











CHỨNG THƯ, BÁO CÁO THẨM ĐỊNH GIÁ
Số: 275/2026/1165/VFI-CT.65.A
Khách hàng yêu cầu: Bà Nguyễn Hồng Thuý
Tài sản thẩm định: Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số: 140+141, tờ bản đồ số 6G-I-48 có địa chỉ: Số 8+10 ngách 7/10 ngõ 7 Thái Hà Phường Trung Liệt - Quận Đống Đa (nay là phường Đống Đa, thành phố Hà Nội)  theo Giấy chứng nhận quyền sử nhà ở và quyền sử dụng đất ở số: 10109170636, hồ sơ gốc số: 38575.2001 do Ủy ban nhân dân thành phố Hà Nội cấp ngày 23/11/2001; Chủ sử dụng đất là bà Nguyễn Hồng Thúy.
Thời điểm thẩm định: Tháng 07/2026.
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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: 275/2026/1165/VFI-CT.65.A
	TP. Hà Nội, ngày 29 tháng 7 năm 2026


CHỨNG THƯ THẨM ĐỊNH GIÁ
Kính gửi: BÀ NGUYỄN HỒNG THÚY
	Căn cứ Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số: 275/2026/1165/VFI-HĐTĐ.65.A ký ngày 27 tháng 7 năm 2026 giữa bà Nguyễn Hồng Thuý với Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen;
Căn cứ Báo cáo thẩm định giá số 275/2026/1165/VFI-BC.65.A ngày 29 tháng 7 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 HỒNG THÚY

	CCCD
	:
	001179032989

	Năm sinh:
	:
	07/10/1979

	Địa chỉ
	:
	TT Nam Đồng , Đống Đa Hà Nội


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

	Địa chỉ trụ sở
	:
	BT5 - 23, Khu đô thị mới Văn Phú, 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 tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số: 140+141, tờ bản đồ số 6G-I-48 có địa chỉ: Số 8+10 ngách 7/10 ngõ 7 Thái Hà Phường Trung Liệt - Quận Đống Đa (nay là phường Đống Đa, thành phố Hà Nội)  theo Giấy chứng nhận quyền sử nhà ở và quyền sử dụng đất ở số: 10109170636, hồ sơ gốc số: 38575.2001 do Ủy ban nhân dân thành phố Hà Nội cấp ngày 23/11/2001; Chủ sử dụng đất là bà Nguyễn Hồng Thúy.
4. Thời điểm thẩm định giá: Tháng 07/2026.
[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 07/2026 ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích (m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Tỷ lệ chất lượng còn lại
	Thành tiền (đồng)

	 
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số: 140+141, tờ bản đồ số 6G-I-48 có địa chỉ: Số 8+10 ngách 7/10 ngõ 7 Thái Hà Phường Trung Liệt - Quận Đống Đa (nay là phường Đống Đa, thành phố Hà Nội)  theo Giấy chứng nhận quyền sử nhà ở và quyền sử dụng đất ở số: 10109170636, hồ sơ gốc số: 38575.2001 do Ủy ban nhân dân thành phố Hà Nội cấp ngày 23/11/2001; Chủ sử dụng đất là bà Nguyễn Hồng Thúy.
	 

	1
	Quyền sử dụng đất
	 40,0 
	231.000.000
	-
	9.240.000.000

	2
	Nhà 3 tầng
	 87,0 
	7.968.240
	75%
	519.927.660

	TỔNG CỘNG
	9.759.927.660

	LÀM TRÒN
	9.760.000.000

	(Bằng chữ: Chín tỷ bảy trăm sáu mươi triệu đồng./.)


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

	
	

	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: 275/2026/1165/VFI-CT.65.A ngày 29 tháng 7 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 HỒNG THÚY

	CCCD
	:
	001179032989

	Năm sinh:
	:
	07/10/1979

	Địa chỉ
	:
	TT Nam Đồng , Đống Đa Hà Nội

	Tài sản thẩm định giá
	:
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số: 140+141, tờ bản đồ số 6G-I-48 có địa chỉ: Số 8+10 ngách 7/10 ngõ 7 Thái Hà Phường Trung Liệt - Quận Đống Đa (nay là phường Đống Đa, thành phố Hà Nội)  theo Giấy chứng nhận quyền sử nhà ở và quyền sử dụng đất ở số: 10109170636, hồ sơ gốc số: 38575.2001 do Ủy ban nhân dân thành phố Hà Nội cấp ngày 23/11/2001; Chủ sử dụng đất là bà Nguyễn Hồng Thúy.

	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 07/2026.

	Địa điểm thẩm định giá
	:
	ngõ 7 Thái Hà Phường Trung Liệt - Quận Đống Đa (nay là phường Đống Đa, thành phố Hà Nội)

	Vị trí tài sản thẩm định 
	:
	(21.010388888889, 105.82158333333)

	Thời điểm khảo sát
	:
	28/07/2026.


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 30/03/2026 của Bộ Xây dựng về việc Công bố suất vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 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 nhà ở và quyền sử dụng đất ở số: 10109170636, hồ sơ gốc số: 38575.2001 do Ủy ban nhân dân thành phố Hà Nội cấp ngày 23/11/2001; Chủ sử dụng đất là bà Nguyễn Hồng Thúy.
b. Hồ sơ khác:
- Hợp đồng số 275/2026/1165/VFI-HĐTĐ.65.A ngày 27/07/2026 giữa Bà Nguyễn Hồng Thuý 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
	Bước sang năm 2026, thị trường bất động sản Hà Nội được kỳ vọng bước vào chu kỳ tăng trưởng mới với nền tảng hạ tầng, pháp lý và chính sách ngày càng rõ nét. Thay vì những cơn “sốt nóng”, thị trường vận động theo hướng chọn lọc, phân hóa mạnh, lấy nhu cầu ở thực, chất lượng dự án và năng lực doanh nghiệp làm trụ cột phát triển bền vững.
Trong bối cảnh kinh tế vĩ mô dần ổn định, khuôn khổ pháp lý được hoàn thiện và đầu tư công tiếp tục giữ vai trò "đầu kéo", bất động sản Thủ đô bước vào một chu kỳ phát triển mới – thận trọng hơn, thực chất hơn và lấy hạ tầng làm động lực trung tâm. Thay vì những cơn "sốt nóng" ngắn hạn, thị trường năm 2026 được kỳ vọng tăng trưởng trên nền tảng bền vững, gắn chặt với quy hoạch đô thị, nhu cầu ở thực và năng lực triển khai của doanh nghiệp.
Hạ tầng – "xương sống" mở không gian phát triển mới
Trong nhiều năm qua, hạ tầng giao thông luôn là yếu tố then chốt định hình không gian phát triển đô thị Hà Nội. Đến năm 2026, vai trò này càng trở nên rõ rệt khi hàng loạt dự án trọng điểm được triển khai đồng bộ, tạo lực đẩy dài hạn cho thị trường bất động sản.
Dự án đường Vành đai 4 – Vùng Thủ đô, với quy mô hơn 85.000 tỷ đồng, được coi là "đòn bẩy chiến lược" mở rộng không gian phát triển về các hướng Bắc, Tây và Nam. Khi tuyến đường này từng bước thành hình, các khu vực vốn nằm ngoài trung tâm truyền thống sẽ có điều kiện kết nối thuận lợi hơn, qua đó gia tăng sức hấp dẫn với các dự án đô thị, khu nhà ở và dịch vụ.
Cùng với đó, hệ thống các tuyến vành đai, trục hướng tâm, các cây cầu vượt sông Hồng và mạng lưới đường sắt đô thị đang dần hoàn thiện, tạo nên cấu trúc giao thông đa lớp cho Thủ đô. PGS.TS Trần Đình Thiên, nguyên Viện trưởng Viện Kinh tế Việt Nam cho rằng, hạ tầng giao thông không chỉ đóng vai trò hỗ trợ mà còn mang tính quyết định đối với việc Hà Nội chuyển sang mô hình đô thị đa trung tâm. Khi giao thông đi trước, dòng vốn đầu tư, dân cư và các hoạt động kinh tế sẽ dịch chuyển theo, tạo nền tảng cho tăng trưởng bất động sản dài hạn.
Thực tế thị trường cho thấy, các khu vực hưởng lợi trực tiếp từ hạ tầng đều ghi nhận sự cải thiện rõ rệt về giá trị và thanh khoản. Tây Hà Nội, với trục Đại lộ Thăng Long, các tuyến Vành đai 3, 3,5 và định hướng tuyến metro số 5 (Văn Cao – Hòa Lạc), đang nổi lên như một cực phát triển mới. Ở phía Đông, hệ thống cầu vượt sông Hồng, cùng quy hoạch chỉnh trang đô thị ven sông, tiếp tục mở ra dư địa cho các dự án nhà ở và đô thị sinh thái.
Thị trường chuyển từ "tăng nóng" sang tăng trưởng chọn lọc
Nếu như giai đoạn trước, thị trường bất động sản Hà Nội từng chứng kiến những đợt tăng giá nhanh ở một số phân khúc, thì bước sang năm 2026, xu hướng chủ đạo là tăng trưởng có chọn lọc. Dòng tiền không còn chạy theo "sóng ngắn" mà ưu tiên những khu vực có quy hoạch rõ ràng, hạ tầng đồng bộ và nhu cầu ở thực ổn định.
Theo ông Nguyễn Văn Đính, Chủ tịch Hội Môi giới Bất động sản Việt Nam (VARS), thị trường bất động sản Hà Nội sẽ không tăng trưởng theo kiểu nóng mà dựa trên nền tảng hạ tầng và nhu cầu thật. Những dự án gắn với các tuyến giao thông lớn, pháp lý minh bạch và được triển khai bài bản sẽ trở thành động lực chính của thị trường trong năm 2026.
Số liệu từ các đơn vị nghiên cứu cho thấy, trong giai đoạn gần đây, giá bất động sản tại những khu vực bám trục hạ tầng lớn của Hà Nội vẫn duy trì mức tăng ổn định, trong khi thanh khoản dần cải thiện. Điều này phản ánh sự dịch chuyển của dòng tiền sang các phân khúc an toàn hơn, hạn chế rủi ro và có tiềm năng tăng trưởng dài hạn.
Nguồn cung lớn, thị trường phân hóa rõ nét
Một đặc điểm nổi bật của thị trường năm 2026 là sự gia tăng mạnh mẽ của nguồn cung, đặc biệt ở phân khúc căn hộ. Dự báo cho thấy, Hà Nội sẽ đón nhận lượng lớn sản phẩm mới từ hàng chục dự án được tháo gỡ vướng mắc pháp lý và tái khởi động. Điều này vừa tạo cơ hội cho người mua, vừa đặt ra thách thức cho doanh nghiệp phát triển dự án.
Ông David Jackson, Tổng Giám đốc Avison Young Việt Nam nhận định, thị trường căn hộ đang bước vào giai đoạn bản lề. Phân khúc này tiếp tục giữ vai trò chủ đạo trong giai đoạn 2025–2026, song sự phát triển sẽ không đồng đều. Các dự án có vị trí thuận lợi, kết nối hạ tầng tốt, pháp lý hoàn chỉnh và chủ đầu tư uy tín sẽ duy trì thanh khoản, trong khi những dự án xa trung tâm, thiếu tiện ích hoặc định giá vượt khả năng chi trả của số đông sẽ gặp khó.
Cùng quan điểm, bà Đỗ Thị Thu Hằng, Giám đốc Cấp cao, Bộ phận Nghiên cứu và Tư vấn, Savills Hà Nội cho rằng, những dòng sản phẩm diện tích vừa và nhỏ, đặc biệt là căn hộ một đến hai phòng ngủ, vẫn có sức hút lớn nhờ phù hợp với nhu cầu ở thực. Trong khi đó, phân khúc nhà ở vừa túi tiền và nhà ở xã hội được kỳ vọng sẽ dần cải thiện nguồn cung khi các chính sách mới được triển khai đồng bộ.
Chính sách và pháp lý – điểm tựa cho chu kỳ mới
Năm 2026 được xem là thời điểm các chính sách pháp luật về đất đai, nhà ở và kinh doanh bất động sản phát huy hiệu quả rõ nét hơn. Việc tháo gỡ vướng mắc cho hàng nghìn dự án tồn đọng không chỉ giúp giải phóng nguồn lực lớn cho nền kinh tế mà còn bổ sung nguồn cung đáng kể cho thị trường.
Các cơ chế mới liên quan đến định giá đất, thu hồi đất và mở rộng khả năng tiếp cận quỹ đất được kỳ vọng sẽ rút ngắn thời gian chuẩn bị dự án, giảm chi phí và tăng tính minh bạch. Điều này giúp thị trường vận hành lành mạnh hơn, hạn chế tình trạng "treo" dự án kéo dài, đồng thời tạo niềm tin cho nhà đầu tư và người mua nhà.
Bước vào năm 2026, mặt bằng lãi suất được dự báo duy trì ở mức tương đối ổn định, dù có thể xuất hiện những điều chỉnh kỹ thuật. Ông Nguyễn Quốc Anh, Phó Tổng Giám đốc Batdongsan.com.vn cho rằng, mức lãi suất cho vay phổ biến quanh 6–7%/năm vẫn nằm trong vùng hỗ trợ giao dịch, khác xa giai đoạn "cú sốc kép" năm 2022.
Ở góc nhìn vĩ mô, TS. Cấn Văn Lực, Chuyên gia Kinh tế trưởng Ngân hàng BIDV, Thành viên Hội đồng Tư vấn chính sách tài chính – tiền tệ quốc gia – nhận định, lãi suất thấp trong giai đoạn tới sẽ không còn kích hoạt đầu cơ mạnh như trước, mà thúc đẩy thị trường phát triển ổn định hơn. Người mua ngày càng thận trọng, ưu tiên pháp lý rõ ràng, chất lượng sản phẩm và uy tín chủ đầu tư – những yếu tố then chốt để hình thành chu kỳ tăng trưởng bền vững.
Triển vọng 2026: tăng trưởng bền vững trên nền tảng mới
Với nguồn cung tăng mạnh và người mua ngày càng kỹ tính, năm 2026 được xem là giai đoạn sàng lọc rõ nét đối với các doanh nghiệp bất động sản. Những chủ đầu tư có quỹ đất sạch, năng lực tài chính lành mạnh và chiến lược phát triển sản phẩm phù hợp sẽ có cơ hội bứt phá. Ngược lại, các doanh nghiệp yếu về pháp lý, phụ thuộc nhiều vào đòn bẩy tài chính hoặc chạy theo đầu cơ ngắn hạn có thể tiếp tục bị đào thải.
Cuộc cạnh tranh không chỉ dừng ở giá bán mà còn mở rộng sang tiến độ thi công, chất lượng xây dựng, dịch vụ hậu mãi và cam kết vận hành. Trong bối cảnh đó, niềm tin của người mua trở thành tài sản quan trọng nhất mà doanh nghiệp phải gìn giữ.
Nhìn tổng thể, bức tranh thị trường bất động sản Hà Nội năm 2026 mang gam màu tích cực nhưng không kém phần thận trọng. Hạ tầng tiếp tục đóng vai trò "dẫn lối", chính sách và pháp lý tạo điểm tựa, trong khi nhu cầu ở thực giữ vai trò chủ đạo. Thị trường không còn chỗ cho những cơn sốt ảo, mà hướng tới tăng trưởng ổn định, gắn với chất lượng đô thị và chất lượng sống.
Với những nền tảng đó, bất động sản Hà Nội trong năm 2026 được kỳ vọng sẽ bước vào chu kỳ phát triển mới – bền vững hơn, minh bạch hơn và đóng góp hiệu quả hơn cho tăng trưởng kinh tế – xã hội của Thủ đô.
(Nguồn tham khảo: https://thanglong.chinhphu.vn/buc-tranh-thi-truong-bat-dong-san-ha-noi-nam-2026-ha-tang-dan-dat-thi-truong-buoc-vao-chu-ky-tang-truong-moi-103260101181315972.htm)
IV. THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
	Tên tài sản
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số: 140+141, tờ bản đồ số 6G-I-48 có địa chỉ: Số 8+10 ngách 7/10 ngõ 7 Thái Hà Phường Trung Liệt - Quận Đống Đa (nay là phường Đống Đa, thành phố Hà Nội)  theo Giấy chứng nhận quyền sử nhà ở và quyền sử dụng đất ở số: 10109170636, hồ sơ gốc số: 38575.2001 do Ủy ban nhân dân thành phố Hà Nội cấp ngày 23/11/2001; Chủ sử dụng đất là bà Nguyễn Hồng Thúy.

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	-
	Thửa đất số:
	140+141
	Tờ bản đồ số:
	6G-I-48

	-
	Địa chỉ:
	Số 8+10 ngách 7/10 ngõ 7 Thái Hà Phường Trung Liệt - Quận Đống Đa (nay là phường Đống Đa, thành phố Hà Nội)

	-
	Diện tích (m²):
	40
	Hình thức sử dụng:
	Sử dụng riêng

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

	-
	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 trên định vị của tài sản sau khi khảo sát, tổ thẩm định kiểm tra quy hoạch online thông qua các trang mạng như Guland/Meeymap, xác định vị trí tài sản thuộc quy hoạch đất ở

	
	

	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí; Giao thông;

	-
	Đường tiếp giáp chính:
	Đường lát gạch đỏ
	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):
	1,5
	Mặt cắt đường/ngõ trước mặt tài sản thẩm định giá (m):
	1,5

	-
	Khoảng cách đến trục đường chính (m):
	Cách phố Thái Hà khoảng 100m.

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

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: (21.010388888889, 105.82158333333)

	-
	

	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	40
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	

	-
	Mặt tiền (m):
	6,3
	Chiều sâu (m): 
	6,3

	-
	Hình dáng:
	Hình vuông
	Hướng:
	Tây Nam

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

	-
	Hạ tầng nội bộ:
	Cấp điện, cấp nước sạch, mạng internet,… hoàn thiện

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

	-
	Mật độ dân cư:
	Khu vực tập trung dân cư
	Đời sống dân cư:
	Ổn định

	-
	Lợi thế kinh doanh:
	Phù hợp để ở
	Khả năng chuyển nhượng:
	Tốt

	3.
	Tài sản gắn liền với đất

	 
	Theo GCN, trên đất là Nhà ở kết cấu bê tông 03 tầng, tổng diện tích sửa dụng: 87,0m²; . Tuy nhiên, tại thời điểm khảo sát, CTXD gắn liền với đất là 01 nhà 03 tầng 1 tum, xây dựng hết đất, được cải tạo và sửa lại từ CTXD đã được chứng nhận trên giấy chứng nhận trên GCN. CTXD tại thời điểm khảo sát khác với CTXD được chứng nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Do vậy, theo đề nghị của Ngân hàng/Khách hàng, tổ thẩm định xác định giá trị của công trình theo CTXD được chứng nhận trên GCN. Kính đề nghị đơn vị sử dụng kết quả lưu ý.




Các lợi thế thương mại của thửa đất:

	STT
	Nội dung
	
	Ghi chú

	1
	Đất/Tài sản bám biển
	Không
	

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

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

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

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

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

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

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

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



Các bất lợi thương mại của thửa đất:

	STT
	Nội dung
	
	Ghi chú

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

	12
	Đất sát hoặc liền kề nhà thờ họ
	Không
	

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

	23
	Đất gần đường sắt<=50m
	Không
	

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

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

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



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

	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSTĐ
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	A
	Thông tin về tài sản
	
	
	
	

	1
	Địa chỉ
	Phường Đống Đa, Thành phố Hà Nội
	Phường Đống Đa, Thành phố Hà Nội
	Phường Đống Đa, Thành phố Hà Nội
	Phường Đống Đa, Thành phố Hà Nội

	2
	Nguồn tham khảo
	 
	https://alonhadat.com.vn/cuc-ki-hiem-12-8-ty-so-huu-ngay-nha-6-tang-thang-may-pho-thai-ha-ngo-thong-gan-pho--18770021.html
	https://alonhadat.com.vn/thai-ha-trung-tam-quan-thua-dat-vuong-van-42m-5t-14-5-ty-khong-dang-ao-18497011.html
	https://alonhadat.com.vn/-hiem-thai-ha-nha-dep-tang-thang-may-sat-pho-chot-ty-18186554.html

	-
	Thông tin liên lạc
	 
	0365580091 
(Đạt)
	0346216024
(Hiếu)
	tel:0912447886
(Thịnh)

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

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 
	 Tháng 07/2026
	 Tháng 07/2026
	 Tháng 07/2026

	5
	Pháp lý
	Có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
	Có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
	Có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
	Có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

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

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

	8
	Vị trí
	Tài sản tại: Phường Đống Đa, Thành phố Hà Nội, cách phố Thái Hà khoảng 100m
	Tài sản tại: Phường Đống Đa, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Cách phố Thái Hà khoảng 80m
	Tài sản tại: Phường Đống Đa, Thành phố Hà Nội
	Tài sản tại: Phường Đống Đa, Thành phố Hà Nội

	9
	Giao thông
	Đường lét gạch đỏ
	Đường bê tông
	Đường bê tông
	Đường bê tông

	10
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	1,5
	2,5
	2,5
	2,8

	11
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng khu dân cư thông thường
	Hạ tầng khu dân cư thông thường
	Hạ tầng khu dân cư thông thường
	Hạ tầng khu dân cư thông thường

	12
	Diện tích đất (m²)
	40
	33
	42
	40

	13
	Mặt tiền (m)
	6,3
	6
	3,75
	4,2

	14
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 2 mặt đường trước sau

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

	16
	Bất lợi thương mại
	Cột điện trước tài sản, Ngõ cụt
	Ngõ cụt
	Không có bất lợi thương mại
	Không có bất lợi thương mại

	17
	Lợi thế thương mại
	Không có lợi thế thương mại
	Không có lợi thế thương mại
	Không có lợi thế thương mại
	Không có lợi thế thương mại

	18
	Tài sản trên đất
	
	Nhà ở
	Nhà ở
	Nhà ở

	-
	Số tầng
	 
	6
	5
	7

	-
	Diện tích sàn sử dụng (m²)
	  
	228
	210
	280

	19
	Giá rao (đồng)
	 
	12.800.000.000
	14.500.000.000
	18.500.000.000

	20
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	 
	11.136.000.000
	13.050.000.000
	16.095.000.000

	B
	Chi tiết tính toán
	 
	 
	 
	 

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	 
	1.881.397.997
	1.881.397.997
	2.188.884.096

	-
	Đơn giá xây dựng theo Quyết định số 425/QĐ-BXD ngày 30/03/2026 của Bộ Xây Dựng (đồng/m²)
	
	8.686.048
	8.686.048
	8.686.048

	-
	Tỷ lệ % CLCL
	
	95%
	90%
	90%

	2
	Giá trị đất (đồng)
	 
	9.254.602.003
	11.408.336.928
	13.906.115.904

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	 
	280.442.485
	271.627.070
	347.652.898

	C
	NHẬN XÉT
	 
	 
	 
	 

	1
	Pháp lý
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Mục đích sử dụng
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	3
	Vị trí
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	4
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	 
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	5
	Diện tích đất (m²)
	 
	Lợi thế hơn
	Tương đồng
	Tương đồng

	6
	Mặt tiền (m)
	 
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	7
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Lợi thế hơn

	8
	Hình dáng thửa đất
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	9
	Bất lợi thương mại
	 
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn


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
	 
	9.254.602.003
	11.408.336.928
	13.906.115.904

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	280.442.485
	271.627.070
	347.652.898

	C
	Điều chỉnh các yếu tố so sánh
	 
	 
	 
	 
	 

	C.1
	Pháp lý
	  
	Có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
	Có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
	Có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất
	Có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	280.442.485
	271.627.070
	347.652.898

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

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	280.442.485
	271.627.070
	347.652.898

	C.3
	Vị trí
	  
	Tài sản tại: Phường Đống Đa, Thành phố Hà Nội, cách phố Thái Hà khoảng 100m
	Tài sản tại: Phường Đống Đa, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Cách phố Thái Hà khoảng 80m
	Tài sản tại: Phường Đống Đa, Thành phố Hà Nội
	Tài sản tại: Phường Đống Đa, Thành phố Hà Nội

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	280.442.485
	271.627.070
	347.652.898

	C.4
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	  
	1,5
	2,5
	2,5
	2,8

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-8%
	-8%
	-10%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-22.850.032
	-21.730.166
	-36.152.790

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	262.775.369
	249.896.904
	325.375.108

	C.5
	Diện tích đất (m²)
	(m2)  
	40
	33
	42
	40

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-8.568.762
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	254.206.607
	249.896.904
	325.375.108

	C.6
	Mặt tiền (m)
	  
	6,3
	6
	3,75
	4,2

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	4%
	2%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	10.865.083
	7.230.558

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	254.206.607
	260.761.987
	332.605.666

	C.7
	Số lượng mặt tiếp giáp
	  
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 2 mặt đường 

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	-36.152.790

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	254.206.607
	260.761.987
	296.452.876

	C.8
	Hình dáng thửa đất
	  
	Hình vuông
	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
	 
	254.206.607
	260.761.987
	296.452.876

	C.9
	Bất lợi thương mại
	  
	Cột điện trước tài sản, Ngõ cụt
	Ngõ cụt
	Không có bất lợi thương mại
	Không có bất lợi thương mại

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-8%
	-12%
	-12%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-22.435.399
	-32.595.248
	-43.383.348

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	226.588.292
	228.166.739
	253.069.528

	D
	Mức giá chỉ dẫn 
	Đồng/m²
	 
	226.588.292
	228.166.739
	239.194.528

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng 
	 
	231.316.520

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	 
	-2,04%
	-1,36%
	3,41%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C
	 
	 
	 
	 
	 

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng 
	 
	53.854.193 
	65.190.497
	122.919.486

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	3
	3
	4

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	 
	0% - 8%
	4% - 12%
	0% - 12%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng 
	 
	53.854.193
	43.460.331
	108.458.370


 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  -2.04% đến  3.41%, 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
	226.588.292
	33,34%
	75.544.537

	2
	Tài sản so sánh 2
	228.166.739
	33,33%
	76.047.974

	3
	Tài sản so sánh 3
	239.194.528
	33,33%
	79.723.536

	Giá trị bình quân theo trọng số:
	231.316.047

	Làm tròn:
	231.000.000


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: 231.000.000 đồng/m².
2. Xác định giá trị tài sản gắn liền với đất
Qua tham khảo thị trường về đơn giá xây dựng mới đối với công trình Nhà 03 tầng, cân nhắc và  xem xét với mức độ hoàn thiện của công trình xây dựng hiện có, Tổ thẩm định nhận thấy đơn giá  vận dụng theo Quyết định số 425/QĐ-BXD ngày 30/03/2026 của Bộ Xây dựng về việc Công bố suất vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2025 là  khá phù hợp với thị trường, theo đó:  
“Suất vốn đầu tư Nhà từ 2 đến 3 tầng, kết cấu khung chịu lực BTCT; tường bao xây gạch; sàn, mái BTCT đổ tại chỗ không có tầng hầm có đơn giá là: 8.370.000 đồng/m².  
Hệ số điều chỉnh vùng cho Suất vốn đầu tư: Thành phố Hà Nội thuộc vùng 7 có hệ số điều chỉnh  là 0,952.”
Do đó, Tổ thẩm định xác định đơn giá xây mới của công trình xây dựng là: (Suất vốn đầu tư)  x (Hệ số vùng) = 8.370.000 x 0,952= 7.968.240 đồng/m². 
Qua khảo sát hiện trạng, dựa vào đặc điểm tài sản và tham khảo ý kiến các chuyên giá về xây  dựng, Tổ thẩm định đánh giá chất lượng còn lại 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.
	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
	8%
	75%
	10%

	2
	Khung, cột
	10%
	75%
	12%

	3
	Tường
	12%
	75%
	14%

	4
	Nền, sàn
	16%
	75%
	19%

	5
	Kết cấu đỡ mái
	12%
	75%
	14%

	6
	Mái
	5%
	75%
	6%

	 
	Tổng cộng (g)
	63%
	 
	 

	 
	Tỷ lệ chất lượng còn lại:
	 
	 
	75,0%


Tổ thẩm định xác định Tỷ lệ chất lượng còn lại của tài sản thẩm định là: 75,0%, tương đương tỷ  lệ hao mòn của tài sản thẩm định là 25%
	Tài sản
	Diện tích sàn (m²)
	Đơn giá xây dựng mới (đồng/m² sàn)
	Chi phí thay thế (đồng)
	Tỷ lệ hao mòn (%)
	Giá trị hao mòn (đồng)
	Giá trị thẩm định tại thời điểm thẩm định giá (đồng)

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

	Nhà 3 tầng
	87
	7.968.240
	   693.236.880 
	25%
	 173.309.220 
	519.927.660


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 07/2026 ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích (m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Tỷ lệ chất lượng còn lại
	Thành tiền (đồng)

	 
	Quyền sử dụng đất và tài sản gắn liền với đất tại thửa đất số: 140+141, tờ bản đồ số 6G-I-48 có địa chỉ: Số 8+10 ngách 7/10 ngõ 7 Thái Hà Phường Trung Liệt - Quận Đống Đa (nay là phường Đống Đa, thành phố Hà Nội)  theo Giấy chứng nhận quyền sử nhà ở và quyền sử dụng đất ở số: 10109170636, hồ sơ gốc số: 38575.2001 do Ủy ban nhân dân thành phố Hà Nội cấp ngày 23/11/2001; Chủ sử dụng đất là bà Nguyễn Hồng Thúy.
	 

	1
	Quyền sử dụng đất
	 40,0 
	231.000.000
	-
	9.240.000.000

	2
	Nhà 3 tầng
	 87,0 
	7.968.240
	75%
	519.927.660

	TỔNG CỘNG
	9.759.927.660

	LÀM TRÒN
	9.760.000.000

	(Bằng chữ: Chín tỷ bảy trăm sáu mươi triệu đồng./.)


IX. THỜI HẠN HIỆU LỰC CỦA KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
- Tối đa 06 (sáu) tháng tính từ ngày ký đối với tài sản là Bất động sản.
X. TUYÊN BỐ CHUNG VÀ MIỄN TRỪ TRÁCH NHIỆM
- Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen “Lotus VFI” nhấn mạnh rằng Chứng thư thẩm định giá, Báo cáo thẩm định giá “sản phẩm tư vấn” chỉ là sản phẩm tư vấn theo mục đích sử dụng đã được thống nhất trong sản phẩm tư vấn;
- Thẩm định giá không phải là một môn khoa học chính xác và việc tính toán đôi khi phải dựa vào các phán đoán, các giả định, các giả thiết trong một thời điểm cụ thể, cố định vì vậy giá trị thẩm định giá được ước tính có thể phù hợp với mục đích thẩm định giá và không hẳn phù hợp với các mục đích khác, nó là một khoản giá trị được ước tính tại một thời điểm cụ thể nên không nhất thiết phải trùng khớp với bất kỳ kết quả nào của bất kỳ bên nào khác cùng thực hiện tính toán và đưa ra kết quả ước lượng.
- Chứng thư, Báo cáo này được soạn thảo theo Hợp đồng được ký kết và tuân theo các điều khoản được nêu trong Hợp đồng. Chứng thư, báo cáo này chỉ nhằm phục vụ cho mục đích sử dụng được nêu trong Báo cáo và không nhằm mục đích sử dụng cho bất kỳ bên nào khác không được đề cập đến trong Hợp đồng (gọi tắt là “các bên liên quan”).
- Các bên liên quan khi đọc và thực hiện sử dụng sản phẩm tư vấn này, tức là đã chấp nhận và đồng ý với những điều khoản sau:
 Sản phẩm tư vấn của Chúng tôi chỉ nhằm mục đích duy nhất đã ghi tại Mục 4 của Chứng thư mà không nhằm bất kỳ mục đích nào khác và mọi hành động khách hàng thực hiện đều thuộc quyết định cuối cùng của Quý Khách hàng và các bên liên quan tham gia giao dịch (nếu có), bao gồm cả việc xem xét các vấn đề nằm ngoài phạm vi công việc của Chúng tôi như Quý Khách hàng đã biết, và không nên sử dụng cho bất kỳ mục đích nào khác. Nếu Quý Khách hàng thực hiện cung cấp cho các bên liên quan nào khác để nhằm thực hiện bất kỳ mục đích nào thì mọi trách nhiệm có liên quan đều thuộc Quý Khách hàng và các bên liên quan đó tham gia vào các giao dịch có liên quan.
 Lotus VFI, Ban Lãnh đạo, toàn thể nhân viên, Thẩm định viên và đại diện pháp luật của Lotus VFI không chấp nhận bất kỳ nghĩa vụ hoặc trách nhiệm nào đối với các bên liên quan, cho dù được thỏa thuận trong hợp đồng hoặc ngoài hợp đồng (bao gồm nhưng không giới hạn lỗi bất cẩn và vi phạm nghĩa vụ theo luật định) hoặc phát sinh trong bất kỳ trường hợp nào khác, và không chịu trách nhiệm đối với bất kỳ tổn thất, thiệt hại hay chi phí trong bất cứ hoàn cảnh nào phát sinh từ bất kỳ mục đích sử dụng Sản phẩm tư vấn của các bên liên quan, hoặc do hậu quả của việc cung cấp Chứng thư, Báo cáo cho các bên liên quan.
 Khách hàng hoặc bất kỳ bên nào khác sử dụng báo cáo này và bất kỳ hoạt động nào của bất kỳ bên liên quan nào có tham chiếu tới sản phẩm tư vấn này nếu có bất kỳ thắc mắc nào mà không có yêu cầu giải trình bằng văn bản gửi đến Lotus VFI trước 03 (ba) ngày làm việc tính từ ngày báo cáo được tham chiếu hoặc sử dụng thì đều được coi là đã đọc, hiểu rõ toàn bộ nội dung sản phẩm tư vấn này và chấp nhận mục đích thẩm định giá, cơ sở giá trị, các giả định, các tính toán, các nội dung miễn trừ trách nhiệm, những điều khoản loại trừ và hạn chế, kết quả thẩm định giá và toàn bộ giá trị đã được trình bày trên báo cáo này và được coi là đã đồng ý với toàn bộ nội dung của sản phẩm tư vấn đã được trình bày, đồng thời cam kết và đảm bảo không có bất kỳ khiếu lại nào có thể gây tổn hại đến danh dự, trách nhiệm pháp lý, nghĩa vụ kinh tế… của các cá nhân và tập thể Lotus VFI.
XI. NHỮNG ĐIỀU KHOẢN LOẠI TRỪ VÀ HẠN CHẾ CỦA KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
- Chứng thư này chỉ được cung cấp theo yêu cầu của khách hàng. Chỉ bản chính và bản sao Chứng thư thẩm định giá do Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cấp mới có giá trị. Mọi hành vi sử dụng bản sao Chứng thư/Báo cáo kết quả thẩm định giá mà không có xác nhận của Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen đều vi phạm pháp luật và không có giá trị.
- Kết quả thẩm định giá trên chỉ xác nhận khi khách hàng hoàn tất các thủ tục pháp lý và nghĩa vụ tài chính liên quan đến tài sản thẩm định theo quy định của pháp luật hiện hành.
- Kết quả thẩm định giá chỉ được sử dụng cho một “Mục đích thẩm định giá” duy nhất theo yêu cầu của khách hàng đã được ghi tại Chứng thư. Khách hàng không được sử dụng sai mục đích thẩm định giá theo yêu cầu.
- Các phương pháp tính toán trên cơ sở tài liệu được cung cấp bởi khách hàng và dựa trên các tài liệu khác có liên quan do tổ thẩm định thu thập, cũng như các điều kiện và kỳ vọng tại thời điểm thẩm định giá phù hợp với các luật định, chính sách quản lý của Nhà nước hiện hành và các điều kiện, giả định theo quan điểm hợp lý của tổ thẩm định kèm theo báo cáo này. Một số vấn đề, sự kiện tương lai không có khả năng tính toán chính xác, hoặc nằm ngoài phạm vi chuyên môn nên cần vận dụng các giả định cho việc thẩm định giá này, tổ thẩm định không đảm bảo là các giả định làm cơ sở thẩm định giá là chính xác hoàn toàn.
- Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen không tiến hành kiểm tra hồ sơ pháp lý gốc để xác nhận về chủ sử dụng của tài sản định giá và Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cũng không đảm bảo về việc phát sinh sử dụng khác của tài sản có thể được thể hiện ở những tài liệu pháp lý mà Khách hàng chưa cung cấp. Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen giả định rằng tất cả các tài liệu pháp lý được cung cấp từ phía Khách hàng đều trung thực và hợp lý. Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cũng khuyến cáo rằng những đối tượng sử dụng bản báo cáo nên thận trọng trong việc làm rõ các tài liệu pháp lý có liên quan đến vấn đề này trước khi đưa ra các quyết định về tài sản định giá.
- Khách hàng yêu cầu thẩm định giá và người hướng dẫn tổ thẩm định thực hiện thẩm định hiện trạng tài sản phải chịu hoàn toàn trách nhiệm về thông tin liên quan đến đặc điểm kinh tế - kỹ thuật, tính năng và tính pháp lý của tài sản thẩm định giá đã cung cấp cho Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen tại thời điểm và địa điểm thẩm định giá.
- Chúng tôi nhấn mạnh rằng việc thẩm định giá không phải là môn khoa học chính xác, mà là kết luận đưa ra trong nhiều trường hợp sẽ mang tính chủ quan và phụ thuộc vào đánh giá cá nhân. Vì thế, chúng tôi đưa ra giá trị tài sản thẩm định là giá trị ước tính. Giá trị ước tính này không nhất thiết phải trùng khớp với giá trị dùng để giao dịch.
- Chúng tôi chỉ hoạt động trong lĩnh vực thẩm định giá mà không có chức năng, nghĩa vụ pháp lý thực hiện đo đạc, xác định mốc giới, quy hoạch. Vì vậy, chủ tài sản, khách hàng và các bên liên quan có trách nhiệm tra lại mốc giới, hiện trạng địa chính, quy hoạch, số ô, số thửa, tờ bản đồ theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất  đã cung cấp cho chúng tôi.
- Chúng tôi giả định rằng tài sản thẩm định giá không xảy ra tranh chấp, khiếu kiện khiếu nại. Trong trường hợp có sự thay đổi về tranh chấp đối với các tài sản trên sẽ được thẩm định giá tại hợp đồng dịch vụ thẩm định giá khác. Chúng tôi được hoàn toàn miễn trừ mọi trách nhiệm phát sinh, liên đới (nếu có) trong trường hợp này.
- Theo GCN, trên đất là Nhà ở kết cấu bê tông 03 tầng, tổng diện tích sửa dụng: 87,0m²; . Tuy nhiên, tại thời điểm khảo sát, CTXD gắn liền với đất là 01 nhà 03 tầng 1 tum, xây dựng hết đất, được cải tạo và sửa lại từ CTXD đã được chứng nhận trên giấy chứng nhận trên GCN. CTXD tại thời điểm khảo sát khác với CTXD được chứng nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất. Do vậy, theo đề nghị của Ngân hàng/Khách hàng, tổ thẩm định xác định giá trị của công trình theo CTXD được chứng nhận trên GCN. Kính đề nghị đơn vị sử dụng kết quả lưu ý
- 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.






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 275/2026/1165/VFI-CT.65.A ngày 29 tháng 7 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 Thị Hồng Phúc

	Nguyễn Thị Thùy





PHỤ LỤC 01: THÔNG TIN HIỆN TRẠNG VÀ PHÁP LÝ CỦA TÀI SẢN
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2026/1165/VFI-BC.65.A 29 tháng 7 năm 2026 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
	Hướng
	Người khảo sát

	
	


	Hiện trạng tài sản
	Hiện trạng tài sản

	
	

	Hiện trạng tài sản
	Hiện trạng tài sản

	
	







	Hiện trạng tài sản
	Hiện trạng tài sản

	
	

	Hiện trạng tài sản
	Hiện trạng 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 275/2026/1165/VFI-BC.65.A ngày ngày 29 tháng 7 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://alonhadat.com.vn/cuc-ki-hiem-12-8-ty-so-huu-ngay-nha-6-tang-thang-may-pho-thai-ha-ngo-thong-gan-pho--18770021.html
0365580091 (Đạt)

	2
	Giá rao (đồng)
	12.800.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	11.136.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	 Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	 Tháng 07/2026

	6
	Pháp lý
	Có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại đô thị

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: Phường Đống Đa, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Cách phố Thái Hà khoảng 80m

	10
	Giao thông
	Đường bê tông

	11
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	2,5

	12
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng khu dân cư thông thường

	13
	Diện tích đất (m²)
	33

	14
	Mặt tiền (m)
	6

	15
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	16
	Hình dáng thửa đất
	Tương đối vuông vức

	17
	Bất lợi thương mại
	Ngõ cụt

	18
	Lợi thế thương mại
	Không có lợi thế thương mại

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	
	 Hình ảnh đăng bán: 
   

     
   




	
	Người thu thập thông tin






	
	Nguyễn Thị Hồng Phúc

	
	





TSSS2
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS2

	A
	Thông tin về tài sản
	

	1
	Nguồn tham khảo
	https://alonhadat.com.vn/thai-ha-trung-tam-quan-thua-dat-vuong-van-42m-5t-14-5-ty-khong-dang-ao-18497011.html
0346216024 (Hiếu)

	2
	Giá rao (đồng)
	14.500.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	13.050.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	 Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	 Tháng 07/2026

	6
	Pháp lý
	Có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại đô thị

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: Phường Đống Đa, Thành phố Hà Nội

	10
	Giao thông
	Đường bê tông

	11
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	2,5

	12
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng khu dân cư thông thường

	13
	Diện tích đất (m²)
	42

	14
	Mặt tiền (m)
	3,75

	15
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	16
	Hình dáng thửa đất
	Tương đối vuông vức

	17
	Bất lợi thương mại
	Không có bất lợi thương mại 

	18
	Lợi thế thương mại
	Không có lợi thế thương mại

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	
	 Hình ảnh đăng bán:
 
     



	
	Người thu thập thông tin








	
	Nguyễn Thị Hồng Phúc






TSSS 3
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS3

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Nguồn tham khảo
	https://alonhadat.com.vn/-hiem-thai-ha-nha-dep-tang-thang-may-sat-pho-chot-ty-18186554.html
SĐT: tel:0912447886 (Thịnh)

	2
	Giá rao (đồng)
	18.500.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	16.095.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	 Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	 Tháng 07/2026

	6
	Pháp lý
	Có giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở tại đô thị

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: Phường Đống Đa, Thành phố Hà Nội

	10
	Giao thông
	Đường bê tông

	11
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	2,8

	12
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng khu dân cư thông thường

	13
	Diện tích đất (m²)
	40

	14
	Mặt tiền (m)
	4,2

	15
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 2 mặt đường trước sau

	16
	Hình dáng thửa đất
	Tương đối vuông vức

	17
	Bất lợi thương mại
	 Không có bất lợi thương mại 

	18
	Lợi thế thương mại
	Không có lợi thế thương mại

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	
	  Hình ảnh đăng bán:
 
     
  



	
	Người thu thập thông tin

	
	






	
	Nguyễn Thị Hồng Phúc







image2.jpg
e,

LOTUS VFi





image3.png
18ng Hai (EZIX Quy hoach chi tiét khu vuc dan cu thén Déng Ngan - x& Dong Hai (EEX Quy hogch chi tigt Vi

54.52m? 76.94m? >

© Bandasir
7/P. Thai Ha/12A 10 citu quy he
t8 20, Déng Da, Ha Nai, Vietnam CTIE) Ban con 4

Toadb: 21.010391,105.821587 (1)

Dién tich: 42.02m?
: 90.35 m?

T&bandé:50 | Thira ddt: 95

»> Chiasé Q Luu

© bl &) ®

Chidusng  Tiénich Tin déing Laban

I. Théng tin quy hoach:

106.54 m?

01. D&t 6 thi @

Dién tich: 42.02m? 97.78 m?

02. Pt lang x6m @
Dién tich: 42.02 m?

03. Ddt lang x6m @

12071 m?

Dién tich: 42.02m?

Quy hoach xay dung

<
Lép ban dé 2o o
A, Taikét quéa tra ciu ‘ye/c ng ty TNHEBQIR 231 56 BDS@2025




image4.png




image5.png
330

/////////// T \\\\\\\\\\

30
60

232° TN

21°0'37" B 105°49'18" ®
P.D8ng Da, Thanh Phé Ha N6i




image6.png
—





image7.png
E





image8.png




image9.png




image10.png




image11.png




image12.png




image13.png




image14.png




image15.png




image16.png




image17.png
CONG HOA XA HO1EHUNGHIA VIET NAM

10100170636

GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SO HUUNHA G VA QUYEN SUDUNG DAT O

& chite i ten ghi tai muc | 13 chii s htu nh & vd sirdung 4810
dung dat &8

€4 nhan hoac t
Mue 1 - Chid 0 hini nha v v

/’-//'7 Sham lnke Tudn

(Ve liv HE Tl il i chil)
\

Muc 11 - The trang nhi 0. dat &
W bata
1504451

Thita 3 88
6G-1-48

|
[t
Diachi 52 00, ngich 7210 wyi. 3 Tt He
Sirtseg Fiveny Licl = Lniin Yiing Yo 17 hin 8 <0
A .m2 ich e m2
m2 | Hini thie sitdung @
Ngae m2

Faing dien tich sir dung :
%

Oien tich xay dung :
L Ming

Ritng :
wr Chung : (. ma /&

plidin cita Gy cliimg whin ndy

Ketcannha :

/ SO ing:
Mue He, Muc 1T1,Muc IV @ cic trang sau L tkanh
Ngay 45, thang 7 . nanvTI92ON

T.M Uy ban Nhan dan Tinh ( Thanh phd )
Ha Noi

_KTURBTICN
hmenpl
Mo CrIITCH

Fosl, LA DS
1o sughic 56 ST 2ol 1 —
(BAN CAP CHO CHU SO TIOU) P
S Y DON





image18.png
e 1</ Sado

- Sa d6 thira dit s& duge hitu chinh khi c6 bin d6 dia chinh chinh quy.

)’ B HA Noi, ngy 2 thing @ nim 2001
XTI GIAM DOC SO DIA CHINH- NHA DAT
PHO GrAM DOC

Phan Tir Trong




image19.png
Muc1r. Thay a6i Vechi

NOi dung thay ¢

8 V3 12n chis mo; (K)icotin
Ky dong ddu )

D3 chuyén nhimg 1 hin e

Sa Tvin G
Thi N o

Gin han bén cic didm (1, 2,

Dién tich: 44,6 12
i

+3.10.6.7, 8,9, 1) tren sa 8¢ ciia G

{1k 72004 - Dang k§ sang t&n theo Bin khsi nhan di sin this k¢
s0 65 duoc chimg thue i UBND quin Déng Da
thinh phd Ha Noy ngay 18/03/2004 cho ong Phafle
Anh Tudn vi ba Pham Hong Van gém: 18ng dienfich
st dung nha 87,00 m®, két ciu nha be 10ng 03 fdngyfss
trén dicn tich dat & sir dung rieng 40.0 m* gicy hatt P!
bat cie didm ( 34.5.6.10.3) o~ N

1 80 hitu nh & vi quyén sit dung dat
dm: téng dien tich sit dung nhd §7.00
m?, két ciu nha be tong 03 tinz, rén dien tich dat & |
sit dung méng 40.0 m° gidi han bai cic diém
3.4.5.6.10.3) theo Hop déng mua bin nhd G/
37/2004/MBN duoc chimg thue tai UBND quan

pho Ha Noi ngdy 1032004 ¢l

Nguyén Dirc Minh va vo ba Nguyén Thi

lllnh.g/

- Dang ky qu

Chuyén nhugng. quyénuwpudmmdn;; 1
cho ba Nguyén Hdag Thuy, nim sinh lI 19, CM
012048255, dja chi ghylw m’;x 47 I
Ddng. quin NOi theo ;i

chimg 417 1ip ngdy I :

Thanh. TP HANGic





image20.png
e

Ngay théng
nim

Sy |

6502

Thay d6i ve'nhy ¢

Noi dung thay g

Chua nop i A
tién sir dung g v;

e Ut dung dat va 1 pig tnide bi

.- Da hodn thanh nghia vy tai chinh

‘Thé chip bing Quyén sir dung dét v tai sin
gin lién véi dit tai Ngin hing Nong
Dighip Vi phat trién ndng thon Viet Nar

Chi nhénh $& Giao dich theo Hop dbng thé
chdp s6 cong chimg 01115.2021/CC
HDTC Igp nghy 04/3/2021 tgi Van phong
cong chimg

quan cép gidy.

Ghi chi : Ngudi duoc ct
dung ndo trong gidy ching

duoc cfip gidy khong

g Ha - Thanh phé Ha Ngi./

dugc tu § sia chira, tdy x6a, viét them bat ky
nhan va so d0. Khi mat gidy

Pham Toén

noi
chitng nhan phai bao ngay véi c




image21.png
> Ban nha trong hém Thai Ha

Cue ki hiém. 12,8 ty s& hiru ngay nha 6 tang thang may phé Thai Ha. Ngé thong, gan
pho.

Ngay dang: Hom nay |, Lé Thanh bat
Théng tin chi tiét 0365.580.091

THAI HA 33/39M x 6 TANG - NHA MOT XAY - NGO THONG - GAN PHO - SO VUONG DEP - KHU VUC HIEM ~ Chuyén mdi gidi nhimg can nha dep nhat tai H2
A BAN NGi. Bam bao chét luong, uy tin, phuc vy khéc

tan tam.
+ Dién tich s dd 33m? thuc té sir dung 39m. 6 tang, mat tién 6m , ngd thong thoang co thé két hop kinh doanh Buoc danh gia: e e

online. Xem thém 90 tin khac ciia thanh vién nay
« Trang bi thang méy xin so, nha xdy méi cuc chic chan

« Téng 4 phong ngdi khép kin, ddy dd cong nang si dung Lwu y khi mua nha, dét:

« Cach phé chi vai buéc, khu dan tri cao, an ninh tt « Chi gap mét truc tiép tai dia chi gan tai sar

- S6 6 chinh chi - s&n sang giao dich. Gia chao: 12,8 Ty ( con thuong long ). dang rao ban (vi nha moi gioi s& khong nd
dia chi cu thé qua dién thoai), néu nguo

Gia: 12,8ty Dién tich: 30 m? ban/nha moi gioi khong déng  thi hay t

chéi khéo va khong gap vi da s6 la lira da
hoic tai san ban dang quan tam khong c
that.

« Xac minh vi i tai san thuc t& so voi trér
gidy to tranh bi nham Idn thira nay san
thira khac, nha nay sang nha khéc.

« Xac minh chd s& hibu tai san treoe khi k

Dia chi tai san:
© Pné Thai Ha, Phuwong Déng Da, Ha Nei
© Pné Thai Ha, Phuwong Déng Da, Quan Déng Da, Ha Nai (dia chi ci)

Cac thong tin khac Két bét cur théa thuan no. Tt c thanh viér
ding trén sb déu phi ky tén néu khong tho

M tin 18770021 Husng _ Phong an - thuan d6 s& knong c6 gid tri

Loai tin Can ban Pudngtruécnha  2,5m Nha bép — « Tranh tra phi dich vu tim nha néu khéng c¢

Loai BDS Nha trong hém Phap Iy Sbhéng/S6a5  San thuong - hop dong

Chidu ngang 6m S61u 6 Chd dé xe hoi — + Xem fhém kinh.nghiém mua.nha
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Ho tro dang tin: | - - | -

(tir thir Hai - thir Bay) |

Thoi gian lam viéc:

Thong tin lién hé

Matin 18770021 Huong _ Phong &n — pp—-
Loai tin Cénban Puongtruscnha  2,5m Nha bép — i’k L€ Thanh Bat
Loai BDS Nha trong hém Phap Iy S8 héng/ S6 do San thuong — 0365.580.091
Chiu ngang 6m Sélau 6 Ché dé xe hoi - LT I £ [l G (L) Cap L 1 6
N 0 Noi. Dam bao chét luong, uy tin, phuc vu khach
Chidu dai — 56 phong nga 4 Chinh chd — tan tam.
BY Hinh anh
Puoc danh gia: % & &
Hinh anh Xem thém 90 tin khac cia thanh vién nay.

Lwu y khi mua nha, dat:

+ Chi gap mat truc tiép tai dia chi gan tai san
dang rao ban (vi nha moi gioi s& khong ndi
dia chi cu thé qua dién thoai), néu ngudi
ban/nha m6i gii khong ddng ¥ thi hay tir
chéi khéo va khong gap vi da s6 1a lira dao
hodc tai san ban dang quan tam khong c6
that.

« X&c minh vi tri tai san thuc té so véi trén
gidy 1o tranh bi nham In thira nay sang
thira khac, nha nay sang nha khac.

« Xac minh chi s& hiru tai san trudc khi ky
Kt bét cir théa thuan nao. T4t ca thanh vién
dirng trén s6 déu phai ky tén néu khong théa
thuan d6 s& khong c6 gia tri

« Tranh tra phi dich vu im nha néu khong c6
hop déng

« Xem thém kinh nghiém mua nha

Nhap tén khu vire, dur én ban muén tim
Nhap dia diém cén tim

Loai tin Loai BBS
Can ban ~ -Nhatrong hdm v
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> Ban nha trong hém Thai Ha

Thai Ha - Trung tam quan, thira dat vuong van - 42m*5T - 14.5 Ty - Khong dang ao
Ngay dang: Hom nay

Nguyén Trung
0346.216.024

Theéng tin chi tiét

« ® Vitri: Phé Thai Ha, trung tam quan Déng Da
« L. Dign tich: 42m?

« i Xay dung: 5 ting Buoc danh gia: W W R

.\ Mt tién: 375m Xem thém 121 tin khac cda thanh vién ny

Lwu y khi mua nha, dét:

+ Chi gap mat truc tiép tai dia chi gan tai san
dang rao ban (vi nha moi gioi s& khong ndi
dia chi cu thé qua dién thoai), néu ngudi

4 Théng tin chi tiét:
+ Nha con kha méi, khung cét bé tang chac chan
« Thiét ké hop Iy 5 ting — méi tang 2 phang ngd, vé sinh khép kin, ciu thang gitra

* Vi tri sat phé, di lai thuan tién, trung tam quén Déng Da cii ban/nha méi gi6i khong ddng ¥ thi hay tir
« Phit hop & l4u dai, cho thué hodic d3u tur gitk tién chéi khéo va khong gap vi da s6 1a Iira déo
hodc tai san ban dang quan tam khong c6

~Phap I: 56 d8 chinh chil — s&n sang giao dich that.
« X&c minh i tri tai san thuc t& so voi trén
Dién tich: 42 m? gidy to tranh bi nham I4n thira nay sang

thira khdc, nha nay sang nha khac.

« Xac minh chd s& hiru tai san truoc ki ky
Két bét cir thda thuan nao. Tét ca thanh vien
ding trén s6 déu phai ky ten néu khong théa
thuan d6 s& knong c6 gia tri

« Tranh tra phi dich vu fim nha néu khong c6
hop déng

« Xem thém kinh nghiém mua nha

© Pné Thai Ha, Phuwong Déng Da, Ha

© Pné Thai Ha, Phuwong Déng Da, Quan Déng Da, Ha Nai (dia chi ci)

Cac thdng tin khac

Ma tin 18497011 Huéng _ Phong an - Nhap ten khu vuc, du én ban muén tim
Loai tin Cén ban Pudngtruécnha  2,5m Nha bép — Nhap dia diém can tim

Loai BDS Nha trong hém Phap Iy 'S4 héng/ S6 dd San theong — 1 oai fin 1 6ai RDS
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# THAI HA @ NHA DEP LENG KENG 6 TANG THANG MAY, NGO THONG, THOANG &
CHi 127 TV

Ngdy dang: Hom nay
Théng tin chi tiét

& NHA DEP THAI HA - SAT O TO TRANH, THANG MAY, 4 NGU &' LUON

+ THIET KE: 6 tang x 33m2 (tir tang 2 1a 39m2), mét tién rong 7m. Trwdc nha view thoang, san thuong bao la,

ngém phéo Giao thira

+ TIEN iCH, KHU VUC: trung tam Thai Ha, hang x6m khu chung cu cao cép, tién ich & giai tri, mua sdm khéng
thiéu gi.
Dibb 1 phiit sang Trung tam chiéu phim Quéc Gia, hé diéu hoa Thanh Cong & Hoang Cau

W Phap Iy 16 rang; chi nha than thién diu dang; S6 dé chinh chd, s3n sang giao dich bang ca tdm long.

(13 Gia BAN: 12.7 ty | Lién hé&: An Thinh Iam viéc truc tiép chinh chd (MTG).
# AN THINH | Nha Chét B4t Xinh Ha NGi | CHAT tir ngoai hinh - XINH nhé Phdm Gia | nhachatdatxinh

Dién tich: 33 m?

© Phé Thai Ha, Phwong Lang, Ha
© Phé Thai Ha, Phuong Léng Ha, Quan Déng Da, Ha Noi (dia chi ci)

Cac thdng tin khac

M tin 16546407

Cin ban

Huong Phong &n —

Nha bép —

Loai tin Puongtreécnha  2m

tin lién he

\‘4 An Thinh

0912.447.886
“CAU THA TRONG BAT CUY NGHE Gi CONG LA
S BAT LUONG® Tdi - An Thinh - Moi gi6i BS
Chuyén nghiép, yéu nghé voi s Tix T&, Chin Chu
va Lurong Thign!

Buoc danh gia: % W K
Xem thém 81 tin khac cia thanh vién nay.

Lwu y khi mua nha, dét:

+ Chi gap mat truc tiép tai dia chi gan tai san
dang rao ban (vi nha moi gioi s& khong ndi
dia chi cu thé qua dién thoai), néu ngudi
ban/nha m6i gii khong ddng ¥ thi hay tir
chéi khéo va khong gap vi da s6 1a lira dao
hodc tai san ban dang quan tam khong c6
that.

« X&c minh vi tri tai san thuc té so véi trén
gidy 1o tranh bi nham In thira nay sang
thira khac, nha nay sang nha khac.

« Xac minh chi s& hiru tai san trudc khi ky
Kt bét cir théa thuan nao. T4t ca thanh vién
dirng trén s6 déu phai ky tén néu khong théa
thuan d6 s& khong c6 gia tri

« Tranh tra phi dich vu im nha néu khong c6
hop déng

« Xem thém kinh nghiém mua nha

Nhap tén khu viee dur an ban muén tim
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tro dang tin: | - - | -

(tir thir Hai - thir Bay) |

Ty
Thoi gian lam

Pho Thai Ha, Phwong Lang, Ha Noi
© Phé Thai Ha, Phwong Lang Ha, Quan Déng Da, Ha N&i (dia chi cf)

Thong tin lién hé

\‘4 An Thinh
Cac thdng tin khac 0912.447.886
“CAU THA TRONG BAT CUY NGHE Gi CONG LA
M tin 16546407 Huéng _ Phong &n - SU BAT LUONG” T - An Thinh - Msi gi6i BDS
- R P b Chuyén nghiép, yéu nghé voi s Tix T&, Chin Chu
Loai tin Can ban Buengtucerha 2m Nha bép — A e
Loai BDS Nha trong hém Phap Iy Séhéng/S8dd  San thuong —
Chiéu ngang m u 6 Ché dé xe hoi - Buoc danh gia: % e K %
Chiéu dai 5m 36 phong nglt 4 Chinh chd — Xem thém 81 tin khéc ca thanh vién nay,
BN Hinh anh Lwu y khi mua nha, dat:
. « Chi gap mat truc tiép tai dia chi gan tai san
Hinh anh dang rao ban (vi nha mdi i6i s& khong noi

dia chi cu thé qua dién thoai), néu ngudi
ban/nha mai gi6i khong dong Y thi hay tir
chdi khéo va knong gap vi da s6 Ia lira ddo
hoac ti san ban dang quan tam khong c6
that.

« Xac minh vi trf tai san thuc té so voi trén
gidy to tranh bi nham Ian thira nay sang
thira khdc, nha nay sang nha khac.

« Xac minh chd s& hiru tai san truoc ki ky
Két bét cir thda thuan nao. Tét ca thanh vien
ding trén s6 déu phai ky ten néu khong théa
thuan d6 s& knong c6 gia tri

« Tranh tra phi dich vu fim nha néu khong c6
hop déng

« Xem thém kinh nghiém mua nha

Nhap tén khu virc, dir &n ban muén tim

Nhap dia diém cén tim

Loai tin Loai BBS
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