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NOI DUNG BAN CAO BACH

I. CAC NHAN TO RUI RO

14

Riii ro vé kinh té

Tang truong

Thue trang va xu hudng phat trién cua nén kinh té trong nudce ludn anh huong dén su
ton tai va phat trién cta cac doanh nghiép. Khi nén kinh té & giai doan tang truong cao
s& tao nhiéu co hdi cho doanh nghiép phat trién. Nguoc lai, khi nén kinh té sa sut, suy
thodi s€ gdy anh hudng tiéu cuc cho cac doanh nghiép.

Kinh té Viét Nam ¢6 xu huéng ting dan trong nhitng nam 2000 - 2007 véi toe do tang
truong trung binh dat 7.8%. Tuy nhién cudc khung hoang tai chinh ciia mét sé nén
kinh té 16n trong nam 2008 da day nén kinh té thé gigi vao tinh trang suy thodi, lam
hep thi truong xuét khéu, thi truong von, thi truong lao dong va tac dong tiéu cyuc tdi
nhiéu linh vue kinh té xa hoi khic cua nude ta, the do tang truong kinh té trong nudc
nam 2008 chi dat 6,23% va con s nay trong nam 2009, 2010 va 2011 sau nhiéu nd luc
phuc hoi nén kinh té ciia Chinh phu ciing twrong tmg chi la 5,32%, 6,78% va 5.89%.

Biéu dd 1: Tdc dj ting trwéng GDP cia Viét Nam
Tang truwdng kinh té ndm 2017 cao nhéat trong 10 ndm
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(Nguén: T c":ng cuc thé'rzg ké)

Nam 2012, tinh hinh kinh té trong nuéc tiép tuc phai déi mit véi nhimg kho khan,
thach thire 16n. Tang trudng kinh té nam 2012 tiép tuc cham lai (chi dat 5,25%, thép
hon chi tiéu nam 2011; mat bang lai sudt van & muc cao, tuy vdy lam phat da duoc
kiém ché xudng con mot chir sd).
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Nam 2013, kinh t& Viét Nam da c6 nhirng bién chuyén theo huéng tich cuc hon, GDP
nam 2013 ting 5,42%, cai thién tich cyc so véi muire tdng 5,25% cua ndm 2012. Nam
2014 tang trudng GDP ¢ muc 5,98%, cao hon so voi mire du bdo 1a 5,8%. Téang truong
GDP 6 thang dau nam 2015 uéc dat 6.1% (so voi cung ky nam trudc). Tée do tang
ting GDP nam 2015 dat 6,68%, cao hon nam 2014 la 0,7%. Nam 2016, GDP dat
6,21% thdp hon so v&i nam 2015 va la nam dau tién c6 mirc ting cham lai ké tir nam
2012. Nam 2017, GDP dat 6,81% cao hon nam 2016 1a 0.6% va la muc tang trudng
cao nhét trong 10 ndm qua. Dy kién nam 2018, GDP dat 6.5-6,7%, thip hon so voi
nam 2017.

Nhirng khé khan va bat 6n kinh té trong nhitng nam gan ddy da anh hudng truc tiép
dén hoat dong san xuét kinh doanh ctia Cong ty. Mic dii nén kinh té dang dan thoat ra
khoi giai doan suy thodi, nhung dé tiép tuc ton tai va phat trién, doi hoi Cong ty phai
luén chu dong, nhay bén, kip thoi co cac giai phap, bién phap vugt qua kho khan thach
thirc, tan dung triét dé cac co hoi c6 dugc dé phat trién vuon Ién.

Riii ro lam phat

Céc rui ro trong tai chinh doanh nghiép thuong gan lién voi hién tuong lam phat trong
nén kinh té. Ddi vai cac doanh nghiép hoat dong trong linh vuc bat dong san, trong do
¢6 Viét Tién Son Dia dc, lam phat tang cao s& anh hudng truc tiép va lam gia tang cac
chi phi ddu vao, bao gém chi phi nguyén vit li¢u, chi phi xdy dung, chi phi nhan cong
va cdac chi phi khéc.

Tai Viét Nam, ty I¢ lam phat da tang tir 6,6% nam 2006 1én 12,6% trong nam 2007, dac
biét ndm 2008 ty 1¢ lam phat da ting 1én tGi 19.87%. Miac du nam 2009, nho cac nd luc
kiém soat lam phat ctia Chinh pht va Nha nudc, ty 1& lam phét giam xudng con 6,9%.
Tuy nhién, bude sang nam 2010 ty I¢ lam phat ctia Viét Nam tang tro lai 11,8%.

Tinh chung trong giai doan 2001-2010, lam phat cua Viét Nam da tang trung binh trén
8.8%/nam, vuot xa con so ciia mot s6 qudc gia khac trong khu vuc nhu Thai Lan
(2,7%) hay Trung Quédc (2.1%).

Biéu db 2: Ty 1¢ lam phat ciia Viét Nam qua cic nim
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Ty |é lam phat Viét Nam giai doan 2006-2017
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Dic biét, chi s6 gia tiéu dung ndm 2011 da tang téi 18,13% so véi thang 12 nam 2010,
vuot xa chi tiéu 7% dat ra tir ddu nam. Nguyén nhan chu yéu cia sy ting manh nay la
do nhitng bién dong vé gia vang, ty gia USD, lai sudt, nhap siéu cao... da kéo theo
nhiéu mat hang trong nudc ting gid. Ngoai ra, gia ca cua cdc mat hang cong nghiép.
luong thue taing manh ciing da gop phan gdy ra tinh trang lam phét tang cao gan day.
Nam 2012, v&i muc tiéu chinh trong cong tac diéu hanh kinh té vi mé cua Chinh phu la
kiém ché lam phat, Viét Nam da dat dugc két qua kha quan voi ty 1é lam phat cia ca
nam 2012 dirng lai tai murc 6,8%.

Theo théng bao cta Tdong Cuc thdng ké, chi sé gia tiéu dung (CPI) nam 2013 ting
6,04%, song van thdp hon miec ting cung ky ndam ngoai. Trong nam 2013, cung cdu
hang hoa trong nuéc co ban 6n dinh, gid mot s6 hang hoa thiét yéu nhu luong thuec,
thuc phém. thirc dn chdn nudi, xi méng, ....0 mic on dinh. Theo ) liéu cua Téng cuc
Théng ké, Bo ké hoach va Péu tu, chi sé gia tiéu dung (CPI) thang 11 nam 2015 ting
0.07% so véi thang trudce, ting 0,34% so véi cung ky nam 2014. Chi s6 gia tiéu ding
binh quan ndm 2016 tang 2,66% so v&i binh quan nam 2015. Ty 1€ lam phat ca nam
2016 dat murc 4,74%. Chi sd gia tiéu dung binh quan nam 2017 tang 3,53% so v&i nam
2016, hoan thanh muc tiéu kiém ché lam phat dudi mure 4% trong nam 2017. Muc tiéu
dé ra cho nam 2018 cua CPI dat binh quan 3,5%-3.8%.

Pé giam thiéu rii ro lam phat dbi voi hoat dong cuia Cong ty. ban lanh dao Viét Tién
Son DPia ¢ thudong xuyén cdp nhét, cha dong du bao sém thoi diém phat sinh nhu céu
nguyén vat liéu, ting cudng cong tac kiém soat dinh mirc chi phi va quan ly bién dong
gia ca ddu vao, dong thoi diéu chinh gia ban san pham phu hop véi tinh hinh thi
truong. Diéu nay gop phan duy tri bién lgi nhuan & mirc hiéu qua va lam giam thiéu toi
da nhirng rui ro ¢6 thé phat sinh gdy anh huong dén hoat dong cua Cong ty.

Ruii ro ldi suat
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- Rui ro 1ai suat xay ra khi doanh nghiép ¢6 nhu cau sir dung von vay tir ngan hang dan

dén chi phi di vay tang anh hudng dén lgi nhuan cia doanh nghiép. Trong nhirng nim
qua lai sudt trén thi truong bién dong khong ngirg véi nhiéu nhimng chinh sach duoc
ban hanh nhu that chat chinh sach tién té, ap tran lai sudt, hd tro 13i sut cho doanh
nghiép da anh huong khong nho dén tinh hinh san xuat kinh doanh ctia doanh nghiép.

Trong 6 thang nam 2013, 1ai suat huy dong va cho vay déu ¢ xu huéng giam manh.
Ngin hang Nha nuée (NHNN) da ¢6 3 lan diéu chinh giam 1ai sudt, ngay 26/3 giam
1% cac 1ai sudt chi chdt, ngay 10/5 giam tiép 1% cac 1ai suét chu chét. Lai sudt huy
dong lién tuc giam do tin dung ting yéu, ngan hang thira vén. Pén cudi thang 6, lai
sudt huy dong ky han ngin dao dong tir 5% - 7%/nam, i sut ky han dai tir 7,1% -
10%/nam. Tiép theo, trong thang 3/2014, tran lai sudt huy dong da tiép tuc giam thém
va dua tran 1ai suit huy dong vé 6%/nam, trong diéu kién nhu vay, ldi suat cho vay
hi¢n nay dao dong tir 9-13% nam, tham chi la 6%/nam tuy ting khach hang va nhom
linh vue wu tién. Theo s6 liéu thong ké, trong 9 thang nam 2015 mat bang 1ai suat giam
khoang 0,3%/nam so voi cudi nam 2014, 3 thang cudi nam 1ai suat cho vay va huy
dong vén cua hé théng Ngan hang thuong mai van tiép tuc duge duy tri twong doi 6n
dinh va dugc Ngan hang Nha nudc diéu chinh mot cach linh hoat.

Trong nam 2016, dir liéu tir NHNN cho biét: Lai suit huy dong biang VND tuong doi
6n dinh. Hién tai, mat bang 1ai suat huy dong bang VND phd bién ¢ muc 0.8-1%/nam
dbi voi tién guri khong ky han va ¢o ky han dudi 1 thang; 4,5-5,4%/nam dbi vaéi tién
giri ¢6 ky han tir 1 thang dén dudi 6 thang; 5.4-6.5%/nam ddi vai tién guri ¢o ky han tir
6 thang dén dudi 12 thang; ky han trén 12 thang & mirc 6,4-7,2%/nam. Lai suat huy
dong bang USD tuong déi 6n dinh & mirc 0%/nam doi véi tién gui cua ca nhan va to
chirc. Theo d6, mat bang 1ai sudt cho vay phd bién dbi véi cic linh vuc vu tién ¢ mirc
6-7%/nam ddi voi ngan han, cac NHTM tiép tuc ap dung lai suat cho vay trung va dai
han phé bién ddi vadi cac linh vue wu tién & mire 9-10%/nam. Lai sudt cho vay cac linh
vue san xudt kinh doanh thong thuong & mirc 6,8%-9%/nam déi voi ngin han; 9.3-
11%/nam doi véi trung va dai han.

Nam 2017, trong boi canh lam phat ¢6 xu hudng tang thap, thanh khoan toan by hé
théng ngan hang kha tét va viéc thu tuéng yéu cau NHNN phén déu dua tang truong
tin dung trong ca nam 2017 dat trén 18%, NHNN da ban hanh 2 quyét dinh quan trong
vé diéu chinh giam 1ai sudt diéu hanh va trdn 1ai sudt cho vay déi véi cac linh vyc wu
tién. Cu thé NHNN giam lai suét tai cap von tir 6,5% xudng 6,25%/nam; 1ai sudt tai
chiét khau tir 4,5% xuéng 4,25%/nam; 1ai suat cho vay qua dém trong thanh toan dién
tir lién ngan hang va cho vay bu dip thiéu hut vén trong thanh toan bu trir cia NHNN
d6i voi cac ngan hang tir 7,5% xudng 7.25%/nam. Day la dot diéu chinh dau tién cua
NHNN sau hon 4 nam giir nguyén 1i suat diéu hanh tir nam 2014,

Tinh dén hét quy 3/2018, theo dir li¢u tir NHNN cho biét: 1ai suat huy dong VND phd
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bién & mirc 0,6-1%/nam ddi vai tién giri khong ky han va c6 ky han dudi 1 thang; 4, 3— g

5,5%/mam doi voi tién giri co ky han tir 1 thang dén dudi 6 thang; 5,3-6%/nam dbi voi
tién gui ¢6 ky han tir 6 thang dén dudi 12 thang; ky han trén 12 thang & muc 6,5-
7,3%/nam: 1ai sut huy dong USD cua cac T chire tin dung & mirc 0%/nam doi voi
tién giri ca nhan va to chirec. Déi véi 13i suat cho vay VND, hién mit bang li suat cho
vay VND phd bién & mirc 6-9%/nam di voi ngin han, 9-11%/nam déi véi trung va dai
han; 1ai sut cho vay USD phé bién & murc 2,8-6%/nam, trong d¢ 1ai suat cho vay ngan
han phd bién & mirc 2,8-4,7%/nam, lai suat cho vay trung, dai han & muc 4,5-6%/nam.
Du béo, trong 3 thang cudi nam, lai sudt cho vay va huy dong von van sé duge hé
théng cac Ngan hang thuong mai duy tri va dugc NHNN diéu chinh mot cach linh
hoat.

Tinh dén thoi diém 30/06/2018, ng phai tra cua Viét Tién Son Dia ¢ (Theo Bdo cdo
tai chinh kiém todn sodt xét ban nién 2018) 1a trén 229.8 ty dong; tuong duong 57.35%
téng ngudn von, trong do vay va ng thué tai chinh ngin han la 114 ty dong. Ngoai
khoan vay Ngan hang TMCP Déu tu va Phat trién Viét Nam — CN Béc Hai Duong voi
s6 dur dén 30/06/2018 1a 34,9 ty dong, thi phan 1én cic khoan ng vay nay (thue chdt la
cdac khoan ung trudc cua khdach hang mua dw dn) déu ¢o 1ai suit 0%. Do vay, su bién
dong cua lai sudt s& anh hudng khong nhiéu dén chi phi tai chinh cling nhu hoat dong
kinh doanh cua Cong ty.

2. Riii ro vé phap ly

Rui ro vé phap ly xay ra trong qué trinh chap hanh luat phap do thay d6i quy dinh.
khong tudn tha ding quy dinh hodc khi phét sinh tranh chap, kién céo.... tir cdc bén
lién quan trong qua trinh hoat dong cua Cong ty.

Cong ty ¢d phan Viét Tién Son Dia dc hoat dong trong linh vuc kinh doanh bét dong
san, thuong mai va dich vu nén chiu sy diéu chinh cua hé théng ludt phap Viét Nam,
bao gdm: Luét Doanh nghiép, Lut Xay dung, Luat Dau tu, Luat Dt dai, Luat Nha o,
Ludt Thuong mai, Ludt Kinh doanh bt dong san, Ludt Ching khoan va céc vin ban
dudi ludt. Ludt va cac van ban dudi luat trong linh vuc nay ciing dang trong qua trinh
hoan thién, do d6 bat ky su thay dbi vé mat chinh sach nao xay ra sé it nhiéu anh
huong dén hoat dong quan tri, kinh doanh cua Cong ty. Dé giam thiéu rui ro nay, Viét
Tién Son Dia é¢ st dung dich vu tu van cép nhat vian ban phap luat (website:
hitps://thuvienphapluat.vn) va ¢6 bd phan thuong xuyén cép nhat thong tin, to chire cac
bubi hop nhdm phd bién cac vin ban phap luat méi toi tirng bd phan va can bo cong
nhan vién trong Cong ty.

3. Rui ro dac thu nganh

< Rui ro canh tranh

Véi su khai sic cia thi truong bat dong san cia ca nude noi chung va tinh Hai Duong
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noi riéng trong 8 thang diu nim 2018, cung véi dinh hudng phat trién cia tinh Hai
Duong, thanh phé Hai Duong sé dugce dau tu dé tro thanh Do thi loai [, thi xa Chi Linh
s& dugc dau tu dé trd thanh thanh phd Chi Linh truée nam 2020 véi dac trung la thanh
phé xanh - vian minh - hi¢n dai, c6 strc hz‘ip dan 16n vé moéi truong dau tu va tinh canh
tranh, phat trién bén virng, hai hoa véi moi trudng. Do vy nhu cau phat trién co so ha
tang, quy dat sé 1a rat 1on, diéu nay thu hat ngay cang nhiéu cac doanh nghiép bat dong
san dén Hai Duong va cac doanh nghiép bat dong san méi gia nhap vao thi truong nay.
Trai qua nhiéu nam hoat dong trong linh vuc bat dong san trén dia ban tinh Hai Duong,
Viét Tién Son Dia ¢ da xdy dung dugce danh tiéng cling nhu uy tin riéng, duoc nguoi
dan trén dia ban tin tudng va lua chon. Cong ty uu tién lya chon trién khai cac dy én c6
vi tri diic dja tai cac khu vuc trong TP. Hai Duong, TX. Chi Linh va tién t6i cung cip
cac dich vy hdu ban giao nhim dam bao yéu t canh tranh cua du an. Néu Viét Tién
Son Dia dc tiép tuc gitr vitng va phat huy vi thé va chién lugc kinh doanh nay, rui ro
canh tranh vgi Cong ty khong qua lon.

Riii ro vé tién do thue hi¢n dy 4n

Pay la mét trong nhirng rii ro dic thu cua Iinh vuc kinh doanh bat dong san. Nhing
yéu t6 6 thé anh hudng dén tién do thuc hién du an co6 thé ké dén nhu: (i) Viée giai
quyét cac vén dé phap ly; (ii) Tién do giai phong mat bang; (iii) Tién do giai ngan
ngudn von ... Trudng hop tién do thuc hién du an bi cham tré s& anh huong truc tiép
dén ké hoach doanh thu loi nhudn va dong tién hoat dong cua doanh nghiép. Do vy,
dé han ché rui ro nay, Cong ty thanh 1ap cac Ban quan ly cho timg du dn. Céc ban nay
duge chuyén moén hoa sau, ¢6 bd may du nang lyc trinh d9, kinh nghi¢m, luén chi
trong sau sat tién do thue hién dé kiém soat trudc nhirng yéu td rui ro va dua ra cac
bién phap khic phuc kip thoi.

Rii ro d6i voi cac du 4n muc tiéu

Pé dam bao cho hoat dong kinh doanh dién ra thuong xuyén va lién tuc, cac doanh
nghiép bat dong san ludn phai tim kiém cac du an tiém nang mai phu hop voi nang luc
ctia Cong ty va mang tinh chét géi dau nhau.

Cong ty hién dang c6 2 du an muc tiéu nim trong ké hoach dai han, do 1a: Du 4n Cong
vién nghia trang Hoa Lac vién va Nghia trang phuong Sao Do, thi xa Chi Linh, tinh
Hai Duong va Du an Khu dan cu phia Dong, duong Tran Hung Dao, phuong Sao Do.
thi xa Chi Linh, tinh Hai Duong (doi tén tir Dw dn Khu dan cuw san Golf thi xa Chi
Linh, tinh Hdi Dwong). Py déu la nhitng dy an rit tiém nang va Viét Tién Son Dia dc
da dugce chi dinh lam td chire dau tu 1ap quy hoach dir an. Sau qua trinh 1dp quy hoach
du 4n, cap co thim quyén s& tién hanh phé duyét thuc hién du an va td chire ddu thau
hodc chi dinh thau giira cac t6 chire, don vi quan tam. Do d6 ¢6 thé xay ra rui ro cho
Cong ty khi Cong ty khong duge trd thanh chu dau tu cia du an do.

- Tuy nhién, so véi cic dbi thu canh tranh, Viét Tién Son Dia 6c la té chire dau tu lap

e
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d¢ 1a nha thau duy nhét tring thau so tuyén Dy an Khu dan cu phia Dong, duong Tran
Hung Dao, phuong Sao Do, thi xa Chi Linh tai Thong bao sé 83/TB-UBND ngay
27/9/2019 ciia UBND thi xa Chi Linh, dén nay UBND thj xa Chi Linh di ¢6 vin ban
Trinh UBND tinh Hai Duong, S& KHDT tham dinh va phé duyét ké hoach lya chon
nha dau tu thuc hién du an; Ddi vdi Dy an Cong vién nghia trang Hoa Lac vién va
Nghia trang phuong Sao Do, thi xa Chi Linh, tinh Hai Duong, Cong ty dad ¢6 van ban
trinh UBND tinh, S& KHDT dé nghi thuc hién du én dau tu, hién nay UBND tinh Hai
Duong da ¢6 vin ban giri B6 Van hoa, Thé thao va Du lich dé nghi thoéa thudn vi tri
thuc hién du an). Bén canh do, cong ty thuong xuyén lap va cap nhét danh sach cac dy
an bt dong san tiém nang c6 thé thyce hién trong twong lai. Do do, ddi voi bat ky du én
nao khong dugce thuc hién, Cong ty déu co cac phuong én thay thé kip thoi

Riii ro bién djng gia ci nguyén li¢u dau vio

Gid ca nguyén vit liéu dau vao la yéu t chiém ty trong Iém, c¢6 anh huong truc tiép lam
tang hodc giam gia von ciia dy an, tir do tac dong dén két qua kinh doanh ctia Cong ty.
Viét Tién Son Dja dc la thanh vién tich cuc ciia Hoi Doanh nghiép tré tinh Hai Duong
trong nhiéu nam qua. Piéu nay tao ra co hdi 16n cho Cong ty trong viée thiét lap quan
hé va lién két chat ché v6i cac thanh vién khac trong Hoi, la cac don vi cung cap
nguyén vat liéu uy tin trén dia ban tinh Hai Duong, nhu Xi mang Hoang Thach, Phuc
Son, thép Hoa Phét, cac nha mday gach tuy-nen trén dia ban thi xa Chi Linh. Do do,
Cong ty hoan toan co thé chii dong nam bit tinh hinh gia ca nguyén vat liéu dau vao va
dwa ra nhimg bién phap déi pho kip thoi.

Riii ro vé kha niing huy dong von.

Giai doan 2018-2019, Céng ty dang va s& trién khai dau tu vao nhiéu dy dn bat dong
san ¢6 quy mo 1én nhu: Du 4n Con Son Resort (tong miic dau tw di kién khodang 2.000
ty déng trong do riéng phén dau tw xdy dung ha ta“;ng kv thugt, xay tho biét thu la

550.005.370.000 dong), Du an Cong vién nghia trang Hoa Lac Vién (t6ng mirc dau twe

du kién khoang 200 ty dong); Du an xdy dung Khu chung cu va nha & cho ngudi nudce
ngoai thué nam trong du an Viét Hoa (t6ng mikc dau tw dw kién khoang 500 ty dong)....
Do dé nhu cdu vé von hoat dong dau tu du kién s& taing manh trong thoi gian téi. Ngoai
bién phap sir dung ngudn tién ma khach hang (mg trude cho timg dy an dé dau tr cho
chinh du an dé. Viét Tién Son Dia ¢ con lén ké hoach da dang hoa cac nguon huy
dong von, nhu: (i) Chao ban ¢6 phiéu ra cong chung dé tang von diéu 1¢; (ii) Chao ban
¢ phiéu riéng lé cho co dong chién luoc: (iii) Tai st dung nguc"m von tu ¢6 tir cac du
an da hoan thanh; (iv) Phat hanh trai phiéu. trai phiéu chuyén déi; (v) Vay tir cac 1o
chire tin dung ¢6 uy tin hodc (vi) nguén von vay tlr cac ca nhan va to chire khac. Viée
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huy dong von tir cdc ngudn nay ¢ dung nhu du dinh hay khong s& anh hudng dén tién
do thyuc hién du 4n va anh hudng tryc tiép dén két qua kinh doanh cua doanh nghiép.

<+ Ruiii ro dic thu trong linh vue kinh doanh thwong mai

- Rui ro ddc thu ddi véi linh vue kinh doanh thuong mai hang hoa la by phu thuge chu
yéu vao ngudn cung cip hang héa trr nha cung cip va thi truong dau ra cho san pham.
Néu doanh nghiép chi phu thudc vao ngudn cung tir 1 dén 2 nha cung cép thi s& co thé
gap tinh trang ép gia, khong chu dong duge sé lugng san pham dau vao. Bén canh do,
viéc tim thi truong ddu ra cho san pham ciing la thach thirc khong nho dbi voi Cong ty.

- Dé han ché rui ro nay, Viét Tién Son Dia 6¢ da tién hanh nghién ciru k¥ ludng trudce
khi ky hop ddng vai cac ddi tac trong va ngoai nude nham dam bao sy 6n dinh nguon
dau vao, déng thoi nghién clru thi truong dé du bdo trude nhu cdu va sb lugng san
phdm dau ra ma Cong ty ¢6 kha nang phan phdi. Thue té 1a Viét Tién Son Dia ¢ dd va
dang tim kiém, thuc hién hop tac voi nhiéu don vi cung cap lon va uy tin trén thi
trudng tai cac qudc gia My, Uc, Nhat Ban, Trung Qude, Han Qudc.... sau do phéan phdi
san pham cho cac ddi tac 1a nhitng doanh nghiép Viét Nam ¢6 quan hé lam dn liu nim
voi Cong ty. Vi quy trinh nhép hang hoéa dau vao va phan phdi nhu hién nay, rui ro
dic thu cua linh vuc kinh doanh thuong mai s& khong anh hudng nhiéu dén viéc hoat
dong va ké hoach kinh doanh ctia Cong ty.

< Rui ro khac

Cac rui ro khac c6 thé ké dén nhu thién tai, chdy nd, dich bénh, chién tranh,... Céc rui
ro ndy thuong it xay ra va kho luong trude duge. Néu xay ra, nhirng rii ro do s& co thé
gdy thiét hai vé& con nguoi va tai san cta Cong ty. Do do, nhitng rui ro nay du it hay
nhiéu ciling s& c6 nhirng tic dong truc tiép hodc gidn tiép dén két qua hoat dong kinh
doanh cua Cong ty. Dé giam thiéu rui ro nay, Cong ty xdy dung cac ké hoach giam
thiéu thiét hai khi c6 su ¢d xay ra, trich 1ap cac quy du phong khi cé diéu kién, dong
thoi tap hudn cho nhan vién ky nang phong chdy, chira chay va cac bién phap dam bao
an ninh, an toan khac.

4. Riii ro ciia dot chao ban va rii ro ciia dy an khi sir dung tién thu dwoc tir dgt chao

ban

4.1 Rui ro cua dgt chao ban

- Nén kinh té néi chung va thi truong chimg khoan noi riéng van dang dién bién phirc
tap va kho luong, gia ¢d phiéu hién tai co thé thay doi 1én xudng do cung ciu thi
truong, nén dot chao ban ¢o thé gip rii ro khong chao ban hét do cic ¢d dong khong
thue hién quyén mua dén dén Cong ty khong thu dugce sé tién dung nhu du kién. Trong
truong hop nay. lugng cbd phf“m chua phan phdi hét s& duge xir Iy theo hudng:
o Hoi dong quan tri tiép tuc chao ban cho cac dbi tuong khdc theo gia phat hanh phu

hop tai thoi diém phat hanh nhung khong wu dai hon so véi ¢d dong hién hiru. Xin
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phép UBCKNN gia han thoi gian phat hanh néu xét thay can thiét.

o Ddng thoi, Hoi déng quan tri cling chi dong tim kiém cac ngudn tai trg bd sung
khac dé thuc hién cac muc dich néu trén. Trong sudt qua trinh hoat dong, Cong ty
da duy tri dugc mdi quan hé tin dung tét v6i ngan hang. Do vy, trong truong hop
thiéu hut s6 von can thiét, Cong ty s& co giai phap vay ngan hang dé dam bao du
von can thiét. Tuy nhién, phuong 4n nay s& tang chi phi tai chinh va lam giam loi
nhuén cua Cong ty.

- Tuy nhién, véi trién vong ting trudng cia Cong ty thi kha ning thu hit sy quan tim
cta cdc nha ddu tu ddi voi cb phiéu ciia Cong ty la rat 16n, dam bao sy thanh cong ctia
dot phat hanh.

4.2 Riii ro ciia dy an khi sir dung s6 tién thu dwgc tir dgt chio ban

- S tién thu duoc tir dot phat hanh s¢ dugc Cong ty st dung dé (i) Mua lai ¢b phi“m cua
céc ¢ nhan dé tang ty 1é von gop tai Cong ty C6 phan Hong Hung, (ii) Pau tu xay
dung dy an khu dan cu phia Pong duong Yét Kiéu, thi xa Chi Linh, tinh Hai Duong.

o Cong ty Co phan Hong Hung la mot doanh nghiép tiém ning, hoat dong kinh doanh
chinh trong linh vuc bat dong san. Hién cong ty dang la chi dau tu du an Khu
chung cu va nha & tai phuong Viét Hoa, TP.Hai Duong . du an ¢6 tong dién tich dat
xdy dyung 1a 63.466 m2, tong mirc dau tu la 986.655.721.000 dong. Véi viéc mua
lai c6 phén cuia 02 ca nhan dé tang ty 1¢ s& hiru ciia AAV tai Cong ty ¢b phan Hong
Hung, thi rii ro ctia hoat dong dau tu tai chinh nay la két qua kinh doanh cua Cong
ty ¢6 phan Hong Hung trong cic nam toi khong dat ké hoach, anh huong dén hiéu
qua san xudt kinh doanh ctia AAV khi loi nhudn tir viée chia ¢é tire khong dat ky
vong va ¢6 thé anh huong dén gia ¢d phiéu AAV trong ngin han. Tuy nhién véi du
an Khu chung cu va biét thy cao cép tai phuong Viét Hoa, TP.Hai Duong ¢ vi tri
dic dja, gia von thap, va tiém luc tai chinh vimg manh ciing nhu kinh nghiém cua
Cong ty c6 phan Hong Hung trong linh vue kinh doanh bét dong san thi rui ro nay
it ¢6 kha nang xay ra.

o Du 4n khu dan cu phia Pong duong Yét Kiéu, thi xa Chi Linh, tinh Hai Duong la
du 4n bat dong san cua AAV dugc thue hién theo hinh thire xay dung ha ti"mg va
phan 16 ban nén. Dy 4n dugc xdy dung trén khu dét dién tich dat 199.559m2, thudc
dia ban phuong Cong Hoa, thi xa Chi Linh, véi tong mirc dau tu 214.65 ty dong.
Du kién tién do hoan thanh du 4n trong nim 2019. Mirc do rai ro khi sir dung sb
tién thu dugc tir dot chao ban dé dau tu phat trién dy an la khi thi truong bat dong
san bude vao giai doan tram ling va du an khong ban duge hang hodc ban dugce rat
it dé mang lai doanh thu va lgi nhuan cho cong ty nhu du kién. Tuy nhién véi viéc
du an ¢o vi tri dic dia ndm & trung tdm thi xa Chi Linh, duong giao thong thuén
tién, chi phi von thap, hon nira véi hinh thire dau tu phan 16 ban nén rat thuén tién
cho khach hang khi s& hiru céc 16 dét tai vi tri dep véi gia ré, c6 thé ndm giir 1au dai
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dé gia tang gia tri du tu, thi viéc khi hoan thién xong co s¢ ha tang du dn khong
ban dugc hang theo du kién la rit it kha nang xay ra.
S. Rui ro pha loing
- Sau khi Cong ty Cd phan Viét Tién Son Dia 6¢ chao ban ¢ phiéu tang von dicu 1¢, so
lwong ¢6 phiéu lvu hanh trén thi trudong cia Cong ty ciing ting lén tuong ng.

< Tong sb ¢ phiéu Iuu hanh hién tai : 14.374.996 ¢d phiéu
< Tong sb ¢d phiéu chao ban :17.500.000 ¢ phiéu
< Tbdng s6 ¢b phiéu luu hanh sau khi chaoban ~ :  31.874.996 ¢ phiéu

- S lugng cd phiéu luu hanh tang 1én s& dan dén hién tugng co phiéu cia AAV bi pha
loang. Viéc pha lodng ¢b phiéu co thé gy ra cac anh hudng sau (chi tinh phan pha
lodng déi véi viéc phdt hanh cé phiéu chao bdn cho c6 dong hién hitw):

4 Thu nhdp co bin trén méi cé phin (EPS)

- Trén goc do sb sach ké toan, thu nhap trén mdi cd phiéu (EPS) bing (=) Loi nhudn sau
thué chia cho sb luong ¢b phiéu dang luu hanh binh quan. Nhu vay, dot phat hanh ¢o
phiéu ldn nay s& lam cho s6 lugng ¢b phiéu dang luu hanh ctiia Cong ty tang 1én, anh
huéng dén thu nhap trén méi ¢d phiéu cuia Cong ty. Chi sé nay s& giam xudng néu tdc
do tang loi nhudn thap hon téc do tang cua sd luong ¢o phiéu. Vi vay, nha dau tu can
c6 nhirng danh gia can trong vé vin dé nay.

- Thu nhdp co ban trén mdi ¢6 phan (EPS) pha loang dugc tinh nhu sau:

Loi nhuén chia cho Cd dong thudng

Es - Tong khéi lugng CP dang luu hanh binh quén trong ky
Trong do:
S6 lugng ¢6 phiéu dang luu NE-DEY*]
hanh binh quén trong ky 12

X: Khdi luong ¢6 phiéu dang luu hanh trude khi phat hanh
Y: Khéi luong ¢6 phiéu luu hanh sau khi phat hanh thém
T: Thoi gian luu hanh thye t€ trong nam cua ¢6 phiéu phat hanh thém (thang)
Gia sir ngay hoan tit dot chao ban nay ciia AAV la 31/03/2019, khi do:
S6 lugng cb phiéu dang luu 14.374.996*3+ 31.874.996*9
hanh binh quéan trong ky 12
= 27.499.996 ¢6 phiéu

Loi nhuan sau thué nim 2019 theo ké hoach ciia AAV la 130.000.000.000 déng, khi
do:
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EPS nam 2019 (du kién) trudc 130.000.000.000
khi pha loding R 14.374.996
= 9.043 dong/cd phiéu
EPS nam 2019 (du kién) sau khi 130.000.000.000
ha lodn -
P & 27.499.996

- 4.727 ddng/cd phiéu
Sau khi chao ban, EPS duy kién nim 2019 cia AAV bj giam 47.73% so véi trude khi
chao bén.
Hiéu tmg pha loang EPS s& giam dan khi s6 v6n b sung tir dot phat hanh dugc dua
vao str dung va tao ra l¢i nhudn tuong tng.

Gid tri s6 sdach trén méi cé phin (BVPS)

Cong thire tinh:
Gia tri s0 sach B Nguf’in von chu s¢ hiru — Nguf)n von kinh phi va cac quy khac
trén mdi ¢6 phan : S6 ¢o phan da phat hanh — C6 phiéu quy
- A0 402 — 13,676 déng/ed phidu

Tai thoi diém 30/06/2018, gia tri so sach trén mdi ¢d phan ciia Cong ty Co phéan Viét
Tién Son Dia 6c¢ la 13.676 dong/co phi€u. Tai thoi diém két thiac dot chao ban, néu toc
do tang von chu so hiru thip hon toe do tang s6 lugng ¢ phan sau dot phat hanh thi gid
tri s sach trén moi ¢d phan sé giam.
Gid thi truweong ciia ¢é phiéu AAV
Trong trudng hop gia ¢b phiéu giao dich cia AAV cao hon gia chao ban, thi nha dau tu
can luu y viée gia cd phiéu s& duge diéu chinh k¥ thudt trong ngay giao dich khong
hudong quyén mua co phan theo cong thire sau:
Ptc = (PRt-1 + PR*a)/ (1+a)
Trong do:
Pic; Gia tham chiéu ¢o phiéu trong ngay giao dich khong huong quyén mua co
phiéu trong dot phat hanh ting von
PRt-1: Gia chirng khoén phién trudce phién giao dich khong hudng quyén
PR: Gia phat hanh
a: Ty 1é phat hanh (sd luwgng ¢ phan chao ban/sé luong ¢ phan dang luu
hanh)
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Vi du: Gia gia dinh ¢6 phiéu AAV trude ngay giao dich khong huong quyén 1a 17.000
dong/cd phiéu, sé ¢6 phiéu ciia Cong ty tai thoi diém phat hanh 1a 14.374.996 ¢6 phiéu.
Néu chao ban 17.500.000 ¢6 phiéu cho ¢6 dong hién hiru véi gia 10.000 dong/co phiéu,
gid ¢6 phiéu AAV duge diéu chinh tinh theo cong thire trén nhur sau:

Ptc = (17.000 + 10.000 * 28/23)/ (1+28/23) = 13.157 dong/cd phiéu
Nhur vy, theo vi du trén gid ¢6 phiéu trong ngay giao dich khong hudng quyén sau khi
pha lodng giam xudng mirc 13; 13.157 ddng/cd phiéu
Tuy nhién tai ngay giao dich lién trude ngay giao dich khong hudng quyén néu thi gia
ctia ¢ phiéu AAV nhé hon gid phat hanh 1a 10.000 déng/c6 phiéu thi theo quy ché tinh
gia tham chiéu cta S& giao dich Chirmg khoan Ha Noi, gia tham chiéu cta c6 phiéu
AAV tai ngay giao dich khong huong quyén s& khong dugc diéu chinh.
Ty 1é ndm gii va quyén biéu quyé"t
Ty 1é nim gitr ciing nhu quyén biéu quyét cta ¢6 dong sé bi giam mot ty 1é twong mg
voi ty 1& ma co dong tir chdi quyén mua trong dot phat hanh nay (so véi thoi diém
trude ngay chét danh sach thue hién quyén mua cd phiéu phat hanh thém ma c¢6 dong
co).
Cac rii ro tir viéc pha lodng c6 phiéu néu trén khong phai bao gio ciing xay ra dong
thoi va chiing ciing khong lién hé truc tiép véi nhau. Tuy nhién, nhitng rui ro nay it
nhiéu ciing s& ¢ nhimng tac dong truc tiép hodc gian tiép dén loi ich cua nhirng nha dau
tw s¢ hiru ¢6 phiéu cia AAV, vi vdy nha dau tu can ¢ nhirg danh gia can trong vé
van dé nay.

. Rii ro quan tri Cong ty

Viéc tang quy mo von co thé s& gdy ra rui ro vé quan trj Cong ty. Rui ro nay bao gom:
o Rui ro vé quan tri ngudn von va tai san;

o Ruirové quan tri nguf”m nhéan luc;

o Rui ro vé van hanh quy trinh, h¢ thong;

o Ruiro vé xdy dung vin hoa doanh nghiép va trach nhiém cong dong;

Khi quy md Cong ty ting dan vai viée phai diéu chinh bd may quan ly pht hgp dé han
ché t6i thiéu cdc rii ro néu trén. Tuy nhién, Cong ty da ludn chi dong diéu tiét dé giam
thiéu cac rui ro vé quan tri doanh nghiép, hoan thanh tét cong tac quan ly Cong ty.
Cong ty da dat duge su tang truong 6n dinh, hoan thanh vuot mure céc chi tiéu dé ra va
duy tri 6n dinh san xudt kinh doanh.

. Rui ro khic

Gia c6 phiéu ctia Cong ty khong thé khong tranh khoi nhitng bién dong chung cua thi
truong chimg khodn Viét Nam va thi truong ching khoan thé gigi. Dac biét khi ¢
phiéu da dugce niém yét, cac yéu td trén cang tré nén kha nhay cam va anh hudng truc

Y

-

T




'f ==,

r

r-

(. [ oag r r po

Bin cdo bach CTCP Viét Tién Son Dia ¢ 2019

IL

1L

tiép dén gia giao dich ¢6 phiéu ctia Cong ty.

Bén canh do, hoat dong kinh doanh ctia Cong ty ¢6 thé chiu anh hudng boi nhing rii
ro khac nhu rui ro thién tai, sy anh hudng nhitng bién dong chinh tri, xa hoi trén thé
gi6i, chién tranh... Néu xay ra, nhitng rii ro do s& co thé gay thiét hai vé con ngudi, tai
san ctiia Cong ty hodc lam cho sé lugng khach hang ciia Cong ty bj giam sut va cac thi
truong tiém nang co thé méat 6n dinh. Nhimg rii ro nay du it hay nhiéu ciing s& ¢o
nhirng tac dong truc tiép hodc gian tiép dén két qua hoat dong kinh doanh cta Cong ty.

NHUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM CHINH POI VOI NOI DUNG BAN
CAO BACH

T6 chirc phat hanh

Ong: Nguyén Thanh Hai Chue vu: Chu tich Hoi dong quan tri kiém Nguoi dai
dién theo phap luat

Ong: Truong Thanh Son Chue vu: Toéng Giam ddc

Ong: Nguyén Tudn Anh Chire vu: Ké toan truong

Ba: B6 Thi Thu Ha Chure vu: Truong Ban Kiém soat

Chuing toi dam béo ring cac thong tin va sb liéu trong Ban cdo bach nay la chinh xéc,
trung thuc va cam két chiu trach nhi¢m vé tinh trung thuc, chinh x4c cta nhing thong
tin va sd liéu nay.

. To chirc twr van

Ong: Bui Bao Toan Chire vu: Pho Tong Giam dbc - Cong ty CO phan
Ching khoan SmartInvest
(Theo Quyét dinh sé 10/2018/0D - SMARTINVEST
do Téng Gidm doc Céng ty Coé phan Chirng khodn
Smartlnvest ky ngay 29/05/2018).

Ban cdo bach nay 1a mot phan cua hd so diang ky chao ban do Cong ty C6 phan Ching
khoan SmartInvest tham gia lap trén co s& hop dong tu van voi Cong ty Co phan Viét
Tién Son Dia dc. Chiing t6i dam bao rang viée phan tich, danh gia va lya chon ngon tir
trong Ban cdo bach nay da dugc thuc hién mot cach hgp ly va can trong dua trén co so
cac thong tin va sb liéu do Cong ty C6 phan Viét Tién Son Dia 6¢ cung cap.

CAC KHAI NIEM
Cong ty Cong ty Co phan Viét Tién Son Pia dc
AAV Cong ty C6 phan Viét Tién Son Dia 6¢

A N e
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Té chire phat Cong ty C6 phan Viét Tién Son Dia b¢
hanh/T6 chirc chao
bén
Pon vi tu véan Cong ty Co phan Ching khoan SmartInvest
UBCKNN Uy ban Chitng khoan Nha nudc
SGDCK S¢ Giao dich Chirng khoan
HNX S¢ Giao dich Chirng khoan Ha Noi
HDbQT Hoi dong quan tri
PHDCD Dai hoi dong ¢6 dong
UBND Uy Ban Nhan Dan
TNDN Thu nhép doanh nghiép
CNDKDN Chirng nhédn dang ky doanh nghiép
QSDDb Quyén sir dung dét
BDS Bit dong san

Nhirng tir ngir, thuét ngir khac (néu c¢6) s& duge hiéu nhu quy dinh trong Luat Doanh
nghiép sé sb 68/2014/QH13 duge Qude hdi nude Cong hoa Xa hoi Chu nghia Viét
Nam thong qua ngay 26/011/2014, Luét Ching khoan sé 70/2006/QH11 dugc Qudc
hoi nude Cong hoa xa hoi chu nghia Viét Nam thong qua ngay 29/06/2006, Ludt so
62/2010/QH12 ngay 14/11/2010 sira doi, bd sung mot sé diéu cuia Luat Chirg khodn
va cac van ban ludt khac co lién quan.

IV. TINH HINH VA PAC PIEM CUA TO CHUC PHAT HANH
1. Tém tiit qua trinh hinh thanh va phat trién

1.1 Gidi thi¢u vé Céng ty

Tén doanh nghiép : CONG TY CO PHAN VIET TIEN SON BIA OC

Tén tiéng anh : Viet Tien Son Real Estate Holding Company

Dia chi cong ty : Toa nha Viét Tién Son, Khu dan cu phia dong duong Yét
Kiéu, phuong Cong Hoa, thi xa Chi Linh, tinh Hai Duong

Dién thoai : (84-22) 0626 6066

Fax : (84-22) 0626 6373

Website © www.viettienson.com
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Niettienson

Vi twong lai bén vieng

Logo
Vén diéu 1é dangky  : 143.749.960.000 ddng (Mgt tram bdn muoi ba ty, bay

tram bon muoi chin tri¢u, chin trdm sdu muoi nghin dong)

Vén didu 16 thye gop : 143.749.960.000 dong (Mot trim bon muoi ba ty, bay
trdm bén muoi chin triéu, chin trim sdu muoi nghin dong)
Gidy Chimg nhén dang ky doanh nghiép s6 0800819038 do Phong Ding ky kinh
doanh S& Ké hoach va Pau tu Tinh Hai Duong cép lan diu ngay 12/04/2010, ding
ky thay doi lan thir 09 ngay 22/10/2018.
Nganh nghé kinh doanh ctia Cong ty bao gom:
- Kinh doanh bat dong san, quyén sir dung dat thudc chii s& hitu, chu sir dung hodc
di thué
Chi tiét: Kinh doanh bét dong san; Giao dich, mua ban, chuyén nhugng, cho thué.
mua va moi gidi bat dong san
- Dich vu luu tra ngin ngay
Chi tiét: Kinh doanh dich vy khach san
- Ban budn vat liéu, thiét bi ldp dat khac trong xay dung
- Nha hang va cac dich vu an uéng phuc vu luu dong
Xay dung cong trinh duong sit va duong bd
Chi tiét: Xay dung cong trinh giao thong
Xdy dung cong trinh k¥ thudt dan dung khac
Chi tiét: Xay dyung cong trinh cong nghiép, dan dung, thuy lgi, co so ha tang
Bén budn thuc phdm
Tu véan, moi gidi, ddu gia bit dong san, ddu gia quyén sir dung dat
- Chi tiét: Dinh gia bat dong san; Tu vén bat dong san; Dau gid bat dong san; Quang
céo bat dong san; Quan ly bat dong san
- Hoat dong tu véan quan ly
Chi tiét: Tu vén lap du an dau
- Hoat dong kién tric va tu van ky thudt ¢ lién quan
Chi tiét: - Giam sat cong tac lap dat thiét bi dién cong trinh dan dung va cong
nghiép; Giam sat cong tac lap dat thiét bj co dién cdng trinh dan dung va cong
nghiép 220K V; Giam sat cong tac xdy dung va hoan thién cong trinh: ha tang ky
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thuat do thi, lap dat thiét bi cong trinh thiy lgi. cong trinh xdy dung giao thong
(Cau - dudng bo), cong trinh xdy dung thiy lgi - Thiét ké quy hoach xdy dung:
Thiét ké kién trac cong trinh; Thiét ké xdy dung cong trinh thiy lgi, thiy dién, ciu
duong; Thiét ké co dién cong trinh duong ddy va tram bién ap dén 220K V; Thiét
ké 1ap dat thiét bj cong trinh va lap dat thiét bj cong nghé co khi cong trinh; Thiét
ké cong nghé may xay dung va thiét bi cong trinh thiy loi, thiy dién - Khao st dia
chit cong trinh; Khao sét dia chit thuy van

- Daily du lich
Chi tiét: Kinh doanh dich vu du lich
Diéu hanh tua du lich

Nganh nghé kinh doanh chinh: Kinh doanh bit dong san, quyén sir dung dat thudc chu
sO hiru, chd st dung hodc di thué; kinh doanh thuong mai hang hoa khac.

1.2 Lich sit hinh thanh va phit trién

- Cong ty C6 phan Viét Tién Son Dja é¢ duge thanh lap theo Gidy chirmg nhan ding ky

kinh doanh sé 0800819038 do S& Ké hoach va Pau tu tinh Hai Duong cép lan dau
ngdy 12/04/2010 trén co s& tach ra tir Cong ty C6 phan Viét Tién Son véi von diéu 1¢
thue gop 1a 10 ty déng, hoat dong vé linh vuc dau tu va kinh doanh bat dong san
chuyén tai dia ban tinh Hai Duong.

Ngay 20/07/2010, Cong ty C6 phan Viét Tién Son Pia 6¢ da thanh lap San Giao dich
Bét dong san tai thi xa Chi Linh; va sau gan 1 nam, ngay 14/03/2011, Cong ty da thanh
lap thém San Giao dich Bat dong san thir 2 tai thanh phd Hai Dwong. Pay ciing chinh
la 2 san giao dich bt dong san dau tién trén dia ban tinh Hai Duong. Vi¢e thanh lap
San giao dich Bét dong san la sy khing dinh hudng t6i chuyén nghiép hoa va cam két
phuc vu khach hang ctia Cong ty trong linh vue déu tu va kinh doanh dich vu bat dong
san.

Ngay 29/04/2011, UBND tinh Hai Duong cép gidy chirng nhan dau tu s6 04121000543
giao cho Céng ty Co phéan Viét Tién Son Dia éc¢ thuc hién dyu an “Péu tu xdy dung khu
dan cu phia Pong duong Yét Kiéu, thi xa Chi Linh” véi dién tich 144.780 m?, Gidy
chirng nhén diu tu diéu chinh ngay 10/7/2013 véi dién tich thuc hién du an la:
199.559,08 m?.

Ngay 17/10/2011, UBND tinh Hai Duong cdp gidy ching nhan dau tu so
04121000594, thay ddi lan thir nhat ngay 01/12/2013 giao cho Cong ty ¢6 phan Hong
Hung (Cong ty con clia Cong ty ¢ phan Viét Tién Son Pia 6c) lam cha déu tu thuc
hién du an “Khu chung cu va nha ¢ tai phuong Viét Hoa thanh phé Hai Duong™ véi
téng dién tich thuc hién du an 63.466 m?.

Ngay 31/12/2012, Viét Tién Son Dia dc¢ da dau tu xdy dung tru sé moi tai Khu dan cu
phia Pong duong Yét Kiéu, phuong Cong Hoa, thi xa Chi Linh, tinh Hai Duong voi
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tong mirc dau tu 1a 19,2 ty dong. Péy ciing chinh la tru sé lam viéc cia Cong ty cho
dén thoi diém hién tai.

Ngay 25/03/2013, UBND tinh Hai Duong cép gidy chirg nhén dau tu s6 04121000663
giao cho Lién danh Viét Tién Son — Thang Long thuc hién du an “DPau tu xdy dung
Cum dén cu dé thi canh khu sinh thai Au Co, dwong Nguyén Hiru Cau, thanh phd Hai
Duong”, dai dién lién danh la Cong ty ¢ phan Viét Tién Son Dia dc.

Ngay 16/07/2013, Viét Tién Son Dia éc tiép tuc thanh lap Trung tdm Du lich It hanh
véi muc tiéu da dang héa linh vuce kinh doanh va mé rong quy mé hoat dong cua Cong

ty, khong chi trong linh vuc bat dong san.

Ngay 24/03/2014, UBND tinh Hai Duong ban hanh van ban sé 422/UBND-VP V¢
viéc chi dinh Céng ty c¢b phan Viét Tién Son Pia 6c¢ 1a chi dau tu thue hién du dn khu
*Con Son Resort” voi quy mo 90,68 ha ; Ngay 13/2/2018 UBND tinh Hai Duong ban
hanh Quyét dinh s6 695/QD-UBND V¢ viéc chip thuin dau tu Dy an Con Son Resort,
phuong Cong Hoa, thi xa Chi Linh.

Ngay 20/03/2017, Cong ty thanh 1ap chi nhanh Ha Ni, ¢6 dia chi tai S6 19 Ba Triéu,
Phuong Trang Tién, Quan Hoan Kiém, Thanh phd Ha Noi dé mo rong hoat dong kinh
doanh thuong mai va gi¢i thiéu cac san phim bat dong san trong twong lai ciia Cong ty
tdi cac Nha dau tu tai Ha Noi.

Ngay 17/05/2017, Cong ty ¢b phan Viét Tién Son Dia dc duge UBCKNN chép thuan
la cong ty dai chung tai Cong van sb 2756/UBCK-GSPC.

Ngay 25/05/2018, Cong ty ¢b phan Viét Tién Son Dija dc duge So Giao dich Ching
khoan Ha Noi chip thuén niém yét ¢6 phiéu tai Quyét dinh s6 287/QD-SGDHN véi ma
chimg khodn l1a AAV. Ngay giao dich ddu tién c¢o phiéu niém yét AAV la ngay
25/06/2018 theo thong bao s 598/TB-SGDHN ngay 08/06/2018 cua So Giao dich
Chimg khoén Ha Ngi.

Trai qua nhiéu nam phat trién, ngay nay, Cong ty Co phan Viét Tién Son Dia 6c¢ da tro
thanh mot trong nhitng Cong ty dung dau trong linh vuce kinh doanh bat dong san cia
tinh Hai Duong vaéi thuong hi¢u déan dugce khang dinh qua céc du an tén tudi nhu: Dy
an Khu Dan cu phia dong duong Yét Kiéu thi xa Chi Linh, Khu chung cu va nha & tai
phuong Viét Hoa thanh phé Hai Duong, du dn Cum déan cu do6 thi canh khu sinh thai
Au Co thanh phd Hai Duong, ...

Dé ¢6 dugce thanh tyru dén ngay hom nay, Cong ty C6 phén Viét Tién Son Pia dc¢ luon
dé cao tinh than cing chung tay vi sy phat trién cong dong, thé hién trach nhiém cua
doanh nghiép ddi voi Nha nude thong qua cac hoat dong thiét thuc c6 ich cho xa hoi
nhu tham gia tai trg cac chuong trinh xtc tién thuong mai, dong gop tich cuc cho cac
hoat dong cdng dc"mg, hoat dong cua HQi doanh nhén tré tinh Hai Duong, Hiép hoi
doanh nghiép tinh Hai Duong, Hiép hoi bat dong san, Hiép hoi phat trién hang tiéu
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dung Viét Nam (VACOD),... Chu tich Hoi df‘mg quan tri Nguyén Thanh Hai da duoc
Chu tich nudc trao tang hudn chuong lao dong hang 3, dugce Thu tudng chinh phu ting
bing khen, dugc UBND tinh Hai Duong va nhiéu co quan t6 chire trao ting ky nié¢m
chuong, bang khen, va gidy khen.

2. Co céu td chirc Cong ty

- CTCP Viét Tién Son Dija ¢ duge td chirc va hoat dong theo Ludt doanh nghi¢p sd
68/2014/QH da dugc Quéc hdi nude Cong hoa xa hdi chu nghia Viét Nam thong qua
ngay 26 thang 11 nim 2014, Diéu 1¢ t6 chirc va hoat dong ciia CTCP Viét Tién Son
Dia dc va cac vin ban phap ludt ¢6 lién quan khac.

- CTCP Viét Tién Son Dia dc hoat dong theo mo hinh Cong ty Co phi"in. ¢ co chu to
chirc nhu sau: (i) Pai hoi dong cd dong, (ii) Hoi dong quan tri, (iii) Ban Kiém soat, (iv)
Ban Tdng Giam déc, (v) Cac phong ban.

3. Co ciu by may quén ly ciia Cong ty

So' db té chire ciia Cong ty CH phén Viét Tién Son Pia bc

= ———
 Dyi hi ddng cb dong
) i

_I_' —_—

—

] [ § "
| Ban kiém sodt J | H{i ddng quin tri I
b Ban Tdnggiim dﬂ
e T —————— — 1 e e
Phong Hanh | [Phong K& |Ban quinly| Phong Ky ‘ Trung tim du | | Chi nhdnh Céng Phong
| chinh todn | ‘_7 dydn | thuft ‘ _lich Iir hiinh | ty tai Ha Ngi Marketing |
| == == === e e =
[San giao djch Bit (Céic Cong [ Cong ty
. dongsin | Cwyeon| | Bin bt |
‘Sangiao| | | Sangiao | [ €TCP CTCP Dong ["crer
dijch BDS 1 djch BDS ‘Vlet Tam ————— nam dugc Hing |
[Chl Llnh‘ 7Hil Dwong Joanh _Iflguyén_:_l‘hleu | Humg |

<+ Dai hoi ddng C6 dong

- Dai hoi dong cd dong 1a co quan c6 tham quyén cao nhit ctia Cong ty. Dai hoi c6 dong
thuong nién duoc to chire mdi nam mot (01) lan.

- Dai hoi déng ¢b dong cé quyén thao luan va thong qua: K& hoach kinh doanh hang
nam cua Cong ty; Bao cdo tai chinh hang nam; Bdo cdo cua Ban Kiém sodt vé tinh
hinh Cong ty; Béo cao cua Hoi ddng Quan tri; Murc ¢d tire dbi voi mdi ¢d phén cua
tirng loai va cac van dé khac thudc thim quyén. Dai hoi dong ¢6 dong thuong nién va
bat thuong ¢6 cac quyén va nhiém vu sau:

o Théng qua dinh hudéng phat trién ciia Cong ty;

o Quyét dinh loai cd phan va tong s6 cd phan cua tirng loai dugc quyén chao ban;

v W
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quyét dinh murc ¢d tirc hing nam cua timg loai ¢ phan; )

o Bau, mién nhiém, bai nhiém thanh vién Hoi dong quan tri, kiém soat vién.

o Quyét dinh diu tu hodc mua/ban sé tai sin Cong ty hoac Chi nhanh co gia tri bing
hodic 16n hon 35% tong gid tri tai san duge ghi trong bao cdo tai chinh gan nhat cua
Cong ty;

o Cac quyén va nhiém vu khéc theo quy dinh tai Luat Doanh nghiép va Diéu 1¢ Cong
ty.

« Hoi dong Quan tri

Hoi dong quén tri 1a co quan quan ly ciia Cong ty do Dai hoi dong ¢ dong bau ra, gom
06 thanh vién (trong d6 bao gf‘nn 01 Chu tich Hoi d(‘")ng quan tri va cac thanh vién) vai

nhiém ky 1a 05 nam. Thanh vién Hoi dong quan tri ¢6 thé duge bau lai véi s nhiém ky
khong han ché. Hoi dong quan tri ¢d cac quyén va nghia vu sau:

@]

(@]

(@]

Quyét dinh chién luge, ké hoach phat trién trung han va ké hoach kinh doanh héng
nam cua Cong ty;

Kién nghi loai ¢6 phan va tong sé ¢6 phan duoe quyén chio ban cua timg loai:
Quyét dinh gia ban ¢6 phan va trai phiéu cia Cong ty;

Quyét dinh mua lai ¢6 phin theo quy dinh tai khoan 1 Piéu 130 caa Luat Doanh
nghiép;

Quyét dinh phuong 4n dau tu va du én dau tu trong tham quyén va gi¢i han theo
quy dinh cua phap ludt;

Quyét dinh giai phap phat trién thi truong, tiép thi va cong nghé;

Quyén va nghia vu khac theo quy dinh ctia Luat Doanh nghiép va Diéu 1¢ Cong ty.

Co cau HDQT cuia Cong ty nhu sau:

TV HPQT khéng diéu

Nguyén Thanh Hai Chu tich HBQT i
hanh
Truong Thanh Son Thanh vién HDQT TV HPQT diéu hanh
TV HPQT khong dié
Duong Vin Diép Thanh vién HDQT WL Ebongpd
hanh
Nguyén Tuén Anh Thanh vién HDQT TV HPQT diéu hanh
Tran Dirc An Thanh vién HDQT TV HPQT doc lap
Bui Thi Bich Van Thanh vién HDQT TV HPQT doc lap

<+ Ban Kiém soat

Ban Kiém sodt thuc hi¢n giam sat Hoi dong quan tri, Tong Giam doc trong viéc quan

Iy va diéu hanh cong ty; chiu trach nhiém trude Pai hoi ddng ¢b déng trong thuc hién
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cac nhiém vu duge giao. Ban kiém soét c6 cac quyén va nghia vu sau day:

o Kiém tra tinh hop ly, hgp phép, tinh trung thuc va muc do cén trong trong quan 1y,
diéuhanh hoat dong kinh doanh; tinh h¢ théng, nhat quan va phu hgp cta cong tac
ké toan, thdng ké va lap bao céo tai chinh;

o Tham dinh tinh ddy du, hop phép va trung thuc ctiia bao céo tinh hinh kinh doanh,
bao cdo tai chinh héng ndm va 06 thang cua Cong ty, bdo cdo danh gia cong tic
quan ly ctia Hoi dong quan tri va trinh bao cdo tham dinh tai cudc hop thuong nién
Pai hoi dong cd dong;

o Ra sodt, kiém tra va danh gia hi¢u lyc va hiéu qua ctia hé thong kiém sodt noi bo,
kiém todn ndi bd, quan ly rii ro va canh bao sém cua Cong ty;

o Thuc hién cic quyén va nghia vu khac theo quy dinh ctia Luat Doanh nghiép, Diéu
I¢ Cong ty va nghi quyét cua Dai hoi déng c¢b dong.

Ban kiém sodt ctia cia Cong ty gobm 03 thanh vién va c¢é co cau nhu sau:

D& Thi Thu Ha Trudng Ban Kiém Soat
Tran Ngoc Viét Kiém Soat Vién
Nguyén Truong Khoi Kiém Soat Vién

Ban Tong Giam dbc

Ban Tdng Giam dbc ciia Cong ty bao gom 03 thanh vién, gom 01 Téng Giam doc va

03 Phé Tdng Giam ddc, thuc hién cac hoat dong kinh doanh hang ngay cta Cong ty.

Téng Giam ddc 1a nguoi diéu hanh cong viée kinh doanh hing ngay cta Cong ty: chiu

su giam sat cua Hoi déng quan tri; chiu trach nhiém trude Hoi df‘)ng quan tri va trudc

phap ludt vé viéc thuc hién cac quyén va nghia vu dugc giao. Nhiém ky cta Tong

Giam déc khong qua 05 nam; c6 thé duge bo nhiém lai véi sé nhiém ky khong han

ché.

Téng Giam ddc c6 cac quyén va nghia vy sau day:

o Tb chirc thuc hién cac nghj quyét ciia Hoi dong quan tri;

o Tb chire thue hién ké hoach kinh doanh va phuong én dau tu ciia Cong ty;

o Kién nghi phuong an co ciu td chire, quy ché quan ly noi bo ciia Cong ty:

o B nhiém, mién nhiém, bai nhiém cac chirc danh quan ly trong Cong ty, trir cdc
chirc danh thudc thdm quyén cua Hoi dong quan tri;

o Quyén va nghia vu khac theo quy dinh cta phép lut, Diéu 1& Cong ty va nghi quyét
ctia Hoi dong quan tri.

Pho Tong Giam ddc 1a ngudi gitip cho Téng Giam dde diéu hanh mdt hodc mot s6 linh

vure hoat dong ciia Cong ty theo sy phin cong va ty quyén cua Tong Giam dbc, dong

thoi, chiu trach nhiém trudc Téng Giam dbc va phap luét vé nhiém vu duoc phéan cong,

e WA
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ty quyén.
- Danh sach Ban Téng Giam déc cua Cong ty nhu sau:
Truong Thanh Son Tong Giam ddc
Nguyén Minh X6 Phé Tong Giam doc
Nguyén Tudn Anh Phé Tong Giam doc kiém Ké toan truong
Duong Vin Diép Phé Tong Giam doc

CHUC NANG CAC PON VI, PHONG BAN CONG TY
<+ Phong Hanh chinh:

Tham muu cho Ban lanh dao Cong ty xdy dung ké hoach phét trién ngudn nhén luc
dap tmg yéu ciu hoat dong déu tu, kinh doanh ctia Cong ty; vé co cdu td chire, bo may,
sdp xép va str dung ngudn nhan lyuc ciia Cong ty:

Bén canh dé, thuc hién viéc tuyén dung, dio tao, phat trién nhan luc, xdy dung chinh
sach tién luong va chinh sach dao tao lao dong.

Phong K¢ todn:

Thuec hién to chic hach toan, 1am céc bao céo gui co quan Nha nudc;

Tuén thu luat phap vé ké toan va cac nghia vu v6i Nha nuée vé Thué;

Kiém tra, kiém sodt, giam sat qua trinh phan phdi st dung von, tai san dam bao ding
ché do quan ly hién hanh ctia Nha nuée va theo quy dinh ciia Cong ty.

Khai thac va quan 1y, tim kiém va thim dinh va dé xuét cac du an dau tu.

Phong Marketing

Thue hién Nghién ctru tiép thi va thong tin, tim hiéu nhu cau ctia khach hang, lap hd so
thi truong va du bdo doanh thu. Déng thoi, xdy dung va thue hién ké hoach chién luge
marketing nhu 4P: san pham, gia ca, phan phdi, chiéu thi; 4C: Nhu cdu, mong mudn,
tién loi va thong tin. Pay la k¥ nang téng hop cua toan bd qua trinh trén nham két hop
4P va 4C.

Ban Quan ly dyu an

Thye hién cac thu tuc vé giai phong mat bing, giao nhan dat, xin cdp gidy phép xay
dung (néu can), chudn bi mit bang xdy dung va céc cong viée khac phuc vu cho viée
xdy dung cong trinh.

Phong Ky thuat

Phong Ky thuat thi cong phdi hgp véi cac phong ban, cong truong tham muu cho Tong
Giam dbc trong cong tac quan ly ky thuat, thiét ké ban vé& thi cong, thiét ké bién phap
t6 chire thi cong cac cong trinh, hudng dan gidm sat viée thuc hién quy trinh cong nghé
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cua cac cong trinh.

<+ Trung tim Du lich lir hanh

Chuyén t6 chire cac chuong trinh du lich cho khéach du lich trong nudc va qubc té

4 San giao dich Bit dong sin

- Tham muu cho Héi dong quan tri, Ban Téng Giam dbc Cong ty vé hoat dong kinh

doanh Bét dong san va dich vu bt dong san. Déy la don vi t6 chire, thuce hién giao dich

va moi gigi dé ban, chuyén nhugng, cho thué, dinh gid, quan ly va quang céo, thué mua

cac bat dong san cua khach hang ca nhén, t6 chirc va cac doanh nghi¢p trong va ngoai

nuoc.

- Hién nay, Cong ty dang sé hiru 02 San giao dich Bat dong san tai Hai Duong va Chi
Linh

o San Giao dich bat dong san Hai Duong — Pia chi: S6 6. duong Hong Quang, thanh

phé Hai Duong, tinh Hai Duong;

o San Giao dich bét dong san Chi Linh — DPia chi: Toa nha Viét Tién Son, Khu Dan

cu phia dong duong Yét Kiéu, Phuong Cong Hoa, thi xa Chi Linh, tinh Hai Duong;

4. Danh sich ¢6 dong niim giir tir 5% tré 1én von c6 phin ciia Cong ty va nhirng

(IR I - A A - A o oaA A A & .~ A
nguoi o lién quan; Danh sach ¢6 dong sang lap va ty 1€ ¢6 phan nam giir; Co ciu

b dong tai ngay chot gin nhit trén mirc von thwe gop hién tai 05/10/2018.

4.1 Danh sich cé déng nam gi tic 5% tré lén von cé phan ciia Cong ty va nhiing

nguwoi co lién quan tai ngay 05/10/2018

Bang 1: Danh sich c6 dong nim giir tir 5% tré 1én von ¢6 phin ciia Cong ty

STT Cb dong S6 CMND/CCCD, S6 ¢6 phan | Ty Ié nam giir
[ ngay cip, noi cip (%)
i S6 0129370780 do CA
I | Nguyén Thanh Hai | TP Ha Noi cdp ngay 4.168.750 29,00
12/01/2007
S6 141157356 do CA
2 Truong Thanh Son | Hai Duong cap ngay 1.437.500 10,00
30/05/2005
Téng cong 5.606.250 39,00 ‘r

(Nguon: Trung tam luu ky chirg khodn Viét Nam)

> P -~ IS I A - A A M sm L T
Bang 2: Danh sach nhirng nguwdi ¢o6 lién quan dén cac ¢o dong nam giir tir 5% tro 1én

STT

Tén t6 chirc/ ¢4 nhan Moi quan h¢

S6 ¢6 phiéu
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(cb phén)
1 | Nguyén Thanh Hai
]1,1 Nguyén Van Thiéu Cha dé 0
1.2 | Nguyén Thi Tuyét Mai Vo 0
1.3 | Nguyén Thi Mai Trang Con de 0
1.4 | Nguyén Thi Mai Phirong Con dé 0
1.5 | Nguyén Tién Dirc Anh trai 0
1.6 | Nguyén Thi San Chi gai 0
1.7 | Nguyén Thi Kiém Chi gdi 0
1.8 | Nguyén Thi Hdu Em gai 0
1.9 | Nguyén Thi Hoa Em gai 0
1.10 | Nguyén Thj Thanh Em gdi 0
1.11 | Nguyén Thi Loan Em gdi 0
1.12 | Nguyén Thi Micoi Em gdi 0
L 1 3 | Cong ty CP Viét Tam Doanh Chu tich HbQT 0
1.14 ing:g?‘: ;iéfzdng Nam Duoc Chii tich HDOT 0
1.15 | Cong ty CP Viét Tién Son Chu tich HbQT 0
2 | Truwong Thanh Son
2.1 | Truong Thi Huwong Thuy Con de 0
2.2 | Truong Thi Huong Giang Con de 0
2.3 | Truong Quang Hai Anh rugt 0
2.4 | Céng ty CP Viét Tién Son Phé Tong giam doc 0

(Nguon: Céng ty cé phan Viét Tién Son Dja oc)
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4.2 Danh sdch cé dong sdng lip va 1y I¢ cé phin nam giiv

Cong ty C6 phan Viét Tién Son duge S& Ké hoach va Pau tu Tinh Hai Duong, Phong
Pang ky kinh doanh c¢ip Gidy Ching nhan dang ky doanh nghiép sé 0800819038 lin
dau vao ngay 12/04/2010; dang ky thay di lan thir 09 vao ngay 22/10/2018.

Theo luat Doanh nghiép, sau thoi han 03 nam ké tir ngay Cong ty dugc cap Gidy
Chimg nhan dang ky doanh nghiép, ¢6 dong sang lap c6 quyén tu do chuyén nhuong
¢ phén phd théng cta minh. Nhu vay, tinh dén thoi diém hién nay, cac han ché déi
Vi ¢b ph?m phé thong cua ¢d dong sang 1ap da hét hiéu luc.

4.3 Co ciu co dong tinh dén ngay 05/10/2018

Bing 3: Co céiu c¢6 dong tinh dén ngay 05/10/2018

4 ;.

1 C6 dong la ¢4 nhin 13.799.996 | 96%
1.1 | Ca nhén trong nudc 13.766.071 95.76%
1.2 | C4 nhan nude ngoai 33.925 0.24%
2 | Cb dong la td chire 575.000 4%
2.1 | T6 chirc trong nuéce 575.000 4%
: o T8 chrt'rc e ngoari' - . .
Tong cong 14.374.996 100%

(Nguon: Danh sdch cé déng ciia Trung tam lwu ky Chirng khodn Viét Nam chét tai
05/10/2018)

Danh sich nhirng cong ty me va cong ty con ciia to chire phat hanh, nhirng cong
ty ma t6 chirc phat hanh dang nim giir quyén kiém soat hodic ¢6 phan chi phdi,
nhirng cong ty nim quyén kiém soat hodc c6 phan chi phéi dbi véi to chire phat
hanh

Coéng ty me: khong co

Cong ty con:

Tén day du : Cong ty C6 phan Pong Nam Dwge Nguyén Thié¢u

Tru s& chinh : L6 1A, Cum Cong nghiép Quynh Hong, xd Quynh Hong,
huyén Quynh Phuy, tinh Thai Binh

Vén diéu 18 : 36.000.000.000 dong

DKKD s6 : 1000895169 do S& Ké hoach va Pau tu tinh Thai Binh cip

lan dau ngay 23/06/2008, dang ky thay ddi lan th 04 ngay
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01/06/2017
Nganh nghé kinh doanh  : Hoat dong y té chua dugc phén vao dau: (san xuét, bao ché,

Tinh hinh gép vén

- Cong ty con:

Tén day du
Tru sé chinh

Vén diéu 1&
PKKD s

Nganh nghé kinh
doanh
Tinh hinh gop vén

kinh doanh thude y hoc ¢d truyén) Chi tiét: Hoat dong cua
phong chudn trj y hoc ¢6 truyén

. AAV nim giir 88,83% von diéu 1¢

: Céng ty Co phan Viét Tam Doanh
: Quan Sui, phuong Cong Hoa, thi xa Chi Linh, tinh Hai

Duong

: 48.000.000.000 dong
: 0800986367 do So Ké hoach va Pau tu tinh Hai Duong cip

lan diu ngay 16/05/2012, dang ky thay déi lan thir 03 ngay
25/08/2016

: Xuét nhap khiu; ban budén may moc, ban ¢, thiét bi va phu

tung may khai khoang, xay dung.

. AAV nim gitr 80% von diéu 1¢

6. Gidi thiéu vé qua trinh ting von ciia Cong ty

K& tir khi hoat dong dudi hinh thirc Cong ty ¢d phan cho dén thoi diém hién tai, Cong
ty Co phdn Viét Tién Son Pia ¢ da thyuc hién phat hanh ¢b phiéu tang von diéu 1¢ 4

lan:

Bing 4: Qua trinh ting von ciia Cong ty Co phan Viét Tién Son Dia dc

Von d;eu Ié

_ Phu’o*ng thire ting von
(VND) i

STT Thfn dlem tﬁng von
L. 2010
2 02/2016
3. 08/2016
4, 11/2016

10.000.000.000 | Gop von thanh lap cong ty.

Chao ban ¢6 phiéu cho ¢6 dong hién
50.000.000.000 | hiru 40 ty déng dé tang von diéu 1é
1én 50 ty dong

Chao ban ¢b phiéu cho ¢6 dong hién
100.000.000.000 | hiru 50 ty dong dé tang von diéu 1¢
Ién 100 ty dong

Chao ban ¢d phiéu cho ¢ déng hién
125.000.000.000 | hiru 25 ty dong dé tang von diéu 1¢
[én 125 ty dong

desmin . ai3% 4w £
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10/2018

Tra ¢b tic voi ty 1& 15% bing ¢
143.749.960.000 | phiéu, tang von diéu 1¢ lén
143.749.960.000 dong

4 Bio cdo vé dot tang von gin nhit ciia Cong ty thang 10/2018:

Vén didu 1& truée phat 125.000.000.000 dong (Mot tram hai lam ty dong)

hanh

Vén didu 1& sau phat 143.749.960.000 dong (Mt tram bon muoi ba ty bay

hanh

Hinh thirc phat hanh

Doi tuong phat hanh

S6 lugng phat hanh

Ngay du kién giao dich
¢b phiéu phat hanh

Co quan chap thuan:

Co so phap ly cua Dot
tang von

trdm bon muwoi chin triéu chin tram sdu muwoi nghin
dong)

Tra ¢ tire nam 2017 voi ty 1€ 15% bang ¢6 phiéu

Tét ca ¢6 dong trong danh sach ¢6 dong chot ngay
05/10/2018.

1.874.996 ¢6 phiéu

Quy 1V/2018

Uy ban chimg khoan Nha nuéc.

- Nghi quyét DHPCP thuong nién sé 2906-
2/2018/NQ/DHDCD-VTSR ngay 29/06/2018;

- Bién ban DHDCD thuong nién s6 2906-
1/2018/NQ/DHPCD-VTSR ngay 29/06/2018;

- Nghi quyét HPQT sb6 3008-2/2018/NQ/HDQT-
VTSR ngay 30/08/2018 vé Thong qua ngay dang ky
cudi cung thuc hién quyén nhan ¢d tirc nam 2017
bing ¢b phiéu cho CH dong Cong ty CP Viét Tién
Son bia Oc;

-Bdo cdo sd 1110-1/2018/BC-VTSR  ngay
11/10/2018 vé két qua phat hanh ¢6 phiéu dé tra c6
tire;

- Céng van sé 7051/UBCK-QLCB ngay 16/10/2018
ctia Uy ban Chirng khoan Nha nudc.

- Gidy chimg nhin Pang ky doanh nghiép sb
0800819038 do S& Ké hoach & Pau tu tinh Hai
Duong cép lan dau ngay 12/04/2010, thay dbi lan
thir 09 ngay 22/10/2018;

ke
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- Béo céo kiém toan von s 324/BCKT-TC ngay
23/10/2018.

7. Hoat djng kinh doanh
7.1 San lwong sin pham/gid tri dich vu qua cdc nam
7.1.1 Cdc hoat déng sin xuiit kinh doanh ciia Cong ty.

4+ D6i voi hoat dong kinh doanh thwong mai

- Day la hoat dong chinh dem lai doanh thu va l¢i nhudn cho Cong ty trong nam 2016-
2017 va 6 thang dau nam 2018. Hoat dong thuong mai hang hoa cua Cong ty bao gom
kinh doanh hang dong lanh (bao gém cac san phé‘im thit trau, thit ga va heo dong lanh)
va cac hang hoéa khac.

- Dbi véi viée nhip hang hoa diu vao cta hang dong lanh, Cong ty ¢o cac doi tac déu la
nhitng doanh nghi¢p ¢6 uy tin va thuong hi¢u trén thi truong nhu: Coéng ty TNHH
MTV Ha Thanh — CN Quang Ninh, CTCP 379 Song Lam, Cong ty TNHH 779 Séng
Hong, Cong ty TNHH XNK Pau tu An Binh, CTCP XNK thii cong My Nghé. Vé
mang phan phbi san pham, Cong ty ban budén cho 03 dbi tac chinh gém: Cong ty
TNHH XNK An Binh, Céong ty TNHH | Thanh Vién Ha Thanh — Chi nhanh Quang
Ninh, Céng ty TNHH 1 Thanh vién Loc Nguyén Phan. Céc doi tac nay déu cam két
hop tac lau dai véi Viét Tién Son Pia 6¢ do d6 dam bao tinh 6n dinh cho thi truong
dau ra. Nam 2017, Coéng ty md rong hoat dong thuong mai hang thuc pham dong lanh
dé phuc vu nhu cau tiéu dung ngay mot tang. Ngoai nhap hang tir cac doi tac chinh,
Cong ty con nhdap khau thém thit trau tr An Do qua Cong ty ALLANASONS
PRIVATE LIMITED. Vé phan phdi san pham, Cong ty ciing md rong ban hang thit
dong lanh truc tiép dén cac Cong ty phan phdi tai Ha Noi nhu Cong ty CP Su kién Am
Thuc Hapro, Céng ty TNHH 123Mart, Céng Ty TNHH Cung Ung Thuc Phdam Thanh
Nga, Cong ty TNHH Thyc Pham Khanh Long. Trong cac nam tiép theo, khi cong ty
thiét 1ap dugc moi quan hé thuong mai ldu nam va khang khit véi cac ban hang, hoat
dong thuong mai sé van duge Cong ty duy tri 1a hoat dong kinh doanh chinh, duy tri
loi nhuén déu din hang nam cho Cong ty.

+ Kinh doanh bit dong san

- Cong ty CO phan Viét Tién Son Dia ¢ la mot trong nhirng doanh nghiép kinh doanh
bat dong san dau tién tai tinh Hai Duong. V6i thanh cong cua cic du én da trién khai
va ban giao cho khéach hang, Cong ty gdy dung cho minh dugc uy tin thuong hi¢u lon
trén thi truong Bat dong san tai Hai Duong va cac vung lan can, dugc nguoi dan trén
dia ban tin tuong lua chon.

- Trong nhirng nam qua, cac Cong ty ddu tu xdy dung va kinh doanh bét dong san tai dia
ban tinh Hai Duong chii yéu thuc hién céc du an theo hinh thirc phan 16 ban nén. Sau
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khi ddu tu xdy dung xong ha ting ky thudt cta dy an thi ban giao lai phan ha ting cho
chinh quyén dia phuong va ban déat nén dé bu dap chi phi déu tu. Dy an két thuc khi
ban giao xong ha tang cho chinh quyén va bén hét dat nén, chu dau tu s& khong con bat
ctr hoat dong nao trén khu vuc dy an. Cach lam nay c6 wu diém la qué trinh dau tu
ngdn va thu tién nhanh, tuy nhién khong khai thac hét dugc cac lgi thé c6 thé c6 ctia dy
an dé tiép tuc phat trién kinh doanh ciing nhu khong mang lai cho Cong ty tinh bén
virng do phy thugc vao viéc xdy dung quan hé véi chinh quyén, véi khach hang, véi
doi tac.

Vi vdy, Cong ty C phan Viét Tién Son Dia ¢ xac dinh tir nam 2017 tré di bat dau
chuyén déi mo hinh ddu tr kinh doanh bat dong san xdy dung ha ting va phan 16 ban
nén sang mot mo hinh khac c6 tinh bén virng hon, do 1a vira phét trién bat dong san,
vira quan ly va dong hanh ciing du an. Céc du 4n trong diém cua Cong ty du kién phat
trién theo mo hinh nay 1a: Dy an Con Son Resort (dd dwoc Cong ty nghién civu va trién
khai tir nhiéu nam nay), du 4n Cong vién nghia trang Hoa Lac Vién va gan day nhat la
Du 4n t6 hop khich san, van phong, cian ho cho thué phuc vu cho nhu cdu cua cac
chuyén gia nude ngoai va cédc lién doanh nudc ngoai trén dia ban tinh Hai Duong (do
Céng ty Cé phan Hong Hung la Chi dau ). Cac mo hinh dau tu nay khong nhirng
dem lai loi ich trong khau dau tu xdy dung va kinh doanh chuyén nhuong quyén sur
dung dit, ma con tao ra nhiéu co hoi khai thac cac dich vu gia tri gia tding mdi cho
khach hang, bao dam kéo dai vong doi du an, tao ngudn tang trudng 6n dinh va bén
virng cho Cong ty.

Trong khoang thoi gian tir nam 2015 dén nam 2019, ciing véi mdt s6 du an phén 16 ban
nén, Cong ty s tap trung dau tu xdy dung co ban cho 3 du dn néu trén. Tir nam 2020
dén ndm 2024, Cong ty s& nghién ciru cac mo hinh dau tu kinh doanh bét dong san moi
nhu: Chung cu cao ting, san thuong mai cho thué, to hop dich vu cho thué trén dia ban
thanh phé Hai Duong, thi xa Chi Linh va mét s6 do thi mdi cua tinh Hai Duong.

- Mot s6 dur an tiéu biéu da va dang thuc hién cia Cong ty nhur:

KL CHUNG CU VA BIRY TRY CAD CAF TAT PBLIONG VIET BOA- T 141 DURING

T

Lilea 2T on

N
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Cum Dén cu d6 thi canh khu sinh thai Au Khu Chung cu va nha ¢ tai phuong Viét
Co, duong Nguyén Hiru Cau, thanh phé  Hoa, thanh phd Hai Duong (dang thuc hién)
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Hai Duong (dang thue hién)

Khu dan cu phia Péng, duong Yét Kiéu —
thi xa Chi Linh, tinh Hai Duong (dang thuc
hién)

Trung tdm mua sdm thi trdn Sao Do (da
hoan thanh)

4+ Hoat dong kinh doanh khac
Cong ty da cho thué cdc gian hang tai Trung tim mua sam Thi trdn Sao D6 véi thoi
han cho thué tdi thiéu 1a 1 nam, t6i da l1a 50 ndm, mang lai nguén doanh thu hang niam
(khoang trén 120-170 triéu ddng/ndm) cho Cong ty.

4+ Dich vu lir hanh

Bit dau tir nam 2013, Trung tdm dich vu 1ir hanh ciia CTCP Viét Tién Son Dia d¢ cung
céip céc tour du lich trong va ngoai nudc theo yéu cau cia khach hang. Di tuong
khach hang chu yéu la khach hang trong tinh Hai Duong nhu khéi Ngan hang, Hoi
dong nhan dén tinh; Pang ty, UBND cac cip, phong ban chirc ning; cac s& nganh; cic
doanh nghié¢p trén dia ban tinh va mQt sd khach hang l¢. Cong ty cung cép dich vu truc
tiép ddi voi cac tour du lich trong nude va ky hgp dong thué dbi tac thuc hién dbi véi
céc tour du lich nude ngoai (tour di Han Qudc, Singapore, Malaysia, Nhat Ban, Trung
Quéc...). Doanh thu dich vu It hanh nam 2017 dat 4,3 ty dé‘)ng, 6 thang dau nam 2018
ghi nhan hon 1,9 ty dong.

4 Hoat dong xay lip

Cong ty hién nay dang c6 03 ddi thi cong cong trinh, ¢6 kha nang truc tiép thi cong cic
du &n, cong trinh ctia Cong ty, clia cac cong ty thanh vién va tham gia du thau dé thuc
hién cac du an bén ngoai khac. Nam 2015, Cong ty ¢d phan Viét Tién Son Dia dc tring
thau goi thau thi cong xdy dung san nén, dudng giao thong ndi bo va ha tang k¥ thuat
dy an khu nha ¢ thuong mai tai ga duong sit Hai Duong, thanh phé Hai Duong, chu
ddu tu 1a Cong ty Tu vin dau tu va xdy dung giao thong vén tai (Hop dong sb
34/2015/Trice-VTS véi gia tri hgp dong la: 10.458.264.000 dong); Ngay 22/3/2018
Cong ty ¢d phan Viét Tién Son Dia 6c ky hop dong s6 05/2018/HDXD-BQLDAvi
Ban quan ly cic du 4n dau tu xdy dung co ban thi xa Chi Linh thi cong cong trinh ning
cip cai tao, chinh trang do thi tuyén dudng phd qudc 10 37 phuong Thai Hoc, thi xa
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Chi Linh tinh Hai Duong, doan tir cdu Ninh Chép dén hét khu dan cu Dong D3, hang

muc hé phd, thoat nudc va trong cdy xanh, gia tri hop ddng 12.553.164.000 dong;

[ Ngay 22/3/2018 Cong ty ¢b phan Hong Hung ky hgp dong sé 06/2018/HDXD-
" BQLDA véi Ban quan ly cac dy an dau tu xdy dung co ban thj xa Chi Linh thi cong
cong trinh dudng, hai ddu cau két ndi xa Kénh Giang véi xd Vian D thi x4 Chi Linh,

ty dang thyc hién xay dung theo 19 trinh thue hién hop df‘)ng nay.

1.2 Sdn xudt va cung cip djch vu
Doanh thu Cong ty me

T gid tri hop dong 7.636.903.000 dong. Dén thoi diém hién tai, cac ddi thi cong ciia Cong
[
|

Bang 5: Co cAu doanh thu ciia Cong ty me giai doan 2016 — 9 thang dau nim 2018

DT bén
hang

cung
ce"ip
__Eii_ch vu

88,93%

6,27%

96.982.435.736

6.837.259.299

3,51%

114.695.051.570

4.319.416.815

dong
xay lap

DT hoat |

3,6%

3.900.675.455

2,74%

3.376.482.727

I DT

kinh
doanh
bat
dong

1,09%

1.196.250.000

0,42%

95,06%

1,26%

3,6%

Dvt: VND

156.290.361.638

2.064.607.298

5.918.059.091

510.000.000

0,11%

128.055.527

0,13%

170.827.147

0,08%

141.737.676

100%

109.044.676.017

100%

123.071.778.259

100%

164.414.765.702
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(Nguon: BCTC cong ty me da kiém todn nam 2016, 2017 va BCTC riéng Quy 3/2018)

Doanh thu hgp nhit
Bing 6: Co cAu doanh thu hgp nhét giai doan 2016 — 9 thang diu nim 2018
bvt: VND

DT bén
| hang

84,1% | 137.697.353.177 | 82,52% | 201.966.948.857 | 87,42% | 211.647.990.229

DT cung

|
b 4,18% 6.837.259.299 | 1,76% 4319416815 | 0,85% 2.064.607.298
| cap dich vu
|
\'

DT hoat
3 | dong xay 2,38% 3.900.675.455 | 1,38% 3.376.482.727 | 2,44% 5.918.059.091
lap

DT kinh
4 | doanh bat 8,50% | 13.916.432.000 | 9,15% | 22.396.564.000 | 3,66% 8.852.638.636
dong san
DT kinh
5 d?anhPat 0,08% 128.055.527 | 0,07% 170.827.147 | 0,06% 141.737.676
dong san
déu tu

DT chan tri
bénh va

6 | kinh doanh | 0,76% 1.241.895.455 | 5,11% | 12.508.309.800 | 5,57% | 13.479.275.282
thuée y hoc
¢b truyén
Téng cong | 100% | 163.721.670.913 | 100% | 244.738.549.346 | 100% | 242.104.308.212

(Nguon: BCTC hop nhdt da kiém todn nam 2016, 2017 va BCTC hgp nhat Quy 3/2018)

- Téng doanh thu ctia Cong ty trong nam 2017 ghi nhén sy tdng trudéng dang ké so voi
nam 2016, cu thé ting 12,86% dbi vai BCTC riéng va 49.48% trén BCTC hop nhat,
Trong d6, doanh thu ctia Cong ty chi yéu la do sy dong gop cua hoat dong kinh doanh
thuong mai (hang déng lanh bao gom cdc san pham thit trau, ga, heo dong lanh va cdc
hang héa khdc doi véi Cong ty me va kinh doanh mdy méc thiét bi tai Céng ty con -
CTCP Viét Tam Doanh). Cu thé, doanh thu hoat dong thuong mai nam 2017 déng gop
82,25% tong doanh thu thuan, Quy 3/2018 déng gop 91.52% tong doanh thu thudn hop
nhat ctia toan cong ty.
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- Dbi voi hoat dong thuong mai hang dong lanh nim 2017, Cong ty da phat trién kinh

doanh sang nhdp truc tiép tir An D¢ thong qua dbi tac Cong ty ALLANASONS
PRIVATE LIMITED va mé rong ban hang thit dong lanh truc tiép dén cic cong ty
phan phéi tai Ha Noi nhu Cong ty CP Sy kién Am Thuc Hapro, Cong ty TNHH
123Mart, Céng Ty TNHH Cung Ung Thyc Pham Thanh Nga, Cong ty TNHH Thyc
Pham Khanh Long, .... Déi voi hoat dong thuong mai may moc thiét bi tai cong ty
con, CTCP Viét Tam Doanh dang ddy manh thuong mai cac mat hang dang ¢6 nhu cau
tiéu thu 16n cho xday dung nhu may xtc, may ui, may lu, xe lu. Cong ty co l¢i thé 12 03
bai tap két tai Hai Phong, Ha Noi va TP H6 Chi Minh va da xay dung dugc uy tin kinh
doanh trén thj truong nén dugc nhiéu ban hang giGi thiéu. Theo do, doanh thu bén
hang cua Cong ty me nam 2017 tang 17,71 ty déng, tuong rng tang 18,26% va tai
BCTC hop nhit ciing ghi nhin mic ting 64,27 ty dong, tuong (ng tang 46,67% so vdi
nam 2016. Nhor hop tac véi cac doi tac déu ¢6 uy tin trén thi truomg nén hoat dong nay
s& tiép tuc phat trién trong cac nam tdi va bd tro dong tién kinh doanh cho Cong ty.
Quy 3/2018, Céng ty me ghi nhan doanh thu thuong mai dat 105,179 ty dong, ting
truong 140,38% so véi cung ky nam 2017 va tai BCTC hop nhét, doanh thu thuong
mai dat 126,613 ty dong, tang trudng 77,38% so vai cung ky 2017.

Doanh thu tir hoat dong kinh doanh bat dong san cua toan Cong ty (s6 li¢u hop nhat)
trong ndm 2017 chi chiém ty trong 9,15% tng doanh thu. Phin 16n doanh thu bt dong
san dén tir viéc chuyén nhuong dét thuoe Dy an Nha & Phuong Viét Hoa, Thanh phd
Hai Duong ctia Cong ty ¢6 phan Hong Hung. Cac dy an bt dong san ctia Cong ty déu
dang trong giai doan trién khai x4y dung hodc chua du diéu kién dé ban giao cho khach
hang. Tuy nhién dy kién trong nam 2018, doanh thu tir hoat dong nay sé duogc cai thién
dang ké khi du an Yét Kiéu hoan thanh va chinh thire ban giao cho khach hang.

Ngoai ra, cac mang kinh doanh khéc ctia Cong ty nhu Dich vu lit hanh, kinh doanh bét
dong san cho thué mat bang, xdy lip va y té dong gop khoang 6-8% vao doanh thu
thuan ctia Cong ty. Mic du chi dong gop ty 1é nho trong téng doanh thu thuan nhung
hoat dong kinh doanh dich vu nhu I hanh va cho thué mat bang 1a hoat dong 6n dinh
thuong xuyén va dem lai ty suét loi nhudn twong ddi t6t cho Céng ty trong cac nim
qua. D6i véi hoat dong xdy dung, Cong ty dang thuc hién hop dong sb
34/2015/TRICC-VTS thi cong xdy dung san nén, duong giao thong ndi bd va ha tang
ky thuat du an khu nha ¢ thuong mai tai ga duong sit Hai Duong, thanh phd Hai
Duong véi gia tri hop dong la: 10.458.264.000 dong. Theo do, cong ty ghi nhan doanh
thu hang nim nhan dugc theo tién do thuc hién cong trinh thi ¢ong (Nam 2016 la 3,90
ty dong, nam 2017 ghi nhdn thém 3,38 ty dong). Ddi véi doanh thu chén trj bénh va
kinh doanh thudc y hoc ¢o truyén, tai BCTC hgp nhit ghi nhan khoan doanh thu tang
truéng manh mé, tir 1,24 ty dong nam 2016 1én 12,51 ty dong trong ndm 2017. Quy
3/2018, doanh thu chudn trj tri bénh va kinh doanh thude y hoc ) truyén dat 6,754 ty
dong, tang 141,04% so véi cung ky nam 2017. Két qua nay c6 duge 1a nho uy tin va
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+ Loinhugn gop Cong ty me

danh tiéng ctia Luong y Nguyén Thiéu ndi tiéng khip céc tinh Thai Binh, Nam Dinh,
Hai Duong, Hai Phong, Hung Yén. Doanh thu cia CTCP Pong Nam Duge Nguyén

Thi¢u cling tang trudéng manh mé ké tir sau khi duge CTCP Viét Tién Son Dia dc tham

gia va ddy manh dau tu vao cac hoat dong quang b thuong hiéu cta cong ty. Diéu nay

cho thdy mang hoat dong Péng Nam Dugc va san xuét thuc pham chirc nang la mang

rat tiém nang va cé kha ning tiang trudng vuot troi trong tuwong lai khi Nha méy san

xudt thue pham chire nang va Dong Nam dugc chinh thire di vao hoat dong.

(*) Viin dé cian nhin manh trong BCTC riéng kiém todn nam 2016:

Nam 2016, doanh thu kinh doanh hang déng lanh, thép chiém 88,72% tong doanh thu
phat sinh trong nam.

Bédo cao nay thay thé cho Bdo céo kiém toan sé: 270/BCKT/TC ngay 5/06/2017 do
phan loai lai, chinh stra va bo sung thém mot ) thuyét minh chi tiét trén Bédo céo tai

chinh (Chi tiét tai thuyét minh 1V.22)

Cong ty ching toi dd soan cong van giai trinh sb: 82/2018/CV-AAV ky ngay
12/11/2018 kém theo xac nhdn ciia Cong ty TNHH Kiém toan TTP.

(*) Viin dé can nhin manh trong BCTC hgp nhiit kiém todn niam 2016:

Nim 2016, doanh thu kinh doanh hang dong lanh, thép chiém 82% tng doanh thu phit
sinh trong nam.

Béo cdo nay thay thé cho Bao céo kiém toan sé: 271/BCKT/TC ngay 5/06/2017 do
phén loai lai, chinh stra va bd sung thém mdt sd thuyét minh chi tiét trén Bdo céo tai

chinh (Chi tiét tai thuyét minh IV.21)

Cong ty chung téi da soan cong van giai trinh s6: 82/2018/CV-AAV ky ngay
12/11/2018 kém theo xac nhén ctia Cong ty TNHH Kiém toén TTP.

Bing 7: Co cu lgi nhuiin gop Cong ty me

-

Dvt: VND
L NAm 20160 Dl B NEm201T 9 théng diu nim 2018
ST s LNG/ LNG/ £ o
T NG Dy LNG DTT LNG
Seae - S S s e DTT (%)
S e SR ) e
I I};NG bAN |1 0.402.421.181 |  9.54% | 11.699.563.653 | 9.51% | 16.201.917.105 |  9.88%
ang
| LNG
2 || cung chp 571.922.767 | 0,52% |  313.134.155 | 025% |  150.083.109 |  0.09%
dich vu
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368.647.628

0,34%

311.974.600

0,25%

741.251.105

LNG
kinh
doanh bat
dong san

122.003.366

0,11%

(397.207.241)

0,32%

LNG

kinh

5 | doanh bét

dong san
dau tur

59.211.830

0,05%

85.418.310

0,07%

589.415.2775

0,03%

| Tong
cong

11.524.206.772

10,57%

12.012.883.477

9,76%

17.152.964.593

10,43%

(Nguon: BCTC riéng kiém todn ndm 2017 va BCTC riéng Quy 3/2018 cua CTCP Viét Tién

4 Loi nhu@n gop hop nhit

'LNG bén
hang

Bing 8: Co céiu lgi nhudn gop Hop nhit

17.183.529.664

10,49%

Son Pia éc)

28.575.347.105

11,68%

bvt: VND

22.442.181.195

LNG
2 | cung cap
dichvy

571.922.767

0,35%

313.134.155

LNG

! hoat
dong xdy
lap
LNG
‘kinh

4 | doanh

i bat dong

'san

368.647.628

1.082.520.932

0,23%

0,66%

311.974.600

0.13%

0,13%

6.016.492.932

2,46%

150.083.109

1.221.525.832

2912300359

9,27%

0.06%

0.50%

1,20%
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LNG

truyén

LNG

kinh
doanh
bit dong
san dau
tu

chén tri
bénh va
kinh
doanh
thube y
hoc ¢b

Téng
cong

59.211.830 0,04% 85.418.310 0,03% 59.713.275 0,02%

350.144.000 0,21% | 5.968.117.929 2,44% | 5.905.566.510 2,44%

19.616.021.821 | 11,98% | 41.270.485.031 | 16,86% | 32.691.370.279 | 13,5%

(Nguon: BCTC hop nhat kiém todn nam 2017 va BCTC hop nhat Quy 3/2018 CTCP
Viét Tién Son Dia éc)

- Loi nhudn gp cua toan Cong ty trong nam 2017 tang dang ké so v&i nam 2016, dic

biét tai BCTC hop nhit. Cu thé, lgi nhudn gop tang 0,489 ty dong tai BCTC riéng va
tang 21,66 ty dong tai BCTC hop nhét (gdp déi so voi nam 2016). Déng gop chinh vao
loi nhuén gdp cua Cong ty la hoat dong thuong mai hang hoa, bao gdbm hang thuc
phiam dong lanh, thuong mai may mée va cac hang hoa khéc. Déi voi mang thuong
mai hang dong lanh la do Cong ty c6 loi thé dam phan duge gia tot voi cac dbi tac ban
hang vi Cong ty thanh todn ngay khi nhan hang. Trong khi do, khi ban lai cho cédc
khach hang, Cong ty thuong cho ng véi ky han 1a 45 ngay (dp dung nam 2016) va Ky
han 1a 30 ngay (ap dung tir nam 2017) nén gia ban cao. Déi véi mang thuong mai khac
(thicong mai mdy méc thiét bi cua Cong ty CP Viét Tam Doanh), Cong ty ¢6 dugc gia
diu vao thip do nhdp khau truc tiép tir cac thi truong Chau Au, My, Uc, Nhat, Han
Qudc, Trung Qudc théng qua cac doanh nhan ngudi Viét lam an lau nam tai day va
tham gia cac kénh déu gia o thi truong qudc té. May xiic, may i, may lu, xe lu da qua
sir dung duge Cong ty sira chira, nang cdp va ban cho céc dbi tac ¢6 tiém luc tai chinh
vira phai nén ty sut bién loi gop tir hoat dong nay twong ddi cao. Nho dé, bién lgi
nhudn gdp hoat dong thuvong mai cua Cong ty tang tir 12,48% nam 2016 1én 14,15%
nam 2017 va Quy 3/2018 1a 9,94%.

Céc hoat dong kinh doanh bit dong san tai Cong ty ¢6 phan Hong Hung (chuyén
nhwong ddt tai Du dn Phuwong Viét Hoa, Thanh phd Hai Dwong) va chuin tri bénh va
kinh doanh thude y hoc ¢d truyén tai Cong ty ¢d phan Déng Nam Dugce Nguyén Thiéu
déu 1a cac hoat dong c6 bién lgi nhudn gdp cao. Cu thé, bién lgi nhuan gop (hop nhat)
nam 2017 va Quy 3/2018 cua kinh doanh bit dong san lan luot 1a 26,85% va 23.66%.
Nguyén nhén 1a Cong ty ¢d phan Hong Hung chuyén nhuong dit thuoe Dy an Nha ¢
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Phuong Viét Hoa, Thanh phd Hai Duong. Déy 1a du an ¢6 vi tri trung tim cua thanh

<+ Chiphi hoat dpng kinh doanh cong ty me
Bing 9: Co ciu chi phi hoat dong kinh doanh Cong ty me giai doan 2016 — 9 thing

dAu nim 2018

)T'T

phd Hai Duong, nén gia chuyén nhuogng rat tot. Bién lgi nhuan hoat dong chuan bi
bénh va kinh doanh thudc y hoc ¢b truyén ciing mang lai két qua n tugng, cu thé tai
ndm 2017 va Quy 3/2018 tuong g 1a 47,71% va 43,69%. Tét ca cac hoat dong cua
Cong ty nam 2017 déu co tang trudng bién lgi nhudn gdp so véi nam 2016. Do vy,
Bién lgi nhuén gbp (Hop nhdt) tang tir 11,98% nam 2016 1én 16,86% nam 2017 va
Quy 3/2018 1a 12,06%.

DVT: VND

| fgg"gffm 89.43% | 97.520.469.245 | 90.24% | 111.058.894.782 | 89.57% | 147.261.801.109
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3 | bro 3.70% | 4.034.494973 | 4,19% | 5.154.707.293 | 2,75% |  4.524.624.340
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I | vt 0.07% 75.083.333 |  0.32% 389.184.077 |  0.34% 554.456.646
Tong chi phi 93,20% | 101.630.047.551 | 94,99% | 116.906.336.774 | 92,66% | 152.340.882.095
3}‘:}:‘" v 109.044.676.017 123.071.778.259 164.414.765.702

(Nguon: BCTC cong ty me da kiém toan nam 2016, 2017 va BCTC riéng Quy 3/2018)

<+ Chi phi hoat djng kinh doanh hop nhit

Bing 10: Co cAu chi phi hoat djng kinh doanh Céng ty hgp nhit giai doan 2016 -9
thang diu nim 2018

209.412.937.933

|GV e 0006 | 144.105.649.092 | 83.14% | 203.468.064.315 |  86.5%
hang ban
Chi phi

7% 025.853.62 749 1149.894. 959

2 fforon 3.07% | 5.025.853.623 | 3.74% | 9.149.894.772 | 2.95%

7.146.929.762
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Chi phi
3 || P 0.002% 2.955.000 | 0.26% 636.435.103 |  0.21% 504.205.285
ban hang
4 fhhi'nih”a’ 0.36% 595515333 | 1.04% | 2.546.360.191 | 2.28% | 5.518.532.717
Téng chi phi 91,45% | 149.729.973.048 | 88,18% | 215.800.754.381 | 91,94% | 222.582.605.697
Doanh thu thuin 163.721.670.913 244.738.549.346

242.104.308.212 l

(Nguon: BCTC hop nhat dé kiém todn nam 2016, 2017 va BCTC hop nhdt Quy 3/2018)

- Ty trong tong chi phi/doanh thu thudn cta Cong ty me va Hop nhat nam 2016, 2017 va
6 thang dau nam 2018 tuong ddi 6n dinh, duy tri & muc trén dudi 90%/Doanh thu

thun. Trong do, gid von hang ban la phan chiém ty trong 16n nhét trong tong chi phi

qua cac nam. Xét vé gia trj, tvong tu nhu doanh thu va lgi nhuén, tong chi phi cia Viét

Tién Son Pia b¢ cling ¢6 su gia ting so v&i ndm 2016 do Cong ty dang trong qua trinh

dau tu, md rong va phat trién hoat dong kinh doanh sang mang thuong mai hang hoa.

Ngoai ra, chi phi quan ly doanh nghiép nam 2017 tang tir 5,025 ty dong 1én 9,149 ty

dong, chi phi tai chinh tang tir 595 triéu ddng 1én 2,546 ty dong ciing lam cho tong chi

phi ctia toan cong ty tiang lén dang ké.

- Nam 2016 cua Cong ty khong ghi nhén khoan chi phi tir ban hang méac du phat sinh

thém hoat dong kinh doanh thuong mai, nguyén nhén la do:

(i) Déi véi cac hoat dong Kinh doanh bit dong san, trong nam 2016, cic du an bat

dong san ctia Cong ty chii yéu trong giai doan dau tu nén khéng phat sinh chi phi

ban hang. Dy an Yét Kiéu tuy dang trién khai nhung do khach hang da dat coc

mua dat tir nhitng nam 2010 — 2012 nén khong phat sinh chi phi ban hang déi voi

du an nay trong ndm 2016;

(ii) Pbi voi dich vu lir hanh, do thuong hiéu cua Céng ty da duge nhiéu don vi. ca

nhén trén dia ban tinh Hai Duong biét dén va tin tuong nén khach hang khi co

nhu cdu sé& lién hé truc tiép véi Cong ty do do khong phat sinh chi phi ban hang;

(iii) Ddi voi hoat dong xdy dung, Cong ty chi yéu thi cong cho cac cong trinh du an

ctia Cong ty va déu thiu cac du an khac & bén ngoai do vay cling khong phat

sinh chi phi ban hang;

(iv) D6i véi hoat dong kinh doanh thwong mai hang hoa, Cong ty chu yéu ban budn

cho céc doi tac 16n (Hang hoa dugce giao truc tiép tai kho cua nguoi ban, va moi

chi phi boc xép véan chuyén déu do cong ty bén mua chiu).

Quy 3/2018, chi phi quan ly doanh nghiép tang so voi cung ky nam 2017, nhung ting
khong dang ké (khoang 0,25%), chi phi ban hang ting 121,55% so v&i cung ky 2017,

nguyén nhén la do chi phi nhan cong ting manh.
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7.2 Bdo cdo tinh hinh dau tw, hié¢u qud diu tw, hi¢u qud sin xudt kinh doanh va cung
cdp dich vu ciia té chive phdt hanh.

- Dbi voi bat dong san nghi dwdmg: Viéc trién khai Dy an Con Son Resort khing dinh

vi thé cua Cong ty la mot trong nhitng nha dau tu 16n nhat tai Hai Duong vé tde do
trién khai, chit luong san pham, dich vy va c¢6 tiém nang phat trién try thanh cong ty
bit dong san 16n trén ca nude. Con Son Resort 1a khu resort ddu tién cua Hai Duong,
thue hién quy hoach bao ton va phat trién Khu Cén Son Kiép Bac theo quyét dinh s6
920/QD-TTg ngay 18/6/2010 cta Thu tuéng Chinh pha, gép phan hién thuc hoa thé
manh du lich ctia vung dat Chi Linh dia linh nhan kiét va giau di tich, truyén théng vin
hoa lich sa.Dy an Con Son Resort ¢6 téng von dau tu khoang 2000 ty dong, bao gém
ba khu biét thu xen k& véi cdc cong trinh ha tang phuc vu du lich va cu dan nhu: Khach
san 4 sao, san tap golf, khu thé thao trong nha va dudi nudce, cau lac bd giai tri thu
gian, trung tdm hoi nghi hoi thao, khu nghi dudng cham soéc stre khoe... Dy an nim
trong trong viing Quy hoach du lich van héa tam linh Con Son — Kiép Bac, ¢6 vi tri dic
dia. T6i thoi diém hién tai, Cong ty da thuc hién thoéa thuin vé giai phong mat bang
khoang 80% dién tich dat cia Dy 4n. Trén phan dat da dugc thoa thudn, Cong ty dang
trién khai wom trong cac loai cdy, hoa dé phuc vu cho méi trudng sinh thai va viée
trang tri ngoai canh cho khu Con Son Resort.

Déi v6i bat dong san nha &: Cac du an trong diém nhu: Cum dén cu do thi canh khu
sinh thai Au Co hoan thién co s ha tang va chuyén nhugng quyén sir dung dat. Hai du
an khu chung cu va nha ¢ tai phuong Viét Hoa va khu dan cu phia Pong duong Yét
Kiéu — thi xa Chi Linh dang trong giai doan hoan thién co s¢ ha tang va chuyén
nhuong quyén sir dung dét du kién hét nam 2018,

Mot sé6 du 4n khac: Du an Cong vién Nghia trang Hoa Lac Vién va Nghia trang
phuong Sao Do (Cong ty da ¢o van ban trinh UBND tinh, S6 KHDT dé nghi thuc hién
du an déu tu, hién nay UBND tinh Hai Duong da ¢6 van ban giri BO Van héa, Thé thao
va Du lich dé nghi théa thudn vi tri thuc hién dy an) va du an Khu dan cu phia dong
duong Tran Hung Pao, phuong Sao D6, thi xa Chi Linh dang trong giai doan lap dy 4n
dau tu trinh cac cdp c6 thdm quyén phé duyét va du kién khoi cong vao nam 2019.
(Cong ty ¢6 phan Viét Tién Son Dia 6c¢ 1a nha thiu duy nhat tring thau so tuyén Dy an
Khu dén cu phia Pong, duong Tran Hung Pao, phuong Sao Do, thi xa Chi Linh tai
Thong béo s6 83/TB-UBND ngay 27/9/2019 ctia UBND thi xa Chi Linh, dén nay
UBND thi xd Chi Linh da ¢6 van ban Trinh UBND tinh Hai Duong, S6 KHDT tham
dinh va phé duyét ké hoach lya chon nha dau tu thuc hién du an).

Poi voi bat dgng san dau tu: Da tién hanh cho thué cac gian hang va dam bao chit
lugng dich vu tai Trung tdim mua sédm thi trdn Sao Do.

- D6i véi dich vu lir hanh: Cong ty tiép tuc cung cap cac dich vu to chire tour du lich

trong va ngoai nudc theo nhu cau cua khach hang. tu véan thi tuc hd chiéu visa véi thé
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manh 12 nha té chie du lich chuyén nghiép, gid ca phai chang, lich trinh day va khai r

hanh ding thoi gian cam két va doi ngii huéng dan vién tré chuyén nghiép, yéu nghé.

£\
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- Pbi v6i linh vue thi cong xay dung: Tiép tuc thuc hién cac goi thau xdy dung dén
dung, thuy loi, giao thong theo cdc hinh thire dy én EPC, BOT, BT, BOO va dich vu tu
véan giam sat k¥ thuat. Cong ty c¢6 kinh nghiém véi hon 10 nam hoat dong trong nganh,
¢6 doi ngil ky su gioi vé chuyén mon va cong nhan ky thudt co tay nghé cao, ngudn luc
tai chinh dam bao va déau tu thiét bj thi cong day du, tién tién voi gia thanh dam bao
canh tranh.

- Poi véi linh viee Pong Nam dwge: Cong ty tiép tuc diy manh hoat dong dau tu vao
hoat dong quang ba thuong hiéu, nhd vao uy tin va danh tiéng cua luvong y Nguyén
Thiéu ndi tiéng khip céc tinh Thai Binh, Nam Dinh, Hai Duong, Hai Phong., Hung /
Yén ma doanh thu Cong ty CP Péng Nam Dugc Nguyén Thiéu ting trudng manh cho '
thdy tiém nang phat trién manh mé trong tuong lai.

7.3 Hoat dong Marketing va bdan hang
4+ Hoat dong Maketing

- Dbi véi cac du an phan 16 ban nén, hoat dong quang ba, gidi thiéu san pham, tiép can
khach hang cua CTCP Viét Tién Son Dia be thong qua hai san giao dich bét dong san
ctia Cong ty tai thanh phd Hai Duong va thi xa Chi Linh; tir ddu nam 2017, Cong ty
m& thém Chi nhanh Ha N§i tao thém thuan lgi cho viéc quang ba dy an, tiép cdn khach
hang tai dia ban ngoai tinh Hai Duong.

- Céc san giao dich bat dong san va Chi nhanh Ha Noi ap dung phuong thirc Marketing
true tiép: dién thoai, e-mail dén khach hang, dya trén thong tin khach hang trong co so
dir li€u hién c6 cua Cong ty va khai thac thém tir cac dbi tac. Cong ty ciing str dung cac
cong cu truyén thong nhu website ctia Cong ty, cuia cac Hiép hoi Cong ty la thanh vién
nhu Hoi Doanh nghiép Tré, Hiép hoi Bit dong san, Hiép hoi phat trién hang tiéu diung
Vi¢t nam, Hi¢p hoi du lich; sir dung cac phuong tién truyén thong dai chung khac nhu
truyén hinh Hai Duong, bao Hai Duong va cong cu mang xa hoi.

- Trong thoi gian téi, CTCP Viét Tién Son Pia dc s& tiép tuc phat huy cic cong cu
marketing trén va dic biét phat trién thém cac kénh thong tin quang ba du an, tiép can “
khach hang ngoai dia ban Hai Duong cho cac du 4n Cén Son Resort, Cong vién Nghia
trang Hoa Lac Vién, ting tdn sudt xudt hién trén cc phuong tién thong tin dai ching
Trung wong nhu truyén hinh, bdo gidy, bdo mang, cic website ctia cac Hiép hoi va céc
ddi tac; mo thém kénh tiép can véi cac khu cong nghiép, cac lién doanh nudc ngoai

TR T N P

trén dia ban tinh Hai Duong phuc vu cho du an T6 hop khach san, van phong, cdn ho
cho thué.

- Trong hoat dong truyén thong déi véi linh vuce kinh doanh thwong mai hang hoa va cac
hoat dong khéac, Cong ty sé& tan dung tdi da cac cong cu digital marketing (tiép thi ky
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thuat s6) va xdy dung céc san phim truyén thong theo hudng content marketing (tiép
thi ndi dung).

Hoat dong bdan hang

i voi cac dw an bat djng san

Kénh ban hang: chu yéu thong qua céc san giao dich bat dong san cia Cong ty tai Chi
Linh, Hai Duong, Chi nhanh cta Cong ty tai Ha Noi; truc tiép tai cac Ban quan Iy du
an; cdc ddi tac phan phdi la cac San giao dich Bat dong san uy tin, lau nam trén dia ban
Thanh ph6 Ha Nai va cac ving lan can.

Nhan sy: Cac nhén vién ban hang, tu van giao dich ctia Cong ty tai cic san giao dich
bat dong san va Chi nhanh Ha Ngi 1a nhirng nhan vién da qua dao tao cic khoa chuyén
sdu vé giao dich, mdi gidi bat dong san. Cong ty co chinh sach khuyén khich tao dong
Iy ban hang cho nhén vién théng quan cac chinh sach thuéng truc tiép thong qua giao
dich thanh cong, thuong va danh hiéu cudi nam, dao tao nang cao nghiép vu va thang
tién su nghiép,... Cac nhan sy tai cac Ban quan ly dy an tham gia ban hang theo céc
quy ché ctia Cong ty va phdi hgp véi cac san giao dich bt dong san dé dam bao nhat
quan trong giao dich va chinh sach ban hang. Céc dbi tac phan phéi thue hién ban hang
theo cac hop dong riéng va chiu su rang budc trong chinh sach ban hang dé dam bao
quyén loi khach hang.

Chinh sach ban hang: Chinh sach cu thé dugc xay dung cho timg du 4n. Tuy nhién,
diém chung ctia cac chinh sach ban hang la phai dam bao phuc vu quyén lgi cia khach
hang trude tién, quyén lgi cta doi tac, cia nguoi lao dong, ciia Cong ty sau ciing lan
lugt theo thir ty; chinh séch ¢6 sy phan biét mirc do. thoi diém tham gia du 4n thong
qua chiét khau va cac chinh sach khuyén khich ban hang khac. Chinh sach hudng t6i
su rd rang, minh bach, bao dam murc do tiép cdn ngang nhau.

Poi voi hoat dong kinh doanh thwong mai cic hang héa khac: Cong ty dp dung
chinh sach ban hang tra chdm cho cac khach hang, khach hang sau khi nhén hang co
thé thanh toantrong ky han la 45 ngay (4p dung nam 2016) va ky han 1a 30 ngay (ap
dung tir ndm 2017).

7.4.Nhin hiéu thwong mai, ding ky phdt minh sdng ché va ban quyén

Logo (*)

Niettienson

Vi twong lai bén vibng

Y nghia: Cong ty ¢b phin Viét Tién Son Dia 6¢ ludn ldy slogan “Vi twong lai bén
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vimg” nhu 14 kim chi nam cho moi quyét dinh dau tu va hoat dong kinh doanh ciia

minh. Véi mong mudn phat trién nhanh nhung van giit duge gia tri ban sic cot 16i. . ;¢

niém tin ctia khach hang ciing nhu uy tin trén thi truong, Viét Tién Son Dia bc da, dang
va s& vuon 1én trg thanh doanh nghiép kinh doanh bat dong san hang dau va la doi tac,
ngudi ban déng hanh dang tin cdy trong mdi du 4n ma Cong ty tham gia.

TAm nhin: Cong ty C6 phan Viét Tién Son Dia 6¢ dinh hudng tré thanh Cong ty dau
tu, kinh doanh ndm trong top ddu cua tinh Hai Duong trong linh vure kinh doanh bt
dong san, ¢6 vi thé dan dét thi truong trong linh vuc bt dong san nghi dudng, can ho
cho thué va cong vién nghia trang.

Trong giai doan phat trién tir 2017-2027 va nhirng nam tiép theo, Céng ty chii trong
phét trién thém linh vuc: Pdu tr mat bing kinh doanh cho thué; San xuét san phim
dong nam duge va thue phim chirc nang; Thuong mai xuat nhap khau may moc thiét
bi thi cong cong trinh; Xudt nhap khau thuc phém dong lanh, thyc phé‘im sach, tr¢o thanh
don vi ¢6 uy tin trong khu vue tinh Hai Duong va cac vung lan cén trong cdc linh vuc
néu trén.

Sir ménh

Véi Nha diu tw & Co dong

“Cam két sy Minh bach va phan déu khong ngimg gia ting gia tri Cong ty, bao v¢ va
phét trién vén dau tu cua cb dong”.

Vo6i Khach hang

“Cam két khong ngimg Dbi méi, Lang nghe, Sang tao dé cung cép nhimng San pham,
Dich vu tién ich, Chat luong cao. Gia phu hop, luén mang dén Loi ich & Gia trj tot
nhat cho Khach hang & Ngudi sir dung”.

Vi Nha cung cap & Doi tic

“Cam két sy hop tac gin bo, dam bao uy tin lgi ich trén nguyén tic cac bén clng c6

ran

loi™.
Véi Nguoi lao dong

“Cam két tao dung cho Ngudi lao dong trong Cong ty moi trudong lam viée Gan bo,
Than thién, Nang dong, Chuyén nghiép, Thu nhap 6n dinh véi co hoi Phét trién Nang
lue, Gia tri & Tao dung su nghiép thanh cong”.

Véi Xa Hji

“Cam két bao vé va dong gop véi cong dong dé co cude sdng Tot dep hon. Luén nd lyc
dé tao ra viéc lam dong gop vao su phat trién kinh té cua Tinh va ctia Qudc Gia™,
Nguyén tic va triét Iy kinh doanh

Vi trong lai bén vimng!

-

-
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(*): Nhan hiéu thwong hiéu da dwoc Cong ty nop Ho so dang ky ban quyén thuong
hiéu
7.5 Cdc hop dong dang dwgc thuce hign hodc da dwoc ky két
Bang 11: Céc hgp dong l6m dang dwgce thye hién hodc da ky két

bvt: VND
| TénKnhich | Gidtrj | Thoigi
shr g al ot e
it R : o HD thyue hi¢n
Cong ty Co
ke s : A 3 2 ; Pang thuce
I phﬁan Dau tu va 19/11/2015 Tkil conig.saP nén, dudng giao 10.458 g re
Xay dung théng ndi bo hién
GTVT (TRICC)
Céng ty TNHH Thué méy thi cong gi thau sb 04: | 1, | Dang thye
3 | Hoin Hio 06/12/2017 | 1 iy lip congtrinh | e |
EASRERER0g phat sinh '
e B o
y | Congty INHH 0155017 | Mua bén vt liéu xay dyng 1.951 A
Hoan Hao hién
” - Cungcépnhén cong, vét li¢u phu
thi cong Goi thau sé 04: Thi Cong
3 , Dang thuc
4 El‘;’;i g;NHH 6/12/2017 | xdy 1ép cong trinh * Cai tao, ning | 2.290 hfén :
cép duong Yét Kiéu, thi xa Chi '
Linh”.
Cong trinh nang cip , cai tao,
5 A h- t A d \
Ban Quan Iy céc Shinch Bangae iy si g
L =g pho Quoc 19 37 phuong Thai Hoc,
dy an dau tu o ) - Pang thyc
5 N .| 20/03/2018 | thi xa Chi Linh, tinh Hai Duong 12.533 =
xdy dung co ban o . s A at. o hién
thi x Chi Linh doan tir cau Ninh Chap dén hét khu
' ' dan cu Dong D3 hang muc He phd,
thoat nudc, tréng cay.
Tong cong 27.232

8. Bido cdo két qua hoat dong san xuét kinh doanh trong 2 nim gin nhit va liy ké
dén quy gan nhit

8.1 Tom tit mét sé chi tiéu vé hoat dpng sin xuit kinh doanh trong 2 ndm gan nhit va
lity ké den quy gan nhat

+ K&t qua kinh doanh céng ty me

e
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Bing 12: Két qua hoat dong kinh doanh niim 2016, 2017 va 9 thang dau nim 2018
clia cong ty me

san

282.949.893.917

273.886.013.775

-3,20%

BDvt:VND

—

381.474.016.436

Von chu so
hiru

135.314.688.322

131.086.150.597

-3,12%

154.906.930.173

Doanh thu
thudn

109.044.676.017

123.071.778.259

12,86%

164.414.765.702

L.oi nhuan tir
hoat dong kinh
doanh

12.483.877.546

10.134.440.468

-18.82%

26.272.160.672

Loi nhuédn
khac

(4.130.288)

(652.756.010)

(25.330.702)

L.oi nhuan
trude thué

12.479.747.258

9.481.684.458

-24,02%

26.246.829.970

Loi nhuén sau
thué

9.914.091.608

8.271.462.275

-16,57%

23.820.779.576

Ty 1€ loi
nhuén sau
thué/ von chu
s¢ hiru binh
quan

13,61%

6,21%

16,66%

Ty 1€ loi
nhudn tra ¢

tue (%)

10%

15%

(Nguon: BCTC céng ty me da kiém todn nam 2016, 2017 va BCTC rieng Quy 3/2018)

- Nho ¢6 sy hd trg ctia ngudn von I6n, hoat dong kinh doanh nam 2016 cua Cong ty da

gat hai nhirg két qua tich cuc, doanh thu va loi nhudn ciing ¢6 sy gia ting manh mé.
Cu thé, doanh thu Céng ty me dat 109,045 ty dong, ting 765,87% so véi cung ky.
Déng g6p chinh vao ting trudong clia doanh thu (chiém dén 82% doanh thu phat sinh

trong nam) 1a hoat dong kinh doanh thuong mai gdm thuong mai hang déng lanh, thép

va mdy moc thiét bi. Loi nhudn sau thué ctia Cong ty me ciing ¢6 sy tang trudng vuot
bac tir 502 tri¢u df‘)ng nam 2015 1én 9,914 ty df‘mg nam 2016.

- Niam 2017, hoat dong kinh doanh cuia Cong ty tiép tuc git hai nhiéu két qua tich cue.
Ngoai ra, tai BCTC riéng, chi tiéu lgi nhuan tir hoat dong kinh doanh nam 2017 cua

Cong ty me dat 10,134 ty dong, giam 18,82% so véi nam 2016, nguyén nhan la do ndm

========
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dong hop tac kinh doanh véi Cong ty C6 phan Dau tu va Xdy dung 568.

- 9 thang dau nam 2018, Cong ty ciing ghi nhan két qua kha quan véi téng doanh thu
thuan dat hon 164,4 ty dong, tang 134,23% so véi ciing ky nam 2017, lgi nhuan sau
thué ctia Cong ty me dat hon 23,8 ty dong, tang 368,78%.

<+ K&t qua kinh doanh hop nhit

Bing 13: Két qué hoat dong kinh doanh hop nhit nim 2016, 2017 va 9 thiang diu
nam 2018

Dvt: VND

LT

Al
i -Jq\i.ﬁ,‘.‘,‘ :

- k! =

Tong gia tri tai san 369.921.836.373 | 369.685.784.116 -0,06% | 440.906.665.637

Vén chi so hiru 157.312.455.001 | 166.112.553.322 5,59% | 178.051.863.226

Doanh thu thuan 163.721.670.913 | 244.738.549.346 49,48% | 242.104.308.212

Loi mhudn ur hoat | 9591 240,110 29.112.910332|  50.91% |  21.912.573.466

dong kinh doanh

ﬁThu nl;éip khéc 301.500 839.938.634” 278.487"/; - 492.523
Chl rl:;hl' khac 34.424.379 2.01 6.369.45i 5.757% 335.0897. 194
| ul.;qi nhudn khéc (34.122.879) | (1.176.430.817) - (354.596.“(:..;] ) |

Loi nhuan truée thué 19.257.117.231 | 27.936.479.515 45,07% 21.557.976.795

Loi nhudn sau thué 15.352.511.033 | 22.254.098.321 44,95% 16.063.976.544

-Loi nhudn sau thué

o 14.300.994.424 | 19.028.537.875 33,06% 14.519.443.580
cua cong ty me

-Loi nhudn sau thué
cia c¢é dong khong 1.051.516.609 3.225.560.446 | 206,75% 1.544.532.964
kiém sodt

Ty 1¢& lgi nhuan sau
thué/vén chu so hiru 19,06% 13,32% - 9,34%
binh quin

Ty 1¢ lgi nhuén tra c6

3 10% 15% - 5
tirc

(Nguon: BCTC hop nhdt da kiém todn nam 2016,2017 va BCTC hop nhat Quy 3/2018)
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- Trong nam 2016, Cong ty da thuc hién cac dot tang von diéu 1¢ cong ty tang tir 10 ty

dong 1én 125 ty dong, nham muc tiéu phat trién hoat dong kinh doanh bt dong san.
dong thoi da dang hoa linh vy kinh doanh sang mang thwong mai hang hoa, dau tu
san xudt thuc phdm chire ning va Pong Nam duge thong qua céc cong ty con. Do do.
tong tai san va vén chu s& hiru tai thoi diém cudi nam 2016 tang 35,17% so véi nim
2015. Nhor ¢6 sy hd trg clia ngudn von 1én, hoat dong kinh doanh nam 2016 ctia Cong
ty da gat hai nhitng két qua tich cuc, doanh thu va lgi nhudn ciing ¢6 su gia ting manh
mé. Cu thé, doanh thu hop nhat dat 163,722 ty dong, ting 87.4% so véi nam 2015.
Pong gop chinh vao tang trudng cua doanh thu (chiém dén 82% doanh thu phdt sinh
trong ndm) 1a hoat dong kinh doanh thwong mai gdm thuong mai hang dong lanh, thép
va may moc thiét bi. Loi nhudn sau thué hop nhét tang truong tir 1,372 ty dong nam
2015 1én 14,3 ty dong nam 2016 (tdng 942,27%). Bén canh hoat dong kinh doanh
thuong mai dem lai lgi nhuan chu yéu cho Céng ty nam 2016, Cong ty con ghi nhéan
khoan doanh thu va loi nhuan déng ké tir hoat dong tai chinh (5,07 ty dong), trong do
4,832 ty dong c6 duge tir thanh ly Hop dong hop tac kinh doanh véi Cong ty Co phan
Pau tu va Xay dung 568.

Nam 2017, hoat dong kinh doanh ctia Cong ty tiép tuc git hai nhidu két qua tich cuc.
Doanh thu thuan nam 2017 tang 12,86% tai BCTC riéng va 49,48% tai BCTC hop nhat
so voi nam 2016. Pong gop chinh vao ting trudng cia doanh thu (chiém dén 82,4%
doanh thu phat sinh trong nam 2017) 1a hoat dong kinh doanh thuong mai gébm thuong
mai hang dong lanh, thuong mai may moc va hang hoa khéc, cu thé doanh thu thuong
mai tang tir 137,459 ty dong 1én 201,967 ty dong. Bén canh d6, Cong ty con ghi nhan
khoan doanh thu dang ké tir hoat dong kinh doanh bat dong san (22,396 ty ddng doanh
thu) va hoat dong chudn tri bénh va kinh doanh thudc y hoc ¢b truyén (12,508 ty dong
doanh thu). Cung véi tang trudng cta doanh thu thudn, loi nhuén sau thué nam 2017
ciing ¢6 két qua tich cue, cu thé loi nhuan sau thué hop nhét tang tir 15,352 ty dong lén
22,254 ty dong, tang trudng 44,95%. Pong gop chinh vao loi nhudn cho cong ty tiép
tuc la hoat dong thuong mai. Cac khoan doanh thu khac nam 2017 la doanh thu thanh
ly cong cu dung cu ciia CTCP Hong Hung va doanh thu bat dong san déu tu tinh thiéu
cac nam trude (Trung tim mua sam Sao D6) cia CTCP Viét Tién Son Dia dc. Chi phi
khéc 1a gia von cong cu dung cu thanh ly ciia CTCP Hong Hung, chi phi khiu hao may
moc thiét bi da dwa vao str dung nhung chua tao doanh thu cua CTCP Béng Nam Dugc
Nguyén Thi¢u, chi phi san xuit kinh doanh céac du an khong thuc hién (Dy an Doi
Ng6, Dy an Tué Tinh, Dy 4n Thanh Dong) cua CTCP Viét Tién Son Dia de. Ngoai ra.
tai BCTC riéng, chi tiéu lgi nhudn tir hoat dong kinh doanh nam 2017 cua Cong ty me
dat 10,134 ty dong, giam 18,82% so v6i nam 2016, nguyén nhén la do nam 2016, Cong
ty me ghi nhan khoan lgi nhuan dang ké (4,832 ty dong) tir thanh ly Hop ddng hop tac
kinh doanh v&i Cong ty Co phan Pau tu va Xy dung 568 nhu da trinh bay & trén.

- 9 thang ddu nam 2018 Cong ty ciing ghi nhan két qua kha quan véi tong doanh thu
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thudn dat hon 1644 ty dong, loi nhudn sau thué ciia Cong ty me dat 23.8 ty dong,
doanh thu thuén toan cong ty (s6 liéu hop nhit) dat 242,1 ty dong, loi nhuan sau thué
hop nhit dat hon 16 ty dong.

8.2 Nhitng nhan t6 anh hwong dén hoat dpng sin xuit kinh doanh ciia Céng ty trong

ndm bdo cdo

Thuéan lgi

Viét Nam dang trong tién trinh hdi nhap kinh té qudc té, nhirtng doi héi vé nang cép co
s& ha ting, nha & cho ngudi dan dong bo voi phat trién kinh té, hién dai hoa dat nude
ludn ludn 1a van dé duoc wu tién hang ddu. Pic biét, Ban Thuong vu Tinh ty, Dai hoi
Pang bo thanh phé Hai Duong khoa XXI da dat ra muc tiéu dua thanh phd tré thanh
do thi loai I trude ndm 2020 véi dédc trung 1a thanh phé xanh — van minh — hién dai, co
sirc hép din 16n vé moi truong dau tu va tinh canh tranh, phét trién bén virng, hai hoa
véi moi truong. Pay 1a mot nhiém vy chinh tri quan trong khong chi cua Dang bo.
chinh quyén va nhan dan TP Hai Duong ma la nhiém vu chung cua ca tinh. Dé dat muc
tiéu nay, tinh Hai Duong dang tap trung hoan thién d6 an diéu chinh quy hoach chung
dén nam 2030, tim nhin dén nam 2050. Cung véi d6 la TX. Chi Linh dat ra muc tiéu
tr¢ thanh Thanh phd trude nam 2020. Diéu nay dang va sé tao ra rédt nhiéu thuan loi
cho CTCP Viét Tién Son noi riéng trong viéc phat trién cac san pham bat dong san cua
minh.

Thi trudng bét dong san dang t6t dan 1én, hira hen nhu cau déi voi vat liéu xdy dung s¢
¢6 xu huéng gia ting do nhu cau tir cdc du an bat dong san dang Ién dén lén.

Cong ty hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san trén dia ban tinh Hai Duong, la noi
dét tru so chinh va noi khoi sy kinh doanh, Cong ty c6 nhiéu thuan loi trong viéc tiép
can cac thong tin phat trién kinh té - xa hoi ctia dia phuong, thuén lgi khi dam phén voi
céc co quan Nha nudce cua tinh, va tiép cin cic tang 16p ctia cong dong dé phat huy gia
tri thuvong hiéu va quang ba du an. Pa s6 cac du én hién c6 déu do Cong ty chu dong
dé xuat quy hoach va dau tur nén c6 nhiéu thuén loi trong té chie lap quy hoach va lya
chon phuong én, lya chon chu dau tu.

Viét Tién Son Pia dc 1a mot trong nhirng doanh nghiép uy tin trén dia ban tinh Hai
Duong va ¢6 mdi quan hé chit chg, bén virng véi cac nha cung cip, nha thau phu do do
ludn ¢6 su chu dong trong viée quan ly cac hoat dong kinh doanh ctia Cong ty.

Véi uy tin va nang luc cua minh, Viét Tién Son Dia dc da va dang duoc chinh quyén
dia phuong tin cdy, giao cho Cong ty lam chi dau tu nhiéu du 4n trong diém cua tinh
Hai Duong, nhu: Dy an Con Son Resort, Dy an Yét Kiéu. ..

Bo may clia Cong ty tuong ddi linh hoat va hiéu qua. Cac CBCNV Céng ty tré, ning
dong, ¢ trinh d6 chuyén mon cao va giau kinh nghiém trong linh vuc bat dong san.

Cong ty khong ngling nd luc nang cao chat lugng san pham va dich vu, cung nhimng
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chinh sach phu hop dé phat trién nhimg mdi quan hé ddi tac thanh hop tac lau dai.

Khé khin

Hoat dong kinh doanh cta Cong ty hién nay chu yéu trong linh vuc kinh doanh bét
dong san, vi vay Cong ty c6 thé chiu anh hudng chu ky phét trién ciia nganh xay dung
noi chung va kinh doanh bét dong san néi riéng.

Do dic thu cua cic dy an bt dong san co chu ky dau tu dai (2-3 ndam) nén doanh thu tir
céc du 4n hang nam thuong khong déu, trong khi do, hoat dong cia Cong ty la lién tuc
vi viy cin dong tién 6n dinh, diéu nay gdy kho khan khong nhé cho cac doanh nghiép
hoat dong trong linh vuc bt dong san nhu CTCP Viét Tién Son Dia dc. Dé khac phuc
tinh trang nay, Viét Tién Son Dia dc thuc hién da dang hoéa cac nguc"‘m doanh thu vao
doanh nghiép qua cac hoat dong kinh doanh thuvong mai hang hoéa, hoat dong Iir hanh,
hoat dong xay dung...

Quaé trinh phé duyét cac du an quy hoach ctia co quan Nha nudce thuong phire tap, gay
kéo dai thoi gian thyc hién du dn. Kho khin dén tir: (i) Khau phé duyét du én dé chon
cht ddu tu cin c6 su phé duyét ciia nhiéu ban nganh dan dén tinh trang tri hodn hang
thang hodc co thé dén hang nam; (ii) Viéc quan ly dat dai ciia co quan quan ly Nha
nude con nhidu han ché, din dén tinh trang s6 liéu quan ly hién trang dét dai trong so
sach khong khap véi sb liéu thue té ngudi dan cung cdp, do vay du an quy hoach phai
diéu chinh lai nhiéu lan dén khi khép céc s6 ligu.

Vian dé lién quan dén viéc dén bu giai phong mat bang: Chinh sach ctia Nha nuéde trong
viéc thu hdi dét, dén bu, hd tro va tai dinh cu da co nhing thay déi song chua giai
quyét dugce céc kho khin hién hiru trong cong téc giai phong mat bang thue hién dy an.
Viée quan Iy hd so dia chinh chwa tét cia co quan quan ly Nha nudc vé dat dai ciing
gdy ra kho khan trong viée 1ap hd so dén bu, hd trg cho cac hd dan co lién quan. Dé
giai quyét kho khan nay, déi voi timg du an, Cong ty da xdy dung doi ngii can b phu
trach riéng vé giai phong mat bing dé bam sat, don doc qué trinh thyc hién. Trong viéc
déi thoai, tiép can phwong an dén bu cho ting ho dan, Céng ty da linh hoat dp dung cic
bién phap hd trg gian tiép khac nhu wu dai tao viéc lam, vu dai tai dinh cu, ... Diéu nay
da gitp dy nhanh tién do thuc hién Dy an.

Yéu t6 thoi tiét bat kha khang nhu thién tai, dich hoa.... cling tao nhiéu kho khan trong
qué trinh xdy dung, gdy thiét hai vé tai san, con ngudi ciing nhur dam bao thi cong dung
ticn do.

9. Vi thé ctia Cong ty so véi cac doanh nghiép khac trong ciing nganh
9.1Vji thé ciia Cong ty trong nganh

- Déi véi linh vyc kinh doanh bét dong san, Cong ty C6 phan Viét Tién Son Dia dc¢ hién

la mot trong nhirng nha phat trién bat dong san hang dau tai khu vue tinh Hai Duong.
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Linh vuc hoat dong chii yéu ma Cong ty nhdm dén la dau tu va phat trién bat dong san.
tap trung vao cac khu phirc hop nha & - cdn hd, van phong cho thué va trung tdm
thuong mai, khach san, khu du lich sinh thai, bt dong san nghia trang.

Cu thé, dy an Con Son Resort la dy an bat dong san nghi dudong dau tién ¢ tinh Hai
Duong, toa lac tai khu dat c6 dia hinh dep. dic dia (cO hd nude 16n, ti I¢ dién tich cay
rirng 1au ndm 16n, toa lac gé“m khu du lich tdim linh Cén Son Kiép Bac dugce Nha nudce
xép hang di tich van hoa dac biét Quéc gia). Dy an Cong vién nghia trang Hoa Lac
Vién ciing 1a du an bit dong san don dau nhu cau c6 mot khuén vién nghia trang quy
md 16n khi thanh phd Chi Linh dugc xét duyét chinh thire 1én d thi loai 3.

Bén canh do, Cong ty chu trong dén dich vu bit dong san bao gbm: quang cdo, mua,
ban méi gidi va quan ly giao dich bt dong san...

Péi véi linh vue kinh doanh thuong mai, tuy méi gia nhap nhung Viét Tién Son Dia dc
ciing da gat hai duge nhitng két qua dang ghi nhan. Cong ty va cac cong ty con kinh
doanh thuong mai hang déng lanh, may moc thiét bi xdy dung.... véi mang ludi khach
hang rong khép ca nude. Dinh hudng trong tuong lai, Cong ty sé& phat trién thém mang
san xut kinh doanh Thuc phdm chirc nang va Dong Nam dugc, tir d6 trg thanh don vi
cung cdp ¢6 uy tin va chd dung trén thi truong tinh Thai Binh va céc tinh lan can.
Trong dai han, Cong ty nhim dén viéc phét trién da dang hon cdc dong san pham xen
k& voi gia cong san pham thude cia cong ty khic va phan phéi trén pham vi toan mién
Bac.

9.2 Trién vong phit trién ciia nganh

- Thi truong Bét dong san Viét Nam sau nhirng nam tram ling da bat dau co nhing tin

hiéu 4m 1én, theo dé thanh khoan thi truong ¢6 nhitng sy gia tang dang ké. Nguyén
nhan chinh la do su ho trg ddng ké bai nhitng déu hiéu tich cuc cua nén kinh té, cu thé:

Tinh hinh vi mé chuyén bién tot

Nim 2017 véi tée do tang trudng GDP 6,81% cho thdy Viét Nam van la mot trong
nhirg nén kinh té tang truong manh nhit Chau A. Thém vao do, theo du bao cua
ANZ, tang truong GDP trong nam 2018 cua Vi¢t Nam van duy tri dugce mirc 6,8% nhu
trén nho nhitng yéu td tang trudng nhu xuat khau dugc khoi phuc va cdu trac xuét khau
dugc chuyén dich theo hudng tich cuc. Yéu tb nay s& gitip cai thién tam ly ngudi tiéu
ding, 1am tang sirc mua cho thi truong Bét dong san.

Theo sé liéu tir Téng cuc Théng ké, chi tiéu lam phat trong ndm 2017 chi dat 3,5%. va
du béo chi tiéu nay sé tiép tuc duge kiém soat va duy tri & mire dudi 4% cho nam
2018.

Bén canh do, trong ndm 2017, Ngan hang Nha nudc da ¢6 2 lan diéu chinh ha lai suét
diéu hanh va tran 1ai suét cho vay dbi voi mot sd linh vue. Viée 13i suét cho vay dugc
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duy tri & murc thdp da gitp cai thién kha ning tiép can tin dung cho cac doanh nghiép
kinh doanh Bét dong san va céc ca nhan c¢6 nhu cau vé nha ¢... Diéu nay gitp cho thi
treong Bét dong san tré nén thu hat nhiéu sy quan tim hon tir khach hang ciing nhu
nha déu tu.

Theo sb lidu ciia Cuc Péau tr nude ngoai (B Ké hoach va Du tu), tinh chung 12 thang
nam 2017, vén FDI vao Viét Nam dat 35,88 ty USD — mirc cao nhat ké tor nam
2009.Tinh dén 20/12, Viét Nam ¢6 2.591 du dn méi duge cap Gidy chimg nhan dau tu
voi tong von dang ky 21,27 ty USD, tang 42,3% so véi cung ky nam 2016.Bén canh
do, ca nude c6 1.188 luot du an dang ky diéu chinh von déu tu voi tong von dang ky
tang thém xédp xi 8,41 ty USD, ting 49,2% va 5.002 lugt gop von, mua cb phan ctia nha
diu tu nude ngoai voi tong gia tri gop von 6,19 ty USD, ting 45,1% so véi cung ky
ngodi. Tinh chung, tong von FDI vao Viét Nam nam 2017 dat 35,88 ty USD, tang
44,4% so voi nam 2016. Trong 6 thang dau nam 2018, dong von FDI vao Viét Nam la
hon 20 ty USD, ting 5,7% so v&i cing ky 2017. Dong vén nude ngoai dd manh vao thi
trrong Viét Nam cho théy nhirng tin hi¢u tich cuc va sy lac quan cua gioi dau tu dbi
voi sy phat trién kinh té ctia Viét Nam trong thoi gian tdi.

Viét Nam la qubc gia ¢6 tde do tang truong dan sé khd cao so véi cac nude trong khu
vire va trén thé giéi véi tée do tang truong trung binh hang nim & muc 1,08%/nam
trong vong 10 nam trd lai day. Trong co cdu dan sb Viét Nam, ty trong déan s tré trong
do tudi lao dong ludn chiém trén 50% va co xu hudng tang dan trong nhimg nam gan
day. Tang trudng dan sd, dac biét 1a dan sb tré trong do tudi lao dong la nhan td lam
tang moi nhu cau cta xa hdi, trong dé c6 Bat dong san nha ¢.

Tap trung phat trién co sé ha ting do thi

Ngay 30/11/2011, Thu tuéng Chinh pht da ban hanh Quyét dinh s 2127/QD-TTg vé
viéc phé duyét chién lugce phat trién nha & qude gia dén nam 2020 va tim nhin dén nam
2030, theo d6, muc ti€u dén nam 2020 nhu sau:

Dién tich nha ¢ binh quén toan quéc dat khoang 25 m2 san/ngudi, trong doé tai do thi
dat 29 m2 san/ngudi va tai nong thon dat 22 m2 san/ngudi; phan diu dat chi tiéu dién
tich nha & toi thiéu 8 m2 san/ngudi;

Trong giai doan 2016 — 2020, phan déu thyc hién dau tu xdy dung ti thiéu khoang
12,5 triéu m2 nha ¢ xa hoi tai khu vuc do thi; dap ing cho khoang 80% s6 sinh vién,
hoc sinh cac truong dai hoc, cao ding, trung cap chuyén nghiép, day nghé va khoang
70% cong nhan lao dong tai cac khu cong nghiép ¢é nhu cau dugce giai quyét chd ; hd
trg cho khoang 500 nghin h¢ gia dinh (theo chuan nghéo méi) tai khu vuc néng thon
cai thién nha ¢;

Ty 1é nha & kién ¢6 toan qubc dat khoang 70%, trong do tai do thi dat trén 75%, tai
nong thon dat 65%; xéa hét nha & don so trén pham vi toan qudc; nang ty 1é ho gia
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dinh ¢6 cong trinh phu hgp v¢ sinh 1én 90%, trong do tai do6 thi dat xa‘ip xi 100% va tai
nong thon dat trén 80%;

Ty 1¢ nha ¢ chung cu trong cac du an phat trién nha & tai cac do thi loai dac biét (Ha
Noi va thanh phé Ho Chi Minh) dat trén 90%, do thi tir loai [ dén loai 11 dat trén 60%,
d6 thi loai I1I dat trén 40% tdng s don vi nha & xdy dung mdi; ty 1é nha & cho thué dat
t6i thiéu khoang 30% tong quy nha & tai cac do thi loai I1I trg 1én.

Pén nam 2030, phan dau dat chi tiéu dién tich nha & binh quén toan qubc khoang 30
m2 san/ngudi, dién tich nha & tbi thidu dat 12 m2 san/nguoi.

Ngoai ra, Quyét dinh ciing tiép tuc dé cap dén viéc trién khai céc chuong trinh, dé dn
nha & trong diém giai doan 2011- 2020 da dugc phé duyét: Chuong trinh ddu tu xay
dung nha & xa hoi; Pau tu xdy dung nha & cho sinh vién cac truong Pai hoe, cao déng:
Chuong trinh phat trién nha & cho cong nhan tai cac khu cong nghiép; Chuong trinh
cai tao, nang cip cac khu nha & cii dé chinh trang do thi theo quy hoach...

Véi quan diém cia Chinh phi coi phat trién nha & 1a mot trong nhirng ndi dung quan
trong cua chinh sach phat trién kinh té - xa hdi da mo ra trién vong phat trién trong
twong lai ctia nganh Bét dong san, tao diéu kién cho cac doanh nghiép trong nganh co
nhiéu co hdi kinh doanh, tiép cén véi vén, khoa hoc k¥ thudt va kinh nghiém quan ly
mai.

Cung véi do, UBND tinh Hai Duong ciing dd ban hanh ké hoach nang cip Hai Duong
1én do thi loai I trudc nam 2020. Theo d6 viéc nang cép Hai Duong 1én do thi loai |
trude nam 2020 gém 2 giai doan. Giai doan 1 (2013-2015) lap diéu chinh quy hoach
chung TP (hoan thanh trong niam 2013-2014); thuc hién nang cép xa Ai Qude, Thach
Khoi thanh phuong. Giai doan 11 (2015-2020), chuyén mot s6 xa thude céc huyén Nam
Séach, Gia Loc, Tu Ky, Thanh Ha vé Hai Duong trén co s& quy hoach chung Thanh
phd Hai Duong dén nam 2030. Nam 2017 bat dau trién khai cac thu tuc va lap dé an
nang cdp Thanh phé Hai Duong 1én do thi loai I. Udc tinh tong mirc dau tu xay dung
két cau ha ting thanh phd Hai Duong dat tiéu chi dé thi loai I khoang hon 13.069 ty
dong. Trong do, ¢6 hon 3.700 ty dong vdn ngan sach tinh, hon 1.200 ty déng ngan sach
thanh phé, hon 5.600 ty dong vén doanh nghiép va hon 2.500 ty dong tir ngudn von
khac.

Déi voi tinh Hai Duong, ngay 19/9/2016, UBND tinh da ban hanh quyét dinh sé 2529
vé viéc phé duyét phat trién du lich tinh Hai Duong giai doan 2016-2020. Theo do,
muc tiéu chung ctia dé an 1a phat trién du lich thanh nganh kinh té quan trong; dong
vién moi nguén nhan lyc xa hdi phat trién cac khu, diém du lich ¢6 hé théng CO SO vat
chét k¥ thuat tuong déi déng bd, hi¢n dai; phat trién san phém du lich ¢6 chat lugng
cao, da dang, c¢6 thuong hiéu; dam bao sy tang truong lién tuc sé lugng khach va
doanh thu du lich hang nam gép phén tang dan ty trong thu nhap du lich trong co céu
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GDP cua tinh.Trong do6, khu Con Son — Kiép Bac sé la mdt trong cac khu vuc trong \

diém dugc wu tién dau tu. Muc tiéu dén nam 2020 s& hoan thanh co ban viée xdy dung J

khu Cén Son-Kiép Bac thanh khu du lich Quéc gia.

« Tic dong ciia cac chinh siach méi lién quan dén Ludt Kinh doanh Bét djng sin va
Luit Nha & sira doi

Ludt Nha & sira doi chinh thire ¢6 hiéu luc vao thang 07/2015 cho phép ngudi nudce
ngoai va ngudi Viét Nam ¢ nude ngoai s¢ hiru Bét dong san tai Viét Nam, ky vong cho
su tang truong dang ké cua thj truong Bat dong san ca nude néi chung va tinh Hai
Duong néi riéng duge tiép thém ngudn cau méi. Theo Diéu luat méi, bat ky nguoi
nude ngoai va cong dan Viét Nam song & nude ngoai déu co thé s hiru Bét dong san
dé & tai Viét Nam, khong quan trong dén viéc ho dang lam viéc tai Viét Nam hay két
hon véi ngudi Viét Nam. Céac cong ty c6 von dau tu nude ngoai hodc cac van phong
dai dién cta cac cong ty nude ngoai ciing co thé mua Bat dong san. Diéu nay ky vong
s& kich thich nhu cdu s& hiru Bit dong san cta cac khach hang la nguoi nuéc ngoai
dong thoi gia ting ngudn von nude ngoai chay vao thj truong Bat dong san Viét Nam.

9,3 Ddnh gid vé sw phit hop dinh hwéng phdt trién cia Céng ty véi dinh huwong ciia
nganh, chinh sdch ciia Nha nwéc va xu thé chung trén thé gidi

- V&i muc tidu phat trién Hai Duong thanh khu do thi loai I cia UBND tinh, nhu cau vé
phat trién quy dat va co s& ha tang trén dja ban tinh 1a v cung I6n. Do do, su phit trién
ctia Viét Tién Son Dia d¢ 1a hoan toan phu hop va nim trong xu thé phat trién chung
cua toan tinh Hai Duong.

- Viét Tién Son Dia 6c da va dang dugc lwa chon la chu déu tu, don vi tu vin quy hoach
cho nhiéu Du an thu¢c cac khu vue duge hudng loi thé tir chu truong phat trién co so
ha tng cta tinh Hai Duong, nhu cac Dy an Cén Son Resort, du an khu Chung cu va
nha ¢ cho ngudi nude ngoai tai phuong Viét Hoa, du an Khu dan cu phia Dong duong
Tran Hung Pao... Diéu nay khong chi gitip tang gid tri va tinh thanh khoan cho cac Du
dn ma con gitp cho cdc Dy an ctia Cong ty trd nén hap dan dudi sy danh gia cua nguoi
mua.

- Bén canh d6, Viét Tién Son Dia ¢ da sém c6 nhitng chién luge kinh doanh riéng ddi
voi nha dau tu nude ngoai nhim don dau trién vong ting trudng trong nhu cu sé hitu
Bat dong san Viét Nam khi Luat Kinh doanh Bét dong san va Luat Nha & stra doi chinh
thire ¢6 hi¢u luc vao thang 07/2015, Theo do, Cong ty da xdy dung cac chinh sach ban
hang riéng cling nhu nhitng chinh sach hd trg vé phap ly, quan ly tai san... cho cac
khach hang la nguoi nude ngoai, nham gitip ho ¢ thé d& dang tiép cin va so hiru Bt
dong san tai Viét Nam mot cach thuén loi, nhanh chéng va an toan nhat.

10. Chinh sach di véi ngudi lao dong

10.1 86 lwgng va co ciu ngwoi lao dpng trong Cong ty
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Tong s6 lao dong ciia Cong ty C6 phan Viét Tién Son Dia bc tai thoi diém 30/09/2018

la 37 nguoi (khong tinh sb lao dong tai cac Cong ty con cua Cong ty):
Bang 14: Co c4u lao dong thoi diém 30/09/2018

s hin logi lao d¢ e
1 Phan theo glO’I tmh
Nam 26 68.42
, N 12 31,58
5 Phin theo hop dbng lao
dong
Hop dong mua vu (ducn 3
0 0
thang)
Hcrp dong tu 3 - 12 thang 0 0
H()’p dong tu 1 — 3 nam 0 0
qu dong vO thm han 38 100,00
3 Phan theo trmh dg lao dong
Trlnh do Dal hoc va trén Dai 17 44.74
hoc
T:'mh do Cao ding va Trung 7 18.42
cédp
Trinh do phd thong 14 36.84
Téng cong 38 100,00

(Nguon: CTCP Viét Tién Son Dja éc)

10.2 Chinh sdch déi véi nguwoi lao djng

< Chinh sach tuyén dung va dao tao

- Véi muc tiéu xdy dung doi ngii chuyén nghiép, Cong ty thudng xuyén tuyén dung, dao
tao nghiép vu ddi véi can bd nhan vién va xay dung hé thong dao tao mot cach bai ban,
lién tuc va thong sudt.

- Tuy theo timg vi tri cu thé ma Cong ty dua ra nhitng tiéu chuan riéng, song tét ca cic
chirc danh déu phai dap tng céc yéu cau co ban vé trinh do, kinh nghiém, dao duc va y
thirc trong cong viéce. D6i voi cdc vi tri quan trong, viée tuyén dung chit ché hon voi
céc yéu cau vé kinh nghiém cong tac, kha nang phén tich, tac nghiép doc lap.

- Coéng ty c¢6 chinh sach lvong, thuéng va nhirng ché do dai ngd cao danh cho céc nhan
vién gioi, co trinh dd hoc vén cao va ¢6 nhiéu kinh nghiém trong cac linh vue lién quan
dén nganh nghé hoat dong ctia Cong ty nhdm mot mat tao tim ly 6n dinh cho nhén vién
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va thu hut ngudn nhan lyc giéi vé 1am viée cho Cong ty.

Thiing tién va phat trién nghé nghiép

Co héi thing tién nghé nghiép cong bang cho moi dbi tuong duge xac lap bang ké
hoach str dung ngudn nhan luc.

Nhitng nhan vién c¢6 kha ning lam viéc tét, co kha nang thich ing va day du céc td chat
va tiéu chuan phu hgp voi nhu cau hoat dong thuc té cla Cong ty déu c6 co hoi thang
tién theo cap bac nghé nghiép hodc cap bac quan ly ciia Cong ty.

Chinh sach tién lwong, thwéng, phuc lgi

Nguoi lao dong trong Cong ty ngoai tién lwong duge hudng ¢ dinh con dugce thudong
cdn ctr theo trinh d¢, ndng lyc va hi¢u qua cong viéc dugc giao.

Ngoai ché do tién luong, Cong ty thuc hién ddy di cong bang céc ché do chinh sach
khuyén khich ngudi lao dong nhu tién ting ca, tién 1& tét, thuong hoan thanh chi tiéu.
Tao cho ngudi lao dong yén tdm va cdng hién trong cong viéc. CTCP Viét Tién Son
Dia ¢ thuong xuyén danh gia dinh ky nang luc, kha ning hoan thanh céng viéc cua
can bo nhén vién dé thuc hién nang luong, thuong, khuyén khich moi thanh vién nd
luc phin ddu trong cong viéc.

Hang nam, Cong ty ho tro lrong, dao tao hoc viée, tao moi diéu kién thuén loi vé thoi
gian va cong vi¢c cho can by va nguoi lao dong tham gia cac 16p hoc tai chire, khoa
hoc va 1op tap huin ngdn han vé quan trj doanh nghiép, ké toan tai chinh, chinh sach
thué, quan tri nhan sy, quan ly dau tu, tdp trung ning cao kha ning lam viéc theo
hudng chuyén nghiép.

Cong ty c¢6 chinh sach khen thudng ximg dang voi cic ca nhan, tap thé c6 thanh tich
xuat sic, c6 dong gop sang kién trong hoat dong dem lai hiéu qua kinh doanh cao.
Pdng thoi, Cong ty ap dung cac bién phép, quy dinh xir phat ddi voi cic cén bo ¢o
hanh vi gdy anh huong xau dén hoat dong va hinh anh ciia Cong ty.

Chinh sach ¢b tire

Cong ty thuc hién chi tra ¢o tirc theo cac quy dinh cta Luat Doanh nghiép, cac quy

dinh vé chi tra cd tirc trong Diéu 1 clia Cong ty va cac van ban phap ly lién quan. Két

thiic nién do tai chinh, HDQT c6 trach nhiém xdy dung Phuong 4n phéan phdi loi nhun

va trich lap cic quy dé trinh Pai hoi déng ¢6 dong. Phuong an nay duge xay dung trén

CO SO

- Loi nhuén sau thué ma Coéng ty thu dugc tir hoat dong kinh doanh trong nam tai
chinh vira qua sau khi da thuc hién cdc nghia vu ndp thué, cac nghia vu tai chinh
khéc, trich lap cdc quy theo quy dinh ctia phap ludt hién hanh va Piéu 1¢ ciia Cong
ty.

- Bén canh dé, Cong ty ciing xét toi ké hoach va dinh hudng kinh doanh, chién lugc

dau tr ma rong hoat dong kinh doanh trong nam td&i dé dua ra murc ¢o tire du kién

ok
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hop ly.

- Viéc chi tra ¢ tire bang tién hodc ¢ phiéu dugce can ¢ tinh hinh thue té va khong
anh huong dén kha nang thanh toan cong ng.

- Can ctr theo Diéu 1¢ Cong ty, Dai hoi dong c¢d dong quyét dinh murc chi tra ¢d tirc
va hinh thtre chi tra ¢d tire. Mire ¢b tire hang nam dugce trich ra tir ngudn lgi nhuan
dugc giir lai cua Cong ty sau khi trich 1dp céac quy theo quy dinh cua phap luét. SH
¢d tire duge chia cho ¢ dong theo phan von gép. Tuy tinh hinh kinh doanh cho
phép Hoi ddng quan trj ¢ thé tam tmg cd tire cho ¢ dong theo timg thdi han quy

‘ hodc sau thang. Cong ty khong thue hién chi tra ¢d tire nam 2015, do Cong ty danh
ngudn lgi nhudn dé lai dé tai dau tu vao cac du an tiém ning trong tuong lai.

- Ngay 23/02/2017, Cong ty da thyc hi¢n hop Dai hoi dong ¢ dong thuong nién
2017 va chdt danh sich c¢d dong dé chi tra ¢d tirc nam 2016 véi ty 1é 10% bang tién
mit theo Nghi quyét sd 2302-2/2017/NQ/DPHDCDH-VTSR. Céng ty da thyc hi¢n chi
trd ¢d tirc ndm 2016 bing tién mat cho C6 dong véi ty 1¢ 1a 10% trén ménh gia ¢o
phan.

- Ngay 29/06/2018, Cong ty da thuc hién hop Dai hoi dong cd dong thuong nién
2018 va chét danh sach ¢b dong dé chi tra ¢b tirc nam 2017 véi ty 1 15% bang ¢6
phiéu theo Nghi quyét sé 2906-2/2018/NQ/DHPCBH-VTSR. Cong ty da thuc hién
chi tra ¢d tirc nam 2017 bang ¢6 phiéu cho C6 dong véi ty 1€ 1a 15% trén ménh gid
¢o phan.

12. Tinh hinh tai chinh.
12.1 Cdc chi tiéu co ban

4 Bio cdo vé von diéu 1&, von kinh doanh va tinh hinh sir dung vén diéu I¢, von kinh
doanh

- Tir khi thanh 1ap dén nay, vén diéu 1¢ ciia Céng ty da tang tir 10.000.000.000 dong Ién

125.000.000.000 df‘mg, viéc ting von nhim déy manh hoat dong kinh doanh cua Cdng
ty thong qua viéc dau tu cdc dy an bat dong san, hoat dong thuong mai, thi cong xay
dung, dich vu lir hanh.... Trong nam 2016, Cong ty da ting von kinh doanh 3 lin bang
hinh thire phat hanh tang vén cho cac ¢ dong hién hiru. Toan bo s tién thu dugc tur
dot chao ban Cong ty da dung cho viéc déu tu kinh doanh, ning cao hiéu qua sir dung
von, Nam 2018, Cong ty du kién ting von kinh doanh tir 143.749.960.000 dong 1én
318.749.960.000 dong thong qua viée chao ban ¢ phiéu pho thong cho co dong hién
hiru. Cong ty sir dung nguén vén ting nay voi muc dich: Mua ¢d phan cta céc ¢6 dong
tai Cong ty C6 phan Hong Hung va diu tu vao dy an Khu déan cu phia dong duong Yét
Kiéu, thi xd@ Chi Linh, TP. Hai Duong

- Tinh toi thoi diém 31/12/2017, tong mire von kinh doanh hop nhét ciia Cong ty la

369.685.784.116 ddng, giam 0,06% so voi thoi diém cudi nam 2016, trong d6 no phai
tra 1a 203.573.230.794 dong. Viéc tang von diéu 1¢ va von kinh doanh trong nam 2016
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| gin ddy da gop phan dem lai hiéu qua cho hoat dong san xuat kinh doanh, diy manh
doanh thu cho céc linh vuc hoat dong ciia Cong ty (doanh thu thudn hgp nhét nam
2017 tang truong 49.48% so véi nam 2016), dong thoi mang lai nguon lgi nhudn dang
ké trong nhirng ndm gan day (lgi nhuan sau thué hop nhéat nam 2017 la 22.254.098.321
dong tang truong 44,95% so vdi nam 2016).

Nguén von cong ty me tai thoi diém 31/12/2016 dén 9 thing dau nam 2018 nhw sau:

on diéu 1¢

Vén didu 1 125.000.000.000 | 125.000.000.000 125.000.000.000
Vén chi s hiru 135.314.688.322 | 131.086.150.597 154.906.930.173
dngfh“guon R e 282.949.893.917 | 273.886.013.775 381.474.016.436

(Nguon: BCTC céng ty me dd kiém todn nam 2017 va BCTC riéng Quy 3/2018)
Ngubn von hop nhit tai thoi diém 31/12/2016 dén 9 thing diau nidm 2018 nhu sau:
| bvt: VND

e

Vén ditu lé | 125.000.000.000 | 125.000.000.000 | 125 000.000.000
Vén chiisd hitu 157.312.455.001 | 166.112.553.322 | 178 051 863.226
;jl'(()):nghnguon von kinh 369.921.836.373 369.685.784.116 440.906.665.637

| (Nguon: BCTC hop nhdt da kiém todn nam 2017 va BCTC riéng Quy 3/2018)
4 Trich khiu hao TSCP
- Cong ty tinh khau hao TSCD hiru hinh duge ghi nhan theo gia gbc va tinh theo phuong
phap duong thing dua trén thoi gian hitu dung wdc tinh cia tai san, phi hgp véi Thong
tu s6 45/2013/TT-BTC ngay 25 thang 04 ndm 2013 cua Bo Tai chinh huéng dan vé
ché do quan ly, str dung va trich khéu hao tai san ¢d dinh. Thoi gian cu thé cua cac loai
tai san ¢d dinh nhu sau:

- Nha xuong, vét kién triic 05 — 50 nam
e N — a7

- Phuong tién van tai, truyén dan | 06-10nam

- Thiét bi, dung cu quan ly vaTSCDkhae |  03—10ndm
- Thiét bi, dung cu quan Iy va TSCD khac | 6nim

<+ Mirc lwong binh quén
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Bang 15: Mirc ltro'ng binh quan ngu'o'l lao dong trong cong ty

(dong/ngudi/thang)

4.014.000

9 ]H-'Hlf:

5.817.000

déiu n3

201!

5.986.000

4 Thanh toan cdc khoin ng dén han

dung han trong thoi gian qua.

\
vlh Cac khoan phai ngp theo quy
|

dinh

- Cac khoan vay ngén han, trung han va dai han déu duge Cong ty thanh toan déy du va

- Thuc hién theo chu truong cua HDQT, Cong ty ludn tudn thu va thyc hién ding cac
quy dinh cua phap ludt. V¢é nghia vu tai chinh v6i Nha nuée, Cong ty khong c¢6 khoan
' thué va cac khodn phai ndp Nha nudc nao qua han.

| Bing 16: Chi tiét cac khoian Thué va cic khoan phai np Nha nwée Cong ty me

Dvt:VND

i | 300092018
1‘ Thué thu nhap doanh nghiép 1.734.437.469 379 004 003 992.629.722
2 | Thué thu nhp ci nhan &) 300.000 | 300.000
" | Téng cong | 1734.437.469 | 379.304.003 | 992.929.722

(Nguon: BCTC riéng kiém todn nam 2016, 2017 va BCTC riéng Quy 3/2018 cia CTCP

Viét Tién Son Dia éc)

Bang 17: Chi tiét cac khoin Thué va cic khoin phai ndp Nha nwéc Hop nhit

Don vi: Dong
- Chi tiéu 31/122016 |  31/12/2017 30/09/2018

I | Thud GTGT' ohinén 208454988 | 787.500.615 | 628.113.473

2 | Thué TNDN 3.060.021.233 | 4.449.302.784 | 3 630.702.615

3 | Thué thu nhép cé nhan | - 600000 12.563.600
Loai trir cac khoan thué

4 | do Cong ty CH phan Hong (1.320.167.681)

Hung
Téng cong 3.288.476.221 5.237.412.399 2.951.212.007

(Nguon: BCTC hop nhat kiém todn nam 2016, 2017 va BCTC hop nhdt Quy 3/2018 CTCP
Viét Tién Son Pja éc)

< Trich lip cac quy theo luat dinh

Wo\ e b2 /)

PR

o




Bin cdo bach CTCP Viét Tién Son Dia bc

2019

+  Cho dén thoi diém hién tai, Cong ty chua thuc hién trich 1ap cac quy. Do trong cdc nim

qua, Cong ty tap trung bd sung ngudn luc dau tu phat trién, mo rong hoat dong kinh

doanh cua Cong ty. Trong céc nam tdi, cén cu két qua hoat dong san xuat kinh doanh

va nhu cdu von cia cong ty trong cac nam tiép theo, Hoi dbng quan trj sé trinh Pai hoi

dong cb dong phuong én trich ldp cac quy phu hop.

4+ Tong duw ng vay

Bing 18: Chi tiét s6 dw cac khoan vay ciia Cong ty me

bvt: VND
Srul Gl [ 3uzzoi7 | 3092018
: y ayva n(;ng{. ; S g i
1 -| 81.393.873.276 96.307.809.208
han
1.1 |Vaynganhan | -| 9990955276  9.983.340.508
| Vay rigz“m hang
BIDV chi nhanh Bic - 9.990.955.276 9.983.340.508
Hai Duong (*)
| No dai han dénhgn | | _ |
1.2 i - | 71.402.918.000 86.324.468.700
Vay ca nhan (**) | 71.402.918.000 |  86.324.468.700
2 | Vay dai han 81.909.136.000 - -
2.1 | Vay cd nhan (**) 81.909.136.000 - -
T(?‘mg chng 81.909.136.000 | 81.393.873.276 96.307.809.208

(Nguon: BCTC riéng kiém todan nam 2016, 2017 va BCTC riéng Quy 3/2018 ciia CTCP
Vit Tién Son Dja oc)

Bing 19: Chi tiét s6 du cac khoan vay Hop nhit

Dvi: VND
Stt Chi tiéu 31/12/2016 31/12/2017 30/09/2018
1 | Vay va ng ngiin han 31.958.844.714 | 117.043.605.395 | 119.029.833.458
R e e e |
L e 18.458.844.715 | 34.952.417.395 | 32.705.364.758
nhanh Bac Hai Duwong (*)
I S—
b b 13.500.000.000 |  9.838.270.000 -
Son
2 | Ng'dai han dén han tra -| 72.252.918.000 | 86.324.468.700
2.1 | Vay ca nhan (**) | | 72.252.918.000 | 86.324.468.700
3 | Vay dai han 89.201.338.500 - -
3.1 | Vay cd nhdn (¥*%) 89.201.338.500 - :
Tong cong 121.160.183.214 | 117.043.605.395

119.029.833.458
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(Nguon: BCTC hop nhat kiém toan nam 2016, 2017 va BCTC hop nhdt sodt xét giita nién
do nam 2018 CTCP Viét Tién Son Dja oc)

(*) - Khoan vay theo Hop d&ng tin dung han miec s6 01/2017/4675970/HPTD ngay
29/06/2017 da hét han va dwoc thay thé bang Hop dong tin dung han mirc s
01/2018/4675970/HPTD giita Céng ty Cé phan Viét Tién Son Dia Oc va Ngdn hang
TMCP Ddu tw va Phdt trién Viét Nam - Chi nhanh Bdic Hai Duwong voi han miec tin
dung la 10 ty dong, bao gém ca VND va ngoai té quy doi, muc dich dé bé sung von leu
dong. Thoi han vay 12 thang, ldi sudt 7,5%/ndm. Tai san thé chap la quyén sir dung
dat doi voi thira dat theo gidy chirng nhdn quyén sir dung dat quyén so hitu nha ¢ va
tai san khde gdn lién véi dat sé B631007 do UBND tinh Hai Dwong cdp ngay
03/02/2010. Sé dw goc vay tai thoi diém 30/09/2018 la 9.983.340.508 dong.

- Khoan vay theo Hop dong tin dung sé 01/2018/4770732/HPTD ngay 12/03/2018
gitta Ngdan hang TMCP Ddu tw va Phdt trién Viét Nam BIDV - Chi nhdanh Béic Hai
Duong va Céng ty Cé phan Viét Tam Doanh véi han mike tin dung la 25 ty dong, muc
dich @é bo sung von lwu dong. Thoi han vay 12 thdang, ldi suat 7,5%/mam. Khoan vay
dwge dam bao bang tai san thé chdp cia bén thir 3 la Cong ty CP Viét Tién Son theo
Hop dong thé chap sé 01/2014/4770732/HDTC ngay 26/11/2014 (Toan bo tai san trén
dat gdn lién voi quyén sir dung dat s6 BG955347 ngay 02/11/2012). S6 dw goc vay tai
thoi diém 30/09/2018 la 22.722.024.250 dong.

(**) Khodn vay theo cdc hop dong vay giita Cong ty co phan Hong Hung va Cong ty
co phan Viét Tién Son c6 thoi han 12 thang. Muc dich khoan vay dé phuc vu hoat
dong san xudt kinh doanh cia cong ty. Ldi sudt khoan vay tinh theo ldi sudt Ngdn
hang TMCP Pau tw va Phat trién Viét Nam BIDV — chi nhdnh Bdc Hai Dwong cing
thoi diém tinh tiv ngay nhdn tién vay. Khodn vay khéng cé tai san dam bao. Dén thoi
diém bdo cdo Cong ty C6 phan Hong Hung khong con la céng ty con nén khoan vay
cua Hﬁng Hung dwoc loai trir toan bo.

(**¥) Cdc khoan vay cd nhan véi muc dich vay dé phuc vu hoat dong san xudt kinh
doanh cia cong ty, lai sudt 0%, khéng co tai san dam bao. Trong triwong hop cdc cd
nhén nay cé nhu cau mua nha dat tai cdc du dn cua Cong ty tai tinh Hai Dwong, hop
dong vay sé duwoc thanh Iy va chuyén khoan tién vay sang thue hién cdc hop dong mua
bdn nha dat khi die dn dat tién do theo quy dinh. Thoi han cdc khoan vay nay dwoc gia
han dén 30/06/2019.

< Tinh hinh céng no hién nay
o Cdc khoan phai thu
Bing 20: Chi tiét cac khoan phai thu ciia Cong ty me
Dvt: VND
TT | Chitiéu | 31122016 | 31/12/2017 | 30/09/2018
I. | Phai thu ngin han 36.093.277.931 | 30.470.908.389 | 112.383.398.791
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g | T e vigon g 17.572.282.690 | 21.519.794.327 | 100.728.693.865
cuakhichhang | |
p |Imdtrubcchongudi | o)) s67454| 5324145200 |  10.568.429.362
ban nganihanr N e
3 |Phaithuvechovay | .45 466 600 ] .
|nganhgn S _‘
4 E;;ckhoa" e 110 9.374.427.787 |  3.626.968.862 |  1.086.275.564
IL | Phii thu dai han 21.050.000.000 | 21.390.000.000 | 21.919.791.473
| | Phai thu dai han khéc | 21.050.000.000 | 21.390.000.000 | 21.919.791.473
Téng chng 57.143.277.931 | 51.860.908.389 | 134.303.190.264

(Nguon: BCTC riéng kiém todn nam 2016, 2017 va BCTC riéng Quy 3/2018 cia CTCP
Viét Tién Son Dia éc)

Bing 21: Chi tiét cac khoan phai thu Hop nhit

Pvi: VND
STT|  Chitieu | 311272016 | 31/12/2017 | 30/09/2018
I | Phai thu ngin han | 74.509.734.604 | 101.421.422.780 | 178.967.404.229

B el 23.993.882.690 | 50.053.248.304 | 134.256.837.075

_ khach hang - - | ﬁ -

, | Trétrubechonguoibdn | ) 000 3ce 45 | 21.375.359.748 | 25.143.940.810

g | PELE Yo che yay 9.835.000.000 ; ;

|nganhgn 7 . ...

4 | Cac khoan phai thu khic | 28.633.483.459 | 29.992.814.728 | 19.566.626.344

IL | Phithudaihan | 75.509.604.000 | 68.640.000.000 | 26.919.791.473

I Phai thu vé cho vay dai ) ) 5.000.000.000

~ b0 ) |

2 | Phai thu dai han khéc 75.509.604.000 | 68.640.000.000 | 21.919.791.473
Téng cong 150.019.338.604 | 170.061.422.780 | 205.887.195.702

(Nguon: BCTC hop nhat kiém todn nam 2016, 2017 va BCTC hop nhat Quy 3/2018 CTCP
Viét Tién Son Pia éc

o Cdc khoan phai tra

Bing 22: Chi tiét cic khodn phai tri ciia Cong ty me

Pvi: VND
STT| Chitieu | 3171222016 | 31/12/2017 | 30/09/2018

I |Ngnginhan 12.759.104.338 | 90.701.330.084 | 176.423.306.822
{ | Phalianguol b ngda 4316.789.582 | 6.576.068.739 | 73.919.891.766

han




3 35190?
Bin cdo0 bach CTCP Viét Tién Son Dia oc I 2019 TY' &
G
"‘H.&N
e _ 30092018 | 5
g | NEw! muata tién trude 2.157.000 706.100.000 | 5.190.367.897
ngén han -
| 3  Thué va cac khodn phai. 1.734.437.469 379.304.003 992.929.722
ndp nhanuoc - -
4 | Chi phl phal tra ngén han _ .|  13.488589|  12.308.229
5 Doanh thu chua thyre 124.268.687 132.495.477 ]
1 hlcn ngén han | 7 o
6 | Phai tra ngén han khéc 6.581.451.600 1.500.000.000 f -
;| Vay vang thué tai chinh | 81.393.873.276 | 96.307.809.208
, ngan han o N R S
Il |Ng daihan 134.876.101.257 | 52.098.533.094 | 50.143.779.441
| | Newdimuatrdtintrube | o000 ic oo | 47461 746.601 | 45468780601
. |daihan A .‘ |
g, | \ABRIELEG 4.952.818.656 | 4.636.786.493 |  4.674.998.840
| hi¢gndaibhgn o N
3 V‘a.y va no thué tai chinh 81.909.136.000 ) )
dai han ]
Téng cong 147.635.205.595 | 142.799.863.178 | 226.567.086.263

(Nguon: BCTC riéng kiém todn nam 2016, 2017 va BCTC riéng Quy 3/2018 ciia CTCP
Viét Tién Son Dia éc)
Bing 23: Chi tiét cac khoan phai tri ciia Hop nhét

Dvi: VND

30/09/2018

B R O R O R R R R O R R R R R e e

qu ngén hanmf' rl |
Phai tra ngudi ban ng:fm

57.548.274.875

134 143.777.348 |

'212 711.022.970

P

-

trude dai han

iy 8.935.188.872 | 9.335.631.300 | 84.926.727.092
e L 6.660.044.780 | 776.100.000 |  5.760.367.897
| Mtruoc ngan han I |
Thu¢ va céc khoan phai 3288476221 | 5237412399 |  2.951.212.007
ndp nha nudc -
Chi phi phal tranghin - 118.514.295 42.882.516
Lgari Ty ol g 124.268.687 132.495.477 i
__hlen ngén han L L .
Phai tra ngan han khac 6.581.451.600 1.500.018.482 -
Vay vang thué ta 31.958.844.715 | 117.043.605.395 | 119.029.833.458
chinh ngén han
| No dai han | 155.061.106.497 | 69.429.453.446 | 50.143.779.441
‘Neudi mua tra tien 48.014.146.601 | 47.461.746.601 | 45.468.780.601




Bin cdo bach CTCP Viét Tién Son Pia bc 2019

STT |  Chititeu | 31/1222006 | 31/12/2017 | 30/09/2018

2| Chiphiphai tra dai han | 12.892.802740 | 17.330.920352| -
B e 4.952.818.656 | 4.636.786.493 |  4.674.998.840

7 hién dal han

Vay va no thuetai
chinh dai han

89.201.338.500 - -

Tong cong 212.609.381.372 | 203.573.230.794 | 262.854.802.411

(Nguon: BCTC hop nhdt kiém todn nam 2016, 2017 va BCTC Quy 3/2018 CTCP
Viét Tién Son Dia éc)

12.2 Cdc chi tiéu tai chinh chii yéu

Bang 24: Cic chi tiéu tai chinh Cong ty me

; 16 | Niam 2017

- Chi tiéu vé kha niing thanh toan:

' Hé s6 thanh toan ngin han: N el ”
TSNH/Nor ngﬁn han i | i 45
He s6 thanh todn nhanh: 3

" la 3,30 0,40
(TSNH- Hang ton kho)/ No ngan han an

- Chi’ tiéu vé co cﬁu vén
Heé 50 No/Tong tai san lan 0,52 0.52
“ Hé s6 No/Vén chu s¢ hiru lan 1,09 1,09

- Chi tiéu vé nﬁng lu'c hoat dqng o -

Doanh thu thudn/T6 ong tai san binh quan % 44,83 44,20
Vong quay hang t6n kho Vong 28.09 25,45

- Chi tiéu vé kha nang sinh loi
Hé S(“) LNST/Doanh thu thuan % 9,09 6,72
Hé s6 LNST/Vén chi sé hitu binh quan .

% 13.61 6.21
Hé sé& LNST/Tong tai san binh quan "
4
(RO A) % 08 2,97
| Hé s& LN tir HDKD/Doanh thu thuin % 11,45 8,23

[ B B BN B BN B N B OB B OB B BN BN B BN O B B

r—

Wguon: Tinh todn tir BCTC riéng kiém todn ndm 2017 cia CTCP Viét Tién Son Pia (50)

Bing 25: Cic chi tiéu tai chinh Hop nhit !

4- Chl t1eu vé kha nang thanh todn:

Hé sb thanh toan ngan han:
TSNH/N Iy ngén han

Hé s6 thanh toan nhanh lan 1,68 0,82

lan 2.17 0.99
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Bin cso0 bach CTCP Viét Tién Son Dia ¢ l 2019
~ (TSNH- Hang ton kho)/ N¢ ngén han
|
| #* Chi tiéu vé co ciu von:
- He so Nq/Tong tai san ” lan | 057 0,55
Hé s6 Ng/Vén chi s hiu lan 1,35 1,23
= Chi tiéu veé niing lye hoat djng
- Doari_h”ih'u thuan/Tong tai san binh quan % | 50 88 66.18
Vong quay hang ton kho Vong | 846 8,02
+ Chi tleu vé kha niing sinh 101
o T thu thuan et e SaT ST
(H;OSI;)) LNST/Vén cha so hitu binh quan % 19.06 13.32
:JRe;O ;0) LNST/Tong ‘tai san binh quan % 477 6.02
_ L T T 55

.(Nguon: Tinh toan tir BCTC hop nhat kiém todn 2017 cia CTCP Viét Tién Son Dia éc)

13. Hoi dong quan tri, Ban Téng Giam dbc, Ban Kiém soat, Ké toan truing

STT Tén Chire vu
Hoi dong quan trl
1 Nguyén Thanh Hai | Chii tieh HPQT
= Traome Thank Som | T vide HOOT
3 ”'Nguyen Tudn Anh Thanh vién HDQT
4 Ducong Van Dzep Thanh vi"én HPOT
s Buz_ﬂt Bich Van - Thanh wen HDQ? déc ldp
6 | Trén Biic An | Thanh vién HBQT doc lap
Ban Tong Glam doc
i Truwong Thanh Son | Téng Giam doc
7 | Nguwpén Minh X6 | Phd Tong Gidm déc
7 3 | Nguyén Tuan Anh | Phé Tong Giam doc
4 Duong Vén Diép Phé Tong Gidm doc
Ban Kiém sot
i | Bé Thi Thu Ha Truang BKS
2 Nguyen Trtro’ng Khoz | Thanh wen BKS
3 | Trdn Ngoc Viét | Thanh vién BKS
Ké toan truéng
T TRewti Tl dnh R ol s

13.1 Hpi dong quan tri

. f)ng Nguyén Thanh Hai - Chi tich Hoi ddng quén tri

il D W N

e



Bin cdo bach CTCP Viét Tién Son Dia bc

2019

Ho tén:

Gioi tinh:

Ngay thang ndm sinh:
Noi sinh:

Quéc tich:
Dia chi:

CMND:

Trinh d§ chuyén mon:

Chire vu hién nay:

Chtre vu dang nam gii¥ tai to chire khéc:

Qua trinh cong tac:

- Thdng 12 nam 1980 dén thdng 5 nam
1984

- Thang 5 nam 1984 dén thang 10 nam
1985

- Thdng 10 nam 1985 dén thang 11
ném 1990

- Thang 11 nam 1990 dén thang 10
nam 1994

- Thang 10 nam 1994 dén thang 06
nam 2003

- Thang 01 nam 2010 dén thing 07
nam 2016

- Thdng 11 nam 2014 dén Nay

- Thdng 04 nam 2011 dén nay

Nguyén Thanh Hai

Nam

11/12/1960

Quynh Hai, Quynh Phy, Thai Binh

Viét Nam

S6 66, phd Ngoc Ha, phuong Doi Cén,
quén Ba Dinh, TP Ha Ni

012937078

Ctr nhan kinh té

Chui tich Hoi dong quan trj Cong ty ¢
phan Viét Tién Son Dja dc

Chu tich HPQT cua Céng ty ¢ phan
Viét Tién Son, Cong ty c6 phan Hong
Hung, Cong ty c¢b phan Viét Tam
Doanh, Cong ty ¢6 phan Poéng Nam
Duge Nguyén Thiéu

B¢ doi tai Phong ky thudt- Ban tham
muu- Trung doan 148-Quan khu 3

Thanh vién cua Poan phwong Pham
Ngii Lao, TP Hai Duong

Bi thu Doan phuwong Pham Ngii Ldo,
TP Hai Duwong

Hoc va Kinh doanh tai Cong Hoa Lién
Bang Dirc

Gidm déc Chi nhanh Céng ty Tau Cudc
va Xdy dung tai Hai Duong

Chu tich HPQT Céng ty Cé phan Ky
Tam Anh

Chu tich HDQT Céng ty cé phan Viét
Tam Doanh

Chii tich HPOT Céng ty ¢6 phan Hong
Hung




Bin cdo bach CTCP Viét Tién Son Dia ¢

2019

- Thdng 06 nam 2003 dén nay
- Thdng 04 nam 2010 dén nay

- Thdng 08 ndm 2010 dén nay
Hanh vi vi pham phép luat:

S6 lwong cb phiéu dang nim gii:

Trong do:
- 8o hitu cd nhan
- Pugc uy quyén dai dién
S6 lugng ¢d phiéu dang ndm giir cia
nhirng nguoi lién quan:
Céc khoan ng ddi voi Cong ty:

Thu lao va lgi ich khac nhan dugc tir
Cong ty:

Loi ich lién quan déi véi Cong ty:

Chii tich HDQT Céng ty c6 phan Viét
Tiéen Son

Chu tich HDQT Céng ty ¢6 phan Viét
Tién Son Dja éc

Chii tich HPQT Céng ty c6 phan Pong
Nam Duwoc Nguyén Thiéu

Khong

4.168.750 c¢6 phiéu (Ty 1¢ ndm giir
29,00 %)

4.168.750 ¢6 phiéu (Ty 1é nim giit
29,00 %)

0 ¢6 phiéu

0 ¢6 phiéu

Khong

Theo quy dinh cua Cong ty

Khong

e Ong Trwong Thanh Son — Thanh vién HPQT kiém Téng Giam dbc

Ho tén:

Gidi tinh:

Ngay thang ndm sinh:
Noi sinh:

Qudc tich:

Dia chi:

CMND:

Trinh d9 chuyén mon:

Chtrc vu hién nay:

Trwong Thanh Son

Nam

03/11/1966

Huyén Gia Ldc, tinh Hai Duong
Viét Nam

S6 27/286 Dién Bién Phu, phuong Binh
Han, thanh phé Hai Duong, tinh Hai
Duong.

141157356

Cir nhan kinh té

Thanh vién Hoi dong quan tri kiém
Toéng Giam doc Cong ty ¢b phan Viét
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Bin cdo bach CTCP Viét Tién Son Dia 6¢

2019

Chirc vu dang nim giir tai to chirc khac:

Qua trinh cOng tac:

- Tirthdng 01/1988 dén thang 03/1993

- Tir thang 03/1993 dén thdng 05/1993

- Tir thang 05/1993 dén thang 06/1997

- Tir thdng 06/1997 dén thang 08/2000
- Tir thang 08/2000 dén thang 09/2003

- Tir thang 09/2003 dén thang 05/2005

- Thdng 04/2005 dén nay

- Tir thang 04/2011 dén thdang 12/2016

- Tir thang 04/2010 dén thdang 01/2017

- Tir théng 02/2017 dén nay
Hanh vi vi pham phap luat:

S6 lugng ¢ phiéu dang nam giir:
Trong do:

- So hitu ca nhan

- Duge uy quyén dai dién

Tién Son Dia 6¢

Thanh vién Hoi dong quan tri, Pho
Giam dbc Cong ty cb phan Viét Tién
Son.

Nhan vién ké hoach Téng Cong ty xudt
nhdp khau va dau tw tinh Hai Hung
Nhdn vién ké hoach S¢ Thuwong mai tinh
Hai Hung
Truonmg Phong t6 chire Hanh chinh
Cong ty Thuong mai dich vu Hai Hung
phia Nam
Nhén vién xudt nhdp khdu Céng ty
trach nhiém hitu han Ford Viét Nam
Truong phong Vat tw Cong ty trach
nhiém hitu han Ford Viét Nam
Gidm doc B¢ phdn cung wng Cong ty
trach nhiém hitu han Ford Viét Nam
Thanh viéen HPQT kiém Phé Gidm doc
Céng ty co phan Viét Tién Son
Thanh vién HPQT kiém Phé Gidm doc
Céng ty co phd‘n Hc";ng Hung
Thanh viéen HPQT kiém Gidm déc C ong
ty cé phc?n Viét Tién Son Pia 6¢
Thanh vien HDQT kiém Tong Gidm doc
Cong ty co phcfn Viét Tién Son Pia éc¢
Khong
1.437.500 ¢ phiéu (Ty 1¢ nim giir
10,00 %)

1.437.500 ¢6 phiéu (Ty 1é ndm giit
10,00 %)

0 ¢6 phiéu




Bin cdo bach CTCP Viét Tién Son Dia 6¢ 2019

S lugng cd phiéu dang nim giir cia

Khén
nhitng nguoi lién quan: &
Cac khoan ng ddi voi Cong ty: Khong
Thu 1 a loi ich khéac nhén d t
Au . gl o R Bl B0 Theo quy dinh cua Cong ty
Cong ty:
. Loi ich lién quan déi véi Cong ty: Khong

e Ong Nguyén Tudn Anh — Thanh vién HPQT kiém Phé Téng Giam dbc
va K¢ toan truong

Ho tén: Nguyén Tuin Anh
Gidi tinh: Nam
Ngay thang ndm sinh: 08/11/1982
oy Thon Sy Quy, xa Nguyén Hoa, huyén
Noi sinh: Sl a A
Phu Cir, tinh Hung Yén
Quée tich: Viét Nam
Can ho 26 ting 8 nha R4 chung cu
L Royal City 72A Nguyén Trai, P.
Dia chi: . . "
Thugng Dinh, quan Thanh Xuan, TP.
Ha Noi
CMND: 033082001519
Trinh d§ chuyén mén: Ctr nhan kinh té - Hoc vién Tai Chinh

Thanh vién Hoi dong quan tri kiém Pho

Chi hie Téng Gidam dbc, Ké todn truémg Cong
trc vu hién nay: :
e ty, Ngui cong bé Thong tin ctia Cong

ty
, : Chu tich HDQT Céng ty C6 phan Smart
Churc vu dang nam gitr tai to chire khac: whe » QT Cong ty Co phan Sma
Wood Viét Nam )
Qua trinh cong tac: A
Phé phong ké todn Cong ty ¢6 phdn %

- Tir thang 04/2005 dén thang 03/2010 e
Viét Tién Son

Phé Gidm doc Céng ty kiém Ké todan
- Tir thang 04/2010 dén thang 01/2017  truéng Céng ty cé phan Viét Tién Son i
Dia éc

- Tir théng 02/2017 dén nay Thanh vién HPOT kiém Phé Tong gidm



Bin cio bach CTCP Viét Tién Son Dia o¢

2019

- Thdng 03 nam 2016 dén nay
Hanh vi vi pham phép luét:

S6 lugng cb phiéu dang ndm giir:

Trong do:
- So hitu cd nhan
- Duoc uy quyén dai dién
S6 lugng ¢b phiéu dang nim gitr cla
nhirng nguoi lién quan:
Céc khoan ng dbi voi Cong ty:

Thu lao va lgi ich khac nhin dugc tur
Cong ty:

Loi ich lién quan déi vdi Cong ty:

doc, Ké todn truong Cong ty c¢é phan
Viét Tién Son Dia oc

Chii tich HPQT Céng ty c6 phan Smart
Wood Viét Nam

Khong

575.000 ¢ phiéu (Ty 1& nim giu
4,00%)

575.000 cé6 phiéu (Ty 1é ndm gii
4,00%)
0 ¢6 phiéu

Khong
Khong
Theo quy dinh cua Cong ty

Khong

e Ong Dwong Viin Piép - Thanh vién HPQT kiém Pho6 Téng giam déc

Ho tén:
Gidi tinh:

Ngay thang nam sinh:
Noi sinh:

Quodc tich:

Dia chi:

CMND:

Dwong Vin Di¢p
Nam
20/04/1968

Quynh Giao, Quynh Phuy, tinh Thai
Binh

Viét Nam

S6 79 duong Nguyén Trii, P. Nguyén
Trai, TP Hai Duong, tinh Hai Duong

141705260

o

e

| AT
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Bin cdo bach CTCP Viét Tién Son Dia 6e¢

2019

Trinh d§ chuyén mon:
Chtrc vu hién nay:

Chure vu dang nam gilr tai td chire khéc:
Qua trinh cong tac:

- Thdng 10 nam 2007 dén thdng 03
nam 2018

- Thing 06 nam 2010 dén thdng
12/2016

- Thdng 04 nam 2010 dén nay

- Thdng 11 nam 2018 dén nay
Hanh vi vi pham phéap luat:

S6 lugng cd phiéu dang nam giir:
Trong do:

- Seo hitu cd nhédn

- Duoc iy quyén dai dién

" S6 lugng cd phiéu dang nam giir cia

nhitng nguoi lién quan:

Céc khoan ng dbi voi Cong ty:
Thu lao va lgi ich khac nhén dugc tir
Cong ty:

Loi ich lién quan ddi véi Cong ty:

Ho tén:

Giadi tinh:

Ngay thang ndm sinh:

Noi sinh:

12/12

Thanh vién Hoi dong quan trj Cong ty
C phan Viét Tién Son Dia dc

Khong co

Gidm doc Céng ty TNHH MTV Tdin
Duong

Phé Giam doc Céng ty Co phan Viét
Tién Son Dia oc

Thanh vién Hgi dong quan tri Cong ty
Co phc’fn Viét Tién Son Pia éc

Phé Tong gidm doc Cong ty c6 phan
Viét Tién Som Dia éc
Khong

575.000 c6 phiéu (Ty lé nam giit 4,00
%)

575.000 c6 phiéu (Ty 1é ndm giit 4,00
%)

0 ¢6 phiéu

Theo quy dinh cua Cong ty
Khong

» ()ng Tran Pirc An - Thanh vién Hji ddng quén tri doc lap

Tran Pirc An
Nam
10/10/1960

Xa An Chau, thanh phé Hai Duong, tinh
Hai Duong

2 s

o

- X

AL,

O

;i\ i
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Biin cdo bach CTCP Viét Tién Son Dia b¢

2019

Quéc tich:
Dia chi:

CMND:

Trinh d§ chuyén mon:

Chitrc vu hién nay:

| x o 8 ik [ r
Chure vy dang nam gitr tai to chirc khac:

Qua trinh cOng tac:
- Thang 10/1977 — thang 10/1987
- Thang 10/1982 — thang 10/1987

- Thang 10/1987 — thang 12/2000

- Thang 12/2000 — thang 12/2004

- Thang 12/2004 — thang 10/2006
- Thang 10/2006 — Thang 12/2013
- Thang 12/2013 — Thang 9/2018

- Thang 08/2018 - nay

- Thang 09/2018 - nay

Hanh vi vi pham phap luat:

S6 lugng cd phiéu dang nim giir:
Trong do:

- So hitu cd nhan

-  Duoc uy quyén dai dién

S6 lugng c¢b phiéu dang nim giir cia

Viét Nam

82B Pham Hong Thai, phuong Quang
Trung, Tp.Hai Duong, tinh Hai Duong

030060002827
Ky su cau duong

Thanh vién Hoi dong quan tri doc lap
Cong ty ¢d phan Viét Tién Son Dia 6¢

Thanh vién Hoi dong quan tri Cong ty cd
phan Hong Hung

Hoc vién ky thudt qudn su

Trung doan 148 Quan khu 3, Sw 319
Cong ty Cau 12 — Tong cong ty Céng
trinh giao thong I, Bé Giao thong Van
tai

Céng ty c6 phan 118 — Tong céng ty
Cong trinh giao théng 1, Bo Giao thong
Van tai

Khu do thi Minh Tan — Kinh Mén

Ban Quan Iy diw dn Puong tudn tra bién
gidi — Bé Quéc phong

Nghi huu

Thanh vién Hoi dong quan tri Cong ty cé
phan Hong Hung

Thanh viéen Hgi dong quan tri déc lap
Céng ty c6 phan Viét Tién Son Dia oc
Khong

0 ¢0 phiéu

0 ¢6 phiéu
0 ¢6 phiéu

0 ¢6 phicu

| ", SR -




Bin cdo bach CTCP Viét Tién Son Dia dc 2019

nhirng nguoi lién quan:

Céc khoan ng ddi véi Cong ty: Khong
Thu lao va lgi ich khac nhan dugc tir X

. Khong
Cong ty:
Loi ich lién quan déi voi Cong ty: Khong

e Ba Bui Thi Bich Van - Thanh vién Hji dong quan tri djc lip

Ho tén: Bui Thi Bich Vin

Gidi tinh: Nir

Ngay thang ndm sinh: 09/09/1961

Noi sinh: Thanh phé Nam Pinh, tinh Nam Dinh
Quéc tich: Viét Nam

S6 60 Pham Ngii Ldo, phuong Pham

Dia chi: Ngi Ldo, TP. Hai Duong, tinh Hai
Duong

CMND: 140245012 do CA Hai Duong cap ngay
04/09/2007

Trinh do chuyén mén: Ctr nhén kinh té

Chi hia Thanh vién Hoi dong quan tri doc lap
rc vu hién nay: g .o ;
S d Cong ty co phan Viét Tién Son Dia 6¢

Thanh vién HDQT ctia Cong ty ¢6 phén

Chure vu dang nim gilr tai td chirc khac: o
Viét Tién Son

Qua trinh ¢Ong téc:

- Thang 5/1982 — Thdang 4/1997 So dién luc Hai Hung
- Thang 6/1997 — thang 9/2016 Cong ty dién luc Hai Duong
- Thang 10/2016 - nay Nghi huu
Hanh vi vi pham phap luét: Khong
S6 lugng cb phiéu dang nam gitr: 0 ¢d phiéu
Trong do:
- 86 hitu cd nhdn 0 ¢6 phiéu
- Duogc uy quyén dai dién 0co phiéu

S6 lugng c6 phiéu dang nam gitr cia 0 cd phicu




Biin cdo bach CTCP Viét Tién Son Dia d¢ 2019

nhirng nguoi lién quan:

Céc khoan ng déi voi Cong ty: Khong
Thu lao va lgi ich khac nhan duoc tur .

" Khong
Cong ty:
Loi ich lién quan ddi véi Cong ty: Khong

13.2 Ban Tong Gidm dic

1 Truong Thanh Son | Tong giam dde
2 |NguyénTudnAnh | Pho Téng gidm déc
| 3 'Nguyén Minh X6 Pho Téng giém'dc‘)éﬂ
4 |Duongvanbiep  |PhoTénggidmdée

e Ong Trwong Thanh Son — Téng giam ddc: Thong tin nhw trén

e Ong Nguyén Tuén Anh — Phé Tong giam déc: Thong tin nhur trén
e Ong Duong Viin Piép — Phé Tong giam ddc: Thong tin nhw trén

e  Ong Nguyén Minh X6 — Ph6 Téng giam dbc

Ho tén: Nguyén Minh X6

Gidi tinh: Nam

Ngay thang ndm sinh: 13/06/1959

Noi sinh: Xa Duy Téan, Kinh Mén, tinh Hai Duong

Quée tich: Viét Nam

Dia chi thuong tru: Phuong Pha Lai, TX. Chi Linh, tinh Hai
Duong

CMND: 142233496

Trinh d§ chuyén mon: Trung cap co dién

Pho Téng Giam doc Cong ty C6 phan
Chtrc vu hién nay: o = v i b d
Viét Tién Son Dia 0c¢
Chirc vu dang ndm gitr tai to chirc khde:  Khong

Qua trinh cong tac:

- Thang 10 nim 1980 dén thang 10 nam Trung doi trudng Dai doi 10, Trung doan
1985 11, Su doan 319, B Qudc Phong
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Bin cdo bach CTCP Viét Tién Son Pia d¢

| 2019

- Théang 01 nam 1985 dén thang 12 nam
2010

- Thang 01 nam 2011 dén thang
01/2017

- Théang 02 nim 2017 dén nay

Hanh vi vi pham phép luét:

S6 lugng cb phiéu dang ndm gitr:
Trong do:

- S0 hitu cd nhdn

- Duoc uy quyén dai dién

S6 luwgng c¢b phiéu dang nim gilr cua
' nhirng nguoi lién quan:

Loi ich lién quan ddi vai Cong ty:

Céc khoan ng doi vai Cong ty:

13.3 Ban Kiém sodt

Kinh doanh tai Pha Lai, TX. Chi Linh,
tinh Hai Duong

Pho Giam dbc Cong ty CO phan Viét
Tién Son Dia b¢

Pho Téng Giam dbc Cong ty CO phan
Viét Tién Son Dia dc¢

Khong

258.750 cb phiéu (Ty 1¢ ndm gitr 1,80 %)

258.750 ¢6 phiéu (Ty 1é nam giit 1,80 %)
0 co phiéu

Khong

Theo quy dinh cta cong ty
Khoéng

Stt |1 | Chwcdanh
| | D4 Thi Thu Ha Trudng BKS
"2 | Trln Ngoc Viét Thanh vién BKS =~
3 |Nguydn TruongKhéi Thanh vién BKS

e Ba P& Thi Thu Ha - Truéng Ban kiém soat

Ho tén:

Gidi tinh:

Ngay thang ndm sinh:
Noi sinh:

Qudc tich:
Dia chi thuong tra:

CMND:

Trinh d§ chuyén mon:

D6 Thi Thu Ha

N

26/02/1983

Sao Do, Chi Linh, tinh Hai Duong
Viét Nam

Phuong Sao Bo, Thi xa Chi Linh, tinh
Hai Duong

142157742

Cir nhén ké toan

~ 300819,
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Bén cdo bach CTCP Viét Tién Son Dia be

l2019

Chirc vu hién nay:

Chirc vu dang nim gilr tai td chure khéc:

Qua trinh cong tac:

Théang 10/2006 dén thang 05/2010
Théang 05/2010 dén thang 06/2010
Théang 07/2010 dén Nay
Thang 02/2017 dén Nay

Hanh vi vi pham phap luét:
S lwong ¢6 phiéu dang nam gitr:
Trong do:

So hitu ca nhan

Puge iy quyén dai dién

S6 luong cd phiéu dang nim giit cua

nhirng nguoi lién quan:
Céc khoan no dbi voi Cong ty:
Thu lao va loi ich khac déi véi Cong ty:

Loi ich lién quan ddi véi Cong ty:

Trudng Ban kiém sodt Cong ty ¢ phan
Viét Tién Son Dia de

Pho phong ké toan Céong ty Co phin Viét
Tién Son

Pho phong ké toan Cong ty ¢b phan Viét
Tién Son

Ké toan vién Cong ty cb phan Viét Tién
Son Dia ¢

Pho6 phong Ké todn Cong ty ¢d phan Viét
Tién Son

Trudng ban kiém soét Cong ty cd phan
Viét Tién Son Dia 6¢

Khong

161.000 cb phiéu ( Ty 1¢ nam giir 1,12
%)

161.000 c6 phiéu ( Ty 1é nam giit 1,12
%)

0 ¢ phiéu

Khong

Khong
Theo quy dinh cua cong ty
Khong

(*) Theo So yéu Iy lich ciia ba D6 Thi Thu Ha — Truwong Ban kiém sodt ciia Céng ty,

dong thoi giit chite vu Phé phong ké todan CTCP Viét Tién Son trong Ban cdo bach
nay la chwa phit hop véi Khodn 2 Piéu 163 Ludt Doanh nghiép 2014 quy dinh
Truong Ban kiém sodt phai lam viée chuyén trdach tai Cong ty. Cong ty dd nhan thire
dwoc van dé nay nhung do gdp khé khan trong céng tdc tuyén dung nhan si nén

hién chuwa tuyén dwoe iing vién thay thé vi tri Truong ban kiém sodt cia ba D6 Thi

Thu Ha. Céng ty ching t6i cam két sé giai quyét diet diem van dé nay va thong qua

tai ky hop Dai hoi dé‘ng cé dong g&n nhat.
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Bin cdo bach CTCP Viét Tién Son Dia d¢

2019

o Ong Trin Ngoc Viét — Thanh vién BKS

Ho tén:

Gidi tinh:

Ngay thang nam sinh:
Noi sinh:

Qudc tich:

Dia chi thuong tru:

CMND:

\
Trinh do chuyén mon:

Chirc vu hién nay:
Chire vu dang nam gitr tai t6 chie khéc:

Quad trinh cong tac:

- Thang 09/1980 — thang 10/2003

- Thang 11/2003 - nay

Hanh vi vi pham phéap luat:

S6 lwong ¢ phiéu dang ndm gii:
Trong do:

- So hitu cd nhan

- Duoc uy quyén dai dién

S6 lugng ¢ phiéu dang nim gir cta
nhitng nguoi lién quan:

Céc khoan ng ddi voi Cong ty:

Thu lao va lgi ich khac nhan dugc tu
Cong ty

Loi ich lién quan d6i voi Cong ty:

Trin Ngoc Viét

Nam

05/02/1956

Thanh phd Hai Duong, tinh Hai Duong
Viét Nam

S6 68 phd T6 Ngoc Vén, phuong Hai
Tan, thanh phé Hai Duong, tinh Hai
Duong

141302658 do CA Hai Duong cip ngay
24/09/2009

12/12
Thanh vién Ban Kiém soat

Pho Giam déc Trung tam Tién Son —
Cong ty C6 phan Viét Tién Son

HTX Cong nghiép Van Tuong — TP Hai
Duong

Céng ty Cé phan Viét Tién Son
Khong

0 ¢o phiéu

0 co phiéu

0 c6 phiéu

0 ¢ phicu

Khoéng

e Ong Nguyén Trwong Khéi — Thanh vién BKS
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Bén cdo bach CTCP Viét Tién Son Dia bc

2019

Ho tén:

Gidi tinh:

Ngay thang ndm sinh:
Noi sinh:

Quéc tich:
Dia chi thuong tru:
CMND:

Trinh d chuyén mon:

Chtrc vy hi¢n nay:

Chirc vu dang ndm giit tai to chirc khéc:

Qua trinh cong tac:

- Thang 07 nam 1965 dén thang 07
nam1986

- Thang 12 nam 1989 dén thang 12 nam
1999

- Thang 12 nam 2016 dén nay

- Théang 02/2017 dén nay

Hanh vi vi pham phap luat:

S6 lugng cb phiéu dang ndm giir:
Trong do:

- 8o hitu cd nhan

- Duogc 1y quyén dai dién

S6 lugng ¢O phiéu dang nam gilr cua
nhitng nguoi lién quan:

Céc khoan ng dbi voi Cong ty:

Nguyén Truong Khéi

Nam

24/03/1946

Phuong Pham Ngii Lao, TP Hai Duong
Viét Nam

S6 27/53 Pham Ngii Lao, TP Hai Duong,
tinh Hai Duong

141529522

S¥ quan Chi huy k¥ thuat xe may Quén
doi

Thanh vién Ban kiém soat Cong ty C6
phin Viét Tién Son Pia dc¢

Khong

Cha nhiém xe may Trung doan 140
Quéan doan 1 Phuc vu trong quan doi
gom: BTL thong tin lién lac E 140 Quan
doan 1

Truéng ban Thu ky va pho Chu tich
HDND phuong Pham Ngt Lao

Thanh vién HPQT Cong ty Co phin
Hoéng Hung

Thanh vién Ban kiém soat Cong ty CO6
phan Viét Tién Son Dia 6¢

Khoéng
258.750 ¢6 phiéu (Ty 1¢ nam gitr 1,80 %)

258.750 c6 phiéu (Ty 1é nam giir 1,80 %)
0 ¢6 phiéu
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Ban cao bach CTCP

Viét Tién Son Dia b¢

Thu lao va lgi ich khac nhan duogc ti

Cong ty:

Loi ich lién quan d6i voi Cong ty:

13.4 K¢ todn trieong

. ()ng Nguyén Tuén Anh — K¢ todn trueéng: Thong tin nhu trén

14. Taisan

14.1 Tai sin cé dinh

Theo quy dinh ctia Cong ty

Khoéng

Bing 26: Tinh hinh tai san Céng ty me tai thoi diém 31/12/2017

bvt: VND

i1 Gui tri con lai

1. Tai sin ¢ dinh hira hinh | 22.630.944.056 |  6.222.692.597 |  16.408.251.459
* INha cira, vt kién trac 19.248.113389 |  3.693.154.106 | 15.554.959.283
Méy méc, thiét bj 823.882.636 |  592.878.346 |  231.004.290

Phuong tién van tai, truyén ]

5 1574213364 |  1.140.177.203 434.036.161
 Thiét bi, dung cu quén 1y 984.734.667 |  796.482.942 188.251.725
2, Bit dong sén diu tu 6.605.445.474 |  1.091.452.066 |  5.513.993.408

Quyén st dung dit | 1.722214.000 |  259.431.825|  1.462.782.175
" Coséha ting  4.883.231.474 832.020241 |  4.051.211.233
3/ Tai sén d& dang dai han - -| 106.706.636.263
Chi phi san xuét, kinh doanh | _ _ 106706636263
d¢ dang dai han
Dhe dn Yét Kigu : | 102.870.833.244
Dk dn Cén Son ; S| 3.263.921.455
Dy dn Hoa Lac Vien ; | 509238564

Chcdednkide ] ] 62.643.000

(Nguon: BCTC riéng kiém todn ndm 2017 cia CTCP Viét Tién Son Dia dc)

Bing 27: Tinh hinh tai san Céng ty Hop nhét tai thoi diém 31/12/2017

Pvt: VNP
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Bin cio bach CTCP Viét Tién Son Dia 6c¢ 2019
Giartr: con lai
1,Tai san c6 dmh huu hlnh 52.716.292.009 | 7.878. 768 458 | 44.837.523.551

Nha clra, vat klen trac (*)

May moc, thiét bi

| 39.713.608.266

4.600373.911 |

6 623 343 712

Phucmg tlen van tai, truyen dan

1.574.213.364 |

964.881.610 |

705.002.400 |
1.140.177.203 |

35.113.234.355
5.918.341.312
434.036.161

H .Thlet b1 dung cu quan ly 1995126667 1 .036.245.057
Cay lau nam, siie vit lam viée 2.810.000.000 |  468.333.334 |  2.341.666.666
va cho san pham

2. Bt dﬁng san ddu tw (**) 6.605.445.474 | 1.091.452.066 5.513.993.408
Quyen sir dung dat 1.722.214.000 | 259.431.825 |  1.462.782.175
|Co s& ha ting 4883231474 |  832.020241|  4.051.211.233

3. Tai sin d& dang dai han

Chl phl san xuat kmh doanh dor"

dang dai han

Du' an Yet Kzeu

Dzr an Con Son

Dlt‘ a’n Hoa Lac Vién

Du" an Vzet Hoa

Cac du" an khac

115.790.400.538

115.775.400.538

]02 870 833 244

3.263.921.455

© 509.238.564

 8.817.459.838

313.947.437
15.000.000

(Nguon: BCTC hop nhdt kiém todn nam 2017 cua CTCP Viét Tién Son Dia éc)

(*) Vin dé cin nhin manh trong BCTC riéng va hop nhit kiém todn niam 2017:

Dén thoi diém 31/12/2017, do cde cdp c6 tham quyén chica cé quyét dinh vé phirong dn
thu tién st dung dat cia Dw dn Khu dan cu phia Dong duong Yét Kiéu (duoe cap Gidy
chitng nhdn dau tw lan dau nam 2011 va sira doi nam 2013) nén Céng ty van chiea thé

ghi nhdn s6 tién sir dung dat phai ngp ciia Dy dn. Do do, s6 tién thu sir dung ddt phai

nép sé tity thuge vao cdac Quyét dinh chinh thire cua co quan Nha mieée ¢é tham quyén.

Do dy 4n Yét Kiéu duge thuc hién trong thoi gian chuyén giao giira Luat dit dai 2003

va Ludt dat dai 2013 nén Cong ty C6 phan Viét Tién Son Dia ¢ da co to trinh xin ¥
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Bién cdo bach CTCP Viét Tién Son Dia b¢ 2019

kién Uy ban Nhan dan tinh Hai Duong cung cdc S¢ nganh lién quan khac hudéng dén
cu thé vé thoi diém va don gia thu tién st dung dét cua Dy an, qua trinh phdi hop cu

thé nhu sau:

- Ngay 04/12/2017, Céong ty giti t& trinh s6 73/VTSR-Ttr trinh UBND tinh Hai Duong

dé nghi xac dinh thoi diém tinh tién thu sir dung dét cta Dy én.

- Ngay 07/12/2017, UBND tinh Hai Duong c6 van ban s6 3701/UBND-VP gui S¢ Tai
nguyén va Méi truong tinh Hai Duong dé nghi chi tri phdi hop véi céc So nganh dé

tham muu cho UBND tinh vé van dé nay.

- Ngay 28/03/2018 S& Tai nguyén va Moi truong tinh Hai Duong ¢6 van ban 5O
498/STNMT-GDét giri Bo Tai nguyén va Mot truong dé nghi huéng dan thoi diém
tinh tién thu str dung dt tai Du 4n Khu déan cu phia Dong dudng Yét Kiéu.

Tai thoi diém phat hanh Béo cdo kiém toan Bdo cdo tai chinh riéng va hop nhit nim
2017, don gia tinh tién thu st dung dat ciia Dy an thudc tham quyén cia UBND tinh
Hai Duong cung cdc S¢ nganh co lién quan, va chua co két ludn cudi cung do d6 Cong

ty chiing t6i chua c6 co s¢ ghi nhdan nghia vu nay trén Béo cdo tai chinh.

Do do, Kiém toan vién cua Cong ty chung tdi (Cong ty TNHH Hang Kiém todn
AASC) da néu vin dé cin nhidn manh trén Béo céo kiém toan dé luu y nguoi doc Bao
céo tai chinh vé van dé nay.

Dén thoi diém hién tai vé vin dé cin nhén manh tai Béo céo tai chinh kiém toan me va
hop nhét nam 2017, Céng ty ching t6i da duge Uy ban nhén dan tinh Hai Duong da ra

vin ban sb 2920/UBND-VP ngay 29/08/2018 cho phép xéc dinh thoi diém tinh tién thu
sir dung dat vao thang 03/2018 cho toan bo dién tich cta duy an.

Cong ty ching toi da soan cong van giai trinh s6: 81/2018/CV-AAV ky ngay
12/11/2018 kém theo xac nhin ctia Cong ty TNHH Hang Kiém toan AASC.

14.2 Danh muc tai san cé dinh cé gid tri trén 100 tri¢u dong ciia AAV tai thoi diém
30/09/2018.

Don vi tinh: do:ng

e ot | Gid trj con lgi dén
i £ 30/09/2018

| | Nha cira vat kién tric 2.950.896.812 2.191.935.848

2 | Toa nha vén phong Viét Tién Son 13.885.928.759 11.941.898.732

S w



Bin cdo bach CTCP Viét Tién Son Dia ¢ 2019
3 | San Giao Dich BDS Hai Duong 2.411.287.818 994.258.362
4 |061t0Camry 2.4 1.015.636.364 172.574.145
5 | Xe O To tai Ford Ranger 558.577.000 156.620.611
6 | Tram bién dp 450.000.000 71.651.786
7 | May phat dién Hiru Toan 373.882.636 87.271.075
g |Bing dién ti va mdy tinh diéu 497.587.840 115.908.698

khién man hinh LED

14.3 Tinh hinh dat dai ciia Céng ty.

Bang 28: Tinh hinh dit dai ciia Cong ty tinh thoi diém 30/09/2018

il R AT g A Y B P RO e .
Tén lq bia \_f:hem.-.\ - i Ho so phap ly A
Toa nha Viét
. : T“?n Sfrn, Boles: Gidy chimg nhan
Toa nha phia dong A <
Vin phong | Duomg Yét Glag |0 e
e i . 2.235,11 2 04121000693 Viét Tién
Viét Tién Kiéu, phuong dat . ¥ i &
Son C6 Hoa, thi xa ngay 22 thang 8 Son Dia 6c¢
Chi Linh, tinh e 200
Hai Duong
o— T T
1225/Qb- UBND
Trung tdm mua ngay 31/03/2006
Toa nha sam Sao do, Giao VV Giao dét cho T )
trung tim | duong Thanh 1.660,00 | dat50 |congty Cophan | Viét Tién
Sao bo Nién, phuong nam Viét Tién Son dé | Son Dia 6c
Cong Hoa, thi xdy dung khu
xd Chi Linh, trung tam mua
tinh Hai Duong sim Sao do
| Hop dong thué dja
) diém s6
San Giao SO 6., duon . .
dich bét Hong Quafg, T.h e 19\]3/5 L;;:T Q/P‘[’g{())]li)'r CTCP .
d;“)n san To Hai Duon 378.00 d;’a ‘g Y Viét Tlen'
e A dém | VAphuluchop | go pig e
Hai Duong | tinh Hai Duong dong s6
93A/PLHDTD
ngay 31 thang 12

X
"
;
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Ban cdo bach CTCP Viét Tién Son Dia ¢ 2019
fffffff z
niam 2017 o
C
VIE
1
)’r/
X

Lo 1A, cum
CN Quynh CTCP
Nha diéu Hong, xa Thué Hop dong thué dit | Dong Nam
hanh va Nha | Quynh Hong, 2.113,23 | d4t43 | s 170 ngay Dugc
xuong sd 1 | huyén Quynh nim 09/12/2015 Nguyén

Phu, tinh Thai Thiéu )
Binh :
Téong 6.386,34 ]
(Nguon: Céng ty co phan Viét Tién Son Dia dc) ;
15. Ké hoach kinh doanh, l¢i nhudn va cb tirc trong nim tiép theo E

Bing 29: Ké hoach doanh thu, lgi nhuin Hop nhit niim tai chinh 2018
Dvt: ty dong

- Nam 2018 (*)
96fﬁng-
| gidm so voi
: ‘ | nim 2017
Vén diéu 1& 125,00 318,750 255%
Doanh thu thudn 4474 | 370 151.18%
‘Loinhugnsan thué 22| 35 157.3%
Ty C loi nhudn sau thué/Doanh thu | 909/ | AT - _
thuan (%)
T¢ 1é loi nhuan sau thué/Vén didu 18
y 1€ lgi nhuan sau thue 1eu 1€ 17.80% 10.98% )
(%)

(Nguon: Nghi quyét PHPCP bdt thuong nam 2018 s6 2909-2/2018/NQ/PHPCH-VTSR
cia CTCP Viét Tién Son Dia éc ngay 29/09/2018)

4 Cin cir dé dat dwge ké hoach lgi nhuin va ¢b tire noi trén

Cong ty da dua ra cac giai phap trong tim dé thuc hién thanh cong ké hoach san xuat
kinh doanh cu thé cho cac nam tiép theo nhu sau:



-

Bin cdo bach CTCP Viét Tién Son Dia bc 2019

- V& mang Kinh doanh thwong mai: Cong ty du kién tiép tuc trién khai mang kinh

doanh thuong mai v6i quy md twong duong nam 2017. Do nhu cau von ddi voi hoat
dong kinh doanh bat dong san ctia Cong ty trong cdc nam tGi la rat lon, Cong ty sé
phan bd nguén vén kinh doanh cho hoat dong thuong mai & muc nhu nam 2017, Péi
véi mang thuong mai hang dong lanh, Cong ty tiép tuc mé rong nhap khau hang hoa
true tiép tr nudc ngoai, thong qua doi tac la Cong ty ALLANASONS PRIVATE
LIMITED dé ¢6 gié thanh tt hon va phét trién kénh bén hang truc tiép cho dbi tac tai
dia ban Ha Noi. Ddi véi hoat dong thuong mai may moéc thiét bi, Cong ty ting cudng
viéc mua cac may moc dang ¢6 nhu cdu tiéu thy 16n cho xay dung nhu mdy xic, may
ui, may lu, xe lu tai thi truong Nhét Ban, M§.

Vé méang Kinh doanh Bit dgng sin: Bit dong san la mang hoat dong kinh doanh ¢6
nhiéu tiém nang nhit va du kién dem lai nguén doanh thu va lgi nhuén chinh cho cong
ty trong tuong lai. Vi hang loat cac du én bt dong san dang trién khai 1a Dy dn khu
dan cu phia dong duong Yét Kiéu va Dy an Cum Dén cu do thi canh khu sinh thdi Au
Co, va s trién khai 1a Dy an Con Son Resort va Du 4n Cong vién Nghia Trang Hoa
Lac Vién, Cong ty c¢d phan Viét Tién Son Dja ¢ dam bao ngudn doanh thu 6n dinh va
tang truong déu ctia minh trong cac nam téi. Cuy thé:

o Véi cac dy an sin co, Cong ty ¢ phan Viét Tién Son Pia 6¢ ludn chon nhimg du
an & vi tri déc dia, thudn tién cho viéc di lai va c6 hé thong giao thong phat trién. la
noi giao thoa cua hé théng duong lén. Pong thoi, cong ty co tién do ban hang
nhanh nho gia ban rat canh tranh so véi cac du an khac ciing khu vue. Cu thé, gia
dat nén tir 4 triéu/m? voi dy dn Khu Chung cu va nha & tai phuong Viét Hoa va tir
3-4 triéu/m? véi du 4n khu dan cu phia Dong duong Yét Kiéu. Déi vai Dy an khu
dan cu phia dong duong Yét Kiéu, theo ké hoach, Cong ty sé du diéu kién duoc cap
gidy chimg nhan quyén sir dung dat vao quy IV/2018. Cong ty du kién ghi nhan
doanh thu bat dong san nam 2018 véi 343 16 dit da ky hop dong gop von chuyén
nhugng quyén sir dung dit va 395 16 dit da ky hop dong vay von. Ngoai ra, Cong
ty ¢6 phian Héng Hung s& tiép tuc trién khai ban ndt cac 16 dit con lai ciia Dy an
Khu chung cu va nha ¢ tai Phuong Viét Hoa, thanh phé Hai Duong. Day chinh la
co s¢ ghi nhén doanh thu tir du an bét dong san du kién cua Cong ty trong nam
2018.

o Véi cac du 4n tuong lai, Cong ty con cé nhitng tdm nhin chién lugc vé viée phat
trién quy hoach dé thi va khai thac téi da tiém nang cta tinh Hai Duong. Vi du. voi
du 4n Con Son Resort, Cong ty nhin thdy tiém nang khai thac ctia khu du lich tim
linh Con Son Kiép Bac, noi ¢6 sé lugng khich du lich rit cao. Vao dip nghi Tét
Nguyén Pan, mdi ngay Con Son Kiép Bac don tir 15.000 dén 20.000 khach du lich,
ngay cao diém co6 thé don t6i hon 50.000 khach, téng cong c6 thé dat hon 400.000
khach du lich trong giai doan Tét Nguyén Dan (s6 liéu cua Téng cuc Du lich nam
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2014). Vao 1€ hoi mua thu, khu du lich ciing don khoang hon 320.000 khach du lich
trong 1 thang (sb liéu cua Téng cuc Du lich nam 2016). Trong khi do, sb luong
khach san va khu nghi dudng & Con Son Kiép Bac hién nay chi dat xép xi 10 khach
san vdi gan 300 phong. Bén canh dé, tinh Hai Duong va céc tinh giap ranh ciing
chua c6 mdt khu bat dong san nghi dudng nao. Du d4n Con Son Resort ra doi hoi tu
dﬁy du cac yéu t thuan lgi - don dau lurgng khach du lich tam linh v6 cung lon, vi
tri ddc dia, khung canh dep, 1a du 4n bt dong san nghi dudng tién phong ciia khu
vuce, cdng hudng voi kha ning mo ban bat dong san ciia Cong ty - va hira hen mot
ngudn doanh thu bén vimng cho Cong ty. Du an Cong vién nghia trang Hoa Lac
Vién ciing mang tim nhin chién luge cia Cong ty. Dy an 1a mdt trong nhirng tiéu
chi tién quyét can c6 dé dam bao nang cép thi xd Chi Linh Ién thanh phd trude nam
2020. Py ciing la mot trong nhirng du an bt dong san nghia trang hiém hoi cua
tinh, dam bao nhu cau thiét yéu ctia nhan dan trong khu vuyec, sinh ra nguon tién bén
virng cho Céng ty. Ddi véi hai du an trong yéu nay, Cong ty s& day manh viéc giai
phéng ndt mat bang, xin chdp thuan diu tu va phé duyét Quy hoach chi tiét xay
dung 1/500 va khoi cong xdy dung du én trong thoi gian sém.

Vé mang thi cong cong trinh: Véi 03 doi thi cong cong trinh hién nay va uy tin xay
dung qua timg hop dong, Cong ty da c6 thé truc tiép tham gia ddu thau thi cong cac
cong trinh 16n. Cu thé, dau nam 2018, Cong ty da ky két hop dong thi cong véi Cong
trinh nang cdp, céi tao, chinh trang do thi véi Ban Quan ly cac du an dau tu xdy dung
co ban thi xd Chi Linh, gid tri hop dong la 12,533 ty dong. Cong ty ¢6 phan Hong
Hung ciing ky dugc Hop dong thi cong cong trinh duong, hai dau cau két ndi xa Kénh
Giang voi xa Van Dt thi x4 Chi Linh, gia tri hop dong 7.636.903.000 dong. Cong ty
du kién sé tiép tuc tham gia ddu thau thi cong cc cong trinh tai dia ban thi xa Chi Linh
va mo rong sang cac cac dia ban lan can. Khi luong cac du an ma Cong ty du kién
dang chuan bi tham gia ddu thau vao khoang 30 ty dong. Cong ty du kién mang hoat
dong nay sé& dem lai doanh thu la 50 ty dong cho nam 2018.

Vé ming san xuit kinh doanh cic sin phfam Péng Nam dwge va thue pham chire
niang: Tam dirc cia Luong y Nguyén Van Thiéu ndi tiéng khip 4 tinh 16n Théi Binh,
Hai Duong, Hai Phong va Nam Dinh. Céc bai thudc gia truyén quy gia duoc gia dinh
Luong y luu giir va bao tdn qua nhidu thé hé. Nam 2017, Coéng ty manh dan dau tu
Nha may s6 1 voi nhiéu day chuyén, thiét bi cong nghiép hién dai nham dua céc bai
thudc nay duge san xudt hang loat. Hién nay, 4 san pham Kién Ct Ong Thiéu, Trang
Vi Ong Thiéu, Tra Hoe Ong Thi¢u, Hoan Duong Ong Thiéu da duoc Cuc an toan thuc
phim — Bo Y Té cép gidy tiép nhan ding ky ban cong bd san pham. K¢é hoach nam
2018, Cong ty s& dau tu thém doi ngii nhan su ¢6 kinh nghiém trong viéc phat trién thi
trudong thude dong duge dé phan phdi cac san pham trén ra thi truong.

- Cac hoat dong kinh doanh khac: Day la doanh thu du kién cta hoat dong tan thu
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khodng séan tai Dy 4n Khu dan cu Phia dong dudng Yét Kiéu, thi xa Chi Linh, tinh Hai
Duong. Trong qua trinh boéc phong héa va thi cong hang muc ké mai kénh khu vuc
phia Déng va phia Nam du an, khu vuc c¢6 bai dat sét tring rong khoang 2,8ha véi
chiéu day khoang Im khong dong déu. Cong ty da dugc chédp thudn chu trrong tan thu
khoang san tai du &n theo Théng béo sé 390-TB/ThU ctia Thuong truc Thi Uy Chi
Linh ngay 08/09/2016. Cong ty dang hoan thién cac thu tuc phap ly tiép theo va du
kién s& co doanh thu khoang 20 ty dong tir hoat dong nay trong nim 2018.

Ké hoach tiing von diéu 1¢ Cong ty: Vi hang loat du 4n bat dong san du kién trién
khai tai Cong ty ¢6 phan Viét Tién Son Dia ¢ trong nam 2018 va cac niam tiép theo,
Cong ty du kién sé trinh Dai hoi déng cb dong ké hoach tang vén diéu 1¢ Cong ty tir
125 ty dong 1én 318,75 ty ddng thong qua phat hanh c¢o phiéu tra co tire va phat hanh
cho ¢6 dong hién hiru trong nam 2018 dé mua cb phén ciia cac ¢d dong tai Cong ty co
phan Hong Hung va dau tu vao dy an Khu dan cu phia Pong duong Yét Kiéu, thi xa
Chi Linh, TP.Hai Duong.

Ngoai ra, dé dam bao cho viéc trién khai cac du an tiém nang ké trén, Cong ty sé tip

trung:

o Xay dung ké hoach san xuat kinh doanh kha thi va dat chi tiéu doanh thu, lgi nhuin
cu thé, chi tiét cho tirng Cong ty con, phong, ban va bo phan theo ting thang, quy. 6
thang va nam, dong thoi dé ra cdc bién phéap thuc hién Ké& hoach téi wu va linh hoat;

o Tuyén dung va kién toan ddi ngii nhan sy chét luong cao, tap trung vao cac Chuyén
gia ky thuét va xdy dung, chuyén gia bat dong san, chuyén gia marketing;

o Tép trung huy dong von trén thi truong chirng khoan dé dam bao nhu cau von du
khi cdc du an duoc trién khai trong cing mot giai doan;

o Thong qua Thi truong chimg khoan dé dau tu mua ¢o phan chi phéi, thau tom (s
hiru trén 50% von diéu 18) cac doanh nghi¢p cd nganh nghé dac thu mang lai loi
nhuén cao (dot bién), doanh thu 16n nhu: Bit dong san; San xuit vat liéu xdy dung;
Khai thac khoang san; Duge phdm — Pong Nam Duge; Vat tu ndng nghiép.

o Xuc tién, mé rong dia ban hoat dong san xudt kinh doanh cta Cong ty: TP. Ha Noi,
TP. Hai Phong, tinh Quang Ninh. M& thém linh vyc san xuét kinh doanh sang linh
vuc nong nghiép xanh, sach tai tinh Hai Duong.

o Déy manh hoat dong cua San giao dich Bit dong san VTS Land théng qua viéc ban
san phadm Bét dong san cta Cong ty tai TP. Ha Noi, dong thdi nhan phan phoi, tiép
thi ban cac Dy an dau tu bat dong san 16n ¢6 vi tri dic dia tai TP. Hai Duong va TP.
Ha Noi.

- . r o A . A A g A . A N AR g
16. Panh gia cia té chire tw van vé ké hoach lgi nhuin va ¢o tire

La don vi tu van tai chinh chuyén nghiép, Cong ty C6 phan Chimg khoan Smartinvest
da thu thap thong tin, tién hanh nghién ctru phan tich va dénh gia vé hoat dong kinh
doanh cua Cong ty.
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- Chung ti nhan thay ké hoach kinh doanh ctia Cong ty dat ra trén co s than trong dua NG TY N

)OB@

vao danh gia tinh hinh kinh doanh va kinh nghi¢m cta by may diéu hanh. Cong ty da
tich cuc trong viéc déy manh doanh thu, tiét kiém chi phi hoat dong kinh doanh va chi
phi quan ly, tuy nhién dé dat dugc ké hoach kinh doanh trén, Céng ty van can su nd luc
rat 16n tir trong ndi tai Cong ty két hop véi yéu to thi truomg thugn lgi. Néu khong ¢6
nhirng bién dong bat thuong gy ra anh huong nghiém trong dén hoat dong san xuét
kinh doanh ctia Céng ty thi ké hoach doanh thu va lgi nhudn ma Céng ty dé ra trong
nam tai chinh 2018 1a c6 thé dat dugc.

Chung téi ciing xin luu y ring, cac y kién nhan xét néu trén duge dua ra dudi goc do
danh gid cua td chire tu vén, dya trén co s& cac thong tin do Cong ty cung cip, thu thap
¢6 chon loc, dua trén 1y thuyét vé tai chinh va chimg khoan ma khong ham y bao dam
gid tri ctia ching khoan ciing nhu tinh chic chin cta s6 lidu duge du bao. Nhirng danh
gid trén day cua td chirc tu vAn vé ké hoach doanh thu, lgi nhuan ctia Cong ty chi ¢6 v
nghia tham khao cho nha dau tu.

17.Théi han dw kién dwa c6 phiéu vao giao dich trén thi truong cé to chirc

Co phiéu AAV hién dang niém yét trén S& giao dich Chirng khoan Ha Noi (HNX), do
vy ngay sau khi két thiic dot chao ban, Cong ty s& thuc hién cac thu tuc ding ky luu
ky bé sung va niém yét bo sung s6 ¢d phiéu chao ban thém trén Trung tdm luu ky
ching khodn Viét Nam va HNX theo ding quy dinh cua phap luit.

18.Thong tin vé nhirng cam két nhung chwa thye hién ciia té chirc phat hanh

Khong co.

19.Cic thong tin, cic tranh chip kién tung lién quan téi cong ty ma c6 thé anh

hwéng dén gia ci c6 phiéu chao ban

Khong ¢o.

V. CO PHIEU CHAO BAN

L

Loai ¢6 phiéu

C6 phiéu pho thong.
Ménh gia

10.000 dong/cd phiéu.

. Tong s6 ¢6 phiéu du Kkién chao ban

S6 lugng chao béan: 17.500.000 ¢b phiéu
Déi tugng chao ban: C6 dong hién hiru
Gia chao ban: 10.000 dong/cd phiéu
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- Ty 1¢ thuc hién: 121,73% (mot trdm hai muoi mdt phay bay muoi ba phﬁn tram) tuong

duong vai ty I¢ thuc hién quyén 23:28 (Can cr vao ngay chét danh sach phan bo

quyén, c6 dong so hitu 01 ¢b phiéu duge hudng 01 quyén mua va ctr 23 quyén mua

duoc mua 28 ¢b phiéu méi phat hanh). S6 ¢b phiéu chao ban cho cb dong hién hiru s&

duoc lam tron xubng t6i hang don vi, phin thap phéan (néu c6) s& dugc lam tron xudng

thanh 0 ¢b phan.

Phuong thire xtr 1y ¢é phiéu 1é va ¢6 phiéu tir chdi mua (c¢b phan con lai chua phan phdi

hét):

S6 ¢ phiéu khong dugce phan phdi hét do: (i) xir ly s6 ¢b phiéu 1é hodc (ii) ¢6 phiéu do

c¢b dong khong thuc hién quyén, s& duge ty quyén cho Héi dong quan tri phan phoi

cho cac déi trgng khac theo tiéu chi:

o Lat chirc, ca nhan c6 niang lyc tai chinh hodc c6 kinh nghiém trong linh vyce kinh
doanh ctia Cong ty; ¢6 mong mudn dau tu lau dai, sin sang hd trg, dong hanh cling
su phét trién cua Cong ty; khong phai 1a dbi tvong bét bude phai duge Pai hoi dong
¢b dong thong qua theo khoan 3 diéu 1 Nghi dinh 60/2015/NB-CP vé vi¢c sira doi,
bd sung Diéu 4, Nghi dinh 58/2012/ND-CP.

o Coé muc gia chao mua phu hgp véi phuong én chao ban.

o Phuong thire phan phdi:

- HDQT giao cho td chirc bao lanh phat hanh thuc hién mua lai ¢6 phiéu theo hop
dong bao lanh phét chimg khoan sé 09/2018/HDBL-AAC-SMARTSC ngay
01/10/2018 giita Cong ty C& phan Viét Tién Son Dja Oc va Cong ty C6 phén
Chung khoan SmartInvest. S6 lwong ¢6 phiéu duoc t6 chirc bao lanh phat hanh
thuc hién mua lai s€ khong bi han ché chuyén nhuong.

- 86 ¢6 phiéu nim ngoai pham vi cam két bao lanh s& dugc HPQT chao bén tiép
cho c4c nha dau tu ¢6 nhu cau (ké ca cac ¢d dong hién hiru ¢6 nhu cdu ting so
hitu ¢b phan) vdi gid chao ban khong thap hon gid chao ban cho ¢6 dong hién
hitu. S6 lugng ¢b phiéu dugc tiép tuc chao ban trén s& bi han ché chuyén
nhuong 1 ndm.

- Du kién ty 1& chao ban thanh cong ctia dot phat hanh ¢6 phiéu cho ¢6 dong hién hiru

nam 2018: ty 1¢ thanh cong la 100%.

- Théng tin vé hop ddng bao lanh phat hanh chimg khoén:

o Té chirc bao lanh phat hanh: Cong ty C6 phan Chimg khoan Smartinvest

o Tru so chinh: Tang 3, s6 2A Pai Co Viét, phuong Lé Dai Hanh, quin Hai Ba
Trung, Ha Noi

o Dién thoai: 024.35739769 Fax: 024.35739779

o Website: www.sisi.com.vn/
Hinh thirc bao lanh: Cam két chéc chin

i
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o Khéi lugng bao lanh: 4.500.000 cd phiéu
o Ty I& so vai tong s6 ¢b phiéu ding ky chao ban: 25,71%
o Gia tri bao lanh: 45.000.000.000 dong
' Trong trudng hgp hét han phan phbi ¢6 phiéu theo quy dinh ctia phéap luét (bao gom ca

thoi gian dugc gia han néu c6), néu vin con ¢d phiéu chua phan phdi hét thi s6 co
phiéu chwra phan phdi hét nay duoc hity va Hoi dong quan tri ra quyét dinh két thic dot
phat hanh.

4. Gia chao ban du kién
Gia chao ban ¢b phiéu theo Quyét dinh ctia Pai hoi dong cd dong bét thuong 2018 1a
10.000 déng/cd phiéu.

5. Phuong phap tinh gia

Giti tj sb séch Nguon von chu s¢ hitu — Nguon von kinh phi va cac quy khéac

trén moi ¢O phén S6 ¢6 phan da phat hanh — C6 phiéu quy

_ 166.112.553.322-0 _ 80 agleb plia
12.500.000 -0

< Gid tri s6 sach tai thoi diém 31/12/2017 ctia ¢d phiéu AAV: 13.289 dong/cd phiéu.

< Gia thi truong cua co phiéu AAV:

- | Gia thi truong binh quén 10 phién (tir ngay 21/08/2018 tdi ngay 04/09/2018) 1a 20.090

dong/co phiéu.

< Nguyén tic xac dinh gia chao ban:
Theo quy dinh, gid chao béan cho ¢6 dong hién hiru phai tudn thi theo quy dinh tai Diéu
125, Luat doanh nghiép 2014, cu thé:
“Gid bdn c6 phan khéng dwoc thap hon gid thi truong tai thoi diém chao bdn hodc gid
tri dwoc ghi trong s6 sdch ciia ¢ phan tai thoi diém gan nhat, trie nhitng truong hop
sau day:
1. C6 phén chao ban lan dau tién cho nhitng ngudi khong phai la ¢6 dong sang lap:;
2. C6 phan chao ban cho tét ca ¢6 dong theo ty 1& ¢d phéan hién c6 ctia ho & cong ty;
3. C6 phan chao ban cho ngudi méi gidi hodc ngudi bao lanh. Truong hop nay, so
chiét khau hodc ty 1¢ chiét khau cu thé phai dugc su chap thuin cua Dai hoi dong ¢d
dong, trir truong hop Diéu 1¢ cong ty quy dinh khéc
4. Truong hop khac va mire chiét khau trong cac truong hop dé do Diéu 1¢ cong ty quy
dinh.”

Gia chao ban cho ¢6 dong hién hiru: 10.000 dong/cd phiéu (thdp hon gid tri 56 sdch
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tai 31/12/2017 va thdp hon gid thi triong), tuy nhién, mac gia wu dai néu trén cho cac
¢ dong hién hiru duge phap luét cho phép theo quy dinh tai khoan 2, Diéu 125 Luat
doanh nghiép 2014 da néu ¢ trén.

. Phwong thirc phin phdi

Déi voi cac ¢b dong da luu ky chimg khoan: Phan phdi thong qua cac thanh vién luu
ky.

Péi voi cac ¢d dong chua dang ky luu ky ching khoan: Phan phdi tai try s¢ chinh
Cong ty CH phan Viét Tién Son Dia dc¢

Thoi diém cu thé chét danh sach ¢b dong duge quyén mua c¢d phiéu phat hanh thém s&
dugc Cong ty cong bd toi tit ca cac cd dong trong vong 07 (bay) ngay lam viéc ké tir
ngay Gidy chimg nhan dang ky chao ban c¢d phiéu ra cong ching do Uy ban chimg

khoan Nha nudéc cap co higu lyc.

. Thoi gian phan phdi ¢6 phiéu

Trong thoi gian 90 (chin muoi) ngay ké tir ngay nhan dugc Gidy chimg nhan chao ban

¢b phiéu ra cong chung do Uy ban Chimg khoan Nha nude cip.

Nhan thong bdo cia UBCKNN vé viée
1 nhan du tai liéu bdo cdo phat hanh cd phiéu D
nam 2017 cia Cong ty

2 | Cong bd thong tin theo quy dinh D+f
Thong bao chdt danh séch ¢6 dong duge
3 thuc hién quyén mua co phiéu phat hanh D+1dénD+7
thém
g Trung tdm luu ky chdt danh sach ¢d dong B 1
dugc nhan quyén mua ¢ phén
5 Chuyén nhugng quyén mua D+ 10 dén D + 20
6 Dang ky va ndp tién mua cd phan D+ 10 dén D + 30
v A ’ \ 0 1.7 A rv = A Rh!\ ' R ) -
7 thucxhlg?n bar}Ava >fu ly c;1‘01 vOi sO So phiéu D + 30 dén D + 40
ma c0 dong hi¢n hiru khong mua hét
" Béo céo lfét‘qu.e": phé} hé:nh va hoan tét thu 5l s D5 %0
tuc Iuu ky va niém yét bo sung
9 HNX chap thudn niém yét bd sung va D + 50 dén D + 60

chinh thtre giao dich ¢6 phiéu trén HNX

Cong ty du kién lich trinh phan phdi ¢6 phiéu va niém yét bo sung so ¢b phan trén S&
Giao dich Chirng khoéan Ha N§i nhu sau:
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- Thoi gian trén chi la dw tinh, thoi gian thuc 1é phu thuéc vao qua trinh thu Iy va xét
duyét ho so ciia cde co quan chitc ning

- D la ngay nhdn dwoc gidy chimg nhan phdt hanh c6 phiéu ra cong ching cua
UBCKNN

8. Ping ky mua c6 phiéu
8.1 Cong bo bdo chi

Trong thoi han 07 (bay) ngay lam viéc ké tir ngay Gidy ching nhan chao ban ¢6 phiéu

6 hiéu luc, AAV s& cong bd viéc phat hanh trén cdc phuong tién thong tin dai ching

theo quy dinh hién hanh cua phap luat vé ching khoan va thi truong chimg khoan:

dong thoi cong bd ngay chdt danh sach cb dong, ngay giao dich khong hudng quyén va
ngay thuc hién quyén.
8.2 Dang ky mua co phiéu

Xdc dinh Danh sdch sé hitu cudi cing: Cong ty sé 1ap Danh sach so hiru cudi cung.

Du kién thue hién xong trong vong 10 (mudi) ngay lam viée ké tir ngay cong bd thong

tin vé ngay chdt danh séch.

Phin bé va théng bdo quyén mua: Trong thdi han 03 (ba) ngay lam viée ké tir ¢6 danh

sach s& hiru cudi cuing, cac thanh vién luu ky va AAV sé& thong bao va phan bo quyén

mua cho cac c¢b dong hién hiru.

Ty I¢ thuc hién quyén: Phan phdi cho ¢6 dong hién hiru theo ty 1¢ 23:28, tirc la tai

ngdy chdt danh sach ¢ dong dé thuc hién quyén, ¢d dong sé hiru 01 (mot) c6 phiéu sé

dugc huong 01 (mdt) quyén mua va ctir mdi 23 (hai muoi ba) quyén mua sé dugc mua

28 (hai muoi tam) ¢ phiéu phat hanh thém theo nguyén tic lam tron xudng dén hang

don vi.

Ding ky thuwe hién quyén va nép tién mua cé phan: Céc c6 dong dang ky thuc hién

quyén mua va ndp tién mua ¢ phin trong vong 20 (hai muoi) ngay, tir ngay D + 10

dén ngay D + 30 tai thanh vién luu ky noi mé tai khoan ching khoan (déi véi chimg

khodn da luu ky) va tai AAV (déi véi chimg khoan chua luu ky). Sau thoi han quy
dinh, cac quyén mua chua ding ky thyc hién duong nhién hét hiéu luc.

Chuyén nhwong quyén mua cé phan: Cac cd dong thuc hién chuyén nhuong quyén

mua ¢b phan trong vong 10 (muoi) ngay, tir ngay D + 10 dén ngay D + 20 tai thanh

vién luu ky noi md tai khoan ching khoan (d6i véi chimg khoan da luu ky) va tai

AAV (déi voi chung khoén chua luu ky).

Cic quyén khdc ciia cé dong:

o Ngudi s¢ hitu quyén mua c6 quyén tir chéi mua mdt phan hodc toan bd s6 ¢ phén
chao ban kém theo quyén mua hodc duge tu do chuyén nhuong quyén mua cia
minh cho nguoi khac va chi dugc chuyén nhugng mot lan (nguodi nhan chuyén
nhugng quyén mua thi khéng duge chuyén nhuong cho ngudi thir ba) trong thoi
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gian thyce hién quyén.

o Két thic thoi gian thuc hién quyén, néu quyén mua khong dugc thuc hién mot phén
hodc toan b, tit ca cac quyén loi lién quan dén quyén mua sé dwong nhién chim
dirt va td chirc phat hanh khéng phai thanh toan cho ngudi s& hiru quyén mua bét
ctr mdt khoan chi phi nao, cling nhu khéng chiu bét ctr trach nhiém nao trong viéc
khong thue hién quyén mua cia ¢b dong.

Chuyén giao c¢é phiéu: C6 phiéu phat hanh thém dugc chuyén giao cho ¢ dong tir

ngay D + 50.

9. Gi6i han ty 1¢ niim giir d6i véi nguwoi nwde ngoai

i

i

i

L

L

i

L Theo Diéu 1 Khoan 2 ciia Nghi dinh s6 60/2015/ND-CP ngay 26/06/2015 cta Thu
tréng Chinh phu vé sitra doi, bo sung mét s6 diéu cua Nghi dinh s6 58/2012/ND-CP

L ngdy 20/7/2012 quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot s diéu cua Luat Chimg
khoan va Luat stra doi, b0 sung mot s6 diéu cua Luat Ching khoan thi ty 1€ s& hiru

j nudc ngoai tai cong ty dai ching nhu sau: (i) khong han ché ty lé (trir khi Piéu ¢ cong

L ty ¢6 quy dinh khdc), (ii) truong hop diéu wée quoc té ma Viét Nam tham gia cé quy

. dinh vé 1y 1é ¢ hitu nuwée ngoai thi theo diéu wéc quoc té, (iii) néu hoat déng cua céng

L ty thuge nganh nghé dau tu kinh doanh ma phdp ludt cé quy dinh ty Ié sé hitu nuéc

) ngoai thi thiee hién theo quy dinh tai phdp ludt do, (iv) néu cong ty hoat déng trong

l nganh nghé kinh doanh cé diéu kién dp dung doi véi nha dau tw mede ngoai ma chiwa

, c6 quy dinh cu thé vé sé hitu ciia nuede ngodi thi ty 1é so hitu nwée ngoai t6i da la 49%,

l (v) cong ty hoat dpng da nganh nghé cé quy dinh khdc nhau vé ty I¢ so hitu thi ty Ié s¢
hitu nwde ngoai khéng virgt qua mirc thap nhat trong cdac nganh nghé (ma cong ty do

l hoat déng) cé quy dinh vé ty 1é sé hitu nwde ngodi, trir truong hop diéu wdc quoc té o
quy dinh khac. Nghi dinh 60 ¢6 hi¢u luc thi hanh ké tir ngay 01/09/2015.

l Hién nay, Cong ty da tién hanh ra soat nganh nghé ding ky kinh doanh, AAV ¢6 mot
s6 nganh nghé thude danh myc 267 nganh nghé kinh doanh ¢6 diéu kién theo quy dinh

l Luat ddu tu nam 2014 nhu:

L

:

i

i

L

o Mi nganh 4634: Ban budn san pham thudc 14, thude lao, ty 1& s& hiru clia nha dau tu
nude ngoai la 0%:;

o Mai nganh 6810: Kinh doanh bat dong san, quyén st dung dét thudce chi so hiru,
chu str dung hodc di thué. Chi tiét: Kinh doanh bt dong san; Giao dich, mua ban,
chuyén nhuong, cho thué, mua va moi giéi bat dong san, ty 1¢ s hiru ciia nha dau
tu nudc ngoai la 49%;

o Ma nganh 4649: Ban budn db ding khac cho gia dinh. Chi tiét: Ban buon sach, bao,
tap chi, vian phong phdm Ban budn nudc hoa, hang my pham va ché pham vé sinh
Béan budn db dién gia dung, dén va bd dén dién Ban budn giudng, tu, ban ghé va do

diing ndi thit twong tu, ty 1 s& hiru nude ngoai 1a 0%.
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Do vdy dé dam bao tuan thu quy dinh vé giéi han ty 1¢ s& hiru ciia nha dau tu nuéc
ngoai theo quy dinh tai Khoan 2 Diéu 1 Nghi dinh sé 60/2015/ND-CP ngay
26/06/2015 ctia Chinh phu sira d6i, bd sung mgt sé diéu ciia Nghi dinh s6 58/2012/ND-
CP ngay 20/07/2012 ctia Chinh phi quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh mot s6
diéu ctia Ludt Ching khoan va Luét sira dbi, bo sung mot sd diéu ctia Luat Ching
khoan va Khoan 2 Diéu 11 Thong tu sb 123/2015/TT-BTC ngay 18/08/2015 cua Bo
Tai chinh vé& hudng dan hoat dong dau tu nude ngoai trén thi truong chimg khoan Viét
Nam, ty 1¢ s& hitu nude ngoai tdi da tai Cong ty du kién 1a: 0%.

Tai danh sach c¢6 dong hién hiru ngay 05/10/2018 cia AAV do Trung tim luu ky
Ching khodn Viét Nam cung cép, ty 1& s& hiru ctia ¢d dong nude ngoai ciia AAV la
0,24%. Hién nay Cong ty dang lam viéc véi Trung tdm luu ky chirng khodn Viét Nam
dé chdt room ty 1& s& hitu nha dau tu nude ngoai tai AAV ¢ mirc 0%

Dot phat hanh ¢b phiéu dé ting von diéu 1& 1én 318.749.960.000 dong nay, Cong ty
phét hanh cho cac c¢b dong hién hiru. Tai thoi diém chét danh séch nha dau tu mua
trong dot phat hanh dé phan bd quyén, Cong ty sé kiém tra ty 1& ndm gitr d6i véi nguoi
nude ngoai dé dam bao dung quy dinh ctia phap luit.

10. Céc han ché lién quan dén viéc chuyén nhwong

Cb phiéu c¢b dong hién hiru dang ky mua theo quyén mua dugc phan phdi va co phiéu
I¢ phat sinh khi chao ban cho ¢6 dong hién hitu dugc ty do chuyén nhugng.

Cb phiéu chao ban cho déi twong khac khi ¢6 dong hién hiru khong thuc hién quyén
mua hét bi han ché chuyén nhuong trong vong 01 nam ké tir ngay két thic dot chao
ban theo quy dinh tai Khoan 7 Piéu 1 Nghi dinh s6 60/2015/ND-CP ngay 26/06/2015
ctia Chinh phu sira ddi, bd sung mot s diéu ciia Nghi dinh sé 58/2012/ND-CP ngay
20/07/2012 cta Chinh Phi quy dinh chi tiét va huéng din thi hanh mét s6 diéu cua
Luét Chimg khoan va Nghi quyét cua Hoi dong quan tri sé 1910-5/2018/NQ/HDQT-
VTSR ngay 19/10/2018 ctia Cong ty Co phén Viét Tién Son Dia dc

P . A rogea
11. Cac loai thué c6 lién quan

Cic loai thué lién quan téi Cong ty:

o Thué GTGT ctia Cong ty hach todn theo phuong phap khiu trir véi mire thué suat
10% trén gid tinh thué.

o Thué thu nhdp doanh nghi¢p: theo Luat thué thu nhap doanh nghiép sb
14/2008/QH12, Luat stra doi, bd sung mot sé diéu cua Ludt thué thu nhap doanh
nghiép s6 32/2013/QH13 ngay 19/06/2013, Nghi dinh sé 218/2013/ND-CP ngay
26/12/2013 ctia Chinh pht quy dinh chi tiét va huéng dan thi hanh Luat thué thu
nhip doanh nghiép, Thong tu sé 78/2014/TT-BTC ngay 18/06/2014 cua Bo Tai
chinh huéng dan thi hanh Nghj dinh s& 218/2013/ND-CP ngay 26/12/2013 cua

\
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Chinh phu quy dinh va huéng dan thi hanh Luat thué thu nhap doanh nghiép, mirc
thué suat Thu nhap doanh nghiép ap dung cho Cong ty ¢6 hiéu luc tai ngay két thuc
ky ké toan 1a 20% tinh trén thu nhdp chju thué.

o Céc loai thué khac theo quy dinh hién hanh tai Viét Nam.

Cdc logi thué lién quan tdi cé dong:

o Thué thu nhdp ca nhan: Theo huéng dan cta Luat Thué thu nhép ca nhan sé
04/2007/QH12 va Ludt s 26/2012/QH13 sira ddi, bo sung mot sé diéu cua Luat
Thué thu nhédp ca nhan (*Luat Thué thu nhdp ¢4 nhan™) va cdc van ban huéng dan
thi hanh (Nghi dinh 65/2013/ND-CP ngay 27/6/2013; Thong tu sé 111/2013/TT-
BTC ngay 15/8/2013 va cac van ban sira ddi, bd sung), thu nhap tir ddu tu von ciia
nha diu tu ca nhén la déi tugng chiu thué. Cu thé, ¢b tirc cua cac cd dong sé chiu
mtrc thué suét 5% tinh trén s tién ¢ tire ¢d dong nhan dugc, dp dung d6i voi ca ca

nhan cu trd tai Viét Nam va ca nhan khong cu tru tai Viét Nam.

o Luat Thué thu nhédp cé nhan ciing quy dinh murc thué suét ap dung déi véi thu nhap
tir chuyén nhuong cd phiéu, tuy timg truong hop duge dp dung mét trong 2 hinh
thire: ap dung thué suat 20% trén thu nhép tinh thué cia mdi lan chuyén nhuong
hodc ap dung thué suét 0,1% trén gia chuyén nhuong chirng khoan tirng lan.

12.Ngin hang mé tai khoin phong téa nhin tién mua c6 phiéu

Toan bo sb tién thu duge tir dot chao ban s& duge chuyén vao tai khoan phong toa so
1013136562 cua Cong ty Co phan Viét Tién Son Dia ¢ mé tai Ngan hang TMCP Sai
Gon - Ha N1 - Chi nhanh Hai Duong.

VI. MUC PiCH CHAO BAN

Tong von dy kién thu duge tir dot chao ban 1a: 175.000.000.000 dong, toan bd so tién

thu duge néu trén Cong ty dung dé md rong hoat dong déu tu kinh doanh cua Cong ty,

bing viéc:

o Mua thém c¢b phéan ctia Cong ty Co ph'fin Hong Hung thong qua hinh thirc mua c6
phin cta ¢6 dong hién hiru: 80.000.000.000 dong (Tdm mueoi ty dong).

o DPau tu vao dy én Khu din cu phia Pong duong Yét Kiéu, thi xa Chi Linh, TP. Hai
Duong: 95.000.000.000 (Chin muoi lam ty dong).

VII. KE HOACH SU DUNG SO TIEN THU PUQC TU POT CHAO BAN

1.

Ké hoach sir dung vén

Can ctr nghi quyét Dai hoi dong ¢6 dong bat thuong sé 2909-2/2018/NQ/DHDCD-
VTSR ngay 29/09/2018 cia PHPCD Cong ty C6 phan Viét Tién Son Dija ¢ vé cac
quyét dinh cua Dai hoi déng cd dong bat thudong nim 2018.
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Can cir To trinh s6 11/2018/TTr/DHDCD-VTSR ngay 18/09/2018 vé viéc Thong qua
Phuong én phat hanh thém c¢6 phiéu cho C6 déng hién hitu tang vn Diéu 1é ctia Cong
ty ¢6 phan Viét Tién Son Dia de.

Cian cir Nghi quyét s 2011-2/2018/NQ/HDQT-VTSR ngay 20/10/2018 ciia HDQT
Coéng ty C6 phan Viét Tién Son Dia dc, vé viée thong qua chi tiét phuong én sir dung
s6 tién thu duge tir dgt phat hanh ¢b phiéu cho ¢ dong hién hiru nim 2018.

‘Can ctr Quyét dinh s6 16/QD-VTSR ngay 18/03/2013 vé viéc phé duyét du todn va ban
v& thiét ké co s¢ cia Chu tich HDQT Cong ty C6 phan Viét Tién Son Dia c.

Cin ctr Quyét dinh sé 68/2013/QD-VTSR ngay 20/4/2013 ctia Chii tich HDQT Cong
ty ¢b phan Viét Tién Son Pia éc v/v phé duyét Ho so thiét ké ky thuat thi cong va
Téng du toan cac hang muc ctia du an Khu dan cu phia Pong dudng Yét Kiéu — TX
Chi Linh (C6 dy toan kém theo).

Can ¢t vao Gidy chimg nhan dau tu diéu chinh s6 04121000543 chimg nhén thay déi
lan thtr nhat ngay 10/07/2013.

<+ Ké hoach giai ngéin s tién thu dwgc cu thé nhw sau:

Mua c6 phan cia cac ¢co

i R o i & - Thoi gian: Quy 1/2019-
dong tai Cong ty c¢6 phan 80.000.000.000 )
| % Quy 11/2019
| Hong Hung
|, | Mua lfi 6 phan c:fta ong P—— kad’i gian: Quy 1/2019-
Nguyén Thanh Hai Quy 11/2019
Mua lgi ¢6 phan ciia 6 - Thoi gian: Quy 1/2019-
b uiz ai co p' an cua éng 40000000 060 ’o*z gian: Quy
Doan Van Tinh Quy 1172019

DPau tu vao dyu an Khu din . .
- Thoi gian: Quy 1/2019-

2 | cwr phia dong duong Yét 95.000.000.000 .
. Quy 11/2019
Kiéu
o - Thoi gian: Quy 1/2019-
2.1 | Duong giao théng 25.000.000.000 )
Quy 11/2019
o | - Thoi gian: Quy 1/2019-
2.2 | Thoat nucorc thai, nudc mua 10.000.000.000 )
Quy 11/2019
23 | Kedd 20.000.000.000 1 gl Ly
Ouy 11/2019
24 | Cac hang muc vé dién 40.000.000.000 - Thoi gian: Quy 1/2019-
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Quy 11/2019

Tong 175.000.000.000

Trong dé: 95.000.000.000 ddng diu tw vao du an Khu dan cu phia dong duong Yét
Kiéu dugc Cong ty sir dung dé trién khai thi cong ha tang ky thudt trén phan dién tich
dat da c6 Quyét dinh giao dit tir giai doan 1 dén giai doan 3 cua dy an, bao gdm cac
hang muc DPuong giao thong, thoat nude thai, nudée mua, ke da, cac hang muc vé dién

nhu trén.

1.1 Mua cé phin Céng ty Cé phian Hong Hung

Doanh nghiép dau tu: Cong ty Cod phﬁn Hf")ng Hung

Gidy phép Pang ky kinh doanh s6 0800290026 do S& ké hoach va dau tu tinh Hai

Duwong cdp lan dau ngay 09/04/2004 va thay ddi lan thir 5 ngay 05/09/2018.

SH tién CTCP Viét Tién Son Dia 6¢c mua c¢6 phan CTCP Hong Hung thong qua hinh

thire mua ¢ phan cua ¢ dong hién hiru: 80.000.000.000 dong (Tdm muoi ty dong) can

ctr chimg thu thim dinh gia sé 116/2018/CTTPG-CIMEICO do Céng ty TNHH Dinh

gia Cimeico ban hanh ngay 17/09/2018

S6 ¢6 phan du kién mua: 4.000.000 ¢6 phan

Gia mua: 20.000 dong/cd phan

Ty 1é sé hiru ¢6 phan du kién: 94,83%

Mua lai ¢d phan ctia cac ¢b dong chi tiét nhu sau:

o Mua lai 2.000.000 ¢b phén ctia 6ng Nguyén Thanh Hai (CMND s6 141458274) voi

gid 20.000 ddng/cd phan, gid tri ¢d phan mua lai 1a 40.000.000.000 dong
o Mua lai 2.000.000 ¢6 phin ciia ong Poan Vin Tinh voi gia 20.000 dong/cod phan,
gid tri ¢d phan mua lai 13 40.000.000.000 dong.

(%) Vé viéc lam ré mdi quan_ hé ciia cdc Thanh vién Hpi dong quin tri, Ban Tong
Gidim dbc, Ban Kiém sodt ciia Céng ty vdi cdc thanh vién gdp vén tai CTCP Hing
Hung nhw sau:

Tét ca cac thanh vién Hoi dong quan tri, Ban Giam dbc, Ban Kiém soat, Ké toan
trudng cia Cong ty ¢b phan Viét Tién Son Dia 6c khong phai la ngudi ¢é lién quan
vGi cac thanh vién gop von tai Cong ty ¢6 phan Hong Hung can ctr theo quy dinh hién
hanh cua Luat Doanh nghiép va Luat chirng khoan.

Théng tin vé doanh nghiép dau tu:

o Tén doanh nghiép: Coéng ty C6 phdn Hong Hung

o Tru s& chinh: Cum Cong nghiép Viét Hoa, phuong Viét Hoa, thanh phd Hai
Duong, tinh Hai Duong

o Voén diéu 1&: 58.000.000.000 dong (Bang chit: Nam muoi tam ty dong)

o Tinh dén thoi diém hién tai: Cong ty khong co 10 liy ké.

{
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o Ty 1¢ s& hitu ¢d phiéu ctia AAV tai Cong ty C6 phan Hong Hung: 25,86%
o Nganh nghé kinh doanh chinh: Pau tu va kinh doanh bat dong san, trong tim dbi
vai cac du én bét dong san cho thué; Van tai hanh khach bé’mg 0 t0, taxi, cho thué
taxi tu lai; dich vu van tai hanh khach béng duong bd trong nudce; Xay dung cong
trinh: cong nghi¢p, dan dung, giao thong, thuy lgi: Kinh doanh dich vu khéach san,
an uéng.
- Co sé dau tu:
‘o Cobng ty C6 phian Hong Hung (Sau day goi tat 1a Hong Hung) dugc thanh 1ap nim
2004. Hién tai, Hong Hung hoat dong chinh trén linh vyc kinh doanh Bét dong san.
La m@t trong nhirng chu dau tu uy tin da khang dinh dugc thuong hiéu, dugc minh
ching bing qua trinh hoat dong, luén thé hién trach nhiém, cam két nhit quan, ro
rang v&i khach hang va déi tac ciia minh. Ngoai ra, Hong Hung ciing thudng chon
hop tac v6i cac don vi phan phdi Bt dong san uy tin, ¢6 phong cach lam viéc ,
chuyén nghiép dé phan phdi dy an cta minh tao niém tin cho khach hang. '
o Hién nay, Cong ty C6 phan Hong Hung dang tién hanh gap rut hoan thi¢n xay dung ,
du an Khu chung cu va nha & tai phuong Viét Hoa, thanh phd Hai Duong. ‘

KHU CHUNG CU YA BIET THU CAO CAP TAI PHUONO VIET HOA- TP, HAI DUONG

o Tén du an:

Du 4n Khu chung cr va nha & tai phwong Viét Hoa, thanh phé
Hai Duong

o Dia diém xdy Phuong Viét Hoa, Tp Hai Duong, tinh Hai Duong. )
dung:
Gidy chimg nhan dau tu s6 04121000594 do Uy ban nhén dén tinh
Hai Duong cdp lan dau ngay 17/10/2011 cho Céng ty CP Hong
o Can cr phap Hung va Gidy ching nhan dau tu diéu chinh lan thr nhit ngay
ly: 01/12/2013.
Gidy chimg nhan Quyén sir dung dit — Quyén so hitu nha & va tai
san gin lién voi dat ma sb CI1567748 duge UBND tinh Hai Duong
chirng nhan ngay 14/08/2017
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° Quy mé du

an.
- Téng dién tich khu dat: 63.466 m2 (toan khu).
- bito:
v Dét nha biét thy: 3.332,15 m2
v' Dét nha & lién ké: 20.775,57 m2
v Dét nha chung cu két hop dich vu thuvong mai: 7.371,99 m2
v' Dit nha ¢ thuong mai: 1,805 m2
- Dét nha tré: 1.982,74 m2
- Dit cay xanh thé thao: 4.853,51 m2
- Dét giao thong, bai dd xe: 23.345,19 m2
- Thoi gian thue hién: 2014 — 2018

Téng mirc dau tu: 986.655.721.000 dong

Doanh thu - Hi¢u qua kinh doanh:

Doanh thu bén dat nén du kién: 102,58 ty dong

Hi¢u qua kinh doanh: Vi¢c hoan thanh dy an “Khu chung cu va biét thy cao cép tai
phuong Viét Hoa, TP.Hai Duong” vao cubi nam 2018, gbp phéan vao viéc phat trién
manh mé& hon, tao ra mdt sirc phat trién méi cho CTCP Hong Hung. Dong thoi du
an con tao ra ngudn thu cho doanh nghiép, gop phan phét trién kinh té cua dia
phuong.

Loi ich cua viéc dau tu:

Tao m{t khu chung cu di kém trung tdm thuong mai, dich vu va biét thy cao cap
phuc vu nhu cdu sir dung cta déan cu quanh khu vuce du an va ngudi dan séng trong
khu vue du an.

Tao canh quan dé thj theo ding quy hoach ctia Thanh phé va phii hop véi tinh hinh
phat trién kinh té xa hoi.

Dong gbp vao ngan sach Nha nudec mot khoan thu 1én théng qua nop tién sir dung
dit va cac khoan thué cua du an.

Gop phan vao viée phat trién kinh té - xa hdi ciia TP. Hai Duong.

Gop phan ting doanh thu va loi nhudn cho Céng ty tao cong an viéc lam cho nguoi
lao dong.

Tinh hinh san xuét kinh doanh ciia Céng ty C6 phan Hong Hung:

Bing 30: Co ciu doanh thu cia Cong ty nim 2017 va 8 thang diu nim 2018 cia
Céng ty C6 phan Hong Hung

bvt: VND
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— )
; |DTT ban hang va| g es00|  21.886.564.000 8.852.638.636
cung cap dich vu
DTT hoat déng tii |
2 = R S W 0,11% 25.660.446 1.361.363.197
chinh
3| Doanh thu khac 3,05% 689.869.500 11.000
Téng cong 100% | 22.602.093.946 10.214.012.833

(Nguon: BCTC ciia cong ty da kiém todn nam 2017 va BCTC 8 thdng dau ndm 2018)
B+ng 31: Co chu chi phi hoat ddng kinh doanh niim 2017 va 8 thang dau nim 2018
ciia Cong ty Co phin Hong Hung

Dvt: VND

' l. | Gia vén hang ban 9,23% | 5.72.86.827 5.701 .3.1

2. |cni phi QLDN 3,54% 593.185.316 483.126.293
3. | Chi phi ban hang 0,002% 310.000 175.000

4. |Chi phi tai chinh . " 521.228.041

5. | Chiphi khéc 4,23% 709.509.474 0

| Tong cong 100% | 16.775.868.617 |  6.706.372.949

(Nguon: BCTC cua céng ty da kiém todn nam 2017 va 8 thang dau nam 2018)

|
l'?ﬁng 32: Két qua hoat dong kinh doanh giai doan 2017 va 8 thiang dau nim 2018
ciia Cong ty ¢b phian Hong Hung

fae il g T g
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18.000.000.000 -
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214

6ggié tri tai san 52.039.356.744 96,15% 92.084. 962
_E;oanh thumtiuén 21.886.564.000 172,06% “ 8.85&.76738.6736
“Lqi nhudn tir hoat dong 5.845.865.303 785,78% 2751701063
kinh doanh
Loi nhudn khéc (19.639.974) - N 1 1000
. annhua‘m trude thué 5.826.225.329 81 5,8%1 | 2775 i 12.063
4.660.980.263 824,48% _3.201 .36—9_.650_

Loi nhuén sau thué

Ty 1¢ loi nhuan tra ¢ tirc

(Nguén: BCTC ciia cong ty da kiém todn nam 2017 va BCTC 8 thang dau nam 2018)

Bing 33: Cic chi tiéu tai chinh chii yéu ciia Cong ty C6 phin Hong Hung

+ Heé s6 thanh toan ngén han Lén I,
+ Hé sb thanh ton nhanh Lén 123
_—fl-le sd nq/Téng tai san % _ 56;26%
4 Hé s6 ng/Vén chit so hira % C s2.84%
+ Vong quay hang ton kho Vong 43,26
+ Doanh thu thufm/Téng tai san Léan o (—),_42
+ Loi nhuan sau thué/Doanh thu thuan % 21,3%
+ Lo¢i nhudn sau thué/Vén cha s¢ hiru % o 22,;7%
binh quan(ROE)
+ Loi nhudn sau thué/Tong ti san binh % 8.78%
quan (ROA)
+ Loi nhugn tr hoat dong Kinh % 2671%
doanh/Doanh thu thuan
'+ Thu nhép trén mdi ¢é phin (EPS) Déng 2 589

| (Nguon: BCTC cua céng ty da kiém todan nam 2017)
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Qui trinh ting von cia Cong ty ¢6 phin Hong Hung

(*) Bdo cdo vé dot tiang von gan nhat cuia Cong ty:

O @ 9O 9 0 @ O

Hinh thite: Phat hanh cho cé déng hién hitu
Can cir phdp ly: BCTC kiém todn sé 318/BCKT-TC do Céng ty TNHH Kiém todn
TTP cdp ngay 24/09/2018

Loai ¢é phiéu: Cé phiéu phé thong
Ménh gid: 10.000 dong

S6 lwong c6 phiéu phat hanh: 4.000.000 c6 phiéu
Gid tri ¢é phiéu chao bdn: 40.000.000.000 dong
Gid chao bdn: 10.000 dong/cé phiéu
Ngay hoan thanh viéc phdt hanh: 10/09/2018
Muc dich nham tding von diéu I¢ tir 18.000.000.000 dong lén 58.000.000.000 déng.

Co ciu c6 dong ciia Cong ty Co phan Hong Hung

Bing 34: Co ciu ¢b dong trudc khi ting von tai thoi diem 31/12/2017 cia
Céng ty Cb phan Hong Hung (thoi diém Vén diéu Ié cia Cong ty la

18.000.000.000 dong)
Dvt: VND
T i Chiaong Lt C 2l MARIR L i phén Ti 18
i cap, noi cap von :
. B , : nam giir
Giz";y ching nhan
Cong ty C6 | PKKD s6 0800819038
y (PhinVigr | doSo KHeBT anh Hai |\ 5000 000000 | 1,500,000 2333%
Tién Son Duong cap ngay ,
Dia 6¢ 12/04/2010, thay déi lan |
7 thir 08 ngay 29/11/2016
Nguyén S6 141529522 do CA
2 | Truong Hai Duong cép ngay | 2.000.000.000 200.000 11,11%
Khoi  102/102008
Troong SO 140213556 do CA
3 Quang Hi Hai Duwong cdap ngay | 1.000.000.000 100.000 5,56%
12/04/2004
Téng cong 18.000.000.000 | 1.800.000 | 100,00%

(Nguon: Céng ty Co phan Hong Hung)

Bing 35: Co cAu ¢d dong sau khi ting vén tai thoi diém 10/09/2018 ciia Cong ty cb
phin Hong Hung (thoi diém Von diéu I¢ ciia Cong ty la 58.000.000.000 dong)

Pvt: VND
x CMT/DKKD, ngay SO tién gop | S6 c6 phin et
Tk quﬁ_ug’ : ¢Ap, noi chp von (dong) nim giir Thle
1 | Congty Co | Gidy chimg nhan 15.000.000.000 | 1.500.000 | 25,86%

A
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phin Viét | DKKD s6 0800819038
Tién Son | do S& KH&DT tinh Hai
Pia bc¢ Duong cip ngay
12/04/2010, thay dbi lan
thir 08 ngay 29/11/2016 |
S6 141458274 do Cong

Nguyén

2 .. | an Hai Duong cip ngay | 22.000.000.000 | 2.200.000 | 37,93%
| ThenhHE 3052000
Poan Van | SO 141116540 do Cong
3 | e an Hai Duong cdp ngay | 21.000.000.000 |  2.100.000 | 36.21%
= 15/07/2010
Tong cong 58.000.000.000 | 5.800.000 | 100,00%

(Nguon: Céng ty Co phan Hong Hung)
Phwong 4n hoat dong kinh doanh cia Cong ty C6 phan Hong Hung sau khi AAV
hoan thanh mua ¢ phin ciia ¢6 déng hién hitu va nim quyén kiém soat nhw sau:

Bing 36: Dy kién ké hoach hoat dgng kinh doanh tir 2018-2021 cita Céng ty C
phﬁn Hong Hung
Pon vi: triéu d&ng

| Chitieu | Nam2018 | Nam2019 | Nam2020 | Nim2021

Vén diéu 1¢ 58.000 58.000 80.000 120.000
iléng {ai séh " 95000 150.000 160.600 | 200.000
Doanh thuthudn | 14.000|  15000| """'41.600“ 63.000
Loinhunsauthué | 3.200|  3.500|  6400|  12.500

L

(Nguon: CTCP Hong Hung)
=> Panh gia CTCP Hong Hung 1a don vi ¢6 nang lyc tai chinh viing manh, ¢6 doi ngii
nhén sy ¢6 trinh dd va chuyén mén su trong linh vuce, duge dau tu diy du trang thiét
bi, may moc dap tng dugc cac yéu cdu cao dé xdy dung cac cong trinh, thuong hi¢u
duoc nhidu ngudi tin tudng va dong gop tich cuc cho su phat trién chung cua toan
nganh bit dong san trong thoi gian qua. Viéc AAV mua lai ¢6 phan cia Cong ty C6
phdn Hong Hung s& gitip cho AAV dat dugc hiéu qua san xuét kinh doanh tét hon va
gia tiang gié tri cho cac c¢d dong cia AAV nho tan dung dugc thi phan sin ¢6 clia Cong
ty C6 phan Hong Hung. Viéc phat hanh thém ¢é phiéu dé mua lai ¢d phan cua Cong ty
Cb phin Hong Hung va thuc hién viéc niém yét bd sung toan bd sb ¢b phiéu nay sé
gilip tdng cudong quy md va tinh thanh khoan cua ¢6 phiéu AAV dong thoi thu hat

duoc cac nha dau tu chién luge mai.

2Dau tw vao dw dn Khu dan cuw phia dong dwong Yét Kiéu, thi xa Chi Linh, TP. Hai
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|
l Duong
l 1.2.1 Can cu phap Iy cua duw dan
<  Quy hoach chi tiét:
7’[ - Quyét dinh s6 14/QD-UBND ngay 11/01/2011 ctia UBND thj xd Chi Linh vé viéc
phé duyét quy hoach chi tiét 1/500 Khu dén cu phia Dong duong Yét Kiéu — thi xa
l. Chi Linh, téng dién tich dit lap quy hoach la 144.780m2.
- Quyét dinh s6 596/QD-UBND ngay 24/8/2012 ciia UBND thi xa Chi Linh vé viéc
L phé duyét didu quy hoach chi tiét ty 1¢ 1/500 Khu dan cu phia Pong duong Yét
Kiéu — thi x@ Chi Linh, tong dién tich dat 1ap quy hoach la 199.559,08m2.
l - Quyét dinh sb 444/QD-UBND ngay 14/7/2017 cia UBND thj x4 Chi Linh v/v diéu
chinh quy hoach chi tiét 1/500 Khu dan cu phia Pong duong Yét Kiéu — Thi xa Chi
Linh (lan 2).
L % Gidy chimg nhan dau tu:
, - Gidy chimg nhan dau tu s6 04121000543 cép lan diu ngay 29/4/2011.
l - Gidy chirmg nhan diu tu diéu chinh s6 04121000543 ching nhén thay doi lan thir
nhit ngay 10/07/2013.
l - Thong bao s6 148/TB-UBND ciia UBND tinh Hai Duong vé viéc diéu chinh tién do
thure hién Dy 4n déu tu xdy dung khu dan cu phia Dong duong Yét Kiéu, thi xa Chi
l Linh ngay 24/11/2015, gia han thoi gian hoan thanh du an trude ngay 31/12/2018.
| < Quyét dinh giao dit, bién ban ban giao dat:
l - Quyét dinh s6 1902/QD-UBND ngay 26/8/2013 Vé viéc thu hdi va giao dat dé xay
dung du an Khu dan cu phia Dong duong Yét Kiéu, thi xa Chi Linh ctia UBND tinh
| Hai Duong véi dién tich 97.672,44m2.
- Quyét dinh s6 1651/QD-UBND ngay 30/6/2014 V¢é viéc thu hdi chuyén muc dich
l str dung, giao dit (dot 2)dé xdy dung du an Khu déan cu phia Pong duong Yét Kiéu,
thi xa Chi Linh cia UBND tinh Hai Duong véi dién tich 70.151,36m2.
l - Quyét dinh s 716/QD-UBND ngay 23/02/2018 Vé viéc chuyén muc dich st dung,
giao dat (dot 3)dé xdy dung du an Khu dan cu phia Pong duong Yét Kiéu, thi xa
l Chi Linh cia UBND tinh Hai Duong véi dién tich 23.422,97m2.
- Bién ban xac dinh ranh gigi, moc gioi khu dat tai thuce dia dé ban giao cho Cong ty
l ¢d phan Viét Tién Son Dia 6c ngay 3/92016 ctia S¢ Tai nguyén va Mai truong tinh
Hai Duong cung cac nganh c6 lién quan, dién tich ban giao thyuc dia 167.823,8m2.
l - Bién ban cam mdc giao dat 1an 2 cho Cong ty c6 phan Viét Tién Son Dia éc dé thuc
hién du an xdy dung Khu dan cu phia Dong duong Yét Kiéu, thi xa Chi Linh ngay
I. 27/3/2018 cua S& Tai nguyén va Mai trueong tinh Hai Duong cung cdc nganh ¢o
lién quan, di¢n tich ban giao thyuc dia 23.422,97m?2
l < Cac quyét dinh lién quan dén viéc dén bu, giai phong mat bang dy an:

- W
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Quyét dinh sé 2983/QD-UBND ngay 15/11/2011 v/v phé duyét phuong 4n boi
thuong, hd trg GPMB du 4n Xay dung khu dan cu phia dong duong Yét Kiéu,
phuong Cong Hoa, thi xa Chi Linh (dot 1).

- Quyét dinh s 822b/QD-UBND ngay 18/12/2014 v/v phé duyét b6 sung phuong én
bdi thuong, hd trg GPMB du an Khu dan cu phia Pong duong Yét Kiéu, phuong
Cong Hoa.

- Quyét dinh sb 983/QD-UBND ngay 30/12/2016 v/v phé duyét phuong én boi
thuong, hd tro GPMB dé thue hién Dy an Pau tu xdy dung Khu déan cu phia dong
duong Yét Kiéu, phuong Cong Hoa, thi xa Chi Linh.

- Quyét dinh s6 282/QD-UBND ngay 12/4/2018 v/v phé duyét thiét ké, dy todn xay
dyng Cong trinh: Xay dung TBA 50kVA-22/0,4kV phuc vu GPMB khu dan cu
phia Dong duong Yét Kiéu, phuong Cong Hoa, thi xa Chi Linh.

(*) Vé viéc theo quyét dinh so 148/TB-UBND ngay 24/11/2015 ciia UBND tinh Hai

Duwong vé vige diéu chinh tién dp thwe hign Dw dn diu tw xdy dung Khu dan cu

phia Dong dwong Yét Kiéu, thi xa Chi Linh, thoi gian xay dung hoan thanh toan bé

duw dn la truwée ngay 31/12/2018; theo Quyét dinh sé 282/0D-UBND ngay 14/4/2018

ctia UBND tinh Hii Dwong vé viée phé duyét thiét ké, duw todn xdy dung Cong

trinh: xdy dung TBA 50kVA-22/0,4KV phuc vu GPMB khu din _cuw phia Dong,
dwong Yét Kiéu, phwong Céng Hoa, thi xa Chi Linh, thoi gian thuc hién dw dn la
nam 2018. Cong ty xin gidi trinh nhw sau:

Cén clr vao thong bao s6 148/TB-UBND cua UBND tinh Hai Duong vé viée diéu

chinh tién d¢ thuc hién Dy an dau tu xdy dung khu dan cu phia Pong duong Yét Kiéu.
thi xa Chi Linh ngay 24/11/2015, thoi gian gia han vi¢c hoan thanh dy an la trude
ngay 31/12/2018.

Du kién dén ngay 31/12/2018, Cong ty chua thé hoan thanh du én tai thoi diém néu
trén v6i Iy do chua giai phong mat bing xong, du 4n mdi dugc ban giao
191.426,77m2, con lai 8.312,31m2 chua dugc ban giao. Vi viay Cong ty chiing t0i s¢
tiép tuc xin gia han thoi gian thyc hién Dy 4n sang ndm tiép theo. Vi¢e xin gian han
trén chi duge thuc hién sau khi hét thoi han trong thong bao s6 148/TB-UBND cua
UBND tinh Hai Duong ngay 24/11/2015 va phai tién hanh theo thi tuc hanh chinh
quy dinh cia UBND tinh Hai Duong.

Cong ty ching t6i xin hi¢n dang tién hanh thu tuc xin gia han Gidy ching nhén dau tu
Du &n déau tu xay dung khu dan cu phia Pong duong Yét Kiéu, thi xa Chi Linh va cam
két hoan thanh viéc gia han nay trong théi gian sém nhat.

1.2.2 Cdc théng sé chinh cua diw dn

'BBOU" 1

cc')NG
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Tén dy an:

Chu déu tu du
an:

Muc dich

Dién tich dét
quy hoach

Quy md cua
du an

Vi tri

Téng mirc dau
tu du an

Tién do du an

phuong).

Dy #dn Khu dan cwr phia Pong dwong Yét Kiéu, thi xi Chi
Linh, tinh Hai Dwong.
Cong ty C6 phan Viét Tién Son Dia dc¢

Tao lap khu do thi mdi hoan chinh, ddng bod vé kién truc, ha tang
xa hoi va ha tang ky thut.
Pap tng yéu cdu vé nha & ciia mot bo phan dan cu dé thi theo
hudng vin minh, hién dai.

199.559,08 m?

Loai hinh ddu tu: Xay dung ha ting va phan 16 ban nén. Tong dién
tich dét quy hoach cho cong trinh nha ¢: 92.020 m?

Khu dit thudc dia ban phudong Cong Hoa, thi xa Chi Linh, tinh Hai
Duong

Phia T4y Bic giap Qudc 16 18

Phia BPong Nam giap khu dan cu hi¢n co

Phia Tdy Nam giap duong Yét Kiéu

Phia Dong Bic gidp muong thoat nude chung quy hoach méi

214.649.041.000 dong

Giai_doagn I: Dién tich dugc giao 97.672,44 m’ (trong do
52.379,16 m? ddt ¢; 4.529,53 m? ddt ha tang ky thudt; 40.763,75
m? dat ha tang ky thudt sau khi xdy dung xong ban giao lai cho dia

-
- |

i s -
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Giai_dogn_2: Dién tich dugc giao 70.151,36 m’ (trong do
32.962,08 m? dat ¢; 37.189,28 m? dat xdy dung cong trinh cong
cong, ha tang ky thudt).

Giai doan 3: Dién tich dugc giao 23.422,97 m? (trong dé 6.132 m’
dat o; 17.290,97 m? dat xdy dung céng trinh cong cong, ha tang kj
thuat.

Giai doan 4: Phan dién tich con lai 8.312,31 m? theo quy hoach
1/500 chwa c¢6 Quyét dinh giao dét do chua thuc hién xong cong
tac boi thuong, hd trg GPMB co c4u cu thé nhu sau:

Pit hanh lanh giao thong QL 18: 5.854m2, dét anh hudng cia du
an 208 m2 (02 loai dit nay sé khong thu hdi va giao dat), 598m?2
dat san xuét phi nong nghiép, 1.652,31 m2 lat lta, cdy dn qua cia
cac hg dan (UBND thi xa Chi Linh dang lam thu tuc phé duyét
phuong an GPMB, tuy nhién Cong ty da thoa thuan dén bu xong,
cac ho dan va to chire da ban giao mat bang cho Cong ty),

Theo quy hoach duge duyét phan dién tich 8.312,31 m? c6 546.82
m? 1a dat & (dién tich tinh tién sir dung dat chi b&ng 0,59% dién
tich tinh thu tién sir dung dat)

Hién trang duy Du an hi¢n da thuc hién xong hang muc san nén, cip nude sach va
an dang chuén bi thi cong cdc hang muc con lai tir giai doan 1 dén
giai doan 3 cua dy an.

1.2.3 Co cdu sir dung dat

Tdng dién tich dat quy hoach: 199.559,08 m?. Trong dé:

Dién tich dét cong cong: 3.476,10 m?

Dién tich dat thuong mai: 2.088,16 m?

Dién tich dat ¢: 92.020,10 m?

Dién tich dét cdy xanh + Thé thao: 24.255,05 m?
Dién tich dat ky thuét ha ting: 312,57 m?

Dién tich dit giao thong: 77.407,10 m>

1.2.4 Tong mirc dau ti dur dn

Tong mirc: 214.649.041.000 dong (Hai trdm muwoi bon ty, sdu trdm bon muoi chin

triéu, khéng tram bon mwoi mot nghin dong)

Trong do:

l

Chi phi xay dung + Thiét bi: 136.916.433.633 dong
Chi phi quan ly du 4n: 2.435.378.690 dong

Chi phi tu van dau tu xdy dung: 6.610.333.032 dong
Chi phi khac: 971.500.000 dong
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- Chi phi béi thuong hd trg giai phong mat bang: 35.281.160.000 dong
- Chi phi du phong: 32.434.235.353 dong
1.2.5 Nguon von dau tie di dn
Ngubn vén dé dau tu dy an bao gdm ngudn von du kién huy dong tir dot phat hanh c¢o
phiéu nay (95 1y dong) va huy dong tir cc ngudn von hop phap khac.

2. Phwong 4n xir Iy trong trudng hop khong thu di sb tién nhw dy kién

Téng vbn du kién thu duge tir dot chao ban la: 175.000.000.000 dong, toan bd sb tién

thu duge néu trén Cong ty dung dé mé rong hoat dong dau tu kinh doanh cua Cong ty.

béng viéc:

o Mua thém c¢b phan cia Céng ty C6 phan Hong Hung thong qua hinh thirc mua
¢d phan ctia cb dong hién hiru: 80.000.000.000 dong (Tdm muoi ty dong).

o Déu tu vao dy an Khu dan cu phia Dong duong Yét Kiéu, thi xa Chi Linh, TP.
Hai Duong: 95.000.000.000 (Chin muoi ldm ty dong).

Theo dé, trong truong hop Cong ty khong thu di sé tién tir dot phat hanh nhu dy kién

thi s6 tién thuc té thu duge s& dugc vu tién sir dung theo thir tu nhu sau:

1. Pdu tr vao du an Khu dén cu phia Dong duong Yét Kiéu, thi xa Chi Linh, TP.
Hai Duong.

2. Mua thém cb phin cua Cong ty C6 phian Hong Hung (Sau day goi tit la Hong
Hung) theo mire nhu sau:

Gia tri von gop ctia timg

S6 tién thu duge tir dot i ik
¢0 dong gbp von tai

Gid tri von gop

i kg ob chao ban (sau khi da g
3 . g " Pau tu vao du 4n Khu Hong Hung
dong tai Hong : A
= dan cu phia Pong X 2 ba s .
Hung dugce Tong gia tri von gop cua

Cong ty mua dutmg Yél Kiu; thi xA ac ¢b dong gop von tai
&Y Chi Linh, TP. Hai ¢ el

lai Dueng) Hong Hung

VIII. CAC POI TAC LIEN QUAN TOI PQT CHAO BAN
1. TO CHUC KIEM TOAN BCTC 2018
CONG TY TNHH KIEM TOAN TTP
Tru s& chinh: Tang 12 thap Téy, Toa nha Hancorp Plaza, S6 72 Tran Pang Ninh, Céu
Gidy, Ha Noi
Dién thoai: (024) 3742 5888 Fax: (024) 3757 8666
Website: http.//kiemtoanttp.com/
Chi nhanh TP. H6 Chi Minh: 94 Nguyén Thi Thép, phuong Tan Hung, quan 7, TP. Ho
Chi Minh
Dién thoai: (028) 62 630 788 Fax: (028) 62 608 089
2. TO CHUC TU VAN
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CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN SMARTINVEST

Trusé chinh:  Téang 3, sd 2A Pai C6 Viét, phuong Lé Pai Hanh, quin Hai Ba
Trung, Ha Noi

Dién thoai: (024) 3573 9779 Fax: (024) 3573 9769

Website: www.sisi.com.vin/

7. . A » A - A A P + ,
Y kién cua to chire tw van doi voi dot chao ban:

Véi tu cach 1a td chire tu van, Cong ty ¢6 phan Ching khoan SmartInvest da tién hanh

thu thap thong tin, nghién ciru, phin tich mot cach can trong va chi tiét dé dua ra

nhitng danh gid vé dot chao ban

Nguf”)n von thu duoc tir dot chao béan lan nay, dugc Cong ty ) phé”m Viét Tién Son Dia

dc str dung dé:

o Mua ¢d phan cia Cong ty Cé phan Hong Hung thong qua hinh thirc mua c¢6 phan
cta ¢6 dong hién hiru: 80.000.000.000 dong (Tdm muoi ty dong).

o Déu tr vao du an Khu dén cu phia Dong duong Yét Kiéu, thi xa Chi Linh, TP. Hai
Duong: 95.000.000.000 dong (Chin muwoi lim ty dong).

Khdi lwong ¢6 phiéu ding ky chao ban dot nay la 17.500.000 c6 phiéu tuong duong

175.000.000.000 dong, chiém 121,73% von diéu 1¢ hién tai cia AAV, tuy nhién toan

bo s6 ¢d phiéu nay dugce chao ban cho ¢b dong hién hitu, 1a cac ¢d dong da biéu quyét

thong qua phuong 4n chao ban va phuong an sir dung s6 tién thu dugc tir dot chao béan

tai Pai hoi dong c¢d dong bét thuong nam 2018 ciia Cong ty, do vdy to chirc tu vén

danh gia co hdi thanh cong cua dot chao ban nay la kha thi.

IX. PHU LUC

1
2,
%

Phu luc I: Ban sao hop 1é Gidy chimg nhan dang ky doanh nghiép.

Phuy luc I1: Ban sao Diéu 1¢ T6 chire va Hoat dong cua Cong ty.

Phu luc III: Nghi quyét Pai hoi dong c¢6 dong bat thuong nam 2018 sb 2909-
2/2018/NQ/DHDBCD-VTSR ngay 29/09/2018 trong d¢ thong qua phuong an chao
ban, phuong én st dung von thu dugce tir dot chao ban ¢ phiéu dé ting von dicu 1¢
kém theo T¢ trinh phé duyét phuong an chao ban ¢6 phiéu ting von dicu 1¢€.

Phuy luc IV: Nghi quyét ctia Hoi dong quan trj thong qua ho so chao béan ¢ phiéu ra
cong ching.

Phu luc V: Bdo céo tai chinh cong ty me kiém toan nam 2016, 2017 va Béo céo tai
chinh cong ty me soat xét 6 thang nam 2018 (ban sao).

Phu lue VI: Bao cdo tai chinh hop nhit kiém toan nam 2016, 2017 va Béo cdo tai
chinh hgp nhat soat xét 6 thang nam 2018 (ban sao).

Phu luc VII: Ban sao Hop dong tu van chao ban ¢ phiéu ra cong chung

Phu luc VIII: Gidy xac nhian md tai khoan phong téa dé nhan tién thu dugc tir dot
chao ban ¢6 phicu.

Mot s6 cac tai liéu khac

.
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Chi Linh, ngay A5 thang 04 nam 2019

TO CHUC PHAT HANH
CONG TY CO PHAN VIET TIEN SON PIA OC

CHU TICH-HOIDONG QUAN TRI TRUONG BAN KIEM SOAT

i 819,
O OJQ
; o
CONG Ty \'a
Herd /(”

VIET TIEN

anh Hai P45 Thi Thu Ha
TONG GIAM POC KE TOAN TRUONG
Truwong Thanh Son Nguyén Tuén Anh
PAI DIEN TO CHUC TU VAN

CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN SMARTINVEST

PHO TONG GIAM DOC




