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CHUNG THU THAM PINH GIA
Kinh giri: CONG TY CO PHAN TU VAN XAY DUNG PIEN 1

Cin cir hgp dong dich vu tham dinh gi4 tri tai san s6 S6/HDTV/AVA -NV2 ngay 22/12/2020 va Phy lyc
hop ddng tham dinh gia s§ 01- 56/PLHDTV/AVA-NV2 ngay 31/12/2020 vé viéc tu vén tham dinh gia tri
tai san Nha may Thuy dién Séng Bung 5 ciia Cong ty cd phén Tu van Xay dung Dién 1.

Cén cir Bao céo tham dinh gia s6 154/BCTV/AVA-NV2 ngay 31/03/2021 ctia Cong ty TNHH Kiém todn
va Tham dinh gid Viét Nam (AVA).

Céng ty TNHH Kiém toan va Thim dinh gi4 Viét Nam (AVA) cung cép Chiing thu thim dinh gid voi
cac néi dung sau déy:

1. Khach hang thim dinh gia

- Tén khach hang: Céng ty cé phin Tw vin X4y dung Pién 1.

- Dia chi: Km9+200 dudng Nguyén Trdi, Phudng Thanh Xuén Nam, Quén Thanh Xuén, Tp. Ha Noi
- Dién thoai: 024.35.522.917

- Sé fax: 024.38.547.291

- Nguoi dai dién theo phap ludt: Ong Nguyen Hiru Chinh - Chtic vu: Phé Tdng Gidm dbc thyc hién P
chirc trach, nhiém vu Téng Gidm déc ké tir ngay 01/03/2021 cho dén khi kién toan nhén sy Tong U
Giam déc mai. |

(Ngum dai dién theo phap ludt theo Gidy chimg nhan ding ky kinh doanh ciia Cong ty ¢b phan Tu
van Xdy dung Dién 1 1a Ong Pham Nguyén Hung. Tuy nhién, Ong Pham Nguyén Hung da duoc
mién nhiém chitc vu Tong Giam dbc ké tir ngay 01/03/2021 theo Nghi quyét Hoi dong quan tri s6
07/NQ-TVD1-HPQT ngay 28/02/2021. Tinh dén thoi diém hién tai, Cong ty cb phin Tu vin Xay
dung Dién 1 vin dang thuc hién céc thi tuc thay ddi ngudi dai dién theo phap ludt méi).

2. Théng tin vé tai sin thdm dinh gia

Tai san Tham dinh gia: Gia tri Nha may Thily dién Séng Bung 5.

Théng tin vé tai san thAm dinh gid: Xem chi tiét tai Bio cdo két qua thAm dinh gid kém theo.
3. Thoi diém thAm dinh gia: Tai thoi didm 31/12/2020.

4. Muc dich thfi]p dinh gid: Lam co s& dé Cong ty ¢ phan Tu vAn X4y dyng Pién 1 tham khao xem
xét chao ban dau gia tai san.

5. Can cit phap ly

- Luat gia s6 11/2012/QH13 ciia Quéc héi ngay 20/6/2012 va cac van ban hudng din.
(Xem chi tiét tai Bdo cdo twvén Thdm dinh gid kém theo).

- Hé théng Tiéu chuin thim dinh gia Viét Nam hién hanh.

- Céc vin ban khéc c6 lién quan dén tai san thdm dinh gia.
(Xem chi tiét tai Bdo cdo twvdn Tham dinh gid kém theo).

- Hop dong dich vu thim dinh gia s& 56/HDTV/AVA-NV2 ngiy 22 thang 12 ndm 2020 va Phy lyc
hgp dong tham dinh gia s6 01-56/PLHDTV/AVA-NV2 ngay 31/12/2020.
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Co s& gi4 tri ciia tai sin thim dinh gi4

Trén co s& muc dich thim dinh gi4 va ddc didm cia tai san thim dinh, co s& thdm dinh gia dugc xéc
dinh 1a gia trj phi thi truong,

Ly do: Gié trj tai san thdm dinh 14 gia tri ddu tu d6i v6i nha dau tur theo nhung muc tiéu diu tu. Gia
trj dAu tur 12 khai niém c6 tinh chu quan lién quan dén nhiing tai san cu the do: v6i mot nha dAu tu
riéng biét v&i nhitng muc tiéu hodc ti€u chi dAu tu xé4c dinh, bao gdm cac yéu t6 phi thi trudng.

Gia thiét lién quan dén két qua tw van thAm dinh gia

Nha may Thuy dién Séng Bung 5 vén hanh dat cong sudt thiét ké va san lugng dién binh quan nhiéu
nim 1a 184,07 triéu kWh (Pién trung binh ndm: 187,06 tri¢u kWh, ty 1& dlen tir ding va tdn thét
MBA, PZ dén diém giao nhén dién 13: 1,6%). Khéng c6 bat ky trd ngai nao ve mat ky thudt va phap
Iy anh hudng dén kha nang hoat d6ng lién tuc cua Nha may trong sudt doi song kinh t& con lai.

Cin cir Quyét dinh sb 97/Qb-bTDL ngay 29/12/2017 va Quyét dinh s6 109/QD-DTDL ngay
28/12/2018 ciia Cuc Didu tiét Dién luc v& vide phé duyét Ké hoach vén hanh thi trrdng dién nam
2018 va nim 2019 thi ty 1& sin lugng dién thanh todn theo gid horp dbng 4p dung trong thi trlr(mg
phat dién canh tranh ndm 2018 va nam 2019 déi voi céc nha may thiy dién 1a 80% (bao gom nha
may c¢6 hd diéu tiét dudi 2 ngay, tir 2 ngay den 1 tudn, va trén 1 tuidn). Can cir Quyét dinh 56
122/QD-DTBL ngay 27/12/2019 va Quyét dinh s 123/QD-DTPL ngay 31/12/2020 cta Cuc Diéu
tiét Dién lyc vé viée phé duyet K& hoach vén hanh thi truong dién nim 2020 va 2021 thi ty 18 san
lugng dién thanh todn theo gid hop dong ap dung trong thi trudng phét dién canh tranh ndm 2020
d6i voi céc nha méy thiy dién 14 90% (bao gbm nha may 6 hd didu tiét dudi 2 ngdy, tir 2 ngay dén
1 tudin, va trén 1 tuin). Mic du theo quy dinh thi ty 1€ san lwong dién tham gia thi treong dién canh
tranh t6i da 12 40%, tuy nhién theo tinh hinh thie té cac nim 2018, 2019, 2020 va 2021 do Cuc biéu
tiét Dién lyc ban hanh thi ty 16 san luong dién tham gia thj truong dién canh tranh déu chwa dat dugc
mire t01 da. Theo dé, thAm dinh vién gia thiét, san lugng dién tham gia thi trudng dién canh tranh
trén tdng san lugng dién binh quan hing ndm cia Nha may thiy dién Séng Bung 5 nim 2021 13

10%; tir nam 2022 dén nam 2025 14 20%; tir nim 2026 dén ndm 2030 1a 30%; tir ndm 2031 hét doi
du 4n 14 40%.

Ly do gia thiét:
+ Cin cir vao Quyét dinh 63/2013/QD-TTg ngay 08/10/2013 cia Chinh phii quy dinh v& 16 trinh

phat trién céc cép d@d thj trudng dién, thi trudng thi ban 1& dién canh tranh hoan chinh 1a tir sau
nam 2023.

+ Can clr ngudn théng tin tir cbng théng tin dién tir ctia Cuc Pidu tiét Pién luc va céc ngudn thong
tin khac: Tai Quyet dinh 168/QD-TTg ngay 07 thang 02 nim 2017 cha Thi tuéng Chinh phu vé
viéc phé duyét dé 4n tai co cAu nganh dién giai doan 2021 — 2020 va dinh hudng dén nam 2025;
P& 4n néng cao vai trd, trach nhiém ctia Co quan Piéu tiét dién luc trong thi trudng bén 1& dién
canh tranh Viét Nam (T trinh s6 10193/TTr-BCT ngay 14 _théng 12 nam 2018); Pé an phat
trién thj trudmg ning luong canh tranh cho dén nam 2025, tm nhin 2030, khuyén khich néng
cao hi¢u qud s dung néng luong, tao didu kién thudn loi dé tr nhan diu tu phat trién nang
lrong tai tao (T trinh s6 10192/TTr-BCT ngay 14 thang 12 ndm 2018)... cho thiy, thi truong
bén 1é dy kién hoat dong ddy di vao nim 2025 va s& thuc hién tir ndm 2026.

+  Quyét dinh sb 2233/QB-TTg vé viéc phé duyét dé an phat trién thi trudng ning luong dién canh
tranh dén nam 2030, tAm nhin dén nim 2045,

+ Cén cu ké hoach van hanh thi truong dién dbi v&i cac nha may thiy dién nim 2021 theo Quyét
dinh s6 123/QD-DTDL ngay 31/ 12{2020 cua Cuc Diéu tiét Dién luc, theo do ty 1é san lwong
dién ning thanh toan theo gia hgp dong 14 90%.

+ Can oit ké hoach vén hanh thi trudng di¢n déi v6i cdc nha may thiy dién nim 2020 theo Quyét
dinh s6 122/QBP-DTBL ngay 27/12‘/2019 ciia Cuc Pidu tiét Pién luc, theo d6 ty 1é san lwgng
dién ning thanh to4n theo gia hop dong 1a 90%.

+ Can cir vao thye té hai (02) nam lién tiép duge Cuc Diéu tiét Dién luc phé duyét ké hoach vén
hanh thi trudng dién d6i v&i cac nha may thiy dién 14n lugt qua cac nam 2018, 2019 1a: 80%
(theo Quyét dinh sb 97/QD-DTBL ngay 29/12/2017, Quyét dinh s6 109/QD-PTPL ngay
28/12/2018 ctia Cyc Didu tiét Dién luc).
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+ Can off vao tinh hinh thue t€ ty 1€ san lugng dién tham gia thi trudng dién canh tranh cia Nha
may thiy dién Séng Bung 5 trong cac ndm gin ddy do Céng ty cb phan Tu van Xay dung Dién
1 cung cép: 2015, 2016, 2017, 2018, 2019 va ndm 2020 lan luot 1a: 10,11%, 10%, 7,94%,
14,57%; 20,85% va 10,12%.

Cich tiép cin, phwong phép thim dinh

Cdc cdch tiép cin
Tiép cdn tir thu nhdp: 13 céch thirc xac dinh gid tri cia tai sin théng qua vige quy dbi dong tién trong
twong lai c6 dugc tir tai san vé gid tri hi¢n tai.

Tiép cdn tir chi phi: 13 cach thic xac dinh gia trj cia tai san thim dinh gia théng qua chi phi tao ra
mét tai san co chire nang, cong dung glong hét hodc trong tw vai tai sin thdm dinh gia va hao mon
ciia tai san thdm dinh gia. Theo cich tiép cén nay, phuong phép chi phl tai tao hodc phuong phap chi
phi thay thé c6 thé duge thyc hién 1am phuong phép thim dinh gi4 x4c dinh gi trj cla tai san thim
dinh gia.

Phan tich liwa chon cdch tiép cdn: (xem trong Bdo cdo két qua thdm dinh gid kém theo)
Ciic phwong phdp dwoc sit dung: (xem trong Bdo cdo két qua tham dinh gid kém theo)

C#n cit vio tinh hinh dic diém tai sin cta Nha may Thiy dién S6ng Bung 5, cén clr cac vén ban
huéng din va co s& gid tri cling nhw cach tiép can nhu da phén tich & trén, T tur van tham dinh gia
lya chon c4c phwong phap x4c dinh gia tri tai sin Nha may Thiy dién Song Bung 5 nhu sau:

- (1) Phuong phap dong tién chiét khiu dbi véi dong tién thuan tao ra tir hoat dong vén hanh dy
4n Nha mdy thuy dién Song Bung 5 du kién trong trong lai tir thoi diém tham dinh gia theo ty
suét chiét khau phit hop;

- (2) Phuong phép chi phi thay thé;
- (3) Phuong phap chi phi tai tao.

Trong d6, phuong phép dong tidn chiét khiu la phuong phap chinh, phuong phap chi phi thay thé va
phuong phép chi phi tai tao 1a phuong phap dbi chiéu két qua.

Ly do: Thém dinh vién can nhic ap dung nguyén tic sir dung t6t nhat va hiéu qua nhat Theo nguyén
tic nay, tai san s& dat dugc mite hitu dyng t6i da c6 the cho phép v& mat p11ap Iy, vé ky thudt, vé tai
chinh trong nhiig hoan canh kmh té - x4 hoi thuc t& phit hgp va dem lai gia tri cao nhét cho tai san
(Tiéu chudn TPG Viét Nam s6 04).

Két qua thdm dinh gid
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1 | Theo phuong phép dong tién chiét khiu 1.501.594.422.000 ddng
2 | Theo phuong phap chi phi thay thé 1.350.379.796.635 dong
3 | Theo phwong phép chi phi tai tao 1.027.499.973.712 dong

10. Nhitng ditu khoin loai trir va han ché ciia két qua thim dinh gis

Céng ty C6 phin Tu vén Xay dung Dién 1 chiu trdch nhidm v& céc sb lidu va théng tin lién quan
dén dic diém kinh té k§ thuat, tinh néng, tinh phép ly cua tai san duge danh gla lai va céc hd so, tai
liéu, chimg tir da cung cap cho Céng ty TNHH Kiém todn va Tham dinh gid Viét Nam (AVA) tai
thm diém va dia diém tu vin thim dinh gia.

Cac phuong phap tinh to4n va két qua thim dinh gia trén co s& tai ligu duge cung cap béi Céng ty
C4 phén Tu vén Xay dung Pién 1 va dya trén céc tai lidu khéc c6 lién quan do thdm dinh vién thu
thap, ciing nhu céac didu kién va ky vong tai thoi diém thdm dinh gid phit hop v6i cic luét dinh,
chinh sach quan ly ciia Nha nuée hién hanh va cac didu kién, gia dinh theo quan diém hop ly cla
thim dinh vién kém theo Chung thu nay, Mot s6 thong tin, s kién tuong lai khong ¢6 kha ndng tinh
toan chinh x4c, hodic ndm ngoai pham vi chuyén mén nén cdn van dung céc gia dinh cho viée thim
dinh gia nay, cac gia dinh lam co s& thdm dinh gia chi mang tinh twong ddi chinh xdc. Vi vy, sir
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dung phuong phap phit hop dua trén cdc gia dinh dé tinh toan cho k¥ twong lai s& khéng tranh khéi
nhiing han ché v6n ¢6 nhét dinh. Thim dinh vién khéng hoan toan chiu trach nhi¢m vé van dé nay.

Két qua thim dinh gia tri tai sin Nha may thiy dién Séng Bung 5 khong bao gdm céc quyén va
nghia vu ng phai thu, phai tra lién quan dén Dy 4n Nha Thity dién Soéng Bung 5 phat sinh sau thoi
diém 31/12/2020.

Gia déng cira clia cb phiéu don vi hoat déng trong linh vyc thiy dién dugc thAm dinh vién lay théng
tin tai thoi diém tham dinh gi4. Tai céc thoi diém khéc nhau thi gia déng cira ndy c6 thé thay ddi do
gié cb phiéu duge diéu chinh bai chia ¢ tirc, pha long ¢ phiéu...

Tai thoi diém phét hanh Chimg thu thAm dinh gia nay, mot 56 céc Béo cdo tai chinh cho ndm tai
chinh két thiic ngay 31/ 12/2020 cua cic don vi ding dé x4c dinh hé s6 riii ro phi don béy binh quén
chua duge kiém todn (Ngudn goc tai liéu duge thu thdp qua internet). Do do, s liéu dung dé tinh
toén theo phuong phap dong tién chiét khau s& khong tranh khoi nhitng han ché nhét dinh va Thim
dinh vién khong hoan toan chiu trach nhiém vé van dé ndy.

Két qua thim dinh gia chi dugc sir dung cho mdt muyc dich duy nhét theo yéu ciu ciia khach hang ¢
dugce thda thudn trong hop dbng d10h vu thdm dinh gid. Khach hang phai chiu hodn todn trach nhiém
khi str dung sai muc dich da yeu cdu. Bén thir ba (néu c6) phai st dung Bdo cdo két qua thim dinh
gid ding muc dich, quy dinh ciia phap luit v& trinh tu va thi tuc phap 1y ¢6 lién quan.

Chimng thu nay chi phuc vu duy nhét cho muc dich tham dinh gia da duoc d& cép. Tham quyén xem
xét va dua ra quyet dinh vé gia tri tai san sau khi tu vin thim dinh gia thudc vé& trach nhiém cia
Céng ty C6 phan Tu van Xay dung Dién 1.

Thim dinh vién s& khong bi yéu cu dua ra nhiing bang chiing hodc phi gidi trinh v6i co quan, tb
chirc ndo khac ngoai khach hang dugc thoa thuén tai hop ddng dich vu thim dinh gid d6i v&i nhitng
gi lién quan dén két qua tu vin thim dinh | gié theo Ching thu nay. Bit ky yéu céu nao twong tw nhr
viy phai duge rang budc trong mot hop ddng va Thdm dinh vién ¢6 quyen tir chéi.

Thoi han ¢6 hidu lrc ctia két qua thim dinh gia

Chiting thu thAm dinh gi4 nay phai dugc doc cling v&i Bao cdo két qua thim dinh gia kém theo.

Thoi han ¢6 hiéu luc cia Chimg thu ndy ké tir ngay phat hanh 1a: 06 (sau) thang. Tuy nhién, ching
t6i luu y Cong ty C& phén Tu vén Xay dung Dién 1 khi sir dung Ching thu nay cho myc dich nhu da
néu cin xem xét day du nhiing thay dodi trong hoat dong cia Cong ty Cb phan Tu vén Xéy dyng Dién
1 va nhiing thay dbi v& thi truong tir thoi diém phat hanh ching thu nay dén th0’1 diém sir dung két
qué tw thim dinh gi4 dé dva ra quyét dinh. Trong truong hop ¢6 khiéu nai vé& két qua tr vin thim
dinh gia, Céng ty TNHH Kiém to4n va Thadm dinh gid Viét Nam (AVA) chi cé trach nhiém gidi
quyét trong thoi han ¢6 hidu Iye cia Chirng thu.

Cac tai liéu kém theo
Bio c4o két qua Tham dinh gi.

Chimg thu nay dugc 1dp va phét hanh 08 ban chinh, cp cho Céng ty C6 phén Tu vén X4y dung Dién
1 06 ban chinh, luu tai Céng ty TNHH Kiém toan va Tham dinh gia Viét Nam (AVA) 02 ban chinh.

CONG TY TNHH KIEM TOAN
VA THAM PINH GIA VIET NAM (AVA)
Phé Tong Gidm dbc Tham dinh vién

Nguyen Son T hanh Lé Thay Duwong
Chiing chi Thdm dinh vién sé: VII11.648 Chitng chi Tham dinh vién sé: VIII13.754






