











CHỨNG THƯ, BÁO CÁO THẨM ĐỊNH GIÁ
Số: 275/2026/0383/VFI-CT.69.A
Khách hàng yêu cầu: Ông Phạm Phú Cường
Tài sản thẩm định: Quyền sử dụng đất và công trình xây dựng tại thửa đất số 29, tờ bản đồ số 37, có địa chỉ tại số 284/25/15 Đường Lý Thường Kiệt, Phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh theo Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở có số vào sổ cấp GCN: 12170/2001 do Uỷ ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày 02 tháng 07 năm 2001; chủ sử dụng đất là Ông Phạm Phú Cường và vợ: Bà Hồ Thị Khánh Thuận.
Thời điểm thẩm định: Tháng 03/2026.
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	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN
Trụ sở: BT5 - 23, Khu đô thị mới Văn Phú, Phường Kiến Hưng, Thành phố Hà Nội
Điện thoại:  085 329 3333/ 024 2264 4333
Email: 	ilotus.contact@gmail.com           Website: ilotus.com.vn

	Số: 275/2026/0383/VFI-CT.69.A
	TP. Hà Nội, ngày 11 tháng 3 năm 2026


CHỨNG THƯ THẨM ĐỊNH GIÁ
Kính gửi: Ông Phạm Phú Cường
	Căn cứ Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số: 275/2026/0383/VFI-HĐTĐ.69.A ký ngày 9 tháng 3 năm 2026 giữa Ông Phạm Phú Cường với  Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen;	Comment by Nguyễn Thị Thùy Dương: Em để lùi lại 1 2 ngày
Căn cứ Báo cáo thẩm định giá số 275/2026/0383/VFI-BC.69.A ngày 11 tháng 3 năm 2026 của Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen;
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cung cấp Chứng thư thẩm định giá tài sản với nội dung sau:
1. Khách hàng yêu cầu thẩm định giá:
	Tên khách hàng
	:
	Ông Phạm Phú Cường 

	CCCD:
	:
	087080013827

	Năm sinh:
	:
	1980

	Địa chỉ
	:
	166 Trần Phú, Tổ 6, Khóm Tân Bình, Phường Sa Đéc, Tỉnh Đồng Tháp. 


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

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

	Điện thoại
	: 
	024 2264 4333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	GCN đủ điều kiện hành nghề
	:
	275/TĐG

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

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

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


3. Tài sản thẩm định: Quyền sử dụng đất và công trình xây dựng tại thửa đất số 29, tờ bản đồ số 37, có địa chỉ tại số 284/25/15 Đường Lý Thường Kiệt, Phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh theo Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở có số vào sổ cấp GCN: 12170/2001 do Uỷ ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày 02 tháng 07 năm 2001; chủ sử dụng đất là Ông Phạm Phú Cường và vợ: Bà Hồ Thị Khánh Thuận.
4. Thời điểm thẩm định giá: Tháng 03/2026.
[bookmark: _Toc150933756][bookmark: _Toc150933962][bookmark: _Toc150934860]5. Mục đích thẩm định giá: Kết quả thẩm định giá để khách hàng tham khảo giá trị tài sản phục vụ công tác vay vốn tại tổ chức tín dụng.
6. Cơ sở giá trị của tài sản thẩm định giá:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo 
7. Giả thiết và giả thiết đặc biệt:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo
8. Cách tiếp cận và phương pháp thẩm định giá:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo
9. Giá trị tài sản thẩm định giá:
Trên cơ sở các hồ sơ, tài liệu do Khách hàng cung cấp, qua điều tra thông tin thực tế trên thị trường với cách tiếp cận và phương pháp thẩm định được áp dụng trong tính toán, Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen thông báo giá trị tài sản chưa bao gồm các loại thuế, phí và lệ phí liên quan đến việc chuyển nhượng tài sản của Quý khách hàng tại thời điểm Tháng 03/2026 ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích (m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Tỷ lệ chất lượng còn lại (%)
	Thành tiền (đồng)

	 
	Quyền sử dụng đất và công trình xây dựng tại thửa đất số 29, tờ bản đồ số 37, có địa chỉ tại số 284/25/15 Đường Lý Thường Kiệt, Phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh theo Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở có số vào sổ cấp GCN: 12170/2001 do Uỷ ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày 02 tháng 07 năm 2001; chủ sử dụng đất là Ông Phạm Phú Cường và vợ: Bà Hồ Thị Khánh Thuận.
	 

	1
	Đất ở tại đô thị
	64,0
	319.700.000
	
	20.460.800.000

	2
	Nhà 03 tầng
	143,6
	10.995.376
	95%
	1.499.989.194

	TỔNG CỘNG
	21.960.789.194

	LÀM TRÒN
	21.960.000.000

	(Bằng chữ: Hai mươi mốt tỷ chín trăm sáu mươi triệu đồng./.)



10. Thời hạn hiệu lực của kết quả thẩm định giá:
- Tối đa 06 (sáu) tháng tính từ ngày ký đối với tài sản là Bất động sản.
11. Những điều khoản loại trừ và hạn chế của kết quả thẩm định giá:
- Chi tiết như Báo cáo kèm theo.
12. Các tài liệu kèm theo:
- Báo cáo kết quả thẩm định giá.
- Các phụ lục chi tiết kèm theo.
- Chứng thư thẩm định giá được phát hành 03 (ba) bản chính bằng tiếng Việt, cấp cho quý khách hàng 02 (hai) bản, lưu lại Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen 01 (một) bản có giá trị pháp lý như nhau.
 - Mọi hình thức sao chép báo cáo và chứng thư thẩm định giá không có sự đồng ý bằng văn bản của Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen đều là hành vi vi phạm pháp luật.
	THẨM ĐỊNH VIÊN VỀ GIÁ
	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN
CHỦ TỊCH HĐQT KIÊM TỔNG GIÁM ĐỐC

	
	

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




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

	Số: 275/2026/0383/VFI-BC.69.A
	TP. Hà Nội, ngày 11 tháng 3 năm 2026


BÁO CÁO KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
(Kèm theo Chứng thư thẩm định giá số: 275/2026/0383/VFI-CT.69.A ngày 11 tháng 3 năm 2026)
I. THÔNG TIN VỀ DOANH NGHIỆP THẨM ĐỊNH GIÁ 
	Đơn vị thẩm định
	:
	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN

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

	Điện thoại
	: 
	024 2264 4333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	GCN đủ điều kiện hành nghề
	:
	275/TĐG

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

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


II. THÔNG TIN CƠ BẢN VỀ CUỘC THẨM ĐỊNH GIÁ
1. Thông tin cơ bản về cuộc thẩm định giá:
	Tên khách hàng
	:
	Ông Phạm Phú Cường 

	CCCD:
	:
	087080013827

	Năm sinh:
	:
	1980

	Địa chỉ
	:
	166 Trần Phú, Tổ 6, Khóm Tân Bình, Phường Sa Đéc, Tỉnh Đồng Tháp. 

	Tài sản thẩm định giá
	:
	Quyền sử dụng đất và công trình xây dựng tại thửa đất số 29, tờ bản đồ số 37, có địa chỉ tại số 284/25/15 Đường Lý Thường Kiệt, Phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh theo Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở có số vào sổ cấp GCN: 12170/2001 do Uỷ ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày 02 tháng 07 năm 2001; chủ sử dụng đất là Ông Phạm Phú Cường và vợ: Bà Hồ Thị Khánh Thuận.

	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 03/2026.

	Địa điểm thẩm định giá
	:
	284/25/15 Đường Lý Thường Kiệt, phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh

	Vị trí tài sản thẩm định 
	:
	(10.7684677, 106.6595889)

	Thời điểm khảo sát
	:
	Tháng 03/2026.


2. Các nguồn thông tin được sử dụng trong quá trình thẩm định giá và xem xét đánh giá các thông tin thu thập
- Tham khảo nguồn thông tin từ các trang giao bán bất động sản qua mạng Internet, gọi điện trực tiếp.
- Tham khảo nguồn thông tin trực tiếp từ những người dân sinh sống xung quanh trên địa bàn.
- Đánh giá nguồn thông tin thu thập: Nguồn thông tin thu thập khách quan và phổ biến trên thị trường.
3. Căn cứ pháp lý
3.1. Văn bản quy phạm pháp luật:
-   Luật Giá số 16/2023/QH15 ngày 19/6/2023;
- Luật Đất đai số 31/2024/QH15 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XV, kỳ họp bất thường lần thứ 5 thông qua ngày 18 tháng 01 năm 2024;
- Luật Xây dựng số 50/2014/QH13 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XIII, kỳ họp thứ 7 thông qua ngày 18 tháng 6 năm 2014;
- Luật số 62/2020/QH14 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XIV, kỳ họp thứ 9 thông qua ngày 17 tháng 6 năm 2020 về việc Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng;
- Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XV, kỳ họp thứ 6 thông qua ngày 27 tháng 11 năm 2023;
- Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ Quy định về giá đất.
- Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ quy định về thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất;
- Thông tư số 28/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính Quy định về trình tự, thủ tục kiểm tra việc chấp hành pháp luật về giá, thẩm định giá do Bộ trưởng Bộ Tài chính ban hành;
- Thông tư số 30/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành các chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về quy tắc đạo đức nghề nghiệp thẩm định giá, phạm vi công việc thẩm định giá, cơ sở giá trị thẩm định giá, hồ sơ thẩm định giá;
- Thông tư số 31/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thu thập và phân tích thông tin về tài sản thẩm định giá;
- Thông tư số 32/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành các chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận từ thị trường, cách tiếp cận từ chi phí, cách tiếp cận từ thu nhập;
- Thông tư số 36/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá doanh nghiệp;
- Thông tư số 37/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá tài sản vô hình;
- Thông tư số 42/2024/TT-BTC ngày 20/6/2024 của Bộ Tài chính ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá bất động sản;
- Thông tư số 45/2013/TT-BTC ngày 24/5/2013 của Bộ Tài chính về việc hướng dẫn chế độ quản lý, sử dụng và trích khấu hao tài sản cố định;
- Thông tư 147/2016/TT-BTC ngày 13 tháng 10 năm 2016 sửa đổi bổ sung một số điều của Thông tư số 45/2013/TT-BTC ngày 25/4/2013 của Bộ Tài chính hướng dẫn chế độ quản lý, sử dụng và trích khấu hao tài sản cố định;
- Thông tư số 28/2017/TT-BTC ngày 12/4/2017 của Bộ Tài chính về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Thông tư 45/2013/TT-BTC ngày 25/4/2013 và Thông tư số 147/2016/TT-BTC ngày 13/10/2016 của Bộ Tài chính hướng dẫn chế độ quản lý, sử dụng và trích khấu hao tài sản cố định;
- Quyết định số 409/QĐ-BXD ngày 11/4/2025 của Bộ Xây dựng về việc Công bố suất vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2024;
- Công văn số 1326/BXD-QLN của Bộ Xây dựng ban hành ngày 08/8/2011 về việc hướng dẫn kiểm kê, đánh giá lại giá trị tài sản cố định là nhà, vật kiến trúc;
- Và các văn bản pháp luật có liên quan khác.
3.2. Các văn bản liên quan khác:
a. Hồ sơ pháp lý của tài sản: 
- Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở có số vào sổ cấp GCN: 12170/2001 do Uỷ ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày 02 tháng 07 năm 2001; chủ sử dụng đất là Ông Phạm Phú Cường và vợ: Bà Hồ Thị Khánh Thuận..
b. Hồ sơ khác:
- Hợp đồng số 275/2026/0383/VFI-HĐTĐ.69.A ngày 09/03/2026 giữa Ông Phạm Phú Cường với Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen.
- Hồ sơ, tài liệu, chứng từ liên quan đến tài sản thẩm định giá.
III. TỔNG QUAN VỀ THỊ TRƯỜNG CỦA TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
		Thị trường bất động sản bước vào năm 2026 với những tín hiệu cải thiện rõ nét so với giai đoạn trầm lắng kéo dài trước đó. Tuy nhiên, đà phục hồi không diễn ra đồng đều giữa các phân khúc, mà thể hiện xu hướng phân hóa mạnh phản ánh sự thay đổi sâu sắc trong cấu trúc cung cầu và hành vi của nhà đầu tư lẫn người mua ở thực. 
		Báo cáo thị trường gần đây của Bộ Xây dựng cùng dữ liệu từ các đơn vị nghiên cứu như Savills Việt Nam và CBRE Việt Nam đều cho thấy: thanh khoản đang quay trở lại, nhưng tập trung chủ yếu ở phân khúc đáp ứng nhu cầu ở thực, trong khi các sản phẩm mang tính đầu cơ hoặc giá trị cao vẫn đối mặt với nhiều thách thức.
DÒNG TIỀN QUAY VỀ PHÂN KHÚC "AN TOÀN"
	Một trong những đặc điểm rõ nét nhất của thị trường năm 2026 là sự phục hồi có chọn lọc. Theo báo cáo thị trường quý gần nhất của Bộ Xây dựng, lượng giao dịch bất động sản tăng so với cùng kỳ, song chủ yếu tập trung ở phân khúc căn hộ trung cấp và nhà ở xã hội. 
	Tại các đô thị lớn như TP.Hồ Chí Minh và Hà Nội, nhu cầu mua nhà ở thực tiếp tục đóng vai trò dẫn dắt thị trường. Trong khi đó, phân khúc cao cấp và bất động sản nghỉ dưỡng vẫn chưa phục hồi rõ rệt, do chịu ảnh hưởng từ tâm lý thận trọng của nhà đầu tư và khả năng tiếp cận tín dụng còn hạn chế. Trong báo cáo thị trường năm 2025 - 2026, Savills Việt Nam  cho rằng người mua đang có xu hướng ưu tiên các sản phẩm có pháp lý rõ ràng, tiến độ xây dựng bảo đảm và giá bán phù hợp với thu nhập. Điều này dẫn đến sự dịch chuyển dòng tiền khỏi các dự án mang tính đầu cơ sang các dự án có giá trị sử dụng thực. 
BÀI TOÁN CÂN BẰNG CHƯA CÓ LỜI GIẢN TRỌN VẸN 
Dù thị trường có dấu hiệu phục hồi, bài toán lớn nhất hiện nay vẫn là cân bằng cung cầu, đặc biệt ở phân khúc nhà ở vừa túi tiền. Bộ Xây dựng cho biết cơ cấu nguồn cung vẫn chưa hợp lý khi tỷ trọng dự án cao cấp chiếm tỷ lệ lớn, trong khi nguồn cung nhà ở giá phù hợp còn hạn chế. Một trong những nguyên nhân chính là chi phí đầu vào tăng cao, bao gồm giá đất, chi phí tài chính và chi phí pháp lý. 
	Ở góc độ chính sách, Chính phủ đã triển khai nhiều giải pháp nhằm tháo gỡ khó khăn cho thị trường, như điều chỉnh chính sách tín dụng, thúc đẩy phát triển nhà ở xã hội và rà soát pháp lý dự án. Tuy nhiên, theo đánh giá của các tổ chức nghiên cứu, hiệu quả của các chính sách này cần thêm thời gian để lan tỏa.
	Trong bối cảnh đó, các chuyên gia từ CBRE Việt Nam cho rằng để thị trường phát triển bền vững, cần tập trung vào ba trụ cột chính: hoàn thiện khung pháp lý, cải thiện khả năng tiếp cận vốn và tái cấu trúc nguồn cung theo hướng phù hợp với nhu cầu thực. Đáng chú ý, xu hướng phát triển đô thị vệ tinh và hạ tầng giao thông kết nối đang mở ra cơ hội mới cho thị trường. Khi hạ tầng được cải thiện, áp lực lên khu vực trung tâm có thể giảm bớt, đồng thời, tạo điều kiện để phát triển các dự án nhà ở có giá hợp lý hơn. 
(nguồn: https://vneconomy.vn/bat-dong-san-2026-phuc-hoi-co-chon-loc-va-bai-toan-can-bang-cung-cau.htm)
IV. THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
	Tên tài sản
	Quyền sử dụng đất và công trình xây dựng tại thửa đất số 29, tờ bản đồ số 37, có địa chỉ tại số 284/25/15 Đường Lý Thường Kiệt, Phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh theo Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở có số vào sổ cấp GCN: 12170/2001 do Uỷ ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày 02 tháng 07 năm 2001; chủ sử dụng đất là Ông Phạm Phú Cường và vợ: Bà Hồ Thị Khánh Thuận.

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	-
	Thửa đất số:
	29
	Tờ bản đồ số:
	37

	-
	Địa chỉ:
	284/25/15 Đường Lý Thường Kiệt, phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh

	-
	Diện tích (m²):
	64,0
	Hình thức sử dụng:
	Sử dụng riêng: 64,0 m²

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

	-
	Thông tin quy hoạch:
	Tại thời điểm khảo sát, Tổ thẩm định tra cứu thông tin trên website Meeymap và nhận thấy tài sản nằm thuộc khu vực quy hoạch đất nhà ở hiện hữu cải tạo chỉnh trang. 


	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí; Giao thông;

	-
	Đường tiếp giáp chính:
	285/25 Đường Lý Thường Kiệt
	Số mặt tiền:
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	-
	Mặt cắt đường/ngõ nhỏ nhất từ đường chính dẫn đến tài sản thẩm định giá (m):
	5,77
	Mặt cắt đường/ngõ trước mặt tài sản thẩm định giá (m):
	5,77

	-
	Khoảng cách đến trục đường chính (m):
	Cách đường Lý Thường Kiệt khoảng 133m. 

	-
	Các hướng tiếp giáp: 
	Hướng Đông: Tiếp giáp đường giao thông;
Các hướng khác: Tiếp giáp thửa đất khác. 

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: (10.7684677, 106.6595889)

	-
	

	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	64,0
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	./.

	-
	Mặt tiền (m):
	4,0
	Chiều sâu (m): 
	16,0

	-
	Hình dáng:
	Hình chữ nhật
	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: Rãnh có nắp, Hạ tầng cấp điện: Điện lưới, Hạ tầng thông tin liên lạc: Điện thoại, Mạng internet, Truyền hình cáp

	-
	Hạ tầng xung quanh:
	Hạ tầng khu dân cư thông thường

	-
	Mật độ dân cư:
	Cao/đông đúc
	Đời sống dân cư:
	Cao

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

	3.
	Tài sản gắn liền với đất

	 
	+ Tại thời điểm khảo sát dưới sự hướng dẫn của khách hàng, CTXD gắn liền với đất là nhà 03 tầng, đã được sửa chữa mới, tầng thượng có khung lợp tôn, diện tích sàn theo GCN QSDĐ là 143,6m².



Bảng ghi chú thay đổi giữa khảo sát thực trạng và pháp lý tài sản:

	STT
	Các yếu tố
	Thông tin TSTĐ
	Thông tin khảo sát
	Chênh lệch
	Nguyên nhân

	1
	Địa chỉ
	284/25/15 Đường Lý Thường Kiệt, phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh
	284/25/15 Đường Lý Thường Kiệt, phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh 
	Không
	

	2
	Pháp lý
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
	Không
	

	3
	Loại đất
	Đất ở tại đô thị
	Đất ở tại đô thị 
	Không
	

	4
	Kết cấu mặt đường
	Đường nhựa có vỉa hè
	Đường nhựa có vỉa hè 
	Không
	

	5
	Diện tích
	64,0
	64,0 
	0
	

	6
	Mặt tiền
	4,0
	4,0 
	0
	

	7
	Chiều sâu
	16,0 
	16,0 
	0
	

	8
	Mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền 
	Không
	

	9
	Hình dạng thửa đất
	Hình chữ nhật
	Hình chữ nhật 
	Không
	

	10
	Hướng
	Đông
	Đông 
	Không
	



Các lợi thế thương mại của thửa đất:

	STT
	Nội dung
	
	Ghi chú

	1
	Đất/Tài sản bám biển
	Không
	

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

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

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

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

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

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

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

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





Các bất lợi thương mại của thửa đất:

	STT
	Nội dung
	
	Ghi chú

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

	12
	Đất sát hoặc liền kề nhà thờ họ
	Không
	

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

	23
	Đất gần đường sắt<=50m
	Không
	

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

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

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



V. CÁC GIẢ THIẾT VÀ GIẢ THIẾT ĐẶC BIỆT
- Chúng tôi giả định rằng tài sản thẩm định giá không xảy ra tranh chấp, khiếu kiện khiếu nại. Trong trường hợp có sự thay đổi về tranh chấp đối với các tài sản trên sẽ được thẩm định giá tại hợp đồng dịch vụ thẩm định giá khác. Chúng tôi được hoàn toàn miễn trừ mọi trách nhiệm phát sinh, liên đới (nếu có) trong trường hợp này.
- Giá trị tài sản thẩm định giá được ước tính dựa trên giả định không có bất kỳ yếu tố nào làm cản trở ảnh hưởng đến việc giao dịch bình thường của tài sản trên thị trường.
VI. CƠ SỞ GIÁ TRỊ THẨM ĐỊNH GIÁ
- Giá trị thị trường: Kết quả thẩm định giá trị tài sản được xác định dựa trên cơ sở giá trị thị trường tại thời điểm thẩm định theo Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về Cơ sở giá trị thẩm định giá: “Giá trị thị trường là khoản tiền ước tính để tài sản có thể được giao dịch tại thời điểm thẩm định giá giữa người sẵn sàng mua và người sẵn sàng bán trong một giao dịch khách quan, độc lập, sau khi được tiếp thị đầy đủ và các bên tham gia hành động có hiểu biết, thận trọng và không bị ép buộc”. 
VII. CÁCH TIẾP CẬN, PHƯƠNG PHÁP THẨM ĐỊNH GIÁ
1. Cách tiếp cận và phương pháp thẩm định:
- Cách tiếp cận từ thị trường: Xác định giá trị của tài sản thẩm định giá thông qua việc so sánh tài sản thẩm định giá với các tài sản so sánh đã có các thông tin về giá trên thị trường.
- Phương pháp so sánh: Xác định giá trị của tài sản thẩm định giá dựa trên cơ sở đối chiếu, phân tích và đánh giá các yếu tố so sánh của các tài sản so sánh với tài sản thẩm định giá từ đó điều chỉnh mức giá của các tài sản so sánh làm cơ sở ước tính giá trị của tài sản thẩm định giá.
- Cách tiếp cận từ chi phí: Là cách thức xác định giá trị của tài sản thẩm định giá thông qua chi phí tạo ra một tài sản có chức năng, công dụng giống hệt hoặc tương tự với tài sản thẩm định giá và hao mòn của tài sản thẩm định giá.
- Phương pháp chi phí thay thế: Là phương pháp thẩm định giá xác định giá trị của tài sản thẩm định giá dựa trên cơ sở chênh lệch giữa chi phí thay thế để tạo ra một tài sản tương tự tài sản thẩm định giá có cùng chức năng, công dụng theo giá thị trường hiện hành và giá trị hao mòn của tài sản thẩm định giá.
2. Xác định cách tiếp cận và phương pháp đối với tài sản thẩm định giá:
- Căn cứ vào mục đích thẩm định giá, đặc điểm của tài sản thẩm định giá và cơ sở giá trị thẩm định giá tài sản, Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen lựa chọn phương pháp so sánh (cách tiếp cận từ thị trường) để xác định giá trị quyền sử dụng đất của tài sản thẩm định giá.
- Đối với công trình xây dựng gắn liền trên đất, tại thời điểm thẩm định giá, qua thu thập thông tin từ thị trường, Tổ thẩm định nhận thấy thị trường hầu như không phát sinh các giao dịch các công trình xây dựng tương tự tài sản thẩm định. Vì vậy, do hạn chế về mặt thu thập thông tin, Tổ thẩm định chưa có cơ sở tính toán giá trị các công trình xây dựng dựa trên phương pháp so sánh. Ngoài ra, Tổ thẩm định cũng không được cung cấp thông tin hay có đủ dữ liệu để đánh giá theo cách tiếp cận từ thu nhập. Do vậy, Tổ thẩm định sử dụng cách tiếp cận từ chi phí (phương pháp chi phí thay thế) để xác định giá trị công trình gắn liền trên đất của tài sản so sánh và tài sản thẩm định.
VIII. GIÁ TRỊ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH
1. Xác định đơn giá quyền sử dụng đất:
Qua khảo sát thị trường, Tổ thẩm định thu thập được 03 giao dịch được cho là tương đồng về đặc điểm vị trí, giao thông, kích thước, mặt tiền, điều kiện hạ tầng và điều kiện xã hội,… với tài sản thẩm định giá, cụ thể như sau:
 Thông tin tài sản so sánh:
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSTĐ
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	A
	Thông tin về tài sản
	
	
	
	

	1
	Địa chỉ
	284/25/15 Đường Lý Thường Kiệt, phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh
	284/17 Đường Lý Thường Kiệt, hường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh
	666/64/12 Đường 3/2, hường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh
	284/55 Lý Thường Kiệt, hường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh

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

	-
	Thông tin liên lạc
	 
	SĐT: 0916012242 
(Hiếu)
	SĐT: 0916012242
(Hiếu)
	SĐT: 0916012242
(Hiếu)

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

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 
	 Tháng 03/2026
	 Tháng 03/2026
	 Tháng 03/2026

	5
	Pháp lý
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	6
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại đô thị
	Đất ở tại đô thị
	Đất ở tại đô thị
	Đất ở tại đô thị

	7
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài
	Lâu dài
	Lâu dài
	Lâu dài

	8
	Vị trí
	Tài sản tại: 284/25/15 Đường Lý Thường Kiệt, phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh

	Tài sản tại: 284/17 Đường Lý Thường Kiệt, phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh, cách đường Lý Thường Kiệt khoảng 180m. 
	Tài sản tại: 666/64/12 Đường 3/2, phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh, cách đường Lý Thường Kiệt khoảng 80m. 
	Tài sản tại: 284/55 Lý Thường Kiệt, phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh, cách đường Lý Thường Kiệt khoảng 70m.

	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)
	5,77
	8,0
	6,0
	6,0

	11
	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 dân cư thông thường

	12
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	13
	Diện tích đất (m²)
	64,0
	64,0
	79,1
	64,0

	14
	Mặt tiền (m)
	4,0
	4,0
	4,8
	4,0

	15
	Chiều sâu (m)
	16,0
	16,0
	16,48
	16,0

	16
	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

	17
	Hình dáng thửa đất
	Hình chữ nhật
	Hình chữ nhật
	Hình chữ nhật
	Hình chữ nhật

	19
	Tài sản trên đất 
	
	Nhà 03 tầng
	Nhà 05 tầng
	Nhà 04 tầng 

	-
	Số tầng 
	
	3
	5
	4

	-
	Diện tích sàn (m²)
	
	192,0
	400,0
	279,6

	19
	Giá rao (đồng)
	
	23.000.000.000
	29.500.000.000
	21.500.000.000

	20
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	
	22.540.000.000
	28.910.000.000
	21.070.000.000

	B
	Chi tiết tính toán
	 
	 
	 
	 

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	
	1.535.354.266
	2.801.221.760
	1.806.602.295

	-
	Đơn giá xây dựng theo Quyết định số 409/QĐ-BXD ngày 11/4/2025 của Bộ Xây Dựng (đồng/m²)
	
	9.995.796
	8.753.818
	8.076.727

	-
	 Tỷ lệ % CLCL 
	
	80
	80
	80

	2
	Giá trị đất (đồng)
	 
	21.004.645.734
	26.108.778.240
	19.263.397.705

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	 
	328.197.590
	330.073.050
	300.990.589

	C
	NHẬN XÉT
	 
	 
	 
	 

	1
	Pháp lý
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Mục đích sử dụng
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	3
	Thời hạn sử dụng đất
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	4
	Vị trí
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	5
	Giao thông
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	6
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	 
	Lợi thế hơn
	Tương đồng
	Tương đồng

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

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

	9
	Chiều sâu (m)
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	10
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	11
	Hình dáng thửa đất
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng


Các yếu tố như vị trí, giao thông, diện tích, hình dáng, hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội… làm ảnh hưởng đến giá trị của thửa đất. Mỗi yếu tố đóng góp một tỷ lệ nhất định vào giá trị của thửa đất. Vì vậy, dựa trên ba tài sản so sánh tương đồng với tài sản thẩm định giá, Tổ thẩm định phân tích các yếu tố giống và khác nhau giữa TSTĐ và TSSS, sau đó điều chỉnh giá của các tài sản so sánh theo các yếu tố điều chỉnh trên để đưa ra giá trị của tài sản thẩm định.
Nguyên tắc điều chỉnh: Cố định TSTĐ, lấy TSTĐ làm chuẩn (tương đương với tỷ lệ tuyệt đối là 100%), các TSSS được điều chỉnh xoay quanh TSTĐ; Các điểm ở TSSS vượt trội hơn so với TSTĐ thì điều chỉnh giảm mức giá tính theo đơn vị chuẩn tài sản so sánh (trừ); Các điểm ở TSSS kém lợi thế hơn so với TSTĐ thì điều chỉnh tăng mức giá tính theo đơn vị chuẩn của tài sản so sánh (cộng); Những yếu tố ở tài sản so sánh giống (tương tự) với tài sản cần thẩm định giá thì giữ nguyên mức giá của tài sản so sánh (không điều chỉnh).
 Bảng điều chỉnh:
	STT
	Yếu tố so sánh
	Đơn vị tính
	TSTĐ
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	A
	Giá trị QSDĐ thị trường (Ước tính sau thương lượng)
	Đồng
	 
	21.004.645.734
	26.108.778.240
	19.263.397.705

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	328.197.590
	330.073.050
	300.990.589

	C
	Điều chỉnh các yếu tố so sánh
	 
	 
	 
	 
	 

	C.1
	Pháp lý
	  
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	328.197.590
	330.073.050
	300.990.589

	C.2
	Mục đích sử dụng
	  
	Đất ở tại đô thị
	Đất ở tại đô thị
	Đất ở tại đô thị
	Đất ở tại đô thị

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	328.197.590
	330.073.050
	300.990.589

	C.3
	Thời hạn sử dụng đất
	  
	Lâu dài
	Lâu dài
	Lâu dài
	Lâu dài

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	328.197.590
	330.073.050
	300.990.589

	C.4
	Vị trí
	  
	Tài sản tại: 284/25/15 Đường Lý Thường Kiệt, phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh

	Tài sản tại: 284/17 Đường Lý Thường Kiệt, phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh, cách đường Lý Thường Kiệt khoảng 180m. 
	Tài sản tại: 666/64/12 Đường 3/2, phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh, cách đường Lý Thường Kiệt khoảng 80m. 
	Tài sản tại: 284/55 Lý Thường Kiệt, phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh, cách đường Lý Thường Kiệt khoảng 70m.

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	328.197.590
	330.073.050
	300.990.589

	C.5
	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%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	328.197.590
	330.073.050
	300.990.589

	C.6
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	  
	5,77
	8,0
	6,0
	6,0

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-2%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-6.563.952
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	321.633.638
	330.073.050
	300.990.589

	C.7
	Diện tích đất (m²)
	(m2)  
	64,0
	64,0
	79,1
	64,0

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	5%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	16.503.653
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	321.633.638
	346.576.703
	300.990.589

	C.8
	Mặt tiền (m)
	  
	4,0
	4,0
	4,8
	4,0

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	-3%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	-9.902.192
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	321.633.638
	336.674.511
	300.990.589

	C.9
	Chiều sâu (m)
	  
	16,0
	16,0
	16,48
	16,0

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	321.633.638
	336.674.511
	300.990.589

	C.10
	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%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	321.633.638
	336.674.511
	300.990.589

	C.11
	Hình dáng thửa đất
	  
	Hình chữ nhật
	Hình chữ nhật
	Hình chữ nhật
	Hình chữ nhật

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	321.633.638
	336.674.511
	300.990.589

	D
	Mức giá chỉ dẫn 
	Đồng/m²
	 
	321.633.638
	336.674.511
	300.990.589

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng 
	 
	319.766.246

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	 
	0,58%
	5,29%
	-5,87%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C
	 
	 
	 
	 
	 

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng 
	 
	6.563.952 
	26.405.845
	0

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	1
	2
	0

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	 
	0% - 2%
	0% - 5%
	0% - 0%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng 
	 
	6.563.952
	6.601.461
	0


 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  -5,87% đến 5,29%, 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:
Đơn vị tính: Đồng/m²
	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
	321.633.638
	33,34%
	107.232.655

	2
	Tài sản so sánh 2
	336.674.511
	33,33%
	112.213.615

	3
	Tài sản so sánh 3
	300.990.589
	33,33%
	100.320.163

	Giá trị bình quân theo trọng số:
	319.766.433

	Làm tròn:
	319.700.000


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, tương ứng là: 319.700.000 đồng/m².
2. Xác định giá trị tài sản gắn liền với đất
v Xác định đơn giá xây mới của công trình xây dựng:
Qua tham khảo thị trường về đơn giá xây dựng mới đối với công trình xây dựng là nhà kiểu biệt thự từ 2 đến 3 tầng, kết cấu khung chịu lực BTCT; tường bao xây gạch; sàn, mái BTCT đổ tại chỗ không có tầng hầm, cân nhắc và xem xét với kết cấu của công trình xây dựng hiện có, tổ thẩm định nhận thấy đơn giá vận dụng theo Quyết định số 409/QĐ-BXD ngày 11 tháng 04 năm 2025 của Bộ Xây dựng về việc công bố suất vốn đầu tư xây dựng và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2024 là khá phù hợp với thị trường, theo đó: 
- Suất vốn đầu tư của công trình xây dựng là 10.334.000 đồng/m²
- Hệ số điều chỉnh vùng cho suất vốn đầu tư Vùng 8 – Thành phố Hồ Chí Minh là: 1,064.
Như vậy, Tổ thẩm định ước tính đơn giá xây dựng mới của công trình là 10.995.376 đồng/m².
v Xác định tỷ lệ hao mòn của công trình xây dựng:
Tỷ lệ hao mòn của công trình xây dựng được xác định theo phương pháp chuyên gia. Theo Văn bản 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 như sau: Tỷ lệ chất lượng còn lại của nhà, vật kiến trúc được xác định căn cứ vào tỷ lệ chất lượng còn lại của các kết cấu chính (nếu là nhà thì kết cấu chính gồm: móng, khung, cột, tường, nền, sàn, kết cấu đỡ mái và mái) tạo nên nhà đó và tỷ lệ giá trị của các kết cấu chính đó so với tổng giá trị của nhà hoặc vật kiến trúc.
Công thức tính:
	Tỷ lệ chất lượng còn lại của nhà, vật kiến trúc (%)
	=
	 
	Tỷ lệ chất lượng còn lại của kết cấu chính thức I (%)
	x
	Tỷ lệ giá trị của kết cấu chính thứ I so với tổng giá trị của ngôi nhà hoặc vật kiến trúc (%)

	
	
	Tổng tỷ lệ giá trị của các kết cấu chính so với tổng giá trị của ngôi nhà hoặc vật kiến trúc (%)


 Trong đó:
 i: số thứ tự của kết cấu chính
 n: số các kết cấu chính
	TT
	TÊN KẾT CẤU CHÍNH
	Tỷ lệ giá trị các kết cấu chính (%)
	Tỷ lệ chất lượng còn lại các kết cấu chính (%)
	Tỷ lệ giá trị còn lại các kết cấu chính (%)

	a
	b
	c
	d
	e = c x d/g

	1
	Móng
	9%
	95%
	16%

	2
	Khung, cột
	-
	-
	-

	3
	Nền
	18%
	95%
	32%

	4
	Sàn
	14%
	95%
	25%

	5
	Kết cấu đỡ mái 
	-
	-
	-

	6
	Mái
	13%
	95%
	23%

	
	Tổng cộng (g)
	54%
	
	

	
	Tỷ lệ chất lượng còn lại 
	
	
	95%


Tổ thẩm định xác định tỉ lệ hao mòn của tài sản thẩm định là: 5%. Tương đương Tỷ lệ chất lượng còn lại của tài sản là: 95%
v Xác định giá trị của công trình xây dựng:
	Tài sản
	Diện tích sàn (m²)
	Đơn giá xây dựng mới (đồng/m² sàn)
	Chi phí thay thế (đồng)
	Tỷ lệ hao mòn (%)
	Giá trị hao mòn (đồng)
	Giá trị thẩm định tại thời điểm thẩm định giá (đồng)

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

	Nhà 03 tầng
	143,6
	10.995.376
	1.578.935.994
	5%
	78.946.800
	1.499.989.194


3. Kết quả thẩm định giá:
Dựa trên các lập luận trên, Tổ thẩm định ước tính giá trị tài sản thẩm định giá chưa bao gồm các loại thuế, phí và lệ phí liên quan đến việc chuyển nhượng tài sản tại thời điểm thẩm định giá Tháng 03/2026 ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích (m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Thành tiền (đồng)

	 
	Quyền sử dụng đất và công trình xây dựng tại thửa đất số 29, tờ bản đồ số 37, có địa chỉ tại số 284/25/15 Đường Lý Thường Kiệt, Phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh theo Giấy chứng nhận quyền sở hữu nhà ở và quyền sử dụng đất ở có số vào sổ cấp GCN: 12170/2001 do Uỷ ban nhân dân Thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày 02 tháng 07 năm 2001; chủ sử dụng đất là Ông Phạm Phú Cường và vợ: Bà Hồ Thị Khánh Thuận.
	 

	1
	Đất ở tại đô thị
	64,0
	319.700.000
	20.460.800.000

	2
	Nhà 03 tầng
	143,6
	
	1.499.989.194

	TỔNG CỘNG
	21.960.789.194

	LÀM TRÒN
	21.960.000.000

	(Bằng chữ: Hai mươi mốt tỷ chín trăm sáu mươi triệu 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 Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen “Lotus VFI” nhấn mạnh rằng Chứng thư thẩm định giá, Báo cáo thẩm định giá “sản phẩm tư vấn” chỉ là sản phẩm tư vấn theo mục đích sử dụng đã được thống nhất trong sản phẩm tư vấn;
- Thẩm định giá không phải là một môn khoa học chính xác và việc tính toán đôi khi phải dựa vào các phán đoán, các giả định, các giả thiết trong một thời điểm cụ thể, cố định vì vậy giá trị thẩm định giá được ước tính có thể phù hợp với mục đích thẩm định giá và không hẳn phù hợp với các mục đích khác, nó là một khoản giá trị được ước tính tại một thời điểm cụ thể nên không nhất thiết phải trùng khớp với bất kỳ kết quả nào của bất kỳ bên nào khác cùng thực hiện tính toán và đưa ra kết quả ước lượng.
- Chứng thư, Báo cáo này được soạn thảo theo Hợp đồng được ký kết và tuân theo các điều khoản được nêu trong Hợp đồng. Chứng thư, báo cáo này chỉ nhằm phục vụ cho mục đích sử dụng được nêu trong Báo cáo và không nhằm mục đích sử dụng cho bất kỳ bên nào khác không được đề cập đến trong Hợp đồng (gọi tắt là “các bên liên quan”).
- Các bên liên quan khi đọc và thực hiện sử dụng sản phẩm tư vấn này, tức là đã chấp nhận và đồng ý với những điều khoản sau:
 Sản phẩm tư vấn của Chúng tôi chỉ nhằm mục đích duy nhất đã ghi tại Mục 4 của Chứng thư mà không nhằm bất kỳ mục đích nào khác và mọi hành động khách hàng thực hiện đều thuộc quyết định cuối cùng của Quý Khách hàng và các bên liên quan tham gia giao dịch (nếu có), bao gồm cả việc xem xét các vấn đề nằm ngoài phạm vi công việc của Chúng tôi như Quý Khách hàng đã biết, và không nên sử dụng cho bất kỳ mục đích nào khác. Nếu Quý Khách hàng thực hiện cung cấp cho các bên liên quan nào khác để nhằm thực hiện bất kỳ mục đích nào thì mọi trách nhiệm có liên quan đều thuộc Quý Khách hàng và các bên liên quan đó tham gia vào các giao dịch có liên quan.
 Lotus VFI, Ban Lãnh đạo, toàn thể nhân viên, Thẩm định viên và đại diện pháp luật của Lotus VFI không chấp nhận bất kỳ nghĩa vụ hoặc trách nhiệm nào đối với các bên liên quan, cho dù được thỏa thuận trong hợp đồng hoặc ngoài hợp đồng (bao gồm nhưng không giới hạn lỗi bất cẩn và vi phạm nghĩa vụ theo luật định) hoặc phát sinh trong bất kỳ trường hợp nào khác, và không chịu trách nhiệm đối với bất kỳ tổn thất, thiệt hại hay chi phí trong bất cứ hoàn cảnh nào phát sinh từ bất kỳ mục đích sử dụng Sản phẩm tư vấn của các bên liên quan, hoặc do hậu quả của việc cung cấp Chứng thư, Báo cáo cho các bên liên quan.
 Khách hàng hoặc bất kỳ bên nào khác sử dụng báo cáo này và bất kỳ hoạt động nào của bất kỳ bên liên quan nào có tham chiếu tới sản phẩm tư vấn này nếu có bất kỳ thắc mắc nào mà không có yêu cầu giải trình bằng văn bản gửi đến Lotus VFI trước 03 (ba) ngày làm việc tính từ ngày báo cáo được tham chiếu hoặc sử dụng thì đều được coi là đã đọc, hiểu rõ toàn bộ nội dung sản phẩm tư vấn này và chấp nhận mục đích thẩm định giá, cơ sở giá trị, các giả định, các tính toán, các nội dung miễn trừ trách nhiệm, những điều khoản loại trừ và hạn chế, kết quả thẩm định giá và toàn bộ giá trị đã được trình bày trên báo cáo này và được coi là đã đồng ý với toàn bộ nội dung của sản phẩm tư vấn đã được trình bày, đồng thời cam kết và đảm bảo không có bất kỳ khiếu lại nào có thể gây tổn hại đến danh dự, trách nhiệm pháp lý, nghĩa vụ kinh tế… của các cá nhân và tập thể Lotus VFI.
XI. NHỮNG ĐIỀU KHOẢN LOẠI TRỪ VÀ HẠN CHẾ CỦA KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
- Chứng thư này chỉ được cung cấp theo yêu cầu của khách hàng. Chỉ bản chính và bản sao Chứng thư thẩm định giá do Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cấp mới có giá trị. Mọi hành vi sử dụng bản sao Chứng thư/Báo cáo kết quả thẩm định giá mà không có xác nhận của Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen đều vi phạm pháp luật và không có giá trị.
- Kết quả thẩm định giá trên chỉ xác nhận khi khách hàng hoàn tất các thủ tục pháp lý và nghĩa vụ tài chính liên quan đến tài sản thẩm định theo quy định của pháp luật hiện hành.
- Kết quả thẩm định giá chỉ được sử dụng cho một “Mục đích thẩm định giá” duy nhất theo yêu cầu của khách hàng đã được ghi tại Chứng thư. Khách hàng không được sử dụng sai mục đích thẩm định giá theo yêu cầu.
- Các phương pháp tính toán trên cơ sở tài liệu được cung cấp bởi khách hàng và dựa trên các tài liệu khác có liên quan do tổ thẩm định thu thập, cũng như các điều kiện và kỳ vọng tại thời điểm thẩm định giá phù hợp với các luật định, chính sách quản lý của Nhà nước hiện hành và các điều kiện, giả định theo quan điểm hợp lý của tổ thẩm định kèm theo báo cáo này. Một số vấn đề, sự kiện tương lai không có khả năng tính toán chính xác, hoặc nằm ngoài phạm vi chuyên môn nên cần vận dụng các giả định cho việc thẩm định giá này, tổ thẩm định không đảm bảo là các giả định làm cơ sở thẩm định giá là chính xác hoàn toàn.
- Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen không tiến hành kiểm tra hồ sơ pháp lý gốc để xác nhận về chủ sử dụng của tài sản định giá và Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cũng không đảm bảo về việc phát sinh sử dụng khác của tài sản có thể được thể hiện ở những tài liệu pháp lý mà Khách hàng chưa cung cấp. Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen giả định rằng tất cả các tài liệu pháp lý được cung cấp từ phía Khách hàng đều trung thực và hợp lý. Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cũng khuyến cáo rằng những đối tượng sử dụng bản báo cáo nên thận trọng trong việc làm rõ các tài liệu pháp lý có liên quan đến vấn đề này trước khi đưa ra các quyết định về tài sản định giá.
- Khách hàng yêu cầu thẩm định giá và người hướng dẫn tổ thẩm định thực hiện thẩm định hiện trạng tài sản phải chịu hoàn toàn trách nhiệm về thông tin liên quan đến đặc điểm kinh tế - kỹ thuật, tính năng và tính pháp lý của tài sản thẩm định giá đã cung cấp cho Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen tại thời điểm và địa điểm thẩm định giá.
- Chúng tôi nhấn mạnh rằng việc thẩm định giá không phải là môn khoa học chính xác, mà là kết luận đưa ra trong nhiều trường hợp sẽ mang tính chủ quan và phụ thuộc vào đánh giá cá nhân. Vì thế, chúng tôi đưa ra giá trị tài sản thẩm định là giá trị ước tính. Giá trị ước tính này không nhất thiết phải trùng khớp với giá trị dùng để giao dịch.
- Chúng tôi chỉ hoạt động trong lĩnh vực thẩm định giá mà không có chức năng, nghĩa vụ pháp lý thực hiện đo đạc, xác định mốc giới, quy hoạch. Vì vậy, chủ tài sản, khách hàng và các bên liên quan có trách nhiệm tra lại mốc giới, hiện trạng địa chính, quy hoạch, số ô, số thửa, tờ bản đồ theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất đã cung cấp cho chúng tôi.
- Chúng tôi giả định rằng tài sản thẩm định giá không xảy ra tranh chấp, khiếu kiện khiếu nại. Trong trường hợp có sự thay đổi về tranh chấp đối với các tài sản trên sẽ được thẩm định giá tại hợp đồng dịch vụ thẩm định giá khác. Chúng tôi được hoàn toàn miễn trừ mọi trách nhiệm phát sinh, liên đới (nếu có) trong trường hợp này.
- Tại ngày phát hành chứng thư thẩm định giá, Chúng tôi không nhận được bất kỳ văn bản đánh giá hiện trạng công trình tài sản thẩm định của các cơ quan có chức năng. Do vậy, việc đánh giá chất lượng còn lại của Công trình xây dựng của chúng tôi chỉ dựa vào các văn bản pháp quy hiện hành và qua khảo sát thực tế độc lập, minh bạch dưới sự hướng dẫn khảo sát của các bên liên quan. Vì vậy, chất lượng còn lại của tài sản được trình bày trên báo cáo này chỉ mang tính ước lượng chủ quan của Chúng tôi và nó không nhất thiết phải trùng khớp kết quả với bất kỳ bên thứ ba nào khác cùng đưa ra các đánh giá này. Việc ảnh hưởng của các ước lượng này (nếu có) nó không thuộc nghĩa vụ bắt buộc liên quan đến chúng tôi.
- Tổ thẩm định giá sử dụng Phương pháp so sánh để xác định giá trị tài sản thẩm định giá trong đó việc thu thập thông tin TSSS đã giao dịch thành công còn gặp nhiều hạn chế, vì vậy, Tổ thẩm định giá sử dụng các TSSS là các tài sản đang được rao bán trên thị trường. Kết quả thẩm định giá có thể thay đổi khi các TSSS được giao dịch thành công. Khách hàng và các bên thứ ba khi sử dụng kết quả thẩm định giá cần lưu ý khi sử dụng Chứng thư thẩm định giá.
- Kết quả thẩm định giá trên chỉ xác nhận giá trị tài sản có đặc điểm pháp lý, đặc điểm kinh tế - kỹ thuật, diện tích, hiện trạng được mô tả chi tiết trong chứng thư, báo cáo theo yêu cầu thẩm định giá của khách hàng tại thời điểm, mục đích và địa điểm thẩm định giá.
- [bookmark: _Hlk151374072]Tổ thẩm định đã gửi các bản dự thảo chứng thư cho các đơn vị sử dụng chứng thư đọc, xem xét, cân nhắc và quyết định ra bản chứng thư này, sau ngày phát hành chứng thư chúng tôi hiểu rằng tất cả các bên đã thống nhất với các giả định, giả thiết và hạn chế, kết quả…. và chấp nhận sử dụng tất cả nội dung được trình bày trong chứng thư này.
XII. CÁC PHỤ LỤC KÈM THEO 
Phụ lục 1: Hình ảnh hiện trạng của tài sản, pháp lý, biên bản khảo sát. 
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 275/2026/0383/VFI-CT.69.A ngày 11 tháng 3 năm 2026 tại Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen.
	THẨM ĐỊNH VIÊN VỀ GIÁ
	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN
CHỦ TỊCH HĐQT KIÊM TỔNG GIÁM ĐỐC

	
	

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



	TRỢ LÝ THẨM ĐỊNH VIÊN
	KIỂM SOÁT VIÊN

	
	

	Nguyễn Thuỳ Nhật Anh

	Nguyễn Thị Thùy




PHỤ LỤC 01: THÔNG TIN HIỆN TRẠNG CỦA TÀI SẢN
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2026/0383/VFI-BC.69.A ngày 11 tháng 3 năm 2026 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
	Hướng
	Tổng quan tài sản

	
	

	Người khảo sát
	Đường trước tài sản

	
	

	Hiện trạng tài sản
	Hiện trạng tài sản

	
	







PHỤ LỤC 02: THÔNG TIN THU THẬP THỊ TRƯỜNG
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2026/0383/VFI-BC.69.A ngày 11 tháng 3 năm 2026 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
TSSS1
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS1

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Nguồn tham khảo
	Liên hệ trực tiếp
0916012242 
(Hiếu)

	2
	Giá rao (đồng)
	23.000.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	22.540.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 03/2026

	6
	Pháp lý
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại đô thị (64,0 m²)

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

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: 284/17 đường Lý Thường Kiệt, Phường 14,  Quận 10, Thành phố Hồ Chí Minh, cách đường Lý Thường Kiệt khoảng 180m.

	10
	Giao thông
	Đường nhựa có vỉa hè

	11
	Diện tích đất (m²)
	64,0

	12
	Mặt tiền (m)
	4,0

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Hình chữ nhật

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	
	     
   
     
   



	
	Người thu thập thông tin

	
	



Nguyễn Thuỳ Nhật Anh





TSSS2
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS2

	A
	Thông tin về tài sản
	

	1
	Nguồn tham khảo
	Liên hệ trực tiếp
0916012242 
(Hiếu)

	2
	Giá rao (đồng)
	29.500.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	28.910.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 03/2026

	6
	Pháp lý
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại đô thị (79,1 m²)

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

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: 666/64/12 Đường 3/2, Phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh, cách đường Lý Thường Kiệt khoảng 80m.

	10
	Giao thông
	Đường nhựa có vỉa hè

	11
	Diện tích đất (m²)
	79,1

	12
	Mặt tiền (m)
	4,8

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Hình chữ nhật

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	
	 Hình ảnh đăng bán:
  
  
  

     
  



	
	Người thu thập thông tin

	
	




Nguyễn Thuỳ Nhật Anh

	
	




TSSS 3
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS3

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Nguồn tham khảo
	Liên hệ trực tiếp
SĐT: 0916012242 
(Hiếu)

	2
	Giá rao (đồng)
	21.500.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	21.070.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 03/2026

	6
	Pháp lý
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại đô thị (64,0 m²)

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

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: 284/55 Lý Thường Kiệt, Phường Diên Hồng, Thành phố Hồ Chí Minh, cách đường Lý Thường Kiệt khoảng 70m.

	10
	Giao thông
	Đường nhựa có vỉa hè

	11
	Diện tích đất (m²)
	64,0

	12
	Mặt tiền (m)
	4,0

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Hình chữ nhật

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	
	 Hình ảnh đăng bán:
  
  
       
  



	
	Người thu thập thông tin

	
	




Nguyễn Thuỳ Nhật Anh

	
	




image2.jpg
e,

LOTUS VFi





image3.png
Meey Map 4 ’ o e \

yi‘ Q Timkiém 6 ddt Quy hoach xdy dung @ Quy hoach sl dung dét @ K& hoach sir dung ddt @ Néng cdp géi @
\ =

”
cai tao'chinh

Phudng 14, Quan 10, Hé Chi Minh, Vietnam

% Toa dé: 10.768468,106.659589 (C)

. Nu
Bén dé QH

halgxay/dungn

a X A‘ nha o hienlhtu:

Ecai taolchinhiy
Tin déng &

e <r> 7 @

Chi duéng Tiénich Tin déng

Dinh gid

]

Xu huéng 01. Dt nha & hién hitu cdi tao chinh t @
Dién tich: 14,719.11 m?

&, Taikét qua traciu

Il. Théng tin dd dn, quyét dinh:

I. Théng tin quy hoach:

Pat nhalg hienlhuu!

Patinhagjhieniht

caijtaojchinhit
CEEL hit 3

Paticay,xanh'c

theduc.th

Thira ddt néu trén thudc Quy hoach xdy dung
theo d6 dn QHCT Khu dén cu phudng 14,
Qudn 10 quyét dinh Quyét dinh s&
4450/QP-UBND

M QHCT Khu dén cu phudng 14, Qua... >

at'o ketihopit!

naidichivu

@ Quyét dinh s6 4450/QD-UBND

batra

Lién hé:
V

Gidi thidu zao Zalo Q, 0349208325

Dat'nhalg hienlha

J@lcaitaochinht

M (D Phén h8i, béo cdo @ _719¢!
= in tao Lyor ne™

Dat/nhalg,hien huu Rl

Diéukhodn gico dich  Didukhoén sirdung  Chinh sdch




image4.png
=
@ oL x\

Vi \Revwe Zone - w .
Sport Massage X g -
"-

‘ @ B|a‘h il Ha NoFPhw

il

¥
6 328.19tr/m?

097037203

\
astline Care I\_,aoHac Sloe

it Kinh HMK

. J'a‘héng kinh mat





image5.png
1M1:319

2! 56 EB)
60 90
w0 it H//I//////////
S b "
S 2
S ~Z 150
0= =
‘=B | =
= N =
= = 180
330 % §

N
-
o

77\
o M

270 yZile}

/8°D
10°46'7" B 106°39'35" D

Ho6 Chi Minh, Thanh Phé Ho Chi Minh

Pocao10 m




image6.png
N
" 4





image7.png




image8.png




image9.png
iy B





image10.png




image11.jpg
Muc IV - Thay d6i vé nha &, dat & hoac the chap

Ngay thdng
nam

Xdc nhan giai trir
thé chap
(Kydongdau)

Xdcnhan

Noi dung thay doi (Ky déng dén )

+-

Ghi chi : Ngui duge cép gidy khon
dung nao trong gidy chim
quan c4p gidy.

Ram theo GCN nay c6 Trang b4 sung 88: ¢

g duge i § sira chita, tdy x6a, vi€t them bat ky noi
g nhén va sg 46, Khi m4t gidy chitng nhan phai bdo ngay vdi co

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Doc lap - Ty do

Hanh phiic

GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SG HUU NHA 6 VA QUYEN SU DUNG DAT &

Cd nhan hodc t6 chic c6 tén ghi tai muc I 12 chi s& hitu nha & va sir dung dit &

Muc I - Chii s& hitu nha & va sit dung d4t &

(BAN CAP CHO CHU SO HUU)

. Ong : NGUYEN PINH HAI.

Sioh nam : 1965 CMND sé : 023779109

Ba: GIAPTHIBINH Sinh ndm : 1972 CMND sé : 290567667

Muc II - Thuc trang nha &, ddt &

a/Nha &

b/Pidté
Diachi:L6.56.43 Khu 90B Ly Thudng Kiét | Thiradatss: 1715
o -Phudng.14.-Quan10... .. Toban dd s6: . 6(Sd dd nén)
Tong dién tich sit dung : 143,6 m? Dién tich : 64 m?
Di¢n tich xay dung: .. 552 ~m2 Hinh thite st dung :
Két cdu nha :Tudng gach, san BTCT, mii BTCT Riéng 64 m?2
SO AR g TR s R Chung m?2

Muc ITe,Muc III, Muc IV § cdc trang sau 13 thanh phan cia gidy ching nhan nay

Ngdy .42 thing . #. . nam 2001 ..

T.M Uy ban Nhan dan Tinh ( Thanh phd)
H& Chi Minh X ¢

HO so gde s6 /l.&/}(?/ZW/

Vi uinG vy




image12.jpg
MucTlc/Sodo

E

‘ gt .
HAD S T kb8 w5 T e, ot g sl 4 w8085 i avapers ongn dnpie e R o vy )

PHAN DIEN TICH NHA VA BAT PUGC @ONG NHAN.
#HAN"NEN ﬂCH NHA VA DAT KHONG aucc CONG NHAN

[

g '-Dm tén Phur

Muc 111 - Thay d6i vé chi

Xécnhan
( Ky déng dau )

-CMND 6 : 020109\0§

(Hcfp dGng mua bén $609314/HD-MBN ngy 2 25/

. Thira dAt s6: 29, T ban dd s6: 37 .

S6 nha méi: 284/25/15 Ly Thuong Klet, Phuong 14, Quan

Sinh ném: 1956, CMNDs5: 020351 513 -
Ba: BUI KIM NGAN
Slnh nim: 1956; CCCD s6: 652 156 000 199
/81/8 Thanh Thai, Phuona 14, Quan 10.

(Theo hd 5056 015322.CN. 003) LS

g 14 thanh Phudng Dién Hom7 do :apL
xép don vi hanh chinh theo Nghi quye! s0: 1685/NQ-
UBTVQHI15 nga) 16/6/2025 cia Uy ban Thuw.no pL9





image13.jpg
TRANG BO'SUNG GIAY CHUNG NHAN

A

Thira dét so: 29 T ban 4o so: 37

S6 phat hanh GCN: 86 vao sb chp GCN: 12170/2001

X4c nhan cta co quan c6
tham quyeén

Noi dung thay doi va co so phap ly

Gidy chimg nhén mdi ¢d gid tri phdp 1y

&
4
Z

)
-~
&0l
g
=

19 0F 09,
Gﬂ NHANH YPDANG KY DATPAL 00

The chap lmw Quyén sir dung dét va Tai sén gén lién véi da Al " (]IAM UOL
v6i NGAN HANG TMCP TIEN PHONG — CHI NHANH/AP
HO CHI MINH i
(Dia chi lién h¢: 456 A Nguyén Thi Minh Khai, Phuong {p3{
Quén 3, TP.HCM) '
(Theo hd so sé: 015322. TC.003)

12 -0k 1011
,Amnmwolﬂ

D3 x6a ding ky thé chép ngay 19/092019 véi NGAN HA
TMCP TIEN PHONG - CHI NHANH TP. HO CHI M
(Theo hd so s6: 015322. XC.004)

/’_—'
Trang b sung s6: ¢





image14.png
|
|
|

CONG TY CO PHAN THAM DINH VA DAU TU TAI CHINH HOA SEN
56 nha 23, BTS Khu d0 thj Vin Phé, Phuimg Kién Hung, TP Ha Noi

PHIEU KHAO SAT TAISAN

(Dinh cho nh dd)
1. Thong tin chung [PNES
“Tén chi s& hiru/ Ngusi huéng din khao sét ?Pu}m Wt 0t

2 mng tin thira afit
Dia chi hign tai thiva dit:
Duh Ao

D;en tich (m?):
Mat. cit duong/ngd:

- den2n I gl — & 3





image15.png
M Trong Hiéu % Q0

wy O

https://vt.tiktok.com/ZSujqvVUm/

L i et
TikTok - Trong Hi€u BDS
Hay xem video ctia Trong Hi€u BDS.

www.tiktok.com

Nha nay thi conk a
13:12

4‘ s Conludne

V1 ,@

B 8 @ @ G

-

Nhép @, tin nhan t&i Trong Hiéu © &




image16.png
T T L T L

x,

v
;




image17.png
1 UGN KIET- P4 - @0

.





image18.png
Muc IV - Thay d6i vé nha 6, dat & hoac thé chap

3 Xdcnhan
Noi dung thay doi (Ky dong ddu)

Ghi chii : Newsi duge cfp
dung nao trong gidy chin
quan cdp gidy.

2idy khong duge W ¥ sira chiva,

ng nhan va so do. Khi m4t gifly chimg nhan ph
&

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Poc 1ap - Tu do - Hanh phtic

- T

GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SO HUU NHA G VA QUYEN SU DUNG PAT O

C4 nhan hoac t6 chic ¢6 tén ghi tai muc [1a chu s& hiru nha ¢ va st dung dat &

Muc I - Chii s& hitu nha ¢ va sir dung dat 6 ¢

NGUYEN HONG THAL SINH NAM 1938-CMIND CB T5122

tdy x6a, viét thém b

b/ Pat o -394
Thia d4Esee 207, j
), ki To ban do s6 : 140 4 ChoLdn- An Dong
Tong dién tich sirdung sl Dién tich: 64
Dién tich x4y dung : B Hinh thirc sirdung :
Kétcdunha ; 9&-” g i y £ Riéng:
SO rang e Rt N R Chung

64

Muc Ile,Muc III, Muc IV & cdc trang sau la thanh phan ciia gifly ching nhan nay

Ngay AR thang A\ nam 199 %
T:M Uy ban Nhan dan Tinh ( Thanh ph6 )

Ho so g6e s6...A 50 20
(BAN CAP CHO CHU $G HU'U)





image19.png
@ Trong Hiéu

666/64/12 duang 3/2 Iy thudng kiét 10
4.8x19m

7 tang thang may

Khai thac 80-100tr thang

295ty

13:08
B 2 &8 & &~ 3

Nhép @, tin nhan t&i Trong Hiéu

K




image20.png
e

1. Thira ait, nha o vi thi sin khic gin lién voi adt

5b 111, So b thira dkt, nha & va i sin khéc ghn lidn v6i aht
10 bin 88 88: 53,
Ba Thing Hai, Phutng 14, Quin 10, Thanh ph HO Chi Mi
-79,1m?, (bang chil: Bay muoi chin phay mot mét Ew«...wv Minh,
sir dyng: Si dung riéng,
ich str dung: Dit & tai @0 thi,

d) My A

o) Thos han i dungs Livdih ;

o) Naain gbc si dung: Nhn choyén nhurome dit e COng nhin QSDD n i a
thu tién sir dung dit, ir gian, dat co

a) L 4 &: Nha ¢ riéng €,

b) Din tich xdy dumg: 66.5m° ©) Dién tich san: 400,20,
d e s hiru: S& hiu riéng, X!
d ng): /-

©) Thai han s6 hiru:
3. Cing trinh xdy dumg khic:

4. Rimg san xuit ld rimg trong:
5. Cay liu nim: -/~

4y chimg nhin quyén sir dung dit quyén so hiru nha & va tai sin khéc gin lié
CH03249 do Uy ban nhin dan Quin 10 cdp ngay. ket )

G cHt:

B Illn'! =
T mmbieuns = e | 2
T Rty - b i | ok

22T 68 22 ot g gy Mg g sy 2

Um0 0 dne.
gy i o ol iy S
TGP UEND gty SV o i i DS
SCAPLDCOTYD sy AN o e e O 5
DD ey MO N Qe 10

CHI NHANH VAN PHONG DANG KY PDAT DAI QUAN 10
5 GIAM POC





image21.png




image22.png
=
< Share

Hém 666/60 Ba Thang Hai  :
Ho Chi Minh City

@ Google Street View

20 See more dates

Tam Ly TH - +
KHUPHG S © O p -

'IMage cophwe: har 2820 ©2026 Googls . HEERL S T T At = ATt i’




image23.png




image24.png




image25.png
@ Trong Hiéu o

284/55 ly thudng kiét p14 quan 10
4x16m

4 tang

Gia: 215ty

Tham 1 ~3n nita Aitna nav liAn

B &8 @ @ & A~ @

Nhép @, tin nhan t&i Trong Hiéu

K

© &




image26.png
11, Thira dit, nha & v tai sin khic gén lién véi dit

ol 19 .mhmd&lsé:Ph : 3?4 o
55 duomg Ly Thuimg Kiét, Phuomg 14, Quin 10, TREHCM
&) Dién i, (bing cho: Séu muai bén met vudng)
d)Hinh thic s dung: _Sir dung riéng
d) Muc dich su dung: : it :g:»“ o thi
Thoi han str dung: Liu y
3 Ngun gbe sir dung: Nhdn chuyén nhuong dit duge Cong nhin QSDD nhy,
ién sir dung dat ﬂ‘

+¢) Dién tich san:  279,6m:
) 2

4)Cip (Hang): /- +€) Thor han sihini: /=
3. Cong trinh xdy dung Khdc: -/-
4. Rimg sin xuit i ring trng:-/-.
5. Ciy liu nim; -/~
6. Ghi chii:

ciu: Tuomggach, sin BTCT, mdi BTCT + ngai

chimg nhin néy thay thé gidy chig nhn s 11682/97 ngay 18/1
UBND Thanh Pho cdp. et

Thinh ph H§ Chi Miy Ty
SOTAINGUYEN VA MOL TR b thing





image27.png
4 TUL Sor db thia d4t, nhi & vi tai sin khic gin lién vii dit

et Al Fhen e

. e A\l:ﬂwlu-ﬂ: oy e

Noi dung thay ddi v co sophip Iy

TANG CHO
DIEM




image28.png
|
I

L4

=

R




image29.png




image1.jpg




