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Muc luc

Bién ban xac dinh gia tri doanh nghiép Trang 01 — 09
Bang tong hop cac phu luc Trang 10 — 29
binh kém

- Bién ban x4c nhén s6 liéu va tinh hinh kiém toan tai Xi NGhi¢p Xay Dung 245 — Cong ty Xay
Dung Cong Trinh Hang Khong ngay 31 thang 12 ndm 2008 cta Kiém toan Nha Nudec.

- Béo céo tai chinh ngay 31/12/2008 cua XN Xay Dung 245- Coéng ty xay dung cong trinh hang
khong ACC



CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Poc l1ap — Tu do — Hanh phic

L

BIEN BAN XAC PINH GIA TRI DOANH NGHIEP
Theo phwong phap tai san
Xi NGHIEP XAY DUNG 245
Tai thoi diém 31 thang 12 nim 2008

Cain cir Nghi dinh s 109/2007/ND-CP ngay 26 thang 6 ndm 2007 cta Chinh phii vé viée chuyén
Doanh nghiép 100% von Nha nudc thanh Cong ty ¢6 phan;

Cin ctr Théng tu s6 146/2007/TT-BTC ngay 06/12/2007 cua B§ Tai chinh huéng dan thyuc hién
m@t s{) van dé vé tai chinh khi thuc hie}n chuyén doanh nghiép 100% von nha nudc thanh cong ty
c0 phan theo quy dinh tai Nghi dinh s6 109/2007/ND-CP ngay 26/6/2007 cia Chinh phu;

Cin ctir Quyét dinh s6 3642/QD-BQP ngay 04/11/2008 ctua Bo Qubc Phong vé viée c¢d phan hoa
Xi nghi€p Xay dung 245 thudc Cong ty Xay dung cong trinh hang khong/ Quan ching Phong
khong — Khong quan;

Quyét dinh s 4340 /QD-BQP ngay 31/12/2008 cia B Québc phong vé viée thanh 1ap Ban chi
dao c6 phan hoa Xi nghiép Xay dung 245 thudc Coéng ty Xay dung cong trinh hang khong/ Quan
chung Phong khong — Khong quan;

Quyét dinh s6 58/QD-BCD ngay 15/01/2009 cia BCDCPH Xi Nghiép 245 — B Qudc Phong vé
viéc thanh 1ap To6 gitp viéc cd phan hoa;
Can ctr Phan c6ng nhiém vu trong bd phan ngay 25/3/2009 ctia Giam dc Xi nghiép Xay dung

245 vé viéc phan cong nhiém vu cho t6 gitp viéc ¢6 phan hoa ciia Xi nghiép Xay dung 245;

G‘iéy Chimg nhan dang ky hoat dong chi nhanh s6 4116000310 ngay 30/8/2004 va dang ky thay
doi lan tht 1 ngay 08/12/2006 do S& K& Hoach va Bau Tu TP H6 Chi Minh cap cho Xi nghiép
Xay dung 245;

Can ctir Hop dong cung cép dich vy sO ... ngay ... ky gitta Xi nghiép Xay dung 245 voi Cong ty
Co phan Chung khoan Quoc t€ Viét Nam veé viée ...;

Can cur bao cao tai chinh chua duoc kiém toan cho cac ndm tai chinh 2005, 2006 va 2007 cua Xi
nghi¢p Xay dung 245;

Can cir bién ban x4c nhén s liéu va tinh hinh kiém toan tai Xi Nghiép Xéy Dung 245 — Cong ty
Xay Dung Cong Trinh Hang Khong ngay thang nam 2009 cua Kiém toan nha Nudc cho nam
tai chinh 2008;

Va céc tai liéu c6 lién quan khac;



A. Thanh phin tham gia

HOom nay, ngay  thang  nam 2009, tai Van phong Xi Nghiép 245 (sau day goi tat 1a “Xi
Nghiép”),chung t61 gdbm co:

Ban chi dao c6 phan héa:

1. Dai ta D6 Trong-Pho cuc trudng Cuc Kinh té - ané’ng‘ban o
2. Dbaita VO Anh Sinh-Truéng phong to chirc lao dong tién lwong/Cuc kinh t&: Uy vién thuong

truc

3. Dai ta Nguyén Vian Hué-Chi cuc truéng Chi cuc Tai Chinh doanh nghiép/Cuc tai chinh: Uy
vién

4. Paitd bang Xuan Liém —Tro ly phong Nhan Sy - Cuc Can bo: Uy vién

5. Dai ta Bui Hoang Hiép — Tro 1y phong ké hoach T Chirc — Cuc Quan Lyc: Uy vién

6. Dai ta Tran Tan — Tro ly Phong Bao Dam Téng Hop — Van phong Bo Qudc Phong: Uy Vién

7. Dai ta Tran Xuan Bic — Truong phong kinh té: Uy vién

8. Dai t4 Dang Hung —Giam dbc Cong ty ACC: Uy vién

T6 gitp viéc ¢6 phén hoéa:

1. Dai ta Nguyén Dtrc Loi, Phé Giam dbc Cong ty T trudng

2. Trung ta Nguyén Thanh P4, Giam dbc XN 245 T vién

3. Thiéu t Cao Van Ké, Truong phong Tai chinh Cong ty Té vién

4. Thuong ta Lé Hong Thinh, Truéng phong ké hoach Cong ty T vién

5. Thuong t4 Vi Thanh Hai, Chti nhi€ém Chinh tri Céng ty T vién

6. Thuong ta Bui Van Tinh, Truéng phong TC-LD-TL Té vién

7. Trung td Mai Van D6, Truong phong TC-LD-TL Té vién

T6 chire tw vAn xac dinh gia tri doanh nghiép: Cong ty c6 phin ching khoan quéc té Viét Nam

1. Ong V3 Thién Chuong Giam déc chi nhanh Thanh Phé H6 Chi Minh.
2. BaLa Thi Hong Hoa Giam dbc Tu vin Doanh nghiép.
Doanh nghiép thuc hién ¢6 phin héa: Xi nghiép xay dung 245
1. Ong Nguyen Thanh Da Giam doc xi nghiép
2. Ong Nguyén Minh Hai Pho giam dbc xi nghiép
3. Ong Vii Van Diing Ké toan truong
4. Ong Nguyén Hoang Son Nhan vién
5. Ba Tran Thi Qué Huong Nhan vién
6. Ba Tran Thi Thu Sang Nhén vién



Céc thanh vién hoéi déng xac dinh gia tri doanh nghiép cling nhau thong nhat két qua xac dinh gia tri
doanh nghiép tai thoi diém 31 thang 12 nam 2008 cua Xi Nghi¢p Xay dung 245 nhu sau:

B. Két qué xac dinh gi4 tri doanh nghiép nhu sau

TEN TAI SAN

A TAISAN PANG DUNG (I+IT+I1T)
I TSCP & PAU TU DAI HAN
1 Taisan cb dinh hitu hinh
2 Chi phi xay dyng co ban do dang
II TSLP & PAU TU NGAN HAN
1 Tién
2 Cac khoan phai thu
3 Vat tr hang hoa tn kho
4 Taisan luu dong khac
i G'A TRILOI THE KINH DOANH
CUA DOANH NGHIEP
IV GIA TRI QUYEN SU DUNG PAT
B TAI SAN KHONG CAN DUNG
C  TAISAN CHO THANH LY
TAI SAN HINH THANH TU QUY
KHEN THUONG PHUC LOI
TONG GIA TRI TAI SAN CUA
DOANH NGHIEP (A+B+C+D)
Trong do:
TONG GIA TRI THUC TE DOANH
NGHIEP(Muc A)
El  No thuc té phai tra
E2 S du quy khen thuong phic lgi
E3  Ngudn kinh phi d4 hinh thanh TSCH

TONG GIA TRI THUC TE PHAN
VON NHA NUOC TAI DOANH
NGHIEP (A-(E1+E2+E3))

Phu luc

PL.01

PL.9

Gia tri sb sach Gia tri thue té Chénh léch
1 2 3=2-1
67.584.255.618 69.621.614.358 2.037.358.740
1.649.249.648 1.669.373.648 20.124.000
1.649.249.648 1.669.373.648 20.124.000
65.935.005.970 65.935.005.970 -
15.807.143.765 15.807.143.765 -
8.873.381.417 8.873.381.417 -
21.033.926.418 21.033.926.418 -
20.220.554.370 20.220.554.370 -
- 2.017.234.740 2.017.234.740
67.584.255.618 69.621.614.358 2.037.358.740
67.584.255.618 69.621.614.358 2.037.358.740
63.316.857.251 63.316.857.251 -
206.124.479 206.124.479 -
4.061.273.888 6.098.632.628 2.037.358.740

C. Phuwong phap xac dinh gia tri va nguyén nhin tang gidm:

Theo huéng dan tai Thong tur 146 ngay 06 thang 12 ndm 2007, phuong phap sir dung xac dinh gia tri
doanh nghiép cho muc dich b phan hoa Xi Nghiép Xay Dung 245 13 phwong phdp tdi sdn, voi mot
s6 ndi dung cy thé nhu sau:

* Phuong phdp tai san la phuong phap xdc dinh gia tri doanh nghiép trén co s¢ danh gia gia tri thuc
té toan bo tai san hién c6 cia doanh nghiép tai thoi diém xac dinh gia tri doanh nghiép.

=  (Gia tri thuc té ctia doanh nghiép 1a gia tri thyc té toan b0 tai san hi¢n c6 ctia doanh nghié¢p tai thoi
diém xac dinh gia tri doanh nghi¢p c6 tinh dén kha nang sinh 101 ctia doanh nghiép.

»  Gia trj thuc té ctia doanh nghiép khong bao gdm:

Gia tri tai san thu€, muon, nhan gop vbn lién doanh, lién két;
Gia tri tai san khong can dung, r dong, cho thanh 1y;

Céc khoan ng phai thu khong ¢6 kha ning thu hoi;

Chi phi xay dung co ban do dang cla nhitng cong trinh da c6 quyét dinh dinh hodn cua céap

¢6 thAm quyén trude thoi diém xéac dinh gia tri doanh nghiép;



- Céc khoan dau tu dai han vao doanh nghiép khac dugc chuyén cho ddi tac khac theo quyét
dinh ctia co quan c6 thim quyén;

- Tai san thudc cong trinh phuc loi duoc dau tu bang ngudn Quy khen thudng, Quy phic loi
cua doanh nghié€p va nha & cia can bo, cong nhan vién trong doanh nghiép.

Can cu xac dinh gia tri thuc té cua doanh nghiép tai thoi diém xac dinh gia tri doanh nghiép:

- Béo c4o tai chinh tai thoi diém xac dinh gia tri doanh nghiép;

Sé lugng va chét lugng tai san theo kiém ké phan loai thyc té;

Tinh ning k¥ thudt cta tai san, nhu ciu sir dung va gi thi truong;

Gi4 tri quyén str dung dét, kha ning sinh 10i ciia doanh nghiép (vi tri dia 1y, thwong hiéu,...).

Xac dinh gia tri thyuc té tai san

Gia tr; thuc té t;“li san duoc xac dinh b;"lng déng Viét Nam. Tai san da hach toan bé"mg ngoai t¢ dugc
quy doi thanh déng Viét Nam theo ty gia giao dich binh quan trén thi truong ngoai t¢ lién ngén hang
do Ngan hang Nha nudc cong bo tai thoi diém xac dinh gia tri doanh nghiép (ngay 31 thang 12 nam
2008).

C.1 Déi véi tai sén 12 hién vat

Chi danh gia lai nhimng tai sin ma cong ty ¢6 phan tiép tuc sir dung.

Gi4 tri thuc t& cua tai san = Nguyén gia tinh theo gia thi trudng tai thoi diém td chire dinh gia
nhén (x) Chat lugng con lai cua tai sén tai thoi diém dinh gid. Trong d6:

Gia thi trwong la:

+ Gié tai san moi cliing loai dang mua, ban trén thi trudng bao gdm ca chi phi van chuyén lap dat
(néu c6). Néu 1a tai san dic tha khong c6 trén thi truong thi gia mua tai san dugc tinh theo gia
mua méi cua tai san tuong duong, ciing nudc san xuat, c6 cing cong sut hodc tinh ning tuong
duong. Truong hop khong ¢ tai san twong duong thi tinh theo gid tai san ghi trén s6 ké toan.

+ Don gia xay dung co ban, sudt dau tu do co quan ¢ thAm quyén quy dinh tai thoi diém gan
nhat voi thoi diém dinh gia dbi voi tai san 1a san pham x4y dyng co ban. Truong hop chua c6 quy
dinh thi tinh theo gia s6 sach, c6 xét thém yéu td trugt gia trong xay dung co ban.

Riéng d6i v6i cac cong trinh m6i hoan thanh dau tu xay dung trong 03 nam trude khi xac dinh gia
tri doanh nghiép: str dung gia tri quyét todn cong trinh da dugc co quan c6 tham quyén phé duyét.
Trudng hop ca biét, cong trinh chua duge co quan c6 thdm quyén phé duyét nhung da dua vao st
dung thi tam tinh theo gia ghi trén sb ké toan.

Chit hrgng ciia tai san:

Chat luong cua tai san dugc xac dinh bang ty 1 phan trim so véi chat lwong cua tai san cing loai
mua sam moi hodc dau tu xdy dung méi, phtt hop véi cac quy dinh ciia Nha nude vé diéu kién an
toan trong st dung, van hanh tai san; dam bao chét lugng san phém san xuét; v€ sinh moi truong
theo hudng dan cta cac B quan ly nganh kinh té k¥ thuat. Néu chwa c6 quy dinh ciia Nha nudce
thi chat lwong tai san 1a may moc thiét bi, phwong tién vén tai duoc danh gia lai khong thap hon
20% so v6i chat lugng cua tai san cung loai mua sdm méi; cia nha xudng, vat kién trac khong
thdp hon 30% so v6i chét luong cua tai san cung loai dau tu xay dung méi.

Tai san ¢ dinh da khau hao thu hoi dii vén; cong cu lao dong, dung cu quan 1y da phan b6 hét gia
tri vao chi phi kinh doanh nhung Cong ty c6 phan tiép tuc sir dung duoc danh gid lai dé tinh vao
gia tri doanh nghiép theo nguyén tic khong thap hon 20% gia tri tai san, cong cu, dung cu mua
moi.



= Nguyén gia méi ciia cac TSCD dwoc xac dinh nhu sau:

TSCP 1a may moc thiét bi:

Néu déu tu tir ngay 01/01/2008 dén ngay 31/12/2008 duoc lay theo gia tri nguyén gia trén Béo
c4o tai chinh va sb ké toan tai thoi diém 31/12/2008. Néu dau tu tir ngay 31/12/2007 trd vé trude
duogc xac dinh theo gia ca thuc té trén thi trudng ctia nhém may moc thiét bi cung chung loai,
clng cdng suat hodc tinh ning twong dwong va chi phi lip dit van hanh tht, thué nhap khau, cac
chi phi khac. Trudng hop khong c6 tai san twong dwong va bao gia ciia nha cung cip thi tinh theo
gi4 tai san ghi trén sb ké toan;

TSCD la phwong tién vin tai:

Duoc xac dinh theo gia ca thi truong tai thoi diém xéc dinh gié tri doanh nghiép. Truong hop trén
thi truong khong c6 ban san pham méi twong dwong thi tinh theo gia tai san ghi trén s6 ké toan;

TSCDP la thiét bi dung cu quan ly:

Buoc xdc dinh theo gia ca thi truong tai thoi diém xac dinh gia tri doanh nghiép. Truong hop trén
thi truong khong c6 ban san phim méi twong dwong thi tinh theo gia tai san ghi trén sd ké toan;

C.2 Déi voi tai san bang tién

Tién mit lay theo gia trl trén Bién ban kiém quy; tién guri ngén hang liy theo sb x4c nhan cua
ngan hang khop vai s li¢u trén Béo cdo tai chinh tai thoi diém 31/12/2008 ctia Xi Nghi¢p Xay
Dung 245.

C.3 Pdi véi cac khoan phai thu

Cac khoan phai thu cta Xi Nghiép Xay Dung 245 la cac khoan ng phai thu da dugc dbi chiéu xac
nhan hodc dang luan chuyén tai thoi diém dinh gia va phu hop voi s0 liu trén s6 ké toan va Bao
céo tai chinh ctia Xi Nghi¢p Xay Dung 245 tai thoi diém 31/12/2008. Cho dén thoi diém 1ap bao
c4o nay, Xi nghi¢p da tién hanh ddi chiéu duoc 9,97%/tong gia tri ng phai thu;

C.4 Pi véi hang ton kho

Chi phi san xuét kinh doanh d& dang dugc x4c dinh theo s6 lidu thyc té phét sinh hach toan trén
s6 ké toan va khop vai s6 lidu trén Bao céo tai chinh tai thoi diém 31/12/2008.

C.5 Pdi véi tai san ngin han khac:

La khoan tam tmg ctia can bo cong nhan vién va khoan cam cb ky cuge ky quy ngan han dugc thé
hién trén Béo céo tai chinh va trén s6 ké toan ctia Xi nghiép tai thoi diém 31/12/2008 di duoc xac
nhan t6i ting ddi twong (néu ¢6) hodc ludn chuyén tai thoi diém xac dinh gia tri doanh nghiép.
Cho dén thoi diém 1ap bao cao nay Xi nghiép da tién hanh ddi chiéu dugc 4,08% /tdng gia tri tai
san luu dong khac;

C.6 Doi v6i cac khoan ng phai tra

La cac khoan no phai tra dugc thé hién trén Bdo cdo tai chinh va sd ké toan cua Xi nghiép tai
thoi diém 31/12/2008 d3 dwoc d6i chiéu xac nhén toi timg ddi tuong (néu ¢d) hodc dang luan
chuyén tai thoi diém xac dinh gia tri doanh nghiép, bao gdm vay va ng ngan han, phai tra nudi
ban, ngudi mua tra tién trudc, thué va cac khoan phai ndp Nha nudc, phai tra ndi bg, cac khoan
phai tra, phai ndp ngan han khac va dy phong trg cap mat viéc lam.;



- Vay va no ngdn han: La khoan vay cua Ngan hang Thuong mai C6 phan Quén ddi duoc 14y theo
Bién ban d6i chiéu sé du tién vay, pht hop v6i Béo céo tai chinh va sé ké toan tai thoi diém
31/12/2008;

- Phdi trd nguoi ban: La cic khoan ng phai tra dang luan chuyén tai thoi diém xac dinh gia tri
doanh nghiép, phi hop véi cac Bién ban déi chiéu cong ng (néu cd) va cac Bién ban thanh 1y
hop ddng tai thoi diém 31/12/2008. Cho dén thoi diém 1ap bao céo nay, Xi nghiép di tién hanh
d6i chiéu dugc 72%/tdng no phai tra nguoi ban;

- Nguodi mua tra tién trde: La cac khoan no phai tra dang luan chuyén tai thoi diém xéac dinh gia
trj doanh nghiép, phu hop véi cac Bién ban dbi chiéu cong ng (néu ¢d) va cac Bién ban thanh Iy
hop ddng tai thoi diém 31/12/2008. Cho dén thdi diém 1ap bao céo nay, Xi nghiép di tién hanh
d6i chiéu dugc 13%/tdng khoan ngudi mua tra tién trude;

- Thué va cdc khodn phdi nép Nha miede: La cac khoan thué thu nhip doanh nghiép, thué thu nhap
c4 nhan va thué gia tri gia ting phai ndp Nha Nude, duoc iy theo sb liéu trén sb ké toan cia Xi
nghiép tai thoi diém 31/12/2008. Cho dén thoi diém 1ap bao céo nay, Xi nghiép di ndp dugc
3.350.216.179 ddng tién thué GTGT;

~  Phdi trd néi bg: La cac khoan phai tra cac d6i tuong di dugc dbi chiéu x4c nhan hodc dang luan
chuyén phu hop véi Bao céo tai chinh va sé ké toan tai thoi diém 31/12/2008. D& nghj xi nghiép
guri thu dbi chiéu xac nhan déi v6i khoan muc nay;

- Cdc khodn phdi tra phdi nép ngdn han khdc: La cac khoan phai tra cac ddi tuong da dugc dbi
chiéu x4ac nhan hodc dang luan chuyén tai thoi diém 31/12/2008, bao gdm bao hiém xa hoi, bao
hiém y té, kinh phi cong doan va cac khoan phai tra khac;

- Du phong tro cdp mat viéc lam: Puoc xac dinh theo sé du thyc té trén s6 ké toan va Bao céo tai
chinh tai thoi diém 31/12/2008 ctia Xi nghiép;

C.7 Pdi véi gia tri loi thé kinh doanh:

Gia tri loi thé kinh doanh cua doanh nghiép duoc xac dinh theo 2 phuong phap sau:
- Phwong phdp 1: Xéc dinh theo ty suat loi nhuan va i suét trai phiéu Chinh phu:

i A Z Ty sut loi nhuan sau Lai suét cua trai phiéu
ey Gia tri phan von oA X . , s Lo <
Gia tri loi L thué trén von nha nude Chinh pht c6 ky han 5 nam
o nha nudc theo . ~ < . = A U
the kinh AL . binh quan 3 nam trudc do B6 Tai chinh cong bo tai
\ = sokétoantai X e A g e .- N o
doanh ctia e iR e thoi diém xac dinh gia thoi di€m gan nhat voi thoi
A thoi diém dinh . . .2 .2 .
doanh nghiép 4 tri doanh nghiép diém xéc dinh gia tri doanh
& nghiép
Trong do:
Ty sut loi nhuan sau Loi nhuan sau thué binh quén 3 nam lién ké
thué trén von nha nude trude thoi diém xac dinh gia tri doanh nghiép
binh quan 3 nam trudc = X 100%
thoi diém xac dinh Von nha nudce theo s6 ké toan binh quan 3 nadm lién ké
gia tri doanh nghiép trude thoi diém xac dinh gia tri doanh nghiép

Ldi sudt cua trdi phiéu chinh phii ¢é ky han 5 nam: La 9,8%/nam duoc ldy theo Gidy chimg
nhan ding ky trai phiéu sé 75/2008/GCNTP-TTLK cua Trung tim Luu ky chimg khoan ngay
9/12/2008 vé viéc dang ky trai phiéu Chinh phi ky han 5 nam;

Loi nhudn sau thué nam 2006, 2007 va 2008 & lam can cir xac dinh gia tri loi thé kinh doanh
ctia Xi nghiép 1a tong loi nhuan trude thué trir (-) thué thu nhap doanh nghiép (cé xét dén dnh
heong cia chinh sach wu ddi dau tw vé thué thu nhdp doanh nghiép);



Von Nha nwée binh quén trong 3 nam 2006, 2007 va 2008 dugce 13y theo gia tri phan vén chi s¢
hitu ghi trén sb ké toan va Béo cdo tai chinh cua Xi nghiép cac nam 2006, 2007 va 2008 (khdng
bao gom quy khen thuéng, phiic 1i);

Phwong phap 2: Xac dinh trén co so loi thé vé vi tri dia 1y va gia tri thuong higu:

Gia tri loi thé kinh doanh cta

_ e, . A ey oae , + e, . v A
doanh nghiép Gia tri lgi theé vi tri dia ly Gia tri thuong hi¢u

Trong doé:

Gia tri loi thé vi tri dja 1y 4p dung ddi v6i doanh nghiép c¢d phan hoa (khdng phu thudc vao
nganh nghé va két qua kinh doanh) st dung céac 16 dat thudc loai dit do thi néu lua chon hinh
thirc thué dét thi phai xac dinh gia tri loi thé dja 1y cua 16 dét dé tinh vao gié tri doanh nghiép.

Gia tri loi thé vi tri dia 1y ciia 10 dat dwoc xac dinh bang chénh léch giita gia dat duoc xac dinh
sat v6i gia chuyén nhugng quyén sir dung dét thuc té trén thi truong trong diéu kién binh thuong
(theo quy dinh tai khodan 12 dieu 1 Nghi dinh so 123/2007/NP-CP ngay 27/7/2007 ciia Chinh
phii vé sira doi, bé sung mét sé diéu cia Nghi dinh s6 188/2004/ND-CP ngdy 16/11/2004 va
phirong phdp xdc dinh gid ddt va khung gid cdc logi ddf) so vé6i gia do Uy ban nhan dan céc tinh,
thanh phd truc thugc Trung wong quyét dinh va cong bd vao ngay 01/01 ciia nam thyc hién xéc
dinh gia tri doanh nghiép;

Gia tri thuong hiéu (bao gom: nhan hiéu, tén thwong mai) duge xac dinh trén co s cac chi phi
thuc té cho viéc sang ché, xdy dung va bao vé nhin mac, tén thuong mai ctia doanh nghiép trong
10 nam trude thoi diém xac dinh gia tri doanh nghiép hodc ké tir ngay thanh 1ap ddi véi cac
doanh nghiép c6 thoi gian hoat dong cua doanh nghiép it hon 10 nam (bao goém cd chi phi quang
cdo, tuyén truyén trong va ngodi nwée dé qudng bd, gidi thidu san pham, cong ty; xdy dung
trang web...);

Gi4 tri loi thé kinh doanh tinh vao gié tri doanh nghiép c6 phan hod 1 gia tri cao hon khi so sanh
két qua duoc xac dinh theo 2 phuong phap trén;

D. Nguyén nhin ting, gidm gia tri doanh nghiép

Loi thé kinh doanh ciia doanh nghiép dwgc xac dinh theo 2 phwong phap sau:

- Phwong phdp 1: Xéc dinh theo ty suat loi nhuan va 1ai suét trai phiéu Chinh phu

Gia tri loi thé
kinh doanh
cua doanh
nghiép

Trong do:

Ty sut loi nhuan sau
thué trén vn nha nuéc
binh quan 3 nam trudc
thoi diém xéc dinh

gia tri doanh nghiép

Gia tri phan vén
nha nudc theo
= s6 ké toan tai
thoi diém dinh

Ty sut loi nhuan sau Lai suét cua trai phiéu
thué trén von nha nude Chinh pht c6 ky han 5 nam
binh quan 3 nam trudc do B¢ Tai chinh cong bd tai
thoi diém x4c dinh gia ~  thoi diém gan nhit voi thoi

tri doanh nghiép diém xac dinh gia tri doanh
nghiép

X

Loi nhuan sau thué binh quan 3 nam lién ké
trude thoi diem xac dinh gia tri doanh nghiép

. — — X 100%
Von nha nudc theo s6 ké toan binh quan 3 nam lién ké
trudc thoi diém xéac dinh gia tri doanh nghiép
(897.870.709+1.446.746.263+2.092.654.425)/3
X 100%

(1.126.859.796+2.273.606.059+4.061.273.888)/3



1.479.090.466
= X  100%
2.487.246.581

59,47 %/nam

Ldi sudt trai phiéu chinh phii ¢6 ky han 5 nam: La 9,8%/nam duoc lay theo Gidy chimg nhan
dang ky trai phiéu sd 75/2008/GCNTP-TTLK cua Trung tdim Luu ky ching khoan ngay
9/12/2008 vé viéc dang ky trai phiéu Chinh phu ky han 5 nim;

Loi nhudn sau thué nam 2006, 2007 va 2008 & lam can cr xac dinh gia tri loi thé kinh doanh
ctia Xi nghiép 1a tong loi nhuan trudc thué trir (-) thué thu nhap doanh nghiép (cé xét dén danh
hong ciia chinh sach wu ddi dau tw vé thué thu nhdp doanh nghiép);

Von Nha nuée binh quén trong 3 nam 2006, 2007 va 2008 dugce 1ay theo gia tri phan vén chi s¢
hiru ghi trén s6 ké toan va Bao cdo tai chinh ctiia Xi nghiép cac niam 2006, 2007 va 2008 (khdng
bao gom quy khen thuéng, phiic lpi);

Gid tri lgi thé kinh doanh = 4.061.273.888 x (59,47% - 9,8%) = 2.017.234.740 dong

Phuwong phdp 2: Xac dinh trén co s6 loi thé vé vi tri dia 1y va gié tri thwong hiéu:

Gia tri loi thé kinh doanh cta

. _ ol thd vit dia 1V &+ Gia tr Cn
doanh nghiép Gia tri loi the vi tri dia ly Gi4 tri thuong hi¢u

Xi nghiép Xay dung 245 hién dang sir dung khu dét sau:

on Du kién khi
Dién : huvé
STT Vi tri tich Hb so phap Iy chuyen

) sang cong

ty co phan
1 | S6 14 Lam Son, Phuong 2, Quan | 264 | Dé nghi don vi bd sung | Xin  thué
Tan Binh, TP HCM quyét dinh giao dét cua | dat cua Bo

co quan c6 thim quyén. | Qudc
phong

Khu dét trén thudc loai dat do thi, vi vay theo huéng dan tai phan III Thong tu s6 146/2007/TT-
BTC ngay 06/12/2007 ctia B Tai chinh thi phai x4c dinh gi tri loi thé vi tri dia 1y cta khu dat
dé tinh vao gié tri doanh nghiép khi thyuc hién c¢b phan ho. Tuy nhién, v& vi tri dong quan cua Xi
nghiép Xay dung 245, khu dat trén 1a dat quéc phong. Theo ¥ kién ciia Ban Chi dao cb phan hoa,
Hoi dong xac dinh gia tri doanh nghiép thong nhit khong tinh gi tri loi thé vi tri dia 1y ctia khu
dat s6 14 Lam Son, Phudng 2, Quan Tan Binh vio gia tri doanh nghiép va dé nghi Xi Nghiép bd
sung quyét dinh giao dét ciia co quan c6 thAm quyén.

Gia tri loi thé vi tri dia Iy cua Xi nghi€p Xay dung 245 duoc tam tinh 1a 0 déng.

Dong thoi Xi nghiép Xay dung 245 khong tap hop duoc cac chi phi hinh thanh 1én gia tri thuong
hiéu ciia Xi nghiép. Do d6 Xi nghiép khong c6 gié tri loi thé kinh doanh theo phwong phap 2.

Gi4 tri loi thé kinh doanh x4c dinh theo phuong phap 2 14 0 déng.

Gi4 tri loi thé kinh doanh tinh vao gié tri doanh nghiép c6 phan hod 1 gia tri cao hon khi so sanh
két qua duogc xac dinh theo 2 phuong phép trén, bang 2.017.234.740 dong.



E. Nhan xét va kién nghi

Xinghi¢p Xay dung 245 chiu trdch nhi€ém v& tinh chinh x4ac, trung thuc ctia $6 liéu Bao cao tai chinh
va Béo cao kiém ké thuc té tai san tai thoi diém 31/12/2008.

Céc khoan no phai thu va ng phai tra da giri thu dbi chiéu xac nhan cong ng va cho thu phan hoi.
Riéng doi véi cong no phai tra ndi bd, d€ nghi Xi Nghi€p gui thu doi chieu xac nhan.

Khu dét tai 14 Lam Son, Phuong 2, Quan Tan Bmh TP HCM noi ma Xi Nghiép Xay Dung 245 hién
dang str dung, dé nghi Xi Nghiép bd sung quyét dinh giao dét ciia Co Quan c6 thAm quyén.

Két qua san xuat kinh doanh tir thoi diém xac dinh gia tri dén thoi diém doanh nghiép Nha nudc
chinh thirc chuyén sang hinh thirc méi s€ dugc xtr ly theo che do tai chinh hién hanh cua Nha nudc.

Bién ban duoc thong qua, cac bén thdng nht cac sé lidu trong Bién ban xac dinh gia tri doanh
nghiép nay.

Bién ban dwoc ldp thanh 08 ban dong trong 08 bé hé so xdc dinh gid tri doanh nghiép, cic ban cé
gia tri nhw nhau. Bén A giir 07 ban, bén B giir 01 ban.

Dai dién Ban Chi dao ¢ phén hoa Dai dién t6 chuc dinh gia
Giam doc Cong ty Chirng Khoan Quoéc Té -CN HCM

VO THIEN CHUONG
Pai dién doanh nghiép
Keé toan truéng Giam doc
Vii Viin Diing Nguyén Thanh D4
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