











CHỨNG THƯ, BÁO CÁO THẨM ĐỊNH GIÁ
Số: 275/2026/0804/VFI-CT.53.A
Khách hàng yêu cầu:  CÔNG TY TNHH TÀI NGUYÊN
Tài sản thẩm định: Quyền tài sản phát sinh từ quyền thuê lại lô đất có diện tích 25.000m² tại địa chỉ: Lô CC1.7, Khu công nghiệp MP Đình Vũ, phường Đông Hải 2, quận Hải An, thuộc Khu kinh tế Đình Vũ - Cát Hải, TP Hải Phòng (nay là phường Đông Hải, Thành phố Hải Phòng) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CD 688804, số vào sổ cấp GCN: CT 05605 do Sở Tài nguyên và Môi trường TP Hải Phòng cấp ngày 07/7/2016 cho Công ty TNHH Tài Nguyên.
Thời điểm thẩm định: Tháng 05/2026.
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	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN
Trụ sở: BT5 - 23, Khu đô thị mới Văn Phú, Phường Kiến Hưng, Thành phố Hà Nội
Điện thoại:  085 329 3333/ 024 2264 4333
Email: 	ilotus.contact@gmail.com                         Website: ilotus.com.vn

	Số: 275/2026/0804/VFI-CT.53.A
TP. Hà Nội, ngày 29 tháng 5 năm 2026


CHỨNG THƯ THẨM ĐỊNH GIÁ
Kính gửi: Ông CÔNG TY TNHH TÀI NGUYÊN
	Căn cứ Hợp đồng dịch vụ thẩm định giá số: 275/2026/0804/VFI-HĐTĐ.53.A ký ngày 27 tháng 5 năm 2026 giữa CÔNG TY TNHH TÀI NGUYÊN với Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen;
Căn cứ Báo cáo thẩm định giá số 275/2026/0804/VFI-BC.53.A ngày 29 tháng 5 năm 2026 của Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen;
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen cung cấp Chứng thư thẩm định giá tài sản với nội dung sau:
1. Khách hàng yêu cầu thẩm định giá:
	Tên khách hàng
	:
	CÔNG TY TNHH TÀI NGUYÊN

	MST/CMTND/CCCD:
	:
	0900362186

	Địa chỉ
	:
	Số 15 Phố Nối, TT Bần Yên Nhân, huyện Mỹ Hào, tỉnh Hưng Yên (nay là Phường Mỹ Hào, tỉnh Hưng Yên)


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

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

	Điện thoại
	: 
	024 2264 4333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	GCN đủ điều kiện hành nghề
	:
	275/TĐG

	Thông báo
	:
	Số 1294/TB-BTC ngày 25/12/2025 về việc doanh nghiệp đủ điều kiện kinh doanh Dịch vụ thẩm định giá.

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

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


3. Tài sản thẩm định: Quyền tài sản phát sinh từ quyền thuê lại lô đất có diện tích 25.000m² tại địa chỉ: Lô CC1.7, Khu công nghiệp MP Đình Vũ, phường Đông Hải 2, quận Hải An, thuộc Khu kinh tế Đình Vũ - Cát Hải, TP Hải Phòng (nay là phường Đông Hải, Thành phố Hải Phòng) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CD 688804, số vào sổ cấp GCN: CT 05605 do Sở Tài nguyên và Môi trường TP Hải Phòng cấp ngày 07/7/2016 cho Công ty TNHH Tài Nguyên.
4. Thời điểm thẩm định giá: Tháng 05/2026.
[bookmark: _Toc150933756][bookmark: _Toc150933962][bookmark: _Toc150934860]5. Mục đích thẩm định giá: Kết quả thẩm định giá để khách hàng tham khảo giá trị tài sản phục vụ công tác  vay vốn tại tổ chức tín dụng.
6. Cơ sở giá trị của tài sản thẩm định giá:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo 
7. Giả thiết và giả thiết đặc biệt:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo
8. Cách tiếp cận và phương pháp thẩm định giá:
Chi tiết như Báo cáo kèm theo
9. Giá trị tài sản thẩm định giá:
Trên cơ sở các hồ sơ, tài liệu do Khách hàng cung cấp, qua điều tra thông tin thực tế trên thị trường với cách tiếp cận và phương pháp thẩm định được áp dụng trong tính toán, Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen thông báo giá trị tài sản chưa bao gồm các loại thuế, phí và lệ phí liên quan đến việc chuyển nhượng tài sản của Quý khách hàng tại thời điểm tháng 05/2026 ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích (m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Thành tiền (đồng)

	 
	Quyền tài sản phát sinh từ quyền thuê lại lô đất có diện tích 25.000m² tại địa chỉ: Lô CC1.7, Khu công nghiệp MP Đình Vũ, phường Đông Hải 2, quận Hải An, thuộc Khu kinh tế Đình Vũ - Cát Hải, TP Hải Phòng (nay là phường Đông Hải, Thành phố Hải Phòng) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CD 688804, số vào sổ cấp GCN: CT 05605 do Sở Tài nguyên và Môi trường TP Hải Phòng cấp ngày 07/7/2016 cho Công ty TNHH Tài Nguyên.
	 

	1
	Quyền tài sản phát sinh từ quyền thuê lại lô đất
	25.000
	1.820.000
	45.500.000.000

	TỔNG CỘNG
	45.500.000.000

	(Bằng chữ: Bốn mươi lăm tỷ, năm trăm 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: 275/2026/0804/VFI-BC.53.A
TP. Hà Nội, ngày 29 tháng 5 năm 2026

	
	


BÁO CÁO KẾT QUẢ THẨM ĐỊNH GIÁ
(Kèm theo Chứng thư thẩm định giá số: 275/2026/0804/VFI-CT.53.A ngày 29 tháng 5 năm 2026)
I. THÔNG TIN VỀ DOANH NGHIỆP THẨM ĐỊNH GIÁ 
	Đơn vị thẩm định
	:
	CÔNG TY CỔ PHẦN THẨM ĐỊNH VÀ ĐẦU TƯ TÀI CHÍNH HOA SEN

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

	Điện thoại
	: 
	024 2264 4333

	Mã số thuế
	:
	0102708994

	GCN đủ điều kiện hành nghề
	:
	275/TĐG

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

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


II. THÔNG TIN CƠ BẢN VỀ CUỘC THẨM ĐỊNH GIÁ
1. Thông tin cơ bản về cuộc thẩm định giá:
	Tên khách hàng
	:
	CÔNG TY TNHH TÀI NGUYÊN

	MST/CMTND/CCCD:
	:
	0900362186

	Địa chỉ
	:
	Số 15 Phố Nối, TT Bần Yên Nhân, huyện Mỹ Hào, tỉnh Hưng Yên (nay là Phường Mỹ Hào, tỉnh Hưng Yên)

	Tài sản thẩm định giá
	:
	Quyền tài sản phát sinh từ quyền thuê lại lô đất có diện tích 25.000m² tại địa chỉ: Lô CC1.7, Khu công nghiệp MP Đình Vũ, phường Đông Hải 2, quận Hải An, thuộc Khu kinh tế Đình Vũ - Cát Hải, TP Hải Phòng (nay là phường Đông Hải, Thành phố Hải Phòng) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CD 688804, số vào sổ cấp GCN: CT 05605 do Sở Tài nguyên và Môi trường TP Hải Phòng cấp ngày 07/7/2016 cho Công ty TNHH Tài Nguyên.

	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 05/2026.

	Địa điểm thẩm định giá
	:
	phường Đông Hải, Thành phố Hải Phòng

	Vị trí tài sản thẩm định 
	:
	(20.826027777778, 106.76052777778)

	Thời điểm khảo sát
	:
	Tháng 27/05/2026.


2. Các nguồn thông tin được sử dụng trong quá trình thẩm định giá và xem xét đánh giá các thông tin thu thập
- Tham khảo nguồn thông tin từ các trang giao bán bất động sản qua mạng Internet, gọi điện trực tiếp.
- Tham khảo nguồn thông tin trực tiếp từ những người dân sinh sống xung quanh trên địa bàn.
- Đánh giá nguồn thông tin thu thập: Nguồn thông tin thu thập khách quan và phổ biến trên thị trường.
3. Căn cứ pháp lý
3.1. Văn bản quy phạm pháp luật:
-    Luật Giá số 16/2023/QH15 ngày 19/6/2023;
- Luật Đất đai số 31/2024/QH15 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XV, kỳ họp bất thường lần thứ 5 thông qua ngày 18 tháng 01 năm 2024;
- Luật Xây dựng số 50/2014/QH13 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XIII, kỳ họp thứ 7 thông qua ngày 18 tháng 6 năm 2014;
- Luật số 62/2020/QH14 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XIV, kỳ họp thứ 9 thông qua ngày 17 tháng 6 năm 2020 về việc Sửa đổi, bổ sung một số điều của Luật Xây dựng;
- Luật Nhà ở số 27/2023/QH15 đã được Quốc hội nước Cộng hòa xã hội chủ nghĩa Việt Nam khóa XV, kỳ họp thứ 6 thông qua ngày 27 tháng 11 năm 2023;
- Nghị định số 71/2024/NĐ-CP ngày 27/6/2024 của Chính phủ Quy định về giá đất.
- Nghị định số 103/2024/NĐ-CP ngày 30/7/2024 của Chính phủ quy định về thu tiền sử dụng đất, tiền thuê đất;
- Thông tư số 28/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính Quy định về trình tự, thủ tục kiểm tra việc chấp hành pháp luật về giá, thẩm định giá do Bộ trưởng Bộ Tài chính ban hành;
- Thông tư số 30/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành các chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về quy tắc đạo đức nghề nghiệp thẩm định giá, phạm vi công việc thẩm định giá, cơ sở giá trị thẩm định giá, hồ sơ thẩm định giá;
- Thông tư số 31/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thu thập và phân tích thông tin về tài sản thẩm định giá;
- Thông tư số 32/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành các chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về cách tiếp cận từ thị trường, cách tiếp cận từ chi phí, cách tiếp cận từ thu nhập;
- Thông tư số 36/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá doanh nghiệp;
- Thông tư số 37/2024/TT-BTC ngày 16/5/2024 của Bộ Tài chính ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá tài sản vô hình;
- Thông tư số 42/2024/TT-BTC ngày 20/6/2024 của Bộ Tài chính ban hành chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về thẩm định giá bất động sản;
- 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: CD 688804, số vào sổ cấp GCN: CT 05605 do Sở Tài nguyên và Môi trường TP Hải Phòng cấp ngày 07/7/2016 cho Công ty TNHH Tài Nguyên.
b. Hồ sơ khác:
- Hợp đồng số 275/2026/0804/VFI-HĐTĐ.53.A ngày 27/05/2026 giữa CÔNG TY TNHH TÀI NGUYÊN với Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen.
- Hợp đồng thuê lại đất số 50/2016/HĐTĐ-MP ngày 18/01/2016 giữa Công ty cổ phần Đầu tư Bất động sản Minh Phương và Công ty TNHH Tài Nguyên.
- 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
	Từ đầu năm 2025, bất động sản khu công nghiệp trở thành phân khúc nổi bật nhất thị trường, với hàng loạt dự án quy mô lớn được chấp thuận đầu tư tại khắp các tỉnh thành. Nghệ An, Đà Nẵng, Hải Phòng, Đăk Lăk, và Cần Thơ liên tiếp đón nhận các dự án khu công nghiệp mới với diện tích lên tới hàng trăm hecta, tổng vốn đầu tư hàng nghìn tỷ đồng, cho thấy sự quan tâm mạnh mẽ từ cả Chính phủ và doanh nghiệp. Một trong những yếu tố quan trọng giúp Hải Phòng phát triển mạnh mẽ trong lĩnh vực công nghiệp chính là sự tăng trưởng của phân khúc bất động sản công nghiệp. Khu công nghiệp mới Hải Phòng, đặc biệt là khu công nghiệp Tràng Duệ 3, sẽ đóng vai trò quan trọng trong việc thúc đẩy thị trường bất động sản công nghiệp tại thành phố. Theo các chuyên gia, bất động sản công nghiệp sẽ tiếp tục duy trì đà tăng trưởng ổn định và dự kiến sẽ đạt mức tăng trưởng mạnh mẽ trong những năm tới. Sự phát triển mạnh mẽ của khu công nghiệp mới Hải Phòng sẽ kéo theo nhu cầu tăng cao về đất đai, nhà xưởng cho thuê, từ đó tạo ra một làn sóng mới cho các nhà đầu tư bất động sản công nghiệp. Cùng với đó, giá thuê đất công nghiệp tại Hải Phòng được dự báo sẽ tăng từ 2-5% mỗi quý trong thời gian tới, nhờ vào sự phát triển nhanh chóng của các khu công nghiệp và nhu cầu mở rộng sản xuất của các doanh nghiệp. Điều này không chỉ có lợi cho các nhà đầu tư bất động sản, mà còn giúp Hải Phòng nâng cao giá trị sản xuất công nghiệp, đóng góp vào sự phát triển chung của nền kinh tế quốc gia. Hải Phòng hiện nay là một trong những địa phương có tiềm năng thu hút vốn đầu tư trực tiếp nước ngoài (FDI) lớn nhất tại Việt Nam. Được biết, thành phố này hiện có khu kinh tế Đình Vũ - Cát Hải và 14 khu công nghiệp với tổng diện tích lên tới hơn 6.000 ha, tỷ lệ lấp đầy các khu công nghiệp trên địa bàn đạt 70%. Điều này chứng tỏ sức hấp dẫn của Hải Phòng đối với các nhà đầu tư quốc tế. Bên cạnh đó, việc liên tục thu hút các tập đoàn lớn như LG, Pegatron, USI, Bridgestone, SK... vào các khu công nghiệp của thành phố đã tạo ra một môi trường kinh doanh ổn định và hấp dẫn, góp phần gia tăng giá trị sản xuất công nghiệp. Khu công nghiệp mới Hải Phòng, đặc biệt là khu công nghiệp Tràng Duệ 3, sẽ tiếp tục mở rộng cánh cửa cho các nhà đầu tư trong và ngoài nước. Dự án này không chỉ giúp thành phố tăng trưởng mạnh mẽ về kinh tế, mà còn góp phần vào việc nâng cao khả năng cạnh tranh của Hải 7 Phòng trong khu vực và toàn cầu. Với nguồn vốn FDI ước tính đạt hơn 4 tỷ USD trong năm 2024, Hải Phòng đang tiếp tục khẳng định vị thế của mình là một trung tâm công nghiệp hàng đầu của Việt Nam. Sự phát triển của khu công nghiệp mới Hải Phòng, đặc biệt là khu công nghiệp Tràng Duệ 3, là một bước ngoặt quan trọng trong chiến lược phát triển kinh tế của thành phố. Với tổng vốn đầu tư lên tới hơn 8.000 tỷ đồng và định hướng phát triển khu công nghiệp đa ngành, sạch và công nghệ cao, Hải Phòng sẽ tiếp tục khẳng định mình là một điểm đến hấp dẫn đối với các nhà đầu tư trong và ngoài nước. Việc phát triển mạnh mẽ cơ sở hạ tầng công nghiệp cũng sẽ tạo ra nhiều cơ hội việc làm, nâng cao giá trị sản xuất công nghiệp và đóng góp đáng kể vào sự phát triển kinh tế của thành phố nói riêng và của cả đất nước nói chung. 
(Nguồn tham khảo: https://thuviennhadat.vn/bat-dong-san-360/hai-phong-don-khu-congnghiep-moi-voi-muc-dau-tu-8000-ty-dong-nang-cao-gia-tri-san-xuat-633623.html)
IV. THÔNG TIN VỀ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH GIÁ
	Tên tài sản
	Quyền tài sản phát sinh từ quyền thuê lại lô đất có diện tích 25.000m² tại địa chỉ: Lô CC1.7, Khu công nghiệp MP Đình Vũ, phường Đông Hải 2, quận Hải An, thuộc Khu kinh tế Đình Vũ - Cát Hải, TP Hải Phòng (nay là phường Đông Hải, Thành phố Hải Phòng) theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CD 688804, số vào sổ cấp GCN: CT 05605 do Sở Tài nguyên và Môi trường TP Hải Phòng cấp ngày 07/7/2016 cho Công ty TNHH Tài Nguyên.

	1.
	Nội dung Thửa đất theo Hồ sơ pháp lý

	-
	Thửa đất số:
	
	Tờ bản đồ số:
	

	-
	Địa chỉ:
	Lô CC1.7, Khu công nghiệp MP Đình Vũ, phường Đông Hải 2, quận Hải An, thuộc Khu kinh tế Đình Vũ - Cát Hải, TP Hải Phòng

	-
	Diện tích (m²):
	25.000
	Hình thức sử dụng:
	Sử dụng riêng: 25.000 m2

	-
	Mục đích sử dụng:
	Đất khu công nghiệp (Xây dựng Trung tâm thương mại, kho bãi và logistics)
	Thời hạn sử dụng:
	Đến ngày 30/6/2057

	-
	Nguồn gốc sử dụng đất:
	Thuê lại đất trong khu công nghiệp của Công ty cổ phần Đầu tư Bất động sản Minh Phương

	2.
	Về đất:

	2.1
	Vị trí; Giao thông;

	-
	Đường tiếp giáp chính:
	Đường nội bộ KCN
	Số mặt tiền:
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	-
	Mặt cắt đường/ngõ nhỏ nhất từ đường chính dẫn đến tài sản thẩm định giá (m):
	9m
	Mặt cắt đường/ngõ trước mặt tài sản thẩm định giá (m):
	9m

	-
	Khoảng cách đến trục đường chính (m):
	Tài sản nằm trong KCN Đình Vũ, cách trục đường quốc lộ DT 356 - trục chính qua KCN khoảng 1,4km

	-
	Các hướng tiếp giáp:
	[bookmark: OLE_LINK1]Đông Nam

	-
	Vị trí trên bản đồ vệ tinh: (20.826027777778, 106.76052777778)

	-
	

	2.2.
	Diện tích; Kích thước; Hình dáng

	-
	Diện tích sử dụng riêng thực tế (m²):
	25.000
	Diện tích sử dụng chung thực tế (m²):
	-

	-
	Mặt tiền (m):
	132,84
	Chiều sâu (m): 
	188,2

	-
	Hình dáng:
	Hình chữ nhật
	Hướng:
	Đông Nam

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

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

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

	-
	Mật độ dân cư:
	Thưa thớt
	Đời sống dân cư:
	Ổn định

	-
	Lợi thế kinh doanh:
	Phù hợp xây dựng nhà xưởng sản xuất, nhà kho
	Khả năng chuyển nhượng:
	Khá

	3.
	Tài sản gắn liền với đất

	 
	+ Tại thời điểm khảo sát dưới sự hướng dẫn của khách hàng, CTXD gắn liền với đất là 01 nhà xưởng lợp tôn, diện tích xây dựng là 6500m2; 02 nhà văn phòng, diện tích xây dựng là 380m2, diện tích sử dụng là 1140m2. Hiện công trình chưa được chứng nhận trên GCN số CD 688804.                                          





Các lợi thế thương mại của thửa đất:

	STT
	Nội dung
	
	Ghi chú

	1
	Đất/Tài sản bám biển
	Không
	

	2
	Đất bám hồ (Diện tích >=5ha thì được coi là hồ)
	Không
	

	3
	Bám đầm, ao lớn thuộc sở hữu nhà nước (ao lớn - S=0.5ha)<5ha
	Không
	

	4
	Thế đất tọa sơn hướng thủy 'hậu tựa núi, trước view sông, hồ, đầm', view thoáng, không bị che khuất, loại đất rất được ưa chuộng nghỉ dưỡng, nhà nghỉ cao cấp
	Không
	

	5
	View hồ sông, sông, suối, đầm, ao lớn (S=0.5ha), ruộng lúa, đồi núi xa, ngắm hoàng hôn, bình minh xa soi mặt nước, thơ mộng
	Không
	

	6
	Đường vào thoáng không đâm thẳng cửa chính 'Thế tránh tiễn khí'
	Không
	

	7
	Có yếu tố 'Linh' gắn với tiếng lành, tài lộc, đại danh, văn hóa, truyền thuyết được xem là khu địa linh nhân kiệt
	Không
	

	8
	Đất/tài sản liền kề, đối diện vườn hoa, khu thể thao, bể bơi (không đối diện nhà ở) để được xe hơi
	Không
	

	9
	Đất view công viên, vườn hoa, khu thể thao, bể bơi
	Không
	



Các bất lợi thương mại của thửa đất:

	STT
	Nội dung
	
	Ghi chú

	1
	Đất gần khu vực tâm linh, có âm, sát khí (Nhà tang lễ, nghĩa trang, nhà xác…) <= 50m
	Không
	

	2
	Đất gần khu vực tâm linh, có âm, sát khí (Nhà tang lễ, nghĩa trang, nhà xác…) (50m <= 150m)
	Không
	

	3
	Đất gần khu vực tâm linh, có âm, sát khí (Nhà tang lễ, nghĩa trang, nhà xác…) (150m <= 300m)
	Không
	

	4
	Đất gần khu vực tâm linh, có âm, sát khí (Nhà tang lễ, nghĩa trang, nhà xác…) (300m <= 500m)
	Không
	

	5
	Đất gần khu vực tâm linh (Miếu thờ cúng tâm linh, đình, đền, chùa…) <= 30m
	Không
	

	6
	Đất gần khu vực tâm linh (Miếu thờ cúng tâm linh, đình, đền, chùa…) (30m <= 100m)
	Không
	

	7
	Đất từng là nghĩa trang, khu tâm linh cũ (đền, đình, chùa, miếu mạo…) đã được san lấp làm khu dân cư
	Không
	

	8
	Trên đất/Công trình có mộ không thể hoặc rất khó có khả năng di chuyển (Mộ tổ chi, tộc, mộ cổ, mộ tâm linh gắn với miếu mạo được nhân dân thờ cúng)
	Không
	

	9
	Trên đất/ Công trình có mộ gia đình hoặc vô chủ có thể di chuyển
	Không
	

	10
	Đất sát khu mộ phần hoặc liền kề mộ phần
	Không
	

	11
	Trên đất/ Công trình có điện thờ, nhà thợ họ dòng tộc
	Không
	

	12
	Đất sát hoặc liền kề nhà thờ họ
	Không
	

	13
	Đất gia tộc anh em, họ hàng sống xung quanh chung ngõ đi
	Không
	

	14
	Đất/ Công trình có người tự sát/ án mạng/ tại nạn... bị ảnh hưởng truyền thông Nhẹ “Một vụ tự sát cá biệt không ồn ào, không truyền thông, trong nhà riêng, người Mua/Bán đông ít quan tâm: thị trường ít phản ứng, nếu có phản ứng chỉ là tâm lý tạm thời.”
	Không
	

	15
	Đất/ Công trình có người tự sát/án mạng/ tai nạn... bị ảnh hưởng truyền thông Trung bình “Một vụ tự sát được biết trong khu vực nhưng có ít lời đồn, nhưng có thể che dấu/ khắc phục nhanh (sơn sửa, thay nội thất: phổ biến ở căn hộ chung cư, nhà phố ảnh hưởng của nó giảm theo thời gian”.
	Không
	

	16
	Đất/ Công trình có người tự sát/án mạng/ tai nạn... bị ảnh hưởng truyền thông Mạnh “Vụ có yếu tố bạo lực, hoặc được đăng báo địa phương; khu dân cư tỏ ra e ngại; mua ở chịu ảnh hưởng. Mức này thường dùng khi có giao dịch thực tế cho thấy có sự kiện bị bán rẻ hơn”.
	Không
	

	17
	Đất/ Công trình có người tự sát/án mạng/ tai nạn... bị ảnh hưởng truyền thông Rất Mạnh “Vụ nổi tiếng, nhiều truyền thông, nhiều vụ tương tự tại cùng vị trí, hoặc địa điểm mang tính 'tăm tối' (ví dụ: nhiều vụ xảy ra liên tiếp hoặc lời đồn qua nhiều năm có ma, quỉ, hiện tượng tâm linh nhiều năm. Mức này dẫn tới tài sản rất khó bán thậm trí có thể loại trừ trong so sánh”.
	Không
	

	18
	Đất gần hoặc liên kế cây xăng <= 50m
	Không
	

	19
	Đất gần hoặc liên kế trạm thu phát sóng <= 50m
	Không
	

	20
	Đất gần hoặc liên kế đường dây truyền tải điện cao thế 500 KV <= 50m
	Không
	

	21
	Đất gần hoặc liên kế đường dây truyền tải điện 220 KV <= 30m
	Không
	

	22
	Mặt tiền bị che chắn (có cột điện, trạm biến áp…)
	Không
	

	23
	Đất gần đường sắt<=50m
	Không
	

	24
	Đường vào thẳng tắp như mũi tên đâm thẳng cửa chính “Thế tiễn khí”.
	Không
	

	25
	Đất nằm dưới chân cầu, đường dốc cao (Thế bị xung : Hổ phục, Long phục) xe lao xuống, gió tạt thẳng sát khí, không tụ.
	Không
	

	26
	Giao lộ Chữ “T”, bị đường đâm thẳng vào “Thế tiền đao sát”.
	Không
	



V. CÁC GIẢ THIẾT VÀ GIẢ THIẾT ĐẶC BIỆT
- Chúng tôi giả định rằng tài sản thẩm định giá không xảy ra tranh chấp, khiếu kiện khiếu nại. Trong trường hợp có sự thay đổi về tranh chấp đối với các tài sản trên sẽ được thẩm định giá tại hợp đồng dịch vụ thẩm định giá khác. Chúng tôi được hoàn toàn miễn trừ mọi trách nhiệm phát sinh, liên đới (nếu có) trong trường hợp này.
- Tại thời điểm khảo sát, dưới sự hướng dẫn của khách hàng, trên đất có các công trình là:01 nhà xưởng lợp tôn, diện tích xây dựng là 6500m2; 02 nhà văn phòng, diện tích xây dựng là 380m2, diện tích sử dụng là 1140m2. Hiện công trình chưa được chứng nhận trên GCN số CD 688804. Do vậy, theo đề nghị của Ngân hàng/Khách hàng, tổ thẩm định không xác định giá trị công trình hiện có trên đất, nhưng vẫn coi đó là phần không thể tách rời của tải sản thẩm định. Đề nghị đơn vị sử dụng kết quả lưu ý.
- Giá trị tài sản thẩm định giá được ước tính dựa trên giả định không có bất kỳ yếu tố nào làm cản trở ảnh hưởng đến việc giao dịch bình thường của tài sản trên thị trường.
VI. CƠ SỞ GIÁ TRỊ THẨM ĐỊNH GIÁ
- Giá trị thị trường: Kết quả thẩm định giá trị tài sản được xác định dựa trên cơ sở giá trị thị trường tại thời điểm thẩm định theo Chuẩn mực thẩm định giá Việt Nam về Cơ sở giá trị thẩm định giá: “Giá trị thị trường là khoản tiền ước tính để tài sản có thể được giao dịch tại thời điểm thẩm định giá giữa người sẵn sàng mua và người sẵn sàng bán trong một giao dịch khách quan, độc lập, sau khi được tiếp thị đầy đủ và các bên tham gia hành động có hiểu biết, thận trọng và không bị ép buộc”. 
VII. CÁCH TIẾP CẬN, PHƯƠNG PHÁP THẨM ĐỊNH GIÁ
1. Cách tiếp cận và phương pháp thẩm định:
- Cách tiếp cận từ thị trường: Xác định giá trị của tài sản thẩm định giá thông qua việc so sánh tài sản thẩm định giá với các tài sản so sánh đã có các thông tin về giá trên thị trường.
- Phương pháp so sánh: Xác định giá trị của tài sản thẩm định giá dựa trên cơ sở đối chiếu, phân tích và đánh giá các yếu tố so sánh của các tài sản so sánh với tài sản thẩm định giá từ đó điều chỉnh mức giá của các tài sản so sánh làm cơ sở ước tính giá trị của tài sản thẩm định giá.
2. Xác định cách tiếp cận và phương pháp đối với tài sản thẩm định giá:
- Căn cứ vào mục đích thẩm định giá, đặc điểm của tài sản thẩm định giá và cơ sở giá trị thẩm định giá tài sản, Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen lựa chọn phương pháp so sánh (cách tiếp cận từ thị trường) để xác định giá trị quyền sử dụng đất của tài sản thẩm định giá.
VIII. GIÁ TRỊ TÀI SẢN THẨM ĐỊNH
1. Xác định đơn giá quyền sử dụng đất:
Qua khảo sát thị trường, Tổ thẩm định thu thập được 03 giao dịch được cho là tương đồng về đặc điểm vị trí, giao thông, kích thước, mặt tiền, điều kiện hạ tầng và điều kiện xã hội,… với tài sản thẩm định giá, cụ thể như sau:
 Thông tin tài sản so sánh:
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSTĐ
	TSSS1
	TSSS2
	TSSS3

	A
	Thông tin về tài sản
	 
	 
	 
	 

	1
	Địa chỉ
	Lô CC1.7, Khu công nghiệp MP Đình Vũ, phường Đông Hải 2, quận Hải An, thuộc Khu kinh tế Đình Vũ - Cát Hải, TP Hải Phòng
	Khu công nghiệp MP Đình Vũ, phường Đông Hải 2, quận Hải An, thuộc Khu kinh tế Đình Vũ - Cát Hải, TP Hải Phòng
	Khu công nghiệp Nam Đình Vũ, phường An Hải, thuộc Khu kinh tế Đình Vũ - Cát Hải, TP Hải Phòng
	Khu công nghiệp cảng Đình Vũ, phường An Hải, thuộc Khu kinh tế Đình Vũ - Cát Hải, TP Hải Phòng

	2
	Nguồn tham khảo
	 
	https://batdongsan.com.vn/ban-kho-nha-xuong-duong-dinh-vu-phuong-dong-hai-2-32/ban-2-6-ha-khu-cong-nghiep-mp-inh-an-phong-at-tmdv-con-31-nam-pr45630788
	Liên hệ trực tiếp
	https://batdongsan.com.vn/ban-kho-nha-xuong-phuong-dong-hai-2-khu-cong-nghiep-nam-dinh-vu/ben-em-ban-dat-tai-kcn-phong-ngay-tren-duong-noi-cao-toc-gan-cang-co-san-ban-giao-pr42235689#js__pr-expired__content-anchor

	-
	Thông tin liên lạc
	 
	0936576002 
(Văn Cường)
	0936576002 
(Văn Cường)
	0327431983
(Quang Huy)

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

	4
	Thời điểm thu thập thông tin
	 
	 Tháng 05/2026
	Tháng 05/2026
	Tháng 05/2026

	5
	Tính chất giao dịch
	 Giao dịch bình thường trên thị trường 
	 Giao dịch bình thường trên thị trường 
	 Giao dịch bình thường trên thị trường 
	 Giao dịch bình thường trên thị trường 

	6
	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

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất khu công nghiệp/Thuê lại đất trong KCN
	Đất khu công nghiệp/Thuê lại đất trong KCN
	Đất khu công nghiệp/Thuê lại đất trong KCN
	Đất khu công nghiệp/Thuê lại đất trong KCN

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Có thời hạn(30/6/2057)
	Có thời hạn (đến 31/12/2056)
	Có thời hạn (đến 01/01/2076)
	Có thời hạn (đến 31/12/2058)

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm trong KCN Đình Vũ Hải Phòng
	Tài sản nằm trong KCN Đình Vũ Hải Phòng
	Tài sản nằm trong KCN Deep C, cạnh KCN Đình Vũ Hải Phòng
	Tài sản nằm trong KCN Đình Vũ Hải Phòng

	10
	Độ rộng đường(m)
	9
	9
	15
	15

	11
	Diện tích đất (m²)
	25000
	26546
	20000
	10292,93

	12
	Mặt tiền (m)
	132,84
	252,82
	50
	50,08

	13
	Chiều sâu (m)
	188,2
	105
	400
	205,53

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp góc 2 mặt đường, phố
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Hình chữ nhật
	Hình chữ nhật
	Hình chữ nhật 
	Hình chữ nhật 

	16
	Điều kiện cơ sở hạ tầng kỹ thuật
	Hạ tầng khu công nghiệp, cụm công nghiệp
	Hạ tầng khu công nghiệp, cụm công nghiệp
	Hạ tầng khu công nghiệp, cụm công nghiệp
	Hạ tầng khu công nghiệp, cụm công nghiệp

	17
	Điều kiện môi trường an ninh
	Tốt
	Tốt
	Tốt
	Tốt

	18
	Tài sản trên đất
	  
	Nhà xưởng 
	Đất trống
	Đất trống

	19
	Giá rao (đồng)
	 
	105.000.000.000
	70.000.000.000
	33.568.336.450

	20
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	 
	88.200.000.000
	58.800.000.000
	28.197.402.618

	B
	Chi tiết tính toán
	 
	 
	 
	 

	1
	Giá trị tài sản trên đất (đồng)
	 
	17.203.092.400(*)
	 
	 

	2
	Giá trị đất (đồng)
	 
	70.996.907.600
	58.800.000.000
	28.197.402.618

	3
	Đơn giá QSDĐ (đồng/m²)
	 
	2.674.486
	2.940.000
	2.739.492

	C
	NHẬN XÉT
	 
	 
	 
	 

	1
	Tính chất giao dịch
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	2
	Pháp lý
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

	3
	Thời hạn sử dụng đất
	 
	Tương đồng
	 Lợi thế hơn
	Tương đồng

	4
	Vị trí
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng

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

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

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

	8
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	 Lợi thế hơn
	Tương đồng
	Tương đồng

	9
	Hình dáng thửa đất
	 
	Tương đồng
	Tương đồng
	Tương đồng


(*) Xác định giá trị công trình xây dựng trên đất của TSSS 1:
 a)Nhà kho xưởng : Diện tích xây dựng khoảng 5000m2
Xác định Đơn giá xây mới: -	Quyết định số 425/QĐ-BXD ngày 30/03/2026 của Bộ Xây dựng về việc Công bố suất vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2025 
“Suất vốn đầu tư xây dựng công trình Nhà 1 tầng khẩu độ 12m, cao ≤ 6m, không có cầu trục; Cột bê tông, kèo thép, tường gạch, mái tôn có đơn giá đã bao gồm VAT là 3.208.000đồng/m².
Hệ số điều chỉnh vùng cho Suất vốn đầu tư: Hải Phòng thuộc vùng 2 có hệ số điều chỉnh là 0,931.”
Do đó, Tổ thẩm định xác định đơn giá xây mới của công trình Nhà xưởng sản xuất là: (Suất vốn đầu tư xây dựng) x (Hệ số vùng) = (3.208.000 x 0,931) = 2.986.648 đồng/m².
- Xác định Tỷ lệ hao mòn của tài sản:  Tổ thẩm định xác định tỷ lệ hao mòn của tài sản là: 20%.Vậy chất lượng còn lại của tài sản là 100%-20%= 80%
- Theo đó, Giá trị công trình nhà xưởng sản xuất là:
5000m2 x 2.986.648đồng/m² x (100%-20%) = 11.946.592.000 đồng
2) Nhà xưởng có diện tích xây dựng là 1200m2
Xác định Đơn giá xây mới: -	Quyết định số 425/QĐ-BXD ngày 30/03/2026 của Bộ Xây dựng về việc Công bố suất vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2025 
“Suất vốn đầu tư xây dựng công trình Nhà 1 tầng khẩu độ 12m, cao ≤ 6m, không có cầu trục; Cột bê tông, kèo thép, tường gạch, mái tôn có đơn giá đã bao gồm VAT là 3.208.000đồng/m².
Hệ số điều chỉnh vùng cho Suất vốn đầu tư: Hải Phòng thuộc vùng 2 có hệ số điều chỉnh là 0,931.”
Do đó, Tổ thẩm định xác định đơn giá xây mới của công trình Nhà xưởng sản xuất là: (Suất vốn đầu tư xây dựng) x (Hệ số vùng) = (3.208.000 x 0,931) = 2.986.648 đồng/m².
- Xác định Tỷ lệ hao mòn của tài sản:  Tổ thẩm định xác định tỷ lệ hao mòn của tài sản là: 20%.Vậy chất lượng còn lại của tài sản là 100%-20%= 80%
- Theo đó, Giá trị công trình nhà xưởng sản xuất là:
1200m2 x 2.986.648đồng/m² x (100%-20%) = 2.867.182.000 đồng
c)Nhà kho xưởng có diện tích xây dựng là 1000m2
Xác định Đơn giá xây mới: -	Quyết định số 425/QĐ-BXD ngày 30/03/2026 của Bộ Xây dựng về việc Công bố suất vốn đầu tư xây dựng công trình và giá xây dựng tổng hợp bộ phận kết cấu công trình năm 2025 
“Suất vốn đầu tư xây dựng công trình Nhà 1 tầng khẩu độ 12m, cao ≤ 6m, không có cầu trục; Cột bê tông, kèo thép, tường gạch, mái tôn có đơn giá đã bao gồm VAT là 3.208.000đồng/m².
Hệ số điều chỉnh vùng cho Suất vốn đầu tư: Hải Phòng thuộc vùng 2 có hệ số điều chỉnh là 0,931.”
Do đó, Tổ thẩm định xác định đơn giá xây mới của công trình Nhà xưởng sản xuất là: (Suất vốn đầu tư xây dựng) x (Hệ số vùng) = (3.208.000 x 0,931) = 2.986.648 đồng/m².
- Xác định Tỷ lệ hao mòn của tài sản:  Tổ thẩm định xác định tỷ lệ hao mòn của tài sản là: 20%.Vậy chất lượng còn lại của tài sản là 100%-20%= 80%
- Theo đó, Giá trị công trình nhà xưởng sản xuất là:
1000m2 x 2.986.648 đồng/m² x (100%-20%) = 2.389.318.400 đồng
Tổng giá trị các công trình trên đất là : 11.946.592.000+ 2.867.182.000+ 2.389.318.400 = 17.203.092.400 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
	 
	70.996.907.600
	58.800.000.000
	28.197.402.618

	B
	Đơn giá đất ước tính
	Đồng/m²
	 
	2.674.486
	2.940.000
	2.739.492

	C
	Điều chỉnh các yếu tố so sánh
	 
	 
	 
	 
	 

	C1
	Tính chất giao dịch
	 
	Giao dịch bình thường trên thị trường
	Giao dịch bình thường trên thị trường
	Giao dịch bình thường trên thị trường
	Giao dịch bình thường trên thị trường

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0%
	0%
	0%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	2.674.486 
	2.940.000 
	2.739.492 

	C2
	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
	%
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	2.674.486 
	2.940.000 
	2.739.492 

	C3
	Thời hạn sử dụng đất
	 
	Có thời hạn (đến 30/6/2057)
	Có thời hạn (đến 31/12/2056)
	Có thời hạn (đến 01/01/2076)
	Có thời hạn (đến 31/12/2058)

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0,00%
	-20,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	-588.000 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	2.674.486 
	2.352.000 
	2.739.492 

	C4
	Vị trí
	 
	Tài sản nằm trong KCN Đình Vũ Hải Phòng
	Tài sản nằm trong KCN Đình Vũ Hải Phòng
	Tài sản nằm trong KCN Deep C, cạnh KCN Đình Vũ Hải Phòng
	Tài sản nằm trong KCN Đình Vũ Hải Phòng

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	2.674.486 
	2.352.000 
	2.739.492 

	C5
	Độ rộng đường(m)
	 
	9
	9
	15
	15

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0,00%
	-10,00%
	-10,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	-235.200 
	-273.949 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	2.674.486 
	2.116.800 
	2.465.543 

	C6
	Diện tích đất (m²)
	m2
	25.000
	26.546
	20.000
	10.292,93

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0,00%
	-20,00%
	-28,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	-470.400 
	-767.058 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	2.674.486 
	1.646.400 
	1.698.485 

	C7
	Mặt tiền (m)
	m
	132,84
	252,82
	50
	50,08

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-15,00%
	5,00%
	5,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-401.173 
	117.600 
	136.975 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	2.273.313 
	1.764.000 
	1.835.460 

	C8
	Số lượng mặt tiếp giáp
	 
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp góc 2 mặt đường, phố
	Tiếp giáp 1 mặt tiền
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	-15,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	-401.173 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	1.872.140 
	1.764.000 
	1.835.460 

	C9
	Hình dáng thửa đất
	 
	Hình chữ nhật
	Hình chữ nhật
	Hình chữ nhật 
	Hình chữ nhật 

	
	Tỷ lệ điều chỉnh
	%
	 
	0,00%
	0,00%
	0,00%

	
	Mức điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	0 
	0 
	0 

	
	Giá sau điều chỉnh
	Đồng/m²
	 
	1.872.140 
	1.764.000 
	1.835.460 

	D
	Mức giá chỉ dẫn 
	Đồng/m²
	 
	1.872.140 
	1.764.000 
	1.835.460 

	D1
	Giá trị trung bình 
	Đồng 
	 
	1.823.867 

	D2
	Mức độ chênh lệch
	%
	 
	2,6%
	-3,3%
	0,6%

	E
	Tổng hợp các số liệu điều chỉnh tại mục C
	 
	 
	 
	 
	 

	E1
	Tổng giá trị điều chỉnh gộp
	Đồng 
	 
	802.346 
	1.411.200 
	1.177.982 

	E2
	Tổng số lần điều chỉnh
	Lần
	 
	2
	4
	3

	E3
	Biên độ điều chỉnh
	%
	 
	0% - 15%
	5% - 20%
	5% - 28%

	E4
	Tổng giá trị điều chỉnh thuần 
	Đồng 
	 
	802.346 
	1.176.000 
	904.032 


 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  -3,3% đến  2,6%, 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
	1.872.140
	33,33%
	624.047

	2
	Tài sản so sánh 2
	1.764.000
	33,33%
	588.000

	3
	Tài sản so sánh 3
	1.835.460
	33,33%
	611.820

	Giá trị bình quân theo trọng số:
	1.823.867

	Làm tròn:
	1.820.000


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: 1.820.000 đồng/m².

2. Kết quả thẩm định giá:
Dựa trên các lập luận trên, Tổ thẩm định ước tính giá trị tài sản thẩm định giá chưa bao gồm các loại thuế, phí và lệ phí liên quan đến việc chuyển nhượng tài sản tại thời điểm thẩm định giá tháng 05/2026 ước tính như sau:
	TT
	Tài sản
	Diện tích (m²)
	Đơn giá (đồng/m²)
	Thành tiền (đồng)

	 
	Quyền tài sản phát sinh từ quyền thuê lại lô đất có diện tích 25.000m² tại địa chỉ: Lô CC1.7, Khu công nghiệp MP Đình Vũ, phường Đông Hải 2, quận Hải An, thuộc Khu kinh tế Đình Vũ - Cát Hải, TP Hải Phòng (nay là phường Đông Hải, Tỉnh Hải Phòng)theo Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất quyền sở hữu nhà ở và tài sản khác gắn liền với đất số: CD 688804, số vào sổ cấp GCN: CT 05605 do Sở Tài nguyên và Môi trường TP Hải Phòng cấp ngày 07/7/2016 cho Công ty TNHH Tài Nguyên.
	 

	1
	Quyền tài sản phát sinh từ quyền thuê lại lô đất
	25000
	1.820.000
	45.500.000.000

	TỔNG CỘNG
	45.500.000.000

	(Bằng chữ: Bốn mươi lăm tỷ, năm trăm 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 thời điểm khảo sát, dưới sự hướng dẫn của khách hàng, trên đất có các công trình là:01 nhà xưởng lợp tôn, diện tích xây dựng là 6500m2; 02 nhà văn phòng, diện tích xây dựng là 380m2, diện tích sử dụng là 1140m2. Hiện công trình chưa được chứng nhận trên GCN số CD 688804. Do vậy, theo đề nghị của Ngân hàng/Khách hàng, tổ thẩm định không xác định giá trị công trình hiện có trên đất, nhưng vẫn coi đó là phần không thể tách rời của tải sản thẩm định. Đề nghị đơn vị sử dụng kết quả 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.
- 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 275/2026/0804/VFI-CT.53.A ngày 28 tháng 5 năm 2026 tại Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen.
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PHỤ LỤC 01: THÔNG TIN HIỆN TRẠNG VÀ PHÁP LÝ CỦA TÀI SẢN
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2026/0804/VFI-BC.53.A  ngày 29 tháng 5 năm 2026 của 
Công ty Cổ phần Thẩm định và Đầu tư Tài chính Hoa Sen)
	Tổng quan tài sản 
	Tổng quan tài sản

	
	

	Đường trước tài sản
	Đường trước tài sản

	
	

	Hiện trạng tài sản
	Hiện trạng tài sản

	
	





PHỤ LỤC 02: THÔNG TIN THU THẬP THỊ TRƯỜNG
(Kèm theo Báo cáo thẩm định số 275/2026/0804/VFI-BC.53.A ngày 29 tháng 5 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
	https://batdongsan.com.vn/ban-kho-nha-xuong-duong-dinh-vu-phuong-dong-hai-2-32/ban-2-6-ha-khu-cong-nghiep-mp-inh-an-phong-at-tmdv-con-31-nam-pr45630788
0936576002 
(Văn Cường)

	2
	Giá rao (đồng)
	105.000.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	92.400.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 05/2026

	6
	Pháp lý
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất thương mại, dịch vụ (26546m²)

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Đất thương mại, dịch vụ – Có thời hạn (đến 31/12/2056, 30 năm)

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm trong KCN Đình Vũ Hải Phòng

	10
	Giao thông
	Đường nhựa không có vỉa hè

	11
	Diện tích đất (m²)
	26546

	12
	Mặt tiền (m)
	252.82

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

	14
	Hình dáng thửa đất
	Hình chữ nhật

	B
	Bằng chứng thu thập
	

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




	
	Người thu thập thông tin






	
	Trần Thị Thanh Tâm

	
	




                                                                             TSSS2
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS2

	A
	Thông tin về tài sản
	

	1
	Nguồn tham khảo
	Liên hệ trực tiếp
0936576002 
(Văn Cường)

	2
	Giá rao (đồng)
	70.000.000.000

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	60.900.000.000

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 05/2026

	6
	Pháp lý
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất khu công nghiệp (20000m²)

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Đất khu công nghiệp – Có thời hạn (đến 01/01/2076, 50 năm)

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm trong KCN Deep C, cạnh KCN Đình Vũ Hải Phòng

	10
	Giao thông
	Đường nhựa không có vỉa hè

	11
	Diện tích đất (m²)
	20000

	12
	Mặt tiền (m)
	50

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Hình chữ nhật

	B
	Bằng chứng thu thập
	

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



	
	Người thu thập thông tin








	
	Trần Thị Thanh Tâm






TSSS 3
	STT
	ĐẶC ĐIỂM BĐS
	TSSS3

	A
	Thông tin về tài sản
	 

	1
	Nguồn tham khảo
	https://batdongsan.com.vn/ban-kho-nha-xuong-phuong-dong-hai-2-khu-cong-nghiep-nam-dinh-vu/ben-em-ban-dat-tai-kcn-phong-ngay-tren-duong-noi-cao-toc-gan-cang-co-san-ban-giao-pr42235689#js__pr-expired__content-anchor
SĐT: 0327431983 
(Quang Huy)

	2
	Giá rao (đồng)
	33.568.336.450

	3
	Giá thương lượng/bán (đồng)
	29.204.452.712

	4
	Tình trạng giao dịch
	Đang giao dịch

	5
	Thời điểm thu thập thông tin
	Tháng 05/2026

	6
	Pháp lý
	Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất

	7
	Mục đích sử dụng
	Đất khu công nghiệp (10292,93m²)

	8
	Thời hạn sử dụng đất
	Đất khu công nghiệp – Có thời hạn (đến 31/12/2058, 32 năm)

	9
	Vị trí
	Tài sản nằm trong KCN Đình Vũ Hải Phòng

	10
	Giao thông
	Đường nhựa có vỉa hè

	11
	Diện tích đất (m²)
	10292,93

	12
	Mặt tiền (m)
	50,08

	13
	Số lượng mặt tiếp giáp
	Tiếp giáp 1 mặt tiền

	14
	Hình dáng thửa đất
	Hình chữ nhật

	B
	Bằng chứng thu thập
	

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



	
	Người thu thập thông tin

	
	





Trần Thị Thanh Tâm






	
	











HỒ SƠ PHÁP LÝ 


BIÊN BẢN KHẢO SÁT 


image2.jpg
e,

LOTUS VFi





image3.png
SN LUU K
SVIKHE s

a5
VI DUONG

Lien Hoa




image4.png




image5.png




image6.png




image7.png




image8.png
|
I

UL

quuLIlIwnI*J L1t
e e




image9.png




image10.png
G

1314 w T @

bia dat XNK Tai Anh 2.6 ha.pdf ~  Xong

[Erree——

i |

- |

[ &
iR i
I i
|
i :
HE i
it i

,P ;
Hi ¥
il




image11.png
Google Maps

20°49'46.3"N 106°46'00.

Asias  [Juu P Them





image12.png
1601 T @ - N Pull

Vin Cudng Dat Dep ¢ o

Vira mdi truy cap

Alo
@1 QO

Anh bén dc 16 nay chua anh

I3 ~ iy = 3 P
g L6 nay van con dé e
1558

Gia nhu trén bai a anh

CTY e dang mudn mua

15:58
@1 O

5554 Ok em

Gia nhu trén bai do
g Vin Cudng Dat Pep da dong y ket ban

Tin nhan oo & &
4 o [




image13.png
IIL So d thira dit, nha & va tai sin khac gin lidn véi dft
Ty 1é: 1/3000

Céng ty o8 phdn Dy w BSt
46ng san Minh Pruong

Cong ty c8 phiin Diu tv Bat
dong san Minh Phuong




image14.png
u kign duge micn:
e S A i P i e
e K21 i 2 qupds i iy K s i i Gy i v
o i e 000057 nighy 18/412012.cla Ban quin Iy kh kinh  Hii Phing
1 Phé Hai Phong d cép chio Cong ty thy hién diu ta xby dyng va kinh doanh

‘S4u ha ting trong Khu cang nghiép.
= Néu Cong ty sir dung mdt phin dién tich duge thué vio mye dich khic,
m bio cdo co quan Thué dé duoe xem xét gii quyét theo quy dinh ciia phip

- Gizo Chi ey Thé quin Hii An quin 1, kiém tra viée thye hién dy én rén
dit thug ciia Cong ty, dinh k§ 05 nim mt lin vao ndm cudi thdi gian &n dinh don
gid thué d, tinh todn s tién thué dét du didu kign duge midn, gidm, trinh Cye
Trutng cue Thué ra quyét dink; Truémg hop Cong ty Khong thyc hign ding cdc ngi
dung trong Gy chiing nhdn dhu w 8 duge clp, Chi Cyc thué ra thong bio thu
n thué dii theo ché 89 quy dinh v bio céo Cyo Thub.

‘Didu 3, Quyét dinh ndy c6 higu lye thi hanh kb tir ngly k. Ong (58) Gidm
dée Cang ty cb phin diu tur bét dong sin Minh Phuong, Chi cuc Truong Chi cye
thué quén Hii An, Truéng phong Quin 1Y céc khoan th ts dét va che dom vi ¢6
lién quan chiu trich nhiém thi hanh Quyét dinh ny /.

Noi nhin
-Nuebiu3;
~Phong KK&KTT;
L VI,QUITDG-





image15.png
cucTho et T S xRt

S6: 4576 1QBCT Hit Phing. ngty 20 thing § nam 2014

QuvErpg
Vi ige min kot dfe

CUC TRUONG CyC THUE

- Gl i Loft Quin I thuf vi o vin it din s s
- Can cir Nehi dsh sb 1422005ND.CP migiy 14/112005 v tha tén hit
@t thud mit e, Nghi dinh 58 121/2010/N-CP ngly 301122010 v s €6, b5
sun s  déu cia Nghi din 5 1422005/ND-CP cin Chih phis v e vin bin
huing din thye hidn
- Can i N djh sb 108/2006IND-CP gy 221972006 a Chinh i qy
inh chi i v th ikt 6 i i Lt Dl
- Cin ci Quyétdinh s 0672005/QD-TTg nghy 100112008 cia Thi Tutng
Chins phis *Vé vigo thinh 1 v ban hinh quy ché hogt dfng cia Kh kinh t&
Dinh Vi - Cit Hil, thinh phé Hii Phong’s Quyét dinh 5 69/QD-TT ngiy
13/1202011 el Thi Tuéng Chich phi V& vide ban hish quy ché hoat déng cia
ha Kinh té Dinh Vi Cét Hi, thinh ph Hi phor;
~ Can ci Nehi diah sb 29 2005/ND-CP gy 14312008 chia Chich phi quy
dinh vé K cong nghitp, ki ché xut v kh kinh t,
- Cn cif Quyét dinh sb 1081QD-BTC nghy 14 thing 01 nim 2010 cia B
“Tii Chinh quy dinh chic ning, niém vy, quyén han vi co chu tb chir cia Cuc
Th e thube Téng cue Thu:

- Cin cir Gy chimg nhdn dhu t sb 022 21 000057 ngiy 18/42012 el Ban
quin I khu kinh 6 Hi Phéng thinh phd Hai Phong;

- Xét viin bin sb 24/2014/CV-MP dé nghi ngiy 14/4/2014 “VAv: Min tién
thué dit d8i v6i Dy dn Khu cong nghiép MP Dinh V5" va hd so kem theo cia
Cong ty b phin diu t bét dong sin Minh Phuong;

- Xé dé nghi cla Trumg phong Quin I cic khoin tha t ¢,

QUYETDINE:





image16.png
coccoc B @ A | @ Binkhonh &3 Chuyén X | € Facebook & bandstkhu | @3 MuaBanD: | €3 Bandatlo g | (@ Zalo - Minh Theé méi & giadohem | + @ < = @

& > C @& batdongsan.comyn/ban-kho-nha-xuong-duong-dinh-vu-phuong-dong-hai-2-32/chuyen-nhuong-20-000m-at-khu-cong-nghiep-deepc-inh-phong-gia3.. Q % @ 3

\ Van Cudng chuyén nh...
'B Xem thém 221 tin khac

Ban / Hai Phong / Hai An / Kho, nha xu6ng tai duong Dinh Vi
Chuyén nhugng 20.000m ddt khu céng nghiép DeepC Dinh Vii Hai
Phong gid 3,5 triéu/m QS 0936576

[ chat qua Zalo

Dung Binh Vi, Phudng Dang Hai 2, Quan Hai An, Hai Phong
© (Phutng Bong Hai, Hai Phong mdi)

Nha dat Hai An o
Khoéng gid Dién tich pbaigatieChan @
3,5 trigu/m?2 20.000 m? < AN QO Chung cugia ré Ha Ni
~T0ty Mét tien 50 m Nha dat An Duong

Nha dat Hai Phong

Tin ndy da hét han nhung c6 thé van con gia tri giao dich hogc tham khdo. Dang tin rao vat nha dat
Hay strdung cong cu tim kiém d& tim nhiing tin dng moi nhat.

Ban dat Phutng Ding Hai
Ban dat Phutng ong Hai 1
Théng tin mé t& Ban dat Phuong Trang Cat

N ) ) Ban dat Cét Bi
Chuygn nhugng 20.000m dat khu cang nghiép DeepC Binh Vi Hai Phong

N&m ngay chan cau Tan Vi Lach Huyén Ban nha mat phd Cat Bi

Dién tich : 20.000m Chung curBang Phat
Gia: 35 trigu/m
Lh:Van Cutng (phonezalo)
Hb trg tién ich
Déic diém bét dong sén Turvéin phong thily
Dyrtinh chi phi lam nha
(@ Knoanggia 35 trieu/m? (A Mattien 50m Tinh I&i sudt
Quy trinh xay nha

S A e TN e s PO




image17.png
Gcoccoc B 1B | @ | Q satpongsinNa

< > C & chatzalome/indexhtml

Tatca Chuadoc

Van Quyét
Nha nay DT 60m2 ngang 5 dai ...

Doan Béc
Ban xem chua

Bao Tin Chinh
Bao Tin Chinh d4 dong y két ban

Van Cudng Dat Dep
Ban: ok anh

Lan Huong
&3 Hinh anh

Tin nhan tU ngudi la
Chua cé trong danh ba

Tran Thi Thanh Tam

CESLO00DHEDO @

Q Tim kiém o

QUY CAN HO CHUNG C...
Mr Bong: Gia ban 5,950 ty c6 Thuong...

@) Facebook

&

Phanloai v e

2gis

o
14 gis

16 gis

17 gig

17 gis

@ Zalo-Minh | X

Van Cudng Pat Dep
Truy cap1gigtrudéc O

. /& Minh Minh

Q 20°15'36.9"N 106

&3 Bén dat khu dau

Q Google Maps

® auyétdinh 425/0 | + @« - 04
B x @ O L@
&

Chuyén nhugng 20.000m dat khu céng nghiép De

Chuyén nhugng 20.000m dat khu cdng nghiép Dee
Vi Hai PhdngN&m ngay chéan cau Tan Vi Lach Huyé
batdongsan.com.vn

c6 phai la cai bai nay

e
G () T T A o e Tl e e S e e AR

e thdy anh dang day \

16:49

17 gior ﬁ Payné doe

17 gis

Ban: & https://maps.app.goo.gl/qog...

B8 2 B &

18 gis

Con1con bén canh 3,2 ha nira
16:57

Nhép @, tin nhan t6i Van Cudng Dat Dep

vy B8




image18.png
Gcoccoc B | A | A | 4 Binkhonh | @ Chuyénnhu | €9 Facebook & bandstkhu | €3 MuaBanD: | €3 Bandatio o (@ Zalo-1 X hé méi © giadohom | + @ < = o X
¢ > C @& chatzalome/indexhtml & % @ 9 & C=
L sirdung Zalo PC d& luu tri dai han va d& dang tim kiém d3y di di liéu tr chuyén cta ban. Tai ngay X
) . P 5 a3
Q Tim kiém & o Yén Cu’dpg Pbat Pep 4 Q
Viratruy cp | D
Tétcd Chuadoc Phaniogi v« S NG hinh chinhat e nhé

Van Cudng Dat Dep AR Hinh nhu 100x200

Ban: e théy anh dang day \ 1633

V3 @

+
(]
=
()
B
o
(£}

Tin nhén tir ngudi la 12 pht .

Chua c6 trong danh ba . ciing chua xay xudng gi dang ko an, “*

3
&8

=
Tran Thi Thanh Tam 14 phat dat tréng ding ko
Ban: @ https://maps.app.goo.gl/qog... 16:37

G Quy Tai Anh - Than Tai G... 23 phit E Chuacogi
Ban: xudng nay con ko ban
D4t tréng hét em

12 QUY CAN HO CHUNG ... 34phit 1o

4]
Mr Diong: Gid ban 59501y ¢6 ... :

K





image19.png
Gcoccoc B | A | @ | @ 8atdongsinNa

< > C & chatzalome/indexhtml

Q Tim kiém

Van Quyét
Nha nay DT 60m2 ngang 5 dai ...

Doan Bac

Ban xem chua

Béo Tin Chinh
Bao Tin Chinh da dong y két ban

Van Cudng Dat Dep
Ban: ok anh

Lan Huong
&3 Hinh anh

Tin nhén tir ngudi la
Chua c6 trong danh ba

Tran Thi Thanh Tam

@) Facebook @ Zalo-Minh | X  ©Q 20°1536.9°N 106" | € Ban dat khu d&u Q Google Maps ® auystdinh425/0 | + @ <« - a
B x @ O S )
L sirdung Zalo PC d& luu tri dai han va d& dang tim kiém d3y di di liéu tr chuyén cta ban. Tai ngay X
+ Vin Cudng Dt De
&% 9 P & Q0

Phanloai N/ e

2gis

14 gis

16 gio

17 gis

17 gis

17 gis

17 gis

Ban: @ https://maps.app.qoo.al/qoq...

Truy cap 1gigtruée | O

Con1con bén canh 3,2 ha nita
16:57

5 Minh Minh

=27

I [Link] https://batdongsan.com.vn/ban-kho-nha-xuong-duong-dinh-vu-phuong-dong-hai-2-32/chuyen-nhuong-20-000m-at-khu-cong-ng..

22
&
con nay han str dung dén ndm bao nhiéu anh
9
38
con & Deep C 7
17:07 @
'Y
E Con nay mdi ra han 50 ndm e nhé
Con dd 50 nam
17:08
e}
ok anh
1712
@10
=




image20.png
NAM DINH VU NON - TARIFF AND INDUSTRIAL PARK (ZONE 1)
LAND PLOT CN26-07 TOTAL AREA: 10,292.93 M2

T P

It -

CN26-07
$=10292.93 M2





image21.png
v Sirdung Zalo PC dé luu trir dai han va dé dang tim kiém day du dir

Quang Huy 0327431983
Viratruy cip | D

a Xem cét dc ché nao anh g file cho
CN26-07(1.02ha).pdf
268.56 KB (O Tai vé dé xem lau dai

Gia 125 usd/m em nhé
LA J

Mét bang xong hét roi em nhé

Vao xdy dung dc ludn
16:27

iéu tro chuyén cla ban. Tai ngay

e}

& Q

anh xem cét cho em dugc 16 nao nl
16:23

hién tai dang tréng hét ding ko ai

dat tré’

u]

ha

nh

2





image22.png
IV. Nhirmg thay ddi sau khi cip Gidy chimg nhin

s W

3114111600194

CONG HOAXA o CHONGHIAVIETNAM
Diclip - Ty

GIAY CHIPNG NHAN
QUYEN SU' DUNG DAT
QUYEN SO HI'U NHA & VA TAI SAN KHAC GAN LIEN VO1 DAT

1. Ngwis sir dung i, chis

Wi b vt s Kb gin ik vid 2t
CONG TY TNHH TAINGUYEN.

il chimg i ding K Kinh doarh 55 0900362186 do S Ké hogeh v Dl
tinh Humg Yen cip, ding k Yin ddu ngy 19/372009, ding ky thay i tin th 1
1372009,

‘Dia chi try s& chinh: S8 15, phé Néi, thi trdn Bin Yén Nhin, huyén M§ Hio,
tinh Hung Yén.

CD 688804




image23.png
1L Thira dft, nha & v thi sin Khic gin lién vt adt
1. Thira di:
) Thin ditséc- wrbindbsb: 007,
) Diachi L& CC1.7, Khu g nghiép MP Dinh V3, phimg Dong 14 2.
quin Hii An, e Khu Kinh 1 Dinh Vi - Cét i, thanh ph Hii Phang,
) Digntich: 25.000.0 m* (ing chd: Hai muoi ndm nghin mét vuong),
&) Hinh i st dung: 53 dung riéng.
@) Moc dich i dyng: Dit khu cong nghicp (Xay dymg Trng vim thuomg mi,
Kho i vi logistics).
) Thisihan s dung: Bién ngiy 30/672057,
) Ngvbn pbe i dung: Thue I it tromg khu cing nhiép cia
Cang ty cb phin Diu tw Bit &gng sin Minh Phuong,
2. Cimg trinh xiy diemgs -~
3. Ghi chi:

Hi Phong. ngy 0 thing  nam 2016
SOTAINGUYEN VA MOI TRUONG THANH PHO HAI PHONG

S840 % clp GON: CTO560§

11 Sor a6 thiva dit, nhit & vi thi sin khie gin lién véi ait

Ty : 114000

s | S

.

1V. Nhirmg thay adi sau khi efip Gidy chimg nhin

Noi dung bd sung, thay déi va co s phép 1y





image24.png
43284

G- tSom nd

36w

‘.,,_.-......,.
=
=
=
=

- Théng tin bé sung:.

Dai dign Ngudi thye hién Troly:
- Ngin hang Khiio sit thim dinh vién

et





image1.jpg




