chau, thanh ph8 Hdi An, tinh Quang Nam.

2.3. Muc dich tham dinh gia:

— Phuc vy céng tac vay vén.

2.4. Cd sd gia tri tham dinh gia:

— Cd sd gia tri thi trudng.

2.5. Thdi diém tham dinh gia:

—~ Thang 04/2025.

Ngay khao sat hién trang 09/04/2025.

2.6. Ngudn thong tin dudc s dung trong qua trinh tham dinh gia:

—~ Théng tin do khach hang cung cép;

—  Théng tin thu thap truc tiép tir k&t qua khao sat thuc té tai khu vuc tham dinh gid;

~ Théng tin thi trudng vé cac giao dich/rao ban tai san trén cac bao, internet, san giao dich
bat ddng san va cac phuang tién truyén théng khac dd qua kiém ching;

—  Théng tin tir cdc van ban phap ly vé quyén sir dung dat, quyén sd hitu tai san gan lién trén
d&t, quy hoach phat trién kinh té - xa hdi tai khu vuc thdm dinh gia;

— Théng tin tir cd s& dif liéu sdn cb clia Céng ty Tham dinh gia Sai Gon.

S4: 012/2025/b.114 1



2.7. Cén clf phap ly dé tham dinh gia:

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

Luat DAt dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

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

Nghi dinh s& 78/2024/ND-CP ngay 01/07/2024 cua Chinh Phui quy dinh chi ti€t mét s6 diéu
chinh diéu cua Luat gid vé thdm dinh gia.

Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 cla Chinh Phu quy dinh chi tiét mot s6 diéu cua
Luat nha g;

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

Théng tu 34/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla B6 tai chinh v& Quy dinh thi, quan ly, cép
va thu hdi Thé thdm dinh vién vé gia;

Théng tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua Bb tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gig Viét Nam vé quy t&c dao dirc ngh& nghiép thdm dinh gia, pham vi céng viéc tham
dinh gid, cd sd gia tri thdm dinh gid, hd sd tham dinh gia;

Théng tu s6 32/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cta B6 tai chinh vé Ban hanh cac chuén muc
dinh gid Viét Nam v& cach tiép can tir thi trudng, cach ti€p can tir chi phi, cach tiép can tir
thu nhap;

Théng tu s& 31/2024/TT-BTC ngdy 16/05/2024 clia B tai chinh v& Ban hanh céc chuén muc
dinh gid Viét Nam vé thu thdp va phan tich théng tin vé tai san tham dinh gia;

Théng tu s6 36/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia BS tai chinh vé Ban hanh céc chuédn murc
dinh gid Viét Nam v@ tham dinh gid doanh nghiép;

Théng tu' s6 37/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla BS tai chinh vé Ban hanh céc chuédn muc
dinh gi& Viét Nam vé thadm dinh gid tai san vd hinh;

Théng tu s& 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia BJ tai chinh vé Quy trinh vé& danh gia
hoat déng doanh nghiép thdm dinh gia; trich 14p du phong rui ro nghé nghiép, ché dé bao
cdo vé hoat déng tham dinh gid cua doanh nghiép thdm dinh gié va chi phi phuc vu cho viéc
tham dinh gid clia doanh nghiép thdm dinh gid va chi phi phuc vu cho viéc tham dinh gid
cla hdi déng tham dinh gid;

Théng tu s6 39/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 ctra B9 tai chinh vé Quy trinh dao tao, boi
dufing, cap nhat kién thic va cdp ching chi nghiép vu tham dinh gia;

Théng tu sé 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 clia B& tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gid Viét Nam vé tham dinh giad bdt déng san;

Théng tu s6 19/VBHN-BTC ngay 20/07/2017 ctia Bb Tai chinh, Huéng dan ch& dé quan ly,
str dung va trich khdu hao tai san cd dinh;

Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cta Bé Tai chinh hudng dan ché& dé quan ly,
str dung va trich kh&u hao tai san cé dinh, cé hiéu luc thi hanh ké tir ngay 10/6/2013 va ap
dung tir ndm tai chinh n8m 2013, dudc sira ddi, bd sung bdi 02 Théng tu sau:

Théng tu s6 147/2016/TT-BTC ngdy 13/10/2016 clia B Tai chinh stra déi, bd sung mét s6
Pidu clia Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 clia B6 Tai chinh huéng dan ché dd
quan ly, st dung va trich kh&u hao tai san cé dinh, c6 hiéu lyc thi hanh ké tir ngay
28/11/2016 va ap dung tir nam tai chinh 2016.

Théng tu s6 28/2017/TT-BTC ngdy 12/4/2017 cla B Tai chinh stra d6i, bd sung mét s
didu ctia Thong tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25 thdng 4 nam 2013 va Théng tu sé
147/2016/TT-BTC ngay 13 thang 10 ndm 2016 clia B Tai chinh hudng dan ché& dd quan ly,
st dung va trich kh&u hao tai san cé dinh, cé hiéu lyc thi hanh ké tir ngay 26/5/2017 va ap
dung tr ndm tai chinh 2016.

Gidy chifng nhan déng ky kinh doanh s6 0309509811 ngay 09/11/2009 va cép doi ngay 25
théang 7 nam 2022;

S6: 012/2025/D.114 2
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Gidy chirng nhén du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid s6 012/TDG ngay
19/08/2015; cép lai Ian 3 ngay 21/09/2022;

Théng bao s6 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cua B Tai chinh vé Danh sach tham dinh vién
vé gia du diéu kién hanh ngheé tai cac doanh nghiép thdm dinh gia va Danh sach doanh
nghiép thdm dinh gid, chi nhanh doanh nghiép tham dinh gia khéng dam bao diéu kién kinh
doanh dich vu tham dinh gid k& tir ngdy 01 thdng 01 nam 2025;

Cong vén s6 1326/BXD-QLN ngay 08/08/2011, hudng dan kiém ké, danh gid lai gia tri tai
san ¢b dinh 1& nha, vat kién tric;

Tiéu chuan Viét Nam TCVN 5065:1990 v& khéch san - tiéu chudn thiét ké (nam 1990)
Quyét dinh s6 816/QD-BXD ngay 22/08/2024 cta BS Xay dung quyét dinh céng bd sudt von
d3u tu xay dung va gid xay dung téng hgp bd phén két cdu coéng trinh ndm 2023.

Quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019 cta Uy ban nhan dan tinh Quang Nam
ban hanh quy dinh vé gid dat, bang giad dat thdi ky 2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam
ngay 20/12/2019;

Quyét dinh s& 25/2019/QDb-UBND ngay 20/12/2019 cula Uy ban Nhan dén tinh Quang Nam
ban hanh Quy dinh hé s diéu chinh gid dat nam 2020 trén dia ban tinh Quang Nam;
Quyét dinh s 35/2023/QD-UBND ngay 20/12/2023 cta Uy ban nhan dan tinh Quang Nam
stra ddi, b6 sung cac Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh s& 24/2019/QP-UBND ngay
20/12/2019 cla UBND tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh vé gid dat, bang gia dat thdi ky
2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam va Quyét dinh s§ 43/2021/QD-UBND ngay
21/12/2021 ctia UBND tinh Quang Nam Stra ddi, b6 sung gid dat, bang gia dat thdi ky 2020-
2024 trén dia ban tinh Quang Nam tai 15/18 Phu luc bang gia dat ctia 15/18 huyén, thi x4,
thanh phd ban hanh kem theo Quyét dinh s6 24/2019/QP-UBND ngay 20/12/2019 cua
UBND tinh Quang Nam ngay 20/12/2023.

Hdp déng thadm dinh gid sé D.121/25/SaigonPA/HD ngay 09/04/2025 ky két gilra Céng ty
TNHH Th&m dinh gia Sai Gon va Coéng Ty TNHH Mét Thanh Vién TUT Hbi An;

Gidy chirng nhan quyén st dung dat, quyén sd hitu tai san gan lién vdi dat s6 AA 00185528,
s6 vao s6 cdp GCN VP581 do Van phong Pang Ky Dat Pai tinh Quang Nam cdp ngay
22/01/2025.

Hdp déng mua ban, bién ban nghiém thu thanh ly, héa ddn ching tir va cac tai liéu khac co
lién quan.

. THONG TIN VE TAI SAN THAM PINH GIA:
3.1. Quyén s dung dat, quyén sd hifu cong trinh xay dung tai thira dat s6 252, td ban

db sé 33, dia chi: khéi Thanh Nam, phudng Cdm Chau, thanh phéd Héi An, tinh Quang
Nam.

3.1.1. Vi tri

Tai sadn thdm dinh toa lac tai thira dat sd 252, td ban db sé 33, dia chi: khdi Thanh Nam,
phudng C&m Chéau, thanh phdé Hi An, tinh Quang Nam.

Vi tri: Tai san thdm dinh tiép gidp dudng bd Nam sdng H8i Mubng (dudng bé tdng rdng
khoang 5m, vi tri tai san n&m ngay cau H&i Muéng, cdch dudng Nguyén Duy Hiéu khoang
40m, cach dudng Tran Nhan Téng va Tran Quang Khai khoang 330m.

3.1.2. Hién trang khu dat theo gidy chirng nhan

Dién tich @4t theo gidy ching nhédn: 1.308,6 m?. Trong do:
+ Dién tich dat thuong mai dich vu thdi han ldu dai: 1135,7 m?
+ Dién tich dt trong cay lau ndm: 172,9 m?
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Chiéu réng mat tién: khoang 26,9 m;

Hinh thic s dung d8t: SU dung riéng;

Muc dich sif dung dat: D4t thuong mai dich vu (TMD), dat trong cay lau nam (CLN);

Théi han st dung dat: D4t thuong mai dich vy: 1au dai; D&t trong cdy lau ndm: dén ngay
01/09/2060;

Hinh dang 16 d&t: Khéng can déi.

Hién trang st dung hién tai: Trén dat hién dang cd cong trinh xay dung la khach san.

3.1.3. Céng trinh xay dung

.,
o

Tai thdi diém tham dinh gid, tham khao theo Gidy chi*ng nhan, théng tin khach hang cung
cdp va qua qua trinh khao sat thuc té€ dudi su hudng dan cla khach hang, céng trinh trén
dat thudc Khach san Babylon Luxury + Khdch san Hdi An Babylon Riverside Hotel & Spa ¢
ddc diém sau:

3.1.3.1. Khéi khach san 1 + ho boi:

a.

Khdi khach san 1:

Sé ting: ham + 6 tang + tang ap mai.

Dién tich san: khoang 2034,6m?=.

Két cdu: Tudng gach, mai BTCT, san BTCT lat gach.

Hién trang: Kinh doanh dich vu khach san.

Panh gid chat lugng con lai clia cbng trinh xay dung:
+ Ngoai quan téng thé& nha da qua sur dung, hién trang ¢ muc kha tot.
+ Tudng & mic kha tdt, mot s6 chd 4m nhe.
+ N&n san d muc kha tét, chua cé dau hiéu xudng cap.
+ Phan mai chua co ddu hiéu xudng cép.

Chét lugng con lai ciia céng trinh xay dung:

o TV 1808 k8K | Mytaihaoman | 0 eohat | Tyiccon il
Két cau chinh o , lugng con lai cua két cau
cau chinh % % ,
% chinh %
Méng 8 6 94 7,52
Khung, cét 15 7 93 13,95
Tudng 12 8 92 11,04
Nén,san 16 8 92 14,72
Két cdu dd mai 10 10 90 9
Mai 5 10 90 4,5
Téng cong l 66 60,73
Ty Ié chat lugng con lai cua cong trinh l1am tron (%) 92,00%
b. HO bai khdi 1:

Dién tich xay dung: 48,6m2,

K&t cdu xay dung: thanh va day ho BTCT, 6p da granite.

Hién trang: Pang dudc st dung binh thudng

Danh gid chat lugng con lai hd boi: ngoai quan téng thé bén ngoai con tét, thanh va day hd
chua co ddu hiéu xubng cdp, bé mat da con tuong déi mdi.

Nhan xét: Qua khao sat thuc té dudi su hudng dan clia khdch hang, céc céng trinh trén
déu thudc clua Khach san Babylon Luxury + Khéach san H&i An Babylon Riverside Hotel &
Spa. Do dd, t6 thdm dinh xac dinh chat lugng con lai chung cta cong trinh xady dung thudc
khdch san trén theo ty trong dién tich san va chat lugng con lai ciia cac hang muc cbng trinh
chinh (kh6i khach san 1, 2) la khoang 92%.
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3.1.3.2. Khdi khach san 2:

— Sétang: ham + 7 tang.

—  Dién tich san: khoang 2860,48m?2.

— K&t cdu: Tudng gach, mai BTCT, san BTCT lat gach.

—  Hién trang: Kinh doanh dich vu khdach san.

—  Déanh gid chat lugng con lai ctia cong trinh xay dung:
+ Ngoai quan t6ng thé nha d& qua st dung, hién trang & muc kha tét.
+ Tudng & mic kha tét, mot s& ché 8m nhe.
+ N&n san d muc kha tét, chua cé ddu hiéu xudng cap.
+ Phan mai chua cé ddu hiéu xudng cap.

— Chét lugng con lai ctia cong trinh xay dung:

- 2 g . Ty Ié chat Ty I&é con lai
e i . Ty lé cua két | Ty |Ié hao mon R . 2
Két cau chinh o . lugng con lai cua két cau
cau chinh % % ,
%o chinh %
Mdng 8 6 94 7,52
Khung, cét 15 7 93 13,95
Tudng 12 8 92 11,04
Nén,san 16 8 92 14,72
Két cau dd mai 10 10 90 9
Mai 5 10 90 4,5
Téng cbng 66 60,73
Ty Ié chat lugng con lai ciia ¢ong trinh lam tron (%) 92,00%

3.1.3.3. HO boi

— Dién tich xay dung: 95m?2.

~ K&t ciu xdy dung: thanh va day hd BTCT, &p da granite.

—  Hién trang: Pang dugc s dung binh thudng

—  Déanh gid chat lugng con lai hd boi: ngoai quan tdng thé bén ngoai con tét, thanh va day hd
chua cé diu hiéu xudng cap, bé mat da con tudng ddi mdi.

» Nhan xét: Qua khao sat thuc t& dudi sy hudng dan cta khdch hang, cc cong trinh trén déu
thudc clia Khach san Babylon Luxury + Khach san HGi An Babylon Riverside Hotel & Spa. Do
dé, té tham dinh xac dinh chat lugng con lai chung clia cong trinh xdy dung thudc khach san
trén theo ty trong dién tich san va chat lugng con lai cia céc hang muc cdng trinh chinh (khéi
khach san 1, 2) la khoang 92%.

<+ Théng tin Khach san Babylon Luxury + Khach san Hoi An Babylon Riverside Hotel
& Spa (khach san 4 sao):

—  Qua khao sat thuc té va théng tin khach hang cung cdp; quy mé phong, giudng theo ndng

Iuc phuc vu cta khach san nhu sau:

Sé
. R . Danh sach .
STT lurgng Loai phong Loai giudng hén Tang
phong P g
1 giudn
1 3 Economy f g . 602,605,606 | Tang B: 602, 605, 606

Superio 1 giudn

2 6 penor e 115 Tang G : 115
double 1.8m
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‘ . . . Danh sach
| STT | ludng Loai phong Loai giudng Bl Tang
| phong
; 2 S— 2 giudng 111,112,113,114, Tang G: 111, 112,
. 1.1m 116 113, 114, 116
Tang 1: 101, 107.
DEIUX.E Double & 5 101,107,201,207, Tang 2: 201,207
4 i 19Uong | 344 307,401,407, | Tang 3: 301, 307
(Baicony Lia 501. Tang 4: 401, 407.
(Hphong) Tang 5: 501, 507.
Téng 1:
103,104,105,106,108,
126,127,128.
103,104,105,106, Téng 2:
203,204,205,206, 203,204,205,206,208,
48 303,304,305,306,
: 226,227,228.
Deluxe twin ‘ 403,404,405,406, Tang 3:
5 window 2 giudng 503,504,505,506, 303,304,305,306,308,
. /balcony 1.1m 108,208,308,408. 326.327.328.
! (39 phong) 126,127,128,226, T'"éng ’4:
| 227228326927, | 453, 404,405,406,405,
526,527,528. 426',,427’428'
Tang 5:
503,504,505,506,526,
527,528.
Tang 1: 121,123
Junior deluxe Tang 2: 221,223
double river 1 giudng 121,128, ZRL 225, T'a'n993: 321, 323
6 view 1.8m 35:;11'3523'421':23' Tang 4: 421, 423
(12 phong) e BRI Tang 5: 521, 523
18 Tang 6: 6214, 623
Tang 1: 122
Junior deluxe . Ta“ng 2: 222
7 Kl BEF g 2 giuong 122, T::mg 3:322
6 phHE) 1.1m 222,322,422,522, T?ng 4: 422
622 Tang 5: 522
Tang 6: 622
B Suite double 1 gl
8 pool view & t Wi
balcony
] Tang 1: 130
6 Tang 2: 230
9 Suite twin pool 2 giudng 130, 230, 330, Téang 3: 320
view & balcony 1.1m 430, 530, 627 Tang 4: 420
Tang 5: 520
Tang 6: 620
S4: 012/2025/b.114 6
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. o Danh sach
| STT | ludng Loai phong | Loai giudng S Tang
phong
7 i 105, 202 503 Tang 1: 102, 125
, f'g‘mg b 505, {55 Tang 2: 202, 225
10 Deluxe triple . er?s e 30 i Tang 3: 302, 325
(2 beds) + 191' ng e Tang 4: 402, 425
e Tang 5: 502, 425
15
Tang 2: 224
tripl 3 giudn Tang 3: 324
11 Deluxe triple giuonNg | 524,324,424,524, .
(3 beds) 1.1m 624 Tang 4: 424
Tang 5: 524
Tang 6: 624
Tang 1: 129
Deluxe famil 2 giuong 1.6 | 129,229,329, 429 aHg @< 223
ami iuong 1. , 229,329, ; "
12 5 ¢ :nx(studio‘; L mg g Tang 3: 329
roo
Tang 4: 429
Tang 5:529
. Tang G: 115-116
1 giuong -
115-116, 107- Tang 1: 107-108
Two bed room 1.8m
13 5 ’ . 108, 207-208, Tang 2: 207-208
suite + 2 giudng o
i1 307-308, 407-408 Tang 3: 307-308
' Tang 4: 407-408
Tang 1: 101-102,121,
123
121,123,221, Tang 2: 201-202,
o 223, 321,323, 221, 223
. 1 giuong "
Family 3 ‘e 421, 423, Tang 3: 301-302,
14 17 connecting o 521,523, 621,623 321, 323
) ) ; +2 giudng n
with river view L1 B 101-102, 201- Tang 4: 401-402,
' 202,301-302, 421, 423
401-402, 501-502 Tang 5: 501-502,
521,523
Tang 6: 621, 623
Penhouse 1 1 giudn
15 1 3 B 625 Tang 6: 625
bed room 1.8m
1 giudng
Penhouse 2 1.8m
16 1 s 626 Tang 6: 626
bed room + 2 giudng
1.1
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. THONG TIN TONG QUAN VE THI TRUONG, CAC THONG TIN VE THI TRUONG GIAO

DICH CUA NHOM (LOAI) TAI SAN THAM DINH GIA

4.1. Thoéng tin téng quan vé thi trudng

Qua khao sat thdng tin tai khu vuc tham dinh gid, Saigon PA nhén dinh thi trudng cung cau
bat dong san tudng ddi it d6i vdi tai san la dat thuong mai dich vu va dat trong cay lau ndm
c6 quy mé dién tich trung binh va I6n.

Théng tin rao ban chl yéu tir website, méi gidi, chu tai san. Giao dich dudc thuc hién chu
yéu théng qua thoa thudn gia gilta bén mua va bén ban.

Trién vong: Trong bdi canh kinh t& vi mé trong nudc thudn Igi, tdng trudng kinh t& phuc hoi,
ma&t bang I&i sudt duy tri ¢ murc thadp, lam phat tdng trong tam kiém soat, hang loat van ban
ludt mdi vé bat dong san cé hiéu luc, thi trudng bat déng san budc dau c6 nhitng tin hiéu
phuc hdi tich cuc ca vé gid lan khéi lugng giao dich. Mdc du van con mot s6 khé khdn nhu
t4ng trudng tin dung nganh con thép, dp luc ddo han trai phi€u d6i véi doanh nghiép bat
déng san con 18n, vudng mac vé phap Iy nhung vdi trién vong tang trudng kinh té, diéu kién
vi md tich cuc, cac bién phap thdo g8 khé khdn cia Chinh pht, Saigon PA nhan dinh thi
trudng bat déng san trong nudc néi chung va tai khu vuc thdm dinh gia ndi riéng nhiéu kha
ning tiép tuc da phuc hdi trong trung han va phét trién 6n 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
Y&u t6 vé kinh t&: Khu dan cu tap trung déng dlc; hoat déng kinh té phét trién; thu nhép
dau ngudi ¢ muc kha.

—  Y&u t8 vé xa hoi: Co sd ha tang giao théng phat trién; hé thdng dién, nudc, dich vu vién

théng cd; dan tri cao; an ninh x& hdi dugc dam bao.

. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET

Phap ly cla tai san thdm dinh gia Ia hgp phap.

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

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

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

. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM PINH GIA:

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

Cin clr vao dic diém kinh té - k¥ thudt cta tai san thdm dinh gid, muc dich thdm dinh gid
va ngudn théng tin thu thap dudc, Saigon PA Iua chon cdc phudng phdp tham dinh thuéc
cac cach tiép cén sau dé xac dinh gia tri tai san:

Céch tiép can ti thi trudng - phudng phap so sanh:

+ Phuong phép so sénh: Phuong phap so sanh Ia phuong phap thdm dinh gié, xac dinh
gia tri cua tai san thdm dinh gié dua trén cd sd phén tich muc gia cua cac tai san so
sénh dé& udc tinh, xac dinh gia tri cua tai san thdm dinh gia.

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

+  Phuong phdp chi phi thay thé: Phuong phdp chi phi thay thé la phudng phdp thdm
dinh gid xac dinh gia tri cua tai san thdm dinh gié dua trén cd sd chénh léch gila chi
phi thay thé dé tao ra mdt tai sdn tuong tu tai san thdm dinh gia cé cing chdc nang,
cbng dung theo gia thi truong hién hanh va gia tri hao mon cua tai san thdm dinh gia.
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6.2. Xac dinh gia tri tai san can tham dinh gia
6.2.1. Xac dinh gia tri quyén st dung dat thuang mai dich vu théi han 1au dai
Théng tin giao dich thi trudng va cac yéu té so sanh
Tién hanh khao s&t thi trudng, Saigon PA thu thép dudc thong tin vé& 3 giao dich/mua ban
tai san tuong ddng nhat véi tai san thdm dinh:

TSSS3

e |

o |

i

-

aam &

e |

—d

|

STT | Y&u td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2
| Thdi diém/Tinh trang Rao bdn thang | Rao ban thang | Rao ban thang
| giao dich 03/2025 2/2025 02/2025
[ N Gidy ching Gidy ching Gidy chung Gidy chung
2 | Tinh trang phap ly n i & a
nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
3 | biéu kién giao dich dich théng dich théng dich thong dich théng
thudng thudng thudng thudng
| Muc dich surd
4 |0 SHERs TMD l4u dai oDT oDT oDT
! dat
Putng bd | Kiét dudng Tran Kiét Budn
& e CLong Kiét dudng Clra T 2
Nam song Nhan Tong, ) < Nguyén Duy
i % . - Pai, Phuong o .
H&i Muong, Phudng Cam , ) i Hiéu, Phudng
. R P a . Clra Pai, Thanh . .
5 |Vitri phudng Cam Chau, Thanh h3 Hai An Cam Chau,
Chau, TP Hi |  phd Héi An, PROFOL AN | Thanh phs Hai
f ] ) Tinh Quang .
An, Tinh Tinh Quang Nam An, Tinh
Quang Nam Nam Quang Nam
6 | Chiéu réng mat tién 26,90m 16,0m 7,0m 9,0m
7 | Quy mé dién tich 1308,60m2 468,0m2 354,0m2 129,3m2
Pudng bé Pudng bé téng | Budng bé tong Pudng bé
8 | Cdsd ha tang téng rong réng khoang réng khoang téng rong
khoang 5m 3m 5m khoang 3m
. , Khéng can Tudng ddi T Oi
9 | Hinh dang ? . A , I u‘fjng d,ol Céan dai
daéi vudng vuc vudng vuc
Khdéng co badt | Khoéng cé bét Khéng co bat Khéng cé bat
10 | Phong thuy Igi gi vé& mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
‘ phong thay phong thuay phong thuy phong thay
11 | Gid rao ban (VND) 17.000.000.000 | 18.000.000.000 | 4.500.000.000
. . ua khao sat
Qua khao sat Qua khao sat Q, . S?
5 . " R _ n thdéng tin trén
théng tin trén théng tin trén i
; x . r ’
Nhan dinh tir gid rao thi trudng, thi trudng, " g
o iR st i B, T . ; . , SaigonPA
12 F ban vé gia udc tinh SaigonPA danh | SaigonPA danh -
| giao dich thanh céng gia kha nang gia kha nang . thrdn
nan
thuong Iugng thudng lugng ang - g
P S lugng veé gia
vé gia thap vé gia thap .
thap
Gia udc tinh giao
13 | dich thanh cbéng 16.150.000.000 | 17.100.000.000 | 4.050.000.000

(VND)

1

ot~

S4: 012/2025/D.114




=

>~ |

=1

. |

=

.

d

L

Tl

N T W

-

o |

STT Yéu té so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
14 K&t cdu cbng trinh KhécP san 2 Nha 3 tang D4t tréng
xay dung tang
& Dién tich san sur 468,0 700,0 0,0
dung
g, | & trl cong krink 3.178.656.000 | 5.925.413.760 0
xay dung (VND)
j7 | Bongla Q3DE 27.717.000 31.567.000 | 31.323.000
(VND/m?2)
Théng tin tham Tran 14m phat | Nguyén Anh - | Tran lam phat
18 chiéu 0901.145.671 0915.782.799 | 0901.145.671
< Bang diéu chinh
Trén cd sd phan tich, danh gid, so sénh, diéu chinh cdc ddc trung cla tai san so sanh so Vdi
tai san thdm dinh gid, Saigon PA ti&én hanh Iap bang diéu chinh céc yé&u té so sdnh dé xac
dinh cadc mirc gid chi dan nhu sau:
STT Yéu to so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
Dan gia thi trudng
A (VND/m2) 27.717.000 31.567.000 31.323.000
. biéu chinh theo cac
yéu t6 so sanh
it trany phép Gié:y chirng Gié:y ching Gié’y ching Gié:y ching
nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
) Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu
chinh 27.717.000 31.567.000 31.323.000
Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
Diéu kién giao dich dich théng dich théng dich théng dich théng
thudng thudng thudng thudng
2 | Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
' MU diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu
, 27.717.000 31.567.000 31.323.000
chinh
Pudng bd Kiét dudng Tran | Kiét dudng Kiét budng
Nam song Hoi Nhan Tong, Clra Dai, Nguyén Duy
Mubng, Phudng C&m Phuding Clra | Hiéu, Phudng
Vi tri phudng C&m Ch&u, Thanh Pai, Thanh Ca&m Chau,
Chéau, TP HGi phd Hbi An, phd Hoi An, Thanh phd Hoi
3 An, Tinh Tinh Quang Tinh Quang | An, Tinh Quang
' Quang Nam Nam Nam Nam
Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mdc diéu chinh 0 0 0
Gia T sau disy 27.717.000 | 31.567.000 | 31.323.000
\ chinh
S6: 012/2025/b.114 10
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Yéu té so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Chiéu réng mat tién 26,90m 16,0m 7,0m 9,0m
Ty 1é diéu chinh 5,45% 9,95% 8,95%
Mdc diéu chinh 1.510.577 3.140.917 2.803.409
i ) sensislEu 29.227.577 | 34.707.917 | 34.126.409
chinh
Quy mo dién tich 1308,60m2 468,0m2 354,0m2 129,3m2
Ty 1é diéu chinh -16,81% -19,09% -23,59%
Muc diéu chinh -4.659.228 -6.026.140 -7.389.096
GIS £l sau giey 24.568.349 | 28.681.776 |  26.737.313
chinh
buang bé Pudng bé téng Pbudng bé Ppudng bé tong
Co sd ha tang téng réng réng khoang téng réng réng khoang
khoang 5m 3m khoang 5m 3m
Ty 1é diéu chinh 10,00% 0,00% 10,00%
Muc diéu chinh 2.771.700 0 3.132.300
Gia tri sau diéu
\ 27.340.049 28.681.776 29.869.613
chinh
Hinh dang Khong can agi | Tuond doi Tudngiay Can déi
vuong vuc vuong vuc
Ty Ié diéu chinh -5,00% -5,00% -5,00%
Muc diéu chinh -1.385.850 -1.578.350 -1.566.150
Gia tri sau diéu
chiah 25.954.199 27.103.426 28.303.463
Khoéng cé bat Khong co bat | Khéng cd bat | Khdng cé bat
Phong thuy Igi gi v&é mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
phong thuy phong thuy phong thuy phong thuy
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu
, 25.954.199 27.103.426 28.303.463
chinh
| MUc gid chi dan ]
(VND/m?) 25.954.199 27.103.426 28.303.463
Gia tri trung binh
clia murc gié chi dan 27.120.363
(VND/m?)
Mirc d6 chénh léch
vdi gia tri trung binh
; i s i -4,3% -0,1% 4,4%
cua cac muc gia chi
dan (%)
Nhan dinh mirc gia
' chi din (VND/m?) T AR000
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STT|  Y&u té so sanh TSTD Tsss1 TSSS2 TSss3
| Teng:giatn gicu 10.327.354 | 10.745.407 | 14.890.954
“ chinh gép
| S6 Ian diéu chinh 4 3 4
Bian db didu chinh 5.0% - 16,8% 2K = 5,0% - 23,6%
. ' ! ! 19,1%
Téng gia tri diéu
-1.762.801 -4.463.574 | -3.019.537
chinh thuan

*,
o

O
£xd

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 dugdc, Saigon PA nhan dinh cac tai san so sanh cé
sur khac biét chu yéu vé cac yéu td chiéu réng mat tién, quy mo dién tich, cd s& ha tang,
hinh dédng so vdi tai san can thdm dinh:

V& yéu té chidu réng mat tién: Tai san thdm dinh cé chiéu réng mét tién 26,9m. Trong
khi @6, tai san so sénh 1, 2, 3 c6 chiéu réng méat tién l&n lugt khoang 16m, 7m, 9m nén
kém Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phéan tich s6 liéu tir thi trudng va co sé di liéu
sén co cua cong ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gi cé don gié quyén su’ dung
dat cao hon tai sén so sanh 1, 2, 3 1an lugt la khoang 5,45%, 9,95%, 8,95% vé yéu t&
chiéu réng mat tién.

V& quy mé dién tich: Tai san thdm dinh gid cé quy mé dién tich 1308,6m?2. Trong khi dé,
tai san so sanh 1, 2, 3 cé quy mé dién tich lan lugt 468m?, 354m?, 129,3m?2, nén cac tai
san so sanh Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phan tich sé liéu tir thi trudng va co sd
dir liéu sén cé cua cbng ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gid cé don gid quyén
s dung dat thdp hon tai san so sanh 1, 2, 3 Ian lugt khoang 16,81%, 19,09%, 23,59%
vé yéu té quy mé dién tich.

Vé co sd ha tdng: Tai san tham dinh gia tiép gidp dudng bé téng rong khodng 5m, tuong
déng tai san so sanh 2. Trong khi do, tai san so sanh 1, 3 tiép gidp dudng bé téng rong
khoang 3m nén tai san so sanh Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phan tich sé liéu tr
thi trudng va cd s& dir liéu s&n cé cua cong ty, Saigon PA nhdn dinh tai sén thdm dinh
gia cé don gia quyén su dung dat cao hon tai san so sanh 1, 3 la khoang 10% vé yéu té
co sd ha tang.

Vé hinh dang: Tai san thdm dinh gid cé hinh ddng khéng cén déi. Trong khi do, tai san
so sanh 1, 2, 3 co hinh dang tudng déi vubng virc, cdn déi nén cac tai sén so sénh 1, 2,
3 Igi thé hon tai sén thdm dinh. Qua phén tich sé liéu tu thi trudng va cd sé dif liéu sdn
co cua céng ty, Saigon PA nhdn dinh tai san thdm dinh gid cé don gid quyén su dung dat
thap hon tai san so sanh 1, 2, 3 la khodng 5% vé yéu té hinh dang.

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

Qua bang diéu chinh, ta thdy chénh léch giita mai murc gid chi dan vdi mic giad trung binh
clia céc muc gid chi din khéng qué 15%. Saigon PA dé xuét str dung binh quan murc gié chi
dan sau didu chinh cua 3 tai san so sanh dé |1dm don gid chi dan cho tai san thadm dinh,
tudng (g 13 27.120.000 VND/m?2.

Tai san thdm dinh cd dién tich d&t thudng mai dich vu thdi han lau dai: 1135,7 m?

Gia tri quyén s dung dat

Dién tich dat x Ddn gid
= 1135,7 m? X 27.120.000 VND/m?
30.800.0184.000 VNBD.

S§: 012/2025/D.114 12
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6.2.2. Xac dinh gia tri quyén s dung dat trong cay 1au ném

C3n cl theo Quyét dinh s 35/2023/QD-UBND ngay 20/12/2023 cua Uy ban nhan dén tinh
Quang Nam stra d8i, b sung cac Phu luc ban hanh kém theo Quyét dinh s6 24/2019/Qb-
UBND ngay 20/12/2019 clia UBND tinh Quang Nam ban hanh Quy dinh vé gia dat, bang gia
dat thoi ky 2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam va Quyét dinh sé 43/2021/Qb-UBND
ngay 21/12/2021 clia UBND tinh Quang Nam Stra ddi, b6 sung gia dat, bang gia dat thai ky
2020-2024 trén dia ban tinh Quang Nam tai 15/18 Phu luc bang gia dat cuia 15/18 huyén,
thi x&, thanh phd ban hanh kém theo Quyét dinh s6 24/2019/QD-UBND ngay 20/12/2019
clia UBND tinh Quang Nam ngay 20/12/2023:
+ Gid dat thuong mai dich vu thdi han lau dai cta tai san thadm dinh tudng duong dat
& tai dé thi la: 8.400.000 VNB/m?.
+ Gia dat trong cay lau ndm cé clng vi tri 1a: 76.000 VND/m?2.
Chi phi chuy&n muc dich str dung dat tir dét néng nghiép sang dat & tai dé thi:
= (D4t ¢ tai db thi trong Bang gid dat Nha nudc - Bon gia dat néng nghiép trong
Bang gid dat nha nudc) * |é phi trudc ba.
= (8.400.000 - 76.000)*1,005
= 8.365.620 VND/m?.
Pon gid dat trong cay 1du ndm = Don gid dat thuong mai dich vu thdi han 1au dai thi trudng
- chi phi chuy&n muc dich st dung dat.
Dgn gia dat tréng cdy 1du ndam = 27.120.000 VND/m? - 8.365.620 VND/m?
= 18.754.000 VND/m?2. (1am tron)
Tai san thdm dinh gid cé dién tich dat trong cay |du ndm la 172,9m?
Gia tri quyén sir dung dat = Dién tich dat x bon gia dat
=172,9m? x 3.468.650 VND/m?
= 3.242.566.600 VND

6.2.3. Xac dinh gia tri céng trinh xay dung

C3n clr dic diém cua tai san thdm dinh gid, cdc théng tin thu thap dudc trén thi trudng,
Saigon PA nhan dinh khéng dU cd s& dé xac dinh gia tri tai san theo phuong phéap so sanh
thudc cach ti€p cén tir thi trudng va cac phuong phap thudc céch tiép cén tir thu nhép, do
khoéng thu thap dudc théng tin chuyén nhudng hodc chao mua hodc chao ban cua tai san so
sanh tuong tu tai thdi diém thdm dinh gid, khu vuc thdm dinh gid va théng tin thu nhap cé
thé dudc tao ra tir tai san trong tudng lai. Do dd, Saigon PA dé xudt xac dinh gia tri tai san
theo phuaong phap chi phi thay thé thudc cach ti€p can tir chi phi.

Gia tri cdng trinh xdy dung trén dat dudc xac dinh theo cbng thic sau:

Gia tri cua CTXD hién tai = Quy md giudng ngu theo ndng luc phuc vu (giudng) x Baon gia

(VND/giudng) x CLCL cua cbéng trinh (%)

uy mo o
gigév‘:g ngu Char .. Thanh tién lam
STT Tén tai san theo nang It:rgng Ban gl? tron
con lai | (VND/giudng)
luc phuc vu (%) (VND)
(giudng)
Gia tri Khach san
Babylon Luxury
1 Khach san Hdi An 321 92% 532.319.000 157.204.447.000
Babylon Riverside
Hotel & Spa
S§: 012/2025/b.114 13
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Trong dé: Quy md giudng ngu theo nang luc phuc vu dya vdo théng tin khach hang cung
cép va theo Tiéu chudn Viét Nam TCVN 5065:1990. Theo dé, don vi tinh cla sudt vén dau
tu dudc xac dinh phlu hgp vdi don vi tinh quy mé clia khéach san quy dinh trong Tiéu chuan
thiét k& TCVN 5065: 1990 Ia s6 giudng, mét giuvdng déi dugdc tinh nhu hai giurdng mét (don).
Saigon PA xac dinh ddn gid xdy dyng mdi cdng trinh can ¢ vao chi phi xdy dung céng trinh
qua cac ndm cla B xay dung va mét s6 Sudt vén dau tu clia cac Cong ty xay dung da dugc
didu chinh phi hop vdi dic diém tai san thdm dinh, khu vuc va thdi diém tham dinh gia. Gia
tri tai san thdm dinh d& bao gém thué gia tri gia tang va da bao gdm Igi nhuén nha dau tu.

7. GIA TRI TAI SAN THAM DINH GIA:
T . Dién tich Pon gia | Gia tri tham dinh
STT Tén tai san (o) (VND/m2) (VND)
Thuaa dat s6 252, td ban do so 33,
" diﬁa chi: f(héi Thanrjh Narfl, perc.mg 1308,60
Cam Chau, TP HGi An, tinh Quang
Nam
1.1 | Gid triquydn sifdung ddtthuong mai | 3¢ 56 | 27,120,000 |  30.800.184.000
dich vu thdi han lau dai
1.2 ‘?'a tri quyen S dgmgraat tRg oy 172,90 18.754.000 3.242.566.600
lau nam
| Gid tri Céng trinh xdy dung: Khach
1.3 | san Babylon Luxury + Khach san Hdi 157.204.447.000
An Babylon Riverside Hotel & Spa
Tong gia tri lam tron (VND) 191.247.000.000

Két luan téng gia tri tai san (lam tron): 191.247.000.000 VND.
Bdng chi: Mét tram chin mudi mét ty hai trdm bén mudi bay triéu déng.

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

9.N

Thdi han st dung k&t qua thdm dinh gia tai san nay |a sdu (06) thang ké tir ngay phat hanh
chirng thu thdm dinh gia.

HUNG PIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA THAM PINH GIA:
Ké&t qua thadm dinh gid chi ¢ hiéu Iyc khi cdc bén tham gia tuén thu va hoan thanh cac diéu
khoan trong hop ddng thdm dinh gid s6 D.121/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hgp khach
hang khéng thuc hién day du cac nghia vu bao gém nghia vu thanh todn da ghi trong Hdp
ddng néu trén trong thdi han quy dinh thi mdc nhién hgp dong vé hiéu va toan bd Ching
thu/ Bdo cdo thdm dinh gia lién quan dén Hop déng nay néu dudc thoa thudn giao trudc cho
khach hang s& khdng cd gia tri phap ly.
K&t qua tham dinh gid trén chi cé gid tri khi chi tai san dd hoan tdt cdc thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quyén sl dung dét va/hodc quyén sd hifu céng trinh xay dung theo
quy dinh cua Phap luat.
Trong diéu kién thi trudng giao dich han ché tai san so sénh cé cling muc dich st dung dat
vdi tai san thdm dinh, Saigon PA st dung thong tin gid dat cdc tai san so sanh sau khi thuc
hién chuyén d8i vé cing muc dich st dung dét vdi tai san thdm dinh gid. Chi phi chuyén déi
muc dich str dung dat dugdc udc tinh trong diéu kién giad dinh chi tai san dugc cg quan quan
ly Nha nudc cé thdm quyén cho phép thuc hién chuyén ddi muc dich s dung dat. Trong
thuc té&, viéc chuyén déi muc dich st dung dat cé thé phu thudc vao nhiéu yéu té khac ma
Saigon PA khong thé kiém soat hét dugc. Do dd, Saigon PA luu y khach hang va céac bén
lién quan can xem xét k§ ddc diém nay trudc khi sir dung két qua th&m dinh gia.

Sé: 012/2025/b.114 14
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Trong trudng hgp sur dung dat hoén hdp (gdm dat phi nébng nghiép va nong nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuyen d8i muc dich sif dung déat dugc udc tinh dua vao chénh léch gia
cac loai dat theo bang gla dat Nha nudc quy dinh bdi Uy ban nhé&n dan cédp tinh/thanh phd
truc thudc trung uong c6 hiéu luc tai thai diém thdm dinh gia. Cac chi phi khac lién quan
dén viéc chuyén déi muc dich sir dung dat chua dugc xem xét (néu cb) dudc gia dinh khéng
anh hudng trong y&u dén két qua tham dinh gid. Salgon PA dé nghi khach hang va cac bén
lién quan luu y khi st dung Chiing thu tham dinh gia.

Khdch hang la chd tai san hoac bén th( ba yéu céu tham dinh g|a phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cap hd sd phdp ly, tai liéu lién quan quyén sd hitu, quyen sur dung,
déc tinh kinh té - k¥ thuat va cac tinh nang khéc cé lién quan dén tai san tham dinh va
hudng dan Satgon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

Khach hang va cac bén lién quan chiu tradch nhiém vé tinh chinh xac cta danh muc, s lugng
va cac thong tin khac lién quan dén tai san dudc thdm dinh gid da cung cap Saigon PA
khong thdm dinh tinh sd hitu hdp phap hay nhitng thay déi phap ly trén gidy td gbc'ma co
thé hién hodc khdng thé hién trén ban sao dad dugc cung cap, va Saigon PA gia dinh. réng
tat ca glay t&d phap ly dugc cung cép la trung thuc va chinh xac.

K&t qua thdm dinh trén day, mdc du da dugc khao sat, phén tich rat ky ludng nhung Vah la
y chil quan cla T8 thdm dinh gia N6 co gia tri tham khao cho muc dich da ghi trong hdp
déng tai thai diém thdm dinh gia.

Két qua th&m dinh gid chi dugc sir dung "cho mét muc dich tham dinh gid” duy nhat theo
yéu cau clia khach hang tai hgp déng. Chung téi khéng chiu trach nhiém khi khach hang sur
dung chiing thu sai muc dich da yéu cau.

Bao cdo két qua thdm dinh gid dugc |ap dua trén phap ly, ddc diém kinh té& ky thudt, hién
trang clia tai san thdm dinh, ndng luc chuyén mén cla té thdm dinh, cac gia dinh, gia thiét
dugc néu xuyén sudt trong ndi dung cla bao cdo. PJ tin cdy cla bdo cdo phu thubdc nhiéu
vao kha ndng nhan xét va muc dé am hiéu cua ngudi doc ddi véi cac diéu khoan dinh kém
trong ban bao cao nay. Saigon PA hoan toan khdéng co bat ky Igi ich nao, ngoai hgp dong
dich vu thdm dinh gid, cé thé gy ra mau thuln 1am anh hudng dén gid tri tai san thdm
dinh.

Cac s6 liéu dudc do lai trén ban vé sd dé nha dat hodc ban dé quy hoach nhu dién tich, chiéu
rong mat tién, chiéu réng mat cat dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do cd thé cé su
sai léch ty |& trén ban vé hodc sai s6 trong qua trinh do dac cla td thAm dinh. Su sai léch
nay coé thé anh hudng dén két qua thdm dinh gid. Do d6, Saigon PA dé& nghi cac bén lién
quan Iuu y khi str dung Chirng thu thdm dinh gia.

Két qua thdm dinh gia chi cé gia tri khi di kém vdi céc gia thiét, gia dinh dugc néu xuyén
sudt trong béo cdo két qua thdm dinh gid. Khach hang va cac bén lién quan chdp nhan rui
ro khi mét s6 gia dinh dugdc néu ra cé thé khéng chinh xac trong thuc té, lam anh hudng
dén két qua tham dinh gia. Do do, Saigon PA dé nghj cac bén lién quan cin xem xét k§ trudc
khi str dung Chi'ng thu thdm dinh gia.

CAC PHU LUC KEM THEO:

H6 so thdm dinh gia cua tai san: ké hoach thdm dinh gid, cac gidy td phap ly lién quan dén
tai san thdm dinh, sd dd vi tri tai san, hinh anh thuc té tai san, bdo cdo kiém soat ndi bd va
bién ban khao sat hién trang tai san.
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Nguyén Tan Tai

Nguyén Thi Diéu Vi
S6 thé TPV vé gia: XI117.1821 S& thé TPV vé gia: I1X14.1228

ThS. Lé Luc Quang
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CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Dic lip - Ty do - Hanh phiic

i g e
| @%A‘sf CHUNG NHAN
QUYEN SU DUNG BAT, QUYEN SO HUUTAI SAN GAN LIEN VO BAT

1. Ngudi sir dung dat, chi sé hiru tai sin gin lién v6i dat:

Cang ty TNHH Mot thanh vién TUT Hji An

Quyét dinh thanh lap so: 4001240805

2. Thong tin thira dat:

a. Thira dit s6: 252 ; to ban dd s6: 33

b. Dién tich: 1308,6m?

¢. Loai dat: DAt thuong mai dich vy (TMD): 1135,7m?%; Pat trcmg cﬁy liu ndm (CLN) 172,9m?
d. Théi han st dung: Dit thwong mai dich vu: lau dai; Dit trong ciy 1au ndm: Dén ngay 01i09!2060
d. Hinh thire stir dung: Sir dung riéng

¢. Pia chi: Khéi Thanh Nam., phudng Cim Chéu, thanh phd Héi An, tinh Quang Nam

3. Théng tin tai sin gin lién véi dat: thong tin tai san dugc thé hién trong md QR

Qudang Nam, ngay A thang .04, nam 2025
VAN PHONG PANG KY DAT PAl QUANG NAM
GIAM pOC .

Pham Cong Chung

AA 00185528

Théng tin chi tiét duge thé hién tai ma QR.



4. So dd thira dit, tai san gin lién véi dat:
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5. Ghi chi:

.

6. Nhirng thay ddi sau khi cip Gidy chirng nhan:

Noi dung thay déi va co sé phap 1y

' Xéc nhan ciia co quan
' ¢0tham quyen

|

SO vao s6 cap Giay chimg nhan

' " C A .4 . A n ~ A . - P A < oa ;
Nguot duge cap Giay ching nhan khéng duge sura chira, tay x6a hoac bo sung bat ky néi dung nao trong
Giiay chimg nhan; khi bi mat hoac hu hong Giay chirg nhan phai khai bao ngay véi co quan cip Giay.



