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CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
BIG INVEST GROUP Pic 1ap — Ty do — Hanh phic

S6 1909/2022/NO-PHPCDH/BIG.,JSC Thémh phé H6 Chi Minh, ngay 19 thang 09 nim 2022

NGHI QUYET
PAI HOI DONG CO PONG BAT THUONG LAN 1 NAM 2022
CONG TY CO PHAN BIG INVEST GROUP
Cin cir:

—  Ludt Doanh nghiép s6 59/2020/QH14 dupc Qudc hgi mroe Cng hoa xd hoi chi
nghia Viét Nam thong qua ngay 1 7/06/2020
_ Cén cie Diéu ¢ Céng ty Cé phan Big Invest Group
_ Cén i Bién ban hop Pai hoi déng cé dong bat thuomg lan 1 nam 2022 ngay
19/09/2022.
QUYET NGHI
Pidu 1. Thong qua Té trinh vé viéc vay von tai Ngan hang TMCP Qudc Dén — Chi nhanh
Long An theo to trinh s6 01/2022/TTr-HPQT
Piéu 2. Thong qua giao dich vdi cac bén lién quan theo t& trinh s6 03/2022/TTr-HPQT
DPidu 3. Thong qua sira ddi, bd sung Quy ché ndi bd vé quan tri cong ty theo t& trinh 6
02/2022/TTr-HDQT
Pidu 4. Hoi ddng quan tri, Tong giam dc va céc t& chirc, c4 nhan co lién quan trong Cong ty
¢6 trach nhiém thye hién Nghi quyét nay.
Nghi quyét nay co hi¢u luc ké tir ngay ky.
Noi nhdn: _ T.M DAI HOI PONG CO DONG
- Thanh vién HPQT, UBKT;
- Cé dong Cong ty;
- Luu VP




CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
BIG INVEST GROUP Pic 1ap — Ty do — Hanh phiic

BIEN BAN )
CUQC HQP DAI HOI PONG CO PONG BAT THUONG LAN 1 NAM 2022

Tén Cong ty . Cong ty Co phén Big Invest Group.

GiAy chimg nhjn PKDN s6 : 0108045831 do Si K& hoach va PAu t thanh pho Ha

Noi cAp ngay 07/11/2017

Try s¢ chinh . S& 78 phé Trung Kinh, phuong Yén Hoa, quin Ciu

Gidy, Ha N§i

Thoi gian hop : 9 git ngay 19 thang 09 nam 2022

Pja diém diéu hanh . S5 94 Nguyén Thi Thip - KDT Himlam, P. Tin Hung,

A.

Quén 7, TP. Hd Chi Minh

THANH PHAN THAM DU

Hoi ddng quén trj (“HPQT”): Cc thanh vién HDQT c6 mit tai Dai hoi, bao gom:

Ong Tréan Pinh T Chu tich HPQT.

Ong Ly Ngoc Son Thanh vién HDQT.

Ong V& Phi Nhat Huy Thanh vién HDQT.

Ba Tran Thi Mua Thao Thanh vién HDQT, TGD.

Ong Kiéu Van Khoa Théanh vién HPQT.

Ban Pitu hanh: Cac thanh vién Ban Dieu hanh cta Cong ty c6 mit tai Pai hoi:

Ba Trin Thi Mua Thao Téng Giam doc.

Pai biéu: Cic cb dong co tén trong Danh sach nguoi so hiru chimg khoan dugc Trung
tAm luu ky chimg khoén Viét Nam chét ngay 23/08/2022 va dai dién theo uy quyén hop
1& cua co dong.

DIEN BIEN PAI HQI

Thii tyc tién hanh khai mac Dai hoi

Ban 4 chirc Pai hoi déng cd dong bat thudng 14n 1 nam 2022 (“PHDCD) tuyén bd Iy
do, gi¢i thidu dai bicu tham du.

Ba Nguyén Thi Hao — Truong Ban Kidm tra tu cach cé dong thay mat Ban kiém tra tu
cach cb dong cong bb két qua kiém tra twr cach dai bidu tham du tai thoi diém 9 gio 06
phit ngay 19/09/2022 nhu sau:

$6 luong cb dong tham gia: 17

Sé luong cb dong ty quyén: 5

Pai dién cho: 3.048.096 cb phén, chiém: 60,9619% s cb phan c6 quyén biéu quyét.
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Cin cir theo Khoan 1, Diéu 145 Ludt Doanh nghigp 2020 va Khoan 1 Piéu 19 Diéu 1&

Cong ty, cudc hop PHDCD bat thudmg 14n 1 ciia Cong ty C6 phan Big Invest Group nam
2022 v6i thanh phan tham du nhu trén 13 hop 1§ va du didu kién tién hanh.
Ong Trin Pinh Ti tién hanh khai mac Dai hoi.

Ban T4 chirc PHDCD, ciin cir Didu 1& Céng ty, gidi thiéu thanh vién Poan Chi tich:

Ong Trén Pinh Tu Chu toa.

Ong Ly Ngoc Son Thanh vién.

Ong V5 Phi Nhat Huy Thanh vién.

Ba Tran Thi Mua Thao Thanh vién

Ong Kiéu Vin Khoa Thanh vién

Chui toa Dai héi giéi thigu thanh vién Ban Thu ky:

Ba Vo6 Kim Thoa Thu ky Pai hoi.
Ba Nguy&n Thi Cém Tién Thu ky Pai hdi
Chit toa Dai hoi dé cir Ban Kiém phiéu gbm:

Ba Nguyén Thi Hao Trudng ban.
Ba Nguyén Thi Hong Loan Thanh vién.

Dai hoi bidu quyét va thong qua thanh phan Ban Kiém phiéu.

Poan Chi tich trinh PHPCP Chuong trinh hop, bao gbm:

()  Totrinh vé viéc théng qua vay von tai Ngén hang TMCP Québc Dan — Chi nhanh
Long An,

(it)  Totrinh vé viéc théng qua giao dich véi cac bén lién quan;

(iii)  To trinh v viéc thong qua sira doi, bd sung Quy ché ndi bd vé quan tri cong ty

Ong Nguy®n Xuan Hoang - trinh bay Quy ché td chirc va hoat déng tai Pai hoi.

Pai hoi bo phiéu dién tir thong qua Ban Kiém phiéu, Chuong trinh hop PHDCP bat

thuong 14n 1 nim 2022, Quy ché t6 chirc va hoat dong tai Pai héi trén vai két qua nhu

sau.

Théng qua Ban kiém phiéu: S6 phiéu tén thanh: 3.120.096 phiéu bidu quyét, chiém

99,7538% tinh trén tdng s phiéu bieu quyét tham dy dai hoi.

Théng qua Chuong trinh hop PHDCD bat thudng 14n 1 niim 2022: S6 phiéu tan thanh:

3.120.096 phiéu bidu quyét, chiém 99,7538% tinh trén tdng s6 phiéu biéu quyét tham du

dai hoi

Théng qua Quy ché td chirc va hoat dong tai Dai hoi: $6 phiéu tan thanh: 3.120.096 phiéu

biéu quyét, chiém 99,7538% tinh trén tong s6 phiéu biu quyét tham dur dai hoi

Trinh bay cic Bio cio va ti trinh
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IV.

1.1

Ong V& Phi Nhat Huy trinh bay To trinh vé vide thong qua vay von tai Ngan hang TMCP
Quéc Dén — Chi nhanh Long An.
Ba Tran Thi Mua Thao trinh bay T& trinh vé viéc thong qua giao dich v&i céc bén c6 lién
quan .
Ong Ly Ngoc Son trinh bay T¢ trinh v& viec sira di, bd sung Quy ché ndi b vé quan tri
cong ty
Thao lugn
Céc cd dong tich cuc tham gia dong gop ¥ kién vé n6i dung cac To trinh, Béo cdo ciing
nhu céc van dé duge néu tai Pai hoi. Poan Chu tich va Ban Pidu hanh Cong ty da tra l6i,
trao dbi va giai dap day di tt ca cc cu hoi va yéu cdu cuia cb dong.
N6i dung thao luan duoc 14p kém theo Bién ban nay.
Biéu quyét thong qua céc Béo cdo, T trinh PHDCD
Trén co s& T trinh va qua qué trinh thao ludn, Dai hoi da tién hanh biéu quyét (bing hinh
thirc bo phiéu dién tir) théng qua timg néi dung tai Chuong trinh Dai héi.
Ong Nguy?n Xuan Hoang huéng din Dai hoi biéu quyét.
Viéc kidm phidu ¢ sy hd trg ctia Pon vi tu van 12 Cong ty C4 phin Chimg khoén FPT.
Tinh dén thoi didm két thac thue hién biéu quyét, c6 34 cb dong va ngudi duoc uy quyén
tham du Pai hoi, dai dién cho 3.326.706 phiéu biéu quyét, chiém 66,5341% t6ng s6 phiéu
biéu quyét cta tat ca c6 dong cua Cong ty.
Ban kiém phiéu thuc hién phét phiéu bieu quyét nhu sau:
+ Téng s6 phiéu phat ra: 35 phicu, dai dién cho 3.326.706 phidu biéu quyét chiém 100%
tinh trong téng sé phiéu biéu quyét cia cb dong du hop. .
+ Téng sb phiéu thu vé&: 33 phiéu, dai dién cho 3.274.006 phidu bidu quyét chiém
98,4158% tinh trong tong s6 phiéu biéu quy &t cua c6 dong du hop.
+ Téng sb phiéu khong thu vé&: 2 phiéu, dai dién cho 52.700 phiéu biéu quyét chiém
1,5841% tinh trong tng s6 phiéu biéu quyét cia cd dong du hop.
Dai héi da tién hanh bo phiéu biéu quyét thong qua cic ndi dung, két qua biéu quyét nhu
sau: . ‘
N¢i dung 01: Théng qua T¥ trinh v& vigc vay von tai Ngin hang TMCP Qubc Dén
— Chi nh4nh Long An,
Téng sb t& phidu hop 1¢: 33 dai dién cho: 3.274.006 phiu bidu quyét, chiém: 98,4158%
Tinh trén s6 phiéu biéu quyét du hop
Tbng s6 phidu tan thanh: 31 dai di¢n cho: 3.179.006 phiéu biéu quyét, chiém: 95,5602%
Tinh trén s6 phiéu bidu quyét du hop :
Téng sé phiéu khéng tén thanh: 0 dai dién cho: 0 phiéu bidu quyét, chiém: 0 % Tinh trén
sb phidu biéu quyét du hop
Téng s phiéu khong cé ¥ kién: 2 dai dién cho: 95.000 phiéu biéu quyét, chiém: 2,8557%
Tinh trén s6 phiéu bidu quyét du hop.
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sb phiéu biéu quyét du hop

Két qua, Noi dung 01 da dugc PHDCD thong qua véi ty 18 95,5602%.

1.2 Ngi dung 02: Théng qua To trinh thong qua giao dich véi cic bén lién quan

Téng sb t& phiéu khong hop 1&: 0 dai dién cho: 0 phiéu biéu quyét, chiém: 0% Tinh trén

FSTT Cb dong S6 lwgng phiéu S6 hwgng S6 Irgng
biéu quyét dai phiéu biéu phiéu biéu
dién quyét khong quyét cé
¢6 quyén biéu | quyén biéu
quyét quyét
1 V3 Phi Nhit Huy 2.493.400 2.334.000 159.400
Téng cng 2.493.400 2.334.000 159.400

Nhur véy, tong sé phiéu cé quyén bicu quyét tham du hop déi véi Ni dung 02 12 992.706
phiéu bidu quyét
Téng s6 t& phiéu hop 1&: 32 dai dién cho: 940.006 phiéu biéu quyét, chiém: 94,6913%
Tinh trén s6 phiéu biéu quyét dy hop
Téng 6 phiu tan thanh: 30 dai dién cho: 845.006 phiéu bidu quyét, chiém: 85,1215 %
Tinh trén s6 phiéu biéu quyét du hop
Téng s phiéu khong tan thanh: 0 dai dién cho: 0 phiéu biéu quyét, chiém: 0 % Tinh trén
s6 phiéu biéu quyét du hop
Téng sb phiéu khong co ¥ kién: 2 dai dién cho: 95.000 phiéu biéu quyét, chiém: 9,5698%
Tinh trén s6 phiéu bidu quyét du hop.
Téng s6 to phiéu khong hop 1¢: 0 dai dién cho: 0 phiéu bidu quyét, chiém: 0% Tinh trén
sb phiéu bidu quyét du hop i
Két qua, Noi dung 02 d3 duoc PHDPCD thong qua v6i ty 16 85,1215%.
Ngi dung 03: Thong qua sira d8i, bd sung Quy ché ndi b vé quin tri cong ty
Téng s6 tor phiéu hop 1&: 33 dai dién cho: 3.274.006 phiéu biéu quyét, chiém: 98,4158%
Tinh trén sb phiéu biéu quyét du hop
Téng s6 phiéu tan thanh: 26 dai dién cho: 3.178.996 phiéu bidu quyét, chiém: 95,5599%
Tinh trén s6 phiéu bidu quyét dw hop
Téng sb phiéu khong tan thanh: 0 dai dién cho: 0 phiéu bidu quyét, chiém: 0% Tinh trén
s phidu biéu quyét du hop
Téng sé phiéu khong ¢6 ¥ kién: 7 dai dién cho: 95.010 phiéu bidu quyét, chiém: 2,8560%
Tinh trén sé phiéu biéu quyét du hop.
Téng sb to phiéu khong hop 1&: 0 dai dién cho: 0 phiéu biéu quyét, chiém: 0% Tinh trén
sb phiéu biéu quyét du hop.
Két qua, Noi dung 03 da duoc PHDCD thong qua voi ty 18 95,5599%.
Trang 4
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C. THONG QUA BIEN BAN, NGH] QUYET VA BE MAC PAI HQI

. Ba V5 Kim Thoa — Thu ky dai hoi trinh bay du thao Bién ban, du thao Nghi quyét Pai
hoi. :

. Sau khi bibu quyét, Pai hoi da thong qua Bién ban va cic Nghi quyét Pai hoi.

_ Ban Té chirc tuyén bé bé mac PHDCD. |

. DHDCDP két thic vao hdi 11 gior 15 phut ngdy 19 thang 09 nim 2022.

THU KY
)
.
vO KIM THOA NGUYEN THI CAM TIEN

Trang 5



CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
BIG INVEST GROUP Poc ldp — Ty do — Hanh phic

S6: 02/2022/TTr-HPQT

Ha N¢gi, ngay 31 thdang 08 nam 2022
TO TRINH CUA HQI PONG QUAN TRI
V/v: Sira ddi, bd sung Quy ché nji b vé& quan tri cong ty
Kinh giri: Dai hi déng b dong

—  Ludt Doanh nghiép s6 59/2020/QH 14 dugc Quoc héi nuoe Cong hoa xé hgi chii nghia Vit

Nam théng qua ngay 17/06/2020 va cdc véin ban huéng ddn thi hanh;
—  Ludt Ching khodn s6 54/2019/QH 14 dwoc Quéc hgi meoe Cong hoa xa hoi chii nghia Viét

Nam thong qua ngay 26/11/2019;
—  Nghi dinh 155/2020/ND-CP quy dinh chi tiét mgt s6 diéu ciia Ludt Chimg khodn
—  Diéu I¢ t6 chirc va hoat dong Cong ty C6 phdn Big Invest Group;

Nhim tuén thii theo cic quy dinh tai Ludt Doanh nghiép, Luat Ching khoan va cic vin ban
hudng dén thi hanh, Hoi dong quan tri kinh trinh Pai héi ddng ¢ dong Céng ty C& phan Big Invest
Group théng qua sira d6i, bd sung Quy ché ndi bd vé quan trj cdng ty, cu thé nhu sau:

B6 sung Piéu 11a. Trinh ty, thi tuc hop Dai hoi ddng cb déng thdng qua Nghi quyét bing hinh
thirc truc tuyen, bo phiéu dién tir hogic hinh thic truc tiép két hop véi truc tuyén. Cu thé: -

“Diéu 11a. Trinh tw, thi tuc hop Pai hji ddng ¢ dong thong qua Nghj quyét biing
hinh thite tryc tuyén, bé phiéu dién tir hoiic hinh thirc truc tiép két hop véi truc tuyén.

1. Thim quyén triéu tip Pai hoi ddng cb déng

Viée triéu tap Dai hoi dong cd dong theo hinh thirc hoi nghi truc tuyén hoic hinh thic hoi
nghi truc tiép két hop véi truc tuyén duoc thuc hién nhu quy dinh tai Diéu 18 Didu 16 Cong ty.

2. Lap danh sach va thong bao moi hop

a. Cach thirc thdng bao viée chét danh sach cd déng c6 quyén du hop PHDCP va 13p danh
sach ¢6 dong co quyén du hop trong truong hop cude hop duoc t6 chirc bing hinh thirc hdi nghi
truc tuyén, bo phiéu dién tir hodc hinh thic truc tiép két hop véi truc tuyén duoc thuc hién theo
quy dinh tai diém a khoan 2 Piéu 18 Diéu 1& Cong ty.

b. Viéc thong béo triéu tap hop Pai hdi dong cd déng bing hinh thirc hdi nghi truc tuyén,
b6 phiéu dién tir hodc hinh thirc truc tiép két hop véi truc tuyén duoc thyuc hién theo quy dinh tai
khoan 3 Diéu 18 Piéu 18 Cong ty. Théng bao mdi hop phai quy dinh rd céch thire ding ky va tham




du hop truc tuyén, cach thuc b6 phiéu dién tir va phai néu 16 duong dan dén toan b tai liéu hop
dé cac ¢ dong co thé tiép can.

, €. Thong bao moi hop cé thé bao gdm ten ding nhéap, mat khau dé ¢ déng dang nhédp vao
hé théng, tham dy va biéu quyet d6i vé6i cac vén dé can thong qua tai Pai hoi. Mdi c6 dong ctia
: cong ty chi nhén duorc duy nhat mét tén diing nhap, mét khéu dé truy cap va tham duv Dai hoi don g
¢o dong truc tuyén va bo phiéu dlen tur. Khl nhén dugc thu moi hop c¢6 thong tin lién quan dén
viéc ding nhap vao hc théng va cac yéu to dinh danh khac, co dong phai chiu trach nhiém bao mét
thong tin ciia minh dé dam bao chi co ¢d dong mm ¢6 quyén tham dy va bo phleu trén hé thong
Céng ty s& ho tror t6i da trong viéc ddm bao cho cb dcmg duoc tham du va biéu quyét tai cuoc hop
Dai hol ddng ¢b dong nhung khong chiu trach nhiém déi voi nhirng vén dé phat sinh do ¢d dong
lam mat thong tin dAing nhap.

d. Khi Dai biéu c6 yéu ciu cung cap lai thong tin dang nhap, Ban t5 chirc dai hoi co thé
thong bao qua czic hinh thire: truc tlep hodc guri email hodc thong bao qua dlen thoai. C§ dong co
nghia vu cung cap lal thong tin ca nhin dé dinh danh. Céng ty c6 thé yeu chu cd déng cung cip lai
thong tin ca nhan, tdi thidu bao gom S6 CMND/CCCD/Hb chiéu, sb dién thoai di dong, hom thu
dién tir (dia chi email), dia chi thudng tra hodc tam tri (d;a chi lién lac) Céng ty co thé giri thong
tin ddng nhap va mat khéu dé ¢d dong tham du va bteu quyét cho ¢ dong thong qua hom thu dién
tir hogic hinh thirc khac theo thong tin ding ky ctia ¢6 déng.

3. Cach thirc dang ky tham du Dai hoi dong cb dong truc tuyén

a. Cb dong hoac nguoi dal dién theo ty quyén ciia ¢b dong tham du hop thong qua hinh
thirc hdi nghi trurc tuyén, bo phiéu dién tir truy cap vao he thong Pai hoi dong co déng truc tuyén
dé thuc hién dang ky dy hop. Cong ty cung cdp mot (01) va chi mét (01) tén diing nhap va mat
khau truy cdp tuong ung cho dai biéu dé tham dy Pai hoi. Pai biéu sau khi nhan dugc thu moi hop
c6 thong tin lién quan dén viéc ding nhéap vao hé thong phai chiu trach nhiém bao mit thong tin
ctia minh dé dam bao chi co dai biéu méi dwoc quyen tham du va bé phleu trén hé thong. Pai biéu
duoc tinh 1a tham dur dai ho1 khi va chi khi dai biéu dang nhéap vao hé thong va bAm x4c nhén dang
ky tham du Dai hoi dong cb dong hinh thire truc tuyén.

Cac dai biéu tham du Bal hdi cd ddng thong qua hinh thire tryc tuyén va bd phteu dién tr
dm;rc cap Phiéu bidu quyét/Phiéu biu cir dién tir thong qua hé théng Da: hm dong cd dong truc
tuyén. Trucng hop dac blct Cong ty 6 thé yéu cau cac dai biéu in Phiéu biéu quyét/Phiéu bau cir
tir hé thong va chuyén vé Cong ty nhung phéi duoc quy dinh rd tai thdng bao moi hop va quy ché
t6 chirc dai hai.

b. C6 déng hodc ngum dai dién theo iy quyén cta cd dong c6 thé dang ky tham duyr hop
tryc tiép (trong truorng hop t6 chirc PHDCP theo hinh thirc tre tié ép két hop vdi truc tuyén) theo
quy dinh tai Diéu 6 quy ché nay.

*4 Viéc iy quyén cho ngudi dai dién du hop Dai hdi déng cb déng truc tuyén

V1¢c iy quyén cho ngudi dai dién tham dy Dai héi déng co déng hinh thirc tnre tuyén hodic
tric tiép két hop trire tuyén duqc thuc hién theo quy dinh tai Piéu 16 Diéu 1é cong ty va quy dinh
tai thong bao méi hop, quy ché td chirc

5. Piéu kién tién hanh
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Diéu kién tién hanh DPHDCD hinh thirc truc tuyén hodic truc tiép két hop truc tuyén duoc
thyc hién theo quy dinh tai Diéu 19 Diéu 16 cong ty.

6. Hinh thirc théng qua Nghi quyét PHDCD truc tuyén

Dicu kién dé nghi quyét PHPCD duoc thong qua duogc quy dinh tai Diéu 21 Diéu 18 cong
ty. :

7. Céch thirc bé phiéu, kiém phiéu va thong bao két qua kidm phidu:

a. Céch thirc bo phiéu, thuc hién biéu quyét, bdu cir tai cude hop PHDCD t chirc theo

hinh thirc truc tuyén hogc tryre tiép két hop véi truc tuyén s& duoe quy dinh chi tiét trong Quy ché
to chirc PHPCD ciia mdi cude hop.

b. Cd dong hodc ngudi dai dién theo iy quyén clia ¢ dong dy hop théng qua héi nghj truc
tuyén, bo phiéu dién tir truy cdp vao hé théng PHPCP trye tuyén quy dinh tai diém a khoan 3
Diéu nay dé thuc hién biéu quyét/biu cir. Khi cd dong tién hanh bo phiéu dién tir, sé y kién “Tén
thanh”, “Khong tén thanh”, “Khéng c6 ¥ kién” d6i véi timg néi dung bidu quyét va s6 phiéu bau
ctr cho timg ung vién duoc ghi nhin trén hé théng PHDCD truc tuyén.

c. Ban Kiém phiéu chiu trach nhiém kiém phiéu va téng hop két qua bidu quyét, bdu cir
clia tét ca cac cd dong du hop.

d. Két qua kiém phiéu duoc chi toa hodc truong ban kidm phiéu cong bd ngay sau khi c6
két qua kiém phiéu.

8. Lap bién ban, nghj quyét hop Dai hoi ddng cb dong;

Vi€c 13p bién ban, nghi quyét hop PHDCD duoc thuc hiéﬁ theo quy dinh tai Diéu 23 Pidu :
1¢ cong ty.

9. Cong bo Nghj quyét Dai hoi dng cb dong
Viée cong bo nghi quyét PHPCD duoc thye hién theo quy dinh tai Diéu 10 Quy ché nay.”

Trén ddy 1a n6i dung b sung Quy ché noi bd vé quan trj cong ty. Kinh trinh ai hoi dong cb dong |
xem xét thong qua. 5

Tran trong.

Noi nhin:

- Co dong;

- HDQT, Ban TGP;
- Luu VP.




CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
BIG INVEST GROUP Pjc 1ip — Ty do — Hanh phic

S6: 01/2022/TTr-HDQT

Ha Noi, ngay 31 thang 08 nam 2022
TO TRINH CUA HQI PONG QUAN TRI
V/v: Théng qua viéc vay von tai Ngin haing TMCP Quéc din — Chi nhdnh Long An
Kinh giri: Dai hji dong cb dong

—  Ludt Doanh ngh:ep 56 59/2020/QH 14 dwoc Quoc hji nudce - Cong hoa xa hoi chi nghia Viét
Nam thong qua ngay 17/06/2020 va cdc vin ban huomg dén thi hanh;
—  Diéu lé 16 chur va hoat dong Cong ty Co phan Big Invest Group;
— Nhu cdu vay von dé déam bao hoat dong dau tur.
Hoi ddng quan tri kinh trinh Dai hoi dong co dong Cong ty Co phan Big Invest Group thong
qua chil truong ké hoach vay von phuc vu diu tu ctia Cong ty C6 phan Big Invest Group, cu thé
nhu sau:

1. Han mtrc vay von khong vuot qua 40.000.000.000 déng (Bén muoi ty dong)

Muc dich vay: Dau tu mua bt dong san la thira dét s6 290,102 td ban dd s6 P24-16, toa lac tai
duorng Hoang Lién, phuong Kim Tan, thanh phd Lao Cai. Theo glay chung nhén quyen str dung
dit s6 CP 091270 do UBND tinh Lao Cai cap ngay 20/01/2022 va Bét dong san theo gidly ching
nhén quyén sir dung dit s6 CP 163881 do UBND tinh Lao Cai cap ngay 11/11/2019.

Ngin hang giao dich: Ngan hang Thuong mai Cb phan Québc Dén — Chi nhanh Long An

Tai san thé chip: Pau tu mua bat dong san la thira dat s6 290,102 to ban d6 s6 P24- 16 toa lac tai
duorng Hoang Lién, phuong Kim Tén, thanh phé Lao Cai. Theo gidy ching nhan quyen sir dung
dét s0 CP 091270 do UBND tinh Lao Cai cép ngay 20/01/2022 va Bét dong san theo gidy chimg
nhan quyén sir dung dat s6 CP 163881 do UBND tinh Lao Cai cap ngay 11/11/2019.

Lai sut vay du kién: 12%
Thoi han vay du kién: 120 thang

2. Uy quyen cho TOng Giam ddc thuc hién cac tha tuc dé vay, glal ngén von vay theo ding quy
dinh cua phép lut, Diéu 1é Cong ty va dam bao von vay duoc sir dung diing myc dich, ding doi
tuong, c6 hiéu qua va tra ng dang han.

Kinh trinh Pai hoi ddng cb dong xem xét thong qua.

Tréan trong.
Noi nhin: PONG QUAN TRI
- Co dong; TICH
- HPQT, Ban TGD; o8 PHAN S .
- Luu VP. : [ ; L /
= BIG INVEST )}l v 'L"\




CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HOQI CHU NGHIA VIET NAM
BIG INVEST GROUP Pjc lap — Ty do— Hanh phuc ,

S6: 03/2022/TTr-HPQT
Ha Nbi, ngay 31 thang 08 ndm 2022

TO TRINH CUA HOI PONG QUAN TR
V/v: Théng qua giao dich véi cic bén lién quan
Kinh gii: Dai hi ddng ¢ dong

Cén cie:

_  Ludt Doanh nghiép sé 59/2020/QH14 duoc Quédc hoi nudc Cong hoa xa hoi chii nghia
Viét Nam thong qua ngay 17/06/2020 v cac van ban hieéng dan thi hanh;

— Ludt chimg khodn sé 54/2019/0H14 duoc Qudc hoi nude Cong hoa xa hoi chii nghia
viét Nam thong qua ngay 26/1 1/2019;

_ Nghi dinh 155/2020/NP-CP quy dinh chi (iét thi hanh Ludt Chimg khodn;

_ Pidu ¢ 16 chic vé hoat dong Cong ty CO phén Big Invest Group;

_ Ciin et Bdo cdo tdi chinh niim 2021 da dwoc kiém todn cia Cong 1y;

Ciin it nhu cdu the t& hoat dong san xuét kinh doanh cua Cong ty va thyc hién cong bd
thong tin ding quy dinh theo Ludt Chimg khoan, Hoi ddng quan tri Cong ty Cb phén Big Invest
Group (sau ddy goi tit 1a Cong ty) kinh trinh Dai hoi ddng cb dong thong qua giao dich cua Cong
ty voi bén co lién quan theo quy dinh tai Didu 167 Luat doanh nghiép 2020, Piéu 293 Nghi dinh
155/2020/ND-CP va c4c quy dinh khac (néu c6). Cy thé nhur sau:

1. Bén lién quan ky hgp ddng, giao dich véi Cong ty la:
Ong V5 Phi Nhit Huy — Thanh vién Hoi ddng quén tri s& hitu 2.334.000 ¢b phén, chiém
46.,68% trén tong s6 lugng cb phén cb quyén biéu quyét dang luu hanh.
Ong V5 Phi Nhat Quang — Ngudi ¢6 lién quan cia ong V& Phi Nhat Huy, s¢ hitu 0 cb

phin, chiém 0% trén tong 56 luong cb phan c6 quyén biéu quyét dang luu hanh clia Cong ty

2. Loai hinh hop ddng, giao dich: Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dit quyén s&
hitu nha & va tai sin gin lién véi dét.

3. Gi4 tri ciia hgp ddng, giao dich:
STT Hop dong, giao dich Bén ¢ lién quan Gid trj dy kién |
: (VND)

1 |Hop dong chuyén nhuong quyén sir | Ong V& Phi Nhit Huy 35.000.000.000
dung d4t va cong trinh xdy dung trén
dét thira dit s6 617, 997, t& ban d6 s6
21, toa lac tai 36/45A Trén Thi Lién,
Ap 3, huyén Nha Be, Tp. Ho Chi
Minh.
2 | Hop dong mua bén nha 0, quyén sir | Ong V3 Phi Nhat Quang | 55.000. 000.000
dung dit va tai san khéc gin lién véi
@it theo gidy chimg nhdn s0
CHO2766, thira dét s6 290, to ban do
s& P24-16 va gidy chimg nhén
CHO02695, thira dét sb 102, t& ban do
| | s6 P24-16, t0a lac tai duomg Hoang |




Lién, phuong Kim Tan, thanh phd —‘
Lao Cai (*)

(*) Luzu § lién quan dén Hop dong nay: Cong 1y ¢ phan Big Invest Group va 6ng Vo Phi Nhat

Quang da ky két hop dong hap tac kinh doanh <& 263/HPHTKD ky ngay 26/03/2021. Theo do:

Ong V& Phi Nhit Quang gop vén béng quyén sir dung dét véi tong dién tich: 742,3 m2tri gia
50.000.000.000 déng (Neim mueoi 1y dong)

Céng ty cb phan Big Invest Group gop vén bing toan bé chi phi xdy dung, mua sim ndi thét,
cho cong trinh trén 2 thira dét trén tri gid du Kidn: 40.000.000.000 déng (Bon muoi ty dong).

Sau khi cong trinh hoan thanh di vao hoat dong toan bd cong tac quan 1y, hoat dong kinh doanh
lién quan dén cong trinh bat dong san nay s& do Cdng ty dim nhiém va dugc huéng 60% loi
nhudn thuc té tir hoat dong kinh doanh; Ong V& Phi Nhit Quang dugc hudng 40% loi nhudn
trong tong loi nhudn kinh doanh.

Truéng hop cong ty tién hanh nhan chuyén nhuong QSDD néu trén ciia ong V3 Phi Nhat Quang
{hi 2 bén s& tién hanh thit tyc @& thanh 1y hop déng hop tac kinh doanh sb 263/HPHTKD, Pai
hoi ddng cb déng uy quyén cho Hoi dong Quan tri ra quyét dinh va thuc hién quy tridfi, 78

dim béo quyén loi clia cong ty va theo dung quy dinh cta phap ludt hién hanh. TY
AN

4 Co si dinh gid Gi tri tai sin duoc dya trén chimg thu thim dinh 13/
1208001/2022/CT-SGL va chimg thu thim dinh gia s6 1208002/2022/CT-SGL do Cong ty PRHF
MTV Thim dinh gi4 SGL phat hanh (Dinh kém 1 trinh néy). 37

5. Ngudn vén dAu tu: Von vay ngan hang va vén vay canhan. Kinh trinh Dai hoi dong cbd
déng Uy quyén cho Hoi déng Quan tri quyét dinh viéc mua tai san, phuong 4n huy dong von va
phuong thirc thanh toan phi hop tai thoi diém ky két hop déng va thanh toan hop dong dé dam
bao tién do6 dé ra.

Kinh trinh Dai hoi déng cd dong 1y quyén cho Hoi ddng Quén tri quyét dinh cac diéu
khoan cu thé va chi tiét, chi dao ky két va trién khai céc hop ddng, giao dich véi cac bén lién quan
néu trén. Hoi ddng Quan tri, Ban Téng Giam doc c6 trach nhiém bao c4o va cong bd thong tin vé
hop ddng, giao dich voi bén lién quan theo quy dinh clia phap ludt.

Kinh trinh Dai héi ddng cb dong xem xét thong qua.

Novi nhin: TM. HQ1 PONG QUAN TRI

- C6 dong; CHU TICH /

- HBQT, Ban TGD;
- Luu VP.



CONG TY TNHH MTV CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA SGL Déc ldp — Ty do — Hanh phic
So: 1208001/2022/CT-SGL Tp.HCM, ngay 17 thing 08 niim 2022

CHUNG THU THAM PINH GIA
—~ Can cir theo Hop ddng thim dinh gid s6 1208001/2022/HPKT-SGL ky két giira
Cong ty TNHH MTV Tham dinh gi4 SGL va Céng ty C3 phin Big Invest Group.
— Can cir Bio cdo két qua thim dinh gia s§ 1208001/2022/BC-SGL ngay
17/08/2022 clia Cong ty TNHH MTV Thim dinh gis SGL;
Céng ty TNHH MTV Thim dinh gi4 SGL cung cép chimg thu thim dinh gi4 sb
12008001/2022/CT-SGL ngay 17/08/2022 v&i cic ndi dung nhu sau:
1. Muyc dich thim dinh gia
Tham khao gi4 trj tai san
2. Déi twgng yéu ciu thim dinh gia
Khéch hang: Cong ty Cé phin Big Invest Group
3. Taisan tham dinh gia
Loai tai sin: Quyén sir dung dit.
Dia chi: Thira s6 290, 102 to ban dd s6 P24-16, toa lac tai duong Hoang Lién,
phudng Kim Tan, thanh phd Lao Cai.
4. Thoi diém thim dinh gia tai sin
Thang 08 nim 2022
5. Co s phap Iy thim dinh gis

Gidy chu'ng nhin quyén sir dung dit, quyén s& hitu nha & va tai san gén lién véi
dat, sb vao sb cép: GCN: CH 02695 Do ¢ uy ban nhéan dan thanh phé Lao Cai Cap
ngay 11/11/2019.

LR ™ R SO GRS e o o L o o o

Gidy chlmg nhan quyén sir dung dat, quyén sé hitu nha & va tai san gan lién véi

dat, s6 vao sb cdp: GCN: CH 02766 Do ty ban nhén dén thanh phd Lao Cai Cép
ngay 20/01/2020.

6. Co s gia tri

Gia tri tham dinh la gia trj thi trromg.
7. Phwong phap thim dinh gis

- Phuong phap so sanh truc tiép.




8. Két qua thim dinh gis

Trén co s¢ cac tai li¢u do khéch hang cung cép, qua khao sat thyc t¢ hién truong
v phén tich, tinh toén, ching t5i xin théng bdo két qua thm dinh gi4 trj tai san tai
thosi diém thAm dinh gid nhu sau:

Gia trj thim dinh
STT Hang muc (ddng)
1 | Gid tri quyén sir dyng dét 55.179.977.874
Tong cong 55.179.977.874

Tong gid tri tai sin thim dinh (Lam tron): 55.180.000.000 dong.
Bing chir: Niim muwoi lim ty mjt trim tim muoi triéu ddng.

. Mot s6 lwu y
Két qua thim dinh c6 thé chénh 1éch: + 10% so véi gié trj thi truong.
Thoi han st dung két qua thdm dinh gia cua tai sin ma khach hang yeu céu thim
dinh la séu (06) thang ké tir ngay phat hanh chimg thu thdm dinh gia tai san nay.

Chung thu tham dinh gia nay 13 mét phin khong thé tach rai ctia Béo cdo thim
dinh s6 1208003/2022/BC-SGL ngay 19/08/2022.

THAM PINH VIEN DOANH NGHIEP THAM PINH GIA

<

Lé Quang Hang

S6 thé TPV vé gia: 105010 S6 thé TPV vé gia: VII11.629

= \o\

1/




CONG TY TNHH MTV CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA SGL Déc lap — Ty do — Hanh phic
S6: 1208001/2022/BC-SGL Tp.HCM, ngay 17 thang 08 nam 2022
L COSGCUA VIEC THAM DINH GIA TAI SAN
1.1. Co sé phap ly
Theo Hop dong s6 1208001/2022/BC-SGL da ky gitta Cong ty TNHH MTV
Thém Pinh Gia SGL va Cong ty C6 phan Big Invest Group, vdi nhimg yéu 10
co ban sau:
o Tai san can tham dinh gid - Quyén sir dung dt
o Dia chi tai san cdn thém dinh gid: Thira s6 290, 102 t& bin dd so
P24-16, toa lac tai dwdng Hoang Lién,
phwong Kim Tén, thanh phd Lao Cai
o Khdch héng yéu cdu . Céng ty Cd phin Big Invest Group
o Muc dich thdm dinh gid tai san: Tham khdo gia tri tai sin
o Thoi diém tham dinh gid . Théng 08 nim 2022
1.2. Cin cir thAim dinh

Lugt Dét dai s 35/2018/QH14 ngay 20/11/2018 va cac van ban huéng dan thi
hanh Luat Dat dai;

Luit Xay dung sb 35/2018/QH14 ngay 20/11/2018;

Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 quy dinh vé gia dét;

Luit Nha & s§ 65/2014/QH13 ngay 25/11/2014;

Luét Kinh doanh bit dong san sé 66/2014/QH13 ngay 25/11/2014;

Luft Gia sb 11/2012/QH13 ngay 20/06/2012;

Nghi dinh s6 89/ND-CP ngay 06/08/2013 ctia Chinh phu vé Tham dinh gia;
Nghj dinh sb 177/2013/ND-CP, ngdy 14/11/2013 cia Chinh phi quy dinh chi
tiét va huéng dan thi hanh mot so dieu cua Luét gia;

Nghi dinh s6 149/2016/ND-CP ngay 11/11/2016 clia Chinh phii sira ddi bo sung
mot s6 diéu ctia Nghi dinh s& 177/2013/ND-CP, ngay 14/11/2013 quy dinh chi
tiét va huéng din thi hanh mdt so diéu cua Ludt gid;

Thong tu §6 38/2014/TT-BTC ngay 28/03/2014 ctia Bo Tai chinh vé huéng dan
mdt s0 dieu cia Nghi dinh s6 89/2013/ND-CP ngay 06/08/2013 cia Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mdt so diéu cua Ludt gid vé tham dinh gia;

Nghi_dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot
sO diéu cua Ludt Pat dai;

Nghj dinh sé 123/2017/ND-CP ngay 14/11/2017 vé thu tién sir dung dt;

. Nghi dinh sé 123/2017/ND-CP ngiy 14/11/2017 thu tién thué dat thué mat

i en x28\5)




1.3.

1.4,

nudc;

Théng tu s6 158/2014/TT-BTC ngay 27/10/2014 cua B Tai chinh vé viéc ban
hanh tiéu chuin thdm dinh gia Viét Nam s6 01, 02, 03 va 04;

Thong tur s6 28/2015/TT-BTC ngay 06/03/2015 cua Bo Tai chinh vé viéc ban
hanh tiéu chudn thdm dinh gia Viét Nam s6 05, 06 va 07;

Thong tu s6 126/2015/TT-BTC ngay 20/08/2015 cua B Tai chinh vé viéc ban
hanh tiéu chuén thim dinh gi4 Viét Nam s6 08, 09 va 10;

Thong tuw s& 145/2016/TT-BTC ngay 06/10/2016 ciua B Tai chinh vé viéc ban
hanh tiéu chuin thdm dinh gia Viét Nam s6 11;

Théng tu sé 28/2021/TT-BTC ngay 27/04/2021 ctia BO Tai chinh vé viéc ban
hanh tiéu chuén thdm dinh gia Viét Nam s6 12;

Théng tu s6 06/2014/TT-BTC ngay 07/01/2014 cta B Tai chinh v& viéc ban
hanh tiéu chuén thAm dinh gid Viét Nam 56 13;

Q‘uyet dinh sb 05/2017/QD-BXD ngay 05/04/2017 cia B truéng Bo Xay dung
vé viéc ban hanh Dinh mirc chi phi quy hoach xdy dung;

Quyét dinh 1291/QD-BXD ngay 12/10/2018 cong bo sudt dau ti xay dung cong
trinh va gia xdy dung phin xdy dung chung cua két cAu cong trinh nim 2017;

Gidy ching nhan du diéu kién kinh doanh dich vu Thém dinh gia sb 353/TDG
ngay 04/12/2019;

Thoéng bao so 1045/TB-BTC ngay 30/12/2021 vé viéc cong b6 danh sach Thdm
dinh vién vé Gi4 du diéu kién hanh nghe Tham dinh gia tai san ndm 2022 tai
cdc Doanh nghigp Tham dinh gia dugc cap gidy chimg nhan du diéu kién kinh
doanh dich vu Thim dinh gia;

Théng tin trén thi trudng tai thoi diém tham dinh gia.

Kinh nghiém thye té

Dya trén ngéan hang dir li¢u lién quan dén gi4 thi truong nha dat dugc tich lity
trong nhiéu nam tai tinh Lao Cai va trong ca nurée ma chung téi dang quan ly.
Dua trén kha ndng du béo c6 tinh khoa hoc cua Thim Dinh Vién vé Gié ciia
Cong ty chung t6i lién quan dén tinh hinh bién dong gid ci tai san trén thi
trudng tinh Lao Cai va trén ca nudc.

Ung dung nhiéu phwong phap thim dinh gia

Céng ty TNHH MTV Thim dinh gia SGL dp dung mt cach sang tao, linh hoat
cac phucmg phap thdm dinh gia tién tién trén thé gidi phi hop voi cédc tiéu
chuén Viét Nam:

" Phuong phép so sanh trye tiép

O

Phuong phép chi phi
Phuong phap thing du

O o ©O

Phuong phap thu nhap: truyén théng va ky thudt ludng tién chiét khéu

— ——



3.2. Pic diém ciia tai san thim dinh
Tai san thé;n dinh bao gdbm quyép sir dung dét va cong trinh xdy dung trén dit
thira ddt s6 290, 102, t ban do so P24-16, toa lac tai duong Hoang Lién,
phuong Kim Tén, thanh pho Lao Cai.

32.1. Quyén sir dung dit
Tai san thim dinh gid 1a thira dét s6 290, 102, to ban do s6 P24-16, toa lac tai
dudong Hoang Lién, phudng Kim Tan, thanh pho Lao Cai. Dién tich dugc cong
nhén 12 742,32 m”.
Muc dich str dung;: DAt & tai do thi.

3.2.2. Dién tich
Cin cir hd so phéap 1y néu trén, dién tich tai san dugc xéc dinh theo bang sau:

Pon vi: m’
Trong chii quyén Ngoai chii quyén
; Khong : Khong Tén
san Phu h . Phu h . 8
Stt Dlt;ll tich op phu hg’p op phu h‘!p cﬁng
quy quy quy quy *
hogch hoach Ragch hoach
1 |Pité 742,32 0 0 0 742,32

IV. NOIDUNG THAM PINH GIA
41 Phwong phép thim dinh
Phuwong phdp so sdnh truc tiép: Xac dinh gia tri quyén sir dung dat.

— Phuong phép so sanh: La phuong phap tham dinh gia, xac dinh gid tri cla tai san
thAm dinh gia dya trén co s& phan tich mirc gid cua cac tai san so sanh dé udc tinh,
xac dinh gia tri cua tai san thdm dinh gia. Phuong phép so sanh thudc cach tiép can
tir thi truong.

Phurong phdp chi phi  : Xac dinh gia tri cong trinh xay dung.

— Phuong phap chi phi la phuong phéap thim dinh gi4 xac dinh gid trj cla tai san
tham dinh gié dua trén co & chénh 1éch gitra chi phi tai tao ra tai san giong hét vai
tﬁ.i’ san thim dinh gid theo gid thi trudng hi¢n hanh va gia tri hao mon ctia tai san
thdm dinh gia. Phuong phap chi phi téi tao thude céch tiép cén tir chi phi.

42  Lua chon phwong phip thim dinh gia

Thém dinh gia bit dong san 1a sy udc tinh vé gia tri hay von hoa qqyén s¢ hiru bat

dong san v6i muc dich sir dung, quy hoach, thoi diém, vi tri cu thé bang cdc phuong

phap tham dinh gia pht hop.

C6 nhiéu phuong phép thim dinh gia bit dong sin va ching khac nhau mot cach dang

X Y



ké, nhung mdi phwong phép déu can thiét tién hanh sy so sanh bdi nhiéu cong viéc

hop thanh dé dat dugc mot quan diém thi trudong.

Can cir vao dic diém dgc thu clia timg bAt dong sén cu thé, can cir myc dich thim dinh
gid dé lya chon phuong phap tham dinh gid ph hop dé dénh gia mot cach chinh xac
nhét gié tri cia bat dong san trong dicu kién thi truong binh thuong

o

Qua nghién ctru, khao st phap ly cling nhu hién trang thuc té ctia bat dong san can

thm dinh thi don vi tu vén lya chon phuong phdp so sanh truc tiép lam phuong phap
dinh gia vi phit hgp véi diéu kién cua tai san, théng tin tim kiém ¢6 d9 chinh xac cao

va phuong phép chi phi dé xéc dinh gié trj quyén sir dung dit.
43  Xac dinh gi4 tri quyén sir dung dit

4.2.1. Thong tin cic tai sin so sinh

stt|  Vitri Din tich | Dic diém P'l';p Gi4 (ddng)
Giarao: 14 ty
Buong Hoang Git c6 thé giao dich:
LaEty, JnI , .| Hop | 1261
1 | Kim Tén, Tp. 138m Nha pho 18 o ,
Lao Cai, tinh S Gia tri CTXD: 2,16ty
Lao Cai Don gia QSDD:
75.652.174 dong/m’
Goc hai mit Gid rao: 26 ty
tien dudong An Gia c6 thé giao dich:
Duong Vions, 2 s 2 Hop |22.1%Y
2 |phuong Kim | 225m Nha pho 18 L .
Tan, Tp. Lao € Gia tri CTXD: 1,44 ty
Cai, tinh Lao Don gia QSDD:
Cai. 91.822.222déng/m’
Gia rao: 9 ty
DPuong Hoang Gia c6 thé giao dich:
Lién, phuong Hop 8,1ty
: 2 2 4 £
3 | Kim Tén, Tp. 90m Nha pho l¢ | Gidtri CTXD: 1,056
Lao Cai, Tinh ty
Lao Cai ;
Don gia QSDD:
78.266.667 ddng/m’

4.2.2. Xdc dinh don gia ciia tai sin thAm dinh

a. Dic diém thong tin giao dich




STT Pic diém Giao dich 1 Giao dich 2 Giao dich 3
Goc hai mat
DPuong Hoang | tién dudmg An Puong Hoang
Lién, phuomg | Duong Vuong, | Lién, phuong
1 | Vitri Kim Tan, Tp. phuong Kim Kim Tan, Tp.
Lao Cai, tinh | Tan, Tp.Lao | Lao Cai, Tinh
Lao Cai Cai, tinh Lao Lao Cai
Cai.
2 |Phaply Sb hong Sb hong Sb héng
3 | Chiéu rong mit tién (m) 0 0 0
4 | Chidu sdu dat (m) 0 0 0
5 | Dién tich dit (m?) 138 225 90
6 | Muc dich sir dung dat Pét & @6 thi Dit & d6 thi Dt ¢ db thi
7 | Hinh dang Vudng vuc Vudng vic Vubng virc
8 | Dién tich sir dung (m®) 450 300 220
9 | Gié rao (dong) 14.000.000.000 | 26.000.000.000 | 9.000.000.000
|o | Gidban /thuong lugng | 15 60,000,000 | 22.100.000.000 | 8.100.000.000
uée tinh (dong)
11 | Gié trj cdng trinh (ddng) | 2.160.000.000 | 1.440.000.000 | 1.056.000.000
|p |Gidtriquyensidung |4 440,000.000 | 20.660.000.000 | 7.044.000.000
dit (dong)
13 | Pongid Q8D dat 75.652.174 91.822.222 78.266.667
(dong/m”) y
14 | Diéu kién ha ting Hoan chinh
15 | DPic diém khu vuc Khu déan cu
16 | Moi truong canh quan Thoéng thoang
17 | Tinh hinh giao dich Binhthuong | Binhthuong | Binh thudng
b. Bang wor tinh gid tri quyén sir dung dat cia TSTD
STT Yéu t6 so sanh TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 Pon gia QSDD (ddng/m’) 75.652.174 | 91.822.222 | 78.266.667
2 Phap ly [ Mirc diéu chinh 0 0 0
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Gia sau dicu chinh | 75.652.174 | 91.822.222 | 78.266.667
5 Piéu kién Miuc diéu chinh 0 0 0
| thanh toén Gia sau didu chinh | 75.652.174 | 91.822.222 | 78.266.667
o Ty 1& 100% 105% 100%
4 kmfl‘;"o‘ag% the 73 1¢ diéu chinh 0.00% | 476%| _ 0,00%
Murc diéu chinh 0| -4.372.487 0
Ty 1& 110% 105% 110%
5 Dién tich Ty 1¢ diéu chinh -9,09% -4,76% -9,09%
Mirc didu chinh | -6.877.470 | -4.372.487 | -7.115.152
P Ty 1& 100% 100% 100%
6 mﬁ::: rong Ty 1€ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
’ Mitrc diéu chinh 0 0 0
Ty 16 100% 100% 100%
i Chiéu sdu ddt | Ty 1é diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mire diéu chinh 0 0 0
Ty 1& 100% 100% 100%
8 Hinh dang ddt | Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
N——— Ty 1¢ 100% 100% 100%
¥ laa Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
; Miic diéu chinh 0 0 0
Ty 1é 100% 100% 100%
11 Cosdhating | Ty I¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Murc diéu chinh 0 0 0
Ty 18 100% 100% 100%
12 mgﬂ‘;‘;ﬁ"’ Ty I¢ diéu chinh 0.00% | 0,00% | __ 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
Murc gi4 chi din (déng/m’) 68.774.704 | 83.077.249 | 71.151.515
S6 lan diéu chinh 1 2 1
Miic diéu chinh gdp 6.877.470 | 8.744.974 | 7.115.152
Ty 1& khéng ché -7,48% 11,76% -4,28%
Pon gid quyén sir dung dat (ddng/m®) 74.334.489
Dién tich dét (m?) 742,32
Téng gié tri quyén st dung dét (dong) 55.179.977.874

Trén co s& phén tich, so sanh cac ddc trung cla tai san can tham dinh so voi cac
tai san so sanh, Pinh gid vién danh gi gia trung binh thi truong quyen sir dung

d4t cia tai san thim dinh tai thoi dié

7

4.2.3. Két qua thim dinh gi tri quyén sir dung dét
Dién tich dit dwoc cong nhén la: 742,32 m’

m tham dinh 13; 74.334.489 dong/m’.




Gi tri quyén st dung dat = Gia don vi thi truong QSDP x Dién tich
= 74.334.489 ddng x 742.32 m’
-55,179.977.874 dong (1)

v. KET QUA THAM PINH

Két qua thm dinh gia tai san c6 déc didm nhu mé ta & muc 4 trén déy tai thoi
diém thang 08/2022 cho myc dich xdc dinh gid trj tai san lam co' s¢ tham khao

gia tri la:
Gi4 tri thAm dinh
STT Hang muc (@bng)
| | Gid trj quyén sir dung dit 55.179.977.874
Téng cong 55.179.977.874

Téne gid tri tai san thdm dinh (Lam tron): 55.180.000.000 dong.
Bing chir: Ndm muwoi lim ty mot trim tm muoi trigu dong.

VI. NHAN XET VA KIEN NGHI

a. Nhitng lwu ¥ vé két qua thim djnh gia

» Két qua thAm dinh chi phan anh gié tri thi truong clia tai san tai thoi diém
thAm dinh gid va chi duge st dung tham khéo cho mdi “muc dich thdm dinh
gi4” duy nhat da duge dé cap tai bdo céo ndy; khich hang va nhitng chuyén
vién tai chinh khong dugc dwa vao Bdo cao dinh gia cho muc dich khac ma
khong c6 sy ddng y bang van ban tir SGL. SGL khéng ¢6 y dinh hodc mong
doi bao céo ciia SGL do bén nao dya vao, va vi vay néu trai voi diéu khoan
nay, nghia la SGL s& khong chiu trach nhi¢m dbi voi bat ky ngudi nao tiét
16 hay dwa vao béo céo clia SGL ngoai Khéch hang;

« Két qua thim dinh trén day, mic du da dugc khdo sat, phin tich rat ky
luomg nhung vin 13 y chi quan cta Dinh gid vién vé gid. No c6 gié trj tham
khao cho muc dich giao dich, trao ddi trén thi thudng tai thoi diém thim
dinh gia;

= Gia tri tai san 1a gié thi truong tai thoi diém thdm dinh. Dinh gia vién khong
chiu trach nhiém khi cdc bén lién quan khac nhu Ngan hang, Co quan bao
hiém, Trung tim ban d4u gia tai san v.v. sir dung n6 d& quyét dinh gid phi thi
truong;

= Gi4 tri tai san duoc ude tinh ¢6 thé c6 nhimg thay dbi dang ké va khong thé
dodn truéc trong khodng thoi gian tuong dbi ngan sau thoi diém thim dinh
gia do céc bién dong thi truong chung hay cdc yéu t6 cu thé ddi voi bt
dong san. Thi truomg co thé bien dong trong mot thoi gian rat ngan. Tly

vilo cdc vén dé kinh té toan ciu/khu vire ma vai noi s& bién dng & cdc mirc




do khac nhau;

SGL khong du kha nang tu van phéap 1y va do d6 SGL khong thuc hién viéc
kiém dinh vé mdi trudng, thoat nuéc, quy hoach va cac van dé khic lién
quan dén tai san tham dinh gi4; nhitng thong tin cung cap thém (néu cd)
duge thyc hién trong béo cdo duge xem 1 nd lyc tot nhat cia SGL dé tu
van cho khach hang;

Chang t6i dd xem xét, thim dinh gié tri tai san dua vao nhitng hd so phap 1y
ma khéch hang cung cép. Chiing toi khong chiu trach nhigm kiém tra nhimg
thong tin ciia nhimg ban Photocopy hd so phap Iy lién quan dén tai sin can

I3

thAm dinh ma khéach hang da cung cap;

b. Nhirng diéu khoan loai trir

Nhitng thiéu sét, bt hop 1y (néu c6) cua nhiing thong tin, s6 liéu trong ho

50, tai lidu va cac gidy to phép 1y lién quan dén tai san thdm dinh do khach

hang cung c4p khong thudc trach nhiém ctia thim dinh vién va SGL;

Nhitng ton hai vé loi ich (néu ¢d) d6i voi ngudi sir dung két qua thim dinh

gia do cac nguyén nhan sau khong thudc trach nhi¢m ctia thim dinh vién va

cong ty SGL:

— Viée sur dung két qua thim dinh gié khong ding muc dich hoc ngoai
thoi han da duge khuyén nghi;

_  Gi4 tri tai san dugc udc tinh co thé c6 nhitng thay déi dang ké va khong
thé doén trude trong khoang thoi gian twong abi ngéin sau thoi diém
thim dinh gid do cac bién dong thi truong chung hay céc yéu td cu thé
dbi véi bat dong san. Thi trudng o thé bién dong trong mot thoi gian rat

ngén. Tity vao cac van d2 kinh té toan cAu/khu vyc ma vai noi s& bién
dong & cac mirc do khéac nhau.

¢. Nhirng han ché vé qu trinh thim dinh gia va két qua thAm dinh gia
Két qua thm dinh gid chi phan anh gié tri tai san tai thoi diém tham dinh
gid trong pham vi dac dién}, tinh chét cua tai san, céc dicu kién, gia ,thiét va
yéu cau cua khach hang (néu c6) da dugc trinh bay trong bao cao tham dinh
gid;

Két qua thim dinh gi4 dua trén céc ti ligu, hd so vé tai san 1a cac ban sao
do khach hang cung cap; tinh tron ven, day da ’vé chinh xéc cua céc thong
tin tai cdc ho so, tai lidu ndy so véi ban goc tham dinh vién khong cé diéu
kién dé kiém tra, Xac minh;

Ngoai ra, nhimg nguyén nhin khach quan sau ciia qué trinh thim dinh gia
<6 thé anh huéng nhét dinh dén két qua thim dinh gid:

yAv/

g @ -
—

\G\.




10

_ Phuong phép thim dinh chii yéu dya vao dit li¢u thi truomg, do d6 két
qua it nhidu chiu sy tac dong boi mirc do tin céy cta ngudn thong tin thu
thap duge. Tuy nhién, bang nghiép vy chuyén moén va kinh nghiém, thidm
dinh vién tin tudng ring két qua thdm dinh gia duoc dua ra phan anh hop
Iy gi trj thi trudng cia tai san tai thoi didm thdm dinh gia;

_ Do diic diém, tinh chit tai sin va diéu kién thuc té, thdm dinh vién
khong thé van dung dong thoi nhiéu phuong phap thdm dinh khdc nhau.
Tuy nhién, véi phuong phap da lya chon thAm dinh vién tin tuéng ring
két qua uGe tinh ma thim dinh vién dua ra phén dnh hop 1y gid trj thi
trirdng cua tai san;

« Két qua thim dinh c6 d0 sai léch + 10% so v6i gid tri thi trudng;

« Thoi han sir dung két qua thim dinh gid cla tai san ma khéch hang yéu cdu
tham dinh 1a sau (06) thang ké tir ngay phét hanh chimg thu thim dinh gid
tai san.

THAM PINH VIEN DOANH NGHIEP THAM DINH GIA

Lé Quang Hang

Sé thé TDV vé gia: 105010 'S6 thé TDV vé gia: VII11.629
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HINH ANH TAI SAN THAM PINH
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CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

CONG TY TNHH MTV
Poc lap — Ty do— Hanh phic

THAM DINH GIA SGL

Sé: 1208002/2022/CT-SGL Tp HCM, ngay 18 thang 08 nam 2022

CHUNG THU THAM DINH GIA

— Can ctr theo Hop ddng tham dinh gia 6 1208002/2022/HPKT-SGL ky ket gitra
, Co phan Big Invest Group.

Cong ty TNHH MTV Tham dinh gia SGL va Cong ty
— Can cir Bao cao két qua thim dinh gia <6 1208002/2022/BC-SGL ngay
18/08/2022 ctia Cong ty TNHH MTV Thém dinh gia SGL:
Cong ty TNHH MTV Thim dinh gia SGL cung cip ching thu tham

1208002/2022/CT-SGL ngay 18/08/2022 v6i cac ndi dung nhur sau:

dinh gia s6

1. Muc dich tham dinh gid

Tham khao gia tri tai san.
2. Déi twgng yéu ciu tham dinh gia

Khach hang: Cong ty Co phan Big Invest Group
3. Tai san thim dinh gia

Loai tai san: Quyen str dung dat.
Dia chi: Thira s6 617, 997, to ban 45 s 21, toa lac tai 36/45A Tran Thi Lién, Ap

3,xd 3 xa Phuée Kién, huyén Nha Be, Tp. Hb Chi Minh. Téng dién tich: 180,6 m 2.
4. Thoi diém tham dinh gié tai san
Thang 08 nam 2022
5. Co sé phap ly thim dinh gia
Gidy chung nhén quyén sir dung dat, quyén s
dét, s6 vao sb cip: GCN: CS 12737 Do S& Tai Nguyén va Maéi Truong Tp. Ho Chi

& hiru nha & va tai san gan lién voi

Minh CAp ngay 29/03/2022.
6. Co s& gia tri

Gia tri thdm dinh 12 gid tri th truong.
7. Phwong phip thAm dinh gia

- Phurong phap so sénh truc tiép.

- Phuong phap chi phi.
8. Két qua thim dinh gia

s
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Trén co s& céc tai liéu do khach hang cung cap, qua khao sat thue té hién truong
va phn tich, tinh todn, chting t6i xin thong bao két qua tham dinh gia tri tai san tai

thoi diém thim dinh gid nhu sau:

Gid tri thim dinh (dong)
30.382.766.744
4.857.112.500
35.239.879.244

STT | Hang muc
| | Gia tri quyn sir dung dat &

2 Gia tri cong trinh xdy dung

Téng cong
Téne gi4 tri tai san thim dinh (Lam tron): 35.240.000.000 ddng.
im bon muoi tri¢u dong.

Bing chit: Ba mwoi lim ty hai tr

9. Mot so lvay

& chénh 1ach: + 10% so voi gié trj thi trudmg.
gid ciia tai sin ma khach hang yéu cAu tham
4t hanh chimg thu tham dinh gia tai san nay.

Két qua thdm dinh c6 th
Thoi han sir dyng két qua thAm dinh
dinh 13 sau (06) thang ke tir ngay ph

Chimg thu thim dinh gid nay 1a mot ph
dinh sb 1208002/2022/BC-SGL ngay 18/08/2022.

in khong thé tach ri cia Bdo cdo thim

THAM PINH VIEN DOANH NGHIEP THAM PINH GIA

L& Quang Hang

Sé thé TPV vé gid: 105010 Sé the TDV vé gia: VII11.629
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Sb: 1208002/2022/BC-SGL

L1.

1.2,

CONG TY TNHH MTV CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
THAM DINH GIA SGL Pgc 1ap — Tw do — Hanh phic

Tp.HCM, ngay 18 thdng 08 nim 2022

CO SO CUA VIEC THAM DINH GIA TAI SAN

Co sé phap ly

Theo Hop dong s 1208002/2022/BC-SGL da ky gitta Cong ty TNHH MTV

Thim Pinh Gid SGL va Cong ty Cé phdn Big Invest Group, véi nhing yéu td

¢o ban sau:

o Tai san can tham dinh gid : Quyén sir dung dat quyén s¢ hitu nha &
va tai sin gin lién véi dat

o Dia chi tai san cdn thim dinh gid : Thira s6 617, 997, t& ban db s6 21, toa
lac tai 36/45A Tran Thi Lién, 4p 3, xi
Phuée Kién, huyén Nha Be, thanh phé H)
Chi Minh

o Khdch héng yéu cau Cong ty Cb phin Big Invest Group

o Muc dich tham dinh gid tai san: Tham khio gid tri tai sin

o Thoi diém tham dinh gid : Théang 08 nim 2022

Ciin cir thim dinh

Luft Dét dai s6 35/2018/QH14 ngay 20/11/2018 va cdc van bin huéng din thi

hanh Luat Dét dai;

Ludt Xy dung sb 35/2018/QH14 ngay 20/11/2018:

Nghi dinh 56 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 quy dinh vé gia dat;

Lufit Nha ¢ s 65/2014/QH13 ngay 25/11/2014:

Luét Kinh doanh bAt dong san s 66/2014/QH13 ngay 25/11/2014:

Ludt Gid s6 11/2012/QH13 ngay 20/06/2012:

Nghi dinh s6 89/ND-CP ngdy 06/08/2013 cua Chinh phii vé Thdm dinh gia;

Nghi dinh s6 l:;'?'/ZOB/ND-CP,'ngE“ly 14/11/2013 cta Chinh pht quy dinh chi

tiét va huéng dan thi hanh mot sb diéu cua Ludt gia.

Nghi dinh s6 149/201 6/ND-CP ngay 11/11/2016 ciia Chinh phu sira déi bd sung

mot s6 di€u cia Nghi dinh so 177/2013/ND-CP, ngay 14/11/2013 quy dinh chi

tiét va huéng dan thi hanh mét s diéu cta Ludt gia.

Théng tu §6 38/2014/TT-BTC ngay 28/03/2014 ciia B Tai chinh vé hudng dan

mot s0 dieu cia Nghi dinh s6 89/2013/ND-CP ngay 06/08/2013 ctia Chinh phu

quy dinh chi tit thi hanh mot s6 diéu cua Luat gid vé tham dinh gia.

Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 quy dinh chi tiét thi hanh mot

3

sO diéu cta Luét Pét dai;
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1.3,

1.4.

Nghi dinh s6 123/2017/ND-CP ngay 14/11/2017 vé thu tién sit dung dét;

Nghi dinh s6 123/2017/ND-CP ngay 14/11/2017 thu tién thué dat thué mat
nuoc,

Théng tu s6 158/2014/TT-BTC ngay 27/10/2014 cia B¢ Tai chinh vé viée ban
hanh tiéu chuan thim dinh gia Viét Nam s6 01, 02, 03 va 04,

Thong tu s6 28/2015/TT-BTC ngay 06/03/2015 cua Bo Tai chinh vé viéc ban
hanh tiéu chuan thdm dinh gia Viét Nam sd 05, 06 va 07;

Théng tu s6 126/2015/TT-BTC ngay 20/08/2015 cta B Tai chinh vé viéc ban
hanh tiéu chuan thim dinh gia Viét Nam s6 08, 09 va 10;

Thong tu s6 145/2016/TT-BTC ngay 06/10/2016 cua B6 Tai chinh vé viéc ban
hanh tiéu chuan thim dinh gia Viét Nam s6 11;
Thong tu s6 28/2021/TT-BTC ngay 27/04/2021 ctia B Tai chinh vé viéc ban
hanh tiéu chuin thim dinh gia Viét Nam s6 12;

Théng tu sb 06/2014!TT BTC ngay 07/01/2014 ctia B Tai chinh vé viée ban
hanh tiéu chuén thdm dinh gid Viét Nam sb 13;

Quyct dinh s 05/2017/Qb-BXD ngay 05/04/2017 cia B truéng Bo Xay dung
v€ viéc ban hanh Dinh mirc chi phi quy hoach xay dung;

Quyét dinh 1291 / QD-BXD ngay 12/10/2018 cong b %uat dau tu xay dung
cong trinh va gi4 x4y dung phan xy dung chung cia két cu cong trinh nam
2017;

Gidy chimg nhan du diéu kién kinh doanh dich vu Thim dinh gi4 sé 353/TPG
ngay 04/12/2019;

Thong bao so 1045/TB-BTC ngay 30/12/2021 vé viéc cong b danh sach Tham
dinh vién vé Gia du didu kién hanh nghe Tham dinh gia tai san nam 2022 tai
cac Doanh nghiép Thim dinh gid duge cép gidy chimg nhan du diéu kién kinh
doanh dich vy Tham dinh gi4; ‘

Thong tin trén thi trudng tai thoi diém thdm dinh gia.

Kinh nghiém thwe té

Dua trén ngén hang dir liéu lién quan dén gia thi truomg nha dat dugc tich Iy

trong nhiéu nim tai Thanh phé Hb Chi Minh va trong ca nudc ma ching toi
dang quan ly.

Duya trén kha nang du bao ¢6 tinh khoa hoc cia Thim Dinh Vién vé Gid cua
Cong ty ching toi lién quan dén tinh hinh bién dong gia ca tai san trén thi
truong Thanh phd H6 Chi Minh va trén ca nudc.

Ung dung nhidu phwong phép thim dinh gia

Céng ty TNHH MTV Tham dinh gia SGL ép dung mét cach sang tao, linh hoat

cac phuong phap tham dinh gid tién tién trén thé gi6i phut hgp véi cac tidu
chuin Viét Nam:

o Phwong phép so sanh tryec tiép

]
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1.6.

1.7.
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Phuong phép chi phi

@]

Phuong phép thang du

o Phuong phap thu nhap: truyén théng va ky thudt ludng tién chiét khiu

o Vv
Co s6 gia tri
Két qua tham dinh gid tri tai san dugc xdc dinh dya trén co s¢ gié tri thi truong
tai thoi diém thim dinh, theo tiéu chun thim dinh gia Viét Nam (TBGVN 02):

"Gid tri thi truong la mitc gid wée tinh ciia tai san tai thoi diém, dia diém rham

dinh gid, giita mét bén la nguwoi mua sén sang mua va mét bén la nguedi ban sin

sang ban, trong mét giao dich khdach quan, doc ldp, c6 du thong tin, cdc bén
tham gia hanh déng mot cdch cé hiéu biét, than trong va khéng bi ép bugc”.

Pon vi twr vén

Tu vin dwoc hidu la viée dua ra nhu‘ng ly lé, Iy giai hay loi khuyén, nhw vy
dinh nghia “Tw van la gép ¥ kién vé mét van dé diroc hoi, nhung khong cé
quyén quyét dinh”"

Gia tham khao

Bdo cdo va chimg thir tham dinh gid chi la tai liéu tham khao. Tham khdo duwoc

hiéu la “Ding de c6 thém théng tin, tim hiéu thém dé hoc héi, nghién cieu, xir i
céng viéc cho tot hon”.

Tai liéu tham khao “khéng phdi la cdn cir @é sir dung hodc khong sir dung”.

CAC YEU TO LIEN QUAN DEN CONG TAC THAM DPINH GIA

CONG TY TNHH MTV THAM PINH GIA SGL

Dia chi: : Can Officetel LA3 06.03 ting 06, s& 383 Nguyén Duy Trinh,
phuong Binh Trung Tay, TP. Thi Pirc, TP.HCM

Pién thoai :0705013013

S6 tai khoan : 700-015-246012 Ngan hang TNHH MTV Shinhan Viét Nam-
PGD Nam Sai Gon.

Mi sb thué  : 0315917079
Daidién  :Ong NGUYEN THANH QUANG  Chirc vu: Gidm déc.

CAC YEU TO LIEN QUAN PEN TAI SAN CAN THAM DINH GIA

Hb so phap 1y ciia tai sin thim dinh

Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hitu nha & va tai san gin lién voi
dét, s6 vao sb chp: GCN: CS 12737 Do S& Tai Nguyén va Méi Trudong Tp. HO
Chi Minh Cép ngay 29/03/2022.
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Gidy chitng nhan quyén sir dung dét, quyén s¢ hitu nha & va tai san gin lién véi
dat, s6 vao s6 cip: GCN: CS12738 Do S¢ Tai Nguyén va Mbi Truong Tp. Ho
Chi Minh cp ngay 29/03/2022.

2. Dic diém ciia tai sin thAm dinh
Tai san thar,n dinh bao gdom quyen sir dung dit va cong trinh xay dung trén dit

thira dét s6 617, 997, t& ban d6 sb 21, toa lac tai 36/45A Tran Thi Lién, Ap 3,
huyén Nha B¢, Tp. H6 Chi Minh.

3.2.1. Quyén sir dung dét

Tai san thdm dinh gid la thira dit s6 617, 977, to ban dd s 21, toa lac tai

36/45A Tran Thi Lién, Ap 3, xa Phuéce Kién, huyén Nha Be, Tp. H6 Chi Minh.
Dién tich duoc cong nhan la 180,6m?.

Muc dich sir dung: it & tai d6 thi.

3.2.2. Dién tich

Cén ctr h6 so phép 1y néu trén, dién tich tai sin dugc xdc dinh theo bang sau:
2

Donvi: m
Trong chii quyén Ngoai chii quyén
; Khéong . Khéng Té
ien ti Phu ho; : Phii h . g
Stt Dién tich Op phii hop op phit hop cong
quy quy quy quy
hoach hogch hoach Mogeli
1 |Péité 180,6 0 0 0 180,6
IV. NOIDUNG THAM PINH GIA

4.1

4.2

Phuong phap tham dinh :

Phuong phdp so sdnh truc tiép: Xéc dinh gia tri quyén st dung dat.
Phuong phép so sanh: La phuong phap thim dinh gid, xac dinh gia tri cta tai san
thdm dinh gia dya trén co s& phan tich mirc gi4 cia cc tai san so sinh dé uéc tinh,
xdc dinh gid tri ciia tai san tham dinh gia. Phuong phap so sanh thudc cach tiép cin

tir thi trrong.

Phwong phdp chiphi  : Xic dinh gié tri cong trinh xdy dung.

Phwong.phép chi phi la phuong phap thAm dinh gia xac dinh gia tri cua tai san
thdm dinh gia dua trén co s& chénh Iéch gitra chi phi tai tao ra tai san giéng hét voi
tai san tham dinh gia theo gia thj trudmg hién hanh va gia tri hao mon ciia tai san
tham dinh gid. Phwong phép chi phi tdi tao thudc cach tiép can tir chi phi.

Lya chon phwong phép thim dinh gia
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Tham dinh gia bat dong san 13 sy uéc tinh vé gia tri hay vén héa quyén so hitu bat
dong san v6i myc dich sir dung, quy hoach, thoi diém, vi tri cu thé bang cac phuong
phap tham dinh gia phu hgp.

C6 nhiéu phurong phép thim dinh gid bt dong san va chiing khic nhau mot cach dang
ké, nhung méi phuong phap déu can thict tién hanh sy so sanh béi nhiéu cong viée
hop thanh dé dat duge mét quan diém thi truong.

Cin clr vao dac diém dic thu cua ting bt dong san cu t!‘lé, cén cir muc dich thim dinh
gia de lya chon phuong phdp thim dinh gid phit hop d€ danh gid mot cach chinh xac
nhat gi tri ciia bat dong sén trong diéu kién thi truong binh thudng

Qua nghién ciru, khao sat phép 1y ciing nhu hién trang thuc té cia bit dong san cin
tham dinh thi don vi tr van lya chon phurong phap so sanh truc ti€p lam phuong phéap
dinh gia vi phu hgp véi Qiéu kién cua tai san, thong tin tim kiém ¢6 d§ chinh xé4c cao
va phwong phdp chi phi dé xac dinh gi4 tri quyén sir dung dat.

43  Xac dinh gia tri quyén sir dung dit

4.2.1. Théng tin cdc tai san so sanh

Stt Vi tri Dién tich | Dicdiém | ¥ 'Il;p Gia (déng)
Gié rao: 15,5 ty
X3 Phuéc Kién, Gid ¢6 thé giao dich:
an Nha Be . 153 ty
1 |AENABE | jo6m? | Nhaphs | Hop 1939
p- Ho Chi 1€ | Gidri CTXD: 121y
Minh
Don gia OSDE}:
133.443.396 dong/m*
Gidrao: 12,3 ty
Xa Phuéc Kién, Gia ¢6 thé giao dich:
; 3 Be ; 12,17 ty
4 };:ygn fﬁ?ha gﬁ} it Wb phe ngp Gié t 't}(;'rxn 1,12 ty
Minh : 14 tr1 L L2y
Bon gid QSDD:
116.336.842 dbng/m>
Gid rao: 14,2 ty
Xa Phuce Kién, Gid c6 thé giao dich:
an Nha B , 14,05 ty
3 |mveaNRABE | oom? Nha phé Hop ul
p. Ho Chi 1€ | Gia tri CTXD: 1,05 ty

Don gia QSDD:
130.020.000 dong/m’

4.2.2. Xic dinh don gia ciia tai sin thAm dinh




a. Pic diém théng tin giao dich

STT | Pic diém Giao dich 1 Giao dich 2 Giao dich 3
1 | Dia chi - - . - 3
X& Phude Kién, Xa Phudce Kién, Xa Phuéc Kién,
2 | Vitri huyén Nha Bg, Tp. huyf_‘:p Nha Be, Tp. huyén Nha Be, Tp.
Hb Chi Minh Ho6 Chi Minh H6 Chi Minh
3 [Phéply S6 hong S6 hong S6 hong
4 | Chicu rong ) ) .
miit tién (m)
Chiéu sau dit
5 “ = 2
(m) )
6 Dtg,n tich dat 106 95 100
(m’)
7 | Muc dichsir DAt & do thi Dit & do thi DAt & db thi
dung dat
8 | Hinh dang Vudng virc Vubng vire Vuéng vire
9 Hién trang i i )
CIXD
1o |Diéntich si 250 250 220
dung (m°)
) | Siiee 15.500.000.000 12.300.000.000 14.200.000.000
(dong)
Gia ban
ig [{Huromg 15345.000.000 | 12.177.000.000 | 14.058.000.000
lugng wéc
tinh (ddng)
13 | Gié tri cong 1.200.000.000 1.125.000.000 1.056.000.000.
trinh (dong)
Gia tri quyén :
14 | sir dung dét 14.145.000.000 . | 11.052.000.000 13.002.000.000
(dong)
Don gid QSD
15 | dat 133.443.396 116.336.842 130.020.000
(dé:mg/mz)
16 | Dieukién ha Hoan chinh
tdng
Dic diém ]
17 K vare Khu dén cu
Mai truong 5 "
18 cinh quan Théng thoang
Tinh hinh . ; , : .
19 glandich Binh thuong Binh thuong Binh thuong




b. Bing woc tinh gia tri quyén sir dung d4t ciia TSTSS

ol Yéu té so sinh TSSS1 TSSS2 TSSS3
1 Don gia QSDP (dong/m?) 133.443.396 | 116.336.842 | 130.020.000
_ Mirc diéu chinh 0 0 0
2 ( Phiply G‘aci‘f‘;f‘eu 133.443.396 | 116.336.842 | 130.020.000
3 | Ditukign | SEEC D . ; :
thanh toan i 133.443.396 | 116.336.842 | 130.020.000
o v e Ty 1¢ 80% 80% 80%
4 kinvh‘cf‘;agg)‘ "¢ 79 1€ didu chinh 2500% | 25,00% | 25.00%
Mic dicu chinh | 33.360.849 | 29.084.211 | 32.505.000
Ty Ié 93% 92% 93%
5 Dién tich Ty 1¢ diéu chinh 7,53% 8,70% 7,53%
Mic dicu chinh | 10.044.127 | 10.116247 | 9.786.452
Chidu rong Ty 1¢ 100% 100% 100%
I s Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
: Mirc diéu chinh 0 0 0
r— Ty 1¢ 100% 100% 100%
T | ghs Ty 1¢ diéu chinh 0.00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
Ty 16 100% 100% 100%
g détm“h dang diéu chinh 0.00% 0,00% 0.00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
Tinh trang Ty 1¢ 100% 100% 100%
9 giao dich. Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
d Muic diéu chinh 0 0 0
e Ty 1¢ " 100% 100% 100%
10 w],(;‘n‘f: ninh thi g diéu chinh 0,00% 0.00% 0,00%
- Mirc diéu chinh 0 0 0
e Ty 18 100% 100% 100%
11 e ' Ty ¢ didu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mitc diéu chinh 0 0 0
Cinh quan Ty 1é 100% 100% 100%
2 | = -~ * | Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mirc diéu chinh 0 0 0
e Ty I¢ 100% 100% 100%
13 | e Ty ¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
- Mirc didu chinh 0 0 0
Céc yéuté Ty I¢ 100% 100% 100%
4 e Ty 1¢ diéu chinh 0,00% 0,00% 0,00%
Mtre diéu chinh 0 0 0
Miie gid chi din (ddng/m?) 176.848.372 | 155.537.300 | 172.311.452

/3
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S6 lan didu chinh 2 2 2
Mitc diéu chinh gop 43.404.976 | 39.200.458 | 42.291.452
Ty 1é khong ché 5,12% -7,55% 2,42%
Don gié quyén sit dung dét (ddng/m?) 168.232.374

Dién tich dat (m?) 180,6

Tong gid tri quyén sir dung dit (ddng) 30.382.766.744

Trén co so phan tich, so sanh céc dic trung cua tai san can thim dinh so vai céc
tai san so sanh, Dinh gid vién danh gid tai san thdm dinh nim tai 16 géc hai mat
tién duong va dién tich lén phu hop xdy nha cao d¢, viin phong cho thué nén
Tham dinh vién uéc tinh gid tri tét hon 3 tai sin so sénh,

4.2.3. Két qua thim dinh gi4 tri quyén sir dung dit
Dién tich dit dwgc cong nhén la: 180,6 m>
Gid trj quyén sir dung dat = Gid don vj thi truomg QSDD x Dién tich
=168.232.374 x 180,6 m?
=30.382.766.744 dong (1)

4.4 Xidc dinh gia tri cong trinh xay dung

4.3.1 Chét lrgng con lai ciia cong trinh xiy dung

a. Hién trang cic két cAu chinh

Stt | Két ciu chinh M3 ta hién trang
| | Méng, gidng Qua khao sat thue té chua xudt hién Ian nit. Kha
moéng nang chiu luc, chju tai cia méng binh thuong.
2 | Tudng, viich Qua: khao sat thuc t€, tuong con méi. Két ciu binh
thuong,
3 | Nén, san Nén lat gach. Qua khao sat mit san con méi.
4 | Do mai Két chu sir dung binh thudng,
5 | Mai, tran Str dung binh thwong.

Can cir Thong tur lién by s6 13/LB-TT ngay 18/08/1994 cita B§ Tai Chinh —
B§ Xdy Dung va Ban Vit Gi4 Chinh Phi vé viée huéng din phwong phap
xac dinh gid tri con lai cua nha & va qua khao sit thuce té dién tich, hién trang str
dung cuia cong trinh xdy dung, chiing t6i x4c dinh chét lugng con lai ctia CTXD
la: 95%.

b. Thong tin thi treong

- Qua khio sit thye té, cong trinh thude loai cdp 3 ¢6 don gid xdy dung méi la:
7.500.000 dong/m’.
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Dién tich cong trinh xdy dung dwgc cong nhin 1a: 681,7 m’
Giatri CTXD = Gia don vi thi trwdng x Dién tich x CLCL
=7.500.000 dong/m” x 681,7m” x 95%
= 4.857.112.500 dong (2)
KET QUA THAM PINH
Két qua thim dinh gid tai san c6 dic diém nhu mé ta & muc 4 trén ddy tai thoi

diém théng 08/2022 cho muc dich x4c dinh gid tri tai san 1am co s& tham khao
gia tri la:

STT | Hang muc Gia tri thim dinh (d3ong)
1 | Gid trj quyén str dung dét & 30.382.766.744
2 Gia trj cong trinh xdy dung 4.857.112.500
Téng cong 35.239.879.244

Téng gid tri tai san thdm dinh (Lam tron): 35.240.000.000 déng.
Bing chii: Ba muoi Iim ty hai triim bén muoi triéu ddng.

NHAN XET VA KIEN NGHI

a. Nhitng Iru y vé két qua thAim dinh gi4

* Két qua thdm dinh chi phan anh gi4 trj thi trudng cia tai san tai thoi diém
thim dinh gia va chi dugc st dung tham khao cho mdi “muc dich thim dinh
gia” duy nhat da dugc dé cap tai bdo cdo nay; khach hang va nhiing chuyén
vién tai chinh khong dugc dya vao Bdo cdo dinh gia cho myc dich khdc ma
khong ¢6 s dong y bing van ban tir SGL. SGL khéng ¢6 ¥ dinh hoc mong
doi bédo céo clia SGL do bén nao dua vao, va vi vy néu trai véi diéu khoan
nay, nghia 1a SGL s& khong chiu trich nhiém dbi véi bt kv ngudi nio tiét
16 hay dwa vao bdo cdo ctia SGL ngoai Khach hang;

* Két qua thdm dinh trén ddy, mic du da duge khdo sat, phan tich rat ky
ludng nhung van Ia y chi quan ciia Dinh gid vién vé gid. N6 ¢6 gid trj tham
khao cho muc dich giao dich, trao déi trén thi thuong tai thoi diém thim
dinh gi4;

* Gid trj tai sin la gia thi truong tai thoi diém tham dinh. Pinh gi4 vién khong
chju trach nhi¢m khi céc bén lién quan khac nhu Ngéan hang, Co quan bao
hiém, Trung tdm ban dau gié tai san v.v. st dung né dé quyét dinh gié phi thi
truong;

" Gid trj tdi sin dugc ube tinh ¢ thé c6 nhing thay déi dang ké va khong thé
dodn trude trong khoang thoi gian twong doi ngan sau thoi diém tham dinh
gid do céac bi€n dong thi truong chung hay cac yéu t cu thé doi voi bit
dong san. Thi trudng c6 thé bien dong trong mot thoi gian rat ngan. Tuy
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vao céc van dé kinh té toan chu/khu virc ma vai noi s& bién dong & cc mirc
do khac nhau;

SGL khéng du kha néng tu van phap 1y va do dé6 SGL khong thue hién vige
kiém dinh vé méi truong, thodt nude, quy hoach va cac van dé khac lién
quan dén tai san thim dinh gi4; nhitng thong tin cung cap thém (néu ©0)
dugce thuc hién trong bdo cdo duge xem la no luc t6t nhét cia SGL dé tu
van cho khach hang;

Chiing t6i da xem xét, tham dinh gia tri tai san dua vao nhirng ho so phap ly
ma khach hang cung cp. Chiing toi khong chiu trach nhi¢m kiém tra nhung
théng tin ctia nhitg ban Photocopy ho so phap 1y lién quan dén tai san cin
thdm dinh ma khéch hang da cung cép;

b. Nhirng diéu khoin loai trir

Nhirng thiéu s6t, bét hop Iy (néu ¢6) ctia nhitng thong tin, s6 liéu trong hd

s0, tai ligu va cdc gidy to phap 1y lién quan dén tai san thim dinh do khach

hang cung cap khong thudc trach nhiém ctia thdm dinh vién va SGL:

Nhirng ton hai vé loi ich (néu c6) déi véi ngudi sir dung két qua thdm dinh

gia do céc nguyén nhan sau khong thude trach nhiém ciia tham dinh vién va

cong ty SGL:

— Viée str dung két qua thim dinh giad khong ding muc dich hodc ngoai
thoi han da duoc khuyén nghi;

- Gia trj tai san dugc ude tinh c6 thé ¢6 nhiing thay dbi dang ké va khong
thé doan trudc trong khoang thoi gian twong déi ngén sau thm diém
thim dinh gia do céc bién dong thi truong chung hay céc yéu t6 cu thé
ddi véi bét dong san. Thi trudng cd thé bién déng trong mot thoi gian rit
ngin. Tity vao cdc vén dé kinh té toan cAu/khu vire ma vai noi s& bién
ddng & cac mirc do khac nhau.

c. Nhitng han ché vé qui trinh thim dinh gid va két qua thdm dinh gis

Két qua thim dinh gia chi phan anh gi4 tri tai san tai thoi diém tham dinh
gid trong pham vi dac dlem tinh chét ctia tai sin, cdc diéu kién, gia thiét va
yéu cau cua khach hang (néu c6) da dugec trinh bay trong bao cao tham dinh
gid;

Két qua thdm dinh gia dua trén céc tai Elf;u hd so vé tai san 14 cic ban sao
do khach hang cung cp; tinh tron ven, day du va chinh xdc cia céc thong
tin tai cdc ho so, tai liéu nay so véi ban gdc tham dinh vién khong c6 diéu
kién dé kiém tra, xéc minh;

Ngoai ra, nhitng nguyén nhén khach quan sau ctia qué trinh thAm dinh gia

¢4 thé anh hudng nhét dinh dén két qua thdm dinh gi4:
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— Phwong phéap thim dinh chu yéu dua vao dir liéu thi truong, do do két
qua it nhiéu chiu su téc d6ng boi mire d§ tin cdy ciia ngudn thong tin thu
thép dwgc. Tuy nhién, bang nghiép vu chuyén mén va kinh nghiém, thim
dinh vién tin twéng ring két qua thdm dinh gia dugc dua ra phan 4nh hop
ly gié tri thi truong cia tai san tai thoi diém tham dinh gia;

— Do dic diém, tinh chét tai san va diéu kién thue té, thAm dinh vién
khong thé van dung dong thoi nhiéu phurong phap tham dinh khac nhau.
Tyy nhién, vai phucmg, phép da lua chon tham dinh vién tin twéng ring
ket qua ude tinh ma tham dinh vién dua ra phan anh hop 1y gia tri thi
trrong cua tai san;

Két qua thim dinh c6 d¢ sai léch + 10% so véi gid tri thi truomg;

Thoi han sir dung két qué tham dinh gid cua tai san ma khach hang yéu cau

thdm dinh 1a séu (06) thang ké tir ngdy phat hanh chimg thu thim dinh gia
tai san.

THAM DINH VIEN DOANH NGHIEP THAM PINH GIA

Lé Quang Hang

S6 thé TPV vé gia: 105010 © 86 thé TPV vé gia: VII11.629
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VI TRi TAI SAN THAM PINH
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