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CONG TY CO PHAN PAU TU VA THAM DINH GIA THANH NAM

AThdrp Pinh Gia |

THANHNAM

Dong Hanh & Phat Trién

CHUNG THU THAM PINH GIA

SH: 180524/CT-TNV

& ‘Khich Hang Yéu Ciu QUY PAU TU PHAT TRIEN TINH BINH DINH 1

& Tai San Tham Dinh Gid tri ¢o phén cta Cong ty C6 phin Khodang san Binh Pinh
tai: SO 11 Ha Huy Tap. phuémg Tran Phi, thanh phd Quy
Nhon, tinh Binh Pinh va Cum céng nghiép Cat Nhon,
huyén Pha Cat, tinh Binh Dinh va xa Cat Thanh. huyén Phu

L Cat, tinh Binh Pinh
1
& Thoi Diém Tai thoi diem ngay 31/12/2023.
& Muc Dick Thim Dinh Dé xdc dinh gia khoi diém déi vai phin vén nha nudc tai

Cong ty C6 phan Khodng san Binh Dinh.

Tru s&: Tang trét, Van Loi Building, 207A Nguyén Van Thu, P. Pakao. Q. 1, TP. HCM

“ Hotline: 0934016168 - 0843626368 \




A Tham Dinh Gid CONG TY CO PHAN PAU TU & THAM PINH GIA
THANHNAM

THANH NAM

Sé: 180524/CT-TNV H& Chi Minh, ngdy 31 thang 05 nim 2024

CHUNG THU THAM DINH GIA

Kinh giri: QUY PAU TU PHAT TRIEN TINH BINH DINH
(Dia chi: S6 181 Lé Hong Phong, thanh phé Quy Nhon, tinh Binh Dinh)

Can cir hop ddng yéu chu tham dinh gia s: 240059/HDTDG-TNV ngay 07 thang 05 nam 2024 ky
gilta Cong ty Cb phan Dau tu va Tham dinh gia Thanh Nam va Quy Déu Tu Phat Trién Tinh Binh
Pinh;

Can cir bao cao két qua tham dinh gia sb: 240059/BC-TNV ngay 31 thang 05 nam 2024 cia Cong ty
Cb phan Dau tu va Tham dinh gia Thanh Nam;

Céng ty Cd phin Pau tr va Thédm dinh gia Thanh Nam cung cép chimg thu tham dinh gia s6
180524/CT-TNV ngay 31 thang 05 nam 2024 véi céc ndi dung sau:

1. Thong tin khdch hang:

- Tén khach hang: QUY PAU TU PHAT TRIEN TiNH BiNH PINH

- Dia chi: S6 181 Lé Hong Phong, thanh phé Quy Nhon, tinh Binh Dinh.

2. Thong tin vé tai san thim dinh gid:

- Loai tai san: Gia tri Doanh nghiép.

- Vi tri tai san: S6 11 Ha Huy Tép, phudng Tran Pha, thanh phé Quy Nhon, tinh Binh Dinh va Cum
cong nghiép Cat Nhon, huyén Pha Cat, tinh Binh Dinh va xa Cat Thanh, huyén Pha Cat, tinh Binh
DPinh.

- Phap ly: Xem chi tiét tai bdo cao Tham Dinh Gia.

- Thoi diém tham dinh gid: Thang 05 nam 2024

- Muc dich tham dinh gid: Dé xac dinh gid khoi diém ddi voi phan von nha nude tai Cong ty C6 phén
Khoang san Binh Dinh.

- Cdin cik phdp I: Can cir theo phap ludt hién hanh quy dinh vé thim dinh gia (xem bdo cdo Tham
Pinh Gia).

3. Co sé gid tri cia tai san thim dinh gid:

- Gia thj truong (theo tiéu chudn TPG Viét Nam: s6 02).




4. Cdch tiép cdn, phwong phdp thim dinh gid:
- Tiép can tir chi phi: gia tri doanh nghiép dugc xac dinh thong qua gid trj céc tai san cua doanh nghiép.
Phuong phép dugc sir dung trong céch tiép cén tir chi phi dé x4c dinh gid trj doanh nghiép 1a phuong
phép tai san.
- Cach tiép can tir thi truomg: Phuong phap gié giao dich.
5. Gid thiét va gia thiét ddc bigt:
- Gia thiét:
+ Gié tri udc tinh chi phi hgp véi diéu kién khach hang yéu cau tham dinh gié 1a chu so hitu hop phap
ca tai san va da hoan thanh nghia vy tai chinh ddi v6i nha nudc theo quy dinh cua phap luat hign
hanh.
+ D&i voi tai san tham dinh la bat dong san viéc xac dinh vi tri tai san hoan toan phu thudc vao ngudi
chi din. Céng ty chiing toi xem réing ti san dugc ngudi chi din khao sat a hoan toan phi hop véi hd
so phap 1y, vi tri va cac thong tin khéc da cung cip cho Cong ty ching tdi tai thoi diém tham dinh.
- Gia thiét dic biét: Khong co.
6. Két qua tham dinh gid:

Trén co s& céc tai liéu do Cong ty Cb phan Khodng San Binh Dinh cung cép, qua khao sat thuc té
tai hién trudng voi phuong phép thim dinh nhur trén duge dp dung trong tinh todn, Cong ty CO phan
Pau tu va Tham dinh gia Thanh Nam udc tinh két qua thAm dinh gid tri tai san vao thdi diém thang

31/12/2023 la: 22.292.68 dong/cd phan.

7. Nhigng diéu khodn logi tric va han ché cia két qua tham dinh gid:
- Puge md ta tai muc 6 — Bao cdo két qua tham dinh gia.

8. Thoi han cé hiéu lwc cia két qua thim dinh gid:

- Thoi han 06 (sdu) thang ké tir ngay 31/05/2024.

9. Cadc tai li¢u kém theo:

- Bdo cdo két qua tham dinh gia.

- Céc phu lyc kém theo bao céo két qua thim dinh gia:

+ Bang tinh toan gié tri cong trinh x4y dung trén dét;

+ Tong hop gid tri may moc thiét bi, phuong tién vén tai va truyén dan;

+ Bang tinh toan gi4 tri may moc thiét bi;

HAN DAU-
AM DINH ¢
\NH NAM

L

—

X
=

((®)

.PH



+ Bang tinh toén phuong tién van tai;
+ Bang tinh gia tri v0 hinh ctia doanh nghiép;
+ Hinh anh tai san tham dinh gi4.

Cang ty C6 phdn Déu tu va Tham dinh gid Thanh Nam tra 16i két qua tham dinh gid theo yéu cdu
ciia Quy Dau Tie Phdt Trién Tinh Binh Dinh dé lam mjt co si thee hién muc dich tham dinh theo quy
dinh phap ludt hién hanh.

Chiimg thie tham dinh gid diege phdt hanh 04 (bon) ban, cdp cho khdch hang 03 (ba) ban, C ong ty
chung t6i liew 01 (mot) ban — ¢6 gid tri nhie nhau.

Moi hinh thirc sao chép Chimg thu tham dinh gia khéng cé sw dong y béng van ban cia Cong ty
chiing t6i déu la hanh vi vi pham phdp lugt./.

THAM DPINH VIEN

-

NGUYEN DUY BAO
Thé TPV sb: XV23.2360 Thé TPV sb: XV23.2483
Cap ngay: 18/07/2023 Cip ngay: 18/07/2023




KHACH HANG: QUY PAU TU PHAT TRIEN TINH BINH DINH

- Bdo cfo sd : 240059/HPTPG-TNV
- Tai san thim dinh : Gid tri c6 phin ciia Cong ty C6 phan Khodng sin Binh
Dinh

- Dia chi tai sin thim dinh  : S§ 11 Ha Huy Tap, phwong Trin Phi, thanh phé Quy
Nhon, tinh Binh Pinh va Cym cong nghiép Cit Nhon,
huyén Phi Cat, tinh Binh Pinh va xa Cat Thanh, huyén

Phii Cat, tinh Binh Dinh.
- Khiéch hang yéu ciu : QUY PAU TU PHAT TRIEN TINH BiNH PINH
- Muyc dich thim dinh : Pé xdc dinh gis khéi diém a6i véi phin vén nha nuoe tai

Cong ty Co phan Khodng san Binh Dinh.
- Co sé tham dinh gia :  Gia tri thi truomg

- Phwong phap thim dinh  : Phuwong phap tai sin va phwong phap gid giao dich

Cong ty C6 phén Pau tu va Thim dinh gia Thanh Nam l



KHACH HANG: QUY DAU TU PHAT TRIEN TiNH BINH DINH

(Dinh kém Chimg thu tham dinh gid s6: 180524/CT-TNV Ngay 31/05/2024)

L THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA

e Tén Cong ty:

¢ Dia chi tru sé chinh:

e Mai sb thué:

CONG TY CO PHAN PAU TU VA THAM PINH GIA THANH
NAM

Téng trét, Toa nha Van Loi Building, 207A Nguy&n Vian Th,
phudng Pa Kao, quén 1, thanh ph Hb Chi Minh.

0313354399.

II. THONG TIN CO BAN

e Biéo céo sb:
e Tai san tham dinh:

o Dia chi tai san thim dinh:

e Khéch hang yéu cau:
e Dia chi lién lac:

¢ Dién thoai lién lac:

o Mi s thué:

¢ Dai dién:

e Muc dich tham dinh:

¢ Phuong phap thim dinh:
e Co s& thim dinh gié:
e Thoi diém thim dinh:

e Thoi diém phat hanh:

240059/HDTBG-TNV.,
Gia trj ¢ phan cia Cong ty C6 phin Khoang san Binh Dinh

S6 11 Ha Huy Tip, phwong Trin Phi, thanh ph Quy Nhon,
tinh Binh Pinh va Cum cong nghi¢p Cat Nhon, huyén Pha
Ciat, tinh Binh Pinh va xa Cat Thanh, huyén Phu Cit, tinh
Binh Dinh.

QUY PAU TU PHAT TRIEN TiNH BiNH PINH
S6 181 Lé Hong Phong, thanh phd Quy Nhon, tinh Binh Binh.
0256 6253108

4100300389

Ong LE TRUNG HAU Chirc vu: PHO GIAM POC
Pé xac dinh gia khoi diém dbi voi phan vén nha nudc tai Cong ty
C6 phén Khoang san Binh Dinh.

Phuong phép tai san va phuong phéap gia giao dich
Gia tri thi truong
Tai thoi diém ngay 31/12/2023.

Ngay 31/05/2024.

Cong ty Cb phan Pau tur va Tham dinh gia Thanh Nam



KHACH HANG: QUY PAU TU PHAT TRIEN TINH BINH DINH

III. PHAP LY, CO SO, CACH TIEP CAN VA PHUONG PHAP THAM DINH GIA

Can cir vao hop dong thim dinh gia tri doanh nghiép so: 240059/HDTPG-TNVgiira Cong ty Co

phin DAu Tu va Tham Dinh gia Thanh Nam va Quy Déu tu Phat trién tinh Binh Dinh ngay

07/05/2024;

Cin o vao nhiing gidy to phap Iy lién quan dén tai san cd dinh va s sach ké toan tai chinh dugc

cung cép boi Cong ty Cb phan Khoang san Binh Dinh;

Cin cir vao tiéu chudn thdm dinh gia Viét Nam s6 01; 02; 03: 04; 08; 09; 10; 11 va s6 12. Céc tiéu

chuan nay dugc ban hanh kém theo Thong tu s6 158/2014/TT-BTC ngay 27/10/2014, Thong tu )

126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015, Thong tu s6 145/2016/TT-BTC ngay 6/10/2016 va Thong tusd
28/2021/TT-BTC ngay 27/04/2021 cua B¢ Tai chinh.

Cich tiép can:

- Tiép c@n tir thi trwomg: gia tri doanh nghiép dugc xac dinh thong qua gia tri cua doanh nghi¢p
so sanh v&i doanh nghiép can thim dinh gia vé cac yéu t6: quy mo; nganh nghé kinh doanh
chinh: rai ro kinh doanh, riii ro tai chinh; céc chi sb tai chinh hodc gia giao dich da thanh cong
ctia chinh doanh nghiép cin thim dinh gia. Phuong phap dugc sir dung trong céch tiép can tir
thi truomg dé xac dinh gia tri doanh nghiép la phuong phép ty s6 binh quan va phuong phép gia
giao dich.

- Tiép c@n tir chi phi: gia tri doanh nghiép duge xac dinh thong qua gié trj cac tai san cla doanh
nghiép. Phuong phap dugc sir dung trong cach tiép cén tir chi phi dé xac dinh gia tri doanh
nghiép la phuong phap tai san.

Phwong phép thim dinh gia:

- Phwong phdp gid giao dich 1a phuong phéap udc tinh gia tri von cht s& hiru ctia doanh nghiép
cin thAm dinh gi4 thong qua gia giao dich chuyén nhuong phin von gép hodc chuyén nhugng

¢b phin thanh cong trén thi trrdng ciia chinh doanh nghiép cin thim dinh gia

- Phwong phdp tai san 1a phuong phap udc tinh gia tri cua doanh nghiép can tham dinh gia thong
qua tinh tdng gi4 tri ctia cac tai san thudc quyén so hitu va sir dung cua doanh nghiép can tham

dinh gia.

Cong ty C6 phan Dau tu va Tham dinh gid Thanh Nam



KHACH HANG: QUY PAU TU PHAT TRIEN TiNH BINH BINH

IV. THAM PINH GIA TRI DOANH NGHIEP CONG TY CO PHAN KHOANG SAN
BINH PINH

1.1. Giéi thi¢u vé Cong ty C5 phin Khosng san Binh Dinh

- Tén cong ty viét bing tiéng Viét: Cong ty C6 phin Khoang san Binh Dinh

- Dia chi try s¢ chinh: 11 Ha Huy Tap, phudng Tran Ph, thanh phé Quy Nhon, tinh Binh
Dinh, Viét Nam.

- Voén diéu 1& ciia doanh nghiép (Theo Gidy ching nhan ding ky doanh nghiép Cong ty Co
phan s6 4100390008 cdp ngay 08/01/2001 diéu chinh thay déi lan tht 10 ngay
29/09/2023) 1a: 123.926.300.000 dong. (Bing chir: Mot trim hai muoi ba ty, chin trim hai
muoi séu triéu, ba trim nghin dong chén).

- Qua trinh hinh thanh va phét trién:

Cong ty C6 phan Khoang san Binh Dinh (BMC), tién than 13 Cong ty Khodng San Binh Dinh
dugc thanh 1ap nam 1985, 1a mét trong nhitng cong ty c6 uy tin va tién phong trong linh vyc
khai thac sa khodng tai tinh Binh Dinh ciing nhu & Viét Nam. Nam 2001 chuyén sang hoat
dong theo md hinh c6 phan. BMC la mot trong nhimg doanh nghiép khai théc ché bién kinh
doanh khodng san tién phong tai Viét Nam. San phim chinh ciia Cong ty 1a Ilmentie nguyén
liéu chinh dé san xuat bot mau Titan dioxit (TiO2) va kim loai Titan. Hon 95% san phim cua
cong ty xuét khdu sang cac thi trudng Nhat Ban, Malaysia, Trung Quéc. BMC hién dang quéan
ly nha may khoang san Nam De Gi va nha may xi titan tai tinh Binh Dinh. Céng ty c6 cong
sudt tinh luyén 80.000 tin quing titan/ndm, 90% trong s d6 Ia ilmenit va 10% con lai la c4c
san phim phy bao gdm zircon, rutile, monazite va tir tinh. Nha méy xi titan v6i cong suét
35.000 tan/nim dang hoat dong & mirc 70 - 80% cong suat. Cac khéch hang 16n cua cong ty la
céc nha nhap khau quéng cua nude ngoai nhu Kayfour Development Corporation Sdn.Bhd,
Qinzhou Qinnan District Jia Hua Import Export Td.,Lmt, Mineral Venture Internation Ltd
(Mvi).

Ngay 28/12/2006, BMC chinh thire giao dich tai S& Giao dich Chimg khoén Thanh phé Hé
Chi Minh (HOSE);

1.2. Nganh nghé kinh doanh
Linh vuc hogat djng kinh doanh:

- Khai thac, ché bién va mua ban khoang san tir quing sa khoang Titan va cac loai quing,
khodng san khéc.

- Céc hoat dong hd trg khai thac khodng san (trir diéu tra, tham do dau khi).

Cong ty C6 phan Dau tr va Thim dinh gi4 Thanh Nam
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KHACH HANG: QUY BDAU TU PHAT TRIEN TINH BINH DINH

- Kiém tra. phan tich k§ thuét cac loai quang khoang san.

- Mua ban cac loai vat tu, may moc, thiét bi phuc vu khai thac va ché bien cac loai quing
khoang san.

1.3. Chién lwge phat trién va dau tu

Tap trung cho viéc vach ra chién luge Maketing tao thé canh tranh khi thi truomg tiéu thy
san pham m¢ rong nham nang cao gia tri hang hoa xuat khéu.

- Tiép tuc nghién clru cac du an dau tu ché bién sau san pham titan nham ning cao gia tri
gia ting cua san pham, kéo dai tudi tho ctia mo. ting hiéu qua san xuat kinh doanh.

- Tich cuc xin cidp moé méi nham dap tng cho cdc du an dau tu mang tinh dai hoi, doi hoi
von dau tur lon, phue vu cho ké hoach phat trién dai han ctua cong ty.

- Lién doanh lién két vai cac doi tac trong va ngoai nude tim kiém san pham mai nham thuc
hién chién luge da dang hoa san pham.

Tai cau trace lai mo hinh o chire quan ly nham tang cudng hiéu qua cong tac quan ly. dap

tmg nhu cau phat trién cua Cong ty trong tuong lai.

1.4. Rui ro kinh doanh

- San pham cua Cong ty chu yéu la quang Titan. Hién nha nuéc ¢6 chu truong han che xuat
khau san pham thé doi hoi Cong ty phai tién hanh dau tu ché bién sau dé néng cap san
pham.

- Cong ty su dung quéa nhiéu lao dong pho thong. trinh do chuyén mén nghiép vu con han
ché khong dap tmg duoc nhu cau doi mai san XUAL.

- Do trir luong mo ¢6 han (khoang 500,000 tan). ndng suat cua cong ty ngay cang tang qua
cdc nam nén cong ty gap rai ro 16n khi khai thac hét mo quiang ma van chua khao sat dugce

hodc xin giay phép khai thac tai mo khoang khéc.

- Nha nuéce dang ¢6 chu truong han ché xuat khau san pham kho, khoang san.

Cong ty Co phan Dau tu va Tham dinh gia Thanh Nam
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KHACH HANG: QUY BAU TU PHAT TRIEN TINH BINH DINH

b. Tinh hinh tang truwong thu nhap:

Chi tiéu

Dvt: tricu dc}ing

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Doanh thu 132.238 191.005 225.740 137.444 183.075 179.941
IT;IZC 4% g dosnh 44.44% 18.19% -39.11% 33.20% 1,71% |

|
Loi nhuan gop 41.024 45291 54.534 41.056 43.434 49426 |
Toc dg tang LN gop 10,40% 20.41% -24.71% 5,79% 13.80%

Ei'&gfa" = 16.541 quon 20.342 35.067 26.447 30,516
T s .

Hi)cl(‘;‘; g LY o | 20,31% 202% | 7239% 24,58% 15.38%
Loi nhuan sau thué 13.467 16.078. 14893 | 17.441 21339 24.197
Tée do tang LNST 19.39% 7.37% 17.11% 22.35% 13.39%

Phan tich: Trong giai doan 2018-2023, toc do tang truong binh quan khoang 11%. doanh thu ¢6 xu

hudng giam diéu nay do trir lwgng thanh pham khai thac giam dan va thi truong khoé khan hon:

- Doanh thu nam 2019 so vai nam 2018 tang hon 44% va loi nhuan sau thué nam 2019 tang hon 19%
la do nguyén nhan chinh sau:

So v6i nam trude. nhin chung thi truomg nam 2019 ¢6 kha quan hon da lam anh huong dén doanh thu
va loi nhuén sau thué tang hon nam 2018.

- Doanh thu nam 2020 so vd&i nam 2019 tang 18% va lgi nhuan sau thué nam 2020 chi bfmg 92,6% la

do nguyén nhan chinh sau: So véi nam trude thi truong nam 2020 kho khan hon. Anh huong cua dich
Covid-19 gia ban nhin chung khéng cao, thém vao do chi phi co tang lén da lam anh huong dén loi
nhuén sau thué nhu da trinh bay trén.

-Nam 2021 ¢6 su sut giam doanh thu so vai nam 2020 (bing 60.89%) 1a do tac dong tiéu cuc cua dich
bénh Covid-19 anh huong nhiéu dén toan b hoat dong san xuét va kinh doanh. Doanh nghiép gan nhu
bi dong hoan toan. mat khac Nghi quyét s6 406/NQ-UBTVQH15 ngay 19/10/2021 V/v ban hanh mét
sO giai phap nham ho trg doanh nghiép chiu tac dong cua dich Covid-19 dan dén két qua doanh thu va

loi nhuan sau thué nhur trén.

- Doanh thu nam 2022 so vdi nam 2021 béng 133.2% va loi nhuan sau thué nam 2022 tang hon nam
2021 la 22.3% do nguyén nhén chinh sau: Nhin chung nam 2022 thi truong co nhiéu thuan lgi hon nam
2021, gia ca hang hoa tiéu thu co nhiéu cai thién dan dén doanh thu bén hang va loi nhuén tang hon so

vol nam 2021.

-Doanh thu nam 2023 so voi nam 2022 béng 98.28 % va lgi nhuan sau thué nam 2023 tang hon nam
2022 la 13.39 % do nguyén nhan chinh sau: Cong ty lién tuc hi¢u chinh day chuyén lam tang hiéu qua

thu hoi & khau luyén xi Titan. Bén canh do Nha nude ho trg giam tién thué dat.

Cong ty C6 phan Dau tu va Tham dinh gia Thanh Nam



KHACH HANG: QUY PAU TU PHAT TRIEN TINH BINH DINH

c¢. Phan tich mjt s6 chi tiéu tinh theo phan tram doanh thu:

Chi tiéu 2018 2019 2020 2021 I 2022 2023
Doanh thu thuén | 100% | 100% | 100% | 100% | 100% | 100%
Gia von hang ban 69% 76% 76% 70% 76% 73%
Chi phi ban hang | 3% 5% 5% 3% 5% 4%
Chi phi quan ly doanh nghiép 16% 9% 11% 10% 8% ! 9%
Thu nhap khac _ 0.26% 0.56% 0.00% 0.19% 0.04% |[ 0.15%
Chi phi khac 0.008% 0.000% 0.000% 0.800% 0.000% 0.000%
Loi nhuéan trude thué 13% 11% 9% 15% 14% 17%
Loi nhuén sau thué N 10% 8% 7% 13% 12% 13%

- Ty 1¢ gid von hang ban trong giai doan 2018-2023 ¢6 muc binh quan khoang 73% va chénh léch gitta

cac ndm khong nhicu va co xu hudng giam dan. Diéu nay cho thay hi¢u qua quan 1y chi phi SXKD noi

chung duoge cai thién qua cac nam.

- Ty 1& chi phi ban hang. chi phi quan ly doanh nghiép tuong déi 6n dinh & muic quanh binh quan

khoang 4% va 10%. Diéu nay cho thay cic chi phi dang duge Cong ty quan 1y t6t va khong co su ting

chi phi dot bién

- Ty 1& lgi nhudn trude thué va sau thué ¢é xu hudng tang va quanh mic binh quan 13% va 10% chung

to Cong ty dang ¢6 két qua kinh doanh tot va kha quan.

1.6. Phan tich cic chi s6:

a. Chi s6 v¢ kha ning ting trudmg va sinh 1oi:

Nim 2018 | 2019 [ 2020 | 2021 | 2022 | 2023
Ty 1€ sinh lgi trén vn chu so hiu (ROE) | 6.8% | 8.0% | 7.3% | 82% | 9.6% | 10.6%
Ty suat sinh lgi trén tai san (ROA) | 5.78% | 7.015% | 631% | 7.23% | 8,71% | 9.65%
Ty suéit sinh lgi trén vén (ROC) | 942% | 8.17% | 7.52% [ 13,57% | 14,69% | 13,25% |

Céc ty 1¢ vé kha nang tang truong va sinh 161 cua Cong ty ¢6 ty 1€ 6n dinh va cé xu hudng tang dan.

diéu nay cho thiy kha nang ting truong va sinh 10i cua cong ty tot, tinh hinh hoat dong va str dung von.

tai san cua Cong ty dem lai hiéu qua tich cuec.

Cong ty C6 phan Dau tu va Tham dinh gia Thanh Nam




KHACH HANG: QUY DAU TU PHAT TRIEN TINH BINH DINH

b. Kha nang quan ly tai chinh:

Nam

2018 2019 2020 2021 2022 2023
Kha nang thanh toan nhanh 1,367 2,583 3.264 2,713 6.070 3,832
Kha nang thanh toé_n tire thoi 3,57 7.78 6.55 5:331 8.85 8.96
Hé s6 ng vay/(No vay + Von CSH) 0,12 0,091 0.115 0,145 0,09 0.09
Hé s ng vay/Vén CSH 0,25 0.1 0,13 0.17 0.01 0.018

- Nhin chung Céng ty ¢6 hé so thanh toan t6t. hé s6 no vay thip phan danh kha nang quan ly tai chinh
tbt. 6n dinh. Cac khoan no phai tra chu yéu 1 no ngan han, Céng ty hién tai khong vay von Ngén

hang.

Cong ty Co phan Dau tu va Tham dinh gia Thanh Nam
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KHACH HANG: QUY DAU TU PHAT TRIEN TiNH BiNH DINH

Doanh nghiép bao gi ciing ton tai trong mot béi canh kinh té cu thé. BSi canh kinh té d6 dugc
nhin nhan thong qua hang loat chi tiéu vi mé nhu: toc do ting truomg, chi sb gid ca, ty gia ngoai
t¢, 13i suat, ty suét ddu tu, cac chi s6 trén thi trudng chimg khoan ... Mic di mdi trudng kinh té
mang tinh chét nhur yéu t6 khach quan nhung 4nh hudng cuia chiing t6i gid tri doanh nghiép lai 1a
sur tac dong truc tiép.

a. Sin xuat cong nghiép

San xudt cong nghi¢p thang nam tiép tuc duy tri xu hudng tang trudng tich cuc hon so véi thang
truc. Chi sé san xuét toan nganh cong nghiép (IIP) thang 5/2024 wdc tinh ting 3,9% so V6i
théng trudc va tang 8,9% so vai ciing ky ndm trude. Tinh chung nim thang diu nam 2024, [P
ude tinh tang 6,8% so véi cung ky ndm trude (cung ky nam 2023 giam 2,0%). Trong d6, nganh
ché bién, ché tao tang 7,3%, dong gop 6.4 diém phan tram vao mirc ting chung; nganh san xuat
va phan phéi dién tang 12,7%, déng gop 1,1 diém phan trim; nganh cung cdp nudc, hoat dong
quan Iy va xir Iy réc thai, nudc thai ting 6,3%, déng gop 0,1 diém phén trim; riéng nganh khai
khodng giam 5,2%, lam giam 0,8 diém phén tram.

Chi s6 san xuét cong nghiép nam thang diu nam 2024 so voi cing ky nim trudc ting & 55 dia

phuong va giam & 8 dia phuong trén ca nudc.

S6 lao dong dang lam viéc trong cdc doanh nghiép cong nghiép tai thoi diém 01/5/2024 ting
1,0% so véi ciing thoi diém thang trude va ting 3,2% so v6i cing thoi diém nam trude.

Cong ty C6 phan Pau tu va Thim dinh gia Thanh Nam
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KHACH HANG: QUY PAU TU PHAT TRIEN TINH BINH DINH

b. Chi s6 gia tiéu dung (CPI — Consumer Price Index), Chi so gid vang va do la My

CPI 1a chi sd tinh theo phan trdm dé phan anh muc thay doi tuong dbi cua gia hang tiéu dung
theothot gian.

Chi s6 gia tiéu dung (CPI) thang 5/2024 tang 0.05% so voi thang trude. So voi thang 12/2023
CPI thang Nam tang 1.24% va so voi cung ky nam trude tang 4,44%. Binh quan 5 thang dau
nam 2024, CPI tang 4.03% so voi cung ky nam trude: lam phat co ban tang 2.78%

Chi s6 gia vang thang 5/2024 tang 3.81% so vai thang trude: ting 21.47% so voi thang 12/2023:
tang 32.18% so vai cung ky nam trude; binh quan 5 thang dau nam 2024 tang 22.95%

Chi s gia do la My thang 5/2024 tang 1.13% so voi thang trude; tang 4.21% so voi thang
12/2023: tang 7.85% so voi cung ky nam trude: binh quan 5 thang dau nam 2024 tang 5.24%.

c¢. Ban I¢ hang hoa va doanh thu dich vu tiéu dung

Tong mire ban 1é hang hoa va doanh thu dich vu tiéu ding theo gia hién hanh thang 5/2024 udc
dat 519.8 nghin ty dong, tang 9.5% so voi cung ky ndm trude. Tinh chung nam thang dau nam
2024, tong muc ban le hang hoa va doanh thu dich vu tiéu dung theo gia hién hanh uéc dat
2.580,2 nghin ty dong, tang 8.7% so voi cung ky nam trude (cung ky ndm 2023 tang 12.3%).
néu loai trir yéu té gia tang 5.2% (cung ky nam 2023 tang 9.3%).

d. Xuit, nhip khiau hang hoa

Trong thang Nam. tong kim ngach xudt, nhap khau hang hoa ude dat 66,62 ty USD. tang 9.1%
so vai thang trude va tang 22.6% so val cung Ky nam truoc.

Xuat khau hang hoa:

+ Kim ngach xuit khau hang hoa thang 5/2024 uéc dat 32.81 ty USD. tang 5.7% so voi thang
trude va tang 15.8% so vai cung ky nam trude. Tinh chung nam thang ddu nam 2024, kim ngach
xuat khau hang hoa ude dat 156,77 tv USD, ting 15.2% so véi cung ky nam trude. Trong do.
khu vue kinh té trong nude dat 43.69 ty USD. tang 20.,5%, chiém 27.9% tong kim ngach xuat
khau; khu vuc ¢6 von dau tu nude ngoai (ké ca dau tho) dat 113.08 ty USD, tang 13.3%. chiém

72,1%.

+ Ve co cau nhom hang xuat khau nam thang dau nam 2024, nhom hang c¢ong nghi¢p che bién

ude dat 137,39 tv USD. chiém 87.7%.
Nhap khau hang hoa:

+ Kim ngach nhéap khau hang hoa thang 5/2024 udc dat 33.81 ty USD, tang 12.8% so vai thang
trude va tang 29.9% so voi cung ky ndm trude. Tinh chung ndm thang dau nam 2024, kim ngach

nhap khau hang hoa ude dat 148.76 ty USD, tang 18.2% so voi cing ky nam trudc, trong do khu

Cong ty C6 phan Dau tu va Tham dinh gia Thanh Nam
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KHACH HANG: QUY DAU TU PHAT TRIEN TINH BINH DINH

vuc kinh té trong nude dat 54.95 ty USD. tang 24.2%:; khu vuc co von dau tur nude ngoai dat

93,81 ty USD, ting 14.9%.

+ V& co céu nhém hang nhép khau nam thang déu nam 2024, nhom hang tu li¢u san Xuét ude

dat 139.89 ty USD. chiém 94%.

Vé thi truong xuat, nhap khau hang héa nam thang dau nam 2024, Hoa Ky la thi truong Xudt
khiu lém nhat cua Viét Nam véi kim ngach ude dat 44.0 ty USD. Trung Qudc la thi truong nhap

khdu 16n nhit cua Viét Nam véi kim ngach ude dat 54.9 tv USD.

Can can thuong mai hang hoéa thang Nam udce tinh nhép siéu 1,0 ty USD. Tinh chung nam thang
dau nam 2024, c¢an can thuong mai hang hoa ude tinh xudt siéu 8,01 ty USD (ctng ky nam trude
xudt siéu 10.2 ty USD). Trong dé. khu vure kinh té trong nuéc nhap siéu 11,26 ty USD: khu vuce
¢6 von dau tu nude ngoai (ké ca dau tho) xuat siéu 19,27 ty USD.

f\-"gur‘in: Tong cuc !hdng ké

hitps://www.gso.gov.vi/bai-top/2024/05/bao-cao-tinh-hinh-kinh-te-xa-hoi-thang-5-va-3-thang-dau-
nam-2024/

Cong ty C6 phan Dau tu va Tham dinh gia Thanh Nam



KHACH HANG: QUY DAU TU PHAT TRIEN TiNH BiNH BINH

L. CO SO XAC PINH GIA TRI DOANH NGHIEP

1. Co sé tham dinh gis
Can ¢l vao myc dinh thim dinh gid va dic diém cia tai san thdm dinh gi4, t& thdm dinh lya chon gid
tri thi trudng 1am co so tham dinh gia.
Két qua thim dinh gié trj tai san dugc x4c dinh dya trén co so gia trj thi truong tai thoi diém thim
dinh, theo tiéu chuan 02 - Tiéu chuén thim dinh gid Viét Nam: “Gid tri thj truong 1a mic gid uéc
tinh cua tai san tai thoi diém, dia diém tham dinh gid, gira mot bén 1a ngudi mua sin sang mua va
mot bén 1a ngudri bén sdn sang ban, trong mot giao dich khach quan, doc 1ap, ¢6 dii thong tin, cacbén
tham gia hanh dong mot cach c6 hiéu biét, than trong va khong bi ép budc”.

2. Cic nguyén tic 4p dung

Céc nguyén tic sau ddy dugc chiing t6i 4p dung dé thim dinh gia tri doanh nghiép va thim dinh gi4
tri tai san:

« Nguyén tic sir dung t6t nhat va ¢6 hiéu qua nhat: Sir dung tét nhét va c6 hiéu qua nhét cua tai
san 1a dat dugc mirc hiru dung t6i da c6 thé cho phép vé mit phap ly, vé k§ thuét, vé tai chinhtrong
nhitng hoan canh kinh té - xa héi thyc té phit hgp va dem lai gié tri cao nhét cho tai san.Mot tai san
dang sir dung thuc té khong nhét thiét da thé hién kha néing sir dung tot nhét va c6 hiéu qua nhét cua
tai san d6 (TPGVNO4 — Thong tu 158/2014/TT-BTC). Dé udc tinh duge gié tri thi trudng cua
doanh nghiép thi gi4 tri doanh nghiép phai dugc thim dinh trén co sé sir dung hop Iy cdc ngudn luc
clia doanh nghiép dé tao ra hidu qua sir dung caonhit va t6t nhét, chir khong dya trén viée sir dung

hién tai néu nhu viéc sir dung d6 chura phaila cao nhét va t6t nhét.

» Nguyén tic cung - cdu: Gid tri ciia mot tai san dugc xac dinh boi mbi quan hé cung va ciu vé tai
san d6 trén thj trudng. Dong thoi, gia tri cua tai san do6 cling tic dong dén cung va cdu vé tai san.
Gi4 tri cia tai san thay ddi ty 1é thuan voi cu va ty 1é nghich véi cung vé tai san. Cacyéu t6 vé dic
diém vat Iy va dic diém kinh té - xa hoi khéc biét voi nhimg thudc tinh cuia céc tai san khéc ciing
dugc phan anh trong cung - cAu va gid trj tai san (TDGVNO04 — Thong tu 158/2014/TT-BTC).

e Nguyén tic dy tinh lgi ich twong lai: Gi4 tri cta tai san c6 thé duge xac dinh bing viéc dy tinh
kha nang sinh lgi trong tuong lai. Gi tri cia tai san ciing chiu anh huéng bai viéc du kién thi phén
clia nhimg ngudi tham gia th trudng va nhimg thay dbi c6 thé dy tinh trudc trong yéu td nay ciing
anh huong dén gi tri. Viéc udc tinh gia tri cia tai san luén ludn dya trén cic trién vong tuong lai,
loi ich du kién nhan dugc tir quyén sir dung tai san cua ngudi mua. (TPGVNO4 — Thong tu
158/2014/TT-BTC). Khi thim dinh gi4 tri doanh nghiép cin phai quan tim dén thu nhdp dy kién
trong twong lai kém theo quan diém ting trudng ky vong, rii ro lién quan va gid tri thoi gian cia
dong tién.
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o Nguyén tac dong gop: Mirc dd ma mdi b phén cua tai san dong gop vao tong thu nhap tir toan
bd tai san co tac dong dén tong gia tri cua tai san d6. Gid tri cia mot tac nhan san xudt hay mot bo
phén cdu thanh tai san phu thudc vao su \-'éng mat cua tac nhan do lam giam di bao nhiéu gia tri cua
toan bo tai san. co nghia la luong gia tri ma né déng gop vao gia tri toan bo la bao nhiéu. Khi xem
xét gid tri cua tai san bo phan. tham dinh vién can phai xem xét n6 trong moi quan hé voi tai san
tong thé. Nguyén tic nay 1a nguyén tic co ban trong viéc xem xét tinh kha thi cua viée dau tu bo
sung vao tai san khi tham dinh vién xac dinh méc st dung tai san tot nhét va co hiéu qua nhat ...
(TPGVNO4 — Thong tu 158/2014/TT-BTC). Gia tri cua doanh nghi¢p ludn c¢6 sur dong gop boi cac
yéu t hinh thanh bao gdm co s vat chét, ngudn luc tai chinh, ngudn luc con ngudi ciing nhu moi
truong hoat dong cua no. Do vay khi tham dinh gia tri doanh nghi¢p can xem xét danh gid toan dién
cac yéu t6 nay. Khi do, tham dinh vién phai udc tinh day du gid tri tai san hiru hinh va gid tri tai san
v6 hinh cua doanh nghiép. Céc nguyén tac khac: nguyén tac thay doi. nguyén tac can bang, nguyén

tac tuan thu. ...

. Co so phap ly

Viéc tham dinh gia tri tai san dugc thuc hién cin clr vao:

- Ludt gia s6 11/2012/QH13 ngay 20/06/2012;

- Nghi dinh s6 89/2013/ND-CP ngay 06/08/2013 quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu luat cua
Ludt Gia vé tham dinh gia:

- Nghi dinh s6 12/2021/ND-CP ngay 24 thang 2 nam 2021 cta Chinh phu stra doi, bo sung motso
diéu cua Nghi dinh s6 89/2013/ND-CP ngay 06 thang 8 nam 2013 cua Chinh phu quy dinhchi
tiét thi hanh mot s6 diéu cua Luat gia vé tham dinh gia:

- Nghi dinh s6 177/2013/ND-CP ngay 14/11/2013 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va huong danthi
hanh mot s diéu cua Luat Gia:

- Nghi dinh s6 149/2016/ND-CP ngay 11/11/2016 ctia Chinh phi sira doi, bd sung mét s diéucta
Nghi dinh 177/2013/ND-CP ngay 14/11/2013;

- Théng tu sb 38/2014/TT-BTC ngay 28/3/2014 cia Bo Tai chinh huéng dan mot so dicu cua
Nghi dinh sé 89/2013/ND-CP ngay 6/8/2013 cta Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh mét s6
diéu cua Luat gia vé tham dinh gia:

- Thong tu sb 56/2014/TT-BTC ngay 28/04/2014 cua Bo Tai chinh hudéng dan thuc hién Nghi
dinh s6 177/2013/ND-CP ngay 14/11/2013 cua Chinh phu quy dinh chi tiét va huéng dan thi
hanh mot s6 diéu cua Luat gia:

- Thong tu s6 158/2014/TT-BTC ngay 27/10/2014 cua B¢ Tai chinh ban hanh tiéu chudn tham

dinh gia Viét Nam s6 01. 02, 03 va 04:
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Thong tu s& 28/2015/TT-BTC ngay 06/3/2015 cua BO Tai chinh ban hanh tiéu chuan tham dinh
gid Viét Nam sb 05, 06 va 07;

Thong tu s6 126/2015/TT-BTC ngay 20/08/2015 cua By Tai chinh ban hanh tiéu chuan tham
dinh gia Viét Nam s6 08. 09 va 10;

Thong tu s6 145/2016/TT- BTC ngay 06/10/2016 cua Bo Tai chinh ban hanh tiéu chuén tham
dinh gid Viét Nam s6 11;

Théng tu sb 28/2021/TT- BTC ngay 27/04/2021 cua Bo Tai chinh ban hanh tiéu chuén tham
dinh gia Viét Nam s6 12;

Luét doanh nghiép sd 59/2020/QH14 ngay 17 thang 06 nim 2020 cua Québc Hoi:

Vén dung Thong tr 46/2021/TT-BTC ngay 23/06/2021 vé viée Hudng dan mot s6 ndi dung vé
xur 1y tai chinh va xéac dinh gia tri doanh nghiép khi chuyén doanh nghiép Nha nude va Cong ty
trach nhiém hiru han mot thanh vién do doanh nghiép Nha nuée dau tu 100% von dicu 1¢ thanh
Cong ty Co phan:

Van dung Nghi dinh 126/2017/ND-CP ngay 16/11/2017 cua Chinh phu vé viéc chuyén doanh
nghiép Nha nude va Cong ty TNHH mot thanh vién do doanh nghi¢p Nha nude déu tu 100%von
di¢u 1¢ thanh Cong ty Co phan;

Thong tu sé 200/2014/TT-BTC cua Bo Tai chinh ngay 22 thang 12 nam 2014 V/v huéng dan

cac cheé do ké toan,

4. Cac phap ly lién quan dén doanh nghiép

4.1. H6 so' doanh nghiép

Gidy chung nhan dang ky doanh nghiép Cong ty C6 phan sd 4100390008 cap ngay 08/01/2001

diéu chinh thay déi 1an thir 10 ngay 29/09/2023 do S Ké hoach va Déu tu tinh Binh Dinh cép.

4.2. So sach tai chinh

Béo cdo tai chinh nam 2018, 2019, 2020, 2021. 2022 va 2023 do Cong ty C6 phan Khodng san
Binh Dinh :

Bién ban kiém ké tai san ¢6 dinh, hang ton kho, cong cu dung cu. tién mat cua Cong ty Co phan
Khoang san Binh Dinh tai thoi diém 31/12/2023:

Bién ban xdc nhan s6 du ngan hang. sao ké. s6 phu ngan hang tai thoi diém 31/12/2023;

Bién ban ddi chiéu cong no phai thu. phai tra tai thoi diém 31/12/2023 va cac ho so giai trinh
chimg minh s6 du tai 31/12/2023;

Cac ho so tai san ¢6 dinh:

4.3. Phap Iy Cong trinh xiy dyng trén dat, may moéc thiét bi va phwong tién vin tai

Cong ty C6 phan Dau tu va Tham dinh gia Thanh Nam
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Nhirng gia thiét va gia thiét dic biét
Cong ty Co phan Dau tu va Tham dinh gid Thanh Nam (TNV) xac dinh gia tri doanh nghiép cua
Cong ty CO phan Khoang san Binh Dinh tai thoi diém 31/12/2023 c¢in et vao nhimg gia dinh quan
trong sau day:
- Trong viéc udce tinh gia tri thi truomng cua tai san tham dinh. dua vao thong tin do khach hang
cung cap. kién thie thi truomg, chung t6i da gia dinh cac thong s6 ve:

+ Cac gia dinh duge dé cap trong bao cao nay:

+  Khong co bét ky tré ngai nao anh huong dén kha nang hoat dong lién tuc ciia Doanh nghiép:
Céc gia dinh trén phai duge Doanh nghiép trién khai va thuc hién ding thi bao cao tham dinh gia
nay moi ¢o gia tri su dung;:

- TNV khong tién hanh kiém tra hé so phap 1y e dé xdc nhan vé chu str dung tai san dinh gid va
TNV ciing khong dam bao vé vi¢e phat sinh su dung khdc cua tai san co thé duoc thé hién o
nhimg tai liéu phap v ma Khach hang khong cung cap. TNV gia dinh rang tat ca céc tai liéu
phap ly cung cip tr phia Khach hang déu trung thuc va hop ly. TNV ciing khuyén cdo réng
nhimg dbi twong st dung ban bao céo nén thin trong trong viée lam 13 cac tai li¢u phap 1y co lién
quan dén van dé nay trude khi dua ra cac quyét dinh vé tai san dinh gia.

- Khach hang chi dinh TNV tham dinh gia tai san dua trén ké hoach cu thé do khach hang cung
cip. TNV gia dinh rang, ké hoach phét trién nay dugc phé duyét boi cac co quan chire néng co
tham quyén va khong gap bat cir tro ngai nao. Néu céc gia dinh trén khong dung. gia tri cua tai
san s& ¢6 khac biét dang ké so véi gia tri tham dinh gia.

TNV bao luu quyén xem xét lai bao cao dinh gia néu cac gia dinh trén duoc chimg minh la khong

chinh xac.

IL. XAC DPINH GIA TRI DOANH NGHIEP

A. Phuong phap tai san

Phuong phép tai san la phuong phap ude tinh gia tri cua doanh nghi¢p can tham dinh gia thong qua

tinh tong gid tri cta cac tai san thude quyén so hiru va st dung cua doanh nghiép can tham dinh gia.

Can cir dé xac dinh gia tri doanh nghiép theo phuong phap tai san gom:

- Bio cdo tai chinh, sd liéu theo s6 ké toan cua doanh nghiép tai thoi diém xac dinh gia tri doanh
nghiép

- Tai liéu kiém ké. phan loai va danh gia chat luong tai san cua doanh nghi¢p tai thoi diém xdc
dinh gia tri doanh nghiép.

- Gia thi truong cua tai san tai thoi diém 16 chire tham dinh gia.

- Gia tri quyén su dung dat duoc giao. tri gia tien thué dat xac dinh lai trong truong hop doanh

nghiép da tra tién mot lan cho ca thoi han thué dat va gié tri lgi the kinh doanh cua doanh nghiép.
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Tai san dugc xem xét trong qué trinh tham dinh gia la tat ca cac tai san cua doanh nghi¢p, bao gdbm

ca tail san hoat dong va tai san phi hoat dong.

Gia tri thi truong von chu so hiru cua doanh nghi¢p duge tinh nhu sau:

V=Va-Vp

Trong do:

V: Gia tri thi truong von chu so hitu

Va: Gia tri thi truong toan b tai san cua doanh nghiép

Vp: Gia tri thi truong ng phai tra

Két qua xac dinh gia tri doanh nghiép theo bang sau:

Pon vi tinh: VND

Cong ty C6 phan Pau tu va Tham dinh gia Thanh Nam

Stt TAI SAN S liu 56 sich | 5° “é"lgf‘“h gid M"”féz'l‘lé“"
A ?;}(};E;&IE+T§£T3;]~?1§U+]50) 201.398.044.182 | 201.398.044.182 | -
I | Tién v cic khodn twong dwong tién 45.739.704.446 | 45.739.704.446
1 | Tién 33.739.704.446 | 33.739.704.446
2 | Cae khoan tuong duong tidn 12.000.000.000 | 12.000.000.000 o
I | Diu tu t:‘ai:hinh ngin han - | 43.000.000.000 | 43.000.000.000 -
1 | Chung khoan kinh doanh - .

5 Du phong giam gia chimg khoan kinh ) )

doanh .
3 | Pau tu nam gitr dén ngay dao han 43.000.000.000 | 43.000.000.000

Il | Cac Khoan phai thu ngz‘in han 17.600.930.807 17.600.930.807 f
1 Phéi thu ngan han cua khach hang 15.]20.{}96.(560 15.120:096.000

_2 Tra trude cho nguoi bz;n ngan han 2.020.026.000 2.020.026.000

3 | Phai thu ngan han khac 460.808.807 460.808.807
4 | Dy phong phai thu ngan h.al‘l kho doi . - _
IV  Hang l(i) kho 77.100.769.856 77.100.769.856 -

| l_ _ Hang t6n kho 77.100.769.856 | 77.100.769.856

2 |Du ph(‘)ﬁé giam gia hang ton kho - -

V | Taisan ngin han khic 17.956.639.073 | 17.956.639.073 -
1 | Chi phi tra 1ru(_'3c ngan han ) - *

2 | Thué GTGT dugc khéu trir 15.894.068.164 | 15.894.068.164
il }:Ll:gf va cac khoan khac phai thu Nha 2.062.570.909 | 7.062.570.909
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Stt TAI SAN | s ligu 6 sich So liu dinh gid | Mirc chénh |,
lai léch
Tai san ngan han khac - -
B  TAISANDAIHAN 19.378.695.454  97.334.093.617 | 47.955.398.163
I | Céac khoan phai thu dai han 7.928.423.500 7.928.423.500 -
1 | Phai thu dai han k[u-'lc 7.928.423.500 7.928.423.500
2 | Du phong phai thu dai han kho doi -
II | Taisan cb dl_nil - 27.985.039.470 | 75.940.437.633 47.955.398.163
1 | Taisan ¢6 dinh hiru hinh 27.985.030.470  65.244.809.939 | 37.259.770.469
- | Nha cura, vat kién trac 13.847.422.236 | 22.604.360.777 8.756.938.541
- | May moc, Eel bi 6.854.114.102 30.895.204.041 24.041.089.939 |
- | Phuong tién véan tai. tru_vén dﬁ;l- 5.510.189.854 9.794.332.751 4.284.142.897
- | Dung cu quan ly B 1.773.313.278 1.950.912.371 ‘ 177.599.093
2 | Tai san c6 dinh vé hinh 32.950.000 | 10.695.627.693 | 10.662.677.693
- | Phin mém vi tinh 32.950.000 32.950.000
) gigl“t;;:lz?} xde dinh duge (quyen 10.662.677.693 | 10.662.677.693
IV | Taisan do dang dai han 48.976.852 _ 48.976.852 - |
1 | Chi phi xay dung co ban do dang 48.976.852 48.976.852
VI | Tai san dai han Khac | 13.416.255.632 13.416.255.632 -
1 | Chi phi tra trude dé@n 13.416.255.632 | 13.416.255.632 |
2 | Tai san dai han khac B _
C | Tong gid tri ngudn von chi so hiu | 550 276 739 636 | 298.732.137.799 | 47.955.398.163

=(A)-(B)

Tong gid tri von chu so hitu cua Cong ty Co phan Khoang san Binh Dinh theo phwong phap tai

san la: 298.732.137.799 dong

No phai tra ciia Cong ty C6 phan Khodng san Binh Dinh: 22.467.234.052 dong

Tong s6 C6 phan dang luu hanh cia Cong ty C6 phan Khoang san Binh Pinh: 12.392.630 ¢o

phan (ménh gia 10.000 ddng/cd phan)

Nhu vdy. gia tri 1 cd phan xac dinh theo phuong phap tai san la: (298.732.137.799 -
22.467.234.052) déng/ 12.392.630 ¢b phin = 22.292,68 dbng/cé phan.
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Ap dung Thong tu sb 28/2021/TT- BTC ngay 27/04/2021 ctia BO Tai chinh ban hanh tiéu chuan tham
dinh gia Viét Nam s6 12, don vi tu van thdm dinh x4c dinh lai gid tri cta tai san tham dinh nhu sau:

Phuong phap tai san xac dinh gia tri doanh nghiép trén co so gia tri thue té cua tat ca cac tai san cua
doanh nghiép. bao gdm ca tai san hoat dong va tai san phi hoat dong tai thoi diém tham dinh gia va

duge xac dinh theo nguyén tac sau:

- Khi tham dinh gia doanh nghiép theo co so gia tri thi trudmg thi gia tri cac tai san cua doanh nghiép
la gia tri thi truong cua tai san do tai thoi diém tham dinh gia. Tai san trong s6 sach ké toan can

dugc tham dinh gia ding véi gia tri thi truong.

- Tai san v6 hinh khong thoa man cac diéu kién dé duogc ghi nhén trén so sach ké toan (tén thuong
mai. nhan hiéu, sang ché, kiéu dang cong nghiép...) va cac tai san khac khong duge ghinhan trén so

sach ké toan can dugc ap dung phuong phap tham dinh gia pht hop dé xac dinh.

- Ddi voi tai san duoc hach todn bing ngoai t&: Ty gia ngoai té dp dung theo hudng din cua Chuan
muec ké toan Viét Nam khi lap va trinh bay bdo cdo tai chinh.
1. Udec tinh tong gia tri cic tai san hiru hinh va tai san tai chinh

1.1. Tai san cé dinh hitu hinh

Theo thong tu s6 28/2021/TT- BTC ngay 27/04/2021 cua Bo Tai chinh ban hanh tiéu chuan thamdinh
gia Viét Nam sb 12 va van dung cac quy dinh huéng dan vé ¢6 phan hoa doanh nghiép nha nuée theo
Nghi dinh 126/2017/ND-CP ngay 16/11/2017 cua Chinh phu vé viéc chuyén Doanh nghiép nha nudc
va Cong ty TNHH Mdt thanh vién do Nha nude dau tw 100% von didu 1é thanh Cong ty Co phan,
Théng tu s6 46/2021/TT-BTC ngay 23/06/2021 ctia Bd Tai Chinh vé huéng din mot sb ndi dung vé
xur Iy tai chinh va xdc dinh gia tri doanh nghiép khi chuyén doanh nghiép Nha nude va Cong Ty Trach
Nhiém Hiru Han Mot Thanh Vién do doanh nghiép Nha nuoe dau tu 100% von diéu 1¢ thanh cong ty

¢O phan, cu theé nhu sau:

Giatri thucté = Nguyén gia tinh theo thi truong  *  Chét luong con lai cta tai san

cua tai san tai thoi diém t6 chie dinh gia tai thoi diém tham dinh gia
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a. Déi véi nha cira, vat kién tric
én tic xdc dinh

Gia tri thuc té cua nha cira, vat kién trac duge xac dinh trén co so Nguyén gia tinh theo gia thi truomg
tai thot dicm t6 chire dinh gia nhan (x) Chat lugng con lai cua tai san thoi diém tham dinhgia.

< Xae dinh nguyén gia:

Doi voi nha cuwa, vat kién tric co quy dinh vé don gia xay dung co ban: Nguvén gia dugc xéac dinh

lai trén co so quy mo (dién tich xay dung/cong sudt) cong trinh va don gia dau tu xay dung mai.

- Quy mo cong trinh duge xac dinh dua trén ho so kieém ké va giay dé nghi cua Cong ty CO phan
Khoang san Binh Dinh. ho so hoan céng (néu co).

- Don gia dau tu xdy dung méi can cir theo Quyét dinh s6 21/2023QD-UBND ngay 14/05/2023 vé

ban hanh don gia nha ctra. vat kién tric va md ma trén dia ban tinh Binh Dinh

-Déi vdi nha cira, vt kién triic cé két cau dic thi khong cé quy dinh vé don gid xay dung co ban:

+ Nguyén gia tai san dugce xac dinh theo sO ké toan va co xét thém }-‘éu to truot gia trong xay dung co
ban. Yéu t6 truot gid trong xdy dung co ban duge xac dinh theo cac van ban cua Bo Xay dung va
S¢ Xay dung tinh, thanh phd noi ¢é cong trinh xdy dung cong bd chi so gia xay dung cong trinh
(phﬁn xay dung).

+ DO6i voi cac cong trinh dac thu khong xac dinh duge quy mo cong trinh, khong ¢6 suat dau tu va chi
sO gia xay dung cong trinh thi xac dinh theo gia so sach.

7

< Xic dinh chat lwong con lai, gia tri con lai:

- Giatri con lai cua TSCD duoe xac dinh trén co so két qua kiém ké, danh gia thuc té hién trangcua
timg tai san, dong thoi tham khao khung thoi gian sir dung tai san tai Théng tu sé 45/2013/TT-
BTC ngay 25/04/2013 ctia BO Tai chinh vé viée huéng din ché do quan 1y, sir dung va trich khiu
hao tai san ¢o dinh. Chat luong tai san la nha cira, vat kién tric khong Ihép hon 20% so voi chét
luong cua tai san cung loai dau tu xay mai.

Két qua xac dinh lai Nha ctra, vit kién tric dang duoe sir dung tai thoi diém 31/12/2023 nhu sau:

Don vi tinh: VND

Nha cira vat Kién tric sau danh gia lai Nguyén gia Gia tri con lai

Gia tri s6 sach ké toan 53.380.035.211 13.847.422.236
Gia tri danh gia lai 22.604.360.777
Chénh léch 8.756.938.541

rJ
(%)
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b. Péi véi tai san la mdy moc thiét bi, phuwong ti¢n van tai truyén dan va thiét bi dung cu quan [y

N

I
- - -
r FTUR

Duoc xdc dinh theo ty 1¢ phan tram chat lugng con lai so véi nguyén gia cua tai san méi mua sam.

*
0.0

SHE gk s . % : - = i i £ i
Gia tri con lai SO lugng tung tai Nguyén gia Ty 1€ chat luong c¢on
17 r‘ 1 "‘_I = A x - 1 x - ) -
cua tar san san tai san lai cua tung tai san

S6 lwgng cua tirng tai san

Puoc xae dinh trén co sé s6 liéu Bang khau hao tai san 31/12/2023 do Cong ty cung cap.

*,
..0

Xac dinh nguyén gia:

Nguyén gia tai san duge xac dinh nhu sau:

Xac dinh theo gid tri tai san mgi dang mua, ban trén thi truong co tinh thém chi phi lién quan dé
dua phuong tién van tai vao sir dung nhu 1€ phi trude ba. phi dang ky (néu ¢6) tai thoi diém tham
dinh gia.

Xdc dinh theo gid tinh thué truge ba do UBND tinh ban hanh trong truomg hop khong c6 tai san
méi tuong duong ¢6 tinh thém chi phi lién quan dé dua phuong tién vén tai vao st dung nhu 1€
phi trude ba. phi dang ky (néu c6) tai thoi diém tham dinh gia.

Déi vai tai san dac thu khong ¢o trén thi truomg: Xac dinh theo gia mua moi cua tai san ¢b dinh
cting loai. cing nude san xuat hodc tinh nang tuong duong.

Trong truong hop la tai san dac thu, khong ¢ tai san tuong duong thi xac dinh nguyén gia theo
gia ghi trén so sach ké toan.

D4i voi cae tai san, may thiét bi khong c¢o hoa don chimg tir thi xac dinh theo gia tri nguyén gia
¢0 xac nhan cua cong ty.

Xie dinh chit lwgng con lai, gid tri con lai:

Gia trj con lai cua TSCD duoc xac dinh trén co so két qua kiém ké. danh gia thuc té hién trang cua
timg tai san, dong thoi tham khao khung thoi gian su dung tai san tai Thong tu s6 45/2013/TT-
BTC ngay 25/04/2013 cua By Tai chinh vé viéc huong dan ché do quan ly. su dung va trich
khau hao tai san ¢d dinh. Chat luong tai san 1a may moc thiét bi, phuong tién van tai duoc danh

gia lai khong thap hon 20% so voi chat lugng tai san cung loai mua sam moi.

4 A A A A \ A . T — 3
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Két qua xac dinh lai May moc thiét bi, thiét bi dung cu quan 1y tai thoi diém 31/12/2023 nhu sau:

Pon vi tinh: VND

My moéc thiét bi sau dinh gia lai Nguyén gia Gia tri con lai I

1. Mday moc, thiét bi

Gia tri s sach ké toan 137.218.716.342 6.854.114.102
Gia tri danh gia lai o 30.895.204.041
Chénhlgch 24.041.089.939
2. Phuong tién van tai, H'u)-'é:n dan -
Gia tri s6 sach ké toan - 23.341.197.520 5.510.189.854
Gia tri danh gia lai 9.794.332.751
Chénh léch _ 4.284.142.897
3. Dung cu, quan ly N . _ |
Gid tri s6 sich ké toan 1.124.635.656 1.773.313.278
Gié tri danh gi lai _ 1.950.912.371
| Chénh léch _ | 177.599.093

Chi tiét tai Phu luc 1l — Phu luc !ri"ng hop: May moc thiét bi, phuong tién van tai n‘uyén dan va ¢ )
dung cu quan Iy’ :

1.2. Tai san ¢o dinh vo hinh

Gid tri tai san ¢6 dinh vo hinh la quyén phat hanh, ban quyén. bang sang ché, nhan hi¢u hang hoa.
phdn mém may vi tinh, gidy phép va giay phép nhuong quyén. TSCD vo hinh khac duge xéc dinh
theo gia tri con lai dang hach toan trén so ké toan tai thoi diém 31/12/2023. Di voi quyén sir dung

dit. TNV tién hanh thim dinh theo céc tiéu chudn tham dinh gia bat dong san.

Tai san ¢6 dinh vo hinh Nguyén gid Gia tri con lai
Gia tri s6 sach ké toan (phan mém vi tinh) 32.950.000 32.950.000
32.950.000

Gia tri danh gia lai
Chénh léch -
1.3. Tién va cdc khoan tuwong dwong tién
Nguyén tic xdc dinh lai

Tién va cac khoan tuong duong tién cua cong ty bao gom: Tién mat, Tién gui ngén hang, Cac khoan

tuong duong tién duoc xac dinh nhu sau:

2
n
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- Tién mat dugce xéac dinh theo Bién ban kiém ké quy Tién mat. Trong truong hop khong ¢o biénban
kiém ké quy tién mat thi duoc xac dinh lai theo so ké toan:

- Tién gui duoe xac dinh theo sé du xac nhan hodc so phu cua ngan hang noi doanh nghiép mo tai
khoan tai thoi diém xéc dinh gia tri doanh nghi¢p:

- Cac khoan twong duong tién: bao gdbm cac khoan tién gui ¢6 ky han 1 — 3 thang tai cdc ngn
hang dugc xac dinh theo so du xdc nhédn noi doanh nghiép mo tai khoan tai thoi diém xdc dinh gia
tri doanh nghi¢p.

Két qua xac dinh lai déi véi Tién va cac khoan twong duong tién tai thoi diém 31/12/2023 nhu

sau:

Bon vi tinh: VND

S liéu theoso ké cd o . -
’ S6 xac dinh lai~ Chénh léch

Tién va cac khoan twong dwong tién

toan
1. Tién
- Tién mat 161.546.054 161.546.054 0
- Tién gui ngén hang 33.578.158.392  33.578.158.392 0
2. Céc khoan twong duong tién 12.000.000.000 12.000.000.000 0
Tong 45.739.704.446 45.739.704.446 0

1.4. Cic khodin dau tw tai chinh:

Can cir hop dong tién gii ¢6 ky han tic 12 thdng, To tham dinh xdc dinh lai cic khoan dau tw tai
chinh nhuw sau:

So liéu theoso ké

Tién va cic khoan twong dwong tién S6 xdc dinh lai  Chénh léch

toan

- Ngan hang TMCP DT & PT Viét - _ o
Nam - CN Binh Dinh ( theo Hop 25.000.000.000 25.000.000.000
dong tién gui co ky han ngay
31/10/2023)

- Ngén hang TMCP Ngoai Thuong 18.000.000.000 18.000.000.000
Vigt Nam (Hop dong tien gui ¢6 ky
han s6 01/BMC-VCB BINHDINH 0
ngay 31/10/2023)

0

Tong 43.000.000.000  43.000.000.000 0

L.5. Cac khoan phai thu

Nguyén tic xic dinh lai

- Gia tri cac khoan phai thu duge xac dinh theo s6 du thuc té trén co so cac bang chimg lién quan
duoc cung cép. truong hop khong ¢6 du bang chung thi xac dinh theo so liéu trén so ke toan.
Déi v6i cac khoan phai thu khong ¢6 kha nang thu hoi duge. cac khoan ng phai thu da trich lap
du phong, ng phai thu kho doi. thim dinh vién phai can cir vao ho so. thong tin duoc cung céap
dé udc tinh gia tri thu hoi.

" ~ A & A \ - . e o)
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- Trudng hop khong duge cung cip ho so, tai lidu lién quan nhu Bién ban d6i chiéu, xdc nhan cac
khoan phai thu hodc hd so vé cac khoan da thu, da tra phat sinh sau thoi diém khoa so 1ap béo
céo tai chinh thi phai néu rd trong phan han ché cua Ching thu thdm dinh gia, Bao cdo két qua
thim dinh gid dé déi tuong sir dung két qua tham dinh gid danh gid. xem xét khi sir dung két
qua tham dinh gia.

- Tai thoi diém tham dinh gid. cac khoan cong ng phai thu ctia Cong ty chua duoe doi chiéu, xac
nhan dé}-’ du dbi voi khach hang. Do do. t6 tham dinh khong thé khéng dinh duoc tinh hién hiru
cta céc khoan cong no du phong chua déi chiéu ciing nhu s du phong no phai thu khé doi can
trich 1ap theo Thong tu 48/2019/TT-BTC ngay 08/08/2019 cua B¢ Tai chinh vé viéc Hudng dan
viée trich 1ap va xir 1y cde khoan du phong giam gia hang ton kho, ton thit cac khoan dau tu, ng
phai thu kho doi va bao hanh san pham. hang héa. dich vu, cong trinh xay dung tai doanh
nghiép. Trén co so do. to tham dinh khong tién hanh danh gia kha nang thu hoi cua cac khoan
ng phai thu cua khach hang.

Két qua xdc dinh lai déi véi Cac khoan phai thu tai thoi diém 31/12/2023 nhu sau:

Pon vi tinh: VND

|

. .

3 Aftdd

-

/

SO li¢u theo soké 86 xdc dinh lai  Chénh  CONGTY

toan léch HAN DAU

Cic kh h ‘i h {AM BINH
ac khoan phai thu ngin han

; =R ANHNA

No phai thu

Phat thu cua khach hang 15.120.096.000  15.120.096.000 -
Tra trude cho nguoi ban 2.020.026.000  2.020.026.000 - S
Phai thu noi bo ngén han - - -
Phai thu theo tién do ké hoach hop dong xay . = -
dung
Phai thu vé cho vay ngin han - - -
Phai thu ngin han khac 460.808.807 460.808.807 ;
Du phong phai thu ngan han kho doi - - -
Tai san thicu cho xur Iy - - -
Tong 17.600.930.807 17.600.930.807 -

1.6. No phai tra

No thue té phai tra bao gém phai tra nha cung cép. cac khoan nhén trudce cua khach hang, tam thu, no

phai tra khac. quy bo sung thu nhap: gid tri theo 5O séch ké toan va bao cdo tai chinh da dugce kiém

toan tai thoi diém 31/12/2023 la 22.467.234.052 dong dong. Gia tri con lai danh gia lai la
22.467.234.052 dong. chénh léch 0 dong

Luuy: Tu van su dung s6 liéu tai Bao cdo tai chinh cua Don vi, doi vai cdc khoan no phai tra chica

dbi chiéu xdc nhdn thi Pon vi ¢6 trach nhiém phai hoan tat viéc doi chiéu cong no.
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2. U'e tinh tong gia tri cac tai san vo hinh

Nguyén tic xac dinh lai:
Tai san v6 hinh dugc xac dinh theo théng tu sé 28/2021/TT- BTC ngay 27/04/2021 cta B Tai
chinh ban hanh tiéu chuan tham dinh gia Viét Nam s6 12.
Ude tinh tong gié tri cc tai san vo hinh cua doanh nghiép can tham dinh gi4 théng qua von hoa
dong lgi nhudn do tat ca cac tai san vo hinh dem lai cho doanh nghiép cén thim dinh gia.
Gid tri gid tri cdc tai san vo hinh cua doanh nghiép la: 10.662.677.693 dong

Chi tiét tai Phu luc 111 Tinh gid tri vo hinh cua doanh nghiép.
Tai san khong can dung: Tai thoi diém 31/12/2023. Don vi khong ¢6 tai san khong can dung.
Tai san thanh ly: Tai thoi diém 31/12/2023. Don vi c6 mot s tai san 1a may moc thiét bi va cong cu
dung cu da hu hong cho thanh ly. Pon vi tu van khong danh gia lai gia tri tai san cho thanh 1y, loai gia
tri tai san cho thanh 1y ra khoi gia tri thuc té don vi.
Tai san hinh thanh tir quy khen thwong phic loi: Tai thoi diém 31/12/2023. DPon vi khong ¢6 tai AN
san hinh thanh tir quy khen thuong. phuc lgi. \&
B. Phwong phap giao dich:

Theo phuong phép giao dich, gia c6 phan dé tinh gia tri von chu so hiru la gia giao dich, hoac gia dong /&

cira ¢ phan ctia Cong ty ¢b phﬁn Khoéng san Binh Dinh hodac gﬁn nhét véi thoi diém tham dinh gia va 7
phai ¢6 giao dich cua ¢6 phan nay trong vong 30 ngay ké tir thoi diém tham dinh gia vé trude. Thoi diém
gin nhat véi thoi diém tham dinh ngay 31/12/2023 ¢6 gia giao dich Cong ty ¢b phan Khoang san Binh
Pinh la: 14800 dong/ c¢6 phiéu (Ngay 29/12/2023 theo nguon dir li¢u
chu so hitu ctia Cong ty Co phan Khoang san Binh Dinh la gia dong cira tai ngay 29/12/2023 la: 14.800

dbng/cd phiéu.
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C. Tong hop két qui woce tinh gia tri doanh nghiép, gid tri vén chii s& hiru tai thoi diém

31/12/2023:

- SO li¢u trén s0 | Phwong phap tai | Phwong phép

St Chlticn séch ké todn sin gié giao dich
1 Gia tri doanh nghiép( ﬂ(‘mg) 250.776.739.636 298.732.137.799 205.878.158.052
2 | N phai tra (ddng) 22.467.234.052 22467234052 |  22.467.234.052
3 g‘gﬂ tri von chit & h@u| 0000500 o 276.264.903.747 |  183.410.924.000

« K

4 hsgn’:"“g ¢6 phicu dang lru 12.392.630 12.392.630 12.392.630
5 | Gi4 cb phén (ddng/CP) 18.423,01 22.292,68 14.800

Nhan dinh: Qua bang tdng hop trén, véi mot cach tiép can tai san can thdm dinh & g6c d0 khéc nhau s&
¢6 phuong phap khéc nhau va déu c6 wu diém va nhugce diém cua timg phuong phap. Viéc lya chon gia
trj thdm dinh phai phii hop voi myc dich thdm djnh gia cua Khach hang. Don vj tu vén lya chon két qua
theo phuong phap tai san vi phuong phép nay 1a phuong phap c6 két qua cao nhét va danh gi4 lai duge
lai dugce toan by cic tai san hig¢n hiru (hiru hinh va vo hinh) cia Doanh nghiép. Con phuong phap gia
giao dich méi chi danh gia duoc gid thi trudng ciia ¢b phiéu tai thoi diém nhét dinh chir chua dénh gia
dugc tai san ciing nhu gié tri cuia doanh nghiép. Cac phuong phép khac, T tham dinh khong c6 co s&
dé tinh todn do thiéu thong tin dir liéu va do Cong ty chua ¢6 xdy dung ké hoach chi tiét cho 5 nam giai
doan 2023-2027.

Sau khi tong hgp két qua T tham dinh wdc tinh dya trén phuong phép tai san, gia dinh & trén gia tri
mot ¢ phan ciia Cong ty C6 phan Khodng san Binh Dinh tai thoi diém 31/12/2023 la: 22.292,68
ddng/cd phan.

Cong ty C6 phin Déu tu va Thdm dinh gia Thanh Nam

29




KHACH HANG: QUY DAU TU PHAT TRIEN TINH BiNH BINH

V.NHUNG YE U TO LOAI TRU VA HAN CHE CUA KE T QUA THAM DINH GIA

1.

Nhing lwru y d6i v6i ngudi sir dung két qua thdm dinh gia:

Két qua tham dinh gia trén chi mang tinh chét tr vAn gid trj thi trudng cua tai san dé 1am co

soxem xét theo muyc dich yéu cau cia khéch hang. Két qua thim dinh gié dugc tinh toén

trong diéu kién thj trudng binh thudmg, trong céc truong hop chinh sach cia Nha nude co

thay doi, thj truomg c6 nhiéu bién dong s& lam cho két qua tham dinh gié c6 thé thay déi.

Két qua thdm dinh gid chi phan anh gia tri cua tai san tai thdi diém thdm dinh gia trong pham

vi déc diém, tinh chat cia tai sin, cac diéu ki¢n, gia thiét va yéu ciu cia khach hang (néu c6)

da duogc trinh bay trong bdo céo thdm dinh gia.

Béo cdo nay duge thyc hién déc 1ap, khach quan, trung thyc va tudn thi cdc nguyén tic, tiéu

chuéin va quy dinh phép ly hién hanh vé thdm dinh gia. Thim dinh vién khong c6 bét cir

quyén va lgi ich nao lién quan dén tai san thAm dinh gid, lam xung d6t lgi ich trong qué trinh

thuc thi nhiém vu.

Ngudi sir dung két qua tham dinh gia can c6 nhimg hiéu biét can thiét vé c4c nguyén tic, tiéu

chuén thim dinh gi4 va cac quy dinh lién quan da dugc trinh bay trong b4o céo ndy nhim c6

thé sir dung két qua thim dinh gia mdt cach hiéu qua ciing nhu khi cén xir Iy cdc quan hé lién

quan dén két qua thdm dinh gia nay.

Két qua thAm dinh gia chi duoc sir dung ding muc dich va trong thdi han hiéu luc. Qua thoi

gian hiéu lyc cta két qua thAm dinh gid, gid tri tai san can dugc dénh gié lai trén co sd cac

thong tin, s6 liéu dugc cap nhat mot cach phu hop.

Nhirmg diéu khodn logi trir va han ché inh hwéng dén két qua thim dinh gia

Tai thoi diém thdm dinh cdc s6 liéu tai chinh, cic gidy to phép ly do Cong ty Cb phén

Khoéng san Binh Dinh cung cp cho Céng ty Cé phin Pau tu va Thim dinh gi4 Thanh Nam.

Do d6, khach hang va cac bén lién quan chiu trach nhiém vé tinh chinh x4c cua cac théng tin

lién quan t6i tai san tham dinh gid da cung cép trong qua trinh khao sat va thim dinh gia tai

san.

Cac phuong phap tinh todn trén co s& tai liéu duge cung cép boi Cong ty C6 phan Khodng
san Binh Dinh va dya trén céc tai liéu khéc c6 lién quan do thim dinh vién thu thap, cling nhu
cac diéu kién va ky vong tai thoi diém thdm dinh gia phu hop véi cac ludt dinh, chinh sach
quan ly ctia Nha nudc hién hanh va céc diéu kién, gia dinh theo quan diém hop Iy cua thim
dinh vién kém theo Béo cdo nay. Mot sé vén dé, su kién tuong lai khong c6 kha ning tinh toan
chinh xdc hodc ndm ngoai pham vi chuyén mén nén can van dung céc gia dinh cho viéc thim
dinh gia nay, Tham dinh vién khong dam bao la cc gia dinh 1am co s& thAm dinh gié 1a chinh
xac hoan toan.

Céng ty C6 phan Dau tur va Tham dinh gid Thanh Nam
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Cong ty Co phan Dau tu va Tham dinh gid Thanh Nam 4p dung phuong phap tham dinh gia

theo quy dinh cua Luat gid va cac Tiéu chuan Tham dinh gia. tham khao van dung cac van

ban huéng din vé ¢ phan hoa. ching t6i khong tinh dén gia tri Loi thé kinh doanh. tiém

nang phat trién. gié tri thuong hiéu vao két qua tham dinh gia,

Céng ty C6 phan Khoang san Binh Dinh cam két vé tinh chinh xdc va phu hop cua céc

khoan cong no phai thu va phai tra chua co doi chiéu xac nhan cong ng tai thoi diém

31/12/2023 lam co s¢ dé Cong ty C6 phan Pau tu va Tham dinh gia Thanh Nam xac dinh gia

tri ¢6 phan cua Cong ty C6 phan Khoang san Binh Dinh. Két qua tham dinh gia chi dugce su

dung duy nhat cho muc dich dé xac dinh gia khoi diém dbi véi phan von nha nude tai Cong

ty C6 phan Khoang san Binh Dinh theo quy dinh cta phap luat.

Do cac phuong phap khac. Cong ty C6 phin Pau tu va Tham dinh gid Thanh Nam khong du

co so dir liéu, thong tin can thiét va Cong ty cling chua xdy dung ké hoach san xuét kinh

doanh 5 nam giai doan 2023-2027 nén khong ¢6 du co so tin cay dé 4p dung. Vi vay, Cong

ty Co phan Dau tu va Tham dinh gia Thanh Nam khong c6 co s& dé xac dinh theo phuong

phap khac.

Nhirng véu t6 loai trir:

Nhirng thiéu sot. bat hop 1y (néu cd) cua nhimg thong tin. so liéu trong hé so. tai liéu va cac

gidy to phap ly lién quan dén tai san tham dinh do khach hang cung cap khong thude trach

nhiém cua tham dinh vién va Cong ty Co phﬁn Dau tu va Tham dinh gia Thanh Nam.

Nhitng t6n hai vé loi ich (néu ¢6) dbi véi nguoi su dung két qua tham dinh gia do cac

nguyénnhén sau khong thudce trach nhi¢ém cua thdm dinh vién va Céng ty C6 phan Dau tu va

Tham dinh gia Thanh Nam.

v Viée st dung két qua tham dinh gid khong ding muc dich hodc ngoai thoi han da duge
khuyén nghi:

v Céc bién dong gia tri tai san ngoai pham vi dic diém tai san, pham vi cong viéc. cac diéu
kién rang budc va cac gia thiét lién quan da duge trinh bay trong bao cao nay.

Nhirng han ché cua két qua tham dinh gia:

Nhimng nguyén nhéan khach quan sau cua qua trinh tham dinh gia c6 thé anh huong nhét dinh

dén két qua tham dinh gia:

v" Nhimg tro ngai khach quan trong viéc tiép cin va diéu tra ti mi cac ngudn thong tin lién
quan phuc vu cong tac tham dinh gid tai san;

v Su minh bach thong tin, s6 lidu con han ché; céc s6 liéu vé tinh hinh kinh té xa hai. yéu
tovi mo, so lieu nganh, ... dugc cong bd boi cac co quan quan ly nha nude co thé ¢o

nhimg ton tai ma tham dinh vién khong thé kiém soat.

Céng ty C6 phin Dau tu va Tham dinh gia Thanh Nam
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v Do dic diém, tinh chét tai san va diéu kién thuc té, thim dinh vién ciing khong ¢o
nhiéuthong tin dé ¢6 thé van dung ddng thoi nhiéu phuong phép tham dinh khac nhau.
- Thoi han hiéu luc cuia két qua tham dinh gia trong Chimg thu tinh tir ngay phat hanh la:
e 06 (sau) thang dbi vai tai san 1a Gia tri Doanh Nghiép.
Bao cdo va chimg thu thim dinh gia duge phat hanh 04 (bon) ban, cap cho quy khach hang 03
(ba) ban, Cong ty C6 phan Pau tu va Tham dinh gia Thanh Nam luu (01) ban — ¢6 gia tri nhu nhau.
Moi hinh thirc sao chép béo cdo va chimng thu tham dinh gia khong ¢é su dong y bang van ban cua
Cong ty Co phan Dau tu va Tham dinh gia Thanh Nam déu la hanh vi vi pham phdp luét.
Thanh pho Ho Chi Minh, ngay 31 thang 05 nam 2024
THAM DINH VIEN TUQ. GIAM POC
O GIAM POC

et

NGUYEN DUY BAO <BIEN VAN THANH
Thé TPV s6: XV23.2360 Thé TPV sb: XV23.2483
Chp ngay: 18/07/2023 Cép ngay: 18/07/2023
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VI: NHUNG DPIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA THAM DINH GIA

- Chimg thu tham dinh gia khong c6 gié tri thay thé bit cir loai gidy chimg nhan quyén s& hiru
ndo cta khach hang yéu cau. Tai thoi diém thdm dinh gi4, Thim dinh vién v& gi4 va nhimg
ngudi tham gia tryc tiép khong c6 bat ky mdt quan hé hodc quyén va loi ich nao déi véi tai san
thdm dinh.

- Két qua thim dinh gid dugc tinh toan, cin nhéic cdn trong trén co s& cac sb lidu c6 cac dic
diém phap ly, dac diém kinh té - k¥ thudt, dién tich, vi tri va hién trang duoc mé ta chi tiét
trong bo cdo két qua tham dinh gia dugc khich hang cung cdp va hudng din khao sat hién
trang tai san tham dinh.

- Két qua thim dinh chi phan anh gié tri thi trudng cua tai san tai thoi diém thdm dinh gia va ph
hop v&i muc dich thdm dinh gia da dwoc dé cap.

- Nhimg thiéu s6t, bit hop 1y (néu c6) ciia nhimg thong tin, s6 liéu trong hd so, tai liéu, gidy to
phap ly lién quan dén tai san do quy khach hang cung cép khong thudc trach nhiém cua thim
dinh vién va cong ty thdm dinh gia.

- Tham dinh vién khong c6 diéu kién kiém tra thyc té chi tiét dic diém céu tric & hién trang cua
cdc bd phan khuat/ngdm cua phan cong trinh xdy dung, vat kién tric gin lién voi dét ciing nhu
hd so, tai liéu thé hién chi tiét diéu nay con han ché.

- Nhitng han ché ctia qué trinh thAm dinh gi4, nhimg gia dinh (néu c6) va céc 1ap luan nhim dua
ra két lugn cudi ciing vé& gié tri hop 1y cia tai san duoc trinh bay chi tiét trong bdo cdo két qua
thdm dinh gia.

- Khach hang thdm dinh gié va bén thi ba sir dung két qua thdm dinh gi4 (néu c6) cin c6 nhimg

hiéu biét can thiét vé cac nguyén tic, tiéu chuén thim dinh gia va céc quy dinh lién quan nhim
c6 thé sir dung két qua thim dinh gid mét cach hidu qua ciing nhu khi cin xir Iy cdc quan hé
lién quan dén két qua thdm dinh gia nay.

- Két qua tham dinh gia chi dugc sir dung ding myc dich thdm dinh gia va trong thdi han con
hiéu luc nhur da néu trén.
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