S& chirng thu: 012/2025/A.038 (S6 hgp dong: A.054/25/SaigonPA/HD)

Khéach hang yéu cau tham dinh gia: Cong Ty TNHH Phat Trién Thuong Mai Thién Bao
Pia chi: 107/19 Huynh Van Nghé, phudng 12, quan Go Vap, thanh phd H6 Chi Minh
Tai san tham dinh gia: Gia tri quyén s dung dat

bia chi tai san tham dinh: Thira dat s6 503, td ban d6 s6 27, dia chi: s6 225A, Budng Ha
Duy Phién, Ap 5, X& Binh My, Huyén Cu Chi, Thanh phd H& Chi Minh

Ngay phat hanh chirng thu: 10/04/2025.
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:_‘:‘hﬁmﬁ CHUNG THU THAM DPINH GIA

Kinh gui: Céng Ty TNHH Phéat Trién Thudng Mai Thién Bao
Cin c Hop ddng thdm dinh gid s6 A.054/25/SaigonPA/HD ngay 09/04/2025 ky két gilra
Céng ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon va Céng Ty TNHH Phat Trién Thudng Mai Thién Bao;
Cin c Béo cdo k&t qua tham dinh giad s& 012/2025/A.038 ngay 10/04/2025 cua Cong ty
TNHH Tham dinh gid Sai Gon;
Céng ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon cung cdp Ching thu tham dinh gid s6 012/2025/A.038
ngay 10/04/2025 vdi cac ndi dung sau day:

. KHACH HANG YEU CAU THAM PINH GIA:

—  Tén khach hang: Céng Ty TNHH Phat Trién Thudng Mai Thién Bao
— Pia chi: 107/19 Huynh V&n Nghé, phudng 12, quan Go Vap, thanh phé H6 Chi Minh
— Ma s6 thué: 0311823133

. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA:

—~ Tén DN : COng ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon (Saigon PA)

- Dia chi : Tang 2-3, s6 151 Tran Huy Liéu, Phudng 8, Quan Phu Nhuén, TP HCM.

THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA:

_ Gia tri quy8n st dung dat tai thira dat s6 503, td ban d6 s6 27, dia chi: sG 225A, Pbudng Ha
Duy Phién, Ap 5, X Binh My, Huyé&n CU Chi, Thanh ph& H6 Chi Minh.

THOT PIEM THAM PINH GIA:

—  Thang 04/2025. Ngay khao sat hién trang 09/04/2025.

. MUC PiCH THAM PINH GIA:

Phuc vu cdng tac vay vén.

. CO SO GIA TRI THAM PINH GIA:

- Cd sd gia tri thi trudng.

. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET:

_ Phdp ly clia tai san thdm dinh gid 1a hgp phap.

_ Pidu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban sdn sang ban va ngudi mua sén
sang mua, khéng bi chi phéi bai ly do chli quan khac.

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

_ Ngudi cung cap thong tin/huéng din khao sét c6 day du tham quyén, hiéu biét vé tai san.

—  Gia thiét dac biét: khdéng co.

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

—  Céch tiép can tir thj trudng - Phuong phép so sanh.
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Website: www.thamdinhgiasaigon.com - Email: info@saigonpa.vn

9. GIA TRI TAI SAN THAM DINH GIA:

. Dién tich Pon gia Gia tri tham dinh
STT Tén tai san
(m?) (VND/m?) (VND)
Thua dat 503, t& ban do 27, dia
chi: s6 225A, Pudng Ha Duy Phién
1 | & £25A, Budng Ha TUy FIE 1 1146,0
Ap 5, Xa Binh My, Huyén Cu Chi,
Thanh phé Hé Chi Minh
Gia tri quyén s dung déat & tai néng
1.1 . e e aad i 300,0 17.946.000 5.383.800.000
thén ngoai 16 gidi va chi gidi rach
Gia tri quyén s dung dat trong ca
1.y | 272 U GUYEN STOYRG/SAt irng S 603,60 | 13.261.000 8.004.339.600
l&u ndm ngoai 16 gidi va chi gidi rach
Gia tri quyén sir dung dat trong ca
jg | 9 W alyed slaune g cay 234,93 750.000 176.197.500
|du nam thudc chi gidi rach
Gia tri quyén st dung dat trong ca
1 || o0 U1 GHyEn StUGHRY i 7,47 750.000 5.602.500
lau nam thuoc 16 gidi
Téng gia tri lam tron (VND) 13.570.000.000

K&t luan tang gia tri tai san (/lam tron): 13.570.000.000 VNDT~
Bing chir: Mudi ba ty ndm tram bay mudi triéu déng.

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

Thdi han st dung két qua thdm dinh gia tai san nay la sau (06) thang ké tir ngay phat hanh
chirng thu thdm dinh giad nay.

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

K&t qua tham dinh gid chi cé hiéu luc khi cdc bén tham gia tuan tha va hoan thanh cac diéu
khoan trong hop ddng thadm dinh gid s6 A.054/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hgp khach
hang khdng thuc hién day du cdc nghia vu bao gém nghia vu thanh toan da ghi trong Hap
déng néu trén trong thdi han quy dinh thi mdc nhién hgp ddng vé hiéu va toan bé Ching
thu/ Bao cdo thdm dinh gid lién quan dén Hgp ddng nay néu dudc thoa thuén giao trudc cho
khach hang s& khéng co gia tri phap ly.

K&t qua thdm dinh gia trén chi cé gid tri khi chu tai san d& hoan tét céc thl tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quy@n st dung dat va/hodc quyén sd hitu céng trinh xay dung theo
quy dinh cta Phap luat.

D6i vdi phan dién tich dat thudc 16 gidi, chi gidi rach, theo yéu cau khach hang, Saigon PA
tam tinh theo Quyét dinh s6 79/2024/QD-UBND ngay 21/10/2024 cua UBND thanh phé HO
Chi Minh v& viéc stra ddi, bd sung quyét dinh s6 02/2020/QD-UBND ngay 16/01/2020 cla
UBND thanh ph& H3 Chi Minh ban hanh quy dinh vé bang gié dat trén dia ban thanh phd HO
Chi Minh giai doan 2020-2024, khi Nha nudc thu hdi, giad tri phan dién tich dat nay do cd
quan Nha nudc co thadm quyén quyét dinh. Do dé, Saigon PA d& nghi luu y trong cac giao
dich d6i vdi tai san.

Khach hang la chu tai san hodc bén thir ba yéu cau thdm dinh gia phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp hd sd phép ly, tai liéu lién quan quyén sd hiu, quyén sUr dung,
dic tinh kinh té& - ky thuat va cdc tinh ndng khéc cé lién quan dén tai san tham dinh va
hudng dan Saigon PA khi khao sét vi tri va hién trang thuc té tai san.
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Khach hang va cac bén lién quan chju trdch nhiém v& tinh chinh xac cta danh muc, s6 lugng
va cac théng tin khac lién quan dén tai san dugc tham dinh gid da cung cdp. Saigon PA
khéng tham dinh tinh sd hitu hgp phap hay nhiing thay ddi phap ly trén gidy t8 géc ma co
thé hién hodc khéng thé hién trén ban sao da dugc cung cdp, va Saigon PA gia dinh rdng
t4t ca gidy td phap ly dudc cung cdp la trung thuc va chinh xac.

K&t qua tham dinh trén day, mic du d& dudc khao sat, phan tich rat ky ludng nhung van 13
y cht quan cta Té thdm dinh gid. N6 co gia tri tham khao cho muc dich da ghi trong hgp
ddng tai thdi diém tham dinh gia.

K&t qua tham dinh gid chi dugc sir dung "cho mdt muc dich thdm dinh gid” duy nhat theo
yéu cu clia khdch hang tai hgp ddng. Chiang téi khéng chiu trach nhiém khi khach hang st
dung ching thu sai muc dich d& yéu cau.

Bao cdo két qua tham dinh gid dugc 18p dua trén phap ly, déc di€ém kinh té ky thuat, hién
trang cla tai san tham dinh, n&ng lyc chuyén mén cla td thdm dinh, céc gia dinh, gia thiét
dudc néu xuyén sudt trong ndi dung cla bdo cdo. D6 tin cdy cla bao cao phuy thudc nhiéu
vao kha ning nhan xét va mdc dé am hiéu cua ngudi doc ddi véi cac diéu khoan dinh kém
trong ban bao cdo nay. Saigon PA hoan toan khéng c6 bat ky Igi ich nao, ngoai hgp dong
dich vu thdm dinh gid, c6 thé gdy ra mau thuan lam anh hudng dén gia tri tai san tham
dinh.

Céc s liéu dugc do lai trén ban v& sd dé nha dat hodc ban dé quy hoach nhu dién tich, chiéu
rong mat tién, chiéu rong mét cdt dudng (néu c6) chi mang tinh tham khao do ¢6 thé co su
sai léch ty |& trén ban vé hodc sai s6 trong qua trinh do dac cua t6 thdm dinh. Su sai léch
nay cé thé anh hudng dén két qua thdm dinh gid. Do do, Saigon PA d& nghi céc bén lién
quan luu y khi st dung Ching thu tham dinh gia.

K&t qua thadm dinh gid chi cd gia tri khi di kém véi céc gia thiét, gia dinh dugc néu xuyén
sudt trong bdo cdo két qua thadm dinh gid. Khach hang va céc bén lién quan chédp nhan rui
ro khi mét s8 gia dinh dudc néu ra cé thé khdng chinh xac trong thuc t&, lam anh hudng
dén két qua tham dinh gid. Do d6, Saigon PA d& nghi cac bén lién quan can xem xét ky trudc
khi sif dung Chirng thu thdm dinh gid.

Trong didu kién thi trudng giao dich han ché tai san so sanh cé cung muc dich sir dung dat
vdi tai san thdm dinh, Saigon PA stf dung théng tin gid dat céc tai san so sanh sau khi thuc
hién chuyén dai vé cling muc dich st dung dat vdi tai san tham dinh gid. Chi phi chuyén déi
muc dich st dung dat dugc udc tinh trong diéu kién gia dinh chu tai san dudc cd quan quan
ly Nha nudc cé thdm quyén cho phép thuc hién chuyén d6i muc dich st dung dat. Trong
thuc t&, viéc chuy@n déi muc dich sr dung dat cd thé phu thudc vao nhigu yéu té khac ma
Saigon PA khong thé kiém soat hét dugc. Do do, Saigon PA luu y khach hang va cac bén
lien quan can xem xét k§ dic diém nay trudc khi sir dung két qua tham dinh gia.

Trong trudng hop sir dung dat hén hdp (goém dét phi néng nghiép va néng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuyén déi muc dich s dung dat dudc udc tinh dua vao quy dinh theo
bang gid dat Nha nudc ban hanh bdi Uy ban nhan dan cép tinh/thanh phé truc thudc trung
uong cé hiéu luc tai thai diém thdm dinh gid. Cac chi phi khac lién quan dén viéc chuyén déi
muc dich sif dung dat chua dugc xem xét (néu cé) dudc gia dinh khéng anh hudng trong
y&u dén két qua tham dinh gia. Saigon PA dé nghi khach hang va cac bén lién quan luu y
khi st dung Chirng thu tham dinh gia.
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—  Ching thu thAm dinh gid dudc phat hanh 03 ban chinh. Trong d6, Saigon PA gilf 01 ban,
khach hang gilr 02 ban - c¢d gia tri nhu nhau.

—  Moi hinh thifc sao chép Ching thu thdm dinh gid khéng cé sy dong y bdng vdn ban cua
Saigon PA déu |a hanh vi vi pham phap luét.

TRO LY THAM DPINH VIEN THAM DPINH VIEN

. Lé Luc Quang Nguyén Thi Diéu Vi
S6 thé TPV vé gia: XI117.1821 SO thé TPV vé gia: IX14.1228

Nguyén Tan Tai

1-0\: £,
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1.

CONG TY TNHH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA SAI GON Poc 1ap - Tu do - Hanh phic
S6: 012/2025/A.038

Tp. H6 Chi Minh, ngay 10 thang 04 ndm 2025

BAO CAO KET QUA THAM PINH GIA

CAC THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM DPINH GIA:
~ Tén DN : Céng ty TNHH Thdm dinh gia Sai Gon (Saigon PA)
- Dia chi : Tang 2-3, s8 151 Tran Huy Liéu, Phudng 8, Quan Phu Nhuan, TP HCM.

— Gidy chifng nhan du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ma sé 012/TBG do B Tai
chinh c8p lan dau ngay 19/08/2015 va cdp d6i l1an 3 ngay 21/09/2022.

—  Hoat déng theo Théng bao s6 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cua Bo Tai chinh vé viéc céng
bé Danh sach tham dinh vé gid du diéu kién hanh nghé thdm dinh gia ké tir ngay 01/01/2025
tai cac doanh nghiép thdm dinh gid; Danh sdch doanh nghiép thdm dinh gid, chi nhanh
doanh nghiép thadm dinh gid khéng bao dam diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gia ké
tr ngay 01/01/2025.

— Dién thoai : 0236.358.8068 Fax: 0236.358.8068

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

CAC THONG TIN CO BAN VE CUOC THAM DPINH GIA:

2.1. Thong tin vé khach hang tham dinh gia:

—  Tén khdch hang: Cong Ty TNHH Phat Tri€n Thudng Mai Thién Bao

~ Pia chi: 107/19 Huynh V&n Nghé, phudng 12, quan Go Vap, thanh phd H6 Chi Minh

—~ Ma& s0 thué: 0311823133

2.2. Théng tin vé tai san tham dinh gia:

—  Gia tri quyén str dung d4t tai thira dat s6 503, t& ban dd s6 27, dia chi: s6 225A, Budng Ha
Duy Phién, Ap 5, Xa Binh My, Huyén Cu Chi, Thanh ph& H8 Chi Minh.

2.3. Muc dich tham dinh gia:

—  Phuc vu cbng tac vay vén.

2.4. Cd sd gia tri tham dinh gia:

— Co sd gia tri thi trudng.

2.5. Thai diém tham dinh gia:

— Thang 04/2025.

— Ngay khao sat hién trang 09/04/2025.

2.6. Nguon théong tin dudc sif dung trong qua trinh tham dinh gia:

— Théng tin do khach hang cung cap;

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

—  Théng tin thi trudng vé cac giao dich/rao ban tai san trén cac bdo, internet, san giao dich
b&t déng san va cac phudng tién truyén théng khac da qua kiém ching;

_  Théng tin ti cdc v&n ban phap ly vé quyén st dung dat, quyén sd hiru tai san gan lién trén
d&t, quy hoach phat trién kinh té& - xd hoi tai khu vuc thdm dinh gia;

— Théng tin tir cd sd dir liéu sdn c6 cua Céng ty Thdm dinh gid Sai Gon.

S6: 012/2025/A.038 1



2.7. Can cif phap ly dé tham dinh gia:

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

Ludt Dat dai s6 31/2024/QH15 ngay 18/01/2024;

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

Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 cua Chinh Phu quy dinh chi ti€t mét s6 diéu cia
Luat nha d;

Théng tu 34/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla B0 tai chinh vé Quy dinh thi, quan ly, cap
va thu hdi Thé thdm dinh vién vé gia;

Théng tu s& 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla B tai chinh vé Ban hanh cdc chuédn muyc
dinh gid Viét Nam vé quy tac dao dirc ngh& nghiép thdm dinh gid, pham vi céng viéc thdm
dinh gid, cd s gia tri thdm dinh gid, hd so thdm dinh gia;

Théng tu sé 32/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla B6 tai chinh vé Ban hanh cdc chudn muc
dinh gi& Viét Nam vé cach tiép can tlr thi trudng, cach ti€p can tir chi phi, cach ti€p can tur
thu nhap;

Théng tu sd 31/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla BS tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gid Viét Nam vé thu thap va phén tich théng tin v& tai san tham dinh gid;

Théng tu s6 36/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cla B6 tai chinh vé Ban hanh cac chudn muc
dinh gid Viét Nam vé tham dinh gid doanh nghiép;

Théng tu' s6 37/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cta B) tai chinh vé Ban hanh cac chuan muc
dinh gia Viét Nam vé tham dinh gia tai san v6 hinh;

Théng tu s6 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B tai chinh vé Quy trinh vé dénh gia
hoat déng doanh nghiép thdm dinh gid; trich 1dp dy phong rui ro nghé nghiép, ché& dé bao
cdo vé hoat ddng th&m dinh gia clia doanh nghiép thadm dinh gid va chi phi phuc vu cho viéc
thdm dinh gid cta doanh nghiép th&m dinh gid va chi phi phuc vu cho viéc thdm dinh gia
clia hdi ddng tham dinh gia;

Théng tu's6 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 cla B Tai chinh, Ban hanh Chudn muc tham
dinh gid Viét Nam vé& Tham dinh gia bat déng san;

Théng tu s6 39/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clra B tai chinh v& Quy trinh dao tao, boi
dudng, c&p nhat kién thic va cap ching chi nghiép vu thdm dinh gia;

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

Gidy chitng nhan dang ky kinh doanh s6 0309509811 ngay 09/11/2009 va cdp déi ngay 25
thang 7 nam 2022;

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

Théng bdo s6 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cla B§ Tai chinh vé viéc cong bé Danh séch
tham dinh vé gia du diéu kién hanh nghé thdm dinh gia ké tir ngay 01/01/2025 tai cac doanh
nghiép thdm dinh gia; Danh sach doanh nghiép thdm dinh gia, chi nhanh doanh nghiép thdm
dinh gid khéng bao dam diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gia ké tif ngay 01/01/2025;
Quyét dinh sd 66/2024/Qb-UBND ngay 24/09/2024 cua UBND thanh phd Hd Chi Minh ban
hanh bang gid nha @, céng trinh vat kién tric xay dung mdi phén xay dung cong trinh trén
dia ban thanh ph& H& Chi Minh.

Quyét dinh s& 02/2020/QD-UBND ngay 16/01/2020 cta UBND thanh phGé HG Chi Minh ban
hanh quy dinh v& bang gia dat trén dia ban thanh phd H6 Chi Minh giai doan 2020-2024;

S6: 012/2025/A.038 2



Quyét dinh s6 79/2024/QD-UBND ngay 21/10/2024 ctua UBND thanh phd HO Chi Minh vé
viéc stra ddi, b8 sung quyét dinh s6 02/2020/QD-UBND ngay 16/01/2020 ctia UBND thanh
phd H6 Chi Minh ban hanh quy dinh vé bang gia dat trén dia ban thanh phd H6 Chi Minh giai
doan 2020-2024.

Hdp déng thdm dinh gia sd A.054/25/SaigonPA/HD ngay 09/04/2025 ky két gilta Cong ty
TNHH Tham dinh gid Sai Gon va Céng Ty TNHH Phéat Trién Thudng Mai Thién Bao;

Gidy chifng nhan quyén sl dung dat, quyén sd hitu nha & va tai san khac gén lién véi dat
c6 s6 phat hanh CM 428245, sd vao s6 cdp GCN: CS17279 do Sd Tai Nguyén va Méi Trudng
TP.HB Chi Minh c4p ngay 17/04/2019.

. THONG TIN VE TAI SAN THAM PINH GIA:

3.1, Quyén suf dung dat tai thira dat sé 503, td ban dd s 27, dia chi: s6 225A, Pudng

Ha Duy Phién, Ap 5, Xa Binh My, Huyé&n Cu Chi, Thanh phé H6 Chi Minh

3.1.1. Vi tri

Tai san tham dinh toa lac tai thira dit s& 503, td ban d6 s6 27, dia chi: s§ 225A, Budng Ha
Duy Phién, Ap 5, X& Binh My, Huy&n CU Chi, Thanh ph& H8 Chi Minh

Vi tri: Tai san thdm dinh theo gidy chng nhan tiép gidp médt tién dudng Ha Duy Phién thong
qua con rach, tuy nhién qua khao sat thuc té€, dudi sy hudng dan cla khach hang, con rach
da dudc san 1&p va tiép giap mét tién dudng Ha Duy Phién (dudng nhua), vi tri tai san cach
dudng Hudng LO 6 va Uy ban dan dan x3 Binh My khoang 2 km, céch dudng V&6 Van Bich
khoang 2,2km.

3.1.2. Hién trang khu dat

Dién tich dat dudc ching nhan theo gidy chifng nhan la: 1146 m?. Trong dé:
+ Dién tich dat d tai néng thén ngoai 16 gidi va chi gidi rach: 300 m?
+ Dién tich dt tréng cay l4u ndm ngoai I8 gidi va chi gidi rach: khoang 603,6 m?
+ Dién tich dt trong cdy lau ndm thudc chi gidi rach: khoang 234,93 m?
+ Dién tich dat trong cdy l&u ndm thudc 16 gidi: khoang 7,47 m?
(Dién tich trong 16 gidi, chi gidi rach tam tinh theo Myc III. Sd dé thda dat, nha d va tai san
khac gén lién v&i dat cua gidy chung nhan).
Muc dich st dung dat: D&t & tai néng thon + dat trong cay lau nam;
Chiéu rong mat tién: khoang 1,93m;
Thdi han str dung dat: D4t & tai néng thdn: 1au dai; dat trong cdy lau ndm: 2045;
Hinh thirc st dung: S dung riéng;
Hinh dang 16 dat: Khéng can déi (hinh c6 chai).
Hién trang s dung hién tai: Nha xudng.

3.1.3. Théng tin quy hoach

Tai san tham dinh c6 mot phan thudc quy hoach 1§ gidi va chi gidi rach theo gidy ching
nhan va chua cé théng tin quy hoach theo trang thongtinquyhoach.hochiminhcity.gov.vn

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

DICH CUA NHOM (LOAI) TAI SAN THAM PINH GIA

4.1. Théng tin téng quan vé thi trudng

Qua khao sat thong tin tai khu vuc thdm dinh gia, Saigon PA nhan dinh thi trudng cung cau
bat déng san tudng déi dbi dao déi vdi tai san la dat thd vudn coé quy md dién tich nho va
trung binh.

Théng tin rao ban chi yéu tir website, méi gidi, chu tai san Giao dich dugc thuc hién chu
y&u thong qua thoa thuan gid gilfa bén mua va bén ban.
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~ Trién vong: Trong béi canh kinh t& vi mé trong nudc thuén Igi, tdng trudng kinh t& phuc hbi,
mat bang 1ai sudt duy tri & murc thdp, lam phat t&ng trong tdm kiém soat, hang loat van ban
lugt mdi vé bat dong san co hiéu luc, thi trudng bat déng san budc dau cé nhitng tin hiéu
phuc hdi tich cuc ca vé gid 1an khéi lugng giao dich. Méc dU van con mét s6 khé khan nhu
tang trudng tin dung nganh con thap, ap luc dao han trai phi€u déi véi doanh nghiép bat
dbéng san con 18n, vudng méc vé phdp ly nhung vdi trién vong tdng trudng kinh té, diéu kién
vi mo tich cuc, cac bién phap thao g8 khé khan cua Chinh phu, Saigon PA nhéan dinh thi
trudng bét déng san trong nudc ndi chung va tai khu vuc thdm dinh gia ndi riéng nhiédu kha
ndng tiép tuc da phuc hdi trong trung han va phat trién 8n dinh trong dai han.

4.2. Thoéng tin vé cac yéu té kinh t&, xa hodi va cac yéu té khac cé anh hudng dén gia
tri tai san tham dinh

~  Y8u t& vé kinh té&: Khu dan cu tap trung tuong déi déng dlc; hoat ddéng kinh té phat trién;
thu nhép binh quan dau ngudi ¢ mic kha.

—~  Y&u td vé xa hdi: Cd sd ha tang giao thédng phat trién; hé théng dién, nudc, dich vu vién
théng cd; dan tri cao; an ninh xa hoi dudc dam bao.

. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET

— Phép ly cla tai san thdm dinh gia la hgp phap.

—  Didu kién giao dich trén thj trudng binh thudng, ngudi ban san sang ban va ngudi mua sén
sang mua, khéng bj chi phéi bdi ly do chi quan khac.

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

—  Ngudi cung cdp théng tin/hudng dan khao sat cd day di thdm quyén, hi€u biét vé tai san.

— Gia thiét dac biét: Khong co.

. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM PINH GIA:

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

—  Cin clr vao dic diém kinh té - k¥ thuét cla tai san thdm dinh gid, muc dich thdm dinh gia
va ngudn théng tin thu thap dugc, Saigon PA lua chon cédc phucng phap thdm dinh thudc
cac cach tiép can sau dé xac dinh gia tri tai san:

~  Cach tiép can tir thi trudng - phudng phap so sanh:

+ Phudng phdp so sanh: Phuong phdp so sanh la phuong phép thdm dinh gia, xac dinh
gid tri cua tai san thdm dinh gid dua trén co sd phén tich muc gia cua cac tai san so
sdnh dé udc tinh, xac dinh gia tri cua tai san thdm dinh gia.

6.2. Xac dinh gia tri tai san can tham dinh gia

~  Qua khao sét thuc té, thu thap théng tin trén thi trudng, théng tin giao dich bdt déng san
¢6 cling muc dich st dung dat vdi tai san thdm dinh gid tuong d6i han ché. Saigon PA dé
xudt I8y tai san so sanh 1a dat thd vudn va thuc hién chuyén déi muc dich st dung dat theo
bang gid d&t Nha nudc quy dinh bdi Uy ban nhan dan cép tinh c6 hiéu luc tai thdi di€m tham
dinh gia.

6.2.1. Xac dinh gia tri quyén sl dung dat d tai néng thén

< Théng tin giao dich thi truéng va cac yéu té so sanh
Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thap dugc thdng tin vé 3 giao dich/mua ban
tai san tudng dong nhat véi tai san thdm dinh:
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STT Yéu t6 so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
2 Thoi diém/Tinh trang Rao ban thang | Rao ban thang | Rao ban thang
giao dich 10/2024 6/2024 10/2024
‘ — v oha — ; — . — .
2 | Tinh trang phép I Gla:y chung GIB:/ chirng GIE:Y ching Gidy chung
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 théng dich théng
thudng thudng thudng thudng
4 | Muc dich sir dung dat ONT ONT+CLN ONT+HNK ONT+CLN
M3t tién Ha ML ti&n dud
Mt tien H3 | M&ttiénHa | Duy Phién + Biih I::P N "?t
m
Duy Phién, Duy Phién, xa | hém dat rong . y~ . %
e - 3 i . hem dat rong
e xa Binh My, Binh My, khoang 3 -4m, N .
5 | Vitri . . , , ) o = khoang 2m, xa
huyén Cu huyén Cu Chi, xa Binh My, Binh MY. huvén
Chi, TPHo | TPHBChi | huyénCuChi, | o Chiy’Tp :6
Chi Minh Minh TP H® Chi e
) Chi Minh
Minh
6 | Chiéu rong mat tién 1,93m 5,0m 7,0m 17,0m
7 Quy mo dién tich 1146,0m2 139,2m2 215,5m2 412,0m2
DAt & phu hg
7.1 AL Sl Y 300m2 113,7m2 95,9m?2 273m2
hoach
D&t cay lau nam phu
72 yradinde p 603,6m2 32m2
hop quy hoach
DAt cay lau nam
7.3 | thudc 16 gidi, chi gidi 242,4m2 25,5m2 119,6m2 107m2
rach
8 | Cosdhatang Pudng nhuya | Pudng nhua Ppudng nhua Pudng nhya
Khéng can i T
9 | Hinh déng - o Can dsi Can d6i Can dbi
dGi (co chai)
Khéng cé bat | Khéng co bdt | Khéng co bat Khdng cé bat
10 | Phong thuy Igi gi v& mat | Igi gi vé mat lgi gi vé mat Igi gi v&é mat
phong thuy phong thay phong thuy phong thay
11 | Gia rao ban (VND) 7.000.000.000 | 7.200.000.000 | 14.500.000.000
a khao sat ua khao sat
Qlﬂ . Q ﬂa ) . Qua khao sat
théng tin trén | thong tin trén . . .
| ) ' _ \ thong tin trén
[ — thi truong, thi trudng, . .
Nhan dinh tu gia rao . ) thi truong,
e, SaigonPA SaigonPA : .
12 | ban vé gia udc tinh ; o , o SaigonPA danh
. _ . ) danh gia kha danh gia kha .
giao dich thanh cong i n&na thudn gia kha nang
r i g g N g thuaong lugng
lugng veé gia lugng ve gia e d b
. . veé gia thap
thap thap
y3 | Gié udc tinh giao dich 6.860.000.000 | 6.408.000.000 | 14.210.000.000

thanh cong (VND)
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STT Yé&u td so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
et gaL! eang inh Nha cap 4 Nha nat Nha cap 4
xay dung
14 | Dién tich san s( dung 139,2 0,0 150,0
Gis Hyenairinhixay 619.495.680 0 704.445.000
dung (VND)
Gid tri chuyén déi
g5 | Muc dich sfdung dat, 19.125.000 | 74.750.000 | 374.814.000
dién tich dat thudc 16
gidi (VND)
1g | B9N g8 Q300 54.717.000 | 66.040.000 | 45.509.000
(VND/m?)
17 hé _ hia Tuan - Kiét - Nam -
THSTIgT Einee chich 0963238234 | 0338495593 | 0988643994
< Bang diéu chinh
Trén cd s& phan tich, danh gid, so sanh, diéu chinh cédc ddc trung cua tai san so sénh so vdi
tai san th&m dinh gid, Saigon PA tién hanh 1ap bang didu chinh cac yéu t8 so sénh dé xac
dinh cac muc gid chi dan nhu sau:
STT Yéu t6 so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Pan gia thi trudng
A (VND/m2) 54.717.000 66.040.000 45,509.000
B Diéu chinh theo céac
yéu td so sanh
: P Gidy ching Gidy ching Gidy ching Gidy ching
Tinh-trgng phaply nhan QSDD | nhan QSDD nhan QSDD | nhén QSDD
1 Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mduc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 54.717.000 66.040.000 45.509.000
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 thueng thudng
2 Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 54.717.000 66.040.000 45,509.000
M3t tién
G T Mat tién Ha dudng Binh
Mattien Ha | v tenHa | DuyPhien+ | My +g mit
Duy Phién, xa - " . " ; i
o Binh My, I?uy Prj1en, Xf’ hen:\ dat rong hem ldat rong
Vi tri huyén Ca Chi, Blrlh My, huyezn khtzan‘g 3 —d:m, kﬁoa‘ng 2nj,
3 Tp‘ H Chi Cu Cl'jl, TP HO6 Xa ABlnh-My, xa thh‘My,.
Minh Chi Minh huyén Ca Chi, | huyén Cu Chi,
TP H6 Chi Minh TP H& Chi
Minh
Ty 1é diéu chinh 0,00% -3,00% -3,00%
Muc diéu chinh 0 -1.981.200 -1.365.270
Gia tri sau diéu chinh 54.717.000 64.058.800 44.143.730#
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STT |  Yéu td so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
Chiéu rong mat tién 1,93m 5,0m 7,0m 17,0m
4 Ty 1é diéu chinh -1,54% -2,54% -7,54%
Muc diéu chinh -842.642 -1.677.416 -3.431.379
Gia tri sau diéu chinh 53.874.358 62.381.384 40.712.351
Quy mo dién tich 1146,0m2 139,2m2 215,5m2 412,0m2
5 Ty Ié diéu chinh -28,77% -26,59% -12,23%
. Muc diéu chinh -15.742.081 -17.560.036 -5.565.751
Gia tri sau diéu chinh 38.132.277 44.821.348 35.146.601
Cd sd ha tang budng nhua Pudng nhua budng nhua Pudng nhua
6 | Ty Ié diéu chinh 0% 0% 0%
| Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 38.132.277 44,821.348 35.146.601
; Khong ca P T A ans
Hinh dang . ong n Can dai Can dai Céan dai
; doi (co chai)
7 | Ty Ié diéu chinh -38,65% -38,65% -38,65%
1 Mutc diéu chinh -21.148.121 -25.524.460 -17.589.229
j Gia tri sau diéu chinh 16.984.157 19.296.888 17.557.372
} Khéng c6 bat | Khéng cé bt | Khong cd bat | Khéng cé bét
Phong thuy Igi gi vé mat Igi gi vé& mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
5 phong thuy phong thuay phong thuy phong thay
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
| Gia tri sau diéu chinh 16.984.157 19.296.888 17.557.372
| MUrc gia chi dan
& 16.984.157 19.296.888 17.557.372
(VND/m?)
Gia tri trung binh cla
C1 | mirc gia chi dan 17.946.139
(VND/m?)
M(rc dd chénh léch
i o inh
c2 vc'ﬂ g|? tri t’run.g' bm‘ 504 8% 2%
clia cac murc gia chi
dan (%)
Nhan dinh mirc gia
: - 17.946.000
D | chi dn (VND/m?2)
ThAg gia tri gl 37.732.843 46.743.112 | 27.951.628
chinh gop
Sd 1an diéu chinh 3 4 4
E 3,0% -
ian dd didu chi % - % | 2,5% - 38,79
Bién do diéu chinh 1,5% - 38,7% ,5% - 38,7% 38,7%
Téng gia tri diéu
: “ -37.732.843 -46.743.112 -27.951.628
chinh thuan
S4: 012/2025/A.038 7




<+ Phan tich va diéu chinh cac yéu té khac biét giita cac tai san so sanh va tai san
tham dinh gia
Qua phan tich nhiing théng tin thu thap dudc, Saigon PA nhén dinh cac tai san so sanh co
su' khéc biét chu y&u vé cac yéu té vi tri, chiéu réng mat tién, quy mé dién tich, hinh dang
so vdi tai san can thdm dinh:

- VB vjtri: Tai san thdm dinh tiép giap mat tién dudng Ha Duy Phién, tuong déng tai san
so sdnh 1. Trong khi dé, tai san so sanh 2, 3, 1an lugt ti€p gidp mat tién Ha Duy Phién
+ hém dat réng khoang 3 -4m; mét tién dudng Binh My + mat hém dat réng khoang
2m, lgi thé hon tai san thdm dinh. Qua phén tich sé liéu tir thi trudng va co s& dir liéu
s&n cd cua cbng ty, Saigon PA nhdn dinh tai sén thdm dinh gia cé don giad quyén su dung
dat thdp hon tai san so sanh 2, 3 la khoang 3% vé yéu té vj tri.

- V@ chiéu réng mét tién: Tai sén th8m dinh cé chiéu réng mat tién 1,93m. Trong khi do,
tai san so sdnh 1, 2, 3 c6 chiéu réng mat tién I3n lugt I1a 5m, 7m, 17m, Igi thé hon tai
san thdm dinh. Qua phén tich sé liéu tu thi trudng va cd sd dir liéu sdn cé cua céng ty,
Saigon PA nhén dinh tai sén thdm dinh gid cé don gié quyén su dung dat thap hon tai
san so sanh 1, 2, 3 Ian Iuct 13 khodng 1,54%, 2,54%, 7,54% vé yéu t& chiéu réng mat
tién.

- V@& quy mé dién tich: Tai san thdm dinh gid cé quy mé dién tich 1146m?. Trong khi do,
tai san so sdnh 1, 2, 3 c6 quy mé dién tich [an lugt la 139,2m?, 215,5m?, 412m?, Igi thé
hon so vdi tai san thdm dinh. Qua phén tich s& liéu ti thi trudng va cd sd dir liéu sén cé
cua céng ty, Saigon PA nhan dinh tai san thdm dinh gid cé don gia quyén su dung dat
thdp hon tai san so sdnh 1, 2, 3 I&n lugt la khoang 28,77%, 26,59%, 12,23% vé yéu té
quy md dién tich.

- V& hinh déng: Tai sén thdm dinh cé hinh déng khéng can déi (hinh c6 chai). Trong khi
dé, tai san so sanh 1, 2, 3 ¢6 hinh déng can déi, Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phén
tich sé liéu tir thi trudng va cd so dir liéu sdn cé cua cdng ty, Saigon PA nhéan dinh tai
san thdm dinh gid c6 don gid quyén su dung dat thdp hon tai san so sénh 1, 2, 3 la
khodng 38,65% vé yéu té hinh dang.

» Thé&ng nhat mirc gia chi dan cho tai san tham dinh gia:

_ Qua bang diéu chinh, ta thay chénh léch gitta méi mic gié chi dan vdi mifc gid trung binh
clia cac mUrc gia chi dan khéng qua 15%. Saigon PA d& xudt sif dung binh quan muc gia chi
din sau didu chinh cta 3 tai san so sanh d& lam don gid chi dan cho tai san thdm dinh,
tudng (ng 1a 17.946.000 VND/m?,

Tai san thdm dinh cé dién tich dat & tai néng thén ngoai 16 gidi va chi gidi rach: 300 m?
Gia tri quyén sir dung dat = Dién tich dat x bPon gia

300 m? X 17.946.000 VND/m?

5.383.800.000 VND.

6.2.2. Xac dinh gia tri quyén su dung dat tréong cay lau nam ngoai 16 gidi va chi giui

o

rach

< Théng tin giao dich thi trudng va cac yéu td so sanh
Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thap dugc théng tin vé 3 giao dich/mua ban
tai san tuong ddng nhat vdi tai san thdm dinh:
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STT Yéu td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
i Thdi diém/Tinh trang Rao bdn thang | Rao ban thdng | Rao ban thang
giao dich 10/2024 6/2024 10/2024
; G g Gidy chu ia ] ia ] ia |
2 | Tinh trang phap ly Iany ChEng Glany chung G'ah\/ chung Gi?y chiing
nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
3 | Diéu kién giao dich dich théng dich théng dich théng dich théng
thudng thudng thudng thudng
Muc dich sif dung
4 dat CLN ONT+CLN ONT+HNK ONT+CLN
MAttenHa | et tian dudn
M3t tidn H3 | MSttién Ha | Duy Phign + | o0 oonuend
- - a - , .y n Binh My + mat
Duy Phién, xa | Duy Phién, xa@ | hem dat rong hém d&t rén
o Binh My, Binh My, | khoang 3 -4m, , na
5 Vi tri . , ) . . ) . - khoang 2m, xa
[ huyén Cu Chi, | huyén Cu Chi, xa Binh My, . ~ .
-y S 5 5 ) Binh My, huyén
TP HG Chi TP H6 Chi huyén Cu Chi, , . -
) . - Cu Chi, TP HG
Minh Minh TP H& Chi .o
) Chi Minh
Minh
6 | Chiéu rong mat tién 1,93m 5,0m 7,0m 17,0m
7 Quy mo dién tich 1146,0m2 139,2m2 215,5m2 412,0m2
Pat ¢ pha hg
7.1 phis DEP By 300m2 113,7m2 95,9m2 273m2
hoach
Pat cay lau na ht
3. | DAty iU naMPAL | ppg gy 32m2
hdp quy hoach
P&t cay lau nam
7.3 | thubc 16 gidi, chi gidi 242,4m2 25,5m2 119,6m2 107m2
rach
8 | Cdsd hatang Pudng nhua Pudng nhua Pudng nhua Pudng nhua
Khdng can ddi o o
9 | Hinh dang g ) Can doi Can déi Céan doi
\ (c6 chai)
Khéng cé bdt | Khéng cé bdt | Khdng cd bat Khéng cé bat
10 | Phong thuy Igi gi v& mat Igi gi v&é mat Igi gi vé& mat Igi gi vé mat
phong thuy phong thay phong thuy phong thay
11 | Giad rao ban (VND) 7.000.000.000 | 7.200.000.000 | 14.500.000.000
a khao sat khao sat ,
QLj ; ° S? Qlia o Qua khao sat
thong tin trén | théng tin trén R ) .
; y ; " théng tin trén
o . thi truong, thi truong, . :
Nhan dinh tu' gia rao . ) thi trudng,
19t |t et crficieios SaigonPA SaigonPA I
an A Heatn dénh gia kha | danh gia kha J

‘ giao dich thanh cbéng

nang thuadng
lugng vé gia
thap

nang thudng
lugng vé gia
thap

gia kha nang
thudng lugng
vé gid thap
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STT Yéu td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Gia udc tinh giao

13 | dich thanh cbng 6.860.000.000 | 6.408.000.000 | 14.210.000.000
(VND)
Két cdu cdng trinh - i % .

N Nha cdp 4 Nha nat Nha cap 4

xay dung
Dién tich san st

14 | Dicn tich san stf 139,2 0,0 150,0
dung

| Gid tri cong trinh 619.495.680 0 704.445.000

xay dung (VND) T T
Gia tri chuyén déi
muc dich sir dung

15 e N 1.636.024.275 | 1.438.519.925 | 3.962.514.750
dat, dién tich dat
thudc 16 gidi (VND)
ban gia QSDDb

16 40.497.000 51.819.000 31.289.00
(VND/m?2) 2

7 Théng tin tham Tuén - Kiét - Nam -
chiéu 0963238234 0338495593 0988643994

*,

< Bang diéu chinh

Trén cd sd phan tich, dénh gid, so sédnh, diéu chinh cdc ddc trung cla tai san so sanh so vdi
tai san th4m dinh gid, Saigon PA tién hanh Iap bang diéu chinh cdc yéu t8 so sanh dé xac
dinh cédc murc gid chi dan nhu sau:

STT Yéu td so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
Ban gia thi trudng
A 40.497.000 51.819.000 31.289.000
(VND/m?2)
B Diéu chinh theo
cac yéu td so sanh
< R Gidy chung Gidy ching Giay chung Gidy ching
Tinh trang phap ly . . . .
nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
3 Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mdc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu
. 40.497.000 51.819.000 31.289.000
chinh
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 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
—— e
olats) sau disd 40.497.000 | 51.819.000 31.289.000
chinh
S8: 012/2025/A.038 10
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STT Yéu t6 so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
Mat tién Ha Mat tién dudng
Mat tién Ha Duy Phién + Binh My + mat

Mat tién Ha

I . | Duy Phién, x& hém dat rong hém dat rong

o, Duy Phién, xa ! o 5 : =
Vi tri Binh M9 Binh My, khoang 3 -4m, | khoang 2m, xa
huvén Cﬂyé:hi huyé&n Cu Chi, xa Binh My, Binh My, huyén

3 Y& TP H6 Chi Minh | huyén Cu Chi, Cu Chi, TP H®

TP H& Chi Minh Chi Minh
Ty Ié diéu chinh 0,00% -3,00% -3,00%
Murc diéu chinh 0 -1.554.570 -938.670
Gi3 T e

'8 T Sataied 40.497.000 | 50.264.430 30.350.330

chinh
C.Pleu rong mat 1,93m 5,0m 7,0m 17,0m
tien

4 Ty 1é diéu chinh -1,54% -2,54% -7,54%
Mdrc diéu chinh -623.654 -1.316.203 -2.359.191
GI? tri sau dieu 39.873.346 48.948.227 27.991.139
chinh
Quy mo dién tich 1146,0m2 139,2m?2 215,5m2 412,0m2
Ty Ié diéu chinh -28,77% -26,59% -12,23%

5 : Muc diéu chinh -11.650.987 -13.778.672 -3.826.645
Gla bfseurdicn 28.222.359 35.169.555 24.164.495
chinh
Cd sd ha tang budng nhua budng nhua budng nhua Pudng nhua
Ty Ié diéu chinh 0% 0% 0%

© ["muc diéu chinh 0 0 0
Gla by sen i 28.222.359 35.169.555 24.164.495

' chinh
Kho an doi 5 . . . . ..
Hinh dang °“§’ can. Can doi Céan ddi Cén doi
(cb chai)
5 | 7v 1 aiéu chinh -38,65% -38,65% -38,65%
Muc diéu chinh -15.652.091 -20.028.044 -12.093.199
| Gfa tri sau dieu 12.570.269 15.141.512 12.071.296
chinh
Khéng co bat | Khéng cé bat Khéng co6 bat Khong cé bat
Phong thly Igi gi vé& mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi v& mat
phong thuy phong thay phong thuy phong thay

8 Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh 0 0 0
Gl t7] sau dicu 12.570.269 15.141.512 12.071.296
chinh

¢ | Mucgia chidan 12.570.269 15.141.512 12.071.296
(VND/m2)
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STT

Yé&u t6 so sanh

TSTD

TSSS1

TSSS2

TSSS3

ct

Gia tri trung binh
cla mic gia chi
dan (VND/m2)

13.261.026

c2

M(rc d6 chénh léch
| vdi gia tri trung
binh clia cac muc
gia chi dan (%)

-5%

14%

-9%

Nhan dinh mic
gia chi dan
(VND/m?)

13.261.000

Téng gia tri diéu
chinh gép

27.926.731

36.677.488

19.217.704

S6 lan diéu chinh

3

4

4

Bién d6 diéu chinh

1,5% - 38,7%

2,5% - 38,7%

3,0% - 38,7%

Téng gia tri diéu

-27.926.731

-36.677.488

-19.217.704

chinh thuan

o,
[x3

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

Qua phan tich nhitng théng tin thu thap dudc, Saigon PA nhdn dinh cac tai san so sénh co
su khac biét chl yéu vé cac yéu té vi tri, chiBu rong mat tién, quy mé dién tich, hinh dang
so vdi tai san can thdm dinh:

VE vi tri: Tai sén thdm dinh tiép gidp mat tién dudng Ha Duy Phién, tudng déng tai san
so sanh 1. Trong khi dé, tai san so sdnh 2, 3, Ian lugt tiép gidp mat tién Ha Duy Phién
+ hém dat rong khodng 3 -4m, mét tién dudng Binh My + mat hém dat réng khoang
2m, Igi thé han tai san thdm dinh. Qua phén tich sé liéu ti thj trudng va cd sd dir liéu
sdn cé cua cbng ty, Saigon PA nhan dinh tai san thdm dinh gia cé don gia quyén su dung
dat thap hon tai san so sénh 2, 3 la khoang 3% vé yéu té vi tri.

V@ chidu rong mét tién: Tai san thdm dinh cé chiéu réng mét tién 1,93m. Trong khi do,
tai sén so sénh 1, 2, 3 c6 chiéu réng mét tién Ian lugt la 5m, 7m, 17m, Igi thé hon tai
san thdm dinh. Qua phéan tich sé6 liéu tl thi trudng va cd sd dir liéu s&n cé cua céng ty,
Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gid cé don gia quyén su dung dét thdp hon tai
san so sénh 1, 2, 3 Ian lugt 13 khodng 1,54%, 2,54%, 7,54% vé yéu t& chiéu réng mat
tién.

Vé quy mé dién tich: Tai san thdm dinh gid ¢ quy mé dién tich 1146m?. Trong khi dé,
tai sdn so sdnh 1, 2, 3 c6 quy mé dién tich [an lugt la 139,2m?, 215,5m?, 412m?, Igi thé
hon so véi tai san thdm dinh. Qua phén tich s6 liéu tu 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 su dung dat
thdp hon tai sén so sénh 1, 2, 3 lan luot la khoang 28,77%, 26,59%, 12,23% vé véu té
guy mé dién tich.

V& hinh déng: Tai san thdm dinh cé hinh dang khéng cén déi (hinh cé chai). Trong khi
dé, tai sén so sénh 1, 2, 3 ¢6 hinh ddng can déi, Igi thé hon tai san thdm dinh. Qua phén
tich s6 lidu tur thi trudng va cd sd dir liéu san cd cua cong ty, Saigon PA nhan dinh tai
sén thdm dinh gid cé don gid quyén su dung dat thdp hon tai san so sanh 1, 2, 3 la
khodng 38,65% vé yéu té hinh dang.

Sé: 012/2025/A.038 12
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Théng nhat mirc gia chi dan cho tai san tham dinh gia:
Qua bang diéu chinh, ta thdy chénh Iéch gilra mdi muc gid chi dan vdi muic gid trung binh
clia cdc murc gia chi dan khéng qua 15%. Saigon PA dé xuét s dung binh quén murc gid chi
dadn sau didu chinh cla 3 tai san so sanh dé lam don gid chi din cho tai san tham dinh,
tudgng Ung 1a 13.261.000 VND/m?2,
Tai san thdm dinh ¢ dién tich dat trdng cdy |&u ndm ngoai 16 gidi va chi gidi rach: khoang
603,6 m?

Gia tri quyén s dung dat Dién tich dat x Don gid
603,6 m? X 13.261.000 VND/m?
8.004.339.600 VND.

6.2.3. Xac dinh gia tri quyén s dung dat tréng cay lau nam thudc 16 gidi, chi gidi rach

C&n c(r theo yéu cau cua khach hang, SaigonPA tam tinh gia tri quyén sir dung dat tréng
cay ldu ndm thudc 16 gidi, chi gidi rach theo Quyét dinh s6 79/2024/Qb-UBND ngay
21/10/2024 clia UBND thanh phd H& Chi Minh vé viéc sira déi, bd sung quyét dinh sd
02/2020/QP-UBND ngay 16/01/2020 ctia UBND thanh phd H6 Chi Minh ban hanh quy dinh
vé bang gia dat trén dia ban thanh phd H6 Chi Minh giai doan 2020-2024.
Don gia dat trong cay 1du nam vi tri 1 khu vuc III: 750.000 VND/m?
Tai san thAm dinh co dién tich dat tréng cdy lau nam thudc 16 gidi 1a khoang 243,93m?
Gia tri quy@n sir dung dat = Dién tich dat x Bdn gia dat
= 243,93m2 x 750.000 VND/m?
= 176.197.500 VND.
Tai san thdm dinh cé dién tich dat trong cdy lau ndm thudc chi gidi rach |1a khoang 7,47m?
Gia tri quyén sir dung dat = Dién tich dat x Bon gia dat
= 7,47m2 x 750.000 VND/m?
= 5.602.500 VND.
Ghi cha: Déi vdi phan dién tich dat thudc thubc 10 gidi, chi gidi rach, theo yéu cau cua
khach hang, Saigon PA tam tinh theo Quyét dinh sé 79/2024/QD-UBND ngay 21/10/2024
cua UBND thanh phé H& Chi Minh vé viéc sua déi, b6 sung quyét dinh sé 02/2020/QD-
UBND ngay 16/01/2020 cua UBND thanh ph& H6 Chi Minh ban hanh quy dinh vé bang gia
dat trén dia ban thanh phé H6 Chi Minh giai doan 2020-2024, khi Nha nudc thu hbi, gia
tri phan dién tich dit nay do co quan Nha nudc cé thdm quyén quyét dinh. Do dd, Saigon
PA dé nghi Iuu y trong cac giao dich déi vdi tai san.

7. GIA TRI TAI SAN THAM DINH GIA:

STT Tén tai san Dién tich Pon gia Gia tri tham dinh
n (m?) (VND/m?2) (VND)
Thira dat 503, td ban do 27, dia
1 (ihl: so 325‘1\, Du—"dng H? Duy Ph.len, 1146,0

Ap 5, Xa Binh My, Huyén Cu Chi,
Thanh phdé H6 Chi Minh

1.y | P BrGUyen s ding dduet &3l nong 300,0 | 17.946.000 5.383.800.000
thén ngoai 16 gidi va chi gidi rach

1 |G Hquyen SU gung GEL tong cay 603,60 | 13.261.000 8.004.339.600
ldu nam ngoai |6 gidi va chi gidi rach

TRl e Rada L 234,93 750.000 176.197.500
[d&u nam thudc chi gici rach

1.4 | Gié trl quyen si dung dat trong cay 7,47 750.000 5.602.500
ldu nam thudc 16 gidi

Tong gia tri lam tron (VND) 13.570.000.000
K&t luan téng gia tri tai san (/am tron): 13.570.000.000 VND.
B3ng chir: Mudi ba ty ndm trdm bay mudi triéu déng.
S4: 012/2025/A.038 13
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8. THOT HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM PINH GIA:

Thai han sir dung két qua tham dinh gia tai san nay la sdu (06) thang ké& tir ngay phat hanh
ching thu thdm dinh gia.

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

K&t qua thdm dinh gia chi cé hiéu luc khi cdc bén tham gia tuadn thi va hoan thanh cac diéu
khoan trong hdp déng tham dinh gid s6 A.054/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hgp khéch
hang khoéng thuc hién day du cac nghia vu bao gom nghia vu thanh todn da ghi trong Hop
déng néu trén trong thdi han quy dinh thi mac nhién hgp déng vé hiéu va toan bd Ching
thuy/ Bédo cao thd&m dinh gid lién quan dén Hgp ddng nay néu dudc thoa thuén giao trudc cho
khach hang sé khéng cé gia tri phap ly.

K&t qua thadm dinh gid trén chi c6 gia tri khi chl tai sdn da hoan t&t cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh v& quyén s dung dat va/hodc quyén sd hiru céng trinh xay dung theo
quy dinh chia Phap luét.

DGi vdi phan dién tich dat thudc thudc 16 gidi, chi gidi rach, theo yéu cau cua khach hang,
Saigon PA tam tinh theo Quyét dinh s 79/2024/QD-UBND ngay 21/10/2024 cua UBND
thanh phé H6 Chi Minh vé viéc sira ddi, b8 sung quyét dinh s6 02/2020/QD-UBND ngay
16/01/2020 ctia UBND thanh phd H& Chi Minh ban hanh quy dinh vé bang gia dat trén dia
ban thanh phd H6 Chi Minh giai doan 2020-2024, khi Nha nudc thu hdi, gia tri phan dién
tich dat nay do cd quan Nha nudc cé thdm quyén quyét dinh. Do dé, Saigon PA dé nghi luu
y trong cac giao dich d&i vdi tai san.

Khach hang la chu tai san hodc bén th(r ba yéu cdu thdm dinh gia phai chiu hoan toan tréch
nhiém trong viéc cung cdp hd sd phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hitu, quyén sl dung,
d&c tinh kinh té - ky thuat va cac tinh ning 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.

Khdach hang va cac bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac ctia danh muc, s6 lugng
va cdc thong tin khac lién quan dén tai san dugc thdm dinh gid da cung cdp. Saigon PA
khéng thdm dinh tinh sd hitu hgp phdp hay nhitng thay d8i phap ly trén gidy td géc ma cé
thé hién hodc khéng thé hién trén ban sao da dudgc cung cdp, va Saigon PA gia dinh rdng
tat ca gidy td phap ly dudc cung cép la trung thuc va chinh xac.

K&t qua thadm dinh trén day, méc di d& dudc khao sét, phén tich rét ky lu8ng nhung van Ia
y chll quan ctia Té thAm dinh gid. N6 cd gid tri tham khao cho muc dich da ghi trong hgp
dong tai thdi diém thadm dinh gia.

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

Bdo cdo két qua tham dinh gid dudc |&p dua trén phép ly, ddc diém kinh té ky thuat, hién
trang clia tai san tham dinh, ndng luc chuyén mén cua t6 thdm dinh, céc gia dinh, gia thiét
dudc néu xuyén sudt trong ndi dung clia bdo cdo. D6 tin cdy cla bdo cdo phu thudc nhiéu
vao kha ndng nhan xét va mirc d6 am hiéu clia ngudi doc déi vdi cac diéu khoan dinh kém
trong ban bdo cdo nay. Saigon PA hoan toan khéng cé bét ky Idi ich nao, ngoai hgp ddng
dich vu thdm dinh gid, cé thé& gdy ra mau thudn lam anh hudng dén gid tri tai san thdm
dinh.

Céc s6 liéu dugc do lai trén ban v& sa dd nha dat hodc ban d6 quy hoach nhu dién tich, chiéu
réng mat tién, chiéu rong mat cét dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do c6 thé cé sy
sai léch ty 18 trén ban v& hodc sai sé trong qué trinh do dac cua td thAm dinh. Su sai léch
nay co thé anh hudng dén két qua thdm dinh gid. Do d6, Saigon PA dé nghi cac bén lién
quan luu y khi sir dung Ching thu tham dinh gid.
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Trong diéu kién thi trudng giao dich han ché tai san so sanh c6 ciing muc dich sir dung déat
V@i tai san tham dinh, Saigon PA sir dung théng tin gid dat cac tai san so sanh sau khi thuc
hién chuy&n déi vé cung muc dich sir dung dat vdi tai san th&m dinh gid. Chi phi chuy&n da&i
muc dich sir dung dat dugc udc tinh trong diéu kién gia dinh chu tai san dudc cd quan quan
ly Nha nudc cé thdm quyén cho phép thuc hién chuyén déi muc dich s dung dat. Trong
thuc té, viéc chuyén déi muc dich s dung dat cd thé phu thudc vao nhiéu yéu t6 khac ma
Saigon PA khéng thé kiém soat hét dudc. Do do, Saigon PA Iuu y khach hang v;f;j""‘,céc bén
lién quan can xem xét ky dac diém nay trudc khi sir dung két qua thdm dinh gid.”™ .}‘"

Trong trudng hgp str dung dat hon hgp (gdém dat phi néng nghiép va néng nghiép) 1am tai
san so sanh, chi phi chuyén déi muc dich sir dung dat dudc udce tinh dua vao quy dinh theo
bang gid dat Nha nudc ban hanh bdi Uy ban nhdn dan cép tinh/thanh phd tryc thudc trung
udng cé hiéu luc tai thdi diém tham dinh gid. Cac chi phi khac lién quan dén viéc chuyén ddi
muc dich sir dung dat chua dudc xem xét (néu cd) dugc gia dinh khdong anh hudng trong
yéu dén két qua thdm dinh gia. Saigon PA dé nghi khach hang va cac bén lién quan luu y
khi sir dung Chirng thu tham dinh gia.

K&t qua tham dinh giad chi c6 gid tri khi di kém vdi cdc gia thiét, gia dinh dudc néu xuyén
sudt trong bdo cao két qua thdm dinh gid. Khach hang va cac bén lién quan chdp nhan rui
ro khi mét s6 gia dinh dudc néu ra cé thé khéng chinh xdc trong thuc té€, lam anh hudng
dén két qua thadm dinh gid. Do dd, Saigon PA dé nghj cac bén lién quan can xem xét ky trudc
khi str dung Chirng thu thdm dinh gia.

. CAC PHU LUC KEM THEO:

H® so tham dinh gid cla tai san: ké hoach thdm dinh gid, cac gidy td phap ly lién quan dén
tai san thadm dinh, so db 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.

Y

Nguyén Tan Tai : 'c Quang Nguyén Thij Diéu Vi

S6 thé TDV vé gia: XII17.1821 S6 theé TBV vé gia: IX14.1228
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Hién trang tai san thdm dinh gia Hién trang tai san tham dinh gid

MOT SO HINH ANH TAI SAN THAM DPINH GIA

Pudng tiép gidp tai san tham dinh gia
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