











CHỨNG THƯ, BÁO CÁO THẨM ĐỊNH GIÁ
Số: 275/2025/0223/VFI-CT.18.A
Khách hàng yêu cầu: CÔNG TY TNHH PHƯƠNG NAM
Tài sản thẩm định: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 54, tờ bản đồ số: 07 có địa chỉ: Thôn Gò Cáo, xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, tỉnh Hà Tây (nay là thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: AH 674468, số vào sổ cấp GCN: 01406 do UBND huyện Chương Mỹ cấp ngày 01/11/2007 cho Hộ ông Nguyễn Đình Phương và bà Nguyễn Thị Khiêm.	
			Thời điểm thẩm định: Tháng 03/2025.
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	Số: 275/2025/0223/VFI-CT.18.A
	Hà Nội, ngày 14 tháng 03 năm 2025    


CHỨNG THƯ THẨM ĐỊNH GIÁ
Kính gửi: CÔNG TY TNHH PHƯƠNG NAM 
	Căn cứ Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số: 275/2025/0223/VFI-HĐTĐ.18.A ký ngày 13/03/2025 giữa Công ty TNHH Phương Nam với Công ty CP Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen; 
Căn cứ Báo cáo thẩm định giá số 275/2025/0223/VFI-BC.18.A ngày 14 tháng 03 năm 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
	:
	CÔNG TY TNHH PHƯƠNG NAM 

	Đại diện
	:
	Ông Nguyễn Đình Phương    Chức vụ: Giám đốc

	Mã số thuế
	:
	5400207449

	Địa chỉ
	:
	Xóm Nước Lạnh, Xã Cư Yên, huyện Lương Sơn, tỉnh Hòa Bình


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
	:
	BT05-23 Khu đô thị mới Văn Phú, P.Phú La, Q. Hà Đông, TP. Hà Nội

	Điện thoại
	: 
	024.22644333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	Mã số 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 tại Ngân hàng BIDV - chi nhánh Ba Đình

	Đại diện
	:
	Ông Nguyễn Trọng Điệp                               Chức vụ: Tổng Giám đốc


3. Tài sản thẩm định:
Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 54, tờ bản đồ số: 07 có địa chỉ: Thôn Gò Cáo, xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, tỉnh Hà Tây (nay là thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: AH 674468, số vào sổ cấp GCN: 1406 do UBND huyện Chương Mỹ cấp ngày 01/11/2007 cho Hộ ông Nguyễn Đình Phương và bà Nguyễn Thị Khiêm.	
[image: ]4. Thời điểm thẩm định giá: Tháng 03 năm 2025.
[bookmark: _Toc150933756][bookmark: _Toc150933962][bookmark: _Toc150934860]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 03/2025 được ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích 
(m²)
	Đơn giá 
(đồng/m²)
	Thành tiền (đồng)

	1
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 54, tờ bản đồ số: 07 có địa chỉ: Thôn Gò Cáo, xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, tỉnh Hà Tây (nay là thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: AH 674468, số vào sổ cấp GCN: 1406 do UBND huyện Chương Mỹ cấp ngày 01/11/2007 cho Hộ ông Nguyễn Đình Phương và bà Nguyễn Thị Khiêm
	 

	-
	Đất ở
	200,0
	25.000.000
	5.000.000.000

	-
	Đất vườn
	475,0
	2.263.158
	1.075.000.000

	 
	Tổng cộng
	
	
	6.075.000.000

	 
	(Bằng chữ: Sáu tỷ bảy mươi lăm triệu đồng chẵn./.)


Ghi chú: Việc ước tính tách riêng đất ở và đất vườn chỉ mang tính chất tham khảo, trong quá trình sử dụng kết quả chứng thư và báo cáo thẩm định giá này, giá trị phần đất ở và đất vườn của tài sản thẩm định giá không được tách rời nhau.
10. Thời hạn hiệu lực của kết quả thẩm định giá:
- 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:
[bookmark: _Hlk170992830]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






	
Số:  275/2025/0223/VFI-BC.18.A
	
Hà Nội, ngày 14 tháng 03 năm 2025    


[image: ]BÁO CÁO KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
(Kèm theo Chứng thư thẩm định giá số: 275/2025/0223/VFI-CT.18.A ngày 14 tháng 03 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
	:
	BT05-23 Khu đô thị mới Văn Phú, P.Phú La, Q. Hà Đông, TP. Hà Nội

	Điện thoại
	: 
	024.22644333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	Mã số 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 tại Ngân hàng BIDV - chi nhánh Ba Đình

	Đại diện
	:
			Ông Nguyễn Trọng Điệp                           Chức vụ: Tổng Giám đốc








II. THÔNG TIN CƠ BẢN VỀ CUỘC THẨM ĐỊNH GIÁ
[image: ]1. Thông tin cơ bản về cuộc thẩm định giá:
	Tên khách hàng
	:
	CÔNG TY TNHH PHƯƠNG NAM 

	Đại diện
	:
	Ông Nguyễn Đình Phương    Chức vụ: Giám đốc

	Mã số thuế
	:
	5400207449

	Địa chỉ
	:
	Xóm Nước Lạnh, Xã Cư Yên, huyện Lương Sơn, tỉnh Hòa Bình

	Tài sản thẩm định giá
	:
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 54, tờ bản đồ số: 07 có địa chỉ: Thôn Gò Cáo, xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, tỉnh Hà Tây (nay là thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: AH 674468, số vào sổ cấp GCN: 1406 do UBND huyện Chương Mỹ cấp ngày 01/11/2007 cho Hộ ông Nguyễn Đình Phương và bà Nguyễn Thị Khiêm.

	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 03/2025

	Địa điểm thẩm định giá
	:
	Huyện Chương Mỹ, TP Hà Nội

	Thời điểm khảo sát
	:
	13/03/2025


2. Các nguồn thông tin được sử dụng trong quá trình thẩm định giá và xem xét đánh giá các thông tin thu thập
· Tham khảo nguồn thông tin từ các trang rao 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 quy phạm pháp luật:
· 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 xây dựng số 50/2014/QH13 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XIII, kỳ họp thứ 7 thông qua ngày 18 tháng 06 năm 2014;
· Luật sửa đổi, bổ sung một số điều của luật xây dựng số 62/2020/QH14 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XIV, kỳ họp thứ 9 thông qua ngày 17 tháng 06 năm 2020;
· Luật nhà ở số 27/2023/QH15 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 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 29/2024/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 số: AH 674468, số vào sổ cấp GCN: 1406 do UBND huyện Chương Mỹ cấp ngày 01/11/2007 cho Hộ ông Nguyễn Đình Phương và bà Nguyễn Thị Khiêm.
b. Hồ sơ khác:
· Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số: 275/2025/0223/VFI-HĐTĐ.18.A ký ngày 13/03/2025 giữa Công ty TNHH Phương Nam với 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
Chương Mỹ nằm ở phía Tây Nam của Hà Nội, cách trung tâm thành phố khoảng 20-25 km, được kết nối thông qua các tuyến đường giao thông trọng điểm. Tuyến Quốc lộ 6, cao tốc Láng – Hòa Lạc và đường vành đai 4 (đang trong quá trình hoàn thiện) đóng vai trò quan trọng trong việc thúc đẩy khả năng kết nối của huyện với khu vực trung tâm và các tỉnh lân cận. Sự mở rộng và phát triển hạ tầng giao thông này không chỉ giúp giảm thời gian di chuyển từ Chương Mỹ đến Hà Nội mà còn làm tăng giá trị đất nền trong khu vực.
Chương Mỹ nằm trong quy hoạch mở rộng của Hà Nội, thuộc dự án đô thị vệ tinh theo định hướng của Quy hoạch chung xây dựng Thủ đô Hà Nội đến năm 2030 và tầm nhìn 2050. Khu vực này được định hướng trở thành vùng phát triển đô thị sinh thái, đô thị công nghiệp sạch và dịch vụ logistics.
Huyện Chương Mỹ nằm trong định hướng quy hoạch trở thành đô thị vệ tinh của Hà Nội, theo Quy hoạch chung xây dựng Thủ đô Hà Nội đến năm 2030 và tầm nhìn 2050. Khu vực này được dự kiến phát triển thành một đô thị sinh thái, với các dự án nhà ở cao cấp, khu đô thị thông minh và khu công nghiệp hiện đại. Một trong những khu vực trọng điểm là Xuân Mai, nơi các dự án bất động sản sinh thái và khu dân cư cao cấp đang được triển khai.
Chương Mỹ có địa hình phong phú, bao gồm nhiều đồi núi, hồ nước và khu vực thiên nhiên xanh mát. Những điểm du lịch sinh thái như Hồ Văn Sơn, Khu du lịch sinh thái Chúc Sơn đang thu hút sự quan tâm của nhiều nhà đầu tư phát triển bất động sản nghỉ dưỡng và khu du lịch sinh thái. Khu vực ven hồ và gần các điểm du lịch sinh thái đang trở thành "điểm nóng" thu hút sự chú ý của các dự án phát triển bất động sản nghỉ dưỡng cao cấp.
Nhờ vị trí địa lý chiến lược, hệ thống hạ tầng giao thông phát triển và quy hoạch đô thị đồng bộ, Chương Mỹ đang trở thành một điểm đến thu hút cho nhiều nhà đầu tư bất động sản. Từ nhà ở, đất nền, đến các dự án sinh thái và nghỉ dưỡng, tiềm năng phát triển của Chương Mỹ trong tương lai là rất lớn, đặc biệt khi khu vực này ngày càng được hưởng lợi từ các dự án giao thông và đô thị trọng điểm của Hà Nội.
Thị trường bất động sản huyện Chương Mỹ được dự báo sẽ tiếp tục tăng trưởng mạnh trong thời gian tới. Với sự đầu tư vào cơ sở hạ tầng, các khu công nghiệp và khu đô thị mới, giá bất động sản sẽ tiếp tục tăng, đặc biệt ở những khu vực có tuyến giao thông thuận lợi. Xu hướng phát triển đô thị vệ tinh cũng sẽ thúc đẩy giá đất nền tại các khu vực ngoại thành như Chương Mỹ.
(https://onehousing.vn/blog/bat-dong-san-huyen-chuong-my-tiem-nang-va-vi-tri-dep-n17t)

IV. THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
	Tên tài sản
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 54, tờ bản đồ số: 07 có địa chỉ: Thôn Gò Cáo, xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, tỉnh Hà Tây (nay là thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: AH 674468, số vào sổ cấp GCN: 1406 do UBND huyện Chương Mỹ cấp ngày 01/11/2007 cho Hộ ông Nguyễn Đình Phương và bà Nguyễn Thị Khiêm

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	1.1
	Thửa đất:

	-
	Thửa đất số:
	54
	Tờ bản đồ số:
	07

	-
	Địa chỉ:
	Thôn Gò Cáo, xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, tỉnh Hà Tây (nay là thành phố Hà Nội)

	-
	Diện tích (m²):
	675,0
	Hình thức sử dụng
	Sử dụng riêng

	-
	Mục đích sử dụng:
	Đất ở + vườn
	Thời hạn sử dụng:
	200m2 đất ở: lâu dài; 475m2 đất vườn: đến tháng 12/2056

	-
	Nguồn gốc sử dụng đất:
	Nhà nước công nhận quyền sử dụng đất

	-
	Ghi chú:
	Đổi lại giấy chứng nhận QSDĐ khi có bản đồ địa chính có tọa độ.

	-
	Thông tin quy hoạch:
	Tại thời điểm thẩm định giá, tổ thẩm định chưa thu thập được các thông tin quy hoạch liên quan đến thửa đất thẩm định giá.

	2.
	Về đất:

	2.1.
	Vị trí; Giao thông;

	-
	Địa chỉ thực tế: 
	Thôn Gò Cáo, xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, thành phố Hà Nội

	-
	Đường tiếp giáp chính:
	Đường nhựa
	Số mặt tiền:
	02 mặt tiền

	-
	Mặt cắt đường/ngõ nhỏ nhất từ đường chính dẫn đến tài sản thẩm định giá:
	6m
	Mặt cắt đường/ngõ trước mặt tài sản thẩm định giá:
	7m

	-
	Khoảng cách đến trục đường chính:
	Tài sản nằm tại trục chính đường xóm Đồi chè Gò cáo, cách đường Hồ Chí Minh (QL21A) khoảng 2,2km.

	-
	Các hướng tiếp giáp:
	- Hướng Đông: tiếp giáp đường nhựa rộng khoảng 7m
- Hướng Nam: tiếp giáp đường bê tông rộng khoảng 3m
- Các hướng khác: Tiếp giáp các thửa đất khác

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: 20.88535105683534, 105.59861109394222

	-
	[image: ]

	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	675,0
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	0

	-
	KT mặt tiền (m)
	36,8
	Chiều sâu (m): 
	21,1

	-
	Hình dáng
	Khá vuông vức
	Hướng mặt tiền chính:
	Đông

	2.3.
	Điều kiện kinh doanh; Hạ tầng nội bộ; Hạ tầng xung quanh

	-
	Hạ tầng nội bộ:
	Hạ tầng cấp điện, nước,… đầy đủ

	-
	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:
	Khá
	Khả năng chuyển nhượng:
	Tốt 

	-
	Yếu tố bất lợi:
	Đường đâm vào một phần mặt tiền của tài sản

	3.
	 Tài sản gắn liền với đất: Nhà biệt thự

	-
	Tại thời điểm khảo sát, trên đất có: 01 nhà biệt thự 02 tầng, diện tích khoảng 300m2/sàn (được xây dựng cả trên phần đất ở và đất vườn), kết cấu BTCT, sàn lát gạch hoa, trần BTCT, mái thái, nước sơn còn mới, ngoại quan tốt. 
Hiện trạng đang sử dụng bình thường và chưa được chứng nhận trên GCN số AH 674468


Các hạn chế của thửa đất:
	STT
	Nội dung
	Đánh giá

	1
	Trên đất/công trình có mộ
	|X| Không
	|_| Có, cụ thể: …

	2
	Trên đất/công trình có điện thờ
	|X| Không
	|_| Có, cụ thể: …

	3
	Gần nghĩa trang, nhà tang lễ (≤ 100m)
	|X| Không
	|_| Có, cụ thể: …

	4
	Gần cây xăng (≤ 50m)
	|X| Không
	|_| Có, cụ thể: …

	5
	Mặt tiền bị che chắn (có cột điện, trạm biến áp…)
	|X| Không
	|_| Có, cụ thể: …

	6
	Môi trường ô nhiễm
	|X| Không
	|_| Có, cụ thể: …

	7
	Thuộc khu vực có nguy cơ sạt lở
	|X| Không
	|_| Có, cụ thể: …

	8
	Trên đất/công trình có lăng thờ họ, dòng tộc
	|X| Không
	|_| Có, cụ thể: …

	9
	Đất gia tộc, anh em họ hàng sống xung quanh
	|X| Không
	|_| Có, cụ thể: …

	10
	Gần Am, Đình, Chùa, Miếu (≤ 50m)
	|X| Không
	|_| Có, cụ thể: …

	11
	Gần đường sắt (≤ 50m)
	|X| Không
	|_| Có, cụ thể: …

	12
	Đường hướng vào thửa đất
	[bookmark: Kiểm_tra1]|_| Không
	[bookmark: Kiểm_tra2]|X| Có, cụ thể: Đường rộng khoảng 6m hướng vào một phần mặt tiền hướng Đông tài sản

	13
	Các yếu tố khác
	|X| Không
	|_| Có, cụ thể: …


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. 
· Tại thời điểm khảo sát, dưới sự hướng dẫn của khách hàng, trên đất có: 01 nhà biệt thự 02 tầng, diện tích khoảng 300m2/sàn (được xây dựng cả trên phần đất ở và đất vườn), kết cấu BTCT, sàn lát gạch hoa, trần BTCT, mái thái, nước sơn còn mới, ngoại quan tốt. Hiện trạng đang sử dụng bình thường và chưa được chứng nhận trên GCN số AH 674468. Tổ thẩm định cũng không được cung cấp bất kỳ hồ sơ pháp lý nào liên quan đến các công trình xây dựng hiện có trên thửa đất này. Do vậy, theo đề nghị của Khách hàng/Ngân hàng, chúng tôi không xác định giá trị công trình xây dựng hiện có trên đất, nhưng vẫn coi đó là phần không thể tách rời của tài sản thẩm định. Kính đề nghị đơn vị sử dụng chứng thư lưu ý.
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 quyền sử dụng đất của tài sản thẩm định giá. 
· Khách hàng đề nghị tổ thẩm định xác định riêng giá trị phần đất ở và đất vườn. Tuy nhiên hồ sơ pháp lý cũng như hiện trạng sử dụng cho thấy đất ở và đất vườn thuộc cùng một thửa đất, là hai phần không thể tách rời, đồng thời thông tin thị trường tại khu vực thẩm định giá không có thông tin giao dịch đất vườn/đất trồng cây lâu năm riêng biệt, mà chỉ có thông tin giao dịch đất ở hoặc đất hỗn hợp (gồm cả đất ở và đất vườn/đất TCLN). Do vậy tổ thẩm định xác định tách riêng giá trị đất vườn bằng cách lấy giá trị toàn bộ tài sản thẩm định giá trừ đi giá trị đất ở ước tính. Giá trị tách riêng đất ở và đất vườn chỉ mang tính chất tham khảo. Trong quá trình sử dụng kết quả chứng thư và báo cáo thẩm định giá này, giá trị phần đất ở và đất vườn của tài sản thẩm định giá không được tách rời nhau. 
VIII. GIÁ TRỊ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH
1. Xác định đơn giá quyền sử dụng đất hỗn hợp (Đất ở 200m²; Đất vườn: 475m²):
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, mặt tiền, 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
	Thôn Gò Cáo, xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, TP Hà Nội
	Xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, TP Hà Nội
	Xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, TP Hà Nội
	Xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, TP Hà Nội

	2
	Nguồn tham khảo
	
	https://batdongsan.com.vn/ban-dat-xa-thuy-xuan-tien/ban-gap-lo-340m2-tai-chuong-my-ha-noi-gia-cuc-chat-3-3-ty-pr42378006
	https://batdongsan.com.vn/ban-dat-xa-thuy-xuan-tien/ban-lan-2-truc-lien-cach-cho-quoc-lo-21-chi-100m-mat-gan-20m-dien-tich-764m-pr42366289
	https://batdongsan.com.vn/ban-dat-xa-thuy-xuan-tien/chinh-chu-can-ban-gap-lo-479m2-mat-26m-duong-5m-o-to-tranh-san-nha-xuong-cach-quoc-lo-50m-pr42381353

	-
	Thông tin liên lạc
	
	Môi giới 0982923685
	Môi giới 0967865266
	Môi giới 0346589253

	3
	Tình trạng giao dịch
	
	Đang giao dịch
	Đang giao dịch
	Đang giao dịch

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	
	Tháng 3/2025
	Tháng 3/2025
	Tháng 3/2025

	5
	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

	6
	Pháp lý
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở và đất vườn
	Đất ở và đất vườn
	Đất ở và đất vườn
	Đất ở và đất vườn

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Đất ở: Lâu dài
Đất vườn: Có thời hạn
	Đất ở: Lâu dài
Đất vườn: Có thời hạn
	Đất ở: Lâu dài
Đất vườn: Có thời hạn
	Đất ở: Lâu dài
Đất vườn: Có thời hạn

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm tại trục chính đường xóm Đồi chè Gò cáo, cách đường Hồ Chí Minh (QL21A) khoảng 2,2km.
	Tài sản nằm tại trục đường thôn, cách đường Hồ Chí Minh (QL21A) khoảng 2km.
	Tài sản nằm tại trục đường thôn, cách đường Hồ Chí Minh (QL21A) khoảng 200m.
	Tài sản nằm tại trục đường thôn, cách đường Hồ Chí Minh (QL21A) khoảng 100m.

	10
	Giao thông
	Đường rộng 7m
	Đường rộng 6m
	Đường rộng 4m
	Đường rộng 5m

	11
	Tổng diện tích đất (m²)
	675,0
	340,0
	764,0
	479,2

	-
	Diện tích đất ở (m²)
	200,0
	200,0
	300,0
	259,0

	-
	Diện tích đất vườn/TCLN (m²)
	475,0
	140,0
	464,0
	220,2

	-
	Tỷ lệ đất ở/tổng diện tích (%)
	30%
	59%
	39%
	54%

	12
	Mặt tiền (m)
	36,8
	5,7
	17,5
	26,1

	14
	Số lượng mặt tiếp giáp
	02 mặt tiền
	02 mặt tiền
	01 mặt tiền
	02 mặt tiền

	15
	Hình dáng thửa đất
	Khá vuông vức
	Hình chữ L
	Khá vuông vức
	Khá vuông vức

	16
	Lợi thế kinh doanh
	Kinh doanh khá
	Có thể kinh doanh nhỏ lẻ
	Có thể kinh doanh nhỏ lẻ
	Có thể kinh doanh nhỏ lẻ

	17
	Yếu tố phong thủy
	Đường đâm vào một phần mặt tiền của tài sản
	Không
	Không
	Không

	18
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng dân sinh cấp điện nước đầy đủ.
	Hạ tầng dân sinh cấp điện nước đầy đủ
	Hạ tầng dân sinh cấp điện nước đầy đủ
	Hạ tầng dân sinh cấp điện nước đầy đủ

	19
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	20
	Tài sản trên đất
	
	Đất trống
	Đất trống
	Đất trống

	21
	Giá rao (đồng)
	
	3.300.000.000
	8.400.000.000
	8.100.000.000

	22
	Giá thương lượng/bán (đồng) 
	
	2.970.000.000
	7.560.000.000
	7.290.000.000

	B
	Chi tiết tính toán
	
	
	
	

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	
	-
	-
	-

	2
	Giá trị đất (đồng)
	
	2.970.000.000
	7.560.000.000
	7.290.000.000

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	
	8.735.294
	9.895.288
	15.212.855

	C
	NHẬN XÉT
	
	
	
	

	1
	Pháp lý
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Vị trí
	
	Tương đồng
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	3
	Giao thông
	
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	4
	Tổng diện tích đất 
	
	Lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	5
	Mặt tiền 
	
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	6
	Tỷ lệ đất ở/tổng diện tích
	
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	7
	Số lượng mặt tiếp giáp
	
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn
	Tương đồng

	8
	Hình dáng thửa đất
	
	Kém lợi thế hơn
	Tương đồng
	Tương đồng

	9
	Lợi thế kinh doanh
	
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	9
	Yếu tố phong thủy
	
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	10
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng


Các yếu tố như vị trí, giao thông, diện tích, 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.
Hợp tác 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 QSDĐ thị trường (Ước tính sau thương lượng)
	Đồng
	 
	2.970.000.000
	7.560.000.000
	7.290.000.000

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	8.735.294
	9.895.288
	15.212.855

	C
	Điều chỉnh các yếu tố so sánh
	 
	 
	 
	 
	 

	C1
	Pháp lý
	 
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	8.735.294 
	9.895.288 
	15.212.855 

	C2
	Vị trí
	 
	Tài sản nằm tại trục chính đường xóm Đồi chè Gò cáo, cách đường Hồ Chí Minh (QL21A) khoảng 2,2km.
	Tài sản nằm tại trục đường thôn, cách đường Hồ Chí Minh (QL21A) khoảng 2km.
	Tài sản nằm tại trục đường thôn, cách đường Hồ Chí Minh (QL21A) khoảng 200m.
	Tài sản nằm tại trục đường thôn, cách đường Hồ Chí Minh (QL21A) khoảng 100m.

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0,00%
	-15,00%
	-18,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	-1.484.293 
	-2.738.314 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	8.735.294 
	8.410.995 
	12.474.541 

	C3
	Giao thông
	 
	Đường rộng 7m
	Đường rộng 6m
	Đường rộng 4m
	Đường rộng 5m

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	2,00%
	6,00%
	4,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	174.706 
	593.717 
	608.514 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	8.910.000 
	9.004.712 
	13.083.055 

	C4
	Tổng diện tích đất 
	 (m²)
	675,0
	340,0
	764,0
	479,2

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-10,00%
	2,00%
	-6,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-873.529 
	197.906 
	-912.771 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	8.036.471 
	9.202.618 
	12.170.284 

	C5
	Mặt tiền 
	(m)
	36,8
	5,7
	17,5
	26,1

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	20,00%
	10,00%
	5,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	1.747.059 
	989.529 
	760.643 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	9.783.529 
	10.192.147 
	12.930.927 

	C9
	Tỷ lệ đất ở/tổng diện tích
	(%)
	30%
	59%
	39%
	54%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-20,00%
	-7,00%
	-18,00%

	
	Mức điều chỉnh
	4,5
	 
	-1.747.059 
	-692.670 
	-2.738.314 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	8.036.471 
	9.499.476 
	10.192.613 

	C6
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	02 mặt tiền 
	02 mặt tiền 
	01 mặt tiền 
	02 mặt tiền 

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	494.764 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	8.036.471 
	9.994.241 
	10.192.613 

	C7
	Hình dáng thửa đất
	 
	Khá vuông vức
	Hình chữ L
	Khá vuông vức
	Khá vuông vức

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	18,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	1.572.353 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	9.608.824 
	9.994.241 
	10.192.613 

	C8
	Lợi thế kinh doanh
	 
	Kinh doanh khá
	Có thể kinh doanh nhỏ lẻ
	Có thể kinh doanh nhỏ lẻ
	Có thể kinh doanh nhỏ lẻ

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	436.765 
	494.764 
	760.643 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	10.045.588 
	10.489.005 
	10.953.255 

	C9
	Yếu tố phong thủy
	 
	Đường đâm vào một phần mặt tiền của tài sản
	Không
	Không
	Không

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-873.529 
	-989.529 
	-1.521.285 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	9.172.059 
	9.499.476 
	9.431.970 

	C
10
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Hạ tầng dân sinh cấp điện nước đầy đủ. 
	Hạ tầng dân sinh cấp điện nước đầy đủ
	Hạ tầng dân sinh cấp điện nước đầy đủ
	Hạ tầng dân sinh cấp điện nước đầy đủ

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	9.172.059 
	9.499.476 
	9.431.970 

	D
	Mức giá chỉ dẫn 
	Đồng/m²
	 
	9.172.059 
	9.499.476 
	9.431.970 

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng/m²
	 
	9.367.835 

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	 
	-2,1%
	1,4%
	0,7%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C
	 
	 
	 
	 
	 

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng 
	 
	7.425.000 
	5.937.173 
	10.040.484 

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	7
	8
	7

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	 
	0-20%
	0-15%
	0-18%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng 
	 
	436.765
	395.812
	5.780.885


Về hợp tác 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 0,7% đến 2,1%, đảm bảo không quá 15% (theo Thông tư số 32/2024/TT-BTC 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
	9.172.059 
	35,00%
	3.210.221

	2
	Tài sản so sánh 2
	9.499.476 
	35,00%
	3.324.817

	3
	Tài sản so sánh 3
	9.431.970 
	30,00%
	2.829.591

	Giá trị bình quân theo trọng số:
	9.364.628

	Làm tròn:
	9.000.000


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: 9.000.000 đồng/m² (làm tròn).
Tổng giá trị tài sản thẩm định: 675*9.000.000 = 6.075.000.000 đồng. 
2. Xác định đơn giá quyền sử dụng đất ở (200m²):
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, mặt tiền, 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
	Thôn Gò Cáo, xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, TP Hà Nội
	Xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, TP Hà Nội
	Xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, TP Hà Nội
	Xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, TP Hà Nội

	2
	Nguồn tham khảo
	 
	https://batdongsan.com.vn/ban-dat-duong-ho-chi-minh-xa-thuy-xuan-tien/-chinh-chu-can-ban-gap-manh-200m-sieu-dep-tai-chuong-my-ha-noi-gia-4-8-lh-pr41585196 
	https://batdongsan.com.vn/ban-dat-duong-ho-chi-minh-xa-thuy-xuan-tien/ban-80m-ful-tho-cu-2mat-cach-quoc-lo-300m-pr42279167 
	https://www.facebook.com/groups/3419924851434320/posts/9456938054399606/ 

	-
	Thông tin liên lạc
	 
	Môi giới 0393485862
	Môi giới 0866741998
	Môi giới 0868585976

	3
	Tình trạng giao dịch
	 
	 Đang giao dịch  
	 Đang giao dịch  
	 Đang giao dịch  

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 
	 Tháng 3/2025 
	 Tháng 3/2025 
	 Tháng 3/2025 

	5
	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 

	6
	Pháp lý
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở 
	Đất ở 
	Đất ở 
	Đất ở 

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài
	Lâu dài
	Lâu dài
	Lâu dài

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm tại trục chính đường xóm đồi chè.
	Tài sản nằm tại trục đường ngõ thôn, cách trục chính khoảng 10m.
	Tài sản nằm tại trục đường ngõ thôn, cách đường xóm đồi chè gò cáo khoảng 50m
	Tài sản nằm tại trục đường ngõ thôn, cách đường xóm đồi chè gò cáo khoảng 30m

	10
	Giao thông
	Đường rộng 7m
	Đường rộng 6m
	Đường rộng 5m
	Đường rộng 4m

	11
	Diện tích đất ở (m²)
	200,0
	202,2
	84,0
	76,0

	12
	Mặt tiền (m)
	16,8
	9,1
	5,0
	6,0

	14
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 01 mặt tiền  
	 02 mặt tiền trước sau 
	Lô góc, 02 mặt tiền 
	 01 mặt tiền  

	15
	Hình dáng thửa đất
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vát góc, vuông vức
	Vuông vức

	16
	Lợi thế kinh doanh
	Kinh doanh khá
	Có thể kinh doanh nhỏ lẻ
	Có thể kinh doanh nhỏ lẻ
	Phù hợp để ở

	17
	Yếu tố phong thủy
	Đường đâm vào một phần mặt tiền của tài sản
	Không
	Không
	Không

	18
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng dân sinh cấp điện nước đầy đủ. 
	Hạ tầng dân sinh cấp điện nước đầy đủ
	Hạ tầng dân sinh cấp điện nước đầy đủ
	Hạ tầng dân sinh cấp điện nước đầy đủ

	19
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	20
	Tài sản trên đất
	 
	 Đất trống 
	 Đất trống 
	 Đất trống 

	21
	Giá rao (đồng)
	 
	4.800.000.000
	2.200.000.000
	1.550.000.000

	22
	Giá thương lượng/bán (đồng) 
	 
	4.416.000.000
	1.980.000.000
	1.395.000.000

	B
	Chi tiết tính toán
	 
	
	
	

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	 
	-
	-
	-

	2
	Giá trị đất (đồng)
	 
	4.416.000.000
	1.980.000.000
	1.395.000.000

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	 
	21.839.763
	23.571.429
	18.355.263

	C
	NHẬN XÉT
	 
	 
	 
	 

	1
	Pháp lý
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Vị trí
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	3
	Giao thông
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	4
	Diện tích đất ở
	 
	Tương đồng
	 Lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn

	5
	Mặt tiền 
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	7
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	 Lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn
	Tương đồng

	8
	Hình dáng thửa đất
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	9
	Lợi thế kinh doanh
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	9
	Yếu tố phong thủy
	 
	 Lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn

	10
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng


Các yếu tố như vị trí, giao thông, diện tích, 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.
Hợp tác 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 QSDĐ thị trường (Ước tính sau thương lượng)
	Đồng
	 
	4.416.000.000
	1.980.000.000
	1.395.000.000

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	21.839.763
	23.571.429
	18.355.263

	C
	Điều chỉnh các yếu tố so sánh
	 
	 
	 
	 
	 

	C1
	Pháp lý
	 
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	21.839.763 
	23.571.429 
	18.355.263 

	C2
	Vị trí
	 
	Tài sản nằm tại trục chính đường xóm đồi chè.
	Tài sản nằm tại trục đường ngõ thôn, cách trục chính khoảng 10m.
	Tài sản nằm tại trục đường ngõ thôn, cách đường xóm đồi chè gò cáo khoảng 50m
	Tài sản nằm tại trục đường ngõ thôn, cách đường xóm đồi chè gò cáo khoảng 30m

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	10,00%
	15,00%
	15,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	2.183.976 
	3.535.714 
	2.753.289 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	24.023.739 
	27.107.143 
	21.108.553 

	C3
	Giao thông
	 
	Đường rộng 7m
	Đường rộng 6m
	Đường rộng 5m
	Đường rộng 4m

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	2,00%
	4,00%
	6,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	436.795 
	942.857 
	1.101.316 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	24.460.534 
	28.050.000 
	22.209.868 

	C4
	Diện tích đất ở
	 (m²)
	200,0
	202,2
	84,0
	76,0

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0,00%
	-5,00%
	-6,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	-1.178.571 
	-1.101.316 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	24.460.534 
	26.871.429 
	21.108.553 

	C5
	Mặt tiền 
	(m)
	16,8
	9,1
	5,0
	6,0

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	5,00%
	11,00%
	10,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	1.091.988 
	2.592.857 
	1.835.526 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	25.552.522 
	29.464.286 
	22.944.079 

	C6
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	01 mặt tiền 
	02 mặt tiền trước sau
	Lô góc, 02 mặt tiền 
	01 mặt tiền 

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-3,00%
	-5,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-655.193 
	-1.178.571 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	24.897.329 
	28.285.714 
	22.944.079 

	C7
	Hình dáng thửa đất
	 
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vát góc, 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
	Đồng/m²
	 
	24.897.329 
	28.285.714 
	22.944.079 

	C8
	Lợi thế kinh doanh
	 
	Kinh doanh khá
	Có thể kinh doanh nhỏ lẻ
	Có thể kinh doanh nhỏ lẻ
	Phù hợp để ở

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	5,00%
	5,00%
	20,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	1.091.988 
	1.178.571 
	3.671.053 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	25.989.318 
	29.464.286 
	26.615.132 

	C9
	Yếu tố phong thủy
	 
	Đường đâm vào một phần mặt tiền của tài sản
	Không
	Không
	Không

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-2.183.976 
	-2.357.143 
	-1.835.526 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	23.805.341 
	27.107.143 
	24.779.605 

	C
10
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Hạ tầng dân sinh cấp điện nước đầy đủ. 
	Hạ tầng dân sinh cấp điện nước đầy đủ
	Hạ tầng dân sinh cấp điện nước đầy đủ
	Hạ tầng dân sinh cấp điện nước đầy đủ

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	23.805.341 
	27.107.143 
	24.779.605 

	D
	Mức giá chỉ dẫn 
	Đồng/m²
	 
	23.805.341 
	27.107.143 
	24.779.605 

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng/m²
	 
	25.230.696 

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	 
	-5,6%
	7,4%
	-1,8%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C 

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng 
	 
	7.643.917 
	12.964.286 
	12.298.026 

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	6
	7
	6

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	 
	0-10%
	0-15%
	0-20%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng 
	 
	1.965.579
	3.535.714
	6.424.342


Về hợp tác 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 1,8% đến 7,4%, đảm bảo không quá 15% (theo Thông tư số 32/2024/TT-BTC 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
	23.805.341 
	40,00%
	9.522.136

	2
	Tài sản so sánh 2
	27.107.143 
	30,00%
	8.132.143

	3
	Tài sản so sánh 3
	24.779.605 
	30,00%
	7.433.882

	Giá trị bình quân theo trọng số:
	25.088.161

	Làm tròn:
	25.000.000


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: 25.000.000 đồng/m² (làm tròn).
· Tổng giá trị đất ở (200m²): 200*25.000.000 = 5.000.000.000 đồng 
3. Xác định đơn giá quyền sử dụng đất vườn (475m²):
Tổng giá trị đất vườn (475m²) = Tổng giá trị tài sản thẩm định - Tổng giá trị đất ở 
 = 6.075.000.000 - 5.000.000.000 
 = 1.075.000.000 đồng
Tương ứng, đơn giá đất vườn (475m²) = 1.075.000.000 đồng: 475 m2 = 2.263.158 đồng/m2.
4. 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 03/2025 như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích 
(m²)
	Đơn giá 
(đồng/m²)
	Thành tiền (đồng)

	1
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 54, tờ bản đồ số: 07 có địa chỉ: Thôn Gò Cáo, xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, tỉnh Hà Tây (nay là thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: AH 674468, số vào sổ cấp GCN: 1406 do UBND huyện Chương Mỹ cấp ngày 01/11/2007 cho Hộ ông Nguyễn Đình Phương và bà Nguyễn Thị Khiêm
	 

	-
	Đất ở
	200,0
	25.000.000
	5.000.000.000

	-
	Đất vườn
	475,0
	2.263.158
	1.075.000.000

	 
	Tổng cộng
	
	
	6.075.000.000

	 
	(Bằng chữ: Sáu tỷ bảy mươi lăm triệu đồng chẵn./.)


Ghi chú: Việc ước tính tách riêng đất ở và đất vườn chỉ mang tính chất tham khảo, trong quá trình sử dụng kết quả chứng thư và báo cáo thẩm định giá này, giá trị phần đất ở và đất vườn của tài sản thẩm định giá không được tách rời nhau
IX. THỜI HẠN HIỆU LỰC CỦA KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
· 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 được ký kết 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
· 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 CP 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 CP Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen đều vi phạm pháp luật và không có giá trị.
· Kết quả thẩm định giá trên chỉ xác nhận khi khách hàng hoàn tất các thủ tục pháp lý và nghĩa vụ tài chính liên quan đến tài sản thẩm định theo quy định của pháp luật hiện hành.
· Kết quả thẩm định giá chỉ được sử dụng cho một “Mục đích thẩm định giá” duy nhất theo yêu cầu của khách hàng đã được ghi tại Chứng thư. Khách hàng không được sử dụng sai mục đích thẩm định giá theo yêu cầu.
· Các phương pháp tính toán trên cơ sở tài liệu được cung cấp bởi khách hàng và dựa trên các tài liệu khác có liên quan do tổ thẩm định thu thập, cũng như các điều kiện và kỳ vọng tại thời điểm thẩm định giá phù hợp với các luật định, chính sách quản lý của Nhà nước hiện hành và các điều kiện, giả định theo quan điểm hợp lý của tổ thẩm định kèm theo báo cáo này. Một số vấn đề, sự kiện tương lai không có khả năng tính toán chính xác, hoặc nằm ngoài phạm vi chuyên môn nên cần vận dụng các giả định cho việc thẩm định giá này, tổ thẩm định không đảm bảo là các giả định làm cơ sở thẩm định giá là chính xác hoàn toàn.
· 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. Đồng thời, Công ty không tiến hành kiểm tra hồ sơ pháp lý gốc để xác nhận về chủ sử dụng của tài sản định giá và Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cũng không đảm bảo về việc phát sinh sử dụng khác của tài sản có thể được thể hiện ở những tài liệu pháp lý mà Khách hàng chưa cung cấp. Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen giả định rằng tất cả các tài liệu pháp lý được cung cấp từ phía Khách hàng đều trung thực và hợp lý. Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cũng khuyến cáo rằng những đối tượng sử dụng bản báo cáo nên thận trọng trong việc làm rõ các tài liệu pháp lý có liên quan đến vấn đề này trước khi đưa ra các quyết định về tài sản định giá.
· Khách hàng yêu cầu thẩm định giá và người hướng dẫn tổ thẩm định 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 nhấn mạnh rằng việc thẩm định giá không phải là môn khoa học chính xác, mà là kết luận đưa ra trong nhiều trường hợp sẽ mang tính chủ quan và phụ thuộc vào đánh giá cá nhân. Vì thế, chúng tôi đưa ra giá trị tài sản thẩm định là giá trị ước tính. Giá trị ước tính này không nhất thiết phải trùng khớp với giá trị dùng để giao dịch.
· 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 theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất  đã cung cấp cho chúng tôi.
· 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.
· Tại thời điểm khảo sát, dưới sự hướng dẫn của khách hàng, trên đất có: 01 nhà biệt thự 02 tầng, diện tích khoảng 300m2/sàn (được xây dựng cả trên phần đất ở và đất vườn), kết cấu BTCT, sàn lát gạch hoa, trần BTCT, mái thái, nước sơn còn mới, ngoại quan tốt. Hiện trạng đang sử dụng bình thường và chưa được chứng nhận trên GCN số AH 674468. Tổ thẩm định cũng không được cung cấp bất kỳ hồ sơ pháp lý nào liên quan đến các công trình xây dựng hiện có trên thửa đất này. Do vậy, theo đề nghị của Khách hàng/Ngân hàng, chúng tôi không xác định giá trị công trình xây dựng hiện có trên đất, nhưng vẫn coi đó là phần không thể tách rời của tài sản thẩm định. Kính đề nghị đơn vị sử dụng chứng thư lưu ý.
· 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 TSSS đã giao dịch thành công còn gặp nhiều hạn chế, vì vậy tổ thẩm định giá sử dụng các TSSS là các tài sản đang được giao bán trên thị trường. Kết quả thẩm định giá có thể thay đổi khi các TSSS 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 thẩm định giá.
· 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, mục đích và địa điểm thẩm định giá.
· [bookmark: _Hlk151374072]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.
XI. CÁC PHỤ LỤC KÈM THEO 
Phụ lục 1: Thông tin hiện trạng và pháp lý 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 275/2025/0223/VFI-CT.18.A ngày 14 tháng 03 năm 2025 tại Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen.
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	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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Lê Thị Liên



PHỤ LỤC 1: THÔNG TIN HIỆN TRẠNG VÀ PHÁP LÝ CỦA TÀI SẢN
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2025/0223/VFI-BC.18.A ngày 14 tháng 03 năm 2025 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
	Đường hướng Đông tài sản
	Đường hướng Đông tài sản
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	Người khảo sát trước tài sản
	Đường hướng Nam tài sản
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	Hiện trạng tài sản
	Hiện trạng tài sản
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GIẤY CHỨNG NHẬN QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT
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BIÊN BẢN KHẢO SÁT HIỆN TRẠNG
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PHỤ LỤC 2: THÔNG TIN THU THẬP TRÊN THỊ TRƯỜNG
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2025/0223/VFI-BC.18.A ngày 14 tháng 03 năm 2025 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
THÔNG TIN THU THẬP TÀI SẢN SO SÁNH 1
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS1

	-
	SĐT:
	Môi giới 0982923685

	-
	Nguồn thông tin: 
	https://batdongsan.com.vn/ban-dat-xa-thuy-xuan-tien/ban-gap-lo-340m2-tai-chuong-my-ha-noi-gia-cuc-chat-3-3-ty-pr42378006

	-
	Giá bất động sản rao bán (đồng):
	3.300.000.000

	-
	Giá bất động sản thương lượng (đồng):
	2.970.000.000

	-
	Thời điểm giao dịch:
	Tháng 3/2025

	-
	Địa chỉ:
	Xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, TP Hà Nội

	-
	Diện tích (m2):
	340

	-
	Mặt tiền (m):
	5,7

	-
	Số lượng mặt tiếp giáp:
	02 mặt tiền 

	-
	Hình dáng:
	Hình chữ L

	-
	Đặc điểm vị trí:
	Tài sản nằm tại trục đường thôn, cách đường Hồ Chí Minh (QL21A) 2km.

	-
	Mặt cắt đường
	6m

	2.
	Các thông tin về tài sản gắn liền với đất:
	Đất trống

	B
	Bằng chứng
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                                                                                            Người thu thập thông tin


                                                                                              Lê Thị Liên

THÔNG TIN THU THẬP TÀI SẢN SO SÁNH 2
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS2

	-
	SĐT:
	Môi giới 0967865266

	-
	Nguồn thông tin: 
	https://batdongsan.com.vn/ban-dat-xa-thuy-xuan-tien/ban-lan-2-truc-lien-cach-cho-quoc-lo-21-chi-100m-mat-gan-20m-dien-tich-764m-pr42366289

	-
	Giá bất động sản rao bán (đồng):
	8.400.000.000

	-
	Giá bất động sản thương lượng (đồng):
	7.560.000.000

	-
	Thời điểm giao dịch:
	Tháng 3/2025

	-
	Địa điểm
	Xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, TP Hà Nội

	-
	Diện tích (m2):
	764

	-
	Mặt tiền (m):
	17,5

	-
	Số lượng mặt tiếp giáp:
	01 mặt tiền 

	-
	Hình dáng:
	Khá vuông vức

	-
	Đặc điểm vị trí:
	Tài sản nằm tại trục đường thôn, cách đường Hồ Chí Minh (QL21A) 200m.

	-
	Mặt cắt đường
	4m

	2.
	Các thông tin về tài sản gắn liền với đất:
	

	-
	Công trình trên đất:
	Đất trống

	B
	Bằng chứng
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                                                                                              Người thu thập thông tin


                                                                                              Lê Thị Liên

THÔNG TIN THU THẬP TÀI SẢN SO SÁNH 3
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS3

	-
	SĐT:
	Môi giới 0346589253

	-
	Nguồn thông tin: 
	https://batdongsan.com.vn/ban-dat-xa-thuy-xuan-tien/chinh-chu-can-ban-gap-lo-479m2-mat-26m-duong-5m-o-to-tranh-san-nha-xuong-cach-quoc-lo-50m-pr42381353

	-
	Giá bất động sản rao bán (đồng):
	8.100.000.000

	-
	Giá bất động sản thương lượng (đồng):
	7.290.000.000

	-
	Thời điểm giao dịch:
	Tháng 3/2025

	-
	Địa chỉ:
	Xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, TP Hà Nội

	-
	Diện tích (m2):
	479,2

	-
	Mặt tiền (m):
	26,1

	-
	Số lượng mặt tiếp giáp:
	02 mặt tiền 

	-
	Hình dáng:
	Khá vuông vức

	-
	Đặc điểm vị trí:
	Tài sản nằm tại trục đường thôn, cách đường Hồ Chí Minh (QL21A) 100m.

	-
	Mặt cắt đường
	5m

	2.
	Các thông tin về tài sản gắn liền với đất:
	Đất trống

	B
	Bằng chứng
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                                                                                              Người thu thập thông tin


                                                                                         Lê Thị Liên

	


THÔNG TIN THU THẬP TÀI SẢN SO SÁNH 3
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS3

	-
	SĐT:
	Môi giới 0393485862

	-
	Nguồn thông tin: 
	https://batdongsan.com.vn/ban-dat-duong-ho-chi-minh-xa-thuy-xuan-tien/-chinh-chu-can-ban-gap-manh-200m-sieu-dep-tai-chuong-my-ha-noi-gia-4-8-lh-pr41585196

	-
	Giá bất động sản rao bán (đồng):
	4.800.000.000

	-
	Giá bất động sản thương lượng (đồng):
	4.416.000.000

	-
	Thời điểm giao dịch:
	Tháng 3/2025

	-
	Địa chỉ:
	Xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, TP Hà Nội

	-
	Diện tích (m2):
	202,2

	-
	Mặt tiền (m):
	9,1

	-
	Số lượng mặt tiếp giáp:
	02 mặt tiền trước sau

	-
	Hình dáng:
	Vuông vức

	-
	Đặc điểm vị trí:
	Tài sản nằm tại trục đường ngõ thôn, cách đường Hồ Chí Minh (QL21A) 200m.

	-
	Mặt cắt đường
	6m

	2.
	Các thông tin về tài sản gắn liền với đất:
	Đất trống

	B
	Bằng chứng
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                                                                                            Người thu thập thông tin


                                                                                              Lê Thị Liên

THÔNG TIN THU THẬP TÀI SẢN SO SÁNH 5
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS5

	-
	SĐT:
	Môi giới 0866741998

	-
	Nguồn thông tin: 
	https://batdongsan.com.vn/ban-dat-duong-ho-chi-minh-xa-thuy-xuan-tien/ban-80m-ful-tho-cu-2mat-cach-quoc-lo-300m-pr42279167

	-
	Giá bất động sản rao bán (đồng):
	2.200.000.000

	-
	Giá bất động sản thương lượng (đồng):
	1.980.000.000

	-
	Thời điểm giao dịch:
	Tháng 3/2025

	-
	Địa điểm
	Xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, TP Hà Nội

	-
	Diện tích (m2):
	84

	-
	Mặt tiền (m):
	5

	-
	Số lượng mặt tiếp giáp:
	02 mặt tiền 

	-
	Hình dáng:
	Vát góc

	-
	Đặc điểm vị trí:
	Tài sản nằm tại trục đường ngõ thôn, cách đường xóm đồi chè gó cáo khoảng 50m

	-
	Mặt cắt đường
	5m

	2.
	Các thông tin về tài sản gắn liền với đất:
	

	-
	Công trình trên đất:
	Đất trống

	B
	Bằng chứng
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                                                                                              Người thu thập thông tin


                                                                                              Lê Thị Liên

THÔNG TIN THU THẬP TÀI SẢN SO SÁNH 6
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS6

	-
	SĐT:
	Môi giới 0868585976

	-
	Nguồn thông tin: 
	https://www.facebook.com/groups/3419924851434320/posts/9456938054399606/

	-
	Giá bất động sản rao bán (đồng):
	1.550.000.000

	-
	Giá bất động sản thương lượng (đồng):
	1.395.000.000

	-
	Thời điểm giao dịch:
	Tháng 3/2025

	-
	Địa chỉ:
	Xã Thủy Xuân Tiên, huyện Chương Mỹ, TP Hà Nội

	-
	Diện tích (m2):
	76

	-
	Mặt tiền (m):
	6

	-
	Số lượng mặt tiếp giáp:
	01 mặt tiền 

	-
	Hình dáng:
	Vuông vức

	-
	Đặc điểm vị trí:
	Tài sản nằm tại trục đường ngõ thôn, cách đường xóm đồi chè gó cáo khoảng 30m

	-
	Mặt cắt đường
	4m

	2.
	Các thông tin về tài sản gắn liền với đất:
	Đất trống

	B
	Bằng chứng
	



	[image: ]
	[image: ]


                                                                                              Người thu thập thông tin


                                                                                         Lê Thị Liên
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NGUOI PUGC CAP GIAY CHUNG NHAN QUYEN SUDUNG DAT CAN CHU Y :

1. Buge hudng quyén va phai thyc hign nghta vu ciia ngudi si dung dat theo quy
djnh ciia Ludt Dét dai va cac Nghj dinh huéng dan thi hanh Luat Dét dai

2. Phdi mang Gily chimg nhan nay dén dang ky tai co quan c6 thim quyén khi:

én doi, chuyén nhuong cho thué, cho thué lai, thira ké, tang cho quyén sir dung dat,

¢ chap, bio lanh, gp von bing quyén sir dung dé i ngudi wdungdal dugc phép doi
c6 thay d6i vé hinh dang, kich thudc, diégn tich thira dit; chuyén muc dich sir dung d
thay doi thdi han sir dung dit; chuyen d6i tir hinh thirc Nha nuée cho thué dat sa
thirc Nha nuée giao dat ¢6 thu tién sir dung dét; Nha nuéc thu hoi dat.

3. Khong duge tiry sira chira, tay x6a bt ky ndi dung nao trong Gidy chimg nhin
Khi bj mat hodic hw hong Gidy ching nhan pha khai béo ngay véi co quan cap gidy.

4. Néu c6 thic mic hode can tim hiéu vé chinh sach, phap lut dit dai, c6 thé hoi can
bo dia chinh xa, phuong, lh) tréin hodic co quan quan 1y dat dai ¢6 lién quan. Cén b dia
chinh va co quan quén Iy dal dai c6 trach nhiém gidi dép thic méc hoic cung cap thong tin
vé chinh sach, phap ludt dét dai cho ngudi sir dung dat.
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Nguyén Véan Thyc
W Xem thém 23 tin khac

L‘: Chat qua Zalo

Q3 0982 923685 - Saoc

Nam Phuong Tién (74)
Thuy Xuén Tién (67)
Phung Chau (48)

Xuan Mai (41)

g - . - Chtc Son (34)
Hoang Van Thu (34)

Ban / Ha Noi / Chuong My / Ban dat tai xa Thuy Xuén Tién

Tan Tién (23)

Ban gdp 16 dat 340m2 tai X& Thuy Xudn Tién,
Chudng My, Ha Néi, gid cuc chdt 3,3 ty

Xa Thuy Xuén Tién, Chuong My, Ha N&i

Béng Son (22)
Phii Nghia (20)
Thuy Huong (19)
Mrc gia Dién tich Xem thém Vv

331ty 340 m?

~9,71 trigu/m?

< AN QO
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Théng tin mé ta

D3t nén tai Xa Thuy Xuén Tién, Chuong My, Ha N&i vdi dién tich 340m?2.

- Gia hap dan 3,3ty VND.

- Mét tién bam truc dudng chinh lién xa réng 10m.

- Dién tich 340m?, thd cur 200m.

- Khu vue dén cu déng dic, thuén tién cho viéc xay dung nha & hodc dau tu.
- Dudng rdng rai, giao thdng thuén loi.

- Méi trudng séng trong lanh, gan gi véi thién nhién.

- Toan duding bé téng to xe container vao thda mai.

Dic biét: L6 dat da duogc céc thay phong thiy tuyén lya phi hgp xdy khu nghi dudng hodc cac
muc dich khac.

Lién hé: Anh Thyc Chuyén BDS va Phong Thiy 0982 923 685 .
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dinh M Lienlien mail Quyét dinh 816/QP.

Ban dat lan 2 fruc lién xd, cach chg Quéc Lo 21 chi
100m mdt tién gan 20m dién tich 764m2

ol
1
m ‘ Xa Thuy Xuan Tién, Chuong My, Ha N&i

764 m?

Mat tién 17.6 m

Q Google Maps

M MSB inh gid

g My / Ban dat tai xa Thuy Xuan Tién

MSB - Hé theng din... @ Quyét dinh 05/202

M&i gidi chuyén nghiép

Nguyén Phudng

Thanh
Tham gia Tin déing
Batdongsan dang co
2ndm 14

C6 8 tin dat cuing x& Thuy Xuan
¥ Tién, huyén Chuong My

Xem trang ca nhan >

L’: Chat qua Zalo

Q3 0967 865 266 - Sao chép

Ban dét tai Huyén Chucng My
Nam Phuong Tién (74)

Thuy Xuén Tién (67)
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Mt gia Dién tich

11 triéu/m? 764 m?
~84ty Mattien 17.5m

< AN QO

130,8% Gia tai khu vuc nay da tang trong vong 1 nam qua.

Xem lich sir gia >

Théng tin mé ta

Chu gtii bén 16 dat 764m2 c6 300m? thé cu.

Mét tién rong 17,5m.

Dudng trude dat rong 4m, thong tir phia.

Cach chg céc J106 chi 50m, cach Qudc L§ 21 200m.

Cach tt thj tran Xuan Mai Tkm.

Ban kinh 500m day du truding hoc, siéu thi.

Xung quanh déan cu déng dc.

C6 thé 1am nha nghi, nha vudn nghi dudng cuc dep, chia 16.

Gié dau tu chi hon 10tr.

B/c: Xuén Thuy, Thuy Xuén Tién, Chuong My, Ha Ni.




image19.png
batdongsan.com.vn/ban-dat-xa-thuy-xuan-tien/chinh-chu-can-ban-gap-lo-479m2-mat-26m-duong-5m-o-to-tranh-san-nha-xuc

dinh M Lienlien mail @ Quystdinh 816/QP... @ Google Maps ™ MSBsobo M MSBDBinhgia M MSB-Héthéng din.. @ Q

T  Huyén Trang
< S >
/05/2025
3 < E Chat qua
20
S 0346 589 25
t £55) thay d6i sau khi g nha —H
L Noi dung thay 3¢ j’?. Pp.“,;%“u d‘:‘:‘m‘fr e cTonm: — Ban dat tqi Huyén Chuo
: [ E Nam Phuong Tién (74)
r@ I‘h 5 Thuy Xuan Tién (67)
2 — Phung Chau (48)
Ban / Ha Ni / Chuong My / Ban dat tai xa Thuy Xuén Tién Xuan Mai (41)
Chinh chi cén bén gép 16 dat 479m2 mdt tién 26m Chiic Son (34)
dudng 5m 6 16 tranh sén nha xudng céch quéc 16 ficepa)ea vl
50m Tan Tién (23)
Thén Xuan Trung, xa Thiy Xuén Tién, Chuong My, Ha Ngi Déng Son (22)
Phi Nghia (20)
Mirc gia Dién tich o(g A O Thuy Huong (19)

811ty 4792 m?

~16,9 trieu/m? Mat tien 26.1 m

Xem thém v
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Théng tin mé ta

D3t nén nay toa lac tai Thén Xuén Chung, xa Thuy Xuan Tién, Chuong My, Ha Noi. Thudc khu bé
t6ng, ¢ dién tich réng 479.2m, 14 co hdi Iy tudng cho nhiing ai tim kiém mdt manh dat dé xay
dung hodc dau tu.

+Dién tich 16n 479.2 m?, dét & 259m?, dat trong cay l4u nam 220 m2, da c6 sin 1 nha xudng, phii
hop cho nhiéu muc dich strdung.

+ M3t tién rong 26.1m, thuén loi cho viéc kinh doanh, xay dung nha &, phén 16, nha xudng.
+Dudng vao rong 5m, & td tranh nhau, chi cach qudc 16 50m dé dang di chuyén va van chuyén
hang héa.

+ DAt cé phong thuy t8t véi hudng cira chinh Ddng Nam, mang lai tai I8¢ va sirc khée cho gia chu.
D3t c6 mat tién réng phl hop nhiéu nhu cau xtr dung.

+Tién ich xung quanh:

Dudng Qudc L véi day du loai hinh kinh doanh chi 50m, Cach Chg Bé Téng 150m, Chg Xuéan Mai
2km, Ban kinh quanh Tkm trugng mam non, c1, c2, ¢3 cao dang.. Dém khdng hét, cach thi tran
Xuan Mai chi 2km. Bénh vién, khu Chung Cu, San béng, Ao hd xung quanh khéng thiéu tién ich gi.

+ Gia dat dang chao ban ré hon so véi cac manh dat xung quanh va ré hon nhiéu so véi khu vuc.

Chinh cht khdng qua trung gian, Gia con thuong lugng, lién hé truc tiép:

0346 589 253 |
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Top 30 nha moi gi6i BDS hang muc Ban
' Ha Ngi nam 2024

M&i giéi chuyén ng

Nguyén Bifc Toan

Tham gia Tin dang
Batdongsan dang co
6 ndm 24

RS o Y

C6 4 tin dat cung duong Ho Chi
¥ Minh, huyén Chuong My

g My / Ban dat tai duong H6 Chi Minh
& TINXAC THUC J ) ) Xem trang cé nhan >
Chinh chd can ban gap manh datr 200m2 siéu dep,
tai Chuong My Ha N&i, gid 4,8ty. LH: 0977 123 ***

Dudng H6 Chi Minh, Xa Thuy Xuan Tién, Chuong My, Ha N&i

[= chat qua zalo

QS 0393 485 862 - Sao chép

Xuén Mai (41)

M Di
481y 200 m? < & Q

~24 triéu/m? Méttién 9.7 m
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Théng tin mé ta

* Chinh chdi can tién cét 16 ban gap manh dat 200m full thg cu siéu dep tai Chuong M§ Ha Nbi. Gia
24 trigu/m?2.

-200m? dat phan 16 vudng van 100%, mat tién 9,7m réng thoang dep.

- L6 dat nam trén mat dudng H6 Chinh Minh mé rdng va cé 2 mét thodng, mét sau ciling cé dudng
réng 8 té tranh nhau thodi mai.

- Co hooin dau tu kinh doanh cuc tét, manh dat rat phi hop xay nha & hoac kinh doanh budn ban
sam uat.

- S8 dd chinh chd, phap Iy 18 rang.

- Gia ban: 4,8 ty (cé thuong luong, bao phi sang tén).

~LH: E Toan: 0977123396 [EXT0d -
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Tham gia Tin dang
Batdongsan dang co

4 ndm 55

C6 14 tin dat cung d
¥ Chi Minh, huyén Chu

Xem trang ca nhar

Q3 0866 741 998

Ban dét tai Huyén Chuong

Ban / Ha Noi / Chuong My / Ban dat tai dudng H6 Chi Minh
Bdan ddt Thay Xuén Tién 84m2 full thé cu 16 géc dep
qua

Dudng H6 Chi Minh, Xa Thuy Xuén Tién, Chuong My, Ha N&i

Mtrc gia Dién tich Nam Phuong Tién (74)
221ty 84 m? < & Q

y T Thuy Xuén Tién (66)
~26,19 trieu/m? Mat tign 5 m
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Mic gia Dién tich e A O
221y 84 m?
~26,19 triéu/m? Mat tien 5m

130,8% G tai khu vuc nay dé tng trong vng 1 ndm qua. Xem lich sir gid >

Théng tin mé ta

+Téng dién tich 84m? full thd cu'2 mét tién.

+ Vi tri dep duding réng 6m 6 t3 tranh nhau.

+ Ngay sét dudng lién xa tHly Xuén Tién.

+Cach Qudc L6 21 300m.

+Vung 16i TP V& tinh Xuan Mai.

+ Dan cu ddng duc an ninh t8t giao thong thuan tién.
+Trung tam cho trudmg hoc cach chua dén Tkm.
+ Cach thi dé Ha Noi 29km.

+ Cach thi tran Xuén Mai 2km.

+ Thira dat dep ¢4 tinh thanh khoan nhanh.

+ S8 dep phép Iy ré rang céng ching trong ngay.
+ Lién hé em dat dé dugc biét thong tin chi tiét a.
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Chinh chu gtfi ba.n 76m full thé cu. Go céo thay xuén tién

Mat tién 6m hau 6m

BPudng trudc dat 4m

Cach truc chinh go céo téan tién chi 200m

Cach qudc 16 21A chi 1km

Gi.a hon 1 ty xxx
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