











CHỨNG THƯ, BÁO CÁO THẨM ĐỊNH GIÁ
Số: 275/2026/0847/VFI-CT.69.A
Khách hàng yêu cầu: Ông Nguyễn Ngọc Thành
Tài sản thẩm định: Quyền sử dụng đất và công trình xây dựng tại thửa đất số 595, tờ bản đồ số: 47 có địa chỉ: Phường Phước Long B, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh (nay là phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BĐ 799064, số vào sổ cấp GCN: CH 02126 do Uỷ ban nhân dân Quận 9 cấp ngày 18/07/2011; chủ sử dụng đất là ông Nguyễn Ngọc Thành. 
Thời điểm thẩm định: Tháng 06/2026.
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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: 275/2026/0847/VFI-CT.69.A
	TP. Hà Nội, ngày 4 tháng 6 năm 2026


CHỨNG THƯ THẨM ĐỊNH GIÁ
Kính gửi: Nguyễn Ngọc Thành
	Căn cứ Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số: 275/2026/0847/VFI-HĐTĐ.69.A ký ngày 2 tháng 6 năm 2026 giữa Ông Nguyễn Ngọc Thành với Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen;
Căn cứ Báo cáo thẩm định giá số 275/2026/0847/VFI-BC.69.A ngày 4 tháng 6 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
	:
	Nguyễn Ngọc Thành 

	CCCD:
	:
	037079003488

	Năm sinh:
	:
	1979

	Địa chỉ
	:
	365A Đỗ Xuân Hợp, Khu phố 39, phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh. 


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 595, tờ bản đồ số: 47 có địa chỉ: Phường Phước Long B, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh (nay là phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BĐ 799064, số vào sổ cấp GCN: CH 02126 do Uỷ ban nhân dân Quận 9 cấp ngày 18/07/2011; chủ sử dụng đất là ông Nguyễn Ngọc Thành. 
4. Thời điểm thẩm định giá: Tháng 06/2026.
[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 06/2026 ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích 
(m²)
	Đơn giá 
(đồng/m²)
	CLCL 
(%)
	Thành tiền 
(đồng)

	 
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số 595, tờ bản đồ số 47, có địa chỉ: Phường Long Phước, B, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số BĐ 799064, số vào sổ cấp GCN: CH 02126 do Uỷ ban nhân dân quận 9 ngày 18/07/2011; chủ sử dụng đất là ông Nguyễn Ngọc Thành. 
	 

	1
	Đất ở tại đô thị 
	100,2
	150.000.000
	-
	15.030.000.000

	2
	Nhà ở riêng lẻ
	40,80
	6.240.844
	70%
	178.238.494

	 
	TỔNG CỘNG
	15.208.238.494

	 
	LÀM TRÒN
	15.208.000.000

	Bằng chữ: Mười lăm tỷ hai trăm linh tám 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

	
	

	Đỗ Thanh Thảo
Số thẻ thẩm định viên về giá: XV23.2485
	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: 275/2026/0847/VFI-CT.69.A ngày 4 tháng 6 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 Nguyễn Ngọc Thành 

	CCCD:
	:
	037079003488

	Năm sinh:
	:
	1979

	Địa chỉ
	:
	365A Đỗ Xuân Hợp, Khu phố 39, phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh. 

	Tài sản thẩm định giá
	:
	Quyền sử dụng đất và công trình xây dựng tại thửa đất số 595, tờ bản đồ số: 47 có địa chỉ: Phường Phước Long B, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh (nay là phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BĐ 799064, số vào sổ cấp GCN: CH 02126 do Uỷ ban nhân dân Quận 9 cấp ngày 18/07/2011; chủ sử dụng đất là ông Nguyễn Ngọc Thành.

	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 06/2026.

	Địa điểm thẩm định giá
	:
	Phường Phước Long B, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh (Nay là phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh)

	Vị trí tài sản thẩm định 
	:
	(10.820755, 106.7726666)

	Thời điểm khảo sát
	:
	Tháng 06/2026.


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 425/QĐ-BXD ngày 31 tháng 03 năm 2026 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 2025;
- Công văn số 1326/BXD-QLN của Bộ Xây dựng ban hành ngày 08/8/2011 về việc hướng dẫn kiểm kê, đánh giá lại giá trị tài sản cố định là nhà, vật kiến trúc;
- Và các văn bản pháp luật có liên quan khác.
3.2. Các văn bản liên quan khác:
a. Hồ sơ pháp lý của tài sản: 
- Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BĐ 799064, số vào sổ cấp GCN: CH 02126 do Uỷ ban nhân dân Quận 9 cấp ngày 18/07/2011; chủ sử dụng đất là ông Nguyễn Ngọc Thành. 
b. Hồ sơ khác:
- Hợp đồng số 275/2026/0847/VFI-HĐTĐ.69.A ký ngày 02/06/2026 giữa Ông Nguyễn Ngọc Thành 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
	Khu đông Sài Gòn  – Thành phố Thủ Đức bao gồm 3 quận: Quận 2, quận 9 và quận Thủ Đức
Đây được xem là khu vực có tiềm năng phát triển vượt trội so với các khu vực lân cận khi mà 70% vốn đầu tư phát triển hạ tầng của TP.HCM đều được tập trung vào khu vực này. Hàng loạt các hạng mục giao thông được xây dựng làm thay đổi bộ mặt khu cửa ngõ phía Đông nói riêng và toàn thành phố nói chung.
Một loạt tuyến đường như Tô Ngọc Vân, Nguyễn Duy Trinh, Nguyễn Thị Định, Đồng Văn Cống và Nguyễn Xiển đã và sẽ được đầu tư nâng cấp, giúp thị trường địa ốc Khu đông Sài Gòn ngày thêm khởi sắc.
Đầu tư 500 tỷ đồng xây dựng cầu nối đại lộ Mai Chí Thọ với khu đảo Kim Cương
Ngày 7 tháng 9 năm 2017, Ủy ban nhân dân thành phố kết hợp với Sở giao thông vận tải đã khơi công xây dựng cây cầu nối khu đảo Kim Cương với đại lộ Mai Chí Thọ. Với mức đầu tư lên tới 500 tỷ đồng, dự án cầu qua đảo Kim Cương được kì vọng sẽ cải thiện tình trạng giao thông tại cửa ngõ phía Đông Sài Gòn. Lưu lượng giao thông qua khu vực này ngày một đông, thường xuyên dẫn đến tình trạng ùn tắc đặc biệt trong giờ cao điểm và các ngày lễ, tết.
Theo các chuyên gia, khu đô thị Thạnh Mỹ Lợi sẽ phát triển thành khu vực sầm uất, phương tiện di chuyển trên tuyến đường Đồng Văn Cống sẽ ngày một nhiều hơn, vì thế tình trạng kẹt xe trên diện rộng là khó tránh khỏi, thậm chí còn trở nên nghiêm trọng hơn. Xây dựng cầu qua đảo Kim Cương chính là giải pháp cấp bách trong tình thế hiện nay, một khi dự án công trình xây dựng cầu qua đảo KIm Cương được hoàn thiện sẽ giúp giải quyết tình trạng ùn tắc đồng thời kết nối giao thông các tuyến đường chính khu vực phía Đông. Theo đó, sau khi đi vào hoạt động, các phương tiện sẽ di chuyển theo cung đường mới ra đường Vành Đai 2 về cầu Phú Mỹ. Nhờ đó, tình trạng ùn tắc trên đường Đồng Văn Cống và khu vực quanh cảng Cát Lái.
Thông xe hầm chui nút giao thông Mỹ Thủy khu cảng Cát Lái
Được xây dựng từ tháng 11 năm 2016, sau hơn một năm, vào lúc 16h ngày 31 tháng 1, hầm chui Mỹ Thủy đã được thông xe. Hầm chui Mỹ Thủy là một phần trong hệ thống nhiều công trình giao thông trọng điểm tại khu vực vòng xoay giao thông Mỹ Thủy. Với chiều dài 405m, các hạng mục cơ bản của hầm chui Mỹ Thủy cơ bản đã được hoàn thành. Phần hầm kín dài 80m, rộng 9m, tĩnh không 4,75m. Phía trên nóc hầm là vòng xoay Mỹ Thủy. Hai bên thành hầm là hệ thống 46 đèn led hiện đại. Bên ngoài hầm sử dụng đèn led có công suất 60W, bên trong hầm kín sử dụng loại đèn có công suất cao hơn.
Song song với hầm chui, cầu vượt nối đường Vành đai 2 bắc qua vòng xoay Mỹ Thủy đang được thi công, dự kiến tháng 4 sẽ thông xe. Hầm chui dài 405 m, rộng 9 m đã cơ bản thi công xong các hạng mục trải thảm nhựa, xây dựng thành, nóc và lan can hai đầu hầm. Phần hầm kín dài 80 m, rộng 9 m và có chiều cao tĩnh không 4,75 m. Phía trên nóc hầm là vòng xoay Mỹ Thủy, các phương tiện vẫn lưu thông bình thường trong suốt thời gian thi công hầm kín.
Được thiết kế hình dạng uốn cong để các phương tiện có thể chạy một chiều từ đường vành đai 2 xuống hầm rồi rẽ trái lên đường Nguyễn Thị Định rồi vào cảng Cát Lái. Đặc biệt, hầm chui Mỹ Thủy chỉ cho phép xe bốn bánh lưu thông qua hầm và tốc độ tối đa là 40km/h, các loại xe khác bị cấm lưu thông qua hầm.
Cảng Cát Lái là cảng hàng hóa lớn và hiện đại bậc nhất TP.HCM, lưu lượng xe lưu thông trung bình trên tuyến Nguyễn Thị Định – Đồng Văn Cống – cảng Cát Lái khoảng gần 20.000 lượt/ngày đêm, vào dịp lễ tết, số lượng này còn tăng cao hơn nhiều. Nút giao thông Mỹ Thủy là điểm giao cắt giữa trục đường ra vào cảng Cát Lái (đường Nguyễn Thị Định) và tuyến đường Vành đai II. Vì Số lượng xe container đi qua khu vực này là rất lớn nên tình trạng ùn tắc thường xuyên diễn ra.
Hạ tầng và tiềm năng phát triển khu Thạnh Mỹ Lợi
Sau khi thông tin dự án công trình xây dựng cầu qua đảo Kim Cương được khởi công, giá đất quanh khu vực này đã tăng đáng kể. Theo kết quả báo cáo, giá căn hộ tại khu vực Thạnh Mỹ Lợi Thủ Thiêm có giá từ 35 -45tr/m2 tùy vào từng vị trí, đối với những dự án chuẩn bị được bàn giao thì giá bán tăng khoảng 30-40% so với thời điểm cùng kì năm ngoái. Đặc biệt, những căn hộ tại các tuyến đường lớn như Mai Chí Thọ, Nguyễn Duy Trinh… giá bán vẫn ở mức giá tăng ổn định từ 10 – 20% so với năm 2016.
Song song với việc đầu tư cây cầu 500 tỷ, TP.HCM đang đẩy nhanh tiến độ thi công Khu công viên Bờ sông Thủ Thiêm có diện tích hơn 50ha. Các căn biệt thự/ nhà phố ngay khu Thạnh Mỹ Lợi có giá từ 10 – 25 tỷ đồng/ căn, những căn có vị trí gần sông thì giá càng cao… Giá đất nền cũng tăng đáng kể, tăng từ 18-28 triệu đồng/m2 lên 38-45 triệu đồng/m2. Giá trị bất động sản trung bình của khu vực này tăng 27% so với đầu năm, tương ứng với mức giá từ 50,3 triệu đồng/m2 lên 63,8 triệu đồng/m2.
Giá bất động sản tại các tuyến đường như sau: đường số 3((Thạnh Mỹ Lợi), đường Bát Nàn (Thạnh Mỹ Lợi) 61,36 triệu đồng/m2, đường Trương Văn Băng (Bình Trưng Tây) 65 triệu/m2, Đường Đặng Như Mai (Thạnh Mỹ Lợi) 71,5 triệu/m2, Tạ Hiện (Thạnh Mỹ Lợi) giá đất ở mức hơn 79,6 triệu đồng/m2, Lê Hiến Mai 93 triệu/m2 và cao nhất là tuyến đường Trương Văn Bang 96 triệu/m2…
Hạ tầng và tiềm năng phát triển khu vực Cát Lái
Bên cạnh các công trình đã được hoàn thành như cầu Sài Gòn 2, hầm Thủ Thiêm, đại lộ Mai Chí Thọ, cao tốc Long Thành, Dầu Dây, và các dự án đang trong quá trình hoàn thành như nút giao thông Mỹ Thủy, công trình xây dựng cầu qua đảo Kim Cương sẽ tạo tiền đề cho sự phát triển khu vực cảng Cát Lái nói riêng và khu Đông nói chung. Đây được xem là những hạng mục hạng tầng giao thông quan trọng giúp giải tỏa ùn tắc giao thông tại cửa ngõ phía Đông.
Hạ tầng và tiềm năng phát triển khu Thủ Thiêm
Theo ban quản lí khu đô thị Thủ Thiêm, trong vòng 5 năm, từ năm 2016 – 2020 sẽ tập trung xây dựng và tái thiết lại khu đô thị mới Thủ Thiêm, với mong muốn biến khu đô thị này thành trung tâm văn minh, hiện đại cao cấp của khu vực TP.HCM.
Để xâu dựng được điều này, phát triển cơ sở hạ tầng giao thông là một trong những vấn đề cốt yếu. Sau khi xác định được điểm mấu chốt này, lãnh đạo thành phố đã tìm được hướng tháo gỡ khi chấp nhận Thủ Thiêm là dự án đầu tư đầu tiên được kêu gọi đầu tư bằng hình thức BT. Hiện dự án đã có hầm, cầu Thủ Thiêm, cầu Thủ Thiêm 2,4,...
Khu đông Sài Gòn
Cụm dự án biệt thự và chung cư cao tầng thuộc khu đô thị Sala của Đại Quang Minh đang làm “mồi” cho nhiều dự án BĐS khác đẩy nhanh tiến độ xây dựng. 
Ông Đỗ Quốc Doanh, trưởng Ban bồi thường giải phóng mặt bằng Quận 2, cho biết đến nay đã chi bồi thường hỗ trợ được 14.347/ 14.352 hồ sơ (đạt tỉ lệ 99,97%), với diện tích 715,9866/719,9208 ha (đạt tỉ lệ 99,45%). Tính đến hết tháng 6/2017, còn lại 87 hồ sơ chưa thu hồi mặt bằng (gồm 83 hộ dân và 4 cơ sở tôn giáo). 
Trong các dự án xây dựng cơ sở hạ tầng theo hình thức BT thì có 6 dự án có đang được triển khai với tổng vốn đầu tư dự kiến lên tới 20.000 tỉ đồng. Cụ thể gồm dự án xây dựng 4 tuyến đường chính công viên bờ sông, đường ven sông Sài Gòn và đường châu thổ qua khu lâm viên sinh thái phía nam, đại lộ vòng cung, đường ven hồ trung tâm, dự án đầu tư xây dựng quảng trường trung tâm.
Thêm vào đó, dự án đầu tư xây dựng hạng mục bờ kè dọc sông Sài Gòn đoạn bao quanh khu đô thị mới Thủ Thiêm và dự án đầu tư xây dựng khu lâm viên sinh thái thuộc vùng châu thổ phía nam cũng đang được triển khai. Dự án cầu Thủ Thiêm 2 đã được triển khai từ tháng 5 năm 2015, dự án hoàn thiện đường trục bắc – nam và xây dựng hạ tầng kỹ thuật khu dân cư phía bắc cũng được triển khai trong năm 2015.
Được biết, trong thời gian qua, nhiều nhà đầu tư nhạy bén trong và ngoài nước cũng bày tỏ ý định quan tâm đến các dự án nhà ở, văn phòng của khu đô thị Thủ Thiêm. Bên cạnh siêu dự án Đại Quang Minh, nhiều dự án khác cũng đang được triển khai.
Mặt bằng thi công dự án Empire City của liên doanh Keppel Land – Tiến Phước – Trần Thái.
Trong tháng 6/2015, liên doanh giữa Công ty cổ phần Tiến Phước, Công ty TNHH Trần Thái và Công ty TNHH Denver Power (UK), công ty thành viên của quỹ đầu tư GAW Capital Partners, được phê duyệt giấy phép đầu tư 1,2 tỷ USD để phát triển Empire City Complex, một khu đất rộng 15ha và sẽ bao gồm một tòa nhà 86 tầng, một khách sạn 5 sao, một trung tâm thương mại và một tòa nhà văn phòng.
Tập đoàn Lotte của Hàn Quốc và đối tác Nhật Bản (Mitsubishi và Toshiba) vừa được thành phố giao đất để chuẩn bị cuối năm nay triển khai đầu tư dự án có tổng vốn 2 tỷ USD có tên Eco Smart City, trên khu đất rộng 10ha. Liên doanh Cantor Fitzgerald, Weidner Resorts, Steelman Partners (Hoa Kỳ) đã đề xuất đầu tư siêu dự án có casino trị giá 4 tỷ USD tại 11 lô đất thuộc khu chức năng số 1 (khu lõi trung tâm) trong Khu đô thị mới Thủ Thiêm.
(Nguồn tham khảo: https://smartland.vn/khu-dong-sai-gon/)
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 595, tờ bản đồ số: 47 có địa chỉ: Phường Phước Long B, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh (nay là phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số BĐ 799064, số vào sổ cấp GCN: CH 02126 do Uỷ ban nhân dân Quận 9 cấp ngày 18/07/2011; chủ sử dụng đất là ông Nguyễn Ngọc Thành. 

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	-
	Thửa đất số:
	595
	Tờ bản đồ số:
	47

	-
	Địa chỉ:
	Phường Phước Long B,  Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh

	-
	Diện tích (m²):
	100,2
	Hình thức sử dụng:
	Sử dụng riêng: 100.2 m2

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

	-
	Nguồn gốc sử dụng đất:
	Công nhận quyền sử dụng đất như giao đất có thu tiền sử dụng đất.

	-
	Thông tin quy hoạch:
	Tổ thẩm định không tìm thấy các thông tin quy hoạch tại khu vực có tài sản thẩm định. 


	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí; Giao thông;

	-
	Đường tiếp giáp chính:
	Đỗ Xuân Hợp
	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):
	8
	Mặt cắt đường/ngõ trước mặt tài sản thẩm định giá (m):
	8,43

	-
	Khoảng cách đến trục đường chính (m):
	Tài sản tiếp giáp đường Đỗ Xuân Hợp 

	-
	Các hướng tiếp giáp:
	[bookmark: OLE_LINK1]Hướng Đông: Tiếp giáp đường giao thông
Các hướng khác: Tiếp giáp với thửa đất khác. 

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: (10.820755, 106.7726666)

	-
	

	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	100,2
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	./.

	-
	Mặt tiền (m):
	4
	Chiều sâu (m): 
	25,05

	-
	Hình dáng:
	Tương đối vuông vức
	Hướng:
	Tây Nam

	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:
	

	3.
	Tài sản gắn liền với đất

	 
	Tại thời điểm khảo sát, dưới sự hướng dẫn của khách hàng, công trình xây dựng trên đất là nhà 01 tầng, diện tích sử dụng 40,8m2, đang được sử dụng để kinh doanh. 




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 trên sổ
	Phường Phước Long B, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh
	Phường Phước Long Thành phố Hồ Chí Minh ✔
	Có
	Sáp nhập địa giới hành chính

	2
	Pháp lý
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất ✔
	Không
	

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

	4
	Thời hạn sử dụng
	Lâu dài
	Lâu dài ✔
	Không
	

	5
	Diện tích
	100,2
	100,2 ✔
	0
	

	6
	Mặt tiền
	4
	4 ✔
	0
	

	7
	Chiều sâu
	25,05 ✔
	25,05
	0
	

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

	9
	Hình dạng thửa đất
	Tương đối vuôg vức
	Tương đối vuôg vức
 ✔
	Không

	

	10
	Hướng
	Tây Nam
	Tây Nam ✔
	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
Ø 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
	Phường Phước Long, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh (Nay là phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh)
	Đường Đỗ Xuân Hợp, Phường Tăng Nhơn Phú B, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh (Nay là phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh) 
	Đường Đỗ Xuân Hợp, Phường Tăng Nhơn Phú B, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh (Nay là phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh) 
	Đường Đỗ Xuân Hợp, Phường Phước Long B,  Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh (Nay là phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh) 

	2
	Nguồn tham khảo
	 
	https://www.facebook.com/groups/1124940937531419/?multi_permalinks=36904182709180455&ref=share
	https://alonhadat.com.vn/mat-tien-do-xuan-hop-300m2-ngang-8-25-doi-dien-truong-dai-hoc-gia-48-ty-18553857.html
	Liên hệ trực tiếp

	-
	Thông tin liên lạc
	 
	0915301100 
(Vũ Huy)
	0386.200.790
(Dung)
	036 516 9415
(Cúc)

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

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 
	 Tháng 5/2026 
	 Tháng 5/2026 
	 Tháng 5/2026 

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

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

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: 365A Đường Đỗ Xuân Hợp, Phường Phước Long B, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh (Nay là phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh) 
	Tài sản tại:  Đường Đỗ Xuân Hợp, Tăng Nhơn Phú B, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh (Nay là phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh) 
	Tài sản tại: Đường Đỗ Xuân Hợp, Tăng Nhơn Phú B, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh (Nay là phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh)
	Tài sản tại: Đường Đỗ Xuân Hợp, Phường Phước Long B, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh (Nay là phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh)

	10
	Giao thông
	Đường nhựa có vỉa hè
	Đường nhựa có vỉa hè
	Đường nhựa có vỉa hè
	Đường nhựa có vỉa hè

	 
	Độ rộng đường trước tài sản (m):
	8,43
	8
	10
	10

	11
	Diện tích đất (m²)
	100,2
	103
	240
	81

	12
	Mặt tiền (m)
	4,00
	4,85
	8,25
	4,0

	13
	Chiều sâu (m)
	25,05
	21,24
	29,09
	20,25

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Tương đối vuông vức
	Tương đối vuông vức
	Tương đối vuông vức
	Tương đối vuông vức

	19
	Tài sản trên đất
	 
	Nhà 01 tầng
	Nhà xưởng 
	Nhà xưởng

	-
	Số tầng
	 
	1
	1
	1

	-
	Diện tích sàn sử dụng (m²)
	 
	157
	240
	405

	20
	Giá rao (đồng)
	 
	21.000.000.000
	48.000.000.000
	22.000.000.000

	21
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	 
	17.220.000.000
	41.760.000.000
	17.600.000.000

	B
	Chi tiết tính toán
	 
	 
	 
	 

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	 
	664.076.575
	1.239.888.888
	2.446.998.660

	2
	Giá trị đất (đồng)
	 
	16.555.923.425
	40.520.111.112
	15.153.001.340

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	 
	160.737.121
	168.833.796
	187.074.091

	C
	NHẬN XÉT
	 
	 
	 
	 

	1
	Pháp lý
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Vị trí
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	3
	Giao thông
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	4
	Diện tích đất (m²)
	 
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn
	 Lợi thế hơn

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

	6
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	7
	Hình dáng thửa đất
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	8
	Yếu tố phong thủy
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	9
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng



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

	A
	Giá trị QSDĐ thị trường (Ước tính sau thương lượng)
	Đồng
	 
	16.555.923.425
	40.520.111.112
	15.153.001.340

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	160.737.121
	168.833.796
	187.074.091

	C
	Điều chỉnh các yếu tố so sánh
	 
	 
	 
	 
	 

	C1
	Pháp lý
	 
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản gắn liền với đất

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	160.737.121 
	168.833.796 
	187.074.091 

	C4
	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
	 
	160.737.121 
	168.833.796 
	187.074.091 

	C2
	Vị trí
	 
	Tài sản tại: 365A Đường Đỗ Xuân Hợp, Phường Phước Long B, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh (Nay là phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh) 
	Tài sản tại:  Đường Đỗ Xuân Hợp, Tăng Nhơn Phú B, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh (Nay là phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh) 
	Tài sản tại: Đường Đỗ Xuân Hợp, Tăng Nhơn Phú B, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh (Nay là phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh)
	Tài sản tại: Đường Đỗ Xuân Hợp, Phường Phước Long B, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh (Nay là phường Phước Long, Thành phố Hồ Chí Minh)

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	160.737.121 
	168.833.796 
	187.074.091 

	 
	Độ rộng đường trước tài sản (m):
	 
	8,43
	8
	10
	10

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

	 
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	-16.073.712 
	-16.073.712 

	 
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	160.737.121 
	152.760.084 
	171.000.379 

	C3
	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
	 
	160.737.121 
	152.760.084 
	171.000.379 

	C4
	Diện tích đất (m²)
	m2
	100,2
	103
	240
	81

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	7%
	-5%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	11.818.366 
	-9.353.705 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	160.737.121 
	164.578.450 
	161.646.674 

	C5
	Mặt tiền (m)
	m
	4
	4,85
	8,25
	4

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-5%
	-8%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-8.036.856 
	-13.506.704 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	152.700.265 
	151.071.746 
	161.646.674 

	C9
	Chiều sâu (m)
	 
	25,05
	21,24
	29,09
	20,25

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-3%
	0%
	-5%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-4.822.114 
	0 
	-9.353.705 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	147.878.151 
	151.071.746 
	152.292.969 

	C6
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền
	01 mặt tiền

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	147.878.151 
	151.071.746 
	152.292.969 

	C7
	Hình dáng thửa đất
	 
	Tương đối vuông vức
	Tương đối vuông vức
	Tương đối vuông vức
	Tương đối vuông vức

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	147.878.151 
	151.071.746 
	152.292.969 

	D
	Mức giá chỉ dẫn 
	Đồng/m²
	 
	147.878.151 
	151.071.746 
	152.292.969 

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng/m²
	 
	150.414.289 

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	 
	-1,69%
	0,44%
	1,25%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C
	 
	 
	 
	 
	 

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng/m²
	 
	12.858.970 
	25.325.069 
	18.707.409 

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	2
	3
	3

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	 
	3% - 5%
	7% - 8%
	0% - 5%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng/m²
	 
	12.858.970 
	1.688.338 
	18.707.409 



 Về nguyên tắc khống chế: 
Theo số liệu tại mục D2, chênh lệch giữa mức giá trung bình của các mức giá chỉ dẫn nằm trong khoảng từ  -1,69% đến  1,25%, 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
	147.878.151
	33,34%
	49.292.717

	2
	Tài sản so sánh 2
	151.071.746
	33,33%
	50.357.249

	3
	Tài sản so sánh 3
	152.292.969
	33,33%
	50.764.323

	Giá trị bình quân theo trọng số:
	150.414.289

	Làm tròn:
	150.000.000



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, tương ứng là: 170.000.000 đồng/m².
2. Xác định giá trị tài sản gắn liền với đất
Ø 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 1 tầng, căn hộ khép kín, kết cấu tường gạch chịu lực, mái BTCT đổ tại chỗ, 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 425/QĐ-BXD ngày 31 tháng 03 năm 2026 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 2025 là khá phù hợp với thị trường, theo đó: 
- Suất vốn đầu tư của công trình xây dựng là 6.452.000 đồng/m²
- Hệ số điều chỉnh vùng cho suất vốn đầu tư Vùng 8 – Thành phố Hồ Chí Minh: 1,064
Như vậy, đơn giá xây mới của công trình xây dựng là 6.452.000 đồng/m² x 1,064/1,1 = 6.240.844
 đồng/m². 
Ø Xác định tỷ lệ hao mòn của công trình xây dựng: 
Tổ thẩm định sử dụng phương pháp chuyên gia để xác định tỷ lệ hao mòn của công trình xây dựng. 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
	10%
	70%
	12%

	2
	Khung, cột
	-
	-
	-

	3
	Tường
	18%
	70%
	21%

	4
	Nền, sàn
	5%
	70%
	6%

	5
	Kết cấu đỡ mái
	9%
	70%
	11%

	6
	Mái
	17%
	70%
	20%

	 
	Tổng cộng (g)
	59%
	 
	 

	 
	Tỷ lệ chất lượng còn lại:
	 
	 
	70%


Tổ thẩm định xác định tỉ lệ hao mòn của tài sản thẩm định là: 30%. Tương đương Tỷ lệ chất lượng còn lại của tài sản là: 70%. 

BẢNG TÍNH GIÁ TRỊ CÔNG TRÌNH XÂY DỰNG 
	Tài sản
	Diện tích sàn
 (m²)
	Đơn giá xây dựng mới (đồng/m²)
	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 01 tầng
	40,80
	6.240.844
	254.626.420
	30%
	76.387.926
	178.238.494


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 06/2026 ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích 
(m²)
	Đơn giá 
(đồng/m²)
	CLCL 
(%)
	Thành tiền 
(đồng)

	 
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số 595, tờ bản đồ số 47, có địa chỉ: Phường Long Phước, B, Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số BĐ 799064, số vào sổ cấp GCN: CH 02126 do Uỷ ban nhân dân quận 9 ngày 18/07/2011; chủ sử dụng đất là ông Nguyễn Ngọc Thành. 
	 

	1
	Đất ở tại đô thị 
	100,2
	150.000.000
	-
	15.030.000.000

	2
	Nhà ở riêng lẻ
	40,80
	6.240.844
	70%
	178.238.494

	 
	TỔNG CỘNG
	15.208.238.494

	 
	LÀM TRÒN
	15.208.000.000

	Bằng chữ: Mười lăm tỷ hai trăm linh tám 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.
Phụ lục 2: Thông tin thu thập thị trường + hồ sơ pháp lý + BBKS. 
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 275/2026/0847/VFI-CT.69.A ngày 4 tháng 6 năm 2026 tại Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen.
	THẨM ĐỊNH VIÊN VỀ GIÁ
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Số thẻ thẩm định viên về giá: XII17.1825
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	Nguyễn Thuỳ Nhật Anh
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PHỤ LỤC 01: THÔNG TIN HIỆN TRẠNG VÀ PHÁP LÝ CỦA TÀI SẢN
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2026/0847/VFI-BC.69.A 4 tháng 6 năm 2026 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
	Hướng
	Tổng quan tài sản

	
	

	Đường trước tài sản
	Đường trước tài sản

	
	

	Độ rộng đường trước tài sản
	Hiện trạng tài sản

	
	





PHỤ LỤC 02: THÔNG TIN THU THẬP THỊ TRƯỜNG
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2026/0847/VFI-BC.69.A 4 tháng 6 năm 2026 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
TSSS1
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS1

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Nguồn tham khảo
	https://www.facebook.com/groups/1124940937531419/?multi_permalinks=36904182709180455&ref=share
0915301100 
(Vũ Huy)

	2
	Giá rao (đồng)
	21.000.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	18.900.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 06/2026

	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 (103m²)

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

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: Đường Đỗ Xuân Hợp, Phường Tăng Nhơn Phú A,  Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh

	10
	Giao thông
	Đường nhựa có vỉa hè

	11
	Diện tích đất (m²)
	103

	12
	Mặt tiền (m)
	4,85

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Tương đối vuông vức

	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
	https://alonhadat.com.vn/mat-tien-do-xuan-hop-300m2-ngang-8-25-doi-dien-truong-dai-hoc-gia-48-ty-18553857.html
0386.200.790 
(Dung)

	2
	Giá rao (đồng)
	48.000.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	43.200.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 06/2026

	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 (240m²)

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

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: Đường Đỗ Xuân Hợp, Phường Tăng Nhơn Phú B,  Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh

	10
	Giao thông
	Đường nhựa có vỉa hè

	11
	Diện tích đất (m²)
	240

	12
	Mặt tiền (m)
	8.25

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Tương đối vuông vức

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	
	
  
 
    



	
	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: 036 516 9415 
(Cúc)

	2
	Giá rao (đồng)
	22.000.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	18.700.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 06/2026

	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 (81m²)

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

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: Đường Đỗ Xuân Hợp, Phường Phước Long B,  Quận 9, Thành phố Hồ Chí Minh.

	10
	Giao thông
	Đường nhựa có vỉa hè

	11
	Diện tích đất (m²)
	81

	12
	Mặt tiền (m)
	4

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Tương đối vuông vức

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	
	  Hình ảnh đăng bán:
 



	
	Người thu thập thông tin

	
	
Nguyễn Thuỳ Nhật Anh




Hồ sơ pháp lý 










Biên bản khảo sát 
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+ Vi tri kinh doanh da nganh nghé

+ Khu dong dén cu - luu lugng cuc 18n

+ Gia : 21ty thucng lugng

+ S8 hong dep - chét ngay
+ Lién hé : 0915301100
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Mit tién D6 Xuan hop 300m2- ngang 8,25 déi dién tredng dai hoc gia 48 ty

Ngay ddng: Hém nay
Thong tin chi tiét
& 48 TY — DAT MAT TIEN BO XUAN HOP — NGANG 8.25M — 300M? — BOI DIEN DAl HOC — KINH DOANH
PINH

? Vi tri vang — Phuwéc Long B, TP. Thi Dirc
«  Mat tién DS Xuan Hop — tuyén kinh doanh sim uét
«  Déidién **Dai hoc Van héa TPHCM

. Lwu lvgng xe & sinh vién cyc I&n ngay dém

Dién tich: 8.25 x 36.5 (~301m?)
« Cong nhan: 240m?
< Ngang lén hiém — cuc ky gia tri

Z Hién trang:
. Nha 1 trét 1 13u (tién xay méi)

|. nguyén thj thanh dung
0348.825.899 /0386.200.790

Xin chao, t6i 1a Dung, mot moi gi¢i bat dong san
chuyén vé nha phd va dét nén tai Quan 2,Quan 9
va TP. Tha Blrc. V&i nhidu ndm kinh nghiém trong
nghé, t6i ludn dat chr “tin” va sw hai long cla
khach hang Ién hang d4u.

Duoc danh gia: % W W
Xem thém 57 tin khac cla thanh vién nay

Lwu y khi mua nha, dat:

« Chi gép mét tryc tiép tai dia chi gan tai san
dang rao ban (vi nha moi gi¢i sé khong néi
dia chi cu thé qua dién thoai), néu nguoi
ban/nha moi gidi khéng ddng y thi hay tir
chéi khéo va khong gap vi da sb la liva dao
hodc tai san ban dang quan tdm khong cé
that.

« Xac minh vj tri tai san thwc t& so véi trén
gidy t& tranh bi nhdm lan thira nay sang
thira khac, nha nay sang nha khac.

« Xac minh chl s& hiru tai san trwéc khi ky
két bat ctr thda thuan nao. T4t ca thanh vién

Lén dau trang
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_ Cuc Nha bat 036 516 9415
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07:57

v Chi alo e nha

Ban bi nh&

&~ Cudc goi thoai

Goi lai

Lam An

Phia déi dién Global ha ¢

G 8 2 B &

Nhap @, tin nhan t&i Clc Nha D4t 036 516 9415

Nha thi nha 5 tang 4x21m 81m2 22ty (gan global)

A @8 -

Cuc Nha D4t 036 516 9415

Em mua dét xay |én hay can nha luén?

Nha méi thi em 18y luén ciing dc a. Nha ci qua thi thoi

Cuc Nha D4t 036 516 9415
Nha thi nha 5 tang 4x21m 81m2 22ty (gan global)

Phia d&i dién Global ha ¢
11:42

K




image15.png
WOHAL “Z uenb ‘g1 12D Suonyd ‘1 oyd nyy vy nn Suony 1y vig
£888F8001 :05 (ININO | ZL6T :YuIs wgN
HNIE NJLL NFANDN :8uQ

JED L0A UI] UES SEYY UES [E) €A 0 €YU RNY.0S NYD 9gp Suip ns 1onIN T

anyd yuegy - op Ay - dif 56
VYN LAIA VIHON 0HD IOH VX VOH HNOD

:gs Buns oq Buei] 09 Aeu NOD O2y1 W)
aWDNDDagmv.mON

T

“Keit) deduenb 00 104 K23 orq rerpy egd tigyu Sungo gty 3uoy
1y JE0Y ,«E iq 10y “uvyu mEEu Agif) 3uoi opu Funp 1ou £ J6q uns
09q2¢0( BOX ey ‘eno ens oonp Buoipy eyu Sunyo Aty deo 50np Lon3N

ugA Wy 1Y o5

o 0a Wy “SOO'NDA'ZESEEG 95 08 04 03yT ‘NDHAL
Ay 6 VN0, :ﬁ:?u\ gnQ ‘g Suop9nyq 3uonyg ‘s oud nyyg ‘dog ugny og Suong
D ﬁm a1 Gaa s ONOHINYA | VS9¢ U WOH AT ‘6 ugnd ‘g 3uoy 2on4g Suongd ‘s oyd nuy vey

= 1307 Em:{Om:mEQ»«w: 6 :«sm 11 10p Aeqy 00 weyu Sunys Ke1n) g Suen g onur e maip 1910 U 1 BiG

(ZESEE6.08 05 oy

9@ VE9E ‘mn Suony 1 i (0D A2U “S8FE00GLOLED 205 AIID
OTLSRLFTO 95 ANIND X ANIALD 10p ALK RHEY[ 205N U2Ans]

“ZO0 VL TESEE6 98 08 04 0L D dr
‘6 tenb ‘g Suo oonyyg Suonyd 4 Qud gy 6€€ wE,Sw €1-np Suonipy
Y0 i@ “OTESPLPTO (ANIND 08 ‘quEy L, 203N Al An3\; SuQ oyo Sugp

TT00'ND'TESEE6 08 08 Q4 09 WOH L '6 Uenb ¢ 3u0T

Fony( Juonyd ‘ oyd nyy'sse w:bbm €1 Suonyy Sun) ‘614616$70
\ NIND 08 1B iYL RA BQ "0TISPLFTO SANJALD 98 ‘queyL
N uSndN SUQ BA OpZ9LLFTO IANIND ¢S PN UL U2ANSN £q
Ll Zzaz. 000 | LPTOLLPTO SANIND 08 ‘Buo 203N uAn3y Su0 oyo Fudnyu :obz ®)

uaAnb g 99

wenb 09 B0 UBYU 0BX £ deyd s 09 BA 10p Aey) Sunp ION





image16.png
A00a Z«.HOH._.M .ohgoom.sﬂvw 0505 0y 031 quig YuIN oyd yuer ‘yurgy
GASD A ONYQ ONOHA NVA WEN "PHL03N {01 Suonu) 10 viG ‘S8TTPII9N “ANIND 95
LIS e R ‘6961 *WEU YUIS TEH UEA wEyq Suo oyo Sudnyu ugknyy

u2Anb wey 03
uenb 00 eNd UBYU 2BY

A1 deyd s 09 e 10p Keyy Sunp ION

uggu Sunyd A3 dgo 1y nes 10p Aey) Sunyn Al

g | DSOSVSNS | GSL[zasell |
ayg | TS | vesure
o, | SLomus | szsisse |
1reiense | seoeiesels |
052819148 | 0LU60R96LL |
veLZ9ue | SsUziegels |
oveicolls | G265°91906LL |
| seswwanse |
i oig'avsLLe
| ososvars |

T T S L wgip

| L e
HNYY 009 06 Y01 3¥ 1317 9NYS

yuey

15D 1oA UII UL IV UGS 1) VA 9 VU YD VAN QD OS T1T

HNVHL NVA NIANON

HOIL QHD QHd
4 HOLL QHD LY
6 NVNO NVA NVHN NVE A0 ‘WL
7P0T Wy “30 Supy) g Ag3u ‘6 ugn0

"8661/€0/70 Ae3u dgd [FTO-NOOH(Y/381
05 Jgp Surip 1s UANY ugyu Sunyo K13 oy ey Leu veyu Funyo ApIO -
“Sudnyu ugAnyo UYL op GASO UEUN -
Y2 1YH 9
Tyt swpu nyj 490 ¢
/- 2SuQuy Sund vy ypnx ups Suny b
o~ oy Susip dpx yuty Sug) €
~/- ‘oY s uey Ly (Y © -/ :Sunp Kex yuey ugoy weN (3
¢ ugs + 10 :Suplos (@° p dgo :(Buen) deo (P
* 7 ug) www ‘yoss Suen neo 123 (P
L 8'0F ‘ues yon udiq (0 jw 8'0F Busip £gx yon wid (4
YUIA 14O QH Qud yuey, ‘6 ugnd ‘g 3uo 2onyq Suenyd ‘¢ oyd nyy ‘ver Y2 Bl (e
; : DOUN T
5P Swip 1S UH NY) 93 1¥p owIS nyu GESO vy 3ued :Surip ns 095 uon3N (3
1gp ng :Suip 1S UBY QYL (3 -
iy op 1) 0 1p@ Suip 1S YIIP AN (P
L Buoyy  Bunyo jw Z'001 :Suau :3uip 0s Sy YUIE (2
(Fugna jpw tey Aeyd wen 1O 0y Sugq) \w  7°001 spn udig (@
YUIAL MO OH Qud yupy [, ‘6 uEnQ ‘g U0 29nud SuUenud “14° d(q
Lp 1S Qp UBq Q1 s6s  ‘osiepenyl (@
x aop o1y L T
JED LOA UQI UES YUY UES 1E) €A 0 ¥yu Ygp EUL I





image17.png
( ‘\w 0s Buns 0q bues |

( buns oq Bues) eno nes =)

—

D0d WYID QHd:-
UOQ VIO "1

t70¢ Wew - upy - KN

%0t -2-07¢
ux wry g,

<} 100D 190T00 95 05 94 038
U Suod yun ‘yueyL SuorT upkny ‘yuey | Suo] uen iy} ‘TEH
8:.5 nyy “4d uBLL 10 149 Bip TN Suo@ weN yuegyu 1o -

) EmZ JBIA Uy} m:o: uaL 8y BA dry3u SuoN Suey uedN 11

P 10A ugij ugs ues 1¢) LA IEp Sunp ns ugAn) 3ueq deyo 241

: /900" DX 190200 98 95
o 02 T26¢/10/8T Ae8u deyo oy £ Sugp 3unp 10U EOX

S00°DL'TESEE6 9SO QU 0} YN UOS UEL HUEUN
-weN BIA Suony 103N dOWL Bugy UESN 121 1ep
OA UQI| g3 ues 1¢) BA 1gp Sunp ns ugAnb Sugq deyo oy~

/Z $00" DX TESEE6 95 OS
QU 03RS 107/80/1T K281 gy gup £ Sugp Sunp 10U 20X~

\@ H0d WYID OH
D0a WYID LA

6 NVNO HNYHN IHD

G107 weu g Bugy 17 Aedu ‘6 uend)

ugAnb weyi 99

LZ_E HD QH'dL A@1a ONQHJ NVA

“€00"DL'TESEEG 98 OS QY 02U} ‘DS Bued
Bue) JOWL Bury UEIN 123 12p 104

12) BA O RUU nOY 08 :w?cp,mv Fudp ns ugknb Sueq deyo oYL

\\Iln—lll

A deyd s 09 eA 10D Keyy Bunp 10N

uenb 0o BN UBYU 2BX

)

eyd ugn| Aeu Buns oq Buelj

97120 HO :NOD deo 9s 0'A 0S
Ly “.Ow OU C.WD QL

NVHN DNAHO AVIO VO ONNS 08 ONVHL

INOD yuey teyd oS
S6S

90661 (1l
108 jBP BRYL

0 A1 Wy yuip |

eyu Buny
(S
wis

A1 deyd in 216 00 10w u





image18.png
CONG TY CO PHAN THAM PINH VA DAU TU TAI CHINH HOA SEN
S6 nha 23, BTS Khu b thi Van Phi, Phudmg Kién Hung, TP Ha Noi

PHIEU KHAO SAT TAI SAN
(Danh cho nha ddt)

1. Thong tin chung

. Thong tin thira it

Tén chu s& hiw Nguai huéng dén khao sat:...
SBT:
s

idy Chimg nhan:

Dia chi hién tai thira dt

Dign tich:......
Mt cit dudmg/ngd: Min:. Trudc mjt:.. J ‘ﬁ m
Loai dudmg/ngd tiép gifp: pit O Knic. a.

Khoang céch dén tryc dudng chinh:

in. ﬁfpgmp A Xuan, 45

‘Tai sén trén dét.....

So b vi tri, duomg/ngd vio BDS:

m

| £ Tyam”
I

em| ey

|

c§>

Thong tin b sung:

Piém c6 lgi

Chiing t6i cam két nhimg thong tin trén la ding s that!

Ngwdi buéng din Ngwi thye

l:la sét ® hign khio sét Dyi dign Ngn hang TILILW) vitn Thim djob vién
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