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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: 275/2026/1210/VFI-CT.69.A
	TP. Hà Nội, ngày 6 tháng 8 năm 2026


CHỨNG THƯ THẨM ĐỊNH GIÁ
Kính gửi: Bà Nguyễn Thị Mỹ Hương
	Căn cứ Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số: 275/2026/1210/VFI-HĐTĐ.69.A ký ngày 3 tháng 8 năm 2026 giữa Bà Nguyễn Thị Mỹ Hương với Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen;
Căn cứ Báo cáo thẩm định giá số 275/2026/1210/VFI-BC.69.A ngày 6 tháng 8 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
	:
	Bà Nguyễn Thị Mỹ Hương

	CCCD:
	:
	072182006155

	Năm sinh:
	:
	09/10/1982

	Địa chỉ
	:
	67 ĐHT 42, KP2, Tân Hưng Thuận, Quận 12, Thành phố Hồ Chí Minh. (Nay là phường Đông Hưng Thuận, 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 tại thửa 179, tờ bản đồ 41, có địa chỉ: Ấp 7, xã Bàu Đồn, Huyện Gò Dầu, Tây Ninh (Nay là Xã Truông Mít, tỉnh Tây Ninh) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số DA 046929, số vào sổ cấp GCN: CS07270 do Sở Tài Nguyên và Môi trường tỉnh Tây Ninh cấp ngày 11/01/2021; chủ sử dụng đất là Bà Nguyễn Thị Mỹ Hương..
4. Thời điểm thẩm định giá: Tháng 08/2026.
[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 08/2026 ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích 
(m²)
	Đơn giá 
(đồng/m²)
	Thành tiền 
(đồng)

	 
	Quyền sử dụng đất tại thửa 179, tờ bản đồ 41, có địa chỉ: Ấp 7, xã Bàu Đồn, Huyện Gò Dầu, Tây Ninh (Nay là Xã Truông Mít, tỉnh Tây Ninh) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số DA 046929, số vào sổ cấp GCN: CS07270 do Sở Tài Nguyên và Môi trường tỉnh Tây Ninh cấp ngày 11/01/2021; chủ sử dụng đất là Bà Nguyễn Thị Mỹ Hương.
	 

	1
	Đất ở tại đô thị ngoài quy hoạch giao thông
	151,9
	11.000.000
	1.670.900.000

	2
	Đất ở tại đô thị quy hoạch giao thông
	48,1
	3.300.000
	158.730.000

	3
	Đất trồng cây lâu năm trong quy hoạch giao thông
	5,6
	396.000
	2.217.600

	 
	TỔNG CỘNG
	1.831.847.600

	 
	LÀM TRÒN
	1.832.000.000

	Bằng chữ: Một tỷ tám trăm ba mươi hai 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




	
	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
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	Số: 275/2026/1210/VFI-BC.69.A
	TP. Hà Nội, ngày 6 tháng 8 năm 2026

	
	


BÁO CÁO KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
(Kèm theo Chứng thư thẩm định giá số: 275/2026/1210/VFI-CT.69.A ngày 6 tháng 8 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
	:
	Bà Nguyễn Thị Mỹ Hương

	CCCD:
	:
	072182006155

	Năm sinh:
	:
	09/10/1982

	Địa chỉ
	:
	67 ĐHT 42, KP2, Tân Hưng Thuận, Quận 12, Thành phố Hồ Chí Minh. (Nay là phường Đông Hưng Thuận, Thành phố Hồ Chí Minh).

	Tài sản thẩm định giá
	:
	Quyền sử dụng đất tại thửa 179, tờ bản đồ 41, có địa chỉ: Ấp 7, xã Bàu Đồn, Huyện Gò Dầu, Tây Ninh (Nay là Xã Truông Mít, tỉnh Tây Ninh) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số DA 046929, số vào sổ cấp GCN: CS07270 do Sở Tài Nguyên và Môi trường tỉnh Tây Ninh cấp ngày 11/01/2021; chủ sử dụng đất là Bà Nguyễn Thị Mỹ Hương.

	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 08/2026.

	Địa điểm thẩm định giá
	:
	Phường Gò Dầu, Tỉnh Tây Ninh

	Vị trí tài sản thẩm định 
	:
	(11.169583333333, 106.312)

	Thời điểm khảo sát
	:
	Tháng 08/2026.


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;
- 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 DA 046929, số vào sổ cấp GCN: CS07270 do Sở Tài Nguyên và Môi trường tỉnh Tây Ninh cấp ngày 11/01/2021; chủ sử dụng đất là Bà Nguyễn Thị Mỹ Hương..
b. Hồ sơ khác:
- Hợp đồng số 275/2026/1210/VFI-HĐTĐ.69.A ký ngày 03/08/2026 giữa Bà Nguyễn Thị Mỹ Hương 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 Tây Ninh "sáng cửa" sau sáp nhập
Theo báo cáo thị trường bất động sản quý II/2026 của DKRA Group, trong 3 tháng của quý II, phân khúc đất nền phía Nam có 8.270 nền được các chủ đầu tư chào bán, trong đó khu vực tỉnh Tây Ninh chiếm tỷ trọng cao nhất với 36% tổng số hàng chào bán. Tuy nhiên, lượng người mua chỉ đạt khoảng 2% trên tổng số hàng chào bán của Tây Ninh.
Đối với dòng sản phẩm chung cư, toàn thị trường phía Nam có 19.278 căn được chào bán, Tây Ninh chiếm 7,4% số lượng hàng giới thiệu ra thị trường. Tỷ lệ phân khúc căn hộ chung cư thấp bởi Tây Ninh chủ yếu phát triển nhà phố, biệt thự. Hiện toàn tỉnh chỉ có 2 dự án chung cư được mở bán, trong đó có 1 dự án được bán từ năm 2024, một dự án mở bán lần đầu vào cuối năm 2025 và đây là đợt mở bán thứ hai của dự án với khoảng 6.000 căn hộ.
Với phân khúc nhà phố, biệt thự, trong quý II, các tỉnh phía Nam có 11.541 căn được chào bán, riêng Tây Ninh chiếm 24% tổng số sản phẩm, song lượng tiêu thụ rất thấp.
Thị trường bất động sản Tây Ninh đang bội cung và tồn tại nhiều bất ổn. Trong đó, mức giá bán là một ví dụ. Hiện giá nhà phố, biệt thự dao động từ 50 đến hơn 100 triệu đồng/m2. Với mặt bằng thu nhập của đại bộ phận người dân Tây Ninh thì rất khó có khả năng mua.
Khảo sát thực tế thị trường bất động sản Tây Ninh cho thấy, từ năm 2025, các dự án lớn đua nhau về đây để phát triển và bán hàng.
Cuối năm 2025, Tập đoàn MIK triển khai bán dự án nhà phố Imperia Grand Plaza tại xã Hậu Nghĩa. Dự án có quy mô hơn 11 ha, được chia thành 3 khu gồm Phố Tây với 176 căn, Phố Trung tâm 154 căn và Phố Đông 96 căn.
Cũng trong năm 2025, Tập đoàn Ecopark triển khai xây dựng và bán Dự án Khu đô thị Eco Retreat tại xã Bến Lức. Dự án có diện tích 220 ha, gồm khoảng 4.000 sản phẩm nhà phố, biệt thự và chung cư. Dự án đang xây dựng nhà ở, chung cư cũng như tiếp tục chào bán các sản phẩm thuộc giai đoạn mới.
Một dự án khác mang tên La Home, diện tích hơn 100 ha, gồm 3.750 sản phẩm nhà phố và biệt thự được chủ đầu tư là Công ty Cổ phần Prodezi Long An mở bán. Dự án này giới thiệu ra thị trường từ năm 2024, đến năm 2025 chủ đầu tư chính thức mở bán, song đến nay, lượng sản phẩm tồn còn khá lớn và vẫn tiếp tục mở bán trong các giai đoạn tiếp theo.
Mới đây, Tập đoàn Trần Anh tổ chức ra mắt dự án nhà phố, biệt thự The Agula tại xã Mỹ Hạnh. Dự án có diện tích 24,56 ha, gồm khoảng 700 sản phẩm nhà phố và biệt thự. Đây là dự án thành phần thuộc giai đoạn 3 của dự án Phúc An City.
Ngoài ra, Dự án The Heritage Tây Ninh, do Công ty Cổ phần Đầu tư Phát triển đô thị AHA Việt Nam làm chủ đầu tư cũng đang mở bán. Dự án có diện tích khoảng 49,86 ha, quy hoạch 1.910 căn nhà ở, gồm 1.117 căn nhà ở thương mại, 398 căn bàn giao Nhà nước sau khi hoàn thiện hạ tầng, 27 căn tái định cư và 368 căn nhà ở xã hội...
Cuối tháng 7/2026, Sở Xây dựng Tây Ninh chính thức thông báo có 206 lô đất tại Dự án Khu dân cư Hưng Long Residence đủ điều kiện pháp lý chuyển nhượng. Được biết, Dự án này do Công ty TNHH Bất động sản Mai Phương làm chủ đầu tư, với quy mô 41 ha, tổng cộng 2.800 sản phẩm gồm đất nền, nhà phố, shophouse và biệt thự.
Vì sao hàng nhiều mà ế?
Ông Nguyễn Văn Thành, Tổng giám đốc Công ty Cổ phần Bất động sản BSLand cho biết, từ năm 2025 đến nay, thị trường bất động sản Tây Ninh đón nhận hàng chục dự án mới với số lượng lên tới hàng chục ngàn sản phẩm, đa phần là nhà phố và biệt thự. Công ty của ông Thành với hơn 30 nhân viên kinh doanh cũng tham gia bán khá nhiều dự án tại Tây Ninh. Tuy nhiên, thực tế lượng giao dịch thành công khá thấp, thậm chí có dự án công ty ông tham gia bán suốt 3 tháng mà không phát sinh giao dịch.
“Hiện các giao dịch thành công tại thị trường Tây Ninh chủ yếu đến từ hai dự án chung cư với mức giá khoảng 35 triệu đồng/m2. Đối với các dự án nhà phố, lượng giao dịch mỗi tháng chỉ dưới 5 căn, thậm chí có dự án không phát sinh giao dịch”, ông Thành nói.
Nhiều dự án khi mở bán còn không thu hút được các sàn môi giới tham gia. Đơn cử, một dự án nhà phố, biệt thự được mở bán từ tháng 6 tại Cần Giuộc. Khi chủ đầu tư mời các sàn môi giới tại địa phương tham gia thì không một sàn nào nhận bán. Để triển khai bán hàng, doanh nghiệp này phải kêu gọi các sàn môi giới tại Hà Nội và TP.HCM tham gia, song lượng hàng bán vẫn không đạt chỉ tiêu, trong khi doanh nghiệp phải chi hàng chục tỷ đồng cho marketing.
Ông Võ Thành Đạt, Tổng giám đốc một sàn giao dịch bất động sản tại Tây Ninh, lý giải nguyên nhân các sàn không tham gia là bởi phần lớn nguồn hàng đều là hàng tồn kho từ các đợt mở bán nhiều năm trước nhưng chưa tiêu thụ hết. Bên cạnh đó, chủ đầu tư còn yêu cầu các sàn ký quỹ khá cao mới được tham gia bán hàng.
Ông Nguyễn Hoàng, chuyên gia bất động sản độc lập tại TP.HCM phân tích, thực tế thị trường bất động sản Tây Ninh đang bội cung và tồn tại nhiều bất ổn. Trong đó, mức giá bán là một ví dụ. Hiện giá nhà phố, biệt thự dao động từ 50 đến hơn 100 triệu đồng/m2. Với mặt bằng thu nhập của đại bộ phận người dân Tây Ninh thì rất khó có khả năng mua. Trong khi đó, dòng sản phẩm chung cư có mức giá từ 27 đến 35 triệu đồng/m2, phù hợp hơn với khả năng chi trả của người dân, lại chỉ có vỏn vẹn 2 dự án, trong đó 1 dự án đã hết hàng.
Ngoài ra, về vị trí cũng như hạ tầng giao thông kết nối, để di chuyển từ TP.HCM về Tây Ninh có khá nhiều tuyến như Quốc lộ 22, Quốc lộ 1A và cao tốc TP.HCM - Trung Lương, nhưng các tuyến đường này thường xuyên trong tình trạng ùn tắc. Việc di chuyển từ TP.HCM về khu vực Bến Lức hay Đức Hòa dù giáp TP.HCM cũng mất từ 2 đến 4 giờ lái xe.
“Một thị trường mà dòng sản phẩm chủ yếu là nhà phố, biệt thự có giá từ 4,5 tỷ đồng đến hơn 20 tỷ đồng/căn, cùng với nguồn cung quá lớn thì chậm bán hàng là điều khó tránh khỏi. Chưa kể, giai đoạn 2019-2023, thị trường này đã có hàng ngàn sản phẩm nhà phố, biệt thự, đất nền được mở bán, khách hàng chủ yếu là giới đầu tư. Hiện nay, nhiều nhà đầu tư vẫn chưa thể bán ra để thoát hàng, khiến họ không còn mặn mà”, ông Hoàng chỉ ra.
Một vấn đề nữa mà thị trường bất động sản Tây Ninh đang đối mặt là sự cạnh tranh với thị trường TP.HCM. Mới đây, Tập đoàn Vingroup ra mắt dự án nhà phố, biệt thự rộng gần 1.000 ha tại khu vực Hóc Môn, giáp Tây Ninh, thu hút tới 90% công ty môi giới bất động sản phía Nam tham gia phân phối. Mức giá bán cũng tương đương với mặt bằng giá mà thị trường Tây Ninh đang đưa ra.
Điều này khiến nhiều doanh nghiệp môi giới quay lưng với thị trường Tây Ninh, không còn tham gia bán hàng. Đồng thời, lượng khách hàng đầu tư cũng được hút về dự án của Vingroup nhờ thương hiệu, vị trí cũng như cơ hội sinh lời, thay vì lựa chọn các dự án tại Tây Ninh.
Theo bà Dương Thùy Dung, Giám đốc điều hành CBRE Việt Nam, từ năm 2025 đến nay, thị trường Tây Ninh đang dịch chuyển sang phân khúc cao cấp với mặt bằng giá tăng. Chẳng hạn, Nam Long triển khai phân khu cao tầng Solaria Rise tại khu đô thị Waterpoint với gần 700 căn hộ, giá khoảng 40 triệu đồng/m2. Dự án Sky Retreat của Ecopark chào bán với mức giá khoảng 55-60 triệu đồng/m2...

Việc phân khúc cao cấp phình to quá nhanh có thể tạo áp lực lớn khi sức mua của người dân địa phương còn hạn chế. Nếu không có lực cầu bền vững, nguy cơ dư thừa sản phẩm cao cấp sẽ rất lớn. Để tăng trưởng bền vững, chuyên gia này khuyến nghị, địa phương cần định hướng phát triển thận trọng, điều tiết nguồn cung hợp lý và chú trọng vào nhu cầu ở thực, thay vì chỉ chạy theo lợi nhuận kỳ vọng.
(Nguồn: https://baodautu.vn/thi-truong-bat-dong-san-tay-ninh-nguon-cung-ap-dao-d661567.html)
IV. THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
	Tên tài sản
	Quyền sử dụng đất tại thửa 179, tờ bản đồ 41, có địa chỉ: Ấp 7, xã Bàu Đồn, Huyện Gò Dầu, Tây Ninh (Nay là Xã Truông Mít, tỉnh Tây Ninh) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số DA 046929, số vào sổ cấp GCN: CS07270 do Sở Tài Nguyên và Môi trường tỉnh Tây Ninh cấp ngày 11/01/2021; chủ sử dụng đất là Bà Nguyễn Thị Mỹ Hương.

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	-
	Thửa đất số:
	179
	Tờ bản đồ số:
	41

	-
	Địa chỉ:
	Ấp 7, xã Bàu Đồn Phường Gò Dầu, Tỉnh Tây Ninh (Nay là xã Truông Mít, tỉnh Tây Ninh) 

	-
	Diện tích (m²):
	205,6
	Hình thức sử dụng:
	Sử dụng riêng: 205,6 m2

	-
	Mục đích sử dụng:
	Đất ở tại nông thôn (200m²); Đất trồng cây lâu năm (5,6m²) 	
	Thời hạn sử dụng:
	ONT: Lâu dài; CLN: Đến ngày 31/12/2054

	-
	Nguồn gốc sử dụng đất:
	Nhận chuyển nhượng đất được công nhận QSDĐ như giao đất có thu tiền sử dụng đất: 200m²; Nhận chuyển nhượng đất được công nhận QSDĐ như giao đất không thu tiền sử dụng đất 5,6m². 

	-
	Thông tin quy hoạch:
	Tại thời điểm thẩm định giá, tổ thẩm định không được Khách hàng cung cấp các thông tin quy hoạch liên quan đến thửa đất. Dựa theo hồ sơ pháp lý, thửa đất có 53,7m² thuộc lộ giới quy hoạch đường 782. Chúng tôi giả định, phần diện tích đất thuộc lộ giới quy hoạch đường 782 gồm 48,1 m² đất ở nông thôn và 5,6m² đất trồng cây lâu năm.

	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí; Giao thông;

	-
	Đường tiếp giáp chính:
	Đường nhựa không có vỉa hè
	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):
	40
	Mặt cắt đường/ngõ trước mặt tài sản thẩm định giá (m):
	40

	-
	Khoảng cách đến trục đường chính (m):
	Tài sản tiếp giáp đường ĐT.782

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

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: (11.169583333333, 106.312)

	-
	

	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	205,6
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	-/-

	-
	Mặt tiền (m):
	4
	Chiều sâu (m): 
	51,06

	-
	Hình dáng:
	Hình chữ nhật
	Hướng:
	Tây Bắc

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

	-
	Hạ tầng nội bộ:
	Hạ tầng cấp nước: Nước máy, Hạ tầng thoát nước: 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:
	Khá

	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 tiền chế, diện tích sử dụng khoảng 70m2. Công trình xây dựng chưa được chứng nhận trên GCN QSDĐ. 




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
	Ấp 7 Xã Bàu Đồn, huyện Gò Dầu, tỉnh Tây Ninh
	Ấp 7 Xã Truông Mít, tỉnh Tây Ninh
 ✔
	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 nông thôn (200m²); Đất trồng cây lâu năm (5,6m²) 
	Đất ở tại nông thôn (200m²); Đất trồng cây lâu năm (5,6m²) 
✔
	Không
	

	4
	Thời hạn sử dụng
	ONT: Lâu dài; CLN: Đến ngày 31/12/2054

	ONT: Lâu dài; CLN: Đến ngày 31/12/2054
✔
	Không
	

	5
	Vị trí
	VT1
	VT1 ✔
	Không
	

	6
	Kết cấu mặt đường
	Đường nhựa không có vỉa hè
	Đường nhựa không có vỉa hè ✔
	Không
	

	7
	Diện tích
	205,6
	205,6 ✔
	0
	

	8
	Mặt tiền
	4
	4 ✔
	0
	

	9
	Chiều sâu
	51,06 
	51,06 ✔
	0
	

	10
	Mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền ✔
	Không
	

	11
	Hình dạng thửa đất
	Tương đối vuông vức
	Tương đối vuông vức
✔
	Không
	

	12
	Hướng
	Tây Bắc
	Tây Bắc ✔
	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.
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.
VIII. GIÁ TRỊ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH
1. Xác định đơn giá quyền sử dụng đất ở tại nông thôn ngoài quy hoạch:
Tại thời điểm thẩm định giá, tổ thẩm định không được Khách hàng cung cấp các thông tin quy hoạch liên quan đến thửa đất. Dựa theo hồ sơ pháp lý, thửa đất có 53,7m² thuộc lộ giới quy hoạch đường 782. Chúng tôi giả định, phần diện tích đất thuộc lộ giới quy hoạch đường 782 gồm 48,1 m² đất ở nông thôn và 5,6m² đất trồng cây lâu năm. Diện tích đất ở nông thôn còn lại là 151,9 m². 
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
	Ấp 7 Xã Bàu Đồn, Huyện Gò Dầu, Tỉnh Tây Ninh
(nay là xã Truông Mít, Tây Ninh) 
	Ấp 5 Xã Bàu Đồn, Huyện Gò Dầu, Tỉnh Tây Ninh
(nay là xã Truông Mít, Tây Ninh) 

	Ấp 5 Xã Bàu Đồn, Huyện Gò Dầu, Tỉnh Tây Ninh
(nay là xã Truông Mít, Tây Ninh) 

	Ấp 5, Xã Bàu Đồn, Huyện Gò Dầu, Tỉnh Tây Ninh (nay là xã Truông Mít, Tây Ninh) 


	2
	Nguồn tham khảo
	 
	https://www.facebook.com/groups/1974266562880486/permalink/3298984033742059/?sale_post_id=3298984033742059&referralSurface=messenger_banner&referralCode=2&ref=messenger_banner
	Liên hệ trực tiếp
	https://www.facebook.com/groups/1225480644261294/permalink/3691516677657666/?sale_post_id=3691516677657666&referralSurface=messenger_banner&referralCode=2&ref=messenger_banner

	-
	Thông tin liên lạc
	 
	0375545825 
(Ha Truong)
	0777892268
(Nhan Nguyen)
	0359040799
(Linh)

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

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 
	 Tháng 08/2026
	 Tháng 08/2026
	 Tháng 08/2026

	5
	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

	6
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại nông thôn (200m²); Đất trồng cây lâu năm (5,6m²) 
	Đất ở nông thôn (70m²), Đất trồng cây lâu năm (201.4m²)
	Đất ở nông thôn (200m²), Đất trồng cây lâu năm (291.3m², QH: 134m²)
	Đất ở nông thôn (100m²), Đất trồng cây lâu năm (10m²)

	7
	Thời hạn sử dụng đất
	ONT: Lâu dài; CLN: Đến ngày 31/12/2054
	ONT: Lâu dài, CLN: Có thời hạn đến 29/03/2061
	ONT: Lâu dài, CLN: Có thời hạn đến 30/05/2055
	ONT: Lâu dài, CLN: Có thời hạn

	8
	Vị trí
	Tài sản tại: Đường 782, Ấp 5, Xã Bàu Đồn, huyện Gò Dầu, Tỉnh Tây Ninh (Nay là xã Truông Mít, tỉnh Tây Ninh) 
	Tài sản tại: Đường 782, Ấp 5, Xã Bàu Đồn, Huyện Gò Dầu, Tỉnh Tây Ninh (Nay là xã Truông Mít, tỉnh Tây Ninh) 
	Tài sản tại: Đường 782, Ấp 5, Xã Bàu Đồn, huyện Gò Dầu, Tỉnh Tây Ninh (Nay là xã Truông Mít, tỉnh Tây Ninh)
	Tài sản tại: Đường 782, Ấp 5, Xã Bàu Đồn, huyện Gò Dầu, Tỉnh Tây Ninh  (Nay là xã Truông Mít, tỉnh Tây Ninh); cách đường 782 khoảng 50m.

	9
	Giao thông
	Đường nhựa không có vỉa hè
	Đường nhựa không có vỉa hè
	Đường nhựa không có vỉa hè
	Đường bê tông

	10
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	40
	26
	40
	6

	11
	Diện tích đất (m²)
	151,9
	271,4
	491,3 (QH: 134)
	110

	12
	Mặt tiền (m)
	4
	7
	9,1
	5

	13
	Chiều sâu (m)
	37,98
	38,77
	53,99
	22

	14
	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

	15
	Hình dáng thửa đất
	Hình chữ nhật
	Tương đối vuông vức
	Tương đối vuông vức
	Hình chữ nhật

	16
	Tài sản trên đất 
	
	Đất trống
	Nhà 2 tầng
	Đất trống

	-
	Số tầng
	 
	-/-
	2
	-/-

	-
	Diện tích sàn sử dụng (m²)
	  
	-/-
	280
	-/-

	17
	Giá rao (đồng)
	 
	2.700.000.000
	7.500.000.000
	730.000.000

	18
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	 
	2.430.000.000
	6.750.000.000
	693.500.000

	B
	Chi tiết tính toán
	 
	 
	 
	 

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	 
	-/-
	1.562.968.092
	-/-

	-
	Đơn giá xây dựng theo Quyết định số 425/QĐ-BXD ngày 30/3/2026 của Bộ Xây Dựng (đồng/m²)
	
	-/-
	7.974.327
	-/-

	-
	Tỷ lệ CLCL (%) 
	
	-/-
	70%
	-/-

	2
	Giá trị đất (đồng)
	 
	2.430.000.000
	6.750.000.000
	693.500.000

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	 
	8.953.574
	10.557.769
	6.304.545

	C
	NHẬN XÉT
	 
	 
	 
	 

	1
	Pháp lý
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Mục đích sử dụng
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Tương đồng

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

	4
	Vị trí
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn

	5
	Giao thông
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn

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

	7
	Diện tích đất (m²)
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

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

	9
	Chiều sâu (m)
	 
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn
	Tương đồng

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

	11
	Hình dáng thửa đất
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	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
	 
	2.430.000.000
	5.187.031.908
	693.500.000

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	8.953.574
	10.557.769
	6.304.545

	C
	Điều chỉnh các yếu tố so sánh
	 
	 
	 
	 
	 

	C.1
	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
	 
	8.953.574
	10.557.769
	6.304.545

	C.2
	Mục đích sử dụng
	  
	Đất ở tại nông thôn (200m²); Đất trồng cây lâu năm (5,6m²) 
	Đất ở nông thôn (70m²), Đất trồng cây lâu năm (201.4m²)
	Đất ở nông thôn (200m²), Đất trồng cây lâu năm (291.3m², QH: 134m²)
	Đất ở nông thôn (100m²), Đất trồng cây lâu năm (10m²)

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	5%
	10%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	447.679
	1.055.777
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	9.401.253
	11.613.546
	6.304.545

	C.3
	Thời hạn sử dụng đất
	  
	ONT: Lâu dài; CLN: Đến ngày 31/12/2054
	ONT: Lâu dài, CLN: Có thời hạn đến 29/03/2061
	ONT: Lâu dài, CLN: Có thời hạn đến 30/05/2055
	ONT: Lâu dài, CLN: Có thời hạn

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	9.401.253
	11.613.546
	6.304.545

	C.4
	Vị trí
	  
	Tài sản tại: Đường 782, Ấp 5, Xã Bàu Đồn, huyện Gò Dầu, Tỉnh Tây Ninh (Nay là xã Truông Mít, tỉnh Tây Ninh) 
	Tài sản tại: Đường 782, Ấp 5, Xã Bàu Đồn, Huyện Gò Dầu, Tỉnh Tây Ninh (Nay là xã Truông Mít, tỉnh Tây Ninh) 
	Tài sản tại: Đường 782, Ấp 5, Xã Bàu Đồn, huyện Gò Dầu, Tỉnh Tây Ninh (Nay là xã Truông Mít, tỉnh Tây Ninh)
	Tài sản tại: Đường số 84, Ấp 5, Xã Bàu Đồn, huyện Gò Dầu, Tỉnh Tây Ninh  (Nay là xã Truông Mít, tỉnh Tây Ninh); cách đường 782 khoảng 50m.

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	20%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	1.260.909

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	9.401.253
	11.613.546
	7.565.454

	C.5
	Giao thông
	  
	Đường nhựa không có vỉa hè
	Đường nhựa không có vỉa hè
	Đường nhựa không có vỉa hè
	Đường bê tông

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	15%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	945.682

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	9.401.253
	11.613.546
	8.511.136

	C.6
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	  
	40
	26
	40
	6

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	12%
	0%
	20%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	1.074.429
	0
	1.260.909

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	10.475.682
	11.613.546
	9.772.045

	C.7
	Diện tích đất (m²)
	(m2)  
	151,9
	271,4
	491,3 (QH: 134)
	110

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	5%
	8%
	-3%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	447.679
	844.622
	-189.136

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	10.923.361
	12.458.168
	9.582.909

	C.8
	Mặt tiền (m)
	  
	4
	7
	9,1
	5

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-3%
	-8%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-268.607
	-844.622
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	10.654.754
	11.613.546
	9.582.909

	C.9
	Chiều sâu (m)
	  
	37,98
	38,77
	53,99
	22

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	5%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	527.888
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	10.654.754
	12.141.434
	9.582.909

	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
	 
	10.654.754
	12.141.434
	9.582.909

	C.12
	Hình dáng thửa đất
	  
	Hình chữ nhật
	Tương đối vuông vức
	Tương đối vuông vức
	Hình chữ nhật

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	5%
	5%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	447.679
	527.888
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	11.102.433
	12.669.322
	9.582.909

	D
	Mức giá chỉ dẫn 
	Đồng/m²
	 
	11.102.433
	12.669.322
	9.582.909

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng 
	 
	11.118.221

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	 
	-0,14%
	13,95%
	-13,81%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C
	 
	 
	 
	 
	 

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng 
	 
	2.686.073 
	3.800.797
	3.656.636

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	5
	5
	4

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	 
	0% - 12%
	0% - 10%
	0% - 20%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng 
	 
	2.148.859
	2.111.553
	3.278.364


 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  -13,81% đến  13,95%, 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
	11.102.433
	33,34%
	3.701.551

	2
	Tài sản so sánh 2
	12.669.322
	33,33%
	4.222.685

	3
	Tài sản so sánh 3
	9.582.909
	33,33%
	3.193.984

	Giá trị bình quân theo trọng số:
	11.118.220

	Làm tròn:
	11.000.000


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: 11.000.000 đồng/m².
2. Xác định đơn giá đất ở tại nông thôn và đất trồng cây lâu năm trong quy hoạch: 
Vận dụng Nghị quyết 49/2025/NQ-HĐND ngày 29 tháng 12 năm 2025 của Hội đồng nhân dân tỉnh Tây Ninh về việc Quy định bảng giá đất trên địa bàn tỉnh Tây Ninh, tổ thẩm định xác định: 
– Đơn giá đất trồng cây lâu năm tại đường ĐT 782 (Đoạn từ Ngã 3 cây xăng Công Lý đến đường xe nước) là: 396.000 đồng/m².
– Đơn giá đất ở nông thôn tại đường ĐT 782 (Đoạn từ Ngã 3 cây xăng Công Lý đến đường xe nước) là: 3.300.000 đồng/m².
3. Kết quả thẩm định giá:
Dựa trên các lập luận trên, Tổ thẩm định ước tính giá trị tài sản thẩm định giá chưa bao gồm các loại thuế, phí và lệ phí liên quan đến việc chuyển nhượng tài sản tại thời điểm thẩm định giá Tháng 08/2026 ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích 
(m²)
	Đơn giá 
(đồng/m²)
	Thành tiền 
(đồng)

	 
	Quyền sử dụng đất tại thửa 179, tờ bản đồ 41, có địa chỉ: Ấp 7, xã Bàu Đồn, Huyện Gò Dầu, Tây Ninh (Nay là Xã Truông Mít, tỉnh Tây Ninh) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số DA 046929, số vào sổ cấp GCN: CS07270 do Sở Tài Nguyên và Môi trường tỉnh Tây Ninh cấp ngày 11/01/2021; chủ sử dụng đất là Bà Nguyễn Thị Mỹ Hương.
	 

	1
	Đất ở tại đô thị ngoài quy hoạch giao thông
	151,9
	11.000.000
	1.670.900.000

	2
	Đất ở tại đô thị quy hoạch giao thông
	48,1
	3.300.000
	158.730.000

	3
	Đất trồng cây lâu năm trong quy hoạch giao thông
	5,6
	396.000
	2.217.600

	 
	TỔNG CỘNG
	1.831.847.600

	 
	LÀM TRÒN
	1.832.000.000

	Bằng chữ: Một tỷ tám trăm ba mươi hai 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, công trình xây dựng trên đất là nhà tiền chế, diện tích sử dụng khoảng 70m2, công trình chưa được chứng nhận trên GCN QSDĐ số DA 046929. Theo yêu cầu của Khách hàng/Ngân hàng, tổ thẩm định không xác định giá trị của công trình xây dựng nhưng vẫn xem là một phần không thể tách rời với tài sản thẩm định. 
- Tổ thẩm định giá sử dụng Phương pháp so sánh để xác định giá trị tài sản thẩm định giá trong đó  việc thu thập thông tin TSSS đã giao dịch thành công còn gặp nhiều hạn chế, vì vậy, Tổ thẩm định giá sử dụng các TSSS là các tài sản đang được rao bán trên thị trường. Kết quả thẩm định giá có thể thay đổi khi các TSSS được giao dịch thành công. Khách hàng và các bên thứ ba khi sử dụng kết quả thẩm định giá cần lưu ý khi sử dụng Chứng thư thẩm định giá.
- Kết quả thẩm định giá trên chỉ xác nhận giá trị tài sản có đặc điểm pháp lý, đặc điểm kinh tế - kỹ thuật, diện tích, hiện trạng được mô tả chi tiết trong chứng thư, báo cáo theo yêu cầu thẩm định giá của khách hàng tại thời điểm, mục đích và địa điểm thẩm định giá.
- [bookmark: _Hlk151374072]Tổ thẩm định đã gửi các bản dự thảo chứng thư cho các đơn vị sử dụng chứng thư đọc, xem xét, cân nhắc và quyết định ra bản chứng thư này, sau ngày phát hành chứng thư chúng tôi hiểu rằng tất cả các bên đã thống nhất với các giả định, giả thiết và hạn chế, kết quả…. và chấp nhận sử dụng tất cả nội dung được trình bày trong chứng thư này.
XII. CÁC PHỤ LỤC KÈM THEO 
Phụ lục 1: Hình ảnh hiện trạng của tài sản.
Phụ lục 2: Thông tin thu thập thị trường.
Báo cáo kết quả thẩm định giá được phát hành 03 (ba) bản chính bằng tiếng Việt kèm theo Chứng thư thẩm định giá số 275/2026/1210/VFI-CT.69.A ngày 6 tháng 8 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

	
	

	Đỗ Thanh Thảo
Số thẻ thẩm định viên về giá: XV23.2485
	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 VÀ PHÁP LÝ CỦA TÀI SẢN
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2026/1210/VFI-BC.69.A ngày 6 tháng 8 năm 2026 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
	Hướng
	Tổng quan tài sản

	
	

	Hiện trạng tài sản
	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 275/2026/1210/VFI-BC.69.A ngày 6 tháng 8 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/1974266562880486/permalink/3298984033742059/?sale_post_id=3298984033742059&referralSurface=messenger_banner&referralCode=2&ref=messenger_banner
0375545825 
(Ha Truong)

	2
	Giá rao (đồng)
	2.700.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	2.430.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 08/2026

	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 nông thôn (70m²), Đất trồng cây lâu năm (201,4m²)

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Đất ở nông thôn – Lâu dài, Đất trồng cây lâu năm – Có thời hạn (đến 29/03/2061, 35 năm)

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: Đường 782, Xã Bàu Đồn, Huyện Gò Dầu, Tỉnh Tây Ninh

	10
	Giao thông
	Đường nhựa có vỉa hè

	11
	Diện tích đất (m²)
	271,4

	12
	Mặt tiền (m)
	7

	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
	Liên hệ trực tiếp
0777892268 
(Nhan Nguyen)

	2
	Giá rao (đồng)
	7.500.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	6.750.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 08/2026

	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 nông thôn (200m²), Đất trồng cây lâu năm (291,3m², QH: 134m²)

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Đất ở nông thôn – Lâu dài, Đất trồng cây lâu năm – Có thời hạn (đến 30/05/2055, 29 năm)

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: Đường 782, Xã Bàu Đồn, Tỉnh Tây Ninh

	10
	Giao thông
	Đường nhựa có vỉa hè

	11
	Diện tích đất (m²)
	491,3

	12
	Mặt tiền (m)
	9,1

	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
	https://www.facebook.com/groups/1225480644261294/permalink/3691516677657666/?sale_post_id=3691516677657666&referralSurface=messenger_banner&referralCode=2&ref=messenger_banner
SĐT: 0359040799 
(Linh)

	2
	Giá rao (đồng)
	730.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	693.500.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 08/2026

	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 nông thôn (100m²), Đất trồng cây lâu năm (10m²)

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Đất ở nông thôn – Lâu dài, Đất trồng cây lâu năm – Có thời hạn

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: Đường 782, Xã Bàu Đồn, Huyện Gò Dầu, Tỉnh Tây Ninh

	10
	Giao thông
	Đường bê tông

	11
	Diện tích đất (m²)
	110

	12
	Mặt tiền (m)
	5

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Hình chữ nhật

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	
	  Hình ảnh đăng bán:
  
  
  
     
  



	
	Người thu thập thông tin

	
	



Nguyễn Thuỳ Nhật Anh
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