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UY BAN CHUNG KHOAN NHA NUOC CAP CHUNG NHAN DANG KY CHAO BAN CO PHIEU RA
CONG CHUNG CHI cO NGHIA LA VIEC PANG KY CHAO BAN CO PHIEU BPA THUC HIEN THEO
CAC QUY BINH CUA PHAP LUAT LIEN QUAN MA KHONG HAM Y DAM BAO GIA TRI cUA cO
PHIEU. MOI TUYEN BO TRAI VOI DIEU NAY LA BAT HOP PHAP.
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TONG CONG TY BEN THANH — TNHH MOT THANH V!EN

(Gidy chirng nhan PKKD sé 0301151147 do S& Ké hoach va Dau tw TP. H& Chi Minh cép, dang
ky l4n dau ngay 18/08/2010, dang ky thay dbi Ian thtr 4 ngay 24/04/2013)

CHAO BAN CcO PHIEU CONG TY cO PHAN PAU TU BIA OC

BEN THANH RA CONG CHUNG
(Gidy chirng nhén ddng ky chao ban S0 /1 (1./GCN-UBCK do Chil tich Uy ban Ching khoéan Nha
nuéc cp ngay 11 thang. A/J nam 2014)

TO CHUC TU VAN
Cong ty Cé phan Chirng khoan Ban Viét (VCSC)

VIET CAPITAL R
SECURITIES [& .

Ban cao bach nay va tai liéu bd sung sé dwoc cung cép tai:
1. TONG CONG TY BEN THANH

Tru sé& chinh: 27 Nguy&n Trung Trwc, Quan 1, Thanh phé H& Chi Minh
Dién thoai: (84.8) 3823 0081 Fax: (84.8) 3822 2941
2. CONG TY CO PHAN CHU’PNG KHOAN BAN VIET
Dia chi: Tang 15 Thap tai chinh Bitexco, 2 Hai Triéu, Quan 1, Thanh phd Hé Chi Minh
Dién thoai: (84.8) 3914 3588 Fax: (84.8) 3914 3209

Phu trach céng bé thénag tin:
Ho tén: T& Tri Diing Sé dién thoai: 08.3823 0081
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TONG CONG TY BEN THANH — TNHH MOT THANH VIEN
(Gidy chirng nhan DKKD s6 0301151147 do S& Ké hoach va Bau tw TP. H6 Chi Minh cép, dang
ky lan dau ngay 18/08/2010, dang ky thay dbi lan thir 4 ngay 24/04/2013)

CHAO BAN CO PHIEU CONG TY CO PHAN DAU TU BIA OC
BEN THANH (BEN THANH LAND) RA CONG CHUNG

Tén cb phiéu: C6 phiéu Cong ty c6 phan Dau tw Pia 6c Bén Thanh
Ménh gia: 10.000 dong/cé phan

Gia ban khai diém: 11.000 déng/cé phan

Téng sbé lwong chao ban: 5.821.200 c6 phan

(Bang chir: Nam triéu tdm tram hai mwoi mét nghin hai tram cb phan)
Tbng gia tri chao ban theo ménh gia: 58.212.000.000 déng

(Bang chr: Nam muwoi tam ty hai tram muwdi hai triéu déng)

T6 chirc kiém toan:
CONG TY TRACH NHIEM H(PU HAN KIEM TOAN MY (Kiém toan BCTC 2013)
Tru s& chinh: Téa nha VCCI, 171 V8 Thj Sau, Phwong 7, Quan 3, TP.HCM
Dién thoai: (84.8) 3932 1284 Fax: (84.8) 3932 1286

CONG TY TRACH NHIEM H(PU HAN KIEM TOAN DTL (Kiém toan BCTC 2012)

Tru s& chinh: Lu 5, Tda nha Sai Gon 3, 140 Nguyén Van Thad, Phwéng Pa Kao, Quan 1,
TP.HCM

Dién thoai: (84.8) 3827 5026 Fax: (84.8) 3827 5027

T6 chire tw van va bao 1anh phat hanh:
CONG TY CO PHAN CHU’NG KHOAN BAN VIET
Tru s& chinh: Tang 15, Tdéa nha Bitexco, 2 Hai Triéu, Quan 1, TP.HCM
Dién thoai: (84.8) 3914 3588 Fax: (84.8) 3914 3209
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l. CAC NHAN TO RUI RO ANH HUONG PEN GIA cO PHIEU CHAO BAN

1. Rui ro vé kinh té

Hoat ddng cGa nganh bat ddng san chiu anh hwéng truc tiép cla sy phat trién kinh t&. Téc dd tang trwéng
kinh t& khong chi tac dong dén dau vao ctia hoat dong san xuét kinh doanh, ma con dén nhu ciu va co cau
chi tiéu, dau tw cla ngudi dan, cac doanh nghiép. Mot nén kinh té ting trwdng manh va én dinh sé kéo
theo nhu cau nha &, van phong, cao 6c sé gia tdng, déng thdi tao nhiéu khoan tién nhan réi, nang cao kha
nang dau tw cGa cac ca nhan, doanh nghiép trong va ngoai nwéc. Kinh té thinh vwong ddng thdi sé tao tam
ly thodi mai, tat yéu sé& dan dén sy séi dong trong cac giao dich bat dong san. Ngwoc lai, kinh té tri tré sé
anh huéng tiéu cwc dén hoat dong kinh doanh bat ddng san va cac nganh nghé lién quan nhw san xuét vat

liéu xay dwng...

RUi ro vé& kinh té 1a loai rdi ro hé thdng théng qua nhirng bién dong nhw tbc dd ting trwdng kinh té&, lam
phat, 13i suét,... c6 tac dong truc tiép hodc gian tiép dén hoat ddong san xuét kinh doanh clia cac doanh
nghiép trong nén kinh té néi chung va nganh b4t déng san néi riéng. Vi vay, viéc phan tich cac yéu t6 vi mo
cta nén kinh té sé lam rd mirc d6 tac dong cuda loai rdi ro nay ciing nhw dwa ra duwgc cac bién phap han

ché, khéc phuc mirc d6 anh hwéng dén hoat ddng ciia Céng ty.

+ Tang trwéng kinh té

La mét bd phan ctia nén kinh té nén hoat dong kinh doanh ctia Céng ty luén gén lién véi téc dd tang trwdng
kinh t&. Nam 2013, tang truéng GDP dat 5,42% thap hon muc tiéu ma Chinh pha dé ra la 5,5% nhwng cao
hon dw b&o cua thi tredng 1a 5,3%. Két qué nay khéng gay ngac nhién trong bdi canh tin dung tang trwéng
thap, san xuat kho khan va tbng cau yéu. Tang trwdng GDP ndm 2013 dat 5,42% cung véi mic ting
trwdng chi dat 5,03% cho nam 2012 chac chan sé thach thirc kha nang dat dwoc muc tiéu cta Chinh pha
la t&ng trwdng trung binh tlr 6,5% t&i 7% trong giai doan 2011 — 2015. Vi vay, Chinh phu c6 thé tiép tuc néi
Idng tién té trong thoi gian téi dé thac day tang trwdng kinh té 1én 7% trong dai han. Sw ting trwdng bén
virng va kha én dinh cGa nén kinh té sé tao nén tang vi*ng chac cho sw phét trién ctia cac nganh nghé

trong nén kinh t& ndi chung va tac déng tich cwc dén hoat dong kinh doanh ctia Céng ty.

Trién vong kinh t& dai han thuwdng cé nhiéu yéu td bién dong khoé xac dinh. Khi cé nhirng bién dong trong
chi s6 kinh t& vi mé sé& anh hudng ngay dén tbc do dau tw cia nén kinh té va anh hwéng truc tiép dén hoat

doéng kinh doanh cua Coéng ty.

4+ Lam phat

Lam phat la yéu t6 vi md cé tac dong dén toan bd nén kinh té, anh hwédng khéng nhd dén nén kinh té néi
chung va Céng ty néi riéng. Trong ndm 2012-2013, Chinh phl da trién khai quyét liét cac bién phap kiém
ché lam phat va én dinh vi mé, nh& d6 ma lam phat trong ndm 2012 d& gidm rd rét xubng con 6,81% so voi
18,58% trong nam 2011 va nam 2013 1a 6,04%. V&i nhitng dau hiéu cai thién vi md rd rét vao thdi diém
cudi ndm cling nhw cac dinh hwéng tai ciu trac kinh té, cat gidm I4i suét, thoai vén ngoai nganh, tang hiéu
qua dau tw cong... da mé ra trién vong sang sta hon cho muc tiéu téng trwdng 5,8% va gitv lam phat 7%
trong nam 2014.

+ Laisuét

Bén canh lam phat, I4i suét Ia mét chi s6 tai chinh vd cung quan trong ma Ben Thanh Land phai luén theo

ddi va cap nhat hang ngay nham dua ra cac chién lwoc dau tw hop ly. Khéng phai bat ky mét doanh nghiép
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nao cling déu c6 mot lwong vdn dd I16n dé tién hanh td chirc san xuét kinh doanh ma phan Ién déu phai
huy déng thém tr cac ngudn bén ngoai, trong d6 mot kénh phd bién 1a thong qua vay vdn va chiu 1ai suét
st dung ddng vén vay. Khi lai sut tang I&n sé anh hwéng trwe tiép dén tinh hinh san xuét kinh doanh cta
cac doanh nghiép. Chinh vi thé, khi |4 sut bién dong sé anh huwéng nhat dinh dén tinh hinh kinh doanh

cua Cong ty.
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Nguén: Phong phén tich VCSC

2. Rui ro vé luat phap

Hoat dong san xuét kinh doanh clia Céng ty chiu sw tac dong cta Luat Doanh nghiép, Luat Chirng khoan,
Luat Thwong mai va cac quy dinh khac vé kinh doanh b4t dong san. Hé théng phap luat cia Viét Nam
chwa that sy hoan chinh va con nhiéu quy dinh chéng chéo. Luat va cac van ban dwéi Luat cta Viét Nam
dang con trong qua trinh hoan thién, sw thay déi v& mat chinh sach luén co thé xay ra va khi xay ra thi sé it

nhiéu anh hwédng dén hoat ddng quan tri, kinh doanh ctia Céng ty.

3. Rui ro dac thu nganh

Rdi ro 14i sudt. Dac thu clia nganh bat déng san 1a nhu cau vén I16n dé dau tw vao cac dw an. Nguoén vén
nay moét phan 1&n 1a ngudn di vay tlr cac ngan hang. Théng ké cho thay réng, tin dung vao bat ddng san
chiém khoang 11,7% tong tin dung ctia toan bo nén kinh t&. Do vay lai suat thi trwdng ting sé lam ting chi

phi vay vén va gay kho khan cho hoat déng san xuét kinh doanh ctia Céng ty.

RUi ro canh tranh: Nganh kinh doanh b4t déng san |1a nganh cé tiém nang phat trién rat I6n nén ngay cang
c6 nhiéu doanh nghiép tham gia vao linh viwc nay. Cac chuyén gia dw bdo thj trwéng bt dong san dang
téng trwdng va sé tiép tuc tdng trwdng trong nhiéu nam, trong vong 10 nam t&i c6 thé dat mirc ting trwdng
dy bao khoang 50 - 100%. Cung v&i xu hwéng mé clra, khong chi la cac doanh nghiép trong nwéc ma con
ca cac doanh nghiép nwdc ngoai véi tiém lwc tai chinh rat manh ciing bt diu tham gia vao thi trudng nay.
Déc biét, mirc dd canh tranh tai thj truéng bat dong san tai TP.HCM hién nay dwoc danh gia cao hon nhiéu
lan so v&i Ha Noi — day ciing 1a mét rli ro clia cac cong ty bat dong san tai TP.HCM néi chung va cta Ben

Thanh Land néi riéng.

Céc chinh séch ctia Nha nuéc vé cac van dé lién quan dén bét dong sén: Thi trwéng bat dong san ca nuwéc
ndi chung va tai TP.HCM néi riéng phai chiu mét &p lwc Ién do hang loat chinh sach diéu tiét cia Nha
nuwdc. Véi s tac dong cla Luat D4t dai 2003, Nghi dinh 181/2004/ND-CP ngay 19/10/2004, Nghi dinh
69/ND-CP ngay 13/08/2009 cling v&i sy ra di ctia Nghi dinh 71/ND-CP ngay 23/06/2010 da lién tiép anh
hwéng dén chinh sach vi md trong nganh bat dong san. Béng thdi, cac van ban hwéng dan dwéi luat khac
ddi héi cac doanh nghiép kinh doanh bat ddng san can phai cé quy mé Ién vé vén va sy linh déng trong
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diéu hanh doanh nghiép. Khéng nhitng vay, trinh tw, tha tuc vé& dat dai, théa thuan quy hoach, phé duyét

dw an phurc tap, kéo dai qua nhiéu cap.

RUi ro ttr thi truong tai chinh: Khéng chi dap ¢ng nhu cau nha & cta ngudi dan, bat dong san con dwoc
xem 1a mot kénh dau tw, bén canh cac kénh dau tw khac nhw thi trwdng chirng khoan, thi trwedng vang... Do
do, Iinh vuwe nay chiu mot sé rdi ro dic thu ca mét kénh dau tw nhw dau co, sy lwu chuyén cia dong tién
va tam ly cGa cac nha diu tw. Nhirng dién bién cla cac kénh dau tw khac cling tac déng khéng nhd t&i linh
vic bat dong san, dién hinh nhw thi trwong chirng khoan néu sinh 16i sé tao ra khodn tién nhan réi, kich

thich dau tw vao cac linh vic khéc, trong d6 cé bat dong san.
RUi ro khéac: Bén canh dé, cac chi thé khi tham gia vao thi trwéng c6 thé gép thém moét sé rii ro sau day:

- Trong hoat dong xay dwng co ban, thdi gian thi cong clia cac cong trinh thuwdng kéo dai, viéc nghiém
thu, ban giao duwogc thwe hién tirng phén, va tai Viét Nam hién nay viéc gidi ngan von thwd'ng cham,
qua trinh hoan tat hd so thi cdng ciing nhw thdng nhat phé duyét quyét toan gitra cht dau tw va nha

thau thwérng méat nhiéu thoi gian.

- Gia ca cac yéu td dau vao cla nganh xay dwng, dic biét 1a gia thép thuwong bién dong, hién nay dang
& mrc cao va cé xu hwdng tang trong thoi gian téi lam anh hwéng dén chi phi ctia Céng ty dan dén

téng gia vén cla cac san phadm kinh doanh clia Céng ty.

4. Rui ro cta dot chao ban
DPot chao ban ¢ phiéu Cong ty Cé phan Dau tv Dia 6¢c B&n Thanh thudc sé hiru Tdng Céng ty Bén Thanh
ra céng chiing dwoc bao Ianh theo Hop ddng bao lanh gitra Tdng Cong ty Bén Thanh va Céng ty Cé phan

Chtrng khoan Ban Viét. Vi vay rii ro ctia dot chao ban dwoc giam thiéu.

5. Rui ro khac

Ngoai c4c rii ro da trinh bay trén, hoat dong ctia Cong ty cé thé chiu anh hwéng cua thién tai nhw déng dét,
dich bénh, Id lut... ma khi xdy ra c6 thé gay thiét hai tai s&n cla Coéng ty ciing nhw anh huwéng dén hoat
dong kinh doanh ctia Cong ty. Day la nhirng rdi ro it gap trong thuc té nhung khi xay ra thwdng gay thiét

hai rat I&n vé vat chat va con nguoi cling nhw tinh hinh hoat déng chung ctia Cong ty.
Il. NHI’NG NGU'O'l CHIU TRACH NHIEM CHINH BOI VO'I NOI DUNG BAN CAO BACH
1. T6 chirc thwe hién chao ban: Téng Céng ty Bén Thanh

Ong: Té Tri Diing Chtrc vu: Téng Giam dbéc

Chung t6i d@m bao rang cac thong tin va s liéu trong Ban céo bach nay la chinh xac, trung thuc va
cam két chju trach nhiém vé tinh trung thwe, chinh xac cGa nhirng théng tin va sb liéu nay.
2. T4 chirc tw van va bao lanh phat hanh: Cong ty Cé phan Chirng khoan Ban Viét

Dai dién theo phap luat: Ong Té Hai  Chuwrec vu: Tdng Giam déc

Ban cdo bach nay l1a mét phan cla hd so dang ky chao ban do Céng ty Cb phan Ching khoan Ban
Viét (“VCSC”) tham gia lap trén co s& hop ddng tw van véi Téng Cong ty Bén Thanh. Chang tdi dam bao

rang viéc phan tich, danh gia va lwa chon ngdn ti trén Ban céo bach nay da dwoc thwe hién mét cach hop

ly va can trong dwa trén co s& cac thong tin va sé liéu do Tdng Cong ty Bén Thanh cung cép.



Il. CAC KHAI NIEM

Trong Ban cdo bach nay, nhirng t&r nglr dwdi day dwoc hidu nhw sau:

Céng ty

Ben Thanh Land

Diéu l&
Vén diéu l&

Cb phan

: Cong ty ¢ phan Dau tv Dia éc Bén Thanh

: Cong ty ¢ phan Dau tv Dia éc Bén Thanh

: Diéu & ctiia Ben Thanh Land da dwoc dai hdi dong cb déng théng qua

: S6 vén do tat ca cb déng gép va duoc ghi vao Diéu 1é cia Ben Thanh Land

: Vbn diéu lé dwoc chia thanh nhiéu phan bang nhau

C6 phiéu

: Chirng chi do Ben Thanh Land phat hanh xac nhan quyén sé& hiru cé phan cta

Ben Thanh Land

C6 doéng
Nguwdi lién quan

: T6 chirc hodc ca nhan s& hiru moét hodc mot sd cd phan ctiia Ben Thanh Land

: Ca nhan hodac té chirc cé quan hé véi nhau trong cac trwdng hop sau day:

Cha, cha nudi, me, me nudi, vo, chdng, con, con nudi, anh, chi em ruét ctia ca
nhan;

T& chirc ma trong dé c6 ca nhan la nhan vién, Giam dbc hoac Téng giam déc,
chd s& hivu trén muoi phan tram sb cb phiéu lwvu hanh cé quyén biéu quyét;
Thanh vién Hoi ddng quan tri, Ban kiém soat, Giam dbc hodc Téng giam déc,
Phé Giam déc hodc Phé Téng giam ddc va cac chirc danh quan Iy khac cua td
chire do;

Nguwdi ma trong mdi quan hé voi ngwdi khac truc tiép, gian tiép kiém soat

ho&c bi kiém soat b&i nguoi d6 hodc cung véi ngwdi dé chiu chung mét sw

Ngoai ra, nhirng tir, thuat ngir khac (néu cd) sé& duoc hiéu nhw quy dinh trong Luat Chirng khoan duoc

kiém soat;
Céng ty me, cbng ty con;

Quan hé hop ddng trong d6 moét ngudi la dai dién cho nguw i kia.

Quéc hdi théng qua ngay 29/06/2006 va cac van ban phap luat khac co lién quan.

Cac ttr hodc nhom tir viét tat trong Ban cao bach nay c6 ndi dung nhw sau:

BCTC
BDS
BGD
BKS
BV
bHDBCD
EPS
GCNBKKD
HDBKD
HDBQT
P/B
P/E
ROA
ROE
TNDN
TNHH

: Bao cao tai chinh

: Bt dong san

: Ban Giam déc

: Ban Kiém soat

: Gia tri sb sach (Book Value)

: Dai hoi dbng cb déng

: Thu nhap méi cb phan (Earnings per share)

: Gidy chirng nhan dang ky kinh doanh

: Hoat dong kinh doanh

: Hoi ddng quan tri

: Gia/gia tri sb sach (Price/Book value)

: Gia/thu nhap méi cb phiéu (Price/Earnings per share)

: Ty suét loi nhuan sau thué/Téng tai san

: Ty suét loi nhuan sau thué/Vén chi sé hiru

: Thu nhdp doanh nghiép

: Trach nhiém hiru han



TP.HCM : Thanh phb H6 Chi Minh
UBCKNN : Uy ban Chirng khoan Nha nuéc
VCSH : Vén chi sé hiru

\YA GIOI THIEU VE TO CHU'C THUC HIEN CHAO BAN CO PHIEU
1. Toém tat qua trinh hinh thanh va phat trién

1997 — 2002: Tdng Cong ty Bé&n Thanh (“Téng Cong ty”) thanh lap vao cudi ndm 1997 theo quyét dinh sb
7448/QD-UB-KT ngay 26/12/1997 cta Uy ban nhan dan TP.HCM, hoat dong theo mé hinh Téng Céng ty
90. Trong giai doan nay, hé théng Téng Céng ty cé 9 doanh nghiép thanh vién hach toan doc 1ap, 10 doanh
nghiép co6 vén goép cta Téng Céng ty va 4 doanh nghiép hach toan phu thudc. Ngay tir khi dwoc thanh lap
Téng Coéng ty da hoat dong da nganh, da Iinh vue trong dé Iinh vwe dich vu git vai trd chd dao. Tuy ra doi
vao thoi ky khiing hodng tai chinh tién t& khu viec Chau A (1997 — 2000) va cé nhitng béat cap, han ché
trong mé hinh hoat ddng nhwng Tdng Céng ty da tap hop duwoc luc lwong, sap xép doéi hinh dé chuan bi

cho giai doan phat trién tiép theo.

2003 — 2009: Ngay 23/9/2002, Thi twéng Chinh pha da ban hanh Quyét dinh sé 829/QD-TTg vé viéc cho
phép Téng Coéng ty B&n Thanh hoat dong thi diém theo md hinh Céng ty me - Céng ty con. Ngay
19/5/2003, Chu tich UBND TP.HCM da quyét dinh t& chirc lai Tdng Cong ty hoat ddng theo mé hinh nay
béng Quyét dinh sb 1848/QDP-UB. Pay |a budc ngodt quan trong, danh dau mét giai doan méi chuyén dbi
vé chét trong mé hinh hoat dong, tao tién dé cho sy déi méi va phat trién ctia hé théng. Trong giai doan
2003 — 2009, hau hét cac doanh nghiép hach toan doc lap, hach toan phu thudc trong hé théng Téng Céng
ty da chuyén déi hoat dong theo loai hinh cong ty ¢d phan, tiép nhan thém moét sé doanh nghiép cé phan
héa do UBND TP.HCM chuyén vé. Toan hé théng cé 37 doanh nghiép hoat dong theo mé hinh méi, co ché
mé&i v&i quy moé ngay cang mé rdng va hiéu qua ngay cang tang. Tt cubi ndm 2009, Tdng Cong ty c6 bd
nhan dién thwong hiéu véi logo, slogan méi, thay déi tén giao dich tir Sunimex thanh Benthanh Group, viét
tat la BTG.

2010 — nay: Thuc hién 16 trinh chuyén déi doanh nghiép nha nwéc, Cha tich UBND TP.HCM da chuyén
Tbéng Cong ty Bén Thanh hoat dong theo loai hinh Céng ty TNHH M6t thanh vién theo quyét dinh sbé
3067/QD-UBND ngay 10/7/2010 véi 41 doanh nghiép thanh vién trong toan hé théng. La giai doan roi vao
khting hodng, suy thoai kinh t& toan cau, cac doanh nghiép trong hé thdng da cé nhiéu né luc, tai cau tric
hoat ddng, phat trién cac hoat dong dich vu va dam bao duoc sy 6n dinh. Vai trd hiép lwc dwoc phat huy

dé khai thac tiém nang va loi thé ciia mbi doanh nghiép thanh vién.

Hién tai, Benthanh Group dang gép vén va tham gia quan ly tai 31 doanh nghiép thanh vién, hoat déng

trong 4 Iinh vwe: Du lich, Thwong mai, B4t ddng san va San xuét cong nghiép.
Cac giai thwdng dat dwoc:

=  Huéan chwong Lao dong hang Il nam 2010

= Béng khen Tha twéng Chinh ph nam 2011

=  Co thi dua xuét séc cia UBND TP.HCM nam 2008, 2009, 2010, 2011

= Doanh nghiép vang - Top 10 Thwong hiéu manh Viét Nam 2011-2012



= Top 100 Sao Vang bat Viét 2011
= Doanh nghiép TP.HCM tiéu biéu 2013
= Doanh nghiép Sai Gon tiéu biéu 2011

2. Méi quan hé véi Cong ty c6 cd phiéu dwoe chao ban
Tbng Cong ty Bén Thanh Ia c6 dong I&n cla Cong ty cb phan Pau tw Dia 6¢ Bén Thanh, s& hivu 5.821.200

cb phan, twong dwong véi 24,41% tong sb lwong cb phan dang lwu hanh cia Céng ty.

3. Ty lé s& hiru cd phiéu chao ban/ téng sé lwong cd phiéu dang Iwu hanh
Sé lwong cb phan dwoc chao ban 5.821.200 c¢b phan. Sé lwong cb phan dang lwu hanh |a 23.844.400 cb

phan, do dé ty & s& hiru cb phiéu chao ban/ téng sb Iwong cb phiéu Iwu hanh 1a 24,41%.

4. Ty lé c6 phiéu chao ban/cé phiéu dang s& hiru

Sé Iwong cb phan dwoc chao ban 5.821.200 cb phan. Sé lwong cé phan ma Téng Cong ty Bén Thanh
dang s& hiru 1a 5.821.200 cb phan, do dé ty 1é s& hiru cb phiéu chao ban/ tdng sb lwong cb phiéu dang sé
hru 12 100%.

V. TINH HINH VA BDAC PIEM CUA CONG TY CO CO PHIEU PUQC CHAO BAN

1. T6ém tat qua trinh hinh thanh va phat trién
CTCP Péau tv Dia 6c Bén Thanh tién than la Cong ty TNHH Can hd Bén Thanh AA, duoc chinh thirc hoat
dong tir thang 9/2006, hoat ddng véi von didu 1& ban dau 1 53,9 ty ddng vé&i muc dich thanh lap ban dau la
dé phuc vu cho viéc dau tw xay dwng cao 6c van phong va cdn hd cao cap Bén Thanh Times Square. Tuy
nhién, sau mot thdi gian hoat déng, Hoi ddng Thanh vién Céng ty nhan thAy mé hinh cong ty TNHH khéng
con phu hop véi chién lwoc phat trién dai han ctia Ben Thanh Land. Vi vay, nam 2008 da tr& thanh mot cot
mébc dang ghi nhan, danh dau mét giai doan phat trién mai trong lich s hinh thanh — phat trién cia Ben
Thanh Land khi Céng ty TNHH C&n hd Bén Thanh AA chinh thirc dwoc chuyén dbi thanh Céng ty Cé phan
DPau tw Dia 6¢c Bén Thanh vao ngay 02/10/2008. V&i su kién nay, ngoai viéc tién hanh tang vén thanh cong
len 80,85 ty dong, chirc nang hoat déng clia Cong ty cling dong théi dwoe mé rong sang nhiéu linh vuc.
La mét cong ty con kha tré trong Iinh viee BDS, thoi gian qua Ben Thanh Land da tirng bwéc hinh thanh va
phét trién thwong hiéu cta minh théng qua dw &n cao 6¢ van phong va can hd cao cap Bén Thanh Times
Square. Day |a sa&n pham chi dao dau tay ctia Ben Thanh Land, véi thiét ké hién dai, khéng chi giup dwa
Ben Thanh Land gia nhap thi trudng BDS ma qua d6 dinh hinh rd nét hwéng phét trién chi dao cia Ben
Thanh Land Ia tap trung phét trién cac dy an trung, cao cap va chuyén nghiép.
V6i dinh hwéng phat trién va chién lwoc rd rang, cung véi nhivng dw an dang va sé dwoc trién khai — ca
dwéi hinh thirc chd dau tw va hop tac lién két, gép vdn, bao tiéu san pham..., téc dd phat trién dau tw cla
Ben Thanh Land htra hen sé ting I&n gép nhiéu Ian, tr d6 dinh vi va phat trién thwong hiéu Ben Thanh
Land trén thj trudng BDS Viét Nam.
Giéi thiéu Cong ty

= Téntiéng Viet: CTCP BAU TU BIA OC BEN THANH

= Ténviéttdt:  BEN THANH LAND CORP.

= Tén thwong mai: BEN THANH LAND

=  Trusd chinh: 136-138 Lé Thi Hong GAm, Phudng Nguyén Thai Binh, Quan 1, TP.HCM



2.

Dién thoai:  (84.8) 7303 8888
Fax: (84.8) 7303 7777

Gidy CNDKKD Cong ty Cb phan s 0303352628 do S& Ké& hoach & Bau tw TP.HCM cép, dang ky
lan dau chuyén dbi tir Cong ty TNHH C&n hd Bén Thanh AA thanh CTCP Pau tw Dia 6c Bén Thanh
ngay 02 thang 10 nam 2008, dang ky thay ddi 1an th& 11 ngay 23 thang 7 ndm 2014

Vén diéu 1&:  238.444.000.000 ddng

Nganh nghé kinh doanh:

DAu tw, kinh doanh can hd ban hodc cho thué; Dich vu té chirc hdi thao, hoi nghi; Kinh doanh véan
chuyén khach du lich (phai thuc hién theo quy dinh ctia phap luat); Dai ly cung cap dich vu Internet;
Pai ly ban vé may bay; Hoat dong dich vu hd tro khac lién quan dén van tai: dich vu trdbng gilr xe 6
td, xe may, xe dap; Ban mé t6, xe may; Ban |é hang hdéa da qua s dung trong cac ctra hang
chuyén doanh: ban 1&8 hang may méc da qua s dung trong cac ctra hang chuyén doanh; Té chirc
biéu dién nghé thuat chuyén nghiép (khong hoat dong tai tru s&); Nha hang (khéng hoat dong tai
tru s&); Dich vy vé sinh van phong; Dich vy cho thué nha vé&i muc dich kinh doanh; Dich vu cham
séc sac dep (trlr cac dich vu gay chay mau); Kinh doanh b4t dong san; Xay dwng dan dung va
céng nghiép; Stra chira nha va trang tri ndi that; Dich vu quan ly nha cao tang, chung cw; Day
nghé&; Ban buén vat liéu, thiét bj 1ap dat trong xay dwng; Ban budn 6 t6 va xe c6 dong co; Bao
dudng, stra chiva 6 t6 va xe ¢ ddng co (trlr gia cong co khi); Truyén tai va phan phéi dién (khong
hoat dong tai tru s&); Ban buén thiét bi va linh kién dién tl, vién théng; Tw van bat dong san; Moi

gi&i bat dong sdn; Quang cao; Dich vu dinh gia bat dong san.

Co cau té chirc Cong ty

CTCP Dau tw bia 6c Bén Thanh t6 chirc va hoat dong theo Luat Doanh nghiép da dwoc Qubc hodi nuéc

CoOng hoa Xa hoi Cha nghia Viét Nam thong qua ngay 29/11/2005. Cac hoat dong clia Cong ty tuan thua

Luat Doanh nghiép, cac Luat khac co lién quan va Diéu 1&é Coéng ty dwoc Dai hdi ddng cd déng nhat tri

thdng qua.

Co céu bd may quan ly ctia Cong ty nhu sau:

10
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Dai hoi déng c6 dong: bao gbm tat ca cac cbé dong co quyén bidu quyét, Ia co quan quyét dinh cao nhét
ctia Cong ty. PHDCD c6 quyén bau, bai nhiém thanh vién Hoi ddng Quan tri, thanh vién Ban kiém soat.
DHDCD c6 quy&n xem xét va xt ly cac vi pham cta Hoi ddng Quan tri, Ban kiém soat gay thiét hai cho
Cong ty va cb dong Cong ty, quyét dinh té chirc lai va gidi thé cong ty va thdng qua dinh hwéng phat trién

ctia Cong ty, va cac quyén khac theo quy dinh cla Phap luat diéu & Cong ty.
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Ho6i déng quan tri: la co quan quan ly cla cong ty, gdm 05 (ndm) thanh vién do DHDCD bau hodc mién
nhiém. Hoi ddng Quan tri dai dién cho cac cb déng, cé toan quyén nhan danh Coéng ty dé quyét dinh moi
van dé lien quan dén muc dich, quyén loi cia Cong ty, trir nhirng van dé thudc thdm quyén ctia PHDCD,

va cac quyén khac theo quy dinh cGa Phap luat, Didu I& Cong ty va Gy quyén clia PHDCD.

Ban Kiém soat 1a co quan tryc thuéc DPHDCD, bao gdm 3 (ba) thanh vién, do DPHDCP bau ra. Ban Kiém
soat co nhiém vu kiém tra tinh hop Iy, hop phap trong diéu hanh hoat dong kinh doanh, bao céo tai chinh

clia Cong ty, va cac quyén khac theo quy dinh ctia Phap luat va Diéu 1& Cong ty.
Ban Téng Giam déc:

Téng Giam dbc 1a ngwdi diéu hanh va quyét dinh cao nhét vé tt ca cac van dé lién quan dén hoat dong
hang ngay clia Cong ty va chiu trach nhiém trwdc Hoi déng Quan tri vé viéc thwe hién cac quyén va nhiém

vu dwoc giao. Téng Giam déc la ngwdi dai dién theo phap luat clia Cong ty.

Phé Téng Giam dbc hé tro cong viéc cho Tdng Giam déc va chiu trach nhiém vé phan viéc ctia minh trwéc

Tbng Giam déc.

Giam déc diéu hanh didu phdi hoat déng chung ctia cac khdi phong ban trong Cong ty, va ddm bao hoat

dong ctia Cong ty duwoc phdi hop nhip nhang va chat ché.

Giam dbc Tai chinh diéu hanh phong Tai chinh — ké toan, chiu trach nhiém vé tat ca cac van dé lién quan

dén tinh hinh tai chinh, cac bao céo tai chinh néi bd ciing nhw céng bb ra bén ngoai ciia Cong ty.

Cac khéi phong ban:

- Khéi Tai chinh - Ké toan
«  Thuec hién cong tac hach toan ké toan va lwu triv sb sach ké toan, chirng tir. La&p cac bao cao tai
chinh (thang, quy, ndm), cac bao biéu ké toan thdng ké;
«  Truc tiép theo ddi viéc thuc hién nghia vu déi véi nha nwédc nhu thué, cac khoan trich ndp theo quy
dinh;
+ Lap ké hoach ngan sach, kiém tra va danh gia viéc thyc hién ngén sach;
+  Phan tich tinh hinh tai chinh tng thei ky. Lap dw b&o rdi ro va dé xuat cac bién phap han ché,
gidm thiéu ton that tai chinh db6i véi cac hoat dong kinh doanh, dau tw ctia Cong ty;
«  Kiém soat, phan tich cac loai chi phi dé& danh gia hiéu qua hoat déng va tinh hinh tai chinh cla
Céng ty, cling nhw cac Chi nhanh, Coéng ty con;
«  Tham muu cho Tdng Giam dbc va HDQT trong viéc dw bdo dong tién va dwa ra cac giai phap s
dung tién mat hiéu qua;
«  Tim kiém, phan tich danh gia va chon Iwa cac nguén tai tro hop Iy cho nhu cau vén kinh doanh ctia
Céng ty.

- KhéiPau tw - Kinh doanh
«  Thuwc hién dau tw, lién két dau tw dbi véi cac du an cha cong ty.
+  Dé& xuét chuyén nhwong tai san, cb phan cta Ben Thanh Land tai cac dw an dau tw.
+  Hop tac v&i cac cong ty méi gidi qudc té (Malaysia, Singapore, Nhat Ban...) dé tim nha dau tw.
«  Tham dinh du an, hoan tat cac tha tuc dau tw, quan ly va phat trién dw an;
«  Truc tiép gap g& khach hang, nghién clru hd so khach hang dé thuc hién viéc thdm dinh, dinh gia

tai san, trinh cap cé thAm quyén xem xét phé duyét;
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«  Nghién ctru va dé xuét v& mét chién lwoc cho viéc phat trién hoat dong dau tw dy an, danh gia dw

anva lap ké& hoach thyc hién cac dw an cua cong ty;

«  Nghién ctru dé& xuét dinh hwong chién lwgc phat trién cong ty cho tirng thoi ky, nghién clru nhivng

hwéng di mai trong kinh doanh;

« Phan tich, so sanh céac loai hinh s&n pham cla coéng ty v&i loai hinh san phdm sén c6 trén thj

trwdng nhdm dé xuat, hodc duy tri, ho&c phat trién maéi phu hop véi chién lwoc phat trién cia cong ty;

« Khao sat va lap cac dy an, phwong an kha thi nham tham mwu cho Téng Giam Déc trong viéc dua

ra cac quyét dinh dau tw;

+ Kinh doanh, ban, cho thué cac san phdm thuéc quyén sé hiru cla céng ty hodc cac san phdm ma

cong ty cé quyén khai thac.

« Mbi gi¢i cac dw an khong thudéc Ben Thanh Land (san phdm nha &, van phong, mét bang thwong

mai, dét...)

«  Phdi hop véi cac don vi phan phéi cé uy tin trén thj trudng day nhanh téc d6 ban hang; ciing nhw

phan phdi san phdm cla khac dé cé doanh thu.

+ Lap ké hoach, trién khai y twéng va kiém soat viéc thuc hién cac cong tac PR & Marketing vé viéc

quang ba thwong hiéu cong ty, phat trién s&n phdm va chinh sach khach hang trong ngan han, trung va

dai han;

«  Xay dwng va duy tri méi quan hé v&i bao chi, cac co quan truyén théng, cac co quan quan ly, cac

déi tac, khach hang...;

«  Thuwc hién viéc quan ly, tbng hop théng tin, hinh anh thwong hiéu ctia cong ty nhadm dam bao tinh

thdng nhat, nhat quan va dé nhan dién;

«  Xay dwng va clng c¢b vi tri, hinh anh, thwong hiéu coéng ty théng qua cac hoat dong quang ba

doanh nghiép, cac sw kién déi ndi va déi ngoai;

«  Bién tap cac bai viét va dang tai trén cac phwong tién thong tin dai chdng, ban tin néi bo nham tao

hinh anh tt vé céng ty dbi véi cong chung ciing nhw khach hang néi bo;

+ Hé théng va quan ly cac san phadm, 4n phdm quang cdo trong toan cang ty. Thyc hién viéc quan ly

va phan phdi san phdm, 4n pham, tai liéu quang céo trong toan hé théng céng ty va cac kénh phan

phdi bén ngoai;

« Tim hiéu, tiép can déi tac tiém nang dé lién doanh lién két trong hoat déng quang ba san pham,

dich vu cbng ty;

«  Xay dung chién lwoc c¢b ddng, cong bb thong tin, thiét lap cAu néi gitra doanh nghiép va nha dau tw

nhdm quéng ba hinh &nh doanh nghiép.

Khéi Hanh chanh — Nhan sw

+  Lap ké hoach phat trién ngudn nhan luc va chi tiéu hanh chinh cho toan Céng ty;

«  Xay dung co ciu t6 chirc, bdn mé ta cong viéc cla cac phong ban;

«  Tb chtre va thuc hién cong tac tuyén dung, dao tao va duy tri nhan sw;

« Danh gia hoat dong, thanh tich cong tac, xay dwng c4u tric lwong, cac ché dd phuc lgi cling nhw

cac bién phap thwdng phat dbi véi toan thé CBCNV;

«  Té chte lwu trir, bdo quan van thw, con d4u.

+  Quan ly co s& vat chat va bao vé tai san cia Cong ty.

+  Quan ly va kiém soat mang Céng nghé théng tin ctia Céng ty.

«  G6p phan xay dwng hinh anh va uy tin Céng ty qua cac hoat dong xa héi, cac quan hé céng dong.
13



- Khéi Quan ly ky thuat — Phét trién dw &n
«  Thuwc hién cac tha tuc vé giao nhan dat, chuan bi mat béng xay dwng va cac cong viéc khac phuc
vu cho viéc xay dwng cbng trinh;
«  Chuan bj ho so thiét k&, dw toan, tdng dw toan xay dwng cong trinh, t& chirc thdm dinh thiét ké ban
vé& thi cong, dw toan, tdng du toan cong trinh, trinh ch dau tw phé duyét theo quy dinh;
+  Kiém tra cac diéu kién khéi cong xay dwng cong trinh theo quy dinh;
«  Lap hd so moi thdu, td chirc lwa chon nha thau;
« Kiém tra va giam sat chat lwong vat tw, vat liéu va thiét bi I&p dat vao cong trinh do nha thau thi
cong xay dwng cong trinh cung cap theo yéu cau cua thiét ké;
«  Quan ly chat lwong, khéi lwong, tién d6 thi cong va chi phi quan ly xay dung;
«  Kiém tra va giam sat an toan lao ddng va vé sinh méi trwéng clia dw &n trong qua trinh thi cdng xay
dwng cong trinh;
+  Kiém tra thanh — quyét toan cho tirng giai doan thwc hién dw an;

*  Nghiém thu, ban giao cbéng trinh.

3. Bao cao két qua hoat dong san xuat kinh doanh nam 2012, 2013 va 9 thang dau nam 2014
DVT: triéu déng

0/ 5 G A A ,
Chi tiéu N&m2012 = Nsm2013  ~tang  Luykeden Quy
giam 3.2014

Téng gia tri tai san 414.833 412.492 -1% 470.577
Doanh thu thuan 111.782 62.160 -44% 28.495
Lgi nhuan tr HBKD 8.917 6.990 -22% (3.296)
Loi nhuan khac 2.670 1.790 -33% 4.535
Loi nhuan tredce thué 10.624 10.955 3% 2.599
Loi nhuan sau thué 7.497 9.741 30% 2.099
Ty I& chi tra cb tirc 5% 5% - -

Nguén: BCTC kiém toan 2012, 2013 va BCTC 9 thang ddu ndm 2014
N&m 2013 do tac dong cua thi trwéng bat déng san déng bang, viéc thu hdi cac khoan cong no' cham, chi
phi 13i vay cao... da lam anh hudng dén két qua kinh doanh cltia Ben Thanh Land. Trong nam 2013, doanh
thu thuan dat 62 ty ddng, gidm 44% so v&i ndm 2012. Mac du vay Ben Thanh Land da cb gang né luc tiét
gidm chi phi ddng thdi nher sy déng gép cua loi nhuan tir cac cong ty lién két mang lai, loi nhuan truéc
thué ctia Cong ty dat 10,9 ty ddng, tdng nhe 3% so v&i nam 2012.

Trong nam 2013, Céng ty da dau tw va dwa vao hoat dong 6n dinh Trung tam tiéc cwdi Claris Palace 22
Hiép Binh, Phuwong Hiép Binh Phuwéc, Quan Tha Bic, TP.HCM véi gia tri dau tw 44,2 ty déng. Day la
Trung tdm Hoi nghi tiéc cwdi cd quy md I&n nhat tai Tha Dlrc. Thang 11/2013 Coéng ty khéi cong dw an
Trung tam tiéc cwdi Claris Parkview tai 553/26 Nguyén Kiém, Phwong 9, Quan Phu Nhuan, TP.HCM véi
tbng vén dau tw 66,3 ty ddng. Day la dw an hop tac véi cac nha dau tw khac véi thdi gian 20 ndm, trong dé
Ben Thanh Land ndm 33%. Dén cubi nam 2013, Ben Thanh Land da phat trién hé thdng cong ty con, cong

ty lién két v&i tdng sé vén dau tw 43,2 ty ddng. Loi nhuan trong cong ty lién két nam 2013 dat 2,8 ty ddng.

Tai thoi diém 31/12/2013 va 30/9/2014 Ben Thanh Land khoéng cé bat ky khoan no qua han ndo. Cac

khoan no’ dén han phai trd déu dwoc cong ty thanh toan day dd, dang han.
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4. Cac chi tiéu tai chinh chua yéu

Chi tiéu bVT 2012 2013
1. Chi tiéu kha nang thanh toan
v 8 mong r h
Hé so thanh toan nhanh (lan .
. (TSLP — Hang tén khE))/N)o’ ngan han Lan 0.98 2,02
2. Chi tiéu vé co’ cau von
Hé sb no/Téng tai san % 41,75% 38,60%
Hé sb ng/Vén chi s& hivu % 74,18% 65,73%
3. Chi tiéu vé ning lwc hoat dong
Vong quay hang ton kho N
cg3ig vé); héngg ban/Hang tn kho binh quan vong 10.25 30,04
Doanh thu thuan/Téng tai san vong 0,26 0,15
4. Chi tiéu vé kha nang sinh I&i
Hé sb Igi nhuan sau thué/ Doanh thu thuan % 6,71% 15,67%
Hé sb loi nhuan sau thué/VCSH % 3,18% 4,10%
Hé sb lgi nhuan sau thué/ Tdng tai san % 1,73% 2,35%
Hé s6 loi nhuan tr HDKD/ Doanh thu thuan % 7,98% 11,25%
Thu nhap méi cb phan (EPS) DPdng/CP 494 684

Ngudn: BCTC kiém toén ndm 2012, 2013, BCTC Quy 2.2014
Chi sé thanh toan cta Cong ty ndm 2013 déu Ién hon 1 cho thdy kha nang thanh toan cta Ben Thanh
Land déi v&i cac khoan no ngén han trong gidi han dn dinh. Bén canh do, co cu vé vén ciing cé nhitng
thay déi theo chidu hwéng tich cwc. Dac trwng clia nganh bat ddong san 1a can chi phi dau tw I6n, thong
thwong hay s dung don bay tai chinh cao, do do, véi ty 18 No vay/ Téng tai sédn dao dong & muirc 42%

trong ndm 2012 va 39% nam 2013 1a hop ly.

N&m 2012, do tinh hinh kinh t& khé khan, mac du Ben Thanh Land da hoan tat dw an dau tay Bén Thanh
Times Square va dem lai dong tién tich cwc nhwng ty suét lgi nhuan van con thap. Hé sé loi nhuan sau
thué / vén chi s& hivu va lgi nhuan sau thué / tbng tai san trong ndm 2012 1an lwot 14 3,18% va 1,73%, day
la chi s6 phan anh tinh hinh chung ctia cac doanh nghiép hoat dong trong nganh bat déng sén. Trong ndm
2013 thi trwdng bat dong san van chua cé chuyén bién tét, tuy nhién tinh hinh da cé cai thién so v&i nam
2012 khi hé s6 lgi nhuan sau thué / vén chd s& hiru va lgi nhuan sau thué / tbng tai san nam 2013 1an lwot

1a 4,10% va 2,35%.

5. Ké hoach Igi nhuan va cé tiec nam tiép theo

Don vi tinh: Triéu déng

2014 2015
Gia tri % tang, giam Gia tri % tang, giam
Doanh thu thuan 73.935 18,94% 124.319 68,15%
Loi nhuan sau thué 14.412 47,95% 24.438 69,57%
Loi nhuan sau thué / Doanh thu thuan 19,49% 24,38% 19,66% 0,87%
Loi nhuan sau thué / VCSH 4,09% 0% 6,52% 59,41%
Cb tirc (%) 5% 0% 10% 100%

Nguén: Ben Thanh Land
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Co’ sé& thure hién ké hoach:
- TP.HCM véi mat dd dan cw dong, tbc do gia tdng cao, co cAu dan cw tré nén nhu ciu vé nha & va cao

6c van phong cho thué tai TP.HCM con nhiéu tiém nang.

- Dw an Bén Thanh Times Square tiép tuc bao ddm ngudn doanh thu cho Ben Thanh Land trong nhirng

nam t&i théng qua dich vu cho thué van phong, dich vu quang céo.

- Beén canh d9, cac dy an khac ciing da hoan tat va dwa vao hoat dong nhw dy an Claris Palace dich vu
nha hang an udng, t6 chirc sy kién, tiéc cudi... Du kién méi ndm du an Claris Palace s& mang vé cho
Céng ty hon 40% doanh thu.

Ngoai ra cac dy an c6 vi tri déc dia tai trung tam thanh phd, sw hd tro' va hop tac clha cac déi tac tin cay va
c6 kha nang tai chinh an toan, én dinh gitp Ben Thanh Land duy tri dwoc loi thé trong thi trwérng bat dong
sén TP.HCM.

6. DPanh gia cua té chirc tw van vé ké hoach loi nhuan va c6 tirc

Du6i géc dd cla td chirc tw van, VCSC da thu thap cac thong tin, tién hanh cac nghién ctru phan tich va
danh gia can thiét vé hoat dong kinh doanh ctia Ben Thanh Land ciing nhw linh vic kinh doanh ma Céng ty
dang hoat dong. Chung t6i cho rang néu khéng cé nhitng dién bién bat thwdng gay anh hwdng dén hoat
dong clia Cong ty thi ké hoach loi nhuan va cb tirc ma Coéng ty da dé ra trong ndm 2014, 2015 phan anh
dang hoat dong ctia Cong ty.

Chuing t6i cling xin lwu y ring, cac y kién nhan xét néu trén dwoc dwa ra dwdi goc dd danh gia clia mot to
chtrc tw van, dwa trén nhivng co s& thong tin dwoc thu thap c6 chon loc va dua trén |y thuyét vé tai chinh
chirng khoan ma khéng ham y bao dadm gia tri cla chirng khoan ciing nhw tinh chac chan cla nhirng s6

liéu dwoc dw bao. Nhan xét nay chi mang tinh tham kh&o véi nha dau tw khi tw minh ra quyét dinh dau tw.

7. Thong tin vé nhitng cam két nhwng chwa thwe hién cta té chirc c6 cé phiéu dwoc chao ban
Khéng cé
8. Cac théng tin, cac tranh chéap kién tung lién quan té&i cong ty ma cé thé anh hwéng dén gia

ca c6 phiéu chao ban

Khéng cé
VI. CO PHIEU CHAO BAN
1. Loai cé phiéu: C6 phiéu phé théng
2. Ménh gia: 10.000 déng/cd phan
3. Tong s6 c6 phiéu dw kién chao ban 5.821.200 cb phan
4. Gia chao ban dw kién Gia khéi diém 11.000 ddng/cb phiéu
5. Phwong phap tinh gia

Do day la dot ban diu gia cong khai ¢cd phan cia Ben Thanh Land ra thi trwéng cho cac nha dau tw, viéc
st dung cac hé sb theo gia thi trudng dwoc danh gia la phu hop nhéat dé xac dinh gia tri hop ly cta cb
phiéu Ben Thanh Land. Vi vay, phwong phap so sanh trong doé chi sé P/B, P/E clia mét sb cong ty BDBS
niém yét dwoc str dung lam tham chiéu.
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Dinh gia theo P/B

Gia thj trwong  Gia tri s6 sach

ST EEX 120 GO 1 ngay 05/9/2014  31/12/2013
1 ASM  CTCP Dau tw va Xay dwng Sao Mai An Giang 13.300 14.741 0,90
2 CLG  CTCP DBau tw va Phat trién Nha dat Cotec 8.400 11.856 0,71
3 DXG  CTCP Dich vu va Xay dwng bia 6c Bat Xanh 16.700 11.991 1,39
4 HU1  CTCP P&u tw va Xay dwng HUD1 8.600 18.082 0,48
5 NTL  CTCP Phat trién D6 thj T Liém 16.200 13.943 1,16
P/B binh quéan 0,93

Ngudn: S& GDCK TP.HCM, BCTC céc cong ty

Do cb phiéu Ben Thanh Land khéng niém yét trén san chirng khoan nén tinh thanh khoan kém hon so véi
cb phiéu cac cong ty niém yét cung nganh. Vi vay ching t6i 4p dung ty 1& chiét khdu 20% cho cé phiéu Ben
Thanh Land.

Gié tri ¢6 phan cla Ben Thanh Land:

P/B trung binh 0,93 (1)
Chiét khau 20% )

P/B ap dung cho Ben Thanh Land 0,74  (3)=(1)*1-(2)]
Tdng vén chi s& hiru Ben Thanh Land tai 31/12/2013 (ddng) 242.193.867.940 4)

Sé ¢b phiéu dang lwu hanh tai 31/12/2013 13.625.400 (5)

Gié tri s6 sach 1 cb phan tai 31/12/2013 (ddng/cp) 17.775 (6)=(4)/(5)
Gia tri cb phan ctia Ben Thanh Land theo P/B trailing (ddng/cp) 13.199 (7)=(3)*(6)

Ghi chu: Gié trén duoc tinh dwa trén ménh gié la 10.000 déng/cé phéan

Dinh gia theo P/E

Gia thj trwong

Tén cbng ty ngay 05/9/2014 EPS 2013 P/E
1 ASM  CTCP DPau tw va Xay dwng Sao Mai An Giang 13.300 630 21,11
2 CLG  CTCP Dau tv va Phat trién Nha d4t Cotec 8.400 1.507 5,57
3 DXG  CTCP Dich vu va Xay dung Dia 6¢c Dat Xanh 16.700 1.678 9,95
4 HU1  CTCP PAu tw va Xay dwng HUD1 8.600 761 11,30
5 NTL  CTCP Phat trién D6 thj Tl Liém 16.200 1.506 10,76
P/B binh quéan 11,74

Nguén: S& GDCK TP.HCM, BCTC céc cong ty

Do cb phiéu Ben Thanh Land khéng niém yét trén san chirng khoan nén tinh thanh khoan kém hon so véi
cb phiéu cac cong ty niém yét cling nganh. Vi vay ching t6i &p dung ty 1& chiét khdu 20% cho cb phiéu Ben
Thanh Land.

Gié tri ¢ phan cla Ben Thanh Land:
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P/E trung binh 11,74 Q)

Chiét khau 20% )

P/B ap dung cho Ben Thanh Land 9,39  (3)=(1)*1-(2)]
Loi nhuan sau thué cia cb déng cong ty me 2013 (ddng) 9.319.591.079 (4)

S6 c6 phiéu phd thong lwu hanh binh quan 13.625.400 (5)

Loi nhuan 1 cb phan — EPS (2013) (déng/cp) 684  (6)=(4)/(5)
Gié tri c6 phan ctia Ben Thanh Land theo P/E trailing (ddng/cp) 6.424 (7)=(3)*(6)

Ghi chu: Gig trén duoc tinh dwa trén ménh gié la 10.000 déng/cé phan

Két qua dinh gia

Gia c6 phan

Phwong phap dinh gia

(déng/cé phan)

P/E 6.424
P/B 13.199
Trung binh 9.812

6. Phwong thirc phan phoi

Thuc hién dau gia qua Coéng ty C6 phan Chirng khoan Ban Viét.

7. Thoi gian phan phdi cé phiéu

Ké tir ngay nhan dwoc Gidy chirng nhan dang ky chao ban chirng khoan ra céng ching do UBCKNN cép
c6 hiéu lwc, Tédng Cong ty Bén Thanh sé thwc hién dau gia cb phiéu ra cong ching téi da khéng qua 90
ngay.

8. DPiang ky mua cé phiéu

Viéc dang ky mua cb phiéu sé& dwoc thyc hién theo Quy ché déu gia cd phan ban hanh tai thdi diém thuc
hién d4u gia.

9. Bao lanh phat hanh

Toan bo cb phiéu Céng ty C6 phan Dau tw Pia 6c Bén Thanh do Téng Cong ty Bén Thanh chao ban
(5.821.200 cb phiéu) dwoc bao lanh bdi Cong ty C6 phan Chirng khoan Ban Viét theo Hop ddng bao Ianh
s6 40/2014/HD-TV.VCSC gitra Téng Céng ty Bén Thanh va Céng ty cd phan Chirng khoan Ban Viét.

Phwong thirc bao lanh: Cong ty C6 phan Chirng khoan Ban Viét nhan bao Ianh phat hanh cb phiéu theo
phwong thirc mua toan bd sé cb phiéu cam két bdo Ianh phat hanh con lai, néu sé cb phiéu nay chwa dugc

phan phéi hét sau khi da thwc hién day dd cac bwdc chao ban can thiét theo phwong thire phan phéi.

Gia bao 1anh phat hanh: 11.000 déng/cb phiéu.

10. Gi®i han vé ty 1é nam giiv d6i v&i ngwdi nwédc ngoai

Diéu & Cong ty khong gidi han ty 1& ndm gitr c¢b phiéu clia Cong ty dbi véi ngudi nwéc ngoai.

Theo Quyét dinh s6 88/2009/QD-TTg ngay 18/06/2009 vé viéc ban hanh Quy ché gép vén mua cb phan

cho nha dau tw nwéc ngoai trong cac doanh nghiép Viét Nam va Quyét dinh sb 55/2009/QD-TTg ngay

15/04/2009 vé ty |é tham gia cGa nha dau tw nwéc ngoai trén thi trwéng chirng khoan Viét Nam, mirc gép
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vbn clia cac nha dau tw nwdc ngoai & cac doanh nghiép Viét Nam 1a cong ty dai chung téi da bang 49%

vbn diéu lé cta Coéng ty dai chang.

Tinh t&i nay, nha dau tw nwéc ngoai con dwoc mua 49% tdng sb cd phiéu ctia Ben Thanh Land.

11. Cac han ché lién quan dén viéc chuyén nhwong
Khéng co.

12. Cac loai thué cé lién quan

> D6i vé&i to chirc phat hanh

Trong qué trinh hoat déng kinh doanh, Céng ty can phai thuc hién cac nghia vu tai chinh véi nha nuwéc nhw
thué thu nhap doanh nghiép, thué gia tri gia ting, thué nha dét... Theo Luat stra ddi, bé sung mot sb diéu
cta Luat thué thu nhap doanh nghiép dwoc Quéc hdi théng qua ngay 19/6/2013, thué suét thué thu nhap
doanh nghiép ma Ben Thanh Land phai ap dung la 22%.

> DP6i v&i nha dau tw chirng khoan
Nha diu tw ca nhan
Thu nhép tir chuyén nhwong chirng khodn

Theo Nghi dinh 65/2013/ND-CP ngay 27/6/2013 c¢é hiéu lwc vao ngay 01/7/2013 quy dinh chi tiét mot sb
diéu ctia Luat thué Thu nhap ca nhan va Luat stra d6i, bd sung mot sé diéu cia Luat thué thu nhap ca
nhan:

e Thu nhap tinh thué tlr chuyén nhwong chivrng khoan:
- Thu nhap tinh thué tlr chuyén nhuong chirng khoan dwoc xac dinh bang gia ban chirng khoan
trr (-) gid mua va céc chi phi lién quan dén viéc chuyén nhwong.
- Gia ban ching khoan dwoc xac dinh nhw sau:
o Dbi v&i chirng khoan giao dich tai S& giao dich chirng khoan la gia chuyén nhwong thuc té
tai S& giao dich chirng khoan;
o Dbi v&i chirng khoan khéng thudc truéng hop trén la gia thye té chuyén nhwong ghi trén

hop ddng chuyén nhwong hodc gia theo sb sach ké toan ctia don vi cé chirng khoan dwoc

chuyén nhwong tai thdi diém chuyén nhuong.
- Gia mua duoc xac dinh nhuw sau:

o Db v&i chirng khoan giao dich tai S& giao dich chirng khoan 1a gia thwe mua tai S& giao
dich chirng khoan;

o Débi voi chirng khoan khéng thudc trwéng hop trén la gia thwe té mua ghi trén hop ddng
nhan chuyén nhwong hodc gia theo sé sach ké toan ctia don vi c6 chirng khoan chuyén

nhwong tai thdi diém mua.

- Chi phi lién quan dén viéc chuyén nhwong chirng khodn la cac khoan chi phi thuwc té phat sinh

c6 chirng tir, héa don hop phap, bao gdm:

o Céc loai phi lién quan dén chuyén nhwong, nhan chuyén nhuong chirng khoan;
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o  Chi phi ty thac chirng khoan;
o Cac khoan chi phi khac.

e Thué suét:

Thué suét dbi véi thu nhap tir chuyén nhuong chirng khoan la 20% trén thu nhap tinh thué ca
nam ap dung dbi v&i trudng hop déi twong ndp thué cé chirng tir, xac dinh dwoc thu nhap tinh
thué theo quy dinh tai Diéu 16 Nghi dinh 65/2013/ND-CP. Déi voi cac trwong hop khac ngoai

trwong hop trén, ap dung thué suét 0,1% trén gia chuyén nhwong chirng khoan tirng l1an.
Thu nhép tir loi tirc ¢6 phan

Ciing theo Nghi dinh 65/2013/ND-CP lgi tirc ¢d phan clia cac ca nhan ciing chiju thué thu nhap ca nhan véi

murc thué suét 1a 5% tdng sb loi tirc ¢ phan nhan dwoc.

Ngoai ra, thué thu nhap ca nhan dbi v&i thu nhap tir chuyén nhwong cd phan va lgi tire ¢d phan con duoc
quy dinh tai Théng tw s6 111/2013/TT-BTC hwéng dan thi hanh moét sé diéu cha Luat Thué thu nhap ca
nhan va huéng dan thi hanh Nghj dinh sb 65/2013/ND-CP ngay 27/6/2013 cGa Chinh Pha quy dinh chi tiét
mot s6 diéu cha Luat Thué thu nhap ca nhan va cac van ban khac hwéng dan cu thé vé cac chinh sach
thué lién quan dén linh viec dau tw chirng khoan. Cac nha dau tw sé ap dung cac quy dinh gan nhét dé tinh

va nop thué khi thwe hién hoat dong dau tw.
Nha dau tw t6 chirc
Thu nhép tir chuyén nhwong chirng khodn

Cac tb chirc trong nwéc va cac té chirc nuwdc ngoai dap trng mot sb diéu kién, dwoc quy dinh tai Théng tw
sb6 134/2008/TT-BTC huéng dan thyc hién nghia vu thué dbi véi té chire, ca nhan nwéc ngoai kinh doanh
tai Viét Nam hodc cé thu nhap tai Viét Nam ngay 31/12/2008 cGa Bo Tai Chinh, phai chiu thué thu nhap
doanh nghiép tr viéc chuyén nhwong cb phiéu theo Nghi dinh s& 124/2008/ND-CP quy dinh chi tiét va
hwéng dan thi hanh mét sb diéu cta Luat Thué thu nhap doanh nghiép ngay 11/12/2008 cia Chinh Phu va
Théng tw sb 130/2008/TT-BTC hwéng dan thi hanh moét sé diéu cta Luat Thué thu nhap doanh nghiép va
hwéng dan thi hanh Nghi dinh s6 124 ngay 26/12/2008 clia Bd Tai Chinh. Mdc thué suét trong trwong hop
nay 1a 25% thu nhap tinh thué. Thué thu nhap phai nép = thu nhap tinh thué x 25%, trong dé thu nhap tinh
thué dwoc xac dinh béng gia ban chirng khoan tri (-) gia mua va cac chi phi lién quan dén viéc chuyén
nhwong. Chi phi lién quan dén viéc chuyén nhwong chirng khoan 1a cac khoan chi phi thuc té lién quan
truc tiép dén viéc chuyén nhwong cé chivng tir, héa don hop phap, bao gdm (a) chi phi dé 1am céac tha tuc
phap ly can thiét cho viéc chuyén nhwong; (b) cac khodn phi va 1& phi phai ndp khi lam tha tuc chuyén
nhwong; (c) cac chi phi giao dich, dam phan, ky két hop ddng chuyén nhwong; va (d) cac chi phi khac co
chirng tr chirng minh.

T chirc nwéc ngoai khéng dap (rng cac diéu kién quy dinh tai Théng tw 134 néu trén phai chiu mot khoan
thué khi chuyén nhwong cb phiéu 1a 0,1% gia chuyén nhwong cb phiéu tirng lan.

Thu nhép tir loi tirc ¢6 phan

Theo quy dinh ctia Luat Thué thu nhap doanh nghiép sb 14/2008/QH12 ngay 03/06/2008 ctia Qubc Héi thi
thu nhap tir loi tirc cd phéan dwoc chia sau khi d& ndp thué thu nhap doanh nghiép 1a thu nhap dwoc mién

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

Tén cha tai khodn: Téng Cong ty B&n Thanh — TNHH MTV

Sé tai khoan: 10201.0000.101.257

Tai: Ngan hang thwong mai ¢d phan Cong thwong Viét Nam — Chi nhanh 1 TP.HCM
VIl.  MUC biCH CHAO BAN

Tbng Coéng ty Bén Thanh — TNHH MTV chao ban cb phiéu CTCP D4u tw Dia 6c Bén Thanh nham muc dich
tai cau truc lai danh muc dau tw tai chinh ctia Tdng Cong ty Bén Thanh phu hop véi chién luvgc phat trién
ctia Téng Cong ty giai doan 2011 — 2015, tap trung ngudn lwc tai chinh dé& dau tw vao cac dy an trong diém
ctia Téng Coéng ty. Viéc chao ban cd phan ctia Téng Céng ty Bén Thanh — TNHH MTV tai CTCP DPau tw Pia
6c Bén Thanh 1an nay chi lam thay ddi ty & s& hiru trong co ciu cb dong, khong lam thay déi mirc von didu
& da dang ky.

VIIl.  CAC BOI TAC LIEN QUAN TO1BOT CHAO BAN

T6 chirc sé& hiru chirng khoan chao ban

TONG CONG TY BEN THANH TNHH MTV

Tru s& chinh: 27 Nguyén Trung Trwe, Quan 1, TP.HCM

Diénthoai:  (08) 3823 0081 Fax: (08) 3822 2941

T6 chirc phat hanh

CTCP PAU TU BIA OC BEN THANH

Tru s& chinh:  136-138 Lé Thi Hong GAm, Phuwdng Nguyén Thai Binh, Quan 1, TPHCM
Dién thoai: (84.8) 7303 8888 Fax: (84.8) 7303 7777

Té chirc kiém toan

CONG TY TNHH KIEM TOAN MY (Kiém toan BCTC 2013)

Dia chi: Toa nha VCCI, 171 V6 Thj Sau, Phudng 7, Quan 3, TP.HCM
Dién thoai: (84.8) 3932 1284 Fax: (84.8) 3932 1286

CONG TY TNHH KIEM TOAN DTL (Kiém toan BCTC 2012)
Dia chi: Lau 5, Toa nha Sai Gon 3, 140 Nguyén Van Tha, Phuwdng Da Kao, Quan 1, TP.HCM
Dién thoai: (84.8) 3827 5026 Fax:  (84.8) 3827 5027

T6 chire tw van chao ban va bao lanh phat hanh

CONG TY CO PHAN CHU’NG KHOAN BAN VIET

Tru s& chinh:  Thap tai chinh Bitexco, Lau 15, 2 Hai Triéu, Quan 1, TP HCM
Pién thoai: (84.8) 3914 3588 Fax: (84.8) 3914 3209

IX. BAO CAO CUA TO CHUC €O cO PHIEU bUwQ'C CHAO BAN VE CAC THONG TIN LIEN QUAN
PEN TO CHUC NAY
Khéng c6 y kién
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TP.HCM, ngayfithang/inam 2014

Dai dién t6 chirc thwec hién chao ban
TONG CONG TY BEN THANH — TNHH MOT THANH VIEN
TONG GIAM POC ’}WK

T THANH VIEN /3

-,
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