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NHAN TO RUI RO

1. Riiro vé ti gia

Cong ty Co phan Sonadezi Long Thanh c6 hoat dong kinh doanh chinh 14 cho thué dat tai
khu cong nghiép Long Thanh. Hién nay, KCN Long Thanh dang thu hut cac nha dau tu nudc
ngoai ¢6 nhu cau xay dyng nha may san xuét tai Viét Nam. Don vi tién té sir dung trong hop
ddng cho thué lai dat 1a déla My (USD), trong khi d6 cac chi phi Cong ty phai tra bao gom:
chi phi giai phong mit bang, chi phi xdy dung co so ha tang khu cong nghiép, chi phi nhan
cong... déu dung ni té (ddng Viét Nam - VND) dé chi tra. Do d6, két qua hoat dong san xuat
kinh doanh cta Céng ty chiu anh hudng cua bién ddi ty gia ngoai té gitta USD va VND.

2. Rui ro vé Kkinh teé

Dau tu phat trién co sé ha ting 13 linh vuc chiu anh hudng rat 1on béi cac tac dong cua
mdi truong vi md. Trong d6, dau tu phat trién ha tang khu cong nghiép, khu dan cu chiu anh
hudng truc tiép boi nhu ciu dau tu trong nudc va nude ngoai. Khi cac didu kién kinh t& vi mo
thuan loi: chinh tri on dinh, chinh sach phap luat thong thoang, nén kinh té ¢ tc do phat
trién cao,... thi khong nhiing thiic ddy cac nha déu tu trong nuéc manh dan bé von vao kinh
doanh ma con thu hut duoc cac cong ty nudc ngoai vao dau tu tai Viét Nam. Diéu nay tao
diéu kién rat thuan loi cho viéc xay dung va phat trién cac khu cong nghiép, khu dan cu.

Mot khi nén kinh té bi suy thoai, toc do ting truong giam sat thi nhu cdu dau tu s& giam.
Diéu nay s& giy kho khin rat 16n cho cac doanh nghiép thudc nganh nghé xiy dung co sé ha
tang tai cac khu cong nghiép, khu dan cur.

3. Rui ro chinh sich thué

Chinh sach vu déi vé thué cho cac doanh nghiép dau tu vao cac khu cong nghiép s& dugc
diéu chinh theo timg giai doan cho phil hop v&i muc tiéu phat trién kinh t& xa hoi cua dét
nude. Vi vay, khi vu dii vé thué khong con hap din nita thi cic doanh nghiép khach hang s&
can nhéc than trong hon dbi v6i quyét dinh ky két hop dong thué dat dai han, diéu nay lam
anh huong khong nho dén doanh thu dy bao ctia KCN trong twong lai.

4. Ruiro vé luat phap

Cong ty hoat dong trong linh vuc phat trién co so ha ting va cho thué dat khu cong
nghiép, phat trién khu dan cu nén chiu nhiéu anh hudng cua Luét dau tu, Luat Dat dai, Luat
Moi truong, Luat Xay dung va cac quy dinh ludt phap cé lién quan. Ngoai ra, Cong ty con
chiu sy diéu chinh cua phap luat vé chimg khodn, thi truong chimg khoan khi niém yét.

Tuy theo tung giai doan ma chinh sach cta Nha nudc va cia dia phuong trong linh vuc
dau tu, dat dai, moi truong s& con tiép tuc duge bd sung, sira doi. Mot khi chinh sach thay doi
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theo chiéu hudng bat loi thi s& gay kho khan dén tinh hinh hoat dong va két qua kinh doanh
cua Cong ty.

5. Ruii ro vé kinh doanh

5.1 Canh tranh

Hién nay tit ca cac tinh, thanh trong ca nudc déu tap trung phat trién cac khu cong nghiép
dé day manh phat trién cong nghiép dia phuong. Pic biét hién nay trong khu vyc mién Pong
Nam B ¢6 rat nhiéu khu céng nghiép, khu dan cu dugc cac cong ty trong va ngoai nudc tap
trung dau tu xdy dung, didu nay di dan dén moi truong canh tranh ngdy cang ting cao dbi voi
Cong ty.

5.2.  Boithwong, gidi phong mdt bang

Cong ty hoat dong chu yéu trong linh vuc phét trién khu cong nghiép, khu dan cu nén
cong tac boi thuong, giai phong mat bang 1a yéu td quan trong anh hudng truc tiép dén cong
viéc kinh doanh. Viéc dau tu xay dung co so ha tﬁng phu thude vao tién do gidi phong mat
bang. Hon nita, mirc phi bdi thuong duge dicu chinh hang nim c6 tic dong dén chi phi von
dau tu ciia Cong ty.

6. Ruirove du an

Nham déap tng kip thoi nhu cau thi truong, da dang hoa hoat dong san xuit kinh doanh,
t6i da hoa gia tri co phiéu cua Cong ty va nang cao ning lyc canh tranh so véi cac doanh
nghiép ciing nganh, Sonadezi Long Thanh s& dau tu vao cac dy an méi nhu: phét trién dich vu
kho bii, van phong cho thué, phét trién khu cong nghiép, cum cong nghiép, khu dan cu... Tuy
nhién, day 1a nhitng dy 4n dau tu dai han nén co thé gip nhiéu rui ro trong qua trinh thuc hién:
vén dé xin cip gidy phép dau tu, kha ning huy dong von cho dy an, bién dong ciia méi trudng
xung quanh dnh hudng t6i viéc trién khai dy 4n. Bén canh do6, cac du an dai han c6 quy mo
16n, thoi gian thu hdi von kéo dai s& anh huong dén két qua kinh doanh cua Cong ty.

7. Cac rui ro khac

Mot s6 rai ro khac mang tinh bat kha khang, tuy it co kha ning xay ra nhung néu xay ra
s& anh huong rat 16n dén tinh hinh hoat dong kinh doanh cua Cong ty. Nhiing rui ro d6 bao
gém: dong d4t, hoa hoan, han han, bao lut, chién tranh va cac dich bénh hiém ngheo...
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NHUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM CHIiNH POI VOI
NOQI DUNG BAN CAO BACH

1. To chirc niem yet

CONG TY CO PHAN SONADEZI LONG THANH

Ba PO THI THU HANG Chtrc vu:  Chii tich Hoi dong quan tr
Ong CHU THANH SON Chtrc vu:  Tong giam dbc

Ba PHAM THI HONG Chtrc vu:  Trudng Ban Kiém soat

Ba HUYNH HOANG OANH Chtre vu:  Ké toan truong

Chung t6i dam bao rang cac thong tin va sb liéu trong Ban cao bach nay 1a phu hop véi
thuc té ma chung t6i dugc biét, hodc da diéu tra, thu thap mot cach hop 1y.

2. To chirc tw van

CONG TY TNHH MTV CHUNG KHOAN NGAN HANG SAI GON THUONG TiN

Dai dién theo phap luat: Ong NGUYEN HO NAM

Chtre vu: Tong giam ddc

Ban céo bach nay 1a mot phan cia ho so dang ky niém yét do Cong ty Co phan Sonadezi
Long Thanh tham gia 14p trén co s& hop dong tu van véi Cong ty TNHH MTV Chimg khoén
Ngén hang Sai Gon Thuong Tin. Chung t6i dam bao rang viéc phan tich, danh gia va lya chon

ngdn tir trén Ban cdo bach nay da dugc thuc hi¢n mét cach hop 1y va can trong dua trén co so
cac thong tin va so li€u do bén t6 chitic ni€m yét cung cap.
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. CAC KHAI NIEM

Trong Bin cdo bach, nhimg tir ngir duéi diy dwoc hiéu nhw sau:

1.  “Céng ty”: Cong ty co phan Sonadezi Long Thanh, c6 tén viét tat 1a SZL;

2. “Cong ty Phdt trién KCN Bién Hoa”: Cong ty me ctia Cong ty CO phan Sonadezi Long
Thanh, c6 tén giao dich 1a Sonadezi Bién Hoa;

3. “Céng ty cé phan Dia éc Sonadezi”: 13 cong ty duoc sap nhip vao Cong ty c¢d phan
Sonadezi Long Thanh vao nam 2006, c6 tén giao dich 1a Sonalands;

4.  “Céng ty TNHH Kiém todn va Tw vin”: 1a cong ty kiém toan doc 1ap thuc hién viéc
kiém toan bao céo tai chinh ciia Céng ty c6 phan Sonadezi Long Thanh;

5. “Bdn cdo bach”: 1a ban cong bd thong tin cia Cong ty vé tinh hinh tai chinh, hoat dong
kinh doanh nhdm cung cép thong tin cho nha dau tu tham khao, danh gia va dua ra cac
quyét dinh dau tu chimg khoén;

6.  “Vén diéu 1¢”: 1a s6 von do tit ca cd dong gop va cam két gop trong mot thoi han nhat
dinh va dugc ghi vao biéu 1€ cua Cong ty;

7. “Cé phan”: 1a phan vbn diéu 1é duoc chia thanh nhidu phan bang nhau;

8.  “Cé phiéu”: 1a chimg chi hodc bat toan ghi s6 do Cong ty phat hanh xac nhan quyén s&
hitu mot hodc mot s6 ¢ phan cia Cong ty. Co phiéu cia Cong ty cd phan Sonadezi
Long Thanh ¢ thé c6 ghi tén va khong ghi tén theo quy dinh cta Diéu 1é;

9.  “Cé dong”: 1a t6 chirc hodc ca nhan so hitu it nhat mot c¢6 phan da phat hanh cia
Sonadezi Long Thanh;

10. “Cé tire”: 13 khoan loi nhuan rong duogc tra cho mdi co phén béng tién mat hodc bﬁng tai
san khac tir nguén lgi nhuan con lai cua Cong ty sau khi da thuc hién nghia vy vé tai
chinh;

11.  “Ném tai chinh”: 13 nim muoi hai thang dugc tinh tir 00 gid ngay 01 thang 01 dén 24
gio ngay 31 thang 12 ndm duong lich hang nam.

12.  “Ngwoi c6 lién quan”: 13 t6 chirc, ca nhan c6 quan hé tryc tiép hodc gian tiép v4i doanh
nghiép trong cac truong hop sau day:

a.  Cong ty me, ngudi quan ly cong ty me va ngudi cd tham quyén bd nhiém nguoi
quan 1y d6 d6i véi cong ty con;

b.  Cong ty con ddi véi cong ty me;

c.  Nguoi hodc nhom ngudi co kha nang chi phdi viée ra quyét dinh, hoat dong cia
doanh nghiép do6 thong qua cac co quan quan ly doanh nghiép;
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d. Nguoi quan ly doanh nghiép;

e. Vo, chong, cha, cha nu6i, me¢, me nudi, con, con nudi, anh, chi, em rudt ctia nguoi

quan ly doanh nghiép hodc thanh vién, ¢ dong s& hiru phan gop von hay cd phan

chi phdi;

f. Ca nhan dugc uy quyén dai dién cho nhitng ngudi quy dinh tai cac diém a, b,c, d, e

trén;

g.  Doanh nghiép trong d6 nhimg ngudi quy dinh tai diém a, b, ¢, d, e, f va khoan nay

¢6 s6 hitu dén muc chi phdi viée ra quyét dinh cta co quan quan 1y doanh nghiép

do;

h.  Nhom ngudi thoa thuin cung phdi hop dé thau tom phan von gop, c¢b phan hoic

loi ich & Cong ty hodc dé chi phdi quyét dinh cua Cong ty.

Ngoai ra, nhirng tir, thuat ngir khac (néu c6) s& dugc hiéu nhur quy dinh trong cac vin ban

phap luat c6 lién quan

Cac tir hodc nhom tir viét tat trong Ban cao bach nay c6 ngi dung nhu sau:

1.
2.
3.

W

10.
11.
12.
13.

SZL
SBS
A&C
HDQT
BKS
BTGD
KCN
CCN
KDC
KDT
KCX
ROA
ROE

Cong ty co phan Sonadezi Long Thanh

Cong ty Chung khoan Ngéan hang Sai Gon Thuong Tin

Cong ty TNHH Kiém toan va Tu van
Hoi dong quan tri

Ban Kiém soat

Ban Tong Giam Ddc

Khu cong nghiép

Cum cong nghiép

Khu dan cu

Khu d6 thi

Khu ché xuat

Ty suét lgi nhuan sau thué/Tong tai san

Ty suat loi nhuén sau thué/Von chu s¢ hitu
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IV.  TINH HINH VA PAC PIEM CUA TO CHUC NIEM YET

1. Toém tit qua trinh hinh thanh va phat trién

1.1.  Lich sit hinh thanh va phdt trién

Cong ty cd phan Sonadezi Long Thanh duoc thanh lap theo Gidy ching nhan dang ky
kinh doanh sé 4703000058 ngay 18 thang 8 nim 2003 v&i muc von diéu 1é 1a 50 ty dong.
Cong ty duoc thanh 1ap dé thyc hién du an dau tu xay dung va kinh doanh co sé ha tﬁng KCN
Long Thanh.

Dy 4n dau tu xay dung co so ha ting KCN Long Thanh 1a du an do Cong ty Sonadezi
Bién Hoa bat dau thyc hién tir nim 2002, dén gitra naim 2003 Cong ty Sonadezi di hoan tat
toan bo cac cong viéc can thiét dé hinh thanh nén khu cong nghiép Long Thanh nhu lap qui
hoach, xin gidy phép thanh lap khu cong nghiép va co ban hoan tit cong tac giai phong mat
bang...

Vi kinh nghiém trong viéc dau tu xay dung ha t?mg cua KCN Bién Hoa 1, Bién Hoa 2,
Go Dau, dé dam bao cung cap ddy du ha tang cho khu cong nghiép Long Thanh, Cong ty
Sonadezi Bién Hoa quyét dinh thanh 1ap mot Cong ty cd phan dé thyc hién dy an KCN Long
Thanh, trong d6 cac c6 dong sang 1ap chinh 14 nhitng don vi chuyén nganh trong linh vuc cap
nuée, cap dién, thong tin lién lac, xdy dung nham dam bao viéc cung cip ha tang k¥ thuat cta
khu cong nghiép duoc day du va dung tién do, dap ung nhu cau cua cac nha may trong khu
cong nghiép.

C6 dong sang 1ap ciia Cong ty Co phan Sonadezi Long Thanh bao gdm 6 don vi:
= (Cong ty Sonadezi Bién Hoa

= Coéngty TNHH MTV Dién lyc Dong Nai

» Coéngty TNHH MTV Xay dung va cap nuéc Dong Nai

=  Buu dién Pong Nai (da chuyén thanh Vién Thong Pong Nai tir 01/01/2008)
*  Quy Dau tu va phat trién tinh Ddng Nai

= (Cong ty cd phan xay dung Sonadezi

Véi cac ¢ dong sang 1ap nhu trén Cong ty CO phan Sonadezi Long Thanh di nhanh
chong trién khai dau tu hé thong ha ting k¥ thuat cia KCN Long Thanh va moi goi cac nha
dau tu vao thué dat xay dung nha may. Chi trong vong 02 nam ké tir khi chinh thic dugc
thanh 1ap, KCN Long Thanh da c6 day di hé thong ha ting, bao gdm dudng giao thong, hé
théng thoat nudc mua, thoat nudc thai, hé théng cép nude, hé théng cép dién, hé théng thong
tin lién lac, nha may xir Iy nude thai 5000m’/ngay dém.

Dong thoi, khi qui hoach KCN Long Thanh, Sonadezi Bién Hoa da qui hoach mot khu d6
thi di kém dé tao nén mé hinh Khu cong nghiép — d6 thi Long Thanh. V&i md hinh nay, khu
dan cu Tam An dugc quy hoach xay dung ké bén KCN Long Thanh nham dam bao cung cép
céc dich vu phuc vu doi séng clia nguoi lao dong trong KCN Long Thanh véi day du cac tién
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ich sinh hoat nhu nha ¢, truong hoc, tram y té, cong vién, cac trung tam van hoa, thé duc thé
thao...

Sau khi thanh 14p Céng ty Cb phan Sonadezi Long Thanh, Cong ty Phat trién KCN
Sonadezi Bién Hoa ciing da thanh 1ap Cong ty cd phan dia dc Sonadezi (Sonalands) dé trién
khai dy 4n KDC Tam An va mét sb cac du an khu dan cu khac. C6 dong sang lap ciia Cong ty
Sonalands ciing bao gom céc c6 dong sang lap ciia Sonadezi Long Thanh.

Pén cudi ndm 2005, dé thuan loi trong vi¢c diéu hanh hoat dong san xuét kinh doanh tai
cing mot dia ban va ciing dé ting qui md cia Cong ty, da dang hoa san phidm, nhdm hinh
thanh nén mot Cong ty méi chuyén nganh vé bat dong san, Cong ty Sonadezi Bién Hoa da
quyét dinh sap nhap Cong ty Sonalands vao Cong ty Sonadezi Long Thanh. Tai thoi diém séap
nhap Cong ty Sonalands c6 von diéu 1& 15 ty dong, dang trién khai thyc hién 5 dy an: (1)
KDC Phudc Lai, (2) KDC Trang Bom, (3) KDC Tam An, (4) KDC An Hoa, (5) KDC An
Binh II.

Sau khi sap nhap, Sonadezi Long Thanh d3 ting vbn diéu 1é 1én thanh 71 ty ddng véi
nganh nghé kinh doanh chinh 1a phat trién khu c6ng nghiép, khu dan cu.

Dén thoi diém cudi thang 11/2007, Cong ty da ting von didu 18 1én 100 ty ddng nham dap
mg nhu cau vé vbn trong viéc md rong hoat dong san xuét kinh doanh va tham gia cac du an
moi.

1.2. Qud trinh tang vén ciia Céng ty cho dén nay:

a) Tang vén lan 1: tiv 50 1y 1én 56 1y dong

Cin cir bién ban hop dai hoi dong c6 dong ky hop bét thuong ngay 12/11/2004 (Nhiém ky
12003 - 2006), phan von diéu 1¢ 6 ty dong ting thém s& duoc chia thanh 60.000 c6 phan, mdi
¢ phan c6 ménh gia 100.000 dong, ban cho 2 c¢b dong sang 1ap ciia Cong ty 1a Cong ty Phat
trién Khu cong nghiép Bién Hoa va Cong ty ¢ phin X4y dung Sonadezi, cu thé:

- Cong ty Phat trién Khu cong nghiép Bién Hoa: 5,7 ty, tuong duong 57.000 c6 phan.
- Céng ty cb phan Xay dung Sonadezi: 0,3 ty, trong duong 3.000 cb phan

- Gia tri va ty 1€ von gop cua cac c6 dong dugc diéu chinh nhu sau:

Cb dong Gi4 tri von gop Ty 18
A | C6 dong phap nhan

1. Sonadezi Bién Hoa 28,7 ty 51,25%
2. Buu dién Dong Nai (Vién Thong Pong Nai) 4 ty 7,14%
3. Cong ty TNHH MTYV Dién lyc Pong Nai 4 ty 7,14%
4 Cong ty TNHH 1 thanh vién Xay dyng Cép 4 5 7.14%
nudc Pong Nai
5. Quy Dau tu Phat trién Pong Nai 3,5 ty 6,25%
6. Cong ty CP Xay dung Sonadezi 2,8 ty 5,00%
Cong 47 ty 83,92%
B Co dong thé nhan (1.090 nguoi) 9 ty 16,08%
Téng cong 56 ty 100%
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b)  Ting von ldn 2: tir 56 1y lén 71 ty dong

Can ctr bién ban hop dai hoi dong c¢b dong ky hop bat thuong ngay 09/12/2005 (Nhiém ky
1 2003 - 2006), phan von diéu 1& 15 ty dong tang thém do sap nhap Cong ty cd phan Dia bc
Sonadezi vao Cong ty c6 phan Sonadezi Long Thanh véi nguyén tic sap nhap von nhur sau:

- Cong ty cd phan Sonadezi Long Thanh sé& tiép nhan va diéu chinh ting vén diéu 1&
clia Cong ty bang dung s von diéu 18 cua cac co dong da dong gop tai Cong ty co
phan dia 6c Sonadezi.

- Phan vbn gop cua Cong ty ¢ phan Sonadezi Long Thanh dau tu vao Cong ty cb
phan dia ¢ Sonadezi s& dugc chuyén nhuong lai cho cac c6 dong ctia Cong ty.

- Vén diéu 1& cua Cong ty C6 phan dia bc Sonadezi tai thoi diém sap nhap: 15 ty
dong.

- Gia tri va ty 1€ von gop cua céc c6 dong dugce diéu chinh nhu sau:

Cb dong Gié tri von gop Ty 1é
A | Co dong phap nhin
1. Sonadezi Bién Hoa 36,35 ty 51,1%
2. Buu dién Pong Nai (Vién Thong Pong Nai) | 4,75 ty 6,7%
3. Cong ty TNHH MTV Pién luc Pong Nai 4 ty 5,6%
4 Cong ty TNHH 1 thanh vién Xay dyng Cap 4 5 5.6%
nudc Pong Nai

5. | Quy Pau tu Phat trién Pong Nai 4,25 ty 6%

6. Cong ty CP Xay dung Sonadezi 3,55 ty 5%
7 Cong ty TNHH Tién Triét 0,75 ty 1,1%
Cong 57,65 ty 81,1%
B Co dong thé nhan (1.100 nguoi) 13,35 Ty 18,9%
Tong cong 71 Ty 100%

¢)  Tang vén lan 3: tiv 71 ty dong lén 100 ty dong

< Dot I: Tra cb tic bang ¢ phiéu 11% vén diéu 1¢, ting von diéu 16 tir 71 ty dong lén
78,7563 ty dong.

Can cr bién ban hop dai hoi dong co dong thudng nién nam 2007 nhiém ky II (2006 -
2010) ngay 03/03/2007, théng qua ty 1& chia ¢ tirc nam 2006 1a 22% vén diéu 1&. Trong d6
11% nhan béng tién, 11% nhén béng cd phiéu, cu thé nhu sau:

Tong sb co tac: 15,62 ty dong.
- C6 tirc nhan bang tién: 7,8637 ty dong (twong duong ~ 11,07%)

- C6 tlrc nhan bang c6 phiéu (sb tién twong dwong sau khi 1am tron 1 ¢6 phan, ménh
gia 100.000d): 7,7563 ty dong (tuong duong ~ 10,93%), phan con lai nhan bang
tién: 0,0537 ty dong.

- Ngay chét danh sach c6 dong: 01/02/2007
- S6 luong cb dong tai danh sach chét: 1.094
- Ngay phat hanh: 09/04/2007
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% Dot 2: Thuong cb phiéu 20% von diéu 1é tang von diéu 1¢ tir 78,7563 ty 1én 94,473
ty dong.
Can clr bién ban hop dai hoi déng cd dong thudng nién nim 2007 ngay 03/03/2007. Sau
khi chia ¢ tic bang co phiéu, chia tiép 20% cd phiéu thuong trén von diéu 16 (20%/78,7563
ty dong). Von diéu 1¢ sau khi chia 20% cb phiéu thuong 1a 94,473 ty dong (sau khi da lam
tron 1 ¢6 phan, ménh gia 100.000 &).
- Ngay chdt danh sach c6 dong: 10/05/2007
- S6 lugng c6 dong tai danh sach chét: 872
- Ngay phat hanh: 30/07/2007
- S6 luong phat hanh: 157.167 ¢6 phan
< Dot 3: Phat hanh 5,527 ty dong cho Cong ty Phat trién KCN Bién Hoa va Can bo
cong nhan vién cong ty ¢ phan Sonadezi Long Thanh, Hoi dong quén tri, Ban Kiém
so4t va ca nhan c6 dong gop tich cuc cho cong ty C6 phan Sonadezi Long Thanh
trong 4 nim qua ting von diéu 18 tir 94,473 ty dong 1én 100 ty dong. Cu thé nhu sau:

a. Phat hanh 2,7718 ty dong cho céng ty Phat trién KCN Bién Hoa.

Cin cir bién ban hop Dai hoi dong c6 dong cong ty ¢ phan Sonadezi Long Thanh ky hop
bat thuong ngay 27/10/2007 nhiém ky II (2006 - 2010).

- Ngay phat hanh: 20/11/2007
- S6 luong ¢ dong: 01
- S6 lugng phat hanh: 2,7718 ty dong

b. Phat hanh 2.7552 t dong cho cdn b6 céng nhdn vién cong tv cé phan Sonadezi Long

Thanh, Hoi dong qudn tri, ban Kiém sodt va cd nhian c¢é déng gép tich cue cho céng tv Co
phan Sonadezi Long Thanh trong 4 ndam qua.

Can ct bién ban hop Pai hoi dong ¢ dong cong ty cd phan Sonadezi Long Thanh ky hop
bat thudng ngay 27/10/2007 nhiém ky II (2006 - 2010).

- Ngay phat hanh: 20/11/2007
- S6 lugng ¢ dong: 117
- S6 luong phat hanh: 2,7552 ty dong
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- Gia tri va ty 1€ von gop cua cac co dong dugc diéu chinh nhu sau:

Cb dong Gié tri von gop Ty 18
A | Co6 dong phap nhén
1. | Sonadezi Bién Hoa 51,19 ty 51,19%
2. | Buu dién Pong Nai (Vién Thong Pong Nai) 5,328 ty 5,328%
3. | Cong ty TNHH MTV DBién luc Pong Nai 6,327 ty 6,327%
4 | Congty TNHH I thanh vién Xay dung Cép 5308 5 5.328%
nudc Pong Nai
5. | Quy Pau tu Phat trién Pong Nai 5,661 ty 5,661%
6. | Cong ty CP Xay dung Sonadezi 4,7286 ty 4,7286%
7 | Cong ty TNHH Tién Triét 0,999 ty 0,999%
8. | Cong ty CP ching khoédn Phuong DPong 0,2765 ty 0,2765%
Cong 79,8381 ty 79,8381%
B | C6 dong thé nhén (864 nguoi) 20,1619 Ty 20,1619%
Tong cong 100 Ty 100%
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1.3.  Gidi thi¢u vé Cong ty c6 phin Sonadezi Long Thanh

Tén cong ty: Cong ty c6 phan Sonadezi Long Thanh

Tén giao dich: Sonadezi Long Thanh

Tén viét tat: SZL

Tru s& chinh: KCN Long Thanh, xa Tam An, huyén Long Thanh, Dong Nai
Dién thoai: (061) 3514494 —3 514 497

Fax: (061) 3 514 499

E-mail: longthanhiz@sonadezi.com.vn

Logo:

SONADEZI
LONGTHANH

Vén cb phan: 100.000.000.000 dong
Pham vi hoat dong kinh doanh:

- Khao sat, thiét ké, dau tu, xay dung, quan ly, kinh doanh dich vu ha tﬁng ky thuat
khu cong nghi€p, nha &, nha cho thué;

- Tu van cho cac doanh nghiép vé lap, trién khai du an kinh doanh;
- Xay dung cong trinh cong nghiép va dan dung;

- Cho thué nha xudng, van phong, kho ngoai quan;

- Kinh doanh nha nghi, du lich It hanh néi dia, khu vui choi giai tri;
- Kinh doanh kho bai, van chuyén;

- Kinh doanh céc loai hinh dich vy hd trg phat trién khu dan cu, khu db thi.

2. Vi tri ciia Sonadezi Long Thanh trong co ciu ciia To hop cong ty me -
cong ty con Sonadezi
T hop Sonadezi bao gdm 20 cong ty con, cong ty lién két hoat dong trong cac linh vuc
nhu: dau tu va kinh doanh ha tang KCN, kinh doanh dia 6c, xdy dung cong nghiép va dan
dung, kinh doanh van tai, kinh doanh dich vu...
Cong ty co phan Sonadezi Long Thanh 1a mot trong nhitng Cong ty con cia to hop
Sonadezi, véi phan vén gop ciia Cong ty me - Sonadezi Bién Hoa 1a 51,19%. Sonadezi Long

Thanh nam trong nhém cac cong ty xay dung va phat trién ha tang 1a nhom nganh kinh doanh
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chu dao ctia to hop Sonadezi. Nam trong to hop chuyén nganh phét trién ha tang va kinh
doanh bat dong san 16n ciia tinh Dong Nai, Sonadezi Long Thanh c6 lgi thé trong viéc tim
kiém co hoi hop tac phat trién cac du 4n khu cong nghiép, khu dan cu trong va ngoai tinh.

So do co ciu td hop cong ty me - cong ty con Sonadezi nhu sau:

TO HQP
SONADEZI

\ 4

Cty TNHH 1 TV Cty CP Son Pdng AMATA
XD va Cap nudc Nai Viét Nam
Cty CP Tu vén Cty CP Cing Cty CP Di¢n co
Xay dung DN Pong Nai Dong Nai
Cty CP Xay dung Cty Cp Bén Xe - Cty CP Co khi
dén dung cong DV Van tai Bong Dong Nai
nghiépso 1 Nai
- Cty CP Btu XD
A Cty CP Tu van va vt liéu Ddng
Ciyy €2 26y altm XD Déng Nai
Sonadezi
Cty CP Kinl Contil'fly ‘1;2(1311 tai
doanh nha DN Yo
Cty CP Cong Cigy Cp Lyeh vy
trinh GT Déng Sonadezi
Nai
Cty CP phat trién
do thi cong
nghiép so 2
Cty CP Sonadezi
Chau buc

Hinh 1: So dé co ciu Té hop Sonadezi
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3. Co ciau bd may quan ly ciia Cong ty

Cin ct nhitng quy dinh cta phap lut cu thé 1a: (1) Luat Doanh nghiép d3 duoc Qudc hoi
nudc Cong hoa Xa hoi Chi nghia Viét Nam thong qua ngay 29/11/2005 va (2) Diéu 1¢ hoat
dong t6 chirc duge Dai hoi dong c6 dong thdng nhat théng qua, Cong ty ¢ phan Sonadezi
Long Thanh c6 co ciu t chirc nhu sau:

3.1.  Co ciu té chirc

a)  Pai hji dong cé dong: 13 co quan co thadm quyén cao nhat, quyét dinh nhiing van dé
thudc nhiém vu va quyén han theo ludt phap va Diéu 1¢ t6 chirc hoat dong ctia Sonadezi
Long Thanh.

b)  Hgi dong qudn tri: 1a co quan quan tri ciia Cong ty, co toan quyén nhan danh Cong
ty dé quyét dinh cac van dé lién quan dén muyc dich, quyén loi cia Cong ty, trir nhitng van
dé thudc thim quyén cua Dai hoi dong cd dong.

¢)  Ban Kiém sodt: 1 co quan kiém tra hoat dong tai chinh; giam sat vé viéc chip hanh
ché do hach toan, hoat dong cua hé théng kiém tra va kiém tra ndi bd Sonadezi Long
Thanh.

d T (5ng Gidam doc: 1a nguoi co6 trach nhi€ém quan ly va diéu hanh moi hoat dong cia
Cong ty theo dung phap luat Nha nudc, cac quy dinh cta nganh, diéu 1&, quy ché, quy
dinh cta Cong ty c6 phan Sonadezi Long Thanh; song song d6 1a nguoi tham muu cho
Hoi déng quan tri vé& mit hoach dinh cac muc tiéu, chinh sach. Giup viéc cho Téng Giam
d6c 1a Pho Giam dbc, Ké toan truéng va cac bd phan nghiép vu.

e)  Bo phin Duw An (BPDA): 13 bo phan chuyén mon nghiép vu trong té chirc cia Cong
ty C6 phan Sonadezi Long Thanh, tryc thugc Ban Tong Giam déc Cong ty. BPDA co
chirc ning va nhiém vu : d& xuét voi Ban Tong giam ddc Cong ty vé cong tac phat trién
cac du 4n méi va quan 1y k¥ thuat xdy dung cac du an do Céng ty lam chu dau tu xay
dung; chiu trach nhi¢m vé viée phat trién céac du an dau tu cua Cong ty, cong tac xay dung
co ban ciia Cong ty theo ding cac quy dinh vé quan 1y dau tu xay dung co ban hién hanh
ctia Nha Nudc, t6 chirc thyc hién, tham gia thuc hién cong tac quan Iy méi truong khu
cong nghiép theo ding cac quy dinh vé quan Iy méi trudng hién hanh cia Nha nuée.

f) B¢ phan Hanh chinh — Nhdn sw: B phan Hanh chinh - Nhén sy 1a mdt by phan
chirc nang nghiép vu trong co cau to chirc cia Cong ty C6 phan Sonadezi Long Thanh
tryc thuéc Ban Tong Giam dbc Cong ty; co chirc nang tham muu dé xuét, gitp viéc cho
Ban Tong Giam ddc Cong ty va huéng din, t6 chic thuc hién, kiém tra cic cong tac:
Quan tri nhan sy, Bao hd lao dong, an toan - v€ sinh lao dong, Quan tri Hanh chinh — Van
phong.

13 SACOMBANK SECURITIES COMPANY



g) B¢ phdn An Ninh- Trdt tw: B0 phan An ninh trit ty 12 mét by phén chuc nang cua
Cong ty C6 phan Sonadezi Long Thanh, tryc thudc Ban Tong Giam ddc Cong ty co chirc
nang: Tham muu va gitp viéc cho Ban Téng Giam doc Cong ty vé cong tic An ninh trat
tu, An toan giao thong, Phong chay chita chay (PCCC) tai khuén vién co quan Cong ty;
cac Khu cong nghiép; cac Khu dan cu, nha ¢ va cac co so san xuat kinh doanh khéc ciia
Cong ty.

h)  Bé phin Tai chinh - Ké todn: 12 bd phan nghiép vu chuyén mén trong t6 chirc cia
Cong ty C6 phan Sonadezi Long Thanh, tryc thuoc Ban Toéng Giam dbc Cong ty. Thuc
hién chirc nang chuyén mon vé tai chinh, ké toan theo quy dinh cua “Luat Ké toan nim
2003” dugc Qudc hoi khoa 11 thong qua ngay 17/6/2003. Cac chirc ning cu thé nhu sau:
Dé xuat v6i Ban Tong Giam ddc Cong ty vé cong tac quan 1y tai chinh, ké toan, thong ké
cua Cong ty. Lap, luu trr, kiém tra, kiém soat toan bd cac hoat dong co lién quan dén linh
vuc Tai chinh- K& toan tai Cong ty CP Sonadezi Long Thanh theo dting qui dinh ctia Nha
nudc.

i) B¢ phin Kinh doanh — Tiép thi: Bo Phan Kinh doanh - Tiép thi 1a B4 Phan chuyén
mon nghiép vu trong to chirc ciia Cong ty Co Phan Sonadezi Long Thanh, tryc thuéc Ban
Tong giam dbc Cong ty co chirc nang: (i) tham muu véi Ban Tong giam ddc vé: hoach
dinh chién luoc, sach luoc kinh doanh. (ii)té chuc thyc hién: cong tac tiép thi va kinh
doanh d6i véi dat cong nghiép, nha xudng va cac dich vu di kém; cong tac tiép thi, ban va
cho thué san phdm nha &; cong tac duy tu, bao tri, va chim soc khach hang.

3.2.  Sodb té chirc

DAI HQI PONG
CO DONG

| » BAN KIEM SOAT

l

HQI PONG
QUAN TRI

|

BAN
TONG GIAM POC

! ' l l l

B¢ phan B¢ phéin B¢ phén B0 phan B0 phan
Hanh chinh — Nhan sy Tai chinh — Keé toin  Kinh doanh — Tiép thi Du An ANTT

Hinh 2: So' do t6 chirc Cong ty co phin Sonadezi Long Thanh
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4. Danh sich c6 dong:

Bing 1: Danh sdich c6 déng nim giit trén 5% von cé phin ciia Cong ty tai thoi diém

Tén co dong

STT

1 | Cong ty Phat trién
KCN Bién Hoa

2 Cong ty TNHH
MTV bién luc

Pong Nai

3 | Quy Pau tu Phat
trién tinh Ddng

Nai

4 |Cong ty TNHH
MTV Xay dung
va Cap nuéc Dong

Nai

5 | Buu dién DPong
Nai (Vién Théng
Pong Nai)

Téng cong

18/06/2008

Dia chi

S6 01, Puong s6 1, Khu
cong nghiép Bién Hoa 1,
P.An Binh, Tp.Bién Hoa,
Ddng Nai

01, Qudc 16 1, KP 2, P.Tan
Hiép, Tp.Bién Hoa, Ddng
Nai

211-213, Quéc 10 15,
Phuong Tan Tién, Tp.Bién

Hoa, Pdng Nai

48, cach mang thang 8§,
P.Quyét Théng,
Hoa, Pong Nai

Tp.Bién

61, Nguyén Vin Tri, P.Hoa
Binh, Tp.Bién Hoa, Pdng
Nai

4706000003

4704000136

113404

4704000005

4716000084

Gia tri sé hiru
(dong)

51.190.000.000

6.327.000.000

5.661.000.000
5.328.000.000

5.328.000.000

Ty 1€ gép
von

51,19%

6,33%

5,66%

5,33%

5,33%

73,8%

73.834.000.000

Tat ca cac co dong nam giir trén 5% von c6 phan ctia Cong ty deéu 1a Doanh nghiép Nha nudc.

Ban

2: Co cdu co dong

tai thoi diém 18/06/2008 ciia Cong

Dia chi S6 DPKKD Gia tri s6é hiru Ty IE gop
(dong) von
1 Té chirc trong nuéc 79.815.300.000
1 | Coéng ty Phat trién | S6 01, Puong s6 1, Khu
KCN Bién Hoa cong nghi¢p Bién Hoa 1,
4706000003 51.190.000.000 51.19%
P.An Binh, Tp.Bién Hoa,
Dong Nai
D Thi Thu Hang Dai dién ndm gitr 25.190.000.000 25.19%
Chu Thanh Son Dai dién nim gitr 13.000.000.000 13.00%
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Gia tri sé hifu

Tén co dong Pia chi S6 PKKD :
(dong)
Nguyén Mai Anh Dai dién ndm gitr 10.000.000.000 10.00%
Pham Thi Hong Dai dién ndm gitr 3.000.000 3.00%
2 | Cong ty TNHH MTV | 01, Quéc 16 1,KP 2,
Dién lyc Pong Nai P.Tan Hiép, Tp.Bién | 4704000136 6.327.000.000 6.33%
Hoa, Ddng Nai
Khuong Van Qua Dai dién nam giir 6.327.000.000 6.33%
3 | Quy Pau tu Phat trién | 211-213, Quéc 16 15,
tinh Dong Nai Phuong  Tan  Tién, 113404 5.661.000.000 5.66%
Tp.Bién Hoa, Pong Nai
Nguyén Thi Thu | Dai dién nim gitr
5.661.000.000 5.66%
Huong
4 | Cong ty TNHH MTV | 48, cach mang thang 8§,
Xay dung va Cép | P.Quyét Thing, Tp.Bién | 4704000005 5.328.000.000 5.33%
nude Dong Nai Hoa, Ddng Nai
Phan Hung Dai dién nam giir 5.328.000.000 5.33%
5 Buu dién tinh Déng 61, Nguyén Van Tri,
Nai (Vién Thong | P.Hoa Binh, Tp.Bién | 4716000084 5.328.000.000 5.33%
Dong Nai) Hoa, Dong Nai
Pham Nhu Chi Dai dién nam gir 5.328.000.000 5.33%
6 | Cong ty CP xay dung | S6 3 duong 3 KCN Bién
. ] 4703000001 4.728.600.000 4.7286%
Sonadezi Hoa 1, Bong Nai
7 | Cong ty TNHH Tién | Lo s6 07 KCN Bién Hoa
Triét 2, P.An Binh, Bién Hoa, | 4702000133 999.000.000 0.9990%
Dong Nai
8 | Cong ty CP Chimg | Tang 07, 60 Ly Thai T,
, ) 0103015219 253.700.000 0.2537%
khoan Vina Hoan Kiém, Ha Noi
II | Ca nhan trong nwéc 20.184.700.000
III | Nwéc ngoai 0 0

100.000.000.000
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5. Danh sich cong ty me ciia to chirc niém yét

Bdng 3: Danh sach Cong ty me cvia Sonadezi Long Thanh

Cong ty me Gia triso hiru  Pon vi Ty 1é gbp von

Cong ty Phat trién KCN Bién Hoa 51.190.000.000 DPong 51,19%

6. Danh sich cong ty con cia to chirc niém yét

Khoéng co

17 SACOMBANK SECURITIES COMPANY



7. Hoat dong kinh doanh

7.1.  Sdn phim ciia Cong ty
7.1.1. KCN Long Thanh
% Vjtri: Xa Tam An, Huyén Long Thanh, Tinh Pong Nai
% Téng di¢n tich: 488 ha
< Dign tich dit cong nghiép c6 thé cho thué: 282,74 ha

% Giao thong thudn lgi:

= Khoadng cach dwong bo

(1) Tp. Bién Hoa : 15 km

(2) Tp. HCM : 45 km (* Khi Pudng cao téc Tp.Ho Chi
Minh — San bay qudc té Long Thanh dugc xiy dung xong, khoang cach
duong bo tir KCN Long Thanh dén Tp. HCM chi con khoang 23 Km)

= Khodng cach den cdac bén cang

(1) Cang nudc sau Phu My : 55 km
(2) Cang bién Viing Tau : 75 km
(3) Cang Go Dau : 23 km

»  Khodng cdch dén san bay

(1) San bay Tan Son Nhit : 45 km
(2) San bay Qudc té Long Thanh : 11 km

(1) Ga Bién Hoa : 15 km
(2) Ga Séng Than : 30 km

% Ha tang ky thudt ddy dii

- Hé théng duodng ndi bd vaéi tai trong H30. Lo gidi 24m — 50m.

- C6 02 tram dién ha thé 22KV x 63MVA.

- Hé thdng cip nudce sach cong sudt 20.000m’/ngay-dém tir nha may nudc Thién
Tan.

- Tong dai dién thoai IDD 3750 s6 va tram chu Internet bing thong rong ADSL
2Mbps.

- Nha may xir Iy nudc thai tap trung, hién dai voi cong sudt 15.000 m*/ngay-dém va
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dich vu xtr Iy chét thai ran cong nghiép.

% Gid thué dit tai KCN Long Thanh véo thoi diém Quy 01/2008

- Tién st dung dat : 0,5 USD/m*/nim
- Tién thué mit bang : 50 USD/m?/45 nam (dén nam 2053)
- Phiquanly : 0,5 USD/m*/nam

(cac loai gia va chi phi trén chwa bao gdm thué VAT)

Phuong thire thanh toan:

- Tién st dung dat : thanh toan hang nam.
- Tién thué mit bang : phuong thirc thanh toan mot 1an cho ca thoi han dau tu
hoac phuong thirc thanh toan hang nam.

- Phi quén ly : thanh todn hang nam.

Dén quy I nam 2008, Sonadezi Long Thanh di co ban hoan thanh viéc dau tu xdy dung
ha tang k¥ thuat KCN Long Thanh. Cy thé da dén bu giai phong mit bang dat 98 % tong dién
tich voi gia tri dén bu 1a 109,09 ty dong, dau tu xay dung ha tang k¥ thuat KCN dat 90% v&i
téng gia tri 1a 190,4 ty ddng, nha may xur 1y nudc thai giai doan I cong sudt 5000m’/ngay dém
voi chi phi dau tu 26,4 ty dong. Cong ty ¢ moi goi duogc 65 nha dau tu voi tong von dau tu
trén 440 triéu USD, dién tich thué dat 193,8 ha, trong dwong 68,5% dién tich dat c6 thé thué
(282,74 ha).

7.1.2.  Cung cip nudc cho cde nha mdy trong KCN Long Thanh

Cong ty Sonadezi Long Thanh ky hgp dong mua nudc ciia Cong ty TNHH Mot thanh
vién xdy dung va cip nudc Pong Nai tai dong ho tong va cung cip nudc cho cac nha may
trong KCN Long Thanh. Gia ban nuéc cho cac nha dau tu trong KCN Long Thanh 1a 4.820
cT(‘A)ng/m3 (chua co VAT).

7.1.3.  Xu Iy nuwoc thai trong KCN Long Thanh

Toan bd nudc thai cia cic nha may trong KCN Long Thanh duoc thu gom theo tuyén
duong 6ng dua vé nha may xir Iy nudc thai dé xir ly. Cong ty Sonadezi Long Thanh ky hop
ddng xir Iy nude thai voi cac khach hang trong KCN véi mue gia 0,32USD/m’ tinh trén 80%
khéi lugng nudce cap.

Dén thang 6/2007 Cong ty chuyén giao toan bd viée xir Iy nude thai cho Cong ty cb phan
dich vu Sonadezi.

7.1.4.  Kinh doanh nha

Cong ty c6 phan Sonadezi Long Thanh ké tir khi sap nhap v6i Cong ty co phan Dia 6c
Sonadezi vao ddu nim 2006 di m& rong hoat dong kinh doanh vé linh vuc xay dung, ban va
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cho thué nha ¢ tai cac khu dan cu. Hién tai Sonadezi Long Thanh dang quan ly 5 khu dan cu
gom:

a. Khu dan cuw Phudce Lai

Khu dan cu Phudc Lai c6 tong dién tich 8.155 m’, thudc phuong Long Binh Tan nim
cach qudc 16 51 khoang 500m vé hudéng Ty Nam bén tuyén duong nhya rong 6-7m di tir

qudc 16 51 dén ra séng Dong Nai.

Quy hoach sir dung dét:
Loai dat Dién tich (m?) Ty 1§ (%)
1 Dit & 6.343 77,78%
2 Dit giao thong 1.812 22,22%

Tong cong

(Nguon: Céng ty cé phan Sonadezi Long Thanh)

KDC Phudc Lai duge qui hoach dé xay dung 27 nha biét thy riéng biét, dién tich trung
binh tir 185 — 377 m®. Hién nay Sonadezi Long Thanh da ban dugc 27 biét thy trong téng sb
27 can.
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b. Khu dan cu Trang Bom

Khu dan cu Trang Bom do Sondezi Long Thanh dau tu ¢ dién tich 1,45 ha 13 mét phan
ctia khu qui hoach dan cu ctia huyén Trang Bom, tinh Dong nai.

KDC Trang Bom c6 vi tri nam doc theo quéc 16 1 v6i qui hoach st dung dat nhu sau:

Loai dat Dién tich (m?) Ty 18 (%)
1 | Pét xay dung nha lién ké 6.457 44,53
2 | Dat xay dyng biét thy nha vuon 4.861 33,53
3 | Dit giao thong 3.182 21,94

(Nguon: Cong ty c6 phan Sonadezi Long Thanh)

Theo qui hoach dugc duyét, KDC Trang Bom bao gém 69 cin nha lién ké va 20 cin nha
vuon (biét thy). Dién tich mdi cian ho lién ké trung binh tur 68 — 171 m’ va dién tich mdi can
nha vuon tir 240-260 m”. Hién nay, Sonadezi Long Thanh dang tich cuyc thuc hién cong tac
dau tu xay dung va kinh doanh nha vuon tai KDC Trang Bom. Tong s6 nha da ban dén quy I
nam 2008 1a 68 can lién ké.

DON V] TU VAN THIET KE :

PH6I CANH BIET THl_J' CAN GOC
PIA CHI : BIET THU - KHU DAN CU TRANG BOM
TP - BIEN HOA
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c. Khu dan cu Tam An

Cung véi viéc dau tu va phat trién KCN Long Thanh, mét trong nhitng KCN ¢6 quy md
16m cta tinh, ndm trén dja ban xa Tam An, huyén Long Thanh, khu dan cu Tam An dugc xay
dung nham dap tng vé nhu cau nha & cia céng nhén, can bd va chuyén gia lam viéc tai KCN
nay. Trong KDC Tam An c6 day du cac loai nha phit hop cac ddi tuong khac nhau, bao gdm
nha chung cu cho cong nhan, nha lién ké, nha vuon, nha biét thy. Ngoai nha ¢ vdi hé théng ha
tang day du va dong bo, KDC Tam An cdn c6 cac cong trinh tién ich céng cong gdm co
truong hoc, trung tim hanh chinh, khu vui choi thé thao va trung tim thuong mai dich vu.

Khu dan cu Tam An c6 phia Pong gidp huong 10 21, phia Tay giap khu cay xanh cach ly
cua KCN Long Thanh, phia Nam giap khu vyc quy hoach khu tai dinh cu Tam An va phia
Bic giap cong s6 2 cia KCN Long Thanh. Déi dién voi khu déan cu 13 cong vién rong khoang
90 ha. Tong dién tich quy hoach cta khu dan cu Tam An 13 35,7 ha.

Qui hoach sir dung dat KDC Tam An nhu sau:

Stt Loai dat Di¢n tich (ha) Ty 18 (%)

1 | Pt xdy dyng nha 18,50 51,87
2 | Péatdich vu cong cong 5,28 14,80
3 | Pat ciy xanh 1,81 5,07
4 | Dt giao théng 10,08 28,25

Tong cong

(Nguon: Cong ty c6 phan Sonadezi Long Thanh)

Hién nay toan bg dién tich d4t cuia KDC Tam An d3 hoan tt viéc dén bu, giai phong mat
bang, sin sang cho viéc dau tu xdy dyng ha ting va xdy dung nha. Dy kién trong nim 2008
Cong ty s& ddy manh viéc dau tu phat trién ha tang va kinh doanh nha tai KDC Tam An.

d. Khu dan cu An Binh 2

Tiép tuc ké thira nhimg thanh cong, kinh nghiém git hai duoc trong viéc xdy dung va
kinh doanh KDC An Binh ctia Cong ty Sonadezi Bién Hoa, Cong ty Sonalands di dau tu thuc
hién Dy 4n x4y dung Khu dan cu An Binh 2 nim gin KDC An Binh ciia Sonadezi Bién Hoa.

Toan bo khu dét c6 dién tich 1a 7.217,6 m* ndm trong quy hoach khu dén cu Phuong An
Binh — TP. Bién Hoa — Tinh Pong Nai:

. Phia Bic va Nam giap khu dan cu hién hiru;
. Phia Béng giap duong quy hoach;
. Phia Tay giap Khu cong nghi¢p Bién Hoa 1.
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Qui hoach sir dung d4t KDC An Binh 2 :

Dién tich (m%) Ty 1& (%)

1 |Pito 438455 60,75

2 | Dat giao thong 2.833,05 39,25

7.217,6

(Nguon: Céng ty c6 phan Sonadezi Long Thanh)

Theo qui hoach trong KDC An Binh 2 ¢6 tong cong 48 cin nha lién ké. Dén quy I nim
2008 tong s nha da ban 1a 24 can.

e. Khu dan cu An Hoa (S1)

Cong ty Sonadezi Long Thanh mua 23 cin nha lién ké xay sin cua Cong ty C6 phan xay
dung Sonadezi (Sonacons) dé ban lai cho khach hang. Dén Dén quy I nim 2008 tong s6 nha
da ban 1a 23 can.

Két qua hoat dong kinh doanh ciia Cong ty qua cdc nim:

STT Chi tiéu ing Quy 12008

A Chi tiéu tai Y Ty trong e Ty trong Y Ty trong
chinh Gia tri (dong) %) Gia tri (dong) %) Gia tri (dong) (%)
TK .7 t .

1 té‘i’:gng“‘ ™1 423.573.978.538 597.994.297.998 41.18% | 633.242.573.376
Téng doanh

I " 254.712.230.290 252.690.782.026 -0.79% | 74.274.586.197
u
Doanh  thu

1 o 251.357.220.825 | 98,68% | 244.840.104.172 | 96,89% | -2,59% | 68.074.590.467 | 91,65%
uan
Kinh  doanh
i doani 57145318783 | 89% | 205.107.922.224 | 81,17% 62.990.064.019 84.81%
ddt KCN
Kinh  doanh
T Ao 5 990.069.460 | 2,35% | 10.972.874.600 |  4,34% 3.078.274.360 4,14%
nuwoc
Kinh  doanh
xii Ij mude | 4904155705 | 1,93% | 11.563.717.061 | 4,58% 1.361.372.666 1,83%
thai
Kinh  doanh
i’ 13.163.409.927 | 5,17% | 16.042.256.954 | 6,35% 166.558.702 0,22%
nna
Cho thué tai
no. fhue far 0% 1.108.333.333 0,44% 475.000.000 0,64%
san
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Doanh thu

iha 154.266.950 0,06% 45.000.000 0,02% 3.320.720 0,004%
dac

Doanh  thu

o, 2.592.900.020 1,02% 7.371.486.289 2,92% 6.187.633.230 8,33%
tai chinh

Doanh  thu

Khéc 762.109.445 0,3% 497.191.565 0,20% 12.362.500 0,02%

Lgi  nhuan

; P 60.554.265.076 81.849.716.104 35,17% 31.022.829.613
truéc thueé

Loi nhuan tir
hoat dong | 59.801.422.510 81.920.716.032 31.025.952.390
kinh doanh

Loi nhuan

) 752.842.566 (70.999.928) (3.122.777)
khac

Lo¢i  nhudn

P 49.061.678.714 67.062.943.553 36,69% 24.690.331.905
sau thué

Chi_tiéu kinh
doanh

Dién tich dét
da cho thué 539.293.4 524.148,7 77.274
(m?)

S6 luong nha
da ban (can)

7.2. Nguén cung cép diéu kién co sé ha ting

Hé thng dién ciia KCN Long Thanh do Coéng ty TNHH MTV Bién lyc Pong Nai dau tu,
hién nay da dau tu tram dién thir 1 cong sudt 63MVA, du kién s& dau tu tram dién tha 2 cong
suat 63 MVA trong nim 2008; Trong KCN Long Thanh ¢6 02 nha cung cap dich vu thong tin
lién lac 1a Cong ty Vién thong Dién luc va Buu dién Pong Nai (Vién Thong Pong Nai), hién
nay hé thong thong tin lién lac cia KCN dam bao dap mg cac nhu cau cia khach hang trong
KCN véi véi tong dai dién thoai IDD 3750 s va tram chu Internet bang thong rong ADSL,
Nguon nude cap cho KCN Long Thanh lay tir nha may nuée Thién Tan. Trong twong lai khi
nha may nudc Nhon Trach di vao hoat dong s& bd sung thém ngudn cap nude thu hai cho
KCN Long Thanh. Hién nay cong suét cap nudc cho KCN Long Thanh 1a 20,000 m*/ngay-
dém, hé théng xur 1y nudc thai v6i tong cong sudt 15,000 m’/ngay-dém da hoan thanh giai
doan I voi cong suat 5,000 m*/ngay dém.

Ngudn cung cip diéu kién co sé ha ting cho KCN Long Thanh luén dam bao tinh 6n dinh
va dai han do dugc Cong ty chuyén nganh 1a c6 dong sang 1ap ctua Sonadezi Long Thanh cam
két dau tu.
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7.3.

Quy trinh trién khai KCN Long Thanh

Dy an KCN Long Thanh duoc hinh thanh theo quy trinh nhu sau:

A ] Chinh pht chap UBND Tinh
Lap dw an nhan cha trvong UBND Tinh UBND Tinh Déng Nai tam
trinh Chinh |f|> va 0y quyén LJ|> Dbng Nai phé Ddng Nai thu LJ|> giao dat dé boi
pht phé UBND tinh Bdng duyét hoi dat thwong, giai
duyét Nai phé duyét phong mét bang

2 S
UBND Tinh

Cho khach San lp, xay S& Tai nguyén Bong Nai cho Thyc hién boi

hang thué <:| dung co s& ha <:| & Mai truong thué dat dé dau <:| thuong, gidi

dat tang, nha ky hop dong tw kinh doanh phéng mat
xwéng cho thué dat ha tang bang

Hinh 3: Quy trinh trién khai KCN Long Théanh
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7.4. Nguon nguyén vit liéu

Theo quy trinh trén, dén bu giai téa la cong doan quan trong trong xdy dung KCN, Coéng
doan nay da dugc Sonadezi Bién Hoa trién khai thuc hién trude khi Sonadezi Long Thanh
duogc thanh 1ap.

Tinh dén thoi diém nay cong ty da dén bu giai toa dugc 479 ha, dat ty 16 98%, Chi phi dén
bu gidi toa binh quan 14 23,000 dong/m?, Hién nay hé théng ha tang cuia KCN d3 co ban hoan
tat, cho nén mic du gia ca nguyén vt liéu xay dung c6 ting dot bién ciing it anh huéng dén
ké hoach vé doanh thu va lgi nhuén cia Cong ty.

Khu coéng nghiép Long Thanh 13 khu vuc c6 nén dit 6n dinh, dia hinh twvong ddi bang
phang, do vay cong tac san lap mit bang duoc thuan loi vé mat thoi gian va chi phi.

Do cong ty c6 mdi quan hé hop tac chat ché va lau dai véi cac don vi nhu: Cong ty Pién
lyc Bién Hoa, Buu dién Dong Nai (Vién Thong Ddng Nai), Cong ty TNHH mét thanh vién
Xay dung Cap nuéc Dong Nai, Cong ty c¢6 phan Xay dung Sonadezi, Cong ty Cong trinh giao
thong véan tai Pong Nai,... nén thuan loi trong viéc xdy dung co s& ha tang va cung cap dich
vu trong khu cong nghiép.

7.5.  Chi phi sin xudt

Chi phi san xuat KCN Long Thanh dwoc phan thanh cdc hang muc va co ty trong dong
g6p nhu sau:

- Chi phi dén bu giai toa, do min, san nén: 13,9% tong chi phi dau tur cho du 4n trong
50 nam.

- Chi phi dau tu xay dung co ban: duong giao thong, hé thong cip nude, thoat nudc
mua, nudc thai, hé théng chiéu sang, cay xanh, tuong rao, cong vién: 61,6%.

- Chi phi dau tu xay dung hé thong xir Iy nudc thai: 9,2%.
- Chi phi quan 1y doanh nghiép, chi phi quang céo tiép thi: 9%.
- Chi phi du phong: 6,3%.

Co cau chi phi qua cac nam nhu sau:
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Bing 4: Co ciu chi phi ciia Cong ty qua cdc nim

Nam 2006 Nam 2007 Quy 1/2008
Triéu déng % Triéu déng Triéu déng
Gi4 von hang ban 193.001,48 | 99,40% 168.952,69 | 98,89% 42.307,1 97,82%
Chi phi HP tai chinh 39,56 0,03% 0 0% 327,4 0,76%
Chi phi QL doanh nghiép 1.107,66 0,57% 1.338,18 0,79% 602 1,39%
Chi phi khac 9,27 0% 550,19 0,32% 15,5 0,04%

194.157,97 100% 170.841,06 100% 43.252,00

7.6. Trinh do cong nghé

Ké thira kinh nghiém phat trién khu cong nghiép, khu dan cu ctia Sonadezi Bién Hoa
thong qua d0i ngili can by co trinh d§ chuyén moén cao da qua dao tao thuc té tai Sonadezi
Bién Hoa, Cong ty c¢6 phan Sonadezi Long Thanh ¢6 trinh @6 quan 1y du 4n phat trién ha tang
KCN cao, thé hién qua hiéu qua thuc hién du an véi chi phi thap va thoi gian hoan cong
nhanh.

7.7. Tinh hinh nghién citu va phdt trién sin phim méi, dw dn méi

7.7.1.  Cum nha xwong cho thué

Trong thoi gian qua, tai KCN Long Thanh, Cong ty chu yéu tap trung vao viéc cho thué
lai dt, dén cubi nam 2007 Cong ty da phat trién thém mot loai hinh san pham moi 1a nha
xuong cho thué. Cu thé nhu sau:

Trong qué trinh tiép thi cho thué dat khu céng nghiép, Cong ty nhan thiy bén canh ddi
tuong khach hang c6 nhu cau thué dat dé xay dung nha may thi con c6 mot loai dbi tuong
khac c6 nhu cau thué nha xudng xay san dé co thé bit tay vao san xuét, rat ngan thoi gian xay
dung cong trinh. Khach hang c6 nhu cau thué nha xuéng xdy sin thuong co dic diém:

La doanh nghiép nho, khong ¢ du tiém lyc tai chinh dé bé nhiéu vén vao viée xay dung
nha xudng trong giai doan dau méi thanh 1ap.

La doanh nghiép nudc ngoai mudn tham gia vao thi truong Viét nam nhung chua thuc sy
tin tuong vao toc do ting trudng cia thi truong, mudn tranh rai ro nén chua mudn bo vén 1én
ngay trong giai doan dau. Pdi véi ddi tugng khach hang nay, sau mot vai nim néu cong viéc
kinh doanh phat trién thuan loi thi s& mua lai nha xuong dé tiép tuc san xuét kinh doanh hodc
tim thué dit dé mé rong san xuat.
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Xuat phat tir nhu cau ctia thi truong va nang lyc tai chinh, kinh doanh ciia Sonadezi Long
Thanh quyét dinh du tu xdy dung cum nha xuéng cho cac khach hang trong va ngoai nudc
thué trén khu dat c6 tong dién tich 9,5 ha.

7.7.2.  Trién khai dau tw phdt trién cdc loai hinh dich vu cho KCN Long Thanh

Tai KCN Long Thanh da qui hoach m¢t khu vuc ¢6 dién tich 20 ha dé 1am khu dich vu,
Tai day Cong ty du kién s& dau tu xay dung va kinh doanh céc loai hinh dich vu nhdm ting
thém gia tri tién ich cho KCN Long Thanh nhu: kho bai, van phong cho thué, si€u thi mi —ni,
nha hang,...

7.7.3.  Tham gia gdp vén dau tw thanh lap Céng ty CP Dich vu Sonadezi

Cong ty CP Sonadezi Long Thanh di tham gia gop von thanh lap Cong ty CP dich vu
Sonadezi, 1a mot Cong ty trong to hop Sonadezi v6i muc dich kinh doanh xtr 1y chat thai,
nude thai va cung cap cac dich vu cho tat ca cac KCN trong t6 hgp Sonadezi néi riéng va cac
KCN khéac néi chung, Véi sy phat trién ctia cac KCN tinh Pong Nai va céc tinh 1an can nhu
hién nay cho thay thi trudng ctia Cong ty CP Dich vu Sonadezi trong tuong lai s& rat 16n.

Vén diéu 18 ctia Cong ty CP Dich vu Sonadezi 1a 50 ty dong, trong d6 Cong ty Sonadezi
Long Thanh gop 2,5 ty chiém ty 1& 5%.

7.7.4.  Tham gia gdp vén dau tw thanh ldp Céng ty c¢6 phan Sonadezi Chéu Pikc

Cong ty CP Sonadezi Long Thanh d3 tham gia gop von thanh lap Cong ty CP Sonadezi
Chau Dirc, 1a mot cong ty con trong td hgp Sonadezi v6i muc dich kinh doanh dau tu co s& ha
tang KCN — D6 thi Chau Dtrc voi tong dién tich 1a 2,200 ha trong d6 dién tich dit cong
nghiép co thé cho thué 1a 1.550 ha, dit dan cu 1a 210 ha, dit dich vu 13 440 ha véi tong s6 von
dau tu 13 200 triéu USD.

Téng von diéu 1& cua Cong ty CP Sonadezi Chau Pic 1a 700 ty dong, trong d6 Cong ty
Sonadezi Long Thanh gop 70 ty chiém ty 16 10 %.

7.7.5.  Tham gia gép vén vao Cong ty Co phan Xay dung Sonadezi (Sonacons)

Cong ty CP Sonadezi Long Thanh d4 tham gia mua c6 phan ciia Cong ty C6 phan Xay
dung Sonadezi, 1a mot cong ty con trong to hop Sonadezi véi muc dich kinh doanh thi cong
xay dung, kinh doanh nha, bé tong thwong pham va tu van thiét ké.

Téng vén diéu 1é cua Cong ty CP X4y dung Sonadezi 31,125 ty ddng, trong d6 Cong ty
Sonadezi Long Thanh s& hiru 700.000 c¢b phan chiém ty 16 22,5%.
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7.8.  Tinh hinh kiém tra chét lwong sin pham, dich vu

7.8.1.  Chimg chi vé hé thong quan Iy chdt luong

Cong ty dugc Det Norske Veritas (DNV) danh gia cap Ching nhan hé thong quan 1y chat
luong dat theo tiéu chuan ISO 9001: 2000 vao ngay 17 thang 02 nam 2007. Hé thong quan tri
chat lwong ctia Cong ty duoc duy tri va cai tién thuong xuyén.

7.8.2.  Neuyén tic kiém tra san pham trude khi ban giao

» Hoat dong kiém tra chit luong san phim trudc khi ban giao ciia Cong ty dé cao nhing

nguyén tac sau:

Tuén thu quy dinh cua phép luét.

Lu6n dam bao an toan, chat lugng cong trinh va dich vu cung cap cho nha dau tu.

= Tinh hinh kiém tra chit luong san pham tai Cong ty cd phan Sonadezi Long Thanh

duoc cu thé nhu sau:

- San pham ban giao cho khach hang tai KCN Long Thanh 1a dat da duoc giai phong
mit bang v6i hé thong ha tang day di cung cip dén dau khu dat.

- Hién nay dat tai KCN Long Thanh d3 duoc giai phong mit bang va hé thong ha tang
da hoan thién cho nén hoat dong kiém tra chat lugng san phém trudc khi ban giao
cho nha dau tu do B phan Dy An phu trach, bao gém viéc kiém tra dién tich dat,
kiém tra cac diém d4u ndi hé thong ha tang chung t6i khu dat.

- Péi v6i du 4n kinh doanh nha, viéc ban giao san phém cho khach hang duoc Bo
phan Dy an chu tri phéi hop B6 phan Kinh doanh thyc hién, B6 phan Dy an 1a don
vi chiu trach nhiém dbi v6i chat lugng san phém ban giao cho khach hang, Viéc
kiém tra chét luong san pham dugc thyuc hién ngay trong qua trinh xdy dung thong
qua viéc cir can bd giam sat cong trinh. Pén khi nghiém thu cong trinh tir don vi xay
dung, viéc kiém tra chat lugng cong trinh lai dugc thuc hién. Khi cong trinh hoan tat
B6 phan Dy an ban giao cong trinh cho B phan Kinh doanh nhung theo doéi viée
bao hanh cong trinh van do B0 phan Du 4n dam nhiém.

- Hoat dong kiém tra chat lugng moi truong KCN Long Thanh dugc thyc hién dinh
ky 2 lan/nam théng qua bao cdo giam sat moi trudng dugc thuc hién boi mot don vi
chuyén nganh. Trong Cong ty, bd phan Dy an chiu trach nhiém t6 chirc va giam sat
hoat dong nay dé dam bao tuan thii cac qui dinh ctia Nha nude vé bao vé méi truong
trong KCN Long Thanh.
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7.9. Hoat dong marketing

7.9.1.  Hoach dinh sin pham

Viéc hoach dinh san phém cua Sonadezi Long Thanh dugc thyc hién bdi cac chuyén gia
¢6 kinh nghiém trong kinh vuc phét trién KCN, KDC cta Sonadezi Bién Hoa va Sonadezi
Long Thanh. Tt viéc lya chon dia diém, dén viéc 1ap qui hoach, xac dinh cong suét ctia hé
thong ha ting trong KCN déu dugc xem xét can trong trén co sé danh gia nhitng diém manh
yéu cia ban than KCN, KDC va cua cac doi thii canh tranh tir d6 dwa ra duoc cac phuong an
dau tu ha tang hiéu qua nhat.

7.9.2.  Chinh sach gia ca

Cong ty theo ddi diéu chinh ting gia thué dat, thué mua nha xuéng theo timg thoi ky tiy
theo tinh hinh thu hut dau tu. Tuy nhién, s 1an diéu chinh khong nhiéu va mtc dao dong
khong 16n dé giit strc canh tranh véi cac khu cong nghiép khac trén dia ban tinh va cac khu
vuc lan can. Dong thoi, Cong ty ciing ap dung ché do thu tién ¢at KCN mot 1an cho toan b
thoi han thué dat nho d6 Cong ty c6 thé tap trung ngudn von dau tu.

7.9.3.  Thi truong tiéu thu, kénh phdn phéi

Vi san phém cua Cong ty c6 ba dang chinh nén thi trudng ti€u thy san phém, dich vu cua

cong ty gom:

- Thi trudng ddi voi KCN Long Thanh: 1a cac doanh nghiép dau tu nuéc ngoai mubn
xdy dung nha may tai Viét nam va cac doanh nghiép trong nuéc mudn phat trién san
xuét, hodc cac doanh nghiép di doi tir khu d6 thi vao KCN.

- Thi truong ddi voi cac Khu dan cu: 1a tat ca cac ddi tuong c6 nhu cAu mua nha dé o,
cho thug, dic biét tai KDC gan khu cong nghiép ddi tugng khach hang 1a cic doanh

nghiép c6 nhu cau thué hoac mua nha cho cac chuyén gia hodc cho cong nhan

- Thi trudng dbi véi cac dich vy khac: cac doanh nghiép va ngudi lao dong trong KCN.

7.9.4.  Quang ba thwong hiéu

Cong ty C6 phan Sonadezi Long Thanh thuc hién viéc quang ba thuong hiéu théng qua
céc khach hang hién hitu bang cach nd lyc dé dap ung tdi da cac nhu cau cua khach hang,
cung cép chit lugng dich vu tot nhat, nhd d6 khach hang hién hitu s€ tré thanh kénh tiép thi
hiéu quéa nhét cho Cong ty.

Cong ty con thuong xuyén lién lac va giit mdi lién hé chit ché véi cac Hiép hoi doanh
nghiép dau tu nudc ngoai, cac don vi nudc ngoai, cic cong ty tu van dau tu trong va ngoai
nude, cac co quan 1a dau mdi xtc tién dau tu tai Viét Nam dé thong qua ho cung cap thong
tin vé KCN Long Thanh cho cac khach hang tiém ning.

Cong ty ludn gitr mdi quan hé t6t véi cac Hiép hoi trong nude, Ban Quan Iy cac KCN
Tinh Dong Nai nham gidi thiéu thu hut khach hang dau tw vao KCN Long Thanh.
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Tham gia hoi chg trién 1am cac khu ché xuat va cong nghiép trong ca nudc. Giri thong tin
gidi thiéu KCN dén Hoi cho dau tu va trién 1am dau tu truc tiép nudc ngoai tai Viét Nam.

Tham gia cac doan xuc tién dau tu do VCCI, B Ké Hoach Pau tu va UBND tinh Déng
Nai t6 chic & nudc ngoai: My, Chau Au, Nhat, Han Quéc, Nam Phi, Pai Loan va mot sb
nudc khac.

Viéc quang céo trén cac tap chi chuyén nganh va cac dai phat thanh truyén hinh duoc
thuc hién thuong ky ddi véi san pham KDC, KCN.

Hon thé nita, viéc xay dyng thuong hi€u con dugc thyc hién ngay trong ndi by doi ngi
ngudi lao dong ciia Cong ty. Tir nhan vién bao vé dén nguoi lanh dao cao nhéat déu thau hiéu
gia tri ctia viéc dap tng toi da nhu cau khach hang, dam bao chét luong san pham va tao an
tugng tot v6i khach hang bang thai d6 1am viéc nghiém tac 13 hinh thirc quang ba thuong hiéu
t6t nhat.

7.10.  Nhan hi¢u thwong mai

La cong ty con cua Sonadedzi Bién Hoa, Cong ty dang sur dung logo cuia Sonadezi Bién
Hoa. Pay la logo da dugc Sonadezi Bién hoa dang ky s& hitu va cho phép Cong ty sir dung.
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7.11.  Cdc hop dong I6n dang thuc hién:
Tén nha dau tw Quéc tich Nganh nghé, san ph?im Téng von dau tu Dién tich dat A 2 Thoi sian
So Hop dong thur E.A
(USD) thué (m%) we hien

Cong ty TNHH Dét Jo Mu | Pai Loan Dét nhuom vai jean $12.000.000 60.000 01/HPTB/LT Tir 28/11/2003 dén
(Viét Nam) 13/10/2053
Cong ty TNHH Qudc té | Pai Loan Gang tay nhua PVC $12.000.000 60.000 02/HPTH/LT Tir 04/02/2004 dén
Kim Bao Son 13/10/2053
Cong ty TNHH cong nghé | Pai Loan Cap dién, vién thong $20.000.000 61.325 03/HPTB/LT Tir 04/06/2004 dén
cao Uc Thai (Viét Nam) 13/10/2053
Cong ty TNHH Global | Han Quéc Dét nhuom $39.000.000 127.171,5 07/HPTB/LT Tir 03/09/2004 dén
Dyeing (Hansoll) 03/10/2053
Cong ty TNHH KCC (Viét | Han Quéc san xuét cac loai son, vec ni $10.000.000 110.219 | 65/HPTDB/SLC/KD- Tir 08/11/2007 dén
Nam) va ma tit TT 10/2053
Cong ty lién doanh Cap | Viét Nam — | San xuit cac loai ddy va cép $38.926.000 151.062 30/HbTDB/LT Tir 27/01/2006 dén
TATHAN-SACOM Han Quéc | diém cdp quang, cdp vien 10/2053

thong va cac vat li¢u st dung

cho san xuat day va cap dién,

cap quang, cap vien thong.
Cong ty TNHH Samil Vina | Han Qudc San xuit cac loai vai thanh $21.000.000 75.589,7 34/HDTD/LT Tir 01/04/2006 dén

pham va in trén cac san phdm 10/2053
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Tén nha diu tw

Qudc tich

Nganh nghé, sin phim

bang vai

Tong von dau tw

(USD)

Dién tich dat
thué (m?%)

S6 Hop dong

Thoi gian
thue hién

Cong ty TNHH
AJINOMOTO Viét Nam

Nhat Ban

San xuat bot ném (AJI-ngon),
giam, sOt mayonnaise, nuGc

tuong

$20.000.000

90.850

38/HDTD/LT

T 20/7/2006 dén
22/02/2041

Cong ty SUHEUNG
CAPSULE Co,, Ltd,

Han Qudc

San xuét cac loai vo mang
rong (capsule) dung trong
duoc phém dat tiéu chuén
“thyc hanh san xuédt thudc
t6t” theo khuyén céo cua T
chac Y t& thé giéi (GMP-
WHO)

$17.414.000

30.000

48/HPTD/LT

Tu 04/10/2006 dén
10/2053

10

Cong ty TNHH k¥ thuat va
xay dung KJ

Han Quéc

San xuat cac san pham tir kim
loai duc san; xir 1y va trang
pht kim loai; xay dung cac
cong trinh dan dung va cong
nghi¢p; cac hoat dong vé kién
tric, dich vu tu van vé cong
nghé, k¥ thuat

$16.000.000

79.645

56/HDTDB/SLC/KD-
TT

Tu 08/03/2007dén
02/2053

11

Cong ty TNHH Olympus
Viét Nam

Nhat Ban

Céc loai dng kinh, linh kién
may anh k¥ thudt s6 va thict
biy té

$43.000.000

120.000

66/HDTD/SZL/KD-
TT

T 30/11/2007 dén
31/10/2053

33 SACOMBANK SECURITIES COMPANY




8. Bio cdo két qua hoat dong kinh doanh trong ba nim gin nhit.

8.1 Tom tit mot so chi tiéu vé hoat dong sin xudt kinh doanh ciia Cong ty trong
cdc nam 2006 va 2007 va quy 1/2008.

Bit dau hoat dong kinh doanh vao thang 10/2003, dén nay Cong ty c6 phan Sonadezi Long
Thanh da duwa KCN Long Thanh vao kinh doanh véi mét sb két qua dat dugc nhu sau:

Bing 5: Két qua hoat dpng kinh doanh ciia Cong ty qua cdc niam

Tang/Giam so

Chi tiéu 612006 Quy 1/2008
Téng gid trj tai san 423.573.978.538  597.994.297.998 41,18%  633.242.573.376
Doanh thu thuin 251.357.220.825  244.840.104.172 (2,59)% 68.074.590.467
Loi nhugn tir hoat dong kinh 59.801.422.510 81.920.716.032 36,99% 31.025.952.390
doanh
Loi nhuan khac 752.842.566 (70.999.928) (109,43)% (3.122.777)
Loi nhun truéc thué 60.554.265.076 81.849.716.104 35,17% 31.022.829.613
Loi nhuan sau thué 49.061.678.714 67.062.943.553 36,69% 24.690.331.905
Ty 18 cb tirc/vén diéu 16 22% 30% 36,36%

(Nguon: Céng ty c6 phan Sonadezi Long Thanh)

Thué thu nhap doanh nghiép: Hién nay Cong ty dang dugc huong uu dii vé thué thu nhap
doanh nghiép nhu sau: mién thué thu nhap doanh nghiép trong thoi han 4 nam dau va giam 50%
trong 7 nam tiép theo ké tir nim 2004, Thué suat thué thu nhap doanh nghiép trong 15 nim dau
ke tir 2004 1a 10%.

300,000,000,000 A
250,000,000,000 A

200,000,000,000 A

m 2005
150,000,00C,000 - = 2006
100,000,000,000 - 2007

50,000,000,000 -

ol

Doanh thu Lginhuan  Lginhuar sau
thuan trudc thue thué

Hinh 4: Két qud hoat dong kinh doanh ciia Céong ty qua cdc nim
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Két qua hoat dong nam 2007 cua Cong ty: Tong gia tri tai san nim 2007 tang 41,18% so véi
nam 2006, déng thoi loi nhuan tir hoat dong kinh doanh ctia Cong ty ting 36,99% so v6i ndm
2006; phan loi nhuan nay ting tréi do khoan gia von hang ban nim 2007 chiém ty trong trong
doanh thu thuan (69%) nhé hon so véi ty trong gia von hang ban so v6i doanh thu nim 2006
(77%). Loi nhuén sau thué nam 2007 dat 67 ty dong, ting 36,69% so voi ndm 2006.

Két qua hoat dong kinh doanh ciia Quy 1 nim 2008: Doanh thu 68,4 ty dong dat 24,43% so

v6i ké hoach dé ra nam 2008 1a 280 ty. Loi nhuan trude thué 31 ty déng dat ké hoach ca nam dén
43,36% (ké hoach loi nhuan sau thué nam 2008 1a 71,5 ty).

8.2. Nhitng nhén t6 anh hwéng dén hoat dpng sin xudt kinh doanh ciia Cong ty

82.1. Co hoi

- Nén kinh té Viét Nam la mot trong nhimg nén kinh té duoc danh gia 1a s6i dong nhat cia
chau A néi chung va khu viuc Pong Nam A néi riéng véi toc do tang truong rat cao. Sau
thang dau nam 2008 toc do ting truong GDP cia Viét Nam & ngudng 6,5%, giam
17,82% so voi cung ky ndm 2007. Mac du GDP c6 giam so v6i nhitng nam vira qua,
nhung trong nén kinh té thé gidi dang trong da suy giam, GDP Viét Nam dat duoc mirc
nay 1a mét cb ging dang ké.

- Tong s6 vbn dau tu FDI nam 2007 dat 21,3 ty USD. Sau thang d¢au nam 2008, tinh hinh
thu hat von FDI dat nhiéu két qua vugt tri: téng vbn dau tu cua FDI dat 31,6 ty USD;
tang 3,7 1an so voi ciing ky nam 2007. Binh quéan von dang ky cho mot dy an 1 64,7 triéu
USD, cao hon so v6i cung ky ndm ngoai 53,9 triéu USD mét du an.

- Thu nhap, ciing nhu doi séng ngudi dan nang cao, nhu ciu nha ¢ ting nhanh; ngudi dan
¢6 xu hudng wa chudng cac loai nha & chét luong cao, da dang, tién nghi va huéng dén
cac khu d6 thi tich hop, hién dai.

- Viéc mé rong chinh sach phat trién kinh té ciia cac cap chinh quyén tinh Pong Nai.

- Chinh sach wu dii, hd trg ciia Chinh phi va UBND Tinh trong viéc khuyén khich cac
doanh nghiép di doi hoat dong san xuat kinh doanh vao cac KCN tép trung.

8.2.2.  Thach thirc

Trong thoi gian vira roi ¢6 nhiéu duy an KCN da dugc Chinh phu phé duyét va dang trong
giai doan trién khai thyc hién nhu KCN Bau Xéo, KCN Ong Kéo, KCN Long Khanh, KCN Tén
Phu...lam gia tang sy canh tranh véi Sonadezi Long Thanh.
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9. Vi thé ciia Cong ty so v6i cac doanh nghiép khac trong ciing nganh

9.1. Vi thé ciia Céng ty trong nganh

Nam 1995, Chinh phu thuc hién chu truong quy hoach dat thanh cac KCN tai tinh Dong Nai
nham thu hut von dau tu nudc ngoai, di doi cac doanh nghiép trong nude vao mot ving riéng vai
mdi truong hoat dong kinh doanh twong thich. Cho dén nay Pong Nai da c¢6 27 KCN xay dung
va dang di vao hoat dong. Cac KCN nay da thu hut duoc mdt Iwgng 16n nha dau tu nudc ngoai,
g6p phan ting truong cho kinh té tinh.

Tinh dén ngay 30/06/2008, toan tinh Pong Nai c¢6 dugc 27 KCN duoc thanh lp véi tong
dién tich dat 8.216 ha (tong dién tich da cho thué chiém 55%). Trong do, trong 6 thang dau nim
2008 c6 thém hai KCN dugc thanh 1ap: KCN Ong Kéo (823 ha), KCN Long Khanh (264 ha).
Trén toan dia ban tinh Pong Nai thu hit duoc 829 dy an FDI véi ton sb von dau tu dat 13,1 ty
USD. Béng Nai dugc xem 14 noi thu hat nhiéu dy 4n FDI nhét trén ca nudc.

Nhu vay so véi cac KCN khac, KCN Long Thanh c6 nhiing loi thé nhat dinh vé vi tri dja ly,
hé théng ha tﬁng da hoan thién, dit da sin sang dé cho thué, du kha nang canh tranh.

Hién nay KCN Long Thanh 1a mot trong it KCN cua Mién bong Nam bo c6 dugc vi tri
chién lugc trong dinh hudng phat trién ha ting k¥ thuat ctia khu vuc, do nam trén cac tuyén giao
16 trong diém, giao thong dudng thuy, duong bd va duong bién déu tién loi: nam gan hé thong
cang bién Ba ria — Viing Tau, san bay qudc té Long Thanh, dudng cao tdc ndi lién Dau Giay -
Long Thanh — TP, Ho Chi Minh.

9.2. Trién vong phit trién ciia nganh

Ngay 07 thang 11 nam 2006, Viét Nam 14 thanh vién chinh thiic cia WTO, nén kinh té hoi
nhap sau rong vao thi trudng thé gidi, moi truong canh tranh s& quyét liét hon voi nhitng co hoi
va thach thirc méi, ddng thoi Nha nude s& ban hanh nhiéu co ché chinh sich méi theo hudng mo
clra, cai thién méi trudng kinh doanh va phi hop véi co ché thi truong.

Dong von dau tu nudc ngodi cd xu hudng ting manh vao Viét Nam do nhiing thay ddi vé
chinh sach thu hat dau tu, mirc d6 mo cira thi trudng ngay cang rong theo nhitng nguyén tic cua
WTO, su vuon lén manh mé cua cac doanh nghiép trong nudc, va nhitng tac dong ctia modi
truong kinh t& qudc té. Dong von nay sé& 1a dong luc thuc day cac dia phuong dic biét 1a cac dia
phuong c6 vi tri thuan lgi va nhiéu tiém nang phat trién trong viéc mé rong cac giao dich kinh té
va kinh doanh quéc té déy manh hoat dng thanh 1ap KCN va cac khu do thi.

Theo ngudn tin cia KCN Viét Nam, trong 5 thang dau nim 2008 KCN Ddong Nai di thu hit
425,59 triéu USD va 2.540 ty dong. Trong d6 c6 38 du an FDI vira duoc cip phép véi tong von
dau tu 272,67 tridu USD, 5 du 4n trong nudc véi tong von dau tu 2.500 ty dong, diéu chinh
152,84 triéu USD cho 39 duy 4n FDI, 40 ty dong cho 2 duy 4n trong nudc.

Hién tai hoat dong kinh doanh chu yéu cua Cong ty l1a kinh doanh ha t?ing khu cong nghiép,
kinh doanh nha & va khu d6 thi. Pay 1a linh vuc kinh doanh ¢ nhiéu trién vong trong nhitng nim
toi.
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9.3.  Ddnh gid vé sw phit hop dinh hwéng phdt trién ciia Cong ty véi dinh hudng
ciia nganh, chinh sdch ciia Nha nwéc, va xu thé chung trén thé gidi

9.3.1.  Khai quat tinh hinh

Trong nhitng nim gan day, Viét nam da dat duoc muc ting trudong kinh t& cao, Nam 2007
GDP dat muc tang truong 8,5%/nam, du bao nam 2008 GDP dat muc 8% (Bo Ké Hoach va Pau
Tu) Viét Nam dugc danh gia 1a mot nén kinh t& méi n6i voi tiém ning ting truong cao. Voi
chién luge cong nghi¢p hoa — hién dai hoa; theo do dén nam 2020 Viét Nam vé co ban trd thanh
mét nude cong nghiép. Trong nhitng nim qua, co cdu kinh té Viét Nam duoc chuyén dich tich
cuc: ty trong GDP nganh cong nghiép va dich vu gia ting, trong khi do ty trong nganh nong
nghiép giam dan. Tuy nhién trong 6 thang ddu nam 2008 tinh hinh kinh t& Viét Nam gip nhiéu
kho khin do tinh hinh kinh té thi truong thé gioi dong loat suy thoai.

GDP cac nganh

12 ~
9.88 9.96

101 s 84,
8 - 7 :
6 -
44 29304
2 -
0 ‘

Nong, lam Céng Coéng Dichvwu

nghiép, nghiép,xdy nghiép
thay san dwng

| @6 thang dAu nam 2007 O 6 thang dau nam 2008 |

Hinh 5: GDP cdc nganh 6 thang dau nam 2007, 2008

Dong vbn ddu tu nude ngoai cd xu hudng ting manh vao Viét Nam do nhiitng thay dbi vé
chinh sach thu hit dau tu, mirc d6 mo cira thi trudng ngay cang rong theo nhirng nguyén tic cua
WTO. Sy vuon lén manh mé cia cac doanh nghi€p trong nudc, va nhitng tdc dong cua moi
truong kinh t& qudc té. Dong von nay s& 1a dong luc thuc day cac dia phuong dic biét 1a cac dia
phuong ¢é vi tri thuan loi va nhidu tiém ning phat trién trong viéc md rong cac giao dich kinh té
va kinh doanh qudc té ddy manh hoat dong thanh lap KCN. Véan dé 1a can c¢6 dinh hudng va giai
phap dé phat trién cidc KCN sao cho hop 1y va c¢6 hiéu qua nhét.

Tinh dén cudi thang 5/2008, ca nudc da co 186 KCN duoc thanh 1ap véi tong dién tich dat ty
nhién 45.042 ha, trong d6 dién tich dat cong nghiép c6 thé cho thué dat 29.469 ha, chiém 66,6%
téng dién tich dét ty nhién. Trong d6, 110 KCN da di vao hoat dong véi téng dién tich dat tu
nhién 26.115 ha va 76 KCN dang trong giai doan dén bu giai phong mit bang va xay dung co
ban véi tong dién tich dat ty nhién 18.926 ha. Cac KCN, KCX phan b6 & 52 tinh, thanh phd trén
ca nudc; tap trung ¢ 3 ving kinh té trong diém véi tong dién tich dat ty nhién chiém trén 60%
tong dién tich cac KCN ca nudc; ving Dong Nam Bo ¢6 75 KCN (22.352 ha), Pong bang séng
Hong c6 42 KCN (10.046 ha); Dong bang song Ctru Long c¢6 28 KCN (5.027 ha).
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Cung véi dong von dau tu vao Viét Nam ting cao, thoi gian gan day, cac KCN dat két qua
t6t trong viéc thu hit dau tu nude ngoai va dau tu trong nudc. Ty trong von dau tu nudc ngoai
vao KCN trong téng von dau tu thu hut duge hang nam trén ca nudce ludn & mirc 40-45%. Nam
2007, cac KCN di thu hut duogc trén 8 ty USD vén FDI, chiém trén 40% téng von dau tu nude
ngoai trén ca nudc.

Tinh dén cubdi thang 5/2008, cac KCN ca nudc da thu hit duoc trén 3200 dy 4n c6 von dau
tu nude ngoai voi tong von dau tu gan 31,5 ty USD va 3.100 du an dau tu trong nudc véi tong
von dau tu dang ky trén 195 nghin ty dong. Riéng linh vuc phat trién két cau ha tang KCN, ¢6 31
du an FDI v6i tong von dau tu 1.755 triéu USD va 155 du 4n déu tu trong nudce véi tong von dau
tu trén 61.160 ty ddng. Nhin chung, cac linh vuc dau tu cha yéu ciia nude ngoai vao cac KCN la
bat dong san, cac loai dich vy, san XUAt cong nghié€p, cong nghé cao...

9.3.2.  Dinh huwong cua Cong ty

Cong ty tiép tuc phat trién ha tang va thu hit cic nha dau tu dé 1ap day KCN Long Thanh,
tap trung phat trién céc loai hinh dich vu phuc vu cac nha may, nguoi lao dong cia KCN tai khu
dét dich vu c6 dién tich 20 ha nim trong KCN Long Thanh.

Ngoai viéc dau tu kinh doanh ha ting cho KCN Long Thanh, Sonadezi Long Thanh ciing
khong ngung ctiing ¢ phat trién nhiing khu dan cu hién c6 va tim ki€ém thém cac dy an KDC mai
trong khu vuc:

e Dy dn KDC Tring Bom: véi vi tri rat thuan loi nam ngay trung tdm thi trdn Trang
Bom vé&i quy mo 1,45ha, Cong ty da xdy dung hoan tat cac ddy nha lién ké trén dién
tich 0,96 ha. Nhiam nang cao chét luong dich vu va tao ra cic san pham moéi, Cong ty
da tién hanh diéu chinh quy hoach chuyén tir nha lién ké sang nha vuon trén dién tich
0,49 ha.
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e Dy dn KDC Tam An I: véi vi tri rat thuan loi nim gisp KCN Long Thanh nén dy an

rit quan trong va hd tro tot vé& nhu cau nha & cho cac tang 16p lao dong tai KCN. Quy
mo va quy hoach cta dy an dugc xem xét, bd tri nhim dat hiéu qua cao nhét va két hop
v6i KCN tro thanh khu @6 thi cong nghiép hién dai kiéu mau. Hién nay, du an da dugc
dau tu xdy dung cac ddy nha cho cong nhan thué va mot sb cac duong giao thong ndi
bo. Du kién Cong ty s€ trién khai dau tu cac san phém nha nhu: nha vuon, nha chung
cu, nha biét thu... xung quanh bao gdm cac cong trinh tién ich nhu: tram y té, truong

hoc, siéu thi mini, cong vién, trung tam hanh chinh, TDTT.

10. Chinh sach d6i v6i ngudi lao dong

10.1.  Tinh hinh lao dong

Tinh dén ngay 31/03/2008, tong sb lao dong tai Cong ty 1a 77 nguoi, duoc phéan theo co ciu
nhu sau:
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Bing 6: Tinh hinh lao djng ciia Céng ty tinh dén 31/03/2008

S6 lwong

PHAN THEO TRINH PQ

Trén Pai hoc 04 5,2%
Pai hoc 32 41,56%
Trung cép, tho (3/7) 15 19,48%
Pho thong trung hoc 26 33,76%
Téng cong 77 100%
PHAN THEO GIOI TiNH

Nam 56 72,73%
Nit 21 27,27%
Téng cong 77 100%

10.2.  Chinh sdch doi véi ngwoi lao dong

10.2.1. Chinh sach dao tao

Cong ty chu trong viéc déy manh cac hoat dong dao tao, boi dudng cac ky nang nghiép vu
cho nhén vién quan 1y cap trung gian. Hoat dong dao tao hang nim duoc xem xét va thuc hién
theo phuong thirc dao tao ndi b va hoc bén ngoai.

10.2.2. Chinh sach lvong thuwong

Vi dic trung cta nganh nghé kinh doanh nén Cong ty phai xdy dung mét chinh sach luong
pht hop nhung van dua trén nguyén tic khuyén khich ngudi lao dong dong gop, nhiét tinh lam
viéc va bao dam tuan thu cac quy dinh ctia phap luat.

Cong ty c6 mot chinh sach luvong thich hgp véi trinh dJ, nang luc va cong viéc cua ting ca
nhan va giai thuéng danh cho cho ¢4 nhan c6 két qua dong gop vuot troi.

Ngoai ra, dé thiic ddy tinh than lam viéc tap thé, doan két 1an nhau gép phan ting ning sut,
chat lugng hoan thanh cong viée, Cong ty con xét thuong tap thé co tinh than thai do lam viéc
tich cuc, c6 sang kién cai tién k¥ thuét, hoan thanh xuét sdc nhiém vu duoc giao.

Cong ty ludn thyuc hién cac ché do bao hiém xa hoi, ché do phuc loi, ché d6 thai san va bao
hiém tai nan lao dong ,,, cho ngudi lao ddng theo dung Luat Lao dong.

Su quan tdm va hd trg ngudi lao dong ludn duge can nhic tai Cong ty, Cong ty da cho xay
dung bép an tap thé va xe dua rudc nguoi lao dong di lam. Bén canh d6, Cong ty khong ngimg
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quan tdm, nang cao doi song sinh hoat lanh manh va strc khoé cho CB- CNV bang céach tao diéu
kién co s& vat chit cho ho tham gia cac hoat dong thé duc thé thao nhu xdy dung san quﬁn vot,
bong chuyén va bong ban.

11. Chinh sich ¢b tire

Cb tirc ndm 2005 ctia Cong ty co phan Sonadezi Long Thanh 1a 21% trén vén diéu 1¢ theo
quyét dinh ctia Pai hoi dong c6 dong. Trong nam 2006 theo Quyét dinh cta Pai hoi ¢ dong cd
tic duoc chia 1a 22% trén von diéu 1é trong d6 11% bang tién mat va 11% bang co phiéu. Nam
2007 theo quyét dinh cua dai hoi ddng cd dong cb tic 1a 30% trén von gop duge hudng cd tirc
(vbn gop duoc hudng cd tirc nay khong bao gom cb phiéu thuong va cd phiéu phat hanh ngay
20/11/2007, d3 duoc thong qua tai Pai hoi déng c¢b dong thuong nién va bat thudng nam 2007).
Miic chia ¢6 tirc qua timg nim c6 sy diéu chinh phu hop két qua hoat dong san xuat kinh doanh
cua cong ty va tuong ung voi cac cong ty hoat dong kinh doanh trong cung linh vuc. Tuy Cong
ty ¢6 mirc lgi nhuan sau thué cao nhung Cong ty ¢ chu truong tap trung mé rong dau tu hoat
dong san xuat kinh doanh do vy da trich mot phan 16n loi nhuan sau thué cho quy dau tu phat
trién dé dam béo ty 1¢ ting truong cia Cong ty ngdy cang ting cao ma van dam bao cic quyén
loi ciia ¢6 dong. Dai hoi dong cd dong Cong ty nhat tri thong qua viée giir lai phan loi nhuan dé
tiép tuc tai dau tu, mo rong hoat dong kinh doanh cho Cong ty C6 phan Sonadezi Long Thanh.

Ké hoach chia ¢6 tirc 03 nim tiép theo cua Cong ty s& duoc can cir dua vao ké hoach kinh
doanh dy phong trong thoi gian tdi. Tuy nhién véi mirc do phat trién thi truong KCN nhu hién
nay, nhimng lgi thé hién c6 ciia KCN Long Thanh cting v6i 05 Khu dan cu (ddc biét 1a KDC Tam
An c6 ¥ nghia quan trong ddi voi viéc phat trien KCN Long Thanh) 1a nhiing diéu kién giup
Sonadezi Long Thanh ¢am bao muc chi tra c6 tirc cta nam 2008-2010 dat mirc trung binh 15%
trén von diéu 16/nam — 20% trén vén didu 16/nam.
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12. Tinh hinh hoat dong tai chinh

12.1. Cac chi tiéu co ban nam 2007

12.1.1. Trich khdu hao TSCP

Tai san cb dinh duoc tinh khiu hao theo phuong phap duong thing theo thoi gian hitu dung
wdc tinh, pht hop véi hudng dan theo Quyét dinh sé 206/2003/QD/BTC ngay 12 thang 12 nim
2003 cua B9 trudng Bo Tai chinh. S6 nam khau hao cua cac loai tai san ¢ dinh nhu sau:

Bing 7: Khung khdu hao tai sin cé dinh

Loai tai san co dinh

1 Nha cira, vat kién triic 05-15
2 Phuong tién van tai, truyén din 06-07
3 Thiét bi, dung cu quan Iy 03-04
4 Tai san cb dinh khac 04
5 Taisan ¢ dinh v6 hinh (chi phi dén bu) 06

Bing 8: Trich khéu hao tai sin cé dinh nam 2007

Khéu hao Gid trj hao mon Gia trj con lai

Chi tiéu

Nguyén gia

Tai sin cé dinh hivu
hinh

188.581.950.328

24.114.848.296

46.075.489.038

142.506.461.290

Nha cira, vat kién tric 179.789.654.638 23.013.786.000 43.488.616.199 136.301.038.439
May méc thiét b 4.434.620.798 388.564.000 484.458.139 3.950.162.659
Phuong tién van tdi, 1.882.756.183 303.000.000 666.202.978 1.216.553.205
truyén dan

Thiét bi, dung cu quan 1.920.235.569 302.349.038 1.078.923.232 841.312.337
Iy

Tai san c6 dinh khac 554.683.140 107.149.258 357.288.490 197.394.650

Tai sin co dinh vo
hinh

108.499.878.200

18.083.316.000

71.794.837.481

36.705.040.719

Téng cong

297.081.828.528

42.198.164.296

117.870.326.519

179.211.502.009
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12.1.2. Muc lwong binh quan

Cong ty duy tri chinh sach luong canh tranh so v6i cac cong ty cung nganh

Bing 9: Mpt s6 chi tiéu vé lwong, thuwéng

2006 (ddng) 2007 (dong)
1 | Tién luong binh quan 3.700.000 4.000.000
2 | Quy khen thuong 2.441.567.000 3.353.066.691
3 | Quy phuc lgi 488.313.000 1.341.226.676

12.1.3. Thanh todn cdc khodn no @én han

Cong ty ludén thyc hién tdt trong viéc thanh toan cac khoan no dén han, Can ct vao Bdo cdo
kiém toan nim 2006 va 2007. Cong ty khong c6 cac khoan ng phai tra qua han.

12.1.4. Cdc khoan phai nop theo ludt dinh

Cong ty thuc hién ké khai va ndp thué theo qui dinh. Cac loai thué Cong ty dang thyuc hién
gdm co:
- Thué GTGT: cong ty ndp thué gia tri gia ting theo phuong phap khau trir. Thué gia tri gia
tang cho tig mat hang, nhu sau:

Bing 10: Biéu thué Gid tri gia ting ma Céng ty phdi nép

Stt | Tén mdt hang Thué sudt
1 Hoat dong xt Iy nudc thai Khéng chiu thué
2 | Cho thué dat, thué nha, phi quan ly dbi v6i cac doanh nghiép ché xuat 0%
3 Cung cép nudc 5%
4 | Cho thué dit, thué nha, phi quan ly d6i vi cac doanh nghiép khac 10%

- Thué thu nhap doanh nghiép: Hién nay Céng ty dang duoc huong wu dii vé thué thu nhép
doanh nghiép nhu sau: mién thué thu nhip doanh nghiép trong thoi han 4 nim dau va
giam 50% trong 7 nam tiép theo ké tir naim 2004. Thué suat thué thu nhap doanh nghiép
trong 15 nam dau ké tir 2004 1a 10%.

- Tién thué dat: Hién nay Cong ty dang duoc huong uu dai mién tién thué dat trong thoi
han 06 nam ké tir naim 2004. Muc tién thué dit Cong ty phai tra cho Nha nudc ddi voi
dién tich dit cha KCNLong Thanh 1a: 160 déng/m?*/nam theo Hop ddng thué dét sé 12
HD/TD ngay 12 thang 01 ndm 2004.

- Céc loai thué khac duoc ndp theo quy dinh hién hanh.
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12.1.5. Trich ldp cac quy theo ludt dinh

Cong ty duy tri ty 18 trich lap cac quy theo quy dinh cua phép luat va diéu 1é Cong ty. Cian cir

vao Nghi quyét Dai hoi dong c6 dong thuong nién nim 2008, trich lap cac quy nim 2007 nhu

sau:

Quy dau tu phat trién san xuét : 32.034.017.074 ddng
Quy duy trir b6 sung von dicu 1& (5%) : 3.353.066.691 dong
Quy du phong tai chinh (5%) : 3.353.066.691 dong
Quy khen thudng (5%) : 3.353.066.691 dong
Quy phtc lgi (2%) : 1.341.226.676 dong

12.1.6. Tong du no vay

Cong ty khong co6 ng qua han.

12.1.7. Tinh hinh cong no hién nay

+  Tong sé ng phdi thu: cac khoan thu thuong mai va thu khac duoc ghi nhan theo hoa
don, ching tir. No phai thu gém hai khoan 1a Phai thu cta khach hang: 3.537.261.133
dong va Tra trude cho ngudi ban: 4.426.033.073 dong.

+  Tong sé no phdi trd: Cong ty co ty 18 no trén tong tai san trong nam 2007 1a 66,12%

xap xi voi mirc 69,24% clia nim 2006; trong d6 khong bao gom cac khoan ng dai han.
Cong ty chi duy tri mic ng ngan han 1a 390.326.348.642 ddng bao gdm cac khoan: Phai
tra cho nguoi ban, Nguoi mua tra tién trude, Thué va cac khoan phai ndp Nha nudc, Phai
tra CNV, Chi phi phai tra, Cac khoan phai tra va ndp ngin han khéc.

Theo dic thu ctia nganh xdy dung co s ha ting KCN, chi phi phai tra 1a chi phi du tu
trich truéc twong img véi phan doanh thu cho thué dat da ghi nhan. Do chi phi trich trudc
1a rat 1én nén da lam cho hé sb no trén téng tai san tang 1én dang ké mic du thuc té hé sd

nay nam 2006 cua Cong ty chi vao khoang 10%.
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12.2.  Cic chi tiéu tai chinh chii yéu

Bing 11: Cdc chi tiéu tai chinh chii yéu

Cic chi tiéu Ponvi 2006 Quy

1/2008

1. Chi tiéu vé kha ning thanh toan

+ Heé s6 thanh toan ngén han: TSLD/Ng ngén han Léan 0,84 0,99 0,96
+ Hé s6 thanh toan nhanh: TSLD - Hang t6n kho Lan | 066 | 082 | 0,79
N¢ ngéan han

2. Chi tiéu vé co cdu vén
+ Heé s6 No/Téng tai san % 69,24 66,12 67,98

+ Hé s6 No/Vén chu sé hitu % 226,68 | 195,50 | 216,75

3. Chi tiéu vé nang lyc hoat dong

+ Vong quay hang ton kho:  Gia \(én hang ban Lan 4,74 2,844 0,613
Hang ton kho b.quan
+ Doanh thu thudn/Tong tai san Lin 0,59 0,409 0,11

4. Chi tiéu vé kha nang sinh 10i

+ Hé s6 Loi nhudn sau thué/Doanh thu thuin % 19,52 | 27,39 | 36,27
+ Hé s Loi nhun sau thué/Vén chii s& hitu % 37,66 | 33,16 12,43
+ Hé s Loi nhuén sau thué/Tdng tai san % 11,58 11,21 3,90
+ Hé s6 Loi nhuén trudc thué/Doanh thu thuan % 24,09 | 3343 | 4557
+ Hé s6 Loi nhudn truée thué/Vén chi sé hiru % 46,80 | 4047 15,62
+ Hé s6 Loi nhuén trudc thué/Tong tai san % 14,30 13,69 4,90
+ Hé s Loi nhuén tir hoat dong kinh doanh/Doanh thu thuan % 23,79 | 33,46 | 45,58
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13. Hoi dong quan tri, Ban giam ddc, Ban kiém soat, Ké toin truéng
13.1.  Danh sich thanh vién Hpi dong qudén tri

Ba PO THI THU HANG — Chii tich Hi dong Quan tri

Ho va tén: PO THI THU HANG

Gioi tinh: Nir

Ngay thang nam sinh: 07/06/1971

Noi sinh: Nam Ha

CMND 270.930.033 Ngay cap: 1994 Noi cap: CA, Pong Nai

Quéc tich: Viét Nam

Dan toc: Kinh

Qué quan: Xa Liém Chung, huyén Thanh Liém, tinh Ha Nam

Dia chi thuong tri- 11\]732113 Nguyén Vian Troi, Trung Diing, Bién Hoa, Pong

S6 DT lién lac ¢ co quan: 061.8860561

Trinh do van hoa: 12/12

Trinh do chuyén mon: Thac sy kinh doanh qudc té

Qua trinh cong tac

+ Tir 1992 — dén nay Cong ty phat trién KCN Bién Hoa

+ Tir 01/11/2007 — dén nay Chu tich HDQT Céng ty cd phan Sonadezi Long Thanh

Chure vu cong tac hién nay: Chu tich HDQT Cong ty CP Sonadezi Long Thanh

Chirc vy ndm giir tai t6 chire khac: Chu tich HPQT Céng ty phat trién KCN Bién Hoa
Chu tich HBQT Cong ty CP Dich vu Sonadezi

S6 CP ndm giit (thoi diém 2.534.840 co phan, chiém 25,3484% von diéu 1¢

18/06/72008):

+ Dai dién s6 hitu: Cong ty phdt trién  2.519.000 cb phan, chiém 25,19% vén diéu 16

KCN Bién Hoa

+ Cd nhdn s¢ hitu: 15.840 6 phan, chiém 0,1584% vén diéu 1¢

Cam két nam gii 100% s6 cé phan dang ndm giit trong vong 06 thang dau tién ké tir ngay niém
yét, 50% trong 06 thang tiép theo,

Hanh vi vi pham phap ludt: Khong
Quyeén loi mau thuan voi Cong ty: Khong
Nhitng nguoi co lién quan: Khong

Nhitng khodn no d‘é';' voi Cong ty Khoéng
Loi ich lién quan doi voi Cong ty Khéng
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Ong KHUONG VAN QUA — Thanh vién Hpi ddng Quan tri

Ho va tén:

Gioi tinh:

Ngay thang nam sinh:
Noi sinh:

CMND

Quoc tich:

Dan toc:

Qué quan:

Dia chi thuong tru:

S6 DT lién lac ¢ co quan:

Trinh do van hoa:
Trinh do chuyén mon:
Qua trinh cong tac

+ Tur 1976-1983:

+ Tur 1983-1992:
+ Tu 1992-1994
+ Tw 1995-1998

+ Tir 1998-2004
+ Théng 08/2004 dén nay

Chure vu cong tac hién nay:
Chirc vy nam giie tqi to chuee khac:

S6 CP ndm giit (thoi diém
18/06/2008):

+ Daqi dién so hitu: Cong ty TNHH

MTV Dién lyc Déng Nai
+ Cd nhan so hitu:

KHUONG VAN QUA

Nam

01/05/1953

X4 Hiép Hoa, Thanh phd Bién Hoa, Dong Nai
270.145.569 Ngay cap: 03/08/2004 Noi cip: CA, Pong
Nai

Viét Nam

Kinh

Thanh ph6 Bién Hoa, Tinh Pong Nai

SO nha A2, Cu x4 Pién Luc, Phuong Téan Hiép,
Tp,Bién Hoa, Pong Nai

12/12
K§ Su dién

Hoc trudng Dai hoc Bach khoa Tp,Hd Chi Minh, tbt
nghiép va cong tac tai Nha may dién Thu Duc;
Cong tac tai S6 Dién luc Déng Nai

Cong tac tai chi nhanh dién Théng Nhat

Cong tac tai Pién luc Déng Nai

Cong tac tai Dién lyc Dong Nai nay 1a Cong ty TNHH
MTV Dién luc Dong Nai

Cong tac tai Cong ty TNHH MTV Dién lyc Dong Nai
Pho Chu tich HDQT Cong ty CP Sonadezi Long Thanh
- Chu tich Cong ty TNHHMTV Pién luc Dong Nai
- Chu tich HDQT Céng ty CP tu van thiét ké & xay lap
dién _

636.960 co phan, chiém 6,3696% von dicu 1¢

632.700 cb phan, chiém 6,327% vén diéu 1¢

4.260 c¢6 phan, chiém 0,0426% von diéu 1¢

Cam két nam giir 100% s6 cé phan dang ndm giit trong vong 06 thang dau tién ké tir ngay niém

yét, 50% trong 06 thang tiép theo,
Hanh vi vi pham phap luat:
Quyén loi méu thuan véi Cong ty:
Nhitng nguoi co lién quan:
Nhitng khodn no doi véi Cong ty
Loi ich lién quan doi véi Cong ty

Khong
Khong
Khoéng
Khoéng
Khoéng
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Ong CHU THANH SON — Thanh vién Hpi dong Quan tri

Ho va tén:

Gidi tinh:

Ngay thang nam sinh:
Noi sinh:

CMND

Quoc tich:

Dan toc:

Qué quan:

Dia chi thuong tru:

S6 BT lién lac ¢ co quan:

Trinh do van hoa:
Trinh do chuyén mon:
Qua trinh cong tac

+ Tuw 1982 — 1992:

+ Tw 1992 - 2003

+ Tir 2003 dén nay:

Chirc vu cong tac hién nay:

Chirc vu ndm Sitr tai 16 chike khdc:

S6 CP ndam giir (thoi diém
18/06/2008):

+ Dai dién s6 hitu: Cong ty phdt trién

KCN Bién Hoa
+ Ca nhan so hiru:

CHU THANH SON

Nam

25/04/1959

Hai Duong

270.808.250 Ngay cap: 04/08/2000 Noi cip: CA, Pdng
Nai

Viét Nam

Kinh

Hai Duong

197/32 QL,15, KP,1, Tan Tién, Bién Hoa, Pong Nai
0613.514494

Pai hoc
Cu nhan Trung Van, Ctr Nhan Tai chinh-Ké toan

Di lam tai Ban tuyén sinh Dong Nai

bi lam tai Sonadezi Bién Hoa

Lam tai Sonadezi Long Thanh

Tong Giam doc, Uy vien HDQT Coéng ty CP Sonadezi
Long Thanh

Khéng

1.310.770 ¢6 phan, chiém 13,1077% vén diéu 1¢

1.300.000 c6 phan, chiém 13,0% vén diéu 16

10.770 ¢6 phan, chiém 0,1077% vén diéu 1&

Cam két nam giit 100% s6 co phan dang nam giir trong vong 06 thang dau tién ké tir ngay niém

yét, 50% trong 06 thang tiép theo,
Hanh vi vi pham phap luat:

Quyén lpi mau thudn véi Cong ty:

Nhitng nguoi co lién quan:

Nhitng khodn no dég voi Cong ty
Loi ich lién quan doi voi Cong ty

Khoéng
Khéng
Khéng
Khong
Khoéng
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Ba NGUYEN MAI ANH — Thanh vién Hpi dong Quan tri

Ho va tén:

Gidi tinh:

Ngay thang nam sinh:
Noi sinh:

CMND

Qudc tich:

Dan toc:

Qué quan:

Dia chi thuong tru:

S6 BT lién lac ¢ co quan:

Trinh do van hoa:

Trinh do chuyén mon:

Qua trinh cong tac

+ Tw 1994-06/2007

+ Tir thang 06/2007 - dén nay

Chure vu cong tac hién nay:

Chirc vu ndm Stk tai 16 chike khdc:

S6 CP nam giir (thoi diém
18/06/2008):

+ Dai dién s hitu: Cong ty phdt trién

KCN Bién Hoa
+ Ca nhan so hiru:

NGUYEN MAI ANH
Nam
17/12/1970

Nam Dinh

270.948.944 Ngay cap: 08/04/1994 Noi cip: CA, Pong
Nai

Viét Nam

Kinh

Nghi Loc — Ngh¢ An ‘

51 Puong 30/4, thanh pho Bién Hoa, Dong Nai
0613.351493

12/12
Thac sy quan tri kinh doanh

Lam tai Cong ty Sonadezi Bién Hoa

Lam viéc tai Cong ty Sonadezi Long Thanh

Pho Téng Giam doc, Uy vien HDQT Cong ty CP Sonadezi
Long Thanh

Uy vién HDQT Céng ty c¢6 phan Sonadezi Chau Duc
1.001.550 ¢6 phan, chiém 10,0155% vén diéu 1¢

1.000.000 c6 phan, chiém 10,0% vén diéu 1é

1.550 ¢6 phan, chiém 0,0155 vén diéu 18

Cam két nam giit 100% s6 co phan dang nam giir trong vong 06 thang dau tién ké tir ngay niém

yét, 50% trong 6 théng tiép theo,
Hanh vi vi pham phap luat:

Quyén lpi mau thudn véi Cong ty:

Nhitng nguoi co lién quan:

Nhitng khodn no dég’ voi Cong ty
Loi ich lién quan doi voi Cong ty

Khoéng
Khoéng
Khoéng
Khong
Khong
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Ba NGUYEN THI THU HUONG — Thanh vién Hgi dong Quan tri

Ho va tén:

Gidi tinh:

Ngay thang nam sinh:
Noi sinh:

CMND

Quoc tich:
Dan toc:
Qué quan:

Dia chi thuong tru:

S6 BT lién lac ¢ co quan:

Trinh do van hoa:
Trinh do chuyén mon:
Qua trinh cong tac

+ Tw 1979-1992

+ Tuw 1992-1994
+ Tw 1994-1999

+ Tuw 1999-2004

+ Tir thang 05/2004 dén nay
Chirc vu cong tac hién nay:
Chirc vu nam giie tqi to chuee khac:

S6 CP nam giit (thoi diém
18/06/2008):

+ Dai dién s6 hitu: Quy dau tw phat

trién Don o Nai
+ Cd nhan so hitu:

NGUYEN THI THU HUONG

Nir

25/09/1958

Bién Hoa, Dong Nai

272.079.869 Ngay cap: 07/12/2006 Noi cip: CA, Pong
Nai

Viét Nam

Kinh

Bién Hoa, Pong Nai

S6 81, Huynh Van Liy, P,Hoa Binh, Tp,Bién Hoa,
Péng Nai

0613. 827402

12/12 )
Cu nhan kinh te

Phong tai vu kién thiét kinh té - Ty Tai chinh Pong Nai
Phong Tai chinh nganh - S¢ Tai chinh Pong Nai
(P,Truong Phong)

Cuc Quan 1y vbn va Tai san nha nudc tai DN Pong Nai
(Pho6 Cuc Trudng

Chi cuc Tai chinh doanh nghiép Pong Nai (Phé Chi
cuc Truong)

Quy dau tu phat trién Dong Nai

Thanh vién HDQT Cong ty CP Sonadezi Long Thanh

- Giam ddc quy dau tu phat trlen Dong Nai

- Pho chu tich HBQT — Cty co phan may Dong Tién

- Thanh vién HPQT — Cty ¢6 phan thuong mai dich vu
Pong Nai

- Thanh vién HPQT — Cty ¢6 phan Sonadezi Chau Dirc
571.430 cb phan, chiém 5,7143% von diéu 18

566.100 cb phan, chiém 5,661% von diéu 16

5.330 ¢6 phan, chiém 0,0533% vén diéu 1&

Cam két nam giit 100% s6 co phan dang nam giir trong vong 06 thang dau tién ké tir ngay niém

yét, 50% trong 06 thang tiép theo,
Hanh vi vi pham phap luat:
Quyén lpi mau thudn véi Cong ty:
Nhitng nguoi co lién quan:
Nhitng khodn no doi véi Cong ty
Loi ich lién quan doi véi Cong ty

Khoéng
Khoéng
Khoéng
Khong
Khong
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Ong PHAM NHU CHI — Thanh vién Hgi dong Quan tri

Ho va tén:

Gioi tinh:

Ngay thang nam sinh:
Noi sinh:

CMND

Quéc tich:
Dan toc:
Qué quan:

Dia chi thuong tru:

S6 BT lién lac ¢ co quan:

Trinh do van hoa:

Trinh do chuyén mon:

Qua trinh cong tac

+ Tuw 1971-1983

+ Tur 1983-1985

+ Tir Thang 8/1985 dén nay
Chirc vu cong tac hién nay:

Chure vu nam giir tai to chire khac:

S6 CP nam giir (thoi diém
18/06/2008):

+ Pai dién so hitu: Buu dién tinh

Béng Nai
+ Ca nhdn so hitu:

PHAM NHU CHI

Nam

06/08/1948

Thoén Cao Pong, Xa Nhat Tan, Huyén Tién Lit, Tinh
Hung Yén

270.729.357 Ngay cap: 22/09/2003 Noi cap: CA, Pong
Nai

Viét Nam

Kinh

Cao Bong, Nhat Tan, Tién L, Hung Yén

30 Nguyén Vin Tri, P,Hoa Binh, Tp,Bién Hoa, Déng
Nai

061.3822746

10/10
K¥ Su Viéen Thong

Can bo ky thuat Buu dién Hai Hung

Truong phong ki thuat Buu Dién Pong Nai

Ph6 Giam ddc Buu dién tinh Dong Nai

Uy vién HDQT Cbng ty CP Sonadezi Long Thanh
Phé Giam déc phu trach Buu dién tinh Béng Nai
563.440 cb phan, chiém 5,6344% vbn diéu 16

532.800 c6 phan, chiém 5,328% von diéu 1¢

30.640 c6 phan, chién 0,3064% vén didu 18

Cam két nam giir 100% s6 cé phan dang ndm giit trong vong 06 thang dau tién ké tir ngay niém

yét, 50% trong 06 thdng tiép theo,

Hanh vi vi pham phap luat:

Quyén lpi méu thudn véi Cong ty:

Nhitng nguoi co lién quan:

Nhitng khodn no d‘o‘;’ voi Cong ty
Loi ich lién quan doi voi Cong ty

Khéng
Khong
Khong
Khong
Khong

51 SACOMBANK SECURITIES COMPANY



Ong PHAN HUNG - Thanh vién Hdi ddng Quan tri

Ho va tén:

Gioi tinh:

Ngay thang nam sinh:
Noi sinh:

CMND

Quoc tich:

Dan toc:

Qué quan:

Dia chi thuong tru:

S6 BT lién lac ¢ co quan:
Trinh do van hoa:

Trinh do chuyén mon:
Qua trinh cong tac

+ Tur 1982-1995

+ Tir 1995 dén nay

Chure vy cong tac hién nay:
Chire vy nam giir tqi to chuee khac:

S6 CP nam giir (thoi diém
18/06/2008):

PHAN HUNG

Nam

27/06/1959

Quang Nam

271.854.099 Ngay cap: 23/10/2003 Noi cip: CA, Pdng
Nai

Viét Nam

Kinh

Quang Nam

Y20 Khu cu x& Phuc Hai, Phuong Tan Phong, Tp,Bién
Hoa, Tinh Pong Nai

0613.840402

12/12 )
Pai hoc Tai chinh-K¢ toan

- CB,CNV s¢ Tai chinh Dong Nai

- Ban quan 1y d6 thi loc hoa dau

- S& xay dung Pong Nai

Cong ty TNHH mot thanh vién XD cap nudc Dong Nai
Thanh vién HPQT Cong ty CP Sonadezi Long Thanh

- Pho Giam dbc Cong ty TNHH mét thanh vién XD
cap nude Dong Nai

539.680 cb phan, chiém 5,3968% von diéu 18

+ Pai dién s6 hitu: Cong ty TNHH ~ 532.800 ¢b phan, chiém 5,3280% vén diéu 1&

mét thanh vién xdy dung cdp mréc

Béng Nai _

+ Cd nhdn s6 hitu: 6.880 c6 phan, chiém 0,0688% vén diéu 18

Cam két nam giit 100% s6 co phan dang ndm giir trong vong 06 thang dau tién ké tir ngay niém
yét, 50% trong 06 thdng tiép theo,

Hanh vi vi pham phap luat: Khéng

OQuyén loi méu thudn véi Cong ty: Khoéng

Nhitng nguoi co lién quan:

1, Phan K - Anhruét CMND: 271.530.604 Ngay cap: 19/10/2007 Noi cap: Dong Nai
S6 CP nam giir 190 ¢ phiéu, chiém 0,0019% vén diéu 1&

Nhitng khodn no doi véi Cong ty Khong

Loi ich lién quan d6i véi Cong ty Khong
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13.2.  Danh sach thanh vién Ban kiém sodt

Ba PHAM THI HONG - Truéng Ban kiém soat

Ho va tén:

Gioi tinh:

Ngay thang nam sinh:
Noi sinh:

CMND

Quéc tich:

Dan toc:

Qué quan:

Dia chi thuong tru:

Sé BT lién lac & co quan:

Trinh do van hoa:

Trinh do chuyén mon:
Qua trinh cong tac

+ Twr thang 09/2001-2004

+ Tir thang 12/2004 — dén nay

Churc vu cong tac hién nay:
Chure vu nam giir tai to chire khac:

S6 CP ndm giit (thoi diém
18/06/2008):

+ Dai dién s6 hitu: Cong ty phdt trién
KCN Bién Hoa

+ Ca nhan so hitu:

PHAM THI HONG

Nir

30/06/1979

Yén Hung-Quang Ninh

162.266.580 Ngay cap: 03/04/1997 Noi cip: CA, Nam
Pinh

Viét Nam

Kinh

Xa Lién Minh huyén Vu Ban tinh Nam Pinh

302C6 KDC P An Binh, Bién Hoa, Dong Nai

061.8860561

12/12 )
Cu nhan kinh té

Ké toan Cong ty dau tu phat trién Nha va do thi

Ké toan, Thanh vién Ban kiém soat Cong ty phat trién
KCN Bién Hoa

Truong Ban kiém so4t Cong ty CP Sonadezi Long Thanh
TV Ban kiém soat Cong ty Sonadezi

Truéng Ban kiém soat Cong ty CP xiy dung Sonadezi
Truong Ban kiér_n soat Cong ty CP Dich vu Sonadezi
Truéng Ban kiém soat Cong ty CP cong trinh giao
thong Déng Nai

301.000 c6 phan, chiém 3,01% von diéu 1¢

300.000 c6 phan, chiém 3,0% vén diéu 1é

1.000 c6 phan, chiém 0,01% vén diéu 18

Cam két nam giir 100% s6 cé phan dang ndm giit trong vong 06 thang dau tién ké tir ngay niém

yét, 50% trong 6 théng tiép theo,
Hanh vi vi pham phap luat:
Quyén loi méu thudn véi Cong ty:
Nhitng nguoi co lién quan:
Nhitng khodn no doi véi Cong ty
Loi ich lién quan doi véi Cong ty

Khong
Khoéng
Khong
Khoéng
Khong
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Ong TRINH THANH NHAN — Thanh vién Ban kiém soat

Ho va tén:

Gidi tinh:

Ngay thang nam sinh:
Noi sinh:

CMND

Quoc tich:

Dan toc:

Qué quan:

Dia chi thuong tru:

S6 BT lién lac ¢ co quan:

Trinh do van hoa:
Trinh do chuyén mon:
Qua trinh cong tac

+ Tir 1985-dén nay

Chure vu cong tac hién nay:

Chirc vu ndm gtk tai 16 chike khac:
S6 CP nam giir (thoi diém
18/06/2008).

+ DPai dién so hiru:

+ Ca nhdn so hitu:

TRINH THANH NHAN
Nam
23/04/1964

Bién Hoa, Pong Nai

270.257.252 Ngay cap: 24/01/2007 Noi cip: CA, Pdng
Nai

Viét Nam

Kinh

An Hoa, Long Thanh, Pong Nai

K4/253D Tan Binh, Btru Hoa, Bién Hoa, Déng Nai

0613.840444

12/12 )
Cu nhan kinh té

Cong tac tai phong ké toan Buu dién tinh Dong Nai
Thanh vién Ban kiém soat Cong ty CP Sonadezi Long
Thanh

- Phé phong TCKTTK Buu Dién Pong Nai

3.660 c6 phan, chiém 0,0366 % von diéu 1é

ocophin -
3.660 co phan, chiém 0,0366 % von dicu 1¢

Cam két nam giit 100% s6 cé phan dang ndm giit trong vong 06 thang dau tién ké tir ngay niém

yét, 50% trong 06 thang tiép theo,
Hanh vi vi pham phap luat:
Quyén loi méu thuan véi Cong ty:
Nhitng nguoi co lién quan:
Nhitng khodn no doi véi Cong ty
Loi ich lién quan d6i véi Cong ty

Khong
Khong
Khoéng
Khéng
Khong
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Ba NGUYEN THI THU VAN — Thanh vién Ban kiém soat

Ho va tén:

Gioi tinh:

Ngay thang nam sinh:
Noi sinh:

CMND

Quoc tich:

Dan toc:
Qué quan:

Dia chi thuong tru:

S6 BT lién lac ¢ co quan:
Trinh do van hoa:

Trinh do chuyén mon:
Qua trinh cong tac

+ Tw 1990-1995

+ Tir 1995-2004
+ Tir thang 05/2004 — dén nay
Chure vy cong tac hién nay:

Chirc vu ndm gitr tai 16 chirc khdc:
S6 CP nam giir (thoi diém
18/06/2008).

+ Pai dién so hitu:

+ Ca nhdn so hiiu:

NGUYEN THI THU VAN

Nir

21/01/1966

Bién Hoa, Dong Nai

270.671.315 Ngay cap: 15/10/2004 Noi cip: CA, Pong
Nai

Viét Nam

Kinh

Bién Hoa, Pong Nai

S6 298/3 ap Tam Hoa, xa Hiép Hoa, Tp,Bién Hoa,
Pong Nai

0613.825049

12/12 )
Cu nhan kinh te

Chuyén vién tai S& Thuong mai Du lich Ddng Nai
Chuyén vién Cuc quan 1y vén TSNN tai DN DN-Chi
cuc TCDN DPong Nai

Quy déau tu phat trién Pong Nai

Thanh vién Ban kiém so4t Cong ty CP Sonadezi Long
Thanh

- Ph6 phong ké toan Quy dau tu phat trién Dong Nai
1.000 ¢6 phan, chiém 0,01 % vén diéu 18

ocophin
1.000 ¢6 phan, chiém 0,01% von diéu 1€

Cam két nam giit 100% s6 co phan dang ndm giir trong vong 06 thang dau tién ké tir ngay niém

yét, 50% trong 06 thang tiép theo,
Hanh vi vi pham phap luat:
Quyén lpi méu thudn véi Cong ty:
Nhitng nguoi co lién quan:
Nhitng khodn no doi véi Cong ty
Loi ich lién quan doi véi Cong ty

Khéng
Khéng
Khéng
Khoéng
Khoéng
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13.3.  Danh sich thanh vién Ban Tong Giim Péc

Ong CHU THANH SON — Téng Giam dbc

Xem phan so yéu Iy lich cta thanh vién Hoi dong Quan tri

Ba LE THI NGQC HUE - Phé Tong Giam déc

Ho va tén:

Gioi tinh:

Ngay thang nam sinh:
Noi sinh:

CMND

Quéc tich:
Dan toc:
Qué quan:

Dia chi thuong tru:

S6 DT lién lac ¢ co quan:

Trinh do van hoa:
Trinh do chuyén mon:
Qua trinh cong tac
+ Tuw 1976 — 03/1990:

+ Tw 04/1990 — 06/2000:

+ Tur 07/2000 -02/2006:
+ Tw 03/2006 deén nay:

Chure vu cong tdc hién nay:
Chirc vu nam giie tqi to chuee khac:

S6 CP nam giir (thoi diém
18/06/2008):

+ Pai dién so hitu:

+ Cd nhan so hitu:

LE THI NGQC HUE
Nir

24/10/1959

Ha Nam

270.008.950 Ngay cap 29/06/2005, Noi cip
Pong Nai

Viét Nam

Kinh

Bién Hoa — Pong Nai

0516 A3, Pudng s6 01, Phuong 25, Q, Binh Thanh,
TP,HCM

0613.514494

10/10 )
Cu nhan kinh té

Tai S& Tai Chinh Pong Nai

Tai Kho Bac nha nudc Déng Nai

Tai Cong ty Phat Trién KCN Bién Hoa

Tai Cong ty CP Sonadezi Long Thanh

Pho Téng Giam Déc Cty CP Sonadezi Long Thanh
Khong

2.870 c6 phan, chiém 0,0287 % von diéu 1¢

Ocophan o
2.870 co phan, chiém 0,0287% von diéu 1¢

Cam két nam giir 100% s6 ;5 phan dang nam giir trong vong 06 thang ddu tién ké tir ngay niém
yet, 50% trong 06 thdng tiép theo,

Hanh vi vi pham phdp ludt: Khoéng
Quyén loi mau thuan voi Cong ty: Khoéng
Nhitng nguoi co lién quan: Khong

Nhitng khoan no d‘o‘;’ voi Cong ty Khong
Loi ich lién quan doi voi Cong ty Khéng

Ba NGUYEN MAI ANH - Phé Tong Giam doc

Xem phan so yéu Iy lich cua thanh vién Hoi dong Quan tri
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13.4. K& todn truéng

Ba HUYNH HOANG OANH - K¢ toan truéng

Ho va tén:

Gioi tinh:

Ngay thang nam sinh:
Noi sinh:

CMND

Qubc tich:

Dan toc:

Qué quan:

Dia chi thuong tru:

S6 DT lién lac ¢ co quan:

Trinh do van hoa:
Trinh do chuyén mon:
Qua trinh cong tac

+ Tur 1985-2004:

+ Théng 8/2004 dén nay:

Churc vu cong tac hién nay:

Chirc vu nam giie tqi to chuee khac:

S6 CP nam giir (thoi diém
18/06/2008):

+ Pai dién so hitu:

+ Cd nhan so hitu:

HUYNH HOANG OANH

Nir

08/10/1965

Bién Hoa, Dong Nai

270.672.048 Ngay cap: 12/06/2007 Noi cip: Dong
Nai

Viét Nam

Kinh

Pong Nai

35B, KP1, Thanh Binh, Bién Hoa, Pong Nai
061.3514494

12/12 )
Cu nhan kinh te

Cong tac tai NH Cong thuong KCN Bién Hoa
8/2004-31/12/2005: Phé phong Ké toan NH Cong
thuong KCN Bién Hoa

01/01/2006-31/10/2007: Ph6 giam dbc Tai chinh Cty
CP Sonadezi Long Thanh

01/11/2007 — dén nay: Giam ddc Tai chinh — ké toan
truong Cong ty CP Sonadezi Long Thanh

Giam dbc Tai chinh - Ké toan truong Cong ty CP
Sonadezi Long Thanh

Khong

2.850 c6 phan, chiém 0,0285 % vbn diéu 1¢

Ocophan o
2.850 c¢o phan, chiém 0,0285% von diéu 1¢

Cam két nam giir 100% s6 ¢é phan dang ndm giit trong vong 06 thang dau tién ké tir ngay niém

yét, 50% trong 6 thang tiép theo,
Hanh vi vi pham phap ludt:
Quyén lpi méu thudn véi Cong ty:
Nhitng nguoi co lién quan:

Khong
Khong
Khong

1, Anh rudt Huynh Phit Hilo  CMND: 270.032.117 Ngay cap: 16/05/2006 Noi cap: Pong Nai
S6 CP nam gitr2.610 ¢6 phan, chiém 0,0261% von dieu 1€

Nhitng khodn no d‘é';' voi Cong ty
Loi ich lién quan doi voi Cong ty

Khéng
Khéng
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14. Taisan

Bing 12: Gid tri tai sin ciia Cong ty tai thoi diém 31/03/2008

DVT: dong
Tén tai san Nguyén gia Gia tri con lai %GTCL/NG

TSCD hiru hinh 189.082.118.926 135.739.280.888 71,79%

1 Nha cira, vat kién tric 180.276.735.398 129.878.485.199 72,04%
2 | Méay moc, thiét b 4.575.275.798 3.984.149.409 87,08%
3 | Phuong tién vén tai, truyén dan 1.882.756.183 1.140.803.205 60,57%
4 | Thiét bi, dung cu quan Iy 1.956.738.407 803.418.425 41,05%
5 Tai san ¢b dinh khac 390.613.140 23.424.650 6,00%
TSCD v6 hinh 108.499.878.200 18.621.724.719 17,16%

15. Ké hoach lgi nhuin va ¢6 tirc

Bing 13: Ké hoach lgi nhudn, cé tirc 2008-2010

2008 2009 2010
CRies Ké hoach | % ting giam| Ké hoach % ting giam K& hoach % ting giam
s0 v6i 2007 so0 v6i 2008 s0 v6i 2009

Doanh thu thuan 263 7,35% 270 2,66% 288 6,67%
Loi nhuén trude thué 66 -19,51% 75 13,64% 87 16,00%
Thué TNDN (5%) 12 -20% 12 0% 12 0%
Loi nhuén sau thué 54 -19,40% 63 16,67% 75 19,05%
Ty 1& lgi nhudn sau

, . 21% -23,21% 23% 9,52% 26% 13,04%
thué/Doanh thu thuan
Ty 1&¢ loi nhudn sau

., 54% 62,85% 63% 16,67% 75% 19,05%
thué/Von chu sé hiru
Cb tc/Vén diéu 18 30% 0% 15% -50% 15% 0%

Trong 3 nam tdi, ty 18 cho thué mat bang tai KCN Long Thanh sé& ting truong trude
su db bo cua nguén von FDI vao Viét Nam theo du bao vé nén kinh té Viét Nam. Mang
cho thué mit bang, nha xudng cua Cong ty phat trién vugt bac nhung hoat dong kinh
doanh nha vira dugc sap nhap vao nén can thoi gian dé theo doi, xay dung tiép tuc cac du
an khu dan cu nay. Vi vy, mtrc d6 phat trién trung binh ctia Cong ty & murc chap nhan 1a
10%.
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Thué thu nhap doanh nghiép: hién nay Cong ty dang duoc huéng wu dai vé thué thu
nhap doanh nghiép nhu sau: mién thué thu nhap doanh nghiép trong thoi han 4 nam dau
va giam 50% trong 7 nam tiép theo ké tir nam 2004. Thué suat thué thu nhap doanh
nghiép trong 15 nam dau ké tir 2004 12 10%.

15.1.  Ké hoach kinh doanh 2008 — 2010

T ndm 2008 dén 2010, Cong ty ) phén Sonadezi Long Thanh tiép tuc thuc hién viéc
kinh doanh dit cong nghiép tai KCN Long Thanh va kinh doanh nha tai cac khu dan
cu hién hiru ciia Cong ty. Doanh thu ctia ting loai hinh kinh doanh cu thé nhu sau:

1. Nam 2008: Doanh thu 263 ty dong

Trong do:

- Doanh thu kinh doanh dét cong nghiép: 228 ty dong
- Doanh thu kinh doanh nha: 20 ty dong

- Doanh thu khéc: 15 ty dong

2. Nim 2009: Doanh thu 270 ty dong

Trong do:

- Doanh thu kinh doanh dét cong nghiép: 204 ty dong
- Doanh thu kinh doanh nha: 40 ty dong

- Doanh thu khéc: 26 ty dong

3. Nam 2010: Doanh thu 288 ty dong

Trong do:

Doanh thu kinh doanh dét cong nghiép: 213 ty dong

Doanh thu kinh doanh nha: 44 ty dong

Doanh thu khac: 30 ty dong

15.2.  Dinh huong

Sonadezi Long Thanh van gitr nganh nghé kinh doanh chinh la kinh doanh bat dong san:
khu cong nghiép, khu dan cu. Cong ty cling dang tién hanh trién khai viéc khao sat dé tim
kiém cac dy 4n mdi cho tuong lai.

16. Danh gia cha to chirc tw van vé ké hoach lgi nhuin va co tirc

Theo dénh gia cia Cong ty Chung khoan Ngan hang Sai Gon Thuong Tin (SBS) dya
trén nhitng s liéu va thong tin do Cong ty ¢6 phan Sonadezi Long Thanh cung cap, ké
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hoach doanh thu va lgi nhuén trong giai doan 2008 — 2010 dugc Cong ty xay dung theo
nguyén tic than trong. Co cdu doanh thu, chi phi dugc xay dung trén nén tang két qua
thuc té cac nam hoat dong trong giai doan 2005, 2006 va 09 thang dau nam 2007 két hop
v6i du bao cac yéu td bién dong trong didu kién binh thudng cua thi truong nguyén vat
lidu, thi truong tiéu thu trong tuong lai. Cong ty di tinh toan ddy du cac yéu t6 chi phi
(bao gdm gia von hang ban, chi phi ban hang, chi phi quan 1y doanh nghiép va chi phi
hoat dong tai chinh) trong ké hoach doanh thu - loi nhuan. Ty suit LNST/ DT thuan dat
tir 24% - 29% 1a muc ty suat hop 1y va kha than trong trong diéu kién hién nay ctua Cong
ty. Ty 18 cb tirc chia cho cac co dong dugc xac dinh phi hop, dam bao ngudn vén dé tai
dau tu dap ing nhu cau phat trién ciia Cong ty. Vi vy, Cong ty Chiing khoan Ngan hang
Sai Gon Thuong Tin cho r?lng, ké hoach lgi nhuin va cd tic cua Cong ty cd phﬁn
Sonadezi Long Thanh trong giai doan 2008-2010 c6 thé dat duwoc néu khong chiu anh
hudng boi cac sy kién bat kha khang.

SBS xin luu ¥ rang, cac y kién nhan xét néu trén duoc dua ra dudi goc do danh gia
ctia mot to chirc tu van, dua trén nhiing co s& thong tin dugc thu thap c6 chon loc va dya
trén 1y thuyét vé tai chinh ching khoan ma khong ham ¥ bao dam gié tri cia ching khoan
cling nhu tinh chdc chin cua nhiing s liéu duoc du bao. Nhan xét nay chi mang tinh
tham khao v6i nha dau tu khi tw minh ra quyét dinh dau tu.

17. Thoéng tin vé nhitng cam két nhung chwa thwe hién ciia té chire xin niém
yét
Khong co

18. Cic thong tin tranh chép kién tung lién quan dén Cong ty c6 thé anh
hwéng dén gia co phiéu

Khong co
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V.

CO PHIEU NIEM YET

1. Loai ching khoan

Cb phiéu phd thong

2. Mgénh gia
10.000d/ ¢ phan

3. Tong s6 chimg khosn niém yét

Tong sb ching khoan ding ky niém yét 1a 10.000.000 c6 phan (10 triéu ¢ phan),
Trong d6 7.470.050 c6 phan bi han ché chuyén nhuong trong 6 thang dau, 50% s6 luong
d6 trong 06 thang tiép theo ké tir ngay niém yét.

4. Gia niém yét
80.000/cd phan
5. Phwong phap dinh gia

Cong ty TNHH MTV Chung khodan Ngan Hang Sai Gon Thuong Tin xac dinh gia
tham chiéu niém yét ciia ¢6 phiéu Cong ty CP Sonadezi Long Thanh duya trén co so cac
thong tin, tai liéu duoc cung cip ddy du va rd rang; tham chiéu gia tri s6 sach vao thoi
diém niém yét; kha nang phat trién cia Cong ty trong tuong lai va ap dung phwong phap
chiét khau dong tién tu do dbi voi von chu so hiru; chiét khau dong tién tu do cho gia tri
doanh nghi¢p va P/E. Gia tri doanh nghiép sau khi trur di cdc khoan n¢ phai tra s€ 1a gia
tri von c6 phan va ldy gi tri von co phan chia cho tong s6 luong ¢6 phiéu luu hanh s& thu
duoc gia tri mdi o phiéu.

Nam 2008 2009 2010 2011
Cb phiéu hién hanh 10.000.000 |  10.000.000 | 10.000.000 | 10.000.000
EPS 7.518 8.281 9.220 9.597
Gié tri s6 sach 20.434 21.564 22.925 23.649
P/E mong doi 10 12 12 15
P/B 1,5 1,5 1,5 1,5
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Gia dinh Két qua dinh gia

Téng trudng doanh thu 5% iy )

o Gia Ty trong
Chi phi VCSH 18% FCFF 123.737 30%
WACC 18% FCFE 107.246 30%
Thué suét binh quan 22% DDM 12.551 10%
Ty 18 chi tra cb tirc 20% P/E 49.062 20%
PIE 10- 12 P/BV A 19.541 1024,
P/BV 15-2 Gia binh quan 80.840 100%

Nhiing gia dinh dé xac dinh gia tri ctia ¢6 phiéu bao gdom mot sb thong s6 chinh nhu
sau: toc do ting trudng cta doanh thu 13 5%, chi phi VCSH 1a 18%, khong c6 khoan vay
dai han, hé sd chiét khau dong tién dugc sir dung 1a 18% (chi phi von binh quéin —
WACCQC).

Trén co s¢ nhiing dir li¢u qua khur va gia dinh hién tai cling nhu kha nang tang trudng
clia Cong ty, két hop voi phan tich thi trudng. Cong ty Ching khoan Ngan hang Sai Gon
Thuong Tin nhét tri dé xuat muc gia khoi diém niém yét 1a 80.000 dong/co phiéu.

6. Gid6i han vé ty 1¢ nim giir d6i v6i nguwoi nwée ngoai

Theo Quyét dinh s6 238/2005/QD-TTg ngay 29/09/2005 ctia Thu tuéng Chinh phi vé
ty 16 tham gia ctia bén nudc ngoai vao thi trudng ching khoan Viét Nam duoc phép nam
t6i da 49% tong s6 cd phiéu ciia to chirc niém yét phat hanh. Quyét dinh nay chinh thirc
¢6 hiéu lyc vao ngay 24/10/2005. Vi vay, khi dugc phép giao niém yét trén S giao dich
chimg khoan Tp, HCM, ngudi nude ngoai duge nim giir tdi da 49% cb phiéu ciia Cong
ty C6 phan Sonadezi Long Thanh, twong duong v&i 4.900.000 triéu cb phiéu va co gia tri
niém yét 12 49.000.000.000 dong.

Hién nay ty 1¢ nam giir ciia c6 dong nude ngoai la 0%.

7. Cac loai thué cé lién quan

% Thué thu nhap doanh nghiép: Hién nay Cong ty dang dugc huong uu dii vé thué
thu nhap doanh nghiép nhu sau: mién thué thu nhap doanh nghiép trong thoi han 4
nam dau va giam 50% trong 7 nam tiép theo ké tir nam 2004. Thué suat thué thu
nhap doanh nghiép trong 15 nam dau ké tir 2004 1a 10%.

% Theo Quy dinh trong Thong tu s6 100/2004/TT-BTC Hudng din vé thué GTGT
va thué thu nhap doanh nghiép d6i v6i linh vuc chimg khoan, ban hanh ngay 20
thang 10 ndm 2004, c6 tirc thu tir ¢d phiéu thude dién mién thué hoan toan ddi véi
tat ca nha dau tu to chirc va c nhan.
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% Thong tu sd 100/2004/TT-BTC ciing quy dinh nha dau tu c4 nhan khong phai
dong thué trén chénh léch gia khi ban ¢6 phiéu. Nha dau tu 1a t6 chire ¢ dang ky
kinh doanh tai Viét Nam phai chiu mét khoan thué dong trén phﬁn chénh 1€ch gia
khi ban ¢6 phiéu nhu sau:

Thué thu nhap tir chénh léch gia do ban ¢ phiéu = Thu nhép chiu thué*Thuésuat

< Thué GTGT: cong ty nop thué gia tri gia ting theo phuong phap khau trir. Thué
gia tri gia tdng cho tirng mdt hang, nhu sau:

% Céc loai thué khac duoc ndp theo quy dinh hién hanh.
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VI. CACPOI TAC LIEN QUAN PEN VIEC NIEM YET

1. To chwe kiém toan

CONG TY TNHH KIEM TOAN VA TU VAN (A&C)

Tru s& chinh . 229 Déng Khéi, Quan 1, Tp, HCM
Dié¢n thoai : (08) 8272 295

Fax : (08) 8272300

Website :  www.ac-audit.com

2. To chire tw van

CONG TY TNHH MTV CHUNG KHOAN NGAN HANG SAI GON THUONG TiN

Tru sé chinh : 6 —8 Pho btric Chinh, Quan 1, Tp, HCM
Dié¢n thoai : (08) 8214 888

Fax : (08) 8213 015

Website :  www.sbsc.com.vn
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VIl.  PHULUC
Phu lyc I: Ban sao Gidy chimg nhan diang ky kinh doanh (va cac lan thay di);
Phy luc II: Diéu 1& Cong ty;
Phu luc III: B4o céo kiém toan 2006 va 2007;

Phu luc IV: Béo céo tai chinh quy 2 nam 2008;
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Long Thanh, ngay Q. thang .08. nam 2008
CONG TY CO PHAN SONADEZI LONG THANH

TONG GIAM POC
PO THI THU HANG CHU THANH SON
TRUONG BAN KIEM SOAT KE TOAN TRUONG
/.» ;"7{/“/ . / Z/%,g
/_—7/‘{/{; / ] "%é[/
J/'/V
PHAM THI HONG HUYNH HOANG OANH

TO CHUC TU VAN - CONG TY TNHH MTV CHUNG KHOAN
NGAN HANG SAI GON THUONG TIN
~FONG:GIAM POC

1
.

GUYEN HO NAM
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