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Téng 8, Cao ¢ Van phong VG Building,
Sb 235 Nguyén Trai, Q. Thanh Xuan, TP. Ha Nai.

T +84(24) 3783 2121
~ +84(24) 3783 2122
T info@cpavietnam.vn
N www coavistnam.vn

Sé: 109/2020/CTTPG-CPAVIETNAM

Viv Xdc dinh gid tri c6 phdn tai Céng ty C6

Phdn X3y dung va Tu vin Dau e (CIC) Ha Noi, ngay 29 thang 5 ném 2020

CHUNG THU THAM PINH GIA

Kinh giti: Tap doan Céng nghi¢p Cao su Viét Nam - CTCP

Theo dé nghi cia Quy Tip doan tai Hop déng tr vin sé: 68/2020/HDTV-DGCP/CPA
VIETNAM ngay 31/01/2020 giira T4p doan Céng nghiép Cao su Viét Nam - CTCP va Céng ty
TNHH Kiém toan CPA VIETNAM - Thanh vién Hiang kiém toan Quéc t& Moore Global
Network vé viéc Pinh gia tri doanh nghiép va xac dinh gia cb phén cua Cdng ty Cd phin Xay
dung va Tu van dau tu tai thoi didm ngay 31/12/2019 cho muc dich chuyén nhuong vén ciia Quy
Tép doan, Chung t5i thong bdo két qua thim dinh gis nhu sau:

Can cir vao Béo cdo két qua thim dinh gid sé 109/2020/BCKQTDG-CPAVIETNAM ngay
29/5/2020 ctia Cong ty TNHH Kiém toan CPA VIETNAM:

Ching t6i cung cép Chirng thu thim dinh gi4 s§ 109/2020/CTTDG-CPAVIETNAM ngay 29/5/2020

vo1 ndi dung nhu sau;
1. KHACH HANG YEU CAU THAM PINH GIA:
Tén doanh nghiép yéu cau thim dinh gi4: Tap doan Céng nghiép Cao su Viét Nam - CTCP
Dia chi: 236 Nam Ky Khéi Nghia, Phudng 06, Quén 3, Thanh phé Hé Chi Minh, Viét Nam
Dién thoai: (84-28) 3932 5234
2. THONG TIN TAI SAN THAM DINH
Gié tri cb phén tai ngay 31/12/2019 cita Céng ty Cé phan Xay dung va Tu vin Diu tu
Loai c6 phén: C4 phin thudng;
Ménh gia: 10.000 déng/cé phin
Téng sb cd phin theo vén didu 1&: 1.998.780 c& phén
86 ¢b phidu qu§: 0 cd phin;

$6 ¢4 phén luu hanh: 1.998.780 cb phin

1
A member of \A‘f MOORE Members in principal cities throughout the world
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A . ) i Ching thw ﬂ_l:fxm dinh gia
CONG TY CO PHAN XAY DUNG VA TU VAN PAU TU

3.  THOIPIEM THAM PINH GIA
Tai ngay 31/12/2019

4,  MUC PICH THAM PINH GIA
Xéc dinh gia tri doanh nghiép va dinh gi4 ¢d phin Céng ty C4 phin Xay dung va Tu van Pau tu
cho muc dich thoai vén ctia T4p doan Cong nghiép Cao su Viét Nam - CTCP tai thoi diém ngay
31/12/2019. '

5.  CAN CU PINH GIA:

5.1  Cac viin bin phép quy vé thim &inh gid;

I Céc vin ban phap quy do Quf;c hdi ban hanh

1. Luat gia s6 11/2012/QH13, d3 duoc Qudc hdi nuéc Cong hoa Xa hoi Chu nghia Viét Nam
khéa XTI, ky hop thir 3 thdng qua ngay 20/06/2012;

II.  Cac van ban phap quy do Chinh phi ban hanh

1. Nghi dinh s6 89/2013/ND-CP ngiy 06/08/2013 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét thi hanh
mdt s didu ctia Ludt gi4 vé Thim dinh gi4;

2. Nghi dinh s6 177/2013/ND-CP ngay 14/11/2013 ctia Chinh phu quy dinh chi tiét va hudng
dén thi hanh mét s6 didu cia Luft gia;

3. Nghi dinh s6 149/2016/ND-CP ngay 11/11/2016 ctia Chinh phu sira ddi, bd sung mét sb
diéu clia Nghi dinh s§ 177/2013/ND-CP ngay 14/11/2013 ciia Chinh phu:

. Céc vin ban phap quy do cic By ban hanh

1. Théng tu sb 38/2014/TT-BTC hudng din mét sb diéu clia Nghi dinh sé 89/2013/ND-CP ngy
06/8/2013 clia Chinh phti quy dinh chi tiét thi hinh mét s6 diéu ctia Lujt gia vé thdm dinh gid;

2 Théng tu s& 25/2014/TT-BTC ngay 17/02/2014 ciia B6 Téi chinh quy dinh phuong phéap
dinh gia chung d4i voi hang hoéa, dich vu;

3. Théng tu s6 158/2014/TT-BTC ngiy 27/10/2014 ciia B6 tai chinh vé viéc Ban hanh tiéu
chuin thim dinh Viét Nam gi4 sb 01, 02, 03 va 04;

4. Thong tu s6 28/2015/TT-BTC ngay 6/3/2015 cia Bo Tai chinh vé& viéc Ban hanh tiéu
chuén thdm dinh Viét Nam gi4 s6 05, 06 va 07;

5. Thong tu sb 126/2015/TT-BTC ngay 20/8/2015 ciia B6 Tai chinh vé viéc Ban hanh tiéu
chudn thim dinh gi4 Viét Nam sb 08, 09 va 10;

6.  Thong tu s& 145/2016/TT-BTC ngay 06/10/2016 cua Bd Tai chinh vé viéc Ban hanh tiéu
chuén thim dinh gid Viét Nam s6 1 B

7. Thdng tu s& 122/2017/TT-BTC ngay 15/11/2017 cia Bé Tai chinh vé viéc Ban hanh tidu
chuén thdm dinh gi4 Viét Nam s8 12;

@ﬁ« ; PEANY CONG TY TNHH KIEM TOAN CPA VIETNAM
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5.2

L)
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Céc vin bin ph4p quy vé xdy dwng va thim dinh gis doanh nghiép;
Cic vin ban phap quy do Qudc héi ban hanh

Ludt Pat dai s6 45/2013/QH13 da duoc Qubc hdi nuée Cong hoa X3 hoi Chi nghia Viét
Nam khéa XTI, ky hop thi 6 thong qua ngay 29/11/2013;

Luat X4y dung s6 50/2014/QH13 da dwoc Qubc hoi nudc Cdng hoa X3 hoi Chu nghia Viét
Nam khéa XTT1, ky hop thi 7 théng qua ngay 18/06/2014;

Luét Nha ¢ sb 69/2014/QH13 da duge Qude hdi nude Cong hoa Xa hoi Chu nghia Viét
Nam khoa XTII, ky hop thit 8 théng qua ngay 25/11/2014;

Cac vin ban phip quy do cdc B) ban hanh

Théng tu s6 45/2013/TT-BTC noay 25/4/2013 ctia B6 Tai chinh huéng din ché db quan ]y
st dung va trich khau hao tai sin cé dinh;

Quyét dinh s6 1291/QP-BXD ngay 12/10/2018 cia B trudng B6 Xay dung vé viéc cong
bo tip suat vén dau tu xdy dung cbng trinh va gi4 xay dung tdng hop bd phan két ciu cong
trinh ndm 2017,

Vén dung Vin ban s6 1326/BXD-QLN ngay 08/08/2011 cia Bd Xy dung vé viéc hudng
dan kiém ké, d4nh gi lai gi4 tri ti sin cb dinh 1a nha, vat kién truc;

Vén dung Vin ban s6 5807/BCT-TC ngay 29/6/2011 ciia B6 Céng thuong vé viéc hudng
dan thi diém kiém k&, danh gi4 gi4 trj tai sn la may moc thiét bi;

Van dung vin ban s6 6096/BGTVT-KHCN ngay 28/9/2011 ciia B6 Giao thong vén tai vé
viéc hudng din kiém ké, dénh gi4 tai sin la phuong tién vén tai, thiét bj chuyén nganh giao
théng van tai;

Céc vin ban khdc lién quan

Quyét dinh s 22/2019/QD-UBND ngay 30 thang 8 n&m 2019 ciia UBND thanh phé H& Chi Minh vé
viéc ban hanh béng gi nhi &, cong trinh, vt kién triic xdy dung méi trén dia ban thanh phé Hb Chi
Minh;

Bao céo tai chinh cho nim tai chinh két thuc tai ngay 31/12/2019, 31/12/2018, 31/12/2017,

31/12/2016, 31/12/2015 ¢3 duoc kiém toan;
Céc ho so, tai liéu, s6 liéu lién quan dén tai san cb dinh, dét dai, dv 4n, hing tdn kho, cong

no va c4c tai lidu khac lién quan dén cia CIC;
Hop dong tu vén sb: 68/2020/HDTV-DGCP/CPA VIETNAM ngiy 31/01/2020 gita Tép

doan Céng nghiép Cao su Viét Nam - CTCP va Céng ty TNHH Kiém toin CPA
VIETNAM vé viéc Pinh gi4 tri doanh nghiép va x4c dinh gia ¢b phan ciia Cong ty Cé phan
Xay dung va Tu vén ddu tu tai thoi diém ngay 31/12/2019 cho muc dich chuyén nhuong

von cia Quy Tap doan.

CONG TY TNHH KIEM TOAN CPA VIETNAM
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CO SO GIA TRI CUA TAI SAN THAM PINH GIA:

Gia tri thi truong 1a mirc gi4 wc tinh cla tai sén tai thi diém, dia diém thim dinh gi4, gitra
mot bén 13 ngudi mua sin sang mua va mdt bén 1a ngudi ban sin sing ban, trong mot giao
dich khach quan, ddc lap, c6 du thong tin, cac bén tham gia hanh dong mét cich co hiéu
biét, than trong va khong bi ép bude. (Tiéu chuin s 02 - Gié tri thi tromg lim co s& cho
thim dinh gi4 tai sin)

Gia tri phi thi trudng 12 mirc gia udc tinh clia mot tai san tai thoi diém, dia diém thdm dinh
gid, khdéng phan anh gia trj thi truong ma cin cir vao dic diém kinh té - k¥ thudt, chirc nang,
cong dung cua tai san, nhitng loi ich ma tai sin mang lai trong qué trinh sir dung, gia trj doi
v6i mot sb ngudi mua dic biét, gia tri khi giao dich trong diéu kién han ché, gia tri d6i voi
mét s& muc dich thim dinh gia ddc biét va cac gid tri khong phédn anh gia tri thi truong khéc.
Gia tri phi thi trudng bao gdm: gia tri tai sin bit budc phai ban, gia tri dic biét, gia tri dau
tu, gié tri dé tinh thué hodc céc gié tri khac (Tiéu chuén s6 03 - Gia trj phi thi truong lam co
s& cho thdm dinh gi4 tai san).

CACH TIEP CAN, NGUYEN TAC VA PHUONG PHAP DINH GIA

Cich tiép cin thim dinh gid

Cich tiép cin tir thi trwomg 1a cach thic xéc dinh gia tri cia tai sin thdm dinh gia thong qua
viéc so sanh tai san tham dinh gi4 v6i cac tai san giéng hét hoic tuong tu da cd cac thong tin
vé gi trén thi truomg,

Céch tiép cgn tiv chi phi: gi4 tri doanh nghiép duoc xé4c dinh thong qua gia tri céc tai san
cia doanh nghiép. Phuong phép duoc sir dung trong céch tiép can tir chi phi dé xac dinh gia
tri doanh nghiép la phuong phép tai sn.

Cich tiép cn tir thu nhip: gi4 tri doanh nghiép duoc xé4c dinh théng qua viéc quy dbi dong
thu nhap thuén cé duge trong twong lai vé gia tri hién tai. Phuong phép duoc sir dung trong
cach tiép cén tir thu nhép dé xac dinh gi4 tri doanh nghiép la phuong phép chiét khiu dong
tién tu do clia doanh nghiép, phuong phéap chiét khéu dong ¢ tirc va phuong phap chiét
khdu dong tién thudn vén chi s& hitu.

Cic nguyén tic thim dinh gia

Nguyén téc s dung t6t nhat va c6 hiéu qua nhit.

Nguyén tic cung cdu

Nguyén tc dv kién loi ich tuong lai

Nguyén tic déng gop

CONG TY TNHH KIEM TOAN CPA VIETNAM
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7.3

Cic phwong phép thim dinh gii

Phuong phdp gid giao dich: Phuong phép gia giao dich 1a phuong phap thim dinh gia, udc
tinh gi4 trj doanh nghiép cin thm dinh gia thong qua gi4 giao dich chuyén nhuong phin
von gép hodc chuyén nlwong cb phin thinh cng trén thi trrong cia chinh doanh nghiép
cdn thim dinh gia.

Tuy nhién, hién tai ¢ phiéu clia Cong ty chua thuc hién giao dich trén san chirng khoan,
ddng thoi qua khéo sat cong tyrtrong ndm 2019 khong phat sinh cac nghiép vu c}iuyén
nhuong von chi s& hiru cia cac nha ddu tu. Theo d6, thim dinh vién khong thu thap duwoc
co s& phu hop cho muc dich dinh gi4 lai gia tri ¢6 phiéu ctia Cong ty theo phuong phép gia
giao dich néu trén.

Phicong phdp so sdnh sit dung 1y sé binh quan: 1 phuong phap thim dinh gi4, xac dinh
gid tri cla tai sén thdm dinh gi4 duva trén co so phén tich mirc gi4 clia céc tai sn so sanh dé
ude tinh, x4c dinh gi4 tri ciia tai sin thim dinh gia. Phuong phép so sanh thudc cach tiép cin
tir thi truong. Phuong phép nay dua trén 1y ludn cho ring gia tri thi trudng clia mdt doanh
nghiép tuong tu cod mdi lién hé mat thiét véi doanh nghiép thdm dinh da dugc mua, ban trén
thi truong.

Plucong phdp chiét khdu dong cé tie: Phuong phap chiét khiu dong cd tirc x4c dinh gia tri
vén chi s& hitu ctia doanh nghiép cin thim dinh gi4 théng qua udc tinh tdng gia tri chidt
khau dong ¢ tirc ciia doanh nghiép cin thim dinh gia.

Cong ty Cb phan Xay dyng va Tu vén Diu tu chua thuc hién Iap ké hoach san xuét kinh

doanh cho 5 nim tuong lai so véi thoi diém thdm dinh gia, do d6 thim dinh vién uéc tinh %

tdc 6 ting trudng cia dong tién trong thoi gian 05 ndm duyr bao (tir ndm 2019- 2023) cén cr
vao dir liéu 05 nim gén nhét trude thoi diém thim dinh va tir nim 2024 vé sau, doanh
nghiép hoat ddng dn dinh va dong tién khong ting trudng.

Xét trén s6 lidu tai chinh tai B4o c4o tai chinh di duoc kiém toén cho nim tai chinh két thuc
tai ngdy 31/12/2019 ciia Céng ty C6 phan Xay dung va Tu vin Piu tu véi gi4 tri Loi nhudn
ké toan trudc thué la 11.750.925 dong, 16 liiy ké dén 31/12/2019 It (6m) 17.654.116.932. Tix
nhiéu nim nay, hoat dong san xult kinh doanh ciia Céng ty gip nhidu khé khan, két qué
kinh doanh clia cong ty dang c6 xu huéng gidm manh qua cic nim & linh vuc xay lap,
doanh thu phét sinh hing nim dang tao ra dong tién én dinh cho cong ty thudce linh vuc cho
thué khu nha vin phong tai 269A Nguyén Trong Tuyén, tuy nhién gia tri nay khéng du bu
dép cac khoan chi phi khéc din dén két qua loi nhuan cta cong ty hing nim la khong dang

keé. Tham dinh vién nhan thiy dong tién tu do trong 05 nim trudc thdi diém thim dinh gia

AT A CONG TY TNHH KIEM TOAN CPA VIETNAM
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CONG TY CO PHAN XAY DUNG VA TU VAN PAU TU

8.1

bién dong khdng én dinh va phin 16n mang gi tri 4m, cling nhu dong tién du bao nim 2020
tiép tuc xu hudng am do tinh hinh difn bién phirc tap clia dich bénh Covid-19. Két hop cac
yéu td trén, viéc cin clr vao dit liéu 05 nim gan nhat trude thoi diém thim dinh c6 dong tién
am khong phu hop sir dung dé du béo tdc d6 ting trudng cia dong tién trong twong lai. Do
@6, Thidm dinh vién khdng du co s luva chon phuong phép chiét khau dong ¢d tirc dé udc
tinh gia tri ¢4 phan ctia Céng ty. ‘

Phurong phdp tai san: Phuong phap tai san la phuong phép xac dinh gia tri doanh nghiép trén
co s& gia tri thuc té ciia toan b tai san hitu hinh, v6 hinh ctia doanh nghiép tai thoi diém xéc
dinh gia tri doanh nghiép.

Thim dinh vién lya chon phuong phap ty s6 binh quin va phuong phép tai sin dé thuc hién

thdm dinh gia tri c6 phiéu ctia Cong ty C4 phan X4y dung va Tu védn Piu tu.
KET QUA PINH GIA
PHUCONG PHAP TY SO BINH QUAN

Qua thu thip va chon loc thong tin, tham dinh vién thuc hién lua chon 5 doanh nghiép hoat
ddng trong linh vuc tu vin du tu xdy dung lam co s& dé danh gia va lya chon don vi so
sanh. Céc doanh nghiép nay déu giao dich trén thi truong niém yét hozc Upcom.

Thém dinh vién tién hanh thu thap thong tin tai chinh lién quan dén céc chi tiéu vé co ciu
vdn, tbc d6 ting trudng loi nhudn, va cac chi sd phan 4nh hiéu qua hoat dong dé danh gia su
tuong déng giita cac doanh nghiép nay véi doanh nghiép can thim dinh gia. Sau khi tinh
toan cac chi sb tai chinh cia cic doanh nghiép nay thu duoc két qua nhu sau:

CQA ,r-ff =y A CONG TY TNHH KIEM TOAN CPA VIETNAM
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CONG TY CO PHAN XAY DUNG VA TU VAN PAU TU
San T'6c df tiang
Ma giao Gii ¢b Leinhuin  truémg 3
Stt Dién giai CK dich phiéu Von didu I8 Doanhthu  Lgi nhudn gép sau thué nim ROE ROA
1 23 4 2 3 ] 5 6 7 B
A A
1 Congty CO phin Tur vén INC HNX 7700 20.000.000.000 20.697.018.624  9.869.773.680 L9ST.99L110  1602% 10% 1.30%
Pau tu IDICO
1 A ™
3 Sf;%]tjyucrigl‘a" Ry dmg o) 1k 8900  53.129.200.000 86.208.997.952 8796011476 (4.975336295)  -49606% -9% -039%
Céng ty cb phan T vAn Xay
3 dung Congnghigpva Do thi CCV UPCOM 32400  18.000.000.000 168.010.201.906  34.295756.579  13.090.779.433 1626% 73% 141%
Viét Nam
~ A A
4 Sg:ggﬁcs Pl The v SDC HNX 7.100  26.097.100.000 71.682.587.781  13.372.219.798 1.971.494.826 6,70% 8% 0,95%
- A A 4 5
s Congty CO phin Tu vin NAC Upcom 4600 28350.000.000  274.821.817.681  27.286.552 398 7.352.497.351 -10301,01% 26% 1.13%
Xday dung Tong hop
A A 3 \
Congty C4 phin Tur vén va 19.987.800.000 8331.845704  2.324.126.8%2 11750925  -2340% 0% 003%
Xéy dung Dau Tu

) CONG TY TNHH KIEM TOAN CPA VIETNAM



Chirng thw thnm dinh gid
CONG TY CO PHAN XAY DUNG VA TU VAN PAU TU

Thuc hién danh gia théng qua céc chi s so sanh P/B, P/E, P/S va EV/EBITDA, thim dinh vién thu duoc két qua nhu sau,

a. Két qua dinh gia cd phiéu theo phwong phap P/B:
Mi San Gia Vién CSH S5 b phidu
Stt Dién pidi CK _ giao dich ¢ phiéu tai 31/12/2019  TSCP v hinh luu hinh BY P/B  Ghi chit
1 2 3 4 5 6 7 8=(6/7 9=8/4 10
N A A A A
1 C],f{’ég CO phén Tur vin Dau tr INC  HNX 7700 26694.274.296  2.416.851.472 2000000 12139 0,63
2 Céng ty Cb phn Tur vin Séng Pa SDC HNX 7.100 53.534.900.255 . 2.609.710 20.514 0,35
3 COngty CO phin Tur vin Xay dyng NAC  Upcom 4600  31.717.722.626 . 2835000  11.188 0,41
Tong hop
Cong ty Cb phén Tu vin va Xdy dung Diu Tu 6.707.993.649 - - 1.998.780 3.356
Binh quén P/B 0,46
Gid 6 phiéu (8 x 9) 1.557 VND
b. Két qua dinh gis ¢é phiéu theo phuwong phap P/E:
Ma Sin S6 ¢d phiéu lru Lgi nhuin sau thué nim
Stt  Dién giai CK _ giao dich _ Gid c6 phifu _ hanh binh quin 2019 EPS nim 2019 P/E_ Ghicha
1 3 3 4 5 6 1=6/5 8=4/7 9
a a A A A
j SOty CophnTuvinbie . HNX 7.700 2.000.000 1.957.991.110 979 3
tu IDICO
" A A a
2 g:“g ty €6 phin Tur véin Song SDC  HNX 7.100 2.609.710 1.971.494.826 755 9
a A A A ~
3 Comsty CophanTuvinXdy . Upcom 4.600 2.835.000 7.352.497.351 2.593 2
dyng Tong hop
Céng ty C6 phin Tw viin va Xay dung Diu T 1.998.780 11.750.925 6 -
Binh quin P/E 6,35
Gid cd phiéu (7 x 8) 37 VND
e CONG TY TNHH KIEM TOAN CPA VIETNAM
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CONG TY CO PHAN XAY DUNG VA TU VAN PAU TU

c. Két qua dinh gis cd phiéu theo phuong phip P/S:

Ma San S6 c6 phiu luu Doanh thu thuin
Stt Dién giai CK _ giaodich  Gidcd phiéu  hanh binh quén Doanh thu thuin /1 cb phiéu P/S  Ghicha
1 o8 3 4 5 6 1=6/5 8=4/7 10
= T ok - F X
; Congty Co phan Tu van Diu INC  HNX 7.700 2.000.000 20.697.018.624 10349 074
tw IDICO
" R g ko
2 g‘?“g iy CophanTuvinSong o HNX 7.100 2.609.710 71.682.587.781 27.468 0,26
a
A A A A A
3 Cong ty C phan Tu vin Xy NAC  Upcom 4.600 2.835.000 274.821.817.681 96.939 0,05
dymng Tong hop
Céng ty C6 phin Tw vAn va Xy dung Diu Tu 1.998.780 8.331.845.704 4.168 -
Binh quin P/S . 0,35
Giz c6 phiéu (7x8) 1.459 VND

CONG TY TNHH KIEM TOAN CPA VIETNAM
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Chirng thu tl}ﬁnl dinh gia
UNG VA TU VAN PAU TU

Két qua dinh giz cb phiéu theo phuong phap EV/EBITDA :

Chi tiéu CIC INC SDC NAC
a. |Xdc dinh EY 24.389.307.459 69.558.005.700 106.811.983.615
al [Von hoa thi trudmg ciia c6 phin thwong 15.400.000.000 18.528.941.000 13.041.000.000
Gid c6 phiéu 7.700 7.100 4.600
S0 legng c6 phiéu phé théng huu hanh 2.000.000 2.609.710 2.835.000
a2 |Gia tri céc khodn no 11.495.805.324 53.811.839.389 123.290.533.641
a3 |Gia tri c6 phan un dii (néu cd) - - -
a4 |Loi ich cia cd ddng khéng nim quyén kiém soat - - -
a5 |Trir di gid trj tién va céac khoan tuong duong tién (200.030.510) (2.506.497.865) (2.782.774.689) (29.519.550.026)
b. |Xac dinh EBITDA 2.043.915.005 3.182.625.229 4.455.837.350 10.807.142.164
bl |Loi nhudn trude thué 17.438.656 2.532.333 513 2.600.296.237 8.565.666.168
b2 [Chi phi 14i vay 764.669.937 92.101.716 850.682.785 -
b3 [Chi phi khau hao 1.261.806.412 558.190.000 1.004.858.328 2.241.475.996
c. EV/EBITDA 7,66 15,61 9,88
d. EV/EBITDA binh quan 11,05
e. Gid tri thi trwong doanh nghiép cin thim dinh gia 22.790.240.855 (d x b - a5)
. Gia tri cac khoan no tai 31/12/2019 26.000.122.621 Bio co kiém toan
g Gia tri thi trudomg von chit s hitu cia doanh nghiép (3.209.881.766) (e -f)
h. S6 lwgng cb phiéu phd théng lwu hanh 1:998.780
Gia c6 phiéu (1.606)
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CONG TY CO PHAN XAY DUNG VA TU VAN DAU TU

Két ludn vé gia tri cé phiéu

PPP EV
Thu thap thong tin thi truong, thdm dinh vién xac dinh 4 ty s6 thi truomg cua cac doanh nghiép so sanh nay (g, B, S, ERITDA) nhu sau:
Noi dung P/E P/B P/S EV/EBITDA
Céng ty ¢b phin Tu vén Xay dung Cong nghiép va Do thi Viét Nam 7,9 0,63 0,74 7,66
Cong ty C6 phin Tu vin Song Pa 9.4 0,35 0,26 15,61
Cbng ty C6 phan Tu vén Xay dung Téng hop 1,8 0,41 0,05 9,88
Binh quin cdc chi sé 6,3 0,5 0,4 11,05
GiA tri ¢6 phiéu ciia CIC theo tung phuong phip 37 1.557 1.459 (1.606)
Trong s6 5% 45% 45% 5%

Binh quin cdc chi s6 1.279
Chii thich: Vi két qua hoat dong kinh doanh cia Cong ty Cd phin Xay dung va Tu van Dau tu trong niam 2019 la thap,
& linh vuc x4y 1ap va tu van dau tu xay dung, theo d6 cac chi tiéu loi nhuin sau thué
Do do, khi xac dinh gia ¢b phiéu cia cong ty theo cic chi s P/E vi EV/EBITDA phan 4nh véi mirc d6 tin cy thép. Theo danh gia ctia thim dinh
vién, trong s ap dung cho 2 chi sé nay vai ty 18 la 5%, 2 phuong phap con lai 1a P/B va P/S véi trong s6 bang nhau 1a 45%.

Don vi tu van khong c6 co s, tai liéu dé xéc dinh gia tri vén hoa, lich sir ciia Cong ty C4 phin Xay dun

g va Tu van Ddu tu. Tuy nhién, theo quy
dinh tai Myc b, Khoén 6, Diéu 1, Thong tu s& 59/2018/TT-BTC ngdy 16/07/2018, chung t6i tinh bd sung gi tri lich sit, vin hoa dé x4c dinh gia

theo ty 1& phan trdm trén tong gia tri thuc t& phdn vén nha nugc (toi thiéu 1%). Vi s6 tién tuong ting 14 1.279 x 956.970 1% = 12.239.646
dong, tuong duong 6d/cé phin.

Két ludn: Gia cb phiéu cia Céng ty Cb phén Xéy dung va Tu van Pau tu xac dinh theo phuong phép so sanh ty sd binh quan la 1.285 dong/ cb
phiéu.
CPLITETTT T AT CONG TY TNHH KIEM TOAN CPA VIETNAM
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CONG TY CO PHAN XAY DUNG VA TU VAN PAU TU

8.2 PHUGONG PHAP TAI SAN THUAN (NAV)
Gi4 ¢ phén tinh theo phwong phap tai sin:
Vén chu s6 hitu cia doanh nghiép tai ngay 31/12/2019
Gia tri ¢6 phén theo (Tong tai san — No phai tra - Nguon kinh phi s nghiép)
NAV -
S c6 phan dang luu hanh
Dua trén Béo c4o tai chinh cho nim tai chinh két thic ngay 31/12/2019 d3 duoc kiém toan
ctia Cong ty C6 phan Xay dung va Tu vén Pau tu cung cép, va don vi tr vin di tién hanh
dinh gia lai doanh nghiép theo phfro*ng phép tai san thi gia tri nhu sau:
Stt [Noi d Cong thirc S6 tién Pon vi
Gia trj thj trwomg von chi s& hitu cla doanh nghiép - sl o ‘
1 (khdng bao gdm gi4 tri vin héa lich si) 21763220050 Big
3 [Von g6p ctia tip doin cao su tai doanh nghiép 9.569.700.000|déng
y A A A L ) (] A 2 :
4 S;;lz, phan von ch s& hiru cia Tap doan tai doanh @) =) () 13.293.352.620déng
e i T TN
Q1a tI;l qu?fen s& hiru tri tué, bao gom gid tri vin hoa lich 5)=®*1% 132.933.526|dbng
5 |sir (neu ¢d)
Gja tn_l ‘ﬂu Flru"ong’vox? chu,so hitu ctia doanh nghiép (bao ©) 13.426.286.146
6 _|gdm gié trj véin hoa lich si¥)
7 |86 c6 phin lwu hinh (7) 1.998.780|Cd phiéu
8 [0 ¢ phin s& hiru cia Tép doin (8) = (3)*47.88% 956.970|Cd phiéu
9 |Gia tri 1 cd phan (9)=(6)/(8) 14.030/dong/Cp
Pon vi tu vn khéng c6 co 8, tai liéu dé xac dinh gia trj vin hoa, lich st ctia Cong ty Co
phin Xay dung va Tu vin Diu tu. Tuy nhién, theo quy dinh tai Muc b, Khoan 6, Piéu 1,
Théng tu sé 59/2018/TT-BTC ngay 16/07/2018, ching t6i tinh bd sung gié tri lich s, vin
héa dé x4c dinh gia theo ty 1é phan trim trén tong gia tri thuc té phin vén nha nude (t6i
thiéu 1%).
Gia tri ¢ phin ciia Céng ty theo phuong phép tai sin (Vén chi s¢ hitu clia doanh nghiép)
danh gia lai tai ngay 31/12/2019 1a 14.030 ddng/cd phin,
CPA S ETHN AL CONG TY TNHH KIEM TOAN CPA VIETNAM
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Ching thw tham dinh gid
CONG TY CO PHAN XAy DUNG VA TU VAN PAU TU

10.

11.

KET LUAN VE KET QUA THAM PINH GIA

Trén co s céc tai liéu do Cong ty Cb phin Xay dung va Tu van Piu tu cung cip, qua khdo
sat gid tri thi truong, cling nhu cén ¢l vdo viée phan tich thi truong va dong théi cia ngudi
mua tiém nang, véi phuong phap thim dinh duoc ap dung trong tinh toan, Cong ty TNHH
Kiém toan CPA VIETNAM xac dinh gi4 c6 phan cua Cong ty C6 phan Xay dung va Tu
vén Pau tu nhu sau:

- Gid cb phan theo Phuong phép tai sin thudn NAV 14 14.030 ddng/cb phén.
- Gié c phin theo Phuong phép ty s0 binh quan la 1.285 ddng/cé phin.

Phuong phép tai sin da x4c dinh gia tri ¢d phiéu cua Céng ty C6 phin X8y dung va Tu vén
Déu tu, théng qua viéc xac dinh lai g1a tri thi trudong cla todn bd cac tai san cdng ty dang
quan ly va sir dung bao gém tai san cd dinh 14 cic phuong tién vén ti, tai sin luu dng va
cac khodn no phai tra. Péng thoi, phuong phap tai san da d4nh gia bd sung gia trj tao ra tur
viéc khai thac quyén thué dit va gi4 tri cia bit dong sén dau tu trén khu ¢4t 269A Nguyén
Trong Tuyén. Vi vay, ching toi két luan gié cd phin cia Cdng ty dugc lua chon theo
phuong phép tai sdn la phu hop.

Két lun: Gis ¢b phin ciia Cong ty C6 phan Xay dyng va Tw vin Diu tw theo phuwong
phép tai sin tai thoi diém phit hanh chirng thw nay la 14.030 dong/cd phan. (1am tron
14.100 dong/co phan)

CAM KET CUA THAM PINH VIEN

Tham dinh vién khong c6 quan hé kinh té hoic quyén loi kinh té nhu g6p von cb phan cho
vay hodc vay vén cua Céng ty Cb phan Xiy dyng va Tu vin Diu tw, khéng 1 ¢4 déng chi
phéi ctia Céng ty Cb phén Xay dung va Tu van Pau tu hodc ky két hop ddng mua bén cb
phan hoic tu vin mua ban ¢ phén.

MOT SO PIEU KIEN GIA THIET, HAN CHE

Két qua thim dinh gia nay chi duoc st dung cho muc dich duoc ghi tai Chirng thur thim
dinh gi4. Coéng ty phai chiu hoin toan trach nhiém khi sir dung sai muc dich d3 ghi trén
Chirng thu thdm dinh gia.

Viéc dinh gié dva trén gi4 thiét Céng ty C6 phin Xay dung va Tu vén Piu tu (CIC) hoat
ddng binh thuong, Béo cdo tai chinh khdng c6 bién déng 16n tir thoi didm ngay 31/12/2019
dén thoi diém phat hanh ching thu.

CIC chiu trach nhiém vé tinh chinh xac, trung thuc cla céac thong tin, tai liéu ké toan, bao
cdo tai chinh lién quan d4 cung cép cho Cdng ty TNHH Kiém toisn CPAVIETNAM trong
qué trinh khdo s&t va thdm dinh gié.

CONG TY TNHH KIEM TOAN CPA VIETNAM
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12.

Gia cb phin xé4c dinh theo Phuong phép tai san luu ¥ mét s6 ndi dung sau:

+ Tai sén thim dinh gi4 da duoc thé chp vay vén hoic cAm cb hay chua khong thudc pham
vi clia ching thu thim dinh gi nay.

+ Tham dinh vién khong tham gia ching kién kiém keé tién mit tai thai diém ngay 31/12/2019,
do d6 tham dinh vién khéng xac dinh tinh hién hitu va ddy @t khoan muc nay trén Béo cao tai
chinh.

+ Céc khodn muc cong no phai thu, phai tra chua dugc dbi chiéu, xac nhan ddy di. CIC co
trach nhiém tiép tuc ddi chiéu theo quy dinh hién hanh. Theo 46, sd du ctia cac khoan cdng
no chwa c6 déi chiéu néu trén dugc xac dinh theo sb liéu s6 ké todn ma CIC dang theo dai
va phén 4nh trén B4o cdo tai chinh. CIC chju hoan toan trach nhiém vé s8 liéu cung cAp.

+ Céc khoan cdng no phai thu khé di clia cong ty bao gom g;a tr1 cac khoén ng vay cta cac
dbi tuong c4 nhan lién quan dén s6 tién cong ty da tam tng cho cac cdng trinh thi cong va
cac khodn 13i vay phét sinh lién quan thudc giai doan trudc cd phan héa voi gid tri
9.182.898.185 dong va sau giai doan cd phan héa vdi s6 tién 1a 8.500.416.663 ddng. Céc
khodn céng no ndy di phat sinh l4u ndm, cdng ty khdng thu hdi duoc cong no, hién tai cac
¢6i tuong nay da nghi viéc tai cong ty, riéng d6i twong cong ng 1a chi Nguyén Thuc Trinh di
chét. Thim dinh vién khéng thu thép duoc day du bing chirng dé danh gi4 duoc khoan cdng
ng phai thu khdng c6 kha ning thu hdi nay. Theo d6, Thdm dinh vién xac dinh cin cit theo
s6 lidu béo céo tai chinh da duoc kiém toan cia don vi. Gia tri néu trén khéng dugc phin
anh vao trong gié tri cd phiéu cia Cong ty Cé phin Xay dung va Tu vin Pau tu tai thoi
diém 31/12/2019.

Chung thu thim dinh gia nay xéc nhin két qua dinh gi4 tai sin do Céng ty TNHH Kiém
toan CPAVIETNAM cép chi sir dung ban chinh, s luong bén chinh cp cho khach hang va
duoc ghi 15 trong Chimg thu thim dinh gia va chi cip cho ngudi yéu cau.

Khi cdng ty c¢6 nhu ciu cin cép thém ban sao Chirng thu thdm dinh gia, phéi c6 van ban yéu
cdu néu & muc dich va két qua dinh gia con trong thoi han.
THOT GIAN CO HIEU LUC CUA KET QUA DINH GIA

Két qua thdm dinh gia c6 gia tri trong thoi gian duoc tinh theo ngay cip Ching thur thim
dinh gi4 tai san trong vong 180 ngay ké tir ngay phat hanh Ching thu thim dinh gia.

CONG TY TNHH KIEM TOAN CPA VIETNAM
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CONG TY CO PHAN XAY DUNG VA TU VAN PAU TU

13. CAC TAI LIEU KEM THEO

: Bao céo két qui thim dinh gi4 s6 108/2020/BCKQTDG- CPAVIETNAM ngay 29/5/2020
ciia Céng ty TNHH Kiém toan CPA VIETNAM; Cac Phu luc kém theo;

- Chirng thur thim dinh gi4 dugc phat hanh (06) ban chinh, cdp cho Tép doan Céng nghiép
Cao su Viét Nam - CTCP (05) ban va lwu tai Céng ty TNHH Kiém toan CPAVIETNAM
(01) ban;

- Moi hinh thirc sao chép Chirng thr thim dinh gid khong c6 su ddng v bing vin ban cua
Céng ty TNHH Kiém toan CPA VIETNAM déu 13 hanh vi vi pham phap luat.
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BurShy TR Nguyén Thi Mai Hoa
Phé Tong Giam ddc Thim dinh vién
S6 Thé thdm dinh vién vé gid: VII11.662 S6 Thé tham dinh vién vé gia: X15.1301

Gidy Uy quyén sé: 04/2020/UQ-CPA VIETNAM ngcy 02/01/2020 ciia Chii tich HDTV
Thay mét va dai dién

CONG TY TNHH KIEM TOAN CPA VIETNAM

Thanh vién Hang kiém toan Qudc té Moore Global Network

Ha N, ngay 29 théng 5 ném 202V in Phong Céng Ching Bén Thanh
97-99.101 Nguyén Cong Trit, Quin 1

CHUNG THUC BAN SAO

DI'JN% vGIBAN CHINH
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CONG TY CO PHAN XAY DUNG VA TU VAN DAU TU

10.

PHAM VI, GIOI HAN CHUNG THU THAM DINH GIA

Két qua thim dinh gia nay chi duoc sir dung cho muc dich dugc ghi tai Ching thu thim
dinh gia. Cdng ty phai chiu hoan toan trach nhiém khi st dung sai muc dich da ghi trén
Chirng thu thim dinh gia.

Két qua thim dinh gia c6 gia tri trong thoi gian dugc tinh theo ngay cdp Chitng thu thim
dinh gi4 tai sin trong vong 180 ngay ké tir ngay phat hanh Chirng thu thim dinh gi4.

Két qua thdm dinh gia duoc tién hanh mét cach dde lép, chuyén nghiép, trung thuc, chinh
x4c va than trong voi kién thire k¥ ﬁing va trach nhiém cao nhat theo yéu cau ctia Cong ty.
Tap doan Cdng nghiép Cao su Viét Nam - CTCP yéu cau dich vu dinh gia va nguoi dai dién
huéng din thure hién cong tac xac dinh hién trang tai sin phai chiu hoan toan trach nhiém vé
quyén s& hitu, quyén sir dung vé théng tin, dic diém kinh té - k§ thuat va cac hd so, chirng
tir photocopy dong déu sao luu lién quan dén tai sin véi ban chinh.

Chimg thu thim dinh gia nay xic nhan két qua dinh gi4 tai san do Céng ty TNHH Kiém

toan CPAVIETNAM cép chi sir dung bin chinh, sé luong ban chinh cip cho khach hang vag'
duoc ghi 16 trong Chirng thu thdm dinh gia va chi cap cho ngudi yéu cau. /
Khi T4p doan Céng nghiép Cao su Viét Nam c6 nhu ciu cin cip thém ban sao Ching thu
thim dinh gia, phai c6 vin ban yéu ciu néu r6 muc dich va két qua dinh gia con trong thdi
han.

Cong ty TNHH Kiém toan CPAVIETNAM khéng co trach nhiém kiém tra théng tin cia
nhitng ban sao céc gidy to lién quan dén tinh chat phap Iy ciia ddi tuong yéu cau thim dinh
gi4 so véi ban géc.

Ching thu thim dinh gi4 niy khong c6 gié tri thay thé cho bét ky loai gidy ching nhan
quyén s hitu, quyén st dung tai sin nao ciia Cong ty yéu cau dinh gia tai san.

Gi4 tri phi thi truong lam co s& cho Tham dinh gi4, “Gi4 tri phi thi truomg cta tai san 1a mic gid
uéc tinh dugc x4c dinh theo nhitng cin cir khac vdi gid tri thi trrdng hodc co thé duoc mua ban,
trao ddi theo mirc gia khong phan anh gi tri thi truong” (theo Tiéu chudn s 02 hé théng Tiéu
chun Thim dinh gi4 Viét Nam, theo Thong tu s6 158/2014/TT-BTC ngay 27/10/2014 ciia Bo Téi
chinh).

Tét ca nhitng gidi han trén dy cia Ching thu thdm dinh gi ndy 1a mot bd phan cia Ching thu

thim dinh gi4 ¢ cho moi tnzdong hop ma khong phai 1ap lai cho timg truéng hop riéng biét.

Cpﬁ P b AR Y J CONG TY TNHH KIEM TOAN CPA VIETNAM
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