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CHỨNG THƯ, BÁO CÁO THẨM ĐỊNH GIÁ
Số: 275/2025/0078/VFI-CT.29.B
Khách hàng yêu cầu: ÔNG KHƯƠNG ANH TUÂN
Tài sản thẩm định: Sàn thương mại dịch vụ số H2-TM4, Khu thương mại dịch vụ tòa Hope Residences, Khu nhà ở xã hội tại ô đất có ký hiệu B8.NXH (Hope Residences), phường Phúc Đồng, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: DP 566492 và Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số DP 566491.
Thời điểm thẩm định: Tháng 01/2025.
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	Số: 275/2025/0078/VFI-CT.29.B
	TP. Hà Nội, ngày 16 tháng 01 năm 2025    


CHỨNG THƯ THẨM ĐỊNH GIÁ
Kính gửi: ÔNG KHƯƠNG ANH TUÂN
	Căn cứ Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số 275/2025/0078/VFI-HĐTĐ.29.B ký ngày 14/01/2025 giữa Ông Khương Anh Tuân với Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen; 
Căn cứ Báo cáo thẩm định giá số 275/2025/0078/VFI-BC.29.B ngày 16/01/2025 của Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen;
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cung cấp Chứng thư thẩm định giá tài sản với nội dung sau:
1. Khách hàng yêu cầu thẩm định giá:
	Tên khách hàng
	:
	ÔNG KHƯƠNG ANH TUÂN 

	Năm sinh
	:
	1980

	CCCD số
	:
	010080000050

	Địa chỉ thường trú
	:
	Tổ 4, phường Cự Khối, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội


2. Thông tin về doanh nghiệp thẩm định giá:
	Đơn vị thẩm định
	:
	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN

	Địa chỉ trụ sở
	:
	BT5-23 Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Hà Nội

	Điện thoại
	: 
	024.22644333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	Mã số GCN đủ điều kiện hành nghề
	:
	Số 275/TĐG của Bộ Tài chính cấp lần đầu ngày 22/01/2018, cấp lại lần thứ 5 ngày 01/8/2024

	Tài khoản số
	:
	1261831999 tại Ngân hàng BIDV - Chi nhánh Ba Đình

	Đại diện
	:
	Ông Nguyễn Trọng Điệp		Chức vụ: Tổng Giám đốc
(Theo Giấy ủy quyền số: 0124/2024/UQ-VFI ngày 25/12/2024)


3. Tài sản thẩm định: Sàn thương mại dịch vụ số H2-TM4, Khu thương mại dịch vụ tòa Hope Residences, Khu nhà ở xã hội tại ô đất có ký hiệu B8.NXH (Hope Residences), phường Phúc Đồng, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội, theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: DP 566492 và Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số DP 566491.
4. Thời điểm thẩm định giá: Tháng 01/2025.
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5. Mục đích thẩm định giá: Kết quả thẩm định giá để khách hàng tham khảo giá trị tài sản phục vụ công tác vay vốn tại tổ chức tín dụng. 
6. Cơ sở giá trị của tài sản thẩm định giá:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo
7. Giả thiết và giả thiết đặc biệt:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo
8. Cách tiếp cận và phương pháp thẩm định giá:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo
9. Giá trị tài sản thẩm định giá:
Trên cơ sở các hồ sơ, tài liệu do Khách hàng cung cấp, qua điều tra thông tin thực tế trên thị trường với cách tiếp cận và phương pháp thẩm định được áp dụng trong tính toán, Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen thông báo giá trị tài sản chưa bao gồm các loại thuế, phí và lệ phí liên quan đến việc chuyển nhượng tài sản của Quý khách hàng tại thời điểm tháng 01/2025 ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích
(m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Thành tiền (đồng)

	
	Sàn thương mại dịch vụ số H2-TM4, Khu thương mại dịch vụ tòa Hope Residences, Khu nhà ở xã hội tại ô đất có ký hiệu B8.NXH (Hope Residences), phường Phúc Đồng, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội, theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: DP 566492 và Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số DP 566491.
	

	1
	Sàn thương mại dịch vụ số H2-TM4
	146,1
	57.000.000
	8.327.700.000

	
	TỔNG CỘNG:
	8.327.700.000

	
	LÀM TRÒN:
	8.328.000.000

	
	(Bằng chữ: Tám tỷ, ba trăm hai mươi tám triệu đồng chẵn./.)


10. Thời hạn hiệu lực của kết quả thẩm định giá:
- Tối đa 03 (ba) tháng tính từ ngày ký đối với tài sản là Động sản.
- Tối đa 06 (sáu) tháng tính từ ngày ký đối với tài sản là Bất động sản.
11. Những điều khoản loại trừ và hạn chế của kết quả thẩm định giá:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo.


12. Các tài liệu kèm theo:
- Báo cáo kết quả thẩm định giá.
- Các phụ lục chi tiết kèm theo.
- Chứng thư thẩm định giá được phát hành 03 (ba) bản chính bằng tiếng Việt, cấp cho quý khách hàng 02 (hai) bản, lưu lại Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen 01 (một) bản có giá trị pháp lý như nhau
- Mọi hình thức sao chép báo cáo và chứng thư thẩm định giá không có sự đồng ý bằng văn bản của Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen đều là hành vi vi phạm pháp luật.
	THẨM ĐỊNH VIÊN VỀ GIÁ
	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN
TỔNG GIÁM ĐỐC

	





	

	Lê Thị Như Quỳnh
Số thẻ thẩm định viên về giá: X15.1389
	Nguyễn Trọng Điệp
Số thẻ thẩm định viên về giá: X15.1272
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	Số: 275/2025/0078/VFI-BC.29.B
	TP. Hà Nội, ngày 16 tháng 01 năm 2025    


BÁO CÁO KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
(Kèm theo Chứng thư thẩm định giá số: 275/2025/0078/VFI-CT.29.B ngày 16 tháng 01 năm 2025)
I. THÔNG TIN VỀ DOANH NGHIỆP THẨM ĐỊNH GIÁ 
	Đơn vị thẩm định
	:
	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN

	Địa chỉ trụ sở
	:
	BT5-23 Khu đô thị mới Văn Phú, Phường Phú La, Quận Hà Đông, Hà Nội

	Điện thoại
	: 
	0853.293.333/0974.52.52.58

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	Giấy chứng nhận đủ điều kiện hành nghề
	:
	Số 275/TĐG của Bộ Tài chính cấp lần đầu ngày 22/01/2018, cấp lại lần thứ 5 ngày 01/8/2024

	Tài khoản số
	:
	1261831999 - Ngân hàng TMCP Đầu tư và Phát triển Việt Nam - CN Ba Đình

	Đại diện
	:
	Ông Nguyễn Trọng Điệp		Chức vụ: Tổng Giám Đốc
(Theo Giấy ủy quyền số: 0124/2024/UQ-VFI ngày 25/12/2024)


II. THÔNG TIN CƠ BẢN VỀ CUỘC THẨM ĐỊNH GIÁ
1. Thông tin cơ bản về cuộc thẩm định giá:
	Tên khách hàng
	:
	ÔNG KHƯƠNG ANH TUÂN 

	Năm sinh
	:
	1980

	CCCD số
	:
	010080000050

	Địa chỉ thường trú
	:
	Tổ 4, phường Cự Khối, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội

	Tài sản thẩm định giá
	:
	Sàn thương mại dịch vụ số H2-TM4, Khu thương mại dịch vụ tòa Hope Residences, Khu nhà ở xã hội tại ô đất có ký hiệu B8.NXH (Hope Residences), phường Phúc Đồng, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội, theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: DP 566492 và Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số DP 566491.

	Mục đích thẩm định giá
	:
	Kết quả thẩm định giá để khách hàng tham khảo giá trị tài sản phục vụ công tác vay vốn tại tổ chức tín dụng.

	Cơ sở giá trị thẩm định giá
	:
	Giá trị thị trường.

	Thời điểm thẩm định giá
	:
	Tháng 01/2025.

	Địa điểm thẩm định giá
	:
	Khu nhà ở xã hội tại ô đất có ký hiệu B8.NXH (Hope Residences), phường Phúc Đồng, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội



2. Các nguồn thông tin được sử dụng trong quá trình thẩm định giá
-     Tham khảo nguồn thông tin từ các trang giao bán bất động sản qua mạng Internet, gọi điện trực tiếp.
· Tham khảo nguồn thông tin trực tiếp từ những người dân sinh sống xung quanh trên địa bàn.
· Đánh giá nguồn thông tin thu thập: Nguồn thông tin thu thập khách quan và phổ biến trên thị trường.
3. Căn cứ pháp lý
3.1. Văn bản pháp quy về thẩm định giá:
· Luật giá số 16/2023/QH15 ngày 19/6/2023;
· Luật đất đai số 31/2024/QH15 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XV, kỳ họp bất thường lần thứ năm thông qua ngày 18 tháng 01 năm 2024;
· Luật Kinh doanh bất động sản số 29/2023/QH15 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam ban hành ngày 28 tháng 11 năm 2023;
· Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XV, kỳ họp thứ 6 thông qua ngày 27 tháng 11 năm 2023;
· Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ quy định về thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất quy định; 
· Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ quy định về giá đất;
· Nghị định số 78/2024/NĐ-CP ngày 01/7/2024 của Chính Phủ về việc quy định chi tiết một số điều của Luật Giá về thẩm định giá;
· Nghị định số 85/2024/NĐ-CP ngày 10/7/2024 của Chính Phủ về việc quy định chi tiết một số điều của Luật Giá;
· Thông tư số 28/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài Chính Quy định về trình tự, thủ tục kiểm tra việc chấp hành pháp luật về giá, thẩm định giá do Bộ trưởng Bộ Tài chính ban hành;
· Thông tư số 30/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 ban hành các chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về quy tắc đạo đức nghề nghiệp thẩm định giá, phạm vi công việc thẩm định giá, cơ sở giá trị thẩm định giá, hồ sơ thẩm định giá;
· Thông tư số 31/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thu thập và phân tích thông tin về tài sản thẩm định giá;
· Thông tư số 32/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 ban hành các chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận từ thị trường, cách tiếp cận từ chi phí, cách tiếp cận từ thu nhập;
· Thông tư số 37/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá tài sản vô hình;
· Thông tư số 42/2024/TT-BTC ngày 20/6/2024 ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá bất động sản.


3.2. Các văn bản liên quan khác:
a. Hồ sơ pháp lý của tài sản: 
· Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: DP 566492, số vào sổ cấp GCN: CN 02952 do Chi nhánh văn phòng Đăng ký Đất đai Hà Nội - Quận Long Biên cấp ngày 24/08/2024 cho Ông Khương Anh Tuân và Bà Nguyễn Thị Hương.
· Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: DP 566491, số vào sổ cấp GCN: CN 02952 do Chi nhánh văn phòng Đăng ký Đất đai Hà Nội - Quận Long Biên cấp ngày 24/08/2024 cho Ông Vũ Đức Dương và Bà Nguyễn Thị Lan.
b. Hồ sơ khác:
· Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số: 275/2025/0078/VFI-HĐTĐ.29.B ký ngày 14/01/2025 giữa Ông Khương Anh Tuân và Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen;
· Hồ sơ, tài liệu, chứng từ liên quan đến tài sản thẩm định giá.
III. TỔNG QUAN VỀ THỊ TRƯỜNG CỦA TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
Hope Residence là dự án nhà ở xã hội còn có tên gọi khác là Phúc Đồng Hope Residence, tọa lạc tại lô đất B8, nằm sát khu đô thị Vinhomes Riverside 2 (The Harmony), thuộc quy hoạch khu công viên công nghệ phần mềm Hà Nội, phường Phúc Đồng, quận Long Biên, Hà Nội. Từ dự án, cư dân có thể kết nối đến cầu Vĩnh Tuy, cầu Chui, cầu Chương Dương để lưu thông đến các quận lân cận hoặc các khu thương mại như Savico Long biên, Aeon Mall , Vincom Center Long Biên,…
Hiện nay, tại Long Biên đã hình thành lên khá nhiều khu đô thị mới có quy mô. Đơn cử như khu đô thị Việt Hưng, khu đô thị Thạch Bàn khu đô thị Ngọc Thụy,  khu đô thị Bồ Đề, khu đô thị Sài Đồng và điển hình là khu đô thị đẳng cấp Vinhomes RiverSide. Ngoài ra, có rất nhiều các tiện ích phục vụ đời sống cư dân. Tiêu biểu là các TTTM sầm uất như AEON Mall  và Big C Long Biên. Đây là những dấu hiệu cho thấy sự phát triển mạnh mẽ vô cùng của quận Long Biên.
Không chỉ vậy, rất gần dự án chung cư nhà ở xã hội Phúc Đồng Hope Residence Long Biên còn có sân golf Long Biên, khu công nghiệp Sài Đồng, công viên IT. Những công trình tiện ích này góp phần thúc đẩy sự phát triển cho toàn khu vực. Với vị trí nằm gần trung tâm nhưng lại cách trung tâm qua sông Hồng. Vì phải di chuyển qua sông Hồng, nên tâm lí của nhiều người là Long Biên ở rất xa khu vực nội thành. Xa hơn các quận khác như Thanh Xuân, Hà Đông. 
Với mong muốn kiến tạo những không gian sống yên bình, thư thái và gần gũi thiên nhiên nhưng không xa rời tiện nghi của cuộc sống hiện đại, Hope Residences dành trên 60% tổng diện tích cho các dịch vụ tiện ích và cảnh quan, mang đến những trải nghiệm sống chuẩn mực và an toàn cho cộng đồng cư dân.
(https://phucdong.vn/hope-residence)




IV. THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
	Tên tài sản
	Sàn thương mại dịch vụ số H2-TM4, Khu thương mại dịch vụ tòa Hope Residences, Khu nhà ở xã hội tại ô đất có ký hiệu B8.NXH (Hope Residences), phường Phúc Đồng, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội, theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: DP 566492 và Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số DP 566491.

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	-
	Thửa đất số:
	./.
	Tờ bản đồ số:
	./.

	-
	Địa chỉ:
	Khu nhà ở xã hội tại ô đất có ký hiệu B8.NXH (Hope Residences), phường Phúc Đồng, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội

	-
	Diện tích (m²):
	7.621
	Hình thức sử dụng:
	Sử dụng chung

	-
	Mục đích sử dụng:
	Đất ở tại đô thị
	Thời hạn sử dụng:
	Lâu dài

	-
	Nguồn gốc sử dụng:
	Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất

	-
	Ghi chú:
	- Số tờ, số thửa và sơ đồ sẽ được điều chỉnh khi có bản đồ địa chính chính quy.
- Giấy chứng nhận này được cấp đổi từ Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số DI 538664 do Sở Tài nguyên và Môi trường thành phố Hà Nội cấp ngày 18/4/2023 do nhận chuyển nhượng.

	-
	Vị trí tài sản thẩm định trên bản đồ vệ tinh

	-
	[image: ]

	-
	Địa chỉ thực tế:
	Khu thương mại dịch vụ tòa Hope Residences, Khu nhà ở xã hội tại ô đất có ký hiệu B8.NXH (Hope Residences), phường Phúc Đồng, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội

	-
	Đường tiếp giáp:
	Phố Chu Huy Mân và Phố Nguyễn Lam
	Khoảng cách đến trục đường chính:
	Tài sản là sàn thương mại dịch vụ số H2-TM4, tòa nhà H2, Khu nhà ở xã hội tại ô đất có ký hiệu B8.NXH (Hope Residences); cách cầu vượt Vĩnh Tuy – QL5 khoảng 300m

	2.
	Thông tin về căn hộ

	-
	Loại nhà ở:
	Sàn thương mại dịch vụ số H2-TM4
	Vị trí sàn thương mại:
	Căn thường

	-
	Diện tích sàn (m²):
	146,1
	Hình thức sở hữu:
	Sở hữu chung

	-
	Tòa nhà:
	Tòa nhà H2, Khu nhà ở xã hội tại ô đất có ký hiệu B8.NXH (Hope Residences)
	Vị trí tầng:
	Tầng 1+2/21 tầng + 02 tầng hầm

	-
	Mặt tiền
	7,55m
	Hình dáng sàn thương mại:
	Vuông vức

	3.
	Điều kiện kinh doanh; Hạ tầng nội bộ; Hạ tầng xung quanh

	-
	Hạ tầng nội bộ:
	Cấp điện, cấp nước sạch, mạng internet,… hoàn thiện

	-
	Hạ tầng xung quanh:
	Môi trường trong lành, an ninh đảm bảo, dân trí tốt

	-
	Mật độ dân cư:
	Đông đúc
	Đời sống dân cư:
	Ổn định

	-
	Lợi thế kinh doanh:
	Tốt
	Khả năng chuyển nhượng:
	Tốt

	4
	Hiện trạng:
	Tại thời điểm khảo sát, sàn thương mại dịch vụ đã được hoàn thiện đầy đủ. Hiện đang cho khách thuê làm salon tóc.


V. CÁC GIẢ THIẾT VÀ GIẢ THIẾT ĐẶC BIỆT
· Chúng tôi giả định rằng tài sản thẩm định giá không xảy ra tranh chấp, khiếu kiện khiếu nại. Trong trường hợp có sự thay đổi về tranh chấp đối với các tài sản trên sẽ được thẩm định giá tại hợp đồng dịch vụ thẩm định giá khác. Chúng tôi được hoàn toàn miễn trừ mọi trách nhiệm phát sinh, liên đới (nếu có) trong trường hợp này.
· Giá trị tài sản thẩm định giá được ước tính dựa trên giả định không có bất kỳ yếu tố nào làm cản trở ảnh hưởng đến việc giao dịch bình thường của tài sản trên thị trường.
VI. CƠ SỞ GIÁ TRỊ THẨM ĐỊNH GIÁ 
· Giá trị thị trường: Kết quả thẩm định giá trị tài sản được xác định dựa trên cơ sở giá trị thị trường tại thời điểm thẩm định theo Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về Cơ sở giá trị thẩm định giá: “Giá trị thị trường là khoản tiền ước tính để tài sản có thể được giao dịch tại thời điểm thẩm định giá giữa người sẵn sàng mua và người sẵn sàng bán trong một giao dịch khách quan, độc lập, sau khi được tiếp thị đầy đủ và các bên tham gia hành động có hiểu biết, thận trọng và không bị ép buộc”. 


VII. CÁCH TIẾP CẬN, PHƯƠNG PHÁP THẨM ĐỊNH GIÁ
1. Cách tiếp cận và phương pháp thẩm định:
· Cách tiếp cận từ thị trường: Xác định giá trị của tài sản thẩm định giá thông qua việc so sánh tài sản thẩm định giá với các tài sản so sánh đã có các thông tin về giá trên thị trường.
· Phương pháp so sánh: Xác định giá trị của tài sản thẩm định giá dựa trên cơ sở đối chiếu, phân tích và đánh giá các yếu tố so sánh của các tài sản so sánh với tài sản thẩm định giá từ đó điều chỉnh mức giá của các tài sản so sánh làm cơ sở ước tính giá trị của tài sản thẩm định giá.
2. Xác định cách tiếp cận và phương pháp đối với tài sản thẩm định giá:
· Căn cứ vào mục đích thẩm định giá, đặc điểm của tài sản thẩm định giá và cơ sở giá trị thẩm định giá tài sản, Công ty cổ phần Thẩm định và Đầu tư tài chính Hoa Sen lựa chọn phương pháp so sánh (cách tiếp cận từ thị trường) làm trọng yếu để xác định giá trị của tài sản thẩm định giá (Theo Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về Cách tiếp cận từ thị trường, chuẩn mực này được ban hành kèm theo Thông tư số 32/2024/TT-BTC ngày 16 tháng 5 năm 2024).
VIII. GIÁ TRỊ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH
1. Xác định đơn giá quyền sở hữu sàn thương mại:
Qua khảo sát thị trường, Tổ thẩm định thu thập được 03 giao dịch được cho là tương đồng về đặc điểm vị trí, giao thông, kích thước, điều kiện hạ tầng và điều kiện xã hội,… với tài sản thẩm định giá, cụ thể như sau:
· Thông tin tài sản so sánh:
	TT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSTĐ
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	A
	Thông tin về tài sản
	
	
	
	

	1
	Địa chỉ
	Sàn TMDV số H2-TM4, Tòa nhà H2, Khu thương mại dịch vụ tòa Hope Residences, phường Phúc Đồng, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội
	Sàn TMDV số H2-TM5, Tòa nhà H2, Khu thương mại dịch vụ tòa Hope Residences, phường Phúc Đồng, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội
	Sàn TMDV, Tòa nhà H1, Khu thương mại dịch vụ tòa Hope Residences, phường Phúc Đồng, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội
	Sàn TMDV, Tòa nhà H3, Khu thương mại dịch vụ tòa Hope Residences, phường Phúc Đồng, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội

	-
	Nguồn tham khảo
	
	https://batdongsan.com.vn/ban-shophouse-nha-pho-thuong-mai-duong-chu-huy-man-phuong-phuc-dong-prj-hope-residence/ban-hoac-cho-thue-shop-house-chan-de-2-mat-tien-long-bien-ha-noi-pr41753655
	https://batdongsan.com.vn/ban-shophouse-nha-pho-thuong-mai-duong-chu-huy-man-phuong-phuc-dong-prj-hope-residence/chuyen-nhuong-shop-chan-de-dau-tu-tai-ke-sat-vinhome-gia-57tr-m2-pr37104136
	https://batdongsan.com.vn/ban-shophouse-nha-pho-thuong-mai-duong-chu-huy-man-phuong-phuc-dong-prj-hope-residence/chuyen-nhuong-shop-chan-de-dau-tu-tai-ke-sat-vinhome-gia-57tr-m2-pr37104136

	-
	Thông tin liên lạc
	
	SĐT: 0858558222
	SĐT: 0911339191
	SĐT: 0911339191

	2
	Tình trạng giao dịch
	
	Đang giao dịch
	Đang giao dịch
	Đang giao dịch

	3
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 01/2025
	Tháng 01/2025
	Tháng 01/2025
	Tháng 01/2025

	4
	Tính chất giao dịch
	Giao dịch bình thường trên thị trường
	Giao dịch bình thường trên thị trường
	Giao dịch bình thường trên thị trường
	Giao dịch bình thường trên thị trường

	5
	Pháp lý
	Có Giấy chứng nhận
	Có Giấy chứng nhận
	Có Giấy chứng nhận
	Có Giấy chứng nhận

	6
	Loại hình tài sản
	Sàn TMDV (Shophouse khối đế)
	Sàn TMDV (Shophouse khối đế)
	Sàn TMDV (Shophouse khối đế)
	Sàn TMDV (Shophouse khối đế)

	7
	Vị trí sàn thương mại
	Căn thường, mặt tiền hướng nội khu
	Căn thường, mặt tiền hướng nội khu
	Căn thường, mặt tiền hướng ra ngoài nghĩa trang Mai Phúc
	Căn góc, mặt tiền hướng nội khu

	8
	Vị trí tầng
	Tầng 1+2
	Tầng 1+2
	Tầng 1+2
	Tầng 1+2

	9
	Tòa nhà
	Toà nhà H2
	Tòa nhà H2
	Toà nhà H1
	Toà nhà H3

	10
	Diện tích sàn (m²)
	146,1
	113,9
	104,0
	85,0

	11
	Mặt tiền
	7,55m
	6m
	6m
	3,7m

	12
	Hình dáng
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức

	13
	Hiện trạng 
	Đã hoàn thiện
	Đã hoàn thiện
	Xây thô
	Đã hoàn thiện

	14
	Các yếu tố khác
	
	
	
	

	-
	Giao thông
	Thuận lợi
	Thuận lợi
	Thuận lợi
	Thuận lợi

	-
	Điều kiện cơ sở hạ tầng
	Hạ tầng được đầu tư đồng bộ, hoàn thiện
	Hạ tầng được đầu tư đồng bộ, hoàn thiện
	Hạ tầng được đầu tư đồng bộ, hoàn thiện
	Hạ tầng được đầu tư đồng bộ, hoàn thiện

	-
	An ninh xã hội
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	-
	Khả năng chuyển nhượng
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	15
	Giá rao (đồng)
	
	8.880.000.000
	6.448.000.000
	5.800.000.000

	16
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	
	7.104.000.000
	5.480.800.000
	4.930.000.000

	17
	Đơn giá CHCC (đồng/m²)
	
	62.370.500
	52.700.000
	58.000.000

	C
	NHẬN XÉT
	
	
	
	

	1
	Pháp lý
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Vị trí
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	3
	Diện tích sàn
	
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	4
	Vị trí sàn thương mại
	
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	5
	Vị trí tầng
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	6
	Hình dáng
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	7
	Mặt tiền 
	
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	8
	Hiện trạng 
	
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn
	Tương đồng


Các yếu tố như vị trí, giao thông, diện tích, mặt tiền, hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội… làm ảnh hưởng đến giá trị của tài sản. Mỗi yếu tố đóng góp một tỷ lệ nhất định vào giá trị của tài sản. Vì vậy, dựa trên ba tài sản so sánh tương đồng với tài sản thẩm định giá, Tổ thẩm định phân tích các yếu tố giống và khác nhau giữa TSTĐ và TSSS, sau đó điều chỉnh giá của các tài sản so sánh theo các yếu tố điều chỉnh trên để đưa ra giá trị của tài sản thẩm định.
Nguyên tắc điều chỉnh: Cố định TSTĐ, lấy TSTĐ làm chuẩn (tương đương với tỷ lệ tuyệt đối là 100%), các TSSS được điều chỉnh xoay quanh TSTĐ; Các điểm ở TSSS vượt trội hơn so với TSTĐ thì điều chỉnh giảm mức giá tính theo đơn vị chuẩn tài sản so sánh (trừ); Các điểm ở TSSS kém lợi thế hơn so với TSTĐ thì điều chỉnh tăng mức giá tính theo đơn vị chuẩn của tài sản so sánh (cộng); Những yếu tố ở tài sản so sánh giống (tương tự) với tài sản cần thẩm định giá thì giữ nguyên mức giá của tài sản so sánh (không điều chỉnh).
· Bảng điều chỉnh:
	TT
	Yếu tố so sánh
	Đơn vị tính
	Tài sản thẩm định
	Tài sản so sánh 1
	Tài sản so sánh 2
	Tài sản so sánh 3

	A
	Giá trị BĐS thị trường (Ước tính trước điều chỉnh)
	Đồng
	
	7.104.000.000
	5.480.800.000
	4.930.000.000

	B
	Đơn giá CHCC ước tính
	Đồng/m2
	
	62.370.500
	52.700.000
	58.000.000

	C
	Điều chỉnh các yếu tố so sánh
	
	
	
	
	

	C1
	Pháp lý
	
	Có Giấy chứng nhận
	Có Giấy chứng nhận
	Có Giấy chứng nhận
	Có Giấy chứng nhận

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m2
	
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	
	
	62.370.500
	52.700.000
	58.000.000

	C2
	Vị trí
	
	Tòa nhà H2, Khu thương mại dịch vụ tòa Hope Residences, phường Phúc Đồng, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội
	Tòa nhà H2, Khu thương mại dịch vụ tòa Hope Residences, phường Phúc Đồng, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội
	Tòa nhà H1, Khu thương mại dịch vụ tòa Hope Residences, phường Phúc Đồng, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội
	Tòa nhà H3, Khu thương mại dịch vụ tòa Hope Residences, phường Phúc Đồng, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m2
	
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	
	
	62.370.500
	52.700.000
	58.000.000

	C3
	Diện tích sàn
	(m2)
	146,10
	113,9
	104,0
	85,0

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	-6,00%
	-8,00%
	-10,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m2
	
	-3.742.230 
	-4.216.000 
	-5.800.000 

	
	Giá sau điều chỉnh
	
	
	58.628.270 
	48.484.000 
	52.200.000 

	C4
	Vị trí sàn thương mại
	
	Căn thường, mặt tiền hướng nội khu
	Căn thường, mặt tiền hướng nội khu
	Căn thường, mặt tiền hướng ra ngoài nghĩa trang Mai Phúc
	Căn góc, mặt tiền hướng nội khu

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	0,00%
	10,00%
	-3,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m2
	
	0 
	5.270.000 
	-1.740.000 

	
	Giá sau điều chỉnh
	
	
	58.628.270 
	53.754.000 
	50.460.000 

	C5
	Vị trí tầng
	
	Tầng 1+2
	Tầng 1+2
	Tầng 1+2
	Tầng 1+2

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m2
	
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	
	
	58.628.270 
	53.754.000 
	50.460.000 

	C6
	Hình dáng
	
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m2
	
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	
	
	58.628.270 
	53.754.000 
	50.460.000 

	C7
	Mặt tiền 
	
	7,55m
	6m
	6m
	3,7m

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	1,00%
	1,00%
	8,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m2
	
	623.705 
	527.000 
	4.640.000 

	
	Giá sau điều chỉnh
	
	
	59.251.975 
	54.281.000 
	55.100.000 

	C8
	Kết cấu hoàn thiện và nội thất
	
	Đã hoàn thiện
	Đã hoàn thiện
	Xây thô
	Đã hoàn thiện

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	0,00%
	5,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m2
	
	0 
	2.635.000 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	
	
	59.251.975 
	56.916.000 
	55.100.000 

	D
	Mức giá chỉ dẫn
	Đồng/m2
	
	59.251.975 
	56.916.000 
	55.100.000 

	D1
	Giá trị trung bình
	Đồng
	
	57.089.325

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	
	3,8%
	-0,3%
	-3,5%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C
	
	
	

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng
	
	4.365.935
	12.648.000
	12.180.000

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	
	2
	4
	3

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	
	0% - 6%
	0% - 15%
	0% - 12%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần
	Đồng
	
	(3.118.525)
	4.216.000 
	(2.900.000)


Về nguyên tắc khống chế: 
Theo số liệu tại mục D2, chênh lệch giữa mức giá trung bình của các mức giá chỉ dẫn nằm trong khoảng từ 0,3% đến 3,8%, đảm bảo không quá 15% (theo Thông tư số 32/2024 ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính).
Về thống nhất mức giá chỉ dẫn:
	TT
	Tài sản
	Mức giá chỉ dẫn của các TSSS
	Trọng số của các TSSS sau điều chỉnh
	Giá trị trung bình của mức giá chỉ dẫn sau điều chỉnh

	1
	Tài sản so sánh 1
	59.251.975
	40,00%
	23.700.790

	2
	Tài sản so sánh 2
	56.916.000
	30,00%
	17.074.800

	3
	Tài sản so sánh 3
	55.100.000
	30,00%
	16.530.000

	 
	Giá trị bình quân theo trọng số:
	
	57.305.590

	 
	Làm tròn:
	 
	57.000.000


Tổ thẩm định sử dụng mức giá chỉ dẫn là mức giá bình quân có trọng số của 03 tài sản so sánh làm mức giá của tài sản thẩm định giá, tương ứng là: 57.000.000 đồng/m² (làm tròn).
2. Kết quả thẩm định giá:
Dựa trên các lập luận trên, Tổ thẩm định ước tính giá trị tài sản thẩm định giá chưa bao gồm các loại thuế, phí và lệ phí liên quan đến việc chuyển nhượng tài sản tại thời điểm thẩm định giá tháng 01/2025 ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích
(m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Thành tiền (đồng)

	
	Sàn thương mại dịch vụ số H2-TM4, Khu thương mại dịch vụ tòa Hope Residences, Khu nhà ở xã hội tại ô đất có ký hiệu B8.NXH (Hope Residences), phường Phúc Đồng, quận Long Biên, Thành phố Hà Nội, theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: DP 566492 và Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số DP 566491.
	

	1
	Sàn thương mại dịch vụ số H2-TM4
	146,1
	57.000.000
	8.327.700.000

	
	TỔNG CỘNG:
	8.327.700.000

	
	LÀM TRÒN:
	8.328.000.000

	
	(Bằng chữ: Tám tỷ, ba trăm hai mươi tám triệu đồng chẵn./.)


IX. THỜI HẠN HIỆU LỰC CỦA KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
· Tối đa 03 (ba) tháng tính từ ngày ký đối với tài sản là Động sản.
· Tối đa 06 (sáu) tháng tính từ ngày ký đối với tài sản là Bất động sản.
X. TUYÊN BỐ CHUNG VÀ MIỄN TRỪ TRÁCH NHIỆM
· Công ty Cổ phần Thấm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen “Lotus VFI” nhấn mạnh rằng Chứng thư thẩm định giá, Báo cáo thẩm định giá “sản phẩm tư vấn” chỉ là sản phẩm tư vấn theo mục đích sử dụng đã được thống nhất trong sản phẩm tư vấn;
· Thẩm định giá không phải là một môn khoa học chính xác và việc tính toán đôi khi phải dựa vào các phán đoán, các giả định, các giả thiết trong một thời điểm cụ thể, cố định vì vậy giá trị thẩm định giá được ước tính có thể phù hợp với mục đích thẩm định giá và không hẳn phù hợp với các mục đích khác, nó là một khoản giá trị được ước tính tại một thời điểm cụ thể nên không nhất thiết phải trùng khớp với bất kỳ kết quả nào của bất kỳ bên nào khác cùng thực hiện tính toán và đưa ra kết quả ước lượng.
· Chứng thư, Báo cáo này được soạn thảo theo Hợp đồng số 275/2025/0078/VFI-HĐTĐ.29.B được ký kết ngày 14/01/2025 và tuân theo các điều khoản được nêu trong Hợp đồng. Chứng thư, báo cáo này chỉ nhằm phục vụ cho mục đích sử dụng được nêu trong Báo cáo và không nhằm mục đích sử dụng cho bất kỳ bên nào khác không được đề cập đến trong Hợp đồng (gọi tắt là “các bên liên quan”).
· Các bên liên quan khi đọc và thực hiện sử dụng sản phẩm tư vấn này, tức là đã chấp nhận và đồng ý với những điều khoản sau:
· Sản phẩm tư vấn của Chúng tôi chỉ nhằm mục đích duy nhất đã ghi tại Mục 4 của Chứng thư mà không nhằm bất kỳ mục đích nào khác và mọi hành động khách hàng thực hiện đều thuộc quyết định cuối cùng của Quý Khách hàng và các bên liên quan tham gia giao dịch (nếu có), bao gồm cả việc xem xét các vấn đề nằm ngoài phạm vi công việc của Chúng tôi như Quý Khách hàng đã biết, và không nên sử dụng cho bất kỳ mục đích nào khác. Nếu Quý Khách hàng thực hiện cung cấp cho các bên liên quan nào khác để nhằm thực hiện bất kỳ mục đích nào thì mọi trách nhiệm có liên quan đều thuộc Quý Khách hàng và các bên liên quan đó tham gia vào các giao dịch có liên quan.
· Lotus VFI, Ban Lãnh đạo, toàn thể nhân viên, Thẩm định viên và đại diện pháp luật của Lotus VFI không chấp nhận bất kỳ nghĩa vụ hoặc trách nhiệm nào đối với các bên liên quan, cho dù được thỏa thuận trong hợp đồng hoặc ngoài hợp đồng (bao gồm nhưng không giới hạn lỗi bất cẩn và vi phạm nghĩa vụ theo luật định) hoặc phát sinh trong bất kỳ trường hợp nào khác, và không chịu trách nhiệm đối với bất kỳ tổn thất, thiệt hại hay chi phí trong bất cứ hoàn cảnh nào phát sinh từ bất kỳ mục đích sử dụng Sản phẩm tư vấn của các bên liên quan, hoặc do hậu quả của việc cung cấp Chứng thư, Báo cáo cho các bên liên quan.
· Khách hàng hoặc bất kỳ bên nào khác sử dụng báo cáo này và bất kỳ hoạt động nào của bất kỳ bên liên quan nào có tham chiếu tới sản phẩm tư vấn này nếu có bất kỳ thắc mắc nào mà không có yêu cầu giải trình bằng văn bản gửi đến Lotus VFI trước 03 (ba) ngày làm việc tính từ ngày báo cáo được tham chiếu hoặc sử dụng thì đều được coi là đã đọc, hiểu rõ toàn bộ nội dung sản phẩm tư vấn này và chấp nhận mục đích thẩm định giá, cơ sở giá trị, các giả định, các tính toán, các nội dung miễn trừ trách nhiệm, những điều khoản loại trừ và hạn chế, kết quả thẩm định giá và toàn bộ giá trị đã được trình bày trên báo cáo này và được coi là đã đồng ý với toàn bộ nội dung của sản phẩm tư vấn đã được trình bày, đồng thời cam kết và đảm bảo không có bất kỳ khiếu lại nào có thể gây tổn hại đến danh dự, trách nhiệm pháp lý, nghĩa vụ kinh tế… của các cá nhân và tập thể Lotus VFI.
XI. NHỮNG ĐIỀU KHOẢN LOẠI TRỪ VÀ HẠN CHẾ CỦA KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
1. Những điều khoản loại trừ:
· Số liệu, thông tin về bất động sản cần thẩm định giá, Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen căn cứ vào tài liệu do khách hàng cung cấp. Khách hàng phải chịu trách nhiệm hoàn toàn về tính chính xác của các tài liệu, thông tin đã cung cấp cho Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen.
· Trong trường hợp cấp có thẩm quyền có yêu cầu thay đổi về các chỉ tiêu kinh tế (phê duyệt đền bù…), kỹ thuật…sẽ làm thay đổi kết quả thẩm định giá nêu trên và cần phải xác định lại kết quả này.
· Kết quả thẩm định giá trên chỉ xác nhận giá trị tài sản có đặc điểm pháp lý, đặc điểm kinh tế - kỹ thuật, diện tích, hiện trạng được mô tả chi tiết trong chứng thư, báo cáo theo yêu cầu thẩm định giá của khách hàng tại thời điểm và địa điểm thẩm định giá.
· Giá trị tài sản thẩm định giá đề nghị nêu trên chỉ được xác nhận khi các bên tham gia giao dịch hoàn thành các nghĩa vụ về pháp lý, tài chính đối với Nhà nước cũng như các bên liên quan bao gồm (nhưng không hạn chế): các khoản thuế phải nộp, hợp đồng kinh tế, biên bản nghiệm thu, thanh lý hợp đồng v.v…
· Kết quả thẩm định giá chỉ được sử dụng cho một mục đích duy nhất theo yêu cầu của khách hàng đã được ghi tại Mục 4 của Chứng thư. Khách hàng phải hoàn toàn chịu trách nhiệm khi sử dụng sai mục đích đã quy định trong chứng thư.
· Khách hàng hay chủ tài sản và đơn vị sử dụng kết quả thẩm định giá phải ý thức rằng Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen chỉ sử dụng những hồ sơ pháp lý với bản sao và sự hướng dẫn khảo sát thực tế từ khách hàng yêu cầu thẩm định giá.
· Kết quả thẩm định giá chỉ có hiệu lực khi và chỉ khi các bên tham gia Hợp đồng thẩm định giá hoàn tất các thủ tục về hợp đồng và hoàn tất nghĩa vụ tài chính quy định trong hợp đồng.
· Chứng thư này chỉ được cung cấp theo yêu cầu của khách hàng. Chỉ bản chính và bản sao Chứng thư thẩm định giá do Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cấp mới có giá trị. Mọi hành vi sử dụng bản sao Chứng thư/Báo cáo kết quả thẩm định giá mà không có xác nhận của Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen đều vi phạm pháp luật và không có giá trị.
· Chứng thư, báo cáo kết quả thẩm định giá này không có giá trị thay thế cho bất kỳ loại giấy chứng nhận quyền sở hữu, quyền sử dụng tài sản nào của khách hàng yêu cầu Thẩm định giá tài sản.
2. Hạn chế của kết quả thẩm định giá:
· Theo yêu cầu của khách hàng, Kết quả thẩm định giá chỉ được sử dụng cho một “Mục đích thẩm định giá” là để tham khảo giá trị tài sản phục vụ công tác vay vốn tại tổ chức tín dụng, đã được ghi tại Chứng thư. Do vậy, Chứng thư này không sử dụng cho các “Mục đích thẩm định giá” như là để tham khảo xử lý nợ tài sản hay bán đấu giá tài sản,… Trong trường hợp Đơn vị sử dụng Chứng thư này sai mục đích, Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen được miễn trừ toàn bộ trách nhiệm liên quan. Chúng tôi đề nghị Khách hàng không được sử dụng sai mục đích thẩm định giá theo yêu cầu. Kính đề nghị Đơn vị sử dụng Chứng thư, Báo cáo này lưu ý.
· Mức giá đề nghị nêu trên được đưa ra trong điều kiện đơn vị tư vấn có hạn chế về đàm phán giá, kỹ thuật thương mại v.v...
· Phương pháp so sánh chủ yếu dựa vào các dữ liệu mang tính lịch sử, vì vậy, dễ trở nên lạc hậu khi thị trường biến động. Kết quả thẩm định giá không phản ánh mức độ rủi ro của thị trường.
· Mức giá đề xuất nêu trên chỉ được xác nhận tại thời điểm và địa điểm thẩm định giá với các chính sách quản lý của Nhà nước có liên quan. Trường hợp các chính sách quản lý của Nhà nước thay đổi có thể làm cho mức giá tài sản thay đổi.
· Chúng tôi chỉ hoạt động trong lĩnh vực thẩm định giá mà không có chức năng, nghĩa vụ pháp lý thực hiện đo đạc, xác định mốc giới, quy hoạch. Vì vậy, chủ tài sản, khách hàng và các bên liên quan có trách nhiệm tra lại mốc giới, hiện trạng địa chính, quy hoạch, số ô, số thửa, tờ bản đồ... của thửa đất là tài sản thẩm định.
· Chúng tôi giả định rằng tài sản thẩm định không xảy ra tranh chấp với bất kỳ bên nào. Trường hợp sau ngày phát hành Chứng thư thẩm định giá, các tài sản nêu trên xảy ra tranh chấp với một bên nào khác thì sẽ được tiến hành thẩm định ở một cuộc thẩm định giá khác.
· Giá trị tài sản thẩm định giá được ước tính dựa trên giả định không có bất kỳ yếu tố nào làm cản trở ảnh hưởng đến việc giao dịch bình thường của tài sản trên thị trường.
· Tổ thẩm định giá sử dụng Phương pháp so sánh để xác định giá trị tài sản thẩm định giá, trong đó  việc thu thập thông tin tài sản so sánh đã giao dịch thành công còn gặp nhiều hạn chế, vì vậy tổ thẩm định giá sử dụng các tài sản so sánh là các tài sản đang được giao bán trên thị trường. Kết quả thẩm định giá có thể thay đổi khi các tài sản so sánh được giao dịch thành công. Khách hàng và các bên thứ ba khi sử dụng kết quả thẩm định giá cần lưu ý khi sử dụng Chứng thư, Báo cáo thẩm định giá này.
· Khách hàng yêu cầu thẩm định giá và người hướng dẫn Thẩm định viên thực hiện thẩm định hiện trạng tài sản phải chịu hoàn toàn trách nhiệm về thông tin liên quan đến đặc điểm kinh tế - kỹ thuật, tính năng và tính pháp lý của tài sản thẩm định giá đã cung cấp cho Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen tại thời điểm và địa điểm thẩm định giá.
· Chúng tôi giả định rằng các ước lượng điều chỉnh giá trị tài sản trong điều kiện thị trường bị hạn chế của Chúng tôi là phù hợp với giá trị tài sản, tình hình và các điều kiện thực tế tại thời điểm thẩm định giá và các ước lượng này được Chúng tôi tiến hành một cách độc lập, khách quan không bị chi phối bởi bất kỳ lý do nào.
· Tổ thẩm định đã gửi các bản dự thảo chứng thư cho các đơn vị sử dụng chứng thư đọc, xem xét, cân nhắc và quyết định ra bản chứng thư này, sau ngày phát hành chứng thư chúng tôi hiểu rằng tất cả các bên đã thống nhất với các giả định, giả thiết và hạn chế, kết quả…. và chấp nhận sử dụng tất cả nội dung được trình bày trong chứng thư này.
· Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen không chịu trách nhiệm kiểm tra thông tin của những bản sao (bản photo) các giấy tờ liên quan đến tính chất pháp lý của tài sản yêu cầu thẩm định giá so với bản gốc.
XII. CÁC PHỤ LỤC KÈM THEO 
Phụ lục 1: Hình ảnh hiện trạng của tài sản.
Phụ lục 2: Thông tin thu thập thị trường.






Báo cáo kết quả thẩm định giá được phát hành 03 (ba) bản chính bằng tiếng Việt kèm theo Chứng thư thẩm định giá số 275/2025/0078/VFI-CT.29.B ngày 16/01/2025 tại Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen.
	THẨM ĐỊNH VIÊN VỀ GIÁ
	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN
TỔNG GIÁM ĐỐC

	





	

	Lê Thị Như Quỳnh
Số thẻ thẩm định viên về giá: X15.1389
	Nguyễn Trọng Điệp
Số thẻ thẩm định viên về giá: X15.1272



	TRỢ LÝ THẨM ĐỊNH VIÊN
(Ký và ghi rõ họ tên)

	




Đỗ Thị Mai







PHỤ LỤC 01: THÔNG TIN HIỆN TRẠNG CỦA TÀI SẢN
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2025/0078/VFI-BC.29.B ngày 16 tháng 01 năm 2025 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
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PHỤ LỤC 02: THÔNG TIN THU THẬP THỊ TRƯỜNG
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2025/0078/VFI-BC.29.B ngày 16 tháng 01 năm 2025 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
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CONG TY CO PHAN THAM PINH VA PAU TU TAI CHINH HOA SEN
Tru s&: BT5-23 Khu d6 thi méi Van Phu, P. Phi La. Q. Ha Péng, Ha Noi

Dién thoai: 085 329 3333/ 024 2264 4333

Email: ilotus.contact(@,

ail.com Website: ilotus.com.vn

PHIEU PIEU TRA, KHAO SAT TAI SAN SO SANH - TSSS 1

A |Théng tin vé tai sin
https://batdongsan.com.vn/ban-shophouse-nha-pho-thuong-mai-duong-chu-
1 [Nguon tham khao huy-man-phuong-phuc-dong-prj-hope-residence/ban-hoac-cho-thue-shop-
house-chan-de-2-mat-tien-long-bien-ha-noi-pr4 1753655
2 |Gia rao (dong) 8.880.000.000
3 |Gia thuong lwong (dong) 7.104.000.000
4 |Tinh trang giao dich DPang giao dich
5 |Thoi diém thu thap thong tin Thang 01/2025
6 |Tinh chat giao dich Giao dich binh thwong trén thi treong
7 [Phép Iy C6 Giay chimg nhan
8 |Loai hinh tai san San TMDV (Shophouse)
9 |Vi tri can hd Can thuong, mat tién hudng ndi khu
10 | Vi tri tang Tang 1+2
11 |Toanha Toa nha H2
12 |Dién tich san (m?) 113.9
13 [Mat tién (m) 6m
14 |Hinh dang Vuong virc
15 |Két cau hoan thién va noi that D4 hoan thién
16 |Piéu kién co so ha ti‘iug Ha tfiug dugce dau tr déug b0, hoan thién
17_|An ninh x4 hoi Tét
B |Bang chirng thu thap

Ghi am

Nguoi thu thap théng tin

D3 Thi Mai
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CONG TY CO PHAN THAM PINH VA PAU TU TAI CHINH HOA SEN
Tru sé: BT5-23 Khu d6 thi méi Van Phu, P. Phi La. Q. Ha Pong, Ha Noi

Dién thoai: 085 329 3333/ 024 2264 4333

Email: ilotus.contact@gmail.com Website: ilotus.com.vn

g

THAM DINH GIA HOA SEN

PHIEU PIEU TRA, KHAO SAT TAI SAN SO SANH - TSSS 2

Théng tin vé tai san
https://batdongsan.com.vn/ban-shophouse-nha-pho-thuong-mai-duong-chu-
'Nguon tham khao huy-man-phuong-phuc-dong-prj-hope-residence/chuyen-nhuong-shop-chan-de-
dau-tu-tai-ke-sat-vinhome-gia-57tr-m2-pr37104136
2 |Gia rao (dong) 6.448.000.000
3 |Gia thuong lwong (dong) 5.480.800.000
4 |Tinh trang giao dich Dang giao dich
5 |Thoi diém thu thap thong tin Thang 01/2025
6 |Tinh chat giao dich Giao dich binh thwong trén thi treong
7 [Phép Iy C6 Giay chimg nhan
8 |Loai hinh tai san San TMDV (Shophouse)
9 |Vi tri can hg Can thuong, m3t tién hudng ra ngoai nghia trang Mai Phiic
10 | Vi tri tang Tang 1+2
11 |Toanha Toa nha H1
12 |Dién tich san (m?) 104.0
13 [Mat tién (m) 6m
14 |Hinh dang Vuong virc
15 |Két cau hoan thién va noi that Xay tho
16 |Piéu kién co so ha ti‘iug Ha téug duge dau tr déug b0, hoan thién
17_|An ninh x4 hoi Tét
B |Bang chirng thu thip
[« o SRR

).}

11 e

iy

Nguoi thu thap théng tin

P Thi Mai
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CONG TY CO PHAN THAM PINH VA PAU TU TAI CHINH HOA SEN
Tru s¢: BT5-23 Khu d6 thi méi Van Phu, P. Phu La. Q. Ha Pong, Ha No6i

Dién thoai: 085 329 3333/ 024 2264 4333

Email: ilotus.contact@gmail.com

Website: ilotus.com.vn

PHIEU PIEU TRA, KHAO SAT TAI SAN SO SANH - TSSS 3

A |Théng tin vé tai sin
https://batdongsan.com.vn/ban-shophouse-nha-pho-thuong-mai-duong-chu-
1 [Nguon tham khao huy-man-phuong-phuc-dong-prj-hope-residence/chuyen-nhuong-shop-chan-de-
dau-tu-tai-ke-sat-vinhome-gia-57tr-m2-pr37104136
2 |Gia rao (dong) 5.800.000.000
3 |Gia thuong lwong (dong) 4.930.000.000
4 |Tinh trang giao dich DPang giao dich
5 |Thoi diém thu thap thong tin Théang 01/2025
6 |Tinh chat giao dich Giao dich binh thwong trén thi treong
7 [Phép Iy C6 Giay chimg nhan
8 |Loai hinh tai san San TMDV (Shophouse)
9 | Vi tri can ho Can goc, mat tién hudng néi khu
10 | Vi tri tang Tang 1+2
11 |Toanha Toa nha H3
12 |Dién tich san (m?) 85.0
13 [Mat tién (m) 3.7m
14 |Hinh dang Vuong virc
15 |Két cau hoan thién va noi that D4 hoan thién
16 |Piéu kién co s ha téug Ha t?mg duoc dau tr déug bd, hoan thién
17_|An ninh x4 hoi Tét
B |Bang chirng thu thip

Cannsylcinbointhan oo
Wachios

@ oungroicmn niy s5m2 g4 55
5

Nguoi thu thap théng tin

D3 Thi Mai
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