












CHỨNG THƯ, BÁO CÁO THẨM ĐỊNH GIÁ
Số: 275/2026/0064/VFI-CT.39.A
Khách hàng yêu cầu: Công ty Cổ phần Dược Dovephar
Tài sản thẩm định: Quyền sử dụng đất thuê trả tiền hàng năm, công trình gắn liền với đất và các tài sản khác có địa chỉ tại: Lô CN6.3 Cụm công nghiệp Phương Trung, xã Phương Trung, huyện Thanh Oai, Thành phố Hà Nội (Nay là xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất Quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất  số: DQ 666425, số vào sổ cấp GCN: VP03016 do Văn Phòng Đăng Ký đất đai Hà Nội cấp ngày 23/12/2024. Chủ sử dụng đất là Công ty cổ phần Dược Dovephar.	Comment by Nguyễn Thị Thùy Dương: Sửa tên trong chứng thư, báo cáo
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	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN
Trụ sở: BT5 - 23, Khu đô thị mới Văn Phú, Phường Kiến Hưng, Thành phố Hà Nội
Điện thoại:  085 329 3333/ 024 2264 4333
Email: 	ilotus.contact@gmail.com                         Website: ilotus.com.vn

	Số: 275/2026/0064/VFI-CT.39.A                              TP. Hà Nội, ngày 13 tháng 1 năm 2026


CHỨNG THƯ THẨM ĐỊNH GIÁ
Kính gửi: CÔNG TY CỔ PHẦN DƯỢC DOVEPHAR
	Căn cứ Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số: 275/2026/0064/VFI-HĐTĐ.39.A ký ngày 18 tháng 12 năm 2025 giữa Công ty Cổ phần Dược Dovephar với  Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen;
Căn cứ Báo cáo thẩm định giá số 275/2026/0064/VFI-BC.39.A ngày 13 tháng 1 năm 2026 của Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen;
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cung cấp Chứng thư thẩm định giá tài sản với nội dung sau:
1. Khách hàng yêu cầu thẩm định giá:
	Tên khách hàng
	:
	CÔNG TY CỔ PHẦN DƯỢC DOVEPHAR

	Mã số thuế
	:
	0110388258

	Đại diện
	:
	Nguyễn Văn Hà

	Chức vụ
	:
	Giám đốc

	Địa chỉ trụ sở
	:
	Lô CN6.3, Cụm công nghiệp Phương Trung, Xã Phương Trung, Huyện Thanh Oai, Thành phố Hà Nội, 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 Kiến Hưng, Thành phố Hà Nội

	Điện thoại
	: 
	024 2264 4333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	GCN đủ điều kiện hành nghề
	:
	275/TĐG

	Thông báo
	:
	Số 1271/TB-BTC ngày 31/12/2024 về việc doanh nghiệp đủ điều kiện kinh doanh Dịch vụ thẩm định giá.

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

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


3. Tài sản thẩm định: Quyền sử dụng đất thuê trả tiền hàng năm , công trình gắn liền với đất và các tài sản khác có địa chỉ tại: Lô CN6.3 Cụm công nghiệp Phương Trung, xã Phương Trung, huyện Thanh Oai, Thành phố Hà Nội (Nay là xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất Quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất  số: DQ 666425, số vào sổ cấp GCN: VP03016 do Văn Phòng Đăng Ký đất đai Hà Nội cấp ngày 23/12/2024. Chủ sử dụng đất là Công ty cổ phần Dược Dovephar.
4. Thời điểm thẩm định giá: Tháng 12/2025.
[bookmark: _Toc150933756][bookmark: _Toc150933962][bookmark: _Toc150934860]5. Mục đích thẩm định giá: Kết quả thẩm định giá để khách hàng tham khảo giá trị tài sản phục vụ công tác  vay vốn tại tổ chức tín dụng.
6. Cơ sở giá trị của tài sản thẩm định giá:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo 
7. Giả thiết và giả thiết đặc biệt:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo
8. Cách tiếp cận và phương pháp thẩm định giá:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo
9. Giá trị tài sản thẩm định giá:
Trên cơ sở các hồ sơ, tài liệu do Khách hàng cung cấp, qua điều tra thông tin thực tế trên thị trường với cách tiếp cận và phương pháp thẩm định được áp dụng trong tính toán, Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen thông báo giá trị tài sản chưa bao gồm các loại thuế, phí và lệ phí liên quan đến việc chuyển nhượng tài sản của Quý khách hàng tại thời điểm tháng 12/2025 ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích/ hệ thống
(m2)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Tỷ lệ chất lượng còn lại (%)
	Giá trị thẩm định (đồng)

	I
	Quyền sử dụng đất thuê trả tiền hàng năm , công trình gắn liền với đất và các tài sản khác có địa chỉ tại: Lô CN6.3 Cụm công nghiệp Phương Trung, xã Phương Trung, huyện Thanh Oai, Thành phố Hà Nội (Nay là xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất Quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: DQ 666425, số vào sổ cấp GCN: VP03016 do Văn Phòng Đăng Ký đất đai Hà Nội cấp ngày 23/12/2024. Chủ sử dụng đất là Công ty cổ phần Dược Dovephar.
	24.806.180.339

	1
	Quyền sử dụng đất
	 
	9.484.200.000

	-
	Quyền sử dụng đất khu công nghiệp, đất cụm công nghiệp
	 
1.053,8
	9.000.000
	
	9.484.200.000

	2
	Công trình xây dựng và các tài sản khác
	 
	
	
	15.321.980.339

	2.1
	Nhà xưởng 2 tầng
	1.312
	4.641.433
	96%
	5.845.977.692

	2.2
	Hệ thống PCCC
	1
	1.722.893.307
	95%
	1.636.748.642

	2.3
	Hệ thống điều hoà không khí, nước tinh khiết RO, nước thường
	1
	4.727.307.802
	95%
	4.490.942.412

	2.4
	Hệ thống điện động lực, chiếu sáng SBS, khí nén và vách Panel
	1
	3.151.538.519
	95%
	2.993.961.593

	5
	Thang máy tải hàng kèm người
	1
	373.000.000
	95%
	354.350.000

	TỔNG CỘNG
	24.806.180.339

	LÀM TRÒN
	24.806.000.000

	(Bằng chữ: Hai mươi tư tỷ, tám trăm linh sáu triệu đồng chẵn./.)


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

	
	

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




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

	Số: 275/2026/0064/VFI-CT.39.A                              TP. Hà Nội, ngày 13 tháng 1 năm 2026


BÁO CÁO KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
(Kèm theo Chứng thư thẩm định giá số: 275/2026/0064/VFI-CT.39.A ngày 13 tháng 1 năm 2026)
I. THÔNG TIN VỀ DOANH NGHIỆP THẨM ĐỊNH GIÁ 
	Đơn vị thẩm định
	:
	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN

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

	Điện thoại
	: 
	024 2264 4333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	GCN đủ điều kiện hành nghề
	:
	275/TĐG

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

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


II. THÔNG TIN CƠ BẢN VỀ CUỘC THẨM ĐỊNH GIÁ
1. Thông tin cơ bản về cuộc thẩm định giá:
	Tên khách hàng
	:
	CÔNG TY CỔ PHẦN DƯỢC DOVEPHAR

	Mã số thuế
	:
	0110388258

	Đại diện
	:
	Nguyễn Văn Hà

	Chức vụ
	:
	Giám đốc

	Địa chỉ trụ sở
	:
	Lô CN6.3, Cụm công nghiệp Phương Trung, Xã Phương Trung, Huyện Thanh Oai, Thành phố Hà Nội, Việt Nam

	Tài sản thẩm định giá
	:
	Quyền sử dụng đất thuê trả tiền hàng năm , công trình gắn liền với đất và các tài sản khác có địa chỉ tại: Lô CN6.3 Cụm công nghiệp Phương Trung, xã Phương Trung, huyện Thanh Oai, Thành phố Hà Nội (Nay là xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất Quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất  số: DQ 666425, số vào sổ cấp GCN: VP03016 do Văn Phòng Đăng Ký đất đai Hà Nội cấp ngày 23/12/2024. Chủ sử dụng đất là Công ty cổ phần Dược Dovephar..

	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 12/2025.

	Địa điểm thẩm định giá
	:
	Lô CN6.3 Cụm công nghiệp Phương Trung, xã Phương Trung, huyện Thanh Oai, Thành phố Hà Nội (Nay là xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội)

	Vị trí tài sản thẩm định 
	:
	(20.8306323, 105.7759716)

	Thời điểm khảo sát
	:
	Tháng 12/2025


2. Các nguồn thông tin được sử dụng trong quá trình thẩm định giá và xem xét đánh giá các thông tin thu thập
- Tham khảo nguồn thông tin từ các trang giao bán bất động sản qua mạng Internet, gọi điện trực tiếp.
- Tham khảo nguồn thông tin trực tiếp từ những người dân sinh sống xung quanh trên địa bàn.
- Đánh giá nguồn thông tin thu thập: Nguồn thông tin thu thập khách quan và phổ biến trên thị trường.
3. Căn cứ pháp lý
3.1. Văn bản quy phạm pháp luật:
-   Luật Giá số 16/2023/QH15 ngày 19/6/2023;
- Luật Đất đai số 31/2024/QH15 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XV, kỳ họp bất thường lần thứ 5 thông qua ngày 18 tháng 01 năm 2024;
- Luật Xây dựng số 50/2014/QH13 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XIII, kỳ họp thứ 7 thông qua ngày 18 tháng 6 năm 2014;
- Luật số 62/2020/QH14 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XIV, kỳ họp thứ 9 thông qua ngày 17 tháng 6 năm 2020 về việc Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng;
- Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XV, kỳ họp thứ 6 thông qua ngày 27 tháng 11 năm 2023;
- Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ Quy định về giá đất.
- Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ quy định về thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất;
- Thông tư số 28/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính Quy định về trình tự, thủ tục kiểm tra việc chấp hành pháp luật về giá, thẩm định giá do Bộ trưởng Bộ Tài chính ban hành;
- Thông tư số 30/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành các chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về quy tắc đạo đức nghề nghiệp thẩm định giá, phạm vi công việc thẩm định giá, cơ sở giá trị thẩm định giá, hồ sơ thẩm định giá;
- Thông tư số 31/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thu thập và phân tích thông tin về tài sản thẩm định giá;
- Thông tư số 32/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành các chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận từ thị trường, cách tiếp cận từ chi phí, cách tiếp cận từ thu nhập;
- Thông tư số 36/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá doanh nghiệp;
- Thông tư số 37/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá tài sản vô hình;
- Thông tư số 42/2024/TT-BTC ngày 20/6/2024 của Bộ Tài chính ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá bất động sản;
- Thông tư số 45/2013/TT-BTC ngày 24/5/2013 của Bộ Tài chính về việc hướng dẫn chế độ quản lý, sử dụng và trích khấu hao tài sản cố định;
- Thông tư 147/2016/TT-BTC ngày 13 tháng 10 năm 2016 sửa đổi bổ sung một số điều của Thông tư số 45/2013/TT-BTC ngày 25/4/2013 của Bộ Tài chính hướng dẫn chế độ quản lý, sử dụng và trích khấu hao tài sản cố định;
- Thông tư số 28/2017/TT-BTC ngày 12/4/2017 của Bộ Tài chính về việc sửa đổi, bổ sung một số điều của Thông tư 45/2013/TT-BTC ngày 25/4/2013 và Thông tư số 147/2016/TT-BTC ngày 13/10/2016 của Bộ Tài chính hướng dẫn chế độ quản lý, sử dụng và trích khấu hao tài sản cố định;
- Quyết định số 409/QĐ-BXD ngày 11/4/2025 của Bộ Xây dựng về việc Công bố suất vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2024;
- Công văn số 1326/BXD-QLN của Bộ Xây dựng ban hành ngày 08/8/2011 về việc hướng dẫn kiểm kê, đánh giá lại giá trị tài sản cố định là nhà, vật kiến trúc;
- Và các văn bản pháp luật có liên quan khác.
3.2. Các văn bản liên quan khác:
a. Hồ sơ pháp lý của tài sản: 
- Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất Quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất  số: DQ 666425, số vào sổ cấp GCN: VP03016 do Văn Phòng Đăng Ký đất đai Hà Nội cấp ngày 23/12/2024. Chủ sử dụng đất là Công ty cổ phần Dược Dovephar.
- Hợp đồng số 0201/2024/HĐ/TĐ-DOVEPHAR về việc: Tư vấn, thiết kế và thẩm duyệt hệ thống Phòng cháy chữa cháy - Công trình: "Nhà máy Dược Dovephar tại Lô CN6.3, Cụm công nghiệp Phương Trung, xã Phương Trung, huyện Thanh Oai, Hà Nội ngày 02/01/2024
- Hợp đồng số: 0305/2024/HĐTC/TĐ-DOVEPHAR về việc: Thi công lắp đặt hệ thống PCCC - Công trình: "Nhà máy Dược Dovephar - địa điểm tại Lô CN6.3 Cụm công nghiệp Phương Trung, xã Phương Trung, huyện Thanh Oai, Hà Nội ngày 03/5/2024
- Hóa đơn số 52 ngày 26/12/2024
- Hồ sơ quyết toán A-B (giai đoạn 2) ngày 01/12/2024 của dự án Nhà máy dược Dovephar
-  Hóa đơn số 26 ngày 26/12/2024
- Hồ sơ quyết toán A-B (giai đoạn 1) ngày 01/12/2024 của dự án Nhà máy dược Dovephar
- Hợp đồng kinh tế số: 012024/HĐKT/DOVEPHAR-SHD ký ngày 04/05/2024
- Hợp đồng kinh tế số: 012024/HĐKT/DOVEPHAR-SHD ký ngày 04/05/2024
- Hóa đơn số 11 ngày 06/09/2024
-  Hóa đơn số 25 ngày 25/12/2024
- Hợp đồng số MSE23/07/2024/HĐKT ký ngày 23/07/2024
- Hóa đơn số 33 ngày 26/12/2024
b. Hồ sơ khác:
- Hợp đồng số 275/2026/0064/VFI-HĐTĐ.39.A ngày 18/12/2025 giữa Công ty Cổ phần Dược Dovephar với Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen.
- Hồ sơ, tài liệu, chứng từ liên quan đến tài sản thẩm định giá.
III. TỔNG QUAN VỀ THỊ TRƯỜNG CỦA TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
Trong bối cảnh chuỗi cung ứng toàn cầu dịch chuyển mạnh mẽ, bất động sản công nghiệp đang trở thành phân khúc thu hút dòng vốn đầu tư bền vững. Đặc biệt, nhu cầu kho xưởng cho thuê – Hà Nội liên tục tăng cao nhờ vị trí trung tâm, hạ tầng đồng bộ và thị trường tiêu thụ lớn nhất miền Bắc.
Việc lựa chọn đúng mô hình kho xưởng không chỉ giúp doanh nghiệp tối ưu chi phí vận hành mà còn nâng cao năng lực cạnh tranh dài hạn.
Hà Nội là trung tâm chính trị – kinh tế – logistics quan trọng của miền Bắc, sở hữu mạng lưới giao thông kết nối hoàn chỉnh với các tỉnh công nghiệp trọng điểm như Bắc Ninh, Hưng Yên, Hải Dương. Sự phát triển của các khu, cụm công nghiệp vệ tinh đã thúc đẩy mạnh mẽ nhu cầu kho xưởng cho thuê – Hà Nội, đặc biệt tại Nam Từ Liêm, Hoài Đức, Đông Anh và Gia Lâm.
So với việc tự đầu tư xây dựng, thuê kho xưởng giúp doanh nghiệp tiết kiệm vốn ban đầu, linh hoạt mở rộng hoặc thu hẹp quy mô theo từng giai đoạn sản xuất.
Các mô hình kho xưởng cho thuê – Hà Nội hiện nay được thiết kế hiện đại, đáp ứng tiêu chuẩn PCCC, điện 3 pha, chiều cao kho lớn và xe container ra vào thuận tiện. Hà Nội sở hữu lợi thế lớn khi nằm gần sân bay Nội Bài, các tuyến vành đai 3 – 4, cao tốc Hà Nội – Hải Phòng và Hà Nội – Lào Cai. Điều này giúp các kho xưởng tại Hà Nội rút ngắn thời gian vận chuyển, giảm chi phí logistics và nâng cao hiệu quả phân phối hàng hóa.
Thị trường kho xưởng cho thuê – Hà Nội cung cấp đa dạng diện tích từ 300m² đến hàng chục nghìn m², phù hợp cho cả doanh nghiệp vừa và nhỏ lẫn tập đoàn sản xuất lớn. Ngoài kho xưởng truyền thống, nhiều dự án còn phát triển kho cao tầng, kho lạnh và kho logistics tích hợp công nghệ quản lý hiện đại.
Hiện nay, thị trường được chia thành các nhóm chính gồm kho xưởng trong khu công nghiệp, kho xưởng trong cụm công nghiệp và kho xưởng độc lập ngoài khu. Mỗi loại hình kho xưởng cho thuê – Hà Nội đều có ưu – nhược điểm riêng về giá thuê, tính linh hoạt và thời hạn sử dụng.
Kho xưởng cho thuê – Hà Nội là giải pháp tối ưu cho doanh nghiệp trong bối cảnh chi phí đầu tư ngày càng tăng và yêu cầu vận hành linh hoạt.
Nếu bạn đang tìm kiếm kho xưởng vị trí đẹp, pháp lý an toàn và giá thuê hợp lý, hãy liên hệ ngay Hưng Việt Land để được tư vấn chi tiết và khảo sát thực tế.

(nguồn tham khảo: https://baodautu.vn/kho-xuong-xay-san-la-diem-sang-cua-bat-dong-san-cong-nghiep-phia-nam-d414215.html)
IV. THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
	Tên tài sản
	Quyền sử dụng đất thuê trả tiền hàng năm , công trình gắn liền với đất và các tài sản khác có địa chỉ tại: Lô CN6.3 Cụm công nghiệp Phương Trung, xã Phương Trung, huyện Thanh Oai, Thành phố Hà Nội (Nay là xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất Quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất  số: DQ 666425, số vào sổ cấp GCN: VP03016 do Văn Phòng Đăng Ký đất đai Hà Nội cấp ngày 23/12/2024. Chủ sử dụng đất là Công ty cổ phần Dược Dovephar..

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	-
	Thửa đất số:
	./.
	Tờ bản đồ số:
	./.

	-
	Địa chỉ:
	Xã Phương Trung, Huyện Thanh Oai, Thành phố Hà Nội

	-
	Diện tích (m²):
	1053,8
	Hình thức sử dụng:
	Sử dụng riêng

	-
	Mục đích sử dụng:
	Đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp
	Thời hạn sử dụng:
	Đến ngày 26/6/2070

	-
	Nguồn gốc sử dụng đất:
	Thuê đất trả tiền hàng năm của doanh nghiệp đầu tư hạ tầng cụm công nghiệp

	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí; Giao thông;

	-
	Đường tiếp giáp chính:
	Đường nội bộ khu công nghiệp
	Số mặt tiền:
	Tiếp giáp góc 2 mặt đường, phố

	-
	Mặt cắt đường/ngõ nhỏ nhất từ đường chính dẫn đến tài sản thẩm định giá (m):
	11
	Mặt cắt đường/ngõ trước mặt tài sản thẩm định giá (m):
	11

	-
	Khoảng cách đến trục đường chính (m):
	Tài sản nằm tại KCN Phường Trung, Cách QL21B khoảng 360m

	-
	Các hướng tiếp giáp: 
	Hướng Tây: Tiếp giáp với đường rộng khoảng 11m
Hướng Nam: Tiếp giáp với đường rộng khoảng 11m

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: (20.8306323, 105.7759716)

	-
	

	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	1053,8
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	0

	-
	Mặt tiền (m):
	37,37
	Chiều sâu (m): 
	25

	-
	Hình dáng:
	Tương đối vuông vức
	Hướng:
	Tây

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

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

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

	-
	Mật độ dân cư:
	Cao/đông đúc
	Đời sống dân cư:
	Cao

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

	3.
	Tài sản gắn liền với đất và các tài sản khác

	 
	+ Tại thời điểm khảo sát, CTXD bao gồm
 + nhà xưởng đã được chứng nhận trên GCN, diện tích xây dựng khoảng 656m2, diện tích sàn khoảng 1.312m2; thời gian hoàn thiện đưa vào sử dụng ngày 01/12/2024 
+ Hệ thống phòng cháy chữa cháy 
+ Hệ thống điều hòa không khí, nước tinh khiết RO, nước thường 
+ Hệ thống điện động lực, chiếu sáng SBS, khí nén và vách Panel 
+ Tháng máy tải hang kèm người Ngoài ra, còn các công trình phụ trợ đi kèm như nhà bảo vệ, nhà gửi xe, hàng rào, sân đường, chưa được chứng nhận trên GCN và cũng không có bất cứ hồ sơ phát lý nào kèm theo.



CÔNG TRÌNH XÂY DỰNG VÀ TÀI SẢN KHÁC
	TT
	Tài sản
	Đơn vị tính
	Số lượng
	HSPL
	Đơn giá (đồng/ĐVT)
	Nguyên giá (đồng)
	Thời gian đưa vào sử dụng

	1
	Nhà xưởng 2 tầng
	m2
	   1.312,0 
	 
	4.641.433
	6.089.560.096
	01/12/2024

	2
	Hệ thống PCCC
	 
	 
	 '+ Hợp đồng số 0201/2024/HĐ/TĐ
 -DOVEPHAR về việc: Tư vấn, thiết kế và thẩm duyệt
 hệ thống Phòng cháy chữa cháy - Công trình: "Nhà
 máy Dược Dovephar tại Lô CN6.3, Cụm công nghiệp
 Phương Trung, xã Phương Trung, huyện Thanh Oai,
 Hà Nội ngày 02/01/2024
 +Hợp đồng số:
 0305/2024/HĐTC/TĐ-DOVEPHAR về việc: Thi công
 lắp đặt hệ thống PCCC - Công trình: "Nhà máy Dược
 Dovephar - địa điểm tại Lô CN6.3 Cụm công nghiệp
 Phương Trung, xã Phương Trung, huyện Thanh Oai,
 Hà Nội ngày 03/5/2024
 + Hóa đơn số 52 ngày 26/12/2024
	 
	1.722.893.307
	26/12/2024

	3
	Hệ thống điều hoà không khí, nước tinh khiết RO, nước thường
	Trọn gói
	1
	+ Hồ sơ quyết toán A-B (giai đoạn 2) ngày 01/12/2024 của dự án Nhà máy dược Dovephar
 + Hóa đơn số 26 ngày 26/12/2024
	
	4.727.307.802
	01/12/2024

	4
	Hệ thống điện động lực, chiếu sáng SBS, khí nén và vách Panel
	Trọn gói
	1
	+ Hồ sơ quyết toán A-B (giai đoạn 1) ngày 01/12/2024 của dự án Nhà máy dược Dovephar
 + Hợp đồng kinh tế số: 012024/HĐKT/DOVEPHAR-SHD ký
 ngày 04/05/2024
 + Hợp đồng kinh tế số: 012024/HĐKT/DOVEPHAR-SHD ký ngày 04/05/2024
 + Hóa đơn số 11 ngày 06/09/2024
 + Hóa đơn số 25 ngày 25/12/2024
	
	3.151.538.519
	01/12/2024

	5
	Thang máy tải hàng kèm người
	Trọn gói
	1
	+ Hợp đồng số MSE23/07/2024/HĐKT ký ngày 23/07/2024
 +Hóa đơn số 33 ngày 26/12/2024
	373.000.000
	373.000.000
	26/12/2024



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:
- 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.
- 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.
- Giá trị trên xác định trong điều kiện TSTĐ hoạt động liên tục trong khoảng thời gian trích khấu hao, được duy tu, bảo dưỡng định kỳ.... Sau thời điểm phát hành chứng thư các điều kiện trên không xảy ra dẫn đến giá trị tài sản thẩm định bị thay đổi, chúng tôi xem xét lại báo cáo định giá và tiến hành thẩm định giá theo các điều kiện phát sinh mới. 
- Giá trị tài sản thẩm định được xác định 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. 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.
- Giá trị tài sản thẩm định giá được ước tính dựa trên giả định không có bất kỳ yếu tố nào làm cản trở ảnh hưởng đến việc giao dịch bình thường của tài sản trên thị trường.
VI. CƠ SỞ GIÁ TRỊ THẨM ĐỊNH GIÁ
- Giá trị thị trường: Kết quả thẩm định giá trị tài sản được xác định dựa trên cơ sở giá trị thị trường tại thời điểm thẩm định theo Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về Cơ sở giá trị thẩm định giá: “Giá trị thị trường là khoản tiền ước tính để tài sản có thể được giao dịch tại thời điểm thẩm định giá giữa người sẵn sàng mua và người sẵn sàng bán trong một giao dịch khách quan, độc lập, sau khi được tiếp thị đầy đủ và các bên tham gia hành động có hiểu biết, thận trọng và không bị ép buộc”. 
VII. CÁCH TIẾP CẬN, PHƯƠNG PHÁP THẨM ĐỊNH GIÁ
1. Cách tiếp cận và phương pháp thẩm định:
- Cách tiếp cận từ thị trường: Xác định giá trị của tài sản thẩm định giá thông qua việc so sánh tài sản thẩm định giá với các tài sản so sánh đã có các thông tin về giá trên thị trường.
- Phương pháp so sánh: Xác định giá trị của tài sản thẩm định giá dựa trên cơ sở đối chiếu, phân tích và đánh giá các yếu tố so sánh của các tài sản so sánh với tài sản thẩm định giá từ đó điều chỉnh mức giá của các tài sản so sánh làm cơ sở ước tính giá trị của tài sản thẩm định giá.
- Cách tiếp cận từ chi phí: Là cách thức xác định giá trị của tài sản thẩm định giá thông qua chi phí tạo ra một tài sản có chức năng, công dụng giống hệt hoặc tương tự với tài sản thẩm định giá và hao mòn của tài sản thẩm định giá.
- Phương pháp chi phí thay thế: Là phương pháp thẩm định giá xác định giá trị của tài sản thẩm định giá dựa trên cơ sở chênh lệch giữa chi phí thay thế để tạo ra một tài sản tương tự tài sản thẩm định giá có cùng chức năng, công dụng theo giá thị trường hiện hành và giá trị hao mòn của tài sản thẩm định giá.
2. Xác định cách tiếp cận và phương pháp đối với tài sản thẩm định giá:
- Căn cứ vào mục đích thẩm định giá, đặc điểm của tài sản thẩm định giá và cơ sở giá trị thẩm định giá tài sản, Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen lựa chọn phương pháp so sánh (cách tiếp cận từ thị trường) để xác định giá trị quyền sử dụng đất của tài sản thẩm định giá.
- Đối với công trình xây dựng gắn liền trên đất, tại thời điểm thẩm định giá, qua thu thập thông tin từ thị trường, Tổ thẩm định nhận thấy thị trường hầu như không phát sinh các giao dịch các công trình xây dựng tương tự tài sản thẩm định. Vì vậy, do hạn chế về mặt thu thập thông tin, Tổ thẩm định chưa có cơ sở tính toán giá trị các công trình xây dựng dựa trên phương pháp so sánh. Ngoài ra, Tổ thẩm định cũng không được cung cấp thông tin hay có đủ dữ liệu để đánh giá theo cách tiếp cận từ thu nhập. Do vậy, Tổ thẩm định sử dụng cách tiếp cận từ chi phí (phương pháp chi phí thay thế) để xác định giá trị công trình gắn liền trên đất và các tài sản khác của tài sản so sánh và tài sản thẩm định.
VIII. GIÁ TRỊ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH
1. Xác định đơn giá quyền sử dụng đất:
Qua khảo sát thị trường, Tổ thẩm định thu thập được 03 giao dịch được cho là tương đồng về đặc điểm vị trí, giao thông, kích thước, mặt tiền, điều kiện hạ tầng và điều kiện xã hội,… với tài sản thẩm định giá, cụ thể như sau:
 Thông tin tài sản so sánh:
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSTĐ
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	A
	Thông tin về tài sản
	
	
	
	

	1
	Địa chỉ
	Xã Phương Trung, Huyện Thanh Oai, Thành phố Hà Nội (Nay là xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội)
	Xã Phương Trung, Huyện Thanh Oai, Thành phố Hà Nội (Nay là xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội)
	Xã Phương Trung, Huyện Thanh Oai, Thành phố Hà Nội (Nay là xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội)
	Xã Phương Trung, Huyện Thanh Oai, Thành phố Hà Nội (Nay là xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội)

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

	-
	Thông tin liên lạc
	 
	SĐT: 0944268078 
	SĐT: 02462533999
	SĐT: 02462533999

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

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 
	 Tháng 12/2025
	 Tháng 12/2025
	 Tháng 12/2025

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

	6
	Mục đích sử dụng
	Đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp
	Đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp
	Đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp
	Đất khu công nghiệp, cụm công nghiệp

	7
	Thời hạn sử dụng đất
	Có thời hạn  (đến 25/06/2070)
	Có thời hạn (đến 25/06/2070)
	Có thời hạn (đến 25/06/2070)
	Có thời hạn (đến 26/06/2070)

	8
	Vị trí
	Tài sản tại: Cụm CN Phương Trung, Xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Đường nội bộ KCN
	Tài sản tại: Cụm CN Phương Trung, Xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Đường nội bộ KCN
	Tài sản tại: Cụm CN Phương Trung, Xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Đường nội bộ KCN
	Tài sản tại: Cụm CN Phương Trung, Xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Đường nội bộ KCN

	9
	Giao thông
	Đường nhựa có vỉa hè
	Đường nhựa có vỉa hè
	Đường nhựa có vỉa hè
	Đường nhựa có vỉa hè

	10
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	11
	11
	16,5
	16,5

	11
	Diện tích đất (m²)
	1.053,8
	1.000
	1.003
	1.535,7

	12
	Mặt tiền (m)
	37,37
	40
	29,5
	51,15

	13
	Chiều sâu (m)
	25
	25
	34
	30,02

	14
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp góc 2 mặt đường, phố
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp góc 2 mặt đường, phố

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

	16
	Tài sản gắn liền với đất
	
	Đất trống
	Đất trống
	Đất trống

	17
	Giá rao (đồng)
	
	10.500.000.000
	11.233.600.000
	19.426.605.000

	18
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	
	8.400.000.000
	8.986.880.000
	15.541.284.000

	B
	Chi tiết tính toán
	 
	 
	 
	 

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

	2
	Giá trị đất (đồng)
	 
	8.400.000.000
	8.986.880.000
	15.541.284.000

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	 
	8.400.000
	8.960.000
	10.120.000

	C
	NHẬN XÉT
	 
	 
	 
	 

	1
	Pháp lý
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Mục đích sử dụng
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	3
	Thời hạn sử dụng đất
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	4
	Vị trí
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	5
	Giao thông
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	6
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	 
	Tương đồng
	Lợi thế hơn
	Lợi thế hơn

	7
	Diện tích đất (m²)
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn

	8
	Mặt tiền (m)
	 
	Tương đồng
	Kém lợi thế hơn
	Tương đồng

	9
	Chiều sâu (m)
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	10
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	Kém lợi thế hơn
	Kém lợi thế hơn
	Tương đồng

	11
	Hình dáng thửa đất
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng


Các yếu tố như vị trí, giao thông, diện tích, hình dáng, hạ tầng kỹ thuật và hạ tầng xã hội… làm ảnh hưởng đến giá trị của thửa đất. Mỗi yếu tố đóng góp một tỷ lệ nhất định vào giá trị của thửa đất. Vì vậy, dựa trên ba tài sản so sánh tương đồng với tài sản thẩm định giá, Tổ thẩm định phân tích các yếu tố giống và khác nhau giữa TSTĐ và TSSS, sau đó điều chỉnh giá của các tài sản so sánh theo các yếu tố điều chỉnh trên để đưa ra giá trị của tài sản thẩm định.
Nguyên tắc điều chỉnh: Cố định TSTĐ, lấy TSTĐ làm chuẩn (tương đương với tỷ lệ tuyệt đối là 100%), các TSSS được điều chỉnh xoay quanh TSTĐ; Các điểm ở TSSS vượt trội hơn so với TSTĐ thì điều chỉnh giảm mức giá tính theo đơn vị chuẩn tài sản so sánh (trừ); Các điểm ở TSSS kém lợi thế hơn so với TSTĐ thì điều chỉnh tăng mức giá tính theo đơn vị chuẩn của tài sản so sánh (cộng); Những yếu tố ở tài sản so sánh giống (tương tự) với tài sản cần thẩm định giá thì giữ nguyên mức giá của tài sản so sánh (không điều chỉnh).
 Bảng điều chỉnh:
	STT
	Yếu tố so sánh
	Đơn vị tính
	TSTĐ
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	A
	Giá trị QSDĐ thị trường (Ước tính sau thương lượng)
	Đồng
	 
	8.400.000.000
	8.986.880.000
	15.541.284.000

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	8.400.000
	8.960.000
	10.120.000

	C
	Điều chỉnh các yếu tố so sánh
	 
	 
	 
	 
	 

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

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	8.400.000
	8.960.000
	10.120.000

	C.2
	Mục đích sử dụng
	  
	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
	 
	8.400.000
	8.960.000
	10.120.000

	C.3
	Thời hạn sử dụng đất
	  
	Có thời hạn (đến 25/06/2070, 44 năm)
	 Có thời hạn (đến 25/06/2070, 44 năm)
	Có thời hạn (đến 25/06/2070, 44 năm)
	Có thời hạn (đến 25/06/2070, 44 năm)

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	8.400.000
	8.960.000
	10.120.000

	C.4
	Vị trí
	  
	Tài sản tại: Cụm CN Phương Trung, Xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Đường nội bộ KCN
	Tài sản tại: Cụm CN Phương Trung, Xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Đường nội bộ KCN
	Tài sản tại: Cụm CN Phương Trung, Xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Đường nội bộ KCN
	Tài sản tại: Cụm CN Phương Trung, Xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Đường nội bộ KCN

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	8.400.000
	8.960.000
	10.120.000

	C.5
	Giao thông
	  
	Đường nhựa có vỉa hè
	Đường nhựa có vỉa hè
	Đường nhựa có vỉa hè
	Đường nhựa có vỉa hè

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	8.400.000
	8.960.000
	10.120.000

	C.6
	Độ rộng đường trước tài sản (m)
	  
	11
	11
	16,5
	16,5

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

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	-896.000
	-1.012.000

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	8.400.000
	8.064.000
	9.108.000

	C.7
	Diện tích đất (m²)
	(m2)  
	1.053.8
	1.000
	1.003
	1.535,7

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	5%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	506.000

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	8.400.000
	8.064.000
	9.614.000

	C.8
	Mặt tiền (m)
	  
	37,37
	40
	29,5
	51,15

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	3%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	268.800
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	8.400.000
	8.332.800
	9.614.000

	C.9
	Chiều sâu (m)
	  
	25
	25
	34
	30,02

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	8.400.000
	8.332.800
	9.614.000

	C.10
	Số lượng mặt tiếp giáp
	  
	Tiếp giáp góc 2 mặt đường, phố
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp góc 2 mặt đường, phố

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	5%
	5%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	420.000
	448.000
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	8.820.000
	8.780.800
	9.614.000

	C.11
	Hình dáng thửa đất
	  
	Tương đối vuông vức
	Tương đối vuông vức
	Tương đối vuông vức
	Tương đối vuông vức

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0
	0
	0

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	8.820.000
	8.780.800
	9.614.000

	D
	Mức giá chỉ dẫn 
	Đồng/m²
	 
	8.820.000
	8.780.800
	9.614.000

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng 
	 
	9.071.600

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	 
	-2,77%
	-3,21%
	5,98%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng 
	 
	420.000 
	1.612.800
	1.518.000

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	1
	3
	2

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	 
	0% - 5%
	0% - 10%
	0% - 10%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng 
	 
	420.000
	179.200
	506.000


 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  -3,21% đến 5,98%, đảm bảo không quá 15% (theo Thông tư số 32/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính).
Về thống nhất mức giá chỉ dẫn:
Đơn vị tính: Đồng/m²
	TT
	Tài sản
	Mức giá chỉ dẫn của các TSSS
	Trọng số của các TSSS sau điều chỉnh
	Giá trị trung bình của mức giá chỉ dẫn sau điều chỉnh

	1
	Tài sản so sánh 1
	8.820.000
	33,34%
	2.940.588

	2
	Tài sản so sánh 2
	8.780.800
	33,33%
	2.926.641

	3
	Tài sản so sánh 3
	9.614.000
	33,33%
	3.204.346

	Giá trị bình quân theo trọng số:
	9.071.575

	Làm tròn:
	9.000.000


Tổ thẩm định sử dụng mức giá chỉ dẫn là mức giá bình quân có trọng số của 03 tài sản so sánh làm mức giá của tài sản thẩm định, tương ứng là: 9.000.000 đồng/m².
2. Xác định giá trị tài sản gắn liền với đất
2.1 Nhà xưởng: 
Qua tham khảo thị trường về đơn giá xây dựng mới đối với công trình nhà xưởng 2 tầng, cân nhắc và xem xét với mức độ hoàn thiện của công trình xây dựng hiện có, tổ thẩm định nhận thấy đơn giá vận dụng theo Quyết định 409/QĐ-BXD năm 2025 công bố suất vốn đầu tư xây dựng và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình 2024 là khá phù hợp với thị trường, theo đó:
“Suất vốn đầu tư Nhà 1 tầng, căn hộ khép kín, kết cấu tường gạch chịu lực, mái BTCT đổ tại chỗ có đơn giá là 5.363.000 đồng/m² sàn.
Hệ số điều chỉnh vùng cho suất vốn đầu tư: Thành phố Hà Nội thuộc vùng 7 có hệ số điều chỉnh là 0,952.”	
Tổ thẩm định xác định đơn giá xây mới của công trình xây dựng chưa bao gồm VAT hoàn thiện cơ bản là: (chi phí xây dựng) x (Hệ số vùng) =  5.363.000 x 0,952/1,1= 4.641.433 đồng/m² sàn. 
 Xác định giá trị hao mòn theo kỹ thuật tuổi đời:
Tỉ lệ hao mòn được tính toán theo phương pháp tuổi đời:
Công thức: Tỉ lệ hao mòn = Tuổi đời hiệu quả/ Tuổi đời kinh tế
Tổ thẩm định giả định rằng công trình xây dựng hoạt động liên tục trong khoảng thời gian trích khấu hao được duy tu, sửa chữa định kỳ và đúng quy trình nên tuổi đời hiệu quả bằng tuổi đời thực tế. Theo thông tin khách hàng cung cấp, công trình nhà văn phòng, nhà xưởng được hoàn thành đưa vào sử dụng khoảng năm 01/12/2024, do vậy tổ thẩm định xác định tuổi đời hiệu quả của công trình là khoảng 13 tháng
Vận dụng thời gian trích khấu hao TSCĐ tại Thông tư 45/2013/TT-BTC của Bộ Tài Chính về việc hướng dẫn chế độ quản lý, sử dụng và trích khấu hao tài sản cố định ngày 25/4/2013, kết hợp với khảo sát thông tin thị trường và quan sát hiện trạng thực tế công trình, tổ thẩm định xác định tuổi đời kinh tế của tài sản thẩm định như sau:
	Tên tài sản
	Năm sử dụng 
	Thời điểm thẩm định
	Tuổi đời kinh tế (Tháng)
	Tuổi đời hiệu quả (Tháng)
	Tỉ lệ hao mòn (%)

	Nhà xưởng 
	01/12/2024
	22/12/2025
	30
	13
	4%


 Xác định giá trị của công trình xây dựng trên đất:
Công thức:
	Giá trị ước tính của tài sản
	=
	Chi phí thay thế 
(Giá trị xây mới tài sản-đã bao gồm lợi nhuận của nhà sản xuất/nhà đầu tư)
	-
	Tổng giá trị hao mòn 


	Tài sản
	Diện tích sàn (m²)
	Đơn giá xây dựng mới (đồng/m² sàn)
	Chi phí thay thế (đồng)
	Tỷ lệ hao mòn (%)
	Giá trị hao mòn (đồng)
	Giá trị thẩm định tại thời điểm thẩm định giá (đồng)

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

	Nhà xưởng 
	1.312
	4.641.433
	6.089.560.096
	4%
	243.582.404
	5.845.977.692


2.2 Tài sản khác gắn liền với nhà xưởng: 
	TT
	Tài sản
	Đơn vị tính
	Số lượng
	HSPL
	Đơn giá (đồng/ĐVT)
	Nguyên giá (đồng)

	1
	Nhà xưởng 2 tầng
	m2
	   1.312
	 
	4.641.433
	6.089.560.096

	2
	Hệ thống PCCC
	 
	 
	 '+ Hợp đồng số 0201/2024/HĐ/TĐ
 -DOVEPHAR về việc: Tư vấn, thiết kế và thẩm duyệt
 hệ thống Phòng cháy chữa cháy - Công trình: "Nhà
 máy Dược Dovephar tại Lô CN6.3, Cụm công nghiệp
 Phương Trung, xã Phương Trung, huyện Thanh Oai,
 Hà Nội ngày 02/01/2024
 +Hợp đồng số:
 0305/2024/HĐTC/TĐ-DOVEPHAR về việc: Thi công
 lắp đặt hệ thống PCCC - Công trình: "Nhà máy Dược
 Dovephar - địa điểm tại Lô CN6.3 Cụm công nghiệp
 Phương Trung, xã Phương Trung, huyện Thanh Oai,
 Hà Nội ngày 03/5/2024
 + Hóa đơn số 52 ngày 26/12/2024
	 
	1.722.893.307

	3
	Hệ thống điều hoà không khí, nước tinh khiết RO, nước thường
	Trọn gói
	1
	+ Hồ sơ quyết toán A-B (giai đoạn 2) ngày 01/12/2024 của dự án Nhà máy dược Dovephar
 + Hóa đơn số 26 ngày 26/12/2024
	
	4.727.307.802

	4
	Hệ thống điện động lực, chiếu sáng SBS, khí nén và vách Panel
	Trọn gói
	1
	+ Hồ sơ quyết toán A-B (giai đoạn 1) ngày 01/12/2024 của dự án Nhà máy dược Dovephar
 + Hợp đồng kinh tế số: 012024/HĐKT/DOVEPHAR-SHD ký
 ngày 04/05/2024
 + Hợp đồng kinh tế số: 012024/HĐKT/DOVEPHAR-SHD ký ngày 04/05/2024
 + Hóa đơn số 11 ngày 06/09/2024
 + Hóa đơn số 25 ngày 25/12/2024
	
	3.151.538.519

	5
	Thang máy tải hàng kèm người
	Cái
	1
	+ Hợp đồng số MSE23/07/2024/HĐKT ký ngày 23/07/2024
 +Hóa đơn số 33 ngày 26/12/2024
	373.000.000
	373.000.000


 Xác định giá trị hao mòn theo kỹ thuật tuổi đời:
Tỉ lệ hao mòn được tính toán theo phương pháp tuổi đời:
Công thức: Tỉ lệ hao mòn = Tuổi đời hiệu quả/ Tuổi đời kinh tế
	TT
	Tài sản
	Phương pháp tuổi đời

	 
	 
	Thời gian đưa vào sử dụng
	Thời gian thẩm định giá
	Tuổi đời hiệu quả (tháng)
	Tuổi đời kinh tế (tháng)
	Tỉ lệ hao mòn

	1
	Nhà xưởng 2 tầng
	01/12/2024
	22/12/2025
	13
	360
	4,0%

	2
	Hệ thống PCCC
	26/12/2024
	22/12/2025
	12
	240
	5,0%

	3
	Hệ thống điều hoà không khí, nước tinh khiết RO, nước thường
	01/12/2024
	22/12/2025
	13
	240
	5,0%

	4
	Hệ thống điện động lực, chiếu sáng SBS, khí nén và vách Panel
	01/12/2024
	22/12/2025
	13
	240
	5,0%

	5
	Thang máy tải hàng kèm người
	26/12/2024
	22/12/2025
	12
	240
	5,0%


 Xác định giá trị của công trình xây dựng trên đất:
Công thức:
	Giá trị ước tính của tài sản
	=
	Chi phí thay thế 
(Giá trị xây mới tài sản-đã bao gồm lợi nhuận của nhà sản xuất/nhà đầu tư)
	-
	Tổng giá trị hao mòn 


	Tài sản
 
	Đơn vị tính
 
	Số lượng
 
	Đơn giá (đồng/ĐVT)
 
	Tỷ lệ hao mòn TSTĐ
	Giá trị hao mòn
	Giá trị TSTĐ (đồng)

	Hệ thống PCCC
	Trọn gói
	1
	1.722.893.307
	5,00%
	86.144.665
	1.636.748.642

	Hệ thống điều hoà không khí, nước tinh khiết RO, nước thường
	Trọn gói
	1
	4.727.307.802
	5,00%
	236.365.390
	4.490.942.412

	Hệ thống điện động lực, chiếu sáng SBS, khí nén và vách Panel
	Trọn gói
	1
	3.151.538.519
	5,00%
	157.576.926
	2.993.961.593

	Thang máy tải hàng kèm người
	Cái
	1
	373.000.000
	5,00%
	18.650.000
	354.350.000


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 12/2025 ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích/ hệ thống
(m2)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Tỷ lệ chất lượng còn lại (%)
	Giá trị thẩm định (đồng)

	I
	Quyền sử dụng đất thuê trả tiền hàng năm , công trình gắn liền với đất và các tài sản khác có địa chỉ tại: Lô CN6.3 Cụm công nghiệp Phương Trung, xã Phương Trung, huyện Thanh Oai, Thành phố Hà Nội (Nay là xã Thanh Oai, Thành phố Hà Nội) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất Quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: DQ 666425, số vào sổ cấp GCN: VP03016 do Văn Phòng Đăng Ký đất đai Hà Nội cấp ngày 23/12/2024. Chủ sử dụng đất là Công ty cổ phần Dược Dovephar.
	24.806.180.339

	1
	Quyền sử dụng đất
	 
	9.484.200.000

	-
	Quyền sử dụng đất khu công nghiệp, đất cụm công nghiệp
	 
1.053,8
	9.000.000
	
	9.484.200.000

	2
	Công trình xây dựng và các công trình khác
	 
	
	
	15.321.980.339

	2.1
	Nhà xưởng 2 tầng
	1.312
	4.64143.3
	96%
	5.845.977.692

	2.2
	Hệ thống PCCC
	1
	1.722.893.307
	95%
	1.636.748.642

	2.3
	Hệ thống điều hoà không khí, nước tinh khiết RO, nước thường
	1
	4.727.307.802
	95%
	4.490.942.412

	2.4
	Hệ thống điện động lực, chiếu sáng SBS, khí nén và vách Panel
	1
	3.151.538.519
	95%
	2.993.961.593

	5
	Thang máy tải hàng kèm người
	1
	373.000.000
	95%
	354.350.000

	TỔNG CỘNG
	24.806.180.339

	LÀM TRÒN
	24.806.000.000

	(Bằng chữ: Hai mươi tư tỷ, tám trăm linh sáu triệu đồng chẵn./.)


IX. THỜI HẠN HIỆU LỰC CỦA KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
- Tối đa 06 (sáu) tháng tính từ ngày ký đối với tài sản là Bất động sản.
X. TUYÊN BỐ CHUNG VÀ MIỄN TRỪ TRÁCH NHIỆM
- Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen “Lotus VFI” nhấn mạnh rằng Chứng thư thẩm định giá, Báo cáo thẩm định giá “sản phẩm tư vấn” chỉ là sản phẩm tư vấn theo mục đích sử dụng đã được thống nhất trong sản phẩm tư vấn;
- Thẩm định giá không phải là một môn khoa học chính xác và việc tính toán đôi khi phải dựa vào các phán đoán, các giả định, các giả thiết trong một thời điểm cụ thể, cố định vì vậy giá trị thẩm định giá được ước tính có thể phù hợp với mục đích thẩm định giá và không hẳn phù hợp với các mục đích khác, nó là một khoản giá trị được ước tính tại một thời điểm cụ thể nên không nhất thiết phải trùng khớp với bất kỳ kết quả nào của bất kỳ bên nào khác cùng thực hiện tính toán và đưa ra kết quả ước lượng.
- Chứng thư, Báo cáo này được soạn thảo theo Hợp đồng được ký kết và tuân theo các điều khoản được nêu trong Hợp đồng. Chứng thư, báo cáo này chỉ nhằm phục vụ cho mục đích sử dụng được nêu trong Báo cáo và không nhằm mục đích sử dụng cho bất kỳ bên nào khác không được đề cập đến trong Hợp đồng (gọi tắt là “các bên liên quan”).
- Các bên liên quan khi đọc và thực hiện sử dụng sản phẩm tư vấn này, tức là đã chấp nhận và đồng ý với những điều khoản sau:
 Sản phẩm tư vấn của Chúng tôi chỉ nhằm mục đích duy nhất đã ghi tại Mục 4 của Chứng thư mà không nhằm bất kỳ mục đích nào khác và mọi hành động khách hàng thực hiện đều thuộc quyết định cuối cùng của Quý Khách hàng và các bên liên quan tham gia giao dịch (nếu có), bao gồm cả việc xem xét các vấn đề nằm ngoài phạm vi công việc của Chúng tôi như Quý Khách hàng đã biết, và không nên sử dụng cho bất kỳ mục đích nào khác. Nếu Quý Khách hàng thực hiện cung cấp cho các bên liên quan nào khác để nhằm thực hiện bất kỳ mục đích nào thì mọi trách nhiệm có liên quan đều thuộc Quý Khách hàng và các bên liên quan đó tham gia vào các giao dịch có liên quan.
 Lotus VFI, Ban Lãnh đạo, toàn thể nhân viên, Thẩm định viên và đại diện pháp luật của Lotus VFI không chấp nhận bất kỳ nghĩa vụ hoặc trách nhiệm nào đối với các bên liên quan, cho dù được thỏa thuận trong hợp đồng hoặc ngoài hợp đồng (bao gồm nhưng không giới hạn lỗi bất cẩn và vi phạm nghĩa vụ theo luật định) hoặc phát sinh trong bất kỳ trường hợp nào khác, và không chịu trách nhiệm đối với bất kỳ tổn thất, thiệt hại hay chi phí trong bất cứ hoàn cảnh nào phát sinh từ bất kỳ mục đích sử dụng Sản phẩm tư vấn của các bên liên quan, hoặc do hậu quả của việc cung cấp Chứng thư, Báo cáo cho các bên liên quan.
 Khách hàng hoặc bất kỳ bên nào khác sử dụng báo cáo này và bất kỳ hoạt động nào của bất kỳ bên liên quan nào có tham chiếu tới sản phẩm tư vấn này nếu có bất kỳ thắc mắc nào mà không có yêu cầu giải trình bằng văn bản gửi đến Lotus VFI trước 03 (ba) ngày làm việc tính từ ngày báo cáo được tham chiếu hoặc sử dụng thì đều được coi là đã đọc, hiểu rõ toàn bộ nội dung sản phẩm tư vấn này và chấp nhận mục đích thẩm định giá, cơ sở giá trị, các giả định, các tính toán, các nội dung miễn trừ trách nhiệm, những điều khoản loại trừ và hạn chế, kết quả thẩm định giá và toàn bộ giá trị đã được trình bày trên báo cáo này và được coi là đã đồng ý với toàn bộ nội dung của sản phẩm tư vấn đã được trình bày, đồng thời cam kết và đảm bảo không có bất kỳ khiếu lại nào có thể gây tổn hại đến danh dự, trách nhiệm pháp lý, nghĩa vụ kinh tế… của các cá nhân và tập thể Lotus VFI.
XI. NHỮNG ĐIỀU KHOẢN LOẠI TRỪ VÀ HẠN CHẾ CỦA KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
- Chứng thư này chỉ được cung cấp theo yêu cầu của khách hàng. Chỉ bản chính và bản sao Chứng thư thẩm định giá do Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cấp mới có giá trị. Mọi hành vi sử dụng bản sao Chứng thư/Báo cáo kết quả thẩm định giá mà không có xác nhận của Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen đều vi phạm pháp luật và không có giá trị.
- Kết quả thẩm định giá trên chỉ xác nhận khi khách hàng hoàn tất các thủ tục pháp lý và nghĩa vụ tài chính liên quan đến tài sản thẩm định theo quy định của pháp luật hiện hành.
- Kết quả thẩm định giá chỉ được sử dụng cho một “Mục đích thẩm định giá” duy nhất theo yêu cầu của khách hàng đã được ghi tại Chứng thư. Khách hàng không được sử dụng sai mục đích thẩm định giá theo yêu cầu.
- Các phương pháp tính toán trên cơ sở tài liệu được cung cấp bởi khách hàng và dựa trên các tài liệu khác có liên quan do tổ thẩm định thu thập, cũng như các điều kiện và kỳ vọng tại thời điểm thẩm định giá phù hợp với các luật định, chính sách quản lý của Nhà nước hiện hành và các điều kiện, giả định theo quan điểm hợp lý của tổ thẩm định kèm theo báo cáo này. Một số vấn đề, sự kiện tương lai không có khả năng tính toán chính xác, hoặc nằm ngoài phạm vi chuyên môn nên cần vận dụng các giả định cho việc thẩm định giá này, tổ thẩm định không đảm bảo là các giả định làm cơ sở thẩm định giá là chính xác hoàn toàn.
- Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen không tiến hành kiểm tra hồ sơ pháp lý gốc để xác nhận về chủ sử dụng của tài sản định giá và Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cũng không đảm bảo về việc phát sinh sử dụng khác của tài sản có thể được thể hiện ở những tài liệu pháp lý mà Khách hàng chưa cung cấp. Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen giả định rằng tất cả các tài liệu pháp lý được cung cấp từ phía Khách hàng đều trung thực và hợp lý. Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cũng khuyến cáo rằng những đối tượng sử dụng bản báo cáo nên thận trọng trong việc làm rõ các tài liệu pháp lý có liên quan đến vấn đề này trước khi đưa ra các quyết định về tài sản định giá.
- Khách hàng yêu cầu thẩm định giá và người hướng dẫn tổ thẩm định thực hiện thẩm định hiện trạng tài sản phải chịu hoàn toàn trách nhiệm về thông tin liên quan đến đặc điểm kinh tế - kỹ thuật, tính năng và tính pháp lý của tài sản thẩm định giá đã cung cấp cho Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen tại thời điểm và địa điểm thẩm định giá.
- Chúng tôi nhấn mạnh rằng việc thẩm định giá không phải là môn khoa học chính xác, mà là kết luận đưa ra trong nhiều trường hợp sẽ mang tính chủ quan và phụ thuộc vào đánh giá cá nhân. Vì thế, chúng tôi đưa ra giá trị tài sản thẩm định là giá trị ước tính. Giá trị ước tính này không nhất thiết phải trùng khớp với giá trị dùng để giao dịch.
- Chúng tôi chỉ hoạt động trong lĩnh vực thẩm định giá mà không có chức năng, nghĩa vụ pháp lý thực hiện đo đạc, xác định mốc giới, quy hoạch. Vì vậy, chủ tài sản, khách hàng và các bên liên quan có trách nhiệm tra lại mốc giới, hiện trạng địa chính, quy hoạch, số ô, số thửa, tờ bản đồ theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất  đã cung cấp cho chúng tôi.
- Chúng tôi giả định rằng tài sản thẩm định giá không xảy ra tranh chấp, khiếu kiện khiếu nại. Trong trường hợp có sự thay đổi về tranh chấp đối với các tài sản trên sẽ được thẩm định giá tại hợp đồng dịch vụ thẩm định giá khác. Chúng tôi được hoàn toàn miễn trừ mọi trách nhiệm phát sinh, liên đới (nếu có) trong trường hợp này.
- 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.
- Giá trị trên xác định trong điều kiện TSTĐ hoạt động liên tục trong khoảng thời gian trích khấu hao, được duy tu, bảo dưỡng định kỳ.... Sau thời điểm phát hành chứng thư các điều kiện trên không xảy ra dẫn đến giá trị tài sản thẩm định bị thay đổi, chúng tôi xem xét lại báo cáo định giá và tiến hành thẩm định giá theo các điều kiện phát sinh mới. 
- Giá trị tài sản thẩm định được xác định 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. 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.
- Tổ thẩm định giá sử dụng Phương pháp so sánh để xác định giá trị tài sản thẩm định giá trong đó  việc thu thập thông tin TSSS đã giao dịch thành công còn gặp nhiều hạn chế, vì vậy, Tổ thẩm định giá sử dụng các TSSS là các tài sản đang được rao bán trên thị trường. Kết quả thẩm định giá có thể thay đổi khi các TSSS được giao dịch thành công. Khách hàng và các bên thứ ba khi sử dụng kết quả thẩm định giá cần lưu ý khi sử dụng Chứng thư thẩm định giá.
- Kết quả thẩm định giá trên chỉ xác nhận giá trị tài sản có đặc điểm pháp lý, đặc điểm kinh tế - kỹ thuật, diện tích, hiện trạng được mô tả chi tiết trong chứng thư, báo cáo theo yêu cầu thẩm định giá của khách hàng tại thời điểm, mục đích và địa điểm thẩm định giá.
- [bookmark: _Hlk151374072]Tổ thẩm định đã gửi các bản dự thảo chứng thư cho các đơn vị sử dụng chứng thư đọc, xem xét, cân nhắc và quyết định ra bản chứng thư này, sau ngày phát hành chứng thư chúng tôi hiểu rằng tất cả các bên đã thống nhất với các giả định, giả thiết và hạn chế, kết quả…. và chấp nhận sử dụng tất cả nội dung được trình bày trong chứng thư này.
XII. CÁC PHỤ LỤC KÈM THEO 
Phụ lục 1: Hình ảnh hiện trạng của tài sản.
Phụ lục 2: Thông tin thu thập thị trường.
Báo cáo kết quả thẩm định giá được phát hành 03 (ba) bản chính bằng tiếng Việt kèm theo Chứng thư thẩm định giá số 275/2026/0064/VFI-CT.39.A ngày 13 tháng 1 năm 2026 tại Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen.
	THẨM ĐỊNH VIÊN VỀ GIÁ
	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN
CHỦ TỊCH HĐQT KIÊM TỔNG GIÁM ĐỐC

	
	

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



	TRỢ LÝ THẨM ĐỊNH VIÊN
	KIỂM SOÁT VIÊN

	
	

	Đinh Thị Lan Hương

	Nguyễn Thị Thùy





PHỤ LỤC 01: THÔNG TIN HIỆN TRẠNG VÀ PHÁP LÝ CỦA TÀI SẢN
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2026/0064/VFI-BC.39.A ngày 13 tháng 1 năm 2026 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
	Tổng quan tài sản
	Tổng quan tài sản

	
	

	Người khảo sát
	Đường trước tài sản

	
	

	Hiện trạng tài sản
	Hiện trạng tài sản

	
	





	Nhà xưởng
	Hệ thống PCCC

	
	


	Hệ thống điều hoà không khí, nước tinh khiết RO, nước thường	

	
	

	Hệ thống điện động lực, chiếu sáng SBS, khí nén và vách Panel

	
	




	Thang máy tải hàng kèm người

	
	




PHỤ LỤC 02: THÔNG TIN THU THẬP THỊ TRƯỜNG
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2026/0064/VFI-BC.39.A ngày 13 tháng 1 năm 2026 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
TSSS1
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS1

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Nguồn tham khảo
	Liên hệ trực tiếp
0944268078 
(anh Dương)

	2
	Giá rao (đồng)
	10.500.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	8.400.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 12/2025

	6
	Pháp lý
	Có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất khu công nghiệp (1000 m²)

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Đất khu công nghiệp – Có thời hạn (đến 25/06/2070, 44 năm)

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: Cụm CN Phương TrungXã Phương Trung, Huyện Thanh Oai, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Đường nội bộ KCN

	10
	Giao thông
	Đường nhựa có vỉa hè

	11
	Diện tích đất (m²)
	1000

	12
	Mặt tiền (m)
	40

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Tương đối vuông vức

	B
	Bằng chứng thu thập
	

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



	
	Người thu thập thông tin

	
	



Đinh Thị Lan Hương





TSSS2
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS2

	A
	Thông tin về tài sản
	

	1
	Nguồn tham khảo
	Liên hệ trực tiếp
02462533999 
(sale)

	2
	Giá rao (đồng)
	11.233.600.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	8.986.880.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 12/2025

	6
	Pháp lý
	Có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất khu công nghiệp (1003 m²)

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Đất khu công nghiệp – Có thời hạn (đến 25/06/2070, 44 năm)

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: Cụm CN Phương TrungXã Phương Trung, Huyện Thanh Oai, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Đường nội bộ KCN

	10
	Giao thông
	Đường nhựa có vỉa hè

	11
	Diện tích đất (m²)
	1003

	12
	Mặt tiền (m)
	29.5

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Tương đối vuông vức

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	 Hình ảnh đăng bán:
  
  
  

     
  



	
	Người thu thập thông tin

	
	




Đinh Thị Lan Hương

	
	





TSSS 3
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS3

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Nguồn tham khảo
	Liên hệ trực tiếp
SĐT: 02462533999 
(Sale)

	2
	Giá rao (đồng)
	19.426.605.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	15.541.284.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 12/2025

	6
	Pháp lý
	Có Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất khu công nghiệp (1535,7 m²)

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Đất khu công nghiệp – Có thời hạn (đến 25/06/2070, 44 năm)

	9
	Vị trí
	Tài sản tại: Cụm CN Phương TrungXã Phương Trung, Huyện Thanh Oai, Thành phố Hà Nội, khoảng cách ra đường chính Đường nội bộ KCN

	10
	Giao thông
	Đường nhựa có vỉa hè

	11
	Diện tích đất (m²)
	1535,7

	12
	Mặt tiền (m)
	51,15

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp góc 2 mặt đường, phố

	14
	Hình dáng thửa đất
	Tương đối vuông vức

	15
	Lợi thế kinh doanh
	

	16
	Các lợi thế thương mại của thửa đất
	

	17
	Các bất lợi thương mại của thửa đất
	

	18
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	

	19
	Điều kiện môi trường an ninh
	

	B
	Bằng chứng thu thập
	

	
	 ình ảnh đăng bán:
  
  
  


     
  



	
	Người thu thập thông tin

	
	




Đinh Thị Lan Hương
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Xem thém 43 tin khac
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/ Cong Nghiép Land
- Xem thém 43 tin khac
Khoang gia Dién tich 2 © QS 0944 268
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Théng tin mé ta

Ban 16 dait cong nghiép tai Cum Cong Nghigp Phuong Trung, Xa Phuong Trung, Thanh Oai, Ha No.
- Dién tich 1000 m?, phis hop cho nhigu lo:
- He thang co's& ha tang hoan chinh, thuan tién cho viéc van chuyén hang hoa.

Ha tang hoan chinh: Dudng rong, dién 3 pha, nudc sach, xirly nuoc thai dat chuéin.
U dai cudi ky: Gia t6t, vay 70%, mién tien thue dat dén 2034.

D& 50 58 06, s&n sang xay dung.

Han dung dén nam: 2070.

Uu diém:

- Vi tri chign lugc trong khu cong nghiép, d& dang két ndi v6i céc tuyén dubng I6n.
- Khong gian thoang daing, dm bao hoat dong san xuat khong bi gian doan.

Gid ban: 10,5 trigu/me.

Lien he ngay: 0944268+ [[EEGH Mr Duong.

inh san xuat va kinh doanh.

D&c diém bét déng san

(@ Knhoang gia 10,5 trieu/m? 1 Diéntich 1.000 m?
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Gis toiin Thoi diém thanh toin

300.000.000 VND “Trude khi ky Hop déng thué lai dit

30% Gid tri hop déng. Ky Hap dong thué lai d

| D bao gbm khoin dit coc) thing | nim 2026
[ in2 | 30% Gid tri hop dong. ‘Trong vong 60 ngiy ké tir ngay ky.
. Hop déng thué Igi dit
Lin3 | 40%Gidtrihopdang | Trong vong 90 gy ké tirngly ky
| Hop déng thué lai dit

V. BAN GIAO MAT BANG LO DAT

Trong vong 15 ngay ké tir ngiy ngay Khich hing hoin tit toan b nghia vu tai chinh
theo Hop déng thué lai dit.

V. UU DAI POI VOI KHACH HANG:

1. Buge mién tién thué dit tri tién hing nim dén thing 12 nim 2034 va duge gidm
50% tién thué sis dung ddt phi nong nghicp.

_ 2.Buge i

thim duyét thiét ké PCCC.

3. Duge Ngin hing tii trg 16 da 70% gid tri diu tu: Chi phi thué dat, nha xung, may
méc thiét bi...

VL CAC QUY DINH CHUNG:

1. Trong truémg hop ngiy dén han thanh ton tring vao nghy nghi, ngay LE/Té: thi
Khich hing dugc gia han sang nghy lim vie diu tién ngay sau ngly nghingay LE/Té

2. Chinh sich bén hing niy 4p dung dinh cho bing gid dit ddt xity dyng nha méy, xi
Cong nghiép Phuong Trung, huyén Thanh Oai (dinh kém theo

thiét vé xin clip GPXD, gidy phép moi truomg,

nghiép thug
thong bio niy).
“Trin trong thong béo ..

ds i

™. Hol DONG QUAN TR]
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CONG TY CO PHAN DAU TU CONG HOA XA HOI CIHU NGHIA VIET NAM
PHAT TRIEN 1A TANG LIEN VIET Dic lip - Ty do - Hanh phic

86: 86 /2025/TB-LV Ha Ngi, ngay M thang 06 nim 2025

THONG BAO
CHINH SACH BAN HANG DU AN CUM CONG NGHIEP PHUONG TRUNG,
HUYEN THANH OAI

Kinh giri: Quy khiich hing

Cong ty Cé phin Déu tr Phit trién Ha ting Lién Viét xin gt 161 Quy khach hing loi
chito trin trong, 101 chiic sitc khoe, thinh cong va thinh vugng.

Céng ty Piu tu Phit trién Ha ting Lién Viét trin trong Thong béo chinh
sich bin hang di v6i e sin phim dit xiy dung nhi méy, xi nghiép con lai thuge Dy din
Cym cong nghiép Phuang Trung, huyén Thanh Oai, thanh phé Ha Noi cu thé nhu sau:

L DIEU KIEN AP DUNG

1. Thai gian 4p dung: Tir ngdy 15/06/2025 dén ngay 31/12/2025 (hofic dén khi co
thong béo khic ctia Cong ty C& phin Déu tr Phat trién Ha ting Lién Vit).

2. Siin phim dp dung: DAt xiy dung nha méy, xi nghiép thude Dy dn Cym cong
nghigp Phuong Trung, huyén Thanh Oai.

3. Déi tuong fip dung: Khéch hing dat coc ding ky thué lai 1o diit, ky Hop dong thué
i dit va thanh todn theo ding tién d quy dinh.

11. KE HOACH BAN HANG

1. Niim 2025 cho thué lai L6 dit: ON 1.12

2. Naim 2026 cho thué loi L0 ddt: CN 5.1; CN 5.2 CN 5.4 va

TIL TIEN DO THANH TOAN

1. Déi véi ce Lo dit cho thué lai trong niim 2025, tién dg thanh todn nhu sau:

55

Dot G trj thanh toin “Thoi diém thanh todn
it coc 500000000 VND Trude khi ky Hop ddng thu lai dét
Lin 1 30% Gid i hop dong | Ky Hop ddng thué lai dat (trong vong.
L (D bao gbm khodn dit coc) 07 ngéy ké e ngey dit coc)
Lin2 30% Gid tri hop dong | Trong vong 60 ngity ké tir ngay ky
il Hop ding thué Igi dit
Lin3 40% Gié tri hop ddng ‘Trong vong 90 ngay ké tir ngay ki

Hgp dbng thué lai dit

2. Dbi voi cic L dit cho thué lai trong niim 2026, Khich hing cd nhu ciu thu¢ dit,

Chii diu tu déng ¥ cho d3t coe gif chd truge 300.000.000 VND Bing chit: Ba trim tri¢u
dbng chiin) va thire hién k§ hop dong thué lai dit trong thing 1 nim 2026, tién do thanh
todn nhur sau:

g

R/ 28
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