

CHỨNG THƯ, BÁO CÁO THẨM ĐỊNH GIÁ
Số: 275/2025/0658/VFI-CT.38.B
Khách hàng yêu cầu: 
CÔNG TY TNHH THƯƠNG MẠI VÀ DỊCH VỤ HM-HOPE
Tài sản thẩm định số 01: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 1171, 1172, 1173, 1174, tờ bản đồ số: 32 có địa chỉ: Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, tỉnh Hà Tây (nay là Thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất số: AI 882233, số vào sổ cấp GCN: H 01754 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 21/8/2007. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch.
Tài sản thẩm định số 02: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 26 có địa chỉ: Khu Đồi Chống, Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: BĐ 742263, số vào sổ cấp GCN: CH 00308 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 19/12/2012. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Bà Nguyễn Thị Mạch.
Tài sản thẩm định số 03: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 92(1), tờ bản đồ số: 32 có địa chỉ: Thôn Thanh Vị, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: BA 453380, số vào sổ cấp GCN: CH 00010 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 09/3/2010. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Bà Nguyễn Thị Mạch.
Tài sản thẩm định số 04: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 53 có địa chỉ: Đồi Chống, Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất số: AP 911145, số vào sổ cấp GCN: H 00731 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 11/11/2009. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đấ t là Bà Nguyễn Thị Mạch.
Tài sản thẩm định số 05: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất có địa chỉ: Nhà số 53, Block 7, Ô H-TT1, Khu nhà ở Hi Brand, Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, 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: CR 888358, số vào sổ cấp GCN: CS 49849 do Sở Tài nguyên và Môi trường Thành phố Hà Nội cấp ngày 22/11/2019. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch.
- Tài sản thẩm định số 06: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất có địa chỉ: Nhà số 54, Block 7, Ô H-TT1, Khu nhà ở Hi Brand, Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, 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: CR 888359, số vào sổ cấp GCN: CS 49850 do Sở Tài nguyên và Môi trường Thành phố Hà Nội cấp ngày 22/11/2019. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch.
Thời điểm thẩm định: Tháng 05/2025.
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	Số:  275/2025/0658/VFI-CT.38.B
	TP. Hà Nội, ngày 13 tháng 05 năm 2025     


	
CHỨNG THƯ THẨM ĐỊNH GIÁ
Kính gửi: CÔNG TY TNHH THƯƠNG MẠI VÀ DỊCH VỤ HM-HOPE
Căn cứ Hợp đồng thẩm định giá số 275/2025/0658/VFI-HĐTĐ.38.B ký ngày 7/5/2025 giữa Công ty TNHH Thương mại và Dịch vụ HM-HOPE với Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư tài chính Hoa Sen;
Căn cứ Báo cáo thẩm định giá số 275/2025/0658/VFI-BC.38.B ngày 13/5/2025 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 THƯƠNG MẠI VÀ DỊCH VỤ HM-HOPE

	Địa chỉ trụ sở
	:
	Lô dịch vụ số 1, Khu nhà ở Thuần Nghệ, Phường Ngô Quyền, Thị Xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội, Việt Nam

	Mã số thuế
	:
	0109598412

	Đại diện
	:
	Ông Phạm Văn Hùng

	Chức vụ
	:
	Giám đốc


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
	: 
	085 329 3333/ 024 2264 4333

	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 Quyết định ủy quyền số 0124/2024/UQ-VFI ngày 25/12/2024)


3. Tài sản thẩm định:
[image: ]- Tài sản thẩm định số 01: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 1171, 1172, 1173, 1174, tờ bản đồ số: 32 có địa chỉ: Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, tỉnh Hà Tây (nay là Thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất số: AI 882233, số vào sổ cấp GCN: H 01754 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 21/8/2007. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch.
- Tài sản thẩm định số 02: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 26 có địa chỉ: Khu Đồi Chống, Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: BĐ 742263, số vào sổ cấp GCN: CH 00308 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 19/12/2012. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Bà Nguyễn Thị Mạch.
- Tài sản thẩm định số 03: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 92(1), tờ bản đồ số: 32 có địa chỉ: Thôn Thanh Vị, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: BA 453380, số vào sổ cấp GCN: CH 00010 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 09/3/2010. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Bà Nguyễn Thị Mạch.
- Tài sản thẩm định số 04: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 53 có địa chỉ: Đồi Chống, Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất số: AP 911145, số vào sổ cấp GCN: H 00731 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 11/11/2009. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đấ t là Bà Nguyễn Thị Mạch.
- Tài sản thẩm định số 05: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất có địa chỉ: Nhà số 53, Block 7, Ô H-TT1, Khu nhà ở Hi Brand, Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, 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: CR 888358, số vào sổ cấp GCN: CS 49849 do Sở Tài nguyên và Môi trường Thành phố Hà Nội cấp ngày 22/11/2019. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch.
- Tài sản thẩm định số 06: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất có địa chỉ: Nhà số 54, Block 7, Ô H-TT1, Khu nhà ở Hi Brand, Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, 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: CR 888359, số vào sổ cấp GCN: CS 49850 do Sở Tài nguyên và Môi trường Thành phố Hà Nội cấp ngày 22/11/2019. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch
4. Thời điểm thẩm định giá: Tháng 05/2025.
[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.
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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 05/2025 được ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích (m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	CLCL 
(%)
	Thành tiền (đồng)

	1
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 1171, 1172, 1173, 1174, tờ bản đồ số: 32 có địa chỉ: Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, tỉnh Hà Tây (nay là Thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất số: AI 882233, số vào sổ cấp GCN: H 01754 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 21/8/2007. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch
	25.993.500.000

	-
	Đất ở tại nông thôn
	666,5
	39.000.000
	-
	25.993.500.000

	2
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 26 có địa chỉ: Khu Đồi Chống, Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: BĐ 742263, số vào sổ cấp GCN: CH 00308 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 19/12/2012. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Bà Nguyễn Thị Mạch
	3.360.000.000

	-
	Đất ở tại nông thôn
	80,0
	42.000.000
	-
	3.360.000.000

	3
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 92(1), tờ bản đồ số: 32 có địa chỉ: Thôn Thanh Vị, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: BA 453380, số vào sổ cấp GCN: CH 00010 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 09/3/2010. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Bà Nguyễn Thị Mạch
	1.701.700.000

	-
	Đất ở tại nông thôn
	100,1
	17.000.000
	-
	1.701.700.000

	4
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 53 có địa chỉ: Đồi Chống, Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất số: AP 911145, số vào sổ cấp GCN: H 00731 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 11/11/2009. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đấ t là Bà Nguyễn Thị Mạch
	1.600.000.000

	 
	Đất ở tại nông thôn
	100,0
	16.000.000
	 
	1.600.000.000

	5
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất có địa chỉ: Nhà số 53, Block 7, Ô H-TT1, Khu nhà ở Hi Brand, Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, 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: CR 888358, số vào sổ cấp GCN: CS 49849 do Sở Tài nguyên và Môi trường Thành phố Hà Nội cấp ngày 22/11/2019. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch
	38.509.393.580

	 
	Đất ở tại đô thị
	126,0
	286.000.000
	-
	36.036.000.000

	-
	Nhà 5 tầng, hoàn thiện năm 2024
	317,5
	7.949.200
	98%
	2.473.393.580

	6
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất có địa chỉ: Nhà số 54, Block 7, Ô H-TT1, Khu nhà ở Hi Brand, Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, 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: CR 888359, số vào sổ cấp GCN: CS 49850 do Sở Tài nguyên và Môi trường Thành phố Hà Nội cấp ngày 22/11/2019. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch
	21.455.134.432

	 
	Đất ở tại đô thị
	88,6
	220.000.000
	-
	19.492.000.000

	-
	Nhà 5 tầng, hoàn thiện năm 2024
	252,0
	7.949.200
	98%
	1.963.134.432

	-
	Tổng cộng
	92.619.728.012

	 
	Làm tròn
	92.620.000.000

	
	(Bằng chữ: Chín mươi hai tỷ, sáu trăm hai mươi triệu đồng./.)


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:
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.
Chi tiết như Báo cáo kèm theo.
- Chứng thư và báo cáo 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

	





	

	Đặng Quang Bách
Số thẻ thẩm định viên về giá:  VIII13.721
	Nguyễn Trọng Điệp
Số thẻ thẩm định viên về giá: X15.1272
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	Số:    275/2025/0658/VFI-BC.38.B
	Hà Nội, ngày 13 tháng 05 năm 2025     


[image: ]BÁO CÁO KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
(Kèm theo Chứng thư thẩm định giá số: 275/2025/0658/VFI-CT.38.B ngày 13 tháng 5 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
	: 
	085 329 3333/ 024 2264 4333

	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 - BIDV - chi nhánh Ba Đình.

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

	
	
	(Theo Quyết định 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
	:
	CÔNG TY TNHH THƯƠNG MẠI VÀ DỊCH VỤ HM-HOPE

	Địa chỉ trụ sở
	:
	Lô dịch vụ số 1, Khu nhà ở Thuần Nghệ, Phường Ngô Quyền, Thị Xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội, Việt Nam

	Mã số thuế
	:
	0109598412

	Đại diện
	:
	Ông Phạm Văn Hùng

	Chức vụ
	:
	Giám đốc

	Hợp đồng số
	:
	275/2025/0658/VFI-HĐTĐ.38.B

	Tài sản thẩm định giá
	:
	Tài sản thẩm định số 01: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 1171, 1172, 1173, 1174, tờ bản đồ số: 32 có địa chỉ: Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, tỉnh Hà Tây (nay là Thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất số: AI 882233, số vào sổ cấp GCN: H 01754 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 21/8/2007. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch.
Tài sản thẩm định số 02: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 26 có địa chỉ: Khu Đồi Chống, Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: BĐ 742263, số vào sổ cấp GCN: CH 00308 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 19/12/2012. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Bà Nguyễn Thị Mạch.
Tài sản thẩm định số 03: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 92(1), tờ bản đồ số: 32 có địa chỉ: Thôn Thanh Vị, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: BA 453380, số vào sổ cấp GCN: CH 00010 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 09/3/2010. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Bà Nguyễn Thị Mạch.
Tài sản thẩm định số 04: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 53 có địa chỉ: Đồi Chống, Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất số: AP 911145, số vào sổ cấp GCN: H 00731 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 11/11/2009. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đấ t là Bà Nguyễn Thị Mạch.
Tài sản thẩm định số 05: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất có địa chỉ: Nhà số 53, Block 7, Ô H-TT1, Khu nhà ở Hi Brand, Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, 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: CR 888358, số vào sổ cấp GCN: CS 49849 do Sở Tài nguyên và Môi trường Thành phố Hà Nội cấp ngày 22/11/2019. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch.
Tài sản thẩm định số 06: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất có địa chỉ: Nhà số 54, Block 7, Ô H-TT1, Khu nhà ở Hi Brand, Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, 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: CR 888359, số vào sổ cấp GCN: CS 49850 do Sở Tài nguyên và Môi trường Thành phố Hà Nội cấp ngày 22/11/2019. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch

	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 TĐG
	:
	Giá trị thị trường.

	Thời điểm thẩm định giá
	:
	Tháng 05/2025

	Địa điểm thẩm định giá
	:
	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 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 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 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 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 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 pháp quy khác:
· Thông tư số 45/2013/TT-BTC của Bộ Tài Chính ban hành ngày 25/4/2013 về việc hướng dẫn chế độ quản lý, sử dụng và trích khấu hao tài sản cố định.
· Quyết định số 409/QĐ-BXD, ngày 11/4/2025 của Bộ Xây dựng về việc Công bố suất vốn đầu tư xây dựng và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2024;
· Công văn số 1326/BXD-QLN của Bộ Xây dựng ban hành ngày 08/8/2011 về việc hướng dẫn kiểm kê, đánh giá lại giá trị tài sản cố định là nhà, vật kiến trúc. 
· Và các văn bản pháp luật có liên quan khác.
3.3. Các văn bản liên quan khác:
a. Hồ sơ pháp lý của tài sản:
- Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất số: AI 882233, số vào sổ cấp GCN: H 01754 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 21/8/2007. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch.
- Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: BĐ 742263, số vào sổ cấp GCN: CH 00308 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 19/12/2012. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Bà Nguyễn Thị Mạch.
- Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: BA 453380, số vào sổ cấp GCN: CH 00010 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 09/3/2010. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Bà Nguyễn Thị Mạch.
- Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất số: AP 911145, số vào sổ cấp GCN: H 00731 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 11/11/2009. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đấ t là Bà Nguyễn Thị Mạch.
- Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CR 888358, số vào sổ cấp GCN: CS 49849 do Sở Tài nguyên và Môi trường Thành phố Hà Nội cấp ngày 22/11/2019. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch.
- Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CR 888359, số vào sổ cấp GCN: CS 49850 do Sở Tài nguyên và Môi trường Thành phố Hà Nội cấp ngày 22/11/2019. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch.
b. Hồ sơ khác:
· Hợp đồng thẩm định giá số 275/2025/0658/VFI-HĐTĐ.38.B ký ngày 7/5/2025 giữa Công ty TNHH Thương mại và Dịch vụ HM-HOPE 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
Thị trường bất động sản Hà Nội đã bước vào một giai đoạn hồi sinh sau thời kỳ trầm lắng kéo dài, với những chuyển biến tích cực đến từ sự phục hồi của nền kinh tế vĩ mô và những cải cách mang tính đột phá trong hệ thống pháp luật. Tuy nhiên, với những nỗ lực của Chính phủ và các cơ quan quản lý đã tạo nền tảng vững chắc, không chỉ làm gia tăng sự quan tâm từ nhà đầu tư mà còn mở ra những triển vọng tươi sáng hơn cho thị trường trong năm 2025.
Biến động lớn
Thị trường bất động sản Hà Nội đã từng chứng kiến những đợt tăng giá ấn tượng thời gian qua với mức tăng trung bình 22-25% tại các khu vực trung tâm và thậm chí đạt tới 35-40% tại một số vùng ven đã minh chứng cho sức nóng chưa từng có của thị trường. Đáng chú ý, căn hộ chung cư vẫn giữ vai trò tâm điểm, với giá trị tăng mạnh ở cả các dự án mới lẫn cũ. Tuy nhiên, đằng sau những con số tăng trưởng trên là sự mất cân bằng nghiêm trọng giữa các phân khúc.
Phần lớn nguồn cung mới thuộc phân khúc cao cấp và hạng sang, chiếm tới 90% tổng sản phẩm mở bán. Trong khi đó, căn hộ bình dân - vốn đáp ứng nhu cầu của phần lớn người dân - gần như vắng bóng. Các căn hộ có giá dưới 25 triệu đồng/m2 chỉ xuất hiện trong một số ít dự án nhà ở xã hội quy mô nhỏ lẻ, khiến người dân gặp nhiều khó khăn trong việc tiếp cận nhà ở phù hợp với thu nhập.
Không dừng lại ở đó, giá đất nền tại các vùng ven Hà Nội cũng có những biến động mạnh. Các phiên đấu giá đất tại Thanh Oai, Hoài Đức và Sóc Sơn thu hút sự chú ý khi giá đất liên tục được đẩy lên cao gấp nhiều lần so với giá khởi điểm. Đặc biệt, tại Sóc Sơn, giá đất ở một khu vực nông thôn bị thổi lên tới 30 tỷ đồng/m2, buộc cơ quan Công an phải vào cuộc điều tra nhằm kiểm soát các hành vi đầu cơ, thao túng giá đất. Hiện tượng "tạo giá ảo" không chỉ gây xáo trộn thị trường mà còn làm gia tăng bất ổn xã hội. Những nhà đầu tư nhỏ lẻ hoặc người dân ít kinh nghiệm dễ bị cuốn vào vòng xoáy này, dẫn đến những tổn thất tài chính lớn. Tình trạng đầu cơ không chỉ làm méo mó giá trị thực của bất động sản mà còn đặt ra thách thức lớn đối với các cơ quan quản lý trong việc đảm bảo sự minh bạch và công bằng cho thị trường.
Bước ngoặt cho sự phát triển bền vững
Trước những vấn đề bất cập trên, Chính phủ và các cơ quan quản lý đã có những động thái mạnh mẽ nhằm chấn chỉnh thị trường. Hai công điện số 82/2024/CĐ-TTg và 134/2024/CĐ-TTg của Thủ tướng Chính phủ nhấn mạnh tầm quan trọng của việc giám sát chặt chẽ công tác đấu giá quyền sử dụng đất, yêu cầu các địa phương hạn chế tối đa tình trạng thông đồng, dìm giá hoặc thổi giá đất. Bên cạnh đó, Ủy ban Nhân dân thành phố Hà Nội cũng ban hành bảng giá đất mới, có hiệu lực từ tháng 12/2024, với mức giá tăng từ 2-6 lần so với bảng giá trước đây.
Việc này không chỉ giúp ngăn chặn tình trạng bỏ cọc sau khi đấu giá mà còn góp phần làm lành mạnh hóa thị trường, dù nó cũng đặt ra thách thức lớn trong việc quản lý và kiểm soát giá cả bất động sản. Sự ra đời của ba bộ luật mang tính đột phá là Luật Đất đai 2024, Luật Nhà ở 2023 và Luật Kinh doanh bất động sản 2023. Các bộ luật này được xây dựng với mục tiêu thúc đẩy tính minh bạch, tạo môi trường kinh doanh công bằng và giải quyết triệt để những vấn đề tồn tại lâu nay trong thị trường bất động sản.
Luật Đất đai 2024 loại bỏ khung giá đất cố định, thay vào đó áp dụng giá đất theo nguyên tắc thị trường, giúp giảm khoảng cách giữa giá đất thực tế và giá đất theo quy định. Từ năm 2026, bảng giá đất sẽ được ban hành hàng năm, nhằm thích ứng nhanh chóng với biến động của thị trường. Luật Nhà ở 2023 mở rộng phạm vi các đối tượng được mua và thuê nhà ở xã hội, đồng thời ban hành các chính sách hỗ trợ cho phân khúc nhà ở bình dân. Đặc biệt, các căn hộ chung cư mini cũng sẽ được cấp sổ hồng, tạo điều kiện để người dân sở hữu nhà ở một cách hợp pháp.
Luật Kinh doanh bất động sản 2023 thắt chặt quản lý hoạt động môi giới, yêu cầu các nhà môi giới phải có chứng chỉ hành nghề và công khai thông tin dự án. Quy định này không chỉ nâng cao tính chuyên nghiệp trong lĩnh vực bất động sản mà còn bảo vệ quyền lợi của người mua. Đặc biệt, Luật Thủ đô năm 2024 có hiệu lực từ 1/1/2025 mang tính vượt trội, mở ra nhiều chính sách đặc thù trong phát triển nhà ở cũng là bộ luật giúp hoàn thiện thêm hệ thống pháp luật cho thị trường bất động sản Hà Nội.
Một trong những điểm nhấn đáng chú ý của Luật Thủ đô 2024 là định hướng phát triển đô thị theo mô hình TOD (Transit-Oriented Development). Đây là lần đầu tiên mô hình này được đưa vào luật tại Việt Nam, tạo cơ hội để Hà Nội phát triển bền vững hơn, với sự kết nối giữa các khu vực nội đô và vùng ven nhờ giao thông công cộng. Các tuyến đường sắt đô thị, hệ thống xe buýt nhanh và các dự án mở rộng hạ tầng giao thông đã và đang được triển khai mạnh mẽ, không chỉ giảm áp lực lên các tuyến đường nội đô mà còn mở ra không gian phát triển bất động sản tại các khu vực ngoại thành. Mô hình TOD không chỉ giúp giải quyết bài toán về hạ tầng mà còn thúc đẩy sự phát triển đồng đều giữa các khu vực.
Ngoài ra, các gói tín dụng ưu đãi cho nhà ở xã hội, điển hình là gói 100.000 tỷ đồng, cũng đang được triển khai tích cực. Điều này không chỉ hỗ trợ người dân tiếp cận nhà ở dễ dàng hơn mà còn khuyến khích các doanh nghiệp tham gia vào phân khúc này, tạo ra sự cân bằng hơn trong cơ cấu sản phẩm bất động sản.
(Nguồn: https://vietstock.vn/2025/01/trien-vong-tuoi-sang-cho-thi-truong-bat-dong-san-ha-noi-nam-2025-4220-1261363.htm)
IV. THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
· Tài sản thẩm định số 01:
	Tài sản số 01
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 1171, 1172, 1173, 1174, tờ bản đồ số: 32 có địa chỉ: Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, tỉnh Hà Tây (nay là Thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất số: AI 882233, số vào sổ cấp GCN: H 01754 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 21/8/2007. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	1.1
	Thửa đất:

	-
	Thửa đất số:
	1171, 1172, 1173, 1174
	Tờ bản đồ số:
	32

	-
	Địa chỉ:
	Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, tỉnh Hà Tây (nay là Thành phố Hà Nội)

	-
	Diện tích (m²):
	666,5
	Hình thức sử dụng:
	Sử dụng riêng

	-
	Mục đích sử dụng:
	Đất ở tại nông thôn
	Thời hạn sử dụng:
	Lâu dài

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

	-
	Thông tin tranh chấp:
	Tại thời điểm khảo sát tài sản thẩm định giá, qua hồ sơ cũng như thông tin được cung cấp từ khách hàng và người hướng dẫn khảo sát, tổ thẩm định chưa phát hiện các dấu hiệu về tranh chấp của thửa đất.

	-
	Thông tin quy hoạch: 
	Thông qua các nguồn tin kiểm tra quy hoạch, Tổ thẩm định nhận thấy thửa đất có nằm trong quy hoạch đất ở. Chi tiết theo ảnh dưới đây:
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	-
	Ghi chú:
	+ Thửa đất có 84,7m2 đất thuộc hành lang giao thông (Tổng diện tích ban đầu 751,2m2)
+ Ngày 29/3/2023: Nhà nước thu hồi 84,7m2. Diện tích thửa 1171, 1172, 1173, 1174 còn lại 666,5m2 đất ở.

	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí; Giao thông;

	-
	Địa chỉ thực tế: 
	Số 232 ĐT 414, thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội

	-
	Đường tiếp giáp chính:
	Đường nhựa asphalt 
	Số mặt tiền:
	2 mặt tiền 

	-
	Mặt cắt đường/ngõ nhỏ nhất từ đường chính dẫn đến tài sản thẩm định giá:
	Lòng đường 25m + vỉa hè 5mx2
	Mặt cắt đường/ngõ trước mặt tài sản thẩm định giá:
	Lòng đường 25m + vỉa hè 5mx2

	-
	Khoảng cách đến trục chính:
	Tài sản nằm tại mặt đường  ĐT 414, thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 2,6km

	-
	Các mặt tiếp giáp:
	Hướng Nam: Tiếp giáp đường ĐT 414
Hướng Tây: Tiếp giáp đường BTXM rộng 3m
Các hướng còn lại: tiếp giáp các thửa đất khác

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: (21.1134399916135, 105.4770247191153)
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	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	666,5
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	

	-
	KT mặt tiền (m)
	Khoảng 27m
	Hình dáng
	Tương đối vuông vức

	-
	KT chiều sâu (m)
	21,59~25,2
	Hướng mặt tiền:
	Nam

	2.3.
	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:
	Thích hợp để ở và kinh doanh
	Khả năng chuyển nhượng:
	Tốt 

	-
	Diện tích (m²):
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Kích thước mặt tiền (m)
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Kích thước mặt hậu (m)
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Chiều sâu 
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Hình dáng
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Hướng tiếp giáp:
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	3.
	Tài sản gắn liền với đất: 

	-
	Tại thời điểm khảo sát, trên đất có 2 công trình xây dựng: 
+ 01 Nhà 3 tầng, kết cấu tường gạch, mái BTCT. Hiện trạng công trình bên trong sàn, tường, trần đã hoàn thiện mặt năm 2005, diện tích xây dựng khoảng 130m2 đang được sử dụng để ở.
+ 01 Nhà 1 tầng, kết cấu tường gạch, mái BTCT. Hiện trạng công trình bên trong sàn, tường, trần đã hoàn thiện, diện tích xây dựng khoảng 40m2.
Công trình đã được chứng nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AI 882233.


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
	|_| Không
	|X| Có, cụ thể: Có điện thờ của nhà 

	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…)
	[bookmark: Kiểm_tra1]|X| Không
	[bookmark: Kiểm_tra2]|_| 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 nhà 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
	|X| Không
	|_| Có, cụ thể: …

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


· Tài sản thẩm định số 02:
	Tài sản số 02
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 26 có địa chỉ: Khu Đồi Chống, Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: BĐ 742263, số vào sổ cấp GCN: CH 00308 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 19/12/2012. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Bà Nguyễn Thị Mạch

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	1.1
	Thửa đất:

	-
	Thửa đất số:
	26
	Tờ bản đồ số:
	

	-
	Địa chỉ:
	Khu Đồi Chống, Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội

	-
	Diện tích (m²):
	80,0
	Hình thức sử dụng:
	Sử dụng riêng

	-
	Mục đích sử dụng:
	Đất ở tại nông thôn
	Thời hạn sử dụng:
	Lâu dài

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

	-
	Thông tin tranh chấp:
	Tại thời điểm khảo sát tài sản thẩm định giá, qua hồ sơ cũng như thông tin được cung cấp từ khách hàng và người hướng dẫn khảo sát, tổ thẩm định chưa phát hiện các dấu hiệu về tranh chấp của thửa đất.

	-
	Thông tin quy hoạch: 
	Thông qua các nguồn tin kiểm tra quy hoạch, Tổ thẩm định nhận thấy thửa đất có nằm trong quy hoạch đất ở. Chi tiết theo ảnh dưới đây:
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	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí; Giao thông;

	-
	Địa chỉ thực tế: 
	ĐT 414, thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội

	-
	Đường tiếp giáp chính:
	Đường nhựa asphalt 
	Số mặt tiền:
	1 mặt tiền 

	-
	Mặt cắt đường/ngõ nhỏ nhất từ đường chính dẫn đến tài sản thẩm định giá:
	Lòng đường 25m + vỉa hè 5mx2
	Mặt cắt đường/ngõ trước mặt tài sản thẩm định giá:
	Lòng đường 25m + vỉa hè 5mx2

	-
	Khoảng cách đến trục chính:
	Tài sản nằm tại mặt đường  ĐT 414, thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 2,6km

	-
	Các mặt tiếp giáp:
	Hướng Nam: Tiếp giáp đường giao thông
Các hướng còn lại: tiếp giáp các thửa đất khác

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: (21.113227089630747, 105.47641018174005)
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	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	80,0
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	

	-
	KT mặt tiền (m)
	4,0
	Hình dáng
	Vuông vức

	-
	KT chiều sâu (m)
	20,0
	Hướng mặt tiền:
	Nam

	2.3.
	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:
	Thích hợp để ở và kinh doanh
	Khả năng chuyển nhượng:
	Tốt 

	-
	Diện tích (m²):
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Kích thước mặt tiền (m)
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Kích thước mặt hậu (m)
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Chiều sâu 
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Hình dáng
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Hướng tiếp giáp:
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	3.
	Tài sản gắn liền với đất: 

	-
	Tại thời điểm khảo sát, trên đất có 01 Nhà 4 tầng, kết cấu tường gạch, mái BTCT. Hiện trạng công trình đã cũ, diện tích xây dựng khoảng 80,0m2 
Công trình đã được chứng nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BĐ 742263.


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 nhà 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
	|X| Không
	|_| Có, cụ thể: …

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


· Tài sản thẩm định số 03:
	Tài sản số 03
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 92(1), tờ bản đồ số: 32 có địa chỉ: Thôn Thanh Vị, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: BA 453380, số vào sổ cấp GCN: CH 00010 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 09/3/2010. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Bà Nguyễn Thị Mạch

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	1.1
	Thửa đất:

	-
	Thửa đất số:
	92(1)
	Tờ bản đồ số:
	32

	-
	Địa chỉ:
	Thôn Thanh Vị, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội

	-
	Diện tích (m²):
	100,1
	Hình thức sử dụng:
	Sử dụng riêng

	-
	Mục đích sử dụng:
	Đất ở tại nông thôn
	Thời hạn sử dụng:
	Lâu dài

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

	-
	Thông tin tranh chấp:
	Tại thời điểm khảo sát tài sản thẩm định giá, qua hồ sơ cũng như thông tin được cung cấp từ khách hàng và người hướng dẫn khảo sát, tổ thẩm định chưa phát hiện các dấu hiệu về tranh chấp của thửa đất.

	-
	Thông tin quy hoạch: 
	Thông qua các nguồn tin kiểm tra quy hoạch, Tổ thẩm định nhận thấy thửa đất có nằm trong quy hoạch đất ở. Chi tiết theo ảnh dưới đây:
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	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí; Giao thông;

	-
	Địa chỉ thực tế: 
	Thôn Thanh Vị, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội

	-
	Đường tiếp giáp chính:
	Đường BTXM
	Số mặt tiền:
	1 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:
	6m

	-
	Khoảng cách đến trục chính:
	Cách mặt DT414 khoảng 80m

	-
	Các mặt tiếp giáp:
	Hướng Tây: Tiếp giáp đường giao thông rộng 6m
Các hướng còn lại: tiếp giáp các thửa đất khác

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: (21.113811337377445, 105.47648557620757)
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	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	100,1
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	-/-

	-
	KT mặt tiền (m)
	13,0
	Hình dáng
	Vuông vức

	-
	KT chiều sâu (m)
	7,7
	Hướng mặt tiền:
	Tây

	2.3.
	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:
	Khá
	Khả năng chuyển nhượng:
	Tốt 

	-
	Diện tích (m²):
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Kích thước mặt tiền (m)
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Kích thước mặt hậu (m)
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Chiều sâu 
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Hình dáng
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Hướng tiếp giáp:
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	3.
	Tài sản gắn liền với đất: 

	-
	Đất trống.


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 nhà 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
	|X| Không
	|_| Có, cụ thể: …

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


· Tài sản thẩm định số 04:
	Tài sản số 04
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 53 có địa chỉ: Đồi Chống, Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất số: AP 911145, số vào sổ cấp GCN: H 00731 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 11/11/2009. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đấ t là Bà Nguyễn Thị Mạch

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	1.1
	Thửa đất:

	-
	Thửa đất số:
	53
	Tờ bản đồ số:
	-

	-
	Địa chỉ:
	Đồi Chống, Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội

	-
	Diện tích (m²):
	100,0
	Hình thức sử dụng:
	Sử dụng riêng

	-
	Mục đích sử dụng:
	Đất ở tại nông thôn
	Thời hạn sử dụng:
	Lâu dài

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

	-
	Thông tin tranh chấp:
	Tại thời điểm khảo sát tài sản thẩm định giá, qua hồ sơ cũng như thông tin được cung cấp từ khách hàng và người hướng dẫn khảo sát, tổ thẩm định chưa phát hiện các dấu hiệu về tranh chấp của thửa đất.

	-
	Thông tin quy hoạch: 
	Thông qua các nguồn tin kiểm tra quy hoạch, Tổ thẩm định nhận thấy thửa đất có nằm trong quy hoạch đất ở. Chi tiết theo ảnh dưới đây:
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	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí; Giao thông;

	-
	Địa chỉ thực tế: 
	Đồi Chống, Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội

	-
	Đường tiếp giáp chính:
	Đường BTXM
	Số mặt tiền:
	1 mặt tiền 

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

	-
	Khoảng cách đến trục chính:
	Cách mặt DT414 khoảng 50m

	-
	Các mặt tiếp giáp:
	Hướng Đông: Tiếp giáp đường giao thông
Các hướng còn lại: tiếp giáp các thửa đất khác

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: (21.113400182852455, 105.4763762085329)
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	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	100,0
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	-/-

	-
	KT mặt tiền (m)
	5,0
	Hình dáng
	Vuông vức

	-
	KT chiều sâu (m)
	20,0
	Hướng mặt tiền:
	Đông

	2.3.
	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:
	Khá
	Khả năng chuyển nhượng:
	Tốt 

	-
	Diện tích (m²):
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Kích thước mặt tiền (m)
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Kích thước mặt hậu (m)
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Chiều sâu 
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Hình dáng
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Hướng tiếp giáp:
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	3.
	Tài sản gắn liền với đất: 

	-
	Đất trống


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 nhà 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
	|X| Không
	|_| Có, cụ thể: …

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


· Tài sản thẩm định số 05:
	Tài sản số 05
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất có địa chỉ: Nhà số 53, Block 7, Ô H-TT1, Khu nhà ở Hi Brand, Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, 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: CR 888358, số vào sổ cấp GCN: CS 49849 do Sở Tài nguyên và Môi trường Thành phố Hà Nội cấp ngày 22/11/2019. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	1.1
	Thửa đất:

	-
	Thửa đất số:
	
	Tờ bản đồ số:
	

	-
	Địa chỉ:
	Nhà số 53, Block 7, Ô H-TT1, Khu nhà ở Hi Brand, Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Thành phố Hà Nội

	-
	Diện tích (m²):
	126,0
	Hình thức sử dụng:
	Sử dụng riêng

	-
	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.

	-
	Thông tin tranh chấp:
	Tại thời điểm khảo sát tài sản thẩm định giá, qua hồ sơ cũng như thông tin được cung cấp từ khách hàng và người hướng dẫn khảo sát, tổ thẩm định chưa phát hiện các dấu hiệu về tranh chấp của thửa đất.

	-
	Ghi chú:
	Số tờ, số thửa sẽ được điều chỉnh khi có bản đồ địa chính chính quy

	1.2
	Nhà ở: Nhà liền kề

	-
	Diện tích xây dựng (m²):
	63,5
	Cấp (Hạng):
	Cấp 3

	-
	Diện tích sàn (m²):
	317,5
	Thời hạn sở hữu:
	-/-

	-
	Hình thức sở hữu:
	Sở hữu riêng

	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí; Giao thông;

	-
	Địa chỉ thực tế: 
	Nhà số 53, Block 7, Ô H-TT1, Khu nhà ở Hi Brand, Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Thành phố Hà Nội

	-
	Đường tiếp giáp chính:
	Đường nhựa asphalt
	Số mặt tiền:
	3 mặt tiền 

	-
	Mặt cắt đường/ngõ nhỏ nhất từ đường chính dẫn đến tài sản thẩm định giá:
	21m
	Mặt cắt đường/ngõ trước mặt tài sản thẩm định giá:
	21m

	-
	Khoảng cách đến trục chính:
	Tiếp giáp mặt phố Phú La. Cách mặt phố Văn Khê khoảng 140m

	-
	Các mặt tiếp giáp:
	Hướng Tây Bắc: Tiếp giáp mặt phố Phú La rộng 21m
Hướng Tây Nam: Tiếp giáp đường rộng 12m
Hướng Đông Bắc: Tiếp giáp đường rộng 7,5m
Các hướng còn lại: tiếp giáp các thửa đất khác

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: (20.96008086983619, 105.76501077154548)
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	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	126,0
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	-/-

	-
	KT mặt tiền chính (m)
	4,80
	Hình dáng
	Vuông vức vát góc

	-
	KT chiều sâu (m)
	17,74
	Hướng mặt tiền:
	Tây Nam

	2.3.
	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:
	Thích hợp để ở và kinh doanh
	Khả năng chuyển nhượng:
	Tốt 

	-
	Diện tích (m²):
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Kích thước mặt tiền (m)
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Kích thước mặt hậu (m)
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Chiều sâu 
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Hình dáng
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Hướng tiếp giáp:
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	3.
	Tài sản gắn liền với đất: 

	-
	Tại thời điểm khảo sát, trên đất có 01 Nhà liền kề 5 tầng, kết cấu tường gạch, mái BTCT. Hiện trạng công trình bên trong sàn, tường, trần đã hoàn thiện năm 2024, diện tích xây dựng và diện tích sàn như trên GCN, đang được sử dụng để ở.
Công trình đã được chứng nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số CR 888358.


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 nhà 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
	|X| Không
	|_| Có, cụ thể: …

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


· Tài sản thẩm định số 06:
	Tài sản số 06
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất có địa chỉ: Nhà số 54, Block 7, Ô H-TT1, Khu nhà ở Hi Brand, Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, 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: CR 888359, số vào sổ cấp GCN: CS 49850 do Sở Tài nguyên và Môi trường Thành phố Hà Nội cấp ngày 22/11/2019. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	1.1
	Thửa đất:

	-
	Thửa đất số:
	-
	Tờ bản đồ số:
	-

	-
	Địa chỉ:
	Nhà số 54, Block 7, Ô H-TT1, Khu nhà ở Hi Brand, Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Thành phố Hà Nội

	-
	Diện tích (m²):
	88,6
	Hình thức sử dụng:
	Sử dụng riêng

	-
	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.

	-
	Thông tin tranh chấp:
	Tại thời điểm khảo sát tài sản thẩm định giá, qua hồ sơ cũng như thông tin được cung cấp từ khách hàng và người hướng dẫn khảo sát, tổ thẩm định chưa phát hiện các dấu hiệu về tranh chấp của thửa đất.

	-
	Ghi chú:
	Số tờ, số thửa sẽ được điều chỉnh khi có bản đồ địa chính chính quy

	1.2
	Nhà ở: Nhà liền kề

	-
	Diện tích xây dựng (m²):
	63,0
	Cấp (Hạng):
	Cấp 3

	-
	Diện tích sàn (m²):
	252,0
	Thời hạn sở hữu:
	-/-

	-
	Hình thức sở hữu:
	Sở hữu riêng

	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí; Giao thông;

	-
	Địa chỉ thực tế: 
	Nhà số 54, Block 7, Ô H-TT1, Khu nhà ở Hi Brand, Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Thành phố Hà Nội

	-
	Đường tiếp giáp chính:
	Đường nhựa asphalt
	Số mặt tiền:
	2 mặt tiền trước sau

	-
	Mặt cắt đường/ngõ nhỏ nhất từ đường chính dẫn đến tài sản thẩm định giá:
	12m
	Mặt cắt đường/ngõ trước mặt tài sản thẩm định giá:
	12m

	-
	Khoảng cách đến trục chính:
	Tiếp giáp đường nội khu. Cách mặt phố Văn Khê khoảng 140m

	-
	Các mặt tiếp giáp:
	Hướng Tây Nam: Tiếp giáp đường nội khu
Hướng Đông Bắc: Tiếp giáp đường nội khu
Các hướng còn lại: tiếp giáp các thửa đất khác

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: (20.960070395441214, 105.76503772803225)

	
	[image: ]

	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	88,6
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	-/-

	-
	KT mặt tiền (m)
	5,0
	Hình dáng
	Vuông vức

	-
	KT chiều sâu (m)
	5,0
	Hướng mặt tiền chính:
	Tây Nam

	2.3.
	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:
	Thích hợp để ở và kinh doanh
	Khả năng chuyển nhượng:
	Tốt 

	-
	Diện tích (m²):
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Kích thước mặt tiền (m)
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Kích thước mặt hậu (m)
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Chiều sâu 
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Hình dáng
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất 

	-
	Hướng tiếp giáp:
	Phù hợp với Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	3.
	Tài sản gắn liền với đất: 

	-
	Tại thời điểm khảo sát, trên đất có 01 Nhà liền kề 4 tầng, kết cấu tường gạch, mái BTCT. Hiện trạng công trình bên trong sàn, tường, trần đã hoàn thiện năm 2024, diện tích xây dựng và diện tích sàn như trên GCN, đang được sử dụng để ở.
Công trình đã được chứng nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số CR 888359.


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 nhà 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
	|X| Không
	|_| Có, cụ thể: …

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


V. CÁC GIẢ THIẾT VÀ GIẢ THIẾT ĐẶC BIỆT
· [bookmark: _Hlk147965062]Chúng tôi giả định rằng tài sản thẩm định giá 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.
· Tại thời điểm khảo sát, trên đất có 2 công trình xây dựng: 01 Nhà 3 tầng, kết cấu tường gạch, mái BTCT. Hiện trạng công trình bên trong sàn, tường, trần đã hoàn thiện mặt năm 2005, diện tích xây dựng khoảng 130m2 đang được sử dụng để ở; 01 Nhà 1 tầng, kết cấu tường gạch, mái BTCT. Hiện trạng công trình bên trong sàn, tường, trần đã hoàn thiện, diện tích xây dựng khoảng 40m2. Công trình đã được chứng nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AI 882233.. Do đó, theo đề nghị của Khách hàng/Ngân hàng, Tổ thẩm định không xác định giá trị của công trình hiện có trên đất, nhưng vẫn coi đó là phần không thể tách rời của tài sản thẩm định. Đề nghị đơn vị sử dụng kết quả lưu ý
· Tại thời điểm khảo sát, trên đất có 01 Nhà 4 tầng, kết cấu tường gạch, mái BTCT. Hiện trạng công trình đã cũ, diện tích xây dựng khoảng 80,0m2. Công trình đã được chứng nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BĐ 742263.. Do đó, theo đề nghị của Khách hàng/Ngân hàng, Tổ thẩm định không xác định giá trị của công trình hiện có trên đất, nhưng vẫn coi đó là phần không thể tách rời của tài sản thẩm định. Đề nghị đơn vị sử dụng kết quả lưu ý.
VI. CƠ SỞ GIÁ TRỊ CỦA TÀI SẢN 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:
· 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.
· Tiếp cận từ chi phí: Là cách thức xác định giá trị của tài sản thẩm định giá thông qua chi phí tạo ra một tài sản có chức năng, công dụng giống hệt hoặc tương tự với tài sản thẩm định giá và hao mòn của tài sản thẩm định giá.
· Phương pháp chi phí thay thế: xác định giá trị của tài sản thẩm định giá dựa trên cơ sở chênh lệch giữa chi phí thay thế và giá trị hao mòn 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. 
· Đối với công trình xây dựng gắn liền trên đất, tại thời điểm thẩm định giá, qua thu thập thông tin từ thị trường, tổ thẩm định nhận thấy thị trường hầu như không phát sinh các giao dịch các công trình xây dựng tương tự tài sản thẩm định. Vì vậy, do hạn chế về mặt thu thập thông tin, tổ thẩm định chưa có cơ sở tính toán giá trị các công trình xây dựng dựa trên phương pháp so sánh. Ngoài ra, tổ thẩm định cũng không được cung cấp thông tin hay có đủ dữ liệu để đánh giá theo cách tiếp cận từ thu nhập. Do vậy tổ thẩm định sử dụng cách tiếp cận từ chi phí (phương pháp chi phí thay thế) để xác định giá trị công trình gắn liền trên đất của tài sản so sánh và tài sản thẩm định.
VIII. GIÁ TRỊ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
1. Xác định đơn giá quyền sử dụng đất tài sản 1: 
Qua khảo sát thị trường, Tổ thẩm định thu thập được 03 giao dịch có các đặc điểm tương đồng với tài sản thẩm định tại địa bàn khu vực 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 Thanh Vị, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội
	Thôn Thanh Vị, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội
	Thôn Thanh Vị, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội
	Thôn Thanh Vị, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội

	2
	Nguồn tham khảo
	 
	https://www.facebook.com/groups/599037763506990/permalink/8990365951040754/
	Liên hệ trực tiếp
	Liên hệ trực tiếp

	-
	Thông tin liên lạc
	 
	SĐT: 0968361638
(Sale-Hà Lê)
	SĐT: 0828054504
(Sale-Anh)
	SĐT: 0968108368
(Sale-Minh Nguyễn)

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

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

	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 tại nông thôn
	Đất ở tại nông thôn
	Đất ở tại nông thôn
	Đất ở tại nông thôn

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

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 2,6km
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 1,2km
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Tiến, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 1,4km
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 1,3km

	10
	Giao thông
	Đường rộng 35m
	Đường rộng 35m
	Đường rộng 35m
	Đường rộng 35m

	11
	Diện tích đất (m²)
	666,5
	80,0
	94,9
	80,0

	12
	Mặt tiền (m)
	Khoảng 27m
	4,0
	5,0
	4,0

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	2 mặt tiền lô góc
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Tương đối vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức

	15
	Lợi thế kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh

	16
	Yếu tố phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy

	17
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ. 
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	18
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	19
	Tài sản trên đất
	 
	Đất trống
	Nhà 01 tầng cũ, bán đất
	Đất trống

	20
	Giá rao (đồng)
	 
	4.200.000.000
	4.950.000.000
	4.000.000.000

	21
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	 
	3.570.000.000
	4.207.500.000
	3.520.000.000

	B
	Chi tiết tính toán
	 
	 
	 
	 

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	 
	0
	0
	0

	2
	Giá trị đất (đồng)
	 
	3.570.000.000
	4.207.500.000
	3.520.000.000

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	 
	44.625.000
	44.336.143
	44.000.000

	C
	NHẬN XÉT
	 
	 
	 
	 

	1
	Pháp lý
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Vị trí
	 
	 Lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn

	3
	Giao thông
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	4
	Diện tích đất (m²)
	 
	 Lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn

	5
	Mặt tiền (m)
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	6
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	7
	Hình dáng thửa đất
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	8
	Yếu tố phong thủy
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	9
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	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 thửa đất. Mỗi yếu tố đóng góp một tỷ lệ nhất định vào giá trị của thửa đất. 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
	TSTĐ
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	A
	Giá trị QSDĐ thị trường (Ước tính sau thương lượng)
	Đồng
	
	3.570.000.000
	4.207.500.000
	3.520.000.000

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	44.625.000
	44.336.143
	44.000.000

	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
	 
	44.625.000 
	44.336.143 
	44.000.000 

	C2
	Vị trí
	 
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 2,6km
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 1,2km
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Tiến, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 1,4km
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 1,3km

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-2.231.250 
	-2.216.807 
	-2.200.000 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	42.393.750 
	42.119.336 
	41.800.000 

	C3
	Giao thông
	 
	Đường rộng 35m
	Đường rộng 35m
	Đường rộng 35m
	Đường rộng 35m

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	42.393.750 
	42.119.336 
	41.800.000 

	C4
	Diện tích đất (m²)
	m2
	666,5
	80
	94,9
	80

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-25,00%
	-25,00%
	-25,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-11.156.250 
	-11.084.036 
	-11.000.000 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	31.237.500 
	31.035.300 
	30.800.000 

	C5
	Mặt tiền (m)
	m
	Khoảng 27m
	4
	5
	4

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	6.693.750 
	6.650.421 
	6.600.000 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	37.931.250 
	37.685.722 
	37.400.000 

	C6
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	2 mặt tiền lô góc
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	3,00%
	3,00%
	3,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	1.338.750 
	1.330.084 
	1.320.000 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	39.270.000 
	39.015.806 
	38.720.000 

	C7
	Hình dáng thửa đất
	 
	Tương đối 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
	Đồng/m²
	 
	39.270.000 
	39.015.806 
	38.720.000 

	C8
	Yếu tố phong thủy
	 
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	39.270.000 
	39.015.806 
	38.720.000 

	C9
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ. 
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát 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
	 
	39.270.000 
	39.015.806 
	38.720.000 

	D
	Mức giá chỉ dẫn 
	Đồng/m²
	 
	39.270.000 
	39.015.806 
	38.720.000 

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng 
	 
	39.001.935 

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	 
	0,7%
	0,0%
	-0,7%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C


	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng 
	 
	21.420.000 
	21.281.349 
	21.120.000 

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	4
	4
	4

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	 
	3% - 25%
	3% - 25%
	3% - 25%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng 
	 
	5.355.000 
	5.320.337 
	5.280.000 


Về nguyên tắc khống chế: 
Theo Mục D phần 2 thì chênh lệch giữa mức giá trung bình của các mức giá chỉ dẫn chỉ nằm trong khoảng từ 0,0% đến 0,7%, 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
	39.270.000
	33,33%
	13.090.000

	2
	Tài sản so sánh 2
	39.015.806
	33,33%
	13.005.269

	3
	Tài sản so sánh 3
	38.720.000
	33,33%
	12.906.667

	Giá trị bình quân theo trọng số:
	39.001.935

	Làm tròn:
	39.000.000


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: 39.000.000 đồng/m².
2. Xác định đơn giá quyền sử dụng đất tài sản 2: 
Qua khảo sát thị trường, Tổ thẩm định thu thập được 03 giao dịch có các đặc điểm tương đồng với tài sản thẩm định tại địa bàn khu vực 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 Thanh Vị, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội
	Thôn Thanh Vị, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội
	Thôn Thanh Vị, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội
	Thôn Thanh Vị, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội

	2
	Nguồn tham khảo
	 
	https://www.facebook.com/groups/599037763506990/permalink/8990365951040754/
	Liên hệ trực tiếp
	Liên hệ trực tiếp

	-
	Thông tin liên lạc
	 
	SĐT: 0968361638
(Sale-Hà Lê)
	SĐT: 0828054504
(Sale-Anh)
	SĐT: 0968108368
(Sale-Minh Nguyễn)

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

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

	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 tại nông thôn
	Đất ở tại nông thôn
	Đất ở tại nông thôn
	Đất ở tại nông thôn

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

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 2,6km
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 1,2km
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Tiến, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 1,4km
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 1,3km

	10
	Giao thông
	Đường rộng 35m
	Đường rộng 35m
	Đường rộng 35m
	Đường rộng 35m

	11
	Diện tích đất (m²)
	80,0
	80,0
	94,9
	80,0

	12
	Mặt tiền (m)
	4,0
	4,0
	5,0
	4,0

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức

	15
	Lợi thế kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh

	16
	Yếu tố phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy

	17
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ. 
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	18
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	19
	Tài sản trên đất
	 
	Đất trống
	Nhà 01 tầng cũ, bán đất
	Đất trống

	20
	Giá rao (đồng)
	 
	4.200.000.000
	4.950.000.000
	4.000.000.000

	21
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	 
	3.570.000.000
	4.207.500.000
	3.520.000.000

	B
	Chi tiết tính toán
	 
	 
	 
	 

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	 
	0
	0
	0

	2
	Giá trị đất (đồng)
	 
	3.570.000.000
	4.207.500.000
	3.520.000.000

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	 
	44.625.000
	44.336.143
	44.000.000

	C
	NHẬN XÉT
	 
	 
	 
	 

	1
	Pháp lý
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Vị trí
	 
	 Lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn

	3
	Giao thông
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	4
	Diện tích đất (m²)
	 
	 Lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn

	5
	Mặt tiền (m)
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	6
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	7
	Hình dáng thửa đất
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	8
	Yếu tố phong thủy
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	9
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	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 thửa đất. Mỗi yếu tố đóng góp một tỷ lệ nhất định vào giá trị của thửa đất. 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
	TSTĐ
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	A
	Giá trị QSDĐ thị trường (Ước tính sau thương lượng)
	Đồng
	 
	3.570.000.000
	4.207.500.000
	3.520.000.000

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	44.625.000
	44.336.143
	44.000.000

	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
	 
	44.625.000 
	44.336.143 
	44.000.000 

	C2
	Vị trí
	 
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; cách trung tâm TX Sơn Tây khoảng 2,2km
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 1,2km
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Tiến, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 1,4km
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 1,3km

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-2.231.250 
	-2.216.807 
	-2.200.000 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	42.393.750 
	42.119.336 
	41.800.000 

	C3
	Giao thông
	 
	Đường rộng 35m
	Đường rộng 35m
	Đường rộng 35m
	Đường rộng 35m

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	42.393.750 
	42.119.336 
	41.800.000 

	C4
	Diện tích đất (m²)
	m2
	80
	80
	94,9
	80

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0,00%
	1,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	443.361 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	42.393.750 
	42.562.698 
	41.800.000 

	C5
	Mặt tiền (m)
	m
	4
	4
	5
	4

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	-1.330.084 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	42.393.750 
	41.232.613 
	41.800.000 

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

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	42.393.750 
	41.232.613 
	41.800.000 

	C7
	Hình dáng thửa đất
	 
	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
	Đồng/m²
	 
	42.393.750 
	41.232.613 
	41.800.000 

	C8
	Yếu tố phong thủy
	 
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	42.393.750 
	41.232.613 
	41.800.000 

	C9
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ. 
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát 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
	 
	42.393.750 
	41.232.613 
	41.800.000 

	D
	Mức giá chỉ dẫn 
	Đồng/m²
	 
	42.393.750 
	41.232.613 
	41.800.000 

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng 
	 
	41.808.788 

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

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C


	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng 
	 
	2.231.250 
	3.990.253 
	2.200.000 

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	1
	3
	1

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	 
	0% - 5%
	1% - 5%
	0% - 5%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng 
	 
	2.231.250 
	3.103.530 
	2.200.000 


Về nguyên tắc khống chế: 
Theo Mục D phần 2 thì chênh lệch giữa mức giá trung bình của các mức giá chỉ dẫn chỉ nằm trong khoảng từ 0,0% đến 1,4%, 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
	42.393.750
	33,33%
	14.131.250

	2
	Tài sản so sánh 2
	41.232.613
	33,33%
	13.744.204

	3
	Tài sản so sánh 3
	41.800.000
	33,33%
	13.933.333

	Giá trị bình quân theo trọng số:
	41.808.788

	Làm tròn:
	42.000.000


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: 42.000.000 đồng/m².
3. Xác định đơn giá quyền sử dụng đất tài sản 3: 
Qua khảo sát thị trường, Tổ thẩm định thu thập được 03 giao dịch có các đặc điểm tương đồng với tài sản thẩm định tại địa bàn khu vực 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 Thanh Vị, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội
	Xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội
	Xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội
	Xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội

	2
	Nguồn tham khảo
	 
	https://www.facebook.com/share/p/1JU7drYkGe/
	https://www.facebook.com/share/p/16EqGGLNr3/
	Liên hệ trực tiếp

	-
	Thông tin liên lạc
	 
	SĐT: 0962699433
	SĐT: 0362933632
	SĐT: 0362933632

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

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

	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 tại nông thôn
	Đất ở tại nông thôn
	Đất ở tại nông thôn
	Đất ở tại nông thôn

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

	9
	Vị trí
	Cách mặt DT414 khoảng 80m
	Cách mặt DT414 khoảng 1km
	Cách mặt DT414 khoảng 150m
	Cách mặt DT414 khoảng 200m

	10
	Giao thông
	Khoảng 6m
	Khoảng 4m
	Khoảng 5m
	Khoảng 4m

	11
	Diện tích đất (m²)
	100,1
	86,0
	145,0
	100,0

	 
	Diện tích đất ở (m²)
	100,1
	86,0
	145,0
	100,0

	12
	Mặt tiền (m)
	13,0
	4,2
	5,2
	15,1

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	1 mặt tiền
	02 mặt tiền lô góc
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức
	Tương đối vuông vức

	15
	Lợi thế kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh

	16
	Yếu tố phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy

	17
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ. 
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	18
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	19
	Tài sản trên đất
	 
	Đất trống
	Đất trống
	Đất trống

	20
	Giá rao (đồng)
	 
	1.700.000.000
	2.610.000.000
	1.700.000.000

	21
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	 
	1.445.000.000
	2.218.500.000
	1.530.000.000

	B
	Chi tiết tính toán
	 
	 
	 
	 

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	 
	0
	0
	0

	2
	Giá trị đất (đồng)
	 
	1.445.000.000
	2.218.500.000
	1.530.000.000

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	 
	16.802.326
	15.300.000
	15.300.000

	C
	NHẬN XÉT
	 
	 
	 
	 

	1
	Pháp lý
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Vị trí
	 
	Kém lợi thế hơn
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn

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

	4
	Diện tích đất (m²)
	 
	 Lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Tương đồng

	5
	Mặt tiền (m)
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn

	6
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	 Lợi thế hơn
	Tương đồng
	Tương đồng

	7
	Hình dáng thửa đất
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	8
	Yếu tố phong thủy
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	9
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	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 thửa đất. Mỗi yếu tố đóng góp một tỷ lệ nhất định vào giá trị của thửa đất. 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
	TSTĐ
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	A
	Giá trị QSDĐ thị trường (Ước tính sau thương lượng)
	Đồng
	
	1.445.000.000
	2.218.500.000
	1.530.000.000

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	16.802.326
	15.300.000
	15.300.000

	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
	 
	16.802.326 
	15.300.000 
	15.300.000 

	C2
	Vị trí
	 
	Cách mặt DT414 khoảng 80m
	Cách mặt DT414 khoảng 1km
	Cách mặt DT414 khoảng 150m
	Cách mặt DT414 khoảng 200m

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	5,00%
	0,00%
	1,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	840.116 
	0 
	153.000 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	17.642.442 
	15.300.000 
	15.453.000 

	C3
	Giao thông
	 
	Khoảng 6m
	Khoảng 4m
	Khoảng 5m
	Khoảng 4m

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	3,00%
	2,00%
	3,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	504.070 
	306.000 
	459.000 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	18.146.512 
	15.606.000 
	15.912.000 

	C4
	Diện tích đất (m²)
	m2
	100,1
	86
	145
	100

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-2,00%
	4,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-336.047 
	612.000 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	17.810.465 
	16.218.000 
	15.912.000 

	C5
	Mặt tiền (m)
	m
	13
	4,22
	5,2
	15,1

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	5,00%
	4,00%
	-1,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	840.116 
	612.000 
	-153.000 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	18.650.581 
	16.830.000 
	15.759.000 

	C6
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	1 mặt tiền
	02 mặt tiền lô góc
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-1.680.233 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	16.970.349 
	16.830.000 
	15.759.000 

	C7
	Hình dáng thửa đất
	 
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức
	Tương đối 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
	 
	16.970.349 
	16.830.000 
	15.759.000 

	C8
	Yếu tố phong thủy
	 
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	16.970.349 
	16.830.000 
	15.759.000 

	C9
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ. 
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát 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
	 
	16.970.349 
	16.830.000 
	15.759.000 

	D
	Mức giá chỉ dẫn 
	Đồng/m²
	 
	16.970.349 
	16.830.000 
	15.759.000 

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng 
	16.519.783 

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	 
	2,7%
	1,9%
	-4,6%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C 

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng 
	 
	4.200.581 
	1.530.000 
	765.000 

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	5
	3
	3

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	 
	2% - 10%
	2% - 4%
	1% - 3%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng 
	 
	168.023 
	1.530.000 
	459.000 


Về nguyên tắc khống chế: 
Theo Mục D phần 2 thì chênh lệch giữa mức giá trung bình của các mức giá chỉ dẫn chỉ nằm trong khoảng từ 1,9% đến 4,6%, 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
	16.970.349
	33,33%
	5.656.783

	2
	Tài sản so sánh 2
	16.830.000
	33,33%
	5.610.000

	3
	Tài sản so sánh 3
	15.759.000
	33,33%
	5.253.000

	Giá trị bình quân theo trọng số:
	16.519.783

	Làm tròn:
	17.000.000


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: 17.000.000 đồng/m².
4. Xác định đơn giá quyền sử dụng đất tài sản 4: 
Qua khảo sát thị trường, Tổ thẩm định thu thập được 03 giao dịch có các đặc điểm tương đồng với tài sản thẩm định tại địa bàn khu vực 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 Thanh Vị, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội
	Xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội
	Xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội
	Xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội

	2
	Nguồn tham khảo
	 
	https://www.facebook.com/share/p/1JU7drYkGe/
	https://www.facebook.com/share/p/16EqGGLNr3/
	Liên hệ trực tiếp

	-
	Thông tin liên lạc
	 
	SĐT: 0962699433
	SĐT: 0362933632
	SĐT: 0362933632

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

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

	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 tại nông thôn
	Đất ở tại nông thôn
	Đất ở tại nông thôn
	Đất ở tại nông thôn

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

	9
	Vị trí
	Cách mặt DT414 khoảng 50m
	Cách mặt DT414 khoảng 1km
	Cách mặt DT414 khoảng 150m
	Cách mặt DT414 khoảng 200m

	10
	Giao thông
	Khoảng 7m
	Khoảng 4m
	Khoảng 5m
	Khoảng 4m

	11
	Diện tích đất (m²)
	100
	86,0
	145,0
	100,0

	 
	Diện tích đất ở (m²)
	100
	86,0
	145,0
	100,0

	12
	Mặt tiền (m)
	5
	4,2
	5,2
	15,1

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	1 mặt tiền
	02 mặt tiền lô góc
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức
	Tương đối vuông vức

	15
	Lợi thế kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh

	16
	Yếu tố phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy

	17
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ. 
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	18
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	19
	Tài sản trên đất
	 
	Đất trống
	Đất trống
	Đất trống

	20
	Giá rao (đồng)
	 
	1.700.000.000
	2.610.000.000
	1.700.000.000

	21
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	 
	1.445.000.000
	2.218.500.000
	1.530.000.000

	B
	Chi tiết tính toán
	 
	 
	 
	 

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	 
	0
	0
	0

	2
	Giá trị đất (đồng)
	 
	1.445.000.000
	2.218.500.000
	1.530.000.000

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	 
	16.802.326
	15.300.000
	15.300.000

	C
	NHẬN XÉT
	 
	 
	 
	 

	1
	Pháp lý
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Vị trí
	 
	Kém lợi thế hơn
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn

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

	4
	Diện tích đất (m²)
	 
	 Lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Tương đồng

	5
	Mặt tiền (m)
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn

	6
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	 Lợi thế hơn
	Tương đồng
	Tương đồng

	7
	Hình dáng thửa đất
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	8
	Yếu tố phong thủy
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	9
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	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 thửa đất. Mỗi yếu tố đóng góp một tỷ lệ nhất định vào giá trị của thửa đất. 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
	TSTĐ
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	A
	Giá trị QSDĐ thị trường (Ước tính sau thương lượng)
	Đồng
	
	1.445.000.000
	2.218.500.000
	1.530.000.000

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	16.802.326
	15.300.000
	15.300.000

	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
	 
	16.802.326 
	15.300.000 
	15.300.000 

	C2
	Vị trí
	 
	Cách mặt DT414 khoảng 50m
	Cách mặt DT414 khoảng 1km
	Cách mặt DT414 khoảng 150m
	Cách mặt DT414 khoảng 200m

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	5,00%
	0,00%
	1,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	840.116 
	0 
	153.000 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	17.642.442 
	15.300.000 
	15.453.000 

	C3
	Giao thông
	 
	Khoảng 7m
	Khoảng 4m
	Khoảng 5m
	Khoảng 4m

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	4,00%
	3,00%
	4,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	672.093 
	459.000 
	612.000 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	18.314.535 
	15.759.000 
	16.065.000 

	C4
	Diện tích đất (m²)
	m2
	100
	86
	145
	100

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-2,00%
	4,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-336.047 
	612.000 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	17.978.488 
	16.371.000 
	16.065.000 

	C5
	Mặt tiền (m)
	m
	5
	4,22
	5,2
	15,1

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	1,00%
	0,00%
	-5,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	168.023 
	0 
	-765.000 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	18.146.512 
	16.371.000 
	15.300.000 

	C6
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	1 mặt tiền
	02 mặt tiền lô góc
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-1.680.233 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	16.466.279 
	16.371.000 
	15.300.000 

	C7
	Hình dáng thửa đất
	 
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức
	Tương đối 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
	 
	16.466.279 
	16.371.000 
	15.300.000 

	C8
	Yếu tố phong thủy
	 
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	16.466.279 
	16.371.000 
	15.300.000 

	C9
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ. 
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát 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
	 
	16.466.279 
	16.371.000 
	15.300.000 

	D
	Mức giá chỉ dẫn 
	Đồng/m²
	 
	16.466.279 
	16.371.000 
	15.300.000 

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng 
	16.045.760 

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	 
	2,6%
	2,0%
	-4,6%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C 

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng 
	 
	3.696.512 
	1.071.000 
	1.530.000 

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	5
	2
	3

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	 
	1% - 10%
	3% - 4%
	1% - 5%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng 
	 
	336.047 
	1.071.000 
	0 


Về nguyên tắc khống chế: 
Theo Mục D phần 2 thì chênh lệch giữa mức giá trung bình của các mức giá chỉ dẫn chỉ nằm trong khoảng từ 2,0% đến 4,6%, 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
	16.466.279
	33,33%
	5.488.760

	2
	Tài sản so sánh 2
	16.371.000
	33,33%
	5.457.000

	3
	Tài sản so sánh 3
	15.300.000
	33,33%
	5.100.000

	Giá trị bình quân theo trọng số:
	16.045.760

	Làm tròn:
	16.000.000


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: 16.000.000 đồng/m².
5. Xác định đơn giá quyền sử dụng đất tài sản 5: 
Qua khảo sát thị trường, Tổ thẩm định thu thập được 03 giao dịch có các đặc điểm tương đồng với tài sản thẩm định tại địa bàn khu vực 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
	Nhà số 53, Block 7, Ô H-TT1, Khu nhà ở Hi Brand, Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Thành phố Hà Nội 
	Khu nhà ở Hi Brand (Lacasta), Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Thành phố Hà Nội 
	Khu nhà ở Hi Brand (Lacasta), Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Thành phố Hà Nội 
	Khu nhà ở Hi Brand (Lacasta), Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Thành phố Hà Nội 

	2
	Nguồn tham khảo
	 
	https://batdongsan.com.vn/ban-nha-biet-thu-lien-ke-duong-tong-tat-thang-phuong-phu-la-prj-la-casta-van-phu/lo-goc-lacasta-dep-t-khu-40-ty-hiem-ban-mat-pho-thang-pr42498794
	https://batdongsan.com.vn/ban-nha-biet-thu-lien-ke-duong-le-trong-tan-phuong-phu-la-prj-la-casta-van-phu/ban-26-5-ty-73m2-ha-dong-ha-noi-pr42718311
	https://www.facebook.com/share/p/16KAk4CQKn/

	-
	Thông tin liên lạc
	 
	SĐT: 0925666863
	SĐT: 0976386466
	SĐT: 036 8118 779

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

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 
	 Tháng 5/2025 
	 Tháng 5/2025 
	 Tháng 5/2025 

	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 mặt đường Phú La. Cách mặt phố Văn La khoảng 140m
	Tài sản nằm tại mặt đường Tống Tất Thắng. Cách mặt phố Văn La khoảng 200m
	Tài sản nằm tại mặt đường Tống Tất Thắng. Cách mặt phố Văn La khoảng 220m
	Tài sản nằm tại mặt đường trục chính tháp đồng hồ. Cách mặt phố Văn La khoảng 100m

	10
	Giao thông
	Đường rộng 21m
	Đường rộng 21m
	Đường rộng 21m
	Đường rộng 30m

	11
	Diện tích đất (m²)
	126,0
	130,0
	73,0
	82,0

	12
	Mặt tiền (m)
	4,8
	10,0
	5,0
	4,5

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	3 mặt tiền 
	02 mặt tiền lô góc
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Vuông vức vát góc
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức

	15
	Lợi thế kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Rất tốt. Trục chính dự án

	16
	Yếu tố phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy

	17
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ. 
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	18
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	19
	Tài sản trên đất
	 
	Nhà 4 tầng xây thô hoàn thiện mặt ngoài
	Nhà 4 tầng hoàn thiện
	Nhà 4 tầng xây thô hoàn thiện mặt ngoài

	-
	Số tầng
	 
	4
	4
	4

	-
	Diện tích sàn sử dụng (m²)
	 
	390
	219
	246

	20
	Giá rao (đồng)
	 
	41.000.000.000
	26.500.000.000
	29.500.000.000

	21
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	 
	36.900.000.000
	21.200.000.000
	25.665.000.000

	B
	Chi tiết tính toán
	 
	 
	 
	 

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	 
	2.015.122.200
	1.706.057.304
	1.271.077.080

	-
	Đơn giá xây dựng theo Quyết định số 409/QĐ-BXD ngày 11/4/2025 của Bộ Xây Dựng (đồng/m²)
	 
	7.949.200
	7.949.200
	7.949.200

	-
	 Tỷ lệ % CLCL 
	 
	65%
	98%
	65%

	2
	Giá trị đất (đồng)
	 
	34.884.877.800
	19.493.942.696
	24.393.922.920

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	 
	268.345.214
	267.040.311
	297.486.865

	C
	NHẬN XÉT
	 
	 
	 
	 

	1
	Pháp lý
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

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

	3
	Giao thông
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	 Lợi thế hơn

	4
	Diện tích đất (m²)
	 
	Tương đồng
	 Lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn

	5
	Mặt tiền (m)
	 
	 Lợi thế hơn
	Tương đồng
	Tương đồng

	6
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	7
	Hình dáng thửa đất
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	8
	Lợi thế kinh doanh
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	 Lợi thế hơn

	9
	Yếu tố phong thủy
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	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, mặt tiền, hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội… làm ảnh hưởng đến giá trị của thửa đất. Mỗi yếu tố đóng góp một tỷ lệ nhất định vào giá trị của thửa đất. 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:
	STT
	Yếu tố so sánh
	Đơn vị tính
	TSTĐ
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	A
	Giá trị QSDĐ thị trường (Ước tính sau thương lượng)
	Đồng
	 
	34.884.877.800
	19.493.942.696
	24.393.922.920

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	268.345.214
	267.040.311
	297.486.865

	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
	 
	268.345.214 
	267.040.311 
	297.486.865 

	C2
	Vị trí
	 
	Tài sản nằm tại mặt đường Phú La. Cách mặt phố Văn La khoảng 140m
	Tài sản nằm tại mặt đường Tống Tất Thắng. Cách mặt phố Văn La khoảng 200m
	Tài sản nằm tại mặt đường Tống Tất Thắng. Cách mặt phố Văn La khoảng 220m
	Tài sản nằm tại mặt đường trục chính tháp đồng hồ. Cách mặt phố Văn La khoảng 100m

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	3,00%
	3,00%
	-1,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	8.050.356 
	8.011.209 
	-2.974.869 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	276.395.570 
	275.051.520 
	294.511.996 

	C3
	Giao thông
	 
	Đường rộng 21m
	Đường rộng 21m
	Đường rộng 21m
	Đường rộng 30m

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	-8.924.606 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	276.395.570 
	275.051.520 
	285.587.390 

	C4
	Diện tích đất (m²)
	m2
	126
	130
	73
	82

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	-13.352.016 
	-14.874.343 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	276.395.570 
	261.699.505 
	270.713.047 

	C5
	Mặt tiền (m)
	m
	4,8
	10
	5
	4,5

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-8.050.356 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	268.345.214 
	261.699.505 
	270.713.047 

	C6
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	3 mặt tiền 
	02 mặt tiền lô góc
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	16.100.713 
	26.704.031 
	29.748.686 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	284.445.927 
	288.403.536 
	300.461.734 

	C7
	Hình dáng thửa đất
	 
	Vuông vức vát góc
	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
	Đồng/m²
	 
	284.445.927 
	288.403.536 
	300.461.734 

	C8
	Lợi thế kinh doanh
	 
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Rất tốt. Trục chính dự án

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	-14.874.343 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	284.445.927 
	288.403.536 
	285.587.390 

	C8
	Yếu tố phong thủy
	 
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	284.445.927 
	288.403.536 
	285.587.390 

	C9
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ. 
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát 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
	 
	284.445.927 
	288.403.536 
	285.587.390 

	D
	Mức giá chỉ dẫn 
	Đồng/m²
	 
	284.445.927 
	288.403.536 
	285.587.390 

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng 
	 286.145.618 

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	 
	-0,6%
	0,8%
	-0,2%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C


	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng 
	 
	32.201.426 
	48.067.256 
	71.396.848 

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	3
	3
	5

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	 
	3% - 6%
	3% - 10%
	1% - 10%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng 
	 
	16.100.713 
	21.363.225 
	11.899.475 



Về nguyên tắc khống chế: 
Theo Mục D phần 2 thì chênh lệch giữa mức giá trung bình của các mức giá chỉ dẫn chỉ nằm trong khoảng từ 0,2% đến 0,6%, 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
	284.445.927
	33,33%
	94.815.309

	2
	Tài sản so sánh 2
	288.403.536
	33,33%
	96.134.512

	3
	Tài sản so sánh 3
	285.587.390
	33,33%
	95.195.797

	Giá trị bình quân theo trọng số:
	286.145.618

	Làm tròn:
	286.000.000


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: 286.000.000 đồng/m².
6. Xác định đơn giá quyền sử dụng đất tài sản 6: 
Qua khảo sát thị trường, Tổ thẩm định thu thập được 03 giao dịch có các đặc điểm tương đồng với tài sản thẩm định tại địa bàn khu vực tài sản thẩm định giá, cụ thể như sau:
· Thông tin tài sản so sánh:
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSTĐ
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	A
	Thông tin về tài sản
	 
	 
	 
	 

	1
	Địa chỉ
	Nhà số 53, Block 7, Ô H-TT1, Khu nhà ở Hi Brand, Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Thành phố Hà Nội 
	Khu nhà ở Hi Brand (Lacasta), Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Thành phố Hà Nội 
	Khu nhà ở Hi Brand (Lacasta), Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Thành phố Hà Nội 
	Khu nhà ở Hi Brand (Lacasta), Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Thành phố Hà Nội 

	2
	Nguồn tham khảo
	 
	https://batdongsan.com.vn/ban-nha-biet-thu-lien-ke-duong-tong-tat-thang-phuong-phu-la-prj-la-casta-van-phu/lo-goc-lacasta-dep-t-khu-40-ty-hiem-ban-mat-pho-thang-pr42498794
	Liên hệ trực tiếp
	Liên hệ trực tiếp

	-
	Thông tin liên lạc
	 
	SĐT: 0925666863
	SĐT: 0909571368
	SĐT: 0963253435

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

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 
	 Tháng 5/2025 
	 Tháng 5/2025 
	 Tháng 5/2025 

	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 mặt đường Phú La. Cách mặt phố Văn La khoảng 140m
	Tài sản nằm tại mặt đường Tống Tất Thắng. Cách mặt phố Văn La khoảng 200m
	Tài sản nằm tại mặt đường nội khu. Cách mặt phố Văn La khoảng 100m
	Tài sản nằm tại mặt đường nội khu. Cách mặt phố Văn La khoảng 100m

	10
	Giao thông
	Đường rộng 12m
	Đường rộng 21m
	Đường rộng 10m
	Đường rộng 10m

	11
	Diện tích đất (m²)
	88,6
	130,0
	73,0
	73,0

	12
	Mặt tiền (m)
	5,0
	10,0
	5,4
	5,4

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	2 mặt tiền trước sau
	02 mặt tiền lô góc
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức

	15
	Lợi thế kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Rất tốt. Trục chính, Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh

	16
	Yếu tố phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy

	17
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ. 
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	18
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	19
	Tài sản trên đất
	 
	Nhà 4 tầng xây thô hoàn thiện mặt ngoài
	Nhà 4 tầng hoàn thiện
	Nhà 4 tầng xây thô hoàn thiện mặt ngoài

	-
	Số tầng
	 
	4
	4
	4

	-
	Diện tích sàn sử dụng (m²)
	 
	390
	219
	219

	20
	Giá rao (đồng)
	 
	41.000.000.000
	18.600.000.000
	20.000.000.000

	21
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	 
	36.900.000.000
	17.298.000.000
	17.000.000.000

	B
	Chi tiết tính toán
	 
	 
	 
	 

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	 
	2.015.122.200
	1.566.787.320
	1.131.568.620

	-
	Đơn giá xây dựng theo Quyết định số 409/QĐ-BXD ngày 11/4/2025 của Bộ Xây Dựng (đồng/m²)
	 
	7.949.200
	7.949.200
	7.949.200

	-
	 Tỷ lệ % CLCL 
	 
	65%
	90%
	65%

	2
	Giá trị đất (đồng)
	 
	34.884.877.800
	15.731.212.680
	15.868.431.380

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	 
	268.345.214
	215.496.064
	217.375.772

	C
	NHẬN XÉT
	 
	 
	 
	 

	1
	Pháp lý
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

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

	3
	Giao thông
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	4
	Diện tích đất (m²)
	 
	Kém lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn

	5
	Mặt tiền (m)
	 
	 Lợi thế hơn
	Tương đồng
	Tương đồng

	6
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	7
	Hình dáng thửa đất
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	 
	Lợi thế kinh doanh
	 
	 Lợi thế hơn
	Tương đồng
	Tương đồng

	8
	Yếu tố phong thủy
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	9
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	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 thửa đất. Mỗi yếu tố đóng góp một tỷ lệ nhất định vào giá trị của thửa đất. 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:
	STT
	Yếu tố so sánh
	Đơn vị tính
	TSTĐ
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	A
	Giá trị QSDĐ thị trường (Ước tính sau thương lượng)
	Đồng
	 
	34.884.877.800
	15.731.212.680
	15.868.431.380

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	268.345.214
	215.496.064
	217.375.772

	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
	 
	268.345.214 
	215.496.064 
	217.375.772 

	C2
	Vị trí
	 
	Tài sản nằm tại mặt đường Phú La. Cách mặt phố Văn La khoảng 140m
	Tài sản nằm tại mặt đường Tống Tất Thắng. Cách mặt phố Văn La khoảng 200m
	Tài sản nằm tại mặt đường nội khu. Cách mặt phố Văn La khoảng 100m
	Tài sản nằm tại mặt đường nội khu. Cách mặt phố Văn La khoảng 100m

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	3,00%
	-1,00%
	-1,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	8.050.356 
	-2.154.961 
	-2.173.758 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	276.395.570 
	213.341.103 
	215.202.015 

	C3
	Giao thông
	 
	Đường rộng 12m
	Đường rộng 21m
	Đường rộng 10m
	Đường rộng 10m

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	276.395.570 
	213.341.103 
	215.202.015 

	C4
	Diện tích đất (m²)
	m2
	88,6
	130
	73
	73

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	5,00%
	-1,00%
	-1,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	13.417.261 
	-2.154.961 
	-2.173.758 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	289.812.831 
	211.186.143 
	213.028.257 

	C5
	Mặt tiền (m)
	m
	5
	10
	5,4
	5,4

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-13.417.261 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	276.395.570 
	211.186.143 
	213.028.257 

	C6
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	2 mặt tiền trước sau
	02 mặt tiền lô góc
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	6.464.882 
	6.521.273 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	276.395.570 
	217.651.025 
	219.549.530 

	C7
	Hình dáng thửa đất
	 
	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
	Đồng/m²
	 
	276.395.570 
	217.651.025 
	219.549.530 

	C8
	Lợi thế kinh doanh
	 
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Rất tốt. Trục chính, Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-20,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-53.669.043 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	222.726.527 
	217.651.025 
	219.549.530 

	C9
	Yếu tố phong thủy
	 
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy
	Không lỗi phong thủy

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	222.726.527 
	217.651.025 
	219.549.530 

	C10
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ. 
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát 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
	 
	222.726.527 
	217.651.025 
	219.549.530 

	D
	Mức giá chỉ dẫn 
	Đồng/m²
	 
	222.726.527 
	217.651.025 
	219.549.530 

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng 
	219.975.694

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	 
	1,3%
	-1,1%
	-0,2%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C


	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng 
	 
	88.553.921 
	10.774.803 
	10.868.789 

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	4
	3
	3

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	 
	3% - 20%
	1% - 3%
	1% - 3%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng 
	 
	45.618.686 
	2.154.961 
	2.173.758 


Về nguyên tắc khống chế: 
Theo Mục D phần 2 thì chênh lệch giữa mức giá trung bình của các mức giá chỉ dẫn chỉ nằm trong khoảng từ 0,2% đến 1,3%, 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
	222.726.527
	33,33%
	74.242.176

	2
	Tài sản so sánh 2
	217.651.025
	33,33%
	72.550.342

	3
	Tài sản so sánh 3
	219.549.530
	33,33%
	73.183.177

	Giá trị bình quân theo trọng số:
	219.975.694

	Làm tròn:
	220.000.000


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: 220.000.000 đồng/m².
2. Xác định giá trị công trình xây dựng trên đất (CTXD):
· Xác định đơn giá xây mới của công trình xây dựng trên đất:
Qua tham khảo thị trường về đơn giá xây dựng mới đối với công trình Nhà liền kề, cân nhắc và xem xét với công trình xây dựng hiện có, tổ thẩm định nhận thấy đơn giá vận dụng theo Quyết định số 409/QĐ-BXD ngày 11 tháng 3 năm 2025 của Bộ Xây dựng về việc công bố suất vốn đầu tư xây dựng và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2024 là khá phù hợp với thị trường, theo đó: 
“Suất vốn đầu tư xây dựng của Nhà từ 4 đến 5 tầng, kết cấu khung chịu lực BTCT; tường bao xây gạch; sàn, mái BTCT đổ tại chỗ, không có tầng hầm (đã bao gồm VAT) là 8.350.000 đồng/m²  sàn; hệ số điều chỉnh Vùng 7 – Hà Nội: 0,952”. 
Do đó, Tổ thẩm định ước tính đơn giá xây dựng mới của công trình xây dựng trên đất (bao gồm VAT) là: 8.350.000 x 0,952 =   7.949.200    đồng/m² sàn.
· Xác định tỷ lệ hao mòn của công trình:
Tỉ lệ hao mòn được tính toán theo phương pháp tuổi đời:
Công thức: Tỉ lệ hao mòn = Tuổi đời hiệu quả/ Tuổi đời kinh tế
                     Tỉ lệ CLCL = 1 – Tỉ lệ hao mòn
Tổ thẩm định giả định rằng công trình xây dựng trong khoảng thời gian trích khấu hao được duy tu, sửa chữa định kỳ và đúng quy trình nên tuổi đời hiệu quả bằng tuổi đời thực tế. Công trình được bàn giao đưa vào sử dụng từ năm 2024, tổ thẩm định xác định tuổi đời hiệu quả của công trình là khoảng 1 năm.
Vận dụng thời gian trích khấu hao TSCĐ tại Thông tư 45/2013/TT-BTC của Bộ Tài Chính về việc hướng dẫn chế độ quản lý, sử dụng và trích khấu hao tài sản cố định ngày 25/4/2013, kết hợp với khảo sát thông tin thị trường và quan sát hiện trạng thực tế công trình, tổ thẩm định xác định tuổi đời kinh tế của tài sản thẩm định là 50 năm. 
	Tên tài sản
	Năm xây dựng hoàn thành
	Thời điểm thẩm định
	Tuổi đời kinh tế (năm)
	Tuổi đời hiệu quả (năm)
	Tỉ lệ hao mòn (%)

	Nhà liền kề 5 tầng
	2024
	T5/2025
	50
	1
	98%

	Nhà liền kề 4 tầng
	2024
	T5/2025
	50
	1
	98%



Tổ thẩm định xác định tỉ lệ hao mòn của tài sản thẩm định là: 2%, tương đương tỷ lệ chất lượng còn lại của tài sản là: 98%.   
· Xác định giá trị công trình xây dựng:
	Tên công trình
	Diện tích sàn (m²)
	 Đơn giá XD mới (Đồng/m2 sàn) 
	Giá trị hao mòn (Đồng)
	Giá trị thẩm định (Đồng)

	A
	(1)
	(2)
	(3)
	(4)=(1)x(2)-(3)

	Nhà liền kề 5 tầng
	317,5
	7.949.200
	           50.477.420 
	2.473.393.580

	Nhà liền kề 4 tầng
	252,0
	7.949.200
	           40.063.968 
	1.963.134.432


3. 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 05/2025 như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích (m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	CLCL 
(%)
	Thành tiền (đồng)

	1
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 1171, 1172, 1173, 1174, tờ bản đồ số: 32 có địa chỉ: Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, tỉnh Hà Tây (nay là Thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất số: AI 882233, số vào sổ cấp GCN: H 01754 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 21/8/2007. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch
	25.993.500.000

	-
	Đất ở tại nông thôn
	666,5
	39.000.000
	-
	25.993.500.000

	2
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 26 có địa chỉ: Khu Đồi Chống, Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: BĐ 742263, số vào sổ cấp GCN: CH 00308 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 19/12/2012. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Bà Nguyễn Thị Mạch
	3.360.000.000

	-
	Đất ở tại nông thôn
	80,0
	42.000.000
	-
	3.360.000.000

	3
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 92(1), tờ bản đồ số: 32 có địa chỉ: Thôn Thanh Vị, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: BA 453380, số vào sổ cấp GCN: CH 00010 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 09/3/2010. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Bà Nguyễn Thị Mạch
	1.701.700.000

	-
	Đất ở tại nông thôn
	100,1
	17.000.000
	-
	1.701.700.000

	4
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 53 có địa chỉ: Đồi Chống, Thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, Thị xã Sơn Tây, TP Hà Nội theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất số: AP 911145, số vào sổ cấp GCN: H 00731 do UBND Thị xã Sơn Tây cấp ngày 11/11/2009. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đấ t là Bà Nguyễn Thị Mạch
	1.600.000.000

	 
	Đất ở tại nông thôn
	100,0
	16.000.000
	 
	1.600.000.000

	5
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất có địa chỉ: Nhà số 53, Block 7, Ô H-TT1, Khu nhà ở Hi Brand, Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, 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: CR 888358, số vào sổ cấp GCN: CS 49849 do Sở Tài nguyên và Môi trường Thành phố Hà Nội cấp ngày 22/11/2019. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch
	38.509.393.580

	 
	Đất ở tại đô thị
	126,0
	286.000.000
	-
	36.036.000.000

	-
	Nhà 5 tầng, hoàn thiện năm 2024
	317,5
	7.949.200
	98%
	2.473.393.580

	6
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất có địa chỉ: Nhà số 54, Block 7, Ô H-TT1, Khu nhà ở Hi Brand, Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, 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: CR 888359, số vào sổ cấp GCN: CS 49850 do Sở Tài nguyên và Môi trường Thành phố Hà Nội cấp ngày 22/11/2019. Chủ sử dụng đất và sở hữu tài sản gắn liền với đất là Ông Phùng Văn Hệ và Bà Nguyễn Thị Mạch
	21.455.134.432

	 
	Đất ở tại đô thị
	88,6
	220.000.000
	-
	19.492.000.000

	-
	Nhà 5 tầng, hoàn thiện năm 2024
	252,0
	7.949.200
	98%
	1.963.134.432

	-
	Tổng cộng
	92.619.728.012

	 
	Làm tròn
	92.620.000.000

	
	(Bằng chữ: Chín mươi hai tỷ, sáu trăm hai mươi triệu đồng./.)


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 Thẩm 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 thẩm định giá số: 275/2025/0658/VFI-HĐTĐ.38.B được ký kết ngày 7/5/2025 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 là làm tư vấn giá trị thẩm định giá theo mục đích thẩm đích giá đã nêu tại chứng thư báo cáo thẩm định giá này 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:
· 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 thẩm định viên 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 thẩm định viên 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 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.
· 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 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.
· Tại ngày phát hành chứng thư thẩm định giá, Chúng tôi không nhận được bất kỳ văn bản đánh giá hiện trạng công trình tài sản thẩm định của các cơ quan có chức năng. Do vậy, việc đánh giá chất lượng còn lại của Công trình xây dựng của chúng tôi chỉ dựa vào các văn bản pháp quy hiện hành và qua khảo sát thực tế độc lập, minh bạch dưới sự hướng dẫn khảo sát của các bên liên quan. Vì vậy, chất lượng còn lại của tài sản được trình bày trên báo cáo này chỉ mang tính ước lượng chủ quan của Chúng tôi và nó không nhất thiết phải trùng khớp kết quả với bất kỳ bên thứ ba nào khác cùng đưa ra các đánh giá này. Việc ảnh hưởng của các ước lượng này (nếu có) nó không thuộc nghĩa vụ bắt buộc liên quan đến chúng tôi vì chúng tôi không phải là đơn vị có chức năng thực hiện kiểm định hay những chuyên gia kỹ thuật thuộc các lĩnh vực này.
· Tại thời điểm khảo sát, trên đất có 2 công trình xây dựng: 01 Nhà 3 tầng, kết cấu tường gạch, mái BTCT. Hiện trạng công trình bên trong sàn, tường, trần đã hoàn thiện mặt năm 2005, diện tích xây dựng khoảng 130m2 đang được sử dụng để ở; 01 Nhà 1 tầng, kết cấu tường gạch, mái BTCT. Hiện trạng công trình bên trong sàn, tường, trần đã hoàn thiện, diện tích xây dựng khoảng 40m2. Công trình đã được chứng nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số AI 882233.. Do đó, theo đề nghị của Khách hàng/Ngân hàng, Tổ thẩm định không xác định giá trị của công trình hiện có trên đất, nhưng vẫn coi đó là phần không thể tách rời của tài sản thẩm định. Đề nghị đơn vị sử dụng kết quả lưu ý
· Tại thời điểm khảo sát, trên đất có 01 Nhà 4 tầng, kết cấu tường gạch, mái BTCT. Hiện trạng công trình đã cũ, diện tích xây dựng khoảng 80,0m2. Công trình đã được chứng nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số BĐ 742263.. Do đó, theo đề nghị của Khách hàng/Ngân hàng, Tổ thẩm định không xác định giá trị của công trình hiện có trên đất, nhưng vẫn coi đó là phần không thể tách rời của tài sản thẩm định. Đề nghị đơn vị sử dụng kết quả 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. Tổ thẩm định giả định rằng các TSSS được giao dịch đúng với mức giá thương lượng tổ thẩm định giá ước tính. Kính đề nghị 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.
· 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.
· [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.
· 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 + Hồ sơ pháp lí + Biên bản khảo sát tài sản
Phụ lục 2: Hình ảnh các tài sản so sánh.
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 275/2025/0658/VFI-CT.38.B ngày 13/5/2025 tại Công ty cổ phần Thẩm định và Đầu tư tài chính Hoa Sen.
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Bùi Khánh Thư

PHỤ LỤC 1: HÌNH ẢNH HIỆN TRẠNG CỦA TÀI SẢN
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2025/0658/VFI-BC.38.B ngày 13 tháng 5 năm 2025 của 
Công ty cổ phần Thẩm định và Đầu tư tài chính Hoa Sen)
	Tài sản thẩm định số 01
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	Tài sản thẩm định số 02
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	Tài sản thẩm định số 03
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	Tài sản thẩm định số 04
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	Tài sản thẩm định số 05+06
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GCN số 01
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GCN số 02
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GCN 4
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GCN 5
[image: ][image: ]


GCN 6
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PHỤ LỤC 2: THÔNG TIN CÁC TÀI SẢN SO SÁNH
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2025/0658/VFI-BC.38.B ngày 13 tháng 5 năm 2025 của Công ty cổ phần Thẩm định và Đầu tư tài chính Hoa Sen)
TSTĐ1 + TSTĐ2
	A
	Thông tin về tài sản
	TSSS1 

	1
	Nguồn tham khảo
	https://www.facebook.com/groups/599037763506990/permalink/8990365951040754/ - SĐT: 0968361638
(Sale-Hà Lê)

	2
	Giá rao (đồng)
	4.200.000.000

	3
	Giá thương lượng (đồng)
	3.570.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch 

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 4/2025

	6
	Tính chất giao dịch
	Giao dịch bình thường trên thị trường

	7
	Pháp lý
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất

	8
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại nông thôn

	9
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài

	10
	Vị trí
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 1,2km

	11
	Giao thông
	Đường rộng 35m

	12
	Diện tích đất (m²)
	80

	13
	Mặt tiền (m)
	4

	14
	Số lượng mặt tiếp giáp
	01 mặt tiền

	15
	Hình dáng thửa đất
	Vuông vức

	16
	Lợi thế kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh

	17
	Yếu tố khác (Yếu tố phong thủy/Yếu tố tâm linh)
	 Không lỗi phong thủy 

	18
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	19
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt

	20
	Tài sản trên đất
	Đất trống

	B
	Bằng chứng thu thập
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Người thu thập thông tin




Bùi Khánh Thư
	A
	Thông tin về tài sản
	TSSS2 

	1
	Nguồn tham khảo
	Liên hệ trực tiếp - SĐT: 0828054504
(Sale-Anh)

	2
	Giá rao (đồng)
	4.950.000.000

	3
	Giá thương lượng (đồng)
	4.207.500.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 4/2025

	6
	Tính chất giao dịch
	Giao dịch bình thường trên thị trường

	7
	Pháp lý
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất

	8
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại nông thôn

	9
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài

	10
	Vị trí
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Tiến, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 1,4km

	11
	Giao thông
	Đường rộng 35m

	12
	Diện tích đất (m²)
	94,9

	13
	Mặt tiền (m)
	5

	14
	Số lượng mặt tiếp giáp
	01 mặt tiền

	15
	Hình dáng thửa đất
	Vuông vức

	16
	Lợi thế kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh

	17
	Yếu tố khác (Yếu tố phong thủy/Yếu tố tâm linh)
	 Không lỗi phong thủy 

	18
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	19
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt

	20
	Tài sản trên đất
	Nhà 01 tầng cũ, bán đất

	B
	Bằng chứng thu thập
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Người thu thập thông tin




Bùi Khánh Thư


	A
	Thông tin về tài sản
	TSSS3 

	1
	Nguồn tham khảo
	Liên hệ trực tiếp - SĐT: 0968108368
(Sale-Minh Nguyễn)

	2
	Giá rao (đồng)
	4.000.000.000

	3
	Giá thương lượng (đồng)
	3.520.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch 

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 4/2025

	6
	Tính chất giao dịch
	Giao dịch bình thường trên thị trường

	7
	Pháp lý
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất

	8
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại nông thôn

	9
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài

	10
	Vị trí
	Tài sản nằm tại mặt đường DT414, thôn Thanh Vỵ, xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây; Cách ngã tư viện 105 khoảng 1,3km

	11
	Giao thông
	Đường rộng 35m

	12
	Diện tích đất (m²)
	80

	13
	Mặt tiền (m)
	4

	14
	Số lượng mặt tiếp giáp
	01 mặt tiền

	15
	Hình dáng thửa đất
	Vuông vức

	16
	Lợi thế kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh

	17
	Yếu tố khác (Yếu tố phong thủy/Yếu tố tâm linh)
	 Không lỗi phong thủy 

	18
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	19
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt

	20
	Tài sản trên đất
	Đất trống

	B
	Bằng chứng thu thập
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 Người thu thập thông tin



Bùi Khánh Thư

TSTĐ3 + TSTĐ4
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS1

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Địa chỉ
	Xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội

	2
	Nguồn tham khảo
	https://www.facebook.com/share/p/1JU7drYkGe/

	-
	Thông tin liên lạc
	SĐT: 0962699433

	3
	Tình trạng giao dịch
	 Đang giao dịch  

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 Tháng 4/2025 

	5
	Tính chất giao dịch
	 Giao dịch bình thường trên thị trường 

	6
	Pháp lý
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại nông thôn

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài

	9
	Vị trí
	Cách mặt DT414 khoảng 1km

	10
	Giao thông
	Khoảng 4m

	11
	Diện tích đất (m²)
	86,0

	 
	Diện tích đất ở (m²)
	86,0

	12
	Mặt tiền (m)
	4,2

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	02 mặt tiền lô góc

	14
	Hình dáng thửa đất
	Vuông vức

	15
	Lợi thế kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh

	16
	Yếu tố phong thủy
	Không lỗi phong thủy

	17
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	18
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt

	19
	Tài sản trên đất
	Đất trống

	20
	Giá rao (đồng)
	1.700.000.000

	21
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	1.445.000.000
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Người thu thập thông tin



Bùi Khánh Thư


	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS2

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Địa chỉ
	Xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội

	2
	Nguồn tham khảo
	https://www.facebook.com/share/p/16EqGGLNr3/

	-
	Thông tin liên lạc
	SĐT: 0362933632

	3
	Tình trạng giao dịch
	 Đang giao dịch 

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 Tháng 4/2025 

	5
	Tính chất giao dịch
	 Giao dịch bình thường trên thị trường 

	6
	Pháp lý
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại nông thôn

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài

	9
	Vị trí
	Cách mặt DT414 khoảng 150m

	10
	Giao thông
	Khoảng 5m

	11
	Diện tích đất (m²)
	145,0

	 
	Diện tích đất ở (m²)
	145,0

	12
	Mặt tiền (m)
	5,2

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	01 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Vuông vức

	15
	Lợi thế kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh

	16
	Yếu tố phong thủy
	Không lỗi phong thủy

	17
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	18
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt

	19
	Tài sản trên đất
	Đất trống

	20
	Giá rao (đồng)
	2.610.000.000

	21
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	2.218.500.000

	
	

[image: ][image: ][image: ]


Người thu thập thông tin



Bùi Khánh Thư


	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS3

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Địa chỉ
	Xã Thanh Mỹ, thị xã Sơn Tây, Thành phố Hà Nội

	2
	Nguồn tham khảo
	Liên hệ trực tiếp

	-
	Thông tin liên lạc
	SĐT: 0362933632

	3
	Tình trạng giao dịch
	 Đang giao dịch  

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 Tháng 4/2025 

	5
	Tính chất giao dịch
	 Giao dịch bình thường trên thị trường 

	6
	Pháp lý
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại nông thôn

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài

	9
	Vị trí
	Cách mặt DT414 khoảng 200m

	10
	Giao thông
	Khoảng 4m

	11
	Diện tích đất (m²)
	100,0

	 
	Diện tích đất ở (m²)
	100,0

	12
	Mặt tiền (m)
	15,1

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	01 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Tương đối vuông vức

	15
	Lợi thế kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh

	16
	Yếu tố phong thủy
	Không lỗi phong thủy

	17
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	18
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt

	19
	Tài sản trên đất
	Đất trống

	20
	Giá rao (đồng)
	1.700.000.000

	21
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	1.530.000.000
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Người thu thập thông tin



Bùi Khánh Thư

TSTĐ5
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS1

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Địa chỉ
	Khu nhà ở Hi Brand (Lacasta), Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Thành phố Hà Nội 

	2
	Nguồn tham khảo
	https://batdongsan.com.vn/ban-nha-biet-thu-lien-ke-duong-tong-tat-thang-phuong-phu-la-prj-la-casta-van-phu/lo-goc-lacasta-dep-t-khu-40-ty-hiem-ban-mat-pho-thang-pr42498794

	-
	Thông tin liên lạc
	SĐT: 0925666863

	3
	Tình trạng giao dịch
	 Đang giao dịch  

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 Tháng 5/2025 

	5
	Tính chất giao dịch
	 Giao dịch bình thường trên thị trường 

	6
	Pháp lý
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở 

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm tại mặt đường Tống Tất Thắng. Cách mặt phố Văn La khoảng 200m

	10
	Giao thông
	Đường rộng 21m

	11
	Diện tích đất (m²)
	130,0

	12
	Mặt tiền (m)
	10,0

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	02 mặt tiền lô góc

	14
	Hình dáng thửa đất
	Vuông vức

	15
	Lợi thế kinh doanh
	Rất tốt. Trục chính, Phù hợp để ở/kinh doanh

	16
	Yếu tố phong thủy
	Không lỗi phong thủy

	17
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	18
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt

	19
	Tài sản trên đất
	Nhà 4 tầng xây thô hoàn thiện mặt ngoài

	20
	Giá rao (đồng)
	41.000.000.000

	21
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	36.900.000.000
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Người thu thập thông tin



Bùi Khánh Thư


	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS2

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Địa chỉ
	Khu nhà ở Hi Brand (Lacasta), Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Thành phố Hà Nội 

	2
	Nguồn tham khảo
	https://batdongsan.com.vn/ban-nha-biet-thu-lien-ke-duong-le-trong-tan-phuong-phu-la-prj-la-casta-van-phu/ban-26-5-ty-73m2-ha-dong-ha-noi-pr42718311

	-
	Thông tin liên lạc
	SĐT: 0976386466

	3
	Tình trạng giao dịch
	 Đang giao dịch 

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 Tháng 5/2025 

	5
	Tính chất giao dịch
	 Giao dịch bình thường trên thị trường 

	6
	Pháp lý
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở 

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm tại mặt đường Tống Tất Thắng. Cách mặt phố Văn La khoảng 220m

	10
	Giao thông
	Đường rộng 21m

	11
	Diện tích đất (m²)
	73,0

	12
	Mặt tiền (m)
	5,0

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	01 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Vuông vức

	15
	Lợi thế kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh

	16
	Yếu tố phong thủy
	Không lỗi phong thủy

	17
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	18
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt

	19
	Tài sản trên đất
	Nhà 4 tầng hoàn thiện

	20
	Giá rao (đồng)
	26.500.000.000

	21
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	21.200.000.000
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Người thu thập thông tin



Bùi Khánh Thư


	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS3

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Địa chỉ
	Khu nhà ở Hi Brand (Lacasta), Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Thành phố Hà Nội 

	2
	Nguồn tham khảo
	https://www.facebook.com/share/p/16KAk4CQKn/

	-
	Thông tin liên lạc
	SĐT: 036 8118 779

	3
	Tình trạng giao dịch
	 Đang giao dịch  

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 Tháng 5/2025 

	5
	Tính chất giao dịch
	 Giao dịch bình thường trên thị trường 

	6
	Pháp lý
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở 

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm tại mặt đường trục chính tháp đồng hồ. Cách mặt phố Văn La khoảng 100m

	10
	Giao thông
	Đường rộng 30m

	11
	Diện tích đất (m²)
	82,0

	12
	Mặt tiền (m)
	4,5

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	01 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Vuông vức

	15
	Lợi thế kinh doanh
	Rất tốt. Trục chính dự án

	16
	Yếu tố phong thủy
	Không lỗi phong thủy

	17
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	18
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt

	19
	Tài sản trên đất
	Nhà 4 tầng xây thô hoàn thiện mặt ngoài

	20
	Giá rao (đồng)
	29.500.000.000

	21
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	25.665.000.000
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Người thu thập thông tin



Bùi Khánh Thư


TSTĐ6
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS1

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Địa chỉ
	Khu nhà ở Hi Brand (Lacasta), Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Thành phố Hà Nội 

	2
	Nguồn tham khảo
	https://batdongsan.com.vn/ban-nha-biet-thu-lien-ke-duong-tong-tat-thang-phuong-phu-la-prj-la-casta-van-phu/lo-goc-lacasta-dep-t-khu-40-ty-hiem-ban-mat-pho-thang-pr42498794

	-
	Thông tin liên lạc
	SĐT: 0925666863

	3
	Tình trạng giao dịch
	 Đang giao dịch  

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 Tháng 5/2025 

	5
	Tính chất giao dịch
	 Giao dịch bình thường trên thị trường 

	6
	Pháp lý
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở 

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm tại mặt đường Tống Tất Thắng. Cách mặt phố Văn La khoảng 200m

	10
	Giao thông
	Đường rộng 21m

	11
	Diện tích đất (m²)
	130,0

	12
	Mặt tiền (m)
	10,0

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	02 mặt tiền lô góc

	14
	Hình dáng thửa đất
	Vuông vức

	15
	Lợi thế kinh doanh
	Rất tốt. Trục chính, Phù hợp để ở/kinh doanh

	16
	Yếu tố phong thủy
	Không lỗi phong thủy

	17
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	18
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt

	19
	Tài sản trên đất
	Nhà 4 tầng xây thô hoàn thiện mặt ngoài

	20
	Giá rao (đồng)
	41.000.000.000

	21
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	36.900.000.000
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Người thu thập thông tin



Bùi Khánh Thư


	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS2

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Địa chỉ
	Khu nhà ở Hi Brand (Lacasta), Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Thành phố Hà Nội 

	2
	Nguồn tham khảo
	Liên hệ trực tiếp

	-
	Thông tin liên lạc
	SĐT: 0909571368

	3
	Tình trạng giao dịch
	 Đang giao dịch 

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 Tháng 5/2025 

	5
	Tính chất giao dịch
	 Giao dịch bình thường trên thị trường 

	6
	Pháp lý
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại nông thôn

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm tại mặt đường nội khu. Cách mặt phố Văn La khoảng 100m

	10
	Giao thông
	Đường rộng 10m

	11
	Diện tích đất (m²)
	73,0

	12
	Mặt tiền (m)
	5,4

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	01 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Vuông vức

	15
	Lợi thế kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh

	16
	Yếu tố phong thủy
	Không lỗi phong thủy

	17
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	18
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt

	19
	Tài sản trên đất
	Nhà 4 tầng hoàn thiện

	20
	Giá rao (đồng)
	18.600.000.000

	21
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	17.298.000.000

	
	[image: ][image: ][image: ][image: ]


Người thu thập thông tin



Bùi Khánh Thư


	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS3

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Địa chỉ
	Khu nhà ở Hi Brand (Lacasta), Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Thành phố Hà Nội 

	2
	Nguồn tham khảo
	Liên hệ trực tiếp

	-
	Thông tin liên lạc
	SĐT: 0963253435

	3
	Tình trạng giao dịch
	 Đang giao dịch  

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 Tháng 5/2025 

	5
	Tính chất giao dịch
	 Giao dịch bình thường trên thị trường 

	6
	Pháp lý
	Có Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại nông thôn

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm tại mặt đường nội khu. Cách mặt phố Văn La khoảng 100m

	10
	Giao thông
	Đường rộng 10m

	11
	Diện tích đất (m²)
	73,0

	12
	Mặt tiền (m)
	5,4

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	01 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Vuông vức

	15
	Lợi thế kinh doanh
	Phù hợp để ở/kinh doanh

	16
	Yếu tố phong thủy
	Không lỗi phong thủy

	17
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	18
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt

	19
	Tài sản trên đất
	Nhà 4 tầng xây thô hoàn thiện mặt ngoài

	20
	Giá rao (đồng)
	20.000.000.000

	21
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	17.000.000.000
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Người thu thập thông tin



Bùi Khánh Thư


9


image80.jpeg




image81.jpeg




image82.emf
record-17465078068 69.wav


record-1746507806869.wav

image83.emf
record-17465075888 17.wav


record-1746507588817.wav

image84.jpeg




image85.png
|

B A Coereca ven

Nha biét thy, lien ké tai La Casta Van Phu

L6 géc La Casta Vén Ph - dep nhdt khu - 40 ty - hiém nha ban - mét

phd Téng Tét Théng

Dy &n La Casta Van Phu, Butng Téng Tat Théng, Phutng Phi La, Ha Bong, Ha Noi

40ty 130 m? 4PN

~307.69 trigu/m? 5tang

< AN Q

110,7%  GiA tai dwan nay da tang trong 1 nam qua

Xem lich si gid >

Tin ndy 43 hét han nhung c6 thé van con gia tri giao dich hogc tham khdo.

= Hay sirdung cong cy tim kigm d& tim nhiing tin dang mdi nhat.

Théng tin mé ta

Chinh chi nhérban 16 géc La Casta Van Pha.

DT 130m2.

Nha 12 16 géc nhin mat dubng Tong Tat Thing kinh doanh dinh nhat Ha Dong.
Cé tuy@n phd deu I2 kinh doanh nén nha nao ciing sang va dep.

Khu virc hiém va gan nhurkhong co nha ban.

Lién hé em Tung xem nha va vi tr

Nguyén Hiu Tung
Xem thém 94 tin khac

Chat qua Zalo

Ban nha biét thy, lién ké theo du an
tai Quén Ha Dang

Khu 5 thi méi Van Ph (188)
Khu 6 thi méi Van Quan (130)
Khu 6 thi Van Khe (112)

Khu 6 thj Geleximco - Lé Trong Tan
(100)

Khu 5 thi Thanh Ha Mutng Thanh (69)
An Vugng Villa (68)

An Quy Villa - KBT Duong Noi (66)

Lang Viet Kieu Chau Au Euroland (65)
Khu 0 thj moi Duong Noi (53)

Khu 5 thi méi Phi Luong (50)

Xem thém v

Bdt déng sén ndi bat

Ban nha Phuong Phu Lam
Ban dét Phu Lam

Ban dét Phic La

Ban nha Chién Théng

Ban nha Mau Luong

Ban nha Tan Chanh Higp 2
Chung curGamuda Gardens
Moonlight Garden

Cho thug nha Phiing Hung
Ban nha Phic La

Ban nha Nguyén Viét Xuan Ha Dong
Anland Nam Cutng

Chung cu D'EL Dorado 2

e T




image86.jpeg
it can o i Lacsera
oingsan
v o
@ vyt it cankenso
G a3 T T8 Thang o
e

O shn st dung 2 s0m 3.

€ muin g s i o

@fnn
q (o] o




image87.emf
record-17465031077 21.wav


record-1746503107721.wav

image88.jpeg
Bai viét ciia Huong Nguyen ®

2 HOIMUA BAN NHA DAT QUAN HADONG - HANOI - Thar gia
Huong Nouyen. 9 thing 5142150 -

T chinh kinh doanh VIP b nhdt KBT #VnPh, Ha Dng, dubng 25m,via hé bt ngat,sidu sm ua, cank
10 g6, B2, mat B 4.5m, iy dyng 4 Bing K c (440N e i nt dnh)
- Vi vang cy nhtcon 1 cin ngay #Thipdenghs, #Lacasts, #T6ngTAtThéng, | tuéng cho mai losi i
Kinh dosnh: Cafe, nh hing, van phng.—
-56 88 vutng dep.

Lién h ngay dé xem nhix 036.8118 779

o Thien Q sinh o 2 Ss0chép 2 chase

O mvisnasiien EEEE




image89.emf
record-17472179204 94 (1).wav


record-1747217920494 (1).wav

record-1746507806869.wav

record-1746507588817.wav

image90.jpeg




image91.jpeg




image92.jpeg
T 56 N 4 T TR T 8 ¢
K O O O T &





image93.jpeg
oty 22t




image94.jpeg




image95.jpeg




image96.jpeg




image97.jpeg




image4.jpeg
7 ” CONG TY C& PHAN THAM BINH VA DAU TU TAI CHINH HOA SEN

Tru sé chinh: BT5 - 23, Khu d6 thj mdi Van Pha, Phu La, Ha Dang, TP. Ha Noi
LO-USVFI Q Hotline: 0853293333 | & ilotus.contact@gmailcom | & wwwilotus.com.vn

tworthy





image5.jpeg




image6.jpeg
7 ”) CONG TY C6 PHAN THAM BINH VA DAU TU TAI CHINH HOA SEN

& Try sé chinh: BTS - 23, Khu d6 thj méi Van Phu, Phi La, Ha Dang, TP. Ha Noi
LOTUS VFi « Hotline: 0853293333 | % ilotus.contact@gmailcom | @ wwwilotus.comyn

Transparent - Trustworthy.




image7.png
)
Péng ban / Luu thifa nay 1én ban do |

Thiia 412 T& 40, Dién tich 912.1m*
© Xa Thanh My, Thi xa Son Tay, Ha Noi

ONT+CLN 912.1m* DAt &tai nong thon, Dat rong cdy lau nam

Ténch:  Nguyén Thi Mach

THONG TIN QUY HOACH XAY DUNG CHI TIET 1/500

(Di ligu tham khdo, vui Iong cén cir theo mau va ky hiéu dat trén ting loai bén d6)

| | @ «yhieuddt || @ chiduong || 4 Pove || @ Bangtoads | |

KH2025 | QH1/500 J| QHphénkhu } QH khac





image8.png
21°06'48.4"N 105°28'37.3"E

21113440, 105.4770:
o @
Directions Save

4F7G+9RC Son Tay, Hanoi, Vietnam

Add a missing place

Add your business
Add a label

Your Maps a

Transit





image9.jpeg
|

‘ TG 40 Thiia 440,
© Xa Thanh M§, Thi x& Son Tay,

ONT | 79.8m* atétainonathon

(D lu tham khao, vut ong can i theo ma v ky i dt rén bn )
Cchi dudng vé | [ @ Ky higudar |

KH2025 )| QHphankhu )| QH khac =





image10.png
21°06'47.6"N 105°2

105.476410

(n) (@) (8)
Directions ~ Save ~ Nearby  Sendto
phone

4F7G+THV Son Tay, Hanoi, Vietnam
Add a missing place

Add your business

Add a label

Your Maps

(<)

Share

63,Manh Hoacl
Chicken

H

Trutng tidu hoc
Thanh My BINZS

&





image11.jpeg
00

SKC




image12.png
49.7"N 105°28'35.4"E

21°06'49.7"N 105°28'35.4"E ’ f 4 7 wge Déncéu(cn@adé)@

BEs
211131

Trutng tidu hoc
Thanh My BaNree O

Nearby

- N ng Ty Xay,Dung !
4F7G+GHH Son Tay, Hanoi, Vietnam = - DujLich Binh Minhl

Add a missing place

Add your business

¢

Add a label

Your Maps activity





image13.jpeg
Kho quy hogeh |

Gocranh  To thi

A Luu thila nay Ién béin 6
h T3 40 Thila 410, Dién tich 100m* X
© X& Thanh MY, Thi xa Son Tay, Ha N6i

ONT 100m* it & tai néna thon

Tenchi: DAt Trong
(DO I them khdo, vl ng o4 i theo méu va ky higu gt ren bén 06)

chiduong | (4 Dove | [ @ Ky higu dat

TN KH 2025 | QH phan khu )| QH khac





image14.png
8.2"N 105°28'35.0"E

/ . &

21°06'48.2"N 105°28'35.0"E

- Ch
21113400, 105. 76 4 Dénc_éu(ch_uadd)@ -
. ®.i 00 @it B
2 Trudng tiéu hoc @ 3 . 2 d SRy
- - ; Thanh My BN 3
Directions e Nearby Send to 4 g N A : k

phone
R o
—_—
4F7G+9H6 Son Tay, Hanoi, Vietnam
[Gong Ty XayDung
Add a missing place &DuLich BinhMinh
Add your business & / 2 i i o % e ~
Add a label p— "oy
Your Maps 3 -
\\‘ [ 5 8\ (y
B \
& 4\
)
1 +

=e





image15.png
el 3 4 76 Thag i 5 > Thigs
3'N 105°45 3 P Parking 7 R
\:"; L v / N L i)

N
ol

<
B RSO

i
Tirong THESIVA
FTHPT Ban Mar— 2%

2
NhaIMEy Veion
£ VigtiTailor

20°57'36.3"N 105°45'54.0"E

20.960081, 105.765011

@) (9)

Directions Nearby  Send to 3 . B N X v N \
phone \ " lehting Cu La v\
2 g > A ACasta Towe, &/~

py.

XQ68+22J Ha Déng, Hanoi, Vietnam

X APTY

Kinh MATSOLAR Ha

Add a missing place R A A
? 8 Gisssthop

Add your business ; &9 ¢ ¢ 20
Add a label

Your Maps a

P YAY/
s The‘.}(‘\({Park van Phaf +





image16.png
wq Restaurants

T X

@mngm amm P parking

ugb\’

\ > g
@/ > A € \\ ;
P 8 \ & NP2 I %)
2 A DN b ¢
& & \(' Congty‘ThonoTac S# 24" UBND Phvong Bhulta -JonmeeVan@_hu \
\(/ 469 Qliang Trung 7 L [ £2tFo0a
Q A
SEpliRSly  © f

20°57'36.3"N 105°45'54.1"E

20.960070, 105,

(=)
- = - $ / Chung CuLa
Directions Nearby Send to Share a o 4 2y » g 8 Casta Tower
phone 3

XQ68+22F Ha Dong, Hano, Vietnam B> ey s N Q)
Add a missing place &\ A “ ¢ \ A \/ " Q ;
Add your business SPKITN MaTSOUAR Ha (95 k. B : BV - e

ey v @ ¥

{9 \Class shop
Add a label

Your Maps

S 1aes | bong chuyer
S




image17.jpeg
Truor teuhioe
Thanti7 5

B
e T

“Google

Tx. Son Tay

Q

Knim phé





image18.jpeg
Tt

vidobic Kioh 06 dong
21647" 105'2837"
facso
01m





image19.jpeg




image20.jpeg




image21.jpeg




image22.jpeg




image23.jpeg




image24.jpeg




image25.jpeg




image26.jpeg




image27.jpeg
"Bal Ly'Son
GEegleA Tesifhius

Tx. Son Tay
Q g

Khém pha

®

Péng gop





image28.jpeg
11:10 @ N © % Q08 il (o

e

) 1.

o oF
Nam
Vido bac Kinh d6 déng
21°6'47" 105°28'34"

Do cao
9,3m ©

@ =

Lot




image29.jpeg
Tx. Son Tay
Q o

Knim phé okl





image30.jpeg
e

vidobic Kioh 05 dorng

21°6'50" 105'2835"





image31.jpeg




image32.jpeg




image33.jpeg
-




image34.jpeg
6 thg 5, 2025 11:24:49
173 Thon 400

Son Ta:

Ha





image35.jpeg
. w0 smo [

Truer tiéu foc 3
; @rmnws‘ &

Tx. Son Tay
°

Knim phé





image36.jpeg
e

vidobic Kioh 05 dorng

2146'48" 105'2835"





image37.jpeg




image38.jpeg




image39.jpeg




image40.jpeg
6 lhg 5 2025 2
173 Thén 400





image41.jpeg




image42.jpeg




image43.jpeg




image44.jpeg




image45.jpeg




image46.jpeg




image47.jpeg




image48.jpeg




image49.jpeg




image50.jpeg




image51.jpg
hing TMCP Céng Thuong Vit N:
Thinh; theo bb 50 s5: 028.

tuimg quyén vi phii thuc hién nghls
Dét dai v cc Nghj dinh huong din thi
mang Giby chimg nhin ndy dén
chuyén g?uwa.ﬂ cho thut, cho thut
1hé chip, biolanh, gop von blng quyén sir
6 thay dbi v¢ hinh dang, kich thude. di i
thay dbi thoi han sir dung dit: chuyén

3. Khong dupe ty § siza chita, thy xda bit ky ndi duny
Khi bi mét hodc b hong Giby chimg nhin phai khai bio agay
4, Néu c6 thic mic hoj chn tim ity

GIAY CHUNG NHAN

AN

QUYEN

SUDUNG DAT





image52.jpg
CONG HOAXA HO1CHU NGHIA VIET NAM

Déc lip - Tw do - Hanh phiic | V-5 db thim dft
UY BAN NHAN DAN + 3
FE5)

TH1] XA SON TAY - TINH HA TAY v

CHUNG NHAN

1-Ten gt sir dung dit

Ong: Phiing Van HE

Sinh nim: 1965
Ba: Nguyén Thi Mach

Sink nim; 1965 i
Dia chi thutme tr: Thia Thanh Vy - XA Thanh MY - U x& Son Ty - tinh

11-Thira @it 0 sir d
Lm&rq"h‘"_u NTNT 2 Tobanddsdh 32
3.Diachi thin & Thon Thanh Vy - X Thanh M - thi x3 Son Tay - tinh Hi

312 o A




image53.jpg
56 phip Iy CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

Dic lip - Ty do - Hanh phiic

o ding ky thé chdp ngay 26/6/2013; theo hd so
126-200713-0024.

@?

028.05.14.H26-200714-0021.

GIAY CHUNG NHAN

! QUYEN SU’ DUNG BAT
QUYEN SO HIPU NHA G VA TAI SAN KHAC GAN LIEN VO DAT

- Thé chip bing QSDP tai Ngan hang NN vi PTNT Viét Nar
G HA Tay I (/e: 189 LE Loi, phutmg Lé Lo, tx Son Tay,
|/ F1a Noi) theo Hop dong s6: 3442/2020/HDTC, quyén 56 08 nga
10/11/2020 tai Van phong cong chimg Du Qubc Hing; theo hd .
50 50: 028.05.14.H26-201111-0019. GIAMBOC
1. Newdi sic dung dt, chi s hivu nha & va

Bi : Nguyén Thi Mach

Nam siah: 1965'CMND sé: 111621471

Dia chi:Thanh Vi, Xa Thanh My, Thi Xa Son Tdy, Thanh Phé Ha Noi

in lién voi dit

BD 742263

Nt durge cdp Gidy chimg phin khong dug sira chifa, ty x6a hoge b,
i bit ky noi dung ndo trong Gidy chimg nhin; ‘mit hodc hir
c in phi ngay voica quancdp Gidy.





image54.jpg
11 Thira d4t, nha & va tai sin khac giin lién véi dit

a) Th o » 10 bin d6 s6:
b) Dia chi: - Khu Doi Chong, Thon Thanh Vy, X& Thanh Mg, Thi xa Son Tay, Tp Ha Noi
<) Dién tich: 800 m®, (bang chi: Tam muoi phiy khong mét vuong)
d) Hinh thirc sit dung; riéng 80.0 m?, chung Khong
d) Muyc dich str dung: Dt & tai ndng thon
) Thoi han sir dung: Léu dai
#) Neubn gde str dung: Nha nude giao dit ¢d thu tién st dung dit
2. Nha é: Chwa chimg nhdn quyén s hie.

3. Cong trinh xiy dyng Khic: Chica ching nhdn quyén so hitw.
4. Rieng san xudt la rieng trong: Chica chimg nhan quyén sé hiv.
5. Cay ldu niim: Chua chimg nhan quyén sé hitu.

6. Ghi chii: Khong

Son Tay, ngiyA9 thing Rnim2012)p

TM. UY BAN NHAND&NTH!XASONT%
o .

86 vio 56 2ip GEN: CH0308

I11. So b thira diit, nhi & v tai sin khdc gin lién véi dit 400

s Dungchung (

20
s
w0
[

175m

Tebipets

IV. Nhing thay déi sau khi cip gidy ching nhin

e e Xt ohan eua oo quan
Nt dun thay i vi cor s phip 1y e e

O AL Shog’ Go i VR R CP B3 0 PIVI- o3 o e
(434, &, ) Kao HOTCAPung "9 2412043 VR

@457 295 quyl 03/204y

5 vl e sl sl v e 5y 013, 6
N RS A 295 Quyis 03) 2000 ‘,( X

(%
195486 chf 659 & vl o> X ko - VW pir 54 \'/
(X8 ordy &, 110) B0 Hore 46 618 sy 2612013 o
& A5 40y ougin 04

- Noi dung d2 dang ky thé chip ngdy 26/6/2013 ¢6 thay déi. Bén,
thé chdp di tén moi 14: Ngdn hing NN va PINT Viét Nam -
Tay I - PGD Xuin Khanh; theo hd so s6: 028.05.14.H26-200710

Wi i Tich Hgee




image55.jpg
Nein hing TMCP &
theo hd sa 56: 028.05.14.H26-200612-00) M

- X6a ndi dung dang ky thé chip ngdy 18/4/2012; theo hd
56:028.05.14.H26:220525-0016.

T

s, |
S/ =y
T moce

fuge cip Gily chimg :annrabnmnﬂcﬁ:nnss-.mwxm- hode b
Ky ni dung ndo trong Giy chimg nhin; khi b mit hoje b
ychimg nhin phii kha biongay v oo quanchp Gk

P

CONG HOA X, U NGHIA VIET NAM

Dic lip

GIAY CHI’NG NHAN
QUYEN SU’ DUNG BAT
QUYEN SO HI'U NHA G VA TAI SAN KHAC GAN LIEN VOI DAT

1L Ngudi sit dung dit, chit s& hiru nha & va tai sin khic gin lién véi dit

Ba: Nguyén Thi Mach
Nam sinh: 1965 CMND s6: 111621471
Dia chi: Thon Thanh Vi, xa Thanh My, Thi xa San Tay, Ha Noi

BA 453380

N





image56.jpg
Ao - — s

11 Thira dit, nha & v

L. Thita dit:
a) Thira dt sé: 92(1) ,twbin 3

) Dia chi: Thon Thanh Vi, Xa “Thanh My, Thi & Son Ty, TP Hi Noj

<) Dién tich: 100,1 biing chir: (Mot tram phiy mot mét vudng)
d) Hinh thie s dung: iéng —100,1 td, chung  Khong

) Muyc dich str dung: it & tai nong thén
) Thari han sir dung: Liu dii

|.500.00
) Ngudn gbe sir dung: Nha nuse cong nhan quyén sir dung dét
2. Nha ¢: Chuea chitg nhdn quyén s¢ hit.

tai sin khic gin lién voi dit

1L So 4 thira dit, nha & va tai sin khic gin lién voi dit

3. Cong trinh xay dung khic: Chia ching nhan quyén s6 hin

Az
4. Rieng sn xuit la ritg trong: Chia chimg nhan quyén s hitu. ‘ et o
5. Cay liu ndm: Chira chimg nhén quyén s hitu, et BT
6. Ghi chi: Khing

7

IV. Nhimng thay i sau khi cip gidy chimg nhin

N61 dusgthay 481 A cor b ol 19 ‘L;:ﬁ: siacoqun
Wispenio A A chay Gop v vghb hﬁqm 2o y
ey thusmg— Che v vy N (o N?@WM-' :
Bugs _wpg - 1D i Asdss 506, quy«;oz‘y%

b Yod M eldy @0 ok Wi it rucpCr

M uoy B 63 A48 €06 quyds oL/t
Sz‘a.?if ngiy @Y. thing £. nam 2042 c‘) q &awiff 3
TM. U'Y BAN NHAN DAN TH] XA SON TAY 0 AT
‘T. CHU TICH
3 ’ E CHUTICH B ey Q30 it vl Ut pice K‘MW

cm.jm\-« (mn Vg7 Qagss , Ha B )t tonfs
ol 3?.\?:,5 cil\».1 vqoy A3f4/ 2002 b 45" 48728
olh’m 02/1042.

Al DO

Hhociap TH5

54 vao 58 chp GON:OH00010.





image57.jpg
GIAY CHUNG NHAN

QUYEN SUDUNG DAT




image58.jpg
UY BAN NHAN DAN +

XA SON TAY - TH

1PHO HA NOI

CHUNG NHAN

I Tén nguvi sir dung

14/6/2005
on , TP, Ha Noi

ban d sb:

h Vy, xa Thanh M§, thi x Son Tay - TP. HiNoi

2

m
t vuing)
B TYIE: 1/
100 ?
Khong m’
DAt & tai nong thon Neay Z{ thing 10 nam 2009 Ngay// M nim

~ e

Léu dai
Nha nuée giao dit c6 thu tién sir dung dit

TM. UY BAN NHAN DAN

Ngubn gbe sir dung d

sin gin lién véi dit

chi

p gidy chimg





image59.jpg
CONG :3; A HQI CHU NGHIA VIET z?: —

ap - Tur do - Hanh p] -w>2 SAO

GIAY CHU’NG NHAN
QUYEN SU DUNG DAT
QUYEN SO H*U NHA O VA TAI SAN KHAC GAN LIEN VOI BAT

I. Nguoi sir dyng dit, cbi s& hiru nbd & va tai sin khic gén lidn véi dit
Bi: Nguyén Thi Mach
Nam sioh: 1965, CMND s6: 111621471
Dia chi thung tré: Thanh Vy, xa Thanh My, thj x& Son Tay, thénh phd Ha Noi.
Ong: Phiing Vin Hé

Nam sinh: 1965, CMND s6: 111404396
i chi thudng tri: Thanh Vy, x& Thanh M, thi xa Son Tay, thinh phé Ha Noi.

CR 888358





image60.jpg
I Thira ddt, nha & va tai sin khic gn lign véi ddt
1. Thita dér
a) Thira dit s&: i ban db 56
b) Bja chi: Nha s 53, Block 7, O H-TT1, Khu nha & Hi Brand, Khu 40 thi méi Van
Phi, phurdng Ph La, quin Ha Dong, Thanh phd Ha Noi

o) Diéntich:  126,0m?, (bing chir: mdt trim hai muoi siu phiy khong mét vudng)
) Hinh thirc sir dung: S dung riéng

§) Muc dich st dung: DAt rtai o thi
) Thos hgn st dung: Lau dai
£) Ngudn gbe sit dung: Nha nude giao
2. Nna o
a) Logi nha &:

dft c6 thu tidn sir dyng dit

Nha lién ké
63,5m?
) Hinh thire s hiw: S hu riéng
&) Cip (Hang): Cp3 ) Thii han 5§ hi
3. Cog irinl 0y dmg khic: /-
4. Rieng sin xudt la rimg trong
5. Céy lau nam: -/-.
6. Ghi chi

1) Dién tich san:  317,5m*

s

- 6 to, s thira va so b s& duge didu chinh khi c6 bin db dia chinh chinh quy./.

VAN PHON(:
iy e LMUNJLJH&I&

SO TAINGUYEN VA MOI TRUO H PHO HA N
KT. GIAM OCEEJAN IZ)Z q‘ 1

G HONG HA

]

AN CHiN

V. Nhimg thay a8i sau khi cip gidy chimg nhin

9

fung thay d5i va co s& phip 1y Xic nhdn cia ca quan

hyén so: 08 SCT/BS

<6 thim quyén

GIAM cm}; 0595 45
4 i

56 vito sb chp GCN: €S 49%49

[





image61.jpg
Khai bdo ngay voi caquan cip Gy

GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SUY DUNG DAT
QUYEN SO'HI'U NHA & VA TAI SAN KHAC GAN LIEN VO DAT

Ngudi sir dung dit, chii si

Ba: Nguyén Thj Mach

c gin lién voi dft

Bia chi thutmg tri: Thanh Vy, xa Thanh My, thi xa Son Ty, thanh phé Ha Noi.
Ong: Phang Vin H¢

Nam sinh: 1965, CMND s6: 111404396

j xa Son Téy, thinh phd Ha

(R 888359




image62.jpg
NS S00 S8 . Sor db thira ddt, nha & va
T oI5 SL0 s
RTINS
0T Qg
DA A
o W/Wd#z%e
S SRS
S SipaS
=S O x
B DD
a9 0
E553 -
WW/% [ Nha lién ké
I3 y dng: 63,0m? ) Dién tich san: 252,0m?
= Tu: SO hiu riéng
Cép3 , ) Thari han s hi: -/~

3. Cang trinh xdy dung khc: /-
4. Riemg sin xudt 1d rieng tron
o

E 02

Nhimg thay ddi sau khi cip gidy chimg nhin
Xéc nhin ciia co quan
6 thim quyén

Ha N, ngdy ol thing
SO TAINGUYEN VA MOI TRUON!

KT. GIAM b4C
GIAM DY nw

g thay ddi va co s phap 1y

059644

37T

b viosb chp GON: €S 49850




image63.jpeg
%5 facebookcom/groups/SI5037763506390/permalink/899036595104074/

M Dot M MSIGmAg M Mok W LouscrS () stk @ Gorgiegs WV MeeyMap © V00 (5 Gulied ) Thin i SH

Bai viét ciia Ha L& 3

841D0ng San Son Tay 3
HiLs. S thing 1@

50m D Mat Autng QUG 1087 (1 10.414) Thanh Vi -Thanh My -Son Tay

(Cach cong trutng phao binh va h ngan hang 70m

K kinh doanh bus bn 16t 3 uat, din cs 43ng b van minh, Buong ma 1éng 35m, 6l xe.

Via hé 10ng c6 chd dé e

Gt

nb 0968361638





image64.jpeg
@ oo woald

r P e
® -
S





image65.png
BHNTSSS D

< Anh

Em chao chi

Vang chia

Khodng hom nao em qua vdi
chong di e trao ddi thém ¢ a

v ©

@ frin b w0 0 &
N o 0




image66.png
0

record-1728955924179 (1) wav




image67.png
1B/CCTT @

& Minh Nguyén

L6 vira ri gid nhieu d6 a
1802

@by L6 80m2 géc xanh d6 giv gid
4ty r5i ban o
1803

Datvay ah anh

Nhug khog quy hoach ding
khonga
1s0s

@by Khong c6 quy hoach gi ban ,
truée dat 13 duong I6n tinh 1o
414 ban

1805

Anh gtii em xem lai s6 véi 4nh
xem sao a

Virare quén
1806

“f

Tin nhan o000

N [e] w]




image68.png
BISSTTS

& Minh Nguyén

)

Tir cong trudng lén dat khoang
300,400m

Ban
Vay la gan trudng thanh my b &
anh

Agii e xin lai sdt

@y Ban bigt cong lang thanh vi

khong

D4t § doan dé do

0968108368 56 minh day v
Tin nhér 00 § &

N o @]




image69.jpeg




image70.jpeg
Pr——

i

e





image71.jpeg
Bai viét ctia Viét Cuéng

B s sonssinsontiy &

Vit Cucng @ R it nh 27 thing 2 @

Dat Thanh Vi, Thanh My, Son Tay, Ha N6i
Dién tich 86m fll the 16 géc hai mat tizn
616 db cira.

Khu dén cu dong dic kinh t& phit trén
Céchvign 105 han 2km

Gid nhinh 117 13 chi mat st
Call: 0962699423

B s B




image72.emf
record-17466004538 56 (1).wav


record-1746600453856 (1).wav

image73.jpeg
v, thanh my

T

-
inh gui e
v o

D vamenn

Mdnh ndy 288m néu mua 1t
e, oo mua 1 nia 1807m

s i chi 58 tich 55

e <7 o dé 200m knong
ban
B cunocatnaba

Cuse g o 0
s 23 iy

o

$o @ ™

AT et

@ Tinnhin w § B
< o o




image74.jpeg
Trang - thanh mj

e oo gunoan o
53 38 hann by S Tay mt-
520m 7 haw 6. dueng
thong 315 danh vongqusy
Gaute ot g oh e,
Xarung hoc) L devao ve

et

@ Tnhan

< o a]




image75.jpeg
B4t ang san Phic Tho Ha NG 0976505720
Tiang Vi Do 18 i 416 258 ©

i chi i i 145m ol 5.1 thanh M5 S Ty i 520m i W6, g thng 613 ol
Vg quay dB e 83 i ch T (X rung o) L o 6 30 ve 362933632

Binh i cd tén Thu B ecne





image76.emf
record-17465927656 21.wav


record-1746592765621.wav

image77.emf
record-17465905596 05.wav


record-1746590559605.wav

image78.jpeg
Trang -thanhmy

aa gt motkatban

@ cana

B s

Ruga 7

@ Tinmin
Q

G4 baonhieu vy ban

116 Geu 147 3 ban




image79.jpeg




image1.jpeg




image2.jpg
7 ”) CONG TY CO PHAN THAM BINH VA DAU TU TAI CHINH HOA SEN

= Tru sé chinh: BT5 - 23, Khu dd thi méi Van Phd, Pha La, Ha Dong, TP. Ha Nbi
LOTUS VFi Q Hotline: 0853293333 | & ilotus.contact@gmail.com | ¢ wwwilotus.com.vn

Transparent - Trustworthy




image3.jpg
& wwwi.ilotus.com.vn H




