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Ha Ngi, ngay 11 thang 06 ndm 2020
CHUNG THU THAM DINH GIA

Kinh giki: CONG TY CO PHAN TU VAN XAY DUNG PIEN 1

Cén ctr hop ”d(kmg dich vu thim dinh gi4 tri tai san sb 09/HDTV/AVA-NV2 ngay 04/3/2019 va Phu luc
hop dong thim dinh gia s6 09.2/PLHDTV/AVA-NV2 ngiy 20/03/2020 vé viéc tu van tham dinh gia tri
tai san Nha may Thuy dién Séng Bung 5 clia Cong ty c¢d phan Tu van X4y dung Dién 1.

Can clf Béo cdo thdm dinh gid s 211/BCTV/AVA-NV2 ngdy 11/06/2020 ctia Cong ty TNHH Kiém toan
va Tham dinh gia Viét Nam (AVA).

Céng ty TNHH Kiém toan va Thim dinh gid Viét Nam (AVA) cung cdp Chimg thu tham dinh gia voi
cac ndi dung sau day:

1. Khéch hang thim dinh gid

- Tén khach hang: Céng ty ¢d phan Tu vin X4y dung Dién 1.

- Dja chi: Km9+200 dudng Nguyén Trai, Phudng Thanh Xuan Nam, Quan Thanh Xuan, Tp. Ha Noi
- Dién thoai: 024.35.522.917

- S6 fax: 024.38.547.291

- Ngudi dai dién theo phap luat: Ong Pham Nguyén Himng - Chirc vu: Téng Giam dc

2. Théng tin vé tai san thim dinh gis

Tai sin Thim dinh gi4: Gi4 trj Nha may Thiy dién Song Bung 5.

Théng tin vé tai san tham dinh gia: Xem chi tiét tai Bao co két qua thdm dinh gia kém theo.

3. Thoi diém tham dinh gia: Tai thoi diém 29/02/2020.
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4. Muc dich thim dinh gia: Lam co s& dé Céng ty ¢d phan Tu vén Xay dung Dién 1 tham khao xem
xét chao ban dau gia tai san.

5. Cin cit phap ly

- Luit gia s6 11/2012/QH13 cta Qude hoi ngay 20/6/2012 va cée van ban hudng din.
(Xem chi tiét tai Bdo cdo ti van Tham dinh gid kém theo).

- Hé théng Tiéu chuén thidm dinh gia Viét Nam hién hanh.

- Cac vin ban khac c6 1ién quan dén tai san thAm dinh gia.
(Xem chi tiét tai Bdo cdo tw van Tham dinh gid kém theo).

- Hop dong dich vy thim dinh gi s6 09/HDTV/AVA-NV2 ngay 04 thang 3 nam 2019 va Phu luc hop
ddng thim dinh gia sé 09.2/PLHDTV/AVA-NV2 ngay 20/03/2020.

6. Co s6 gia tri cilia tai sin thim dinh gia

- Trén co s& muc dich thAm dinh gi4 va dic diém cua tai san tham dinh, co s& tham dinh gia dugc xac
dinh 1a gia tri phi thi truong.
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- Ly do: Gi4 tr tai san thdm dinh 14 gi4 trj ddu tu di véi nha diu tu theo nhiing muc tiéu dau tu. Gia
tri du tur 13 khai niém c6 tinh chii quan lién quan dén nhiing tai san cy the dm v&i mdt nha dau tw
riéng biét vai nhitng muc tidu hodc tiéu chi d4u tu xdc dinh, bao gdm céc yéu t6 phi thi trudng.

7. Gia thiét lién quan dén két qua tw vin thim dinh gia

- Nha may Thuy dién Séng Bung 5 van hanh dat cong suét thiét ké va san lugng dién binh quan nhiéu
nam la 184,07 triéu kWh (Pién trung binh nam: 187,06 triéu kWh, ty 1& dién tu ding va ton that
MBA, BZ dén diém giao nhan dién [4: 1,6%). San luong thyc té clia Nha may thity dién Song Bung
5 thang 1 va thang 2 nam 2020 la 7,62 trigu kWh nhu vdy gid dinh san lugng céac thang con lai nim
2019 (tir thang 3 dén thang 12) la 176,45 triéu kWh. Khéng c6 bat ky trd ngai ndo vé mét ky thuat
va phap Iy anh huéng dén kha ning hoat déng lién tuc ctia Nha may trong sudt doi séng kinh té con
lai.

- Can o Quyét dinh s6 97/QP-DTPL ngay 29/12/2017 va Quyét dinh s& 109/QD-DTDL ngay
28/12/2018 cta Cuc Didu tiét Dién luc vé viée phé duyét K& hoach van hanh thi truong dién nim
2018 va nam 2019 thi ty 18 san luong dién thanh toan theo gid hop dong ap dung trong thi truong
phat dién canh tranh nam 2018 va nam 2019 dbi véi céc nha may thity dién 1a 80% (bao gém nha
méy ¢6 hd didu tiét dudi 2 ngdy, tir 2 ngiy dén 1 tudn, va trén 1 tudn). Can cir Quyét dinh sb
122/QD-DTPL ngay 27/12/2019 ciia Cuc Diéu tiét Dién luc vé viéc phé duyét K& hoach véan hanh
thi trudng dién nam 2020 thi ty 16 san luong dién thanh toan theo gia hop ddng 4p dung trong thi
trudng phét dién canh tranh ndm 2020 dbi v6i cdc nha may thiy dién 14 90% (bao gdm nha may c6
hd didu tiét dudi 2 ngay, tir 2 ngay dén 1 tudn, va trén 1 tudn). Mic du theo quy dinh thi ty 18 san
luwong dién tham gia thj trudng dién canh tranh tbi da 1a 40%, tuy nhién theo tinh hinh thuc té cac
nam do Cuc Diéu tiét Pién luc ban hanh thi ty 18 san luong dién tham gia thi truong dién canh tranh
déu & muc khoang 20%, thdm chi ndm 2020 ty 1€ nay con gidm xuéng 10%. Theo d6, thim dinh
vién gia thiét, san [wong dién tham gia thi trudng dién canh tranh trén tong san lugng dién binh quan
hang nim ciia Nha may thily dién Song Bung 5 nam 2020 1a 10%; tir nam 2021 dén nam 2025 la
20%; tir ndm 2026 dén nam 2030 12 30%; tir nam 2031 hét doi dy an 1 40%.

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

phat trién cac cép do thi trwong dién, thi truong thi ban 1& dién canh tranh hoan chinh 13 tir sau
nam 2023.

+ Cin ¢t ngudn thong tin tir cdng théng tin dién tir ctia Cuc Diéu tiét Pién luc va cac ngudn thong Lk
tin khac: Tai Quyet dinh 168/QD-TTg ngay 07 thing 02 ndm 2017 cia Thu tuéng Chinh phu ve
viéc phé duyét dé an tai co ciu nganh dién giai doan 2021 - 2020 va dinh huéng dén nam 2025; :
Dé an néng cao vai tro, trich nhiém cia Co quan Diéu tiét dién luc trong thj truong ban & dién 1
canh tranh Viét Nam (T trinh s6 10193/TTr-BCT ngay 14 thang 12 nam 2018); D& 4n phat
trién thi truong ning luong canh tranh cho dén nam 2025, tAm nhin 2030, khuyén khich néng 1
cao hiéu qua sir dung nang lugng, tao didu kién thudn loi dé tu nhin diu tu phét trién ning ol
luong tai tao (T trinh s6 10192/TTr-BCT ngay 14 thang 12 nim 2018)... cho thay, thi truomg
ban 1é du kién hoat dong d?iy du vao ndm 2025 va s& thye hién tor ndm 2026.

+ Can Cl:l: ké hoach van hanh thj truong dién dbi véi cace ‘nhé. {néy thiy dién nam 2020 theo Quyét
dinh s6 122/QD-DTDL ngay 27/12/2019 cia Cuc Diéu tiét Pién luc, theo dé ty 1€ san lugng
dién nang thanh todn theo gia hop dong 1a 90%.

+ Cin ctr vao thuc t& hai (02) nam lién tiép duge Cuc Diéu tiét Dién luc phé duyét ké hoach véin
hanh thi truong dién dbi voi cde nha may thiy dién lan luot qua cac nam 2018, 2019 1a: 80%
(theo Quyét dinh s6 97/QD-DTBL ngay 29/12/2017, Quyét dinh sb 109/QD-DTPL ngay
28/12/2018 cua Cyc Pidu tiét Dién lyc).

+ Can cit vao tinh hinh thyc té ty 18 san luorng dign tham gia thi truong dién canh tranh cia Nha
méy thay dién Song Bung 5 trong 5 nim gén ddy do Céng ty co phin Tu vén Xy dung Pién 1
cung cap: 2015, 2016, 2017, 2018, 2019 va 2020 lan luot 13: 10,11%, 10%, 7,94%, 14,57%;
20,85% va 10%.

8. Cach tiép can, phwong phap thim dinh

a) Cic cdch tiép cin




b)
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Tiép cdn tir thu nhdp: 14 cach thirc xéc dinh gia tri cla tai san théng qua viéc quy doi dong tién trong
tuong lai cé duge tir tai san vé gia tri hién tai.

Tiép cdn tir chi phi: 14 cich thitc xAc dinh gi4 tri cta tai sin thim dinh gia thong qua chi phi tao ra
mot tai san co chic nang, cong dung giéng hét hodc tuong tu véi tai san thim dinh gia va hao mon
clia tai san thim dinh gia. Theo cach tiép cén niy, phuong phép chi phi tdi tao hodc phuong phap chi
phi thay thé ¢ thé dugc thuc hién 1am phwong phép thdm dinh gi4 x4c dinh gi4 trj cia tai san thAm
dinh gia.

Phin tich lwa chon cdch tiép cin: (xem trong Bdo cdo két qud tham dinh gic kém theo)
Cic phwrong phdp dwoc sit dung: (xem trong Bdo cdo két qua tham dinh gid kém theo)

Cian clr vao tinh hinh dac diém tai san cia Nha may Thay dién Séng Bung 5, c@n cir cac van ban
huéng dan va co s gia tri cling nhu cach tiép cdn nhu da phan tich & trén, T6 tu van tham dinh gia
lyra chon cac phuong phap xde dinh gia tri tai san Nha may Thay dién Song Bung 5 nhu sau:

- (1) Phuong phap dong tién chiét khu dbi v6i dong tién thudn tao ra tir hoat dong van hanh dy
an Nha mdy thiy dién Song Bung 5 dy kién trong twong lai tir théi dieém tham dinh gié theo ty
suat chiet khau phu hop;

- (2) Phuong phap chi phi thay thé;

- (3) Phuong phap chi phi tai tao.

Trong d6, phuong phép dong tién chiét khau 1a phuong phap chinh, phuong phap chi phi thay thé va
phuong phép chi phi tai tao 1 phuong phéap dbi chiéu két qua.

Ly do: Tham dinh vién can nhic &p dung nguyén tac sir dung tdt nhat va hiéu qua nhat Theo nguyén
tac ndy, tai san s& dat dugc mie hitu dung tbi da c6 the cho phep v mat phap 1y, vé ky thudt, vé tai
chinh trong nhiing hoan canh kinh té - x& hoi thuc t& phil hop va dem lai gia trj cao nhét cho tai san
(Tiéu chuin TPG Viét Nam sb 04).

Két qua tham dinh gid

1 Theo phuong phép dong tién chiét khau 1.576.222.000.000 déng
2 | Theo phuong phap chi phi thay thé 1.389.049.818.569 dong
3 Theo phuong phap chi phi tai tao 1.040.363.609.997 dong

Ghi cha: Gia tri binh quén ctia 3 phuong phap 1a 1.335.211.809.522 dbng.

10. Nhitng diéu khoan loai trir va han ché cia két qua thim dinh gia

Cong ty C6 phén Tu vin Xay dung Dién 1 chiju trach nhiém v& cdc sb lidu va thong tin lién quan
dén dic diém kinh té ky thuat, tinh nang, tinh phap ly cua tai san duge danh gla lai va céc h so, tai
liéu, chung tir da cung cap cho Cong ty TNHH Kiém toén va Thiam dinh gia Viét Nam (AVA) tai
thoi diém va dia diém tu van thim dinh gia.

Cac phucmg phap tinh toan va két qua thAm dinh gia trén co s& tai liéu duoc cung cap bai Cong ty
CH phan Tu van Xay dung Dién 1 va dya trén céc tai liéu khéc ¢6 lién quan do thdm dinh vién thu
thép, cling nhu céc didu kién va ky vong tai thai diém thim dinh gia phu hop véi céc luat dinh,
chinh sach quan 1y ctia Nha nudce hién hanh va cac diéu kién, gi4 dinh theo quan diém hop Iy cua
tham dinh vién kém theo Chung thu nay. Mot s6 théng tin, su kién tuong lai khong c6 kha nang tinh
toan chinh xdc, hodc ndm ngoai pham vi chuyén mdn nén cin vén dung cic gia dinh cho viéc thdm
dinh gia nay, céc gia dinh 1am co s thdm dinh gia chi mang tinh tuong dbi chinh xéc. Vi vay, sir
dung phuong phap phu hop dya trén céc gid dinh dé tinh toan cho ky tuong lai s& khong tranh khoi
nhitng han ché vén ¢6 nhét dinh. Tham dinh vién khong hoan toan chiu tréch nhiém vé vin dé nay.

Két qua thAm dinh gid tri tai san Nha mdy thay dién Séng Bung 5 khéng bao gdém céc quyén va
nghia vy ng phai thu, phéi tra lién quan dén Du an Nha Thay dién Séng Bung 5 phét sinh sau thoi
diém 29/02/2020.
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Gi4 dong clra ctia ¢b phiéu don vi hoat dong trong linh vue thuy dién dugc thdm dinh vién ldy thong
tin ta1 thoi diém thdm dinh gia. Tai cac thoi diém khac nhau thi gié dong ctra ndy c6 thé thay ddi do
gia ¢b phiéu dugc diéu chinh bai chia ¢é tirc, pha losing cb phiéu...

Két qua tham dinh gi4 chi dugc st dung cho mdt muc dich duy nhét theo yéu ciu ciia khach hang da
dugc thoa thudn trong hop dong dich vy thdm dinh gid. Khach hang phai chiu hoan toan trach nhiém
khi sir dung sai muc dich da yéu cau. Bén thir ba (néu c6) phai sir dung Bao céo két qua tham dinh
gia ding muc dich, quy dinh ca phép luat vé trinh ty va tha tue phap Iy co lién quan.

Chung thu nay chi _phuc vy duy nhit cho muc dich tham dinh gi4 da duge d& cap. Tham quyén xem

Xét va dua ra quyet dinh v gia tri tai san sau khi tu vén thim dinh gia thudc vé trach nhiém cia
Cong ty Cb phan Tu vén Xy dung Dién 1.

Thém dinh vién s& khéng bi yéu ciu dua ra nhiing bing ching hoic phai giai trinh V(’Ii, o' quan, to
chirc nao khac ngoai khach hang dugce thoa thudn tai hgp dong dich vu tham dinh gié doi v6i nhilng

gt lién quan dén két qua tu vin thim dinh gia theo Chirng thw nay Bit ky yéu cau ndo twong tw nhur
viy phai duge rang bude trong mdt hgp dong va Thim dinh vién c6 quyén tir chdi.

Thoi han c6é hiéu lye ciia két qua thim dinh gia

Ching thu thdm dinh gi4 nay phai duoc doc cling v&i Béo cdo két qua thdm dinh gia kém theo.

Thoi han cé hiéu lye cua Chimg thu nay ké tir ngay phat hanh 1a: 06 (sau) thang. Tuy nhién, ching
t6i luu y Cong ty C6 phan Tu van Xay dung Dién 1 khi sir dung Chimg thu nay cho muc dich nhu da
neu ciin xem xét day dua nhiing thay doi trong hoat dong ctia Cong ty Cd phan Tu van Xay dung Dién

1 va nhifng thay dbi vé thi trudng tr thoi diém phat hanh chimg thu nay dén thoi diém sir dung két
qué tu thim dinh gia dé dua ra quyét dinh. Trong truo‘ng hop ¢6 khiéu nai v& két quéa tu van thim
dinh gia, Céng ty TNHH Kiém toan va Tham djnh gia Viét Nam (AVA) chi c¢6 trich nhiém giai
quyét trong thoi han ¢d hiéu lyc cia Ching thu.

Cac tai liéu kém theo

Béo cdo két qua Thim dinh gié.

Ching thu ndy dugce 1ap va phat hinh 08 ban chinh, ¢ip cho Céng ty Cb phin Tu van X4y dung Dién
1 06 ban chinh, luu tai Cong ty TNHH Kiém toén va Thim dinh gia Viét Nam (AVA) 02 ban chinh.
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