












CHỨNG THƯ, BÁO CÁO THẨM ĐỊNH GIÁ
Số: 275/2025/0122/VFI -CT.37.A
Khách hàng yêu cầu: 
CÔNG TY TNHH BÁNH KẸO THÀNH HẢI
Tài sản thẩm định:
Giá trị công trình xây dựng trên đất gắn liền với lợi thế quyền thuê đất (đất thuê trả tiền hàng năm thời hạn đến ngày 26/7/2052) tại thửa đất số: Lô E3, tờ bản đồ số: 3 có địa chỉ: Khu công nghiệp Hòa Xá tỉnh Nam Định theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CB 224361, số vào sổ cấp GCN: CT 02357 do Sở Tài Nguyên và Môi Trường tỉnh Đồng Nai cấp ngày 12/6/2018 cho Công ty TNHH Bánh kẹo Thành Hải.
Thời điểm thẩm định: Tháng 02/2025. 
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	Số: 275/2025/0122/VFI-CT.37.A
	TP. Hà Nội, ngày 25 tháng 02 năm 2025     


CHỨNG THƯ THẨM ĐỊNH GIÁ
Kính gửi: CÔNG TY TNHH BÁNH KẸO THÀNH HẢI
	Căn cứ Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số: 275/2025/0122/VFI-HĐTĐ.37.A ký ngày 21/02/2025 giữa Công ty TNHH Bánh kẹo Thành Hải với Công ty CP Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen. 
Căn cứ Báo cáo thẩm định giá số 275/2025/0122/VFI-BC.37.A ngày 25/02/2025 của Công ty CP 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 BÁNH KẸO THÀNH HẢI

	Đại diện
	:
	Bà Trần Thị Thảo

	Mã số thuế
	:
	0600328836

	Địa chỉ
	:
	Lô 3 đường N4, Khu công nghiệp Hòa Xá, Phường Mỹ Xá, Thành phố Nam Định, Tỉnh Nam Định, 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, phường Phú La, quận Hà Đông, Hà Nội

	Điện thoại
	: 
	024.22644333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	GCN đủ điều kiện hành nghề
	:
	275/TĐG

	Thông báo
	:
	Số 1315/TB-BTC ngày 29/12/2023 về việc doanh nghiệp đủ điều kiện kinh doanh Dịch vụ thẩm định giá.

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

	Đại diện
	:
	Ông Nguyễn Trọng Điệp    	Chức vụ: Tổng Giám đốc

	
	
	(Theo Quyết định ủy quyền số 0111/2023/UQ-VFI ngày 06/11/2023)


3. Tài sản thẩm định: Giá trị công trình xây dựng trên đất gắn liền với lợi thế quyền thuê đất (đất thuê trả tiền hàng năm thời hạn đến ngày 26/7/2052) tại thửa đất số: Lô E3, tờ bản đồ số: 3 có địa chỉ: Khu công nghiệp Hòa Xá tỉnh Nam Định theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CB 224361, số vào sổ cấp GCN: CT 02357 do Sở Tài Nguyên và Môi Trường tỉnh Đồng Nai cấp ngày 12/6/2018 cho Công ty TNHH Bánh kẹo Thành Hải.
4. Thời điểm thẩm định giá: Tháng 02/2025.
[bookmark: _Toc150933756][bookmark: _Toc150933962][bookmark: _Toc150934860][image: ]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 02/2025 được ước tính như sau:
	STT
	Hạng mục tài sản 
	Diện tích
(m²)
	 Đơn giá
(Đồng/m²) 
	Giá trị thẩm định
(Đồng)

	1
	Giá trị công trình xây dựng trên đất gắn liền với lợi thế quyền thuê đất (đất thuê trả tiền hàng năm thời hạn đến ngày 26/7/2052) tại thửa đất số: Lô E3, tờ bản đồ số: 3 có địa chỉ: Khu công nghiệp Hòa Xá tỉnh Nam Định theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CB 224361, số vào sổ cấp GCN: CT 02357 do Sở Tài Nguyên và Môi Trường tỉnh Đồng Nai cấp ngày 12/6/2018 cho Công ty TNHH Bánh kẹo Thành Hải.
	 

	1.1
	Lợi thế quyền thuê đất khu công nghiệp trả tiền hàng năm
	10.000
	290.000
	2.900.000.000 

	1.2
	Giá trị công trình xây dựng trên đất (chi tiết như báo cáo đính kèm)
	13.412.041.115 

	 
	Tổng cộng
	16.312.041.115 

	 
	Làm tròn
	16.312.000.000 

	(Bằng chữ: Mười sáu tỷ, ba trăm mười hai 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
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
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	Số:  275/2025/0122/VFI-BC.37.A
	TP. Hà Nội, ngày 25 tháng 02 năm 2025     


BÁO CÁO KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
(Kèm theo Chứng thư thẩm định giá số: 275/2025/0122/VFI-CT.37.A ngày 25 tháng 02 năm 2025)
I. THÔNG TIN VỀ DOANH NGHIỆP THẨM ĐỊNH GIÁ 
	Đơn vị thẩm định
	:
	CÔNG TY CP THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN

	Địa chỉ trụ sở
	:
	BT5-23 Khu đô thị mới Văn Phú, phường Phú La, quận Hà Đông, Hà Nội

	Điện thoại
	: 
	024.22644333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	GCN đủ điều kiện hành nghề
	:
	275/TĐG

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

	Đại diện
	:
	Ông Nguyễn Trọng Điệp   	     Chức vụ: Tổng Giám đốc

	
	
	(Theo Quyết định ủy quyền số 0111/2023/UQ-VFI ngày 06/11/2023)


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 BÁNH KẸO THÀNH HẢI

	Đại diện
	:
	Bà Trần Thị Thảo

	Mã số thuế
	:
	0600328836

	Địa chỉ
	:
	Lô 3 đường N4, Khu công nghiệp Hòa Xá, Phường Mỹ Xá, Thành phố Nam Định, Tỉnh Nam Định, Việt Nam

	Hợp đồng số
	:
	275/2025/0122/VFI-HĐTĐ.37.A

	Tài sản thẩm định giá
	:
	Giá trị công trình xây dựng trên đất gắn liền với lợi thế quyền thuê đất (đất thuê trả tiền hàng năm thời hạn đến ngày 26/7/2052) tại thửa đất số: Lô E3, tờ bản đồ số: 3 có địa chỉ: Khu công nghiệp Hòa Xá tỉnh Nam Định theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CB 224361, số vào sổ cấp GCN: CT 02357 do Sở Tài Nguyên và Môi Trường tỉnh Đồng Nai cấp ngày 12/6/2018 cho Công ty TNHH Bánh kẹo Thành Hải.

	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 02/2025.

	Địa điểm thẩm định giá
	:
	Thành phố Nam Định, tỉnh Nam Định.


2. Các nguồn thông tin được sử dụng trong quá trình thẩm định giá và xem xét đánh giá các thông tin thu thập
· [image: ]Tham khảo nguồn thông tin từ các trang giao bán bất động sản qua mạng Internet, gọi điện trực tiếp.
· Tham khảo nguồn thông tin trực tiếp từ những người dân sinh sống xung quanh trên địa bàn.
· Đánh giá nguồn thông tin thu thập: Nguồn thông tin thu thập khách quan và phổ biến trên thị trường.
3. Căn cứ pháp lý
3.1. Văn bản 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 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 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 43/2014/NĐ-CP ngày 15/5/2014 của Chính phủ quy định chi tiết thi hành một số điều của Luật Đất đai;
· 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 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;
· Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ Quy định về giá đất.
3.2. Các văn bản pháp quy khác:
· 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.
· Công văn số 1326/BXD-QLN ngày 08/8/2011 của Bộ Xây dựng về việc hướng dẫn kiểm kê, đánh giá lại giá trị tài sản cố định là nhà, vật kiến trúc.
· Quyết định số 816/QĐ-BXD, ngày 22/8/2024 của Bộ Xây dựng về việc Công bố Suất vốn đầu tư xây dựng và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2023;
· Quyết định số 41/2024/QĐ-UBND, ngày 14/10/2024 của UBND tỉnh Nam Định về Quy định bồi thường, hỗ trợ thiệt hại nhà, công trình khi thu hồi đất trên địa bàn tỉnh Nam Định;
· 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 chứng nhận quyền sử dụng, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số CB 224361, số vào sổ cấp GCN: CT 02357 do Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Nam Định cấp ngày 12/06/2018; chủ sử dụng đất là Công ty TNHH Bánh kẹo Thành Hải.
· Thông báo nộp tiền thuê đất số 2905/TB-CTNDI ngày 28/4/2023 của Cục thuế tỉnh Nam Định cấp cho công ty TNHH bánh kẹo Thành Hải.
b. Hồ sơ khác:
· Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số: 275/2025/0122/VFI-HĐTĐ.37.A ký ngày 21/02/2025 giữa Công ty TNHH Bánh kẹo Thành Hải với Công ty CP 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
Khu công nghiệp Hòa Xã nằm ở vị trí giao thông thuận lợi cho việc lưu thông, vận chuyển hàng hóa: Nằm cạnh Quốc lộ 10 nối liền các tỉnh Thái Bình-Nam Định-Ninh Bình, Cách trung tâm Hà nội khoảng 85km, cách sân bay Quốc tế Nội Bài khoảng 110km.
Cơ sở hạ tầng của khu công nghiệp Hòa Xá được đầu tư đồng bộ, hiện đại, sẵn sàng đáp ứng đầy đủ nhu cầu thuê đất, thuê nhà xưởng của các nhà đầu tư tham gia: Hệ thống cấp điện: có đường điện 110KV và 220KV; hệ thống cấp nước sạch: với công suất 20.000m3 /ngày, đêm. Hệ thống thoát nước thải: đã được xây dựng đồng bộ với các tuyến cống thu gom dọc theo các tuyến đường giao thông, dẫn về trạm xử lý nước thải tập trung của KCN để xử lý đạt loại A QCVN 40:2001/BTNMT trước khi thải ra môi trường; Không những vậy, đến năm 2017: Dự án Trạm xử lý nước thải Khu công nghiệp Hòa Xá sẽ được nâng cấp công suất từ 4.500 m3/ngày đêm lên khoảng 12.900 m3/ngày đêm. 
Ngoài việc xây dựng hạ tầng đồng bộ và hiện đại, khu công nghiệp Hòa Xá còn cung cấp hàng loạt các dịch vụ tiện ích khác bao gồm: Dịch vụ an ninh 24/7, phòng cháy chữa cháy, kho vận, bảo trì bảo dưỡng, xây dựng nhà xưởng, thu gom rác thải, ngân hàng.
Khu công nghiệp Hòa Xá nằm ở vị trí giao thông thuận lợi, cơ sở hạ tầng được đầu tư đồng bộ, chính sách của tỉnh Nam Định có nhiều ưu đãi hấp dẫn. Cho nên trong những năm qua khu công nghiệp Hòa Xá đã thu hút được rất nhiều nhà đầu tư trong và ngoài nước tham gia, tiêu biểu với các doanh nghiệp như: Công ty Cổ phần Najimex, Công ty cổ phần Tasco, Công ty TNHH Youngone Nam Định, Công ty TNHH Tân Trường Phát.
IV. THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
	Tên tài sản 
	Giá trị công trình xây dựng trên đất và lợi thể công trình xây dựng trên đất tại thửa đất số Lô E3, tờ bản đồ số 3 có địa chỉ: Khu Công nghiệp Hòa Xá, thành phố Nam Định tỉnh Nam Định, theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số CB 224361, số vào sổ cấp GCN: CT 02357 do Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Nam Định cấp ngày 12/06/2018; chủ sử dụng đất là Công ty TNHH Bánh kẹo Thành Hải.

	1.
	Nội dung theo Hồ sơ pháp lý

	1.1.
	Thửa đất
	 
	 
	 

	-
	Thửa đất số:
	Lô E3
	Tờ bản đồ số:
	3

	-
	Địa chỉ:
	Khu Công nghiệp Hòa Xá, thành phố Nam Định, tỉnh Nam Định

	-
	Diện tích (m²):
	10.000,00   
	Hình thức sử dụng:
	Sử dụng riêng 

	-
	Mục đích sử dụng:
	Đất khu công nghiệp
	Thời hạn sử dụng:
	Đến ngày 26/7/2052

	-
	Nguồn gốc sử dụng:
	Nhà nước cho thuê đất trả tiền hàng năm

	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí; Giao thông;

	-
	Vị trí tài sản thẩm định trên bản đồ vệ tinh:

	-
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	-
	Địa chỉ:
	Khu Công nghiệp Hòa Xá, thành phố Nam Định, tỉnh Nam Định

	-
	Đường tiếp giáp:
	Đường N4
	Số mặt tiền:
	1 mặt

	-
	Chiều rộng đường (m):
	11m
	Khoảng cách đến trục đường chính:
	Tài sản nằm tại khu CN Hòa Xá, cách đường QL38B khoảng 500m.

	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	SSD riêng thực tế (m2):
	10.000
	Ssd chung thực tế:
	-/-

	-
	KT mặt tiền (m):
	80,6m
	Chiều sâu (m): 
	115,4m - 132,78m

	-
	Mặt hậu (m): 
	82,5m

	-
	Hình dáng
	Vuông vức

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

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

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

	-
	Mật độ dân cư:
	Đông đúc
	Đời sống dân cư:
	Ổn định

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



Công trình xây dựng trên đất:
	TT
	Tài sản
	Diện tích sàn
(m²)
	Mô tả

	Được công nhận diện tích sàn trên GCN số CB 224361 

	1
	Nhà điều hành
	502,2
	- Kết cấu bê tông cốt thép, sàn lát gạch men, mái bằng, ngoại quan công trình trung bình.
- Hoàn thiện xây dựng năm 2006

	2
	Kho thành phẩm
	1358,94
	- Kết cấu khung thép, mái tôn, tường gạch, sàn bê tông, ngoại quan trung bình.
- Mái cao 10m, Rộng khoảng 23m
- Hoàn thiện xây dựng năm 2006

	3
	Nhà xưởng bánh
	1917
	- Kết cấu khung thép, mái tôn, tường gạch, sàn bê tông, ngoại quan trung bình.
- Mái cao 8,5m, Rộng khoảng 21m
- Hoàn thiện xây dựng năm 2006

	4
	Nhà kho nguyên liệu
	247
	- Kết cấu tường gạch, mái tôn, sàn lát gạch, ngoại quan khá.
- Hoàn thiện xây dựng năm 2006

	5
	Xưởng kẹo 1
	433,5
	- Kết cấu khung thép, mái tôn, tường gạch, sàn bê tông, ngoại quan trung bình.
- Hoàn thiện xây dựng năm 2006

	6
	Xưởng kẹo 2
	150
	- Kết cấu khung thép, mái tôn, tường gạch, sàn bê tông, ngoại quan trung bình.
- Hoàn thiện xây dựng năm 2006

	7
	Nhà lò hơi
	85,00
	- Kết cấu khung thép, mái tôn, tường gạch, sàn bê tông, ngoại quan trung bình.
- Hoàn thiện xây dựng năm 2006

	8
	Bãi sỉ, bãi than, kho đường
	32,47
	- Kết cấu khung thép, mái tôn, tường gạch, sàn bê tông, ngoại quan trung bình.
- Hoàn thiện xây dựng năm 2006

	9
	Nhà sấy kẹo 1
	58,75
	- Kết cấu khung thép, mái tôn, tường gạch, sàn bê tông, ngoại quan trung bình.
- Hoàn thiện xây dựng năm 2006

	10
	Nhà bảo vệ
	18,15
	- Kết cấu tường gạch, mái bằng, sàn bê tông, ngoại quan trung bình.
- Hoàn thiện xây dựng năm 2006

	11
	Nhà sấy kẹo 2
	
	- Kết cấu khung thép, mái tôn, tường gạch, sàn bê tông, ngoại quan trung bình.
- Hoàn thiện xây dựng năm 2006

	12
	Bể nước ngầm và Bể xử lý nước thải
	
	- Ngoại quan trung bình, hoàn thiện xây dựng năm 2006, sử dụng bình thường.

	13
	Nhà vệ sinh
	
	- Kết cấu tường gạch, mái bằng, sàn bê tông, ngoại quan cũ nát.
- Hoàn thiện xây dựng năm 2006.

	Chưa được công nhận diện tích sàn trên GCN số CB 224361 

	-
	Nhà xưởng bánh kẹo mới  
	1080,0
	- Kết cấu khung thép, mái tôn, tường gạch, sàn bê tông, ngoại quan trung bình.
- Phá dỡ các công trình Nhà để xe, phòng thay đồ, Nhà ăn tập thể, Nhà bếp, Xưởng kẹo mềm để xây dựng Xưởng bánh kẹo mới.
- Thông số khoảng: 12 x 90m.
- Nhà xưởng 2 tầng
- Hoàn thiện xây dựng năm 2024

	-
	Nhà xưởng bổ sung
	1334,0
	- Kết cấu khung thép, mái tôn, tường gạch, sàn bê tông, ngoại quan trung bình.
- Thông số khoảng: 23 x 58m


V. CÁC GIẢ THIẾT VÀ GIẢ THIẾT ĐẶC BIỆT
· 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 giả định hoạt động sản xuất tại thửa đất số Lô E3, tờ bản đồ số 3 có địa chỉ: Khu Công nghiệp Hòa Xá, thành phố Nam Định tỉnh Nam Định, theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số CB 224361, số vào sổ cấp GCN: CT 02357 do Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Nam Định cấp ngày 12/06/2018 cho Công ty TNHH Bánh kẹo Thành Hải sẽ được hoạt động liên tục, ổn định trong toàn bộ thời gian vận hành, trong tương lai trong các điều kiện kinh tế, thị trường, chính sách của nhà nước… ổn định, phù hợp với hoạt động kinh doanh và vận hành của tài sản, không làm ảnh hưởng lớn đến giá trị của tài sản trong tương lai.
· 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.
· Đối với các công trình xây dựng không có giấy phép xây dựng, kết quả thẩm định đưa ra trong với giả thiết CTXD trên phù hợp và đúng quy hoạch được cấp phép trong tương lai gần. Kính đề nghị đơn vị xử dụng chứng thư lưu ý và xem xét.
· 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.
· 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.
· Tại thời điểm thẩm định giá, khách hàng và ngân hàng chỉ đề nghị xác định giá trị một số tài sản đã được chứng nhận tại Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CB 224361. Theo đề nghị của Ngân hàng/Khách hàng, đối với phần Công trình xây dựng chưa được ghi nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CB 224361, các công trình đã được chứng nhận là Nhà sấy kẹo 2, Nhà vệ sinh, Bể nước ngầm và Bể xử lý nước thải, Tổ thẩm định không xác định giá trị của công trình xây dựng này vào tổng giá trị, nhưng vẫn coi đó là phần không thể tách rời của tài sản thẩm định. Yếu tố này ảnh hưởng trực tiếp giá trị của tài sản. Kính đề nghị đơn vị sử dụng kết quả lưu ý.
· Để thực hiện thẩm định giá, chúng tôi đã thực hiện dựa trên giả thiết tối quan trọng là các tài sản thẩm định giá tại thời điểm thẩm định giá mặc dù chưa hoạt động hoặc đang hoạt động phải được hoạt động liên tục trong tương lai. Sau ngày thẩm định giá, nếu tài sản bị tạm dừng hoạt động bởi bất kỳ lý do nào hoặc hoạt động không đúng với công suất đã được trình bày trong báo cáo này hoặc bất kì yếu tố nào ảnh hưởng đến giá trị tài sản thẩm định giá (làm suy giảm đến giá trị tài sản thẩm định giá) thì không thuộc phạm vi trách nhiệm của chúng tôi. Trong trường hợp này sẽ được thẩm định giá bởi một hợp đồng thẩm định giá khác, mục đích thẩm định giá khác.
· Tại thời điểm thẩm định giá, các Công trình xây dựng được tính toán theo phương pháp chi phí tái tạo đều đã gần hết khấu hao, chất lượng còn lại của từng công trình xây dựng còn khá thấp. Tuy nhiên, thực tế khảo sát, các Công trình xây dựng vẫn được hoạt động và sử dụng bình thường, thỏa mãn mục đích sử dụng, đảm bảo phục vụ cho mục đích sản xuất/kinh doanh của doanh nghiệp. Do đó, việc sử dụng phương pháp tuổi đời để xác định giá trị các Công trình xây dựng không còn phù hợp. Vì vậy, tổ thẩm định chỉ xác định giá trị tài sản là các Công trình xây dựng theo phương pháp chuyên gia. Kính đề nghị đơn vị sử dụng chứng thư/báo cáo này lưu ý.
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”.
· Giá trị đầu tư: 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: “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: 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: “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
· Cách tiếp cận và phương pháp thẩm định:
· Cách tiếp cận từ thị trường là cách thức thông qua việc so sánh giá với các tài sản giống hệt hoặc tương tự đã có các thông tin về giá trên thị trường. Theo đó, Tổ thẩm định có đủ cơ sở để tiếp cận giá tài sản thẩm định giá theo thị trường.
· Phương pháp so sánh: là phương pháp thẩm định giá xác định giá trị của tài sản thẩm định giá dựa trên cơ sở phân tích mức giá của các tài sản so sánh để ước tính, xác định giá trị của tài sản thẩm định giá. Phương pháp so sánh thuộc cách tiếp cận từ thị trường.
· 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.
· 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. 
· Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen lựa chọn phương pháp để thẩm định là: Phương pháp so sánh, Phương pháp dòng tiền chiết khấu và Phương pháp chi phí (Theo Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về Cách tiếp cận từ thị trường và Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về Cách tiếp cận từ chi phí) ban hành kèm theo Thông tư số 32/2024/TT-BTC ngày 16 tháng 5 năm 2024)
· 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 sử dụng cơ sở tính toán giá trị của quyền sử dụng đất là giá đất bình quân có trọng số của các tài sản so sánh có vị trí tương đồng với tài sản thẩm định.
· 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
3. Xác định giá trị của tài sản cần thẩm định giá:
3.1 Xác định giá trị công trình xây dưng gắn liền với lợi thế quyền thuê đất tại Kho thành phẩm, Xưởng làm bánh, Nhà kho nguyên liệu, Xưởng kẹo 1 và Xưởng kẹo 2.
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:
[image: ]
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
+ Đơn giá cho thuê nhà xưởng
Qua khảo sát thị trường, tổ thẩm định thu thập được 03 giao dịch được cho là tương đồng về đặc điểm vị trí, giao thông, kích thước, mặt tiền, điều kiện hạ tầng và điều kiện xã hội,… với tài sản thẩm định giá, cụ thể như sau:
· Thông tin tài sản so sánh: 
	STT
	Các thông tin về tài sản
	Tài sản thẩm định giá
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	 
	 
	KCN Hòa Xá, phường Lộc Hạ, thành phố Nam Định, Nam Định
	KCN Hòa Xá, đường Đinh Tiên Hoàng, phường Lộc Hạ, thành phố Nam Định, Nam Định
	KCN Hòa Xá, đường Quốc Lộ 21B, phường Lộc Vượng, thành phố Nam Định, Nam Định.
	KCN Hòa Xá, đường Phạm Ngũ Lão, phường Lộc Hòa, thành phố Nam Định, Nam Định

	I
	THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN
	 
	 
	 
	 

	1
	Thông tin so sánh
	Nguồn thông tin
	 
	Khảo sát thị trường
	Khảo sát thị trường
	Khảo sát thị trường

	
	
	Địa chỉ liên hệ
	 
	SĐT: 0977008858
	SĐT: 0986571132
	SĐT: 0971227655

	
	
	Link tham khảo
	 
	https://alonhadat.com.vn/cho-thue-toan-bo-nha-xuong-kcn-hoa-xa-nam-dinh--12327125.html
	https://batdongsan.com.vn/cho-thue-kho-nha-xuong-dat-duong-quoc-lo-21b-phuong-loc-vuong/-kcn-hoa-xa-tp-nam-dinh-fdi-epe-2-000m2-den-36-000m2-pccc-mien-60nghin-m2-th-pr41579497
	https://sosanhnha.com/cho-thue-kho-xuong-2775m2-khu-cong-nghiep-hoa-xa-nam-dinh-cla6ADW2E

	2
	Vị trí
	Giao thông
	Đường nội khu KCN
	Đường nội khu KCN
	Đường nội khu KCN
	Đường nội khu KCN

	3
	Đặc điểm kỹ thuật thửa đất
	Diện tích chứng nhận
	10.000,0 m²
	16.000,0 m²
	20.000,0 m²
	2.775,0 m²

	
	
	Diện tích đất SKC
	10.000,0 m²
	16.000,0 m²
	20.000,0 m²
	2.775,0 m²

	
	
	Hình dáng thửa đất
	Cân đối
	Cân đối
	Cân đối
	Cân đối

	4
	Các yếu tố ảnh hưởng khác
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng khu công nghiệp: Được đầu tư, đồng bộ, đầy đủ,…
	Hạ tầng khu công nghiệp: Được đầu tư, đồng bộ, đầy đủ,…
	Hạ tầng khu công nghiệp: Được đầu tư, đồng bộ, đầy đủ,…
	Hạ tầng khu công nghiệp: Được đầu tư, đồng bộ, đầy đủ,…

	
	
	Cảnh quan môi trường, an ninh trật tự
	Bình thường
	Bình thường
	Bình thường
	Bình thường

	5
	Các yếu tố liên quan đến giao dịch
	Tình trạng giao dịch
	 
	Đang chào thuê
	Đang chào thuê
	Đang chào thuê

	
	
	Mục đích sử dụng đất
	Đất khu công nghiệp
	Đất khu công nghiệp
	Đất khu công nghiệp
	Đất khu công nghiệp

	6
	Giá cho thuê của tài sản (chưa bao gồm VAT)
	 
	50.000
	60.000
	58.000

	7
	Giá giao dịch thành công/ước tính giao dịch thành công
	 
	45.000
	54.000
	52.200

	8
	Công trình xây dựng trên đất
	Cấu trúc, kết cấu nhà
	Nhà xưởng, văn phòng và công trình phụ trợ
	Nhà xưởng, văn phòng và công trình phụ trợ
	Nhà xưởng, văn phòng và công trình phụ trợ
	Nhà xưởng, văn phòng và công trình phụ trợ

	9
	Đơn giá cho thuê (đồng)
	 
	 
	45.000
	54.000
	52.200

	10
	Biến động giá (nếu có)
	Thời điểm giao dịch trên thị trường
	Tháng 02/2025
	Tháng 02/2025
	Tháng 02/2025
	Tháng 02/2025

	
	
	Đơn giá cho thuê sau điều chỉnh (đồng/m²)
	 
	45.000
	54.000
	52.200

	II
	NHẬN XÉT
	 
	 
	 
	 

	1
	Các yếu tố liên quan đến giao dịch
	 
	 
	 
	 

	1.1
	Tính chất giao dịch
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	1.2
	Điều kiện thanh toán
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	1.3
	Tình trạng pháp lý
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	1.4
	Mục đích sử dụng đất
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	1.5
	Thời hạn sử dụng đất
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Các yếu tố về đặc điểm của thửa đất
	 
	
	
	

	2.1
	Vị trí bất động sản
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2.2
	Giao thông
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2.3
	Quy mô diện tích
	 
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	2.4
	Tỷ lệ đất ở/ tổng diện tích
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2.7
	Yếu tố phong thủy, tâm linh
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	3
	Các yếu tố ảnh hưởng khác
	 
	 
	 
	 

	3.1
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	3.2
	Cảnh quan môi trường, an ninh trật tự
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng


Các yếu tố như vị trí, giao thông, diện tích , hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội… làm ảnh hưởng đến giá trị cho thuê nhà xưởng. Mỗi yếu tố đóng góp một tỷ lệ nhất định vào giá trị cho thuê của nhà xưởng. Vì vậy, dựa trên ba tài sản so sánh tương đồng với tài sản thẩm định giá, Tổ thẩm định phân tích các yếu tố giống và khác nhau giữa TSTĐ và TSSS, sau đó điều chỉnh giá của các tài sản so sánh theo các yếu tố điều chỉnh trên để đưa ra giá trị của tài sản thẩm định.
Nguyên tắc điều chỉnh: Cố định TSTĐ, lấy TSTĐ làm chuẩn (tương đương với tỷ lệ tuyệt đối là 100%), các TSSS được điều chỉnh xoay quanh TSTĐ; Các điểm ở TSSS vượt trội hơn so với TSTĐ thì điều chỉnh giảm mức giá tính theo đơn vị chuẩn tài sản so sánh (trừ); Các điểm ở TSSS kém lợi thế hơn so với TSTĐ thì điều chỉnh tăng mức giá tính theo đơn vị chuẩn của tài sản so sánh (cộng); Những yếu tố ở tài sản so sánh giống (tương tự) với tài sản cần thẩm định giá thì giữ nguyên mức giá của tài sản so sánh (không điều chỉnh).
· Bảng điều chỉnh:
	STT
	Yếu tố so sánh
	Tài sản thẩm định giá
	Tài sản so sánh

	
	
	
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	A
	Giá thị trường khảo sát (Giá trước điều chỉnh)
	
	45.000
	54.000
	52.200

	B
	Giá quy đổi về đơn vị so sánh chuẩn (đồng/m²)
	
	45.000
	54.000
	52.200

	C
	Điều chỉnh các yếu tố so sánh
	
	
	
	

	1
	Các yếu tố liên quan đến giao dịch
	
	
	
	

	1.1
	Tính chất giao dịch
	Giao dịch bình thường
	Giao dịch bình thường
	Giao dịch bình thường
	Giao dịch bình thường

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m²)
	
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh (đồng/m²)
	
	45.000
	54.000
	52.200

	1.3
	Tình trạng pháp lý
	Có GCN QSDĐ
	Có GCN QSDĐ
	Có GCN QSDĐ
	Có GCN QSDĐ

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m²)
	
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh (đồng/m²)
	
	45.000
	54.000
	52.200

	1.4
	Mục đích sử dụng đất
	Đất khu công nghiệp
	Đất khu công nghiệp
	Đất khu công nghiệp
	Đất khu công nghiệp

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m²)
	
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh (đồng/m²)
	
	45.000
	54.000
	52.200

	2
	Các yếu tố về đặc điểm của thửa đất
	
	
	
	

	2.1
	Vị trí bất động sản
	Đường nội khu KCN
	Đường nội khu KCN
	Đường nội khu KCN
	Đường nội khu KCN

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m²)
	
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh (đồng/m²)
	
	45.000
	54.000
	52.200

	2.4
	Quy mô diện tích
	10.000,0 m²
	16.000,0 m²
	20.000,0 m²
	2.775,0 m²

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	
	4%
	5%
	-3%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m²)
	
	1.800
	2.700
	-1.566

	
	Giá sau điều chỉnh (đồng/m²)
	
	46.800
	56.700
	50.634

	2.7
	Hình dáng thửa đất
	Cân đối
	Cân đối
	Cân đối
	Cân đối

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m²)
	
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh (đồng/m²)
	
	46.800
	56.700
	50.634

	3
	Các yếu tố ảnh hưởng khác
	
	
	
	

	3.1
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng khu công nghiệp: Được đầu tư, đồng bộ, đầy đủ, …
	Hạ tầng khu công nghiệp: Được đầu tư, đồng bộ, đầy đủ, …
	Hạ tầng khu công nghiệp: Được đầu tư, đồng bộ, đầy đủ, …
	Hạ tầng khu công nghiệp: Được đầu tư, đồng bộ, đầy đủ, …

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m²)
	
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh (đồng/m²)
	
	46.800
	56.700
	50.634

	3.2
	Cảnh quan môi trường, an ninh trật tự
	Bình thường
	Bình thường
	Bình thường
	Bình thường

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh (đồng/m²)
	
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh (đồng/m²)
	
	46.800
	56.700
	50.634

	D
	Mức giá chỉ dẫn (đồng/m²)
	
	46.800
	56.700
	50.634

	1
	Giá trị trung bình của mức giá chỉ dẫn (đồng/m²)
	51.378

	2
	Mức độ chênh lệch với giá trị trung bình của các mức giá chỉ dẫn
	-8,91%
	10,36%
	-1,45%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C
	
	
	

	1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp (đồng/m²)
	1.800
	2.700
	1.566

	2
	Tổng số lần điều chỉnh
	1
	1
	1

	3
	Biên độ điều chỉnh.
	4%
	5%
	3%

	F
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần (đồng/m²)
	1.800
	2.700
	-1.566

	G
	Mức giá cho tài sản thẩm định
	51.000


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 -8,91% đến 10,36% đảm bảo không quá 15% (theo Thông tư số 32/2024/TT ngày 16/5/2024 của Bộ Tài Chính).
Tổ thẩm định đánh giá chất lượng thông tin về các tài sản so sánh là tương đương nhau; mức giá chỉ dẫn, tổng giá trị điều chỉnh gộp, tổng số lần điều chỉnh, biên độ điều chỉnh của các bất động sản chênh lệch không đáng kể. Do đó, Tổ thẩm định sử dụng mức giá chỉ dẫn trung bình của 03 bất động sản so sánh làm mức giá của bất động sản thẩm định giá, tương ứng là: 51.000 đồng.
+ Tốc độ tăng giá cho thuê kho xưởng
Theo nghiên cứu của CBRE Việt Nam, trong 3 năm tới tại miền Bắc, giá thuê đất công nghiệp dự kiến tăng 3-9%/năm; trong khi giá thuê của nhà kho/nhà xưởng xây sẵn tại khu vực này được dự báo sẽ tăng nhẹ từ 1- 4%/năm. Cân nhắc với hiện trạng của tài sản thẩm định, tổ thẩm định ước tính tỷ lệ tăng giá của giá cho thuê nhà xưởng là hằng năm tăng 3,25%.
+ Tỷ lệ lấp đầy cho thuê nhà xưởng ước tính: 85%.
Theo thu thập thông tin thị trường, tỷ lệ lấp đầy Nhà xưởng Khu công nghiệp Hòa Xá, tỉnh Nam Định là: 100%. Tổ thẩm định tỷ lệ lấp đầy cho thuê nhà xưởng ước tính là: 85%.
[image: ]
(Nguồn thu thập thông tin: https://www.redsunland.vn/bds-cong-nghiep/khu-cong-nghiep-hoa-xa-tinh-nam-dinh/)
BẢNG TỔNG HỢP DOANH THU
	STT
	Tên hạng mục
	Diện tích
	Đơn giá thuê (đồng/tháng)
	Doanh thu năm (đồng)
	Tổng doanh thu
	Tỷ lệ lấp đầy
	Doanh thu ước tính

	-
	Kho thành phẩm + Xưởng làm bánh
	3275,94
	51.000 
	612.000 
	2.004.875.280 
	85%
	1.704.143.988 

	-
	Nhà kho nguyên liệu + Xường kẹo 1+ Xường kẹo 2
	830,50
	51.000 
	612.000 
	508.266.000 
	85%
	432.026.100 

	 
	Tổng cộng
	4.106,44
	 
	 
	 
	 
	 


3.1.2. Giả định chi phí
· + Xác định Chi phí từ việc cho thuê Nhà xưởng:
Tham khảo thông báo nộp tiền thuê đất số 2905/TB-CTNDI ngày 28/4/2023 của công ty TNHH bánh kẹo Thành Hải, tổng số tiền thuế đất phải nộp là 160.000.000 đồng/năm, như vậy chi phí thuê đất là 160.000.000 đồng/năm, tỷ lệ tăng chi phí thuê đất hàng năm tổ thẩm ước tính là 3,25% theo tỷ lệ lạm phát.
Qua khảo sát thực tế và thu thập hồ sơ từ khách hàng, tổ thẩm định thu thập được chi phí phát sinh trên địa bàn gồm: Chi phí marketing, tu dưỡng, sửa chữa nhà xưởng, các chi phí này tổ thẩm định ước tính bằng 0,5% doanh thu từ việc cho thuê Nhà xưởng.
+ Tốc độ tăng giá thuê đất nhà nước: Theo quy định về mức tiền thuê đất thì tiền thuê đất không tăng trong thời hạn ít nhất 5 năm; mức tăng giá thuê không tăng quá 15% so với mức điều chỉnh trước đó. Do vậy, chúng tôi giả định tiền thuê đất tăng 3,25%/5 năm kể từ năm 2025.
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

	βL trung bình
	1,06
	βL được ước tính trung bình của 03 đơn vị thu thập trên thị trường

	APC
	1,09
	Bloomberg

	DBC
	1,62
	Bloomberg

	FMC
	0,46
	Bloomberg


· Rm được ước tính từ kết quả nghiên cứu của Aswath Damodaran công bố tháng 7/2024 là:  10,62%
(Link tham khảo: Damodaran Online: Home Page for Aswath Damodaran (nyu.edu))
· Như vậy, tỉ suất chiết khấu được tính toán bằng 11,0%, cụ thể như sau:
	Chỉ tiêu
	Giá trị

	Rf
	2,6%

	(Rm-Rf)
	8,02% = 10,62% - 2,6% 

	βL
	1,06

	Re = Rf + βL x (Rm-Rf)
	11,0%



2


	STT
	Hạng mục
	Thông số
	Đơn vị
	Ghi chú

	A
	Thông số chung
	
	
	 

	 
	Diện tích đất CN
	10.000,0
	m2
	 

	1
	Diện tích xưởng cho thuê
	4.106,44
	m2
	 

	2
	Tỷ suất chiết khấu (Re)
	11,00%
	Năm
	 

	3
	Đơn giá cho thuê theo thị trường
	51.000
	Đồng /m2/tháng
	 

	4
	Chi phí tiền thuê đất hàng năm
	160.000.000
	đồng/năm
	

	3
	Tỷ lệ tăng giá theo thị trường
	3,25%
	kì
	Giả định tăng hàng năm

	4
	Tỷ lệ tăng giá thuê đất nhà nước
	3,25%
	kì
	Giả định 5 năm tăng 1 lần (theo thời hạn QĐ bảng giá đất uỷ ban)

	5
	Thời gian kinh doanh
	12,00
	tháng
	 



BẢNG TỔNG HỢP DÒNG TIỀN

	STT
	Tên hạng mục
	Doanh thu Nhà kho nguyên liệu + Xường kẹo 1+ Xường kẹo 2 + Xưởng kẹo mềm
	Doanh thu xưởng cán xà gỗ
	Tổng doanh thu
	Chi phí thuê đất (đồng)
	Chi phí Marketing (0,5% doanh thu)
	Lợi nhuận (đồng)
	Tỷ lệ chiết khấu
	(1+r)^n
	Lợi nhuận quy về hiện tại (đồng)

	
	Thông số đầu vào
	1.704.143.988
	432.026.100
	2.136.170.088
	160.000.000
	0,5%
	
	11%
	
	16.341.301.710

	1
	T02/2025
	1.562.131.989
	396.023.925
	1.958.155.914
	151.433.333
	9.790.780
	1.796.931.801
	11%
	1,11
	1.618.857.478

	2
	2026
	1.612.901.279
	408.894.703
	2.021.795.981
	165.200.000
	10.108.980
	1.846.487.001
	11%
	1,23
	1.498.650.273

	3
	2027
	1.665.320.570
	422.183.780
	2.087.504.351
	170.569.000
	10.437.522
	1.906.497.829
	11%
	1,37
	1.394.014.781

	4
	2028
	1.719.443.489
	435.904.753
	2.155.348.242
	176.112.493
	10.776.741
	1.968.459.008
	11%
	1,52
	1.296.684.920

	5
	2029
	1.775.325.402
	450.071.658
	2.225.397.060
	181.836.149
	11.126.985
	2.032.433.926
	11%
	1,69
	1.206.150.613

	6
	2030
	1.833.023.478
	464.698.987
	2.297.722.464
	187.745.823
	11.488.612
	2.098.488.029
	11%
	1,87
	1.121.937.394

	7
	2031
	1.892.596.741
	479.801.704
	2.372.398.444
	193.847.563
	11.861.992
	2.166.688.890
	11%
	2,08
	1.043.603.927

	8
	2032
	1.954.106.135
	495.395.259
	2.449.501.394
	200.147.608
	12.247.507
	2.237.106.278
	11%
	2,30
	970.739.689

	9
	2033
	2.017.614.584
	511.495.605
	2.529.110.189
	206.652.406
	12.645.551
	2.309.812.233
	11%
	2,56
	902.962.819

	10
	2034
	2.083.187.058
	528.119.212
	2.611.306.270
	213.368.609
	13.056.531
	2.384.881.130
	11%
	2,84
	839.918.118

	11
	2035
	2.150.890.638
	545.283.087
	2.696.173.724
	220.303.089
	13.480.869
	2.462.389.767
	11%
	3,15
	781.275.186

	12
	2036
	2.220.794.583
	563.004.787
	2.783.799.370
	227.462.939
	13.918.997
	2.542.417.434
	11%
	3,50
	726.726.693

	13
	2037
	2.292.970.407
	581.302.442
	2.874.272.850
	234.855.485
	14.371.364
	2.625.046.001
	11%
	3,88
	675.986.767

	14
	2038
	2.367.491.945
	600.194.772
	2.967.686.717
	242.488.288
	14.838.434
	2.710.359.996
	11%
	4,31
	628.789.492

	15
	2039
	2.444.435.434
	619.701.102
	3.064.136.536
	250.369.157
	15.320.683
	2.798.446.696
	11%
	4,78
	584.887.523

	16
	2040
	2.523.879.585
	639.841.388
	3.163.720.973
	258.506.155
	15.818.605
	2.889.396.213
	11%
	5,31
	544.050.782

	17
	2041
	2.605.905.672
	660.636.233
	3.266.541.905
	266.907.605
	16.332.710
	2.983.301.590
	11%
	5,90
	506.065.254

	18
	2042
	2.690.597.606
	682.106.910
	3.372.704.516
	275.582.102
	16.863.523
	3.080.258.892
	11%
	6,54
	470.731.869

	19
	2043
	2.778.042.028
	704.275.385
	3.482.317.413
	284.538.520
	17.411.587
	3.180.367.306
	11%
	7,26
	437.865.455

	20
	2044
	2.868.328.394
	727.164.335
	3.595.492.729
	293.786.022
	17.977.464
	3.283.729.243
	11%
	8,06
	407.293.768

	21
	2045
	2.961.549.067
	750.797.176
	3.712.346.243
	303.334.068
	18.561.731
	3.390.450.444
	11%
	8,95
	378.856.590

	22
	2046
	3.057.799.412
	775.198.084
	3.832.997.496
	313.192.425
	19.164.987
	3.500.640.083
	11%
	9,93
	352.404.892

	23
	2047
	3.157.177.893
	800.392.022
	3.957.569.914
	323.371.179
	19.787.850
	3.614.410.886
	11%
	11,03
	327.800.045

	24
	2048
	3.259.786.174
	826.404.762
	4.086.190.937
	333.880.742
	20.430.955
	3.731.879.240
	11%
	12,24
	304.913.105

	25
	2049
	3.365.729.225
	853.262.917
	4.218.992.142
	344.731.866
	21.094.961
	3.853.165.315
	11%
	13,59
	283.624.127

	26
	2050
	3.475.115.425
	880.993.962
	4.356.109.387
	355.935.652
	21.780.547
	3.978.393.188
	11%
	15,08
	263.821.542

	27
	2051
	3.588.056.676
	909.626.266
	4.497.682.942
	367.503.561
	22.488.415
	4.107.690.966
	11%
	16,74
	245.401.569

	28
	T07/2052
	2.161.056.635
	547.860.320
	2.708.916.955
	379.447.426
	13.544.585
	2.315.924.944
	11%
	18,58
	124.646.783


1. Xác định giá trị tài sản gắn liền với đất
Tại thời điểm thẩm định giá, các Máy xây dựng được tính toán theo phương pháp chi phí tái tạo đều đã hết khấu hao, chất lượng còn lại của từng máy khá thấp. Tuy nhiên, thực tế khảo sát, các Máy xây dựng vẫn được hoạt động bình thường, thỏa mãn mục đích sử dụng. Do đó, việc sử dụng phương pháp tuổi đời để xác định giá trị các Máy xây dựng không còn phù hợp. Vì vậy, tổ thẩm định chỉ xác định giá trị tài sản là các Máy xây dựng theo phương pháp chuyên gia. Kính đề nghị đơn vị sử dụng chứng thư/báo cáo này lưu ý.
Trên cơ sở tham khảo và phân tích tài sản, thẩm định viên lựa chọn phương pháp chi phí tái tạo để tính giá trị các máy xây dựng như sau:
Theo phương pháp chi phí tái tạo đã được đề cập ở trên, giá trị tài sản được tính theo công thức: 
Giá trị tài sản = Chi phí tái tạo - Tổng giá trị hao mòn = Chi phí tái tạo x (1- tỷ lệ hao mòn) = Chi phí tái tạo 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 /Thuế GTGT
Đơn giá xây dựng và hệ số vùng của công trình Nhà điều hành, Nhà kho thành phẩm, Bãi sỉ, bãi than, kho đường, Xưởng kẹo 2, Xưởng kẹo 1, Nhà bảo vệ, Nhà kho nguyên liệu, Nhà xưởng bánh được áp dụng theo Quyết định số 816/QĐ-BXD, ngày 22/8/2024 của Bộ Xây dựng về việc Công bố Suất vốn đầu tư xây dựng và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2023. Đơn giá xây dựng của công trình Nhà lò hơi và Nhà sấy kẹo 1 theo Quyết định số 41/2024/QĐ-UBND, ngày 14/10/2024 của UBND tỉnh Nam Định về Quy định bồi thường, hỗ trợ thiệt hại nhà, công trình khi thu hồi đất trên địa bàn tỉnh Nam Định
-  Xác định chất lượng còn lại theo phương pháp chuyên gia:
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:
Đơn vị tính: đồng
	TT
	Hạng mục
	ĐVT
	 Diện tích sử dụng (m²)
	 Đơn giá xây mới bao gồm thuế GTGT (đồng) 
	Hệ số vùng
	 Thuế suất thuế GTGT (%)
	 Chi phí thay thế (đồng)
	Thời điểm đưa vào sử dụng
	Thời điểm thẩm định giá
	 Tỷ lệ hao mòn theo phương pháp chuyên gia 
	Tỷ lệ chất lượng còn lại theo phương pháp chuyên gia 
	 Giá trị thẩm định (đồng)

	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	
	

	1
	Nhà điều hành (3 tầng)
	 m² 
	502,20
	8.160.000
	0,948
	10%
	3.531.689.542
	2006
	2025
	40%
	60%
	2.119.013.725

	2
	Nhà kho thành phẩm
	 m² 
	1.358,94
	5.261.000
	0,931
	10%
	6.050.978.081
	2006
	2025
	40%
	60%
	3.630.586.849

	3
	Bãi sỉ, bãi than, kho đường
	 m² 
	32,47
	2.246.000
	0,931
	10%
	61.723.286
	2006
	2025
	40%
	60%
	37.033.971

	4
	Nhà lò hơi
	 m² 
	85,00
	726.000
	1
	10%
	61.710.000
	2006
	2025
	40%
	60%
	37.026.000

	5
	Nhà sấy kẹo 1
	 m² 
	58,75
	726.000
	1
	10%
	42.652.500
	2006
	2025
	40%
	60%
	25.591.500

	6
	Xưởng kẹo 2
	 m² 
	150,00
	2.825.000
	0,931
	10%
	423.750.000
	2006
	2025
	40%
	60%
	254.250.000

	7
	Xưởng kẹo 1
	 m² 
	433,50
	2.825.000
	0,931
	10%
	1.224.637.500
	2006
	2025
	40%
	60%
	734.782.500

	8
	Nhà bảo vệ
	 m² 
	18,15
	2.613.000
	0,931
	10%
	47.425.950
	2006
	2025
	40%
	60%
	28.455.570

	9
	Nhà kho nguyên liệu
	 m² 
	247,00
	3.334.000
	0,931
	10%
	823.498.000
	2006
	2025
	40%
	60%
	494.098.800

	10
	Nhà xưởng bánh
	 m² 
	1.917,00
	5.261.000
	0,931
	10%
	10.085.337.000
	2006
	2025
	40%
	60%
	6.051.202.200

	 
	Tổng cộng 
	13.412.041.115




· Bảng tổng hợp giá trị công trình xây dựng gắn liền trên đất:
	TT
	Hạng mục
	ĐVT
	 Giá trị thẩm định (đồng)

	
	
	
	

	1
	Nhà điều hành (3 tầng)
	 m² 
	2.119.013.725

	2
	Nhà kho thành phẩm
	 m² 
	3.630.586.849

	3
	Bãi sỉ, bãi than, kho đường
	 m² 
	37.033.971

	4
	Nhà lò hơi
	 m² 
	37.026.000

	5
	Nhà sấy kẹo 1
	 m² 
	25.591.500

	6
	Xưởng kẹo 2
	 m² 
	254.250.000

	7
	Xưởng kẹo 1
	 m² 
	734.782.500

	8
	Nhà bảo vệ
	 m² 
	28.455.570

	9
	Nhà kho nguyên liệu
	 m² 
	494.098.800

	10
	Nhà xưởng bánh
	 m² 
	6.051.202.200

	 
	Tổng cộng 
	13.412.041.115


2. Xác định đơn giá Lợi thế quyền thuê đất trả tiền hàng năm:
Như vậy, Giá trị Lợi thế quyền thuê đất khu công nghiệp trả tiền hàng năm được tính như sau:
16.341.301.710 - 13.412.041.115 = 2.929.260.595 (đồng).
Đơn giá Lợi thế quyền thuê đất khu công nghiệp trả tiền hàng năm là:  = 292.926 (đồng/m²); Làm tròn: 290.000 đồng/m².
Giá trị lợi thế quyền thuê đất (đất thuê trả tiền hàng năm thời hạn đến ngày 26/7/2052) được xác định là: 290.000 x 10.000 = 2.900.000.000 (đồng).
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 02/2025 như sau:
	STT
	Hạng mục tài sản 
	Diện tích
(m²)
	 Đơn giá
(Đồng/m²) 
	Giá trị thẩm định
(Đồng)

	1
	Giá trị công trình xây dựng trên đất gắn liền với lợi thế quyền thuê đất (đất thuê trả tiền hàng năm thời hạn đến ngày 26/7/2052) tại thửa đất số: Lô E3, tờ bản đồ số: 3 có địa chỉ: Khu công nghiệp Hòa Xá tỉnh Nam Định theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CB 224361, số vào sổ cấp GCN: CT 02357 do Sở Tài Nguyên và Môi Trường tỉnh Đồng Nai cấp ngày 12/6/2018 cho Công ty TNHH Bánh kẹo Thành Hải.
	 

	1.1
	Lợi thế quyền thuê đất khu công nghiệp trả tiền hàng năm
	10.000
	290.000
	2.900.000.000 

	1.2
	Giá trị công trình xây dựng trên đất (chi tiết như báo cáo đính kèm)
	13.412.041.115 

	 
	Tổng cộng
	16.312.041.115 

	 
	Làm tròn
	16.312.000.000 

	(Bằng chữ: Mười sáu tỷ, ba trăm mười hai 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 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 được ký kết ngày 21/02/2025 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.
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 Thấm 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 Thấm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen đều vi phạm pháp luật và không có giá trị.
· Chúng tôi nhấn mạnh rằng: 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.
· 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 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 Thấm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen tại thời điểm và địa điểm thẩm định giá.
· Trong trường hợp cấp có thẩm quyền có yêu cầu thay đổi về các chỉ tiêu kinh tế (phê duyệt đền bù…), kỹ thuật…sẽ làm thay đổi kết quả thẩm định giá nêu trên và cần phải xác định lại kết quả này.
· Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen giả định hoạt động sản xuất tại thửa đất số Lô E3, tờ bản đồ số 3 có địa chỉ: Khu Công nghiệp Hòa Xá, thành phố Nam Định tỉnh Nam Định, theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng, quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số CB 224361, số vào sổ cấp GCN: CT 02357 do Sở Tài nguyên và Môi trường tỉnh Nam Định cấp ngày 12/06/2018 cho Công ty TNHH Bánh kẹo Thành Hải sẽ được hoạt động liên tục, ổn định trong toàn bộ thời gian vận hành, trong tương lai trong các điều kiện kinh tế, thị trường, chính sách của nhà nước… ổn định, phù hợp với hoạt động kinh doanh và vận hành của tài sản, không làm ảnh hưởng lớn đến giá trị của tài sản trong tương lai.
· 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.
· Đối với các công trình xây dựng không có giấy phép xây dựng, kết quả thẩm định đưa ra trong với giả thiết CTXD trên phù hợp và đúng quy hoạch được cấp phép trong tương lai gần. Kính đề nghị đơn vị xử dụng chứng thư lưu ý và xem xét.
· 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.
· 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.
· Tại thời điểm thẩm định giá, khách hàng và ngân hàng chỉ đề nghị xác định giá trị một số tài sản đã được chứng nhận tại Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CB 224361. Theo đề nghị của Ngân hàng/Khách hàng, đối với phần Công trình xây dựng chưa được ghi nhận trên Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất, Quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CB 224361, các công trình đã được chứng nhận là Nhà sấy kẹo 2, Nhà vệ sinh, Bể nước ngầm và Bể xử lý nước thải, Tổ thẩm định không xác định giá trị của công trình xây dựng này vào tổng giá trị, nhưng vẫn coi đó là phần không thể tách rời của tài sản thẩm định. Yếu tố này ảnh hưởng trực tiếp giá trị của tài sản. Kính đề nghị đơn vị sử dụng kết quả lưu ý.
· Để thực hiện thẩm định giá, chúng tôi đã thực hiện dựa trên giả thiết tối quan trọng là các tài sản thẩm định giá tại thời điểm thẩm định giá mặc dù chưa hoạt động hoặc đang hoạt động phải được hoạt động liên tục trong tương lai. Sau ngày thẩm định giá, nếu tài sản bị tạm dừng hoạt động bởi bất kỳ lý do nào hoặc hoạt động không đúng với công suất đã được trình bày trong báo cáo này hoặc bất kì yếu tố nào ảnh hưởng đến giá trị tài sản thẩm định giá (làm suy giảm đến giá trị tài sản thẩm định giá) thì không thuộc phạm vi trách nhiệm của chúng tôi. Trong trường hợp này sẽ được thẩm định giá bởi một hợp đồng thẩm định giá khác, mục đích thẩm định giá khác.
· Tại thời điểm thẩm định giá, các Công trình xây dựng được tính toán theo phương pháp chi phí tái tạo đều đã gần hết khấu hao, chất lượng còn lại của từng công trình xây dựng còn khá thấp. Tuy nhiên, thực tế khảo sát, các Công trình xây dựng vẫn được hoạt động và sử dụng bình thường, thỏa mãn mục đích sử dụng, đảm bảo phục vụ cho mục đích sản xuất/kinh doanh của doanh nghiệp. Do đó, việc sử dụng phương pháp tuổi đời để xác định giá trị các Công trình xây dựng không còn phù hợp. Vì vậy, tổ thẩm định chỉ xác định giá trị tài sản là các Công trình xây dựng theo phương pháp chuyên gia. Kính đề nghị đơn vị sử dụng chứng thư/báo cáo này lưu ý.
· 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 là nhà xưởng và văn phòng 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. Tổ thẩm định lựa chọn phương pháp chi phí (Theo Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về Cách tiếp cận từ thị trường và Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về Cách tiếp cận từ chi phí theo Thông tư số 32/2024/TT-BTC ngày 16 tháng 5 năm), vận dụng Quyết định số 816/QĐ-BXD, ngày 22/8/2024 của Bộ Xây dựng về việc Công bố suất vốn đầu tư xây dựng và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2023 để tính toán giá trị các công trình trên đất. Trong trường hợp thị trường có phát sinh các công trình tương tự như tài sản thẩm định, có đầy đủ Giấy chứng nhận, kết cấu tương tự tài sản thẩm định, giá trị các công trình cần thẩm định có thể thay đổi. Công ty Cổ phẩn Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen được miễn trừ toàn bộ trách nhiệm trong trường hợp này. Kính đề nghị đơn vị sử dụng chứng thư, báo cáo này 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 vì chúng tôi không phải là đơn vị có chức năng thực hiện kiểm định hay những chuyên gia kỹ thuật thuộc các lĩnh vực này.
· Tại thời điểm thẩm định giá, trên địa bàn khu vực lân cận các TSSS là đất thuê trả tiền hàng năm nhưng được rao bán thu tiền 1 lần, do vậy tổ thẩm định xác định giá trị lợi thế quyền thuê đất theo đơn giá thuê đất thu tiền 1 lần cho cả thời gian thuê. Kính đề nghị đơn vị sử dụng kết quả Chứng thư/Báo cáo này lưu ý.
· 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.
· Gần đây thị trường BĐS trên địa bàn tài sản thẩm định có xu hướng biến động mạnh về giá. Giá trị chào bán/ giao dịch BĐS cao hơn nhiều so với thời điểm đầu năm cũng như so với khu vực lân cận. Đề nghị Đơn vị sử dụng kết quả lưu ý để có quyết định phù hợp.
· Phương pháp so sánh chủ yếu dựa vào các dữ liệu mang tính lịch sử, vì vậy dễ trở nên lạc hậu khi thị trường biến động. Kết quả thẩm định giá không phản ánh mức độ rủi ro của thị trường và giá trị giao dịch của tài sản thẩm định giá là do thị trường quyết định.
· Mức giá nêu trên được đề nghị với khách hàng trong điều kiện hạn chế bởi các thông tin mà Công ty Cổ phần Thấm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen thu thập được tại thời điểm thẩm định giá. Mức giá này chỉ được xác nhận tại thời điểm và địa điểm thẩm định giá với các chính sách quản lý của Nhà nước có liên quan. Trường hợp các chính sách quản lý của Nhà nước thay đổi có thể làm cho mức giá tài sản thay đổi.
· Chứng thư, báo cáo kết quả thẩm định giá này không có giá trị thay thế cho bất kỳ loại giấy chứng nhận quyền sở hữu, quyền sử dụng tài sản nào của khách hàng yêu cầu Thẩm định giá tài sản.
· 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.
· Công ty Cổ phần Thấm 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.
XII. CÁC PHỤ LỤC KÈM THEO 
Phụ lục 1: Hình ảnh hiện trạng của tài sản + Hồ sơ pháp lý tài sản thẩm định giá
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 275/2025/0122/VFI-CT.37.A ngày 25/02/2025 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
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PHỤ LỤC 01: THÔNG TIN HIỆN TRẠNG
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2025/0122/VFI-BC.37.A ngày 25 tháng 02 năm 2025 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
	Tổng quan khu công nghiệp
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	Nhà điều hành
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	Nhà kho thành phẩm
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	Bãi sỉ, bãi than, kho đường
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	Nhà lò hơi 

	[image: ]
	[image: ]

	[image: ]
	[image: ]

	Nhà sấy kẹo 1
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	Xưởng kẹo 2
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	Xưởng kẹo 1 
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	Nhà bảo vệ 
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	Nhà kho nguyên liệu
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	Nhà xưởng bánh 
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	Nhà xướng bánh kẹo mới 
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	Nhà xưởng bổ sung (cạnh kho thành phẩm)
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	Nhà sấy kẹo 2
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	Bể xử lý nước thải 
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	Bể nước ngầm 
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	Nhà vệ sinh 
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BIÊN BẢN KHẢO SÁT HIỆN TRẠNG TÀI SẢN
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HỒ SƠ PHÁP LÝ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
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PHỤ LỤC 02: THÔNG TIN THU THẬP THỊ TRƯỜNG
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2025/0122/VFI-BC.37.A ngày 25 tháng 02 năm 2025 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
PHIẾU THU THẬP THÔNG TIN TÀI SẢN SO SÁNH 1
	STT
	Các thông tin về tài sản
	TSSS1

	 
	 
	KCN Hòa Xá, đường Đinh Tiên Hoàng, phường Lộc Hạ, thành phố Nam Định, Nam Định

	I
	THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN
	 

	1
	Thông tin so sánh
	Nguồn thông tin
	Khảo sát thị trường

	
	
	Địa chỉ liên hệ
	SĐT: 0977008858

	
	
	Link tham khảo
	https://alonhadat.com.vn/cho-thue-toan-bo-nha-xuong-kcn-hoa-xa-nam-dinh--12327125.html

	2
	Vị trí
	Giao thông
	Đường nội khu KCN

	3
	Đặc điểm kỹ thuật thửa đất
	Diện tích chứng nhận
	16,000.0 m²

	
	
	Diện tích đất SKC
	16,000.0 m²

	
	
	Hình dáng thửa đất
	Cân đối

	4
	Các yếu tố ảnh hưởng khác
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng khu công nghiệp: Được đầu tư, đồng bộ, đầy đủ,…

	
	
	Cảnh quan môi trường, an ninh trật tự
	Bình thường

	5
	Các yếu tố liên quan đến giao dịch
	Tình trạng giao dịch
	Đang chào thuê

	
	
	Mục đích sử dụng đất
	Đất khu công nghiệp

	6
	Giá cho thuê của tài sản (chưa bao gồm VAT)
	50,000

	7
	Giá giao dịch thành công/ước tính giao dịch thành công
	45,000

	8
	Công trình xây dựng trên đất
	Cấu trúc, kết cấu nhà
	Nhà xưởng, văn phòng và công trình phụ trợ

	9
	Đơn giá cho thuê (đồng)
	 
	45,000

	10
	Biến động giá (nếu có)
	Thời điểm giao dịch trên thị trường
	Tháng 02/2025

	
	
	Đơn giá cho thuê sau điều chỉnh (đồng/m²)
	45,000

	
	[image: ]


Người thu thập thông tin
[image: ]
Nguyễn Hải Yến
PHIẾU THU THẬP THÔNG TIN TÀI SẢN SO SÁNH 2
	STT
	Các thông tin về tài sản
	TSSS2

	 
	 
	KCN Hòa Xá, đường Quốc Lộ 21B, phường Lộc Vượng, thành phố Nam Định, Nam Định.

	I
	THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN
	 

	1
	Thông tin so sánh
	Nguồn thông tin
	Khảo sát thị trường

	
	
	Địa chỉ liên hệ
	SĐT: 0986571132

	
	
	Link tham khảo
	https://batdongsan.com.vn/cho-thue-kho-nha-xuong-dat-duong-quoc-lo-21b-phuong-loc-vuong/-kcn-hoa-xa-tp-nam-dinh-fdi-epe-2-000m2-den-36-000m2-pccc-mien-60nghin-m2-th-pr41579497

	2
	Vị trí
	Giao thông
	Đường nội khu KCN

	3
	Đặc điểm kỹ thuật thửa đất
	Diện tích chứng nhận
	20,000.0 m²

	
	
	Diện tích đất SKC
	20,000.0 m²

	
	
	Hình dáng thửa đất
	Cân đối

	4
	Các yếu tố ảnh hưởng khác
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng khu công nghiệp: Được đầu tư, đồng bộ, đầy đủ,…

	
	
	Cảnh quan môi trường, an ninh trật tự
	Bình thường

	5
	Các yếu tố liên quan đến giao dịch
	Tình trạng giao dịch
	Đang chào thuê

	
	
	Mục đích sử dụng đất
	Đất khu công nghiệp

	6
	Giá cho thuê của tài sản (chưa bao gồm VAT)
	60,000

	7
	Giá giao dịch thành công/ước tính giao dịch thành công
	54,000

	8
	Công trình xây dựng trên đất
	Cấu trúc, kết cấu nhà
	Nhà xưởng, văn phòng và công trình phụ trợ

	9
	Đơn giá cho thuê (đồng)
	 
	54,000

	10
	Biến động giá (nếu có)
	Thời điểm giao dịch trên thị trường
	Tháng 02/2025

	
	
	Đơn giá cho thuê sau điều chỉnh (đồng/m²)
	54,000

	
	[image: ]


Người thu thập thông tin
[image: ]
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PHIẾU THU THẬP THÔNG TIN TÀI SẢN SO SÁNH 3
	STT
	Các thông tin về tài sản
	TSSS2

	 
	 
	KCN Hòa Xá, đường Phạm Ngũ Lão, phường Lộc Hòa, thành phố Nam Định, Nam Định

	I
	THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN
	 

	1
	Thông tin so sánh
	Nguồn thông tin
	Khảo sát thị trường

	
	
	Địa chỉ liên hệ
	SĐT: 0971227655

	
	
	Link tham khảo
	https://sosanhnha.com/cho-thue-kho-xuong-2775m2-khu-cong-nghiep-hoa-xa-nam-dinh-cla6ADW2E

	2
	Vị trí
	Giao thông
	Đường nội khu KCN

	3
	Đặc điểm kỹ thuật thửa đất
	Diện tích chứng nhận
	2.775,0 m²

	
	
	Diện tích đất SKC
	2.775,0 m²

	
	
	Hình dáng thửa đất
	Cân đối

	4
	Các yếu tố ảnh hưởng khác
	Cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng khu công nghiệp: Được đầu tư, đồng bộ, đầy đủ,

	
	
	Cảnh quan môi trường, an ninh trật tự
	Bình thường

	5
	Các yếu tố liên quan đến giao dịch
	Tình trạng giao dịch
	Đang chào thuê

	
	
	Mục đích sử dụng đất
	Đất khu công nghiệp

	6
	Giá cho thuê của tài sản (chưa bao gồm VAT)
	60,000

	7
	Giá giao dịch thành công/ước tính giao dịch thành công
	54,000

	8
	Công trình xây dựng trên đất
	Cấu trúc, kết cấu nhà
	Nhà xưởng, văn phòng và công trình phụ trợ

	9
	Đơn giá cho thuê (đồng)
	 
	52.200

	10
	Biến động giá (nếu có)
	Thời điểm giao dịch trên thị trường
	Tháng 02/2025

	
	
	Đơn giá cho thuê sau điều chỉnh (đồng/m²)
	52.200

	
	[image: ]


Người thu thập thông tin
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REDSUNLAND VéRSL v BDS Céng nghiép v Dich vu Théng tin v Lién hé
REDSUNLAND
amn so 1154/Qb-BAU Ngay 1U/5/£UU0. Qua qua rinn aau twr pnat ren KUN, USINU TNnN aa aieu cninn quy noacn ae pnu nop vol qua rinn xay aung cung nnu tnu nut aau w. ven

nay, Quy hoach xay dung KCN Hoa Xa dugc diéu chinh bdi Quyét dinh s6 679/QD-UBND ngay 29/3/2016 ctia UBND tinh véi dién tich 1 285,37ha.

I. Téng quan vé Khu Céng nghiép Hoa Xa

Véi t8ng von dau tu 472 ty déng, Khu Céng nghiép Hoa X& c6 dién tich 285,37 ha. Day 1a mét trong nhitng khu céng nghiép I16n cda tinh Nam Dinh va clia ca mién Béc, gép phan
quan trong vao su phét trién kinh t& - x4 héi ctia tinh Nam Dinh ciing nhu cta ca nudc.

Dudi day Redsunland xin gidi thiéu vé Khu Céng nghiép Hoa Xa nhu sau:

« Tén: Khu Cong nghiép Hoa Xa

« Chu dau tu: Cong ty Phat trién va Khai thac ha tang khu céng nghiép

« Dia diém: X& Loc Hoa, phudng My X3, thanh phd Nam Dinh, tinh Nam Dinh
* Quy md: 285,37 ha

« Thei gian van hanh: 50 ndm (2010 - 2060)

« Ty l&lap day: 100%

« Nganh nghe thu hat dau tu: Dét may, co khi, ché bién luong thuc, thuc phdm; duoc pham...
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CONG TY CO PHAN THAM PINH VA PAU TU TAI CHINH HOA SEN
Tru sé: BT5-23 khu d6 thi méi Van Pha, P, Phu La, Q. Ha Dong, TP. Ha Noi

Dién thoai: 085 329 3333/ 024 2264 4333
Email: ilorus.contact@gmail.com Website: ilotus.com.vn

BIEN BAN KIEM TRA HIEN TRANG TAI SAN
Thoi diém khao sat: dA/.00. . 2025

> Dai dién:.. (Bige. ¢ ‘TNHHEMQS]Q» ...... elts .

iq,

LOTUS VFi
TN DRt G 0 e

I/. Thanh phin tham gia gdm:

(Sau day goi tit Ia bén A)

1/ Ong (Ba):.NMu..ﬂa@.._WJﬁ. ...............

> Dai dién Céong ty C3 phin thim dinh va Diu tir tai chinh Hoa Sen

(Sau day goi tit 1a bén B) 5

” , —
1/ Ong (Ba)NWwN% ............... Chic v ..... W,{X/Tﬁ\/ .......................

Chure vu: ...

...... DY imeerosies
III/ Tai sin thim dinh
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1V. Nhirng thay ddi sau khi cip

chimg nhin

Noi dung thay d6i va co so phap 1y
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sin khiic gin lién vai dig 111 So dé thira dat, nha & va tai san khéc gén lién véi dat

Torbin d6 s6: 3
nghép Hoa X tinh Nam Dinh
ang chir: Mudi nghin mét vudng)
g riéng: 10000,0 m* + Sir dung chung: Khong
h sit dung: Dt khu cong nghiép
sirdung: Dén ngay 26/7/2052
£)Nguén goc sir dung: Nha nuée cho thué dat tri
2. Nha é: -I-
a) Loai nha &: -/- ich xay dung: -/-
d) Hinh thic sir dung: -/~ ) Ciip (Hang): -/-
3. Céng trinh xdy dung khdc: -/~ Loai cong trinh: /-

Dién tich san (m?)] c|Cap cong
hodic cong suiit trinh

Nha diéu hanh 3 Riéng

Hang muc cong trinh

Nha kho thanh phim Riéng

|Nha xuémg binh | > 0 | Rieng

Nha kho nguyén licu

o
Xudmg keo 2 150.0

Xudng keo mém 294.0 [ 4. Riéng

Nha an tap thé £ 147.0 4 Riéng

Ciic cong trinh phy trg: Nha sdy keo, nha 10 hoi, nha bép, san, | piens /
dudmg, tudng rio, nha bio V&, tram dién, tram gas. 4| |ty

4. Ritng sdn xudt li ritng trong:

a) Loai img: /- b) Dién tich: /- ¢) Ngubn gdc tao lap: -/-

d) Hinh thitc s& hi: -/- d) Thdi han s hiru: -/-
5. Cay lau ndm: -I-

a) Loai cay: b) Dién tich: -/-

d) Hinh thic sg hiu: -/~ d) Thoi han s hiu: /- Ty 2 = : ST
6. Ghi chi: Nam Binh, ngay. 42 théng.....nam, 049 ~HUNG THUC BAN SAO DUNG V84N CHING T

SO TAINGUYEN VA MOI TRUGN S ching thue... 4567 il i

‘:,z:z?::_z:

B

/)

S5 viio s6 ciip GON: CT...317 o
CONG CHUNG VIEN
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»

TONG CUC THUE CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM K

CUC THUE TINH NAM DINI Die lip - Tyr do - Hanh phiie y
$6:2905/TB-CTNDI Nam Dinh, ngay 2§ thing 4 nim J023

THONG BAO NOP TIEN
Vé tién thué ait, thué mit nirée theo hinh thire ndp hiang nim

Thdng bio tir nidm thir hai tré di

Cin cir Ludt Quén 1y thué va cic viin ban hrdng din thi hanh;
Ciin cir phip lujt vé tién thué dét, thué mit nude va cie van bian huéng din
thi hanh;
Ciin cir hd so thué dét ciia don vi;
Ciin cir Quyét dinh s& 1198/QD-CT ngdy 14/3/2022 ciia Cyc Thué tinh Nam
Djnh “V/v phin cong linh virc phy tréch ciia Lanh dgo Cuc Thué”; Quyét dinh s6
1215/QD-CT ngay 14/3/2022 “V/v giao quyén cho Phé Cyc trudng ky mdt s6 vin bin
hanh chinh™;
Cyc Thué tinh Nam Dinh xéc djnh vi thong bio tién thué ddt, thué mit nuéc
phai ndp nim 2023 nhur sau:
A. THONG TIN NGUOT NOP THUE
1. Tén ngudi ndp thué: Cong ty TNHH bénh ko Thanh Hai
2. Ma s thué: 0600328836
3. Dia chi: L6 E3 dudng N4 KON Hoa X4, thanh phé Nam Dinh
B. THONG TIN VE DAT
1. Thira dit sé: Lo E3 Té ban dd s6: Quy hoach chi tiét KON Hoa Xd
2. Dia chi: L3 E3 dudng N4 KCN Hoa X4, thinh phé Nam Dinh
3. Vi tri theo Bang gid dit: Mire 3( 59 10):....E3.....
4. Muc dich sir dung diit: Dit KCN
5. Nguén gbc dit: Nha nude cho thué dit trd tién hang nam
6. Thari han thué dit (ndm): 48 nam ké tir ngdy 26/7/2004
7. Dién tich dit thué (m?): 10.000 m?
C. TINH THUE CUA CO QUAN THUE
1. Don gi thué ddt: 19.200 ddng/m?
2. Téng s6 tién thué diit phai ngp: 160.000.000 ddng.
3. Tién bi thuomg, gidi phong mit bing va cic khodn gidm trir khac: @ dong
4. Mign, gidm tién thué dit: 0 dong é
5. S6 tién con phai nop ngdn sich nha nude: 160.000.000 déng N

(Béng chiz: Mt tram séu mueoi tri¢u dong./)) .
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6. Thai han nfp tidn:
- K thir nhit ngp 50% chim nhit 1 ngdy 31/5;
| - K¥ thir hai ngp dd phin con lai chim nhic 13 ngiy 31/10;

c Truimg hop nguai adp thué nop mit lin tidn thué dét cho ¢ ndm thi thisi han
chim nhit 1a ngdy 31/5 trong niim.

TIL THONG TIN NOP NGAN SACH:
1. Tén ngudi ngp thué: Cdng ty TNHH banh keo Thanh Hai v
2. Mi 56 thué: 0600328836

3. Tai khodn thy ngin sich nha nwdc: 7111-
hing TMCP Ngogi th

4.Ténco
1054613

KBNN Nam Binh méa tai Ngin
wong Viét Nam - Chi nhanh Nam Dinh.

quan qudn Iy thu: Cyc Thué tinh Nam Dinh- Ma co quan quin 1y thu:

S. Tén Chuong: Doanh nghiép tr nhin, Mx Chuong: 555
i dung kinh (€ (Tiéu myc):

Tén ndi dung Kinh t€ (Tiéu myc): Ma Tiéu myc I' S6 tidn (0dng) ]
Tién thué mitdithingnam | 3604 160.000.000 |
7. Tén dja ban hanh chinh: Phudng My Xa - Ma dja ban hanh chinh: 13699

Truing hop ngudi nép thué chim ngp tién thué dat, thué mt nede a0 ngan
sdch nha meée sau thai han ndp theo thong béo ny thi ngoai s tién thué mat dat, mat
nmedc phéi ngp, ngieci nép. thué phai t xdc dinh s6 tién chim ngp 0 ngay cham
nip x 0,03%/ngay); nop day i tién thué mat dd, mdt mece phai ngp va tién chdm ngp
VAo ngén sdch nha nude.

Néu c6 virimg mic, d& nghj NNT lién h¢ véi Cye Thué tinh Nam Djnh (Phong
Quin ly HY kinh doanh c4 nhiin va thy khic), s dién thogi: 02283.3869767; dja chi sd
5, Pudmg Trin Thanh Téng, TP. Nam Dinh dé durge huéng din cu thé.

Cuc Thué tinh Nam Dinh théng bio dé ngudi ngp thué duge biét va thye hign /. o
Noi nhin: 2o
~ Nhu trén;

- Céc phong: KK-KKT, TT-KT1, QLN &CCNT;
- Lwu VT, QLHKDCN&TK.
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TP @ diwigth @ CONGHOCTAPTR.. @ ethx @ McAfee Security £ Dell &3 Banddtkhucongn.. 4\ Banxudngsxkenl.. () RNPO0267367A091.. &3 Banlo

W H3 tro dang tin: | - | - | - | -

Thoi gian lam (i thir Hai - thir Bay) | Email: cont jonhadat.com.vn |

MMobile 7 Dangtinnhadit & Dang ky thanh vien

4 TRANG CHU | NHA DATBAN | NHA DAT CHOTHUE | DUAN | NHAMOIGIOT = KINH NGHIEM | MAUNHADEP | LIENHE-GOPY | XE

Trang cht » Cho thué > Cho thué nha xuéng > Cho thué nha xuéng Nam Binh

> Cho thué nha xuéng Nam Binh » Cho thué nha xwéng Léc Ha » Cho thué nha xuéng Binh Tién Hoang

CHO THUE TOAN BO NHA XUGONG KCN HOA XA - NAM DINH: Théng tin lién hé
I o Ngay dang. 22/02/2025 Nguyén Xuan Hung
CHO THUE NHA XUONG KCN HOA XA - NAM DINH: 0977.008.858
- GIA THUE: 50.000VND/M2/THANG
- Téng dién tich dat: 28.233m2 Buoc danh gia: W K &

- Dién tich nha xuéng 16.000m2 Xem them 72 tin khac cla thanh-

- Nganh ngh&: Dét may — nhudm (tAy, giat) — luong thic — co khi — sx nhua — in &n — cho thué nha xudng

- €6 PCCC, xi¥ Iy nu6c thai. Giao thong thuan tién Tim kiem nha dat

thanh toan 6 coc 3 ( ¢6 &t 1& 5000 trd 1én ) Nhp dia diém can fim
Gia: 50 ngan / m2/ thang Dién tich: 16.000 m? Tooms )P
Dia chi tai san: Dwdng Dinh Tién Hoang, Phwong Loc Ha, Thanh phé Nam Binh, Nam Binh

Nam Binh ~ Thanhp
Cac théng tin khac

——Diéntich— ~ | __¢

M3 tin 19797495 Hirdna Phana an o
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@ © YouTube Music

i Brokeback Mountai.. B (1) Trang chi/X @ RNPO0267367A091...

Théng tin mé té

T Dang nhap hé thén...

Quyét dinh 30/2019...

@ Chinh chti gifi ban 7...

Chinh Cha
Xem thém 34 tin khac

Kho xuting KCN Hoa X4, TP Nam Dinh, FDI/EPE, 2.000m?, 20.000m?, 36.000m2, PCCC, Dock cont,

mién thug 60nghin/m?/th.

Can cho thué kho xutng KCN Hoa Xa, Buting Qudc L6 21B, Phutng Léc Vugng, TP Nam Binh,

Nam Dinh.

Dién tich kho xutng tir2.000m2, 20.000m?, 36.000m2, chia nhé thanh cac nha may doc lap co

khuén vién riéng biét co dién tich tir 1000m? tré 1én.
Hé théng PCCC tudong chuan quac té.

Tai trong san 5tan/m.

Kho xutng méi, dep theo tiéu chuan quéc té.

Tran cao 13m.

Tram dién 32.000KVA.

Bao vé 24/24h.

Dbang ky doanh nghiép FDI va EPE.

Mién thué doanh nghiép.

Hé thdng Dock cont gitp nhap xuat hang hoa thuan loi.

Cho thué lau dai.
Thanh toan coc 1 thanh toan 3.

@ 816 &3 Bannha
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Cho Thué Kho Xuéng 2775M2 Khu Céng Nghiép Hoa X4, Nam Dinh. o

DPuting Pham Ngii Ldo, Phuding Loc Hoa, Nam Dinh, Nam Dinh
Béo cao sai ndi dung hodic yau ciu xa tin

Winmax Land
M gia Diéntich ~ M& tin Ngay dang
< O & A :
160,95 triéu  2775m2 30972599 01/10/2024 & CARES
THONG TIN CHI TIET & winmaxland68@gmail.co
Cho thué kho xuéng KCN Hoa X3, Nam Dinh. Yéu cau lién hé lai

- Dién tich kho xudng 2775m2.
- K&t cdu khung thép zamil cao 6-9m.

- PCCC ty déng, dién 3pha, bao vé 24/7. QUTrang web nay sif dung cic dubng

- Budng rdng xe cont vao tan noi. lién két clia quang céo dua trén y dinh
A PR paa x ciia Google AdSense. Cac duong lién

- Cho thué kho, san xuét khong khi thai 6 nhiem. ket nay la do AdSense tu dong tao va

- Gia thué : 58.000 vnd/m2/thang ( chua vat). 6 the gidp nha sang tao kiém tién.

DPAC DIEM NOI BAT 3
Cho thué kho, nha xudng, dat”

Dién tich: 2.775 m2 Gia: 58 nghin/m2
Nam Binh >

Hudng nha : @AY NELENIE KXB Nam Binh v
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