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CONG TY CP PAU TU & THAM PINH QUOC TE DPONG DUOGNG sunva,ue
INDOCHINA INTERNATIONAL APPRAISAL & INVESTMENT J.S.C [ty

S6: CTHNO060C0323CT TP.HCM, ngay 17 thang 04 nim 2023

CHUNG THU THAM DINH GIA

CERTIFICATE OF APPRAISAL

(Pinh kém bdo cdo tham dinh gid s6: 60/03-23/IDN-HN)

Khdch hang yéu ciu : NGAN HANG TMCP SAI GON — HA NOI

Dia chi lién lac : S6 77 Phé Trin Humg Dao, Phuimg Trin Hung Pae, Quin
Hoan Kiém, Thanh Phd Ha N§i, Viét Nam

Tai san thém dinh: Quyén sir dung dit va cOng trinh xdy dung

Dia chi thim dink: Thira déit sb 1293, Té ban @b s6 56, Kia biét thy nha vaden Miu
Lam, Phuong Khai Quang, Thanh phé Vinh Yén, Tinh Vinh
Phiic

Muyc dich thim dinh: Tu vin gid tri t3i sin lAm co sé tham khio cho myc dich xir Iy
ng t3i ngidn hang SHB

Ca sé tham dinh: Gi4 tri thi truwomg

Phuong phdp thim dinh: Phwong phap so sinh va Phwong phép chi phi

Ciin cie phép Iy: (chi tiét xem bio cio tham dinh gid dink kém)

Thei diém thim dink: Ngay 28/03/2023

Két qua thim dinh: 13,030,000,000 (Murdi ba ty khéng trim ba muoi tri¢u) dong.

TUQ. CHU TICH HPQT
THAM PINH VIEN VE GIA PTGD. THAM DINH CONG TY
PHU TRACH KHO1 DOANH NGHIEP

S& thé tham dinh vién vé gia: X15.1431 S6 thé thim dinh vién v& gia: VII11.504

(X13.1431) 2023/BFHN-184
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CONG TY CP PAU TU VA THAM DINH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

QUOC TE DPONG DUONG

dkok

S6: 60/03-23/IDN-HN

Bdc lap -~ Ty do — Hanh phic

ok ok sk ok o

Thanh Phé H6 Chi Minh, ngay 17 thang 04 néanm 2023

BAO CAO KET QUA THAM PINH GIA

Théng tin chung vé t§ chire thim djnh gis

= Tén té chire

Céng Ty CP Piu Tw Va Thim Djnh Qubc Té Péng Duong

- bia chi

15 Nguyén Luong Biing, Phuéng Téan Phu, Quin 7, Thanh Phé
Hb Chi Minh

- Tén chi nhanh / Hoi s

- Bia chi chi nhanh

E Dién thoai lién hé

(028) 3842 0107

Cic thong tin co bin vé cude thim dinh gid

- Tén to chirc

NGAN HANG TMCP SAI GON — HA NOI

- Dia chi lién hé

S4 77 Phd Tran Hung Pgo, Phudng Trin Hung Dao, Quén Hoin
Kiém, Thanh Phé Ha Noi, Viét Nam

- Bién thoai lién hé

0243.9423388

- Mi sb thué

1800278630

- Ngudi dai dién

ONG CAO MINH TUAN

- Chirc vu

GIAM POC KHOI QUAN LY VA XU LY NO CO VAN PE
SHB

- Sé hop dbng

60/03-23/IDN-HN

s Tai san thim dinh

Quyén st dung dat va cong trinh xdy dyung

- Dia chi tai san tham dinh gia

Thira dat s6 1293, T ban dd s6 56, Khu biét thy nha virdn Mau
Lam, Phudng Khai Quang, Thanh phé Vinh Yén, Tinh Vinh
Phuc
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Muc dich thim dinh gia

Tu vin gid trj tai san lam co so tham khio cho mue dich xir ly ng
tai ngin hang SHB

Té thim dinh

- Thim dinh vién: Nguy&n Thj Thu Tram
- Trg Iy thim dinh vién: B3 Hoang Phiic
- Kiém sodt vién: Nguy&n Thi Minh Dung

Thei diém tham dinh gid

28/03/2023

Ngudn thdng tin

Puoc cung cip tir khich hang va khéo sat trén thi truong

Can ¢l phap ly dé dinh gia

Theo Phuy luc phap 1y dinh kém béo cio nay.

3. Théng tin tdng quan vé thi - Tinh hinh giao dich thj trudng bt déng san tai noi tai san toa lac
trudng dién ra binh thudng,
- Thém dinh vién xem xét, danh gid va kiém chimg than trong céc
giao dich tai san trén thj tredng nhim dua ra két qua phi hop
nht tai khu vye tai sdn thdm dinh.
4. Théng tin chi tiét v& Tai sin thim dinh gi4
- | Dia chi tai san Thira dét s6 1293, To ban dé sé 56, Khu biét thy nha vudn Mau
Lam, Phudmg Khai Quang, Thanh phé Vinh Yén, Tinh Vinh
Phiic
= Loai dit Bit thé cu
- | Loai CTXD Nha phé
- | Bic diém phép Iy ti san Quyén Sir dung dét, quyén s& hiru nha & va tai san khéac gin lién
véi dit s6 DB 433396
4.1 M@ ti hién trang Thira dét
- | Vitri Mit tién
- Hurdng mit tién Tay

Dién tich dét

DTKV: 300 m? (Mt tién 19.99m x chiéu siu 15m) mat hau
19.99m
DTPHQH: 300 m* (Mt tién 19.99m x chiéu sau 15m) mit hiu
19.99m

Tinh trang quy hoach

Tai thoi diém khao sat hién tai chua ¢ thong tin quy hoach
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Mo ta

- Tai sin thdm dinh toa lac tai thira dt s§ 1293, T ban dd sé
56, Khu bi¢t thy nha vuon Miu Lim Phudng Khai Quang,
Théanh phé Vinh Yén, Tinh Vinh Phuc. Tai sin ¢6 01 mat
thodng, dudng trude tai san hudng Téay gidp duong Ly Nam Dé
rong khoang 23m (16m ldng dudng nhya va via he). Tai san cach
duong Dinh Tién Hoang khoang 300m, cach duong Ly Thai Td
khoang lkm.

- Tai san cach UBND phudong Khai Quang khodng 1,41km, cdch
UBND thanh phé Vinh Yén khodng 2,16m, cich UBND tinh
Vinh Phic khoang 2,39km.

- Trong ban kinh 50m tai san thim dinh khong c6 céc cong trinh
1a am, dinh, miéu, mg, nha thd, bai rac cong cong ( do chinh
quyén quan ly)

- Toa d§ tai sin thim dinh: 21.294373,105.616921

Pic didm khac

- Hinh thire str dung: Sir dyng riéng

- Muc dich sir dung dat: Dit & tai d6 thi

- Hinh dang: Hinh chir nhat

- Thot han sir dung: Lau dai

- 86 mat tiép giap dudmg/ngd: 1

- Huéng Tay: gidp duong Ly Nam Dé

- Cic hudng con lai: gidp thia dit khic

- Gia theo Can c Quyét dinh s6 62/2019/QD-UBND ngay 31
thang 12 nim 2019 do UBND tinh Vinh Phuc vé viée quy dinh
mirc gid céc loai ddt. Duong Ly Nam Pé Phuong Khai Quang,
Thanh phé Vinh Yén, Tinh Vinh Phic, vi tri 1 don gid dat & I
11.700.000 déng/m?

4.2

Mo ti hién trang Céng trinh xiy dung

- SH tang 3
- Di¢n tich xdy dung (m?) 112.1
- | Tong dién tich san xdy dung (m?) | 371.3

Két cau

Méng BTCT, tudng gach, khung sin BT CT, mdi ngdi, ciu thang
gach, cira nhém-+kinh, mit ngodi di son hoan thién,...
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Thye trang

* [Loai hinh: Nha 3 tf?mg + 1 tum xdy tho hoan thién mit ngoai

* Dién tich xdy dung: 90.6 m?

* Dién tich sir dung: 311.9 m?

» Nam xdy dyng: khéng 16

« Céu tao: nha xdy thd sin théng

+ Két cdu: Méng BTCT, twong gach, khung san BTCT, madi
ngdi, ciu thang gach, cira nhém-+kinh, mit ngodi di son hoan
thién,...

* Dédnh gid hién trang cong trinh: Kha

Theo phuong phéap tudi dosi kinh té thi dbi veoi hang muc nha ¢ 3
tAng xay thd, c¢in cir vao Thong tu 45/2013/TT-BTC ngay
25/04/2013 caa BO Tai chinh vé vige hudng din ché d quan ly,
st dung va trich khiu hao tai sin cb dinh: Tai san tham dinh
thudc loai hinh nha cira loai kién cd, thi thoi gian trich khau hao
tdi thiéu Ia 25 nam, t6i da 13 50 ndm. Thim dinh vién chon s
ndm tinh khiu hao t&i da Ia: 50 ndm. Nam hoan thanh xdy dyng
cong trinh 1a 2021, cong trinh da sir dung duoc 2 nam.

Phuong phap tudi doi: Tudi doi hidu qua 12 x nam, tudi doi kinh
té 13 y niim

=>Ty 1§ hao mon = 2/50 *100% = 4% => CLCL = 100%-4% =
96%

- Pon gia xiy dung (VNB/m?): 3,500,000 theo sut vén diu tu
(Quyét dinh s6 610/QP-BXD ngay 13/7/2022 ctia B xdy dung
va hién trang thyc té cong trinh xay dyng) va dir lidu gia xiy dung
theo diéu tra thi trudng ciia Coéng Ty CP Dau Tu Va Thim Dinh
Quéc Té Pong Duong diéu tra duge tai thi diém dinh gia.

4.3 Nhén dinh vé tai sin thim dinh | Tai sin tham dinh ndm trong khu dan cu én dinh, moi truong
séng thodng mat, tai san ndm trong khu do thj va gi"m trudng hoc,
gAn siéu thi, gin cong vién, thich hop dé ¢.

5, Cic gid thuyét trong qua trinh | - Gia dinh thj trudng khéng ¢ nhiéu bién dong trong thai gian két

dinh gid

qua thdm dinh gid ¢6 hiéu lyc.

- Gia dinh ring mic gia thuong lwong trong céc giao dich chao
ban bdt dong san ]a mirc @id ¢6 kha ndng xdy ra giao dich cao
nhit.
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Co s gid tri ciia tai sin thidm
dinh gid

- Tai san thim dinh gia 1a bit déng sin, tai thoi diém thim dinh
¢6 thong tin giao dich phé bién trén thi trudmg xung quanh khu
vie tdi san nén dya trén co sG gid tri thi trudng,

- Theo Tiéu chuan Tham dinh gia Viét Nam Sé 02: "Gid trj thi
truong la mire gid wéc tinh cla tai san tai thoi diém, dia diém
tham dinh gi, gitta mot bén 1a ngudi mua sin sang mua va mot
bén la ngudi ban sin sang bdn, trong mét giao dich khich quan,
dc Iip, c6 di théng tin, cac bén tham gia hanh ddng mat cach cd
hiéu biét, thin trong va khong bj ép bude."

Cich tiép ciin phwong phéip thdm dinh gid

7.1

Can et dinh gia

- Cin clr huéng dan tai tiéu chuan Thim dinh gi, can ci thong
tin tai sin so sdnh va tai san tham dinh.

- Céan ¢ cdc diém tuong ty va cac diém khac biét, nhimg loi thé
v diém bét loi cia tai san thdm dinh gid véi tai san so sanh.
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Phwong phéip thim dinh

-Thém dinh gid tri quyén sir dung dét: Tai thoi diém thim dinh
gid, tai san thim dinh ¢ nhidu thong tin giao dich phd bién trén
thj trudmg nén té thdm dinh sir dung céch tiép cin tir thi trudong va

chi phi va phuong phap chi phi thay thé

01 (mot) phuong phap thim dinh gid 1a phuong phap so séinh
- Tham dinh gi4 trj cong trinh xdy dung: sir dung céch tiép cin tir

Bing phén tich dinh gi4 tinh todn va tﬁng hop két qua

8.1

Bing khio sat va thu thip théng tin thi truimg

Ticu chi

TSSS1

TSSS2

TSSS3

8.1.1

Thong s6 k§ thuit

Dia chi

Durong Ly
Nam D§,
Phudng Khai
Quang, Thanh
phé Vinh
Yeén, Tinh
Vinh Phiic

Thira dit s6
1584, T4 ban
dd s 56,
Buong Ly
Nam Bé,
Phudng Khai
Quang, Thanh
phd Vinh Yén,
Tinh Vinh
Phic

Thira dét s6
1550, Té bin
do s6 56,
Budng Dinh
Tién Hoang,
Phuong Khai
Quang, Thanh
phé Vinh Yén,
Tinh Vinh Phiic
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Ngudn tham khio

Khao sat thuc
té Toa do:

Khdo sat thuc
té Toa do:

Khdo sat thye
té Toa do:

21.298745, 21.292951, 21.292449,105.
105.615430 105.617631 619869
Théng tin lién hé 0987052592 - | 0978194909 - | 0919.890.291 -
Nguodi ban Nguroi ban NGuoi ban
Thai diém thu thap thong tin 05/04/2023 05/04/2023 05/04/2023

Phap ly

Quyén Sir
dung dét,
quyén s¢ hitu
nha & va tai
san khac gin
lién véi dét

Quyén Sir
dung dae,
quyén s& hiru
nha ¢ via tai
san khac gin
lién véri dit

Quyén Str dung
dit, quyén s
hiru nha & va
tai san khac gin
lién véi dat

Dién tich khudn vién dit (m?) 114.2 182.4 201
Pit phit hop quy hoach (m?) Téng dign Téng dién Téng dién tich:

tich: 114.2 m?
Dt thd cu:
114.2 m*

tich: 182.4 m?
Dit thé cu:
182.4 m?

201 m?
Piét thd cu: 201
2

m
Miit tién thira dét (m) 6 7.6 8.2
Miit hiu thira dét (m) 6
Chiéu sau thira dit (m) 20 24 24
Chiéu rong dudng/ngd trude miit (m) 24m 24m 32m
Vi tri (MT/Ngd s6 lin 1é) MT MT MT
CTXD trén dit Cot BTCT Tudng gach, | Tudng gach,
hodc gach; khung, san khung, san duc
san dic gia dic bé tong; | bé tdng; mai
hoiic san gd; | madi lgp ton lop t6n hodic
maéi ton hay hodc ngoi; ngoi;
ngoi;
Dién tich dét xay dung (m?) 90.6 90.6 180
S tang 3 3 3
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8.1.2 | Bang tinh gid tri cdng trinh xiy dung gin lién voi dét
- Dién tich san xdy dung (in?) 311.9 311.9 311.9
- Don gid xay dung mai 3,500,000 3,500,000 3,500,000
- | Gid tri phdn tram con lai (%) 96 96 96
- Gia trj con lai eva CTXD 1,047,984,000| 1,047,984,000 1,047,984,000
8.1.3 | Biing tinh gi4 tri quyén siv dung dét
- Gid chao ban/chao mua (VND) 6,900,000,000{ 9,600,000,000 | 12,000,000,000
- Gid thoa thudin/Gia giao dich thanh cong (VND) 6,000,000,000| 8,600,000,000| 10,500,000,000
- Gia trj CTXD 1,047,984,000| 1,047,984,000( 1,047,984,000
- Gia tri quyén sir dung dit (VND) 4,952,016,000| 7,552,016,000| 9,452,016,000
- | Don gid quyén sir dung dét (VNB/m?) 43,362,662 41,403,596 47,024,955
8.1.4 | Bing didu chinh cic mire gid TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
chi din theo cic yéu tb so sinh
a | Di¢n tich khubn vién dét
- | Yéu tb so sanh 300m? 114.2m? 182.4m? 201m?
- | Ty 16 (%) 100 % 108 % 105 % 105 %
- | Ty ¢ didu chinh (%) 7.41 % -4.76 % -4.76 %
- Miic diéu chinh -3,213,173 -1,970,811 -2,238.388
- | Pon gia sau diéu chinh 40,149,489 39,432,785 44,786,567
b Vj tri/sb lin ré trong hém/ngd
- | Yéu té so sanh Mt tién Miit tién Mit tién | Mt tién dudng
dudng Ly dudng Ly dudng Ly DPinh Tién
Nam Dé Nam Bé Nam Bé Hoang
- Ty 1& (%) 100 % 100 % 100 % 105 %
- | Ty Ié diéu chinh (%) 0 % 0% -4.76 %
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dong dan,

dén, biang 1

din, bing |

- | Mire diéu chinh 0 0 -2,238,388
- Pon gid sau diéu chinh 40,149,489 39,432,785 42,548,179
¢ Chiéu rjng dudng/ngd trude mi

- Yéu 6 so sanh 24m 24m 24m 32m

- Ty & (%) 100 % 100 % 100 % 105 %

- | Ty I& diéu chinh (%) 0% 0% -4.76 %

- | Muc diéu chinh 0 0 -2,238,388
- Don gid sau diéu chinh 40,149,489 39,432,785 40,309,791
d Tinh thanh khodn

- Yéu t so sanh Tét (khu Tét (khu déng| Tét (khu dong| Tét (khu dong

dan, bang 1

bing 1 dudng dudng Ly dudng Ly dudmng Pinh
Ly Nam B¢) Nam Dé) Nam Bé) Tién Hoing)
- Ty 1¢ (%) 100 % 100 % 100 % 100 %
- | Ty 1g didu chinh (%) 0 % 0% 0%
- | Mitc diéu chinh 0 0 0
- Pon gid sau diéu chinh 40,149,489 39,432,785 40,309,791
e Méi trudng kinh doanh
- | Yéu 16 so sanh Tét (khu | Tét (khu dong| Tét (khu dong| Kha (khu dong
d6ng dan, déin, bang | dan, bang 1 ddn, bang |
biang | dudng| dudngLy duong Ly dudng Ly Nam
Ly Nam D¢, Nam Bé, Nam B¢, Dé, thich hop
thich hgp dé | thich hgp dé | thich hop dé &| dé & va kinh
& va kinh & va kinh va kinh doanh)
doanh) doanh) doanh)
- | Ty 18 (%) 100 % 100 % 100 % 100 %
- | Ty I¢ diéu chinh (%) 0 % 0 % 0%
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Mirc diéu chinh

— n =i

- 0 0 0

- Don gia sau diéu chinh 40,149,489 39,432,785 40,309,791

f Mat thoang

- Yéu td so sanh I Mt tién 2 Miit tién I Mt tién | Miit tién

- Ty 18 (%) 100 % 105 % 100 % 100 %

- | Ty Ié diéu chinh (%) -4.76 % 0% 0 %

- | Mire diéu chinh -2,064,063 0 0

- Pon gia sau diéu chinh 38,085,426 39,432,785 40,309,791

8.1.5 | Mic chi din 38,085,426 39,432,785 40,309,791

- Gia tri trung binh cdc mic chi 39,276,001
dan (VND)

- Mire d§ chénh léch voi gid tr -3 % 0.4 % 2.6%
trung binh cia cdc mirc gis chi
din (%)

8.1.6 Tfmg hop cic 56 licu didu chinh

- | Téng gid tr diéu chinh gop 5,277,236 1,970,811 6,715,164
(VND)

- Sé lan diéu chinh 2 1 3

- | Bién d¢ diéu chinh 7% 5% 5%

- Tf)ng gid tri diéu chinh thuin -5,277,236 -1,970,811 -6,715,164

- | Pon gia tai san thim dinh 39,276,001

(VNB/m?)

'}]
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Nhén dinh két qua

Tham dinh vién danh gia chit luong théng tin vé& cac TSSS la
tuong duong nhau, mirc dé chénh léch gitra cic mire gid chi ddn
véi cde mire gid trude didu chinh clia cdc TSSS khong ding ké,
kha niing giao dich thanh cong ctia cic miic gid chi dan 1a nhu
nhau, thim dinh vién uéc tinh gid tri thi trudmg cia thira dit cdn
thim dinh gid bing binh quan gi4 da diéu chinh cta 3 TSSS.

Téng hop két qua thAm dinh gis

Quyén sir dung dat Dién tich (m?) Don gia Hé s6 (%) | Gid tri (VND)
(VND/m?)

Pit phtt hop quy hoach dugc 300 39,276,001 100 % 1 1.782,800,3()0

cong nhin

Cong trinh xdy dyng Dién tich (m?) DPon gia Hé $b (%) Gid tri (VND)
(VND/m?)

Nha phé 371.3 3,500,000 96 % | 1,247,568,000

Gi# tr tai sdn thim dinh

Gif tri (VND)

Gid tr quyén sir dung dét 11,782,800,300
Gia tri cong trinh xdy dung 1,247,568,000
Tong gid trj tai san thdm dinh 13,030,368,300
Tong gid tri tai san thim dinh (JAm tron) 13,030,000,000

Biing chir: Muoi ba 1 khéng tram ba mwoi triéu dong chén
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Ghi cha:

- Ching t6i thye hién khio sit voi sy hudémg dan cua cin b ngén hang SHB. Chu tai san [ nguoi
dang sir dung tai san viing mat.

- Tai san thim dinh nim trong khu phén 16, theo didu tra khu vyre tai san toa lac, gia rao ban cua khu
phén 16 cé tinh nhay cam va phy thudc thoi diém didu tra khio sét.

- Phan tich cdc yéu t6 diéu chinh:

+ Di¢n tich khuén vién dit: Thira dét co dién tich nho thudmg dugce giao dich véi don gid cao hon
thira dit c6 dién tich lén hon nén phai tién hanh didu chinh gita cdc tai san ¢6 dién tich khic nhau Ty
1é tai san thdm dinh va cac TSSS lin lugt 1a: 100%; 108%; 105%: 105%

+ Vi tri/sé lAn r& trong hém/ngd: Thira dit ndm & truc duémé, thudn lgi thuong giao dich véi don gia
cao hon thira dit ndm & mit dudng kém thudn tién nén cin tién hanh diéu chinh. Ty ¢ tai san thim
dinh va cdc TSSS lin lugt 1a: 100%; 100%; 100%; 105%

+ Chiéu rong dudng/ngd trude mit: Thira dit duong ngd trude mit réng thudmg dugce giao dich véi
don gid cao hon thira ¢6 duong ngd trude mait hep hon nén phai tién hanh diéu chinh gira cde tai san
co dién tich khéc nhau Ty I¢ tai san thdm dinh va cac TSSS lin lagt 1a: 100%; 100%; 100%; 105%

+ Tinh thanh khodn: Thira dét ¢6 tinh thanh khoan tdt thuong duge giao dich véi don gid cao hon
thira dét c6 tinh thanh khodn kém hon nén phai tién hanh didu chinh gitta cdc tai sian ¢o di¢n tich khac
nhau Ty 1§ tai san thdm dinh va cdc TSSS lin lugt 1: 100%; 100%; 100%; 100%

+ Moi truong kinh doanh; Tai san tham dinh va cdc TSSS déu ¢6 méi trueong kinh doanh tuwong déng.
Ty I¢ tai san thim dinh va cic TSSS lén oot 1a: 100%; 100%; 100%:; 100%

+ Mit thoang: Thira dét ¢6 nhiéu mit tién thudng duge giao dich véi don gia cao hon thira dat ¢ mot
miit tién nén phdi tién hanh diéu chinh gitra cdc tai san ¢6 dién tich khac nhau Ty 18 tai san tham dinh
va cde TSSS lan lrot Ja: 100%; 105%; 100%; 100%

10. Nhirng didu khodn logi trir va| Xem tai phy lyc “Diéu Kién han ché” dinh kém.
han ché cia két qua thim dinh
gia

11. Thoi han hifu lye 6 thang

12. Hb so tai liéu kém theo Phu lyc hinh anh; Phu luc vi tri; Phu luc phép ly;

11

o

WA\



13. NHUNG YEU TO LOAL

1.

Nhitng lwu y dbi voi ngudi sir dung két qua thim dinh gia:

Két qua thdm dinh gi4 trén chi mang tinh chét tir vn gid tri thi truong cla tai san thong
qua viéc phan anh gid tri tai san tai thoi diém thim dinh gi4, dé 1am co s& tham khao theo
muc dich cua khach hang. Vi véy, chimg thu thdm dinh gid khong ¢6 gi4 trj thay thé bat
ky van ban chirng nhan quyén s& hitu nao ciia khach hang déi véi tai san duge thAm dinh.
Két qua nay dugc tinh toan, cin nhic cin trong trong diéu kién thi truong binh thudng,
dya trén pham vi dic diém, tinh chit cua tai san, céc diéu kién, gia thiét va yéu cau cia
khéch hang (néu c¢6) da duoc trinh bay trong béo céo thdm dinh gi4, cing véi cde hién
trang dugc md ta chi tiét trong bao cdo dugc khach hang cung cdp va huéng din khao sit
thuc té tai san tham dinh.
Bao cdo két qua thAm dinh gid duge thyuc hién doc 14p, khach quan, trung thuc va tudn tha
céc nguyén tic, tiéu chudn va quy dinh phap ludt hién hanh vé thim dinh gia.

Két qua thAm dinh gia phai sir dung ding muc dich quy dinh trong Hop ddng va trong
thoi han higu lyc. Hét thoi gian hiéu luc cua két qua thdm dinh gid, gid tri tai san cdn
dugc danh gid lai trén co s¢ cac thong tin, s6 liéu duoc cdp nhat mot cach phu hop.

Tham dinh vién khong c6 bét cir quyén va lgi ich nao lién quan dén tai san thdm dinh gia
lam xung dot lgi ich trong qua trinh thuc thi nhiém vu.
Ngudi str dung két qua thim dinh gia cin c6 nhitng hiéu biét can thiét vé cac nguyén tic,
tiéu chuan thim dinh gi4 va céc quy dinh lién quan da dugc trinh bay trong béo cdo nay
dé sir dung két qua thdm dinh gia mot céch hiu qué ciing nhur khi cn xir Iy cdc quan hé
lién quan dén két qua thim dinh gi4 nay.

Nhirng yéu t6 loai trir:

Chiing t6i khong chiu trach nhiém vé két qua thdm dinh gia trong trudng hop b chic, cé
nhén c6 tai sin duoc thim dinh gia va/hodc td chiic, ca nhan lién quan dén viée sir dung
két qua thdm dinh gia cung c4p khong chinh xéc, khong trung thuc, khéng day du, khong
kip thoi cac thong tin, tai liéu lién quan dén tai san can thim dinh gié;

Nhirng ton hai (néu c6) déi véi ngudi sir dung két qua thdm dinh gi4 do céc nguyén nhan
sau khéng thudc trach nhiém cua thdm dinh vién va Cong ty chung t6i:

Str dung két qua thim dinh gi4 khong ding muc dich da quy dinh trong hop ddng hoiic
ngoai thoi han di dugc khuyén nghi;

Céc bién dong gia tri tai san ngoai pham vi dic diém tai san, pham vi cong viéc, céc didu

kién rang budc va céc gia thiét lién quan da dugc trinh bay trong bao cao nay.
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3. Nhirng han ché cia két qua tham dinh gia:
- Nhimg nguyén nhén khéch quan sau trong qua trinh tham dinh c6 thé anh hudng dén
két qua tham dinh gia:

v" Tham dinh vién khong co diéu kién kiém tra thuc té chi tiét dic diém cdu triic va
hién trang cua cac bd phan khudt/ngdm cta phan céng trinh xdy dung. vat kién
tric gin lién véi dat. cling nhu ho so, tai lidu thé hién chi tiét diéu nay con han
ché.

v Nhimng tré ngai khach quan trong viéc tiép can va diéu tra - chi tiét céc nguon
thong tin. tai liéu lién quan phuc vu cong tac thim dinh gid taj san:

v" Su minh bach vé théng tin. s6 liéu con han ché: cac s8 lidu vé tinh hinh kinh & xa
hoi. yéu t6 vi mé. sb liéu nganh... duoc cong bd bai cac co quan quan ly nha
nude cd thé c6 nhiing tn tai ma tham dinh vién khéng thé kiém soat:

v" Do dac diém. tinh chat tai san va didu kién thuc té. tham dinh vién khéng ¢6 nhiéu
théng tin dé c6 thé van dung dong thoi nhiéu phuong phéap thim dinh khac nhau.

- Két qua tham dinh gid c6 thé thay déi khi xay ra mot trong céac su kién sau:

v" Cac nguyén tdc/tiéu chuan. quy dinh phap ludt lién quan c6 thay dbi:

v Chinh sach Nha nudc thay déi;

v' Thi trudmg ¢6 nhiéu bién dong:

v' Hién trang tai san duoc thdm dinh thay déi.

- Thoi han hiéu luc cua két qua tham dinh gia trong Ching thu tinh tir ngay phat hanh
la:

¢ 03 (ba) thang dbi voi tai san 1a Dong san.

32

e 06 (sau) thang déi vdi tai san 12 Bét dong san va Gia tri Doanh Nghiép.
Béo céo va chimg thu thdm dinh gia duoc phat hanh 03 (ba) ban. cap cho khach hang 02
(hai) ban. cong ty ching t6i luu 01 (mét) ban — c6 gia tri nhu nhau.
Moi hinh thirc sao chép. thay doi s liéu. thong tin trong Chimg thu va Bao cdo két qua
tham dinh gi khéng c6 s dong v bang van ban cua chung toi déu 13 hanh vi vi pham phap
lut. cong ty chiing t6i khong chiu bét ky trach nhiém phép Iy nao vé viéc sir dung két qua
tham dinh nay.

*

v

TP.HCM, ngay A% thang 04 nam 2023
THAM DINH VIEN VE GIA TUQ. CHU TICH HOI PONG QUAN TR]

Nguyén Thi Thu Trim Nguyén Hiru Duong

S6 thé thim dinh vién vé gia: X15.1431 S6 thé tham dinh vién vé gia: VI111.504



PHU LUC HINH ANH

Purimg tnurde ti san hedmg Tay Hién trang tai san

Hién trang tai san Hién trang ti san

Hién trane tai san Hin trang t3i san



Vi tri tii sdn

Hurdne i san

Puong tnrde tai san hudmg Tay

Hign trang tai san



Hi¢n trang tai san

Khodng cich tir tai san dén UBND thanh phd Vinh Yén

Hién trang i san

Khoang cich tir tai san dén UBND tinh Vinh Phiic



Tinh trang quy hoach xiy dung cia khu vire
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I. PHAP LY THAM DINH GIA HIEN HANH.
Nhirng viin ban quy pham phép luat, tiéu chuén ¢6 lién quan do co' quan Nha nude ¢ thim quyén Trung

uong hofic dia phuong ban hanh.

1. Luiit:

PHU LUC PHAP LY

STT | Tén vin bin

$6/ ngay ban hanh

Co quan ban hanh

01 Ludt dét dai

SH 45/2013/QH1 1
Ngay 29/11/2013

Quée Hoi khoa 13, ky hop thit 6

02 Ludt gia

$6 11/2012/QH13
Ngiy 20/06/2012

Qude Hoi khoa 13, ky hop thir 3

2, Nghi dinh Chinh phi:

STT | Tén vin ban

§6/ ngay ban hanh

Néi dung

01 Nghi dinh

S6 89/2013/ND-CP
Ngiy 06/08/2013

Quy dinh chi tiét thi hanh mét sé didu cua
ludt gia v& thim dinh gid. (

02 Nghi dinh

$6 177/2013/ND-CP
Ngy 14/11/2013

Quy dinh chi tiét va hudng din thi hinh
mot s& didu luat gia s 11/2012/QH13 ngay
20 théng 06 nam 2012 do Quéc hoi khoa
13, ky hop thir 3 ban hanh.

03 Nghi dinh

S6 149/2016/ND-CP
Ngy 11/11/2016

Sira d6i, bd sung mot sé diéu coa nghi dinh
s0 177/2013/ND-CP ngdy 14 thang 11
ndm 2013 cua chinh phii quy dinh chi tiét
va hudng dan thi hanh mot s6 diéu cia luat
gid.

04 Nghi dinh

$6 12/2021/ND-CP
Ngay 24/02/2021

Stra dédi, bd sung mdt s6 diéu cta nghi dinh
s6 89/2013/ND-CP ngiy 06 thang 8 nim
2013 ctia chinh phit quy dinh chi tiét thi
hanh mét sb diéu ctia ludt gid vé thim dinh

3. Thong tu, Quyét dinh cia Cép Bj, Lién Bj:




STT | Tén vin ban

S6/ ngay ban hanh

N§i dung

01 Thong tu

S6 158/2014/TT-BTC
Ngay 27/10/2014

Vé viée ban hanh 04 Tiéu chudn thdm dinh
gid Viét Nam TDG VN 01,02,03 va 04.

Ban hanh tiéu chudn thim dinh gi viét
Nam s6 05, 06, 07.

S6 28/2015/TT-BTC
Ngay 06/03/2015

02 Thoéng tu

Ban hanh tiéu chudn thim dinh gia viét
Nam sb 08, 09, 10.

S 126/2015/TT-BTC
Ngay 20/08/2015

03 Théng tu

S6 145/2016/TT-BTC | Ban hanh tiéu chudn thim dinh gia vigt

Ngiy 06/10/2016

04 Thong tu
Nam s6 11

S6 28/2021/TT-BTC
Ngay 27/04/2021

05 Théng tr Ban hanh tiéu chuin thim dinh gia viét

Nam sb 12

S6 06/2014/TT-BTC Ban hanh tiéu chudn thim dinh gi viét

Ngay 07/01/2014

06 Thong tu
Nam s6 13

Quyét dinh s 610/QD-BXD ngiy 3
13/07/2022 vé vide cong bé sudt von diu iy
tir xdy dung cong trinh va gid xdy téng hop/$

s U
bg phén két cdu cong trinh nam 2021. ijc

86 610/QD-BXD ngay
13/07/2022

07 Quyét dinh

1. PHAP LY TAI SAN THAM DINH GIA.
Khich hang yéu cau thim dinh gia da cung cip cac tai lidu, hd so, chirng tir lién quan dén tai san thdm dinh

gid (ban photocopy).

STT | Tén viin bin S$6/ ngay ban hanh | N@i dung viin bin Co quan, don vi cip

01 Gidy ching nhan | S6 DB 433396/ S6 Thira déit $6 1293, To ban | S& tai nguyén va moi
quyén sir dung vao s clp gidy chimg [ db s6 56, Khu biét thy nha truwong tinh Vinh Phiic
dat, quyén so hiru | nhan quyén sir dung | vuon Mau Lam Phuong
dét: /////. Ngay Khai Quang, Thanh phd
01/02/2021 Vinh Yén, Tinh Vinh Phac

nha ¢ va tai san
khic gin lién vai
dit
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CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
DPoc ldp - Ty do - Hanh phic
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I. Nguoi sir dung dit, chi sé hiru nha & va tai sin khdc gan lien véi dat

Ba: Lé Bich Diép
Nim sinh: 1977, CMND sé: 011953042

Dia chi thudng tri: Phudng Yén S&, Quén Hoang Mai, Thanh phé Ha Noi.

DB 433398




IL Thira dit, nha & va i san khac gin lidn véi dit
1. Thita dit:
a) Thira datsé: 1293 ,to ban d6 sé: 56
b) Bia chi: Khu biét thy nha vudn Mau Lam, phuong Khai Quang, thanh phé Vinh Yén,
tinh Vinh Phtic
¢) Dién tich: 300m?, (bang chit: Ba trim mét vudng)
d) Hinh thirc sir dung: Su dung riéng
d) Muc dich sir dung: DAt & tai do thi
¢) Thoi han st dung Lau daj
&) Ngudn goc sir dung: Nhén chuyén nhugng dit duge nha nude giao dt c6 thu tién str

dung dét
2. Nha o:
a) Loainha &  Biét thu BT-C3
b) Dién tich xdy dung: 112,1m? , ¢) Dién tich san: 371,3m?
d) Hinh thirc s hiru: ©~ S¢ hitu riéng
d) Cap (Hang): Cap 3 , €) Thoi han s& hitu:  -/-

3. Cong trinh xdy d:mgi;lmc -/—
4. Rirng sidn xudt la rieng trong: -/-

5. Cay ldu nam: -/-.
6. Ghi chu: Khéng,

Vinh Phic, ngay . théng 0<. nim 2021
SO TAINGUYEN VA MOI TRUONG TINH VINH PHt
TUQ.GIAM POC
GIAM POC VAN PHONG DANG KY DAT PAl




HI. So dd thira dit, nha & va tai san khic gin lién vei dit - -

BAC

Canh Chidu dii (m)
13-14 15.00
14-15 19.99
15-16 630
16-17 3.70
17-13 19.99
S6 hi¢u
géc thira | S (m)
T A
2 4l
3 158
4 270
5 030
6 12
7 1%
8 L0
e \ 9 270
a \ 10 123
%@Lﬁ,‘){ 11 40
12 1050
Mat bAng san ting 1 1 1320

( Dién tich san 112.1 m2 )

IV. Nhirng thay ddi sau khi cAp gidly chirng nhin

Xéc nhédn cia co quan

IC Nbi dung thay ddi va co s& phap 1y ¢6 thdm quyén




TRANG BO SUNG GIAY CHUNG NHAN

Thita dat s: .|+
S6 phat hanh GCN: '8 433 3¢

T ban 40 $0: Sw

SO vio s6 eap GCN: <3 A5y

N6i dung thay d&i va co sé phdp ly

Xdc nhéin cla cd quan ¢

thdm quyén

ahdn mdi co gidt 1 pldp IV

i

Trang b6 sung s& néy lubn phdi dinh kém G:ﬁ\’dumg

Trang b sung sé: .Cf
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\ N&i dung thay déi va co s& phép 1y

/. l'hn,_

X4c nhan clda co quan
c6 thadm quyén

vl !
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Ngudi duge cap Gidy chimg nhan khong dugc stra chira, tay x0a hodc bd
sung bit  ky ndi dung ndo trong Gidy chung nhén; khi bj mit hoic hu
hong Gidy chimgnhan phai khai b4o ngay véi coquan cép Gidy.
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