











CHỨNG THƯ, BÁO CÁO THẨM ĐỊNH GIÁ
Số: 02HCM.250523.A.AGRI/CT-VFI
Khách hàng yêu cầu: CÔNG TY CỔ PHẦN KỸ NGHỆ GỖ LONG VIỆT
Tài sản thẩm định: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số 503, tờ bản đồ số 13 có địa chỉ: Xã Phú Chánh, Huyện Tân Uyên, Tỉnh Bình Dương theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: CĐ 609553, số vào sổ cấp GCN: CT15470 do UBND tỉnh Bình Dương cấp ngày 01/09/2016 cho Công ty Cổ phần kỹ nghệ gỗ Long Việt..					
Thời điểm thẩm định: .
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	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN
Trụ sở: DV04-LK199 Khu dịch vụ Đào Đất, Hàng Bè, P. Kiến Hưng, Q. Hà Đông, Hà Nội
Điện thoại:  085 329 3333/ 024 2264 4333
Email: 	ilotus.contact@gmail.com             Website: ilotus.com.vn

	Số: 02HCM.250523.A.AGRI/CT-VFI	Comment by Vũ Quân: Số chứng thư/ báo cáo/ hợp đồng là cùng một số
	TP. Hà Nội, 31/07/2025     


CHỨNG THƯ THẨM ĐỊNH GIÁ
Kính gửi: CÔNG TY CỔ PHẦN KỸ NGHỆ GỖ LONG VIỆT
	Căn cứ Hợp đồng thẩm định giá số 02HCM.250523.A.AGRI/HĐTĐ-VFI ký ngày 07/31/2025 giữa CÔNG TY CỔ PHẦN KỸ NGHỆ GỖ LONG VIỆT với 07/31/2025. 
Căn cứ Báo cáo thẩm định giá số 02HCM.250523.A.AGRI/BC-VFI ngày 31/07/2025 của 07/31/2025.
07/31/2025 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 CỔ PHẦN KỸ NGHỆ GỖ LONG VIỆT  

	Địa chỉ trụ sở
	:
	Thửa đất số 89, 90,91,92, tờ bản đồ số 2, Khu phố Chiêu Liêu, Phường Tân Đông Hiệp, Thành phố Dĩ An, tỉnh Bình Dương 

	Mã số thuế
	:
	3700584807 

	Đại diện
	:
	Bùi Như Việt  

	Chức vụ
	:
	 


2. Tài sản thẩm định: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số 503, tờ bản đồ số 13 có địa chỉ: Xã Phú Chánh, Huyện Tân Uyên, Tỉnh Bình Dương theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: CĐ 609553, số vào sổ cấp GCN: CT15470 do UBND tỉnh Bình Dương cấp ngày 01/09/2016 cho Công ty Cổ phần kỹ nghệ gỗ Long Việt..			
3. Thời điểm thẩm định giá: .
[bookmark: _Toc150933756][bookmark: _Toc150933962][bookmark: _Toc150934860]4. Mục đích thẩm định giá: .
5. Căn cứ pháp lý:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo.
6. Cơ sở giá trị của tài sản thẩm định giá:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo.
7. Giả thiết và giả thiết đặc biệt:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo.
8. Cách tiếp cận, phương pháp thẩm định giá:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo.
9. Kết quả 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, 07/31/2025 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  như sau:
	TT
	Tài sản
	Giá trị thẩm định (đồng)

	1	Comment by Vũ Quân: Lấy từ tài sản thẩm định giá xuống
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số 503, tờ bản đồ số 13 có địa chỉ: Xã Phú Chánh, Huyện Tân Uyên, Tỉnh Bình Dương theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: CĐ 609553, số vào sổ cấp GCN: CT15470 do UBND tỉnh Bình Dương cấp ngày 01/09/2016 cho Công ty Cổ phần kỹ nghệ gỗ Long Việt.	
	0

	 
	TỔNG CỘNG:
	0

	 
	Làm tròn:
	0

	(Bằng chữ: Không./.)


10. Thời hạn hiệu lực của kết quả thẩm định giá:
- Tối đa 03 (ba) tháng tính từ ngày ký đối với tài sản là Động sản.
- Tối đa 06 (sáu) tháng tính từ ngày ký đối với tài sản là Bất động sản.
11. Những điều khoản loại trừ và hạn chế của kết quả thẩm định giá:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo.
12. Các tài liệu kèm theo:
- Báo cáo kết quả thẩm định giá.
- Các phụ lục chi tiết kèm theo.
- Chứng thư 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 07/31/2025 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 07/31/2025 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
CHỦ TỊCH HĐQT

	





	

	Lê Thị Thịnh
Số thẻ thẩm định viên về giá: 
	Vũ Văn Quân
Số thẻ thẩm định viên về giá: XII17.1825





	
	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN
Trụ sở: DV04-LK199 Khu dịch vụ Đào Đất, Hàng Bè, P. Kiến Hưng, Q. Hà Đông, Hà Nội
Điện thoại:  085 329 3333/ 024 2264 4333
Email: 	ilotus.contact@gmail.com             Website: ilotus.com.vn


	Số: 02HCM.250523.A.AGRI/BC-VFI
	Hà Nội, 31/07/2025     


BÁO CÁO KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
(Kèm theo Chứng thư thẩm định giá số: 02HCM.250523.A.AGRI/CT-VFI 31/07/2025)
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
	:
	DV04-LK199 Khu dịch vụ Đào Đất, Hàng Bè, P. Kiến Hưng, Q. Hà Đông, Hà Nội

	Điện thoại
	: 
	085 329 3333/ 024 2264 4333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	Tài khoản số
	:
	1505112366666 tại Ngân hàng Agribank - Chi nhánh Hà Nội II

	Đại diện
	:
	Ông Vũ Văn Quân		Chức vụ: Chủ tịch HĐQT


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 CỔ PHẦN KỸ NGHỆ GỖ LONG VIỆT  

	Địa chỉ trụ sở
	:
	Thửa đất số 89, 90,91,92, tờ bản đồ số 2, Khu phố Chiêu Liêu, Phường Tân Đông Hiệp, Thành phố Dĩ An, tỉnh Bình Dương 

	Mã số thuế
	:
	3700584807 

	Đại diện
	:
	Bùi Như Việt  

	Chức vụ
	:
	 

	Hợp đồng số
	:
	02HCM.250523.A.AGRI/HĐTĐ-VFI

	Tài sản thẩm định giá
	:
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số 503, tờ bản đồ số 13 có địa chỉ: Xã Phú Chánh, Huyện Tân Uyên, Tỉnh Bình Dương theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: CĐ 609553, số vào sổ cấp GCN: CT15470 do UBND tỉnh Bình Dương cấp ngày 01/09/2016 cho Công ty Cổ phần kỹ nghệ gỗ Long Việt..			

	Địa điểm TĐG
	:
	Xã Phú Chánh, Thị xã Tân Uyên, Tỉnh Bình Dương. Nay là phường Phú Chánh, thành phố Tân Uyên, tỉnh Bình Dương

	Mục đích thẩm định giá
	:
	.

	Thời điểm thẩm định giá
	:
	.



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.
3. Căn cứ pháp lý
3.1. Văn bản pháp quy về thẩm định giá:
· Luật giá số 11/2012/QH13 ngày 20/06/2012;
· Luật đất đai số 45/2013/QH13 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XIII, kỳ họp thứ 6 thông qua ngày 29 tháng 11 năm 2013.
· 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 65/2014/QH13 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XIII, kỳ họp thứ 8 thông qua ngày 25 tháng 11 năm 2014.
· Nghị định số 177/2013/NĐ-CP ngày 14 tháng 11 năm 2013 Quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật Giá.
· Nghị định số 43/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 05 năm 2014 Quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất Đai.
· Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 05 năm 2014 Quy định về giá đất.
· Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15 tháng 05 năm 2014 Quy định về thu tiền sử dụng đất.
· Nghị định số 89/2013/NĐ-CP ngày 06/08/2013 quy định chi tiết thi hành một số điều luật của Luật Giá về thẩm định giá;
· Nghị định số 149/2016/NĐ-CP ngày 11/11/2016 của Chính phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định 177/2013/NĐ-CP ngày 14/11/2013; 
· Thông tư số 38/2014/TT-BTC ngày 28/3/2014 của Bộ Tài chính hướng dẫn một số điều của Nghị định số 89/2013/NĐ-CP ngày 6/8/2013 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật giá về thẩm định giá;
· Thông tư số 56/2014/TT-BTC ngày 28/04/2014 của Bộ Tài chính hướng dẫn thực hiện Nghị định số 177/2013/NĐ-CP ngày 14/11/2013 của Chỉnh phủ quy định chi tiết và hướng dẫn thi hành một số điều của Luật giá;
· Thông tư số 158/2014/TT-BTC ngày 27/10/2014 của Bộ Tài chính ban hành tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 01, 02, 03 và 04; 
· Thông tư số 28/2015/TT-BTC ngày 06/3/2015 ban hành tiêu chuẩn thẩm định giá số 05, 06 và 07;
· Thông tư số 126/2015/TT-BTC ngày 20/08/2015 của Bộ Tài chính ban hành tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 08, 09 và 10;
· Thông tư số 145/2016/TT-BTC ngày 06/10/2016 của Bộ Tài chính về ban hành Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 11
3.2. Các văn bản pháp quy khác:
· Thông tư số 45/2013/TT-BTC ngày 24/5/2013 của Bộ Tài chính về việc hướng dẫn chế độ quản lý, sử dụng và trích khấu hao tài sản cố định;
· Thông tư 147/2016/TT-BTC ngày 13 tháng 10 năm 2016 sửa đổi bổ sung một số điều của Thông tư số 45/2013/TT-BTC ngày 25/4/2013 của Bộ Tài chính hướng dẫn chế độ quản lý, sử dụng và trích khấu hao tài sản cố định;
· Thông tư số 28/2017/TT-BTC ngày 12/4/2017 của Bộ Tài chính về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Thông tư 45/2013/TT-BTC ngày 25/4/2013 và Thông tư số 147/2016/TT-BTC ngày 13/10/2016 của Bộ Tài chính hướng dẫn chế độ quản lý, sử dụng và trích khấu hao tài sản cố định;
· Quyết định số 30/2019/QĐ-UBND ngày 31/12/2019 của Uỷ ban nhân dân thành phố Hà Nội về việc ban hành quy định và bảng giá các loại đất trên địa bàn thành phố Hà Nội áp dụng từ ngày 01/01/2020 đến ngày 31/12/2024;
· Quyết định số 65/QĐ-BXD ngày 20/01/2021 của Bộ Xây Dựng về việc về việc Ban hành suất vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2020;
· Công văn số 1717/BXD-KTXD ngày 17/05/2021 của Bộ Xây dựng Về việc đính chính Quyết định số 65/QĐ-BXD ngày 20/01/2021 của Bộ trưởng Bộ Xây dựng;
· 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:
-     Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số 503, tờ bản đồ số 13 có địa chỉ: Xã Phú Chánh, Huyện Tân Uyên, Tỉnh Bình Dương theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: CĐ 609553, số vào sổ cấp GCN: CT15470 do UBND tỉnh Bình Dương cấp ngày 01/09/2016 cho Công ty Cổ phần kỹ nghệ gỗ Long Việt..
b. Hồ sơ khác:
· Hợp đồng số 02HCM.250523.A.AGRI/HĐTĐ-VFI ngày  giữa CÔNG TY CỔ PHẦN KỸ NGHỆ GỖ LONG VIỆT  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

IV. THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
	Tên tài sản	Comment by Vũ Quân: Thông tin này thêm vào 1 form phần tài sản định giá nữa để sau này cho nó link lên báo cáo này, link theo mã sổ AN 875489
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số 503, tờ bản đồ số 13 có địa chỉ: Xã Phú Chánh, Huyện Tân Uyên, Tỉnh Bình Dương theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: CĐ 609553, số vào sổ cấp GCN: CT15470 do UBND tỉnh Bình Dương cấp ngày 01/09/2016 cho Công ty Cổ phần kỹ nghệ gỗ Long Việt..

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	-
	Thửa đất số:
	
	Tờ bản đồ số:
	

	-
	Địa chỉ:
	Thửa đất số 89, 90,91,92, tờ bản đồ số 2, Khu phố Chiêu Liêu, Phường Tân Đông Hiệp, Thành phố Dĩ An, tỉnh Bình Dương

	-
	Diện tích (m²):
	0
	Hình thức sử dụng:
	

	-
	Mục đích sử dụng:
	
	Thời hạn sử dụng:
	

	-
	Nguồn gốc sử dụng:
	

	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí; Giao thông;

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

	
	${image_ve_tinh}

	-
	Địa chỉ thực tế:
	Xã Phú Chánh, Huyện Tân Uyên, Tỉnh Bình Dương

	-
	Đường tiếp giáp:
	
	Số mặt tiền:
	

	-
	Chiều rộng đường (m):
	7
	Khoảng cách đến trục đường chính:
	

	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	SSD riêng thực tế:
	
	Ssd chung thực tế:
	

	-
	KT mặt tiền (m):
	226.28
	Chiều sâu trung bình (m):
	123.94

	-
	Mặt hậu:
	209.48
	
	

	-
	Hình dáng:
	

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

	-
	Hạ tầng nội bộ:
	

	-
	Hạ tầng xung quanh:
	

	-
	Mật độ dân cư:
	
	Đời sống dân cư:
	

	-
	Lợi thế kinh doanh:
	
	Khả năng chuyển nhượng:
	

	3.
	Tài sản gắn liền với đất

	-
	


V. CƠ SỞ GIÁ TRỊ CỦA TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ	Comment by Vũ Quân: Fix và được sửa chữa kiểu khai báo
· Do đặc thù tài sản này rất dễ có được sự quan tâm rất nhiều trên thị trường hiện nay vì vậy nhu cầu mua/bán giao dịch những loại hình như tài sản thẩm định này rất phổ biến. Vì vậy Tư vấn xác định cơ sở giá trị của tài sản thẩm định giá là giá trị thị trường.
· 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 Tiêu chuẩn TĐGVN số 2: “Giá trị thị trường là mức giá ước tính của tài sản tại thời điểm, địa điểm thẩm định giá, giữa một bên là người mua sẵn sàng mua và một bên là người bán sẵn sàng bán, trong một giao dịch khách quan, độc lập, có đủ thông tin, các bên tham gia hành động một cách có hiểu biết, thận trọng và không bị ép buộc”. 
VI. CÁC GIẢ THIẾT VÀ GIẢ THIẾT ĐẶC BIỆT	Comment by Vũ Quân: Ngoài fix phần này nhưng có thể cho gõ thêm vào
07/31/2025 thẩm định giá trị thị trường của tài sản căn cứ vào những giả định quan trọng Sen đây:
· Báo cáo thẩm định giá này dựa vào các giả định đặc biệt tối quan trọng. Những giả định này bao gồm các chỉ thị cụ thể của khách hàng để sử dụng những thông số nhất định được trình bày và được nhấn mạnh trong báo cáo thẩm định giá. 07/31/2025 lưu ý rằng những chỉ tiêu này có thể phản ánh hoặc không phản ánh kỳ vọng thị trường hiện tại cho những dữ liệu đặc biệt chưa rõ ràng.
· 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.
· 07/31/2025 không tiến hành kiểm tra hồ sơ pháp lý gốc để xác nhận về chủ sử dụng của tài sản định giá và 07/31/2025 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. 07/31/2025 giả định rằng tất cả các tài liệu pháp lý được cung cấp từ phía Khách hàng đều trung thực và hợp lý. 07/31/2025 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.
· 07/31/2025 bảo lưu quyền xem xét lại báo cáo định giá nếu các giả định trên được chứng minh là không chính xác. 
· 
VII. CÁCH TIẾP CẬN, PHƯƠNG PHÁP THẨM ĐỊNH GIÁ	Comment by Vũ Quân: Fix kết hợp cho gõ thêm
1. Cách tiếp cận và phương pháp thẩm định:
· Tiếp cận từ thị trường: Là cách thức thông qua việc so sánh giá với các tài sản giống hệt hoặc tương tự đã có các thông tin về giá trên thị trường. Theo đó, Tổ thẩm định có đủ cơ sở để tiếp cận giá tài sản thẩm định giá theo thị trường.
· Phương pháp so sánh: là phương pháp thẩm định giá, xác định giá trị của tài sản thẩm định giá dựa trên cơ sở phân tích mức giá của các tài sản so sánh để ước tính, xác định giá trị của tài sản thẩm định giá. Phương pháp so sánh thuộc cách tiếp cận từ thị trường.
· 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 là phương pháp thẩm định giá xác định giá trị của tài sản thẩm định giá dựa trên cơ sở chênh lệch giữa chi phí thay thế để tạo ra một tài sản tương tự tài sản thẩm định giá có cùng chức năng, công dụng theo giá thị trường hiện hành và giá trị hao mòn của tài sản thẩm định giá. Phương pháp chi phí thay thế thuộc cách tiếp cận từ chi phí.
07/31/2025 lựa chọn phương pháp để thẩm định là: Phương pháp so sánh (Tiêu chuẩn thẩm định giá Việt Nam số 08) tiêu chuẩn này được ban hành kèm theo Thông tư số 126/2015/TT-BTC ngày 20 tháng 08 năm 2015.
2. Cơ sở tính toán giá trị tài sản thẩm định:
· 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, 07/31/2025 sử dụng cơ sở tính toán giá trị của tài sản thẩm định là giá bình quân của các tài sản so sánh có vị trí tương đồng với tài sản thẩm định.
3. Xác định giá trị của tài sản cần thẩm định giá:

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:	Comment by Vũ Quân: Load lên form web hệt như thế này, phần nào có link thì đưa link lên, yc lưu được cả link tham chiếu thị trường (có file excel gửi kèm hướng dẫn cách tính toán)
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	Địa chỉ
	Xã Phú Chánh, Thị xã Tân Uyên, Tỉnh Bình Dương. Nay là phường Phú Chánh, thành phố Tân Uyên, tỉnh Bình Dương
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	${tsss_tc_gd1}
	${tsss_tc_gd2}
	${tsss_tc_gd3}

	5
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	${tsss_mucdic1}
	${tsss_mucdic2}
	${tsss_mucdic3}

	7
	Vị trí
	Cách đường Nguyễn Tri Phương 1,6km
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	Diện tích
 (m2)
	Đất ở
	
	${tsss_dientich1}
	${tsss_dientich2}
	${tsss_dientich3}

	-
	Mặt tiền (m)
	226.28
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	Hình dáng thửa đất
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	11
	Điều kiện cơ sở hạ tầng và yếu tố khác
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	12
	An ninh xã hội
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	13
	Lợi thế kinh doanh
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	${tsss_ltkd3}

	14
	Khả năng chuyển nhượng
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	${tsss_knch2}
	${tsss_knch3}

	15
	Đường trước nhà (m)
	7
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	${tsss_duong_tn3}

	16
	Mặt tiếp giáp
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	17
	Tài sản trên đất
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	-
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	${tsss_so_tang1}
	${tsss_so_tang2}
	${tsss_so_tang3}

	-
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	18
	Giá rao (đồng)
	
	${tsss_gia_rao1}
	${tsss_gia_rao2}
	${tsss_gia_rao3}

	19
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	
	${tsss_gia_ban1}
	${tsss_gia_ban2}
	${tsss_gia_ban3}

	B
	Chi tiết tính toán
	
	
	
	

	1
	Giá trị tài sản trên đất
	
	${tsss_giatri_ts_tren_dat1}
	${tsss_giatri_ts_tren_dat2}
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	-
	Đơn giá xây dựng 
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	-
	Tỷ lệ % CLCL
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	${tsss_tyle_clcl2}
	${tsss_tyle_clcl3}

	2
	Giá trị đất (đồng)
	
	${tsss_gia_ban1}
	${tsss_gia_ban2}
	${tsss_gia_ban3}

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m2)
	
	${tsss_dongia_qsdd1}
	${tsss_dongia_qsdd2}
	${tsss_dongia_qsdd3}

	C
	NHẬN XÉT
	
	
	
	

	1
	Tính chất giao dịch
	
	${nx_1#1}
	${nx_2#1}
	${nx_3#1}

	2
	Pháp Lý
	
	${nx_1#2}
	${nx_2#2}
	${nx_3#2}

	3
	Vị trí địa điểm
	
	${nx_1#3}
	${nx_2#3}
	${nx_3#3}

	4
	Diện tích
	
	${nx_1#4}
	${nx_2#4}
	${nx_3#4}

	5
	Độ rộng trước mặt tài sản
	
	${nx_1#5}
	${nx_2#5}
	${nx_3#5}

	6
	Mặt tiếp giáp
	
	${nx_1#6}
	${nx_2#6}
	${nx_3#6}

	7
	Lợi thế kinh doanh
	
	${nx_1#7}
	${nx_2#7}
	${nx_3#7}

	8
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	
	${nx_1#8}
	${nx_2#8}
	${nx_3#8}


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.	Comment by Vũ Quân: Fix mẫu vào được sửa chữa
Nguyên tắc điều chỉnh: Cố định TSTĐ, lấy TSTĐ làm chuẩn (tương đương với tỷ lệ tuyệt đối là 100%), các TSSS được điều chỉnh xoay quanh TSTĐ; Các điểm ở TSSS vượt trội hơn so với TSTĐ thì điều chỉnh giảm mức giá tính theo đơn vị chuẩn tài sản so sánh (trừ); Các điểm ở TSSS kém lợi thế hơn so với TSTĐ thì điều chỉnh tăng mức giá tính theo đơn vị chuẩn của tài sản so sánh (cộng); Những yếu tố ở tài sản so sánh giống (tương tự) với tài sản cần thẩm định giá thì giữ nguyên mức giá của tài sản so sánh (không điều chỉnh).
· Bảng điều chỉnh:
	TT
	Yếu tố so sánh
	Đơn vị tính
	Tài sản thẩm định
	Tài sản so sánh 1
	Tài sản so sánh 2
	Tài sản so sánh 3

	A
	Giá trị BĐS thị trường (Ước tính sau điều chỉnh)
	Đồng
	
	${bdc_a_1}
	${bdc_a_2}
	${bdc_a_3}

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m2
	
	${bdc_b_1}
	${bdc_b_2}
	${bdc_b_3}

	C
	Điều chỉnh các yếu tố so sánh
	
	
	
	
	

	5.1
	Tính chất giao dịch
	
	
	${bdc_var2#1}
	${bdc_var3#1}
	${bdc_var4#1}

	
	Tỷ lệ
	
	100%
	${bdc_tl2#1}%
	${bdc_tl3#1}%
	${bdc_tl4#1}%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	${bdc_tldc1#1}%
	${bdc_tldc2#1}%
	${bdc_tldc3#1}%
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	Đồng/m2
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	${bdc_price_v3#2}

	5.3
	Vị trí địa điểm
	
	
	${bdc_var2#3}
	${bdc_var3#3}
	${bdc_var4#3}

	
	Tỷ lệ
	
	100%
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	5.4
	Diện tích
	(m2)
	
	${bdc_var2#4}
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	100%
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	Giá sau điều chỉnh
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	${bdc_price_v3#4}

	5.5
	Độ rộng trước mặt tài sản
	
	
	${bdc_var2#5}
	${bdc_var3#5}
	${bdc_var4#5}

	
	Tỷ lệ
	
	100%
	${bdc_tl2#5}%
	${bdc_tl3#5}%
	${bdc_tl4#5}%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	${bdc_tldc1#5}%
	${bdc_tldc2#5}%
	${bdc_tldc3#5}%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m2
	
	${bdc_price1#5}
	${bdc_price2#5}
	${bdc_price3#5}

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m2
	
	${bdc_price_v1#5}
	${bdc_price_v2#5}
	${bdc_price_v3#5}

	5.6
	Mặt tiếp giáp
	
	
	${bdc_var2#6}
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	${bdc_var4#6}

	
	Tỷ lệ
	
	100%
	${bdc_tl2#6}%
	${bdc_tl3#6}%
	${bdc_tl4#6}%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
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	${bdc_tldc3#6}%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m2
	
	${bdc_price1#6}
	${bdc_price2#6}
	${bdc_price3#6}

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m2
	
	${bdc_price_v1#6}
	${bdc_price_v2#6}
	${bdc_price_v3#6}

	5.7
	Lợi thế kinh doanh
	
	
	${bdc_var2#7}
	${bdc_var3#7}
	${bdc_var4#7}

	
	Tỷ lệ
	
	100%
	${bdc_tl2#7}%
	${bdc_tl3#7}%
	${bdc_tl4#7}%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	${bdc_tldc1#7}%
	${bdc_tldc2#7}%
	${bdc_tldc3#7}%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m2
	
	${bdc_price1#7}
	${bdc_price2#7}
	${bdc_price3#7}

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m2
	
	${bdc_price_v1#7}
	${bdc_price_v2#7}
	${bdc_price_v3#7}

	5.8
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	
	
	${bdc_var2#8}
	${bdc_var3#8}
	${bdc_var4#8}

	
	Tỷ lệ
	
	100%
	${bdc_tl2#8}%
	${bdc_tl3#8}%
	${bdc_tl4#8}%

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	${bdc_tldc1#8}%
	${bdc_tldc2#8}%
	${bdc_tldc3#8}%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m2
	
	${bdc_price1#8}
	${bdc_price2#8}
	${bdc_price3#8}

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m2
	
	${bdc_price_v1#8}
	${bdc_price_v2#8}
	${bdc_price_v3#8}

	D
	Mức giá chỉ dẫn
	Đồng/m2
	
	${bdc_total1}
	${bdc_total2}
	${bdc_total3}

	D1
	Giá trị trung bình
	Đồng
	
	${bdc_total0}

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	
	${bdc_mdcl1}%
	${bdc_mdcl2}%
	${bdc_mdcl3}%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C
	
	
	

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng
	
	${bdc_e1_1}
	${bdc_e1_2}
	${bdc_e1_3}

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	
	${bdc_e2_1}
	${bdc_e2_2}
	${bdc_e2_2}

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	
	${bdc_e3_1}%
	${bdc_e3_2}%
	${bdc_e3_3}%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần
	Đồng
	
	${bdc_e4_1}
	${bdc_e4_2}
	${bdc_e4_3}


Tổ định viên đánh giá chất lượng thông tin về các tài sản so sánh là tương đương nhau, khả năng giao dịch thành công của các mức giá chỉ dẫn phụ thuộc từng tài sản. Vì vậy, thẩm định viên ước tính đơn giá thị trường của thửa đất cần thẩm định giá bằng giá bình quân sau điều chỉnh của cả 3 tài sản so sánh là: ${bdc_total0} đồng/m².
BẢNG TỔNG HỢP KẾT QUẢ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH
	TT
	Tài sản
	Diện tích sử dụng
(m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Hệ số (%)
	Thành tiền (đồng)

	1
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số 503, tờ bản đồ số 13 có địa chỉ: Xã Phú Chánh, Huyện Tân Uyên, Tỉnh Bình Dương theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: CĐ 609553, số vào sổ cấp GCN: CT15470 do UBND tỉnh Bình Dương cấp ngày 01/09/2016 cho Công ty Cổ phần kỹ nghệ gỗ Long Việt.
	0

	${th_s}
	${th_name}
	${th_dt}
	${th_price}
	${th_hs}
	${th_tt}

	
	TỔNG CỘNG:
	
	
	
	0

	
	Làm tròn
	
	
	
	0


4. Kết quả thẩm định giá:
Dựa trên các lập luận trên, tổ thẩm định ước tính giá trị tài sản thẩm định giá chưa bao gồm các loại thuế, phí và lệ phí liên quan đến việc chuyển nhượng tài sản tại thời điểm thẩm định giá :
	TT
	Tài sản
	Giá trị thẩm định (đồng)

	1
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số 503, tờ bản đồ số 13 có địa chỉ: Xã Phú Chánh, Huyện Tân Uyên, Tỉnh Bình Dương theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số: CĐ 609553, số vào sổ cấp GCN: CT15470 do UBND tỉnh Bình Dương cấp ngày 01/09/2016 cho Công ty Cổ phần kỹ nghệ gỗ Long Việt.
	0

	
	TỔNG CỘNG:
	0

	
	Làm tròn:
	0

	(Bằng chữ: Không./.)


VIII. THỜI HẠN HIỆU LỰC CỦA KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
· Tối đa 03 (ba) tháng tính từ ngày ký đối với tài sản là Động sản.
· Tối đa 06 (sáu) tháng tính từ ngày ký đối với tài sản là Bất động sản.
IX. NHỮNG ĐIỀU KHOẢN LOẠI TRỪ VÀ HẠN CHẾ CỦA KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
· Chứng thư này chỉ được cung cấp theo yêu cầu của khách hàng. Chỉ bản chính và bản sao Chứng thư thẩm định giá do 07/31/2025 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 07/31/2025 đều vi phạm pháp luật và không có giá trị.	Comment by Vũ Quân: Fix và viết thêm như word
· 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.
· 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 07/31/2025 tại thời điểm và địa điểm thẩm định giá.
· 07/31/2025 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.
X. CÁC PHỤ LỤC KÈM THEO 
Phụ lục 1: Hình ảnh hiện trạng của tài sản.


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 02HCM.250523.A.AGRI/CT-VFI ngày 31/07/2025 tại 07/31/2025.
	THẨM ĐỊNH VIÊN VỀ GIÁ
	Công ty cổ phần thẩm định và đầu tư tài chính Hoa Sen
CHỦ TỊCH HĐQT

	




	

	Lê Thị Thịnh
Số thẻ thẩm định viên về giá: 
	Vũ Văn Quân
Số thẻ thẩm định viên về giá: XII17.1825





PHỤ LỤC 1: HÌNH ẢNH HIỆN TRẠNG CỦA TÀI SẢN	Comment by Vũ Quân: Copy hình hành thực tế tài sản lưu như word, fixed luôn 6-8 ô hình ảnh
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 02HCM.250523.A.AGRI/CT-VFI 31/07/2025 của 07/31/2025)
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