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I. CAC NHAN TO RUI RO

1. Riii ro kinh té
Kinh t& Viét Nam d3 trai qua nhing giai doan ting trudng an tuong rdi sau do chiu anh
huéng nang do suy thodi kinh té toan cau dién ra trong nim 2008 va kéo dai toi nhing
thang dau ndm 2009. Téc do tang truéng GDP nam 2008 chi dat 6.18% va nam 2009 la
5,2% trong khi nhiing nam trudc la trén 8%.
Tuy nhién, theo nhan dinh cua nhiéu chuyén gia, hién tai tinh hinh kinh té Viét Nam cling
nhu thé gi6i da qua thoi ky toi t& nhit va hudng toi sy hdi phuc. Vi nhitng nd luc dé vuc
day nén kinh té trong nam 2009 va dinh huéng trong nim 2010, cong véi viéc hién nhiéu
tap doan hang dau clia nuwdc ngoai van xem Viét Nam 1a mot trong nhitng méi truong hap
dan dé dau tu thi c6 thé nhéan thiy rang, xét trong trung va dai han, kinh té Viét Nam s&
tang truong manh trd lai.
Ngoai ra, theo Quyét dinh phé duyét dinh hudéng phat trién nha ¢ dén nam 2020 cia Tha
tuéng Chinh phi, dién tich nha binh quan diu nguoi phai dat mirc 15m? san vao nam 2010
va 20m’ san vao nam 2020, chét luong nha & phai dat tiéu chuan qudc gia. Quyét dinh nay
s& ¢6 tac dong kich thich rat 16n d6i véi viéc phat trién cin h chung cu cao tang dé ting
nhanh quy nha ¢, tiét kiém dét dai, tao dién mao méi cho thanh phé va xay dung cudc séng
van minh do6 thi.
Hién nay, ngoai cac du an bat dong san & cac thanh phd 16n, cac nha dau tu nudc ngoai
cling dang rat wu tién rot von cho cho cac du an du lich-bat dong san tai cac dai dat ven
bién Viét Nam. Nhu cau tich lily tai san bang cac biét thy ven bién trong cac khu nghi
dudng cao cap dang gia tang ddi v6i nhitng ngudi ¢6 thu nhap cao trong xi hoi. Py ciing
1a d4u hiéu tich cuc cho hoat dong kinh doanh cia Cong ty trong linh vuc kinh doanh khu
nghi dudng ven bién.
Vi vdy, c6 thé nhan dinh rang, rui ro kinh té 1a khong dang ngai ddi véi Cong ty trong hai
nganh kinh doanh chinh 1a bat dong san va du lich. Trong tuwong lai, hoat dong kinh doanh
ctia Cong ty c6 kha ning ting truéng va phat trién on dinh.

2. Riii ro luat phap
Hé théng phap luat cia Viét Nam hién nay chua that sy hoan chinh va kha nang thyc thi
chua cao. Luat Kinh doanh bt dong san, Luat Nha ¢, Luat Dét dai...da c6 hiéu luc nhung
khi trién khai thuc t& con nhiéu lung tang, chua rd rang. Pac biét, trong linh vuc bat dong
san, cac chinh sach quan 1y thudng thay doi mot cach dot ngot va kho co thé du bao, gay
tac dong bét loi dén hoat dong kinh doanh cua cac doanh nghiép. Cu thé, cac ché do chinh
sach vé boi thuong giai phong mat béng, quy hoach, lap va trinh duyét du an dau tu, cép
phép xdy dung, thi tuc giao dich nha dét, cap gidy s¢ hiru nha dat,...déu kha phuc tap va
thiéu dong bo.
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- Luat thué dbi véi giao dich bat dong san cho dén nay van dang trong qua trinh hoan
thién. Thué danh trén thu nhap tir hoat ddng chuyén nhuong bat dong san (2% trén tong
gié tri giao dich hodc 25% trén chénh léch chuyén nhwong) c6 hiéu lyc tir 2009 va thué
s& hitu bat dong san theo nguyén tic danh thué liiy tién ddi véi truong hop mua di ban
lai nha dét nhiéu 1an (dang dugc soan thao) dugc du bao s€ tac dong manh dén hanh vi
giao dich ciia nha dau tu (nguoi dan) trong thoi gian téi. Luat nay, trude mét c6 thé gy
kho khin khong it cho Cong ty va cac nha dau tur thir cdp vi ho s& dian do hon khi mua
ban sang nhuong nha. Tuy nhién, vé lau dai s& tao thuan lgi 16n cho Cong ty nhd moi
truong kinh doanh lanh manh, cong bang (it c6 cong ty tron thué hon trudc).

- Nhu di trinh bay ¢ trén, viéc thay d6i luat phap ciing nhu thu tuc hanh chinh s& ¢6 anh
huong truc tiép dén tinh kha thi cling nhu tién d6 thyuc hién dy 4n cua Cong ty. Tuy
nhién, voi xu huéng phat trién chung cta nén kinh té, Chinh phu ciing dang timg buéc
hoan chinh hé théng phép luat, diéu chinh theo huéng thong thoang hon vé cac thu tuc
hanh chinh dé phuc vu nhu ciu vé nha & ngay cang trd nén bic thiét dbi véi nguoi dan.
Do d0, i ro phép luat nhin vé tuong lai sé it c6 anh huong dén hoat dong ciia Cong ty.

3. Riii ro canh tranh

Cung voi sy phét trién kinh té 12 doi séng ngudi dan ngdy cang nang cao ciing nhu nhu cau

nghi ngoi, du lich ngay cang duoc nang 1én, diéu nay cho thay, bat dong san va du lich s& 1a

nhitng nganh c6 tiém nang phat trién rat 1on.

Thi truong bat dong san va du lich dang xuét hién nhiéu tén tudi 16n trong va ngoai nudc

véi tiém lue tai chinh manh va kinh nghiém lau nam khién cho cudc canh tranh ngay cang

khdc liét hon. Chinh vi thé, v6i nhitng du an ma Cong ty dang va sap trién khai, Cong ty
ludn dat myc tiéu c6 dugc nhitng thiét ké chuén nht, giam sat viéc thi cong chat ché dé
kiém so4t chi phi va tién do, dong thoi tinh toan dua vao khai thac kinh doanh dtng thoi
diém dé dam bao hiéu qua kinh doanh cao nhét. V&i loi thé vé thuong hi¢u, sy nang dong,
su hiéu biét vé thu tuc phap 1y va trinh d6 quan 1y, Cong ty c6 di kha ning dé kiém soat rai

ro ndy, timg budc mo rong hoat déng san xuat kinh doanh.

4. Rii ro nganh

Trong nhirng nim qua, gia bat dong san ludn ting cao va ting cuc néng trong nam 2007.
Viéc gia bat dong san ting qua cao s& khong co lgi cho sy phat trién kinh té ciing nhu s&
anh hudng nhiéu dén van dé an sinh cta xi hoi. Chinh vi vay, Chinh phu luén c6 nhiing
giai phap dé diéu tiét sy ting gia hang hoa cua nganh nay. Thé hién rd nhét 1a Chinh pha
cling di c6 nhirng bién phap dé kim ham téc d6 ting gia va két qua 1a lam cho thi truong

bt dong san bi dong bang trong thoi gian qua.
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Tuy nhién, c¢6 thé nhin nhan rang, dy chi 1a anh hudng tam thoi. Sau khi kinh t& vi md 6n
dinh tro lai, thi truong bat dong san sé tiép tuc da phat trién vi bat dong san van dang 13 tim
diém dau tu ciia cac tdp doan nudc ngoai va 1a mot trong nhitng nganh quan trong ciia nén
kinh té.

Ngoai bt dong san, du lich ciing 14 mot trong nhimg nganh tiém ning khac ma Cong ty da
va dang dau tu. Chinh phu ciing da c6 nhing giai phép cin co dé phat trién nganh cong
nghiép khong khoi ndy va téi nay, nganh du lich cia nuéc ta twong ddi phat trién, lwong
khach du lich trong va ngoai nudc ting déu dan méi nim. Nganh du lich dy kién s& con
phat trién manh hon nita khi Viét Nam dau tu manh mé& vao hé théng ha tﬁng du lich ¢ cac
thanh phé du lich trong yéu, bao gdm nang cip cac cang hang khong va dau tu cac dich vu
hd tro.

V6i xuét phat diém con thap va tiém ning rong 16n, c6 thé nhin nhan rang, trong twong lai
khong xa, bat dong san va du lich 1a mét trong nhitng nganh mii nhon, goép ph?m dang ké
vao viéc phat trién chung cua dat nudc. Do dé, rii ro nganh c6 thé xem 1a khong dang ké
d6i véi Cong ty trong twong lai.

5. Rui ro kinh doanh:

Hoat dong kinh doanh chinh ctia Thé ky 21 hién nay la thuc hién cac du an xdy dung chung
cu, khu nha & cao cdp, vin phong cho thué va kinh doanh khu nghi dudng (resort).

DPéi véi cac du an bat dong san, Cong ty hién dang khai thac tdoa nha cho thué tai 41
Nguyén Thi Minh Khai, Quén 1. Toa nha nay dugc thiét ké hién dai, vi tri ddc dia va la
ngudn thu 6n dinh ciing nhu chiém ty trong cao trong co ciu doanh thu va lgi nhun cua
Cong ty. Ngoai ra, Cong ty hién dang s¢ hitu nhiéu du 4n bat dong san co6 vi tri déc dia
khac nhu: khu dan cu Séng Gidng, Nam Sai Gon, Quan 7, Quan 9 va nhiéu dy an khac. Tt
ca cac du an nay Cong ty déu di dén bu giai toa va hoan thanh co ban co s¢ ha ting. Thoi
gian qua, thi truong bat dong san di dong bang do Nha nudc ¢6 nhing chinh sach vi mo dé
kim hiam tdc do phat trién qué néng cta thi trudng nay. Diéu nay da anh huéng téi hoat
dong kinh doanh ctia hau hét cac Cong ty bat dong san, trong d6 c6 Thé Ky 21. Tuy nhién,
v6i viée khai thac 6n dinh ngudn thu tir cho thué van phong, tinh hinh déng bang tam thoi
cua nganh bat dong san sé& két thic thi c¢o thé nhin nhan réng, hoat dong kinh doanh bat
dong san ciia Cong ty s& phét trién 6n dinh trong thoi gian toi.

Pbi voi dich vu kinh doanh khu nghi dudng (Resort), Cong ty hién dang khai théc sudi
nuée khoang néng Thap Ba véi doanh thu va lgi nhuén hang nam twong d6i 16n. Khu
Resort Mom Da Chim va mot sé du an khac dang trong giai doan dau tu va ting budc dua

vao khai thac. Cac du an nay du kién s& mang lai loi nhuan 16n trong thoi gian 1 -2 nam
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sau. Nhu vay, voi viée Chinh phu dang dinh hudng phat trién cao nganh du lich, tinh hinh

hoat dong kinh doanh ciia Cong ty s& phét trién manh hon nita trong thoi gian t6i.

6. Rui ro cua dgt chao ban

Gi4 c6 phiéu chiu anh huéng cua rat nhidu yéu td, trong d6 ¢c6 quan hé cung ciu cua thi
truong anh huéng rat 1on dén gia cb phiéu. Mat khac, quan h¢ cung cAu nay lai phu thudc
vao nhiéu yéu t6 nhu: tinh hinh kinh té vi mo, chinh sach ctua Nha nudc, yéu té tim Iy cua
nha dau tu. C6 phiéu cia Cong ty ciing khéng nam ngoai quy ludt chung d6. Do vy, khi
thong tin vé lugng cung chimg khoén ting 1én ¢ thé anh hudng dén sy thanh cong cia dot
chao ban cd phiéu va gia c¢6 phiéu cia Cong ty sau nay.

Dot phat hanh nay khong duge bao lanh phat hanh nén c6 thé s& xay ra rii ro ¢ phiéu phat
hanh khong duoc mua hét. Trong trudng hop nay, luong ¢ phian chwa phan phdi hét s&
duoc xtr 1y theo hudng:

- Theo Nghi quyét DPHDCP thuong nién s6 01 /NQ — PHPCD-2010 ngay 17 thang 4 nim
2010. Ddi voi sb ¢d phiéu 1¢ phat sinh va sb ¢d phiéu do c6 dong, CBCNV, khong thuc
hién quyén va khong dang ky mua hét (néu c6), Pai hoi dong cd déng iy quyén cho Chu
tich Hoi dong Quan tri chu dong thuc hién phan phdi cho cac déi tuong khac voi mirc
gia khong thip hon murc gia phat hanh. Néu khong phat hanh hét s6 c6 phiéu cho doi tac
chién luoc, s6 ¢b phiéu con lai s& duge wu tién ban cho can bo cha chdt va ¢b dong cua
cong ty véi gia va diéu kién nhu ddi tac chién luoc.

- Ddng thoi, Hoi ddng quan trj ciing chu dong tim kiém cc ngudn tai tro khac dé dam bao
huy dong du von phuc vu ké hoach kinh doanh néu phat sinh. Trong subt qué trinh hoat
dong, Cong ty da duy tri duge mdi quan hé tin dung tét v6i ngan hang. Do viy, trong
truong hop thiéu hut s6 von can thiét, Cong ty s& co giai phap vay ngan hang dé ¢am bao
du vbn cho du an.

Tuy nhién, v&i tinh hinh tai chinh cong ty 6n dinh, toc d6 ting truong doanh thu binh quan
kha cao, tinh kha thi ciia dy 4n ma cong ty dang trién khai dau tu 1a rat 16n, Cong ty ludn tin
tuong sé€ tao duoc hép dan va nhan dugc su quan tAm tir cac nha dau tu ca nhan hay td chirc
tai chinh chuyén nghiép.

7. Rii ro pha loing ¢ phiéu tir dot phat hanh:

Sb luong cd phﬁn cua Cong ty thoi diém hién tai 1a 13.712.078 ¢ phﬁn, sO luong ) ph?m

ctia Cong ty sau phat hanh 13 20.000.000 cd phan, s6 luong phat hanh thém 1a 6.287.922 ¢6

phan. Do s6 lwong ¢ phan cia Cong ty ting, nén ngay sau khi phat hanh thu nhap trén mdi
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cd phicu va gia tri s sach cia Cong ty s€ bi giam xudng. Khi lugng c6 phi€u chao ban nay

chinh thirc dugc dua vao giao dich trén thi truong, nha dau tu nén luu ¥ mot s6 van dé sau:

Gia trisosach 1 CP =

Thu nhép co ban trén mdi c¢6 phan (EPS):

Lai chia cho cb dong
EPS =

So hrong co phiéu dang lru hanh binh quén trong ki

Nguon Von chu s hitu — Nguon kinh phi va cac qui khac

S6 o phan da phét hanh — Co phiéu qu¥

STT Noi dung 2010 (dw kién)
1 | Loinhuan sau thué TNDN cua ¢ déng Cty me nim 2010 (dong) 66.480.000.000
2 | Vén chu sé hitu ndm 2010 trude thoi diém phat hanh (dong) 318.630.860.245
3 | S6 lwong c6 phan dau nam 2010 (cb phan) — C6 phiéu quy 13.272.578
4 SH luong ¢0 phan phat hanh cho ¢6 dong hién hiru, CBCNV va dbi 6.287.922
tac chién lugc quy 111/2010, trong d6: T
S6 lwong cd phan phat hanh cho ¢6 dong hién hiru (c6 phan) 3.318.145
S6 lwong c6 phan phat hanh cho CBCNV (c6 phan) 663.629
S6 lwong c6 phan phat hanh cho dbi tac chién lugc (¢6 phén) 2.306.148
5 | S6 lugng co phan sau khi phat hanh (c6 phan) {=(3)+(4)} 19.560.500
6 86 luong c6 phan binh quén gia quyén sau khi phat hanh tai thoi
diém quy I11/2010 (cb phan) (={(3)x3+(5)x1}/4) 14.844.559
7 | Vén cha s6 hiru nam 2010 sau thoi diém phat hanh (d6ng) 507.145.724.678
] Thu nhép co ban trén mdi c6 phan trude khi phat hanh (dong/co 5.009
phan) {=(1)/(3)} '
9 | Thu nhap/ c6 phan diéu chinh (d6ng/c6 phan) {=(1)/(6)} 4.350
10 Gia tri sé sach 1 ¢o phﬁn trude khi phat hanh cho ¢6 déng hién hiru 24.006
va nha ddu tu 16n (ddng/cp) {=(2)/(3)} '
11 Gia tri s6 sach 1 c6 phan sau khi phat hanh (d6ng/c6 phan) 25927
{=(D/(5)} '

Trén thuc t&, sy khac biét veé toc dd tang truong cua loi nhuan va von chu s¢ hiru s€ c6 anh
hudéng dén chi so EPS ciling nhu gid tri sO sach ctia Cong ty. Vi vay, nha dau tu can co
nhiing danh gia can trong vé van dé nay.

8. Rui ro khac

Céc rai ro khac nhu thién tai, dich hoa, hoa hoan.v.v ... 1a nhing riii ro bat kha khang, néu

xdy ra s€ gay thiét hai cho tai san, con ngudi va tinh hinh hoat dong chung cua Cong ty.
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II.NHUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM CHiNH DPOI VOI NOI

DUNG BAN CAO BACH

1. Té chirc phat hanh

Ong Tran Minh Dirc

Ong Pinh Thé Hién
Ba Nguyén Thi Minh Tin

Chu tich Hoi Dong Quan Trj kiém Tong Giam Pdc Cong
ty C6 phan Thé Ky 21.

Truéng Ban kiém soat Cong ty Co phan Thé Ky 21.

Ké Toan Truéng Cong ty C6 phan Thé Ky 21.

Ching t6i dam bao ring cac thong tin va sd liéu trong Ban céo bach nay 1a phu hop véi

thuc té ma chung t61 dugc biét, hodc da diéu tra, thu thap mdt cach hop 1y.

2. T6 chirc tw vin phat hanh.

Ong V6 Hiru Tuén

Pho Tdéng giam ddc kiém Giam dbc Chi nhanh Cong ty
C6 phan Chimg khoan Bao Viét tai TP. Hd Chi Minh

Bén c4o bach nay 1a mot phan ciia hd so dang ky chao ban do Cong ty C6 phan Chimg

khoan Bao Viét tham gia lap trén co s6 Hop dong tu van véi Cong ty C6 phan Thé ky 21.

Chung t61 dam bao réng viéc phan tich, danh gia va lya chon ngén tir trong Ban c4o bach

nay da dugc thyuc hién mot cach hop ly va can trong dua trén co sd cac thong tin va so licu

do Cong ty C6 phan Thé ky 21 cung cap.

III. CAC KHAI NIEM
o Congty
. Té chirc phat hanh

o C21JSC
. c21

-+ UBCKNN
. CNDKKD
o HDQT

o BKS

. TGD

o TNHH

Cong ty C6 phan Thé Ky 21

Cong ty C6 phan Thé Ky 21

Tén viét tat ciia Cong ty C6 phan Thé Ky 21
Tén viét tit ciia Cong ty C6 phan Thé Ky 21
Uy ban Chung khodn Nha nuéce

Ching nhan dang ky kinh doanh

Hoi dong quan tri

Ban kiém soat

Téng giam ddc

Trach nhiém hitu han

Trang 9



6

CONG TY CO PHAN THE KY 21 BAN CAO BACH

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

1. Tém tit qua trinh hinh thanh va phat trién

1.1. Lich sir hinh thanh va phat trién

Ra doi vao thang 01 nim 1994, Cong ty TNHH Tudi Tré - tién than ctia Cong ty c6 phan
Thé Ky 21 — d3 mang dang dap clia mot cong ty ¢d phan véi hon 120 thanh vién gom co
quan Bao Tubi Tré, phong vién, nhan vién Bao Tudi Tré va mot sd cong tac vién, chuyén
vién cua Béo.

Ngay tir ddu, Cong ty di ap dung ddy dui cic nguyén tic chinh ciia Cong ty ¢ phan dai
chung: Pai hoi toan thé cac thanh vién bau Hoi d6ng quan tri, Ho1 déng quan tri bd nhiém,
bai nhiém Ban Giam déc. Pai hoi thanh vién hang nam thong qua bdo cao viéc thuc hién
ké hoach va tinh hinh tai chinh kinh doanh nam qua, ké hoach chu yéu 1a ké hoach thuc
hién céac du 4an, du toan tai chinh nidm t6i va cac ké hoach cu thé huy dong von, tang vbn

diéu 1¢, phat hanh c6 phiéu.

Ngay 07 thang 07 nam 1997, Cong ty chinh thirc chuyén sang Cong ty ¢ phan Thé Ky 21
v6i gan 200 co dong. Vi phuong cham phat trién phai dyua trén nén tang viing chic, sy
phat trién ciia Cong ty duoc chia ra lam nhiing giai doan khac nhau tiy vao tinh hinh tai

chinh ciing nhu strc manh noi tai ciia Cong ty. Céc giai doan phat trién cu thé nhu sau:
—  Giai doan phdt trién chdm, tao nén ting vieng chic trong twong lai:

Giai doan nay kéo dai khoang 8 nam ké tir ngay thanh 1ap. V&i muc tiéu 1a tao nén tang
viing chéc, cai thién doi sbng can bo nhan vién Cong ty. Ngay tir nhitng ngay dau thanh
lap, Cong ty da tién hanh xay dung va hoan thanh vao thang 5niam 1995. Yoco office
Building, cao 12 ting, dién tich san gan 7.000m’. Py 1a mot cao ¢ van phong dat tiéu
chuén quéc té, cao dc dAu tién tai VN do kién tric su va cac k¥ su Vi¢t Nam thiét ké thi
cong véi 100% voén trong nude, chu dau tu tryc tiép quan 1y cong trinh, quan 1y kinh
doanh.

Sau khi hoan thanh va dwa vao sir dung cao dc van phong, dén nim 1997, Cong ty tién
hanh trién khai cac du 4n bat dong san khac, do la trién khai du 4n Khu dan cu Binh
Trung, quan 2 rong 45.000 m” Tiép budc cho nhing thanh cong nay, Cong ty tiép tuc
trién khai dy 4n 25.000m” tai Phuong 13, quan Binh Thanh.

Sau nhing budc tao da thanh cong trén va dé da dang hoa cac san pham kinh doanh, tao
thém ngudn thu vimg chic, nim 2000, Cong ty dd dau tu vao khu du lich Thap Ba, Nha
Trang. Day 1a dy an gy duoc tiéng vang ngay tir dau va dat hiéu qua cao, gop phan tao ra
nguén loi nhuan 6n dinh cho Cong ty.
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—  Giai doan ting toc phdt trién:

Budc qua thé ky 21, trudce tinh hinh phat trién chung cta dat nuréc va sy ting truréng manh
mé cua nganh dia dc, du lich. Dua trén nén tang tich lily giai doan dau, Cong ty di bét dau
tang quy md hoat dong dé tang ning lyc canh tranh ciing nhu dap ing nhu cu ngay cang
cao cua thi truong.

Pau nam 2002, Cong ty da tién hanh xay dung va hoan thanh két cdu ha tang khu dan cu
Séng Gidng, rong 180.000 m” tai quén 2, khai dong du an 60.000m” tai Khu d6 thi Nam
Sai Gon va mot khu dan cu 160.000m” tai phuong Phude Long B, quan 9. Nam 2004, tién
hanh xady dung cao bc can ho 16 téng tai khuoén vién rong 3.300m” tai Ung Van Khiém,
Quan Binh Thanh, TP HCM.

Voi su thanh cong rat 16n ctia du 4an Khu du lich Thap Ba, Thé Ky 21 tiép tuc xdy dung
Khu nghi mat resort & spa cao cip 4 sao Mom Pa Chim. Giai doan 1 ciia du an rong 6
hecta ¢4 hoan thanh va dua vao sir dung 100 phong, du kién giai doan 2 trén 4 hecta dang
duoc thiét ké dé khoi dong sdm theo phuong thirc ban céc biét thu sau do thué lai dua vao
kinh doanh theo phuong thuc Timeshare, khi d6 viéc kinh doanh cia Mom Da Chim s¢€
hiéu qua hon. Két hop véi khu du lich Thap Ba, ddy s& 1 hai du 4n mang lai ngudn thu 6n
dinh cho Cong ty trong nhitng ndm tdi.

Nim 2006, Cong ty Codona - Thé ky 21 ra doi, 1a Cong ty lién doanh cua Thé Ky 21 véi
Cong ty Codona, mdi bén gbp 50% von nhim xdy dung du 4n phic hop nha & - nghi
dudng - gidi tri — vui choi tai Hb S6ng May. Giai doan 1 cua du &n rong 125ha, du kién
md rong 400ha bao quanh mat hd nudce thién nhién rong hon 400ha tai tinh Déng Nai,
cach TP.HCM 40km.

An??

Su phat trién viing chic v6i “hai chan” 1a bat dong san va du lich sau gén 15 nam hoat
dong cho thdy, Ban Lanh dao Cong ty da c6 hudng di ding. Bat dong san 1a linh vuc kinh
doanh luén tao dwoc ngudn thu 16n nhung thi truong nay thuong khong 6n dinh va canh
tranh khdc liét, trong khi linh vuc du lich (khu nghi mat, khu du lich phuc hdi ste khoe.. J)
tao nguodn thu it hon nhung l1au dai va on dinh.

Gi¢i thiéu vé Cong ty:

) Tén Cong ty: CONG TY CO PHAN THE KY 21
O Tén tiéng Anh: CENTURY 21 JOINT STOCK COMPANY
O Tén viét tit: C21JSC

6

7 Biéu twong cia Cong ty:
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Biéu twong ctia Cong ty 1a chir C21, viét tit ctia chir Century 21 (Thé Ky 21), trong d6 chir

C duogc viét cach di¢u, nira trén cua chit C dugc tao boi ba dudng cung mang mau xanh 14

cay tugng trung cho mau xanh co cady-hoa 14, ntra dudi chir C 1a mot khoi ddc mau vang

néu, twong trung cho mau cua dat. Riéng s6 21 c¢6 mau xanh duong twong trung cho mau

cua song bién, cia may troi, theé hién sy hoa hop thién nhién.

0 Tru sé chinh:

O

O

bién thoai:
Email:
Website:

Gidy CNPKKD:

Von diéu lé:

41 Nguyén Thi Minh Khai, phuong Bén Ngh¢é, quén 1, TP.
H6 Chi Minh, Viét Nam.

(84 - 8) 38256 395 Fax: (84 - 8) 38 256 396
info@C21.com.vn
www.C21.com.vn

S6 064078 do So Ké hoach va Pau tu Thanh phd HO Chi
Minh cdp, ding ky lan dau ngay 10/10/1997, ding ky bd
sung lan thir 8 ngay 13/01/2010 dbi thanh s 0300978657.

137.120.780.000 VND (M6t tram ba muoi bay ty mot trdm

hai muoi tri€u bay tram tdm muoi ngan dong).

1.2. Co ciu so hiru va sd lwong cb dong ciia Cong ty (thoi diém 31/05/2010)

Solwgng Ty I¢ s

Co dong Gia tri s¢ hiru cb ph An hifu
1. C6 dong dic biét (HDQT, BKS, BGD) 24.527.010.000  2.452.701 17,89%
2. C6 dong trong Cong ty 8.556.170.000 855.617 6,24%
3. C6 dong ngoai Cong ty 99.642.600.000  9.964.260 72,67%
- Cd nhdn 76.635.690.000  7.663.569 55,89%
- T6 chirc 23.006.910.000  2.300.691 16,78%
4. Cb phiéu quy 4.395.000.000 439.500 3,2%
Téng cong 137.120.780.000 13.712.078 100%
Nguoén: C21

1.3. Cac Iinh vuc hoat dong ciia Cong ty

Trong qua trinh hoat déng, C21 da nhiéu lan b sung thém chirc ning va hién nay linh vuc
hoat dong kinh doanh chinh ctia Cong ty theo Gidy CNDKKD bao gom:

) Kinh doanh bat dong san

] Kinh doanh dich vu bét dong san

"1 Khaéch san, resort, nha hang &n uong
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o o o o o o

Khu vui choi giai tri — nha khach — nha nghi ¢6 kinh doanh du lich — bii cim trai du
lich — lang du lich;

Kinh doanh véan chuyén hanh khach bang 6 to

Khai thac, mua ban khoang san phi kim loai;

Xay dung cong nghi¢p va dan dung;

Stra chita nha va trang tri noi that;

San xuét vat liéu xay dung, xay dung clu duong, san lép mat bé“mg;

Mua ban vat liéu xdy dung, hang trang tri noi thét.

2. Co ciu td chire

2.1. Co ciu td chirc ciia Cong ty C6 phin Thé ky 21

C21 duge td chire va hoat dong tuan thu theo Luat doanh nghié¢p da dugc Quéc hoi nudce
Cong hoa Xa hoi Chu nghia Viét Nam khoa X ky hop thir V thong qua ngay 29/11/2005,
tuan tha cac Luét khac c6 lién quan va Diéu 1é Cong ty.

2.2. Co ciu bd may quan Iy Cong ty

C21 duogc t6 chirc va diéu hanh theo mé hinh Cong ty c¢b phan, tuan thi theo cac quy dinh
ctia phap luat hién hanh. Cau trac t6 chire cua Cong ty duoc xay dung theo céu triic chic
ning nham phu hop véi linh vyc hoat dong ctia Cong ty.

So d6 16 chire b mdy ciia C21 dwge trinh bdy ¢ trang ké tiép :
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SO PO TO CHUC CUA C21 JSC

PAI HOI PONG CO PONG '
| BAN KIEM SOAT '
HOI PONG QUAN TRI '

TONG GIAM POC

P. TONG GIAM DOC

BQL cac

Phong
Khu dan

Tai

Phong
kinh

chinh - doanh cu, dich
Ke toan tiep thi Vi,
thwong

mail

T6 cong nghé
thong tin

P. TONG GIAM POC

Phong
thiét ké
- ky
thuat

Ban phat trién
quy dat

Phong hanh chanh
nhan sy

Cac don vi trwe thudc,
lién doanh
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Co céu t6 chirc ctia Cong ty co thé dugce chia tach lam hai nhém: Nhom diéu hanh va quan
1y va Nhom tac nghiép.

4« Nhém diéu hanh va quan ly:
Dai héi dong co dong: Dai hoi dong co dong 1a co quan quyén lyc cao nhét ciia Cong ty,
bao gdm tat ca cac cd dong cb quyén biéu quyét va ngudi duoc ¢d dong uy quyén. Dai hoi
ddng cd déng co toan quyén quyét dinh moi hoat déng cia Cong ty va co nhiém vu:

] Thong qua diéu 1¢, phuong hudng hoat dong kinh doanh ctia Cong ty
] Bau, bai nhiém Hoi déng quan tri va Ban Kiém soat
[ Céc nhiém vu khac do diéu 1é quy dinh

Hoi dong qudn tri: Hoi ddng quan tri do Dai hoi dong cb dong bau ra, 1a co quan quan ly
cao nhat cua Cong ty, c6 nhi¢m vu:

[ Béo céo trudc Pai hoi dong C6 dong tinh hinh kinh doanh, du kién phéan phdi lgi
nhuan, chia 13i c¢6 phan, bao cdo quyét toan tai chinh, phuong huéng phat trién va
ké hoach hoat dong kinh doanh ciia Cong ty.

Quyét dinh co cau to chire, bd may, quy ché hoat dong va quy lwong ctia Cong ty
B6, bai nhiém va giam sat hoat dong ctia Ban Giam dde

Kién nghi stra doi va bo sung dicu 1€ cua Cong ty

[ O O R 0 O

Quyét dinh trigu tap Dai hoi dong cd dong
"1 Va céc nhi¢ém vu khéc qui dinh trong diéu 16.

Hién tai Hoi dong quan tri Cong ty c6 nam (05) thanh vién, bao gdm mot 1 Chu tich, 1 phod
chu tich va 3 thanh vién.

Ban kiém sodt: Ban kiém soat do Pai hoi déng cd dong bau ra, ¢6 nhiém vu kiém tra tinh
hop 1y, hop phép trong diéu hanh hoat dong kinh doanh va bao cao tai chinh ciia Cong ty.
Hién tai Ban kiém soat Cong ty gom ba (3) thanh vién, mdi thanh vién co nhiém ky 5
(ndm) nam.

Ban Téng Giam dbc: Do HDbQT bd nhiém, bai nhiém, Téng Giam dbc 1a nguoi dai dién
theo phap luat ciia Cong ty, chiu trach nhiém truéc HPQT, quyét dinh tat ca cac van dé
lién quan dén hoat dong hang ngay cua Cong ty.

4+ Nhom tic nghiép

Pé hd trg cho Ban Tong Giam ddc trong viée quan 1y, diéu hanh 1a cac phong ban véi cac

chtrc nang nhiém vu cu thé nhu sau:

% Phong Kinh doanh - tiép thi:

—  Khio sat, nghién ctru, phan tich, tong hop tinh hinh thi truong va cac dbi thu canh
tranh lién quan dén san pham - dich vu ciia Cong ty dé xdy dung cac chién luoc tiép
thi, 1ap phuong an kinh doanh cu thé v& mua, ban, thué va cho thué nha dét, van hanh
san giao dich bat dong san ciia Cong ty;
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Thuc hién cac hoat dong tiép thi, quang céo, xtic tién thuong mai va xay dyng mang
ludi ban hang, quan 1y hop dong ban hang;

Thyc hi¢n ban hang, xay dung va thyc hién chinh sach hau mai dbi voi khach hang,
quan hé bao chi, t6 chirc su kién, quang ba thuong hiéu, xir Iy khing hoang;

bé ra quy ché st dung va quan ly chung cu, cham s6c hau mai, xur 1y khi€u nai cua

ngudi mua nha, tu van cac chinh sach cho vay va thé chap cho khach hang.
Phong Ké hoach - diu tw:

Dé xuét dinh hudng phat trién kinh doanh va xiy dung ké hoach ctia Cong ty trong
tung thoi ky, ngén han, trung han va dai han;

Xtc tién dau tu doi voi cac du an trong va ngoai nudc, tim kiém doi tac trong va
ngoai nudc cho cac du an, to chirc don tiep doi tdc dén Cong ty, gilr vai tro lién lac va
két noi thong tin véi céac to chirc nay;

Phat trién dy an, 1ap nghién ctru tién kha thi va nghién ctru kha thi.

Ban phat trién quy dat:

Tham muu dau tu, mé rong quy dat ciia Cong ty;

Tién hanh tha tuc duyét phuong an gia dén bu, truc tiép thuc hién cac thoa thuan vé
boi thuong vé nha dat, giai phong mit bang cac du an ctia Cong ty;

Tién hanh thii tuc xin giao dat tai cac co quan chirc nang;
Theo doi va nhan quyét dinh giao dat;

Tién hanh cac thu tuc phap 1y chimg nhan quyén sir dung dat
Phong quan tri hanh chinh va nhdn su:

C6 nhiém vu quan 1y diéu hanh cong tac hanh chinh, t6 chirc cia Cong ty, theo ddi,
giai quyét cac ché do chinh sach cho ngudi lao dong;

Quan ly cong van, gidy to, so sach hanh chanh va con diu Cong ty;

Thyc hién cong tac 18 tan, cong tac hanh chanh phuc vuy;

Tham muu cho Ban Tong giam ddc cac van dé vé td chirc bd may va bd tri nhan su
pht hop véi yéu cau phat trién ciia Cong ty, to chirc tuyén dung nhan sy, quan ly
nhan sy, phat trién ngudn nhan luc;

Quan ly kho va tai san truc thuoc Cong ty;

Theo doi lich cong tac, lich giao ban, dai hoi cd dong va cac ky sinh hoat dinh ky
hoic bét thudng khac cua Cong ty dé co ké hoach chuan bi phu hop.
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Phong thiét ké - ky thudt:

Thiét 1ap thong s6 quy hoach va dinh hudng thiét ké cho viéc phat trién du 4n, moi tu
vén thiét ké ciing nhu danh gia cac hd so thiét ké ciia cac nha tu van, giao dich vai
cac nha tu van thiét ké da duge chon;

Tinh khéi lugng va 1ap du toan cong trinh, kiém tra khéi luong va 1ap du toan béo giad
thi cong, phén tich gia thanh va kiém soét chi phi;

Xin gidy phép xay dung cong trinh, t6 chirc moi thau thi cong, ky két hop dong thi
cong, to chirc thi cong, giam sat cong trinh, nghiém thu, hoan cong;

Giit vai tro chu dao trong viéc xay dung va duy tri mbi quan hé v6i nha cung cép,
tham dinh gia ca.

Phong tai chinh - ké todn:

Thuc hién cong tac ké toan tong hop; ké toan quan tri va ké toan chi tiét;

Kiém tra viéc quan ly, sir dung tai san, von, tién mat, cac loai chung khoan va céc tai
san khac cua Cong ty;

Bao céo tinh hinh tai chinh;

Phéi hop véi co quan kiém toan doc lap thuc hién viéc kiém toan bao céo tai chinh
hang nam dé phuc vu cho DPai hoi ) dong thuong nién,;

Phéi hop Phong Quan tri Hanh chanh & Nhéan su thuc hién déy du cac ché do vé lao
dong, tién lurong va cac khoan khac cho can by cong nhan vién;

Kiém tra bdo cdo tai chinh kinh doanh céc don vi thanh vién, don vi lién két, lién
doanh;

Tham gia d& xuat cho Ban tong giam d6c cac ké hoach vé tai chinh, phuwong 4n phat
hanh ¢b phiéu, theo dbi thi truong chimg khoan, ...

Té cong nghé thong tin:

Quan Iy théng tin mang, cap nhat web, tham gia viét phan mém phuc vu quan 1y, luu
trir dir liéu, bao mat, bao tri stra chira thiét bi thong tin, ...

Ban qudn ly cac khu din cw, thwong mai, dich vu:

Truc tiép quan 1y, va diéu hanh hoat dong hang ngay cac cong trinh di dwa vao hoat
dong thude 100% vdn cua Cong ty;

Pé xuét quy ché quan 1y, xay dung ké hoach khai thac kinh doanh hang nim d6i voi
tai san duoc giao quan 1y, dé& xuat va giam sat viéc sira chira, bao tri va nang cap tai

san;
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- Béo cdo tinh hinh hoat dong ctia don vi quan 1y dinh ky véi Ban Téng giam dbe, thuc
hién theo ké hoach kinh doanh dugc giao hang nam;

% Ban quan ly cdac cong trinh dang xdy dung:

—  Lam viéc ngay tai cong trudng xay dung, theo ddi tién do xay dung, dam bao chét
lugng cong trinh, quan hé ngoai giao véi cac ban nganh va dia phuong ¢6 lién quan,
xir Iy céc van dé phat sinh hang ngay trong pham vi quyén han dugc giao, bao cdo
thudng xuyén v6i Ban Tong giam dbc vé cac hoat dong lién quan dén cong trinh;

—  Thay mit Ban Tong gidm d6c dé lam viéc véi cac ddi tac trong qua trinh xdy dung
cac cong trinh lién doanh.

3. Danh sich c¢6 dong nim giir tir 5% tré 1én von cd phin ciia Cong ty tai thoi diém
31/05/2010
DANH SACH CO PONG SO HUU TU 5% CO PHAN CONG TY

STT CO PONG SOS%f’H%%AN GIA TRI TYH%;USG

1 Cong doan thé ky 21 926.112 9.261.120.000 6,75%

3 Tran Minh Dtic 735.924 7.359.240.000 5,37%

4 Béo Tubi tré 690.000 6.900.000.000 5,03%

Tong cong 2.352.036 23.520.360.000 17,15%
Nguon: C21

4. Danh sach c6 dong sang lap:

Cin cir Gidy ching nhan dang ky kinh doanh so: 064078, dang ky lan dau ngay 10 thang
10 nam 1997, s6 0300978657 dang ky thay ddi 1an thir 8 ngay 13/01/2010 do S¢ Ké hoach
va Pau tu TP. H6 Chi Minh cép.

STT CO PONG SOS%OH%%AN GIA TRI TYHLtf?USé
| Béo Tubi Tré 559.000 5.590.000.000 4,08%
2 Céng doan Béo Tudi Tré 474.000 4.740.000.000 3,46%
3 Trin Minh Dirc 559.000 5.590.000.000 4,08%
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STT CO PONG SOS%OH?UAN GIA TRI TYHL&EUSG
4  Pang Hong An 342.600 3.426.000.000 2,50%
5 Tran Cong Tuén 267.000 2.670.000.000 1,95%
6  Nguyén Manh Hao 241.000 2.410.000.000 1,76%
Tong cong 2.442.600 24.426.000.000 24,43%
Nguon: C21

5. Danh sach nhitng Céng ty con ciia to chirc phat hanh, nhirng Céng ty ma té chirc
phat hanh dang nim giir quyén kiém soat hodc c6 phin chi phoi, danh sich nhirng
Cong ty nim quyén kiém soat hoic ) phﬁin chi phéi ddi véi td chirc phat hanh.

5.1. Danh sich cac Cong ty ma C21 JSC dang nim quyén kiém soat hodc co phin

chi phéi.
Vén diéu 18 Ty 1&
Tén Cong ty . Dia chi e
(ty dong) 6 hiru
Cong ty TNHH 11,8 T 15, khom Ngoc Son, P. Ngoc Hiép, 77 %
Sao Mai — Thé ky 21 TP. Nha Trang, tinh Khanh Hoa
Cong ty TNHH 80 Ly thai T6, xd Tan Tién, TX Lagi, 100%
Ham Tan — Thé ky 21 tinh Binh Thuan.
Cong ty TNHH 1,75 41 Nguyén Thi Minh Khai, quan 1, 100%
TMXD Khai Hoan TP.HCM
Nguon: C21

5.2. Danh sich nhirng t6 chirc dang nim quyén kiém soat hodc ¢é phan chi phdi
d6i véi to chirc phat hanh.

Khong co
6. Hoat dong kinh doanh
6.1. Cac nhém sian phim chinh ciia Cong ty:
Céc loai hinh dich vu chinh do Cong ty cung cap bao gdom:
s Linh vuc ddu tw va kinh doanh dia oc:
Pay 1a hoat dong chu lyc ciia Cong ty. Trong thoi gian qua, Cong ty da thuc hién mot sb
du an khu dan cu ¢6 dau tu ha ting k¥ thuat hoan chinh va phan 16 ban nén, dau tu xay

dung chung cu cao tang tai quan Binh Thanh, xay duyng va khai thic cao 6¢ van phong.
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Hudng déu tu cua Cong ty trong twong lai 1 xdy dung cac can ho tiéu chuin trung binh

dén cao cap dé don dau nhu cau cua nhimg ngudi dan ¢ thu nhap kha mudn chuyén dén

sinh séng tai nhitrng khu déan cu co diéu kién an ninh t6t, moi truong xanh sach dep. Cac du
an bat dong san ma Thé ky 21 da thuc hién trong thoi gian qua:

- Cao 6c¢ van phong Tudi Tré (Yoco): 41 Nguyén Thi Minh Khai, Q.1, TP.HCM. Cao ¢
Yoco cao 12 tang, véi tong dién tich san gan 7.000 m2, dwoc khanh thanh vao thang 5-
1995. Cao 6¢ duoc nhiéu doanh nghiép trong va ngoai nudc thué lam vin phong véi
cong suat 1ap ddy ludn ¢ mirc 95%-100%.

Cao 6c Tuoi Tré ciling 1a noi dat tru s¢ chinh cta cong ty :
_& - L .;' K

- Khu dan cu Binh Trung, Q.2: 4,5 hecta

- Khu dan cu Binh Hoa,Q.2: 2,5 hecta

- Khu déin cu Séng Giong: Khu nay rong 18 hecta tai phuong Binh Trung Tay, quan 2,
nam bén bd Song Gidng va ké can khu trung tim quan, da hoan thanh ha tang k¥ thuat.
Khu dan cu ¢6 535 16 dat cac loai nhu lién ké vuon, biét thy lién 1ap, biét thy song lap
va bi¢t thy don lap, da chuyén nhuong 510 16, con lai 25 16.

- Chung cu Ung Vin Khiém, Binh Thanh: Gém 3 block cao 16 tang, c6 294 can ho véi

tong dién tich san xay dung 31.000 m”. Cac cin hd da duoc chuyén nhuong, riéng dién
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tich ting trét khoang 1.500 m” danh cho cac Cong ty trong va ngodi nudc thué lam vin
phong, kinh doanh thuong mai va dich vy, va tﬁng ham cho thué gitr xe.
% Linh viee ddu tw va diéu hanh khdch san, resort:
Dbay la hoat dong mang tinh chit b trg nham da dang hoa hoat dong va mang lai nguén
thu nhép 6n dinh cho Cong ty. C21 hién d dua vao khai thac hai dy 4n sau:
- Trung tim Sudi khodng néng Thdp Ba (Céng ty TNHH Sao Mai Thé Ky 21):

T hoergeT IENSA

TSN SeR —ineral - Brath

o T . S
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m}ﬁ. - ‘L{n'«\-' 5;'\ .- i b
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f

Trung tam dugc dua vao hoat dong nam 2000, toa lac trong khudén vién hon 3 hecta dudi
chan nui San, bén canh dong song Cai, 1a khu du lich nghi dudng ndi tiéng cua Nha Trang.
Trung tdm c6 hai san pham doc ddo 1a ngdm tim bun khoang va nudc khoang nong, khong
nhitng phuc vu nghi ngoi thu gidn ma con c6 tac dung chim séc phuc hoi stc khoe va lam
dep. Trung tAm d tré thanh mot diém du lich nghi dudng khong thé thiéu trong cac tour du
lich ¢én Nha Trang, dac biét 1a tour danh cho khach quéc té. S luong khach dén st dung
dich vu cta Trung tAm chiém gan 40% tong lwong khach dén Nha Trang hang nim. Trung
tam da ting vinh dy don tiép nhiéu vi nguyén thu qudc gia, dugc trao nhiéu giai thuong uy
tin nhu “Cup vang san phérn dich vy uy tin chét luong”, “Giai thuéng Sao vang Dit Viét”,

“Cup vang thuong hi¢u”...
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- Mém Pd Chim Resort & Spa (Cong ty TNHH Ham Tin Thé Ky 21):

Toa lac tai x4 Tan Tién, thi xa Lagi, tinh Binh Thudn cach TP.HCM 165 km, Moém ba

Chim Resort & Spa 1a mot khu nghi mat tiéu chuan 4 sao ven bién 1y twong trai dai trén

dién tich gan 10 ha v&i gan 100 phong. Puoc dua vao hoat dong tir cudi nim 2006, Mom
P4 Chim di thu hut duoc nhiéu khéach trong va ngoai nude dén nghi ngoi va cac don vi
kinh doanh 16n d3 dén t6 chirc hoi nghi.

Doanh thu va lgi nhuin theo tirng nhom dich vu

a)  Doanh thu bdan hang va cung cdp dich vu, thu nhdp khdc
Pon vi tinh: triéu déng

Néim 2008 Néim 2009 6 thang 2010

LA Gis trj t;f)zg Gif trj t,ff,f;g (;’lff‘ trT(_)Zg
1.Cho thué van phong 24728 21,69% 22185 19,65% 11.967 15,05%
2 Kinh doanh bét dong sin 46225 4055% 6691  593% 17.046 21,44%

3.Kinh doanh du lich, khach san, nha hang ~ 42.636  37,40%  50.971 45,14% 32.167 40,46%
Trong do:

- Trung tam suéi khodng néng Thap Ba 37.144  32,59% 44.585  39,49%  26.479 33,3%
- Resort Mom Da Chim 5.492 4,82% 6.386 5,66%  5.688 7,15%
4.Kinh doanh khac 398 0,35%  33.068 29,29% 18.329 23,05%
Téng doanh thu — thu nhip 113.987 100% 112.915 100% 79.509 100%
Ngu&n: C21
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Doanh thu thuan tir ban hang va cung cip dich vu nam 2009 giam nhiéu so véi nam 2008
12 do trong ndm 2009, tinh hinh hoat dong kinh doanh bat dong san bi giam déng ké.
Nguyén nhan nay xuat phét tir viéc khiing hoang kinh té toan cau da kéo theo gia bat dong
san giam manh. Do vy, Cong ty chii dong khong ban cac san pham bat dong san ciing nhu
chu dong khong trién khai thuc hién cac du an bat dong san ctia minh dé cho khi thi trudng

khéi sac tré lai.

Pé bu dip lai sy sut giam cua doanh thu kinh doanh bt dong san, Cong ty ciing di nd luc
dau tu, déy manh khai thac cac dich vu vé du lich. Tt viéc chiém 37% trong co cAu doanh

thu nam 2008, ty I¢ nay da nhay vot 1én 63,79% trong nam 2009.

Tuy nhién, Cong ty ludn chu trong viéc phat trién bén vimg, 1y kinh doanh bat dong san
1am nong cbt, dich vu du lich 1am tién dé& dé 6n dinh ngudn thu cho Céng ty. Trong nim
2010, Cong ty bt dau trién khai thuc hién cac dy an bat dong san cua minh. Do vay, ty 1¢

co chu doanh thu vé hoat dong kinh doanh bat dong sé ting tro lai.

CO CAUDOANH THU CUA C21 JSC NAM 2008

0.35%
21.69%

40.55%

Cho thué van phong B Kinh doanh bat dong san
Du lich, khach san, nha hang O Hoat dong khac

CO CAUDOANH THU CUA C21 JSC NAM 2009

19.65%

50.97%

Cho thué van phong B Kinh doanh bét dong san
Du lich, khach san, nha hang O Hoat dong khac
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b)  Lginhudn

Don vi: triéu dong

Nam 2008 Nam 2009 6 thang 2010
Khoan muc Gia Ty Gia Ty Gia Ty
tri trong tri trong tri trong
1. Cho thué van phong 17.028 25,45% 13.022 20,50%  7.264 15,06%
2 Kinh doanh bt dong san 34835 52,07%  2.123  3,34% 16.047 33,28%
3. Kinh doanh du lich, khach san, nha hang 10.797 16,14% 17.110 26,93% 15.464 32,07%
Trong do:
- Trung tam suoi khodng néng Thap Ba ~ 19.720  29,48%  24.067 37,88% 17.178  35,62%
- Resort Mém Dd Chim -8.923  -13,34%  -6.957 -1095% -1.714  -3,55%
4. Kinh doanh khac 4240  6,34% 31.279 49,23%  9.448 19,59%
Téng loi nhuin truée thué 66.900 100% 63.534 100% 48.223 100%

Nguon: C21

Loi nhuan thuan tir hoat dong kinh doanh cua Cong ty nam 2009 giam hon 50% so v&i
nim 2008 1a do tinh hinh hoat dong kinh doanh bat dong san nam 2009 giam dang ké. Viéc

loi nhuan tir kinh doanh bat dong san giam 1a do Cong ty chu dong giam dau tu, giam khai

thac kinh doanh do khiing hoang kinh té. Tuy nhién, dé bu dap cho sy sut giam cua tinh

hinh kinh doanh bt dong san, loi nhuan tir kinh doanh dich vu du lich, khéach san da tang

1én déng ké, hon 50%.

Ngoai ra, Cong ty ciing da giam gia thué phong dé giir chan khach hang nén loi nhuan tir

cho thué van phong cling gidm manh.

6.2. Nguyén vat liéu

Hoat dong chinh ciia Cong ty 1a dau tu va kinh doanh bat dong san nén nguyén vat liéu

chinh d6 1a cac quy dat nam trong cac khu quy hoach. Ngoai ra, nguyén liéu dau vao cua

Cong ty con ¢c6 vét lidu xay dung. DAy 1a mat hang c6 nhiéu bién dong gia, nhung cong ty

d3 chu dong 1ap cac dy an c6 ludng trude su thay ddi cua gia vat liéu nay.

Hién tai, quy dit ciia Cong ty dugc cdp con nhiu. Cac dy 4n nay Cong ty ciing di tién

hanh dén bu giai toa tir 70% dén 100% nén chi phi nguyén vat liéu xem nhu khong anh

hudng 16n téi1 tinh hinh hoat dong kinh doanh cua Cong ty.

6.3. Chi phi kinh doanh

Chi phi ban hang va cung cp dich vu cia Cong ty va cac chi phi khac dugc thé hién

trong bang sau:
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CHI PHI KINH DOANH
Pon vi: triéu déng
STT YEU TO CHI Nam 2008 Nam 2009 6 thang 2010
PHI cr L %Doanh .. .. Y% Doanh .. .. Y Doanh
Gia tri Gia tri Gia tri
: thu : thu : thu

01  Gia vn hang ban 26.963 23,73% 22.826 28,56%  13.619 22,23%

02  Chi phi ban hang 11.052 9,73% 14.009 17,53% 5.857 9,56%

03  Chiphiquanly 13248 11,66% 13017 1629%  7.670  12,52%
doanh nghiép

04 Chl plyn hoat dong 299 0,2% _ - - -
tai chinh
TONG CONG 51.562  45,40%  49.852  62,39%  27.146  44,31%

Nguoén: C21

Téng chi phi kinh doanh ting dang ké qua timg nam tir 45,40%/doanh thu trong nim
2008 1én t6i 62,39%/doanh thu nam 2009. Nguyén nhan 1a do khing hoang kinh té toan
cau da anh huong rat 16n toi hiéu qua kinh doanh cuia hau hét cac doanh nghiép, trong do
c¢6 Thé Ky 21. Gi4 ca hang hoa dich vu giam manh hon chi phi nén lam cho ty 1¢ chi phi

trén doanh thu tdng manh.

Dén hét quy 11/2010, ty 1¢ chi phi kinh doanh trén doanh thu gidm trd lai con 44,31%, tuy
nhién, do hoat dong kinh doanh bt dong san va du lich ciling thudc vao dién kinh doanh
muia vu nén van chua phan anh hét hiéu qua kinh doanh ctia Cong ty trong nam.

6.4. Tinh hinh kiém tra chit lwrgng san phim va dich vu.

o Vé dia oc:

Dic thu cia san pham bat dong san 14 c¢6 thoi gian sir dung 1au dai, mang tinh my thuat va
do1 hoi tinh an toan cao, do d6, C21 xac dinh ré“tng, viéc kiém tra, giam sat va dam bao chét
luong san pham dich vy cung cép luén 1a nhiém vy hang dau cua Cong ty va dung v6i khau
hiéu ma C21 mang dén cho khach hang. D6 1a “Cam két chat hrong, hiéu qua va déng tin
cay’.

& Quy hoach-thiét ké: Hé s6 sir dung dat trong cac du an thap, ty 1& dat xay dung thip,
dién tich cdy xanh, giao thong trén tiéu chuin cua Nha nudc, tit ca cac khu dan cu méi
déu c6 mit nudc, cong vién. Thiét ké nhidu miu nha dé khach hang d& lya chon, quan ly
chit ch& viéc xdy dung nha trong cac khu dan cu mé&i nham dam bao khong gian kién

trac hai hoa va ding theo thiét ké.
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Tuan tht moi quy dinh cta cac co quan chirc ning lién quan dam bao diy du cac loai
gidy phép va phé duyét. Nho vy, C21 1a mot trong nhitng Cong ty ban nén nha sau khi
da co gidy chtng nhan quyén sir dung dét (gidy do), tuan thu moi quy dinh Nha nuéc vé
xdy dung dé co thé tién hanh thu tyc hoan cong, chimg nhan quyén s hiru nha trong
thoi gian gan nhat.

Tryc tiép t6 chirc quan 1y va bao hanh cac chung cu trong 5 nim, tao diéu kién song
thuén loi, an toan, an ninh trat ty va v€ sinh.

Thiét ké, kiém dinh thiét ké, khong bao gio voi vang trong khao sat va thiét ké dic biét
la phﬁn nén mong, két cu, bao dam cong trinh cé thé ton tai hang trdm nam, du kién
strc gi6 cao nhét chua timg xay ra.

Chon nha thau thi cong: Cong ty khong bao gid tur thi cong cong trinh, moi mot sé nha
thau c6 nang lyc va uy tin va chi dau thau trong sb cac nha thau do.

K§ su giam sat ciia Cong ty dap ung tiéu chudn cia Bo xay dung. Mot sb cong trinh
Cong ty thué thém giam sat doc 1ap. Thi cong khong dat yéu cau chat luong phai dap
pha 1am lai bat ké chi phi ting va thoi gian kéo dai.

Vé du lich:
Cong ty dat muc ti€éu nang cao sy chuyén nghi¢p trong viéc cung cép dich vu cho khach
hang, ¢6 phiéu tham do khach hang, tong hop, phan tich, tir d6 dé ra su diéu chinh can
thiét. Cac khu du lich ciia C21 Iuén lay y kién khach hang lam trung tim cho cac ké hoach

sua chira, thay thé tai san va nang chét dich vu.

6.5. Trinh do cong nghé

La mot Cong ty chuyén kinh doanh bat dong san va dich vu du lich nén cong nghé cua
Cong ty duogc xac dinh chu yéu dua trén chét lugng san pham va dich vu cung cép. Pbi voi
san pham 1a bat dong san, C21 chuyén cung cap cac san pham can ho tir trung dén cao cép,
cac kiéu biét thy khac nhau. Ddi véi dich vu du lich, ldy chat lwong va tinh chuyén nghiép
trong phuc vu lam nén tang cho hoat ddng kinh doanh ciing nhu nang cao ning luc canh

tranh ciia minh.
6.6. Nghién ciru va phat trién sin pham méi

San pham chinh ciia Cong ty 1a vin phong cho thué va nha ¢. V& nha &, Cong ty ludn
nghién ctru da dang hoa cac mat hang san phém nhu nha ¢ dang lién ké, biét thy lién lap,
bi¢t thu song 1ap va bi¢t thu don 1ap, can hd voi cac ti€u chuén khac nhau (cho nguoi co
thu nhap trung binh va trén trung binh). Mdi mot du an ctia C21 ludn dat chat luong, k¥ -

my thuat, tién nghi, bén viing va thich dung.
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Khi kinh té phat trién, nhu cau nguoi tiéu ding doi héi ngay cang cao. D6 khong don thuan
l1a can hg dung dé o ma phai kém theo nhiing dich vu gia tang: cay xanh, si€u thi, an ninh
va c6 nhirng kiéu thiét k& hién dai. Véi nhimng xu huéng trén, Cong ty ludn di trude don
dau va da va dang cho ra nhiéu san pham c6 nhiing tiéu chi khac nhau, véi kiéu dang két
hop nét truyén théng A Pong va nét hién dai cia Chau Au va dic biét 1a phai tao ra nhiing
gia tri gia tang thich hgp cho ting vi tri dia ly, timg khu vuc cling nhu khach hang muc tiéu
ctia minh. Véi nhitng dy an nhu thé, Cong ty thu hit duoc nhiéu ddi tuong khach hang
khac nhau, ludn mang lai sy hai 1ong t6i da cho khach hang va tir d6 nang cao dwoc ning

luc canh tranh so véi cac doi thu cung nganh.

Vé san pham du lich, Cong ty tiép tuc nghién ctru khai thac hiéu qua cac khu du lich c6
kém cac dich vu cham séc phuc hdi strc khoe, st dung céac san phém thién nhién nhu tdm
bun, sudi khoang néng. .. va dic biét, Cong ty ludn nghién ctru dé dua ra cac san phim phu

tro nham 1am tang thém gi tri gia ting cho cac san phdm va dich vu ma C21 cung cip.
6.7. Hoat dong Marketing

Chién lwgc qudng bd thwong higu: Ngay nhimng ngay dau thanh lap, C21 da khong ngimg
phat trién va luén phan déu dé dat duoc mot thanh qua cao hon trong san pham ciing nhu
hiéu qua hoat dong. Tén tudi va uy tin cua Cong ty ludn dugc gin gitr va xdy dung qua
hang loat cong trinh ¢ tinh m¥ thuat va chit luong cao va déy la tiéu chi ma C21 dwa ra

dau tién va 1a quan trong nhat trong chién luge quang ba thuong hiéu cia minh.

Ngoai ra, C21 ciing ¥ thirc duoc rang, cach lam thuong hiéu it ton kém nhat ma hiéu qua
nhat 1a tao su hai 1ong cho mdi khach hang khi dén véi minh, tir d6 s& bién ho thanh khach
hang trung thanh va dugc ho quang ba “mién phi” cho Cong ty. Tir quan diém nay, Cong ty
luén c¢b ging xir ly théa dang moi khiéu nai ciia khach hang sau khi ban hang, voi phuong

cham “su hai long cia khach hang quyét dinh sw ton tai va phat trién ciia C21".

Hién nay, C21 dang td chirc lai by may marketing va quan tri thuong hi¢u dé tao ra mot hé
théng nhan dién thuong hiéu thng nhét, tir 6 xay dung C21 nhu 1a mot nha phat trién bat
dong san uy tin va chat luong. Cac Cong ty con (van hanh cac khu nghi mét, khach san)
hang nam déu co ké hoach marketing riéng cho timg don vi dé thu hut khach hang. Ké
hoach va ngan sach marketing ciia Cong ty con dugc C21 diéu chinh va phé duyét hang
nam dya trén doanh thu va mot sd tiéu chi khac cua tung don vi.

Chién lwgc sin phdm va chinh sdch vé gid cd: Cong ty ludn chu trong vao viée nang cao
chat lugng san pham, da dang hoa san pham bang cach lién doanh lién két véi cac dbi tac

c¢6 uy tin vé linh vuc xay dung trong va ngoai nudc dé mang dén cho khach hang nhimng
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san pham c6 chét lugng cao. Cong ty ciing dua ra chinh sach gia da dang, c¢6 tinh canh
tranh cao va phuong thirc thanh toan linh hoat nhdm dap (g nhu cau vé nha & cho nhiéu
d6i tuong khach hang.
Chién lwgc phin phéi: Hién nay, C21 dang phan phdi cac san phdm bat dong san va du
lich truc tiép tai van phong Cong ty. Thong qua viéc phan phdi nay, khach hang s& nhan
duoc su hd tro truc tiép trong viéc tu van vé phap ly, tu vAn vé san phém, vé céc chinh
sach khuyén mai, hdu mai,...
DPbi véi C21, tat ca nhiing hoat dong trén khong dién ra doc 1ap ma n6 ludén luon dién ra
song song v6i nhau, tao nén vi thé ciia mot Cong ty cd phan Thé Ky 21 phat trién bén
ving.

6.8. Hoat dong nghién ciru thi truong
Hién tai, hoat dong nghién ctu thi truong cia Cong ty do Phong Ké& hoach dau tu thuc
hién. Cong ty ludn xem day 1a mot trong nhimg tiéu chi séng con dan dén hiéu qua trong
hoat dong kinh doanh va nang cao hon ntta nang luc canh tranh ciia minh. C6 nhu vay,
Cong ty méi c6 thé cho ra doi nhitng san phdm phu hop véi timg d6i tuong khach hang
cling nhu di trude don déu dé dua ra thi truong nhitng san pham co tinh hap din hon nhing
d4i thi canh tranh.
Cong viéc ctia Phong Ké hoach 1a thuc hién cong tac diéu nghién thi trudng va cac béo cao
nghién ctru tién kha thi va kha thi cho cac du an. Véi nhimng du an 16n, phirc tap, Cong ty
sir dung dich vu ciia cac Cong ty chuyén vé nghién ctru thi truong. Ngoai ra, Cong ty con
phan tich sy thanh cong clia mot s6 san pham ma mot sb cong ty ciing nganh da cung cap
thanh cong, dé tir 46 Cong ty c6 nhitng lua chon thich hop cho nhimng san pham ma Cong
ty chuén bi thuc hién dé dua ra thi truong.

6.9. Nhin hi¢u thwong mai, ding ky phat minh sing ché, ban quyén

163

&

Logo:

Chuan bi cho giai doan phét trién méi, Cong ty vira thay d6i Logo véi dic trung don gian
nét, 1o rang va khong nhap nhoa véi bat ky logo nao khac.

6.10. Céc hop dong 16n dang duge thue hién
La Cong ty chuyén cung cap cic dich vu cho thué van phong, kinh doanh bat dong san va
dich vu du lich nén cic hop dong ma Cong ty dang ky két dé thyc hién chu yéu 1a cac hop
ddng cho thué vin phong va hop dong ban nha, dét.
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7. Bao cdo két qua hoat dong kinh doanh trong hai nim gin nhét

7.1. Tém tat mdt so chi tiéu vé hoat dong san xuét kinh doanh ciia Cong ty trong

cac nam 2006 - 2009

CHI TIEU HOAT PONG SAN XUAT KINH DOANH

Pon vi tinh: triéu dé‘ng

Nam

Nam

Nam

Nam

% +_

STT CHITIEU 2006 2007 2008 2009 20092008 0/06/2010
01  Téng gid tri tai san 225.896  351.966  335.074  443.538  +32,3% 443.722
02  Doanh thu thuin 223393  146.116  113.589 79.902  -29,65% 61.625
03 gg;gi‘:ﬁﬁ gf);f;t 61237 75299 67217 33352  -5038 35.815
04  Loinhuan khac 559 568 (317) 30.181 - 12.408
05  Loi nhuan trudc thué  61.797 75.867 66.899 63.534 -5% 48.224
06  Loi nhudn sau thué 41.907 46.297 42.018 50.706  +20,67% 35.720
07 ;ﬁlletlrle(‘é/rgg)‘ cd 10.039 6.657 3.432 3836  +11,7%
Nguon: C21

Tuy doanh thu thuén tir hoat dong san xuét kinh doanh va loi nhuan tir hoat dong san xuét

kinh doanh nam 2009 giam rat nhiu so v&i nam 2008 nhung g1 nhuén sau thué nam 2009

lai tang so v&i 2008. Nguyén nhan 1a do trong nam 2009, Cong ty c6 mot khoan loi nhuan

khac 1 hon 30 ty dong. Khoan lgi nhuan nay Cong ty thu duoc tir viée thu tién bdi thuong

ngoai dat nong nghiép ngoai ranh dy an Khu dan cu Song Gidng, thu tién boi thuong trong

du an Khu dan cu Séng Gidng.

a)

7.2. Nhirng nhin t6 anh hwéng dén hoat dng sin xuit kinh doanh ciia Cong ty

trong hai nam qua.

Thudn lgi:

Toa nha cho thué ndm & vi tri trung tim thanh phé, giao thong thuan tién, thu hit dugc

su quan tam dang ky thué cua cac doanh nghiép;

Chét lugng dich vu cua toa nha tdt cung voi muc gia cho thué canh tranh, do d6 di¢n
tich cho thué lu6n dat trén 95%.

Ngoai ra, nhu cau du lich trong nhitng ndm qua tdng manh, cac resort va cac khu vui

choi giai tri cia Cong ty nim nhing dia diém thuan tién va ludn c6 mot lugng khach

du lich cao nhu: Nha Trang, Binh Thuén, ...
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b) Kho khin:
- €21 luén d6i mit véi ap luc ngudn von dau tu cho cac du an khong ngimg ting cao.

- Khing hoang kinh té kéo dai 1am cho thi truong bat dong san bi dong bang, gia bat
dong san giam, nén anh hudng 16n dén két qua hoat dong kinh doanh ciia Cong ty.

8. Vi thé ciia Cong ty so v6i cic doanh nghi¢p khic trong ciing nganh
8.1. Vi thé ciia Cong ty trong nganh

Bét dong san va dich vu du lich 1a mot trong nhimg nganh ¢ tiém ning phiét trién trong
tuwong lai gan va c6 nhing nét dic thu cta nd. DSi voi cac Cong ty hoat dong trong linh
vuc nady, nang lyc quan ly, hi¢u qua trong lién doanh — lién két, vi tri dic dia cua cac dyu an
bét dong san va du lich ciing nhu quy dat dé kinh doanh trong twong lai 1a mot trong nhimng
tiéu chi sdng con dé danh gia nang lyc canh tranh. C21 13 Cong ty hoat dong lau nam trong
nganh bat dong san va du lich, hoi du cac diéu kién dé phat trién thanh mot Cong ty bat
dong san va du lich v6i ning luc canh tranh va quy mé hang dau. Hién nay quy dét cia

Cong ty con lai 1a rat 1on:

o Tong dign DT da . Vén déu
Stt Vi tri tich (m?) dén bi Hién trang tw
1 Khu phL'rC hOp Chung cu - vin 7480,6 74806 Mét béng tr’(A)ng, 100%
phong 528 Huynh T4n Phat, Q.7 dangSERgiay phép
xay dung
2 Khu dan cu, chung cu 16 9B7 59.061 100% Mat bang tréng, dd  Hop tac
Khu Nam, xa Binh Hung - Binh san lap mit bang. kinh
Chéanh doanh55%
3 Khu dan cu phuong Phudc 161.001 118.480 Dang tiép tuc dén 100%
LongB - Q.9 bu
4 Khu dan cu GO Sao, Quan 12, 34.000 34.000 Mit bang tréng Hop tic
TP HCM dang xin phép xdy 50% voi
dung Gia cu
5  Du an mé rong Moém Da Chim 35.032 34.501 m2 D3a dén bu, con 100%
thi xi Lagi, Binh Thuan 531 m2 chua dén
bu
6  Du an Resort Bai Dai 165.941 163.118 Dang dén bu, dang 100%
Cam Ranh, Khanh Hoa xin gidy phép xdy
dung
7  Du an resort Dién Ngoc - Quéng 138.510 100% Pang xay dung, 100%
Nam dang xin gidy phép

lién doanh.
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L Toéng dién DT da i Vén diu
Stt Vi tri tich (m?) dén bi Hién trang o
8 Dy an khu du lich Miui ba 58.374 thué 50 nam 100%
xa Tan Thién, Cam Binh, Binh
Thuan
9 Dy an khu du lich sinh thai hd  1.350.000 963.600 Dang tiép tuc dén 50%
Song May huyén Trang Bom, bu
Pdng Nai

Ngoai ra, hién Cong ty con c6 nhitng bat dong san di khai thac va dwa vao kinh doanh:

- Khu dan cu Séng Gidng, Q.2 quy mo 18ha, dd lam ha tang hoan chinh phan 16 ban nén
d4t, hién con lai 3.081 m? chua bén, gié thi truong hién tai trén 30 tri¢u d/m2.

- Cao 6c¢ Yoco s6 41 Nguyén Thi Minh Khai, Q.1 gdm 12 tang véi tong dién tich kinh
doanh: 4.176 m2, hop tac kinh doanh 50% véi Bao Tudi Tré, dua vao st dung cho
thué van phong tir nam 1995.

- Chung cu Ung Van Khiém s6 326/1 & 326/1A Ung Van Khiém, Q.Binh Thanh, hi¢n
dang sir dung 800 m? dién tich tang trét cho thué mit bang.

8.2. Trién vong phat trién ciia nganh
Kinh té phét trién luon di kém véi sy phat trién ctia nganh bat dong san. Véan dé do thi hoa,
dan s tré, thu nhap ngay cang cao ctia nguoi dan, 1a tién dé cho su phat trién hon nita thi
truong bat dong san va du lich cua Viét Nam.
Trong nam 2008 va nhirng thang dau nam 2009, cung voi sy kho khan cua kinh té, thi
truong bat dong san va du lich dd c6 nhitng dong thai chiing lai nhung d6 1a nhiing tac
dong tam thoi. Bude sang nam 2010, tinh hinh kinh té thé giéi c6 dau hiéu khoi sic nén
trong nam 2010 va xét dén trung - dai han, kinh té Viét Nam s& tang truéng manh trd lai va
1a co hoi dé thi truong bat dong san va du lich di vao 6n dinh va phat trién bén vimg.
V6i da phat trién ctia kinh té Viét Nam cong v6i nhitng bét 6n vé chinh tri cia mot sb nuée
trong khu vuc, Viét Nam s¢€ la diém dén cua rat nhidu nha dau tu tir cac nude. Theo bao
c4o méi nhat ciia Phong Thuong mai va Cong nghiép Viét Nam (VCCI) ciing nhu theo
déanh gia cua cac t6 chuc quéc té, Viét Nam 1a mot trong 10 nén kinh té hfip dan nhat véi
cac tap doan da qudc gia trong giai doan 2007 — 2009. Chinh nhiing dy doan kha quan vé
kinh t& Viét Nam, theo céac chuyén gia dia bc, thi truong nha ¢, can hd dé & va cho thué,
vin phong cho thué, nhu cau nghi dudng sé tang cao trong thoi gian téi.
Ngoai ra, Theo quyét dinh phé duyét dinh hudng phat trién nha & dén nam 2020 cua Tha
tuéng Chinh phi, dién tich nha binh quan dau ngudi phai dat mic 15m?* san vao nam 2010
va 20m? san vao nam 2020, chit lugng nha ¢ phai dat tiéu chuan qudc gia. Quyét dinh nay
s& c6 tac dong khuyén khich rat 1on dbi véi viée phat trién nha ¢ trong can ho chung cu cao
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tﬁng dé tang nhanh quy nha ¢, tiét kiém dét dai, tao dién mao va cudc séng van minh d6
thi.
Nhu vay, ¢ thé nhin nhéan rﬁng thi truong bat dong san va du lich co tiém nang phat trién
16n. Bang chung 1a trong thoi gian qua, theo sé liéu ciia Tong cuc Théng ké, von FDI rot
vao bét dong san va bt dong san du lich ludn chiém ty trong cao.
V6i tiém nang nhu thé, C21 da co dinh hudéng ding khi cé nhimng budc di dung dan do6 1a
tao cho minh mot nén tang viing chic trudc khi ting tdc va phat trién mot trong nhimng
nganh c6 tiém ning ting trréng manh cta Viét Nam trong tuong lai d6 1a bat dong san va
du lich.
9. Chinh sich dbi véi nguoi lao dong
9.1. So6 hrgng nguoi lao dong trong Cong ty
Téng sb lao dong cua toan hé thong Cong ty tai thoi diém 31/05/2010 13 353 ngudi, trong
d6 s6 lao dong tai van phong tru s& chinh tai TP.HCM la 77 nguoi. Co cAu lao dong theo
trinh d ctia cong ty duoc thé hién trong bang sau:

CO CAU LAO PONG THEO TRIiNH PQ

Tiéu chi S6 lwong Ty 1é
Trén dai hoc 2 1%
Pai hoc 62 18%
Cao déng, trung cép, 79 22%
Phé thong 210 59%
Téng cong 353 100%

9.2. Chinh sich dbi véi ngudi lao dong

Cong ty ludn thyc hién ché d6 lao dong theo diing quy dinh luat Lao dong va cac quy dinh
khac ciia Phap luat: ky hop dong lao dong, thuc hién day du cac chinh sach vé bao hiém xa
hoi, bao hiém y té, bao hiém tai nan, bao hiém that nghiép.. Ngoai ra cong doan hang nam
td chuc kham strc khoé dinh ky cho nhan vién, t6 chuc du lich nghi mat cho nhan vién va
gia dinh, hd tro cho nhan vién muon tién khi gap kho khan..

Nhan sy ludn 13 nhan t6 quan trong nhit cta sy thanh cong va phat trién ciia moi Cong ty.
D6i v6i Thé ky 21, van dé nay ludn xem 1a nhan t6 song con, sdn sang dap tng nhimng
chinh sach vé nhan sy hop 1y dé cho tinh hinh hoat dong ciia Cong ty ngay cang phat trién
manh hon nira.

Vé chinh sdch tuyén dung: Muyc tiéu ciia Cong ty la thu hut ngudi lao dong co ning luc
vao lam viéc cho Cong ty, dap tmg nhu ciu mo rong hoat dong san xuat kinh doanh. Tuy
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theo timg vi tri cu thé ma Cong ty dé ra nhimg tiéu chuan bat budc riéng, song tit ca cac
chtc danh déu phai dap mg cc yéu cau co ban nhu: ¢6 trinh d6 chuyén mén co ban, co ¥
thirc phat trién nghé nghiép va c6 tinh ky luat cao.

Cén by quan ly phai tbt nghi¢p dai hoc chuyén nganh, nhi¢t tinh, ham hoc hoi, yéu thich
cong viée, chii dong trong cong viée, c6 y tudng sang tao, c6 ning luc to chirc, quan 1y,
1anh dao nhém. Bdi véi céc vi tri quan trong, cac yéu cau tuyén dung kha khét khe, v6i cac
tiéu chuan bat budc vé kinh nghiém cong tac, tu duy logic, phan doan nhanh nhay, linh
hoat, tinh quyét doan cao ciing nhu nhimng kha ning phan tich va trinh d¢ ngoai ngit, tin
hoc.

Chinh sdch lwong thwéng nhiam giiv chin va thu hiit nhén tai: Cong ty c6 chinh sach
lwong, thuong dic biét ddi voi cac nhan vién giéi va nhidu kinh nghiém trong cac linh vuc
lién quan, mot mat dé giir chan nhan vién 1au dai, mat khac dé “chiéu hién dai si”, thu hat
nhan lyc giodi tir nhidu ngudn khac nhau vé 1am viéc cho Cong ty. Ngoai ra, Cong ty con co
nhitng chinh sach thuéng theo hiéu qua kinh doanh va chuong trinh ban c¢6 phiéu cho

nhiing nhan vién c6 thanh tich xuat sac.

10. Chinh sach ¢b tirc
Cong ty s& chi tra cd tic cho cac co dong khi kinh doanh co 13i va da hoan thanh cc nghia
vu nop thué, cac nghia vu tai chinh khéc theo quy dinh ciia Phap luét, ngay khi tra hét s6 c6
tirc d dinh, Cong ty van dam bao thanh toan day du cac khoan ng va cac nghia vu tai san
khac dén han phai tra.
Ty l¢ ¢6 ture s& duogc Pai hoi d@)ng Co dong quyét dinh duya trén co s& dé xuét cua Hoi déng
Quan tri, voi can cur la két qua hoat dong kinh doanh ctiia nam hoat dong va phuong an hoat
dong kinh doanh cua cac nam tdi.
Cb tirc ciia Cong ty trong thoi gian qua ludn ¢ mirc 20%/nam va Cong ty ludn nd luc dé cb
tirc hang nam dat it nhat 1a 20%/nam. Tir nam 2010-2012, Cong ty can tién dé thuc hién
cac du an dang trién khai voi mtre loi nhuén tdt, hon nita sau khi niém yét trén san du kién
quy 4 nam 2010, c6 phiéu co tinh thanh khoan, nén chinh sach ¢ tirc cong ty du kién cho
cac nam tr 2010-2014 tuwong tng la 15, 16, 18, 20%, 20%.

11.Tinh hinh hoat dong tai chinh
11.1. Cac chi tiéu co ban
Nim tai chinh ctia Cong ty bat dau tir ngay 01 thang 01 va két thiic vao ngay 31 thang 12
hang nam. Béo cdo tai chinh ciia Cong ty trinh bay bang dong Viét Nam, dugc 1ap va trinh
bay phu hop véi cac chuan muc va ché do ké toan Viét Nam.
a)  Trich khdu hao tai san cé dinh

Nguyén gia cua mot tai san c6 dinh bao géom gia mua va cac khoan chi phi lién quan truc
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tiép dén viéc dua tai san d6 vao s dung. Nhimg chi phi cai tién va 1am méi chu yéu duoc
ghi vao tai san c¢b dinh, nhing chi phi bao tri va sira chita dugc ghi vao chi phi ciia nam
hién hanh.

Khau hao tai san c¢b dinh dugc tinh theo phuong phap duong thang, ty 1¢ khau hao theo thoi
gian hiru ich cua tai san va phi hop v6i quy dinh ctia Nha nuée Viét Nam. Riéng d6i véi
Cong ty C6 phan Thé Ky 21 (Cong ty me), khau hao tai san ¢b dinh duoc tinh theo phwong
phap duong thang véi thoi gian nhanh gip 2 lan.

Thot gian khau hao cho mdt s6 nhoém tai san nhu sau:

Nha cira vat kién tric 4 — 13 nam

May moc thiét bi 2 -9 nam

Phuong tién van tai 3-8 nam

Dung cu quan ly 1,5 — 8 nam

Tai san ¢b dinh khac 5—18 nam

Chi phi dén bu giai toa theo thoi han trén hop dong thué dat

Chi phi lap du an khai thac cic mé bun 3 —4 nam

Gia tri thuong quyén mé nude khoang 16 nam

Quyén st dung dat c6 thoi han theo thoi han ghi trén GCN QSDDb
Quyén st dung dat 6n dinh 1au dai khong trich khau hao

b)  Muc lvong binh quan
Thu nhép binh quan hang thang cua nguoi lao dong trong Cong ty nam 2009 1a 5.600.000
ddéng/ngudi/thang.

] Mic cao nhat: 27.328.000 ddng/nguoi/thang
] Mirc thap nhat: 1.980.000 dong/ngudi/thang

c¢)  Thanh toan cac khoan no dén han

Cong ty thuc hi¢én tdt cac khoan no dén han. Theo bdo cdo tai chinh tai thoi diém
31/12/2009, Cong ty khong co bét ky khoan n¢g qua han nao. Cac khoan no dén han phai tra
déu duoc Cong ty thuc hién thanh toan déy du, dtng han.

d)  Cac khoan phdai nop theo luat dinh

Cong ty thuc hién nghiém tac viée ndp cac khoan thué VAT, thué thu nhap doanh nghiép
theo quy dinh ctia Nha nudc.

e) Trichlap cac quy

Cong ty trich 1ap va sir dung cac quy theo cac quy dinh tai Diéu 1& Cong ty, Quy ché quan
1y tai chinh va hach toan kinh doanh ctia Cong ty. Cu thé nhu sau:
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- Quy dy trir: trich 5% lgi nhuén rong dé bd sung von cho dén khi quy nay bang 10%

von diéu 1€ cua cong ty.

- Quy khen thuong phuc 1¢i: 5% lgi nhuan rong.

- Cac quy khac theo quy dinh ctia phap luat vé tai chinh.

Téng dw no vay ngdn hang

D

Tai thoi diém 31/12/2009, tinh hinh ng vay cua Coéng ty nhu sau: Cong ty co khoan vay

ngan han 21 ty dong, trong d6: vay Bao Tudi Tré 20 ty dong va vay 6ng Nguyén Manh

Hao 1 ty ddng. Trong niam, Cong ty khong st dung no vay dai han.

Tinh hinh cong no hién nay
¢ Cdc khodn phdi thu 2008-2009

g

Don vi: triéu dong

L Nim 2008 Nim 2009
CHI TIEU 2 x No qu:i 2 z No qu:i 30/06/2010

Tong so : Tong so y

han han
Phai thu khach hang 11.198 - 10.664 - 3.923
Tra trude cho nguoi ban 3.908 - 3.364 - 2.266
Phai thu ndi b 58 - 37 - 16
Phai thu khac 593 - 1066 - 819
Dy phong phai thu khoé doi (340) - (340) - -
Téng cong 15.417 - 14.791 - 7.024
Nguon: C21
s Cdc khodn phadi tra 2008-2009
Pon vi: triéu d(;ng

L Nim 2008 Nim 2009
CHI TIEU 2z No qua 2z No qua 30/06/2010

Tong s0 . Tong so .

han han

No ngéin han 42.188 52.252 40.673
— Vay va no ngan han - - 21.000 - 10.000
— Phai tra nguoi ban 3.984 872 790
— Ngudi mua tra tién trudc 15.485 516 286
— Céc khoan thué phai nop 13.541 13.033 23.069
— Phai trd cong nhan vién 1.511 2.322 930
— Chi phi phai tra 1.473 1.286 1.153
— Phai tra khac 6.195 13.224 739
— Quy khen thudng phuc loi 3.706
No dai han 47.050 68.135 49.619
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L Nam 2008 Nam 2009
CHI TIEU 2 x No qua 2 x No qua 30/06/2010

Tong s0 . Tong s0 .

han han

— Vay va no dai han - - -
— Du phong trg cAp mit viée 320 415 400
— Phai tra dai han khac (*) 46.730 67.720 49.219
— Doanh thu chua thuc hién -
Tong 89.239 120.387 90.292
Nguon: C21

(*) Phdi tra dai han khdc: bao gom cdc khodn tién nhdn hop tac kinh doanh va tién ky quy
cuia khach hang.

11.2. Cac chi tiéu tai chinh chi yéu.
CHI TIEU PANH GIA THUC TRANG TAI CHINH VA KET QUA KINH DOANH

Chi tiéu Nam 2008 Nam 2009
1. Chi tiéu vé kha niing thanh toan (Ian)
- Hé s6 thanh toan ngrfm han: 5,03 5,49
TSLD/No ng{in han
- Hé s6 thanh toan nhanh: 0,78 0,81
TSLD - Hang ton kho
No ngén han
2. Chi tiéu vé co cAu von (l4n)
- Hé s6 ng/Tong tai san: 0,27 0,27
- Hé¢ sb ng/Von chii s¢ hiru: 0,37 0,38
3. Chi tiéu vé ning luc hoat dong (l4n)
- Vong quay hang ton kho: 0,20 0,14
Gia von hang ban
Hang ton kho binh quan
- Doanh thu thudn/Téng tai san: 0,34 0,18
4. Chi tiéu vé kha nang sinh 1o (%)
- Loi nhuan sau thué/Doanh thu thuan 36,99% 63,46%
- Loi nhuan sau thué/Vén chu so hitu 17,59% 16,09%
- Loi nhuan sau thué'/Téng tai san 12,54% 11,43%
- Loi nhuan tr HDKD/Doanh thu thudn 59,18% 41,74%
5. Chi tiéu lién quan dén c6 phan (Ménh
gia:10.000d/CP)
- Thu nhép trén mdi ¢b phin (ddng/cd phan) 3.432 3.836
Nguon: C21
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12.Hi dong quan tri, Ban Tong giam déc, Ban kiém soat, Ké toin truéng

12.1. Danh sich thanh vién Hji dong quan tri
a) Ong Trin Minh Pirc- Chi tich HPQT

e Ho va tén

e Gidi tinh

e S6 CMND

e Ngay sinh

e Noi sinh

® Qudc tich

e Dan toc

® Qué quan

e Dia chi thuong tra

e S6 dién thoai lién lac

e Trinh d§ van hoa

® Trinh d6 chuyén mon
® Qua trinh cong tac:

+ T nam 1964-1975

+ Tu nam 1976-1977

+ T nam 1977-1997

+ Tir 1998 dén nay

: Tran Minh Puc

: Nam

: 020210060 Ngay cap: 21/01/1996, Noi cip: CA TP.HCM
: 04-05-1946

:Long An

: Viét Nam

: Kinh

:Long An

: 06 Truong Sa, P.17, Q. Binh Thanh, TP.HCM
:08.38.228.313

:12/12
: Pai hoc Su Pham Sai Gon

: Tham gia Cach mang (Thanh doan Sai Gon-Gia Dinh)

: Can bo Thanh doan TP.HCMC

: Lam bao (Pho tong bién tap Bao Tudi Tré TP.HCM)

: Kinh doanh (Cha tich HPQT Cong ty ¢ phan Thé Ky 21)

e Chirc vu cong tac hién nay tai cong ty: Chu tich HDQT kiém Téng giam dbc cong ty

b phan Thé Ky 21.

e Chiic vu ¢ t6 chirc khac: Chu tich Hoi Dong Thanh Vién cong ty TNHH Sao Mai
Thé Ky 21, thanh vién HDQT cong ty C6 phan Codona Thé Ky 21, giam dbc cong ty

TNHH Trin Minh An.

® SO cO phan nam gitr

:1.407.831 cb phan

Trong d6: + S& hitu ca nhan: 735.924 ¢b phan

+ Pai dién so hitu: 671.907 ¢6 phan

® SO cO phan nam gilr cua nguoi co6 lién quan:
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STT Ho va tén Quan hé véi nguoi khai S6 ¢b ph:“ln nim giir
1 Tran Thi Ngoc Loan Chi 72.000 cb phﬁn
2. Tran Qudc Tai Em 7.600 c6 phin
3. Tran Cong Tuén Em 441.560 cb phan
4. Tran Cong Ta Em 72.396 ¢6 phan
5. Tran Thanh Van Em 20.000 ¢6 phan
e Cac khoan ng dbi véi Cong ty: Khong co
e Hanh vi vi pham phéap luat: Khong c6
e Loi ich lién quan ddi véi t6 chirc phat hanh: Khong co
b) Ong Huynh Son Phuéc - Phé chii tich HDQT
e Ho va tén : Huynh Son Phuéc
e (Gioi tinh : Nam
e S6 CMND : 020047569 Ngay cap: 06/08/2007, Noi cip: CA TP.HCM
e Ngay sinh :25-03-1950
e Noi sinh : Kim Béng, bién Ban, Quang Nam
e Qudc tich : Viét Nam
e Dan t0c : Kinh
e Qué quan : Quang Nam

e Dia chi thuong tra:  59/10A Pham Viét Chanh, Quén 1, TP.HCM
e SO dién thoai lién lac : 08. 997 3838

e Trinh d§ van hoa :12/12
® Trinh d§ chuyén mon: Cir nhan chinh tri, ctt nhan Ngir van.

® Qua trinh cong tac:

+ Tirndm 1968-1969 : Cong tac Poan noi thanh Pa Nang-Hoi An.

+ Tunam 1969-1973 : Cong tac doan tai Thanh doan Sai Gon- Gia Pinh.

+ Tunam 1973-1975 : Phong vién “Do thi vung 1én” Dai phat thanh Gidi Phong.

+ Tirnam 1975-1980 : Phong vién Tién phuong vao chién dich tiép quan Dai phat
thanh Giai phong, Truong Ban bién tp budi Phat thanh

Thanh nién.
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+ Tir nam 1980 -2008 : Tong thu ky toa soan bao Tudi Tré, Pho téng bién tap Bao
Tudi Treé.

+Tir 07/2008 —nay  : chuyén vién cao cip Bao Tudi Tre.

+Tir2003 dénnay  : Thanh vién HDQT Cong ty ¢ phan Thé Ky 21.

e Chirc vu hién tai : Pho chu tich HDQT.

e Chirc vu ¢ t6 chirc khac: Chuyén vién cao cip Bao Tudi Tré, thanh vién HDQT
cong ty ¢b phan chimg khoan Vién Pong.

e S6 ¢b phan ndm gitt :292.732 ¢6 phan.
Trong d6:  + S& hitu ca nhan:  292.732 ¢6 phan
+ Pai dién s6 hitu: 0 ¢o ph'?m
e S ¢6 phan ndm gitr ciia ngudi c6 lién quan: Khong ¢6
e Cac khoan no dbi voi Cong ty: Khong co
e Hanh vi vi pham phap luat:  Khong c6
e Loi ich lién quan ddi voi t6 chirc phat hanh: Khéng co

) Ong Tran Cong Tuén - Thanh vién HPQT

e Ho va tén : Trén Cong Tuén

e Gidi tinh : Nam

e S6 CMND : 023413185 Ngay cap: 21/01/1996 Noi cip: CA TP.HCM
e Ngay sinh :24-03-1949

e Noi sinh : Sai Gon

° Quéc tich : Viét Nam

e Dan toc : Kinh

® Qué quan : Long An

e Dia chi thuong tra  : 287 Bui Hitu Nghia, P.1, Q. Binh Thanh, TP.HCM
e S6 dién thoai lién lac: 08. 38.228.313
® Trinh d0 van héa :12/12

® Trinh d§ chuyén mon: Pai hoc su pham
® Qua trinh cong tac:
+ T nam 1975-1988 : Can b quan ly gido duc.

+ T ndm 1989-1994 : Can b Ban tri sy Bio Tudi Tré.
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+ Tir ndm 1995-1997 : Can by Cong ty c¢b phan Thé Ky 21.
+ T ndm 1998-2001 : Can b quan ly Cong ty LD Tan Uyén, can bo cong ty CP
The Ky 21.

+ Tir ndm 2002 - nay : Pho tong giam déc Cong ty cd phan Thé Ky 21.
+ Tir 05/2008 —nay : Thanh vién HDQT cong ty c¢6 phan Thé Ky 2.
e Chirc vu hién tai  : Thanh vién HPQT kiém pho tong giam ddc.
e Chirc vu ¢ t6 chirc khac: Giam Pdc cong ty TNHH TMXD Khai Hoan, thanh
vién HDQT cong ty CP Codona The Ky 21.
e S ¢b phan ndm gitr:  441.560 ¢b phan.

Trong do: + S hitu c4 nhan: 441.560 ¢ phan

+ Pai dién so hitu: 0 ¢b phan

® SO c0 phan nam gitt ctia nguoi co lién quan:

STT Ho va tén ?:g'?r';hzhva? S0 cd pgli‘;n nam
1 Tran Thi Ngoc Loan Chi 72.000 ¢b phﬁn
2. Tran Minh Dtre Anh 1.407.831 cb phan
3. Tran Quéc Tai Anh 7.600 ¢b phan
4, Trin Cong Tu Em 72.396 ¢b phan
5. Tran Thanh Véan Em 20.000 ¢6 phan
6. Trin Pham Thu Tric Con 120.182 ¢b phan
7. Trin Pham Xuan Dao Con 61.809 c6 phan

e Cac khoan ng dbi véi Cong ty: Khong co
e Hanh vi vi pham phap luat: Khong co6
e Loi ich lién quan dbi voi t6 chirc phat hanh: Khéng co

d) Ong Ping Hong An: Thanh vién HDQT

e Ho va tén . Pang Hong An

e (idi tinh : Nam

e S6 CMND : 020118536 Ngay cap: 17/06/2009 Noi cip: CA TP.HCM
e Ngay sinh : 17-05-1955

e Noi sinh : Gia Dinh

e Qudc tich : Viét Nam
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e Dan toc : Kinh
e Qué quén : Sai Gon

e Dia chi thuong tra  : 27/14 Nguyén Thai Binh, Q.1, TP.HCM
e S6 dién thoai lién lac: 08.38.228.313

e Trinh d§ van hoa : 12/12
® Trinh d§ chuyén moén: Pai hoc Kinh Té - Quan Tri Kinh Doanh

® Qua trinh cong tac:

+ T ndm 1981-1983 : Pho chu tich UBND Phuong 1, Go Vép
+ Tir nam 1983-1993 : Giam déc xi nghiép gidy Bao Tudi Tré
+ Tir ndm 1993-1994 :  Pho ban tri sy Bao Tudi Tré

+ Tirndm 1994-1997 : Phé giam ddc Cong ty TNHH Tudi Tré, giam ddc cao d¢
Tubi Tré

+ T nam 1997 - nay : Pho tong giam ddc Cong ty cd phan Thé Ky 21
+ Tir nam 2007 - nay : Chu tich HDTV Cong ty Him Tan-Thé Ky 21.
e Chirc vu hiéntai  : Thanh vién HDQT kiém phé Tong giam dbc

e Chirc vy & t& chirc khac: Chu tich Hoi Pong Thanh Vién cong ty TNHH Ham
Tan Thé Ky 21, thanh vién HDQT cong ty c6 phan Codona Thé Ky21

e S ¢b phan ndm gitr :  460.600 c6 phan
Trong do: + S hitu ca nhan:  460.600 c6 phan
+ Pai dién sé hitu: 0 ¢d phén
e S6 ¢o phan ndm giir ciia nguoi c6 lién quan: Khong co
e Cac khoan ng dbi véi Cong ty: Khong co
e Hanh vi vi pham phap luat: Khong co
e Loi ich lién quan dbi voi t chirc phat hanh: Khong co

e) Ong Vii Vin Binh: Thanh vién HDQT

e Ho va tén : Vii Van Binh

e (i01 tinh : Nam

e S6 CMND : 020151950 Ngay cip: 14-01-1996 Noi cap: CA TP.HCM
e Ngay sinh . 07-10-1955
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e Noi sinh : Sai Gon
e Qudc tich : Viét Nam
e Dan toc : Kinh
® Qué quan : HaNoi

e Dia chi thuong trit : 318/T7 Dién Bién Phu, P.7, Q. Binh Thanh, TP.HCM
e S6 dién thoai lién lac: 08.38.450.706

e Trinh d§ van hoa : 12/12

® Trinh d§ chuyén moén: Cao déng k¥ thuat, Dai hoc chinh tri

® Qua trinh cong tac:

+ Tt ndm 1972-1975 : Tham gia hoat dong trong phong trao HSSV Sai Gon thudc
Téng doan hoc sinh Sai Gon

+ Tu nam 1975-1992 : Can bo Poan thudc Thanh Poan TP.HCM
+ Tir nam 1992-2008 : Can bd Béo Tudi Tré.
+Ttr ndm 2003- nay  : thanh vién HPQT cong ty c6 phan Thé Ky 21
e Chiic vu hiéntai  : Thanh vién HDQT Céng ty C6 phan Thé Ky 21
e Chirc vu ¢ to chirc khac: Pho tong bién tap Bao Tudi Tré
e S ¢6 phan nidm gitr :  760.281 ¢6 phan
Trong d6: + S& hitu ¢4 nhan: 70.281 ¢b phan
+ Pai dién s& hitu: 690.000 c6 phan
® S cb phan nidm giit cua ngudi c6 lién quan: Khong co
e Cac khoan ng d6i véi Cong ty: Khong co
e Hanh vi vi pham phap luat: Khong cé
e Loi ich lién quan d6i véi to chirc phat hanh: Khong co
12.2. Danh sach thanh vién Ban kiém soat

a) Ong Pinh Thé Hién: Truwéng ban

e Ho va tén - Pinh Thé Hién

e Gioi tinh : Nam

e S6 CMND : 020497072 Ngay cap: 02/05/2008Noi cap: CA. TP.HCM
e Ngay sinh : 07-05-1961
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e Noi sinh : Sai Gon
e Qudc tich : Viét Nam
e Dan toc : Kinh
® Qué quan : Hai Duong

e Dia chi thuong tri : 100/17B Chién Thang, P9. Q. Phii Nhuén
e SH dién thoai lién lac: 08.914 4029

e Trinh d§ van hoa : 12/12
e Trinh d6 chuyén mon: Tién si tai chinh-ky su cong nghé théng tin

® Qua trinh cong tac:
+ Tir nam 1997-2004: Phé phong tham dinh dau tu — Quy dau tu TP.HCM

+ Tl nam 2004 - nay: Vién truong Vién Nghién Ctru Tin Hoc va Kinh Té Ung
Dung

e Chirc vu cong tac hién nay & Cong ty: Trudng Ban kiém soat

e Chirc vu & td chirc khac: Vién truong Vién Nghién Ciru Tin Hoc va Kinh Té Ung
Dung.
e S ¢b phan ndm gitr:  25.128 ¢ phan
Trong d6:  + S&hiru canhan:  25.128 ¢b phan
+ Pai dién so hitu: 0 ¢6 phan

® SO cO phan nam gitr cua nguoi ¢o lién quan:

STT Ho va tén Quan hé véi nguoi khai S6 ¢6 phan nim giir

1 Huynh Thi Xuan Trang Vo 21.960 cp

e Cac khoan ng dbi véi Cong ty: Khong c6
e Hanh vi vi pham phap luat: Khong co
e Loi ich lién quan dbi véi t6 chirc phat hanh: Khong co

b) Ba Nguyén Thi Hong Chau: Thanh vién

e Ho va tén : Nguyén Thi Hong Chau

e Gidi tinh . Nit

e S6 CMND : 020001394 Ngay cip: 24-06-2007 Noi cap: CA TP.HCM
e Ngay sinh : 10-09-1949
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e Noi sinh . Bén Tre
e Qudc tich : Viét Nam
e Dan toc : Kinh
® Qué quan : Bén Tre

e Dia chi thuong tri  : 2/64G Pudng Dat Thanh, P6, Q Tan Binh, TP.HCM
e S6 dién thoai lién lac: 08. 845 0687
e Trinh d§ van hoa : 12/12

e Trinh d6 chuyén mon: Ké toan
® Qua trinh cong tac:
+ Tir nam 1971-1975 : Ké toan Tong cuc Kiéu Lo VN

+ Tir nam 1975-1987 : K& toan phén cuc quan Iy duong bo - Khu duong bo 8 va
Xi nghi¢p giao thong 69

+ Tir nam 1987-2007 : Lam viéc tai phong Ké Toan Bao Tudi Tré

+ Tir 2007 — nay : Vé huu
+ Tir 2003 — nay : Thanh Vién Ban Kiém Soét cong ty c6 phan Thé Ky 21
e Churc vu hién tai - Thanh vién Ban kiém soéat

e Chirc vu ¢ to chirc khac: khong
e S ¢b phan nidm gitr:  45.440 cd phan
Trong d6:  + S& hitu ca nhan:  45.440 cd phan
+ Pai dién sé hitu: 0 ¢d phén

® SO c6 phan nam gilr cia nguoi co lién quan:

A Quan hé véi S$6 cb phan nim
STT Ho va tén .. . i
nguoi khai giir

1 Nguyén Ngoc Giang Chau Con 44.460 c6 phan

e Cac khoan ng dbi véi Cong ty: Khong c6
e Hanh vi vi pham phap luat: Khong co

e Loi ich lién quan dbi voi t6 chirc phat hanh: Khong co

¢) Ong Pinh Minh Trung: Thanh vién Ban kiém soat

Trang 44



6o

CONG TY CO PHAN THE KY 21 BAN CAO BACH
e Ho va tén : Dinh Minh Trung
e Gidi tinh : Nam
e S6 CMND : 320878711 Ngay cip: 06-05-2004 Noi cap: CA Bén Tre
e Ngay sinh . 25-06-1975
e Noi sinh : Bén Tre
e Qudc tich : Viét Nam
e Dan toc : Kinh
® Qué quan : Bén Tre

e Dia chi thuong trit : Ap 4, xa Bao Thanh, huyén Ba Tri, tinh Bén Tre
e Sb dién thoai lién lac: 08.997 3838

e Trinh d0 van hoa : 12/12
e Trinh d6 chuyén mon: Pai hoc Ké toan kiém toan

® Qua trinh cong tac:
+ Tr nam 1998-2004 : Lam vi¢c tai Cong ty TNHH Sao Kim
+ Tir ndm 2004 - nay : Lam vi¢c tai Phong ké toan Bao Tudi Tré
e Chirc vu hién tai : Thanh vién Ban Kiém soat
e Chirc vu 6 to chirc khac: Ké toan truong Bao Tudi Tré
 S6 cb phan nam gitr : 4.236 cb phan
Trong do: + S6 hitu ca nhan:  4.236 ¢6 phan
+ Pai dién sé hitu: 0 ¢d phén
 S6 cb phan nam gitr cua ngudi c6 lién quan: Khong co
e Cac khoan ng ddi voi Cong ty: Khong co
e Hanh vi vi pham phap luat: Khong co
e Loi ich lién quan d6i véi to chirc phat hanh: Khong co
12.3. Danh sach thanh vién Ban Téng Giam doc
1) Ong Tran Minh Dtrc: Tong Giam Dbc (SYLL di trinh bay phan 12.1 a)
2) Ong Ping Hong An: Pho Tong Giam Ddc (SYLL d trinh bay phan 12.1 d)
3) Ong Tran Cong Tudn: Pho Téng Giam Pdc (SYLL di trinh bay phan 12.1 ¢)
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4) Ong Nguyén Manh Hao: Phé Téng Giam Poc
e Ho va tén : Nguyén Manh Hao
e Gidi tinh : Nam
e S6 CMND : 023418920 Ngay cap: 06/10/2005 Noi cap:CATP.HCM
e Ngay sinh :12/09/1961
e Noi sinh : Qui Nhon — Binh Dinh
e Qudc tich : Viét Nam
e Dan toc : Kinh
® Qué quan : Binh Dinh

e Dia chi thuong tra  : 574/79 Nguyén Kiém P. 4 Quéan Phu Nhuan TP. HCM
e S4 dién thoai lién lac & co quan: 08.38.228.313

e Trinh d0 van hoa  :12/12

® Trinh d¢ chuyén moén: Pai hoc Thuong Mai

® Qua trinh cong tac:

1986 -1994 : Lam viéc tai Bao Tudi Tré
1994-2010 : Lam viéc tai cong ty TNHH Tudi Tré nay la cong ty c6
phan Thé Ky 21

e Chirc vu cong tac hién nay & Cong ty: Pho Tong Giam Ddc.
e Chirc vu hién dang nidm gitr & cac t6 chuc khac: khong
e S ¢b phan nim gitr: 361.800 c6 phan

Trong do: + S0 hitu cd nhan: 361.800 cé phan

+ Dai dién so hitu: 0 céphci‘n

e S6 ¢6 phan nidm giir ciia nguoi c6 lién quan: Khong co
e Cac khoan no dbi véi Cong ty: khong co
e Hanh vi vi pham phép luat: khong cé
e Loi ich lién quan dbi véi t6 chirc phat hanh: khong ¢6

5) Ong Tran Xuian Nam: Phé Téng Giam Poc

e Ho va tén : Tran Xuan Nam
e (i1 tinh : Nam
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e S6 CMND 011215045 Ngay cap: 13/09/1999 Noi cap: Ha Noi
e Ngay sinh :18/04/1964
e Noi sinh : Ngh¢ An
e Qudc tich : Viét Nam
e Dan toc : Kinh
e Qué quén : Nghé An

e Dia chi thuong trd  :445/28 No Trang Long, P.13, Q.Binh Thanh TP. HCM
e S4 dién thoai lién lac & co quan: 08.38.228.313

e Trinh d6 van hoa  :12/12

® Trinh d6 chuyén moén: Thac si quan tri kinh doanh

® Qua trinh cong tac:

1984 — 1986 : Giang vién ké toan truong dai hoc Thuong Mai Ha Noi.

1987 — 1988 : Quan ly don vi xay dung Quan Poan 1, Lang Son.

1989 — 1991 : Chuyén vién Phong Pau Tu nudc ngoai, Vu Ché Do Ké
Toan - Kiém Toan, Bo Tai Chinh.

1992 - 1993 : Ké toan truong MeKong Corporation (Lién doanh Nhat,
Han Qudc, Viét Nam chuyén san xuat 6t0).

1993 - 1994 : Ké toan truong VMEP Corporation (100% vbn Pai Loan,
chuyén san xuat xe may).

1995 — 2001 : Truéng phong Mua, trudng phong Ké Hoach, trudng

phong Kiém Toan Noi Bo tap doan Unilever Viét Nam.

2002 —2003 : Giam ddc Tai Chinh — Ban hang va phan phdi Coca-cola
Viét Nam.

2004 — 2005 : Giam déc Tai Chinh & Hanh Chinh cong ty Scancom
(100% v6n Pan Mach, chuyén san xuat db gd)

2005 -2006 : Giam dbc Tai Chinh tap doan Kinh D6 (chuyén banh keo).

2007 — 2008 : Tong Giam ddc tap doan Gidy Sai Gon.

2009 : Tong Giam ddc tap doan qudc té Nam Sao.

2009 — nay : Pho Tong giam ddc cong ty cd phan Thé Ky 21.

Trang 47



6o

CONG TY CO PHAN THE KY 21 BAN CAO BACH

e Chirc vu cong tac hién nay & Cong ty: Pho Téng Giam Ddc.
e Chirc vu hién dang nim gitr & cac t6 chirc khac: thanh vién HDQT cong ty CP
Giay Sai Gon.
e S ¢b phan ndm gitr: 15.000 ¢b phan
Trong do: + 86 hitu cd nhén: 15.000 cé phan
+ Dai dién so hitu: 0 ccfphci‘n
e S ¢b phan nim gitr ciia ngudi c6 lién quan: Khong c¢6
e Cac khoan ng dbi véi Cong ty: khong co
e Hanh vi vi pham phép luat: khong cé
e Loi ich lién quan ddi véi to chirc phat hanh: khong co
12.4. Ké toan truéng

Ba Nguyén Thi Minh Tan

e Ho va tén : Nguyén Thi Minh Tan

e Gi6i tinh - Nir

e S6 CMND 1022951492 Ngay cip: 16/03/2009 Noi cip: CA TP. HCM
e Ngay sinh : 24/06/1975

e Noi sinh : TP.HCM

e Qudc tich : Viét Nam

e Dan toc : Kinh

® Qué quan : Quang Nam

e Dia chi thuong tri  : 139/8 Pang Van Bi, P.Truong Tho, Q.Thu Buc, TP.HCM
e S4 dién thoai lién lac 6 co quan: 08.38.228.313

e Trinh d§ van hoa  :12/12

® Trinh d§ chuyén mon: Pai hoc Kinh Té - Ké toan kiém toan

® Qua trinh cong tac:

Tir 1999 2001 : ké toan tai Cong ty TNHH TVXD Tudi Tré
Tt 2001 —2006 - ké toan Cong ty Giao Nhan Kho Van Ngoai Thuong
Tu 2006 — nay : ké toan tai Cong ty cd phan Thé Ky 21.

e Chirc vu cong tac hién nay & Cong ty: Ké Toan Trudng.
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e Chirc vu hién dang nim gitr & cac t6 chirc khac: trudong ban kiém soét cong ty cb
phan Codona Thé Ky 21.

e S ¢b phan nim gitr: 19.800 ¢b phan
Trong d6:  + S¢ hitu cd nhan: 19.800 ¢é phan
+ Dai dién so hitu: 0 ccfphci‘n

e S ¢b phan nim gitr ciia ngudi c6 lién quan: Khong c¢6
e Cac khoan no dbi véi Cong ty: khong co

e Hanh vi vi pham phép luat: khong cé

e Loi ich lién quan dbi véi t6 chirc phat hanh: khong c¢6

13.Tai san
a)  Gid tri tai san cé dinh theo bdo cdo tai chinh tai thoi diém 30/06/2010

TAI SAN CO PINH, BAT PONG SAN PAU TU VA KHAU HAO

Tai thoi diém 30/06/2010
DPon vi tinh: triéu dc;ng

STT Khoén muc Nguyén gia Hao mon liiy ké  Gia tri con lai
I.  Taisan c¢6 dinh hitu hinh 84.615 32.824 51.791
1 Nha cira, vat kién trac 56.578 18.841 37.737
2 Méy méc thiét bi 5.724 2.898 2.826
3 Phuong tién van tai, truyén din 4.479 4473 6
4 Thiét bi, dung cu quan ly 1.089 970 119
5 Tai san c6 dinh HH khéc 16.745 5.642 11.103

II.  Taisan c6 dinh vé hinh 16.290 1.694 14.596
1 Chi phi dén bu giai toa 15.785 1.484 14.301
2 Chi phi xin gidy phép mo bun 60 60 -
3 1((31111(1) :)I: thuong quyén mo nudc 400 . 288
4 Phin mém ké toan 45 38 7

II. Bt dong san diu tw 33.927 16.706 17.221
1 Nha ctra vat kién trac 30.993 15.924 15.069
2 Quyén sir dung dat 2.934 782 2.152

Téng cong 134.832 51.224 83.608
Nguon: C21
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14. K& hoach lgi nhudn va cb tirc giai doan 2010 - 2014
14.1. Pinh huéng phit trién ciia Cong ty trong thoi gian téi
Cong ty sé tiép tuc trién khai cac du an theo ké hoach sau:

1.Cao 6c¢ 528 Huynh Téin Phdt
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Quan 7 ngay nay duoc nhic dén véi hinh anh nhitng khu dan cu mé&i, mot moi trudng song
tién nghi, than thién véi thién nhién, ha ting giao thong thuén lgi. Cong ty s& ké thira va phat
trién nhitng diéu kién thuan loi trén bang viéc dau tu phirc hop cao dc van phong, khu thwong
mai va cin ho cao cép tai day.

Khu déat 7.480 m’ toa lac ngay mit tién Huynh Tan Phat, goc ngd tur giao véi Nguyén Thi
Thap. Cach cau Phu My (ndi Q.7 va Q.2) chi 1 km, cach trung tdm Q.1, d6 thi Pha My Hung,
truong hoc Qudc té, bénh vién Phép - Viét trong vong 10 phut di bang xe gin may.

Qui mé dau tu: 16 — 18 tang, tong dién tich san x4y dung 1a 57.215 m”. Trong d6, hon 12.043
m” 13 dién tich trung tAm thuong mai va vin phong cho thué; con lai 1a khu & v&i 424 cin ho
dé ban va cho thué. Téng von dau tur du kién 460 ty dong. Ké hoach, Cong ty s& khoi cong
vao quy 3 ndm 2010.
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2. Du an Khu dan cw Nam Sai Gon (Khu 9B-7)

I

I

e —
—_—

AL

Du an dugc dat tai 16 9B-7, khu chuc nang $6 9, D6 thi m&i Nam thanh phé, xa Binh Hung,
huyén Binh Chanh, TP.HCM. La mot huéng phat trién quan trong vé phia Nam ciia TP.HCM,
khu d6 thi méi Nam thanh phd 1iy duong Nguyén Van Linh lam truc, ndi trung tim thanh
phd, d6 thi Phit M§ Hung véi cac tinh mién Tay Nam B6. Qui hoach tong thé gdom cac chirc
nang: thuong mai, cong nghi¢p, khoa hoc, giao duc, giai tri.

Muc tiéu va quy mé cua du 4n: dau tu xdy dung khu nha & c6 mdi trudng song thich hop,
ding tiéu chuén véi cac tién nghi vé ha tﬁng d6 thi hoan chinh, hién dai va cac dich vu ¢ lién
quan, dap tmg nhu cau vé nha & cta ngudi dan. Dién tich dat sir dung: 59.125 m? trong d6
dién tich dat ¢: 29.755m” gdm dét phtrc hop xdy nha cao tang: 12.125m* gdm trung tim
thuong mai, can hd dé ban va cho thué, dit ¢ biét thy: 17.630m?> véi 50 biét thy ven song. Vén
dau tu du kién: 900 ty dong.

Du 4n da dén bu xong 100% va hoan tit san lap mat bang, voi 55% dién tich thudc vé C21 va
45% dién tich dét thudc don vi hop tac kinh doanh 1a Céng ty c6 phan Pau tu Nam Long.
Hién dang tién hanh tha tuc giao dat va chuén bi xay dung két chu ha tﬁng khu dan cu, thi
cong xdy dung hé thong dudng va thoat nude. Bén quy 2/2011 co ban hoan thanh ha tang, xay
dung xong phan thé it nhat 1 biét thy 1am nha mau.

Song song voi viéc xdy dung hé thong duong, thoat nude, s& gip rit thiét ké cac hang muc
khac nhu dién, cép nude, hd canh quan, bo ke, cay xanh.
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3. Dy an Khu Dédn cw Phudc Long B — Qudn 9

Du an toa lac tai Khu dan cu X6m Méi, P.Phudc Long B, quén 9. Dy an khu dan cu méi nam
trong khu vuc hé théng giao thong thuan loi, tiép gidp dudng vanh dai trong thanh phd, ven
khu vuc duong cao tdc TPHCM - Long Thanh va Khu céng nghé cao véi canh quan song
nude tao nén moi truong séng 1y twong. He thdng giao thong duoc két ndi véi cac Khu dan cu
hién hiru.

Qui mo du an: téng dién tich 16,1ha, khu dan cu s€ c6 cum biét thy ven song Rach Chiéc, hon
300 nén nha lién ké vuon va cum chung cu cao tang, tong von dau tu (chi phi dat va két cdu
ha tang) 1a 400 ty dong.

Sau khi xay dung hoan chinh hé thong ha tang, Cong ty sé moi goi ddi tac trong va ngoai
nude dau tu xay dung chung cu cao téng, biét thy, nha lién két, truong hoc, trung tdm thuong

mai.
Dén dau nam 2010, cong ty da dén bu duoc 70%, cong ty dang tiép tuc dén bu.

Trong nam 2010 tap trung dén bu cho hét 100% dién tich, tién hanh Iap tha tuc xin gidy phép
dau tu va quyét dinh giao dat. Tap trung t6i da cong tac thiét ké quy hoach, sin sang diéu
chinh quy hoach phu hgp nhu cau nguoi mua, quy hoach mét khu déan cu co nhiéu dic diém,
ban sic riéng. Phuong an quy hoach tong mit bang tdi wu: cac loai nha chung cu cao tang, lién
ké vuon, biét thy lién lap - song lap - don lap, biét thy bo hd, biét thy ven song.

4. Dw an khu dan cw Go Sao

Dy 4n hop tac véi cong ty TNHH MTV Phat trién Gia Cu cung khai thac 3,43ha dit tai
phudng Thanh Xuén, Q.12, TP.HCM, trong d6 C21 gop 1,7ha dé xay dung khu dan cu véi 2/3
dién tich 1a nha lién ké va chung cu cao téng v6i 400 can ho chiém 1/3 dién tich dat o, hop tac
dau tu toan dién dén khi c6 san pham. Hién dang trong giai doan hoan tit mot sb thu tuc phap
Iy vé quyén str dung dat, trong nam 2010 dang tién hanh quy hoach 1/500.

5. Khu nghi mat 5 sao Dién Ngoc-Qudang Nam

Dién tich: 13,8 ha tai thon 3, xa Dién Ngoc, huyén Di¢n Ban, tinh Quang Nam

Resort Bién Ngoc Thé Ky 21 toa lac trén con duong ven bién ndi gitra Hoi An va Pa Nang,
cach TP Pa Nang 15 km. Resort dugc thiét ké va xay dung theo tiéu chuin 5 sao, ¢ quy mod
hon 200 phong gém cac bungalow, biét thu va khach san véi day du cac dich vu nghi dudng,
hoi hop, giai tri, 4m thuc, vui choi, tham quan, phuc hoi stre khoé.

Tong vbn dau tu 1a 22 triéu USD. Du kién resort s& hoan thanh vao nam 2011. D xay dung
xong phan thd khu trung tim gdm 48 phong khach san va cac cong trinh dich vu. Viéc san 1ap

mit bang ciing da hoan tat. C21 d4 hoan tit thi tuc chuyén dy 4n cho cong ty con 1a Cong ty

Trang 52



6o

CONG TY CO PHAN THE KY 21 BAN CAO BACH

TNHH mét thanh vién Thé Ky 21. Trong nam 2009 di ky hop dong nguyén tic hop tac lién
doanh véi Indochina Land Holding.

6. Du an Resort 5 sao Bdi Dai Cam Ranh — Khanh Hoa:

Khu dat c6 dién tich hon 16 ha tai Bai Dai, v&i bai bién dai 350m, cach TP Nha Trang 20 km,
cach san bay Cam Ranh 9 km.

C21 dang kéu goi lién doanh, lién két dé xay dung mot resort & spa 5 sao qui mé 200 phong,
20 biét thy vai tong von dau tu dy kién 400 ty dong.

Du an da duoc cép phép dau tr va dén ba dugc 98% dién tich, trong nam 2009 da thuc hién
cong viéc 1ap quy hoach 1/500 va thiét ké co s, tién hanh np ho so xin gidy phép xdy dung
trong nim 2010. Hién C21 dang lién hé véi mot s6 ddi tac trong va ngoai nudc dé thanh lap
lién doanh thuc hién du an.

7. Khu du lich Ho6 Séng May
Dién tich giai doan 1: 125 ha, dién tich dﬁy du 400 ha.

Dia diém: Huyén Trang Bom, tinh Pong Nai. Day 1a du 4n lién doanh giita Céng ty CP Thé
Ky 21(50%) va Cong ty CP Dong Nai (Thanh 1ap Cong ty ¢ phan Conoda-Thé ky 21, trong
d6 C21 chiém 50% c6 phan). Cach TPHCM 40 km, khu du lich Hb Séong May véi quy mb 16n
duoc dau tu nham phuc vu cho cac hoat dong sinh thai, cam trai, vui choi, giai tri, nghi dudng.
Dic diém cta khu du lich H6 Séng May 1a gan giii thién nhién, khong gian thoang dang, dic
biét la dién tich mat nudc hd tu nhién rong dén gén 400 ha bao quanh boi cac ddi cao, thép,
rimg tai sinh, rimg trong. Khu du lich sinh thai H6 Séng May hinh thanh s& gép phan lam da
dang thém loai hinh du lich cho khu vuc, két hop hau hét cac loai hinh du lich tham quan.

Khu du lich HO Song May giai doan 1 vdi dién tich 125 ha, s€ tap trung vao mo hinh du lich
sinh thai, tham quan, vuon thyuc vat, vaon dong vat, khu giai tri vui choi quy mo 16n, khu nha
& bén hd. Tong von dau tu giai doan 1: 400 ty ddng (25 triéu USD). Giai doan 2: dién tich m&
rong 1én 400 ha voi cac khu vuc cim trai, tham quan thu nuéi trong moi trudong ty nhién

(safari). Tong von dau tu giai doan 2: 400 ty dong.

Tong von dau tu néu trén chua tinh phan vén cua cac ddi tac lién két dau tu vao cac hang muc
giai tri vui choi (khoang 50 triéu USD). Sau khi x4y dung xong hé thong ha ting, canh quan
va cac cong trinh céng cong, Cong ty Codona - TK21 s& moi goi cac ddi tac dau tu kinh
doanh nha hang, khach san, cac tro choi k¥ thuat cao, cac vuon hoa dac chung.

Hién nay dang thuc hién cong tac dén bu, trong ciy xanh, quy hoach thiét ké. Ké hoach xay

dung dua vao khai thac khu da ngoai cau cé rong 22 ha, s€ thyc hi¢n muc ti€u nay trong nam
2010.
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Mot goc HO Song May:

8. Dw an Khu du lich Miii Da

Dién tich: 58.374 m?, tai xa Tan Phudc, thi xa Lagi, tinh Binh Thuén. Cach thi xa Lagi 5 km,
Khu du lich Binh Chau 35 km, cach TPHCM 170 km.

Giai doan 1: Tong vbn dau tu du kién 13 30 ty dong. Muc tiéu phuong an 1: mét khu du lich
sinh thai, cdm trai cho gia dinh, cac tap thé sinh vién hoc sinh, cong nhan vién cac co quan, xi
nghi¢p, caic nhém thanh nién. Dﬁy du céac dich vu dién nudc, nha hang, hdi truong, cac san
bong, cac khu vui choi trong nha va ngoai troi.

Giai doan 2: Phét trién trén co s& giai doan 1. Cong ty Thé Ky 21 sin sang lién doanh, lién két
v6i cac nha dau tu co tiém nang kinh doanh dé xay dung tai dia diém nay mot resort 3—4 sao,
téng von dau tu gan 100 ty dong.

Cong ty da duge UBND tinh Binh Thuén giao cip dat.

9. Du dn resort & Spa nuéc khodng néng Phong Dién — Ta Kéu

Khu dit toa lac tai 'Qip Phong Dién, x4 Tan Thuan, huyén Ham Thuén Nam, tinh Binh Thuan,

cach Khu du lich Ta Kéu 10 km, Hai dang Ké Ga 16 km. Tong dién tich dit 1a 10ha, trong do
c6 khu khai thac mé nudc khoang nong.

C21 di tién hanh khoan tham do mo nude khoang, két qua la dat yéu cau tri bénh va lam dep
da nhu nu6e khoang Thap Ba. Dy 4n di duoc UBND tinh cép gidy chimg nhan dau tu va C21
dang tién hanh thu tyc xin cip phép khai thac moé khoang.
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14.2 Ké hoach lgi nhuén va ¢ tirc giai doan 2010 — 2014

Don vi tinh: ty dc;ng

2010 2011 2012 2013 2014
2 4eA 0 0, 0, (1) 0,
Chi tiéu by 9 py 9 p 9 0 5 (6
kién 09  M€n 500 K€M pgpp K€M g KO o013
1?1?;1;111 thu & thu 162,45 101% 296,02 8% 739,97 150% 838,60 13% 850,01 1%
Loi nhuan trude thué 101,24 59% 136,57  35% 16501 21% 17940 9% 19041 6%
Loinhuan sau thué 7593  50% 102,43  35% 12435 21% 134,55 8% 142,80 6%
ggggﬂgi‘; ttl;“;‘; %’21 66,48 44% 88,39  33% 97,86 11% 108,52 11% 11590 7%
21’1;’;1 ;1“’“ 1¢ (binh 152,75 42% 200 31% 200 0% 200 0% 200 0%
IE‘}a)lstr(Z%rrg/’é g%ﬁfx)‘* 4352 13% 4420 2% 4893 11% 5426 11% 5795 7%
T)} 1€ 1oi nhuan sau 0 0 0 [ ) 0 0 ) ) 0
e e s 46,74% -26%  34,60% -26% 168%  -51% 16,04% 5% 16,80% 5%
Ty 1€ loi nhuén sau 5 o o | o
v hn did 12 4971% 5%  51.22% 3% 62,17% 21% 6727% 8% 71.40% 6%
C tic 15% -25%  16% 7%  18%  13%  20% 11%  20% 0%
Nguon: C21

15. Panh gia cua t6 chirc tu van vé ké hoach lgi nhuin

V6i tu cach 13 t6 chirc tu van chuyén nghiép, Cong ty ¢ phan chung khoan Bao Viét di
tién hanh thu thap thong tin, nghién ctru phén tich va dua ra nhiing d4nh gia du béo vé hoat
dong kinh doanh, xu huéng phat trién trong twong lai ciia Cong ty ¢6 phéan thé ky 21 ciing
nhu khd nang tang trudng cua nganh.

V6i nén tang hién tai cia Cong ty va tiém nang phét trién ciia nganh, ké hoach doanh thu
va loi nhuan ma Cong ty dua ra trong giai doan 2010 — 2014 1a ké hoach than trong dya
trén cac dy 4n bat dong san chudn bi dua vao khai thac trong thoi gian t6i ciing nhu cac dy
an vé khach san, resort bit dau mang lai nguén loi nhuan 6n dinh 16n cho Cong ty. Vi vay,
chiing t6i nhan dinh Cong ty ¢6 phan Thé ky 21 c6 kha ning hoan thanh chi tiéu doanh thu
loi nhuan néu trén.

Song chung t6i ciing luu ¥ rang, nhimng danh gia trén chi mang tinh tham khao cho cac nha

dau tu. Chiing t6i khong ham y dam bao gi tri chimg khoan ciing nhu tinh chéc chin tuyét
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doi cua nhitng s6 liéu dugc du béo.

16. Théong tin vé nhitrng cam két nhung chwa thire hién ciia Cong ty
Khong cé

17. Céc thong tin tranh chip ki¢n tung lién quan téi Cong ty cé thé anh hwong dén gia
¢6 phiéu

Khoéng co

V.CHUNG KHOAN CHAO BAN
1. Loai chitng khoan: C6 phiéu pho théng
2. Ménh gia: 10.000 dong/cd phiéu

3. Tong sb ¢ phiéu chao ban: 5.624.293 ¢6 phiéu (Nam triéu séu trim hai muoi bén ngan

hai trdm chin muoi ba c6 phicu).

4. C6 phiéu cung loai dang lwu hanh: 13.272.578 c6 phiéu (Mudi ba triéu hai trim bay

muoi hai ngan nam trim bay muoi tam c6 phiéu).
5. C6 phiéu quy: 439.500 cb phiéu (Bon trim ba muoi chin ngan nam trim ¢ phiéu).

6. Phuong thirc phat hanh

Co ciu phat hanh:
Gia phat hanh A o
£ v % S0 lwgng Ty 1€
STT Doi twgng phat hanh du kién o
A (cp) (%)
(dong/cp)
1 4 dong hién hitu 15.000 3.318.145 59%
2 (6 déng chién luge Téi thiéu 30.000 2.306.148 41%
Téng cong 5.624.293  100,00%
Phuong thirc phat hanh
e (b dong hién hiru: Phat hanh quyén mua cho ¢4 dong hién hiru tai ngay chot

danh sach. M&i mot c6 phiéu tai ngay chét danh sach s&

nhan dugc mot quyén mua. Co dong so hiru 100 cd phiéu

tai ngay chdt danh sach thi dugc quyén mua 25 ¢ phiéu.
Pé dam béao s6 lwong cd phiéu phat hanh khong vuot qua sb luong cb phan da duogc cb
d6ng thong qua, sb luong c¢d phan s& duge lam tron xudéng hang don vi. Vi du: C6 dong A
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hién dang s hitu 760 c6 phan dén thoi diém chdt danh sach c¢6 dong, theo d6 cd dong A s&

nhéan dugc 760 quyén mua. Nhu vay, S6 luong c¢d phan cb dong A duoc mua duge xac

dinh nhu sau: 760 quyén mua x 25: (chia) 100 = 30,4 ¢b phan, do vy c6 dong A s& mua
dugc tong cong 1a 30 ¢ phan.

S6 lugng cb phiéu ma c6 dong khong mua va s luong ¢ phiéu chua phan phdi hét sau

khi co két qua so luge s& do HPQT quyét dinh dbi tuong ban va gia ban nhung khong

thap hon gia ban cho ¢6 déng hién hitu.

e (6 dong chién luoc : voi gia khong thap hon 30.000d/cp. Dai Hoi Pong C6
Pong uy quyén cho Hoi Dong Quan Tri lya chon dbi tac
chién lugc trén tiéu chi: 1a nhitng c4 nhan, to chtc ¢ kha
nang tai chinh, phii hop véi chién lugc phat trién ciia cong
ty. Néu khong phat hanh hét s cb phiéu nay cho ddi tac
chién luoc, sb cd phiéu con lai s€ dugce vu tién ban cho can
bd cha chét va c¢b dong cua cong ty véi gia va diéu kién
nhu ddi tac chién lugc.

7. Gia chao ban:

—  Dbi véi cd dong hién hiru: gia 15.000 dong/cod phiéu.

— Déi téc chién luge: gid thdp nhét 1a 30.000 dong/cd phiéu.
8. Phuwong phap tinh gia

Dua trén phan tich gid tri s6 sach ctia Cong ty.

Theo phuong phép gia tri s6 sach:

Tai thoi diém 31/12/2009 (Ménh gia 10.000 dong/ ¢6 phan):

Ngudn vén, quy 315.078.881.678
Gi4 tri s6 sach = =
S6 cb phan da phat hanh — C6 phiéu quy 13.272.578

Gia tri sO sach =

=23.739 ddng/cd phan

Tai thoi diém 31/03/2010 (Ménh gia 10.000 dong/ ¢b phan):
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Ngudn vén, quy 318.630.860.245
Gié tri s6 sach = =
S6 cb phan da phat hanh — C6 phiéu quy 13.272.578
=24.006 ddng/cd phan

Trén co so ndy, mirc gia duge dua ra chao ban cho c6 dong hién hiru 13 15.000 d/cp va gia
chao ban thap nhit cho dbi tac chién lugc 1a 30.000 ddng/cd phiéu.

9. Thoi gian phan phdi ¢é phiéu:

Trong vong 90 ngay ké tir ngay duoc Uy ban Ching khoan Nha nuéc cip gidy phép phat
hanh.
10.Gidi han vé ty 1¢ nam giir di véi ngudi nwée ngoai

Diéu 16 t6 chuc va hoat dong ctua Cong ty khong giGi han ty 18 nam giit cd phiéu cia Cong
ty d6i v6i ngudi nude ngoai. Theo Luat khuyén khich dau tu trong nude quy dinh: “Nguoi
nude ngoai duge gdp von hoic mua cb phan véi mirc khong qua 30% von didu 18 cia
doanh nghiép Viét Nam vao nhitng nganh, nghé, linh vyre thuéc Danh myc do Thii tudng
Chinh phu phé duyét cho timg thoi ky theo dé nghi ctia Bo truéng Bo Ké hoach va Pau

99

tu”.
Theo Quyét dinh s6 55/2009/QD-TTg ngay 15/04/2009 ctia Thu twéng Chinh phu vé ty 1
tham gia cua bén nudc ngoai vao thi truong chirng khoan Viét Nam, ty 1€ s& hitu cia nha
dau tu nude ngoai gidi han t6i da 1a 49% tong sé ¢d phiéu dang luu hanh cua Cong ty.
11.Céc loai thué c6 lién quan
Thué thu nhap doanh nghiép: thué thu nhap doanh nghiép hang nim dugc tinh bang 25%
loi nhuén thu dugc. Ngoai ra, Cong ty con chiu thué tai nguyén cua hoat dong du lich bin
khoang, thué tiéu thu dat biét cua hoat dong spa.

12.Céc han ché lién quan dén viéc chuyén nhwong:

Cb dong hién hiru: C6 phan phat hanh cho c6 dong hién hitu 1 ¢d phiéu phd thong duoc tu
do chuyén nhuong. Quyén mua duoc phép chuyén nhuong mét lan.

CH dong chién lugc: s6 ¢o phiéu nay han ché chuyén nhuong trong thoi gian ngan nhat 1

nam, dai nhat 3 nam.

13.Ngan hang mé tai khoan phong téa nhan tién mua c6 phiéu:
Tai khoan nhan tién mua c6 phiéu: 102.01.0000666303 tai Ngan hang TMCP Céng
thuong Viét Nam — Chi nhanh TP.HCM.
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VI.MUC PiCH CHAO BAN:
K& hoach s dung sd tién thu dugc: téng s6 tién du kién thu duoc trong dot phat hanh la
118.956.615.000 dong s& dugc bo sung vao von dau tu cho cac du an sau:
- Du 4n khu cao ¢ van phong va chung cu 528 Huynh Tén Phat: 78.956.615.000 d
- Du éan khu dan cu 9B7 Nam Sai Gon: 40.000.000.000 &

Tém tit du 4n khu cao é¢ vin phong va chung cw 528 Huynh Tin Phat:

1. Chi d4u tu: Cong ty c6 phin Thé Ky 21
2. Co s¢ phap ly:
Can ctr luat khuyén khich dau tu trong nudc da duogc Quéc Hoi nude Cong Hoa Xa Hoi Chu
Nghia Viét Nam thong qua ngay 22/06/1994 va Nghi Binh s6 29- CP ngay 12/05/1995 qui
dinh chi tiét thi hanh Luat khuyén khich d4u tu trong nudc.
Cin ctr chién lugc phat trién kinh té — Xa hoi Thanh phé Ho Chi Minh dén nim 2020.
Cin cir Nghi dinh s6 52/1999/ND- CP ngay 8/7/1999 ciia Chinh phti ban hanh Quy ché quan
Iy dau tu va xdy dung.
Can ctr Luat Dau tu.
Cic tiéu chuin, qui chuin quy pham ap dung
Cong trinh cong cong—Nguyén tic co ban dé thiét kE~TCXDVN 276-2003.
Quyét dinh sé 26/2004/QD-BXD ngay 02/11/2004 Vé viéc ban hanh TCXDVN 323:
2004 Nha & cao tang — Tiéu chuén thiét ké”
Céc tiéu chuan, quy pham thiét ké chuyén nganh khac trong va ngoai nudc.
Qui chuin xay dyng Viét Nam tdp 1, ban hanh kém theo Quyét dinh sb 682/BXD-
CSXD ngay 14/12/1996 ctua B9 truong By Xay dung;

Qui chuan xay dung Viét Nam tép 2, 3, ban hanh kém theo Quyét dinh s 439/BXD-
CSXD ngay 25/9/1997 cua B truong Bo Xay dung;

TCVN 4449 :1987 Qui hoach x4y dung d6 thi, Tiéu chuan thiét ké

TCVN 3905 : 1984 Nha & va Cong trinh cong cong, thong s6 hinh hoc

TCVN 4319 : 1986 Nha va cong trinh cong cong, nguyén tic co ban dé thiét ké;
TCVN 4601 : 1988 Tru s& co quan, Tiéu chuan thiét ké;

TCVN 4602 : 1988 Tiéu chuan thiét ké duong giao théng;

TCVN 5574 : 1991 Tiéu chuan thiét ké két cdu BTCT.

TCVN 2737 : 1995 Tiéu chuén tai trong va tac dong.

TCXD 198 :1997 Nha cao tang. Thiét ké két cAdu BTCT toan khdi.

TCXD 205 : 1998 Mong coc. Tiéu chuan thiét ké.
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TCXD 206
TCXD 195
TCXD 197
TCXD 269
TCVN 2622
TCVN 6160
TCXD95

TCXD46

TCXD16
TCXD25

TCXD27

TCVN 5760
TCVN 6160
TCVN 2622
TCVN 4474

TCVN 4513

: 1998 Coc khoan nhdi. Yéu cau vé chét lwong thi cong.

: 1997 Nha cao tang. Thiét ké coc khoan nhdi.

: 1997 Nha cao tang. Thi cong coc khoan nhdi.

: 2002 Coc - phuong phép thi nghiém bang tai trong tinh ép doc truc.

: 1995 Phong chay chdng chay cho nha & va cong trinh — Yéu cau thiét ké.

: 1996 Phong chay chita chay nha cao ting — Yéu cau thiét ké.

: 1983 Tiéu chuén thiét ké chiéu sang nhan tao bén ngoai cong trinh xiy
dung dan dung.

: 1984 Chédng sét cho cic cong trinh xay dung. Tiéu chuan thiét ké - thi
cong.
: 1986 Chiéu sang nhan tao trong cong trinh dan dung.

: 1991 Pit duong dan dién trong nha & va cong trinh cong cong - Tiéu
chuan thiét ké.

: 1991 Pt thiét bi dién trong nha & va cong trinh cong cong -Tiéu chuan
thiét ke.

: 1993 Tiéu chuan thiét ké h¢ théng chira chay.

: 1996 Tiéu chuan thiét ké PCCC nha cao tang.

: 1995 Yéu cau thiét ké PCCC nha va cong trinh.

: 1987 Tiéu chuan thiét ké thoat nudc bén trong.

: 1988 Tiéu chuan thiét ké cip nudc bén trong.

3. Qui md diu tw xay dung:

Toan bo khu dat c6 dién tich 7.480,6 m2 tai s6 528 Huynh Téan Phat, Q.7, TP.HCM dugc
phan khu theo chtrc ning va chia 1am 3 khéi: 1 khdi van phong 1am viéc va 2 khdi chung cu
g0m 424 cian ho véi tong dién tich san xay dung: 57.215,3m2
4. Téng chi phi diu tw xay dung du kién: 490.546.044.000 dong:

a. Chi phi xay dung va thiét bi:

DPon vi tinh: dong

Khoi Pon i 3
STT Hang muc . Pon gia i} Thanh tién
lwgng vi oa
gia
I | Chi phi xiy dung 315.140.333.358
1 | Khéi chung cu A (hé s6 1,13) | 19,734.60 | m2 5228538 | 1,0 | 116.596.905.114
2 | Khéi chung cu B (hé s6 1,13) | 19,734.60 | m2 5228538 | 1,0| 116.596.905.114
3 | Tang hAm 569200 | m’ 5228538 | 1,0 29.760.837.101
4 | Khéi van phong (hé s6 1,13) | 12,043.50 | m2 4.146.025 | 1,0 | 49.932.649.558
5 | Ha tang k¥ thuat 4,668.80 | m’ 476.306 | 1,0 2.223.776.146
6 | Nha bao vé 10.60 | m’ 2.760.408 | 1,0 29.260.326
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11 | Chi phi thiét bj 23.306.061.276
1 | Khéi chung cu A 19,734.60 | m2 378.880 | 1,0 7.477.036.367
2 | Khéi chung cu B 19,734.60 | m2 378.880 | 1,0 7.477.036.367
3 | Khdi van phong 12,043.50 | m2 660.333 | 1,0 7.952.719.642
4 | Hating k¥ thuat 4,668.80 | m2 85519 | 1,0 399.268.899

b. Chi phi quan ly du an, tw vén, chi phi khac, du phong

Pon vi tinh: dong

STT Khoédn muc chi phi lffé):l Dién giai s(;ﬂltﬁllilé
[ | Chi phi xiy dung (VAT) 315.140.333.358
Chi phi x4y dung Gxd 286.491.212.144
I | Chi phi thiét bi (VAT) 23.306.061.276
Chi phi thiét bi Gtb 21.187.328.433
11 | Chi phi quén Iy du 4n Gqlda| 2,033% x(Gxd+Gtb) 6.255.104.730
Iv | Chi phi tw vin dau tw xiy dung Gtv 16.630.125.727
1 | Chi philap du an dau tu tvl 0,445% x(Gxd+Gtb)x1.1 1.506.086.456
2 | Chi phi thiét ké tv2 1,874% x(Gxd)x1.1 5.905.729.847
3 | Chi phi tham tra hiéu qua DADT tv3 0,000% x(Gxd+Gtb)x1.1 0
4 | Chi phi thdm tra thiét ké tv4 0,144% x(Gxd)x1.1 453.802.080
5 Chi phi thim tra du toan tvs 0,140% x(Gxd)x1.1 441.196.467
6 | Chi philap HSMT chon thau xay lap tvé 0,170% x(Gxd)x1.1 535.738.567
7 | Chi phi 1ap HSMT chon thau thiét bj tv7 0,287% x(Gtb)x1.1 66.888.396
g | Giam sat thi cong xay lap tv8 2,000% x(Gxd)xl1.1 6.302.806.667
9 | Giam sat thi cong thiét b tvo 0,675% x(Gtb)x1.1 157.315.914
10 git;glng T T L) S T Ot 20,00% x(chi phi giam sat) 1.260.561.333
v | Chi phi khac Gk 1.754.411.946
1 | Lé phi tham dinh du én k1 0,015% x(Gxd+Gtb) 46.350.265
2 | Chi phi kiém toan K2 0,231% x(Gxd+Gtb)x1.1 781.811.172
3 | Chi phi tham tra phé duyét quyét toan k3 0,155% x(Gxd+Gtb)x0,5 238.450.869
4 | Lé phi tham dinh két qua du thau XL+TB | k4 0,010% x(Gxd+Gtb) 30.767.854
5 | Chi phi bao hiém cong trinh k5 | (0.19%xGxd+0,25%xGtb)x1.1 657.031.787
vI | Chi phi dat Gdit 88.000.000.000
vII | Chi phi lang trai Glt Gxdx1%x1,1 3.151.403.334
VIl | Dw phong phi Gdp | (Gxd+Gtb+Gqlda+Gtv+Gk)x10%|  36.308.603.704
Tong cong tong mirc dau tu (Gxd+Gtb+Gglda+Gtv+Gk+Gdp+Gdat+Glt)|  490.546.044.075
Lam tron 490.546.044.000

1. Co cau nguon von dau tw cia du an
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Téng v6n dau tu cho du 4n bao gdm chi phi dau tu xay dung, chi phi 13i vay va chi phi
kinh doanh tiép thi 1a: 566,072 ty dong
Pon vi tinh: triéu dong

Co céu vén Chi phi dau tu dw 4n Ty 18 (%)
Vén chii dau tur 112.645 19,90%
Vén ung trudc khach hang 233.117 41,18%
Vén vay 220.309 38,92%
Téng cong 566.072 100,00%

6. Hi¢u qua cua du an dau tu:

Dy 4n hoan thanh s& dua khéi nha van phong véao hoat dong cho thué va ban 424 cin ho chung

cu khi xay dung xong phan méng va ting ham, theo tinh toan trong phu luc lwu kim, hiéu quéa

dau tu cua du an nhu sau:

Noi suét sinh 101 ciia du 4n (IRR): 14%
Hién gia thuan ciia dy 4an (NPV): 54,79 ty dong

Riéng d61 voi khu can hd chung cu, hiéu qua dau tu nhu sau:

Téng doanh thu : 526,86 ty dong
Téng chi phi : 421,04 ty dong
Lai trude thué : 105,81 ty dong
Lai sau thué : 80,29 ty dong.
IRR : 25,14%

NPV : 49,56 ty dong
Thoi gian hoan vén : 3,5 nam

Tém tit Duw 4n khu din cw 9B7 Nam Sai Gon:

1. Chii d4u tu: Cong ty cé phin Thé Ky 21
2. Co sé phap ly:

Can ctr Luat dat dai ngay 26 thang 11 nam 2003
Can ctr Luat xay dung ngay 20 thang 11 nam 2003

Cian cir Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 29/10/2004 ctia Chinh phil vé thi hanh
Luat dat dai nam 2003

Can ct Nghi dinh 197/2004/NP-CP ngay 03/12/2004 ctia Chinh pha vé bdi
thuong, hd trog va tai dinh cu khi nha nudc thu hoi dat va Thong tu 116/2004/TT-
BTC ngay 07/12/2004 cua Bo tai chinh vé huéng dan thuc hién Nghi dinh
107/2004/ND-CP ngay 03/12/2004 ctia Chinh phti vé bdi thudng, hd tro va tai dinh
cu khi nha nudce thu hdi dat
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- Vin ban sb 023/QD-UB ngay 23/7/1997 caa Uy ban nhan déan thanh phd vé viéc
cho phép cac co quan, t6 chic kinh té c6 nhu cau 1am nha ¢ dugc 1am chi dy an,
chu dau tu, 13p du an xin giao dat xdy dung nha o.

- Can ct Nghi quyét sb 33/2008/NG-CP ngay 31/12/2008 cua Chinh phu vé viéc
thuc hién thi diém mot sb thu tuc hanh chinh trong dau tu xay dung ddi voi du an
khu d6 thi méi, dy an khu nha &, du 4n ha tang k¥ thuat khu cong nghiép.

- Can o quyét dinh s6 44/QD-BQL ngay 21/05/2007 cia Ban Quéan Ly Khu Nam vé
viéc phé duyét d6 an quy hoach chi tiét xay dung db thi ty 1& %.000 Khu 9A + B-
Khu s6 9-Khu d6 thi méi Nam Tp Ho Chi Minh-xi Binh Hung-huyén Binh Chanh.

- Can ctr gidy chimg nhan dau tr s6 41121000041 ngay 07/11/2007 ctia UBND
Tp.HCM.

- Can o quyét dinh s6 22/QD-BQL ngay 31/01/2008 ctia Ban Quan Ly Khu Nam vé
viéc diéu chinh,b6 sung quyét dinh s6 44/QD-BQL ngay 21/05/2007

- Can c cong van s6 278/CV-BQL ngay 10 thang 7 nim 2001 ciia Ban Quan Ly
Khu Nam vé viéc chap thuan cho Cong ty CP Thé Ky 21 dau tu dy 4n thanh phan
trong khu cong nghiép sach va dan cu (Khu s6 9) thudc khu d6 thi méi Nam Thanh
phd.

- Can ct Quyét dinh s6 83/QP-BQLKN ngay 06/08/2009 ciia Ban Quan Ly Khu
Nam vé viéc phé duyét Quy hoach chi tiét xy dung d6 thi ty 1& 1/500 16 s6 7-khu
9A+B--D6 thi mé1 Nam thanh phé, xa Binh Hung, huyén Binh Chanh, TPHCM..

3. Tong chi phi diu tw xay dung du kién: 905.504.022.000 dong:

KINH PHi
STT HANG MUC (1.000D)

1 | Sanlap + Thoat nuéc mua 7,622,368
2 Thoat nudce thai + VSMT 3,501,500
3 | Cép dién 8,371,000
4 | Cép nuéc 2,140,435
5 | Giao thong 8,652,268
6 | Cong vién - Cay xanh 2,286,600
7 Thong tin li€n lac 1,080,200
8 | Chi phi dat 68,848,398
9 | Chi phi xay dung nha 736,261,020
10 | Chi phi KTCB 38,781,441

Trang 63



CONG TY CO PHAN THE KY 21

6

BAN CAO BACH

11 | Chi phi quan Iy 3% 27,958,793
TONG DU TOAN: 905,504,022
Trong do, chi phi kién thiét co ban bao gdm:
, , _— THANH | KY
STT KHOAN MUC CHI PHi CACH TINH TIEN HIEU
Tong gia tri Ha tang + Xay dyng 769,915391 | G
A | GIAI POAN CHUAN BI PAU TU
1 | Chi phi lap dy an ddu tu 0,191%* G*1,1 1,617,592 | Kl
2 | Lé phi thim dinh du 4n d4u tu 0,0241%*G*1,1 204,105 | K2
B | GIAIDOAN THUC HIEN PAU TU
3 | Chiphi TK va lap tong du toan 1,41%%G*1,1 11,941,388 | K3
4 | Chiphi thim tra TK 0,043%*G*1,1 364,170 | K4
5 | Chiphi thim tra dy toan 0,040%G*1,1 338,763 K5
6 | Chiphi lya chon nha thau thi cong 0,031%*G*1,1 262,541 K6
7 | Chi phi giam sat thi cong 0,706%*G*1,1 5,979,163 | K7
8 | Chi phi bao hiém 0,2%*G*1,1 1,693.814 | K8
Chi phi quan Iy dy 4n dau tu 2,513%*G*1.1 _
9 | XDCT (K4+..+K8) 12,644,320 | K9
10 | Chi phi khao sat, do dac ban d6 60,000 | K10
11 | Chi phi lap QHCT 1/500 150,000 | K11
12 | Dy phong phi 10% 3,525,586 | DP
Téng Chi phi KTCB K1+..+K11 + DP 38,781,441 | K
5. Hiéu qua dau tw
STT Dién giai Cich tinh Thanh tién
1 | Tong chi phi C 905,504,022
2 | Tong doanh thu R 1,136,658,774
3 | Thué gia trj gia ting (R—C)/1.1* 10% 21,014,068
4 | Loi nhuan truge thué GI=R-C 231,154,752
5 | Thué thu nhap doanh nghiép| IT = GI * 25% 57,788,688
6 | Loi nhuan sau thué NI=GI-IT 173,366,064
7 | IRR 23,25%
8 | NPV 27,419,511
9 Thoi gian hoan vén 5 ndm 2 thang
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VII. KE HOACH SU DUNG SO TIEN THU PUQC TU POT CHAO BAN:
Ngudn vén huy dong duwoc dau tu vao du an Cao dc van phong va chung cu Thé
Ky 21 tai 528 Huynh Téan Phat, phuong Binh Thuan, quan 7, TP.HCM va Dy an khu dan
cu 9B7 Nam Sai Gon

Thoi gian thuc

Poi twong sir dung S6 tién (dong) T

- Du 4n khu cao 6¢ van phong va chung cu

528 Huynh Tén Phat 78.956.615.000 Quy 1V/2010

- Dy 4n khu dan cu 9B7 Nam Sai Gon 40.000.000.000 Quy 1V/2010

Téng 118.956.615.000

VIII. CAC POI TAC LIEN QUAN PEN PQOT CHAO BAN

1. T6 chirc chio ban:

Cong ty c6 phan Thé Ky 21

Tru sé chinh: 41 Nguyén Thi Minh Khai, P. Bén Nghé, Quén 1, Tp.HCM
Dién thoai: (84 — 08) 38.256.395

Fax: (84 — 08) 38.256.396

2. To chirc kiém toan:

Cong ty Kiém toan AS
Dia chi: Cao 6c¢ Vitek, 63 V& Van Tan, Quén 3, TP. HCM
Dién thoai: (84-08) 39.301.277 Fax: (84-08)39.307.791

3. T chitc tw vin phat hanh:

Céng ty C6 phan Chirng kho4an Bio Viét

Tru s& chinh: 8 Lé Thai T, Quan Hoan Kiém, Ha Noi.

Dién thoai: (84-04) 39288080 Fax: (84-04) 39288898
Chi nhanh: 11 Nguyén Cong Trir, Quan 1, Tp. Ho Chi Minh

Dién thoai: (84-8) 38218564/994 Fax: (84-8)3914 1991
Website: http://www.bvsc.com.vn

4. Y kien cia to chirc tw van veé dgt chao ban

Trén co s cac thong tin ma BVSC da thu thap dugc vé Cong ty co phan Thé Ky 21 va dot
chao ban cb phﬁn, v6i tu cach 1a td chire tu vin, BVSC c6 mot sb nhén dinh nhu sau:
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Hoat dong kinh doanh cia Cong ty ngay cang hi€u qua, ty trong chi phi trén doanh
thu luén & murc thép. Trong nam 2008, 1gi nhuan sau thué cua Cong ty dat hon 42 ty
d6ng trong khi lgi nhuan sau thué nam 2009 dat hon 50 ty dong.

Céc dy an dich vu du lich cua Cong ty bat diu hoat dong hi¢u qua, dem lai nguén
loi nhuan dang ké cho Cong ty. Diéu nay cho thdy, khong nhitng Cong ty tiép tuc
thanh cong voi nganh c6 tiém ning phat trién ma con rat thanh cong trong viéc hop
tac dau tu véi cac dbi tac nudc ngoai co kinh nghiém trong cac linh vuc kinh doanh
nay.

Cong ty hién dang s& hiru nhitng du an bat dong san va dich vu du lich tai nhiing vi
tri dic dia.

Doi ngli quan ly cua C21, dac bict la can bo quén ly cép cao, c6 trinh d§ chuyén
mon cao, cd tam huyét, doi ngii can bg nhan vién nhiét tinh, nang dong.

Tinh hinh tai chinh Cong ty lanh manh.

Tiém nang phat trién du lich va bat dong san con rat 16, vi vay vi¢c Cong ty tién
hanh du an xay dung khu cao dc van phong va chung cu thé ky 21 tai 528 Huynh
Téan Phat, Quan 7, TP.HCM va Du an khu dan cu 9B7 Nam Sai Gon la hoan toan
kha thi va c6 kha nang sinh 161 cao khi dua vao khai thac.

V6i cac co s trén, BVSC cho rang viéc chao ban 5.624.293 ¢6 phan cho ¢6 dong hién hitu

va cb dong chién lugc dé huy dong thém vén cho dy an dau tu ciia Thé Ky 21 da duoc Dai

hoi dong c6 dong da thong qua néu trén 13 kha thi va phu hop véi nhu ciu phat trién thém

cua Cong ty.

IX.PHU LUC

1.

Phu luc I: Gidy dang ky kinh doanh.

2. Phu luc II: Biéu 1& T4 chirc va Hoat dong.

3. Phu luc III: Béo céo tai chinh hop nhét da duoc kiém toan nam 2008, 2009, va Bao cao

tai chinh quy /2010

4. Phu luc IV: So yéu 1y lich thanh vién Thanh vién HPQT, Ban kiém soat, Ban Téng

Giam doc, K¢ toan truong.

5. Phu luc V: Du an dau tu.
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TP. Hé Chi Minh, ngay €. thang X. nam 2010
PAI DIEN TO CHUC PHAT HANH - CONG TY CO PHAN THE KY 21

CHl'J/ TICH HOI PONG QUAN TRI

rr/ = B __\ s »,% ”

TRUGNG BAN KIEM SOAT KE TOAN TRUONG

o Nguydn Thi Minh Tén

PAI DIEN DON V] TU VAN2L—
CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN BAO VIET — CN TP.HCM

vO HU'U TUAN



	MỤC LỤC
	I. CÁC NHÂN TỐ RỦI RO
	1. Rủi ro kinh tế
	2. Rủi ro luật pháp
	3. Rủi ro cạnh tranh
	4. Rủi ro ngành
	5. Rủi ro kinh doanh:
	6. Rủi ro của đợt chào bán
	7. Rủi ro pha loãng cổ phiếu từ đợt phát hành:
	8. Rủi ro khác

	II. NHỮNG NGƯỜI CHỊU TRÁCH NHIỆM CHÍNH ĐỐI VỚI NỘI DUNG BẢN CÁO BẠCH
	1. Tổ chức phát hành
	2. Tổ chức tư vấn phát hành.

	III. CÁC KHÁI NIỆM
	IV. TÌNH HÌNH VÀ ĐẶC ĐIỂM CỦA TỔ CHỨC PHÁT HÀNH
	1. Tóm tắt quá trình hình thành và phát triển
	1.1. Lịch sử hình thành và phát triển
	1.2. Cơ cấu sở hữu và số lượng cổ đông của Công ty (thời điểm 31/05/2010)
	1.3. Các lĩnh vực hoạt động của Công ty

	2. Cơ cấu tổ chức
	2.1. Cơ cấu tổ chức của Công ty Cổ phần Thế kỷ 21
	2.2. Cơ cấu bộ máy quản lý Công ty

	3. Danh sách cổ đông nắm giữ từ 5% trở lên vốn cổ phần của Công ty tại thời điểm 31/05/2010
	4. Danh sách cổ đông sáng lập:
	5. Danh sách những Công ty con của tổ chức phát hành, những Công ty mà tổ chức phát hành đang nắm giữ quyền kiểm soát hoặc cổ phần chi phối, danh sách những Công ty nắm quyền kiểm soát hoặc cổ phần chi phối đối với tổ chức phát hành.
	5.1. Danh sách các Công ty mà C21 JSC đang nắm quyền kiểm soát hoặc cổ phần chi phối.
	5.2. Danh sách những tổ chức đang nắm quyền kiểm soát hoặc cổ phần chi phối đối với tổ chức phát hành.

	6. Hoạt động kinh doanh
	6.1. Các nhóm sản phẩm chính của Công ty:
	a) Doanh thu bán hàng và cung cấp dịch vụ, thu nhập khác
	b) Lợi nhuận

	6.2. Nguyên vật liệu
	6.3. Chi phí kinh doanh
	6.4. Tình hình kiểm tra chất lượng sản phẩm và dịch vụ.
	6.5. Trình độ công nghệ
	6.6. Nghiên cứu và phát triển sản phẩm mới
	6.7. Hoạt động Marketing
	6.8. Hoạt động nghiên cứu thị trường
	6.9. Nhãn hiệu thương mại, đăng ký phát minh sáng chế, bản quyền
	6.10. Các hợp đồng lớn đang được thực hiện

	7. Báo cáo kết quả hoạt động kinh doanh trong hai năm gần nhất
	7.1. Tóm tắt một số chỉ tiêu về hoạt động sản xuất kinh doanh của Công ty trong các năm 2006 - 2009
	7.2. Những nhân tố ảnh hưởng đến hoạt động sản xuất kinh doanh của Công ty trong hai năm qua.
	a) Thuận lợi:
	b) Khó khăn:


	8. Vị thế của Công ty so với các doanh nghiệp khác trong cùng ngành
	8.1. Vị thế của Công ty trong ngành
	8.2. Triển vọng phát triển của ngành

	9. Chính sách đối với người lao động
	9.1. Số lượng người lao động trong Công ty
	9.2. Chính sách đối với người lao động
	Công ty luôn thực hiện chế độ lao động theo đúng quy định luật Lao động và các quy định khác của Pháp luật: ký hợp đồng lao động, thực hiện đầy đủ các chính sách về bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y tế, bảo hiểm tai nạn, bảo hiểm thất nghiệp.. Ngoài ra công đoàn hằng năm tổ chức khám sức khoẻ định kỳ cho nhân viên, tổ chức du lịch nghỉ mát cho nhân viên và gia đình, hỗ trợ cho nhân viên mượn tiền khi gặp khó khăn..
	Nhân sự luôn là nhân tố quan trọng nhất của sự thành công và phát triển của mọi Công ty. Đối với Thế kỷ 21, vấn đề này luôn xem là nhân tố sống còn, sẵn sàng đáp ứng những chính sách về nhân sự hợp lý để cho tình hình hoạt động của Công ty ngày càng phát triển mạnh hơn nữa.
	Về chính sách tuyển dụng: Mục tiêu của Công ty là thu hút người lao động có năng lực vào làm việc cho Công ty, đáp ứng nhu cầu mở rộng hoạt động sản xuất kinh doanh. Tùy theo từng vị trí cụ thể mà Công ty đề ra những tiêu chuẩn bắt buộc riêng, song tất cả các chức danh đều phải đáp ứng các yêu cầu cơ bản như: có trình độ chuyên môn cơ bản, có ý thức phát triển nghề nghiệp và có tính kỷ luật cao.
	Cán bộ quản lý phải tốt nghiệp đại học chuyên ngành, nhiệt tình, ham học hỏi, yêu thích công việc, chủ động trong công việc, có ý tưởng sáng tạo, có năng lực tổ chức, quản lý, lãnh đạo nhóm. Đối với các vị trí quan trọng, các yêu cầu tuyển dụng khá khắt khe, với các tiêu chuẩn bắt buộc về kinh nghiệm công tác, tư duy logic, phán đoán nhanh nhạy, linh hoạt, tính quyết đoán cao cũng như những khả năng phân tích và trình độ ngoại ngữ, tin học.
	Chính sách lương thưởng nhằm giữ chân và thu hút nhân tài: Công ty có chính sách lương, thưởng đặc biệt đối với các nhân viên giỏi và nhiều kinh nghiệm trong các lĩnh vực liên quan, một mặt để giữ chân nhân viên lâu dài, mặt khác để “chiêu hiền đãi sĩ”, thu hút nhân lực giỏi từ nhiều nguồn khác nhau về làm việc cho Công ty. Ngoài ra, Công ty còn có những chính sách thưởng theo hiệu quả kinh doanh và chương trình bán cổ phiếu cho những nhân viên có thành tích xuất sắc.


	10. Chính sách cổ tức
	Công ty sẽ chi trả cổ tức cho các cổ đông khi kinh doanh có lãi và đã hoàn thành các nghĩa vụ nộp thuế, các nghĩa vụ tài chính khác theo quy định của Pháp luật, ngay khi trả hết số cổ tức đã định, Công ty vẫn đảm bảo thanh toán đầy đủ các khoản nợ và các nghĩa vụ tài sản khác đến hạn phải trả.
	Tỷ lệ cổ tức sẽ được Đại hội đồng Cổ đông quyết định dựa trên cơ sở đề xuất của Hội đồng Quản trị, với căn cứ là kết quả hoạt động kinh doanh của năm hoạt động và phương án hoạt động kinh doanh của các năm tới.
	Cổ tức của Công ty trong thời gian qua luôn ở mức 20%/năm và Công ty luôn nỗ lực để cổ tức hàng năm đạt ít nhất là 20%/năm. Từ năm 2010-2012, Công ty cần tiền để thực hiện các dự án đang triển khai với mức lợi nhuận tốt, hơn nữa sau khi niêm yết trên sàn dự kiến quý 4 năm 2010, cổ phiếu có tính thanh khoản, nên chính sách cổ tức công ty dự kiến cho các năm từ 2010-2014 tương ứng là 15, 16, 18, 20%, 20%.

	11. Tình hình hoạt động tài chính
	11.1. Các chỉ tiêu cơ bản
	Năm tài chính của Công ty bắt đầu từ ngày 01 tháng 01 và kết thúc vào ngày 31 tháng 12 hàng năm. Báo cáo tài chính của Công ty trình bày bằng đồng Việt Nam, được lập và trình bày phù hợp với các chuẩn mực và chế độ kế toán Việt Nam.
	a) Trích khấu hao tài sản cố định
	Nguyên giá của một tài sản cố định bao gồm giá mua và các khoản chi phí liên quan trực tiếp đến việc đưa tài sản đó vào sử dụng. Những chi phí cải tiến và làm mới chủ yếu được ghi vào tài sản cố định, những chi phí bảo trì và sửa chữa được ghi vào chi phí của năm hiện hành.
	Khấu hao tài sản cố định đuợc tính theo phương pháp đường thẳng, tỷ lệ khấu hao theo thời gian hữu ích của tài sản và phù hợp với quy định của Nhà nước Việt Nam. Riêng đối với Công ty Cổ phần Thế Kỷ 21 (Công ty mẹ), khấu hao tài sản cố định được tính theo phương pháp đường thẳng với thời gian nhanh gấp 2 lần.
	Thời gian khấu hao cho một số nhóm tài sản như sau:
	Nhà cửa vật kiến trúc 	4 – 13 năm
	Máy móc thiết bị	2 – 9 năm
	Phương tiện vận tải	3 – 8 năm
	Dụng cụ quản lý	1,5 – 8 năm
	Tài sản cố định khác	5 – 18 năm
	Chi phí đền bù giải tỏa	theo thời hạn trên hợp đồng thuê đất
	Chi phí lập dự án khai thác các mỏ bùn	3 – 4 năm
	Giá trị thương quyền mỏ nước khoáng	16 năm
	Quyền sử dụng đất có thời hạn	theo thời hạn ghi trên GCN QSDĐ
	Quyền sử dụng đất ổn định lâu dài	không trích khấu hao
	b) Mức lương bình quân
	c) Thanh toán các khoản nợ đến hạn
	Công ty thực hiện tốt các khoản nợ đến hạn. Theo báo cáo tài chính tại thời điểm 31/12/2009, Công ty không có bất kỳ khoản nợ quá hạn nào. Các khoản nợ đến hạn phải trả đều được Công ty thực hiện thanh toán đầy đủ, đúng hạn.
	d) Các khoản phải nộp theo luật định
	Công ty thực hiện nghiêm túc việc nộp các khoản thuế VAT, thuế thu nhập doanh nghiệp theo quy định của Nhà nước.
	e) Trích lập các quỹ
	Công ty trích lập và sử dụng các quỹ theo các quy định tại Điều lệ Công ty, Quy chế quản lý tài chính và hạch toán kinh doanh của Công ty. Cụ thể như sau:
	f) Tổng dư nợ vay ngân hàng
	Tại thời điểm 31/12/2009, tình hình nợ vay của Công ty như sau: Công ty có khoản vay ngắn hạn 21 tỷ đồng, trong đó: vay Báo Tuổi Trẻ 20 tỷ đồng và vay ông Nguyễn Mạnh Hào 1 tỷ đồng. Trong năm, Công ty không sử dụng nợ vay dài hạn.
	g) Tình hình công nợ hiện nay

	11.2. Các chỉ tiêu tài chính chủ yếu.

	12. Hội đồng quản trị, Ban Tổng giám đốc, Ban kiểm soát, Kế toán trưởng
	12.1. Danh sách thành viên Hội đồng quản trị
	12.2. Danh sách thành viên Ban kiểm soát
	12.3. Danh sách thành viên Ban Tổng Giám đốc
	12.4. Kế toán trưởng

	13. Tài sản
	a) Giá trị tài sản cố định theo báo cáo tài chính tại thời điểm 30/06/2010

	14. Kế hoạch lợi nhuận và cổ tức giai đoạn 2010 - 2014
	14.1. Định hướng phát triển của Công ty trong thời gian tới
	Công ty sẽ tiếp tục triển khai các dự án theo kế hoạch sau:
	Quận 7 ngày nay được nhắc đến với hình ảnh những khu dân cư mới, một môi trường sống tiện nghi, thân thiện với thiên nhiên, hạ tầng giao thông thuận lợi. Công ty sẽ kế thừa và phát triển những điều kiện thuận lợi trên bằng việc đầu tư phức hợp cao ốc văn phòng, khu thương mại và căn hộ cao cấp tại đây.
	Khu đất 7.480 m2 tọa lạc ngay mặt tiền Hùynh Tấn Phát, góc ngã tư giao với Nguyễn Thị Thập. Cách cầu Phú Mỹ (nối Q.7 và Q.2) chỉ 1 km, cách trung tâm Q.1, đô thị Phú Mỹ Hưng, trường học Quốc tế, bệnh viện Pháp - Việt trong vòng 10 phút đi bằng xe gắn máy.
	Qui mô đầu tư: 16 – 18 tầng, tổng diện tích sàn xây dựng là 57.215 m2. Trong đó, hơn 12.043 m2 là diện tích trung tâm thương mại và văn phòng cho thuê; còn lại là khu ở với 424 căn hộ để bán và cho thuê. Tổng vốn đầu tư dự kiến 460 tỷ đồng. Kế hoạch, Công ty sẽ khởi công vào quý 3 năm 2010.
	2. Dự án Khu dân cư Nam Sài Gòn (Khu 9B-7)
	4. Dự án khu dân cư Gò Sao
	5. Khu nghỉ mát 5 sao Điện Ngọc-Quảng Nam
	Khu đất có diện tích hơn 16 ha tại Bãi Dài, với bãi biển dài 350m, cách TP Nha Trang 20 km, cách sân bay Cam Ranh 9 km.
	Diện tích: 58.374 m2, tại xã Tân Phước, thị xã Lagi, tỉnh Bình Thuận. Cách thị xã Lagi 5 km, Khu du lịch Bình Châu 35 km, cách TPHCM 170 km.
	Giai đoạn 1: Tổng vốn đầu tư dự kiến là 30 tỷ đồng. Mục tiêu phương án 1: một khu du lịch sinh thái, cắm trại cho gia đình, các tập thể sinh viên học sinh, công nhân viên các cơ quan, xí nghiệp, các nhóm thanh niên. Đầy đủ các dịch vụ điện nước, nhà hàng, hội trường, các sân bóng, các khu vui chơi trong nhà và ngoài trời.
	Giai đoạn 2: Phát triển trên cơ sở giai đoạn 1. Công ty Thế Kỷ 21 sẵn sàng liên doanh, liên kết với các nhà đầu tư có tiềm năng kinh doanh để xây dựng tại địa điểm này một resort 3–4 sao, tổng vốn đầu tư gần 100 tỷ đồng.
	Công ty đã được UBND tỉnh Bình Thuận giao cấp đất.
	Khu đất tọa lạc tại ấp Phong Điền, xã Tân Thuận, huyện Hàm Thuận Nam, tỉnh Bình Thuận, cách Khu du lịch Tà Kóu 10 km, Hải đăng Kê Gà 16 km. Tổng diện tích đất là 10ha, trong đó có khu khai thác mỏ nước khoáng nóng.
	C21 đã tiến hành khoan thăm dò mỏ nước khoáng, kết quả là đạt yêu cầu trị bệnh và làm đẹp da như nước khoáng Tháp Bà. Dự án đã được UBND tỉnh cấp giấy chứng nhận đầu tư và C21 đang tiến hành thủ tục xin cấp phép khai thác mỏ khoáng.

	14.2 Kế hoạch lợi nhuận và cổ tức giai đoạn 2010 – 2014
	Đơn vị tính: tỷ đồng

	15. Đánh giá của tổ chức tư vấn về kế hoạch lợi nhuận
	Với tư cách là tổ chức tư vấn chuyên nghiệp, Công ty cổ phần chứng khoán Bảo Việt đã tiến hành thu thập thông tin, nghiên cứu phân tích và đưa ra những đánh giá dự báo về hoạt động kinh doanh, xu hướng phát triển trong tương lai của Công ty cổ phần thế kỷ 21 cũng như khả năng tăng trưởng của ngành.

	16. Thông tin về những cam kết nhưng chưa thực hiện của Công ty
	17. Các thông tin tranh chấp kiện tụng liên quan tới Công ty có thể ảnh hưởng đến giá cổ phiếu

	V. CHỨNG KHOÁN CHÀO BÁN
	1. Loại chứng khoán: Cổ phiếu phổ thông
	2. Mệnh giá: 10.000 đồng/cổ phiếu
	3. Tổng số cổ phiếu chào bán: 5.624.293 cổ phiếu (Năm triệu sáu trăm hai mươi bốn ngàn hai trăm chín mươi ba cổ phiếu).
	4. Cổ phiếu cùng loại đang lưu hành: 13.272.578 cổ phiếu (Mười ba triệu hai trăm bảy mươi hai ngàn năm trăm bảy mươi tám cổ phiếu).
	5. Cổ phiếu quỹ: 439.500 cổ phiếu (Bốn trăm ba mươi chín ngàn năm trăm cổ phiếu).
	6. Phương thức phát hành
	7. Giá chào bán:
	8. Phương pháp tính giá
	9. Thời gian phân phối cổ phiếu:
	10. Giới hạn về tỷ lệ nắm giữ đối với người nước ngoài
	11. Các loại thuế có liên quan
	12. Các hạn chế liên quan đến việc chuyển nhượng:
	13. Ngân hàng mở tài khoản phong tỏa nhận tiền mua cổ phiếu:

	VI. MỤC ĐÍCH CHÀO BÁN:
	VII. KẾ HOẠCH SỬ DỤNG SỐ TIỀN THU ĐƯỢC TỪ ĐỢT CHÀO BÁN:
	VIII. CÁC ĐỐI TÁC LIÊN QUAN ĐẾN ĐỢT CHÀO BÁN
	1. Tổ chức chào bán:
	2. Tổ chức kiểm toán:
	3. Tổ chức tư vấn phát hành:
	4. Ý kiến của tổ chức tư vấn về đợt chào bán

	IX. PHỤ LỤC

