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	Số: 275/2025/0106/VFI-CT.27.A
	TP. Hà Nội, ngày 20 tháng 02 năm 2025


CHỨNG THƯ THẨM ĐỊNH GIÁ

Kính gửi: Công ty TNHH đầu tư phát triển Xuân Hiếu
Căn cứ Hợp đồng thẩm định giá số 275/2025/0106/VFI-HĐTĐ.27.A ký ngày 22/01/2025 giữa Công ty TNHH đầu tư phát triển Xuân Hiếu với Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen. 

Căn cứ Báo cáo thẩm định giá số 275/2025/0106/VFI-BC.27.A ngày 20/02/2025 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 đầu tư phát triển Xuân Hiếu

	Đại diện
	:
	Ông Phạm Văn Chiến            Chức vụ: Chủ tịch công ty kiêm Giám đốc

	Mã số thuế
	:
	2700844796

	Địa chỉ
	:
	Thôn Hảo Nho, xã Yên Lâm, huyện Yên Mô, tỉnh Ninh Bình, Việt Nam


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, P. Phú La, Q. Hà Đông, TP. Hà Nội

	Điện thoại
	:
	024.22644333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	Mã số Giấy chứng nhận đủ điều kiện hành nghề
	
	275/TĐG của Bộ Tài chính, 

Đăng ký lần đầu ngày 22 tháng 1 năm 2018

Cấp lại  lần thứ 5, ngày 01 tháng 8 năm 2024.

	Tài khoản số
	:
	1261831999 tại Ngân hàng BIDV chi nhánh Ba Đình 

	Đại diện
	:
	Ông Nguyễn Trọng Điệp

 Chức vụ:  Tổng Giám đốc
(Số ủy quyền: Số 0124/2024/UQ-VFI ngày 22/01/2025)


3. Tài sản thẩm định: 

Quyền khai thác đá vôi bằng phương pháp lộ thiên, chế biến đá và sản xuất gạch không nung Xuân Hiếu tại mỏ đá núi Bảng, xã Yên Lâm, huyện Yên Mô, tỉnh Ninh Bình theo Giấy phép khai thác Khoáng sản số 21/GP-UBND do UBND tỉnh Ninh Bình cấp ngày 16/11/2017 và Giấy phép Môi trường số 07/GPMT-UBND UBND tỉnh Ninh Bình cấp ngày 22/5/2023 cho Công ty TNHH đầu tư phát triển Xuân Hiếu.

4. Thời điểm thẩm định giá: Tháng 02 năm 2025.
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. 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, phương pháp thẩm định giá:

Chi tiết như Báo cáo kèm theo.

9. Kết quả 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 02/2025 được ước tính như sau: 

	STT
	Hạng mục
	Giá trị thẩm định
(Đồng)

	I
	Quyền khai thác đá vôi bằng phương pháp lộ thiên, chế biến đá và sản xuất gạch không nung Xuân Hiếu tại mỏ đá núi Bảng, xã Yên Lâm, huyện Yên Mô, tỉnh Ninh Bình theo Giấy phép khai thác Khoáng sản số 21/GP-UBND do UBND tỉnh Ninh Bình cấp ngày 16/11/2017 và Giấy phép Môi trường số 07/GPMT-UBND UBND tỉnh Ninh Bình cấp ngày 22/5/2023 cho Công ty TNHH đầu tư phát triển Xuân Hiếu.
	23.973.216.071

	 
	Làm tròn
	23.973.000.000

	Bằng chữ: Hai mươi ba tỷ chín trăm bảy mươi ba triệu đồng./.


10. Thời hạn hiệu lực của kết quả thẩm định giá:

- Tối đa 03 (ba) tháng tính từ ngày ký đối với tài sản là Động sản.

- 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 và báo cáo 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

Tổng Giám đốc

	
	

	Nguyễn Thị Thùy
Số thẻ thẩm định viên về giá: X15.1419
	Nguyễn Trọng Điệp
Số thẻ thẩm định viên về giá:  X15.1272 



	Số: 275/2025/0106/VFI-BC.27.A
	TP. Hà Nội, ngày 20 tháng 02 năm 2025


BÁO CÁO KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ

(Kèm theo Chứng thư thẩm định giá số: 275/2025/0106/VFI-CT.27.A ngày 20 tháng 02 năm 2025)

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, P. Phú La, Q. Hà Đông, TP. Hà Nội

	Điện thoại
	:
	024.22644333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	Mã số Giấy chứng nhận đủ điều kiện hành nghề
	:
	275/TĐG của Bộ Tài chính, 

Đăng ký lần đầu ngày 22 tháng 1 năm 2018

Cấp lại  lần thứ 5, ngày 01 tháng 8 năm 2024.

	Tài khoản số
	:
	1261831999 tại Ngân hàng BIDV chi nhánh Ba Đình

	Đại diện
	:
	Ông Nguyễn Trọng Điệp

 Chức vụ: 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 đầu tư phát triển Xuân Hiếu

	Đại diện
	:
	Ông Phạm Văn Chiến            Chức vụ: Chủ tịch công ty kiêm                                  Giám đốc

	Mã số thuế
	:
	2700844796

	Địa chỉ
	:
	Thôn Hảo Nho, xã Yên Lâm, huyện Yên Mô, tỉnh Ninh Bình, Việt Nam

	Hợp đồng số
	:
	275/2025/0106/VFI-HĐTĐ.27.A

	Tài sản thẩm định giá
	:
	Quyền khai thác đá vôi bằng phương pháp lộ thiên, chế biến đá và sản xuất gạch không nung Xuân Hiếu tại mỏ đá núi Bảng, xã Yên Lâm, huyện Yên Mô, tỉnh Ninh Bình theo Giấy phép khai thác Khoáng sản số 21/GP-UBND do UBND tỉnh Ninh Bình cấp ngày 16/11/2017 và Giấy phép Môi trường số 07/GPMT-UBND UBND tỉnh Ninh Bình cấp ngày 22/5/2023 cho Công ty TNHH đầu tư phát triển Xuân Hiếu.

	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 đầu tư,  Giá trị ngang bằng

	Thời điểm thẩm định giá
	:
	tháng 01/2025.

	Địa điểm thẩm định giá
	:
	Huyện Yên Mô, tỉnh Ninh Bình

	Thời điểm khảo sát
	:
	22/01/2025


2. Các nguồn thông tin được sử dụng trong quá trình thẩm định giá

· 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 người dân 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 pháp quy về thẩm định giá:

· 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 năm thông qua ngày 18 tháng 01 năm 2024;

· Luật xây dựng số 50/2014/QH13 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 35/2018/QH14 sửa đổi, bổ sung một số điều của 37 luật có liên quan đến quy hoạch đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XIV, kỳ họp thứ 6 thông qua ngày 20 tháng 11 năm 2018;

· Luật kiến trúc số 40/2019/QH14 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XIV, kỳ họp thứ 7 thông qua ngày 13 tháng 6 năm 2019.

· Luật số 62/2020/QH14  về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của luật xây dựng 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.

· 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 78/2024/NĐ-CP ngày 01/7/2024 của Chính Phủ về việc quy định chi tiết một số điều của Luật Giá về thẩm định giá;

· Nghị định số 85/2024/NĐ-CP ngày 10/7/2024 của Chính Phủ về việc quy định chi tiết một số điều của Luật Giá;

· 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 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 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 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 37/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 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 ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá bất động sản.

· Quyết định số 19/2018/QĐ-UBND ngày 13/8/2018 của UBND tỉnh Ninh Bình quy định hệ số nở rời đối với từng loại khoáng sản trên địa bàn tỉnh ninh bình.
· Và các văn bản pháp luật có liên quan khác

3.3. Các văn bản liên quan khác:

a. Hồ sơ pháp lý của tài sản:



· Giấy phép khai thác Khoáng sản số 21/GP-UBND do UBND tỉnh Ninh Bình cấp ngày 16/11/2017 cho Công ty TNHH đầu tư phát triển Xuân Hiếu.

· Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số CK 087867 do Sở Tài nguyên và Môi trường cấp ngày 13/4/2018 cho Công ty TNHH Đầu tư phát triển Xuân Hiếu.

· Giấy phép môi trường số 07/GPMT-UBND ngày 22/5/2023 của UBND tỉnh Ninh Bình cho Công ty TNHH đầu tư phát triển Xuân Hiếu. 

· Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số CK 087875 do Sở Tài nguyên và Môi trường cấp ngày 13/4/2018 cho Công ty TNHH Đầu tư phát triển Xuân Hiếu.

· Báo cáo tình hình tài chính Công ty TNHH Đầu tư phát triểu Xuân Hiếu ngày 31/12/2021.

· Báo cáo tình hình tài chính Công ty TNHH Đầu tư phát triểu Xuân Hiếu ngày 31/12/2022.

· Báo cáo tình hình tài chính Công ty TNHH Đầu tư phát triểu Xuân Hiếu ngày  31/12/2023.

b. Hồ sơ khác:

· Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số 275/2025/0106/VFI-HĐTĐ.27.A ký ngày 22/01/2025 giữa Công ty TNHH đầu tư phát triển Xuân Hiếu và 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

Đá vôi là nguồn tài nguyên khoáng sản lớn nhất của Ninh Bình. Với những dãy núi đá vôi khá lớn, chạy từ Hòa Bình, theo hướng tây bắc- đông nam, qua Nho Quan, Gia Viễn, Hoa Lư, thị xã Tam Điệp, Yên Mô tới tận biển Đông, dài hơn 40km, diện tích trên 1,2000ha, trữ lượng hàng chục tỷ mét khối đá vôi và hàng chục triệu tấn đô lô mit. Đây là nguồn nguyên liệu lớn để sản xuất xi măng và vật liệu xây dựng và một số hóa chất khác.

(Nguồn: https://senvangdata.com.vn/top-cac-tinh-co-tru-luong-da-voi-lon-o-viet-nam.html)

IV. THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ

Quyền khai thác đá vôi bằng phương pháp lộ thiên, chế biến đá và sản xuất gạch không nung Xuân Hiếu tại mỏ đá núi Bảng, xã Yên Lâm, huyện Yên Mô, tỉnh Ninh Bình theo Giấy phép khai thác Khoáng sản số 21/GP-UBND do UBND tỉnh Ninh Bình cấp ngày 16/11/2017 và Giấy phép Môi trường số 07/GPMT-UBND UBND tỉnh Ninh Bình cấp ngày 22/5/2023 cho Công ty TNHH đầu tư phát triển Xuân Hiếu.
1. Khu vực khai thác

· Diện tích khu vực khai thác: 8,2 ha, được giới hạn bởi 14 điểm khép góc đo từ điểm số 01 đến điểm số 14 trên Bản đồ hiện trạng khu vự khai thác tỷ lệ 1/1000, hệ số tọa độ VN2000, kinh tuyến trục 105, múi chiếu 3o, có tọa độ xác định như sau:
	Điểm góc
	Hệ tọa độ VN-2000

(Kinh tuyến 1050, múi chiếu 3o)

	
	X (m)
	Y(m)

	1
	2.220.134
	605.679

	2
	2.220.093
	605.853

	3
	2.220.006
	605.922

	4
	2.219.890
	605.938

	5
	2.219.872
	605.977

	6
	2.219.909
	606.001

	7
	2.219.943
	606136

	8
	2.219.710
	606.129

	9
	2.219.775
	605.911

	10
	2.219.803
	605.753

	11
	2.219.885
	605.770

	12
	2.219.910
	605.808

	13
	2.220.013
	605.779

	14
	2.220.023
	605.679


· Trữ lượng khoáng sản được phép đưa vào thiết kế khai thác: 2.461.454m3.

· Trữ lượng khai thác: 2.435.251m3;

· Công suất khai thác: 55.000m3/năm

· Sản phẩm khai thác: Đá vôi làm vật liệu xây dựng thông thường.

· Mức sâu khai thác thấp đến +10m

· Thời hạn khai thác: Đến tháng 3/2041 (thời hạn theo Giấy phép số 07/GP-UBND ngày 04/3/2011 và Quyết định số 964/QĐ-UBND ngày 21/7/2017 của UBND tỉnh)

· Vị trí khai thác:
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2. Khu vực chế biến đá và sản xuất gạch không nung Xuân Hiếu

- Loại hình sản xuất: Chế biến đá (nghiền, sàng đá) và sản xuất gạch không nung.

- Phạm vi: Tổng diện tích khu đất thực hiện là 31.426m2 (Theo Giấy chứng nhận Quyền sử dụng đất, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số CK 087875 do Sở Tài nguyên và Môi trường cấp ngày 13/4/2018)

-  Quy mô, công suất: Chế biến đá 55.000m3/năm và sản xuất gạch không nung 30 triệu viên/năm (Tại thời điểm trình bày báo cáo đề xuất cấp GPMT cơ sở mới đầu tư đưa vào hoạt động dây truyền sản xuất gạch không nung công suất 15 triệu viên/năm, cơ sở đã được Sở Tài Nguyên và Môi trường phê duyệt báo cáo đánh giá tác động môi trường tại Quyết định số 08/QĐ-STNMT ngày 09/01/2019, thuộc đối tượng phải có Giấy phép môi trường do UBND tỉnh cấp phép (theo quy định của Luật Bảo vệ môi trường, Nghị định số 08/NĐ-CP ngày 10/01/2022 của Chính Phủ)

   - Vị trí Chế Biến
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· Quy trình công nghệ: 

Mỗi sản phẩm có quy trình công nghệ khác nhau, do liên quan đến bản quyền, công ty không cung cấp được chi tiết về quy trình công nghệ của dây chuyền. 

· 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 đầu tư phát triển Xuân Hiếu có lý do để dừng hoạt động.

· Nhận định chủ quan của tổ thẩm định về quy trình công nghệ sản xuất: 

Công ty không cung cấp nên chúng tôi không đưa ra nhận định về quy trình công nghệ sản xuất.

· Đánh giá về hệ thống bảo về 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

Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen thẩm định giá trị thị trường của tài sản căn cứ vào những giả định quan trọng sau đây:
· Báo cáo thẩm định giá này dựa vào các giả định đặc biệt tối quan trọng. Những giả định này bao gồm các chỉ tiêu cụ thể của khách hàng để sử dụng những thông số nhất định được trình bày và được nhấn mạnh trong báo cáo thẩm định giá. Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen lưu ý rằng những chỉ tiêu này có thể phản ánh hoặc không phản ánh kỳ vọng thị trường hiện tại cho những dữ liệu đặc biệt chưa rõ ràng.

· 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.

· Chúng tôi giả định rằng: Trữ lượng khai thác của Công ty TNHH đầu tư phát triển Xuân Hiếu  được giả định ổn định theo trữ lượng bình quân là 50.273 m3/năm và Quyền khai thác đá vôi bằng phương pháp lộ thiên, chế biến đá và sản xuất gạch không nung Xuân Hiếu tại mỏ đá núi Bảng, xã Yên Lâm, huyện Yên Mô, tỉnh Ninh Bình theo Giấy phép khai thác Khoáng sản số 21/GP-UBND do UBND tỉnh Ninh Bình cấp ngày 16/11/2017 và Giấy phép Môi trường số 07/GPMT-UBND UBND tỉnh Ninh Bình cấp ngày 22/5/2023 cho Công ty TNHH đầu tư phát triển Xuân Hiếu không xảy ra tranh chấp với bất kỳ bên nào. Trường hợp sau ngày phát hành Chứng thư thẩm định giá, tài sản nêu trên xảy ra tranh chấp với một bên nào khác thì sẽ được tiến hành thẩm định ở một cuộc thẩm định giá khác.

· Kết quả thẩm định đưa ra với giả thiết mỏ đá được hoạt động khai thác liên tục trong khoảng thời gian được cấp phép hoạt động khai thác đồng thời đáp ứng đầy đủ các yêu cầu của cơ quan nhà nước có thẩm quyền về hệ thống xử lý nước thải, khí thải, phòng cháy chữa cháy….phù hợp với điều kiện khu vực và không gặp các vấn đề vướng mắc trong hoạt động khai thác (các giấy phép môi trường...). Sau ngày phát hành chứng thư nếu vì bất kỳ lý do gì dẫn đến mỏ đá bị dừng hoạt động khai thác sẽ nằm ngoài phạm vi, trách nhiệm của Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen. Kính đề nghị đơn vị sử dụng chứng thư xem xét và lưu ý.

· Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen bảo lưu quyền xem xét lại báo cáo định giá nếu các giả định trên được chứng minh là không chính xác.

VI. CƠ SỞ GIÁ TRỊ THẨM ĐỊNH GIÁ 

* Giá trị đầu tư
1. Giá trị đầu tư là số tiền ước tính tại thời điểm thẩm định giá của một tài sản đối với một chủ sở hữu cụ thể hoặc chủ sở hữu tiềm năng cho hoạt động đầu tư cụ thể hoặc các mục đích hoạt động cụ thể.

2. Giá trị đầu tư là cơ sở giá trị có tính đặc thù cho một đối tượng cụ thể. Cơ sở giá trị này phản ánh những lợi ích mà chủ sở hữu này nhận được từ việc nắm giữ tài sản đó. Giá trị đầu tư thường phản ánh các tình huống và mục tiêu tài chính của đối tượng cụ thể mà việc thẩm định giá hướng đến. Giá trị đầu tư cũng thường được sử dụng để đo lường hiệu quả đầu tư.

* Giá trị ngang bằng

1. Giá trị ngang bằng là mức giá ước tính cho việc chuyển nhượng của tài sản giữa hai bên đã được xác định cụ thể, có hiểu biết và sẵn sàng mua bán tại địa điểm, thời điểm thẩm định giá; mức giá này phản ánh lợi ích tương ứng của các bên.

2. Giá trị ngang bằng yêu cầu đánh giá mức giá hợp lý giữa hai bên cụ thể, xác định có tính đến các lợi thế và bất lợi tương ứng mà mỗi bên sẽ có được khi thực hiện giao dịch.

VII. CÁCH TIẾP CẬN, PHƯƠNG PHÁP THẨM ĐỊNH GIÁ

1. Cách tiếp cận và phương pháp thẩm định:

Cách tiếp cận từ thu nhập là cách thức xác định giá trị của tài sản thông qua việc quy đổi dòng tiền trong tương lai có được từ tài sản về giá trị hiện tại.

Phương pháp dòng tiền chiết khấu là phương pháp thẩm định giá xác định giá trị của tài sản dựa trên cơ sở quy đổi các dòng tiền trong tương lai dự kiến có được từ tài sản về giá trị hiện tại thông qua việc sử dụng tỷ suất chiết khấu phù hợp.
2. Cơ sở tính toán giá trị tài sản thẩm định:

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 sử dụng phương pháp dòng tiền chiết khấu là phương pháp chính trong tính toán giá trị tài sản thẩm định giá, cụ thể như sau:

+ Phương pháp dòng tiền chiết khấu là phương pháp thẩm định giá xác định giá trị của tài sản dựa trên cơ sở quy đổi các dòng tiền trong tương lai dự kiến có được từ tài sản về giá trị hiện tại thông qua việc sử dụng tỷ suất chiết khấu phù hợp.

+ Phân tích của chúng tôi dựa trên khoảng thời gian còn lại của thời hạn sử dụng đất. 

+ Quá trình phân tích dựa trên cơ sở chưa tính đến các loại thuế, hình thành trên giả định giao dịch bằng tiền mặt. Trong đó, các chi phí lãi vay và các chi phí tài trợ vốn khác không được xem xét đến.
3. Xác định giá trị của tài sản cần thẩm định giá:

Khái niệm, công thức tính:

· 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 và cách tiếp cận và phương pháp thẩm định, Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen sử dụng cơ sở tính toán đối với giá trị tài thẩm định là sử dụng phương pháp dòng tiền chiết khấu để làm cơ sở so sánh: Cơ sở tính toán giá trị là quy đổi các dòng tiền trong tương lai dự kiến có được từ tài sản về giá trị hiện tại thông qua việc sử dụng tỷ suất chiết khấu phù hợp.

· Công thức tính:
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Trong đó: 

V: Giá trị thị trường của tài sản

CFt: Dòng tiền năm thứ t

CF: Dòng tiền phát sinh đều đặn hàng năm

CFO: Dòng tiền phát sinh tại thời điểm bắt đầu giai đoạn dự báo dòng tiền. (Tại thời điểm này có thể chưa phát sinh thu nhập từ tài sản nhưng có thể đã phát sinh chi phí đầu tư ban đầu)

Vn: Giá trị tài sản cuối kỳ dự báo

n: Giai đoạn dự báo dòng tiền trong tương lai

r: Tỷ suất chiết khấu

t: Năm dự báo

· Các bước tiến hành:

+ Bước 1: Xác định giai đoạn dự báo dòng tiền trong tương lai.

+ Bước 2: Ước tính dòng tiền thuần trên cơ sở ước tính thu nhập từ tài sản và ước tính chi phí liên quan đến việc khai thác, vận hành tài sản.

+ Bước 3: Ước tính giá trị tài sản cuối kỳ dự báo.

+ Bước 4: Ước tính tỷ suất chiết khấu thích hợp.

+ Bước 5: Xác định giá trị tài sản bằng công thức nêu trên.

3.1.1. Giả định doanh thu

Theo Báo cáo tài chính do Công ty TNHH đầu tư phát triển Xuân Hiếu cung cấp từ năm 2021-2024, tỷ lệ doanh thu/chi phí được xác định như sau:
	STT
	Tên hạng mục
	Sản lượng khai thác (m3)
	Doanh thu (đồng)
	Chi phí (đồng)
	Tỷ lệ Chi phí/Doanh thu

	1
	2021
	                    69.600 
	    6.357.425.872 
	    4.439.096.215 
	70%

	2
	2022
	                    28.000 
	    8.461.796.300 
	    6.663.264.448 
	79%

	3
	2023
	                    33.290 
	    3.811.635.000 
	    2.729.620.101 
	72%

	4
	2024
	                   70.200 
	    5.825.495.000
	
	

	Sản lượng trung bình
	50.273

	Tỷ trọng chi phí/doanh thu trung bình
	73%


Theo thông tin khách hàng cung cấp tổ thẩm định đề suất sản lượng mỗi năm = sản lượng trung bình của từ năm 2021-2024=50.273 (m3/năm).
Theo Quyết định số 19/2018/QĐ-UBND ngày 13/8/2018 của UBND tỉnh Ninh Bình quy định hệ số nở rời đối với từng loại khoáng sản trên địa bàn tỉnh ninh bình, Hệ số nở rời Đá vôi làm nguyên liệu nung vôi, xi măng và đá vôi làm vật liệu xây dựng thông thường là 1,466.

+ Tốc độ tăng giá doanh thu từ việc khai thác đá. Theo thông tin thu thập thị trường tổ thẩm định thu thập được Chỉ số giá nguyên liệu, nhiên liệu, vật liệu dùng cho sản xuất như sau:
	Năm
	Chỉ số giá nguyên liệu, nhiên liệu, vật liệu dùng cho sản xuất (Năm trước = 100)
	Chỉ số giá nguyên liệu, nhiên liệu vật liệu dùng cho sản suất xây dựng

	2019
	101,48
	1,0148

	2020
	100,92
	1,0092

	2021
	106,4
	1,064

	2022
	106,96
	1,0696

	2023
	100,05
	1,0005

	Chỉ số tăng giá nguyên liệu, nhiên liệu vật liệu dùng cho sản suất xây dựng
	3,16%


(Nguồn: https://www.gso.gov.vn/gia/)
Tổ thẩm định đề xuất tốc độ tăng giá doanh thu từ việc khai thác đá là 3,16%.

3.1.2. Giả định chi phí

Chi phí hoạt động tổ thẩm định đề xuất bằng Tỷ trọng chi phí/doanh thu trung bình = 73%.
3.1.3. Tỷ suất chiết khấu

Theo mô hình CAPM, tỷ suất chiết khấu được xác định bằng công thức: 

Re = Rf + βL x (Rm-Rf) cụ thể như sau:

· Rf: Tỷ suất lợi nhuận phi rủi ro tại hoặc sát thời điểm thẩm định giá. Tỷ suất lợi nhuận phi rủi ro (Rf) được ước tính trên cơ sở lãi suất danh nghĩa trái phiếu Chính phủ kỳ hạn 10 năm tại hoặc gần thời điểm thẩm định giá là 2,6%. 

· βL: Hệ số rủi ro được ước tính thông qua hệ số rủi ro hệ thống của các doanh nghiệp có cùng ngành nghề kinh doanh với doanh nghiệp cần thẩm định giá trên thị trường chứng khoán. Thẩm định viên cần lựa chọn ít nhất 03 doanh nghiệp có cùng ngành nghề kinh doanh với doanh nghiệp cần thẩm định giá và xác định hệ số βL của các doanh nghiệp này. Tổ thẩm định hệ số rủi ro của 03 đơn vị kinh doanh bất động sản như sau:

	Doanh nghiệp
	Giá trị βL
	Nguồn tham khảo

	DHA
	0,62
	https://finance.vietstock.vn/DHA-ctcp-hoa-an.htm

	KSB
	1,28
	https://finance.vietstock.vn/DHA-ctcp-hoa-an.htm

	TNT
	0,38
	https://finance.vietstock.vn/KSB-ctcp-khoang-san-va-xay-dung-binh-duong.htm

	Hệ số beta trung bình ngành
	0,76
	


· Rm được ước tính từ kết quả nghiên cứu của Aswath Damodaran công bố ngày 9/1/2024 là: 8,35%

(Link tham khảo:

https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New_Home_Page/datafile/ctryprem.html)

· Như vậy, tỉ suất chiết khấu được tính toán bằng 11,0%, cụ thể như sau:
	Chỉ tiêu
	Giá trị

	Rf
	2,90%

	(Rm-Rf)
	8,35%

	βL
	0,76

	Re = Rf + βL x (Rm-Rf)
	9,25%


	STT
	Năm khai thác
	Công suất khai thác (m3 nguyên khai/năm)
	Hệ số nở rời sau nổ mìn
	Sản lượng khai thác đá nở rời (m3/năm)
	Đơn giá bán sản phẩm (đồng/m3)
	Chi phí sản xuất đá vôi (đồng/m3)
	Thu nhập ròng từ khai thác đá vôi
	Hệ số chiết khấu
	Thu nhập sau chiết khấu

	1
	T2/2025
	34.292
	1,466
	50.273
	178.750
	130.488
	2.224.086.820
	0,915
	2.035.851.949

	2
	2026
	34.292
	1,466
	50.273
	184.402
	134.614
	2.502.995.395
	0,838
	2.097.244.006

	3
	2027
	34.292
	1,466
	50.273
	190.233
	138.870
	2.582.140.110
	0,767
	1.980.446.754

	4
	2028
	34.292
	1,466
	50.273
	196.248
	143.261
	2.663.787.380
	0,702
	1.870.154.038

	5
	2029
	34.292
	1,466
	50.273
	202.453
	147.791
	2.748.016.337
	0,643
	1.766.003.615

	6
	2030
	34.292
	1,466
	50.273
	208.855
	152.464
	2.834.908.613
	0,588
	1.667.653.414

	7
	2031
	34.292
	1,466
	50.273
	215.459
	157.285
	2.924.548.424
	0,538
	1.574.780.418

	8
	2032
	34.292
	1,466
	50.273
	222.272
	162.258
	3.017.022.645
	0,493
	1.487.079.595

	9
	2033
	34.292
	1,466
	50.273
	229.300
	167.389
	3.112.420.901
	0,451
	1.404.262.904

	10
	2034
	34.292
	1,466
	50.273
	236.550
	172.682
	3.210.835.650
	0,413
	1.326.058.343

	11
	2035
	34.292
	1,466
	50.273
	244.030
	178.142
	3.312.362.273
	0,378
	1.252.209.058

	12
	2036
	34.292
	1,466
	50.273
	251.746
	183.775
	3.417.099.168
	0,346
	1.182.472.501

	13
	2037
	34.292
	1,466
	50.273
	259.707
	189.586
	3.525.147.844
	0,317
	1.116.619.630

	14
	2038
	34.292
	1,466
	50.273
	267.919
	195.581
	3.636.613.019
	0,290
	1.054.434.161

	15
	2039
	34.292
	1,466
	50.273
	276.390
	201.765
	3.751.602.722
	0,265
	995.711.851

	16
	2040
	34.292
	1,466
	50.273
	285.130
	208.145
	3.870.228.400
	0,243
	940.259.835

	17
	T03/2041
	8.573
	1,466
	50.273
	294.145
	214.726
	998.151.256
	0,222
	221.973.997

	Tổng cộng
	23.973.216.071

	Tổng cộng (đã làm tròn)
	23.973.000.000


4. 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 tháng 02/2025 thẩm định giá được ước tính như sau:
	STT
	Hạng mục
	Giá trị thẩm định
(Đồng)

	I
	Quyền khai thác đá vôi bằng phương pháp lộ thiên, chế biến đá và sản xuất gạch không nung Xuân Hiếu tại mỏ đá núi Bảng, xã Yên Lâm, huyện Yên Mô, tỉnh Ninh Bình theo Giấy phép khai thác Khoáng sản số 21/GP-UBND do UBND tỉnh Ninh Bình cấp ngày 16/11/2017 và Giấy phép Môi trường số 07/GPMT-UBND UBND tỉnh Ninh Bình cấp ngày 22/5/2023 cho Công ty TNHH đầu tư phát triển Xuân Hiếu.
	23.973.216.071

	 
	Làm tròn
	23.973.000.000

	Bằng chữ: Hai mươi ba tỷ chín trăm bảy mươi ba triệu đồng./.


VIII. THỜI HẠN HIỆU LỰC CỦA KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ

· Tối đa 03 (ba) tháng tính từ ngày ký đối với tài sản là Động sản.

· Tối đa 06 (sáu) tháng tính từ ngày ký đối với tài sản là Bất động sản.

IX. TUYÊN BỐ CHUNG VÀ MIỄN TRỪ TRÁCH NHIỆM

· Công ty Cổ phần Thấm 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 số 275/2025/0106/VFI-HĐTĐ.27.A được ký kết ngày 22/01/2025 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.
X. 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.

· 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.

· Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen không chịu trách nhiệm kiểm tra thông tin của những bản sao (bản photo) các giấy tờ liên quan đến tính chất pháp lý của tài sản yêu cầu thẩm định giá so với bản gốc.

· 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 phép khai thác Khoáng sản số 21/GP-UBND do UBND tỉnh Ninh Bình cấp ngày 16/11/2017 cho Công ty TNHH đầu tư phát triển Xuân Hiếu.

· Chúng tôi giả định rằng: Quyền khai thác đá vôi bằng phương pháp lộ thiên, chế biến đá và sản xuất gạch không nung Xuân Hiếu tại mỏ đá núi Bảng, xã Yên Lâm, huyện Yên Mô, tỉnh Ninh Bình theo Giấy phép khai thác Khoáng sản số 21/GP-UBND do UBND tỉnh Ninh Bình cấp ngày 16/11/2017 và Giấy phép Môi trường số 07/GPMT-UBND UBND tỉnh Ninh Bình cấp ngày 22/5/2023 cho Công ty TNHH đầu tư phát triển Xuân Hiếu không xảy ra tranh chấp với bất kỳ bên nào. Trường hợp sau ngày phát hành Chứng thư thẩm định giá, tài sản nêu trên xảy ra tranh chấp với một bên nào khác thì sẽ được tiến hành thẩm định ở một cuộc thẩm định giá khác.
· Chúng tôi tính toán giá trị Quyền khai thác đá vôi bằng phương pháp lộ thiên, chế biến đá và sản xuất gạch không nung theo khách hàng yêu cầu và thống nhất tại hợp đồng số 275/2025/0106/VFI-HĐTĐ.27.A ngày 22/01/2025 giữa Công ty TNHH đầu tư phát triển Xuân Hiếu với Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen và được đánh giá tại thời điểm thẩm định giá là tháng 02/2025. 
· Kết quả thẩm định đưa ra trong điều kiện công ty hoạt động với đầy đủ các hệ thống xử lý nước thải, khí thải, phòng cháy chữa cháy….phù hợp với điều kiện khu vực và không gặp các vấn đề vướng mắc trong hoạt động khai thác (các giấy phép môi trường...). Sau ngày phát hành chứng thư nếu vì bất kỳ lý do gì dẫn đến nhà máy dừng hoạt động sẽ nằm ngoài phạm vi, trách nhiệm của Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen. Kính đề nghị đơn vị sử dụng chứng thư xem xét và lưu ý.

· Khách hàng yêu cầu thẩm định giá và người hướng dẫn Thẩm định viên 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 giả định rằng các ước lượng điều chỉnh giá trị tài sản trong điều kiện thị trường bị hạn chế của Chúng tôi là phù hợp với giá trị tài sản, tình hình và các điều kiện thực tế tại thời điểm thẩm định giá và các ước lượng này được Chúng tôi tiến hành một cách độc lập, khách quan không bị chi phối bởi bất kỳ lý do nào.
· 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.

· 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.

· Mức giá nêu trên được đề nghị với khách hàng trong điều kiện hạn chế bởi các thông tin mà Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen thu thập được tại thời điểm thẩm định giá. Mức giá đề nghị nêu trên được đưa ra trong điều kiện đơn vị tư vấn có hạn chế về đàm phán giá, kỹ thuật thương mại v.v.....

X. CÁC PHỤ LỤC KÈM THEO 

Phụ lục 01: Hình ảnh hiện trạng của tài sản.

Phụ lục 02: 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 275/2025/0106/VFI-CT.27.A ngày 20/02/2025 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

Tổng Giám đốc

	
	

	Nguyễn Thị Thùy
Số thẻ thẩm định viên về giá: X15.1419
	Nguyễn Trọng Điệp
Số thẻ thẩm định viên về giá:  X15.1272 

	TRỢ LÝ THẨM ĐỊNH VIÊN

	

	 Nguyễn Thị Thùy Dung 
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S8:4 /Gp.UBND Ninh Binh, ngaythdng 11 nam 2017

GIAY PHEP KHAI THAC KHOANG SAN
UY BAN NHAN DAN TiNH NINH BINH

Can cir Ludt Té chirc chinh quyén dja phong ngdy 19/6/2015; Luit Khodng
sén ngdy 17/11/2010;
. Can ctr Nghj dinh s6 158/2016/ND-CP ngay 29/11/2016 ctia Chinh phi quy
dinh chi tiét thi hanh mot s diéu cua Lugt Khodng san ngdy 17/11/2010; =
Xét dé nghj clia Gigm déc So Tai nguyén va Mai trudmg tai T trinh s&
379/TTr - STNMT ngay 07/11/2017,
QUYET PINH:
. Didu 1. Cho phép Cong ty TNHH diu tw phit trién Xuin Hiéu dugc khai thic di
VGi bing phuong phap 19 thién tai md d ni Bang, xa Yén Lam, huyén Yén Mo, véi cic ndi

dung sau:
- Dign tich khu vyc khai théc: 8,2 ha, dugc gi6i han bai 14 diém khép géc,

tir diém s6 01 dén diém sb 14 trén Ban dd hign trang khu vyc khai théc ty 1§
171000, h¢ toa dg VN2000, kinh tuyén tryc 105°, mii chiéu 3°, c6 toa do xéc dinh

kém theo tai Phy lyc 01 va 02. i
- Trit lugng khodng sin duge phép dua vio thiét ké khai théc: 2.461.454 m?;

- Trir lugng khai thac: 2.435.251 m?;

- Céng sudt khai thdc: 55.000 m¥nam.

- San phim khai théc: D4 véi lam vit ligu xdy dyng théng thudng.

- Mirc séu khai thic thip nhét dén +10m.

- Thoi han khai théc: Dén thang 3/2041 (thdi han theo Gidy phép sb 07/GP-
UBND ngay 04/3/2011 va Quyét dinh s& 964/QD-UBND ngdy 21/7/2017 cia
UBND tinh).

Didu 2. Cong ty TNHH diu tur phat trién Xuin Hiu ¢ trach nhi¢m:

1. Nop 1¢ phi cp gidy phép khai théc, tién cip quyén khai thic khoang san,
tién ky quy cai tao phuc hdi méi trudng theo quy dinh ciia phép lugt.

2. Cim méc 8iéi khu vuc dugc phép khai thac, ky hop ddng thué dit theo
quy dinh; hanh khai théc mé theo dg’mg toa d9, dién tich, trix lugng, cng suét,
mifc sdu khai thic néu tai Didu 1 cia Gidy phép nay.

3. Trong qua trinh khai thac phi thuc hién ding phuong phép, quy trinh
khai théc, bio dam an'toan ky thuat, an toan cdng trinh mo, an toan vt ligu nd
cong yghjép; 6 céc bién phép phong, chéng sy cb, béo dam an toan lao dgng; phai
thllx hoi toi da sin phim khai thac tir m9, béo céo diing sin lugng khai théc, ché
bien, sir dung khoéng sin cho co quan nha nuéc, Viéc quan ly, sir dung céc san
pham khai thic, ché bién phai thyc hién ding theo quy dinh cia phap ludt.

‘Dugc quét bang CamScanner
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Didu 3. Giky phép niy co higu luc ké tir ngly ky. Hoat dong khai _n}m; m;‘
theo Gidy phép nay chi duge tién hanh sau khi Cong ty TNHH ddu t phat trién Xu
Hiéu hoan thi¢n dy da céc thi tyc vé dat dai, ding ky ngay bat dau xdy dung co

bin mé, ngay hoat dong sin xuat kinh doanh, thong béo vé gidm déc diéu hanh

mé, ké hoach khai théc, ché bién tai S& Tai nguyé
lién quan theo quy dinh. 7 =
Pidu 4. Giao S Tai nguyén va Méi trudmg chi tri, phéi hop véi UBND

huyén Yén Mb va cic don vj c6 lién quan theo ddi, ddn déc, gidm sat Cong ty
dinh ciia phap lujt vé hoat

n va Méi trudng va cic don vi

TNHH dAu tu phit trién Xuan Hiéu thyc hién ding cic quy
dong khodng sin v bio vé mdi truong./. g,

Noi nhin:

- Céc s&: Tai nguyén va Moi truémg, Xay dyng,
Cong thuong, K& hoach va Diu tu;

- Céng an tinh; D

- Cyc Thué tinh;

- UBND huyén Yén M6;

- UBND xd Yén Lim;

- Céng ty TNHH dAu tur phét trién Xuin Hiéu/

- Luu VT, VP3 (kh 22)

Gidy phép khai thac khoang san nay dugc ding ky
nha nuée tai S& Tai nguyén va Méi trudng tinh Ninh Binh
$6 ding ky: O4PK/KT ngdy 46 théng 11 nam 20172
GIAM POC

GlIAM pSc
TRINH XUAN BA

‘Dugc quét bang CamScanner




[image: image6.png]XA YEN LAM, HUYEN YEN MO

) (Kém theo Gidy phép khai thic s6: 2/ /GP-UBND
Ngay{¢ thing 11 nam 2017 ciia UBND tinh Ninh Binh)

H§ tog dj VN-2000
Pidm géc (Kinh tuyén 105°, miii chiéu 3°)
X(m) Y(m)

1 2220.134 605.679

2 2220093 605.853

3 2220006 605.922

4 2.219.890 605.938

5 2.219.872 605.977

6 2.219.909 606.001
7 2219.943 606.136
-8 2219.710 606.129
9 2219.775 605.911
10 . 2.219.803 605.753
11 2.219.885 605.770
12 2219910 605.808
13 2.220.013 605.779
14 2.220.023 605.679

Dién tich : 8,2ha

‘Dugc quét bang CamScanner
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sé: 07/GPMT-UBND Ninh Binh, ngay 22 thang 5 ndam 2023

GIAY PHEP MOI TRUONG

UY BAN NHAN DAN TiNH NINH BINH

Can cir Lut Té chire chinh quyén dia phirong ngay 19 thang 6 nam 2015;
 Can cir Ludt sika di, b6 sung mot s dicu cia Lugt T6 chitc Chinh phii v Lugt
T6 chirc chinh quyeén dia phwong ngay 22 thang 11 nam 2019;

Can cir Ludt Bdao vé moi truong ngay 17 thang 11 nam 2020;

Can cir Nghi dinh 515: 08/2022/ND-CP ngay 10 thang 01 nam 2022 ciia Chinh phi
quy dinh chi tiet mét so diéu cua Ludt Bdo vé moi truong;

Can cir Thong twr s6 02/2022/TT-BINMT ngay 10 thang 01 nam 2022 ciia Bo
truong Bo Tai nguyén va Moi truong quy dinh chi tiét thi hanh mét so diéu cia Ludt Bao
Vé moi trueong;

Theo dé nghi cia Giam doc S¢ Tai nguyén va Méi truong tai To trinh s6
141/TTr-STNMT ngay 19/5/2023.

QUYET PINH:

Pidu 1: Cap phép cho Cong ty TNHH diu tu phét trién Xuan Hiéu, dia chi try
s0 chinh tai thon Hao Nho, xa Yén Lam, h én Yén Mé,r tinl’m Ninh Binh duqc thuc
hién cdc hoat dong bao vé modi trudng doi véi co s¢ ché bin da va san xuat gach
khong nung Xuan Hiéu tai xa Yén Lam, huyén Yén Mo, tinh Ninh Binh véi cac ndi
dung nhu sau:

1. Thong tin chung ciia co’ s¢'

1.1. Tén co s&: Co so ché bién da va san xuit gach khong nung Xuan Hiéu.

1.2. Pia diém hoat dong: Thon Hao Nho xa Yén Lam, huyén Yén Mo, tinh Ninh Binh.

1.3. Gidy ching nhan dang ky doanh nghiép cong ty trach nhiém hiru han mot

thanh vién, mi s6 doanh nghié¢p 2700844796 do phong dang ky kinh doanh thudc S& ké
hoach va dau tur tinh Ninh Binh cép dang ky lan diu ngay 16/8/2017.

1.4. M s thué: 2700844796
1.5. Loai hinh san xuét: ché bién dé (nghién, sang d4) va san xuat gach khong nung.
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1.6. Pham vi, quy m6, cong suat cua co so:

- Pham vi: Téng dién tich khu dét thuc hi¢n 13 31.426 m® (Theo Gidy chimg nhin
Quyén sir dung dat, quyen s¢ hitu nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat s6 CK087875
do S¢ Tai nguyén va Mai trudng cap ngay 13/4/2018).

- Quy mé, cong suét: ché bién da 55.000 m’/nam va san xuat gach khong nung 30
triéu vién/ndm (Tai thoi diém trinh béo cdo dé xudt cip GPMT co s6 m6i déu tu dua vao
hoat dong 01 ddy chuyén san xuat gach khong nung cong sudt 15 trigu vién/nam), co s&
da dugc So Tai nguyén va Moi truong phé duyét béo cdo danh gid tic dong mdi trudng
tai Quyét dinh s6 08/QD-STNMT ngay 09/01/2019, thudc doi twgng phai c6 Gidy phép
mbi truong do UBND tinh cap phép (theo quy dinh cua Luat Bao vé mdi truong, Nghi
dinh s6 08/ND-CP ngay 10/01/2022 cua Chinh phu).

2. Nji dung céip phép méi trudmg va yéu ciu vé bio vé mdi trwong kém theo

2.1. Pugce phép xa nudce thai ra moi truong va thyce hién cac yéu c?xu vé bio vé
moi trudng do6i voi nude thai quy dinh tai Phu luc 1 ban hanh kém theo Giay phép nay.

2.2. Dugce phép xa khi thii ra mdi trudng va thyc hién yéu chu vé bao vé moi
truong quy dinh tai Phy luc 2 ban hanh kém theo Giay phép nay.

2.3. Bio dim gid trj gi6i han ddi véi tiéng On, d6 rung va thuc hi¢n yéu céu vé bio
vé moi truong quy dinh tai Phu luc 3 ban hanh kém theo Giay phép nay.

2.4. Yéu cdu vé quan 1y chit thai, phong ngira va img pho sy cb méi truong quy
dinh tai Phu luc 4 ban hanh kém theo Giay phép nay.

. 25.Yéu cdu khéc vé bao vé méi trudng quy dinh tai Phy luc 5 ban hanh kém theo
Giay phép nay.

Diéu 2: Quyén, nghia vu va tréch nhi¢m cia Cong ty TNHH dau tw phit trién
Xuan Hiéu:

1. C6 quyén, nghia vu theo quy dinh tai Diéu 47 Ludt Bao vé méi truong.

2. Cong ty TNHH dau tu phat trién Xuan Hiéu c6 trach nhi¢m:

2.1. Chi dugc phép thyc hién céc ndi dung cip phép sau khi da hoan thanh céc
cong trinh bao vé mai trudng tuong ung.

2.2. Vén hanh thudng xuyén, ding quy trinh céc cong trinh xir Iy chét thai bao dam
chét thai sau xir 1y dat  quy chuan ky thudt moi truong; c6 bién phap giam thiéu tiéng on,
d6 rung dép tmg yéu cau bao vé moi truong; quan Iy chat thai theo quy dinh cua phap ludt.
Chiu trach nhiém truéc phap luat khi chét 6 nhiém, tiéng on, do rung khong dat yéu cau
cho phép tai Gidy phép nay va phai dimg ngay viéc xa khi thai, phat sinh tiéng On, do rung
dé thc hién céc bién phap khic phuc theo quy dinh ciia phép ludt.

2.3. Thuc hién dung, diy du céc yéu cau vé bao vé méi trudng trong Gidy phép
mbi truong ndy va céc quy dinh cia phap luat vé bao vé méi truong.
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2.4. Béo céo kip thoi vé co quan cap Gidy phép mdi truong, co quan chirc ning &
dia phuong néu xay ra cac sw ¢b déi véi cac cong trinh xir 1y chat thai, sw ¢b khac dan
dén 6 nhidm méi truong.

. 2.5. Trong qué trinh thyc hién néu co thay déi khac véi cac ndi dung quy dinh tai
Giay phép nay phai kip thoi bao cao dén co quan cap phép.

Piéu 3. Thoi han cua Gidy phép: 10 (muoi) nam ké tir ngay ky cip Gidy phép méi
truong nay.

Piéu 4: Giao So Tai nguyén va Moi truong va UBND huyén Yén M6 td chirc kiém
tra viée thyc hién ndi dung cap phép, yéu cau bao vé moi truong dbi v6i co s& ché bién da

va san xuét gach khong nung Xudn Hiéu tai xa Yén Lam, huyén Yén M, tinh Ninh Binh
clia Cong ty TNHH du tur phat trién Xuan Hiéu theo quy dinh cta phap luat./. »

Noi nhin: TM. UY BAN NHAN DAN
- Chi tich, cic PCT UBND tinh; KT. CHU TICH
anh dao VP UBND tinh; PHO CHU TICH

- S Tai nguyén va Mdi truomg;
- UBND huyén Yén Mé;
- Cong ty TNHH dau tu phit trién Xuan Hiéu;
- Cong TTDT tinh;
- Luu: VT, VP3.
Ku VP3_04GP

guyén Cao Son
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Phu lyc 1
NOI DUNG YEU CAU VE BAO VE MOI TRUONG POI VOI THU GOM,
. XU LY NUGC THAL
(Kém theo Gidy phép mai truong so /GPMT-UBND ngay  thang nam 2023
ciia Uy ban nhan dan tinh Ninh Binh)

A.NOI DUNG CAP PHEP XA NUGC THAI
1. Ngudn phat sinh nwéc thai
Ngudn sé 01: Nude thai sinh hoat tir nha vé sinh di dong cta co so.
2. Dong nwée thai xa vao nguéll‘ nuéc tiép nhan, ngudn tiép nhan nwéc thai,
vi tri xa nwée thii: Khong co (do nguon phat sinh nude thai 01 tai co s¢ khong hinh
thanh dong thai; nude thai phat sinh duge don vi ¢6 chirc néng thu gom, xir 1y, khong
thai ra ngoai mai truong tai khu vire co sé san xuat).
_ B. YEU CAU BAO VE MOI TRUONG POI VOI THU GOM, XU LY
NUOC THAI
. 1. Cong trinh, bién phap thu gom, xir Iy nwéc thai va h¢ thdng, thiét bi quan
trac nwéc thai tw dong, lién tuc
1.1. Mang luéi thu gom nudc mua, nude thai:
- Nude mua tir mai nha xuong dugc thu gom bing duong éng nhya dwa xudng céc

hé ga cua hé¢ théng ranh thoat nuée mua chung cia co s¢ sau d6 cing véi nude mua
chay tran bé mt thoét vao 02 ho lang nuée mura tai don vi dé tai sir dung.

- Nude thai sinh hoat ciia can b, cong nhan phat sinh tir nha vé sinh di dong (co
kha ning chira nu6c thai 03 m’) dit tai co sé duge don vi ¢6 chirc nang thu gom, xir 1y,
khong thai ra méi truong.

1.2. Cong trinh, thiét bi xir Iy nude thai: 01 nha vé sinh di dong (c6 kha ning chira
nude thai 03 m?).

1.3 Hg théng, thiét bi quan trac nude thai t dong, lién tuc: khong thude ddi tugng
phai lap dat.

1.4. Bién phap phong ngira, tmg pho su c&

- Dinh ky nao vét h¢ théng ranh thodt nuéc, hd ling nuée mua dim bio cho viée
tiéu thoat nudce kip thoi, tranh tac nghén dong chay.

| - Thudng xuyén gidm sét, theo ddi hoat dong cua céc ranh thoat nuéc mura va hd

lang dé c6 bién phap khac phuc kip thoi.

2. Ké hoach vin hanh thir nghi¢m: Khong thudc déi twong phai vin hanh thir
nghiém theo quy dinh tai diéu 31 Nghi dinh s6 08/2022/ND-CP ngay 10/01/2022 cua
Chinh phu quy dinh chi tiét mdt s6 diéu ciia Luat Bao vé méi truong.
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3. Cdc yéu cu vé bio vé méi truomg

3.1. Thué don vi ¢6 chirc nang thu gom,‘xl'r 1y toan bo lugng nude thai sinh hoat
phat sinh tir nha vé sinh di ddng dam bao céc diéu kién vé sinh méi truong theo quy dinh.

3.2. PAu ni va van hanh mang ludi thu gom, thoat nuée mua dam bao cac yéu
cau veé tiéu thoat nudc va cac diéu kién vé¢ sinh méi truong trong qua trinh san xuat tai
€O s0.

3.3. Cong ty chiu hoan toan tréch nhiém néu xa nudc thai ra mi truong khi chua
dap umg quy dinh vé xa thai.
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Phu luc 2
NOI DUNG CAP PHEP XA KHi THAI
VA YEU CAU BAO VE MOI TRUONG POI VOI THU GOM, XU LY KHi THAIT

(Kém theo Gidy phép méi truong s6  /GPMT-UBND ngdy  thing  nam 2023
cia Uy ban nhan dan tinh Ninh Binh)

A.NQI DUNG CAP PHEP XA KHI THAI
1. Ngudn phat sinh khi thai
- Ngudn sb 01: Bui phét sinh tir day chuyén ché bién da (nghién, sang d4) cong

suat 55.000 m*/ndm.

- Ngudn sb 02: Bui, khi thai phat sinh tir h¢ théng silo xi mang cua day chuyén
san xuat gach khong nung céng suat 15 triéu vién/nam.

2. Dong khi thai, vi tri x thai

- Dong khi thai sfS 01: twong tmg véi dng thodt khi thai ctia h¢ théng silo xi ming
cua day chuyén san xuat gach khong nung coéng suat 15 triéu vién/nam.

Vi tri x4 thai: X = 2220070, Y=606158 (H toa do VN 2000, kinh tuyén tryc 105°
mui chiéu 3°).

(Dong thai twong tmg v6i ngudn khi thai sé 02; ngudn khi thai s 01 khong hinh
thanh dong thai).

2.2. Luu lugng xa khi thai 16n nhat: 20.000 m*/gic.
2.2.1. Phuong thirc xa khi thai: xa lién tuc khi hoat dong.

222. Chit luong khi thai trude khi xa thai vao méi truong phai dam bao dap img
yéu chu vé bao vé mdi truong, QCVN 19:2009/BTNMT — Quy chuan ky thuat quoc gia
vé khi thai cong nghiép di véi bui va cac chét vé co (cot B. ,Kp,=1,0,K,=1.2),cu thé nhur
sau:

Gid tri gi6i han
cho phép
QCVN
19:2009/BTINMT
(et B, Kp=1,0
vaKe=12)

Tén suft quan tric ty

- . dong, lién tye
Tn suft quan tric

dinh ky

Luru lrong

Khong thudc di twong
phéi quan tric khi thai

Bui tong

dinh ky (Theo quy dinh
ltai Diéu 98 Nghi dinh 59|

08/2022/ND-CP)

Khong thugc dbi tuong
phai quan tric khi thai ty
dong, lién tuc (Theo quy
dinh tai Diéu 98 Nghi
dinh s6 08/2022/ND-CP)
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B. YEU CAU BAO VE MOI TRUONG DOI VOI THU GOM, XU LY KHI THAI

1. Cong trinh, bién phap thu gom, xt 1y khi thai va hé théng, thiét bi quan tric khi

thai tir dong, lién tuc
1.1 Mang lu6i thu gom khi thai tir céic ngudn phét sinh bui, khi thai dé dua vé h¢

thong xir ly bui, khi thai

- Bui, khi thai phat sinh tir h¢ théng silo silo xi mang cua day chuyen san xuét gach
khong nung cong suat 15 tri¢u vién/nam duogc thu gom vao 08 thiét bi loc bui tai vai
duoc 14p dit dong bd trén néc cua hé théng silo. Tai day, bui dugc giir lai trong tai vai
va khi thoat ra ngoai qua éng thoat khi cta hé théng silo qua 01 diém xa.

1.2. Cong trinh, thiét bi xir 1y bui, khi thai

1.2.1. Cong trinh, bién phap giam thiéu bui phat sinh tir day chuyén ché bién da

Cong ty da lap dat h¢ thong phun nuée dap bui (dang phun swong) ddng bo tai cac
vi tri trén day chuyén hé thdng nghién, sang da, cu thé:

- Tai phéu nap ligu ciia may nghlen 50 cép: bd tri 06 voi phun swong doc hai bén
xung quanh thanh ctia phu nap li¢u dé dap bui phat sinh.

- Tai diém xa li¢u tir may kep ham xudng bang tai: bd tri 02 voi phun suwong, mot
voi phun chéch 30° hudng tir trén xudng long bang tai, mot voi phun ngang hudéng vao
mang rot vat liéu tir may kep ham ra bang tai.

- Tai diém xa liéu tir bing tai téi my nghién thir cip: bd tri 04 voi phun dang
suong chéch 45° huéng tir trén xudng dudi toa ra xung quanh.

- Tai diém xa ligu tir bang tai t6i sang rung: bd tri 02 voi phun dang swong dap bui
huéng vao trong long cia sang rung.
- Tai 08 diém xa d4 thanh phim: mdi diém Iip ddt 01 voi phun dang swong huéng
tir ngoai vao trong nham han ché phat tan bui.
- Tai doc 04 thanh bang tai nghién: bd tri 04 voi phun dang swong/bang tai dé kiém
soat lugng bui phat tan ra méi truong.
- B tri 01 téc nude ¢6 dung tich 1,5 m’, sir dyng bom tang 4p chuyén nuée dén
dau cac voi phun suong bang hé thong ong nhura c6 tong chiéu dai khoang 60m.
_ 1.2.2. Cong trinh, thiét bi xir Iy bui tai h¢ thong silo xi méng tai day chuyén san
xuat gach khong nung
- Cong sut thiét ké: 20.000 m*/gio.

- Quy trinh cong ngh¢ dong bd véi hé thdng silo xi mang.

Bui, khi thai phat sinh tai hé thdng silo xi mang => thiét bi loc bui tai vai => éng
thodt khi.

- S6 lugng thiét bi loc byi tai vai: 08 tai.
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1.3. H¢ thong, thiét bi quan trac khi thai ty dong, lién tuc: Khong thude doi tugng
phai lip dat theo quy dinh tai khoan 2 Diéu 98 Nghi dinh s6 08/2022/ND-CP ngay
10/01/2022 ciia Chinh phu.

1.4. Bién phép, cong trinh, thiét bj phong ngira, tmg phé su cd

- B4 tri can by van hanh thuong xuyén, ding quy trinh k¥ thudt h¢ théng day
chuyen nghién sang da ddng bo v6i hé thdng phun nude dap bui va hé thong silo xi ming
dong b véi thidt b loc bui tai vai dam béo thu gom, xtr Iy lugng bui phat sinh.

- Pinh ky hang ndm tién hanh kiém tra, bao dudng thiét bj cac hé théng xir 1y bui,
khi thai.

- Truong hop hé thong xir 1y bui, khi thai gdp sy ¢b, Cong ty phai dimg ngay hoat
dong cua cic day chuyén san xuét 4t sinh bui, khi thai tai khu vurc gép s c; tlen hanh
khéc phuc sw ¢b va chi dugc phép tiép tuc san xuét khi da khic phuc dugc sw ¢b ciia hé
théng xir 1y bui, khi thai.

- Béo céo céc co quan c6 chirc nang vé méi truong khi xay ra cac sw b 16n dé co
bién phap khéc phuc kip thoi.

2. K& hoach van hanh thir nghi¢m

2.1. Thoi gian van hanh thir nghiém: 06 thang ké tir ngay cAp Gidy phép méi
truong nay.

2.2. Cong trinh, thiét bi xa khi thai phai van hanh thir nghi¢m:

- Hé théng xtr Iy bui, khi thai tai silo xi mang, cong sudt 20.000 m?/gid.

2.2.1. Vi tri ldy miu:

- Khi thai sau xir 1y tai dng thoat khi cua hé théng silo xi mang.

2.2.2. Chat 6 nhiém chinh va gia trj giéi han cho phép ciia chit 6 nhidm

Trong qua trinh van hanh thir nghiém, Cong ty phii gidm sat cc chét 6 nhidm c6
trong dong khi thai va danh gia hiéu qua xir Iy caa hé mong xur Iy bui, khi thai tai silo xi
mang theo gia tri gii han cho phép quy dinh tai Muc 2.2 Phan A Phu lyc nay.

2.2.3. Tan suét ldy mau

Thuc hién quan triic bui, khi thai trong qué trinh van hanh thir nghiém hé méng xu ly
bui, khi thai tai silo xi mang theo quy dinh tai Biéu 21 Tl'léng o s@ 02/20%2/T1'-BTNMI‘
ngdy 10/01/2022 cua BG Tai nguyén va Moi trudng, cu thé: quan tréc 03 mau don trong 03
ngay lién tiép cta giai doan van hanh 6n dinh cong trinh xur 1y bui, khi thai.

3. Cic yéu cu vé bao vé méi truong

3.1. Thu gom, xur 1y bui, khi thai phat sinh tr hoa} dong cua co so bao dam dap
ng quy dinh vé gia tri gidi han cho phép cua chat 6 nhiém tai Muc 2.2 Phan A Phu luc
nay trude khi xa thai ra méi truong.

3.2. Dim bio bd tri dit ngudn lyc, thiét bi, vit ligu dé vin hanh thuong xuyén, hi¢u
qua cac hé thong phun swong déap bui tai khu vuc day chuyén ché bién da va hé thong
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thu gom, xir 1y bui, khi thai tai silo xi méng; kip thoi thay the thiét bi trong truong hop
can thiét. C6 s nht ky van hanh, ghi chép diy du thong tin ciia qua trinh van hanh cong
trinh xir 1y bui, khi thai.

3.3. Trong qud trinh vén hanh thir nghiém, thyc hién nghiém tac, day du trach nhigm
céc ndi dung quy dinh tai khoan 7 va khoan 8 Diéu 31 Nghj dinh s 08/2022/ND-CP.

3.4. Pam bao bé tri du ngmn luc, thiét bi, hoa chét, vat ligu dé thuong xuyén van
hanh hiéu qua cac hé théng, cong trinh thu gom, xir 1y bui, khi thai.

3.5. Cong ty chiu hoan toan trach nhiém khi xa bui, khi thai khong dam bao cac yéu
cdu tai Gidy phép méi truong ndy ra méi truong.
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Phu luc 3
BAO PAM GIA TRI GIGI HAN POI VOI TIENG ON, PQ RUNG
VA CAC YEU CAU BAO VE MOI TRUONG
(Kém theo Gidy phép méi truong s6  /GPMT-UBND ngay  thang — nam 2023
ciia Uy ban nhdn dan tinh Ninh Binh)

A. NOI DUNG CAP PHEP VE TIENG ON, PQ RUNG
1. Ngudn pht sinh tiéng on, do rung

- Ngu(m 56 01: Tir hoat dong cua may moc, thiét bi tai day chuyén day chuyén ché
bién d4 (nghién, sang d4) cong sudt 55.000 m*/nam.

- Ngudn s 02: Tir hoat dong ciia may moc, thiét bi tai day chuyén san xuat gach
khong nung cong suat 15 i

2. Vi tri phat sinh tiéng dn, d6 rung
- Ngudn sb 01: Toa do X(m) = 2219934; Y(m) = 606197;
- Ngudn sb 02: Toa do X(m) = 2220067; Y(m) =606153;
(H¢ toa do VN 2000, kinh tuyén truc 105°, miii chiéu 3°)

3. .Tléng On, d6 rung phai bao dam dap img yéu cau vé bao vé méi truong va cic
quy chuln ky thudt méi truong QCVN 26:2010/BTNMT — Quy chuan ky thuat quée gia
vé tiéng dn; QCVN 27:2010/BTNMT — Quy chuén k thudt qudc gia vé do rung, cu thé
nhu sau:

3.1. Tiéng on

Tir 6 gitr dén 21 gior | Tir 21 giv dén 6 gior
(dBA) (dBA) trac dmln ky

70 Khu vye thong thuong

3.2. Bj rung

Thivi gian 4p dung trong ngdy va mirc gia
toc rung cho phép (dB) Tn suit quan
tric dinh ky

Tir 6 gior dén 21 gior | Tir21 gios dén 6 gios
(dBA) (dBA)

70 60 Khu vue thong thuomg
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B. YEU CAU BAO VE MOI TRUONG DOI VOI TIENG ON, PQ RUNG
1. Cong trinh, bi¢n phap giam thiéu tiéng dn, d$ rung

- C4 dinh chan dé ciia hé thong nghién, sang da nhim giam thiéu tic dong ciia tiéng
on, d6 rung khi hé thong hoat dong.

- Pinh ky kiém tra, boi tron va bio dudng may méc, thiét bi ddy chuyén san xudt
dam bao hoat dong on dinh va han ché phat sinh tiéng 6n.

- Trang bi dé\y du dung cu bao h¢ lao dong cho cong nhan nhur kinh bao ho, Kkhau
trang chong bui, ung, gang tay, nut bit tai... cho cong nhan lam viéc.

- Trdng cay xanh xung quanh khu vuc san xudt tai co s.

2. Céc yéu ciu vé bio vé méi truong

2.1. Ngudn phat sinh tiéng n, g rung phi dugc giam thiéu bao dam nim trong giéi
han cho phép quy dinh tai Muc 3 Phan A Phu luc nay.

2.2. Dinh ky kiém tra d mai mon cua chi tiét dong co, thay dau boi tron.
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Phu luc 4

YEU CAU VE QUAN LY CHAT THAI,
PHONG NGUA VA UNG PHO SU CO MOI TRUONG
(Kém theo Gidy phép méi truong s6  /GPMT-UBND ngay thing — nam 2023
ciia Uy ban nhdn dan tinh Ninh Binh)

A. QUAN LY CHAT THAI
1. Chiing loai, khéi lwgng chit thai phat sinh
1.1. Khdi lugng, chung loai chit thai nguy hai (CTNH) phat sinh thuong xuyén

. Tén chi thai chit thai Mz CINH K("k; I:‘;‘-'m';g
1 | Bong dén huynh quang thai 16 01 06 35
2 | Dau dau bbi tron thai 170203 272
3 | Bao bi mém thai c6 thanh phin nguy hai 1801 01 61
4 | Ging tay, gié lau dinh dau thai 180201 70
Tt"ing sb lugng 438

1.2. Khéi lugng, chung loai chét thai rén cong nghiép thong thuong phit sinh chu
yéu la dat da thai, gach vd, gach 16i duogc Cong ty tdn dung dé san l4p mat bing va
nguyén lidu san xudt gach khong nung tai co s san xuat.

1.3. Khdi lugng chét thai rén sinh hoat phat sinh

Mi chit thai Khdi lwrgng phit sinh (kg/nim)
Rac thai sinh hoat 6.240
Téng khdi lrgng 6.240
2. Yéu ciu bao vé méi truong ddi vai viée lwu gitt chat thai rén sinh hoat, chit thai

nguy hai.
2.1. Thiét bi, cong trinh luu giir chét thai nguy hai
. 2.1.1. Thiét bi lwu chira: b tri cac thung chuyén dyng dung tich 120 lit, 80 lit c6
nap ddy; trén thiét bi luu chira ¢ dau hiéu canh bao CTNH, c6 bang tén, ma CTNH.
2.1.2. Kho luu chira:
- S6 lwgng: 01 kho chita c6 tong dién tich 21 m?

- Thiet Kké, cé}x tao: xﬁy dung tudng h’ao quagh, co ma.l cht’e kin, ctra gfm bién tén,
bién canh bao va nén kho bang bé tong chong tham; cé thiét ké ranh thoat nudc xung
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quanh, bo tri 1 ho ga thu chat ong tap trung phong ngira trudng hop do tran chat long ra
nén kho.
- Khu vye luu gitt CTNH phai trang bi cac dung cy, thiét bi vat lidu sau: co dy

du thié dung cu phong chéy chira chéy theo quy dinh cia phap luat vé phong chay,
chira chay; co vat liéu hég thu (nhu cat kho hodc mfn:l cua) va xéng dé st dung trong
trueong hop ro ri, roi vai, d6 tran chat thai nguy hai ¢ thé long; ¢ bién dau hiéu canh bao,
phong ngira phit hop véi loai chét thai nguy hai dugc luu giir theo tiéu chuan Viét Nam
Ve déu hiéu canh béo lién quan dén chét thai nguy hai va c6 kich thudc tdi thiéu 30 cm
mi chiéu.

2.3. Thiét bi, cong trinh lwu gii chét thai sinh hoat

_2.3.1. Thiét bj lwu chira: b tri 02 thing chita réc loai 120 lit dé hru gitt tam thoi
chat thai sinh hoat phat sinh tai co sg.

2.3.2. Kho chira: 01 kho chira ¢6 dién tich 21 m?.
B. YEU CAU VE PHONG NGUA VA UNG PHO SU' CO MOI TRUONG

1. Thyc hién trdch nhiém phong ngira, img phé sur c6 moi truong, chuan bi umg
phé su ¢b méi truong, t6 chire tmg phé sur c0 moi trudng, phuc hdi méi truong sau sy ¢d
mbi truong theo quy dinh tai Diéu 122, Didu 124, Diéu 125 va Piéu 126 Luit Bao vé
moi trudng.

2. C6 trach nhiém ban hanh va t chirc thuc hién ké hoach phong ngira, img pho
sur ¢ moi truong theo quy dinh cua Ludt Bao vé méi truong, Nghi dinh s6 08/2022/ND-
CP ngay 10/01/2022 ciia Chinh phii va phi hop v6i ndi dung phong ngira, img phoé sy
cb moi truong trong Gidy phép méi truong nay. Truong hop ké hoach tmg pho sy co
moi truong duge long ghép, tich hop va phé duyét ciing véi ké hoach img pho sw ¢é khac
theo quy dinh tai diém b khoan 6 Diéu 124 Luat Bao vé méi truong thi phai bio dam
dly du cac ndi dung theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 108 Nghi dinh s 08/2022/NP-CP
ngay 10/01/2022 cta Chinh phu.
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Phu luc 5
CAC YEU CAU KHAC VE BAO VE MOI TRUONG
(Kém theo Gidy phép méi truong s6  /GPMT-UBND ngdy ~ thing nam 2023
ciia Uy ban nhdn dan tinh Ninh Binh)

A. YEU CAU VE CAI TAO, PHUC HOI MOI TRUONG

Khéng thudc déi twong phai thyc hién cai tao, phuc hdi méi truong.

B. YEU CAU VE BOI HOAN PA DANG SINH HQC

Khéng thugc ddi tugng phai thyc hién bdi hoan da dang sinh hoc.

C.CAC NQIDUNG CHU DU AN PAU TU TIEP TUC THU'C HIEN THEO
QUYET PINH PHE DUYET KET QUA THAM DPINH BAO CAO PANH GIA
TAC PONG MOI TRUONG

1. Céc hang muc, cong trinh xir 1y chat thai va bao vé méi truong di hoan thanh theo
ndi dung béo cao danh gia tic dong moi truong (DTM) dugce phé duyét tai Quyét dinh s6
315/QD-STNMT ngay 05/9/2019 ciia S& Tai nguyén va Méi truong Ninh Binh gdm:

-01 hé théng phun nude dap bui tai khu vie nghién, sang da.

-01 hé théng thu gom, xr Iy bui, khi thai phat sinh tir hé théng silo tron liéu tai day
chuyén san xuat gach khong nung cong sudt 15 trigu vién/nam.

2. Cac hang myc, cong trinh xi ly chat thai va bao vé méi truong thay déi so voi
ndi dung bao céo danh gia tac dong méi truong duge phé duyét tai Quyét dinh sb
315/QD-STNMT ngay 05/9/2019 ciia S& Tai nguyén va Méi truong tinh, gom:

- B tri 01 nha v¢ sinh di dong tai co s& san xuét (Theo DTM xdy dung bé tw hogi
Bastaf dé xit Iy muée thai sinh hoat).

- Kho chira chét thai nguy hai va chét thai rén thong thuong c6 tong dién tich 1a 36
m?2 (Theo PTM bé tri kho chira chat thai dién tich la 100 m?).

- Khong b tri gian phun swong tai khu vyc day chuyén gach khong nung (Do
nguyén ligu mat trude khi chuyén vao méy phdi tron di duoc tu6i 4m va qué trinh tron
nguyén liéu kin, khong phat sinh ra bui va khi thai).

3. Céc hang muc cong trinh xt Iy chét thai va bio vé méi truong tiép tuc thyc hién
theo ndi dung béo cao dénh gia tac dong moi truong dugce phé duyét tai Quyét dinh s&
315/QD-STNMT ngay 05/9/2019 cua S6 Tai nguyén va Moi truong tinh.

Khi co s& dau tu thém 01 hé thdng thu gom, xir Iy bui, khi thai phat sinh tir h¢ thdng
silo xi mang ddng bd véi 01 day chuyén san xudt gach khong nung cong suat 15 tridu
vién méi, co s¢ thude ddi twong phai cép lai Gidy phép moi trudng theo quy dinh tai
diém d khoan 4 Piéu 30 Nghi dinh s6 08/2022/ND-CP.
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D. YEU CAU KHAC VE BAO VE MOI TRUONG

1. Thyc hién dung quy dinh vé van hanh thir nghiém cong trinh xu Iy Qhét thai,
quan Iy cac chat thai phat sinh trong qué trinh hoat dong dam bao céc yéu cau vé v¢ sinh
moi trudng va theo ding cac quy dinh cta phap luat vé bao vé méi truong.

2. Tuan tha céc quy dinh cua phap ludt vé an toan lao dong, an toan giao thong,
phong chay chira chay theo quy dinh hién hanh.

3. Béo cdo cong téc bao vé mdi trudng dinh ky hang ndm hogc dot xuét, cong khai
théng tin moi tmong va ké hoach (mg ph6 su ¢ moi trudng theo quy dinh cua phép luat;
chiu trach nhiém vé tinh chinh xéc, trung thyc ciia hd so dé nghi cAp Gidy phép moi
treong cua co so.

4. Thyc hién ding, dy di cic yéu chu vé bao vé moi trudng néu trong Gidy phép
mbi truong nay. Trudng hop c6 thay dbi so vai ngi dung Gidy phép mbi trudng da dugc
chp phai bido cdo UBND tinh qua S¢ Tai nguyén va Mdi truong dé dugc xem xét, giai
quyét theo quy dinh./.
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PHỤ LỤC 1: HÌNH ẢNH HIỆN TRẠNG CỦA TÀI SẢN

(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2025/0106/VFI-BC.27.A ngày 20 tháng 02 năm 2025 của Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
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CHỨNG THƯ, BÁO CÁO THẨM ĐỊNH GIÁ


Số: 275/2025/0106/VFI-CT.27.A


Khách hàng yêu cầu: Công ty TNHH đầu tư phát triển Xuân Hiếu


Tài sản thẩm định: Quyền khai thác đá vôi bằng phương pháp lộ thiên, chế biến đá và sản xuất gạch không nung Xuân Hiếu tại mỏ đá núi Bảng, xã Yên Lâm, huyện Yên Mô, tỉnh Ninh Bình theo Giấy phép khai thác Khoáng sản số 21/GP-UBND do UBND tỉnh Ninh Bình cấp ngày 16/11/2017 và Giấy phép Môi trường số 07/GPMT-UBND UBND tỉnh Ninh Bình cấp ngày 22/5/2023 cho Công ty TNHH đầu tư phát triển Xuân Hiếu.


Thời điểm thẩm định: Tháng 02/2025.












