











CHỨNG THƯ, BÁO CÁO THẨM ĐỊNH GIÁ
Số: 275/2026/0159/VFI-CT.55.A
Khách hàng yêu cầu: CÔNG TY TNHH XÂY DỰNG VÀ DỊCH VỤ THIÊN TRƯỜNG
Tài sản thẩm định: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số: 18, tờ bản đồ số -/- có địa chỉ: Ô số 18 lô đất LK23, Khu đô thị mới Vân Canh, xã Vân Canh, huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội (nay là xã Sơn Đồng, thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản khác gắn liền với đất số: AA 00799933, số vào sổ cấp GCN: VP 4997 do Văn phòng đăng ký đất đai Hà Nội cấp ngày 19/03/2025; Chủ sử dụng đất là Ông Nguyễn Cao Hải.

Thời điểm thẩm định: Tháng 01/2026.
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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: 275/2026/0159/VFI-CT.55.A
	TP. Hà Nội, ngày 21 tháng 1 năm 2026


CHỨNG THƯ THẨM ĐỊNH GIÁ
Kính gửi: CÔNG TY TNHH XÂY DỰNG VÀ DỊCH VỤ THIÊN TRƯỜNG
	Căn cứ Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số: 275/2026/0159/VFI-HĐTĐ.55.A ký ngày 12 tháng 01 năm 2026 giữa CÔNG TY TNHH XÂY DỰNG VÀ DỊCH VỤ THIÊN TRƯỜNG với Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen;
Căn cứ Báo cáo thẩm định giá số 275/2026/0159/VFI-BC.55.A ngày 21 tháng 1 năm 2026 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 DỊCH VỤ THIÊN TRƯỜNG

	Mã số thuế
	:
	0107001648

	Người đại diện
	:
	Ông Vũ Văn Cường        		Chức vụ: Giám đốc 

	Địa chỉ
	:
	B12 - LK6 khu nhà ở Phú Thịnh, P. Sơn Tây, TP Hà Nội


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

	Địa chỉ trụ sở
	:
	BT5 - 23, Khu đô thị mới Văn Phú, Phường Kiến Hưng, Thành phố Hà Nội

	Điện thoại
	: 
	024 2264 4333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	GCN đủ điều kiện hành nghề
	:
	275/TĐG

	Thông báo
	:
	Số 1294/TB-BTC ngày 31/12/2025 về việc doanh nghiệp đủ điều kiện kinh doanh Dịch vụ thẩm định giá.

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

	Đại diện
	:
	Ông Vũ Văn Quân	        Chức vụ: Chủ tịch HĐQT kiêm Tổng Giám Đốc


3. Tài sản thẩm định: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số: 18, tờ bản đồ số -/- có địa chỉ: Ô số 18 lô đất LK23, Khu đô thị mới Vân Canh, xã Vân Canh, huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản khác gắn liền với đất số: AA 00799933, số vào sổ cấp GCN: VP 4997 do Văn phòng đăng ký đất đai Hà Nội cấp ngày 19/03/2025; Chủ sử dụng đất là Ông Nguyễn Cao Hải.
4. Thời điểm thẩm định giá: Tháng 01/2026.
[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 01/2026 ước tính như sau:
	STT
	Hạng mục tài sản
	Diện tích
 (m²)
	Đơn giá
 (Đồng/m²)
	Tỷ lệ hoàn thiện (%)
	CLCL (%)
	Giá trị thẩm định
 (Đồng)

	1
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số: 18, tờ bản đồ số -/- có địa chỉ: Ô số 18 lô đất LK23, Khu đô thị mới Vân Canh, xã Vân Canh, huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội (nay là xã Sơn Đồng, thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản khác gắn liền với đất số: AA 00799933, số vào sổ cấp GCN: VP 4997 do Văn phòng đăng ký đất đai Hà Nội cấp ngày 19/03/2025; Chủ sử dụng đất là Ông Nguyễn Cao Hải.
	

	-
	Đất ở tại đô thị
	103
	214.000.000
	
	 
	22.042.000.000

	-
	Nhà 3 tầng + 1 tum
	   264,8 
	7.304.696
	70%
	72%
	974.878.884

	
	Tổng cộng
	    23.016.878.884 

	 
	Làm tròn
	23.017.000.000

	Bằng chữ: Hai mươi ba tỷ không trăm mười bảy triệu đồng chẵn./.)


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

	
	

	Nguyễn Thị Thùy Dương
Số thẻ thẩm định viên về giá: XVI25TS.2576
	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: 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: 275/2026/0159/VFI-BC.55.A
	TP. Hà Nội, ngày 21 tháng 1 năm 2026


BÁO CÁO KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
(Kèm theo Chứng thư thẩm định giá số: 275/2026/0159/VFI-CT.55.A ngày 21 tháng 1 năm 2026)
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 Kiến Hưng, Thành phố Hà Nội

	Điện thoại
	: 
	024 2264 4333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	GCN đủ điều kiện hành nghề
	:
	275/TĐG

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

	Đại diện
	:
	Ông Vũ Văn Quân 	Chức vụ: Chủ tịch HĐQT kiêm 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 DỊCH VỤ THIÊN TRƯỜNG

	Mã số thuế
	:
	0107001648

	Người đại diện
	:
	Ông Vũ Văn Cường        		Chức vụ: Giám đốc

	Địa chỉ
	:
	B12 - LK6 khu nhà ở Phú Thịnh, P. Sơn Tây, TP Hà Nội

	Tài sản thẩm định giá
	:
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số: 18, tờ bản đồ số -/- có địa chỉ: Ô số 18 lô đất LK23, Khu đô thị mới Vân Canh, xã Vân Canh, huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội (nay là xã Sơn Đồng, thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản khác gắn liền với đất số: AA 00799933, số vào sổ cấp GCN: VP 4997 do Văn phòng đăng ký đất đai Hà Nội cấp ngày 19/03/2025; Chủ sử dụng đất là Ông Nguyễn Cao Hải.

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

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

	Thời điểm thẩm định giá
	:
	Tháng 01/2026.

	Địa điểm thẩm định giá
	:
	Xã Vân Canh, Huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội

	Thời điểm khảo sát
	:
	Tháng 01/2026.


2. Các nguồn thông tin được sử dụng trong quá trình thẩm định giá và xem xét đánh giá các thông tin thu thập
- Tham khảo nguồn thông tin từ các trang giao bán bất động sản qua mạng Internet, gọi điện trực tiếp.
- Tham khảo nguồn thông tin trực tiếp từ những người dân sinh sống xung quanh trên địa bàn.
- Đánh giá nguồn thông tin thu thập: Nguồn thông tin thu thập khách quan và phổ biến trên thị trường.
3. Căn cứ pháp lý
3.1. Văn bản quy phạm pháp luật:
-    Luật Giá số 16/2023/QH15 ngày 19/6/2023;
- Luật Đất đai số 31/2024/QH15 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XV, kỳ họp bất thường lần thứ 5 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 6 năm 2014;
- Luật số 62/2020/QH14 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XIV, kỳ họp thứ 9 thông qua ngày 17 tháng 6 năm 2020 về việc Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng;
- 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 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ Quy định về giá đất.
- Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ quy định về thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất;
- 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 của Bộ Tài chính 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 của Bộ Tài chính 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 của Bộ Tài chính 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 của Bộ Tài chính 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 của Bộ Tài chính 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 của Bộ Tài chính ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá bất động sản;
- 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 409/QĐ-BXD ngày 11/4/2025 của Bộ Xây dựng về việc Công bố suất vốn đầu tư xây dựng công trình 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.
3.2. Các văn bản liên quan khác:
a. Hồ sơ pháp lý của tài sản: 
- Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản khác gắn liền với đất số: AA 00799933, số vào sổ cấp GCN: VP 4997 do Văn phòng đăng ký đất đai Hà Nội cấp ngày 19/03/2025; Chủ sử dụng đất là Ông Nguyễn Cao Hải.
b. Hồ sơ khác:
- Hợp đồng số 275/2026/0159/VFI-HĐTĐ.55.A ngày 12/01/2026 giữa CÔNG TY TNHH XÂY DỰNG VÀ DỊCH VỤ THIÊN TRƯỜNG 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
	Vị trí của khu đất dịch vụ 25.2 ha tại Vân Canh là một trong những điểm nổi bật nhất. Khu vực này nằm giáp ranh giữa hai quận Nam Từ Liêm và Hoài Đức, tạo điều kiện thuận lợi cho việc di chuyển vào trung tâm thành phố cũng như các khu vực lân cận. Chỉ mất khoảng 10 phút lái xe để đến Mỹ Đình, nơi tập trung nhiều tiện ích và cơ quan hành chính quan trọng.
Khu vực này được bao quanh bởi các tuyến đường huyết mạch như đường Vành đai 3.5, đường 70 và đường Văn Tiến Dũng kéo dài, đảm bảo khả năng kết nối linh hoạt và giảm thiểu thời gian di chuyển. Sự hiện diện của các tuyến đường này không chỉ giúp cư dân di chuyển dễ dàng mà còn thúc đẩy giá trị của các mảnh đất nền Vân Canh Hoài Đức tăng trưởng mạnh mẽ.
Hoài Đức đang trong giai đoạn chuyển mình mạnh mẽ, với lộ trình lên quận dự kiến trong tương lai gần. Sự kiện này dự báo sẽ tạo ra một cú hích lớn cho thị trường bất động sản khu vực, đặc biệt là phân khúc đất nền Hoài Đức. Các chính sách quy hoạch đô thị đồng bộ, đầu tư mạnh vào cơ sở hạ tầng, cùng với tốc độ đô thị hóa nhanh chóng, biến Vân Canh trở thành một trong những khu vực có tiềm năng tăng trưởng giá trị bất động sản hàng đầu.
Một trong những yếu tố quan trọng khi đầu tư vào bất động sản là tính pháp lý. Các lô đất dịch vụ thường có ưu điểm về mặt pháp lý rõ ràng, minh bạch hơn so với một số loại hình đất khác. Đây là loại đất được Nhà nước cấp cho người dân để bù đắp vào phần đất nông nghiệp bị thu hồi cho các dự án phát triển, do đó thường có sổ đỏ riêng, quy hoạch rõ ràng và đầy đủ thủ tục pháp lý.
Điều này mang lại sự an tâm tuyệt đối cho các nhà đầu tư và người mua nhà. Khi sở hữu đất dịch vụ Vân Canh Hoài Đức, quý vị không chỉ nắm giữ tài sản có giá trị mà còn được bảo vệ bởi các quy định pháp luật chặt chẽ, giảm thiểu rủi ro trong quá trình giao dịch và sử dụng.
(Tiềm Năng Đất Dịch Vụ Vân Canh Hoài Đức Vượt Trội Mũi Né SummerLand)
IV. THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
	Tên tài sản
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số: 18, tờ bản đồ số -/- có địa chỉ: Ô số 18 lô đất LK23, Khu đô thị mới Vân Canh, xã Vân Canh, huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội (nay là xã Sơn Đồng, thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản khác gắn liền với đất số: AA 00799933, số vào sổ cấp GCN: VP 4997 do Văn phòng đăng ký đất đai Hà Nội cấp ngày 19/03/2025; Chủ sử dụng đất là Ông Nguyễn Cao Hải.

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	-
	Thửa đất số:
	18
	Tờ bản đồ số:
	-/-

	-
	Địa chỉ:
	Ô số 18 lô đất LK23, Khu đô thị mới Vân Canh, xã Vân Canh, huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội.

	-
	Diện tích (m²):
	103,0
	Hình thức sử dụng:
	Sử dụng riêng

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

	-
	Ghi chú:
	- Số tờ, số thửa và sơ đồ sẽ được điều chỉnh khi có bản đồ địa chính chính quy. 
- Giấy chứng nhận này được cấp đổi từ Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số CQ 999248 do Sở Tài Nguyên và Môi trường thành phố Hà Nội cấp ngày 08/07/2019 do nhập chuyển nhượng.

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

	1.2.
	Thông tin tài sản gắn liền với đất:
	 
	 
	 

	-
	Tên tài sản:
	Nhà liền kề
	Hình thức sở hữu:
	Sở hữu riêng

	-
	Diện tích sử dụng:
	264,8m2
	Thời hạn sở hữu:
	-/-

	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí; Giao thông;

	-
	Địa chỉ thực tế: 
	Ô số 18 lô đất LK23, Khu đô thị mới Vân Canh, xã Vân Canh, huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội (nay là 

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

	-
	Mặt cắt đường/ngõ nhỏ nhất từ đường chính dẫn đến tài sản thẩm định giá:
	Đường trước mặt 7,5m mỗi bên + Vỉa hè mỗi bên khoảng 5,5m
	Mặt cắt đường/ngõ trước mặt tài sản thẩm định giá:
	Đường trước mặt 7,5m mỗi bên + Vỉa hè mỗi bên khoảng 5,5m

	-
	Khoảng cách đến trục đường chính:
	Tài sản nằm tại Ô số 18 lô đất LK23, Khu đô thị mới Vân Canh, xã Vân Canh, huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội; Tài sản nằm trên đường Trịnh Văn Bô cách đường Vành Đai 3.5 khoảng 100m

	-
	Các hướng tiếp giáp:
	Hướng Tây Bắc: Tiếp giáp Đường trước mặt 7,5m mỗi bên + Vỉa hè mỗi bên khoảng 5,5m
Các hướng khác: Tiếp giáp các thửa đất khác.

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: (21.041724, 105.727924)

	-
	

	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	103,0
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	0

	-
	Mặt tiền (m):
	5,00
	Chiều sâu (m): 
	20,54

	-
	Hình dáng:
	Vuông vức
	Hướng:
	Tây Bắc

	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:
	Khá đông đúc
	Đời sống dân cư:
	Ổn định

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

	3.
	 Tài sản gắn liền với đất

	 
	Căn cứ theo hiện trạng khảo sát thực tế dưới sự hướng dẫn của Khách hàng, có CTXD là nhà 3 tầng + 1 tum mái tôn, diện tích sàn xây dựng 264,8m2, công trình đã được ghi nhận GCN số AA 00799933. Hiện trạng nhà thô, hoàn thiện ngoài, đã tu sửa qua một phần để sử dụng.



Các lợi thế thương mại của thửa đất:

	STT
	Nội dung
	
	Ghi chú

	1
	Đất/Tài sản bám biển
	Không
	

	2
	Đất bám hồ (Diện tích >=5ha thì được coi là hồ)
	Không
	

	3
	Bám đầm, ao lớn thuộc sở hữu nhà nước (ao lớn - S=0.5ha)<5ha
	Không
	

	4
	Thế đất tọa sơn hướng thủy 'hậu tựa núi, trước view sông, hồ, đầm', view thoáng, không bị che khuất, loại đất rất được ưa chuộng nghỉ dưỡng, nhà nghỉ cao cấp
	Không
	

	5
	View hồ sông, sông, suối, đầm, ao lớn (S=0.5ha), ruộng lúa, đồi núi xa, ngắm hoàng hôn, bình minh xa soi mặt nước, thơ mộng
	Không
	

	6
	Đường vào thoáng không đâm thẳng cửa chính 'Thế tránh tiễn khí'
	Không
	

	7
	Có yếu tố 'Linh' gắn với tiếng lành, tài lộc, đại danh, văn hóa, truyền thuyết được xem là khu địa linh nhân kiệt
	Không
	

	8
	Đất/tài sản liền kề, đối diện vườn hoa, khu thể thao, bể bơi (không đối diện nhà ở) để được xe hơi
	Không
	

	9
	Đất view công viên, vườn hoa, khu thể thao, bể bơi
	Không
	



Các bất lợi thương mại của thửa đất:

	STT
	Nội dung
	
	Ghi chú

	1
	Đất gần khu vực tâm linh, có âm, sát khí (Nhà tang lễ, nghĩa trang, nhà xác…) <= 50m
	Không
	

	2
	Đất gần khu vực tâm linh, có âm, sát khí (Nhà tang lễ, nghĩa trang, nhà xác…) (50m <= 150m)
	Không
	

	3
	Đất gần khu vực tâm linh, có âm, sát khí (Nhà tang lễ, nghĩa trang, nhà xác…) (150m <= 300m)
	Không
	

	4
	Đất gần khu vực tâm linh, có âm, sát khí (Nhà tang lễ, nghĩa trang, nhà xác…) (300m <= 500m)
	Không
	

	5
	Đất gần khu vực tâm linh (Miếu thờ cúng tâm linh, đình, đền, chùa…) <= 30m
	Không
	

	6
	Đất gần khu vực tâm linh (Miếu thờ cúng tâm linh, đình, đền, chùa…) (30m <= 100m)
	Không
	

	7
	Đất từng là nghĩa trang, khu tâm linh cũ (đền, đình, chùa, miếu mạo…) đã được san lấp làm khu dân cư
	Không
	

	8
	Trên đất/Công trình có mộ không thể hoặc rất khó có khả năng di chuyển (Mộ tổ chi, tộc, mộ cổ, mộ tâm linh gắn với miếu mạo được nhân dân thờ cúng)
	Không
	

	9
	Trên đất/ Công trình có mộ gia đình hoặc vô chủ có thể di chuyển
	Không
	

	10
	Đất sát khu mộ phần hoặc liền kề mộ phần
	Không
	

	11
	Trên đất/ Công trình có điện thờ, nhà thợ họ dòng tộc
	Không
	

	12
	Đất sát hoặc liền kề nhà thờ họ
	Không
	

	13
	Đất gia tộc anh em, họ hàng sống xung quanh chung ngõ đi
	Không
	

	14
	Đất/ Công trình có người tự sát/ án mạng/ tại nạn... bị ảnh hưởng truyền thông Nhẹ “Một vụ tự sát cá biệt không ồn ào, không truyền thông, trong nhà riêng, người Mua/Bán đông ít quan tâm: thị trường ít phản ứng, nếu có phản ứng chỉ là tâm lý tạm thời.”
	Không
	

	15
	Đất/ Công trình có người tự sát/án mạng/ tai nạn... bị ảnh hưởng truyền thông Trung bình “Một vụ tự sát được biết trong khu vực nhưng có ít lời đồn, nhưng có thể che dấu/ khắc phục nhanh (sơn sửa, thay nội thất: phổ biến ở căn hộ chung cư, nhà phố ảnh hưởng của nó giảm theo thời gian”.
	Không
	

	16
	Đất/ Công trình có người tự sát/án mạng/ tai nạn... bị ảnh hưởng truyền thông Mạnh “Vụ có yếu tố bạo lực, hoặc được đăng báo địa phương; khu dân cư tỏ ra e ngại; mua ở chịu ảnh hưởng. Mức này thường dùng khi có giao dịch thực tế cho thấy có sự kiện bị bán rẻ hơn”.
	Không
	

	17
	Đất/ Công trình có người tự sát/án mạng/ tai nạn... bị ảnh hưởng truyền thông Rất Mạnh “Vụ nổi tiếng, nhiều truyền thông, nhiều vụ tương tự tại cùng vị trí, hoặc địa điểm mang tính 'tăm tối' (ví dụ: nhiều vụ xảy ra liên tiếp hoặc lời đồn qua nhiều năm có ma, quỉ, hiện tượng tâm linh nhiều năm. Mức này dẫn tới tài sản rất khó bán thậm trí có thể loại trừ trong so sánh”.
	Không
	

	18
	Đất gần hoặc liên kế cây xăng <= 50m
	Không
	

	19
	Đất gần hoặc liên kế trạm thu phát sóng <= 50m
	Không
	

	20
	Đất gần hoặc liên kế đường dây truyền tải điện cao thế 500 KV <= 50m
	Không
	

	21
	Đất gần hoặc liên kế đường dây truyền tải điện 220 KV <= 30m
	Không
	

	22
	Mặt tiền bị che chắn (có cột điện, trạm biến áp…)
	Không
	

	23
	Đất gần đường sắt<=50m
	Không
	

	24
	Đường vào thẳng tắp như mũi tên đâm thẳng cửa chính “Thế tiễn khí”.
	Không
	

	25
	Đất nằm dưới chân cầu, đường dốc cao (Thế bị xung : Hổ phục, Long phục) xe lao xuống, gió tạt thẳng sát khí, không tụ.
	Không
	

	26
	Giao lộ Chữ “T”, bị đường đâm thẳng vào “Thế tiền đao sát”.
	Không
	



V. CÁC GIẢ THIẾT VÀ GIẢ THIẾT ĐẶC BIỆT
- Chúng tôi giả định rằng tài sản thẩm định giá không xảy ra tranh chấp, khiếu kiện khiếu nại. Trong trường hợp có sự thay đổi về tranh chấp đối với các tài sản trên sẽ được thẩm định giá tại hợp đồng dịch vụ thẩm định giá khác. Chúng tôi được hoàn toàn miễn trừ mọi trách nhiệm phát sinh, liên đới (nếu có) trong trường hợp này.
- Giá trị tài sản thẩm định giá được ước tính dựa trên giả định không có bất kỳ yếu tố nào làm cản trở ảnh hưởng đến việc giao dịch bình thường của tài sản trên thị trường.
VI. CƠ SỞ GIÁ TRỊ THẨM ĐỊNH GIÁ
- Giá trị thị trường: Kết quả thẩm định giá trị tài sản được xác định dựa trên cơ sở giá trị thị trường tại thời điểm thẩm định theo Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về Cơ sở giá trị thẩm định giá: “Giá trị thị trường là khoản tiền ước tính để tài sản có thể được giao dịch tại thời điểm thẩm định giá giữa người sẵn sàng mua và người sẵn sàng bán trong một giao dịch khách quan, độc lập, sau khi được tiếp thị đầy đủ và các bên tham gia hành động có hiểu biết, thận trọng và không bị ép buộc”. 
VII. CÁCH TIẾP CẬN, PHƯƠNG PHÁP THẨM ĐỊNH GIÁ
1. Cách tiếp cận và phương pháp thẩm định:
- Cách tiếp cận từ thị trường: Xác định giá trị của tài sản thẩm định giá thông qua việc so sánh tài sản thẩm định giá với các tài sản so sánh đã có các thông tin về giá trên thị trường.
- Phương pháp so sánh: Xác định giá trị của tài sản thẩm định giá dựa trên cơ sở đối chiếu, phân tích và đánh giá các yếu tố so sánh của các tài sản so sánh với tài sản thẩm định giá từ đó điều chỉnh mức giá của các tài sản so sánh làm cơ sở ước tính giá trị của tài sản thẩm định giá.
- Cách 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.
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) 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
1. Xác định đơn giá quyền sử dụng đất:
Qua khảo sát thị trường, Tổ thẩm định thu thập được 03 giao dịch được cho là tương đồng về đặc điểm vị trí, giao thông, kích thước, mặt tiền, điều kiện hạ tầng và điều kiện xã hội,… với tài sản thẩm định giá, cụ thể như sau:
 Thông tin tài sản so sánh:
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSTĐ
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	A
	Thông tin về tài sản
	 
	 
	 
	 

	1
	Địa chỉ
	Xã Vân Canh, Huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội
	Xã Vân Canh, Huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội
	Xã Vân Canh, Huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội
	Xã Vân Canh, Huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội

	2
	Nguồn tham khảo
	 
	https://alonhadat.com.vn/m-pho-trinh-van-bo-118-6m2-6t-via-he-kd-van-phong-vip-gia-32-5-ty-17784636.html
	https://batdongsan.com.vn/ban-nha-biet-thu-lien-ke-duong-xuan-phuong-xa-van-canh-1-prj-khu-do-thi-van-canh/-hud-vi-tri-vip-via-he-rong-kd-vp-110m-23-ty-pr44866099
	https://bds68.com.vn/ban-nha-biet-thu-du-an/ha-noi/hoai-duc/khu-do-thi-van-canh/ban-nha-mp-trinh-van-bo-kdt-van-canh-hud-110m2-hoan-thien-gia-nhinh-28-ty-pr26726336

	-
	Thông tin liên lạc
	 
	SĐT: 0934.697.090 
	SĐT: 0359821775
	SĐT: 0977164491

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

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 
	 Tháng 1/2026 
	 Tháng 1/2026 
	 Tháng 1/2026

	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
	Vị trí
	Tài sản tại: Xã Vân Canh, Huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội, Tài sản nằm trên mặt đường Trịnh Văn Bô
	Tài sản tại: Xã Vân Canh, Huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội,Tài sản nằm trên mặt đường Trịnh Văn Bô
	Tài sản tại: Xã Vân Canh, Huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội, Tài sản nằm ở HUD Vân Canh khu liền kề 34-35 cách đường Trịnh Văn Bô khoảng 450m
	Tài sản tại: Xã Vân Canh, Huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội, Tài sản nằm trên mặt đường Trịnh Văn Bô

	9
	Giao thông
	28
	28
	15
	28

	10
	Diện tích đất
 (m²)
	103
	118
	110
	110

	11
	Mặt tiền (m)
	5,00
	5,00
	5,00
	5,00

	12
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 1 mặt tiền 
	 1 mặt tiền 
	 1 mặt tiền 
	 1 mặt tiền 

	13
	Hình dáng thửa đất
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức
	Vuông vức

	14
	Lợi thế kinh doanh
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	15
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng khu đô thị: Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hạ tầng khu đô thị: Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hạ tầng khu đô thị: Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ
	Hạ tầng khu đô thị: Hệ thống cấp điện, cấp thoát nước đầy đủ

	16
	Tài sản trên đất
	 
	 Nhà 6 tầng 
	 Nhà 4 tầng 
	 Nhà 4 tầng 

	-
	Số tầng
	 
	  6
	 4
	4

	-
	Diện tích sàn sử dụng (m²)
	 
	708,00
	400,00
	440,00

	17
	Giá rao (đồng)
	 
	 32.000.000.000 
	 21.500.000.000 
	28.000.000.000 

	18
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	 
	30.080.000.000
	19.350.000.000
	25.760.000.000

	B
	Chi tiết tính toán
	 
	 
	 
	 

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	 
	4.042.478.362 
	 2.283.886.080 
	2.512.274.688 

	-
	Đơn giá xây dựng theo Quyết định số 409/QĐ-BXD 2025 của Bộ xây dựng  (đồng/m²)
	 
	    7.137.144 
	      7.137.144 
	     7.137.144 

	-
	 Tỷ lệ % CLCL 
	 
	80%
	80%
	80%

	2
	Giá trị đất (đồng)
	 
	    26.037.521.638 
	 19.350.000.000 
	  23.247.725.312   

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	 
	220.656.963 
	175.909.091 
	211.342.957 

	C
	NHẬN XÉT
	 
	 
	 
	 

	1
	Tính chất giao dịch
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Pháp lý
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	3
	Mục đích sử dụng
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	4
	Thời hạn sử dụng đất
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	5
	Vị trí
	 
	Lợi thế hơn
	Tương đồng
	Tương đồng

	6
	Giao thông
	 
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn
	Tương đồng

	7
	Diện tích đất (m²)
	 
	kém lợi thế hơn
	Tương đồng
	Lợi thế hơn

	8
	Mặt tiền (m)
	 
	Lợi thế hơn
	Tương đồng
	Lợi thế hơn

	9
	Hình dáng thửa đất
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	10
	Lợi thế kinh doanh
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	11
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng


Các yếu tố như vị trí, giao thông, diện tích, hình dáng, 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
	 
	26.037.521.638 
	19.350.000.000 
	 23.247.725.312 

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	  220.656.963 
	  175.909.091 
	     211.342.957 

	C
	Điều chỉnh các yếu tố so sánh
	 
	 
	 
	 
	 

	C1
	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

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	220.656.963 
	175.909.091 
	211.342.957 

	C2
	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
	 
	220.656.963 
	175.909.091 
	211.342.957 

	C3
	Mục đích sử dụng
	 
	Đất ở tại đô thị
	Đất ở tại đô thị
	Đất ở tại đô thị
	Đất ở tại đô thị

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	220.656.963 
	175.909.091 
	211.342.957 

	C4
	Thời hạn sử dụng đất
	 
	Lâu dài/Có thời hạn
	Lâu dài/Có thời hạn
	Lâu dài/Có thời hạn
	Lâu dài/Có thời hạn

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	220.656.963 
	175.909.091 
	211.342.957 

	C5
	Vị trí
	 
	Tài sản tại: Xã Vân Canh, Huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội, Tài sản nằm trên mặt đường Trịnh Văn Bô

	Tài sản tại: Xã Vân Canh, Huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội,Tài sản nằm trên mặt đường Trịnh Văn Bô
	Tài sản tại: Xã Vân Canh, Huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội, Tài sản nằm ở HUD Vân Canh khu liền kề 34-35 cách đường Trịnh Văn Bô khoảng 450m
	Tài sản tại: Xã Vân Canh, Huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội, Tài sản nằm trên mặt đường Trịnh Văn Bô

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	8.795.455 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	220.656.963 
	184.704.545 
	211.342.957 

	C6
	Giao thông
	 
	28
	28
	15
	28

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	26.386.364 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	220.656.963 
	211.090.909 
	211.342.957 

	C7
	Diện tích đất
 (m²)
	 
	103
	118
	110
	110

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	220.656.963 
	211.090.909 
	211.342.957 

	C8
	Mặt tiền (m)
	 
	5,0
	5,0
	5,0
	5,0

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	220.656.963 
	211.090.909 
	211.342.957 

	C9
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	1 mặt tiền
	1 mặt tiền
	1 mặt tiền
	1 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
	 
	220.656.963 
	211.090.909 
	211.342.957 

	C10
	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
	 
	220.656.963 
	211.090.909 
	211.342.957 

	C11
	Lợi thế kinh doanh
	 
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	220.656.963 
	211.090.909 
	211.342.957 

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng 
	 
	214.363.610 

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	 
	2,9%
	-1,5%
	-1,4%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C
	 
	 
	 
	 
	 

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng 
	 
	0 
	35.181.818 
	0 

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	0
	2
	0

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

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng 
	 
	0 
	35.181.818 
	0 

	F
	Mức giá cho tài sản thẩm định (làm tròn)
	Đồng/m²
	 
	214.000.000 


 Về nguyên tắc khống chế: 
Theo số liệu tại mục D2, chênh lệch giữa mức giá trung bình của các mức giá chỉ dẫn nằm trong khoảng từ  -1,5% đến  2,9%, 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; mức giá chỉ dẫn, tổng giá trị điều chỉnh gộp, tổng số lần điều chỉnh, biên độ điều chỉnh của các bất động sản chênh lệch không đáng kể. Do đó, Tổ thẩm định sử dụng mức giá chỉ dẫn trung bình của 03 bất động sản so sánh làm mức giá của bất động sản thẩm định giá, tương ứng là: 214.000.000 đồng/m².
2. Xác định giá trị tài sản gắn liền với đất 
 Xác định đơn giá của công trình xây dựng
Qua tham khảo thị trường về đơn giá xây dựng mới đối với công trình nhà 4 tầng, cân nhắc và xem xét với mức độ hoàn thiện của 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 4 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 20 là khá phù hợp với thị trường, theo đó:
“Suất vốn đầu tư xây dựng Nhà từ 4 đến 5 tầng, kết cấu khung chịu lực BTCT; tường bao xây gạch; sàn, mái BTCT đổ tại chỗ không có hầm: 7.673.000 đồng/m² sàn.
Hệ số điều chỉnh vùng cho Suất đầu tư: Hà Nội thuộc vùng 2 có hệ số điều chỉnh là 0,952.”
Do đó, Tổ thẩm định xác định đơn giá xây mới của công trình xây dựng là: (Suất đầu tư xây dựng) x (Hệ số vùng) = 7.673.000  x 0,952 = 7.304.696 đồng/m² sàn. 
Căn cứ theo hiện trạng khảo sát thực tế dưới sự hướng dẫn của Khách hàng, công trình xây dựng có hiện trạng nhà thô, hoàn thiện ngoài, đã tu sửa qua một phần để sử dụng, do đó tổ thẩm định ước tính tỷ lệ hoàn thiện công trình xay dựng khoảng 70%.
 Xác định giá trị hao mòn theo kỹ thuật tuổi đời:
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
Tổ thẩm định giả định rằng công trình xây dựng hoạt động liên tục 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. Theo thông tin khách hàng cung cấp, công trình được hoàn thành đưa vào sử dụng khoảng năm 2019, do vậy tổ thẩm định xác định tuổi đời hiệu quả của công trình là khoảng 14 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. Qua khảo sát thực tế và thông tin khách hàng cung cấp, công trình xây dựng được hoàn thành năm 2017. Do đó, tổ thẩm định để xuất tuổi đời kinh tế của tài sản thẩm định là 50 năm.
	Tên tài sản
	Thời điểm thẩm định
	Tuổi đời kinh tế (năm)
	Tuổi đời hiệu quả (năm)
	Tỉ lệ hao mòn (%)
	Giá trị hao mòn (đồng)

	Nhà 3 tầng + 1 tum
	T1/2026
	50
	36
	28%
	  379.119.566 


 Xác định giá trị của công trình xây dựng trên đất:
Công thức:
	 
	Giá trị ước tính của tài sản
	=
	Chi phí thay thế 
(Giá trị xây mới tài sản-đã bao gồm lợi nhuận của nhà sản xuất/nhà đầu tư)
	-
	Tổng giá trị hao mòn 

	Tài sản
	Diện tích sàn (m²)
	Đơn giá xây dựng mới (đồng/m² sàn)
	Tỷ lệ hoàn thiện (70%)
	Chi phí thay thế (đồng)
	Giá trị hao mòn (đồng)
	Giá trị thẩm định tại thời điểm thẩm định giá (đồng)

	(1)
	(2)
	(3)
	(4)
	(5) = (2) * (3)* (4)
	(6)
	(7) = (5) - (6)

	Nhà biệt thự 3 tầng + 1 tum
	 264,8 
	7.304.696
	70,0%
	1.353.998.451 
	379.119.566
	974.878.884


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 01/2026 ước tính như sau:
	STT
	Hạng mục tài sản
	Diện tích
 (m²)
	Đơn giá
 (Đồng/m²)
	Tỷ lệ hoàn thiện (%)
	CLCL (%)
	Giá trị thẩm định
 (Đồng)

	1
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số: 18, tờ bản đồ số -/- có địa chỉ: Ô số 18 lô đất LK23, Khu đô thị mới Vân Canh, xã Vân Canh, huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội (nay là xã Sơn Đồng, thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản khác gắn liền với đất số: AA 00799933, số vào sổ cấp GCN: VP 4997 do Văn phòng đăng ký đất đai Hà Nội cấp ngày 19/03/2025; Chủ sử dụng đất là Ông Nguyễn Cao Hải.
	

	-
	Đất ở tại đô thị
	103
	214.000.000
	
	 
	22.042.000.000

	-
	Nhà 3 tầng + 1 tum
	   264,8 
	7.304.696
	70%
	72%
	974.878.884

	
	Tổng cộng
	    23.016.878.884 

	 
	Làm tròn
	23.017.000.000

	Bằng chữ: Hai mươi ba tỷ không trăm mười bảy triệu đồng chẵn./.)


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 được ký kết và tuân theo các điều khoản được nêu trong Hợp đồng. Chứng thư, báo cáo này chỉ nhằm phục vụ cho mục đích sử dụng được nêu trong Báo cáo và không nhằm mục đích sử dụng cho bất kỳ bên nào khác không được đề cập đến trong Hợp đồng (gọi tắt là “các bên liên quan”).
- Các bên liên quan khi đọc và thực hiện sử dụng sản phẩm tư vấn này, tức là đã chấp nhận và đồng ý với những điều khoản sau:
 Sản phẩm tư vấn của Chúng tôi chỉ nhằm mục đích duy nhất đã ghi tại Mục 4 của Chứng thư mà không nhằm bất kỳ mục đích nào khác và mọi hành động khách hàng thực hiện đều thuộc quyết định cuối cùng của Quý Khách hàng và các bên liên quan tham gia giao dịch (nếu có), bao gồm cả việc xem xét các vấn đề nằm ngoài phạm vi công việc của Chúng tôi như Quý Khách hàng đã biết, và không nên sử dụng cho bất kỳ mục đích nào khác. Nếu Quý Khách hàng thực hiện cung cấp cho các bên liên quan nào khác để nhằm thực hiện bất kỳ mục đích nào thì mọi trách nhiệm có liên quan đều thuộc Quý Khách hàng và các bên liên quan đó tham gia vào các giao dịch có liên quan.
 Lotus VFI, Ban Lãnh đạo, toàn thể nhân viên, Thẩm định viên và đại diện pháp luật của Lotus VFI không chấp nhận bất kỳ nghĩa vụ hoặc trách nhiệm nào đối với các bên liên quan, cho dù được thỏa thuận trong hợp đồng hoặc ngoài hợp đồng (bao gồm nhưng không giới hạn lỗi bất cẩn và vi phạm nghĩa vụ theo luật định) hoặc phát sinh trong bất kỳ trường hợp nào khác, và không chịu trách nhiệm đối với bất kỳ tổn thất, thiệt hại hay chi phí trong bất cứ hoàn cảnh nào phát sinh từ bất kỳ mục đích sử dụng Sản phẩm tư vấn của các bên liên quan, hoặc do hậu quả của việc cung cấp Chứng thư, Báo cáo cho các bên liên quan.
 Khách hàng hoặc bất kỳ bên nào khác sử dụng báo cáo này và bất kỳ hoạt động nào của bất kỳ bên liên quan nào có tham chiếu tới sản phẩm tư vấn này nếu có bất kỳ thắc mắc nào mà không có yêu cầu giải trình bằng văn bản gửi đến Lotus VFI trước 03 (ba) ngày làm việc tính từ ngày báo cáo được tham chiếu hoặc sử dụng thì đều được coi là đã đọc, hiểu rõ toàn bộ nội dung sản phẩm tư vấn này và chấp nhận mục đích thẩm định giá, cơ sở giá trị, các giả định, các tính toán, các nội dung miễn trừ trách nhiệm, những điều khoản loại trừ và hạn chế, kết quả thẩm định giá và toàn bộ giá trị đã được trình bày trên báo cáo này và được coi là đã đồng ý với toàn bộ nội dung của sản phẩm tư vấn đã được trình bày, đồng thời cam kết và đảm bảo không có bất kỳ khiếu lại nào có thể gây tổn hại đến danh dự, trách nhiệm pháp lý, nghĩa vụ kinh tế… của các cá nhân và tập thể Lotus VFI.
XI. NHỮNG ĐIỀU KHOẢN LOẠI TRỪ VÀ HẠN CHẾ CỦA KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
- Chứng thư này chỉ được cung cấp theo yêu cầu của khách hàng. Chỉ bản chính và bản sao Chứng thư thẩm định giá do Công ty 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.
- Các phương pháp tính toán trên cơ sở tài liệu được cung cấp bởi khách hàng và dựa trên các tài liệu khác có liên quan do tổ thẩm định thu thập, cũng như các điều kiện và kỳ vọng tại thời điểm thẩm định giá phù hợp với các luật định, chính sách quản lý của Nhà nước hiện hành và các điều kiện, giả định theo quan điểm hợp lý của tổ thẩm định kèm theo báo cáo này. Một số vấn đề, sự kiện tương lai không có khả năng tính toán chính xác, hoặc nằm ngoài phạm vi chuyên môn nên cần vận dụng các giả định cho việc thẩm định giá này, tổ thẩm định không đảm bảo là các giả định làm cơ sở thẩm định giá là chính xác hoàn toàn.
- Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen không tiến hành kiểm tra hồ sơ pháp lý gốc để xác nhận về chủ sử dụng của tài sản định giá và Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cũng không đảm bảo về việc phát sinh sử dụng khác của tài sản có thể được thể hiện ở những tài liệu pháp lý mà Khách hàng chưa cung cấp. Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen giả định rằng tất cả các tài liệu pháp lý được cung cấp từ phía Khách hàng đều trung thực và hợp lý. Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cũng khuyến cáo rằng những đối tượng sử dụng bản báo cáo nên thận trọng trong việc làm rõ các tài liệu pháp lý có liên quan đến vấn đề này trước khi đưa ra các quyết định về tài sản định giá.
- Khách hàng yêu cầu thẩm định giá và người hướng dẫn tổ thẩm định thực hiện thẩm định hiện trạng tài sản phải chịu hoàn toàn trách nhiệm về thông tin liên quan đến đặc điểm kinh tế - kỹ thuật, tính năng và tính pháp lý của tài sản thẩm định giá đã cung cấp cho Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen tại thời điểm và địa điểm thẩm định giá.
- Chúng tôi nhấn mạnh rằng việc thẩm định giá không phải là môn khoa học chính xác, mà là kết luận đưa ra trong nhiều trường hợp sẽ mang tính chủ quan và phụ thuộc vào đánh giá cá nhân. Vì thế, chúng tôi đưa ra giá trị tài sản thẩm định là giá trị ước tính. Giá trị ước tính này không nhất thiết phải trùng khớp với giá trị dùng để giao dịch.
- Chúng tôi chỉ hoạt động trong lĩnh vực thẩm định giá mà không có chức năng, nghĩa vụ pháp lý thực hiện đo đạc, xác định mốc giới, quy hoạch. Vì vậy, chủ tài sản, khách hàng và các bên liên quan có trách nhiệm tra lại mốc giới, hiện trạng địa chính, quy hoạch, số ô, số thửa, tờ bản đồ theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất  đã cung cấp cho chúng tôi.
- Chúng tôi giả định rằng tài sản thẩm định giá không xảy ra tranh chấp, khiếu kiện khiếu nại. Trong trường hợp có sự thay đổi về tranh chấp đối với các tài sản trên sẽ được thẩm định giá tại hợp đồng dịch vụ thẩm định giá khác. Chúng tôi được hoàn toàn miễn trừ mọi trách nhiệm phát sinh, liên đới (nếu có) trong trường hợp này.
- Tại 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.
- 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 rao bán trên thị trường. Kết quả thẩm định giá có thể thay đổi khi các TSSS được giao dịch thành công. Khách hàng và các bên thứ ba khi sử dụng kết quả thẩm định giá cần lưu ý khi sử dụng Chứng thư thẩm định giá.
- Kết quả thẩm định giá trên chỉ xác nhận giá trị tài sản có đặc điểm pháp lý, đặc điểm kinh tế - kỹ thuật, diện tích, hiện trạng được mô tả chi tiết trong chứng thư, báo cáo theo yêu cầu thẩm định giá của khách hàng tại thời điểm, mục đích và địa điểm thẩm định giá.
- [bookmark: _Hlk151374072]Tổ thẩm định đã gửi các bản dự thảo chứng thư cho các đơn vị sử dụng chứng thư đọc, xem xét, cân nhắc và quyết định ra bản chứng thư này, sau ngày phát hành chứng thư chúng tôi hiểu rằng tất cả các bên đã thống nhất với các giả định, giả thiết và hạn chế, kết quả…. và chấp nhận sử dụng tất cả nội dung được trình bày trong chứng thư này.
XII. CÁC PHỤ LỤC KÈM THEO 
Phụ lục 1: Hình ảnh hiện trạng của tài sản.
Phụ lục 2: Thông tin thu thập thị trường.
Báo cáo kết quả thẩm định giá được phát hành 03 (ba) bản chính bằng tiếng Việt kèm theo Chứng thư thẩm định giá số 275/2026/0159/VFI-CT.55.A ngày 21 tháng 1 năm 2026 tại Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen.
	THẨM ĐỊNH VIÊN VỀ GIÁ
	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN
CHỦ TỊCH HĐQT KIÊM TỔNG GIÁM ĐỐC

	
	

	Nguyễn Thị Thùy Dương
Số thẻ thẩm định viên về giá: XVI25TS.2576
	Vũ Văn Quân
Số thẻ thẩm định viên về giá: XII17.1825



	TRỢ LÝ THẨM ĐỊNH VIÊN
	KIỂM SOÁT VIÊN

	
	

	Đặng Quốc Đại

	Nguyễn Thị Thùy






GIẤY CHỨNG NHẬN QUYỀN SỬ DỤNG ĐẤT



BIÊN BẢN KHẢO SÁT



PHỤ LỤC 01: THÔNG TIN HIỆN TRẠNG VÀ PHÁP LÝ CỦA TÀI SẢN
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2026/0159/VFI-BC.55.A 21 tháng 1 năm 2026 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
	Hướng
	Tổng quan tài sản

	
	

	Người khảo sát
	Đường trước tài sản

	
	

	Hiện trạng tài sản
	Hiện trạng tài sản

	
	





PHỤ LỤC 02: THÔNG TIN THU THẬP THỊ TRƯỜNG
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2026/0159/VFI-BC.55.A 21 tháng 1 năm 2026 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
TSSS1
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS1

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Nguồn tham khảo
	https://alonhadat.com.vn/m-pho-trinh-van-bo-118-6m2-6t-via-he-kd-van-phong-vip-gia-32-5-ty-17784636.html
0934.697.090 (sale)

	2
	Giá rao (đồng)
	32.000.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	29.440.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 01/2026

	6
	Pháp lý
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại đô thị (118 m²)

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Đất ở tại đô thị – Lâu dài

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: Xã Vân Canh, Huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội, Tài sản nằm trên mặt đường Trịnh Văn Bô

	10
	Giao thông
	Đường nhựa có vỉa hè

	11
	Diện tích đất (m²)
	118

	12
	Mặt tiền (m)
	5

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Hình chữ nhật

	15
	Lợi thế kinh doanh
	Tốt

	16
	Các lợi thế thương mại của thửa đất
	Đường vào thoáng không đâm thẳng cửa chính 'Thế tránh tiễn khí'

	17
	Các bất lợi thương mại của thửa đất
	Không có bất lợi thương mại

	18
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng khu đô thị, khu phân lô/tái định cư

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	
	     


	
	Người thu thập thông tin






	
	Đặng Quốc Đại



TSSS2
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS2

	A
	Thông tin về tài sản
	

	1
	Nguồn tham khảo
	https://batdongsan.com.vn/ban-nha-biet-thu-lien-ke-duong-xuan-phuong-xa-van-canh-1-prj-khu-do-thi-van-canh/-hud-vi-tri-vip-via-he-rong-kd-vp-110m-23-ty-pr44866099
0359821775 (sale)

	2
	Giá rao (đồng)
	21.500.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	20.425.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 01/2026

	6
	Pháp lý
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại đô thị (110 m²)

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Đất ở tại đô thị – Lâu dài

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: Xã Vân Canh, Huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội,Tài sản nằm ở HUD Vân Canh khu liền kề 34-35 cách đường Trịnh Văn Bô khoảng 450m

	10
	Giao thông
	Đường nhựa có vỉa hè

	11
	Diện tích đất (m²)
	110

	12
	Mặt tiền (m)
	5

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Hình chữ nhật

	15
	Lợi thế kinh doanh
	Tốt

	16
	Các lợi thế thương mại của thửa đất
	Đường vào thoáng không đâm thẳng cửa chính 'Thế tránh tiễn khí'

	17
	Các bất lợi thương mại của thửa đất
	Không có bất lợi thương mại

	18
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng khu đô thị, khu phân lô/tái định cư

	19
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	
	  
 


	
	Người thu thập thông tin





	
	Đặng Quốc Đại



TSSS 3
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS3

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Nguồn tham khảo
	https://bds68.com.vn/ban-nha-biet-thu-du-an/ha-noi/hoai-duc/khu-do-thi-van-canh/ban-nha-mp-trinh-van-bo-kdt-van-canh-hud-110m2-hoan-thien-gia-nhinh-28-ty-pr26726336
SĐT: 0977164491 (sale)

	2
	Giá rao (đồng)
	28.000.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	26.040.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 01/2026

	6
	Pháp lý
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại đô thị (110 m²)

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Đất ở tại đô thị – Lâu dài

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: Xã Vân Canh, Huyện Hoài Đức, Thành phố Hà Nội, Tài sản nằm trên mặt đường Trịnh Văn Bô

	10
	Giao thông
	Đường nhựa có vỉa hè

	11
	Diện tích đất (m²)
	110

	12
	Mặt tiền (m)
	5

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Hình chữ nhật

	15
	Lợi thế kinh doanh
	Tốt

	16
	Các lợi thế thương mại của thửa đất
	Đường vào thoáng không đâm thẳng cửa chính 'Thế tránh tiễn khí'

	17
	Các bất lợi thương mại của thửa đất
	Không có bất lợi thương mại

	18
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng khu đô thị, khu phân lô/tái định cư

	19
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	
	  


	
	Người thu thập thông tin

	
	






	
	Đặng Quốc Đại
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GIAY CHU’NG NHAN ‘ .,
QUYEN SU DUNG AT, QUYEN SO HUU TAI SAN GAN LIEN VOI DAT

1. Nguoi sir dung dét, chii so hiru ti san gén lién véi dat:

Ong: Nguyén Cao Hai, CCCD: 001206025353.

2. Théng tin thira dit:

a. Thura dat so: 18 b. Dién tich: 103,0m?

c. Loai dat: Dat & tai do thi.

d. Thoi han sit dung: Lau dai.

d. Hinh thuc sir dung: St dung riéng. :
e. Dia chi: O s6 18 15 dt LK23, Khu do thi méi Van Canh, x4 Van Canh, huy¢én Hoai Birc, Thanh pho
Ha Noi. S/ :

3. Thong tin tai san gan lién vo6i dat:

a. Tén tai san: Nha lién ké.

b. Dién tich sir dung: 264,8m*

¢. Hinh thirc s& hiru: S¢ hiru riéng.

d. Thoi han s¢ hiru: -/~

_ Ha Noi, ngay __,(3 thang d nam 2020

VAN PHONG DANG KY DAT DAI HA NOI
KT. GIAM POC

Pham Vin Tinh

AA 00799933

Thong tin chi tiét duoo thé hién tarma QR.

i,.\s_—i_‘__:.*.—-si—_’,, — S . e e
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4. S0 db thira dét, tai sin gin lidn véi dbt:

S. Ghi chu: ; /
- S0 t0, s0 thira va so d6 s& dugc di€u chinh khi c6

ban d6 dia chinh chinh quy.

- Gidy chimg nhan nay dugc cap déi tir Gidy chimg nhan quyén sir dung dat, quyén s& hiru nha &

va tai san khéc gan lién véi dit sb CQ 999248 do S
cap ngay 08/07{2019 do nhén chuyén nhuong.
6. Nhirng thay d6i sau khi cap Gidy chirng nhén:

6 Tai nguyén va Mi truong thanh phé Ha No;

Noi dung thay déi va co s& phap ly

Xac nhan cua €O quan
6 tham quyén

S6 vao s6 cap Giay chimg nhan:................

Ngudi duge cap Gidy chimg nhan khéng dugc sira chira,

!z‘iy x6a hodc b sung bt ky noi dung'néo trong
Gidy chimg nhan; khi bi mét hodc hur hong Gidy chimg nhan phai khai bao ngay vdi co quan cap Giay.





image6.png
ﬁmﬁgﬂ_@ , Phurimg | lﬂl- Hng. 1;;11 Noi

PHIEU KHAO SAT TAI SAN
(Danh cho nha ddt)

1. Thang tin chung.
Tén chi s6 hiny/ Ngudi huong din khio st

o7 9.4 A5
- 8bGilly Chimg nhiin:

2. Théng tin thira dt

i

i o /e

@ srane O BTX(

Khoing céch dén truc dudmg chinh:.

Loai duomg/ngd tiép gidp:

Chiing t6i cam két nhiig thng tin trén Ia ding st thit!

Newisi

Newis thye
hurémg di et 5
ks il Hin aio Dy difn Ngin hing 1 thim djnh vien

W L il
%éf i ﬁ‘ &w ‘ﬂ /g/yyg @ﬂ/&“&“ 47@




image7.jpg
120

i e AT i

1





image8.jpg
Thuy Duong

Ime

HRWA Ti

L
|

il M
i

@ HMKX2LGU36

iy

X. Van Canh, H. Hoai Dirc, Thanh Phé NG e

21.001774°N, 105:7274032F O @z
Thit Hai, 12/01/2026 09:44 ~

=

i
.





image9.jpg
\U |
Il

“l“t”lln.

“mltlﬂlhm

; "'lllu |

il

1\
" 'mh\uhlm'\l"

|lr

f
Illlmuﬂlllllw’wlluu» |

e
it I o "WMM‘ f
e

e e

! Wl*”l"

N lvir'lHlﬂﬁ’riri|'~lr’lr'?lf'ﬂ“|l"'l"" i ‘”‘"’“ WWWMW M)
dmwmtww

'y
H |

A ' mu\l“\\
: 15 “ M

wmww

e .wmaumgnwwtm«wwrlﬁwrilﬂiﬂl"m

# thwmnwmﬂmﬂm i faiptH

il lr!wmﬂ|~lr’|r'l|*tr‘lrﬁ?‘l*‘lﬂ"‘|l'|l“ﬂ"| ‘ 1IN ‘
‘ L ;‘ I i

m,,.,mg,.,,.m..m.qumﬂnwwhnl jnlpmf
I
l

5 -
_,,,»mw

‘*IW"‘“‘IF‘W

i |nmm«lmmﬂ|wlrdwn;w|-n'°triw*lﬁlr‘lﬁ<I"ll“llﬂ'l"'l"

o N..,,,..M,qqmwmmnmwmrmlw e

|n|mm‘l«uml«nilmﬁmu«tﬁqﬁ "

L .,“,.,,,,m,,,lﬂ,,.‘,“‘,m,.»)nl b 1|umumnmMwu»lHlmvcln|w!|ﬂlm|~'1hlﬂwwl}4

‘\‘ i
nm‘mtmﬁwwwh I

e i lv'"'*!04!ﬂlNlNlFlNll“lle'tlﬁM['ll

ettty

A L |m|w|r9||1||mumwm uWWWW

e uwuwmu«uvu wuntw&u uwwm ‘t
I

LRl uuﬂ\lvuﬁml*i!i!f‘uNli»llnlldll-llr!wlld|llwwl e

|
R ‘"'“"""!“l’“l“l"\"‘l“"’ll&\wltlm

ot
R e A

o A i





image10.jpg
‘..mﬂl»ﬂw
L M’ldlmluw ‘l l’}]“

it

\1I1‘J

i

-
-
"
- =
| !
- il
‘ I
o I
- ‘ ‘
‘ I8 Il
I
: . | ) i 1
. | " il
i
5 I
il
™ . :
il
o i i)
I

Al
WW w |

wh il Q e
N Iy
"Iﬂll\\]i l" "m““h '

i

T mmm

! ||| ||“|||.1M"|IW

oy,
i ”Hm‘“ h 1 |
AI

- WHV”W
o

m"

||l‘1 i

m Ui
[
I»l' 1‘%"‘ nw' ‘m

1l
u I U} i

ux [l

i i !!, i %«""" .:‘tk’:h ‘

"!‘.‘»‘th!!h

o “‘“H ““lulnmm Ilmmhi

IR
(it
A
I

“;\ \\“HM”\
I

1

i I
g Ll
v

i

\H‘HU\ I I





image11.jpg
——





image12.jpg
ﬂ
' [f
i
N r“ f" | ""
4’/",'% f"ﬂ’ f’,f /ﬂ‘! ’!'! A
'!r,r’,r”rf(ﬂ’/,,4!1’,!"1’;!' i L
BT %ff M wﬂm&m

I i
il i i 'I ;” V!\“
i

‘,r‘ ’
i
il .r,,r'

X. Van Canh

i ‘Hr

i |

X Van Canh, H. Hoai Dire, Thanh Phé Ha Noi
21.041 956°N, 105.727484°F

Thir Hai, 12/01/2026 09:45

i
lr[| I "
i e ————

l” 1 B C
v
w ,imvmgzr‘ﬁafmﬁ%ﬁm‘éw s TN M S ——— "ri"F"‘!“V?’ﬁiﬂ:liii:{liqu‘w"“«']i!h}ﬂﬁ'\ﬁ!li]ﬂgju;’\“'1'*2'!’35“’\' i)
s 4 &
s e A ]

i3 LI A b o i
L3

b IT!VU!'IIEI'IIIIHIHIIIEIHIIIPW H Ml’ll!llllﬂlﬂlﬂmlllllﬂl'll!'l!‘lllllllnllfl?!l’l'r!l” Iy
i \‘ i

G

'nr{l m!mllllmlluummlm Mmllllq ]!m lmml i m
i it | 1l u

|Mmllnlwlnnnllfllmlﬂlm| iy ||mr|m|| m:u i nlrumrwm y
I I
i

ImIrllmlk!lmlmlmlmlvm'!!imllmlml"
G





image13.png
25 alonhadat.comvn/m-pho-trinh-van-bo-118-6m2-6t-via-he-kd-van-phong-vip-gia-32-5-ty-17784636 html * @

H6 tro dang ti

Thoi gian lam viéc:

Trang chii > Can ban > Ban nha mét tién > Ban nha mat tién Ha Noi » Ban nha mét tién Hoai Bir » Ban nha mat tién Van Canh

» Ban nha mét tién Trinh Van Bo

M.phé Trinh Van Bo 118,6m2-6T, via hé KD, Van phong VIP, gia 32,5 ty Thong tin lién hé
Ngay dang: Hom nay
Théng tin chi tiét \‘y Nam Khang

0934.697.090
Chuyén moi gii nha 6 cu, lién k& biet thy,

R . . nha du 4n, can ho chung cu Tir Liém, Hoai Birc
- Nha vi tri dep nhét phé, via hé da bong durong ddi 6 6 dimg 8 ngay dém. Giao thong thuan loi giao c&t XUaN  thanh phé Ha Noi

Phuong, két néi Vanh dai 3.5 ra Mg Binh - L& Birc Tho di dau cling tign
- Khu dan cv dong ddc, tién ich dy dd, khu viec phét trién manh gén Bai hoc Dong A, Cao ding FPT.

- Nha anh Quang ban gép can nha mat phé Trinh Van B6 dé o cong viéc cudi nam, dién tich 118,6m2 xay dung 6

tang thang mdy thiét ké thong san du tinh lam van phong cong ty rét cén than

" Buoc danh gia: W W % & K
- Toa nha phu hop khéch mua lam van phong cong ty hay vira & vira kinh doanh da dang thé loai trung tam gido  Xem thém 228 fin khac clia thanh vién nay

duc, spa, nha hang

Phap Iy chuan sé dd CC sén sang giao dich Lwu y khi mua nha, da
Gid ban 32,5 1§ c6 thuong luong « Chi gap métt truc tiép tai dia chi gan tai san
Lién hé Mr Nam xem nha tryc tiép - hd tro' nhiét tinh tan tam dang rao ban (vi nha méi gi¢i sé& khong noi

dia chi cu thé qua dién thoai), néu ngudi
ban/nha moi gioi khong déng ¥ thi hay tir

. ian tich: 2

Gia: 32,5ty Dién tich: 118 m chéi khéo va khong gap vi da sb 1a lira ddo
hoac tai san ban dang quan tam khong co

Dia chi that.

@ Phd Trinh Van Bo, Xa Son Dong, Ha Noi « Xac minh vj tri tai san thuc té so véi trén

gidy t& tranh bi nham I4n thira nay sang
thira khac, nha nay sang nha khac.
« Xac minh chii s& hivu tai san truoc khi ky
Cac thong tin khac Kkét bat cir théa thuan nao. T4t ca thanh vién

@ Phé Trinh Van Bo, Xa Van Canh, Huyén Hoai Dirc, Ha Ni (dia chi ct)

dung trén sé déu phai ky tén néu khong théa
Ma tin 17784636 Hudng _ Phong &n v thuan do sé khong co gia tri.
Loai tin Céan ban Dudng trrécnha  40m Nha bép v « Tranh trd phi dich vu tim nha néu khong c6

o = hen AAna
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W HG tro dzing tin: | - | - | o
Thoi gian Iam viéc: (ter thir Hai - thir Bay) | - | -

Tro gidp - hweng dan @)

Théng tin lién hé

Chidu dai — S6 phong ngii 6 Chinh chd -
Thuéc d an Khu db thi méi Van Canh (xem chi tiét dy an)
\'t Nam Khang
B Hinh anh 0934.697.090
o Chuyén moi gici nha dét thé cu, lién k& biét thur,
Hinh anh nha du an, can ho chung cu Tir Liém, Hoai Birc

thanh ph6 Ha Noi

Duoc danh gia: W W # & K
Xem thém 228 tin khac clia thanh vién nay.

Lwu y khi mua nha, dat:

- Chi gap mat truc tiép tai dia chi gan tai san
dang rao ban (vi nha méi gi¢i sé khong néi
dia chi cu thé qua thoai), néu ngudi
ban/nha méi giéi khong déng y thi hay te
chéi khéo va khéng gap vi da sé 1a lira ddo
hoac tai san ban dang quan tam khong co
that.

« Xac minh vi tri tai san thuc & so voi trén
gidy t& tranh bi nham I4n thira nay sang
thira khac, nha nay sang nha khac.

« Xac minh chl s& hiu tai san truéc khi ky
két bat ctr thda thuan nao. Tat ca thanh vién
ddmg trén s déu phai ky tén néu khong thda
thuan do sé khong co gia tri.

- Tranh tra phi dich vy tim nha néu khéng co
hop déng

« Xem thém kinh nghiém mua nha

C6 thé ban mudn xem: Ban nhaVan Canh  Ban nha Van Canh

. Nhap tén khu vire, dw an ban muén tim
Lwuy:

X Nhap dia diém cén tim
Cac ban dang xem tin dang trong muc "Ban nha mat phé Huyén Hoai Dirc, Ha Nai". Cac théng tin rao vét la do
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Nha dét ban
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e @V

Nha dét cho thué

Ban

Lién ké HUD Van Canbh, vi tri VIP, via hé réng, KD -

Ha Noi

Hoai Buc

Dudn Tintlc Wiki BDS

Nha biét thy, lién ke tai Khu d6 thi Van Canh

VP. 110m2. 21.5 ty

Dur an Khu db thi Van Canh, Butng Xuan Phuong, Xa Van Canh, Hoai Dtic, Ha Noi

Phan tich dénh gia

Danh ba

© O

Nguyén Vén Hoan
Xem thém 39 tin khac
[ chat qua zalo

QS 0931 626 996 - Sao ch

X2 hiéu qua hién thi ciing tai khoan Moi
gi6i chuyén nghiép. Dang ky mién phi >

Tai ting dung

Ban nha biét thy, lién ké theo du én
tai Huyén Hodi Blic

Mailand Hanoi City (100)

Khu d6 thi Nam An Khanh (87)
Hinode Royal Park (81)

An Lac Green Symphony (79)

Khu db thi méi Lideco - Bac Quéc 16 32
(72)

Vinhomes Thang Long (55)

Dong Duong Residence (39)

U

user4340
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Batdongsan

Nha that

Sdai Gon

C6 sao, néi vay!

e @

Lién ké HUD Van Canh, vi tri VIP, via hé réng, KD -
VP. 110m2. 21.5 ty

Dur an Khu db thi Van Canh, Butng Xuan Phuong, Xa Van Canh, Hoai Dtic, Ha Noi

Khoang gia Dién tich Phong ngi °<g Q?
21,5ty 110 m? 5PN ZAN
~195,46 trigu/m? Mt tien 5 m

‘ 110% Gia ban da tang trong 1 nam qua Xem lich str gid > ‘

Thong tin mé té

Ha tang dong b - kinh doanh tap nap ngay dém - truc dudng I6n, théng moi nga.

- Ban can nha lién k&, duan HUD Van Canh, ngay Xuan Phuong, Nam TirLiém.
- Ha tang dong bo, cudan vé & dong vui, sam uat
- Nha n&m trén truc chinh ctia KT, via hé 1ong rai, kinh doanh, van phong hay cho thué Iy dong
tien déu dep.

- Thong cac tuyén Van Canh, Xuan Phuong, Trinh Van B6, Vanh Dai 3.
tich: 110m2, da hoan thién noi that.

- Gi&: 21.5 ty (c6 thuong lugng, mién trung gian).

- Lién hé: Mr. Hoan 0931 626 *+ [N d€ duogc twvan va xem nha mién phil

Déc diém bat dong san

@ Khoang gia 215ty ~N 5m

ia-he-rong-kd-vp-110m-23-ty-pr44866099
Nguyén Van Hoan
Xem thém 39 tin khac

[ chat qua zalo

931 626 996 - Sao ch

i Ly e vinas \ev)

Xem thém v/

Bt déng san ndi bat
Chung cu Eco Green City
Ban dat nén Hoai Buc

Ban nha Xa La Phu

Ban dat Xa Tien Yen
Chung cu Mbland Central Point My Dinh
Ban dat An Thanh

Ban dét Kim Chung

Chung cuFlora Anh Dao
Ban nha Dai 16 Thang Long
Ban nha Lai Xa

Ban dat nén Hoa Quy

Chung cuHandi Resco Lé Van Luong
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4 bui phwong nam
Gia: 28 t}’l Dang: 03/01/2026 X Téng s tin dang 239

Q Xa Van Canh Huyén Hoai Burc Ha Noi

110 m2 .
& ‘ R4 0977164xxx Bam dé goi
Vi tri Mat phé Trinh Van B6, hiém, tuyén duéng ddi kinh doanh sam uét.
- Nt!é thiét k.é tang 2 phong 1phu: réng, thoang sang, u G Tin Nhin Chat Zalo
+Téng 1: @& xe, phong khach, bép, kho va We.
+Tang 2: 2Pn, 1 wc, ciu thang gitra.
+Téng 3: 2pn khép kin.

g 3: 2pn khép I vay 70% 255.89 triu/Thang

+Tang 4: phong thd va san phoi

- Nha thoang trwéc va sau.

-sé dep nhu hoa hau, & nha, sin sang giao dich ngay.
Th/ 0977164xxx click dé xem

Dac Piém
Loai Tin Rao: Nha Biét Thy, Dy An
Dy An: Khu d6 thi Van Canh
Gia: 281 Dién Tich: 110 m2
Ma Bang Tin: 26726336

Naav Pana: 03/01/2026 - 17/01/2026
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