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3n khach hang: CONG TY CO PHAN NUOI TRONG DPAN
BAT HAI SAN PONG DUONG

i san Tham dinh: Quyén st dung dat, tai san 'gé"m lién trén dat thu
Giay chung nhén thira dat s6 BI 285663

i diém Tham dinh: Théang 10 nam 2022
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CONG TY TNHH HANG KIEM TOAN VA PINH GIA ASCO
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CHUNG THU THAM PINH GIA

Tén khach hang: CONG TY CcO PHAN NUOI TRONG PANH
BAT HAI SAN PONG DUONG
Tai san Thim dinh: . Quyén sir dung dét, tai san gan lién trén dat thudc

Gidy chung nhén thira dit s6 BI 285663

Thoi diém Thim dinh: Théng 10 nim 2022

Dja diém tham djnh: Khu kinh té cira khau Hoa Lu, xa Loc Hoa, huyén
Loc Ninh, tinh Binh Phuoc

Muc dich tham dinh: Lam co s& tham khao trong viéc vay von ngan
hang
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CONG TY TNHH HANG KIEM  CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOAN VA PINH GIA ASCO - Péc 1ap - Tw do - Hanh phiic
CHINHANHTP.HCM = =eeeeeeeceeeee
Sé: 250/2022/TDG-CT TP. HCM, Ngay 28 thdng 10 ndm 2022

CHUNG THU THAM DPINH GIA

Kinh giti: CONG TY CO PHAN NUOI TRONG PANH BAT HAI SAN
PONG DUONG

Can cir Gidy yéu cdu thdm dinh ngay 24/10/2022 ctia Coéng ty C6 phin Nudi trong
Panh bit Hai san Dong Duong;
Céng ty TNHH Hang Kiém toan va Dinh gid ASCO - Chi nhanh TP.HCM cung cip
Chung thu thAm dinh gié sd 250/2022/TDG-CT ngay 28/10/2022 véi cdc nd1 dung
sau day:

1.  Khach hang tham dinh gia

- Khach hang: Cong ty Cb phé“m Nuodi trf’ing Panh bit Hai san DPong Duong

- Pia chi: S6 6 khu Tan Dirc An, dudng s6 3, phudng Linh Chiduy, thanh ph6 Thu Dirc,
thanh phé H6 Chi Minh

- MST: 0302228191

. Ngudi dai dién: Chau Van Duc Chirc vu: Chu tich HDQT

2 Thong tin vé tai sin thim dinh gia

& Chi tiét tai muc 4 cua bdo cdo tham dinh gia kem theo

3.  Thoi diém tham dinh gia: Thang 10 nim 2022.

4, Muc dich tham dinh gia: Lam co s& tham khao trong viéc vay von ngn hang
S. Can cir phap ly

- Chi tiét tai muc 2.3 ciia bdo cdo tham dinh gia kem theo
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6. Co s0 gia tri cua tai san thim dinh gia

- Chi tiét tai muc S ciia bdo cdo tham dinh gid kém theo.
7.  Gia thiét va gia thiét diic biét.

- Chi tiét tai muc 6 ciia bdo cdo tham dinh gid kém theo.
8. Cich tiép cin, phwong phép tham dinh gia

- Chi tiét tai muc 7.1 cua bdo cdo tham dinh gid kem theo.
9. Két qua tham dinh gia

- Trén co s& cac tai li€u do khach hang cung Cép, qua khao sét thuc té tai hién trudng;
v4i phuong phap thdm dinh gia dugc 4p dung trong tinh todn, Céng ty TNHH Hing
Kiém toan va Dinh gia ASCO - Chi nhanh TP.HCM théng b4o két qua thdm dinh gi4
tai san tai thoi diém ngay 28/10/2022 nhu sau:

2 e DL o Pon gid Thanh tién
- Tén taisin Dign tich (déng/mZ) (dong)

GCN QSDD thira dat s6 01, td ban db sb,
Khu kinh t€ cira khau Hoa Lu, x3 Loc r
' Hoa, huyén Lc Ninh, tinh Binh Phuéc !
Da:'lt co s& san xuit kinh doanh 74130,4 4.732.000 | 350.785.052.800 \
Tong cong 350.785.052.800 Nk
Lam tron 350_.__7§5.000.000 .G
Gia tri tw van ciia tai san thim dinh gi4 (1am tron): 350.785.000.000 ddng. X

(Bang chii: Ba trdm ndm muoi &y, bay trdm tam muwoi lam triéu dong).

10. Nhirng diéu khoan loai trir va han ché cia két qua thAim dinh gia

- Chi tiét tai muc 9 ciia bdo cdo tham dinh gia kem theo.

11. Thoi han c6 hiéu e ciia két qua thaim dinh gia,
Két qua Tham dinh gié c6 gia trj str dung trong thoi han 6 thang ddi v6i bat dong san

12. Cac tai liéu kém theo

- Phu luc hinh anh

. B4o c4o thim dinh gia
Chimg thu tham dinh gi4 dugc phat hanh 03 ban chinh bing tiéng Viét tai Cong ty
TNHH Hing Kiém toan va Pinh gia ASCO - Chi nhanh TP.HCM, Cong ty TNHH
Hang Kiém toin va Pjnh gia ASCO - Chi nhénh TP.HCM giit 01 bén, khach hang
tham dinh gia gir 02 ban, cac ban c6 gia tri nhu nhau.
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Moi hinh thirc sao chép Ching thu tham dinh gi4 khong c6 sy ddng y bing vin ban
cua Cong ty TNHH Héng Kiém todn va Dinh gia ASCO — Chi nhdnh TP.HCM déu

la hanh vi vi pham phép luét.

THAM DINH VIEN VE
GIA HANH NGHE

i
_ Hira Thoai Quyén
So thé tham dinh vién vé gia:
X1V.19.2261

CONG TY TNHH HANG KIEM TOAN VA
PINH GIA ASCO - CHI NHANH TP.HCM

GIAM POC

~ Dang Tran Kién ‘
So the tham dinh vién vé gia.
XIV.19.2215
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PHU LUQ ANH TAI SAN THAN% 029_2}

Tai san tham dinh gia Tai sé thé dinh gi1a

Pon Bien Phong
cua Khau Hoa Lu \

; W\
V1 tri ta1 san
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BAO CAO KET QUA THAM PINH GIA

Tén khach hang;:
Tai san tham dinh:

Thoi diém thidm dinh:

Pia diém thim dinh:

Muc dich thim dinh:

CONG TY CO PHAN NUOI TRONG PANH
BAT HAI SAN PONG DUONG

Quyén sir dung dat, tai san gén lién trén dat thudc
Gidy chiing nhan thira dat so BI 285663

Théng 10 nam 2022

Khu kinh té ctra khau Hoa Lu, x4 Loc Hoa, huyén
Loc Ninh, tinh Binh Phuéc.

Lam co s& tham khio trong viéc vay von ngén
hang.
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CONG TY TNHH HANG KIEM CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

TOAN VA DPINH GIA ASCO - Pjc lip - Tu do - Hanh phiic
CHI NHANH TP.HCM = eeeeme a
S6: 250/2022/TDG-BC TP. H6 Chi Minh, Ngay 28 thang 10 nam 2022

715

BAO CAO KET QUA THAM PINH GIA
(Kém theo Chig thu tham djnh gid s6 250/2022/TDG-CT ngay 28/10/2022)

Cic thong tin vé doanh nghiép thim dinh gi4

Pon vi tham dinh . Cong ty TNHH Hiang Kiém to4n va Djnh gid ASCO -
Chi nhanh TP.HCM

Pia chi Chi nhanh . S6 23B, Puong 3, Khu phd 2, Phudng Binh An, Quén 2,
TP. H6 Chi Minh

Pia chi tru s¢ chinh . Sb 02, ngd 308 Lé Trong Tén, phuong Khuong Mai,
quan Thanh Xuéan, TP. Ha Noi

Pién thoai . 028 6680 4780

Cic thong tin co ban vé cudc thim dinh gia:

Thong tin co’ ban

Khich hang yéucdu : CONG TY CO PHAN NUOI TRONG PANH BAT
HAI SAN DONG DUONG
Tai san thdm dinh : Quyén sit dung dit, tai san ge"m lién trén dit thudc Gié‘iy

chirng nhan thira dat sé BI 285663
Muc dich thim dinh  : Lam co s& tham khao trong viéc vay von ngin hang
Thoi diém thim dinh  : Thang 10 ndm 2022

Giay yéu cu tham . Ngay 24/10/2022

dinh

Cic ngudn thong tin sir dung trong qua trinh tham dinh.

Thong tin khao sat thj truomg cua tai san thim djnh gi4;

Céc can cir phép ly cuta tai san;

Théng tin, di liéu ciia Cong ty TNHH Hang Kiém to4n va Djnh gi4 ASCO.
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2.3

Cian cwr phap ly.

Phap ly chung:

Luat gia s6 11/2012/QH13 ngdy 20/06/2012 do Qudc Hoi khoé 13 ban hanh;

Nghij dinh s& 89/2013/ND-CP ngdy 06/08/2013 cta Chinh phi vé quy dinh chi tiét
thi hanh mot s6 diéu cua luat g1a vé thim djnh gié;

Nghij dinh s6 177/2013/ND-CP ngay 14/11/2013 cta Chinh phii Quy dinh chi tiét va
huéng din thi hanh mot sé diéu ciia Luat gia;

Nghj dinh sd 149/2016/ND-CP ngay 11/11/2016 ctia Chinh phu vé viéc stra ddi, bd
sung mot s6 diéu cua Nghj djnh s6 177/2013/ND-CP ngay 14/11/2013 ctia Chinh phi
Quy dinh chi tiét va huéng din thi hanh mot s6 diéu cua Luét gia;

Théng tu s6 38/2014/TT-BTC ngdy 28/3/2014 ctia B Tai chinh vé viéc huéng din
mot s6 diéu cia Nghj dinh s6 89/2013/ND-CP ngay 06/8/2013 ctia Chinh phii quy
dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat gi4 vé thim djnh gi4;

Théng tu s6 56/2014/TT-BTC ngdy 28/4/2014 ctia Bo Tai chinh vé viéc huéng din
thyc hién Nghj dinh s6 177/2013/ND-CP ngdy 14/11/2013 cta Chinh phi quy djnh

chi tict va huéng dan thi hanh mot sé diéu cia Luat Gi4;

Thong tu s6 06/2014/TT-BTC ngay 07/01/2014 ctia B6 Tai chinh vé viéc ban hanh
tiéu chuan tham dinh gia sb 13;

Thong tu 158/2014/TT-BTC ngay 27/10/2014 cua B Tai chinh ve viéc ban hanh
tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam s6 01, 02, 03 va 04;
Thong tu so 28/2015/TT-BTC ngay 6/3/2015 clia BY Tai chinh v.v ban hanh tiéu
chudn tham dinh gi4 Viét Nam sb 05, 06 va 07;

Théng tu s6 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 ctia B Tai chinh v.v ban hanh tiéu
chuin tham dinh gi4 Viét Nam s6 08, 09 va 10;

Quyét dinh s6 129/2008/QD-BTC ngay 31/12/2008 ciia B6 Tai chinh vé viéc ban
hanh 06 Tiéu chuan thdm dinh gia (dot 3).

Théng tu s6 145/2016/TT-BTC ngay 06/10/2016 ciia Bo Tai chinh v& viéc ban hanh
tiéu chudn tham djnh gid s6 11.

Phdp ly vé dat dai

Luat dat dai s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013 do Québc Hoi khoa 13 - Ky hop thir 4
ban hanh;

Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngiy 15/5/2014 cia Chinh Phu quy dinh chi tiét thi
hanh mot s6 diéu cua Luét dét dai;

Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cta Chinh Phu v& viéc quy dinh vé
g1a dat;

Nghj dinh s 45/2014/ND-CP ngdy 15/05/2014 ciia Chinh Phu quy dinh vé thu tién
sir dung dat;
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Théng tu s6 76/2014/TT-BTC ngady 16/6/2014 cuia BO Tai chinh vé viéc huéng dan
mot sé diéu cia nghj djnh s6 45/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cua chinh phu quy
dinh vé thu tién sir dung dit;

Quyét dijnh s6 18/2020/QD-UBND ngay 12/8/2020 cia UBND tinh Binh Phuéc vé
ban hanh Bang giéa cac loai dat dia ban tinh Binh Phuéc giai doan 2020-2024.

Thong tin téng quan vé thj truong, cic thong tin vé thj trudng giao djch cua
nhom (loai) tai san tham dinh gia.

Su djch chuyén cuia bat dong san ving ven

Trong vai nam trd lai, thj trudng bat dong san dang c6 chiéu huéng dich chuyén tir
trung tam thanh pho ra céc tinh ving ven. Nguyén nhan chl yéu ctia “lan séng djch
chuyén” nay 1a do quy dat thanh ph6 dang ngay cang han hep, bén canh d6 gi4 dét tai
day ciing tang dan theo thdi gian. Do d6, viéc djch chuyén bat dong san ra cac tinh
ving ven la diéu hoan toan dé hiéu. Trong 4o, bét dong san mién Nam c6 sy djch
chuyén rd rét ra cdc tinh thanh lan cin nhu Binh Duong, Long An, Déng Nai, Binh
Phude,. ..

Véi su xuft hién cua nhiéu khu d6 thi 16n, dugc diu tu xay dyng bai ban, cung vdi
co s& ha t%‘mg giao thong két ndi ngay cang dugc cai thién. Do 46, Binh Phuéc hién
dang l1a mdt trong nhirng ving thu hat sy quan tdm dau tu cua nhidu cta nhiéu tap
doan 16n trong va ngudi nuée. Bén canh d6, co s& ha ting ciing nhu vi tri dja ly cua
tinh hét strc thuén lgi, tao diéu kién cho kinh té — xa hoi tinh ngdy cang phét trién.
Tai Binh Phuéc, dja phuong dang don dau su djch chuyén nay la huyén Lc Ninh,
vé6i nhiéu lgi thé vén c6 tao nén gia trj bét dong san tadng li€n tuc trong thdi gian qua.

Loc Ninh 1a huyén bién gi¢i cua tinh Binh Phuérc, c6é dién tinh 16n nhéit va cé nhiéu
don vi hanh chinh nhat tinh (1 thi trdn va 15 x&). Vi hé thdng giao théng dang ngay
cang hoan thién thong suét két ndi huyén véi céc tinh Do6ng Nam B, Tay Nguyén va
cic tinh thudéc Cam-pu-chia thong qua cira khau quéc t€ Hoa Lu va cira khdu Loc
Thinh.

Véi lgi thé vé vi trj dia ly ciing nhu nhitng tiém nang c6 s&n, Loc Ninh dang thu hit
nhiéu doanh nghiép 16n trong va ngoai nuéc diu tur tai day, trong sb d6 c6 thé ké dén:
Khu kinh té cira khau quéc té Hoa Luru (Khu kinh t& Hoa Lu) va “canh ddng” dién
mit troi. DAy 14 nhimg dy 4n cdng nghiép quy mé 16n, gitp kinh té huyén ngay cang
phat trién, bén canh dé thu hut thém nhiéu cic dy 4n mai dau tu vao day.

Ngoai ra, tuyén dudng sit Sai Gon — Loc Ninh ciing tao lgi thé 16n nhim lién két
giao thong giita huyén va trung tdim Thanh phd H6 Chi Minh. Viéc di chuyén ciing
nhu vin chuyén hang héa thuan lgi 1a mot loi thé 16n.

Nhu cdu nha dét ting cao

Nhiéu chuyén gia khi nhén dijnh vé thj truomg bit dong san Binh Phuéc cho ring: Du
kién thoi gian t6i, do sy phat trién cia cac khu cdng nghiép gia dat & cac ving lan
can s& nhanh chéng ting. Bai 1&, nhu cdu nha & ting cao dén tir c4c cong nhéan tai
ddy. Loc Ninh chinh la diém sang nhét trong cac vung, vdi su két nbi gitta cac khu
vuc lan cén déng thoi 1a su bo tro badi céc tién ich xung quanh.
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4.1.
4.1.1.

(Nguén: https.//anhsangvacuocsong.vn/suc-nong-bat-dong-san-loc-ninh-binh-

phuoc/)

Thong tin vé tai sain tham djnh gia.

Pic diém Kkinh té - ky thuit ciia m{t so tai sin tham djnh gia.

Quyén sir dung dat theo Glay chu'ng nhin Quyén si dung dit, quyén sé hitru
nha & va tai sin khdc giin lién véi dat.

Thira dit s6 01, to ban do sb .

Dia chi thira dit: Khu kinh té ctra khdu Hoa Lu, xa Loc Hoa, huyén Loc Ninh, tinh
Binh Phudc.

Dién tich: 74.130,4 m2.

Hinh dang thira d4t: Tuong ddi vudng virc.

Hinh thire stir dung: Str dung riéng.

Muc dich sir dung: Dat co s& san xuat kinh doanh.

Thoi han sir dung: dén ngay 14/8/2058.

Ngudn gbc sir dung dét: Nha nude giao dét c6 thu tién sir dung dit.

Hién trang: St dung on dinh, chua phat hi€n tranh chép.

Pic diém phap ly.

Gxay chung nhan Quyén su dung dat, quyén s& hiru nha & va tai san khéac gin lién véi
dat s6 BI 285663 da vao sb s6 CT 03128 ngay 20/3/2013 do UBND tinh Binh Phuéc

cap cho Cong ty C6 phan Nudi trong D4anh bit Hai san Dong Duong.

Co s& gia tri ciia tai san tham dinh gia.

Cin cr vao muc dich thdm dinh gia va déc diém tai san thim dinh gi4 chung t6i lya
chon gi4 trj thi trudng 1am co s& thdm dinh gia:

Gia tri thi trwong: “Gia tr; thi truong cua mot tai san 14 mirc gid udc tmh cua tai san
tai thoi diém, dia diém tham dinh gid, gitta m{t bén 14 ngudi mua sén sang mua va
mot bén 13 ngudi ban sdn sang ban, trong mot giao d;ch khach quan, doc 1ap, c6 da
thong tin, cac bén tham gia hanh dong mot cach cé hiéu biét, than trong va khong bj

¢p budc” (TCTDGVN s6 02).

Gia thiét va gia thiét dic biét.

Gia thiét cac chinh sach ciia nha nuégc 12 én dinh.

Cach tiép cin, phuong phap tham dinh gia

Cich tiép cin, phuong phip tham dinh gia ap dung

Cach tt’ép cdan tir thi truong la cach thirc xac dinh gia trj cua tai san thim dinh gia
thong qua viéc so sanh tai san thdm dinh gia véi c4c tai san giéng hét hodc twong tu
da co cac thong tin v€ gia trén thi trudng;

Cdch tiép cdn tir chi phi 13 cach thirc x4c dinh gi4 trj cia tai sén thim dinh gi4 thong
qua chi phi tao ra mét tai san c6 chirc ning, cdng dung giéng hét hoic twong tu véi
tdi san tham dinh gi4 va hao mon ctia tai san thim dinh gi4;

" Scanned with CamScanner


https://v3.camscanner.com/user/download

\

4

3
:
X

1.2.
7.2.1

\/
0.0

STT| Yéu td so sinh Tai san t!mm Tai sdn so sanh [Tai sdn so sanh| Tai san so sanh
dinh gid 1 2 3
" | NP SRR, S BELE Nl N SR
T Anh Hung Anh Ha Hoéng Quyén
- PR o 0984656656 | 0961110636 | 0974259339

A A
Quéc 19 13, | Qube10 13, xa | @ oo F | Qube19 13, xa
2 Pia chi Loc Hoa, huyen | - Lgc Thanh, ; > | Loc Hoa, huyén

S

7

Tinh trang giao dich

Phicong phdp chiét trir 1d phuong phap thdm dinh gid xdc djnh gia trj quyén sir dyng
dft cua thira dit 6 tai san gin lidn véi dit bang cach logi trir phin gid trj tai san gin
lién voi dit ra khoi tdng gid trj bit ddng san (bao gdm gia trj quyén sir dyung dit va
gid trj ti san gdn lién véi dat);

Phirong phdp so sdnh 1a phuong phdp dinh gié diyra trén co s& phén tich mirc gia cua
céic bt ddng san twong tyr véi bit dong san can dinh gié da giao djch thanh cdng hodc
dang mua, ban trén thj truéng vao thoi diém djnh gid hodc gin v6i thoi diém dinh gi4
dé udc tinh gid trj thj trudng cla bit ddng san cin djnh gi4.

Ly do sir dung 1 phuong phap:

Phirong phdp so sdnh 1a phuong phép thim djnh gi4, x4c dinh gi4 trj cua tai san tham
dijnh gié dyr trén co s phin tich mirc gia cla cdc tai san so sdnh dé uéc tinh, xac dinh

gid trj cta tdi san thim djnh gid. Phuong phdp so sanh thudc cich ti€p cén tir thi
trudng”. (TCTPGVN s6 08).

Xic djnh gi trj tdi sdn cAn tham djnh gi4.

Xdc djnh gid trj quyén sir dung dat: Quyén sir dung dat, tai san gin lién trén dit
thudc Gidly chirng nhén thira dat s6 BI 285663

Thong tin tdi san so sanh:
Badng 01: Ddc diém tai san so sdnh

huyén Loc
Ninh, tinh Binh
Prhuéc e i
Tiép giap Quéc 10 % udc 18 13, x4 2 .
1; Sag3 gu%ng, xgh Quoc 16 13, xa QL(’jc ’l?hanhxa] Quoc 1513, xa

Vi tri Loc Hoa, huyén huL?:gP j?\lhl;h | huyén Loc
Léc Ninh, tinh tinf;Blnﬁ Dt |Ninh, tinh Binh

Binh Phudc Phudc

Loc Ninh, tinh |huyén Loc Ninh,
Binh Phuéc [tinh Binh Phuédc

Loc Ninh, tinh
Binh Phuéc

Loc Hoa, huyén
Ldc Ninh, tinh
Binh Phudc

Dién tich (m2) 74130,4 1106,1 2000 1280 '

. . . £
e 10.080.000.000 | 19.000.000.000 | 11.840.000.000
dong san (ddng) T o S L
Pon gia ban Chua biét, can 9.113.100 , o
o 113, 500. 250.
(46ng/m2) thdm dinh gi4 000 9.250.000

Dang giao dich | Dang giao djch | Pang giao dich

Ty lé.diéu chinh nvé .59, D
giao djch thanh cong
Gid bén sau khi dicu 9.878.400.000 |18.050.000.000 | 11.603.200.000
chinh vé gid giao

Scanned with CamScanner


https://v3.camscanner.com/user/download

—

—

STT Yéu t& so sinh Tai .sén t!n:fim Tai san so sdnh [Tai san so sinh| Tai sdn so sdanh
dinh giai 1 2 3
dich thanh coOng # -
(dong) _
n Cong trinh trén dat Dat trong
Gi4 tri quyen sir dung
n R £ t (d 3 og) 9.878.400.000 |18.050.000.000| 11.603.200.000
11 | Thon diéﬂ giao dich | Thang 10/2022 | Théang 10/2022 Thang 10/2022 | Thang 10/2022
Diéu chinh do su
12 S o e
bién dong gia R
_|_Ty1é diéu chinh 0% 0% 0%
Gi4 trj quyén sur dung
dat sau diéu chinh 9.878.400.000 |[18.050.000.000( 11.603.200.000
b (dm"g)d‘t B .
on gia da
13 (@dng/m2) 8.930.838 9.025.000 9.065.000
Phap ly | Dacoss do Pic6sodd | Dicosdbdo | Dacosddod

: R dung &, kinh dung &, kinh dung &, kinh dung &, kinh
e it doanh doanh doanh doanh
Piéu kién an ninh| Didu kién an Diéu kién an Diéu kién an

tot, d6 bui va | ninh tdt, d6 bui |ninh tét, do bui | ninh tt, d5 bui
tiréng (En it va E_i_égg onit | va tiéng 62 it | vatiéng on it

Canh quan, moi
truomg séng

N Lot thé kil doagh v Thich hop xdy | Thich hop x4y | Thich hop xdy | Thich hop xay
16
17

Chiéu dai miit tién 190 28 50 32

ba s o L Dién va ci ;
Dién va cap thoat| Dién va cap : P Dién va cap

- A X et ; s thoat nudc &
18 Co so ha tang nuoc On dinh, an| thoat nudc 6n dinh ané:ix(l)lrll thoat nudc dn
ninh tét.  [dinh, an ninh t6t.| S o dinh, an ninh tét.

Q <> ” ‘ ‘ [ 4
< Diéu chinh cic yéu to so sianh

Tt cac thong tin thu théjp' duge da néu trong bang thﬁng'tin'so sanh trén, theo kinh
nghiém va khao sat thuc t€ thi ty 1é chénh 1éch giira cdc y€u to so sanh cia tai san so
sanh so vai tai san tham dinh gia nhu sau:
Vé yéu t6 vi tri: TSTDG hon(+)/kém(-) c4c TSSS lan lugt 13: TSSS1: 10%; TSSS2 13
10%, TSSS3: 10%
Vé yéu t6chieu dai mit tién: TSTDG hon(+)kém(-) cic TSSS lin lugt la:
TSSS1: 5%; TSSS2 1a 5%, TSSS3: 5%
Vé yéu t6 dién tich (m2): TSTDG hon(+)/kém(-) cac TSSS lan lugt 1a: TSSS1: -40%:
TSSS2 1a -40%, TSSS3: -40%
Cac yéu t6 khac tuong df)ng tai san tham dinh g14 nén khong diéu chinh
Cu thé mic diéu chinh theo trong bang diéu chinh so s4nh sau:

BANG 02: BANG PIEU CHINH CAC YEU TO SO SANH
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£ K TAi sz’mtrhém{ JTM sz’mjo TAisdn so | TAisan so sdnh
| 9.878.400. 11.603.200.000
. i Al | 19.878 400.000[18.050.000.000 6
| | | ddng
ik 8.930.838 9.065.000
o PR i BN |~ dBngm
Dieu chinh theo céc yéu td
C
so sanh
Phdp ly Pac6s0dd | Pacoésddd | Dacosddd | Dacossdo
Ty I¢ diéu chinh
; e ay o PRI W e s R W e
1 Ao e wittal dong/m?2 dong/m2 ddng/m2
. : 8.930.838 9.025.000 9.065.000
Gid 2u chi —
-— ’ sazizeu — - | ddng/m2 ddng/m2 dong/m2
Tlélg %13{1;\)/ ;)3u6c Qudc 16 13, x4 Qudc 18 13, x4
. Loc Thanh, | Loc Thanh, : i
c dudng, x3 Lic X : Lc Hoa, huyén
Vi trl i huyén Ldc huyén Lc :
Hoa, huyén . ; ; : Ldc Ninh, tinh
oL : Ninh, tinh Ninh, tinh
Ldc Ninh, tinh Binh Phuéc | Binh Phué Binh Phudéc
C2 5 Binh Phudéec : 2 5 i
Ty I¢ diéu chinh 10%
Miéc diéu chink 893.084 906.500
d?mg/rrLZ iéng/mZ
Gid sau diéu chink S 2971500
i ddng/m2 dong/m2

Lgi thé kinh doanh va giao

| Thich hop xay

Thich hop xay | Thich hep xdy| Thichh

¢ dyng &, kinh | dyng &, ki -
thong e dgoanh undgoanh nh | dyng &, kinh
C3 EIE g’iéu chinh I 0% 0%
Mize diéu chinh 0 - (L
dong/m2 dong/m?
Gid sau diéu chinh — 2823 922 m
% S 2 s dong/m2 ddng/m2 ddng/m2
Chidu dai mit tidn 190 28 50
e M S N 7S
| M didu chinh = 446.542 153250
Bng/m?
T 1 10270464 | 10378750 10.424.750
| déngm2 ddng/m2 Bdng/m2
i e () im0
Ty I¢ diéu chinh
o Mite diéu chinh -3.626.000

Y = <
Gia sau diéu chinh

dong/m2

6.698.129 | 6.768.750 6.798.750

o
C
o=
=
=
(\S
|
.
O~
&
!
N
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A K - Tai sdn thAm | Tai sdn so Taisian so | Tai sdn so sdnh
~ I - djnh gis sénh 1 sénh 2 3
dong/m2 | dong/m2 dong/m2
Diénvacip | Diénvacdp | Piénvacip |_.. N
Co'sé ha tan thoat nuéc 6n | thoat nuéc dn | thoat nudce dn Dl? ‘? caP thoat
g fang dinh, an ninh | djnh, an ninh | dinh, an ninh [29€ 00 dinh, an
Cé tot. tbt. tot. ninh t0t.
7y I¢ diéu chinh f 0% 0% 0%
Mikc diéu chinh 3 : 5 ¢ - 0
}_1 | | Cx dong/m2 |  dong/m2 | dong/m2
D Mike gid chi din e 6.?98.129 6.;768.750 G.M
| r i dong/m2 dong/m2 _Qéngllxl2 1
Gid trj trung binh cua mirc 6.760.000
DI : g oy f S~ -
gid chi dan ddng/m2
Mirc 46 chénh I€ch véi gi4 i
D2 | trj trung binh cua cic mirc -0,92% 0,13% 0,57%
gi4 chi dan
E Tong hop cdc so li¢u diéu | | -
chinh tai muc C
#- \ b
El S6 lan di€u chinh 3 3 3
— J _— L i
S diéu chinh thuin
E2 5 (ddng/m2) B -2.232.710 -2.256.250 -2.266.250
Sé diéu chinh tuyét dbi T e
E3 (déng/m2) 4.911.961 4.963.750 4.985.750
l E4 Bién d0 diéu chinh f 5% - 40% 3% - 40% 5% - 40%

7.3. Két qua Tham dinh gi4

Do thdng tin cac TSSS déu 14 tai san chua dugc giao dich thanh cong nén dé dam

bao tinh khach quan don vj tr van xac dinh don gi4 quyén sir dung dét & tai nong

thn bang trung binh 3 mirc gi4 chi d4n 14 6.760.000 ddéng/m2.

Péi v6i dat co s& san xuét kinh doanh, theo Quyét dinh sé 18/2020/QD-UBND ngay
12/8/2020 ciia UBND tinh Binh Phudc vé ban hanh Bang gi4 cac loai dit dja ban
tinh Binh Phuéc giai doan 2020-2024, thi bang 70% gi4 dit & tai nong thon: = 70% *
6.760.000 ddng/m2 = 4.732.000 ddng/m2.

Trén co s& cac tai liéu do khach hang cung cip, qua khéo sat thyc té tai hién trudng;
v6i phuong phap thadm dinh gia dugc ap dung trong tinh todn, Cong ty TNHH Hang

tai san thoi diém ngay 28/10/2022 nhu sau:

Kiém to4n va Dinh gi4 ASCO - Chi nhanh TP.HCM théng b4o két qua thAm dinh gi4
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Teén tai san

|

Don gia Thanh tién

Mgk Keh (déng/mZ) (dong)

GCN QSDD thira dat s6 01, t& ban d9 sb,
Khu kinh té cira khiau Hoa Lu, x4 Loc
Hoa, huyén LJc Ninh, tinh Binh Phuéc

ﬁ* ) E— —

| Dat co s san xuét kinh doanh

741304 |  4.732.000 | 350.785.052.800

Tong cong

350.785.052.800

Lam tron 350.785.000.000

Gi4 trj twr van ciia tai san thim djnh gia (1am tron): 350.785.000.000 dong.
(B&ng chit: Ba tram ndm muoi ty, bay trdm tadm muwoi ldm triéu déng).

Thoi han ¢6 hi¢u lyc ciia két qua thim djnh gia.

Két qua Tham dinh gi4 c6 gié trj sir dung trong thoi han 6 thang déi véi bat dong san.
Thoi han dugc tinh theo ngay trén bao cao.

Nhirng di¢u khodn loai trir va han ché ciia két qua thim dinh gia.

Két qua thAm dinh gia chi st dung trong viéc xac dinh gia theo yéu cau, muc dich
ctia khach hang theo quy dinh hién hanh. Két qua thdm dinh gi4 khong sir dung cho
muc dich khéc;

Két qua thAm dinh gia chi xac dinh gi4 tri ddi véi tai san dugc md ta chi tiét nhu
trong chirng thu theo yéu cau thdm dinh gia ctia kh4ch hang tai thoi diém va dia diém
thim dinh gia;

Thoéng tin gid néu trén dugc dé nghi vo1 khach hang cho muc dich tham khao, trong
diéu kién han ché bsi thong tin ma Coéng ty TNHH Hang Kiém toan va Pinh gia
ASCO - Chi nhanh TP.HCM dugc cung cap va thu thap dugc tai thoi diém thim dinh
g1a;

Khach hang yéu cau Tham dinh gia va ngudi huéng din Thim dinh vién thuc hién
Tham dinh gi4 hién trang tai san phéi chiu hoan toan trdch nhiém vé quyén sé hiru,
vé thong tin, dic diém kinh té - k¥ thuat, tinh ning va cic gidy to photocopy, lién
quan dén tai san thdm dinh gia so v6i ban gdc;

Bao cdo Thim dinh gia chi sir dung ban chinh, s6 lugng ban chinh cdp cho khach
hang dugc ghi rd trong bdo cao va chi cap cho nguoi yéu cau Tham dinh gi4;

Bao cao Tham dinh giad khong cé gia trj thay thé cho bat ky loai gidy chimg nhan
quyén s hiru tai san nao cia khach hang yéu cau Tham dinh g1a;

Két qua Thim dijnh gia dugc Thidm dinh vién tién hanh mot cach doc lap, chuyén
nghi€p, than trong vai kién thirc, ky nang va trach nhiém cao nhit va gigi han theo
yéu cau cia khach hang;

Két qua thdm dinh gia chi c6 gi4 trj tu van dé cac bén 1am co s& xem xét, can nhic va
quyét dinh thuc hién theo muc dich da ghi trén Ching thu;
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Két qua thim dinh gia chura bao gom thué, phi, 1€ phi lién quan dén giao djch, chuyén
nhugng tai san;

Trong trudng hop cé khiéu nai vé két qua thdm dinh gia, Céng ty TNHH Hang Kiém
toan va Djnh gi4 ASCO - Chi nhdnh TP.HCM chi c6 tr4ch nhiém gidi quyét trong
thdi han c6 hiéu luc cia Ching thu thim dinh gid da ban hanh, trong moi trudng hgp
Cong ty TNHH Hang Kiém todn va Dinh gi4 ASCO - Chi nhanh TP.HCM khéng c6
trach nhiém ddi véi bat cir khiéu nai ndo tir bén thir ba:

Két qua tham dinh gia chi x4c dinh gi4 trj quyén sir dung dat va hién trang tai thoi
diém thim dinh gia, khong xét dén quy hoach trong tuong lai.

Cac phu luc kém theo

Gidy ching nhén Quyén sir dung dit, quyén s& hiru nha & va tai san khic gén lién véi
dat.

Béo céo thim dinh gi4 dugc phat hanh 03 ban chinh bing tiéng Viét kém theo Ching
thu thdm dinh gia s6 250/2022/TPG-CT ngay 28/10/2022 tai Céng ty TNHH Hang
Kiém toén va Dinh gi4 ASCO - Chi nhinh TP,HCM, Cong ty TNHH Hang Kiém
toan va Dinh gia ASCO - Chi nhanh TP.HCM giir 01 ban, khéch hang thim dinh gi4
gilr 02 ban, cac ban cé gia tri nhu nhau.

CONG TY TNHH HANG KIEM TOAN VA
DPINH GIA ASCO - CHI NHANH TP.HCM

THAM PINH VIEN VE GIA GIAM POC

HANH NGHE

|

4

Hira Thoai Quyén DPing Tran Kién

S6 thé tham dinh vién vé gid: S6 thé tham dinh vién vé gia:

XIV.19.2261 XIV.19.2215

10
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