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CONG TY CO PHAN BAT DPONG SAN NETLAND

(Gidy chirng nhan BKDN sb 0312695565 do S& Ké& hoach va Bau tw Thanh phd Hb6 Chi Minh cép lan dau
ngay 19/03/2014, dang ky thay dbi Ian thir 04 ngay 11/07/2017)

NETZ AND

INVESTMENT

CHAO BAN CO PHIEU RA CONG CHUNG

. Tén cé phiéu : Cb phiéu Cong ty C6 phan Bat dong san Netland
. Loai cé phiéu : C6 phiéu phd théng
. Ménh gia : 10.000 déng/cd phiéu
. Gia ban
- Cb déng hién hitu : 10.000 dbng/ cb phiéu
- ESOP : 10.000 déng/ cb phiéu
. Téng gia sb lwong phat hanh : 9.600.000 cb phiéu

- Chao ban cho cb déng hién hitu : 9.000.000 cd phiéu
- ESOP : 600.000 cd phiéu

. Téng gia trj phat hanh (theo ménh gia): 96.000.000.000 ddng

=  TO CHUC KIEM TOAN:
CONG TY TNHH KIEM TOAN VA DICH VU TIN HOC TP HO CHi MINH (AISC)
Dia chi: 389A Dién Bién Phi, Phwong 4, Quan 3, Thanh phd HS Chi Minh
Dién thoai: (84-28) 3832 8964 - Fax: (84-28) 3834 2957

Website: www.aisc.com.vn - Email: info@aisc.com.vn

=  TO CHUC TU VAN:
CONG TY CO PHAN CHU’'NG KHOAN THANH PHO HO CHi MINH (HSC)
Dia chi: Tang 5&6, AB Tower, 76 L& Lai, Quan 1, TP.HCM
Dién thoai: (028) 3823 3299 - Fax: (028) 3823 3301

Website: www.hsc.com.vn
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.  CAC NHAN TO RUIRO

1.  Rairo vé kinh té

Sy phat trién ctia nén kinh té thwéng dwoc danh gia théng qua tbc do ting truéng GDP, sy bién dong vé
lam phat, |i suét hay ty gia hdi doai. Cac yéu tb rai ro mang tinh hé théng nay tac dong vao moi chi thé
tham gia vao nén kinh t&, cu thé Ia cac nhan té chinh: Téc do tang trwdng kinh t&, lam phat va i suat.

Netland 1a mét doanh nghiép hoat ddng trong Iinh vire méi giéi va kinh doanh b4t dong san trong 1anh thd
Viét Nam. Vi thé, hoat déng kinh doanh cta Netland dang va sé& chiu anh hwéng béi tiém nang ting
trwdng kinh té ciia nganh bat dong san néi riéng va cia nén kinh té Viét Nam néi chung.

1.1. Téc dd ting trrdng kinh té
GDP CA NAM GIAI BOAN 2011 - 2017 GPD 6 THANG PAU NAM TU 2011

7.080%
6.680Y 6.810%
6.240% 5.980% = 20% 6.210% ) 5.900% 6.320%

5.830%
5.250% 5:420% 4.930%4.900%5-220% 5.520%=

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018

Nguén: Téng cuc Théng ké, Tap chi Tai chinh
Biéu dé 1. Téc dé ting trwéng GDP

Tang trwdng GDP la yéu tb vi mé quan trong nhat &nh hwéng dén tbc dd tang trudng cta hau hét cac
nganh nghé va linh vire kinh té. GDP wéc tinh 2 quy d&u nam tang 7,08% so v&i cung ky ndm 2017. Day
I& mirc ting cao nhat clia 6 thang ké tlr ndm 2011

Theo Téng cuc Théng ké, trong mirc ting trudng clia toan nén kinh té, khu virc néng, 1am nghiép va thay
san tang 3,93%, déng gép 9,7% vao murc tang trwdng chung.

DPang chu y 1a Khu vuc dich vu tang gan 7%, déng gép hon 41% vao murc tang trwéng chung cla toan
nén kinh té, va ding dau la khu vuc cdng nghiép, xay dwng, tang trudng 9%, déng gop téi gan 49% vao
tang trwéng chung.

Trong co cAu nén kinh té 6 thang dau nam, khu vuc néng, 1dm nghiép va thdy san chiém ty trong
14,15% GDP, khu vwc cong nghiép va xay dwng chiém 33,78%, khu vuc dich vu chiém 41,82%, thué san
ph&m trir tro' cAp san phdm chiém 10,25% (co cAu twong (ng clia cung ky nam 2017 1& 15,06%, 32,75%,
41,82%, 10,37%).

Xét vé géc do st dung GDP 6 thang dau nam, tiéu dung tang 7,13% so véi cung ky nam 2017, tich luy tai
san tang 7,06%; Xuat khau hang hoa dich vu ting 15,72%; Nhap khau hang hoéa va dich vu tang 14,83%.
Nhw sb liéu trén day, ting trwdng GDP dwoc duy tri & murc kha gilp ting thu nhap ciing nhw tam ly
khach hang. Thu nhap ting sé thic ddy nhu ciu nha & ciing nhw co s& ha tdng van phong va nguwoc lai
khi téc do tang trwdng kinh t& cham lai sé anh hwéng tiéu cwc dén hoat dong kinh doanh bat dong san.
Do dd, sy phat trién cGa nganh néi chung va Céng ty néi riéng phu thudc 1én vao sy ting trwéng kinh té
clia dat nwéc.

Trwdc nhivng tac déng tw nén kinh té, Coéng ty da xem xét moét cach than trong trong viéc hoach dinh
chién lwgc phét trién trén co s& han ché t6i da nhirng tac dong tiéu cwc, ddm bao duy tri tbc do tang
trwdng doanh thu va lgi nhuan cta Céng ty.

1.2. Lam phat
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Cung v&i da tang trwdng, lam phat dang cé diu hiéu gia ting trd lai, khi chi sé gia tiéu dung (CPI) thang
6/2018 t&ng 0,61% so v&i thang truwéc, thang 6 co6 CPI tang cao nhét trong vong 7 nam qua, dwa CPI 6
thang dau nam tang 3,29% so v&i cung ky 2017.

Trong d6, c6 t&i 10/11 nhém hang héa va dich vu cé chi sb gia ting so vai thang truéc, trong d6 nhém
hang &n va dich vu an uéng cé murc tang cao nhat 1,08%, chi yéu do nhém thuc pham ting 1,75% trong
khi nhém Iwong thwe giam 0,45%. Nhém giao théng tang 1,04% do gia xang dau tang 2,38%.

Téng cuc Théng ké ciing ly gidi thém vé nguy co lam phat cudi ndm co thé tang cao do gia xéng dau
dang t&ng, gia dich vu gido duc, y té va lwong co s& dang co nguy co tang lén. Theo d6, chu ky lam phat
dwoc nhidu chuyén gia canh bao cé thé 1ap lai 10 nd&m mét lan. Tuy nhién, thoi gian vira qua, dé cha
dong dbi phé véi lam phat, Ban Chi dao diéu hanh gia cta Chinh pha da thwc hién rat nhiéu giai phap,
trong d6 yéu ciu néu tdng moét mat hang do Nha nwéc quan ly gia thi sé khong ting tiép cai khac. Thoi
gian qua, thué méi truéng xang dau tang 1&n, Chinh pha da yéu cau khong tang gia dién. V&i sy vao
cuéc manh mé clia Chinh phu, chu ky lam phat 10 nam tr& lai sé kho tré lai.

Déi voi cac doanh nghiép kinh doanh bét dong san nhw Netland, lam phét gia tdng sé anh huéng dén
hoat dong kinh doanh cla Céng ty thdng qua sw gia tidng clia cac yéu té dau vao nhw chi phi xay dwng,
thi céng, chi phi lai vay, chi phi van hanh, chi phi marketing... Dé kiém soat rui ro nay, Netland luén quan
tam dén ngudn nhan lyc va tim kiém cac ngudn cung cap 6n dinh, quy d4t sach s&n c6 nham tranh xay ra
bién déng khéng lwdng trwde vé chi phi dau vao...

1.3. Laisuat

Lai suét c6 vai tro rat quan trong déi véi sy phat trién cta nganh BDS. Sy bién dong cla l&i sut sé& anh
hwéng dén kha nang chi trd no vay cia Cong ty ciing nhw khd nang chi trd cho san phdm cua cac nha
dAu tw cling nhw ngwdi mua.

Hién tai vén hoat déng clia Céng ty chi yéu dén tir ngudn vén chi s& hivu, nén sy thay dbi cia lai suét
khéng anh hwéng I&n dén ngudn vén kinh doanh. Tuy nhién véi dac thu nganh bat dong san can nhu cau
vén kha 1én, nhu cau s dung vén vay dé duy tri hoat ddng kinh doanh sé tang 1&n trong twong lai.

Tang trwdng tin dung 6 thang dau nam 2018 dat 6,35% (cung ky nam trwéc tang 7,54%). Huy dong vén
tang trwdng manh so véi cung ky gilp cac té chirc tin dung tiép tuc dn dinh thanh khoan, sén sang dap
&ng nhu cau vén tin dung cho nén kinh té va dam bao ty & tin dung/huy déng & mirc an toan.

Téng cuc Théng ké cho biét, m&t béng I4i suét trong nhitng thang dau nam 2018 dwoc gi® 6n dinh, lai
suét cho vay dbi v&i cac linh vwc wu tién tiép tuc gidm, trong dé cac ngan hang thwong mai Nha nuéc va
mot sb ngan hang thwong mai ¢d phan da gidm khoang 0,5%/n&m lai suét cho vay dbi véi cac khach
hang tét. Mat bang lai suét cho vay phd bién & mic 6%-9%/n&m dbéi véi ngan han; 9%-11%/nam déi véi
trung va dai han.

Puoc biét trong nhirng thang cubi nam, Ngan hang Nha nudc tiép tuc diéu hanh chinh sach tién té cha
déng, than trong, linh hoat, phéi hop chat ché véi chinh sach tai khéa va cac chinh sach kinh té vi mé
khac nham kiém soat lam phat theo muc tiéu dé ra; bao dam thanh khodn ctia cac td chirc tin dung, 6n
dinh thi triedng tién té, thi trwerng ngoai héi.

2.  Rdiro vé luat phap

Céc rai ro vé mat phap ly sé anh huéng rat manh dén hoat déng kinh doanh ctia Céng ty, anh hwéng dén
kha nang diéu hanh va thuc hién cac dw an va anh hwéng truc tiép hodc gian tiép dén dong tién ciing
nhw gia tri ctia cdng ty, vi vay nha dau tw can phai lwu y cac rdi ro lién quan dén luat phap trwdc khi quyét
dinh d4u tw vao cb phiéu clia Céng ty.

Hoat dong kinh doanh ctia Céng ty chiu sy diéu chinh cla nhiéu van ban phap luat khac nhau nhw Luat
Doanh nghiép, Luat Chirng khoan, Luat Bao vé Méi trudng, Luat dat dai va cac van ban phap luat quy
dinh vé Xay dung — Kinh doanh Bat dong san, ciing nhw cac hoat déng kinh doanh khac cta Céng ty, ...
Viéc stra d6i cac quy dinh nay ciing sé tac dong khdng nhé dén hoat dong san xuét kinh doanh ctia Céng

e hsc CONG TY CO PHAN CHI’NG KHOAN TP. HO CHi MINH Trang 8



NET. CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN NETLAND BAN CAO BACH
INVESTMENT )

ty. D&c biét 1a cac quy dinh, chinh sach ctia Chinh phi trong nganh Xay dwng — Kinh doanh Bét dong
san.

Tuy nhién, c6 thé thdy dwoc mat tich cuc tir nhirng thay déi nay do la tao ra hanh lang phap ly ngay cang
chét ché va khoa hoc, phi hop véi hé thdng phap luat va thdng 1& Québc té, tao didu kién thu hat nguén
vbn dau tv nwdc ngoai cling nhw gitip cho cac hoat ddng san xuét kinh doanh trong nwéc tién hanh thuan
lgi hon.

D& han ché nhirng rdi ro luat phap phat sinh trong qua trinh hoat doéng, Céng ty thwérng xuyén thuwc hién
cu thé héa cac quy dinh clta phap luat théng qua viéc ban hanh cac quy ché, quy dinh va huéng dan thuc
hién; cap nhat cac quy dinh cta phap luat, hwéng dan céac van ban, chinh sach méi lién quan dén hoat
dong Cong ty, tir d6 dua ra ké hoach phat trién kinh doanh phu hop.

3. Rui ro dac thu
3.1. Ruiro canh tranh:

Viét Nam dang trong qua trinh héi nhap véi thé gigi, vi thé nhu ciu vé nha &, co s& ha tAng ngay mét
I&n, day la co hdi cho cac doanh nghiép nganh bat déng san. Cung véi sy hdi phuc cia nén kinh té trong
nhirng ndm gan day, thi treéng BDS cd nwédc ndi chung va tai TP.HCM nai riéng da c6 nhiéu dau hiéu
khi s&c. Co thé nhan thdy réng nganh bat dong san Viét Nam dang trén da phat trién manh, ngay cang
m& ra nhiéu trién vong phuc hdi va tang trwdng nhanh. Chinh vi 1& do, src ép canh tranh trong linh vuc
nay ngay moét gia tang. Trong bdi canh ngudn cung bét ddng sén ngay cang phong phu, tir dw an da hoan
thanh dwa vao s dung, cho dén nhitng dw an chuén bj ban giao, tham chi la cad nhirng dw an vira hoan
thién xong méng nhw hién nay, viéc day nhanh tién dd méi gidi, ban hang véi cac chi dau tw hoan toan
khéng hé dé dang.

Trong qua trinh m& réng kinh doanh ctua minh, Netland phadi canh tranh v&i cac doanh nghiép cung
nganh khac dé tim mua dwoc quy dat tét, mé rong danh muc dau tw, gitr chan nhitng khach hang ci va
tim kiém khach hang méi. Diéu nay la khoéng dé dang vi theo sé liéu méi cong bd gan day ctia Tdng cuc
théng ké chi ra réng, kinh doanh bat dong san Ia linh vuc c6 sb doanh nghiép thanh lap maéi va vén déng
ky trong ndm 2017 tang cao nhat so véi cling ky ndm truéc, cho thay thi triedng bét dong san dang c6 sw
canh tranh rat khéc liét.

Canh tranh trong nganh vira la thach thirc, vira Ia co hoi cho Cong ty hoan thién chat lwgng san phdm
dich vu dé tiép tuc phat trién. V&i sw am hiéu vé thi trwong cling nhw sy dinh hwéng phét trién rd rang,
cung vei dé la cha dong trong viéc ap dung céng nghé va quy trinh chuyén nghiép, Cong ty tin twdng vao
tiém n&ng phat trién ctia minh.

3.2. Ruiro vé chuyén nhwong dw an

Déi voi cac hop déng hop tac dau tw gitba cac bén tham gia hop ddng coé thé bi anh hwéng béi nhirng
yéu t6: Yéu t6 khach quan nhw chinh sach phap luat, cac quy dinh ctia Nha nwéc cling nhw chinh quyén;
yéu t6 cha quan do y chi cia mot bén lam anh hudng dén tién d6 thuwc hién dw an, cong tac ban giao lam
anh hwéng dén quyén loi ctia bén khéng quy pham.

Mét s6 dw an Netland mua dat tir cac bén trung gian thi rdi ro tr viéc cham nhan dwoc giéy chirng nhan
quyén sr dung dat.Trudng hop bén chuyén nhwong dét cho trung gian cham thi sé anh hwéng dén ké
hoach kinh doanh ciing nhw lgi nhuan ctia Netland.

D& han ché céc ri ro, Cong ty da clr nhan vién truc tiép phdi hop véi bén dbi tac dé phdi hop thuc hién
cdc tai lieu phap ly can thiét trong qua trinh chuyén giao quyén st dat va chuyén nhwong dy an. Céng ty
con thwc hién cac cong viéc lién quan dé theo sat ndm dwoc tinh hinh dién bién clia qua trinh thwc hién
clia cac bén. Ngoai ra, Cong ty con ap dung céac bién phap dé& han ché rdi ro nhw: Tao co s& phap ly chac
chan trong cac hgp ddng phap ly rang budc gira cac bén lién quan, cé quy dinh rd rang trong co ché x&
phat cling nhu khéi kién néu nhan thay khong binh thwéng trong qua trinh hep tac.
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4, Rui ro cta dot chao ban

Dot chao ban cb phiéu ctia Céng ty sé phu thudc vao dién bién tinh hinh thi trwd'ng chirng khoan tai thoi
didm chinh thirc chao ban, cac yéu tb vi mé, tam ly cla cac nha dau tw ciing nhw sy hap dan cia cb
phan Céng ty. Vi vay, cé thé cé rdi ro khong ban hét sé cbé phan du dinh chao ban. Trong trwdng hop
khong ban hét sb cd phan dw dinh chao ban, Hoi déng quan tri s& chd dong tim kiém nguén vén tlr cac
ngudn vay khac d& dam bao viéc thuwc hién ké hoach kinh doanh da dé ra.
5. Rui ro pha loang
Pha loang cb phiéu la két qua cta viéc phat hanh thém cé phiéu phd théng ctia mét doanh nghiép. Viéc
pha lodng cb phiéu cé thé gay ra anh huwéng nhu sau:
- Gia cd phiéu sé& dwoc diéu chinh phu thudc vao ty Ié va gia phat hanh dot ¢ phiéu méi;
- Phan tram s& hiru hay quyén bo phiéu clia cac cé dong hién thoi co thé gidm xubng néu cb dong
do khong thwe hién quyén;
- Thunhap co ban trén mbi c6 phiéu (EPS) co thé suy gidm do thu nhap dwoc chia cho sb lwong cb
phiéu I&n hon;
- Gia tri sb sach trén méi c6 phiéu (BVPS) co thé giam do sb lvgng cb phiéu tang. .
Cu thé, tai thoi diém chot danh sach thiwe hién quyen mua co phiéu phat hanh thém clia ¢O dong
hién hiru, gia clia c6 phiéu Cong ty sé dwoc diéu chinh ki thuat theo cdng thirc sau:
Trong do:
_ PR(t—1)+ J * PR
Gia thi truong (diéu chinh) = a+ 7

- PR (t-1) | gia giao dich clia cb phiéu trwéc ngay chét danh sach thwc hién quyén
- PRa gia phat hanh thém cho ¢ dong hién hivu.
- llatyle vén tang

Vi du: Gia giao dich cta cb phiéu NRC ngay truéc ngay chbt danh sach thwc hién quyén la
40.000 ddng/ cb phiéu. Gia phat hanh thém cho cb déng hién hivu 1a 10.000 ddng/ cb phiéu. Ty I& chao
ban cho cb déng hién hiru 1a 100:75. Nhw vay gia thi trwdng diéu chinh sé la:
Gia thi truong (didu chinh) = (40.000 + 75/100 * 10.000) / (1+ 75/100) = 27.143 déng/ ¢ phiéu

Viéc phat hanh mét lvgng lon cd phiéu ra thi tr’u(‘yng cho cb doéng hiép hiru tao ra mét lwgng cung Ic:yn
trén thj treong va co thé vwrot qua kha nang hép thu ctia cb dong. Déi véi cac cb dong tir chéi quyén
mua, ty 1& s& hiru cb phiéu hay quyén bé phiéu ctia cac cd déng hién hivu sé& bj giam xudng.

Ngoai ra, chi sb thu nhap trén méi cb phan (EPS) cling sé gidm do téng sb Iwong cé phan lwu hanh tang
Ién so v&i hién tai va viéc sir dung von thu dwgc tir dot phat hanh sé chwa tao ra ngay doanh thu, Igi
nhuén nhw ky vong.

L¢i nhuan sau thué - Co nrc ¢6 phiéu vu dai

EPS = = 3 =z -
SO lIvong ¢co phieu dang Ivu hanh

Mc dd pha loang EPS trong dot chao ban nay dwoc danh gia nhw sau:

- Tbéng lgi nhuan sau thué nam 2018 dy kién cta Netland 1a 70 ty ddng. Va sb cb phan lwu hanh
trwdc thoi didm phat hanh 14 12.000.000 cb phan. Khi d6 EPS dw kién ndm 2018 trwéc dot chao
ban |a 5.833 dbng.

- Sau dot chao ban, s6 ¢ phan Ivu hanh clia cong ty 1a 21.600.000 c6 phan. Gia s& Netland hoan
thanh dot phat hanh vao thang 12 nam 2018 thi khi d6 so co phiéu lwu hanh binh quan nam 2018
sé la: 12.800.000 c6 phiéu va EPS sé gidm va c6 gia tri bang 5.469 dong/co phan.

Viéc phat hanh thém ¢ phiéu cling co thé khién gia tri s6 sach trén méi cé phiéu (BVPS) giam khi s6
lwgng cb phiéu Iwu hanh tang Ién. Khi d6, BVPS sé dwoc tinh v&i cong thirc:
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Von chu s& hivtu

BVPS = - - -
So hirong c¢6 phiéu dang lvu hanh

Tai thoi diém két thic dot phat hanh, néu téc d6 tang clia von chi s& hivu thap hon toc @6 tang sbé lwong
c0 phan sau dogt phat hanh thi gia tri s6 sach/ c6 phan sé giam.
6. Rui ro quan tri cong ty
RUi ro quén tri cong ty 1a rdi ro xuét phat tir quan tri cong ty yéu kém, anh hudng Ion dén sy phat trién lau
dai va bén virng cta mét doanh nghiép, gay thiét hai cho c6 déng. Trong bat ky nganh nghe kinh doanh
nao, lwa chon co cu quan tri, co ciu td chirc quan tri rdi ro phu hop 1a nén tang can thiét ddi véi chién
lvoc quap tri rdi ro Qua qoanh nghiép. Dé co thé dat,hleu qua cao nhét, khung quan trj rdi ro clia doanh
nghiép can duoc thiet ké phu hgp voi van hoa va chién lwgc cia cong ty. Banh gia dung vai tro cta quan
tri cong ty va quan tam dén quan tri céng ty tlr nhirng van dé& co ban nhéat la giai phap hiru hiéu dé& phong
ngtra rui ro.
7. Rui ro khac

Ngoai céc rii ro da trinh bay trén, hoat dong ctia cong ty cé thé chiu &nh hwéng cda thién tai nhw dong
d4t, 10 lut, dich bénh... ma khi xay ra c6 thé gay thiét hai tai san clia cong ty cling nhw anh hwéng dén
hoat dong kinh doanh ctia cong ty.

e hsc CONG TY CO PHAN CHI’NG KHOAN TP. HO CHi MINH Trang 11



NET. CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN NETLAND BAN CAO BACH
INVESTMENT )

. NHONG NGUO1 CHIU TRACH NHIEM CHINH POI VOl NOI DUNG BAN CAO
BACH

1.  Té chirc phat hanh
CONG TY CO PHAN BAT DPONG SAN NETLAND (NETLAND)

Ong: Lé Théng Nhét - Chirc vu: Cha tich Hoi ddng Quan tri kiém Téng Giam dbc
Ba: Lé Thi Ngoc Hién - Chtrc vu: Trwdng Ban Kiém soat
Ba: Nguyé&n Thi Ngoc Bich - Chirc vu: Ké toan truwéng

Chung t6i dam bao rang cac thong tin va sb liéu trong Ban céo bach nay la chinh x&c, trung thwe va cam
két chiu trach nhiém vé tinh trung thwe, chinh xac ctia nhirng thong tin va sé liéu nay.

2.  T6 chrc tw van
CONG TY CO PHAN CHU'NG KHOAN THANH PHO HO CHi MINH (HSC)
Ong: Pham Ngoc Bich Chtc vu: Giam déc Piéu hanh Khéi Tw van Tai chinh Doanh
nghiép
Giay dy quyén sbé: 02-2016/GUQ-HSC ngay 18/01/2016
Ban céo bach nay la mét phan clia Hb so dang ky chao ban do Céng ty Cé phan Ching khoan Thanh
phé H& Chi Minh tham gia lap trén co s& Hop déng tw van véi Cong ty Cé phan Bat dong san Netland.
Chung t6i d@m bao ring viéc phan tich, danh gia va lwa chon ngén tir trong Ban céo bach nay da duoc

thwe hién mét cach hop |y va cén trong dwa trén co sé& cac théng tin va sé lieu do Cong ty C phan Bét
dong san Netland cung cép.
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lll. CAC KHAINIEM VA TU VIET TAT
Céc khai niém va tir hodc nhém tr dwoc viét tit trong Ban cdo bach nay cé ndi dung nhw sau:

- Té chirc phat hanh, T4 chirc chao : Céngty Co phan Bat dong san Netland
ban, Céng ty, Netland

- Tb chc tw van, HSC :  Céng ty Cb phan Ching khoan Thanh phé Hé Chi
Minh

- S& KH&PT TP.HCM :  S& Ké hoach va Bau tw Thanh phé H6 Chi Minh

- UBCKNN : Uy ban Chirng khoan Nha nwéc

- DPHBCP : Dai hoi déng cb dong

- HBQT : Hoi déng quan tri

- BanTGD . Ban Téng Giam déc

- BKS . Ban Kiém soat

- KTT : Ké toan trwéng

- BP : BO phan

- CP : Cb phiéu, cb phan

- TTCK : Thij trwdng chirng khoan

- Gidy CNDKDN, GCNDKDN © Gidy ching nhan dang ky doanh nghiép

-  BBS : B4t dong san

- VDL : Vbn didu &

- BCTC :  Bao cao tai chinh

- LNST :  Loinhuan sau thué

- LNTT . Loi nhuan trwéc thué

- DTT : Doanh thu thuan

- TSCb : Taisan cb dinh

- HCNS . Hanh chinh nhan sw

- CBCNV : Can bd céng nhéan vién

- CTCP :  Céng ty Cb phan

- TNHH :  Trach nhiém hiru han

- DN :  Doanh nghiép

- Thué TNDN : Thué thu nhap doanh nghiép

- HDPKD :  Hoat déng kinh doanh

- Danh Khoi :  Céng ty Cb phan BAt dong san Danh Khoi

- TP. HCM : Thanh phd H6 Chi Minh
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IV. TINH HINH VA BDAC BIEM CUA TO CHU’C PHAT HANH

1.

To6m tat qua trinh hinh thanh va phat trién

1.1. Gi&i thiéu chung vé T chirc phat hanh

Tén cong ty:
Tén tiéng Anh :
Tén viét tat :
Tén giao dich:
Tru s& chinh:
S6 dién thoai:
Website:

Nguw&i dai dién theo phap
luat:

Ngay tré thanh Coéng ty
dai chung:

Biéu twong (logo):

Vén diéu 1& dang ky:
Vén diéu 1é thye gop:

Gi4y CNDKDN

CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN NETLAND
NETLAND REAL ESTATE JOINT STOCK COMPANY
NETLAND

NETLAND

s6 3 Tran Nhat Duat, P. Tan Dinh, Q.1, TP. H& Chi Minh
(84-28) 3846 9839

www.netland.com.vn

Ong Lé Théng Nhét — Chd tich HDQT kiém Téng Giam déc

Ngay 23/11/2017

NETZ AND

INVESTMENT
120.000.000.000 déng (M6t trém hai muoi ty déng)
120.000.000.000 déng (M6t trdm hai muoi ty déng)

S6 0312695565 do S& K& hoach va Bau tw Thanh phd HS Chi
Minh c&p lan dau ngay 19/03/2014, dang ky thay ddi Ian the 04
ngay 11/07/2017.

- Nganh nghé san xuét kinh doanh:

Stt Tén nganh, nghé kinh doanh chinh

Ma nganh

Tuw van, méi gioi, dau gia bat déng san, dau gia quyén sir dung dét
4 | Chi tiét: Tw van, mai gi¢i bat dong san (trir tw van mang tinh phap 1y). Dich vu 6820
danh gia bat ddng san; San giao dich b4t dong san. D4u gia bat dong san. Quanly | (Chinh)
b4t dong san. Hoat dong cuia cac dai ly kinh doanh bat ddng san va moi gidi
Kinh doanh b4t dong san, quyén st dung dat thudc chi s& hiku, chi s dung
2 - . 6810
hoac di thué
3 | Quang cédo 7310
4 | Nghién ctru thj trwdng va tham do dw luén 7320
5 | Xay dwng nha cac loai 4100
6 | Xay dwng cong trinh dwong sét va dwong bd 4210
7 | Xay dwng céng trinh céng ich 4220
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Stt Tén nganh, nghé kinh doanh chinh M3 nganh
8 | Xay dwng cbng trinh ky thuat dan dung khac 4290
9 | Hoan thién cbéng trinh xay dwng 4330
10 | Hoat dong xay dwng chuyén dung khac 4390
11 | Pha d& 4311
12 | Chuén bi mé&t bang 4312
13 | Lap dat hé théng dién 4321

L&p dat hé théng cap, thoat nwac, 16 swdi va diéu hoa khéng khi
14 | (T l&p dat cac thiét bj lanh (thiét bi cAp dong, kho lanh, may da, diéu hoa khéng 4322
khi, 1am lanh nwéc) st dung ga lanh R22 trong Iinh vic ché bién thay hai san va
khéng gia cong co khi, tai ché phé thai, xi ma dién tai tru s&).

15 | Ban budn vat liéu, thiét bj 1ap dat khac trong xay dwng 4663
16 | Cho thué may mac, thiét bi va db dung hiru hinh khac 7730
17 | Ban budn db dung khéac cho gia dinh (trir kinh doanh dwgc phdm). 4649

18 Hoat dong thiét k& chuyén dung 2410
Chi tiét: Hoat dong trang tri ndi, ngoai that.

Dai ly, moéi gidi, dau gia
19 . . 4610
Chi tiet: bai ly.

1.2. Qua trinh hinh thanh va phat trién

Cong ty C6 phan Béat dong san Netland tién than 1a Céng ty C6 phan Dich vy théng tin bt dong san
Netland dwoc thanh lap theo Gidy CNDKDN lan dau do S& KH&DT TP.HCM cép ngay 19/03/2014 véi
vbn didu I& ban dau la 1,9 ty ddng. Ngay tlr khi méi dwoc thanh 1ap, Netland tap trung vao viéc két ndi
thoéng tin trong thi trwdng bat dong san dé la viéc két ndi théng tin gitka chil cac dw an voi cac don vi moi
gi6i. Netland da c6 dwoc nhirng thwong vu dau tién trong viéc két ndi nay do 1a viec moéi gidi gioi thiéu
thanh cong cac dv an Khu thwong mai dich vu va Dan cw Tan Viét Phat (Queen Pearl), va dy an Coco
Ocean Resort cho cac don vi méi gi¢i. Song song v&i viéc mdi gidi gidi thiéu dw an, Netland ciing la don
vi mdi gidi trwc tiép cho cac dy an khac dé gidi thiéu va ban san phdm cho khach hang. Cac dv an duoc
ké t&i nhw dw an Khu thwong mai dich vu va Dan cw Tan Viét Phat (Queen Pearl), dw an Khu thwong mai
dich vu va Dan cu Tan Viét Phat 2 (Queen Pearl mé& rong). Trong thdi gian lam nha méi gidi va két nbi
théng tin gira cac chi dau tw véi cac don vi mdi gidi, Netland nhan thay co héi kinh doanh & phan khuc
hop tac dau tw 14 rat Ién va mang lai khodn loi nhuan I&n cho cac cb déng trong twong lai. Chinh vi thé,
Hoi déng quan tri ciia Netland da trinh Dai hoi ddng cb déng dé xin cb6 déng thdng qua viéc hop tac dau
tw cac dw an Khu thwong mai dich vu va Dan cw Tan Viét Phat (Queen Pearl), dy an Khu thwong mai
dich vu va Dan cw Tan Viét Phat 2 (Queen Pearl mé& rong), dy an Khu biét thy vwdn The Panorama
Villas. Cac dw an hop tac déu mang lai hiéu qua cao va mang vé lgi nhuan cao cho cac cd dong.
Hoi ddng quan tri va Ban lanh dao Cong ty da xac dinh dwoc ding tdm nhin, s ménh va hwéng di cia
minh dé théng qua doé xay dwng triét ly kinh doanh phu hop véi muc tiéu dwa Netland ngay mét virng
manh va khéng ngirng phat trién, cu thé:

- S ménh: Kién tao, xay dwng, cung cip san phdm mang phong cach hién dai v&i nhiéu dich vu,

tién ich chét lwong tbt nhat dé khéi ngudn cudc séng tét dep va nang cao gia tri cudc sdng.
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- Gia tri cbt 16i: Khat vong — Dao dirc — Uy tin — Chuyén Nghiép — Sang tao.
- Triét ly kinh doanh: Khat khao mang gié tri t6t dep nhét cho x& héi.
Trai qua 04 n&m hinh thanh va phat trién, Netland ciing nhw cac doanh nghiép nhé khac khi méi ra doi
déu gap phai nhixng khé khan vé kinh nghiém, vén, nhan luc, cdng nghé quan ly, ap lwc canh tranh khéc
liét tr thi trwdng, tuy nhién Netland van ding virng va khéng nglrng I6n manh. Netland dang chuyén
minh d& chuyén ddi tlr hop tac dau tw thanh nha phat trién dw an. Chinh vi thé ma théi gian qua, Netland
da thwc hién cac dot tang vén d& mé rong hoat dong san xuét kinh doanh.

Hién nay, Netland 1a noi quy tu nhitng con ngu®i cé tam huyét, hoai bdo, nang déng, sang tao khong
ngtrng hoc hdi nang cao trinh dd chuy&n mén, kién thirc thuwc tién, cling nhw qua cac khoa huén luyén
chuyén nghiép.

Mot sb cot mébe quan trong:
Nam 2014:
- Thanh lap Céng ty Cb phan Dich vu théng tin bat dong san Netland dwoc theo Gidy CNDKDN lan
dau do S& KH&DT TP.HCM cép ngay 19/03/2014 v&i sb vdn diéu 1é ban dau la 1,9 ty déng.
Nam 2016:
- Thang 03/2016, Netland chinh thic hgp tac dau tv dv an Khu thwong mai dich vy va dan cw Tan
Viét Phat (tén thwong mai la Queen Pearl) véi Cong ty C phan Tan Viét Phat.

- Thang 08/2016, hop tac dau tw dw an Khu biét thy vwon The Panorama Villas tai Hon R, xa
Phwéc Bong, Tp. NhaTrang, Khanh Hoa (tén thwong mai: Haborizon Nha Trang) véi Cong ty Cd
phan DAau tw phat trién B4t dong san Gia Viét.

- Thang 10/2016 Céng ty ddi tén thanh Céng ty Cé phan Bat dong san Netland va tang vén 1én 30 ty
ddng theo hinh thirc phat hanh cho ¢ déng hién hivu.
Nam 2017:
- Thang 06/2017, Netland tiép tuc phat hanh cb phiéu cho cd déng hién hiru, tang mirc vén didu Ié tir
30 ty lén 120 ty déng.

- Thang 06/2017, Netland dau tw Dw an Khu thwong mai dich vu va dan cw Tan Viét Phat 2 (tén
thwong mai la Queen Pearl giai doan mé rong) théng qua hinh thirc hop tac dau tw véi Cong ty cd
phan Tan Viét Phat.

- DPAu tv vao Cong ty Cb phan BAt dong san Danh khéi va Danh Khéi chinh thirc tré thanh Cong ty
con ctia Netland ttr thang 08 nam 2017.

- Thuyc hién tai cAu tric hé théng Netland - Danh Khbi.

- Thang 11/2017, Netland chinh thic tr& thanh céng ty dai chung theo quy dinh ctia phap luat vé
chirng khoan va thi trwo'ng chirng khoan.

- Ngay 11/12/2017, Trung tdm Lwu ky Chirng khoan Viét Nam cép Gidy chirng nhan d&ng ky chirng
khoan cho Céng ty CP B4t dong san Netland sb 224/2017/GCNCP-VSD, vé&i sé lwong chirng
khoan dang ky la 12.000.000 cb phiéu.

Nam 2018:

- Ngay 05/03/2018, S& Giao dich Chirng khoan Ha Noi (HNX) cé chép thuan niém yét ¢ phiéu Cong
ty C6 phan B4t dong san Netland theo Quyét dinh sb 96/QD-SGDHN

- Ngay giao dich dau tién trén san HNX: Ngay 05/04/2018
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1.3.

Qua trinh tang vén diéu lé

Bang 1. Qud trinh ting vén diéu Ié cia Céng ty

Vén Vén
Thoi diém tang thém diéu le Hinh thirc tang vén
(ty déng) (ty déng)

1 19/03/2014 1,9 gac c0 dong gop von dieu

2 Théng 10/2016 28,1 30 Phat hanh cho co dong
hién hiru

3 Thang 06/2017 90 120 Phat hanh cho co dong
hién hiru

Chi tiét qua trinh tang vén diéu lé:
1.3.1. Tang v6n dot 1 - Thang 10/2016: Tang tir 1.900.000.000 déng 1én 30.000.000.000 dong

Co s& phap ly:

Nguén: Netland

+ Nghi quyét DPHBCD thwéng nién nam 2016 s6 040316/NQ-DHDCD ngay 04/03/2016;

+ Nghi quyét DPHDCD bét thwong sd 141016/NQ-DHDCD ngay 14/10/2016;

+  Nghi quyét HDQT sb 141016/NQ-HDQT ngay 14/10/2016 vé viéc trién khai phuong an tang von diéu 1é;

+ GCNBKDN thay ddi 1an 2 s 0312695565 do S& KH&DT Tp.Hd Chi Minh cAp ngay 24/10/2016;

VDL trwéce phat hanh:

VDL sau phat hanh:

Phwong thirc tang vén:

Déi twong phat hanh:

Téng s6 lwong cb phan phat ha
Ty lé phat hanh:

Sb lwgng cb dong tham gia:
Gia phat hanh:

Ngay hoan thanh dot chao ban:

Muc dich st dung vén:

Str dung von

nh:

1.900.000.000 ddng
30.000.000.000 déng

Phat hanh cb phan riéng 1&
C6 doéng hién hiru
2.810.000 cb phan

19:281

03 cb dong

10.000 déng/céd phan
19/10/2016

Gia tri (VND)

Hop tac dau tw duw an Khu thwong mai dich vu va dan
1 cw Tan Viét Phat (tén thwong mai la Queen Pearl) véi 23.000.000.000
Cong ty Cb phan Tan Viét Phat

san Gia Viét

Hop tac dau tv dv an Khu biét thw viedn The Panorama
2 | Villas v&i Cong ty C6 phan Dau tw phat trién bat dong 4.000.000.000
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Str dung von Gia tri (VND)
B sung ngudn vén lwu dong cho Coéng ty 1.100.000.000
Téng coéng 28.100.000.000

1.3.2. Tang v6n dot 2 - Thang 06/2017: Tang tir 30.000.000.000 dong lén 120.000.000.000 dong

- Coséphaply

+  Nghi quyét DHDCD thwong nién sb 010417/NQ-DHDCD ngay 01/04/2017;
+ Nghi quyét DPHDCD bét thwdng sé 230517/NQ-DHDCD ngay 23/05/2017;
+ Nghi quyét HDQT s6 220417/NQ-HDQT ngay 22/04/2017;
+  Nghi quyét HDQT sb 230517/NQ-HDQT ngay 23/05/2017 vé viéc trién khai phwong an ting
von tir 30 ty dong I1én 120 ty dong;
+ GCNDKDN thay ddi 1an 3 s4 0312695565 do S& KH&DT Tp.Hb Chi Minh c&p ngay 22/06/2017;
- VBL trwéc phat hanh: 30.000.000.000 déng
- VDL sau phat hanh: 120.000.000.000 déng
- Phuwong thirc tang vén: Phat hanh cb phan riéng 1&
- Péi twong phat hanh: C6 doéng hién hiru
- Tdng sb lwong cb phan phat hanh: 9.000.000 cb phan
- Ty & phat hanh: 1:3
- 86 lvgng cb dong tham gia: 03 cb doéng
- Gia phat hanh: 10.000 dbng/cé phan
- Ngay hoan thanh dot chao ban: 19/06/2017

- Muc dich st dung vén:

+

Theo Nghi quyét DPHDCD bét thwong sb 230517/NQ-DHDCD ngay 23/05/2017 va Nghi quyét
HDQT s6 230517/NQ-HDQT ngay 23/05/2017, muc dich st dung vén nhw sau:

Pon vj tinh: déng

Muc dich st dung vén

Hop ddng hop tac dau tw dw an Queen Pearl giai doan mé

rong véi Cong ty Co phan Tan Viét Phat 14.400.000.000

Hop ddng chuyén nhwong quyén st dung dat Quan 9 36.900.000.000

Hop déng hop tac dau tw dw an D4t nén huyén Théng Nhat -

Péng Nai véi Cong ty TNHH xay dung ha tang Pha My 36.000.000.000

Dau tw vao Cong ty TNHH Bat dong san Danh Khoi 2.700.000.000
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Muc dich str dung vén

Téng coéng 90.000.000.000

+ Ngay 22/06/2017, HDQT cong ty da théng qua Nghi quyét sb 220617/NQ-HDQT ngay
22/6/2017 vé viéc didu chinh muc dich s dung vén (lan 1) (PHDPCD béat thwong sb
230517/NQ-DHDCD ngay 23/05/2017 da Gy quyén cho HDQT)

Pon vj tinh: déng

So tién
(diéu chinh lan 1)

S6 tién
(trwéc digu chinh)

Muc dich str dung vén

Hop ddng hop tac dau tw dw an Queen

1 Pearl giai doan m& réng voi Cong ty cbd 14.400.000.000 50.000.000.000
phan Tan Viét Phat

> ng d(“)nng chuyén nhwong quyéen st dung 36.900.000.000 0
dat Quan 9
Hop déng hop tac dau tw dy an D4t nén

3 huyén Thong Nhat — Bong Nai v&i Cong ty 36.000.000.000 36.000.000.000
TNHH xay dwng ha tang Phu My

4 | Bautrvao Gonglty TRHH Bat dong san Danh 2.700.000.000 |  4.000.000.000

Téng cong 90.000.000.000 90.000.000.000

+ Ngay 19/8/2017, HDQT céng ty da théng qua Nghi quyét s6 190817/NQ-HDQT ngay 19/8/2017
vé& viéc diéu chinh muc dich st dung vén (lan 2):

Pon vj tinh: déng

. Sé tién S6 tién S6 tién
Muc dich str dung vén (trwérc diéu (diéu chinh (diéu chinh
chinh) lan 1) lan 2)
Hop déng hop tac dau tw dw an 14.400.000.000 |50.000.000.000 | 50.000.000.000
Queen Pearl giai doan m& rong
v&i Cong ty cd phan Tan Viét
Phat
Hop ddng chuyér] nhuong 36.900.000.000 0 0
quyén str dung dat Quéan 9
Hop ddng hop tac dau tw du an 36.000.000.000 |36.000.000.000 0
D4t nén huyén Théng Nhét —
DBong Nai voi Cong ty TNHH xay
dwng ha tang Phu My
PAu tw vao Céng ty CP Bét déng 2.700.000.000 | 4.000.000.000 | 38.000.000.000
san Danh Khoi '
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S6 tién SO tién So tién

Muc dich str dung vén (trwéc diéu (diéu chinh (diéu chinh
chinh) lan 1) lan 2)

2.000.000.000

B& sung ngudn vén lwu dong
cho Coéng ty

Téng cdng 90.000.000.000 {90.000.000.000 | 90.000.000.000

+ Nghi quyét DHDCD bét thwong sb 260817/NQ-DHDCD ngay 26/08/2017 théng qua viéc thay
ddi muc dich st dung vén, thu héi vén hop tac kinh doanh tai 2 Dy an: Hop déng chuyén
nhwong quyén st dung dat Quan 9, Hop dong hop tac dau tw dw an DAt nén huyén Théng
Nhét — Bdng Nai véi Cong ty TNHH xay dwng ha tAng Pha My.

- Tinh hinh st dung vén thu dwoc tir dot tlr dot tang vén 1én 120 ty déng:

Cong ty da thwc hién giai ngan sb vén thu dwoc tir dot tang vdn didu I 1én 120 ty ddng, cu thé nhw
sau:

Pon vj tinh: déng

Muyc dich s dung vén ’Ml_lc dich‘ ba thuwc hi?n str dung
str dung von von
1 Hop ddng hop tac dau tw dw an 50.000.000.000 50.000.000.000
Queen Pearl giai doan m& rong
véi Cong ty cb phan Tan Viét Phat
2 Dau tw vao Cong ty CP Béat dong 38.000.000.000 38.000.000.000
san Danh Khoi
3 B sung nguén vén lwu dong cho 2.000.000.000 2.000.000.000
Céng ty
Téng cong 90.000.000.000 90.000.000.000

2. Co cautd chirc cong ty

Biéu d6 2. Co’ céu té chirc cia Coéng ty

Nguén: Netland

Tru s& chinh Cong ty
. Dia chi: s6 3 Tran Nhat Duat, P. Tan Binh, Q.1, TP. Hb Chi Minh
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. bién thoai: (84-28) 3846 9839 - Website: http://netland.com.vn
Cong ty con, cong ty lién két va don vi phu thuéc

. Cong ty Netland dwoc td chirc theo mé hinh Céng ty Me - Coéng ty con, c6 1 Cong ty con la Coéng ty
Cb phan B4t dong san Danh Khaéi, chi tiét cu thé dwoc dé cap tai Muc 5.2 clia Ban cdo bach nay.

. San Giao dich B4t ddng san Danh Khéi trwc thudc Cong ty Cé phan Bat dong san Danh Khai. Dia
chi tai: Sé 8, Ba Triéu, Phwong 12, Quan 5, Tp. H& Chi Minh

. Netland khéng co cong ty lién két va don vi phu thudc.
3. Co cau bd may quan ly cia Cong ty

Biéu d6 3. Co' cdu b6 mdy quan ly cua Céng ty

DATHOLBONG € DONG
BNKIEM SOAT
HOLBONG QUIN TR
VANEHONG QT
BAN NG GLAM
BANTROLE, THUKY BANKIEN SOATNOLB0
TNt KHOLKINH DOAN- S KHOT AT TRIEN D
i nivy KO VAN AN i
| | |
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| B
DAL THAL
| g | g DAUTHAL
i CHl
=1 Bu
g bt I e .
: | By
LY DA

Nguén : Netland

B6 may quan ly ciia Coéng ty nhanh nhay trong khau té chirc, chét ché trong quan ly, giam sat, cac bo
phan c6 s phéi hop nhip nhang cung nhau xay dwng doanh nghiép phat trién va viing manh.
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341.

CONG TY CO PHAN BAT DONG SAN NETLAND BAN CAO BACH

Pai hoi ddng cb dong

La co quan co thdm quyén cao nhat cia Cong ty. Dai hdi c6 dong thuong nién dwoc to chire méi nam
mét lan. Dai héi dong cd déng cé cac quyén va nghia vu sau day:

3.2,

Thdng qua bao cao tai chinh nam;

Mirc cb tirc thanh toan hang ndm cho méi loai ¢ phan phu hop véi Luat Doanh nghiép va céac
quyén gan lién voi loai cd phan dé. Mirc ¢cb tirc nay khong cao hon mrc ma Hoi ddng quan tri dé
nghi sau khi da tham khao y kién cac cb dong tai cudc hop Dai hoi dong cb dong

Sé lwgng thanh vién Hoi ddng quan tri;

Lwa chon cong ty kiém toan doc lap;

Bau, mi&n nhiém, b&i nhiém va thay thé thanh vién Hoi ddng quan trj va Ban Kiém soat;

Téng sb tién thu lao cta cac thanh vién Hoi ddng quan tri va Béo céo tién thu lao ctia Hoi ddng quan tri;
B sung va stra dbi Diéu I cong ty;

Loai cd phan va sé lwong cé phadn méi dwgc phat hanh dbi véi mébi loai cd phan va viéc chuyén
nhwong cb phan cla thanh vién sang lap trong vong ba (03) nam dau tién k& tlr ngay thanh lap;

Chia, tach, hop nhét, sap nhap hoéc chuyén déi Cong ty;
T4 chirc lai va gidi thé (thanh ly) Cong ty va chi dinh nguoi thanh ly;

Kiém tra va xt ly cac vi pham clia Hoi ddng quan tri, Ban kiém soat gay thiét hai cho Céng ty va cb
dong;

Quyét dinh giao dich ban tai sdn Céng ty ho&c chi nhanh ho&c giao dich mua cé gia tri tv 35% tr&
lén tdng gia tri tai san ctia Céng ty va cac chi nhanh ctia Cong t