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CHUNG THU THAM PINH GIA

Kinh gii: Tong Cong ty Thude 14 Viét Nam

Thyc hign Hcrp dbng s6 301224.025/HDTD.KT7 ngay 30 thang 12 nam 2024 gma Téng Céng ty Thudc 14 Viét Nam
(Sau day goi tit 1a 'Tong Cong ty') va Cong ty TNHH Hang Kiém todn AASC vé viée xac dinh gla tri phin vén gép va
gla khéi diém khi chuyén nhugng vén gép cia Tong Cong ty Thudc 14 Viét Nam tai Cong ty Cb phéin Bia NaDa, thoi
diém ngay 31/12/2024, Céng ty TNHH Hang kiém toan AASC trén trong giri téi Quy Téng Céng ty Chimg thu Thim
dinh gia vai cde ndi dung sau:

1.

Khéch hang thim dinh gia

Tén doanh nghiép: Téng Cong ty Thudc 14 Vit Nam;

Tru s& chinh: S6 30 Nguy&n Du, Phudng Cira Nam, Thanh phé Ha Néi;
S6 dién thoai: 84-24-38265778 ; Fax: 84-24-38265777;

Ngudi dai dién theo phap ludt: Ong Ha Quang Hoa - Téng Giam dbc;

Théng tin vé doanh nghiép thim dinh gis

Tén doanh nghiép: Cong ty TNHH Héng kiém toén AASC;

Tru s chinh: Sé 1, phé Lé Phung Hiéu, Phuong Hoan Kiém, Thanh phé Ha Noi;

M sb gidy ching nhdn du didu kién kinh doanh dich vu thim dinh gia: 014/TDG cép lén diu ngay 09 thang 08
nim 2015, cp lai 1dn thir 3 ngay 22 thang 02 ndm 2022;

Théng béo sé 1217/TB-BTC ngay 31/12/2024 v& viéc cong bd Danh séch thdm dinh vién vé gia du diéu kién
hanh nghé thdm dinh gi4 ké tir ngay 01 thang 01 nam 2025 tai cac doanh nghiép thim dinh gia;

Ph6 Téng Gidm dbc: Nguyén Ngoc Lan; S6 theé thim dinh vién vé gid: V110.386;

Thim dinh vién: Nguyén Dirc Trong; S6 thé thdm dinh vién vé gia: X1117.1874.

Théng tin vé doanh nghiép duge thim dinh gia

Tén doanh nghiép: Cong ty C6 phin Bia NaDa;

Tén viét tit: NADACO;

Tru s& chinh: Sé 3, dudng Thai Binh, phuéng Nam Dinh, tinh Ninh Binh;

S6 dién thoai: 0228.3649.521;

Gidy chiing nhan dang ky kinh doanh sé: 0600312723 do S& K& hoach Pau tu tinh Nam Dinh cdp lan dau ngay
10 thang 03 nam 2023, thay dbi lan thir 11 vao ngay 02 thang 01 nam 2025;

Tai san thim dinh gia
Tai san Tham dinh gi4 1 gia tri phdn vén gop ciia Téng Cong ty Thudc 14 Vist Nam tai Cong ty C6 phén Bia
NaDa (Ménh gia 10.000 ddng/cé phan).

Thoi diém thAm dinh gia
Tai ngay 31 thang 12 nam 2024.

Muc dich thim dinh gia
Xéc dinh gié tri phin vén gop va gid khéi diém khi chuyén nhuong vén gop cia Tdng Cong ty Thube 14 Viét
Nam tai Téng Cong ty Thudc 14 Viét Nam thoi diém ngay 31/12/2024.

Co s gi tri thim dinh gia
Gi4 tri thi trudng, gi4 tri thué thi truomg va gié trj dau tu.
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10.

11.

12.

Gia thiét va cic gia thiét diic biét (néu c6)

Céng ty Cé phin Bia NaDa dang hoat dong va gia dinh tiép tuc hoat dong trong tuong lai sau thai diém thim
dinh gi4.

Béio céo tai chinh cho nam tai chinh két thuc tai ngay 31/12/2024 cia Cong ty C6 phén Bia NaDa la Bdo céo tai
chinh dugc lap gn nhét véi thoi diém tham dinh gia va di dugc kidm to4n bdi Cong ty TNHH Kiém todn va Tu
vén Tam An. Cong tac thim dinh gia dugc tién hanh trén co so gia dinh ring Béo cdo tai chinh nay da phan anh
trung thyc, hop 1y tinh hinh tai chinh va tuén thu theo cac quy dinh phéap luat hién hanh vé 1ap va trinh bay béo
céo tai chinh.

Céng ty Cb phin Bia Nada khong thuc hi¢n xdy dung ké hoach kinh doanh 05 ndm giai doan 2025-2029 dé lam
co s& xéic dinh gid tri doanh nghiép theo Phuong phap Chiét khau dong tién ty do vén chit s¢ hitu. Do d6, Tham
dinh vién khdng c6 co s& x4c dinh gié tri doanh nghiép theo phuong phép chiét khdu dong tién do khong di co s&
du béo thu nhap cia Cong ty trong tuong lai.

Cich tiép cin va Phuong phip tham dinh gia

C#ch tiép cin thim dinh gia

Tiép cén tir chi phi x4c dinh gié trj doanh nghiép théng qua xéc dinh gid tri céc tai san, cac khoan ng phai tra cua
doanh nghiép. Thdm dinh vién sir dung phuong phép tai san la phuong phép uéc tinh gia tri doanh nghiép cén
tham dinh gid thong qua tbng gié tri thj trudng cia céc tai san thude quyén s& hitu va sir dung clia doanh nghigp
thdm dinh gi4 sau khi khéu trir c4c nghfa vu ng phai tra.

Tiép cén tir thu nhdp xac dinh gid tri doanh nghiép thong qua viée quy dbi dong thu nhap thuan cta doanh nghiép
¢6 dugc trong tuong lai vé gia tri hién tai. Thim dinh vién sir dung phuong phép chiét khiu dong tién tu do vén
chi s¢ hitu.

Tiép can tir thi trudong xéc dinh gid tri doanh nghiép théng qua gia tri cb phiéu ctia chinh doanh nghiép dugc thim
dinh (truong hop da niém yét) hotic cdc doanh nghiép ciing nganh nghé dang niém yét trén thj trudong ching
khoan. Thim dinh vién st dung phuong phap ty sb binh quan dé udc tinh gié tri doanh nghiép cAn Thém dinh gid.

Phuong phap thim dinh gia

Phuong phép tai san;

Phuong phép chiét khiu dong tién ty do von chi sé hitu;
Phwong phap ty s6 binh quén.

Gia tri tai san thim dinh gia

Trén co s& hd so, tai liéu do Coéng ty Cb phan Bia NaDa cung clp, qua phén tich théng tin thi trudmg, voi céac
phuong phép thdm dinh gid duoc 4p dung trong tinh toan cho két qua thdm dinh gid mot cb phdn ctia Céng ty Cé
phin Bia NaDa tai thoi diém 31/12/2024 1a 45.600 dong/co phin (Bang chii: Bén muoi nam nghin, sdu trim
ddng/cd phan); Tuong (g gia tri phin vén gop thude s¢ hiru ciia Téng Cong ty Thude 14 Viét Nam tai Cong ty
Cb phin Bia NaDa 13 17.571.960.000 ddng (Béing chif: Mudi by ty, nam trdm bay muoi mdt tridu, chin trim sau
muroi nghin déng).

Théi han ¢6 hiéu lwe ciia chirng thu thim dinh gia

Thoi han sit dung két qua thim dinh trong vong 06 thang ké tir ngay phat hanh chimg thu nay, tuy nhién ching toi
luu y Téng Cong ty Thude 14 Viét Nam khi sir dung béo cdo cho muc dich néu trén cAn xem xét ddy di nhiing
thay dbi trong hoat dong cita Cong ty va nhiing thay dbi vé thi trudmg tir thdi diém phat hanh béo cdo ndy dén
thosi diém sir dung két qué thim dinh gia dé dua ra quyét dinh.

Nhiing diéu khodn logi trir va han ché ciia két qua thidm dinh gid

12.1. B4o cdo tai chinh

Bi4o cdo tai chinh cho nim tai chinh két thic tai ngay 31/12/2024 cia Cong ty Cb phin Bia NaDa 1a Béo céo tai
chinh duoc 1ap gin nhét véi thoi diém thim dinh gid va da duoc kiém toan béi Cong ty TNHH Kiém toan va Tu
vén Tam An. Céng tac thim dinh gia dugc tién hanh trén co s& gia dinh réng Bdo c4o tai chinh nay d phan anh
trung thue, hop ly tinh hinh tai chinh va tuén thu theo cac quy dinh phép ludt hién hanh vé 1ap va trinh bay bdo
céo tai chinh.

12.2. Phwong phép tai sin

Cong no phéi thu, phai tré

Ty 1& ddi chiéu cong ng phai thu, phai tra

Céc khoan phai thu, phai tra duge xéc dinh trén co s¢ ho so tai liéu do Cong ty Cb phin Bia NaDa cung cép. Tai
thosi diém thim dinh gid, Cong ty da thuc hién giri thu dbi chiéu cong no nhung chua nhan duge diy dii bién ban
dbi chiéu. Cu thé nhu sau:
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Ty 18 d6i chiéu cac khoén phai thu tai thoi diem 31/12/2024 nhu sau:

S6 liéu theo sb ké
toan

N¢i dung

A - .
S6 da co doi
chiéu, xic nhin

Don vi tinh: dong

Ty 18 dbi chiéu,
hd so gidi trinh

N phéi thu ngin han

Phai thu ngén han khéch hang 17.114.811.204  15.501.592.921 90,57%
Tra trudc cho ngudi ban 2.321.880.000 2.000.000.000 86,14%
Phai thu vé cho vay ngin han 479.500.000 - 0,00%
Phai thu ngén han khéc 556.175.358 - 0,00%
Tf‘mg cong 20.472.366.562 17.501.592.921 85,49%

T§ 1& @6i chiéu cac khoan phai tra tai théi diém 31/12/2024 nhu sau:

S6 lidu theo sb ké
toan

Néi dung

S6 da co dbi
chiéu, xac nhin

Pon vi tinh: dong

Ty 1& abi chiéu,
hd so gidi trinh

No ngin han

Phai tra ngudi ban ngan han 2.844.465.360 2.842.148.466 99,92%
Ngudi mua tra tién trude 10.665.059.589  10.560.000.000 99,01%
ngén han

Chi phi phai tra ngén han 784.257.894 - 0,00%
Phai tra ngén han khéc 436.498.871 . 0,00%
Vay va no thué tai chinh 13.656.300.000 - 0,00%
Ng dai han

Phai tra dai han khéc 11.486.504.900 ~ 0,00%
Tong cong 39.873.086.614  13.402.148.466 33,61%

V&i nhitng tai liéu duoe cung cép, Don vi tu vén khéng c6 diy du bang chiing dé xac nhan tinh déy du, tinh chinh
xac va tinh hién hitu cua cac khoan céng no chua duge dbi chiéu, xac nhan tai thoi diém 31/12/2024 cia Cong ty
Cb phén Bia NaDa.

Cac khoan cong n¢ phii thu
Céng ty c6 mdt sd khoan cong no phai thu di dugc trich lép du phong phai thu khoé doi, gla tri dy phong da trich
lap la 682 205.610 ddng. Do viée trich lap du phong dugc thuc hién trén co s§ ude tinh ké toan ctia Cong ty, mit
khac sé du céng ng chua duge xir ly x6a no nén don vi tu vén xac dinh gia tri du phong ng kho doila 0 ddng khi
xéc dinh gia tri doanh nghiép.

Cic khu @it Cong ty dang quén ly va sir dung

Céc khu dét thué tra tién hang nim hién dang duoc Cong ty quan ly va sir dung v6i tong dién tich 71 847 m2. Tai
thoi diém dinh gi4, thim dinh vién khong thu thap duoc théng bao thué dAt cho chu ky thué dét én dinh 05 nam
dé xac dinh thoi gian thué con lai trong chu ky &n dmh gia thué dat tinh tir thoi diém 31/12/2024. Do d6, thim
dinh v1en xac dinh thoi gian thué con lai trong chu ky 6 bn dinh gia thué dét dua theo céc Hop dbng thué dét véi
chu ky én dinh thué dét 05 nam bét diu tir ndm 2006 dé xac dinh gia tri quyén thué dit cua cac 16 dit dang duoc
Cong ty quan ly va sir dung.

D6i véi 02 16 dit tai S6 36 Puong Giai Phong, Phuong Nam Dinh, Tinh Ninh Binh c6 thoi han sir dunl0 dat dén
khi thuc hién quy hoach theo Quyet dinh s6 41/2004/QD -UBND ngay 18/01/2004 nén Don vi tu van khong Xac
dinh duoc thoi gian thué cu thé. Do d6, Pon vi tu vAn khong di co s& dé xéc dinh gid tri loi thé quyén thué dat tai
2 16 dét nay.

Do han ché vé mit thi tm(“mg déi véi cac giao dich dat thué tra tién hang nim nén cac 16 d4t dé so sanh hién nay
dang ¢6 su khac biét vé muc dich st dung, dién tich sir dung dét, vi tri dat... dd dugc sir dung de tinh toan quy dbi
dua trén ty 16 gia cac loai dt theo bang gia dét cua co quan dia phuong ban hanh. Han ché v& mat thi trudng néu
trén c6 thé anh hudng dén két qua xac dinh gié tri loi thé dét thué tra tién hang nim khi c6 céac giao dich cac khu
dét twong tu thanh cong trong tuong lai.



Tai san c6 dinh vé hinh

Cong ty dang thuc hién ghi nhén tai san cb dinh vo hinh 1a gia tri quyén sir dung dat tai Lo s6 3 Pudng Thai Binh
Phuong Ha Long, Thanh phd Nam Binh, Tmh Nam Dinh (dét thué tra tién hang nam). Cong ty khéng cung cip
thém hd so 1ién quan nao khac dén tai san ¢b dinh v6 hinh da dugc ghi nhan. Do d6, Tham dinh vién khéng co co
s& xac dinh lai gia tri loi thué dit thué nén Thém dinh vién xac dinh gia tri tai san cb dinh vé hinh theo gié tri sb
sach.

12.3. Phuong phap chiét Kkhéu dong tién

Do lgi nhuén glal doan 5 nim trong qua khi tang trudng khéng 6 bn dinh. Cong ty Cé phan Bia NaDa khéng thuc
hién x4y dung ké hoach kinh doanh 05 nam giai doan 2025-2029 1am co s& xéac dinh gid tri doanh nghi€p theo
Phuong phap Chiét khiu dong tién tir do von chit s& hiru. Tai thoi diém thdm dinh gia, Thdm dinh vién chua thu
thdp duge vin ban, nghi quyét hop ciia Cong ty lién quan dén viéc khong thuc hién lap ké hoach kinh doanh 5
nim giai doan 2025-2029. Do do, Thim dinh vién khéng c6 co s xac dinh gia tri doanh nghiép theo phuong
phap chiét khiu dong tién do khéng du co s& du bao thu nhap ciia Cong ty trong tuong lai.

12.4. Phwong phap ty s6 binh quin

Céc doanh nghiép hoat dong trong linh vue san xuat bia ruou, nudc gtal khét dang niém yét trén san chimg khoan
khéng nhiéu va co su chenh léch 16n vé& quy mé vén. Gia tri cb phiéu ctia cac Cong ty ciing chénh léch nhiéu,
mirc bién dong vé cac chi sb coa cac don vi 16n.

12.5. Gia tri van héa, lich sir

Gia tri thuong hiéu dugc xdc dinh trén co s& céac chi phi thuc té cho viéc tao dung va bao vé nhan hiéu, tén
thuong mai trong qua trinh hoat dong ciia doanh nghiép trude thoi diém xéc dinh gi4 tri doanh nghu:p 10 ndm,
bao gbm chi phi thanh 14p doanh nghiép, chi phi dao tao nhén vién, chi phi quing cao, tuyén truyén trong va
ngoai nudc dé quang ba, gidi thiéu san phém, gi6i thiéu cong ty; xay dung trang thong tin di¢n tir (website) cia
doanh nghiép. Thim dinh vién xdc dinh gié tri thwong hiéu trén co s& cac chi phi do Cong ty Cb phén Bia NaDa
thdng ké va tap hop tir 01/01/2015 dén 31/12/2024.

12.6. Két qua dinh gia

13.

Theo quy dinh tai diém c, Khoan 2, Didu 4, Théng tur s6 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 ban hanh Chuén muc
Th4m dinh gi4 Viét Nam vé& Pham vi cong viéc Thém dinh gia: "2. Phdi dp dung it nhat 02 (hai) phuong phdp
thim dinh gid khi thuc hién thdm dinh gid mét tai san tham dinh gid trir cdc truong hop sau:

¢) Khéng ¢6 day dii théng tin dé ap dung tir 02 (hai) phuo'ng phdp tham dinh gid tré lén. Truong hop nay phai
¢ phan tich, bién ludn cho viéc khong cé dii thong tin dé dap dung tir 02 (hai) phwong phdp tham dinh gid tro
lén."

Do khong c6 déy di thong tin nhu d& néu tai myc 12.3: Phuo’ng phdp chiét khdu dong tién tw do von chii s6 hitu
va muc /2.4: throng phdp gid giao dich d thuc hién thim dinh gia theo Phuong phap chiét khéu dong tién va
Phuong phép ty sé binh quén, do d6 Thém dinh vién chi st dung phuong phép tai san dé xac dinh gia tri doanh
nghiép Cong ty Cb phin Bia NaDa.

PIEU KIEN RANG BUQC

Cac phuong phép tinh todn trén co so tai liéu dugc cung cép boi cia Cong ty Cb phin Bia NaDa va dua trén cac
tai liéu khic c6 lién quan do thim dinh vién thu thép, ciing nhu céc diéu kién va ky vong tai thoi diém thdm dinh
gla phui hop véi cac ludt dinh, chinh séch quan ly ctia Nha nuée hlen hanh va céc diéu kién, gia dinh theo quan
diém hop 1y cia thim dmh vién kém theo Chiing thu nay. Mot 50 vén dé, su kién tuong lai khong c6 kha ning
tinh toan chinh xéc, hodc ndm ngoai pham vi chuyén mén nén cén vin dung cac gia dinh cho viéc thdm dinh gid
nay, Thim dinh vién khong dam bao 1a cac gia dinh lam co s& thdm dinh gi4 1a chinh xac hoan toan.

Céng ty Cb phan Bia NaDa cam két vé tinh chinh x4c va phi hgp cia cac khoan céng ng phai thu va phal tra
chwa c6 dbi chiéu xéac nhan cong no tai thoi diém 31/12/2024 1am co s& dé Céng ty TNHH Hang Kiém todn
AASC xéc dinh gi4 tri cb phiéu cia Cong ty Cb phan Bia NaDa.

Két qua tham d‘mh gia chi duoc sir dung duy nhét cho muc dich lam can cir dé Tong Cong ty Thubc 14 Viét Nam
chuyén nhuong vén cia Téng Cong ty Thubc 14 Viét Nam dau tur tai Cong ty C6 phan Bia NaDa theo quy dinh
ctia phap luat.

Chimg thu nay phai duge doc ciing véi Béo cdo thdm dinh gia.

Cong ty C6 phan Bia NaDa chiu trach nhiém vé sb liéu trén Bao cdo tal chinh nim 2024 cua Cong ty, lam co s&
cho Céng ty TNHH Hing Kiém toan AASC thuc hién x4c dinh gid tri c6 phan tai Cong ty Cd phéan Bia NaDa.
Cong ty TNHH Héng Klem toan AASC béo cdo Két qua thdm dinh gia dé Téng Cong ty Thudc 1 Viét Nam cin
ctr dé chuyén nhugng vén cia Téng Céng ty Thube 14 Viét Nam déu tu tai Cong ty Cb phan Bia NaDa.
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Q&rénTg thu«Qay daoc 1ap lam 08 ban, gli Téng Céng ty Thudc 14 Viét Nam 06 ban,
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Thé thdm dinh vién sb: V110.386

éng ty TNHH Hang Kiém toén
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