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han vi phét hanh theo
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- Chao béan cb phi€u ra
cong ching cho cb
dong hicén hitu

- Phat hanh co phleu
ting vin co phén t
ngudn vdén cha sd
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Cb phiéu Cong ty C phén Bt dong san Thé Ky
C8 phidu phd théng
CRE

10.000 (Mueci nghin) ddng/cé phidu

10.000 (Miroi nghin) ddng/cd phibu

262.079.283 (hai trdm sdu nuroi hai triéu khong tram bay muoi
chin nghin hai vdm tdm neoi ba) 6 phicu.

201.599.449 (hai tram linh mét triéu ném trdm chin muai chifn

nghin bon trim bon murei ching c6 phiéu.

60.479.834 (sdau muroi tri¢u bon trdm bay muwot chin nghin tam
trdm ba muoi tu) ¢0 phiéu,

2.620.792.830.000 (hai nghin sdau trdam hai ot 1y bay trim
chin muoi hai triéu tam tram ba mirei nghin) déng.

2.015.994.490.000 (hai nghin khéng trim muwoi ldm i chin
trém chin mieoi tr triéu bon trim chin muwoi nghin) dong.

604.798.340.000 (s trim linh bén £ bay tiiim chin mwoi tim
friéu ba tram bon muroi nghin) déng.

TO CHUC KIEM TOAN BCTC RIENG, HQP NHAT 2020, 2021:

Cong ty TNHH Hing Kiém todn AASC

Tru s& chinh @ S6 01 Lé Phung Hiéu, Hoan Kiém, Ha Ni.

bién thoat : (84.24) 3824 1990 Fax: (84.24) 3825 3973

Website | WWW.AAsCc.com.vn






BAN CAO BACH CHAO BAN CO PHIEU RA CONG CHUNG ¢ CEN

COMG Y O PSS 1A T DONG SAN THT ko Ui e services

MUC LUC

1. NIHUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM CHINH DOI VOT NQI DUNG BAN CAO BACIHE

N 6

1. T8 Che PRALTTARDN .o eeeee et ren st srer s s eeneareraesones s reen s rensone 3
IL CACNIAN TO RUI RO ..cuioesieereccrnsssssssessssesssssssratsssssssersssssessassssssssssessesssasarsssssestesssasess 7
RUL RO V& LUAE PIAD oo oot ssssisssssnsasessssnsnnne 10
RUL RO DAC TR oo e et et et et eae s raeera s rin et e eens s nmessnesssannereanssnesnerees | ()
RUl RO VE DG CRAO BAI oo eerir st et ses s s senasnssse s esnnssnsssess e snnsanseenssesnens ||
Ruti R0 Pha LoANg €8 PRIBU co..oovvceser oo eesressves it eee oo eeeeessee oo eseseseemseesreeans 12
Rudi Ro QUAD T CONE TY.oiiiiiiecei e e smeme e see s nenes e 14
HI, CAC KHALNIEM ..ooooeivitieiiionioississesnesessssssssosssssssosssssssasssssasnssasiessessssssssssssasssmsssasessssnsans 15
V. TINI IINH VA PAC BIEM CUA TO CHUC CHAO BAN...vrrcecrnnnsicsaesisensinsessrens 17

1. Théng Tin Chung V& T Chiic Phat HANN......ccooevvriivernnercnrsrennisssssensssssnssrssssenssssnsnnne 17

2. Qua Trinh Iiinh Thanh V4 Phét Trién Ctia T Chirc Phat HAnh oo 18

3., Co Céu T Chirc Ctia TA CIitie PRAL HANN ..o 20

4. Co Céu Quan Tri Va Bé May Quan Ly Cia T Chétc Phat Hanh ... et 22

I

5. Thong Tin Vé Cong T y Me, Céng Ty Con Ciia Té Clire Phat Hanh, Nhiing Cong Ty Nim
Quycn Kiém Sodt Hodc Cb Phin Chi Phéi Déi V&i T Chire Phat 1Tanh, Nhitng Cnng Ty Ma
Té Chirc Phat 11anh Nam Quyén Kicm So4t Hoic CH Phin, Phan Vén Gép Chi Phéi............ 29

6. Théng Tin V& Qua Trinh Tang, Gidm Vén Piéu L& Cua Té Chuc Phat Hanh .................. 42

7. Théng Tin V& Céc Khoan Gép Vén, Thodi Vén Lén Coa T Clire Phat Hanh Tai Céc
Doanh Nghi€p KBac ..o s s 43

8. Théng Tin Vé Chitng Khodn Dang Luu HANN ... inreriseiecrnovesenssissses s e 43
9, Thong Tin V& Ty L8 S& Hitu NUGE NEOR - ooooooeoooeoeoeeeeoeooeeeeee e, A6
10. Hoat Béng Kinh Doanh.. ... e e s B0
[1. Chinh Sach P8i V& NEUTE a0 DONE coooeoooeeeeeeoeeee oot eeeeee et eees s eeerieears 69
12, CRINR SACN C8 TUC oot oot seeeeeeneses et eessvess s sssssesses e ee e seoerones T
[3. Théng Tin V& Tinh Hinh Str Dung Vdn Thu Buge Tir Dot Chiao Ban Gén Nhit............. 72
14, Théng Tin V& Nhiing Cam K&t Nlwng Chua Thyre Hién Ciia Té Chnte Phat Hanh........... 73

15, Céc Théng Tin, Nghia Vu Nog Tiém An, Tranh Cha"ip Kién Tung Lién Quan T&i Té Chite
Phét Hanh Cé Thé Anh Hudng Pén Hoat Pdng Kinh Doanh, Tinh Hinh Tai Chinh Ciia Té Chic
Phat Hanh, Pot Chao Bén, Gig C6 Phiéu Chao Ban, Dy An St Dung Vén Thu Puge T Bot
A0 BN .ot ciiiisiieriireccrstess sttt ea e b et ets et sas s ebe i baa e et g neesesba s et esn b enens e s eaaenresh S raaassabe rebe b oRerae et b rrens 74

Trang 2






BAN CAO BACH CHAO BAN CO PHIEU RA CONG CIIUNG ¢ CEN .
Co G TY O PTIAN BT DONG SAN THE KY the ceal services

IX. KE HOACH SU DUNG TIEN THU BUQC TU DOT CIIAO BAN ...ovviisiieriririennns 122

X. CAC DOI TAC LIEN QUAN TOI VIEC CHAO BAN...veovnverareeeirreecrnersssesssesesssssseneenns 132

XI. CAC TIIONG TIN QUAN TRONG KHAC CO THE ANH HUONG PEN QUYLT

DINH CUA NHA DAU TU coceceeretrsmnessssesssssssssssssssssmsssssmsmssnssssssessasssssssssssssassssnssssnssnsss 132

XILNGAY THANG, CHU KY, DONG DAU CUA PAl DIEN TO CHUC PHAT HANH

(CHU TICH HOQI DONG QUAN TRI, TONG GIAM BOC, KiE TOAN TRUONG), TO

CHUC TU VAN oo ssessmarsnsens S ; etreseme e ee s sessmaenes e e
132

XUL  PHU LUC cooorvveeisessssssiosssssssesssssssssssmsssssssasossssssessermssessssssssssssseesssssssessassassssssssssssones 134

Trang 4






BAN CAOQ BACH CHAO BAN CO PHIEU RA CONG CHUNG ¢ CEN' " I
¢ U[‘l(l Ty OO "ML "'\] 14, \I !){}\(. SANCTIE Y the reaf sarvices

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

T& Chive Phit Hanh

Onp Nguyén Trung Vi Chire vu: Chi tich H6i déng quan (rj

Ong Chu Hitu Chién Chuc vy: Tdng Giam dde kiém Thanh vién Héi déng quan
tr

Ba L.¢é Thi Lan Chtre vy K& toan trudng

Chiing t6i ddm bao rang cdc théng tin va s6 lidu trong Ban céo bach nay 1a chinh xac, tmng
thue va cam két chiu trach nhiém v& tinh trung thue, chinh xdc ciia nhimg théng tin va sé
liu nay. Trong pham vi trach nhiém va thdng tin du:;rc biét, chiing 161 dam bao khéng ¢o
théng tin hodc s6 lidu sai sot mé co thé gay anh hudng dbi véi cac théng tin trong Ban cido
bach,

T6 Chire Tu Van
Pai dién dugc iy quyén: Ong Nguyén Vi Long Chire vu: Quyén Téng Giam déc

Theo ty quyén: Quyét dinh s 727/2021/VNDIRECT ngay 22/1 172021 cua Ch tich Has
déng quan tri — Nguoi dai dign theo phéap luit ctia Cong ty Cé phin Chimg khoan
VNDIRECT.

Ban cao bach nay 1a mot phén cia Hé so ding ky chao ban cb phiéu ra cong ehing do
Cong ty Cé phan Chimg khoan VNDIRECT tham gia lip trén co 56 Hop dong tw van s6
1512/2021/VNDS-IB ngay 15/12/2021 ky véi Cong ty C phau B4t dong san Thé Ky.
Ching t6i dam bao rang viée phén tich, danh pia va lya chon ngén tir trén Ban cio Jbach
ndy da dugce thuc hi¢n mot cach hop 1y va cin trong dura trén eo s& cac théng tin va sd lidu
do Cong ty cb phan Rt déng san Thé Ky cung cép tai théi digm tham gia lap Ban cdo
bach.

[Phdn con lgi cua trang nay dwge chi ¥ dé trang.]
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Npudn: VNDIRECT téng hop

Hoat ¢dng kinh doanh eda Cong ty ¢ 1::11?111 Bat dong san Thé Ky (CLIN LAND) chiu tac dong boi
cac yéu td ciia tang trudng kinh té, dic biét trong béi canh dich bénh hién nay, cdc chinh sdch
phong toa, gifin cach tai cac dia phuong dé phong chdng dich bénh lam gian doan qua trinh hoat
dong kinh doanh ciia Céng ty. Nhan thiic duge nhiing i ro nay, Céng ty da chi ¢dng chudn bj
céc phuong én hoat déng kinh doanh linh hoat, phuong 4n tai chinh va ngudn luc can thidt khac
phir hop véi diéu kién kinh t€ nhiéu thay déi hién tai.

1.2 Rili ro lam phiit

Nhin chung mit bang gia nam 2020 tang kha cao so véi nam 2019. Cu thé, chi sd gid tidu ding
(CPI) trung binh ca nam dat mute 3,23%, trong do CP’1 ting manh vao quy [ val mire ting 5,56%
do gia thit hco vugt dinh lich st va dao ddng tir 90.000 dén 100.000 dong/kg. Tuy nhién, chi s6
nay ddo chiéu va giam (1,85%]) so va1 cung ky trong quy I nam 2020 do: (i) gia thit heo diu chinh
gidm, (ii) gid dau @ mirc thdp do tdc ddng cua dich Covid-19; (iii) Viét Nam phong toa toan nén
kinh t¢ khidn nhu cdu tiéu dtmg hang hoa suy gidm manh. Sdng quy [T nam 2020, tde dong cua
dich bénh suy giam da klucn nhu céu tiéu dung dan phuc hdi kéo theo chi 56 CPI dal mic 3,18 Y.
Bude sang quy IV, chi sb CPI chi dat 0,22% do gié thit heo va gid dau tiép tuc duy tri & mic thap
so van cung ky ndm 2019,

Tinh dén hét thang 9 ndm 2021, chi sé gia tidu ding binh quén ting 1,82% so voi cung ky nam
wioc, dat mire 1ang lhdp nhét ](e tlr nam 2016. Nhitng phan t6 1am ting GDP trong 9 rhamb nam

2021 gdom gia xang dau diéu chinh tang, gia pas bién déng theo gid thé gisi, gia dich vu gido duc
tang do anh hudng cuia dot ting hoc phi giai doan 2020-2021, gia gao trong nude tang theo gia pao
xuht khdu. Theo Téng cuc Théng ké, CPI binh quén nim 2021 tang 1,84% so v6i nim trede., Day
& mirc ting thdp nhét ké tir nam 2016 (tbc dé ting CPI binh quin cic nam tir 2016-2021 s0 v&i
nim trude lan luot lcl 2,60%; 3,53%: 3,54%; 2, 79% 3,23%; 1 84%) Trong do, 4 nhom hang hoa
va dich vu cé chi sé gid giam va 7 nhém co chi 56 gid tAng. Nhom giao thong co muc gidm nhiéu
nhit véi 1,71%; nhém may mic, mi non, gidy dép ¢d muc ting cao nhit véi 0,22%. Lam phat co
ban 12 thang tang 0,8 1% so voi binh quan nam 2020,

Cing theo 86 liu tir Téng Cuc Théng k&, CPI Thang 3/2022 ctia Vi6t Nam ting 0,7% so véi Thing
2/2022 va tang 2,41% so v&i cling ky nidm 2021. Nhin chung quy /2022, CPI ting 1,92% so vdi
cung ky, lam phat co ban tang thap, ¢ muc 0,81%. Theo trung tém phén tich VNDIRECT, rai ro
lam pl’lclt dang ting 1én do tAc dong cua xung dot Npa — Ukraine. Viée ting gid cac nguytn licu
ddu vao nlwr than, thcp, ddng, nhom ¢ thé tac dong dén gid thanh san xudt cha Viét Nam trong
khi gid phéin bén va ndng san tang cling gy ap luc 1én gia lrong thye, thye pham trong nude, Tuy
nhién, i ro nay la khéng 1on do cac chinh sdch giam thué mai trudmg ddi véi xang diu va gidm
gia cdc hang hda, dich vu thiét yéu nhu dién, hoc phi, dich vu y té dé giam ap luc lam phat. Do
viy, muc tiéu lam phat ¢d nam 2022 dudi 4% 18 kha thi va c6 co so.

Hinh 2: Chi 56 CPI ciia Viét Nam giai doan 2018 — Thing 3/2022

[Phan con lai cua trang ndy duee chit y dé iréng. ]
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ty théng qua viée phat hanh thém cé phidu ting vén ¢b phén.
2. Rui Ro Vé Luét Phip

Rii ro vé [uat phap 1a sur anh huong dén hogt dong ctia (‘ong ty khi ¢d nhung (hay déi tr ong hé
théng cic vin bap ludt true ti¢p hode gidn ncp didu chinh cdc hoat déng cta Céng ty, chién huoc
phat trién nganh lién quan dén hoat dong cua Cong ty. Hién tai, hoat ddng cia Cong ty chiu sy
diéu chinh 16n cua Luft Doanh nghiép, Luat Ching khodn, Luc_it Thong mai, Luit Xay dung,
Luat Diu tw, Luét Pét dai, Luit Nha ¢, Luat Kinh doanh bét dong san, Ludt Thué thu nhap doanh
nghiép, Ludt Thué gid tr] gia tang va cdc viin ban dwdi ludt lién quan khAc.

Hi¢n nay hé thong phap ludt ciia nudc ta van dang trong qua trioh hoan thién nén con nhidu stra
d6i bd sung dan dén c6 nhidu sy thay dbi va co thé phét sinh bat cp, it nhiéu s& anh hudng dén
hoat déng kinh doanh cia Céng ty. Do viy, dé han ché t&i da nhiing rti ro phat sinh lién quan dén
yéu t6 phap ly trong qud trinh hoat dong, Cong ty luén theo doi, nghifn clru va cip nhﬁl cac van
ban phap ludt c6 lién quan dén hoat déng ciia niinh, déng théi tham khao va thué tu vin dm Vol
nhiing vin dé phap 1y ndm ngoai khd ndng ciia Cong ty, tir do dua ra ké hoach phét 1rién kinh
doanh phu hgp. Dé ngin chin cac phat sinh theo hudng tiéu cuc ciia rii ro, Cong ty da xdy dung
mot hé l'héﬂg quéin tri ndi bd chuén muyec va tudn tho cac quy dinh cia phap ludt.

Nhin chung, chti tnrong ctia Nha nude [a tao méi trudmg kinh t& va phap 1y ngay cing théng thodng,
thudn lei cho hoat déng kinh doanh cua doanh nghiép, va vai y thie chap hanh phap ludt tot cia
Céng ty thi rai ro nay thap va khéng phdi la van d¢ dang quan ngat.

3. Rui Ro Djc Tha
3.1 Riii ro vé canh tranh

Canh tranh trong kinh doanh Iudn 1a vén dé cua moi doanh nghiép, khéng ngoat trir Cong Ly e
phin 1Bt dong san Thé Ky. Trong mbi trudng canh tranh, vru thé thudc vé cac doanh nghiép co sire
manh vé& uy tin chét lwong san phdm, dich vy, mang ¢én cho khich hang loi ich thiét thye va duge
Ihich hang tin tudng; va cac doanh nghiép ¢6 quy md 1on, co tiém luc tai chinh tdt, manh dan dau
trr khéng nglrng céi thién chit hrgng san phém dich vu vi loi ich 14u dai.

Cac nguy co canh tranh chinh ma Cﬁng ty cé thé gip phai bao gém (i) canh tranh truc tiép tir dich
vil cla cdc cng ty moi glo‘l khac vé (ii) canli trank cua dich vu thay thé - dén tir chu dau tw ty t6
chitc mang ludi phén pho! riéng cia minh. Bé giam thiéu cac rii ro nay, Cong ty da xay dung
chién luge canh lldnh phit op hing hinh thitc bao tiéu san phim, cam két dau ra cta dy an, mang
lai dich vu tién ich cho chi ddu tu vA sy tin cdy clia khach hang.

Ngoai ra, ngay tir nam 2016, Cong ty dé ra mét va vén haunh website nghcmogioi.vn, ké1 ndi cing
dong mbi gidi bal ddng san va nam 2019 dirge ning cip 1én hé théng giao dich bal déng san truc
tuyén cenhomes.vn, Viége CEN LAND dua cdng nghé vao vige ban hang, thong qua trang thng
tin bit déng san tip trung, céng khai vdi hinh thirc ban nha kiéy méi — Cenhomes.vi duge ky vong
s thay ddi cach giao dich bt ddng san va tao mét hudng di mai trén thi trvdomg Viét Nam,

3.2 Riji ro thanh toan
Vi die the kinh doanh Ea don vi trung gian hé tre giao dich gifta nha phat trién bt dong san va
cac khach hang, Cong ty gap phai rii ro lién quan dén vin dé thanh toan tir phia don vi phat trién

hét déng san. Khi thuc hign giao dich m6i gidi bét ddng san thanh céng, Cong ty s€ nhin duge phi
hoa hdng tir phia nha phat trién bt déng san. Théng thudng thed han thu hdi khodn tién nay la 30
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nha dau tw m& mdéi trong ném cling ting manh. Theo s6 liéu ctia Trung tdm Luu ky Chimg
khoén Viét Nam, nha ddu o trong nwde da mo moi gin 1,5 tridu tai khoan trong nam 2021,
ting gap hon 3 lan s6 tai khodn m& méi cva ca ndm 2020 va cao hon téng s6 ai khoan mo
trong 4 nnam tir 2017 dén 2020 cong lai.

~  Débi voicd phiéu CRE, gia giao dich ciia ¢d phiéu cing ¢6 dién bién vo cung tich cure. Trong
nam 2021, gia co phlcu CRE téng hon [50%. Da téng nay duge dy béo tlep tuc tang trong dai
han do nha ddu tu ¢6 xu rdng mudn nam giir co phiéu ctia cac cong ty bal déng san trong giai
doan 161 do anh hudng tich cye tiy vide phét trién cia cdc doanh nghiép bat dong san.

N}Doal ra, voi muec gid chao ban cho cb déng hién hitu 12 10.000 dong/ch phu,u thap hon so véi
gid ] s6 sdch tai thoi diém 31/12/2021 1a 16.921 dong/co phitu (theo Bdo cao tai chink hop nhét
nam 2021 duoc kiém todn cia CEN LAND) va gid thi trromg cita ¢é phiéu CRE trén san HSX
binh quan 30 phién tir ngay 14/03/2022 dén ngdy 25/04/2022 14 36.730 ddng/co phiéu, Cong ty
danh gi4 kha nang xay ra rii ro nay tuong déi thép.

4.2 Riii ro tir dir an si dyng von thu duge tiv dgt chio ban
S8 tién thu duge tir dot chio ban khdng duge sir dung dé thye hién du dn,
5. Riii Ro P’ha Lodng Co Phiéu

Trong dgt chao ban cé phiéu cho ci dong hién hiru cé thé xuat hién lui ro pha loang, bao gom: (i)
rii ro pha lo@ng gia cd phidu, (11) 1u1 o pha loing thu nhip trén mdi cn phlt.ll (EPS), (i1i) rai 1o
pha lofing g4 {ri 80 sach trén moi cd phlcu va (iv) ty 1é nam gid va quycu biéu quyét.

5.1 Riii ro pha loing gia c6 phiéu

Viéc CEN LAND chao ban thém 201.599.449 cb phidu cho cd dong hi¢n hiiu va phat hanh
60.479.834 ¢é phiéu tang vén tir ngudn von chil sé hitu s& khién gia cd phlcu cria Cong ty bi pha
loang trudng hop gid tri thi irudng cia ¢b phiéu 1én hon gia chio ban. Gia ¢d pbidu sau khi bj pha
lodng dugce tinh theo cong thite saw

Py + (11 xPy)

P, =
te 1+0+1,

Trong do:
P : Gia tham chidu tai Ngay Giao Djch Khéng Hudng Quyén

o1 Gid déng cira ciia cd phiéu tai ngay giao dich gén nhét trudge Ngay Giao Dich Khéng
Hudng Quycn

Py . Gid chao ban cho ¢4 dong hién hitu
[Ty & vbn ting théin do chdo bén quytn mua c6 phicu cho ¢6 ddng hién hitu
I2:'I'y 1€ vOn ting thém do phat hanh ¢6 phigu 0 ngudn von chu s¢ hity

Gig sir gid ch phl(,u CRE tai ngay glao dich gan nhét trude Ngay Giao Dich Khéng Hudng Quy(,n
1a37.000 dongz’w phiéu v& ¢ phiéu phat hanh thém duge chao ban véi gia 10.000 dong/cd phicu
thi pid ¢b phiéu CRL sau khi pha lofing nhu sau:
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lam phat sinh bmm ty 18 s& hitu va ty € biéu quyet cia ¢ dong. Tuy nhién, cé déng ¢6 thé tham
gia mua ¢ phién dirge chao ban dé duy tri va gia tng t¥ {¢ nam gift tai Cong ty.

6. Rii Ro Quan Trj Céng Ty

Ruii ro quén tri 461 véi mbi doanh nghiép co thé phét sinh do 2 nguyén nhan chinh: (i) sy thicu hut,
chua duge b dap kip thot cda mdt hodce nhiéu can bd lanh dao chi chot va (11) sw hai hoa lgi ich
va lrach nhiém gitta cac cip quan fri.

D& han ché ruij ro quan tri, co cdu diéu hanh va quan trj ctia Cong ty duge thiét 13p va tuén thil theo
cac quy dinh clia Ludt Doanh nghiép, Luat Chuing khodn va cac quy dinh phap ludt ¢6 lién quan.
Bén canh viéc thire hién day di cdc nghia vy céng bb théng tin trong Iinh virc chirng khoan, h¢
thong quan tri cia Cong ty con duge gidm sat chit ché boi Uy ban Kiém toan do Hoi ddng quan
tri bAu ra. Do @6, cac hoat dong kiém todn ndi bo ludn minh bach va duge glam sat mot cach can
(rong. D§i ngil quan tri Céng ty ludn nd lyc han ché t&i da céc tiii ro trong vén dé quan trj Céng
ly. Cong ty d& ban hanh Quy ché ndi b vé quan trf céng ty dé dam bao cdng tac quan tri theo quy
dinh phap luat. Ngoai ra, Ban lanh dao Céng ty con hcp tac v cac don vi tw van ¢o uy tin dé o
duge sy hd tro tét nhit rong cac linh vuc 1ién quan, gitip Ban lanh dao dua ra céc quyét dinh chinh
xdc, dam bdo lgi ich cua Cong ty.

l"long nam 2021, vige Cong ty tang vén thanh cong thém hom 1.000 ty dong (néng tong von didu
|& clia COng ty [n trén 2.000 ty dong) da dua dén co hdi dé Céng ty mé 1éng quy mé hoat déng,
tang cwong néng lwe kinh doanh va ddng, thoi ciing mang lai thach thire lén hon cho 461 ngil (.]lell
trj ctia Cong ty. Trén thyc té, Ban lanh dao Céng ty di thyuc hién t6t vai trd quan trj cia minh khi
ké1 qua hoat déng kinh doanh nam 202] ghi nhdn nhing bit phd so vo1 nam 2020 (doanh thu ting
165%, lgi nhudn tAng 122%). D1 véi dot phat hanh ting vén lin ndy, trén co s¢ danh gia tinh hinh
kinh doanh thwe té ciia Cong ty, nhim muc dich ting cudng ning lyc kinh doanh, md& réng quy
mé hoat déng va phat huy téi da cac ngudn lue dang ¢, cling nhu dé dam bao trién khai hoat dong
kinh doanh theo dinh hwdng cua Cong ty trong naim 2022, Ban quan tri Céng ty da dé ra phwong
an tang von kha thi va duge Bai hgi dong cd déng ciia Cong ty théng qua, cho thiy sy tin tudng
cia ¢b dong dbi vai sy phat trién ctia Cong ty cting niwr d6i ngfl quan tri Cong ty. Viéc tiug von
nhanh trong thdi gian qua c6 thé mang ¢én 1 ro khi ban [anh dao ctia Cong ty chwa cé chién luge
dé st dung vén hiéu qua. Tuy nhién, vé1 dinh huong chién luye 15 ving, phuong 4n sit dung voo
chi tiét va dudi sy didu hanh ctia ddi ngii Ban lanh dao gidu kinh nghiém ctia Céng ty s& st dung
vén hiu qud, mang lai loj ich cho Céng ty va cic cd déng. Do vdy, ¢ thé thay su i ro tir hoal
dong quan tri ciia Cong ty 1a khong 1dm.

7. Rai Ro Khae

Ngoai nhiing i ro trén, Céng ty con phai dén nhin mot s6 ritf vo mang tinh bét kha khang, s¢ gay
thiét hai cho tai san, con ngudi va anh hudng dén hoat déng kinh doanh ciia Cng ty nhu 1) ro do
thién tai (bio, 14, ddng dfil,...), dich bénh, sy anh hwong ctia nhiing bién déng chinh trj - xa héi,
chién tranh... Tir nam 2020, khi dich COVID — 19 xdy ra, Céng ty dd nhanh chéng thyc hign
nghiém tic cde chinh sach phéng tranh dich theo hudmg dan ciia Chinh phu, ddam béo sir an todn
cho ¢én b cong nhén vién, duy tri hoat dong lién tuc va dat duge két qua kinh doanh rét kha quan.
Ngoal ra, Cong ty cling thudng xuyén tham gia mua bao hidin cho céc tai sin, hing hda ciia Cong
ty va cia khach hang dé han ché bét céc i to nay.

[Phdn cudi ciia trang nay dwac chi v bo tréng. ]
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COMGEY OO PIHIAN ST DOSNG SAN T RY the real serviees
TGh: Téng Giam dbe
TNIIIMTV: Trach nhiém hitu han mot thanh vién
Té Chire Tu Van: Céng ty Cé phan Chimg khodn VNDIRECT
TP: Thanh phé
UBCKNN: Uy ban Clitng khoan Nha nudc
Vs Trung tim Liu ky Chimg khoan Viét Nam/Téng Coéng ty Luu ky va I3i

trir Chimg khoan Vigt Nam

[Phdn con lgi ciia trang ndy dirge chii ¥ dé trang.]
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BAN CAO BACH CHAO BAN CO PHIEU RA CONG CHUNG ¢ CEN
{ (1.\.“ Py 0P, '\\] 5 \| H“‘\(I AN ”H KY the real services

Chu tri 16 chite thdm dinh chi treong dau te dir an siv dung vén dau tu theo swe ehi dao ctia
EIDQT va theo ding quy dinh cua phap luat

Cha tri thue hién cdc d€ an nghién cou ve cac linh vuc lién quan; Chu tri nghién ciu, (g
dung nghiép vu tham dinh, giam sat, danh gia dau nr.

Tdng hop, bao cdo tinh hinh thye hién viée thim dinh ddu tu theo dinh ky hang thang, quy.
nam hodc dt xudt va cic bao cdo khéc duge phan cong theo dbi.

a A A
Ban Quan h¢ ¢o cong

Theo d&i d:fiy di théng tin cia mot ¢ dong (md cd dong, tén, b1, dia chi.,.), quan ly ch
déng thee nhom (co ddng la nhén vién cua Cong ty, ¢ dong la phap nhin...).

Theo d8i giam sat s& co phén ma cdc ¢b dong s& hiin (co phin phé thdng, cac loa o phcln
wit dai....). Cac loal glay chimg nhin so hitu ¢b phan {(gifly chirng nhin s& hira ¢d phén, ¢d
phidu, sé cb déng).

Theo ddi giam sat sur thay d01 cd phin cla céc cb dong do Cong ty phat hanh thém, do
chuyén nhugng cb phén, tra cb tic, tra thudong bing ¢ phiéu.

JUra— . A A Y + . A an
Theo déi lich sir chuyén nhugng ¢d phén gifra cdc ¢d dong.

Tham muu va hd tr¢ cho Ban lanh dao Cong ty td chire cac su kién ¢6 lién quan nlur Dai
héi déng cb déng Lhuong nién, dai hoi c6 déng bét thucmg, 16 chirc 14y ¥ kién cd dong bclnb
van ban.... Bao céo thdéng ké 1y 18 bo phlcu cho mai cude hop, bio cdo danh sach cac ¢o
dong di hop, b déng dai dién cho cac cb déng khic.

Theo ddi va dai dién thuc hién viée cdng bd thong tin cho Cdng ty theo dinh ky quy dinh
cua phap lugt hién hanh, cong | bé thdng tin bat thudmg, thue hién viée bao cao theo ycu céu
bit buje, dinh ky hodc dét xuét clia co quan co tham quy(,n dé xuét va tham muu cho Ban
linh dao Cong ty nhing giai phap va dc xudt lién quan dcn vige cong bao thong tin va bao
cao. Glup Cong ty cong b thong tin vé céc glao dich cb phidu ca cac thanh vién HDQT,
Ban Téng Giam déc, Uy ban kiém 1odn va céc cd déng 16n.

16 chie tidp don va tra L& nhitng thic mac hay cac yéu ciu ciia ¢d déng, Giai quyét tranh
chap néi bg gilta c6 déng vai Cong ty, HDQT, Ban TGE, Uy ban kiém toan thco pham vi
hoat déng va theo Piéu 1&é Cong ty.

Tim hiu cdc vin dé ma ¢d déng bén ngoai thuong giy thac mic dé tham muu ¢ho Ban
lanh dao Céng ty ¢o huwdng gidi quyét.

Ban Thi cip

Pénh gid, thdm dinh cdc du an dau tu thir cdp va trinh 1én Ban Téng Gidm déc, HPQT ké
hoach kinh deanh va phuong an trién kha,

La dtdu mdi long hop cOng tac glam sat tong thé cac du an dau tu thi cdp ciia Cang ty; Cha
tri thure hign kiém tra tong thé dfu tu cda cac dy an thee ké hoach duge duy¢t hodic dft XUAt
theo chi dao cua 1161 dong quan {ri; Phan tich ri ro, hiéu qua kinh t& caa cde dy an tir d6
duc rat kinh nghiém va danh gia hiéu qua ddu L dur &n.
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O L TIA M 1A T DO G AN T Y the real services

>,
+

10 chite cdng tac hach toan, 1ap bao cédo tai chinh trong tean Cong ty.

Thyc hién hach toan va téng hop quyét toan ap trung todn Cong ty bao gdm: |lach wan
chi phi san xuét, kinh doanh, chi phi qudn Iy va cac phdt sinh khic; Hach todn doanh thu,
gid thanh, 14i 16; Hach toan céc loai von qu¥; Hach toan cac khoan thanh toan. trich ndp.

lLuu trit, bao quan hé so ching i, (ai lidu ké toan. Cung edp théng tin tai chinh theo quy
dinh.

Phéi hop cling cée phong lidn quan xay dung, huéng dan edng tic tai chinh k¢ todn, hach
toan kinh doanh toan Céng ty.

K€ todn trdng chiu trach nhiém ditu hanh toan bd phong Tai Chinh K& toan, 1a vi tri do
HPQT bé nhiém theo d¢ xual cia TGE.

Phong Cong nghé

Tham muu cho Ban Linh dao v& edng tac quan ly va phat trién timg dung Céng nghé thong
tin (CNTT) trong moi linh vuc hoat déng ciia Cong ty; Xay dimg nén ting cong nghé va
quan ly webhsitc www.cenhomes.vn; Thyue hién cong tac qudn ly, dam bdo hoat déng va
phét trién g dung CN'T'I trong quén 1Y, kinh doanh, dao tao ciia Cong 1y theo phé duyét
cia Ban Lanh dao.

Lép ké hoach, myc tiéu, chién lugc, dinh hudng, trién khai hoat déng clia khéi eong nghé.

I’hong IT

116 tro vén hanh va diam bdo ha tang CNTT, hé thong két néi internet, wili, cic tmg dung,

may chu, domain server, database server, mail scrver, webserver, fip server, file server ,
p A P y N ~ A ~ A . ~ ‘n

camera, phan mém va cac tai nguyén hé thong... hoat dong 6n dinh phuc vi cho céng vice

tai Cong ty va mang ludi viin phong tai céc tinh thanh.

Cai dat, bao tri, quét virus, vé sinh dinh ki cac hé théng may chi, may tram ... trong Céng
ty.

Tiép nhéin yéu cdu va xir Iy su b trong qua trinh str dung phén mém, v&n hanh may tinh,
hé thong phan cang... trong Cong ty.

Khoi hé trg gidn tiép
Phong Hanh chinh

Tham mun cho Ban Tong Gidam dée vé cong tac quy hoach x4y dung 16ng thé, hanh chinh
viy quan tri.

Quén 1y co s& vét chét, vt tu, trang thiét bi, cac hoat dfng hanh chinh vin thy, lwu i, 18
tén, céng tic ddm bao an ninh, trét Ly, cdng tic in dn didu phoi phuong tién cdng tde, cdc
I'l()dt ddng phuc vu va dich vu thuot, 1rach nhiém va 1ham quyen.

Phong Nhin sy
Tham muu gitp Téng Gidm dbc trong céng tac td chirc ngudn lue cia Cong ty me/ Cong

- . A A : Ax 5 ! n 1 A
ty nam gilt ¢6 phan chi phéi va cac cong ty thanh vién.
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COO TY COPIEAS BAT DONG SAN T RY the frabservices

Ty 18 s& hitu va biéu quyét clia cong ty nay tai CEN LAND: 0%.

Thoi diém trd thanh Céng ty con cua CEN LAND: 13/3/2017.

(i) Céng ty Co phin Truyén théng va Giai tri Ngdi sac méi (“RSM”)

(iii)

Tén cdng ty: Céng ty C6 phin Truyén théng va Giai tri Ngdi Sao Méi

Dia chi: Sé 19 Trac Khé, Phuong Lang Ha, Quéan Déng Pa, Thanh phﬁ
Ha Ngi, Viét Nam

Voo diéu 16: 10.000.000.000 (Mudi ty) dbng

GCN DEKDN:  s6 0103142013 do So KH&DT Ha Noi cép lin ddu ngay
(07/05/2010, dang ky thay db1 1an thir 06 ngay 05/01/2021.

Ngay thanh ldp:  07/05/2010

Hoat ddng kinh doanh chinh: Cung cap dich vu khai thac gid tri gia ting trén mang
internet, quang cdo, t6 chirc gidi thiéu xtc tién thuong mai, nghién ciru thi trueng

1y 18 86 hiftu va hidu quyét etia CEN LAND tai cong ty nay: 80%.
Ty & & hitu va bidu quyét ctia cdng ty ndy tai CEN LAND: (%.
Thoi diém tee thanh Coéng ty con ctia CEN LAND: 09/12/2016.
Cong ty TNHH Cen Prime

(Tén cii la Céng ty C6 phdn M&I Thé K3, tir ngay 17/11/2021 ddi ién thanh Céng fv
TN Cen Prime).

Ngay 08/11/2021, Cong ty C6 phan Bit dong san Thé Ky da hoan thank mua lgi
100% vin 1gi Cong ty Cé phan M&! U?e Ky. Ngay 17/1172021, Cong ty CU ph’cm
M&I Thé Kv hoan thémh thi tuc chuyén déi Iogi hinh Céng 1y tir Congr by c6 phan
thinh Ciang ty TNIHITT mor thanh vién).

Tén cbng ty: Cong ty TNHH Cen Prime

Piu chi: 137 Nguyén Ngoc Vii, phuémg Trung Hoa, quin Ciu Gidy, thanh
pho Ha Néi, Viét Nam

Vén didu 1&: 2.000.000.000 (I1ai 1y} ddong

GCN DKDN: 56 0108639592 do So KII&DT Ha Néi cép idn diu ngay
08/03/2019, dang ky thay ddi lan thar 02 npay 17/11/2021.

Negay thanh 14p: 08/03/2019.

[Toat ddng kinh doanh chinh: Méi gidi bit dong san; san giao dich bit ddng sén; tu
van va quan ly bit déng san; tr vin quan ly; dich vy hé trg 13 chinh.
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CONGTIY COPHAM BAT DONG SAN THE RY the renlennices
TV 1& s& hitu va bidu quyét ciia CEN LAND tai cong ty nay: 100%.
Ty 16 s& hitu va bidu quyét ctia cong ty nay tai CEN LAND: 0%.
Thari diém trd thanh Céng ty con cia CEN LAND: 07/7/2020.
(vi) Cong ty TNHH Quan 1y déi tde Lién két Cen

(1én cit fa Cong &y TN Dau oir va Quan Iy Thurong hicu Cen, 10 ngay 13/9/202]
doi tén thanh Céng ty TNHH Qudan Iy doi tac Lién két Cen)

Tén cong ty: Céng ty TNHH Quan Iy déi tac Lién két Cen
Dia chi: Téng 2, s 137 dwong Nguyén Ngoc Vi, phuong Trung [1oa, qudn

Céhu Gidy, thank phd Ha N6i
Vén dibu 1§ 20.000.000.000 (Hai muwi 1y) déng

GCNBPKDN:  sb 0109312166 do S& KH&DT Ila Noi cép lin diu ngay
17/08/2020, dang ky thay d6i lan thiy 02 ngay 13/09/2021.

Ném thanh lap:  17/08/2020

Foat dong kinh doanh chinh: Dich vu tw vin, moi pidi, déu gia bit dong san. diu gia
quyén sir dung dat.

Ty 1& sé& hitu va bidu quyét cia CEN LAND tai cong ty ndy: 100%.
Ty I& s& hitu va biéu quyét ctia cOng ty nay tai CEN LAND: 0%.
Thesi diém trdy thanh Cong ty con cha CEN LAND: [7/8/2020,

(vii) Cong ty Cb phin CEN ACADEMY

Tén cdng ty: Céng ty Co phin CEN ACADEMY
Dia chi: Téng 1, tda B Sky City, s& 88 Lang Ha, Phudmg Lang I1a, Quén

Déng Da, Thanh phd 14 Néi
Vén didn 1¢: 3.000.000.000 (Ba ty) ddng

GCN DKDN: sé 0109577691 do S& KH&DT Ha Noi cép lan diu npay
01/04/2021.

Npay thanh lap:  01/04/2021

Hoat dong kinh doanh chinh: Gido duc khic chua dugc phén vioe dau, Chi tiét: Péo
tao, bdi dudng kién thic hanh nghé méi gidi bal ddng san, didu hanh san giao dich
bit ddng san; Gido duc khong xac dinh theo cap d¢ tai cac trung 1dm dao tao bébi
dudng; Cac khoa day vé phe binh, danh gia chuyén mén; Gido duc khac chwa dugce
phan vao dau (trir hoat ddng cua cée té chire Pang, ton gido).
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(iii)

(iv)

1) !'1 ]\ - I I.,‘\_" i H‘:] "u‘|( | '~;‘_\ I'\I' | f [j J‘\ \ the real services

T'y 1& nam git cia CEN BSM tai céng ty nay: 51% Von Didu ¢,

I'y 18 s& hitu va bidu quyét cia CEN LAND tai cng ty nay: 51%.

Ty 1& sé& hitu va biéu quyét ctia céng ty nay tai CEN LAND: 0%.

Thoi didm tré thanh Cong ty con s hitu gian tiép ciia CEN LAND: 15/10/2020.

Cong ty Co phin Cen Hii Phong

Tén cong ty: Céng ty C4 phin Cen Hii Phong
Dia chi: Phong 605 — 606, T'ang 6, Toa nha MB, S8 6, L6 30A, dudng

L.& I1dng Plhong, Phuong Lac Vién, Quin Ngb Quyén,
Thanh pho 1141 Phong, Vit Nam

Vén diéu 18 1.000.000.000 (M6t ty) ddng
GCN BKDN: 56 0202050758 do S& KIL&DT I14i Phong cap ldn diu npay
14/10/2020.

Ngay thanh lap: 14/10/2020

FHoat ¢dng kinh doanh chinh: Mbi gidi, tu van, quan 1y bat dong san va cde nganh
nghé ho trg, lién quan khéc

Ty 1¢ ndm giit cita CEN BSM {ai cdng ly ndy: 51% Vén Bidu Lé.

Ty 18 sé hitu va biu quyét cia CEN LAND tai cong ty ndy: 51%.

I'y 1& s& hitu va biéu quyét cta cong ty ndy tai CEN LAND: 0%.

Thai diém tr¢ thanh Cong ty con s@ hifn gidn tiép cta CEN LAND: (4/10/2020.

Céng ty C6 phan Cen Quang Ninh

Tén cong ty: Cdng ty Cd phan Cen Quiing Ninh
Dia chi: 86 11G1-19 (& dét SHO7-2) La SI1-07 dét két hop DVIM

{shop housc) khu dich vu cao cip Bén Doan, Phudng Hdng
Gai, Thanh pho Ha Long, Tinh Quang Ninh, Viét Nam

Vn diéu 1&: 1.000.000.000 (Mbt ty) ddng

GCNDKDN: 585702066314 do S& KII&DT Quang Ninh cép lan diu ngay
23/11/2020, dang ky thay doi lan thir 03 ngay 10/12/2021.

Ngay thanh idp:  23/11/2020

[Toat déng kinh doanh chinh: Mai gidi, ir vén, quan 1y bit déng san va cac nganh
nghé ho trg, lidn quan khéc.
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Ty 1& s¢ hitu va bidu quyét cia CEN LAND tai cong ty nay: 51%.

Ty 18 s& hifu va biéu quyét cua cong ty nay tai CEN LAND: 0%.

Thoi diém tro thanh Cong 1y con s hiru gian 1iép ciia CEN LAND: 30/09/2020,

(vii) Céng ty Cd phan Cen Nghé An

Tén cdng ty:

Bia chi:

Von diéu 1¢:

GCN DKDN:

Neay thanh 1ap:

Cing ty C6 phiin Cen Nghé An

Tang 11 Thép A, Toanha déu khi Nghé An, s6 7, Pudng Quany
Trung, Phuong Quang Trung, Thanh phd Vinh, Tinh Nghé An,
Viét Nam

1.000.000.000 (Mdt ty) déng

s 2902070496 do S& KH&DT Nghé An cép 1an diu ngay
21/10/2020.

21/10/2020

Hoat déng kinh doanh chinh: Méi gidi, tw vin, quén ly bat dong san va cac nganh
nghd ho trg, lién quan khac

Ty 18 nim it cia CEN BSM tai cdng Ly nay: 80% Vén Pidu Lé.

Ty 1¢ so hitu va biéu quydt ctia CEN LAND tai ¢6ng ty nay: 80%.

Ty 1& sér hitu va bidu quyét coa céng ty nay tai CEN LAND: 0%.

Thoi didm tré thanh Cong ty con s6 hifu gian tiép cia CEN LAND: 21/10/2020.

(viii} Cong ty C6 phan Cen Bic Ninh

Tén cbng ty:

Bia chi:

Von dieu 1&:

GCN DKDN:

Ngay thanh lap:

Céng ty C6 phan Cen Bic Ninh

Téng 9 tda nha VNPT, s6 33 Ly Thai T8, Phudmg Ninh Xa,
Thanh phé Bac Ninh, Tinh Béic Ninh, Viét Nam

1.000.000.000 (Mt ty) ddng

56 2301150411 do So KH&DT Bic Ninh cép lin ddu ngay
30/09/2020, dang ky thay d6i 14n thir 1 npay 13/11/2020.

30/09/2020

IToat déng kinh doanh chinh: M1 gidi, tu vin, quan y bat ddng san va cac nganh
nght ho trg, lién quan khac

Ty lé nim piit ctia CEN BSM tai cong ty nay: 51% Vén Pitu Lé.

Ty 1¢ & hitw va biu quyét cua CEN LAND tai ¢dng ty nay: 51%.
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(xi} Cong ty C6 phén Cen Stay
Tén cong ty: Céng ty Cd phan Cen Stay

Bia chi: Téng 2, s6 137 dudng NgL}yén Ngoc Vi, Phudng Trung FHoa,
Quén Cau Gidy, Thanh phd Ha Noi, Viét Nam

Vén didu 1&: 2.000.000.000 (11ai ty) ddng

GCN BKDN: sb 0109368874 do S& KH&DT Ha Néi cdp Iin ddu ngay
13/10/2020.

Ngay (hanh iap:  13/10/2020

Ioat ddng kinh doanh chinh: Thuong mai dién tir; Dich vu du lich, Tuu trd; Més
gidl, ur van bat dong san; Cac nhém nganh lién quan kléc,

Ty 1& ndm git cia CEN BSM tai chng ty nay: 51% Vén bidu L.

Ty I¢ s& hitu va bitu quyél cia CEN LAND tai ¢ong ty nay: 51%. Ty [€ s¢ hitu va
bicu quyét cua cdng ty nay tai CEN LAND: 0%.

Thoi diém tro thanh Cong ty con s¢ hitu gian tiép cia CEN LAND: 13/10/2020.
(xii) Cong ty C6 phin Cen Zone
Tén cOng ty: Céng ty CH phin Cen Zone

Pia chi: Téng 2, \56 137 dudng Nguyén Ngoc Vil, Phuong Trung [loa,
Quén Cau Gidy, Thanh phd Ha Ngi, Viét Nam

Vén diéu 1¢: 1.000.000.000 (Mét ty) ddng

GCN BEDN: s6 0109358386 do So KH&PT Ha N§i cép lan diu ngay
01/10/2020.

Npay thanh 1ap:  01/10/2020

Ioat ddng kinh doanh chinh: Hoat déng tu van dau tir, tw vAn quan ly; Tu vén,
moi gidi, ddu gia bét déng san, ddu gid quyén sir dung dat.

Ty 1€ ndm gilt ctia CEN 3SM tai cong ty nay: 75% Vén Diéu Lé.

Ty i& s& hitu va biéu quyét etia CEEN LAND tai cdng ty niy: 75%.

Ty 1& s¢ hitu va biéu quyél ciia cong ty nay tai CEN LAND: 0%.

Thoi diém trd thanh Céng 1y con sé hitu gian tiép cta CEN LAND: 01/10/2020.
(xiii) Céng ty C6 phin Cen Binh Pinh

Tén edng ty: Cong ty C6 phan Cen Binh Pinh
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Vén didu 18: 2.000.000.000 (Hai ty) dong
GCN DKDN: sb 5702086180 do S¢& KH&DT Quing Ninh efp lin diu
ngay 24/5/2021,

Ngay thanh lap: 24/5/2021

ITeat dong kinh doanh chinh: Dich vu tw vén, moi p1oi, déu gla bt déng san, diu
pié quyen su dung dat

Ty 12 néim giit clia CEN BSM tai cdng ty ndy: 51% Vén Didu Lé.

Ty 1¢ s¢ hitu va biu quyét cia CEN LAND tai cdng ty nay: 51%%.Tv 18 s& hou va
biéu quyét cia coéng ty nay tai CEN LAND: (%.

Théi dim trér thanh Coug ty con s hivu gian tiép cta CEN LANI: 24/5/2021.
6. Thong Tin Vé Qua Trinh Ting, Gidm Von Didu Lé Cia 'T6 Chive Phat 1Hinh

Bang duéi day thé hién qua trinh thay d6i vén diéu 1& cua Cong ty ké tir thoi didm Cong ty
hoat dgng theo hinh thic cong ty ¢d phin;

[Qud trinh thay d6i von diéu 1€ ciia Cong ty duge trink bay & trang tiép theo.

Phdn cudi cia trang nay dwoe chi v bé trong ./
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Nguon: CEN LAND

9, Thoéng Tin Vi Ty Lé Sé Hirm Nudre Ngoai
- Ty 1& s¢ hivu nwde ngoai tdi da tai TS Chire Phédt Hanh theo quy dinh phap luit: 50%.

- Ty & s&& hivu nude ngoai tdi da tai TS Chire Phat Hanh theo quyét dinh cua Pai hoi ddng
¢ dong va quy dinh tai Picu 1€ cong ty: Khéng quy dinh.

- Ty I¢ s¢ hivu nude ngodi tai T Chire Phét Hanh tai ngdy chdt danh sdch ¢d dong gin nhét
ngdy 06/04/2022: 2,97%,

10.  Hoat Péng Kinh Doanh
10.1  Pic ditm hoat ddéng kinh doanh
10.1.1 Sén phitm, dich vy chink

Cong ty ¢é phin Idp doan Thé Ky (CEN GROUP) thanh lap ter ndm 2002, [a mét he sinh thai dich
vu bat d6ng san véi 3 nhém 1inh vue ¢t 16i: Ngudn hang va tu vén phat trién san phim; Dich vu
Mua — Ban — Thué — Cho thué bt déng san; Quan 1y bit déng san. Trong do, CLIN LAND la thanh
vién truce thude dau tién va co vi tri trung tim cia CEN GROUP,

[Sa di Hé sinh thdi ciia CEN GROUP dugc trinh bay ¢ trang tiép theo.

Phdn con lai cia trang nay dugce chi 3 dé trong]
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Céc don vi phat trién BDS xdy dyng ¢6 cac du an dut didu kién va sdn sing dé ban s& ky hep ddng
mdi gidi véi CEN LAND dé CEN LAND phén phéi cdc san phim cua ho. Tiy theo tinh khi thi
cua dy an va mdi quan hé véi chu déu tr, CEN LAND c¢6 thé dam phan dé trér thanh nha phén phéi
ddc quyén hodc khéng déc quyén trén co s& dam bao hodc ¢d ging nhit, CEN LAND, vdi mang
lwdi ban lldng :-.du 1ong, s€ dua san pham t&1 khach hang théng qua nhiéu kénh khéc nhau. Néu
khach hang co bat ki phan hdi nao v& dy dn, CEN LAND s& tdng hop va dira théng tin 161 chu dau
tw dé dua ra thay déi cin thiét. Trong hau hét trudng hop, CEN LAND, vdi cic cong ty con ¢o
chuyén moén cao, cung lam viéc véi chi déu tu ngay tir giai doan 1én kké hoach du dn dé xay dung
san phim va hinh thanh ké hoach marketing.

Vo1 md hinh kinh doanh khac bigt, CEN LAND cling da tao ra mot mang ludi ban hang quy md
rong khap dat nude vai nhicu kénh plidn phoi khac nhau.

(1) Bdn hing truc tiép: Hién tai, Cong ty va cic cbng ty con cd ddi ogil ban hang rong khip
tir Bfic vao Nam véi gan 20 Van phong giso dich, hon 3.500 nhan vién méi gidi dudi
thirong thicu STDA, CIHS, SPM, Cen IHa N1, Cen J16 Chi Minh, Cen 138M. M&i d6i bin
hang dugc td chirc dwdi hinh thite mot don vi kinh doanh cé mét Giam dée kinh doanh,
cac Tr u('mg phong kinh doanh va chin trach nhi¢m dbi véi cac du 4n tham gia. Nhdn vién
mdi pidi chi déng tiép cdn kbach hang dé gidi thidu sdn pham va s& nhin phi mbi gidi tir
mdi san phdm ban dugce.

A Kénh Tap thé (Corporate Sales): CEN LAND ciing tiép can tdi cdc nhém khach hang tap
thé de gidi thiéu tryc tiép san pham té cac nhom khach hang ticrn ndng theo nhitmg hinh
thie mua chung,

(3)  11¢ thang Sém Lién két va Nha két ndi: Thay vi thug thém nhidu nhan vién méi gidi, CEN
LAND cung mé léng mang ludi ban hang b?mg vide ky két hop tic vdi eac san lién kL bin
ngoal I1ién tai cong ty ddnj, lim vide voi ghn 200 sap lién két ciing 12 cac congj ty moi L,IO]
bat déng san. Cac san lién két nay, st dung nhan vi€n va mang luci cua ho & ban san pham
tr CEN LAND va duge nhin phi méi gidi. Dac bidt cong ty cé hé théng 15,000 nha két
nbi ca nhin {connectors) 1d cac cd phén thude nhiéu n ganh nghé khac nhau hoat dong nhw
nha m&i gidi ban chuyén nghiép.

(4) Traee tuyén (Online): C1N LAND s& hitu website cenhomes.yn, hién dang hoat don&> : nhw
mot san giao dich dién tir cho cdc du an bt dong san. Khéch hang ¢6 thé uy cap tat ca
cdc thong tin chi tiét vé cdc du 4n qua mang va <o thé giao dich truc tidp 1én nén tang giao
dich diép 2.

(5) Cenhomes,vn: Cenhomes.yn la website thuong mygi dién t0 voi muc dich xay ding mét nén
tang kinh doanh bat ddng san hién dai bang su két hop gifta cong nghé va dinh hudng phat
trién cla nhing chuy€n gia hcmg dau. Thong qua Cenhomes.vn, khach ban bit déng sdn co
th¢ dé dang dinh gia sén pham chinh xdc bang cong ngh¢ va gt ban ding gia. Khach mua
bdl dong san dé dang tm l<1em cac san pham phu hop, (Tung phu cdu. D61 ngit hé tro, tu
van 1a cc chuyén gla tr vén va Dai Iy iy quyén & gitip céc giao dich duge thue hién nhanh
chong, dé dang, tiét kiém thai gian va cng stic.

C6 thé néi CEN LAND trye thuée CEN GROUP la mét hé sinh thai trong mdt he sinh thai. Bén
trong CEN LAND ciing cé ddy da céc chire niing nuyen théng, marketing, co hé thong san phén
phm hang du an, hé théng phan phdi hang 1¢, hé théng phan phdi bit ddng sin cao cap, phan phoi
bét ddng san nudc ngoat,....
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déng san, sau piai doan 2018-2020 trién khai thén trong, nam 2021 CEN LAND da ting toc mang
kinh doanh nay.

10.1.2 Tinh thoi vy ciia hoat dong san xuit kinh doanh

Ngeai linh virc kinh doanh cbt 13i 14 m01 pidi bt dong san, tix nhidu nam nay CEN LAND da tro
thanh mgt doanh nghiép chuyén cung cdp dich vu bt déng san. Bén canh hoat dong moi piGi don
thuén, 1rién hai phén phéi dir 4n cho cac nha dau tu, CEN LAND con tham gia tu van cho cac
nha phat trién bét déng san thay ddi co chu sén plidm (dmh vi sén phim, quy hoach tdng thé, dién
tich, pid ban...) vdi dia ban hoat ddng ring ldlﬁp cac tinh thanh trén ca nudce, cac dy an duge thuc
hign xuyén subt nim va gan nhu khéng bi tdc déng boi yéu 18 thai vu.

10.1.3 Sdn heong sin phim, gid v dich vy
(1} Co céin deanh thu theo cdc freqt dgng chinlt cua Cong ty

Bing 2: Co' céu doanh thu thee BCTC ridung

Don vi tinh. triéu déng, %

Nim 2020 . Nim 2021 . - Quy /2022 ..

N!}i du ng Wy ot ’ O/n.;f
Gia tri DTT Gid tri DTT Gia bri DTT

Doanh thu méi giai

A . 862.673  44,83% 1.145.646  21,86% 32,80% 241,292 12,76%
bét ddng san

Doanh thu chuyén
nhugng bat déng 1.039.954 54,04% 4.068.482 77,63% 291,22%  1.643.195 86,89%
san

Doanh thu cho thué
viin phong va doanh 21.810 1,13% 27.023 0,52% 23,90% 6,538  0.35%
thu khac

Téng doanh thu
ban hang va cung 1.924.437 100,00% 5.241.150 100,00%  172,35%  L.B91.025 100,00%
cip dich vy

Ngudn: BCTC riéng ném 2020, 2021 dugc kiém todn va BCTC riéng quy 1/2022 cia CEN LAND

BRing 3: Co céiu doanh thu theo BCTC Hop nhir
Bon vi tinh: trigu dong, %

[Phdn cudi cia trang rdy dwpc chii ¥ bé tréng.]
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CEN LAND ciing cing cb sic manh cho e lugng ban hang véi 3.500 nhan vién
ban hang, gan 200 san lién két va 15.000 Connectors/Partucrships duoce trang bi kién
thire va ki ning chuyén nghiép.

CEN LAND ciing tién hanh néng cép va m& mdi cie cdng ty thanh vién tai cée dia
phwong glup cho ddi ngill mdi gidi tai dia phuong ting tinh chii ddng va trd thanh
canh tay ndi dai cua CEN LAND & khép céc tinh thanh, dja phuong, khu vye.

Vé npudn hang: CEN LAND tap trung vao céc chil ddu (w ¢6 uy tin, tiém Iy, diing
hguon luc manh vé tai chinh dé dde quyén phan phdi hay dau tr véo du 4n c6 san
phédm thanh kho#n cao, khong dau tu dan trai. Nhe sy chi ddng chudn bj ngudn han g,
Céng ty ¢6 nhidu lya chon dé nhanh chéng dua ra cdc san pham phii hop voi thi
trudmg.

K&t thiic nim 2021, CEN LAND phan phéi ténp céng 108 dy an, trong dd ¢6 26 du
an phén phoi doc quyén. Gid tri giao dich thanh cong 1én dén 40.000 ¢ déng.

10.4.2 Link wiee dau tw thiv cdp

10L5

Nzm 2021 12 nam ghi nhin hoat ddng dau tu thi cp s6i dong nhat va [én nhit tr trde téi
nay voi tong mac dédu tu caa cac dir dn 1€n dén 4.260 ty dong.

Doanh thu cila hoat ddng diu tu thir cdp nim 2021 ghi' nhan 4,092 ty déng, tang lan luot
293.5 % va 314,3% so v&i ndm 2020, ndm 2019 va chiém 72,88% tdng doanh thu.

Cic hop dong lén

[Phdn con lai cita trang nay dwoc chi y bd trong.]
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10.7 Vi thé ctia T6 Chirc Phiat Hanh Trong Nganh

10.7.1 Vi thé ciia Té Chive Phit Hanh so véi cde doanh nghidp khdc trong cung nganh
{aj So sdni vé hoat dpng kinh doanh cia T % Chitc Phiét Hanh:

- Khac biGt so v6i md hinh mdt cong ty m6i gidi bat déng san don thudn, Cdng ty cung cip
dich vu tron g6i phit dai trong chudi gia tri nganh, di cung don vi phat trién bt dong san
ngay tir khi nghién ctru thi tredmg, marketing tir van cho don vi phat trién bat dong san thiét
k& sin phdm déu tw cting chii ddu tu dudi hinh thire déu tu thir phat, cho t6i phan phdi
ngay tir giai doan dau cia dy an.

- Céng ty c6 mang hrdi ban hang trai dai tir Bac vao Nam, di ngfi nhin vién ban hang manh
vé&i 3.500 nhan vién ban hang, gin 200 san lign két va 15.000 Conncctors/Partner ships
dugce trang bi kién thire va ki niing chuyén nghiép nhét. Cong ty s htru mot mang Ier ban
hang chuyén nghiép, da dang cic kénh tir quang cdo true tuyén téi ban hang gye tiép, vt
ddi ngu moi gidi dage dao tao bai ban, bao phu l{hap cac thi trudng trong didm ¢ Viét Nuann.

- MO hinh cenhomes.vn clia Cong ty mang tinh dét pha di trude cac ddi thi khae 2 — 3 nam,
cho phép m& rdng kha nang tiép cn khach hang mdt cach nhanh chong thong qua vide két
ndi va ting twong tic giita ba bén: chit dau tw — don vi phin phcn {connectors) — khach
hang, dic biét, nhiéu bude giao dich duge nr déng hod va truc tuyén (Online).

- Ban quan tri Cong ty, tx Hoi dong quan i, Ban Tong Giam déc déu la nhitng ngudet gid
kinh nghiém, da nhicu néwn lam viée trong linh vire bat déng san tai Viét Nam.

~  Cong ty co mor quan h¢ gan bé, uy tin véi cdc nha phét trién bét ddng sdn hing diu Viét
Nam, 5 hifu nén tang déi téc (1a cde chi diu tw) da dang nhidu phén kluic, vadi cac dy in
o vi el diic dia.

(b)  Sosdnh vé tinkh hinh tai chinh cia Té Chire Phit Hanlh:
Bing 10: 8o sdnh tinh hinh tai chinh véi cic doanh nghiép ciing nganh
CTCP Diu tu

Kinh doanh nha
- . A
Khanyg Bién

CTCP Bi¢ djng

CTCP Tp doin
- A g
sin The Ky

Dit Xanh

Don vi tinh

"Tén Cﬁn_g t‘,

Mi ¢6 phicu

DXG KDH CRE,
Nam thanh lap 2003 2001 2001
Vén didu i€ npay a4 ¢ "
31/12/2021 Trigu dong 5.977.730 6,429,371 959,999
Doanh thu Tridu ddng 10.083.018 3.737.950 5.614.749
Lf:ST cong ty Trigu déng 1.157.260 989.915 443.757
LNST hgp nhél Triéu dong 1.595.056 1.204.401 450.615
EPS Déng 1.942 1.790 3.668
ﬁ;ﬁp dang hru Cé phiéu 596.025.562 642.937.069 95.999_80()
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10.7.3 Ddnh gig vé s phit hop dinht luegng phat trién ciua To Clure Phat Hanlr so voi dinh
hwdng cia nganh, chiinh sach caa Nha nwde, va xit thé chung trén thé pidi

Hién tai, hoat dong kinh doanh chu yuu cua CEN LAND la mé1 gioi, kinh doanh bat dong san la
hoat déng maoi duge tucn khai tir nam 2018. Day la linh vyc kinh doanh c6 nhiéu trién vong trong
nhitng nim téi khi nén kinh t& Viét Nam ngay cang phat trién va hoan toan phit hop véi dinh hudng
phat trién cia ngauh va chinh sach ciia Nha nudc. Chiép luge cua CEN LAND ludn duge xem x¢ét
va digu chinh kip théi, phi hop va dén dau cée didn bién cia thi trudmg va kinh té vi mo.

Lich s hinh thanh va phét trién cia CEN LAND d# trai qua nhiéu lén bién déng manh cia thi
trudng bt déng san, co ¢d khing hodng va tang trudng néng, va méi 1an vuot qua lchunb hoang la
CEN LAND lai thém Ién manh nbé biét thn dung co hdi trong khé khian dé viron 18n

10.8 Hoat djng Marketing

[Togt déng Marketing ctia CIEN LAND tép trung vao viée nghién ctru nhu cau thi trudmg va khach
hang cung céc hoat dong quang ba, xdy dung va phat trién thucmg hiéu CIIN LAND néi chung
nhdm hé tro trwe 1iép va pidn tiép cho hoat ddng kinh doanh v& dinh huéng chién luge phat tricn
ctia Cong ty.

Céc chi phi ban hang va tiép thi cia Céng ty Jién quan dén hoat déng quang cdo théng qua viée st
dung mang xa hoi, cac sy kién mang tinh x4 héi lém, tmyén hinh, dai phat thanh va bao. Song song
voi viée quang cdo cho cac san phdm du an ma CEN LAND phéan phéi, chién hree Co-Brand diroc
CEN LAND khai thdc tdi da nhiam (iét gidgm chi phi quang cdo riéng ¢ thuong hiéu cia minh.
Cong ty con RSM chiju trach nhiém vé cde hoat ddng marketing ctia CEN LAND ciing nhu cung
chp dich vu tu vén chién lugc marketing cho cdc don vi phat trién bat dong san.

Hogt dgng marketing ciia CEN LAND c6 thé dwge chin lim 2 ming:

- T1uycn thong thuong higu: tivi, dai, tin tuc, quing cao qua internet va cac sy kién... Bic
bigt, truyen théng theo ndi dung 1a indt diém manh cua CEN LAND, thong gua cac bai
viét, phong vén, binh ludn va ¥ kién chuyén gia, hinh dnb cia CEN LAND duogc cac chd
dau tw va khach hang danh gié rat cao.

- Mall{etmg truc tiép: Xdc dinh réng, ddi hrong khach hang tryc tlcp ciua CEN LAND la cac
chti ddu tu, nén viée thudng xuyén giit cdc mdi quan hé mat thidt, ddng hanh va sét canh
cling céce chu d4u tu duge CEN LAND dic biét quan tdm. D6 chinh 4 cdng cu Marketing
truc tiép t6t nhét.

Chi phi marketing hang nam thudny roi vao khoany 2% doanh thu ((hoang 20ty don}:,}, trong 56
d6 70% 14 cho Truyén thong phti séng va 30% la marketing trre tiép. Trong nhifng nim te, ngan
sach cho Marketing du kién ting cao va chi yéu 1a true tiép.

Hoat dong Mdlkctmg gan lidn voi hoat dong marketing ban hang cho cac dy 4n theo dinh hwémg
cua Cong ty va hoat ddng xfy dung, pbat trién thirong hiéu CEN LAND.

Nham naog cao hinh anh 13 mét don vi cung clp dich vy BDS hang déu, CIIN LAND thudmg
xuy€n nghién cira va dinh ky cung cip bao cao toan canh vé tinh hinh thj trirdng, Nhing bdo cdo
chuyén sau theo yu cdu ciia ting chi ddu tw dy an ciing duge CEN LAND cung cap mién phi
hodc voi mire phi tugng tmng cho ehii d4u tu nhiim hoach dinh chién luge sdn pham, chién lugce
dau tu. Tir 6, két hop véi nhén vién ban hang khéo sat tinh hinh va cdc chinh sach ciia déi thi dé
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Chat lugng dich vu cung ciip cling dugc dd: ngii ban hang cia Cong ty kiém tra thdng qua viéc goi
dién trao ddi va thire hidn khao sat khach hang vé chit fuong méi giot.

10.10.2  Phdt frién sin phitm mdi

Phat trién sin pham mdéi 14 mal wong nhiing wu tién wong chién luge kinh doarth cua Cong ty nham
mang lai hi¢u qua cao trong kinh doanh va diu tu. Cong ty d& chi ddng lién kél voi chc chu diu
tw ¢ uy tin trén thi tJuO‘ng dé chil ddng tiép cin sdn pham sém ngay tir khau thiét k&, tu van cho
chit déu nr phit tr ién cdc san phim phit hop véi nhu céu thi tredng va thuc hin phan phdi céc san
pham khi du diéu kién chao bén.

CLN LAND duoe cac nha phat trién bit déng sén Viét Nam ciing nhu quée té tin cdy giao trach
ahiém phdn phdi san phim. C6é thé néi, CIIN LAND hién danyg la nha phén phéi tiép thi BDS hang
déu, cé duoe dan h muc san pham phong pha, da dang nhat dén tir hiu hét cac chi dau e tén (wéi
& Viét nam. Mot sé Cho déu tr 16n trong nudce nhu: VinGroup, SunGroup, BIM, Geleximeo, FI.C,
Sovico, Pl Long, Lurowindows, [Khaj Son, Phic Son, TMS, Pit Quang, Trung Thuy Group, Téan
Hoang Minh, TNR IToldings, MIK Corporation, Khang Dien,...va cic Chit ddu tu niede ngoai tai
Viét nam bao gém Nyundai L&C, Capitaland, Gamuda Land, Indochina Land, Berjaya,... ciing
da hop téc chit ché va hidu qua véi CEN LAND trong nhicu nim qua dé dwa san phim BDS 161
thy trwdmg.

10.11 Chién luoc kinh doanh

Trén co so dénh gia mite dé Icha khiin va co hdi cua thi romg bét déng san trong giai doan 2021 -
2022, HDQT Cong ty dit ra chicn lrge kinh doanh sau déy:

- X4y dung hé sinh thai khéi nghiép véi tinh than khoi nghiép tir tit ca cdc phong ban, bg phén
va cac cong ty thanh vién frong toan tép doan déty lam m¢i minh va md réng thém cic thinh
vién mdt giap dap nng ddy du va t6t hon cac nhu cau vé ddu tu va tidu dtng bit déng sin
cta khach hang, gop phin xdy dung hé sinh théi dich v bit déng san héng dau Viét Nam
véi phuong cham Jay khich hang lam trung tém, hoyt dong kinh doanh méi gidi bit dong
san la hoat d@ng kinh doanh cét 13i va 160 nhét toan quée.

- Mo roéng mang ludr va da dang hoa cac kénh ban hang trén toan qube bao gom: tang cudng
! lugng va chit lucmg d6i ngtlt ban hang co hitu; mdé rong ngng fudgt cdc san bt ddng sin
lién két; thanh lip méi cée cong ty thanh vién phén phdi bt déng sin tai dja phuong (rén
toan quéc; thanh ldp cac kénh ban hang mdi nhim t&i cac ddi tugng khdch hang dae thil nhw
khéach hang cao cdp, khach hang quée té, khach hang déu tu, khach hang céng nghidp, khich
hang thué vin phong hoidic luu tm...

- Mé rdng hogt ddng phan phdi cdc bit ddng san thir cip va nha 18 bang vi¢e hinh thanh dom
vi va lue horong kinh doanh niéng biél.

- Tang cuong hgp tac vdi cic ch déu tu t.,o ngu(m hang hat dbng san lon dé 1am phong pha
ngudn hang co chat lwgng dap émg nhu ciu cta khich hang va mé réng thi phin.

- Trén co so hé thong phén p hdi trén roan quoc va diéu kién thi trucmg, thuén lgi cho hoat ddng
M&A, tang cudmg tim kiém va lira chon déu tu thi (,ap vao céc dy 4n tidm ndng gitp day
inanh va ndng cao hi¢u qud hoat ddng dtAu tr bt dong sén clia cOng ty.

-~ Xay dung ngudn lwc tai chinh viing manh, ting cudng su lién két hop téc vdi céc td chirc va
dinh ché tai chinh cling nhw déng ddo cc nha ddu tw trong va ngoai nuwde, Nghién ciu trinh
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Cong ty ¢O dd1 ngi can bd quan Iy nhicu kinh nghiém, d3 trwdng thanh qua nhicu dy an. Co déi
ngli nhdn vién kinh dounh, méi gidi rdt nhigt huyét va nhicu kinh nghiém, duge dao tao va trang
b1 nhitng “vii khi™ tiép thi 10t tan d¢ dap Gng voi nhiing cude canh tranh khoc lidt hién nay.

Bén canh d6, d6i ngii bé tro gidn tiép ciing 1a nhiing “chién binh tham ling”, gép phén quan trong
vao sir thanh cong clia toan Cong ty.

11.2.  Cfc chinh sich déi véi lao déing (dao tao, luong thuing, tre cip)
11.2.1 Chinh sach tuyén dung va dio tao

Chinh séch ddo tao va phat trién nhan vién 1a mot trong nhting cong tac duge uu ticn hing diu cua
Céng ty, voi muce Licu 1a st dung 16i da nguon nhén hue hlen co va lchong ngung trau ddi, nang cao
trinh d§ va nang luc cia déi ngli nhdn vién, dap ing duge t6t nhét cde yéu ciu cde vi i chng vice
hién ta, don;_., y (1 sAn sang ddp Ong duge vai yéu ciu cdng viée trong tuong lai.

11.2.2 Chinh sfch tifn lwong, thwéng, trg eip

Neudi lao déng trong Cong ty ngodi ticn lwong duge hirdng ¢d dinl con dwrge thudng céin cir theo
trinh d6, nang luc va hi¢w qua cdng vi¢c duge giao.

Déi voi ede nhan vién bén hang, ngoai chinh sach luong ¢ dinh theo ché do quy dinh, cac nhén
vién nay con duge hwang lwong theo chinh sich méi gidi hoa hdng cho nhan vién, theo dé nhén
vién ban hang s& nhin Y phi mbi gisdi ngay khi giao dich dugc thire hién thanh céng. S6 tién con
lai s€ durge Céng ty thanh todn cho nhén vién khi Dhl:l’dé].l tur chi tra todn bd phi mdi gidi cho Cong
ty nhung khéng chéim hon ngay 30 thang 03 cia nam ké tiép.

Ngodi ché dd tidn lwong, Cong ty thye hién diy di céng bing cac ché d chinh sich khuylfn khich
nguoi lao dong nhur tién phu cap, tién 1& Tét, thudmg hoan thanh ké hoach. Tao cho nguot lao ddng
yt,n tim dé gan bé va fam vige hét minh cho doanh nghlep l[ang nam Con;: ty déu té chire danh
gia dinh ky ning luc, kha ning hoan thanh céng viéc cha can bd nhin vién dé thue hién ning
lrong, thudng, kbuyén khich moi thanh vién né luc phin du trong cong viéc.

Cong ly c6 chinh sach khen thwong ximng dang véi cac ca nhin, tap thé co thanh tich Xudt séc, cé
déng gdp sang kién trong hoat déng dem lai higu qua kinh doanh cao. Ddng tho, Cong ty ap dung
cace bién phap, quy dinh xi phat déi vdi cac cdn bd cé hanh vi gay anb hwdng x4u dén hoat dong
va hinh anh cua Céog Ly,

Hé théng dénh gid, ton vinh nhan vién ciia CEN LAND véi chuang trinh ban nién “CEN AWARD"
dd tr¢r thanh thwong hiéu va dugc cac can bg nhan vién cac the h¢ va théi ky danh gia 1d mot dong
lwc quan trong khién ho cong hién két minh cho sy phat trién cla cOng ty.

11.3. Quy ché phat hanh cb phiéu cho ngwoi lao ding

Trong nam 2021, Cong Ly da thuc hi€n 01 dgt phat hanh c6 phiéu theo chuwong trinh lya chon cho
ngudi lao dong (“C6 phiéu ESOP — 2021”) nhu sau:

11.3.1 Théng tin vé C6 phidu ESOP - 2021

- Tén cd phan: Cb phin Cong ty C6 phin Bat déng séan Thé Ky.
- Ma chirng khodn: CRE
- Loai ¢& phiéu: C& phidu phé théng
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dén han phai tra.

Ty 18 cb tirc s& can cit theo quyét dinh ctia PHPCP va theo quy dinh ctia phép luat. C5 tirc s& duge
cdng bé va chi tra tir Lot nhuédn gi lgi cla Cong ty nhung khéng dugce vuot qua mirc do HDQT
dé xuat sau khi dd tham khao y kicn co dong tai cudgc hop PHDCD.

Phwang thire chia ¢6 tic

Nim Ty ¢ ¢b tie
2019 10%

2020 10%

Chia cb te bing tién mit

Chia ¢ tirc bing ¢ phxeu

(Nguén.: Nehi quyét DADCD thucng nién ndm 2020, 2021 ciia CEN LAND)
13.  Théng Tin V& Tinh Hinh Sir Dung Vén Thu Bwgc Tit Dot Chio Bin Gin Nhit
% Tém tit tinh hinh st dung vén thu duge tir dgt chao ban gﬁn nhat:

Trén co 56 Gidy ching nhén dang ky chao ban thém cb phi€u ra cong chiing s6 154/GCN- UBCK
do Chu tich UBCKNN cép ngay 26/8/2021, Cong ty da thuc hién chao bin 91.199.810 ¢b phlt:Ll
cho ¢4 déng hién hitu va phat hanh 4.799.990 cd phiéu ESOP déu vdi gid 10,000 ddng/cd phiéu.

Theo phm:mg 4n st dung vbn tai Nghi quyét sé 03/2021/NQ-PHBCD ngay 09/04/2021 cia
DHDCP va Nghi quyét 50 84/2021/NQ-HPQT ngay 22/1 1/2021 ctia HDQT vé v1¢c diéu chinh
phuong &n str dung von chi tiét thu duge tir dot chao bén cd phleu ra cbng ching cho cd déng hién
hiru, tinh hinh sir dung vén ciia dgt phat hanh/chao ban cé phiéu gin nhét cia Cong ty tir ngay
20/10/2021 (ngay két thiic dot chao ban/phit hanh) dén ngay 20/12/2021 (ngay giai ngan hét sé
tién huy déng duge) nhur sau:

Bon vi: déng

i
i

STT |

86 tién 44 siv - Sé tién chua sik
dung dén ngay dung hée tir
20/12/2021 ~dot phat hanh
400.000.000.000 -

Si tién theo
phwong an sir
dung vim
400.000.000.000

r ] 'y
Muc dich siv dung von

Nhén chuyén nhugng mot |
phén céc san pham bét ddng |
1 san 14 cin hd thude dy dn :
Toa nhd Hop tdc xa Thanh ! ;
Céng :
Tra ng goc vay Ngan hiang
BIDV Thai 11a cho céc hgp
ddng nhan chuyén nhugng
céc san phim bat déng san,
nhd & hich thinh trong
firong lai thude du 4n du e
xﬁy du’ng khu 46 thi méi

302.695.371.455 302.695.371.455 -

209.302.728.545

209.302.728.545

B4 sung vdn hru déng phuc

vu hoat ddng kinh doanh

Tong cﬁng

47.999.900.000

47.999.900.000 |

 959,998.000.000

Béo cao tinh hinh st dung vén thu duge tir cde dot phét hanh ¢b phiéu ting von didu 18 gin nhit
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14.2  Théng tin vé cic logi trii phi¢u da phdt hanh nhwng chua d4o han ciia T§ Chiie
Phat Hanh

Tinh dén 31/12/2021, téng s dur trdi phiéu do CEN LAND d2 phét hanh nlnrng chra déo han 13
950.000.000.000 déng (tinh theo ménh gia). Trong do:

- Trai phiéu phat hinh ra cong ching: 0 dong, chiém 0% téng sé du trai phiéu da phat hanh
nhung chua dao han;

- Tréi phiéu phét hanh riéng I&: 950.000.000.000 ddng, chiém 100% téng s dur tréi phiéu d3
phat hanh nhung chua dao han.

Pi véi céc trai phiéu chua dao han ndy, CEN LAND d4 va dang thyc hién theo ding cic cam két
v& nghfa vu clia minh dm vdinha déu tu vé didu kién phat hanh trai phiéu; bao dam thanh toan day
du, ding han déi vai tién goc 181 trai plucu vi cac khoan tién khéc lién quan tci trai phiéu (néu cb)
cho nha déu tu theo cac diéu khoan, didu kién cia tréi phiéu; bao déam quyén va loi ich hop phép
cila nha ddu fir va cac didu kién Ihéc, phti hop véi quy dinh ctia phép ludt.

14.3 Chc quyén chua thue hién cia cb dodng s& hitu ¢ phan wu dai
Cho dén ngay phat hanh Ban Céo Bach niy, T8 Chirc Phat Hanh khéng c6 ¢ phin vu dai.

15, Cae¢ Thong Tin, Nghia Vu Ny Ti¢ém An, Tranh Chép Kién Tung Lién Quan Téi Th
Chirc Phit Hanh Cé Thé Anh Hudng Dén Hoat Dong Kinh Poanh, Tinh Hinh Tai
Chinh Cda Té Chic Phit Hanh, Dot Chao Ban, Gia Cé Phién Chao Bén, Dy An Sir
Dung Von Thu Puge Tir Dot Chao Ban

Trong nam 2021 phat sinh vu kién giita Céng ty TNHH Piéu tu va Phat trién Lé Phong (“Lé
Phong”) va Cong ty Co phan Cen S3i Gon (“Cen Sdi Gon™) — Céng ty con ctia Td Chire Phat Hanh
lién quan dén Hop ddng s8 366/HD-DA/2019 gitra L8 Phong va Cen Sai Gon ky ngdy 24/9/2019.
Vu én dé dugc x€t xu phuc rham va so thAm, Tuy nhién, Cen Sai Gon 43 gt don kién nghj xcm
xét 1a1 theo tha tuc giam ddc thiAm ddi vai toan bd ndi dung cac ban 4n di c6 hiéu lirc phip luat vi
cho rang Vién 1{1crn sat tinh Binh Duong va Toa 4n Nhén dén tinh Binh Duong vi pham nghiém
trong vé thu tuc té tung cling nhir két ludn trong ban 4n phic thdm khong phd hgp vai nhitng tinh
tiét khach quan ctia vu 4n.

Ngay 23/3/2022, Tda én nhédn dén cép cao tai TP. H3 Chi Minh dé ra Quyét dinh K_hang nghi Giam
déc thdm s6 09/2022/KN-KDTM, trong dd ndi dung ctia Quyét dinh Khéang nghi gom:

(i)  Khang nghj Ban én kinh doanh thuong mai phiic thdm s 135/2021/KDTM-PT ngay
26/5/2021 cua Tda an nhin dan tinh Binh Duong;

(i)  Dé&nghi Toa an nhan dan cap cao tai TP. Hd Chi Minh xét xtt g1a1'n déc tham hity Ban 4n
kinh doanh thuong mai phiic thim néu trén va hity Ban 4n so thdm sd 01/2021/DS-ST ngay
11/01/2021 cia Toa an nhan dén thanh phd Thuén An, tinh Binh Duong. Giao hd so vy 4n
cho Toa an nhén dén thanh pho Thuén An xét xit so tham lai theo dang quy dinh phép luét;

(i) Tam dinh chi thi hanh 4n di véi Ban én kinh doanh thuong mai phic thém 50
1352‘2021;’KDTM PT ngay 26/5/2021 cia Toa 4n nhn dan tinh Binh Duong cho dén khi
¢6 quyét dinh gidm dbc tham.

Ngdy 31/10/2021, Cen Sai Gon da trich lap dy phong 100% d8i véi khodn tidn dat coc ¢6 thé phai
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Nguon: BCTC riéng nam 2020, 2021 dugc kiém todn va BCTC riéng quy /2022 cita CEN LAND

Bing 13: Mot 58 chi tiéu vé hogt dpng kinh doanh hgp nhit ciia Cong ty

Pon vi tinh:déng

Chi ticu Nim 2020 Nam 2021 Volt1) Quy 1/2022

2 H 4 H rs f 2{] 20 ¥ “ )
Tong gld tri tal san 3.811.065 6.270.874 64,54% 6.997.635
Doanh thu thuén 2.117.495 5.597.582 164,35% 1.942.211
Lei nhudn gop ban hang va 589.070 1.111.187 85,49% 458.964

cung cap dlCh vu

Doanh thu hoat dong tal

chmh 24.496 82.110 235,20% 23.644
Cuphidehnn  BOM 1209 150446 34.781
Loi ahudn tudn thbot— 5g0008 sz sisow s
_dong kinh doanh - e .
Loi nhuén khac (6.747) (5.321) - (1.584)
Lgi nhudn trude thué 3?40] 1 571.883 _. 52.91% 180.943
Loinhuinsauthud 300003 450456 5015% 141880
Tylloinuinticte  3200% - . -

Ty 18 ¢4 tirc 10% - - -

Ngudn: BCTC hop nhdt ndm 2020, 2021 dwge kiém toan vét BCTC hop nhdt quy 1/2022 ciia CEN LAND

Tai thoi diém 31/12/2021, tng tai san hop nhét ctia Cong ty dat 6.271 ty déng, tang nanh 64,54%
so v&i ndm 2020 do trong ndm cong ty dfi thyc hién thanh cong hai lan ting von vdi tong gla tri
vén tang thém la 1.216 ty ddng, nham bd sung vén phuc vu hoat dong kinh doanh va co cau lai
céc khoan ng cua Cong ty. Theo d6, tai san ngan han cua Cong ty téng manh & khoan myc dau tu
tai chinh ngéin han va hang tdn  kbo, phan anh gié tri cac bit dong san bao gdm céc cin hd, dit nén
mé& CEN LAND mua tir chti du tur dé thue hign hoat d6ng kinh doanh cta Cong ty. Ngodi ra, tai
san dai han cfia Cdng Ly Lung, cé su gia tang dang ké & khoan muyc phai thu do Cong ty pha1 dat
coc dam bdo thyc hién hop dong ma Céng ty d& tra cho chu déu tu dé thuc hién vai tro 12 tdng dai
iy phan phdi san pham 14 bt d6ng san hinh thanh tr dir 4n.

Niam 2021, mac du det dich l4n thir 4 gy anh huéng nghiém trong dén hiu hét cée linh vurc kinh
té, tuy nhlen CEN LAND la mét trong s6 khéng nhiéu cac doanh nghmp vugt qua duge thir thach
cia dai dich dé duy tri da tang troong. Theo d6, hoat déng dau tr, chuyén nhugng du én t& thanh
déng lyc ting truong dai han ctia Céng ty, tao ra sy blrc phé manh m& cia doanh thu véi mitc ting
164,35% so vdi nam 2020, Song song vai vide md réng quy mé hoat ddng tir nhiéu hinh thie nhu
vbn cht s& hitu va vén vay, Cong ty khang tranh khdi viéc gia tang chi phi tai chinh (ting tir mirc
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Duca nguon cung va giao dich hét dong sdn dén c6 xu hudng glam manh nhung gia ban vin khong
giam nhiéu, thim chi con ting & mot sé phan khiic. BSi véi cde san phdm nguon cung mai, da
phin thude phan khiic trung — cao cp hofic phan khiic hang sang di ddy mat bang giad bén cén h
tang manh tai thi truong TP. H6 Chi Minh va Ha N6i. Ngodi ra, phin khic dét nén do nhu cdu dau
tu bit dong sin cfia khich hang vao phan khic ndy ting 1én. L3i suit cho vay mua nha twong dbi
6n dinh vdi mirc 9,2 — 9,5% trong 9 théng ndm 2021, duy trl mic thdp trong 10 nim cling la mot
d6ng luc cho thi trudmg bat ddng san nim 2021.

1.2.2. Nhitng bién dpng lin :3(5,111&':T dnh huong t6i két qui hoat dpng kinh doanh eiia T8 Chiic
Pt Hanl ké tiv thoi diém két thiic ndm 1ai chinh gin nhit

Dich bénh Covid-19 ¢é thé téc ddng tiéu cuc 1én ké hoach ban hang va ban giao dy an trong nam
2021. TP, 115 Chi Minh va cdc tinh l4n cén d3 thuc hién cac bien phap giin cach manh b;]ﬂg Vige
ngung thi cong céc cong trinh xay dyng trong diém. Do d6, tién d6 xay dung va ban giao nha cla
m6t s6 dy an dy kién hoan thanh trong quy IV/2021 s& bj i sang quy [/2022.

Nho vio chién lrge “than tée” phi rong vaccine cia Chinh phu, theo théng tin tir Bo Y té, ty 18
tiém chiing diy dii clia Viét Nam tinh dén ngay 06/02/2022 13 lchoang 76,5% din s6. Pau thang
10 nam 2021 Chinh phu dd ddn thye hién cac bi¢n phap noi long gian cach, kich thich tang trurdmg
kinh & gdm: 1) day manb tién d6 gidi ngan diu nr cong; 2) thanh lap goi kich thich kinh té méi
trong ky hop Qubc Hai thir 2 Khoa XV; 3) duy tri chinh sach tiép 18 md long, va du ndm 2022 1a
chinh sach mé ctra hoan toan nén kinh té&, Trong do, bt dau khéi phuc céc chuyén bay thuong mai
quéc té tir ngay 15/03/2022.

Diy manh phét trién co sd ha ting s& 1a dong luc thic ddy thi tneémg bit déng sén ting truong
trong tuong lai. Cac bi¢n phdp gidn cach x4 h$i cing véi gia nguyén vét ligu xdy dumg ting cao da
13 énh huéng tlen df thye hién von dhu tu cong trong quy 111/2021. Tuy nhién, budc sang thing
10 nam 2021, vén diu fur tir ngén sach nha nuoc di ting 20,4% so vdi vai thang trude 1én 41,7
nghin ty dong Tinh chung ca ndm 2021, v6n nha nuwede thuc hién giam 8,6% so véi cing ky xubng
con 423,6 nghin ty déng, twong duong hoan thanh 84% k& hoach ca nam 2021.

Mot s6 phé duyét quy hoach sﬁp tGi ¢6 thé hé tre co so ha té"mg, tao dong luc chinh cho nganh bt
dgng san vé gia nha &

Dé xufit quy hoach Nhiing diém chinh

Ha Néi cong b quy hoach
phén khu néi d6 lich st

Quy hoach phén khu néi d6 thuée dia ban 4 quin Hoan Kiém, Ba
Dinh, Déng Pa va Hai Ba Trung s& 13 co s& phap Ly cho thanh phd,
gitip chinh trang d6 thi va thic diy phat trién kmh te x4 hoi.

Du thao quy hoach sdng
Hong

Ha Nm dat muc tiéu dUd 8

huyé¢n 1€n qudn giai doan
2021-2030

Quy hoach duge thye hién trai dii 40 lom séng Hong tu ciu Hong
Ha dén cdu M& Sa, dién tich khoang 11.000 ha gom 55 phuong, x3
va 13 quén, huyen Ha Nm du kién s& phé duyét va ban hanh quy

hoach phén khu séng Hong vao quy 1/2022.

Ha Nbi d& xufit dua 5 huyén Hoai Pc, Gia Lim, Béng Anh, Thanh
Tri va Pan Phuong lén qufm giai doan 2021-2025 vi 3 huyén
Thanh Odl 'lhuong Tin va Mé& Linh glzu doan 2026-2030.

TP.H6 Chi Minh d& xudt
dua 5 huyén [én quin giai
doan 2021-2030

TP.H6 Chi Minh d& xudt T

TP. Ho Ch1 Minh dc xubt dua 5 huyen len quén trong giai doan
2021-2030, gom Cén Gi&, Ca Chi, Binh Chanh, Hoc Mén va Nha
Be.

TP, Ho Ch1 Minh dé xust thanh lap thanh  phé Tay Bic gom CaChi
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Phuong tién van tai: (08 — 10 nam
Thiét bi viin phong; 03 — 05 nam
Quyén st dung dét: Khéng khau hao
Phén mém quan 1y: 03 — 05 nim

Chinh sach trich khdu hao ctia Céng ty duge thye hidn xuyén sudt, khdng thay ddi va theo dung
quy dinh ciia phap luét.

2.1.3. Miirc lwong binh quan

Ngudi lao d6ng tai CEN LAND duge ddm bao thu nhp va céc quyén loi ximg déng véi chc gid
tri ma minh mang lai. Vi cic chinh séch 16 ring va minh bach, Céng ty mang dén cho ngudi lao
ddng nhiing gid tri vt chdt va tinh thdn ma ho ximg déng duge huéng. CEN LAND béo dém céc
chinh sach, quyén loi hop phap, chinh déng ciia ngudi lao ddng cing nhu nghiém tic tudn tht céc
quy dinh phép ludt, tham gia bao hiém v t8, bdo hiém xa hoi, bao hidm thét nghiép, bao liém tai
nan lao d6ng, bénh nghé nghiép.

Thu nhép binh quin cia CEN LAND trung binh nam 2021 13 19.363.131 ddng/ngudi/thang. Day
1& mirc thu nhép thudc loai trung binh so véi cac doanh nghiép khac hoat dfng trong cling nganh
trén dia ban thanh phé Ha Noi. Theo Béo céo luong do JobStreet.com Viét Nam thire hién dya
trén 40.000 méu tin tuyén dung trén trang JobStreet.com tir 40 chuyén nganh trong 50 linh vire,
mure leang binh quin nganh bt dong san tir ghn 10 trisu ddng dén hon 30 tridu ddng/théng.

2.1.4. Tink hinh céng ng
o Céc khoan phai thu
Bang 15: Cdc Ikhodn phai thu thee BCTC riéng

Bon vi tinh: triéu dén e

Chi tiéu 31/12/2020 317122021 31/03/2022

1 Phiithmunganhan 1554553 1.796.693 2.849.082
.. L Phaithutrkhachhamg = 770874 = 630737 1.207.319_
2. Tratrude cho nguoi han l4a4l4 o 258010 201739
3 Phai thu v& cbo vay ngén han 57.957 42661  162.661

4 Phai thu khac 587.680 871.657 1.283.734

o i X A

5 fl)gl; np}l:;:i};adé}moan phai thu (6.372) 63 72) (6.3?2?_

1l Phai thu dai han 1.002.541 1.720.680 2.195.405

1 Phai thu vé cho vay dai han - 281.200 583.620

2 Cac Ichoén phai thu dai han khac 1.002.541 1.439.480 [.611.785
Tong e L 2397095 3.517.373  5.044.487

Ngmfn.' BCTC riéng nam 2020, 2021 duoc kiém todn vi BCTC riéng quy 172022 cua CEN LAND
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2.1.5. Cace khodn phdi nop theo ludt dinh
Céng ty thuc hién nghiém tic nghia vu ndp thué gia i gia ting, thpé thu nhdp doanh nghiép va
cac khoan phai ngp Nha nude khac theo dung quy dinh hign hanh. S8 dw cac khoan phai ngp ngin
sach tai thoi diem 31/12/2020, 31/12/2021 va 31/03/2022 phir sau:

Bang 21: Cac khodn phai ngp theo luiit dinh theo BCTC riéng

Pon vi tinh: friéu don

Chi tiéu 31/12/2020 317122021 31/03/2022
1 Thué i tri gia tang 11.436 61311 57.732
2 Thué thu nhip doanh nghiép 12858 94220 $2.427
3 Thué thu nhép c4 nhan  ms17 60967 61513
Téng cing 77111 216498 201672

Nguén: BCTC riéng niam 2020, 202] dugc kiém todn vi BCTC riéng quy 1/2022 cia CEN LAND
Bing 22: Cdc khodn phdi ngp theo ludt dinh theo BCTC Hgp nhit

Bon vi tinh: trigu don

Chi tiéu 3171272020 317122021 3110372022
1 Thoé gla tn gla tang 24 531 74.351 65 432
T e e e i 5 351 g 111
3 Thué thu nhdp cd ohan 55155 79.74s 72.606
4 Eg; lii:la]?:ln _ﬁa cac khoan phai 159 21 1 4"
e T e e

Nguon: BCTC hop nhat ndm 2020, 2021 duye kiém todn v BCTC hgp nhdt guy 172022 cia CEN LAND
2,1.6, Trich Igp cdc quy
Céng ty da thuc hién trich 14p cc quy theo déng quy dinh, chi tiét nhu sau:

Bang 23: Tinh hinh trich Iap cidc Quy theo BCTC riéng
Don vi tinh: triéu dong

Chi tiu 31/12/2020 3122021 31032022

1 Quy Péu tr phat trién 65.392 89.989 89.989

2 Quy khen thuéng, phic lgi 33.083 35614 18380
Téngcing 98.475 125603 108368

Nguon‘ BCTC riéng nam 2020 2021 dwoe kiém toan va BCTC riéng quy 1/2022 cia CEN LAND

Bing 24: Tinh hinli trich Iip cdc Quy theo BCTC Hyp nhilt
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Cong ty me Hop nhiit

Chi tidu DVT
Nim 2020  Nim 2021 Nam 2020 Nim 2021

- H& s6 loi nhudn sau thué trén
vén kinh doanh (ROA):

Lo nhudn sau thuélejllg tii sdn
bink quan

% 13,42 17,18 15,22 16,43

- ¢ 36 loi nhudn sau thué trén
von chi s& hitu (ROE):

Lgi nhudn sau thué/vdn chi s
huu bmh quan

% 8,79 9,72 9,24 8,94

- Thu nhap t1en co phan (EPS) Déng 3 075 3.574 3.672 3.670

Nguén.' BCTC riéng, hop nhdt ném 2020, 2021 dugc kiém todn ciia CEN LAND
Chi tiéu vé kha niing thanh to#n

Nim 2021, hé sb thanh toan ngén han va hé sb thanh toin nhanh cta toan Cong ty co sir céi thién
s0 voi nam 2020.

T g en A A A
Chi tiéu vé co cidu von

Céc chi tiéu v& co cau von bao gdm Hé sb No/Tong tai san va Hé sé No/Vén CSH trong nim
2021 cua Céng ty me tang nh¢ so voi ndm 2020. Nguyén nhan chu yeu do ndm 2021 Cong ty day
manh céc hgp dong hop téc dau tu va cac Nha phat trién bét dong san dén dén nhu cdu vén ngfn
han ting d6t bién dan dén Cong ty chi dong tim dén céc ngudn vdn vay dé dam bdo tinh hidu qui
kinh doanh. Tuy nhién, cdc chi tiéu vé co cdu vén ciia toan Cénpg ty co sy cai thién tich cuce trong
nim 2021.

Chi tidu vé ning lyc hoat déng

Vong quay téng tai san va vong quay von luu dong cia CEN LAND déu c6 sir tang trudmg lién
tuc trong giai dogn 2020-2021, cho thiy hidu suat cao trong viée sir dung tai sén ciia Cong ty. Bén
canh do, CEN LAND con chung minh dugce toc 6 lufin chuyén hang t3n kho vuot rdi el minh
thong qua su gia ting hé s§ vong quay hang ton kho do Cong ty khong phai trai qua qué trinh déu
tw, xdy dung dy an.

Chi tiéu vE kha nang sinh loi

Chi tiéu ty suat lgi nhuin trén doanh thu cia CEN LAND nam 2021 gidm twong déi so véi néun
2020 do sir gia tang cua lgi nhufin khéng tirong ddng véi sy gia tang trong doanh thu. Tuy nhién
cic hé sb lcrl nhudn sau thué trén von kinh doanh, lgi nhufn sau thué trén v8n chit s& hits va thu
nhép trén mdi ¢d phén cua Céng ty déu cé su tang trrdng trong giai doan 2020 ~ 2021, chimg to
duge sy cai thién trong chinh sach sir dyng vén va tai san hidu qua va hgp Iy ctia Cong ty.

Y kién cita T8 chire kiém toén dije 13p dbi véi cac chi tidu tai chinh chi yéu: Khong c6.
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Ty sudt LNST / Vén chii s&
htru binh quén

Ty 18 ¢d tire/ von didu 1& % 10,00% - - - -

% 20,70% 16,44% - - -

(Nguon: CEN LAND)

(% Pay la ké hoach du laén. Ké hoach doanh thu, loi nhudn va cé wec ndm 2022 sé dirge thing
qua tai Pai héi dong c6 déng thucng nién ndm 2022 cia Céng ty.

4.2  Chp c6 thim quyén théng qua ké hoach néu trén

Cip co thdm quyén théng qua ké hoach doanh thu, loi nhudn va cd tic 12 Dai héi déng ch déng
cua Cong ty.

K& hoach doanh thu, lgi nhudn va ¢é tirc nim 202] do DHDCD thudmp nién ndm 2021 théng qua.

Tai thoi diém Ban Cao Bach nay ban hanh Pai hdi dong cb dong thudmg nién ndm 2022 ctia Cong
ty chua dugce t6 chire dé théng qua ké hoach doanh thu, lgi nhudn va ¢ tirc nam 2022.

4.3  Cin cir dé dgt ké hoach doanh thu, l¢i nhudn va cb tic néu trén

Nam 2021, véi tinh thin “lién tyc va khéng nglrp khdi nghip”, CEN LAND tiép tuc mé rong hé
sinh thdi cia minh va tai cdu tric hé thong nhém ma réng thi trrdng va xdy dung hé théng vilng
chiic tao tién d& cho su ting téc va phat trién manh m& ¢z CEN LAND trong giai doan tir nay dén
2023 v&1 nhiing giai phap chinh sau:

- Ciing cb va phat trién thém nhiing don vi kinh doanh m&i ¢é nhiém vy tim kiém va to vin
phat trién cdc san phém tiém ndng, cé chit lugng, dap {ing dugc céc nhu ciu da dang cua
khéch hang va ludn duy tri s6 lugng dy 4n duge phén phéi trén hé théng ciia CEN LAND
14 16n nhét toan qudc.

- Tang cudng tuyén dung nhén sy ban hang gp d6i hién tai dé thanh loc va nang cao chit
lugng cia ddi ngi ban hang hién tai; Xy dung nhitng déi quan ban hing méi cho cic dong
san phim chuyén bi€t khac nhau; Xay dung hé thong dio tao thue chién, phén loai nhén sy
theo trinh dd dé lua chon giao nhiém vy, san pham phi hgp.

- Tiép tyc clng cb va phat trién hé théng mang [udi cdc san lién két trén toan quoc nhdm tin
dung suc manh cta cfng dong, quy tu hang trém cac san nhd 1é cung tham gia hop tac phdn
ph(}l cac du an irén hé thong cua CEN LAND. Nam 2021, hé l:]1ong phat trién san tén két
diit muc tiéu s& biing nd manh mé véi ké hoach doanh thu 500 ty dong.

- Thanh 18p Cen Housing v6i hon 1.000 nhén sy ¢6 chirc ning moi gidi va phén phébi bat
ddng san thir cAp va nha 1& véi muc tiéu mang vé 300 ty doanh thu toir mang kinh doanh
nay.

- Tiép tye diu tw manh cho nén tang cong nghé Cen Homes, fing cudng nhin sy va céc
chuyén gia cong nghé¢ hang dau tham gia phat trién va néng cip nén tang Cenhomes.vn véi
céc cdng nghé madi nhu Conncet Pcer to Peer, Matrix Network, Big Data, Al

- Phéi hUp chat ché voi Cen Academy & phat trién thanh don vj dao tao hing diu ciing nhur
1d méi truémg ddo tao va lién két, chia s¢ danh riéng cho céc nha diu tu trong linh vuc bét
déng san.
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2.

21

Théng Tin V& Cé Déng Lén

A
¢ CEN IL.AND

Lha real services

Bang 27: Danh sdch cé déng Céng ty nim giit trén 5% von dién 1g

Cé déng

Céng ty co phér}
Tép doan Thé
Ky

Cong ty ¢b phén
Tap doan Pau

LPA

S CMND/
PKDN

0104556472 do
So KHDT
Thanh ph6é Ha

Ndi cép lan déu
ngay 24/03/2010

0100779693 do
S¢&r KHDT
TP.Ha Néi cép
lan dau ngay

28/12/2007

Dia chi

S6 137 Nguyén Ngoc
Vi, phudng Trung Hoa,
quén Cau Gidy, Ha NGi

S6 01 Nguyén Thuong

Hién, Phuong Nguyén
Du, Quén Hai B3
Trung, TP. Ha Ngi, Viét
Nam

S0 cii phid

100,657,119

22.000.000

10,91

(Nguon: Danh sich c6 déng tai ngay 06/04/2022 do VSD cip)

Théng tin vé Céng ty Co phan Tip doan Thé Ky:

Tén cong ty: Cong ty Ch phén T4p doan Thé Ky.

Néam thanh lap: 24/03/2010.

Dia chi tru s& chinh: 86 137 Nguyén Ngoc Vi, phwdmg Trung Hoa, Ciu Gidy, Ha Noi

Gidy CN DKDN: 86 0104556472 do S6 KH&DT Ha N§i cap lan déu ngay 24/03/2010,
cip thay déi lan thir 3 ngay 19/6/2020.

Qudc tich: Viét Nam.

Vén digu 1&: 200.000.000.000 dong.

Ngudi dai dién phap luit: Ong Nguyén Trung Vi - Chi tich HDQT.

Nguén dai dién theo iy quyén tai Té Chitc Phat Hanh: Ong Nguyén Trung V.

S6 lugng ¢6 phiéu CRE do Cong ty Cb phin Tap doin Thé K3 s& hitu tai thoi diém tra
thanh c6 déng lén (ngay 22/12/2015): 660.000 cd phiéu, twong dwong 66% Vén didu 18.

S lugng cb phidu CRE do Céng ty C6 phan Tap dodn Thé Ky s& hit trede khi phat hanh:

100.657.119 ¢b phiéu, twang duong 49,93% Vén didu 18 trude phat hanh.

S6 lwgng c6 phiéu CRE do Cong ty Cé phan Tép doan Thé Ky du kién s& hitu sau khi phat
hanh: 231.511.373 tuong duong 49,93% Von diéu 1€ sau phat hanh,

A LA A A H " A A ‘ A T A A 3 A I R 4
50 lugng, ty 1€ ¢d phan nam gift, ¢6 phan c6 quyen biéu quyet cha ngudi cé lién quan cua

c6 déng 16n:

s Taithesi diém trd thanh ¢8 déng [6n: Khéng co

e Taithoi didm xin cip phép phét hinh:
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3.1

Gidy CN DKDN: s6 0100779693 do S¢ KH&DT Ha N¢i cép lan dau ngay 28/12/2007,
cép thay doi 1an thir 9 ngay 13/12/2021,

Qudc tich: Viét Nam,

Vén didu 18: 1.781.964.960.000 ddng.

Nguoi dai dién phéap luat: Ong Vi Hién — Chit tich HPQT.

Nguti dai dién theo uy quyén tai T8 Chire Phét Hanh: Ong Vii Hién.

Sé lrong co phiéu CRE do Céng ty Cé phin Tép dodn_ Déu tr LP.A s& hifu tai thoi dlem
tr& thanh b dong lén (ngay 03/12/2021): 22.000.000 cb phidu, tuong duong 10,91% Vén

dicu 18.

S6 lugng ¢ phiéu CRE do Cong ty C6 phan Tip doan Diu tu L.P.A s& hitu trude khi phat
hanh: 22.000.000 ¢ phiéu, trong duong 10.91% Vén diéu 1& trude phét hanh.

$6 Iwgng cd phiéu CRE do Cong ty C6 phin Tap doan Pau tu LP.A dy kién s6 hitu sau khi
phat hanh: 50.600.000 twong duong 10,91% Von diéu 1€ sau phat hanh.

S0 hwgng, ty 1€ ¢6 phan nam giff, ¢b phan ¢o quyén biéu quyet clia ngudi ¢d 1i€n quan cua
cd dong ldn:

e Tai thoi diém trd thanh ¢b déng lén: khéng ¢o
¢ Tai thoi diém xin cAp phép phat hanh: khéng c6
. Duy kién sau dot phét banh; khong cé

Théng tin vé cac hap ddng, giao dich dang thue hién hodc da ky két va chua thiee hién gifta
Td Chirc Phat Hanh va Cong ty o) phan Tap doan Pau tir LP.A tir nam 2020 dén nay:
khéng cé

Lei ich lién quan déi véi TS Chirc Phat Hanh: khéng c6

Thing Tin V& Thanh Vién H§i Pdng Quin Tri, Uy Ban Kiém Todn, Téng Gism Déc,
Phé Téng Gidm Pbe, Ké Todn Trwing

Hi ddng quén tri

Bing 28: Danh sdch Thanh vién Hi dong quin tri ciia Cong fy

Ho va Tén Chure vy

1. Nguyén Trung Vi Chu tich FIBQT

Phé Chu tich HDQT kiém Ngudri droc vy quyén

2. Pham Thanh Hung cong b théng tin

3. Chu Hiru Chién Thanh vién HPQT kidm Téng Gidm déc

Thinh vién BPQT dde ldp kiém Chi tich Uy ban

4. Nguyén Dirc Vui
guyén Birc Vui kiém todn
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- So hiri ca nhan:
~ Bai dién 5o hitu:

S& hitu ctia nhilng
ngudi co lién quan:

SAN T KY

0?& CEN 1.AN

the reaf services

3.713.132 cé phiéu, twrong dwong 1,842% s6 luogng c6 phiéu
dang hiew hanh ctia CEN LAND

100.657.119 c6 phiéu (do CENGROUP s6 hit), twong duong
49,93% 56 lirong co phiéu dang lwu hanh ciia CEN LAND

T | Tén e nhan/ S6 CMND/H) Mbi quan | SLCP dang Ty 1¢ trén |
_tbehic | chiéwDKDN | h¢ | sihiu | véndidulq |

i

] | 012438977 cdp

1. | Neuyén Minh H6i | ngdy 29/10/2014 tai Em gai 030.140 0,461% -
Ha Noi

!

GCN PKDN 6 |'

s 10104556472 do S& - !

Cong ty C& phén L Chit tich 0 !

P2 Tép dodn Thé Ky KHPT Ha Noi cap | i 100.657.119 | 49.93% |
: : lan  dau  ngay |
E 24/03/2010 |

L ich lién quan ddi véi CEN LAND:

~ Thong fin vé cdc hop
dong, gizo dich dang thue
hién hodc dd Iy két va
chira thuc hién gibia 76
Chire Phdt Hanh, cong ty
con cua 16 Chirc Phat
Hanh, cong ty do TS
Chirc Phdt Hanh ndm
q;pién k?ém soat trén 30%
vorn diéu ¢ voi Ong
Nguyén Trung Vi va
agwol o lién guan.

- Thit lao, tién luong va
cde lpi fch khdc trong 02
ndm lién tuc lién trude
ndm ddng ky chao bdn va
dén thoi diém hién tal,

+ Logi giao dich: Hop dong nguyén tic sé 01/2022/HDNT
ngdy 10/01/2022 vé vige nhin chuyén nhiromg cdc sin pham
bit dong san thuéc D an Khu Dich vy va nha nghi Xudn
Thanh gitta Té Chisc Phdt Hanh va Céng ty C6 phan Hong
Lam Xudn Thanh (do éng Nguyén Trung Vi ld Chit tich
HPOT)

+ Gid trf giao dich (tdng gid tri giao dich theo hgp déng
nguyén tdc): 16i thiéu la 587.627.387.609 dong;

+ Cdc didu khodn quan trong khdc ctia hop dong: Khong c6
+ Cép ¢6 tham quyén chdp thugn; HDOT
Thir lao va thwong ciia HDQOT dd diroc DHDCH théng qua.

+ Nim 2020: Nghi guyét DHDCDP s6 01/2021/NO-DHPCH
ngdy 09/4/2021 vé viéc thong qua mot s ugi dung tai
DHDCD thuong nién 2021, BHDCP dd thong qua cde
khodn thit lao va thudng ndam 2020 ciia HPQOT, Ban diéu
hanh. Pong thei ij quyén cho HROT quyér dinh nikc cu thé
cho tirng thanh wen, cac khoan thuong va thit lao cdac ném
tritée khdng chi hét theo ké hoach sé dupc chuyén vio quy
ddu tir phat tr ién. Hién fai, HDQT chira thuc hién chia thi
lav cho tung thanh vién HDQT.
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- Gidm déc kinh doanh - Céng ty Bdt dong san Phit Thdi
2008 - &én nay Phé Chii tich HDQT CTCP Bét ding san Thé Ky

2010 - dén nay Thénth vien HDQT CTCP Tdp doan Thé Ky

Chiic vu dang ném gitt ~ Phé Chi tich HDQT - Thoi diém dugc bd nhiém: 06/04/2018
tai Té Chic Phat Hanh:

Chu tich HDQT CTCP Thim dinh gis Thé Ky

Thanh vién HPQT CTCP Pu tu va Phat trién BDS Thé Ky
- Chil tich Céng ty TNHH TMPT Ngbi Nha Thé Ky

Chtrc vu dang nim gify
tai t& chie khac:

Chu tich HDPQT CTCP Cen Academy
- Thanh vien HPQT CTCP Tép doan Thé Ky
S& legng, ty 18 s& hitu  5.769.780 cb phiéu, trong duong 2,86%, trong d6:

chimg khoan tai To
Chirc Phat Hanh:

- S¢ hitu ¢d nhan: 5.769.780 ¢é phiéu, twong dwong 2,86% s6 luong cd phiéu dang
Dt hanh ciia CEN LAND

- Bai dién s hivu: 0 c6 phiéu, tuang dirong 0% 56 luong o phiéu dang lieu hénh
ctita CEN LAND

S& hitu cha nhiing Khéng cé.

nguoi ¢6 lién quan:
Lo ich lién quan déi véi CEN LAND:

- Théng tin vé cdc hpp Khéng cé
dong, giao dich dang
thuc hign hogce di Iy két
va chira thirc hien gilra
16 Chire Phat Hanh,
céng ty con cita T6 Chire
Phat Hanh, cong ty do
T6 Chirc Phat Hanh nam
guyén kiém soat trén
50% vén diéu 1¢ véi Ong
Phgm Thanh Hing va
ngirot ed lién quan:

- Cdc lgi ich khac trong  Thit lao va thudng ciia HDQT da dwge DHDCP thong qua:

gi_ é:‘;’;m"i?;ng‘?; c;:gg + Niim 2020: Nghi quyét DHDCD 56 01/2021/NQ-DHPCD
bin ve dbn thor didm 8% 09/4.{202} vé viéc thong qua fnéf.sé ndi dung tai PHPCD
hidn tai- thirong rién 2021, DHDCP dd thong qua cde khodn thit lao va
TR thirong nam 2020 cua HDQT, Ban dieu hanh. Dong thoi uy
quyén cho HPQT quyét dinh mirc cu thé cho tung thanh vién;
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2008 - 2015

2010 — dén nay

2020 - 05/2021

2017 — dén nay

2020 — dén nay

Chirc vu dang nim gifi tai
T6 Chirc Phat Hanh:

Chirc vy dang ném gilr tai
t6 chire khac:

$6 lugng, ty 1 s& hitu
chimg khodn tai Té Chiic
Phat Hanh:

- S0 kit ca nhdn
- Pai dién so hiiu:

S¢ hitu cia nhirng ngudi
¢o lién quan:

€2 CEN [AND

the real services

Céng ty cd phan TM va DV Cude Song Vit

Trudng Ban Kiém sodt Tai chinh Céng ty ¢6 phan Tdp Doan
Thé K.

Chii tich HDQT Céng ty c6 phan Bar déng sin Cen Sai Gon
Pho Téng Gidm doc Cong ty TNHH TMPT Ngbi nka Thé Ky

Thanh vien HDQT kiem chng Gidm doc Céng ty CP Bt
dong san Thé Ky,

Thanh vién HDQT kiém Tong Gidm déc - Thoi diém duoce
bé nhigm: 12/06/2020

- Truéng Ban Kiém sodt Tai chinh Cong ty c¢d phin Tép
Boan Thé Ky.

- Phé Téng Giam déc Céng ty TNHH TMBT Npai nha Thé
Ky.

153.720 ¢ phiéu, trong duong 0,076%, trong do:

153.720 cb phibu, twong dwong 0,076% s6 lwong c6 phiéu
dang lwu hanh cua CEN LAND

0 ¢6 phidu, twong duong 0% 56 lrong ¢6 phidu dang lwu
hank ciia CEN LAND

IChéng co.

Loi ich lién quan d6i véi CEN LAND:

- Théng tin vé cdc hop
dong, giao dich dang thuc
hién hodc da kg két va
chua thyc hién gitia 75
Chirc Phdt Hanh, céng ty
con cia Té Chirc Phdt
Hanh, céng ty do T
Chirc Phdt Hénh  nim
qu}ze"n Ig'ém sodt trén 50%
von diéu 1¢ vor Ong Chu
Hitw Chién va ngudi cé
lign quan:

- Céac ot ich khdc trong
02 ndm lién tue lién trude

Khéng co

Thit lac va thudng cia HDQT dd duoc DHDCD thong qua:

+ Nam 2020: Nghi quyér DHDCD 56 01/2021/NQ-DHPCD
ngay (09/4/2021 vé vige thong qua mdt s6 ngi dimg tqi
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2016 —nay Gidm ddc Bén xe Gia ldm thugc CTCP Bén xe Ha Noi
0472018 — nay Thanh vién HDQT déc ldp kiém Chit tich Uy ban kiém toén

CTCP Bdt dong san Thé Ky

Chire vu dang ném gity Thanh vién HDQT déc 13p kiém Chu tich Uy ban Kiém
tal To Chire Phéat Hanh:  todn - Thoi diém duge b nhiém: 06/04/2018,

Chirc vy dang ném gitt GiAm d6c Bén xe Gia 1am thudc CTCP Bén xe Ha Nbi
tai {6 chuc khac:

S6 hrong, ti 16 sd hitu 0 ¢6 phiéu, tuong duong 0%, trong 44
chiing khodn tai T Chire
Phat Hanh;

e e 1o 0 ¢é phiéu, twong dwong 0% 56 luong cb phr'éu dang leu
<50 hitu cd nhan: hanh ciia CEN LAND;
eia e 0 ¢6 phicu, twong duong 0% 56 luong cd phiéu dang liu
- Dat dién s¢ hitu. hanh cita CEN LAND.
S& hitu cua nhitng ngud|

¢o lién quan:

: ]

A ¥ ~ K. E—, - iI

pr | Teneanhdn/ o ol cVIND/HG chibu M6i | SLCPdang | Ty IE trén |
) tochie LoD quan h¢ ; s hivu | von ditu 1§ |
(| TrdnThi Tuyér | 011425683 chp ngdy Vo 753.160 0,374% |
oL Mai | 20/11/2007 i HaNGi |

Loi ich lién quan ddi voi CEN LAND:

- Théng tin vé cdc hop Khéng c6
dong, giao dich dang thyre
hién hodc dd ky két va
chua thue hién gita To
Chirc Phat Hanh, cong ty
con cia T6 Chirc Phdt
Hanh, cdng b do 76
Chiirc Phar Hankh ndm
quye.ii kidm sodt trén 30%
von diéu ¢ véi Ong
Nguyén Pirc Vui va ngueoi
co lién quan:

- Cde lgi ich khde trong Thit lao va thudng ciia HPQT dad duyc DHPCP théng qua:

02 ndm lién tuc lién trede  + Nam 2020: Nghi quyer PHDCD 56 01/202 I/NQ-DHDCD
ndm ding ky chao ban va  ngay 09/4/2021 vé viée thdng qua mét s6 ngi dung tgi
dén thoi diém hién tai: DHDCD thuong mién 2021, PHDCD Jdd@ théng qua cdc

khodn thi lao va thudng ndm 2020 cia HPQT, Ban didu
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2004 - 2016

2016 — nay
0472018 — nay
2020 — nay

Chtrc vu dang ném gii tai
T6 Chire Phat Hanh:

Chtc vu dang nim git tai
A . ¢
t0 chirc khac:

86 lugng, 13 1 s¢ hitu
chung khoan tai To Chire
Phat ITanh:

- 8¢ hfru cd nhdn:

- Dai dién s& hiru:

S& hitu cia nhitng ngudi
¢t [ién quan:

&% CEN 1, AND

the real services

Truegng phong Kink doank Céng ty TNHH Sao Quéc t&
D&K.

Phé Gidm dde Chi nhant CTCP GSH Viér Nan,
Thanh vién HDQT CTCP Bat dpng san Thé K.
Tang Gidm déc - Cong 1y C6 phdn Labo De Dermafirm.

Thanh vién HDQT ddc 1ap - Thoi diém duge bd nhiém:
06/04/2018,

- Phé Gidm d6e Chi nhinh CTCP GSH Viét Nam.

- Tbng Gidm dbe - Cong ty C8 phin Labo De Dermafirm.
0 cb phiéu, twong duwong 0%, trong dé:

0 ¢6 phiéu, twong dwong 0% s0 hrong co phiéu dang lwu
hanh cua CEN LAND;

0 ¢é phiéu, mong dwong 0% s6 hrong ¢ phiéu dang luu
hanh cua CEN LAND.

Khéng cé

Lei ich lign quan d6i véi CEN LAND:

~ Théng tin vé cac hop
déng, giao dich dang thyuc
hién hogc dd Iy kér va
chira thue hién gitia To
Chitc Phat Hanh, cong ty
do T6 Chite Phat Hanh
nim quyén kiém sodt trén
50% vén diéu 18 véi Ba
Nguyén Thi Hoang Oanh
va nguai co lién qian:

- Cdc lgi ich Ihdc trong 02
ndm lién tye lién trude
ndm dang ky chao ban va
dén thoi diém hién tai:

Khéng cé

Thir lao va thireng cia HDQT dd dwrpe DHDCP théng qua:

+ Ndm 2020: Nghi quyer PHBCD 56 01/2021/’NQ PHDCD
ngay 09/4/2021 vé viée théng qua mdt 56 nédi dung tai
DHDCD thuong nién 2021, DHDCD dad thdong qua cic
khodan thir lao va fhu‘o’ng nam 2020 cua HDQT, Ban diéu
hanh. Pong thdi & iy quyen cho HBOT quyet dinh ke cu thé
cho tirmg thanh vién; cac khoan thwdng va thi lao cdc ndm
treGe khéng chi hét theo ké hoach sé dwor chiuyén vio qup
dau tir phat trién.
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2016 - 2020
2020 - dén nay
04/2021 — dén nay

0172022 — dén nay

Chire vy dang nim gitt tai
Té Chuic Phat Hanh:

Chirc vu dang nam gift tai
td chirc khac:

S4 lugng, ty 18 s& hitu
chitng khoén tai TS Chitc
Phat Hanh:

- S hitu ed nhan:

¢ CEN LAND

the real services

Téng Gidm doc Céng ty cb phin ddu tw va phat ién bt
dong sin Thé ky.

Pho ciui tich HDQT Cong ty cé phdn ddu tur va phdt trién bit
dong san Thé ky.

Thanh vién HPQT kiém Thanh vién Uy ban Kiém todn Céng
ty ¢ phdan Bat ddng san Thé K3,

Chii tich HDOT CTCP Pdu twr Thanh Pat VN
Thanh vién HPQT - Thoi diém duge bd nhiém: 09/04/2021

- Téng Gitm déc - Cong ty Cb phan Béu tx Lilaha,
- Chu tich HBQT - Céng ty C phin Thénh Céng.
- Phé chi tich HPQT - Céng ty Cb phén Péu tr va Phat

trién Bat ddng san Thé Ky.
- Cht tich HPQT CTCP Péu tw Thanh Dat VN
100.000 cb phiéu, tuong dwong 0,0496%, trong dé:

100.000 ¢é phidu, trong dwong 0,0496% s6 heong 6 phiéu
dang lin hanh ctia CEN LAND;

0 cé phiéu, twong duong 0% 56 lwong cé pf?iéu dang leu

- Dari dién 86 hitu:

S¢ hitu cia nhiing ngudi
co lién quan:

hanh ciia CEN LAND.

Khéng c6

Loi ich lién quan d6i véi CEN LAND:

- Thong tin vé cdc hpp dong,
giao dich dang thire hién hodc
i ky kér va chua the hién
gm’a T6 Chire Phat Hanh,
cong ty do T6 Chirc Phdt Hanh
ndm quyen kiém sodt trén 50%
von diéu 1é véi Ong Vuo’ng
Vin Twong va nguwoi ¢6 Hén
guan.

- Cdc loi ich khac trong 02
nam lién tuc lién trude nim
ding ky chao ban va dén thoi
diém hién tai:

- Loai giao dich: Hop dong nguyén tdc sé 02/2022/HPNT
ngay 10/01/2022 vé vi¢e nhin chuyén nhueng cde sin
pham bat dong san thuge Die éan Khu ddn cur Khe Caf tgi
phucong Mink Thanh, thi xd Quang Yén giita To Chirc
Phds Hanh va Céng ty Co phan Bdu tuw Thanh Dat VN
(do éng Yuong Vin Twong la Chu tich HDQT)

+ Gid tri glao dich (tbng gid tri giao djch theo hop dong
nguyén tac): 1.143.000.000.000 dong;

+ Céc diéu khodn gquan trong khdc ctia hop ddng: Khong
co

+ Cép cé tham quyén chdp thudn: HPQOT

i Nam 2020: Khong c6 (do moi la thanh vien HDQT va
thankh vien Uy ban kiém toan tir thang 04/2021)
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Chirc vy dang ném gitf tai té
chire khac:

Sé lugng, ty 1§ s hitu ching
khodn tai T6 Chirc Phat Hanh:

- Svr kitu o nhdn:

- Pyi dién so hivu:

S& hitu clia nhitng nguéi co
lién quan:

#)* CEN LAND

the real services

Chii tich HBQT - Cong ty C8 phin Bét ddng san Cen
Sai Gon,

930.140 cb phiéu, tuong dwong 0,461%, trong dé:
930.140 cé phidu, fwong duong 0.461% sé heong 6
phieu dang lwu hanh ciia CEN LAND

0 co phidu, twong dwong 0% sé lwgng cd phiéu dang
hey hank ciia CEN LAND.

pp | Ténciohén/ | Sb CMND/H{ Méi | SLCP dangsy | T¥I8trédn
t6 chire chié/DKDN | quan h§ hitu vin didu 18
034071004381 do | ci ;‘13;‘]'; AT 1 ga2v
1. i Nguyéﬂ Trung Vi C;.JC CSPKQLLT Anh tral - e« Lo e ]
. cap ngdy
+ 19/01/2017 Dai dién s& hitu: .
100.657.119 | 199

Loi ich lién quan déi véi CEN LAND:

- Théng tin vé cdc hop ddng,
giao dich dang thuc hién hodce
dd kv két va chira thue hién
giita T6 Chirc Phdat Hanh, ¢éng
1y do T6 Chirc Phdt Hanh nim
quyén kiém sodt irén 50% vén
diéu 1é v&i ba Nguyén Minh Hoi
va ngurdi cd lién quan:

- Cdc lgi ich khac trong 02 ndm
lién tuc lién trude nim ding Iy
chao bdn va dén thot diém hién
foi:

Céc khoan ng déi véi TS Chire
Phat Hanh:
Céc lgi ich lién quan tai 8 chirc

khac hoat ddng cung linh vire
v To Chirc Phat Hanh:

Khéng cé

Theo ché dd lwong thudng va phiic lpi cua Céng ty.
+ Niam 2020: 729.588.582 ddng

+ Nam 2021 390.860.010 dong va nhdn 250.000 ¢6
phiéu ESOP.

Khoéng cod

Ngoai cdc doanh nghiép la cong ty con ciua TS Chiic
Phét Hanh, cdng ty duge 1iét ké tai phdn So yéu ly lich
tai Ban céo bach nay lién quan dén ba Nguyén Minh
Hbi thi ba Nguyén Minh Hbi khéng cé lgi ich lién quan
tal doanh nghiép nao hogat déng kinh doanh trong eiing
linh vyc véi T6 Chic Phét Hanh hodc 13 khach
hang/nha cung cép 16n ciia Td Chire Phat Hanh.
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$6 lwong, ty 18 s l}ﬁu
chimg khoan tai T6 Chie
Phat Hanh:

- S¢ hivy ca nhdn:
- Bgi dién so hity!

S& hru ena nhithg ngudi
co lién quan:

0_’*\ CEN J.ATND

the roal services

- Phé Téng Giam dbc Cong ty TNHH TMBT Ngdi nha
Thé Ky.

- Chn tich Céng ty Cong ty TNHH Cen CUCKOO.

- Chu tich HDQT Céng ty C§ phin Truyén thong va Giai
trl Ngdi Sao Mai.

- Pho Téng Gidm dbc Cong ty Cd phan Cen Academy.

485.396 c6 phiéu, tuong duong 0,241%, trong dé:

485396 ¢d phiéu, twong dirong 0,241% s6 lugng 6 phidu
dang leu hanh ciic CEN LAND,

0 6 phidu, twong diong 0% 50 heong cd phiéu dang leu
hanh ciia CEN LAND.

Khong cé.

Lgi ich lién quan d6i véi CEN LAND:

- Théng tin vé cdc hop
dong, giao dich dang thuc
hién hodc dd ky két vé chua
thuc hién giira T 6 Chire

Phat Hanh, cing ty do To

Chire  Phar Hanh niim
qufyen' kiém sodt (rén 0%
von diéu 1¢ véi On‘g Nguyen
Anh Huong va nguoi co
lién quan:

- Cac lgi ich khde trong 02
ndm lién tuc lién trwée nim
dang ky chio bdan va dén
thori diém hién tai:

Céc khodn ng d6i véi T
Chirc Phat I{anh:

Cac lgi ich lién quan tai td
chirc khac hoat dfng cling
Itnh vire v&i T6 Chirc Phat
Hanh:

Khéng cd

Theo ché d hrong thudng va phiic loi ctia cong ty, cu thé:
+ Nim 2020: 445.259. 149 dong

+ Nam 2021: 441.320.000 dong va nhégn 40.000 ¢ phiéu
ESOP.

Khéng co

Ngoai cac cong ty dugce liét kf: tai phén So yéu 1y lich tai
Bén cdo bach nay lién quan dén ong Nguyén Anh Huong,
Ong Nguyén Anh Huong khéng cé loi ich lién quan tai
doanh nghlep nao hoat dong kinh doanh trong ciing linh vyc
v&i T6 Chire Phat Hanh hoiic 12 khach hang/nha cung cip
16n cha TS Chirc Phéat Hanh.
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33

S6 luong, ty 1€ sa hﬁu
ching khoan tai T6 Chire
Phat Hanh:

- S& hiiw ca nhdn
- Dui dién so hitu.

S¢ hifu cia nhitng nguoi
cé lién quan:

OA CEN i.AMD

tha real services

278.288 b phiéu, tirong dwong 0,138%, trong do:

278.288 ¢o phiéy, twong dwong 0,138% 56 lwong ¢6 phidu
dang hu hanh ciia CEN LAND;

0 c6 phiéu, tuong duong 0% 56 hugng cd phiéu dang heu
hanh ctia CEN LAND.

Khéng co.

Loi ich lién quan ddi vdi CEN LAND:

- Théng tin vé cdc hop
déng, giao dich dang thuc
hién hodc da kp két va chua
thuec hién gita T6 Chitc
Phat Hanh, cong ty do T4
Chire  Phdt  Hanh  nim
guyén kiém sodt trén 50%
von diéu ¢ voi Ba Nguyén
Thi Thanh va nguwoi co fién
quan:

- Cac loi ich khac trong 02
ném lién tuc lién trude ndm
ding ky chao ban va dén
theri diém hién tgi:

Cac khoan ng doi vai To
Chirc Phat Hanh:

Céc lgi ich lién quan tai td
chuc khac hoat déng cling
Iinh vuc véi T Chire Phat
Hanh:

Uy ban kiém todn

Bang 30:

ITo va Tén

1.  NguyénBirc Vui

+ Logi giao dich: ng déng nguyén tic 56 02/2022/HDNT
ngay 1 0/01/2022 vé viéc nhitn chuyén nhwong cde san phim
bat dgng san thude Dir dn Khu dan cur Khe Cdt tai phuong
Minh Thanh, thi xi Quéing Yén gita T6 Chikc Phdt Hanh va
Céong ty Co phin Pau tte Thanh Dat VN (do ba Nguyén Thi
Thanh la Thanh vién HDQT)

+ Gid tr giao djch (1éng gid tri giao dich theo hop dong
nguyén tic). 1.143.000.000.000 déng;

+ Cdc diéu khodn quan trong khdc ciia hop dong: Khong cb
+ Cdp ¢6 tham quyén chdp thudn: HDQT

Theo ché dp hrong thdng va phiic loi cia cong ty. Cy the:
+ Ndm 2020: 290.000.000 dong

+ Nam 2021: 238.579.167 déng va nhdn 50.000 cé phiéu
ESOP,

Khéng co

Ngoai cac céng ty dugc liét ké tai phan So yéu Iy lich tai
Ban cdo bach nay lién quan dén ba Nguyén Thj Thanh, Ba
Nguyén Thi Thanh khéng c6 lgi ich lién quan tai doanh
nghi€p nao hoat dong kinh doanh trong cing Iinh vuc vai
TS Chire Phat Haoh hodc 1a khach hang/nha cung cip fén
cua To Chirc Phat Hanh.

Dank sdch Thank vién Uy ban kiém todn

Chire vy

Thanh vién HDQT kiém Chu tich Uy ban kiém todn

2., Vuong Van Tudng

Thanh vién HDQT kiém Thanh vién Uy ban kiém todn
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o CEN L.AND

theraal seryices

Lgi ich lién quan déi véi CEN LAND:

- Thong tin vé cde hop
dong, giao dich dang thuc
hién hodc da ko lét va chiea
thue hién gma T6 Chiic
Phat Hanh, cong ty do To
Chitc  Phat  Hanh nim
guyen kiém sodt trén 50%
von diéu 1é voi Ba Lé Thi
Lan va nguwoi co lien quan:

- Cac lgi ich khac frong (02
nim lién tuc lidn truiede nam
ding ky chao hdn vi dén
thoi diém hién tai:

Cac khoan no dbi véi T
Chic Phat Hanh:

Cac loi ich lién quan tai td
chic khdc hoat dfng cung
[tnh vie véi T Chite Phat
Hanh:

Khéng c6

Theo ché dp hrong thudng va phic lpi ciia edng (y.
+ Nam 2020: 376.627.075 dong;

+ Ndm 2021: 361.600.000 dong va nhdn 20.000 ¢ phiéu
ESOP.

Khong ¢cb

Ngoai céc cong ty ducge lidt ké tai phin So yéu 1y lich tai
Béan cédo bach nﬁy lién quan dén Ba Lé Thi Lan thi Ba Lé
Thi Lan khong €6 lgi ich lién quan tai doanh nghiép nao hoat
dong kinh doanh trong cliing linh vyc vdi Té Chue Phat
Hanh hodc 1a khéch hang/ nha cung cdp 16n cia Té Chirc
Phat Hanh.

Negwoi phu trach quan trj Cong Ty

Thong tin v& Ngudi phu trach quan tri Céng Ty tinh dén ngay 31/3/2022:

Ho va tén:

Ni&m sinh:

Qube tich:

Trinh d8 hoe vén:
Néang luc chuyén mon:
Kinh nghiém céng téc:
2010 - 2011

2010 -2012

2012 - 2016

Mau Minh Tuyén,
16/09/1987

Viét Nam,

Pai hoc.

Cir nhan Quén ti Kinh doanh — Tiéng Anh.

Cong tdc tai Céng ty C8 phdn Pdu te D6 thi Ha Thand.

Tro Iy Tong Gidam déc tai Cong ty Co phan Pau te Thank
Cong.

Truong phong Hanl chinh Nhan su - Céng ty C6 phdn Pau
fir Xay dung Phat trién Quoc Té Viét.
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Céc loi ich lidn quan tai t& Ngoai céc cOng ty duoge lidt ké tai phin So yéu 1y lich tai

chic khic hoat dong cling Ban cdo bach niy lién quan ¢én Ong Mau Minh Tuyén thi

Jinh vuc voi T Chire Phat  Ong Mau Minh Tuyén khéng ¢6 1gi ich lién quan tai doanh

Hanh: nghiép nao hoat d6ng kinh doanh trong ctung linh vuc vai
Td Chirc Phat Hanh hoic 1a khéch hang/ nha cung cép lén
ctia T3 Chirc Phat Hanh.

VIL. THONG TIN VE PQOT CHAO BAN

1.

4.

Loai C6 Phiéu

Cé phiéu duge chao hin va phat hanh 1 loai ¢6 phiéu phé thong.
Ménh Gia C6 Phiéu

Ménh gia cia mdi ¢b phifu 14 10.000 (mudi nghin) déng/ed phiéu.
Tdng S Lwrgng Cb Phiéu Chao Bin Va Phat Hanh

Téng s6 lugng ¢d phidu chao ban va phat hanh:

- Tbng s6 hrong cb phidu phét hanh ting vbn ¢d phdn tir ngudn vén chi s& hiu;
60.479.834 ¢sau miror tricu bon trim bay muoi chin nghin tam tram ba muoi tir) %)
phiéu.

- Téng sb luong cb phiéu chio bin ra cong ching cho ¢b dong hign hitu: 201.599.449
(hai tram linh mot triéu nam frdm chin muoi chin nghin bon tram bon muoi chin) cd
phiéu.

Téng Gia Tri C6 Phiéu Chao Ban Va Phat Hinh Theo Ménh Gii

Tdng gid trj cb phiéu chio bén va phat hanh theo ménh gia 1a:

- Téng gid tri cd phidu phat hanh tang vén ¢ phin tir ngudn vén chi s§ hitu:
604.798.340.000 (sdu tridm linh bon 1y bay frdm chin muot tdm triéu ba trdm bon muoi
nghin} dong,

- Téng pia tri cb phiéu chao ban ra céng chung cho ¢d déng hién hiru: 2.015.994.490.000
(hai nghin khéng trdm mwoi ldm 1y chin trdm chin murof tur triéu bon trim chin muoi
nghin) dong.

Gia Chao Bin Dy Kién

Gia chao ban b phibu ra cdng ching cho ¢é dong hign hitu 14: 10.000 (mudi nghin) déng/cd
phiéu.

Phuong Phap Tinh Gid

Gia chao ban ra cdng ching cho cb déng hién hitu duge xac dinh trén co s& so sanh vdi gia

tri s sch, gia tri thi trudmg cia cd phiéu CRE va cic yéu t6 khic anh hudng dén sy thanh
coéng cna dgt chao ban,
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S5 luong ¢d phidu méi cd dong hién hitu nhan dugc khi phat hanh sg& duge Jam tron
den hang don vi theo nguyén tic lam tron xudng. Phén 1& ¢b phin (phan thap phan),
s6 ¢d phiéu 1é (néu ¢8) phat sinh s& duge Cong ty hily va két thie dot phat hanh.

Vidu: C6 dong A sc hivy 82 cd phiéu, ¢ déng A sé dwoc nhin cé phiéu phdit hank
thém dirge tinh nhw sau: 82*%30/100 = 24,6.

Cé déng A nhidn dwpc 24 cd phicu méi. Treomg hop ndy, phin 1é 6 phiéu 0,6 sé
dwge Cdng ry hiy bo.

Chuyén nhuong quyén

Quyén nhén c¢d phidu phat hanh ting v L ngudn vén chit s¢ hiru khong duoc phép
chuyén nhugng.

- - A - A n F
Chao ban co phieu ra cong chung

(a)

(b)

(c)

(d)

Déi tirgng chao ban

C6 ddng hién hitu cé tén trong danh sich cd dong tai ngay déng ky cubi cung dé the
hién quyén mua cb phiéu phat hanh thém dugc lap bai Trung tdm Luu ky ching
khoan Viét Nain/Téng cong ty Liru ky va Bu trir ching khoan Viét Nam.

Phuong thie phét hanh/chao ban
Chio ban cb phiéu theo phuong thire thuc hitn quyén.
Ty 1& thyc hién quyén: 01:01

Can ctr danh sach cé déng tai ngay chét danh sich cb dong dé thuc hién quyén do
Trung tém Liu ky ching kKhodn Viét Nam/Téng cong ty Luu ky va Bu trir chung
khodn Viét Nam thre hién, c6 dong s hiru 01 (mdt) co phiu tal ngay chét danh séch
d& thure hién quyén thi cé 01 (mdt) quyén mua, cit 01 (mdt) quyen mua thi duge mua
01 (mét) ¢b phiéu méi.

Phuong dn xit 1y phan 1& cb phén, cb phiéu I (néu c6)

Do ty 18 thuc hién quyén 14 1:1 nén khéng c6 phdn 1é c¢é phin va khong ¢6 cd phiéu
1é.

r PR T A 3 . ~ A A A an ~ - ’
Phuong an x 1y ¢d phiéu con lai chwa phan phoi hét do e6 déng khdng dang ky mua,
- ~ A AR s A 3 A .
Ikhong ndp tién mua, 56 c6 phicu 1é (néu co)

HPQT Cong ty chao ban S(‘:l cb phieu con lai chwra phén phdi hét do cb déng khong
dang ky mua, khéng ndp tién mua, s& cb phleu 1& (néu cd) cho e4c nha déu tur khédc
(bao gom cdc co dong hign hitu kkhac ¢o nhu cdu mua thém nhung khdng bao gom cdc
nha déu tw cd nhan, .'o chire nude ngodi) voi didu kién chio ban khéng thap hon mte
gid phat hanh cho ¢ d6ng hidn hiru, d& dam bao phén phdi hét toan b sé cd phiéu
dugc phat hanh.

Trong trrdng hop HDQT khéng phan phéi hét s6 legng ¢b phiéu nay thi s hrgng cb
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viéc phin phdi chitng khodn trong thoi han nay, Cong ty sé xin phép UBCKNN gia han viéc phan
phdi chirng khoan nhung tbi da khéng qué 30 (ba muoi) ngay.

Lich trinh phan phéi ¢b phiéu cho ¢ déng hién hiru dy kién nhw sau:

Cong vite Thai gian
] UBCKNN cép Gidy chimg nhin chao ban cd phiéu T
2 Cong bd théng tin vé dot chaoe ban theo quy dinh T+1 dén T+7

Gl ho so dén VSD, HSX théng bio vé vide thl,rc hién quyen
chio ¢6 déng cla Con;, ty gém thong tin céc ngay cu the nhu:
ngay ding ky cudi cung, thoi gla‘n chuyén nhuwong quyén, thii

3 gian dang ky mua/thyc hign quyén T+1 dén T+3
(Trong irucng hop nay, ngay ding Iy cudi cimg du kién fa
i+13)
4 Ngay dang ky cudi cling thyre hién quyén mua cb phiéu T+13
Nhin danh sach tdng hop c6 déng s& hitu dirgc phan bd quyén
6 . T+15
wr VSD
Giri théng bdo xéc nhdn danh sdch ngui sé hitu ching khoan
7 T+18
cho VSD
8 (6 dong dang ky va ndp tién mua cb phiéu T+20 dén T+40
9 HDQT phén phéi s§ ¢b phiéu khéng dang ky mua hét (néu co) T+41 dén T+43
10 Bdo céo két qué chao ban T+44 dén T+54
) ) ) . Trong vong 30 ngdy sau
11 Chuyén giao ¢6 phiéu cho nha dau tu ngay hoan tat dot chao
ban
12 Hoan tt thd tuc luu k¥ va niém yét bd sung cb phidu T+44 dén T+65

Teén ddy 14 lich trinh phén phdi c¢d phiéu CRE du kién cho nha du tu. Tuy nhién, tiy tinh hinh thi
truedmg, HPQT sé& didu chinh lich trinh phan phdi sao cho phil hgp véi tinh hinh hoat déng kinh
doanh cia Céng ty; dam bao loi ich cao nhit cho ¢d dong CRE va déam bdo viée chio ban dugc
thuc hién mdt cach hgp phap va ding quy dinh.

10. Phwong Thite Thue Hién Quyén
Céng ty thuc hién phat hanh ¢ phidu ting vén cb phin tir ngudn vén chi sé hitu va chao ban ¢b
phiéu cho tit e4 edc c6 déng hién hitu theo ty 1€ ¢d phidu hién co tai thdi di€m chot danh sach cb

d6ng dé thuc hién quyén.

C6 ddng san khi nhan dugc thong bao vé& viée phan bd quyen mua ¢b phiéu s& dwoc thue hién
quyén mua hodc chuyén nhu‘o‘ng quyén mua va ding ky mua cb phiéu theo hudéng din tai Big cdo
bach ndy va céc théng hdo tiép theo.

11. Cdc Han Ché Lién Quan Bén Vige Chuyén Nhugng C6 Phitu
(a) Che cb phiéu phat hanh tir ngudn vén chii s& hitu va c6 phiéu phét hanh ra cng chung cho

cb ddng bién hitu trong dot ndy 12 ¢d phiéu phd théng khéng bi han ché chuyén nhugng.
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(b) Thué gia tri gia ting (VAT): Thué gié tri gia ting ap dung 61 voi hoat ddng san xuét, kinh
doanh cia Cong ty thye hién theo quy dinh ctia Luat Thué gia trj gia ting nim 2008 va
Ludt sira doi, bd sung mot sb dleu cha Luat Thué gia tri gia ting nam 2013 v cdc vin ban
hudng dan thi hanh. Thué sudt thué gia tri gia tang ma Céng ty phai chiu 13 10%.

16.2 Doi véi nhd dau tur

16.2.1 Péi voi nhé ddu tir cd nhin

% Thu nhip tir chuyén nhwong ching khoan

- Pbi véi nha dau tu trong nwée: thu nhap tr chuyén nhueng chimg khoan ép dung thué suat
13 20% trén thu nhép tinh thué cta ¢ nim hoic ap dung thué suit 0,1% trén gid uhuyen
nhugng ching khoan timg lan. Viée 4p dung thué suat 20% trén thu nhap tinh thué ca nam
phai ddp ng diéu kién quy dinh tai Bitu 16, Théng tw 92/2015/TT-BTC ngay 15/6/2015
ctia B§ Tai chinh; khoan 4a. Piéu 2, Théng tw s6 111/2013/TT-BTC ngay 27/6/2013 cua
B6 Tai chinh huéng ddn vé thud thu nhip ca nhan va ciin ci khoan 5. Didu 16. Thong tu
s6 156/2013/TT-BTC ngiy 6/11/2013 cla B§ Tai chinh huéng dén mot sb diéu cia Luat
Quan ly thué; Ludt stra d6i, bd sung mét s6 dlcu ctia Luft Quan 1y thué thi: Thu nhép tir
chuyén nhwong chimng l{h()dn ap dung thué sudt 12 20% trén thu nhép tinh thue cua ca ndm
hoic ap dung thué suit 0.1% trén gid chuyén nhugng ching khoén timg l4n dbi voi cé nhén
cu tri.

- D41 véi nha déu tu nwde ng0a1 thu nhép tu chuyén nhuong chimng khoan 4p dung thué suét
thué TNCN 0,1% trén tdng sb tién nhin duge tir viée chuyén nhugng,

« Thu nhap tir cb tire

- Ciing theo Thong tlr‘sé 111/2013/TT-BTC, thu nhép clia ca nhén tr cb tic ciing dugc xem
Ia thu nhép chiu thué v&i muic thué todn phin la 5%.

- Tmo‘ng hop nha dAu tu nhan co tirc bing tidn mit, thué thu nhdp ca nhén duge tinh hang
cd tire méi 1an tra nhén véi thué suat 5%. Trudng hep nhén cb toc béng c phleu hodc cd
phicu thudmg, nha dau tu chua phal ndp thué khi nhan cb phidu, nhung khi tién hanh Chll)’LIl
nhumlg 50 cO phlcu nay thi nha ddu tu méi phai thyc hién nghia vy thué v4 ap dung inirc
thué sudt trong tw nhu trudmg hop chuyén nhirgng chimg khoan

16.2.2 Déi voi nha ddu ne té chirc
% Thu nhip tir chuyén nhwong chirng khodn

- T4 chire trong nurde: Theo quy dinh tai Luat Thué TNDN s8 14/2008/QH 12 ngay 03/6/2008
va Luat s6 32/2013/QI13 ngay 19/06/2013 sira dbi bé sung mot sé didu cia Ludt Thué
TNDN s14/2008/QH12 thi thu nhdp tir chuyén nhrgng vén, chuyén nhirgng chimg khodn
[3 thu nhap khac ap dung thué suét thué TNDN la 20%.

- Riéng déi doanh nghiép nude ngodi, td chirc mréc ngodi sin xuit kinh doanh tai Viét Nam
khéng theo Ludt Doanh nghiép, Luat Dau tu thi thu nhap tr chuyén nhuong chimg khoan
s& ndp thué TNDN theo ty 1& 0,1% trén doanh thu tinh thué.

- Thu nhép tir cd téc: duoc mién thué theo quy dinh tai Khoan 6 Biéu 4 Luét Thué TNDN
2008
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VII. MUC PiCH CHAO BAN
1. Muc Dich Chao Ban

Dot chao béan thém cb phiéu ra céng chiing nhim muc dich ting quy mé vén hoat d¢ng ciia Céng
ty.

2. Phuwong An Kha Thi

34 tién thu duge tir dot chao ban khéng duoc st dung dé& thuc hién dy an nén khéng cd phuong én
Ikha thi.

IX. KE HOACH SU DUNG TIEN THU PUQC TU BQT CHAO BAN

Theo Nghi quyét DHDCP bét thudong nam 2022 sé 03/2022/NQ-DHDPCD ngay 10/01/2022 va
Nghi quyét HPQT s6 08/2022/NQ-HDQT ngay 11/03/2022, toan bd sé tién dir kién thu duoc tir
dot chdo ban ra cdng ching cho ¢d déng hién hitu s& dugc phan bd st dung cho cic hoat ddng cia
Céng ty, gbm va theo thi tir ru tién nhir sau:

Mug¢ dich . Théi gian dy kién

(drmg} s dyng

1 Thanh todn khoan no gde trai phidu da 500.000.000.000 | T& quy 1172022 dén .
phat hanh cta Cong ty quy [/2023, trén co
8¢ thoa thuidn mua laj
trai phiéu trude han
gita Cong ty va
ngudi s& hiu trai

e phiew
L2 Nhan chuyén nhugng mdt phin céc : 500.000.000.000 | Tir quy II-IV niam
sin pham bét déng san, nha & hinh 2022, theo cic méc
: thanh trong tuong lai thude Du 4n Khu th&i gian thue 8 cia
- Dich vy va nha nghi Xudn Thanh tién d6 duw 4n

1 [

"3 | Nhan chuyen ‘nhuong mot phan cac 800.000.000.000 | Tu "E[uff -1V nim

san phdm bt ddng sdn, nha & hinh 2022, theo cédc mbc
thanh trong tirong lai thudc Du an Khu thdi gian thye té€ cia
din cu Khe Cat tai phuong Minh tien do du én

___________________ _Thanh, thi xa Quang Yén R
4 Thanh toén cac khoan ny caa Congty 215.994.490.000 | T quy -1V nam

vay Ngin hiang ! 2022, theo thé&i gian |
: quy dinh tai tmg hop |
IS NS S dongvay
|Tomgefng I 2.015.994.490.000

Trudmg hop s tién thu durge tir dot chao ban thém cé ph1cu cho c6 d6ng hién hiru khong dat dugc
phu dy kién, HDQT Céng ty cin nhic ho sung ngudn von con thidu thong qua nguon von tir hoat
déng kinh doanh va cac hinh thire huy déng khac nhu vay tin dung ¢6 chi phi hgp ly dé thue hién
déu tu.

A N LA - ] A A
Nb&i dung chi tiét cia phueong an stir dung von cu thé nhu sau:
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M&bi quan hé gitia Cha dau tu va T6 Chie Phat Hanh va ngudi cé lién quan cua Té
Chiic Phat Hanh: Ong Nguyén Trung Vil 12 Cha tich TIDQT cvia Céng ty dang thai gity
chire vy Cha tich HDQT ctia Céng ty C& phén Héng Lam Xufin Thanh.

Pia diém thuc hién du 4n: x& Xuin Thanh, huyén Nghi Xuén, tinh Ha Tinh.

Muc tiéu dy an: Xay dyng khu Nha & dé ban va cho thué nham thu hit khéch du lich
trong va ngoal nuwdc, tao moéi truong thudn loi trong viée khai thdc quén thé sdn Golf
18 16 va cdc hang muc khac cha Du 4n theo quy dinh ca phap luét.

Quy md du an:

v Xy dung Villa san golf (Villa 1), Villa bai bién (Villa 2), Villa virdm (Villa 3);

v Trdng, béo vé rimg phong hé;

v Xy dung céc khu dich vu cong cong: Nha dich vu hd bai; Ho bai cong cong; Dich
vu cong ¢dng va thirong mai; Nha dich vu gitr tré; Tram y t¢; TDTT ngoai trdi &
Nha CLB tennis (TDTT da niing va nha CLB tennis); Nha quan li khu tém bién;
Khu xt [i nude thai; Bai db xe va vé sinh céng cdng; Khu vire trong cdy xanh; Khu
dét giao théng ndi bo.

(Quy mé dién tich s& dugce xac dinh cy thé, chinh xdc frong qud trinkh tham dinh, phé
duyét dieu chinh cyc bg quy hogch téng mdt bang khu dat va thuc hién thii tuc vé dat
dai)

Dién tich mit dét sir dung: 347.785 m2.

Téng vén diu tw cia du én: 930.000.000.000 ddng.

Thdi han hogt déng clia dy 4n: Léu dii ddi voi phin dign tich dét xdy dung Nha & dé
ban va cho thué. Thoi han 50 nam ké to ngay dugce cip Giy chimg nhdn ding ky diu

tw 14n ddu do1 vl phan dién tich &at con lal,

Tién d6 thuc hién thuc té: P dép dng cac diéu kién theo quy dinh va di diéu kién ban
hang.

Tai li¢u phap Iy:

Gidy chimg nhin dang ky doanh nghiép vi Bitu 1é ciia Cong ty ¢d phin B4t dong san
Thé Ky,

Nghij quyét HDQT s6 05/2022/NQ-HDQT ngay 10/01/2022 vé viéc théng qua viée ddu
t mua, han, chuyén nhugng bat ddng san thuge D 4n Khu Dich vu vaA nha nghi Xuén
Thanbh.

Hop dong nguyen tic s6 01/2022/HBNT ngay 10/01/2022 vé viéc nhan chuyén nhigng
clc san pham bét déng sin thude D 4n Khu Dich vu va nha nghi Xuin Thanh.

Gidy chimg nhén ding ky doanh nghigp sé 3000352938 do S¢ KH&DT tinh Ha Tinh
chp lin dau ngay 19/07/2007, dang ky thay d6i lan thir 5 ngay 06/01/2022 va Piéu I¢
cia Cong ty Co phan Hong Lam Xuén Thanh.

Gidy chirng nhan diing ky dau tir s& 3330458558 cép lan ddu ngay 31/01/2008, thay ddi
l&n thi ba ngdy 05/02/2021.
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L
s

Céng ty C3 phin Hong Lam Xufn Thanh 13 chi diy ta, sau dé thye hidn phén phéi lai
cac san pham trén. Cée san phim bét dng san nhin chuyén nhugng la céc san phim
dg du dlt:u kién piao dich theo quy dinh cila phép ludt va dugc dau tr, xdy dung theo
dung tién dd va thiét ké da duge co quan nha nude ¢ thim quyén phé duyét.

Cong ty Co phin Bét déng san Thé Ky ky hop déng npuyén tic véi Chi dau tu du 4n
la Céng ty Cé phin Héng Lam Xuin Thanh. Sau d6 s& thuc hién ky cic hop ddng mua
ban, chuyén nhugng biit dong san thuge Du an Khu Dich vy va nha nghi Xudn Thanh
theo timg san pham cy thé.

Gid tri hop dong hop nguyén tic (tong gia tri mua ban): tdi thiéu la 587.627.387.609
déng.

Theo quy dinh tai Bidu 2.1 cta Hop ddng nguyén tic s& 01/2022/HONT ngay
10/01/2022 ky gitta CEN LAND va Chu déu tr 1a Céng ty C5 phén Hdng Lam Xuén
Thanh, cdc bén s& théng nhit viée k¥ két cdc Hop ddng mua ban cac san phim bét dong
san tai Dy an Khu dich vu va nha nghi Xudn Thanh va thyc hién thanh toan tién nhin
chuyén nhuong thanh nhigu dot theo quy dinh tai cac hop ddng mua ban, thoi gian bat
dhu thue hién du kién t quy 11/2022.

Ké hoach sir dung so tién thu dwoc tiv dot phdt hinh:

Theo Nghj quyét HPQT 86 05/2022/NQ-HPQT ngay 10/01/2022, Héi ddng quan trj
Cbng ty théng qua viée dén tu, mua dy kién t81 thitu 50 san phim bit dong sén thude
Dy an Khu Dich vua va nha nghi Xuén Thanh.

Céc sén phim bdt ddng sén dy kidn mua gom:

+ Loai san phim: edc can ho thude cac 16 bidt thy sdn golf, biét thy vudm, biét thy bién,
18 lin ké....;

+ 86 lugng: 161 thiéu 50 san phim.
Dy kién sd tién thu dige tir dot phit hanh dé s dyng cho muc dich trén:
500.000.000.000 d6ng, d& thirc hién dE thanh toan cac hgp d6ng mua ban céc sén phim

bét d6ng san thude dy an ma hop ddng nguyén tic di théng qua.

Thini gtan giai ngén du kién: quy I1-1V/2022.

Nhin chuyén nhugng mét phin cdc sén pham bét ddng san, nha & hinh thanh trong twong
lai thuée Dy 4n Khu dén cir Khe Cat tai phudng Minh Thanh, thi xd Quang Yén.

+
p

Thong tin vé dw dn:

Tén dy an: Déu tu xdy dung cong trinh nha & dur an Khu dan cu Khe Cat, phwrdng Minh
Thanh, thi xd Quang Yén.

Chi dau tu' Cdng ty Cb phan Pdu tir Thanh Pat VN (Gidy ching nhén dang ky doanh
nghiép sé 5701695711 do Phong déng ky kinh doanh, S¢ Ké hoach va Ddu tu tinh
Quéang Ninh cip ngiy 16 thang 01 nim 2014, ding ky thay ddi lin thir 6 ngay
(5/01/2022).
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4 MAt d§ xdy dung trong 6 dht: 80,7%;

+ Tdng dién tich xay dung: 17.200 m2; tng dién tich san: 86.000 m?2.
(2) Nha & biét thu:

Gbm 80 can nha & biét thy (16 BT+1 dén 16 BT+4)

+ Téng cao: 03 ting;

+ Mat d xdy dung trong 6 dat: 73,4%+74,5%;

+ Tong dién tich xdy dung: 13.640 m2; tdng dién tich sin: 40.900 m2.

(Céc thing s chi tiét theo quy hoach chi tiét 5 18 1/500 dreorc phé duyét va Quyét
dink chii truwong dau tw dy dn)

- Dién tich mat dét st dung: 112.461,0 m?,
- Téng vén dau tu cta dir an: 761,5 ty déng.

- Thoi han hoat dong cua du an:

v Dt o, dft & lién k&, dat ¢ biét thy: lau dai;
v Dit ¢ong cdng — dich vy: 50 nam;
v Cac loai con lai: sau khi thi cdng xong, giao lai cho dia phuong qudn Iy,

- Tién d6 thye hién dw 4n theo ké hoach:
+ Cénpg tac chudn bi ddu tw: Hoan thanh trong nim 2021.
+ X4y dung hé thdng ha tng kj thuét dy 4n: Hoan thanh trong nim 2022.
+ Xdy dung nhd ¢ va cac cong trinh xay dyng khac; Tu nam 2022 - 2024,
+ Thai gian kinh doanh: Ty nam 2022 — 2025.
+ Két thic xfy dyng, dua dy 4n vao st dung: Trong nam 2025,
- Tién d6 thyc hién di 4n thyc té:
Theo Quyét dinh chii truong dau tu s6 2093/QD-UBND ngay 22/06/2020 cia UBND
tinh Quang Ninh vé viéc phé duyét cha truong diu tu dy 4n Déu tu xdy dung cdng trinh
nha ¢ dy dn Khu dén cu Khe Cat, phwdng Minh Thanh, thi x& Quang Yén, tién dg thyc
hién dy an nhw sau:
+ Thoi gian thi cong: Hoan thanh trong ndam 2023;

+ Thoi gian kinh doanh: tiy ndm 2024-2025.

Tuy nhién, Chil ddu tu dd déy manh thuc hign cac thi tuc phép Iy va cong tic thi cong
xdy dyng, gitp cho tién do trién khai &3 dugce day nhanh hon ké hoach ban ddu. Cy thé:
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Vé hinh tiuie hyp tdc gitia CRE vi chii dau tu:

Hinh thirc hop tac: Cong ty C& phin Bét dong san Thé Ky nhin chuyén nhirgng mdt
phén céc san phdm bat déng sén thude Dy an Kl dén cw Khe Cat tai phuang Mioh
Thanh, thi xa Quang Yén ma Céng ty C phin Diu tr Thianh Dat VN 13 chi ddu tu, sau
do thuc hién phan phor lai cac san pham trén. Cac sin phim bit déng sin nhén chuyen
nhugng 12 cdc san phim d ¢u didu kién giao dich theo quy dinh ctia phép ludt va dugc
déu tu, x4y dung theo ding tién do va thiét Ié da duge co quan nha nude cé thim quyén
phé duyét.

Céng ty Cé phan B4t déng san Thé Ky ky hop ddng nguyén tic véi Chi ddu tw dy 4n
la Cong ty CH pha:in Pau tur Thanh Pat VN. Sau dé sé thuc hién ky cac hop ddng mua
ban, chuyén nhugng bét ddng san thube Du 4n Khu din cw Khe Cat tai phutmg Minh
Thanh, thi xd Quéng Yén theo ting san phim cu thé.

(Gid trf hop déng hop nguyén téc (téng gia tri mua ban): 1.143.000.000.000 dé‘mg.

Theo quy dinh tai Didu 2.1 cta Hop déng nguyén tic s6 02/2022/HDNT ngay
10/01/2022 ky gitia CIIN LAND va Cht déu tur 14 Céng ty Cb phin Pau tr Thanh Pat
VN, cdc bén s& théng nhét viée ky két cac Hop ddng mua bén cdc san phidm bit déng
san tai Dy an Khu dan cu Khe Cat tai phiong Minh Thanh, thi x3 Quang Yén va thyue
hién thanh ton tién nhin chuyen nhugng thanh nhiéu dot theo quy dinh tai cac hgp
dbng mua ban, thoi pian bat diu thuc hién du kién tir quy 1172022.

K& hoach siv dung si tién thu dwec tiv dot phdt hanh:

Theo Nghi quyét HDQT s6 04/2022/NQ-HDQT ngay 10/01/2022, Hbi déng quan tri
Cong ty thong qua viéc dau tw, mua dw kién 246 san pham bat ddng san thude Dy én
Khu dan cu Khe Cat tai pharong Minh Thanh, thi x4 Quang Yén.

Céc san phdm bat déng san di kién mua gdm:

+ Loai san phim: nha & lién k&, nha & biét thy c6 san vuon

+ 84 lwong: du kién téng céng 246 san phdm

Dy kién sé tién thu duge tir dgt phat hanh dé str dung cho myc dich tén:
800.000.000.000 dong, dé thue hién dé thanh toan céc hgp déng mua ban cdc san phim

hét dong san thude dy 4n ma hop ddng nguyén tic dg théng qua.

Thoi gian giai ngan dy kién: quy I1-1V/2022.

Thanh todn cac khofn ng clia Cong ty vay Ngin hang:

[Phén cuéi ctia trang nay dirre chit ¥ bo trong.]
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CAC PO1 TAC LIEN QUAN TOI VIEC CHAO BAN

T8 Chitc Kiém Tofn Bdo Céo Tai Chinh Nim 2020, 2021
Céng ty TNHH Hing Kiém toin AASC

Tru s& chinh: 86 01 Lé Phung Hiéu, Hoan Kiém, Ha Ni.

Dién thoai: (84.24) 3824 1990 Fax: (84.24) 3825 3673

Website: www.aasc.com.vn/vn

T6 Chire Tw Van

Céng ty cé phdn Ching khoin VNDIRECT

Tru s& chinh: 86 1, Nguyén Thuong Hién, P.Nguyén Du, Q. Hai Ba Trung, Ha N&i
bién thoai: (84-24) 3972 4568 Fax : (84-24) 3972 4600

Website: www.vndirect.com.vn

Y kién cia Té chite tu vin d6i vai dot chiap ban

Vi vai trd 13 8 chie tr vén, Cong ty cd phén chimg khodn VNDIRECT d4 tién hanh thu
thap théng tin, nghiCn citu, phén tich mdt cach cin trong v chi tiét dé dua ra nhiing danh
gid vé dgt chao ban:

Khéi lugng chao bin dgt ndy khd Jén véi 201.599.449 cb phlcu {twong duong
2.015.994.450.000 dong theo ménh gia) twong ing 100% 4 tri co phleu dang luu hanh
cua Cong ty. Tuy nhién nguon vén nay phdt hanh v&i gid 1. )00 ddng/cd phxeu thap Lon
so vai gia trj sO sach va gid glao dich trén thi truwdmg o thoi diém hién tai. Vi vay, T6 Chirc
Tu Vén dénh gia viéc chao ban cb phiéu 14 kha thi.

CAC TH‘,(A)NG TIN QUAN TRONG KHAC CO THE ANH HUONG DEN QUYET
PINH CUA NHA PAU TU

Khéng cé.

NGAY THANG, CHU KY, DONG DAU CUA DAIDIEN TO CHL’TC PHAT HANH
(CHU TICH HOI1 PONG QUAN TRI, TONG GIAM pOC, KEE TOAN TRUGNG),
TO CHUC TU VAN

{Phdn con lgi cuia trang nay diroc chiu y bo trong. ]
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BAN CAO BACH CHAO BAN CO PHIEU RA CONG CHUNG ®. CEN AN
CONGTY CO PHAN BAT DONG SAN THE KY the realservices

XII. PHY LUC

1.

Giéily chimg nhan dang ky doanh nghiép s6 0101160306 do So K& hoach va Dau tr thanh
phd Ha Néi cap lan ddu ngay 20/08/2001, cdp thay ddi 1an thir 20 ngay 02/11/2021.

Nghi quyét dinh cia Pai hoi ddng cb dong bét thrdmg nam 2022 s6 03/2022/NQ-DHDCD
ngdy 10/01/2022 thong qua phuong dn chdo bian ¢6 phan &€ ting von diéu 1&.

Nghl quyet Héi dong quén tri s6 08/2022/NQ-HPQT ngay 1 1/0’3/2022 vc vi¢c thong qua
céic néi dung chi tiét vé phuong én chao ban, phat hanh cd phiéu tang vén didu 1.

Piéu 1& Cong ty.
Bao cao tai chinh;

- Béo céo tai chinh riéng nam 2020 da duwoc kidm todn theo Bao cdo 56
170321.023/BCTC.KT3 ngay 17/3/2021 cta Cong ty TNHH Hang Kiém todn
AASC.

- Béo céo tai chinh hop nhét ndam 2020 da dwgc kiém todn theo Bao_cdo 56
170321.024/BCTC.KT3 ngay 17/3/2021 cia Coéng ty TNHH Hing Kiém foin
AASC.

- Béo céo tai chinh riéng nin 2021 dd duge kiém todn theo Bio cdo s6
110322.004/BCTC.KT3 ngay 11/03/2022 cia Céng ty TNHH Hang Kiém todn
AASC.

- Béo cdo tai chinh hgp nhdt nim 2021 d& duge kiém todn theo Bao cio 56
110322 005/BCTC.KT3 ngay 11/03/2022 cia Cong ty TNHH Hang Kiém toan
AASC.

- Béo cao tai chinh riéng quy I nam 2022.

- Béo cdo tai chinh hop nhat quy I nim 2022.

Bao cdo tinh hinh st dung vbn thu duge tir cac dgt chao ban/phat hanh cd phiéu ting vdn
diéu 18 tix ngay 20/10/2021 (ngay két thic - chdo ban/phét hanh) dén ngay 20/12/2021
(ngay gidi ngfin hét s6 tién huy ddng dugc) ciia Cong ty dd dwoc kiém todn theo Béo céo
s6 050122 ,002/BCTC.K'T3 ngay 05/01/2022 cia Céng ty TNHH Hang Kidm todn AASC.
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