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Dia chi: Lau 7, 49 Pasteur, Quan 1, TP H6 Chi Minh
Dién thoai: 08 39142930 Fax: 08 38218901 Email: vwfc.hcm@vvfc.vn Website: www.vvfc.vn

PINH GIA VIET NAM CHI NHANH MIéN NAM 150 90012000 Cert.Na: 2031

CHUNG THU THAM PINH GIA
Kinh giri: Tong cong ty Co phan Cong trinh Viettel

Can ctr Hop ddng tham dinh gid s6 150403-MS/KCQ/HPMB-2023/VCC-
VVFC ngay 15/04/2023 di ky gitta Tong cong ty Co phan Cong trinh Viettel va
Cong ty CP Dinh gia va Dich vu Tai chinh Viét Nam VVFC va deé nghi thadm
dinh gia sé 1801/VCC-MS ngay 18/05/2023 vé viéc thdm dinh gid tri bat dong
san.

Chi nhanh Mién Nam - Céng ty CP Dinh gia va Dich vu Tai chinh Viét Nam
VVEC cung cap Chimg thu thim dinh gia s6 71201/23/CT-VVFC/CNMN ngay
12/07/2023 v&i cac ndi dung sau day:

1. Thong tin vé khach hang thim dinh gia:
TONG CONG TY CO PHAN CONG TRINH VIETTEL
Dia chi: Sb 1 Giang Van Minh, P. Kinh Ma, Q. Ba Dinh, Tp. Ha Ni.
MST: 0104753865
Dién thoai: (024) 62661155
Dai dién: (Ong) Nguyén Huy Diing
Chirc vu: Phé Tong Giam Péc

2. Tai san thim dinh gia:

Gia tri Quyén st dung 3.364, 3 m” dat thua dat sé 908 to ban dd s6 58 (theo
tai liéu nam 2004) gidy ching nhan quyén str dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va
tai san khac gin lién véi dat s6 BE 524057 do S& Tai nguyén va Moi truong
Thanh phé Ho Chi Minh cap ngay 03/10/2011.

* Phap ly:

Thua dat:

Theo gidy ching nhan quyén sir dung dat, quyén s¢ hiru nha ¢ va tai san
khéc gan lién véi dat s6 BE 524057 do S¢ Tai nguyén va Mdi truong Thanh phé
HG Chi Minh cép ngay 03/10/2011:

- Thra dt s: 908 - To ban do: 58.

- Dia chi: Xa Péng Thanh, huyén Hoc Mon, thanh phé H6 Chi Minh.

- Dién tich: 3.364,3 m’

- Hinh thire su dung: Sur dung riéng

- Muc dich str dung dat: Pat co so san xuét kinh doanh (xay dung van phong
lam viéc)

- Thoi gian sir dung: 50 nam, ké tir ngay 03/4/2010;
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- Ngudn gdc sir dung Nha nude giao dét 6 thu tién str dung dat.

* Vi tri: B4t dong san c6 vi tri tai thira dat s6 908 t& ban dd sb 58, Xa Dong
Thanh, huyén Héc Mo6n, thanh phd H6 Chi Minh. Vi tri tiép gidp duong Dong
Thanh 4 rong 10m véi céc huéng tiép giap nhu sau:

+ Huéng Tay tiép gidp duong Pong Thanh 4;

+ Céc huéng con lai gidp céc thira dét khac.

* Pic diém:

- Dic diém quy hoach, phan vung cua thura dat: Khu dét ¢6 dién tich 1a 3.364,3
m’.

- Hinh dang: Thua dét kém vudng vén, st dung n dinh, khong tranh chép.

* Hi¢n trang sir dung: Dét tréng.

3. Thoi diém thdm dinh gia:
Tai thoi diém thang 06 nam 2023.

4. Muyc dich thAm dinh gia:

Xac dinh gid khoi diém ban ddu gia tai san.
5. Can ¢t phap ly:
5.1/ Cac vin ban phap ly vé thim dinh gia:

- Luat gid sd 11/2012/QH13 duge Qudce hdi nude Cong hoa xa hoi cht nghia
Viét Nam khéa XIII, ky hop thir 3 thong qua ngay 20 thang 6 nim 2012;

- Nghi dinh sb 89/2013/ND-CP ngay 06/08/2013 cua Chinh phu vé viéc quy
dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu ctia Ludt Gia vé thAm dinh gi4 va Nghi dinh sb
12/2021/NB-CP ngay 24/02/2021 cia Chinh phu vé Sira ddi, bd sung mot sb



PHU LUC 1: HINH ANH TAI SAN THAM PINH

(Kem theo Chieng thu tham dinh gid s6 71201/23/HP-VVFC/CNMN ngay 12/07/2023
ciia Cong ty ¢6 phin Pinh gid va Dich vu Tai chinh Vigt Nam VVFC)
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diéu cta Nghi dinh 89/2013/NB-CP ngay 06/08/2013 ctia Chinh phu quy dinh
chi tiét thi hanh mot sé didu cua luat gia vé thim dinh gia;

- Théng tu s6 60/2021/TT-BTC ngay 21/7/2021 cua B Tai chinh v/v Sta
doi, bo sung mét s6 didu ctia thong tu s6 38/2014/TT-BTC ngay 28 thang 3 ndm
2014, huéng dan mot sé diéu cta nghi dinh sé 89/2013/ND-CP ngay 06 thang 8
nam 2013 ctia chinh phii quy dinh chi tiét thi hanh mot sé didu cta luat gid vé
thim dinh gia;

- Thong tu s6 38/2014/TT-BTC ngay 28/3/2014 ctia Bo Tai chinh hudng dan
mot s6 diéu cua Nghi dinh sb 89/2013/ND-CP ngay 06/08/2013 cua Chinh phu
quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat Gid vé tham dinh gig;

- Thong tu sb 158/2014/TT-BTC ngay 27/10/2014 cua Bd Tai chinh vé viée
ban hanh tiéu chuan thdm dinh gia s6 01, 02, 03 va 04;

- Thong tu s6 06/2014/TT-BTC ngay 7/1/2014 cta Bé Tai chinh vé viéc ban
hanh Tiéu chuan tham dinh gia sé 13 Tham dinh gié tai san vé hinh;

- Thong tu s6 28/2015/TT-BTC ngay 06/3/2015 cta Bd Tai chinh vé viéc
ban hanh tiéu chuén tham dinh gié s6 03, 06 va 07;

- Thong tu s6 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 ctia B Tai chinh vé viéc
ban hanh tiéu chudn thdm dinh gid sé 08, 09 va 10;

- Théong tu s6 145/2016/TT-BTC ngay 06/10/2016 cua Bo Tai chinh vé viéc
ban hanh tiéu chuén thdm dinh gia sé 11;

- Can ctr Hop dong tham dinh gid s6 150403-MS/KCQ/HPMB-2023/VCC-
VVFC ngay 15/04/2023 di ky gitta Tong cong ty C6 phan Cong trinh Viettel va
Cong ty CP Dinh gia va Dich vu Tai chinh Viét Nam VVFC va dé nghi tham
dinh gi4 s6 1801/VCC-MS ngay 18/05/2023 vé viéc thim dinh gié tri bat dong
sarn.

5.2/ Céc viin ban phap Iy vé dit, xay dung:

- Luat Dét dai s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013;

- Luat Kinh doanh Bat dong san s6 66/2014/QH13 ngay 25/11/2014;

- Nghi dinh s6 76/2015/NB-CP ngay 10/9/2015 cta Chinh phu V/v Qui dinh
chi tiét va huéng dan thi hanh Luat Kinh doanh Bét dong san;

- Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 ctia Chinh phu quy dinh chi
tiét vé thi hanh Luat Dat dai;

- Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/5/2014 cua Chinh phu quy dinh vé
gia dat;

- Quyét dinh s6 02/2020/QD-UBND ngay 16/01/2020 cua UBND Tp. HCM
vé ban hanh quy dinh vé& bang gid dét trén dia ban Tp. HCM giai doan 2020-
2024.
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5.3/ Cac tai liéu phap Iy do Tong cong ty Co6 phan Cong trinh Viettel cung
cAp (ban sao):

Gidy ching nhan quyén sir dung dét, quyén sé hitu nha & va tai san khac gan
lién v6i dat so6 BE 524057 do So Tai nguyén va Moi truong Thanh phd HO Chi
Minh cip ngay 03/10/2011.

5.4/ Két qua khao sat thyc trang tai san va thu thap thong tin thi truwong bat
dong san.

Két qua khao sat hién trang tai san tham dinh gia, tham khao thong tin va
khao sat cac giao dich bét dong san trén thi truong, co s& dit liéu cua VVFC tai
thoi diém tham dinh gia.

6. Co sé gia tri thAm dinh gia:

Gia tri thi truong: “Gia tri thi truong cua mot tai san la mic gid udce tinh cua
tai san tai thoi diém, dia diém tham dinh gia, gitra mot bén & ngudi mua sin
sang mua va mot bén la nguoi ban sin sang béan, trong mot giao dich khach
quan, doc lap, c6 du thong tin, cac bén tham gia hanh dong mot cach co hiéu
biét, than trong va khong bi ép bude” (TCTDGVN s 02).

7. Gia thiét va gia thiét dac biét: khong c6
8. Cach tiép cAn, phwong phap thim dinh gia:

Cdch tiép cin tir thi trwong 1a cach thic xac dinh gia tri cua tai san tham
dinh gid thong qua viéc so sanh tai san thim dinh gia voi céc tai san giong hét
hodc tuong tu dd ¢ cac thong tin vé gid trén thi truong.

Phuwong phdp so sdanh 14 phuong phap tham dinh gia, x4c dinh gié tri cta tai
san tham dinh gid dua trén co so phén tich mirc gid cua céc tai san so sanh dé
ude tinh, x4c dinh gid tri cta tai san thim dinh gia. Phuong phép so sanh thudc
cach tiép cén tir thi truong.

Phuwong phap dap dung:

Xac dinh gia tri quyén sir dung dét cua tai san tham dinh gia: Do thong tin
thi truong gia chuyén nhuong quyén s dung dét trong khu vuc tai san tham
dinh gia kha pho bién nén ching t6i 4p dung phuong phép so sanh theo yéu cau
cia TCTDGVN s6 05 dé ude tinh gia tri quyén str dung dat.

9. Két qua tham dinh gia:

Trén co so céc tai liéu do Tong cong ty Co6 phan Cong trinh Viettel cung cép,
v6i co sO gid tri va céch tiép can, phuong phép tham dinh gia duoc ép dung, ching
to1 tinh toan két qua tham dinh gia quyén st dung dét tai thira dét sd 908 to ban dd
s6 58, Xa Pong Thanh, huyén Héc Moén, thanh phd HO Chi Minh tai thoi diém
thang 06 nam 2023 nhu sau:
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Dién tich Thoi han Don gia Thanh tién
STT | Danh myc (m?) (ddng/m?) (ddng)
1 | QSDD 3.364.3 03/04/2060 12.414.600 | 41.766.438.780
2 | Lam tron 41.766.400.000

Bang chit: Bon mwoi mot ty, bay tram sdau muwoi sau triéu, bon tram nghin
dong. (Gia trén chwa bao gom VAT).

Luwu y: Gid trén la gid t6i thiéu.

10. Nhirng luu y, diéu khoan ngoai trir va han ché vé két qua tham dinh gia:

Chi tiét nhuw Phu luc kém theo

11. Thoi han ¢6 hiéu lwc ciia két qua tham dinh gia

- Két qua thim dinh gia c6 hiéu luc trong thoi han 180 ngay ké tir ngay ky.

12. Tai liéu kém theo:

- Phu luc hinh anh tai san;

- Phu luc nhiing luu v, diéu khoan ngoal trir va han ché vé két qua tham dinh gia;

- Phu luc thuyét minh két qua tham dinh gia.

Chung thu Tham dinh gia duoc phat hanh 05 ban chinh tai Chi nhanh Mién
Nam - Cong ty CP Dinh gia va Dich vu Tai chinh Viét Nam VVFC. VVFC
Mién Nam giit 02 ban, khach hang tham dinh gid gitt 03 ban, ¢ gia tri nhu

nhau.

Moi hinh thirc sao chép Chimg thu tham dinh gid khong ¢6 su dong y bang
van ban cta Chi nhanh Mién Nam - Cong ty CP Dinh gia va Dich vu Tai chinh
Viét Nam VVFC déu 12 hanh vi vi pham phap luét.

VVFC Mién Nam tra 1i dé quy khach hang xac dinh gia khoi diém béan déu
gia tai san./.

THAM DINH VIEN VE GIA

TM/NHOM

Nguyén Lé Thu Ha
(The TPV sé: VII11.524)

Noi nhdn:

- Nhu trén (02b).
-Luuw: + VT
+ CV(Ho Bao Long).

/én Thu Hing
(Thé TPV s6: IV 06178)
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PHU LUC 2: NHUNG PIEU KHOAN LOAI TRU, LUU Y VA HAN CHE
CUA KET QUA THAM DINH GIA
(Kém theo Chung thw 3‘1:&){1 dinh gia s6 71201/23/HP-VVFC/CNMN ngay 12/07/2023
ctia Cong ty co phan Dinh gid va Dich vu Tai chinh Viét Nam VVFC)

- Két qua thim dinh gi4 chi st dung cho muc dich duoc dé cap tai Ching
thu nay (VVFC khéng chiu trach nhiém néu Chimg thu duoc sir dung cho bét ky
muc dich nao khéc) va chi c¢6 gia tri sit dung khi céc bén tham gia Hop dong
tham dinh gia hoan tat cac thu tuc vé Hop dong theo luat dinh. Néu khéch hang
khong thuc hién day du céc nghia vu, bao gdm va khong gidi han nghia vu thanh
todn cho VVFC theo Hop dong thim dinh gi4 thi Chimg thu thdm dinh gia
khong co gia tri phap ly.

- Két qua tham dinh gia tu van cho khach hang trong diéu kién gi6i han
bdi ho so tai lidu duoc cung cap, céc thong tin vé tai san thdm dinh gié va thi
truong ma VVFC thu thap duoc. Cac ché do khuyén mai, giam gid hay bét ky
hoat dong mang tinh k¥ thuat thuong mai tuong tu nao khac khéng thudc trach
nhiém xem xét ctia VVFC. Khéach hang (chi dau tu) ¢6 trach nhiém quyét dinh
hinh thirc giao dich va mirc gié tai san trong giao dich cu thé dam bao hiéu qua
cao nhat theo ding quy dinh cta phép lut hién hanh.

- Két qua tham dinh gid néu trén duoc tinh toén tai thoi diém va dia diém
tham dinh gia, véi cac diéu kién, gia dinh, gidi han ciia VVFC va chinh séch
quan ly hién hanh c6 lién quan ctia Nha nuéc. Truong hop thi truong bién dong
hay chinh sach quan ly ctia Nha nudc va céc diéu kién, gia dinh, gidi han thay
d6i c6 thé lam cho gid tri tai san thay doi.

- Tham dinh vién khéng c6 diéu kién kiém tra thuc t& dac diém cdu tric va
hién trang cta cac bo phan khuit/ ngdm cua cong trinh xdy dung, vat kién tric
gin lién véi dat trong khi hd so, tai lidu duoc cung cdp thé hién chi tiét van dé
nay con han ché.

- VVFC chi chiju trach nhiém vé gia ddi véi sb luong tai san duge thim
dinh gia (c6 dic diém phap ly, kinh té k¥ thuat duoc thé hién trong Ching thu
tham dinh gid) va sd luong vén ban (ban chinh va ban sao) do VVEC phat hanh.
Céc ban sao khong c6 xac nhan cia VVEC déu khong co gia tri.

- Két qua tham dinh gi4 ciia VVFC la mét trong nhing can ci dé khach
hang c6 thong tin vé mat gia tri tai san, khong c¢6 y nghia trong viéc xéc nhan
quyén s& hirw/ sir dung tai san. Chi khach hang ghi cu thé trong Chimg thu thim
dinh gia nay duoc sir dung Chimng thu. Cac truong hop st dung ban chinh/ ban
sao hodc tham chiéu Chimng thu tham dinh gid cua bén thir ba ma khong dugc su



ddng y cua VVFC déu khong c6 gia tri (trong moi truong hgp VVFC khong cé
trach nhiém d6i voi bat cir khiéu nai nao ctia bén thir ba). Trudng hop khéch
hang khiéu nai vé két qua thdm dinh gia, VVFC chi chiu trach nhiém x 1y trong
thoi han ¢6 hiéu lyc ctia Chimg thu thdm dinh gia. Nghia vu trach nhiém nghé
nghiép cua VVFC s& dugc xac dinh va gidi han bai gid tri Hop déng cua Chung
thu nay.

- Khéch hang va céc bén lién quan (néu c6) chiu trach nhiém vé tinh chinh
xéac cta danh muc, sé luong va cac thong tin khac lién quan dén tai san duoc
tham dinh gia da cung cip cho VVFC trong qua trinh khéo sat hién trang va
tham dinh gid tai san. VVFC khong c6 trach nhiém kiém tra tinh xéc thuc cua
ban sao nhitng van ban phap ly c6 lién quan dén tai san tham dinh gia do khach
hang va céc bén lién quan cung cap so voi ban gbe va duge mién trir moi trach
nhiém phép 1y lién quan néu thong tin duoc cung cap khong chinh xéc.

CONG TY CO PHAN PINH GIA VA DICH VU TAI CHINH VIET NAM VVFC



PHU LUC 3: THUYET MINH KET QUA THAM DPINH GIA
(Kém theo Chirng thu thim dinh gid s6 71201/23/HP-VVFC/CNMN ngay 12/07/2023

ciia Cong ty co phén Pinh gid va Dich vu Tai chinh Vigt Nam VVFC)
I. Xac dinh gi4 tri tai san cAn tham dinh gia:
Trén co s& céc tai liéu do Tong cong ty Co phan Cong trinh Viettel cung
cap, v4i co s& gid tri va cach tiép can, phuong phép thdm dinh gia dugc 4p dung,
Cong ty C6 phan Dinh gia va Dich vu tai chinh Viét Nam VVEC thong béo két

qua tham dinh gié tai thoi diém thang 06 ndm 2023 nhu sau:

1. Quyén sir dung dat tai thira dit s6 908 to ban dd sb 58, Xa Pong
Thanh, huyén Héc Mén, thanh ph6 H6 Chi Minh:

1.1. Céc ngudn thong tin duoc sir dung trong qua trinh thAm dinh gia va
mirc @9 kiém tra, thim dinh théng tin:

Gié tham khao thi truong tai thoi diém thim dinh gia

a) Két qua thu thip thong tin thi truong:

Tai khu vuc bat dong san can thim dinh gi4, qua trao doi truc tiép thu thap
duoc mot sd thong tin giao dich bat dong san co thé dua vao so sanh nhu sau:

+ Théng tin SS1: Bat dong san c6 vi tri tai thira dat s6 626, to ban do s6 67,
x3 Pong Thanh, huyén Hoc Mén, Tp. HCM. Vi tri tiép giap duong Pong Thanh
4 rong 10m. Dién tich dat: 499,4m’, mat tién: 21,67m, chiéu sau: 23,5m; Thura
dat vuong van. CTXD: Pét tréng. Gia thuong luong: 17.500.000.000 dong.
Nguén thong tin: Lién hé truc tiép A. Thanh 0983607444

+ Théng tin SS2: Bat dong san c6 vi tri tai thira dat sd 1554td ban dd s6 60,
xd Pong Thanh, huyén Hoc Mén, Tp. HCM. Vi tri tiép gidp duong Pong Thanh
1-2 rong 10m va hém rong 3m. Dién tich dat: 228,4m’, mat tién: 9,5m, chiéu
sau: 25m; Thua dat vuéng van. CTXD: Pat tréng. Gia thuong luong:
8.300.000.000 dong. Nguon thong tin: Lién hé truc tiép C. Loi 0919566514,

+ Thong tin SS3: Bt dong san c¢6 vi tri tai thira dat s6 708 t& ban do s6 59,
x3 Pong Thanh, huyén Hoc Mén, Tp. HCM. Vi tri tiép gidp duong Pong Thanh
4-2 rong 7m. Dién tich dat: 180,8m2; mat tién: 10m, chiéu sau: 28,1m; Thtra dat
vuoéng van. CTXD: Pét trong. Gia thuong luong: 8.400.000.000 dong. Ngudn
théng tin: Lién hé truc tiép: A. Thinh 0932565197.

T céc thong tin thu thap trén, udce tinh don gia chuyén nhuong quyén str

dung dat ctia cac TSSS nhu sau:



BDS

Cac tiéu chi

TS TDG

TS SS5

TS SS4

TS SS3

1. Vi tri dit.

Bt dong san cé vi
tri tai thira dat sb
908, t& ban do sb

58, x@ Bong

Thanh, huyén Hoc

Moén, Tp. HCM. Vi

tri tiép giap duong

Bét dong san co vi
tri tai thira dat sb
626, t& ban d6 s6

67, xa Bong Thanh,
huyén Hoc Mon,
Tp. HCM. Vi tri
tiép giap duong

Bat dong san co vi
tri tai thura dat sb
1554 to ban d6 sb

60, xa Bong Thanh,
huyén Hoc Mon,
Tp. HCM. Vi tri
tiép giap dudng
Dong Thanh 1-2

Bat dong san c6 vi
tri tai thira dat s6
708 t& ban dd sb 59,
xd PBong Thanh,
huyén Hoc Mon,
Tp. HCM. Vi tr
tiép giap duong

bong Thanh 4 |Pong Thanh 4 rong| . e Pong Thanh 4-2
A rong 10m va hem /
rong 10m 10m S rong 6m
rong 3m ,
> Tinh trane phap IV Gia dinh dat ¢, c6 | Dat ¢, c6 giay CN | Dat 0, c6 gidy CN | Dat ¢, ¢6 gidy CN
: ANSPRAPTY | 4idy CN QSD dit QSD dat QSD dat QSD dit
3. Quy mo dién tich,
hinh ding
Dién tich 3.364,30m2 499.40m?2 228,40m2 280,80m2
Chiéu rong mat tién (m) 18.30 21,67 9.5 10
Chiéu sau (m) 79.40 23,52 2§,0 28,1
! ; Thira dat twong d6i| Thua dat vudng Thura dat vudng Thura dat vuong
Hinh déng . i 2 z z
vuong varn. varn. van. van.

4. Cong trinh xay
dung

|

Dién tich san xay dung

Hién trang

Pat trong

Dbat trong

Dat tgéng

5. Moi treomg an ninh

Dit trong
Tot

Tot

Tot

Tot

6. Ha tang ky thuat

Trong khu dan cu,
ha tang hoan chinh

Trong khu dan cu,
ha tang hoan chinh

Trong khu dan cu,
ha tang hoan chinh

| Trong khu dan cu, !.':\’
ha tang hoan chinh{.

7. Thoi diém giao dich

Thang 6/2023

Thang 6/2023

Thang 6/2023

Théng 6/2023

8. Gia giao ban quyén
st dung dat (dong)

17.500.000.000

8.300.000.000

8.400.000.000

9. Gia thwong lwong

quyén sir dung dit 17.500.000.000 | 8.300.000.000 8.400.000.000
(dong)

11. Pon gia giao dich |

quyén sir dung dat 35.042.050 36.339.755 29.914.530
(d/m?) 1am tron ,

12. Ngudn théng tin O%'ng;ﬁ ] |C. Loi 0919566514 09’2‘?}2‘5“127 i

b) Phan tich thong tin va xdac dinh mirc gia chi dan cua cdc tai san so

sanh:

Tir céc thong tin khao sét trén, ching 61 nhan thiy cac BPS trén ¢ nhiéu diém
twong dong v6i BDS can thim dinh gia (cin ct phap ly, muc dich st dung, ha tang, vi

tri, giao thong, moi truong...) nén cd thé dung lam can cir dé so sanh duogc.

- Céc TSSS trén déu cé diém tuong dong véi TSTDG nhu: can cu phép 1y,

ha tang, mo1 truong nén khong diéu chinh.

- Chiing t6i diéu chinh céc yéu té khac biét nhu quy mé, kich thude; Hinh

dang, ty 1&é mat tién/tong dién tich, vi tri loi thé kinh doanh, giao théng cua céc
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TSSS véi TSTDG dé tim ra mtc gia chi dan ciia cac TSSS va xéc dinh mirc gid
quyén sir dung dat cia TSTDG.

cua cac yéu to so sanh, tham dinh vién lap bang diéu chinh nhu sau:

Trén co sé tham khao thong tin thi trudng tai khu vue vé murc do diéu chinh

(5 2oy o)

tién rong va

rong va chiéu

rong va chiéu

TT | Yéu to so sdnh TS TPG TS SS1 TS $S2 TS SS3
A (Tn':?)g digntich | 336430m2 | 499,40 m2 228,40 m2 280,80 m2
| p | Pon gid bin 35.042.050 36.339.755 29.914.530
, (d/m’)
¢ | Piéu chinh theo
cdc yeu to
| Can ctr phip Iy Gidy chimg | Gidy chimg nhan | Gidy chimg Gidy chimg
! nhin QSD dat QSD dat nhin QSD dit | nhan QSD dat
Ty 1& |' 100% 100% 100% 100%

C1 | Ty 1é diéu chinh 0.00% 0,00% 0,00%
Miic diéu chinh
(&) 0 0 0
Danh gid Tot Tuong duong Tuong duong Tuong duong

Trong khudan | Trong khudan | Trong khudan | Trong khu dén
2. Ha ting cu, ha tang cu, ha tang hoan cu. ha ting cu, ha ting hoan
hoan chinh chinh hoan chinh chinh

o L IVIE 100% 100% 100% 100%

“ | Ty 18 diéu chinh 0.00% 0.00% 0.00%
Mic diéu chinh
(imd) 0 0 0
Panh gia Tot Tuong duong Tuong duwong Tuong duong
3.Quymo, kich | 5 56/ 3 .5 499 4 m2 228.4 m2 280.8 m2
thudc
Ty Ié 100% 115% 116% 117%
Ty 1¢ dicu chinh -13.04% -13.79% -14.53%

o3 ?g};g;?w“ chinh -4.570.702 -5.012.380 -4.346.556

Dién tich khu | Dién tich khu dat | Dién tich khu Dién tich khu
dat lém, kha vira phai, kha dat vira phai. dat vira phai,
Panh gia nédng thanh nang thanh kha nang thanh | kha nang thanh
khoan trung khoan tot hon khoan tot hon khoan t6t hon
binh _ TSTD TSTD TSTD
. . . Thra dat Thira dat vuéng | Thua dat vuéng | Thua dat vudng
?e i;ﬁig?’g, B vuong van van vin vin
chidadu 0,23 0.92 0.38 0.36
(18.3m/79,4m) | (21.67m/23,52m) | (9.5m/25.m) | (10.m/28.08m)
Ty & 100% 110% 102% 102%

4 LY 1¢ dicu chinh | -9.09% -1.96% -1.96%
Wit ditwehmb 3.185.641 -712.544 -586.559
(d/m”)

Ty 1& mat Ty 1é mat Ty 1& mat Ty 1&é mat
P .. tién/chiéu sau tién/chiéu sdu | tién/chiéu sau tién/chiéu sau
anh gia : B . IR S o0 oo . e
trung binh, mat | 1én, mat tién rat I6n, mit tién 16n, mat tién

rong va chiéu
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TT| Yéu td so sénh TS TPG TS SS1 TS SS2 TS SS3
chiéu sdu can | sdu can doi, h‘;nh sau can doi, sdu can doi,
l6m. hinh dang dang thura dét hinh dang thua | hinh dang thua
thua dat vuong | vudng vén, thuén | dat vuong van, | dat vudng van,
van, thuan loi lo1 hon TSTD thudn loi hon thuan loi hon
trong thiét ké trong thiét ké TSTD trong TSTD trong
xdy dung cong | xay dung cong thiet ké xay thiét ké xay

trinh trinh dung cong trinh | dung cong trinh
Bat dong san ' Bat dong san co ’
cO vi tri tai Bat dong san c6 vi trl tai thira Bét dong san ¢6
thra datso | vitritai thuadat | datso 1554 to vi{ tri tai thura dé‘t
908, to ban d6 | s0 626, to ban do | ban do6 s6 60, xa | s6 708 to ban do
, s0 58, xa Dong | s6 67, xa Bong Poéng Thanh, $0 59, xa Pong
5. Vitri, loi thé Thanh, huyén Thanh, huyén huyén Hoc Thanh, huyén
kinh doanh Hoée Mén, Tp. Hoe Mén, Tp. | Mon, Tp. HCM. | Héc Mon, Tp.
HCM. Vitri | HCM. Vitriticp | Vitritiep gidp | HCM. Vi tri tiép
tiép giap giap duong dudng Pong gidp duong
duomg Bong bong Thanh 4 | Thanh 1-2 rong | Dong Thanh 4-2
Thanh 4 rong rong 10m 10m va hém rong 6m
10m rong 3m
C5|Tylé 100% 95% 105% 95%
~ Ty 1¢ diéu chinh 5.26% -4,76% 5,26%
| MRG0 Chln 1.844.318 -1.730.465 1.574.449
[ (d/m7) i
: Vi tri ndm cudi : V1 g
Vi tri nam tai duﬁmo Bt Vi tri nam tai duong Dong
khu dan cu da Thanh 4° hu zén khu vuc dong Thanh duong |
on dinh, tuong R dan cu, on dinh nho hon, khu |
. ., b i cu vang ve, thua N T < 7 -
Panh gia doi dong duc, it hzm $hek va sam uat, vi dan cu vang vé |
danh gia vi tri oid vi tri:kinh d tri kinh doanh | hon, vi tri kinh
kinh doanh kha | $ ", tot, danh gia tot | doanh tuong doi
z doanh kém hon L ¥
tot TSTD hon TSTD tot, danh gia
kém hon TSTD
T Tiép giap
Tiép gidp o T SRR e
Png Thenhd | 1580 i Bibng | . CwongBong | Tispgly Boag
. A Thanh 1-2 rong | Thanh 4-2 rong
: . rong 10m. Thanh 4 rong . :
6. Giao thong < A Fioa s 10m va hém 6m, duong
duong thong | 10m. cudi duong A . 4 : g
. E i 3m. dudong thong cdc tuyén
cac tuyeén dan cut . I =~ e :
- thong cac tuyén dén cu khac
cu khac % :
dén cu khac
Ty 1é 100% 97% 103% 97%
Ty ¢ dicu chinh 3,09% -2,.91% 3,09%
€8 "Mite 80 chinh
e 1.083.775 -1.058.439 925.192
(d/m”)
Tiep giap 1 G "
mat duong Tlgﬁi;’ll 2}3 1 {l}rglat Tiép gidgp 1 mat | Tiép gidp 1 mat
10m, thong céc hune S, "z. | chinh 10m va 1 duong chiéu
Danh gia tuyén khu dan réLrL(l}r;Z réi{[n gi]':;l mat hém, giao rong 6m nho
cu khac, danh th(’)nc: l\em Ecm thong thudn loi | hon, giao thong
gid giao thong = hon TSTD kém hon TSTD
ol M TSTD
thuan loi
C7 | 7. Moi trudng: 10t tot tot tot

IS\ 4% %8s ol

l\..



TT| Yéutésosinh | TS TPG TS SS1 TS SS2 TS SS3

Ty 1 [ 100% 100% 100% 100%

Ty 1¢ di€u chinh 0,00% 0.00% 0,00%

Mtre diéu chinh
(d&/m?) 0 0,00 0

DPanh gia Tuong duong Tuong duong Tuong duong

Mike gid chi dan
(d/m’)

30.213.800 | 27.825.927 27.481.055

Gia tri trung
binh ciia mirc
gid chi dan
(@/m”)

D1 28.506.927

Mirc d¢ chénh
léch véi gia tri
D2 | trung binh cua
cac mire gia chi
din

6,0% -2.4% -3.6%

| Tong hop cac 5o
liéu diéu chinh
tai muc C

tm

| Tong s6 lan diéu
| chinh

Tong gia tri

thuin (d)

E2 | diéu chinh | -4.828.250 | -8.513.828 -2.433.474

Tong gia tri
1 di€u chinh gép ;

| 10.684.436 8.513.828 7.432.756

Bién dj dieu

o o =0
I chinh (%) 13,0% 13,8% 14,5%

Xac dinh muce
gia cho tai san
thim dinh gi4
| (d/m*)

28.500.000

1.2. X4c dinh mirc gia ciia tai sin thAm dinh gia thong qua mirc gia chi
din ciia cac tai san so sanh:

Sau khi diéu chinh gia chuyén nhuong quyén st dung dat ¢ tai khu vuc tai
san tham dinh theo céc dac diém vé tinh trang phép ly, quy mo, hinh dang kich
thude, giao thong, vi tri, loi thé kinh doanh, giao thong... cé gia giao dong tir
27.481.055 d¢/m2 dén 30.213.800 d/m2. Nhu viy, vé nguyén tic khdng ché:
Theo D2 thi gi4 tri tuyét doi chénh léch gitta murc gid chi dan va muc gid trung
binh cac muc gia chi ddn nam trong khoang tir -3,6% dén 6,0%, vi vay dam bao
khong qua 15%.

* Két luan: Chét luong thong tin vé cdc tai san so sanh la tuong duong

nhau, c4c yéu to tong so lan diéu chinh, tong gia tri dieu chinh thuan, tong gia tri



diéu chinh gop, bién do diéu chinh chénh léch gitta céc tai san la khong 16n, dé
dam bao tinh dai dién cua thi truong va kha ndang giao dich thanh céng nén
chiing t6i ldy binh quan cua cic muc gia chi dan lam don gié thi truong quyén
str dung dat & do6 thi cua TSTD tai thoi diém thang 06 ndm 2023 (da lam tron) la:
(30.213.800d6ng/m” + 27.825.927d6ong/m” + 27.481.055d6ng/m*)/3=
28.500.000d6ng/m* (Pa lam tron).

Nhu vay, don gid quyén st dung dat thd cu tai vi tri tai san tham dinh gia
udce tinh la: 28.500.00d/m’.

Theo Quyét dinh s 02/2020/QD-UBND ngay 16/01/2020 cua UBND Tp.
HCM vé ban hanh quy dinh vé bang gia dat trén dia ban Tp. HCM giai doan
2020-2024, Ty 1é dat SXKD/Thé cu 1a 60%

Thoi han con lai: 36,3 nam (tir 15/06/2023 dén 03/04/2060)

Pon gia SXKD di diéu chinh thoi han:

28.500.00d/m” x 60% x 36,3 : 50 = 12.414.600 d/m”.

IL. Két luin:

Trén co s& cac tai liéu do Tong cong ty Co phan Cong trinh Viettel cung cap,
v6i co s¢ gia tri va cach tiép can, phuong phép thAm dinh gid duoc ép dung, ching
toi tinh toan két qua tham dinh gia quyén st dung dét tai thira dét s6 908 t& ban do
sO 58, Xa Pong Thanh, huyén Hoc Mén, thanh phé Hé Chi Minh tai thoi diém
thang 06 ndm 2023 nhu sau:

Dién tich | Thai han Pon gia Thanh tién
aLY Danhumye (m?) (ddng/m’) (dong)
1 | QSDb 3.364,3 | 03/04/2060 | 12.414.600 | 41.766.438.780
2 | Lam tron 41.766.400.000

Bang chir: Bon muwoi mot ty, bay tram sau muwoi sau triéu, bon tram nghin
dong. (Gia trén chwa bao gom VAT).
Luwu y: Gia trén la gia toi thiéu.
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