TONG CONG TY PAU TU PHAT TRIEN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
NHA VA PO THI NAM HA NOI Poc 1ap - Ty do - Hanh phuc

S6: 09/2024/NHA/TTr-HPQT Ha Nam, ngay ... thang ... nam 2024

TO TRINH

v/v Phwong 4n chiao ban thém c6 phiéu ra coéng ching dé ting von diéu 1¢ nim 2024

Kinh trinh: Pai hdi ddng c6 dong thwong nién nim 2024

- Can cuw Ludt Doanh nghiép 56 59/2020/QH14 da duoc Quo”'c hoi nuwoc Cong hoa xa hoi
chi nghia Viét Nam thong qua ngay 17/06/2020;

- Can cit Ludt Chirng khodn s6 54/2019/QH14 di dwoc Quoc héi nude Cong hoa xa hii
chii nghia Viét Nam thdng qua ngay 26/11/2019;

- Can cit Nghi dinh 56 155/2020/NP-CP ngay 31/12/2020 quy dinh chi tiét thi hanh mot
s6 diéu ciia Ludt Chitng Khoan;

- Can cit Théng tw 118/2020/TT-BTC ngay 31/12/2020 ciia Bé Tai chinh hwéng dan mot
s6 néi dung vé chao ban, phat hanh ching khoan, chao mua cong khai, mua lai ¢é
phiéu, dang ky cong ty dai ching va huiy tw cach cong ty dai ching;

- Can cit Piéu 1é ciia Tong Cong ty Pau tw Phdt trién Nha va Dé thi Nam Ha Noi;

- Can cittinh hinh hoat déng kinh doanh va nhu cau von ciia Cong ty.

Nay xay dung phuong an chao béan c¢o phiéu dé ting von diéu 1¢ Cong ty nhu sau:
A. PHUONG AN CHAO BAN THEM CO PHIEU RA CONG CHUNG

I.  Phwong an chao ban
Tén cb phiéu

-

Ma chtirng khoan
Ménh gié

Loai c6 phiéu

a b~ W DN

dang luu hanh

6 SO lugng cb phiéu luu hanh :

dur kién trude khi thuc hién
dot chao ban:
Cu thé: sau khi hoan thanh

dot phat hanh c6 phiéu theo :

chuong trinh Iya chon cho
ngudi lao dong, s6 lwong cd
phiéu duy kién ting thém t6i
da

S6 luwogng c6 phiéu hién:

: C6 phiéu Téng Cong ty Dau tu Phat trién Nha va D6 thi Nam

Ha Noi.

: NHA
:10.000 ddng (Muwroi nghin dong)/cd phiéu.
: Cb phiéu phd thong.

42.174.520 cb phiéu (Bdang chit: Bon muwoi hai triéu, mot tram

bay muwoi tw nghin, nam tram hai muoi co phiéu).

44.174.520 c6 phiéu (Bang chit: Bon muoi bon triéu, mot triam

bay muwoi tu nghin, nam tram hai muwoi co phiéu).

2.000.000 6 phiéu (Bang chit: Hai triéu cé phiéu).
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S6 lugng cd phicu du kién :

chao ban toi da

Téng gia tri ¢ phiéu chao:

ban du kién téi da theo

ménh gia

Murc tang von di€u 1€ du kién :

Von diéu 1€ du kién sau khi :

hoan thanh chao ban cho ¢b

dong hién hiru

Ty 1& chao ban trén tong s6 :

luong ¢6 phiéu dang luwu
hanh

Ty 1€ thyc hién quyén

Hinh thirc chao ban

Déi tugng chao ban

Nguyén tic xac dinh gia:

chao ban

Gié chao ban

Ty 1€ chao ban thanh cong :

tdi thiéu cua dot chao ban
Huy bé dot chao ban

8.834.904 cb phiéu (Bang chit: Tam triéu, tdm tram ba muwoi tu

nghin, chin trdm linh bon cé phiéu).

88.349.040.000 dong (Bang chir: Tdm muwoi tam ty, ba trdm

bon muwoi chin triéu, khong tram bon mwoi nghin dong).

88.349.040.000 dong (Bdang chir: Tdm muoi tam ty, ba trdm
bon muoi chin triéu, khong tram bon muwroi nghin dong).
530.094.240.000 ddng (Bang chit: Nam tram ba muoi ty, khong

tram chin mwoi tw triéu, hai tram bon muoi nghin dong).

20% (1a 1y 1é giita s6 lwong co phiéu dw kién chao bdn thém
cho c6 déng hién hiru/ s6 heong cé phiéu dang heu hanh tai
ngay chot danh sach cé dong dé thuee hién quyén mua cé phiéu
chao ban).

© 5:1 (Tai ngay chdt danh sach c6 dong thuc hién quyén mua cd

phiéu phat hanh thém, mdi c¢6 dong s& hiru 01 ¢6 phiéu duoc

huong 01 quyén, 05 quyén mua duoc mua 01 ¢6 phiéu méi).

. Chao ban thém cb phiéu ra cong chung theo phuong thirc thuc

hién quyén mua d6i v6i c6 dong hién hitu ciia Tong Cong ty
Dau tu Phat trién Nha va D6 thi Nam Ha Noi.

: Tét ca cd dong hién hitu ctia Cong ty co tén trong danh sach chdt

tai ngay ding ky cudi cting dugc phan bd quyén mua ¢b phiéu.
Cin cir theo Béo céo tai chinh ndm 2023 da dugc kiém toan, gia
tri s6 sach trén mdi ¢ phiéu cua cong ty 1a: ... déng/cd phiéu.
Cin ctr vao tinh chét uu tién clia d6i twong phan phdi, tinh hinh
thi truong chimg khodn, nhu cAu st dung von, gia tri s6 sach cua
¢b phiéu, cling nhu trén co sé phan tich mirc 46 pha lodng gia,

murc gia chao ban dy kién 13 10.000 déng/c phiéu.

©10.000 ddng/cd phiéu (Bang chit: Muwoi nghin dong trén mot

co phiéu).
70% tong s6 cb phiéu du kién chao ban.

© Dot chao ban bi huy bo trong trudng hop sé lwong c¢b phiéu

duoc ban cho nha dau tu khong dat tdi thiéu 70% tong sb cb
phiéu phat hanh thém cua dot chao ban. Cu thé, sb luong cd
phiéu phat hanh t4i thiéu dam bao 6.184.433 cb phiéu.

Trong truong hop Uy ban Ching khoan Nha nuée quyét dinh
huy bo dot chao ban chirng khoan ra cong ching theo quy dinh
tai Diéu 28, Luat Chimg khoan sb 54/2019/QH14, trong thoi
han 07 ngay lam viéc ké tir ngay dot chao ban chimg khoan ra

cong ching bi huy bo, Cong ty s& thyc hién cong bd viéc huy

2



19 Phuwong an xu ly cb
phiéu 1¢ phat sinh va co
phiéu khong chao ban hét

(néu co)

20 Diéu kién chuyén nhuong

b6 trén 01 td bao dién tir hodc bao in trong 03 s6 lién tiép va
thu hoi chirng khoan da phat hanh, déng thoi hoan tra tién cho
nha dau tu trong thoi han 15 ngay ké tir ngdy dot chao ban bi
huy bo. Qua thoi han thanh toan, Cong ty s& hoan tra tién cho
nha dau tu kém theo 13i suat khong thoi han tai ngan hang noi
Cong ty mo tai khoan phong toa.

Phuong thirc thu hdi va hoan tra tién cho ¢6 dong, nha dau tu:
Déi voi cac cd dong da ndp tién mua cd phan qua cac thanh
vién Iuu ky, Cong ty s& phdi hop véi VSDC va céac thanh vién
lwu ky dé hoan tra tién dd ndp cho cac c6 dong. Dbi voi cac cd
d6ng chua luu ky, nha déu tw mua cd phan ndp tién truc tiép
vao tai khoan phong toa, Cong ty s& hoan tra tién truc tiép cho
cac c6 dong, nha dau tu. Cong ty s& chiu toan bd phi chuyén
khoan (néu co).

Pé dam bao sb luong cd phiéu phat hanh khong vuot qué sb
lugng chao ban, sb lugng c¢d phiéu ¢ dong duoc mua s& duge
1am tron xudng dén hang don vi.

(Vi du: tai ngay chot danh sach c6 dong, cé dong A sé hitu
1.234 ¢6 phiéu dwoc heong 1.234 quyén mua. 1.234 quyén
mua sé dwoc mua 1.234*20% = 246,8 céphiéu.

Theo nguyén tdc lam tron, so heong cé phiéu thuc té cé dong
A dwge mua la 246 cé phiéu)

Toan bd s6 ¢b phiéu 1é va s6 ¢ phiéu con du do c¢6 dong khong
thuc hién quyén mua, khéng ndp tién hoic thuc hién quyén
mua khong hét (néu c6) duoc uy quyén cho Hoi dong quan tri
phan phéi tiép cho cac nha dau tu khac. PHDCD uy quyén
HDQT quyét dinh mirc gia va cac diéu kién chio ban; ¢am bao
gid khong thip hon 10.000 dong/cd phiéu va diéu kién chao
ban, diéu kién vé quyén, nghia vu ctia nha du tu khong thuan
loi hon so véi diéu kién chao ban cho ¢ dong hién hitu.

Dai hoi dong c6 dong ty quyén cho Hoi dong quan tri quyét
dinh tiéu chi lya chon cac Nha dau tu dé chao ban sd ¢6 phan
con lai chua phan phéi hét, dong thoi tim kiém va lwa chon cac
Nha dau tu nay.

Trong truong hop hét han phan phdi cd phiéu theo quy dinh
ctia phép luat (bao gdm ca thoi gian dugc gia han néu c6), néu
van con cb phiéu chua phan phéi hét thi s ¢6 phiéu chua phan
phdi hét nay duoc hity va Hoi dong quan tri ra quyét dinh két
thuc dot chao ban.

C6 phiéu chao ban cho c¢6 dong hién hitu khong bi han ché
chuyén nhuong. S6 cb phiéu 1¢, c6 phiéu do cd dong khong

thuc hién quyén mua hodc thuc hién quyén mua khong hét (néu
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Chuyén nhuong quyén :

mua cd phiéu chao ban
thém

Thoi gian chao ban du
kién

Phuong an dam bdo viéc :

chao ban ¢ phiéu dap tmg
quy dinh vé ty 18 s& hiru
nudc ngoai

Phuong an huy dong von
trong truong hop sb tién
thu duogc tir dot chao ban
khong du nhu du kién

Viéc chao ban cb phiéu
cho ¢ dong hién hitu c6
thé gay ra rui ro pha loing
nhu: (i) pha loing gia cd
phiéu; (ii) pha lodng thu
nhap rong trén mdi cb
phan; (iii) pha lodng gia tri
s6 sach trén mdi cd phiéu;
(iv) pha lodng ty 1& nim
gilt va quyén biéu quyét,
cu thé nhu sau:

¢6) duoc phan phdi tiép cho cac ddi tugng khéac sé& bi han ché
chuyén nhuong trong vong 01 (mot) nim ké tir ngay két thic
dot chao ban.

Cb dong hién hitu c6 tén trong danh sach tai ngay chét danh
sach cb dong co quyén chuyén nhuong quyén mua cd phiéu
cua minh cho ngudi khac trong thoi gian quy dinh va chi duoc
chuyén nhuong 01 (mdt) lan, bén nhan chuyén nhuong quyén
mua khong dugc chuyén nhuong tiép cho bén thir ba.

: Dy kién trong nam 2024, Dai hoi dong cb déng iy quyén cho

Hoi dong quan tri quyét dinh thoi diém cu thé cho phu hop véi
tinh hinh thyc té ctia du an. Cong ty s& cong b thoi gian chao
ban cu thé sau khi Uy ban Ching khoan Nha nudc ¢ van ban
chéap thuan ho so chdo ban thém cb phiéu ra cong chung cia
Cong ty.

Luu y: Phuong dan nay chi dwoc thuc hién sau khi da hoan tat
viéc phdt hanh cé phiéu theo chwong trinh liva chon cho nguoi
lao dong.

PHDCPD uy quyén cho HPQT théng qua phuong 4n dam bao
viée chao ban cb phiéu dap tng quy dinh vé ty 1& s¢ hitu nudc
ngoai.

Trong trudng hop két thiic thoi gian chio ban va thoi gian gia
han (néu c6) ma Cong ty khong chao ban hét s6 co phiéu nhu
dang ky, s tién thu duoc tir dot chao ban khong du nhu du
kién, PHPCPD uy quyén cho HPQT Iya chon sir dung ngudn
v6n khac nhu vay ngan hang, va/hodc phat hanh ching khoén
riéng 1¢ va’hodc cac gidi phap khac dam bao phu hop véi quy
dinh cua phap luat va quy dinh cua ndi bd Cong ty dé thuc hién
céc ké hoach da dit ra.

()  Pha lodng gid cé phiéu:

Viéc chao ban cd phiéu cho c¢6 dong hién hiru s& gay
anh huong k¥ thuat dén gia c6 phiéu giao dich trén thi trudng.

Cong thirc gia c6 phiéu sau khi diéu chinh nhu sau:
PRe1+ (I X Pra)
1+

Pt =

Trong do:

Pic: Gia tham chiéu diéu chinh trong ngay giao dich
khéng hudng quyén

PR¢-1: Gia tham chiéu ciia ¢6 phiéu truée ngay chot
danh sach thuc hién quyén

Pr1: Gia chao ban cho ¢6 dong hién hiru

I1: Ty 1é vén tang thém do phat hanh quyén mua cb
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phiéu

(i) Riii ro pha lodng thu nhdp rong trén méi cé
phan (EPS)
Loi nhuén rong trén mot ¢b phiéu dugc tinh bang cong

thirc:
EPS diéu chinh =

Loi nhuén sau thué

S6 lwong c6 phiéu dang lwvu hanh binh quén trong ky

Sau khi hoan thanh dot chao ban, thu nhép rong trén mot
¢6 phiéu s& bi thay d6i theo hudng giam xubng do sb luong
¢6 phiéu luu hanh ting 18n trong khi tang trudng loi nhuan s&
c6 d¢ tré nhét dinh.

(iii) Ruii ro pha lodng gid tri s6 sdach

Gia tri s6 sach co phiéu ciia Cong ty dugc tinh theo
cong thtrc sau:

Gia tri s6 sach co phiéu sau khi pha lodng =

Vén cht sé hitu — Tai san vo hinh

Téng s6 c6 phiéu sau khi chao ban

Sau khi hoan thanh dot chao ban, gié tri s6 sach cia mi
b phan s& c6 thé giam trong truong hop gia chao ban thap
hon gia tri s6 sach ctia mdi c6 phan tai thoi diém chao ban.

Tuy nhién, EPS va gia tri s6 sach trén mot co phén diéu
chinh giam chi 1 nhit thoi. Bdi v6i ngudn von thu duge tir
dot chao ban thi hoat dong kinh doanh cua Cong ty trong thoi
gian to1 ky vong s€ dat dugc nhitng hiéu qua nhét dinh, tao da
tang truong dang ké trong nhitng niam tiép theo.

(iv) Riii ro pha lodng ty 1é ndm giit va quyén biéu
quyét

Do viéc phat hanh dugc thyc hi¢n theo phuong thuc
thuc hién quyén cho c6 dong hién hiru nén khong lam giam
ty 1é nam giit va quyén biéu quyét ctia cac cd dong néu cac b
d6ng thyc hién quyén day di. Truong hop c¢b dong tir bo hodc
chuyén nhugng quyén mua c6 phiéu c6 thé lam giam ty 18 s¢

hitu va quyén biéu quyét twong tmg.

Il.  Phwong an sir dung von thu dwoc tir dot chao ban

Tai thoi diém HDQT trién khai phuong 4n chao ban thém c6 phiéu cho co dong hién
hitu, s6 vén diéu 1¢ du kién cua Cong ty 1a 441.745.200.000 dong, véi ty 16 chao ban 5:1 va
gia chao ban 1a 10.000 dong/co phiéu thi sb tién thu duoc du kién 1a 88.349.040.000 dong.

Cong ty s& st dung toan bo sd tién thu dugc nay cu thé nhu sau:



Gia tri dw kién | Thoi gian giai ngan du

STT Néi dung sir dung vén R ,
(dong) kién

1 Co ciu céac khoan ng, vay Nim 2024
am

2 |Phu tu dy 4n Sau khi hoan thanh dot

chao ban va theo ti€én do suy

; L dung von thuc té
3 |BO sung von luu dong ng :

Téng 88.349.040.000

- Trong truong hop chio ban khong du so tién du kién, PHPCP iy quyén cho HPQT quyét
dinh th{r ty muc dich st dung von ru tién cua dot chao ban cho cac hang muc da trinh bay
tai bang trén theo nguyén tac sir dung hét vén huy dong dugc cho hang muc dé, sé von con
lai méi dung cho hang muc tiép theo cho dén khi hét sé von huy dong dugc. Ngudn vén
thiéu hut s& duoc huy dong tir cac ngudn khac nhu vay ca nhan, ngudn loi nhuén gitr lai,. ..
Pong thoi uy quyén cho HPQT diéu chinh va/ hodc quyét dinh chi tiét phuong 4n sir dung
von va thoi gian giai ngéan.

I11. Ping Ky giao dich b sung va lwu Ky bo sung
Toan bd s6 ¢o phiéu chao ban thém s& duge Cong ty thyc hién dang ky luu ky bo sung
va ding ky giao dich bo sung theo quy dinh.
IV. Uy quyén
Pai hoi dong c6 dong uy quyén cho Hoi dong quan tri quyét dinh tat ca cac van dé
(bao gdm nhung khong giéi han) lién quan dén dot chao ban thém cb phiéu ra cong ching,
cu thé:
a) Trién khai Phuong 4n chao ban thém c6 phiéu ra céng chling trong nam 2024:

- Lya chon thoi diém thich hop trién khai phuong an chio ban dé mang lai loi ich tot
nhat cho c6 dong va Cong ty.

- Thong qua phuong 4n dam béao viée chao ban c6 phiéu dap tmg quy dinh vé ty 1¢ s hitu nude
ngoai.

- Thuyc hién cac tha tuc can thiét dé xin cAp phép chao ban c¢6 phiéu theo phuong an da
duoc phé duyét, bao gém ca viéc bd sung, chinh stra, hoan chinh ho so nhim dam bao cho
viéc chao ban co phiéu dugc thuc hién diing phap luat hién hanh.

- Quyét dinh xir 1y s6 lugng c6 phiéu dbi véi nha dau tu khong dang ky, khong ndp tién

mua, c6 phiéu 1¢ phat sinh do lam tron trong dot chao ban thém ¢ phiéu ra cong ching cho
6



cac nha dau tu khic d4p Gng céc diéu kién tai Diéu 42 Nghi dinh 155/2020/ND-CP véi gid
chao bén 1a 10.000 déng/co phiéu.

- Lya chon Cong ty chirng khoan thyc hién tu van hd so chao ban thém cd phiéu ra cong
chung.

- Can di va sir dung ngudn von pht hop voi tinh hinh hoat dong thuc té san xuat kinh
doanh cua Cong ty, dam bao hiéu qua sir dung von va loi ich cia cd dong.

- Diéu chinh, thay d6i phuong an st dung vdn thu dugce tir dot chao ban véi gia tri thay
d6i nho hon 50% sb tién thu dugc tir dot chao ban néu xét thy can thiét dé viée str dung von
mang lai hiéu qua cho cong ty, tudn thi theo yéu cau cta phap luat hién hanh va bao céo
DHDCP gan nhét.

- Thyc hién ding ky chtng khoan bd sung va ding ky giao dich ching khoan bd sung
s6 ¢6 phiéu chio ban thém tai Tong Cong ty Luu ky va Bu trir Ching khoan Viét Nam va S
Giao dich Chitng khoan Thanh phé H6 Chi Minh sau khi hoan tat dot chao ban theo quy dinh.
b) Thuc hién viéc stra d6i, bd sung von diéu 18 Cong ty lién quan dén ndi dung thay doi
s6 lwong ¢6 phan, s von didu 1é ciia Cong ty sau khi hoan tat dot chio ban theo két qua thuc
té cua dot chao ban va s& bao cao DPHDPCD tai cudc hop gan nhat.

C) Thuc hién cac thi tuc thay d6i Gidy ching nhan dang ky doanh nghiép ctia Cong ty
lién quan dén noi dung thay doi sb luong cd phén, von diéu 1é theo két qua thuc té cua dot
chao ban v&i S& Ké hoach va Pau tu tinh Ha Nam sau khi hoan tit dot chao ban.

d) Ngoai nhitng ndi dung y quyén néu trén, trong qué trinh thuce hién phuong an chao
ban, PHPCP 1ty quyén cho HPQT b sung, stra doi, hoan chinh phwong 4n chao ban theo
yéu cau cua co quan quan Iy Nha nudc va/hoic phi hop véi tinh hinh thuc té tuan thu Phap

luat hién hanh, dam bao quyén loi ctia c6 dong va Cong ty.

TM. HOI PONG QUAN TRI
Noi nhén: CHU TICH
- Cac thanh vién HDQT, BKS;
- Pai hoi dong c6 dong thuong nién 2024;
- Luu VT.
Nguyén Minh Hoan



