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SCONG TY CP THAM PINH GIA TMC CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Sb: 433/2025/1683/CT-TMC Poc 1ap - Ty do - Hanh phiic
00o

Ha Néi, ngay 26 thdang 05 nam 2025

CHUNG THU THAM PINH GIA

Kinh givi: Téng Céng ty C6 phin cong trinh Viettel

Can ctr Hop dong dich vu thAm dinh gi4 s6: 280401-MS/HDDV-2025/VCC-TMC ngay 28 t
04 nam 2025 ky két gitta Cong ty CP thdm dinh gia TMC va Téng Cong ty C6 phan cong trinh Vi
vé viéc thdm dinh gié tai san: Thira dt sb 908, t& ban dd sb 58, tai X4 Pong Thanh, huyén Héc
Thanh phd H6 Chi Minh . ,
Can cir Bao cdo thdm dinh gia sb: 433/2025/1683/BC-TMC ngay 26 thang 05 nam 2025 ctia Cong
ty CP tham dinh gia TMC. .
Cong ty CP thdm dinh gid TMC cung cip Chimg thu thim dinh gia s6: 433/2025/1683/CT-TMC
ngay 26 thang 05 nam 2025 vai cac ndi dung sau:
1. Khich hang thAm dinh gia:
- Tén khach hang : Téng Cong ty C6 phin cong trinh Viettel
- Bia chi . Sb 1 Giang Van Minh, phuong Kim M4, quan Ba Dinh, Thanh phé Ha Ni
2. Thong tin vé doanh nghiép thAm dinh gis:
Pon vi thim dinh : Céng ty CP thAm dinh gia TMC

Dia chi tru so 22186 57 ngd 165 Yén Duyén; Yén S&, Hoang Mai, TP Ha Noi

Dai di¢n : Ong Nguyén Vin Manh  Chirc vu: Tong giam ddc

Tai khodn s6 : 1881112353333

Mo tai : Ngén hang TMCP Quén D6i (MB) - CN Thanh Xuén - PGD Linh Pam -

Ma Citad: 01311005
3. Théng tin vé tai san thAm dinh gia ,
- Loai tai san: Theo danh muc tai san yéu cau thAm dinh gi4 trong hop ddng s6 280401-MS/HDDV-
2025/VCC-TMC.
- Pac diém phap 1y, kinh t& k§ thuat: Chi tiét nhu Bdo cdo tham dinh gid kém theo.
4. Thoi diém thim dinh gia: Thang 05 nam 2025.
5. Muc dich thim dinh gia: Lam co s& dé Téng Cong ty Cb phan cong trinh Viettel x4c dinh gia khoi
diém ban déu gia.
6. Co s& gid tri ciia tai san thAm dinh gia
Chi tiét nhu Bdo cdo tham dinh gid kém theo.
7. Gia thiét va gia thiét dic biét (néu cé):
Chi tiét nhuw Bdo cdo tham dinh gid kém theo.

8. Cich tiép cin va tén phwong phap thim dinh gia:
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Chi tiét nhuw Bdo cdo tham dinh gid kém theo.
9. Gi4 tri tai sin thim dinh gis:
Trén co s& cac hd so, tai lidu do Khach hang cung cip, qua diéu tra théng tin thuc té trén thi
trudmg véi cach tiép can va phwong phap thdm dinh dugc ap dung trong tinh toén, Cong ty C6
phén Thim dinh gia TMC théng bdo két qua thAm dinh gia nhu sau:

v Dién tich | Pon gia Ty 1é Gi tri thim dinh
BICIL U B i Aar (m2) | @dng/m2) | CLCL (%) Ddng)
Thira dit s 908, to' ban dd s6 58, tai Xa Pong Thanh, huyén Héc Mén, Thanh phé H Chi
Minh .
Quyén,sfx dung dat co s
1 | san xuit kinh doanh (X4y | 33643 | 6.753.141 k 22.719.592.266
dung van phong lam viéc) ~
Téng cong 22.719.592.266
Lam tron 22.720.000.000

Bing chit: Hai mwoi hai tj bay trim hai mwoi triéu ddng chin./.

* Ghi chi: Gid tri tham dinh trén chi dung voi dién tich dat khong vi pham quy hoach va hoan
thamh nghia vu tai chinh ciing nhuw hoan thién cdc thi tuc phdp 1y ciia Bdt dong san va tai san khong
¢6 tranh chap.

10. Thoi han hiéu e ctia két qua thim dinh gia:

Chi tiét nhu Bdo cdo. thdam dinh gid kém theo.

11. Nhitng didu khoan loai trir va han ché ciia két qua thim dinh gia:
Chi tiét nhw Bdo cdo tham dinh gid kém theo.
12. Mt s6 van dé luu y chung

- Gié tri quyén sir dung dat va cong trinh x4y dung trén dt tai thira dat s6 908, t& ban dd sb 58,
tai X& Péng Thanh, huyén Hoéc Mén, Thanh phé Ho Chi Minh tai thoi diém thim dinh gia, khong bao
gdm céc loai thué va chi phi khac (néu c6).

- Két qua thim dinh gia dwa trén co s& cac hd so, tai liéu do Téng Céng ty C6 phan cong trinh
Viettel cung cép va chiu trach nhiém vé tinh trung thuc. TMC khong chiu trach nhiém kiém tra thong
tin cia nhitng ban sao (photo) céc ho so phap ly cua tai san yéu cau thAm dinh gia so v6i ban gdc.

- Két qua tham dinh gia chi duge str dung cho mot “Muc dich tham dinh gia” duy nhét theo yéu
cdu ctia khach hang da duoc ghi tai Chtmgv thur va chi ¢6 gia tri str dung trong thoi han 06 thang ké tir
ngdy ban hanh chimg thu thdm dinh néu khong c6 bién dong 16n v& thi trudong va nhiing thay déi chinh
séch do Nha nudc quy dinh.

- Két qua thdm dinh gia cung cAp chi mang tinh chit tham khao, c6 gié tri tu van cho khach hang
va cac bén lién quan. Khach hang hoan toan chiu trach nhiém trong viéc ra quyét dinh khi sir dung két
qua ctia Chiing thu thdm dinh. Viéc tai san ¢m béo du diéu kién vay v6n ngén hang do khach hang
va céc bén lién quan quyét dinh

- Két qua thim dinh gi4 trén chi c6 hiéu luc khi va chi khi c4c bén tham gia hop ddng thdm dinh
gi4 hoan tét cac thu tuc v& hop ddng theo luat dinh. Trong trudng hop c6 khiéu nai v& két qua thdm
dinh gia, Cong ty cd phdn Tham dinh gi4a TMC chi ¢6 trach nhiém giai quyét trong thoi han ¢6 hiéu
lyc ctia Chimg thw thim dinh gia.
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- Cong ty cb phan Thim dinh gia TMC chi chiu trdch nhiém vé s lugng van ban (ban chinh va
ban sao) do Cong ty phat hanh. C4c van ban sao khong c6 x4c nhan ctia Cong ty déu khong c6 gia tri.

- Téng Coéng ty Cb phan cong trinh Viettel va cic bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh
xéc cta cac hd so, thong tin lién quan dén tai san d& nghi thAm dinh gia d4 cung cap cho Cong ty.

- Cong ty c¢b phdn Thim dinh gia TMC tra 161 dé Tdng Céng ty C6 phan cong trinh Viettel tham
khao, str dung két qua thAm dinh gia theo ding muc dich va quy dinh hién hanh
13. Cac tai liéu kém theo

- B4o c4o tham dinh gi4.

- Céc phu luc chi tiét kém theo. ‘o

- Chimg thu thim dinh gia duoc phat hanh 03 (ba) ban chinh bang t1eng Viét tai Cong ty co phan,
Tham dinh gia TMC, khach hang thdm dinh gié gift 02 (hai) ban, Cong ty c¢b phan Tham dinh gia Tl;li: )
gitt 01 (mdt) ban — ¢ gia tri nhu nhau. : /§

- Moi hinh thirc sao chép Chimg thu thim dmh gid khong c6 sy ddng ¥ bang vin ban ctia Conx§>
cb phan Tham dinh gid TMC déu 1a hanh vi vi pham phép luat

THAM DINH VIEN VE
GIA HANH NGHE

Tran Vin Tuyén / euye
(Thé TDV'so: XI117.1894) e .- (The TDVso XIVI9. 2222)
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S6: 433/2025/1683/BC-TMC Ha Ngi, ngay 26 thang 05 nim 2025

BAO CAO THAM PINH GIA

(Kem theo Chitng thu tham dinh gid s6: 433/2025/1683/CT-TMC ngay 26 thdng 05 ndm 2025 cia
Céng ty CP thdam dinh gid TMC)

1. Thong tin vé doanh nghiép thAm dinh gia
Pon vi thAm dinh : Céng ty CP thim dinh gia TMC

Dia chi tru s& . S6 57 ngd 165 Yén Duyén, Yén S&, Hoang Mai, TP Ha Noi

Dai dién : Ong Nguyén Vin Manh  Chirc vu: Téng giam dbc

Dién thoai : 0989.787.158 M3 sb thué: 0109616573

Tai khoan sb : 1881112353333

Mo tai . Ngan hang TMCP Quan D6i (MB) - CN Thanh Xuén - PGD Linh Dam -

M Citad: 01311005
2. Théong tin co ban vé cudc thim dinh gia

2.1. Thong tin vé khdch hing yéu cdu tham dinh gid tai sin

Don vi yéu cau thdm dinh : Téng Cong ty C6 phén cong trinh Vlettel

Dia chi tru s¢ . S6 1 Giang Van Minh, phuong Kim M4, quin Ba Dinh, Thanh phd Ha
Noi

Dai dién : Ong Nguyén Huy Diing  Chtic vu: Phé Téng giam déc

Dién thoai : 18009377 Ma sb thué: 18009377

Tai khoan sb : 0591122222266 § @ | | 4
2.2. Hop dong so . 280401-MS/HDDV-:;2025/V CC-TMC ngay 28 thang 04 ndm 2025

2.3. Tai sdn thidm dinh gid : Thira dét s6 908, t& ban dd s6 58, tai X Dong Thanh, huyén Héc Mon,
Thanh ph H6 Chi Minh . -

2.4. Thoi diém tham dinh  : Thang 05 nam 2025
2.5. Muc dich thim dinh  : Lam co s& & Téng Cong ty C6 phan cong trinh Viettel x4c dinh gid khoi
diém ban déu gia
2.6 Thanh vién té tham dinh gid tién hanh Igp bdo cdo
Ong: Tran Vin Tuyén : Thim dinh vién
Ong: Nguyén Vin Manh : Tbng giam dbc, Tham dinh vién
3. Cin cit phdp Iy dé thim dinh gia =
3.1. Viin bén phdp quy vé thim dinh gid
- Luét Dan su s6: 91/2015/QH13 ngay 24/11/2015 ctia Qudc hdi nudec CHXHCN Viét Nam;
- Luét Thuong mai sb: 36/2005/QH11 ngay 14/06/2005 ciia Qubc hoi nwée CHXHCN Viét Nam;
- Luat gia sb 16/2023/QH15 da duge Qudc hdi nude Cong hoa xa hdi chii nghia Viét Nam khoa
XV, ky hop thir 5 thong qua ngay 19 thang 06 ndm 2023, cé hi¢u lyc ngay 01 thang 07 nadm 2024;
- Nghi dinh s6 14/2023/NB-CP ngay 20/04/2023 cia Chinh phti quy dinh chirc ning, nhiém vu,
quyén han va co clu td chirc ctia Bd Tai chinh;
- Thong tu s6 28/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 ctia Bd Tai chinh quy dinh vé trinh tu, tha tuc
kiém tra viéc chdp hanh phap luat vé gi4, thAm dinh gia;
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- Théong tu s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 ctia B Tai chinh ban hanh céac chuin muc thim
dinh gia Viét Nam vé quy tic dao dirc nghé nghiép thdm dinh gi4, pham vi cong viéc thdm dinh gia,
co s& gid tri thAm dinh gi4, hd so thim dinh gié;

- Théng tu sb 31/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cta B Tai chinh ban hanh chuin muyc thdm
dinh gia Viét Nam vé thu thap va phan tich thong tin vé tai san thAm dinh gié;

- Thong tu s6 32/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 ctia B Tai chinh ban hanh c4c chuan muc thim
dinh gi4 Viét Nam vé cach tiép can tir thi trudng, cach tiép cén tir chi phi, cach tiép can tir thu nhap;

- Thong tu sb 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 cia Bo Tai chinh ban hanh Chuidn myc thim
dinh gi4 Viét Nam vé& Tham dinh gia bat dong san;

- Gidy chimg nhan du diéu kién kinh doanh dich vy thdm dinh gia ma sb 433/TPG ngay
11/07/2022 do B tai chinh cép cho Cong ty CP thdm dinh gia TMC.

- Cén ctr céc vén ban quy pham phép luat co hen quan.

3.2. Vin bdn phdap quy vé Dit dai :

- Luat dét dai sb 31/2024/QH15 d& duge Quéc hoi nude Cong hoa x& hoi chi nghia Viét Nam
khoéa XV, ky hop bat thudng 14n thir ndm thong qua ngay 18 thang 01 nam 2024, c6 hiéu luc tir ngy
01 thang 01 nam 2025;

- Luét x4y dung sb 50/2014/QH13 da duoc Qudc hdi nude Cong hoa x& hdi chi nghia Viét Nam
khoa XIII, ky hop thir 7 thong qua ngay 18 thdng 06 nam 2014;

- Ludt s6 62/2020/QH14 sira dbi bd sung mot sé didu cta Luét xay dung da duge Qudce hdi nude
Cong hoa x4 hoi chii nghia Viét Nam khéa XTV, ky hop thtt 9 thong qua ngay 17 théng 06 nam 2020;

- Luat nha & sé 27/2023/QH15 da duoc Quée hdi nuée Cong hoa xa hdi chit nghia Viét Nam khéa
XV, ky hop thit 6 thong qua ngay 27 thang 11 ndm 2023;

- Lut kinh doanh bit dong san sb 29/2023/QH15-d3 duoc Québc hoi nuée Cong hoa xa hoi ch
nghia Viét Nam khoa XV, ky hop thtr 6 thong qua ngay 28 thang 11 nam 2023;

- Nghi dinh s 71/2024/ND-CP ngay 27 thang 6 nam 2024 ctia Chinh pht quy dinh vé gia dit;

- Nghi dinh s6 88/2024/ND-CP ngay 15 thang 7 ndm 2024 cta Chinh phi quy dinh v& bdi thuong,
hd tro, tai dinh cu khi Nha nudce thu hdi dat;

- Thong tu lién tich sé 13/LB-TT ngay 18/8/1994 cta Bo Xéy Dung-Tai Chinh- Ban Vit Gia
Chinh Phi1 vé viéc huéng din phwong phép x4c dinh gia tri con 1a1 clianha & trong ban nha & thudce s&
hftu nha nuée cho nguoi dang thué. ; ‘

- -2146826246
3.3. Cdc van ban khdc va tai ligu lién quan

- Théong tur 23/2023/TT-BTC ngay 25/04/2023 V/v Huéng dan ché d quan 1y, tinh hao mon, khiu
hao tai san cb dinh tai co quan, tb chirc, don vi va tai san ¢ dinh do Nha nuée giao cho Doanh nghiép
quén ly khong tinh thanh phan von Nha nuée tai Doanh nghiép;

- Cain ctr Cong vin sd: 1326/BXD-QLN ngay 08/08/2011 cia Bd X4y dung hudéng dan kiém ke,
d4nh gié lai gi4 tri tai san cb dinh 1a nha, vat kién tric.

- Hb so, tai liéu, chimg tir lién quan dén tai san thAm dinh gia.

4. Théng tin vé tai san thAm dinh gia
4.1. Théng tin vé thira dit
4.1.1 Vi tri; Giao thong; tiép gidp
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Thira dét sb 908, t& ban d6 sb 58, tai X& Pong Thanh, huyén Héc

- |®Haioh Mon, Thanh phé Hb Chi Minh

- | DBuong tiép gidp Mit duong Péng Thanh 4 rong khodng 6m
- | Vi tri tai san VTI1

- | S8 mit thoang 1 mit tién

TSTD toa lac tai duong Dong Thanh, cach Sén bong chuyén Ngoc

- Id<h0 ang;ie;cﬁl Ghlle Linh khoang 200m, c4ch Céy xang sb 3 Pong Thanh khoang 1km,
Homg ¢ céch Phong kham da khoa Hiép Thanh khoang 1,5km
- | Phia tru¢c Hudng Tay tiép giap duong
- | Phia sau Huéng Pong tiép giap BDS khéc
- | Béntréi Hu6ng Nam tiép giap BDS khéc
- | Bén phai Huéng Bic tiép giap BDS khéc-
4.1.2. Dién tich; Kich thwéc; Hinh dding
i D.ien tich dat str dung 3364,3m
riéng
Dién tich dat co s&
san xuét kinh doanh 5
" | (Xay dung vin phong 33640
lam viéc)
- | Dién tich dat khéc Om?

Kich thudc mit tién

50,89m (Xéc dinh theo méc 16 gidi duoc cp GCN)

Kich thude.chi€u sau

66,11m (Xéc dinh theo mbc 16 gi6i duge chp'GCN)

Hinh déng thira dat

Khong vudng van

4.1.3. Ha ting nji bp; Ha ting x

ung quanh

Ha tAng ndi bd

Cap dién, cap nude sach, mang internet,...hoan thién

- | Ha tAng xung quanh M trudng twong dbi trong lanh, an ninh ¢am bao, dan tri tt
. |Matasdance 24 \Pong dic |
- | Boi sbng dan cu: On dinh
4.1.4. Yéu to phong thiiy khdc
[ miin g dne g
- | Mat tién bi che khuét Khong

Ghi chii: Gid tri tham dinh trén chi ding véi dién tich dat khong vi pham quy hoach va hoan thanh

nghia vu tai chinh ciing nhw hodm thién cdc thi tuc phdp Iy ctia Bét ddng san va tai san khéng cé

tranh chép
5. Ciac gia thiét va gia thiét diic biét
- Can cr vao dic diém phép 1y, kinh té k§ thuat cta tai san, td thAm dinh sir dung céc gia thiét

trong qua trinh thAm dinh gia nhu sau:
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- Thoi diém thim dinh gi4 t& thAm dinh chwa phat hién thong tin quy hoach. T6 thim dinh gia
dinh vé quyén str dung dit va quyén sé hitu cong trinh xay dung cta bét dong san thdm dinh: Khong
bi ké bién, khong tranh chép, khéng nim trong quy hoach phai di doi hodc cac quy hoach khéc c6
lién quan lam anh huéng dot bién dén gia tri tai san thdm dinh gia.

- Hb so sb liéu vé tai san thim dinh gia khach hang cung cip la day du, dang tin cdy.

6. Co sé gi4 tri ciia tai sin thAm dinh gia

Qua dénh gi4 téng quat vé tai san thdm dinh gi4, cac diac diém vé phap ly, k¥ thuit va nghién
ctru thi truong, t6 thdm dinh nhéan théy cac tai san twong tu dugce giao dich va chao bén tuong d6i
phd bién, cong khai, do vay t6 thim dinh lwa chon co s& thdm dinh gia 14 co s& gid tri thi truong:

“Gid tri thi truong 1d khodn tién wéc tinh dé tai san cé thé dwoc giao dich tai thoi diém tham
dinh gid giita ngueoi san sang mua va nguoi san sang bdn trong mot giao dich khdch quan, déc ldp,
sau khi dweoc tiép thi day di va cdc bén tham gia hanh dong co hiéu biét, thdn trong va khong bi ép
bujc”.

7. Céch tiép cin, phwong phap thAm dinh gia

- Tham dinh gia tri quyén str dung dat: Cdch tiép can tir thi trieong - phuong phdp so sanh (Tai
san thim dinh du didu kién @ ap dung phwong phap so sanh theo quy dinh tai Chuan muc thdm dinh
gia Viét Nam vé Céch tiép can tir thi truong):

- Thdm dinh gia tri cong trinh x4y dung: Cdch tiép cdn tir chi phi - phicong phdp chi phi thay
thé (Chuin muyc thim dinh gia Viét Nam vé Céch tiép cén tir chi phi).

8. Xdc dinh gi4 tri ciia tai sin cAn thAm dinh gia: (Xem chi tiét tai phu luc 01, phuy luc 02)
9. Két qua thim dinh gia: L

Trén co s& céc tai liéu do khach hang cuhg cép, qua két qua khao sat thuc té hién trang tai san,
tham khao gia cac tai san twong tu trén thi tru:cmg v6i phuong phép tham dinh gia trén dugc 4p dung
trong tinh toan, Coéng ty TMC thong bao két qua thdm dinh gi4 cho tai san trén nhu sau:

Dién tich | Don gid Ty 16 Gi4 tri thim dinh

STT 1. . Hang myc Bl san, (m2) | (Pdng/m2) | CLCL (%) Ddng)

Thira dét s§ 908, to ban d6 s6 58, tai Xa Pong Thanh, huyén Héec Mén, Thanh phé Ho Chi

Minh .
Quyén,sfr dung dét co s&
1 san xuat kinh doanh (Xay 33643 6.753.141 - 22.719.592.266
dung van phong lam viéc)
Téng cong 22.719.592.266
Lam tron 22.720.000.000

Bing chir: Hai mwoi hai tj bay trim hai mwoi triéu dong chiin./.

Ghi chi: Gid tri tham dinh trén chi ding vé6i dién tich dat khong vi pham quy hoach va hoan
thanh nghia vu tai chinh ciing nhir hoan thién cdc thi tuc phdp 1y ciia Bat déng san va tai san khong
¢6 tranh chép.

10. Thoi han hiéu hre cia két qua thAm dinh gid

Thoi han c6 higu luc ctia két qua thidm dinh gia 14 06 (sdu) thang, ké tir ngay phat hanh Chimg
thu/Béo cdo véi didu kién thi truong khong c6 bién dong bt thuong vé gia ciing nhu chinh séch ap
dung trong qua trinh thdm dinh tai san khong thay dbi.
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11. Nhitrng didu khoan loai trir va han ché ciia két qua thim dinh gia

- Ban chimg thu/béo céo két qua thim dinh gia (dinh gia) nay dugc cung cAp dua trén gia dinh
thén trong, ning luc chuyén mon, cac giéi han va tur chéi trach nhiém phap ly duoc liét ké day du
trong ndi dung cua chirng thu. D) tin cdy cia ban ching thu/bio cdo két qua thdm dinh gi4 va trach
nhiém phéap ly ctia chiing t6i tuy thudc vao kha nang nhan xét va mirc do am hiéu ctia ngudi doc vé
nhitng diéu khoan dinh kém trong ban chig thu/bdo céo két qua thim dinh gia nay. Néu khong c6
bét ¢t chi dinh cu th8 nao dwogc thé hién trong ban hop ddng ky két gitra khach hang va TMC thi
viéc tham khéo ban chimg thu/béo céo két qua thAm dinh gi nay duéi bat ky hinh thirc nao hay bét
ky d6i twong nao hay sir dung bét ky muc dich nao khac véi nhitng quy dinh cu thé tai ban hop ddng
nay déu s& bi tuyét ddi nghiém cdm. Ban chimg thu/bio céo két qua thdm dinh gia nay chi duge sir
dung cho bén dugec chi rd trong chirg thu/béo céo két qua thdm dinh gia v6i muc dich duoc dé cap.
Tham dinh vién hoan toan khong c6 bét ctrloi ich tai chinh nio c¢6 thé gay ra mau thuin lam anh
hudng dén gia tri tai san.

- TMC trong su xem xét cAntrong, c6 thé ddng y rang chimg thu/bao céo két qua tham dinh gia
c6 thé duoc tin cdy boi cac ca nhan va don vi khéc (bén duoc iy nhiém) trong cac truong hop nghi€ém
ngdt sau day:

+ Chi ¢6 mdt ban chimg thu/béo céo két-qua thAm dinh gi4 gbc ciia TMC lién quan dén tai san
dwoc dé cip & day, dwoc nhan truc tiép tir TMC ma khéng c6 bat ky su can thiép tir bén thit ba, ¢6
thé dwoc dua vao boi Bén duge du dinh sir dung duge néu trong chimg thu/béo céo két qua thdm
dinh gia. . -

+ Chimg thu/bdo cdo két qua thim dinh gi nay duoc phd bién vao ngay thim dinh gia. Gié trj
thAm dinh gi4 nay c6 thé thay dbi dang ké va dc}f ngot trong mot thoi gian twong d6i ngén (bao gdm
két qua cta sy van dong thi trudng chung Hoéc cac yéu t6 cu thé d6i voi tai san cu thé hodc phan
khiic thi trudng tai san cu thé). TMC tir chéi trach nhiém phap ly dbi véi nhimg t6n that c6 thé c6 tir
viéc thay ddi gié tri, hodic ching thu/béo cdo két qua thdm dinh gia dugc dua vao néu bén lién quan
hoic bét cir ngudi nao hanh dong trén danh nghia ciia cac bén duoce dé cap bén trén nén biét rang su
thay dbi gia tri c6 thé xay ra do cac yéu té da duoc luu ¥ trong han ché cua chimg thu/bdo céo két
qua thim dinh gia hodc bat ky yéu t6 twong tu khach quan nao.

+ D6i véi tai san thidm dinh cho muyc dich vay vbn Bét ctr bén nao dwa vao ching thu/béo cdo
két qua thAm dinh gi4 phai tuén tht nguyén tic cho vay ctia chinh ho ciing nhu c4c thuc ti&n cho vay
trong nganh Tai chinh - Ngan hang mdt cach cin trong va xem xét tAt ca cac khia canh v& rui ro tin
dung dbi véi bit cir ngudi vay tiém ning nao (Bao gdm nhung khéng gidi han kha nang tra 14i va
kha ning hoan lai mén no thé chp cua nguoi vay); Hon nita ching thu thdm dinh gia duoc thuc
hién v6i gia dinh ring bit cir ngudi cho vay nao dang cung cdp tai chinh & mirc do than trong dbi
v6i khoan vay cu thé 4p dung cho timg truong hop, va vi thé viéc quyét dinh cho vay va céc diéu
kién cho vay hoan toan 14 vin dé ctia ngudi cho vay, khong c6 bat cit trach nhiém nao duoc thira
nhan d6i véi chimg thu/béo cdo két qua tham dinh gia ny cling nhu cin cir vao chimg thu/bdo céo
két qua thdm dinh gia néu ngudi cho vay chi can cir vio mot minh chimg thu/bao cdo két qua thim
dinh gia nay dé cho vay trude.

- Tai liéu nay chira mot luong 16n thong tin xudt phat truc tiép tir nhidu ngudn khac nhau ma
khong c6 sy x4c minh cta ching t6i bao gdm nhung khong gidi han cac thong tin vé ngudi giao
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dich, c4c hd so vé& quy hoach va méi trudng hoidc cac chimg thu/bio cdo két qua thdm dinh gia cua
chuyén gia khéc.

- TMC thuc hién khao sat va nghién ctru & mic d§ ma theo chung t6i la can thiét dé dua ra
ching thu thAm dinh gi4 day da va chuyén nghiép cho muc dich ciia né. Ngay thdm dinh gia duoc
néu rd trong ching thu/béo cdo két qua thdm dinh gia.

- Céc tai liéu va hd so phap ly: Trudng hop hd so phap 1y chung t61 duge cung cap ching toi s&
luu ¥ cac van d trong d6, nhung tin tuéng va khong tién hanh x4c minh, do d6 khong x4c nhén tir
trude bai chuyén gia tu vin phap ludt cua khach hang.

- Po dac: Chung tdi thuong khong thuc hién phép do ddy du dbi véi cc bat dong san. Ching
t6i can ctr vao dién tich duoc cung cip boi khach hang hodc dai dién khach hang. Ching t6i c6 thé
tién hanh kiém tra do dac mot vai hang muc dé thuyét phuc chinh chung t6i vé& murc do chinh xéc
khai quét ctia cac dién tich dugc cung cép, néu tim théy bét ky su khac biét dang ké nao chiing t6i
s& thao lun véi khach hang; Chi tiét khu dat=ban v& do dac hién khdng dugc cung cAp. Viéc thdm
dinh gi4 nay thuc hién trén co sé khong c6 su 1an chiém d6i voi bat dong san va diéu nay can duoc
x4ac nhan bdi ching thu/bdo cdo két qua thim dinh gia do dac thuc té hodc dugc tu van tir mot co
quan dia chinh c6 thdm quyén. Néu bat ky 14n chiém nao dwoc ghi nhan trong chimg thu/béo cdo két
qua thdm dinh gi4 do dac, ching t6i phai dwgc thao luin dénh gié lai bét ky tac dong nao 18n gié tri
trong chimg thu dinh gi4 nay; Trudng hop c6 mot tai liéu khdéng ding vé dién tich, ching t6i bao
luu quyén xem xét lai chimg thu/bio céo két qué tham dinh gi4 cta chung t6i.

- GGi4 tri tai-sdn thay d6i theo thoi gian tuong g v6i thay ddi cta thitruong, hao mon cua tai
san va do d6 cfing can luu y ban chimg thu/béo cdo két qua thim dinh gia nay thuc hién dva trén
thong tin hién c6 tinh dén ngay thdm dinh g1a Khong ¢6 dam bao cho su duy tri gid tri nay trong
tuong lai. Do v4y, chiing toi d& nghi gié tri nén duoc xem xét lai dinh ky.

- Quy hoach va quy dinh cta phap luat: Trir khi c6 huéng dan cu thé, chung t6i khong thuc hién
céc yéu clu dé c6 duoc thong tin quy hoach vé sir dung dét tir co quan chinh quyén c6 lién quan; cac
thong tin lién quan dén quy hoach dugc phan 4nh trong gidy chimg nhan quyén sir dung dat va duoc
gia dinh chinh x4c; Viéc thAm dinh gia cta chiing t6i dugc thuc hién dua trén gia dinh ring bat dong
san tuén theo phap luét hién hanh cling nhu céc luat v& x4y dung, nha &, kinh doanh bét dong san,
va rang tit ca cac phé duyét’ cAn thiét, giéy phép va cip phép cho viée sir dung bit dong san va qué
trinh thuc hién déu da dat duge va s& tiép tuc thyc hién va khéhg vudng méc dén vén dé phtrc tap
khac.

- Chimg thu/bdo cdo két qua thAm dinh gi4 nay bao gém nhiing théng tin duoc trich xuét tir
nhidu ngudn khéc nhau. Néu khong c6 hudng dan cu thé khac boi khach hang va/hodc quy dinh trong
chimg thu/bao cdo két qua thdm dinh gi4, ching t61 khong thé kiém chimg ddc 14p nhiing théng tin
d6, hodc str dung ching nhu riéng cta ching t6i, hodc chip nhan muc dd tin cdy nao d6. Cac bén
lién quan chip nhan rui ro khong chinh xac vé nhitng thong tin chua duoc kiém chimg/te vén duoc
cung cp bdi cic ngudn khac va trich din trong chimng thu, nhitng théng tin nay c6 thé anh huéng
dén viéc tham dinh gia.

- Chiing t6i khong tién hanh diéu tra quyén s& hitu tir cac gidy t hd so ching t6i duoce cung cép
tir khach hang hoic céc bén lién quan. Ching t6i gia dinh ring khong c6 bét ky tré ngai nao khong
dugc tiét 16 trong nhitng diéu tra vé& quyén s& hitu c¢6 thé anh hudéng dén gia tri thi truong.
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- Chung t6i d4 tién hanh khéo sat tai san. Tuy nhién, ching toi kién nghi ring ching tdi khong
tién hanh khao sat nghién ctru vé clu tric va két cAu clia tai san hodc kiém dinh bt ci tién ich, khdi
lugng, chit luong nao. Vi thé ching t6i khong c6 kha ning chi ra ring tai san khong c6 bat ky khiém
khuyét ndo bén trong ma ngoai quan khong thé hién. Chung t6i khuyén cdo rang ching t6i khong
khao sat cAu tric bén trong va cac bo phan khut/ngdm khé tiép cén bang ngoai quan. Tuy nhién
ching t6i d3 xem xét hién trang téng thé ngoai quan va dugc thé hién trong bién ban (phan) ghi nhan
hién trang. Chung t6i gia dinh tai san tuén tha cac quy dinh vé x4y dung va phong chéy chita chay.

- Ngudi st dung chimg thu/bdo cdo két qua thdm dinh gia xac nhén chimg thu/bdo cdo két qua
thdm dinh gia nay la chan that va dugc xac nhdn bédi TMC. Tuy nhién vé gia tri duoc thé hién c6 thé
thay dbi boi thdm dinh vién hodc cach tiép can, phwong phép thim dinh gi4 khéc nhau va/hozichd
S0, tai liéu thong tin v& tai san khac véi ndi dung chimg thu/bio céo két qua tham dinh gi4 na /@i
cap. {0\ %
12. Cac phu luc kém theo ST 3

- Phu luc tinh toan: Phu luc 01; Phl_l Inc 02:

- Phu luc anh; 2

- Hb so phép 1y cta tai san tham dinh gid;

THAM PINH VIEN VE GIA DAI DIEN PHAP LUAT
S6 thé: XI117.1894 (TONG GIAM POC)
(Ky tén) -

Tran Van Tuyén

Céng ty CP tham dinh gid TMC Page |10




PHU LUC 01: BANG TINH PON GIA QUYEN SU DUNG PAT
] ] A (Kém theo Bdo Cdo s6 433/2025/1683/BC-TMC ngay 26 thdng 05 ndm 2025)
BANG 1: BANG THONG TIN TUONG QUAN GIUA TAI SAN THAM DINH VA TAI SAN SO SANH

STT Cic thong tin vé tai sin TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
A THONG TIN VE TAI SAN
Thira dat s6 908, to ban Toban doso24,xd | Thiadatso275,10ban | py . 44 6 65 ya Pong
1 Dia chi do s6 58, Xa Déng Thanh, | Dong Thanh, huyén Hoc do so 58, xa Bong Thanh, huyén I’-Iéc Mon
: huyén’Hé‘c Mon, Thanh | Mon, Thanh pho H6.Chi | Thanh, hqyéq Héc Moén, Thénh’ph £ H 3 Chi Mi nl’l
: pho Ho Chi Minh Minh | Thanh phd HO Chi Minh
g | Mevon (ong tfé‘)(Khao SAf e Khio sit thie 15 A Khuong - 0988281748 Khao sét thye t&
3 Thoi diém thu thap Thang 05 ndm 2025 Thang 05 ndm 2025 Théng 05 nam 2025
4 Tinh trang giao dich Pang giao dich DPang giao dich DPang giao dich
Dét co s san xudt kinh
5 Muc dich stir dung doanh (X4ay dung véan D4t trong cdy 1au nim P4t & ndng thén Pt & nong thoén
phong lam viéc) ' / 4 :
6 Khé niang thanh khoan - Giao dich binh thuong | Giao dich binh thudng Giao dich binh thuong Giao dich binh thudng
d Hién trang st dung  DPétrong | Pérdng : Pé tréng Pé tréng
8 Vi tri thira dat VTI VTI VT1 VT1
9 Giso thoriz Mit duong Pong Thanh 4 | Mt duong Pong Thanh | Mat duong Pong Thanh | Mit dudong Dong Thanh
rong khodng 6m 4 rong khodng 6m 4 rong khoang 6m 4 rong khoang 6m
10 | Dién tich thira d4t cong nhan (m?) 33643 1929,0 1285,9 2606,0
- Dién tich dét thuc t& (m?) 3364,3 1929,0 1285,9 2606,0
- Dién tich dit (m?) 3364,3 1929,0 1285,9 2606,0
- Dién tich d4t khac (m?) 0,0 0,0 0,0 0,0
- Kich thudc mit tién (m) 50,89 42,3 36,4 42,2
- Kich thudc chiéu sau (m) 66,11 45,6 35,3 61,8
- Mit tién bi che khuét Khong Khéng Khéng Khéng
11 Hinh dé4ng khu dat Khéng vudng van Vubng vin Tuong d6i vudng virc Tuong db vudng virc
12 S6 mit thodng 1 1 1 1
13 i thE i doanh Toa lac tai duong Dépg Toa lac tai duong Dong Toa lac tai duong Dong Toa lac tai dudng Dong
ARG i Thanh kinh doanh t6t Thanh kinh doanh t6t Thanh kinh doanh t6t Thanh kinh doanh tot
Yéu t6 xau vé tdm linh, Am/ Dinh/ A A : «
14| Péw Miéw Chia du6i 50m. Khu Khong Khong Ehong Khong
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nghia trang, nha tang 1&, khu dét
co mo dudi 100m,,...
5 Diédu kién co's¢ ni bo va co s ha | Ha tang dugc dau tu dong Ha tang duoc dau tu Ha tang dugc dau tu Ha tang dugc dau tu
tang va cac yéu to khac bd, hoan thién dong bo, hoan thién dong b, hoan thién dong bd, hoan thién
16 Tai san trén dat D4t trong Pit trong Pit trong Pit trong
- Dién tich san x4y dung (m?) - 0 0 0
- Pon gia xdy dung (Pong/m?) 5.971.000 5.000.000 5.000.000 5.000.000
- Ty 1€ CLCL ctia CTXD (%) 14,5% 80% 80% 80%
¥ Gié chao ban cua tai san (dong) S 21.000.000.000 17.000.000.000 32.000.000.000
18 Gid ban thuong lugng (d6ng) 17.850.000.000 14.450.000.000 27.200.000.000
i | BempaQiDidateln G 9.253.499 11.237.266 10.437.452
(dong/m?)
B NHAN XET CHUNG
1 Muc dich st dung Kém loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
2 Kha nang thanh khoan Tuong dong Twong dong Twong dong
3 Vi trf thira dat Tuong dong Tuong ddng Tuong dong
4 Giao théng Twong dong Tuong dong Tuong dong
5 | Dién tich thira dat cdng nhan (m?) " Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
6 Kich thu6c mat tién (m) Kém loi thé hon Kém loi thé hon Kém loi thé hon
7 ﬁiﬁ?i&%gﬁ? tl::;alt)gl h;r;, da; Tuong dong Tuong dong Tuong dong
8 Hinh déng khu dét Loi thé hon Loi thé hon Loi thé hon
9 S6 mit thoédng Tuong dong Tuong dong Tuong dong
10 Loi thé kinh doanh Twong ddng Tuwong ddng Twong dong
Yéu t6 xéu vé tam linh, Am/ Dinh/
11 EZ%;\;I;%’C;‘?:K; soﬁuﬁzﬁ Tuong ddng Tuong ddng Tuong ddng
i c6 mo dudi 100m,...
12 Lien 1:; z i(; chn;)éf?évl?hzz P ‘Tuong dong Tuong dong Tuong dong
13 Tyls COT%?gd;téth}iﬁ)mh aat Tuong dong Tuong dong Tuong dong
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BANG 2: BANG PIEU CHINH CAC YEU TO SO SANH ANH HUONG DEN TAI SAN THAM PINH

£ o E . Tai san so sanh
STT Yeu to so sanh TSTD TSSS1 TSSS2 TSSS3
A | BT tr“""c‘ﬁiflch;a DHEG it 17.850.000.000 14.450.000.000 27.200.000.000
g | Gy del vedon ¥ sogduh 9.253.499 11.237.266 10.437.452
chuan :
DAt co s san xuét kinh
Muc dich sit dung doanh (X4y dung vin DAt trong cay laundm < | DAt 6 nong thon P4t & ndng thon
phong lam viéc) ‘
1 Ty I¢ 100% 95% 115% 115%
Ty 1é diéu chinh 5,0% -13,0% -13,0%
Miec diéu chinh 462.675,0 -1.460.845,0 -1.356.869,0
Mikc gid sau diéu chinh 1 9.716.174 9.776.421 9.080.583
Khi ning thanh khodn Giao dich binh thuong ‘Giao dich binh thudng Giao dich binh thuong Giao dich binh thudng
Ty I 100% 100% ‘ 100% 100%
2 Ty 16 diéu chinh 0,0% 0,0% 0,0%
Mikc diéu chinh 0.0 0,0 0,0
Mikc gid sau diéu chinh 2 9716174 9.776.421 9.080.583
Vi tri thira dat VTI1 ol VT1 VT1
Ty I¢ 100% 100% 100% 100%
3 Ty ¢ diéu chinh 0,0% 0,0% 0,0%
Mire gid diéu chinh 0 0 0
Gid sau diéu chinh 3 9.716.174 9.776.421 9.080.583
Giao théng Mit duong Dong Thanh 4 | Mit duong Pong Thanh | Mat duong Pong Thanh | Mat duong Dong Thanh
rong khodng 6m 4 rong khoang 6m 4 rong khoang 6m 4 rong khodng 6m
0 Ty I¢ 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh ‘ 0,0%. . 0,0% 0,0%
Mikc gid diéu chinh i 0” 0 0
Gid sau diéu chinh 4 9.716.174 9.776.421 9.080.583
Dién tich thira dat cong nhan / 5 ,
: () 3364,3 1.929,0m 1.285,9m 2.606,0m
Ty I¢ 100% 125% 130% 120%
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Ty I¢ diéu chinh -20,0% -23,0% -17,0%
Mkc diéu chinh -1.850.700 -2.584.571 -1.774.367
Mikc gid sau diéu chinh 5 7.865.474 7.191.850 7.306.216
Kich thwéc mit tién (m) 50,89 42,3m 36,4m 42.2m
Ty Ié 100% 98% 96% 98%
6 Ty 1é diéu chinh 2,0% 4,0% 2,0%
Mikc diéu chinh 185.070 370.140 185.070
Mikc gid sau diéu chinh 6 8.050.544 7.561.990 7.491.286
MEit tién bi che khuit Khong Khéng Khoéng Khoéng
Ty I¢ 100% 100% 100% 100%
7 Ty 1é diéu chinh 0,0% 0,0% 0,0%
Mikc gid diéu chinh 0 0 0
Gid sau diéu chinh 7 8.050.544 7.561.990 7.491.286
Hinh ding khu dat Khong vudng van Vudng van Tuong dbi vudng virc Tuong db vudng virc
Ty I¢ 100% 114% 109% 109%
8 Ty 1¢ diéu chinh ’y L -12,0% -8,0% -8,0%
Mikc gid diéu chinh -1.110.420 -898.981 -834.996
Gid sau diéu chinh 8 | 6.940.124 6.663.009 6.656.290
S6 miit thodng 1 MmO 1,0 1,0
Ty I¢ 100% 100% 100% 100%
9 Ty 1é diéu chinh 0,0% 0,0% 0,0%
Mirc gid diéu chinh 0 0 0
Gid sau diéu chinh 9 6.940.124 6.663.009 6.656.290
Loi thé kinh doanh Toa lac tai duong Dépg Toa lac tai duong Doéng Toa lac tai duong béng | Toa lac tai duong Dbong
: Thanh kinh doanh 6t Thanh kinh doanh tot Thanh kinh doanh tot Thanh kinh doanh tot
10 Tylé 100% 100% 100% 100%
Ty ¢ diéu chinh R i 0,0% 0,0% 0,0%
Mitc gid diéu chinh fe il 04 0 0
Gid sau diéu chinh 10 06.940.124 6.663.009 6.656.290
Yéu tb x‘éu vé t’ﬁm linh, Am/
Pinh/ Pén/ Mieu/ Chua duwéi A . x 5
- 50m. Khu nghia trang, nha tang Khong T e hng
1¢, khu dit ¢6 md dwgi 100m,...
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Ty 1é 100% 100% 100% 100%
Ty 1é diéu chinh 0,0% 0,0% 0,0%
Mitc gid diéu chinh 0 0 0
Gid sau diéu chinh 11 6.940.124 6.663.009 6.656.290
Piéu kién co sé ndi bd va co sé | Ha tAng duoc dau tu dong Ha tang dugc déu tu Ha tAng dwoc dau tu Ha ting duoc dau tu
ha ting va cic yéu t6 khac b, hoan thién dong bo, hoan thién ddng b, hoan thién d6ng bo, hoan thién
12 Tylé 100% : 100% 100% 100%
Ty 1¢ diéu chinh 0,0% 0,0% 0,0%
Mitc gid diéu chinh 0 0 0
Gid sau c'f‘ié‘u chinh 12 6.940.124 6.663.009 6.656.290
Ty 1€ co cau Eiﬁt (d;ﬁt 6/tong dién 100% 100% 100% 100%
tich dat)
13 Ty lé 100% 100% 100% 100%
Ty lé dieu chinh 0,0% 0,0% 0,0%
Mitc gid diéu chinh 0 . 0 0
Gid sau diéu chinh 13 16.940.124 6.663.009 6.656.290
C Mitc gia chi din 1 6.940.124 6.663.009 6.656.290
1 Gia tri trung bin}; cua muc gid chi - 6.753.1 41
dan ;
Mauec do chénh léch voi gia tri
2 trung binh cua cdc mirc gia chi 2,77% -1,33% -1,43%
ddn
D Théng nhat mikc gia chi din
1 Téng gid tri diéu chinh gop 3.608.865 5.314.537 4.151.302
2 Téng s6 lan diéu chinh 4 4 4
3 Bién do diéu chinh. -20% dén 5% -23% dén 4% -17% dén 2%
4 Téng gid tri diéu chinh thuan -2.313.375 -4.574.257 -3.781.162
E Mike gla cho tii sin thAm dinh (Lay theo mutc gid binh.qudn gia quyen ciia 3 mikc gid chi dan) 6.753.141

Trong bang diéu chinh trén, tham dinh vién/Chuyén vién hd tro thuc hién diéu chinh yéu t6 lién quan dén giao dich ctia tai san (Tinh trang phap 1y) truéc,
diéu chinh céc yéu té so sanh vé dac diém coa tai san (Vi tri, giao thong, mat tién, dién tich,...) sau.
* V& nguyén tic khdng ché:
Theo C2 thi chénh léch gitta mirc gia trung binh clia cac mitc gid chi ddn ddm bao khong qua 15%.
* V& théng nhat muc gia chi dan:
Thém dinh vién d4nh gi4 chit luong thong tin vé céc tai san so sénh 1 twong dwong nhau; mirc gid chi dan, tdng gia tri diéu chinh gdp, téng s6 1an didu
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chinh, bién d6 diéu chinh cla cac bét dong san chénh léch khong dang ké. Do d6, thim dinh vién str dung mtrc gia chi dan trung binh cta 03 bat dong san
so sanh lam muc gia cua bat dong san tham dinh gia.
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PHU LUC ANH: HINH ANH TAI SAN THAM DINH
(Kém theo Bdo Cdo s6 433/2025/1683/BC-TMC ngay 26 thdng 05 nam 2025)

1. So d0 vi tri tai san

*
ICOND TY XAY

i That

KE TGA BO GOC R

vy sarerses
SBTINEY

. Tie 110000
Phan chi tiét xem ban do hién trang vi tri s6 32168/GB-
" S& Tai nguyén va Mai trudng duyét ngay 10/3
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3. Hinh anh tai sén

Anh 5. Hién trang TSTD

‘Anh 4. Hin taT

Anh 6. Hién trang TSTD
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Cong ty c6 phan tham dinh gia TMC
Tru s& chinh: S6 57 ngd 165 Yén Duyén, Yén S&, Hoang Mai, Ha
Noi
VPGD: L6 13 DV 10, KDT Tay Nam Linh Bam, Hoang Mai,
Ha Noi
Hotline: 0989.787.158 - 0377.226.626
Email: tthamdinhgiatme @ gmail.com
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