











CHỨNG THƯ, BÁO CÁO THẨM ĐỊNH GIÁ
Số: 275/2026/1468/VFI-CT.17.A
Khách hàng yêu cầu: 
CÔNG TY TNHH SẢN XUẤT – THƯƠNG MẠI – DỊCH VỤ NHƯ LỘC PHÁT
Tài sản thẩm định: 
Quyền sử dụng đất thuê trả tiền một lần thời hạn đến ngày 02/06/2053 và Công trình xây dựng gắn liền với đất tại thửa đất số 745, tờ bản đồ số 100, có địa chỉ tại: Xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số AA 09681012, số vào sổ cấp GCN: VP 115108 do Văn phòng Đăng ký đất đai thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày 14/08/2026; Chủ sử dụng đất là Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ Như Lộc Phát.
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: 275/2026/1468/VFI-CT.17.A
	TP. Hà Nội, ngày 18 tháng 9 năm 2026


CHỨNG THƯ THẨM ĐỊNH GIÁ
Kính gửi: CÔNG TY TNHH SẢN XUẤT – THƯƠNG MẠI – DỊCH VỤ NHƯ LỘC PHÁT
	Căn cứ Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số: 275/2026/1468/VFI-HĐTĐ.17.A ký ngày 14 tháng 9 năm 2026 giữa Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ Như Lộc Phát với Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen;
Căn cứ Báo cáo thẩm định giá số 275/2026/1468/VFI-BC.17.A ngày 18 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
	:
	CÔNG TY TNHH SẢN XUẤT – THƯƠNG MẠI – DỊCH VỤ NHƯ LỘC PHÁT

	Đại diện
	:
	Bà Ngô Thị Thanh Thuý

	Chức vụ
	:
	Chủ tịch Công ty kiêm Giám đốc

	Địa chỉ trụ sở
	:
	Thửa đất số 789, Tờ bản đồ số 38, Khu phố Khánh Vân, Phường Tân Hiệp, TP Hồ Chí Minh, Việt Nam

	Mã số thuế
	:
	3702568430


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 thuê trả tiền một lần thời hạn đến ngày 02/06/2053 và Công trình xây dựng gắn liền với đất tại thửa đất số 745, tờ bản đồ số 100, có địa chỉ tại: Xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số AA 09681012, số vào sổ cấp GCN: VP 115108 do Văn phòng Đăng ký đất đai thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày 14/08/2026; Chủ sử dụng đất là Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ Như Lộc Phát.
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)
	Hệ số/ CLCL (%)
	Thành tiền (đồng)

	 
	Quyền sử dụng đất thuê trả tiền một lần thời hạn đến ngày 02/06/2053 và Công trình xây dựng gắn liền với đất tại thửa đất số 745, tờ bản đồ số 100, có địa chỉ tại: Xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số AA 09681012, số vào sổ cấp GCN: VP 115108 do Văn phòng Đăng ký đất đai thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày 14/08/2026; Chủ sử dụng đất là Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ Như Lộc Phát.
	 

	1
	Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp thuê trả tiền một lần thời hạn đến ngày 02/06/2053
	28.000
	2.350.000
	100%
	65.800.000.000

	2
	Công trình xây dựng gắn liền với đất
	
	
	
	  62.307.299.425 

	-
	Nhà xưởng 1
	        7.104 
	    4.426.136 
	94%
	  29.556.676.364 

	-
	Nhà xưởng 2
	        7.104 
	    4.426.136 
	94%
	 29.556.676.364 

	-
	Nhà Văn phòng
	        337,3 
	    9.781.985 
	94%
	    3.101.495.872 

	-
	Nhà bảo vệ
	          16 
	    6.146.996 
	94%
	         92.450.825 

	TỔNG CỘNG
	128.107.299.425 

	LÀM TRÒN
	128.107.000.000 

	(Bằng chữ: Một trăm hai mươi tám tỷ, một trăm linh bảy 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: 275/2026/1468/VFI-BC.17.A
	TP. Hà Nội, ngày 18 tháng 9 năm 2026


BÁO CÁO KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
(Kèm theo Chứng thư thẩm định giá số: 275/2026/1468/VFI-CT.17.A ngày 18 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
	:
	CÔNG TY TNHH SẢN XUẤT – THƯƠNG MẠI – DỊCH VỤ NHƯ LỘC PHÁT

	Đại diện
	:
	Bà Ngô Thị Thanh Thuý

	Chức vụ
	:
	Chủ tịch Công ty kiêm Giám đốc

	Địa chỉ trụ sở
	:
	Thửa đất số 789, Tờ bản đồ số 38, Khu phố Khánh Vân, Phường Tân Hiệp, TP Hồ Chí Minh, Việt Nam

	Mã số thuế
	:
	3702568430

	Tài sản thẩm định giá
	:
	Quyền sử dụng đất thuê trả tiền một lần thời hạn đến ngày 02/06/2053 và Công trình xây dựng gắn liền với đất tại thửa đất số 745, tờ bản đồ số 100, có địa chỉ tại: Xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số AA 09681012, số vào sổ cấp GCN: VP 115108 do Văn phòng Đăng ký đất đai thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày 14/08/2026; Chủ sử dụng đất là Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ Như Lộc Phát.

	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
	:
	Xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh

	Vị trí tài sản thẩm định 
	:
	(11.125128532686, 106.88390481459257)

	Thời điểm khảo sát
	:
	Tháng 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.
- Thông tin hồ sơ, tài liệu được Công ty TNHH Sản xuất–Thương mại–Dịch vụ Như Lộc Phát cung cấp;
- Đánh giá nguồn thông tin thu thập: Nguồn thông tin thu thập khách quan và phổ biến trên thị trường.
3. Căn cứ pháp lý
3.1. Văn bản quy phạm pháp luật:
-    Luật Giá số 16/2023/QH15 ngày 19/6/2023;
- Luật Đất đai số 31/2024/QH15 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XV, kỳ họp bất thường lần thứ 5 thông qua ngày 18 tháng 01 năm 2024;
- Luật Xây dựng số 50/2014/QH13 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XIII, kỳ họp thứ 7 thông qua ngày 18 tháng 6 năm 2014;
- Luật số 62/2020/QH14 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XIV, kỳ họp thứ 9 thông qua ngày 17 tháng 6 năm 2020 về việc Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng;
- Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XV, kỳ họp thứ 6 thông qua ngày 27 tháng 11 năm 2023;
- Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ Quy định về giá đất.
- Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ quy định về thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất;
- Thông tư số 28/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính Quy định về trình tự, thủ tục kiểm tra việc chấp hành pháp luật về giá, thẩm định giá do Bộ trưởng Bộ Tài chính ban hành;
- Thông tư số 30/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành các chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về quy tắc đạo đức nghề nghiệp thẩm định giá, phạm vi công việc thẩm định giá, cơ sở giá trị thẩm định giá, hồ sơ thẩm định giá;
- Thông tư số 31/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thu thập và phân tích thông tin về tài sản thẩm định giá;
- Thông tư số 32/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành các chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận từ thị trường, cách tiếp cận từ chi phí, cách tiếp cận từ thu nhập;
- Thông tư số 36/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá doanh nghiệp;
- Thông tư số 37/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá tài sản vô hình;
- Thông tư số 42/2024/TT-BTC ngày 20/6/2024 của Bộ Tài chính ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá bất động sản;
- Thông tư số 45/2013/TT-BTC ngày 24/5/2013 của Bộ Tài chính về việc hướng dẫn chế độ quản lý, sử dụng và trích khấu hao tài sản cố định;
- Thông tư 147/2016/TT-BTC ngày 13 tháng 10 năm 2016 sửa đổi bổ sung một số điều của Thông tư số 45/2013/TT-BTC ngày 25/4/2013 của Bộ Tài chính hướng dẫn chế độ quản lý, sử dụng và trích khấu hao tài sản cố định;
- Thông tư số 28/2017/TT-BTC ngày 12/4/2017 của Bộ Tài chính về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Thông tư 45/2013/TT-BTC ngày 25/4/2013 và Thông tư số 147/2016/TT-BTC ngày 13/10/2016 của Bộ Tài chính hướng dẫn chế độ quản lý, sử dụng và trích khấu hao tài sản cố định;
- Quyết định số 409/QĐ-BXD ngày 11/4/2025 của Bộ Xây dựng về việc Công bố suất vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2024;
- 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 dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số AA 09681012, số vào sổ cấp GCN: VP 115108 do Văn phòng Đăng ký đất đai thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày 14/08/2026; Chủ sử dụng đất là Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ Như Lộc Phát.
b. Hồ sơ khác:
- Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số: 275/2026/1468/VFI-HĐTĐ.17.A ký ngày 14 tháng 9 năm 2026 giữa Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ Như Lộc Phát 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
	Bất động sản Thành phố Hồ Chí Minh sau sáp nhập vẫn giữ giá, chưa xuất hiện xu hướng giảm
Sau khi mở rộng địa giới hành chính, Thành phố Hồ Chí Minh đang bước vào giai đoạn mới với kỳ vọng thiết lập mặt bằng giá nhà ở hợp lý hơn, đặc biệt tại các khu vực vừa được sáp nhập. Tuy nhiên, việc mặt bằng giá trung bình thấp hơn chủ yếu đến từ sự khác biệt giá giữa các khu vực, chưa thể hiện xu hướng giảm thực tế.
Theo dữ liệu Quý II/2025 của Savills, giá bán sơ cấp trung bình tại Thành phố Hồ Chí Minh (cũ) trong năm 2024 và quý I/2025 ở mức khoảng 90 triệu đồng/m2. Trong khi đó, các khu vực như Bình Dương, Bà Rịa-Vũng Tàu (cũ) vốn có nhiều dự án nhà ở mới, ghi nhận mức giá trung bình khoảng trên dưới 40 triệu đồng/m2, với phần lớn các dự án nằm dưới mức này.
Chênh lệch lớn về giá giữa Thành phố Hồ Chí Minh (cũ) và các khu vực vừa sáp nhập khiến mặt bằng giá trung bình toàn Thành phố có xu hướng giảm nếu tính toán trên quy mô địa lý mới. Tuy nhiên, đây là hiệu ứng mang tính số liệu, chưa phản ánh thay đổi tại cấp độ dự án hay khu vực cụ thể.
Hiện tại, thị trường chưa ghi nhận sự thay đổi rõ rệt về giá bán tại từng dự án sau sáp nhập. Các yếu tố nội tại bao gồm nhu cầu ở thực, kết nối hạ tầng và đặc điểm dân cư vẫn giữ vai trò chính trong việc hình thành giá bán.
Một yếu tố quan trọng khác đang giữ giá nhà ở ở mức cao là chi phí đất, vốn chiếm tỷ trọng lớn trong cơ cấu chi phí phát triển dự án. Khung giá đất hiện hành của Nhà nước chưa từng có tiền lệ điều chỉnh giảm và các bước rà soát khung giá đất sau sáp nhập vẫn đang trong quá trình nghiên cứu. Khi chi phí đầu vào chưa thay đổi, các yếu tố như giá bán hay quy mô đầu tư cũng khó có khả năng điều chỉnh đáng kể.
Trong bối cảnh đó, mặt bằng giá nhà ở tại Thành phố dự kiến sẽ khó có xu hướng giảm như kỳ vọng từ một số nhà đầu tư mà thậm chí tiếp đà tăng trưởng. Ngoài yếu tố chi phí, nguồn cung hạn chế đang tiếp tục tạo áp lực lên giá bán. Cụ thể, Thành phố đặt mục tiêu phát triển 235.000 căn hộ trong giai đoạn 2021-2025, tuy nhiên đến nay mới chỉ đạt 24% chỉ tiêu, tương đương khoảng 56.000 căn, tức còn thiếu gần 179.000 căn hộ.
Trong quý II/2025, nguồn cung mới tuy tăng 38% theo năm nhưng cũng chỉ chưa đến 2.000 căn. Lũy kế 6 tháng đầu năm, nguồn cung sơ cấp toàn Thành phố chỉ hơn 6.000 căn. Mức độ cung ứng này được đánh giá là thấp so với nhu cầu nhà ở thực tế, đặc biệt tại các khu vực có mật độ dân cư cao và cơ sở hạ tầng đang phát triển. Sự mất cân đối giữa cung và cầu tiếp tục là yếu tố chính giữ mặt bằng giá ở mức cao.
Do đó, việc xác lập mặt bằng giá mới cho Thành phố sẽ phụ thuộc nhiều vào tiến trình quy hoạch vùng, chính sách sử dụng đất và hiệu lực của các bộ luật mới như: Luật Đất đai, Luật Kinh doanh Bất động sản và Luật Nhà ở.
Trong giai đoạn 2023-2024, 64 tỉnh thành đã công bố chiến lược phát triển đến năm 2030. Tuy nhiên, sau khi địa giới được tổ chức lại và số lượng tỉnh thành giảm một nửa, hệ thống quy hoạch hiện tại cần được rà soát và điều chỉnh để phù hợp với giai đoạn mới. Việc có thể phân bổ lại tỷ lệ đất ở, đất công nghiệp và đất nông nghiệp sẽ tác động trực tiếp tới khung giá đất và chiến lược phát triển dự án tại Thành phố mở rộng. Ngoài ra, cải thiện thủ tục hành chính và rút ngắn quy trình cấp phép dự án cũng là yếu tố then chốt để tăng nguồn cung, góp phần ổn định giá bán trong trung hạn.
Có thể thấy, trong bối cảnh các yếu tố cấu thành giá bán chưa có thay đổi đáng kể, thị trường nhà ở Thành phố sẽ tiếp tục vận hành theo cung-cầu thực tế, cùng với các yếu tố vĩ mô như lãi suất, tín dụng và pháp lý. Việc sáp nhập địa giới hành chính có thể mở ra dư địa phát triển mới trong trung và dài hạn nhưng chưa tạo ra tác động ngắn hạn tới giá bán tại từng dự án.
(Nguồn: https://nhandan.vn/bat-dong-san-thanh-pho-ho-chi-minh-sau-sap-nhap-van-giu-gia-chua-xuat-hien-xu-huong-giam-post902818.html)
IV. THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
	Tên tài sản
	Quyền sử dụng đất thuê trả tiền một lần thời hạn đến ngày 02/06/2053 và Công trình xây dựng gắn liền với đất tại thửa đất số 745, tờ bản đồ số 100, có địa chỉ tại: Xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số AA 09681012, số vào sổ cấp GCN: VP 115108 do Văn phòng Đăng ký đất đai thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày 14/08/2026; Chủ sử dụng đất là Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ Như Lộc Phát.

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	-
	Thửa đất số:
	745
	Tờ bản đồ số:
	100

	-
	Địa chỉ:
	Xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh

	-
	Diện tích (m²):
	28.032
	Hình thức sử dụng:
	Sử dụng riêng

	-
	Mục đích sử dụng:
	Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp: 28.000 m2; Đất trồng cây lâu năm: 32 m2 (CLN)
	Thời hạn sử dụng:
	Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp: Đến ngày 02/06/2053; Đất trồng cây lâu năm: Đến ngày 02/06/2053.

	-
	Nguồn gốc sử dụng đất:
	Nhận chuyển nhượng đất được Nhà nước giao đất có thu tiền sử dụng đất 28.000m2; Nhận chuyển nhượng đất được Công nhận QSDĐ như giao đất không thu tiền sử dụng đất 32m2.

	-
	Thông tin quy hoạch:
	Căn cứ theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số AA 09681012 thửa đất có 32m2 đất trồng cây lâu năm thuộc phạm vi bảo vệ kết cấu hạ tầng giao thông đường bộ

	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí; Giao thông;

	-
	Đường tiếp giáp chính:
	Đường nhựa Asphalt (Đường HL 415
	Số mặt tiền:
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	-
	Mặt cắt đường/ngõ nhỏ nhất từ đường chính dẫn đến tài sản thẩm định giá (m):
	8
	Mặt cắt đường/ngõ trước mặt tài sản thẩm định giá (m):
	8

	-
	Khoảng cách đến trục đường chính (m):
	Tài sản nằm tại xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh. Tiếp giáp đường HL 415. 

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

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: (11.125128532686, 106.88390481459257)

	-
	

	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	28.032
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	0

	-
	Mặt tiền (m):
	4
	Chiều sâu (m): 
	205.99

	-
	Hình dáng:
	Đa giác khác
	Hướng:
	Tây Nam

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

	-
	Hạ tầng nội bộ:
	Hạ tầng cấp nước: Nước máy, Hạ tầng thoát nước: Rãnh có nắp, Hạ tầng cấp điện: Điện lưới, Hạ tầng thông tin liên lạc: Điện thoại, Mạng internet, Truyền hình cáp

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

	-
	Mật độ dân cư:
	Trung bình
	Đời sống dân cư:
	Cao

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

	3.
	Tài sản gắn liền với đất: 

	- 
	Hệ thống công trình nhà xưởng, nhà văn phòng, và công trình phụ trợ trên đất



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

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

	1
	Địa chỉ trên sổ
	Xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh 
	Xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh ✔
	Không
	

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

	3
	Loại đất
	Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp và đất CLN
	Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp và đất CLN ✔
	Không
	

	4
	Thời hạn sử dụng
	Có thời hạn
	Có thời hạn ✔
	Không
	

	5
	Kết cấu mặt đường
	Đường nhựa không có vỉa hè
	Đường nhựa không có vỉa hè ✔
	Không
	

	6
	Mặt cắt đường trước nhà
	8
	8 ✔
	0
	

	7
	Diện tích
	28000
	28000 ✔
	0
	

	8
	Mặt tiền
	4
	4 ✔
	0
	

	9
	Mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền ✔
	Không
	

	10
	Hình dạng thửa đất
	Đa giác khác
	Đa giác khác✔
	Không
	



Các lợi thế thương mại của thửa đất:

	TT
	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:

	TT
	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
	




2. Thông tin về tài sản thẩm định giá là Công trình xây dựng gắn liền với đất:
	TT
	TÊN TÀI SẢN
	ĐVT
	DIỆN TÍCH SÀN SỬ DỤNG
	THỜI ĐIỂM ĐƯA VÀO SỬ DỤNG
	KẾT CẤU VÀ HIỆN TRẠNG CỦA TÀI SẢN

	1
	Nhà xưởng 1
	 m² 
	        7.104 
	01/2026
	Công trình được xây dựng mới. Kết cấu khung cột Thép chịu lực, tường xây gạch chỉ kết hợp vách tôn bao quanh, mái lợp tôn. Tại thời điểm khảo sát tài sản có kết cấu ổn định, bền vững. Đang hoạt động bình thường phục vụ mục đích hoạt động sản xuất kinh doanh 

	2
	Nhà xưởng 2
	 m² 
	        7.104 
	01/2026
	Công trình được xây dựng mới. Kết cấu khung cột Thép chịu lực, tường xây gạch chỉ kết hợp vách tôn bao quanh, mái lợp tôn. Tại thời điểm khảo sát tài sản có kết cấu ổn định, bền vững. Đang hoạt động bình thường phục vụ mục đích hoạt động sản xuất kinh doanh 

	3
	Nhà Văn phòng
	 m² 
	        337,3 
	01/2026
	Công trình được xây dựng mới. Kết cấu BTCT chịu lực, tường xây gạch chỉ, nền lát gach ceramic, dầm BTCT, mái đổ BTCT. Tại thời điểm khảo sát tài sản có kết cấu ổn định, bền vững. Đang hoạt động bình thường phục vụ mục đích hoạt động sản xuất kinh doanh

	4
	Nhà bảo vệ
	 m² 
	          16,0 
	01/2026
	Công trình được xây dựng mới. Kết cấu BTCT chịu lực, tường xây gạch chỉ, nền lát gach ceramic, dầm BTCT, mái đổ BTCT. Tại thời điểm khảo sát tài sản có kết cấu ổn định, bền vững. Đang hoạt động bình thường phục vụ mục đích hoạt động sản xuất kinh doanh


 
- Vị trí của tài sản thẩm định:
Qua khảo sát thực tế, dưới sự hướng dẫn của khách hàng, toàn bộ tài sản thẩm định giá nằm tại thửa đất số 745, tờ bản đồ số 100, có địa chỉ tại: Xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số AA 09681012, số vào sổ cấp GCN: VP 115108 do Văn phòng Đăng ký đất đai thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày 14/08/2026; Chủ sử dụng đất là Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ Như Lộc Phát. Kính đề nghị đơn vị sử dụng chứng thư lưu ý. 
- Yếu tố rủi ro có thể ảnh hưởng nghiêm trọng đến giá trị thị trường của tài sản thẩm định giá:
Tại thời điểm thẩm định giá, Công ty cổ phẩn Thẩm định và Đầu tư tài chính Hoa Sen chưa thu thập được các tài liệu liên quan cần thiết cho thấy Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ Như Lộc Phát có lý do để dừng hoạt động.
- Đánh giá về hệ thống bảo vệ môi trường:
Tại thời điểm thẩm định chúng tôi không thu thập được hồ sơ thiết kế, kỹ thuật liên quan đến việc xử lý nước thải và các văn bản đánh giá, kiểm tra của các cơ quan chức năng có liên quan đến hoạt động xử lý nước thải, bảo vệ môi trường của nhà máy.




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.
- Căn cứ theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số AA 09681012 thửa đất có 32m2 đất trồng cây lâu năm thuộc phạm vi bảo vệ kết cấu hạ tầng giao thông đường bộ. Theo yêu cầu từ phía khách hàng/ ngân hàng, tổ thẩm định chỉ xác định giá trị quyền sử dụng đất không nằm trong phạm vi bảo vệ kết cấu hạ tầng giao thông đường bộ, không xác định giá trị quyền sử dụng đất nằm trong phạm vi bảo vệ kết cấu hạ tầng giao thông đường bộ vào tổng giá trị nhưng vẫn coi phần diện tích đó là phần không thể tách rời của tài sản thẩm định. Kính đề nghị đơn vị sử dụng kết quả lưu ý.
- 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:
	TT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSTĐ
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	A
	Thông tin về tài sản
	
	
	
	

	1
	Địa chỉ
	Xã Bắc Tân Uyên, Thành phố Hồ Chí Minh
	Xã Bắc Tân Uyên, Thành phố Hồ Chí Minh
	Xã Bắc Tân Uyên, Thành phố Hồ Chí Minh
	Xã Bắc Tân Uyên, Thành phố Hồ Chí Minh

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

	-
	Thông tin liên lạc
	 
	0933809264 
(Nhụt)
	0949980017
(Tính)
	0847615678
(Tuấn)

	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 cơ sở sản xuất phi nông nghiệp
	Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp
	Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp
	Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp

	7
	Thời hạn sử dụng đất
	Có thời hạn (đến 02/06/2053)
	Có thời hạn (đến 18/01/2073)
	Có thời hạn (đến 29/06/2053)
	Có thời hạn (đến 24/10/2038)

	8
	Vị trí
	Tài sản nằm tại xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh. Tiếp giáp trục chính đường HL 415. VT2 - Đường DT 746.
	Tài sản nằm tại xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh. Tiếp giáp trục nhánh đường HL 415. VT3 - Đường DT 746.
	Tài sản nằm tại xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh. Tiếp giáp trục nhánh đường HL 415. VT3 - Đường DT 746.
	Tài sản nằm tại xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh. Tiếp giáp trục nhánh đường HL 415. VT3 - Đường DT 746.

	-
	Vị trí tương đối trên bản đồ vệ tinh
	11.125128532686261, 106.88390481459257
	11.155292744762008, 106.88591724650824
	11.10966491910428, 106.86503936235239
	11.117987701902962, 106.87131297713206

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

	10
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	8
	6
	6
	6

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

	12
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	13
	Diện tích đất (m²)
	28.000
	14.682,2
	8.772
	10.000

	14
	Mặt tiền (m)
	4
	60
	50
	60

	15
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	16
	Hình dáng thửa đất
	Đa giác khác
	Tương đối vuông vức
	Tương đối vuông vức
	Tương đối vuông vức

	17
	Công trình xây dựng
	 
	Đất trống
	Nhà xưởng
	Nhà xưởng

	-
	Diện tích sàn sử dụng (m²)
	  
	
	4.500
	6.000

	18
	Giá rao (đồng)
	 
	50.000.000.000
	52.000.000.000
	68.000.000.000

	19
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	 
	43.500.000.000
	45.240.000.000
	57.800.000.000

	B
	Chi tiết tính toán
	 
	 
	 
	 

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	 
	
	19.617.390.000
	25.467.072.000

	-
	Đơn giá xây dựng theo Quyết định số 425/QĐ-BXD ngày 30/03/2026 của Bộ Xây dựng (đồng/m²)
	
	
	5.265.000
	5.767.000

	-
	Hệ số vùng: TP Hồ Chí Minh - Vùng 8
	
	
	1,012
	1,012

	-
	Thuế GTGT
	
	
	10%
	10%

	-
	 Tỷ lệ % CLCL 
	
	
	90%
	80%

	2
	Giá trị đất (đồng)
	 
	43.500.000.000
	25.622.610.000
	32.332.928.000

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	 
	2.962.771
	2.920.954
	3.233.293

	C
	NHẬN XÉT
	 
	 
	 
	 

	1
	Pháp lý
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Thời hạn sử dụng đất
	 
	Lợi thế hơn
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn

	3
	Vị trí
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	4
	Giao thông
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

	5
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn

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

	7
	Mặt tiền (m)
	 
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	8
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	9
	Hình dáng thửa đất
	 
	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:
	TT
	Yếu tố so sánh
	ĐVT
	TSTĐ
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	A
	Giá trị QSDĐ thị trường (Ước tính sau thương lượng)
	Đồng
	 
	43.500.000.000
	25.622.610.000
	32.332.928.000

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	2.962.771
	2.920.954
	3.233.293

	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
	 
	2.894.662
	2.802.395
	3.233.293

	C.2
	Thời hạn sử dụng đất
	  
	Có thời hạn (đến 02/06/2053)
	Có thời hạn (đến 18/01/2073)
	Có thời hạn (đến 29/06/2053)
	Có thời hạn (đến 24/10/2038)

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-5%
	0%
	2%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-144.733
	0
	64.666

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	2.749.929
	2.802.395
	3.297.959

	C.3
	Vị trí
	  
	Tài sản nằm tại xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh. Tiếp giáp trục chính đường HL 415. VT2 - Đường DT 746.
	Tài sản nằm tại xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh. Tiếp giáp trục nhánh đường HL 415. VT3 - Đường DT 746.
	Tài sản nằm tại xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh. Tiếp giáp trục nhánh đường HL 415. VT3 - Đường DT 746.
	Tài sản nằm tại xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh. Tiếp giáp trục nhánh đường HL 415. VT3 - Đường DT 746.

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	10%
	10%
	10%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	296.277
	292.095
	323.329

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	3.114.315
	3.213.049
	3.621.288

	C.4
	Giao thông
	  
	Đường nhựa không có vỉa hè
	Đường bê tông
	Đường bê tông
	Đường bê tông

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	5%
	5%
	5%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	148.139
	146.048
	161.665

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	3.262.454
	3.359.097
	3.782.953

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

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	5%
	5%
	5%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	148.139
	146.048
	161.665

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	3.410.593
	3.505.145
	3.944.618

	C.6
	Diện tích đất 
	(m²)  
	28.000
	14.682,2
	8.772
	10.000

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-10%
	-15%
	-14%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-296.277
	-420.359
	-452.661

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	3.114.316
	3.084.786
	3.491.957

	C.7
	Mặt tiền
	 (m)  
	4
	60
	50
	60

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-20%
	-18%
	-20%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-578.932
	-504.431
	-646.659

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	2.535.384
	2.580.355
	2.845.298

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

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	2.535.384
	2.580.355
	2.845.298

	C.9
	Hình dáng thửa đất
	  
	Đa giác khác
	Tương đối vuông vức
	Tương đối vuông vức
	Tương đối vuông vức

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-296.277
	-292.095
	-323.329

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	2.239.107
	2.288.260
	2.521.969

	D
	Mức giá chỉ dẫn 
	Đồng/m²
	 
	2.239.107
	2.288.260
	2.521.969

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng 
	 
	2.349.779

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	 
	-4.71%
	-2.62%
	7.33%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C 

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng 
	 
	1.908.774 
	1.801.076
	2.133.974

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	7
	6
	7

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	 
	0% - 20%
	0% - 18%
	0% - 20%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng 
	 
	723.664
	632.694
	711.324


 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  -4.71% đến  7.33%, 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
	2.239.107
	33.34%
	746.518

	2
	Tài sản so sánh 2
	2.288.260
	33.33%
	762.677

	3
	Tài sản so sánh 3
	2.521.969
	33.33%
	840.572

	Giá trị bình quân theo trọng số:
	2.349.767

	Làm tròn:
	2.350.000


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: 2.350.000 đồng/m².


2. Xác định giá trị tài sản gắn liền với đất
Trên cơ sở tham khảo và phân tích tài sản, thẩm định viên lựa chọn phương pháp chi phí thay thế để tính giá trị công trình xây dựng như sau:
Theo phương pháp chi phí thay thế đã được đề cập ở trên, giá trị tài sản được tính theo công thức: 
Giá trị tài sản = Chi phí thay thế - Tổng giá trị hao mòn = Chi phí thay thế x (1- tỷ lệ hao mòn)= Chi phí thay thế x Tỷ lệ chất lượng còn lại
- Chi phí thay thế CTXD được xác định theo công thức sau: 
Chi phí thay thế = Diện tích sàn x Đơn giá xây dựng x Hệ số vùng/(1+ Thuế suất thuế GTGT)
+  Đơn giá xây dựng được áp 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. 
+ Cụ thể như sau:
	TT
	Hạng mục
	Đơn giá
	Ghi chú đơn giá áp dụng
(Áp dụng theo Quyết định số 425/QĐ-BXD ngày 30/03/2026 của BXD)

	1
	Nhà xưởng 1
	  4.750.000 
	Mã số 12610.10, Bảng số 45 Quyết định số 425/QĐ-BXD ngày 30/03/2026 của BXD

	2
	Nhà xưởng 2
	  4.750.000 
	Mã số 12610.10, Bảng số 45 Quyết định số 425/QĐ-BXD ngày 30/03/2026 của BXD

	3
	Nhà Văn phòng
	10.132.000 
	Mã số 11250.01, Bảng số 25 Quyết định số 425/QĐ-BXD ngày 30/03/2026 của BXD

	4
	Nhà bảo vệ
	  6.452.000 
	Mã số 11120.02, Bảng số 02 Quyết định số 425/QĐ-BXD ngày 30/03/2026 của BXD


 
- Tỷ lệ chất lượng còn lại của tài sản được xác định thông qua xem xét tuổi đời, căn cứ vào thực trạng của tài sản, niên hạn sử dụng và thời gian đã sử dụng của công trình xây dựng. Ngoài ra, Tổ thẩm định tiến hành xác định tỷ lệ CLCL của tài sản thẩm định dựa theo hiện trạng ngoại quan, tình trạng hoạt động, tình trạng bảo dưỡng sửa chữa,.. kèm theo đó là vận dụng các thông tư hướng dẫn của các sở ban ngành liên quan (Công văn số: 1326/BXD-QLN ngày 08/08/2011 của Bộ Xây dựng và Thông tư liên tịch số 13/LB-TT ngày 18/08/1994 của Bộ Xây dựng - Tài chính – Ban Vật giá chính phủ). Từ đó tiến hành xác định tỷ lệ CLCL của từng tài sản. Căn cứ theo thông tin khách hàng cung cấp, qua khảo sát thực tế dưới sự hướng dẫn trực tiếp của khách hàng, Công trình xây dựng được công ty đầu tư xây dựng mới, đã qua thời gian sử dụng. Căn cứ theo đặc thù và hiện trạng sử dụng của tài sản, tổ thẩm định sử dụng phương pháp tuổi đời và phương pháp tổng cộng để xác định tỷ lệ chất lượng còn lại của tài sản với công thức như sau:
Tỷ lệ chất lượng còn lại = (Tỷ lệ CLCL theo PP tuổi đời + Tỷ lệ CLCL theo PP tổng cộng)/ 2
Trong đó, khi chênh lệch giữa 2 phương pháp tuổi đời và phương pháp tổng cộng bằng hoặc nhỏ hơn 20% thì tỷ lệ chất lượng còn lại của tài sản bằng trung bình cộng của 2 phương pháp. Khi chênh lệch giữa 2 phương pháp tuổi đời và phương pháp tổng cộng lớn hơn 20% thì tỷ lệ chất lượng còn lại của tài sản được lấy theo phương pháp tổng cộng.

+ Xác định chất lượng còn lại theo phương pháp tuổi đời: 
Theo phương pháp tuổi đời, tỷ lệ chất lượng còn lại của tài sản được tính theo công thức: 
Tỷ lệ chất lượng còn lại = 1 – (Tuổi đời hiệu quả/ Tuổi đời kinh tế)
Tuổi đời kinh tế (T): Vận dụng thời gian khấu hao của công trình xây dựng tại 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.
Tuổi đời hiệu quả là khoảng thời gian tính từ lúc công trình xây dựng được bàn giao đưa vào sử dụng đến thời điểm thầm định Tháng 07/2026 (t). 
+ Xác định chất lượng còn lại theo phương pháp tổng cộng: Tổ thẩm định tiến hành xác định tỷ lệ CLCL của tài sản thẩm định dựa theo hiện trạng ngoại quan, tình trạng hoạt động, tình trạng cải tạo sửa chữa,..... kèm theo đó là vận dụng các thông tư hướng dẫn của các sở ban ngành liên quan. Từ đó tiến hành xác định tỷ lệ CLCL của từng tài sản.
- Xác định giá trị tài sản:
Trên cơ sở tham khảo và phân tích tài sản, thẩm định viên lựa chọn phương pháp chi phí thay thế để tính giá trị công trình xây dựng như sau:
GIÁ TRỊ CÔNG TRÌNH XÂY DỰNG  
Thời điểm thẩm định giá: Tháng 09/2026
Đơn vị tính: đồng
	TT
	Hạng mục
	ĐVT
	 Diện tích sử dụng (m²) 
	Đơn giá xây mới (đồng/m²)
	 Hệ số vùng cho suất vốn  
	 Thuế VAT 
	Chi phí thay thế/tái tạo (đồng)
	Thời điểm đưa vào sử dụng
	Thời điểm thẩm định giá
	Tỷ lệ CLCL Phương pháp tổng cộng
	Tỷ lệ CLCL PP tuổi đời
	Tỷ lệ
chất lượng còn lại (%)
	 Giá trị thẩm định 
 (đồng) 

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	Tuổi đời kinh tế (năm)
	Tuổi đời hiệu quả (năm)
	Tỷ lệ CLCL (%)
	
	

	1
	Nhà xưởng 1
	 m² 
	 7.104 
	  4.750.000 
	1,025 
	10%
	31.443.272.727 
	01/2026
	09/2026
	90%
	35
	0,6
	98%
	94%
	29.556.676.364 

	2
	Nhà xưởng 2
	 m² 
	 7.104 
	  4.750.000 
	1,025 
	10%
	 31.443.272.727 
	01/2026
	09/2026
	90%
	35
	0,6
	98%
	94%
	29.556.676.364 

	3
	Nhà Văn phòng
	 m² 
	 337,3 
	10.132.000 
	1,062 
	10%
	   3.299.463.694 
	01/2026
	09/2026
	90%
	30
	0,6
	98%
	94%
	 3.101.495.872 

	4
	Nhà bảo vệ
	 m² 
	      16 
	  6.452.000 
	1,048 
	10%
	       98.351.942 
	01/2026
	09/2026
	90%
	30
	0,6
	98%
	94%
	     92.450.825 

	
	TỔNG CỘNG
	96.507.549.920





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 09/2026 ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích (m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Hệ số/ CLCL (%)
	Thành tiền (đồng)

	 
	Quyền sử dụng đất thuê trả tiền một lần thời hạn đến ngày 02/06/2053 và Công trình xây dựng gắn liền với đất tại thửa đất số 745, tờ bản đồ số 100, có địa chỉ tại: Xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số AA 09681012, số vào sổ cấp GCN: VP 115108 do Văn phòng Đăng ký đất đai thành phố Hồ Chí Minh cấp ngày 14/08/2026; Chủ sử dụng đất là Công ty TNHH Sản xuất – Thương mại – Dịch vụ Như Lộc Phát.
	 

	1
	Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp thuê trả tiền một lần thời hạn đến ngày 02/06/2053
	28.000
	2.350.000
	100%
	65.800.000.000

	2
	Công trình xây dựng gắn liền với đất
	
	
	
	  62.307.299.425 

	-
	Nhà xưởng 1
	        7.104 
	    4.426.136 
	94%
	  29.556.676.364 

	-
	Nhà xưởng 2
	        7.104 
	    4.426.136 
	94%
	 29.556.676.364 

	-
	Nhà Văn phòng
	        337,3 
	    9.781.985 
	94%
	    3.101.495.872 

	-
	Nhà bảo vệ
	          16 
	    6.146.996 
	94%
	         92.450.825 

	TỔNG CỘNG
	128.107.299.425 

	LÀM TRÒN
	128.107.000.000 

	(Bằng chữ: Một trăm hai mươi tám tỷ, một trăm linh bảy 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.
- Căn cứ theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu tài sản gắn liền với đất số AA 09681012 thửa đất có 32m2 đất trồng cây lâu năm thuộc phạm vi bảo vệ kết cấu hạ tầng giao thông đường bộ. Theo yêu cầu từ phía khách hàng/ ngân hàng, tổ thẩm định chỉ xác định giá trị quyền sử dụng đất không nằm trong phạm vi bảo vệ kết cấu hạ tầng giao thông đường bộ, không xác định giá trị quyền sử dụng đất nằm trong phạm vi bảo vệ kết cấu hạ tầng giao thông đường bộ vào tổng giá trị nhưng vẫn coi phần diện tích đó là phần không thể tách rời của tài sản thẩm định. 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.
- 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 275/2026/1468/VFI-CT.17.A ngày 18 tháng 9 năm 2026 tại Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen.
	THẨM ĐỊNH VIÊN VỀ GIÁ
	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN
CHỦ TỊCH HĐQT KIÊM TỔNG GIÁM ĐỐC

	




	

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



	TRỢ LÝ THẨM ĐỊNH VIÊN
	KIỂM SOÁT VIÊN

	
	

	Trần Sơn Tùng
	Nguyễn Thị Thùy




PHỤ LỤC 01: THÔNG TIN HIỆN TRẠNG VÀ PHÁP LÝ CỦA TÀI SẢN
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2026/1468/VFI-BC.17.A 18 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 275/2026/1468/VFI-BC.17.A 18 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: 0933809264 - (Nhụt)

	2
	Giá rao (đồng)
	50.000.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	43.500.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang rao bán

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 08/2026

	6
	Pháp lý
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp (14682.2m²)

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Có thời hạn (đến 18/01/2073, 47 năm)

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm tại xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh. Tiếp giáp trục nhánh đường HL 415. VT3 - Đường DT 746.

	10
	Giao thông
	Đường bê tông

	11
	Diện tích đất (m²)
	14.682.2

	12
	Mặt tiền (m)
	60

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Tương đối vuông vức

	B
	Bằng chứng thu thập
	

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



	Người thu thập thông tin






	Trần Sơn Tùng





TSSS2
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS2

	A
	Thông tin về tài sản
	

	1
	Nguồn tham khảo
	Liên hệ trực tiếp: 0949980017 - (Tính)

	2
	Giá rao (đồng)
	52.000.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	45.240.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 08/2026

	6
	Pháp lý
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp (8772m²)

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Có thời hạn (đến 29/06/2053, 27 năm)

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm tại xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh. Tiếp giáp trục nhánh đường HL 415. VT3 - Đường DT 746

	10
	Giao thông
	Đường bê tông

	11
	Diện tích đất (m²)
	8.772

	12
	Mặt tiền (m)
	50

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Tương đối vuông vức

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	
	 Hình ảnh đăng bán:
  


  




  
Hình ảnh tổng quan tài sản: 
 

    
  



	Người thu thập thông tin







	Trần Sơn Tùng





TSSS 3
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS3

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Nguồn tham khảo
	Liên hệ Trực tiếp: 0847615678 - (Tuấn)

	2
	Giá rao (đồng)
	68.000.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	57.800.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 08/2026

	6
	Pháp lý
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất cơ sở sản xuất phi nông nghiệp (10000m²)

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Có thời hạn (đến 24/10/2038, 12 năm)

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm tại xã Bắc Tân Uyên, thành phố Hồ Chí Minh. Tiếp giáp trục nhánh đường HL 415. VT3 - Đường DT 746

	10
	Giao thông
	Đường bê tông

	11
	Diện tích đất (m²)
	10.000

	12
	Mặt tiền (m)
	60

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Tương đối vuông vức

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	
	  Hình ảnh đăng bán:
  


  
Hình ảnh tổng quan tài sản: 
       
  



	Người thu thập thông tin

	





	Trần Sơn Tùng
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y = Hanh phiic

CONG HOA XA HOI C}
Poc lap - Tu de

GIAY CHU'NG NHAN

QUYEN SU DUNG DAT, QUYEN SO HUUTAI <AN GAN LIEN VO! PAT

gan lién voi dat: X 2
U LOC PHAT

mot thanh vien:
08/2023) do Phong Pang

1. Nguoi sir dung dit, chi s¢ hiru tai sin
CONG TY TNHH SAN XUAT - THUONG MAI - DICH VU NH
Giay chimg nhan dang ky doanh nghi€p Cong ty trach nhiem hiru han
3702568430, cap ngay 05/06/2017 (dang ky thay d6i 1an thir 4 ngay 11/
ky-kinh doanh - S& Ké hoach va Pau tu tinh Binh Duong cap

2. Thong tin thura dat:

2 Thira dat sb; 745; to ban d0 s6: 100, b. Dién tich: 28032,0m,

c. Loai dat: Pit co sO san xuat phi nong nghic¢p 28000,0m? (SKC); Dat trong cay lau nam 32,0m*
(CLN), A\
d- Thoi han sir dung: PAt co sO san xuét phi nong nghiép: Ngay 02/6/2053; DAt trong cay 1an
nam: Ngay 02/6/2053,

d. Hinh thirc sir dung: Str-dung TIEE, SN

e. Pia chi: Xa Bac Tan Uyén, Thanh pho Ho Chi Minh.

3. Théng tin tai san gén lién vGi dat: &=

Tén tai san: Nha xuong san xuat givong, tu, ban, ghé bang 20, .

Thong tin chi t:4¢ cua cAc tai san duge the hién tai ma QR cua Gidy ching nhan

Thanh phé Ho Chi Minh, ngay Al théng nam 2026
vAN PHONG DANG KY PAT DAI THANH PHO HO CHI MINH
KT. GIAM POC
HO GIAM POC ¥
=

o

VAN PHONG

oaNGKY /\E

\Z\ DAT DAl

\ < - A e

\Z\THANH PO
)

* W

/

AA 09681012

Thong tin chi 1iét duoc thé hi¢n tal ma QR.
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4. S0 do thira aat, tai s4n gan Jién vO1 ¢

5. Ghi chi:
g bo.

Thira dét c6 32m & két cdu ha ting giao thong duon

Xac nhan cua co quan
c6 thim quyén

2 CLN thu¢c pham vi bao v

4i sau khi cAp Gidy ching nhan:

6. Nhirng thay d
Noi dung thay d6i va co s& phap 1y

6 vao b cp Gidy chimg nhan:.... NLAASA0K

Nguoi dugc cap Gidy cht 2
o, ? y chimg nhén kho 3 >
Giay chimg nhan; khi bi 2 0d ong dugc sira chira, tay x6a hoge b sung bat ky noi
an; kh Z 2 X ok 2 : at k 3
i mat hogic hu hong Gidy chimg nhan phai khai bao nggay Vo i}::ndoc;il;ncgé;aé itémng
Y.
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THONG TIN QUYE h A AA 09681012
QUYEN SO HU'U TAI SAN GAN LIEN VOI DAT

(Théng tin nay dwgc lay tie ma QR in trén Giay chirng nhéin

1. Nguivi sir dung dit, chi s¢ hiru tai san gin lién véi dit:
CONG TY TNHH SAN XUAT - THUONG MAI - DICH VU NHU LOC PHAT, Gidy chimg nhin déng ky
doanh nghip Cdng ty trich nhi¢m hitu han mt thanh vién: 3702568430, cip ngay 05/06/2017 (ding ky
thay déi in thir 4 ngdy 11/08/2023), do Phong Diing ky kinh doanh - S& Ké hoach va Déu tu tinh Binh
Duong ciip
2. Thing tin thira dit:
a. Thira dit sé: 745; 1o ban d6 sé: 100, b. Dién tich: 28032,0m?,
c. Loai dat: Dt co so san xuat phi nong nghiép 28000,0m? (SKC); Dit trong cdy liu nim 32,0m* (CLN),
d. Thoi han sir dung: Dt co s san xuit phi nong nghiép: Ngiy 02/6/2053; Dit tréng cdy liu nam: Ngiy
02/6/2053,
d. Hinh thirc sir dyng: Sir dung riéng,
e. Dja chi: Xa Bic Tin Uyén, Thanh phd H5 Chi Minh,
g. Ngudn gc sir dung dit: Nhin chuyén nhuong dit duoe Nha nue giao dit ¢d thu tién sir dung dit
28000,0m*; Nhiin chuyén nhugng dit duge Cong nhin QSDD nhur giao dit khong thu tién sit dung dit
32,0m?
3. Thong tin thi sin gin lién véi die:

‘én tai san: Nhi xuong san xuit givdmg, t, ban, ghé bing gd

Hang mye Digntich (  Digntich | ppp e | Clpcong

& SR xdy dyng sir dung (m?) =
cong trinh/Tén tai san y - z & hiru trinh
(m?) hodc cong suat

Nhil xuong | 3552,0m* | 71040m* | Sohduriéng | Cipi

Nhi xuéng 2 3552,0m* 7104,0m* S¢ hiru riéng

Nha viin phong 150,0m* | 337.3m* | S hiwriéng

Nha bao vé 16,0m? | 16,0m* S hiru riéng

4. So dd thira ddt, tai san gin lién véi dde:

Thong tin vé ti ligu do dac: Ban db dia chinh khic ngiy 18/06/2026
. Ghi chi:
- Thira dit ¢6 32m? CLN thuge pham vi bio vé két cdu ha ting giao thong dumg bj.
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- Thé chip bing quyén sir dung déit va tai san gin lién véi dit hinh thanh trong twong lai (GPXD sé
285/GPXD~UBND (QLDT) ngay 26/6/2025 do UBND huyén Bic Tin Uyén cap) tai Ngan hiang Nong
nghiép va Phat trién Nong thon Viét Nam — Chi nhanh Di An Séng Than (Dia chi: S6 50 duong T, khu pho
Nhi Dong 2 n, thanh pho HOo Chi Minh) theo ho so s6 241104-0028 va so 004461.TC.004
Xic nhin d; y thé chap ngay 07/11/2024 va 20/3/2026
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Lé Nhut
Vira mdi truy cap

Xudng do con ko e
@91 Q
[Hinh anh]

Cai nay dat trong, chi kg cé xudng nha
a

09:29
Pat nay full dat Skc chua e
09:29
CIREY)
Full r6i a
09:30

E c6 anh sd ko

09:31
@170,
Da c6, anh héi mua cho anh luén phai
kg a?
09:31
Dlng r . A hdi mua cho cty a
09:32
@170,
4.S0 db thira dit, tai sin gin lién vi dit:

' GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SUDUNG DAT, QUYEN SO HUU NHA &
VA TAISAN KHAC GAN LIEN VO1 PAT

12e 6
5
2 30 Minh cip

NA

2. Thing tin thira dit: A4

a. Thira dit s8: 1242; 1 bin b s6: 41.

b. Dién tich: 149833,

. Logi dit: Dit co s& sin xuit phi nong nghigp 14682.2m? (SKC):

Dit tréng cly liu nam 301, 1m* (CLN).

. <
Tin nhan oo & &N
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11:13

Lé Nhut
Vira mdi truy cap

09:32

4.S0 dd thira dit, tai sin gin lin véi dit: -
GIAY CHUNG NHAN

QUYEN SUDUNG PAT, QUYEN SO HUU NHA &
VA TAI SAN KHAC GAN LIEN VOI PAT

Minh cip

2. Thing tin thita ait:
. Thira dit sb: 1242; 10 bin 86 sb: 41.
b. Din tich: 14983 3.
¢ Logi dit: it co s sin xuit phi nong nghiép 14682.2m* (SKC):
Dit tréng ciy liu nam 301, 1 (CLN).
4. Thoi han sis dung: Dt co 56 sin xut phi ndng nghigp:
Dén ngiy 19/01/2073; Dit tring cly biu nim:

g
St e ~»

. Dia chi: X3 Bic Tin Uyén, Thanh phd HS Chi Minh.

Xic nhin cia co quan 3. Thing tin tai sin gin lién véi dit: -

Ni dung thay 05i vi cosd phép 1y Frpriapsy

Sé nha a

Giab
09:50
@1 O

Tin nhan coo & A

<
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alonhadat.com.vn/ban-dat-skc-phu-hop-xay-dung-nha-xuong-tan-dinh-bac-tan-uyen-binh-duong--18012984 htm|

 © ChuyéntoadoVN2.. ¢ RateSmart () Quyétdinh425/QD.. (@ Quyétdinh409/0D.. @

Trang chd > C&n ban » Ban nha xwéng » Ban nha xuéng Binh Duong » Ban nha xuéng Xa Bic Tan Uyén » Ban nha xuéng Buaong DT747

Ban 1,5ha Dat SKC xay dyng nha xuéng Tan Binh, Bc Tan Uyén, Binh Duong.
Ngay dang: 12/08/2026

Thong tin chi tiét

BAN DAT SKC 1,5HA - TAN BINH, BAC TAN UYEN - BINH DUONG . Buong rong 12m , dién 3pha
Vitri: huyén Béc Tan Uyén, tinh Binh Durong

Téng dién tich : 15,000 m2 Buoc danh gia: e #r fr K K
 DALSKC d tra tién 1 13 50 ném Xem thém 66 tin khac cla thanh viéen nay

- Da co gidy phép xay dung nha xudng, tham duyét pece, danh gia moi truong

Lwu y khi mua nha, dat:

« Chi gdp mat tryc tiép tai dia chi gan tai san
dang rao ban (vi nha méi gi¢i sé khong néi
dia chi cy thé qua dién thoai), néu nguoi

¢ Haténg thong suét , giao thong thuan loi két ndi dudng tao luc.
@ Gia ban: 50ty. Tl
. Quy khdch mua xin lién h& Mr Nhut xem dét truc tiép va Gap chd du tu

Trén trong c&m on ban/nha méi gi6i khong déng y thi hay tir

chéi khéo va khong gap vi da sé 1a lira ddo

Gia: 50 ty Dién tich: 15.000 m? hodc tai san ban dang quan tam khéng co
i that.

Xac minh vi tri tai san thuc t& so véi trén

‘ —— o gidy t& tranh bi nham I4n thira nay sang
@ DPuwéng DT747, Xa Bac Tan Uyén, Ho Chi Minh thira khac, nha nay sang nha khac.

Dia chi tai san:

Xac minh chli s& hiru tai san truéc khi ky
két bat ctr thda thuan nao. Tat ca thanh vién
durng trén sd déu phai ky tén néu khong théa
thuan d6 sé khéng ¢ gia tri.

Tranh tra phi dich vu tim nha néu khéng co

@ Pwng DT747, Xa Tan Pinh, Huyén Bac Tan Uyén, Binh Dwong (dia chi cli)

Cac théng tin khac

Ma tin 18012984 Huong Phong an = hop déng
Loai tin Cén ban Buongtruécnha  10m Nha bép s o Poiem et
Loai BDS Kho, xéng Phap Iy SShéng/S6d6  San thuong

Nhap tén khu virc, dw an ban muén tim

Chidu naana. ChA A va hoi
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4.So dd thira dit, tai sin gin lién voi dét:

SKC+CLN+LUK
(3053.3)

Noi dung thay ddi va co sd phap Iy

Xic nhin cua co quan
6 thim quyén

GIAY CHUNG NHAN
QUYEN SU DUNG PAT, QUYEN SO HU'U NHA O
VA TAI SAN KHAC GAN LIEN VOI PAT

Minh céip

2. Théng tin thira dét:

a. Thira dt s6: 1242; 1o ban 46 sb: 41.

b. Di¢n tich: 14983 3m°.

it: Pit co s& san xuét phi nong nghi¢p 14682,2m? (SKC);

c. Loai
Dit trong cdy lau ndm 301,1m? (CLN).

d. Thoi han sir dung: Dét co sér sin xudt phi nong nghiép:
Dén ngay 19/01/2073; Dt trong cdy lau nam:
Dén thing 01/2050.

d. Hinh thirc sir dung: Sir dung riéng.

e. Dia chi: Xa Bic Tan Uyén, Thanh phé HS Chi Minh.

"

3. Théng tin tai sin gin lién vi d;
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N6i dung tin dang:

5 - P % - . < i NGUYEN THI
Bdn Xudng San Hop Bong Thué Dai Han 8772m2 SKC Béng Tién 1 Lan TINH
Xa D4t Cudc, Huyén Bic Tan Uyén, Binh Duong
© (Xa B&c Tan Uyén, Ho Chi Minh méi) Tham gia Tindang

Batdongsan.com.vn dang ¢

7 ndm 34

Xemtrang canhan >

Chat qua Zalo

10949 980 017 - Sao chép

V

Khoang gia Dién tich
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Business | >

& Guii yéu cau két ban téi ngudi nay

Guri két ban
E cho axin anh xudng
08:20

BAN XUGNG CHO KHACH DAU TU SAN HOP DONG 10 NAM MJ1 Ki XONG , XUONG
MG TINH 100% .
#TAN UYEN - BINH DUONG

@ DPat SKC - dong tién 11an t6i 2053

@ Dién tich dat: 8,772m2

@ Dién tich xuéng: 4,200n2

@ Dién tich van phong : 300m2

@ PCCC ty déng - hoan cong day du

+ Tram dién 630kva

& Ban giao xudng ngay cho khach méi tiép tuc thu tién thué va ting gia theo bién do
hang nam

" M3t tigén dudng nhua, gia tang bds tét, tich trif tai san ma van cé ngudn thu déu
dan.
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Can bén xudng ddu tu 6000m2 tai Dét Cuée Tan Uyén Binh Ducong R i g chuyin ngtiés

: TRUGNG MINH
3 TUAN

Tham gia Tin déng
Batdongsan.com.vn dang ¢

3 ndm 155
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Minh Tudn KM

Business | [

& Guii yéu cau két ban téi ngudi nay

Q Connhé

o 10:28

Q #KM BAN NHA XUONG 68 TY DPANG CHO THUE 530TR/THANG TAI TAN UYEN BINH

DUONG CU NAY THUOC TP HCM
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