CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
Déc ldp - Tu do - Hanh phiic

EAN@L
S4: 643-19/BB-DG/VAE | BANSAQ
- Ha Néi, ngéy 16 thdng 12 néim 2019

BIEN BAN XAC PINH GIA TRI DOANH NGHIEP
clia Cong ty TNHH MTYV Giong Gia sic Hai Duong
- Tai thoi diém ngay 31 thang 12 ndm 2018

. CAN CU XAC DINH:

Nghi dmh s6 126/2017/ND CP ngay 16/11/2017 cta Chinh pha vq chuyen doanh nghiép nha
nuoce va Cong ty TNHH MTV do doanh nghiép nha nudc diu tir 100% vbn didu 1é thanh cong ty
cb phan;

Thong tu sb 41/2018/TT-BTC ngay 04/05/2018 ctia B6 Tai chinh hudéng din mot s6 ndi dung vé
xtr Iy tai chinh va xé4c dinh gid tri doanh nghigp khi chuyen doanh nghi¢p nha nudc va Cong ty
TNHH MTYV do doanh nghiép nha nuée dau tu 100% von didu 1& thanh cong ty cd phan;

Thong tur s6 13/LB-TT ngay 18/08/1994 cua Lién BQ X4y dung - Tai chinh - V4t gid Chinh phu
huéng din phuong phap xéc dinh gia tri con lai clia nha & trong ban nha & thude so hiru nha nude

cho nguoi dang thué;

Thong tu sb 45/2013/TT-BTC ngay 25/04/2013 cua Bg Tai chinh vé viéc hudng din ché d6 quéan
Iy, str dung va trich khAu hao tai san cb dinh;

Théng tu s6 147/2016/TT-BTC ngay 13/10/2016 ctua B§ Tai chinh sira dbi, bd sung mot sb didu
cua Thong tu sb 45/2013/TT-BTC hudng din ché do quan ly, st dung va trich khéu hao tai san
cb dmh

Cbong vin sb 1326/BXD- QLN ngay 08/08/2011 cua By Xay dung vé viéc hudng dén kiém ke,
danh gi4 lai gid tri tai san co dinh 14 nha cira, vat kién tric;

Quyét dinh sb 238/BXD-VLXD ngay 29/09/1989 ctia B§ Xay dyng V/v ban hanh ty trong céc
két cau chinh cua nha;

Cong vin sé 6096/BGTVT-KHCN ngay 28/09/2011 cua B Giao théng vén tai vé viéc hudng
dAn kiém ké, danh gié lai gi4 tri tai san 1a phuong tién véan tdi, thiét bi chuyén nganh giao théng

van tai;

Cong van ) 5807/BCT TC ngay 29/06/2011 cua By Cong thuong vé viéc huong din kidm ke,
danh gia lai gi4 tri tai san 1a may moc thiét bi;

Quyét dinh sb 1291/QD-BXD ngay 12/ 10/2018 cua BO X4y dung vé viée cong bd Suét vén ddu
tu x4y dung cong trinh va gia xay dung tdng hop b phén két cau cong trinh nam 2017,

Quyet dinh s 2829/2007/QD-UBND ngay 06/08/2007 cta Uy ban nhédn dén tinh Hai Duong vé
viéc ban hanh Pon gia nha ctra, cac cong trinh kién tric dé dén bu giai phong mit bing trén dia
ban tinh Hai Duong;
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Quyét dinh sé 4039/2007/QD-UBND ngay 19/11/2007 ctia, Uy ban nhén dan tinh Hai Duong vé
viéc dinh chinh Pon gid nha ctra, cdc cong trinh kién tric dé dén bu giai phong mét bing trén dia
ban tinh Hai Duong; ‘

Quyét dinh sé 06/2014/QD-UBND ngdy 17/02/2014 ctia Uy ban nhan dan tinh Hai Duong vé
viée didu chinh Don gia nha cira, céc cong trinh kién tric dé dén b giai phong mét bing trén dia
ban tinh Hai Duong;

Cong b s6 12/STC-SXD ngay 25/12/2018 clia Lién s¢ Tai chinh - Xay.dyng vé vige cdng b gid
vét liéu xy dung théng 12/2018 tai noi tiéu thy tap trung, trung thm cac huyén, thanh phd, thj x4;

Cong bé'sé 342/SXD-QLKT ngay 05/03/2019 cua S¢ Xay dung tinh Thai Binh vé viéc cong bd
tap chi sb gia xdy dyng thang 10, thang 11, thang 12 va quy IV nim 2018;

Cong bb sb 267/SXD-QLKT ngay 28/02/2018 ciia S& Xay dyng tinh Théi Binh vé viée cong bb
tap chi s gi4 x4y dyng thang 10, théng 11, thing 12 va quy IV nam 2017;

Cong bd sé 191/SXD-QLKT ngay 09/02/2017 ciia S& X4y dyng tinh Théi Binh vé viée cong bb
tap chi s6 gi4 x4y dung théng 10, thang 11, thang 12 va quy IV nam 2016;

Cong bb sb 49/SXD-QLKT ngay 15/01/2016 cta S& Xéy dung tinh Thai Binh vé viée cong bd
tap chi sb gia x4y dung thang 10, thang 11, thang 12 va quy IV ndm 2015;

Cong bb s6 67/SXD-QLKT ngay 24/01/2013 clia S& Xay dung tinh Thai Binh vé viéc cdng bd
tép chi s6 gia x4y dung thang 10, thang 11, thang 12 va quy IV nam 2012;

Quydt dinh sb 552/QD-BXD ngay 13/05/2011 ctia B X4y dyng vé viéc Cong b chi sb gid xay
dung thang 1, thang 2, thang 3 va Qui 1 ndm 2011;

Quyét dinh sb 857/QD-BXD ngay 20/09/2011 cia By X4y dung vé viéc Cong b chi sb gid xay
dung thang 4, thang 5, thang 6 va Qui 2 ndm 2011;

Quyét dinh sé 950/QD-BXD ngay 31/10/2011 ctia B) Xay dyng v& viéc Cong bé chi sb gid xdy
dung thang 7, thang 8, thang 9 va Qui 3 ndm 2011; -

Quyét dinh s6 950/QD-BXD ngdy 31/10/2011 ciia Bd X4y dung v& viéc Céng bb chi s6 gia xay
dyng thang 7, thang 8, thang 9 va Qui 3 nam 2011;

Quyét dinh s6 196/QD-BXD ngdy 23/02/2011 ciia Bd X4y dung vé viéc Cong bd chi sb gia xay
dung Qui 4 va nam 2010; '

Béo c4o tai chinh ctia Cong ty TNHH MTV Gibng Gia sic Hai Duong cho céc nam tai chinh
2014, 2015, 2016, 2017 va ndm 2018;

LA suét tréi phiéu Chinh pha ky han 5 nim (cdn cit theo ban tin thi trwong trdi phiéu Chinh phii
do Kho bac nha nude phat hanh thang 11/2018);

Hb so kidm ké ctia Cong ty TNHH MTV Gidng Gia stic Hai Duong tai thoi diém 31/12/20 1'8;
Hop ddng dich vu tu vén s 72-19/HD-DG/VAE ngay 24/09/2019 ky gitta Cong ty TNHH MTV
Gidng Gia stic Hai Duong v¢i Cong ty TNHH Kiém toan va Dinh gia Viét Nam V/v Xéc dinh
gié trj doanh nghiép dé cb phan hoa;

Quyét dinh sb 4852/QD-UBND ngay 27/12/2018 ctia Uy ban nhan dan tinh Hai Duong V/v cb
phén héa va thanh 14p Ban chi dao c6 phan héa Coéng ty TNHH MTV Giong Gia suc Hai Duong;
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* Quyét dinh s6 1594/QD-BCD ngay 13/08/2019 ciia Ban chi dao ¢d phin héa V/v thanh 14p T6

gitip viéc Ban chi dao cb phén hoa Cong ty TNHH MTV Gibng Gia sic Hai Duong;

Quyét dinh s 3001/QD-UBND ngay 28/11/2014 cta Uy ban nhan dén tinh Hai Duong V/v phé
duyét phuong an chuyén @i Trung tim Giong Gia stc Hai Duong thanh Cong ty TNHH MTV
Giong Gia suc Hai Duong; '

Céng vin sb 2724/UBND-VP ngay 13/08/2019 cta Uy ban nhén dan tinh Hai Duong V/v
phuong 4n sir dung At khi chuyén sang Cong ty c0 phan clia Cong ty TNHH MTV Gidng Gia
suc Hai Duong;

H3 so phap 1y c4c khu dét do Cong ty TNHH MTYV Gibng Gia sic Hai Duong cung cap;

Gidy chimg nhdn déing ky doanh nghiép Cong ty TNHH MTV ma s doanh nghiép: 0800011667

ddng ky 1an ddu ngay 02/03/2015, ding ky thay dbi lan thtt 1 ngay 19/03/2018 do S& K& hoach
va Phu tu tinh Hai Duong cip cho Cong ty TNHH MTV Gibng Gia stiic Hai Duong;

Cong vin s6 159/CV-GGS ngay 03/12/2019 cia Cong ty TNHH MTV Gidng Gia suc Hai Duong

V/v midn truy thu thué thué dat cia Cong ty;

Céng van sb 7494/BC-CT ngay 12/12/2019 cua Cuc thué tinh Hai Duong V/v xin y kién vé& xir ly

tidn thué dAt dbi vei Cong ty TNHH MTV Gidng Gia sic Hai Duong;

Bién ban kiém ké thuc té tai sin tai thoi didm thyc hién xac dinh gia tri doanh nghiép ky gifta dai
di¢n Cong ty TNHH MTV Giéng Gia suc Hai Duong véi dai dién nhém dinh gia Cong ty TNHH
Kiém toan va Dinh gid Vigt Nam;

K&t qua khao st thong tin thi truong lién quan dén cdc tai san dinh gid;

Ciin ¢t cac tai lidu c6 lién quan khac.

THANH PHAN THAM GIA:

T& chite tw van xdc dinh gid tri doanh nghiép: Cong ty TNHH Kiém to4an va Pinh gia Vit
Nam (VAE)

Ong TrAn Quéc Tuén Téng Giam dbc — Tham dinh vién qubc gia

Ong Bii Trén Viét Gitm dbc Nghiép vu Dinh gid — Tham dinh vién qudc gia
Ong Phan Tuén Nam Thém dinh vién qubc gia

Ong Ngb Anh Tudn Thim dinh vién quéc gia

Ong D3 Tran Trung Kién Chuyén vién

. Doanh nghiép thuc hi¢n ¢b phin héa: Cong ty TNHH MTYV Gibng Gia siuc Hii Duong

Ong Pinh Xuén Binh Giam déc Cong ty .
Ba Truong Thi Ha Kidm soat vién, Truong phong HCTH, Phu trach ké toén
Ong Pham Vin Quy Truémg phong Kinh doanh, Chu tich cdng doan

Ba Vii Thi Hudng Pho phong san xuét

Ong Pham Tuén Phong Nhan vién phong HCTH
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CACH TIEP CAN VA PHUONG PHAP XAC PINH GIA TRI DOANH NGHIEP:

Céch tiép cén tir chi phi: Gid tri doanh nghiép dugc xac dinh thong qua gid tri cac tai san cua

doanh nghiép. Phuong phap dugc sir dung trong cach tiép can tir chi phi dé xac dinh gia tri doanh
nghiép 1a phuong phép tai san.

Céch tiép can tir thu nhap: Gié trj doanh nghiép duoc xé4c dinh théng qua vigc quy dbi dong thu
phip thudn ciia doanh nghiép c6 dugc trong twong lai v& gié trj hién tai. Phuong phap dwoc sir
dung trong cach tiép can tir thu nhp & xé4c dinh gia tri doanh nghiép 12 phuong phap chiét khiu

dong tién tu do cua doanh nghiép, phuong phap chiét khiu dong c0 tirc va phuong phép chiét
khAu dong tién thuan v6n cht sd hitu,

Céch tiép can tir thi trudng: Gié tri doanh nghiép duoc xéc dinh thong qua gid tri cua doanh
nghiép tuong ty hodc gibng hét véi doanh nghi€p cin thAm dinh gié vé cac yeu th: nganh nghé
kinh doanh chinh, khach hang va thi truong tiéu thy, céc chi sb tai chinh hodc gia giao dich déd

thanh cong cuia chinh doanh nghiép cAn thim dinh gi4. Phuong phép dugc si dung trong cach
tiép c4n t thi trudng 1a Phwong phap gi4 giao dich va Phuong phép ty s6 binh quén.

CACH TIEP CAN TU CHI PHI ~ PHUONG PHAP TAI SAN:

1. NGUYEN TAC CHUNG:

Gia tri thyc té ctia doanh nghiép ¢b phin héa 1a gi trj clia toan bd tai san hién cé cia doanh
nghiép tai thoi diém cd phz“in hoa c6 tinh dén kha ning sinh 1di cia doanh nghiép ma nguodi mua,
ngudi ban cb phin d&u chip nhan duge.

Gi4 tri thyc té ciia doanh nghiép cb phin héa khong bao gbm céc khoan sau:

+ Tai san do doanh nghiép cb phén héa thué, mugn, nhan gop von lién doanh, lién két va céc tai

san khac khong phai cha doanh nghiép.

+ Tai sin khong cin ding, tai san & dong, cho thanh 1y.

+ Tai san hinh thanh tir Qu§ khen thudng, Quy phtic lgi (khong sir dung cho san xuét kinh
doanh). |

+ Céc khoan ng phai thu khong c6 kha ning thu hdi.

+ Céc khoan dAu tu dai han vao doanh nghiép khac trong truong hop doanh nghiép ¢b phén hoa
khong ké thira.

Ciéc khoan khong tinh vao gié tri thue ¢ ciia doanh nghiép cd phin hoa dugc xac dinh theo sb

liu trén Béo céo tai chinh va HO so lidm ké ciia doanh nghiép cd phan héa tai thoi diém

31/12/2018.

Gia trj thye t& vén Nha nudc tai doanh nghiép bang gié tri thue t4 ctia doanh nghiép trir (-) cac

Kkhoan ng thyc té phai tré va sb du ngudn kinh phi su nghiép (néu co).

. PHUONG PHAP TiNH:

Péi véi tai san 13 hién vat:

Chi d4nh gi4 lai nhitng tai san ma cong ty cb phén tiép tuc st dung.

Gié tri thyc té cta tai san bing (=) Nguyén gid tinh theo gi4 thi trudng tai thoi diém 4 chirc dinh
gi4 nhan (x) Chét lugng con lai clia tai san tai thoi diém dinh gia. :

Trong do:




a)

b)

Gia thj trudng la:

DPéi véi mdy moc thiét bj va phuong tién vdn tai: Gid tai san méi cling loai dang mua, ban trén thi
trudmg bao gdm cé chi phi vén chuyén ldp dit (néu c6). Néu 14 tai san dic thi khong ¢6 trén thi
truomg thi gia mua tai sin dugc tinh theo gid mua mai cia tai san twong duong, cing nudce sin
xudt, c6 ciing cdng sudt hodc tinh ning twong duong. Truong hop trén thi truong khéng cé bén
san phim moi tuong duong thi tinh theo gié tai san trén sO ke todn.

Déi véi nha, vér kién tric: Nguyén gia dugc x4ac dinh cin cit theo don gia x4y dung co ban, suit
dAu tu, chi s gid do co quan c6 thim quyén quy dinh tai thoi diém gan nhét véi thoi diém dinh gia.

Cu thé, nguyén gia TSCD 14 nha, vit kién tric duogc x4c dinh dua trén cdc vin ban sau:

+ Quyét dinh sé 1291/QD-BXD ngay 12/10/2018 ciia B Xy dung vé viéc cong bb Sudt vén

dAu tr x4y dung cong trinh va gi4 xdy dung tdng hop bd phén két cau cong trinh nam 2017;

+ Quyét dinh s 2829/2007/QD-UBND ngay 06/08/2007 ctia Uy ban nhan dén tinh Hai Dwong
vé vidc ban hinh Don gi4 nha cita, cic cong trinh kién tric dé dén bu gidi phéng mit bing
trén dia ban tinh Hai Duong;

+ Quyét dinh sb 06/2014/QD-UBND ngay 17/02/2014 ctia Uy ban nhan dén tinh Hai Duong vé
viéc didu chinh Pon gid nha cira, c4c cong trinh kién tric dé dén bu giai phong mit bing trén
dia ban tinh Hai Duong;

+ Chc Quyét dinh ctia Bd Xéy dung va S& Xay dung tinh Théi Binh vé chi sb gid xdy dung,

Chét luong ca tai san duge xéc dinh bang ty 18 phén trim so voi chét lugng cua tai san cing loai
mua sim méi hodc du tu xdy dung méi, phit hop véi cie quy dinh ctia Nha nude vé diéu kién an
toan trong str dung, vin hanh tai san; dam bao chét luong san phim san xut; vé sinh moi trudng
theo huéng dén ciia c4c Bo quan Iy nganh kinh té k§ thuat. Cu thé:

Chdt legng con lai cia TSCD la nha, vt kién tric, mdy méc thiét bi va dung cu quan ly: Pugc
x4c dinh cin ct theo hai phuong phap 1a Théng ké — kinh nghiém va Phén tich kinh té - k§ thuat,
van dung theo huéng din tai Thong tw s§ 13/LB-TT ngay 18/08/1994 cua Lién B X4y dung -
Tai chinh - Vit gia Chinh phu va Coéng vin s6 5807/BCT-TC ngay 29/06/2011 cia By Céng
thuong vé viée huéng din kiém ké, danh gid lai gi4 trj tai sin c6 dinh:

+ Phuong phdp thong ké kinh nghiém: So sénh thdi gian thuc té da sir dung ctia tai sin cé dinh
voi téng s6 nidm sir dung tdi da cta tai san dugce quy dinh tai Phy lyc s6 01 ban hanh theo
Théng tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25/04/2013 cua B§ Tai chinh huéng dAn ché db quan ly,
st dung va trich khéu hao tai san c6 dinh.

+ Phuong phdp chuyén gia danh gid hao mon thuc 1é theo ty trong cdc by phdn chinh cdu
thanh téi san ¢8 dinh: danh gi thyc té timg ti sin trén co s¢ k¥ thudt chia tai san ¢é dinh
thanh nhimg b6 phan chinh, d4nh gi ty 18 thyc té hao mon cta timg b phén va tong hop lai
theo phuong phép binh quén gia quyén dé x4c dinh ty 1& hao moén thye té cia tai san b dinh.

Chdt lugng con lgi cia TSCD la phuong tién vén tdi, thiét bi chuyén nganh giao thong van tdi:
Viéc danh gia ty 1& cht luong con lai cia phuong tién van tai, thiét bj chuyén nganh giao thong
dugce xé4c dinh theo phuong phép chuyén gia danh gid hao mén thyc té theo huéng dn tai Cong
vin sé 6096/BGTVT-KHCN ngay 28/09/2011 ctia Bé Giao théng vén tai vé& viéc huéng din
kiém ké, d4nh gid lai gia tri tai san 1a phuong tién vén tai, thiét bi chuyén nganh giao thong vén tai.
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" Chét lugng tai san 1a phuong tién van tai duge danh gia lai khong thip hon 20% so Véi chét

Jugng clia tai san cling loai mua sam mdi; cta nha, vét kién triic khong thip hon 30% so v&i chét
Juong clia tai san cling loai dau tu xay dyng moi. :

Tai san c¢b dinh da khéu hao thu hdi du vbn, cong cu lao dong, dung cu quan 1y dd phin bd hét
gi trj vao chi phi kinh doanh nhung cdng ty cb phan tiép tuc sir dung phai dénh gid lai dé tinh
vao gid trj doanh nghiép theo nguyén the khong thAp hon 20% gid trj tai san, cong cy, dung cy

mua mdi.
. .. b <> ‘V . * hid 'l
. Déi voi tai sin bing tién va khoin twong dwong tien:

Tién mat: duoc xéc dinh theo bién ban kiém ké qu, phi hop véi sé liéu trén Béo céo tai chinh va
Bang ké chi tiét cua Céng ty tai thoi didm 31/12/2018.

Tién giri ngdn hang: La sb du tién giri ngén hang khong ky han tai Ngan hang Nong nghiép va
phat trién ndéng thon Viét Nam — Chi nhanh Hai Duong, duge xéc dinh theo Bién ban dbi chiéu
sb du tidn giri ngén hang, phii hop voi s lidu trén Béo céo tai chinh va Bang ké chi tiét ctia Cong
ty tai thoi diém 31/12/2018.

Tidn va cdc khodn tuong dwong tién: La sb du tién giri ngn hang cd ky han dudi 3 thang tai
Ngan hang Noéng nghiép va phat trién nong thén Viét Nam — Chi nhanh Hai Duong, duge xdc
dinh theo Bién béan @i chiéu b du tién guri ngén hang, phi hop véi s6 liéu trén Béo cdo tai chinh
va Bing ké chi tiét ctia Cong ty tai thoi diém 31/12/2018.

. Dbivei hiuig ton kho: |

Bao gé‘m Nguyén ligu, vdt ligu va Cong cy dung cu t6n kho, phuc vy nhu chu hoat dong, san xuht
kinh doanh, dugc xéc dinh theo Bién ban kiém ké hang ton kho do Cong ty cung cap tai thoi
diém 31/12/2018. '

Chi phi san xudt kinh doanh dé dang duge xac dinh theo Bang k& chi tiét do Cong ty cung cép.

. Taisan dai han khac:

Chi pht tra trudc dai han: Bao gdm Chi phi mua lon gibng, cong cu dung cu da xut ding chd

phan bd va chi phi stra chira tru so, duge x4c dinh theo sb lidu trinh bay trén Béo céo tai chinh va
Bang ké chi tiét caa Cong ty tai thoi diem 31/12/2018.

. Cic khodn ng phai thu: Puge xac dinh theo cAc Bién ban dbi chiéu, xdc nhin cdng ng phai thu
(néu c6) tai thoi diém 31/12/2018, bao gdm Phai thu ngén han ciia khéch hang va Phai thu ngén
han khac. :

Phéi thu ngdn han cia khdch hang: Bao gdm céc khoan phai thu cla ngudi mua, dd dugc dbi
chiéu téi timg dbi tugng (néu c6), phi hop véi s lidu duoc trinh bay trén Bdo cdo tai chinh va
Bang ké chi tiét ciia Cong ty tai thoi diém 31/12/2018. : '

Cdc khoan phdi thu ngdn han khdc: La khoan du no tam Ung va mot s6 ddi tuong khic, da dugce
dbi chibu (néu cd), phit hop véi sb ligu duge trinh bay trén Béo cdo tai chinh va Bang ké chi tiét
clia Cong ty tai thai diém 31/12/2018.



b)

Gié tri tiém

T

Pén thoi diém phéat hanh Béo céo Xéac dinh gié tri doanh nghlep, Cong ty da tién hanh ddi chiéu
duqc 99% gi4 trj cong ng phai thu. Gid trj cong ng phai thu da dbi chidu duge thé hién tai Phy luc

sb 09 keém theo.

Céc khoén ng phai trd: Dugc xdc dinh theo cac Bién ban dbi chiéu, xac nhin cong ng phai tra
(néu c6) tai thoi diém 31/12/2018, bao gdm: Phai trd ngudi bén ngén han, Phai trd ngudi lao dong
va Chi phi phai tra ngén han.

Phdi trd nguwoi bdn ngdn han: La cdc khoan cong ng phai tra cho cac don vi, c4 nhin cung cip,

duge xac dinh theo thu ddi chiéu cong ng (néu c6), phtt hop voi sd lidu trén Béo céo tai chinh va

Bang ké chi tiét cia Cong ty tai thoi diém 31/12/2018.

Phdi tra nguoi lao dong: La khoan tidn cong, tién luong phai trd cho CBCNV, duoe xéc dinh
theo s6 lidu trinh bay trén Béo cdo tai chinh tai thoi diém 31/12/2018.

Chi phi phdi trd ngén han: La khoan chi phi thj trudng, duge xéc dinh theo sb ligu trinh bay trén
Béo céo tai chinh va Bang ké chi tiét ciia Cong ty tai thoi diém 31/12/2018.

Dén thoi diém phat hanh Béo céo ) Xée dinh gié tri doanh nghiép, Cong ty d4 tién hanh déi chiéu
duqc 100% gi4 tri cong no phai trd. Gid trj cong ng phai tra da dbi chiéu duge thé hién tai Phu
luc sb 10 kém theo.

Gi trj lgi thé kinh doanh:

Gi4 tri loi the kinh doanh tinh vao gié tri doanh nghiép gom gia trj thuong hidu va gié tri tiém
naing phat trién, duge xée dinh nhu sau:

Gi4 tti thuong hiéu duge xéc dinh trén co s& céc chi phi thye té cho viéc tao dung va bao vé
nh#n hidu, tén thuong mai trong qua trinh hoat ddng ctia doanh nghigp trudce thoi diém x4c dinh
gia trj doanh nghié€p 5 ndm (bao gom chi phi thanh ldp doanh nghiép, chi phi dao tao nhan vién,
chi phi qudng cdo, tuyén truyén trong va ngoai nudc dé quang bd, gisi thi¢u san pham, gidi
thiéu cong ty; xdy dung trang thong tin dién tir cua doanh nghiép).

Gi4 trj tiém ning phét trién duoc tinh vao gi4 trj doanh nghiép ¢b phan héa Ia tiém niéing phat
trién ctia doanh nghiép dugc danh gia trén co s& kha ning sinh 16i ctia doanh nghiép trong twong
lai khi so s&nh t§ suét loi nhuan ctia doanh nghiép véi 1i suét tréi phiéu Chinh phi nhu sau:

Gia tri phén Ty sudt loi nhudn  Lai sudt tring thiu cia trai
vén nha nudc sau thué trén von phiéu Chinh pht ¢6 k¥ han 5
theo s0 ke todn x ) nha nuéc binh quin _ ndm do BY Tai chinh cong

nang phat = s aed .-

A
frien

tai thoi diém 5 ndm trudc thoi bd tai thdi diém gin nhit
xdc dinh gid tri diém xéc dinh gia tri  trude thoi diém x4c dinh gia
doanh nghiép doanh nghiép tri doanh nghi¢p

Trong do.

Gié trj phn vén nha nudc theo s ké todn tai thoi diém x4c dinh gid trj doanh nghiép la tong gid

trj thuc té theo sb ké toan tai thdi didm x4c dinh gi tri doanh nghiép clia doanh nghiép sau khi
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trir cdic khoan no phai tra, sé du ngudn kinh phi sy nghiép (néu c6) va khong bao gdm sb du
khoan chénh 1éch ty gi4 do d4nh gid lai céc khoan myc tién t€ c6 gbc ngoai t&;

Vén nha nuée duge xdc dinh bao gdm s du: Ngudn vén du tu cta chi s& hitu - tai khoan 411;
Quf dau tu phét trién - tai khoan 414 va Ngudn vén diu tu xdy dyng co ban - tai khoan 441 theo
Thong t s& 200/2014/TT-BTC ngay 22/12/2014 cia B Tai chinh huéng din ban hanh ché do
ké toan doanh nghiép.

Ty suét loi nhuéin sau thué xé4c dinh nhu sau:

Ty sudt loi ﬂh“‘@ﬂ Loi nhuén sau thué binh quan 5 nim lién k& trudc thoi

sau thué trén von diém xac dinh gié tri doanh nghiép

nha nude binh quan = x 100%
5;1115111 truc’?c thcn Vén nha nuée theo $6 k& toan binh quin 5 nim lién ké

diem xdc dinh gia trude thoi diém xéc dinh gia tri doanh nghiép

trj doanh nghigp

Vén nha nuéc theo sd ké toan binh quan 5 nim duge xac dinh bing tdng sb von nha nude binh
quén hang nam chia (:) cho 5. Vén nha nude binh quan hang nim duge x4c dinh trén co s& vén

nha nudc ddu ndm céng véi von nha nudce cudi ndm chia (:) cho 2.

8. Gi4 tri quyén sir dung dit:

Viéc x4c dinh gia trj quyén sir dung d4t dé tinh vao gié tri doanh nghiép dugc thye hién theo
Diéu 30 Nghj dinh s6 126/2017/ND-CP ngdy 16/11/2017 ctia Chinh phu, cu thé nhur sau:

Déi voi nhung dién tich dat dugc giao dé sir dung vao muyc dich xdy dyng nha dé ban va xay
dung két cAu ha tdng dé chuyen nhuong ho#c cho thué theo phuong an str dung dat da duoc co
quan nha nuéc ¢6 thdm quyén phé duyét phai xdc dinh lai gid tr quyén sir dung dét d8 tinh vao
gid tri doanh nghiép. Gia d4t d& xac dinh gia tri quyén sir dung dét 1a gia dAt cu thé tai vi tri
doanh nghiép ¢6 dién tich dit dugc giao do Uy ban nhén dén tinh, thanh phd truc thude trung
wong quyét dinh theo quy dinh tai khoan 3 va diém d khoan 4 Didu 114 cia Luat dat dal

Pbi v6i dién tich dét con lai, doanh nghiép thyc hién hmh thire thué dit c6 thot han theo quy
dinh cta phap luat vé& dét dai va tra tién thué dAt hang ndm theo gia dt cy thé tai vi tri doanh
nghiép c6 dién tich dét dugc thué do Uy ban nhan dén tinh, thanh ph truc thude trung wong
quyét dinh theo quy dinh tai khoan 3 va didm d khoan 4 Didu 114 cia Luét dét dai.




‘j 1. KET QUA XAC PINH GIA TRI DOANH NGHIEP NHU SAU: ‘
) Don vi tinh: dong

Chi tiéu S6 liéu s ké todn | S6 ligu xdc dinh lai|  Chémh l&ch
] 4 2 3 @=03)-2
A. Tai sén dang ding (I+II+IT+IV) 40.486.141.378 52.884.097.007 | 12.397.955.629
] L. Tai sén dai han 34.631.409.979 47.029.365.608 |  12.397.955.629
1. Céc khoan phai thu dai han : 5 )
] 2. Tai sén cb dinh (a+b) 32.005.993.832 44327.977.487 | 12.321.983.655
" \|a. Tai san cd dinh hitu hinh 32.005.993.832 44.327.977.487 |  12.321.983.655
- Nha cira, vt kién tric 28.580.549.517 40.889.821.692 |  12.309.272.175
] |- May méc thiét b 2.636.962.960 2.641.637.960 4.675.000
- Cong cu dung cu 265.951.755 265,951,755 .,
~ |- Phuong tién van tdi 522.529.600 530.566.080 8.036.480
1 |b. Tai sdn cé dinh vé hinh - - .
4. Chi phi tra truéc dai han 2.625.416.147 2.701.388.121 75.971.974
4 |IL Tai sén ngdn han 5.854.731.399 |  5.854.731.399 J
~ |1 Tién va céc khoan twong duong tién 4,171.533.426 4.171.533.426 .
4 |a Tién 171.533.426 171.533.426 .
. |b. Cdc khodn twong duong tién 4.000.000.000 4.000.000.000 .
| |2 Céc khoan déu tu tai chinh ngn han - - -
3. Céc khoéan phai thu ngén han 126.012.712 126.012.712 -
1 |4. Hang tdn kho 1.557.185.261 1.557.185.261 :
= | Gia trj lgi thé kinh doanh cia doanh Y i
~ (nghiép )
1 |IV. Gia trj quyén sir dung dit - - -
B. Tai sén ¢o dinh khéng cin dung, tai san
1 [thiéu ché xir Iy 128.638.444 128.638.444 -
] Chi ghi gié trj con lai theo sd sach ké todn)
B1. Tai sin co dinh khéng cin dung
] L Tai sin dai han -
1. Tai san c6 dinh: - M e
- Nguyén gid 35.000.000 35.000.000 kdd
] - Gid tri hao mon lity ké (35.000.000) (35.000.000) 5 ;
B2. Tai sin co djnh thiéu chd xit Iy
L TAi sén dai han 128.638.444 128.638.444
] 1. Tai san b dinh: 128.638.444 128.638.444
- Nguyén gid , 152.620.000 152.620.000 .
- Gid tri hao mon lity ké (23.981.556) (23.981.556)
Téng gis trj (3 sén ciia doanh nghiép (A+B) 40.614.779.822 53.012.735.451 |  12.397.955.629
Téng gia trj thyc t& doanh nghiép (Muyc A) 40.486.141.378 52.884.097.007 | 12.397.955.629
C. No thyc té phai tra 724.180.566 724.180.566 -
D. Nguon kinh phi sy nghiép 1.931.212.000 | - (1.931.212.000)]
Tong gid trj thuc t& phAn vén nha nwoe tai
doanh nghiép (A - C - D) 37.830.748.812 52.159.916.441 | 14.329.167.629
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IV.NGUYEN NHAN TANG GIAM:

Téng gié tri thuc t& phdn vén nha nude ctia Cong ty TNHH MTV Gidng Gia stiic Hai Duong
tang 14.329.167.629 ddng. Chi tiét nhu sau:

Gid tri con lai tai sin 6 dinh hiru hinh cia Cong ty TNHH MTYV Gibng Gia stic Hii Dwong
ting 12.321.983.655 dong:

Gid tri con lai ctia Nha, vat kién tric " Ting 12.309.272.175 ddng.
Gié trj con lai cia Méay moéc thiét bj Téng 4.675.000 dbdng.
Gid tri con lai ctia Phuong tién vén tai Téang 8.036.480 déng.
Chz tiét tai ede Phy luc s6 02, 03, 04, 05 kém theo.
Nguyén nhén ting chu yéu:

Gid trj con lai ctia Nha, vét kién truc tang do nguyen gia va chét lugng con lai ciia nha, vat kxen
triic xdc dinh lai 16n hon so véi sb lidu trén sb ké toan.

Gié trj con lai clia Médy moéc thiét b ting do chét lugng con lai x4c dinh lai 16n hon so v&i sé ligu
trén sb ké toan. :

Gid trj con lai ctia Phuong tién van tai ting do chit lugng con lai xéc dinh lai 16n hon so véi sb
liéu trén sb ké toan.

Tai sin dai han khie ting 75.971.974 ddng:

Chi phi tra truéce dai han T#ng 75.971.974 ddng.
Nguyén nhén ting:

Danh g1a lai gi4 trj cong cu, dung cu d& phan bd hét gia trj vao chi phi kinh doanh nhung Cong ty
cd phin tiép tuc sir dung.

Chi tiét tai cde Phu luc s6 07 va 08 kém theo.
Xir ly tal chinh tai thii diém xdc dinh gid tri doanh nghiép (31/12/2018):

" Dung 86 du nguon kinh phi su nghiép tai thoi diém 31/12/2018 (1.931.212.000 déng) dé ba dap

khoan 13 liiy k& tai thoi didm 31/12/2018 theo ndi dung tai Khoan 3 Diéu 1 Quyét dinh sb
1315/QD-UBND ngay 12/04/2019 cua Uy ban nhan dan tinh Hai Duong V/v phé duyét quyét
todn béo c4o tai chinh ndm 2018 ciia Cong ty TNHH MTV Gibng Gia stc Hai Duong.

Tai sian khong tinh vao gi4 trj doanh nghiép:

4.1 Tai sén cé dinh khéng cdn ding:

Tai san ¢d dinh hitu hinh: 0 dong
+ Nguyéngid: 35.000.000 dong
+ Hao mon lity keé: 35 000.000 dc;ng

Daéy 1a Nha & cén b cong nhén vién da cii hong, doanh nghiép khéng ¢ nhu cdu sir dung khi ¢b
phan hoa, dy kién ph4 d& ¢ x4y dung hang rao co quan.

4.2 Tai sin c6 dinh thiéu cho xi ly:

Tai san cd dink hitu hinh: 128.638.444 déng
+ Nguyéngid: _ 152.620.000 dong
+  Hao mon Ly ké: 23.981.556 dong

Py 1a cdc dung cu sir dung 1 l4n, khéng thé tai sir dung, dén thoi diém xac dinh gia tri doanh
nghlep da sir dung hét nhung chua ghi gidm trén Bdo céo tai chinh, Céng ty dé nghi khong tinh
va gid trj doanh nghiép khi c6 phén héa.

Chi tiét tai Phy luc s6 14 kém theo
Gid trj lgi thé kinh doanh tinh vao gid trj doanh nghiép ¢d phdn héa la 0 ddng:

Gia trj loi thé kinh doanh tinh vao gi4 tri doanh nghiép gdm gi4 tri thuong hiéu va tidm ning phat
trién duge x4c dinh nhu sau:
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Gia tri thuong hiéu theo hach toén va k& khai ctia Cong ty TNHH MTV Gidng Gia stic Hai
Duong la 0 dong.

Gié tri tiém niing phat trién:
Loi nhuin sau thué cac niam 2014, 2015, 2016, 2017 va 2018 1an luot 1a 0 dong, O ddng,

2.348.004. 329 dbng, (3.488.112.767) dbng va (891.758.107) d6ng. Theo do, ty sudt loi nhudn sau
thué trén von chii s¢ hiru binh quén 5 nam 14 (1,16%).

Lai suét Trai phiéu chinh pht ky han 5 nam (cdn cit theo két qua ciia phién ddu thau trdi phiéu
Chinh phti do Kho bac Nha nudc phat hanh thang 11/2018) 14 4,2%.

Theo d6, gid trj tiém ning phét trién ctia Cong ty TNHH MTV Gidng Gia stc Hai Duong tai thoi

diém 31/12/2018 12 0 dong.

V4y, gié tri loi thé kinh doanh ciia Cong ty TNHH MTV G1ong Gia stic Hai Duong tai thoi didm -

31/12/2018 12 0 ddng. _
' Chi tiét tai Phu luc s6 13 kém theo.
. Gi4 trj quyén sit dung dat:

Theo Phuong 4n sir dung nha, dét khi chuyen sang cdng ty cd phan ciia Cong ty TNHH MTV
Gibng Gla sic Hai Duong, hd so kém theo va Bang ké dét dai doanh nghi¢p dang sir dung tai
Phuy lyc sé 12, hinh thire sir dung cdc khu d4t khi ¢b phan héa do Cong ty dé nghi 12 xin thué dat
clia nha nude, tra tién thué dat hang ndm. Theo quy dinh tai Nghi dinh s6 126/2017/ND-CP ngay
16/11/2017 cua Chmh pht vé chuyen doanh nghiép nha nude va cdng ty TNHH MTV do doanh
nghlep nha nuée ddu tu 100% von diéu 18 thanh thanh cong ty co phan thi khong tinh gia tri
quyen sit dung dit vao gia tri doanh nghiép.

DPéi véi khu d4t tai X& CAm Djnh, huyén C4m Giang, tinh Hai Duong duge xir dung & x4y dyng
Trai lon gibng ngoai dng, ba quy md 200 con cén cir theo d& nghi cia Cong ty TNHH MTV
Giéng Gia stc Hai Duong V/v mifn truy thué thué dAt va Cong van sb 7494/BC-CT ngay
12/12/2019 cta Cuc thué tinh Hai Duong thi “Cuc thué tinh Hai Duong dé nghz Uy ban nhén
dan tinh Hai Ducong khong truy thu tién thué dat dsi véi Coéng ty TNHH MTV Giong Gia siic Hdi
Du‘cmg

Déi véi khu dét tai Thita sd 31, t& ban db s6 3, tai phudong T Minh, thanh phd Hai Duong, tinh
Hai Duong, Cong ty TNHH MTV Gibng Gia stic Hai Duong dang tién hanh céc thi tuc phap ly
dé ky hop ddng thué dit v6i Uy ban nhan dén tinh Hai Duong, dy kién 12 thué dét tra tién thué
d4t hang nam.

. CACH TIEP CAN TU THU NHAP:

Nguyen tic chung: Trong cach tlep can tir thu nhép, gia trj doanh nghiép dugc xéc dinh thong
qua viéc quy dbi dong thu nhap thuin ctia doanh nghiép ¢6 duge trong tuong lai vé gid trj hién
tai. Phuong phap dugce sir dung trong cach tlep can tir thu nhép dé x4c dinh gia tr1 doanh nghiép
1a phuong phép chiét khiu dong tién ty do cua doanh nghi€p, phuong phép chiét khéu dong c6
tirc va phuong phép chiét khau dong tién thudn vén chi s& hitu.

Két qua xdc dinh:

Cong ty TNHH MTV Gibng Gia stic Hai Ducmg khong cung cap dugc ban K¢é hoach san xuét
kinh doanh ctia Cdng ty trong 5 ndm tuong lai nén tham dinh vién dy kién thu nhép thudn cta
doanh nghiép ¢6 dugc trong tuong lai cdn ctr vao sb lidu loi nhugn sau thué clia cdc nim-qué
khir tir nim 2014 &én nim 2018.
"+ Lgi nhudn sau thue cdc nam 2014, 2015, 2016, 2017 va 2018 lin lugt 1a 0 ddng, 0 dong,
2.348.004.329 dbdng, (3.488.112.767) ddng va (891.758.107) dbng.

+ Do lgi nhuén sau thué cac nam qua khir bién dong khong ddng déu, nhidu nim loi nhudn sau
thué c6 gid tri &m va trong nam 2018 lgi nhuén sau thué cling c6 gi4 tri 4m nén thim dinh
vién khong ¢b co s& ude tinh thu nhap thudn cia doanh nghiép cé dugc trong tuong lai dya
theo céc s0 liéu trong qué khur.
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Do dé, viée xéc dinh gié trj doanh nghiép theo cach tiép cfn tir thu nhap 12 khong khd thi.
CACH TIEP CAN TU THI TRUONG: PHUONG PHAP GIA GIAO DICH VA PHUONG
PHAP TY SO BINH QUAN: '

Nguyén tic chung: Gia tri doanh nghiép duoc xac dinh thdng qua gi;él trj cla doanh nghiép
tuong ty hodc giéng hét v6i doanh nghiép cAn thdm dinh gid vé céc yeu to: nganh nghe kinh

" doanh chinh, khach hang va thi truong tiéu thy, cac chi s& tai chinh hodc gi4 giao dich da thanh

G.
L

Ja—
.

Bl

cbng ctia chinh doanh nghiép cén thém dinh gi4. Phuong phap duoc sir dung trong cach tiép cén
tir thi truong la Phuong phép gid giao dich va Phuong phip ty s0 binh quén.

Dieu kién dp dung:

Phuong phdp gid giao digch: Doanh nghiép thAm dinh gié c6 it nhat 03 giao dich chuyén phuq[jg _
phén von gop hogic chuyén nhuong ¢ phén thanh cong trén thi trudng, ddng thoi thoi diem dien
ra giao dich khéng qué 01 nim tinh tir thdi diem thAm dinh gid.

Phuong phdp 1y $6 binh qudn: Co it nhét 03 doanh nghiép so sanh. Doanh nghiép so sénh la
doanh nghiép thoa mén cac didu kidu:

+ Tuong tu véi doanh nghi€p cAn thdm dinh gid v& céc yéu t6: nganh nghé kinh doanh chinh,

khach hang va thi trudng tiéu thy, cac chi s6 tai chinh.
+ C6 cb phin duge giao dich thanh cdng trén thj trudng fai thd didm tham dinh gié hogic gan
nhét v&i thoi diem tham dinh gi4 nhung khong qué 01 ndm tinh dén thoi diém thdm dinh gia.

Tai thoi diém tham dinh gia, Cong ty TNHH MTV Gibng Gia stic Hai Duong la doanh nghiép
100% von Nha nuéc nén khéng 4p dung duge phuong phép gid giao dich. Pong thoi, trén thi
trudmg hién tai, c6 rdt it cong ty trong linh vie Gibng gia stc twong tw c6 co phan niém yét trén
thi trrdmg chimg khoén hogc déng ky giao dich trén UpCom. Do d6, khong du thong tin, dit ligu
dé x4c dinh gid tri doanh nghiép theo phuong phép ty so binh quén.

LUA CHON PHUONG PHAP VA KET LUAN:

LUA CHON PHUONG PHAP:

Cin cit tinh hinh thue 14 san xuét kinh doanh cta doanh nghiép, trong céc phuong phap da tinh
todn cho so ligu néi trén, ching toi lya chon két qua xac dinh theo Phwong phdp tai san, vi
nguyén nhén sau:

Cén cir theo Khoan 2 Piéu 22 Nghij dinh s& 126/2017/ND-CP ngay 16/11/2017 cla Chinh phu
vé& chuyén doanh nghiép nha nudc va cong ty trach nhiém hitu han mot thanh vién do doanh
nghiép nha nudc diu tu 100% von dicu 18 thanh cong ty c0 phin thi gia trj doanh nghiép va gia
tri von nha nude tai doanh nghiép duge xéc dinh va cong bo dam bao nguyén tic khong dugc
thp hon gia trj doanh nghip va gié tri vén nha nuée theo Phuong phép tai san. i

KHAI QUAT, KET LUAN VA KIEN NGHI:

Khai quat:

Theo Gidy Chimg nhén ddng ky doanh nghiép Cong ty TNHH MTV, ma s6 doanh nghiép
0800011667, dang ky 14n dAu ngay 02/03/2015, dang ky thay d6i lan thir 01 ngay 19/03/2018 do
S¢ K& hoach va Pau tu tinh Hai Duong cap cho Cong ty TNHH MTV Giong Gia stic Hai
Duong, Cong ty ¢6 tru so chinh tai Km4+500 dub'ng’Nguy?:n Luong Bang, phuong Ta Minh,
thanh pho Hai Duong, tinh Hai Duong, chi s& hitu la Uy ban nhéan dén tinh Hai Duong.

Két luin:

Gi4 tri thyc t& doanh nghigp cua Cong ty TNHH MTV Gidng Gia sic Hai Duong tai thoi diém
31/12/2018 12 52.884.097.007 dong. :

Gié tri thuc t& phin vén nha nuéc tai Céng ty TNHH MTV Gibng Gia stic Hai Duong tai thdi
didm 31/12/2018 12 52.159.916.441 dong. !
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Kién nghi:

Cong ty TNHH MTV Gidng Gia stic Hai Duong chju trach nhi¢m vé tinh chinh xac, trung thue
cia sd lidu Béo cdo ta1 chinh, Hd so kiém ké tai san va Hd so dit dai ciia Cong ty tai thoi diém
31/12/2018 d& cung cép cho Tham dinh vién.

Pén thoi diém phat hanh Hb so x4c dinh gié tri doanh nghiép, Céng ty TNHH MTV Giéng Gia
stuc Hai Duong da tién hanh ddi chiéu duge 99% gia trj cdng ng phai thu va 100% gia trj cong
ng phai tra, chua thyc h1¢n kiém tra thué cho ky hoat dong tir 01/01/2018 den 31/12/2018. Cong
ty c6 trach nhiém hoan tht viée d@bi chiéu cong ng trude thoi diém dugc cép Gidy chimg nhén
ding ky doanh nghiép 14n dau khi cb phan hoa.

Gid tri doanh ngh:ep va gia tri thue té phin v6n nha nuée da bao gdm khoéan 18 1fiy ké 4m
807.672.874 dong tai thoi diém 31/12/2018, @& duogc phé duyét tai Quyet dinh sé 1315/QDb-
UBND ngay 12/04/2019 ciia Uy ban nhén dén tinh Hai Duong V/v phé duyét quyét toan bao
cdo tai chinh ndm 2018.

Tai san khong tinh vao gid tri thyc té doanh nghiép khi c6 phan héa cé nguyén gia theo sb ké
todn 12 187.620.000 ddng, gi4 tri con lai 12 128.638.444 ddng, (frong dé Tai san ¢b dinh khong
can ding c¢é nguyén gid 35.000.000 dong, gid tri con lgi la 0 dong va Tai san c6 dinh thiéu cho
xit Iy ¢6 nguyén gid 152.620.000 dong, gid tri con lai Ia 128.638.444 déng - Chi tiét tai Phy luc
50 14), Céng ty TNHH MTV Gibng Gia stic Hai Duong c6 trach nhiém trinh co quan c6 thdm
quyén xem xét phé duyét va xit 1y theo quy dinh hién hanh.

Céac Phu luc dinh kém 14 bd phan hgp thanh cia Bién ban nay, cac bén cliing théng nhét thong
qua bién bén.

Bién bdn dwoc thong qua ngay 16 thdng 12 ndm 2019 tai Vin phong Cong ty TNHH MTV
Gzong Gia sic Hai Duong va duge ldp thanh 08 ban cd gid tri nhu nhau, Céng ty TNHH MTV
Giong Gia siic Hai Duong giit 07 ban, Cong ty TNHH Kiém todn va Dinh gid Viét Nam giik 01
ban.

Bdo cdo nay thay thé cho Béo cdo s6 599-19/BB-DG/VAE ngay 11/11/2019.

DAI DIEN DAI DIEN
CONG TY TNHH MTV CONG TY TNHH KIEM TOAN
GIONG GIA SUC HAI DUONG VA PINH GIA VIET NAM
6 \ TUQ. Téng Gidm doc

Siam doc Pinh gi4
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