S6 chirng thu: 012/2025/A.063 (SO hgp dong: A.074/25/SaigonPA/HD)

Khach hang yéu cau tham dinh gia: Céng ty cd phan Ky Thuat Pién Pha Tho

Tai san tham dinh gia: Gia tri quyén s’ dung dat

Pia chi tai san tham dinh:

- Gia tri quyén s dung dat tai Thira dat s6 152, td ban d6 sé 30, phudng Phl
Cudng, thi xa Tha Dau Mét (nay TP Thu Dau Mot), tinh Binh Dudng.

- Gia tri quyén sl dung dat tai Thira dat s6 1139, td ban dd sé 18, phudng Tan
Pinh, thi xa Bén Cat (nay TP Bén Cat), tinh Binh Dudng.

Ngay phat hanh chirng thu: 07/05/2025.
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151 Tran Huy Liéu, P.8, Q. Phi Nhuan, Tp.HCM
Tel: 028. 3995 6939 - Fax: 028. 3995 6596

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

SG: 012/2025/A.063 Tp. H6 Chi Minh, ngay 07 thdng 05 ndm 2025

CHUNG THU THAM PINH GIA

Kinh gui: Cong ty c¢d phan Ky Thuat Pién Phi Tho
Can cr Hgp dong tham dinh gid s6 A.074/25/SaigonPA/HD ngay 29/04/2025 ky két giira
Céng ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon va Céng ty c6 phan Ky Thuat Dién Phd Tho;
Cén cU Bdo cao két qua tham dinh gid s6 012/2025/A.063 ngay 07/05/2025 cla Cong ty
TNHH Tham dinh gia Sai Gon;
Cong ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon cung cdp Chirng thu thadm dinh gid s6 012/2025/A.063
ngay 07/05/2025 vdi cac ndi dung sau day:
1. KHACH HANG YEU CAU THAM DINH GIA:
~ Tén khach hang: Céng ty c6 phan Ky Thuat Dién Phi Tho
~ M3 s6 thué : 0312886584
—  Dia chi : A3-10 Trudng Binh Hoi, Phudng 16, Quan 8, TP. HCM.
2. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA:
Tén DN : Cong ty TNHH Tham dinh gia Sai Gon (Saigon PA)
~  Dia chi : Tang 2-3, s 151 Tran Huy Liéu, Phudng 8, Quan Phi Nhuan, TP HCM.
3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA: fof COI

==

- Gia tri quyén st dung dat tai Thira dat s6 152, t3 ban dd sd 30, phudng Phu Cudng, thilfé’ 'mf"":

Tha Dau Mat (nay TP Thi Dau M6t), tinh Binh Dudng. \& \SAIL
- Gia tri quyén su dung dat tai Thira dat s6 1139, td ban dod s6 18, phudng Tan Dinh, thi xa . '\‘“‘

Bén Cat (nay TP Bén Cat), tinh Binh Dudng.

. THOT PIEM THAM DINH GIA:

— Thang 04/2025. Ngay khao sat hién trang 29/04/2025.

. MUC PICH THAM DINH GIA:

Phuc vu cong tac vay von.

. CO' SO’ GIA TRI THAM PINH GIA:

~ Cd sd gia tri thi trudng.

. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET:

Phap ly cua tai san tham dinh gia 1a hop phap.

- Diéu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban sdn sang ban va ngudi mua san
sang mua, khéng bi chi phéi bdi ly do ch quan khac.

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

—  Ngudi cung c8p théng tin/hudng dan khao sat coé day da tham quyén, hiéu biét vé tai san.

— Gia thiét dac biét: khong co.

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

Cach tiép can tir thi trudng - Phudng phép so sanh.

So 012/2025/A 063 1
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151 Tran Huy Liéu, P.8, Q. Phi Nhuén, Tp.HCM
Tel: 028. 3995 6939 - Fax: 028. 3995 6596

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

SAIGON PA
9. GIA TRI TAI SAN THAM PINH GIA:
A ens Dién tich Pon gia Gia tri tham dinh
STT Tén tai san i : :
nta (m2) (VND/m2) (VND)
Thira dat s6 152, td ban d6 s6
30, phudng Phi Cudng, thi xa
s ~ . 106,3 2 . .
: Tha Dau Mét (nay TP Tha Dau 2 2233308 500
Mot), tinh Binh Dudng
1 | Gid tri quyén stf dung dat & 106,30 21.095.000 2.242.398.500 |
Thira dat s6 1139, td ban d6 s6
18, phudng Tan Pinh, thi xa Bén
II 5 Ar s o N 515,1 . . .
Cat (nay TP Bén Cat), tinh Binh 5,10 £.485545.800
Duong
Gia tri quyén su dung dat d ngoai
1 HLATDB 300,00 6.462.000_ 1.938.600.000
| Gia tri quyén sir dung dat trong cay
2 . T . C 165,10 5.048.000 833.424,
] hang nam khac ngoai HLATDB SH2A.800
f Gia tri quyén sir dung dat trong ca
N rauy AN9 9 5 50,00 276.000 13.800.000

hang nam khac thuéc HLATDB

Tong gia tri (VND) 5.028.223.300

Két luan tong gia tri tai san (/am tron): 5.028.000.000 VND, -

Bang chi: Nam ty khéng tram hai mudi tam triéu dong.

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

Thoi han s dung két qua tham dinh gia tai san nay 1a sdu (06) thang k& tir ngay phat hanh
chirng thu tham dinh gia nay.

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

Két qua tham dinh gia chi cé hiéu luc khi cdc bén tham gia tuan tha va hoan thanh cac diéu
khoan trong hgp déng tham dinh gia s& A.074/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hop khach
hang khéng thuc hién day du cac nghia vu bao gom nghia vu thanh toan da ghi trong Hop
dong néu trén trong thdi han quy dinh thi mdc nhién hgp dong vé hiéu va toan bé Chirng thu/
Bdo cao tham dinh gia lién quan dén Hop déng nay néu dudc thoa thuan giao trudc cho khach
hang sé khong co gia tri phap ly.

D0oi vdi phan dién tich dat thuoc HLATDB, theo yéu cau cua khach hang, Saigon PA tam tinh
don gia dat can cu theo Nghi quyét s6: 20/2024/NQ-HDND ngay 12/12/2024 cia Hobi dong
nhan dan tinh Binh Duong vé diéu chinh bang gia cac loai dat giai doan 2020 - 2024 trén dia
ban tinh Binh Dudng ban hanh kem theo nghi quyét s6 20/2019/NQ-HDND ngay 12 thang 12
nam 2019 clia hdi dong nhan dan tinh. Khi Nha nudc thu hdi d&t dé thuc hién du én theo quy
hoach, gia dat do cd quan cé tham quyén quyét dinh. Do dd, Saigon PA dé nghi khach hang
lwu y khi sir dung két qua tham dinh gia.

K&t qua tham dinh gia trén chi cé gid tri khi ch( tai san d& hoan tat cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh vé quyén su dung dat va/hodc quyén sd hitu cdng trinh xay dung theo quy
dinh clia Phap luét.

Khach hang la chi tai san hodc bén thir ba yéu cdu tham dinh gid phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp ho sd phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hitu, quyén si dung,
dac tinh kinh té - ky thuat va cac tinh néng khac cé lién quan dén tai san tham dinh va hudng
dan Saigon PA khi khao sat vi tri va hién trang thuc té tai san.

S6: 012/2025/A.063 ' 2
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Khach hang va cac bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh xac ctia danh muc, sé lugng
va cac thong tin khac lién quan dén tai san dudc thdm dinh gia d3 cung cdp. Saigon PA khéng
th&m dinh tinh s& hiru hgp phédp hay nhitng thay d8i phap ly trén gidy t& géc ma co thé hién
hodc khéng thé hién trén ban sao da dugc cung cap, va Saigon PA gia dinh rang tat ca gidy
td phap ly dudc cung cép la trung thuc va chinh xac.

Trong diéu 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 si dung thdng tin gid dit cac tai san so sanh sau khi thuc
hién chuyén déi vé cing muc dich sir dung dat vdi tai san thdm dinh gia. Chi phi chuyén dai
muc dich sr dung dat dudc udc tinh trong diéu kién gia dinh chu tai san dudc cg quan quan
ly Nha nudc cé thAm quyén cho phép thuc hién chuyén ddi muc dich sir dung dat. Trong thuc
té, viéc chuyén dai muc dich sir dung dat cé thé phu thudc vao nhiéu yéu té khac ma Saigon
PA khéng thé kiém soat hét dudc. Do d6, Saigon PA luu y khach hang va cac bén lién quan
can xem xét ky dac diém nay trudc khi sir dung két qua thadm dinh gia.

Trong trudng hdp st dung dat hdn hgp (gdm dat phi ndng nghiép va néng nghiép) lam tai
san so sanh, chi phi chuyén déi muc dich sir dung dat dudc udc tinh dua vao chénh léch gia
cac loai dat theo bang gia dat Nha nudc quy dinh bdi Uy ban nhan dan cdp tinh/thanh phé
truc thudce trung udng cé hiéu luc tai thdi di€m thdm dinh gid. Cac chi phi khac lién quan dén
viéc chuyén ddi muc dich st dung dat chua dudc xem xét (néu c6) dudc gia dinh khéng anh
hudng trong yéu dén két qua thdm dinh gid. Saigon PA dé nghi khach hang va cac bén lién
quan luu y khi sir dung Chirng thu thadm dinh gia.

K&t qua tham dinh trén day, mac du dd dudc khao sat, phan tich rat k§ ludng nhung van la
y chi quan cta T8 thdm dinh gid. Né cé gia tri tham khao cho muc dich d& ghi trong hop
déng tai thai diém thdm dinh gia.

K&t qua tham dinh gia chi dugc str dung "cho mét muc dich thdm dinh gia” duy nhat theo yéu
cau cla khach hang tai hgp dong. Chung téi khong chiu trach nhiém khi khach hang sir dung
chirng thu sai muc dich da yéu cau.

Bao cdo két qua thdm dinh gid dudc |ap dua trén phap ly, dic diém kinh té k¥ thuat, hién
trang cua tai san thadm dinh, ndng luc chuyén mén cla té thdm dinh, cac gia dinh, gia thiét
dudc néu xuyén sudt trong ndi dung clia bao cao. D0 tin cdy cla bado cdo phu thudc nhiéu
vao kha ndng nhan xét va mirc dé6 am hiéu cla ngudi doc ddi vdi cac diéu khoan dinh kém
trong ban bao cdo nay. Saigon PA hoan toan khéng cd bat ky Idi ich ndo, ngoai hgp déng dich
vu thadm dinh gid, c6 thé gay ra mau thuan lam anh hudng dén gid tri tai san tham 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 rong mat cat dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do cé thé co su
sai léch ty |é trén ban vé hoac sai s6 trong qua trinh do dac clia td thdm dinh. Su sai léch nay
c6 thé anh hudng dén két qua thadm dinh gid. Do dd, Saigon PA dé nghi cic bén lién quan luu
y khi sif dung Ching thu thdm dinh gia.

K&t qua tham dinh gia chi co gia tri khi di kem véi cac gia thiét, gia dinh dudc néu xuyén sudt
trong bao cdo két qua tham dinh gid. Khach hang va céc bén lién quan chdp nhan ri ro khi
mét s8 gia dinh dugc néu ra co thé khéng chinh xac trong thuc té, lam anh hudng dén két
qua thdm dinh gia. Do dd, Saigon PA dé nghi cac bén lién quan can xem xét ky trudc khi st
dung Chirng thu tham dinh gia.

Bao cdo két qua tham dinh gia s6: 012/2025/A.063 kém theo Chirng thu nay.

S6: 012/2025/A.063 3
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—  Hd sd tham dinh giad cla tai san: ké hoach thdm dinh gia, cac gidy t& phap ly lién quan dén
tai san tham dinh, sg @b vi tri, hinh anh thuc t€ va bién ban khao sat hién trang tai san.

— Chirng thu thdm dinh gia dudc phat hanh 03 ban chinh, trong dé Saigon PA gilr 01 ban, khach
hang gilr 02 ban - c6 gia tri nhu nhau.

— Moi hinh thic sao chép Chirng thu thdm dinh gid khéng cé su déng y bang vén ban cla Saigon
PA déu la hanh vi vi pham phap luat. '

TRO LY THAM DPINH VIEN THAM DINH VIEN

hS. Lé Luc Quang Nguyén Thi Diéu Vi
So thé TDV vé gia: XII17.1821 SO thé TDV vé gia: IX14.1228

Nguyén Vin Phudc

SG: 012/2025/A.063 4
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CONG TY TNHH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA SAI GON Poc 1ap - Tu do - Hanh phic
S§: 012/2025/A.063

Tp. HG Chi Minh, ngay 07 thang 05 nam 2025

BAO CAO KET QUA THAM PINH GIA

. CAC THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA:

Tén DN : Céng 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.

—  Gidy chimng nhan du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gida mé& s6 012/TDG do BG Tai
chinh cép I4n dau ngay 19/08/2015 va c8p ddi 1an 3 ngay 21/09/2022.

— Hoat déng theo Théng bado sé 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cua B6 Tai Chinh vé Danh
sach tham dinh vién vé gid du digu kién hanh nghé tai cdc doanh nghiép tham dinh gia va
Danh sach doanh nghiép thdm dinh gid, chi nhanh doanh nghiép thdm dinh gid khéng bao
dam diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ké& tir ngay 01 thang 01 ndm 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: Cong ty c6 phan Ky Thudt Dién Pha Tho

—  Ma s6 thué : 0312886584
bia chi : A3-10 Trugng Dinh HGi, Phudng 16, Quan 8, TP. HCM.

2.2. Théng tin vé tai san tham dinh gia:

~  Gia tri quy@n sir dung dét tai Thira dat s6 152, t& ban do s6 30, phudng Phu Cudng, thi xa
Thu Dau Mét (nay TP Thu Dau Mot), tinh Binh Dudng.

—  Gia tri quyén sir dung dat tai Thira dat s6 1139, t& ban d6 s6 18, phudng Tan Dinh, thi xa
B&n Cat (nay TP Bén Cat), tinh Binh Dudng.

2.3. Muc dich tham dinh gia:
Phuc vu cong tac vay vaén.

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

2.5. Thai diém tham dinh gia:

—~  Thang 04/2025.
Ngay khao sat hién trang 29/04/2025.

2.6. Nguén théng 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 tham dinh gia;

— Théng tin thi trudng vé cac giao dich/rao ban tai san trén cac bao, internet, san giao dich
bat ddng san va cac phudng tién truyén théng khac da qua kiém chirng;

—  Théng tin tif cac vén ban phap ly vé quyén s dung dét, quyén sd hifu tai san gan lién trén
dat, quy hoach phat trién kinh té - xa hdi tai khu vuc tham dinh gi3;

—  Théng tin tir co s& dir liéu sdn co cua Cong ty Thdm dinh gid Sai Gon.

SG6: 012/2025/A.063 1
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2.7. Can c¥ phap ly dé tham dinh gia:

—  Ludt qid s6 16/2023/QH15 ngay 19/06/2023;

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

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

Nghi dinh s6 78/2024/ND-CP ngay 01/07/2024 cua Chinh Pha quy dinh chi ti€t mot sd diéu

chinh diéu cua Luat gid vé tham dinh gia.

Nghi dinh 95/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 cla Chinh Ph( quy dinh chi tiét mdt sé diéu cla

Luat nha ¢;

~  Nghi dinh s 71/2024 ngay 27/06/2024 cua Chinh ph( vé& Quy dinh vé gid dat;

Théng tu 34/2024/1T-BTC ngay 16/05/2024 cla B6 tai chinh vé Quy dinh thi, quan ly, cap

va thu hdi Theé thdm dinh vién vé gid;

Théng tu' s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B tai chinh vé Ban hanh céc chudn muc

dinh gia Viét Nam v& quy téc dao dirc ngh& nghiép thdm dinh gid, pham vi cdng viéc tham

dinh gia, co s& gia tri thdm dinh gid, hd sd thdm dinh gia;

Théng tu s6 32/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B§ tai chinh vé Ban hanh cac chuédn muyc

dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tU thi trudng, cach tiép cén tlr chi phi, cach tiép can tu

thu nhap;

Théng tu' s6 31/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cta B6 tai chinh vé Ban hanh cic chudn muc

dinh gia Viét Nam v& thu thap va phan tich théng tin vé tai san thdm dinh gid;

Théng tu' s6 36/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cua B tai chinh vé Ban hanh cdc chudn muc

dinh gia Viét Nam vé thdm dinh gia doanh nghiép;

Théng tu s6 37/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia B tai chinh v& Ban hanh cdc chudn muyc

dinh gid Viét Nam vé thdm dinh gia tai san vé hinh;

Théng tu s 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia B tai chinh vé Quy trinh vé danh gia

hoat déng doanh nghiép tham dinh gid; trich 1ap du phong rui ro nghé nghiép, ché dé bao

cao vé hoat dong thAm dinh gid cla doanh nghiép thadm dinh gid va chi phi phuc vu cho viéc
th&m dinh gid clia doanh nghiép thdm dinh gid va chi phi phuc vu cho viéc thdm dinh gid
clia hdi déng tham dinh gid;

~  Théng tusd 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 cua B Tai chinh, Ban hanh Chudn muc thdm

dinh gia Viét Nam vé Tham dinh gid bat ddng san;

Théng tu s6 39/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia BO tai chinh v& Quy trinh dao tao, boi

dudng, cap nhéat kién thirc va cdp ching chi nghiép vu thdm dinh gid;

Théng tu s6 19/VBHN-BTC ngay 20/07/2017 cla Bd Tai chinh, Hudng dan ché dé quan ly,

srdung va trich khdu hao tai san cd dinh;

— Théng tu s8 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cta Bd Tai chinh hudng dan ché dé quan ly,
sif dung va trich khdu hao tai san cd dinh, c6 hiéu luc thi hanh ké tir ngay 10/6/2013 va ap
dung tir nd3m tai chinh ndm 2013, dudc slra déi, bd sung bdi 02 Théng tu sau:

Théng tu s6 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 cla B Tai chinh stra déi, b8 sung mét sb
Diéu clia Théng tu sd 45/2013/TT-BTC ngay 25/4/2013 cua Bd Tai chinh hudng dan ché& db
quan ly, st dung va trich khdu hao tai san c¢8 dinh, c¢é hiéu luc thi hanh ké tir ngay
28/11/2016 va &p dung tir ndm tai chinh 2016.

Théng tu s6 28/2017/TT-BTC ngay 12/4/2017 cua B Tai chinh stra déi, b6 sung mdt sd
diéu cla Théng tu sé 45/2013/TT-BTC ngay 25 thang 4 nam 2013 va Théng tu
s6 147/2016/TT-BTC ngay 13 thang 10 nd3m 2016 cta B Tai chinh hudng din ché& dé quan
ly, str dung va trich kh&u hao tai san cé dinh, cé hiéu luc thi hanh ké tur ngay 26/5/2017 va
ap dung tir nam tai chinh 2016.

Gidy ching nhan déng ky kinh doanh s6 0309509811 ngay 09/11/2009 va cédp déi ngay 25
thang 7 nam 2022;

S6: 012/2025/A.063 2



Gidy ching nhdn du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid sé 012/TPG ngay
19/08/2015; cap lai Ian 3 ngay 21/09/2022;

Théng bao s6 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 cluia B6 Tai chinh vé viéc céng b6 Danh sdch
thdm dinh vé gid dd diéu kién hanh nghé tham dinh gid ké tir ngay 01/01/2025 tai cac doanh
nghiép th&m dinh gid; Danh sach doanh nghiép thdm dinh gia, chi nhanh doanh nghiép thdm
dinh gia khéng bao dam diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gia ké tir ngay 01/01/2025;
Quyét dinh s6 409/QD-BXD ngay 11/04/2025 clia Bd Xay dung quyét dinh cong bd sudt vén
dau tu xay dung va giad xay dung téng hdp bd phén két cdu céng trinh ndm 2024.

Nghi quyét s6 20/2024/NQ-UBND ngay 12/12/2024 cta Hoi ddng nhan dan tinh Binh Dudng,
vé diéu chinh bang gia cac loai dat giai doan 2020-2024 trén dia ban tinh Binh Dudng ban
hanh kém theo Nghi quyét s6 20/2019/NQ-HDND ngay 12/12/2019 cua Hdi dong nhan dan
tinh.

Hdp ddng thdm dinh gid s6 A.074/25/SaigonPA/HD ngay 29/04/2025 ky két gilra Cong ty
TNHH Tham dinh gid Sai Gon va Céng ty cd phan Ky Thuat Pién Phu Tho;

Gidy chirng nh&n quyén st dung dat s6 AL 711206, s6 vao s6 cdp gidy ching nhén quyén
st dung dat: H33346 do UBND thi xa Thi Dau Mét - tinh Binh Dudng cép ngay 12/02/2008;
Gidy chirng nhan quyén sl dung déat quyén sd hitu nha & va tai san khac gan lién vdi dat s
DC 526687, s6 vao sd cdp GCN: CS22502 do Sd Tai nguyén va Mai trugng tinh Binh Dugng
cap ngay 06/10/2021;

. THONG TIN VE TAI SAN THAM DPINH GIA:

3.1. Quyén sir dung dat tai thira dat s6 152, td ban d6 s6 30, phudng Pha Cudng, thi

xa Tha Dau Mét (nay TP Tha Dau Mét), tinh Binh Ducdng.

3.1.1. Vi tri

Tai san thdm dinh toa lac tai thira dat s6 152, td ban dd sé 30, phudng Phi Cudng, thi xa
Thu Dau M6t (nay TP Thu D&u Mét), tinh Binh Dudng.

Vi tri: Tai san thdm dinh tiép gidp hém ra dudng Thich Quang Blc (dudng bé tong réng
khoang 2,2m); vi tri tai san cdch dudng Thich Quang Birc khoang 300m, cdch dudng Quéc
16 13 khoang 1,1km.

.1.2. Hién trang khu dat

Dién tich dat dudc céng nhén theo gidy chirng nhan la: 106,3m?.

Chiéu réng mat tién: Khoang 6m.

Muc dich sir dung dat: Dat d tai do thi.

Thdi han st dung: Lau dai.

Hinh thirc sir dung: S dung riéng.

Ngudn géc sir dung: Nha nudc cong nhan quyén s dung dat.

Hinh dang 16 dat: Can dai.

Hién trang sl dung hién tai: Theo su hudng dan cla khach hang, trén dat cé cong trinh xay
dung la nha 2 tang.

.1.3. Théng tin quy hoach

Tai san thadm dinh thudc quy hoach D&t & hién hitu ty diéu chinh, cai tao, chinh trang;
tham khao theo Quyét dinh s& 120/QD-UBND ngay 19/01/2024 vé& Phé duyét quy hoach
dd &n Quy hoach phan khu phudng Phi Cudng ty 1& 1/2000 trén trang théng tin quy hoach
cla Sd Xay dung Tinh Binh Dudng (https://quyhoachxaydung.binhduong.gov.vn/).
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3.2. Quyén s dung dat tai thira dat s6 1139, td ban d6 s6 18, phudng Tan Pinh, thi xa
Bén Cat (nay TP Bé&n Cat), tinh Binh Duong.

3.2.1. Vi tri
Tai san thdm dinh toa lac tai thira dat sé 1139, td ban dd s6 18, phudng Tan Dinh, thi xa
Bé&n Cat (nay TP Bén Cat), tinh Binh Dudng.

— Vi tri: Tai san tham dinh tiép gidp dudng dat théng ra dudng My Phudc Tan Van (dudng dat
rong khoang 2m); vi tri tai san cach dudng My Phudc Tan Van khoang 210m, cdch dudng
DT741 khoang 2km.

3.2.2. Hién trang khu dat

~  Dién tich dat dugc cdng nhan theo gidy ching nhan la: 515,1m2. Trong do:

+ Dién tich d&t & ngoai HLATDB: 300,00 m?
+ Dién tich dat trong cdy hang ndm khac ngoai HLATDB: 165,10 m?
+ Dién tich @&t trdng cdy hang nam khac thudéc HLATDB: 50,00 m?

— Chiéu réng mat tién: Khoang 10m.

~ Muc dich sir dung dat: Dat & tai d6 thi 300m?, dat trong cdy hang nam khac 215,1m?2.

~  Hinh thirc sir dung: SUf dung riéng.

Théi han sif dung: D&t & tai dd thi: Lau dai; D&t trong cdy hang nam khac: Dén thang
11/2069.

~ Ngudn géc stir dung: Nhan chuyén nhugng dat dugc Nha nudc giao dat co thu tién s dung
dat: 300m?2; Nhan chuyén nhugng dat dugc Céng nhadn QSDP nhu giao dat khéng thu tién
str dung dat: 215,1m?2,

— Hinh dang 16 dat: Can daéi.

Hién trang st dung hién tai: dat tréng.

3.2.3. Thong tin quy hoach

~ Tai san tham dinh thudc quy hoach D&t ¢ lién ké; tham khao theo Quyét dinh s6 2910/Qb-
UBND ngay 28/12/2022 vé& Phé duyét quy hoach d6 an Quy hoach phén khu phudng Tén
Pinh ty 1& 1/2000 trén trang théng tin quy hoach cla S& Xay dung Tinh Binh Dudng
(https://quyhoachxaydung.binhduong.gov.vn/).

. THONG TIN TONG QUAN VE THI TRUO'NG, CAC THONG TIN VE THI TRUONG GIAO

DICH CUA NHOM (LOAI) TAI SAN THAM PINH GIA

4.1. Théng tin tédng quan vé thj trudng

~ Qua khao sat théng tin tai khu viuc thdm dinh gid, Saigon PA nhan dinh thi trudng cung cau
bat déng san tudng déi doi dao déi vdi tai san la dat cd quy mo dién tich trung binh va quy
mo dién tich nho.

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

~ Trién vong: Trong bdi canh kinh t& vi mé trong nudc thuén Idi, tdng trudng kinh té phuc hoi,
mat b&ng 13i sudt duy tri & mirc thap, lam phat tdng trong tdm ki€ém soat, hang loat van ban
ludt mdi vé bat ddng san cé hiéu luc, thi trudng bdt déng san budc dau cé nhitng tin hiéu
phuc hdi tich cuc ca vé gid 1an khdi lugng giao dich. M3c du van con mét sé khé khén nhu
ting trudng tin dung nganh con thap, ap luc ddo han trai phi€u déi vdi doanh nghiép bat
ddng san con 18n, vudng méc vé phap ly nhung vdi trién vong tang trudng kinh té, diéu kién
vi mo tich cuc, cac bién phap thao g8 khd khadn cta Chinh phu, Saigon PA nhan dinh thi
trudng bat déng san trong nudc néi chung va tai khu vuc thdm dinh gid noi riéng nhiéu kha
nang tiép tuc da phuc hdi trong trung han va phat trién 6n dinh trong dai han.
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4.2, Théng tin vé cac yéu td kinh té, xa hoi va cac yéu té khac cé anh hudng dén gia
tri tai san tham dinh

—~  Yéu té vé kinh té:
+ Thira dat s6 152, t¢ ban db sé 30, phudng Phu Cudng, thi x8 Thu Dau Mét (nay TP Thu
D&u MGt), tinh Binh Dudng nam trong khu dén cu tap trung tudgng ddi déng; hoat déng kinh
té phat trién.
+ Thira dat s6 1139, t¢ ban do s 18, phudng Tan Dinh, thi xa B&n Cat (nay TP Bén Cat),
tinh Binh Dugng ndm trong khu dan cu tap trung thua thdt; hoat ddng kinh té dang phat
trién,

— Y&u t8 vé xa hoi: Cd sd ha tdng giao théng phat trién; hé théng dién, nudc, dich vu vién
théng co; dan tri cao; an ninh xa hoi dudc dam bao.

5. GIA THIET VA GIA THIET PAC BIET

~ Phéap ly cua tai san thAm dinh gid 1a hdp phap.
Pitu kién giao dich trén thi trudng binh thudng, ngudi ban sdn sang ban va ngudi mua sén
sang mua, khéng bi chi phéi bdi ly do cht quan khac.

— Gid udc tinh giao dich thanh céng la gia dai dién cho tai san trén thi trudng.
Ngudi cung cap théng tin/hudng dan khdo sat cé day du tham quyén, hiéu biét vé tai san.

— Gia thiét dac biét: khong co.

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

6.1. Cach tiép can, phudng phap tham dinh gia ap dung
Can cr vao dic diém kinh té - k§ thuat clia tai san thdm dinh gid, muc dich thdm dinh gia
va ngudn thdng tin thu thap dudc, Saigon PA lua chon cdc phuong phap thdm dinh thubc
cac cach tiép can sau dé xac dinh gia tri tai san:
Cach tiép céan tir thi trudng - phudng phap so sanh:

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

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

6.2.1. Xac dinh gia tri quyén su dung dat tai thuoa dat s6 152, td ban do6 s6 30, phudng
Pha Cudng, thi xa Tha Dau Mét (nay TP Thi Dau Mét), tinh Binh Dudng

% Thdng tin giao dich thi trudng va cac yéu t6 so sanh
Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thap dugc théng tin vé 3 giao dich/mua ban
tai san tudng ddng nhat vdi tai sdn thdm dinh:

STT| Yé&u té so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
| Thai diém/Tinh trang Rao ban thang | Rao ban thang | Rao ban thang
| giao dich [ 4/2025 4/2025 4/2025
i . _ " anh Nhan - anh Phat - anh Phat -
2| Thong tin tham chicu 0961.796.161 | 0812027462 | 0812027462
3 | Tinh trang phép Iy Gié:y ching Gié:y chirng Gié:y ching
’ nhdn QSDD nhan QSDD nhan QSDbD
Tai san giao Tai san giao Tai san giao Tai san giao
4 | biéu kién giao dich | dich théng dich théng dich théng dich théng
thudng thudng thudng thudng
5 | Muc dich st dung dat oDT oDT oDT oDT
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STT Yéu to so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Hém dudng Hém dudng Hém dudtng . .
; i p ; , ) Hém dudng
Thich Quang Thich Quang Thich Quang Yersi
| - 3 P " ersin,
' Plrc, phudng | Dlc, phudng Puc, phudng . N
o o . . o phutng Hiép
6 | Vitri Phu Cudng, Phu Cudng, TP | Phu Cudng, TP : .
PR e i N . Thanh, TP Thu
TP Thu Dau Thu Dau Mot, | Thu Dau Maot, - o
o . i . . X Dau Mot, tinh
MGt, tinh Binh tinh Binh tinh Binh .
Binh Dudng
Dudng Duang Dudng
7 | Chiéu rdng mat tién 6,0m 4,0m 4,0m 5,08m
8 | Quy mod dién tich 106,30m 44,0m2 51,8m2 64,0m2
Heém bé tong Hém bé tong Hém bé téng Hem bé téng
9 | Cdsd ha tang réng khoang rong khoang rong khoang rong khoang
2,2m 1,8m 2m 2m
10 | Hinh déng Can déi Can d6i Can déi Can ddi
Khéng co bdt | Khong co bdt | Khong cd bdt | Khdng cé bat
11 | Phong thuy Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
i phong thay phong thuay phong thay phong thuy
12 | Gia rao ban (VND) 1.300.000.000 | 1.530.000.000 | 2.000.000.000

=

=,

|

Qua khao sat
thdng tin trén

Qua khao sat
théng tin trén

Qua khao sat
thong tin trén

1

e

P—

o |

o o thi trudng, thi trudng, thi trudng,
Nhan dinh tu gia rao ) . ;
L e e SaigonPA SaigonPA SaigonPA
13 | ban vé gia udc tinh , o ) i , i ., .
. - ; i danh gia kha danh gia kha danh gia kha
giao dich thanh céng - 2 "
nang thudng nang thuaong nang thuong
lugng vé gia lugng vé gia lugng vé gia
thap thap con Ién
Gia udc tinh giao dich
14 . . e ’ 1,170.000.000 | 1.377.000.000 | 1.600.000.000
thanh cong (VND)
Két cdu cbng trinh Nha 1 . . . .
15 . " , Nha 1 tang Nha 1 téng
xay dung tang+Iung
16 | Dién tich san s dung 60,0 41,4 37,1
Gia trj cong trinh xa
17 BRI Y 228.178.944 | 135.081.935 | 141.090.647
dung (VND)
~ | ban gia QSDP
yg | PanglaR 21.405.000 | 23.975.000 | 22.795.000
(VND/m?)

=

e |

Bang diéu chinh

Trén co sd phan tich, ddnh gia, so sanh, diéu chinh cdc déc trung cua tai san so séanh so vdi

tai san tham dinh gid, Saigon PA tién hanh Iap bang diéu chinh cac yéu t& so sanh dé xac

dinh céc muc gia chi dan nhu sau:
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STT Yéu t6 so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
Pan gia thj trudng
(VND/m2) 21.405.000 23.975.000 22.795.000
Diéu chinh theo cac yéu
t6 so sanh
: s Gidy chuing Gidy chirng Gidy chirng
Tinh Grging phiap 1y nhan QSDD | nhan QSDD | nhén QSDP
Ty lé diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 21.405.000 23.975.000 22.795.000
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 thutng thudng thudng
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0

| Gia tri sau diéu chinh. 21.405.000 23.975.000 22.795.000

RN - Hém dudng Hém dudng Hém dudng Hém dudng
Thich Quang | Thich Quang | Thich Quang Yersin,
Puc, phudng | Plc, phudng | Duc, phudng | phudng Hiép
Vi tri Phl Cudng, Phu Cudng, PhU Cudng, TP Thanh, TP
TP Thu Dau TP Thu Dau Tha Dau Mét, | Tha Dau Mét,
Mét, tinh Mét, tinh “tinh Binh tinh Binh
Binh Dudng Binh Dugong Dudng Duang
Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 21.405.000 23.975.000 22.795.000
Chiéu réng mat tién 6,0m 4,0m 4,0m 5,08m
Ty Ié diéu chinh 2,00% 2,00% 0,92%

" Murc didu chinh 428.100 479.500 209.714
Gia tri sau diéu chinh 21.833.100 24.454.500 23.004.714
Quy mo dién tich 106,3m2 44,0m?2 51,8m2 64,0m2
Ty 1é diéu chinh -10,38% -9,08% -7,05%
Muc diéu chinh -2.221.839 -2.176.930 -1.607.048
Gia tri sau diéu chinh 19.611.261 22.277.570 21.397.667

Hém bé tong | Hém bé téng | Hém bé tong | Heém bé tdng
Co sd ha tang rébng khoang | réng khoang rong khoang réong khoang
2m 1,8m 2m 2m

Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 19.611.261 22.277.570 21.397.667
Hinh déng Cén déi Cén déi Can ddi Can dadi
Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc didu chinh 0 0 0
‘Gid tri sau diéu chinh 19.611.261 22.277.570 21.397.667
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STT Yéu td so sanh TSTP TSSS1 TSSS2 TSSS3
Khéng cé bat | Khéng cd bdt | Khéng cé bat | Khbng co bét
Phong thuy Igi gi vé mat | Igi gi vé mat Igi gi vé mat Igi gi vé mat
" phong thiy phong thuy phong thuy phong thly
Ty lé diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 19.611.261 22.277.570 21.397.667
MUfc gia chi dan
C 19. . . . . .
(VND/m?) 611.261 22.277.570 21.397.667
Gia tri trung binh cla
C1 | miuc gid chi dan 21.095.499
(VND/m?)
| MUc d6 chénh léch vdi
C2 | gid tri trung binh cua -7,0% 5,6% 1,4%
cdc murc gid chi dan (%)
Nhan dinh mirc gia chi
D o = 4 .
din (VND/m?) 21.095.000
T8 ia tri dié hinh
gg;g gla tri dieu chin 2.649.939 2.656.430 1.816.762
S6 1én diéu chinh 2 2 2
E , - . 2,0% -
i i Q, - 0, Q, - 0
Bién do diéu chinh 10,4% 2,0% -9,1% | 0,9% - 7,1%
Té ia tri diéu chinh
t:Sé’?ngla i RESEL RS -1.793.739 | -1.697.430 | -1.397.334

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

.,
e

tham dinh gia

Qua phén tich nhitng théng tin thu thap dugc, Saigon PA nhan dinh cac tai san so sanh cé
su’ khac biét cha yéu vé cac yéu té chiéu réng mat tién, quy md dién tich so vdi tai san can
tham dinh:

Vé chiéu rong mat tién: Tai sdn thdm dinh cé chiéu réng mat tién khoang 6m. Trong khi
do tai san so sanh 1, 2, 3 cé chiéu rong mat tién lan luot la khoang 4,0m; 4,0m; 5,08m
nén kém lgi thé hon so vdi tai san thdm dinh gid. Qua phan tich sé liéu tir thi trudng va
co s dir liéu s&n cé cua cbng ty, Saigon PA nhan dinh tai san thdm dinh gid cé don gid
quyén su dung dat cao hon tai san so sanh 1, 2, 3 lan lugt la khoang 2,00%;, 2,00%;
0,92% vé yéu td chiéu rong mat tién.

Vé quy mé dién tich: Tai san thdm dinh gid cé dién tich & 106,3m?. Trong khi dé tai san
so sanh 1, 2, 3 cé quy mé dién tich [an lugt Ia 44,0m?; 51,8m?; 64,0m? nén Igi thé hon
so Vdi tai san thdm dinh gid. Qua phan tich sé liéu tir thi trudng va co sé di liéu sén cé
cua céng ty, Saigon PA nhan dinh tai san thdm dinh gid cé don gid quyén su dung dat
thdp hon céc tai san so sanh 1, 2, 3 lan lugt la khoang 10,38%; 9,08%, 7,05% vé yéu
té quy mé dién tich.

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

Qua bang didu chinh, ta thdy chénh léch gilta mdi murc gid chi dan véi muic gid trung binh
ctia cac murc gia chi dan khéng qua 15%. Saigon PA dé xudt s dung binh quan muc gia chi
dan sau didu chinh cta 3 tai san so sanh dé lam don gid chi dan cho tai san thdm dinh,

tudgng 'ng 1a 21.095.000 VND/m?2,
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Tai san thadm dinh cé dién tich dat ¢ la 106,3m2:
Gia tri quyén sir dung ddt = Dién tich X
106,3m? X
2.242.398.500 VND.
6.2.2. Xac dinh gia tri quyén su dung dat tai thira dat s6 1139, td ban do s6 18, phudng
Tan Pinh, thi xa Bén Cat (nay TP Bén Cat), tinh Binh Dudng

6.2.2.1. Xac dinh gia tri quyén sir dung dat & ngoai HLATPB

<+ Thoéng tin giao dich thi trudng va cac yéu té so sanh
Tién hanh khao sat thi trudng, Saigon PA thu thdp dudgc théng tin vé 3 giao dich/mua ban
tai san tudng déng nhat vdi tai san tham dinh:

bon gia
21.095.000 VND/m?

1

STT Yéu td so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
) | Thai diém/Tinh trang Rao bdn thang | Rao ban thang | Rao ban thang
giao dich 4/2025 2/2025 4/2025
. . Gia Phat - H{ru Dién - anh Loc -
2 | Théng tin tham chiéu
0812027462 0934913531 0986694438
- . Gidy chin Gidy chun Gidy chin
Tinh trang phap ly Ay 9 |Ay 9 |~y g
nhan QSDD nhan QSDD nhan QSDD
Tai san giao | Tai san giao Tai san giao Tai san giao
Diéu kién giao dich dich thong dich théng dich théng dich théng
thudng thudng thudng thudng
Muc dich sir dung dat oDT ODT+CLN ODT+CLN ODT+CLN
Hem Pudng , . , . . \
MY Phudc Hém Dbudng Hém budng Hém budng
T;n UarC | My Phugc Tan | My Phudc Tan | MY Phudc Tan
o o Van, Phudng Van, Phudng Van, Phudng
Vi tri Phudng Tan . ) - = . s & : 5
inh. B&n Tan Dinh, Bén | Tan Dinh, Bén | Tan Binh, Bén
il | Cat, Binh Cat, Binh Cat, Binh
Cat, Binh
Duagng Dudng Duong
Dudng
~ 7 | chiéu rdng mét tign 10,0m 5,0m 4,80m 6,0m
Quy md dién tich 515,10m 207,0m2 95,8m2 179,9m2
Dién tich dat ¢ 50,0m2 60,0m2 60,0m2
Dién tich d&t tréng cé
Hiph (HORak Rag 2y 157,0m2 13,5m2 94,9m2
lau nam
o . Pudng dat . R . . . .
Cd sd ha tang >m budng dat 3m | budng dat 4m | Budng dat 4m
10 | Hinh dang Can doi Can déi Can déi can déi
Khéng co L a .
‘ bat Idig VB Khéng cé bdt | Khong co bdt | Khdng co bat
11 | Phong thuay = g gi gi v& m&t | Igigi v@ mdt | Igigivé mat
mat phong ; ; ;
. phong thay phong thuy phong thuy
thuay
B Gia rao ban (VND) 1.650.000.000 | 1.100.000.000 | 1.470.000.000
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STT Yéu t6 so sanh

TSTD

TSSS1

TSSS2

TSSS3

Qua khao sat
théng tin trén

Qua khao sat
théng tin trén

théng tin trén

Qua khao sat

i thi trudng, thi trudng, thi trudng,
Nhan dinh tir gia rao o g o ng I‘_r g
e e e . SaigonPA SaigonPA SaigonPA
13 | ban vé gia udc tinh giao ; i ; 5 ., , , ., .
) . . danh gia kha danh gia kha danh gia kha
dich thanh cdng g o o
nang thuaong nang thuong nang thudng
lugng vé gia lugng vé gia lugng vé gia
thap con Ién thép
| Gid udc tinh giao dich
| faa toe tinh glao dl 1.518.000.000 | 880.000.000 | 1.323.000.000
\ thanh céng (VND)
| Gia tri chuyén déi muc
L . 218.690.010 | 12.025.355 | 124.589.057
| dich str dung dat (VND)
8.390.000 12.136.000 9.345.000

__GTDGH giad QSDD

(VND/m?)

<+ Bang diéu chinh

Trén cd sd phan tich, déanh gid, so sanh, diéu chinh cac ddc trung cua tai san so sanh so vdi
tai san thadm dinh gid, Saigon PA tién hanh Iap bang diéu chinh cac yéu t8 so sanh dé xac
dinh cdc mirc gid chi din nhu sau:

STT | Yéu té so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Ban gia thi trudng
A (VND/m?2) 8.390.000 12.136.000 9.345.000
" Diéu chinh theo cac yéu
td so sanh
. R Gidy ching Gidy ching Gidy chi’ng
Tinh trang phap ly nhan QSDD | nhan QSDP | nhan QSDD
1 | Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
| Muc diéu chinh 0 0 0
'Gia tri sau diéu chinh 8.390.000 12.136.000 9.345.000
Tai san giao | Tai san giao Tai san giao Tai san giao
biéu kién giao dich dich théng dich thong dich théng dich théng
thudng thudng thudng thudng
¢ | Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh 0 0 0
| Gia tri sau diéu chinh 8.390.000 12.136.000 9.345.000
H{:g‘;ﬂ(;zg Hem budng Hém Pudng Hém Pudng
Tan Van, M§ Phudc Tan | My Phu‘dc"l'én My Phuéc‘Tén
Vi tr Phu‘c‘jng-Tén Van, Phudng | Van, Phudng | Van, Phudng
: Binh. B&n Tan Dinh, Tan Binh, Bén Tan Dinh,
3 Clét,’Binh Bén Cat, Binh Cat, Binh B&n Cat, Binh
Duong Duadng Dudng
_ Dudng
| Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0
Gia tri sau diéu chinh 8.390.000 12.136.000 9.345.000
S6: 012/2025/A.063 10
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STT Yéu to so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Chiéu réng mat tién 10,0m 5,0m 4,80m 6,0m
4 Ty Ié diéu chinh 5,00% 5,20% 4,00%
Muc diéu chinh 419.500 631.072 373.800
Gia tri sau diéu chinh 8.809.500 12.767.072 9.718.800
| Quy md dién tich 515,1m2 207,0m2 95,8m2 179,9m2
< | Ty Ié diéu chinh -18,12% -24,66% -19,72%
“Muc diéu chinh -1.520.268 -2.992.738 -1.842.834
Gia tri sau diédu chinh 7.289.232 9.774.334 7.875.966
, - budng dat Pudng dat R " Pudng da
Cd sd ha tang ¢'ds ng a4 budng dat 4m ng dat
; 2m 3m 4m
6 | Ty lé diéu chinh -15,00% -20,00% -20,00%

' Mdc diéu chinh -1.258.500 -2.427.200 -1.869.000
Gia tri sau diéu chinh 6.030.732 7.347.134 6.006.966
Hinh dang Can dadi Can dagi Cén dai Can ddi

7 Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
{ Muc diéu chinh 0 0 0
3 Gia tri sau diéu chinh 6.030.732 7.347.134 6.006.966
Khéng cé bat | Khdng cé bdt | Khong cé bat | Khéng cé bat
' Phong thuy Igi gi vé mat | Igi gi vé mét | Igigi vé mit | Igi gi v& mt
g phong thuy phong thuay phong thuy phong thay

Ty Ié diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Muc diéu chinh 0 0 0

' Gia tri sau diéu chinh 6.030.732 7.347.134 6.006.966

i v 57 ] 4

g | Macgiaehidin 6.030.732 7.347.134 6.006.966
(VND/m?)
Gia tri trung binh cua
C1 | muc gid chi dan 6.461.611
(VND/m?)
MUc dd chénh léch vdi
C2 | gid tri trung binh cla -6,7% 13,7% -7,0%
cac muc gid chi dan (%)
D Nrgn dinh mirc gia chi 6.462.000
dan (VND/m?)
Teng ga i disy eninh 3.198.268 6.051.010 4.085.634
| gop
S lan diéu chinh 3 3 3
E 5,0% - 4,0% -
ién do diéu chi ' % - 24,7% '
Bién do diéu chinh 18,1% 5,2% - 24,7% 20,0%
Tang gia lbri @leu chink -2.359.268 | -4.788.866 | -3.338.034

.
£xd

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

tham dinh gia

SG: 012/2025/A.063
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6.

Qua phéan tich nhitng théng tin thu thap dugc, Saigon PA nhan dinh cac tai san so sanh cé
su khac biét chi yéu vé cac yéu té chiéu réng mat tién, quy mé dién tich, cg s¢ ha tang so
vdi tai san can tham dinh:

- V@ chidu rong mét tién: Tai san thdm dinh cé chiéu réng mét tién khoang 10,0m. Trong
khi dd tai san so sanh 1, 2, 3 co chiéu réng mat tién l&n lugt la khoang 5,0m; 4,80m;
6,0m nén kém Igi thé han so vdi tai san thdm dinh gid. Qua phén tich s6 liéu tl thi
trudng va co sd di liéu sdn cé cua cbng ty, Saigon PA nhdn dinh tai san thdm dinh gid
co daon gid quyén su dung dét cao han tai san so sanh 1, 2, 3 1an lugt Ia khoang 5,00%;
5,20%); 4,00% vé yéu td chiéu réng mat tién.

- V@& quy mé dién tich: Tai sén thdm dinh gid cé dién tich I1a 515,1m?. Trong khi dé tai san
so sdnh 1, 2, 3 c6 quy mé dién tich lan lugt Ia 207,0m?; 95,8m?; 179,9m? nén Igi thé
hon so vdi tai san thdm dinh gid. Qua phén tich s liéu ti thi trudng va cd sd dif liéu san
cé cua céng ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gia cé don gia quyén su dung dat
thdp hon céc tai san so sanh 1, 2, 3 lan lugt la khoang 18,12%,; 24,66%; 19,72% vé
yéu té quy mé dién tich.

- V8 cosd ha tdng: Tai san thdm dinh gia tiép giap dudng dat réng khodang 2m. Trong khi
do tai san so sanh 1 tiép gidp dudng dat 3m va tai san so sanh 2, 3 tiép gidp dudng dat
4m nén Igi thé hon so vdi tai san thdm dinh gid. Qua phén tich s6 liéu tu thi trudng va
co sd dit liéu s&n cé cua cbng ty, Saigon PA nhén dinh tai san thdm dinh gid cé don gia
quyén su dung dit thdp hon cac tai san so sanh 1, 2, 3 l&n lugt la khoang 15,00%;
20,00%; 20,00% vé yéu té cd sd ha tang.

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

Qua bang diéu chinh, ta thdy chénh I&ch gilta mbi murc gid chi dan véi mic gid trung binh

clia cac muc gia chi dn khéng qué 15%. Saigon PA dé& xudt s dung binh quén mrc gid chi

dan sau didu chinh cla 3 tai san so sanh dé 1am don gid chi dan cho tai san thdm dinh,
tuong 'ng la 6.462.000 VND/m?,

Tai san thdm dinh co dién tich dat & la 300m?:

Gia tri quyén sir dung ddt = Dién tich x Ddn gia
= 300m? X 6.462.000 VND/m?
= 1.938.600.000 VND.

2.2.2. Xac dinh gia tri quyén si dung dat tréng cay hang nam khac ngoai HLATDB
D6i vdi phan dién tich dat trong cdy hang nam khac ngoai HLATDB, Saigon PA dé xuat xac
dinh don gid dat trong cdy hang ndm khac theo phudng phdp chuyén muc dich sif dung dat.
C3n clr theo khoan 1, diéu 8, Nghi dinh s6 103/2024/ND-CP Nghi dinh vé tién s dung dat,
tién thué dat ban hanh ngay 30/07/2024 thi hé gia dinh, ca nhan khi dugc cd quan nha nudc
cé th&m quyén ban hanh quyét dinh cho phép chuyén muc dich sir dung sang dét & thi tién
str dung dat tinh nhu sau:

Tién s dung dat ‘khi = Tiénsrdung ddtclaloai - Tién si dung dat, tién
chuyé&n muc dich st dung dat sau khi chuy&n muc thué dat cua cac loai dat
dat sang dat & dich sir dung dat " trudc khi chuy&n muc dich

sir dung dat (néu co)

Can c theo Nghi quyét s&: 20/2024/NQ-HDND ngay 12/12/2024 cla HOi déng nhan dan
tinh Binh Dudng vé didu chinh bang gia cac loai dat giai doan 2020 - 2024 trén dia ban tinh
Binh Dudng ban hanh kém theo nghi quyét s& 20/2019/NQ-HDND ngay 12 thang 12 nam
2019 cla hdi ddéng nhan dan tinh:

+ Pdn gia dat d tai vi tri hém dudi 4m dudng My Phudc Tén Van la: 1.690.000 VND/m?2.

+ Ddn gia dat trong cdy hang ndm khac tai vi tri hém dudi 4m dudng M§ Phudc Tan

Van la: 276.000 VND/m?2. ;
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— Chi phi chuyén muc dich st dung dét tir dat ¢ sang dat trong cady hang nam khac la:
1.690.000 VND/m?2 - 276.000 VND/m?2 = 1.414.000 VND/m?
Paon gia dat trong cdy hang ndm khac thi trudng = Don gid dat & thi trudng - chi phi chuyén
muc dich st dung dat

6.462.000 VND/m? - 1.414.000 VND/m?

5.048.000 VND/m?

- Tai san thdm dinh cé dién tich dat tréng cdy hang ndm khac ngoai HLATDB la: 165,10 m?

Gia tri quyén sir dung dat = Dién tich x Don gia
= 165,10 m=2 x 5.048.000 VND/m?

833.424.800 VND.

6.2.2.3. Xac dinh gia tri quyén sif dung dat tréng cidy hang ndm khac thudéc HLATPB

~ Can cir theo yéu cau cua khach hang, Saigon PA tinh ddn gia quyén st dung dat trong cay
hang ndm khac thuéc HLATDB can cl’ theo Nghi quyét sd: 20/2024/NQ-HPND ngay
12/12/2024 cia Hbi déng nhan dan tinh Binh Dudng vé diéu chinh bang giad cac loai dat giai
doan 2020 - 2024 trén dia ban tinh Binh Duong ban hanh kém theo nghi quyét
s6 20/2019/NQ-HDND ngay 12 thang 12 nam 2019 cta hdi déng nhan dan tinh.

—  Pon gid dat tréng cay hang nam khdac tai vi tri hém dudi 4m dudng My Phudc Tan Van la:
276.000 VND/m?2,

~  Tai san thdm dinh cb dién tich dat trong cdy hang nam khac thudéc HLATDB la 1a 50,00 m?2.

Gia tri quyén sir dung dat = Dién tich dat x Badn gia

50,00 m? X 276.000 VND/m?

13.800.000 VND. _
Luu y: Trong trudng hop Nha nudc thu hdi phan dién tich dat nay dé thuc hién du &n theo quy
hoach, giad dat do cd quan nha nudc cé thdm quyén quyét dinh.

7. GIA TRI TAI SAN THAM PINH GIA:

Il

o \ S Dién tich Pon gia Gia tri tham dinh
. (m?) (VND/m?2) (VND)
Thira dat s6 152, t& ban doé s6
hud 4 Cud i %&
I 30’,p . "9, Phu Cuong, t,h! .’fa 106,30 2.242.398.500
Tha Dau Mot (nay TP Thu Dau
| Mt), tinh Binh Dudng
1 | Gid tri quyén st dung dét & 106,30 21.095.000 2.242.398.500
' Thira dat s6 1139, td ban d6 sé
| 18, phudng Tan Pinh, thi x3 B&
3, phudng Tan Binh, thixa Ben | o, 5 49 2.785.824.800
| Cat (nay TP Bén Cat), tinh Binh
Dudng
i3 tri quyén st dung dat & ngoa
gy (IR SRR SLCARREAAaE shga 300,00 6.462.000 1.938.600.000
HLATDB
, | Glatriquyen sudyung dat trong cay 165,10 5.048.000 833.424.800
hang nam khac ngoai HLATDB
St 1 quyen U duig dat Irong cay 50,00 276.000 13.800.000
| hang nam khac thudoc HLATDB
Téng gia tri (VND) 5.028.223.300

K&t luan tong gia tri tai san (/am tron): 5.028.000.000 VND.
Bdng chi: N3m ty khéng trém hai mudi tam triéu déng.
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. THOT HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM PINH GIA:

Thdi han st dung két qua thadm dinh gia tai san nay 1a sau (06) thdng ké tir ngay phat hanh
chirng thu thdm dinh gia.

. 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 cac bén tham gia tudn thu va hoan thanh cac diéu
khoan trong hdp ddng thdm dinh gid s& A.074/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hdp khach
hang khéng thuc hién day du cac nghia vu bao gébm nghia vu thanh toan da ghi trong Hgp
ddng néu trén trong thdi han quy dinh thi mac nhién hgp dong vo hiéu va toan bé Chiing
thu/ Bao cdo tham dinh gia lién quan dén Hop déng nay néu dudc thoa thuan giao trudc cho
khach hang sé& khéng cé gia tri phap ly.

D4i vdi phan dién tich dat d thudéc HLATDB, theo yéu cau cla khach hang, Saigon PA tam
tinh don gid dat cén clr theo Nghi quyét s6: 20/2024/NQ-HDND ngay 12/12/2024 clua Hoi
ddng nhan dan tinh Binh Dudng vé diéu chinh bang gia cac loai dat giai doan 2020 - 2024
trén dia ban tinh Binh Dudng ban hanh kém theo nghi quyét s& 20/2019/NQ-HDND ngay 12
thang 12 ndm 2019 cua hdi déng nhan dan tinh. Khi Nha nudc thu hdi dat dé thuc hién dy
an theo quy hoach, gid dét do co quan co tham quyén quyét dinh. Do dd, Saigon PA dé nghi
khach hang luu y khi stf dung két qua thdm dinh gia.

K&t qua tham dinh gia trén chi co gia tri khi chu tai san da hoan tat cac thl tuc phap ly va
nghia vu tai chinh v& quyén s dung dat va/hodc quyén sd hitu cong trinh xay dung theo
quy dinh cua Phap luat.

Khach hang |a chu tai san hodc bén thr ba yéu ciu thdm dinh gid phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp hd sa phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hitu, quyén sur dung,
ddc tinh kinh té - k¥ thudt va cdc tinh ndng khéc cé lién quan dén tai san thdm dinh va
hudng dan Saigon PA khi khado sat vj tri va hién trang thuc té tai san.

Khach hang va cac bén lién quan chiu tréch nhiém vé tinh chinh xac cta danh muc, sé lugng
va cac théng tin khac lién quan dén tai san dugc thdm dinh gid dd cung cdp. Saigon PA
khong th&m dinh tinh s& hitu hgp phap hay nhitng thay déi phap ly trén gidy td géc ma co
thé hién hodc khéng thé hién trén ban sao da dugc cung cép, va Saigon PA gia dinh réng
tat ca gidy td phap ly dugc cung cdp la trung thuc va chinh xac.

Trong diéu kién thi trudng giao dich han ché tai san so sanh cé cing muc dich s dung dat
v@i tai san thdm dinh, Saigon PA sUf dung thdng tin gid dat cac tai san so sanh sau khi thuc
hién chuyén ddi vé cling muc dich sir dung dat vdi tai san tham dinh gid. Chi phi chuyén doi
muc dich str dung dat dudc udc tinh trong diéu kién gia dinh chu tai san dudc cd quan quan
ly Nha nudc cé thAm quyén cho phép thuc hién chuyén ddi muc dich sir dung dat. Trong
thuc té, viéc chuyén d&i muc dich sir dung dat cé thé phu thudc vao nhiéu yéu té khac ma
Saigon PA khong thé kiém sodt hét dudc. Do do, Saigon PA luu y khach hang va céc bén
lién quan can xem xét k§ dic diém nay trudc khi sir dung két qua tham dinh gia.

Trong trudng hgp sif dung d&t hdn hgp (gdm dat 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 chénh léch gid
cac loai dat theo bang gid dat Nha nudc quy dinh bdi Uy ban nhan dén cép tinh/thanh phd
truc thudc trung wong cé hiéu luc tai thdi di€ém thdm dinh gid. Cac chi phi khac lién quan
dén viéc chuyén déi muc dich sir dung dat chua dudc xem xét (néu cd) dudc gia dinh khéng
anh hudng trong y&u dén két qua thdm dinh gid. Saigon PA dé nghi khach hang va cac bén
lién quan Iuu y khi stir dung Ching thu thadm dinh gid.
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Nguyén Vin Phudc

K&t qua tham dinh trén day, mic du da dudc khao sat, phan tich rét ky Iudng nhung van 13
y cht quan cua T8 thdm dinh gid. N6 cé gia tri tham khao cho muc dich da ghi trong hgp
dong tai thdi diém thadm dinh gia.

K&t qua tham dinh gia chi dudc sir dung "cho mét muc dich thdm dinh gid” duy nhét theo
y&u cau clia khach hang tai hgp déng. Ching téi khéng chiu tréch nhiém khi khach hang st
dung chirng thu sai muc dich da yéu cau.

Bdo cdo két qua thdm dinh gid dudc 1ap dya trén phap ly, ddc diém kinh té ky thudt, hién
trang cua tai san thdm dinh, ndng luc chuyén mén cua td tham dinh, cac gia dinh, gia thiét
dudc néu xuyén sudt trong ndi dung cla bao cdo. B9 tin cdy cua bao cdo phu thudc nhiéu
vao kha n&ng nhan xét va mirc doé am hiéu clia ngudi doc déi vai cac diéu khoan dinh kem
trong ban bdo cdo nay. Saigon PA hoan toan khdng cd bat ky Igi ich nao, ngoai hgp déng
dich vu thdm dinh gid, cé thé gdy ra mau thudn 1dm anh hudng dén gid trj tai san thdm
dinh.

Céac s6 liéu dudc do lai trén ban vé sd dd nha dat hodc ban d6 quy hoach nhu dién tich, chiéu
rong mat tién, chidu rong mat cét dudng (néu cd) chi mang tinh tham khao do c6 thé co su
sai léch ty I& trén ban v& hodc sai s6 trong qua trinh do""aac clia t8 th&m dinh. Su sai léch
nay coé thé anh hudng dén két qua thdm dinh gid. Do do, Salgon PA d8 nghi cac bén lién
quan luu y khi s dung Chirng thu tham dinh gia.  VE

K&t qua thdm dinh gid chi cé gia tri khi di kém vdi cac gi_éi"jflhiét, gia dinh dugc néu xuyén
subt trong bdo cdo két qua thdm dinh gid. Khach hang va cac bén lién guan chdp nhan rui
ro khi mét s6 gia dinh dudc néu ra cé thé khéng chinh X4c trong thuc té, lam anh hudng
dén két qua tham dinh gid. Do dd, Saigon PA d& nghi cédc bén lién quan can xem xét ky trudc
khi sir dung Ching thu thdm dinh gia.

10. CAC PHU LUC KEM THEO: (N&u cé)

H5 sd thAm dinh gid cla tai san: ké hoach thdm dinh gid, cac gidy td phap ly lién quan dén
tai san tham dinh, so 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.

TRO LY THAM PINH VIEN THAM PINH VIEN YA, Gmﬁboc
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Nguyén Thi Diéu Vi

o theé TPV vé gia: X1117.1821
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MOT SO HINH ANH TAI SAN THAM DINH GIA
Thira dat s6 152, td ban d6 s6 30, phudng Phi Cudng, thi xa Tha Dau Mot (nay TP Thu Dau Mét),
tinh Binh Duong

I

Pudng tiép giap tai san tham dinh Hién trang tai san tham dinh

N

Hién trang tai san tham dinh Hién trang tai san thdm dinh



Thira dat s6 1139, td ban dd s6 18, phudng Tan Dinh, thi x3 Bén Cat (nay TP Bén Cat), tinh Binh
Dudng

f—kr;._ S o ; ‘: V
Hién trang tai san thdm dinh

Hién trang tai san thdm dinh Hién trang tai san thdm dinh
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