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CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
VA GIAM DINH TIEN PHONG Poc lap - Tw do - Hanh phiic

Sé: 266/2025/633/CT-TPV Hé Néi, ngay 07 thing 07 nim 2025

CHUNG THU THAM PINH GIA

Kinh giri: Cong ty ¢6 phdn du lich Céng Poan Mgc Chiu

Cin ctr Hop ddng thim dinh gia s6 2507123/HD-TPV ngay 03 thang 07 nim 2025
gifta Cong ty C6 phin Thim dinh gia va Gidm dinh Tién Phong va Céng ty ¢b phan du lich
Cong Poan Mdc Chéu;

Can clr Bdo céo két qua thdm dinh gia s& 266/2025/633/BC-TPV ngay 07 thang 07
nim 2025 ctia Cong ty C6 phin Tham dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong;

Cong ty Cb phan Tham dinh gi4 va Giam dinh Tién Phong cung cap Chimg thu thAm
dinh gi4 ndy vdi céde ndi dung sau day:

1. Khach hang thim dinh gia:

- Don vi: Cong ty ¢6 phin du lich Céng Poan Mdc Chiu;

- Pia chi: S6 273 Duong L& Thanh Nghi, phudng Thao Nguyén, tinh Son La;

- M s6 thué: 5500216655.

2. Thong tin vé doanh nghiép thim dinh gia:

- Tén doanh nghiép: Cong ty Cé ph?m Thim dinh gia va Giam dinh Tién Phong;

- Pia chi: B27, L6 20, KDT Dinh Céng, phudng Phwong Liét, Thanh phd Ha Noi;

- VPGD: Téng 5, s6 109 Nguyén Xién, phuong Khwong Pinh, Thanh phd Ha Noi.

3. Tai san thAm dinh gid: Quyén thué nha s6 4 (no 1); khu massage s 273 dudng \
L& Thanh Nghi, phuong Thao Nguyén, tinh Son La.

(Chi tiét tai Bdo cdo két qua tham dinh gid kém theo)

4. Thoi diém thAm dinh gia: Thang 07 nam 2025.

5. Muc dich thim dinh gid: Lam mét trong nhitng co s& dé khach hang xem xét,
quyét dinh, phé duyét gid tri cla tai san phyc vu cho cong téc ddu gia quyén thué tai san
theo quy dinh cta phap ludt hi¢n hanh.

6. Co sé gia tri thAm dinh gia: Cin ctr vao muc dich thdm dinh gi4 va dic diém cua
tai san thAm dinh gia, TPV van dung co s& gia tri thué thi truong dé thdm dinh gia.

7. Gia thiét va gia thiét dic biét:

(Chi tiét tai Bdo cdo két qua thdam dinh gid kém theo)

8. Cach tiép can, phwong phap tham dinh gia:

(Chi tiét tai Bdo cdo két qua tham dinh gid kém theo)

9. Gi4 tri tai san thim dinh gia: 1.193.196.600 ddng

(Bing chii: mét 1y, mot tram chin mwoi ba tridu, mét trdm chin muoi sau nghin, sdu
tréim dong)

(Chi tiét tai Bdo cdo két qud tham dinh gid kém theo)
10. Théi han c6 hiéu lye ciia ching thw thAm dinh gia:
Trong didu kién thwong mai binh thuong va khong c6 sy bién dong 1én vé gia ca thi
hiéu luc ctia két qua thdm dinh gia trong Chig thu tinh tir ngdy phéat hanh 14 06 thang.
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11. Nhirng diéu khoan loai trir va han ché ciia két qua tham dinh gia:
(Chi tiét tai Bdo cdo két qua tham dinh gid kém theo)

Ching thu thAm dinh gi4 dugc phat hanh 03 ban chinh bing tiéng Viét tai Cong ty Co
phin Thim dinh gid va Giam dinh Tién Phong c6 gi4 tri phap 1y nhu nhau. Cong ty Co
phan Thém dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong gitt 01 ban, Khach hang thdm dinh gi4 giit
02 ban. |

Moi hinh thirc sao chép Chimg thu thim dinh gia khong c6 sy ddng y bang vin ban
ctia Cong ty Cb phin Thim dinh gia va Giam dinh Tién Phong déu 1a hanh vi vi pham
phap luat./.

THAM PINH VIEN VE GIA

_ PHAM XUAN HIEN ’ Y LA
So thé tham dinh vién ve gia: XIV19.2171 S6 thé tham dinh vién vé gia: XI11118.2001
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C(’)‘NG TY CO PHAN THAM PINH GIA  CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
VA GIAM PINH TIEN PHONG (TPV) Péc lap - Tw do - Hanh phiic

S6: 266/2025/633/BC-TPV Ha Néi, ngay 07 théng 07 nim 2025

BAO CAO KET QUA THAM PINH GIA

(Kém theo Bdo cdo thdm dinh gid so } 266/2025/633/BC-TPV ngay 07 thang 07 nam 2025
ciia Céng ty Cé phan Tham dinh gid va Gidm dinh Tién Phong)

Cin ctt Hop dong thim dinh gid s6 2507123/HD-TPV ngay 03 thang 07 nim 2025
gitta Cong ty C6 phan Thim dinh gi4 va Giam dinh Tién Phong va Cong ty cd phan du lich
Cong Poan Mgc Chau;

Cong ty Cb phan Thdm dinh gid va Giam dinh Tién Phong cung cap Béo cdo két qua
thAm dinh gi4 s6 266/2025/633/BC-TPV véi cac ndi dung sau day:

1. C4c thong tin vé doanh nghi¢p thim dinh gia:

- Tén doanh nghiép: Cong ty Cd phan Thém dinh gid va Giam dinh Tién Phong;

- Pia chi: B27, L6 20, KDT Dinh Cong, phuong Phuong Liét, Thanh ph6 Ha Noi;

- VPGD: Tang 5, s& 109 Nguyén Xién, phuong Khwong Dinh, Thanh phd Ha Noi;

- Gidy chimg nhn du diéu kién kinh doanh dich vy thdm dinh gia s6 266/TDG
cAp 1in ddu ngay 15/11/2017, cAp lai 1an tha 5 ngdy 08/5/2025; Théng bdo sb
1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 ctia BO Tai chinh v& viéc cong bd Danh séch thim
dinh vién vé gia du diéu kién hanh nghé thdm dinh gid va Danh sich doanh nghiép
thAm dinh gi4, chi nhanh doanh nghiép thdm dinh gia khong dam bao diéu kién kinh
doanh dich vu thdm dinh gid k& tir ngay 01/01/2025; Théng bao s6 453/TB-BTC ngay
19/5/2025 v& viéc didu chinh thong tin vé Thim dinh vién vé gid nam 2025 tai Cong
ty Cb phadn Thim dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong.

2. Khach hang thAm dinh gia:

- Don vi: Cong ty c6 phén du lich Céng Poan Mc Chiu;

- Dia chi: $6 273 Pudng L& Thanh Nghi, phudng Thao Nguyén, tinh Son La;

- M s6 thué: 5500216655.

3. Tai san thAm dinh gia: Quyén thué nha sb 4 — nha nghi (No 1); khu Massage tai
dia chi s6 273 dudng Lé Thanh Nghi, phuong Thio Nguyén, tinh Son La.

(Chi tiét tai Phu luc 01 kém theo)

4. Thoi diém thAm dinh gia: Thang 07 nim 2025.

5. Muc dich thAm dinh gid: Lam mdt trong nhiing co s& dé khach hang xem xét,
quyét dinh, phé duyét gia tri cta tai san phuc vy cho cong tic dAu gid quyén thué tai san
theo quy dinh cia phap luat hién hanh.

6. Cin cit phéap Iy dé thim dinh gia

a. Ciin cit phap 1y vé thim dinh gia

- Luét Gia sb 16/2023/QH15 ngay 19/6/2023;

- Nghi dinh s 78/2024/ND-CP ngay 01/07/2024 cta Chinh phu vé viée quy dinh chi
tiét mot sb diéu cua ludt gia vé tham dinh gia;
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- Nghi dinh s6 85/2024/ND-CP ngay 10/07/2024 ctia Chinh phti vé viéc quy dinh chi
tiét mot sb diéu cia Ludt Gid;

- Théng tu s& 30/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 ctia BO Tai chinh ban hanh céc chuin
muec thidm dinh gia Viét Nam vé quy tic dao dirc nghé nghiép thim dinh gia, pham vi cong
viéc thAm dinh gid, co s& gia tri thAm dinh gia, hd so thdm dinh gi;

- Théng tu sd 31/2024/TT-BTC ngiy 16/5/2024 cia BO Tai chinh ban hanh Chuén
muc thdm dinh gid Viét Nam v& Thu thap va phan tich thong tin vé tai san thim dinh gi4;

- Théng tu s6 32/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 clia B Tai chinh vé viéc ban hanh
céc chudn muc thdm dinh gia Viét Nam vé céch tiép cn tir thi trudng, cach tiép can tir chi
phi, cach tiép can tir thu nhép.

b. Dit liéu ciia Céng ty CP Thim dinh gia va Giam dinh Tién Phong

- Két qua khao sat thong tin lién quan dén gid tri tai san thim dinh gia;

- Co s6 dit liéu luu trit cia Cong ty cd phan Thdm dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong;

- Nhitng thoéng tin khéc cé lién quan do can b TPV thu thép dugec.

7. Thong tin tai san thAm dinh

a, Pic didém phap 1y va kinh té - ky thuit

(Chi tiét tai Phu luc 01 kém theo)

b. Théong tin kKhac: (khdng co)

8. Thong tin tdng quan vé thi truwong, cic thong tin vé thi trudmg giao dich ciia
nhém (loai) tai san thim dinh gia.

Cho thué mit bing kinh doanh phudng Thao Nguyén, tinh Son La (mdt phan ciia thi
x3 Moc Chau cfi) 12 mot trong nhitng loai hinh kinh doanh bit dong san kha tét. Khu du
lich ting truéng qua cac nam, lugng khach dén di nhiu, phat sinh nhu ciu ctia mua sam,
kinh doanh ngudi dan cling ting cao.

Gia cho thué mit bang kinh doanh phudng Thao Nguyén c6 thé dao dong tity vao vi
tri mit tién, trung tm hay hém ngd ciing nhu dién tich, co s& vat chét ¢ sin hay phai dau
tu hay loai hinh kinh doanh 13 dich vu luu tr, nha hang, quin &n, tiém toc hay spa, quan
cafe,... Nhin chung gi4 cho thué mat bang tai day khé cao néu so véi cac khu vue khic
trong tinh. Nhung tiém ning lgi nhuin mang lai 16n hon nhidu so v6i mirc gia bo ra.

Cé4c mit bing kinh doanh thudng dugc wa chudng & ghn cac phd di bo, trung tdm khu
du lich, ¢6 co s6 ha té“mg, didu kién xa hoi, an ninh t6t. Nhiing vi tri nay thuong cé gia thué
cao hon nhung ciing mang lai lgi nhuén tot hon.

9. Co sé gid tri ciia tai san thim dinh gia

Tai san dugce d& nghi thdm dinh gia v6i muc dich 1lam mét trong nhiing co s¢ dé khach
hang xem xét, quyét dinh hodc phé duyét gia tri clia tai san phuc vu cho céng téc du gia
quyén thué tai san theo quy dinh cta phap luit hién hanh. Do do, Té dinh gia lya chon co s&
gié tri thué thi truong dé tham dinh gia.

DPinh nghia: “Gia trj thué thi truong 14 khoan tién udc tinh dé dugce thué mot quyén loi
tir bat dong san tai dia diém, thoi diém thim dinh gid gifta ngudi sin sang cho thué va
ngudi sin sang thué theo cdc diéu khoan thué thich hop trong mét giao dich khach quan,
doc 1ap sau khi dugc tiép thi ddy di va cdc bén tham gia hanh dong co hiéu biét, than trong
va khong bi ép bude.”

9% 22 aN\e\



|

«# TIEN PHONG CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA VA GIAM PINH TIEN PHONG

¥ e e

7 VALUATIOH

Gi tri thué thi trudng c6 thé dugc st dung lam co s& gia tri thim dinh gid khi thdm
dinh gia mot hgp dong cho thué hodc mdt quyén lgi do hgp dong thué tao ra. Trong truong
hop nay, can phai xem xét, danh gia sy khac nhau gitta gia thué theo hop dong va gia thué
thi truong.

10. Gia thiét va gia thiét diic biét: (Khong c6)

11. Cach tiép c4n, phwong phap thim dinh gia

Cin clt vao muc dich thim dinh gi4, dic diém cia tai san tham dinh gia va co s& gid
tri thadm dinh gia tai san;

- Qua didu tra, khao sat, don vi tu vén thu thip dugc 03 thong tin chao ban cac tai san
¢ dic diém, thong sd, cong dung, muc dich st dung,... twong dwong v6i TSTD trén thi
truong gin thoi didm thdm dinh gid va dia diém ciia tai san thim dinh gid. Do d6, don vi tu
vAn st dung phuong phép so sanh thudc céch tiép can tir thi trudng dé xac dinh gi4 tri ti san.

Cdch tiép cdn tir thi truong xac dinh gid tri cla tai sén thdm dinh gia théng qua viéc
so sanh tai san thAm dinh gia v4i cac tai san so sanh dd cd cac thong tin vé gia trén thi
trudng; truong hop tham dinh gia doanh nghiép dugc st dyng thém cic thong tin vé gia
clia chinh tai san tham dinh gia.

Phwong phdp so sdnh x4c dinh gia tri cia tai san thAm dinh gi4 dya trén co sé& dbi
chiéu, phan tich va danh gia cac yéu to so sanh clia cic tai sdn so sdnh v6i tai san thdm
dinh gi4 tir d6 diéu chinh mirc gia cla céc tai san so sanh lam co s& wéc tinh gia tri cla tai
san thdm dinh gia.

+ Noi dung thuc hién:

a) Khao st va thu thap thong tin vé tai san so sanh;

b) Phén tich thong tin;

¢) Didu chinh sy khac biét gitra tai san thdm dinh gia v6i tai san so sénh;

d) X4c dinh mirc gi4 chi din clia c4c tai san so sanh;

d) Xac dinh muc gia cla tai san thim dinh gia.

12. X4c dinh gi4 tri tai sin cin thim dinh gia

a. Phan tich, diéu chinh; nhin dinh

Tién hanh phén tich, didu chinh dua ra cic mirc gia chi din, mic gia thim dinh gia
cla tai san nhu sau:

(Chi tiét tai Phy luc 02 kém theo)

b. Két qué thAm dinh gia: 1.193.196.600 dong

(Bc%ng chit: moét ty, mét trdm chin muwoi ba triéu, mét tram chin muwoi sau nghin, sdu

tram dong)
(Chi tiét tai Phu luc 01 kém theo)
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13. Nhirng diéu khoén loai trir va han ché ciia két qua thAm dinh gia

a. Nhiing diéu khodn loai trir ciia két qué thim dinh gia

- Két qua thdm dinh gia chi dugc sit dung cho mot muc dich duy nhét theo yéu cu
cta Khach hang da dugc ghi tai Muc dich ciia Chirng thu. Khach hang phai hoan toan chiu
trach nhiém khi st dung sai muc dich yéu cAu.

- Két qua thdm dinh gia chi c6 gia tri khi cdc bén tham gia ky két Hop dong tham dinh
gid da hoan tit cac thu tuc vé Hop ddng theo quy dinh; Pong thoi chi ¢ gid trj khi da thue
hién ddy du cdc nghia vu vé tai chinh theo Hop dong da ky két.

- Két qua thdm dinh gid néu trén 12 mic gia dé tw van cho khich hang xem xét va
quyét dinh theo quy dinh hién hanh; Pdng thoi chi ¢6 gia tri trong pham vi danh muc, s&
lwong va khdi luong cong viée tai hd so do khach hang dé nghi, cung cip va trong diéu
kién giéi han béi cac thong tin thi truong ma Cong ty C phan Thidm dinh gia va Gidm
dinh Tién Phong thu thdp tai thoi diém thidm dinh gia, khong c6 gid tri trong céc truong
hgp khac.

- Khach hang va céc bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh x4c ctia danh muc,
s6 lugng va céc thong tin khac lién quan dén tai san dugc thdm dinh gia da cung cip cho
Cong ty C6 phin Thim dinh gi4 va Giam dinh Tién Phong trong qua trinh thim dinh gia
tai san.

- Cong ty C6 phin Tham dinh gia va Giam dinh Tién Phong khdng c6 trach nhiém
kiém tra thoéng tin clia nhitng ban sao céc gidy to lién quan dén tinh chét phap 1y cta tai san
yéu ciu thAm dinh gi4 so v6i ban gbc.

- Trong trudng hop c¢6 khiéu nai vé két qua thdm dinh gia, Céng ty C& phin Thim
dinh gia va Giam dinh Tién Phong chi c6 trach nhiém giai quyét trong thoi han c6 hi€u luc
ctia chiing thu thdm dinh gia da néu.

b. Nhitng han ché ciia két qua thim dinh gia

- Két qua thAm dinh gi4 néu trén dugc dé nghi véi khach hang trong didu kién han ché
bdi cac thong tin ma Cong ty Cb phin Thim dinh gia va Gidm dinh Tién Phong thu thap dugc
tai thoi diém thim dinh gia. Cac ché do khuyén mai, giam gia hay bit ky hoat dong mang tinh
k§ thut thwong mai trong tw nao khac khéng thude trich nhiém xem xét ctia Cong ty Co phén
Thim dinh gi4 va Gidm dinh Tién Phong.

- Két qua thAm dinh gia néu trén chi duge x4c nhan tai thyi diém va dia diém thim dinh
gia voi céc chinh sach quan ly ciia Nha nude hién tai c6 lién quan. Trudong hop céc chinh sach
ctia Nha nude thay dbi, thi truong bién dong, ty gia thay doi,... c6 thé 1am mutc gia tai sin tham
dinh gi4 thay dbi.

- Két qua thAm dinh gi4 néu trén chi dugc x4c nhan tai dia ban tinh Son La.

14. Thoi han cé hiéu lyc ciia két qua thAm dinh gia

Trong didu kién thuong mai binh thudng va khong c6 su bién dong 16n vé gid ca thi
hidu luc cia két qua thdm dinh gia trong Chirng thur tinh tir ngdy phat hanh 14 06 thang.

Al = ,.
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15. Cac tai li¢u kém theo

- Hb so phép Iy va dic diém k¥ thudt clia tai san, bién ban khao sit hién trang tai sén;

- Céc tai liéu khac c6 lién quan dén két qua thdm dinh gi4.

Béo cdo két qua thim dinh gia dwgc phét hanh kém theo Ching thu thidm dinh gi4 cta
Cong ty C6 phdn Tham dinh gid va Giam dinh Tién Phong./.

THAM PINH VIEN VE GIA

’ _PHAM XUAN HIEN A
So thé tham dinh vién ve gia: XI1V19.2171 ) the tham dmh vién vé gia: XII118.2001

TRQ LY THAM PINH VIEN

"

Nguyén Vin Bing
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CONG TY CO PHAN THAM DINH GIA VA GIAM PINH TIEN PHONG

ciia Cong ty C6 phan Tham dinh gid va Gidm dinh Tién Phong)

o ~_ PHULUCOL S
TAI SAN; PAC PIEM VA KET QUA THAM DINH GIA CUA TAI SAN
(Kém theo Béo cdo thém dinh gid s6 266/2025/633/BC-TPV ngay 07 thang 07 ndm 2025

1. PAC PIEM TAI SAN THAM PINH GIA

Dién Thoi han
TT N¢i dung tich cho Pic diém cho thué
thé (m?) (thdng)
Cac hang muc cho thué ciia Cong ty
¢6 phin du lich Cong Poian Mgjc
1 | Chéu tai dia chi s6 273 Pwong Lé | 1.691,5
Thanh Nghi, phwong Thio Nguyén,
tinh Son La
Nha 3 tAng, tuong gach,
1.1 | Nha sb 4 - Nha nghi (No 1) 1.176,0 | trAn bé tdng cbt thép, san 12
nha} gach men.
1.2 | Nha massage 515.5 Bihia. 1 tanjg,l, tL:‘rO'ng gach, 12
mai bang
1. KET QUA THAM PINH GIA
on . Thoi
ﬁ?h‘?c‘;m Bf]fugé‘“ Gid han | Thanh tién
TT Noi dung % A , | thué/thang | cho tham dinh
thué | (dong/ m aa 2 thud ddng/n3
(m?) /théng) (dong/ m*) ué (dong/nam)
(thing)
Cac hang muc cho thué cia
Céng ty c¢6 phan du lich
Cong Doan Mgc Chau tai
1 dia chi sb 273 Dwimg Lé 1.691,5 1.193.196.600
Thanh Nghi, phudng Thaio
Nguyén, tinh Son La
1.1 | Nha sb 4 - Nha nghi (No 1) 1.176,0 | 73.900 | 86.906.400 12 1.042.876.800
1.2 | Nha massage 3155 24.300 | 12.526.650 12 150.319.800

(Bdng chit: mdt ty, mét tram chin muoi ba triéu, mot tram chin muwoi sdu nghin, sau tram dong)

Ghi chii: Mitc gid trén 1o mike gid tham khdo dé xdc dinh gid khéi diem ddu gid quyén thué cia tdi
sdn dd bao gom tién thué ddt theo quy dinh cua phdp ludt hién hanh. Don gid trén chiwa bao gom
thue gid tri gid tang, tién dién, nudc.
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PHU LUC 02:
THU THAP VA XU LY THONG TIN; PHAN TiCH, PIEU CHINH; NHAN DINH
(Kem theo Bdo cdo thém dinh gid s0 } 266/2025/633/BC-TPV ngay 07 thdng 07 ndm 2025
ciia Céng ty Cé phdn Tham dinh gid va Giém dinh Tién Phong)

I. X4ac dinh gia cho thué tai san.
1. Nha s6 4 - Nha nghi (No 1)
1.1. Théng tin sdn so sanh sir dung cho tai san dinh gia:

Can ctr vao thong tin tai san tham dinh gida ma khach hang cung cip, qua khio sat,
TPV thu thap duoc cac thong tin vé viéc cho thué cdc mit bang duge cho 1a tuwong dong
v6i tai san thdm dinh vé vi tri, giao thong, quy md, hién trang cong trinh, didu kién ha ting,
hién trang an ninh, moi truong.... TPV dé xudt st dung tai san so sanh dbi véi timg tai sén

thdm dinh nhu sau:
TT | PAC PIEM BPS | TSSS1 TSSS2 TSSS3
A | THONG TIN VE TAI SAN
Céng trinh bam mit | Cong trinh bAm mgt | Cong trinh bim mat
1 | Pia chi duong Lé Thanh duong Lé Thanh duong Lé Thanh
: Nghi, phuong Thao | Nghi, phuong Thao | Nghi, phudong Thao
Nguyén, tinh Son La | Nguyén, tinh Son La | Nguyén, tinh Son La
5 | Neudn tin Chi Ha: Anh Khanh: Anh Son:
g 0346.426.106 0387.557.627 0345.059.590
3 ;‘;‘; diém thu Théng 07/2025 Théng 07/2025 Théng 07/2025
4 gl‘:;‘ irgng gisio Dang giao dich Dang giao dich Dang giao dich
5 I\fiqc dich sit dung | Cho thué kinh doanh | Cho thué kinh doanh | Cho thué kinh doanh

Bam dudng Lé

Thanh Nghi, khu vue

Béam duong Lé
Thanh Nghi, khu vuc

Béam duong Lé
Thanh Nghi, khu vuc

6 | Vi trung tAm thudn tién | trung tdm thudn tién | trung tdm thudn tién
kinh doanh budn ban | kinh doanh budn ban | kinh doanh budn ban
7 | Giao thén Bam duong Lé Bam duong Lé Bam duong Lé
& Thanh Nghi Thanh Nghi Thanh Nghi
Quy mo cong Nhélj ting, bé tong blgnzgnl ta;r%;n malaa;(})l Nha 2 tang, bé tong
8 | trinh, chit lwgng | kién c0, nha cfi, d4 c6 ng, WONg 8aC1, 1 1ian b, nha cfl, tran
,\ ” £ b . nha cii, d c6 dau
cong trinh dau hiéu bong tréc e - ¢6 d4u hidu &m mdc
hi€u bong tréc
9 Nbi that, thiét bi Noi thét, thiét bi co | Noi thét, thiét bi co | Noi that, thict bi co
cuia cong trinh bin ban ban
10 | Dién tich dat (m?) 60,0 100,0 60,0
gy | TSt S s 120,0 100,0 120,0
dung (m2)
Didu kién co s& ha Ha taglg ky thuaﬂt Ha targg k§ thue{t Ha tal‘}g k§y thua’t
A s e duoc dau tw co ban, | duge dau tu coban, | duge dau tu co ban,
tang ky thuit (cap il piE. L g X v K ava X 4 ea A ain
12 didn. oAp thoat dicu kién cap dién, diu kién cap dién, dicu kién cap dién,
11:6’é a)p nudc sinh hoat 6n nude sinh hoat 6n nude sinh hoat 6n
R dinh dinh dinh
Hién trang cinh biéu kién moi biéu kién moi Diéu kién moi
13 | quan, anh ninh truong, an ninh kha | trudng, an ninhkhd | truong, an ninh kha
moi treong tot tot tot
14 | Gia cho thué 5.000.000 5.000.000 5.500.000

TS A
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CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA VA GIAM PINH TIEN PHONG

TT

PAC PIEM BDPS

TSSS1

TSSS2

TSSS3

thwong lwgng
chwa bao gom
VAT (dong/thdng)

15

Gia cho thué binh
quiin
(dong/m?*/thang)

41.667

50.000

45.833

M>bi yéu t6 dong gop mot ty 16 nhét dinh vao gia tri cia 16 dit. Vi vy, dya trén 03 thong

1.2. Dién giai

Céc yéu té nhu quy mo kich thude, hinh ddng, mit tién, vi trf giao thong, loi thé kinh
doanh, didu kién co s ha tAng, mdi trudng an ninh 1am dnh hudéng dén gia tri cua 16 dét.

tin tai san so sanh so v6i tai san thdm dinh, TPV diéu chinh gi4 ctia cAc tai san so sanh theo
cac yéu t6 didu chinh trén, sau d6 1dy binh quén gia quy&n cac mirc gia sau diéu chinh cta
céc TSSS dé x4c dinh gia tri TSTD.
Nguyén tic diéu chinh: C6 dinh TSTDPG, ldy TSTPG lam chuén (twong duong véi ty

18 tuyét déi 1a 100%), céc TSSS duge didu chinh xoay quanh TSTDG. Nhing yéu t6 &

TSSS kém hon so véi TSTDG thi diu chinh ting mic gia tinh theo don vi chudn cua tai

san so sanh (cong). Nhitng yéu t& & TSSS vuot trdi hon so véi TSTD thi diéu chinh giam
mirc gia tinh theo don vi chun tai san so sanh (trlr). Nhitng yéu t6 & TSSS giéng (twong
tw) véi TSTD thi gilt nguyén mirc gia cuia tai sdn so sanh (khong diéu chinh).

TIEU CHI PIEU
TT CHINH TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
A | Pon Gia TSSS 41.667 50.000 46.000
Cong trinh
nim bén trong
khu dat cua
Cong ty c6
%lgg dg(l)g}ll Cong trinh Cong trinh Cong trinh
s bam mit bam mat bam miit
Moc Chau, R o R n \ 4
hudng Thio duong Lé dudng Le. duong Lé
Vi tri 113\1 bl Thanh Nghi, | ThanhNghi, | Thanh Nghi,
guyén, tinh . : 5 ) 5 .
o phuong Thao | phuong Thao | phuong Thao
Son La (thugc o K. gt s
i nintt B Nguyén, tinh Nguyén, tinh Nguyén, tinh
uong ndi bo
: . - Son La Son La Son La
cta duong Lé
Thanh Nghi,
1 céch duong Lé
Thanh Nghi
khoang 100m)

s R s
Dien giai

TS bam duong Lé Thanh Nghi s& loi thé hon TS bam duong ndi bd
cua dudng Lé Thanh Nghi. Do d6, TPV danh gia TSTD dat ty 1¢
100%, TSSS1, TSSS2 va TSSS3 dat ty 1€ 105%.

Ty lé 100% 105% 105% 105%

Ty 1& diéu chinh -4,76% -4.76% -4,76%
Mitc diéu chinh

(d/m?) -1.984 -2.381 -2.190
Gi4 sau diéu chinh 39.683 47.619 43.810

8
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CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA VA GIAM DINH TIEN PHONG

TIEU CHI PIEU

TT CHINH TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Nam bam
duong ndi bo, Bam duong Bam duong Bam dudng
: X ¢6 khuon vién | Lé Thanh Nghi | Lé Thanh Nghi | L& Thanh Nghi
Giao thong i % . i 4 : A A
rong do xe rong khoang rong khoang rong khoang
rong khoang 10m 10m 10m
10m
2 | Difn giai TSSS, TSTD bam dudng c6 d6 rong twong duong. Do do, TPV
danh gia TSTD va TSSS cung dat 100%.
Ty 1€ 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mic diéu chinh
(d/m?) 0 0 0
Gi4 sau diéu chinh 39.683 47.619 43.810
Nha 3 ting, bé | Nha2 thng, bd | 02 LE@N& 1 s o tdng, be
A K X - o A X mai do bé % gl
Quy md cong tong kién co, tong kién co, tone. tuon tong kién co,
trinh, chit lwong | chit lvong nha | nha cfi, dd c6 & WO | b3 ¢, trdn c6
b R 5o r gach, nha cii, L o ioam A
cong trinh O murc trung dau hi¢u bong 3 c6 diu hicu déu hig¢u am
binh troc b P moc
ong troc
3 ) TPV danh gi4 cong trinh ¢6 chét lwong nha & mic trung binh c6 loi
Dién giai thé hon nha cii ¢ dau hiéu bong tréc. Do d6, TPV danh gia TSTD
dat ty 1€ 100%. Céac TSSS cung dat ty 1€ 85%.
Ty lé 100% 85% 85% 85%
Ty 18 diéu chinh 17,65% 17,65% 17,65%
M diéu chinh
(d/m?) 7353 8.824 8.118
Gia sau diéu chinh 47.035 56.443 51.927
Noi that, thiét
bi duge dau tu
Nbi thit, thiét bi ddy dibao | Noitht, thiét | Noi thét, thiét | Noi thit, thiét
ciia cdng trinh gdm guong, ti, | bi co ban bi co ban bi co ban
diéu hoa, thiét
bi vé sinh
TPV dénh gia TS c6 ndi tht thiét bi duoc dau tw ddy du s& c6 loi
4 thé hon. Do d6, TPV d4nh gia TSTD dat ty 1& 100%. Cac TSSS

+R s
Dién giai

cung dat ty 1€ 70%.
Ty 1é 100% 70% 70% 70%
Ty 1& didu chinh 42,86% 42.86% 42,86%
M diéu chinh
(&) 17.857 21.429 19.714
Gi4 sau diéu chinh 64.893 77.871 71.641
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CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA VA GIAM DINH TIEN PHONG

VAT UATTON
TIEU CHI PIEU
TT CHINH TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Ha tang k§ Ha tang k§ Ha tang k¥ Ha ting k¥

Piéu kién co sé ha

thuét duoc dau

thudt duge dau

thuét dwoc dau

thuat duge diu

tAng ky thuit (cAp | tu co ban, didu | tw co ban, didu | tu co ban, diéu | tw co ban, diéu
dién, cAp thoat kién cdp dién, | kién cép dién, | kién cp dién, | kién cé‘ip dién,
nwoéc...) nude sinh hoat | nuéce sinh hoat | nude sinh hoat | nudc sinh hoat
6n dinh 6n dinh 6n dinh 6n dinh
5 ) Céc TS c6 ha tﬁpg k§ thuat duge dau tu co ban, didu kién cap dién,
Dién giai nudce sinh hoat 6n dinh. Do d6, TPV danh gia TSTD dat ty 1€ 100%.
Cac TSSS cung dat ty 1¢ 100%.
Ty 1¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh
(/) 0 0 0
Gi4 sau diéu chinh 64.893 77.871 71.641
Cong trinh
nam bén trong
khu dit cta
Céng ty co
Hién trang cinh phin dulich | Didukién mbi | Diéukién mdi | Diéu kién moi
quan, anh ninh Coéng Doan | trudng, an ninh | trudng, an ninh | trudong, an ninh
moi trwong Moc Chau, nén kha tbt kha tbt kha tbt
c6 didu kién
moi trudng
thoang déang,
an ninh tbt
6
TSTD nim bén trong khu dt ctia Cong ty cb phan du lich Cong
Din gidi Doan Mge Chéu, nén ¢6 didu kién méi truong thoéng dang, an ninh
tot. Do do, TPV danh gia TSTD dat ty 1€ 100%, TSSS1, TSSS2,
TSSS3 cling dat ty 1€ 95%
Ty l¢ 100% 95% 95% 95%
Ty 18 didu chinh 5,26% 5,26% 5,26%
%I/‘:fl;)heu s 2.193 2.632 2.421
Gi4 sau diéu chinh 67.086 80.503 74.063
Mike gis chi din 67.086 80.503 74.063
Gia trj trung binh
cua mirc gia chi 73.884
B din(d/m?)
Murc d6 chénh léch
Vol gia trl trung -10,13% 8,22% 0,24%
binh ctia cidc muc
gia chi dan
Théng nhit mikc
gid chidin
Tong so lan dieu
C chinh ‘ 4 4 4
Tong gia tri diéu
chinh thuan 25.419 30.503 28.063

10
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CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA VA GIAM PINH TIEN PHONG

TIEU CHI PIEU
TT ETINId TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Langaity disy 29.387 35.265 32.443
chinh gop
Bién do didu chinh 0-42,86% 0-42,86% 0-42,86%
Pon gif (@bng/m?) (Lay theo mikc gid trungr binh cua 3 mikc gid chi 73.884
D ddn)
Lam tron (ddng) | | 73.900

* Nhan xét:

- Theo bang diéu chinh cic yéu td so sanh thi mtrc chénh léch véi gia trj trung binh
clia cdc mirc gid chi din dao dong theo gid tri tuyét dbi < 15%, théa man nguyén tic khong
ché.

-Ti bang didu chinh du kién, lya chon mtrc gia TSTD 1a trung binh cta 3 mirc gid chi

dan:

Don gid cho thué
(déng/m*/thdng)

67.086 + 80.503 + 74.063

3

(lam tron: 73.900 dong/m*/thang)
Pon gi4 cho thué theo thang: 73.900 x 1.176,0 = 86.906.400 ddng /théng

Gid tri quyén thué nha s6 4 —Nha nghi (Nol) trong thdi han 12 thang la:
86.906.400 ddng /thang x 12 thang = 1.042.876.800 dong.

2. Nha massage

2.1. Théong tin sdn so sanh sir dung cho tai sin dinh gia:

= 73.884 dong/m*/thdng

Cén cir vao thong tin tai san tham dinh gia ma khéch hang cung cip, qua khao sét,
TPV thu thap duogce cac thong tin vé viéc cho thué cic mat bang dugc cho 1a tuong dong
v6i tai san thdm dinh vé vi tri, giao thong, quy md, hién trang cdng trinh, diéu kién ha tng,
hién trang an ninh, mdi truong.... TPV d& xudt st dung tai san so sanh d6i véi timg tai san

thdm dinh nhu sau:
TT| PACDPIEMBDPS | TSSS1 \ TSSS2 | TSSS3
A [THONG TIN VE TAI SAN
Cong trinh bdm mat | Coéng trinh bAm mét | Cong trinh bdm mat
1 Ipia chi ducjmg Lé Thanh duc:mg Lé Thanh dui?'ng L& Thanh
* Nghi, phuong Théo | Nghi, phuong Thao | Nghi, phudng Thao
Nguyén, tinh Son La|Nguyén, tinh Son La|Nguyén, tinh Son La
2 [Ngudn tin Anh Tuyén: Chj Hang: Anh Binh:
0976.168.586 0829.822.221 0869.822.139
3 |Thoi diém thu thip Théang 07/2025 Thang 07/2025 Thang 07/2025
4 |Tinh trang giao dich DPang cho thué Dang cho thué Pang cho thué
5 |Muc dich sit dung Cho thué kinh doanh|Cho thué kinh doanh|Cho thué kinh doanh
Bam duong Lé Béam duong Lé Bam dudng Lé
6 Vi tri Thanh Nghi, khu vyuc|Thanh Nghi, khu vyc|Thanh Nghi, khu vue
: trung tAm thuén tién | trung tm thudn tién | trung tim thuén tién
kinh doanh budn ban|kinh doanh budn ban |kinh doanh budn ban
Bam duong Lé Bam duong L& Bam duodng Lé
7 |Giao thong Thanh Nghi rong Thanh Nghi rong Thanh Nghi rong
khoang 10m khoang 10m khoang 10m
8 |Quy mo cong trinh, chat Nha 1 tAng, méi t6n, | Nha 1 tAng, mai ton, | Nha 1 tang, mai ton,

11
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CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA VA GIAM PINH TIEN PHONG

TT

PAC PIEM BBS

TSSS1

TSSS2

TSSS3

lwgng cong trinh

tuwong gach, cong
trinh con khé méi

tuong gach, cong
trinh con kha méi

tuong gach, cong
trinh con kha méi

o [NOI that, thiét bi ciia cong | Noi that, thiét bi co | Noi thét, thiét bi co | Noi thét, thiét bi co
trinh ban ban ban
10 [Dién tich dit (m?) 170,0 160,0 160
11 |Dién tich san si dung (m2) 170,0 160,0 160,0
Ha tang k¥ thuat Ha ting k¥ thuét Ha ting k¥ thuat
Pidu kién co s¢ ha thng ky | duge diu tu co ban, | duge dAu tu co ban, | duge diu tu co ban,
12 |thudt (cAp dién, cAp thoat | didu kién cAp dién, | didu kién cp dién, | diéu kién cdp dién,
nwéec...) nude sinh hoat én | nude sinh hoat 6n | nuwdc sinh hoat on
dinh dinh dinh
T ——— Diéu kién méi Dicu kién mdi Dicu kién moi
13(.° I8 < ’ trudng, an ninh kha | truong, an ninh khé | trudong, an ninh kha
ninh moi truwdmg £ £ A
tot tot tot
4, [Geie G thunng lrgng 5.000.000 5.000.000 5.000.000
(dong/thing)
Gia cho thué binh quin
15 (@dng/m%théng) 29.412 31.250 31.250

2.2. Dién giai

Cac yéu t6 nhu quy mo kich thude, hinh ding, mat tidn, vi tri giao thong, loi thé kinh
doanh, didu kién co s& ha tAng, mdi trwdng an ninh 1am anh hudng dén gié trj cta 16 dét.
MBbi yéu td dong gép mot ty 1€ nhit dinh vao gia tri ctia 16 dit. Vi vay, dua trén 03 thong
tin tai sdn so sanh so voi tai san thdm dinh, TPV diéu chinh gia cta céc tai san so sanh theo
céc yéu té diéu chinh trén, sau d6 liy binh quén gia quyén cic mic gid sau didu chinh cta
cac TSSS dé xac dinh gia tri TSTD.
Nguyén tic didu chinh: Cé dinh TSTPG, 1y TSTPG lam chuén (twong duong véi ty
18 tuyét dbi 1a 100%), cac TSSS dugc diu chinh xoay quanh TSTDG. Nhiing yéu t6 &
TSSS kém hon so véi TSTDG thi diéu chinh ting mutc gi4 tinh theo don vi chudn cta tai
san so sanh (cong). Nhitng yéu t6 & TSSS vuot trdi hon so véi TSTD thi diu chinh giam
mirc gia tinh theo don vi chudn tai san so sanh (trir). Nhimng yéu t6 & TSSS gidng (twong
tu) véi TSTD thi gitt nguyén mirc gia cua tai san so sanh (khong diu chinh).

TIEU CHI PIEU
TT CHINH TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
A [Pon Gia TSSS 29.412 31.250 31.250
Cbng trinh ndm
bén trong khu dét
cta Cong ty ¢b
phén du lich
Coéng Doan Moc | Bam dudng Lé | Bam duong Lé | Bam dudng Lé
Chau, phuong | Thanh Nghi, khu | Thanh Nghi, khu | Thanh Nghi, khu
1 Vi tri Thao Nguyén, vure trung tAm vue trung tdm vuce trung tdm
tinh Son La thudn tién kinh | thuén tién kinh | thuén tién kinh
(thudc dudng ndi| doanh budn ban | doanh budn ban | doanh budn ban
bd cta dudng Lé
Thanh Nghi), c6
kha nidng kinh
doanh trung binh
Dién gidi TS bém duong Lé Thanh Nghi s& loi thé hon TS bam dudng ndi bd cu

L2
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CONG TY CO PHAN THAM DPINH GIA VA GIAM PINH TIEN PHONG

TIEU CHI PIEU
TT criNg TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3

duomg Lé Thanh Nghi. Do d6, TPV dénh gia TSTP dat ty 1& 100%,
TSSS1, TSSS2 va TSSS3 dat ty 18 115%.

Ty 1 100% 115% 115% 115%

Ty 18 diéu chinh -13,04% -13,04% -13,04%

?g}:;z‘)i‘e” et -3.836 -4.076 -4.076

Gi4 sau diéu chinh ‘ 25.575 27.174 27.174

iﬁﬁbacrg ggl‘l’:f Bém dubmg Lé | Bam duong L& | Bam dudng Le
Giao thong vidn }’fang 4B xe Thanh Nghi réng | Thanh Nghi rdng | Thanh Nghi rong
: khoang 10m khoang 10m khoang 10m

rong khoang 10m

Dién giai

TSSS, TSTD bam dudng ¢6 dd rong tuong duong. Do do, TPV déanh gia

TSTD va TSSS cung dat 100%
Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 18 diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc didu chinh
() 0 0 0
Gié sau diéu chinh 25.575 27.174 27.174

Quy md cong trinh,

Nha 1 ting méi
bé tong tudng

Nha 1 ting, méi
ton, twong gach,

Nha 1 ting, méi
ton, tudng gach,

Nha 1 tdng, mai
ton, twong gach,

chat lwong con ach, cong trinh a . \ R X \ A R \
5 vng cong P e cong trinh con | cbng trinh con | cdng trinh con
trinh cii dd c6 dau hi¢u g e —
p kha méi kha mai kha méi
bong troc

TS c¢6 cong trinh con kha mai co lgi thé hon TS c6 cong trinh d3 cii, co

3 |Dién giai dAu hiéu bong tréc. Do d6, TPV danh gia TSTD dat ty 1& 100%, TSSS1,
TSSS2, TSSS3 cung dat ty 1& 115%

Ty 18 100% 115% 115% 115%
Ty 18 diéu chinh -13,04% -13,04% -13,04%
?g/‘;igleu chinh 3.836 4,076 14,076
Gi4 sau diéu chinh 21.739 23.098 23.098
Noi that, thiét b ciia| Noi that, thiét bi | Noi that, thiét bi | Noi tht, thiét bi | Noi that, thiét bi
cong trinh co ban co ban co ban co ban

Dién giai

Céc TS ¢6 ndi thit, thiét bi co ban. Do d6, TPV danh gid TSTD dat ty 18
100%. Céc TSSS cing dat ty 18 100%.

4 [Ty 18 100% 100% 100% 100%
Ty 1& diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc didu chinh
(d/m?) 0 ¢ 0
Gi4 sau diéu chinh ‘ 21.739 23.098 23.098

Ha t'?mg‘kj”/ thuét | Ha tang k¥ thudt | Ha tang k¥ thuét | Ha tAng k¥ thuat

Piéu kién co s ha
tang ky thuit (cip
dién, cAp thoat
nwoéc...)

duogce dau tu co
ban, diéu kién cdp
dién, nudc sinh
hoat 6n dinh

duoc dau tu co
ban, diéu kién cip
dién, nude sinh
hoat én dinh

duoc dau tu co

ban, diéu kién cép

dién, nudce sinh

duoc dau tu co
ban, dicu kién cap
dién, nude sinh

hoat én dinh

hoat én dinh

R s
Dién giai

Cac TS cé, ha tang k¥ thuét dugc dAu tu co ban, diéu kién cp dién, nudc
sinh hoat on dinh. Do d6, TPV danh gia TSTD dat ty 1& 100%. Cac TSSS
cuing dat ty 1€ 100%.

Ty 16

100%

100%

100%

100%

Ty 18 didu chinh

0,00%

0,00%

0,00%

13
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TIEU CHI PIEU
TT {JHiNH TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
Mitc diéu chinh
(d/md) 0 0 0
Gid sau diéu chinh 21.739 23.098 23.098
Cong trinh nam
bén trong khu dét
ctia Cong ty cb
Hién trang cinh phindulich | Pidukiénmoéi | Pidukiénmoi | Diéukién moi
quan, anh ninh méi | Cong Doan Moc | trudng, an ninh | trudng, an ninh | trudng, an ninh
trudng Chau, nén c6 didu kha tbt kha tdt kha tbt
kién moi trudong
thoang dang, an
ninh tbt
6 TSTD nim bén trong khu dét ctia Céng ty ¢b phan du lich Cong Doan
Difn gidi Moc Chau, nén c6 diéu kién moi truong thoang déng, an ninh t6t. Do do,
TPV danh gia TSTD dat ty 1& 100%, TSSS1, TSSS2, TSSS3 cuing dat ty
1€ 95%
Ty 1é 100% 95% 95% 95%
Ty 18 diéu chinh 5,26% 5,26% 5,26%
?g/‘;‘i;;he“ chinh 1.548 1.645 1.645
Gié sau diéu chinh 23.287 24.743 24.743
Mikc gid chi din 23.287 24.743 24.743
Gia tri trung binh cta
muc gid chi 24,257
B dan(d/m?)
Mirc do chénh léch
¥6i igif el toung Dinh 4,17% 1,96% 1,96%
cua cac muc gia chi
dan
Théng nhit mirc gid
chi din
Tong sb 1an diéu
chinh 3 . 3
C |Tong gia tri didu
cl'{inh thudn \ -6.125 -6.507 -6.507
Tang gif trl diew 9.221 9.797 9.797
chinh gbp
Bién d9 diéu chinh 0-13,04% 0-13,04% 0-13,04%
5 Do gid (@nghn?) (Lay theomn;.tgcg%acz;‘;lzcgfnljmh cua 3 24.257
Lam tron (d0ng) | 24.300

* Nhan xét:

- Theo bang didu chinh cac yéu té so sanh thi mitc chénh Iéch véi gia tri trung binh
clia cac muc gid chi ddn dao dong theo gid trj tuyét d6i < 15%, théa man nguyén tic khdng

ché.

-Tlr bang diéu chinh du kién, lwa chon mtc gid TSTD 14 trung binh cta 3 mitc gia chi

dan:

Don gid cho thué =

29.464+ 31.569 + 29.464 =

24.257 dong/m?/thdng
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7 VALUATION

(@6ng/m?/thdng)
(lam tron: 24.300 dong/m?*/théng)
Don gia cho thué theo thang: 24.300 x 515,5 = 12.526.650 ddng /thang

Gié tri quyén thué€ nha massage trong thoi han 12 thang la:
12.526.650 dong /thang x 12 thang = 150.319.800 dong

15



re 4
7

IlFN UP—,\HQI\AQ CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA VA GIAM PINH TIEN PHONG

PHU LUC 03:
HINH ANH TAI SAN THAM PINH GIA
(Kem theo Bdo cdo tham dinh gid s6 266/2025/633/BC-TPV ngay 07 thing 07 ndm
2025 ciia Cong ty C6 phan Tham dinh gid va Gidm dinh Tién Phong)

Mgt s6 hinh Znh hién trang cia tai sin thim dinh
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