HO SCG THAM DPINH GIA

Xéc dinh gid tri doanh nghiép, gia tri thye t& phin von va gid khéi diém khi
chuyén nhwong vén ciia Téng Céng ty Thép Viét Nam - CTCP
TAI CONG TY TNHH ONG THEP VIET NAM

Tai thoi diém ngay 30 thiang 6 niim 2022

Duoc lip boi:

_CONG TY TNHH KIEM TOAN VA DINH GIA VIET NAM (VAE)
Tang 11 Toa nha Séng Pa, s6 165 Cau Gidy, Dich Vong, Ciu Gidy, Ha Ngi
Tel: 024 6267 0491  Fax: 024 6267 0494
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L | N CONG TY TNHH KIEM TOAN VA DINH GIA VIET NAM
THANH VIEN DOC LAP HANG KIEM TOAN LEA GLOBAL

Sinse 2001 Chuyén ngdnh Kiém toén, Pinh gié, Tu vén tai chinh, k& todn, thué

86 447-22/CT-PG/VAE
Ha Noi, ngay 04 thang 10 ndm 2022
CHUNG THU THAM PINH GIA
Kinh giei: Téng Céng ty Thép Viét Nam - CTCP

Cin ot Hop ddng dich vu thdm dinh gia s& 29-22/HD-DG/VAE ngay 01/8/2022 ky gitta
Téng Cong ty Thép Viét Nam - CTCP vé6i Cong ty TNHH Kiém toén va Dinh gia Viét Nam
v viée tw vAn x4c dinh gi4 tri doanh nghiép, gi4 trj thyc t& phan vbn va gid khéi diém khi
chuyén nhuong vbn cta Téng Cong ty Thép Viét Nam - CTCP tai Coéng ty TNHH Ong thép
Viét Nam.

1. Taisan thim dinh gia: Gi4 tri doanh nghiép, gia tri thyc t& phdn vén va gid khéi diém
khi chuyén nhuong v6n ciia Téng Cong ty Thép Viét Nam -
CTCP tai Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam.

2. Muc dich thim dinh gia: Lam mét trong nhiing cin cur dé xéc dinh gid khoi diém khi
chuydn nhuong vén ctia Téng Cong ty Thép Viét Nam —
CTCP tai Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam.

3. Thoi diém thAm dinh gid:  Ngay 30/6/2022.

4, Co st gia tri doanh nghigp: Gid tri thi truong (TPGVNO2).

5. Gia thiét va gia thiét ddc bigt:

C#n o vio hd so, tii liéu do doanh nghiép cung cép, thi trudng kinh doanh cta doanh nghiép,
muc dich tham dinh gia va quy dinh ctia phap luét, thAm dinh vién dua ra nhan dinh (gid thiét)
vé tinh trang hoat dong ctia doanh nghiép cAn thim dinh gid sau thoi diém tham dinh gid 1a
doanh nghiép hoat dong lién tuc.

6. Céch tiép cin va phwong phap thim dinh gia:

- Cdch tiép cdn tir chi phi: Gié tri doanh nghiép dwoc x4c dinh thong qua gia tri cdc tai san cia
doanh nghiép. Phuong phip duoc sit dung trong cich tiép can tir chi phi dé x4c dinh gié tri
doanh nghiép 1a phuong phdp tai san.
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S 165, duting CAu Gidy, quan Cau Gidy, Ha Nal Phuéing 6, quén Binh Thanh , TP. H5 Chi Minh
BT: 024, 62 670 491/492/493  Fax: 024, 62 670 494 DT 028. 6294 1117/6252 1818 Fax: 028. 6294 1119
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Céch tiép can tir thi truong: Gia tri doanh nghiép dugc xéc dinh théng qua gid tri cha doanh
nghiép so sanh v&i doanh nghiép cAn thAm dinh gid v& céc yéu t6: quy mo, nganh nghé kinh
doanh chinh; rti ro kinh doanh, rti ro tai chinh; cac chi s6 tai chinh ho#c gi4 giao dich di thanh
cbng ciia chinh doanh nghiép cAn thidm dinh gia. Phuong phép dugce st dung trong cach tiép cén
ir thi trudong dé x4c dinh gi4 tri doanh nghiép 14 phuong phap ty sb binh quén.

Céch tiép cdn tir thu nhép: Gia tri doanh nghiép duoc x4c dinh théng qua viéc quy doi dong
thu nhép thuén trong twong lai ¢6 thé du bo duge v& thoi diém thim dinh gid. Phuong phap
sir dung trong céch tidp can tir thu nhap dé xé4c dinh gi4 trj doanh nghiép 12 Phuong phép chiét
khiu dong tién tu do ctia doanh nghiép.

Két qua thim dinh gid:

Trén co so hd so, tai liéu do Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam cung cAp; Qua khao sét, tim
hidu théng tin thi trudng tai thoi diém thdm dinh gi4; Str dung cic phuwong phap tham dinh gi4
trong tinh toan; Cong ty TNHH Kiém todn va Dinh gid Viét Nam théng béo két qua thdm
dinh gi4 tai thoi diém ngay 30/6/2022 nhu sau:

Gia tri thuc t& doanh nghiép ciia Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam 13 329.382.320.042
dong.

Gia trj thyc t& phin vbén chii s& hitu cia Céng ty TNHH Ong thép Viét Nam 1a
157.707.148.244 dong.

Gia tri thuc té phan vén cha Téng Cong ty Thép Viét Nam - CTCP tai Céng ty TNHH Ong
thép Viét Nam 1 78.853.574.122 dong.

Gi4 khéi didm chuyén nhuong vén ciia Téng Cong ty Thép Viét Nam - CTCP tai Cong ty
TNHH Ong thép Viét Nam 12 78.853.574.122 dong.

(Chi tiét tai Béo cdo s6 448-22/BC-DG/VAE ngay 04/10/2022 kém theo)
Nhiing ditu khoan loai trir va han ché:

Két qua thim dinh gid dugc sit dung 13m co s& @8 trinh cc cAp c6 thdm quyén xem xét va
quyét dinh lwa chon gié tri doanh nghiép, gié tri thyc t& phin vén va gia khéi diém khi chuyén
nhugng vén ciia Téng Cong ty Thép Viét Nam - CTCP tai Cong ty TNHH Ong thép Viét
Nam. Chtng thu thim dinh gi4 cAn duoc doc kém véi Béo cho s6 448-22/BC-DG/VAE ngay
04/10/2022 do Céng ty TNHH Kiém toan va Pinh gi4 Viét Nam phat hanh. Két qua tham
dinh gia bi han ché boi nhimg han ché trong Béo cdo sb 448-22/BC-DG/VAE ngay
04/10/2022.




Thoi han c6 hiéu luc cia két qua thdm dinh gié 13 06 (sdu) thang ké tir ngdy phat hanh cia
Chting thu thim dinh gia.

Chiing thu thim dinh gia duoc phat hanh 07 (bdy) ban chinh. Cép cho khéch hang 06 (sdu)
ban, Cong ty TNHH Kiém toan va Dinh gia Viét Nam luu 01 (mgf) ban.

Biii Tran Viét BﬁvTrs’in Trung Kién

TUQ Tong Giam doc Giam dbc Pinh gia Tham dinh vién ‘ )

Thé thdm dinh vién vé gi4 sb 11106.140 Thé thAm dinh vién vé gid s6 XIV19.2196
Thay mit va dai dién cho

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA BINH GIA VIET NAM
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wmamee  CONG TY TNHH KIEM TOAN VA DINH GIA VIET NAM

E | THANH VIEN DOC LAP HANG KIEM TOAN LEA GLOBAL

Since 2001 Chuyén ngdnh Kiém todn, Dinh gia, Tu védn tai chinh, ké toén, thué

S8 448-22/BC-PG/VAE
Ha Ngi, ngay 04 thang 10 ndm 2022

BAO CAO KET QUA THAM PINH GIA

X4c dinh gia tri doanh nghiép, gia tri thue té phin vén va gia khéi diém ‘
khi chuyén nhwong vén cita Téng Céng ty Thép Vigt Nam — CTCP |
tai Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam '

Thoi diém ngay 30 thang 6 ndm 2022 |
Cin ofr Hop ddng dich vu thim dinh gid s6 29-22/HD-DG/VAE ngay 01/8/2022 ky giita Tong
Céng ty Thép Viét Nam - CTCP véi Céng ty TNHH Kidm todn va Dinh gi4 Viét Nam v& viéc tu |

vAn xdc dinh gié tri doanh nghiép, gi tri thyc té phin vén va gi khoi diém khi chuyén nhueng
vén ciia Téng Cong ty Thép Vit Nam - CTCP tai Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam.

A. THONG TIN TOM TAT

I. Thong tin vé thim dinh gia:

Khdch hang . Téng Céng ty Thép Viét Nam — CTCP 5
Dia chi: S6 91 Léng Ha, phuong Lang Ha, quén Déng Pa, thanh
phd Ha Noi. O

, _ N

Blén thOE_:ElZ 0243 8561 767 JUHAN

Tii san thim dinh gié . Gié tri doanh nghiép, gia tri thye t& phan vén va gia khoi didm khi ol
chuyén nhugng vén cta Téng Cong ty Thép Vigt Nam - CTCP tai ‘fm\ﬁl
Céng ty TNHH Ong thép Vit Nam. e

Muc dich thim dinh . Lam mét trong nhitng can ctt @& xac dinh gid khoi didm Kkhi

gid chuyén nhugng vén ctia Téng Cong ty Thép Vigt Nam — CTCP tai
Coéng ty TNHH Ong thép Viét Nam.

Thoi diém tham dinh . Ngay 30/6/2022

Don vi thim dinh gid . Congty TNHH Kiém to4n va Pinh gia Viét Nam (VAE).

Pia chi: TAng 11 Toa nha Séng Pa - 86 165 Chu Gidy - Phudng
Dich Vong - Quén Chu Gidy — TP. Ha Nbi.
Pién thoai: 024 6267 0491 Fax: 024 6267 0494
II. Théng tin vé ti sén thim dinh gia:
Theo Gidy chimg nhan dang ky doanh nghiép cong ty trach nhiém hiru han hai thanh vién tr&
1&n, m3 s& doanh nghiép 0200109043, dang ky 1An dAu ngdy 01/4/2009, ding ky thay dbi lan
thtr 10 ngay 11/01/2022, do S& K& hoach va Dau tu thanh phb Hai Phong cép cho Cong ty

%
7 -n
TNHH Ong thép Vigt Nam:
6
Tru sd chinh: Té'[lg 11 toa nha Song ba Chi nhénh: 56 17/3 Nguyén Huy Tuting
56 165, duting C4u Gidy, quan Céu Gidy, Ha Noi Phuéng 6, quén Binh Thanh , TP. H6 Chi Minh
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+ Tén cong ty: Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam;

+ Pia chi try s& chinh: Km9, phudmg Quén Toan, quén Hbng Bang, thanh phd Hai Phong.

+ Nguoi dai dién theo phép ludt cia Cong ty: Ong Kim Dongloo — Tbng Giam dbc;

+ Vén didu 1&: 66.459.653.572 ddng; twong duwong 4.627.612 USD.

+ Gi4 tri phdn vén gop cia Téng Céng ty Thép Viét Nam — CTCP 14 33.229.826.786 ddng,
twong duong 2.313.806 USD (ty 1€ 50,0%).

CO SO THAM PINH GIA

Vin ban phap quy:

Nghi dinh s6 91/2015/ND-CP ngay 13/10/2015 cta Chinh phit vé dau tw vén Nha nuéc va
quan ly, str dung vbn, tai san tai doanh nghiép; '

Nghj dinh s 32/2018/ND-CP ngay 08/03/2018 ctia Chinh phu sta dbi, bd sung mdt sb didu
ctia Nighi dinh s6 91/2015/ND-CP ngay 13/10/2015 ctia Chinh phi vé du tu vén Nha nude va
quan ly, str dung vbn, tai san tai doanh nghiép;

Nghi dinh sé 140/2020/ND-CP ngay 30/11/2020 cia Chinh phii vé sira ddi, bd sung mot s6
didu oiia Nghi dinh s6 91/2015/ND-CP ngay 13/10/2015 ctia Chinh phi vé dau tu v6n nha
nuée vao doanh nghiép va quén ly, sir dung von, tai san tai doanh nghiép va Nghi dinh sb
32/2018/ND-CP ngay 08/03/2018 cira Chinh phit sira ddi, bd sung mét s6 diéu cia Nghi dinh
sb 91/2015/ND-CP;

Théng tu s6 36/2021/TT-BTC ngay 26/05/2021 ctia B Tai chinh huéng din mot s6 ndi dung
v& dau tur von nha nudc vao doanh nghiép va quan ly, st dung vbn, tai san tai doanh nghiép
quy dinh tai Nghi dinh s6 91/2015/ND-CP ngay 13/10/2015; Nghi dinh sé 32/2018/ND-CP
ngay 08/03/2018; Nghi dinh sb 121/2020/ND-CP ngay 09/10/2020 va Nghi dinh 56
140/2020/ND-CP ngay 30/11/2020 ctia Chinh phu;

Céc Tiéu chudn thdm dinh gi4 Viét Nam do B9 Tai chinh ban hanh;

Van dung Cong vin s6 1326/BXD-QLN ngay 08/8/2011 ctia B Xéy dyung v& viée huéng din
kiém k&, d4nh gia lai gi tri tai san c6 dinh 1a nha, vat kién tric;

Véan dung Céng van s6 6096/BGTVT-KHCN ngay 28/9/2011 cia B§ Giao thong vén tai vé
vige huéng din kiém ke, danh gié lai gid tri tai san la phuong tién van tai, thiét bi chuyén
nganh giao théng vén tai;

Van dung Cong vin s6 5807/BCT TC ngay 29/6/2011 ciia B§ Cong thuong v& vige huéng
din kiém ke, d4nh gia lai gid tri tai sin 14 mdy moc, thiét bi;

Vén dung Quyét dinh s 238/BXD-VLXD ngay 29/9/1989 ciia Bo X4y dung V/v ban hanh ty
trong céc két cAu chinh ciia nha;

Théng tu sb 06/2021/TT-BXD ngay 30/6/2021 ctia B Xay dung quy dinh vé& phan clp cong
trinh x4y dung va huéng din 4p dyng trong quan 1y hoat dong dau tu xdy dung;

Théng tu sé 12/2012/TT-BXD ngay 28/12/2012 ciia B§ Xdy dung v& ban hanh quy chuén k§
thuét qubc gia nguyén tic phén loai, phén cép cbng trinh dan dung, cong nghiép va ha tAng k¥
thuét do thi;




Vén dung Thong tir sb 13/LB-TT ngay 18/08/1994 ctia Lién BO X4y dung - Tai chinh - Vat
gid Chinh phii huéng din phuong phdp xéc dinh gia tri con lai ctia nha & trong ban nha &
thudc s& hitu nha nuée cho nguoi dang thug;

Quyét dinh sb 54/2019/QD-UBND ngay 31/12/2019 ciia Uy ban nhén dén thanh phé Hai
Phong v& viéc ban hanh quy dinh vé bang gi4 cac loai d4t trén dia ban thanh ph6 Hai Phong
05 nam (2020-2024);

Quyét dinh s 22/2022/QD-UBND ngay 28/4/2022 ciia Uy ban nhén dan thanh phd Hai
Phong vé& viéc didu chinh cyc bd gia d4t tai mot sb vi tri tuyén dudng trong bang gia cac loai
&4t 05 ndm (2020-2024) trén dia ban thanh phd;

Quyt dinh sé 41/2021/QD-UBND ngay 29/11/2021 ctia Uy ban nhan dan thanh phd Hai
Phong quy dinh hé sb didu chinh gid d4t hang nim 4p dung trén dia ban thanh phd Hai Phong
nam 2021;

Quydt dinh s& 25/2020/QD-UBND ngay 18/9/2020 cia Uy ban nhan dén thanh phé Hai
Phong quy dinh tj 16 phin trim (%) tinh don gi4 thué d4t trén dia ban thanh phd Hai Phong;
Quyét dinh s6 610/QD-BXD ngay 13/7/2022 ctia B Xy dung vé viée cong bb Suét von dau
tu xdy dung cong trinh va gia xdy dung tbng hop bd phan két chu cong trinh nam 2021;

Quyét dinh sé 27/2021/QD-UBND ngay 16/9/2021 ctia Uy ban nhén dén thanh phé Hai
Phong vé viéc ban hanh bo don gid vt kién tric phue vu cong tc bdi thuong, hd tro khi nha
nuée thi hdi d4t trén dia ban thanh phd Hai Phong;

Quyét dinh sb 369/QD-SXD ngay 20/7/2022 ciia S& Xay dyng thanh phd Hai Phong vé viée
cong bé tap Chi sb gid xdy dung thang 6/2022 trén dia ban Thanh ph6 Hai Phong;

Quyét dinh s6 74/QD-SXD ngay 25/01/2022 ciia S& X4y dung thanh phd Hai Phong vé viée
cong bd tap Chi sb gid x4y dung thang 10, 11, 12, quy IV nam 2021 va ndm 2021 trén dia ban
Thanh ph6 Hai Phong; -

Quyét dinh s& 1278/QD-SXD ngay 28/10/2021 ciia S X4y dyng thanh phé Hai Phong vé
viée cong bd tap Chi sé gid xdy dyng thang 7, 8, 9, quy III ndm 2021 trén dia ban thanh phd
Hai Phong;

Quyét dinh sb 10926/QP-SXD ngay 25/12/2014 ctia S& Xay dung thanh phd Ha Noi vé viéc
cong bd chi sb gia xAy dung thang 10, 11, 12, quy IV niim 2014;

Quyét dinh s6 86/QD-SXD ngay 05/01/2013 ctia S& X4y dung thanh phé Ha Noi vé viéc cong
bé chi sb gid x4y dung thang 10, 11, 12, quy IV ndm 2012;

Quyét dinh s& 950/QD-BXD ngay 31/10/2011 ciia B) Xdy dung vé viéc cong bb tap Chi sb
gia xdy dung thang 7, 8, 9, quy III ndm 2011;

Céng viin sb 1601/BXD-VP ngay 25/7/2007 cia Bd Xay dung vé viéc cong b chi s6 gid xéy
dung;

Quyét dinh s6 410/QP-BXD ngay 31/3/2010 ctia B6 Xy dung v& viéc cong bb chi sb gid xiy
dung quy 4 ndm 2009.
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II.

C.

Hd so tai sdn thim dinh

Gidy chimg nhan ding ky doanh nghiép cong ty cb phén, M3 sé doanh nghiép 0100100047,
dang ky 14n ddu ngay 05/02/1996, ding ky thay ddi 1dn thir 11 ngay 01/6/2022, do S& Ké
hoach va PAu tu thanh phé Ha Néi cdp cho Tong Cong ty Thép Viét Nam - CTCP;

Gidy chirng nhén ding ky doanh nghiép cdng ty trdch nhiém hitu han hai thanh vién tro 1én,
mi s doanh nghigp 0200109043, ding ky 14n dAu ngay 01/4/2009, ding ky thay ddi lan thi
10 ngay 11/01/2022, do S& K& hoach va PAu tu thanh ph6 Hai Phong cap cho Cong ty TNHH
Ong thép Viét Nam;

Béo cdo tai chinh dd duge kidm to4n cho céc nim 2017, 2018, 2019, 2020 va 2021 cua Céng ty
TNHH Ong thép Viét Nam;

Béo céo tai chinh giita nién dé cho ky k& todn tir ngdy 01/01/2022 dén ngay 30/6/2022 dd dugc
soét xét ciia Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam; '
Hd so lién quan dén quyén sir dung d4t do Céng ty TNHH Ong thép Viét Nam cung chp;

Céc tai liéu ¢6 lién quan khac.

NGUON THONG TIN SU DUNG TRONG QUA TRiNH THAM DINH GIA

T3 so, tai liéu do Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam cung cip;

Bién ban kidm ké tai san tai thoi diém thim dinh gid ky giita dai dién Cong ty TNHH Ong thép
Viét Nam véi dai dién nhom thdm dinh gia Cong ty TNHH Kiém to4n va Dinh gia Viét Nam;

Ké&t qua khéo sat thong tin thi trudng lién quan dén céc tai san thdm dinh gi4.

THONG TIN TONG QUAN VE THI TRUONG:

Nganh thép co6 vai trd ddc biét quan trong trong qua trinh phat trién dét nude theo dinh huéng
cong nghiép hoa, hién dai hoa; 1a nganh cong nghiép nén tang, vét liéu d4u vao cho cac nganh
kinh t& quan trong ctia dit nuée nhu co khi ché tao, céng nghiép hd tro... Trong giai doan
2016-2021, nganh céng nghiép thép da cé sy phét trién nhanh nhung mét can dbi. Cic san
phém sau thép nhu t6n ma kém, thép bng ting trudng tdt v& gid tri san xudt va xudt khau.
Trong khi d6, céc ching loai thép hop kim, dic biét 1a HRC — nguyén liéu ddu vao cén thiét
cho nhidu nganh nhu sin xuét thép cén ngudi, ton ma, ong thép, déng tau, co khi ché tao co
nhu cdu 16n, song ning luc sén xudt trong nude chwa dap tmg dit nhu cAu nén dén dén tiép tuc
phai nhap khiu véi s6 lwong 16m. V& lau dai, d& dam bao nhu cu thép cudn cén néng HRC va
cac loai thép hop kim, thép chit lugng cao trong nudc cin tiép tuc thu hit va du tr mot sb
Nha may lién hop san xudt thép 16m dé phuc vu nhu cAu ndi dia, giam din sy phu thude vao
thép nhap khAu.

Thi trudmg thép hién nay c6 thé duge chia thanh cic nhém dya theo loai san phém gdm: Thép
x4y dung, Thép éng, Tén ma va Thép cudn cén néng - can ngudi. Vi thi trudng thép bng, thi
trudng nay tai Viét Nam c6 déc diém twong dbi gibng véi thép xAy dung khi tj trong tidu thy

chti yéu trong nuée. Céc cong ty gift vi trf virgt tr6i vé thi phin 13 Hda Phat va Hoa Sen, con
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lai c4c dbi thi nho hon nhu Thép Nam Kim, Ong thép Viét Dic, Thép TVP hay Ong thép Viét

Nam ... gift mot thi phin twong d6i ddng déu.

Céng ty TNHH Ong Thép Viét Nam (VINAPIPE) dugc thanh 18p trén co s¢ lién doanh gifta
Téng Cong ty Thép Viét Nam - CTCP véi Tap doén San xuét Thép SeAH — Han Quéde. Tir khi
di vao san xudt dén nay, VINAPIPE d# da dang hoa san phdm, cung cdp cho thi trudng trong
va ngodi nude cac loai dng thép den, ma kém, vudng, chit nhat va duge dénh gia c6 chét luong
cao trén thi trudng Viét Nam hién nay. San lugng sin xudt - tiéu thy clia Cong ty cdc nim gan
diy dat khoang 20.000 - 21.000 thn/ ndm. Trong nam 2022, Cong ty duge giao chi tiéu ké
hoach san xuét kinh doanh vé sdn xuét — tiéu thi 6ng thép 12 20.000 tén, .

PHAN TiCH THONG TIN VE MUC PICH SU DUNG TAI SAN TOT NHAT VA HIEU
QUA NHAT
Céng ty TNHH Ong thép Viét Nam tiép tuc hoat déng theo dung nganh nghé d3 ding ky kinh
doanh. Céc tai san cia Cong ty dugce st dung ding muyc dich st dung, hop 1y v& mit vt chét,
k¥ thudt va tham gia vao hoat dfng san xuét kinh doanh ctia doanh nghiép.

CO SO GIA TRI VA BAO CAO TAI CHINH SU DUNG TRONG THAM BINH GIA
DOANH NGHIEP

Co sé& gia tri

Co s& gia tri doanh nghiép duge x4c dinh trén co s& muyc dich thAm dinh gia, dic diém phap
ly, dic didm kinh té - k§ thuat va ddc diém thi trudng ctia doanh nghiép can thém dinh gié va
quy dinh tai phép luat c6 lién quan. Theo @6, Thdm dinh vién st dung gié tri thi trudmg trong
tham dinh gi4.

Gid tri thi truong: La mirc gid udce tinh s& duge mua ban trén thi truong vao thoi diém thim
dinh gi4 va duoc x4c dinh gitta mot bén 12 ngudi ban sin sang ban va mdt bén 12 ngudi mua
san sang mua, trong mdt giao dich mua ban khach quan va doc 1ép, trong didu kién thuong
mai binh thudong (TPGVN 02).

Bio cdo tai chinh sit dung trong thAm dinh gis doanh nghiép

B4o cdo tai chinh duge st dung trong thdm dinh gi4 doanh nghiép 12 Béo cdo tai chinh giita
nién do cho ky ké toan tir ngay 01/01/2022 dén ngdy 30/6/2022 da duoc sodt xét ciia Cong ty
TNHH Ong thép Viét Nam.

CACH TIEP CAN VA PHUONG PHAP THAM PINH GIA DOANH NGHIEP:

CACH TIEP CAN TU CHI PHi - PHUONG PHAP TAI SAN:
Nguyén tic chung:

Phuong phap tai san 13 phuong phap ude tinh gid tri cia doanh nghi€p cén thdm dinh gia théng
qua tinh tdng gid tri thi trudng clia cée tai san thudc quyén so hitu va st dung ctia doanh
nghiép cAn thdm dinh gi4. Tai sén droc xem xét trong qué trinh thim dinh gid 14 tat ca cdc tai
san ctia doanh nghiép, bao gdm ca tai san hoat dong va tai san phi hoat dong, Khi thdm dinh
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gi4 doanh nghiép theo co s& gid tri thi truong thi gid tri cc tai sén clia doanh nghiép la gia tri
thi truong cia tai san do tai thoi diém thim dinh gia.

Gia tri thuc t& vén chii s& hifu tai doanh nghiép bing gi tri thyc t clia doanh nghiép trir (-)
cac khoan no thye té phai tra triv () ngudn kinh phi sy nghiép (néu co).

Gié tri thuc & phin vén ctia Téng Cong ty Thép Viét Nam - CTCP tai Cong ty TNHIH Ong
thép Viét Nam tai thoi diém ngay 30/6/2022 duge xac dinh béng gia tri thuc té ph?m vbn chi
s& hitu ciia Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam nhan (x) ty 1 vén gbép ciia Tong Cong ty Thép
Viét Nam - CTCP trén tdng sb vén didu 18 thuc gbp tinh dén thdi diém ngay 30/6/2022.

Gié khoi didm khi chuyén nhwong vén ctia Téng Céng ty Thép Viét Nam - CTCP tai Cong ty
TNHH Ong thép Viét Nam bing gié tri thuc t& phan vén gép ciia Téng Céng ty Thép Viét
Nam - CTCP tai Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam.

Xdc dinh gia tri tai sin ¢d dinh hitu hinh:

Péi véi tai san cb dinh hitu hinh I3 nha cira, vt kién triic, bit dgng sdn dau tu:

Ubec tinh gia thi tredng cua cdce tai san hitu hinh 13 nha ctra, vt kién triic, bit dong san dau tu
theo Tiéu chudn thdm dinh gid Viét Nam v& cach tiép cén tir chi phf va cach tiép can tir thi
trudng.

Péi v&i cong trinh xde dinh duge quy mé cbng trinh va don gid hodc sudt vén dau te: Xac
dinh theo phuong phap chi phi thay thé tai Tiéu chun thdm dinh gi4 Viét Nam vé cich tiép
cén tir chi phi.

Déi véi cdc cong trink ddc thit khong xdc dinh dwoc quy mé cong trinh hodc don gid xdy
dung, sudt von dau tw: Tinh theo nguyén gia 56 ké toén c6 tinh dén yéu t6 truot gia triv di gi4
tri hao mon tai thdi diém thdm dinh gia.

Déi véi tai san co dinh hitu hinh ld mdy méc, phwong fién vin tdi, truyén din, thiét bi dung
cu qudn Iy, tai sin o dinh khdc:

U'bc tinh gia thi truong cua cdc tai sn hitu hinh 1a may moéc, phwong tién vén tai, truyén dén,
thiét bi dung cu quéan 1y, tai sén cb dinh khéc theo Tiéu chuén thim dinh gid Viét Nam vé cach
tiép cén tir thi trudng.

D6 véi tai san dic thi ¢ tdi san khong cé tai san tuong dwong giao dich trén thi truong,
khong cé di ho so ddu tu, ho so ky thudt: gié tri cAc ti san nay duge xé4c dinh theo nguyén gia
s ké toan (c6 tinh dén chénh 1&ch ty gid néu 13 tai sin nhdp khau) trix di gia tri hao mon tai
thoi diém thdm dinh gia.

Gid tri hao mon ciia tai sdn hitu hinh:

Duoc xéc dinh theo phwong phap téng cong, téng gi4 tri hao mon cia tai san cé thé duoe xic
dinh théng qua tdng gid tri c4c loai hao mon vat 1y, chitc ning va ngoai bién clia tai san, cu
thé nhu sau:

a. Hao mon vdt Iy:

Phuong phép tudi doi xac dinh ty 18 hao mon vét Iy thong qua ty 18 i doi hiéu qua va tudi
dovi vat 1y ctia tai san thdm dinh gia. Trong d6, tudi doi vat 1y 13 s6 nim tai san c6 thé sit dung
11

* MSAX




trude khi chuyén sang trang thai khéng con sir dung duoc do hu hong hodc bao mon vi cac
nguyén nhan vét ly, chua tinh dén nhiing 181 thoi vé& chite ning hodc téac dong clia céc yéu t6
bén ngoai. Coéng thirc: 1

Tubi doi hiéu qua

3 1]
Tubi 403 vat 1y Log%e

Ty 1€ hao mon =

Tudi doi vat 1y co thé dugc xdc dinh théng qua céc théng sb k¥ thuat clia nha san xuét, dic
diém cAu tao cia tai san,... Tubi doi vat 1y con cb thé duge xé4c dinh mot cach chinh xdc hon
théng qua cdng thire:

Tudi doi vat Iy = Tudi doi hiéu qua + Tudi doi vat 1y con lai.
Trong dé tudi doi vat 1y con lai 12 thoi gian wée tinh con lai ma tai san c6 thé tiép tuc duge sir
dung trude khi chuyén sang trang thai khéng con sir dung duge do hu héng hogc bao moén vi

c4c nguyén nhan vat Iy, khong tinh dén kha ning chim dit stv dung tai san sém hon do 18i thoi
vé chiic ning hoic tdc dong ciia céc yéu td bén ngoai.

Pbi v6i phuong phép chuyén gia cic thAm dinh vién s dung y kién chuyén gia c6 kinh
nghiém lam viéc 1au ndm li€n quan dén tai san thAm dinh gid, trén co s& cic thong tin, khao sat
tai san thAm dinh gi4d dé d4nh gid mrc 9 hu hong, chét lwong con lai cla tai san thém dinh
gid; tir d6, woce lugng ty 1& % gid tri hao mon cua tai san thAm dinh gia. Trong trudmg hop cin
oft vao su hu hong, hao mdn cia c4c két chu cia tai san thdm dinh gi4 dé tinh gi4 tri hao mon
clia tai san thdm dinh gi4, thim dinh vién dua vao kinh nghiém thue € cta cac chuyén gia dé
dwa ra mitc ty trong hao mon ctia tai san thdm dinh gi4 cho phu hgp. Cong thire tinh nhu sau:

Trong do:

H: Hao mon ctia tai san tham dinh gid tinh theo 1y 18 %;

Hki: Hao mon ciia két cdu thit i tinh theo 1y 1€ %;

Tki: Ty trong cua két céu thit i trong tong gid tri tai sin thdm dinh gid;
n: S6 két cdu cua tai san thdm dinh gid.

b. Hao mon chie ndng:

La tdn thét v& tinh hitu dung cia t4i san din t6i gidm gid tri tai san do sir dung tai san nay
khéng mang lai hiu qué nhu sir dung tai san thay thé.

¢. Hao mon ngoai bién:

La tdn thét v& tinh hitu dung cta tai san dAn 161 giam gia trj t3i san do 18i thdi vé kinh t€ hodic
do yéu t6 khu virc bén ngoai tac dong dén tai san.

Gi4 tri tai sdn bing titn:

Tién mdt: Puge xac dinh theo bién ban kiém qu¥, phit hop v6i Béo cdo tai chinh ctia Céng ty
tai thoi diém thdm dinh gia.
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Tién giti ngdn hang, cdc khodn tuong duong tién: Pugc xéc dinh theo s du d& doi chieéu voi
ngan hang (néu co), phtt hop véi Bao céo tai chinh tai thoi diém tham dinh gia.

X4c dinh gi4 tri d8i véi nguyén vét ligu, hang ton kho:

Nguyén vt liéu, cong cu dung cuy, thanh phcfm tén kho phuc vu nhu cAu hoat d6ng, san xuéit
binh thudng, dang ludn chuyén, duge xac dinh bang chi phi thuc té phat sinh trén sb ké todn,
phil hop v6i Béo cdo tai chinh tai thoi diém thdm dinh gia.

Dy phong giam gid hang t6n kho: Puge st dung dé bl dép t6n thét theo quy dinh hién hanh
(néu co), s6 con lai duge hoan nhép tinh vao gia tri vbn chi s& hitu ctia doanh nghiép.

Chi phi x4y dung co bin d& dang: Puoc xéc dinh theo chi phi thye t€ phét sinh dang hach
toan trén sb ké toan, phit hop véi Béo céo tai chinh tai thoi diém thim dinh gia.

Tai sdn ngan han va dai han khac:

Chi phi tra trudc ngdn han, Chi phi trd trwée déi han: LA cac khoan chi phi bién quang cdo va
ché tao bé& ma kém, dugc xéc dinh theo chi phi thue té phat sinh dang hach toén trén sb ké
toan, pht hop véi Béo c4o tai chinh tai thdi diém thim dinh gid.

Thué gid tri gia ting duoc khau trir: Duge xéc dinh theo sb liéu Béo cdo tai chinh tai thoi
diém thim dinh gid.

Gi4 tri cac khoan phai thu: Bu’dc x4c dinh theo s du thuc té trén Béo céo tai chinh, cac
Bién ban dbi chiéu, x4c nhén tai thoi diém ngay 30/6/2022 (néu c6), hodic chiing tir thanh todn
pht hop sau thoi diém ngay 30/6/2022. Bao gbm khoan Phai thu ngén han ctia khéch hang,
Tra truéc cho ngudi ban ngén han, Phai thu ngén han khc.

Phdi thu ngédn han ciia khdch hang, Trd truée cho nguoi bdn ngdn han: LA céc khoan cong ng
phai thu ctia khach hang va khoan tng truée cho nha cung cép, da duge dbi chiéu 16 timg doi
tugng (néu c6) hoiic dang luan chuyén tai thoi diém dinh gia, phi hop véi s6 ligu duge trinh
bay trén Bdo cdo tai chinh tai thoi diém thdm dinh gia.

Phdi thu ngdn han khdc: La khoén 14i tidn gti du thu, ky cuge, k§ quy va tam ting, di duge

déi chibu t6i timg déi twong (néu c6) hoic dang luan chuyén tai thdi diém dinh gid, phit hop
v6i sb lidu duge trinh bay trén Béo céo tai chinh tai thdi diém thim dinh gia.

Pén thoi didm phat hanh hd so tr vin, Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam dé tién hanh doi
chiéu duoc 99,8% gia tri céc khoan phai thu.

Gid tri cdc khodn ng phdi tra: Pugc xdc dinh theo sb du trén Béo cdo tai chinh va cic Bién
ban déi chidu, x4c nhan tai thei diém ngay 30/6/2022 (néu c6), hotic chimg tir thanh toan pht
hop sau thdi diém ngay 30/6/2022. Bao gdm Phai tra ngudi bén ngén han, Ngudi mua tra tién
treée ngén han, Thué va cc khoan phai ndp Nha nude, Phai trd nguoi lao dong, Chi phi phai
tra ngén han, Phai tra ng#n han khéc, Vay va ng thué tai chinh ngén han va Qu¥ khen thudng
phtc 1gi.

Phdi tra nguoi bdn ngdn han, Nguwoi mua trd tién trude ngdn han: Bao gbm céc khoan cong
no phii tra cho nha cung cip va khéch hang tmg trude, dd duge déi chiéu t6i timg doi tuong
13
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(néu c6) hodc dang luén chuyén tai thoi diém dinh gia, pht hop voi s6 liéu duge trinh bay trén

Bdéo céo tai chinh tai thoi diém tham dinh gia.

Thué va cdc khodn phdi ndp Nha nude: La khoan thué thu nhdp c4 nhén va tién thué dét, thué
nha dat, duoc xéc dinh theo sb du thuc 16 trén Béo c4o tai chinh tai thoi diém thém dinh gid,

Phéi tra nguwoi lao dong: La khoan tién luong, tién cong phai trd cho cén bd, cong nhan vién
trong Céng ty, dugc xéc dinh theo s& du thyc té trén Béo cdo tai chinh tai thoi diem thoi diém
thdm dinh gi4.

Chi phi phadi tra ngdn han: La céc khoan chi phi bu luong, 13i vay phai tra, tién dién, nude va
céc chi phi khac, dugc xac dinh theo s6 liéu thue t& phat sinh dang hach todn trén sb k& toén,
phit hop vdi Béo cdo tai chinh tai thoi diém thim dinh gid.

Phdi trd ngdn han khdc: La cac khoéan chiét khéu bén hang cho dai 1y, KPCD va céc khodn
chi phi khée, dugc xéac dinh theo sb litu thuc t& phat sinh dang hach toén trén sb ké todn, phu
hop véi Bao céo tai chinh tai thoi diém tham dinh gia.

Vay va ng thué tai chinh ngdn: La khoan vay tai Chi nhanh Indovina Bank thanh phé Hai
Phong, Ngan hang TMCP Coéng Thuong Vigt Nam - CN Hong Bang va Ngan hang TNHH
MTV Shinhan Viét Nam - CN Hai Phong, dugc xéc dinh theo bién ban dbi chiéu t6i timg doi
fugng, phit hop véi sb lidu trén Bao céo tai chinh tai thoi diém thim dinh gia.

Ouy Khen thuéng phiic loi: Puge x4c dinh theo sb lidu Béo cdo tai chinh tai thoi diém thim
dinh gia.

Dén thoi diém phat hanh hd so tu vén, Céng ty TNHH Ong thép Viét Nam da tién hanh dbi
chiéu duogc 96,9% gi4 tri cdc khoan phai tra.

Gi4 tri quyén sir dung dit:

Gid tri quyén siv dung diit giao cé thu tién sit dung ddt, quyén siv dung diit nhin chuyén
nhwong hop phdp, quyén thué ddt tra tién mét lin cho cd théi gian thué d& tinh vao gia tri
doanh nghiép dugc xéc dinh theo quy dinh tai Tiéu chudn thdm dinh gi Viét Nam vé céch
tiép cén tir thi trudng, cach tiép can tir thu nhép va thim dinh gia bét dong san.

Gid tri dwoc tao béi quyén siv dung dit thué d& tinh vao gia tri doanh nghiép duge xéc dinh
theo quy dinh tai Piu 2 Nghi dinh s6 140/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 ciia Chinh pht. Cu
thé:

Chi thue hién x4c dinh gia tri dugc tao bdi quyén sir dung dat thué tra tién hang nim trong gid
khoi didm bi véi dién tich dt cia doanh nghiép khéc (c6 vén gbp cia doanh nghiép Nha
nude) dd va dang truc tiép ky véi co quan nha nude co thim quyén.

Gia trj dugc tao boi quyén sit dung dt thué tra tién hang niim trong gid khoi didm duogc xéc
dinh theo thoi han thué dAt con lai va chénh léch (éu cd) giita tidn thué dét tinh theo gid dét
do t chiic tur vAn xac dinh tai thdi diém x4c dinh gid khoi diém voi tién thué dat tinh theo gia
d4t ma doanh nghiép c6 vbn gép ctia Nha nude dang thye hién tra tién thué dat.
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Thdi han thué dit con lai 1am co s& tinh todn gia trj dwoc tao boi quyen str dung dét thué tra
tién hang nim trong gid khai diém 14 thoi gian con lai trong chu ky 6 bn dinh don gia thué dht
05 nam theo quy dinh cta phap Juat dét dai. Trudng hop doanh nghiép dd ky hop ddng thué
dAt nhung hét han thoi gian n dinh don gia thué dit ma doanh nghiép chwa ky lai hop ddng
thi thoi han thué dét con lai dwgc x4c dinh 14 05 nam.

Déi véi trudng hgp doanh nghiép thué dAt va duge midn tién thué dAt theo quy dinh ctia phéap
ludt d4t dai thi dién tich d4t thué duge midn tién thué dat dugc loai trir khi xdc dinh gid khoi
diém d& chuyén nhwong vén.

10. Uée tinh tdng gia tri cAc tai sdn v hinh:

11.

Tai san vo hinh ctia doanh nghiép duoc xdc dinh cin cir theo huéng dan tai muc 5.5 Tiéu
chuén thAm dinh gi4 s 12 — Thim dinh gid tri doanh nghiép, ban hanh kém theo Thong tw sb
28/2021/TT-BTC ngay 27/04/2021 cta B Tai chinh. Theo d6, tai san v hinh ctia doanh
nghiép can thdm dinh gia bao gdm nhing tai san ¢b dinh v6 hinh di duge ghi nhin trong )
sach ké todn va céc tai san vo hinh khac khong théa mén céc didu kién d& duoc ghi nhén trén
s6 ké toan (tén thuong mai, nhan hiéu, sing ché, kibu déng cong nghiép...), va tai san v hinh
khong xac dinh duge (bao gom thieong hiéu va t&i san v hinh khong xdc dinh duwgc khdc). Cu
thé nhu sau:

Tai sén vo hinh ghi nhin trong so ké todn va Bdo cdo tai chinh tai thoi diem tham dinh gid:
Khong co.

Tai san vé hinh khdc: Dugc woc tinh theo Phuong phap 1 — bao gbm 7 bude nhu quy dinh tai
muc I1.5.5 Tiéu chuin thdm dinh gi4 Viét Nam s8 12 — Tham dinh gié doanh nghiép. S6 lidu
trinh bay chi tiét tai Phu luc s6 13 dinh kém. Theo sb liéu tinh toan tai Phy lyc 13, Cong ty
TNHH Ong thép Viét Nam khong c6 gié tri tai sén cb dinh v6 hinh khac.

Gi4 tri viin héa, lich sir:

Theo huéng dan tai khoén 2 Piéu 3 Théng tr s6 36/2021/TT-BTC ngay 26/5/2021 ciia B6 Tai
chinh huéng din mot s6 ndi dung v& dAu tr vén nha nuwée vao doanh nghiép va quén ly, sir
dung vbn, tai sin tai doanh nghiép quy dinh tai Nghi dinh s6 91/2015/NDP-CP ngay
13/10/2015; Nghi dinh s6 32/2018/ND-CP ngay 08/3/2018; Nghi dinh sb 121/2020/ND-CP
ngay 09/10/2020 va Nghi dinh s& 140/2020/ND-CP ngay 30/11/2020 cta Chinh phi quy dinh:
“Té chitc ¢6 chite ndng thém dinh gid cin cit cde phwong phdp thdm dinh gid doanh nghiép
quy dinh tai Thong tu 56 28/2021/TT-BTC ngay 27/4/2021 ctia B6 Tai chinh ban hanh T iéu
chudn thém dinh gid Viét Nam s6 12 vé cdc vén ban sita déi, b6 sung, thay thé (néu cd) dé xdc
dinh gid khoi diém chuyén nhwong von, trong dé gid tri thuong hiéu (bao gom cd gid ri vin
héa, lich sit) trong gid tri doanh nghiép dugc xde dinh theo cdc phiong phdp thdm dinh gid
doanh nghiép theo quy dinh”. Theo d6, gid trj van héa, lich sir (néu cb) s& nim trong tai sin vo
hinh khéc trinh bay tai muc 11 néu trén.
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12. Két qua xac dinh theo phuong phap tai san:

BPon vj tinh: dong

4. Hang ton kho

Chi tiéu S6 lidu sé ké toan | S6 ligu xdc dinh lai Chénh léch
1 2 3 @=(3)-2)

A. Tai sén dang ding (I + II +TII) 257.658.757.511 329.382.320.042 71.723.562.531
1. Tai sén dai han 4.412.304.838 72.265.197.338 67.852.892.500
1. C4c khoan phai thu dai han . - ]
2. Tai san ¢b dinh 2.667.726.223 70.520.618.723 67.852.892.500
a. Tai san 6 dinh hitu hinh 2.667.726.223 70.520.618.723 67.852.892.500 |
- Nha cita, vt kién tric 1.281.918.472 39.670.104.767 38.388.186.295
- Mdy méc thiét b - 309.049.926 28.022.670.866 27.713.620.940
- Phutong tién vén tai, truyén ddn 1.076.757.825 2.518.680.000 1.441.922.175
- Thiét bj, dung cu quan 1y = 203.267.737 203.267.737
- Tai sdn c6 dinh khdc - 105.895.353 105.895.353
b. Tai san ¢é dinh v6 hinh - . .
3. Tai san d& dang dai han 1.595.149.091 1.595.149.091 @
a. Chi phi xéy dung co ban dé dang 1.595.149.091 1.595.149.091 :
4, Pdu tu tai chinh dai han - - -
5. Tai san dai han khac 149.429.524 149.429.524 -

a. Chi phi trd trude dai han 149.429.524 149.429.524 “
I1. Tai sdn ngén han 253.246.452.673 255.965.108.704 2.718.656.031
1. Tién va cac khoan tuong duong tién 52.623.942.192 52.623.942.192 -
a. Tién 34.623.942.192 34.623.942.192 -

b. Cdc khodn twong diong tién 18.000.000.000 18.000.000.000 -

2. Céc khodn dAu tu tai chinh ngén han - . :

3. Céc khoan phai thu ngfin han 29.005.247.335 29.005.247.335 .
167.005.806.804 169.724.462.835 2.718.656.031

5. Tai san ngén han khéc

4.611.456.342

4.611.456.342

L. Gi4 tri dugc tao béi quyén siv dung dit
thué

1.152.014.000

1.152.014.000

B. TAI SAN HINH THANH TU QUY KHEN
THUONG, QUY PHUC LOI

C. TONG GIA TRI TAI SAN CUA DOANH

Nam

NGHIEP (A + B) 257.658.757.511 329.382.320.042 71.723.562.531
D. GIA TRI THU'C TE DOANH NGHIEP (A) 257.658.757.511 329.382.320.042 71.723.562.531
D1. No thuc t& phai tra 171.675.171.799 171.675.171.799 -
D2. Ngudn kinh phi sy nghiép - - -
E. TONG GIA TRI THUC TE PHAN VON

CHU SO HUU TAI DOANH NGHIEP 85.983.585.712 157.707.148.244 71.723.562.531
[D- D1 - D2]

Trong do:

1. Ty 1& vén gop ciia Tong Cong ty Thép Viét

Nam - CTCP tai Cong ty TNHH Ong thép Viét 50,0% 50,0% -

2. Gi4 tri thuc t& phin vén ciia Téng Cong ty
Thép Viét Nam - CTCP tai Cong ty TNHH
Ong thép Viét Nam

42.991.792.856

78.853.574.122

35.861.781.266




13. Nguyén nhén ting:

a)

b)

Gi4 tri thwe t& phin vbn chi s& hitu cia Céng ty TNHH Ong thép Vigt Nam ting
71.723.562.531 ddng, chi tiét nhw sau:

Gia tri con lai TSCD hiru hinh ciia Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam ting
67.852.892.500 ddng, cu thé:

Gia tri con lai ctia Nha cira, vat kién tric ting 38.388.186.295 ddng.
Gié tri con lai ciia My méc, thiét bi ting 27.713.620.940 dbng.
Gia tri con lai ciia PTVT, truyén dén ting 1.441.922.175 ddng.
Gié tri con lai ctia Thiét bi, dung cu quan 1y ting 203.267.737 ddng.
- Gi4 tri con lai cta Tai san c¢b dinh khac ting 105.895.353 dbng.

Chi tiét tai cde Phu luc 56 02, 03, 04 vér 05 kém theo

Neouyén nhdn tdne:

Giéa tri Nha ctra, vat kién tric ting do nguyén gid va chét lugng con lai cta tai san xac dinh lai
cao hon sb dang thé hién trén sb ké toan.

Gia tri May méc, thiét bi ting do chit lwong con lai ctia tai san x4c dinh lai cao hon sé dang

thé hién trén so ké toan.

Gi4 tri Phuong tién van tai, truyén din ting do gi fri con lai cla tai sin x4c dinh lai cao hon
50 dang the hién trén s6 ké todn. J—

Gi4 tri Thiét bi, dung cu quan ly ting do chét lwgng con lai ctia tai san xdc dinh lai cao hon s6 '-;;;f.-'\?lk-' -
L TTarONe T S CONG
dang thé hién trén so ké toan. | % Taic WEN
Gié tri Tai san ¢ dinh khéc ting do chét luong con lai ciia tai san x4c dinh lai cao hon s6 dan e QEM "'%?;
thé hién trén so6 ké toan. \q (i)(.\\f IE
-\\‘/(/ (‘:l;‘,,l
Y-
Gi4 tri hang ton kho ciia Céng ty TNHH Ong thép Viét Nam ting 2.718.656.031 dong, cu
thé:
Hoan nhap khoan dy phong gidm gid hang tdn kho cfia ciia Céng ty TNHH Ong thép Viét
Nam.
(Chi 1iét tai Phy luc s6 06 kém theo).
Gi4 tri quyén sit dung dat:

Tai thei didm 30/6/2022, theo hd so dit dai do ctia Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam cung
cAp thi khu dit ctia Cong ty dang quan 1y, st dung 1a thué d4t cia nha nude tra tién thué dét
hang ndm. Do d6, khong xac dinh gia tri quyén sit dung dét vio gi tri doanh nghiép khi xéc
dinh gi4 khoi diém khi chuyén nhwong vén.

(Chi tiét tai Phu luc s6 14 va hé so ddt kém theo).
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d) Gia tri dwge tao béi quyén sit dung dit thué ciia Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam Ia

1.152.014.000 ddng. Cu thé nhw sau:

Gid tri duoc tao boi quyén st dung d4t thué ctia Thira dit s6 00, phudng Quan Toan, quén
Hong Bang, thanh phé Hai Phong 14 1.152.014.000 dong.

(Chi tiét tai cdc Phu luc s6 14 va 15 kém theo).

II. CACH TIEP CAN TU THI TRUONG - PHUGNG PHAP TY SO BINH QUAN:

L

3.

Nguyén tiac chung: Phuong phap ty s6 binh quén ude tinh gid tri von chii s& hitu ciia doanh

" nghiép cin thim dinh gi4 théng qua ty s6 thi truomg trung binh ctia cdc doanh nghiép so sanh.

Doanh nghiép so sanh 1a doanh nghiép théa mén cac diéu kién sau:

+ Tuong tu v6i doanh nghiép cin thdm dinh gia v& c4c yéu tb: nganh nghé kinh doanh chinh;
rii ro kinh doanh, rii ro tai chinh; cac chi s tai chinh.

+ C6 thong tin vé gid cb phé.n duge giao dich thanh cdng trén thi trrong tai thoi diém thim
dinh gi4 hotic ghn thdi diém tham dinh gi4 nhung khong qua 01 nim tinh dén thoi diém
thim dinh gia. |

Céc ty sb thi truong xem xét dé sir dung trong phwong phép ty s6 binh quén bao gdm: ty sb

gia trén thu nhép binh quan (P/E), ty sb gia trén doanh thu binh quén (P/S), ty sb gia trén gia

tri sb sach ciia vén cht s& hitu binh quén (P/B), ty s6 gia tri doanh nghiép trén loi nhuén trude
thué, 14i vay va khéu hao binh quan (EV/EBITDA), ty s6 gi4 tri doanh nghiép trén doanh thu

(EV/S).

Diéu kién 4p dung: Co it nhét 03 doanh nghiép so sanh. U tién céc doanh nghiép so sanh la

c4c doanh nghiép d& nidm yét trén san chimg khoan hoic ding ky giao dich trén UpCom.

Két qua xdc dinh:

3.1. Céc chi s tai chinh ciia Céng ty TNHH Ong thép Viét Nam:

Chi s6 phén 4nh quy mé doanh nghiép: Pon vi Két qua

Gid tri sb sach von chi sé hitu L
p o Doéng 85.983.585.712
(M3 s0 400 trén Bang cén doi ke ton)

Doanh thu thudn 01 nim gén nhit (ndm 2021) "
Pong 433.594.174.346

(M sb 10 trén Béo céo két qua kinh doanh)

Loi nhuin gop vé& ban hang va cung cp dich vu 01 nim gin nhit
(nam 2021) Ddng 33.838.010.359
(M4 sb 20 trén Béo céo két qua kinh doanh)

Chi s6 phan 4nh kha niing ting truéng ciia doanh nghiép

Téc do ting trudng lgi nhudn sau thué thu nhap doanh nghiép trung

3 r u -
binh trong 03 nim gin nhat %o 20,8
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Chi s6 phéan 4nh hiéu qué hoat ddng ctia doanh nghiép niim 2021: Pon vi
ROE (Ty suét lgi nhuén rong trén von chi1 s& hitu) % 8,46
ROA (Ty suét loi nhuéin rong trén tai san) % 3,47
Cic chi s6 khac: .
Loi nhudn sau thué 01 nim gén nhét (nam 2021) .

; . . Dong 8.639.442.226
(M3 s6 60 trén Bao cdo ket qua kinh doanh)

Qua thu thap thong tin, thdm dinh vién dugc bit hién doanh nghigp cén thim dinh gid c6 cdc
doanh nghiép tuwong tu v& yéu t6 nganh nghé kinh doanh chinh trong linh sén xuét thép. Cac
doanh nghiép nay d&u d4 c6 b phiéu duoc giao dich trén thi truong UpCom, HNX hodc HOSE.

Thém dinh vién nhan dinh céc doanh nghiép ndy déu twong tir véi doanh nghiép can thim dinh
gi4 vé yéu t5 nganh nghé kinh doanh chinh, do do, c6 nhiéu diém trong dong v6i doanh nghiép
cin thdm dinh v& rdi ro kinh doanh, rti ro tai chinh. C6 phan ctia c4c doanh nghi€p nay dd niém
yét va c6 thong tin vé gia cb phén dugc giao dich thanh cong trén thi trudng tai thai diém thém
dinh gia hodc gAn thoi didm thdm dinh gi4 nhung khéng qué 01 ndm tinh dén thoi diém thim
dinh gi4 trén san UpCom, HNX hodc HOSE. Ngoai ra, cac cb phan nay phai c6 giao dich trong
vong 30 ngay ké tir thoi diém thim dinh gid vé trude. Do d6, thim dinh vién tién hanh thu thap
théng tin tai chinh cua cic doanh nghiép nay d& dénh gia v& su twong ddng gifta doanh nghiép
nay voi doanh nghiép cAn thdm dinh gid v& céc chi tiéu tai chinh. Sau khi tinh todn cac chi sb tai
chinh ctia cac doanh nghiép nay thu duge két qua nhu sau (sb lidu 14y theo Béo cdo tai chinh Quy
2/2022 va Béo céo tai chinh di dugc kiém todn nim 2021 clia céc cong ty):

Don vi tinh: triéu dong

Chisd | Chisb phin4nh
Chi s6 phan 4nh quy md ciia phén hiéu qua hoat
doanh nghiép anli Jel dong cia doanh
nang nghiép (%)
. ting :
Doanh nghiép tendn
i g B Loi N d
Gid triso | Doanh nhl;ﬁn cua ROE ROA
sach thu thuin . doanh o o
VCSH | 01nim g:-:g]gl nghigp | (%) (%)
(%)
Céng ty CP Ong thép Viét| 910489 | 6.683.587 | 263.130 | 8,2 15,48 6,2
Pirc VG PIPE (VGS)
Cong ty CP Tap doan Hoa | 99915401 | 149.679.790 | 41.108.410 | 113,4 37,908 | 19,34
Phét (HPG)
Coéng ty CP Tép doan Hoa | 11505120 | 48.987.333 | 8.873.398 | 245,49 39,82 16,21
Sen (HSG)
Cong ty CP Thép Nam Kim | ¢ 159 665 | 28.173.402 | 4.269.857 | 585,65 | 38,88 | 14,45
(NKG)
Cong ty CP Thép Thi Blc - | 998 173 | 2.323.957 | 103.035 | 23,47 15,05 7,89
VNSTEEL (TDS) ' Pe : : : :
Cong ty CP Thép Pomina | 5 g4 573 | 14000250 | 805526 | - 4,93 1,22
(POM)
Céng ty CP Tép dodn Thép | 5 031 061 | 4.644.781 | 677312 | 74 23,04 | 10,54
Tién Lén (TLH)

19




Chisé | Chisd phin dnh
Chi s6 phén dnh quy mé cia phén hiéu qua hoat
doanh nghiép dnh khd | ggng cita doanh
nang nghiép (%)
- ting z
Doanh nghiép trudng
YRR, Loi )
Gia tri s Doanh nhliﬁn clia ROE ROA
sach thu thuin 5 '01 doa.[:h %) %)
VCSH | 01 niim g}-}gm nghiép . .
(%)
Céng ty CP Kim khi Thanh
oh6C Bb Chi Minh - 410,782 | 3.830.565 | 251.817 | 10,02 2935 | 11,26
VNSTEEL (HMC)
Congty CP Kimkhi HANGi — | 95335 | 2.492.023 |  52.667 | 32,35 6,99 2,56
VNSTEEL (HMG)
(C];J;}]gJ)ty CP Dai Thién Loc | 1095182 | 1.380.751 | 161976 | - 5,27 2,97

3.2. Danh gia sw twong dbng vé cdc chi tidu tai chinh:

+ Danh gi4 su twong ddng vé chi s6 phan 4nh quy m6 doanh nghiép:

Tén cong ty Gi:i:;'(i:ssilséch Doanh thu thuén Loi nhudn gdp

g?,;gvté ]E(’:IIE)’EO(T\I;gGgl)e B Vit ft twong ddng ft twong déng ft twong ddng
A ~ A 5 . X T A

g](l):;tg( }%) C(}])P TAp doan Hoa | i tuclulrlll%l tfftong It ‘rut:lrlllgEAt td’ong ft trong dng nhét
gg?%Ht%/G()iP Tép doan Hoa | It tuc::;lgé T:th")ng It Mﬁ%tdﬁng fe tirerns dfing nhdt
8\%12% ‘;y CP Thép Nam Kim | It twﬁllgétdéng i tu‘c;:il]gé {iéng ft tuong ddng nhét
\c/?&lng%E?f (:Jr.,}f)ésp) ThicEue - ft tvong ddng Kha tuong dong ft trong déng
8}6(1)11%/[ )ty CP Thép Pomina it mﬁ% tdéng it tu'?;%tdéng it taong dbng nhkt
%%r;thgn((l}r’LfIF%p doan Thép | It tu‘(;'lrll]gétdﬁng It mil}l,% t(‘1‘(“Jr1g f¢ furong dng nhit
;?élg tI)-/IéCP le.lﬁn kIl;I]ir”ﬁilanll ft mc;rlllgétdéng ft tu'(lyl%%tdéng ft tuong ddng nhét
VNSTEEL (HMC)
??}Egrggfiﬁg) HA N Khé twong ddng ft twong dong Kha tuong dong
&(i}];)rll}% )ty CP Pai Thién Ljc | It tuc:;lgé tdong It nuflr}llgéltdﬁng fttiscing dbng

+ Dénh gia sy trong ddng v& chi sb phén 4nh kha ﬁéng ting truéng ctia doanh nghiép:

Téc d ting truéng LNST
Tén cong ty trung binh trong 03 nam Panh gia chung
A A
gan nhat (%)
Céng ty CP Ong thép Viét Pic VG 8,2 fit twong dong
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Tbc db ting truwéng LNST
Tén cong ty trung binh trong 03 nim Panh gia chung
A A
gan nhat (%)
PIPE (VGS)
Céng ty CP Tép doan Hoa Phat (HPG) 113,4 fit twong déng
Céng ty CP Tap doan Hoa Sen (HSG) 245,49 ft trong ddng
Céng ty CP Thép Nam Kim (NKG) 585,65 it trong dong
Céng ty CP Thép Thu Bic - VNSTEEL 23,47 ft twong ddng
(TDS)
Céng ty CP Thép Pomina (POM) . fit tvong dbng
Céng ty CP Tap doan Thép Tién Lén 74 ft twong ddng
(TLH)
Cf.mg ty CP Kim khi Thanh phd H6 Chi 10,02 ft twong déng
Minh — VNSTEEL (HMC)
Céng ty CP Kim khi Ha Noi - 32,35 ft twong déng
VNSTEEL (HMG)
Cong ty CP Pai Thién Léc (DTL) " ft twong dong

+ Dénh gia su tuong dbng vé chi s6 phan 4nh hidu qua hoat dong cta doanh nghiép:

Tén cong ty ROE (%) | Dénhgia | ROA (%) | Danh gis Bi‘l']‘l'l‘ngg‘a
Cong ty CP Ong thép Viét Piic | 1543 It twong 6.9 It twong It twong
VG PIPE (VGS) ’ dong ’ ddng ddng
Cong ty CP Tép doan Hoa | 3708 It twong 19,34 i:c tuwong fj: tuong
Phét (HPG) déng nhit ddng nhit | déng nhat
Cong ty CP Tap doan Hoa Sen 39,82 it tuong 16,21 fj: tuong ft twong
(HSG) déng nhat ddng nhat | dong nhat
Céng ty CP Thép Nam Kim | 3888 i‘t twong 14,45 It tuong ft twong
(NKG) ddng nhat ddng nhit | ddng nhat
Céng ty CP Thép Thu Dulc - 15,05 It twong 7,89 fit tuong ft twong
VNSTEEL (TDS) ddng dong déng
Cong ty CP Thép Pomina 4,93 Kha twong 1,22 Kha twong | Kha twong
(POM) dong ddng déng
Cc"),ng ty CP Tap doan Thép 23,04 It tuong 10,54 It tuong it trong
Tien Lén (TLH) dong dong dong
phé Ho Chi Minh— VNSTEEL | R s ’ oty | ong
(HMC) ong nhat ong nhat | dong nhat
Céng ty CP Kim khi Ha Néi — 6,99 Kha tuong 2,56 Kha tuong Tt twong
VNSTEEL (HMG) dbng déng déng
Céng ty CP Dai Thién Loc 527 Kha tuong 2,97 Khé tvong | Kha tuong
(DTL) dong dong dong

3.3. Két qua:

Sau khi tinh todn, so sanh va danh gid céc yéu t6 vé sin phdm kinh doanh chinh, chi s tai
chinh ciia cac doanh nghiép, thdm dinh vién Iua chon Céng ty CP Ong thép Viét Dtic VG PIPE
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(VGS), Cong ty CP Thép Thi Pirc - VNSTEEL (TDS) va Céng ty CP Kim khi Ha No§i —
VNSTEEL (HMG) 14 doanh nghiép so sanh. Theo d6, ty s6 thi truong ciia cac doanh nghiép
nay duoc sir dung dé xéc dinh gia tri v6n chit s& hitu cia doanh nghiép cAn thdm dinh gia.

Thu thép théng tin thi trudng, thim dinh vién x4c dinh 3 ty s6 thi trudmg (P/E, P/S, P/B) cla
cac doanh nghiép so sanh nhu sau:

Doanh nghiép P/E P/S P/B

Céng ty CP Ong thép Viét Puc VG 6,13 0,11 0,80
PIPE (VGS)
Cong ty CP Thép Thu Pic - VNSTEEL 5.49 0,09 0,73
(TDS)
Cong ty CP Kim khi Ha Noi - 29.28 0,08 2,05
VNSTEEL (HMG)

Ty s6 binh quin 13,64 0,09 1,19

Céc sb liéu tai thoi didm thédm dinh gia ciia Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam:

Loi nhudn sau thué thu nhép doanh nghiép 01 nam gan nhét: 8.639.442.226 dong,
Gia tri sb sach ctia von chit s& hitu ghn nhét thoi didm thidm dinh gid khong bao pdm gia trj tai
san ¢ dinh v6 hinh (cdc tai san ¢b dinh v6 hinh nay khéng bao gdm quyén str dung dat, quyén

khai thic tAi san trén dat): 85.983.585.712 dong.

Doanh thu thudn 01 n#m gin nhét: 433.594.174.346 ddng.

Theo d6, két qua xac dinh gia tri vbn chii s hitu ciia doanh nghiép theo céc ty s6 thi trudong:
Bon vi tinh: dong

Gi4 tri von chu s& hitu cia

. r . A 4 2 ~ 5
Gia tri von chu s& hitu cia

Gi4 trj vbn chii s6 hitu ctia

doanh nghiép x4c dinh theo | doanh nghiép xac dinh theo | doanh nghiép xac dinh theo
ty s6 P/E binh quan ty s& P/S binh quén ty sb P/B binh quin
117.814.986.032 40.447.892.407 102.314.930.109

Nhén dinh: T§ sb thi truong P/E, P/S, P/B binh quén ¢6 sy tuong dong giita céc doanh nghiép
so sanh, do d6, gié tri vén chii s& hitu ctia doanh nghiép x4c dinh theo binh quén v6i trong 56
33,33% tuong tmg v6i mbi két qua xéc dinh.

K&t ludn: Gia tri vén chi s& hitu ctia Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam theo phuong phép
ty s6 binh quén la:

= 117.814.986.032 ddng x 33,33% + 40.447.892.407 ddng x 33,33% + 102.314.930.109 ddng
x 33,33% = 86.859.269.516 dong.

Gid tri phin vbn ctia Téng Cong ty Thép Viét Nam - CTCP tai Céng ty TNHH Ong thép Viét
Nam theo phuong phép ty sb binh quén 14 43.429.634.758 dong.
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TIT. CACH TIEP CAN TU THU NHAP — PHUONG PHAP CHIET KHAU DONG TIEN

TU DO CUA DOANH NGHIEP

Nguyén tic chung: Phuong phap chiét khéu dong tién tu do clia doanh nghiép xéc dinh gid
tri doanh nghiép can thim dinh gia théng qua uéc tinh tbng cna gid tri chiét khdu dong tién tu
do ctia doanh nghiép cin thdm dinh gia véi gid tri hién tai cta céc tai san phi hoat dong clia
doanh nghiép tai thoi diém thadm dinh gia.

Céc buée xdc dinh gid tri von chii s¢ hitu cia doanh nghiép:

a. Bude 1: Dy bdo dong tién tw do ciia doanh nghiép ciin thim dinh gid.

Tai thoi diém thwe hién thdm dinh gid, Céng ty TNHH Ong thép Viét Nam chua c6 ké hoach
san xuét kinh doanh ctia cic nim trong twong lai, chua cé ké hoach trién khai du tw x4y dung
do nhidu nguyén nhan khach quan va chii quan tai doanh nghiép.

Vi vdy, cin cit theo hién trang ciia doanh nghiép tai thoi diém thdm dinh gi, Thim dinh vién
du bao dong tién ty do ctia doanh nghiép trén co s¢ tinh hinh hoat dng kinh doanh thuc té
trong qué kht, chi tiéu ké hoach SXKD dugc giao ndm 2022 va tham khéo céc thong tin khac
lién quan v& hiéu qué hoat ddng kinh doanh clia nganh thép dé tinh toan. Cy thé, dién bién gia
trong 6 thang dAu nam 2022 gy khé khin cho doanh nghiép thép trong viéc nhin dinh thi
trumg, x4y dung va can dbi ké hoach nguyén lidu cho san xuét kinh doanh do gi4 nguyén liéu
c6 din bién ting giam bat ngd voi bién do thay d6i rong, trong khi ting trwéng kinh té toan
chu sut giam khién nhu cdu tiéu thu thép cling yéu theo. Cau giam, ton kho nguyén ligu va
thép thanh phAm gi4 cao ciia doanh nghiép ting manh, gid ban thép gidm trong khi gid thanh
cao lam chi phi dy phong gidm gia hang tdn kho phai trich 18p 16n khién loi nhuén todn nganh
thép di xudng. |
Bén canh d6, Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam c6 tinh hinh sin xuét — tiéu thy trong céc
nim gin diy cé xu huéng gidm va dat sén lugng san xuét — tiéu thu khoang 20.000 tAn/ nim,
chua dat duge hiéu qua tbi da cong sudt cia nha méy. Loi nhudn sau thué TNDN ciing cé xu
huéng giam do anh hudng cla céc bién dong trén. Do do, dua trén sb lidu theo chi tiéu ké
hoach SXKD nam 2022 dugc giao, Tham dinh vién nhén thy chi tiéu ké hoach cé mic ting
truomg cia EBIT khoang 10% so véi ndm 2021. Thim dinh vién sit dung téc dd ting trudng
ndy d& du bao cho giai doan tir nim 2022 - 2026, sau d6 Céng ty s& duy trl toc do ting trudng
6n dinh 5% tir nim 2027 tro di.

Cong thire tinh dong tién tw do hang nim ciia doanh nghiép dwoc bién dbi nhw sau:

FCFF = Loi nhun trude 1i vay sau thué (EBIAT) + KhAu hao - Chi dAu tw v6n - Thay dbi
vén luan chuyén thudn ngoai tién mt va tai san phi hoat dong ngén han

~ Loi nhudn truéc 13i vay sau thué (EBIAT) — (Chi d4u tw vén — KhAu hao + Thay dbi von
luén chuyén thuén ngoai tién mit va tai san phi hoat dong ngén han)
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= Loi nhuan trude 14 vay sau thué (EBIAT) — Mitc tai dau tu

Ty 16 tai dAu tu (¢)= Mirc tai ddu tu / Loi nhuén trude 18i vay sau thué (EBIAT) nén ta cé:
FCFF = Loi nhuén truéce 14i vay sau thué (EBIAT) x (1 — Ty 18 tai ddu tw)

Ty 16 ti dAu tu cdc ndm qué khir binh quén cia Céng ty TNHH Ong thép Vit Nam c6 bién
dong khong ddng déu, vi vay, Tham dinh vién tinh toén ty 18 tai dAu tr theo mite dy bao tbe
d6 ting trudng loi nhudn néu trén va ty suét sinh loi trong 05 nim qué khit ctia cic doanh

nghiép t&t nhét ciing nganh.

Don vi tinh: %

Doanh nghiép 2017 2018 2019 2020 2021 | Binh quin

VGS 1311 7,07 10,85 13,60 15,48 11,82

HPG 24,71 21,10 15.75 22,71 37,98 24,45

HSG 25,76 7,94 6,61 17,50 39,82 19,53

NKG 24,06 1,93 1,57 9,28 38,88 15,14
Binh quén tj suit sinh lyi 17,74 .
Dé dat duge mirc ty sudt sinh loi tuong duong véi mie binh quin t6t nhat thi truomg trén thi (
ty 18 tai dAu tu ctia Cong ty wde tinh cho giai doan du bao la: t\\'
Ty 1é tai dau tw giai doan ndm 2022 — 2026 (¢1) = 10% / 17,74% = 56,38% il
Ty 16 téi dAu tu tir nim 2027 (¢2) = 5%/ 17,74% = 28,19% Y‘\

JHAI

Loi nhuén trude 13 vay sau thué (EBIAT) = EBIT x (1 - t), 1& loi nhudn trudc 14i vay sau thué m

d4 loai trir c4c khoan loi nhuén tir tai san phi hoat ddng, duge ude tinh nhu sau: M |/
EBIT 2021 = Loi nhuan trudc thué + Chi phi 14i vay — Loi nhudn tir dAu tur tai chinh b

= 11.025.396.728 ddng + 5.768.273.777 ddng - 1.552.925.352 ddng |
=15.240.745.153 ddng.

Dong tién tur do hang nim ctia doanh nghiép du bio tir nam 2022 — 2027 chi tiét tai Bang két

qua xac dinh gi4 tri vn chi s& hitu ctia doanh nghiép (Muyc d. Buéce 4: Udc tinh gia trj von

chit s& hitu ctia doanh nghiép cAn thdm dinh gia)

b. Bude 2: Udc tinh chi phi stk dung von binh quin gia quyén ciia doanh nghiép cin thim

dinh gid.

Thém dinh vién uéc tinh chi phi sir dung vbn binh quan gia quyén ctia doanh nghiép can thdm

dinh gi4 cho toan bd giai doan du bdo dong tién trong twong lai theo cong thic:
WACC=RdxFdx (1-t)+RexFe

Trong do:

WACC: Chi phi str dung vén binh quén gia quyén
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Fd: Ty trong no trén tong ngudn vén 12 ty trong ng phai trd c6 chi phi sir dung vbn dugce du
kién tai tro cho hoat dong ctia doanh nghiép trong giai doan dy béo dong tidn trén tbng ngudn
vén. Theo d6, Thdm dinh vién tinh todn trong 03 nim gin nhét 12 Fd = 55,3%.
Rd: Chi phi st dung ng, duge xac dinh bang 14 sudt binh quéan gia quyén cta cac khoan ng
cia doanh nghiép. Theo d6, Rd = 4,39%. '
t: Thué suét thué thu nhép doanh nghiép, t = 20%.
Fe: Ty trong vén chi s& hitu trén tng ngudn vbn, duge x4c dinh theo cong thic Fe = (1 - Fd)
Re: Chi phi sir dung vén chii s& hitu, Re = 17,57% dugc tinh theo cong thite sau:

Re =Rf+pL x MRP
Trong do :
Rf: T suéit loi nhudn phi i ro tai hogic sat thoi diém thim dinh gid. T§ sudt loi nhudn phi roi
ro (Rf) duge udce tinh trén co so 141 sufit trai phidu Chinh phii ky han 10 ndm hodc ky han dai
nhét tai hodic gin thoi diém thAm dinh gia. Theo d6, Thim dinh vién lua chon 1&i sudt trai
phiéu Chinh phii ky han 10 nam 1a Rf = 2,46% (Theo K&t qué phdt hanmh TPCP dot 083, 084,
085 niim 2022, t6 chitc phdt hamh ngay 22/6/2022).

MRP: Phén bu rtii ro thi trudmg. Phin bi rti ro thi truong (MRP) duge ude tinh théng qua
viée tinh trung binh cac hidu sb ctia ty suét lgi nhudn khi ddu tu trén thi trudmg chimg khoan
(R’m) tai phién giao dich cudi ciing mdi thang va ty suét loi nhuén phi roi ro (R’f). R’f dugc
xdc dinh trén co so 141 sudt trai phiéu Chinh phit ky han 10 ndm hozc ky han dai nhét tai thoi
diém tuong vng hoic sét thoi diém xé4c dinh R’m. Theo do, Thém dinh vién tinh todn duge
MRP trong giai doan nam tir 31/12/2016 dén 30/6/2022 14 9,28%.

BL: Hé s riii ro hé théng ciia doanh nghiép cén thim dinh gid. PL dwgc udc tinh théng qua he
s& rii ro hé théng cta céc doanh nghiép c6 cung nganh nghé kinh doanh véi doanh nghiép
cAn thdm dinh gi trén thi truong chimg khodn. Thém dinh vién dd hra chon céc doanh nghiép
c6 cling ngénh nghé kinh doanh véi doanh nghiép cin thdm dinh gid nhu sau: Téng Cong ty
Thép Viét Nam — CTCP (TVN), Céng ty CP Ong thép Viét Diic VG PIPE (VGS), Céng ty
CP Tép doan Hoa Phat (HPG), Cong ty CP Tép doan Hoa Sen (HSG), Cong ty CP Thép Nam
Kim (NKG), Cong ty CP Thép Thu Pirc - VNSTEEL (TDS), Cong ty CP Thép Pomina
(POM), Céng ty CP T4p doan Thép Tién Lén (TLH), Cong ty CP Kim khi Thanh phé H6 Chi
Minh - VNSTEEL (HMC), Céng ty CP Pai Thién Loc (DTL) va xéc dinh dugc hé sé pL =
1,63.

Vay, Chi phi sit dung vén binh quan gia quyén ciia doanh nghiép cAn thim dinh gia 1a:
9,7%%.

c. Bude 3: Udc tinh gid tri cudi kp dw bdo.

Thém dinh vién wéc tinh dong tidn sau giai doan dy bo 12 dong tién ting trudng déu didn mbi
nam va kéo dai vo tin tir ndm 2027.

Gié tri cubi ky du béo chi tiét tai Bang két qua xdc dinh gia tri vbn chi s& hitu cia doanh
nghiép (Muc d. Bude 4: Uéc tinh gié tri vén chti s& hitu cia doanh nghiép cAn thim dinh gié)

d. Bude 4: Ude tinh gid tri von chii sé hitu cita doanh nghiép ciin thim dinh gid.
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H. LUA CHON PHUONG PHAP VA KET LUAN:

L

LUA CHQN PHUONG PHAP:

Cin ctt vao tinh hinh thye té san xuét kinh doanh cta doanh nghiép va két qua danh gia, Thim
dinh vién d& xuft va lua chon két qua thAm dinh gié theo phuwong phép tai san 8 két luan vé
gia tri doanh nghiép va gia tri phdn v6n chit s& hiru cua Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam.

Céc phuong phap con lai sir dung d& dbi chiéu, so sénh.

KET LUAN:

Gi4 tri thuc t6 doanh nghiép ctia Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam tai thoi diém 30/6/2022
12 329.382.320.042 ddng.

Gia tri thuc t& phin vén ch s& hitu ctia Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam tai thoi diém
30/6/2022 12 157.707.148.244 ddng.

Gia trj thuc t& phin vbn ctia Tong Cong ty Thép Viét Nam - CTCP tai Cong ty TNHH Ong
thép Viét Nam tai thoi diém 30/6/2022 12 78.853.574.122 déng.

Gia khoi diém chuyén nhugng vén cta Tbng Cong ty Thép Viét Nam - CTCP tai Cong ty
TNHH Ong thép Viét Nam tai thoi didm 30/6/2022 14 78.853.574.122 ddng.

NHUNG PIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE:

Cong ty TNHH Ong thép Viét Nam chiju trach nhiém vé tinh chinh x4c, trung thuc ctia sb lidu
Bio cho tAi chinh tai thoi didm ngay 30/6/2022 va céc hd so tai liéu vé tai san, dbi chiéu cong
ng dé cung cdp cho Tham dinh vién.

Pén thoi didm phat hanh béo cdo xac dinh gid tri doanh nghiép, Cong ty TNHH Ong thép
Viét Nam d4 thuc hién dbi chiéu dugc 99,8% gid trj cong ng phai thu va 96,9% gid tri cong
ng phai tra (khdng bao g6m cdc khodn Thué va cdc khodn phdi ndp Nha nudc, Phdi tré nguoi
lao d’éng va Qui khen thudng phic lpi), chua thyc hién kidm tra thué cho ky hoat dong tur
ngay 01/01/2021 dén ngay 30/6/2022. Sau khi thu thap ddy du bién ban db6i chidu cong no va
thyc hién kiém tra thué, néu c6 chénh l&ch véi s lidu sb k& toén s& anh hudng tuong Gng dén
gid tri thuc t& doanh nghiép va gi4 tri thuc t& phdn vén ctia Tong cong ty Thép Viét Nam —
CTCP tai Céng ty TNHH Ong thép Viét Nam.

Khoan loi nhuan sau thué chua phn phéi 1a 22.242.588.171 ddng sau khi hoan nhip dy
phong giam gi4 hang tdn kho, duge tinh vao gié trj von chi s& hitu ciia Cong ty TNHH Ong
thép Viét Nam.

D6i v6i mot sb tai san ¢b dinh dic thd (khdng cd tai sin twong duong giao dich trén thi
fruomg), gia tri céc tai san ny dugc x4c dinh theo nguyén gia s ké toén trir di gié tri hao mon

tai thoi diém thim dinh gid.
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- Thoi han c6 hiéu luc cta két qua thim dinh gi4 12 06 (séu) thang ké tir ngay phat hanh cta
Bao céo thim dinh gia.
Béo cdo dugc 1ap thanh 07 ban cé gia tri nhu nhau, Téng Céng ty Thép Viét Nam - CTCP gift
06 ban, Cong ty TNHH Kiém todn va Dinh gid Viét Nam giit 01 ban.

Biii Tran Viét ' DS Tran Trung Kién

TUQ Tong Giam dbc — Giam dbc Pinh gia Thim dinh vién

Thé thédm dinh vién v& gia sb 11106.140 Thé thim dinh vién v gid s6 XIV19.2196
Thay miit va dai dién cho %

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA PINH GIA VIET NAM

SHIEM HUTU BN\ =
1N VA BINH GIA |
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CONG TY TNHH ONG THEP VIET NAM

Phu luc 56 07

BANG KT VA PANH GIA LAI TAI SAN DO DANG DAI HAN
Thoi diém ngay 30 thang 6 ncim 2022

DPon vi tinh: dong

STT Tén tai sdn Gi4 tri sb ké todn Xae dinh lai Chénh léch
1 2 3 4 (5)=(4)-(3)
I |Chi phi xiy dung co ban d& dang 1.595.149.091 1.595.149.091 -

1 E-i:;l t‘ff‘;:;‘ ﬁ:;iifii\ﬁ;:gzhién sivi Jed Wi 980.603.636 980.603.636 .
2 |Chi phi l4p du 4n md réng san Xuét 614.545.455 614.545.455 -
Tong cong 1.595.149.091 1.595.149.091 -
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CONG TY TNHH ONG THEP VIET NAM Phu lyc 56 08

BANG KE VA PANH GIA LAI TAI SAN DAI HAN KHAC
Thoi diém ngay 30 thdng 6 nam 2022
Bon vi tinh: dong

STT Tén khach hang Gi4 tri sb ké todn| Xdc dinh lai Chénh léch | Ghichi
I 2 3 4 (5)=(4)-(3) 6
I |Chi phi tra truée dai han 149.429.524 149.429.524 -

Bé ma méi T10/2020 - Céng ty Qudc

b 149.429.524 149.429.524 -
Duong gia cong

Téng cong 149,429.524 149.429.524 -
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CONG TY TNHH ONG THEP VIET NAM

Phu luc 56 09

BANG KE VA DPANH GIA LAI TAI SAN NGAN HAN KHAC
Thoi diém ngay 30 thdng 6 ndm 2022

Don vi tinh: dong

STT Tén khich hang Gi4 trisd ké todn| Xde dinh lai Chénh 1éch | Ghichi
1 2 3 4 (5)=(4)-(3) 6
I |Chi phf trd truwéce ngin han 761.120.867 761.120.867 -
1 |Céng ty Bao Hiém PJICO Hai Phong 87.720.873 87.720.873 -
2 |Cong ty TNHH Quing céo tré Ngh¢ An 311.666.666 311.666.666 %
_ Céng ty CP T4p doan Ky Nguyén 361.733.328 361.733.328 -
I |Thué GTGT dwge khiu triv 3.850.335.475 3.850.335.475 -

Téng cong

4.611.456.342

4,611.456.342
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CONG TY TNHH ONG THEP VIET NAM

Phu luc $6 10

BANG Kf: VA XAC PINH LAI CAC KHOAN CONG NQ PHAI THU
Thoi diém ngay 30 thdng 6 ndm 2022

Don vj tinh: déng

STT Tén khich hang S6 ké tosn X4c dinh lai Chénh léch Ghi chi
1 2 3 4 (5)=(4)-(3) 6
A |PHAI THU NGAN HAN 29.005.247.335 | 29.005.247.335 .
T |Phai thu ngén han ciia khéch hang 28.791.984.105 | 28.791.984.105 -
; o ; . ~ % oA
1 (T::urfg ty CP Co Khi Xay Dung Bdc Mién| 59 115000 |  1.059.112.000 - | Padbichibu
2 |Cong ty CP Kim Khi Vét Li¢u Xy Dung 900 900 -
3 S‘:@“tg gg Van Tai va Vat Tu Cong Nehiep| 1 535 686054 | 10.235.686.054 - | A dbi chiéu
4 |Céng ty TNHH Binh yén 1.342.559.700 |  1.342.559.700 - | D doi chicu
A » Ay oa } 3y
5 |Cougty TNHH Sinomat.vd Thuong mal el 71.527.500 71.527.500 - | padbichiéu
___.[v0 Son Tong
6 |Céngty TNHH Thép Binh Huong 689.801.700 689.801.700 . bi dbi chiéu
7 |Céng ty TNHH Phét Dat 1.036.698.300 |  1.036.698.300 . D3 déi chiéu |
8 |Congty TNHH Viét Trung 193.141.300 193.141.300 - D3 dbi chidu
9 |Céng ty TNHH Nghia Binh 11.487.741.486 | 11.487.741.486 i Pi dbi chitu
10 |Céng ty TNHH Thanh Son 1.729.880.600 | 1.729.880.600 - Di dbi chiéu
11 |Céng ty TNHH Thang Thanh ] 300.359.400 300.359.400 - | Di dbi chiéu
12 |Céng ty CP Kim Khi Ha N6i - VNSTEEL 645.475.162 645.475.162 « D4 dbi chiéu
13 |Khach hang khéc 3 3 -
I1 |Tré trude cho ngudi ban ngéin han 57.604.230 57.604.230 -
Chi nhinh Céng ty TNHH MM MEGA P
1 MARKET (Viét Nam) tai Hai Phong 7.604.230 7.604.230 - D3 doi chigu
2 |Cong ty TNHH Hing Kiém todn AASC 50.000.000 50.000.000 -
1T |Phai thu ngén han khic 155.659.000 155.659.000 -
1 |Laitién guri du thu 13.315.000 13.315.000 -
2 |Tam img 133.544.000 133.544.000 - P doi chidu | -
- |Bai Anh Tudn - P. Téng Hop (Hotcoil) 20.000.000 20.000.000 =
- |Luu Phii Binh - Phong Téng Hop 27.834.000 27.834.000 .
- |Mr Binh - Phéng Tong Hop 75.710.000 75.710.000 -
- |Mr Hoang Huy - Phong San Xudt 10.000.000 10.000.000 -
3 |Ky cuge, ky quy 8.800.000 8.800.000 =
IV |Dy phong phai thu ngén han khé doi = - z
B |PHAI THU DAI HAN - = -
TONG CONG 29.005.247.335 | 29.005.247.335 2 99,8%
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CONG TY TNHH ONG THEP VIET NAM

Phy luc 56 11

BANG KE VA XAC PINH LAl CAC KHOAN CONG NQ PHAI TRA
Thoi diém ngay 30 thdng 6 ném 2022

Bon vj tinh: déng

,\ . T 3 ; i . Ghi chua /
STT Tén lchach hang 50 ke todn Xac dinh lai Chénh léch Ti 16 % da BC
1 2 3 4 (3)=(3)-(4) 6
A |NO NGAN HAN 171.675.171.799 |  171.675.171.799 .
I |Phai trd ngudi bén ngin han 5.775.344.549 5.775.344.549 - Pa dbi chidu
1 [Bui Thi Kim 9.500.000 9.500.000 -
g |CI RGN - Gang Ty TNHH TV 106.920.000 106.920.000 g
Thinh
3+ |Cong ty TNHH Méy & Dich vy ky 18.082.020 18.082.020 -
_|thuéit Bac Son ‘
4 |Cong ty TNHH Kim Khi Hoa Vinh 55.275.000 55.275.000 - |
5 |Céng ty TNHH Kim Khi Mau Xanh 260.700.000 260.700.000 . |
g [Cong 'ty TNHH Bin Xuat VA TRONE 7oy g gt 2.733.774.846 - |
L Mai Minh Ngoc ) ‘
7 |Céng ty CP TD-TECH Viét Nam 40.230.000 40.230.000 N |
8§ |Cong ty CP cong nghiép JSC Viét Nam 92.510,000 92.510.000 .
9 |Cong ty CP Xang diu HFC 1.035.194.943 1,035.194.943 , ]
10 |Céng ty TNHH An Hoa 275.000.000 275.000.000 -
= e = NG TY
py |EOnerty THHEL Thice B} Gting Nehigp 10.725.000 10.725.000 . vilbaials
3A HEw HlU
- : : - . AR|VA DINK
g [COAE Ty TNEH Touemg el va. Kay 134.805.204 134.805.204 - TN AN
D lip 3M TINAM
{3 |Cong ty TNHH Thuong mai va ticp 76.464.000 76.464.000 : LD
" |vén Ngoc Bao An ==
14 |Cong ty TNHH Tan Thuén Phong 73.661.940 73.661.940 - i
15 |COne ty TNHH X8y dyng v& dich vy 26.536.000 26.536.000 -
_ |thuong mai Dong Doi
16 gl‘]’;g ' TNGIEL 555 thsp Heang Sim 56.606.000 56.606.000 .
17 C?ngty TNHH Pau tu kinh doanh Tén 179.534.360 179.534.360 i
i Hung Hung
18 |Céng ty CP MKT Group 19.519.962 19.519.962 -
jg |Cong ty xéng dau khu vyc Il - TNHH 570.305.274 570.305.274 ;
MTV |
II |Ngudimua tra tién trude 21.993.202 21.993.202 - |
| Céng ty TNHH Thuong Mai va Dich |
] 1 |y Bag Chau Quing Tri 247.800 247.800 .
5 |Cong ty TNHH Thuang Mgi va San 11.081.000 11.081.000 y |
_ Kuét Hiang Nam |
3 |Cong ty CP Méi Trudng Thudn Thanh 7.530.400 7.530.400 -
4 |Céng ty TNHH Thuong Mai Khanh Ha 508.000 508.000 x
5 Iiz];g ty TNHH V4t tur 16ng hop Ha 641.000 641.000 . I
6 Cm}g ty TNHH san xuit va Thuong 1.985.000 1.985.000 i |
_ |Mai Phic Hung
7 |Khdch hang khac 2 2 -
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i 2 3 4 (5)=(3)-(4) 6
1 ::;‘E v adc khodnphat njpNhs 296.146.320 296.146.320 ;
"1 |Thué thu nhép c4 nhén 102.148.820 102.148.820 : ]
2 |Tién thug dat, thué nha dét 193.997.500 193.997.500 -
IV |Phai tra ngudi lao dong 1.133.568.009 1.133.568.009 -
V  |Chi phi phai tra ngén han 4.708.296.212 4.708.296.212 -
CN Céng ty TNHH MTV dién lyc Hai
) 1 Phong - Pién luc Hong Bang 96.777.083 96.777.083 -
2 |Chi phi Bu luong trich trudce 2.608.698.832 2.608.698.832 -
3 |Chi ph in lich, catalog 100.000.000 100.000.000 -
4 |Chi phi van chuyén 6ng 32.450.000 32.450.000 2
5 |Chiét khdu thanh todn cho dai Iy 74.820.000 74.820.000 -
6 C(’)flg ty CP Kinh doanh nuéc sach s6 2 47.836.080 47.836.080 i
~ |HaiPhong
Cong ty TNHH Hang Kiém toan
| 7_ ansc 50.000.000 50.000.000 - 7
8 |Du lich - 550.000.000 550.000.000 . B
9 |Luong B.O.M_ 306.492.000 306.492.000 -
10 [L&i vayNH 691.222.217 691.222.217 -
11 _|Qua ting khach hang 150.000.000 150.000.000 -
VI |Phai tra ngdn han khic 559.451.867 559.451.867 -
1 |Chiét khiu ban hang cho dai ly 443.220.000 443.220.000 -
2 |Cong doan phi 9.104.000 9.104.000 -
3 |Kinh phi céng doan 36.994.880 36.994.880 -
4 |Nguyén Piic Phong - T6 dién 20.250.000 20.250.000 w
5 |Quén uy Hong Bang 29.947.000 29.947.000 - Pa dbi chiéu
6 |Qu¥ An Sinh Xa Hoi - Nguwi lao dong 16.526.987 16.526.987 -
7 |Péang phi 3.409.000 3.409.000 .
VII [Vay va ng thu@ tai chinh ngiin han 158.571.707.060 158.571.707.060 - b3 dbi chiéu
| |Chi nhénh Indovina Bank thinh pho| 56060 557313 | 36.069.557.313 .
| Hai Phong
Ngan hang TMCP Cong Thuong Viét
) 430.051. 430.051. ]
2 | Nam - ON Hng Bang, 76 730 051.397 |  76.430.051.397
Ngén hing TNHH MTV Shinhan Vit
] 3 b - CN Hai Phong 46.072.098.350 |  46.072.098.350 =
VIII |Quy khen thuéng phic lgi 608.664.580 608.664.580 -
B |NQ DAl HAN - . - |
TONG CQONG (A + B) 171.675.171.799 |  171.675.171.799 - 96,9%
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CONG TY TNHH ONG THEP VIET NAM

Phuy lye s6 13

BANG XAC PINH GIA TRI TAI SAN VO HINH KHAC THEO PHUONG PHAP 1

Thoi diém ngay 30 thdng 6 nim 2022

Bon vi tinh: déng

TT Noi dung Pon vi S tién Ghi chi
Téng gia tri tai sdn hitu hinh, tai sin tai chinh va tai
I [sdn v6 hinh xdc dinh dwge tham gia vio qué trinh dong 322.717.121.995
___|tao ra thu nhép cho doanh nghiép
1 |Tai sén tdi chinh dong 81.629.189.527
1.1 |Tién va cdc khoan tuong dicong tién dong 52.623.942.192
1.2 Pdu lie téti chinh ngdn va dai han dong -
1.3 |Cdic khodn phdi thu dong 29.005.247.335
2 |Hang tdn kho ddng 169.724.462.835
- Y 1
3 |Tai san ngén han khac dong -
4 |Tai sén dai han khéc dong -
5 |Tai san c6 dinh hitu hinh (gié trj con lai) dong 70.211.455.634
6 |Tai sén cb dinh vo hinh xéc dinh dugc ddng 1.152.014.000
Cong dong | 322.717.121.995 |
U'éc tinh mite thu nhép ciia doanh nghiép c6 thé dat| _,
I | dwgc hang nim trong didu kign binh thwong dong e, B
1 |Thu nhép sau thué ndm 2019 dong 13.785.142.996
2 |Thu nhap sau thué nam 2020 dong 26.766.813.812
3 |Thu nhép sau thué nim 2021 dong 8.639.442.226
| | Thu nhap sau thué binh quéin 03 nim ddng 16.397.133.011 | [(D+2)*+(3))/3
! U tinh chi phi sit dung v6n binh quin gia quyén| o
EI |waco) Yo 9,79%
| [No phai tra cé chi phi sir dung vén dbng 158.571.707.060
9 Ch: ph.l su d‘ﬂungvnq 'phal ’tra 141 (Rd) = Léi suat binh o 4.39%
quén gia quyén cta cic khan ng
4 Ty trong ng trén tong ngudn von trong 03 ndm géan nhat o 55,3%
___|(Fd) -
4 [Ty trong vbn chii s& hitu (Fe) % 44,7%
5 |[Uéc tinh chi phi str dung vén chi s& hitu (Re) % 17,57% (*)
Thu nhip do tai sdn hitu hinh, tai sdn tai chinh va| _, .
IV |tai sdn cé dinh vé hinh xdc dinh dwge lag| SLSEGRIE|  {PE
| Gi4 tri tai san hitu hinh, tai san c6 dinh vd hinh x4c dinh dbng 322.717.121.995
dugc
2 |WACC % 9,79%
V |Thu nhép do tai sdn vé hinh khong xac dinh dwoc dbng - (H-(2)
| 1 |Thu nhap binh quan hang nim du kién ddng 16.397.133.011
| Thu nhép do tai san hitu hinh, tai sén tai chinh va tai
~ 2 |san ¢d dinh v hinh x4c dinh duge ddng 10764312
VI |Gid trj tai sdn v6 hinh khong xdc dinh dwgc dong . (V)/(IIL5)

(*) ‘Thdm dinh vién wéc tinh Re theo Phuwong phdp 1 tai diém dl muc 6.4 Phdn II - Tiéu chudn tham dinh
gid 56 12. Chi phi sit dung von chii s6 hitu Re = Rf + L x MRP, trong do: Rf = 2,46%, L = 1,63;
MRP = 9,28% (Theo s6 liéu tong hop v tinh todn cia Tham dinh vién).
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IT.

2.

Phu luc 5615

BANG XAC DPINH GIA TRI PUQC TAO BOI QUYEN SU DUNG PAT THUE
(TRA TIEN HANG NAM)
Theo hwéng din tai Nghi dinh sé 140/2020/NP-CP ngay 30/11/2020 ciia Chinh Phii

Gi6i thiéu vé khu dat:

Vi tri: Thira @4t s 00, phwdng Quan Toan, quin Hong Bang, thanh phd Hai Phong.

+ Phia Bic: Giap dat do Nha nude quan ly;

+ Phia Pong: Giap duong rai nhya;

+ Phia Nam: Gip duong Qubc 16 5 cfi;

+ Phia Tay: Gidp Cong ty Thép Viét Uc.

Dién tich: 33.268,2 m’.

Muc dich siv dung: Xay dung nha may san xuét dng thép.

Nguén goc siv dung: Nha nuéc cho thué dAt tra tidn thué dit hang nam.

Thoi han sie dung dit con lgi: 10,8 nim (tr ngay 01/7/2022 dén ngay 16/4/2033).

Thoi gian con lgi trong chu ky on dinh don gid thué dit 05 ndm: 03 nam.

Tinh trang phdp ly:

Giy chﬁ’ng nhén Quy;én st dung dit s6 BB538025 ngay 26/8/2010 do Uy ban nhén dén
thanh pho Hai Phong cap;

Hop ddng thué dt s6 102/HD-TD ngay 04/6/2014 ky gitta Uy ban nhén dan thanh phd Hai
Phong va Céng ty TNHH Ong thép Viét Nam.

Két qua xdc dinh:

Lwa chon phwong phdp xdc dinh gid dist tinh thu tién thué dit:

Do don gi4 thué dét hing nim dang & chu ky dn dinh tiép theo va theo quy dinh tai Diéu 3
Nghi dinh sb 123/2017/NB-CP ngay 14/11/2017 stra dbi, bd sung mot sé diéu cia cac nghj
dinh quy dinh vé thu tién sir dung dét, thu tién thué dAt, thué mit nudce thi gid dét tinh thu
tidn thué dt 1a gid @At duoc tinh theo muc dich sit dung dét thué do Uy ban nhan dén cép
tinh quy dinh tai Bang gi4 dt nhan (x) véi Hé sb diéu chinh gia dat.

Xdc dinh tién thué dit ciia thoi han thué dist con lgi trong chu kp on dinh don gid thué
diit theo thong bdo co quan thué (A):

Theo Thong béo sb 1403-196/TB-CCTKYV ngay 04/4/2022 ciia Chi cuc Thué khu vye Héng
Bang — An Duong v& viéc ndp tién thué dé&t nam 2022 phai ndp 1a 1.280.014.800 dong/nim.

Thoi gian con lai trong chu ky n dinh don gia thué dét: 03 nim,
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Tién thué dét cta thoi han thué dat con lai trong chu ky én dinh, tinh theo gia dit trong
théng bao ndp tién thué dit (A) bing 1.280.014.800 ddng/nim x 3 nim = 3.840.044.400
df‘mg.

Xic dinh tién thué dit cia thoi han thué dit con lai trong chu ky én dinh don gid thué
dit theo gid diit tai thoi diém thim dinh gid (B):

Thira d4t sb 00, phuong Quan Toan, quin Hong Bang, thanh phd Hai Phong c6 dién tich
33.268,2 m2 thudc vi tri 1 dudng Ha Néi (doan tir dja phan phudng Quén Toan dén Céng
Tréng huyén An Duong). Dién tich va don gia d4t san xuft kinh doanh phi néng nghiép
khéng phai dat thuong mai dich vu theo Bang gia cac loai dét chia theo tuyén la:

Vi tri Dién tich (m”) Pon gis (dong/m”) Gia dat (dong)
Tuyén 1 3.622 7.800.000 28.251.600.000
Tuyén 2 8.479,1 5.850.000 49.602.735.000
Tuyén 3 12.180,4 4.680.000 57.004.272.000
Tuyén 4 8986,7 3.510.000 31.543.317.000

Tong cong 33.268,2 166.401.924.000

(Pon gid ddt quy dinh tai STT 32, Bang 7.1: Béng gid dat 6, dat thirong mai, dich vu, dat
sén xudt kinh doanh phi néng nghiép khéng phdi dit thwong mai dich vu tai @6 thi Qudn
Héng Béng kém theo Quyét dinh s 22/2022/0P-UBND ngay 28/4/2022 ciia Uy ban nhdn
ddn thamh pho Hai Phong)

Hé sb didu chinh gia dit theo Quyét dinh sb 41/2021/QB-UBND ngay 29/11/2021 ctia Uy
ban nhan dén thanh phd Hai Phong khi x4c dinh don gi4 thué dat tra tién hang nim cho chu
ki 6n dinh tiép theo 14 1,0.

Gia dét tinh tién thué dit: 166.401.924.000 dong x 1,0 = 166.401.924.000 ddng.

Ty 1& don gia thué dét theo Quyét dinh s6 25/2020/QD-UBND ngay 18/9/2020 ctia Uy ban
nhén dén thanh phd Hai Phong 13: 1%.

Tién thué dét x4c dinh lai = Gi4 dit tinh tién thué dat x Ty 1 don gia thué dét theo quy dinh
=166.401.924.000 ddng x 1% = 1.664.019.240 ddng.
Thoi gian con lai trong chu ky bn dinh don gia thué dét: 03 nam.

Tién thué dit cta thoi han thué dit con lai trong chu ky én dinh, tinh theo gid dit tai thoi
didm thAm dinh gi4 (B) bing 1.664.019.240 ddng/nim x 3 nam = 4.992.057.720 dong.
Gid tri dwoe tpo bdi quyén sk dung dit thué:

Gia tri duoc tao boi quyén sir dung dét thué bing (B) — (A) = 4.992.057.720 ddng -
3.840.044.400 ddng = 1.152.013.320 dong, lam tron 1.152.014.000 dong.

. Két ludn:

Gi4 tri duoc tao boi quyén sir dung dét thué (tra tién hang nim) ciia Thira dét s6 00, phudng
Quan Toan, quan Hong Bang, thanh phd Hai Phong, theo thdi gian con lai trong chu k én
dinh don gia thué dit 1a 1.152.014.000 ddng.

33




