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NOI DUNG BAN CAO BACH

I.  CACNHANTO RUI RO
1. Ruirokinhté

Su phat trién va rui ro ctia nén kinh té thong thudng dwoc danh gia théng qua cac yéu tb co
ban nhu toc d6 ting trudng GDP, lam phat, 13i sut, ty gia hdi doai... Khi nén kinh té dang
trong chu ky ting trudng, cac yéu td vi mo duoc kiém soat chit ché, stc cAu ting manh s&
tao dong luc thuc day hoat dong san xuit kinh doanh cho cic doanh nghiép. Tuy nhién, khi
nén kinh té budc vao giai doan suy thodi, cac yéu to bat loi xdy ra nhu 13i sudt va lam phat
tang cao, ty gia hdi doai c6 nhidu bién dong, ting truong GDP chiing lai, nhu cau tiéu ding
c6 xu hudng gidm manh s€ tao luc can dén su phat trién hoat dong san xuét kinh doanh cua
cac doanh nghiép.

1.1. Téc dd ting truwdng kinh té

Hinh 1: Toc d$ ting trwéng GDP cia Viét Nam qua cic nim
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Nguon: Tong cuc Thong ké

Nim 2015, téng san phadm qudc ndi (GDP) ude tinh ting 6,68% so voi nam 2014, trong d6
quy I tdng 6,12%; quy II tang 6,47%; quy III tang 6,87%; quy IV tang 7,01%. Mtrc tdng
truéng nam nay cao hon muc tiéu 6,2% dé ra va cao hon muc binh quan cua giai doan
2008 - 2010 1a 6,14% (boi day 1a giai doan anh huong cua khung hoang tai chinh va suy
thoai kinh té thé gi6i) cho thay nén kinh té dang c6 dau hiéu phuc hdi 16 nét. Trong muc
tang truong chung 6,68% cua toan thé nén kinh té, khu vyc néng - 1am nghiép va thiy san
tang 2,41%, thip hon muc 3,44% cta nam 2014, déng gop 0,4 diém phan trim vao muc
tang chung; khu vuc cong nghi¢p va xay dung tang 9,64%, cao hon muc tang 6,42% cuia
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nam truoc, dong gop 3,2 diém phén tram; khu vuc dich vu tang 6,33%, dong gop 2,43
diém phan tram.

Nganh xay dyng nidm 2015 hoat dong trong bdi canh nén kinh té dang c6 nhitng thuén loi
co ban: kinh t& vi mo tiép tuc &n dinh, lam phat dugc kiém soat & mirc thép, kinh té trong
nude c6 dau hidu hdi phuc véi mire ting trudng kha, chinh sach 13i sudt cua cac NHTM
duoc néi long giup doanh nghiép timg bude thao g& cac kho khin trong viée tiép can vén,
nhiéu coéng ty thudc so hitu Nha nudc tién hanh cb phan hoa, gia nguyén vat liéu tiép tuc
dién bién 6n dinh cing v6i sy 4m 1én cia thi truong bat dong san tao diéu kién thuan loi
cho viéc thi cong, trién khai thuc hién cac du an, cong trinh. Nhiéu du 4n nha &, khu dan
cu, khu d6 thi, cac cong trinh dan dung va co s ha tang (chiém ty trong cao trong co cu
gia tri nganh) dugc hoan thién va quy hoach dua vao sir dung gop phan ning cao gia tri san
Xut ctia nganh.

Nam 2015, khu vuc cong nghiép va xay dung dat muc ting trudng cao nhat trong toan bo
nén kinh té 1a 9,64%. Trong d6, nganh cong nghiép ting 9,39%, nganh xay dung ting
10,82% (day ciing 1a muc ting trudng cao nhat cta nganh tinh tr ndm 2010). Gid tri san
xuat xdy dung nim 2015 theo gia hién hanh uéc tinh dat 974,4 nghin ty dong, bao gom:
khu vuc Nha nudce dat 82,1 nghin ty d@)ng, chiém 8,4%; khu vuc ngoai Nha nudc dat 830,5
nghin ty dong, chiém 85,2%; khu vuc ¢6 von dau tu nuwdc ngoai 61,8 nghin ty dong, chiém
6,4%. Trong tong gia tri san xuét, gia tri san xuat xdy dung cong trinh nha & dat 374,2
nghin ty dong; cong trinh nha khong dé & dat 156,7 nghin ty dong; cong trinh k¥ thuat dan
dung dat 318,2 nghin ty dong; hoat dong xay dung chuyén dung dat 125,3 nghin ty dong.
Hoat dong kinh doanh bat dong san cling dugc cai thién hon véi muc tang 2,96%, cao hon
murc tang 2,80% clia nam trudc va chi yéu tap trung vao mua nha 4.

Xét dén nhitng yéu t noi trén, véi muc 14i suat thap ¢ thoi diém hién tai cung voi muc giai
ngan manh cua Chinh phu va cac doanh nghi¢p FDI, nganh xay dung Viét Nam dang di
vao mot chu ky ting trudng moi trong giai doan 2015 - 2018. Cung voi viée ky két thanh
cong cac hiép dinh thuong mai quan trong, nhu cau phat trién co sé ha ting ngdy cang ting
cao, trién vong nganh xay dung duoc danh gia rat kha quan trong nhitng nam t6i. Theo du
doan tir to chirc Business Monitor International (BMI), toc d6 ting trudng trung binh cua
nganh xay dung Viét Nam s€ dat 6,3%/nam trong thoi gian tdi. Pay duoc coi nhu mot tin
hi¢u lac quan va 1a co hdi 16n cho Vinaconex 21 ciing nhu cac cong ty trong nganh xay
dung trién khai cc ké hoach kinh doanh va mé rong quy mé san xuat ctia minh.

Du ¢ nhiéu nhan dinh lac quan vé trién vong ting trudng nganh xay dung trong thoi gian
t6i, song phai thira nhan rang cac doanh nghiép trong nganh van dang phai dbi mat véi
khong it thach thic. Nén kinh té trong nudc phuc hdi con cham, lai chu yéu dua trén tai
nguyén va khai khoang nén tinh bén viing khong cao; can can thu chi ngan sach mat can
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dbi trén quy mo 16n khi no cong vugt ngudng 65% GDP va khé huy dong dé bu dap do ap
luc tir viéc tang luong va chi thuong xuyén. Doanh nghiép ndi dia dang qué phu thudc vao
huy dong von vay tir ngan hang ma thiéu chu dong trong viéc tim kiém ngudn vén khac.

Thém vao d6 hi€u qua kinh doanh va stc canh tranh cia mot s6 don vi trong nganh,con
twrong ddi thip. Nhimg yéu t6 bat loi néu trén c6 thé s& 1a tré ngai ddi v6i su phat trién dai
han cua Cong ty ndi riéng cling nhu toan nganh xay dung no6i chung.

1.2. Rui ro lam phéat
Hinh 2: Ty 1€ lam phat cia Viét Nam qua cac nim
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Nguon: Tong cuc Thong ké

Niam 2015, theo Tong cuc Thong ké, chi s gia tiéu dung (CPI) thang 12 ting 0,02% so véi
thang trudc va tang 0,6% so véi cung ky. Tinh binh quan, CPI cd nudc nam 2015 ting
0,63% so v&i nim ngodi, thap hon nhiéu so véi muc tiéu 5% cta Qudc hoi dit ra. Pay ciing
1a mirc ting thip nhét cta chi s6 gia tiéu dung ké tir nam 2001 tré lai dy. Nhu vy binh
quan modi thang trong nim 2015, CPI chi ting 0,05%.

Nguyén nhan chinh khién CPI nim nay thap 1a do chi phi giam. Cy thé, ngudn cung vé
lvong thuc, thuc phém trong nudc ddi dao, cung vo1 sy canh tranh vo1 cac nudc da khién
chi sé gia nhém lwong thyc nam 2015 giam 1,24% so véi cudi ndm trude. Gia nhién licu
trén thi truong thé gidi gan day giam manh, dic biét 1a gia dau ciing khién nhom hang "nha
& va vat liéu xay dung” va “giao thong” nam 2015 lan luot giam 1,62% va 11,92%, so véi
nim trude, trong d6 riéng gia xing dau giam gan 25% gdp phan 1am giam manh CPI.

Ly giai cho muc lam phat thip nhu vy con nam trén co s Nghi quyét 01/NQ-CP cua
Chinh phu ban hanh ngay 3/1/2015 vé chi truong phat trién kinh té - x4 hoi nam 2015,
Theo d6, nam 2015 13 ndm c6 ¥ nghia vo cung quan trong, 1a ndm cudi thuc hién K& hoach
phat trién kinh t& - x4 hoi 5 nam 2011 - 2015, va ciing 12 nam tién hanh Pai hoi Pang cac
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1.3.

cip nén cac ban, nganh thudc Chinh phu da tich cuc trién khai thuc hién cac giai phap
nham giir 6n dinh kinh t& vi mo, dong thoi tiép tuc kiém soat lam phat.

Tuy nhién theo du doan tr HSBC, lam phat nam 2016 s€ lai budc vao giai doan tang
truong moi. Miac dii nam bat dong trong thang 1/2016, chi s CPI thang 2 di ting 0,42% -
murc ting cao nhét trong vong 2 nim tré lai ddy va bang hon mot nira CPI ca nam 2015.
Theo dy doén, gia ca cua mot s6 dich vu nhu hoc phi, y té, gia dién s€ ting trong ndm nay,
lam phat gia thuc pham co6 thé quay trd lai, vugt qua mirc 5% va buéc NHNN phai chuyén
sang chinh sach that chat ddi voi nén kinh té.

Riii ro 13i suat

Rui ro 13i suat xay ra khi doanh nghiép c¢6 nhu cau sir dung vén vay tir ngan hang dan dén
chi phi di vay ting anh hudng dén lgi nhuan ciia doanh nghiép. Trong nhiing nim qua lai
sudt trén thi trudng bién dong khong ngimg véi nhiéu nhitng chinh sach duogc ban hanh
nhu that chit chinh sach tién té, ap tran 13i suat, hd tro 14i suat cho doanh nghiép, v.v...
Nhitng diéu nay di anh huong khong nho dén tinh hinh san xuat kinh doanh ctia doanh
nghié¢p.

Nim 2015 14 nam NHNN d4 ban hanh nhiéu chinh sach diéu hanh phu hop nhu ap tran lai
suat, hd trg 13i suat cho doanh nghiép, v.v.... Mot trong nhiing dinh hudng quan trong cia
NHNN trong nim vira roi 1a thuc hién cac giai phap diéu hanh tin dung theo huéng mo
rong tin dung di d6i véi kiém soét chat luong tin dung; tip trung thao g& khé khin cho
doanh nghiép trong viéc tiép can ngudn vén tin dung phuc vu phat trién san xuat, kinh
doanh; tiép tuc trién khai cic chwong trinh gan két tin dung ngén hang véi chinh sach
nganh kinh té.

Két qua 1a mat bang 14i sudt ndm 2015 di giam manh. Lai huy dong giam 0,2 - 0,5% mot
nam va hién & mirc twong ddi thdp nhung 10ng tin vao VN dugc cung c¢d. Lii suét cho
vay ciing giam 0,3 - 0,5% mdot ndm so v6i cudi nim trude, dua mat bang 13i suat giam
khoang 50% so véi cudi naim 2011. Hién nay, mit bang 1ai sudt cho vay dang & mirc 6 -
9% (ngan han), 9 - 11% (dai han). Mit bang 13i suat huy dong bang VND pho bién ¢ mirc
0,8 - 1%/nam dbi vai tién giri khong ky han va c6 ky han dudi 1 thang; 4,5 - 5,4%/nam ddi
véi tién giri ¢6 ky han tir 1 thang dén dudi 6 thang; 5,4 - 6,5%/nam dbi vé6i tién giri c6 ky
han tir 6 thang dén dudi 12 thang; ky han trén 12 thang & mirc 6,4 - 7,2%/nam.

So sanh v&i cac nude trong khu vue, 13i suat cia Viét Nam van ¢ mic cao. Ly giai diéu
nay, Phé Théng dbc NHNN cho rang, NHNN vira phai diéu hanh chinh sach tién té, nhung
viéc hé thdng ngan hang dang tién hanh tai co cdu cac to chire tin dung, cac to chirc tin
dung s& phai str dung phan 16n lgi nhuan dé xu 1y no x4u, nén kha ning tiép tuc giam 1ai
suét s& gap nhidu kho khin. Ngoai ra, trai phiéu Chinh phu 13i suét cao ciing gy ap luc cho
mat bang 14i suat. Hé thong ngan hang luén mudn giam lai suat, nhung phai giam ¢ lidu
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luong vira du dé vira can doi kinh té vi mo, lai ddm bdo tinh an toan cho h¢ thong, hop voi
suc chiu dyng cua céc to chuc tin dung.

Sang dén nam 2016, yéu ciu phat hanh trai phiéu chinh phu véi s lugng 16n tiép tuc 1a tre
ngai cho tién trinh giam 13i suét, trong khi hé thong ngan hang lai 1a lyc lugng chinh nam
gitt trai phiéu chinh phu. Diéu nay gay sirc ép v6i 13i suét, boi mudn phat hanh thanh cong
thi 131 suét trai phiéu chinh phu phai duy tri & mtic cao, gy tic dong voi 13i suat chung trén
thi truong. Song song véi d6 1a van dé lam phat ndm 2016 co nguy co ting trd lai boi nhidu
yéu td: gia ca cua mot s6 dich vu nhu hoc phi, y té, gia dién, gia thuc phém,... Ngoai ra, thi
truong thé gidi bién dong rat khé ludng, nhét 1a dién bién ciia hai dong tién d6 la My va
nhan dan t&, nén s& gy nhiéu kho khin cho thi truong ngoai té, tir d6 tac dong dén mait
bang 14i suat n6i chung.

Véi dic thi 1a nganh hd trg cho sy phét trién nén kinh té, ting truéng clia nganh xay dung
phu thudc nhiéu vao 13i suat cho vay va lam phat. Cac cong trinh thi cong xay dung thuong
1a cac cong trinh c6 quy md 16n nén thuong xuyén phét sinh nhu cau tin dung ngin han.
Céc bién dong 1ai suat, do d6, s& c6 tac dong truc tiép dén két qua hoat dong va ké hoach
kinh doanh ctia Cong ty. Néu trong thoi gian toi mit bang 1ai suat ting cao trd lai, ganh
nang chi phi tir 1i vay ctia Cong ty sé gia ting va anh hudong dén loi nhuan cia Cong ty.

2. Ruairo luat phap

La mot cong ty co phan da niém yét, hoat dong trong linh vuc xay dung va thi cong x4y lap
cac cong trinh, hoat dong cua Vinaconex 21 chiu sy diéu chinh chu yéu tr Luat Doanh
nghi¢p, Luat Chung khoén, Luat Thué thu nhap doanh nghi¢p, cac van ban luat va thong
tu, cac chinh sach c6 lién quan ciia Chinh phil. Trong hoat dong san xuét kinh doanh cua
minh, Cong ty ¢ trach nhiém chap hanh nghiém chinh cic quy dinh cta nganh co lién
quan dén cac van dé an toan lao dong va bao vé quyén loi cho nguoi lao dong, bao vé moi
truong. Pay dugce xem 1a mot chién luoc phat trién bén viing va ciing da duoc Cong ty chll
trong tir nhiéu nim nay.

Hién nay Cong ty dang c6 y dinh m¢ rdng pham vi hoat dong kinh doanh sang cac linh vuc
khéac nhu kinh doanh xuét nhap khéu vat tu may moc, vat li¢u xay dung; tu van dau tu va
xay dung du an; tu van thiét ké quy hoach xay dung, kién trac cong trinh; 1ap du an dau tu,
dau thau, giam sat va quan 1y du an. Cac lut diéu chinh hoat dong kinh doanh cta Cong ty
trong nhiing linh vuc néu trén gém: Luat DAu thau, Luat Dau tu, Luat Dat dai, Luat Nha &
va kinh doanh bat dong san,... Lut va cac van ban duéi luat trong cac linh vuc nay dang
trong qua trinh stra ddi va hoan thién, sy thay ddi vé mat chinh sach sé it nhiéu anh huong
dén hoat dong quan tri va ké hoach kinh doanh cta Cong ty.

Viét Nam hién van dang trong qua trinh phat trién va hoi nhap véi kinh té thé gidi. Tuy
nhién, khung phap 1y va hé thdng vin ban quy pham phap luat vin chua duogc d6i méi
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tuong xtmg v6i toc do phat trién kinh té va van dang trong qua trinh nd luc xay dung va
hoan thién. Bat ky thay di trong dién giai, huéng dan phéap luat hién hanh co thé dan dén
cho Céng ty nhitng hau qua khong mong doi trong qua trinh san xuat kinh doanh. Ngoai ra,
sau khi hiép dinh TPP duogc hoan tit ki két vao nam 2015 vira qua, hang loat cic diéu
khoan vbn dugc xem 1a rao can trudc day vé thi tuc, ho so cho doanh nghiép nudc ngoai
dau tr vao Viét Nam ciing nhu nhimng nha dau tu bat dong san ngoai qudc s& tré nén thong
thoang hon rat nhidu. Pay co thé 1a mot lgi thé, nhung dong thoi ciing c6 thé 1a mot bat lgi
d6i véi Cong ty.

Rui ro dic thi nganh nghé

Bén canh nhiing riii ro dén tir nén kinh té, rai ro lién quan dén moi truong phap 1y,
Vinaconex 21 con phai d6i mat véi nhimng rai ro kinh doanh dén tir nganh nghé hoat dong,
chu yéu dén tir nganh xay dung nhu rii ro vé chi phi dén bu, san 1ap mit bang, rii ro vé
canh tranh, rii ro vé thanh toan.

Rui ro vé thanh toan

Dic thu cia Cong ty 1a dac thu cua cac doanh nghiép hoat dong trong linh vyc xay dung co
ban; dau tu, kinh doanh cac dich vu vé nha &, khu d6 thi 1a nhu cau vdn 16n trong ngén
han, trong khi tién trinh thi cong cic du an cong trinh thudng kéo dai dan dén khong huy
dong du murc von can thiét, vi vay phai duy tri hé s no cao va thuong xuyén xay ra tinh
trang chiém dung von. Viéc giai ngan von dién ra chdm, qua trinh hoan tit hd so thi cong
va thong nhét phé duyét quyét toan giita cha diu tu va nha thau mat nhiéu thoi gian, viéc
nghiém thu va ban giao ciing dugc tién hanh ting phan do vay thoi gian thu héi vén cua
chu dau tu thuong kéo dai.

Nhitng dic thu noéi trén ctia nganh c6 thé gy ra rui ro giam kha nang thanh toan va giam
loi nhuan du kién, khi Cong ty khong thé thu hdi dugc cac khoan ng hodc cac khach hang
16n ctia Cong ty gip rui ro pha san. Dé han ché tbi da thiét hai, Cong ty can thuc hién cac
bién phap nghién ctru phuong an kha thi, nghién ctru ddi tac day du va than trong trude khi
dua ra quyét dinh dau tu sao cho kha ning huy dong vén tir ngudi mua 1a cao nhat, dong
thoi chuan bi nhitng phuong 4n tai tro vén khac sin sang thay thé nhu huy dong von vay
ngan hang, d6i tac, trich 14p quy du phong t6n thét,...

Cong ty ciing chiu anh hudng truc tiép tir nhitng bién dong vé gia cua cac nguyén vt liéu
dau vao thiét yéu cho xay dung, ma dic biét 1a sat, thép, xi ming,... va cac yéu to dau vao
khac nhu dién, nuée, xing dau,... Nhitng nam trude, Cong ty duoc Nha nudc tro gia cac
yéu t6 dau vao nay. Tuy nhién hién nay Nha nudc di han ché tdi da viée tro gia ndy nham
dam bao cho thi truong hoat dong hi¢u qua, gid san ph'flm duoc xac dinh theo cung va cau.
Vi¢c ting manh gia nguyén vat licu dau vao nhu sit, thép, xi mang, di€n, xang dau,... khién
Cong ty gap khong it kho khan trong hoat dong kinh doanh.
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Riii ro vé canh tranh

Hién nay, trén dia ban ca nudc c6 rat nhiéu doanh nghiép dang hoat dong trong linh vuc
dau tu va kinh doanh cac dich vu vé nha &, khu d6 thi, khu dan cu cting céc dich vu kém
theo. Trong bdi canh Nha nudc dang dua ra cac chinh sach khuyén khich dbi véi cac doanh
nghiép hoat dong trong linh vuc xdy lap, dau tu kinh doanh bat dong san, s6 lugng nhimng
doanh nghiép nay ngay cang ting cao. Thém vao do 1a su gia ting ap luc canh tranh dén tur
cac doanh nghiép c6 vén dau tu nudc ngoai, cac cong ty da qudc gia, cac tip doan 16n co
uy tin, thuong hiéu va tiém lyc tai chinh manh mé khién cho cac cong ty xay dung va kinh
doanh bat dong san trong nudc gip khé khin hon trong viéc tim kiém déi tac va du an. Do
vy, mac du c6 loi thé dugc thira huong gia tri thuong hiéu va uy tin cua Tong cong ty
Vinaconex, nhung trong tuong lai Vinaconex 21 tat yéu phai nd lyc hét minh dé c6 thé
canh tranh v6i cac d6i thu dén tir trong nude ciing nhu qudc té.

Riii ro trong cong tic giai phéng mit bang

Pay 14 yéu t6 quyét dinh, mbi quan tdm hang dau cta hau hét cac doanh nghiép hoat dong
trong linh vuc kinh doanh bat dong san tai Viét Nam, vi chi khi nao hoan thanh céng tac
giai phong mit bang, c6 “dat sach” mdi dam bao trién khai thi cong theo dung tién do. Do
Vinconex 21 c6 tham gia vao mot s6 du 4n kinh doanh bat dong san nén kha ning giai
phong hop dong nhanh hay chdm c6 nhitng anh huong nhét dinh dén hoat dong kinh doanh
va lgi nhuan dy kién cua Cong ty.

Tuy nhién, khong phai lac ndo moi viéc ciing dién ra thuan lgi. Nhimng chi phi phat sinh
lién quan dén cong tac giai phong miat bang co rat nhiéu: gia dat ting hoic chi dat yéu
sach, cac loai thué, khoan dy phong... va c6 thé kéo dai nhidu nim chua dat. Hién nay phan
16n dat quy hoach cho cac du an khu d6 thi, khu cong nghiép déu 1a dat dang duoc sir
dung, nén cong tac giai phong mit bang con gip nhiéu kho khin vi ¢6 lién quan dén loi ich
ctia nhiéu bén. Piéu ndy gy anh hudng truc tiép dén tién do thi cong cua cac cong trinh du
an 1am tang thém ganh nang chi phi cling nhu giam loi nhuan dy kién cua Cong ty. Bén
canh d6 con mot sb rii ro ma Cong ty co thé gip phai lién quan dén ha tang va moi truong
xung quanh dy an, rti ro vé chinh sach, rii ro vé nang lyc tai chinh.

Rii ro caa dot chao ban

Xu hudéng tang trudng on dinh cua thi truong chua duoc khfmg dinh chic chin khi hoat
dong cua cac doanh nghiép néi chung van con gip nhiéu kho khin va diéu kién kinh té vi
mo van can cai thién thém. Bén canh dé, thi trudng ching khoan con bat 6n di co it nhiéu
tac dong dén tam 1y nha dau tu, khién nha dau tu dé dit hon trong viéc dua ra cac quyét
dinh dau tu cia minh va khong dam dau tw mao hiém.
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(i)

Dot chio ban cb phiéu cua Cong ty s& phu thudc vao dién bién tinh hinh thi truong chimg
khodn niém yét tai thoi diém chinh thirc chao ban, cac yéu té kinh té vi mo, tim Iy cia cac
nha ddu tu ciing nhu sy hip din vdn ¢ cta ¢ phan Cong ty. Mot bién cb bat ngd xay ra
c6 thé khién Coéng ty gip rui ro khong ban hét s6 ¢o phan dy dinh chao ban. Sé lwong ¢
phan con du do cac nha dau tu khong mua hét (néu co), Hoi dong quan tri s& didu chinh
giam tong s& luong c¢d phan chio ban riéng 1¢ theo dang sé luong c¢b phan thyc té da duoc
phan phdi trong dot phat hanh. Khi d6 chi phi tai chinh s& gia ting, lam giam kha ning
thanh khoan ciing nhu sy chi dong cua Cong ty trong viée sir dung vbn dé san xuét kinh
doanh va phat trién, m& rong cac hoat dong ciia Cong ty.

Bén canh d6, Hoi dong quan tri cling can nhic cic phuong an kha thi khac nham dam bao
va nang cao ning lyc tai chinh, ting von luu dong ciing nhu ddy manh chinh sach phai thu
khach hang dé rut ngan vong quay khoan phai thu, duy tri co ciu ng vay ngan hang hop 1y,
wu tién thue hién cac dy an dem lai dong tién vao cho Cong ty.

Rii ro pha lodng co phiéu

Trong dot phat hanh C6 phan cho C6 dong hién hiru c6 thé xuét hién rii ro pha lodng, bao
gdm: (i) Rui ro do pha loang thu nhap trén c¢6 phan (EPS), (ii) Rui ro pha lodng gia thi
truong CO phiéu ctia Cong ty, (iii) V& ty 16 nam giit va quyén biéu quyét, (iv) Rui ro do pha
loding gia tri s6 sach trén mdi Co phan (BV).

S6 lugng C6 phan dang luu hanh cia Cong ty : 4.000.000 c6 phan
S6 luong Co phan phat hanh : 8.000.000 c6 phan
S6 lugng C6 phan luu hanh du kién sau dot phat hanh : 12.000.000 ¢ phan

Riii ro pha loiing Thu nhap co ban trén mdi ¢é phiéu (EPS)

Loi nhuan sau thué - Co6 tuc ctia ¢6 phan uu dai

EPS =
S6 luong ¢ phiéu Ivu hanh binh quan trong ky

Sau khi hoan thanh dot chao ban, thu nhap co ban trén mdi c6 phan (EPS) s& bi thay dbi do

c6 su thay doi vé& von chu sé hitu va téc do ting trudong loi nhuan. Khi d6 thu nhap duoc

chia cho sb lugng cb phiéu 16n hon nén thu nhap trén mdi c6 phan c6 thé s& giam.

Gid dinh ngay hoan tdt dot phat hanh ciia Cong ty la ngay 31/7/12016:

S6 luong cb phiéu phd 4.000.000 *7 + 12.000.000%*5
thong dang luu hanh binh = = 7.333.333(co phiéu)
quan trong ky (nim 2016) 12
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(ii)

EPS nam 2016 truge khi

Gid dinh loi nhudn sau thué nam 2016 dy kién cia Céng ty la 5.000.000.000 dong. Khi
do:
5.000.000.000

SO = 1.250 (ddng/cd phiéu)
phat hanh la 4.000.000

EPS nam 2016 sau khi phat 5.000.000.000

5.2.

hanh la = = 682 (ddng/cd phiéu)
7.333.333

Ba gia dinh dua ra gdm: (i) Dot chao ban hoan tat vao ngay 31/7/2016; (ii) Cong ty phat
hanh thanh céng 8.000.000 ¢6 phiéu; (iii) Loi nhun sau thué nam 2016 cua Cong ty dat 5
ty dong, thi sau khi chao ban, EPS nam 2016 cua Cong ty giam 45,45% so voi trude khi
phat hanh thém c6 phiéu. Tuy nhién, nhu da noi ¢ phan dau, EPS chi suy giam néu ting
truong cta loi nhuan sau thué thap hon tdc do ting ciia s6 lwong c6 phiéu phat hanh thém.

Rui ro pha loang gia tri thi trwong

Tai thoi diém chét danh sach thyc hién quyén mua cb phleu phat hanh thém cua c6 dong
hién hiru, gia tham chiéu ctia c6 phiéu Cong ty s& duge diéu chinh k¥ thuat theo cong thirc
Sau:

(PRt-1 x S6 lugng CP dang luu hanh) + (PR x S6 lugng CP phat hanh thém)

Pte = S6 luong CP dang luu hanh + S6 lwong CP phéat hanh thém
Trong do:
Ptc : Gia tham chiéu c6 phiéu trong ngay giao dich khong huong quyén mua co phiéu

trong dot phat hanh ting von
PRt-1 : Gia ching khoan phién trude phién giao dich khéng huong quyén.
PR : Gia phat hanh
Gia sur tai ngay giao dich lién trudc ngay giao dich khong huong quyén néq thi gia cua c6
phi€u V21 nho hon gia phat hanh la 10.000 dong/co phieu thi theo quy ché tinh gia tham
chiéu cua S¢ giao dich ching khoan Ha Noi, gia tham chiéu cta c6 phi€u V21 tai ngay
giao dich khong hudng quyén s€ khong dugce di€u chinh.

Gia str tai ngay giao dich lién trudc ngay giao dich khong huong quyén néu thi gia cua co
phleu V21 la 16n hon gia phat hanh 1a 10.000 dong/co phleu thi gia tham chiéu cia ¢
phiéu V21 tai ngay giao dich khong hudng quyén s€ dugc diéu chinh theo cong thure tinh
gia tham chiéu nhu trén. Vi du, gia thi truong c6 phiéu cua cong ty la 11.000 dong/co phleu
thi gia tham chiéu (Ptc) tai ngay giao dich khong huong quyén la 10.333 dong/co phleu
Do viéc pha loang gia co phleu tir vie phat hanh thém co phleu (phat hanh co phiéu dé
tang vbn ¢o phan tir ngudn vén chi s hiru, phat hanh co phleu trd co tirc va chao ban cho
o dong hién hiru) nén gia thi trudng c¢d phiéu cua cong ty diéu chinh giam 667 déng/cd
phiéu.
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5.3.

5.4.

Riii ro pha loing ty 1¢ biéu quyét

Ngoai hai rui ro pha loing EPS va gia giao dich noi trén, viéc phat hanh c6 phiéu vé6i sd
lwong 16n con c6 thé gy ra rui ro pha lodng ty 1& biéu quyét cua cac cd dong hién hiru
khong tham gia mua thém c6 phiéu trong dot chdo ban nay.

Riii ro pha loing gia trij so sach

Viéc phat hanh thém cb phiéu ciing co thé khién gi trj s6 sach trén mdi cb phiéu (BVPS)
giam khi so lugng c6 phiéu luu hanh tang 1én. Khi d6, BVPS s€ duogc tinh véi cong thuec:

Von chu s& htru

BVPS = - ——
S6 luong c6 phiéu dang luu hanh
Vi viéc phat hanh ¢6 phiéu cho c6 dong hién hiru ty 16 10:17 véi gia 10.000 dong/cd
phiéu, phat hanh c6 phiéu tra c6 tirc va phat hanh c6 phiéu dé ting vén cd phan tir ngudn
v6n chit s¢ hitu thi BVPS nam 2016 c6 thé giam néu téc do ting cua s6 lugng c6 phiéu luu
hanh cao hon tc d6 ting ctia von chu sé hitu.

Gia str: (i) Tai thoi diém 31/12/2016, von chii s¢ hiru 1a 121.901.585.601 dong; (i) Cong
ty phat hanh thanh céng 8.000.000 c¢6 phicu:

Bang 1: Dy kién gia tri so sach trong twong lai

Chi tiéu 31/12/2015 31/12/2016

Vén chit so hitu (dong) 53.901.585.601 121.901.585.601
S6 c6 phiéu luu hanh (c6 phiéu) 4.000.000 12.000.000
Gia tri s6 sach (dong) 13.475 10.158

(Nguon: CTCP Vinaconex 21)

Véi gia dinh trén thi toc do ting cta s co phiéu cao hon téc do tang cua von cha sé hiru
nén gia tri s6 sach cua co phicu (BVPS) giam 24,61% sau khi phat hanh thém.

Riii ro quén trj cong ty

Trong bat ky nganh nghé kinh doanh nao, viéc lya chon co céu to chirc quan tri rii ro 1a
nén tang quan trong trong chién luoc quan tri rui ro cua doanh nghiép. Tuy vao tinh hinh
cu thé ciia timg doanh nghiép ma khung quan tri rui ro can duoc x@y dung phu hop véi
dinh hudng cua doanh nghi€p. Doanh nghiép can quan tam tir nhiing van dé co ban nhét dé
c6 thé tim ra giai phap hitu hiéu nhat, giam thiéu tdi da rui ro c6 thé xay ra trong twong lai.

Rui ro quan tri cong ty la mot rui ro tiém an, kho du bao trude nhung lai ¢6 thé anh hudng
rat 16n toi sy phat trién bén viing ciia doanh nghiép. La mot doanh nghiép hoat dong trong
linh vyc xay dung, xay lap va thi cong cong trinh, Vinaconex 21 da tao 1ap dugc uy tin

viing chic trén thi truong dya trén nén tang doi ngii quan 1y c¢6 nhidu nim kinh nghiém.
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DPong thoi, Cong ty ciing tp trung tuyén dung ngudn nhan luc ky thuat tét, nang cao
cl}uyén mon cho nhan vién, tao moi tr}rc‘)’ng lam vi¢c than thién, cung chinh sach dai ngd tot
de thu hut va duy tri d0i ngli nhan sy 6n dinh.

Déi v6i dot chao ban c6 phiéu nay, Ban quan tri Cong ty dd dé ra phuong an ting von kha
thi va dugc DPHPCD thong qua. Diéu nay cho thay sy tin tudng cia cd dong vao su kha thi
ctia phuong an ddi v6i sy phét trién caa Cong ty. Vi vay, c6 thé thdy rai ro tir hoat dong
quan tri cia Cong ty l1a khong 16n.

7. Cac rui ro khac

La mot cong ty niém yét, gia cd phiéu ctia Cong ty khong thé khong tranh khoi nhiing bién
dong chung ctia Thi truong ching khoan Viét Nam va Thi truong ching khoan thé gidi.
Céc yéu t6 trén thi truong cling nhu hoat dong cta Cong ty déu nhay cam va anh huong
truc tiép dén gia giao dich c6 phiéu cua Vinaconex 21.

Ngoai ra, cic rui ro bat kha khang nhu dong dat, thién tai, bdo 1, hoa hoan, chién tranh,
dich bénh, khing bd... déu it nhiéu gy anh huéng dén hoat dong cua Cong ty. Bao 16n,
hoa hoan, dong dat co thé gay anh huong dén ké hoach kinh doanh va tién d6 thi cong cong
trinh, gdy ra thiét hai khong mong mudn.
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NHUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM CHINH POI VOI NQI DUNG BAN CAO
BACH

T6 chirc phat hanh

Cong ty c6 phan VINACONEX 21

Ong: Nguyén Xuin Viét Chtrc vu: Chu tich Hoi déng quan tri
Ong: Nguyén Huy Cuong Chtrc vu: Tong Giam dbc

Ong: Phan Trwong Quin Chire vu: Ké toan truong

Ong: Nguyén Hai Hiép Chirc vu: Truéng Ban Kiém soat

Chung toi ¢am bao rang cac thong tin va sd lidu trong Ban cao bach nay 1a chinh xac, trung
thuc va cam két chiu trach nhiém vé tinh trung thuc, chinh x4c cia nhiing thong tin va sb
liéu nay.

T6 chire twr van

Cong ty ¢6 phan Chirng khoan An Phit

DPai dién theo phap luat: Ong Tran Thién Ha
Chtric vu: Téng Giam dbc

Bén c4o bach nay 1a mot phan ctia ho so dang ky chao ban do Cong ty c6 phan Ching
khoan An Phat tham gia 1ap trén co s& hop dong tu van véi Cong ty c6 phan Vinaconex 21.
Chung t6i dam bao rang viéc phén tich, ddnh gia va lya chon ngon tir trong Béan cao bach
nay da dugc thyc hién mot cach hop ly va can trong dya trén co s& cac thong tin va s6 liéu
do Cong ty ¢ phan Vinaconex 21 cung cap.
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CAC KHAI NIEM VA TU VIET TAT

T6 chirc phat hanh
T6 chire twr vin
Coéng ty/Vinaconex 21
BCTC

Téng Cong ty
DKKD

BDS

BHXH

BHYT

CBCNV

CTCP

DT

DTT

PHDCD

HPQT

HMLK
LNST

TNHH

ANPH/AT

Cong ty c6 phan Vinaconex 21
Cong ty ¢ phan Chimng khoan An Phat

Cong ty ¢ phan Vinaconex 21

BAN CAO BACH V21

L& bao c4o tai chinh ciia Cong ty c¢6 phan Vinaconex 21

Tong Cong ty co phan Xuat nhap khau va Xay dung Viét Nam

bang ky kinh doanh
Bét dong san

Bao hiém xa h¢i

Béo hiém y té

Can b cong nhan vién
Cong ty ¢ phan
Doanh thu

Doanh thu thuan

Pai hoi déng cd dong
Hoi ddng quan tri

Hao mon liiy ké

Loi nhuan sau thué

Trach nhiém hitu han

| 13
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VINACONEX 21

BAN CAO BACH V21

IV. TINH HINH VA PAC PIEM CUA TO CHUC PHAT HANH

1.

1.1.

To6m tat qua trinh hinh thanh va phat trién

Gi6i thiéu chung vé Té chirc phat hanh

Tén tiéng Viét:
Tén tiéng Anh:
Tén viét tit:

Dia chi giao dich:

bién thoai:
Fax:
Website:

Logo:

Gidy ching nhan
bKKD:

Von diéu 1€ hién tai:

CONG TY CO PHAN VINACONEX 21
VINACONEX 21 JOINT STOCK COMPANY
VINACONEX 21 JSC.

Tang 3, tda nha Vinaconex 21, phd Ba La, quan Ha Pong, thanh ph
Ha Noi

(84 4) 63256588
(84 4) 63256588

www.vinaconex21.vn

7NN
\\‘ %ﬂ

VINACONEX 21

S6 0500236902 do S¢ Ké hoach va Pau tu thanh phd Ha Noi cip lan
dau ngay 10/03/2005, thay d6i lan thir 08 ngay 25/12/2015

40.000.000.000 dong (Bén muoi ty dong)

Nganh nghé kinh doanh chinh:

Theo Gidy chimg nhan DKKD s6 0500236902 do S& Ké hoach va Pau tu thanh phd Ha
Nbi cap lan dau ngay 10/03/2005 va thay doi 1an thir 08 ngay 25/12/2015, cic nganh nghé
kinh doanh cia Céng ty bao gom:

| 14
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TT

10

Bang 2: Cac nganh nghé ding ky kinh doanh
Tén nganh

San xuat bé tong va cac san pham tur xi mang va thach cao
San xuat cac cau kién kim loai

Khai thac da, cat, soi, dat sét

(chi hoat dong khi duoc co quan Nha nude co tham quyén cho phép)
San xuat do gd xay dung

Dich vy luu tra ngdn ngay

Chi tiét: Kinh doanh dich vu nha nghi va khach san

Ban budn vat liéu, thiét bi lap dat khac trong xay dung

Chi tiét: Ban budn vat tu, may moc, thiét bi, phy ting, tu liéu san xuat, tu lidu tiéu
dung, diy chuyén cong nghé ty dong hoa, vét liéu xay dung

Ban 1¢ d0 ngil kim, son, kinh va thiét bi lap dat khac trong x4y dung trong céc cira hang
chuyén doanh

Chi tiét: Ban 1¢ vt tw, may moc, thiét bi, phu ting, tu liéu san xudt, tu lidu tiéu ding,
day chuyén cong nghé tu dong hoa, vt liéu xay dung

Xay dung nha céc loai

Chi tiét: Thi cong x4y ldp cac cong trinh ha tang, khu dén cu, khu db thi, khu cong
nghiép, khu ché xuit, khu cong nghé cao.

Xay dung cong trinh k¥ thuit dan dung khac

Chi tiét: Thi cong xay lip cic cong trinh dan dung, cong nghiép, giao thong, thiy loi,
san bay, bén cang, duong ham, ca‘ip thoat nudc, buu dién, van hoa, thuy dién, nhiét
dién, phong dién, duong day va tram bién thé dén 500 KV; Thi cong va tu bd céc cong
trinh di tich lich str.

Lap dat hé thdng xay dung khac

Chi tiét: Lip dat hé théng thang may, cau thang tw dong; Lip dit hé thong 10 sudi va
diéu hoa khong khi

AANPH/AT

BAN CAO BACH V21

Ma
nganh

2395

2511

0810

1622

5510

4663

4752

4100

4290

4329
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11

12

13

14

15

16

17

18

1.2.

Hoat dong xay dung chuyén dung khac

Dai ly, moi gidi, dau gia

Chi tiét: dai Iy

Van tai hanh khach duong b trong ndi thanh, ngoai thanh (trir véan tai bang xe buyt)
Van tai hanh khéach dudong bd khac

Hoat dong dich vu hd trg kinh doanh khac con lai chua duoc phan vao dau

Chi tiét: Xuét nhap khau cac mat hang cong ty kinh doanh (mat hang Nha nudc cho
phép)

Kinh doanh bat dong san, quyén st dung d4t thude chu so hitu, chu st dung hoac di
thué

Chi tiét: Dau tu kinh doanh phat trién nha, ha ting k¥ thuat khu d6 thi, khu dan cu, khu
kinh t& m&i, khu ché xuit, khu cong nghiép;

Hoat dong kién trtic va tu van k¥ thut c6 lién quan

Chi tiét: Tu van thiét ké quy hoach xay dung, thiét ké kién tric cong trinh Tu van dau
tu xdy dung dy an; Lap du an dau tu, tu van dau thau, tu van giam sat va quan 1y du an,
tu van thiét bi cong nghé mai va thiét bi tu dong hoa; Khao sat dia hinh, dia chét thuy
van, do dac cong trinh, thi nghiém.

bai ly du lich
Chi tiét: kinh doanh 1& hanh

BAN CAO BACH V21

4390
(Chinh)

4610

4931

4932

8299

6810

7110

7911

(Nguon: V21)

Tom tit qua trinh hinh thanh va phat trién

Cong ty c¢6 phan Vinaconex 21 ¢6 tién than 1a doi cong trinh kién tric II thudc Ty kién triic

Ha Tay chuyén doi thanh Cong ty Xay dung Khu Nam. Cong ty 1a mot don vi hach toan

ddc 1ap voi nhiém vu thi cong cac cong trinh thudc dia ban thi xa Ha Pong va tinh Ha Tay,

tinh Ha Son Binh cu.

Cong ty chuyén d6i thanh Doanh nghiép Nha nuéc Cong ty Xay dung Khu Nam theo
quyét dinh s6 473/QD-UB ngay 01/12/1992 ciia Uy ban nhan dan tinh Ha T4y xéc dinh lai

nang luc phép 1y ctia doanh nghiép trong thoi ky mai.

ANPH/AT
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Nam 2002, Uy ban nhan dan tinh Ha Tay c6 Quyét dinh sé 1362/QB/UB vé viéc chuyén
Cong ty Xay dung Khu Nam tinh Ha T4y sang lam doanh nghiép thanh vién ctua Tong
Cong ty Xuit nhap khau va Xay dung Viét Nam.

Ngay 11/10/2002, Bo truong Bo Xay dung co6 Quyét dinh sb 1278/QD-BXD vé viée tiép
nhan Cong ty Xay dung Khu Nam tinh Ha T4y lam thanh vién cia Téng Cong ty Xuét
nhap khiu va Xdy dung Viét Nam, dong thoi ddi tén thanh Céng ty Xay dung sb 21 -
Vinaconex 21.

Ngay 14/12/2004, theo chu trwong ctia Chinh phu vé ddi méi va phat trién doanh nghiép,
Bo truong Bo Xay dung c6 Quyét dinh s6 1995/QD-BXD vé viéc chuyén ddi Cong ty Xay
dung s6 21 thanh Coéng ty ¢ phan Xay dung s6 21 v6i mic von diéu 1¢ ban dau 13 6 ty
ddng (thuc gop 5.812.500.000 dong).

Ngay 20/03/2007, Pai hoi dong ¢ dong hop théng nhat ké hoach ting von diéu 1 1én 40 ty
ddng. Ngay 31/01/2008, Cong ty hoan tat dot chao ban phat hanh c6 phan tang vén diéu 1¢,
v6n diéu 1¢ thuc gop 1a 17 ty dong.

Pén ngay 15/10/2009, vén diéu 1é cia CTCP Xy dung s6 21 1a 17 ty dong. Trong do,
Téng Cong ty Vinaconex nam giit 60% c6 phan; c6 dong 13 thanh vién HPQT, Ban Kiém
soat, Ban Tong Giam dbc, Ké toan trudng nam giir 6,96%; CBCNV trong Cong ty nam gitt
22,53%; cac c6 dong ngoai Cong ty ndm giir 10,51% cd phan con lai.

Ngay 21/04/2010, c6 phiéu cua Cong ty cd phan Xay Dung s6 21 chinh thic dugc giao
dich trén San Giao dich chung khoan Ha No6i (HNX) v6i ma chiung khoan V21. Ngay
20/04/2012, Cong ty chinh thirc doi tén thanh Cong ty ¢o phan Vinaconex 21.

Ngay 16/10/2015, Cong ty da phat hanh thanh cong 2.300.000 ¢ phiéu dé can trir cong no
va tang murc von diéu 18 1én 40 ty dong.
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1.3. Mot s6 thanh tuwu xuit sic dat dwoc trong qua trinh hoat dong va phat trién

V6i nhitng thanh tuu da dat duoc trong sudt nhiéu niam hinh thanh va phat trién, Cong ty
da vinh du nhan nhiéu giai thuong duoc Pang va Nha nude cong nhan:

Nam 1986: Huan chuong Lao dong hang II1
Nam 2008: Bang khen cua Uy ban nhan dan Thanh phd Ha Noi
Nam 2010: Bang khen cua Thu tuéng Chinh pha va Co thi dua caa Bo Xay dung

Niam 2010: Doanh nghiép Vinaconex tiéu biéu

Nhan bc%ng khen cua UBND Thanh phd Ha Noi
nam 2008

Nhdén bang khen ciia Thit twéng Chinh phii Doanh nghiép Vinaconex tiéu biéu nam 2010
nam 2010

ANPHAT | 18
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2. Co ciu to chirc cia cong ty
Hinh 3: Co céu té chirc clia Cong ty
CTCP Vinaconex 21
[
[ [ [ I
kf’? Eg({liépﬁéf} t"ll.l?t Chi nhénh Quéng Che Do xav dun Céc Ban diéu hanh
nfl doanti vat icu Ninh o1 Xay Gimg va quan Iy du an
xay dung

Nguon: Bdo cdo thirong nién V21

Mb hinh t6 chirc ciia Cong ty c6 phan Vinaconex 21 duge trién khai nhu trén. Sau khi Ké
hoach san xuat kinh doanh dugc thong qua, Pai hoi dong c6 dong thudng nién giao cho
Hoi déng quéan tri Cong ty trién khai thuc hién. Trén co s& ké hoach san xuit kinh doanh,
cac Phong nghiép vu, cac Pdi, cac Ban diéu hanh xay dung ké hoach cu thé va trién khai
thue hién.

Trong qué trinh thyc hién cac Doi s€ phan anh thong tin vé cac Phong nghiép vy, cac Ban
diéu hanh. Cac Ban diéu hanh, cac Phong nghiép vu tong hop va bao cdo Ban Tong Giam
dbc. Ban Tong Giam dbc s& bao cao 1én Hoi dong quan tri va Ban Kiém soét.

Nhu viy méi quan hé trong suét qua trinh san xuat kinh doanh duoc xuyén suét. Cac thong
tin dugc phan anh da chiéu giup cho viéc nim bat va cap nhat thong tin ctia cic Phong
nghiép vu, Ban Téng Giam dc va Hoi dong quan tri duge thuong xuyén, tir d6 dua ra
nhiing quyét dinh chinh xac va kip thoi nhat.

Cic Ban diéu hanh va quén ly du an:

Céc Ban diéu hanh va quan 1y du 4n c6 trach nhiém thay mat Cong ty quan ly, diéu hanh
truc tiép cac cong truong hodc cac du an cu thé. Ban diéu hanh chiu trach nhiém trude
Cong ty, cd dong, Tong Cong ty vé tién do, chit lugng, hiéu qua ciing nhu viéc bao toan
v6n cho Cong ty.

Cac Doi xay dung

Cac To, Poi xay dung do Cong ty lap ra dé truc tiép diéu hanh thi cong dbi v6i cac cong
trinh, cac du an, chiu trach nhiém chinh d6i voi Cong ty, chu dau tu,... vé tién do, chat
lugng va hi¢u qua cong trinh dugc giao.
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Chi nhanh

Cong ty ¢6 02 chi nhanh tryc thudc, bao gdm: Chi nhéanh Cong ty ¢6 phan Vinaconex 21 -
Xi nghiép san xuit kinh doanh vt liéu xay dung (xd Cam Thuong, Huyén Ba Vi) va Cong
ty ¢6 phan Vinaconex 21 - Chi nhanh Quang Ninh.

Chtc ning: Té chirc thuc hién cac quyét dinh cua Tong Giam ddc Cong ty, t6 chirc diéu
hanh hoat dong san xuat khai thac cat va mua ban vt tu theo quy ché to chic hoat dong
ctia Cong ty; tham muu cho Ban Téng Giam ddc Cong ty vé cong tac t6 chuc quan 1y, ké
hoach san xuit kinh doanh ciing nhu cong tic quan 1y tai chinh phi hop dé dua ra cac
quyét dinh chién lugc phat trién 1au dai; quan 1y, st dung dat dai, vat tu thiét bi, bao toan
va phat trién von ciia Chi nhanh, thyc hanh tiét kiém chong moi biéu hién lang phi tham 6;
Chi nhanh dugc quyén ky cac hop dong lao dong c6 thoi han dén 3 thang.

Nhiém vu: Quyét dinh lién quan dén tinh hinh hoat dong san xuat kinh doanh hang ngay
ctia Chi nhéanh; t6 chirc thuc hién chi dao san xuat kinh doanh ctia cac bd phan truc thudc;
bao toan va phat trién von; xdy dung va trinh Ban Tong Giam d6c Cong ty cac quy ché vé
quan 1y tai chinh, quy ché vé lao dong tién luong; quyét dinh bd nhiém, mién nhiém, khen
thuong, ky luat dbi v6i cac phu trach bo phan, can bo cong nhan vién dudi quyén; xay
dung ké hoach san xuét kinh doanh hang nam trinh Téng Giam dbc Cong ty duyét, béo cdo
két qua hoat dong san xuét kinh doanh theo quy dinh ctia Cong ty; to chirc cac phong trao
thi dua trong lao dong san xut ctia Chi nhanh, chiam lo boi dudng vé chinh tri, tu tudng,
cai thién diéu kién vé doi séng, vat chét, tinh than cho can bo cong nhan vién.
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3. Co ciu bd may quan ly cia cong ty

Hinh 4: Co ciu bd may quan ly Cong ty

DAI HOI PONG CO PONG

BAN CAO BACH V21

HOI BPONG QUAN TRI

BAN KIEM SOAT

l

BAN TONG GIAM BOC

v

v

v

Phong Phong Phong Phong Chi Chi Cac Ban
t6 chirc tai ké thi nhanh nhéanh chi huy,
hanh chinh hoach nghiém tai tai xa chu
chinh ké toan k¥ thuat Quang Cam nhiém
Ninh Thuong cbng trinh
Ba Vi
Céc Do1 xay dung

So dd co cdu bd may cua Cong ty duoc trién khai voi Dai hoi dong cd dong 13 co quan ¢
thim quyén cao nhét. Pai hoi ddng c6 dong thong qua mot sé cac chi tiéu cu thé duoc dat
ra va giao cho Hoi dong quan tri, Ban Tong Giam ddc va Ban Kiém soat ctia Cong ty trién
khai thuc hién.

Hoat dong san xuét kinh doanh cta Cong ty chiu su quan 1y hodc chi dao thuc hién cua Hoi
dong quan tri. H6i dong quan tri 1a co quan c6 dy du quyén han dé thyc hién tat ca cac
quyén nhan danh Cong ty trir nhitng tham quyén thudc vé Dai hoi dong c6 dong.

ANPH/T
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Ban lanh dao Céng ty bao gom:

Dai hoi dong cé dong

Dai hoi déng c6 dong 13 co quan c¢6 thim quyén cao nhat ciia Cong ty. Pai hoi dong cb
d6ng thudng nién duoc t6 chirc mdi nam mét 1an, c6 quyén thao luan va thong qua Béo cdo
tai chinh kiém toan hang nam, Bdo céo cia Ban Kiém soat, Bao cdo ciia Hoi déng quan tri,
muc ¢d tic hang nam cho mdi loai ¢b phén va ké hoach phat trién ngén han, dai han cua
Cong ty. Ngoai ra Dai hoi dong c¢d dong co cac quyén va nhiém vu khéc theo quy dinh cia
Luat Doanh nghiép, Diéu 1é va cac quy ché khac ctia Cong ty.

Hoi dong quin tri

Hoi dong quan tri 12 co quan quan tri cao nhéat ctia Cong ty, ¢ ddy da quyén han dé thay
mit PHPCP quyét dinh cac van dé lién quan dén muc tiéu va loi ich cua Cong ty, ngoai
trir cac van dé thudc quyén han cia DPHDCD. Hoi dong quan tri do Dai hoi dong co dong
bau ra.

Co cau Hoi dong quan tri hién tai nhu sau:

Ong Nguyén Xuan Viét Chu tich HPQT

Ong Nguyén Huy Cudng Thanh vién HDQT
Ong Ngo Vin Diing Thanh vién HDQT
Ong Vit Bic Hanh Thanh vién HDQT
Ong Nguyén Ba Hanh Thanh vién HDQT

Ban Téng Giam déc

Ban Tong Giam ddc bao gdbm Tong Giam ddc va cac Pho Tong Giam déc, do HPQT quyét
dinh b6 nhiém, mién nhiém. Tong Giam dbc 1a nguoi dai dién theo phéap luat ctia Cong ty
va la nguoi diéu hanh cao nhat moi hoat dong kinh doanh hang ngay cta Cong ty.

Co cau Ban Tong Giam doc hién tai nhu sau:

Ong Nguyén Huy Cudng Téng Giam dbc Cong ty

Ong Ngé Vin Diing Ph6 Tong Giam ddc Cong ty
Ong Vit Bic Hanh Ph6 Téng Giam ddc Cong ty
Ong Nguyén Ba Hanh Ph6 Tong Giam ddc Cong ty

Ban Kiem sodt

Ban Kiém soat do PHPCPD bau ra, 1a té chuc thay mat ) dong dé kiém soat moi hoat
dong kinh doanh, quan tri va diéu hanh caa Cong ty.
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Co cau Ban Kiém soat hién tai nhw sau:

Nguyén Hai Hiép Trudng Ban Kiém soat
Nguyén Hiru Khanh Thanh vién Ban Kiém soat
Nguyén Thi Thanh Mai Thanh vién Ban Kiém soat

Cic phong chire néing ciia Cong ty bao gom:

Phong to chirc hanh chinh

Phong T6 chirc hanh chinh c¢6 nhiém vu tham muu giap Tong Giam dbc vé cong tac tb
chte, quan 1y, dao tao va sap xép nhan sy, to chirc san xuat ¢ cac don vi truc thudc; dé
nghi thanh 13p hodc giai thé cac don vi tryc thudc phi hop véi diéu kién san xudt kinh
doanh ctia Cong ty; to chirc va quan 1y cac cong viée vé hanh chinh tai Cong ty; giai quyét
céc ché do chinh sach ddi voi ngudi lao dong; thanh lap va t6 chirc mang ludi an toan vé
sinh, an toan lao dong tai Cong ty va cac cong trinh; to chuc tiép khach va huéng dan
khach dén 1am viéc mot cach van minh, lich sy; chuan bi dia diém, co s vat chat phuc vu
céc hoi nghi ctia Cong ty to chiic.

Phong tai chinh ké todn

Phong tai chinh ké toan c6 nhiém vu tham muu cho Tong Gidam déc trong cong tac quan ly
tai chinh ké toan; giam sat moi hoat dong san xuét kinh doanh cuia Cong ty; td chirc hach
toan ké toan, ké toan thong ké toan Cong ty; to chic 1ap bao céo ké toan, bao cao tai chinh;
Iuru trir ching tir ké toan va bao mat vé s6 lidu.

Phong ké hoach ky thudt

Phong ké hoach k¥ thuat c6 cac nhi€ém vu sau:

Nim bat va xir Iy cac thong tin vé tinh hinh san xuat kinh doanh ciia Cong ty, tham muu
cho Ban lanh dao vé cong tac ké hoach san xuat kinh doanh va thi céng cac cong trinh;

Lap ké hoach san xuat kinh doanh ctia Cong ty, theo ddi ké hoach san luong va doanh thu
cua Cong ty;

Thuc hién cong tic quan 1y cac hop dong xdy lap;

Chu tri cong tac giao khoan va quyét toan ndi bd cho cac doi san xuat ciia Cong ty, 1ap hd
so du thau, tham gia ddu thau cac cong trinh trén co so tim hiéu va nghién ctru thi trudng;
Thuc hién coéng tac quan 1y k¥ thuét thi cong, 1ap hd so thiét ké t6 chirc thi cong cac cong
trinh nham dap ung cac yéu cau vé chat luong, an toan va hi¢u qua;

Tinh to4n va xac dinh khdi luong vé thi cong xay lip cac cong trinh, tinh toan khéi lugng
vat tu va kiém soat tién do;

Huéng dan va kiém tra hd so hoan cong, hd so thanh quyét toan, thu tuc phap 1y khi to
chure thi cong cac cong trinh;
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- Chu tri cong tac ké hoach k¥ thuat va cong nghé méi;

- Két hop mua sam, xuét nhap, kiém ké thanh 1y vat tu;

- Két hop véi cac Doi theo di, kiém soat va quan 1y ¢ hiéu qua may moc thiét bi thi cong
cua Cong ty.
Phong thi nghiém

Phong thi nghi¢m c6 nhiém vy chi dong tim kiém va khai thac thi truong dé Cong ty truc
tiép ky hop ddng; thuc hién va quan 1y cac hop ddng; phuc vu cic cong trinh cia Cong ty
va céac khach hang trén dia ban; khai thac va tim kiém thj truong.

4. Danh sach c6 dong nam gitr tir 5% tré [én von co phan cia Cong ty va _nhirng ngudi
c6 lién quan, danh sach co dong sang 1ap va ty 1& ¢ phan niam giix, co ciu cé dong tai
ngay 21/3/2016 trén mirc von thuc gop hién tai

< Danh sich c6 dong nim giir trén 5% von co phan

Bang 3: Danh sach ¢6 dong nim trén 5% von c6 phan ciia Cong ty

o <
Tén c4 nhan S6 CMND Pia chi sé CP A’g'i’;m
. Truong TH LTTP & VT Nong nghiép -
Nguyén Huy Cuong | 012536485 . ong neniep 205.308 5,13

bong Xuan - S6¢ Son Ha Noi

Cong ty Vinaconex 21, Phu La, Ha

Nguyén Quang Vinh | 111360880 422.000 10,55

bong, Ha Noi
Nguyén Tuén Linh 010199458 174 Quan Thanh, Ba Pinh, Ha N6i 400.000 10,00
Nguyén Viét Hung 001068000313 | T4 12, Cau Dién, Tir Liém, Ha Noi 400.000 10,00

Nguydn Xuan Viét | 111257053 S4 118 Lé Loi, Thi xa Son Tay, HaNoi | 1.029.000 | 25,73

X6m 2, thon Don Thu, Kim Thu, Thanh
Vii Dirc Hanh 111343461 om &, thon Bon T, Bim T, Thanh | 455000 | 10,00
Oai, Ha Noi

Poan Van Quang 111534731 Vong Xuyén, Phiic Tho, Ha Noi 401.000 10,03

(Nguon: Danh sach VSD chét ngay 21/03/2016)

Danh sdach nguoi co lién quan toi co dong nam giir trén 5% von co phan cua Cong ty duoc
gui kem trong ho so dang ky chao ban.
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Danh sach ¢6 dong sang 1ap va ty 1é ¢ phin nam giir

Theo Luat Doanh nghiép sé 68/2014/QH13 do Qudc hoi ban hanh ngay 26/11/2014, cac
han ché véi ¢6 phan phd thong cua cd dong sang 1ap duoc bii bo sau thoi han 03 niam, ké
tir ngdy Coéng ty dugc cdp Gidy chimg nhin ding ky doanh nghiép. Cong ty cd phan
Vinaconex 21 chinh thirc dang ky kinh doanh hoat dong theo mé hinh Céng ty c6 phan
theo Gidy chung nhan ding ky doanh nghiép sé 0500236902 do S¢ Ké hoach & Pau tu Tp.
Ha Noi cip lan dau ngay 10/03/2005. Tir ngay 10/03/2008, cac han ché d6i véi cd phan
phd thong cta ¢6 dong sang 1ap khong con hiéu lyc.

Co cau co dong

Bang 4: Co cu s6 hiru ciia c6 dong tai thoi diém 21/03/2016

Loai cb dong S6 lwgng 6 phiéu  Gia tri ¢6 phiéu (VND) Ty 18 sé hitu SO 6 dong
Tb chirc 61.140 611.400.000 1,525% 07
Trong nudc 60.140 601.400.000 1,50% 06
Nudc ngoai 1.000 10.000.000 0,025% 01
Canhan 3.938.860 39.388.600.000 98,475% 242
Trong nudc 3.938.860 39.388.600.000 98,475% 242
Nudc ngoai - - - -

Téng cong 4.000.000 40.000.000.000 100,00% 249

(Nguon: Danh sach VSD chot ngay 21/03/2016)

Danh sach nhirng cong ty me va céng ty con cia Cong ty, nhirng cong ty Cong ty dang
nam giir quyén kiém soat hodc cé phan chi phéi, nhirng cong ty nim quyén kiém soat
hogc cé phan chi phéi d6i véi Cong ty.

Cong ty me

Khéng cé

Cong ty con va cong ty lién két

Khong cé

Giéi thiéu qua trinh ting vén ciia Cong ty
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Dot phit hanh ting von lin diu

Cin ctr vao Nghi quyét Dai hoi dong cb dong thuong nién Cong ty cd phan Vinaconex 21
ngdy 20/03/2007 va Quyét dinh cua Hoi dong quan tri s6 135/QD-HPQT-CTY21 ngay
25/03/2007, Cong ty da thuc hién chao ban c¢b phiéu ra cong chung véi cac ndi dung cy thé
nhu sau:

Chao ban cho Téng Cong ty Vinaconex nhim dam béo ty 16 nam giir 1a 51%, twong tng
v6i 705.000 c6 phan véi gia chao ban: 13.000 déng/cd phan.

Chao ban cho cac cd dong hién hiru khac: 395.000 ¢ phan véi gia chao ban: 13.000
dong/co phan

Thoi gian chao ban: tir 01/04/2007 dén 31/01/2008

Két qua chao ban: Tong s6 ¢ phiéu da phan phdi 1 1.100.000 c6 phiéu, chiém 100% tong
s6 ¢b phiéu chao ban. Tong sé von thu dugc tir dot phat hanh: 14.300.000.000 dong, trong
d6 theo ménh gia 11.000.000.000 dong va thang du vén 3.300.000.000 dong.

Sau dot phat hanh, Cong ty d3 tang tong sé von diéu 1¢ 1én 17 ty dong.
K¢ hoach ting von diéu I¢ 1én 50,4 ty dong thang 8/2012

T ngay 25/07 dén 21/08/2012, Céng ty cd phan Vinaconex 21 du kién phat hanh
3.340.000 c6 phiéu cho c6 dong hién hitu theo ty 1é thuc hién 1:2 dé ting von diéu 18 tir 17
ty 1én 50,4 ty ddng. Gia phat hanh 13 10.000 dong/c6 phan. Toan bo sb tién thu duoc tir dot
chao ban s& dugc sir dung dé b sung vao von luu dong nhim ning cao ning lyc tai chinh
cho Cong ty.

Tuy nhién, do tinh trang khé khin chung cta thi trudng nén dén khi két thuc thoi han ding
ky, chi ¢6 2 nha dau tu ndp tién mua 1.200 cb phiéu, tuong duong 0,036% so vai du kién.
Do d6 Coéng ty di phai ra thong bao hity dot phat hanh 1an nay va da duoc UBCKNN chéap
thuan.

Dot phat hanh bi hity b do qua it nha dau tu dang ky mua cb phan ciia Cong ty.

Pot phat hanh c6 phiéu dé cin trir cdng ng' nim 2015

Can ctir Nghi quyét PHPCP thuong nién nam 2015 sé 01/NQ-V21 ngay 17/4/2015, Nghi
quyét HPQT s6 07/2015/NQ-HPQT ngay 2/6/2015 caa CTCP Vinaconex 21, Quyét dinh
s6 669/QD-SGDHN cua sé Giao Dich Chimg Khoan Ha Noi ngay 15/10/2015, nim 2015,
Cong ty da phat hanh 2,3 triéu ¢6 phiéu cin trir cong no cho 7 ¢ dong véi mire gia 10.000
ddng/cd phiéu, tong cong ng duge can trir twong Gmg 23 ty déng. Sau khi phat hanh, vén
diéu 1& Cong ty dugc nang Ién thanh 40 ty dong. Toan bd ¢d phiéu phat hanh néu trén bi

han ché chuyén nhuong trong vong 1 ndm ké tir ngay hoan tat dot phat hanh.

Sau dot phat hanh, tong vén diéu 1¢ cia Cong ty ting 1én 40 ty dong.
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Thoi gian

14/12/2004

30/01/2008

25/12/2015

BAN CAO BACH V21

Bang 5: Qua trinh tiing von diéu 1é ciia CTCP Vinaconex 21

Gia
tri
tang

11

23

Hinh thirc phat
hanh

Thanh 1ap cong ty
€0 phan

Phat hanh ¢
phiéu cho Tong
Cong ty nham
dam bao ty 1¢ nim
gilr va chao ban
cho c6 dong hién
hitu

Phét hanh c6
phiéu riéng 1é can
tror cOng ng

Pon vi: ty dong

Can cir phat hanh

Quyét dinh s6 1995/QD-BXD cua B
Xay dung vé viéc chuyén d6i Cong ty
Xay dung s6 21 thanh Cong ty c¢6 phan
Xay dung s6 21 voi mirc von diéu 16 ban
dau 1a 6 ty (thuc gop 5.812.500.000
ddng).

Nghi quyét PHPCP thuong nién Cong
ty ¢6 phan Xy dung s 21- Vinaconex
21 ngay 20/03/2007 va Quyét dinh ctia
Hoi dong quan tri s6 135/QD-HPQT-
CTY21 ngay 25/03/2007

Nghi quyét PHPCP s 01/NQ-V21 ngay
17/4/2015.

Nghi quyét cia HPQT s6 07/2015/NQ-
HDPQT ngay 02/06/2015

Nghi quyét cia HPQT s6 08/2015/NQ-
HDPQT ngay 24/06/2015

Hinh 5: QuA trinh ting von diéu 1¢ cia Cong ty

Xon’\ Von
dieu I¢

o thuce

dang 6
ky gop
6 5,8
17 17
40 40

Ty dong

45

40

35

30

25

20

15

10 6
5
) ]

2004

ANPHAT

2008

40

2015

(Nguon: Cong ty cé phan Vinaconex 21)
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7. Hoat dong kinh doanh

BAN CAO BACH V21

7.1. San lweng san pham, gia tri dich vu qua cac niam cia Vinaconex 21

Co céu doanh thu ciia Vinaconex 21 kha da dang, tuy nhién tap trung cha yéu cdc mang
kinh doanh chinh sau: doanh thu hoat dong xdy lap, doanh thu ban bé tong thwong pham,
va doanh thu xay lap. Trong d6, hoat dong thi cong xiy dung, xay lap dan dung trong
nhitng nim qua 1 hoat dong truyén théng va ciing 1a thé manh cia Cong ty.

Bang 6: Co céu chi tiét doanh thu thudn nim 2014, 2015 va quy 1/2016

Don vi: Triéu dong

DDT ban hang, thanh

T ban hang, than 41.228| 17,00 57.925 34,73 4050% 11752 | 60,18
pham
Doanh thu ban bé to

oanh thu ban be tong 40068 1652 56510 3388 41.04%  11.483 | 58,80
thuong pham
Doanh thu kinh doanh khéc 1.160 0,48 1.415 0,85 21,98% 269 | 1,38
g‘:"hth“ hoat dongxay | 12667 5263  83.866 50,27 34.31% 7.776 | 39.82
Doanh thu bit dong sin 73.664 | 30,37 25.026 | 15,00 -66,03% - -
Téng cong 242560 | 100,00 | 166.817 | 100,00 .31,23% | 19.527 100,00

(Nguén: BCTC dd kiém todn nam 2014, 2015 va quy 1/2016 - CTCP Vinaconex 21)

Doanh thu ban hang va thanh phdm gdom c6é doanh thu tir ban bé tong thuong pham va
doanh thu tir hoat dong kinh doanh khac, trong d6, doanh thu tir ban bé téng thuong phdm
chiém ty trong chu yéu. C6 thé thay trong giai doan 2014 - 2015, khoan muc doanh thu nay
cia COng ty ting 1én dang ké, tir 41.228 triéu dong nam 2014 1én dén 57.925 triéu dong
nam 2015, mc tang trudng dat 40,5% so véi nam 2014. Doanh thu ban bé tong thuong
pham ting truong manh hon, dat ty 1& 41,04% va doanh thu kinh doanh khac ting trudng it
hon nhung van dat ty 1& 21,98%.

JDIOD
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Tuy nhién doanh thu tir hoat dong xay ldp - hoat dong mang lai doanh thu chinh cho Céng
ty trong giai doan 2014 - 2015 lai ¢6 xu huéng giam gia tri, tir 127.667 triéu dong xudng
con 83.866 triéu dong va ty trong chi con chiém 50,27% trén tong doanh thu. Diéu nay cho
thiy Cong ty dang dan chuyén dich co ciu doanh thu sang hoat dong ban hang hoa, thanh
pham va kinh doanh BPS, bdt phu thudc vao hoat dong x4y lap, va ngdy cang da dang hoa
ngudn thu ciia minh nham giam thiéu t6i da rui ro.

Budc sang quy /2016, su chuyén dich co cdu doanh thu cia Cong ty duoc thé hién rd rét
khi co cAu doanh thu tir hoat dong x4y lap chi con chiém 39,82% tong doanh thu, trong khi
doanh thu tir ban hang va thanh phim da chiém dén ty 18 12 60,18%.

< Chi tiét cac hoat dong kinh doanh ciia Cong ty

Cong ty hoat dong trong linh vuc xay lip va san xuat bé tong thwong pham. Cac hoat dong
cu thé cua Cong ty co thé dugc liét ké nhu sau:

Thi cong xay ldp cac cong trinh dan dung, cong nghiép, giao thong, thity loi, sin bay, bén
cang, duong ham, cép thoat nudc, buu di¢én, van hoda, thuy dién, nhiét dién, phong dién,
duong day va tram bién thé dén 500 KV, cac cong trinh ky thuat ha téng, khu dan cu, khu
do thi, khu cong nghiép, khu ché xuét, khu cong nghé cao; Tu van dau tu va xay dung céc
du an; Lap du an dau tu, tu vin d4u thau, tu van giam sat va quan ly du an, tu vén thiét bi
cong nghé madi va thiét bi tu dong hoa; Khao sat dia hinh, dia chét thuy van, do dac cong
trinh, thi nghiém; Pau tu kinh doanh phat trién nha, ha téng k¥ thuat khu do6 thi, khu dan
cu, khu kinh té méi, khu ché xuét, khu cong nghi¢p; Kinh doanh dich vu nha nghi va khach
san; Du lich It hanh; Van chuyén hanh khach du lich; Kinh doanh xuét nhép khéu vt tu;
may moc, thiét bi, phu tung, tu li¢u san xuat, tu liéu tiéu dung, day chuyén cong nghé tu
dong hoa, vat liéu xay dung, dai ly ti€u thu cho cac hang trong va ngoai nudc; Khai thac,
san xuét, ché bién, kinh doanh céc loai cau kién va vat lidu dung trong xay dung va trang
tri noi that, ngoai that; Tu van thiét ké quy hoach xay dung, thiét ké kién tric cong trinh;
Thi cong va tu bd cc cong trinh di tich lich sir.

*

San lwong san phim, gia tri dich vu nim 2014, 2015 va quy 1/2016

Doanh thu ctia Cong ty c6 phan Vinaconex 21 chu yéu dén tir hoat dong xdy lap va ban bé
téng thuong pham.

ANPH/AT | 29



%% BAN CAO BACH V21

VINACONEX 21

Bing 7: Co cAu doanh thu Céong ty nim 2014, 2015 va quy 1/2016

Don vi: Triéu dong

ZI:VT“ hing va cung cdp 242560 | 99,93 | 166.817 | 99,95  -31,23 | 19527 99,89
Z;ZZ Z’Za: ban bé tong 40.068 | 165 56510 33,86 41,03 | 11.483 | 58,74
Doanh thu khac 1160 | 048 1415 0,85 21,99 269 137
Doanh thu tir hoat déng xay ldp | 127.667 | 52,60 | 83.866 50,25  -3431 | 7.776 39,78
Doanh thu twr kinh doanh BDS 73.664 | 30,35 25.026 14,99 -66,03 - -
DTT hoat dng tai chinh 180 0,07 62| 003  -6556 22| 011
Doanh thu khéc 6 - 25| 002 316,67 - :
Téng cong 242746 | 100 | 166.904 100  -31,24 | 19.549 | 100

(Nguon: BCTC kiém todn nam 2014, 2015 va quy 1/2016 - CTCP V21)

Doanh thu thuan tir hoat dong ban hang va cung cap dich vu chiém ty trong chi yéu trong
co cau doanh thu. Trong giai doan 2014 - 2015, doanh thu thuan tir ban hang va cung cp
dich vy di bién dong giam xudng trong nam 2015 véi mirc giam 1a 31,23%, tir 242,56 ty
ddng xudng con 166,82 ty ddng. Nguyén nhan 13 do cong ty di ky két mot sé hop dong 16n
tuy nhién chua c6 diéu kién dé trién khai, anh huong tam thoi dén doanh thu cung cép dich
vu ctia cong ty. Doanh thu tir hoat dong tai chinh va doanh thu khac déu chi chiém ty trong
nho va khong c6 anh hudng 13 rét 1én tong doanh thu.

C6 thé thiy mang ban bé tong thwong pham va dich vu xay lap 1a hai mang mang lai doanh
thu cao va 6n dinh nhét, bén canh doanh thu tir hoat dong kinh doanh bat dong san (céc du
an do V21 1a chi dau tu) ciing chiém ty trong cao trong niam 2014 va 2015. Tuy nhién,
nam 2015, trong khi doanh thu tir ban bé tong thuong pham ting 41,03% thi doanh thu tir
dich vu xay lap giam 34,31% va doanh thu tir hoat dong kinh doanh bat dong san giam
66,03%, do 1a nguyén nhan lam doanh thu tir hoat dong ban hang va cung cép dich vy gidm
31,23% trong nam 2015 so véi nam 2014.

DOD
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Bang 8: Co cu lgi nhuan gop Cong ty nim 2014, 2015 va quy 1/2016

Don vi: Triéu dong

f;’; Z?c‘l'l@:ug@p ban hing & cung 19.484 17.303 111,19 2.973
;ZO';Z’;Z fjp ve bin bé téng 3.849 6.262 62,70 2.182
Lot nhudn gop khac -558 60 - 13
Loi nhudn gdp tir hoat dong xdy ldp 5.103 7.230 41,66 778
Loi nhudn gop tie kinh doanh BDS 11.090 3.751 -66,17 -
Loi nhuan tir HP tai chinh -8.040 -6.787 - -918
Lai/(L6) khac -320 -147 - -53

L)

(Nguon: BCTC kiém todn nam 2014, 2015 va quy 1/2016 - CTCP Vinaconex 21)

Theo BCTC hop nhat cac nam 2014 - 2015, c6 thé thdy loi nhuan tir hoat dong tai chinh
ludn bi 4m véi con s6 twong ddi 16n do Cong ty cb ty trong no 16n, dan t6i chi phi l4i vay
cao, anh huong khong nho dén loi nhuan Cong ty. Trong 2 ndm 2014 va 2015, cac khoan 15
tir hoat dong tai chinh c6 xu hudng giam dan va nhat 13 viéc phat hanh 2,3 triéu c6 phiéu dé
Can trir cong no trong ndm 2015 da gitp coéng ty Vinaconex 21 ¢6 két qua kinh doanh tt
hon khi ¢6 thé tap trung ngudn lyc dé phuc vu san xuét kinh doanh. Céc khoan 13i/15 khac
chiém ty trong khong déng ké trong co ciu lgi nhuan. Quy 1/2016, cac khoan 15 tai chinh
va 16 khac déu da dugc Cong ty cit giam rat manh so v6i giai doan 2 nam trude do, anh
huéng dén tong loi nhuan cta 2 khoan muc nay ciing vi thé ma giam di.

Mot diéu dic biét, du doanh thu tir dich vu xay la'ip giam 34,31% nhung 191 nhuan gop tur
hoat dong nay lai ting 41,66%, c6 dugc diéu nay 1 do gia vén hoat dong xdy lap giam
manh trong ndm 2015, giam 122,6 ty nim 2014 xudng con 76,6 ty naim 2015. Nguyén nhan
1a do gia nguyén liéu dau vao nhu gia sit, dau déu giam manh.

Nguyén vt liéu va cac yéu t6 dau vao

Do hoat dong san xudt chinh lién quan dén thi cong xay dung, xay lip dan dung va kinh
doanh bat dong san nén nguyén liéu va cac yéu t6 dau vao cua Cong ty gdm co:

VOO
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Vat liéu xay dung

Ngudn cung cip nguyén vt liéu dau vao hién tai cia Cong ty dugc duy tri twong ddi 6n
dinh, do cac dbi tac va nha cung cip di c6 uy tin 1au nam trén thi trudng. Cong ty ciing duy
tri méi quan hé kinh doanh véi nhiéu dbi tac trong va ngoai nudc. Nho d6 ma Cong ty co
thé chi dong hon vé ngudn cung nguyén vat liéu phuc vu cho cac cong trinh, du 4n xay
dung xay lip va dé ra cac chién luogc kinh doanh mang tinh dai han. Cong ty ciing thuc
hién viéc thanh toan kip thoi cho nha cung cap, duy tri sy tin nhiém trong suét qua trinh
cung tng theo hop ddng ky két. Ngoai ra Cong ty ciing tu tim kiém thém céc ngudn bén
ngoai dé khai thac nguyén vat liéu dap tng cho nhu cau san xuat kinh doanh.

Dbi vi mot doanh nghiép kinh doanh hoat dong xay lap, bién dong gia nguyén vat liéu s&
c6 anh huong truc tiép va nhanh chong dén két qua hoat dong kinh doanh trong ky cua
Vinaconex 21, cho du thoi gian gan day Cong ty da dan chuyén dich co cau doanh thu sang
mang kinh doanh vat liéu xay dyng (chu yéu 14 xi mang thuong pham).

Do chi phi nguyén vat liéu c6 anh huong rat 16n dén gia thanh san pham nén khi gia
nguyén vat liéu dau vao ting 1én thi gid von hang ban ciing ngay 14p tic ting theo, trong
khi viéc diéu chinh du toan xay dyung cong trinh, théa thuan diéu chinh gia géi thau véi ch
dau tu cling duoc thuc hién sau d6 dan t6i loi nhuan du kién caa Cong ty tryc tiép giam
xuéng. Viéc gia nguyén liéu dau vao bién dong ciing dan toi sy cham tré trong tién do cong
trinh thi céng, gay thém nhiéu chi phi ton that khac va anh huéng dén uy tin ciing nhu
thuong hiéu cia Cong ty. Chinh vi vay, nham han ché t6i da nhitng ton that cé thé xay ra,
cac hop dong cua Cong ty ky két véi cac d6i tac hién nay thuong kém theo cac diéu khoan
diéu chinh gia goi thau trong trudng hop xay ra bién dong vé gia nguyén vat liéu dau vao,
gilip Cong ty kiém soat dugc chi phi dau vao va dam bao thuc hién san luong dau ra. Cong
ty cling chu truong x4y dung chién lugc 1au dai d6i véi cac ban hang, d6i tac truyén thong,
thue hién ky két cac hop dong cung cap dai han.

Cdc chi phi lién quan dén dén bi va gidi phéng mdt bang

Vi hoat dong dau tu kinh doanh bat dong san va cac dich vu c6 lién quan, chi phi lién
quan dén dén bu va giai phong mit bang chiém ty trong 16n trong chi phi caa Cong ty. Céac
khoan tién dén bu, hd trg giai phong mat béng dugc xéac dinh dya trén khung gia dét theo
quy dinh ctia UBND dia phuong noi ¢ cac dy an do Cong ty trién khai. Tuy theo timg khu
vue ctia mdi du an dau tu, chi phi dén bu, hd tro giai phong mat bang 1a khac nhau. Néu
nhitng khoan chi phi ndy cao va thoi gian dat dugc thoa thuan dén bu kéo dai s& anh hudong
t61 hidu qua dau tu cling nhu tién d6 khoi cong cta du an. Doanh thu c6 thé ting do gia ban
ra tang nhung loi nhuan cta Cong ty c6 thé s& khong cao do gia thanh, chi phi dén bu cao.

Dién tich dat chuyén dung
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Do déc thu ctia mdt doanh nghiép hoat dong kinh doanh bat dong san, mot trong céc yéu to
dau vao chinh ciia Vinaconex 21 13 cic quy dit ndm trong cac du 4n dd duoc quy hoach, co
so ha téng va cac cong trinh xay dung trén d4t nhu can ho, biét thy, nha vuon,... V&i tinh
hinh phat trién kinh té va tdc d6 d6 thi héa hién nay, dién tich dat chuyén dung trong xay
dung, thi cong dang ngdy cang tré nén khan hiém, dic biét 1a cac 16 dat c6 vi tri thuan loi
va loi thé thuong mai cao. Béng su am hiéu va kinh nghiém tich lily dugc trong linh vuc
bt dong san, Cong ty dd chi dong tao mbi quan hé tdt v6i cac doanh nghiép va khach
hang thong qua cac hoat dong tu vin va moi gi6i bat dong san. Song song véi dé 1a viée
trién khai nghién clru, tim kiém céc khu dit méi chua st dung c6 loi thé thuong mai cao,
ddng thoi tich cuc trién khai cac du an, cong trinh trén nhitng khu dat da duoc cip quyén
sir dung va hoan thién giai phong mit bang.

Chi phi hoat dong kinh doanh

Do dic thu ciia hoat dong kinh doanh ctia Cong ty, gia von hang ban va chi phi tai chinh la
hai khoan muc chi phi chiém ty trong 16n nht trong co cdu chi phi cia Cong ty.

Biang 9: Co ciu chi phi hoat dong kinh doanh Céng ty nim 2014, 2015 va quy 1/2016

Don vi: Triéu dong

S:: von hing 223076 9255 149.513 | 90,31 33,14 | 16554 8481
cCh'}inEh', t 8220 341 6.849 | 415 116,68 040 | 482
gﬁ phi quan 1y 17505 | 3,01 8968 543 48,77 1971 10,10
Chi phi khac 326 | 0,14 171 011 47,55 53| 027
Téng cong 249.127 | 100% @ 165.141 | 100% 33,71% | 19519  100%

(Nguon: BCTC kiém todn nam 2014, 2015 va quy 1/2016 — CTCP Vinaconex 21)

Véi dic tha 1a doanh nghiép hoat dong trong linh vuc xay dung, gid vén hang ban cua
Cong ty chiém ty trong cao nhat trong co ciu téng chi phi, véi ty trong qua cic nim ludn
duy tri trén mac 80%. Gia von hang ban trong giai doan tir 2014 dén 2015 chu yéu 1a gia

VOO
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7.2.

vbn xuét phat tir hoat dong xay lip va gia von ban bé tong thuong pham. Nam 2015, gia
v6n hang ban ciia Cong ty dat 149.513 triéu dong, giam manh 33,14% so véi nam 2014, do
Cong ty di dé ra nhimg chinh sach hop 1y trong khau quan 1y nguyén liéu dau vao, dam
bao du vat lidu xay dung ciing nhu duy tri gia yéu té dau vao cho nhiéu cong trinh dang
dugc thi cong. Thém vao do6 1a nho kinh nghiém hoat dong 1au nam trong nganh nén Cong
ty c6 nhitng du doan nhit dinh vé dién bién gia nguyén vat liéu dau vao trong ky dé tién
hanh dy trit trudc, tranh dugc tinh trang thiéu hut nguyén vat liéu anh hudng dén ké hoach
kinh doanh.

Cau thanh cha yéu chi phi tai chinh cia Cong ty dén tir chi phi 14i vay. Chi phi tai chinh
ciia Cong ty trong giai doan nay c6 dau hiéu giam ca vé gid tri va ty trong, tir mac 8.220
trigu dong trong nam 2014 xubng con 6.849 tricu nam 2015, giam 16,68%. Bén quy
1/2016, chi phi tai chinh caa Céng ty chi con chua dén 1 ty dong, & mac 940 triéu dong.
Chi phi 13i vay giam Ia do Cdng ty thyuc hién chién luoc cat giam no vay nén da giam chi
phi 13i vay di dang ké.

Chi phi quan Iy doanh nghiép c6 xu hudng ting dan tir nim 2014 dén nay. Pac biét, trong
nam 2014 chi phi nay da ting vot Ién muc 17,5 ty dong va la nguyén nhan dan dén loi
nhuén thu dugc cia Cong ty bi 4m trong ndm nay sau khi tién hanh diéu chinh héi té trén
béo céo tai chinh (trudc d6 loi nhuan Cong ty ghi nhan c6 14i). Nhung dén nam 2015, bién
phép giam chi phi du phong da gitp chi phi quan ly doanh nghiép da giam moét nua, tro lai
mdc gan 9 ty dong; khién cho lgi nhuan sau thué caa Cong ty tang trd lai 1én mac 1,1 ty
dong. Cong ty co phan Vinaconex 21 can ¢6 nhiing bién phap va chinh sach dai han trong
viéc kiém soét chi phi quan Iy doanh nghiép dé tranh dan dén tinh trang loi nhuan 4m nhu
trong nam 2014, anh huong 16n dén hiéu qua hoat dong va gié tri caa Cong ty.

Céc khoan chi phi khac c¢6 xu huéng giam, tuy nhién do chiém ty trong khong dang ké
trong tong chi phi nén khdng anh huang nhiéu dén hoat dong caa Cong ty.

Bio cdo tinh hinh diu tw, hiéu qua dau tw, hi¢u qua hoat dong SXKD hay cung cap
dich vu trong cac linh vure diu tw, SXKD hay cung cap dich vu ciia Cong ty

7.2.1. Trinh d¢ cbng nghé

Cong ty c6 phan Vinaconex 21 dic biét chu trong toi viéc ap dung tién bd khoa hoc ki
thuat, tng dung hé thong cdng nghé thdng tin trong cac hoat dong kinh doanh caa minh Vi
muc tiéu day nhanh tién do cong trinh, nang cao chat lwong san pham dau ra dong thoi
nang cao chat lwong quan ly trong ndi bo Cong ty. Mat khac Cong ty ciing rat quan tam
dén tay nghé va ning luc cta doi ngii cong nhan, hang nam déu tién hanh ma cac 16p nang
cao tay nghé, dong thoi ctr can bo di nghién ciru tham quan cac quy trinh cdng nghé méi.
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Hién tai Cong ty da nghién ctu va trién khai &p dung cac céng nghé maéi trong xay dung
dan dung nhu cong nghé truot 16i nha cao tang vao dy an “Khu nha &, vin phong lam viéc
va cho thué” cua Cong ty tai phd Ba La, quan Ha Dong, thanh ph Ha Noi ciing nhu cac du
&n khéc do Cong ty lam chii dau tu trong thoi gian ti. Bén canh d6, Cong ty ciing dang
nghién cttu &p dung cong nghé “Du tng luc kéo trude”. Pay la cong nghé hoan toan mai
nén doi hoi trinh d6 k§ thuat rat cao trong san xuét cac ciu kién bé téng.

Trong hoat dong quan ly noi bo, hién tai Cong ty dang st dung cac phan mém mai chuyén
dung nhu: phan mém ké toan FAST ACCOUNTING, phan mém dy toan, phan mém quan
Iy nhan su,..

7.2.2.Tinh hinh nghién ctru va phat trién san pham, dich vu méi

Hién tai va trong mot vai nam t6i, Cong ty s& tap trung dau tu theo chiéu sau d6i véi hoat
dong thi cong xay lap, dau tu thém mot s6 may mac vé thiét bi ha ting (may xtc, may dao,
may san gat, may tham bé tong,..). Bén canh d6 Cong ty ciing du Kién phat trién va dau tu
thém cho tram tron bé téng asphal, mé rong hoat dong cua tram tron bé tong thuong pham
- 1a mét trong nhiing san pham chinh mang lai doanh thu cho Céng ty trong vong 3 nam trd
lai day.

Cong ty tiép tuc tién hanh nghién ctu nhiing cdng nghé maéi, phan tich va tim kiém thi
truong dé dau tu va san xuat san pham bé tong dic san, dong thoi dau tu mé rong cac hoat
dong thi nghiém, dau tu thém hé thdng gian gido cdt pha dé dap ung cac nhu cau ndi bo
Cong ty va cho thué bén ngoai.

7.2.3.Tinh hinh kiém tra chat lweng san pham, dich vu

Hé thdng quan ly chat lugng dang &p dung

Hién Cong ty dang tiép tuc thyc hién hé théng quan ly chat lugng theo tiéu chuan ISO
9001:2008 véi cam két « Tat ca cac san pham do cong ty cung cép ra thi truong déu duoc
kiém soat hét sac nghiém ngit, dam bao chat luong san pham, dap tmg dung va vuot
nhitng yéu cau ma khach hang dé ra. Cong ty khdng nging cai tién hé thong quan ly, nang
cao chit luong san pham dap ¢ng tét nhat moi yéu cau cua khach hang.”

San pham cua Cong ty 4p dung hé thong quan ly chat luong gdm: Thi cdng xay dung cac
cong trinh dan dung, cdng nghiép, giao théng thuy loi, cAp thoat nudc, ha ting ky thuat khu
d6 thi, khu cong nghiép, khu ché xuat, khu cong nghé cao; Pau tu kinh doanh phat trién
nha & d6 thi; Khai thac, san xuat, ché bién, kinh doanh céc loai cau kién va vat liéu xay
dung,... va ap dung ddi véi tat ca cac phong ban cua Cong ty.

Diém loai trir: Do ban chat hoat dong san xuat kinh doanh caa Cong ty chi 1a hoat dong san
xuat kinh doanh cac loai san pham theo tiéu chuan va theo don dat hang, nén Céng ty
khdng thuc hién yéu cau thiét ké va phat trién san pham.
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Chinh sach chat lugng do Tong Giam doc Cong ty dé ra va cong bd dén toan thé can bo
céng nhan vién trong Cong ty. Chinh sach chit luong duoc xay dung phi hop véi phuong
huéng phét trién chung caa Cong ty, thé hién rd cam két dap wng cac yéu ciu va cai tién
lién tuc hiéu luc caa hé thong quan ly chat luong.

X/
X4

% Bo phan kiém tra chit lwong cua Cong ty

Dé thuc hién viéc quan ly hé théng chét lugng cé hiéu qua, Cong ty thiét 1ap va duy tri cac
tai liéu mo ta rb rang cac vi tri cdng viéc va trdch nhiém. Dya trén cac bang mé ta céng
viéc va trach nhiém, cac nhan vién s& hiéu va hoan thanh nhiém vu cua ho.

B6 phan kiém tra chét lugng cua Cong ty 1a dai dién cua Ban lanh dao trong viéc thuc hién
hé thong quan ly chat lugng, c6 trach nhiém thiét 1ap va duy tri hé thdng quan Iy chét
lwong trong toan Cong ty, bao céo téi lanh dao cao nhit vé két qua hoat dong cua hé thdng
quan ly chat luong va cac dé xuat cai tién hé théng, dam bao moi can bd cong nhan vién
nhén thire duoc tam quan trong cua viée dap ung yéu cau cua hé théng quan Iy chét lugng.
Sy thoa man cua khéach hang 1a tiéu chuin quan trong nhat dé danh gia hoat dong cua hé
thong quan Iy chét luong. Phong ké hoach ki thuat va cac don vi thi cong thu thap nhiing y
kién, danh gi4, kién nghi,... ciia khéch hang vé san pham va dich vy ciia Cong ty. Bo phan
san xuat cd trach nhiém thong ké tinh trang sai hong caa san pham trong qua trinh san xuat.
Nhitng s liéu nay dugc phan tich va xem xét, hanh dong khic phuc va phong ngtra duoc
thuc hién dé cung cap nhiing san pham va dich vu tét hon nham dap ung nhu cau cua
khéch hang.

7.2.4. Tinh hinh dau tw, hiéu qua dau tw, hiéu qua san xuat kinh doanh va cung cép dich vu
Bang 10: Mot so chi tiéu tai chinh ciia Cong ty

Pon vi: Triéu dong

Ty suét lgi nhudn gop (%) 8,03% 10,37%
Loi nhuan trude thué (triéu dong) (6.381) 1.402
Loi nhuan sau thué (triéu dong) (7.642) 1.098
Ty suét loi nhuan sau thué/ Doanh thu thuan (%) -3,15% 0,66%
Hé s6 ROA (%) -2,12% 0,35%
Hé s6 ROE (%) -22,71% 2,62%

At o
3
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(Nguon: BCTC nam 2014, 2015 - CTCP Vinaconex 21)
7.3. Hoat dong marketing

Marketing 14 hoat dong ludn dwgc Cong ty coi trong. Trién khai thyc hién va hoan thanh
hop ddng theo ding tién d6, dam bao chit luong dich vu cung tng 1a tét nhat cho khach
hang ludn 13 wu tién hang dau, 1a kim chi nam cho moi hoat dong kinh doanh ciia Céng ty.
Day ciing 1a bién phép tot nhit giup Cong ty gianh dugc sy tin nhiém cta cac khach hang
hién c6 ciing nhu nhém khéach hang tiém ning.

Cong ty ludn thuc hién quang b cac san pham cta minh trén cac phuong tién thong tin dai
chung. Hoat dong marketing, gidi thiéu san pham dugc t6 chirc thuong xuyén, nhat 1a cac
san pham nha ban do Cong ty 1am chu dau tu. Cong ty di ky hop dong voi mét sb céac
Cong ty chuyén vé bat dong san dé quang ba va thyc hién cac giao dich bat dong san.
Ngoai ra Cong ty ciing xdy dung website riéng Www.vinaconex21.vn dé gidi thiéu san
pham, tinh hinh hoat dong ciia Cong ty ciing nhu quang b hinh anh cta minh.

Bén canh d6 Cong ty ciing chi trong hoat dong nghién ctru va phat trién thi truong. Phong
du 4n va Phong ké hoach k¥ thuat chiu trach nhiém chinh trong viéc nghién ctru thi truong
xdy dung va thi truong nha dat.

Vé hoat dong quang ba thuong hiéu va san pham, Cong ty c¢6 phan Vinconex 21 tién hanh
thuc hién dong bd véi cong ty me - Tong Cong ty co phan Xuat nhap khau va Xay dung
Viét Nam Vinaconex. Thuong hi€u Vinaconex da tré thanh mot trong nhitng thuong hi¢u
16n tai Viét Nam, nén Vinaconex 21 ciing c¢6 duoc loi thé thira huong gia tri thuong hiéu
ctia Tong cong ty.

Vinaconex 21 luén nhan thirc dugce tdm quan trong ctia viéc quang ba thuong hiéu bang
chinh chét lugng san pham va dich vu ma Cong ty cung ting cho khach hang. D¢ 1a 1i gidi
thiéu chan thanh va hiéu qua nhét di véi ca nhan ngudi tiéu dung ndi riéng va cac doi tac
16n n6i chung, ma thong qua dé san pham va chét luong dich vu ctia Cong ty s& dugc danh
gia va thtra nhan, quang ba rong rai hon trén thi truong.

7.4. Nhan hiéu thwong mai, ding ky phat minh siang ché va ban quyén

Nhian hiéu thuong mai ciia Cong ty duoc ding chung cho toan Tong Cong ty va di duoc
dang ky nhan hiéu thuong mai doc quyén.

. VINACONEX
Logo Cong ty : G W B 7

VINACONEX 21

ANPHAT | 37


http://www.vinaconex21.vn/

7 AN NN

VINACONEX 21

7.5. Céc hop dong dang dwoc thuc hién hodc da dwoc ky két

Tén hop dong

44/HDKT-DA

45/2011/Hb-
TCXD

02/2015/Hb-
XD

04/2012/HBXL

AANPH/AT

BAN CAO BACH V21

Bang 11: C4c hop dong dang dwoc thue hién hoic da dwoe ky két

Giatri Hb
(VND)
257.445.640.800

94.175.242.000

29.141.223.000

198.648.954.485

Thoi diém ky Thai gian thuc

két
06/08/2013
(Diéu chinh
b6 sung lan 2

ngay
30/12/2015)

29/07/2011

(Phu luc hop
dong lan 2
ngay
11/4/2013)

3/10/2015

06/04/2012

hién
2016

2017

120 ngay ké tur
ngay ban giao
mat bang

690 ngay ké tir
ngay ban giao

San pham

Goi thau s6 5: Xay dung nha kham va
diéu tri 9 tang, nha chéng nhiém khuan 2
tang, nha dé khi y té, kho vat tu, cac hang
muc HTKT phu tro (bao gém phéa d& cong
trinh ci, thiét bi gan lién céng trinh: thang
may, diéu hoa, PCCC, hé théng dién nhe,
thong tin lién lac...) — Du &n: Nang cap
bénh vién Thanh Nhan giai doan 1l

GO6i thau sé 2: Cai tao nang cap tuyén phd
Thanh Vi (tinh 16 414, doan qua noi thi
dai 3km) — TX Son Tay — Ha Noi

GOi thau s6 4B21: TCXD tram xur 1y nuéc
thai sinh hoat, tram can 100 tan, hé thdng
duong dng cap nude sinh hoat, duong 6
t6, hé thong thoat nudc va cap dién chiéu
sang (thudc DA: dau tu xay dung nha may
san xuat phan bon Piamén phdt phat
(DAP) s6 2, cdng suat 330.000 tAn/nim tai
KCN Tang Loong — Tinh Lao Cai

G6i thau s6 4: XD nha trién 1dm — Hoi cho

DPoi tac

Ban QLDA So
Y té Ha Noi

Ban DTXD TX
Son Tay

Cong ty ¢o
phan DAP s6 2
- VINACHEM

BQL cac DA
CTXDSH 1l
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06/2015/HDXD  27.323.482.230
-BQL
36/2015/HDXL  5.890.575.000

AANPH/AT

(Phu luc bé
sung hop
ddng ngay
15/12/2015)

11/5/2015

11/18/2015

mat bang

165 ngay ké tir
ngay ban giao
toan bo mat
bang xay dung.

120 ngay ké tur
ngay ban giao
mat bang

BAN CAO BACH V21

- Quang céo (Nha chinh va 1 nha phu)

DA DTXD CT: Trung tam trién 1am — Hoi
cho - Quang céo tinh Thanh Héa

Goi thau s6 04: TCXL nha 16 dién; khu
tinh ché hap thu P4; bé tdi xi, hé méng,
cot dam d& cau tryc, két cau mong khung
d& bunke chira xi.

Du an dau tu xay dyng nha may san xuat
phdt pho vang cong suat 20.000 tin/nim

G6i thau: Toan bo chi phi xay dung va
thiét bi giai doan 1.

Dy 4n Xay dung cho dan sinh phuong
Tay Mo

S XD Thanh
Hoa

Cong ty ¢o
phan Phét pho
Apatit Viét
Nam

Ban quan ly du
an Quan Nam
Tt Liém

(Nguoén: CTCP Vinaconex 21)
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X/
°e

Bao cao két qua hoat dong san xuat kinh doanh trong 2 nim gan nhat
Tom tat mot so chi tiéu vé hoat @ong san xuat kinh doanh caa Cong ty trong 2 nim
gan nhat

Két qua hoat dong kinh doanh
Bang 12: Két qua HPSX kinh doanh nim 2014, 2015 va quy 1/2016

Don vi: Triéu dong

% tang giam

Chi tiéu 2014 2015 sot5m0rs | QUY 112016
Téng gia tri tai san 335.353 300.232 -10,47 301.286
Vén chu s6 hitu 29.803 53.902 80,86 53.923
Doanh thu thuin 242.560 166.817 -31,23 19.527
Loi nhudn thuan tir HDKD (6.061) 1.549 - 84
Loi nhudn khac (320) (147) - (53)
Loi nhuan trudc thué (6.381) 1.402 - 31
Loi nhuan sau thué (7.642) 1.098 - 22
Ty I¢ lgi nhuén tra b tie - 8% - -

(Nguon: BCTC kiém todn nam 2015 va quy 1/2016, BCTN 2015 — CTCP V21)

Tinh hinh hoat dong san xuat kinh doanh caa Céng ty c6 nhitng bién dong manh trong thoi
gian gan day. Tong gi4 tri tai san cua COng ty c6 xu hudng giam trong 2 nim 2014 — 2015
nhung da tang tro lai trong quy I nam 2016.

Néu nhu nam 2014, gié tri tai san cia Cong ty & mirc hon 335.353 triéu dong thi sang dén
nam 2015, gia tri ndy giam xudng con 300.232 triéu dong. Tuy nhién budc sang 3 thang
dau nam 2015, tong tai san cua Cong ty da tang tro lai & mic 301.286 triéu ddng. Nguyén
nhan 1a do ngudn vén cha sé hitu cia Cong ty duoc dau tu ting manh va bat ¢au phat huy
hiéu qua. Vén chu so hitu cia Cong ty di tang tir mic 29.803 triéu dong nim 2014 1én toi
53.902 triéu dong cudi nam 2015 va 53.923 triéu dong vao ngay 31/03/2016. Vén chi so
hitu ting do nam 2015, Céng ty da thuc hién phét hanh ¢ phiéu cho bay c6 dong 16n dé
Can trir n, ting tai khoan vén gop cua chu s& hiru 1én 40 ty dong.
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Tinh hinh san xuét kinh doanh cua Coéng ty c6 nhiing dau hiéu tich cuc, tuy doanh thu
thuan nam 2015 giam 31,23% so v&i nam 2014 nhung nhd cit giam dugc chi phi quan ly
doanh nghiép (tir cat giam chi phi du phong) va giam dwoc chi phi tai chinh 65,68% so véi
nam 2014 nén loi nhuan sau thué Cong ty sang niam 2015 dd quay dau ting truéng & mac
dwong, dat con sb 1.098 triéu ddng (so voi ndm 2014 15 7.642 tricu dong).

8.2. Nhirng nhan t6 anh hwéng dén hoat dong san xuat kinh doanh ciia Cong ty trong
nam bao cao
8.2.1.Nhan t6 thuan lgi

®,

< Nhan t6 khach quan tir mdi trwdomg kinh doanh

Hoat dong san xuat kinh doanh cua Vinaconex 21 tap trung cha yéu vao hai mang chinh:
xay dyng, xay lip dan dung va kinh doanh bat dong san. Trong vong 3 niam tro lai day,
nganh xay dung ting trudéng twong ddi 6n dinh clng véi sy 4m dan Ién cua thi truong bat
dong san di tao ra nhitng diéu kién twong ddi thuan loi cho hoat dong cua Cong ty.

Téc do tang truong cta nganh xay dung cd sy twong quan chat ché véi sy phét trién cua thi
truong bat dong san. Ké tir khi nén kinh té c6 dau hiéu hoi phuc tro lai, toc d6 ting truong
ciia nganh xay dyng nuéc ta van dang & muc kha, dat binh quan khoang 4,4%/nam trong
giai doan 2013 - 2015, cao hon téc d6 ting truéng GDP binh quan nim 13 4,2%. Chinh su
phuc héi tich cuc va trién vong kha quan cua thi trudng bat dong san; sy 6n dinh cua kinh
té vi mo; toc do do thi hda duoc cai thién va Ky vong ting manh trong tuong lai; Luat Nha
& sira d6i va Luat kinh doanh BDS stra doi cho phép c& nhan, to chirc nudc ngoai mua va
s& hiru nha tai Viét Nam; dong thoi dong von FDI duoc thu hdt manh mé. Ciing theo dy
bdo cua Business Management Improvement (BMI), nam 2016 gia tri nganh nganh xay
dung dan dung dwoc du bao tang 5,5% so véi nam 2015 va ude tang truong binh quéan
6,6%/ nam trong giai doan 2017 - 2025.

Xu hudng am 1én cua thi truong bat dong san tiép tuc duoc ghi nhan, khi hau hét cac linh
vuc trong nganh déu dat duoc nhitng tin hiéu kha tét trong nam 2015 va dugc ky vong s&
tiép tuc ting truong trong nam 2016. Thi trudng ban Ié tiép tuc dién bién tét vai ty 18 tréng
duy tri & muc 10% - 12%. Thi truong van phong chd don ngudn cung chat lwong cao trong
bdi canh nhu cau thué vin phong s& ting manh do nhiéu doanh nghiép nuéc ngoai s& muén
thué va lap van phong trong thanh phé. Thi truong nha ¢ tiép tuc nhitng tin hiéu tich cuc,
khi s6 lwong du 4n nha & va khu dan cu méi dugc chao béan va giao dich thanh cong lién
tuc tang vot cung vai gia ban dugc cai thién trong nam 2015. Cong vai viéc cac Hiép dinh
thwong mai tu do duoc ky két da thu hat manh mé& dong vén FDI dau tu vao Viét Nam,
khién cho nhu cau xay dung cac khu cdng nghiép, nha kho, nha may, cho thuong mai,.. tai
céc ving kinh té trong diém lién tyuc ting cao. Pay 1a co hoi tryc tiép cho Cong ty ¢6 phan
Vinaconex 21 phét huy thé manh va kinh nghiém cua minh trong linh vuc xay dung dan
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dung, thi céng cong trinh d& md rong quy mod hoat dong kinh doanh, gia tang loi nhuan va
quang ba thuong hiéu caa minh.

Mot sb cai tién trong chinh sach ciia Nha nudce ¢ tac dong tich cuc dén nganh xay dung.
Luat Dau thau 2013 va Nghi dinh 63/2014/ND-CP quy dinh, nha thau ngoai phai lién
doanh hoic ky hop ddng véi nha thau phu Viét Nam khong thap hon 30% gia tri goi thau
vé tu van, xay dung va hdn hop. Dic biét, ngay 14/02/2015, Nghi dinh 15/2015/ND-CP vé
dau tu theo hinh thirc di tac cong tu (PPP) chinh thirc dugc ban hanh, nhiéu doanh nghiép
xay dung ha ting hd hai don nhan. Didu nay htra hen cai thién kha ning canh tranh cua nha
thau trong nudc ciing nhu ting tinh minh bach trong dau thau dy &n. Gid day Cong ty s& ¢6
nhiéu co hdi hon tham gia vao cac dyu an do Nha nudc dau tu. Bén canh d6, Luat Pau tu
cong s 49/2014/QH13 s& nang cao hiéu qua von dau tu, khac phuc tinh trang ng dong va
tang tinh minh bach trong phan bd ngudn lyc Nha nudc. Theo bdo céo caa Chinh phu, tong
s6 ng xay dung co ban ca nudc 6 thang/2014 1a 44.590 ty ddng, giam 23% so V&i nam
2013. Viéc tao ra co ché dé giai quyét ng dong xay dung co ban s& giai quyét duoc van dé
dong tién cho khdng it doanh nghiép, bao gom ca Vinaconex 21.

Nhan t6 ndi tai cia Cong ty

La mot don vi thanh vién caa Tong Cong ty co phan Xuat nhap khau va Xay dung Viét
Nam Vinaconex, Cong ty Vinaconex 21 duogc thira huong gia tri thuong hiéu hang dau
trong nganh xay dung Viét Nam va nhan dugc sy quan tdm, hd trg moi mit trong qua trinh
hoat dong.

Thuong hiéu va uy tin cia Cong ty da duoc khing dinh trén dja ban Ha Pong - Ha Nai,
duoc cac chu dau tu va ddi tac tin tuong. San pham cua Cong ty ludn dam bao duoc yéu td
chat luong, tién do thi cdng va gia thanh canh tranh. Diéu nay di tao ra su khéc biét va loi
thé canh tranh cho Cong ty khi tién hanh dam phan, thuong thao va ky két cac hop dong
kinh té.

Su chi dao xuyén suét cua Hoi dong quan tri cing véi Ban Tong Giam doc va sy tin tudng
dén tir cac co dong hién hitu 12 mot yéu td hét sic thuan loi, gidp cho cac hoat dong kinh
doanh cua Cong ty di dang hudng.

Cong ty da c6 kinh nghiém trién khai thi cong cac cong trinh 16n véi két cau phuc tap, doi
hoi chat luong k§y thuat cao. Poi ngii quan 1y didu hanh va truc tiép thi céng cua Cong ty co
kinh nghiém hoat dong nhiéu nam trong nghé va tay nghé niang luc cao, hiéu biét chuyén
mon sau sic. Bén canh do, hang nam Coéng ty ludn chd trong thuc hién dau tu nang cao
nang luc thi cong, doi mai trang thiét bi may méc, ap dung cong nghé méi hién dai. Niang
lyc tai chinh cua Cong ty trong nhimg nim qua ludn cé su phat trién viing manh, 12 minh
chang tt nhét véi cac chi dau tu.
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8.2.2.

8.3.

Nhan té bat lgi

Mic du thi truong bat dong san da c6 dau hiéu tich cuc song su phuc hdi van dién ra cham.
Tinh hinh kinh té vi mé dang phuc hdi nhung chua thuc su khai sic, van con nhiéu kho
khian thach thire, ting truéng chung & mic thip va van tiém an bién dong gia ca nguyén vat
liéu 1am giam manh hiéu qua dau tu cua Cong ty.

Hiép dinh TPP méi duoc ky két thang 10 ndm 2015, md ra mot hanh lang phép Iy théng
thoang hon cho nhirng ca nhan, t6 chirc nuéc ngodi mudn dau tu vao thi truong bat dong
san Viét Nam. Diéu nay cd thé khién cho tinh hinh kinh doanh ciia Cong ty gap nhiéu kho
khan hon khi vap phai su canh tranh manh mé caa cac doanh nghiép nuéc ngoai.

Do thi trudng bat dong san 12 dau ra chu yéu cua cac nganh san xuét vat liéu xay dung nhu
thép, xi mang, vat liéu phy tro khéc... nén anh huong c6 tinh day chuyén. Mic du lai suat
vay von tin dung gan ddy di duoc diéu chinh giam, nhung nhiéu doanh nghiép, trong dé c6
Vinaconex 21 van gip nhiéu khé khan trong viéc tiép can von vay tir cac ngan hang do
khdng du diéu kién phap Iy dé vay vén; gia dau vao cia nhiéu loai vat tu, nguyén liéu ting,
trong khi gia ban san pham khong ting, hoic ting it lam anh huéng dén dén hiéu qua hoat
dong san xuat kinh doanh cua Cong ty.

Y kién caa kiém toan vién

Theo Bao cao kiém toan sO 143.03/2016/BCKT-IFC ciia Cong ty TNHH Klem toan va
Tu van tai chinh Quéc té ngay 30/03/2016, \ kién kiém toan vé van dé can nhan manh
nhu sau: “COng ty thue hién diéu chinh hoi t6 Bdo cdo tai chinh nam 2014 ciia Céng ty
da dwoc kiém todn boi Cong ty TNHH Kiém todn va Dinh gia Viét Nam theo Nghi quyét
56 13/NO/HDOT cua Hoi dong quan tri ngay 16/12/2015 déphu hop voi tinh hinh kinh
doanh thyec té ciia Cong ty. Hoi dong quan tri sé trinh Dai hoi dong co dong thu"ong nién
trong nam 2016 cua Cong ty ¢6 phan Vmaconex 21 thong qua van dé néu trén”

Thuc hién Nghi quyét cua Dai hoi dong c6 dong sé sd 24/2016/V21/BB- DHDCD ngay
22 thang 04 nam 2016 va Nghi quyét HDQT s6 13/NQ/HDPQT cuia Hoi dong Quan tri
ngay 16/12/2015, Hoi dong Quan tri Cong ty di tién hanh diéu chinh hoi t6 Bao cdo tai
chinh nam 2014 ctia Cong ty da duoc kiém toan bai Cong ty TNHH Kiém toan va Dinh
gia Viét Nam cho phu hop véi tinh hinh kinh doanh thuc té ciia Cong ty ciling nhu phu
hop véi quy dinh ciia Chuan muc ké toan vé viéc lap va trinh bay Béo cdo tai chinh, chi
tiét nhu sau:

v Thuc hién trich 14p du phong ng phai thu kho doi dbi voi cac khoan phai thu da
qué han thanh toan hodc chua qua han thanh todn nhung khé c¢6 kha nang thu hoi
theo Bdo céo tai chinh kiém toan s6 126-15/BC-TC/II-VAE do Céng ty TNHH
Kiém toan va dinh gia Viét Nam phat hanh vao ngay 30/03/2015. Theo d6, s6 du
phong néu trén dugc ghi nhan trong Bao cdo tai chinh ndm 2014 cia Cong ty voi
sO tién 1a 8.089.954.746 dong. Nhu vay, trén Bang can ddi ké toan tai ngay
31/12/2014, chi tiéu “Dy phong no phai thu kho doi” ting 8.089.954.746 ddng,
trén Bao céo két qua kinh doanh, chi tiéu “Chi phi quan 1y doanh nghiép” ting
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8.089.954.746 ddng va chi tiéu “Loi nhuan trudc thué thu nhap doanh nghiép”
giam di s tién twong ing.

v Thyc hién hoan nhép viéc trich 1ap Quy du phong tai chinh va Quy dau tu phat
trién vé loi nhuan sau thué chua phan phdi. Theo d6, trén Bang can ddi ké toan tai
ngay 31/12/2014, chi tiéu “Quy dy phong tai chinh” va chi tiéu “Quy dau tu phat
trién” giam 1an luot 13 2.487.647.530 dong va 5.602.307.215 ddng va chi tiéu
“Loi nhuén sau thué chua phan phdi” ting 1én s6 tién 1 8.089.954.745 dong.

v' Piéu chinh hdi t§ Béo céo tai chinh kiém toan nam 2014, cu thé nhu sau:

Anh hudng cia viéc Diéu chinh hoi td dén Bang cin dbi ké toan tai ngay 31/12/2014

L M3 31/12/2014 Diéu chinh hoi 31/12/2014
TAISAN 6 | Truée hdi td th Sau hdi t6
A. TAI SAN NGAN HAN 100 | 293.635.557.760 | (8.089.945.745) | 285.545.603.015
II. Cac khoan phai thu ngin | 130 | 144.474.028.783 | (8.089.945.745) | 136.384.074.038
han
4 Dy phong phai thu khé doi 139 (884.250.985) | (8.089.945.745) | (8.974.205.730)
TONG CONG TAI SAN 270 | 343.442.855.487 335.352.900.742
NGUON VON Ma 31/12/2014 | Piéu chinh hoi 31/12/2014
s Truéc hoi tb to Sau hoi t
B. NGUON VON 400 | 37.893.339.378 | (8.089.945.745) | 29.803.384.633
I. Von chii sé hiru 410 | 37.893.339.378 | (8.089.945.745) | 29.803.384.633
1.Quy dau tu phat trién 417 | 12.236.667.938 | (5.602.307.215) |  6.634.360.723
4.Quy dy phong tai chinh 418 2.487.647.530 | (2.487.647.530) -
TONG CONG NGUON VON | 440 | 343.442.855.487 335.352.900.742
Anh hudéng cia vige Diéu chinh hoi td dén B4o cio két qua hoat dong kinh doanh nam 2014
. A M3 Niam 2014 Diéu chinh hoi Nim 2014
CHITIEU s6 Truée hoi tb tb Sau hdi t
8. Chi phi quan 1y doanh nghiép 25 9.415.056.761 | 8.089.945.745 | 17.505.011.506
9. Loi nhuan thuan tr hoat dong | 30 2.029.060.887 | (8.089.945.745) | (6.060.893.858)
kinh doanh
13. Tong loi nhuan ké toan trudc | 50 1.709.047.990 | (8.089.945.745) | (6.380.906.755)
thué
15. Loi nhuan sau thué thu nhap | 60 447.476.602 | (8.089.945.745) | (7.642.478.143)
doanh nghiép
18. Lai co ban trén ¢ phiéu 70 263 (4.496)

Anh huodng cta viéc Diéu chinh héi t6 dén Bao cdo luu chuyén tién té nim 2014 (theo phuong

phap gian tiép)

CHI TIEU

Nam 2014
Trude hoi to

Dicu chinh hoi
to

Nim 2014
Sau hoi tb
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|.LUU CHUYEN TIEN TU
HOAT PONG KINH
DOANH

1.Loi nhuin ké toan truée thué | 01 1.709.047.990 | (8.089.945.745) | (6.380.906.755)

2.Diéu chinh cho cic khoin

Céc khoan du phong 03 -| 8.089.945.745 | 8.089.945.745

9.2.

Vi thé ciaia Cong ty so véi cac doanh nghiép cuing nganh khac
Vi thé ciaa Cong ty trong nganh

Cong ty c6 phan Vinaconex 21 1a don vi thanh vién ctia Tong Cong ty co phan Vinaconex,
1a don vi c6 bé day kinh nghiém va c6 nhiéu thanh tich trong linh vuc xay lip, san pham
clia cong ty duoc nhiéu khach hang tin nhiém va tin dung. Vi thé Cong ty ngay cang duoc
khang dinh trong Tong cong ty noi riéng ciing nhu trong toan nganh xay dung ndi chung.
Dich vu xay lip va san pham bé tong thwong pham cta Cong ty di khiang dinh duogc
thuong hi¢u va chiém duoc su tin nhiém cta khach hang va ddi tac. Bén canh vai tro lam
cht dau tu ddi véi cac du an kinh doanh bat dong san c6 quy mo 16n, trong hoat dong thi
cong xay lap Cong ty ciling da tring thau va duoc phép trién khai cac cong trinh trong diém
qudc gia. Pay 1a minh chimg rd rang nhat cho vi thé hién tai ciia Cong ty trong Tong cong
ty Vinaconex va so vdi cac doanh nghi€p xay dung khéc.

Vi thé ciia Cong ty duoc xdy dung dwa trén uy tin, thwong hidu va kha nang tai chinh viing
manh. Cong ty da timg budc khang dinh dugc sy phat trién bén ving, tao mot chd dimg

vitng chéc trong ngang xay dung Viét Nam.
Trién vong phat trién ciaa nganh
Nhiing thuin lgi cho sw phat trién nganh

Linh vuc xay dung dan dung trong thoi gian toi sé duoc hd tro boi Luat Nha ¢ (sira d6i)
2014. Cy thé, Luat Nha ¢ 2014 cho phép ngudi nude ngodi mua nha ¢ tai Viét Nam, du
kién s& 12 lyc day quan trong trong trong thi truong BDS Viét Nam... Cudi nam 2015, thi
truong xay dung & nude ta ¢6 nhidu bt pha, thu hit cac doanh nghiép nude ngoai dau tu
ngudn von kha 16n chu yéu tir Nhat Ban, Han Quéc, Singapore, Pai Loan, Trung Quéc,
EU, Hoa Ky va Canada.

Viéc Viét Nam ky két Hiép dinh thuong mai tu do véi Lién minh chau Au dau nam 2015 la
diéu kién thuén loi cho nganh xay dung phét trién hon khi dugc céc nude Pic, Bi, Ha Lan,
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Phéap va Tay Ban Nha chiu bo6 mot ngudn vén khé cao vao cac cong trinh cao dc, toa nha
16n, trung tdm thwong mai,... trén khip cac tinh thanh trong diém cua ca nudc (Tp.HCM,
Ha Noi, Hai Phong, Can Tho, Pa Ning,...). Bén canh d6, cac doanh nghiép Hoa Ky ciing
dau tu truc tiép vao cac nha may, xudng dét may, hoa dau, linh kién dién tir. Hong Kong,
Virgin Islands, Singapore ciing thyc hién chién luge quang ba thuong hiéu cia minh bing
céch dau tu ngudn von vao cac cong trinh ha ting va con thu mua mot s6 vat liéu xay dung
trong nude. Nhitng chinh sach nay s& hd tro ngudi dan Viét Nam trong viéc xay dung hé
thdng nudc sach, hé théng thoat nude cho khu do thi.

Téc do tang truong cia nganh xay dung nhitng nim gan day di ting manh tré lai va duoc
ky vong s& tiép tuc ting trong tuwong lai, voi nén tang co ban 1 téc dd d6 thi hda ngay cang
duogc cai thién, hinh thanh céc du 4n d6 thi va khu do thi méi. Pén nay, nhiing tda thap
dugc coi 1a biéu twong cho su ting truong Kinh té nhu Keangnam Ha Noi, Landmark
Tower, Lotte Center hay Bitexco Financial... dd danh dau sy chuyén minh manh mé trong
dién mao kién trdc do thi va tao nén nhirng diém nhéan dé thi & nudéc ta.

Nhu da phan tich, ting truong cia nganh xay dung c6 twong quan truc tiép va chit ché véi
su phét trién cua thi truong bat dong san. Trong bdi canh nén kinh té dan ting trudng o6n
dinh, v&i murc lam phét duoc kiém soét an toan, két hop voi thu nhap trong dan cu duoc cai
thién da tac dong tich cuc dén nhu cau tiéu thu nha ¢, qua d6 cang diy manh phat trién thi
truong xay dung dan dung. LAi suit ting nhe nhung van duy tri & mirc thap, kich thich sy
phuc hoi cua thi truong bat dong san, hd tro xay dung cdng trinh va nhu cdu mua nha ¢
trong dan cu. Theo thdng ké tir Ngan hang Nha nudc, du ng tin dung trong linh virc xay
dung va bat dong san ghi nhan téc do ting trudng cao hon so véi tong du ng cta toan bo
nén kinh té. Lai sut tiép tuc duy tri & mirc thap tao dicu kién cho cac doanh nghiép trong
linh vuc xay dung va bat dong san mé rong hoat dong kinh doanh ciia minh.

Thu hat dong vén FDI trong linh vuc xay dung dan dung, bat dong san va cong nghiép
dugc ky vong tang trudng nho tac dong tich cuc tir cAc Hiép dinh thuong mai tu do. Trong
nam 2015, Viét Nam da dam phan va gia nhap thanh cdng vao cac Hiép dinh thuong mai
tu do quan trong, tiéu biéu nhu EVFTA (Viét Nam - Lién minh chau Au), VKFTA (Viét
Nam - Han Qudc), Hiép dinh dbi tic xuyén Thai Binh Duong (TPP), Hiép dinh ddi tac
kinh té toan dién khu vuc (RCEP). Chinh diéu nay 1a dong luc thic day luong von FDI dau
tu vao Viét Nam ngay cang gia ting. Theo thong ké tir Cuc dau tu nudc ngodi - Bo Ké
hoach va Pau tu, tong von FDI dang ky méi va cap thém cé xu hudng tang nhanh trong vai
nam trd lai ddy, trong d6 ngoai linh vuc san xuat, linh vuc xay dung va kinh doanh bat
dong san ciing thu hit dugc mot lugng von dang ké. Thu hat FDI trong linh vuc san xuat,
bat dong san 1am tang nhu cau vé nha &, nha xudng tao ngudn du 4n 16n cho cac doanh
nghiép trong nganh xay dung.
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Dong von FDI thu hit dugc trong nganh céng nghiép ché bién, ché tao 16n kich thich nhu
cau xay dung nha xudng va khu cong nghiép. Cu thé, dong vén dau tu vao linh vyc ché
bién, ché tao chiém dén 70% trong co ciu von FDI, véi s6 lugng cac du &n moi tang thém
chiém loi thé tuyét d6i. Nhu cdu xay dung nha xudng, nha kho, san bai,... vi thé ciing gia
tang manh mé&, dic biét ddi véi cac nganh duoc hudng loi thé thuong mai tir c&c hiép dinh
thwong mai tw do nhu dét may, thay san, khu cong nghiép, logistic. Ngay diu nim 2016,
d3 c6 mot vai dy &n 16n duogc cip gidy chimg nhan dau tu nhu du 4n nha may dét may cua
cdng ty Mapple (Singapore) véi téng von dau tu du kién khoang 110 triéu USD, ké hoach
dau tu dy an cia Amata (Théi Lan) & Quang Ninh va Pong Nai v6i quy mo von Ién dén
hang ty USD, dy an nang thém 500 triéu USD vén dau tu tai Viét Nam cia Jabil Circuit
(M¥). Nhu vy, ngoai dong von FDI tryc tiép vao linh vuc xay dung, dong von FDI chay
vao linh vuc bat dong san va san xuat sé tao ngudn loi 16n cho hau hét doanh nghiép xay
dung trong nudc, day manh kha ning ting trudng Va trién vong kha quan cho nganh.

Xu hwéng phat trién ciia nganh xay dung Viét Nam dén niam 2020 - 2025

Phét trién manh mé& két cau ha tang trén quy md 16n, trude hét 12 vé niang luong, giao
thong, cap nudc va vé sinh;

Thuc hién ngay cang nhiéu cac du an ¢6 von dau tu nude Ngoai;

Phét trién manh mé cac do thi va ving do thi, ddp ing nhu cau vé ha ting va nha &;

Xuc tién c4c du an vé bao vé moi truong;

Tham gia manh vao thi truong Xay dung nudce ngoai.

CAc rii ro cia nganh

Nhitng lo ngai vé viéc giam bdt ngudn cung trong phan khic bat dong san nha o thoi gian
gin day da lam anh huong dang ké dén ngudn dy &n trong linh vuc xay dung dan dung.
Theo dy béo tir Tap doan kinh doanh bat dong san da quéc gia CBRE, ngudn cung nha o,
s& tang khong nhiéu, tham chi 1a c6 xu hudéng giam trong mot vai nim toi. Ty 18 tiéu thu
nam 2016 duoc dy béo s& cham hon nim 2015 do gia ban cao hon, ngudi dan ¢6 nhu cau
mua nha chua thé thich tng ngay duoc. Piéu nay sé khién thi trudng nha & tiép tuc giam
nhiét trong hai nam tiép theo. Xu hudng gitr nguyén ngudn cung trong nim 2016 va giam
trong vong 2 nim tdi, trén thuc té s& anh huong nhiéu dén ngudn dy an ciing nhu toc do
ting truong cua hau hét cac doanh nghiép hoat dong trong linh vuc xay dung dan dung.
Tuy nhién ciing phai thira nhan ring, da phan hoat dong cua cac doanh nghiép nay khéng
chi don thuan tap trung trong mot linh vuc nhét dinh, ma ho con tich cuc tim kiém cac co
hoi kinh doanh trong nhiéu linh vuc khac nhu xay dung khu céng nghiép, co so ha tang,
khu vin phong, khu nghi dudng,... dé t6i da hoa doanh thu va loi nhuén. Vi vay nén mic
di trién vong vé nha & xay dung suy giam trong thoi gian téi, nhung cac doanh nghiép
trong nganh xay dung van c6 kha ning bu dip dugc cac rai ro nay bang viéc tham gia vao
cac du an khéc.
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9.3.

Mt khac, cac khoan chi phi phat sinh thuc té cua du 4n c6 thé cao hon so vé6i du toan cua
doanh nghiép s& anh huong déang ké dén két qua hoat dong kinh doanh. Ngoai nhimg yéu
t6 lién quan dén trinh d6 quan ly, tay nghé va nang lyc cta doi ngii thi cong, tién do cua
céc cong trinh xay dung phu thudc khé nhidu vao quy trinh giai phong mit bang, diéu kién
t nhién va sy sin c6 caa nguyén vat lidu. Chi cin mot yéu té khoéng thuan loi bat ky phat
sinh trong qué trinh thi cdng c6 thé gay anh huong dén gia tri cong trinh, 1am gia ting thém
céc khoan chi phi va ting mirc von dau tu so véi dy todn. Trén thuc té ¢ khong it cac du
&n bi doi von I1én gip nhiéu 1an so véi ké hoach ban dau do chiu tac dong tir cac van dé vé
ty gi4 hodc gip tré ngai trong quy trinh giai phong hop ddng, gay anh hudng nghiém trong
dén két qua loi nhuan cta cac nha thau thi cdng cong trinh ciing nhu chu dau tu.

Panh gia vé sw phi hop dinh hwéng phat trién caa Cong ty véi dinh hwéng nganh,
chinh sach ciia Nha nwéc, va xu thé chung trén thé gioi

Theo ké hoach dinh hudng ctia HPQT, Cong ty s& tiép tuc duy tri va on dinh tinh hinh hoat
dong san xuét kinh doanh, tao cong an vi¢c lam va thu nhép cho nguoi lao dong. Tiép tuc
dau tu vao chat xam dé lam chu dugc cong nghé méi. Chi dong vé nhan su dé nang cao
nang lyc canh tranh cua Cong ty va dam bao thang loi mdi khi tham gia dau thau thi cong
cac cong trinh.

Cong ty tiép tuc chu dong céc ngué)n luc tai chinh, s dung hi¢u qua ngué)n von tu ¢o cling
nhu cac ngudn von huy dong trong hoat dong san xuét kinh doanh. Pau tu thém cac thiét b
can thiét dé nang cao hon nita ning luc san xuat, nang luc thi cong nham han ché hao phi
strc nguoi, stic cua, ting tinh hiéu qua trong hoat dong san xuat kinh doanh.

Trong thoi gian t61, Vinaconex 21 tiép tuc hoat dong vdi dinh hudng nang cao nang luc
canh tranh, mo rong thi truong va da dang héa san pham. Pong thdi Cong ty ciing di dé ra
chién luge dau tu trung va dai han: “Xay lap 1a trong diém, dau tu kinh doanh bat dong san
la chu yéu, san xuat kinh doanh vét liéu xay dung la miii nhon.”

Chién luoc cua Vinaconex 21 hudng dén cac muc tiéu dai han va su phat trién bén viing,
tao dong lyc gitip Cong ty san sang don nhan cac xu hudng dau tu trong giai doan 2016 -
2020, déng thoi tan dung dugc cac thuan lgi mang lai tir thi trudng bat dong san, thi truong
xdy dung co ban va thi truong vat liéu xay dung. Chién luoc nay duoc ky vong s& gitp
Vinaconex 21 do6n nhan dugc cac du an, hop déng cung cép san phém dich vu méi, gia
tang co hoi hop tac thanh cong véi cac doanh nghiép trong nude, nudc ngoai, nim bat dwoc
co hoi tir ngudn von FDI.

10. Chinh sach véi ngwoi lao dong

10.1. S6 lwong va co cu lao dong

S6 luong va co céu lao dong ciia Cong ty tai thoi diém 31/12/2015 1a 320 nguoi. Co cu
lao dong cua Cong ty nhu sau:
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Bang 13: Co cAu lao ddng ciia Cong ty

Chi tiéu S6 lrgng (nguoi) Ty 18 (%)

Phan theo trinh d6 hoc vin

1. Trén dai hoc 5 1,56%
2. Pai hoc, cao ding 54 16,8%
3. Trung cap 23 7,1%
4, Khac (Lao dong pho thong) 238 74,5%

Téng cong 320 100,00%

Phan theo phin cong lao dong

1. Hoi dong quan tri/Ban Téng Giam doc 5 1,56%
2. Lao dong quan ly 28 8,7%
3. Lao dong tryc tiép 287 89,74%

Tong cong 320 100,00%

Phin theo thoi gian hop dong

1. Hop ddng khong xac dinh thoi han 122 38,12%
2. Hop ddng c6 thoi han 138 43,1%
3. Hop dong dudi 01 nam, hop ddng thir viée, thuc tap sinh 60 18,78%

Tong cong 320 100,00%

Phan theo gidi tinh

1. Nam 283 88,4%
2. Nit 37 11,6%
Téng cong 320 100,00%

(Nguon: CTCP Vinaconex 21)

10.2. Chinh sach dao tao, lwong, thuwéng, tro cap
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Chinh sach dao tao

Chinh sach dao tao cho nguoi lao dong luén dugc Cong ty chu trong. Hang nam Cong ty
déu to chirc 16p dao tao va chuong trinh tip huin nang cao ning luc tay nghé cua doi ngii
can bo cong nhan vién. Bén canh d6, Cong ty ludn guri cac can bd cé thanh tich xuit sic va
nang lyc tot di tham gia vao cac 16p bdi dudng, nang cao nghiép vu do Tong Cong ty
Vinaconex t6 chirc hodc do cac truong dai hoc, trung tim day nghé m& dé nang cao tay
nghé, nghiép vu va kién thirc chuyén moén. Ngoai ra Cong ty ciing thudng xuyén t6 chirc
nhitng chuyén tham quan cho doi ngii lao dong ctiia minh dé tim hiéu cac mo hinh ki thuat
mg dung cong nghé moéi trong xay dung va xay ldp dé ho 1am quen va nang cao trinh do
cong nghé trong toan CONg ty.

Chinh sach lwong, thwéng

Cong ty da ban hanh quy ché tién luong, thuong dua trén sy dong gop cua timg lao dong
vao sy phét trién caa COng ty. Chinh sach tién lvong, thudng ctia Cong ty duoc thanh toén,
chi tra trén nguyén tic “Lam cong viéc nao thi hudong luong cong viéc d6”. Hién tai tién
lwong ctia CoNng ty dang chi tra cho nguoi lao dong bao gdm 2 phan: Tién lwong co ban va
tién lwong tinh theo san pham. Tién luong ¢6 ban dya trén muc lwong co ban ciia Nha nudc
nhan véi hé sb luong ciia ngudi lao dong duoc hudng. Tién luong tinh theo san pham cin
clr vao hé s6 chace vu va vi tri cong tac cia timg nguoi, hé sd nay duoc binh bau va quyét
dinh boi hoi ddng nang lwong ciia CoNg ty hang nam. Péi véi cac khoan tién thuong, Cong
ty thuc hién ché do thuong ddi véi nguoi lao dong theo quy ché luong thudng tai Cong ty.
Tay thudc vao két qua hoat dong san xuat kinh doanh caa Céng ty trong quy, trong nam,
va két qua phan phéi lgi nhuan do Pai hoi dong c6 dong quyét dinh, nguoi lao dong tai
Cong ty duoc huong ché do thuong khéac nhau theo ngay 18, Tét hoic theo thanh tich xuét
sic,... Hién tai Cong ty dang nghién ctru p dung chinh sach tién lwong va thudong méi dé
dam bao duoc thu nhap 6n dinh hon cho nguoi lao dong trong thoi ky moi.

Chinh séch tre cp

Cong ty lubn tuan tha va thue hién day du cac nghia vu vé tro cip dbi v6i nguoi lao dong
theo dting quy dinh hién hanh. Hién tai, Cong ty dang ap dung tro cip dbi véi mot sd dbi
tugng theo luat dinh nhu tro cdp thai san, trg cdp 6m dau, tro cip luong huu, trg cap that
nghiép, ... Ngoai viéc trg cip cho cac ddi tuong theo quy dinh tai Bo Luét Lao dong, Cong
ty dd va dang tham gia tro cap, hd tro cho cic nan nhan chién tranh, tro cip cho cac déi
tuong gip thién tai dich hoa. Trong thoi gian tdi Cong ty s& két hop véi Poan thanh nién
thuc hién tro cap dbi voi mot sb ba me Viét Nam anh hung hoic tro cap cho mot sé dbi
tuong thudc vung sau, vung xa...

Nhin chung, cac chinh sach d6i véi nguoi lao dong ciia Cong ty co phan Vinaconex 21
thuc hién trong nhirng nam qua da thuc sy dem lai hiéu qua, tao ra sy canh tranh thi dua
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trong cong viéc, tao dong luc va giit vitng niém tin noi nguoi lao dong dé ho tiép tuc gin
b6 va cong hién hét minh cho Cong ty.

11. Chinh sach cé tic
Cong ty thyuc hién viéc chi tra co tic theo quy dinh tai Didu Ié Cong ty va Nghi quyét Dai
hoi dong ¢ dong. Theo d6, cb tuc s& duoc Cong ty cong bd va chi tra tir ngudn lgi nhuan
sau thué nhung khong duge vuot qua mic do Hoi dong quan tri dé xuat sau khi da xin ¥
kién tai Dai hoi ddng cd dong. Theo quy dinh ciia Luat Doanh nghiép, Hoi ddng quan tri ¢6
thé tam ung ¢ tuc gitra ky néu xét thay viéc chi tra nay phd hop véi kha nang sinh 15i cia
Cong ty. Viéc chi tra cb tic s& duoc tién hanh khi Cong ty kinh doanh c6 13i va da hoan
thanh xong cac nghia vu thué déi véi Nha nudc.
Nam 2015, Cong ty chi tra cd tic cho c6 dong véi ty 1¢ 8%.

12.  Tinh hinh hoat dgng tai chinh

12.1. Cac chi tiéu tai chinh co ban

12.1.1. Bao cao vé von diéu l¢, von kinh doanh va tinh hinh sw dung von diéu l¢, von kinh doanh

Bang 14: Co cau von di€u 1€ va von chi sé hiru hgp nhat

Don vi: Triéu dong

1 | Vén diéu l¢ 17.000 40.000 135,3% 40.000
2 | Thing du vdn c6 phan 3.300 3.300 0,0% 3.300
3 | Cacquy 6.634 7.082 3,0% 7.082
4 | LNST chua phan phéi 2.869 3.520 114,37% 3.541

(Nguon: BCTC dd kiém todn nam 2014, 2015 va quy 1/2016 - CTCP Vinaconex 21)
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12.1.2. Trich khdu hao TSCP

TSCP duoc ghi nhan theo gia gbc. Trong qua trinh sir dung, tai san ¢b dinh duoc ghi nhan
theo nguyén gia, hao mon lity ké va gia trj con lai. Cong ty &p dung phuong phap khau hao
TSCP hiru hinh theo phuong phap dudng thang, thoi gian khau hao phii hop véi Thong tu
sb 45/2013/TT-BTC ngay 25/04/2013 cua B Tai chinh va dugc udce tinh nhu sau:

Bing 15: S6 nim khau hao TSCP

Nha ctra vat kién tric 05 - 49 nam
2 | May méc thiét bi 05 - 07 nim
3 | Phuong tién van tai, truyén dan 05 - 08 nam
4 | Thiét bi dung cu quan ly 03 - 05 nim
5 | Tai san c6 dinh hitu hinh khac 08 nam

(Nguon: BCTC kiém todn nam 2015 - CTCP Vinaconex 21)
12.1.3. Mikc thu nhdp binh qudn

Hoi dong quén tri dd chi dao Tong Gidm dbc tién hanh kién toan bo may quan ly caa Cong
ty nham phuc vu t6t nhét viéc diéu hanh va dam dwong nhiém vu kinh doanh ciia Cong ty.
Bén canh d6 Cong ty ciing di xay dung phuong &n tra lvong méi phd hop hon véi thuc té
va tao dong luc cho nguoi lao dong. Mirc thu nhap binh quéan cia nguoi lao dong Cong ty
Vinaconex 21 dat mtrc 5.100 triéu déng/théng, vuot 13,33% so véi chi tiéu dé ra.

12.1.4. Tinh hinh thanh toan céc khodn no dén han

Tinh dén nay, Cong ty c6 phan Vinaconex 21 luén dam bao thanh toan dung va day du cac
khoan ng dén han phai tra va khong cé n¢g qua han.

12.1.5. Cac khoan phai nop theo ludt dinh
Thuc hién chu truong cua Hoi dong quan tri Cong ty va dé duy tri uy tin trén thi truong cua
minh, Cong ty lubn tuén thu va thyuc hién dung cac quy dinh cia phép luat. Riéng vai nghia
vu tai chinh, hién tai Cong ty khdng c6 cac khoan thué va cac khoan phai nop Nha nudc
nao quéa han phai tra.

SOD
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Bang 16: Thué va cac khoan phai ndp Nha nwéc

Don vi: Triéu déng

1 | Thué GTGT daura 28.684 20.268 18.039
2 Thué thu nhap doanh nghiép 3.402 1.706 1.715
3 | Thué thu nhap c4 nhan 4 3 3
4 | Céc loai thué, phi, 16 phi khac 1.039 257 202

Téng cong 33.129 22.234 19.959

(Nguon: BCTC da kiém todn niam 2014, 2015 va quy 1/2016 - CTCP Vinaconex 21)

12.1.6. Trich ldp cac quy theo luat dinh

Theo Diéu 1é va Nghi quyét Dai hoi dong co dong thuong nién nam 2015, cac quy ndm
2015 dugc trich 1ap theo ding quy dinh va phuong an trich 1ap chi tiét nhu sau:

Bang 17: Cac khoan ke trich 1ap ciac quy nadm 2015

Don vi: VND
1 Quy dau tu phat trién 7.081.837.325

2 Quy khen thuong, phuc loi -

3 Quy dy phong trg cip mit viéc lam -

(Nguon: BCTC dd kiém toan Céng ty cé phan Vinaconex 21)
12.1.7. Tinh hinh no vay
Bang 18: Tinh hinh n¢ vay Céng ty

Don vi: Trieu dong

Vay va ng ngin han (¥) 91.784 85.036 -7,35 82.008
Vay va no dai han (**) 4.897 - 0 -
Téng cong 96.681 85.036 -12,04 82.008

(Nguon: BCTC kiém todn nam 2014, 2015 va quy 1/2016 - CTCP Vinaconex 21)
(*) Chi tiét cac khoan vay va ng ngan han Cong ty tinh dén 31/12/2015

OO
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Biang 19: Cac khoan vay va ng ngin han

Vay ngin han

Ngan hang Pau tu va Phat trién Viét Nam - Chi nhanh Ha Tay

Cong ty Tai chinh c¢6 phan Vinaconex - Viettel

N dai han dén han tra

Ngan hang Pau tu va Phat trién Viét Nam - Chi nhanh Thai Ha

Vay va n¢ ngin han

BAN CAO BACH V21

Don vi: Triéu dong

76.105
76.105
15.679
15.679
91.784

69.459
69.459
15.577
15.577
85.036

(Nguon: BCTC kiém todn nam 2014, 2015 - CTCP Vinaconex 21)

(**) Chi tiét cc khoan vay va no dai han tinh dén 31/12/2015

Bang 20: Cac khoan vay dai han

Vay dai han

Ngan hang Pau tu va Phat trién Viét Nam - Chi nhanh Thai Ha

Don vi: Triéu dong

4.897
4.897

(Nguon: BCTC kiém todn nam 2014, 2015 - CTCP Vinaconex 21)

Cong ty chi1 yéu sir dung vén vay dé phuc vu cho hoat dong kinh doanh. Lii vay duoc ghi
nhan ddy di vao chi phi tai chinh theo quy dinh. Cong ty luén thuc hién cac nghia vu ng
dung han va cho dén nay khdng phét sinh bat ky khoan no qua han nao.

12.1.8. Tinh hinh cong no hién nay

Biang 21: Cac khoan phai thu ngin han cia Cong ty

Pon vi: Triéu dong

Phai thu khach hang (*) 124.481 119.520 -3,99 109.259
Tra trudc cho nguoi ban 18.337 20.261 10,49 25.560
Phai thu ngén han khac 10.783 25.740 138,71 27.614
Du phong cac khoan ng phai thu kho doi (8.974) (9.055) 0,9 (9.055)
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| Téng cong

144.627

156.465

BAN CAO BACH V21

8,2

153.378 |

(Nguon: BCTC da kiém todn nam 2015 va quy 1/2016 - CTCP Vinaconex 21)

(*) Chi tiét cac khoan phai thu khach hang

Bang 22: Cac khoan phai thu ngin han khich hang

Ban QL Cac Dy An Cong Trinh Xay Dung S6 11 — S& Xay

Dung Thanh Hoéa

Cong ty TNHH Pau Tu Quang Long Thanh Hoa

Céc khéach hang khac

Téng cong

18.191

11.420
94.870
124.481

Pon vi: Triéu dong

34.302

11.420
73.798
119.520

28.422

11.420
69.417
109.259

(Nguon: BCTC da kiém todn nam 2015 va quy 1/2016 - CTCP Vinaconex 21)

Bang 23: Cac khoan phai tra ngin han ciia Cong ty

Don vi: Triéu dong

Vay va ng ngan han 91.784 85.036 -6,9 82.008
Phai tra ngudi ban 81.625 76.778 -5,94 78.958
Ngudi mua tra tién trudce 17.191 20.398 18,66 17.034
Thué va cac khoan phai nop Nha nuée 33.129 22.234 -32,89 19.959
Phai tra nguoi lao dong 6.322 9.296 47,04 7.402
Chi phi phai tra 1.373 1.676 22,07 1.337
s Khoan phat tr3, phai nop ngan han 69.189 30.891 55,35 40.661
Quy khen thuong, phuc loi 36 - -100 -
Doanh thu chua thuc hién ng’fm han - 19 - -
Téng cong 300.649 246.328 -19,74 247.359

(Nguon: BCTC da kiém todn nam 2015 va quy 1/2016 - CTCP Vinaconex 21)

Bang 24: Cac khodn phai tra dai han cia Cong ty

LD
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Phai tra dai han nguoi ban - - - -
Phai tra dai han khac 3 3 0 3
Vay va ng dai han 4,897 - -100 -
Doanh thu chua thuc hién dai han - - - -

Tong cong 4.900 3 -99,94 3

(Nguon: BCTC kiém todn nam 2014, 2015 quy 1/2016 - CTCP Vinaconex 21)
12.2. Céc chi tiéu tai chinh cha yéu

Bang 25: Mt s6 chi tiéu tai chinh chii yéu ciia Cong ty

1/ Chi tiéu vé kha ning thanh toan
+ Hé s thanh toan ngan han (1an) 0,94 1,03
+ Hé s6 thanh toan nhanh (lan) 0,49 0,66

2/ Chi tiéu vé co cau von
+ Hé s6 no/Tong tai san (1an) 0,91 0,82
+ Heé s6 ng/VCSH (lan) 10,25 4,57

3/ Chi tiéu vé ning lyc hoat dong
+Vong quay hang ton kho (lan) 1,39 1,32
+ Doanh thu thuan/tong tai san (lan) 0,72 0,55

4/ Chi tiéu vé kha nang sinh 1oi

+ Hé s6 LNST/DTT (%) -3,15 0,65
+ Heé s6 LNST/VCSH (ROE) (%) -25,64 2,03
+ Hé s6 LNST/TTS (ROA) (%) 2,27 0,36
+ Hé s6 LNHPKD/DTT (%) -2,49 0,92
+ Thu nhap trén ¢6 phan (EPS) (d6ng/c phan) 262,94 167,75

(Nguon: BCTC kiém todn nam 2014, 2015 - CTCP Vinaconex 21)

Vé kha ning thanh toan: Nam 2014, 2015 kha ning thanh toan cia Cong ty van dugc duy
tri twong ddi tot. Nam 2015, cac hé s thanh toan ting so v6i nim 2014 do cong ty thyuc
hién phat hanh c6 phiéu riéng 1¢ dé khan trir cong no, 1am tai khoan no tai ngay 31/12/2015
giam manh.
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Dé c6 két luan chinh x4c vé kha ning thanh toan ctiia Cong ty, ta can xem xét dén két cau
ctia ting loai tai san ngin han. Néu Cong ty c6 nhiéu tai san dudi dang von bang tién hodc
cac khoan phai thu thi kha nang thanh toan ng sé dugc danh gid cao hon, do khi d6 céc tai
san s& kha nang chuyén doi thanh tién nhanh hon. Diéu nay duoc phan anh théng qua hé sd
thanh toan nhanh. Do dic thu cua nganh xay dung, tai san luu dong thuong chiém ty trong
16n trong tong tai san, tap trung chu yéu & cac khoan phai thu va chi phi san xuit kinh
doanh do dang, boi vdy tuy ¢6 hé sé kha ning thanh toan nhanh nhé hon 1 nhung Cong ty
khong gip nhiéu trd ngai trong viéc thanh toan cac khoan ng ngin han cia minh.

Vé co cdu von: Cac hé s6 thude nhom chi tiéu nay déu cho thay cac khoan ng chiém mot ty
trong 16n trong co cau von cua Cong ty. Piéu nay phu hop vé6i thuc té hoat dong kinh
doanh ctia Cong ty hau hét trong linh vuc xay dung va xay lap dan dung, thuong xuyén
phat sinh nhu cau vén 16n trong ngan han, vi vdy ngudn tai trg chii yéu cua Cong ty s& xuat
phét tir ng vay.

Qua dot phat hanh thanh cong 2.300.000 cb phiéu dé can trir cong ng, tong von diéu 1é cua
Cong ty da ting 1én 40 ty dong. Tuy nhién so v6i cac doanh nghiép khéac trong nganh, mirc
vbn gop cua Cong ty van twong ddi han ché va quy mo van con nhé. Cong ty dang tich cuc
tim kiém phuong an téi co cau ngudn vén, va budce dau dat dugce nhimg thanh céng nhat
dinh khi hé s6 No/Vén CSH di giam 1 ntra trong ndm 2015 so véi 2014.

Vé ning lwc hoat dong: Trong vong 3 nim vira qua (2013 - 2015) ning luc hoat dong cua
Cong ty duoc duy tri trong dbi tét. Chi sé vong quay hang ton kho va vong quay tong tai
san déu ting 1én 1a minh chimg rd rang cho su ting truong trong nang luc hoat dong cia
Cong ty Vinaconex 21.

Vong quay hang t6n kho 1a s6 1dn ma hang héa nam trong kho ctia doanh nghiép duoc ban
ra trong ky ké todn, 13 tiéu chuan dé cac nha quan ly danh gid xem cong ty minh sir dung
hang ton kho c6 hiéu qua hay khong. Chi s6 nay ciia Vinaconex 21 nam 2015 giam nhe so
v6i nam 2014, tuy nhién néu mo rong pham vi thoi gian nghién ctru vé nam 2013, s& thay
chi sd nay ting kha nhanh trong giai doan 2013-2015, cho thdy Cong ty c6 téc do luan
chuyén hang t6n kho nhanh, giam dugc vén dau tu cho hang héa du trit, rat ngan chu ky
chuyén d6i hang héa du trir thanh tién mit, vi thé s& day nhanh tdc d6 thu hdi von va 1am
ting kha ning thanh toan cho Cong ty. Két qua nay dic biét c6 y nghia trong bdi canh
Cong ty dang dan chuyén ddi co cau doanh thu ctia minh sang cac hoat dong kinh doanh
san pham vat liéu x4y dung va bé tong thuong pham, tranh phu thudc qua nhiéu vao hoat
dong xay ldp. Bén canh d6 chi tiéu vong quay téng tai san ctia Cong ty ciing ting 1én cho
thiy Cong ty dang tdn dung hiéu qua tai san cia minh trong viéc tao ra doanh thu, quay
vong tai san nhanh va thu hdi vén tét.
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Vé kha nang sinh loi: Cac chi tiéu vé kha nang sinh 161 ctia Cong ty déu ¢ mirc tot va dat
duoc sy ting trudng dang ké trong nam 2015. Cy thé, chi tiéu LNST/Doanh thu thuin,
ROA, ROE déu ting truong nhanh: LNST trén doanh thu thuan tir -3,15% da ting lén
0,65% vao nam 2015; hé sé ROE ciing tuwong ty khi ting 1én 2,03%. Trong khi d6, hé sb
ROA ting tir -2,27% nam 2014 1&n 0,36% niam 2015. Trong diéu kién Cong ty ting tong sd
vbn gop tir 17 ty 1én 40 ty dong khién cho vdn chu sé hiru ting 1én, ROE cia cong ty van
tang truong cho thdy kha ning sinh loi tir hoat dong kinh doanh trén dong von bo ra cia
Vinaconex 21 ngiy cang duoc nang cao. Hé s6 thu nhap trén mdi ¢ phan (EPS) ciing ting
truong tot, nam 2014 ting gin 4 1an so voi ndm 2013 (tir 71,76 dong/cd phiéu 1én dén
262,94 dong/cd phiéu). Sang nam 2015 chi s6 nay giam di doi chit do Cong ty phat hanh
¢ phiéu dé can trir cong no khién EPS bi pha lodng, giam xudng mic 167,75 dong/cd
phiéu. Nhung nhin chung EPS cta Cong ty van ¢ mirc kha so véi trung binh nganh va
duogc duy tri 6n dinh.

13.  H@éi dong quan tri, Ban Tong Giam déc, Ban Kiém soat, Ké toan truéng
13.1. Hai déng quan tri
Ong Nguyén Xuén Viét Chu tich HDQT
Ong Ngo Van Diing Thanh vién HDQT
Ong Nguyén Huy Cudng Thanh vién HDQT
Ong Vit Bic Hanh Thanh vién HDQT
Ong Nguyén Ba Hanh Thanh vién HDQT
Ong Nguyén Xuan Viét
Ho va tén: Nguyén Xuin Viét
Gidi tinh: Nam
Ngay thang nam sinh: 17/06/1968
Noi sinh: Thi xa Son Tay, Ha Tay
CMND: 111257053
Qudc tich: Viét Nam
Dan tgc: Kinh
Dia chi thuong tri: S6 118 Lé Loi, thi xd Son Tay, Ha Noi
Trinh do chuyén mon: Thac si xay dung

Qua trinh cbng tac:
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N N N N N RN

v

07/2013 - nay:
17/03/2012 - 7/2013
18/10/2011 - 16/03/2012
12/2001 - 17/10/2011
05/2000 - 11/2001
12/1998 - 04/2000
12/1993 - 11/1998
10/1990 - 11/1993

Cﬁc chuec vy cbng tac hién nay tai
to churc phat hanh:

CfElC chirc vu hién dang nam gii tai
to chuic khac:

S6 CP nam giir hién tai

v" Dai dién s hitu:

v" Cénhan s¢ hizu:

Céac cam két nam giir

BAN CAO BACH V21

Chu tich HDQT Coéng ty CP Vinaconex 21

Chu tich HDQT kiém TGD Céng ty CP Vinaconex 21
Chu tich HPQT kiém TGP Céng ty CP Xay dung s6 21
Giam ddc Cong ty Xay dung sb 21

Ph6 Giam déc Cong ty Xay dung Khu Nam

Ph6 Giam ddc Cong ty Xdy dung Khu Bic

Poi truong Cong ty Xay dung Khu Bic

Can bo ki thuat Cong ty Xay dung Khu Béc

Chu tich Hoi dong quan tri

Khéng

1.029.000 CP
0CP
1.029.000 CP
Khéng co

Nhitng nguwoi lién quan ¢ nam gii ¢é phiéu cuia té chirc phat hanh

Méi quan hé: Bé dé

Mdi quan hé: Me dé

Mdi quan hé: Vo

Mdi quan hé: Con rugt

Mdi quan hé: Con rugt

Mdi quan hé: Con rugt

AANPH/AT

Tén c4 nhan: Nguyén Xuan Thing
Ném giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 18
Tén c4 nhan: Doan Thi Nhung

Nam gii: 0 CP, chiém 0% vén diéu 1¢
Tén ca nhan: Tran Thu Thuy

Ném giir: 0 CP, chiém 0% vbn diéu 1&
Tén c4 nhan: Nguyén Xuan Pha

Nam giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 18
Tén ca nhan: Nguyén D3 Huyén Linh
Nam gii: 0 CP, chiém 0% vén diéu 1&
Tén c4 nhan: Nguyén Thu Nguyét Ha

Niam giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 18
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o Mdi quan hé: Con rugt
. Mai quan hé: Em rugt
o Mdi quan hé: Em dau

Nhizng khodn ne déi véi Cong ty:
Quyén lpi mau thudn véi Cong ty:
Ong Ngé Vin Diing
Ho va tén:
Gigi tinh:
Ngay thang nam sinh:
Noi sinh:
CMND:
Quac tich:
Dan tgc:
Dia chi thuong tru:
Trinh do chuyén mon:
Qua trinh cong tac:
v’ 17/03/2012 - nay
v’ 18/10/2011 - 16/03/2012
v' 01/1999 - 17/10/2011
v’ 04/1987 - 12/1998
v’ 02/1984 - 03/1987
v 07/1979 - 01/1984

Cac churc vu cdng tac hién nay tai
to churc phat hanh:

C?IC chirc vu hién dang nam gii tai
to churc khac:

AANPH/AT

BAN CAO BACH V21

Tén ca nhan: Nguyén Xuan Khanh
Néam giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 1&
Tén ca nhan: Nguyén Xuan Vil

Ném giii: 0 CP, chiém 0% von diéu 18
Tén ca nhan : Ngo Thi Hoang Yén

Nim giit : 0 CP, chiém 0% vén diéu 1¢

Ng6 Van Diing

Nam

01/05/1959

Déng Tan, Ung Hoa, Ha Noi
112148248

Viét Nam

Kinh

x4 Pong Tay, huyén Ung Hoa, Ha Noi
K¥ su xay dung

Thanh vién HDQT - Pho TGP Cong ty CP Vinaconex 21
Thanh vién HPQT - Phé TGD Cong ty CP xay dung s6 21
Ph6 Giam dbc Cong ty CP Xay dung s6 21

Doi truong Doi xay dung Cong ty Xay dung Khu Nam
Thuong si - Quan doi nhan dan Viét Nam

Cén b Cong ty Than Uong Bi

Thanh vién HDQT - Ph6 TGP Coéng ty CP Vinaconex 21

Khéng
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S6 CP nam giir hién tai:

v" Dai dién sé hitu:

v" Cénhan s¢ hiiu:

Céac cam két nam giir

35.400 CP
0CP
35.400 CP
Khéng co

Nhitng nguwoi lién quan ¢ nam gii ¢é phiéu cuia té chirc phat hanh

Mdi quan hé:

Mai quan hé:

Mdi quan hé:

Mdi quan hé:

Mai quan hé:

Mdi quan hé:

Mdi quan hé:

Mdi quan hé:

Mdi quan hé:

Mdi quan hé:

Bé dé

Me dé

Vo

Con ruot

Em rugt

Em rugt

Em rugt

Em rugt

Em rugt

Em rugt

Nhizng khoan ne déi véi Cong ty:

Quyén lpi mau thudn véi Cong ty:

Ong Nguyén Huy Cuwong

ANPH/AT

Tén c4a nhan: Ng6 Van Hung

Ném giit: 0 CP, chiém 0% vbn diéu 18
Tén ca nhan: Pham Thi Kiém

Nam giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 18
Tén ca nhan: Nguyén Thi Van

Nam gitr: 0 CP, chiém 0% von diéu 1é
Tén cd nhan: Ngbd Thi Ngoc Ha

Nam giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 18
Tén cd nhan: Ngbé Thi Ngoc Linh
Nam giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 18
Tén ca nhan: Ngo Thi Uyén

Nam gii: 0 CP, chiém 0% vén diéu 1¢
Tén ca nhan: Ngo Thi Xuyén

Nam giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 18
Tén ca nhan: Ngo Thi Thuyén

Nam giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 18
Tén ca nhan: Ngo Thi Quyén

Nam gii: 0 CP, chiém 0% vén diéu 1&

Tén ca nhan: Ngo Van Sy

BAN CAO BACH V21

Nam giir: 80 CP, chiém 0,002% vén diéu 1&

Khéng
Khéng
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Ho va tén:

Gigi tinh:

Ngay thang nam sinh:
Noi sinh:

CMND:

Quac tich:

Dan tgc:

Dia chi thuong tra:
Trinh do chuyén mon:
Qua trinh cong tac:

v’ 07/2013 - nay

v' 17/03/2012 - 7/2013

v’ 18/10/2011 - 16/03/2012
v’ 2009 - 17/10/2011

v/ 2007 - 2009

v’ 2002 - 2007

Cac churc vu cdng tac hién nay tai
to chic phat hanh:

Cac chirc v hién dang nam giir tai
to churc khac:

S6 CP nam giir hién tai:
v" Dgi dién s¢ hitu:
v" Canhan so hitu:

Céc cam két nam gii

BAN CAO BACH V21

Nguyén Huy Cuong

Nam

21/04/1978

DPong Xuan, Séc Son, Ha Noi
012536485

Viét Nam

Kinh

xa Pong Xuan, huyén Soc Son, Ha Noi

Thac sy xay dung

Thanh vién HPQT — Téng Giam doc CTCP Vinaconex 21
Thanh vién HDQT — Téng Giam ddc CTCP Vinaconex 21
Thanh vién HDQT — Phé TGP Cong ty CP Vinaconex 21
Thanh vién HPQT — Phé TGP Céng ty CP Xay dung s6 21
Phé Giam d6c Cong ty CP Xay dung s 21

Trudng Phong du 4n Cong ty CP Xay dung s6 21

Nhan vién Phong kinh doanh Céng ty CP Xay dung s6 21
Thanh vién HDQT - TGD Coéng ty CP Vinaconex 21

Khéng

205.308 CP
0CP
205.308 CP
Khéng c6

Nhitng ngueoi lién quan c6 nam gii cé phiéu cia té chizc phat hanh

. Méi quan hé: Bé dé

. Mdi quan hé: Me dé

AANPH/AT

Tén c4 nhan: Nguyén Huy Tuc
Ném giir: 0 CP, chiém 0% vbn diéu 1&

Tén ca nhan: Duong Thi Buong
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. Mai quan hé: Vo

o Mdi quan hé: Con rugt
o Mdi quan hé: Con rugt
. Mai quan hé: Em rugt
o Mdi quan hé: Em rugt
o Mdi quan hé: Em rugt
. Mai quan hé: Em ré

Nhitng khodn ne déi véi Cong ty:

Quyén loi mau thudn véi Cong ty:
Ong Vii Pirc Hanh

Ho va tén:

Giai tinh:

Ngay thang nam sinh:

Noi sinh:

CMND:

Qudc tich:

Dan tgc:

Dia chi thuong tru:

Trinh do van hoa

Trinh do chuyén mén:

ANPH/AT

BAN CAO BACH V21

Ném giit: 0 CP, chiém 0% von diéu 18
Tén cd nhan: Hoang Thi Ngoc DPi¢p
Ném giit: 0 CP, chiém 0% vbn diéu 18
Tén ca nhan: Nguyén Ngoc Mai

Ném giii: 0 CP, chiém 0% von diéu 18
Tén ca nhan: Nguyén Huy Khang
Ném giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 1&
Tén c4 nhan: Nguyén Thi Hién

Niam giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 18
Tén ca nhan: Nguyén Thi Minh Xuyén
Nim gitt: 0 CP, chiém 0% von diéu 18
Tén ca nhan: Nguyén Thi Kim Dung
Nam giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 18
Tén ca nhan: Vi Nhat Quang

Nam giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 18

Vi buac Hanh

Nam

01/05/1972

Kim Thu, Thanh Oai, Ha N6i
111343161

Viét Nam

Kinh

xa Kim Thu, huyén Thanh Oai, Ha Noi
12/12

K¥ su xay dung
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Qua trinh cong tac:
v' 08/07/2013 — nay

<

29/03/2013 - 07/2015
08/2012 - 03/2013
v' 05/2012 - 08/2012

<

v' 05/2011 - 05/2012

v'06/2009 - 05/2011

v' 06/2006 - 06/2009

v’ 2004 - 2006
C7éc cheic vu cbng tac hién nay tai
to chic phat hanh:

Cac chuc vu hign dang ndam giir tai
to chuic khac:

S6 CP nam giir:
v" Dai dién sé hitu:
v" Canhan so hitu:

Céac cam két nam giir

BAN CAO BACH V21

Thanh vién HDQT- Phé Tong Giam dbc Cong ty CP
Vinaconex 21

Thanh vién HDQT Co6ng ty CP Vinaconex 21

Chi huy truéng goi thiu C3 + C4 Trung tim TM Big C Viét
Tri - Cong ty CP Vinaconex 21

Trudng Ban diéu hanh - Chi huy truéng cong trinh Trung
tdm Trién Lam - HGi cho - Quang cao Thanh Hoa

Ph6 Ban diéu hanh CT Trung tdm TM Big C Thanh Hoa -
Cong ty CP Xay dung s6 21

Ph6 Ban XD va Xay lap s 5 - Cong ty CP Xay dung va
Phat trién kinh doanh - Tong Cong ty Xay dung Nong
nghi¢p va Phat trién ndng thon

Doi XD s6 5 - Cong ty CP XAy dung va Phat trién kinh
doanh - Tong Cong ty Xay dung Nong nghi¢p va Phat trién
nong thon

Can bo k¥ thuat Cong ty Xay lip va San xut Cong nghiép
Thanh vién HPQT - Ph6 TGP Coéng ty CP Vinaconex 21

Khong

400.000 CP
0CP
400.000 CP
Khéng co

Nhitng ngueoi lién quan co nam gii cé phiéu cia té chizc phat hanh

. Mai quan hé: Bé dé

. Méi quan hé: me

. Méi quan hé: Vo

AANPH/AT

Vii Dinh Ché

Nim gitr: 0 CP, chiém 0% vén diéu 16
L€ Thi Phuong

Ném giir: 0 CP, chiém 0% von diéu 1&
Pham Thanh Yén

Nam giir: 0 CP, chiém 0% von diéu 1¢
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. Mdi quan hé: Con rugt
. Mai quan hé: Con rugt
. Méi quan hé: Anh rugt
. Mai quan hé: Ch; rugt
. Méi quan hé: Anh rugt

. Méi quan hé: Ch; dau

. Méi quan hé: Anh rugt

Nhizng khoan ne déi véi Cong ty:

Quyén loi mau thudn véi Cong ty:
Ong Nguyén Ba Hanh

Ho va tén:

Giai tinh:

Ngay thang nam sinh:

Noi sinh:

CMND:

Qudc tich:

Dan tgc:

Dia chi thuong tru:

Trinh do van hoa

Trinh do chuyén mon:

Qua trinh cong tac:

ANPH/AT

Vi Birc Manh

Ném giit: 0 CP, chiém 0% vbn diéu 16
Vi Long Giang

Ném giit: 0 CP, chiém 0% von diéu 18
Vii Manh Cuong

Ném giit: 0 CP, chiém 0% von diéu 18
Vi Thi Thanh Huong

Nim giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 1&
Vi Dinh Hué

Nam gitr: 0 CP, chiém 0% von diéu 1é
Tén ca nhan: Nguyén Thi Khuong
Nam gitr: 0 CP, chiém 0% von diéu 1é
Tén c& nhan: Lé Thi Hién

Nim giir: 0 CP, chiém 0% vbn diéu 1&

Nguyén Ba Hanh
Nam

15/09/1978

Théi Thuy, Théi Binh
151169831

Viét Nam

Kinh

BAN CAO BACH V21

Ngoc Truc, phudng Pai M, quan Nam Tir Liém ,Ha Noi

12/12

Cu nhan kinh té
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01/01/2015 — nay
07/2013-31/12/2014
17/03/2012 — 07/2013
07/2009 - 16/03//2012
09/2008 - 06/2009
01/2007 - 08/2008
04/2002 - 12/2006
10/2001 - 3/2002

N N N N R R NN

v'07/2001 - 9/2001

Cﬁc chuec vy cbng tac hién nay tai
to churc phat hanh:

Cac chirc vy hién dang nam giir tai
to churc khac:

S6 CP nam giiz:
v" Dai dién s hitu:
v" Canhan so hitu:

Céac cam két nam giir

BAN CAO BACH V21

Thanh vién HPQT — Phé TGP Coéng ty CP Vinaconex 21
Thanh vién HDQT, phé TGD, Ké toan truong

Ph6 TGD- K¢é toan Truong Cong ty CP Vinaconex 21

K& toan truong Cong ty CP X4y dung s6 21

Phé Phong ké toan Cong ty CP X4y dung sb 21

K& toan tai Ban quan ly du an - B6 Giao thong van tai

K¢é toan tai Cong ty Tu van X4y dung cong trinh Thiy loi |

Ké toan tai Cong ty TNHH X4y dung va Thuong mai Ngoc
Minh

Ban hang tai Cong ty TNHH Duc Loi
Thanh vién HPQT - Ph6 TGP Coéng ty CP Vinaconex 21

Khéng

3.680 CP
0CP

3.680 CP
Khéng c6

Nhitng nguwoi lién quan ¢ nam gii ¢é phiéu cuia té chirc phat hanh

. Méi quan hé: Bé dé

o Mdi quan hé: Me

. Mdi quan hé: Vo

. Mdi quan hé: Con

. Mai quan hé: Con

Mai quan hé: Con

AANPH/AT

Tén ca nhan: Nguyén B4 Hoa

Nam giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 18
Tén ca nhan: Nguyén Thi Lanh

Nam giir: 0 CP, chiém 0% von diéu 1¢
Tén ca nhan: Ngo Thi Hoai Bac

Nam giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 18
Tén ca nhan: Nguyén Minh Ngoc
Ném giir: 0 CP, chiém 0% vbn diéu 1&
Tén ca nhan: Nguyén Ngoc Minh
Nim gitr: 0 CP, chiém 0% vdn diéu 1¢

Tén ca nhan: Nguyén Ba Thing
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. Mai quan hé: Anh rugt
o Mdi quan hé: Ch; rugt

o Mdi quan hé: Anh ré

Nhizng khoan ne déi véi Cong ty:

Quyén lpi mau thudn véi Cong ty:

13.2.
Ong Nguyén Huy Cudng

Ban Tong Giam doc

Ong Ngo Vin Diing
Ong Vii Bic Hanh
Ong Nguyén Ba Hanh
Ong Nguyén Huy Cwong
So yéu 1y lich nhu trén.
Ong Ngé Vin Diing
So yéu 1y lich nhu trén
Ong Vii Pirc Hanh
So yéu 1y lich nhu trén
Ong Nguyén B4 Hanh
So yéu 1y lich nhu trén
13.3. K& toan truéng
Ong Phan Truwong Quén
Ho va tén:
Giai tinh:
Ngay thang nam sinh:

Noi sinh:

ANPH/AT

Ném giit: 0 CP, chiém 0% von diéu 18

Tén ca nhan: Nguyén Ba Hoang

BAN CAO BACH V21

Ném giit: 100 CP, chiém 0,0025% vén diéu 1¢

Tén ca nhan: Nguyén Thi Hugé
Ném giit: 0 CP, chiém 0% von diéu 18
Tén ca nhan: Pham Phu Khang

Ném giit: 0 CP, chiém 0% von diéu 18

Téng Giam doc

Ph6 Tong Giam ddc
Ph6 Tong Giam ddc
Ph6 Tong Giam ddc

Phan Truong Quan
Nam

09/06/1979

Lap Thach, Vinh Phuc
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CMND:

Qudc tich:

Dén toc:

bia chi thuong tra:
Trinh d6 chuyén mon:
Qua trinh cong tac:
01/2016 - nay
09/2006 — 12/2015
04/2004 - 08/2006

Céc chirc vu cdng tac hién nay tai
t6 chuc phét hanh:

CfElC chirc vu hién dang nam gii tai
to chuic khac:

S6 CP nam giir:
v" Dai dién sé hitu:
v" Canhan so hitu:

Céac cam két nam gii

017456046

Viét Nam

Kinh

Lién Hoa, Lap Thach, Vinh Phuc
12/12

Ké toan truong cua Cong ty CP Vinaconex 21
Pho phong ké toan Cong ty CP Vinaconex 21

Ké toan Cong ty c6 phan xay dung sé 21 — Vinaconex

Ké toan trudng
Khong

3.118 CP

0CP

3.118 CP
Khéng c6

Nhitng ngueoi lién quan c6 nam gii cé phiéu cia té chizc phat hanh

- Mdi quan hé: Bé dé

. Mdi quan hé: Me dé

o Mai quan hé: Vo

- Mdi quan hé: Con rugt
. Mdi quan hé: Em rugt
. Mdi quan hé: Em rugt

AANPH/AT

Tén ca nhan: Phan Hiru Hinh

Nam giit: 0 CP, chiém 0% vén diéu Ié

Tén ca nhan: Tran Thi Tuyét

Nam giit: 0 CP, chiém 0% vén diéu 1é

Tén c& nhan: Lé Thi Hiéu

Nim gii: 10.200 CP, chiém 0,255 % vén diéu Ié

Tén cé nhan: Phan Nam Cuong

Nam giit: 0 CP, chiém 0% vén diéu 18

Tén c4 nhan: Phan Anh Tuan

Nam giit 0 CP, chiém 0% vén diéu I¢

Tén c& nhan: Phan Thi Kiéu Oanh

BAN CAO BACH V21
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Nhitng khodn ne déi véi Cong ty:

Quyén loi mau thudn véi Cong ty:

13.4. Ban Kiém soat
Ong Nguyén Hai Hiép
Ong Nguyén Hiru Khanh
Ba Nguyén Thi Thanh Mai
Ong Nguyén Hai Hi¢p

Ho va tén:

Giai tinh:

Ngay thang nam sinh:

Noi sinh:

CMND:

Quac tich:

Dan tgc:

Dia chi thuong tru:

Trinh do chuyén mon:

Qué trinh cbng téac:

v’ 04/2011 - nay

v' 04/2010 - 03/2011

v'07/2009 - 03/2010
v’ 12/2004 - 06/2009

v’ 11/2002 - 11/2004
v' 10/2001 - 10/2002
v 12/2000 - 09/2001

ANPH/AT

BAN CAO BACH V21

Nam gitr: 0 CP, chiém 0% vén diéu I¢

Truong Ban Kiém soat
Thanh vién Ban Kiém soat

Thanh vién Ban Kiém soat

Nguyén Hai Hiep

Nam

08/06/1962

Ha Tay

111751329

Viét Nam

Kinh

S6 1, ngd 14 Thanh Binh, M Lao, Ha Pong, Ha Noi
K§ su kinh té xay dung

Truong Ban Kiém soat - Chu tich Cong doan CTCP Xay
dung s6 21 hién nay la CTCP Vinaconex 21

UV Ban Kiém soat - Chu tich Cong doan, Ké toan truong -
CTCP Xay dung so 21

Chu tich cong doan - CTCP Xay dung s6 21

UVBCH, UVBTC, Ph6 Chu tich Cong doan, K& toan
truong - CTCP Xay dung s6 21

K& toan truong - CT Xay dyng s 21
Ké toan truong Cong ty XD Khu Nam Ha Tay
Pho Ké toan truong, Truong Phong ké toan Cong ty XD
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v' 04/1999 - 11/2000
v'10/1985 - 03/1999
v’ 04/1984 - 09/1985
C?c cheec vy cbng tac hién nay tai
to churc phat hanh:
Cac chuc vu hign dang ndm giir tai
to chuc khéc:
S6 CP nam giiz:
v" Dai dién sé hitu:
v Canhan sg hitu:

Céac cam két nam giir

BAN CAO BACH V21

Khu Nam Ha Tay

Phé Ké toan truong Cong ty XD Khu Nam Ha Tay
Ké& toan Cong ty XD Khu Nam Ha Tay

Ké toan Cong ty XLCT Céng nghiép Ha Son Binh

Truong Ban Kiém soat — Cha tich Cong doan Cong ty

Khong

500 CP

0CP

500 CP
Khong c6

Nhitng ngueoi lién quan c6 nam gii cé phiéu cia té chizc phat hanh

. Mdi quan hé: Bé dé

. Mdi quan hé: Me dé

o Mdi quan hé: Vo

. Mai quan hé: Con rugt
. Mdi quan hé: Em rugt
- Mdi quan hé: Em rugt
. Mdi quan hé: Em rugt
. Méi quan hé: Em dau

AANPH/AT

Tén ca nhan: Nguyén Quang Nhac
Nam giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 18
Tén ca nhan: Vuong Thi Hoa

Nam gii: 0 CP, chiém 0% von diéu 1¢
Tén ca nhan: Nguyén Thi Minh Phuong
Nam gii: 0 CP, chiém 0% vén diéu 1¢
Tén ca nhan: Nguyén Xuan Hoan
Ném giir: 0 CP, chiém 0% vn diéu 1&
Tén ca nhan: Nguyén Thi Thu Ha
Nim gitr: 0 CP, chiém 0% vdn diéu 1¢
Tén ca nhan: Nguyén Quang Hoai
Nim gitr: 0 CP, chiém 0% vdn diéu 1¢
Tén ca nhan: Nguyén Thi Hugé

Ném giir: 0 CP, chiém 0% von diéu 1&
Tén ca nhan: Bui Thi Thanh Huyén

Nam gii: 0 CP, chiém 0% von diéu 1¢
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o Mdi quan hé: Em ré

. Mdi quan hé: Em ré

Nhitng khodn ne déi véi Cong ty:
Quyén loi mau thudn véi Cong ty:
Ong Nguyén Hiru Khanh
Ho va tén:
Giai tinh:
Ngay thang nam sinh:
Noi sinh:
CMND:
Quac tich:
Dan tgc:
Dia chi thuong tra:
Trinh dé chuyén mon:
Qué trinh c6ng téac:
v' 2005 - nay
v/ 2001 - 2005

Cac churc vu cdng tac hién nay tai
to chic phat hanh:

CfiC chirc vu hién dang nam gii tai
to chiic khac:

S6 CP nam giir
v" Dai dién sé hitu:
v' Canhan s¢ hitu:

Céc cam két nam gii

BAN CAO BACH V21

Tén ca nhan: Nguyén Trong Kinh
Ném giit: 0 CP, chiém 0% vdn diéu 18
Tén c& nhan: Nguyén Hong Minh

Ném giit: 0 CP, chiém 0% von diéu 18

Nguyén Hitu Khanh

Nam

10/02/1975

C6 Nhué, Bic Tur Liém, Ha Noi
001077000457

Viét Nam

Kinh

C6 Nhué, Bac Tir Liém, Ha Noi

Cu nhan kinh té

Thanh vién Ban Kiém soat Cong ty c6 phan Vinaconex 21
Cong ty ¢6 phan Cau 11 Thing Long

Thanh vién Ban Kiém soat
Khong

3.954 CP

0CP

3.954 CP
Khong c6

Nhitng ngueoi lién quan c6 nam gii cé phiéu cia té chizc phat hanh

o Mai quan hé: Bé dé

ANPH/AT

Tén ca nhan: Nguyén Xuan Khoat
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. MJdi quan hé:
o Mdi quan hé:
o Mdi quan hé:
. Mai quan hé:
. Mdi quan hé:
. Mdi quan hé:
. Mai quan hé:
. Mdi quan hé:

Nhiing khodn ne doi véi Cong ty:
Quyeén lpi mau thudn véi Cong ty:

Ba Nguyén Thi Thanh Mai

Ho va tén:

Giai tinh:

Ngay thang nam sinh:
Noi sinh:

CMND:

Quoac tich:

Dan tgc:

Dia chi thurong tra:

ANPH/AT

Me dé

Vo

Con rugt

Con ruot

Chj rugt

Chj rugt

Anh ré

Anh ré

Ném giit: 0 CP, chiém 0% von diéu 18
Tén ca nhan: Nguyén Thi Phai

Ném giit: 0 CP, chiém 0% vén diéu 18
Tén c4 nhan: Hoang Phuong Lan
Ném giii: 0 CP, chiém 0% von diéu 18
Tén ca nhan: Nguyén Hoang Anh
Ném giit: 0 CP, chiém 0% vdn diéu 18
Tén ca nhan: Nguyén Hoang Lan Nhi
Nim giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 1&
Tén ca nhan: Nguyén Thi Hiép

Nam gitr: 0 CP, chiém 0% von diéu 1é
Tén ca nhan: Nguyén Thi Mai Nham
Nim giir: 0 CP, chiém 0% v6n diéu 1&
Tén ca nhan: Nguyén Xuan Loc

Ném giir: 0 CP, chiém 0% v6n diéu 1&
Tén c& nhan: Vi Van Khanh

Nam gii: 0 CP, chiém 0% von diéu 1¢

Nguyén Thi Thanh Mai
N

07/12/1982

Quan Ha Bong, Ha Noi
111653663

Viét Nam

Kinh

BAN CAO BACH V21

Nguyén Cong Trtr, Phuc La, Ha Pong, Ha Noi
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Trinh dé chuyén mén: Cur nhan ké toan
Qué trinh c6ng téac:

v’ 2013 - nay Cén bo phong TCHC, Thanh vién Ban Kiém soét

v 2003 -2013 Can bo Phong té chac hanh chinh - Cong ty ¢6 phan

Vinaconex 21.

Céc chirc vy cong tac hign nay tgi  Thanh vién Ban Kiém soét
to churc phat hanh:

Céc chrc vy hién dang nam giirtai té  Khong

chuic khac:
S6 CP nam giir: 700 CP

v" Dai dién s hitu: oCP

v C&nhén sg hiru: 700 CP
Céac cam két nam gii Khong c6

Nhitng nguwoi lién quan ¢6 nam gii ¢é phiéu cua té chirc phat hanh
. Mai quan hé: Chong Tén ca nhan: Nguyén Vin Thanh
Nam giir: 1.530 CP, chiém 0,039% vén diéu 18
. Mdi quan hé: Con rugt Tén ca nhan: Bang Thi Hoa
Nam gii: 0 CP, chiém 0% vén diéu 1¢
. Mai quan hé: Con rugt Tén ca nhan: Nguyén Hong Hién
Ném giir: 0 CP, chiém 0% von diéu 1&
. Mai quan hé: Con rugt Tén ca nhan: Nguyén Gia Thinh Hung
Nam gii: 0 CP, chiém 0% vén diéu 1¢
. Mdi quan hé: Em rugt Tén ca nhan: Nguyén Gia Thinh Huy
Nam giir: 0 CP, chiém 0% vén diéu 1&
Nhing khodn no déi véi Cong ty Khong

Quyén lpi mau thuan véi Congty: ~ Khong

AANPH/AT
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14.  Tinh hinh tai san
Bang 26: Mot so tai san chinh ciaa Cong ty

Don vi: Triéu déng

31/12/2014 31/12/2015

Taisan Nouyen | g i | Giatmi | Nguyen |y o | Gidtn

gia con lai gia con lai
Nha ctra vat kién tric 31.367 2.941 28.425 31.367 3.694 27.673
Méy moc thiét bi 20.203 16.020 4814 20.235 17.460 2.775
Phuong tién vén tai truyén dan 16.862 13.039 3.823 16.863 15.083 1.780
Thiét bi dung cu quan 1y 1.549 469 1.080 1.549 613 936
Tai san ¢b dinh khac 508 281 227 508 345 164
Téng cong 70.491 | 32750 | 37.741| 70523 | 37.195 33.328

(Nguon: BCTC da kiém todn nam 2014, 2015 - CTCP Vinaconex 21)

Nguyén gia tai san da hét khiu hao van con st dung tai ngay 31/12/2015 14 9.121.481.011
ddng. Gia tri con lai cudi ky cia TSCP hitu hinh dung thé chip, cdm cd, dam bao khoan
vay 1a 0 dong.

Béang 27: Chi phi xiay dung co ban dé dang

Don vi: Triéu dong

Dl:r anA . Khu chung cu va dich vu cong cong” tai Hoang Mai, 6.932 6.932 6.932

Ha No1

Nha may gach chung ap - Vién VLXD 118 118 118
Téng cong’ 7.050 7.050 7.050

(Nguon: BCTC kiém todn nam 2015 va quy 1/2016 - CTCP Vinaconex 21)

Nhin chung gia tri tai san c6 dinh ctua Cong ty trong nim 2015 so v&i nim trude khong co
nhiéu bién dong, duy chi co gia tri hao mon lity ké ting 1én twong ddi. V& co céu tai san, do
dic thu doanh nghiép hoat dong trong linh vuc xay dung va xay lip, nén tai san ciia Cong
ty chii yéu 1a nha ctra kién tric va thiét bi may moc, phuong tién van tai. Nguyén gia cua
c4c tai san co ban nam 2015 déu ting thém hoic duy tri gia tri.

SOD
ANPH/ST | 74



7 AN

15.

BAN CAO BACH V21

VINACONEX 21

K& hoach san xut kinh doanh, lgi nhun va cé tiee nim tiép theo

15.1. Mt s6 chi tiéu ké hoach sin xuat kinh doanh, l¢i nhuin va co tirc

Bang 28: Ké hoach kinh doanh nim 2016

Nim 2016

Chi tieu Ponvitinh | e hién , Yotang

: nam 2015 Ke hoach giam so véi

nam 2015
Tong gié tri san xuat kinh doanh Ty dong 200 330 65
Doanh thu thuan Ty dong 167 275 65
Loi nhuan truéc thué Ty dong 1,4 13,7 878
Ty lé tra cd tuc % 8 10 25
Nop ngan sach Nha nudc Ty ddng 28 35 25
Thu nhép binh quan nguoi lao Trieu ddng 5.1 55 8

dong/thang

(Nguon: CTCP Vinaconex 21)

15.2. Cin ctr dé Cong ty dat dwoc ké hoach lgi nhuin va c6 tirc néi trén

Trong bdi canh nganh xdy dung dang ding truéc nhiu co hoi va trién vong dé phat trién,
khi chi phi huy dong von giam, lam phat dugc kiém soat va duy tri 6n dinh, ngudn vén sir
dung cho hoat dong xay dung tiép tuc duoc giai ngan va bd sung mdi, cac cong ty duoc
Chinh phii cho phép tham gia vao nhiéu dy 4n, cong trinh xay dung trong diém ciia Nha
nude. Nhitng cai thién trong thu tuc hanh chinh va hanh lang phép 1y ciing dem lai nhiéu
thuan loi cho Cong ty ¢6 phan Vinaconex 21 néi riéng va cac cdng ty nganh xay dung noi
chung trong cac hoat dong kinh doanh ctia minh, tranh dugc nhitng thu tuc ruéom ra va rai

ro phép luat.

Ké hoach loi nhuén va ¢d tirc ctia Vinaconex 21 trong giai doan 2015 - 2016 dugc xay
dung dua trén nhitng tiém nang phat trién cia nganh bat dong san néi chung, linh vuc xay
lap, xay dung dan dung noéi riéng va cic cong trinh ma Cong ty dang tién hanh thi cong
hodc sap sira trién khai thuc hién. Cac cong trinh tiéu biéu cong ty dang va s& trién khai
nhu Dy 4n nang cép bénh vién Thanh Nhan, Dy 4n khu nha & cho ngudi thu nhap thép o
Kién Hung, Dy 4n nang cap tuyén phd Thanh Vi (Son Téy), Dy an Trung tdm trién 1am —

héi chg - quang cdo tinh Thanh Hoa... du kién s& mang lai 1gi nhuan dang ké cho cong ty.
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Cong ty ciing di can nhic k¥ ludng ké hoach kinh doanh ctia minh dua trén cac du béo vé

nganh xay dung va ca nén kinh té vi mo.

Panh gia ciia to chire tw van vé ké hoach lgi nhuan va co tac

Duéi goc d6 cua to chire tu van, Cong ty ¢ phan Ching khoan An Phat di thu thap céc
thdng tin, tién hanh nghién ciu phan tich danh gia su can thiét trong céc hoat dong kinh
doanh ctia Cong ty c6 phan Vinaconex 21, ciing nhu xem xét cac linh vyuc kinh doanh ma
Cong ty dang hoat dong.

Ké hoach kinh doanh cua Céng ty c6 tinh kha thi néu céc nhan dinh cua Céng ty vé thi
truong la sat vai tinh hinh thuc té va khdng c6 nhiing bién dong anh huong nghiém trong
dén hoat dong cua doanh nghiép néi chung va tién do cia nhirng dy an dau tu noi riéng.

Bén canh d6, nhitng két qua dat dugc trong nam 2015 va nhitng nam trude d6 1a didu kién
thuan loi va 1a dong luc cho Cong ty ¢ phan Vinaconex 21 phan dau hoan thanh nhiém vy
kinh doanh nam 2016. Trong bdi canh méi trudng kinh doanh ¢ nhiéu thay ddi va thuong
xuyén bién dong nhu hién nay, cac giai phap kinh doanh ma Céng ty c¢6 phan Vinaconex
21 dua ra trong nam 2016 tap trung huéng téi nhitng muc tiéu phét trién bén viing va lau
dai, nham cung ¢ va phat huy nhitng gié tri cét 18i tao nén nén tang noi luc viing chic cho
Vinaconex 21, déng thoi thich nghi tot hon véi méi truong kinh doanh trong thoi ky méi.

Chng t6i cho rang Cong ty ¢6 phan Vinaconex 21 c6 tiém lyc dé phaét trién va cé kha ning
sinh 1oi trong tuwong lai néu di clng voi xu thé phét trién kinh té ciia dat nudc. Tuy nhién
cling xin luu ¥ rang, cac y kién nhan xét néu trén dugc dua ra dudi goc d6 danh gid cua
mot to chire tu van, dua trén nhimg co s¢ thong tin duoc thu thap c¢d chon loc va duya trén
ly thuyét vé tai chinh ching khoan ma khdng ham y bao dam gia tri ciia ching khoan ciing
nhu tinh chic chan cua nhitng s6 liéu dugc du b4o. Cac nhan xét ndy chi mang tinh tham
khao voi nha dau tu khi ty minh ra quyét dinh dau tu.

Thoi han du kién dwa c6 phiéu vao giao dich trén thi trwong chirng khoan

C6 phiéu phat hanh thém s& duoc luu ky bd sung tai Trung tdm luu ky ching khoan Viét
Nam va niém yét bo sung tai S Giao dich ching khoan Ha Noi trong vong 30 ngay ké tir
ngay hoan thanh dogt phat hanh

Thong tin vé nhitng cam két nhung chwa thuc hién ciia Cong ty

Khéng cé
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19. Céc théng tin, cac tranh chap, kién tung lién quan téi Cong ty ma c6 anh hwéng dén
gia co phiéu chao ban

Khéng c6

OO
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V. COPHIEU CHAO BAN

Loai cé phiéu

Cb phéan phd thong

Ménh gié

10.000 ddng/cd phan.

Tong sé co phiéu du kién chao ban

8.000.000 (tam triéu) c¢6 phan. Trong do:

Chao bdn cho ¢6 dong hién hitu (ty 1é 10:17): 6.800.000 CP
Tra C6 tire bang co phiéu (ty 1¢ 4,25%%,): 170.000 CP

Phéat hanh ¢é phiéu dé tang vén cé phan tir nguon von chii sé hivu (ty 16 400:103):
1.030.000 CP

4.  Gia chao ban du kién

10.000 ddng/co phan.

Phwong phap tinh gia

Gia tri s6 sach 01 ¢d phiéu tai thoi diém 31/12/2015:

Vén chii s6 hitu 53.901.585.601
= = 13.475VND

Téng s6 ¢6 phan Iuu hanh 4.000.000

Gia tri sO sach
1 ¢6 phiéu

Nguyén tic xac dinh gia phat hanh nhu sau:

Gi4 thi truong c6 phiéu V21 tai ngay 19/02/2016: 4.400 dong/cd phan

Gia tri s6 sach c¢o phiéu V21 tai thoi diém 31/12/2015: 13.475 d6ng/cd phiéu

Gié tri s6 sach ¢ phiéu V21 diéu chinh sau pha loang (tinh ci viéc phat hanh c6 phiéu dé
tang vn co phan tir ngudn von chi so hiru, chao ban cho ¢6 déng hién hiru va phat hanh c6
phiéu tra cb tirc): 10.158 déng/cd phiéu

Dé dam bao quyén loi cho cac c6 dong (16ng thot gia phat hanh khong thdp hon ménh gia,
HDQT d¢ xuat gia phat hanh la 10.000 déng/c6 phan. )

Can ctr vao gia tri s6 sach va gié tri thi truong néu trén két hop vai tinh hinh thi truong
hién tai va mac d6 pha lodng gia c6 phiéu sau phat hanh, nham dam bao quyén loi cho cac
cd dong dong thoi dé gia phat hanh khong thdp hon ménh gia, Nghi quyét Pai hoi ddng cb
dong thuong nién sé 24/2016/V21/BB-DPHPCP cua Cong ty ¢o phan Vinaconex 21 ngay
22/04/2016 di thong qua phuong an phat hanh thém cho ¢6 déng hién hitu vai ty I 10:17
VvGi muc gia phat hanh cho ¢é dong hién hiru 12 10.000 dong/co phan.
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Phwong phap phan phdi
Chao ban cho ¢é déng hign hiru ty 1¢ 10:17

Dy kién phat hanh 6.800.000 c6 phan, twong tng véi gia tri 68.000.000.000 ddng (sau
muoi tam ty déng) cho c6 dong hién hitu theo ty & 10:17. Tai thoi diém chét danh séch ¢
d6ng phuc vu cho dot phat hanh ting von diéu &, mdi ¢ dong s hiru 01 ¢6 phan co 01
quyén, 10 quyén duoc mua 17 ¢b phan phét hanh thém.

Phuwong phdp xir ly ¢é phiéu lé va cé phiéu tir chéi mua

S6 ¢ phan doi ra do 1am tron va sd ¢b phan con du do ¢b déng khong ding ky mua hét va
s6 ¢6 phiéu con du chua dugc phat hanh do cac nguyén nhan khéac (néu c¢6) s& dugc HDQT
phan phdi cho cac Nha dau tu khac voi gia chao ban khong thap hon mirc gia chao ban cho
b dong hién hiru dé d¢am bao sé cd phan duoc chio ban hét. DPHPCD iy quyén cho HDQT
xdy dyng tiéu chi va lya chon Nha dau tu khac c6 nhu cau mua c6 phan néi trén. Theo Uy
quyén cia PHPCPD, Hoi dong quan tri dé xudt tiéu chi Lua chon Nha dau tu khac dé phan
phéi sb ¢o phan 1¢ va tir chéi mua nhu sau:

- Céc Nha dau tu bay to thién chi hop tac trong qua trinh dam phan viéc mua ban ¢
phiéu, dong thoi c¢6 nang lyc tai chinh, dam bao s& thuc hién dy du nghia vu thanh
toan theo quy dinh;

- Céc Nha dau tu ¢6 chién Iuoc va van hoa kinh doanh phu hop, khong c6 xung dot vé loi
ich vai chién lugc phat trién caa Cong ty va thé hién cam két gan b loi ich voi su phat
trién cua Cong ty;

- Céc Nha dau tu ca nhan co kinh nghiém trong linh vuc quan ly, diéu hanh tai céc to
chuc khéac.

- Khéch hang truyén théng hoic tiém ning cua cdng ty hoic don vi ¢6 kha ning gitp
cong ty mo rong thi phan, ting doanh thu trong twong lai;

- Céc tiéu chi khac (néu c6) ma Hoi dong quan tri thay can thiét va phi hop vai tinh hinh
hoat d6ng san xuit kinh doanh caa Cong ty.

S6 ¢ phiéu con du do c6 dong khong dang ky mua hét va sé ¢d phiéu con du chua dugc
phat hanh do cac nguyén nhan khac (néu c6) duoc phan phdi cho cac Nha du tu khac (trir
truong hop bao lanh phat hanh va cd phan 1¢ phat sinh) s& bi han ché chuyén nhuong 01
nam ké tir ngdy hoan thanh dot phat hanh theo dung quy dinh.
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b)

d)

Nguyén tic lam tron

S6 luong cb phiéu phat hanh thém cho ¢6 dong hién hitu s& dugc 1am tron xudng hang don
vi. Déi véi s6 ¢b phiéu 1é phat sinh do 1am tron xudng hang don vi (néu c6) s& khong dugc
thue hién.

Vi du: Tai ngay chet danh sach cé déng, co déng A sé hivu 125 ¢6 phan, nhie vay cé
dong A sé c6 quyén mua thém sé cé phiéu 1a 125/(10/17)= 212,5 cé phiéu. Theo nguyén
tdc 1am tron xudng dén hang don vi, sé6 cé phan thyc thé ma cé déng A dwoc mua thém
la 212 c6 phiéu méi, sé ¢ phiéu lé 0,5 c¢é phan sé bj hiy bé

Chuyén nhirong quyén mua

C6 dong hién hiru c6 tén trong danh sach tai ngay chdt danh sach c6 dong cé quyén chuyén
nhuong quyén mua cb phiéu ciia minh cho nguoi khéc trong thoi gian quy dinh va chi duoc
chuyén nhugng 01 lan.

biéu kién hiy bé dot phat hanh

Khéng co diéu kién hay bo dot phat hanh.

Cdc diéu khodn khac ¢ lién quan

Ngudi so hitu quyén mua c6 quyén tir chi mua toan bo hoic mot phan sb Iuong ¢ phiéu
phat hanh theo quyén mua trong thoi gian thuc hién quyén.

Két thac thoi gian thuc hién quyén, néu quyén mua khong duoc thuc hién, tat ca cac quyén
loi lién quan dén quyén mua s& duong nhién bi cham dut va to chirc phat hanh khdng phai
thanh toan cho nguoi s& hitu quyén bat cir mot khoan phi nao.

Trd cé tirc bang cé phiéu

S6 lugng cb phiéu du kién phat hanh thém: 170.000 c6 phiéu

Tong gia tri phat hanh theo ménh gia: 1.700.000.000 dong

Dbi tugng phat hanh: c6 dong hién hitu c6 tén trong danh sach tai ngay chdt danh sach co
dong dé thuc hién quyén mua da néu tai muc V.6.1 trén. C6 dong c6 tén trong danh sach
nay s€ dong thoi nhan quyén mua c6 phan phat hanh thém va quyén nhan co6 tirc bang co
phiéu.

Ty 1& thyc hién: 4,25% (c6 dong s& hitu 400 c6 phiéu s& nhan dugce 17 ¢ phiéu méi)

Xt Iy ¢6 phiéu 1& phat sinh: Sb lugng cd phiéu ban hanh s& dugc 1am tron xubng dén hang
don vi, s6 ¢6 phiéu I thap phan (néu c6 phét sinh) s& dugc Cong ty hiy bo.
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Vi du: Nha dau tu A s¢ hitu 100 c6 phiéu V21 tai thoi diém chét danh sach co dong dé
nhdn ¢6 tirc. Theo ty 1 thuc hi¢n nha dau ne A nhan dirot 4,25 c6 phiéu. Tuy nhién theo
phirong dn xir Iy ¢é phiéu lé phat sinh, phan 1¢é thdp phan 0, 25 co phleu phat sinh sé khéng
duroc thuc hién. Nhu vdy thuc té co dongA sé nhdn dwoc 4 cé phiéu méi.

Nguén tra ¢ tic: Phat hanh tir nguén loi nhuan sau thué nam 2012 da duoc trich vao
khoan muc Céc khoan phai tra, phai nop ngian han khac dé tra cé tic bang tién mat cho ¢
déng theo Nghi quyét DPHDCD thuong nién nim 2013.

Phat hanh cé phiéu dé ting vén cé phan tie nguén vén cha sé hiru

S6 lugng cb phiéu du kién phat hanh thém: 1.030.000 c6 phiéu

Tong gia tri phat hanh theo ménh gia: 10.300.000.000 dong

Pbi tuong phat hanh: ¢6 dong hién hitu c6 tén trong danh sach tai ngay chdt danh sach cb
dong dé thuc hién quyén mua da néu tai muc V.6.1 trén. C6 dong co tén trong danh sach
nay s& dong thoi nhan quyén mua c6 phan phat hanh thém va quyén nhan cb phiéu phat
hanh tir ngudn von cha so hitu.

Ty 1¢ thuc hién: 400:103 (c6 dong sé hitu 400 ¢ phiéu s& nhan duoc 103 ¢6 phiéu méi)

Xtr 1y c¢b phiéu 1é phat sinh: S6 lwong c6 phiéu phat hanh tir ngudn vén chi s hiru phan
phbi cho mdi ¢6 dong s& duoc lam tron xudng dén hang don vi. Di véi sb ¢o phiéu Ié phat
sinh do 1am tron xudng hang don vi (néu c6) s& khong duoc thyc hién.

Vi dy: Nha dau tw A s hitu 100 ¢6 phiéu V21 tqi thoi diém chét danh séch co dong dé
nhdn co phieu phat hanh tir nguon von chi so hitu. Theo ty I¢ thuc hién nha dau tw A nhan
duroC 25,75 €6 phieu. Tuy nhién theo phwong dn xur Iy co phieu le phat sinh, phan le thap
phan 0,75 c6 phieu phat sinh sé khong duoc thuc hign. Nhu vy thuc té 6 dong A sé nhan
duwoc 25 co phieu.

Nguon tra ¢d tirc: Loi nhuan sau thué chua phan phdi, Thang du vén ¢6 phan, Quy dau tu
phét trién theo Bao cdo tai chinh kiém toan tai ngay 31/12/2015, dam bao tuén tha cac quy
dinh ctia phép luat

Thoi gian phan phai co phiéu du kién

Thoi gian phan phdi ¢b phiéu dy kién trong nam 2016 va trong vong 90 ngay ké tir ngay
nhan duoc Giay ching nhan dang ky chao ban do UBCKNN cap.

Bang 29: Thoi gian phan phdi ¢é phiéu theo thoi gian T

Cong viéc Thoi gian Thure hién
le;acone% 21 nh,an gidy chung nhan chao ban co T Vinaconex 21
phi€u ra cong chiung
Cong bd thong tin vé dot chao ban theo quy dinh T+1 Vinaconex 21
Thong béo chdt danh sach c6 dong duge quyén mua T+1 Vinaconex 21, V3D,
thém va quyén nhan ¢ tirc bang cd phiéu, cd phiéu HNX
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phat hanh tir ngudn von chu so hitu

4 | Ngay chét danh sach cd dong T+11 VSD
Guri danh sach phan bo quyén mua c6 phiéu va quyén

S | hhan cé phiéu cho thanh vién luu ky T+15 Vsb

6 | Co dong dang ky va ndp tién mua cb phan T+20 d&n T+40 = C6 dong

7 Gui danh sach co dong thyc hién quyén mua va T+45 VSD

chuyén tién cho t6 chirc phat hanh
8 | Phén b s6 c6 phiéu khong ding ky mua hét (néu co) T+45 d&én T+50  Vinaconex 21

Bio cao két qua phat hanh va hoan tat thu tuc Iuu ky

ik T+51 &én T+65 | Vinaconex 21
va niém yet bo sung

8.  Ping ky mua co phiéu

Thoi han dang ky mua: theo quy dinh tdi thiéu 12 20 ngay. Cong ty s& cong b chinh thirc
thoi han dang ky mua khi Cong ty dwgc UBCKNN cip Gidy chung nhan chao ban ching
khoan ra cong chung.

Ping ky mua c6 phiéu va chuyén nhuong quyén mua co phiéu: co dong dang ky mua cd
phiéu va chuyén nhuong quyén mua c6 phiéu tai cong ty ching khoén noi ¢6 ddng mé tai
khoan (ddi voi co dong da luu ky) hoac tai Cong ty ¢ phan Vinaconex 21 - Tang 3, tda
nha Vinaconex 21, phé Ba La, quan Ha Péng, thanh phd Ha Noi (d6i vai ¢ dong chua luu
KY).

Phuong thirc thanh toan: tién mua cé phan s& duoc thanh toan bang tién mat hodc chuyén
khoan vao tai khoan phong toa, theo huéng dan tai noi dang ky mua c6 phiéu.

Chuyén giao cb phiéu: toan bo sé lwong cd phan phéat hanh cho cd dong hién hitu sau khi
thuc hién béo céo két qua chao ban cho Uy ban Chimg khoan Nha nuéc s& duge ding ky
niém yét b6 sung tai HNX va dang ky luu ky bd sung tai VSD.

Quyén loi ngudi mua ¢ phiéu: Nguoi mua cb phiéu s& dugc huong cac quyén loi nhu cac
cd dong pho thdng khéac cua Vinaconex 21 ké tir ngay dugc ghi nhan trong sé dang ky cb
dong. CH phiéu phat hanh trong dot phat hanh thém Ia c6 phiéu phé théng, khdng bi han
ché chuyén nhuong.

S6 lugng cd phiéu dat mua téi thiéu: Khong han ché s6 lugng mua téi thicu, co dong hogc
nguoi nhan chuyén nhuong quyén mua dugc quyén dat mua tir 01 ¢o phiéu dén so luong
o phiéu toi da dugc quyén mua.

9.  Phwong thirc thuc hién quyén

Cong ty thuc hién phét hanh thém c6 phan phd thong va chao ban sé ¢ phan do6 cho tat ca
¢ dong phd thdng theo ty 1é co phan hién c6 tai thoi diém chét danh séch co dong dé thuc
hién quyén mua c6 phan. C6 dong sau khi nhan duoc thdng bao vé viéc s hitu quyén mua
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cb phiéu, thuc hién quyén mua (chuyén nhuong quyén mua va ding ky mua c phiéu) theo
huéng dan tai muc V.6, V.7, va V.8 cua Ban cdo bach nay.

Giéi han vé ty 1é nim giir d6i véi ngudi nuréc ngoai

S6 lugng chitng khoan bi han ché chuyén nhuong cho nha dau tu nuée ngoai theo quy dinh
cua phép luat hoic cua cong ty: Diéu 18 t6 chuc va hoat dong cua Cong ty khdng gidi han
ty 1& nam gitr c6 phiéu caa nha dau tu nudc ngoai. Sau khi cb phiéu cua Cong ty dugc ding
ky giao dich, cac giéi han vé ty 1& nam gitr c6 phiéu cua nha dau tu nuwéc ngoai s& phu
thudc vao cac quy dinh cua phap luat. Tai thoi diém hién tai, theo Nghi dinh 60/2015/ND-
CP ban hanh ngay 26/06/2015 caa Thi tuéng Chinh phu vé viéc stra ddi bd sung mot sb
diéu cua Nghi dinh 58/2012/ND-CP va Thong tu s6 123/2015/TT-BTC ngay 18/08/2015
ctia Bo Tai chinh vé Hudng dan hoat dong dau tu nuwdc ngoai trén thi trudng ching khoan
Viét Nam, trong d6 quy dinh:

Pai Véi cong ty dai chiing hoat déng trong nganh, nghé dau tw kinh doanh c6 diéu kién &p
dung doi Véi nha dau tw nuée ngodi ma chiea c6 quy dinh cu thé vé sé hitu nwéc ngoai, thi
ty 16 S hitu nirdc ngoai toi da la 49%;

Can ct danh muc nganh, nghé dau tu kinh doanh c6 diéu kién trong Luat Dau tu sb
67/2014/QH13 va Cong thong tin ding ky doanh nghiép qudc giat. Trong cac nganh, nghé
kinh doanh cia Cong ty ¢ phan Vinaconex 21 dang hoat dong twong ung véi hai nganh,
nghé kinh doanh cé diéu kién 1a (i) Kinh doanh thuc phdm thude linh viec quan ly chuyén
nganh cia B Céng Thwong va (ii) Kinh doanh bt déng san. Do hai nganh kinh doanh c6
diéu kién trén chua c6 quy dinh cu thé vé s¢ hiru nudc ngoai nén ty 1é so hiru ciia nha dau
tu nudc ngoai tai Cong ty cd phan Vinaconex 21 t6i da 1a 49%. Cu thé:

Ty 1& nam gitt c6 phan caa c6 dong nudc ngoai tai Cong ty hién nay 1a 0,025% vén diéu 1&
(1000 c6 phan) tai ngay 21/03/2016.

Cé4c han ché lién quan dén van d@é chuyén nhuong

Co phiéu phét hanh thém cho c6 dong hién hiru 1a ¢6 phiéu pho théng va khong bi han ché
chuyén nhuong ké tir ngay phan phdi.

Trudng hop Cong ty thuc hién chao ban mot phan hodc tat ca sb ¢d phiéu cd dong hién hitu
khong mua hét trong dot chao ban cho nha du tu khac, thi sé c6 phiéu chao ban trén s& bi

han ché chuyén nhuong trong vong 01 nim ké tir ngay hoan thanh dot chao ban theo dung
quy dinh cta phap luat hién hanh.

I www.dangkykinhdoanh.gov.vn
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12. Cac loai thué lién quan

Thué thu nhap doanh nghiép nam 2015: Céng ty chiu muc thué thu nhap doanh nghiép
theo muc thué suat hién hanh 13 22%.

Thué suét thué thu nhap doanh nghiép ké tir ngay 01/01/2016 la 20%.

Thué gia tri gia tang: Cong ty 4p dung mic thué sut gia tri gia ting 10% theo quy dinh tai
Luat Thué gi4 trj gia ting.

Thué mén bai: Cong ty chiu mic thué mon bai bac 1 theo cin cir trén mic vén diéu 1é
dang ky 1a 40 ty dong.

Thué khoan tir viéc ban ¢ phiéu = Tong gia tri c6 phiéu ban ra ciia timg giao dich chuyén
nhuong x 0,1%.

13.  Ngan hang mé tai khoan phong téa nhan tién mua cé phiéu

Toan bo sb tién thu duge tir dot chao ban ¢ phiéu s€ duoc chuyén vao tai khoan phong tda:

Chu tai khoan : CONg ty c6 phan Vinaconex 21
S6 tai khoan 1222 111 66001
Tai ngan hang : Ngén hang TMCP Tién Phong - Chi nhanh Thanh D6
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MUC PiCH CHAO BAN
Muc dich chao ban

Giai doan 2012-2014 1a giai doan kho khan ddi véi nén kinh té néi chung ciing nhu nganh
xay dung noi riéng, anh huong lon dén két qua céc hoat dong kinh doanh caa Cong ty Co
phan Vinaconex 21. Céac du an khong duoc trién khai theo dung ké hoach hoic bj cham
tién do, nhiéu cong trinh xay dung thi céng do dang, chu dau tu khong du kha ning thanh
toan khién Cong ty mat kha niang thu hdi vén va l1am phét sinh cac khoan ng phai thu kho
doi. Hon nira viéc van phai chiu céc chi phi vé& quan ly cng trinh, thu mua nguyén vat liéu
xay dung, st dung may mac thi cng,... khién loi nhuan thu duoc tir hoat dong kinh doanh
bi suy giam dang ké. Pong thoi Cong ty ciing phai tiéu tén nhiéu chi phi dé trich lap du
phong cdc khoan ng phai thu kho doi. Vi vay trong giai doan nay, Vinaconex 21 thuong
xuyén roi vao tinh trang thiéu hut ngudn vén kinh doanh.

Nim 2016 Cong ty du Kién thi cong va dat ké hoach hoan thanh mot s6 hop dong nhu: Du
&4n Bénh vién Thanh Nhan (d3 ky hop dong tir ndim 2013 nhung van dang bi cham tién do
do Céng ty khong du von thuc hién); Dy &n xay dung khu nha & cho ngudi thu nhap thap &
Kién Hung; Dy an hoi cho trién 13m tinh Thanh Hda,... Cu thé, Dy an Pau tu ning cap
Bénh vién Thanh Nhan — Giai doan 11, goi thau s6 5 dugc ky két giita Ban Quan Ly Dy An
S¢ Y Té Ha Noi va cac chi thau trong d6 c6 Vinaconex 21 (Gié tri goi thau V21 nhan la
257,10 ty dong) nam 2013, thoi gian du kién két thic hop dong la 31/12/2015, tuy nhién
do ké hoach cap vén cho Gai thau bi gian doan nén dén hét nam 2015 méi chi hoan thanh
ph& d& cong trinh cii, coc khoan nhdi dai tra va ép ctr, chinh vi thé hai Bén da thong nhat
ky két hop dong diéu chinh, bo sung lan 2 vai thoi han két thic hop dong kéo dai dén
04/06/2017. Bén canh d0, do phét sinh thém mét sb cdu phan cua dy an nén gié tri hop
dong sau khi c6 Phu lyc stra doi 1an 2 con ting thém 344 triéu dong.

Nhu cau vén trong thoi gian t6i cua Cong ty 1a twong dbi Ién. Chinh vi vay, Hoi dong quan
tri Cong ty c6 phan Vinaconex 21 di dé xuat phuong an phat hanh 6,8 triéu c6 phiéu dé
tang von diéu &, huy dong thém ngudn vén can thiét cho cac du an s& duoc trién khai thi
cong trong nam 2016.

La don vi thanh vién cua Téng Cong ty cd phan Vinaconex, Vinaconex 21 c6 loi thé bé
day kinh nghiém va thanh tich trong linh vuc xay lip dan dung. Bing uy tin duoc thira
nhan, Cong ty da va dang trién khai thanh céng nhiéu du an trén dia ban thanh phé Ha Noi.
Trong ndm 2016, Cong ty s& hop tac thi cong cuing nhitng di tac tin cay nhu So y té Ha
Noi, S& xay dung Thanh Héa, S¢ Pau tu xay dung thi xd Son Tay... nén kha ning hoan
thanh dir an theo dung tién do dé ra s& cao hon. Pong thoi, Ban Quan Iy du &n sé& truc tiép
diéu hanh va giam sat tinh hinh thi cong cong trinh, tao diéu kién thuan loi cho Céng ty ¢
phan Vinaconex 21 hoan thanh hop dong va ting kha niang hoan von cua dy an. Vi vay,
Vinaconex 21 ¢6 nhimg co so va diéu kién nhat dinh dé tin tuong dot chao béan s& dién ra
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thanh cdng, gitp thu vé& da luong vén can thiét dé bat dau trién khai cac du an theo ding ké
hoach. Tuy nhién, Cong ty ciing s& can nhic phuong an su dung hop ly ngudn vén huy
dong duoc tir dot phat hanh, trén co sd ké hoach dé ra va tinh cap thiét cua cac hop dong.

Phwong an kha thi

Can cir Nghi quyét s6 24/2016/V21/BB-DHDCD ngay 22/04/2016 ciia PHDCP thuong
nién nam 2016 va T& trinh s6 15/2016/TTr-HPQT vé viéc Phat hanh c6 phiéu cho cb dong
hién hiru dé ting vdn diéu Ié va Phuong an st dung vén thu duogc tir chao béan thi Tong sb
tién thu vé duogc tir dot Phat hanh cho C6 dong hién hiru dy kién 1a 68.000.000.000 (Sau
muoi tam ty) dong s& duoc B6 sung von luu dong dé trién khai thi cong mot s6 cong trinh
da ky két cua Cong ty.

Bang 30: Cac hop dong da ky két ciia COng ty va tinh hinh thye hién

STT Tén hop dong

1 44/HDKT-DA

2 45/2011/Hb-
TCXD

AANPH/AT

Gia tri
HD

257.445

94.175

Pon vi: Triéu dong

Pa
o oy trién
MO ta bol tac khai
Goi thau sb 5: Xay Ban QLDA  50.000
dung nha kham va So'Y té Ha

diéu tri 9 tang, nha NG
chéng nhidm khuan 2 '
tang, nha dé khi y té,
kho vat tu, cac hang
muc HTKT phu trg
(bao gom phé d& cong
trinh cil, thiét bi gan
lién cong trinh: thang
may, diéu hoa, PCCC,
hé thong dién nhe,
thong tin lién lac...) —
Du 4n: Nang cip bénh
vién Thanh Nhan giai
doan Il

G6i thau so 2: Cai tao
nang cap tuyén phd
Thanh Vi (tinh 16 414,
doan qua noi thi dai
3km) — TX Son Tay —
Ha Noi

Ban DTXD 17.000
TX Son Tay

Con
phai
trién
khai

207.445

77.175
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STT Tén hgp déng

3  02/2015/Hb-
XD

Giatri
HD

Mo ta

29.141 GAéi thau s6 4B21:

4 04/2012/HbXL 198.649

5 06/2015/HDX
D-BQL

AANPH/AT

35.982

TCXD tram xtr ly
nudc thai sinh hoat,
tram can 100 tan, hé
théng duong dng cap
nudéc sinh hoat, duong
6 t0, hé thdng thoat
nuéc va cap dién chiéu
sang (thudc DA: dau
tu xay dung nha may
san xuat phan bon
Diam6n phét phat
(DAP) s6 2, cong suat
330.000 tin/nim tai
KCN Tang Loong —
Tinh Lao Cai

G6i thau s6 4: XD nha
trién 1am — Hoi cho -
Quang cao (Nha chinh
va 1 nha phu)

DA BTXD CT: Trung
tam trién 1am — Hoi
cho - Quang céo tinh
Thanh Héa

GOi thau s6 04: TCXL
nha 10 dién; khu tinh
ché hap thu P4; bé toi
xi, hé mong, cot dam
dd cau truc, két cau
mong khung d& bunke
chtra xi.

Dy 4n dau tu xay dung
nha may san xuat phot
pho vang cong suat
20.000 tdn/nam

BAN CAO BACH V21

bi
oy trién

Pol tac khai

Congty CP 19.000

DAP s6 2 -

VINACHE

M

BQL cac DA 198.649

CT XD S Ii

—S¢ XD

Thanh Hoa

cong ty ¢ 0
phan  Phot

pho  Apatit
Viét Nam

Ccon
phai
trién
khai
10.141

35.982
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6  36/2015HPXL 5.890  Go6i thau: Toan bo chi Banquan ly 1.917 3.973
phi xay dung va thiét du an Quan

bi giai doan 1. Nam Tu
A Liém

Dy &n Xay dung cho

dan sinh phuong Tay

Md

(Nguon: V21)
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VIl. KE HOACH SU DUNG SO TIEN THU PUQC TU PQT CHAO BAN

1. Ké hoach sir dung von thu dwge tir dot chao ban

- Can clr Nghi quyét s6 24/2016/V21/BB-DPHDCD ngay 22/04/2016 cia DPHPCD thuong
nién ndm 2016 Cong ty CP Vinaconex21.

- Can ct To trinh s6 15/2016/TTr-HPQT vé viéc Phat hanh c¢6 phiéu cho ¢ dong hién hiru
dé tang von diéu 1é va Phuong an sir dung vén thu duoc tir chao ban.
Ké hoach st dung vbn thu duoc tir dot phat hanh tang von diéu 18 cua Cong ty Co phé‘ln
Vinaconex 21 du kién:

Bang 31: Ké hoach sir dung vén thu dwoc

1 Du an Nang cap Bénh vién Thanh Nhan giai 60.000.000.000 88%
doan Il
Dy &n Xay dung nha méy san xuat phét pho o
2 vang cdng suat 20.000 tan/nim 8.000.000.000 12%
3 | Cacdy ankhéac - -
Téng 68.000.000.000 100%

(Nguon: V21)
Trong do, ké hoach dau tu cu thé vao cac dy an trén nhu sau:

a.  Du &n Nang cdp bénh vién Thanh Nhan giai dogn ||

Mua sim nguyén vat liéu thi cong 41.348.000.000
Tra tién nhan cong 13.152.000.000
Thué may moc, thiét bi thi cong 5.500.000.000

Téng cong 60.000.000.000

Cu thé, chi tiét cac khodn diu tw nhw sau:

- Mua sam nguyén vat ligu thi cong 41.348.000.000 dong, cu thé nhu sau:

1 Ximang | 2083 1.200.000  2.500.000.000 |
2 | Gach 1.062.500  Vién 1.600 = 1.700.000.000
OO
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3  Thép 1.009 15.000.000 | 15.134.400.000
4 | Cét 17.143 M3 140.000 = 2.400.000.000
5 | Beé tong thuong phim 10.103 M3 1.100.000 11.113.600.000
6  Vat liu khac 8.500.000.000

Téng 41.348.000.000

- Thué may mdc, thiét b thi cong 5.500.000.000 déong, cu thé nhu sau:

1 Thuécauth4p 10 | Thang = 50.000.000  500.000.000
2 | Cbppha 19.000 M2 160.000 | 3.040.000.000
3 | Giangido 14.000 M2 140.000 ' 1.960.000.000

Téng 5.500.000.000

- Tra tien nhan Cﬁng 13.152.000.000 dong, cu thé nhu sau:

Can b¢ Ky thuat, quan ly 14.000.000/thang = 2.352.000.000

2 Lao dong phé thong 150 6.000.000/thang  10.800.000.000

Téng 13.152.000.000

b.  Du an Xay ding nha may san xudt phot pho vang

Mua sim nguyén vat liéu thi cong 5.240.000.000
Tra tién nhan cong 2.760.000.000
Téng céng 8.000.000.000

OO
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Cu thé, chi tiét cac khodn diu tw nhw sau:

- Mua sam nguyén vt li¢u thi cdng 5.240.000.000 dong, cu thé nhur sau:

1  Thép 200 Tan 15.000.000 = 3.000.000.000 |
2 | Bétong 1.700 M3 1.100.000 ' 1.870.000.000
3 Gach 150.000  Vién 1.600  240.000.000
4 Vattu khac 130.000.000

Téng 5.240.000.000

- Tratién nhan céng 2.760.000.000 dong, cu thé nhu sau:

Can b quan ly 10.000.000/ thang = 600.000.000
2 Lao dong phé thong 60 6.000.000/ thang ~ 1.160.000.000
Téng 2.760.000.000

2. Ké hoach giai ngan dy kién

Bang 32: K¢ hoach giai ngin du kién

1 Quy 111/2016 | Mua nguyén vat liéu, tra nhan cong, tién thué may 30.000.000.000
2 Quy IV/2016  Mua nguyén vat liéu, tra nhan cong, tién thué may 38.000.000.000
Téng cong 68.000.000.000
(Nguon: V21)

JDODO
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VIII. CAC POI TAC LIEN QUAN TOI POT CHAO BAN

1.

T6 chire tw van chao ban
CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN AN PHAT

Tru s& chinh: Tang 5, toa nha Grand Building, s6 32, phd Hoa M4, quan Hai Ba Trung,
thanh phd Ha Noi

Dién thoai: (84 4) 3941 0277 Fax: (84 4) 3941 0323

Website: www.apsi.vn

T6 chirc kiém toan

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN TAI CHINH QUOC TE

Tru s& chinh: Tang 15, tda nha Center Building - Hapulico Complex, s6 1, phé Nguyén
Huy Tuodng, quan Thanh Xuan, thanh phé Ha Noi

Dién thoai: (84 4) 666 42 777 Fax: (84 4) 666 43 777
Website: www.ifcvietham.com.vn
Y kién caa cia té chire tw van vé dot phat hanh

Trén co s& cic thong tin ma to chic tur van da thu thap dugc vé Coéng ty co phan
Vinaconex 21 (V21) va dot chio ban cb phan, voi tu cach 13 t6 chirc tu van, Cong ty cb
phﬁn Chimg khoan An Phat c6 mdt s6 nhan dinh nhu sau:

Theo chu trurong ciia Nha nudce vé viée ¢d phan hoéa cic Toéng cong ty cd von nha nudc,
thang 4/2004, Cong ty da chinh thic try thanh cong ty ¢ phan voi co dong 16n 1a Tong
Cong ty c6 phan Vinaconex. Tir d6 dén nay, hoat dong kinh doanh ctia Cong ty ¢6 phan
Vinaconex 21 da dat dugc nhiing chuyén bién tich cuc. V&i thé manh 1a gia tri thuong hi¢u
va uy tin dugc ké thira tir Tong cong ty Vinaconex, COng ty ¢6 phan Vinaconex 21 d trién
khai xdy dung va thi cong thanh cong nhiéu cong trinh trong diém c6 quy mé twong ddi 16n
trén dia ban thanh phé Ha Noi, dic biét 1a khu vuc Ha Dong. Cac cong trinh Cong ty di to
chure thi cong déu duge dam bao vé chat luong, hiéu qua, dugc chu dau tu va khach hang
danh gia cao, tiéu biéu nhu: Cong trinh khu nha ¢ céng nhan Khu thuong mai Cau Sén 3;
Cong trinh duong Thanh Vi; San van dong Son Tay; Khu Trién 1dam Thanh Hoa; Duong
nudce Bich Hoa Cao Vién; Kho bac Cam Pha, Bénh vién Thanh Nhan, dy 4n khu nha ¢ Ba
La va khu nha ¢ Pha Thinh, ... Cong ty ¢6 phan Vinaconex 21 s hitu doi ngii diéu hanh -
quéan 1y du 4n day dan kinh nghiém va c6 chuyén mon tdt, doi ngii xay dung cé tay nghé
cao va tin tAm voi cong viéc. Doanh thu dén tir hoat dong x4y dung, xay lip déu dat dugc
su ting trudng trong nhiéu nim qua, va 1a ngudn mang lai loi nhuan chii yéu cho Céng ty.
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Nam 2013 - 2014, do thj truong x4y dung va bat dong san néi chung con trong thoi ky kho
khin nén gy ra tuong d6i nhidu trd ngai cho Cong ty trong viéce trién khai cac du an 16n
dang trong giai doan thi cong. Cong ty di tap trung ra soat va hoan thién cac thu tuc dé tién
hanh ban giao cac cong trinh, cin ho va thu tién dé bu dip chi phi. Doanh thu tir hoat dong
xdy dung, xdy lip giam di twong d6i dang ké. Trudce tinh hinh d6, Cong ty da hét sic nd
luc trong viéc chuyén ddi co cu ngudn thu ciia minh sang mang kinh doanh vat lidu va
dich vu xay dung. Cu thé, Cong ty chu trong tip trung dau tu vao chidu siu dbi véi cac
hoat dong thi cong xdy lap, dau tu thém mot s6 may moc vé thiét bi ha tang (may xtac, may
dao, may san gat, may tham bé tong, ...). Pac biét, Cong ty da phat trién va dau tu manh
vao tram tron bé tong asphal, m¢ rong hoat dong kinh doanh cua tram tron bé thong
thuong pham. Bén canh d6 Cong ty con tién hanh nghién ctu cong nghé, tim kiém thi
truong dé dau tu va san xudt san pham bé tong diic sin; dau tu thém hé théng gian gido cot
pha cho nhu cau ndi bd ciing nhu cho thug, ... Két qua, Cong ty van duy tri dugc nang luc
hoat dong kinh doanh ciia minh du gip nhiéu kho khin va tro ngai trong viéc trién khai cac
dy an va thi cong C4c cong trinh xay dung.

Thi trudng ching khoan Viét Nam nam 2015 chi ting truong 6,1% - muc ting kha thap so
v6i nam trude. Tuy nhién, TTCK Viét Nam van dugc danh gia 1a mot diém sang so véi
nhimg gi dd xdy ra vdi cac quoc gia khac trong khu vuc. C6 phiéu ctia nhdm nganh xay
dung va bat dong san 1a nhom cb phiéu it xay ra cac bién dong qua 16n, ciing nhu thanh
khoan & mirc vira phai. Pdi v6i ¢6 phiéu ctia Vinaconex 21, muc ¢6 tirc duge duy tri 6n
dinh muc 14%/nam trong nhitng nam gan ddy da khién c6 phiéu nay tré thanh ¢ phiéu hap
dan cho muc dich dau tu trung han va dai han.

Budc sang nam 2016, su on dinh va hoi phuc cua nén kinh té Viét Nam 1a mét trong nhirng
ly do rd rang nhét dé ky vong vao mot két qua tich cuc cho TTCK. Bén canh d6, linh vyc
xdy dyng di ghi nhan sy ting truong tich cuc trong nim 2015, voi gia tri san xuat xay
dung ca nam dat hon 200 ty dong. Tong san pham do nganh tao ra ciing ting 9%, mirc cao
nhit trong 5 nim gan day. V&i cac doanh nghiép nganh xay dung dang niém yét trén
TTCK, tinh dén hét nam 2015 13 mot trong nhitng nganh c6 téc d6 ting trudong loi nhuan
sau thué cao nhét toan thi truong (ting 132%). C6 thé thiy, sy 4m 1én cua thi trudng bat
dong san da mang lai nhitng hop dong xay dung quy mé 16n cho nhimg nha thau dan dung
16n, trong khi d6 nhimg doanh nghiép c6 quy mé nhé lai huong loi tir sy bung nd vé sd
luong du 4n ha ting giao thong trén ca nudc. Sy khoi sic nay da gop phan kéo cd phiéu
cuia nhém xay dung nhay vot trong nam 2015.

V6i nhitng nhan dinh nhu trén, t6 chirc tw vén tin twong dot phat hanh s& thanh cong theo
dang ké hoach da de ra.
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IX. PHULUC

Phu luc 1: Ban sao hop 18 Gidy chimg nhin Diang ky doanh nghiép

Phu luc 2: Quyét dinh cua Dai hoi dong cd dong va Hoi dong quan trj lién quan téi dot phat
hanh c6 phiéu

Phu luc 3: Ban sao hop 18 Diéu 18 t6 chirc va hoat dong cua Cong ty

Phu luc 4: B4o cdo tai chinh kiém toan nim 2014

Phu luc 5: Bao cdo tai chinh kiém toan nam 2015

Phu luc 6: B&o céo tai chinh quy 1/2016

Phu luc 7: Céc tai liéu khac
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