











CHỨNG THƯ, BÁO CÁO THẨM ĐỊNH GIÁ
Số: HSTD-20260126-0015/CT-VFI
Khách hàng yêu cầu: ÔNG BÙI ĐỨC TOÀN
Tài sản thẩm định: 
Tài sản 1: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 560, tờ bản đồ số: P6-18 có địa chỉ: Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713663, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn
Tài sản 2: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 561, tờ bản đồ số: P6-18 có địa chỉ: Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713664, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn
Tài sản 3: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 562, tờ bản đồ số: P6-18 có địa chỉ: Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 711045, số vào sổ cấp GCN: CH01348 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn.
Thời điểm thẩm định: Tháng 02/2026.
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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, P. Kiến Hưng, TP. Hà Nội
Điện thoại: 085 329 3333/ 024 2264 4333
Email: ilotus.contact@gmail.com Website: ilotus.com.vn

	Số: 275/2026/0196/VFI-CT.27.A
	TP. Hà Nội, ngày 26 tháng 01 năm 2026

	
	
	


CHỨNG THƯ THẨM ĐỊNH GIÁ
Kính gửi: ÔNG BÙI ĐỨC TOÀN
Căn cứ Hợp đồng thẩm định giá số 275/2026/0196/VFI-HĐTĐ.27.A ký ngày 25/01/2026 giữa ông Bùi Đức Toàn với Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen; 
Căn cứ Báo cáo thẩm định giá số 275/2026/0196/VFI-BC.27.A ngày 26/01/2026 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
	:
	ÔNG BÙI ĐỨC TOÀN

	Năm sinh
	:
	1966

	CCCD số
	:
	034066017095

	Địa chỉ
	:
	Tổ 21, phường Kim Tân, thành phố Lào Cai, tỉnh Lào Cai.


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, P. Kiến Hưng, TP. Hà Nội

	Điện thoại
	:
	024.22644333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	GCN đủ điều kiện hành nghề
	:
	275/TĐG

	Thông báo
	:
	Số 1294/TB-BTC ngày 25/12/2025 về việc doanh nghiệp đủ điều kiện kinh doanh Dịch vụ thẩm định giá.

	Tài khoản số
	:
	1505112366666 tại Ngân hàng 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: 
Tài sản 1: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 560, tờ bản đồ số: P6-18 có địa chỉ: Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713663, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn
Tài sản 2: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 561, tờ bản đồ số: P6-18 có địa chỉ: Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713664, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn
Tài sản 3: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 562, tờ bản đồ số: P6-18 có địa chỉ: Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 711045, số vào sổ cấp GCN: CH01348 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn.
4. Thời điểm thẩm định giá: tháng 01/2026.
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, phương pháp thẩm định giá:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo.
9. Kết quả thẩm định giá:
Trên cơ sở các hồ sơ, tài liệu do Khách hàng cung cấp, qua điều tra thông tin thực tế trên thị trường với cách tiếp cận và phương pháp thẩm định được áp dụng trong tính toán, 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 được ước tính như sau: 
	TT
	Tài sản
	Diện tích (m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Thành tiền (đồng)

	I
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 560, tờ bản đồ số: P6-18 có địa chỉ: Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713663, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn
	 

	1
	Đất ở tại đô thị	
	       100,0 
	9.000.000 
	900.000.000

	2
	Đất trồng cây lâu năm
	 27,5 
	     35.000 
	962.500

	II
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 561, tờ bản đồ số: P6-18 có địa chỉ: Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713664, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn
	 

	1
	Đất ở tại đô thị	
	100,0
	9.000.000 
	900.000.000

	2
	Đất trồng cây lâu năm
	27,5
	     35.000 
	962.500

	III
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 562, tờ bản đồ số: P6-18 có địa chỉ: Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 711045, số vào sổ cấp GCN: CH01348 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn
	 

	1
	Đất ở tại đô thị	
	100,0
	9.000.000 
	900.000.000

	2
	Đất trồng cây lâu năm
	27,5
	     35.000 
	962.500

	Tổng cộng
	2.702.887.500 

	(Bằng chữ: Hai tỷ bảy trăm linh hai triệu tám trăm tám mươi bảy nghìn năm trăm 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.
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
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, P. Kiến Hưng, TP. Hà Nội
Điện thoại: 085 329 3333/ 024 2264 4333
Email: ilotus.contact@gmail.com Website: ilotus.com.vn

	Số: 275/2026/0196/VFI-BC.27.A
	TP. Hà Nội, ngày 26 tháng 01 năm 2026

	
	
	


BÁO CÁO KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
(Kèm theo Chứng thư thẩm định giá số: 275/2026/0196/VFI-CT.27.A ngày 26 tháng 01 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, P. Kiến Hưng, TP. Hà Nội

	Điện thoại
	:
	024.22644333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	GCN đủ điều kiện hành nghề
	:
	275/TĐG

	Thông báo
	:
	Số 1294/TB-BTC ngày 25/12/2025 về việc doanh nghiệp đủ điều kiện kinh doanh Dịch vụ thẩm định giá.

	Tài khoản số
	:
	1505112366666 tại Ngân hàng 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
	:
	ÔNG BÙI ĐỨC TOÀN

	Năm sinh
	:
	1966

	CCCD số
	:
	034066017095

	Địa chỉ
	:
	Tổ 21, phường Kim Tân, thành phố Lào Cai, tỉnh Lào Cai.

	Hợp đồng số
	:
	275/2026/0196/VFI-HĐTĐ.27.A

	Tài sản thẩm định giá
	:
	Tài sản 1: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 560, tờ bản đồ số: P6-18 có địa chỉ: Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713663, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn
Tài sản 2: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 561, tờ bản đồ số: P6-18 có địa chỉ: Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713664, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn
Tài sản 3: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 562, tờ bản đồ số: P6-18 có địa chỉ: Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 711045, số vào sổ cấp GCN: CH01348 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn.

	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
	:
	Thành phố Hà Nội

	Vị trí tài sản thẩm định 
	:
	(22.317984, 104.114525)

	Thời điểm khảo sát
	:
	Tháng 01/2026


2. Các nguồn thông tin được sử dụng trong quá trình thẩm định giá
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 người dân sống xung quanh trên địa bàn.
Đánh giá nguồn thông tin thu thập: Nguồn thông tin thu thập khách quan và phổ biến trên thị trường.
3. Căn cứ pháp lý
3.1. Văn bản pháp quy về thẩm định giá:
Luật Giá số 16/2023/QH15 ngày 19/6/2023;
Luật Đất đai số 31/2024/QH15 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XV, kỳ họp bất thường lần thứ 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 gắn liền với đất số: BK 713663, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn
Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713664, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn
Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 711045, số vào sổ cấp GCN: CH01348 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn
b. Hồ sơ khác:
Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số 275/2026/0196/VFI-HĐTĐ.27.A ký ngày 25/01/2026 giữa ông Bùi Đức Toàn và Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen;
Hồ sơ, tài liệu, chứng từ liên quan đến tài sản thẩm định giá.
III. TỔNG QUAN VỀ THỊ TRƯỜNG CỦA TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
Thị trường đất nền tại tỉnh Lào Cai đang ngày càng trở nên hấp dẫn, đặc biệt trong bối cảnh đô thị hóa và nhu cầu nhà ở tăng cao. Sự xuất hiện của các dự án lớn từ các tập đoàn như Sun Group, Bitexco, Geleximco và T&T Group đã thúc đẩy thị trường bất động sản phát triển mạnh mẽ, đặc biệt là khu vực Sapa và thành phố Lào Cai. Những khu đô thị mới như Đông Bắc Sapa và Bảo Hà không chỉ mang lại diện mạo mới cho vùng mà còn đáp ứng nhu cầu nhà ở và kinh doanh của cư dân địa phương lẫn nhà đầu tư.
Với sự phát triển hạ tầng đồng bộ và các dự án lớn, thị trường đất nền Lào Cai mang lại cơ hội sinh lời cho các nhà đầu tư. Kinh tế cửa khẩu với Trung Quốc, cùng với tiềm năng du lịch tại các điểm nóng như Sapa, đã và đang tạo ra một lực đẩy mạnh mẽ cho thị trường này. Mặc dù thị trường bất động sản chung hiện có phần trầm lắng, nhưng các dự án đất nền tại Lào Cai vẫn giữ vững sự ổn định về giá và kỳ vọng sẽ tăng trưởng mạnh mẽ trong tương lai gần.
Các loại hình sản phẩm đất nền phổ biến tại Lào Cai bao gồm đất nền ở các khu vực đô thị trung tâm và ven đô, đặc biệt tại Sapa – một điểm du lịch thu hút nhiều dự án đầu tư lớn. Loại hình đất nền phát triển mạnh nhất là các khu vực gần trung tâm du lịch Sapa, nơi có sự gia tăng mạnh mẽ về nhu cầu nghỉ dưỡng và thương mại. Các khu vực như thị xã Sapa, Bát Xát và thành phố Lào Cai đang là những điểm sáng về tăng trưởng bất động sản, nhờ vào các dự án hạ tầng như sân bay Sapa và các tuyến cao tốc.
Thị trường đất nền Lào Cai được dự báo sẽ tiếp tục phát triển ổn định, đặc biệt là các khu vực trung tâm du lịch như Sapa và các huyện có quy hoạch mới như Bát Xát. Hạ tầng giao thông, bao gồm sân bay Sapa và tuyến cao tốc Nội Bài - Lào Cai, sẽ là yếu tố chính thúc đẩy giá đất nền tại các khu vực này.
Nhu cầu từ nhà đầu tư lớn vào phân khúc đất nền du lịch và nghỉ dưỡng sẽ tiếp tục tăng, nhất là trong bối cảnh Sapa và Lào Cai đang dần trở thành trung tâm kinh tế cửa khẩu và du lịch.
(https://onehousing.vn/blog/tong-quan-tinh-hinh-thi-truong-dat-nen-lao-cai-cap-nhat-moi-nhat-n17t)
IV. THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	1.1
	Thửa đất 560:

	Tên tài sản 1
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 560, tờ bản đồ số: P6-18 có địa chỉ: Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713663, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn

	-
	Thửa đất số:
	560
	Tờ bản đồ số:
	P6-18

	-
	Địa chỉ:
	Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai)

	-
	Diện tích (m²):
	             127,50 
	Hình thức sử dụng
	Sử dụng riêng

	-
	Mục đích sử dụng:
	Đất ở nông thôn 100m2
 Đất trồng cây lâu năm 27,5m2
	Thời hạn sử dụng:
	ONT: Lâu dài; CLN: Đất trồng cây lâu năm: Đến tháng 7/2047

	-
	Những thay đổi sau khi cấp giấy chứng nhận:
	Ngày 08/7/2022
 Địa chỉ thửa đất thay đổi từ Thôn Cù 1, xã Xuân Giao, thành tổ dân phố số 6, thị trấn Tằng Loỏng.
 Mục đích sử dụng đất thay đổi từ đất ở tại nông thôn (ONT) thành đất ở tại đô thị (ODT).
 Người sử dụng đất thay đổi CMND và địa chỉ thường trú từ CMND số 063005740 thành CCCD số 034066017095. ĐCTT từ Tổ 37, phường Kim Tân, thành phố Lào Cai, tỉnh Lào Cai thành tổ 21, phường Kim Tân, thành phố Lào Cai, tỉnh Lào Cai.

	-
	Nguồn gốc sử dụng đất:
	Nhà nước công  nhận QSD đất như giao đất có thu tiên sử dụng đất, nhận CNQSD đất của hộ ông Nguyễn Văn Tư

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

	1.2
	Thửa đất 561:

	Tên tài sản 2
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 561, tờ bản đồ số: P6-18 có địa chỉ: Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713664, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn

	-
	Thửa đất số:
	561
	Tờ bản đồ số:
	P6-18

	-
	Địa chỉ:
	Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai)

	-
	Diện tích (m²):
	             127,50 
	Hình thức sử dụng
	Sử dụng riêng

	-
	Mục đích sử dụng:
	Đất ở đô thị (ODT): 100m2
 Đất trồng cây lâu năm 27,5m2
	Thời hạn sử dụng:
	ONT: Lâu dài; CLN: Đất trồng cây lâu năm: Đến tháng 7/2047

	-
	Nguồn gốc sử dụng đất:
	Nhà nước công  nhận QSD đất như giao đất có thu tiên sử dụng đất, nhận CNQSD đất của hộ ông Nguyễn Văn Tư

	-
	Những thay đổi sau khi cấp giấy chứng nhận:
	Ngày 08/7/2022
 Địa chỉ thửa đất thay đổi từ Thôn Cù 1, xã Xuân Giao, thành tổ dân phố số 6, thị trấn Tằng Loỏng.
 Mục đích sử dụng đất thay đổi từ đất ở tại nông thôn (ONT) thành đất ở tại đô thị (ODT).
 Người sử dụng đất thay đổi CMND và địa chỉ thường trú từ CMND số 063005740 thành CCCD số 034066017095. ĐCTT từ Tổ 37, phường Kim Tân, thành phố Lào Cai, tỉnh Lào Cai thành tổ 21, phường Kim Tân, thành phố Lào Cai, tỉnh Lào Cai.

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

	1.3
	Thửa đất 562:

	Tên tài sản 3
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 562, tờ bản đồ số: P6-18 có địa chỉ: Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 711045, số vào sổ cấp GCN: CH01348 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn.

	-
	Thửa đất số:
	562
	Tờ bản đồ số:
	P6-18

	-
	Địa chỉ:
	Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai)

	-
	Diện tích (m²):
	             127,50 
	Hình thức sử dụng
	Sử dụng riêng

	-
	Mục đích sử dụng:
	Đất ở nông thôn 100m2
 Đất trồng cây lâu năm 27,5m2
	Thời hạn sử dụng:
	ONT: Lâu dài; CLN: Đất trồng cây lâu năm: Đến tháng 7/2047

	-
	Những thay đổi sau khi cấp giấy chứng nhận:
	Ngày 08/7/2022
 Địa chỉ thửa đất thay đổi từ Thôn Cù 1, xã Xuân Giao, thành tổ dân phố số 6, thị trấn Tằng Loỏng.
 Mục đích sử dụng đất thay đổi từ đất ở tại nông thôn (ONT) thành đất ở tại đô thị (ODT).
 Người sử dụng đất thay đổi CMND và địa chỉ thường trú từ CMND số 063005740 thành CCCD số 034066017095. ĐCTT từ Tổ 37, phường Kim Tân, thành phố Lào Cai, tỉnh Lào Cai thành tổ 21, phường Kim Tân, thành phố Lào Cai, tỉnh Lào Cai.

	-
	Nguồn gốc sử dụng đất:
	Nhà nước công  nhận QSD đất như giao đất có thu tiên sử dụng đất, nhận CNQSD đất của hộ ông Nguyễn Văn Tư

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

	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí; Giao thông;

	-
	Địa chỉ thực tế: 
	Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai)

	-
	Đường tiếp giáp chính:
	Đường DT 151
	Số mặt tiền:
	1 mặt

	-
	Mặt cắt đường/ngõ nhỏ nhất từ đường chính dẫn đến tài sản thẩm định giá:
	8m
	Mặt cắt đường/ngõ trước mặt tài sản thẩm định giá:
	8m

	-
	Khoảng cách đến trục đường chính:
	Tài sản tiếp giáp đường DT 151, cách đường cao tốc nội bài - Lào Cai khoảng 2,9km

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: (22.317984, 104.114525)

	-
	 

	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	2.2.1
	Thửa đất 560:
	 
	 
	 

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	127,5
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	0

	-
	KT mặt tiền (m)
	Khoảng 5m
	Chiều sâu (m): 
	25,5m

	-
	Hình dáng
	Vuông vức
	Hướng mặt tiền:
	Hướng đông

	2.2.2
	Thửa đất 561:
	 
	 
	 

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	Tại thời điểm thẩm định giá, tổ thẩm định chưa thu thập được các thông tin quy hoạch liên quan đến thửa đất thẩm định giá.
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	0

	-
	KT mặt tiền (m)
	Khoảng 5m
	Chiều sâu (m): 
	25,5m

	-
	Hình dáng
	Vuông vức
	Hướng mặt tiền:
	Hướng đông

	2.2.2
	Thửa đất 562:
	 
	 
	 

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai)
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	0

	-
	KT mặt tiền (m)
	Khoảng 5m
	Chiều sâu (m): 
	25,5m

	-
	Hình dáng
	Vuông vức
	Hướng mặt tiền:
	Hướng đông

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

	-
	Hạ tầng nội bộ:
	Hạ tầng cấp nước: Nước máy, Hạ tầng thoát nước: Tự nhiên, Hạ tầng cấp điện: Điện lưới, Hạ tầng thông tin liên lạc: Điện thoại, Mạng internet, Truyền hình cáp

	-
	Hạ tầng xung quanh:
	Môi trường trong lành, an ninh đảm bảo, dân trí tốt

	-
	Mật độ dân cư:
	Đông đúc
	Đời sống dân cư:
	Ổn định

	-
	Lợi thế kinh doanh:
	Tốt
	Khả năng chuyển nhượng:
	Tốt 

	3.
	 Tài sản gắn liền với đất

	-
	01 nhà xưởng kết cấu tường gạch phía trên quân tôn, mái tôn. Hiện trạng công trình xây dựng trên đã cũ. Hiện trạng Công trình xây dựng trên đất chưa được chứng nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số BK 713663, BK 713664 và BK 711045.



Ghi chú: Trên các giấy chứng nhận không thể hiện sơ đồ của thửa đất, tổ thẩm định đã yêu cầu và không được cung cấp thêm hồ sơ nào khác liên quan đến các thửa đất, qua khảo sát thực tế dưới sự hướng dẫn của khách hàng, 3 thửa đất thẩm định có kích thước, diện tích và hình dáng giống hệt nhau, kích thước đo mỗi thửa là 5x25,5m, hình dáng vuông vức, trên 3 thửa đất này có 01 nhà xưởng. Tổ thẩm định giả định các thông tin đã khảo sát được là trùng khớp với thông tin được cấp tại Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713663, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn; Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713664, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn và Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 711045, số vào sổ cấp GCN: CH01348 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn.
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.
- Trên giấy chứng nhận không thể hiện sơ đồ của thửa đất, qua khảo sát thực tế dưới sự hướng dẫn của khách hàng, 3 thửa đất thẩm định có kích thước, diện tích và hình dáng giống hệt nhau, kích thước đo mỗi thửa là 5x25,5m, hình dáng vuông vức, trên 3 thửa đất này có 01 nhà xưởng. Tổ thẩm định giả định các thông tin đã khảo sát được là trùng khớp với thông tin được cấp tại Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713663, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn; Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713664, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn và Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 711045, số vào sổ cấp GCN: CH01348 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn. Sau ngày phát hành chứng có văn bản xác thực liên quan đến hình dáng, kích thước của sổ thì sẽ được thẩm định bằng 1 cuộc thẩm định giá khác. Kính đề nghị đơn vị sử dụng chứng thư lưu ý và xem xét.
VI. CƠ SỞ GIÁ TRỊ THẨM ĐỊNH GIÁ 
- Giá trị thị trường: Kết quả thẩm định giá trị tài sản được xác định dựa trên cơ sở giá trị thị trường tại thời điểm thẩm định theo Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về Cơ sở giá trị thẩm định giá: “Giá trị thị trường là khoản tiền ước tính để tài sản có thể được giao dịch tại thời điểm thẩm định giá giữa người sẵn sàng mua và người sẵn sàng bán trong một giao dịch khách quan, độc lập, sau khi được tiếp thị đầy đủ và các bên tham gia hành động có hiểu biết, thận trọng và không bị ép buộc”.
VII. CÁCH TIẾP CẬN, PHƯƠNG PHÁP THẨM ĐỊNH GIÁ
1. Cách tiếp cận và phương pháp thẩm định:
- Cách tiếp cận từ thị trường: Xác định giá trị của tài sản thẩm định giá thông qua việc so sánh tài sản thẩm định giá với các tài sản so sánh đã có các thông tin về giá trên thị trường.
- Phương pháp so sánh: Xác định giá trị của tài sản thẩm định giá dựa trên cơ sở đối chiếu, phân tích và đánh giá các yếu tố so sánh của các tài sản so sánh với tài sản thẩm định giá từ đó điều chỉnh mức giá của các tài sản so sánh làm cơ sở ước tính giá trị của tài sản thẩm định giá.
2. Xác định cách tiếp cận và phương pháp đối với tài sản thẩm định giá:
- Căn cứ vào mục đích thẩm định giá, đặc điểm của tài sản thẩm định giá và cơ sở giá trị thẩm định giá tài sản, Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen lựa chọn phương pháp so sánh (cách tiếp cận từ thị trường) làm trọng yếu để xác định giá trị quyền sử dụng đất của tài sản thẩm định giá.
VIII. XÁC ĐỊNH GIÁ TRỊ CỦA TÀI SẢN CẦN THẨM ĐỊNH GIÁ:
1. Xác định đơn giá quyền sử dụng đất ở thửa đất số 560: 
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
	Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai)
	Xã Tằng Loỏng, Tỉnh Lào Cai
	Xã Tằng Loỏng, Tỉnh Lào Cai
	Xã Tằng Loỏng, Tỉnh Lào Cai

	2
	Nguồn tham khảo
	
	https://www.facebook.com/tran.hoa.bds.2025/posts/pfbid02E9g1iqVNJ79jf6XiQKvnEmzQ4GW48Ss8aEEHiqLoj8jJ1QDH19U4dvKg9SRJwCDel
	https://batdongsan.com.vn/ban-nha-mat-pho-duong-quoc-lo-151-thi-tran-tang-loong-405/ban-2-dat-tl151-8m-tien-dang-cho-thue-5tr-thang-pr44652822
	https://batdongsan.com.vn/ban-dat-duong-n13-thi-tran-tang-loong-405/999-trieu-100m2-tai-dinh-cu-lao-cai-15m-he-4m-kinh-doanh-pr44555933

	-
	Thông tin liên lạc
	
	SDT: 09666655786
 (Sale Chị Hoa)
	SDT: 0982621588
 (Sale Minh Vi)
	SDT: 0985826871
 (Sale Anh Thanh)

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

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	
	Tháng 01/2026
	Tháng 01/2026
	Tháng 01/2026

	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 (100m2)
	Đất ở tại đô thị (120 m²), Đất trồng cây lâu năm (40 m²)
	Đất ở đô thị (120 m²)
	Đất ở tại đô thị (100 m²)

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Đất ở tại đô thị – Lâu dài, Đất trồng cây lâu năm – Đến tháng 7/2047
	Đất ở tại đô thị – Lâu dài, Đất trồng cây lâu năm – Có thời hạn
	Đất ở đô thị – Lâu dài
	Đất ở tại đô thị – Lâu dài

	8
	Vị trí
	Tài sản tiếp giáp đường DT 151, cách đường cao tốc nội bài - Lào Cai khoảng 2,9km
	Tài sản tại: Xã Tằng Loỏng, Tỉnh Lào Cai, tài sản tiếp giáp với đường TL 151, cách UBND xã Tằng Loỏng khoảng 950m
	Tài sản tại: Xã Tằng Loỏng, Tỉnh Lào Cai, độ rộng đường trước mặt tài sản Tài sản tiếp giáp đường TL151, cách UBND xã Tằng Loỏng khoảng 500m
	Tài sản tại: Khu tái định cư Xuân Hợp, xã Tằng Loỏng, Tỉnh Lào Cai, cách đường DT151 khoảng 900m, cách UBND xã Tằng Loỏng khoảng 1km

	9
	Giao thông
	Đường nhựa có vỉa hè
	Đường nhựa có vỉa hè
	Đường nhựa có vỉa hè
	Đường nhựa có vỉa hè

	11
	Độ rộng đường (m)
	8
	8
	8
	6

	13
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng khu dân cư thông thường
	Hạ tầng khu dân cư thông thường
	Hạ tầng khu dân cư thông thường
	Hạ tầng khu tái định cư

	12
	Diện tích đất (m²)
	100
	160
	120
	100

	13
	Mặt tiền (m)
	15
	9.55
	8
	5

	14
	Chiều sâu (m)
	26
	16.75
	15
	20

	15
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	16
	Hình dáng thửa đất
	Hình chữ nhật
	Nở hậu
	Hình chữ nhật
	Hình chữ nhật

	17
	Lợi thế kinh doanh
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	18
	Mật độ dân cư
	Đông đúc
	Đông đúc
	Đông đúc
	Đông đúc

	19
	Tài sản trên đất
	
	Đất trống
	Đất trống
	Đất trống

	-
	Số tầng
	
	1,0
	2,0
	

	-
	Diện tích sàn sử dụng (m²)
	
	120,0
	240,0
	

	20
	Giá rao (đồng)
	
	2.300.000.000
	3.000.000.000
	999.000.000

	21
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	
	1.955.000.000
	2.550.000.000
	849.150.000

	B
	Chi tiết tính toán
	
	
	
	

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	
	348.986.880
	1.476.552.000
	-

	-
	Đơn giá xây dựng theo Quyết định số 409/QĐ-BXD ngày 11/4/2025 của Bộ Xây Dựng (đồng/m²)
	
	5.184.000
	8.225.000
	

	-
	Hệ số vùng tại tỉnh Lào Cai
	
	0,935
	0,935
	

	-
	 Tỷ lệ % CLCL 
	
	60%
	80%
	

	1
	Giá trị đất (đồng)
	
	1.606.013.120
	1.073.448.000
	849.150.000

	2
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	
	10.037.582
	8.945.400
	8.491.500

	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
	
	Kém lợi thế hơn
	Tương đồng
	Tương đồng

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

	5
	Vị trí
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn

	6
	Giao thông
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	8
	Độ rộng đường (m)
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn

	9
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Lợi thế hơn

	10
	Diện tích đất (m²)
	
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Tương đồng

	11
	Mặt tiền (m)
	
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Tương đồng

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	14
	Hình dáng thửa đất
	
	Lợi thế hơn
	Tương đồng
	Tương đồng

	15
	Lợi thế kinh doanh
	
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng


 
Các yếu tố như vị trí, giao thông, diện tích, hướng nhìn, hình dáng, nội thất, 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
	 
	1.606.013.120
	1.073.448.000
	849.150.000

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	10.037.582
	8.945.400
	8.491.500

	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%
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	10.037.582
	8.945.400
	8.491.500

	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
	 
	10.037.582
	8.945.400
	8.491.500

	C3
	Mục đích sử dụng
	 
	Đất ở tại đô thị (100m2)
	Đất ở tại đô thị (120 m²), Đất trồng cây lâu năm (40 m²)
	Đất ở đô thị (120 m²)
	Đất ở tại đô thị (100 m²)

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	501.879
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	10.539.461
	8.945.400
	8.491.500

	C4
	Thời hạn sử dụng đất
	 
	Đất ở tại đô thị – Lâu dài, Đất trồng cây lâu năm – Đến tháng 7/2047
	Đất ở tại đô thị – Lâu dài, Đất trồng cây lâu năm – Có thời hạn
	Đất ở đô thị – Lâu dài
	Đất ở tại đô thị – Lâu dài

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	10.539.461
	8.945.400
	8.491.500

	C5
	Vị trí
	 
	Tài sản tiếp giáp đường DT 151, cách đường cao tốc nội bài - Lào Cai khoảng 2,9km
	Tài sản tại: Xã Tằng Loỏng, Tỉnh Lào Cai, tài sản tiếp giáp với đường TL 151, cách UBND xã Tằng Loỏng khoảng 950m
	Tài sản tại: Xã Tằng Loỏng, Tỉnh Lào Cai, độ rộng đường trước mặt tài sản Tài sản tiếp giáp đường TL151, cách UBND xã Tằng Loỏng khoảng 500m
	Tài sản tại: Khu tái định cư Xuân Hợp, xã Tằng Loỏng, Tỉnh Lào Cai, cách đường DT151 khoảng 900m, cách UBND xã Tằng Loỏng khoảng 1km

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	849.150

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	10.539.461
	8.945.400
	9.340.650

	C6
	Giao thông
	 
	Đường nhựa có vỉa hè
	Đường nhựa có vỉa hè
	Đường nhựa có vỉa hè
	Đường nhựa có vỉa hè

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	10.539.461
	8.945.400
	9.340.650

	C7
	Độ rộng đường (m)
	 
	8
	8
	8
	6

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	254.745

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	10.539.461
	8.945.400
	9.595.395

	C8
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Hạ tầng khu dân cư thông thường
	Hạ tầng khu dân cư thông thường
	Hạ tầng khu dân cư thông thường
	Hạ tầng khu tái định cư

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	-1.273.725

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	10.539.461
	8.945.400
	8.321.670

	C9
	Diện tích đất (m²)
	 
	100
	160
	120
	100

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	501.879
	268.362
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	11.041.340
	9.213.762
	8.321.670

	C10
	Mặt tiền (m)
	 
	15
	9.55
	8
	5

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-7,00%
	-4,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-702.631
	-357.816
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	10.338.709
	8.855.946
	8.321.670

	C11
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 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
	 
	10.338.709
	8.855.946
	8.321.670

	C12
	Hình dáng thửa đất
	 
	Hình chữ nhật
	Nở hậu
	Hình chữ nhật
	Hình chữ nhật

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-501.879
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	9.836.830
	8.855.946
	8.321.670

	C12
	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
	 
	9.836.830
	8.855.946
	8.321.670

	D
	Mức giá chỉ dẫn 
	Đồng/m²
	 
	9.836.830
	8.855.946
	8.321.670

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng 
	 
	9.004.815

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	 
	9,24%
	-1,65%
	-7,59%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C
	 
	 
	
	
	

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng 
	 
	2.208.268
	626.178
	2.377.620

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	4
	2
	3

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

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng 
	 
	200.752
	89.454
	169.830


Ø 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 -7,59% đến 9,24% đảm bảo không quá 15% (theo Thông tư số 32/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài Chính).
Về thống nhất mức giá chỉ dẫn:
	TT
	Tài sản
	Mức giá chỉ dẫn của các TSSS
	Trọng số của các TSSS sau điều chỉnh
	Giá trị trung bình của mức giá chỉ dẫn sau điều chỉnh

	1
	Tài sản so sánh 1
	9.836.830 
	35,00%
	      3.442.891 

	2
	Tài sản so sánh 2
	8.855.946 
	35,00%
	      3.099.581 

	3
	Tài sản so sánh 3
	8.321.670 
	30,00%
	      2.496.501 

	Giá trị bình quân theo trọng số
	      9.038.973 

	Làm tròn
	      9.000.000 


Tổ thẩm định sử dụng mức giá chỉ dẫn là mức giá bình quân có trọng số của 03 tài sản so sánh làm mức giá của tài sản thẩm định giá, tương ứng là:  9.000.000 đồng/m².
2. Xác định giá trị đất ở tại thửa đất số 561, 562.
Do 3 thửa đất số 560, 561 và 562 thẩm định nằm cạnh nhau có diện tích, kích thước mặt tiền và các yếu tố về kinh tế, kỹ thuật của 3 thửa đất là tương tự nhau nên tổ thẩm định xác định đơn giá đất ở thửa đất lô số 561, 562 = đơn giá thửa đất số 560 là: 9.000.000 đồng/m².
3. Xác định giá trị đất trồng cây lâu năm tại thửa đất số 560, 561 và 562.
Do khu vực tài sản thẩm định tọa lạc rất hạn chế thông tin giao dịch đất trồng cây hàng năm trên thị trường mà chỉ có thông tin giao dịch đất hỗn hợp (đất ở + đất trồng cây lâu năm hoặc đất ở + đất trồng cây hàng năm khác....). Dẫn đến tổ thẩm định khó khăn trong công tác xác định giá trị đất trồng cây hàng năm khác theo thị trường. Theo thị trường do khách hàng chỉ có nhu cầu xác định giá trị đất trồng cây lâu năm theo khung giá nhà nước ban hành. Do đó, vận dụng Nghị quyết số 19/2025/NQ-HĐND ngày 09 tháng 12 năm 2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh Lào Cai đơn giá đất trồng cây lâu năm tại VT1 là: 35.000 đồng/m2.
4. Kết quả thẩm định giá:
Dựa trên các lập luận trên, tổ thẩm định ước tính giá trị tài sản thẩm định giá chưa bao gồm các loại thuế, phí và lệ phí liên quan đến việc chuyển nhượng tài sản tại thời điểm tháng 01/2026 như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích (m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Thành tiền (đồng)

	I
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 560, tờ bản đồ số: P6-18 có địa chỉ: Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713663, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn
	 

	1
	Đất ở tại đô thị
	 100,0 
	 9.000.000 
	900.000.000

	2
	Đất trồng cây lâu năm
	   27,5 
	      35.000 
	962.500

	II
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 561, tờ bản đồ số: P6-18 có địa chỉ: Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713664, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn
	 

	1
	Đất ở tại đô thị
	 100,0 
	 9.000.000 
	900.000.000

	2
	Đất trồng cây lâu năm
	   27,5 
	      35.000 
	962.500

	III
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 562, tờ bản đồ số: P6-18 có địa chỉ: Tổ dân phố 6, thị trấn Tằng Loỏng, huyện Bảo Thắng, tỉnh Lào Cai (này là xã Tằng Loỏng, tỉnh Lào Cai) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 711045, số vào sổ cấp GCN: CH01348 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn
	 

	1
	Đất ở tại đô thị
	 100,0 
	 9.000.000 
	900.000.000

	2
	Đất trồng cây lâu năm
	   27,5 
	      35.000 
	962.500

	Tổng cộng
	2.702.887.500 

	(Bằng chữ: Hai tỷ bảy trăm linh hai triệu tám trăm tám mươi bảy nghìn năm trăm đồng./.)


IX. THỜI HẠN HIỆU LỰC CỦA KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
- Tối đa 06 (sáu) tháng tính từ ngày ký đối với tài sản là Bất động sản.
X. TUYÊN BỐ CHUNG VÀ MIỄN TRỪ TRÁCH NHIỆM
- Công ty Cổ phần Thấm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen “Lotus VFI” nhấn mạnh rằng Chứng thư thẩm định giá, Báo cáo thẩm định giá “sản phẩm tư vấn” chỉ là sản phẩm tư vấn theo mục đích sử dụng đã được thống nhất trong sản phẩm tư vấn;
- Thẩm định giá không phải là một môn khoa học chính xác và việc tính toán đôi khi phải dựa vào các phán đoán, các giả định, các giả thiết trong một thời điểm cụ thể, cố định vì vậy giá trị thẩm định giá được ước tính có thể phù hợp với mục đích thẩm định giá và không hẳn phù hợp với các mục đích khác, nó là một khoản giá trị được ước tính tại một thời điểm cụ thể nên không nhất thiết phải trùng khớp với bất kỳ kết quả nào của bất kỳ bên nào khác cùng thực hiện tính toán và đưa ra kết quả ước lượng.
- Chứng thư, Báo cáo này được soạn thảo theo Hợp đồng số 275/2026/0196/VFI-HĐTĐ.27.A được ký kết ngày 25/01/2026 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:
Ø 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.
Ø 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.
Ø 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 chịu trách nhiệm kiểm tra thông tin của những bản sao (bản photo) các giấy tờ liên quan đến tính chất pháp lý của tài sản yêu cầu thẩm định giá so với bản gốc. Đồng thời Công ty không tiến hành kiểm tra hồ sơ pháp lý gốc để xác nhận về chủ sử dụng của tài sản định giá và Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cũng không đảm bảo về việc phát sinh sử dụng khác của tài sản có thể được thể hiện ở những tài liệu pháp lý mà Khách hàng chưa cung cấp. Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen giả định rằng tất cả các tài liệu pháp lý được cung cấp từ phía Khách hàng đều trung thực và hợp lý. Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cũng khuyến cáo rằng những đối tượng sử dụng bản báo cáo nên thận trọng trong việc làm rõ các tài liệu pháp lý có liên quan đến vấn đề này trước khi đưa ra các quyết định về tài sản định giá.
- Khách hàng yêu cầu thẩm định giá và người hướng dẫn tổ thẩm định thực hiện thẩm định hiện trạng tài sản phải chịu hoàn toàn trách nhiệm về thông tin liên quan đến đặc điểm kinh tế - kỹ thuật, tính năng và tính pháp lý của tài sản thẩm định giá đã cung cấp cho Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen tại thời điểm và địa điểm thẩm định giá.
- Chúng tôi nhấn mạnh rằng việc thẩm định giá không phải là môn khoa học chính xác, mà là kết luận đưa ra trong nhiều trường hợp sẽ mang tính chủ quan và phụ thuộc vào đánh giá cá nhân. Vì thế, chúng tôi đưa ra giá trị tài sản thẩm định là giá trị ước tính. Giá trị ước tính này không nhất thiết phải trùng khớp với giá trị dùng để giao dịch.
- Chúng tôi chỉ hoạt động trong lĩnh vực thẩm định giá mà không có chức năng, nghĩa vụ pháp lý thực hiện đo đạc, xác định mốc giới, quy hoạch. Vì vậy, chủ tài sản, khách hàng và các bên liên quan có trách nhiệm tra lại mốc giới, hiện trạng địa chính, quy hoạch, số ô, số thửa, tờ bản đồ theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cung cấp cho chúng tôi.
- Chúng tôi giả định rằng tài sản thẩm định giá không xảy ra tranh chấp, khiếu kiện khiếu nại. Trong trường hợp có sự thay đổi về tranh chấp đối với các tài sản trên sẽ được thẩm định giá tại hợp đồng dịch vụ thẩm định giá khác. Chúng tôi được hoàn toàn miễn trừ mọi trách nhiệm phát sinh, liên đới (nếu có) trong trường hợp này.
- Trên giấy chứng nhận không thể hiện sơ đồ của thửa đất, tổ thẩm định đã yêu cầu và không được cung cấp thêm hồ sơ nào khác liên quan đến các thửa đất, qua khảo sát thực tế dưới dự hướng dẫn của khách hàng, 3 thửa đất thẩm định có kích thước, diện tích và hình dáng giống hệt nhau, kích thước đo mỗi thửa là 5x25,5m, hình dáng vuông vức, trên 3 thửa đất này có 01 nhà xưởng. Tổ thẩm định giả định các thông tin đã khảo sát được là trùng khớp với thông tin được cấp tại Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713663, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn; Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713664, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn và Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 711045, số vào sổ cấp GCN: CH01348 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn. Sau ngày phát hành chứng có văn bản xác thực liên quan đến hình dáng, kích thước của sổ thì sẽ được thẩm định bằng 1 cuộc thẩm định giá khác. Kính đề nghị đơn vị sử dụng chứng thư lưu ý và xem xét.
- Qua khảo sát hiện trạng tài sản, tổ thẩm định nhận thấy trên 3 thửa đất thẩm định có 01 tài sản là nhà xưởng kết cấu tường gạch mái tôn, tường phía trên quây tôn. Hiện công trình xây dựng này chưa được chứng nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713663, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn; Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 713664, số vào sổ cấp GCN: CH 01114 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn và Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số: BK 711045, số vào sổ cấp GCN: CH01348 do UBND huyện Bảo Thắng cấp ngày 12/4/2012 cho ông Bùi Đức Toàn. Mặt khác, Tổ thẩm định không thu thập được bất kỳ hồ sơ tài liệu pháp lý nào (giấy phép xây dựng, hồ sơ thiết kế, hồ sơ hoàn công…) liên quan đến công trình nhà ở này. Do đó, kết quả của Chứng thư và Báo cáo Thẩm định giá của chúng tôi chỉ xác định Giá trị quyền sử dụng đất. Kính đề nghị người sử dụng Chứng thư, Báo cáo thẩm định giá này (các tổ chức tín dụng) lưu ý khi xét cấp tín dụng.
- Tổ thẩm định giá sử dụng Phương pháp so sánh để xác định giá trị tài sản thẩm định giá trong đó việc thu thập thông tin TSSS đã giao dịch thành công còn gặp nhiều hạn chế, vì vậy tổ thẩm định giá sử dụng các TSSS là các tài sản đang được giao bán trên thị trường. Kết quả thẩm định giá có thể thay đổi khi các TSSS được giao dịch thành công. Khách hàng và các bên thứ ba khi sử dụng kết quả thẩm định giá cần lưu ý khi sử dụng Chứng thư thẩm định giá.
- Kết quả thẩm định giá trên chỉ xác nhận giá trị tài sản có đặc điểm pháp lý, đặc điểm kinh tế - kỹ thuật, diện tích, hiện trạng được mô tả chi tiết trong chứng thư, báo cáo theo yêu cầu thẩm định giá của khách hàng tại thời điểm, mục đích và địa điểm thẩm định giá.
- 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.
X. 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 275/2026/0196/VFI-CT.27.A ngày 26/01/2026 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 275/2026/0196/VFI-BC.27.A ngày 26 tháng 01 năm 2026 của Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
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1. Thira di
a) Thira dit s6: 562 2t bin 46 s6: P6-18
b) Djachi: Thon Ci 1, xi Xudn Giao, huyén Béo Thing, tinh Léo Cai.
o) Dién tich: 17,5, (bing chix: Mot trim hai muoi bay phiy nim mét vudng)
d) Hinh thrc sir dung: riéng  127,5  m?, chung  Khong
@) Muyc dich sir dyng: it & nong thon 100m2, dét téng cdy liu niim 27,5m2
©) Thoi han sir dung: Dit & nong thon: liu dai; dit trong cdy liu nim: 7/2047

£) Ngudn gde sir dung:
Nha nuéc cong nhan QSD dit nhu giao dét c6 thu tién sit dung dét. Nhin chuyén

nhugng cia bi: Trinh Thi Huong. '
2. Nha
3. Cong trinh xay dung khic:-/-
4. Rirng san xudt Id ring irdng:-/-

5. Cay liu nam:+/- .

6. Ghi chit:-/-

IV. Nhimg thay ddi sau khi cip gidy chimg nhin
Xée nhin cia co quan

Bio Thing, ngay /2 thing &. nim 2013
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CONG TY CO PHAN THAM PINH VA PAU TU TAI CHINH HOA SEN

i ”) Tru sé: BT5-23 khu d6 thi méi Van Phu, P. Phu La, Q. Ha Pong, TP. Ha Noi

Dién thoai: 085 329 3333/ 024 2264 4333
LOTUS VFi .

o oimases  Email: ilotus.contact@gmail.com Website: ilotus.com.vn

PHIEU PIEU TRA, KHAO SAT TAI SAN SO SANH 1

Tén ngudi duoc diéu tra: SDT: 09666655786 (Sale Chi Hoa)
Gia bat dong san rao ban (ddng): 2.300.000.000
Gia bat dong san thwong luong (dong): 1.955.000.000

https://www.facebook .com/tran.hoa.bds.2025/posts/pfbid02E9g 1iqVNJT
Nguén thong tin:  79jf6XiQKvnEmzQ4GW48Ss8aEEHIqL 0j8jT1QDH 19U 4dvK g9SRIw
CDel
Cic théng tin v thira dat
Thoi diém giao dich: Thang 01/2026
Tinh trang giao dich: Pang rao ban
Pia chi: Xa Tang Loong, Tinh Lao Cai
Vi tri: Tai san tai: Xa Ting Loong, Tinh Lo Cai, tai san tiép giap véi dwong TL 151, cach
UBND xa Ting Loong khoang 950m
Giao thong: DPuong nhuya c6 via he; Do rong duong trude tai san (m): 4m: Do rong dudng
(m): 8m
Dién tich: 160 m2; Muc dich st dung: Dat & tai d6 thi (120 m?), Dét trong cay lau nam (40

Mt tién: 8m; Hinh dang thira dat: N hau: S6 lwong mit tiép giap: Tiép giap 1 mat tién

Loi thé kinh doanh :Tét; Co s& ha tang ky thuat: Ha tang khu dan cuw thong thwong
Mét €6 dén cu Dong

Cac yéu t6 khac twong dong véi TS TDG

Cic théng tin vé tai san gin lién véi dat:

Céng trinh trén dat: Dat trong

ién tich sdu: 120 m2

Ngay 26 thang 01 nam 2026

Chuyén vién thim dinh gia

Nguyén Thi Thiy Dung
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4-Truc chinh kinh doanh 151 téng loong _ Béo Théng

o cai

4&-Dién tich 9,3m mat tién nd hau 9,55m, séu gan 20m téng 160m
4&-g3n ch., dién may xanh , ngan hang. trudng hoc cép 2 vwv
Nha dang cho thué 3tr mot thang

4gié 2ty xcr |

wLh 0966655786
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CONG TY CO PHAN THAM DINH VA PAU TU TAI CHINH HOA SEN

i ’,) Tru so: BT5-23 khu d6 thi méi Van Phu, P. Pha La, Q. Ha Pong, TP. Ha Noi

ié i /024 4
S VFi Erign thoal: 0835 329 3333/ 024 2264 4333

i eomeses  Email: ilotus.contact@gmail.com Website: ilotus.com.vn

PHIEU PIEU TRA, KHAO SAT TAI SAN SO SANH 2

Tén ngudi duoc didu tra: SDT: 0982621588 (Sale Minh Vi)

Gia bat dong san rao ban (dong): 3.000.000.000

Gia bat dong san thwong lwong (dong): 2.550.000.000
hitps://batdongsan. com. va/ban-vha-mat-pho-duong-quoc-lo-151-thi-

Ngubn thong tin: tran-tang-loong-405/ban-2-dat-t1151-8m-tien-dang-cho-thue-5tr-thang-
prd44652822

Cic théng tin vé thira dit

Thoi diém giao dich: Thang 01/2026

Tinh trang giao dich: Dang giao dich

Dia chi: Xa Tang Loong, Tinh Lao Cai

Vi tri: Tai san tai: Xa T?mg Lodng, Tinh Lo Cal, 86 rfnp dudng trode mif 14 séo Tal sén
tiép giap dwong TL151, cach UBND xa Tang Loong khoang 500m

Giao théng: Dudng nhya cf via hé; 26 Hing dudng trwde tdi sén () Tm; DY réng dudmg
(m): 8m

Dién tich: 120 m2; Mue dch b dyng: Dat ¢do thi (120 m*

Mit tién: 8m; Hinh déng thira dat: Hinh chit nhat; S6 lwong mit tiép giap: Tiép giap 1 mat
Loi thé kinh doanh :Tét; Co s& ha tang ky thuat: Ha tang khu dan cu thong thuong

Mt 44 dén o Dong

Cac yéu t6 khac twong dong véi TS TDG

Cic théng tin vé tai san gin lién véi dit:

Cong trinh trén dat: Dat trong

Dién tich san: 240 m2

Ngay 26 thang 01 nam 2026

Chuyén vién thim dinh gia

Nguyén Thi Thuy Dung
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1 Thia di:

+ Thi i 56 394 (bin 086 100, b. Diem tih: 600

e Lowi dit PAoti d0 i ODT). . This han sir dung: Lau i

& Hinh thc st dyng: S dung rién.
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3. Cong trinh xdy dung Khéc: -
4. Ghi chi.

Bio Thing, ngay 47 ting 42 nam 2024
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CONG TY CO PHAN THAM DINH VA PAU TU TAI CHINH HOA SEN

i ’,’ Tru so: BT5-23 khu d6 thi méi Van Phu, P. Phu La, Q. Ha Pong, TP. Ha Noi
VFi Dién thoai: 085 329 3333/ 024 2264 4333
marormeses  Email: ilotus.contact@gmail.com Website: ilotus.com.vn

PHIEU PIEU TRA, KHAO SAT TAI SAN SO SANH 3

Tén ngudi duoc diéu tra: SDT: 0985826871 (Sale Anh Thanh)

Gia bat dong san rao ban (dong):  999.000.000

Gia bat dong san thwong lwong (dong): 849.150.000
https://batdongsan.com.vn/ban-dat-duong-n13-thi-tran-tang-loong-

Ngubdn thong tin: 405/999-trieu-100m2-tai-dinh-cu-lao-cai-15m-he-4m-kinh-doanh-
prd44555933

Cic théng tin vé thira dit

Thoi diém giao dich: Thang 01/2026

Tinh trang giao dich: Dang giao dich

Dia chi: Xa Tang Loong, Tinh Lao Cai

Vi tri: Tai san tai: Khu tai dinh cw Xuan Hop, xa Tang Loong, Tinh Lao Cai, cach duong

DT151 khoang 900m, cach UBND xa Téng Loong khoang 1km

Giao théng: Duimg nhiga cb via hé; D rhng dwdng trude 14 sén (m): 7o D6 ring Juveg

(m): 6m .

Dign tich: 100 m2; Mye dich 50 dpog: Dat & tai 86 thi (100 m*)

Mit tién: 6m: Hinh déng thira dat: Hinh chi nhat: S6 lwong mt tiép giap: Tiép giap 1 mit tién

Loi thé kinh doanh :Tét; Co s6 ha tang ky thuat: Ha tang khu tai dinh cu
Mat d6 dan cu: Dong
Cac yéu to khac twong dong véi TS TDG
Cic théng tin vé tai san gan lién vei dat:
Coéng trinh trén dat: Dat trong
Heay 26 ihdeg 01 nim 2026

Chuyén vién thim dinh gia

Nguyén Thi Thiay Dung
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C % hitps/batdongsan.comvn/ban-dat-duong-n13-thi-tran-tang-loong-405/999- trieu-100m2-tai-dinh-cu-lao-cai-15m-he-4m-kinh-doanh-prd4555933 Q e #r
vy ey 1w —

<099 tiuim MattiEnSm Q’ Thanh Kim Bds FO Ha ..
Xem them 43 tin khic

in ndy @3 hét han nhung c6 the vin con gid tr giao dich hodc tham kho.
Hay sirdung cong cy tim kiém d& tim nhimg tin dang mi nhat.

[ chatquazao

S, 0985826 871 Sao chép
Théng tin md ta

999 triéu, 100m2, dat ti dinh cur Lao Cai, dutng 15m, he 4m, kinh doanh
o0as 826+ (K

it i inh cu s 4 chinh chd 100m? (5mx20m).khu i dinh cirHop Xus, th 141 Téng Lodng,
840 Thang,Lao Cai

~L6 8917 duong N1 (rye chinh nén kinh doanh rét 160,

00 m? (2 thosng trutc sau), mat ten t9ng 5.

* Canh Khu cong nghiép quy mo 1000ha khu céng nghigp Tang Loong,

*Nam trong khu hanh chinh di b6 vai butc chan t6i UBND, ruéng hoe miam non, ¢3p 1.23 thuge:
hitdn Tang Loong.

*Dan cur 63 V& 6Khodng 50%. Dutng 19ng 15m, he 4m. 4.6 10 tranh nhay, mat ien 0t r9ng i et
o 2-3 xe 61 trong nha, kinh doanh budn ban 18 n3p, con khong thich thi xéy cho cong nhan
thue.

*56 06 chinh chi s4n séng GD (vuong nhu t Ad) - hugng Nam.

*Lién hé: Em Thanh 0985 826 *++ (586 chinh ch).

*Ddtvip ma gid é hon dan.

*Vi tri thira dat google map: https://maps.app.goo.g/ATEAUWSjSCPWLCGUT
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