











CHỨNG THƯ, BÁO CÁO THẨM ĐỊNH GIÁ
Số: 275/2026/1458/VFI-CT.T06.A
Khách hàng yêu cầu: Ông Ngô Tiến Hiệp
Tài sản thẩm định: Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 6-2, tờ bản đồ số: 38, có địa chỉ: Khu 7, thôn Thụy Lôi, xã Thụy Lâm, huyện Đông Anh, Thành phố Hà Nội,  (nay là xã Thư Lâm, thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CH 620978, Số vào sổ cấp GCN: CS-ĐA 09807 do Sở tài nguyên và môi trường thành phố Hà Nội cấp ngày 17/03/2017; chủ sử dụng đất là Ông Ngô Tiến Hiệp.
Thời điểm thẩm định: Tháng 09/2026.
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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: 275/2026/1458/VFI-CT.T06.A
	TP. Hà Nội, ngày 17 tháng 9 năm 2026


CHỨNG THƯ THẨM ĐỊNH GIÁ
Kính gửi: Ông Ngô Tiến Hiệp
	Căn cứ Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số: 275/2026/1458/VFI-HĐTĐ.T06.A ký ngày 10 tháng 9 năm 2026 giữa Ông Ngô Tiến Hiệp với Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen;
Căn cứ Báo cáo thẩm định giá số 275/2026/1458/VFI-BC.T06.A ngày 17 tháng 9 năm 2026 của Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen;
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cung cấp Chứng thư thẩm định giá tài sản với nội dung sau:
1. Khách hàng yêu cầu thẩm định giá:
	Tên khách hàng
	:
	Ông Ngô Tiến Hiệp

	CCCD:
	:
	001082003112

	Địa chỉ
	:
	Thôn Thụy Lôi, xã Thụy Lâm, huyện Đông Anh, Hà Nội (nay là xã Thư Lâm, thành phố Hà Nội)


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

	Địa chỉ trụ sở
	:
	BT5 - 23, Khu đô thị mới Văn Phú, 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 đất số: 6-2, tờ bản đồ số: 38, có địa chỉ: Khu 7, thôn Thụy Lôi, xã Thụy Lâm, huyện Đông Anh, Thành phố Hà Nội,  (nay là xã Thư Lâm, thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CH 620978, Số vào sổ cấp GCN: CS-ĐA 09807 do Sở tài nguyên và môi trường thành phố Hà Nội cấp ngày 17/03/2017; chủ sử dụng đất là Ông Ngô Tiến Hiệp.
4. Thời điểm thẩm định giá: Tháng 09/2026.
[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 09/2026 ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích (m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Thành tiền (đồng)

	 
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 6-2, tờ bản đồ số: 38, có địa chỉ: Khu 7, thôn Thụy Lôi, xã Thụy Lâm, huyện Đông Anh, Thành phố Hà Nội,  (nay là xã Thư Lâm, thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CH 620978, Số vào sổ cấp GCN: CS-ĐA 09807 do Sở tài nguyên và môi trường thành phố Hà Nội cấp ngày 17/03/2017; chủ sử dụng đất là Ông Ngô Tiến Hiệp.
	 

	1
	Đất ở nông thôn
	157,8
	35.000.000
	5.523.000.000

	TỔNG CỘNG:
	5.523.000.000

	(Bằng chữ: Năm tỷ năm trăm hai mươi ba triệu đồng chẵn./.)


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

	
	

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




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

	Số: 275/2026/1458/VFI-BC.T06.A
	TP. Hà Nội, ngày 17 tháng 9 năm 2026


BÁO CÁO KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
(Kèm theo Chứng thư thẩm định giá số: 275/2026/1458/VFI-CT.T06.A ngày 17 tháng 9 năm 2026)
I. THÔNG TIN VỀ DOANH NGHIỆP THẨM ĐỊNH GIÁ 
	Đơn vị thẩm định
	:
	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN

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

	Điện thoại
	: 
	024 2264 4333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	GCN đủ điều kiện hành nghề
	:
	275/TĐG

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

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


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

	CCCD:
	:
	001082003112

	Địa chỉ
	:
	Thôn Thụy Lôi, xã Thụy Lâm, huyện Đông Anh, Hà Nội (nay là xã Thư Lâm, thành phố Hà Nội)

	Tài sản thẩm định giá
	:
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 6-2, tờ bản đồ số: 38, có địa chỉ: Khu 7, thôn Thụy Lôi, xã Thụy Lâm, huyện Đông Anh, Thành phố Hà Nội,  (nay là xã Thư Lâm, thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CH 620978, Số vào sổ cấp GCN: CS-ĐA 09807 do Sở tài nguyên và môi trường thành phố Hà Nội cấp ngày 17/03/2017; chủ sử dụng đất là Ông Ngô Tiến Hiệp.

	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 09/2026.

	Địa điểm thẩm định giá
	:
	Thôn Thụy Lôi, xã Thụy Lâm, huyện Đông Anh, Hà Nội (nay là xã Thư Lâm, thành phố Hà Nội)

	Vị trí tài sản thẩm định 
	:
	(21.178861111111, 105.90552777778)

	Thời điểm khảo sát
	:
	11/09/2026.


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;
- 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: CH 620978, Số vào sổ cấp GCN: CS-ĐA 09807 do Sở tài nguyên và môi trường thành phố Hà Nội cấp ngày 17/03/2017; chủ sử dụng đất là Ông Ngô Tiến Hiệp.
b. Hồ sơ khác:
- Hợp đồng số 275/2026/1458/VFI-HĐTĐ.T06.A ngày 10/09/2026 giữa Ông Ngô Tiến Hiệp 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
	Năm 2026, thị trường bất động sản xã Thư Lâm có xu hướng tăng mức độ quan tâm nhờ quá trình đô thị hóa, quy hoạch mới và đầu tư hạ tầng, trong khi giao dịch thực tế vẫn có sự phân hóa theo vị trí, pháp lý và khả năng kết nối giao thông. Đáng chú ý, ngày 27/5/2026, UBND thành phố Hà Nội đã phê duyệt Quy hoạch chi tiết Khu đô thị đa mục tiêu tại xã Thư Lâm và xã Đông Anh, tỷ lệ 1/500, với quy mô khoảng 736,83 ha và định hướng hình thành khu đô thị đa chức năng gồm nhà ở thấp tầng, chung cư kết hợp thương mại – dịch vụ, trường học, y tế, cây xanh, công viên và các công trình hạ tầng kỹ thuật. Hà Nội
Việc quy hoạch khu đô thị quy mô lớn tạo kỳ vọng cải thiện diện mạo đô thị và khả năng kết nối của khu vực trong trung và dài hạn, đồng thời làm gia tăng sự quan tâm đối với các loại hình đất ở, đất có khả năng chuyển đổi và nhà ở nằm gần các trục giao thông, khu dân cư hiện hữu và khu vực triển khai dự án. Tuy nhiên, tác động của quy hoạch đến giá đất không đồng đều, bởi những khu vực nằm trong ranh giới dự án, có khả năng phải thực hiện giải phóng mặt bằng hoặc chịu ảnh hưởng bởi quy hoạch giao thông cần được xem xét riêng về pháp lý và hiện trạng sử dụng đất. Hà Nội
Bên cạnh khu đô thị đa mục tiêu, năm 2026 xã Thư Lâm cũng có diễn biến đáng chú ý về nhà ở xã hội. Thành phố đã chấp thuận chủ trương đầu tư Dự án xây dựng khu nhà ở xã hội xã Thư Lâm; phương án được đưa ra có khoảng 8.051 m² đất, dự kiến khoảng 262 căn hộ, quy mô dân số khoảng 724 người, cùng khu nhà ở thương mại thấp tầng và hệ thống hạ tầng kỹ thuật, cây xanh. Thủ Lâm Điều này góp phần bổ sung nguồn cung nhà ở, đồng thời có thể thúc đẩy nhu cầu về thương mại, dịch vụ và các loại hình nhà ở phục vụ dân cư trong khu vực.
Xét về phân khúc, đất ở và nhà ở trong khu dân cư hiện hữu vẫn là nhóm tài sản cần được quan tâm trong thẩm định giá do có tính thanh khoản và khả năng khai thác thực tế tốt hơn so với các loại đất phụ thuộc nhiều vào tiến độ quy hoạch. Các thửa đất có vị trí thuận lợi, đường vào rộng, hình dạng đẹp, pháp lý rõ ràng và nằm gần trung tâm xã hoặc các tuyến giao thông chính thường có mức độ quan tâm cao hơn. Ngược lại, những thửa nằm sâu trong ngõ, đường giao thông hạn chế, hình thể không thuận lợi hoặc có thông tin quy hoạch chưa rõ ràng thường cần điều chỉnh về giá khi so sánh.
Nhìn chung, thị trường BĐS Thư Lâm năm 2026 đang trong giai đoạn chuyển tiếp từ khu vực có tính chất dân cư – nông thôn sang không gian đô thị có quy hoạch và hạ tầng lớn hơn. Đối với công tác thẩm định giá, cần đặc biệt chú ý phân biệt giữa giá giao dịch thực tế và giá chào bán, kiểm tra tình trạng pháp lý, quy hoạch 1/500, chỉ giới đường giao thông, mục đích sử dụng đất và khả năng chịu ảnh hưởng của các dự án đang triển khai. Các thông tin về quy hoạch năm 2026 là yếu tố quan trọng để giải thích xu hướng thị trường, nhưng không nên mặc định rằng mọi khu vực trong xã đều tăng giá theo cùng một mức.
(Nguồn: https://hanoi.gov.vn/chi-dao-cua-ubnd-thanh-pho-ha-noi/phe-duyet-quy-hoach-chi-tiet-khu-do-thi-da-muc-tieu-tai-xa-thu-lam-xa-dong-anh)
IV. THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
	Tên tài sản
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 6-2, tờ bản đồ số: 38, có địa chỉ: Khu 7, thôn Thụy Lôi, xã Thụy Lâm, huyện Đông Anh, Thành phố Hà Nội,  (nay là xã Thư Lâm, thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CH 620978, Số vào sổ cấp GCN: CS-ĐA 09807 do Sở tài nguyên và môi trường thành phố Hà Nội cấp ngày 17/03/2017; chủ sử dụng đất là Ông Ngô Tiến Hiệp.

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	-
	Thửa đất số:
	6-2
	Tờ bản đồ số:
	38

	-
	Địa chỉ:
	Khu 7, thôn Thụy Lôi, xã Thụy Lâm, huyện Đông Anh, Thành phố Hà Nội,  (nay là xã Thư Lâm, thành phố Hà Nội)

	-
	Diện tích (m²):
	157,8
	Hình thức sử dụng:
	Sử dụng riêng

	-
	Mục đích sử dụng:
	Đất ở tại nông thôn
	Thời hạn sử dụng:
	Lâu dài

	-
	Nguồn gốc sử dụng đất:
	Được tặng cho đất được Công nhận QSDĐ như giao đất có thu tiền sử dụng đất

	-
	Ghi chú:
	Số tờ, số thửa, sơ đồ sẽ được điều chỉnh khi có bản đồ địa chính chính quy.
Thửa đất này được tách ra từ thửa đất số 06, tờ bản đồ số 38 được UBND huyện Đông Anh cấp Giấy chứng nhận mang số sê ri CH 582814 ngày 24/01/2017.

	-
	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 ngõ xóm
	Số mặt tiền:
	Tiếp giáp 2 mặt ngõ

	-
	Mặt cắt đường/ngõ nhỏ nhất từ đường chính dẫn đến tài sản thẩm định giá (m):
	2,2
	Mặt cắt đường/ngõ trước mặt tài sản thẩm định giá (m):
	2,3

	-
	Khoảng cách đến trục đường chính (m):
	Cách đường Thụy Lâm khoảng 350m

	-
	Các hướng tiếp giáp:
	+ Hướng Tây: Tài sản nằm tiếp giáp đường giao thông rộng khoảng 2,3m;
[bookmark: OLE_LINK1]+ Các hướng còn lại: Tài sản nằm tiếp giáp các thửa đất khác.

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: (21.178861111111, 105.90552777778)

	-
	

	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	157,8
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	0

	-
	Mặt tiền (m):
	6,79
	Chiều sâu (m): 
	22,6

	-
	Hình dáng:
	Hình chữ nhật
	Hướng:
	Tây

	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 xây, Hạ tầng cấp điện: Điện lưới, Hạ tầng thông tin liên lạc: Điện thoại, Mạng internet

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

	-
	Mật độ dân cư:
	Trung bình
	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

	 
	Tại thời điểm khảo sát, dưới sự hướng dẫn của chủ tài sản, trên đất có CTXD Nhà 2 tầng 1 tum, diện tích xây dựng khoảng 100m2, diện tích sàn xây dựng khoảng 250m2, Xây dựng năm 2020. Công trình chưa được công nhận trên GCN QSDĐ số: CH 620978




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.
- Tại thời điểm khảo sát, dưới sự hướng dẫn của chủ tài sản, trên đất có CTXD Nhà 2 tầng 1 tum, diện tích xây dựng khoảng 100m2, diện tích sàn xây dựng khoảng 250m2, Xây dựng năm 2020. Công trình chưa được công nhận trên GCN QSDĐ số: CH 620978. Đồng thời, Tổ thẩm định không nhận được bất kỳ hồ sơ pháp lý nào liên quan đến CTXD nêu trên. Do vậy, theo đề nghị của Ngân hàng/Khách hàng, Tổ thẩm định không xác định giá trị của công trình xây dựng vào tổng giá trị, nhưng vẫn coi đó là phần không thể tách rời của tài sản thẩm định. Kính đề nghị đơn vị sử dụng kết quả lưu ý.
- Tại thời điểm khảo sát, 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. Tổ thẩm định giả định thửa đất phù hợp quy hoạch. Đề nghị Khách hàng sử dụng kết quả lưu ý kiểm tra xác minh thêm thông tin quy hoạch nếu thấy cần thiết. Trong trường hợp Khách hàng/Ngân hàng cung cấp được Văn bản xác nhận rõ tình trạng quy hoạch thì kết quả thẩm định giá cần được xem xét, điều chỉnh phù hợp, đồng thời chúng tôi bảo lưu quyền xem xét lại kết quả thẩm định giá.
- 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:
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
	 Xã Thư Lâm, Thành phố Hà Nội
	Xã Thư Lâm, Thành phố Hà Nội
	Xã Thư Lâm, Thành phố Hà Nội
	Xã Thư Lâm, Thành phố Hà Nội

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

	-
	Thông tin liên lạc
	 
	0877126768 
(Hạnh Nguyễn)
	0342463087
(Xuân Hương)
	0912602843
(Phùng Nguyên)

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

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 
	 Tháng 09/2026
	Tháng 09/2026
	Tháng 09/2026

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

	6
	Mục đích sử dụng
	Đất ở nông thôn
	Đất ở nông thôn
	Đất ở nông thôn (105,3m²), Đất trồng cây hàng năm khác (6m²)
	Đất ở nông thôn

	7
	Thời hạn sử dụng đất
	Lâu dài
	Lâu dài
	Đất ở: Lâu dài, CLN: Có thời hạn
	Lâu dài

	8
	Vị trí
	Tài sản tại: VT3, Xã Thư Lâm, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Thụy Lâm khoảng 350m, 21.178861111111, 105.90552777778
	Tài sản tại: VT3, Xã Thư Lâm, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Thụy Lâm khoảng 100m, 21.17499173517706, 105.90664759873404
	Tài sản tại: VT3, Xã Thư Lâm, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Thụy Lâm khoảng 400m, 21.173844174464524, 105.9117484123691 
	Tài sản tại: VT3, Xã Thư Lâm, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Thụy Lâm khoảng 350m, 21.178467, 105.905212

	-
	Vị trí tương quan giữa tài sản thẩm định giá với các tài sản so sánh
	

	9
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	2,3
	2,5
	2
	2

	10
	Diện tích đất (m²)
	157,8
	117,5
	111,3
	47,8

	11
	Mặt tiền (m)
	6,79
	5,5
	6
	4,3

	12
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 2 mặt ngõ
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 2 mặt ngõ
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	13
	CTXD trên đất
	
	Đất trống
	Đất trống
	Đất trống

	14
	Giá rao (đồng)
	 
	5.300.000.000
	4.563.300.000
	2.400.000.000

	15
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	 
	4.770.000.000
	4.106.970.000
	2.160.000.000

	B
	Chi tiết tính toán
	 
	 
	 
	 

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	 
	0
	0
	0

	2
	Giá trị đất (đồng)
	 
	4.770.000.000
	4.106.970.000
	2.160.000.000

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	 
	40.595.745
	36.900.000
	45.188.285

	C
	NHẬN XÉT
	 
	 
	 
	 

	1
	Pháp lý
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Mục đích sử dụng
	 
	Tương đồng
	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
	Tương đồng

	5
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	 
	Lợi thế hơn
	Tương đồng
	Tương đồng

	6
	Diện tích đất (m²)
	 
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	7
	Mặt tiền (m)
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn

	8
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	Kém lợi thế hơn
	Tương đồng
	Kém 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
	 
	4.770.000.000
	4.106.970.000
	2.160.000.000

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	40.595.745
	36.900.000
	45.188.285

	C
	Điều chỉnh các yếu tố so sánh
	 
	 
	 
	 
	 

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

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	40.595.745
	36.900.000
	45.188.285

	C.2
	Mục đích sử dụng
	  
	Đất ở nông thôn
	Đất ở nông thôn
	Đất ở nông thôn (105,3m²), Đất trồng cây hàng năm khác (6m²)
	Đất ở nông thôn

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	3%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	1.107.000
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	40.595.745
	38.007.000
	45.188.285

	C.3
	Thời hạn sử dụng đất
	  
	Lâu dài
	Lâu dài
	Lâu dài; Có thời hạn
	 Lâu dài

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	40.595.745
	38.007.000
	45.188.285

	C.4
	Vị trí
	  
	Tài sản tại: VT3, Xã Thư Lâm, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Thụy Lâm khoảng 350m, 21.178861111111, 105.90552777778
	Tài sản tại: VT3, Xã Thư Lâm, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Thụy Lâm khoảng 100m, 21.17499173517706, 105.90664759873404
	Tài sản tại: VT3, Xã Thư Lâm, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Thụy Lâm khoảng 400m, 21.173844174464524, 105.9117484123691 
	Tài sản tại: VT3, Xã Thư Lâm, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Thụy Lâm khoảng 350m, 21.178467, 105.905212

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	40.595.745
	38.007.000
	45.188.285

	C.5
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	  
	2,3
	2,5
	2
	2

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-2.029.787
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	38.565.958
	38.007.000
	45.188.285

	C.6
	Diện tích đất (m²)
	(m2)  
	157,8
	117,5
	111,3
	47,8

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-10%
	-10%
	-30%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-4.059.575
	-3.690.000
	-13.556.486

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	34.506.383
	34.317.000
	31.631.799

	C.7
	Mặt tiền (m)
	  
	6,79
	5,5
	6
	4,3

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	3%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	1.355.649

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	34.506.383
	34.317.000
	32.987.448

	C.8
	Số lượng mặt tiếp giáp
	  
	Tiếp giáp 2 mặt ngõ
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 2 mặt ngõ
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	5%
	0%
	5%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	2.029.787
	0
	2.259.414

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	36.536.170
	34.317.000
	35.246.862

	D
	Mức giá chỉ dẫn 
	Đồng/m²
	 
	36.536.170
	34.317.000
	35.246.862

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng 
	 
	35.366.677

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	 
	3,31%
	-2,97%
	-0,34%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C
	 
	 
	 
	 
	 

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng 
	 
	8.119.149 
	4.797.000
	17.171.549

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	3
	2
	3

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	 
	0% - 10%
	0% - 10%
	0% - 30%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng 
	 
	4.059.575
	2.583.000
	9.941.423


 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  -2,97% đến  3,31%, 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
	36.536.170
	33,34%
	12.181.159

	2
	Tài sản so sánh 2
	34.317.000
	33,33%
	11.437.856

	3
	Tài sản so sánh 3
	35.246.862
	33,33%
	11.747.779

	Giá trị bình quân theo trọng số:
	35.366.794

	Làm tròn:
	35.000.000


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: 35.000.000 đồng/m².
2. 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 09/2026 ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích (m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Thành tiền (đồng)

	 
	Quyền sử dụng đất tại thửa đất số: 6-2, tờ bản đồ số: 38, có địa chỉ: Khu 7, thôn Thụy Lôi, xã Thụy Lâm, huyện Đông Anh, Thành phố Hà Nội,  (nay là xã Thư Lâm, thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CH 620978, Số vào sổ cấp GCN: CS-ĐA 09807 do Sở tài nguyên và môi trường thành phố Hà Nội cấp ngày 17/03/2017; chủ sử dụng đất là Ông Ngô Tiến Hiệp.
	 

	1
	Đất ở nông thôn
	157,8
	35.000.000
	5.523.000.000

	TỔNG CỘNG:
	5.523.000.000

	(Bằng chữ: Năm tỷ năm trăm hai mươi ba triệu đồng chẵn./.)


IX. THỜI HẠN HIỆU LỰC CỦA KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
- Tối đa 06 (sáu) tháng tính từ ngày ký đối với tài sản là Bất động sản.
X. TUYÊN BỐ CHUNG VÀ MIỄN TRỪ TRÁCH NHIỆM
- Công ty Cổ phần 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.
- Tổ thẩm định sử dụng Phương pháp so sánh để xác định giá trị tài sản thẩm định giá trong đó việc thu thập thông tin vị trí  định vị các TSSS trong mối tương quan với TSTĐ được xác định thông qua định vị do môi giới, chủ nhà cung cấp hoặc qua việc mô tả, nên nguồn định vị các tsss chỉ mang tính chính xác tương đối . 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.
- Tại thời điểm khảo sát, dưới sự hướng dẫn của chủ tài sản, trên đất có CTXD Nhà 2 tầng 1 tum, diện tích xây dựng khoảng 100m2, diện tích sàn xây dựng khoảng 250m2, Xây dựng năm 2020. Công trình chưa được công nhận trên GCN QSDĐ số: CH 620978. Đồng thời, Tổ thẩm định không nhận được bất kỳ hồ sơ pháp lý nào liên quan đến CTXD nêu trên. Do vậy, theo đề nghị của Ngân hàng/Khách hàng, Tổ thẩm định không xác định giá trị của công trình xây dựng vào tổng giá trị, nhưng vẫn coi đó là phần không thể tách rời của tài sản thẩm định. Kính đề nghị đơn vị sử dụng kết quả lưu ý.
- Tại thời điểm khảo sát, 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. Tổ thẩm định giả định thửa đất phù hợp quy hoạch. Đề nghị Khách hàng sử dụng kết quả lưu ý kiểm tra xác minh thêm thông tin quy hoạch nếu thấy cần thiết. Trong trường hợp Khách hàng/Ngân hàng cung cấp được Văn bản xác nhận rõ tình trạng quy hoạch thì kết quả thẩm định giá cần được xem xét, điều chỉnh phù hợp, đồng thời chúng tôi bảo lưu quyền xem xét lại kết quả thẩm định giá.
- 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.
- Tổ thẩm định sử dụng Phương pháp so sánh để xác định giá trị tài sản thẩm định giá trong đó việc thu thập thông tin vị trí định vị các TSSS trong mối tương quan với TSTĐ được xác định thông qua định vị do môi giới, chủ nhà cung cấp hoặc qua việc mô tả, nên nguồn định vị các TSSS chỉ mang tính chính xác tương đối. 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 275/2026/1458/VFI-CT.T06.A ngày 17 tháng 9 năm 2026 tại Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen.
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PHỤ LỤC 01: THÔNG TIN HIỆN TRẠNG VÀ PHÁP LÝ CỦA TÀI SẢN
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2026/1458/VFI-BC.T06.A ngày 17 tháng 9 năm 2026 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
	Hướng
	Tổng quan tài sản

	
	

	Người khảo sát
	Đường trước tài sản

	
	

	Hiện trạng tài sản
	Hiện trạng tài sản

	
	










PHỤ LỤC 02: THÔNG TIN THU THẬP THỊ TRƯỜNG
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2026/1458/VFI-BC.T06.A ngày 17 tháng 9 năm 2026 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
TSSS1
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS1

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Nguồn tham khảo
	Liên hệ trực tiếp
0877126768 
(Hạnh Nguyễn)

	2
	Giá rao (đồng)
	5.300.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	4.770.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 09/2026

	6
	Pháp lý
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở nông thôn (117,5m²)

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Đất ở nông thôn – Lâu dài

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: Xã Thư Lâm, Thành phố Hà Nội, độ rộng đường trước mặt tài sản 2m, mặt tiền 5,5m, 21.17499173517706, 105.90664759873404

	10
	Giao thông
	Đường bê tông

	11
	Diện tích đất (m²)
	117,5

	12
	Mặt tiền (m)
	5,5

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Hình chữ nhật

	15
	CTXD trên đất
	Đất trống

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	
	 Hình ảnh đăng bán: 
     
   
Hình ảnh tổng quan tài sản: 
     
   




	
	Người thu thập thông tin







	
	Đường Văn Tuyến





TSSS2
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS2

	A
	Thông tin về tài sản
	

	1
	Nguồn tham khảo
	Liên hệ trực tiếp
0342463087 
(Xuân Hương)

	2
	Giá rao (đồng)
	4.563.300.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	4.106.970.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 09/2026

	6
	Pháp lý
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở nông thôn (105,3m²), Đất trồng cây hàng năm khác (6m²)

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

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: Xã Thư Lâm, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính 1m, độ rộng đường trước mặt tài sản 2m, mặt tiền 6m, 21.173844174464524, 105.9117484123691

	10
	Giao thông
	Đường bê tông

	11
	Diện tích đất (m²)
	111,3

	12
	Mặt tiền (m)
	6

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 2 mặt ngõ

	14
	Hình dáng thửa đất
	Hình chữ nhật

	15
	CTXD trên đất
	Đất trống

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	
	 Hình ảnh đăng bán:
  
  
  
Hình ảnh tổng quan tài sản: 
     
  



	
	Người thu thập thông tin








	
	Đường Văn Tuyến






TSSS 3
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS3

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Nguồn tham khảo
	Liên hệ trực tiếp
SĐT: 0912602843 
(Phùng Nguyên)

	2
	Giá rao (đồng)
	2.400.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	2.160.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 09/2026

	6
	Pháp lý
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất ở nông thôn (47,8m²)

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Đất ở nông thôn – Lâu dài

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: Xã Thư Lâm, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính 1m, độ rộng đường trước mặt tài sản 2m, mặt tiền 4.3m, 21.178467, 105.905212

	10
	Giao thông
	Đường bê tông

	11
	Diện tích đất (m²)
	47,8

	12
	Mặt tiền (m)
	4,3

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Hình chữ nhật

	15
	CTXD trên đất
	Đất trống

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	
	  Hình ảnh đăng bán:
  
  
  
Hình ảnh tổng quan tài sản: 
     
  



	
	Người thu thập thông tin

	
	






	
	Đường Văn Tuyến




image2.jpg
e,

LOTUS VFi





image3.png
25 meeymap.com/tra-cuu-quy-hoach/khu-7-d-thuy-loi?search=a:21.1788739]b:105.9055271|c:3|d:1]e:/images/seo-default-2.png|m:QHC_TINH 9 & K & T

Nang cdp géi @

h phan khu Khu d6 thi thé thao Quéc t& Ha N&i - Khu D ( Khu db thj thé thao Olympic) Quy hogch chi tiét can

Quy hoach Quy hoach Quy hoach
chung phén khu chi tiét

Quy hoach vé k& hoach khac

s

%
< Datcldolthif
Quy hogchslt K& hoach sit
dung dét dung dét
Quy hoachchung =
Ldp bén d6 -
Khu 7 D. Thuy L6i X
Thu Lam, Ha Néi, Vietnam @D
Téng dién tich: 232.97 m?
Vé tinh Giao théng Sts: 65 | Sothia: 209

Chi duéng

< i
. Xem chi tiét quy hoach
Lép ban dé -

Tin déng Labén

I
MEEY LAND@2025




image4.png
Nha vanhoa

thon Yén Phu

Diém|Cau|Ca
S6ng|0ng\Ving: N

Cau Cé Trai Ga

Nghraltrang
monm\uy Loi
4

40
. A
ben Thlmngz 4
N A

San|Bong Mal m KuiichaCong 0ong

%4 I MY,
b Tap'ho ong Théang
v ;
Phuong tién c6 6
Nhap dé xem thém thong tin





image5.png
XurGng 4 Khia DIEhY
% u‘Xéy Théc Tram Tlén

; deén thotién st
LE TUAN MAU

i "S. 5

;Thuy Laml ong ! Anh HN

Béo Moc Spa

PUING| De/

V.§n|phbrlg!ph§m

]

H+ C§PhelThuv
Lam‘Déng Anh Q

SUNNY Coffee&iea Q1 iy

Trung Tam Db Gb
My Nghe Dong Thu

"5‘





image6.png
11:45 0O) () 10 o1 N100]

VT do bac 21°10'46"

Kinh d6 déng 105°54'18"

D6 cao -21,6 m
G
La ban Miic

O

= @)




image7.png




image8.png




image9.png
L Aam

CHONG THE

A1 T-BE-TU R
' nin

40334360745





image10.png




image11.png




image12.jpg
R TN

CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
Pic ldp - Ty do - Hanh phic

GIAY:CHUNG NHAN
QUYEN SU DUNG BAT
QUYEN SO HI'UNHA & VATAI SAN KHAC GAN LIEN VO AT

chii s hiru nha & va tai sin khac ghn lién voi dit

I Nguwdi sic dung dat,
Ong: Ngd Tién Hiép
Nam sinh: 1982, CCCD sé: 001082003112

Dia chi thuong tri: Théon Thyy Loi, xa Thuy Lam, huyén Dong Anh, Ha Noi.

CH 620978

Dién thoai: (024) 3883 5514 / Fax




image13.jpg
e LTy Ay
L. Thira dit, nha & va tai sin Kkhic gin lién v6i dit

1. Thita dit; ; N
a) Thira dat s0: 6-2 , tor ban do so6: 38

b) ia chi: Khu 7, thon Thuy Loi, xa Thyy Lam, huyén Don; £ ==
c; Dulén tich: 157,8 m?, (bang chir: m§t trim ndm muoi ga/;lg;,;hg‘\: ;}2‘: HQA Noi
: d) Hinh thie sir dung: Su dung riéng vuéng)
‘ d) Muc dich sir dung: Dit & tai nong thon
¢) Thoi han sir dung: Léu dai N
Ngudn goc sir dung: Duge ting cho dat duge 'ong nhi ioo dk
g)ti'é%nusﬂ dgung dét‘l S § S 2 nhin QSDD nhu giao dit 6 thu
2. Nhi 6: /-
3. Cong trinh xdy dung khdc:
4. Rimg san xudt la rieng trong:
5. Cay liu nam: -~
6. Ghi chii:
- 8014, 50 thira, S0 b s& dugc diéu chinh khi ¢6 ban dd dja chii i
- Thita dit ndy duge téch ra tir thira dét 56 06, t& ban do sé 3?2112?{;‘3‘1\?;’;“ /
Dong Anh cép Gidy chimg nhin mang s6 sé ri CH 582814 ngdy 24/01/2017. e

 HaNGi, ngay 47 %

- SOTAINGUYEN VA MOI





image14.jpg
[1L, So db thira dét, nha & va tai sin khac gin lién véi dit Eas

ol
i
)
u

Dién tich cdp Gidy chimg nhan gi6i han béi cc diém 1,2, 3, 4, 1.

IV. Nhirng thay ddi sau khi cp gidy chimg nhin
£ 7 ; £ Xéc nhén cla co quan
Noi dung thay doi va co s& phap ly 26 thgr;:ql_lyénq

) HA NI





image15.jpg
G TY CO PHAN THAM DINH V
SO nha 23, BTS Khu dé th

A iAo s o

DAU TU TAL CHINH HOA SEN

Viin Phi, phidng Kién Hieng, TP Ha

PHIEU KHAO SAT TA SAN

(Ll cho nh dely)

{

P
PeECHNT ey zq{q{’,‘

7

,::‘o.o;n”i;u

r
5 &
yEak.,,,

£

f ‘Q ‘+"xsien‘oen‘0otHN""‘“"F“K“""5""‘!“”‘“’(’"”.!"*
& ).0% (AYSERIES b

4. Npay khdo sae i ; i

: i Py b
3 e o S
e .u;:.uy«.‘-‘a.? ii» 2




image16.png
19:13 all = G
{© Hanh Nguyén \. @«

Hoat dong 11 phut truéc

117m Khu 5 Thuy Lam
e Gid53Tya
4 Ban da tra I6i Hanh
117m Khu 5 Thuy Lam
Gia53Tya

Gri a vi tri 16 nay dé a xem can déi

vGi e

Ngay trudng Tiéu hoc a

O @@ ¢ ® b




image17.png
19:14 w = B
Hanh Nguyén
<e @ Hoat dong 12 phut truéc “ .'

4 Ban da tra I6i Hanh

117m Khu 5 Thuy Lam
Gia53Tya

GUfi a vi tri 16 ndy dé a xem can doi

vGi e
Ngay trudng Tiéu hoc a

Mai a qua xem thuc té. E dan a
e xem truc tiép
4 Ban da tra I6i Hanh

117m Khu 5 Thuy Lam
Gia53Tya

'

Fullthbcuae

g Full thd cu a

L 4

Mai a qua xem e dan xem may 16

“ khu dé a
E gufi sdt, co gi a goi

0877126768 e tén Hanh

Ok a

e Mai qua alo e nhé a
(=]

O @@ ¢ ® b




image18.png
DIAMOND ENGLISH

e SR




image19.png




image20.png
m.s«ahihch.-nuvamu-uuﬁ.m.md.





image21.png
4 VIR
) bo )fuan Hugng; & QO
B Déng Anh, Ha Néi

IR

18:52

" ¢1LO DUY NHAT RE NHAT DONG ANH
¢ xe 7 CHO VAO TAI THU LAM DONG ANH
HANOI

DAT 2 MAT NGO, TO 7 CHO VAO THOAI
MAI, NGO THONG, gan BIA lang mé rong 17m » -

Daemgtia

Gia4ltra
19:16

K

5 N @ [ [g]v A, 0 .-

Nhap @, tin nhan t6i D6 Xuan Huong @ ‘




image22.png
A, D6 Xuén Huong
%" ® Déng Anh, Ha N6i

Qa0

GUfi a vi tri 16 dat dé a xem can déi
19:22

\B
o™ 23|
THON DONG
\Google Chuz

@ MapData Terms | Reportamap error

SWF6+WP7, Thuy Lam, Dong Anh, Ha
N&i, Viét Nam

Ve

Pat thd cu bao nhiéu mét vay e

9 A - 1953

4
&' Dat phun thé cu,

CAtAm han Sm A3t trana cAv 1A nAm

9B 2 B GO A @ B8

Nhap @, tin nhan t6i D6 Xuan Huong

010

&




image23.png
4.So @b thira ddt, i sin gin lién v

5.Ghichi:
- S6.t bin 3
Dang Anh (c).
- Gidly chimg nhin nay duge cip ddi tir Gidy chimg nhan s6 AA 04563037 do Chi nhinh Vin
phong dang ky dit dai Ha Noi huyén Dong Anh cap ngay 17/10/2025
- Theo bin dd do dac nfim 1994 1A mot phin ciia thira dit s 41 va 40(2), t bin db 6 43

6. Nhimg thay ddi sau khi cip Gidly chimg nhan:

6 thira xéc dinh theo ban dd dia chinh do dac dy én téng thé xa Thuy Lam, huyén

Xéc nhn cia cg quan

Noi dung thay ddi va co s& phap Iy |

i duge cip Giy chimg nhin khong duge sira chita, tly x6a holi bd sung bt ky ndi dung ndo rong
chimg nhin; khi bj mit hojc hu hang Gidy chimg nhin phai khai bdo ngay vi co quan cdp Gidy.




image24.png




image25.png




image26.png
Phung Nguyén
% {3 Khéng cé nhém chung O aa

o

& Ban da gui yéu cau két ban va dang chd ngudi nay dong y
o

L6 nay gia sao e
22:26

010

@ 2.4ty c6 thuong lugng ban a

08:04
v, e

P N
Glis6axem. V'
08:04

£ .-

9 B8 o @ G A

Nhép @, tin nhan t8i Phing Nguyén © &




image27.png
Phung Nguyén
@ {3 Khéng cé nhém chung O a0

& Ban da gui yéu cau két ban va dang ch& ngudi nay dang y

GUfi a xem toa do 16 dat dé a can déi luén
9 A - 0806

@ v tri nay 2.5ty

-~ 21°10'42.5"N 105°54'18.8"E
/\’ www.google.com
e

010

08:07

14 aia nhir nao e nhi. 2.4 hav 2.5

93 8B @2 @ &Y A

Nhép @, tin nhan t8i Phing Nguyén © &




image28.png
&

o

Phung Nguyén a
£3Khéng cé nhém chung

& Ban da gui yéu cau két ban va dang chd ngudi nay dong y

&

&

GUfi a xem toa do 16 dat dé a can déi luén
08:06

010

v tri nay 2.5ty

-~ 21°10'42.5"N 105°54'18.8"E
AR

www.google.com

La gia nhu nao e nhi, 2,4 hay 2,5
08:08

010

2.4ty c6 thuong lugng ban a
08:08

v, e

® B @O~ A a8 .-

Nhép @, tin nhan t8i Phing Nguyén © &




image29.png




image30.png
T0LY) V

NONOD dga 05 0

Sungq quy wkn3N

\

5 Z e NS

HNV ONOG N.

Wknb wew 03 =7/ 77 7 Z ) L /1
S / AT =2 K ION VH IV@ L@ A3 DNYG ONOHd NVA HNYHN IHD
| s 05 v i v £, 7 g $20z wre g 5 1 g e 0N v

Eu Bunup gt dyo 1 nes 0p ey SUBUN AL

572
v ¥9LZ9L N3 95 1D /
Rl s Bangp ety

AR\ G o2 9
i) 855

8Ly 0 i
i W g s o s 3 1
N vy Busp 4 yues 382 ¢

&

5
U/

170 198 uqe g o5t wes 3 VA 8 T 17D




image1.jpg




