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THAW BINH GIA Ha Noi, ngay 08 thang 07 nam 2026

THU THAM PINH GIA

Kinh gii: CONG TAI SAN VIETTEL - CHI NHANH TAP POAN
CONG NGHIEP - VIEN THONG QUAN DQI

Can ctr Hop ddng tham dinh gia s6 48-0426/DT.VAM-IVC/2026/HDTV_SXKD ngay 23/04/2026 gitra
Cong ty C6 phin Thim dinh gid IVC Viét Nam va Cong ty Quan ly tai san Viettel — Chi nhanh tap doan
Cong Nghiép — Vién thong Quan Doi;

C#n cr Béo céo két qua thAm dinh gia s6 017/2026/124 ngay 08 thang 07 nam 2026;

Cong ty C& phin Thém dinh gia IVC Viét Nam cung cip Chimg thu thdm dinh gid s6 017/2026/124
ngay 08 thang 07 nam 2026 vdi cac ndi dung sau day:

1. Khach hang tham dinh gid

Tén khach hang CONG TY QUAN LY TAI SAN VIETTEL — CHI NHANH
TAP POAN CONG NGHIEP - VIEN THONG QUAN BOI

bia chi: Tang 2, Thap A, Toa nha The Light, Buong Té Hitu, phudng Dai
M3, thanh phd Ha Noi.

Ngudi dai dién: Ong Vii Tién Duy

Chiic vu Giam déc

2. Théng tin vé doanh nghiép thim dinh gia
Tén cong ty: CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA IVC VIET NAM
Dia chi: O 56 7 va O sb 8, tAng 2, toa Nha D2 Giang V9, dudng Giang Va,
Phudng Giang V&, Thanh phd Ha Ngi, Viét Nam.

Mi s& GCN du diéu kién kinh ~ 017/TDG
doanh dich vu thim dinh gia:

Dai dién: Ong Ping Anh Pire
Churc vu: - Ph6 Tdng Gidm doc
(Theo Gidy iy quyén sé 02/2026/UQ-IVC ngay 03/02/2026 ciia Chii tich HDQT Céng ty CP Tham
dinh gia IVC Viét Nam)

3. Thong tin vé tai san thAm dinh gia

- Tai san thim dinh:
Gié trj quyén sir dung dét tai Thira dAt s6 106 t& ban dd s6 27, Thi trAn Bén Lirc, huyén Bén Lic,
tinh Long An (Hién tai la x Bén Luc, tinh Tay Ninh)
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10.

11.

Loai tai san: Bat dong san

Phép Iy tai san: Chi tiét tai bao cdo kém theo

Pic diém kinh té k¥ thudt cia tai san: Chi tiét tai bao cdo keém theo

Thoi diém thim dinh gia: Thang 05/2026

Muc dich thim dinh gid: Xéc dinh gid tri thi truong cta tai san thdm dinh dé lam co s& thuc hién

viée chuyén nhuogng quyén sir dung dit theo hinh thirc ban dau gié.

Co sé gia tri ciia tai san thAm dinh gia

Gia tri thi trudong

Cich tiép cin va phwong phap thim dinh gia

Céch tiép cén thi truong. Phuong phap so sanh.

Két qua tham dinh gia:

Trén co s& cac hd so do khach hang cung cap, qua khao sat thuc té hién trang, nghién ctru dong thai

thi trudng cling véi cac phuong phéap thidm dinh gid duoc ap dung trong tinh toan, Cong ty C phan

Tham dinh gi4 IVC Viét Nam thong bdo két qua thdm dinh gia nhu sau:

Téng gia tri tai san thAm dinh la: 17.244.799.000 ddng

(Bing chir: Muoi bay ty, hai traim bén muoi bén triéu, bay trim chin muoi chin ngan ddng)

(Chi tiét nhw Béo cdo két qua tham dinh gia kém theo)

Cic didu khoan loai trir va han ché kém theo két qua thim dinh gia

(Chi tiét xem tai Bdo cdo két qua Tham dinh gid kém theo)

Thoi han ciia két qua tham dinh gia

06 (sdu) thang ddi voi tai san a Bat dong san va gia tri Doanh nghiép

Nhirng diéu khoén loai trir va han ché ciia két qua thim dinh gis

(Chi tiét xem tai Bdo cdo két qua Tham dinh gid kém theo)

- Ching thu thim dinh gia dugc phét hanh thanh 03 (ba) ban chinh tai Cong ty C phén Thdm dinh
gia IVC Viét Nam. Cong ty C8 phin Tham dinh gia IVC Viét Nam gitr 01 (mot) ban, khach hang
giit 02 (hai) ban, c6 gi tri nhu nhau.
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- Khach hang c6 trach nhiém sir dung Ching thu thim dinh .gié dung quy dinh ctia Phap ludt.

- Nhfmg 2101 haﬁ cua Ching thu duoc néu ¢ trang 04.
CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA TVC

VIET NAM
PHO TONG GIAM POC

THAM PINH VIEN

Piing Anh Dirc

Vo Dinh C

Y
A

1113.727 S6 thé thAm dinh vién vé gia: XIV19.2142

S6 thé thaim dinh vién v gid;
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NHUNG GIGI HAN CUA CHUNG THU THAM DINH GIA

Chimg thw thAm dinh gia dwgc giéi han trong nhirng diéu kién sau:

1. Két qua thdm dinh gid chi dugc st dung cho mét muc dich “Mue dich thim dinh gia” duy nhét
theo yéu ciu ctia khach hang da dugc ghi tai Chung thu. Khach hang phai hoan toan chiu trach
nhiém khi str dung sai muc dich yéu cau.

2. Thoi han hiéu luc cta két qua thim dinh gid trong Ching thu tinh tir ngay phat hanh la:
e 03 (ba) thang déi véi tai san la Dong san.
o 06 (s4u) thang di voi tai san 1a Bat dong san va gia tri Doanh nghiép.

3. Chi ban chinh va ban sao chimg thu thdm dinh gia do IVC chp m&i co gia tri, moi hanh vi sir dung
ban sao Chiing thu thAm dinh gid ma khéng c6 xac nhén ctia IVC déu vi pham phap luat va khong
ch gid tri.

4. Khach hang yéu cdu tham dinh gia va nhitng ngudi lién quan dén viéc cung cp thong tin vé tai san
thdm dinh gid cho Thim dinh vién phai chju hoan toan trach nhiém vé nhiing thong tin lién quan
dén dic diém kinh té - k§ thuat, tinh niing va tinh phép ly ctia tai san thim dinh gi4 da cung cap cho
IVC tai thoi diém va dja diém thim dinh gid.

5. IVC khong ¢o trach nhiém kiém tra thong tin ctia nhiing ban sao céc gidy to lién quan dén tinh chit
phap 1y ciia tai san yéu cau tham dinh gid so v&i ban gbe.
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CONG TY CP THAM PINH GIA

IVC VIET NAM

Sé: 017/2026/124

CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc lap — Ty do — Hanh phic

Ha Noi, ngay 08 thang 07 nam 2026

BAO CAO KET QUA THAM PINH GIA

(Kém theo Chiing thu tham dinh gia s6 017/2026/124 ngay 08 thang 07 nam 2026)

Théng tin vé doanh nghiép thim dinh gi4

Tén cong ty:

bia chi:

Ma s6 GCN du diéu kién kinh
doanh dich vu thdm dinh gid:

Nguoi dai dién theo phép luét:

Chuc vu:
Théng tin vé khach hang
Khach hang:

Dia chi:

Ngudi dai dién phéap luat
Churc vu:

Tai san thAm dinh gia:

Loai tai san:

Muc dich tham dinh gia:

Thoi diém tham dinh gié:

CONG TY CO PHAN THAM DPINH GIA IVC VIET NAM

O 567 va O sb 8, ting 2, toa Nha D2 Giang Vo, dudng Giang Vo,
Phuong Giang V6, Thanh phé Ha Noi.

017/TbG

(")ng bing Anh Dire
Phé Téng giam doc

CONG TY QUAN LY TAI SAN VIETTEL — CHI NHANH
TAP POAN CONG NGHIEP - VIEN THONG QUAN POQI

Téng 2, Thap A, Toa nha The Light, Puong T6 Hitu, phudng Dai
M3, thanh phé Ha Néi.

Ong Vii Tién Duy

Giam dbc

Gié tri quyén st dung dét Thira dét s6 106 to ban dd s6 27, Thi trdn

Bén Lirc, huyén Bén Liic, tinh Long An (Hién tai 12 xa Bén Luic,
tinh Tay Ninh)

Bét dong san

Lam co sd thuc hién viée chuyén nhuong quyén sir dung dat theo
hinh thirc ban diu gia..

Thang 05/2026

1. Co sé thim dinh gid

1.1. Cac van ban phap quy vé thim dinh gia

- Ludt gia s6 16/2023/QH15 ngay 19/6/2023;

- Céc chudn muc thdm dinh gia hién hanh cua B§ Tai chinh: Thong tu sb 30/2024/TT-BTC ngay
16/5/2024 ban hanh cac chudn muc thAm dinh gia Viét Nam vé Quy téc dao dirc nghé nghiép tham
dinh gia, Pham vi cong viéc thdm dinh gid, Co s& gid tri tham dinh gi4, Hb so thdm dinh gia; Thong
tu s6 31/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 ban hanh Chuén muc thdm dinh gia Viét Nam vé Thu thap
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va phan tich thong tin vé tai san thdm dinh gia; Thong tu s6 32/2024/TT-BTC ngay 16/5/2024 ban
hanh céc chudn muc tham dinh gia Viét Nam vé cach tiép can tir thi trudng, cach tiép cén tir chi
phi, cach tiép cén tir thu nhép.

1.2.Céac van ban phap quy khac

Nghi Quyét 49/2025/NQ ngay 29/12/2025 ciia Hoi dong nhén dan tinh Tay Ninh vé viéc quy dinh
bang gia dat trén dia ban tinh Tay Ninh;

1.3.Céc cin cir khac

Gidy chimg nhan quyén str dung dét, quyén so hitu nha ¢ va tai san khac gén lién vai dat sé CK
536399 do S& Tai nguyén va Mdi truong tinh Long An cép ngay 11/10/2017;

Cong vin s6 901/CV-CNVPDKDD-KTLT ngay 09/02/2026 cia Chi nhanh Vén phong Déng ky
dat dai khu vuc Bén Lirc v& viée cung cap thong tin quy hoach.

Phiéu diéu tra va thu thap thong tin bat dong san
Théng tin tong quan vé thj trudong
Théng tin tdng quan vé thi truong BDS Tay Ninh

Sau sap nhdp dia gidi hanh chinh, thi trudng bét dong san Long An (cii, nay 1a Tay Ninh) roi vao
trang thai chimng lai khi tim Iy nha ddu tu tr& nén than trong hon. Nhimg ban khoan vé khoang
céch dia ly, cach dinh vi khu vuc va tinh lién két ha ting khién thanh khoan suy giam, nhiéu du 4n
ting “néng sot” nay dbi mit véi dp luc 16n khi thong tin cét 18 bét dau lan rong.

Sau khi sap nhép dia gidi hanh chinh, thi truong bét dong san Long An (cii, hién 1a Tay Ninh) dang
bude vao mot giai doan tai cau tric siu. Viéc sap nhap dia gidi hanh chinh khéng chi tao ra nhiing
thay dbi vé& cach goi tén, ma con budc thi trudng phai ddi dién véi nhitng thach thirc méi trong
cach dinh vi va hip thu dong tién.

Trong bdi canh giao dich chiing lai va tim Iy thin trong gia ting, déy ciing 1 thoi diém thi trudng
budc vao qué trinh sang loc manh mé, noi chi nhitng dyr 4n ¢6 phap Iy minh bach, tién do rd rang
va kha nang thanh khoan 6n dinh méi c6 thé duy tri strc hat. Nguge lai, nha dau tu tham gia thi
trudng trong giai doan ting nong trudce ddy dang dan bdc 16 ddu hiéu hyt hoi, budc phai co céu lai
danh muc hoic tim cach thu hdi von, qua dé cang lam rd hon xu hudng dich chuyén tir dau co sang
gid tri thuc cua thi truong trong giai doan hién nay.

Ghi nhan thuc té nhén théy, sau giai doan “nhiéu thong tin” lién quan dén viéc sdp nhdap, thanh
khoan thi trudng bit dong san Long An (cii) da sut giam rd rét. Sau giai doan bung bé cua thi
trudng Long An trudce khi sép nhép, hién nay lai khong it nha dAu tu roi vao trang thai mat phuong
hudng khi cac yéu td ting dugc xem la “diém tya” nhu vi tri, két ndi ving hay cau chuyén ha tang
bdng tré nén kho dinh hinh. Tam ly than trong bao tram khién dong tién gén nhu dimg ngoai, dic
biét véi cée du dn mai chua c6 phép Iy rd rang hodc chua hinh thanh gia trj thye.

Cung vai do, ap luc tai chinh dang khién khong it nha d4u tu “6m hang” tir giai doan trudc bude
phai chip nhan cit 16 dé thu hdi vdn. Tai cac du an lan cén khu d6 thi cua 6ng 16n nhu VinGroup,
T&T, Eco Park..., bit diu xut hién céc thong tin rao bén giam gia, ban hoa vdn hodc cit 18 & thi
truong thir cp.
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Don ctr, mot s& nén dit timg duoc giao dich quanh murc 2,2-2,5 ty dbng/nén vao thoi diém “séng”
nay dugc chao ban lai chi con khoang 1,7-1,9 ty déng; tham chi cé trudng hop nha déu tu chip
nhén 15 tir 200500 tridu ddng dé thoat hang nhanh. Khéng it san phém treo ban nhiéu thang nhung
van kho tim dugc ngudi mua, phan énh rd nét tinh trang thanh khoan giam st rd rét cua thi truong
nay.

Ngoai ra, mdt s6 nha dau tu sir dung don bay tai chinh cho biét, ho dang chiu ap luc vé lai vay ting
nhanh, budc phai "c4t 13", hozic tham chi ban bang gid, chép nhén khoan 16 vai ndm lai ngén hang.
Ngoal ra, mot ap luc va thé bi khéc & thi truong bat dong san Long An (cii) hién nay la ngudn cung
dAt nén dang vugt qua nhu cau cua nguorl mua ¢ thuc. Da phan cdc san pham dét nén 12 nha dau tu
mua chdy thoi, nhidu du an dit nén trién khai do chimg rbi dép chiéu, thiéu ha ting va khong ghi
nhan ngudi vé &.

Dién bién bién nay mot lan nita cho thdy bai hoc quen thudc cua thi trudong: viée “du séng” theo
thong tin c4c “ong 16n” ma thiéu dénh gia k§ vé tién d0 trién khai, phdp ly va nhu cau thuc tiém
an rii ro rat I6n. Khi ky vong khéng kip chuyén héa thanh gid tri thuc, nha dAu tu dé roi vao thé
bi dong, mac ket dong tién khi thi trudong dao chiéu.

Trude thuc trang nay, ong Dinh Minh Tuén, Gidam déc Batdongsan.com.vn khu vyc mién Nam
nhin nhan, viéc Long An (cii) duoc sap nhéap vé Tay Ninh khong lam thay dbi ban chat gid tri ctia
bat dong san khu vic, nhung da tao ra mot “do tr&" déng ké trong nhén thire cia thi trudng.

Trudce diy, Long An (cit) duge dinh vi ro rz‘mg & ctra ngd phia Tay TP. H6 Chi Minh, gén véi loi
thé “gidp Sai Gon”. Tuy nhién sau sap nhap, néu khong duoc tai dinh vi hop 1y, ngudi mua dé hinh
thanh cam giac khu vuc ndy trd nén xa hon, du thye té khoang cach va thoi gmn di chuyén khong
thay déi. Chinh yéu t& “khoang cdch cam nhan” nay dang tac dong truc tiép dén thanh khoan,
khién nhiéu du 4n gap kho trong viéc truyén thong va thu hit dong tién.

Theo 6ng Tuén, vén dé cbt 16i khong ndm & sy thay déi dia gii hanh chinh, ma & cach th trudng
dang “hiéu lai” khu vuc trong bdi canh m&i. Nhitng du 4n vin tiép tuc ban hang dua trén cach dinh
vi cil s& din mét loi thé, trong khi nhiing dy 4n chuyén huéng sang nhin manh yéu t6 két ndi ha
ting, thoi gian di chuyén thuc té dén TP.H Chi Minh, ciing nhu lién két v6i cdc khu cong nghiép
- logistics s& ¢6 kha ndng duy tri thanh khoan tot hon. Py ciing 1a giai doan thi truong budc phai
diéu chinh lai cach dinh vi san pham, chuyén tir cau chuyén “dia gi¢i” sang “gia tri st dung thyc”.

Ong Tuén nhin manh, trong nga‘in han, sy thay ddi nay c6 thé khién thi tru‘bng chiing lai do tdm ly
than trong gia tang, nhung v& dai han, ddy lai 12 qua trinh sang loc can thlet dé dua thi truong quay
vé véi gla tri thuc. Nhiing khu vuc ¢6 ha tang ré rang, kha ning két néi tdt va gin véi nhu cdu &
thuc vin s& 1a diém tua phuc hoi, trong khi cac san phdm mang tinh du co, thiéu kha ning khai
thac s& tiép tuc giip kh6. Noi cach khac, thi truong khéng suy yéu vi sdp nhap, ma dang trong qué
trinh tai dinh vi va thich nghi véi mot cach tiép can méi phut hop hon véi b6i canh hién tai.

Do d6, néu dau tu thoi diém nay tai thi trudng Long An (cii) can hét stc than trong, tinh toan k¥
ludng va xem xét k§ vé nhu cau thyc cta minh. Ong Tuén khuyén cao chi nén st dung don bay tai
chinh trong kha nang chi tra, han ché céc rui ro khi l4i sudt dot ngdt ting nhanh anh hudng truc
tiép dén tai chinh va budc nha dAu tu phai "cét 16" dé thoat hang, di thyuc té san phdm van con
thanh khoan nhung chua dén thoi diém phi hop.

Cung - ciu léch pha, nghich 1y cin h¢ giita “bién” dat nén gia ré
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Ciing theo céc chuyén gia, mot khia canh khéc cén duogc nhin nhan thu dao hon chinh la phan
khuc can ho tai Long An (cii). Boi trong bdi canh quy dat con doi dao, ngudn cung dat nén tai
Long An (cii) van trai rong voi mit bing gia & nhiéu khu vuc dugc danh gia 1a © ‘mém”, tham chi
thap hon déng ké so véi cin ho.

Dé giai quyét bai todn hap thu & thi trudng Long An (cti), khéng it chi dau tu chon céch d6i moi
khéu vi ciia nha dau tu bing cach chuyén huéng sang phan khiic cin hd. Song cdc chuyén gia dat
céu hoi, didu nay c6 ching dang tao nén nghich ly “nha nhiéu, ngudi it” va su 1éch pha rd rét giita
cung - cau.

Theo khao sat, thi truong dang ghi nhéan lan séng cét 16 & phan khic dét nén, khi nhiéu nha dau tu
chip nhan ha gia dé thoét hang nhung thanh khoan van han ché. Trong bbi canh do, cAu hoi dat ra:
cin hd sé& dugc tiéu thu thé nao khi xung quanh du én, dét nén cé muc gia canh tranh, tham chi
thap hon ca gia mot cidn h hoan thién.

Dién bién tai mot s6 du an can ho & Long An (cii) phén nao phan énh rd nhitng kho khdn ma céc
chu dau tu dang pha1 d6i mat khi dua san pham ra thi trudng trong giai doan sau sap nhép. Co thé
thiy, du lién tuc trién khai céc chién dich gisi thiéu, kem theo nhiéu chinh sach bén hang va bang
hang thé hién ty Ié gitt chd kha quan, nhung thuc té ngudn cung so cap tir chu dAu tu van con khd
dbi dao, strc hap thu dé dit, chua dat nhu ky vong.

Céc du an duoc chi thanh nhiéu dot mé bén, véi lugng san pham dua ra thi trudng theo kiéu “nho
giot”, nham thim do phan (mg cta ngudi mua. Tuy nhién, trén thyc té, thi trudng Long An (cii)
nhin chung kha tram lang, khong xut hién tinh trang nha déu tu canh tranh sudt mua nhu céc giai
doan trudc.

Trén cac nhom giao dich bét dong san, hoat dong chu yéu van 1a méi gisi trao doi thong tin, thdm
chi nhiéu san phdm tir nhitng dgt m& ban dAu tién sau vai thang vén tiép tuc dugc chao ban lai,
phan anh rd nét thanh khoan con yéu va tdm |y than trong cta thi truong hién nay.

Tirng nhén dinh vé thanh khoan thj truong cin h Long An (cii), 6ng Phan Dinh Phic, CEO Seenee
- Don vi chuyén danh gia cic du an va san phém bét ddng san cho hay, Long An (cii) la thi trudng
yéu nhét trong cdc thj truong ving ven TP. H& Chi Mmh Long An bay gid nhu Binh Duong giai
doan 2016-2017, 1a thi truong quen voi phén kKhic dat nén va thip tang, non tré vé cin hg. Theo
do, hanh vi cia nguoi mua chua thé tiép nhan ngay vé6i phan khic can hd.

Theo cac c,huyen gia, tAm ly de dit cia nha ddu tu, cling bai toan thanh khoan chua ducc giai
quyét, dang khién phan khtic can hd tai khu vue Long An (cii) van chua thé tao dugc lyc cau du
manh dé but phd.

Ong Nguyén Vin Hing, Trudng ban diéu hanh Hiép hoi Méi giéi Bat dong san Viét Nam tai TP.
H& Chi Minh phéan tich, thi trudng bat dong san khu vue Long An (cii) sau sap 11hap dang bugc
phai trai qua mot giai doan “tai dinh vi bt buoc” véi nhiéu kho khan mang tinh ngén han. Theo
6ng Hing, diém nghén 16n nhét khong ndm & yéu té ha tng hay gia tri thuc, ma dén tir sy thay
d6i trong cach thi truong duge nhén dién.

Trude day, Long An dugc xem 1 ving gidp ranh TP. Hb Chi Minh véi loi thé két ndi rd rang, dé
dinh vi trong tdm tri nha dau tu. Tuy nhién, sau khi sap nhap va dugc goi chung la bt dong san
Tay Ninh, thi trudng lap tic gap phai “do vénh nhan thire”, khién nhiéu nha dau tu, ddc biét la
nhom mai cam thay khu vuc nay tré nén xa hon v& mit tdm ly. Su thay d6i nay kéo theo hé qua la
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céc chu dau tu va don vi phan phbi roi vao trang thdi ling ting trong viéc dinh vi lai san pham.
Thong diép truyén thong cii khéng con phi hgp, trong khi céch tiép cdn méi chua kip dinh hinh rd
rang. Didu nay khién qua trinh ban hang bi gian doan, thanh khoan suy giam va tam Iy cho doi lan

rong trén thi truong.

Ngudn théng tin: https:/nhipsongkinhdoanh.vn/giai-the-bi-o-thi-truong-bat-dong-san-long-an-
sau-sap-nhap-dia-gioi-hanh-chinh-27401.htm

3. Thong tin vé tai sin thim dinh gia

3.1. Thong tin theo GCN

Dic diém

Thong tin

Gidy chtng nhan s6:

CK 536399

Cap boi: So Tai Nguyén va Moi Trudng tinh Long An
Ngay cép: 11/10/2017

Thira dét s6: 106

T& ban do 27

Tbéng dién tich: 242 m?

Loai dt: Dit thuong mai dich vu

Thoi han st dung: Léu dai

Mt tién: 10m

Chiéu siu: 24,2m

Hinh thirc str dung:

Str dung riéng

Nguon goc sir dung:

Nhan chuyén nhugng dét duge Nha nude giao dat c6 thu tién sir dung dét

Dia chi: Thi trin Bén Lirc, huyén Bén Lic, tinh Long An (Hién tai 1a xd Bén Liic
tinh T4y Ninh)
Hudng tiép giap: - Hudng Tay Bac gidp dudng Nguyén Hiru Tho

- Huéng Tay Nam giap thira lién ké
- Huéng Dong Béc gidp thira lién ké
- Huéng Dong Nam gidp thua lién ké

Chu so hiru:

Tap doan Cong nghiép - Vién thong Quan doi

Toa do

10°38'14.0"N 106°29'18.7"E

Pudng dan vao tai
san

buong nhya rong khoang 25m

DPon gia nha nude:

Nguyén Hitu Tho (DT 830) QL 1A - Ciu An Thanh. Pon gid dét
TMDV la: 19.664.000 ddng/m?2

Hién trang CTXD:

Tai thoi diém tham dinh, Hién trang c6 CTXD 1 tang + ling (véch ton,
mai ton) chua duge cong nhan trong Gidy chirng nhan Quyén str dung
dit, quyén s& hitu nha & va tai san khéac gén lién voi dat, tong dién tich
san xdy dung khoang 392m2. Hién trang CTXD x4y trén 2 thira it
(Thira dét thAm dinh va thia dit lién ké vé huéng lién ké Dong Nam)
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Tién ich xung quanh | - Céch nga tu Nguyén Hiru Tho - Phan Van Mang - Qudc 16 1A khoang
tai san 200m
- Cach UBND x4 Bén Lirc khoang 300m

3.2. Théng tin cic yéu tb thi truong anh hwong dén gia tri tai san tham dinh

Cac dic diém co ban gdm (vi tri khu dét, diéu kién ha tang k¥ thuat, ha ting x& hdi ndi b ctia khu
dat; hudng; quy mé; mat tién) c6 anh huong dén tai san thim dinh gid tai thoi diém tham dinh gia.

Muc dich thim dinh gia va thoi diém thim dinh c6 anh huéng dén gid ciia tai san tham dinh gia

Déi tugng sir dung két qua thdm dinh gié 1a khach hang tham dinh gia va bén tht ba st dung két
qua tham dinh gia theo hop dong tham dinh gia da ky két.

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

Cin ctr vao muc dich thim dinh 13 1am co s¢ thuc hién viée chuyén nhuong quyén sir dung dat
theo hinh thirc ban du gia dugc x4c dinh trén co so gia giao dich trén thi trudng nén co so gia tri
la gia tri thi truong.

Gid tri thi truong la khoan tién udc tinh dé tai san co thé duoc giao dich tai thoi diém thidm dinh
gié gitta ngudi sin sang mua va ngudi sin sang ban trong mdt giao dich khach quan, djc 1dp, sau
khi duoc tiép thi ddy du va cac bén tham gia hanh dong co hiéu biét, than trong va khoéng bi ép
bude. (Thong tu 30/2024/TT-BTC).

Gia thiét va gia thiét dic biét

Can cir vao dic didm phap 1y, kinh té k§ thuat cia tai san, to thdm dinh sir dung céc gia thiét
trong qué trinh thdm dinh gid nhu sau:

- V& quyén st dung dit va quyén s& hitu cong trinh xdy dung trén dAt cta bat dong san thim
dinh: Khéong bi ké bién, tranh chép, va khéng ndm trong quy hoach phai di doi.

- Hd so sb lidu vé tai san tham dinh gia khach hang cung cip la ddy du, dang tin cdy.

Cich tiép cin va phuwong phap thim dinh gia

Cin ot vao hd so phép ly, dic diém ky thuat va hién trang tai san, sau khi cén nhéc cach tiép
can, phuong phap thim dinh gié tai san hién hanh, Cong ty Cb phdn Tham dinh gid IVC Viét
Nam lua chon cach tiép can va phuong phap thdm dinh gia nhu sau:

- Cdch tiép cgn tir thi truong: Céach tiép can tir thi trudng xdc dinh gid tri cia tai san thdm
dinh gia thong qua viéc so sanh tai san tham dinh gi4 v&i cac tai san so sanh da c¢6 céc thong
tin vé gia trén thi trudong;

Péi véi quyén sir dung dat: Do tai khu vyc lan cén voi tai san thdm dinh gié, trén thi truong
¢6 giao dich chuyén nhugng cac Tai san tuong ddng voi tai san dinh gid vé muc dich sir dung
d4t nén phuong phap so sanh thudc cach tiép can thi truong dugc ap dung.

Phuong phap so sanh xdc dinh gia tri cua tai san thim dinh gia dua trén co so ddi chiéu, phan
tich va danh gia céc yéu td so sanh cua cac tai san so sdnh véi tai san thdm dinh gi4 tir d6
didu chinh muc gi4 ctia cdc tai san so sanh lam co s¢ udce tinh gia tri cia tai san thAm dinh
gi4 (Thong tu s6 32/2024/TT-BTC).

(Chi tiét xem tai PL kém theo)
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T

Két qua tham dinh gi4

Trén co so cic hd so, tai liéu do Khach hang cung cép, qua dicu tra thong tin thuc té trén thi
trudong vai cach tiép can va phuong phép tham dinh duoc 4p dung trong tinh todn, Cong ty
C& phan Thém dinh gid IVC Viét Nam thong béo két qua tham dinh gia tai san t6i Quy Khéch
hang tai thoi diém Thang 06/2026 nhu sau:

STT Hang muc tai sin

Dién tich Pon gid Gi4 tri thim dinh
(m?) (Pdng/m?) (Pong)

Thira d4t s6 106 to bian @b s6 27, Thi trin Bén Lirc, huyén Bén Lirc, tinh Long An (Hién tai la
xi Bén Lirc, tinh Ty Ninh)

Pit thuong mai, dich vu 242.0 71.259.500 17.244.799.000
Téng cong 17.244.799.000
Lam tron 17.244.799.000

10.

Thoi han hiéu lue ciia két qua thim dinh gia

Thi han hiéu luc cia két qua thdm dinh gia tinh tir ngay phat hanh la:

06 (sau) thang dbi vai tai san 1a Bat dong san va gid tri Doanh nghiép.

Nhirng luvu y

Chung thu tham dinh gié duge phét hanh thanh 03 (ba) ban chinh tai Cong ty C4 phén Tham dinh
gia IVC Viét Nam. Cong ty C5 phan Tham dinh gid IVC Viét Nam gitt 01 (mgt) ban, khach hang
git 02 (hai) ban, ¢6 gia tri nhu nhau.

Nhitng diéu khoin loai trir

Két qua thAm dinh gia chi dugc sur dyng cho mdt myc dich “Muc dich thidm dinh gid” duy nhét
theo yéu ciu cua khich hang da dugc ghi tai Hop ddng, Ching thu va Bdo cdo. Khach hang phai
hoan toan chiu trach nhiém khi st dung sai muc dich yéu cau.

Khéach hang yéu céu tham dinh gid va nhitng ngudi lién quan dén viéc cung cip thong tin vé tai
san thdm dinh gia cho Thdm dinh vién phai chiu hoan toan trach nhi¢m vé nhing théng tin lién
quan dén dac diém kinh té - k¥ thudt, tinh ning va tinh phdp 1y clia tai san tham dinh gia da cung
cdp cho IVC tai thoi diém va dia diém thdm dinh gia.

IVC khéng c6 trach nhiém kiém tra thong tin ctia nhiing ban sao céc gidy t& lién quan dén tinh
chét phap ly cua tai san yéu cAu thim dinh gia so voi ban géc.

Két qua thAm dinh gia trén chi x4c nhn gid tri tai san c6 déc diém phép 1y, ddc diém kinh té - ky
thudt, dién tich, hién trang duge md ta chi tiét nhu trén theo yéu cu thdm dinh gia khach hang tai
thoi diém va dia diém thdm dinh gid;

Gia tri tham dinh néu trén chi dugc xdc nhén khi tai san khong co tranh chép va thudc quyén so
hitu duy nhét ctia chu tai san;

Gid trj tai san thAm dinh gia néu trén chi duge xéc nhén khi céc bén tham gia giao dich hoan thanh
cée nghia vu vé phdp 1y, tai chinh ddi voi Nha nudc ciing nhu céce bén lién quan bao gdm (nhung
khéng han ché): céc khoan thué phai ndp, hop dong kinh té, bién ban nghiém thu, thanh ly hop
dong v.v...
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11.

12.

Coéng ty Co phan Tham dinh gid IVC Viét Nam (IVC) chi chiu tréch nhi¢ém vé sb lugng vin ban
(ban chinh va ban sao) do Cong ty phét hanh. Cac trudng hgp sao van ban khong c6 xac nhén clia
IVC hodc cta cong chimg Nha nudce déu khong co gia tri. Khach hang chju trach nhiém vé tinh
chinh xdc cta cac thong tin lién quan dén tai san dinh gia da cung cép cho IVC trong qua trinh
dinh gia tai san.

IVC da giri cac ban du thao chimg thu cho khach hang chimg thu doc, xem xét, can nhéc va quyét
dinh phat hanh ban ching thu nay, sau ngay phat hanh chimg thu ching t6i hiéu rang khach hang
dbng y voi cac gia dinh, gia thiét va han ché, két qua.... va chép nhan sir dung tat ca noi dung duoc
trinh bay trong chimg thu nay

Khuyén cdo: Triede khi dwa ra cdc quyét dinh véi tai san tham dinh va sir dung chieng thie nay,
chiing 16i khuyen cdo khdch hang giri chimg thu nay cho cde bén lién quan doc, xem xét, can nhac
(néu cé) dé tdt ca cdc bén lién quan théng nhat sir dung chitng thie nay hodic c6 vueéng mdc can xit
Iy thi phan hoi Ia.' Vol chung t6i dé dwoc gidi ddp moi thic mdc. Sau ngay phat hanh chimg th,
chiing (6i hiéu ring tdt ca cdc bén lién quan déu da thong nhat sir dung chimg thie nay Vi tdt ca
noi dung dé dwge trinh bay trong chirng thu. Tr armvg hop, khdach hang khong giri cho tdt ca cdc bén
lién quan hodic cdc bén lién quan co théic mdc vé chitng the néry nhung khong thong béo béng vén
ban cho chiing 16i, ddn dén chimg 16i bj dpng trong cong tdc giai trinh hodc lam thay doi gid H‘I tai
san, Cong ty C6 phan Tham dinh gia IVC Viét Nam khong chiu trdch nhiém véi tdt ca céc vin dé
néu trén. Kinh dé nghi khdch hang leu y, cdn nhéic khuyén cdo nay.

Nhirng han ché ciia két qua tham dinh gia

Phuong phap so sanh chu yéu dya vao cdc dir liéu mang tinh lich si, vi vay dé tr& nén lac hau khi
thi trudng bién dong. Két qua dinh gia khong phan anh miic d rui ro cua thi trudng bat dong san;

Tinh hinh thi trudng lic giao dich ciia tai san thdm dinh gia va c4c tai san so sanh tuong ty nhau.
Thi truong 6n dinh khong c6 bién dong.

Khach hang hay chu tai san, va don vi sit dung két qua thdm dinh phai y thirc ring chung t6i chi
st dung nhing hd so phép ly v&i ban sao va sy hudng dan khao st thuc té tir don vi yéu ciu thdm
dinh, chiing toi khong co trach nhiém xac minh hd so ciing nhu kiém chiing thong tin nay;

Ngudi stir dung béo cdo, ching thu cin tham khao va xem xét trude khi ra quyét dinh lién quan
dén tai san trén va phai chiu trach nhiém trudc phap luat vé nhitng quyét dinh clia minh. Cong ty
Cb phan Thdm dinh gid IVC Viét Nam khong chiju trach nhiém khi xay ra tranh chép hay kién
cd0.Chung t6i chi hoat dong trong linh vyc thdm dinh gid ma khéng c6 chic ndng, nghta vu phap
ly thuc hién do dac, xac dinh moc gidi, quy hoach. Vi vay, chu tai san, khach hémg va cdc bén lién
quan ¢6 trach nhiém tra lai mbc gidi, hién trang dia chinh, quy hoach, s 6, s6 thira, t& ban do...

Cac phu luc kém theo

Phu luc tinh toan;
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- Phu luc hd so phép ly;

- Phu luc anh;
TO THAM PINH GIA
Lo Anh Tuéin
THAM PINH VIEN CONG TY CO PHAN THAM PINH GIA IVC
VIET NAM

Pang Anh Dirc )

Sé thé thim dinh vién yé gia: VIII 13.727 S6 thé thAm dinh vién vé gia: XIV19.2142
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Cong ty C6 phan Tham dinh gid IVC Viét Nam
[nformation & Valuation Corporation (IVC)

PHU LUC 02
ANH TAI SAN THAM PINH
(Kém theo Chimg Thu Thém dinh gia s6 017/2026/124 ngay 08 thang 07 ndim 2026)

Hién trang tai sin

Trang 20



Cong ty C6 phan Tham dinh gia IVC Viét Nam

Information & Valuation Corporation (IVC)

PHU LUC 03
SO PO VI TRI TAlI SAN THAM PINH
(Kém theo Chimg Thu Théam dinh gia s6 017/2026/124 ngiy 08 thang 07 nam 2026)
1. So dd vi tri tai sin thim dinh

Trang 21
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VAN PHONG DANG KY DAT DAl CONG 1OA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
CHI NHANH VAN PHONG DANG T : ,
KY DAT DAI KHU VU'C BEN LUC DN D~ Lipdax=Tignl e

S6: 901 |/ CV-CNVPDKDD- KTLT Bén Lire, ngay 09 thang c2ndm 2026
V& viéc cung cip thong tin quy hoach

Kinh giri: Tap Doan Céng Nghi¢p Vlcn Théng Quéan Doi
Dia chi: Puong Nguyén Hiru Tho, xa Bén Liic, tinh Ty Ninh

)

Chi nhanh Vin phong Déng ky dét dai khu vure Bén Litc ¢6 nhan phiéu yéu
cdu cung cap thong tin quy_ hoach ciia: Tip Doan Cong Nghi¢p Vién Théng Quan
Doi, dn chi: Pudng Nguyén Hiru Tho, xd Ben Liic, tinh Tay Ninh. Noi dung xin
cung cap théng tin quy hoach tai thira dt s6 106, to ban dd s6 27, xd Bén Luc.

Sau khi dbi chidu ho so tai liéu quy hoach sir dung dét dugc duyét tai Quyét

“dinh sb 12102/QD-UBND ngdy 22/12/2022 ctia UBND tinh Long An vé viéc phé
duyét quy hoach sir diung dét thoi ky 2021-2030 cta huyén Bén Lirc; Quyct dinh 56

13946/QD-UBND ngdy 31/12/2024 cia UBND tinh Long An vé viée phe duyét

diéu chinh quy hoach sir dung dat thei ky 2021-2030 cla huyén Bén Lirc va Quyét

dinh s6 13958/Qb-UBND ngdy 31/12/2024 ctia UBND tinh Long An vé viéc phé

duyét ké hoach sir dung dit nam 2025 cua huyén Bén Lirc, Chi nhanh Viin phong

Ding ky dét dai khu vuc Bén Lire cung cAp théng tin theo ndi dung don nhu sau:

’ Vi 11'1 thira dét s 106, t& ban do s6 27, x& Bén Lire phtt hop quy hoach str dung
dat & tai do thi.

Thong tin quy hoach theo Van ban ndy c6 gié tri tai thoi diém cung cap Ngoai

ra, dé blet thém théng tin thira dit trén c6 thude trudmg hop dé duge tiép nhén chu

truong dau twr, phé duyét do 4n quy hoach, quy | hoac 1 x4y dung va quy hoach khac
dé nghi Ong (ba) lién hé UBND xa Bén Lirc dé biét thong tin.

Chi nhanh Van phong Dang ky dét dai khu vyc Bén Litc cung cip thong tin
cho Quy Ong (ba) duge biét.
Tréan trong kinh chao!
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