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CONG BO THONG TIN 24H

Kinh giri: - Uy ban Chirng khoan Nha nuére.
- S& Giao dich Chirng khoan TP.H4 Chi Minh.

- Tén Tb chtrc phat hanh: CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN
PIA OC SAI GON.

- Ma ching khoan: SGR
- Dia chi tru s& chinh: 63-65 Dién Bién Phu, Phuong Gia Dinh, TP.HCM.
- Dién thoai: (028) 38 405 549/ 38 405 550

- Nguoi thuc hién CBTT: Ong Pham Thu Chirc vu: Chi tich Hoi dong quan tri -
Nguoi dai dién theo phap luat.

- Noi dung cong bd thong tin: Nghi quyét s6 17/2025/NQ-HPQT ky ngay 26/12/2025.
Théng tin nay da dugc cong bo trén trang thong tin dién tir cua Cong ty tai dudng dan
WWW.saigonres.com.vn.
Chiting t6i xin cam két cac thong tin cong bd trén day la dung su that va hoan toan
chiu trach nhiém trudc phap luat vé nodi dung céac thong tin da cong bé.
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NGHI QUYET
HOQI PONG QUAN TRI CONG TY CO PHAN
TONG CONG TY CO PHAN PIA OC SAI GON

(V/v: Thong qua viéc chao ban, phdt hanh va ding ky giao dich trdi phiéu riéng 16 va phé
duyét Phwong dan phdt hanh Trdi phiéu nam 2025)

- Can cit Ludt Doanh nghiép s6 59/2020/QH14 dwoe Quéc hji théng qua ngay 17/06/2020, c6 hiéu
lwee ngay 01/01/2021;

- Can cir Lugt Chimg khodn s6 54/201 9/QH14 dugc Quéc hji thong qua ngay 26/11/2019, ¢6 hi¢u
lire ngay 01/01/2021 va duwge siea déi, bé sung theo quy dinh tai Ludt sé 56/2024/QH15 dwoe Quéc
hoi théng qua ngay 29/11/2024, ¢6 hiéu luc tir ngay 01/01/2025;

- Can cit Nghj dinh s6 153/2020/ND-CP ciia Chinh phii ban hanh ngay 31 thang 12 nam 2020 vé
chao bdn, giao dich trdi phiéu doanh nghiép riéng lé tai thi ruong trong nwde va chao ban trdi
phiéu doanh nghiép ra thi truong quéc té (* Ngh: Dinh 153"), Nghi dinh 65/2022/ND-CP cua
Chinh phi ban hanh ngéy 16 thang 09 nam 2022 sira doi, b6 sung mét sé diéu ciia Nghi Dinh 153
(“Nghi Dinh 65”) va Nghi dinh 08/2023/ND-CP sira doi, bé sung va ngung hiéu luc thi hanh mot
s6 diéu tai cde Nghi dinh quy dinh vé chao ban, giao dich trdi phiéu doanh nghiép riéng lé tai thi
truomg trong nudée va chao ban trdi phiéu doanh nghiép ra thi trueng quéc té (“Nghi Dinh 08”);

- Can cir Piéu 1¢ Céng ty Cé phan Tong cong ty Co phan Pia éc Sai Gon;

- Can cir vao Bién ban hop Hoi dong Quan trj Cong ty C6 phdn Téng cong ty Cé phdn Pia éc Sai
Gon s645./2025/BB- HDQT, ngay2b./.4£42025;

QUYET NGHI

Diéu 1. Thong qua viéc phat hanh tréi phicu khong chuyén doi, khong kém chimg quyén, ¢6 bao
dam bang tai san ndam 2025 cua Tong Cong ty véi cac thong tin chinh nhu sau:

- Té chic phat hanh: CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAl
GON;

- Tbng gia tri trai phiéu phat hanh: t6i da 100.000.000.000 VND (Bdang chit: Mjt trim 1y
dé‘vng);

- Phuong thirc phat hanh trai phiéu: Phat hanh riéng 1é thong qua dai Ly phat hanh trai phiéu;
- Ky Han Trai Phiéu: 03 (ba) nam ké tir Ngay Phéat Hanh;

- Muc dich phat hanh: Toan bd s6 tién thu dugce tir viée phat hanh Trai Phiéu s€ dugc su
dung cho myc dich thyc hién dy an dau tur. Cu the T4 Chirc Phat Hanh du kién st dung
toan bd so tién thu duge tir viée phét hanh Trai Phiéu dé thuc hién dau tw Dy 4n Khu d6 thi
Nam Tién 2 cia T6 Chirc Phat Hanh;

- Loai hinh trai phiéu: Trai phiéu khong chuyén dbi, khong kém chimg quyén va c6 bao dam
bang tai san.

Pitu 2. Phé duyét Phuong an phat hanh Trai phiéu khong chuyén doi, khong kem chimg quyen
va ¢6 bao dam béng tai san nim 2025 cla Téng Cong ty dinh kém Nghi quyet nay (“Phwong An
Phat Hanh Trai Phiéu”).
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Piéu 3. Théng qua viée sir dung (cac) tai san cua Tbng Cong 1y b sung thé chip dé dam bao
cho nghia vu duoc bao dam phat sinh ddi véi va lién quan dén Trai Phiéu theo ndi dung nhu
duoe néu tai Phuong 4n phét hanh Tréi phiéu dinh kém Nghi Quyét nay, cu thé nhu sau:

(i)  Quyén su dung dat va quyén s& hitu Toa nha van phong Saigonres s6 63-65 Dién Bién
Phu, thanh phé Ho Chi Minh cén cur theo Glay chimg nhan quyén so hiru nha ¢ va quyen su
dung dat & voi tong dién tich 386 m2 ¢ hd so gbe s0 11562/99, do UBND Thanh phb Ho Chi
Minh cdp ngay 30 thang 09 nim 1999 cho Céng ty C phan Téng Cong ty C6 phan Dia ¢ Sai
Gon.

Hoi dong Quan tri thong qua cac horp déng, giao dich ma Téng Céng Ty tham gia (bao gbm ca
cac hop dong, giao dich véi ngudi o lien quan cua Tong Cong Ty trong pham vi thdm quyén
cua Hoi dong Quan tri) va céc thi tuc phap 1y can thiét dé tao lap cac bién phép bao dam cho
Tréi Phiéu ddi véi céc tai san da duge néu cu thé tai Phuong 4n phéat hanh Trai phiéu véi tu cach
1a bén c6 nghia vu dugc bao dam.

Piéu 4. Phé duyét viéc dang ky giao dich trai phiéu phat hanh theo Phuong 4n phat hanh Trai
phiéu dinh kém Nghi Quyét nay tai S& Giao dich Chung khoan Ha Noi.

Piéu 5. Thong qua viéc giao va iy quyén cho Ngudi dai dién theo phap luat ctia Tong Cong ty
thuc hién nhiing cong viéce sau:

- Trién khai thuc hién viéc phdt hanh, chao ban Trai ph1éu khéng chuyén dbi, khong kém
chimg quyen va c6 bao dam bang tai san nam 2025 cua Tong Cong ty theo chu truong néu tai
Piéu 1 ciia Nghi Quyét nay va Phuong an phat hanh Trai Phiéu ding quy dinh phap luat va Diéu
1é Tong Cong ty;

- Tim kiém va lua chon dbi tuong chao ban cu thé; lua chon don vi tu vn hd so chao ban, dai
ly phat hanh, don vi xép hang tin nhiém va céc don vi tu van c¢6 lién quan khéc;

- Lua chon thoi diém thich hop, ¢6 loi nht dé trién khai Phuong 4n phat hanh Tréi Phiéu va
hoan tat cac thu tuc lién quan dé thuc hién Phuong an phat hanh Trai Phiéu da duoc Hoi dong
Quan tri thong qua;

- Quyét dinh cac van dé cu thé, chi tiét cua Phuong 4n phat hanh Trai Phiéu, diéu khoan va
diéu kién Trai phleu trén co s& phu hop véi cam két vi Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu, quy dinh
phép luat hién hanh va Diéu 1& Tong Cong ty;

- Thuc hién cong bd théng tin, dang ky trai phiéu tai Téng Céng ty luu ky va bu trir ching
khoan Viét Nam, dang ky giao dich tai S& giao dich chiig khoan va céc céng viéc khac co lién
quan d thuc hién phwong an phét hanh dam bao tuén thu céc ndi dung da duge Hoi dong Quan
trj thong qua theo Nghi quyét nay;

- Phé duyét, dam phan, ky két cac hO‘p dong va cac hd so, tai lidu ndp cho céac co quan Nha
Nude ¢6 tham quyén lién quan dén viéc chao ban, phat hanh, dang ky, luu ky va dang ky giao
dich phu hop véi quy dinh ctia phap luat va Diéu 1é Téng Cong ty;

- Céc cong viéc khac lién quan phu hop véi cée quy dinh ciia phap ludt va Diéu 18 Téng Cong
ty:

- Ngudi dai dién theo phép ludt cia Téng Cong ty duge ty quyén lai cho ngudi khac thuc
hién cac cong viéc néu trén.
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Diéu 6. Nghi quyét ¢6 hiéu luc ké tir ngay ky.

Céc thanh vién Hdi dong Quan tri, Ban Téng Giam déc Tong Cong ty, cac don vi va céc ca nhan
c6 lién quan cén cr Nghi quyét nay thi hanh./.

TM. HQI PONG QUAN TRI }/
- Nhu Diéu 6; %
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PHUONG AN PHAT HANH TRAI PHIEU RIENG LE NAM 2025 CUA
CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DPIA OC SAI GON

(dinh kem Nghi quyét s6 .44/2025/NQ-HDOT ngéywib./. ,4!?025 cua Hgi dong quan tri Cong ty C6 phdn

Tong Cong ty C6 phan Pia de Sai Gon)

Phuong an phat hanh tréi phiéu riéng Ié nay (sau ddy goi la “Phwong An Phat Hanh™) cia Cong

ty C6 phan Tong Céng ty Cé phan Dia éc Sai Gon (sau day goi 1a “SGR” hoic “Té Chirc Phat Hanh™
hodc “Cong ty”) dugc sir dung lam co s& cho viée chao ban va phat hanh trai phiéu riéng 1& nam 2025 (sau
day goi 1a “Trai Phiéu™) cua SGR.

L.

CO SO PHAP LY

Luét Doanh nghiép sé 59/2020/QH14 do Quédc hoi ban hanh ngay 17 thang 06 nam 2020 (“Luat
Doanh Nghiép”) va Luit s 03/2022/QH15 do Quédc hoi ban hanh ngay 11 thang 01 ndm 2022 vé
stra doi, b6 sung mot sb diéu cua lut ddu t cong, luat ddu tu theo phuong thire déi tac cong tu, luat
dau tu, ludt nha &, luat ddu thau, ludt dién luc, luat doanh nghiép, luat thué tidu thu dac biét va luat
thi hanh an déan su;

Luat Chang khoan s6 54/2019/QH14 do Quéc hoi ban hanh ngay 26 thang 11 ndm 2019 (“Luét
Chimg Khoan 54”) va Lut s 56/2024/QH15 ngay 29 théang 11 nam 2024 sira ddi, bd sung mot sé
diéu cua Luat ching khoan, Luat Ké toan, Luét Kiém toan ddc lap, Luat Ngan sach Nha nude, Luat
quan ly, str dung tai san cong, Luat quan ly thué, Luat thué thu nhap ca nhan, Luat dir trir qudc gia,
Ludt xtr ly vi pham hanh chinh (“Luat s 56”) (Luat Ching Khoan 54, Luat s6 56 va cac van ban
sira doi, bd sung, thay thé (néu co) goi chung la “Luét Chimg Khoén™);

Nghi dinh s6 153/2020/ND-CP ngay 31 thang 12 nam 2020 cua Chinh pht quy dinh vé chao bén.
giao dich trai phiéu doanh nghiép riéng € tai thi trudng trong nudc va chio ban trai phiéu doanh
nghiép ra thi truong qudc té (“Nghi Dinh 153”);

Nghi dinh s6 65/2022/ND-CP ngay 16 thang 09 nam 2022 ciia Chinh Phu quy dinh stra déi, b sung
mot s diéu cia Nghij dinh s6 153 quy dinh vé chao ban, giao dich tréi phiéu doanh nghiép riéng le
tai thi truong trong nudc va chao ban trai phiéu doanh nghiép ra thi truong qudc té (“Nghi Dinh
65”);

Nghi dinh s6 08/2023/ND-CP ngay 05 thang 03 ndm 2023 ciia Chinh Phu sira déi, bé sung va ngung
higu lyc thi hanh mot s6 diu tai cac nghi dinh quy dinh vé chao ban, giao dich trai phiéu doanh
nghiép riéng € tai thj truong trong nudc va chao bén tréi phiéu doanh nghiép ra thi truong qudc té
(“Nghi Dinh 08™);

Nghi dinh s6 155/2020/ND-CP ngay 31 thang 12 nam 2020 ciia Chinh Phu quy dinh chi tiét thi hanh
mot s diéu chia Luat Chimg khoan (“Nghi Dinh 1557);

Nghi dinh s6 245/2025/ND-CP ngay 11 thang 9 ndm 2025 ctia Chinh Ph sira di, bd sung mét sé
diéu cua Nghi dinh s6 155/2020/ND-CP ngay 31 thang 12 ndm 2020 cta Chinh phu quy dinh chi
tiét thi hanh mot sé diéu cua Ludt Chimg khoén (“Nghi Dinh 245™);
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Théng tu s6 76/2024/TT-BTC ngay 06 thang 11 nam 2024 cia Bo Tai Chinh hudng dan ché do
cong b thong tin va ché do béo céo vé chao ban, giao dich trai phiéu doanh nghiép riéng 1€ tai thi
trudng trong nudc va chao ban trai phiéu doanh nghiép ra thi trudng qudc té (“Théng Tu 76™);

Thong tu s6 30/2023/TT-BTC ngy 17 thing 05 ndm 2023 cia B Tai Chinh huéng din viée dang
ky, luu ky, thuc hién quyén, chuyén quyén s& hitu, thanh toan giao dich va td chirc thi truong giao
dich trai phiéu doanh nghiép chao ban riéng I¢ tai thj truong trong nudc (“Thong tu 30™):

Quyét dinh s6 27/QD-HPTV ngay 10 thang 08 nam 2023 cia Téng Cong ty Luru ky va bi trir Chimg
khoan Viét Nam vé viéc ban hanh quy ché dang ky, luu ky va thanh toan giao dich trai phiéu doanh
nghiép riéng 1é (“Quyét dinh 277);

Quyét dinh s6 01/QD-HDTV ngay 05 thang 01 nam 2024 sira d6i Quy ché dang ky, luu ky va thanh
toan giao dich trai phiéu doanh nghiép riéng 1¢ ban hanh kém theo Quyét dinh s6 27/QD-HPTV
ngay 10 thang 8 nam 2023 cua Hoi dong Thanh vién Tong Cong Ty Luu Ky Va Bu Trir Ching
Khoan Viét Nam (“Quyét dinh 01”);

Quyét dinh sé 56/QD-SGDVN ngay 10 thang 07 nam 2023 cia S¢ Giao dich Chung khoan Viét
Nam vé viéc ban hanh quy ché giao dich trai phiéu doanh nghiép riéng 1é tai So Giao dich Ching
khoan Ha Ngi (“Quyét dinh 56”);

Diéu 1¢ td chirc va hoat dong ctia Cong ty Cd phan Téng Cong ty Co phan Dia ¢ Sai Gon dugc Dai
hdi dong c6 dong thudng nién ndm tai chinh 2024 nhét tri théng qua ngay 25 thang 04 nam 2025.

Cac van ban cdp nhat, cac quy dinh phdap luat khac cd lién quan.
THONG TIN VE TO CHUC PHAT HANH
Tén doanh nghi¢p: CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DIA OC SAI GON

Loai hinh doanh nghi¢p: Cong ty c6 phan dai chiing, dd niém yét ¢ phiéu tai So Giao dich Ching
khoén H6 Chi Minh.

Tru sé chinh, dién thoai va email

Dia chi tru s& chinh: S6 63 - 65 Dién Bién Phu, Phuong Gia Dinh, Thanh phé Hd Chi Minh, Viét
Nam.

Dién thoai: (84 28) 38405549 — (84 28) 38405550
Email: info@saigonres.com.vn
Gidy chirng nhén ding ky doanh nghiép:

T6 Chire Phat Hanh dugc thanh 1ap va hoat dong can cir theo Gidy chimg nhan ding ky doanh
nghiép s6 0301899038 do S Ké hoach va Pau tu (nay 12 S¢ Tai chinh) Thanh phé Hd Chi Minh
cdp lan ddu ngay 06/12/1999, dang ky thay déi 1an thir 19 ngay 03/10/2025.

Von diéu I€ tai ngay 31/12/2024: 600.000.000.000 VND (Bing chit: Sau tram ty Ddng Viét Nam).
Vén diéu 1€ tai ngay 30/06/2025: 698.750.000.000 VND (Bing chir: Sau tram chin muoi tam ty bay
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1.1.

trdm ndm muoi triéu Pdng Viét Nam).

Thong tin tai khodn nhin tién mua trai phiéu cia dot chiao ban:

S6 tai khoan: 507048897

Tai Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vugng (VPBank)

Don vj thy huéng: Cong ty Co phan Tdng Coéng ty C6 phan Dia 6c Sai Gon
MUC PiCH PHAT HANH TRAI PHIEU

Toan b sd tién thu dugc tir viéc phét hanh Tréai Phiéu sé duoc sir dung cho muc dich thuc hién du
an ddu tu.

Cu thé, T Chirc Phat Hanh du kién st 'dung toan bo sd tién thu duoc tir viée phat hanh Trai Phiéu
dé thuc hién Dy an Khu dé thi Nam Tién 2 (sau ddy goi la Du An). Thong tin vé Du An nhu sau:

Gioi thiéu vé Duw An:

Ngay 13/06/2024 Uy ban nhan dan tinh Thai Nguyén (UBND) tinh Thai Nguyén dé ban hanh Quyét
dinh s6 1278/QD-UBND chép thudn chi truong dau tu Dy 4n Khu do thi Nam Tién 2 dugc thuc
hién tai phuong Nam Tién, thanh phé Phé Yén, tinh Théi Nguyén (nay la Phuong Van Xuan, tinh
Thai Nguyén). UBND tinh Thai Nguyén dd ban hanh Quyet dinh s6 2718/QD-UBND ngay
06/11/2024 chap thuan Lién danh Sai Gon Thai Nguyén (gom cac thanh vién: Cong ty Cb phan
Tong Cong ty C6 phan Dia 6¢ Sai Gon, Tong Cong ty C6 phan Dau tu Phat trién Xay dung, va Cong
ty C6 phan Hung Thinh Incons) |4 nha ddu tu Du é4n Khu d6 thi Nam Tién 2.

Co so phap 1y dé trién khai Dy An:

(i) Quyét dinh chap thuan chii truong dau tu: Quyét dinh s§ 1278/QD-UBND ngay |3 thang 6
nam 2024 cta Uy ban nhén dan tinh Thai Nguyén.

(i)  Quyét dinh phé duyét dd 4n Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 Khu do thi Nam Tién 2: quet
dinh s 4701/QD-UBND ngay 13 thdng 6 ndgm 2023 cta Uy ban nhén dén thanh phd Phé
Yén.

(iii)  Quyét dinh chép thuan nha dau tu: Quyét dinh s6 2718/QD-UBND ngay 06 thang 11 nam
2024 cta Uy ban nhén dan tinh Théi Nguyén, chap thuan Lién danh Sai Gon Thai Nguyén
la nha ddu tu thyc hién Dy An Khu D6 Thi Nam Tién 2.

(iv)  Thoa thuén Lién danh: Thoa thuan ngay 16 thang 7 ndm 2024 gitra cac thanh vién: Cong ty
Cb phan Téng Cong ty CH phan Dia 6c Sai Gon, Tong Cong ty C6 phan Pau tu Phat trién
Xay dung, va Céng ty Cd phian Hung Thinh Incons vé viéc thanh lap Lién danh Sai Gon
Théi Nguyén dé tham gia lwa chon nha dau tu du 4n Khu do thj Nam Tién 2.

(v) Hop dong uy quyen ky ngay 15/1 1/2024 gitra Cong ty ¢6 phan Hung Thinh Incons va Cong
ty C6 phan Tong Cong ty Cb phan Dia éc Sai Gon.

(vi)  Hop dong iy quyén ky ngay 15/11/2024 giira Téng Cong ty Cb phan Pau tu Phét trién Xay
dung va Cong ty C6 phan Tdng Céng ty Cd phan Dia éc Sai Gon.

(vii)  Hop dong s6 88/2025/HD-GPMB ky ngay 15/08/2025 vé viéc td chie thuc hién bdi thuong.
hé tro va tai dinh cu khi Nha nudce thu hoi dat dé thue hién du an Khu do thi Nam'Tién 2 tai
Phudng Van Xuan, tinh Thai Nguyén giira: Chi nhanh Trung tdm phat trién quy dat khu vuc
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1.2.

(a)

(b)

(c)

I1I va Cong ty Cb phin Téng Céng ty C& phan Pia éc Sai Gon (dai dién Lién danh Sai Gon
Thai Nguyén).

(viii) Thong bao thu hdi dét dé thuc hién du an Khu d6 thi Nam Tién 2 do Uy ban nhan dan phuong
Van Xudn ban hanh ngay 24/10/2025.

(ix)  Cap nhét tinh hinh phé duyét ctia cap c6 thim quyén: Bio cdo Danh gia tdc dong moi trudng
(DTM): By Nong nghiép va Moi truong da ban hanh Vin ban sé 4812/BNNMT-MT ngay
28 thang 7 nam 2025 thong bao théng qua két qua tham dinh béo cdo DTM cuia Dy an. Cha
du an duge yéu cau chinh sira, bd sung bao cdo PTM va giri vé Bo Nong nghiép va Maéi
truong dé xem xét, phé duyét két qua tham dinh trong thoi han t6i da 12 thang ké tir ngay
thong bao nay.

Thong tin chi tiét vé Dy An:
Pia diém x4y dung va vi tri ranh giéi

o Dia diém xay dung: Du An ndm trén dia ban phudng Nam Tién, thanh phd Phé Yén. tinh Thai
Nguyén (nay la Phuong Van Xuén, tinh Thai Nguyén).

« Tinh chit: La mdt khu dd thi mai (Cép don vi &) két hop hai hoa vai cac khu & hién hiru xung
quanh va céc chirc ning cong cong, duoc quy hoach dong bo vé hé théng ha tang k¥ thut.

« Pham vi ranh gi¢i ldp quy hoach: Ranh gidi cua Du An dugc xac dinh cy thé nhu sau:

o Phia Pong: Giap Qudc 1§ 3 (cii) Ha Noi — Thai Nguyén va khu dan cu hién co thuge Té dan
pho (TDP) Chua, phudong Nam Tién (nay la Phuong Van Xuén, tinh Thai Nguyén).

o Phia Tay: Gidp dat nong nghiép va khu dan cu hién c6 thuéec TDP Ho Son, phudong Nam
Tien (nay la Phuong Van Xuén, tinh Thai Nguyén).

o Phia Nam: Giap duong Tran Nguyén Han, UBND phuong Nam Tién, Truong Cap I, 11
Nam Tién va khu dan cu hién c6 thudéc TDP Chua, Gitra va TDP HY Son, phuong Nam Tién
(nay la Phuong Van Xudn, tinh Thai Nguyén).

o Phia Bic: Giap dit nong nghiép va khu dan cu hién ¢6 thude TDP Chua, Giira va TDP Ho
Son, phudng Nam Tién (nay la Phudong Van Xuan, tinh Thai Nguyén).

Quy md diu tw
+ Tong von dau tw so bd: 3.824,89 ty dong.
« Quy md dén s6 (dy kién): Khoang 7.800 ngudi.
+  Quy mb sir dung dét:
o Dién tich lap quy hoach (theo Quyét dinh 1/500): 366.773 m2 (36,67 ha).
o Quy md sir dung dét (theo Quyét dinh chip thuan chu truong dau tu): 352.861,7 m2.
Chire niing siv dung va co' cAu siv dung dit

Co cdu sir dung dét theo Quy hoach chi tiét 1/500 (dién tich 366.773,0 m2) duoc phan bd nhur sau:



STT Chire ning sir dung dat Dién tich (m?) Ty 1€ (%)

1 Pit nha & 181.141,0 49,39
1.1 | Pétnha & lién ké 88.566,0 24,15
1.2 | Pét nha & biét thy 19.406,0 5,29
1.3 | Dét nha ¢ lién k& (Tai dinh cu du kién) 21.268,0 5,80
1.4 | Dat nha chung cu hdn hop 19.676,0 5,36
1.5 | Dét nha chung cu (nha & xa hdi) 32.225,0 8,79
2 DAt cong trinh ha ting xa hji 40.550,0 11,05
2.1 Dit vin hoa (Nha vin héa, TT Van héa-Thé thao) 6.898.0 1,88
22 | Dityté 521,0 0.14
2.3 | Dét gido duc 4.821,0 1,31
2.4 | Dt cay xanh sir dung cong cng 23.406,0 6,38
2.5 | Dét thuong mai dich vu 4.904,0 1,34
3 Dit dwong giao thong 133.684,0 36,45

P e . \
i e v, D1 sich. om ghio, B B 11.408,0 11
Tbng 366.773,0 100,00

(d)

(e)

Sén phdm nha & dwgc diu tw xdy dung: Bao gdm Nha & lidn ké (xdy thd, hoan thién mat
ngoai), Chung cu hén hop (thuong mai dich vu, can ho chung cu), va cong trinh thuong mai

dich vu.

Phin ban giao cho dia phuo’ng Nha dau tu ban giao toan bd ha tang ky thuat, ha tang xa hoi.

Quy dét & tai dinh cu va Quy dét nha & xa hoi cho dia phuong quan ly sau khi hoan thanh.

Hién trang sir dung dit

Hién tai, du 4n dang trong giai doan du tu va chua hoan tét cdng tac giai phong mat bing:

Tinh trang dat: Khu dit nam trong pham vi ranh gigi hanh chinh phuong Nam Tién (nay la
Phudng Van Xuan, tinh Thai Nguyén), ¢6 ranh gidi tiép gidp véi dat ndng nghiép va khu dan cu

hién co.

Tién @6 thye hién: Dy 4n dang trong giai doan chudn bi diu tu, bao gom dén bu giai phong mat

bang va thuc hién cac thu tuc giao dat.

Mait dj xdy dung va chiéu cao cong trinh

Céc chi tiéu v& mat do xay dung va tang cao tbi da dbi véi cac loai hinh cong trinh chinh trong Khu

do thi Nam Tién 2 duoc quy dinh nhu sau:
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Tang cao xay dwng

- A ~
Chiéu cao xay

Mit d9 xdy dung tbi da

trinh ki¢n triic nho)

Loai hinh cong trinh t&i da dungth da
v o wsA A A o I

N.ha ¢ lién ké (bao gom ca tai 5 thng 70% - 90%

dinh cw)

Nha & Biét thy 5 ting 60%
. A A 0/ A P

Chung cu Hdn hop 20 ting 70,0m IS 5253/‘0 Khbrifip
. A A 0/ 1 A .

Nhi chung ew (Nha & x hdi) 5 ting g o 525;’/0 Khoithap
* 0 4 A A

Cong trinh Thwong mai 15 thng 68,0m 107 MIgHCo XAy g

thuan)

Cong trmh Ha ting xa hji 9 -3 thn 40% (Mat d¢ xay dung

(GD, Y té, VH-TT) g thudn)

Khu ciy xanh \tang (doi vl cong 5%

) vé giao thong:

Khu db thi dugc quy hoach theo dang “6 ban co™ véi cac tuyen dudng phéan nhanh. Céac mat cit
ngang dién hinh c6 chi gi6i duong do dao dong tir 13,5m dén 30,0m. Truc Pong Tay két ndi voi
QL3 Ha Noi — Thai Nguyén (16 gi6i 30,0m) duge thiét ké 1a truc canh quan chinh.

T6m lai: Du An 12 mot khu d6 thi Cdp don vi ¢ 16n (khoang 36,7 ha) tai thanh ph6 Pho Yén. tinh
Thai Nguyén (nay la Phuong Van Xuan tinh Thai Nguyen) co co céu san phim da dang tir nha ¢
thép tang (lién ké, biét thy) dén cao tang (chung cu hdn hop 20 ting va nha & xa héi 5 ting), Vi
mat do xay dung dugc kiém soat theo quy chuan cho tirmg loai hinh nha &. Dy An hién dang tap
trung ngudn lyc vao khéu giai phéng mit bang.

1.3.  Tinh hinh trién khai Dy An dén thoi diém cong bo thong tin:

 Cac hang muyc da hoan thanh: Hoan tat cic thu tuc phap |y co ban (Quy hoach 1/500, Chap
thuédn chu truong dau tu va Chap thun nha dau tu).

 Cac hang muc dang trién khai/dw kién trién khai:

o Du an dang trong giai doan chuan bj dén bui giai phong mat bang.

o Thoi gian thuc hién (Tién do du an da phé duyét): Tir Quy 11/2024 dén hét Quy 111/2029.

o Tién do chi tiét:

- T Quy 1V/2025 dén hét Quy 11/2026: Dén bui giai phéng mat bang va thuc hién cac tha
tuc giao dét (ban glao mit bang).
- Tur Quy 111/2026 dén hét Quy 111/2029: Xay dung céc hang myc ha tang k¥ thuat, xay tho
nha & lién ké, xdy dung cong trinh thuong mai dich vy va chung cu hén hop cao tang.




1.4.

L.5.

(a)

(b)

+ Thai gian dy kién dwa vao hoat dong, khai thac: Du kién hét Quy 111/2029.
Tinh hinh thu xé&p v6n dbi voi Dw An:
+ Tong von diu tw so bj: 3.824,89 ty dong.

o Von tyr ¢6 (Von chii sé hiru): 573.733.500.000 dong (twong duong tdi thiéu 15% tdng mirc dau
tw). Von gop duogc bd tri bang tién mat, theo tién do thuc hién du an.

« Vbn vay, vén huy dong khac:
o Tbdng von huy dong dy kién: 3.251.156.500.000 dong.

o Vbn vay ngan hang: Ngan hang TNHH Indovina - Chi nhanh Phit My Hung (IVB-Phii My
Hung) da dong y vé mit nguyén tic thu xép von tai trg ti da 3.252.000.000.000 dong cho
Lién danh Sai Gon Thai Nguyén.

e Giai trinh nhirng thay ddi vé tong von diu tw, co chu von: Tai thm dlem cong bd thong tin,
khong c6 thong tin vé viée diéu chinh téng mirc diu tu hay co cdu vbn so v&i phuong an da
dugc phé duyét.

Cic riii ro ddu tw cia Dy An:
Rui ro lam phat

Lam phét bién dong s& anh hudng truc tiép va gian tiép dén cac chu thé trong nén kinh té néi chung
va dén hoat dong san xuit ctia cdc doanh nghiép néi riéng. Rui ro lam phat tang cao s& dan dén tang
chi phi san xuét kinh doanh trong khi gid hang hoa lai bi anh hudng bdi nhu céu thi truong. Bén
canh d6, rui ro lam phat con anh huédng dén mirc 13i sudt chiét khau sir dung von, lam giam gia tri
dong tién hién tai. Nguoc lai, giam phat ciing tiém an rai ro dbi véi cac doanh nghiép trong nén kinh
té, di kém v&i su suy giam nhu cau thi trudng va dinh tré chi tiéu ctia toan bod nén kinh té.

Rui ro lam phat c6 thé anh hudng 16n dén higu qua dau tr cia Du An, dic biét anh huéng nguyén
vat liéu xay dung va gia ca ddu vao ciia Du An. Nam 2025, thj trudng hang hoa toan cau chiu anh
huong boi dién bién phirc tap cia tinh hinh chinh trj, kinh té, xa hoi thé gigi. Xung dot leo thang &
Nga - U-crai-na, Trung Dong; canh tranh chién lugc giira cac nude 16n gay gét; bao ho thuong mai
va rao can thuong mai cé xu hudng gia ting khién cho tinh trang phan manh cua nén kinh té toan
cdu dién ra ngay cang nghiém trong, kinh té thé gidi dan xen sang toi. Trong nudc, hoat dgng san
xuét hang héa, dich vu duy tri theo huéng tang truong bn dinh, bao dam dép g nhu cu tiéu dung
ctia Nhan dén va phuc vu xudt khau. Chi s6 gi4 san xut nong, lam nghiép va thiy san, cong nghiép,
dich vu, chi s& gia nguyén nhién vit liéu dung cho san xuat va chi sb gia Xuét khau hang hoa quy
111 va dy kién nam 2025 ¢ xu hudng tang so vai ciing ky nam trude, riéng chi so gia nhap khau
hang hoa giam theo thi truong thé gidi.

Bi¢n phap phong ngura: Té Chirc Phat Hanh s& llen tuc cap nhat cac thong tin vi mo, thich tng voi
céc thay ddi co thé co trong bdi canh kinh té toan céu tiém 4n nhiéu bién dong dé co cac phuong én
didu chinh phu hgp, dam bao trién khai thuc hién Du An ¢6 hiéu qua.

Riii ro vé ldi suét va huy dong von

Trong nim 2025, Ngén hang Nha nudc Viét Nam da didu hanh chinh séch tién té chu dong. linh
hoat, kip thoi, hi¢u qua, gop phan hd trg thuc day tang truong kinh té. Véi dic thu cua linh vuce bt
dong san, Du An ludn can duy tri ngudn vén dau tu cao va qua trinh thu hdi von dai. Sy phy thuge
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(c)

(d)

(e)

o vao von huy dong (khoang 85% tong mirc dau tu) cé the gay 4p luc 1én kha nang can dbi dong
tién néu thi trudng tin dung/tral phleu bién dong. Cu thé, néu 1ai vay bién dong tang s& gdy ap luc
nang 1&n kha nang can dbi dong tién tra 1ai va no gbe, tir d6 anh hudng dén hiéu qua kinh doanh noi
chung va hiéu qua Du An néi riéng.

Blen phap phong ngira: Té Chirc Phat Hanh da xdy dung ké hoach diu tu — kmh doanh va can ddi
von hang nam, thuong xuyén gidm sat, danh gia tinh thanh khoan va thuc hién tt cac nghia vu déi
voi to chire tin dung.

Riii ro co' ché, chinh sich

Céc dy an dau tu néi chung va du én bét dong san nhu Dy An néi riéng déu chiu rui ro lién quan
dén co ché chinh sach nhu: cac chinh séch thué méi, thay doi cac luat, nghi quyét, nghi dinh va cac
ché tai khac c6 lién quan ctia Nha nudce trong thoi gian dau tu, kinh doanh dy &n, anh hudng téi hiéu
qua tai chinh va kha nang trd no cta du an. Tai Viét Nam, lut va cac vin ban dudi luat trong linh
vuc bét dong san dang trong qué trinh hoan thién, thi truong bét dong san chju sur quan ly chat ché
ctia Nha nudce, cac chinh sach cua céc co quan quéan ly Nha nude vé quan 1y thi truong bat dong san
la chua dong bd, su thay ddi vé mit chinh sach ludn c¢6 thé xay ra va khi xdy ra thi s& c6 nhiéu anh
huéng dén hoat dong quan tri, kinh doanh cua doanh nghiép.

Bién phap phong ngira: Té Chirc Phat Hanh sg lién tyuc cap nhat céc co ché, chinh sach mai lién
quan dén hoat dong kinh doanh; thuc hién dau tu, kinh doanh tuan th day du cac quy dinh cua phap
ludt.

Riii ro xdy dung, hoan tit

Rui ro c6 thé xay ra khi viéc hoan tit Du An khong dung thoi han, khéng phu hop vdi cdc thong 5O
va tiéu chudn thyc hién. Rui ro nay cling c6 thé xay ra khi To Chirc Phat Hanh va/hodc cac thanh
vién trong Lién danh Sai Gon Thai Nguyén khong gop du von nhu ké hoach va/hodc sé tién thu
dugc tir khdch hang khong dat nhu dy kién. Diéu nay lam anh huong dén tién do dau tu va hi¢u qua
hoat dong chung cua toan Du An. Du 4n dang trong qua trinh hoan thién thu tuc phép ly vé moi
truong (Bao cdao BTM) theo yéu cdu chinh stra, bd sung cla Bo Nong nghlep va Mai truong. Viée
cham tré trong viéc hoan tat thu tuc nay c6 thé dan dén rui ro vé tién do trién khai xay dung. Ngoai
ra, truong hop xay ra rii ro xdy dung dan dén viéc Lién danh Sai Gon Thai Nguyén khong dam bao
tién do ban giao nha, ngudi mua nha c6 thé yéu cau Ngan hang thuc hién nghia vu bao lanh.

Bién phap phong ngira: Trén co s kinh nghiém trong viée trién khai cac du an bat dong san, To
Chirc Phat Hanh thuong xuyen c6 bién phap giam sét qué trinh ddu tu xay dung, dam bao céac hang
muc dugc hoan thién ding tién do dé ra.

Rii ro khéae

Mot s6 rii ro khac mang tinh bat kha khang tuy it c¢6 kha nang xay ra nhung néu c6 thi sé tac dong
I6n dén tinh hinh kinh doanh ciia Td Chire Phat Hanh, d6 12 nhitng rui ro vé dong dat, hoa hoan han
hén, bdo lut, chién tranh hay dlch bénh hlem ngheo . Déy 1a nhiing rui ro it gip trong thuc té nhung
khi xay ra thuong gay thiét hai rat 16n vé vat chit va con nguoi.

Bién phap phong ngira: Té Chirc Phat Hanh s& mua bao hiém cong trinh trong thoi gian xdy dung,
vén hanh du n theo quy dinh phép luét.



Iv.

THUYET MINH VIEC PAP UNG PIEU KIEN CHAO BAN TRAI PHIEU THEO QUY
DINH PHAP LUAT (theo quy dinh tai Diéu 9 va Diéu 10 Nghj Dinh 153 dugc sita dbi boi Nghi
Dinh 65)

Cong ty C6 phan Téng Cong ty CS phan Dia b Sai Gon da dap tmg dy du cac didu kién vé chao
ban trai phiéu doanh nghiép riéng I¢é tai thj truong trong nude theo quy dinh tai Nghi Dinh 153 duoc
stra doi boi Nghi Dinh 65, cu thé nhu sau:

Doanh nghiép phat hanh la cong ty c¢6 phan dwge thanh 1ap va hoat dong theo phap luit Viét
Nam, thuc ddi twong dwge phép phat hanh trai phiéu riéng Ié theo Nghi Pinh 153,

Can cr theo Gidy chimg nhan dang ky doanh nghiép s6 0301899038 do S& Ké hoach va Dau tu
(nay la S Tai chinh) Thanh phé HS Chi Minh ¢ép lan diu ngay 06/12/1999, dang ky thay déi lin
thir 19 ngay 03/10/2025.

T6 Chirc Phat Hanh da thanh todn di ca gbe va lai ciia céc trai phiéu da phat hanh hodc thanh
toan dii cac khoén ng dén han trong 03 nim lién tiép trwée dot phat hanh trii phiéu.

Trong 03 ndm lién tiép trude thdi diém phét hanh Trai Phidu nay, Td Chirc Phat Hanh chua phat
hanh bat cir trai phiéu nao.

Cén clr Béo céo tai chinh kiém toan hop nhit nam 2022, 2023, 2024 ciia Té Chire Phat Hanh (duoc
kiém todn bsi Cong ty TNHH Kiém toan va Dich vu Tin hoec Moore AISC), dng thai, qua viée phé
duyét Phuong An Phat Hanh, Té Chire Phat Hanh cam két da thanh toén du céc khoan no dén han
trong 03 nam lién tiép trudc dot chao ban Trai Phiéu.

Dap rng cic ty 1§ an toan tai chinh, ty 1¢ bdo dam an toan hoat dong theo quy dinh phap luit
chuyén nganh.

Piéu 5 Nghl dinh s6 96/2024/ND-CP ngay 24/07/2024 quy dinh chi tiét mot sé diéu cua Luat Kinh
doanh Bat dong san, doanh nghiép kinh doanh bt dong san (“Nghi dinh 96”) quy dinh: “Diéu 3.
Ty Ié dw no tin dung, du no trdi phiéu doanh nghiép trén sé von chii sé hitu ciia doanh nghiép kinh
doanh bdt déng san

1. Doanh nghiép kinh doanh bat dong san can cir von chi sé hitu, phwong an dau tw, kinh doanh
quyét dinh viéc vay tai té chire tin dung, phat hanh trdi phiéu doanh nghiép ciing nhw ty 1é du no
tin dung, du no trdi phiéu doanh nghiép trén s6 von chii sé hitu ciia doanh nghiép bao dam:

a) Dadp wng cac ty I¢ an toan tai chinh cua doanh nghiép; tudn thi cdc quy dinh ciia phdp ludt vé
tin dung va phap ludt vé trdi phiéu doanh nghiép;

b) Truong hop doanh nghiép kinh doanh bdt dong san vay tai 16 chirc tin dung, phat hanh tr a: phreu
doanh nghiép dé thiee hién du én bat dong san da duoc co quan nha nudc cé tham quy én chdp
thugn lam chu dau t thi phdi dam bao tong du ng vay tai !o chite tin dung, duw ng trdi phreu doanh
nghiép va von chit s6 hivu phdi c6 theo quy dinh déi véi méi du én khéng vieot qua 100% tong von
dau tw cia dy dn do;

¢) Tong ty I¢ dir no vay tai 16 chire tin dung, die no trdi ph:eu doanh nghiép dé thue hién du dn
khong quda 04 lan vén chi s¢ hitu ciia doanh nghiép déi véi méi die én bat dong san coé quy mé su
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dung ddt dudi 20ha va khong qua 5,67 lan von chii s¢ hitu ciia doanh nghiép doi véi moi du dn bat
dong san co quy mo sw dung dat tir 20ha tro lén”.

Panh gia viée dap ing quy dinh tai Piém a Khoan 1 Piéu 5 Nghi dinh 96: Pap tng.

T6 Chirc Phat Hanh ¢ cam két t’uén tha céc ty Ié an toan tai chinh, cac quy dinh p'hélp luat vé
tin dung va phap luat vé trai phicu doanh nghiép tai Phuong an phat hanh Trai Phic¢u va théng
qua cac cam két tai ban Cong Bo Thong Tin nay:

Panh gia viée dap irng quy dinh tai Piém b Khoan 1 Diéu 5 Nghi dinh 96: Dap tng.

Quy dinh yéu ciu tdng du no vay, du no trai phiéu va von chi s¢ hitu (VCSH) phai c6 theo quy
dinh déi voi mdi du an khong vuot qua 100% tong vén dau tu cta du 4n dé.

Téng von dau tu cia Du An: 3.824.890.000.000 VND;

VCSH Du An téi thiéu phai c6 (theo quy dinh): 573.733.500.000 VND (15% Téng von dau tu).

Tong von huy dong du kién (bao gdm von vay ngén hang va tréi phiéu) cho Du An:
3.251.156.500.000 VND.

Téng nguén vén cam két cho Du An: 573.733.500.000 VND (VCSH Dy An) +
3.251.156.500.000 VND (Vén huy dong) = 3.824.890.000.000 VND

Ty 1& tdng ngudn vdn so véi Tong von déu tu: 3.824,89 ty VND/3.824,89 ty VND = 100%

Lién danh Sai Gon Thai Nguyén (bao gdm Td Chic Phat Hanh) déap (g yéu cau vé gioi han
tong ngudn von, khi tong VCSH Du An bat budc va von huy dong (du ng) bang dung 100%
Téng von dau tu Dy An.

Panh gia viéc dap irng quy dinh tai Piém ¢ Khodn 1 Piéu 5 Nghi dinh 96: P4ap ing.

Quy dinh yéu cau Téong ty 1& du ng vay tai td chire tin dung, du no tréi phiéu doanh nghlep dé
thuc hién Du An khong quéa 5,67 lan von chi s& hitu ctia doanh nghiép (vi dién tich Dy An la
36,73 ha > 20 ha).

e VCSHcuaTé Chure Phat Hanh tai ngay 31/12/2024:974.591.394.781 VND (Theo Béo cdo
Tai chinh hgp nhat da kiém toan nam 2024).

e Hanmirc du no t6i da cho phép cho Du An (twong ing vdi VCSH cla T6 Chirc Phat Hanh):
974.591.394.781 VND x 5.67 = 5.526.837.382.493 VND (khoang 5.526,84 ty VND)

¢ Du ng cia T6 Chirc Phat Hanh dy kién cho Dy An: Khoan phat hanh tréi phiéu 100 ty
VND cta Td Chirc Phat Hanh 14 d tai tro cho Du An.

e Giadinh 1: Dung tdi thiéu chi tinh khoan Trai phiéu 100 ty VND. Ty 1é Du ng/VCSH tbi
thiéu cia To Chirc Phat Hanh: 100 ty VND (Trai phiéu)/ 974,59 ty VND (VCSH Té Chiic
Phat Hanh) = 0,103 lan.

¢ Giadinh 2: Du no t6i da bao gom khoan Trai phiéu va phan ng vay ngan hang tuong ting
vai ty 1€ gbp von.

o  Trongsd 3.251,16 ty VND vén vay cho Lién danh, Té Chtic Phat Hanh la thanh vién

Lién danh gép 45% von. Néu tinh tdng dur no (bao gdbm khoan trai phiéu 100 ty VND)

va gia dinh T4 Chirc Phat Hanh chiu tréch nhiém 45% téng von huy dong (3.251.16
ty VND) cho Dy An:
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o  Tongng téi da Té6 Chirc Phat Hanh chiju tréch nhiém cho dy én: 3.251,16 ty VND x
45% = 1.463,02 ty VND.

o  Tylé Dung/VCSH téi da cuia T Chirc Phat Hanh: 1.463,02 ty VND/974,59 ty VND
=1,5 lan.

Trong ca hai gia dinh trén, ty & du ng/VCSH tdi thiéu (0,103 lan) hodc ty 1€ du ng/VCSH ti
da (1,5 lan) ctia TS Chirc Phat Hanh dé thuc hién Dy An déu thap hon gidi han toi da cho phép
Ia 5,67 lan VCSH. Do d6, T Chirc Phat Hanh dap (g day da quy dinh vé ty 18 an toan no trén
von chi s¢ hiru,

Ddng thoi, thong qua viéc phé duyét Phuong An Phat Hanh nay, Hoi dong Quan tri cua Td Chie
Phat Hanh cam két T6 Chiac Phat Hanh s@ dap tng day du cac ty 1é an toan tai chinh, ty 1¢ bao
dam an toan trong hoat dong theo quy dinh cua phap [uat chuyén nganh lién quan dén tt ca cac
nganh nghé kinh doanh ctia T6 Chirc Phat Hanh (néu c6) tai thoi diém chao ban Trai Phiéu.

C6 phwong an phat hanh trai phiéu dwoe phé duyét va chidp thuin cia cip c6 thim quyén.

Theo Diéu 1¢ hién hanh cia Cong ty Cé phan Tong Cong ty Cb phan Dia éc Sai Gon va Diéu 13
Nghi Dinh 153 dugc sira dbi boi Nghi Dinh 65, Hoi dong Quan trj la ¢ip c¢6 thim quyén phé duyét
Phuong An Phat Hanh trai phiéu cta Cong ty C6 phan Tong Céng ty Cb phan Dia éc Sai Gon. Tai
thoi diém Phuong An Phét Hanh nay dugc Hoi dong Quan tri phé duyét, Té Chire Phat Hanh s& dap
(g diéu kién nay.

Bdo cdo tai chinh nim lién ké trwée nim phat hanh dwge kiém todn bai tb chire kiém toan di
di¢u kién theo quy dinh tai Nghi Dinh 153 dwogrc sira d6i boi Nghi Pinh 65.

Bdo cdo tai chinh hgp nhét nam 2024 (nam lién ké trudc nam phat hanh) da duoc kiém toan boi
Cong ty TNHH Kiém toan va Dich vu Tin hoc Moore AISC. T4 chirc kiém todn nay thudc danh
sach cac cong ty duge phép kiém toan cho doanh nghiép c6 lgi ich cong chung va khong phai la
ngudi cé lién quan dbi véi doanh nghiép phat hanh theo quy dinh cua Luat Ching khoan.

D6i twgng tham gia dot chao ban 1a nha diu tu chirng khoan chuyén nghiép theo quy dinh
cua phap luit chirng khoan.

Té Chirc Phat Hanh sg& chi thuc hién chao bén trai phiéu cho cac nha ddu tu chimg khoan ca nhan
va td chire dap tmg quy dinh 1 nha dau tu chimng khoan chuyén nghiép theo quy dinh tai Khoan 1
Piédu 11 Luat Ching Khoan 54 (dugc bo sung tai Piém a Khoan 3 Diéu | Luat s6 56) va Khoan 1
Diéu 8 Nghj Dinh 153 (dugc stra ddi tai Khoan 6 Diéu | Nghi Dinh 65).

Diéu kién xép hang tin nhiém ciia Té Chirc Phat Hanh

Theo quy dinh phap ludt, viéc chao ban Tréi Phiéu ctia T Chirc Phat Hanh bét bude phai xép hang
tin nhiém.

Két qua xép hang tin nhiém d6i v6i T6 Chuc Phat Hanh: Theo Béo cdo dénh gid tin nhi¢m s6
VNO0301899038-001-051225 duge Cong ty Co phan Xép hang Tin nhiém Pau tu Viét Nam (tén viét

tit 1a “VIS Rating”) ban hanh ngay 05/12/2025, két qua xép hang tin nhiém dai han Té Chirc Phat
Hanh 1a BBB*, véi trién vong xép hang duoc duy tri & mirc “On dinh”.

Ngay cong bd két qua xép hang tin nhiém: Ngay 05 thang 12 nam 2025.
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Tén doanh nghiép cung cap dich vu xép hang tin nhiém: Cong ty C6 phan Xép hang Tin nhiém Pau
tu Viét Nam.

V. PIEU KHOAN VA PIEU KIEN TRAI PHIEU DU KIEN CHAO BAN

Cong ty Co phan Tdng Céng ty C6 phan Dja 8¢ Sai Gon dur kién chao ban Trai Phidu véi céc didu khoan
va diéu kién du kién nhu sau:

STT | Diéu khoan diéu kién Noi dung
Trai Phiéu
1. | To chirc phat hanh Cong ty C6 phan Téng Cong ty Cb phan Dia d¢ Sai Gon
2 Loai hinh Tréi Phidu T:réi pf‘li‘éu, khéng chuyén dbi, khong kém chimg quyén, c6 bao dam
bang tai san.
3. Ménh gia Trai Phiéu 100.000.000 VND (Mbt tram triéu Dong Viét Nam).
Khdi luong phat hanh/
4. | Tong sb lugng Trai Phiéu | T6i da 1.000 (Bing chit: Mt nghin) Trai Phiéu.
phat hanh
Té ia tri Trai Phié . : ‘
one £ TSI TIE T 16 da 100.000.000.000 VND (Bing chir: M6t trim ty Pong Viét
5. phat hanh tinh theo ménh
. Nam).
gia
6. Ky han Tréi Phiéu 03 (ba) niam ké tir Ngay Phat Hanh.
1. S6 dot phat hanh 01 (mdt) dot.
8. Thoi diém chao ban Dy kién trong Quy 1V/2025.
Dong tién phat hanh va| _, .
9, O, AL R YR o hng Vier Nam (VND)
thanh toan
10. | Gid chao bén 100% ménh gia Trai Phiéu
11. | Hinh thirc Trai Phiéu Bt toan ghi sb
Lai suat cia Trai Phiéu dugc xéc dinh cho timg Ky Tinh Lai (12
Lai suét danh nghia Trai | MOi thoi han 03 (ba) thang ké tir Ngay Phét Hanh). Lai sut cic Ky
12. . ok Tinh Lai nhu sau:
Phiéu du kién )
(i)  Lai suat ap dung cho 04 (bon) Ky Tinh Lai dau tién cd dinh
la 10,7%/nam (Bang chii: Muwoi phiy bay phan trim
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STT

Piéu khoan diéu kién
Trai Phiéu

Noi dung

mdt nim).

(i)  Lai suat 4p dung cho 04 (bdn) Ky Tinh Lai tiép theo la
10,5%/ndm (Bing chir: Mwoi phay nim phan tram mot
niam).

(iii) Lai sudt 4p dung cho 04 (bbn) Ky Tinh Lai cudi cung la
10,3%/nim (Bing chir: Mwoi phdy ba phin trim mot
nam).

(iv) Bét ddu tir Ky Tinh Lai thir nam dén Ngay Péo Han, néu Té
Chirc Phat Hanh thyuc hién phat hanh bat ky dot trai phiéu
khac c6 1ai sudt cao hon thi Lai Sudt 4p dung cho Ky Tinh
Lai twong Gng cta Trai Phiéu s& ty dong duge didu chinh
tang 1én bang ding mic |ai sudt cao hon cua dot phat hanh
do.

“Ngay Xac Dinh Lai Suit” la Ngay Lam Viéc thir 20 (hai muoi)

lién trudc Ngay Thanh Toén Lai cia mdi Ky Tinh Lai trong (mg.

Tai Ngay Xéc Dinh Lii Suét, Té Chirc Phat Hanh thong bao cho

T6 Chirc Thanh Toan va nhitng Ngudi S& Hitu Tréi Phiéu vé Lai

Suat cy thé 4p dung cho Ky Tinh Lai twong (mg.

Cham nhat 08 (tam) Ngay Lam Viéc lién trudc ngay Dang Ky Cudi

Cung, T6 Chirc Phat Hanh s& giri hé so tai liéu ching minh Té

Chire Phat Hanh thyc hién ding quy dinh vé viéc xac dinh Lai Suét

t6i VSDC cuing véi viée giri hd so thong béo thyc hién quyén theo

quy dinh cua phap luat.

Trudng hop phap luat quy dinh bat budc viée xac dinh i sudt Trai

Phiéu phai duoc thuc hién boi T Chirc Phat Hanh hodc mat 16

chiic khac thi Td Chirc Phat Hanh dam béo ring Té Chie Phat

Hanh hodc bén thir ba d6 s& thuc hién xac dinh 1ai suat Trai Phiéu

theo diing quy dinh tai Cac Diéu Kién Trai Phiéu nay.

Mic du cé cac quy dinh trén ddy, trong truong hop phap ludt co

quy dinh bét budc ap dung tran 13i sudt déi vai Trai Phiéu va muc

Lai Suat Trai Phiéu néu trén vuot qua tran Iai sudt thi Lai Suét Trai

Phiéu ap dung s& 1a mic trdn i sudt theo quy dinh phap ludt do.

13.

Phuong thirc thanh todn
gbe, i Trai Phiéu

- Thanh todn 1i Trai Phiéu: Lai Trai Phiéu dugc thanh todn
sau, dinh ky 03 (ba) thang/lan ké tir va bao gdm ngay phat hanh
cho dén nhung khéng bao gdm Ngay Pao Han hodc véo ngay
Trai Phiéu duoc mua lai trude han.

- Thanh toan géc Trai Phiéu: Trir truong hop duge mua lai

trude han hodc mua lai bt budc, gbe Trai Phiéu duoc thanh
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STT | Diéu khoan diéu kién Noi dung

Tr4i Phiéu

’ A A 3 + ’
todan magt lan vao ngay dao han.

14.

Céac diéu khoan va diéu | - Quy dinh cu thé tai Ban cdng bd thong tin trude dot chao ban
kién khac Trai Phiéu.

15. Diéu kién vé tai sin bao dam cho cic Trai Phiéu:

15.1.

15:2.

(a)

(b)

(c)

Tai san bao diam tai thoi diém phat hanh trai phiéu

Tai thoi diém phét hanh, Trai Phiéu duge bao dam béng ¢é phiéu ciia Céng ty C5 phan Tng Cong
ty C6 phan Dia 6c Sai Gon phat hanh (ma ching khodn: SGR) (“Tai San Bao Pam 17) thudc s&
hitu cta (cac) cb dong (“Bén Bao Dam/Bén Thé Chi p”) va dugc thé chép theo Hop ddng thé chip
chimg khoén véi bén nhan thé chap dé bao dam cho Nghia Vu Puge Bao Pam cua Td Chic Phat
Hanh lién quan dén Tréi Phiéu. S6 luong cb phiéu va gia trj Tai San Bao Pam 1 duoc xéc dinh cu
thé tai thoi diém ky két Hop dong thé chip chimg khoan, véi gia tri mot ¢d phiéu thé chdp duge xac
dinh theo nguyén tac ldy theo gi4 thap hon gitra (i) gi4 tri mot ¢b phiéu SGR theo Chimg thu thim
dinh gi4 gan nhat con hiéu luc trude ngay ky két Hop dong thé chap chimg khoan ban hanh bai mot
t6 chire ¢6 chire ndng tham dinh gid; va (ii) gid tri mot ¢d phiéu SGR tinh theo 100% (mét tram phén
tram) cua binh quan gian don gia dong cira cia 20 (hai muoi) ngay giao dich lién tuc lién ké ngay
trude ngay ky két Hop ddng thé chdp chimg khodn.

Céc cam két bd sung Tai Sin Bio Pam sau Ngay Phat Hanh nhw sau:

Céc Tai San Bao Pam duoc bd sung thé chap dé dam bao cho Nghia Vu DPugc Bao Bam phat sinh
dbi voi va lién quan dén Tréi Phiéu, cu thé nhu sau:

(i) “Tal Sian Bdo Pam 2”: 1a quyén sur dung dat va quyén sé hiru Toa nha vin phong Saigonres
56 63-65 bién Bién Phu, thanh pho Ho Chi Minh can cir theo Gidy chiing nhan quyen s¢ hiru
nha o va quyen str dung dat & voi tong dién tich 386 m? ¢ hd so goc so 11562/99, do UBND
Thanh phd Ho Chi Minh cap ngay 30 thang 09 nam 1999 cho Cong ty Co phan Téng Cong ty
Cé phan Dia éc Sai Gon.

(ii) “Tai San Bao Bam 3”: la quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha & va tai san khéc gén lién voi
dat cia thira dét sé 176, to ban db 35 tai xa Pha Hoi, huyén Nhon Trach, tinh Dong Nai (nay
la xa Nhon Trach, tinh Dong Nai) véi tong dién tich 7.734 m2 can ctr theo Glay chirng nhén
quyén sir dung dat, quyen s& hiru nha ¢ va tai san khac gan lién voi dat sé BV 182433 do
UBND tinh Dong Nai cdp ngay 11/07/2014 cho Céng ty Cé phan Pau tu va Phét trién Nhon
Trach.

Trong vong 01 (mdt) Ngay Lam Viée ké tir ngay céng bd thong tin vé két qua chao ban Trai Phiéu,
Té Chirc Phat Hanh c6 vén ban guri Dai Dién Nguoi S¢ Hiru Trai Phiéu dé xuét t chirc lay y kién
Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu bang vin ban vé viée chi dinh Nguoi So Hitu Trai Phiéu Pugc Chi Dinh

phl hop véi quy dinh tai Céc Piéu Kién Trai Phiéu ndy dé nhan va quan Iy Tai San Bao Dam 2 va
Tai San Bao Pam 3.

T6 Chirc Phat Hanh cam két phdi hop véi Céc Bén Bao Pam, Nguoi S& Hiru Trai Phidu Puoc Chi
14



(d)

(e)

()

€9]

(h)

15.3.

Dinh dé ky két va cong chung Céc Hop Pong Bao Pam lién quan; thuc hién thi tuc va hoan thanh
dang ky bién phap bio dam ddi véi Tai San Bao Dam 2 va Tai San Bao Dam 3 tai co quan nha nudc
c6 thim quyén theo ding quy dinh phap luat cham nhét trong vong 35 (ba muoi lam) ngay lam viéc
ké tir ngay phat hanh Trai Phiéu.

T Chirc Phat Hanh cam két tai moi thoi diém sau khi hoan tit bé sung Tai San Bao Bam 2 va Tai

San Bao Dam 3, tong gid tri tai san dam bao khong thdp hon 150% tdng ménh gia trdi phiéu dang
luu hanh.

Trén co s& tuan tha cic quy dinh tai Cac Diu Kién Trai Phiéu nay va Céac Hcp Ddng Bao Pam, tiy
tirng thoi diém T Chirc Phat Hanh c6 thé sir dung bét ky tai san nao (bao gdm ca dong san va bat
dong san) thude s& hitu cia Td Chire Phat Hanh va/hoiic Cac Bén Bao Dam (“Tai San Bao Pam
Khac”) lam tai san bao dam bd sung va/hodc thay thé cho céc tai san bao dam hién hiru nham dam
bao cho céc Nghia Vu Puoc Bao Dam theo Trai Phiéu.

Néu c6 bét cir Su Kién Xir Ly Tai San Bao Dam xdy ra va tiép dién, trir trudng hop Nhirng Nguoi
S¢ Hitu Trai Phiéu tai thoi diém tuong img ¢ thoa thuan khéac theo mdt Nghi Quyet bai Dién
Nguoi S& Hitu Trai Phiéu va Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu {')quc Chi Dinh s& phdi hop tién hanh xu ly
Céc Tai San Bao Dam theo céc quy dinh ciia Cac Hop Pong Béo Pam.

S6 tién thu dugc tir viéc xir ly Tai San Bao Pam s& duoc sir dung theo thir tu sau:

()  Thirnhét: Thanh toan céc chi phi can thiét dé xur ly Tai San Bao Pam (bao gdm chi phi bao
quan, quan ly, dinh gid, quang céo ban, ban dau gid, chi phi, 1€ phi va cac chi phi hop ly khéc
néu co).

(i) Thir hai: Thanh toén cac khoan thué va phi theo quy dinh cua phap luat Viét Nam lién quan
dén viéc xir Iy Tai San Bao Pam.

(iii)  Thir ba: Thanh toan tién 1ai qua han cua Trai Phiéu dang luu hanh.

(iv)  Thir tu: Thanh toén tién |ai dén han cua Trai Phiéu dang luu hanh.

(v)  Thir nam: Thanh toan goc qua han cia Trai Phiéu dang luu hanh.

(vi)  Thir sau: Thanh toan tién gc dén han cua Trai Phiéu dang luu hanh.

(vii)  Thir bay: Thanh toan tat ca cac Nghia Vu Dugc Bao Dam khéc theo quy dinh tai cac Hop
Dong Bao Dam (néu c6).

Vi bt cir 1y do gi néu sau khi xir ly Céc Tai San Bao Dam ma sé tién thu duoc tir viée xu ly Cac

Tai San Bao Dam van khong du dé thanh toan cho cac Nghia Vu Pugc Bao Dam, thi To Qh&c Phat

Hanh cam két thanh toan ngay 1ap tirc phan con thiéu cho Nhirng Ngudi S& Hitu Trai Phiéu.

Ciéc ndi dung khic lién quan téi tai sin bao dam

Giao/Uy quyén cho Ngudi dai dién theo phap luét (hodc nguoi dwoe Ngudi dai dién theo phap ludt
uy quyén) chi dong dam phan, thoa thuén va théng nhat véi cac nha dau tu tiém nang phi hop véi
tinh hinh thi trudong, nhu cau nha dau tu, bao dam tuan tha cac quy dinh phép ludt, didu 1é cua To
Chirc Phat Hanh.
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V.

1.1.

1.2

(a)

(b)

(c)

1.3.

PIEU KIEN, PIEU KHOAN MUA LAI VA HOAN POI TRAI PHIEU
Cic diéu kién, didu khoan vé mua lai Trai Phiéu
Quyén mua lai Trai Phiéu trude han ciia Té6 Chire Phat Hanh

Sau ngay tron 18 thang ké tir Ngay Phéat Hanh, T Chirc Phat Hanh c6 thé dé nghi mua lai mot phan
hay toan bd Trai Phiéu trude han vao bat cir liic ndo voi gida mua theo thoa thuén gitra Td Chuc Phat
Hanh va Nguoi So Hiru Trai Phiéu. M3i Nguoi S¢ Hitu Trai Phiéu cé quyén quyét dinh ¢6 ban Trai
Phiéu ciia minh cho T Chirc Phat Hanh hay khong. Viée chao mua Trai Phiéu dugc thuc hién cong
khai doi voi tit ca Nguoi So Hiru Tréi Phiéu. Thi tuc mua lai thue hién theo quy dinh ctia phap luat
tirng thoi ky.

Quyén ban lai Trai Phiéu cia Nguoi S& Hiru Trai Phiéu

Ngudi S¢ Hiru Trai Phiéu c6 quyén ban lai Trai Phiéu cho Té Chirc Phat Hanh va Td Chirc Phat

Hanh c6 nghia vu phai mua lai Trai Phicu (“Quyén Chon Ban”) trong céc truong hop sau:

(i)  Tai thoi diém tron 12 (mudi hai) thang ké tir Ngay Phat Hanh (“Ngay Chét Quyén 1), Nguoi
S¢ Hitu Trai Phiéu dugc phép thuc hién Quyén Chon Ban tbi da khong quéa 30% luong tréi
phiéu ndm gitr tai Ngay Chot Quyén 1. Gia ban mot Trai Phiéu dugc tinh bang cong thirc: Gia
ban mot Trai Phiéu = Ménh gia Trai Phiéu trir (-) 10,7% nhén (x) Ménh gi4 Tréi Phiéu.

(i)  Tai thoi diém tron 24 (hai muoi tu) thang ké tr Ngay Phat Hanh (“Ngay Chét Quyén 27),
Nguoi S& Hiru Trai Phiéu dugc phép thuc hién Quyén Chon Ban t6i da khong qua 30% lugng
tréi phiéu nim giir tai Ngay Chét Quyén 2. Gia ban mot Trai Phiéu dugce tinh bang cong thic:
Gia ban mot Trai Phiéu = Ménh gia Trai Phiéu trlr (—) 21,2% nhan (x) Ménh gia Trai Phicu.
Ngay Chét Quyén | va Ngay Chét Quyén 2 duge goi chung 1a “Ngay Chot Quyén”.

Pé thuc hién Quyén Chon Bén néu trén, Ngudi Sé Hiru Trai Phiéu s& phai giri mot van ban dé nghi

mua lai Trai Phiéu trude han (“Pé Nghi Mua Lai Truwée Han™) cho To Chire Phat Hanh toi thiéu

30 (ba muoi) ngay trudc Ngay Chot Quyén. bé Nghi Mua Lai Trudc Han phai néu rd so lugng

Trai Phiéu dé nghi mua lai va ngay mua lai.

Khi d6, Té Chirc Phat Hanh phai thuc hién mua lai sO lugng Trai Phiéu ma Ngudi S Hiru Trai

Phiéu yéu cau. Boi vai Trai F:hiéu da luu ky tai VSDC, trinh tu, :[hljl tuc mua lai trude han thuc hién

theo quy dinh ctia VSDC. Doi véi Trai Phieu Chua Luu Ky, Té Chirc Phat Hanh sé thuc hién cac

thu tuc mua lai va thanh toan cho Ngudi S& Hiru Trai Phieéu Chua Luu Ky.

Mua lai Trai Phiéu bit budc theo yéu cau ciia Ngwoi S& Hiru Trai Phiéu khi xdy ra sw kién vi

pham:

T6 Chirc Phat Hanh cé nghia vu phai mua lai Trai Phiéu trudc han bit budc theo yéu ciu cia nguoi
s& hitu trai phiéu khi:

T6 Chirc Phat Hanh vi pham phap ludt vé chdo ban, giao dich trai phiéu doanh nghiép theo quyét
dinh cta cap c6 tham quyén ma vi pham d6 khong thé khéc phuc hogc bién phap khic phuc khong
dugc s6 Ngudi So Hitu Trdi Phiéu dai dién tir 65% tong s6 Trai Phiéu dang luu hanh tr¢ [én chdp
thuan hogc theo thda thuan khéc véi nha dau tu phi hgp véi quy dinh phép lut.

Td Chire Phat Hanh vi pham Phuong An Phat Hanh ma vi pham dé khong thé khic phuc hodc bién
phap khéc phuc khéng duge sb Ngudi S& Hiru Trai Phiéu dai dién tir 65% tong sb Trai Phiéu dang
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1.4.

3.

luu hanh tré 1én chép thudn hodc theo théa thuan khac véi nha dau tw phu hop véi quy dinh phap
luat.

T6 Chire Phat Hanh thay d6i muc dich sir dung vén thu dugc tir Trai Phiéu ma khang duge sé Nguoi
So Hiru Trai Phiéu dai dién tir 65% tdng s6 Tréi Phiéu dang luu hanh tré 1én chap thuan.

Xay ra cac Sy Kién Vi Pham theo quy dinh tai Cac Piéu Kién Trai Phiéu Ban cong bd thong tin
chio ban Trai Phiéu.

Khi phat sinh sy ki¢n vi pham theo quy dinh tai Bin cong b6 thong tin chao bén trai phiéu;
Cic trwong hop mua lai khac (néu cé):

Giao/ uy quyén cho Ngudi dai dién theo phép ludt (hodc ngudi duge Ngudi dai dién theo phap luat
Uy quyén), tily vao tinh hinh thj trudng va nhu cdu ciia nha dau tu tiém nang c6 thé thoa thuan, théng
nhit céc truong hop mua lai khac, bao dam tuan tha cac quy dinh phap luat, diéu 1& cta Cong ty.
Phuong thire thye hién mua lai Trai Phiéu truée han:

Té Chirc Phat Hanh c6 thé mua lai Trai Phiéu theo phuong thirc phti hop véi cac quy dinh cua phap
luat ¢6 lién quan, quy dinh tai cac diéu khoan va diéu kién Trai Phiéu tai hd so chao ban Tréi Phiéu
va cée quy ché ciia Téng Cong ty luu ky va bu trir chimg khodn Viét Nam (“VSDC?™) va S& Giao
dich Chirng khoan tai thoi diém thuc hién mua lai.

Trai Phiéu sau khi duoc mua lai theo cac quy dinh néu trén s& bi huy bo.

Chi tiét vé& diéu kién, diéu khoan mua lai Trai Phiéu trude han duge quy dinh tai Ban cong bd thong
tin chao ban Trai Phiéu.

Hoan dbi Trai Phiéu:

Theo thoa thuan khi T6 Chtrc Phat Hanh va/hodc nha ddu tu c¢6 nhu cdu theo quy dinh tai Ban cong bé
thong tin chao ban Trai Phiéu va quy dinh cua phap luét ¢ lién quan.

VII. THONG TIN VE TINH HINH TAI CHINH CUA TO CHUC PHAT HANH
Mt s6 chi tiéu tai chinh trong 03 nim lién k& trwée nim phat hanh (tir nim 2022 — nim 2024):
Don vi tinh: D():ng
STT CHI TIEU 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2024
VON CHU SO HUU
- .018.151.68 918.276.492.193 974.768.154.296
I (TONG CONG) 880.018.151.685
Vén chu sé hitu 879.841.392.170 918.099.732.678 974.591.394.781
Trong do:

]

F S ne b ~
Xl"l“)go"’ ciia chu s¢hiru (Ma | 000 400.000.000 | 600.000.000.000 |  600.000.000.000

Thang du von c6 phan (Ma 1.940.000 1.940.000 1.940.000

412)
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STT

CHI TIEU

31/12/2022

31/12/2023

31/12/2024

C6 phiéu quy (Ma 415)

-110.000

-110.000

-110.000

Cac quy trich tir lgi nhuin

12 ) 2.101.474.907 2.101.474.907 2.101.474.907
sau thué
gg’;’ dau tu phdt trién) (MA 2.101.474.907 2.101.474.907 2.101.474.907
- A A
1.3 | Loi nhuan sau thue chwa | 0 100934 c0 | 280.884.138.049 337.155.292.208
phan phoi (Ma 421)
LNST chiea phan phoi iy K | ¢ |19 540508 | 178.867.480.297 | 277.927.218.539
den cuoi nam truce (Ma 421a)
LNST chua phdn phol mdm | 515396 304 095 | 102.016.657.752 59.228.073.669
nay (Ma 421b)
Chénh léch danh gia lai tai
1.4 san (Ma 416) 0 0 0
1.5_| Chénh lch ty gia (Ma 417) 0 0 0
1.6 | Cac chi tiéu khac
Lot ich co dong Khong kigm | 37 240.152.593 | 35.112.289.722 | 35.332.797.666
| soat (Ma 429)
- Nguon kinh phi, quy khdc
s 176.759.515 176.759.515 176.759.515
i FING S8 NOPHAL TRA | 4 410065546358 | 1:129:569:248.637 |- 12791837:503:200
(M 300) (*)
2.1 gl‘{n:)ay (Vay vano thué @i | 315 515 011,137 | 349.973.208.137 |  423.629.511.836
- N vay Ngan hang 117.800.000.000 | 93.300.000.000 |  171.891.883.699
- No vay ngén han (Ma 320) 194.412.011.137 | 190.053.488.137 |  190.173.758.137
- Ng vay dai han (Ma 338) 0| 66619720000 |  61.563.870.000
99 Nq:‘vay tr phat hanh trai 0 0 0
phiéu
- Tréi phiéu chao bén riéng lé
Trai phif ; 0 0 0
tai thi truong trong nudc
- Trai phiéu chao bén ra cong
chung tai thi trudng trong 0 0 0
nudc
- Tréi phiéu chao bén ra thi 0 0 0
truong quoc té
2.3 | No phai tra khac




STT

CHI TIEU

31/12/2022

31/12/2023

31/12/2024

Phai tra ngudi ban ngin han
(Mia311)

9.555.946.091

5.922.144.829

7.610.839.929

Ngudi mua tra tién trude ngén
han (Ma 312)

26.014.280.950

4.899.584.660

3.654.254.354

Thué va cac khoan phai ndp
Nha nude (Ma 313)

103.558.714.306

26.901.466.114

19.458.147.949

Phai tra nguoi lao dong (M3
314)

6.561.333.666

6.959.033.135

2.412.486.521

Chi phi phai tra ngin han (Ma
315)

233.749.259.669

218.671.262.150

222.102.765.005

Do’anh thu chua thuc hién
ngan han (Ma 318)

23.666.995

87.981.367

23.248.561.290

Phai trd ngén han khac (Ma
319)

214.327.109.650

299.403.198.141

403.843.259.194

Qui‘f khen thudng, phuc lgi
(ngédn han) (M3 322)

6.947.876.238

9.417.564.119

8.326.591.233

Doanh thu chua thuc hién dai
han (M3 336)

175.321.458.501

173.554.274.572

129.248.564.328

Phdi tra dai han khac (M2 337)

29.301.559.560

32.013.346.770

32.160.214.797

Thué thu nhdp hoén lai phai
tra (Ma 341)

1.493.329.595

1.766.184.643

1.832.306.773

Du phong phai tra dai han (Ma
342)

111

CO CAU VON (LAn)

3.1

Hé sé No phai tra/Tong tai san
(Ma 300/Mi 270)

0,56

0,55

0,57

32

Hé s6 No phai tra/Vén chu s¢
hitu (Ma 300/Ma 400)

127

1,23

1,31

v

KH@ NANG THANH
TOAN (Lén)

4.1

H¢ sO thanh toén ngdn han
(Tai san ngan han/Ng¢ ngan
han)

1,74

1,85

1,41

4.2

Hé sb thanh tgén nhanh
((TSNH — Hang ton kho)/Ng
ngdn han)

1,05

1,19

0,97

43

Hé sé thanh toan lai vay
(LNTT + Lai vay)/Lai vay

11,05

5,26

319

19

1Y

A

Hes d ™2 e~ o~



STT CHI TIEU 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2024
TONG DU NQ TRAI
V PI-!IEU/VON CHUSOHUU
(LAn)
s |Hé sé tong du ng tréi phiéu 0 0 0
' doanh nghiép/Von chu sé hiru
Hé s6 du ng trai phiéu doanh
5.2 | nghiép riéng 1&/Von chu sé 0 0 0
hiru
VI | LOI NHUAN (Pdng)
0 A = ., A
6.1 ?1\(/)1’; 5‘6‘;“@“’ Lo trude thué | »c) 802840937 | 128.317.278.510 |  78.569.320.671
. A = A
62 |Loinhudn/Losauthuétrong | 55006 167946 | 103.074.050.589 | 60.112.724.989
nam tai chinh (M3 60)
6.3 | L8 liy ké (néu cé) Khong co Khong cé Khdong co
yq | CHI TIEU VE KHA NANG
SINH LOT (%)
Hé s6 Loi nhuin sau . : 2
&l thué/Téng tai san (ROA) 10,75% 5,04% 2,15%
Hé sb Loi nhuan sau thué/Vén o ! 3
7.2 chii'sis hita (ROE) 28,63% 11,82% 6,50%
Cic chi tiéu an toan tai chinh, ty I¢ bio dim an toan trong hoat dgng theo quy dinh cia
VIII 2 P
phap luat (**)
I DPép tng céc ty 1€ an toan
fal chinh g doanh Té Chirc Phat Hanh cam két dap (mg diy du céc ty I¢ an toan tai
nghiép; tudn thi cac quy " 5 WA T . " A :
; ; ; S chinh, ty 1¢ bao dam an toan trong hoat dong theo quy dinh cla
dinh cHB AP AL vE Tih hép ludt chuyén nganh lién quan
dung va phap luat vé trai | Prap ludtehuyenng g
phiéu doanh nghiép
2 e Tdng von dau tu caa Du An: 3.824.890.000.000 VND;

Truong hop doanh nghiép
kinh doanh bat déng san
vay tai td churc tin dung,
phét hanh trai phiéu doanh
nghiép dé thuc hién du 4n
bat dong san da duogc co
quan nha nude cé tham
quyén chép thuan lam chi
dau tu thi phai dam bao
tong du ng vay tai td chie
tin dung, du no trai phiéu
doanh nghiép va vén chu

e VCSH Du An tbi thiéu phai c6 (theo quy dinh):
573.733.500.000 VND (15% Téng vén dz‘m tu).

e Tong vbn huy dong du kién (bao gdm vén vay ngdn hang va
trai phleu) cho DLr An: 3.251.156.500.000 VND.

e Téng ngudn vén cam két cho Dy An: 573.733.500.000 VND
(VCSH Dy An) + 3.251.156.500.000 VND (Vén huy déng) =
3.824.890.000.000 VND

e Ty I¢ tong ngudn vén so véi Téng vén du tu: 3.824,89 ty
VND/3.824,89 ty VND = 100%

Lién danh Sai Gon Thai Nguyen (bao gom TH Chuc Phat Hanh)

dap Umg yéu cau vé gidi han tdng ngudn vén, khi tong VCSH Du
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STT CHI TIEU 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2024
sO hiru phai c6 theo quy An bit budc va vén huy dong (du no) bang ding 100% Tdng von
dinh déi véi mdi du an déau tu Du An..
khong vuot qua 100% tong
von dau tu cia du an do
3 Téng ty 1& du no vaytaitd |e VCSH cia Td Chic Phat Hanh tai ngay 31/12/2024:

chire tin dung, du ng trai
phiéu doanh nghiép dé
thuc hién du an khong qua
04 1an vbn chu s& hitu cia
doanh nghiép déi véi mdi
du 4n bat dong san c6 quy
mo sir dung dat dudi 20ha
va khong qua 5,67 lan vén
chu s& hitu cua doanh
nghiép d6i véi mdi du én
bat dong san c6 quy mé sir
dung dit tir 20ha tror 1én

974.591.394.781 VND (Theo Béo cdo Tai chinh hop nhét da kiém
toan nam 2024).
e Han muc du ng ti da cho phép cho Dy An (tuong tng véi

VCSH cua Té Chirc Phat Hanh): 974.591.394.781 VND x 5.67 = |

5.526.837.382.493 VND (khoang 5.526,84 ty VND)

e Du ng ctia Té Chirc Phat Hanh du kién cho Du An: Khoan
phét hanh trai phiéu 100 ty VND ctia Té Chire Phat Hanh la dé tai
trg cho Dy An.

e Gia dinh 1: Du ng t6i thidu chi tinh khoan Trai phiéu 100 ty
VND. Ty 1¢ Du ng/VCSH t6i thiéu ctia Té Chire Phat Hanh: 100
ty VND (Trai phiéu)/ 974,59 ty VND (VCSH T4 Chirc Phat Hanh)
=0,103 lan.

e Gia dinh 2: Du no t6i da bao gom khoan Trai phiéu va phan
ng vay ngan hang tuong (g vai ty 1é gop von.

Trong s6 3.251,16 ty VND vén vay cho Lién danh, Té Chiic Phat
Hanh 14 thanh vién Lién danh gop 45% vén. Néu tinh téng du no
(bao gdm khodn tréi phiéu 100 ty VND) va gia dinh Td Chirc Phat
Hanh chiju trach nhiém 45% téng vén huy dong (3.251.16 ty VND)
cho Du An:

Téng no téi da T6 Chire Phat Hanh chiu trach nhiém cho du an:
3.251,16 ty VND x 45% = 1.463,02 ty VND.

Ty 1& Du ng/VCSH t6i da ciia TS Chirc Phat Hanh: 1.463,02 ty
VND/974,59 ty VND = 1,5 lan.

Trong ca hai gia dinh trén, ty 1€ du ng/VCSH t6i thiéu (0,103 1an)
hodc ty 1& du no/VCSH tdi da (1,5 lan) ctia Té Chirc Phat Hanh dé
thyc hién Du An déu thap hon gi6i han t6i da cho phép 13 5.67 lan
VCSH. Do dé, Té Chirc Phat Hanh dap tmg day du quy dinh vé ty
1& an toan no trén vn chi sé hitu.

Déng thoi, tai Phuong an phat hanh, T Chirc Phat Hanh cam két
s& dap tmg day du cac ty 1¢ an toan tai chinh, ty 1& bao dam an toan
trong hoat dong theo quy dinh cua phap luat chuyén nganh lién
quan dén tét ca cac nbanh nghé kinh doanh ctia Té Chirc Phat
Hanh (néu c6) tai thoi diém chao ban Trai Phiéu.

Nguén: Bdo cdo tai chinh kiém todn hop nhdt cde nam 2022, 2023, 2024

(*) Tai cdc thoi diém ldp Bdo cdo tai chinh, Té Chire Phdt Hanh khong 6 cdc ngudn vay bing ngoai (6.

(**) Cdc chi tiéu an toan tai chinh, ty I¢ an toan trong hoat dong theo quy dinh phdp ludt can cir cdc tiéu
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chi duge quy dinh tai Nghj dinh 96/2024/ND — CP quy dinh chi tiét mét sé diéu cia Ludt kinh doanh bdt
dong san.

VIIIL

TINH HINH THANH TOAN GOC LAI TRAI PHIEU PA PHAT HANH VA CAC KHOAN
NQ PEN HAN (KHONG BAO GOM NQ TRAI PHIEU) TRONG 3 NAM LIEN TIEP
TRUOC POT CHAO BAN

Trong 03 nam lién tlep trudc thoi diém phat hanh Trai Phiéu nay, Té Chirc Phat Hanh chua phat
hanh bat ky trai phiéu ndo can ctr theo BCTC kiém toén nam 2022, 2023, 2024 ciia Té Chirc Phat
Hanh (duoc kiém toan bai Cong ty TNHH Kiém toan va Dich vu Tin hoc Moore AISC). Pong thoi,
T6 Chirc Phat Hanh cam két Té Chire Phat Hanh da thanh toan du cac khoan no dén han trong 03
nam lién tiép trudc dot phat hanh trai phiéu. Cu thé:

1. Tinh hinh thanh toan lii, gbc ciia cac trai phiéu da chao ban

Trong 03 (ba) nam lién tiép trudc thoi diém phét hanh Trai Phiéu nay (ndm 2022, 2023, 2024), Té
Chure Phat Hanh chua thuc hién phat hanh bat ky trai phiéu nao ké tir khi thanh I4p.

Do do:

Téng khoi lugng trai phiéu da phat hanh: Khéng co.
Tong gia tri trai phiéu da phat hanh: Khong co.

—  Lai, gbc trai phiéu da thanh toan: Khéng cé.

— Du ng trai phiéu con lai: Khéng c6.

|

2. Tinh hinh thanh toén lii, géc cic khodn ng dén han (khéng bao gdm no trai phiéu)

T6 Chirc Phat Hanh cam két da thuc hién thanh toan day du cac khoan ng dén han (khong bao gdm
no trai phiéu) trong 03 nam lién tiép trude dot chao ban Trai Phiéu.

Chi tiét vé tinh hinh thanh toan cac khoan ng dén han:
(i) Cam két thanh todn:

— Can cir Bao céo tai chinh hop nhét kiém toén nam 2022, 2023, 2024 ctia T Chirc Phat Hanh,
va theo Ngh{ quyét phé duyét Phuong n Phat Hanh, Hoi dong Quan tri thay mit T6 Churc Phét
Hanh cam két da thanh toan du céc khoan ng dén han trong 03 nam lién tiép trude dot phat hanh
trai phleu

— Tinh dén thoi diém phé duyét Phuong An Phat Hanh nay, Té Chirc Phat Hanh khong c6 cac
khoan ng phai tra qué han.

(ii) Quan ly cac khoan vay va ng (2022 — 2024):

Cac khoan ng phai tra cia Nhém Cong ty chii yéu la ng vay ngan hang va cac khoan phai tra ngén
han/dai han khac.

— Lai suét vay: Cac khoan vay ctia T6 Chirc Phat Hanh c¢6 ldi suét dao dong trong khoang tir
4,7%/nam den 11%/nam.
— Thanh toan gbc vay:
+ Nam 2024: S tién da thuc tra gbc vay theo khé udc thong thuong ciia cong ty me 12
218.537.008.091 VND.
+ Nam 2023: Sé tién da thuc tra gbc vay theo khé uéc thong thuong clia cong ty me la
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IX.

1.

175.498.323.931 VND.

+ Nim 2022: S6 tién da thyc tra gbc vay theo khé w6e thong thudng ciia cong ty me
136.790.280.820 VND.

— Quan ly rui ro thanh khoan:

+ Nhém Cong ty da sir dung quyén sir dung dét va tai san trén dat dé lam tai san thé chdp cho
cic khoan vay ngin han va vay dai han tai cac ngan hang.

+ Tong Codng ty tin tuong cd du kha nang tlep can cac nguon von va cac khoan vay dén han
thanh toan trong vong 12 thang cé thé duoc tai tuc vai cac bén cho vay hién tai.

(iii) Cac khoan no tai chinh khdc:

Céc khoan ng phai tra tai chinh khac cia Nhém Cong ty (nhu phai tra nguoi ban, phai tra khac, chi
phi phai trd) cling dugc quan ly st sao, v6i tong thoi han thanh toan dugce tdng hop chi tiét trong
Béo céo tai chinh.

Té Chirc Phat Hanh cam két khong ¢0 ng phai tra qué han trong 3 nam lién tlep trude dot chao ban

trai phiéu, ddng thoi cam két va khing dinh duy tri kha nang quan ly dong tién va uy tin thanh toan
clia doanh nghiép do6i véi cac nghia vu tai chinh.

BAO CAO VE TINH HINH PHAT HANH VA SU DUNG VON POI VOI CAC TRAI PHIEU
CON DU NQ

Bio cdo vé tinh hinh phat hanh va sir dung von ddi voi trai phiéu con dw ng dén ngay thong
qua Phwong An Phat Hanh nay

Té Chirc Phat Hanh chua thuce hién phét hanh bt ky trai phleu nao ké tir khi thanh lap. Vi vay, To
Chirc Phat Hanh khong c6 trai phiéu con du ng dén thoi diém thong qua Phuong An Phat Hanh nay.

Cac vi pham phap luat vé phat hanh trai phiéu doanh nghiép theo quyét dinh ciia cip c6 thim
quyén trong vong 03 nam lién tiép trude chao ban trai phiéu

Khéng cé.
PANH GIA VE TINH HINH TAI CHINH VA KHA NANG THANH TOAN CAC KHOAN

NQ DEN HAN CUA DOANH NGHIEP, KHA NANG TRA NO POI VOI TRAI PHIEU DU

KIEN PHAT HANH

Tinh hinh tai chinh co ban (hop nhit)

Tinh hinh tai chinh hop nhét ctia SGR cho thay su ting truéng vé quy md tai san va vén chu sd hitu,
nhung hiéu qua sinh 16i gidm st trong giai doan 2022-2024, phan 4nh bdi canh kho khan chung
clia thi truong bét dong san.

- e o = " Danh gia xu huwdong
Chi tiéu Niam 2022 Nam 2023 Niam 2024 (2024/2023)
Tong Taisan (Ty VND) 1.999 2.048 2.252 Ting 9,98%.
Vén Chi S& Hiru S
Tang 6,15%.
(VCSH) (T§ VND) 880 918 975 ang ()

23

- FE'S T

Tt T e TR T



Chi tiéu Nim2022 | Nim2023 | Nam 2024 Dé“(g g;i é‘(‘) 2"3‘;""“3
e s 10y 216 103 60 Giam 41,68%.
Hé s6 No/VCSH 1,27 1,23 1,31 (l?é;ydérii. & mic hop ly,

1.1.  Co chu Vén va No:

Quy mo tai sin va VCSH tang trudng trong ndm 2024. Ng phai tra tang 13,10%, dat 1.277.528
trigu VND vao cudi nam 2024, chii yéu do tang ng ngén han dé bd sung vén luu dong va cac
khoan nhén dat coc tir khach hang lién quan dén du an.

Ty 1& No/VCSH ¢ mirc 1,31 lan (nam 2024), dugc danh gia 1a hop ly va an toan. Tong no dai
han giam 21,10%, phan anh su diéu chinh chién luoc tai chinh hop ly.

1.2. Kha nang thanh khoén:

H¢ s6 thanh toan ngdn han (TSNH/NNH) giam tir 1,85 (2023) xuéng 1,41 (2024).
Hé sb thanh toan nhanh giam tir 1,19 (2023) xuéng 0,97 (2024).

D céc chi so thanh khoan glam so vdi nam trude do ng ngén han tang, cac chi sb nay van duy
tri & mirc gan hoic trén 1,0 lan trong giai doan 2022-2024, Tong Céng ty ludn chu dong duy
tri co cdu ng hop 1y va dam bao kha nang thanh toan cao.

2. Khi niing thanh toan cic khoan ng dén han

2.1.  Hb so thanh toan va Tinh trang n¢ qua han:

Khong ¢6 vi pham: T Chirc Phat Hanh cam két da thanh toan day du ca gbc va lai cua trai
phiéu da phat hanh (do chua phat hanh trai phiéu nao) hodc thanh toan di cac khoan no dén han
trong 03 nam lién tiép (2022, 2023, 2024).

N¢' qua han: Tinh dén thoi diém cong bd thong tin, Té Chirc Phat Hanh khoéng c6 cac khoan
no phai tra qua han.

Chi phi li vay (hop nhét) dé tra trong nam 2024 1a 32,35 ty VND. Téng sb tién da thuc tra gbc
vay trong ndm 2024 (cta cong ty me) 12 218,537 ty VND.

2.2.  Quan ly dong tién va kha niing tiép cin vén:

Dong tién tir HDKD: Luu chuyen tién thudn tir hoat dong kinh doanh (hop nhat) ndm 2024 la
168,133 ty VND (duong). Dleu nay cho thay kha nang tao tién tir hoat dong cot 161 da duoc cai
thién dang ké so véi dong tién 4m nam 2023 (4m 208,913 ty VND).
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Riii ro thanh khodn dugc Tong Cong ty giam sat thong qua viée duy tri luong tién mit va
khodn vay ngan hang & mirc du dé dap Gng hoat dong.

Khi ning tiép cin von: Td Chirc Phat Hanh tin tudng ¢ di kha nang tiép can cac ngudn von
va cac khoan vay dén han thanh toan trong vong 12 thang cé thé dugc ti tuc vdi cac bén cho
vay hién tai.

3. Kha niing tra ng ddi vai trai phiéu duw kién phat hanh

Té Chirc Phat Hanh c6 ké hoach phat hanh trai phiéu riéng & véi tbng ménh gié t6i da 100 ty VND,
ky han 3 ndm, dao han nam 2028. Kha nang tra ng dbi voi trai phiéu nay duoc xdy dung trén hai tru
¢t chinh:

3.1. Dong tién va Kha nang thanh ly tai san hién tai

Dong tién on dinh: T6 Chire Phat Hanh du kién sir dung dong tién thu dugc tir hoat dong kinh
doanh hién hiru (bao gdm hoat dong cdt 16i), thu nhap tai chinh, ngudn ¢b tirc/loi nhuan duoc
chia, va ngudn thu tir cho vay c& nhan/td chuc dé thanh toan ng,

Tai san thanh khodn tiém niing: Té Chtc Phat Hanh s hitu nhiéu khoan muc ¢6 tinh thanh

khoan tiém nang:

o Cac khoan ddu tw nim giir dén ngay ddo han (ngén han, hop nhat): Tai ngay 30/6/2025
14 302,138 ty VND, trong d6 c6 299,138 ty VND la tién gtri ¢o ky han.

o Bit ddng san ddu tu cho thué: Gié trj con lai cudi nam 2024 1a 118,225 ty VND (hop nhat).
T6 Chire Phat Hanh tin rang gié tri hop ly cua bat dong san nay s€ cao hon nhi€u so voi gia
mua ban dau néu dugc yéu cau xac dinh.

o Cac khodn phai thu khac.

3.2.  Dong tién tir Dy An (Khu D6 thi Nam Tién 2) va tai san dam bao

Dong tién tir Dy dn: Mot phan ngudn thu dé tra no trai phiéu s& dén tir dong thu tir chuyén
nhuogng, cho thué Du An, bao gbm chuyén nhugng cén hd chung cu, cho thué khu trung tdm
thuong mai, va dich vu giir xe.

Tai san dam bao: Trai phiéu du kién phat hanh la trai phiéu co bao dam bang tai san. Cac tai
san dam bao bao gom:

o Quyén sir dung dat va quyén so hiru Toa nha van phong Saigonres s6 63-65 Dién Bién Phu,
Phuong Gia Dinh, TP. Hd Chi Minh (ctia TS Chirc Phat Hanh).

o Quyén sir dung dat, quyén s& hitu nha ¢ tai xa Pha Hoi, huyén Nhon Trach, tinh Pong Nai
(thude so hitu cua cong ty con ciia T Chire Phat Hanh).

o Cb phin SGR dang niém yét trén S¢ Giao dich Chimg khoan Thanh phé Hd Chi Minh
(HOSE).

T6 Chirc Phat Hanh danh gia va cam két c6 kha ning thanh toan ddy du, dung han cac khoan ng dén
han va Trai Phiéu du kién phét hanh. Kha ning tra no duoc cing ¢b bai luu chuyén tién tir hoat
dong kinh doanh duong trong ndm 2024 va co ché tai san dam bao ¢ gia tri cao dugc thiét lap nham
giam thiu rdi ro cho nha dau tu néu ngudn thu tir Du An bi chdm tré.
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XI.

XIIL.

XIIIL.

XIV.

Y KIEN KIEM TOAN POI VOI BAO CAO TAI CHINH CUA DOANH NGHIEP

Bao cao kiém toan ddc 14p vé Béo céo tai chinh Hop nhét cho nam tai chinh két thic ngay 31 thang
12 nam 2024 do Céng ty TNHH Kiém toan va Dich vu Tin hoc Moore AISC lap ngay 27 thang 3
nam 2025 da dua ra y kién nhu sau:

“Theo y kién cia chiing 16i, bdo cdo tai chinh hop nhat da phan dnh trung thiee va hop Iy, trén cdc
khia canh trong yéu tinh hinh tai chinh hop nhat ciia Nhém Céng ty tai ngay 31 thang 12 nam 2024,
ciing nhie két qua hoat dong kinh doanh hop nhat va tinh hinh leu chuyén tién té hop nhat cho nam
tai chinh két thic ciing ngay, phit hop voi Chudn muc ké todn, Ché do ké todn doanh nghiép Viét
Nam va ede quy dinh phap Iy ¢6 lién quan dén viée ldp va trinh bay bdo cdo tai chinh hop nhdt.”

Bao céo tai chinh ndm 2024 cua T6 Chirc Phat Hanh duoc kiém toan boi Cong ty TNHH Kiém toan
va Dich vu Tin hoc Moore AISC, la té chirc kiém toan thudc danh sach céc cong ty duge chip thudn
thuc hién kiém toén cho doanh nghiép c6 loi ich cong chiing, du diéu kién theo quy dinh tai Khoan
6 Diéu 4 Nghi Dinh 153 va khong phai 1 nguoi cé lién quan ddi véi doanh nghiép phat hanh theo
quy dinh ctia Luat Chirng khodn va cac vin ban huéng dan.

PHUONG THU'C PHAT HANH

Trai Phiéu duoc phét hanh riéng 1 theo phuong thire dai 1y phat hanh duge quy dinh tai Nghi Dinh
153 (duoc sira ddi bd sung tai Nghi Dinh 65).

POI TUQNG CHAO BAN TRAI PHIEU

T6 Chire Phat Hanh s& chi thyc hién chao bén trai phiéu cho céc nha déu tu ching khoan ca nhan
va to chlic dap Gng quy dinh la nha dau tu chimg khoan chuyén nghiép theo quy dinh tai Khoan 1

Piéu 11 Luat Chimg Khoan 54 (dugc bd sung tai Diém a Khoan 3 Piéu 1 Luét s6 56) va Khoan 1
bieu 8 Nghi Dinh 153 (duogc stra doi tai Khoan 6 Piéu 1 Nghi Dinh 65).

Truong hop chao ban cho nha dau tu chimg khoan chuyén nghiép la ca nhan, T6 Chirc Phat Hanh
dam bao dap Umg quy dinh vé ho so chao ban cho nha dau tu ¢4 nhan theo quy dinh phap luat.

KE HOACH SU DUNG NGUON VON THU PUQC TU PHAT HANH TRAI PHIEU

K& hoach sir dung tién thu duwoc tir dot phat hanh Trai Phiéu

T6 Chire Phat Hanh du kién sir dung toan b s tién thu duoc tir viéc phéat hanh Trai Phiéu (“Sé
Tien Béan Trai Phiéu™) dé thuc hién Dy An, cu thé:

. E— . Gi4 tri gidi ngan Thoi diém giai
uc dich sw adaung von A A
. ing (T§ VND) ngan dw kién

(i) Nop tién sir dung dat, tién dén bu giai phong mat bang
va cac nghia vu tai chinh khac lién quan dén Dy An theo
thong bao cua co quan nha nude cd tham quyén; va

Téi thiéu 75% S6 | Trong Quy 1V/2025
Tién Béan Trai Phiéu | hodc Quy 1/2026

(ii) Thanh toan cac chi phi tu van, thiét ké, lap quy hoach,
khao sat, chi phi chuén bj dAu tu va céc chi phi hop phap
khac phuc vu viéc trién khai Dy An.

Tbi da 25% S6 Tién | Trong Quy IV/2025
Bén Trai Phiéu hodc Quy 1/2026

Tong cong Tbi da 100
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XV.

XVL

XVIL

Giao Ngudi dai dién theo phap ludt (hodc ngudi duge Ngudi dai dién theo phap luat uy quyeén)
quyét dinh chi tiét phuong &n sir dung ngudn vén thu dugc tir chao ban/phat hanh cua Trai Phiéu
theo Phuong An Phat Hanh va cong bd day du cho céc nha dau tu tai tai liéu cong bd théng tin chao
ban Tréi Phiéu.

Ké hoach sir dung ngudn vdn thu dwoe tir phat hanh Trii Phiéu tam thoi nhan rdi

S6 Tién Ban Trai Phiéu trong thoi gian nhan rdi s& dugc giif trén Tai Khoan Tréi Phiéu va huong
1ai khong ky han theo quy dinh ctia T6 Chirc Quan Ly Tai Khoan.

KE HOACH BO TRi NGUON VA PHUONG THUC THANH TOAN LAI, GOC TRAI
PHIEU

Té Chirc Phat Hanh du kién sir dung dong tién thu duoc tir viée chuyén nhugng, cho thué Du An,
hoat dong kinh doanh khéc, ¢ tirc, loi nhudn duge chia va cac ngudn thu hop phéap khac cua To

Chirc Phat Hanh dé thanh toan gbc, 1ai Trai Phiéu.

Phuong thirc thanh toén 13i, géc Trai Phiéu: theo quy dinh tai Khoan V.13 Phuong An Phat Hanh
nay.

CAM KET CONG BO THONG TIN CUA TO CHUC PHAT HANH
T6 Chirc Phat Hanh cam két thuc hién cong b thong tin truée dot phét hanh, thong tin vé két qua

phat hanh, cong bd théng tin dinh ky, cong bd thong tin bét thudng va cac ndi dung cong bé thong
tin khac theo quy dinh ctia phap luat hién hanh.

T6 Chirc Phat Hanh cam két cac thong tin cong b la day du, chinh xéc, kip thoi theo quy dinh cua
phép luat va chiu trach nhiém trudc phap luat vé ndi dung va tinh chinh xac ctia cc théng tin cong
bé.

Td Chirc Phat Hanh cam két tudn thi cac nguyén tic cong bé thong tin theo quy dinh cia phap ludt.
T6 Chirc Phat Hanh cam két thuc hién cac nghia vu cong bd thong tin khac theo quy dinh cua Nghi
Dinh 153 (dugc stra ddi tai Nghi Dinh 65 va Nghi Dinh 08) va cac van ban phap luét hié¢n hanh
khac.

CAM KET KHAC VOI NHA PAU TU MUA TRAI PHIEU

T6 Chiic Phat Hanh thuc hién va tuan tha dang Phuong An Phat Hanh nay, céc quy dinh cua phéap
ludt lién quan dén Tréi Phiéu.

Sir dung sd tién thu duge tir viée phat hanh Tréi Phiéu dung muc dich phat hanh va tudn thi cac quy
dinh cua phap luat.

Str dung nguén tién thu duoc tir viée chuyén nhuong, cho thué Du An, hoat dong kinh doanh va cac
ngudn thu hop phap khac dé thanh toan ddy du tién 14i va gbc Trai Phiéu va cac nghia vu khéc cua
T6 Chirc Phat Hanh lién quan dén Trai Phiéu.

Cung cép cho Nha Dau Tu/Nguoi S& Hiru Trai Phiéu bao cdo tai chinh 06 thang, béo céo tai chinh
nim ctia TS Chirc Phat Hanh da dugc kiém toan (néu c6) hodc ndp cho co quan thué dinh ky cho
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dén khi hét nghia vu thanh toan gbc, 1ai Trai Phiéu va cac nghia vu Trai Phiéu khac (néu co);

Thuc hién céc cam két khac nhu duge quy dinh trong Ban Cong B6 Théng Tin chao ban Trai Phiéu
va cdc tai liéu chao ban khac c6 lién quan.

XVIILPIEU KHOAN VE PANG KY, LUU KY TRAI PHIEU

XIX.

XX.

Trong thoi han ké tir Ngay Phat Hanh téi ngay Td Chire Phat Hanh thyc hién vide chdt danh sach
Nguoi S& Hiru Tréi Phiéu dé dang ky Tréi Phiéu tai VSDC theo quy dinh phap ludt, Té Chirc Phat
Hanh thue hién cong viéc dang ky va luu ky trdi phiéu. T6 Chirc Phat Hanh cam két s& thuc hién
dang ky Trai Phiéu tai VSDC theo quy dinh phap luat hién hanh.

Tréai Phiéu phai dugc luu ky tap trung tai VSDC thong qua thanh vién luu ky trudce khi giao dich,
chuyén quyén s& hitu trir trudng hop khac theo huéng dan cia B Tai chinh.

PIEU KHOAN VE GIAO DICH TRAI PHIEU

Tréi Phiéu phai dugc luu ky tap trung tai VSDC thong qua thanh vién luu ky trude khi giao dich,
chuyén quyén s& hitu trir truong hop khéc theo huéng dan ctia Bo Tai chinh theo quy dinh tai khoan
2 Diéu 15 Nghi Dinh 153, sira déi tai Nghi Dinh 65.

Cham nhat 1a 15 (mudi lam) Ngay Lam Viée ké tir ngdy dugc cAp Gidy chimg nhan dang ky trai
phiéu cia VSDC, Té Chirc Phat Hanh s& thuc hién viéc dang ky giao dich Trai Phiéu tai hé théng
giao dich trai phiéu doanh nghiép chao béan riéng l¢ tai S¢ Giao dich Chirng khoan Ha Ngi theo quy
dinh phdp luat hién hanh. Khi do6, viéc chuyén quyén s& hitu va thyc hién céc giao dich lién quan
dén Trai Phiéu dugc thuc hién theo dang quy dinh cta phép luat, va cic quy dinh ctia S& Giao dich
chirng khoan Ha Noi (néu ap dung).

Trong vong 10 (mudi) Ngay Lam Viéc ké tir ngdy S& giao dich chig kho4n ra thong bdo v& viée
Trai Phiéu da ding ky giao dich, TS Chirc Phat Hanh sé dua Trai Phiéu vio giao dich trén hé thong
giao dich trai phiéu doanh nghiép chao ban riéng |é tai S& giao dich chirng khoan Ha Noi.

Tréi Phiéu chi dugc phép giao dich giita cac dbi twong nha dau tu chirg khoan chuyén nghiép la t6
chire va/hodc ¢4 nhén (ca trén thi trudng so cdp va thir cép) dép timg quy dinh tai Khoan | Piéu 11
Ludt Ching Khoan 2019 (duoc bd sung tai Diém a Khoan 3 Diéu 1 Luét sé 56) va Khoan 1 Didu 8
Nghi Dinh 153 (dugc stra di tai Khoan 6 Didu 1 Nghi Binh 65), trir truong hop thuc hién theo ban
&n, quyét dinh ctia Toa 4n da c6 hiéu luc phap luat, quyét dinh ctia Trong tai hodc thira ké theo quy
dinh cua phap luat.

QUYEN LQI VA TRACH NHIEM CUA NHA PAU TU MUA TRAI PHIEU
Quyén lgi ciia nha dAu tw mua Trai Phiéu:

Pugc To Chire Phat Hanh cong bo thdng tin dy di theo quy dinh tai Nghi Dinh 153 (duoc sira déi
tai Nghi Dinh 65 va Nghi Dinh 08); dugc quyén tiép can hd so chao ban Tréi Phiéu khi ¢6 yéu ciu.
Bugc Té Chirc Phat Hanh thanh toan ddy du, ding han lai, géc Trai Phidu khi dén han, thuc hién
cac quyén kém theo (néu cd) theo diéu kién, diéu khoan cta Trai Phiéu va cac thoa thuan véi T6
Chirc Phat Hanh.
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- Pugc quyén theo ddi, giam sat Té Chire Phat Hanh st dung s6 tién thu dugc tir phat hanh Trai Phiéu
theo myc dich dugc néu tai phan | muc XIV - Ké hoach sir dung ngudn vén thu dwge tir phat
hanh Trai Phiéu va cam két khac véi Ngudi S¢ Hitu Trai Phiéu.

- Puoc yéu cau Té Chae Phat Hanh mua lai Trai Phiéu trude han theo quy dinh tai Nghi Dinh 153
(dugc stra ddi tai Nghi Dinh 65 va Nghi Dinh 08) va hé so chao ban Tréi Phiéu.

- Cac van de lién quan t6i Trai Phiéu phai duoc Nguoi So Hiru Tréi Phiéu thong qua theo ty I¢ biéu
quyét tir 65% tong sé Trai Phiéu cuing loai dang luu hanh tré 1én Céc quyén khéc theo quy dinh cua
phap luét,

2. Trach nhiém ciia nha dau tw mua Trai Phiéu:

- Tiép can ddy du ndi dung cong b théng tin ctia Té Chirc Phat Hanh; hiéu rd cac quy dinh tai Ban

Cong B6 Thong Tin va cac cam két khac cta Té Chirc Phat Hanh truée khi quyét dinh mua va giao
dich Tréi Phiéu.

- Hiéu rd vé c4c rui ro phét sinh trong viée dau tu, giao dich Trai Phiéu; hidu rd va dam bao tuan thu '\‘2
quy dinh vé ddi tuong nha dau tu, giao dich trai phiéu doanh nghiép riéng 1é theo quy dinh tai Nghi |
Dinh 153 (duoc sira dbi tai Nghi dinh 65 va Nghi Dinh 08) va quy dinh cta phap luét lién quan. *

¥/

- Ty danh gia, tu chiu trach nhiém vé quyét dinh dau tu cia minh va tu chju céc rui ro phat sinh trong
viéc dau tu va giao dich Trai Phiéu.

- Trude khi mua Trdi Phiéu, nha dau tu phai ky van ban x4c nhan da thuc hién céc quy dinh tai Nghi
Dinh 153 (dugc sira doi tai Nghi Dinh 65 va Nghi Dinh 08) va tu chiu trach nhiém dbi véi quyét
dinh mua Trai Phiéu ctia minh sau khi ky vén ban xac nhan nay.

- Thuc hién giao dich trai phiéu theo quy dinh tai Nghi Dinh 153 (duogc sira dbi tai Nghi Dinh 65 va
Nghi Binh 08); khong dugc ban hodc ciing gép vén dau tu Trai Phiéu véi nha dau tr khong thude
ddi tugng chao ban Tréi Phiéu duge quy dinh tai muc X111 Phuong An Phat Hanh nay.

- Cac trach nhiém khéc theo quy dinh phap luét.
XXI. QUYEN VA TRACH NHIEM CUA TO CHUC PHAT HANH
1. Quyén ciia T6 Chirc Phat Hanh

T6 Chire Phat Hanh c6 quyén sir dung toan b sb tién thu duoe tir dot chao ban Tréi Phiéu dé sir dung theo
muc dich phat hanh Trai Phiéu da cong b6 va hudng cac quyén khéc cia Td Chire Phat Hanh theo
quy dinh cta phap ludt, cac quy dinh tai Ban Cong B6 Thong Tin cling nhu cac hd so chao ban khac
lién quan dén Trai Phiéu.

2 Trach nhiém ciia T6 Chire Phat Hanh
- Tuén thi quy dinh ctia Nghi Dinh 153 (duoc sira ddi tai Nghi Dinh 65 va Nghi Binh 08).
- Thanh toén tién gdc, 13i ding han va diy du cho ngudi mua Trai Phiéu.

- Phai quén ly, sir dung von tir phat hanh Trai Phiéu theo dung Phuong An Phat Hanh nay va theo
quy dinh cua phap luat.
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XXIIL.
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Thyc hién day di nghia vu cong bd thong tin va chiu trach nhiém vé tinh chinh xéc, trung thuc cua
cac thong tin da cong bo.

Chiu trach nhiém trudce phap ludt vé tinh chinh xac, trung thuc, ddy da cua hd so chao ban Trai
Phiéu.

C6 trach nhiém giai thich cho nha dau tu cac thong tin lién quan dén Phuong An Phét Hanh, céc rui
ro phap ly, rai ro ddu tu, rui ro sir dung vén, quyén, loi ich, trach nhiém phép ly ctia doanh nghiép
phat hanh va ctia nha dau tu. Mua lai Tréai Phiéu trudc han theo quy dinh tai Phuong An Phat Hanh
nay, cac tai liéu chao ban va theo quy dinh phap luat.

Thuc hién cac cam két, bao dam cua Té Chirc Phat Hanh quy dinh tai Coéng b thong tin va cac tai
liéu phat hanh khac.

TRACH NHIEM VA NGHIA VU CUA CAC TO CHUC CUNG CAP DICH VU LIEN QUAN
PEN VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU

Céc t6 chire cung cép dich vu lién quan dén viéc phat hanh Trai Phiéu c6 trach nhiém va nghia vu
nhu duge quy dinh trong céc hop dong dich vu va tuan thu quy dinh phap luat hién hanh. Dy kién
céc t6 chirc cung tmg dich vu lién quan dén viéc phat hanh Tréi Phiéu nhu sau:

T chire tw vén hd so' chao ban Trai Phiéu: Cong ty C6 phan Ching khoan OCBS
Dai Iy phat hanh Trai Phiéu: Cong ty Cb phan Chimg khoan OCBS

To6 chire quan Iy tai khoan: Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong

Tb chire thanh toan: Ngan hang TMCP Viét Nam Thinh Vuong

Dai dién ngwoi sé hiru Trai Phiéu: Cong ty Cd phan Chirmg khoan OCBS

To6 chire nhan thé chip cb phiéu: Cong ty C6 phan Chung khoan OCBS

T chire xép hang tin nhiém: Cong ty Cé phan Xép hang Tin nhiém DPau tu Viét Nam

T chive kiém todn: Cong ty TNHH Kiém toan va Dich vu Tin hoc Moore AISC
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