











CHỨNG THƯ, BÁO CÁO THẨM ĐỊNH GIÁ
Số: 275/2026/0238/VFI-CT.27.A
Khách hàng yêu cầu: Ông Triệu Văn Đoàn
Tài sản thẩm định: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 18, tờ bản đồ số: 76 có địa chỉ: Ô 26 - Lô 5 Đền Lừ II, tổ 92, phường Hoàng Văn Thụ, quận Hoàng Mai, thành phố Hà Nội (nay là phường Tương Mai, thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: DO 691505, số vào sổ cấp GCN: CN 03926 do Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai Hà Nội cấp ngày 15/5/2024 cho ông Triệu Văn Đoàn và bà Vương Thị Ngà.
Thời điểm thẩm định: Tháng 01/2026.
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CHỨNG THƯ THẨM ĐỊNH GIÁ
Kính gửi: ÔNG TRIỆU VĂN ĐOÀN
Căn cứ Hợp đồng thẩm định giá số 275/2026/0238/VFI-HĐTĐ.27.A ký ngày 28/01/2026 giữa ông Triệu Văn Đoàn với Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen; 
Căn cứ Báo cáo thẩm định giá số 275/2026/0238/VFI-BC.27.A ngày 30/01/2026 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 TRIỆU VĂN ĐOÀN

	Năm sinh
	:
	1958

	CMND số
	:
	001058014570

	Địa chỉ
	:
	Tổ 14, phường Mai Động, quận Hoàng Mai, thành phố 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, 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: 
Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 18, tờ bản đồ số: 76 có địa chỉ: Ô 26 - Lô 5 Đền Lừ II, tổ 92, phường Hoàng Văn Thụ, quận Hoàng Mai, thành phố Hà Nội (nay là phường Tương Mai, thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: DO 691505, số vào sổ cấp GCN: CN 03926 do Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai Hà Nội cấp ngày 15/5/2024 cho ông Triệu Văn Đoàn và bà Vương Thị Ngà.
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)

	 
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 18, tờ bản đồ số: 76 có địa chỉ: Ô 26 - Lô 5 Đền Lừ II, tổ 92, phường Hoàng Văn Thụ, quận Hoàng Mai, thành phố Hà Nội (nay là phường Tương Mai, thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: DO 691505, số vào sổ cấp GCN: CN 03926 do Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai Hà Nội cấp ngày 15/5/2024 cho ông Triệu Văn Đoàn và bà Vương Thị Ngà
	 

	1
	Giá trị quyền sử dụng đất ở đô thị không nằm trong quy hoạch hành lang giao thông
	18,45
	454.000.000
	8.376.300.000

	2
	Giá trị quyền sử dụng đất ở đô thị nằm trong quy hoạch hành lang giao thông
	16,55
	76.076.000
	1.259.057.800

	Tổng cộng
	9.635.357.800

	Làm tròn
	9.635.000.000

	(Bằng chữ: Chín tỷ sáu trăm ba mươi lăm triệu đồng chẵn ./.)


 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 
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BÁO CÁO KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
(Kèm theo Chứng thư thẩm định giá số: 275/2026/0238/VFI-CT.27.A ngày 30 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 TRIỆU VĂN ĐOÀN

	Năm sinh
	:
	1958

	CMND số
	:
	001058014570

	Địa chỉ
	:
	Tổ 14, phường Mai Động, quận Hoàng Mai, thành phố Hà Nội

	Hợp đồng số
	:
	275/2026/0238/VFI-HĐTĐ.27.A

	Tài sản thẩm định giá
	:
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 18, tờ bản đồ số: 76 có địa chỉ: Ô 26 - Lô 5 Đền Lừ II, tổ 92, phường Hoàng Văn Thụ, quận Hoàng Mai, thành phố Hà Nội (nay là phường Tương Mai, thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: DO 691505, số vào sổ cấp GCN: CN 03926 do Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai Hà Nội cấp ngày 15/5/2024 cho ông Triệu Văn Đoàn và bà Vương Thị Ngà.

	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 
	:
	(20.98747469743983, 105.85894630152168)

	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 năm thông qua ngày 18 tháng 01 năm 2024;
- Luật xây dựng số 50/2014/QH13 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 35/2018/QH14 sửa đổi, bổ sung một số điều của 37 luật có liên quan đến quy hoạch đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XIV, kỳ họp thứ 6 thông qua ngày 20 tháng 11 năm 2018;
- Luật kiến trúc số 40/2019/QH14 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XIV, kỳ họp thứ 7 thông qua ngày 13 tháng 6 năm 2019.
- Luật số 62/2020/QH14  về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của luật xây dựng 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.
- Luật nhà ở số 27/2023/QH15 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XV, kỳ họp thứ 6  thông qua ngày 27 tháng 11 năm 2023;
- Nghị định số 78/2024/NĐ-CP ngày 01/7/2024 của Chính Phủ về việc quy định chi tiết một số điều của Luật Giá về thẩm định giá;
- Nghị định số 85/2024/NĐ-CP ngày 10/7/2024 của Chính Phủ về việc quy định chi tiết một số điều của Luật Giá;
- Thông tư số 28/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài Chính Quy định về trình tự, thủ tục kiểm tra việc chấp hành pháp luật về giá, thẩm định giá do Bộ trưởng Bộ Tài chính ban hành;
- Thông tư số 30/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 ban hành các chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về quy tắc đạo đức nghề nghiệp thẩm định giá, phạm vi công việc thẩm định giá, cơ sở giá trị thẩm định giá, hồ sơ thẩm định giá;
- Thông tư số 31/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thu thập và phân tích thông tin về tài sản thẩm định giá;
- Thông tư số 32/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 ban hành các chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận từ thị trường, cách tiếp cận từ chi phí, cách tiếp cận từ thu nhập;
- Thông tư số 37/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá tài sản vô hình;
- Thông tư số 42/2024/TT-BTC ngày 20/6/2024 ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá bất động sản.
- 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 13/10/2016 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;
- Công văn số 1326/BXD-QLN do 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
- Quyết định số 409/QĐ-BXD ngày11 tháng 4năm 2025 của Bộ xây dựng công bố suất vốn đầu tư xây dựng và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2024;
- 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 nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: DO 691505, số vào sổ cấp GCN: CN 03926 do Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai Hà Nội cấp ngày 15/5/2024 cho ông Triệu Văn Đoàn và bà Vương Thị Ngà
b. Hồ sơ khác:
- Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số 275/2026/0238/VFI-HĐTĐ.27.A ký ngày 28/01/2026 giữa ông Triệu Văn Đoàn 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
Bước sang năm 2026, thị trường bất động sản Hà Nội được kỳ vọng bước vào chu kỳ tăng trưởng mới với nền tảng hạ tầng, pháp lý và chính sách ngày càng rõ nét. Thay vì những cơn “sốt nóng”, thị trường vận động theo hướng chọn lọc, phân hóa mạnh, lấy nhu cầu ở thực, chất lượng dự án và năng lực doanh nghiệp làm trụ cột phát triển bền vững.
Trong bối cảnh kinh tế vĩ mô dần ổn định, khuôn khổ pháp lý được hoàn thiện và đầu tư công tiếp tục giữ vai trò "đầu kéo", bất động sản Thủ đô bước vào một chu kỳ phát triển mới – thận trọng hơn, thực chất hơn và lấy hạ tầng làm động lực trung tâm. Thay vì những cơn "sốt nóng" ngắn hạn, thị trường năm 2026 được kỳ vọng tăng trưởng trên nền tảng bền vững, gắn chặt với quy hoạch đô thị, nhu cầu ở thực và năng lực triển khai của doanh nghiệp.
Hạ tầng – "xương sống" mở không gian phát triển mới
Trong nhiều năm qua, hạ tầng giao thông luôn là yếu tố then chốt định hình không gian phát triển đô thị Hà Nội. Đến năm 2026, vai trò này càng trở nên rõ rệt khi hàng loạt dự án trọng điểm được triển khai đồng bộ, tạo lực đẩy dài hạn cho thị trường bất động sản.
Dự án đường Vành đai 4 – Vùng Thủ đô, với quy mô hơn 85.000 tỷ đồng, được coi là "đòn bẩy chiến lược" mở rộng không gian phát triển về các hướng Bắc, Tây và Nam. Khi tuyến đường này từng bước thành hình, các khu vực vốn nằm ngoài trung tâm truyền thống sẽ có điều kiện kết nối thuận lợi hơn, qua đó gia tăng sức hấp dẫn với các dự án đô thị, khu nhà ở và dịch vụ.
Cùng với đó, hệ thống các tuyến vành đai, trục hướng tâm, các cây cầu vượt sông Hồng và mạng lưới đường sắt đô thị đang dần hoàn thiện, tạo nên cấu trúc giao thông đa lớp cho Thủ đô. PGS.TS Trần Đình Thiên, nguyên Viện trưởng Viện Kinh tế Việt Nam cho rằng, hạ tầng giao thông không chỉ đóng vai trò hỗ trợ mà còn mang tính quyết định đối với việc Hà Nội chuyển sang mô hình đô thị đa trung tâm. Khi giao thông đi trước, dòng vốn đầu tư, dân cư và các hoạt động kinh tế sẽ dịch chuyển theo, tạo nền tảng cho tăng trưởng bất động sản dài hạn.
Thực tế thị trường cho thấy, các khu vực hưởng lợi trực tiếp từ hạ tầng đều ghi nhận sự cải thiện rõ rệt về giá trị và thanh khoản. Tây Hà Nội, với trục Đại lộ Thăng Long, các tuyến Vành đai 3, 3,5 và định hướng tuyến metro số 5 (Văn Cao – Hòa Lạc), đang nổi lên như một cực phát triển mới. Ở phía Đông, hệ thống cầu vượt sông Hồng, cùng quy hoạch chỉnh trang đô thị ven sông, tiếp tục mở ra dư địa cho các dự án nhà ở và đô thị sinh thái.
Thị trường chuyển từ "tăng nóng" sang tăng trưởng chọn lọc
Nếu như giai đoạn trước, thị trường bất động sản Hà Nội từng chứng kiến những đợt tăng giá nhanh ở một số phân khúc, thì bước sang năm 2026, xu hướng chủ đạo là tăng trưởng có chọn lọc. Dòng tiền không còn chạy theo "sóng ngắn" mà ưu tiên những khu vực có quy hoạch rõ ràng, hạ tầng đồng bộ và nhu cầu ở thực ổn định.
Theo ông Nguyễn Văn Đính, Chủ tịch Hội Môi giới Bất động sản Việt Nam (VARS), thị trường bất động sản Hà Nội sẽ không tăng trưởng theo kiểu nóng mà dựa trên nền tảng hạ tầng và nhu cầu thật. Những dự án gắn với các tuyến giao thông lớn, pháp lý minh bạch và được triển khai bài bản sẽ trở thành động lực chính của thị trường trong năm 2026.
Số liệu từ các đơn vị nghiên cứu cho thấy, trong giai đoạn gần đây, giá bất động sản tại những khu vực bám trục hạ tầng lớn của Hà Nội vẫn duy trì mức tăng ổn định, trong khi thanh khoản dần cải thiện. Điều này phản ánh sự dịch chuyển của dòng tiền sang các phân khúc an toàn hơn, hạn chế rủi ro và có tiềm năng tăng trưởng dài hạn.
Nguồn cung lớn, thị trường phân hóa rõ nét
Một đặc điểm nổi bật của thị trường năm 2026 là sự gia tăng mạnh mẽ của nguồn cung, đặc biệt ở phân khúc căn hộ. Dự báo cho thấy, Hà Nội sẽ đón nhận lượng lớn sản phẩm mới từ hàng chục dự án được tháo gỡ vướng mắc pháp lý và tái khởi động. Điều này vừa tạo cơ hội cho người mua, vừa đặt ra thách thức cho doanh nghiệp phát triển dự án.
Ông David Jackson, Tổng Giám đốc Avison Young Việt Nam nhận định, thị trường căn hộ đang bước vào giai đoạn bản lề. Phân khúc này tiếp tục giữ vai trò chủ đạo trong giai đoạn 2025–2026, song sự phát triển sẽ không đồng đều. Các dự án có vị trí thuận lợi, kết nối hạ tầng tốt, pháp lý hoàn chỉnh và chủ đầu tư uy tín sẽ duy trì thanh khoản, trong khi những dự án xa trung tâm, thiếu tiện ích hoặc định giá vượt khả năng chi trả của số đông sẽ gặp khó.
Cùng quan điểm, bà Đỗ Thị Thu Hằng, Giám đốc Cấp cao, Bộ phận Nghiên cứu và Tư vấn, Savills Hà Nội cho rằng, những dòng sản phẩm diện tích vừa và nhỏ, đặc biệt là căn hộ một đến hai phòng ngủ, vẫn có sức hút lớn nhờ phù hợp với nhu cầu ở thực. Trong khi đó, phân khúc nhà ở vừa túi tiền và nhà ở xã hội được kỳ vọng sẽ dần cải thiện nguồn cung khi các chính sách mới được triển khai đồng bộ.
Chính sách và pháp lý – điểm tựa cho chu kỳ mới
Năm 2026 được xem là thời điểm các chính sách pháp luật về đất đai, nhà ở và kinh doanh bất động sản phát huy hiệu quả rõ nét hơn. Việc tháo gỡ vướng mắc cho hàng nghìn dự án tồn đọng không chỉ giúp giải phóng nguồn lực lớn cho nền kinh tế mà còn bổ sung nguồn cung đáng kể cho thị trường.
Các cơ chế mới liên quan đến định giá đất, thu hồi đất và mở rộng khả năng tiếp cận quỹ đất được kỳ vọng sẽ rút ngắn thời gian chuẩn bị dự án, giảm chi phí và tăng tính minh bạch. Điều này giúp thị trường vận hành lành mạnh hơn, hạn chế tình trạng "treo" dự án kéo dài, đồng thời tạo niềm tin cho nhà đầu tư và người mua nhà.
Bước vào năm 2026, mặt bằng lãi suất được dự báo duy trì ở mức tương đối ổn định, dù có thể xuất hiện những điều chỉnh kỹ thuật. Ông Nguyễn Quốc Anh, Phó Tổng Giám đốc Batdongsan.com.vn cho rằng, mức lãi suất cho vay phổ biến quanh 6–7%/năm vẫn nằm trong vùng hỗ trợ giao dịch, khác xa giai đoạn "cú sốc kép" năm 2022.
Ở góc nhìn vĩ mô, TS. Cấn Văn Lực, Chuyên gia Kinh tế trưởng Ngân hàng BIDV, Thành viên Hội đồng Tư vấn chính sách tài chính – tiền tệ quốc gia – nhận định, lãi suất thấp trong giai đoạn tới sẽ không còn kích hoạt đầu cơ mạnh như trước, mà thúc đẩy thị trường phát triển ổn định hơn. Người mua ngày càng thận trọng, ưu tiên pháp lý rõ ràng, chất lượng sản phẩm và uy tín chủ đầu tư – những yếu tố then chốt để hình thành chu kỳ tăng trưởng bền vững.
Triển vọng 2026: tăng trưởng bền vững trên nền tảng mới
Với nguồn cung tăng mạnh và người mua ngày càng kỹ tính, năm 2026 được xem là giai đoạn sàng lọc rõ nét đối với các doanh nghiệp bất động sản. Những chủ đầu tư có quỹ đất sạch, năng lực tài chính lành mạnh và chiến lược phát triển sản phẩm phù hợp sẽ có cơ hội bứt phá. Ngược lại, các doanh nghiệp yếu về pháp lý, phụ thuộc nhiều vào đòn bẩy tài chính hoặc chạy theo đầu cơ ngắn hạn có thể tiếp tục bị đào thải.
Cuộc cạnh tranh không chỉ dừng ở giá bán mà còn mở rộng sang tiến độ thi công, chất lượng xây dựng, dịch vụ hậu mãi và cam kết vận hành. Trong bối cảnh đó, niềm tin của người mua trở thành tài sản quan trọng nhất mà doanh nghiệp phải gìn giữ.
Nhìn tổng thể, bức tranh thị trường bất động sản Hà Nội năm 2026 mang gam màu tích cực nhưng không kém phần thận trọng. Hạ tầng tiếp tục đóng vai trò "dẫn lối", chính sách và pháp lý tạo điểm tựa, trong khi nhu cầu ở thực giữ vai trò chủ đạo. Thị trường không còn chỗ cho những cơn sốt ảo, mà hướng tới tăng trưởng ổn định, gắn với chất lượng đô thị và chất lượng sống.
Với những nền tảng đó, bất động sản Hà Nội trong năm 2026 được kỳ vọng sẽ bước vào chu kỳ phát triển mới – bền vững hơn, minh bạch hơn và đóng góp hiệu quả hơn cho tăng trưởng kinh tế – xã hội của Thủ đô.
(Nguồn: https://thanglong.chinhphu.vn/buc-tranh-thi-truong-bat-dong-san-ha-noi-nam-2026-ha-tang-dan-dat-thi-truong-buoc-vao-chu-ky-tang-truong-moi-103260101181315972.htm)
IV. THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
	Tên tài sản
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 18, tờ bản đồ số: 76 có địa chỉ: Ô 26 - Lô 5 Đền Lừ II, tổ 92, phường Hoàng Văn Thụ, quận Hoàng Mai, thành phố Hà Nội (nay là phường Tương Mai, thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: DO 691505, số vào sổ cấp GCN: CN 03926 do Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai Hà Nội cấp ngày 15/5/2024 cho ông Triệu Văn Đoàn và bà Vương Thị Ngà

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	1.1
	Thửa đất:

	-
	Thửa đất số:
	18
	Tờ bản đồ số:
	76

	-
	Địa chỉ:
	Ô 26 - Lô 5 Đền Lừ II, tổ 92, phường Hoàng Văn Thụ, quận Hoàng Mai, thành phố Hà Nội (nay là phường Tương Mai, thành phố Hà Nội)

	-
	Diện tích (m²):
	35
	Hình thức sử dụng
	Sử dụng riêng

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

	-
	Nguồn gốc sử dụng đất:
	Nhận chuyển nhượng đất được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất

	-
	Những thay đổi sau khi cấp giấy chứng nhận
	Ngày 07/11/2024
 Chuyển nhượng cho ông Triệu Văn Đoàn, sinh năm 1958, CCCD số: 001058014570 và vợ là bà Vương Thị Ngà, sinh năm 1962, CCCD số: 001162016604, địa chỉ trường trú: Tổ 14, phường Mai Động, quận Hoàng Mai, thành phố Hà Nội; theo hồ sơ số 198927.CN.001.

	-
	Ghi chú:
	- Số tờ, số thửa và bản đồ được xác định theo Bản đồ Dự án tổng thể;
 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 BI 972467 được UBND quận Hoàng Mai cấp ngày 06/8/2012.

	-
	Thông tin quy hoạch:
	Tại thời điểm thẩm định giá, tổ thẩm định thu thập được Thửa đất nêu trên thuộc Quy hoạch xây dựng theo đồ án Quy hoạch phân khu H2-4 quyết định Quyết định số 6499/QĐ-UBND với 16,55m2 đất nằm trong quy hoạch đất hành lang giao thông (Nguồn: https://beta.meeymap.com/tra-cuu-quy-hoach/o-26-den-lu-2?search=a:20.987478129520795|b:105.85893728054629|c:0|d:1|e:/images/seo-default-2.png)


	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí; Giao thông;

	-
	Địa chỉ thực tế: 
	Ô 26 - Lô 5 Đền Lừ II, tổ 92, phường Hoàng Văn Thụ, quận Hoàng Mai, thành phố Hà Nội (nay là phường Tương Mai, thành phố Hà Nội)

	-
	Đường tiếp giáp chính:
	Đường Hoàng Mai
	Số mặt tiền:
	1

	-
	Mặt cắt đường/ngõ nhỏ nhất từ đường chính dẫn đến tài sản thẩm định giá:
	13,5
	Mặt cắt đường/ngõ trước mặt tài sản thẩm định giá:
	13,5

	-
	Khoảng cách đến trục đường chính:
	Tài sản tại: Phường Hoàng Văn Thụ, Quận Hoàng Mai, Thành phố Hà Nội, đường Tài sản tiếp giáp đường Hoàng Mai và đường Đền Lừ II, cách Hồ Đền Lừ Khoảng 300m

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: 20.98747469743983, 105.85894630152168

	-
	 

	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	35
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	0

	-
	KT mặt tiền (m)
	 7,18 
	Chiều sâu (m): 
	 5,08 

	-
	Hình dáng
	Vạt góc
	Hướng mặt tiền:
	Hướng Đông Bắc

	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 2 tầng 1 tum kết cấu tường gạch, nền sàn BTCT. Hiện trạng công trình xây dựng trên đã cũ.
 Hiện công trình xây dựng trên chưa được Chứng nhận trên Hiện công trình xây dựng trên chưa được chứng nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số DO 691505.


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.
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 không nằm trong quy hoạch hành lang giao thông: 
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
	Phường Hoàng Văn Thụ, Quận Hoàng Mai, Thành phố Hà Nội
	Đường Nguyễn Đức Cảnh, Phường Hoàng Mai, Thành phố Hà Nội
	Đường Đền Lừ 2, Phường Hoàng Mai, Thành phố Hà Nội
	Đường Nguyễn Đức Cảnh, Phường Hoàng Mai, Thành phố Hà Nội

	2
	Nguồn tham khảo
	 
	https://www.facebook.com/share/p/178acBXeok/
	https://batdongsan.com.vn/ban-nha-mat-pho-duong-den-lu-phuong-hoang-van-thu-4-prj-khu-do-thi-den-lu-ii/ban-33-2-ty-51m2-7-tang-3pn-5wc-pr45122972
	https://batdongsan.com.vn/ban-nha-mat-pho-duong-den-lu-phuong-mai-dong-1/ban-toa-van-ng-9-tang-lo-goc-87m2-69-ty-view-ho-pr42482959

	-
	Thông tin liên lạc
	 
	SDT: 0985818818
 (Sale A Điệp)
	SDT: 0988879850
 (Sale Chị Giang)
	SDT: 0338523027
 (Sale Chị Hoàn)

	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
	Đất ở tại đô thị (56 m²)
	Đất ở tại đô thị (51 m²)
	Đất ở tại đô thị (87 m²)

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

	8
	Vị trí
	Tài sản tại: Phường Hoàng Văn Thụ, Quận Hoàng Mai, Thành phố Hà Nội, đường Tài sản tiếp giáp đường Hoàng Mai, và đường Đền Lừ II, cách Hồ Đền Lừ Khoảng 300m
	Tài sản tại: Nguyễn Đức Cảnh, Phường Hoàng Mai, Thành phố Hà Nội, đường Tiếp giáp đường Nguyễn Đức Cảnh, view hồ
	Tài sản tại: Đường Đền Lừ 2, Phường Hoàng Mai, Thành phố Hà Nội, đường Đền Lừ 2, cách hồ Đền Lừ khoảng 200m
	Tài sản tại: Đường Nguyễn Đức Cảnh, Phường Hoàng Mai, Thành phố Hà Nội, đường Tiếp giáp đường Nguyễn Đức Cảnh, view hồ

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

	10
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	13,5
	13,5
	12
	13,5

	11
	Độ rộng nhỏ nhất từ đường chính vào tài sản (m)
	13,5
	13,5
	12
	13,5

	13
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng khu đô thị, khu phân lô/tái định cư
	Hạ tầng khu dân cư thông thường
	Hạ tầng khu đô thị, khu phân lô/tái định cư
	Hạ tầng khu dân cư thông thường

	12
	Diện tích đất (m²)
	 18,45
 (QH: 16,55) 
	56
	51
	87

	13
	Mặt tiền (m)
	7,38
	6
	4
	5,7

	14
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp góc 1 mặt đường, phố + 1 mặt ngõ
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp góc 1 mặt đường, phố + 1 mặt ngõ

	15
	Hình dáng thửa đất
	Vạt góc
	Thóp hậu
	Hình chữ nhật
	Hình chữ nhật

	16
	Lợi thế kinh doanh
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	17
	Phong thủy
	Không
	Không
	Không
	Không

	18
	Tài sản trên đất
	 
	Nhà 6 tầng
	Nhà 7 tầng
	Nhà 9 tầng

	-
	Số tầng
	 
	6,0 
	7,0 
	9,0 

	-
	Diện tích sàn sử dụng (m²)
	 
	312,0 
	350,0 
	783,0 

	19
	Giá rao (đồng)
	 
	27.000.000.000
	33.200.000.000
	57.000.000.000

	20
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	 
	22.950.000.000
	28.220.000.000
	48.792.000.000

	B
	Chi tiết tính toán
	 
	 
	 
	 

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	 
	1.612.097.760 
	3.322.245.150 
	6.606.521.784 

	-
	Đơn giá xây dựng theo Quyết định số 409/QĐ-BXD ngày 11/4/2025 của Bộ Xây Dựng (đồng/m²)
	 
	 7.949.200   
	   10.546.810   
	   10.546.810   

	-
	Tỷ lệ % CLCL
	 
	65%
	90%
	80%

	2
	Giá trị đất không trong quy hoạch hành lang giao thông (đồng)
	 
	21.337.902.240   
	24.897.754.850   
	42.185.478.216   

	3
	Đơn giá QSDĐ không trong quy hoạch hành lang giao thông(đồng/m²)
	 
	 381.033.969   
	 488.191.272   
	 484.890.554   

	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
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	6
	Giao thông
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	7
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	8
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Kém lợi thế hơn
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn

	9
	Diện tích đất (m²)
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	10
	Mặt tiền (m)
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	11
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	 Lợi thế hơn
	Tương đồng
	 Lợi thế hơn

	12
	Hình dáng thửa đất
	 
	Kém lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn

	13
	Lợi thế kinh doanh
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	14
	Phong thủy
	 
	 Lợi thế hơn
	Tương đồng
	 Lợi thế hơn


 
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
	 
	21.337.902.240
	24.897.754.850
	42.185.478.216

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	381.033.969
	488.191.272
	484.890.554

	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
	 
	381.033.969
	488.191.272
	484.890.554

	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
	 
	381.033.969
	488.191.272
	484.890.554

	C3
	Mục đích sử dụng
	 
	Đất ở tại đô thị
	Đất ở tại đô thị (56 m²)
	Đất ở tại đô thị (51 m²)
	Đất ở tại đô thị (87 m²)

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	381.033.969
	488.191.272
	484.890.554

	C4
	Thời hạn sử dụng đất
	 
	Đất ở tại đô thị – Lâu dài
	Đất ở tại đô thị – Lâu dài
	Đất ở tại 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
	 
	381.033.969
	488.191.272
	484.890.554

	C5
	Vị trí
	 
	Tài sản tại: Phường Hoàng Văn Thụ, Quận Hoàng Mai, Thành phố Hà Nội, đường Tài sản tiếp giáp đường Hoàng Mai, và đường Đền Lừ II, cách Hồ Đền Lừ Khoảng 300m
	Tài sản tại: Nguyễn Đức Cảnh, Phường Hoàng Mai, Thành phố Hà Nội, đường Tiếp giáp đường Nguyễn Đức Cảnh, view hồ
	Tài sản tại: Đường Đền Lừ 2, Phường Hoàng Mai, Thành phố Hà Nội, đường Đền Lừ 2, cách hồ Đền Lừ khoảng 200m
	Tài sản tại: Đường Nguyễn Đức Cảnh, Phường Hoàng Mai, Thành phố Hà Nội, đường Tiếp giáp đường Nguyễn Đức Cảnh, view hồ

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	381.033.969
	488.191.272
	484.890.554

	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
	 
	381.033.969
	488.191.272
	484.890.554

	C7
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	 
	  13,5 
	13,5
	12
	13,5

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	381.033.969
	488.191.272
	484.890.554

	C8
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Hạ tầng khu đô thị, khu phân lô/tái định cư
	Hạ tầng khu dân cư thông thường
	Hạ tầng khu đô thị, khu phân lô/tái định cư
	Hạ tầng khu dân cư thông thường

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	19.051.698
	0
	24.244.528

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	400.085.667
	488.191.272
	509.135.082

	C9
	Diện tích đất (m²)
	 
	18,45
 (QH: 16,55)
	56
	51
	87

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	3,00%
	3,00%
	7,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	11.431.019
	14.645.738
	33.942.339

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	411.516.686
	502.837.010
	543.077.421

	C10
	Mặt tiền (m)
	 
	7,38
	6
	4
	5,7

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	7.620.679
	14.645.738
	9.697.811

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	419.137.365
	517.482.748
	552.775.232

	C11
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp góc 1 mặt đường, phố + 1 mặt ngõ
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp góc 1 mặt đường, phố + 1 mặt ngõ

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-38.103.397
	0
	-48.489.055

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	381.033.969
	517.482.748
	504.286.176

	C12
	Hình dáng thửa đất
	 
	Vạt góc
	Thóp hậu
	Hình chữ nhật
	Hình chữ nhật

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	10,00%
	-5,00%
	-5,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	38.103.397
	-24.409.564
	-24.244.528

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	419.137.365
	493.073.184
	480.041.649

	C13
	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
	 
	419.137.365
	493.073.184
	480.041.649

	C14
	Phong thủy
	 
	Không
	View hồ
	Không
	View hồ

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-19.051.698
	0
	-24.244.528

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	400.085.667
	493.073.184
	455.797.121

	D
	Mức giá chỉ dẫn 
	Đồng/m²
	 
	400.085.667
	493.073.184
	455.797.121

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng 
	 
	449.651.991

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	 
	-11,02%
	9,66%
	1,37%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C
	 
	 
	
	
	

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng 
	 
	133.361.889
	53.701.040
	164.862.788

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	5
	3
	5

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	 
	2% - 10%
	3% - 5%
	2% - 10%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng 
	 
	19.051.698
	4.881.913
	29.093.433


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 -11,02% đến 9,66% 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
	400.085.667 
	30,00%
	120.025.700 

	2
	Tài sản so sánh 2
	493.073.184 
	40,00%
	197.229.274 

	3
	Tài sản so sánh 3
	455.797.121 
	30,00%
	136.739.136 

	Giá trị bình quân theo trọng số
	453.994.110 

	Làm tròn
	454.000.000 


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:  454.000.000 đồng/m².
2. Xác định đơn giá quyền sử dụng đất ở nằm trong quy hoạch hành lang giao thông.
Khu vực tài sản thẩm định tọa lạc hạn chế giao dịch đất ở nằm trong quy hoạch hành lang giao thông. Do vậy, vận dụng Nghị quyết số 52/2025/NQ-HĐND của Hội đồng nhân dân thành phố Hà Nội quy định về bảng giá đất lần đầu để công bố và áp dụng  từ ngày 01 tháng 01 năm 2026 trên địa bàn thành phố hà nội tổ thẩm định đề xuất tính giá trị đất ở nằm trong hành lang giao thông theo đơn giá đất ở được Hội đồng nhân dân Hà Nội ban hành với đường Hoàng Mai đoạn từ Số 42 Hoàng Mai đến cuối đường là: 76.076.000 đồng/m2.
3. Kết quả thẩm định giá:
Dựa trên các lập luận trên, tổ thẩm định ước tính giá trị tài sản thẩm định giá chưa bao gồm các loại thuế, phí và lệ phí liên quan đến việc chuyển nhượng tài sản tại thời điểm tháng 01/2026 như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích (m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Thành tiền (đồng)

	 
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 18, tờ bản đồ số: 76 có địa chỉ: Ô 26 - Lô 5 Đền Lừ II, tổ 92, phường Hoàng Văn Thụ, quận Hoàng Mai, thành phố Hà Nội (nay là phường Tương Mai, thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: DO 691505, số vào sổ cấp GCN: CN 03926 do Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai Hà Nội cấp ngày 15/5/2024 cho ông Triệu Văn Đoàn và bà Vương Thị Ngà
	 

	1
	Giá trị quyền sử dụng đất ở đô thị không nằm trong quy hoạch hành lang giao thông
	18,45
	454.000.000
	8.376.300.000

	2
	Giá trị quyền sử dụng đất ở đô thị nằm trong quy hoạch hành lang giao thông
	16,55
	76.076.000
	1.259.057.800

	Tổng cộng
	9.635.357.800

	Làm tròn
	9.635.000.000

	(Bằng chữ: Chín tỷ sáu trăm ba mươi lăm 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 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 275/2026/0238/VFI-HĐTĐ.27.A được ký kết ngày 28/01/2026 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:
- 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 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.
- Qua khảo sát hiện trạng tài sản, tổ thẩm định nhận thấy trên đất có 01 tài sản là Nhà 2 tầng, tường gạch, sàn BTCT. Hiện công trình xây dựng này chưa được chứng nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: DO 691505, số vào sổ cấp GCN: CN 03926 do Chi nhánh văn phòng đăng ký đất đai Hà Nội cấp ngày 15/5/2024 cho ông Triệu Văn Đoàn và bà Vương Thị Ngà. 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.
- Theo nguồn thông tin quy hoạch trên meeymap.com (https://beta.meeymap.com/tra-cuu-quy-hoach) tổ thẩm định thu thập được thửa đất có 16,55m2 đất nằm trong quy hoạch giao thông (Quy hoạch xây dựng theo đồ án Quy hoạch phân khu H2-4 quyết định Quyết định số 6499/QĐ-UBND). Do đó tổ thẩm định ước tính giá trị tài sản dựa trên nguồn thông tin đã thu thập như trên, sau ngày phát hành chứng thư có quyết định khác của nhà nước liên quan đến quy hoạch của thửa đất trên, sẽ được thẩm định bằng một cuộc thẩm định giá khác, kính đề nghị đơn vị sử dụng chứng thư lưu ý và xem xét.
- 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 275/2026/0238/VFI-CT.27.A ngày 30/01/2026 tại Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen.
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 PHỤ LỤC 2: THÔNG TIN THU THẬP THỊ TRƯỜNG.
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2026/0238/VFI-BC.27.A ngày 30 tháng 01 năm 2026 của Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
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CONG TY CO PHAN THAM PINH VA PAU TU TAI CHINH HOA SEN

i ’ ,) Tru s6: 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 : .
mrocomnses  Email: ilotus.contact@gmail.com Website: ilotus.com.vn

PHIEU PIEU TRA, KHAO SAT TAI SAN SO SANH 1

Tén nguoi dugce didu tra: SDT: 0985818818 (Sale A Piép)
Gia bat dong san rao ban (dong): 27.000.000.000
Gia bat dong san thuong lwong (dong): 22.950.000.000

Ngubn thong tin: https:femw facebook com/dume/p/1 78acl Xaok/
Cic thong tin vé thira dat

Thoi diém giao dich: Thang 01/2026

Tinh trang giao dich: Dang rao ban .

Dia chi: Puong Nguyén Due Canh, Phuwong Hoang Mai, Thanh pho HaNoi
Vi tri: Tai san tai: Nguyén Dire Canh, Phuong Hoang Mai, Thanh phd Ha Nbi, duong Tiép
giap duong Nguyén Dire Canh, view ho

Giao thong: Duong nhya c6 via hé

Dién tich: 13,5 m2: Muc dich st dung: Dat & tai do thi (87 m?)

Mit tién: 13,5m

Co so hatang: Twong dong TS TG

Cac yéu t6 khac twong dong véi TS TDG

Cic thong tin v tai san gin lién véi dat:

Cong trinh trén dat: Nha 6 tang

Dién tich san: 312 m2

Ngay 30 thang 01 nam 2026

Chuyén vién thim dinh gia

Nguyén Thi Thiy Dung
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Bai viét cia Nguyén Ngoc Piép @

BAT DONG SAN HOANG MAI - HA NOI ® - Tham gia
Nguyén Ngoc Diép - 27 thang 11, 2025 - @

Mat H6 Dén LU, Hoang Mai, HN, 56 m2*6t*Mt 6m* 23.68 ty 0985818818.

Gia dinh can ban can nha:

+ Vi tri siéu VIP nha ban ngay mat phé H6 Bén Lu, khu phé sam uat nhat Q. Hoang Mai. Mét tién bé
thé, kinh doanh siéu dinh, gan khu dé thj Louis City Hoang Mai.

+ Dudng trudc nha 18m, via hé 5m, gan cac tuyén phé Tan Mai, Tam Trinh, Nguyén Diic Canh, Kim
boéng

* Dién tich 56 m2: Thiét ké 6 tang:

-Tang 1 : 2 phong Kinh doanh, 1 vé sinh.
-Tang 2,34,5 :Méitang 2 Phong, 1vé sinh
- Tang 6 : 1 Phong

*S6 dé 52m?2 thuc té gia dinh XD tUf tang 156m2.

* Gia chao ban 23.68 ty (gap truc tiép chl nha thuong lugng).
+ S6 dé cat két, sdn sang giao dich.
* Lién hé xem nha 24/7: Mr biép 0985818818.
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Bai viét cia Nguyén Ngoc Diép X

* Gia chao ban 23.68 ty (gap truc tiép chl nha thuong lugng).
+ S6 dé cat két, sdn sang giao dich.
* Lién hé xem nha 24/7: Mr biép 0985818818.
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CONG TY CO PHAN THAM PINH 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

TUS VFi Dién thoai: 085 329 3333/ 024 2264 4333

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

PHIEU PIEU TRA, KHAO SAT TAI SAN SO SANH 2

Tén nguoi dugc diéu tra: SDT: 0988879850 (Sale Chi Giang)

Gia bat dong san rao ban (déng): 33.200.000.000

Gia bat dong san thwong lwong (dong):  28.220.000.000

Ngudn thong tin: https://batdongsan.com.vn/ban-nha-mat-pho-duong-den-lu-phuong-hoan
Cic théng tin vé thira dit

Thoi diém giao dich: Thang 01/2026

Tinh trang giao dich: Pang giao dich

Dia chi: Duong Dén Lir 2, Phuong Hoang Mai, Thanh phd Ha Noi

Vi tri: Tai san tai: Duong Dén Lir 2, Phuong Hoang Mai, Thanh phd Ha Noi, duong Dén Lir
2. cach hd Dén Lir khoang 200m

Giao thong: Duéng nhya c6 via hé

Dién tich: 12 m2; Muc dich st dung: Dét & tai do thi (51m?)

Mit tién: 12m

Co sohatang: Twong dong TS TDG

Céc yéu t6 khac twong dong v6i TS TG

Cic thong tin v tai san gan lién véi dat:

Cong trinh trén dat: Nha 7 tang

Dién tich san: 350 m2

Ngay 30 thang 01 nam 2026

Chuyén vién thAm dinh gia

Nguyén Thi Thay Dung
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Nguyén Thi Giang
Xem thém 135 tin khac

G

Lm'; Chat qua Zalo

QS 0988 879 850 - Sao chép

o X2 hiéu qua hién thi cung tai khoan Mai
gidi chuyén nghiép. Dang ky mién phi >

Bdan nha mdt phd theo duy én tai Qudn

Hodng Mai

(65)
Ban / Ha Noi / Hoang Mai / Nha mat phé tai Khu d thi Den Lir 1l Bt dong san ndi bat
Ban Nha Mat Pho bén Lu 11, 33,2 ty, 51m2, 7 tang, Ban nha Phutng Giap Bat

3PN + 5WC Bén nha Vinh Hung
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Ban / Ha Noi / Hoang Mai / Nha mat phd tai Khu d6 thi Dén Lir 1l

Ban Nha Mat Phé Dén L 11, 33,2 ty, 51m2, 7 tang,
3PN + 5WC

DPén Lir II, Pudng Dén L, Phuding Hoang Van Thy, Quan Hoang Mai, Ha Noi

Khoang gia Dién tich Phong ngui 0\’8 @
33,2ty 51 m? 3PN AN
~650,98 triéu/m? Mat tién 4 m

1113,5% Gia tai du an nay da tang trong vong 1 nam qua Xem lich str gia > ’

Théng tin mé td

Nha méat phd tai Dén Lir Il, DPudng Dén Lir, Phudng Hoang Van Thuy, Quan Hoang Mai, Ha Noi véi
thiét k& hién dai va tién nghi. Can nha cé dién tich 51m2, gém 3PN + 5WC, mat tién 4m, va ngd vao
rong 8m, thich hgp cho viéc kinh doanh hoac sinh séng. Gia ban 33,2 ty VND, phap ly day du, dam

bao an tam cho khach hang.

- Day 1a mot co hdi hap dan véi khéng gian séng thoai mai va day du tién ich.
- Khu vuc nay ndi bat vai phong thiy t6t, mang lai tai l6c cho gia cha.

Dia diém tién ich xung quanh
- Gan cong vién Park Hill va H6 Dén L, tao khéng gian xanh cho cu dan.
- Cac truong mam non nhu Vuon Xanh Nam D6 va Kinder Green gan ké. thuan loi cho agia dinh cé

Nguyén Thi Giang
Xem thém 135 tin khac

G

E’: Chat qua Zalo

https://batdongsan.com.vn/ban-nha-mat-pho-duong-den-lu-phuong-hoang-van-thu-4-prj-khu-do-thi-den-lu-ii/ban-33-2-ty-51m2-7-tang-3pn-5wc-prd5122972 & Gu % (V) ) e

QS 0988 879 850 - Sao chép

Ban nha Tam Trinh
Ban nha bai TUr

Ban nha Nguyén Chinh
Ban nha Nguyén Khoai
Béan nha Giap Nhi

Ban nha Nguyén Buirc Canh
Béan nha Thuy Linh
Béan nha Dinh Céng Ha
Béan nha Giap Bat

Ban nha Minh Khai
Bén nha Linh Butng
Ban nha Kim Dong

Ban nha Luong Khanh Thién

Ban nha Thanh bam %
41
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Dia diém tién ich xung quanh

- Gan cong vién Park Hill va H6 Dén L, tao khéng gian xanh cho cu dan.

- C4c trudng mam non nhu Vudn Xanh Nam D6 va Kinder Green gan k&, thuan lgi cho gia dinh cé
tré nhé.

- Siéu thi Thanh D6, Vinmart tai Vincom Times City, va T Mart Linh Nam dap ting nhu cau mua
sam.

- Bénh vién Da Khoa Qudc T€ Vinmec Times City va Bénh vién Phu San An Thinh dam bao dich vu
y t€ chat lugng.

Chi tiét du an

- Khu d6 thi Bén Lir 1l do BQL du an quén Hai Ba Trung d4u tu, vé6i téng dién tich khoang 87.000m?
va quy moé dan sd 4.200 ngudi.

- Dw an goém 5 nha chung cu cao tir 11-17 tang, téng dién tich san xay dung 61.653m?2 vdi 639 can
hé, cac cong trinh cao tang bd tri & mat dudng 40m.

- Hé théng co s& ha tang day da: san dudng ndi bd, hé thdng cap dién, cdp thoat nudc, chiéu sang
ngoai nha, phong chay chita chay, cay xanh.

Lién hé ngay d& biét thém thong tin va sép xép xem nha: 0988 879 850 Nguyén Thi

Giang.
Ddc diém bat dong sdn

@ Khoang gia 3321ty So tang 7 tang

https://batdongsan.com.vn/ban-nha-mat-pho-duong-den-lu-phuong-hoang-van-thu-4-prj-khu-do-thi-den-lu-ii/ban-33-2-ty-51m2-7-tang-3pn-5wc-prd5122972 & Gu % (V) ) e

Nguyén Thi Giang
Xem thém 135 tin khac

G

E‘; Chat qua Zalo

QS 0988 879 850 - Sao chép

Dy tinh chi phi lam nha
Tinh l3i suat
Quy trinh xay nha

Xem tudi lam nha

@ Phan hdi
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CONG TY €O PHAN THAM PINH 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
i ormosss  Email: ilotus.contact@gmail.com Website: ilotus.com.vn

PHIEU PIEU TRA, KHAO SAT TAI SAN SO SANH 3

Tén nguoi duoc diéu tra: SDT: 0338523027 (Sale Chi Hoan)

Gia bat dong san rao ban (ddng): 57.000.000.000

Gia bat dong san thwong lwong (dong): 48.792.000.000
https://batdongsan.com.vn/ban-nha-mat-pho-duong-den-lu-phuong-mai-
dong-1/ban-toa-van-ng-9-tang-lo-goc-87m2-69-ty-view-ho-pr42482959
Cic thong tin v thira dit

Thoi diém giao dich: Thang 01/2026

Tinh trang giao dich: Pang giao dich

Dia chi: Puéng Nguyén Dirc Canh, Phuong Hoang Mai, Thanh phd Ha Noi

Ngubdn thong tin:

Vi tri: Tai san tai: Duong Nguyén Dwc Canh, Phuong Hoang Mai, Thanh phd Ha N¢i, duong
Tiép giap duong Nguyén Dirc Canh, view hod

Giao thong: Duong nhira c6 via hé

Dién tich: 13,5 m2; Muc dich st dung: Dit ¢ tai d6 thi (87 m?)

Mat tién: 13,5m

Co sohatang: Twong dong TS TPG

Céc yéu t6 khac twong dong v6i TS TDG

Ciéc thong tin vé’tﬁi san gfin lién véi dit:

Cong trinh trén dat: Nha 9 tang

Dién tich san: 783 m2

Negay 30 thang 01 nm 2026

Chuyén vién thim dinh gis

Nguyén Thi Thiy Dung
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Ban / Ha Noi / Hoang Mai / Nha méat phd tai dudng Dén Lir
Toa van phong 9 tang 16 goc mdt pho Bén LU 87m2 -
57 ty - view ho

Diriyna Dan 1 v Phiviyna Mai DARA Hoana Mai Ha NAT

Taitngdung Iy U  user2586115 v

Mai gidi chuyén nghiép
Nguyén Thi Hodn

Tham gia Tin dang
Batdongsan.com.vn dang co

3 ndm 195

Xem trang ca nhan >

[1_0'; Chat qua Zalo

D 0338 523 *** - Hién s6

Q X2 hiéu qua hién thi cung tai khoan Mai
gidi chuyén nghiép. Dang ky mién phi >

Ban nha mdt phé tai Quan Hodang Mai

Dinh Céng (22)

&

Ddng 1
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Pudng Dén LU, Phudng Mai Dong, Hoang Mai, Ha Noi

Moi giGi chuyén nghiép

Khoang gia Dién tich Phong ngu «g @ N & Thi Hod
s guyén Thj Hodn
571ty 87 m? 9PN AN NS
~655,17 triéu/m? Mat tién 5.7 m
Tham gia Tin dang
Batdongsan.com.vn dang co
1 57,6% Gia tai khu vuc nay da tang trong vong 1 ndm qua Xem lich str gia >

3 ndm 195

Xem trang ca nhan >
Théng tin mé td

+ Toa nha van phong 16 géc, via heé réng. Thang may vu vu. Hé théng PCCC an toan, hién dai. E,.‘ Chat qua Zalo

+ Vi tri déc dia. View ho diéu hoa Pén Lir. Khu vuc kinh doanh sam uat, dan cu déng duc. Puding .
N Aa QS 0338 523 ***- Hién s6
réng thénh thang. O té6 dimg do ngay dém.

Ban nha Phuong Giap Bat

Vai budc ra nha van héa Bén LU, cho, trudng ti€u hoc, THCS Tan Mai, 10 phut ra Dai hoc Kinh t&

Qudc dan. Cach bénh vién Bach Mai 300m. Ban nha Linh Nam
. . . Béan nha Truong Binh
+ Dién tich trong s0 dé 87m2. Mat tién 5,7m. = )
) Pa sao chép <1 nha Gidi Pho
S6 dd vudng dep! San sang giao dich! Ban nha Giai Phong
Phone Ms Hoan d& xem nha va dugc hé tro tdt nhat 0338 523 027 . Ban nha Nguyén Buirc Canh

Chung cu FLC Star Tower

O > Cho thué nha Linh N
bdc diém bat dong san 0 thué nha Linh Nam
Cho thué nha Giai Phdng

Cho thué nha Kim D6n
(A Khoina dis E7 +v Bl QA +ana Qa+tann 9
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