









CHỨNG THƯ, BÁO CÁO THẨM ĐỊNH GIÁ
Số: 275/2025/0975/VFI-CT.48.A
Khách hàng yêu cầu: 
CÔNG TY TNHH XÂY DỰNG VÀ ĐẦU TƯ THƯƠNG MẠI TÙNG LÂM
Tài sản 01: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 13, tờ bản đồ số: 00 có địa chỉ: Tập thể Chi cục thú y, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường 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: BN 297688, số vào sổ cấp GCN: CH-02227 do Uỷ ban nhân dân quận Hà Đông cấp ngày 20/9/2013 cho Bà Tiêu Thị Thu Hằng.
Tài sản 02: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 12, tờ bản đồ số: 00 có địa chỉ: Tập thể Chi cục thú y, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường 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: BN 297687, số vào sổ cấp GCN: CH-02228 do Uỷ ban nhân dân quận Hà Đông cấp ngày 20/9/2013 cho Bà Tiêu Thị Thu Hằng.
Thời điểm thẩm định: Tháng 8/2025.
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	[bookmark: _Hlk202451199]
	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN
Trụ sở: BT5 – 23, Khu đô thị mới Văn Phú, Phường Kiến Hưng, thành phố Hà Nội
Điện thoại:  085 329 3333/ 024 2264 4333
Email: 	ilotus.contact@gmail.com             Website: ilotus.com.vn


	Số: 275/2025/0975/VFI-CT.48.A
	TP. Hà Nội, ngày 11 tháng 8 năm 2025



CHỨNG THƯ THẨM ĐỊNH GIÁ
Kính gửi: CÔNG TY TNHH XÂY DỰNG VÀ ĐẦU TƯ THƯƠNG MẠI TÙNG LÂM
	Căn  cứ Hợp đồng thẩm định giá số 275/2025/0975/VFI-HĐTĐ.48.A ký ngày 08/08/2025 giữa Công Ty TNHH Xây Dựng Và Đầu Tư Thương Mại Tùng Lâm với Công ty cổ phần Thẩm định và Đầu tư tài chính Hoa Sen.
Căn cứ Báo cáo thẩm định giá số 275/2025/0975/VFI-BC.48.A ngày 11/8/2025 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 XÂY DỰNG VÀ ĐẦU TƯ THƯƠNG MẠI TÙNG LÂM

	MST
	:
	0104005940

	Địa chỉ
	:
	Thôn Khoang Mái, xã Hạ Bằng, Thành phố Hà Nội, Việt Nam

	Gmail
	:
	congtyxddttunglam@gmail.com


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

	Địa chỉ trụ sở
	:
	BT05-23 Khu đô thị mới Văn Phú, Phường Kiến Hưng, TP. 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
	:
	1505112366666 tại Ngân hàng Agribank - Chi nhánh Hà Nội II

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


3. Tài sản thẩm định: 
Tài sản 01: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 13, tờ bản đồ số: 00 có địa chỉ: Tập thể Chi cục thú y, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường 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: BN 297688, số vào sổ cấp GCN: CH-02227 do Uỷ ban nhân dân quận Hà Đông cấp ngày 20/9/2013 cho Bà Tiêu Thị Thu Hằng.
Tài sản 02: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 12, tờ bản đồ số: 00 có địa chỉ: Tập thể Chi cục thú y, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường 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: BN 297687, số vào sổ cấp GCN: CH-02228 do Uỷ ban nhân dân quận Hà Đông cấp ngày 20/9/2013 cho Bà Tiêu Thị Thu Hằng
4. Thời điểm thẩm định giá: Tháng 8/2025.
[bookmark: _Toc150933756][bookmark: _Toc150933962][bookmark: _Toc150934860]5. Mục đích thẩm định giá: Kết quả thẩm định giá để khách hàng tham khảo giá trị tài sản phục vụ công tác vay vốn tại tổ chức tín dụng.
6. Cơ sở giá trị của tài sản thẩm định giá:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo.
7. Giả thiết và giả thiết đặc biệt:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo.
8. Cách tiếp cận và phương pháp thẩm định giá:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo.
9. Giá trị tài sản thẩm định giá:
Trên cơ sở các hồ sơ, tài liệu do Khách hàng cung cấp, qua điều tra thông tin thực tế trên thị trường với cách tiếp cận và phương pháp thẩm định được áp dụng trong tính toán, Công ty cổ phần Thẩm định và Đầu tư tài chính Hoa Sen thông báo giá trị tài sản chưa bao gồm các loại thuế, phí và lệ phí liên quan đến việc chuyển nhượng tài sản của Quý khách hàng tại thời điểm tháng 8/2025 được ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích (m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Thành tiền (đồng)

	1
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 13, tờ bản đồ số: 00 có địa chỉ: Tập thể Chi cục thú y, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường 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: BN 297688, số vào sổ cấp GCN: CH-02227 do Uỷ ban nhân dân quận Hà Đông cấp ngày 20/9/2013 cho Bà Tiêu Thị Thu Hằng
	14.740.000.000

	-
	Quyền sử dụng đất ở đô thị
	            67,00 
	           220.000.000 
	14.740.000.000

	2
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 12, tờ bản đồ số: 00 có địa chỉ: Tập thể Chi cục thú y, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường 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: BN 297687, số vào sổ cấp GCN: CH-02228 do Uỷ ban nhân dân quận Hà Đông cấp ngày 20/9/2013 cho Bà Tiêu Thị Thu Hằng
	14.740.000.000

	-
	Quyền sử dụng đất ở đô thị
	            67,00 
	           220.000.000 
	14.740.000.000

	 
	Tổng cộng
	29.480.000.000

	 
	(Bằng chữ: Hai mươi chín tỷ, bốn trăm tám mươi triệu đồng ./.)


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
10

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 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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	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN
Trụ sở: BT5 – 23, Khu đô thị mới Văn Phú, Phường Kiến Hưng, thành phố Hà Nội
Điện thoại:  085 329 3333/ 024 2264 4333
Email: 	ilotus.contact@gmail.com             Website: ilotus.com.vn


	Số: 275/2025/0975/VFI-BC.48.A
	Hà Nội, ngày 11 tháng 8 năm 2025     


BÁO CÁO KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
(Kèm theo Chứng thư thẩm định giá số: 275/2025/0975/VFI-CT.48.A ngày 11 tháng 8 năm 2025)
I. THÔNG TIN VỀ DOANH NGHIỆP THẨM ĐỊNH GIÁ 
	Đơn vị thẩm định
	:
	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN

	Địa chỉ trụ sở
	:
	BT05-23 Khu đô thị mới Văn Phú, Phường Kiến Hưng, TP. 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 Nguyễn Trọng Điệp	Chức vụ: Tổng Giám đốc


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 XÂY DỰNG VÀ ĐẦU TƯ THƯƠNG MẠI TÙNG LÂM

	MST
	:
	0104005940

	Địa chỉ
	:
	Thôn Khoang Mái, xã Hạ Bằng, Thành phố Hà NộI, Việt Nam

	Gmail
	:
	congtyxddttunglam@gmail.com

	Hợp đồng số
	:
	275/2025/0975/VFI-HĐTĐ.48.A

	Tài sản thẩm định giá
	:
	Tài sản 01: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 13, tờ bản đồ số: 00 có địa chỉ: Tập thể Chi cục thú y, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường 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: BN 297688, số vào sổ cấp GCN: CH-02227 do Uỷ ban nhân dân quận Hà Đông cấp ngày 20/9/2013 cho Bà Tiêu Thị Thu Hằng.
Tài sản 02: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 12, tờ bản đồ số: 00 có địa chỉ: Tập thể Chi cục thú y, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường 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: BN 297687, số vào sổ cấp GCN: CH-02228 do Uỷ ban nhân dân quận Hà Đông cấp ngày 20/9/2013 cho Bà Tiêu Thị Thu Hằng.

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

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

	Thời điểm thẩm định giá
	:
	Tháng 8/2025

	Địa điểm thẩm định giá
	:
	Phường Hà Đông, thành phố Hà Nội
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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;
- Nghị định 78/2024/NĐ-CP ngày 01/08/2024 của chính phủ Quy định chi tiết một số điều của Luật giá về thẩm định giá
- 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 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 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất Đai;
- Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về giá đất;
- Nghị định số 45/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định về thu tiền sử dụng đất;
- Nghị định 12/2024/NĐ-CP ngày 05/02/2024 sửa đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 44/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính Phủ quy định về giá đất và Nghị định số 10/2023/NĐ-CP ngày 03/4/2023 của Chính Phủ sửa đổi, bổ sung một số điều của các Nghị định hướng dẫn thi hành Luật đất đai;
- 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 36/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá doanh nghiệp;
- 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. Văn bản pháp quy khác:
a. Hồ sơ pháp lý của tài sản: 
- Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: BN 297688, số vào sổ cấp GCN: CH-02227 do Uỷ ban nhân dân quận Hà Đông cấp ngày 20/9/2013 cho Bà Tiêu Thị Thu Hằng.
- Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: BN 297687, số vào sổ cấp GCN: CH-02228 do Uỷ ban nhân dân quận Hà Đông cấp ngày 20/9/2013 cho Bà Tiêu Thị Thu Hằng
b. Hồ sơ khác:
- Hợp đồng thẩm định giá số 275/2025/0975/VFI-HĐTĐ.48.A ký kết ngày 08/08/2025 giữa Công Ty TNHH Xây Dựng Và Đầu Tư Thương Mại Tùng Lâm 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
	Tổng quan về quận Hà Đông
	Quận Hà Đông nằm ngay cửa ngõ phía Tây Nam trực thuộc nội thành của Hà Nội và cũng là giao điểm của Quốc lộ 6 kết nối Hà Nội đi Hòa Bình, Sơn La, Điện Biên. Tiếp giáp lần lượt với các quận huyện như Thanh Trì, Thanh Xuân, Quốc Oai, Chương Mỹ, Thanh Oai, Hoài Đức và Nam Từ Liêm.
	Cơ sở hạ tầng của quận Hà Đông phát triển khá đồng bộ, hiện lại và đấy được xem là một trong những yếu tố thu hút các nhà đầu tư bất động sản quan tâm. Hệ thống giao thông trên địa bàn nổi bật nhất phải kể đến các dự án xây dựng, nâng cấp các tuyến đường như:
 Tuyến đường sắt Cát Linh - Hà Đông với tổng chiều dài lên đến 13.5km, nhờ vậy mà lưu lượng phương tiện công cộng của khu vực được giảm bớt.
 Đường vành đai 3.5 và trục Nam Hà Nội được cải tạo tăng khả năng kết nối khu vực phía Tây với các vùng lân cận dễ dàng hơn.
 Đường Vành đai 4: Tuyến đường kết nối giảm ùn tắc giao thông và tạo điều kiện để kinh tế vùng phát triển thông qua việc tăng cường đi lại, vận chuyển giao thương hàng hóa giữa các khu vực quận huyện lân cận Hà Nội
	Quận Hà Đông không chỉ có hệ thống giao thông chất lượng mà nơi đây còn là khu vực tập trung của các doanh nghiệp, cơ quan hành chính, trường đại học,... Tiện ích xung quanh đều được trang bị đầy đủ bao gồm bệnh viện, chợ dân sinh, trung tâm thương mại, công viên cây xanh,...
	Xu hướng phát triển bất động sản trong khu vực quận Hà Đông
	Trong thời gian trở lại đây, quỹ đất tại các vùng trung tâm thành phố Hà Nội đã bắt đầu trở nên khan hiếm. Vì vậy, khu vực phía Tây Nam đang là nơi đón đầu làn sóng di cư từ trung tâm đổ về.
	Thêm vào đó, sở hữu vị trí tập trung nhiều cơ quan hành chính, công ty, doanh nghiệp trường đại học,... nên nhu cầu nhà ở của người lao động, học sinh sinh viên gia tăng đáng kể góp phần thúc đẩy bất động sản tăng trưởng.
	Chưa kể, cơ sở hạ tầng của quận Hà Đông cũng dần hình thành và phát triển mạnh mẽ với hàng loạt các dự án chung cư, khu đô thị mới đã và đang được xây dựng trên địa bàn. Hầu hết các dự án hiện này đều được đầu tư tập trung phát triển theo hướng tạo nên không gian sống tiện nghi, đầy đủ tiện ích, hiện đại và thông minh.
	Do đó, từ những dự án chất lượng tại quận Hà Đông đã tạo tiền đề cho thị trường bất động sản tại đây diễn ra sôi động và luôn hấp dẫn được sự quan tâm của các nhà đầu tư. Tóm lại, tại Hà Đông thị trường bất động sản vẫn được giới chuyên môn đánh giá có nhiều kỳ vọng nhất thuộc khu vực phía Tây Nam thành phố.
(Nguồn: https://beta.onehousing.vn/blog/bat-dong-san-quan-ha-dong-tiem-nang-va-vi-tri-dep-n17t?utm_source=social_share&utm_medium=copyurl&utm_campaign=efc31d7e-04f8-4713-9ae1-5036060f4085)
[bookmark: _Hlk174697191]IV. THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
1. Tài sản 01: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 13 tờ bản đồ số: 00
	Tên tài sản
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 13, tờ bản đồ số: 00 có địa chỉ: Tập thể Chi cục thú y, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường 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: BN 297688, số vào sổ cấp GCN: CH-02227 do Uỷ ban nhân dân quận Hà Đông cấp ngày 20/9/2013 cho Bà Tiêu Thị Thu Hằng.

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	1.1
	Thửa đất:

	-
	Thửa đất số:
	13
	Tờ bản đồ số:
	00

	-
	Địa chỉ:
	Tập thể Chi cục thú y, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường Hà Đông, thành phố Hà Nội)

	-
	Diện tích (m²):
	67,0
	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 đất:
	Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất

	-
	Ghi chú:
	Nhận quyền sử dụng đất do nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất.

	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí & Giao thông;

	-
	Địa chỉ thực tế: 
	Ngõ 30 đường Lê Trọng Tấn, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường Hà Đông, thành phố Hà Nội)

	-
	Đường tiếp giáp chính:
	Đường nhựa
	Số mặt tiền:
	1 mặt tiền + 1 mặt thoáng

	-
	Mặt cắt đường/ngõ nhỏ nhất từ đường chính dẫn đến tài sản thẩm định giá:
	5,0m
	Mặt cắt đường/ngõ trước mặt tài sản thẩm định giá:
	5,0m

	-
	Khoảng cách đến trục đường chính:
	Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 30 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê Trọng Tấn khoảng 60m

	-
	Các hướng tiếp giáp:
	Hướng mặt tiền:
	Đông Nam 

	
	
	Các hướng còn lại
	Giáp các thửa đất khác

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: 20.96570531239517, 105.76040220801134

	-
	

	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng (m²):
	67,0
	Diện tích sử dụng chung (m²):
	./.

	-
	KT mặt tiền (m)
	3,64m
	Chiều sâu (m): 
	18,2m

	-
	KT mặt hậu (m)
	3,7m
	Hình dáng
	Vuông Vức

	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:
	Bình thường
	Đời sống dân cư:
	Ổn định

	-
	Lợi thế kinh doanh:
	Phù hợp để ở và kinh doanh
	Khả năng chuyển nhượng:
	Tốt 

	3.
	 Tài sản gắn liền với đất: Nhà 7 tầng + 1 lửng xây trên 2 thửa đất

	
	Tại thời điểm khảo sát, tổ thẩm định nhận thấy trên đất có 01 nhà 7 tầng + 1 lửng xây trên hai thửa đất, có 01 thang máy, diện tích xây dựng 134,0m2, kết cấu BTCT, tường xây gạch chịu lực, sàn lát gạch men, ngoại quan khá. Công trình được xây dựng năm 2017. Hiện công trình chưa được chứng nhận trên GCN số BN 297688


2. Tài sản 02: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 12, tờ bản đồ số: 00
	Tên tài sản
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 12, tờ bản đồ số: 00 có địa chỉ: Tập thể Chi cục thú y, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường 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: BN 297687, số vào sổ cấp GCN: CH-02228 do Uỷ ban nhân dân quận Hà Đông cấp ngày 20/9/2013 cho Bà Tiêu Thị Thu Hằng

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	1.1
	Thửa đất:

	-
	Thửa đất số:
	12
	Tờ bản đồ số:
	00

	-
	Địa chỉ:
	Tập thể Chi cục thú y, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường Hà Đông, thành phố Hà Nội)

	-
	Diện tích (m²):
	67,0
	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 đất:
	Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất

	-
	Ghi chú:
	Nhận quyền sử dụng đất do nhận chuyển nhượng quyền sử dụng đất.

	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí & Giao thông;

	-
	Địa chỉ thực tế: 
	Ngõ 30 đường Lê Trọng Tấn, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội

	-
	Đường tiếp giáp chính:
	Đường nhựa
	Số mặt tiền:
	1 mặt tiền + 1 mặt thoáng

	-
	Mặt cắt đường/ngõ nhỏ nhất từ đường chính dẫn đến tài sản thẩm định giá:
	5,0m
	Mặt cắt đường/ngõ trước mặt tài sản thẩm định giá:
	5,0m

	-
	Khoảng cách đến trục đường chính:
	Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 30 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê Trọng Tấn khoảng 60m

	-
	Các hướng tiếp giáp:
	Hướng mặt tiền:
	Đông Nam 

	
	
	Các hướng còn lại
	Giáp các thửa đất khác

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: 20.96570531239517, 105.76040220801134

	-
	

	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng (m²):
	67,0
	Diện tích sử dụng chung (m²):
	./.

	-
	KT mặt tiền (m)
	3,67m
	Chiều sâu (m): 
	18,2m

	-
	KT mặt hậu (m)
	3,7m
	Hình dáng
	Vuông Vức

	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:
	Bình thường
	Đời sống dân cư:
	Ổn định

	-
	Lợi thế kinh doanh:
	Phù hợp để ở và kinh doanh
	Khả năng chuyển nhượng:
	Tốt 

	3.
	 Tài sản gắn liền với đất: Nhà 7 tầng + 1 lửng xây trên 2 thửa đất

	
	Tại thời điểm khảo sát, tổ thẩm định nhận thấy trên đất có 01 nhà 7 tầng + 1 lửng xây trên hai thửa đất, có 01 thang máy, diện tích xây dựng 134,0m2, kết cấu BTCT, tường xây gạch chịu lực, sàn lát gạch men, ngoại quan khá. Công trình được xây dựng năm 2017. Hiện công trình chưa được chứng nhận trên GCN số BN 297687


V. CÁC GIẢ THIẾT VÀ GIẢ THIẾT ĐẶC BIỆT
- Chúng tôi giả định rằng tài sản thẩm định giá không xảy ra tranh chấp, khiếu kiện khiếu nại. Trong trường hợp có sự thay đổi về tranh chấp đối với các tài sản trên sẽ được thẩm định giá tại hợp đồng dịch vụ thẩm định giá khác. Chúng tôi được hoàn toàn miễn trừ mọi trách nhiệm phát sinh, liên đới (nếu có) trong trường hợp này. 
- Tại thời điểm khảo sát, tổ thẩm định nhận thấy trên đất có 01 nhà 7 tầng + 1 lửng xây trên hai thửa đất, có 01 thang máy, diện tích xây dựng 134,0m2, kết cấu BTCT, tường xây gạch chịu lực, sàn lát gạch men, ngoại quan khá. Công trình được xây dựng năm 2017. Hiện công trình chưa được chứng nhận trên GCN số BN 297687 và BN 297688. Ngoài ra, tổ thẩm định không có trách nhiệm xác minh chủ sỡ hữu công trình xây dựng trên. Do đó, tổ thẩm định xác định giá trị công trình xây dựng này theo khảo sát đo đạc ước tính cho mục đích tham khảo. Kính 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:
 Cách tiếp cận từ thị trường: xác định giá trị của tài sản thẩm định giá thông qua việc so sánh tài sản thẩm định giá với các tài sản so sánh đã có các thông tin về giá trên thị trường.
 Phương pháp so sánh: xác định giá trị của tài sản thẩm định giá dựa trên cơ sở đối chiếu, phân tích và đánh giá các yếu tố so sánh của các tài sản so sánh với tài sản thẩm định giá từ đó điều chỉnh mức giá của các tài sản so sánh làm cơ sở ước tính giá trị của tài sản thẩm định giá.
2. 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, Công ty cổ phần Thẩm định và Đầu tư tài chính Hoa Sen 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.
VIII. GIÁ TRỊ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
1. Xác định đơn giá tài sản 01: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 13 tờ bản đồ số: 00
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
	Tập thể Chi cục thú y, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường Hà Đông, thành phố Hà Nội)
	Ngõ 30 Lê Trọng Tấn, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường Hà Đông, thành phố Hà Nội)
	Ngõ 14 Lê Trọng Tấn, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường Hà Đông, thành phố Hà Nội)
	Ngõ 7 Lê Trọng Tấn, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường Hà Đông, thành phố Hà Nội)

	2
	Nguồn tham khảo
	
	Liên hệ trực tiếp
	Liên hệ trực tiếp
	Liên hệ trực tiếp

	-
	Thông tin liên lạc
	
	Môi giới: 0336250666
	Môi giới: 0988365163
	Môi giới: 0967354893

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

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	
	Tháng 8/2025
	Tháng 8/2025
	Tháng 8/2025

	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 đô thị
	Đất ở tại đô thị
	Đất ở tại đô thị
	Đất ở tại đô thị

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

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 30 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê Trọng Tấn khoảng 60m
	Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 30 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê Trọng Tấn khoảng 70m
	Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 14 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê Trọng Tấn khoảng 200m
	Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 7 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê Trọng Tấn khoảng 50m

	10
	Giao thông
	5m
	Khoảng 5m
	Khoảng 5m
	Khoảng 5,0m

	11
	Tổng diện tích đất
 (m²)
	67,0 m²
	50,0 m²
	34,0 m²
	33,2 m²

	12
	Mặt tiền (m)
	3,64 m
	Khoảng 4m
	3,30 m
	6,50 m

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	1 mặt tiền + 1 mặt thoáng
	1 mặt tiền
	1 mặt
	2 mặt tiền

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

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

	16
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng khu dân cư thông thường: Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hạ tầng khu dân cư thông thường: Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hạ tầng khu dân cư thông thường: Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hạ tầng khu dân cư thông thường: Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	17
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	18
	Tài sản trên đất
	
	Nhà 4 tầng
	Nhà 5 tầng
	Nhà 5 tầng

	-
	Số tầng
	
	4,0
	5,0
	5,0

	-
	Diện tích sàn sử dụng (m²)
	
	200,0
	136,0
	132,8

	19
	Giá rao (đồng)
	
	12.600.000.000
	10.100.000.000
	9.500.000.000

	20
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	
	11.970.000.000
	8.585.000.000
	9.025.000.000

	B
	Chi tiết tính toán
	
	
	
	

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	
	1.271.872.000
	1.044.761.357
	793.472.351

	-
	Đơn giá xây dựng theo Quyết định 409/QĐ-BXD năm 2025 của Bộ Xây Dựng (đồng/m²)
	
	7.949.200
	8.535.632
	8.535.632

	-
	Tỷ lệ % CLCL
	
	80%
	90%
	70%

	2
	Giá trị đất ở (đồng)
	
	10.698.128.000
	7.540.238.643
	8.231.527.649

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	
	213.962.560
	221.771.725
	247.937.580

	C
	NHẬN XÉT
	
	
	
	

	1
	Pháp lý
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Vị trí
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	3
	Giao thông
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	4
	Tổng diện tích đất
 (m²)
	
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

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

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

	7
	Hình dáng thửa đất
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	8
	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
	Tài sản thẩm định
	Tài sản so sánh 1
	Tài sản so sánh 2
	Tài sản so sánh 3

	A
	Giá trị QSDĐ thị trường (Ước tính sau thương lượng)
	Đồng
	
	10.698.128.000
	7.540.238.643
	8.231.527.649

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	
	213.962.560
	221.771.725
	247.937.580

	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
	
	213.962.560
	221.771.725
	247.937.580

	C2
	Vị trí
	
	Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 30 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê Trọng Tấn khoảng 60m
	Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 30 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê Trọng Tấn khoảng 70m
	Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 14 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê Trọng Tấn khoảng 200m
	Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 7 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê Trọng Tấn khoảng 50m

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	213.962.560
	221.771.725
	247.937.580

	C3
	Giao thông
	
	5m
	Khoảng 5m
	Khoảng 5m
	Khoảng 5,0m

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	213.962.560
	221.771.725
	247.937.580

	C4
	Tổng diện tích đất
 (m²)
	
	67,0
	50,0
	34,0
	33,2

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	-6.418.877
	-11.088.586
	-12.396.879

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	207.543.683
	210.683.139
	235.540.701

	C5
	Mặt tiền (m)
	
	3,64
	Khoảng 4m
	3,3
	6,5

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	0,00%
	1,00%
	-2,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	0
	2.217.717
	-4.958.752

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	207.543.683
	212.900.856
	230.581.949

	C6
	Số lượng mặt tiếp giáp
	
	1 mặt tiền + 1 mặt thoáng
	1 mặt tiền
	1 mặt
	2 mặt tiền

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	10.698.128
	11.088.586
	-12.396.879

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	218.241.811
	223.989.442
	218.185.070

	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
	
	218.241.811
	223.989.442
	218.185.070

	C8
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	
	Hạ tầng khu dân cư thông thường: Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hạ tầng khu dân cư thông thường: Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hạ tầng khu dân cư thông thường: Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hạ tầng khu dân cư thông thường: 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
	
	218.241.811
	223.989.442
	218.185.070

	D
	Mức giá chỉ dẫn
	Đồng/m²
	
	218.241.811
	223.989.442
	218.185.070

	D1
	Giá trị trung bình
	Đồng
	
	220.138.774

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	
	-0,9%
	1,7%
	-0,9%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng
	
	17.117.005
	24.394.890
	29.752.510

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	
	2
	3
	3

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	
	3%-5%
	1%-5%
	2%-5%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần
	Đồng
	
	4.279.251
	2.217.717
	(29.752.510)

	F
	Mức giá cho tài sản thẩm định (làm tròn)
	Đồng/m²
	
	220.000.000


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 0,9% đến 1,7%, đảm bảo không quá 15% (theo Thông tư số 32/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính).								
Về thống nhất các mức giá chỉ dẫn:
Tổ thẩm định 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, Tổ thẩm định ước tính đơn giá thị trường của tài sản thẩm định giá bằng giá bình quân sau điều chỉnh của cả 3 tài sản so sánh là: 220.000.000 đồng/m².
2. Xác định đơn giá tài sản 02: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 12, tờ bản đồ số: 00
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
	Tập thể Chi cục thú y, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường Hà Đông, thành phố Hà Nội)
	Ngõ 30 Lê Trọng Tấn, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường Hà Đông, thành phố Hà Nội)
	Ngõ 14 Lê Trọng Tấn, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường Hà Đông, thành phố Hà Nội)
	Ngõ 7 Lê Trọng Tấn, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường Hà Đông, thành phố Hà Nội)

	2
	Nguồn tham khảo
	
	Liên hệ trực tiếp
	Liên hệ trực tiếp
	Liên hệ trực tiếp

	-
	Thông tin liên lạc
	
	Môi giới: 0336250666
	Môi giới: 0988365163
	Môi giới: 0967354893

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

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	
	Tháng 8/2025
	Tháng 8/2025
	Tháng 8/2025

	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 đô thị
	Đất ở tại đô thị
	Đất ở tại đô thị
	Đất ở tại đô thị

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

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 30 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê Trọng Tấn khoảng 60m
	Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 30 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê Trọng Tấn khoảng 70m
	Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 14 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê Trọng Tấn khoảng 200m
	Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 7 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê Trọng Tấn khoảng 50m

	10
	Giao thông
	5m
	Khoảng 5m
	Khoảng 5m
	Khoảng 5,0m

	11
	Tổng diện tích đất
 (m²)
	67,0 m²
	50,0 m²
	34,0 m²
	33,2 m²

	12
	Mặt tiền (m)
	3,67 m
	Khoảng 4m
	3,30 m
	6,50 m

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	1 mặt tiền + 1 mặt thoáng
	1 mặt tiền
	1 mặt
	2 mặt tiền

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

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

	16
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng khu dân cư thông thường: Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hạ tầng khu dân cư thông thường: Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hạ tầng khu dân cư thông thường: Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hạ tầng khu dân cư thông thường: Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	17
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	18
	Tài sản trên đất
	
	Nhà 4 tầng
	Nhà 5 tầng
	Nhà 5 tầng

	-
	Số tầng
	
	4,0
	5,0
	5,0

	-
	Diện tích sàn sử dụng (m²)
	
	200,0
	136,0
	132,8

	19
	Giá rao (đồng)
	
	12.600.000.000
	10.100.000.000
	9.500.000.000

	20
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	
	11.970.000.000
	8.585.000.000
	9.025.000.000

	B
	Chi tiết tính toán
	
	
	
	

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	
	1.271.872.000
	1.044.761.357
	793.472.351

	-
	Đơn giá xây dựng theo Quyết định 409/QĐ-BXD năm 2025 của Bộ Xây Dựng (đồng/m²)
	
	7.949.200
	8.535.632
	8.535.632

	-
	Tỷ lệ % CLCL
	
	80%
	90%
	70%

	2
	Giá trị đất ở (đồng)
	
	10.698.128.000
	7.540.238.643
	8.231.527.649

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	
	213.962.560
	221.771.725
	247.937.580

	C
	NHẬN XÉT
	
	
	
	

	1
	Pháp lý
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Vị trí
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	3
	Giao thông
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	4
	Tổng diện tích đất
 (m²)
	
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

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

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

	7
	Hình dáng thửa đất
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	8
	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
	Tài sản thẩm định
	Tài sản so sánh 1
	Tài sản so sánh 2
	Tài sản so sánh 3

	A
	Giá trị QSDĐ thị trường (Ước tính sau thương lượng)
	Đồng
	
	10.698.128.000
	7.540.238.643
	8.231.527.649

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	
	213.962.560
	221.771.725
	247.937.580

	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
	
	213.962.560
	221.771.725
	247.937.580

	C2
	Vị trí
	
	Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 30 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê Trọng Tấn khoảng 60m
	Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 30 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê Trọng Tấn khoảng 70m
	Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 14 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê Trọng Tấn khoảng 200m
	Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 7 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê Trọng Tấn khoảng 50m

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	213.962.560
	221.771.725
	247.937.580

	C3
	Giao thông
	
	5m
	Khoảng 5m
	Khoảng 5m
	Khoảng 5,0m

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	213.962.560
	221.771.725
	247.937.580

	C4
	Tổng diện tích đất
 (m²)
	
	67,0
	50,0
	34,0
	33,2

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	-6.418.877
	-11.088.586
	-12.396.879

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	207.543.683
	210.683.139
	235.540.701

	C5
	Mặt tiền (m)
	
	3,67
	Khoảng 4m
	3,3
	6,5

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	
	0,00%
	1,00%
	-2,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	0
	2.217.717
	-4.958.752

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	207.543.683
	212.900.856
	230.581.949

	C6
	Số lượng mặt tiếp giáp
	
	1 mặt tiền + 1 mặt thoáng
	1 mặt tiền
	1 mặt
	2 mặt tiền

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	10.698.128
	11.088.586
	-12.396.879

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	
	218.241.811
	223.989.442
	218.185.070

	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
	
	218.241.811
	223.989.442
	218.185.070

	C8
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	
	Hạ tầng khu dân cư thông thường: Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hạ tầng khu dân cư thông thường: Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hạ tầng khu dân cư thông thường: Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hạ tầng khu dân cư thông thường: 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
	
	218.241.811
	223.989.442
	218.185.070

	D
	Mức giá chỉ dẫn
	Đồng/m²
	
	218.241.811
	223.989.442
	218.185.070

	D1
	Giá trị trung bình
	Đồng
	
	220.138.774

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	
	-0,9%
	1,7%
	-0,9%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng
	
	17.117.005
	24.394.890
	29.752.510

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	
	2
	3
	3

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	
	3%-5%
	1%-5%
	2%-5%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần
	Đồng
	
	4.279.251
	2.217.717
	(29.752.510)

	F
	Mức giá cho tài sản thẩm định (làm tròn)
	Đồng/m²
	
	220.000.000


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 0,9% đến 1,7%, đảm bảo không quá 15% (theo Thông tư số 32/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính).								
Về thống nhất các mức giá chỉ dẫn:
Tổ thẩm định 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, Tổ thẩm định ước tính đơn giá thị trường của tài sản thẩm định giá bằng giá bình quân sau điều chỉnh của cả 3 tài sản so sánh là: 220.000.000 đồng/m².
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 8/2025 như sau: 


	TT
	Tài sản
	Diện tích (m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Thành tiền (đồng)

	1
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 13, tờ bản đồ số: 00 có địa chỉ: Tập thể Chi cục thú y, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường 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: BN 297688, số vào sổ cấp GCN: CH-02227 do Uỷ ban nhân dân quận Hà Đông cấp ngày 20/9/2013 cho Bà Tiêu Thị Thu Hằng
	14.740.000.000

	-
	Quyền sử dụng đất ở đô thị
	            67,00 
	           220.000.000 
	14.740.000.000

	2
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 12, tờ bản đồ số: 00 có địa chỉ: Tập thể Chi cục thú y, phường La Khê, quận Hà Đông, thành phố Hà Nội (nay là phường 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: BN 297687, số vào sổ cấp GCN: CH-02228 do Uỷ ban nhân dân quận Hà Đông cấp ngày 20/9/2013 cho Bà Tiêu Thị Thu Hằng
	14.740.000.000

	-
	Quyền sử dụng đất ở đô thị
	            67,00 
	           220.000.000 
	14.740.000.000

	 
	Tổng cộng
	29.480.000.000

	 
	(Bằng chữ: Hai mươi chín tỷ, bốn trăm tám mươi triệu đồng ./.)


IX. THỜI HẠN HIỆU LỰC CỦA KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
- Tối đa 03 (ba) tháng tính từ ngày ký đối với tài sản là Động sản.
- Tối đa 06 (sáu) tháng tính từ ngày ký đối với tài sản là Bất động sản.
X. TUYÊN BỐ CHUNG VÀ MIỄN TRỪ TRÁCH NHIỆM
- Công ty Cổ phần 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: 275/2025/0975/VFI-HĐTĐ.48.A được ký kết ngày 08/08/2025 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 để khách hàng làm cơ sở tham khảo giá trị tài sản phục vụ công tác vay vốn tại tổ chức tín dụng 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:
- 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.
- 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.
- Mức giá đề nghị nêu trên được đưa ra trong điều kiện đơn vị tư vấn có hạn chế về đàm phán giá, kỹ thuật thương mại v.v...
- Phương pháp so sánh chủ yếu dựa vào các dữ liệu mang tính lịch sử, vì vậy, dễ trở nên lạc hậu khi thị trường biến động. Kết quả thẩm định giá không phản ánh mức độ rủi ro của thị trường.
- Mức giá đề xuất nêu trên chỉ được xác nhận tại thời điểm và địa điểm thẩm định giá với các chính sách quản lý của Nhà nước có liên quan. Trường hợp các chính sách quản lý của Nhà nước thay đổi có thể làm cho mức giá tài sản thay đổi.
- Chúng tôi chỉ hoạt động trong lĩnh vực thẩm định giá mà không có chức năng, nghĩa vụ pháp lý thực hiện đo đạc, xác định mốc giới, quy hoạch. Vì vậy, chủ tài sản, khách hàng và các bên liên quan có trách nhiệm tra lại mốc giới, hiện trạng địa chính, quy hoạch, số ô, số thửa, tờ bản đồ... của thửa đất là tài sản thẩm định.
- Chúng tôi giả định rằng TSTĐ 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.
- [bookmark: _Hlk151374072]Chúng tôi nhấn mạnh rằng việc thẩm định giá không phải là môn khoa học chính xác, mà là kết luận đưa ra trong nhiều trường hợp sẽ mang tính chủ quan và phụ thuộc vào đánh giá cá nhân. Vì thế, chúng tôi đưa ra giá trị tài sản thẩm định là giá trị ước tính. Giá trị ước tính này không nhất thiết phải trùng khớp với giá trị dùng để giao dịch.
- Khách hàng yêu cầu thẩm định giá và người hướng dẫn Thẩm định viên thực hiện thẩm định hiện trạng tài sản phải chịu hoàn toàn trách nhiệm về thông tin liên quan đến đặc điểm kinh tế - kỹ thuật, tính năng và tính pháp lý của tài sản thẩm định giá đã cung cấp cho Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen tại thời điểm và địa điểm thẩm định giá.
- Chúng tôi giả định rằng các ước lượng điều chỉnh giá trị tài sản trong điều kiện thị trường bị hạn chế của Chúng tôi là phù hợp với giá trị tài sản, tình hình và các điều kiện thực tế tại thời điểm thẩm định giá và các ước lượng này được Chúng tôi tiến hành một cách độc lập, khách quan không bị chi phối bởi bất kỳ lý do nào.
- Tổ thẩm định đã gửi các bản dự thảo chứng thư cho các đơn vị sử dụng chứng thư đọc, xem xét, cân nhắc và quyết định ra bản chứng thư này, sau ngày phát hành chứng thư chúng tôi hiểu rằng tất cả các bên đã thống nhất với các giả định, giả thiết và hạn chế, kết quả…. và chấp nhận sử dụng tất cả nội dung được trình bày trong chứng thư này.
- Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen không chịu trách nhiệm kiểm tra thông tin của những bản sao (bản photo) các giấy tờ liên quan đến tính chất pháp lý của tài sản yêu cầu thẩm định giá so với bản gốc.
XI. CÁC PHỤ LỤC KÈM THEO 
Phụ lục 1: Thông tin hiện trạng và pháp lý của tài sản
Phụ lục 2: Thông tin thu thập thị trường


Báo cáo kết quả thẩm định giá được phát hành 03 (ba) bản chính bằng tiếng Việt kèm theo Chứng thư thẩm định giá số 275/2025/0975/VFI-CT.48.A ngày 11/8/2025  tại Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen.
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PHỤ LỤC 1: HÌNH ẢNH HIỆN TRẠNG CỦA TÀI SẢN
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2025/0975/VFI-BC.48.A ngày 11 tháng 8 năm 2025 của Công ty cổ phần Thẩm định và Đầu tư tài chính Hoa Sen)
TÀI SẢN 01, 02
	
	

	
	

	
	






	
	

	
	

	
	





GIẤY CHỨNG NHẬN
Tài sản 1






Tài sản 2



BIÊN BẢN KHẢO SÁT



PHỤ LỤC 2: THÔNG TIN CÁC TÀI SẢN SO SÁNH
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2025/0975/VFI-BC.48.A ngày 11 tháng 8 năm 2025 của Công ty cổ phần Thẩm định và Đầu tư tài chính Hoa Sen)
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Phạm Thị Dung

Người thu thập thông tin




Phạm Thị Dung


Người thu thập thông tin




Phạm Thị Dung


10

image4.jpg
e,

LOTUS VFi





image5.jpg
& wwwilotus.com.vn P




image6.png
e L SV VN 3
Y1 Nha hang C ] Khach san M [6] Diém tham quan

‘Truung mam non
Mifa Xuan- Co. 5.02

Trudng mam non Mua Xuan - Ca sé
2

35 2)
Truéng mam non

Bai danh gia

° @ B < N_adyne Gardens

Puang di Gandé Guitsidien Chiasé
thoai
Trudng QuEg té Parkcity,
) » Hanoi (ISPH)= The
@ Ngd 30 D. Lé Trong Tan, La Khé, Ha Bong, Ha N 3 / )
Noi, Viét Nam R

[©) -17:30 -M&luc 7:00Th3 v





image7.jpg
857 @ R © Q%D

@

w ,

® i,
Q ”
N ",

S
2, @
g g
% 00E
bong Nam
Vi dé bic Kinh d6 dong
20°57'56" 105°45'37"
Do cao
=)
@ =
o

M

I
A




image8.jpg




image9.jpg




image10.jpg




image11.jpg




image12.jpg




image13.jpg




image14.jpg




image15.jpg
I ———




image16.jpg




image17.jpg




image18.jpg




image19.jpg
CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NA
Doc 1ap - Ty do - Hanh phiic

e QUYEN SUPDUNG BAT ¢
QUYEN SO HEUNHA & VA TAI SAN KHAC G N





image20.jpg
//9NQ@ YH NVNO NVA NVHN NVal A ‘WL
c10zweu 5 Supy 02° Avdu ‘Buog ey
U9&nb gy 03 uenb

09 BN UByu dpY. 1 dgyd 05 0 A 10p Koy Bunp 10N

ugyu Fungd> K10 dys 1y nes 19p Aey) SUnUN ‘Al

€02 90- 51 AeN

HAJHO NYE DA XD OV NYA OTHLONHO

TP FUnp 41 UgAnb Susnyu ugKnyo ugyu op 1gp Sup 1S upknb UEUN 12 149 9
i sutpu ng) 49D °S
- iBugy Sun vy sy ups Sy
@ sopypy Suip dpx yus $ug ¢

DUIN T
1gp St 15 ugn e 99 1gp OV 29U EN Butp 1 208 U @

wpng  Bunp 1S utyeuL (0

I op 1810 Ip@  :Bulip 1S YAIp AN ®
JuBuguy Bunyp ¢ W OL9 TN :Bup 11s 20 YuiH (P

(Suona 19 Kpq 1onu s 04 Fuzel)
* 0L WRRIae

(0N gH oud yue FUOGBH WD o gy
.u__v_ﬁm:a:w._s.._su.szu.wﬁ%._. 10 .QM
00 2 €1 08I enyL
00 :95 9P UEq c:ﬂq-w.&ﬁ J

39D 19A gL UEE P UYS 1E) ¥A 0 BN IYP BN 9P 05 “IIT 170 194 Ui UgB OB UYS 18 VA WL gD LAULIE

S




image21.jpg
* CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Poc 1ap - Ty do - Hanh phic

R g

GIAY.CHUNG NHAN
QUYEN S DUNG DAT
QUYEN SO HIPUNHA O VA TAI SAN KHAC GAN LI

1. Nguoi sit dung a4t chi s6 hiru nha & VA tai sin Kkhéic gin lién véi d

Ong (bd): Tiéu Thi Thu Hing ;
Nam sinh: 1972~ CMND $6: 111760235
Dia chi: DJi 4, 10 dan phé 4, phuong La Khé, qt

EN VOIDAT

|
|
«





image22.jpg
.

b gy 99 uenb =

ms oo pyu opx. .7 41 dyyd 0s 03 vA 10p Aoy Bunp 10N
= u§yu Suny> &g dyd 1y nes 19p Avyy Sunun Al
< 008/1 31 £L
”:
J
~
-
- &
>

~f

7P 19 UIL UF Y1 UYS 18) ¥A 0 ¥y YD BAY) 0P 0§ “[11

7' Jd @ TamE 000

STITO-HD DD dpo g5 v g5

HOLL 0HD 79, 749, uohnty
HOLL QHO "I NFIA ©NOHO ©NoD

/379NQ@ YH NVO NVA NVHN NVE X0 WL
€10z weu 4 3upy o7 Kedu ‘Fuod vH

€ -90- 61 cheby

HAHD WY A £ UPOTGA §143 M3 g o g op 15p Futp 1 g uguN 1 1419 9
i sugu np] ) °s

- g Suna gy synx ups Suny
7 opyy Suiip dyx yuy 8ugd ¢
o DOIN T
15D Buttp 15 ugn nu 92 1gp 0613 aginu YN :3utp s 998 ugnan (3
& :urip s uey YL (3
fpopmioiea  3utip ns yoip AN (p

2w Buouy :Buny) Q29 :Fupny :Bufip ns oy yuiH (P

(Buona 1w £q tonuw ngs :nyo ugg)

0Ly Hepua
10N eH gud yuey) ‘Buo@ BH ugnb
‘U] 77 Sugnyd ‘A nip 910 1D 9y dEL L «,mw_
195 0] ) 71 gsipp el (¢
00195 9P UBq 2 ﬂ...‘n E

D 19 ugif uyB Sy U 1V FAQ B I KL TL





image23.jpg
CONG TY CO PHAN THAM DINH VA PAU TU TAI CHINH HOA SEN
S6 nha 23, BT5 Khu do6 thi Vin Phu,

Phuong Phi La, Quin Ha Pong, TP Ha Noi

PHIEU KHAO SAT TAI SAN
(Danh cho,nha dat)
AT
Hla#hire/ Ngudi huéng dan khao sati..... oo l“//‘/‘

3 (, z‘a 3% % ?i Ngay khao sat: ...ccveeeeeeee

b Gidy Chm\g DRANE 1uverensenesemsiusssisssserssssesssesmmsssssssssesnsseness
2. Thong tin thira dét

- Dlachlhlentalthuadat ........ y\qm ...... }Q ...... L@,f?‘(bwc} ......... .f.) ...... T[(/%/CA«(.Z ,,‘%r

}?{iww s L. L\£ O :}9—:&“.1 .............. fomm ERRTEL L s~ Ao (f
- Dién tich (M?): «.oeveeminenseeseernens 117/ M (11) HRIRR MH (IM):. e eeveenencasnanesees Chidu dai (M)ieeeeresersenersmnsenssenssesssanensaess
- M3t cat dudng/ngd: Mini.......m.  MaXi......... m. Trudc mat:.......... m

- Loai dudng/ng® tiép gidp: 1 BT nhu'D BT pi_)  Khic

- Khoang cach dén truc dudng chinh:

Diém bt loi
piém co lgi:....

Chiing 16i cam Két nhimg thong tin trén la ding su that!
Ngudi huéng dén Ngudi thye hién Hai dié Sl Ham dinhvié Tro ly
khiio st Khio st gi dign Ngan hang  Tham Qi VL rpim dinh vien
(Ky va ghi rd ho tén) (Ky va ghi rd ho tén)

(Ky va ghi 1 ho tén) (Ky va ghi 6 ho twn) (Kyvaghird ho tén)

o Py





image24.png
© Ghi am 0336250666




media1.svg
    1. Các thông tin về thửa đất - - - - - - - 50 - Khoảng 4m - 1 mặt tiền - Vuông vức - - - 2. Các thông tin về tài sản gắn liền với đất: - 3. Bằng chứng thu thập  PHIẾU ĐIỀU TRA, KHẢO SÁT TÀI SẢN SO SÁNH 1  Địa chỉ: 0  Liên hệ trực tiếp  12.600.000.000  11.970.000.000  Nguồn thông tin:   Đang giao dịch   Ngõ 30 Lê Trọng Tấn, phường La Khê, quận Hà Đông,  thành phố Hà Nội  Môi giới: 0336250666  Tên người được điều tra:   Giá bất động sản rao bán (đồng):  Khoảng 5m  Cơ sở hạ tầng:  Hạ tầng khu dân cư thông thường: Hệ thống cấp điện, cấp  thoát nước đầy đủ  Mặt tiền (m):  Diện tích (m 2 ):  Hình dáng:  Giá bất động sản thương lượng (đồng):  Thời điểm giao dịch:  Công trình trên đất:  Nhà 4 tầng  Đặc điểm vị trí:  Mặt cắt đường  Số lượng mặt tiếp giáp:  Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 30 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê  Trọng Tấn khoảng 70m                                                            
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media2.svg
    1. Các thông tin về thửa đất - - - - - - - 34 - 3,3 - 1 mặt - Vuông vức - - - 2. Các thông tin về tài sản gắn liền với đất: - 3. Bằng chứng thu thập -  PHIẾU ĐIỀU TRA, KHẢO SÁT TÀI SẢN SO SÁNH 2  Tên người được điều tra:   Môi giới: 0988365163  Nguồn thông tin:   Liên hệ trực tiếp  Hình dáng:  Giá bất động sản thương lượng (đồng):  8.585.000.000  Thời điểm giao dịch:  Giao dịch bình thường trên thị trường  Giá bất động sản rao bán (đồng):  10.100.000.000  Địa chỉ: 0  Ngõ 14 Lê Trọng Tấn, phường La Khê, quận Hà Đông,  thành phố Hà Nội  Diện tích (m 2 ):  Mặt tiền (m):  Số lượng mặt tiếp giáp:  Đặc điểm vị trí:  Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 14 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê  Trọng Tấn khoảng 200m  Mặt cắt đường  Khoảng 5m  Cơ sở hạ tầng:  Hạ tầng khu dân cư thông thường: Hệ thống cấp điện, cấp  thoát nước đầy đủ  Công trình trên đất:  Nhà 5 tầng                                                                              
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media3.svg
    1. Các thông tin về thửa đất - - - - - - - 33,2 - 6,5 - 2 mặt tiền - Vuông vức - - - 2. Các thông tin về tài sản gắn liền với đất: - 3. Bằng chứng thu thập -  PHIẾU ĐIỀU TRA, KHẢO SÁT TÀI SẢN SO SÁNH 3  Tên người được điều tra:   Môi giới: 0967354893  Nguồn thông tin:   Liên hệ trực tiếp  Hình dáng:  Giá bất động sản thương lượng (đồng):  9.025.000.000  Thời điểm giao dịch:  Đang giao dịch   Giá bất động sản rao bán (đồng):  9.500.000.000  Địa chỉ: 0  Ngõ 7 Lê Trọng Tấn, phường La Khê, quận Hà Đông, thành  phố Hà Nội  Diện tích (m 2 ):  Mặt tiền (m):  Số lượng mặt tiếp giáp:  Đặc điểm vị trí:  Tài sản nằm tiếp giáp ngõ 7 Lê Trọng Tấn, cách đường Lê  Trọng Tấn khoảng 50m  Mặt cắt đường  Khoảng 5,0m  Cơ sở hạ tầng:  Hạ tầng khu dân cư thông thường: Hệ thống cấp điện, cấp  thoát nước đầy đủ  Công trình trên đất:  Nhà 5 tầng  Định vị                                                                      
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