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BAO CAO
KET QUA THAM PINH GIA

S6 : 01/2024/BC-BbS
Ngay : 01/2024
Trang : 10
Khach hang yéu cau TDG  : (Ba) PHAM THI TG UYEN
Tai san thdm dinh gia :  Quyeén s dung dat
Dia diém tham dinh gia :  Thira dat s6 13, t0 ban do sé 48, dp Hau Hoa, xa Bic Hoa
Thugng, huyén Bic Hoa, tinh Long An
Muc dich thdm dinh gia : Tu van gia tri tai san dé€ Ngan hang TMCP Hang Hai Viét Nam xét
cap tin dung
Thdi diém thdm dinh gia . Thang 01 nam 2024
1. CO sé gia tri:

Bao cao két qua tham dinh gia dugc Cong ty Cé phan Tham dinh gia Thuong Tin (Sacomvalue)

thuc hién mét cach khoa hoc va chuyén nghiép dua trén nhitng co sé va tiéu chuén sau:

1.1. Co sd phéap ly 1am nén tang thdm dinh gia:

Can ¢ hgp dong tu van - dich vu thdm dinh gia s6 0070124/TT/TDG, ngay 04/01/2024 gitta
Céng ty C6 phan Tham dinh gia Thuong Tin va (Ba) Pham Thi T6 Uyén.

Can cr Ho6 so phap ly dugc khach hang cung cap ngay 01/2024.

Can c( viéc thdm dinh hién trang thuc t€ va khao sat thi truong tai thoi di€ém thdm dinh
05/01/2024.

Luat Gia s6 11/2012/QH13 ngay 20/06/2012 cla van phong Quéc hodi nudc Cong hoa xa hoi
chu nghia Viét Nam théng qua ngay 20/06/2012, c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01/01/2013.

Luat Dat dai s6 45/2013/QH13 ngay 29/11/2013 cla van phong Quéc hdi nudc Cong hoa xa
héi chd nghia Viét Nam thong qua ngay 29/11/2013, c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01/07/2014.
Luat Xay dung s6 50/2014/QH13 ngay 18/06/2014 clia van phong Quéc hdi nudc Cong hoa xa
héi chd nghia Viét Nam thong qua ngay 18/06/2014, c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01/01/2015.
Luat Nha & s6 65/2014/QH13 ngay 25/11/2014 cla van phong Qudc hdi nude Cong hoa xa hoi
chu nghia Viét Nam théng qua ngay 25/11/2014, c6 hiéu luc thi hanh tir ngay 01/07/2015.
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- Nghi dinh s& 177/2013/ND-CP ngay 14/11/2013 cua Chinh phu nudc Coéng hoa xa hoéi chu
nghia Viét Nam vé viéc quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mét sé diéu cta Luat Gia, co
hiéu luc thi hanh ti ngay 01/01/2014.

- Nghi dinh s& 149/2016/ND-CP ngay 11/11/2016 ctua Chinh phu nudc Coéng hoa xa hoéi chu
nghia Viét Nam vé viéc stra doi, b6 sung mét sd diéu ctua Nghi dinh s6 177/2013/ND-CP ngay
14 thang 11 nam 2013 cta Chinh phl quy dinh chi tiét va hudng dan thi hanh mét s6 diéu cla
Luat Gia, c6 hiu Iuc thi hanh ti ngay 01/01/2017.

- Nghi dinh s6 43/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cta Chinh phi nudc Céng hoa xa hdi chd nghia
Viét Nam vé viéc quy dinh chi tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat DAt dai, cé hiéu luc thi hanh to
ngay 01/07/2014.

- Nghi dinh s6 89/2013/ND - CP ngay 06/08/2013 clia Chinh phl v& viéc quy dinh chi tiét thi
hanh mét s6 diéu clia Luat gia vé thadm dinh gia, cé hiéu Iuc thi hanh tir ngay 25/09/2013.

- Nghi dinh s6 01/2017/ND-CP ngay 06/01/2017 cta Chinh phi nudc Céng hoa xa hdi chd nghia
Viét Nam vé viéc stra doi, b6 sung mot s6 nghi dinh quy dinh chi tiét thi hanh Luat Dat dai, co
hidu Iuc thi hanh tir ngay 03/03/2017.

- Nghi dinh s6 44/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cua Chinh phu nudc Coéng hoa xa hdi chl nghia
Viét Nam vé viéc quy dinh vé gia dat, cd hiéu luc thi hanh tir ngay 01/07/2014.

- Nghi dinh s6 45/2014/ND-CP ngay 15/05/2014 cua Chinh phu nudc Cong hoa xa hdi chl nghia
Viét Nam vé viéc quy dinh vé thu tién st dung dat, co hiéu luc thi hanh tir ngay 01/07/2014.

- Théng tu s8 38/2014/TT - BTC ngay 28/03/2014 cla B6 Tai chinh vé viéc hudng dan thuc hién
Nghi dinh s6 89/2013/ND-CP ngay 06/08/2013 cta Chinh phu, c6 hiéu Iuc thi hanh tir ngay
15/05/2014.

- Théng tu s6 158/2014/TT-BTC ngay 27/10/2014 cta B6 Tai chinh vé viéc ban hanh Tiéu chudn
tham dinh gia Viét Nam s6 01, 02, 03 va 04.

- Théng tu s6 28/2015/TT-BTC ngay 06/03/2015 clia B6 Tai chinh vé viéc ban hanh Tiéu chuan
tham dinh gia Viét Nam s6 05, 06 va 07.

- Théng tu s6 126/2015/TT-BTC ngay 20/08/2015 clia B6 Tai chinh vé viéc ban hanh Tiéu chudn
th&m dinh gia Viét Nam s& 08, 09 va 10.

- Théng tu s6 145/2016/TT-BTC ngay 06/10/2016 cta B Tai chinh v& viéc ban hanh Tiéu chuén
thdm dinh gia Viét Nam so 11.

Sacomvalue da ti€n hanh thdm dinh va phat hanh Ching thu thdm dinh gia.

1.2. Ca sd gia tri ctia thdm dinh gia:
Cén c vao muc dich thdm dinh gia va dac diém cla tai san, Sacomvalue chon cd sd gia tri thi
truong dé€ tham dinh gia.

“Gia tri thi trwdng” 1a mrc gia wdc tinh cua tai san tai thoi diém, dia di€m thdm dinh gida, gitta mét
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bén la ngudi mua san sang mua va mét bén la ngudi ban san sang ban, trong mét giao dich khach
quan, doc l1ap, c6 du thdéng tin, cac bén tham gia hanh dong mot cach coé hi€u biét, than trong va
khong bi ép budc (TDGVNO2).
1.3. Céac nguyén tac dugc st dung trong thdm dinh gia:
= Nguyén tac st dung tét nhat va cé hiéu qua nhat: Viéc st dung t6t nhat va cé hiéu qué nhat
cla tai san la dat dwoc muc hitru dung téi da trong nhitng hoan canh kinh té - xa héi thuc té phu
hap, co thé cho phép vé mat ky thuat, vé phap ly, vé tai chinh va dem lai gia tri I6n nhat cho tai
san.
= Nguyén tac du tinh gi ich tuwong lai: Gia tri cha tai san cé thé dudc xac dinh bang viéc du tinh
kha nang sinh Igi trong tuong lai.
= Cac nguyén tac khac: Thay thé&, dong gop, cung - cau...
2. Dac diém tai san thdm dinh gia:
2.1. Déc diém phap ly:
= Gidy chitng nhan quyén st dung dat quyén sd hitu nha & va tai san khac gan lién vai dat s6 CV
086815, s6 vao s6 cdp GCN: CS 11893, do SG Tai nguyén va Méi trudng tinh Long An cép
ngay 22/04/2020. Cap nhat chd tai san mdi nhat ngay 31/10/2023. Cap nhét dia chi thira dat
mai nhat ngay 31/10/2023.
Ngudi diing tén gidy chirng nhan: (Ba) Nguyén Thi Anh Linh.
= Trich luc ban d6 dia chinh tai thira dat s6 977, to ban do6 sé 8, xa Duirc Hoa Thuong, huyén Dilc
Hoa, tinh Long An do Chi nhanh Van phong Dang ky dat dai tai huyén Dic Hoa cap ngay
25/09/2023.
2.2. Dac didm kinh t& kj thuat:
+ Quyén s dung dat:
= Thira dat s8: 13, to ban do so: 48
Vi tri dia ly:

Tai san thdm dinh toa lac tai : Thira dat so 13, tG ban d6 so 48, dp Hau Hoa, xa Dic Hoa

Thuong, huyén Birc Hoa, tinh Long An.

Hudng tai san thdm dinh : Huéng Bong Bac tai san ti€p giap dudng bé téng hudng ra
duong Dlic Hoa Thuong, 4p Hau Hoa, xa Ddc Hoa Thuaong,
huyén Blrc Hoa, tinh Long An; Cac hudng con lai ti€p giap bat
déng san khac.

Kha nang tiép can : Tai san tiép giap dudng bé téng hudng ra dudng Dlic Hoa
Thuong, dudng bé tong réng khoang 4m. Tai san cach dudng
My Hanh khoang 1,3km, cach dudng Bic Hoa Thugng khoang
160m.
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- Dién tich 1 334,0mz;
- Kich thudc : Chiéu réng mat tién khoang 13,5m
Chiéu dai khoang 31,5m
- Hinh dang : Top hau
- Hinh thc sr dung : St&r dung riéng
- Muc dich st¥ dung : D4t & tai ndng thon
- Hién trang : Dat tréng
- Thoi han s dung : Lau dai
- Nguén gdc st dung : Nhan chuyén nhuong dat duoc Nha nudc giao dat co thu tién

str dung dat.

- Canh quan, mai trudng : Khu dan cu hién hitu, thich hop d€ & hoac cho thué.

- Théng tin quy hoach (néu co) : Tai thai di€ém tham dinh gia, tham khao App théng tin quy
hoach tinh Long An, tai san cé chitc nang st dung dat la: Bat &
nong thoén va dat chuyén tréng lua nudc.

+ Ghi chu:

+ Tai thoi diém tham dinh gia, theo khao sat thuc t& dudi su huéng dan cla dai dién khac hang,

hudng Nam tai san thdm dinh gia nam canh khu mo, cach mo khoang 3m.

3. Phuong thirc tién hanh:

= Th&m dinh hién trang bat déng sdn do Sacomvalue thuc hién dudi sy hudng dan cia khach
hang.

» Cac ho sg, tai liéu va thong tin lién quan dén tai san thdm dinh gia dudc thu thap trén thi trudng
va théng tin tir ngan hang di liéu cia Sacomvalue.

» Cac ho so, tai liéu va thong tin lién quan dén tai san thdm dinh gia do khach hang yéu cau tham
dinh cung cap.

*= Tham khao, nghién cttu, phan tich va so sanh gia thi trudng thai diém thang 01 nam 2024.

4. Céach ti€p can, phuong phap thdm dinh gia:

= Tham dinh gia tri quyén sl dung dat: s dung cach tiép can tl thi trwdng, phuong phap so sanh.

* Lap luan: Sau khi xem xét va danh gia cac dac diém cla tai san thdm dinh gia, phan tich thi
trwong va dong thai ngudi mua, Sacomvalue chon phuang phap so sanh - cach tiép can tu thi
trwong la phuong phap thdm dinh gia. Dong thoi, do han ché vé thong tin thu thap va sé liéu dau
vao nén cac phuong phap khac khéng di co sd dé tinh toan.

5. Udc tinh gia tri tai san thdm dinh (TSTD):
5.1. Quyén st dung dat

» Théng tin thi trudng:

a. Bang thong tin cac tai san so sanh (TSSS):
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Qua khao sat va diéu tra thi trudng, Sacomvalue thu thap dugc cac thong tin giao dich nhu sau:

Tai san tham

Tai san so sanh

Stt NGi dung ) .
dinh gia TSSS 01 TSSS 02 TSSS 03
1 | Nguén thong tin
Lién hé Lién hé Lién hé
2 | Théngtinlién lac
0909216796 0937866293 0786797899
3 Tinh trang giao Pang giao dich Pang giao dich Pang giao dich
dich thang 01/2024 thang 01/2024 thang 01/2024
Thira dat s6 13, . o . o . o
oL Thira dat s6 Thira dat s6 Thira dat s6
td ban do so 48, L L L
. B 1706, t6 ban dé 1269, t0 ban dé 1787, t0 ban d6
ap Hau Hoa, xa i ] i
s6 26 xa buc s6 4 x& Buc Hoa s6 12 xa Buc
4 | Dia chi Buc Hoa
Hoa Thuong, Thuong, huyén Hoa Thuong,
Thuong, huyén .
huyén Dirc Hoa, Duc Hoa, tinh huyén Dlrc Hoa,
Plc Hoa, tinh
tinh Long An Long An tinh Long An
Long An
5 | Phaply Giay to hop 1é Giay to hop 1é Giay to hop 1é Giay to hop 1é
Tai san tiép giap o Tai san tiép giap | Tai san ti€p giap
. o Tai san tiép giap . o . o
dudng bé tong . ] dudng bé tong dudng bé tong
dudng da xanh
hudéng ra dudng hudng ra dudng | hudng ra dudng
hudng ra dudng
6 |Vitri Duc Hoa Duc Hoa Buc Hoa
Buc Hoa
Thugng, dudng Thugng, dudng Thuong, dudng
L A Thuong, dudng L ) L )
bé téng réng R bé téng rong bé téng réng
rong khoang 5m
khoang 4m khoang 4,5m khoang 3m
Tai san cach
dudng My Hanh Tai san cach Tai san cach Tai san cach
. Kha nang tiép khoang 1,3km, dudng Blirc Hoa | dudng Bic Hoa | dudng Dlc Hoa
can cach duong Bic | Thuong khoang | Thuong khoang | Thuong khoang
Hoa Thuong 1,3km 250m 600m
khoang 160m
Dac | Dién tich
. . 334,00 229,00 345,00 291,00
diém | dat (m2)
8 | kinh | +D4tco 334,00 229,00 345,00 291,00
t€ - | Chiéu
. o #13,5 #9,5 #10 #6,5
ky | roénglo
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thuat | dat (m)
Chiéu dai
o #31,5 #24 #35 #25
16 dat (m)
Hinh o o o Hinh da giac
) Tép hau Céan doi Can doi .
dang nhiéu goc canh
Muc dich . . . .
X Dat 4 tai ndbng Dat & tai nébng Dat 4 tai nong Dat & tai ndbng
st dung
. thon thon thon thon
dat
Hién
trang trén Dat trong Dat trong Dat trong Dbat trong
dat
9 Moi trudng kinh Thichhop dé 3, | Thichhop déd, | Thichhop dé€d, | Thich hop dé g,
doanh cho thué cho thué cho thué cho thué
10 | Co sd ha tang Hoan thién Hoan thién Hoan thién Hoan thién
11 | Giao thong Thuan tién Thuan tién Thuan tién Thuan tién
Hudng Nam tai
Cénh quan méi s&n nam canh
12 Binh thudng Binh thudng Binh thudng
trudng khu mé, cach mé
khoang 3m
Gia rao ban
N 2.500.000.000 2.950.000.000 2.500.000.000
(déng)
13
Gia giao dich
o . 2.200.000.000 2.714.000.000 2.150.000.000
udc tinh (déng)
Gia tri QSDD
14 N 2.200.000.000 2.714.000.000 2.150.000.000
(dong)
Don gia QSDb
15 ) 9.607.000 7.867.000 7.388.000
(déng/m2)
»  Nhan xét:

Cac giao dich mua ban trén 1a hoan toan tu nguyén trén cd sd ngudi mua va ngudi ban co day

dd théng tin nhu nhau.

Cac muc gia giao dich trén da phan anh hop ly gia tri thi trudng clia cac tai san giao dich.

C6 thé str dung céac giao dich nay lam tai san TSSS dé€ udc tinh gia tri TSTD.
b. Phén tich dinh lugng
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Lo ] Tai san thdm dinh Tai sén so sanh
Stt Yéu t6 so sanh y
gia TSSS 01 TSSS 02 TSSS 03
Pon gia QSDD (truéc
A . 9.607.000 7.867.000 7.388.000
diéu chinh) (d/m?)
B Diéu chinh theo cac
yéu t6 so sanh
Gidytohoplé | Gidytohoplé | Gidy to hoplé
Phip Iy Gily t9 hop 18 y ‘. ple y ‘. pl€ y ‘.P -
Tuwong déng Tuwong déng Tuwong déng
1 | Ty lé diéu chinh 0% 0% 0%
Mie diéu chinh 0 0 0
Gia sau diéu chinh 9.607.000 7.867.000 7.388.000
L Tai san tiép Tai san tiép
Tai san tiép . . R y . .
. . . | giap dudng bé | giap duong bé
. giap dudng da R . R i
Tai san tiép giap . téng huwédngra | téng hudngra
xanh huéng ra . . . ]
dudng bé tong dudna Bir dudng Dirc dudng Dlc
n c
oy huéng ra dudng . g Hoa Thugng, Hoéa Thuong,
Vi tri o Hoéa Thugng, . o . R
Puc Hoa Thugng, . ~ dudng bé tong | dudng bé téng
. R dudng rong R X R .
2 dudng bé tong Khoang 5 réng khoang réng khoéng
oang 5m
rong khoang 4m g 4,5m 3m
Kém Igi thé
Loi thé han Loi thé han '
hon
Ty Ié diéu chinh -3,00% -3,00% 3,00%
Muic diéu chinh -288.210 -236.010 221.640
Gia sau diéu chinh 9.318.790 7.630.990 7.609.640
Taisancach | Taisancach | Taisancach | Taisan cach
duong My Hanh | 4 ongBitc | duongBic | dudng Bic
Kha néing tiép cén k’h°a”9‘1 '3k”f' Hoa Thuong | Hoa Thugng | Hoa Thuong
cach duong BUC | | 219 1,3km | khoang 250m | khodng 600m
3 Hoéa Thuogng
khoang 160m Tuong déng Tuong dong Tuong dong
Ty Ié diéu chinh 0% 0% 0%
Muic diéu chinh 0 0 0
Gia sau diéu chinh 9.318.790 7.630.990 7.609.640
) 229,00 345,00 291,00
4 | Quy mé (m?) 334,00 — = —
Lgi thé hon Tuong déng Loi thé hon
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Ty 1é diéu chinh -8% 0% -3%
Mudre diéu chinh -768.560 0 -221.640
Gia sau diéu chinh 8.550.230 7.630.990 7.388.000
#9,5 #10 #6,5
Lot thé mét tién (m) #13,5 Kém Igi thé Kém loi thé Kém loi thé
hon hon hon
S | 1716 didu chinh 3% 3% 6%
Mue diu chinh 288.210 236.010 443.280
Gia sau diéu chinh 8.838.440 7.867.000 7.831.280
#24 #35 #25
Chiéu dai thuira dat (m) #31,5 - - -
Loi thé hon Tuong déng Laoi thé hon
6 | 7y /6 didu chinh 4% 0% 4%
Mure diu chinh -384.280 0 -295.520
Gia sau diéu chinh 8.454.160 7.867.000 7.535.760
. . Hinh da giac
Can 46i Cén doi -~
nhiéu géc canh
Hinh dang Tép hau -
! ] Kém Igi thé
Lai thé hon Lai thé hon
7 hon
Ty Ié diéu chinh -6% -6% 3%
M diéu chinh -576.420 -472.020 221.640
Gig sau diéu chinh 7.877.740 7.394.980 7.757.400
.. Thichhgp @€ | Thichhop dé | Thich hop dé
) ) Thich hgp dé g, . R . R . R
Mobi truong kinh doanh 8, cho thué g, cho thué 8, cho thué
cho thué
8 Tuong déng Tuwong déng Tuong déng
Ty Ié diéu chinh 0% 0% 0%
Mude diéu chinh 0 0 0
Gia sau diéu chinh 7.877.740 7.394.980 7.757.400
Thuan tién Thuén tién Thuan tién
Giao théng Thuén tién - - -
Tuwong déng Tuong déng Tuwong déng
9 | Ty /é diéu chinh 0% 0% 0%
Mure diéu chinh 0 0 0
Gia sau diéu chinh 7.877.740 7.394.980 7.757.400
10 | Cdnh quan méi trvong | Hudng Nam tai Binh thudng Binh thudng Binh thudng
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san nam canh khu
md, cach md Lgi thé hon Lgi thé hon Lgi thé han
khoang 3m
Ty Ié diéu chinh -12% -12% -12%
Mudre diéu chinh -1.152.840 -944.040 -886.560
Gia sau diéu chinh 6.724.900 6.450.940 6.870.840
Mrc gia chi dan (ddng/m?2) 6.724.900 6.450.940 6.870.840
Gia tri trung binh clia mic gia chi dan
. 6.682.227

C | (déng/m2)

Mc d6 chénh Iéch vdéi gia tri trung binh
. _ L. 0,64% -3,46% 2,82%

cla cac muc gia chi dan
Tong hop cac s6 liéu diéu chinh tai muc C
Tong gia tri diéu chinh gdp (d6ng) 3.458.520 1.888.080 2.290.280

D | Bién dd diéu chinh (%) -12% - 3% -12% - 3% -12% - 6%
S6 lan diéu chinh (1an) 6 4 6
Tong gia tri diéu chinh thuan (d6ng) -2.882.100 -1.416.060 -517.160

> K&t luan: Qua khao sat, danh gia cac di liéu thi trudng, phan tich nhitng thuén Igi va han ché
cla tai san tham dinh gia, phan tich déng thai thi trudng giao dich bat ddng san tai thoi diém thadm dinh
gia. Sacomvalue danh gia don gia quyén st dung dat tai thira dat s6 13, td ban do s6 48, ap Hau Hoa,
xa Dlrc Hoa Thuaong, huyén Dic Hoa, tinh Long An vao thai diém thang 01 nam 2024 la: 6.682.227

déng/m2
6. Danh gia két qua tham dinh gia:
Dién tich Don gia Thanh tién
Tén tai san
(m2) (VND/m?) (VND)
Quyeén st dung dat & 345,00 6.682.227 2.305.368.315
Lam tron 2.305.000.000

Béng chit: Hai ty, ba trdm 1& nam triéu déng.

7. Cac diéu kién kém theo két qua thdm dinh gia:

= Dién tich dat Sacomvalue can clr vao gidy td phap ly: Muc 2.1

» K&t qua tham dinh gia trén chi xac nhan gia tri cho quyén s* dung dat thira dat s6 13, td ban do
s0 48, 8p Hau Hoa, xa Birc Hoa Thuong, huyén Dirc Hoa, tinh Long An cé dac diém phap ly,
dac diém kinh té ky thuat va hién trang dugc mé ta chi tiét nhu trén tai thoi diém va dia diém
tham dinh gia.

= Tai thdi diém thdm dinh gia, theo khao sat thuc t€ dudi sw hudng dan cla dai dién khac hang,
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hudng Nam tai san thdm dinh gia nam canh khu md, cach md khoang 3m. D& nghi quy ngan
hang luu y.
Két qua thadm dinh gia trén chi phuc vu cho muc dich duy nhét néu tai muc “Muc dich thdm dinh
gid’ trang s6 1 clia Chuing thu. Khach hang khéng dugc st dung sai muc dich thdm dinh gia theo
yéu cau. Sacomvalue sé& khong chiu trach nhiém néu nhu khach hang sir dung két qua tham
dinh gia nay cho bat ky muc dich nao khac.
Khach hang hoan toan chiu trach nhiém vé théng tin da cung cép, huéng dan tai thoi diém va
dia di€ém tham dinh gia.

K&t qua thdm dinh nay khéng cé gia tri chitng nhan quyén s& hitu tai san.

TS THAM DINH GIA KIEM SOAT VIEN

DAO THAO NGUYEN PHAN THI NHU MAI
THAM DINH VIEN VE GIA GIAM BOC

TRAN VO LE THANH NGUYEN HOANG HUNG
(Thé TBV s8: XIV19.2313) (Thé TBV s8: IV06183)
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