














COXC TY TNHH MTV
ruAtr EINH crA scr,

cqNG HoA xA ngr cuu Ncnia vrET NAM
EQc lfp - TE do - H4nh phric

sii: 1208001/2022/cr-scl Tp.HCM, nsdy t7 thdng 08 ndm 2022

CHING THUTHAM DINH GIA
Crn cri theo Hsrp tl6ng thdm ttinh gi6 si5 tzosoottzlz2t6DKT-sc1, ky ktlt gita
c6ng ty TNHH MTV ThAm dinh gire sGL vd c6ng ry c6 phan nig Invest Group.

cin cri 86o c6o t6t qu6 thAm dinh giit sti tzos0or/2022/Bc-scL ngey

17/0812022 cta c6ng rv TNffiI MTV Thrim itinh gi6 SGL;

C6ng ty TNHH MTV Them <tinh gi6 SGL cung c6p chimg thu th6m rfinh gi6 s6

12008001/2022/cr-scL ngiry t7/08/2022 v6i c6c nQi dung nhu sau:

1. Mgc tlfch thim rlinh gi6

Tham khio giri tri tdi sin
2. ESitugng y6u ciu th6m tllnh gi6

Kh6ch hane: C6ng ty C6 pfran nig Invest Group
3. Tii sfrn thim ilinh gi6

Loai tii sdn: QuyAn sti firng d6t.

Eia chi: Thr?a sa 2go, r02 tir b6n 116 sti pz4-16, tga l4c tpi du<mg Hoang Li€n,
phucrng Kim T6n, thAnh phti tao Cai.

4. Thli tli6m thAm ilinh gi6 tiri sin
Th6ng 08 ndm2022

5. Co s6 phdp lf thim ilinh gii
Gi6y chfmg nhfln quycn sri fung o5q quyln sd hfru nha & ve tei san giin 1iAn v6i
d6t, si5 vdo s6 c6p: GCN: CH02695 Do ty ban nhdn den thenh phti tao CaiChp
ngiy 1l/ll/2019.

Gi6y chung nhfn quy€n sti firng tl5t, quy6n s& hftu nhe & vd tii s6n giin li6n v6i
d6t, sti vio s6 c6p: GCN: cH02766 Do riy ban nh6n den thanh phti Ldo caic6p
ngiry 20/0112020.

6. Co s& gi6 tri
Gi6 tri mani Ai*r Id gi6 tri rhi trucyrg.

7. Phuong phip rhf,m ilinh gi6
- Phuong phdp so sdnh tryc ti6p.
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8. K6t qui thAm ilinh gi6

TrOn co s0 c6c tdi liQu do kh6ch hdng cung c6p, qua kh6o s5t thgc t6 hiOn trucmg
vi phdn tich, tinh to5n, chring t6i xin thdng b6o k6t qu6 th6m dinh gi6 tri tdi sdn t4i
thdi di6m th6m dinh gi6 nhu sau:

STT H4ng mgc
Gir[ tri thim tlinh

(tl6ng)

1 Gi6 tri quy6n st dsng d6t 55.t79.977.874

T6ng cQng 55.179.977.874

T6ne gi4 tri tdi sin th6m dinh Gem trdn): 55.180.000.000 tl6ng.

Bing chii: NIm muoi Hm ti mQt trlm tim muoi tri$u d6ng.

9. MQt sii luu y

K6t qui th6m etinh c6 th6 ch€nh lQch: * l0% so voi gi|tri thi truong.

Thdi hpn st dpng kiSt qud thAm clinh gi6 ciatii sin mi kh5ch hing y6u cAu thAm
dinh h s6u (06) thdngt6 tu ngdy ph6t hanh chimg thu thim rtinh giatei san ndy.

Chtmg. thu thAm dinh gi6 niy ld mQt phAn kh6ng th6 tach rdi cria 86o c6o thAm
tlinh sti r2o80o3 / 2022 IBC-SGL ngiy 1 9/08 I 2022:

THAM EINH VITN DOANH NGHIEP THAM DINH GIA
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COXC TY TNHH MTV
rsAu DINH crA scr,

Sd: 1 2080 0l 120221BC-SGL Tp HCM, ngdy 17 thdng 0B ndm 2022

co so cuA vrEC THAM DINH CtA rAl sAN

Co s& phiP lf
Theo Hcyp dting sO tzoSOO tt2lz2tBc-qcl da ky giffa COng !y TNHH 

YTY
rrrArn oirt cii scr vd C6ng ty Co phAn Big Invest Group, vdi nhtrng yeu td

co b6n sau:

o Tdi sdn ci:n thiim dinh gid : Quydn sfr dllng dft

o Dia chi tdi sdn cin thiim dinh gid: Thfra sri 2gO, L02 td bin dO sti

P24-1,6, tga t4c t4i tlulng Hoing Li0n,

phudng Kim Tin, thhnh Ptrti lao Cai

o Khdch hdng yau cdu : c6ng ty C6 phffn Big Invest Group

o Mtrc dich thdm dinh gid tdi sdn: Tham khio gi6 tri tiri sf,n

o Thdi diAm thiim dinh Sid : Th6ng 08 nlm 2022

CIn cri thAm ilinh

- Luflt O5t Oai.sO 3512018/QH14 ngity 20llll20l8 vd c6c v6n bin hudng d6n thi

hdnh Lu0t Edt dai;

- Luat Xdy dpg sS lstzOtS/QHl4 ngiry 2011112018;

- Nghi rlinh s6 44lzOl4lND-CP ngdy l5l0 512014 quy dinh v€' gi6 dart;

- Lu{t Nha 0 sO ASDOrulQHl3 ngiry 2511112014;

- Luar Kinh doanh b5t ogng s6n s6 66l20l4lQH13 ngdy 25llll20l4;

- Lu0t Gi6 sd lll2}l2lQHl3 ngdy 2019612012;

- Nghi ilinh s6 894{E-CP ngdy 06/0 sl20l3 cria chinh phri va Tham dfuh gi6;

- Nghi rlinh s6 t771Z1I3A{D-CP,.ng+y l4llll20l3 cria Chinh phri quy dinh chi

tiri-t vd hucmg d6n thi hdnh mQt sO AiCu cliuaL:uQt giit;

- Nshi rlinh s6 l4gl2Ol6NE-CP ngdy 1 l11112}16 cria Chinh phri sira OOi UO sung

-6t ,o'AiAu cta Nghi dinh s6 t7_7lzol3lND-CP, ngity l4llll20l3 quy dfnh chi

tici va hudng d6n t[i hdnh mQt s5 oiAu cria Luflt gi6;

- Th6ng tu s6 3B1Z1141TT-BTC ngiry 2810312014 cria BQ Tdi chinh vC huong d6n

m6t # di6u cira Nghi <tinh s6 89/20134{D-CP ngdy 06/0812013 cira Chinh phri

quy dirih chi titit ttri nanrr mQt s6 di6u cria L:ust giirve tham rlinh gi5;

- Nghi rtinh s6 43lZO.t4lNE-CP ngdy 15/0 5l2}l4 quy dinh chi tii5t thi hdnh mQt

rO-OiCu cira Luflt O6t Aai;

- Nghi dinh sO t23l20l7INE-CP ngiry l4l1.Uz}l7 ve thu ti6n sri dpng d6t;

- Nghi dinh s6 t23t2OtllNE-CP tgity l4llll20|7 thu ti6n thu6 d6t thu€ m6t

CQNG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

DQc lfP - TII do - H4nh Phfc

I.
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nuoc;

- Th6ng tu sd t.58l20l4lTT-BTC ngiry 2711012014 cta BQ Tdi chinh vC viQc ban

hdnh ti6u chudn thAm dinh giri ViQt Nam s6 01, 02, 03 vd 04;

- Th6ng tu s6 2}IIOI5/TT-BTC ngdy 06/03,12015 ctra B0 Tdi chinh v0 viQc ban

hdnh ti6u chudn thAm dinh giri ViQt Nam sO 05, 06 vd 07;

- Th6ng tu s6 \,2620|5/TT-BTC ngity_2010811!t!^ct.aB0 Tai chinh vC viQc ban

hanh iieu chuAn thAm dinh gi6 ViQt Nam s6 08, 09 vd 10;

- Th6ng tu s6 t45l2Ol6lTT-BTC ngdy 06/1012016 ctia BQ Tdi chinh vC viQc ban

hdnh ti6u chuAn th6m dfuh gi6 ViQt Nam sO t t;

- Th6ng tu s6 28l202llTT-BTC ngity 27104,12021cria BQ Tii chinh v0 viQc ban

hanh ii6u chuAn thAm dfnh gi6 ViQt Nam sO tZ;

- Th6ng tu sd 06120^!4ITT-BTC ngiry 07101.12014 cria BQ Tdi chinh vA viQc ban

hdnh tiOu chuAn th6m dinh gi5 Vi0t Nam s6 13;

- Quy6t itinh s6 O5l2OlTIQD-BXD ngdy 05/0412017 ctia B0 tru&ng B0 XAy dung

vd viQc ban hinh Einh mric chi phi quy hopch xdy dlrng;

- quyet rtinh l29IIQD-BXD ngiy l2ll0l20l8c6ng b6,su6t dAu tu xdy dpng cdng

trinh vd gi6x|,y dUng phAn xdy dUng chung cira k6t c6u c6ng trinh ndm 2017;

- Gi6y chimg nhfln dri diAu kiQn kinh doanh dich vs ThAm dinh gi6 sti lS:npC
ngiry 0411212019;

- Th6ng b6o sO 1045/TB-BTC ngdy 3011212021 vO viQc c6ng bd danh sSch ThAm

dinh vi6n vC Cia dt di0u kiQn hdnh nghq ThAp dinh gi6 tii sin nim 2022 tqi

c6c Doanh nghiQp ThAm dinh gi6 duqc c6p gi6y chring nhgn ihi tli6u kiqn kinh

doanh dich vs ThAm tlinh gi5;

- Th6ng tin tr6n thi truong t4i thoi di6m th6m tlinh gi6.

Kinh nghiQm thqc t6

Dga trenng6n hdng dt liQu 1i6n quan dtfn gi6 thi truorg nhd d6t dugc tich lfiy

trong nhi0u ndm t4i tinh Ldo Cai vd trong ci nu6c md chring t6i dang qu6n ly.

Dpa tr6n khi n[ng dU b6o c6 tinh khoa hgc cta ThAm Einh Vi0n vd Gi6 cria

COng ty chring t6i liOn quan d6n tinh hinh biOn dQng gi| ch tdi sin tr0n thf

trulng tinh Ldo Cai vd tr6n c6 nu6c.

Il'ng dgng nhiiiu phuong phip thAm dinh gi6

c6ng ty TNHH MTY Tham dinh gi6 sGL 5p dpng.mQt c6ch s6ng t4o, linh ho4t

c6c phucrng ph6p thAm dinh girl ti6n tii5n tr6n th6 gi6i phu hqp vdi c6c ti6u

chuAn ViQt Nam:

o ' Phucrn gphdp so sSnh trYc ti6p

o Phucrng phSp chi phf

o Phucrng ph6p thpng du

o Phuong phrip thu nhpp: truyAn th6ng vd k! thuat lu6ng ti6n chi6t kh6u
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t2. Dic tti6m cfra tiri sf,n thAm dinh

Tii san ftam dinh bao gOm quy6n sri dpng OAt va c6ng trinh xdy dpng tr6n d6t

tnfu A6t sO 290, tO2, tO Uan OO s6 pZ+-tO, tga l4c tpi dudng Hodng Li6n,

phuong Kim Tdn, thdnh PhO Lio Cai.

3.2.L. Quydnsfr dgng d6t

Tli san tham <Iinh gi6 ld thrla <I6t s5 2g0, !02, td b6n d6 s6 P24-16, toa 14c t?i

dulng Hodng Li6nJphuong Kim Tan, thanh phO mo Cai. DiQn tich dugc c6ng

nhan la 742,32 m'.

Mpc dich srl dpng: O6t O tai d0 thi.

3.2.2. DiQn tfch

CIn cr? hO so ph6p g n6u tr6n, diQn tich tii sin dugc x6c dinh theo bdng sau:

Don vi: m2

IV. NQI DUNG THAM DINH GIA

4.1 Phuong phiP thAm ilinh

Phuong phdp so sdnh trqrc tiiSp: Xitcdinh ei6 tri quyen sri dpng d6t.

phucrng ph6p so s6nh: Ld phuongphdp thAm dinh gi6, x6c dinh gi|tti cria tdi sin

thAm dinh gi6 dpa tren co s0 phdn tich mric giri 'cta circ tdi s6n so s6nh d6 udc tinh,

x6c dinh gitilricta tdi sin thAm dinh gi6. Phuong ph6p so s6nh thuQc c6ch titip c?n

tir thi trudng.

Phuong phdp chi phi : Xdc dinh gi6 tri c6ng trinh xAy dUng'

phuong ph6p chi phi ld phuong ph6p th6m dinh giA x6c dinh gi6 tri cria tdi sin

;hil ;il-'iia avu't Cn co so cr,cn^tt tqtn gira chi phi tii tqo rutii sin gi6ng hQt vdi

tdi s6n th[; dinh gi6 theo gi6 thi trucrng hiQn hdnh vd gitt tri hao mdn cria tdi sin

thAm dfnh gi6. Phu-ong ph6tchi phi tditqothuQc c6ch titip can tt chi phi.

4.2 Lqa chgn phuong ph6p th6m dinh gi6

ThAm dinh gi6 O6t A6ng sin ld su u6c tinh vA giir tri hay vdn h9a" gqVen so hflu b6t

dQng sdn vdI mqc ctichiri dpng, quy hopch, thdi di6m, vi tri cU th€ bdng chc phuong

ph6p thAm ilinh girl Pht hqp.

C6 nhi6u phuong ph6p thAm dinh gi6 b6t Agng s6n vd chting khdc nhau mQt c6ch dSng

lr*ri

stt DiQn tich

Trong chri quydn Ngoiri chri quydn

Tdng

cOng
Pht hqp

quy
ho4ch

Khdng
pht hqp

quy

ho4ch

Pht hgp
quy

ho4ch

Khdng
pht hgp

quy
ho4ch

I oht tt 742,32 0 0 0 742,32
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ki. nhrmg m6i phucmg ph6p deu cAn thiot ti6n hdnh sU so s6nh boi nhiAu cdng viQc

hqp thdnh dO dat dugc mQt quan di6m thi trudng'

Can cu vdo d[c diem dac thtr cria ttng U6t Agng.t1" .U thi5, c[n cf mpc dich thAm dinh

-,a'AA fur;dr phuong ph6p thAm e--intr gia pti, t qtp OC dann gi6 mQt c6ch chinh x6c

ilf, gia'oi cfra b6t dOrE ianltorg di6u kiQn thi trucmg binh thudng

eua nghi6n criu, kh6o s6t phAp ly ctng nhu hiQn trpng thUc tti 9ia,!6t 
dQng sin cAn

;r; dtrh thi dcyn v.i tu v5n tua .irqn pt r*g ph6p so,s6nh trpc ti6p ldm phuong ph6p

dinh gi6 vi phtr t qp'rrJi iicu't<iqn .,iu tai sii,^th6ng tin tim kitim c6 dQ chinh x6c cao

'd 
phircrng pfrap .t i phi de xac dinfr gi6 tri quyiin sri dpng d6t.

4.3 X6c ilinh gi6 tri quyiin sir dqng tl6t

stt

4.2.1. Th6ng tin c6c tiri sf,n so sinh

4.2.2. Xic ilinh don girl cria tiri sin thAm tlinh

a. D{c tli6m thdng tin giao dich

Vi tri DiQn tich D{c tli6m
Phip

ly
Gi6 (tl6ng)

1

Duong Hodng

Li0n, phudng

Kim Tdn, TP.

Ldo Cai, tinh

Lio Cai

138m2 NhA pho
Hqrp

1e

2

Goc hai mflt

ti6n duong An

Duong Vucrng,

phudng Kim
Tdn, Tp. Ldo

Cai, tinh Ldo

Cai.

225m2 Nha pho
Hqp

lc

Gi6 rao: 26 ty

Gi5 c6 th6 siao dich

22,1ty

Gi6 tri cTxD: 1,44 ty

9t.822.22
2

J

Dudng Hodng

Li0n, phulng
Kim Tdn, Tp.

Ldo Cai, Tinh

Lio Cai

90m2 Nha pho
Hqry

1C

Gi6 rao: 9 tj'

Gi6 c6 thi5 giao dich:

8,1 ti
Gi6 tri CTXD: 1,056

ty

2
78.266.667

l

ll

t

i

I
I

ffi
u

ll

I
I
I

i

Gi6rao: 14 ty

Gi6 c6 th6 giao dich:

12,6 ty

Gi6 tri CTXD: 2,16 ty

Dcrn si5 OSDD:

tsiilt+ffielm'
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STT

b. Bing ufc tinh gi6 tri quyiin sfr dgng a6t cria TSTD

2

J

4
IHd

N
K

D[c tli6m Giao dich 1 Giao dich 2 Giao dich 3

Dulng Hoing
Li6n, phuong

Kim Tdn, TP.

Ldo Cai, tinh

Ldo Cai

Goc hai mflt

tiAn ducmg An

Ducrng Vucrng,

phudng Kim
Tdn, Tp. Ldo

Cai, tinh Lio
Cai.

Dudng Hodng

Li0n, phuong

Kim Tdn, TP.

Ldo Cai, Tinh

Ldo Cai

Ph6p ly SO frOng SO h6ng SO hOng

Chi6u rQng mflt ti6n (m) 0 0 0

4 Chi0u s6u d6t (m) 0 0 0

5

6

Dien tich O6t 1m2; 138 225 90

Muc dich sri dPng d6t o6t tt do thi p6t o do thi o6t o do thi

7 Hinh dpng Vu6ng vric Vu6ng vric Vu6ng vric

8 DiQn tich str dpng (m2) 450 300 220

9 Gi6ruo (d6ng) 14.000.000.000 26.000.000.000

10
Gi6 b6n /thuong lugng

udc tinh (d6ng)
12.600.000.000 22.100.000.000 8.100.000.000

11 Gi6 tri c6ng trinh (d6ng) 2. r60.000.000 1.440.000.000 1.056.000.000

t2
Gi5 tri quy6n srl dung

d6t (done)
10.440.000.000 20.660.000.000 7.044.000.000

L3
Don gi6 QSD 7 5.652.17 4 91.822.222

l4 Ei6u kiQn ha tAng Hodn chinh

t5 EEc tli6m khu vgc Khu ddn cu

t6 Mdi trudng cinh quan Th6ng tho6ng

t7 Tinh hinh giao dich Binh thucrng Binh thuong Binh thucmg

Yiiu t6 so sdnh TSSSl TSS52 TSS53

I Don gi6 QSDD (d6ng/m
,) 75.652.174 91.822.222 78.266.667

2 Ph6p ly M,it dGu chinh 0 0 0

"l

1

I

tl

t:

l.

I

I

\

Vitri

9.000.000.000

78.266.667

STT



7
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I

5

6

Gi6 sau chinh 75.652.174 91.822.222 78.266.667

kiQn

thanh to6n

Mtic chinh 0 0 0

Gi6 sau chinh 7s.652.174 9t.822.222

Vi tri (lqi th6

kinh doanh)

r00% 10s% r00%

chinh 0,000/0 -4,760 0,00%

Mric chinh 0 -4.372.487 0

DiEn tich

1e tt0% t05% 110%

-9,090h -4 ) 76% -9 09%

Mric chinh -6.877.470 -4.372.487 -7.115.152

Chi6u rQng

m4t ti6n

t00% 100% 1,00%

chinh 0,000/0 0,00% 0,00yo

Mrlc chinh 0 0 0

7 Chi6u sdu d6t

l9 t00% r00% t00%

di chinh 0,000h o,00oh 0,00o/o

Mric chinh 0 0 0

8 Hinh dqng dht

lc t00% 100% t00%

0,00% 0,00% 0,00%

Mtic chinh 0 0 0

9
Tinh trPng giao

dich

l9 r00% 100% 100%

0,00% 0,00% 0,00%

Mric chinh 0 0 0

l1 Co s& ha t6ng

19 100% r00% 100%

1e chinh 0,00oh 0,000h 0,ooo/o

Mtic chinh 0 0 0

12
Cdnh quan,

m6i trudng

Ti lQ rc0% t00%

T, G didu chinh 0,00% 0,00%

Vfri. OiCu chinh 0 0 0

Mrlc gi6 chi d6n (ddng/m2) 68.774.704 83.077.249 71.151.515

SO tAn diAu chinh 1 2 I

Mric did,u chinh gQP 6.877.470 8.744.974 7.tt5.152

Ty lC kh5ng ch6 -7,48oh ll,7 60/0 -4,280/0

Don gi6 quY€n st dung et6t (dting/m2) 74.334.489

DiQn tich d6t (:
2tm, 742,32

-2 
. ).

TOng gta tr1 quyen su dung O6t lAOng; 55.179.977.874

TrCn co s0 phdn tich, so s6nh c6c dflc trung cria tdi sdn cAn thAm dinh so vdi c6c

tdi s6n so s6nh, Dinh gi6 vi6n dinrh,gia gi6 trung

dAt 
"iutii 

sdn tr,A. dinh tai thoi diOm thAm rtinh

4.2.3. K6t qui thAm ilinh gi6 tri quyiin sfr dqng dit

DiQn tich Oft dugc c6ng nhfln liz 742,32 m2

I
L

binh thi trubng -quYAn su dPng

ld 7 4.33 4.489 d6n g/m".

75.266.667

ri lc

ri le

Ti le diAu chinh

ry le
Ti 10

ri lc itiOu chinh

fl tC Ai6u chinh

100%

0,000h
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Gi6 tri quyAn srl dpng edt : Gi6 don vi thitrudng QSDE x DiQn tich

: 7 4.334.489 d6ng x7 42'32 r*
: 55.179.977.874dting (1)

rET QUA THAM DINII

gi6 tri ld:

T 55.180.000.000 tldng.

Ktit qu6 tham dinh gi6 tdi s6n c6 dac di6m nhu m6 t6 0 mpc 4 tr€n ddy t4i thdi

di6m th6n g O}l2}zicho muc dich x6c dinh gi6 tri tAi sin ldm co s& tham kh6o

B6nechff:NimmucrilflmtfmQttrlmt6mmucritriQutl6ng.

vL NHAN XET VA KIf,N NGHI

a. Nhiing luu f vii t<6t qui thim tlinh gi6

. Krit qu6 thAm dinh chi phin 6nh giir tri thf trudng cta tdi s6n t?i thdi di6m

thAm dinh gi6 vd chi dugc srl dpn[tham kh6o chJm6i "mpc dich thAm <linh

gi6,, duy nfrai aa a"q. rlc cpp tai uao c6o ndy; kh6ch hdng vd nhffng chuy6n

vi6n tdi chinh kh6ng dugc dga vao B5o c5o dfnh gi6 cho mpc dich kh6c md

kh6ng .o ,u aang v"ua"g v6n b6n ttr sGL. SGL kh6ng,c6S'dinh ho6c mong

dgi b6o c6o cria 5cr Oo ucn ndo dlra viro, vd vi y.u,,'i,'^1i1i.v6ri di= $:ll
ndy, nghia ld sGL se kh6ng chiu tr6ch slcr ooi voi u5t ty ngudi ndo ti6t

10 hay dUa vdo b6o c6o cria SGL'ngodi Kh6ch hdng;

. Krit qu6 th6m dinh tr6n d6y, mflc qy 9a gyqt kh6o s6t, ph6n tich r6t t<y'

lu0ng rir""g 
"a" 

ia i.tt quu, r,iu Er."nh gi6 vien v0 gi6. N6 co, f:?^r:11?:

kh6o cho m-pc dich 
-giao 

dlch, trao d6i trcn thi thucrng tai thdi diem tham

dinh gi6;

. Gi6 tri tdi s6n ld gi6 thi truong tai thoi di6m th6m dinh. Dinh gi6 vien kh6ng

chiu tr6ch nnienittri cac ben-lien quun kh6c nhu Igl" halg,Co quan b6o

hi6;;i*ng t6m b6n d6u gi'titisinv.v. sri dsng n6 d6 quytit dinh gi6 phi thf

trgong; 
_ 2

. Gi6 trf tdi sin dusc udc tinh c6 the c6 nhfing thay d6i dll* \: vd khong th6

do6n trudc trong khoang thdi gian tuong dO1 ngin sau thdi di6.-llAtgi*
gi6 do c6c bi6n dong thi tryong chung hay c6c yeu t6 cu the dor vor Dat

dQng sin. Th! trubng..O tt6 UiE' AO'g trong. P0t.thg .qiu"-:il 
ngdn' Ttv

vao caivAn oe mnn iti toan cArr/khu nuc mir vdi noi sE bi6n dOng & c6c mric

d
,;tftr

:ril

-rlp rt(l:l

Gi6 tri th6m tllnh
(tI6ng)H4ng mBcSTT

55.r79.977.874Gi6 tri quYdn sri dPng aht
1

55.179.977.874T6ng cQng

v.

I

I

tl
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d0 kh6c nhau;

SGL kh6ng dt kh6 n6ng tu v6n ph6p ly vd do d6.sG! kh6ng thsc hiQn viQc

kiom dinh v0 m6i trudn g, tho6tr"t;, quy hoach vd c5'c van d6 kh6c li6n

quan dtin tai san ifrA* iirrn gia;nfrfne't|grrg, tin cune c6p th.m (ntiu c6)

dugc thuc hiqn t org uao cal duqc *.L n ,-6 l1r. t6t nh6t cira SGL d6 tu

vAn cho kh6ch hdng;

Chring t6i da xem x6t, $Am dinh 916 tri tdi sin dga vdo nhtng hti so ph6p li

md kh6ch hdng cung c5p. chring toittro"g chir lr.a:l 
nhiqm ki6m tra nhirng

th6ng tin ctra nhftng bin Photo*py;6 t;phap lf 1i0n quan di5n tdi sin cdn

ttrAnidi*r md kh6ch hdng dd cung cdp;

b. Nhirng tliiiu khoin lo4i trtr

Nhftng thi6u s6t, bat hqp 1y (n6u c6) cria nhirng th6ng tin, s6 [Qu trong h0

so, tdi liQu vd citc gi[yto ph6p ly 1i6n quan dtln tdi sin thAm dinh do kh6ch

hdng cung c6p kh6ng thuQc tr6ch nhiQm cua thAm dinh viOn vd SGL;

Nhtrng t6n hai vc tqi ich (n6u c6) d6i v6i ngudi sri dpng ki5t qu6 tham dinh

gi6 do c6c nguy6n nhdn sau kh6ng thuQc tr6ch nhiQm cira thAm dinh vi6n vd

c6ng tY SGL:

- viQc str dpng krit qu6 tham dinh gi6 kh6ng dring muc dich ho[c ngodi

thoi h4n d6 dugc khuYtin nghi;

Gi6 tri tdi s6n dugc u6c tinh c6 th6 c6 nhfing thay d6i d6ng k0 vdkhong

th6 do6n tru6c trong khoang thdi gian tuong d6i ngin sau thdi di6m

th6m ainn gia a o 
"{"bicn 

dong thi trudng.chung hay cfucycu t6 cu the

aoi voi b6t d6ng s6n. Thi oo*r.o th6 b;6n aOrg trong mQt thdi gianrdt

ng6n. fUV u* Jac v6n ad f.inftl6 todn cAu/khu v*c md vdi noi sd bi6n

dQng 6 circ mric dQ kh6c nhau

c. Nhirng h4n ch6 vii qui trinh thAm ilinh gi6 vh k6t qui thflm ilinh gi6

, Ki5t qui thAm dinh gi6 chi phin u4 eiatri tdi sin t4i thdi diem thAm $inh

gi6 trong pf,arnuiA;;;6,,,:,irh .tt6tit u tiri sfin, c6c di6u kiQn' gi6thi6t vd

y6u c6u 
",iu 

f.fra.i, *r;(16"-"Ol Ou dugc trinh bdy trong b6o c6o thdm dinh

Et6; 
+:^L *2A,r',^ rrAn . ' 

vc tai sin ld c6c bin sao. K6t qui thAm dinh gi6.dga trOn cbc tiri liQu' hO so '

do kh6ch had;;;.apr ir.rrrrqn ven, a6y e*vd chinh x6c cria c6c th6.ng

;; 
"*;;td-ro, 

tdi tiQu ndy so uOi Ua, g6c thAm dinh vi6n kh6ng c6 di6u

kiQn de ki€m tta,xitc minh;

. Ngodi ra, nhftng nguyen nhin kh6ch quan sau cita qu6 trinh thAm dinh gi6

c6 th6 6nh hu&ng nh6t dinh d6n k0t qui thAm dinh gi6:
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_Phuongph6pthAmdinhchriy6udgavdodfrliOuthitrudng,dodoki5t

qu6 it nhi6u chiu sU t5c dQng bdi mric dQ tin cQy ctra ngutin th6ng tin thu

thflp duqc.Tuy nhi6n, bing nghiQp vu chuyen m6n vir kinh nghiQm' thAm

dinh vi6n tin tu&ng rang k6t qu6 tham dinh gi6 dugc dua ra ph6n 6nh hqp

ly gi|tr! thi trudng cria tdi sin t4i thdi ttiem thAm dinh gi6;

Do d[c di6m, tinh ch6t tdi s6n vd dieu kiQn thgc tt5, thAm dinh vien

trrurE th6 vfln dung d6ng thdi nhiau phucrng ph6p tha.1 dinh kh6c 'l*
Tuy nhi6n, v6i ffirg ptap dE lya chgn thAm dinh vi€n tin tucrng rdng

kciqua u6c tinh md thaL dinh vi6n dua ra phin 6nh hqp ly gi6 tri thi

truong cria tdi sin;

Ki5t qu6 thAm dinh co dQ sai lQch + 10% so vdi gi6 tri thi trudng;

Thoi h4n sri dpng ki5t qu6 thary dinh gi6 cira iai 1an.1d 
kh6ch hdng veu ciu

thAm dinh ld s6u (06) th6ng kC tt ngi, pnAt hinh chring thu thAm dinh gi6

THAM DINH VIfN DOANH NGHIE,P THAM EINH GIA

LG Quang Hing

sO ttro TDv vii gi6: 105010

Quang

so tne TDV vii gi6: Vll1l.629

tdi sin.
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CHITNG THU THAM DINH GIA

c6n cir theo Hqp d6ng thAm dinh gia so rzoaoo 2:2022]HDKT-SGL kj k6t giira

C6ngtyTNHHMTVThAmdinhgi6SGLl,aCongo.C6phinBigInvestGroup,

C6ncri86oc5ok6tquathAmdinhe\eso|20800212022/BC-SGLngdy

l8l08l2022cua C6ng tv TNHH MTV ThAm dinh gi6 SGL;

C6ngtyTNHHMTVThAmdinhgi6SGLcungc6pchitngthuthAmdinhgi6s6

lzo(o[zi2ozzlcT.Scl-ngdyl8losl2o22v6ic6cnQidungnhusau:

CONG TY TNIIH MTV

TIIAM D GIA SGL

56 : 1 208002/2022/CT-SGL
Tp.HCM, ngdY 18 thdng 08 ndm 2022

1. M+c dich thAm tlinh gi6

Tham kh6o gi6 tri tii sin'

2. DOi tuqng Y6u cffu thAm tlinh gi6

KhSch hang: Cdng ty CO ph6n Big lnvest Group

3. Thi sin thAm dinh gi6

ffi*#:X?,;l#:,{q d6 s6 2!,teatqctqi36t45Ald".T}i Lion, Ap

3, x6 phu6" f#rr, tt yen r.ina Bd, T;: ffatttf fr^i"f,' T6ng diQn tich: 180'6 m 2 '

4. Thd'i tli6m thAm ttinh gi6 thi sin

Th6ng 08 nitm2022

Minh C0P ngdY 2910312022'

6. Ccr s& gii tri

Gi6 tri thAm dinh ld gi6trithi trudng'

7. Phuong Ph6P thAm ilinh gi6.

- Phucrng Ph5P so s6nh t4rc ti0P'

- Phudng PhSP chi Phi'

8. K6t qun thAm ilinh gi6

CQNG HOA xA
DQc laP

HQI CHU NGHIA VIE,T NAM

- tq do - H4nh Phric

5. co s6'ph6p I thAm dinh gi6 
rir o vir tdi s6n gin lion v6i

Ci6y chtrng nhpn quy6tt su dqng d6t' qu1'dn so hiru nt

d6t, s6 vho s6 c6p: GCN : cs 12i37 Do So Tai Ngul'6n va M6i rrudng rp' uo ctri

1



Tr0n co s0 c6c tii liQu do kh6ch hlne 
1une. !fo; flT Heo 

s6t thuc tO triQn trubng

vd phfln tich, tinh to6n, chring tdi xin ifrOrrglao kei qua thAm dinh gi6 tri tdi sin tpi

tnOi AiCm tt A* dinh gib nhu sau:

35.240.000.000 ddng'

BSng chfi: Ba mucri llm ti hai trim b6n muoi triQu diing.

g. MQt sd luu f
Ktit qu6 th6m dinh c6 tho ch6nh lQch: t 10% so v6i gi|tri thi truhg.

Thli han sri dpng k6t qu6 tham.dinh g\iL graatlri,s6n md kh6ch hlng y6u c5u tham

dinh li s6u (06) thang kC tu ,rga,'pt fit'a*' 
"t'oog 

thu thAm dinh gi1tii sin nly'

Chtmg thu thAm dfnh gi5 1a1ld 
mQt ph!.$:lg thO tSch rdi cira 86o c6o thAm

;i"h ;?' t znaooi t zo zzls c - s cL ngdv | 8 t 08 t 2022'

THAMDINHvTf,NDOANHNGHIEPTHAMDINHGIA

c

,'l

LG Quang Hing

s6 ttrc rDv vtj gi6: ro5o1o

N

SO tne TEV vG gi6zYllll'629

Quang

2

thim d6ng)ilinh (Gi6 tri
H4ng mgcSTT

30.382.766.744
Gi5 tri quY6n su dgng d6t o

1

4.857.112.500
Gi5 tri cdng trinh xAY dPg

2
35.239.819.244

T6ng cQng
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ceNG HoA xA ugr csu Ncuia vrET NAM
DQc lAp - Tg do - H4nh phrlc

56: 1208002/202218C-SGL Tp.HCM, ngdy tB thdng 0B ndm 2022

r. co sd cua vrpc rHAM DrNH GrA rAr sAN

1.1. Co s& ph6p ly

th?o Hqp d6ng so rzosoo2t2)z2rBC-sGL da ky giDa c6ng ty TNHH MTV
Thdm Einh Gi6 sGL va c6ns t1, c6 phdn Big Invest Group, v6i nhfrng y6u t6
co b6n sau:

o Tdi sdn cin thiim dinh giti : Quydn sri dgng ddt quy6n s& hiru nhir &
vir tii sin gin H6n vrii ddt

o Dia chi tdi sdn cdn thiim dinh gid: Thrtra s6 6!7, gg7, tir bnn tI6 s(i 21, tga
I4c tpi 36145A TrAn Thi LiGn, 5p 3, xfl
Phufc Ki6n, huyQn Nhn Bi, rhdnh pn6 HO
Chi Minh

o Khdch hdng yau cdu : c6ng ty c6 phAn Big rnvest Group

o Mpc dich thtim dinh gid tdi sdn: Tham khfro girl tri tii sin
o Thdi di€m thiim dinh gid : Thing 0g n5m Z02Z

1.2. CIn cri,thAm tlinh

- Luflt D6t dai,s6 3.5/2018/QH14 ngiry 20lt720t8 vd c6c van b6n hu6ng dan thi
hdnh Luflt Edt dai;

- LuQtXdy dpng sO ZStZOtgleHl4 ngiry 20/tlt20t};
- Nghi dinh so 44/2014/ND-cp ngdy t5/05l20t4quy rtinh v6 giri d6t;
- Luflt Nhd 6 s6 AStzat+/eHl3 ngity 25ntD0t4;
- Luflr Kinh doanh b6t e6ng san sri 6612014/eH13 ngiy 25/tt/2014;
- Luflt Giri s6 tt/2}t2teHl3 ngdy 20t06t2012;

- Nghi dinh sO 89/NID-CP ngdy 06/0 812013 cta Chinh phti v€ ThAm dinh giri;
- Nghi dinh s(i 177/2013/NE-CP,,ngdy t4/1t/2013 cria chinh phri quy dinh chi

ti6t vd huong OAn trri hdnh mQt ,0 iia" A,"tiU. iia.
- Nghi <linh s6 l4g/20l6ND-cP ngdy ll/tt/2016 cria chfnh phri sria doi bo sung

mQt sri di6u criaNghi clinh s6 nTnorcxo-cp, ngdy t4/tt/2013 quy dfnh chi
tii5t vd hudng d6n thi hdnh mQr sO Oieu fiaLu[t:gi6,,.

Tl9rq qi6 3}/2OL4ITT-BTC ngity 28103/2014 cria BQ Tdi chinh vo hucrng aan
mQt s6 cli6u cirl Nghi dinh sO 89/20l3AIE-CP ngay. 06/.0812013 cria Chfnh phri
quy rlinh chi ti6t thi hdnh mQt s6 rti0u cta LuQt gi"6ra tr,a- Jirr, gia.

- N.gf,i.dinh so 43/2O|4IND-CP ngiry 15/052014 quy dinh chi ti5t thi hdnh m6t
s6 eieu cria LuQt E6t dai; 

r - r v'r urvu "' '
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Nghi tlfnh s0 123/20r7/ND-cP ngity l4llll20l7 ve thu ticn sri dpng d6t;

Nghi clinh s6 12312017/NE-CP ngdy l4/lll20t7 thu ti6n thu€ <l5t thu6 m6t
nu6c;

Th6ng tu sO 158/2014/TT-BTC ngity 2711012014 cta BQ Tdi chinh vC viQc ban
hdnh ti0u chuAn thAm dinh gi6 ViQt Nam sO 01, 02, 03 vd 04.

Th6ng tu sO 28/20.15/TT-BTC ngdy 06/0 312015 cria BQ Tdi chinh vC vi€c ban
hdnh ti6u chu6n thAm dinh gi6 ViQt Nam sO 05, 06 vit 07;

Thdng tu sd 126/2015/T[-BTC ngiry 20/08/2015 cria BQ Tdi chinh vC viQc ban
hdnh ti6u chuAn tham ilinh giri ViQiNam sO 08, 09 vd 10;

Th6ng tu s6 145/2016/rc-BTC ngdy 06/10/2016 ctaBQ Tai chinh v€ viQc ban

hdnh ti6u chuAn thAm dinh gi6 Vi€t Nam sti t t;
Thong tu si5 z\lzAztfrc-BTc ngiry 2710412021cria BQ Tdi chinh v0 viQc ban
hdnh ti6u chuAn th6m dinh gi6 ViQt Nam s5 tZ;

Thdng tu sO \6/20,14/TT-BTC ngity 0710r./2014 cria BQ Tdi chfnh v6 viQc ban
hdnh ti€u chudn th6m clfnh giri Vi[t Nam sO t:;
QJr:] dirh:: o.s/20t7lQD-BxD nsay os/04/2017 cir-BQ truong BQ x6y dung
vC vi0c ban hdnh Dinh mric chi phi quy ho4ch x6y dyng;

QuytSt dinh t2gl / QD-BXD ngity 12/10/2018 cOng b6 su6t diu tu x6y dung
cong trinh vd gi6 xAy dgng phAn x6y dung chung .,iu t 6t c6u c6ng trinh ndm
20t7;

Gi6y chirng nh0n <hi rliOu kiQn kinh doanh dich vu ThAm dhh gi6 so gs:/tpc
ngiry 04/1212019;

Th6ng brio sO IO+SIB:BTC ngiry 30/12/2021v€:viQc c6ng UO aanfr s6ch Thdm
dlnh vi6n vC Gi6 ilt di6u ki6n hanh ngh6 ThAm clinh giaidi ran ndm 2022 tai
cilc Doanh nghi$q Thdm tlinh gi6 tluqc cip giily cftmg nfr6n rhi di6u kiqn kinh
doanh dich vu ThAm dlnh gi6;

Th6ng tin tr6n thi trudmg tai thcri tlitim th6m dinh giri.

Kinh n'ghiQm thgc t6

Dga tron 
,ngdn_ 

hdnq tq tiQu li6n quan it6n gi6 thi trucrng nha d6t dugc tich lty
trong nhi6u ndm t4i Thdnh ptrO HO Chi Minh vd trong cA nudc md chring t6i
dang quin ly.

Dga trcn khi ndng dp brlo c6 tinh khoa hgc cria ThAm Dinh viOn vA Gid cta
COng ty chring tdi 1i6n quan dtin tinh hinh bi5n dQng giil ch tdi s6n tr6n thi
trudng Thdnh pn6 UO Chi Minh vd tr6n c6 nudc.

Lfng dgng nhidu phuong phip thdm ilinh gi6

cong ty TNHH MTY Thdm dinh giri sG! rap dpng mQt ciich s6ng tpo, linh hoat
clc phycrng phSp th6m dinh gi6 ti6n ti6n tr6n th6 gi6i pht hqp voi c6c ti6u
chu6n ViQt Nam:

o Phuong ph6p so siinh trgc ti6p

1.3.
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1.5.

1.6.

o Phu0ngph6p chiphf

o Phuongph6pth4ngdu

o Phuong ph6p thu nhap: truycn th5ng vd k! thupt lu6ng ti6n chiiSt kh6u

o V.v

Ccr s& gif tri
Ktit qu6 thAm dinh gi6 tri tdi sin duoc x6c dinh dua trOn co s0 giatrithi truong
tai thoi di6m thAm dinh, theo tiOu chuAn thAm dinh giri Viqt Nam (TDGVN 02):
"Gid tri thi tradng ld ntt\c gid udc tfnh cua tdi san tei thdi di€m, dia di€m thtim
dinh gid, giita mQt b1n ld ngrdi rnrta sin sdng mua vd mQt bAn lit ngtrdi bdn sdn
sdng bdn, trong m6t giao dich khdch qltan, doc lap, c6 dil th6ng tin, cdc ban
tham gia hdnh ao"s mot cdch cd hieu b'iar, thqi ,rl,ig vtt khong bi dp bu6c".

Dcrn v! tu v6n
: - ,.:l'tr van dactc hi€u ld viQc daa ra nhirng li la,.li, gidi hay ldi khuyan, nha vgy

dinh,nghTa."Ta van tt; sdi t iiA" ra'*O,liia7"1oq, hoi, nhung kh6ng c6
quy€n quy€t dinh".

1.7. Gii tham khio

!d9 cdo vd chrirng tha thiim dinh gid chi ld tdi liQu tham khdo. Tham khdo daqc
hi€u ld "Di,mg d! cd tham thdng tin, tim hi€u th€m d€ hpc h6i, nghian cthu, xrb l{
c6ng viQc cho ttit hon". *i

Tdi li€u tham khdo "kh6ng phdi ld cdn ctb d€ sir drlng hofic kh6ng sa clqng".

rr. cAc YEU To LIEN QUAN DEN coNc TAc THAM DINH GIA

COI+C TY TNHH MTV THAM DINH GIA SGL

Dia chi: : cdn officetel LA3 06.03 
'tAng 

06, s5 :g: Nguy6n Duy Trinh,
phuong Binh Trung Td,v, Tp. Thu Duc. Tp.HCM

Di0nthoai :0705 013013

SOtaikho6n : 700-015-246012 Ngdn hdng TNHH MTV Shinhan Vi6t Nam-
PGD Nam Sdi Gon.

M6 s6 thu6 :03t5917079

Dai di6n : ong NGUYEN THANH euANG chric vu: Gi6m d6c.

IlI. cAc YEU To LIEN QUAN DEN TAI SAN CAN THAM DINH GTA

Hd so phSp If cria tiri sin th6m tlinh

Gi6y chung nh0n quycn str dpng dit, quy6n s0 hiru nhd 0 vd tdi s6n gin fiAn v6i
d6t, so vdo s6 cdp: GCN: cs 12737 Do S0 Tdi Nguy6n vd M6i rrucrng Tp. H6
Chf Minh CAp ngdy 29/0312022.

3.1.
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Gi6y chring nh4n quydn su dpng d6t, quyOn so hfiu nhd o vd tdi s6n gin lidn voi
-^. i .
ddt, s6 viro sd cdp: GCN: CS12738 Do So Tdi Nguy0n vd MOi Trudng Tp. H6

Chi Minh c6p ngdy 2910312022.

3.2. E4c tli6m cria tiri sin th6m tlinh

Tdi s6n thAm dinh bao g6m quyAn su dpng d5.t va c6ng trinh xAy dyng trOn d6t

thria d6t s6 617 , gg7 , td bAn d6 s6 Zt, tga l4c tai 36145A TrAn Thi Li6n, Ap 3,

huyQn Nha Bd, Tp. HO Chi Minh.

3.2.1. Quyiin sfr dgng d6t

Tdi sin thAm dinh 
-ei6 

ld thua oAt so 6ll,977, to b6n do so 21, toa lac tai
36l45ATrAn Thi Lidn, Ap 3, xd Phu6c Ki6n, huyOn Nhd Bd, Tp. Ho chi Minh.
Di6n tich duoc c6ng nh6n ld 180,6m2.

Muc dich st dung: Oat O tai d6 thi.

3.2.2. DiQn tich

Cdn cri hd so phap ly nOu tr6n, diQn tfch tdi sin dugc x6c dinh theo bing sau:

Don vi; m2

IV. NQI DUNG THAM DINH GIA

4.I Phucrng phip thim tlinh

Phluong phdp so sdnh trqc tiiip: xlrcitinh giri tri quy6n srl dpng d6t.

Phucmg ph6p so siffi: Ld phuong ph6p thAm dinh gi6, x6c dinh giir tri cria tdi s6n

thdm ilinh gi6 dga tr6n ccr sd ph6n tich mric gi6 cta circ tiisin so s6nh dO u6c tinh,

x6c dinh ei|tricria tdi s6n thAm dinh gi6. Phucrng ph6p so s6nh thuQc cdch ti6p cfln

tt thi tru&ng.

Phaong phdp chi phi : Xkcrlinh gi6 rri c6ng trinh xAy dgng.

Ph}ong'ph6p chi phi ld phuong phdp thAm itinh giri x6c dinh gid tri cria tdi s6n
thdm elinh gi6 dpa tr6n c<v s& ch0nh lQch gifra chi phf t6i tao ratdi sin gi6ng hgt v6i
tdi sdn thAm dinh gi6 theo girl thi trudnthipn hdnh vd gidtri hao mdn cria tdi s6n
thdm tlinh gi6. Phuong ph6p chi phitditpo thuQc c6ch ti6p cfln tt chi phi.

4.2 Lga chgn phucrng phip th6m ilinh girl

stt DiQn tich

Trong chri quyiin Ngohi chri quyiin

T6ng

c0ng
Pht hqp

quy
ho4ch

Kh6ng
phil hqp

quy
ho4ch

Pht hgp
quy

hogch

Kh6ng
pht hqp

quy
ho4ch

1 Piat tt 180,6 0 0 0 180,6
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ThAm dinh gi5 b6t d6ng sin ld su u6c tinh vC gia tri hay v6n h6a quyAn so hrru b6t
dQng s6n v6i muc dich sr? dung, quy ho4ch, thdi tlii5m, vi tri cp th6 bing cac phucmg
ph6p thAm dinh gi6 phu hqrp.

,!^u +iuu 
phXTs. ph6p thim di$ gia U4190ry san vd chring khiic nhau mQt cdch d6ng

Ie, $yn-g,m5i 
phucmg phap d6u c6n thi6t ti5n hdnh su so sffi b6i nhi6u c6ng viQi

hgp thdnh tl6 rl4t dugc mdt quan rtii5m thi trucrng.

CAn c1l vdo dflc di6m tlac thir cria- tung b6t dOng s6n cp thri, cin cf muc rlich thAm ilinh
s]6.dc.fua..h.an ghuons phdp rh6m {i"r, eia ptr rrqp'ao &* gre;il;;-t;il><6"
nhdt gi|tri cria bat clQng sdn trong diAu kiQn thi truong binh thuong'

Qua nghi61 :ry, kh6o s6t phr{p ly cfing nhu hi6n tr4ng thgc tt) ciua bdt d6ng s6n cAn
thdm dinh thi don vi tu v6n lua chon phuong ph6p so rTrh tr.o" titSp ldm phucnrg ph6p
dinh gi6 vi pht hqp vdi tli6u ki$n criitai san,itrOng tin tim Uer" c6 dO chinh x6c cao
vd phucrng ph6p chi phf il6 x6c dinh gi|tri quyAn sn apng <IAt.

4.3 Xic tlinh gii tri quy6n sfr dgng tISt

4.2.1. Thdng tin cfc tiri sin so s6nh

5

T

.,iH

stt Vi tri DiQn tich DIc tli6m
PhSp

ly Gi6 (tl6ng)

1

Xd Phu6c Kitln,
huyQn Nha Bd,

Tp. H6 Chi
Minh

106m2 Nha ph6
Hqp

1C

Gi6 rao: 15.5 ti,

Giri c6 th6 eiao dich
15,3 ty

Giri tri CTXD: 1,2 ty

Eon ei5 QSDD:
133.443.396 d6ng/m?

2

Xd Phu6p Ki6n,
huyQn Nha Bd,
Tp. HO Chi
Minh

95m2 Nha pho
Hqp

r9

Giii rao: 12.3 tv

Gi6 c6 thiS giao dich:
12,17 ty

Gi6 tri CTXD 1,12 ty

Don gi6 QSDE:
116.336.842 d6nglm2

a
J

Xd Phu6c Ki6n,
huyQn NhA Bd,

rp. uO chi
Minh

100m2 Nha pho
Hqp

1C

Gi6 rao: 14,2 ty

Gi6 th6 eiao dich
14,05 ty

Girl tri CTXD: 1,05 ty

Eon
130.020.000 2

4.2.2. X6c tlinh tlcrn girl cria tiri sin thAm dinh

t
T

t
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a. D{c tli6m th6ng tin giao dich

STT EIc tli6m Giao dich 1 Giao dich 2
1 D chi

2 Vi trf
Xa phutc fGrl,

huygll Nhd Bd, Tp.

H6 Chi Minh

X5 Phu6c KG;,-
nuygll Nhd Bd, Tp

H6 Chi Minh

Xd Phu6c Ki
huyQl Nhd Bd, Tp

HO Chi Minha
J h S S h

4
chi

5

6 106 95 100

7
Muc dfch sri

d dat
DAt 6 d6 thi o6t o d6 thi Dat 0 d6 thi

8 Vudng vtc Vu6ng vric V vuc
9

Hi6n trpng

CTXD

10
Di0n tich sri

250 250 220

t1
Gi6rao

1s.s00.000.000 12.300.000.000 14.200.000.000

12

Gi6bi.n
/thuong
lugng u6c
tinh

1s.34s.000.000 12.t77.000.000 14.0s8.000.000

13
Giri trf c6ng
trinh 1.200.000.000 1.125.000.000 1.0s6.000.000

t4 t4.t45.000.000 
. 1 1.052.000.000 13.002.000.000

15 t33.443.396 r16.336.842 130.020.000

T6
kiQn ha

Hodn chinh

t7
Edc di
khu vuc Khu d6n cu

18
M6i trudng
cinh Th6ng thoring

Binh thuong Binh thudng Binh thuong
19

Tinh hinh

dich

Giao dich 3

Ph6p lf

Chi€u sAuffi
(m)

Di0n tich d6t
(*')

Tlinh d4ng

Gi6 tri qrjM-
sri.dgng ddt
(d6ng)

?:n riu QSD
oat

(d6ng/m2)

Di6u

--t
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b. Bing u6'c tfnh giil tri quydn sfr dgng d6t cria TSTSS

ST

T
YOu tii so sinh TSSSl TSS52 TSS53

I Don SDD 133.443.396 116.336.842 130.020.000

2 Phrip ly
Mfc di€u chinh 0 0 0

Gi5 sau di6u

chinh
133.443.396 116.336.842 130.020.000

3
Ei0u ki6n

thanh toiin

Mfc di chinh 0 0 0
Gi6 sau di6u

chinh
133.443.396 t16.336.842 130.020.000

4
Vf tri (loi th5

kinh doanh)

ri le 80% 80% 80%
25,000A 25,00yo 25,00yo

33.360.849 29.084.2t1 32.50s.000

5 Di6n tich
93% 92% 93%

7,53yo 8,7lyo 7,53o
Mric di6u chinh 10.044.127 10.116.247 9.786.452

6
Chi6u rQng

mdt ti6n

Tv 10 100% 1,00% r00%
Ty lC di6u chinh 0,00yo 0,00o 0,00yo
Mric chinh 0 0 0

7
Chi6u sdu

-i.oat

100% t00% t00%
re chinh 0,00oh 0,000/0 0,00o

Mric chinh 0 0 0

8 .Hinh dang

d6,t

Tv I0 100% 100% t00%
0,00oA 0,00oA 0,00y1

Mric chinh 0 0 0

9
Tinh trpng

giao dich

100% 100% 100%
0 00% 0,00Yo 0 00%

Mric chinh 0 0 0

10
Tinh hinh thi

trudng

100% 100% t00%
rc chinh 0,00Yo 0,000A 0,00yo

Mric di6u chinh 0 0 0

l1
Co sd ha

tAng

Tv lC 100% t00% t00%
Ty 19 diAu chinh 0,00%o 0 00% 0,000/a
Mric chinh 0 0 0

t2
Cinh quan,

m6i trudng

I 100% r00% t00%
T 1e chinh 0 00% 0,00yo 0 00%
Mric di chinh 0 0 0

I3
I 100% 100% r00%

tc chinh 0,00yo 0,00yo 0 00%
Mfc di chinh 0 0 0

14
Cdc y}ut6

khric

1C 100% 100% r00%
I chinh 0,00yo 0 00% 0,00oh

Mric chinh 0 0 0

176.848.372 155.537.300 172.311.45,

Ti 19 di6u chinh

Muc diOu chinh

ri l0

Ty 19 di6u chinh

ri l0

Ti l0 di6u chinh

ri tc

Ty lC di6u chinh

ri l0

Eac cli6m

khu v.uc



8

56l6n dieu chinh 2 2 2
Mfc di6u chinh g6p 43.404.97 6 39.200.458 42.29t.4s2

5,120A -7,55oA 2,42yo
Don 168.232.374

180,6
SU 30.382.766.744

Tr€n co s0 ph6n tfch, so siinh c6c dpc tnmg cria tdi s6n cAn th6m dinh so voi citc
tdi s6n so s6nh, Einh gi6 vi6n ddtth giittdi sdn thAm rtinh nim tpi ld g6c hai m{t

ffrl u"** vd diQn ti;h l6n phir.hqrp x6y nhd 
"uo 

6r, 
"a" 

pr,o"g cho thu6 n6n
Thdm dinh vi€n u6c tinh gi6 t4 t6t hcrn 3 tdi sin so s6nh.

4.2.3. K5t qui thim ilinh gi6 tri quydn sr? dqng.I6t

DiQn tich d6t du-rrc c6ng nhfn Ii: 1g0,6 m2

Gi6 tri quycn sri dpng ct6t : Giii dcrn vi thi trucrng esDD x Di6n tich

= 168.232.374 x 180,6 m2

30.382.766.744tr6ng (1)

4.4 Xic ilinh gih tri c6ng trinh xfly dr;ng

4.3.1 Cniltluo. ng cdn I3i cfra c6ng trinh xffy dgng

a. HiQn tr4ng c6c kiit cAu chfnh

Crn cri Th6ng tu Ii6n b0 s6 l3/LB-TT ngery fi/08/tgg4 crtaBO Tni Chinh -BQ XAy Dung vir Ban vat Gi6 chfnh ptrri ve vi6c hu6ng d6n phuong phdp
x6c dinh giStri cdn lpi cria nhd & vd qua kh6o s6t thgc tri oiqi tich,iien tr4ng sri
dung cria c6ng trinh xdy dung, chringt6i xdc dinh ch6t luqng con iai cria CTXD
ld:95oh.

b. Th6ng tin thi trudng

- Qua kh6o s6t thgc t6, c6ng trinh thuQc lo4i c6p 3 c6 don gi|xdy dung m6i ld:
7.500.000 tl6ng/m2.

I *

str Xiit c6u chinh MA te hiQn trpng

1
M6ng, giang

m6ng
Qua kh6o s6t thyc t6 chua xu6t hi€n hin mit. Kh6
ndng chfu luc, chiu thi ctam6ng binh thudng.

2 Tudng, vdch Qua kh6o s6t t[rpc t6, tu]ng cdn m6i. f6t c5u Uintr
thucrng,

a
J Ndn, sdn NCn Lit gAch. Qua kh6o siit m6t sdn cdn m6i.

4 DO m6i f6t c6u sri dpng binh thudng

5 Miii, trAn Sri dpng binh thulng.

I

ri 19 chC

quy€n str dung ddt (d6ne/mz)

Di6n tich dAt (m'z)

duns d6t (dOne)

)

:

l

I

I

I

I

)
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DiQntichc6ngtrtnhx6ydgngtIuqcc6ngnh$nIir:681,7m2

Giiltri CTXD : Gi6 don v! thi truong x DiQn tich x CLCL

: 7.500.000 d6ng/m2 x 681,7m2 x95o/o

= 4.857.112.500 tl6ng (2)

KET QUA THAM DINH

K6t qui thAm dinh gi6 tdi san c6 c14c cli6m nhu md tA 6 mpc 4 tr6n rl6y tai thdi
di6m th6ng 0S/202i cho muc ilfch x5c ttinh gi6 tri tdi s6n ldin co s& tham khio
gi6trild:

STT H4ng mqc Gi6 tri th6m tlinh (tl6ng)

1 Giri tri quyen su dung d6t o

2 Gi6 tri cdng trinh x6y dUng 4.857.112.500

T6ng cQng 35.239.879.244

T6ne tri tdi sin thAm dinh Oam trdn) : 35.240.000.000 tl6ng.

B cht : Ba muoi I5m tf hai trlm b5n mucri triQu tl6ng.

V.

/

vr. NHaN Xrr VA KrEN NGHI

a. Nhfrng luu y ve t6t qufr rh6m dinh gi6

' flt qui thAm dinh chi phin 5nh gi6 tri thi trucrng cria tdi s6n tpi thoi di6m
thdm ditth gi6vd chi tluqc sri dpng tham kh6o cnJm6i "muc Airf, tfra* Jirf,
gi6" duy ntrAt Oa dugc tIC cflp taiiilo cfn nity;kh6ch hdng vi nhfing chuy6n
vi6n tdi chinh 5h6rg {oq. dpa vdo 86o ciio ttinh gi6 cho muc Oicfr khac ina
khOng c6 sp ddng y bdngvdn bin tir SGL. SGL kh6n g c6 j,dinh ho6c mong
dgi b6o ciio cta SGL do b6n ndo dlra vdo, vd vi vBy n6u triivli di€u kho6n
ndy, nghia ta SGL se kh6ng chiu ti6ch nhiQm Ooi'voi Uai6r;;";i ;;;rt6;
lQ hay dga vdo b6o cdo cria SGL ngodi Khrich hdng;

' Ktit qui thAm dinh trcn d6y, m{c dt da dugc kh6o s6t, ph6n tfch rat ry,
lu0ng nhrmg v6n ld y cht quan cria Einh gia vi0n v€ gi5. N6 co gitttri tham
kh6o cho mpc dich giao dfch, trao d0i tr6n thf thuorrg tai thcri rliem thAm
rlinh gi6;

' Gi6 tri tdi san ld gi|thi trudng t4i thoi di6m thdm dinh. Dinh gi6 vi6n kh6ng
ch-iu tnich nhiQm khi c6c b6n li0n quan khSc nhu Ngdn hiryg, Co quan b66
hi6m, Trung tdmbdn ddu gi|tdi s6n v.v. sri dung nO OC quy6t-Ainf, gia phi ttri
trudrng;

r' Gi6 trf tdi san dugc u6c tinh c6 th€ c6 nhtng thay rl6i d6ng ki3 vd kh6ng th6
doan tru6c tro.ng khoing thdi gian tucyrlg cl6i ngan sau thoi Oiem tfrAm-einn
gi6 do cric bi6n ctOng thi truong chuns hay 

"i" 
ytiu t6 cp th6 AOi vOi f6t

oorg sin. Thi t**g c6 tho biSn dQni trong *q, ,hoi ;t", ;6r;6;.'Try

*

I

I

I

30.382.766.744
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vio cdc vhn Oe nnt tti toan cAu/khu vpc md vdi noi sC bii5n dQng & ciic mric
d0 kh6c nhau;

. SqL kh6ng $ khA ndng tu v6n ph5p ly vd do d6 SGL kh6ng thU-c hi0n viQc

t<i6m tlinh vC m6i trudng, thodt nudc, quy hopch vd cdc v6n dC kh6c li6n
quan d6n tdi s6n thdm dinh gi6; nhfrnglfrOng tin cung c6p th6m (ni5u c6)
dugc thpc hiQn trong b6o c5o tlugc xem ld n6 h,rc tOt ntr6t cria SGL dC tu
v6n cho khdch hdng;

' chring toi da xem x6t, thAm dinh gi6 tri tdi sin dya vdo nhtng h6 scy ph6p ly
md khrich hdng cung c6p. Chring tdi khdng chiu trdchnhiQm [iO* trinhtng
thQng tin cria nhirng b6n Photocopy hO so ph6p ly li6n quan d6n tdi sin cAn

thdm dinh md kh6ch hdng dd cung.6p;

b. Nhirng tli6u khofrn lo4i trtr

' Nhimg thiiSu s6t, b6t hqp ly (ni5u c6) cria nhirng th6ng tin, s5 hQu trong h6

so, tdi liQu vd chc gidy td phrip ly li6n quan d6n tdi san thAm dinh do kh6ch
l\ A
hang cung cdp kh6ng thuQc trilchnhiQm cira thAm dinh vi6n vd sGL;

' Nhirng t6n hai vc tqi fch (n6u c6) rloi v6i ngudi sri dung k6t qu6 thAm dinh

gi6 do c6c nguy0n nhdn sau kh6ng thuQc trdchnhiQm cria thAm dinh vien vd

c6ng ty SGL:

- viQc str dpng ktit qui thAm rlinh gi6 kh6ng dring muc dich ho{c ngodi

thoi h4n dd dugc khuyrSn nghi;

Gi6 tri tdi s6n dugc u6c tinh c6 th6 c6 nhtng thay rl6i dring kC vd kh6ng'
thti doan'trudc trong khoing thdi gian tucrng doi ngan sau thdi di0m
th6m dlnh giri do c5c bitin tlQng thi trulng chung hay circytlu t6 cu th6

ooi voi b6t d6ng sin. Thf trudng c0th6 bi{5n dQng trong mQt thdi gianrdt
ngiin. Ttry vdo circvdnO6 t<inh tti todn cAu/khu v,uc md vdi ncyi se bitin
.c10ng b cdc mric dQ kh6c nhau.

c. Nhfrng h?n ch6 viiqu6 trinh thim ilinh giriva tiit qui thdm dinh gi6

' K6t qui thAm dinh gi6 chi phin 6nh g16tri tdi sin t4i thcyi di6m thAm dinh
gi6 trong pham vi rl4c di6m, tfnh ch6titatii s6n, cdc di6u kiQn, gia thitfrva
ydu cAu cria kh6ch hang (ntiu c6) da duoc trinh bdy trong b6o cdJthAm dinh
giit;

A
I

rH{

N

. K6t qui thAm dinh gi6 dpa tr6n cdc tdi liQu,

do khrich hdng cung cip; tinhtrgn vgn, dAy
tin t4i c6c.h6 so, tdi liQu ndy so v6i b6n g5c

. kiQn OC tiOm tra,xircminh;

hO so vC tai sin ld c5c b6n sao

dri vd chinh x6c cta c6c th6ng
thAm dinh vidn khong co dieu

Ngodi ra, nhtng nguycn nhan kh6ch qgan sau cta qu6 trinh thAm dinh gi6

c6 th6 6nh huOng ntr6t Ointr rttin k6t qui thAm dfnh gi6:
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- Phuong ph6p thAm dinh chri ytlu dpa vdo dt liQu thi trulng, do tt6 ktit

quil itnhiOu chiu sg t6c dQng boi mfc dQ tin cfly cira ngudn th6ng tin thu

th4p dugc. Tuy nhi€n, bing nghiep fu chuy6n m6n vd kinh nghiQm, thAm

dinh vi6n tin tu&ng ring ktit qui thAm dinh gi5 dugc dua ra phin 6nh hqp

ly gi|tri thi trucnrg cria tdi s6n t4i thoi di6m thAm dinh gi6;

Do d{c di6m, tinh ch6t tdi sin vd dieu kiQn thgc tti, thAm dinh vi6n

kh6ng th6 vQn dUng rt6ng thoi nhi6u phucmg ph6p thAm dinh kh6c nhau.

Tuy nhi€n, vcri phuong phSp dd lga chgn thAm dinh vi€n tin tuong ring
ktit qui u6c tinh md thAm dinh vi6n dua ra ph6n 6nh hqp ljr giltri thi

trucrng cria tai san;

. KtSt qud th6m <Iinh c6 dQ sai lQch + 10% so vdi giri tri thi trudng;

' T4di han sir dung ki5t qui thAm dinh gi6 cria tdi sin md kh6ch hdng yOu cAu
thAm dinh h s6u (06) h*rgkc ttr ngity phfithdnh chimg thu th6ni6inh gi6
tdi s6n.

:A

THAM DINH VIEN DOANH NGHIEP THAM DINH GIA
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