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S6 chirng thu: 012/2025/A.085 (S6 hgp dong: A.066/25/SaijzonPA/HD)
Khach hang yéu cau tham dinh gia: Céng ty TNHH Xudt Nhap Khdu Lién Thai
Binh Dudng

" Pia chi: Tang 7, Toa nha Opera View, 161 Dong Khdi, Phudng Bén Thanh, Quan

1, Thanh ph8 H& Chi Minh

Tai san tham dinh gia: Gia tri 30% c6 phin ctia Céng ty TNHH AUTOGRILL VFS
F&B tai thdi diém 31/12/2024 theo phudng phap chiét khdu dong tién ty do cua
doanh nghiép trong diéu kién doanh nghiép hoat dong cé thdi han dén hét ngay
17/01/2027.

Ngay phat hanh chirng thu: 09/05/2025.
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—A CONG TY THAM PINH GIA SAI GON

151 Tran Huy Liéu, P.8, Q. Phi Nhuén, Tp.HCM
Tel: 028. 3995 6939 - Fax: 028. 3995 6596
Website: www.thamdinhgiasaigon.com - Email: info@saigonpa.vn

SAIGON PA
S6: 012/2025/A.085 Tp. H6 Chi Minh, ngay 09 thang 05 nam 2025

Dol
§§$§ CHUNG THU THAM PINH GIA

Kinh gui: CONG TY TNHH XUAT NHAP KHAU LIEN THAI BINH DUONG

Cén cl Hgp ddng thdm dinh gid s6 A.066/25/SaigonPA/HD ngay 28/04/2025 ky két gilta
Céng ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon va Cong ty TNHH Xudt Nhap Khdu Lién Thai Binh Duong;

Cédn cUr Bdo cédo k&t qua thdm dinh gia s6 012/2025/A.085 ngay 09/05/2025 clia Cong ty
TNHH Thadm dinh gia Sai Gon;

Céng ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon cung cdp Chirng thu thadm dinh gid s 012/2025/A.085
ngay 09/05/2025 vdi cac ndi dung sau day:

1. KHACH HANG YEU CAU THAM PINH GIA:
Tén khéch hang : Céng ty TNHH Xudt Nh&p Kh&u Lién Thai Binh Dudng

Dia chi : Tang 7, Toa nha Opera View, 161 Bbdng Khdi, Phudng B&n Thanh, Quan
1, Thanh ph& HB Chi Minh

- Ma s6 thué : 0302826071
Ngudi dirng dau : Ong Lé Thai Bao Chuirc vu: ...

2. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA:
Tén DN : Céng ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon
~ Piachi : 151 Tran Huy Liéu, Phudng 8, Quan Phu Nhuén, Tp. H& Chi Minh
3. THONG TIN VE TAI SAN THAM PINH GIA:
—  Gia tri 30% cd phan cua Céng ty TNHH AUTOGRILL VFS F&B tai thdi diém 31/12/2024 theo
phuong phap chiét khdu dong tién tu do clia doanh nghiép trong diéu kién doanh nghiép
hoat déng cd thdi han dén hét ngay 17/01/2027.
4. THOI PIEM THAM PINH GIA:
Thai diém thé&m dinh gid: 31/12/2024.
—  Thdi diém thuc hién thdm dinh gid: thang 04/2025.
5. MUC PICH THAM DINH GIA:
Tham khao gia tri phuc vu'viéc mua ban ngi bd
6. CO SO’ GIA TRI THAM DINH GIA:
- Cd sd gia tri dau tu.
7. GIA THIET VA GIA THIET DAC BIET:
< GIA THIET
~ Phap ly cua tai san thdm dinh gid do khach hang cung cép la hgp phap va déng tin cay.
~ Khéch hang/dai dién khach hang cung cdp théng tin vé tai san trung thuc, cé day du thadm
quy@n, hiéu biét vé-tai san.
Bdo cao tai chinh cla doanh nghiép tai 31/12/2024 1a bdo cao tai chinh dudc iap gan nhat
v&i thdi thuc hién diém tham dinh gid. Bdo cdo phan anh trung thuc tinh hinh tai chinh va
k&t qua hoat dong kinh doanh clia Céng ty tai thdi di€m thdm dinh gia.
— T&i san phi hoat déng cua doanh nghiép chi bao gém tién, tuong dudng va cac khoan dau
tu tai chinh ngan han;
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SAIGON PA

CONG TY THAM DINH GIA SAI GON

M' 151 Tran Huy Liéu, P.8, Q. Pht Nhuan, Tp.HCM

Tel: 028. 3995 6939 - Fax: 028. 3995 6596
Website: www.thamdinhgiasaigon.com - Email: info@saigonpa.vn

Ng phai tra chi phi stir dung vén ctia doanh nghiép chi bao gém cac khoan vay va nd thué tai
chinh ngén han, dai han;

Céc khoan phai thu va ng phai tra dai han dudc gia dinh co thé thu hdi, tra ng hét trong giai
doan du bao va dudc phan anh trong trong dong tién;

Phuong phap chiét khdu dong tién tu do cla doanh nghiép dugce st dung vai gia dinh coi cac
¢ phan vu dai (néu cd) clia doanh nghiép can thdm dinh gid nhu cd phan thudng.

Cac gia dinh dugc trinh bay xuyén suét trong bao cdo thdm dinh gia.

GIA THIET PAC BIET

Doanh nghiép can thdm dinh gid hoat ddng cé thdi han dén hét ngay 17/01/2027.

8. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM PINH GIA:

Cdch tiép can tlr thu nhap - phuong phap dong tién chiét khdu dong tién tu do clia doanh
nghiép.

9. GIA TRI TAI SAN THAM DINH GIA:

Tai san tham dinh gia Gia tri (VND)

Gia tri 30% cd phan cta Coéng ty TNHH AUTOGRILL VFS F&B tai
thai diém 31/12/2024 theo phudng phap chiét khdu dong tién tu
do cua doanh nghiép trong diéu kién doanh nghiép hoat déng co
thdi han dén hét ngay 17/01/2027.

252.665.996.284

Gia tri tai san (lam tron) 252.666.000.000

Bang chi: Hai trd&m ndm muodi hai ty sdu trdm sdu mudi sdu triéu dé/ng%"

10. THOI HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM PINH GIA

Thai han str dung két qua thadm dinh gid tai san nay la sdu (06) thang ké tir ngay phat hanh
chirng thu tham dinh gia nay.

11. NHUNG PIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA THAM PINH GIA:

K&t qua tham dinh gia chi 6 hiéu luc khi cdc bén tham gia tuan thi va hoan thanh cac diéu
khoan trong hdp dbng thdm dinh gia s6 A.066/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hgp khéach
hang khéng thuc hién day du cac nghia vu bao gém nghia vy thanh toan da ghi trong Hdp
déng néu trén trong thdi han quy dinh thi mdc nhién hgp déng vo hiéu va toan bd Ching
thu/ Bao cdo tham dinh gid lién quan dén Hgp ddng nay néu dugc thoa thuan giao trudc cho
khach hang sé& khéng coé gia tri phap ly.

K&t qua thAm dinh gid trén chi cé gid tri khi khdch hang da hoan tat cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh lién quan dén tai san theo quy dinh cua Phap luat.

Khach hang I& chu tai san hodc bén thir ba yéu ciu thdm dinh gid phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp hd sd phap ly, tai liéu lién quan guyén sd hitu, quyén sur dung,
d&c tinh kinh té& - k¥ thudt va cdac tinh n3ng khdc cd lién quan dén tai san tham dinh.
Khach hang va céc bén lién quan chiju trédch nhiém vé tinh chinh xdc ctia danh muc, s6 lugng
va cac théng tin khac lién quan dén tai san dugdc thdm dinh gid d& cung cép. T8 thdm dinh
Saigon PA khéng thadm dinh tinh sd hitu hgp phdp hay nhifng thay déi phap ly trén gidy td
g6c ma cé thé hién hodc khdng thé hién trén ban sao dd dugdc cung cdp, va Saigon PA gia
dinh réng tat ca gidy t& phap ly dudc cung cép la trung thuc va chinh xac.
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K&t qua tham dinh trén day, mac du di dugc khao sat, phan tich k§ ludng nhung van la y
chu quan cua té thdm dinh gid. N6 cé gia tri tham khao cho muc dich d& ghi trong hdp déng
tai thdi diém tham dinh gia.

Bao cado k&t qua thadm dinh gid dudc 1ap dya trén phdp ly, dac diém kinh té k¥ thudt, hién
trang ctia tai san thdm dinh, ndng luc chuyén mén cla t6é tham dinh, cac gia dinh, gia thiét
dudc néu xuyén subt trong néi dung clia bado cdo. D§ tin cdy cla bdo cdo phu thudc nhiéu
vao kha ndng nhan xét va mic dé am hiéu cla ngudi doc ddi vdi cac digu khoan dinh kém
trong ban bdo cdo nay. Saigon PA va t8 tham dinh gid hoan toan khéng cé bét ky Igi ich
nao, ngoai hop ddéng dich vu thdm dinh gid, cé thé gay ra mau thudn lam anh hudng dén
gia tri tai san thadm dinh.

K&t qua tham dinh gid chi co gia tri khi di kém vdi cac gia thiét, gia dinh dugc néu xuyén
subt trong bdo cdo két qua thdm dinh gid. Khach hang va cac bén lién quan chap nhén rui
ro khi mét sé gia dinh dudc néu ra cé thé khéng chinh xac trong thuc té, lam anh hudng
dén két qua tham dinh gia. Do d6, Saigon PA dé nghj cédc bén lién quan can xem xét k¥ trudc
khi sir dung Chi’ng thu tham dinh gia.

K&t qua thdm dinh gid chi dugc sir dung "cho mét muc dich tham dinh gid” duy nhét theo
yéu cau clia khach hang tai hgp déng tham dinh gia. Chlng tdi khdng chiu trach nhiém khi
khach hang sif dung chirng thu sai muc dich da yéu cau.

Phuong phap thdm dinh gid dudc thuc hién theo thoa t
gia gitta Saigon PA va khach hang. K&t qua thdm dinh gi&'pf
dong kinh doanh, dong tién cé thé tao ra trong tudng i i deanh nghiép va giai doan du
bdo dong tién. Tai thdi di€ém thdm dinh gia, khach hang u‘a‘Gu g cép k€& hoach hoat déng
kinh doanh cla doanh nghiép, cac sé liéu dugc du phong @:ﬂafr n dir liéu qud khir va trién
vong phat trién trong tuong lai. T6 thdm dinh khuyén ngmy@ h hang va cac bén sur dung
két qua thdm dinh gia can luu y khi cd bién déng I6n ve/c@s? €u td kinh té& - xd hoi cd thé
lam &nh hudng dén hoat ddng kinh doanh clia doanh ngh' tlr dé anh hudng dén két qua
tham dinh gia.

Tai thdi diém thuc hién thdm dinh gid, mdt s khoan muc trén bdo cdo tai chinh dudc lay
theo s& liéu s6 sach ké toan trén bao cdo tai chinh da kiém todn tai 31/12/2024 cla doanh
nghiép. TG thdm dinh khuy&n nghi khdch hang va cdc bén lién quan can luu y trudc khi sur
dung két qua tham dinh gia.

Ching thu tham dinh gid dudc phat hanh 03 ban chinh. Trong d6, Saigon PA gilf 01 ban,
khach hang gilr 02 ban - co gia tri nhu nhau.

Moi hinh thic sao chép Ching thu thdm dinh gid khéng c6 su déng y bdng vén ban cua
Saigon PA déu la hanh vi vi pham phap luat.

A

tai Hgp déng dich vu thdm dinh
pthudc nhiéu vao ky vong hoat

THAM PINH VIEN

Nguyé&n Manh Hung
So thé TPV vé gia: XI117.1821 So thé TBV vé gia: VI10.374

ThS. Lé Luc Quang

So 012/2025/A 085 3
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CONG TY TNHH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
THAM PINH GIA SAI GON Poc lap - Tu do - Hanh phic
S6: 012/2025/A.085

Tp. H6 Chi Minh, ngay 09 thang 05 nadm 2025

BAO CAO THAM PINH GIA

1. THONG TIN VE DOANH NGHIEP THAM PINH GIA:

- Tén DN : Céng ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon (Saigon PA).

- Dia chi : Tang 2-3, s6 151 Tran Huy Liéu, Phudng 8, Quén Phu Nhuén, TP HCM.

- Gidy chirng nhén du diéu kién kinh doanh dich vu thdm dinh gid ma s 012/TPG do BS Tai
chinh cép l&n dau ngay 19/08/2015 va cdp ddi 1an 3 ngay 21/09/2022.

- Hoat dong theo Théng béo s6 1271/TB-BTC ngay 31/12/2024 clia Bo Tai chinh vé viéc doanh
nghiép du diéu kién hoat déng kinh doanh dich vu thdm dinh gid ndm 2025.

—~ Dién thoai : 028.3993.6939 Hotline: 0909.186.779

- Email : info@thamdinhgiasaigon.com Website: http://saigonpa.vn

2. CAC THONG TIN CO BAN VE CUOC THAM PINH GIA:

2.1. Théng tin vé khach hang tham dinh gia:

~ Tén khdch hang : Céng ty TNHH Xudt Nhap Khau Lién Thai Binh Dudng

- Diachi : Tang 7, Toa nha Opera View, 161 Déng Khdi, Phudng Bén Thanh, Quén
1, Thanh ph& H& Chi Minh

2.2. Thong tin vé tai san tham dinh gia:

— Gia tri 30% c8 phan cta Céng ty TNHH AUTOGRILL VFS F&B tai thdi diém 31/12/2024 theo
phudng phap chiét khdu dong tién ty do cla doanh nghiép trong diéu kién doanh nghiép
hoat déng co thdi han dén hét ngay 17/01/2027.

2.3. Muc dich tham dinh gia:

—~ Tham khao gia tri phuc vu viéc mua ban ndi bd

2.4. Cd sd gia tri tham dinh gia:

- Cd sd gia tri dau tu,

- Ly do: Gia tri tai san thdm dinh dugc xac dinh theo cdch ti€p cén tir thu nhap, théng qua
viéc quy ddi dong tién thudn trong tuong lai v@ thdi diém th&m dinh gia. D6 tin cay trong
viéc du bao dong tién tudng lai tao ra bdi tai san phu thudc vao nhidu yéu t8 khac nhau ma
t6 thdm dinh khéng thé xem xét, danh gid hay ki€ém soat ddy du trong mé hinh dinh gia.
Gid tri tai san tham dinh phu thudc I6n vao cac bién s6 du bao dau vao, phan &nh tiém ning
phét trién trong tuong lai clia doanh nghiép nhung cling mang tinh bat dinh.

2.5. Thdi di€ém tham dinh gia:

~ Thdi diém thdm dinh gid: 31/12/2024.

— Thdi diém thuc hién thdm dinh gia: thang 04/2025.

2.6. Nguén thdng tin dudc sif dung trong qua trinh tham dinh gia:

—~ Théng tin do khach hang cung cép;

Théng tin tir két qua khao sat thuc té tai thdi diém thdm dinh gia;

Théng tin thi trudng vé cdc giao dich/rao ban tai san trén cac bao, internet, san giao dich
tai san va cac phuong tién truyén thdéng khac da qua kiém ching;

Théng tin tlr cdc vdn ban quy pham phap luat lién quan dén tai san tad@m dinh qid, cd sd dit
liéu qudc gia vé gia, théng tin cua cac cd quan quan ly nha nudc cb thAm quyén;

Théng tin tir cd sd dif liéu sdn cé clia Cong ty Tham dinh giad Sai Gon.

2.7. Can cir phap ly cua cudc tham dinh gia:

-~ Ludt gia s6 16/2023/QH15 ngay 19/06/2023;

I
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Nghi dinh s& 78/2024/ND-CP ngay 01/07/2024 cua Chinh Phi quy dinh chi tiét mdt sé diéu
chinh diéu cta Luat gia vé tham dinh gid.

Théng tu s& 34/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia B Tai chinh, Quy dinh thi, cdp, quan
ly, thu hdi thé thdm dinh vién vé gia;

Théng tu s6 39/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cta Bd Tai chinh, Quy dinh v& dao tao, bdi
dudng, cip nhat kién thlrc va cdp chitng chi nghiép vu thadm dinh gia;

Théng tu s& 38/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia B Tai chinh, Quy dinh vé danh gia hoat
déng doanh nghiép thdm dinh gid; trich 1p du phong rui ro nghé nghiép, ché dd bao cao vé
hoat déng thdm dinh gid ctia doanh nghiép thdm dinh gid va chi phi phuc vu cho viéc thdm
dinh gia cGia héi ddng tham dinh gia;

Théng tu sd 30/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cta B Tai chinh, Ban hanh cdc chudn muc
tham dinh gia Viét Nam v& quy téc dao dc nghé nghiép thdm dinh gid, pham vi céng viéc
thdm dinh gid, cd sd gia tri thdm dinh gid, hd sd tham dinh gia;

Théng tu s6 31/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 clia B4 Tai chinh, Ban hanh Chudn muc thdm
dinh gid Viét Nam vé thu thap va phéan tich théng tin v& tai san thdm dinh gid;

Théng tu s6 32/2024/TT-BTC ngdy 16/06/2024 cta B Tai chinh, Ban hanh chudn myc thdm
dinh gid Viét Nam vé cach tiép can tlr thi trudng, cach ti€p cén tir chi phi, cach tiép can tu
thu nhéap;

Théng tu s& 36/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 cuia B6 Tai chinh, Ban hanh Chudn muc tham
dinh gid Viét Nam vé Tham dinh gid doanh nghiép;

Théng tu's6 37/2024/TT-BTC ngay 16/05/2024 ctia BS Tai chinh, Ban hanh Chudn muc thdm
dinh gid Viét Nam v& Tham dinh gia tai san v0 hinh;

Théng tu s6 42/2024/TT-BTC ngay 20/06/2024 clia BS Tai chinh, Ban hanh Chudn muc thdm
dinh gid Viét Nam vé Thdm dinh gia bat déng san;

Gidy chiing nhan déng ky kinh doanh s& 0309509811 ngay 09/11/2009 va cdp ddi ngay 25
thang 07 nam 2022;

Gidy ching nhan du didu kién kinh doanh dich vy th&m dinh gid s6 12/TBG ngay
19/08/2015; cap lai 1an 3 ngay 21/09/2022;

Théng bao s6 1271/TB-BTC ngdy 31/12/2024 cla B6 Tai chinh v& Danh sach tha&m dinh vién
vé gia du diéu kién hanh nghe tai cdc doanh nghiép thdm dinh gid va Danh séch doanh
nghiép tham dinh gid, chi nhédnh doanh nghiép thdm dinh gid khéng bao dam diéu kién kinh
doanh dich vu thd&m dinh giéd k& tr ngay 01/01/2025;

Hdp ddng tham dinh gia s& A.066/25/SaigonPA/HD gilta Céng ty TNHH Xudt Nhap Khéu Lién
Théi Binh Dudng va Céng ty TNHH Tham dinh gid Sai Gon, ky ngay 28/04/2025;

Gidy chifng nhan ding ky diu tu Du &n dau tu AUTOGRILL VFS F&B c6 ma sd du an:
9883238381 do SG K& hoach va Dau tu Thanh phd H6 Chi Minh cép;

Bdo cdo tai chinh da dudc kiém todn cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2024;

B4o cao tai chinh da dudc kiém todn cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2023;
Agreement between Vietnam Food and Beverage Services Company Ltd and Host of Holland
BV (Following Acquisition & Merger with Vietnam Airport F&B B.V.);

Bao cdo tai chinh da dudc kiém toan cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2022;

Bao cdo tai chinh da dudc kiém todn cho nam tai chinh két thic ngay 31/12/2021;

Bao cao tai chinh d3 dudc kiém todn cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2020;

Bao cao tai chinh da dudc kiém todn cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2019;

Bao cao tai chinh da dudc kiém todn cho ndm tai chinh két thic ngay 31/12/2018;

Cac tai liéu khac co lién quan.

S6: 012/2025/A.085 2
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3. THONG TIN VE TAI SAN THAM DINH GIA:
3.1. Théng tin chung vé doanh nghiép tham dinh gia

Céng ty TNHH Autogrill VFS F&B dugc thanh 18p theo Gidy ching nhdn dau tu sé
41102200074 do UBND Thanh phé H6 Chi Minh c8p |an dau ngay 18/01/2013.

Chtl s& hitu clia Céng ty 1& Céng ty HMSHost International B.V, thanh I&p tai Ha Lan va Céng
ty TNHH Dich vu Thuc phdm va Giai khac Viét Nam, thanh 13p tai Viét Nam.

Dia chi: S& Kiosk 1.1.16, L3u 1, Ga di qudc t&, San bay Qudc té Tan Sdn Nhat, Budng Trudng
Sdn, Phudng 2, Quan Tan Binh, Thanh phd HB Chi Minh.

Website: https://www.autogrillvfs.com.vn

Dién thoai: (+84) 2873067366

Hoat déng chinh ctia Céng ty 1a san xudt thyc phdm, cung cdp dich vu nha hang va dich vu
tu van quan Iy tai san bay Tan Son Nhat, san bay N&i Bai, san bay D& Ndng, s&n bay Cam
Ranh va sén bay Phu Quéc.

Tdng s6 nhan vién tai 31/12/2024: 1.345 ngudi.

Chu ky san xuét, kinh doanh théng thudng cia Cong ty trong thdi gien khéng qua 12 thang.

3.2. San pham, dich vu cua doanh nghiép

o
X3

Thudng hiéu doc quyén

Banh Mi Kep: Mot ndi ddng dé ghé qua néu ban mudn thir huong vi tuyét vdi clia banh mi
Viét Nam trudc nhirng chuyé&n bay. D gion cla banh két hgp hoan hao vdi vi ngon clia cac
loai nhan thit, cdng hudng vdi hudng vi cta tirng loai s6t ddc trung tao nén sy ddc dao, thu
vi khi thudng thic.

Taste of Asia: Taste of Asia phuc vu cdc mén ngon chéu A, tif cdc mén Viét dugc yéu thich,
dén cadc mén Hoa, Nhat, Malaysia va Singapore: Cdm tdm sudn nudng, Sushi hodc Laksa
cho bifa sdng. BUn B Hué hay Hoanh Thanh néng hdi, thdm ngon cho bifa trua va bia tGi.
Thuc ddn clia Taste of Asia dudc tao ra nham dap (‘ng nhu cdu cua tat ca moi ngudi vdi mét
muc gid hdp ly trong sudt 24 gid.

Star Café: Star Café mang dén hudng vi ca phé tuyét hao nhat ma thién nhién ban tdng.
Thudng hiéu nay tao nén su khac biét & phong cach thiét ké tinh xao va muc dich hudng
dén déi tugng khach hang quéc té nang ddng. Két hgp gilta su phat trién hién dai va nét
truy@n théng trong hudng vi ca phé, Star Café khéng chi Ia ndi dé thudng thirc nhiing ly ca
phé chat lugng hang dau ma co thé tdn hudng nhitng bira &n nhe vdi cac loai banh ngot va
sandwich dugc phuc vu nhanh chéng.

Next Noodles: Next Noodles mang dén cho cac thyuc khach sanh diéu nhirng tinh tay cua
am thuc Chau A nhu Dimsum, Asian BBQ, Laksa, Hoanh thanh, Mi xao va Codm Nasi Goreng.
Dic biét, thuc khach Next Noodles vira cé thé trai nghiém cam gidc tuyét vdi dugc ngam
nhin nhitng chiéc phi cd ha cdnh hodc cét canh trén dudng bang vira thudng thifc cdc mén
mi dudc goi riéng theo y minh, tlr nudc dung dén nguyén liéu va tirng loai mi.

Kaisha Sushi: Ndm gilta khéng gian sang trong bén canh khung canh lung linh clia dudng
b&ng, Kaisha Sushi dua trai nghiém vira n vira ngdm canh dep 1én mot dang cdp hoan toan
méi. Kaisha Sushi mang d&n nhifng nét dic sic nhat, phuc vu cdc mén &n tinh tdy clia &m
thu'c Nhat Ban bao gdm sushi, sashimi, udon va mén ca-ri Katsu déc biét. Thudng thic cac
mén 3n tinh té trong khi ngdm nhin nhitng chiéc phi cd dén va di trén dudng bang dai la
mot thr nghiém hoan hdo ma chac chan ban khéng muén bo 18.

Hanoi Cafe.Bar.Kitchen: Hanoi Cafe.Bar.Kitchen la nha hang mang phong cach hién dai
vdi ndi that 18y cam hirng tir thién nhién. Vi tri yén tinh, thifc &n dugc ché bién tir cdc nguyén
lidu chat lugng cao, tudi ngon va hdp dan cling vdi tdm nhin toan canh dudng bang mang
dén cho thuc khach mét trai nghiém &m thuc khéng thé nao quén. Thuc dan a-la-carte
phong pht véi nhidu mén ngon Viét Nam, tir L&u dén BUn cha, va céc loai Pizza thom ngon.

S6: 012/2025/A.085 3
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Big Bowl: Big Bowl tudn theo nguyén tdc truyén théng dun xuong bo |3m tdm du 24 tiéng
dé cho ra mét loai nudc dung trong, thanh ngot tu nhién. Hudng vi thom ngon ctia nudc
dung dudc quyét dinh bdi cac loai gia vi nhu hanh va girng nudng, thao qua, hoa hdi, dinh
huong, hat ngo gai, qué thanh. Big Bowl cling stf duna 100% bo Uc va thit ga chét lugng
cao dat quy chuan khat khe vé& vé sinh an toan thuc phdm. Banh phd mong va dai mém. Va
tat nhién khéng thé thiéu cac loai rau thdm, hanh 13, gid dd, chanh, &t tudi sach rit dic
trung clia @m thuc Viét Nam. Tat ca hda quyén tao ra mui phd Viét Nam d3c trung ma bat
clfr ai dudc thudng thirc mot 1an s& chang thé quén.

Saigon Cafe.Bar.Kitchen: Nam trén tadng 3 clia San bay Quéc t& Tan Sdn Nhat, SAIGON
CAFE.BAR.KITCHEN la su két hgp hoan hao gilta 16i trang tri ddy phong cach va tdm nhin
toan canh dudng bang san bay. SAIGON CAFE.BAR.KITCHEN mang dén cho hanh khach yéu
mén @m thuc mdt thuc don day du, bao gdm tir cdc moén &n Viét Nam dudc uva thich nhat
dén mot loat cac mén ngon clia chdu A va phudng Tay nhu' cdc mén com va mi, salad, pizza,
sandwich va nhiéu lya chon tha vi khac. Hanh khach cling sé thdy su xudt hién clia mét thuc
dan cho tré em chuyén dung vdi tranh vé& va tro choi di kém bat chi mau dé giif cho nhitng
hanh khach nhi luén vui vé trong suét thdi gian chd dgi chuyén bay. Nha hang vdi thiét ké&
khéng gian dudng dai nay con cé mét thuc ddn dd uéng day hap dan vdi cocktail, cac loai
bia dia phudng va nhdp khau, nhiéu loai rugu vang va tat nhién |a cac loai tra va ca phé.
Saigon Cafe.Bar.Kitchen |a khéng gian hoan hao cho hanh khach trai nghiém thudng thirc
nhitng mén ngon trong khi ngdm nhin hoat déng cua cac hang bay trén dudng béng.
Espresso To Go: Espresso to Go phuc vu da dang cdc mén &n cha trong dén suf tién nghi
cho du khach dang di chuyén, tir bdnh mi tugi ngon va banh ngot, sandwich, banh muffin,
nudc trdi cdy dén cdc loai ca phé dang cdp thé gidi. Ching téi phuc vu nhitng ly latte,
cappuccino tinh té, hay s6céla néng dac biét va mocha tuyét hdo dap Ung khdu vi cua tat
ca moi ngudi.

Pa Nang Kiosk: Tai Da Ning Kiosk, ching toi tran trong va ¢é cao trai nghiém ctia khach
hang. Ching téi tin tudng manh mé rang nhifng mén dn nhe va thirc uéng vdi chat lugng
tét nhét dudc phuc vu nhanh chéng trong khéng gian than thién bdi nhirng nhan vién tan
tam s& mang lai niém vui cho hanh khach trudc gid cat canh.

Heineken Bar & Kitchen: Heineken Bar & Kitchen cé rat nhiéu Iua chon bia tugi va bia
déng chai cho ban. Cac loai bia nhdp khdu bac gdm Desperados va Affligem. Nhan vién cla
chiing téi luén sén Idng gitp ban chon mét loai bia phit hdp vdi khau vi ctia ban. Ban ciing
c6 thé chon thudng thifc mét ly sinh t&, nudc trdi cdy hodc ca phé Viét Nam. Ngoai ra, pizza,
salad hodc sup 1a nhitng lua chon tuyét vdi tring thuc don clia Heinaken Bar néu ban cam
thdy doi.

Puro Gusto: K&t hop giifa mé hinh quan bar Y va quén ca phé truy&n thdng Anh-My, Puro
Gusto la nha hang Ca phé, Banh va Thic &n ngon hién dai ngay tai san bay. Puro Gusto
phuc vu cac loai ca phé cao cdp dic trung kiéu Y va nhitng mén &n nhe mang dam phong
cach Y trong mdt khung canh thanh lich va h&p dan.

Thudng hiéu doi tac

Burger King: Burger Whopper clia Burger King lirng danh trén thé& gidi vdi 100% thit bo
nguyén chit nhép tir Uc dudc nudng Itra truc ti€p. Vdi thuc ddn da dang, cong thifc ché bién
ddc ddo, BURGER KING tur hao mang dén cho khach hang clia minh nhirng trai nghiém &m
thuc tuyét vdi nhat, dung nhu tinh than cua slogan "Taste is King".
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Popeyes: Popeyes ndi tiéng vdi mén ga rén mang huong vi Cajun cay ndng cua vung
Louisiana nudc My. Tai Popeyes, mdi miéng ga 1a su’ k&t hdp cua thit ga tudi ngon nhat, 1dp
bét gidn tham, cling vdi cac loai nudc sét dic biét ddm da hap dan.

Tealive: Thuong hiéu tra sita dén tir dit nudc Malaysia ddy ndng rat himng khdi dugc dé lai
dau &n ¢ Viét Nam. Vdi han 40 loai dd udng tuyét vdi trong thuc don cua ching tdi tir nhitng
loai tra thom ngon vi trai cdy dén nhiing loai béo ngdy, chdc chan ban sé tim dugc mét
hudng vi yéu thich! Chdng tdi mang tra dén vdi cudc séng va mang sy séng cho tra. Va
chiing t6i khéng thé chd ddi thém nita dé lam cho sy trai nghiém vé tra tir vung dat Blue
Dragon cua ban trd nén thu vi han.

Domino's PIZZA: Domino’s Pizza luén mang dén cho hanh khach nhiing chiéc banh pizza
néng gion va tudi mdi vdi vé banh lam bang bdt tudi dugec nhao ndn thu cdng, nudc sét ca
chua tuci nguyén chat, 100% phé mai Mozzarella ngoai nhap va khdng thé thiéu cac nguyén
liéu hao hang, chat lugng cao va tudi ngon nhdt pha trén mat banh.

Crystal Jade Kitchen: Thudng thirc &m thuc Quang Bong danh tiéng Chau A tir cac dau
bép chuyén nghiép tai Crystal Jade Kitchen. Vdi cdc moén Dim Sum danh ti€ng, cac moén
quay dic biét hay nhigdu mén ngon h8p din khéc s& mang lai cdm gidc &m &p nhu bita &n
tai nha. Hay cung tdn hudng khdng gian sang trong, cdc mon Quang Péng tir truyén théng
dén hién dai bén ban bé va ngudi than yéu.

(Ngudn théng tin: https://www.autogrillvfs.com.vn; https://ippgroup.vn)

Tinh hinh tai chinh doanh nghiép

Bdo cdo tinh hinh tai chinh clia doanh nghiép giai doan 2018 - 2024 do khach hang cung
cép:
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Bang téng hop mét s6 chi sé tai chinh clia doanh nghiép giai doan 2018 - 2024:

Nam 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

1. Hiéu qua hoat déng

1. ROEA 41,2% 61,6% -45,3% -169,9% 145,7% 127,3% 75,2%
2. ROAA 30,6% 45,6% -29,7% -60,7% 29,2% 71,4% 53,1%
3. ROS

Bién Igi nhuan gdp 82,6% 84,1% 79,1% 71,9% 82,4% 85,1% 85,8%
Bién Igi nhuan hoat déng 18,8% | 23,4% | -32,2% | -170,8% | 11,6% | 26,6% | 28,0%
Bién Idi nhudn rong (sau thué) 14,7% 19,7% -33,9% -162,3% 11,8% 25,9% 23,8%

1I. Tinh thanh khoan va hiéu
qua su dung tai san

1. Thanh todn hién hanh 2,47 2,22 1,06 0,46 1,06 3,27 3,41

2. Thanh todn nhanh 2,41 2,17 1,04 0,45 1,03 3,22 3,37

3. Thanh toan tirc thai 1,67 1,52 0,35 0,12 0,53 1,48 1,53

:'é::”g quay khoan phal.thukhach | 5543 | 2960 9,92 6,60| 2835| 2628 2781

5. Vong quay hang ton kho 27,01 27,49 13,94 7,89 20,91 21,73 25,61

E:ﬁ,:"”g quay khaan phal traingush 3,19 2,85 1,12 0,42 1,14 1,77 2,23

;.nshoq:gé:y AR 13,81 12,33 36,79 54,56 12,87 13,89 13,13

8. S8 ngay tén kho binh quén 13,52 13,28 26,19 46,25 17,46 16,80 14,25

zu:: ngay phai tra ngudii banbinh |, o) | 15808 | 326,04 | 87557 | 320,05| 206,26 | 163,32

10. Chu ky tién mat (87,19) | (102,47) | (263,05) | (774,77) | (289.72) | (175,58) | (135,94)

11. Vong quay tai san c6 dinh 4,57 6,53 2,33 0,72 6,57 17,52 29,82

III. Cd cau von va kha nang tra

nd

1. Vay/vén chu - - - 4,81 - - -

2. Vay ngén han/dai han

3. Vay/tai san “ - . 0,32 - - -

4. EBIT/I&i vay 1.430,03 | 6.631,02 (156,19) 27,24

5. Tién mat/v8n chi 0,51 0,61 0,28 1,67 1,21 0,55 0,58

IV. Phan tich Dupont

1. Hé s8 ganh néng thu€& TNDN 73,9% 79,8% | 100,9% 99,8% | 100,0% | 92,8% | 79,8%

2. Hé s6 ganh ndng |&i vay 99,9% | 100,0% | 100,0% 100,6% | 96,3% | 100,0% | 100,0%

3. EBIT/doanh thu thuén 19,9% 24,6% | -33,5% | -161,5% 12,3% 28,0% | 29,8%

4. Doanh thu thuan/tai san 1,78 2,34 1,24 0,47 2,08 2,12 1,98

5, Tai san/vén chi 1,30 1,40 1,81 14,96 3,43 1,42 1,42

6. ROE 342% | 64,4% | -76,2% | -1129,7% | 84,3% | 77,8% | 66,8%

7. ROA 26,2% | 45,9% | -42,1% -75,5% | 24,6% | 549% | 47,1%

~ Ve tinh hinh tai chinh doanh nghiép tai thdi diém thdm dinh gid, cd cdu tai san ngan han
chiém ty trong Ién. Tién, tudng dudng tién va cac khoadn dau tu tai chinh ngdn han chiém
gan 3/4 téng tai san trong khi tai san ¢ dinh chi chiém khoang 5%, phu hgp vdi ddc thu
nganh nghé hoat déng clia doanh nghiép. V& cd cdu ngudn vén, ng phai tra chi€ém gan 30%
trong khi vén chl s& hitu chiém 70%. Doanh nghiép khdng cé ng phai tra chi phi sir dung
vén tai thoi diém thdm dinh gid. Chi s6 vé tinh thanh khoan luén duy tri & muc trén 1.
Doanh nghiép gan nhu khéng cé rai ro v3 ng do khéng si dung von vay.
~ V@& két qua hoat ddng kinh doanh, doanh thu va Igi nhudn cai thién dan sau giai doan dai
dich Covid - 19. Doanh thu thudn vé ban hang va cung cdp dich vy tang tir 84,7 ty ddéng
nam 2021 I&n 1.259,8 ty ddéng ndm 2024, Idi nhuén rong ting tudng Ung tU - 137,6 ty 1én
299,9 ty dong. Cac chi s6 cd ban vE hiéu qua hoat ddng kinh doanh cai thién dan sau giai
doan dich.
S6: 012/2025/A.085 13
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T8 tham dinh Saigon PA nhan dinh doanh nghiép thdm dinh gid c6 tinh hinh tai chinh lanh
manh, rui ro thanh khoan va v8 nd d muc thép, hiéu qua hoat ddng kinh doanh cao, dang
trong giai doan phuc hdi, ting trudng trd lai sau giai doan chiu anh hudng bdi dai dich Covid
va c6 thé tiép tuc duy tri da tédng trudng trong thdi gian tdi.

4. THONG TIN TONG QUAN VE THI TRUONG, CAC THONG TIN VE THI TRUONG GIAO
DICH CUA NHOM (LOAI) TAI SAN THAM DPINH GIA

4.1.

4.2.

Téng quan vé kinh té Viét Nam

Téng san pham trong nudc (GDP) ndm 2024 udc tinh tdng khoang 7,09% so véi 2023.
Trong do, khu vuc néng, 1&m nghiép va thuy san téng 3,27%, dong goép 5,37%; khu vuc
céng nghiép va xay dung tang 8,24%, dong goép 45,17%; khu vuc dich vu tang 7,38%,
déng gép 49,46%. '

Quy md GDP theo gid hién hanh ndm 2024 udc dat 11.511,9 nghin ty ddng, tudng dudng
476,3 ty USD. GDP binh quan dau ngudi theo gid hién hanh udc dat 114 triéu ddng/ngudi,
tdng 377 USD so vdi clng ky.

V@ co cdu nén kinh t& ndm 2024, khu vuc ndng, 1dm nghiép va thldy san chi€ém ty trong
11,86%; khu vurc cdng nghiép va xay dung chiém 37,64%; khu vuc dich vu chi€m 42,36%;
thué san pham trir trg cdp san phdm chiém 8,14%.

Kim ngach xudt khdu hang héa ndm 2024 udc dat 405,53 ty USD, tang 14,3% so vdi 2023
trong khi kim ngach nhép khdu hang héa dat 380,76 ty USD, tdng 16,75. Cén can thudng
mai hang hoa ca nam 2024 xuat siéu 24,77 ty USD.

Chi s8 giad tiéu ding CPI ndm 2024 tdng 3,63% so vdi ndm trudc. Chi s gia vang tang
28,64% trong khi chi sé gia d6 16 My tang binh quan 4,91%.

Téng quan vé nganh F&B Viét Nam

Theo bdo cdo cua iPOS.vn, s6 lugng F&B tai Viét Nam udc tinh dat 323.010 nam 2024, téng
khoang 1,8% so vdi cung ky. Tuy nhién, muc tdng trudng nay van thap hdn dang ké so vdi
n3m 2023, cho thdy thi trudng van dang trong giai doan diéu chinh sau thdi ky khoé khan.
Doanh thu nganh F&B tai Viét Nam ndm 2024 dat khoang 688,8 nghin ty déng, tdng khoang
16,6% so vdi ndm 2023. Bén canh cdc yéu t6 ndi tai, sy tédng trudng doanh thu cla nganh
F&B cling dugc thic ddy manh mé& nhd hai déng luc chinh. M6t la, chi tiéu du lich qudc té,
lugng khach qudc té dén Viét Nam tdng trudng trd lai, kéo theo nhu cau &n udng tai cac
diém du lich I18n. Hai 13, bung nd dich vu giao dd &n truc tuyén, cac (ng dung giao do an
truc tuyén téng trudng doanh thu, gép phan ddy manh doanh thu toan nganh.

S6 lugng cira hang dich vy F&B va doanh thu tai Viét Nam giai doan 2021 - 2024:

N3m 2021 2022 2023 2024
50 luang cum heirrg dich vy FaB 3l 293.446 | 307.763 | 317.299 | 323.010
Viét Nam

h thu nganh F&B (nghin ty
gfa”) 1 fgan (nghin ty 442,2 529,3 590,9 688,8
ong

nguén: iPOS.vn
V& cd ciu s6 lugng nha hang dich vu F&B tai Viét Nam ndm 2024, khu vyc migén Nam tdp
trung nhidu nhét vdi thi phén 44,32%, theo sau 1a khu vuc mién Bac va mién Trung vdi ty
trong lan lugt 39,16% va 16,52%.
V@ thi phan doanh thu, nhém Nha hang dich vu day di chi€ém ty trong cao nhat vdi 68,7%,
Ctra hang dd uéng chiém 18,4%, Nha hang Dich vu nhanh & Clra hang dm thuc dudng phd
chiém 12,9%.

S6: 012/2025/A.085 14
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—  Theo khao sét clia iPOS.vn, 49,2% doanh nghiép F&B tai Viét Nam du kién sé& tdng gid san
phdm trong ndm 2025 dé ddi phoé vdi &p Iuc chi phi nguyén vat liéu téng cao. Viéc diéu
chinh gid ban sé la cach dé cac doanh nghiép duy tri bién Idi nhuén, bu dap cho nhitng
khoan chi phi gia ting, ddng thdi cé thé ndng cao chéat lugng dich vu, cai thién trai nghiém
khach hang.

—  Theo bdo céo cua iPOS.vn, doanh thu clia nganh trong ndm 2025 dudc du bdo sé ti€p tuc
ting trudng 9,6%, phi hgp véi xu hudng chung cua thj trudng. Birc tranh kinh té vi mé cho
th&y nhirng tin hiéu tich cuc hdn tir su phyc hdi cia nganh F&B vé dai han. V& quy md, s6
lugng clfa hang dy bdo dat 331.369 ndm 2025 va tiép tuc xu hudng trong giai doan 2025
- 2028.

(Ngubn thdng tin: Béo céo Thi trudng kinh doanh &m thuc tai Viét Nam nam 2024 cua

IPOS.VN & NESTLE PROFESSIONAL)

5. GIA THIET VA GIA THIET DAC BIET:

% GIA THIET

—  Phap ly ctia tai san thdm dinh gid do khach hang cung cép 1a hgp phap va dang tin cay.

—  Khéach hang/dai dién khach hang cung cip théng tin vé tai san trung thuc, cé day du thadm
quyén, hiéu biét vé tai san.

— B30 cdo tai chinh clia doanh nghiép tai 31/12/2024 la bédo cao tai chinh dudc lap gan nhat
vdi thdi thuc hién diém tham dinh gid. Bdo cdo phan &nh trung thuc tinh hinh tai chinh va
két qua hoat déng kinh doanh clia Céng ty tai thdi diém thdm dinh gia.

— Tai san phi hoat dong cua doanh nghiép bao gém tién, tudng dudng va cac khoan dau tu
tai chinh ngan han;

~ NG phai tra chi phi st dung vén clia doanh nghiép bao gdém céc khoan vay va nd thué tai
chinh ngan han, dai han;

_  Céc khoan phai thu va ng phai tra dai han dugc gia dinh cd thé thu hdi, trd ng hét trong
giai doan dy bdo va dudc phan anh trong trong dong tién;

~  Phudng phép chiét khdu dong tién tu do clia doanh nghiép dugc str dung véi gia dinh coi
céc c6 phan uvu ddi (néu co) clia doanh nghiép can thdm dinh gid nhu c6 phan thudng.

—  Céc gia dinh dudc trinh bay xuyén subt trong bdo cdo thdm dinh gia.

+ GIA THIET PAC BIET

— Doanh nghiép cin thdm dinh gid hoat ddng c6 thdi han dén hét ngay 17/01/2027.

6. CACH TIEP CAN, PHUONG PHAP THAM DINH GIA:

6.1. Cach tiép can, phudng phap tham dinh gia ap dung

—  CHn clr vao dic di€m kinh té& - k thuat cla tai san thdm dinh gia, muc dich thdm dinh gid
va ngudn théng tin thu thap dudc, Saigon PA lua chon céc phudng phép thdm dinh thudc
cac cach tiép can sau dé xac dinh gia tri tai san:

_  CAch tip can tir thu nhap - phuong phdp dong tién chiét khdu dong tién ty do cta doanh
nghiép:

+ Phuong phép chiét khdu dong tién tu do cua doanh nghiép xéc dinh gia tri doanh
nghiép can thdm dinh gid théng qua udc tinh téng cua gia tri chiét khdu dong tién
tu do cua doanh nghiép can thdm dinh gia vdi gia tri hién tai cua cac tai san phi hoat
déng cua doanh nghiép tai thoi diém thdm dinh gia.

6.2. Xac dinh gia tri tai san cdn tham dinh gia
« M6 hinh tham dinh gia:

—  C3n clf Chudn muc tham dinh giad Viét Nam v& Tham dinh gia doanh nghiép, hgp ddng
dich vu tham dinh gid ky két gitra khach hang va Saigon PA, tai san thdm dinh gia dugc
xac dinh trén cd sd chiét kh&u dong tign ty do cta doanh nghiép (FCFF) hang nam vé
thdi diém tham dinh gid, cong vdi gia tri cdc tai san phi hoat déng, trir ng phai tra chi
phi st dung v&n tai thdi diém tham dinh gid, theo céng thirc sau:

n

FCFF, Va ) ] s o 158 -
Vo = E as WA(t.‘C)‘ + d + WACO)™ + Tai san phi hoat ddng — No phai tra chi phi st dung vén

k=1

'$6: 012/2025/A.085 15



=

I

- |

BN

—l

Trong do,

+ Vo: Gid tri v8n chu s@ hitu clia doanh nghiép tai thdi diém tham dinh

+ WACC: Chi phi str dung v&n binh quan gia quyén cua doanh nghiép

+ n: Giai doan du bdo dong tién

+ FCFFy: Dong tién tu do clia doanh nghiép dy ki€n & nam t (gia dinh dong tién dugc ghi
nhén tai thai diém cudi ndm) dudgc xac dinh nhu sau:

FCFF = Ldi nhudn trudc Iai vay sau thué (EBIAT*) + Khdu hao - Chi diu tu vén - Thay
déi vén ludn chuyén thudn ngoai tién mat va tai san phi hoat déng ngdn han

+ Va: Gia tri doanh nghiép cudi ky dy bdo

Thuyét minh tinh toan dong tién:

Can clr cac didu khoan ky két gilta khach hang va Saigon PA theo hgp déng dich vu
th&m dinh gia, gia tri thdm dinh gid dugc udc tinh trong diéu kién doanh nghiép hoat
déng co6 thdi han dén hét ngay 17/01/2027. Qua do, giai doan du bdo dong tién tir ngay
01/01/2025 dén hét ngay 17/01/2027.
Lgi nhudn trudc 1ai vay sau thué (EBIAT*) |1a Igi nhudn trudc 13i vay sau thué da loai trir
cac khoan Idi nhuén tir tai san phi hoat ddng va dudc tinh ti Igi nhuén trudc 18i vay va
thué (EBIT*) nhu sau:
EBIAT* = EBIT* x (1 - t)

Trong dg,
+ t: thué sudt thué thu nhap doanh nghiép. Trong giai doan da cd bao cdo tai chinh,
thué sudt thué thu nhdp doanh nghiép dudc 18y theo thué sudt hiéu dung theo cong
thirc:

thieu aung = (LOi nhudn trudc thué - Lgi nhudn sau thué)/Ldi nhudn trudc thué
+ Trong giai doan du bao dong tién, thué sudt thué thu nhdp doanh nghiép dugc ldy
theo thué sudt bién hién hanh, tuong ('ng 20%.
Tai thdi diém tham dinh gid, khdch hang chua cung cdp k& hoach hoat déng kinh doanh
trong tudng lai. Doanh thu ban hang va cung cédp dich vu trong giai doan 2025 - 2027
dudc xac dinh dua trén s6 liéu hoat déng kinh doanh trong giai doan 2018 - 2024 cla
doanh nghiép va trién vong phat trién nganh dua trén mé hinh Triple Exponential
Smoothing (tam dich mé hinh san bang ham mi cdp ba) nhu sau:

" - Forecast Ty Ié tan
Asm Beanh thuthean (Doanh thu thuén) :ru.'é‘ngg
2018 898.014.291.190
2019 1.158.444.121.570
2020 336.842.499.597
2021 84.692.935.744
2022 552.709.706.739
2023 1.046.028.999.292
2024 1.259.819.188.257
2025 1.275.894.285.161 1,28%
2026 1.314.462.016.642 3,02%
2027° 1.353.029.748.122 2,93%

(*):56 liu 2027 du phdéng cho ca ndm. Theo mé hinh thdm dinh gid, doznh nghiép hoat déng cd
thdi han dén hét ngay 17/01/2027, doanh thu dudc gid dinh phdn bé déu theo ngay trong ndm.

Chi phi hoat déng kinh doanh cta doanh nghiép bao gém gia vén hang ban, chi phi ban
hang, chi phi quan ly doanh nghiép dudc xac dinh dua trén ty 1€ phan tram theo doanh
thu binh quan hang ndm cua doanh nghiép trong giai doan 2018 - 2024, khéng bao
gdm 2 nam dich Covid 2020 va 2021.

Tai thdi diém tham dinh gid, khach hang chua cung cdp k& hoach phan bd kh&u hao tai
san cling nhu k& hoach chi dau tu vén cia doanh nghiép trong tuadng lai. T8 thdm dinh
gia dinh hoat déng kinh doanh ctia doanh nghiép da di vao giai doan &n dinh, doanh
nghiép khéng c6 ké hoach dau tu, mua sdm Idn, chi phi dau tu vén hang nam bao gom
chi phi cai tao, stfa chita ding bang chi phi khdu hao tai san hang ndm cua doanh
nghiép.
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Doanh thu thuan vé ban hang va cung cap dich vu giai doan 2018 - 2024
va du phong giai doan 2025 - 2027
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Sa lice 2027 du phong cho ci ndm. Theo mé hinh dinh gid, doanh nghiép hoot djng cé thoi han
Aén héi noay 17/01/2027, doanh thu duoc gid dinh phén bé déu theo ngay trong nam.

w [oanh thu thuan & Forecast{Doanh thu thuan)

—  V8n ludn chuyén thuan ngoai tien mat va tai san phi hoat ddng ngan han dudc tinh theo
céng thirc sau:
Vén ludn chuyén ngoai tién mat va tai san phi hoat déng ngan han = (Cac khoan phai

thu ngdn han + Hang tdn kho + Tai san ngan han khac) - Ng ngan han khéng bao
gém vay ngdn han

—  Céac khoan phai thu ngan han, hang tdn kho, tai san ngdn han khdc va ng ngan han
khéng bao gém vay ngdn han dugc udc tinh dua trén ty 1&€ % theo doanh thu/gid vén
binh quan hang ndm trong giai doan 2018 - 2024 cua doanh nghiép, khéng bao gom
2 nam dich Covid 2020 va 2021.

—  Chi phi st dung v8n binh quén gia quyén cla doanh nghiép dudc xac dinh theo cong
thirc sau:

WACC = Rax Fax (1 -t) + Re X Fe

Trong dé,
+ WACC: Chi phi sir dung vén binh quan gia quyén
+ Rd: Chi phi str dung ng vay cua doanh nghiép, dudc xac dinh bang chi phi |di vay binh
quan ctia doanh nghiép. Tuy nhién, theo bdo cdo tai chinh clia doanh nghiép do khach
hang cung cap tai thdi diém thdm dinh gid, doanh nghiép khdng sir dung ngudn vén tir
ng vay.
+ Fd: Ty trong ng trén t8ng ngudn vén cd tén chi phi sif dung vén cla doanh nghiép,
dudc xac dinh bang ty trong binh quan nd vay clia doanh nghiép tai thdi diém thdm dinh
gia, tudng U'ng 0%.
+ t: Thué sudt thué thu nhap doanh nghiép 18y theo thué sudt bién quy dinh clia Nha
nudc, tuogng ng 20%.
+ Fe: Ty trong v&n chu sd hitu trén t8ng ngudn vén cia doanh nghiép, dudc xac dinh
bang (1 - Fd), tudng U'ng 100%.
+ Re: Chi phi st dung v8n chu sd hitu dudc xdc dinh theo mé hinh CAPM nhu sau:

Re = Rr + Br x MRP
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Trong dé,

+ Rr: Ty sudt Igi nhudn phi rdi ro dugc udc tinh trén cd s& 1ai suat trai phiéu Chinh phu
ky han 10 n&m tai thdi di€ém thyc hién tham dinh gia.
+ Bu: Hé s6 rui ro hé thdng cta doanh nghiép, dugc tinh theo phudng phédp hdi quy bién
déng gia tham chidu cé didu chinh cta c8 phiéu vdi bién déng gia cua thi trung theo
cdng thirc:
Hiép phuwong sai (ty suét sinh l&i c8 phiu, ty sudt sinh l&i thi trudmg)
L= Phwong sai ty sut sinh [&i thi trudmg

Bién ddng giad c8 phiéu dudc xéac dinh theo gid déng clra c6 diéu chinh hang thang
trong 5 n&m qua kh(r d&n thdi diém tham dinh gia. Bién ddng gia thi trudng dugc tinh
todn dua trén chi s VNINDEX giai doan tuong (fng vdi cd phiéu.

Tai thdi diém thdm dinh gid, doanh nghiép thdm dinh gid chua niém yét c6 phi€u
trén cac san giao dich chiing khodn Viét Nam. Do dd, t& thdm dinh d& xuat udc tinh hé
s8 rui ro hé thdng ctia doanh nghiép dua trén hé s& rii ro cac doanh nghiép thudc nganh
khach san, nha hang va giai tri dd niém yét c8 phiéu trén san ching khodn. Hé sG hoi
quy dudc xem xét & mifc y nghia théng ké 5%.

Do cé su khac biét vé cd cdu v8n gilta doanh nghiép can thdm dinh gid va cac doanh
nghiép cling nganh ngh& dugc lua chon, t6 thdm dinh thuc hién digu chinh hé s6 rui ro
ctia cac doanh nghiép cling nganh theo cd cdu vén ctia doanh nghiép can thdm dinh gia.
Viéc digu chinh dudc thuc hién theo cac budc sau:

Loai bd sy anh hudng clia cd cdu v8n trong hé s6 rui ro theo cong thirc:

- 1
By = — g
Lo ox(1-1)

Trong dé:

Bu: Hé s& rui ro phi don bay

D/E: Ty trong nd phai tra cd chi phi str dung vén trén vén chd sd hitu cta doanh
nghiép cting nganh vdi doanh nghiép can thdm dinh gid. D/E dudc tinh binh quan theo
cling s6 n&m thu thap s& liéu dé tinh .

t: Thué sudt thué thu nhap doanh nghiép

- Tinh todn hé s6 rui ro phi ddn bay binh quan cua céc doanh nghiép cé cung nganh
ngheé kinh doanh véi doanh nghiép can thdm dinh gid.

- Udc tinh hé s& rti ro cé tinh dén anh hudng cla cd cdu vén (BL) cua doanh nghiép
can thdm dinh gid theo céng thirc

. 4 A
f3; tham dinh = §i; binh quan x L1+ -?»x(l —-:)]
v 2 j

Trong do:

BL thdm dinh: Hé s& rui ro c6 tinh dén anh hudng cta co cdu vén clia doanh nghiép
can tham dinh giad

Bu binh quan: Hé s rui ro phi don b8y binh quan

D/E: Ty trong nd phai tra chi phi st dung v8n trén v8n chu sd hitu cia doanh nghiép
can thdm dinh gia.

t: Thué€ sudt thué thu nhap doanh nghiép

Bang théng ké chi s6 VNINDEX, |di sudt trdi phi€u Chinh phu ky han 10 ndm, bi€n
ddng gid cd phiéu cac doanh nghiép, két qué hdi quy dudc trinh bay chi tiét tai phu luc
1 va phu luc 2 dinh kém bdo cdo thdm dinh dinh gia.

Bang téng hgp két qua udc tinh hé s6 rui ro cua doanh nghiép:
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Doanh nghiép | Betal %E | beta(U) Ghi chi

CTCP One Capital Hospitality (OCH) 0,886 0,69 0,654
CTCP Dich vu Du lich Phi Tho (DSP) -0,632 khéng cé y nghia théng ké
CTCP Du lich Thanh Thanh Céng (VNG) 0,549 0,46 0,281
CTCP Khach san Sai Gon (SGH) 0,422 khéng cd y nghia théng ké
CTCP Du lich Béng Nai (DNT) -0,865 khdng cé y nghia théng ké
CTCP Dich vu Du lich B&n Thanh (BTV) 0,619 khdng cé y nghia théng ké
CTCP Tap doan Khach san Déng A (DAH) | 1,468 0,80 1,224
CTCP Dich vu Giai tri Ha Ngi (HES) 0,834 khdng cd y nghia théng ké
CTCP Du lich Dich vy Hgi An (HOT) 0,344 khéng cé y nghia théng ké

TSTD 0,720 - 1,00 0,720
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+ MRP: Phan bu rui ro thi trudng, dugc udc tinh thong qua viéc tinh trung binh céc hiéu
s8 cua ty suét Igi nhuén khi dau tu trén thi trudng ching khodn (R'm) tai phién giao dich
cudi cing mdi thang va ty sudt Igi nhudn phi rai ro (R'f). R'f dudc xac dinh trén cd sd 1di
su&t trai phi€u Chinh pht ky han 10 ndm tai thdi diém tuong ('ng hodc sat thdi diém xac
dinh R'm. Ty sudt Igi nhuadn du kién khi dau tu trén thi trudng ching khoan Viét Nam
dudc udc tinh theo phudng phap théng ké theo chi s& VNINDEX trong giai doan 05 ndm
gan nhat thdi diém thadm dinh gid. Chi s6 VNINDEX dudc thdng ké theo théng, cu thé Ia
chi s8 déng clra cua phién giao dich cudi cung cla thang.

Bang téng hop cac sé liéu tinh todn:

Chi tiéu Gia tri
Ty sudt Igi nhudn phi rdi ro (Re) 3,03%
Phan bu rui ro thi trudng (MRP) 8,58%
Hé s& rui ro hé théng doanh nghiép (AL) 0,720
Chi phi sir dung vén chu (Re) 9,21%
Chi phi sir dung nd (Ra)
Thué sudt thu€ thu nhap doanh nghiép (t) 20%
Ty trong nd trén téng nguén von (Fa) 0%
Ty trong vén chu trén tong nguén vén (Fe) 100%
Chi phi sif dung vén binh quan gia quyén (WACC) 9,21%

Nhan dinh vé két qua xac dinh WACC theo phuong phap 1

T8 thdm dinh Saigon PA nhan dinh két qua tinh todn WACC theo phudng phap trén cd
mot s8 han ché nhat dinh. Thir nhét, gid tri phy thudc nhidu vao bién ddng gid cd phiéu
clia céc doanh nghiép ciing nganh dudc lya chon. Trong dé, nhiéu doanh nghiép cé hé
s6 hdi quy khéng cé y nghia théng k&, thdm chi ngudc chiéu vdi xu hudng chung cua thi
trudng. Diéu ndy cho thdy cb kha nang gia cd phi€u cdc doanh nghiép khéng phan anh
dugc rui ro hé théng so vdi thi trudng chung hodc khdng cé tinh tudng ddng cao so vdi
dic thu hoat ddng ctia doanh nghiép can thdm dinh gid. Th{ hai, chi s6 VNINDEX bién
déng bat thudng trong giai doan 2020 - 2024, dan dén ty sudt sinh I8i binh quan cla
chi s8, dudc 14y theo bién déng chi s6 VNINDEX trong giai doan nay, cling cé thé khdng
phan anh dugc ty suét sinh I8i binh quan trén thi trudng. Thi kEa, chi phi sif dung vén
binh quan gia quyén tinh theo phuong &n nay cé su khac biét 16n so vdi ty sudt sinh 10
thuc té clia doanh nghiép.

Do dd, td thdm dinh d& xudt udc tinh chi phi sir dung vén chl sd hitu theo phudng phap
2 quy dinh tai Chudn muyc thdm dinh gid Viét Nam vé thdm dinh gid doanh nghiép theo
cbng thuc sau: '
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Re = Rk + BL X MRPwuk + Ph3n b rui ro quéc gia + Phan bu rui ro ty gia

Trong do,

+ Reuk: Ty sudt Igi nhudn phi rai ro dudc udc tinh trén cd sd 1ai sudt trai phi€éu Chinh
pht Hoa Ky ky han 10 ndm 1a 4,58% (Nguén dir liéu cua Gido su’ Aswath Damodaran
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home Page/datacurrent.html)

+ MRPc: Phan bl rui ro thi trudng chiing khodn tai Hoa Ky dugc udc tinh béng ty sudt
Igi nhuan du kién khi ddu tu trén thi trudng chirng khoan My trir di ty sudt Igi nhudn phi
rai ro, tudng (ng 4,33% (Ngudn dir liéu cua Gido su Aswath Damodaran -
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home_ Page/datacurrent.htmil)

+ BL: Hé s rui ro ctia cdc doanh nghiép cling nganh nghé kinh doanh vdi doanh nghiép
can thadm dinh gia tai thi trudng Hoa Ky d& dudc didu chinh theo cd cdu vdn cua doanh
nghiép can tham dinh gia.

Hé s6 rui ro phi don by céc doanh nghiép thuéc nhém nganh nha hang, an udng dugc
|8y theo dif liéu tai chinh qudc té clia gido su Aswath Damodaran, tudng irng 0,8606.
Hé s& rui ro ciia doanh nghiép thdm dinh gid cd xem xét dén anh hudng cua cd cdu vén
dugc udce tinh nhu sau:

] £ D . \
B tham dinh = B x |1+ x0-1),

Cd cu v8n ctia doanh nghiép dudgc I8y theo cd c&u vén trén bao cdo tai chinh két thic
nam 2024.
+ Phan bl rui ro qudc gia gilta Viét Nam so vdi Hoa Ky dugc |8y theo co s& dir ligu tai
chinh qudc té clia gido su Aswath Damodaran la 4,02%. (Ngudén Damodaran -
https://pages.stern.nyu.edu/~adamodar/New Home Page/datacurrent.html)
+ Phan bu rui ro ty gid dudc xac dinh dua theo ty 1& trugt ty gid binh quan 10 nam tai
Viét Nam trudc thdi diém thdm dinh gid, tudng (rng 1,37%/nam.
Chi phi st dung vén chu clia doanh nghiép dudc xac dinh la:
Re = Rr+ Bx MRPuk + rui ro qudc gia + rui ro ty gid

= 4,58% + 0,8606 x 4,33% + 4,02% + 1,37%

= 13,69%
Do doanh nghiép khéng sir dung vén vay, chi phi sif dung v8n binh quén gia quyén
WACC ding béng chi phi st dung v&n chl Re clia doanh nghiép.
Tai san phi hoat déng clia doanh nghiép dugc xdc dinh theo thoa thuan gilra Saigon PA
va khach hang trén hgp ddng dich vu thdm dinh gia, bao gom tién, tudng ducong tién,
cac khoan dau tu tai chinh ngdn han. Gid tri tai san phi hoat ddng dudc ghi nhén theo
gia tri s sach ké toan trén bao cdo tai chinh cta doanh nghiép tai thdi diém thadm dinh
gia.
Gia tri doanh nghiép cudi ky diy bdo (tai thdi diém 17/01/2027) dugc udc tinh theo gia
tri thanh ly clia doanh nghiép dya trén tong tai san hoat déng con lai cua doanh nghiép
sau khi kh&u trif cdc khodn ng phai tra lién quan dén tai san hoat dong.

Danh muc Gia tri Ghi chi

Gia tri thu héi cua tai san hoat
déng cudi ky du’ bdo

51.210.430.088 (1)

Cac khoan phai thu dai han -

Gia dinh doanh nghiép cé thé
thu hdi trong giai doan du bdo
va da phan anh trong dong
tién.

Tai san dd dang dai han

3.351.925.481

Tai san dai han khac

7.936.298.022

Tai san cé dinh 33.483.593.154 | Gia dinh chi phi dau tu vén

trong cac ndm dy bdo dong
tiéen dung bang chi phi khau
hao tai san.

Cac khoan phai thu ngdn han

3.621.607.821

Hang tén kho

468.666.943

Tai san ngdn han khac

2.348.338.668

budc uvdc tinh theo ty 1€ %
trén doanh thu/gid vén dyu bdo
trong ky.

" 58: 012/2025/A.085

20




Danh muc Gia tri Ghi cha

Nd phai tra lién quan dén tai san

P i N 10.343.875.422 (2)
hoat déng cudi ky du bao

Pbudc udc tinh theo ty & %
10.343.875.422 | trén doanh thu/gid vén du bao
trong ky.

Ng phai tra ngdn han

Gia dinh doanh nghiép cd thé
trd hét trong giai doan dy bao

Ng phai tra dai han = , \
e ' va da phan anh trong dong

tién.
Gia tri thanh ly doanh nghiép cudi
@ Thant il 40.866.554.666 (3) = (1) - (2)
ky du bao (tai 17/01/2027)
# K&t qua xac dinh gia tri tai san tham dinh:
Thdi gian Gia tri sau chiét

Gia tri dong tién

i chiét khau khau vé tham
thuan FCFF

(nam) dinh gia

FCFF1 (2025) 237.185.918.571 1 208.625.137.277
FCFF2 (2026) 230.411.481.082 2 178.262.331.595
FCFF3 (18/1/2027) -66.621.156.180 2,05 -51.235.661.626
V2027 (gid tri thanh Iy doanh

(g I Tl Jy doan 40.866.554.666 2,05 31.428.829.620

nghiép tai 17/1/2027)

- |

Cong gia tri dong tién thuan
doanh nghiép (1)
Tai san phi hoat dong (2)

- Tién va cac khoan tudng
dugng tién

- Cac khoan dau tu tai
chinh ngén han
Téng céng gia tri doanh
nghiép Vo = (1)+(2)

Gia tri ng phai tra chi phi sir dung vén

Gia tri vén chu sd hifu cua doanh nghiép:

Ty trong v6n can tham dinh
Gia tri 30% cé phéan

367.080.636.867
475.139.350.746

260.671.091.912

214.468.258.834

842.219.987.613

0
842.219.987.613
30%
252.665.996.284

(Bang téng hop dong tién dudc trinh bay chi tiét tai phu luc 3 dinh kém bdo céo thdm dinh gid)
7. GIA TRI TAI SAN THAM PINH GIA:

Tai san tham dinh gia

Gia tri (VND)

Gid tri 30% c6 phan cua Céng ty TNHH AUTOGRILL VFS F&B tai

thdi diém 31/12/2024 theo phudng phap chiét khau dong tién tu
do ctia doanh nghiép trong diéu kién doanh nghiép hoat déng cé
thai han dén hét ngay 17/01/2027.

252.665.996.284

Gia tri tai san (lam tron)

252.666.000.000

Bdng chil: Hai trdm ndm mudi hai ty sdu trdm sau mudi sau triéu dong.
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. THOT HAN CO HIEU LUC CUA KET QUA THAM PINH GIA:

— Théi han sir dung két qua thdm dinh gia tai san nay la sau (06) thang ddi ké tir ngay phét

hanh bdo cao tham dinh gia nay.

. NHUNG PIEU KHOAN LOAI TRU VA HAN CHE CUA KET QUA THAM DPINH GIA:

K&t qua th&m dinh gia chi ¢ hiéu luc khi cdc bén tham gia tudn thu va hoan thanh céc digu
khoan trong hgp ddéng thdm dinh gid s6 A.066/25/SaigonPA/HD. Trong trudng hdp khach
hang khong thuc hién day du cac nghia vu bao gdm nghia vu thanh toan da ghi trong Hgp
déng néu trén trong thdi han quy dinh thi méc nhién hgp déng vo hiéu va toan bé Ching
thu/ Bdo cdo thdm dinh giad lién quan dén Hgp ddéng nay néu dudc thoa thudn giao trudc
cho khach hang sé& khéng cé gia tri phap ly.

K&t qua thdm dinh gia trén chi cé gia tri khi khach hang da hoan tét cac thu tuc phap ly va
nghia vu tai chinh lién quan dén tai san theo quy dinh clia Phap luat.

Khach hang |a chi tai san hodc bén thir ba yéu cdu thdm dinh gid phai chiu hoan toan trach
nhiém trong viéc cung cdp hd sd phap ly, tai liéu lién quan quyén sd hitu, quyén st dung,
d&c tinh kinh t& - k¥ thuat va cac tinh ndng khac co lién quan dén tai san tham dinh.
Khach hang va cac bén lién quan chiu trach nhiém vé& tinh chinh xac clia danh muc, sé
luvdng va cac théng tin khac lién quan dén tai san dudc tham dinh gid da cung cdp. T6 thdm
dinh Saigon PA khéng tham dinh tinh s& hitu hdp phap hay nhitng thay d&i phdp ly trén
gidy t& g6c ma co thé hién hodc khéng thé hién trén ban sao da dudc cung cap, va Saigon
PA gia dinh rang tat ca gidy td phap ly dudc cung cdp la trung thuc va chinh xac.

K&t qua thdm dinh trén day, mic du da dudc khao sat, phan tich k§ lu8ng nhung van la y
chui quan cla té thdm dinh gid. N6 cé gid tri tham khao cho muc dich da ghi trong hgp dbng
tai thdi diém thadm dinh gié.

Bdo cdo két qua thdm dinh gid dudgc lap dya trén phap ly, ddc diém kinh té ky thudt, hién
trang cua tai san thdm dinh, ndng luc chuyén mén cua té thdm dinh, cac gia dinh, gia thiét
dudc néu xuyén subt trong ndi dung cla bao cao. D6 tin cdy clia bao cdo phu thudc nhiéu
vao kha ndng nhan xét va muirc dd am hiéu cua ngudi doc ddi vdi cac dieu khoan dinh kém
trong ban bao cdo nay. Saigon PA va té thdm dinh gid hoan toan khdéng cé bat ky Igi ich
nao, ngoai hodp ddng dich vu thdm dinh gid, cé thé gdy ra mau thudn |dm anh hudng dén
gia tri tai san thdm dinh.

K&t qua thdm dinh gia chi co gid tri khi di keém vdi cac gia thiét, gia dinh dugdc néu xuyén
subt trong bdo cdo k&t qua thdm dinh gid. Khdch hang va cdc bén lién quan chdp nhan rui
ro khi mét s gia dinh dudc néu ra cé thé khéng chinh xdc trong thuc t&, lam anh hudng
dén két qua thdm dinh gid. Do dd, Saigon PA dé& nghi cac bén lién quan can xem xét k¥
trudc khi st dung Ching thu thdm dinh gia.

K&t qua thdm dinh gia chi dudc sir dung "cho mét muc dich thdm dinh gid” duy nhét theo
yéu ciu clia khach hang tai hgp ddéng thdm dinh gia. Ching tdi khdng chiu tradch nhiém khi
khach hang st dung chi’ng thu sai muc dich da yéu cau.

Phuong phap thdm dinh gia dudc thuc hién theo thda thuén tai Hgp déng dich vu thdm dinh
gia gilta Saigon PA va khach hang. Két qua thdm dinh gid phu thudc nhiéu vao ky vong
hoat déng kinh doanh, dong tién cé thé tao ra trong tudng lai cta doanh nghiép va giai
doan du bdo dong tién. Tai thdi diém thdm dinh gid, khdch hang chua cung cédp k& hoach
hoat déng kinh doanh cla doanh nghiép, cac s6 liéu dudc du phéng dua trén dir liéu qua
khir va trién vong phat trién trong giai doan du bdo. Td thdm dinh khuyé&n nghi khdch hang
va cac bén sir dung ké&t qua th&m dinh gia can luu y khi cé bi€n ddng I6n v& cac yéu td kinh
té& - x3 hdi c6é thé |am anh hudng dén hoat déng kinh doanh cua doanh nghiép, tir dé anh
hudng dén ké&t qua tham dinh gia.

Tai thdi diém thuc hién thdm dinh gid, mét s6 khoan muc trén bdo cédo tai chinh dugc 18y
theo s6 liéu s sach ké todn trén bdo céo tai chinh da kiém todn tai 31/12/2024 clha doanh
nghiép. Té thdm dinh khuyén nghi khach hang va cac bén lién quan can Iuu y trudc khi st
dung két qua thdm dinh gia.
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10. CAC TAI LIEU KEM THEO
~ H® so thdm dinh gid cua tai san: k& hoach thdm dinh gid, cac gidy td phép ly lién quan dén
tai san thdm dinh, phu luc, bdo cdo kiém soat ndi bd va bién ban khao sat hién trang tai
san.
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