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SAIGO+1RES GROUP 

NGH! QUYET 

HO! BONG QUAN TR4 CONG TY cO PHAN 

TONG CONG TY CO PHAN B!A  OC SAI GON 
A •A * I S S F 7 S a (V/i': Thong qua vtçc chao ban, phat hanh va adng ky giao djch tral ph,eu rieng le va phe 

duyt Phwcrng an phát han!, Tráiphiiu nám 2025) 

Can cii- Lut Doanh nghip sd 59/2020/QH14 dttctc Qudc hç51 thông qua ngày 17/06/2020, cO hiçu 
4c ngày 01/01/2021; 

Can cz LuU Cháng khoán sd 54/2O19/Hl4 djrcic QuoXc  hi thông qua ngày 26/11/2019, có hiu 
4rc ngày 01/01/202 1 và dtrcic sira dói, bô sung theo quy djnh tgi Lut Sd 56/2024/QHI5 dwqc Quôc 
hi thông qua ngày 29/11/2024, có hiu 4c tfc ngày 01/01/2025; 

Can cz Nghj djnh sd 153/2020/ND-UP cza C'hInh phü ban hành ngày 31 tháng 12 nám 2020 vd 
chào ban, giao djch trái phiêu doanh nghip riêng lé tgi thj trirông trong nw4c và chào ban trái 
phiêu doanh nghip ra thj trwôig quôc tê ("Nghj Djnh 153'), Nghj djnh 65/2022/ND-CF cüa 
Chinh phz ban hành ngày 16 thang 09 nám 2022 tha dôi, bô sung mt so diêu cia Nghj Djnh 153 
("Nghj Djnh 65 ") va Nghj a'jnh 08/2023/ND-CF tha dôi, bO sung và ngung hiu ly'c thi hành m5t 
sO diéu Igi các Nghj djnh quy d:nh ye chào ban, giao dfch trái phiêu doanhnghip riêng lé ti thj 
trzthng trong nwO'c va chào ban trái philu doanh nghip ra lhj trw&ng quOc té ("Nghj Djnh 08'); 

COn c& Diu l Cong ty Cdphdn Tdng cOng ty Cd phdn Dja dc Sal GOn; 

COn cii' vào Biên ban hQp Hi dng Quán trj COng iy C'd phdn Tdng cOng ty d phdn Dja dc Sài 
GOn so db./2025/BB-HDQT, ngayJ6t .&2025; 

QUYET NGH! 

Diu 1. Thông qua vic phát hành trái phiu không chuyn d&, không kern chirng quyn, có bâo 
dam bAng tài san nAm 2025 cUa Tong Cong ty vOi các thông tin chInh nhtr sau: 

- T6chirc phát hành: CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D!A  OC SAI 
CON; 

Tng giá trj trái phiu phát hành: ti da 100.000.000.000 YND (Btng chTh Môt trOm tj) 

dong); 

Phrong thiic phát hành trái phiu: Phat hânh riêng lé thông qua dai  1 phát hành trái phiu; 

KS' Hn Trái Phiu: 03 (ba) nAm k tr Ngày Phát Hânh; 

Mic dIch phát hành: Toàn b s6 tin thu dixçrc tr vic phát hành Trái Phiu sê di.rçc sCr 
d%ing cho milc dIch th%rc hin dir an dâu ti.r. C%i the, To Chc Phát Hành dr kiên sr diing 
toàn b so tiên thu duqc tr vic phát hành Trái Phiêu de thirc hin dâu ttr Du an Khu dO thj 
Nam Tiên 2 cüa To ChCrc Phát Hãnh; 

Loi hInh trái phiu: Trái phiu không chuyn di, không kern chirng quyn và có báo dam 
bAng tài san. 

Diu 2. Phê duyt Phtrng an phát hành Trái phiu không chuyn d6i, thông kern chirng quyn 
và có bão dam bAng tài san nAm 2025 cUa Tong Cong ty dInh kern Nghj quyêt nay ("Phu'oiig An 

Phát IIành Trái Phiu"). 

TONG CONG TV CO P/IAN L)JA  OC SAl GOSF 
Cao cc 63-65 Dijn SliM Phi,, Phzthng G,a Djn#,, Ho Clii hlinh 

Websile:  www.saigonres.com.vn  Diçin  thoal: 028.38.405.550 

 



Diu 3. Thông qua vic scr ding (cac) tài san cüa Tng Cong ty b sung th cJip d dam báo 

cho nghta vu &rçyc bão dam phát sinh dôi vài và lien quan den Trái Phiêu theo ni dung nhi.r 

thrçc neu tai Phi.rcmg an phát hành Trái phiêu dInh kern Nghj Quyet nay, cii the nhu sau: 

(i) Quyn sCr dicing cMt và quyn s hQu Tôa nhà vAn phông Saigonres s 63-65 DinBiên 
Phü, thânh pM Ho ChI Minh can cir theo Giây chthig nhn quyn s hu nhà 6 va quyên scr 

diing dat vi tong din tIch 386 m2 có M so g6c so 11562/99, do UBND Thành phô H Chi 

Minh cap ngày 30 tháng 09 näm 1999 cho Cong ty C phãn Tong Cong ty Co phãn Dja Oc Sài 

GOn. 

Hi dng Quân trj thông qua các hctp d6ng, giao djch ma T6ng Cong Ty tham gia (bao gm cá 

các hp dông, giao djch vOi ngu&i có lien quan cüa Tong Cong Ty trong phm vi thm quyên 

cüa Hi dn Quan trj) va các thu tiic pháp l can thiêt âê to 1p các bin pháp báo dam cho 
Trái Phiêu doi vài các tài san dA dirçic nêu ciii the tai Phtrcing an phát hành Trái phiêu vài tu cách 

là ben có nghTa v,i duçrc bâo dam. 

Diu 4. Phé duyt viêc dang k giao djch trái phi&u phát hành theo Phtrcmg an phát hành Trái 

phiêu dInh kern Nghj Quyt nay ti Sâ Giao dch Chüng khoán Ha NOi. 

Diu 5. Thông qua vic giao và üy quyn cho Nguài di din theo pháp lut cüa Tng Cong ty 

thrc hin nhüng cong vic sau: 

- Trin khai thrc hin vic phát hãnh, chào bàn Trái phMu không chuyn di, không kern 

chirng quyên và có bâo dam bang tài san näm 2025 cüa Tong Cong ty theo chü trtrong nêu tai 

Diêu I cüa Nghj Quyêt nay va Phrnyng an phát hành Trái Phiêu dung quy djnh pháp 1ut và f)ieu 

l Tong Cong ty; 

- Tim kim và lra ch9n d6i tixçing chào bàn ct th; 1ira ch9n don vj tu vn h6 so chào bàn, dai 

1 phát hành, don vj xêp hang tin nhim và các don vj tu van có lien quan khác; 

- Lra chQn th&i dim thIch hcp, có 1çi nht d trin khai Phuong an phát hành Trái PhMu va 

hoàn tat các thu tic lien quan dé thc hin Phuong an phát hành Trái Phiêu dA dizçvc Hi dông 

Quân tr thông qua; 

-
Quyt djnh các vn d ci th& chi tit cüa Phrcvng an phát hânh Trái Phiu, diu khoãn và 

diu kin Trái phiêu trén co so phü hcip vOi cam kêt vOi Nguài SO HUu Trái Phiêu, quy djnh 

pháp lut hin hành và Dieu l Tong Cong ty; 

- Thirc hin Cong M thông tin, dàng k trái phiu t.i Tang Cong ty lu'u k và bü trü chung 

khoàn Viêt Nam, dang k giao djch ti SO giao djch chtng khoán va các cOng vic khác Co lien 

quan d th%rc hin phi.rong an phát hành dam ban tuãn thu cac ni dung cIA dxçxc HOi dông Quân 

trj thông qua theo Nghj quyêt nay; 

- Phe duyt, dam phán, k kt cac hgp dng vA các M so, tài 1iu np cho các co quan Nhà 

NixOc Co thãm quyn lien quan den vic chAo bàn, phát hành, dang k, itru k và dang k giao 

djch phü hçp vOi quy dnh cüa pháp lut và Diêu l Tng Cong ty; 

- Các cOng viêc khác lien quan phü hp vOi các quy djnh cüa pháp Iut và Diu 1 Tng Cong 

ty; 

- Ngt.rOi di din theo pháp lut cüa Tng Cong ty ckrçrc üy quyn l?i cho ngtthi khác thirc 

hin các cOng vic nêu trén. 

TONG CONG TV CO PHAN )JA Oc SA! GON 

Coo óc 63-65 Din Biên Pink, Phithng Cia Djn¼ Mi Chi Minh 

Website: www.soigonres.com.vn  !)in Ihonk: 028.38.405.550 



Nri nhôn: 

-NhwDiu6; 

- Lztu: V7 TCNV. 

TM. 119! BONG QUAN TR— 

CHiJTLCH / 

Diu 6. Nghi quy& có hiu 1irc k ttr ngày k. 

Các thành viên Hi ding Quãn trj, Ban T6ng Giám d6c Tng Cong ty, các don vj và eác cá nhân 
có lien quan can dr Ngh quyêt nay thi hành./. 

TONG CONG TY CO PHAN DJ.4 Oc sAi GON 

Cao dc 63-65 Din then Phá, Phithng Gb 0/nh. H Chi Minh 

Websile: wwwsajgonres.com.vn  0in ,hozi: 028.38.405.550 



PHUNG AN PHAT HANH TRAI PHIEU RIENG LE NAM 2025 CUA 

CONG TV CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN D!A  Oc SAl GON 

(dInh kern Nghj quylt sd .d?/2O25/NQ-HDQT ngà./.4O25 cza Hai  ddng quán trj Cong ty Cdphdn 
Tdng COng ty Cd phdn Dja dc Sài GOn) 

Phtrong an phát hành trái phiu riêng lê nay (sau day gi là "Phirong An Phát Hành") cUa Cong 
ty C phn Tóng Cong ty C phn Dja 6c Sài Gôn (sau dày gi là "SGR" hoc "Ti Chfrc Phát Hãnh" 
hoc "Cong ty") duc scr dung lam ca sâ cho vic chào bàn và pliát hành trái phiu riêng lè nAm 2025 (sau 
dày gçi là "Trái Phi&i") cia SGR. 

C€1SPHAPL 

Lut Doanh nghip s6 59/2020/QHI4 do Quc hGi  ban hành ngày 17 tháng 06 näm 2020 ("Lust 
Doanh Nghip") và Lut s6 03/2022/QH15 do Qu6c hOi  ban hành ngày 11 thang 01 nam 2022 v 
sCra di, b sung mOt  s6 diu cüa 1ut dAu tLr Cong. 1ut du tu theo phuong thCrc d61 tác cOng tis, lut 
dAu ttr, luât nhà a, luât du thu, lut din lurc, Iut doanh nghip, lut thu tiêu thi dc bit và luât 
thi hành an dan sv; 

Lut Chthig khoán s6 54/2019/QHI4 do Qu6c hi ban hãnh ngày 26 tháng 11 nAm 2019 ("Lut 
Chrng Khoán 54") và Lut s6 56/2024/QH15 ngày 29 tháng 11 näm 2024 sCra d61, b sung mOt  s 
diu cüa Lut chfrng khoán, Lut K toán, Lut Kim toán dc lip, Luât Ngan sách Nhà nirâc, Luât 
quân I, sCr dung tài san công, Lut quãn l thu, Lut thud thu nhp Ca nhân, Lut d tru qu6c gia, 
Lut xCr l vi phm hành chInh ("Lut s6 56") (Lut Chng Khoán 54, Lut s6 56 và các van bàn 
sCra di, b sung, thay th (nu có) gçi chung là "Lutt ChCrng Khoán"); 

Nghi dnh so 153/2020/ND-CP ngay 31 tháng 12 nàm 2020 cua Chinh phu quy dnh ye chao ban. 
giao djch trái phiu doanh nghip riêng lé ti thj trträng trong mrâc Va chào bàn trái phiu doanh 
nghip ra thj truäng quc th ("Ngh Djnh 153"); 

Nghj djnh s6 65/2022/ND-CP ngày 16 tháng 09 nàm 2022 cüa ChInh Phi quy djnh sCra dM, b sung 
mt s6 diu cCra Nghj djnh s 153 quy djnh v chào ban, giao djch trái pFiiu doanh nghip riêng lé 
ti thj trixmg trong nirâc và chào bàn trái phiu doanh nghip ra thj trLrrng qu6c té ("NgIi Dnh 
65"); 

Nghi djnh s6 08/2023/ND-CP ngày 05 tháng 03 näm 2023 cCia ChInh PhCi sCra di, b6 sung va ngirng 
hiu lirc thi hành mOt  s diu tai  các nghj djnh quy djnh v chào ban, giao djch trái phiu doanh 
nghip riéng 1 ti thj truang trong nixâc và chào ban trái phiu doanh nghip ra thj tru&ng qu6c tê 
("Nghj Dlnh 08"); 

Nghj dlnh  s6 155/2020/ND-CP ngày 31 tháng 12 näm 2020 cCra ChInh PhU quy djnh chi tit thi hành 
mOt s6 diu cCra Lut Ch(rng khoán ("Ngh Dlnh  155"); 

Nghj djnh s6 245/20251ND-CP ngày 11 tháng 9 nam 2025 cCia ChInh PhCr sCra d61, b sung mt s6 
diu cCra Nghj djnh s6 155/2020/ND-CP ngày 31 tháng 12 nãm 2020 cCra ChInh phCr quy djnh chi 
tit thi hành mOt  s6 diu cCra Lut ChCrng khoán ("Nghj Dlnh 245"); 



Thông tr s6 76/2024/IT-BIC ngày 06 tháng 11 näm 2024 cUa BO Tài ChInh huàng dn ché dO 

cong b thông tin và ch dO báo cáo v chào ban, giao djch trái phiu doanh nghip riêng Iè ti thj 

trtrng trong rnxâc và chão ban trái phi&i doanh nghip ra thj tru&ng qu6c th ("Thông Tu 76"); 

Thông ttr s 30/2023/TT-BTC ngày 17 tháng 05 nAm 2023 cüa BO Tài ChInh hLrOng dn vic dAng 

ks', luu k, thirc hin quyn, chuyn quyn s& hüu, thanh toán giao dlch  và t chCrc thj trueing giao 

djch trái phiéu doanh nghip chào ban riêng lê t?i thj tn.reing trong nu6c ("Thông ttr 30"); 

Quyt djnh s 27/QD-HDTV ngày 10 tháng 08 nAm 2023 cCia Tng Cong ty LLru k và b tr& Ch(rng 

khoán Vit Nam v vic ban hành quy ch dãng k, kru k và thanh toán giao djch trái phiu doanh 

nghip riêng lé ("Quy& djnh 27"); 

Quyét djnh s 01/QD-HDTV ngày 05 tháng 01 nAm 2024 süa di Quy ch dAng k, 1uu k và thanh 

toán giao djch trái phiu doanh nghip riêng lé ban hành kern theo Quyét djnh s 27/QD-HDTV 

ngày 10 tháng 8 nAm 2023 cüa HOi dng Thành vin Tng Cong ly Luu K Va Ba Tr& Ching 

Khoan Vit Nam ("Quyt d!nh 01  "); 

Quyt djnh só 56/QD-SGD\rN ngày 10 tháng 07 näm 2023 cCia Sei Giao djch Chüng khoán Vit 

Nam v vic ban hành quy ch giao djch trái phiéu doanh nghip riêng lé ti Sei Giao djch ChCrng 

khoán Ha NOi ("Quy& djnh 56"); 

Diu 1 t ch(rc và hot dng cüa Cong ty C6 phn Tang Cong ty Ci phn Dja c Sái Gôn di.rçc D?i 

hOi dng c dông thtreing nien nAm tài chInh 2024 nMt trI thông qua ngây 25 tháng 04 nàm 2025. 

Các van bàn cp nht, các quy djnh pháp lut khác có lien quan. 

II. THÔNG TIN yE TO CHUC PHAT HANH 

Ten doanh nghip: CONG TY CO PHAN TONG CONG TY CO PHAN DJA OC SAl GON 

2. Loi hInh doanh nghip: Cong ty c6 phAn di chCing, dà niêm yt c6 phiu ti Sei Giao djch Ching 

khoán H ChI Minh. 

3. Tr s& chInh, din thoi và email 

Dia chi tru sei chInh: S.63 - 65 Din Biên Phi, Phu&ng Gia Djnh, Thãnh ph6 H ChI Minh, Vit 

Narn. 

Diên thoaj: (84 28) 38405549 — (84 28) 38405550 

Email: info®saigonres.com.vn  

4. Giy chfrng nhn dAng k doanh nghip: 

T6 Ch(rc Phát Hành ducrc thành Ip va hoat dông can cCr theo Giy chüng nhn däng k doanh 

nghiép s6 0301899038 do Sei K hoch và Du ttr (nay là So Tài chInh) Thành ph H ChI Minh 

cp IAn dAu ngày 06/1 2/1999, dang k thay d& IAn thr 19 ngày 03/1 0/2025. 

Vin diu 1 ti ngây 3 1/12/2024: 600.000.000.000 \TND (Bang chtt: Sáu trAm t' Dng Vit Nam). 

Vn diu l tai ngày 30/06/2025: 698.750.000.000 VND (Bang chü: Sáu tram chin miroi tam t' bay 
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tram näm mtrcri triu Dng Vit Nam). 

5. Thông tin tài khoãn nhân tin rnua trãi 1)hiêu cua dot chao ban: 

S tài khoán: 507048897 

Ti Ngân hang TMCP Vit Nam Thjnh Vtrqng (VPBank) 

Dn vj thi htxâng: Cong ty C6 phn Tng Cong ty C phn Dja 6c Sài GOn 

IlL MVC DICH PHAT HANH TRAI PmEu 

bàn b s6 tin thu duçic t& vic phát hành Trái Phiu s di.rçic sCr diing cho mvc  dIch thc hin dr 
an Mu tix. 

Cu th& T Chirc Phát Hành dir kin sCr ding toàn bO s tin thu di.rçc tir vic phát hãnh Trái Phiu 
dê thrc hin Di an Khu do thj Nam Tin 2 (sau day gi là D An). Thông tin v Dr An nht.r sau: 

Gió'i thiu v Dir An: 

Ngày 13/06/2024 Uy ban nhân dan tinh Thai Nguyen (UBND) tinh Thai Nguyen d ban hành Quy& 
djnh s6 I278/QD-UBND chap thun chu trwmg du tLr D an Khu dO thl Nam Tin 2 dLrcYc thirc 
hin ti phuing Nam Tin, thành ph6 Ph Yen, tinh Thai Nguyen (nay là Phuông Vn XuAn. tinh 
Thai Nguyen). UBND tinh Thai Nguyen d ban hành Quy& djnh s 2718/QD-UBND ngày 
06/11/2024 chAp thun Lien danh Sal GOn Thai Nguyen (gm các thành viên: Cong ty C phn 
Tong COng ty Co phAn Dja 6c Sal GOn, Tong Cong ty Co phn Dâu tu Phát triên Xây drng, và COng 
ty C phAn Hi.rng Thjnh Incons) là nhà du ti.r Dir an Khu do th Nam Tiên 2. 

1.1. khaiDi1An: 

(i) Quyt djnh chAp thun chU trt.rcmg dAu ti.r: Quy& djnh s6 1278/QD-UBND ngày 13 thang 6 
näm 2024 ccia Uy ban nhán dan tinh Thai Nguyen. 

(ii) Quy& djnh phê duyt d an Quy hoach chi tit t' l 1 /500 Khu do tlij Nam Tin 2: Quyt 
djnh s6 4701/QD-UBND ngày 13 tháng 6 näm 2023 cUa Uy ban nhân dan thành phô Phô 
Yen. 

(iii) Quy& djnh chAp thun nhà du tir: Quy& djnh s6 2718/QD-UBND ngày 06 tháng II nãm 
2024 ccia Uy ban nhân dan tinh Thai Nguyen, chap thun Lien danh Sal GOn Thai Nguyen 
là nhà du ti! thirc hin Dir An Khu DO Thj Nam Tin 2. 

(iv) ThOa thun Lien danh: ThOa thun ngày 16 tháng 7 nAm 2024 giüa các thành vien: Cong ty 
C phAn Tng Cong ty C phn Dja c Sài GOn, T6ng Cong ty C phn Du Ui Phát triên 
Xây dirng, và Cong ty C phn Hung bhjnh Incons ye vic thành 1p Lien danh Sài GOn 
Thai Nguyen d tham gia lira chçn nhà du fl.r dir an Khu dO thj Nam Tiên 2. 

(v) Hap dng üy quyn k ngày 15/11/2024 gifla COng ty c6 phAn Hung Th!nh Incons và Cong 
ty C6 phAn Tng Cong ty Co phn Dja 6c Sài GOn. 

(vi) Hap dng ciy quyn k ngày 15/11/2024 gifla Tang COng ty C phn Du tu Phát trin Xây 
drng và Cong ty C phn Tang COng ty C phn DIa  c Sài Gôn. 

(vii) Hap dng s6 88/2025/HD-GPMB k ngày 15/08/2025 v vic t6 chüc thirc hin bi thuäng. 
h trq và tái djnh cu khi Nhà nuâc thu hi dAt dê thc hin dçr an Khu do thj Nam lien 2 ti 
Phtthng Vn Xuân, tinh Thai Nguyen g1Ua: Chi nhánh Trung tam phát trin qu dAt khu vrc 
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III và Cong ty C phn Tng Cong ty c6 phn Da c Sài Gôn (dai din Lien danh Sài Gôn 
Thai Nguyen). 

(viii) Thông báo thu hM dt d thirc hin dir an Khu do thj Nam Tin 2 do Uy ban nhán dan phLrng 
Van Xuân ban hành ngày 24/10/2025. 

(ix) Cp nht tinh hInh phê duyt cüa cp Co thm quyn: Báo cáo Dánh giá tác dOng  môi trL.r&ng 

(DIM): BO Nông nghip và Môi trLrmg dà ban hành Van bàn s6 481 2/BNNMI-MI ngày 

28 tháng 7 nAm 2025 thông báo thông qua k& qua thm djnh báo cáo DIM cüa D an. ChCi 

dix an dixac yêu cAu chinh sCra, b sung báo cáo DIM và gcri v BO Nông nghip va MOi 

tnr1ng dê xem xét, phe duyt k& qua thm djnh trong thi han  t6i da 12 tháng kê t1r ngày 
thông báo nay. 

1.2. Thông tin chi tit v Dir An: 

(a) Dja dim xây drng và vj tn ranh giOi 

Dja dim xây drng: Dr An nm trên dja bàn pht.räng Nam Tin, thânh ph Ph Yen. tinh Thai 

Nguyen (nay là Phung Van Xuân, tinh Thai Nguyen). 

• Tinh chat: Là mOt khu do thj mâi (Cap dan vj a) kt hçip hài hOa vâi các khu a hin hQu xung 
quanh va cac chüc näng cong cOng. di.rçc quy hoach dng bO v h th6ng ha thng k9 thut. 

• Phm vi ranh giOi 1p quy hooch: Ranh giâi cüa Dix An &rçic xác djnh cv th nhtr sau: 

o PhIa Dông: Giáp Qu6c 1 3 (ce) Ha NOi — Thai Nguyen và khu dAn cix hin Co thuOc I dAn 

ph6 (TDP) Chüa, phirang Nam Iin (nay là Phiräng Van  XuAn, tinh Thai Nguyen). 

o PhIa TAy: Giáp dt nông nghip và khu dAn cix hin cO thuOc TDP HO San, phiring Nam 

Tin (nay là Phixng Van XuAn, tinh Thai Nguyen). 

o PhIa Nam: Giáp di.rmg TrAn Nguyen HAn, UBND pliu&ng Nam Iin, Trixäng Cap I, 11 

Nam Iin và khu dan cix hiên cO thuôc IDP Chia, Giü'a và TDP Ho San, phixrng Nam lien 

(nay là Phi.ro'ng Van XuAn, tinh Thai Nguyen). 

o PhIa Bc: Giáp dt nông nghiép và khu dAn cix hin có thuOc TDP Chia, GiQa và IDP HO 

San, phi.rang Nam Iin (nay là Phix&ng Van XuAn, tinh Thai Nguyen). 

(b) Quymôdutir 

• Tng v6n du tir w bO:  3.824,89 t' dng. 

• Quy mô dAn s6 (dii kin): KhoAng 7.800 ngixii. 

• Quymôsfrdungdát: 

o Din tIch 1p quy hoch (theo Quy& djnh 1/500): 366.773 m2 (36,67 ha). 

o Quy mô sCr dung dt (theo Quyt djnh chap thun chü trixang du tu): 352.861,7 m2. 

(c) Chic näng si dyng và co cu si dyng Mt 

Ca cu sr dyng dt theo Quy hoach  chi tit 1/500 (din tIch 366.773,0 m2) dirçc phân b nhir sau: 
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STT Chü'c Hang sü dung dt Din tIch (m2) T' I (%) 

1 Dtnhà& 181.141,0 49,39 

1.1 DAt nhà 1in k 8 8.566,0 24,15 

1.2 DAt nhà a bit thir 19.406,0 5,29 

1.3 DAt nhà ô lin k (Tái djnh cii dr kin) 21.268,0 5,80 

1.4 DAt nba chung cii hn hçip 19.676,0 5,36 

1.5 DAt nhà chung cii (nhà & xâ hQi) 32.225,0 8,79 

2 DAt cong trinh ha tang xa hi 40.550,0 11,05 

2.1 DAt van hóa (Nhà vAn hóa, IT VAn hóa-Th thao) 6.898,0 1,88 

2.2 DAtyt 521,0 0,14 

2.3 DAt giáo duc 4.821,0 1,31 

2.4 DAt cAy xanh sC.r di,ing cong cOng 23.406,0 6,38 

2.5 DAt thuang mai dlch v 4.904,0 1,34 

3 DAt thrông giao thông 133.684,0 36,45 

CAc ba1  dAt khác (CAy xanh chuyên diving, H tang 
k5 thut khác, Di tIch, ton giAo, bAi d Xe) 11 408 0 3 11 

Ting 366.773,0 100,00 

• San phAm nhA v thrçrc dAu tir xây dy'ng: Bao gm Nhà O lin k (xay thO, hoàn thiên mt 
ngoai), Chung cii hn hçp (thiicmg mi djch vii, cAn hO chung cii), Va cong trinh thiicmg mai 
dich vu. 

• PhAn bàn giao cho dja phiroug: Nhà du ttr bàn giao toàn bO ha tAng k5 thut, h tAng xâ hi. 
Qu5 dAt a tái djnh cii va Qu' dAt nhà a xa hOi cho dja phiicing quAn l sau khi hoAn thAnh. 

(d) Hin trng sir dyng dAt 

Hin tai,  di,r an dang trong giai doan dAu ti.r và chua hoAn tAt cong tác giAi phóng mt bAng: 

• TInh trng dAt: Khu dAt nAm trong phm vi ranh giâi hAnh chInh phuang Nam Tin (nay là 
Phi.nmg Van  XuAn, tinh Thai Nguyen), Co ranh giài tip giáp vâi dAt nông nghip Va khu dAn cii 
hiên có. 

• Tin dO thic hin: Dii an dang trong giai don chuAn bj dAu tii, bao gm dn bü giAi phóng mt 
bAng VA thirc hin cAc thu tc giao dAt. 

Mt dO xây dirng và chiu cao cong trinh 

Các chi tiêu v mt dO xAy di,rng VA tng cao ti da di vai các boai  hInh cOng trinh chinh trong Khu 
do thj Nam Tin 2 dirçrc quy djnh nhu sau: 

(e) 

C 

A 

C 
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Loi hInh cong trinFi 
TA ang cao xây drng 

toi da 
Chiêu cao xãy 

dy'ng tii da 
Mt xây dirng ti da 

Nhà & lin kê (bao gim cá tái 
dnh cu thng 70% - 90% 

Nhà & Bit thuy 5 thng 60% 

Chung cu Hn hqp 20 tAng 70,Om 
Khi âé 50%, khi tháp 

35% 

Nhà chung en' (Nhà & xa hi) 5 tAng Khi d 50%, khi tháp 
35% 

Cong trInh Thirong mi 15 tAng 68,Om 70% (Met  d xây dirng 
thuân) 

COng trInh Ha tAng xä hi 
(GD, Y té, VH-TT) 2 - 3 tAng 40% (Met d xây dirng 

thuân) 

Khu cay xanh 1 tang (d61 vài Cong 
trinh kién trt1c nhô) 

(1) V giao thông: 

Khu do thj duçc quy hoch theo dng "ô bàn c&" vâi các tuyén du&ng phân nhánh. Các mt cat 
ngang din hinh Co chi gi6i du&ng dO dao dng t1r I 3,5m den 30,Om. Trc Dông lay két nôi vOl 
QL3 Ha Ni — Thai Nguyen (1 g16i 30,0m) dirqc thit k là triic cãnh quan chInh. 

TOm lal:  Dir An là mOt  khu dO thl Cp don vi 0 IOn (khoang 36,7 ha) tai  thành phó Ph Yen, tinh 
Thai Nguyen (nay là Phithng Vn Xuân, tinh Thai Nguyen), có co cu san phâm da dng tr nhà a 
thâp tang (lin k, bit thir) den cao tAng (chung cii hn hqp 20 tAng và nhà 0 xä hi 5 tang), vOl 
mt d xây dirng dixc kim soát theo quy chuAn cho tmg Ioi hinh nhà 0. Dr An hin dang tp 
trung ngun lc vao kháu giái phOng mt bAng. 

1.3. Tmnh hmnh trin khai Du An den th&i diem cong b thông tin: 

• Các hng muc dä hoàn thành: Hoân t&t các thi tIc pháp l co bàn (Quy hoch 1/500, Chap 
thun chi tnucmg dAu tu Va Chip thun nhà dAu tu). 

• Cäc hng miic dang trién khai/dr kién trin khai: 

o Dr an dang trong giai don chuAn bi den bi giái phong mt bAng. 

o ThOl gian thrc hin (Tin d dij an dä phé duyt): Tr Qu 11/2024 dn hét Qu 111/2029. 

o Tin dO chi tiét: 

T& Qu IV/2025 den ht Qu 11/2026: Dn bii giãi phóng mt bAng và thirc hin các thU 
tic giao dt (bàn giao mt bAng). 
Tr Qu 111/2026 den ht Qu 11112029: Xây dirng các hang mijc ht tAng k5' th4t, xãy thô 
nhà 0 lien ké, xây dirng cOng trinh thirong mi dlch  viii và chung cii hn hqp cao tAng. 
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• Tho'i gian dij kin dira vào hoyt dng, khai thác: Dtr kin h& Qu 111/2029. 

S S A A A. 
1.4. Tinh hinh thu xep von doi vm DAn: 

• Tng vn du tir so' b: 3.824,89 t' dng. 

• Vn t11 cO (Vn chü s& hfru): 573.733.500.000 dng (tlxcYng dirang ti thiu 15% tng mCrc du 

tu). V6n gOp du'qc b1  trI bang tièn mt, theo tin d thirc hin dtr An. 

A A • Von vay, von huy dQng khac: 

o T6ng v6n huy dng dçr kin: 3.25 1.156.500.000 dng. 

o Vn vay ngAn hang: NgAn hAng TNHH Indovina - Chi nhAnh PhCi M9 Hi.mg (IVB-Ph M5' 
Htrng) dA ding ' v mt nguyen tc thu xp vn tAi trçl ti da 3.252.000.000.000 dng cho 

Lien danh SAi Gôn Thai Nguyen. 

• Giãi trinh nhüng thay tthi v tng v6n du tu', co' cu von: T?i  th&i dim cong b6 thông tin. 

không có thông tin v vic diu chinh tOng mrc du tu hay c cáu vOn so vi phtrcing An dâ 

drc phé duyt. 

1.5. CAc rüi ro du tir cüa Dr An: 

(a) Rüi ro Im phát 

L?m phát bin dng s Anh huâng trirc tip vA giAn tip dn cAc chU th trong nn kinh t nOi chung 

và den hoat dng sAn xut cCia các doanh nghip nOi riêng. Rüi ro lam  phát tAng cao së dn dn tAng 
chi phi sAn xut kinh doanh trong khi giá hAng hoá 1aj bi Anh htthng bôi nhu cu thl tnrng. Ben 
canh do, ri ro lam  phAt cOn Anh ht.râng dn mic lAi suAt chiêt khâu str dung vOn, lAm giAm giA tr 
dOng tin hin tai.  Ngirçic  Iai,  giAm phAt cüng tim An ri1i ro dOi vâi cAc doanh nghip trong nn kinh 

t, di kern vâi sr suy giAm nhu cu thj trixOng VA dinh tr chi tiêu cüa toAn bO nn kinh t. 

RUi ro lam  phát cO th Anh htrâng lan dn hiu quA du tu cüa Dr An, dc bit Anh huang nguyen 

vt lieu xay dmg vA giá Ca du vAo cüa Dr An. NAm 2025, thj trLrng hAng hóa toAn cAu chju Anh 

huang bal din bin phCrc tap  cüa tInh hInh chInh trj, kinh t xA hOi  th gi&i. Xung dt leo thang 
Nga - U-crai-na, Trung Dong; canh  tranh chin h.rçic gitta cAc nixac lin gay gt; bAo h thucmg mii 

và rAo cAn thwmg mai  cO xu hu6ng gia tang khin cho tInh trang  phân mAnh cüa nén kinh tê toAn 

cAu din ra ngày càng nghiêm trpng, kinh t th giai dan xen sAng t6i. Trong ntràc, hoat dng sAn 

xut hAng hOa, dich vu duy tn theo hung tang twang On djnh, bAo dAm dAp &ng nhu cAu tiêu diing 

cCia NhAn dAn vA phc vi xut khu. Chi sO giA sAn xut nông, lAm nghip vA thUy sAn, cong nghip, 

djch v1i, chi sO giA nguyen nhiên 4t lieu dung cho sAn xut vA chi sO giá xuAt khAu hang hOa qu' 

III vA dir kin nArn 2025 có xu hiróng tAng so vâi càng kS'  nAm truc, riêng chi sO giA nhp khAu 

hang hóa giAm theo thj tru&ng th giai. 

Bin pháp phOng ng&a: TO Chtc Phát Hành s lien tiic cp nht cac thông tin vi mô, thIch 'ng vai 

cAc thay dOi Co th có trong bOi cAnh kinh th toAn cAu tim n nhiu bin dOng dê CO cAc phuung An 

diu chinh phü hçip, dAm bAo trin khai thc hin Dir An có hiu quA. 

(b) Rüi ro v tAl sut VA huy dng vOn 

Trong nAm 2025, Ngan hAng NhA nuOrc Vit Nam dA diu hAnh chinh sách tin t chC dng. linh 

hoat, kip th&i, hiu quA, gOp phAn h6 trq thüc dy tAng tru&ng kinh té. Vài dc thu cüa linh vijc bAt 

dng sAn, Dij An luôn cAn duy tn nguOn vOn dAu ttr cao và qua trinh thu hôi von dAi. Sr phi thuc 
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lan vào v6n huy dng (khoáng 85% thng mIrc dAu t.r) có th gay áp Iirc len khã nang can di dông 
tin nu thj trlr&ng tin ding/trái phiéu bin dng. C th& nu Ii vay biên dung tAng se gay áp lrc 
nng len khá nAng can dói dông tin trá lAi Va nq gc, tr do ánh huang dn hiu qua kinh doanh nOi 
chung va hiu qua Dir An nOi riêng. 

Bin pháp phông ngira: T6 Ch(rc Phát Hành dA xay dirng k hoch du tu — kinh doanh Va cAn di 
von h&ng nAm, thixmg xuyên giám sat, dánh giá tInh thanh khoán và th%rc hin tOt các nghTa vii dôi 
vâi tO chtrc tin d%ing. 

(c) RAi ro c0 ch, chInh sách 

Các dr an du ttx nOi chung và dr an bAt dng san nhu Dir An nói riêng du chju rcii ro lien quan 
dn Ca ch chInh sách nhis: các chinh sách thug mâi, thay dOi các lut, ngh quyêt, ngh dlnh  va các 
ch tài khac CO lien quan cüa Nhà nu6c trong thii gian d&u tu, kinh doanh dir an, ânh hu&ng tài hiu 
qua tài chInh và khâ nAng trá ng cUa dir an. Iai  Vit Nam, lut và các vAn bàn duói lut trong linh 
virc bAt dng san dang trong qua trInh hoàn thin, thj trträng bAt dng san chju sir quán l cht chê 
cüa Nhà ntrcic, cac chInh sách cUa các ca quan quãn l Nhà nuàc v quán l thj trtr&lg bat dng sAn 
là chtra dOng b, sr thay dOi v mt chinh sách luôn có th xAy ra và khi xAy ra thi se CO nhiu ánh 
huang dn hoat dng quán tn, kinh doanh cUa doanh nghip. 

Bin pháp phông ngra: TO Ch(rc Phát Hành se lien tVc  cp nht các ca ch& chinh sách mâi lien 
quan den hoat  dng kinh doanh; thijc hin du tu, kinh doanh tuân thc dy dU cac quy djnh cOa phAp 
luât. 

(d) Rüi ro xãy drng, hoàn tAt 

Rüi ro CO th xãy ra khi vic hoàn tAt Dij An khong dung thi han,  khong phà hp vài các thông sO 
và tiêu chuAn thijc hin. Rüi ro nay cong cO th xAy ra khi TO Chc Phát Hành vAJhoc các thành 
viên trong Lien danh Sài Gàn Thai Nguyen khong gop dü vOn nhu k hoch vA/hoc so tiên thu 
duc tr khách hang không dat  nhir d kin. Diu nAy lam ánh htrông dn tin 40 dâu ttr Va hiu quA 
hoat dOng chung cUa toàn Dr An. Dr An dang trong quA trinh hoàn thin thu c pháp l' ye môi 
tnthng (Báo cáo DTM) theo yeu cu chinh sCra, bO sung cUa BO Nông nghip và Môi tnthng. Vic 
chm tr trong vic hoàn tAt thu tVc  nay có th dn dn rüi ro v tin 40 trin khai xAy dçrng. Ngoài 
ra, trung hqp xãy ra rcii ro xây dijng dn dn vic Lien danh Sal Gôn Thai Nguyen khong dam bAo 
tién dO bàn giao nhà, ngui mua nhA cO th yéu cu NgAn hang thçrc hin nghTa viii bAo IAnh. 

Bin pháp phàng ng&a: Trên ca sâ kinh nghim trong vic trin khai cAc dir An bAt dng sAn, TO 
Ch(rc Phat Hành thurng xuyen có bin pháp giám sAt quA trInh du ti.r xAy dirng, dam bão các hang 
miic di.rçic hoàn thin dOng tiên 4Q d ra. 

(e) Rüi ro khAc 

MOt sO rcii ro khac mang tInh bAt khA khAng tuy it cO khâ nAng xáy ra nhtrng nu có thi sê tAc dng 
ian den tinh hInh kinh doanh cUa To Chcrc PhAt HAnh, do là nhüng rAi ro v dOng dAt, hôa hoan, han 
han, bAo lt, chiên tranh hay djch bnh hiêm nghêo,... DAy là nhCrng rüi ro it gp trong thçrc th nlwng 
khi xày ra thu&ng gay thit hai  rat ian v 4t chat và con nguai. 

Bin pháp phông ngCra: TO ChCrc PhAt HAnh sè mua bAo him cong trinh trong th&i gian xAy dirng, 
vn hAnh dir an theo quy djnh pháp iut. 
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IV. THUYET MINH VIC DAP 1ThG DIEU KIN CHAO BAN TRAI PHIEU THEO QUY 
DINH PHAP LUAT (theo quy djnh 4zi Dieu 9 và Ditu 10 Nglij Djtz/z 153 dw9c sü'a a61 böi Nghj 
Djnh 65) 

Cong ty C6 phn Tang Cong ty C6 phAn Dja 6c Sài Gôn dA dáp irng day dü các diu kin v châo 

ban trái phiu doanh nghip riêng lé ti thj trtrâng trong nu6c theo quy djnh ti Nghj Djnh 153 drçxc 
sCra di bâi Ngh Djnh 65, ci th nhu sau: 

Doanh nghip phãt hành là cong ty c phan du'çc thAnh 1p và hot dng theo pháp Iut Vit 
Nam, thuc d61 tiryng thrqc phép phát hành trái phiu riêng lé theo Ngh Djnh 153. 

Can cr theo Giy chCrng nhn dAng k doanh nghip so 0301899038 do S K hooch và DAu tu' 

(nay là Si Tài chInh) Thành ph6 H ChI Minh cAp IAn dAu ngày 06/12/1999, dAng k thay dOi IAn 
th(r 19 ngày 03/10/2025. 

2. TO Chtrc Phát Hành dã thanh toán dü cã g6cva lAi cüa các trái phiu dA phát hnh hoc thanh 
toán du cac khoãn n dn hn trong 03 näm lien tip tru'oc dçt phät hành trái phiêu. 

Trong 03 nAm lien flOp trixâc th&i diOm phát hành Trái PhiOu nay, TO Chcrc Phát Flânh chua phát 
hành bAt ccr trái phiOu nào. 

CAn cCr Báo cáo tài chmnh kiOm toán hcrp nhAt nAm 2022, 2023, 2024 cüa TO Chiic Phát Hành (dLrcYc 
kiOm toán b&i Cong ty TNHH KiOm toán và Djch vi Tin hçc Moore AISC), dOng thai, qua vic phé 

duyt Phi.rcing An Phat Hành, TO Chirc Phát Hành cam kOt dA thanh toán di các khoAn n dOn hn 

trong 03 nAm lien tiOp tru'óc dqt chào ban Trái PhiOu. 

3. Dáp üng các t' l an toàn tài chinh, t' l bão dam an toãn hot dng theo quy dnh pháp Iut 
chuyên ngành. 

Diu 5 Nghj djnh sO 96/20241ND-CP ngày 24/07/2024 quy djnh chi tiOt mt sO diu cUa Lut Kinh 
doanh BAt dng san, doanh nghip kinh doanh bAt dng san ("Nghj djnh 96") quy dlnh:  "Diu 5. 
T l du- nçx tin dyng, du- nçi tráiphiu doanh nghip trén s vn chü sO' hü'u cüa doanh nghip k/nh 
doanh Mt d5ng san 

1. Doanh nghip k/nh doanh Mt dç3ng sOn can cz- vcn chz sO' hIu, phwo'ng On ddu 1w, k/nh doanh 
quyet din/i  vic vay tgi td chik tin dyng, phát hành trái ph/eu doanh ngh/p cüng nhu- ) 1 dz- nçi 
tin dung, dir ncr trái ph/Eu doanh nghip trén sd yEn chz sO' hui'u cza doanh nghip báo dam: 

a) DOp z-ng cOc t? l an loOn tài chinh cia doanh nghip, Wan thO các quy d/nh cüa pháp ludi ye 
tin ding và pháp lut yE trái ph/Eu doanh nghip; 

b,) Trwàng hQp doanh nghip k/nh doanh bEt dng san vay Igi tE chzc tin dyng, phát hành Ira! ph/Eu 
doanh nghip dd thrc hin dr an bEt dng sOn d dwçic co quan n/ia nwO'c cO thOrn quydn chOp 
thuán lam chü ddu 1w thI phOi dam bOo tOng du- ncr vay tgi to chi-c tin dyng, dir nçi trái phièu doanh 
nghip và yEn chO sO' hIru phO/ có theo quy djnh dEi vO'! mJi dr On khOng vu-cit qua 100% tOng vOn 
ddu twcza dtrán  do,' 

c) TEng l dir ncr  vay tgi td c/uk tin dyng, dir nç' trái phiEu doanh nghip dE thrc hin dy- On 
khOng qua 04 ldn yEn chz sO' hfru cza doanh nghip dO! v&i mOi dir an bat d3ng sOn có quy mO sjt- 
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dyng dJt dith! 20ha và khong qua 5,67 ldn vn chü sà hfru cña doanh nghip d6i vói mi dtt  an bcit 
d5ng san có quy mó th dyng ddt tft 20ha Ira len ". 

- Dánh giá vic 1áp trng quy djnh ti Dim a Khoãn 1 Diu 5 Ngh djnh 96: Dáp frng. 

T ChCrc Phát Hành có cam kt tuân thCi các t' l an toàn tài chInh, các quy djnh pháp 1ut v 
tin dung và pháp Iut ye trái phiu doanh nghip tai  Phtrcing an phát hành Trái Phiêu và thông 
qua các cam kt ti bàn Cong B6 Thông Tin nay; 

Dánh giá vic dáp (mg quy dlnh  ti Dim b Khoãn 1 Diu 5 Ngh djnh 96: Dáp üng. 

Quy djnh yêu cAu tng du nçi vay, di.r nq trái phiu va vn chci sâ hUii (VCSH) phài Co theo quy 
djnh d6i vai mi di an khong virqt qua 100% tng v6n du tu ciia dir an do. 

T6ng v6n dAu tir cUa Dir An: 3.824.890.000.000 VND; 

VCSH Dij An t61 thiu phãi có (theo quy djnh): 573.733.500.000 VND (15% T6ng von du tu). 

TOng vOn huy dng dçr kin (bao gOm vOn vay ngân hang và trái phiu) cho Dr An: 
3.251.156.500.000 VND. 

TOng nguOn vOn cam k& cho Dr An: 573.733.500.000 VND (VCSH Dij An) + 
3.25 1.156.500.000 VND (VOn huy dng) = 3.824.890.000.000 VND 

TS' I tOng nguOn vOn so vài TOng vOn du tjs: 3.824,89 t5' VND/3.824,89 t' VND = 100% 

Lien danh Sài Gôn Thai Nguyen (bao gOm TO Chcrc Phát Hãnh) dáp img yêu cu v giài hn 
tOng nguOn vOn, khi tong VCSH Dir An bt buOc  và vOn huy dng (dir nç) bang d6ng 100% 
TOng vOn dAu tu Di,r An. 

Dãnh giá vic dáp (mg quy djnh t3i Dim c Khoãn 1 Diu 5 Ngh djnh 96: Báp frng. 

Quy djnh yêu cAu TOng t' 1 dir ncr vay ti tO chrc tin dvng, dir ncr trái phiu doanh nghip d 
thrc hin D An không qua 5,67 lAn vOn chO sâ h0u cüa doanh nghip (vI din tIch D An là 
36,73 ha> 20 ha). 

• VCSH cCia TO Chcrc Phát Hành ti ngày 31/12/2024: 974.591.394.781 VND (Theo Báo cáo 
Tài chInh hcxp nhât dã kiêm toán nAm 2024). 

• Hn mCrc dir nq t6i da cho phép cho Dir An (tixcrng (mg vâi VCSH cCia TO Ch(rc Phát Hành): 
974.591.394.781 VND x 5.67 = 5.526.837.382.493 VND (khoâng 5.526,84 t' VND) 

• Dir nq cüa TO Chrc Phát Hành dir kin cho Dr An: Khoán phát hành trái phiu 100 t' 
VND ccia TO Ch(mc Phát Hành là d tài trcr cho Dr An. 

• Giã djnh 1: Dir ncr  t6i thiu chi tinh khoán Trái phiu 100 t' VND. T' l Dir nçr/VCSH tOi 
thiêu cUa To Ch(rc Phát Hành: 100 t VND (Trái phiu)/ 974,59 t' VND (VCSH TO Chi.'mc 
Phát Hành) = 0,103 Ian. 

• Giã djnh 2: Dir ncr tOi da bao gOm khoàn Trái phiu và phAn ncr vay ngân hang ti.rong (mg 
vi t5' l gOp vOn. 

o Trong sO 3.251,16 tS'  VND vOn vay cho Lien danh, TO Ch(mc Phát Hành là thành viên 
Lien danh gop 45% von. Nêu tinh tOng dir nq (bao gOm khoãn trái phiu 100 t' VND) 
và già djnh To Chüc Phát 1-lành chju trách nhim 45% tOng von huy dng (3.251,16 
t' VND) cho Dir An: 
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o Tang nçit6i da T6 Chrc Phát Hành chju trách nhim cho dr an: 3.25 1,16 t VND x 
45% = 1.463,02 t' VND. 

o T' l Dix nçi/VCSH ti da cUa T6 Ch(rc Phát Hành: 1.463,02 t' VND1974,59 t VND 
= 1,5 lan. 

Trong cá hai giá djnh trên, t l di.r nçr/VCSH t6i thiu (0,103 l&n) hoc t' l dir nq/VCSH t6i 
da (1,5 lan) cüa T Chcrc Phát Hành d thijc hin Dr An du thp hcm giâi hn tii da cho phép 
là 5,67 lan VCSH. Do do, To Chcrc Phát Hành dáp üng dÀy dü quy dnh v t' l an toàn nçi trên 
vOn chCiscrhiu. 

D6ng thai, thông qua vic ph duyt Phi.rng An Phát Hành nay, Hi ding Quàn trj cCia T Chcrc 
Phát Hành cam kt T6 ChCrc Phat Hành s dáp ng dÀy dU các t' l an toàn tài chmnh, t lé bào 
dam an toàn trong hot dung  theo quy djnh cüa pháp lut chuyên ngành lien quan dn tht cá các 
nganh nghê kinh doanh cüa To Chrc Phát Hânh (nêu có) ti thôi dim chào ban Trái Phiu. 

4. Co phirong an phát hành trái phiu dirqc phê duyt và chap thun cüa cp cO thÀm quyn. 

Theo Diu I hin hành cüa Cong ty C6 phÀn T6ng Cong ty C6 phAn Dja 6c Sài Gôn và Diu 13 
Nghj Djnh 153 dtrçc scra d6i bâi Nghj Djnh 65, Hi dng Quãn trj là cp CO thÀm quyn phé duyt 
Phtrcing An Phát Hành trái phiu cüa Cong ty C6 phÀn T6ng Cong ty C6 phAn Dja 6c Sài Gôn. Ti 
thyi dim Phtrcyng An Phát l-lành nay dirçxc Hi d6ng Quan trj phé duyt, 16 Chrc Phát Hành se dáp 
Crng diu kin nay. 

5. Báo cáo tài chInh näm lin k trirOc näm phát hành dtrcrc kim toãn boi to chuc kiêni toari du 
diu kin theo quy djnh ti Nghj Djnh 153 dtrçc sfra dôi bOi Ngh Dlnh  65. 

Báo cáo tài chinh hgp nht nAm 2024 (näm lin k tri.râc nãm phát hành) dä &rc kim toán bOi 
Cong ty TNHH Kim toán Va Djch vigi Tin h9c Moore AISC. 16 chrc kim toán nay thuc danh 
sách các cong ty dtrc phép kim toán cho doanh nghip cO li ich cong chüng và khOng phái là 

nguii có lien quan d6i vài doanh nghip phát hành theo quy djnh ccia Lut Chrng khoán. 

6. 06i tuQng tham gia dçrt chäo ban là nhà dAn tu chtrng khoán chuyên nghiêp theo quy d!nh 
cüa pháp lut chung khoán. 

16 ChCrc Phát Hành s chi thrc hin chào ban trái phiu cho các nhà dAu tu chcrng khoán Ca nhan 

và t6 ch(rc dáp frng quy djnh là nhà dAu ti.r chCrng khoán chuyên nghip theo quy djnh ti Khoán i 

Diu 11 Lut Ch(rng Khoán 54 (du'çic b6 sung ti Dim a Khoàn 3 Diu I Lut s6 56) Va Khoán I 
Diu 8 Nghj Djnh 153 (duqc sCra d61 tai  Khoãn 6 Diu I Nghj Dlnh  65). 

7. Diu kiin xp hng tin nhim cüa T6 Chic Phát Hành 

Theo quy djnh pháp lut, vic chào ban Trái Phiu cüa 16 Chirc Phát l-lãnh bAt buc phài xp hng 
tin nhiêm. 

K& qua xp hang tin nhim d6i vâi T6 Chcrc Phát Hành: Theo Báo cáo dánh giá tin nhim S6 
VNO3O 1899038-001-051225 di.rc Cong ty C8 phAn Xp hang Tin nhim DAu tir Vit Nam (ten viêt 
tAt là "VIS Rating") ban hành ngày 05/12/2025, k& qua xp hng tin nhim dài hn To ChCrc Phát 
Hành là BBB, v1i trin v9ng xp hang dtrçic duy tn a mCrc "On dlnh". 

Ngày cong b6 kt qua xp hang tin nhim: Ngày 05 tháng 12 näm 2025. 
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Ten doanh nghip cung cp djch vi xp hang  tin nhim: Cong ty C6 phAn Xp hang Tin nhim DAu 
tuVitNam. 

V. DIEU KHOAN VA DIEU KIN TRAI PHIEU D1f MEN CHAO BAN 

Cong ty C phn Tng COng ty C6 phAn Dja 6c Sài GOn dir kin chào ban Trái Phiu vài các diu khoán 
và diu kiên du kin nhis sau: 

STT Diu khoãn diu kin 
Trái Phieu 

Ni dung 

1.  To chi:rc phát hành Cong ty C phn T6ng Cong ty C6 phn Dja c Sal Gón 

2.  Loai hmnh Trái Phiu 
Trái phiu không chuyn dii, không kern chtrng quyn, có báo dam 
bang tài san. 

3.  Mnh giá Trái Phiu 100.000.000 VND (Met  tram triu D6ng Vit Nam). 

4.  
KhM h.rcmg phát hànhl 
T6ng s6 lt.rcing Trái Phiu 

phát hành 
Ti cIa 1.000 (BAng ch0: MOt  nghin) Trái Phiu. 

5.  
Tong giá trj Trái Phiêu 
phát hành tinh theo mnh 
giá 

T6i da 100.000.000.000 VND (BAng ch&: Mt tram tS'  Dng Vit 
Nam). 

6.  KS' hn Trái Phiéu 03 (ba) näm k t& Ngay Phát Hành. 

7.  S dçft phát hành 01 (mOt) dçit. 

8.  Thi dim chào ban Dir kin trong QuS' IV/2025. 

Ding tin phát hành và 
thanh toán 

Dng Vit Nam (VND) 

10.  Giá chào ban 100% mnh giá Trái Phiu 

11.  HInh th(rc Trái Phiu Bittoán ghi s 

12.  
Lãi suit danh nghia Trái 
Phiu du kin 

Lài sut cCia Trái Phiu dtrorc xác djnh cho trng K3' TInh Läi (là 
mi th?i han  03 (ba) tháng k tCr Ngay Phát Hành). LAi suit các KS' 
TInh LAi nhr sau: 

(i) LAi suit áp diving cho 04 (b6n) KS'  TInh Lãi dAu tiên C6 djnh 
là 10,7%/nAm (BAng ch&: MuOi phy bay phAn tram 
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SIT Diu khoãn diu kin 

Trái Phiu 
Ni dung 

mit näm). 

(ii) Läi sut áp ding cho 04 (b6n) K5' Tinh Ui tip theo là 
1O,5%/näm (Bang chfr: MuO'i phãy näm phn tram mt 
näm). 

(iii) LAi suit áp dvng  cho 04 (b6n) K5' TInh LAi cu61 cing là 
1O,3%/näm (Bang chü: Mu'Oi phy ba phn tram mt 
näm). 

(iv) Bt dAu tr KS'  TInh Lài th(r näm dn Ngày Dáo Han, nu T 
ChCrc Phát Hánh thirc hin phát hành bt k5i dqt trái phiu 
khác Co lAi sut cao hcm thI Ui Suit áp diing cho KS'  TInh 
Lài urcxng (mg cCia Trái Phiu s tj dung dirçic diu chinh 
tang ln bAng d(ing mrc lâi suit cao hon cüa dqt phát hành 
do, 

"Ngày Xác Dlnh  LAI Sufr là Ngày Lam Vic th(m 20 (hal muoi) 
lien trtric Ngay Thanh bàn LAi ccia mi KS'  Tinh Ui tuong (mg, 
Ti Ngày Xác Djnh Lâi Suit, T ChCrc Phát Hành thông báo cho 
T Ch(rc Thanh bàn và nhChig Ngtthi Sâ Hüu Trái Phiu ye Ui 
Sut ci the áp diving cho KS'  TInh LAi tucmg (mg. 

Chm nht 08 (tam) Ngày Lam Vic lien tris&c ngày Dang K Cui 
Cüng, T6 ChCrc Phát Hành sê gCri h so tài lieu ch(mng minh T 
Ch(rc Phát Hành thirc hin d(ing quy djnh ye vic xác djnh LAi Sut 
tâi VSDC cüng vài vic g(mi h so thông báo thc hin quyen theo 
quy djnh cüa pháp lut. 

TrLrYng hçp pháp Iut quy djnh bAt buc vic xác djnh lài suAt Trái 
Phieu phái dLrçxc thtrc hin b&i T Ch(rc Phat Hành hoc mt to 
ch&c khác thI T Ch(rc Phát Hành dam báo rAng T ChCrc Phát 
Hành hoc ben thr ba do së thirc hin xác dinh !i suAt Trái Phiêu 
theo dng quy dlnh  ti Các Dieu Kin Trái Phieu nay. 

Mc di Co CC quy djnh trên dày, trong tnräng hqp pháp lut CO 

quy djnh bAt buOc  áp dicing tren lal sut d61 vâi Trái Phieu và mcrc 

LAi SuAt Trái Phiéu nêu trên vuçmt qua tren lai suit thI Läi Sut Trái 

Phiu áp dung se là mCrc trn läi suAt theo quy djnh pháp lut do. 

13 
Phucing thIrc thanh toán 

g6c, lAi Trái Phieu 

- Thanh toán Iäi Trái Phieu: Lài Trái Phiu thrçic thanh toán 

sau, djnh k5' 03 (ba) thángI1n ke t& và bao gem ngày phát hành 

cho den nhLrng không bao gem Ngày Dáo Hn hoc vào ngày 

Trái Phieu duçic mua lai  tru&c han. 

- Thanh toãn g6c Trái Phieu: Trfr trurng hçip duçc mua li 

truc hn hoc mua 1i bAt buc, gc Trái Phieu dLrçlc thanh 
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STT Diu khoân diu kiên 

Trái Phiu 
Ni dung 

toán mt lAn vào ngày dáo han. 

14 
Các diu khoàn và diu 
kiên khác 

- Quy djnh c th tai  Bàn cong b6 thông tin truic dcn chao ban 
Trái Phiu. 

15. Diêu kin v tài san bão dam cho các Trái Phiu: 

15.1. îàî san bão dam ti thM dim phát hành trái phiu 

Tai thii dim phát hành, Trái Phiu di.rçvc bão dam bAng c phiu cüa Cong ty C6 phAn T6ng Cong 
ty C6 phAn Dja óc Sal GOn phát hành (ma chtrng khoán: SOR) ("Tài San Bão Dam 1") thuc sâ 
iOu cCia (cac) c6 dông ("Ben Báo Dám/Bên Th CMp") và duqc th chip theo Hop dng th chAp 

chCrng khoán v6i ben nhn th chAp d bão dam cho NghTa Vii Dtrçic Bâo Dam ciia T6 Chtrc Phát 

Hành lien quan dn Trái Phiu. S6 lircing c phiu và giá trj Tài San Báo Dam I &rcrc xac djnh c 
th tai  thii dim k k& Hop dng th chAp chCrng khoán, vâi giá trj mOt  C6 phiu th chAp duçic xac 
djnh theo nguyen tAc lAy theo giá thAp ban gi0a (I) giá trj mOt  c6 phiu SGR theo Chrng thu thAm 
dinh gia gán nhât con hiêu krc triroc ngay ky kt Harp dOng th chap chung khoan ban hanh bOi mOt 
to chtrc co chuc nang tham dnh gia; va (ii) gia tr mçt co phieu SGR tinh theo 100/0 (mça tram phan 
tram) cOa binh quãn giãn don giá dóng cCra cüa 20 (hai mircii) ngày giao djch lien tvc  hAn kA ngay 
trtrâc ngày k kt Hop d6ng th chAp chixng khoán. 

15.2. Các cam kt b6 sung Tài San Bão Dam sau Ngày Phát Hành nhu' san: 

(a) Các Tài San Báo Dam dirçrc b6 sung the chAp dA dam báo cho Nghia Vy Dugc Bâo Dam phát sinh 
d6i vi và lien quan den Trái Phieu, cy thA nhu sau: 

(i) "Tài San Bão Dam 2": là quyAn sCr dyng dAt và quyAn so hthi TOa nhà van phOng Saigonres 
s6 63-65 Din Bién PhCi, thành ph6 H6 Chi Minh can cü theo GiAy ch(rng nhn quyAn sO h&u 
nhà 0 va quyAn sCr dung dAt 0 vOi t6ng din tich 386 m2  có h so g6c s6 11562/99, do UBND 
Thành ph6 HA ChI Minh cAp ngày 30 tháng 09 näm 1999 cho Cong ty CA phAn TAng Cong ty 
CA phAn DIa  Ac Sài GOn. 

(ii) "Tài San Bão Dam 3": là quyAn scr dung dAt, quyAn sO h0u nhà 0 và tài san khác gAn hAn vOl 
dAt ccia thcra dAt sA 176, tO bàn dA 35 ti xA Ph6 Hi, huyn Nhcm Trch, tinh DAng Nai (nay 
là xa Nhcrn Trach, tinh Dông Nai) vOi tAng din tIch 7.734 m2, can ccr theo GiAy ching nhn 
quyên scr dyng dat, quyAn sO hiu nhà 0 và tài san khác gn hAn vol dAt sA BV 182433 do 
UBND tinh DAng Nai cAp ngày 11/07/2014 cho Cong ty CA phAn DAu tu và Phát triAn Nhon 
Trach. 

(b) Trong vOng 01 (met) Ngày Lam Vic kA tir ngày cong bA thông tin vA ket qua chào ban Trái Phieu, 
TA Chrc Phát Hành có vAn bàn gcri Dai  Din NgirOi SO Hu Trái Phieu dA xuAt tA chtrc lAy kien 
Ngir0i SO HIhi Trái Phieu bAng vAn bàn vA vic chi djnh NgtrOi SO Hflu Trái Phieu Duçrc Chi Djnh 
phCi hop vOi quy dlnh tai Các DiAu Kin Trái Phieu nay dA nhn và quãn l Tài San Bào Dam 2 va 
Tai San Báo Dam 3. 

(c) TA Chiic Phát Hành cam kAt phAi harp v0i Các Ben Báo Dam, NguOi SO Hthi Trái Phieu Duçrc Chi 
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, S - ..' 0 0 S Dnh de ky ket va cong chtrng Cac Hçip Dong Bao Dam lien quan; thic hiçn thu tiic va hoan thanh 
däng k bin pháp báo dam dôi vài Tài San Báo Dam 2 và Tài San Báo Dam 3 ti co quan nhá nuâc 
có th&m quyn theo dCing quy dnh pháp 1ut chm nht trong vông 35 (ba mucii lam) ngày lam vic 
k ttr ngây phát hânh Trái Phiu. 

(d) T ChCrc Phát Hành cam k& ti mçi thii dim sau khi hoàn tAt b sung Tài San Báo Dam 2 va Tài 
San Bão Dam 3, tng giá trj tãi san dam báo không thAp han 150% tng mnh giá trái phi6u dang 
luu hành. 

(e) Trên ca si tuân thU cac quy djnh tai  Các Diu Kin Trái Phiu nay và Các Hqp Dng Báo Dam, tiy 
tirng th&i dim T Chác Phát Hành có th scr dvng  bAt k5' tài san nâo (bao gm cá dng san va bAt 
dng san) thuc s hthi cUa T Chrc Phát Hành vàJhoc Các Ben Bâo Dam ("Tài San Bão Dam 
Khác") lam tài san báo dam bô sung vàJhoc thay th cho các tài san báo dam hin hthi nhm dam 
báo cho các Nghia Viii Dtrçic Baa Dam theo Trái Phiu. 

(f) Nu có bAt c(r Sr Kiin XCr L Tài San Bão Dam xáy ra và tip din, trir tnxông hcip Nhthig Ngiri 
Sâ Hru Trái Phiu tai  thi dim tuo'ng Crng Co thOa thun khác theo mOt  Nghj Quyt, Dai  Din 
Ngithi Sâ Hru Trái Phiu và Nguvi S& HUu Trái Phiu Di.rçic Chi Djnh s phôi hçp tin hành xCi l 
Các Tài San Báo Dam theo các quy djnh cUa Các Hqp Dng Báo Dam. 

S tin thu duçic tr vic xCr l' Tài San Bão Dam sê duçic scr ding theo thCr ti,r sau: 

(i) Thir nhAt: Thanh toán các chi phi cAn thi& d xtr I Tài San Báo Dam (bao gm chi phi bão 
quân, quán l, djnh giá, quáng cáo ban, ban dAu giá, chi phi, 1 phi và các chi phi hçp l khác 
nu cO). 

(ii) ThCr hai: Thanh toán các khoán thu và phi theo quy djnh cUa pháp lut Vit Nam lien quan 
dn viêc xr l Tài San Báo Dam. 

(iii) Thir ba: Thanh toán tin lâi qua han  ccia Trái Phiu dang luu hành. 

(iv) ThCr tin Thanh toán tin lâi dn han  cUa Trái Phiu dang kru hành. 

(v) ThCr nAm: Thanh toán g6c qua han  cUa Trái Phiu dang km hânh. 

(vi) Thcr sáu: Thanh toán tin g6c dn han  cUa Trái Phiu dang liru hành. 

(vii) ThCr bay: Thanh toán tAt ca các Nghia Vi Dtrc Báo Dam khác theo quy djnh tal  các Hqp 
Dng Baa Dam (nu co). 

(h) VI bAt c l do gi nu sau khi xcr l Các Tâi San Báo Dam ma s6 tin thu dirc t& vic xir l Các 
Tai San Báo Dam vn không dU d thanh toán cho các Nghia Vi Duqc Báo Dam, thI To Chirc Phát 
Hành cam két thanh toán ngay 1p tcrc phAn cOn thiêu cho Nhiing Nguii Sâ HQu Trái PhiCLl. 

15.3. Các ni dung khác lien quan tOi tài san bão dam 

Giao/Oy quyn cho Nguii dai  din theo pháp Iut (hoc ngwài duxc Ngzthi dgi din theopháp lut 
zy quyJn) chU dng dam phán, thOa thun và thng nhAt von các nhà dAu tu tièm näng phU hçvp vâi 

tInh hInh thi tru&Ig, nhu cAu nhà dAu tu, báo dam tuân thU các quy djnh pháp lut, diu l cUa T 
Chrc Phát Hành. 

(g) 
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VI. DIEU K1N, rnEU KIIOAN MUA LA!  VA HOAN oOi TRA! PHIEU 

Các diu kin, diu khoãn v mua taj Trâi Phiu 

1.1. Quyn mua 1a  Trái Phiu triroc han  cüa T Ch&c Phát Hành 

Sau ngày trOn 18 tháng k tir Ngày Phát Hânh, T6 Chirc Phát Hành co th dè nghj mua 'ai  mt phn 

hay toàn bO Trái Phiu tri.rc han  vào bt cCr Iác nao vOi giá mua theo thôa thun giaa T Chcrc Phát 

Hành và Ngi.thi So H&u Trái Phiu. Mi NguOi SO H&u Trái Phiu Co quyn quy& djnh có ban Trái 

Phiu cüa mmnh cho T Ch(rc Phát Hành hay không. Vic chào mua Trái Phiu disçic thijc hin cong 

khai dôi vOl tht cã NgixOi SO H0u Trái Phiêu. Thu ti,ic mua 1a1 thirc hin theo quy djnh cüa pháp Iut 

trng thOi k$'. 

1.2. Quyn ban Iai Trãi Phlu cüa NgtrO'i S& H&u Trái Phiu 

(a) NgtrOi SO H&u Trái Phiu cO quyn ban lal Trái Phiu cho T Chác Phát Hành và T6 Chfrc Phát 

Hành cO nghia vii phái mua lai Trái Phiêu ("Quyn ChQn Ban") trong các truOng hqp sau: 

(1) Tal  thOi dim trOn 12 (mOi hai) tháng k t& Ngày Phát Hành ("Ngày Ch& Quyn 1"), NgirOi 

SO Hthi Trái Phiu duc phép thirc hin Quyn Chçn Ban t61 cia không qua 30% hrqng trái 

phiu nm gi& tai  Ngày Cht Quyen 1. Giá ban mOt  Trái Phiu dusqc tinh bang cong thtrc: Giá 

ban mt Trái Phiêu = Mnh giá Trái Phiêu tr& (—) 10,7% nhân (x) Mnh giá Trái Phiêu. 

(ii) Tai thai dim trOn 24 (hai mixoi tix) tháng k tr Ngày Phát Hành ("Ngày Cht Quyn 2"), 

Ngi.r&i SO HOu Trái Phiu dtrgc phép thrc hin Quyên Chçn Ban t61 cia không qua 30% hrng 

trái phiu nAm gi0 tai  Ngày Ch6t Quyn 2. Giá ban mOt  Trái Phiu dtrçic tInh bang cong thcrc: 

Giá ban mOt  Trái Phiu = Mnh giá Trái Phiu trr (—) 2 1,2% nhân (x) Mnh giá Trái Phiu. 

Ngay Ch6t Quyn 1 và Ngày Chót Quyn 2 dirqc gi chung là "Ngày Cht Quyn". 

(b) D thrc hin Quyn Chçn Ban nêu trén, Ngtthi SO H&u Trái Phiu sê phãi gcri mt van bàn d nghj 

mua Ii Trái Phiu truOc han  ("Di Ngh Mua Lai  Trirc  Han") cho T Chrc Phát Hành t6i thiêu 

30 (ba mi.rai) ngày trtrOc Ngày Cht Quyn. D Nghj Mua Lai  lruOc  Han  phái nêu rO s6 krng 
Trái Phiu d nghj mua Iai  va ngày mua i• 

(c) Khido,Tô Chuc Phat Hanh phai thuc hiên mua lai s6 krcing Trai Phiêu ma Nguai S Hfu Trai 

Phieu yeu cau. Doi vcn Trai Phieu cia Jim ky tal  VSDC, trinh tir, thu tVc  mua  Ia'  trixac  han  thirc hiçn 

theo quy djnh cCia VSDC. Di vOl Trái Phiu Chua LLru K, T6 Chtrc Phat Hành s thi,rc hin cac 

thu tiic mua Ii và thanh toán cho Ngir&i SO H&u Trái Phiu Chira Luii K. 

1.3. Mua 1a  Trái Phiu bat buc theo yell cu cüa NgirOi S0 Hüu Trái Phiu khi xãy ra si kiin vi 

pham: 

T6 Ch(rc Phát Hành có nghia vy phài mua Lai  Trái Phiu truOc hn bt buc theo yêu câu cOa nguói 

sO h&u trái phiu khi: 

T ChCrc Phát Hành vi phm pháp Iut v chào ban, giao djch trái phiu doanh nghip theo quyt 

dnh cüa cAp cO thArn quyn ma vi phm dO khong th khc phvc hoc bin pháp khAc phyc không 

ducic s6 NgtrOi SO Hcru Trái Phiu dai  din tir 65% t6ng s6 Trái Phiu dang km hành trO len chAp 

thun hoc theo thOa thun khác vOi nhà dAu ttr phü hçrp vOl quy djnh pháp 1ut. 

T6 Chüc Phát Hành vi pham Phucrng An Phát Hành ma vi pham do không th khc phuc hoc bin 

pháp khc phc không duçic s NguOi SO Hthi Trái Phiu di din t1r 65% tang s6 Trai Phiu dang 
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Iuu hành tr Len chtp thuãn hoc theo thOa thun khác vri nhâ du tu phô hcip vói quy dmh pháp 
I ut. 

T Chác Phát Hành thay d61 mvc  dIch sCr dvng  v6n thu duçic tr Trái Phiu ma không duc S6 Ngtrôi 
S HQ'u Trái Phi6u dai  din tr 65% t6ng s6 Trái Phiu dang liru hành tr len chAp thun. 

Xãy ra các Sir Kin Vi Pham theo quy djnh ti Các Diu Kiin Trái Phiu Ban cong b thông tin 
chào ban Trái Phiu. 

1.4. Khi phát sinh sy' kiin vi phm theo quy djnh ti Ban cong b6 thông tin chào ban trái phiAu; 
Các tru'&ng hçp mua 1i khác (nu cO): 

Giao/ Ciy quyn cho Nguii dai  din theo pháp Iut (hoc ngixii duqc Ngix&i di din theo pháp Iut 
Oy quyn), tüy vào tinh hinh thj trithng và nhu cu c0a nhà dAu tis tim nAng có th thôa thun, th6ng 
nhAt các tru&ng hçxp mua lai  khác, báo dam tuân thU các quy djnh pháp 1ut, diu 1 cUa Cong ty. 

2. Phtrcrng thu'c thiyc hin mua Ii Trái PhiAu truórc hn: 

T6 ChCrc Phát Hành có th mua Iai  Trái Phiu theo phucrng thCrc phU hcip vâi các quy djnh cUa pháp 
Iut có lien quan, quy djnh ti các diu khoãn vá diu kin Trái Phiu tai  h8 sci chào ban Trái Phiu 
Va các quy ch cUa T6ng Cong ty kru ky và bU trtr chcrng khoán Vit Nam ("VSDC") Va Sâ Giao

s 
djch Chtrng khoán t?i  thai dim thirc hin mua 1i. 

- Trái Phiu sau khi di.rçic mua 1i theo các quy djnh nêu trén s bj hOy bô. 

Chi tit v diu kin, diu khoán mua Ii Trái Phiu trLrâc hn dupc quy djnh ti Ban cong b6 thông 

tin chào ban Trái Phiu. 

3. loan d6i Trái Phiu: 

Theo thOa thuân khi 16 Chrc Phát Hành và/hoc nhà dAu tu cO nhu cu theo quy djnh ti Ban cong bô 

thông tin chào ban Trái Phi6u và quy djnh cUa pháp 1ut cO lien quan. 

VII. THÔNG TIN YE TiNH HiNH TA! CHINH CUA TO CHUC PHAT HANH 

Mt s6 chi tiêu tâi chInh trong 03 näm lin k trurc näm phát hành (tr näm 2022 — näm 2024): 

Doii vi tinh: Dting 

STT CHI TIEU 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2024 

VON CHU S HOt 
(TONG CQNG) 

880.018.151.685 918.276.492.193 974.768.154.296 

V6n chU sâ hUu 879.841.392.170 9 18.099.732.678 974.591.394.781 

Trong do: 

V6n gOp cüa chu sO hUu (Ma 
411)  

600.000.000.000 600.000.000.000 600.000.000.000 

Thng dw vn c phn (Ma 
412)  

1 94oQ 1.940.000 .940.000 

17 



SIT CHI TIEU 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2024 

Cp1iiéuquy(MA415) -110.000 -110.000 -110.000 

1.2 Các qu5 trIch tfr 191 nhuIn 
san thue 2.101.474.907 2.101.474.907 2.101.474.907 

ddu tie phát trin (MA 
4l8) 2.101.474.907 2.101.474.907 2.101.474.907 

1.3 Lçn nhun sau thu chira 
phân ph6i (MA 421) 240.497.934.670 280.884.138.049 337.155.292.208 

LNST chzea phán phi 
cten cui nám trzthc (MA 421 a) 25.118.540.598 178.867.480.297 277.927.218.539 

LNST chzra phán pMi nam 
nay (MA 421b) 215.379.394.072 102.016.657.752 59.228.073.669 

1 4 Chênh Ich dánh giá li tãi 
sãn(MA 416) 0 0 0 

1.5 Chênh1chtgiá(MA417) 0 0 0 

1.6 Các chi tiêu khác 

- Lqi ich cd dông khóng kitn 
soat (MA 429) 37.240.152.593 35.112.289.722 35.332.797.666 

- Ngudn kinh phI, qu9 khác 
(MA 430) 176.759.515 176.759.515 176.759.515 

TONG sO N1 PHIAI TRA 
(MA 300) (*) 1.119.066.546.358 1.129.569.248.637 1.277.527.503.209 

2 1 Nc' Vay (Vay vA nç thuê tai 
chinh) 312.212.011.137 349.973.208.137 423.629.511.836 

- Nç vay Ngan hang 117.800.000.000 93.300.000.000 171.891.883.699 

 -Nçivay ngn han  (MA 320) 194.412.011.137 190.053.488.137 190.173.758.137 

 - Nç vay dAi hn (MA 338) 0 66.619.720.000 6 1.563.870.000 

2.2 
 phieu 
Nc' vay tir phát hành trái 

0 0 0 

- Trái phiu chào ban riêng Iè 
 t?i th triràng trong nLr6c 0 0 0 

 ni.rrc 

- Trái phiu chAo ban ra cong 
chting tai thj tri.räng trong 0 0 0 

- Trái phiu chAo ban ra thj 
trLrng quc t 0 0 0 

2.3 Nc' phãi trA khác 
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STT CH! TIEU 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2024 

Phãi trá ngthi ben ngn hn 
(M311) 9.555.946.091 5.922.144.829 7.610.839.929 

Ngi muatratien trLrcic ngan 
han (Mâ312) 26.0 14.280.950 4.899.584.660 3.654.254.354 

Thug vã các khoãn phái 
Nhâ nwic (Ma 3 13) 103.558.714.306 26.901.466.114 19.458.147.949 

Phái trá ngthi lao dng (Ma 
3 14) 6.561.333.666 6.959.033.135 2.412.486.521 

Chi phi phãi trá ngn hn (Ma 
315) 233.749.259.669 218.671.262.150 222.102.765.005 

Doanh thu chu'a thirc hiên 
ngn hn (Ma 318) 23.666.995 87.981.367 23.248.561.290 

Phái trá ngn hn khác (Ma 
319) 214.327.109.650 299.403.198.141 403,843,259.194 

Qu9 khen thuàng, phc 
(ngan hn) (Ma 322) 6.947.876.238 9.417.564.119 8.326.591.233 

Doanh thu chLra thLrc hiên dài 
han (Ma 336) 175.32 1.458.501 173.554.274.572 129.248.564.328 

Phâj trá dài han khác (Ma 337) 29.301.559.560 32.013.346.770 32. 160.214.797 

Thus thu nhp hoân Ii phãi 
trã (Ma 341) 1.493.329.595 1.766.184.643 1.832.306.773 

Dçr phông phai trã dài hn (Ma 
342) 0 0 

III CO CAU VON (Lan) 

3.1 
He s N? phãi trâJTng tai san 
(Mä300/Mã270) 0,56 0,55 0,57 

3.2 
He s N? phái trãJVn chi SO' 

hcru (Ma 300/Ma 400) 1,27 1,23 1,31 

IV KHA NANG THANH 
lOAN (Un) 

4.1 
H s thanh toán ngân hn 
(Tài san ngn han/N?  ngãn 
han) 

1,74 1,85 1,41 

4.2 
He s thanh toán nhanh 
((TSNH — Hang tn kho)/No' 
ngn han) 

1,05 1,19 0,97 

He s6 thanh toán lai vay 
+ Lai vay)/Lai vay 11,05 5,26 3,19 
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STT Cii TIEU 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2024 

TONG DU NQ TRAI 
V PIILEU/VON CHU S€ HfYU 

(Lan) 

1-lê s tng du nç trái phiu 5.1 
doanh nghip/Vn ch si hCu 0 0 0 

H s6 dii nçi trái phiu doanh 
5.2 nghip riêng lê/Vérn chU s 

hfTru 
0 0 0 

VI WI NHUiN (lJông) 

6.1 Lcri nhuân/L tru'oc thu 
50) 262.802.840.937 128.3 17.278.510 78.569.320.671 

6.2 LQI nhun/L san thu trong 
näm tài chInh (Ma 60) 

215.976.167.246 103.074.050.589 60.112.724.989 

6.3 L liy k (nu có) Không cO Không có Không có 

CIII TIEU yE KHA NANG 
SINH LI (%) 

7.1 
He s Lcii nhuân sau 
thu/Tng tài san (ROA) 10,78% 5,04% 2,75% 

7.2 
H s6 Lqi nhun sau thu/Vn 
chü sa hau (ROE) 28,63% 11,82% 6,50% 

Các chi tiêu an toàn tài chInh, t I bão dam an toàn trong hot dung theo quy dlnh  cüa 
pháp 1ut (**) 

Dáp rng các t 1 an toàn 
tài chInh cüa doanh 
nghip; tuân thu cac quy 
djnh cüa pháp 1ut v tin 
dçtng và pháp 1ut v trái 

To Chrc Phát Hãnh cam két dáp irng day dü các t ! an toàn tâi 
chInh, t' l báo dam an toàn trong ho?t dng theo quy djnh cia 
pháp Iut chuyên ngânh lien quan 

phiêu doanh nghip 

2 Truing hçip doanh nghip • Tng vn du tix cUa Dr An: 3.824.890.000.000 VND; 

kinh doanh bt dng san • VCSH Dçr An t61 thiu phãi có (theo quy djnh): 
vay t?i  t chirc tin dçing, 573.733.500.000 VND (15% Tong vn dAu tu). 
phát hành trái phiu doanh • Tong von huy dng dir kin (bao gm vn vay ngân hang và 
nghip d thuc hiên du an trái phiu) cho Du An: 3.25 1.156.500.000 VND. 
bAt dng san da duc co • Tng ngun vn cam kt cho Dir An: 573.733.500.000 VND 
quan nhà nirOc có thAm (VCSH Dçr An) + 3.251.156.500.000 VND (Vn huy dng) = 
quyAn chAp thun lam chi:i 3.824.890.000.000 VND 
dAu tu thi phái dam bão • T l tAng nguAn vAn so vâi TAng vAn du tu: 3.824,89 t' 
tAng du nc vay tai  to chirc VND/3,824,89 t' VND = 100% 
tin dung, du nç trái phiu Lien danh Sài Gôn Thai Nguyen (bao gAm TA Chrc Phát Hãnh) 
doanh nghip và vAn chi dáp rng yêu cu v giài hn tAng nguAn vAn, khi tAng VCSH Dr 
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STT CHI TIEU 31/12/2022 31/12/2023 31/12/2024 
sâ h0u phài có theo quy 
djnh d61 vâi m61 d an 
không virçit qua 100% t6ng 
v6n dAu ti.r cüa dir an do 

An bat buOc  và v6n huy dng (thr nçi) bang dáng 100% T6ng v6n 
du tu Dtr An.. 

3 T6ngt 1dtrnçvayti t6 
chCrc tin ding, dix nçi trái 
phiu doanh nghip d 
thc hin d an không qua 
04 1n von chO sâhfhj cüa 
doanh nghip dôi vâi môi 
dir an bat dQng san cO quy 
mô scr ding dat duà1 20ha 
và khong qua 5,67 lan von 
chO sâ hu ccia doanh 
nghip dôi vâi moi dr an 
bt dng san cO quy mô Sc1 

dung dat t(m 20ha tr& len 

• VCSH cC,a T6 Chrc Phát Hành tal ngày 31/12/2024: 
974.591.394.781 VND (Theo Báo cáo Tài chInh hçip nhAt d kiêm 
toán nAm 2024). 
• Han mCrc dix nq t61 da cho phép cho Dr An (ttrang (mg vài 
VCSH cüa T6 Ch(rc Phát Hânh): 974.591.394.781 VND x 5.67 = 
5.526.837.382.493 VND (khoang 5.526,84 t' VND) 
• Dix nç ccia T6 Ch(mc Phát Hành diem kin cho Dir An: Khoán 
phát hành trái phiu 100 t' VND cOa T6 ChCmc Phát Hành là d4 tài 
tro cho D An. 
• Giá djnh 1: Dix nçi t61 thiu chi tInh khoán Trái phiu 100 t' 
VND. T' l Dix nG/VCSH t6i thiu cüa 16 Chcrc Phát Hành: 100 

VND (Trái phiu)/ 974,59 t' VND (VCSH 16 Ch(mc Phát Hành) 
= 0,103 lan. 
• Già djnh 2: Dir nç t61 da bao g6m khoán Trái phiu và phan 
nq vay ngân hang tlxang crng vi t' l gOp v6n. 
Trong s6 3.25 1,16 t' VND v6n vay cho Lien danh, 16 Chcrc Phát 
Hành là thành viên Lien danh gop 45% v6n. Nu tlnh tong du nçi 
(bao g6m khoán trái phiu 100 t' VND) và giá djnh To Ch(rc Phát 
Hành chju trách nhim 45% tong v6n huy dOng (3.251,16 t VND) 
choDuAn: 

T6ng nçi t61 da T6 Ch(rc Phát Hành chju trách nhim cho dr an: 
3.251,16t' VND x 45%= 1.463,02 t VND. 
1$' I Dir nc/VCSH t6i da cC,a T6 Ch(rc Phát Hành: 1.463,02 t' 
\TND/974,59 t' VND = 1,5 ian. 

Trong cá hal già djnh trên, t' lé dix nq/VCSH t61 thiu (0,103 lAn) 
hoc t' l dix nq/VCSH t6i da (1,5 lAn) cUa 16 Ch(rc Phát Hành d 
thirc hin Dr An deu tháp han giài han  tôi da cho phép là 5,671ãn 
VCSH. Do do, To Ch(mc Phát Hành dáp crng dày dü quy djnh ye t' 
lê an toàn n trên v6n chü s& hthi. 
D8ng th&i, tai  Phuong an phát hành, T6 Chrc Phát Hành cam kt 
s dáp (mng day dü các t5' l an toàn tài chinh, t' l bão dam an toàn 
trong hoat dng theo quy djnh cOa pháp lut chuyên ngành lien 
quan dn tAt cá các ngành ngh kinh doanh cCia To Ch(rc Phát 
Hành (nu co) tai thyi dim chào ban Trái PhiOu. 

Ngudn: Báo cáo tài chmnh kidm toán hop nhdt các nãm 2022, 2023, 2024 

(*) Tai các thai dkm lap Báo cáo tài chInh, Td C'hzc Phát Hành khong có các ngudn vay bang ngogi 1. 

(**) Các chi tiêu an toàn tài chinh, tj' l an toàn trong hoqt d$ng theo quy a'jnh pháp luU can cm các lieu 
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chi du-qc quy djnh ti Nghj Ojnh 96/2024/ND — CF quy djnh chi ikt m5t s diu cüa Lut kinh doanh bdt 
dông san. 

VIII. TiNH HINH THANH TOAN GOC LA! TRAI PHIEU DA PHAT HANH VA CAC KHOAN 
N( DEN HAN  (KHONG BAO GOM N TRAI PHIEU) TRONG 3 NAM LIEN TIEP 
TRUOC DQT CHAO BAN 

Trong 03 näm lien tip trixóc thii dim phát hành Trái Phiu nay, T Chrc Phát Hành chixa phát 
hành bAt kS'  trái phiu nào cAn cir theo BCTC kim toán nAm 2022, 2023, 2024 cüa T Chcrc Phát 
Hânh (di.rçvc kim toán bài Cong ty TNHH Kim toán và Djch vi Tin hçc Moore AISC). Dng thyi, 
T6 Chcrc Phát Hành cam kt T6 Chc Phát Hành dA thanh toán dü các khoAn nçv den han  trong 03 
nãm lien tip trirâc dçit phát hành trái phiu. Cu th& 

1. TInh hInh thanh toán IAi, g6c cüa các trái phiu dA chào ban 

Trong 03 (ba) nAm lien tip truâc thii dim phát hành Trái Phiu nay (nAm 2022, 2023, 2024), T 
ChCrc Phát Hành chixa thirc hin phát hành bat kS'  trái phiu nào k t& khi thành Ip. 

Dodó: 

— T6ng khi krçing trái phiu dA phát hânh: Không có. 
— T6ng giá trj trái phiu dA phát hành: Không có. 
— LAi, gc trái phiu dA thanh toán: Khong CO. 
— DLr nçi trái phiéu con Ii: Không cO. 

2. TInh hmnh thanh toán lAi, gc các khoàn nq dn han  (không bao gm nq trái phiu) 

T Chtrc Phát Hành cam két dA thirc hin thanh toán dy dü các khoân nç dn hn (khong bao gni 
nç trái phi&i) trong 03 nAm lien tip tnrc dçt châo ban Trái PhiAu. 

Chi tit v tInh hinh thanh toán các khoân nçi dn han: 

(i,) Cam kAt thanh toán: 

— CAn cr Báo cáo tài chInh hçip nhAt kim toán nAm 2022, 2023, 2024 cUa T Chic Phát Hành, 
vA theo Nghj quyt phê duyt Phucing an Phát Hành, HOi  ding Quán tn thay mt To Chtrc Phát 
Hành cam kt dA thanh toán dü các khoán nç dn han  trong 03 nAm lien tiép tnrâc dqt phát hành 
trái phiu. 

— TInh dn th&i dim phé duyt Phuong An Phát Hành nay, T Chirc Phát Hành không CO CáC 

khoán nçi phai trá qua han. 

(ii) Quán l các khoán vay và nc.r (2022 — 2024): 

Các khoAn nç phãi trâ cüa Nhóm Cong ty chü yu là nçi vay ngân hang và các khoán phAi trA ngn 
han/dài han khác. 

— LAi suAt vay: Các khoán vay cia T6 ChCrc Phát Hành cO lAi suAt dao dng trong khoAng tir 
4,7%/nAm dn 11 %/nAm. 

— Thanh toán gc vay: 
+ NAm 2024: S6 tin dA thirc trA g6c vay theo kh ixc thông thithng ciXa cong ty mc IA 

218.537.008.091 VND. 
+ NAm 2023: s6 tin dA thrc trA g6c vay theo khA i.râc thông thu'Ong cüa cong ty mç là 
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175.498.323.931 VND. 
.x - , S S S + Näm 2022: So tien cia thçrc tra goc vay theo khe rcc thong thtrcmg cua cong ty mc a 

136.790.280.820 VND. 
— Quãn 1 riM ro thanh khoãn: 

+ Nhóm Cong ty cia sCr dicing quyn sCr dung d.t Va tài san trén dt d lam tài san th chp cho 
các khoân vay ngAn han  và vay dài han tai các ngân hang. 

+ Tang Cong ty tin ti.râng có dü khã nãng tip cn các ngun v6n và các khoãn vay dn hn 
thanh toán trong vông 12 thang có th duçic tái tic vOl các ben cho vay hin tai. 

(iii) các khoán nçy tài chInh khác. 

Các khoän nq phái trá tài chInh khác cUa Nhóm Cong ty (nhix phãi trã ngu01 ban, phái trá khác, chi 
phi phái trá) cüng duc quán I' sat sao, vOi t6ng thi han  thanh toán duc tng hçip chi tit trong 
Báo cáo tài chInh. 

T Chcrc Phát Hành cam kt không có nq phái trâ qua han  trong 3 nam lien tip trirOc dt cháo ban 
trái phiêu, dng thyi cam kêt vá khang djnh duy tn khá nang quán l dông tin và uy tin thanh toán 
cüa doanh nghip d61 vOi các nghTa vi tài chinh. 

.4 
IX. BAO CÁO yE T!NH H!NH PHAT HANH VA Si! DUNG  VON DO! VI CAC TRA! PHIEU 

CON DUNG 

1. Báo cáo v tInh hlnh phát hành và sfr ding vn di voi trái phiu con clu' nq dn ngãy thông ( 
qua Phung An Phát Hành nay 

T6 Chcrc Phát Hành chua thic hin phát hành bt k5' trái phiu nào k tr khi thánh Ip.  Vi vy, Th 
Chcrc Phat Hành không có trái phiu cOn du nç dn thOi dim thông qua Phircing An Phát Hành nay. 

A .. .h . ,( • 2. Cac vi pham phap luat  ye phat hanh trai phieu doanh nghiçp theo quyet dinh cua cap Co tham 
quyn trong vOng 03 näm lien tip tru*c chào ban trái phiu 

Không có. 

X. DANH GIA yE TiNH H1NH TA! CH!NH VA KHA NANG THANH TOAN CAC KHOAN 

N DEN HAN CUA DOANH NGHIP, KHA NANG TRA NQ DOI VI TRAI PHIEU DI 
KIEN PHAT HANH 

1. TInh hmnh tài chinh co' ban (hçrp nht) 

Tinh hinh tài chInh hçip nht cia SGR cho thy si,r tang truOng v quy mô tài san vâ vn chü sO hU'u, 
nhung hiu qua sinh lOi giám sCit trong giai doan 2022-2024, phán ánh b6i cánh khó khãn chung 
cUa thl truOng bt dng san. 

Clii tiêu NAm 2022 Nam 2023 Näm 2024 
Dánh giá xu hu*ng 

(2024/2023) 

Tong Tai san (T VND) 1.999 2.048 2.252 Tang 9,98%. 

Vn Chü Sor HC'u 
(VCSH) (TS' VND) 

880 918 975 Tang6,15%. 
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Chi tiêu Näm 2022 Näm 2023 Nãm 2024 Dánh giá xu hu'&ng 
(2024/2023) 

Giâm41,68%. 
Lçi nhun san thug (T 
VND) 216 103 60 

I-Ies6 No/VCSH 1,27 1,23 1,31 
Duy tn 6 mrc hçp I. 
can d61. 

ROE 28,63% 11,82% 6,35% 
Giàm manh,  tp trung tái 
du ttr dài han. 

1.1. Co cu V6n và Ncr: 

Quy mô tãi san và VCSH tang trLrâng trong nAm 2024. Nçi phài trá tang 13,10%, dat  1.277.528 
triu VND vao cu6i nãm 2024, chci yu do tAng nç ngn han  d b6 sung v6n kru dng và các 
khoán nhn dt cc ti khách hang lien quan dn dij an. 

T 1 Nq/VCSH a mCrc 1,31 thn (nAm 2024), duçrc dánh giá là hçrp 1 và an toAn. T6ng nçi dài 
han giâm 21,10%, phán ánh sij diu chinh chin h.rçrc tAi chInh hçip I. 

1.2. Khã nAng thanh khoãn: 

• H s6 thanh toãn nn han (TSNHINNH) giAm t& 1,85 (2023) xu6ng 1,41 (2024). 

• H s6 thanh toán nhanh giám t 1,19 (2023) xu6ng 0,97 (2024). 

• Dü các chi s6 thanh khoán giAm so vâi nAm tnràc do ncr ngn han  tAng, các chi s6 nay vn duy 
trl a mi:rc gn hoc trén 1,0 1n trong giai don 2022-2024, T6ng Cong ty luôn chü dng duy 
trl ccr cu nq hçrp 1 và dam bào khá nAng thanh toán cao. 

2. Khã nAng thanh toán cac khoãn nc dn han 

2.1. 116 scrthanh tom va Tinh trng nqquá han: 

• Không có vi pham: T6 Ch&c Phát Hành cam kt dA thanh toán dy dü cá g6c và lAi cüa trái 
phiu cIA phát hành (do chua phát hành trái phi6u nào) hoc thanh toán dü các khoán ncr  dn  han 
trong 03 nAm lien tiep (2022, 2023, 2024). 

• Nc qua han: TInh dn thai dim cong b6 thông tin, 16 Chfrc Phát Hành không có cAc khoãn 
ncr phài trA qua han. 

• Chi phi lãi vay (hçrp nhAt) cIA trã trong nAm 2024 là 32,35 t' VND, T6ng s6 tin cIA thrc trá g6c 
vay trong nAm 2024 (cUa cOng ty me) là 218,537 t' VND. 

2.2. Quân I dOng tin vA khã nAng tip cn v6n: 

DOng tin tr HDKD: Urn chuyn tin thun tr hoat dng kinh doanh (hcrp nht) nAm 2024 là 
168,133 t' VND (dtrcrng). Diu nay cho tháy khA nAng tao  tin tr hoat dng c6t 101 cIA dtrqc cAi 
thin dáng ké so vài dông tin am nAm 2023 (am 208,913 t' VND). 
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• Rüi ro thanh khoãn thrc Tng Cong ty giám sat thông qua vic duy tn lLrng tiên mt Va 

khoãn vay ngân hang mrc dci d dáp rng hoat  dng. 

• Khã näng tip cn vn: T Chirc Phát Hành tin turng có dü khà näng tip cn các ngun vEn 
Va CàC khoãn vay dn han  thanh toán trong vOng 12 tháng có th duc tái tyc vOi các ben cho 
vay hin tai. 

3. Khã näng trã nq d6i vol trái phiu di kin phát hành 

T Chcrc Phát Hành có k hoach phát hành trái phiu riêng lé vói tng mnh giá tM da 100 t' VND, 
k' han  3 näm, dáo han  nàm 2028. Khã näng trã nç di vOl trái phiu nay duc xây dgrng trên hal try 
cot chInh: 

3.1. DOng tiên vã Khã nàng thanh ly  tài san hin ti 

• DOng tiên in dlnh:  T Chirc Phát Hành dr kin sir dyng dOng tin thu thxçc tr hot dng kinh 

doanh hin hQu (bao gm hoat dng ct lOi), thu nhp tài chinh, ngun c trc/lçii nhun duçc 
chia, và ngun thu tr cho vay ca nhân/t chóc d thanh toán nc, 

• Tài san thanh khoãn tim nãng: T6 Chrc Phát Hành sO htru nhiu khoàn myc có tInh thanh 
khoãn tiêm nãng: 

o Cäc khoãn du tir nm gifr dn ngày dáo han  (ngn  han,  hqp nht): Tai  ngày 30/6/2025 
l 302,138 t' VND, trong do CO 299,138 t' VND là tin gui có kS' han. 

o Bt dng san du ttr cho thuê: Giá tr cOn lai  cui näm 2024 là 118,225 t' VND (hçip nht). 
T Chirc Phát Hành tin ring giá trj hçip l' cCia bt dng san nay së cao hcm nhiu so vOl giá 
mua ban dAu nu duc yêu cu xác djnh. 

o Các khoãn phãi thu khác. 

3.2. DOng tin tü' Dr An (Khu Do thj Nam Tin 2) Va tãi san dam bão 

.A , ,. ., • Dong tien ttr Dir an: M9t phan nguon thu de tra nç trat phieu se den tu dong thu tu chuyen 

nhucing, cho thuê Di An, bao gm chuyn nhi.rcing can h chung cu', cho thuê khu trung tam 
thu'ang mai,  và djch vy git'r Xe. 

• Tài sari dam bão: Trái phiu dir kin phat hành là trái phiu cO bão dam bAng tài san. Các tài 
san dam bão bao gm: 

o Quyn sCr dyng dt và quyn sO' hu TOa nhà van phOng Saigonres s 63-65 Din Biêii Phu. 
Phu'ng Gia Djnh, TP. Hè ChI Minh (cia T Chirc Phat Hành). 

o Quyn sCi dyng dat, quyAn sO hCiu nhà 0 tai  xà Phó Hi, huyn Nhon Trach,  tinh Dong Nai 
(thutc sO hCiu cüa cong ty con cüa T ChCrc Phát Hành). 

o C phAn SGR dang niêm yt trên SO Giao djch ChCrng khoan Thành ph H ChI Minh 

(HOSE). 

T ChCic Phát Hành dánh giá và cam kt có kha nãng thanh toán dAy dCi, dáng han  các khoán ng den 

han vã Trái Phiu dr kin phát hành. Khã nãng tnã nç du'qc cüng c bOi luu chuyn tin tCi hoot 
dng kinh doanh duang trong näm 2024 và c ch tài san dam bão cO giá trl cao du'c thit 1p nhAm 
giàm thiu rUi ro cho nhà dAu tu nu ngun thu tCr Dy An bi chm tr. 
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XI. V KIEN KIEM TOAN DOI V(i BAO CÁO TAI CHINH CUA DOANH NGHIEP 

Báo cáo kim toán dc 1p v Báo cáo tài chInh Hçp nht cho nAm tài chinh kt thic ngày 31 tháng 

12 näm 2024 do Cong ty TNI-IH Kim toán và Djch viii Tin h9c Moore AISC Ip ngày 27 tháng 3 

näm 2025 dà dua ra kin nhtr sau: 

Theo j kkn cta chüng tôi, báo cáo tài chInh hQp nhât cWphán ánh trung thtc và hQp lj, trên các 

khIa canh trQng yéu tInh hInh là! chInh hqp nhát cüa Nhóm Cong ty tgi ngày 31 tháng 12 nãm 2024, 

cu'big nhw kt qua hoat dóng kinh doanh hqp nhdt và tInh hinh iwu chuyn tin tç hqp nhdt cho nám 

tài chInh kAt thác cling ngày, phui hap vài Chudn mrc ké' loan, Chê d5 Ice loan doanh nghiêp Viêt 

Nam và các quy djnh pháp cO lien quan den vic lap và trInh bay báo cáo tài chInh hQp nhá't." 

Báo cáo tài chinh näm 2024 cüa Ti ChCrc Phát Hánh duqc kim toán bii Cong ty TNHH Kim toán 

và Djch vi Tin hoc Moore AISC, là t ch&c kim toán thuOc danh sách các cong ty &rçlc cMp thun 

thi,rc hin kim toán cho doanh nghip có 1i Ich cong chng, dci diu kin theo quy djnh tai  Khoán 

6 Diu 4 Nghj Djnh 153 và không phâi là ngrô1 cO lien quan dM vài doanh nghip phát hành theo 

quy djnh cüa Lust Chüng khoán và các van bàn hi.ràng dan. 

XII. PHU€%NG THU'C PHAT HANH 

Trái Phiu dixçic phát hành riêng lé theo pht.nng thirc di l phát hành duçc quy djnh ti Nghj Djnh 

153 (dirçic sCra diii b sung ti Ngh Djnh 65). 

XIII. DOI TU1NG CHAO BÀN TRAI PHIEU 

T Ch&c Phát Hành sé chi thijc hin chào ban trái phMu cho các nhà dAu tis ch(rng khoán cá nhân 

và t6 chrc dáp Cmg quy djnh là nhá dAu tir chtng khoán chuyOn nghip theo quy djnh ti Khoán I 

Diu II Lut Chirng Khoán 54 (disçrc bô sung tai  Dim a Khoán 3 Diêu 1 Lust so 56) và Khoán I 
Diu 8 Nghj Djnh 153 (dtrçc sCra dM tai  Khoán 6 Diu I Nghj Djnh 65). 

TrirOng hcip chào ban cho nhà dAu tu chrng khoán chuyên nghip là cá nhân, T ChCrc Phát Hânh 

dam bão dáp áng quy djnh v h s chào ban cho nhà du tix cá nhân theo quy dlnh  pháp lut. 

XIV. KE HOiACH SU' DVNG NGUON VON THU DIfqC T1X PHAT HANH TRAI PHIEU 

K hoch sü' ding tin thu du'çrc tr dçrt phát hành Trái Phiu 

T Chtc Phát Hành di,r kin si dung toàn b s tin thu OLIQC tr viéc phát hânh Trái Phiu ("Sb 

Ti&n Ban Trái Phiu") d thijc hin Dr An, cii th: 

Miic dIch sir dung v6n 
Giá tn giãi ngân 

(T5' VND) 

Thôi dim giãi 
ngân dir kin 

(i) Np tin scr ding dt, tin dn biz giái phóng Mt b&ng 

và các nghia vy tài chinh khác lien quan dn Du An theo 

thông báo cCza co quan nhà nuàc có thm quyn; 

TM thiu 75% S6 
Tin Bàn Trái Phiu 

Trong Qu IV/2025 
h* Qu 1/2026 

(ii) Thanh toán các chi phi tu van, thit k, 1p quy hoch, 

kháo sat, chi phi chun bj dAu Ut và các chi phi hqp pháp 
khác phyc vy vic trin khai Dr An. 

TM da 25% S6 Tin 
Ban Trái Phiu 

Trong Qu' IV/2025 
hoc Qu 1/2026 

Tôngcng T6ida 100 
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Giao Ngirri dal  din theo pháp 1ut (hoc ngi.räi di.rçc Ngirii dai  din theo pháp lut iy quyn) 

quy& djnh chi tit phung an sU ding ngun vn thu thrc ttr chào bánlphát hành cUa Trái Phi4u 
theo Phwng An Phát Hành vâ cong bó day dU cho các nhà dau tLr tai  tài 1 iu cong b thông tin chào 
ban Trái Phiu. 

2. K hoch sfr dyng ngun vn thu duçrc tir phát hành Trái Phiu tam  thOi nhàn ri 

S6 Tin Ban Trái Phiu trong thai gian nhàn ri s di.rçc giü' trén Tài Khoãn Trái Phiu vã hurng 

lài không k5' han  theo quy djnh cüa To Cliirc Quàn L Tài Khoán. 

XV. KE HOACH BO Till NGUON VA PHIJCING THUC THANH TOAN LA!, GOC IRA! 
PHIEU 

- T6 Chcrc Phát Hành di kin scr diing dOng tin thu &rqc t& vic chuyën nhtrng. cho thuê Dir An, 

hoat dng kinh doanh khác, C6 trc, lçii nhun dirçrc chia và các ngun thu hçp phãp khác cUa T6 

Chüc Phát Hành d thanh toári g6c, lâi Trái Phiu. 

- Phuong thi:rc thanh toán Iãi, góc Trái Phiu: theo quy djnh tai  Khoán V. 1 3 Phuong An Phát Hành 

nay. 

XVI. CAM KET CONG BO THÔNG TIN CUA TO CHIITC PHAT HANH 

To ChCrc Phát Hành cam k& thirc hin cong b6 thông tin triroc dçrt phát hành, thông tin ye kêt qua
'I  

phát hành, cong bô thông tin djnh ks', cong bô thông tin bat thi.rmg và các ni dung cong bô thông 

tin khác theo quy djnh cüa pháp 1ut hin hành. 

T6 ChCrc Phát Hành cam kt các thông tin cong b6 là dÀy dü, chInh xác, kjp thai theo quy dlrih  cua 

pháp !uât và chju trách nhim trirOc pháp lust v ni dung và tInh chinh xác cUa các thông tin cong 

b6. 

T6 ChCrc Phát Hành cam kt tuân thu các nguyen tc Cong b6 thông tin theo quy djnh cüa pháp lut. 

T6 Chrc Phát Hành cam k& thijc hin các nghla vi Cong b6 thông tin khác theo quy djnh cüa Nghj 

Djnh 153 (dirçrc sCra d6i tai  Nghj Djnh 65 và Nghj Djnh 08) Va CC van bàn pháp lut hin hành 

khác. 

XVII. CAM KET KHAC V(fl NHA DAU TU MUA TRAI PHIEU 

T6 Ch(rc Phát Hành thirc hin và tuân thu dCing Phirong An Phát HOnh nay, các quy djnh cCia pháp 

lut lien quan dn Trái Phiu. 

SCr diing s6 tin thu dixçrc tr vic phát hành Trái Phiu dung muc  dIch phát hành và tuân thci các quy 

djnh cüa pháp 1ut. 

Scr dung ngun tin thu dtrc ttr vic chuyn nhung, cho thuë D An, hoat dng kinh doanh và các 

ngu6n thu hqp pháp khác d6 thanh toán dAy dO tin IAi và g6c Trái Phiu và các righia vu khác cUa 

T6 ChCrc Phát Hành lien quan dn Trái Phiu. 

Cung cp cho Nhà DAu TixfNguori Sâ HOu Trái Phiu báo cáo tài chInh 06 tháng, báo cáo tài chinh 

nAm cOa T6 Ch(rc Phát Hành dA dirçrc kim toán (nu có) hoc nOp cho ccr quan thu dlnh kS' cho 
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• ,. .( • den khi het nghia vii thanh toan goc, Iai Trai Phieu va cac nghia v Trai Phieu khac (neu co); 

- Thirc hin các cam k& khác nhii duçic quy djnh trong Ban Cong B6 Thông Tin chào ban Trái Phiu 
và các tài Iiu chào ban khác có lien quan. 

XVIILJMEU KHOAN yE rANG KY, LU1J KY TRAI PHIEU 

Trong th&i hn k tfr Ngày Phát Hành tài ngày 16 Chcrc Phát Hành thrc hin vic ch6t danh sách 
Nguii Sâ Hiiu Trái Phiu d dãng k Trái Phiu ti VSDC theo quy djnh pháp 1ut, T6 ChCrc Phát 
Hành thtrc hin cong vic dang k và luu k trái phiu. T6 Chic Phát Hành cam két s thirc hin 
dãng k Trái Phiu ti VSDC theo quy djnh pháp 1ut hin hành. 

Trái Phiu phâi dtrçic kru k tp trung tai  VSDC thông qua thành viên lixu k trw9c khi giao djch. 
chuyn quyn s h&u trr trLthng hçip khác theo hLr&ng dn cüa B Tài chinh. 

XIX. DIEU KHOAN yE GIAO DICH TRAI PHIEU 

Trái Phiu phái di.rçrc hru k tp trung ti VSDC thông qua thành viên hsu k truâc khi giao dlch, 

chuyn quyèn sâ hUu trr trYng hçip khác theo hung dn cüa B Tài chinh theo quy djnh tii khoári 
2 Diu 15 Nghj Djnh 153, sira d6i t?i  Nghj Djnh 65. 

hs. •. Z .( •. Chm nhat la 15 (mi.ri lam) Ngay Lam Viçc ke tu ngay dtrçic cap Giay chtrng nhan dang ky trái 
phiu cUa VSDC, 16 Ch&c Phát Hành s thirc hin vic dang k giao djch Trái Phiu t?i  h th6ng 
giao djch trái phiu doanh nghip chào bàn riêng lé tai  S& Giao djch Chrng khoán Ha Ni theo quy 
dnh pháp lust  hin hành. Khi dO, vic chuyn quyèn si hQu và thc hin các giao djch lien quan 

dn Trái Phiéu thrçic thc hin theo dtng quy djnh cCia pháp lut, và các quy djnh cüa Sei Giao djch 
chCrng khoán Ha NOi  (nu áp diing). 

Trong vông 10 (mtrii) Ngày Lam Vic k tur ngày Sâ giao djch chirng khoán ra thông báo v6 vic 
Trái Phiu dâ dAng k giao djch, T6 ChCrc Phát Hành sê di.ra Trái Phiu vào giao djch trên h th6ng 
giao djch trái phiu doanh nghip chào ban riêng Iê ti S& giao djch ch(rng khoán Ha NOi. 

Trái Phiu chi dtrçic phép giao djch giüa các d6i tisçing nhà Mu tu chrng khoán chuyên nghip là t6 
ch(rc và/hoc cá nhân (cá trén thj tnrmg sci cp và th cp) dáp üng quy djnh t?i  Khoán 1 Diu 11 
Lut Ch6ng Khoán 2019 (dLrçlc b6 sung ti Dim a Khoán 3 Diu I Lut s6 56) và Khoãn I Diu 8 
Nghj Djnh 153 (di.rçic scra d61 t?i  Khoán 6 Diu I Nghj Djnh 65), trü trithng hçip thic hin theo bàn 
an, quyt djnh cCia Tea an dà cO hiu h,rc pháp Iut, quyt djnh cüa Tr9ng tài hoc thüa k theo quy 
djnh ciia pháp lut. 

XX. QUYEN LQI vA TRACH NHI1M CUA NHA DAU TU MUA TRAI PHIEU 

Quyn 19i cüa nhà Mu tu mua Trái Phiu: 

Dt.rçic 16 Ch&c Phát Hành cong b6 thông tin My di theo quy djnh tai  Nghj Djnh 153 (dtrçc sira d6i 
ti Nghj Djnh 65 va Nghi Djnh 08); duc quyn tip cn h s chào ban Trái Phi6u khi có yêu cu. 

Duçic 16 Ch(rc Phát Hành thanh toán My dü, dáng hn lâi, g6c Trái Phi6u khi dn han, thrc hin 

các quyn kêm theo (n6u cO) theo diu kiin, diu khoãn cüa Trái Phiu vâ các thOa thun vOi T6 
ChCrc Phát Hành. 
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Di.rçic quyn theo döi, giám sat T6 ChIrc Phát Hành scr ding s6 tin thu dtrçic tir pliát I-iành Trái Phi 
theo miic dich dtrc neu ti phan 1 mic XIV - Ke hoach sir ding nguon von thu thiyc tu' phat 
hành Träi Phiu và cam két khác vi Ngu&i Sâ H&u Trái Phiu. 

Di.rçic yu cu T6 Chcrc Phát Hành mua Iai  Trái Phiu truâc han  theo quy djnh tai  Nghj Djnh 153 
(dixçic süa d6i t?i  Nghj Djnh 65 và Nghj Dlnh  08) Va h6 so chào ban Trái Phiu. 

Các vn d lien quan tâi Trái Phiu phai dLrpc Ngu&i S HOu Trái Phiu thông qua theo t' l biu 
quy& tr 65% t6ng s6 Trái Phiu cüng loi dang liru hành tr& len Các quyn khác theo quy dnh cUa 
pháp lut. 

2. Trách nhiêm cüa nhà du tir mua Trái Phiu: 

Tip cn dy dI ni dung cong b6 thông tin cüa T6 Ch(rc Phát Hânh; hiu rO các quy djnh tai  Bàn 
Cong B6 Thông Tin và các cam kt khác cüa 16 Chtc Phát Hành truác khi quyt dlnh  mua và giao 
dich Trái Phiu.

\ 
Hiu rO v cac rüi ro phát sinh trong vic du tir, giao djch Trái Phiu; hiu rO và dam bào tuân thU 
quy djnh v d61 ttrçmg nhà du ttx, giao djch trái phiu doanh nghip riêng lê theo quy djnh tai  Nghj ) 
Djnh 153 (dirge scra d61 tai  Nghj djnh 65 Va Nghj Djnh 08) và quy djnh cUa pháp lut lien quan. 

Tr dánh giá, tr chju trách nhim v quyt djnh dAu tix cUa minh và tr chju các rCii ro phát sinh trong 
vic dAu tix và giao djch Trái Phiu. 

- Tnrc khi mua Trái Phiu, nhà du tir phái k van bàn xác nhn dâ thc hin các quy djnh tai  Nghj 
Dlnh 153 (dtrçrc sCra d61 tai  Nghj Djnh 65 và Nghj Djnh 08) Va tr chju trách nhim d6i vâi quyt 
dinh mua Trái Phiu cUa minh sau khi k van bàn xác nhAn nay. 

Thc hiri giao djch trái phiu theo quy djnh tai  Nghj Djnh 153 (dirge sCra d61 tai  Nghj Djnh 65 Va 
Nghj Djnh 08); khong dirge ban hoc cüng gOp v6n du tir Trái Phiu vài nhà dAu tir không thuc 

d6i tixçlng chào ban Trái Phiu dirge quy djnh tai  m1ic XIII Phircing An Phát Hành nay. 

Các trách nhim khác theo quy djnh pháp 1ut. 

XXI. QUYEN VA TRACH NHIM CUA TO CH1XC PHAT HANH 
A .. 1. Quyen cua To Chtrc Phát Hanh 

16 Ch(rc Phát Hành cO quyn sCr diing toàn b s6 tin thu dirge tir dgt chào ban Trái Phiu d sCr dung theo 

mc dich phát hành Trái Phiu dA cong b6 và hi.râng các quyn khác cUa 16 Chcrc Phát Hành theo 
quy dnh cCia pháp 1ut, các quy djnh tai  Bàn Cong B6 Thông Tin cOng nhu các h so chào ban khác 
lien quan dn Trái Phiu. 

2. Trách nhim cüa 16 Chic Phát Hành 

Tuân thU quy djnh cUaNghj Djnh 153 (dirge sCrad6i tai  Nghj Djnh 65 vã Ngh Djnh 08). 

Thanh toán tin g6c, lAi dUng hn và dy dU cho ngiri mua Trái Phiu. 

Phái quàn l', sCr dung v6n tr phát hành Trái Phiu theo dUng Phuong An Phát Flânh nay vá theo 

quy djnh cUa pháp lut. 
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- Thirc hin dy dü nghia vIi cong b6 thông tin và chju trách nhim v tInh chInh xác, trung thic cüa 

các thông tin dâ cOng b6. 

Chju trách nhim truóc pháp 1ut v tInh chInh xác, trung thc, dy äü cCia h s chào ban Trái 

Phiu. 

- Co trách nhim giái thich cho nhà du tu các thông tin lien quan dn Phung An Phát Hành, các rüi 

ro pháp 1, thi ro du tu, rüi ro sir dung v6n, quyn, lqi Ich, trách nhim pháp I cüa doanh nghip 

phát hành và cüa nhâ du tu. Mua Iai  Trái Phiu tnrórc han  theo quy djnh tai  Phirng An Phát Hành 

nay, các tài lieu chào ban và theo quy djnh pháp lust. 

Thirc hin các cam kt, bão dam ccia T6 Chtc Phát Hành quy djnh tal  Cong b6 thông tin vá cac tài 

Iiu phát hành khác. 

XXII. TRACH NHIM vA NGHIA VIJ CUA CAC TO CHU'C CUNG CAP D!CH VU LIEN QUAN 

DEN VIC PHAT HANH TRAI PHIEU 

Các t ch(rc cung cp djch vv lien quan dn vic phát hành Trái Phiéu có trách nhim và nghia vii 

nhtr duqc quy djnh trong các hcxp dng djch viii vâ tuân thu quy djnh pháp Iuât hin hành. Dr kin 

cac t6 chCrc cung Crng djch vii lien quan dn vic phát hânh Trái Phiu nhix sau: 

1. T chic hr vn h so' chào ban Trái Phiu: Cong ty C phAn Ch(rng khoán OCBS 

2. Di 1 phát hành Trái Phiu: Cong ty C6 phn Chfrng khoán OCBS 

3. T chic quãn I tài khoãn: Ngãn hang TMCP Vit Nam Thjnh Vucing 

4. T6 chic thanh toán: Ngân hang TMCP Vit Nam Thjnh Vtrqng 

5. Di din ngtrOi sO' hiiu Trái Phiu: Cong ty C6 phn Ching khoán OCBS 

6. T chic nhn th chap c phiu: Cong ty C phAn Chirng khoán OCBS 

7. T6 chic xp hang tin nhim: Cong ty C phn Xp hang TIn nhim Du tis Vit Nani 

8. Ti chic kim toán: Cong ty TNHH Kim toán và Djch vii Tin hpc Moore AISC 
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