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Thure hién viéc déi trir cdng no bing quyén st dung dat ¢ ha tAng kj thuat véi nha
thau thi céng ha tang k§ thuat khu A3 va mét sé nha thau khac.

Thu tién xay dyng biét thy khu BT4.

Thu tién biét thy khu A3.

Thu tién céng no' khu DV2, khu B2, B3.

Kéu goi cac nha dAu tw trong va ngoai nwéc quan tdm dau tw vao D an.

Thue hién ban khach san Holiday View: Hién nay Céng ty dang khan truong hoan
thién céc thi tyc phap ly clia Khach san va trién khai cac tha tuc chuyén nhwong
Khach san.

Thye hién ban bai tdm Tung Thu: Cong ty da rét tich cwc tim kiém, chao ban bai
tdm Tung Thu. Hién tai dang c6 thém mot sé khach hang rat quan tam dén bai tém
Tung Thu, da ra khdo sat tai bai tdm nhiéu 1&n. Céng ty VINACONEX-ITC dang tich
cwc dam phan v&i khach hang dé cé két qua trong thi gian sém nhét.

Kinh doanh dich vu dinh gia va giao dich qua san.

Kinh doanh dich vu du lich, khach san.

c. Céng tac quan ly tai chinh va thu xép vén cho hoat dong dau tw

v
v

v

Hoan thanh viéc ky hop déng thé chip Dy an véi Ngan hang NNo&PTNT.

Hoan thanh viéc co céu lai hop déng vay vén (gia han thoi gian trd no géc va lai
vay) v&i Ngan hang NNo&PTNT.

Thye hién cac bién phap dbi trir cdng ng déi véi cac nha cung cp bang dat biét thy
c6 ha tang ctia Dy &n dé gidm ap lyc cong no dbi véi Cong ty.

Tiét gidm téi da cac khodn muyc chi phi trong Cong ty.

Céc véan dé con ton tai:

(o]

Hoat déng kinh doanh ctia Cong ty con & tinh trang déc canh, chl yéu trong linh
vuc kinh doanh Bat dong sén va dich vy du lich, nén khi cac yéu td vi mé bién dong
thi g&p rdi ro rat Ién.

Céng ty hang ngay phai dbi mat véi 4p Iwe trd no Ngan hang va nha thau rat 16n do
chwa tao dwoc ngudn thu tién dé tra no.

Hoat dng thu hat dau tw nwéc ngoai, cac nha dau tw thir phat trong ndm 2014: do
thi trrdng BDS tram lang nén mac du Céng ty da tinh cie tim kiém nhuwng céc nha
dau tw nwéc ngoai mac du rat quan tam dén Dy én nhwng van con xem xét chua
quyét dinh d4u tw ngay vao Dy an.

4. Tinh hinh tai chinh

A.Mt s6 nét vé tinh hinh tai chinh Céng ty

1/ Phén tich mot sé chi tiéu chi yéu ctia 2 nim lién tiép:

N&m 2013, tinh hinh kinh té trong va ngoai nwéc phirc tap va cé rét nhidu bién déng theo
chieu hudng khé khan. Thi trwedng kinh doanh BAt déng san déng bang da anh huéng tiéu cuc dén
hoat dong cua cac doanh nghiép. Céng ty VINACONEX-ITC dang trong giai doan dau tw duy nhét

15




VCR - BAO CAO THUO'NG NIEN NAM 2014

dw an B4t déng san nghi dwéng Cat Ba Amatina. Pay la dv an tao doanh thu chinh ctia cong ty va
doi héi von dau tw Ién dan d@én tai chinh clia Cong ty gaip rat nhidu khé khan.

Trong nam 2014 thj tredng Bat dong san tai Cat Ba dén nhan nhitrng thuan loi do cac Dy
an cla nha nwéc mang lai nhw: Dy an Cang nwéc siu Lach Huyén vén ddu tw 25.000 ty déng:
tuyén dwong Tan Vi — Lach Huyén 1a cong trinh ciu; dwong virot bidn dai nhat Déng Nam A véi
vén dau tw gan 12.000 ty da dwoc Thi twdng Chinh phli phat Iénh khéi cong; tuyén dwong 5B Ha
NoOi — Hai Phong, cong trinh cdi tao nang cp san bay Cat Bi dang dwoc trién khai tich cuc. Nhe
do, thi tredng Bat ddng san khu vire Cat Ba @3 va dang nhan dwoc su quan tam cla rat nhidu nha
dau tw trong va ngoai nuéc.

Trwéce nhirng thuan loi d6, ngay tir cudi ndm 2013 Coéng ty da bat dau khdi cdng lai D an,
tiép tuc ddy manh tién d6 Gau tw xay dwng Biét thy va ha ting Dy an @& ban cho khach hang,
dwoc Uy ban nhan dan thanh phé Hai Phong phé duyét db an didu chinh quy hoach chi tiét ty 1&
1/500 va ban hanh quy dinh quan Iy theo d6 an diéu chinh quy hoach chi tiét ty 1& 1/500 Khu db thi
du lich Cai Gia tai thj tran Cat Ba, huyén Cat Hai. Bé&n canh do, Ban lanh dao cong ty cling cht
déng diéu chinh chién Iwoc kinh doanh va nd lyc trong viéc tim kiém ngudn tao doanh thu, tim
kiém ngudn tao déng tién duy tri 8n dinh Céng ty, thyc hién dAy da cac nghia vu tai chinh voi nha
nuéc, véi cac doi tac va voi ngudi lao dong ... ddng thoi co dwoc két qua kha quan hon va tai

chinh nam 2014 (thé hién & mot sb chi tiéu & bang sau)

Mt 56 chi tiéu danh gié tinh hinh tai 2014 2013 Sosanh pa
chinh (ty vnd) (ty vnd) (ty vnd)
Tdng gid trj tai san 880.34 869.64 10.7
Doanh thu thuan 41.57 12.59 28.98
Loi nhuan tir hoat ddng khac (0.005) 0.73 (0.74)
Lgi nhuén trwéc thué 2.104 (35.17) 37.28
Loi nhuan sau thué 2.104 (35.17) 37.28

2/ Phan tich mét sé chi tiéu vé kha ning thanh toan va vé co ciu vén nam 2014:

Mot s6 chi tiéu vé kha niing thanh toan va co cu vén 2014 (ty vnc;'
Tai san lwu dong 582.94
N¢’' ngan han 409.62
No phai tra 576.69
Hang tén kho 557.31
Vén chi s& hivu 303.65
Téng tai sén 880.34
Hé s6 thanh toan ngén han 1.42
Hé sb thanh toan nhanh 0.06
Hé s6 no/ Téng tai san 0.66
Hé sb no/ Vén chii sé& hivu 1.9
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Hé s6 thanh toan ngén han Ia 1.42 - day Ia mét hé sé an toan ctia doanh nghiép
Hé s6 thanh toan nhanh ctia Céng ty thap, chi c6 0.06: phan anh néu cong ty khéng ban
duoc hang tén kho thi tai sdn ngan han sé khéng d d& thanh toan céc khodn no ngén han.

Xét vé& co chu vén ndm 2014: C& mot ddng vén chii s& hiru phai ganh 1.9 ddng tién no, sé
no' chiém 66% tong sé tai san hién c6 clia Cong ty, va sé hang tdn kho néu ban duoc thi sé trang
trdi duoc toan bd sé ne phai trd; Ban giam dbc ciing tin twdng Céng ty cé thé tao hodc huy ddng
d ngudn vén lwu dong @& dap trng nhu cAu dAu tw va nghia vu tai chinh khi dén han. Thuc té nam
2014 vira qua da minh chirng diéu dé.

3/ Phan tich mét s6 chi tiéu vé nang Iy hoat déng nam 2014 ciia Cong ty:

Chi tiéu vé ndng lwc hoat dong (ty vnd)
Gia vén hang ban 29.05
Hang tén kho binh quan 558.92
Doanh thu thuan 41.57
Vong quay hang tén kho 0.05
Hiéu suat st dung tai sn trong ndm 0.05

Hang tbn kho clia Céng ty dang chiém ty trong rat I6n Ia 63.3%/ Tdng tai san (557.31 tj
ddng/880.36 ty ddng). Trong ndm 2014 trwdc tinh hinh bt déng san déng bang, Ban giam déc
cong ty da xem xét va chi dong diéu chinh chién lwgc kinh doanh nham thic ddy cong tac béan
hang. Chi sé Véng quay hang tdn kho nam 2014 13 0.05 tang 0.03 so v&i ndm 2013 cho thay chinh
sach kinh doanh va hoat dong ban hang ctia Cong ty dang c6 hiéu qua. Trong nhi*ng nam téi day,
Ban diéu hanh céng ty s& nd lwc hon niva @ tinh hinh tai chinh ciia Céng ty phét trién kha quan
hon.

Hiéu suét st dung tai san trong n3m la 0.05 (ting 0.04 so véi ndm 2013)

4/ Phan tich chi tiéu vé kha nang sinh 1&i nam 2014 (ty vnd):

Nhw da phan tich & trén, trong ndm vira qua tuy d& cé nhitng chuyén bién tich cwc nhung
nhin chung thi trwdng bat dong san van con nhigu khé khan, hon nira Céng ty VINACONEX- ITC
dang trong qué trinh d4u tw dy &n bt ddng san nghi dwéng Cat Ba Amatina - mét du an 160 co Vi
tri tai dia ban ddc biét, do vay van cé nhirng anh hwéng tiéu cyc dén két qua hoat déng ctia Cong
ty. Nhin vao cac chi tiéu chu yéu khi phan tich kha nang sinh 1&i tuy cé chuyén bién tich cuwe so véi
nam 2013 nhung van chwa twong xing véi tiém nang phat trién clia Dy an (Biéu bén dudi).
Nguyén nhan chi yéu 1a do Dy an dang trong qua trinh d4u tw.

Chi tiéu vé kha néng sinh I&i ndm 2014 (ty vnd):
Doanh thu thudn 41.57
Loi nhuan sau thué 2.1
Vén chil s& hivu 303.65
Téng tai san 880.34
Lei nhuén thuén t hoat déng SXKD 2.11
Hé sé loi nhuan sau thué/ Doanh thu thuin 0.05
Hé sé loi nhuan sau thué/ Vén chi sé& hivu 0.01
Hé s6 lgi nhuén sau thué/ Téng tai san 0.0024
Hé s6 loi nhuan tir HDKD/ Doanh thu thuan 0.3
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J B.Danh gia ciia Ban giam déc v& mét sé tinh hinh tai chinh chi yéu ctia Céng ty
" 1/ Tinh hinh tai san Céng ty: j\'\
' |

- Tai san ctia Cong ty khdng cé bién dong nhidu, tinh t&i 31/12/2014 tdng tai san ting so cing ky

L nam trwdc 1a 10.69 ty ddng, trong dé:

o = Pl

y +Tai san ngén han giam 6.40 ty ddng (HAu hét bj giam trén tat c& cac chi tiéu: tién va cac khoan
twong dwong tién, hang tdn kho, cac khoan phai thu ngan han... so véi cling ky nam trudc);
+Tai san dai han tang 17.09 ty ddng (TSCH ting 19.59 ty ddng; Tai san dai han khac giam 2.5 ty
dong)
Cac chi tiéu phan anh Hiéu qua s dung tai san: Do cong ty dang trong qua trinh dau tw vao dy én
nén hé s6 sinh lgi tai san va hiéu suét st dung tai san con thap nhung da tang so véi 2 ndm gan
day, Két qua kinh doanh n&m 2014 da c4 4i.

Cu thé xem bang chi tiéu danh gia hiéu qua st dung tai san sau:

*/ Mot s6 chi tiéu danh gia hiéu qua s dung tai san ndm 2014 (ty vnd)

) Doanh thu thuan 41.57
Tdng tai san binh quan trong ky 874.99
Téng tai sdn ngan han binh quan trong ky 586.13
1 Téng tai san dai han binh quan trong ky 288.86
i Loi nhuan trudc thué 2.1
. Loi nhuan sau thué 2.1
} Hiéu suat st dung téng tai san 0.05
[ Hé sé sinh loi tdng tai san 0.002
1 Hiéu suét st dung tai san ngén han 0.07
Hé sb sinh lgi tai san ngén han 0.0036
Hiéu suat st dung tai san dai han 0.14
L Hé s sinh lgi tai san dai han 0.01
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2/ Mét sé phan tich vé co cAu tai sén - hang tén kho va ngudn vén d4u tw hang tén kho, tinh hinh
ng phai trd clia Cong ty:

Hang tdn kho b4t dong san clia Céng ty trong co cAu tai sdn: (chl yéu 13 chi phi dau tw xay dwng
co ban va chi phi xay dwng co ban dé& dang) hién dang chiém ty trong l1a 63.23%/Tbng tai san
(556.56 ty ddng/ 880.34 ty ddng);

Ngubdn vén dau tw hang tdn kho nay chi yéu la ngudn vén chi sé hiru, vén vay va vén huy dong tir
khach hang (ngudn vén chi s& hiru 1a 303.65 ty ddng, chiém ty & 34.5%/ Téng ngudn vén), (No
phai trd/ Téng ngudn vén chiém ty 1é 65.51%) (576.69 ty ddng/ 880.34 ty dbng)

Hé s6 thanh toan nhanh cia Céng ty thap 1a 0.06 14n: phan anh kha ning ding tai sdn ngén han
dé thanh toan cac khodn ng ngén han ma khéng can phai ban hang tén kho la khéng dd.

Tuy Ban giam déc danh gia Cong ty cé rdi ro thanh khodn do Céng ty trong tinh trang rat thiéu vén
lwu d@dng, nhwng Ban giam dbc tin twéng & cac phwong an clia Cong ty, cling nhw tin twdng & s
quyét tam clia HDQT Céng ty sé tao ra di ngudn vén lwu dong dé dap (rng cac nghia vu tai chinh,
thire hién cac muc tiéu ctia dy 4n va muc tiéu clia Céng ty, dé cé dong tién duy tri hoat déng Céng
ty trong nam 2015 va nhirng nam t6i day.

Céng ty da ap dung x ly chénh léch ty gia ddng ngoai té theo huéng dan ctia Chudn muc ké toan
Viét nam sé 10 (VAS10) “Anh hwéng cla viéc thay dbi ty gia héi doai” va Théng tw sb
179/2012/TT-BTC ngay 24/10/2012 ctia Bo tai chinh qui dinh v& ghi nhan, danh gia, x& Iy cac
khodn chénh léch ty gid hdi doai trong doanh nghiép. Phat sinh tir x(r Iy chénh léch ty gia it, khéng
anh huwdéng téi KQHDSXKD ctia doanh nghiép.
V&i 1ai vay ndm 2014: Theo chinh sach diéu tiét cla nha nwéc, 13i vay tin dung ap dung cho viéc
vay tin dung clia doanh nghiép tai cac t& chirc tin dung 1a cac ngan hang dé&u cé xu huéng gidam
dan. Céng ty cling dwgc Sé& giao dich NHNo& PTNT &p dung véi I3i vay gidm twong (rng dudi sw
diéu tiét cia NHNN. Coéng ty khéng chiu nhiéu anh hwéng tir anh hwéng chénh léch ty gia va
chénh I&ch Iai vay.
C.Giai trinh ctia Ban giam déc déi véi y kién cta kiém toan nhw sau:
Ngay 27/9/2007 Céng ty dwoec UBND Thanh phé Hai Phong cap Gidy chirng nhan dau tv sb
02121000104 vé viéc dau tw dy an :

1. Tén dy an d4u tw: Khu d6 thj du lich Cai Gia, Cat Ba.

2. Dia diém: Trj trdn Cat Ba xa Tran Chau, huyén Cat Hai, TP Hai Phong.

3. Dién tich @4t d kién st dung: 1.715.698 m2.

4, Téng vén dau tw dy kién st dung: 9.790 ty ddng.

5. Thoi han thye hién dy an: D4t xay dwng nha & biét thy, dat xay dwng hé thdng ha

tang k¥ thuat, cong trinh cdng cdng va cdng vién cay xanh : giao dat khéng thai han; -

D4t thué dé xay dung hé thdng khach san, dich vy du lich, vui choi giai tri, thé duc thé

thao va trung tdm hdi nghj qudc té: thué dat 70 nam.

6. Tién dd thyc hién dy an: - Xay dwng ha tAng k§ thuat tlr n3m 2006 dén nam 2010; -

Hoan thanh toan bd dy an tlr ndm 2011 dén nam 2015.

Do thj trwéng kinh doanh bat dong san gap khé khan Cong ty da chi dong cham tién do

dau tw dy an. Dén cudi ndm 2013 ndm bét dwoc cac thong tin thuan lgi cho thi truong Bat dong
san khu viee nhw: Cang nwéc sau Lach Huyén, tuyén dwong Tan Vi — Lach huyén la cong trinh
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ciu, dwong vwrot Bién dai nhat Dong Nam A da dwoc khéi cong; Tuyén dwong 5B Ha Noi — Hai
Phong, cdng trinh cai tao nang cAp san bay Cat Bi d dwoc trién khai tich cue, nho do thi trwong
BAt dong san tai Cat Ba dang 4m dan I&n, do vay Céng ty da bt dau trién khai lai dw an.
Ngay17/12/2014 Céng ty da dwoc UBND Thanh phé Hai Phong cép Gidy chirng nhan dau tu dieu
chinh s6 02121000104 cho cac khoan sau:

1. Dién tich dat dwoc giao: 1.723.694,485 m2

2. Téng vén d4u tw dy kién st dung: 10.941,880 ty déng

3. Tién do thwe hién dy an: Xay dng ha tang ky thuat tr ndm 2006 dén nam 2017;
Hoan thanh toan bd dy an tlr ndm 2018 dén nam 2022.

+ Thang 2 nam 2014 Cong ty tiép tuc trién khai dau tw xay dwng co ban vao Dy an Khu dé thi Du
lich Cai gia, huyén Cat Hai (do thang 1 trung vao tét Nguyén dan) va dang kinh doanh cé hiéu qua,
b&i vay Cong ty da thye hién viéc vén hoa toan b chi phi di vay phat sinh trong nam vao D an.
Viéc ghi nhan chi phi di vay dwoc thwe hién theo Chudn muc ké toan Viét Nam s6 16- Chi phi di
vay, Quyét dinh sé 165/2002/QP-BTC ngay 31/12/2002 clia B¢ tai chinh va Théng tu so
161/2007TT-BTC ngay 31/12/2007 Hwéng dan thyc hién.

+ Ngoai ra trong thang 11 nam 2014 Cong ty da ky Phu luc hop dong tin dung v&i S& giao dich
Ngan hang Agribank v& viéc: Co cAu lai ng vay, ne Iai vay d& ddm bao ké hoach can déi nguon
cho hoat ddng kinh doanh ctia Cong ty

Hién nay san pham clia Dy an dang dwoc cac nha dau tw rat quan tam, cudi nam 2014 Cong ty da
chuy&n nhwrgng quyén st dung dat cé ha ting tai khu A3 va kinh doanh rat hiéu qua.

5. Co ciu cd déng, thay dbi vén diu tw cla chi s& hiru
THONG TIN VE cO BDONG
a)CO PONG SANG LAP VA CAC cO PONG GOP VON KHAC

e TUNe ~ Cocau cd phan
~ Téncé dong CPphé | CPwudai | Téngsécp | TV ¢
: R théng | biéu quyét
Tbng Coéng ty CP VINACONEX 19.280.000 19.280.000 53,560%
Ngan hang TMCP XNK Viét 3.909.756 3.909.756 10,860%
Nam (EXIMBANK)
Cong ty cd phan chirng khoan 4.891.067 4.891.067 13,586%
Ngan hang NN&PTNT Viét
Nam(AGRISECO)
Céac cb déng goép von khac 7.919.177 7.919.177 21,994%
Téng cong 360.000.000 360.000.000 100%

b)Co chu cb dong:

v Tbng sb cb déng: 1057 cb déng;

(Theo Danh séch téng hop nguoi s& hivu chumg khoén do Trung tam luu ky ching khoan Viét Nam
VSD cung cép & thoi diém 26/02/2015)
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[ v C& déng ca nhan la 1027 cd déng, ndm gitr 6.837.289 cb phan phd thong, chiem 1
- 18,99% tdng sb cd phan clia Cdng ty; \
L v Cbd dong td chirc la 26 cb déng, ndm gitr 29.095.111 cb phan phd thong, chiém JJ
80,82% tbng s6 cb phan clia Cong ty;
b, J v Cb déng ca nhan nwéc ngoai 1a 3 cd déng, ndm gitr 52.700 cb phan phd thong cla
Cong ty chiém 0,15% tdng sb cd phan phd thong ctia Cong ty;
o v Cb ddng td chirc nwéc ngoai la 1 cb déng ndm gitk 14.900 cb phan phé thong clia
L Cdng ty chiém 0,04% tbng sb cb phan clia Cong ty. i

a3 ¢)Tinh hinh thay d&i vén diu tw ciia chii s& hivu: khong. i
[ d)Giao dich cb phiéu quy: khéng. |
LL e)Cac chirng khoan khac: khdng. |
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- lil. BAO CAO VA DANH GIA CUA BAN GIAM POC |
L 1. Danh gia két qua san xuét kinh doanh ]
4 -, J
- 1.1 Banh gia ket qua san xuat kinh doanh t,
e Trong nd@m 2014, cac chi tiéu chinh téing, gidm so v&i ké hoach bdi nhitng nguyén nhan sau: ;
Ld + V@ chitiéu gié trj sén xuét kinh doanh: chi tiéu gia trj san xuét kinh doanh cao hon ké hoach
d& ra ch yéu do tbng gia tri dAu tw dw an Cat Ba Amatina ting cao hon so véi ké hoach
[ (dat 126,1% so véi ké hoach). Ndm 2014, Céng ty da thyc hién dwoc viéc thi cong ha tang ‘
- ky thuat tai khu biét thy A3 va trién khai thi cong xay dwng biét thw tai khu BT4 theo tién do :
L ndp tién cla khach hang. ‘
L ] + V@ chi tiéu thu tién ter hoat dong san xuét kinh doanh: chi tiéu thu tidn tir hoat déng san xuét

kinh doanh clia Cong ty chi dat 25,7% ké hoach @& ra do trong nam 2014 thj trwong bt
dong san van con tiép tuc khé khan, déc biét 1a déi véi thi truong bat dong san du lich, nghi
L dw&ng. Diéu nay da anh hwéng rét I6n dén viéc kinh doanh tai dw an Cat Ba Amatina — linh
viee kinh doanh trong yéu clia Céng ty. Do vay trong n3m 2014 viéc thu tién tir kinh doanh

_J biét thy va dat dich vy dy an Cat Ba Amatina chi dat 32% ké hoach; khu dich vu bai tam
Jj Tung Thu chwa ban dwoc; khéng thu dwoc tién tir dich vu dinh gia va giao dich qua san;....
i + V@ chi tiéu doanh thu, chi phi, Ipi nhuén:
. Chi tiéu doanh thu ctia Cong ty chi dat 50,6% ké hoach. Do thj trwdng bat dong san con khé
: { khan nén doanh thu ghi nhan tir dw an Cat Ba Amatina chi dat 69,5%; Céng ty khéng ban
J' dwoc khu dich vu bai tAdm Tung Thu nén khéng ghi nhan dwoc doanh thu; Doanh thu dich
3 vy bat déng san cé dwoc 1a do gia tri hop déng da ky cac nam trwérc.
L"‘i Chi tiéu chi phi sdn xuét kinh doanh clia Céng ty dat 50,2% ké hoach d& ra. Do doanh thu
4 khéng dat ké hoach @ ra nén gia vén hang ban clia Céng ty chi dat 46,2% ké hoach va chi |
| phi ban hang chi dat 25,2% ké hoach. Ngoai ra Céng ty d3 thc hién duoc viéc tiét gidm chi |
L - phi nén chi phi quan ly doanh nghiép clia Céng ty chi bing 85,9% ké& hoach.
4 Chi tiéu lgi nhuan ctia Cong ty trong ndm 2014 |a 2,104 ty ddng, chi dat 60,4% ké& hoach do
Lj doanh thu khéng dat ké hoach dé ra.

[ 1.2 Cac thanh twu va cac vin dé con tén tai trong hoat ddng SXKD nim 2014.

[LH a. Cac thanh tyu dat dwoc
2 Céng téc tha tuc dau tu:

1 + Céng ty da thire hién xong viéc sang tén sb dé khach san Holiday View ti» Téng Céng ty CP
[ J VINACONEX sang Céng ty VINACONEX-ITC, thyc hién ky hop déng thué dat khach san
Holiday View véi S& tai nguyén méi trwéng thanh phé Hai Phong.
+ Quyét dinh diéu chinh quy hoach cuc bd d an: ngay 10/04/1014 UBND thanh phé Hai Phong
- ban hanh Quyét dinh sé 752/QD-UBND vé viéc “phé duyét @b an didu chinh quy hoach chi tiét
ty I& 1/500 va ban hanh Quy dinh quén ly theo D& &n diéu chinh Quy hoach chi tiét ty 1& 1/500
Khu d6 thj du lich Cai Gia tai thj trAn Cat B3, huyén Cat Hai".
+ Hoan thanh viéc diéu chinh gidy chirng nhan dAu tw ctia dw an Khu dé thi du lich Cai Gia-Cat
1 Ba: ngay 17/12/2014 UBND thanh phé Hai Phong da cap gidy chirng nhan dau tw diéu chinh
lan 2 cho Cdng ty VINACONEX-ITC, trong d6 tién d6 dAu tw xay dung ha ting k§ thuat dwoc
diéu chinh @&n ndm 2017 va ndm 2022 hoan thanh toan bd dw an.
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LJ Céng téc dau tw:
+ Thanh l&p d6i xay dwng tryc thudc Cong ty va doi trién khai xay dwng biét thw cho khach
hang.
+ Thi céng ha tAng ky thuat tai khu biét thy A3.
— + Thi céng xay dwng biét thy tai khu BT4 theo tién d6 ndp tién clia khach hang.
L + Theo d&i va quan ly cdng tac giam sat thi cong trén céng trwedng va bao vé tai san Du 4n
thuwérng xuyén.

& Hoat déng kinh doanh di an:

ot + Trién khai manh mé céng tac quang cdo, ban hang cac ban 16 dat A3 va cac khu khac clia
Dw an.

i + Thyc hién viéc déi trir cong ne béing quyén str dung d4t cé ha tAng ky thuat véi nha thau thi

- cdng ha tang k§ thuat khu A3 va mét sé nha thiu khac.

Thu tién xay dng biét thy khu BT4.

Thu tién biét thy khu A3.

Thu tién céng ng khu DV2, khu B2, B3.

Kéu goi cac nha dau tw trong va ngoai nwéc quan tam dau tw vao Dy &n.

Thire hién ban khach san Holiday View: Hién nay Céng ty dang khan trwong hoan thién cac

thd tuc phép ly clia Khach san va trién khai céc tha tuc chuyén nhuong Khach san.

+ Thire hién ban bai tdm Tung Thu: Céng ty d4 rét tich cic tim kiém, chao ban bai tim Tiing

P Thu. Hién tai dang cé thém mét sé khach hang rat quan tam dén bai tdm Tung Thu, da ra
khdo sét tai bai tdm nhiéu I&n. Céng ty VINACONEX-ITC dang tich cuc dam phan voi
khach hang dé cé két qua trong thdi gian sém nhét.

+ Kinh doanh dich vu dinh gia va giao dich qua san.

+ + + + +

L] + Kinh doanh dich vy du lich, khach san.
[_“' b. Cac vén dé con tan tai:
» - Hoat ddng kinh doanh ctia Céng ty con & tinh trang doc canh, chi yéu trong linh vuc kinh

L_A doanh bat déng san va dich vu du lich, nén khi céc yéu té vi md bién ddng thi gap rii ro rét
| I&n. '
B - Céng ty hang ngay phai d6i mét v&i ap lwc trd ng Ngan hang va nha thiu rat 16n do khéng tao
[""-; dwec ngudn thu tién dé tra no.
J - Hoat dong thu hat ddu tw nwéc ngodi, cac nha dau tw the phat trong nam 2014 khéng duwoc
dau tw manh dan dén khé khan trong viéc thu hut dau tw vao dy an.

[|-' 2. Tinh hinh tai chinh
b 21. Vé co cdu tai san va ngudn vén ciia Cong ty:

[_, - Trong co cau tai san thi lwgng Hang tdn kho bét dong san ctia Céng ty hién dang chiém maot ty
trong rét Ién la 63,3%/Tdng tai san (557,31ty ddng/880,36ty ddng). Ngudn vén dau tw hang tén
[_ kho nay chli yéu 1 ngudn vén vay va céng ng phai tra (No' phdi trd/Tdng ngudn vén chiém ty
¥ I 65,23%), con ngudn vén chil s& hiku chiém ty 18 thAp. Céng ty cAn phai chi tra cac khoan no
nhu: tién I4i vay phai tra khodng 21,78 ty ddng, chi phi duy tri téi thidu b may hoat dong cia
[ Cong ty Ia 8,07 ty ddng, tién cb tirc ndm 2010 1a 52,86 ty ddng (néu phéi tra), cong no dén han
phai tré nha thau rat 16n 1a 71,34 ty ddng (chi tinh dén céc hb so da du ching tir thanh toan).

[ - Hé s thanh toan nhanh clia Céng ty qua th&p Ia 0,01 I3n.
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-

L

- 2.2.  Tinh hinh phai thu, phai trd ciia Cong ty tai th&i diém bao cao: f\

L - Téng céc khoan phai thu: 12,04 tj déng. |
L - Cac khodn phai thu ctia khach hang theo cac hgp dong da ky: 61,56 ty ddng y

[ - Téng sbé céng no phai tra 1a 576,69 ty ddng, cu thé:

- Cbéng ty Vinaconex-ITC phai trd ng gbc va lai vay cho S& giao dich Agribank trong nam 2015
1 nhw sau:
-~ + Ngay 20/07/2015: trd ng gbc 18.512.720.000 ddng; tra 13i vay (ky han tinh I4i tir ngay :
20/11/2012 dén hét ngay 19/11/2013) 21.782.093.286 déng. !
+ Ngay 20/11/2015: tré ng gbc 30.000.000.000 déng. j
(Theo phu luc hop dbng tin dung ky ngay 20/11/2014 giita Cong ty VINACONEX-ITC va i
S& giao dich Agribank). )

1

™1

2.3. Cac hoat dong tai chinh khac.

Hoan thanh viéc ky hop déng thé chap Dy an véi Ngan hang NNo&PTNT.

+ Hoan thanh viéc co ciu lai hop ddng vay vén (gia han thoi gian trd no gbe va 13i vay) voi
Ngan hang NNo&PTNT.

+ Thuc hién cac bién phap ddi trir cong no dbi véi cac nha cung cép bing dat biét thw cé ha

. tAng clia Dy an dé gidm 4p lyc cdng no déi véi Cong ty.

+ Tiét gidm t6i da cac khodn muc chi phi trong Cong ty.

e
+

3. Cai tién vé co clu td chirc, chinh sach, quan Iy doanh nghiép.

| - Thyc hién tiét gidam bd may nhan su, cling ¢b va td chirc lai bd may, duy tri dn dinh doanh

1 nghiép, dam béo cdéng tac diéu hanh, quan ly clia cac Phong, Ban, Don vi. |
- - Thyec hién viéc chuyén van phong Céng ty vé tAng 1 tda nha 17T5 khu db thi Trung hoa

Nhan chinh va chuyén Van phong Ban QLDA v& Dy an Cat Ba Amatina dé tiét giam chi phi.

l” 4. Ké hoach phat trién trong nam 2015

[' Ni dung chinh cla ké hoach nam 2015:
3 4.1. V@ du tw Dy 4n Khu d6 thj du lich C4i Gi4-Cat Ba (dw 4n Cat Ba Amatina):

[- ! - Cong ty thyc hién dau tw nét khéi lwong con lai cla ha tAng k¥ thuat khu A3 (Cong ty dbi trir
r cdng ng v&i nha thdu bang phan dét c6 HTKT khu A3).

[_ - DAu tw xdy dwng méng biét thy khu A3 theo tién d6 ndp tién cia khach hang.

i - Thi cdng hoan thién biét thy mau B2-2.

F 1 - DAu tw thi cdng nébt khédi lwgng cong viéc con lai clia hé théng cAp thoat nwéc, dién ha thé giai
r doan IB.

' - Thyec hién bd sung, chdm séc va chinh stra cay xanh tao canh quan cho du an.
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% Trong diéu kién thij trwomg thuan Ioi, khi thu xép dwoe ngudn vén, Céng ty VINACONEX-ITC
thye hién dau tw thém cac hang muc sau:
+ Xay dyng biét thy khu B2, B3 cho cac khach hang da gép von dau tw xay dwng nam 2011

e va 2012 khi thu xép dwoc ngudn vén dau tw; Xay dwng méi cac biét thy khu B2, B3 theo
- tién do nop tién cGa khach hang.
1 + Xay dyng biét thy khu BT4 cho cac khach hang da ndp tién xay dung khi thu xép duorc

ngudn vén dau tw; Xay dwng méi biét thy khu BT4 theo tién dd ndp tién clia khach hang.
: + DAu tw xay dwng ha tang k¥ thuat khu C1.1 va C2 khi cé nha dau tw th(r phat tham gia hop
4 tac dau tu.

j 4.2. V& thd tuc du tu:
Trong nam 2015 Céng ty VINACONEX-ITC tap trung thwe hién cac cong viéc sau:
_J v Hoan thanh giao d4t theo Quyét dinh diéu chinh quy hoach sé 752/QD-UBND ngay
10/04/1014 ctia UBND thanh phé Hai Phong va cép sb dé.
i J v' Hoan thanh dang ky tai san trén d4t cGa khach san Holiday View.

X

Hoan thanh viéc xin giao dat bé sung cho khach san Holiday View.
v Hoan thanh viéc xin ban dat nén dw an theo nghi dinh tai dw an cho khach hang
theo Nghj dinh s6 11/2013/ND-CP va Thong tw lién tich s6 20/2013/TTLT-BXD-BNV.

g v Thye hién xin diéu chinh quy hoach khu A2.
J v Hoan thanh viéc xin gi&n tién do ndp tién st dung d4t cia du 4n.
— v Trién khai cac hop ddng lién doanh khai thac dién, nwéc tai dw an.
|
3

4.3. V@ trién khai kinh doanh:

8 v Trién khai thu hoi céng no khu DV2.

v Ban méi khu A3 cho khach hang ca nhan.
hj v Tap trung ban xong bai tm Ting Thu.

v Téap trung ban xong khach san Holiday view.
B | v Tang cwdng hop tac véi nha dau tw nwdc ngoai, mé rong dbi tuong khach hang va
"|- i ban v&i mire gia bang va Ién hon gia thanh nham canh tranh, thu hit cac nha dau
1 tw, gitip Céng ty nhanh chéng thu hdi vén dau tw va vuwot qua dwoc giai doan khé
’L“‘I‘ khan nay.

v Kéu goi nha dau tw mua cac khu dich vu - khach san ctia D an.
[ - v Thye hién kinh doanh dich vu bt dong san (dinh gia tai sdn dam bao va giao dich
L\, qua san).
[ v Thyce hién céac linh vire hoat ddng ma Céng ty ¢ thé manh va it chi phi la hoat dong

—
[

tw van giam sat, tw van dau tw, thi cdng xay dung trén cac biét thi tai dw an.

b
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5. Giai trinh ca Ban giam déc déi v&i y kién kiém toan nhw sau:
Ngay 27/9/2007 Céng ty dwgc UBND Thanh phé Hai Phong cdp Gidy chirng nhan dau tw sé
02121000104 vé viéc dau tw dv an

1. Tén dy an dau tw: Khu d6 thj du lich Cai Gia, Cat Ba.

2. Dia diém: Thij trdn Cat Ba x& Tran Chau, huyén Cat Hai, TP Hai Phong.
3. Dién tich dat dw kién st dung: 1.715.698 m2.

4. Téng vdn d4u tw dy kién st dung: 9.790 ty ddng.

5. Thoi han thye hién dy an: Dat xay dwng nha & biét thy, dat xay dwng hé théng ha
tang ky thuat, céng trinh céng cdng va cdng vién cay xanh : giao dat khéng thoi han; -
Dét thué dé xay dwng hé thdng khach san, dich vy du lich, vui choi gidi tri, thé duc thé
thao va trung tdm héi nghj quéc té: thué dat 70 nam.

6. Tién d6 thyc hién dy &n: - Xay dwng ha ting ky thuat tr ndm 2006 dén nam 2010; -
Hoan thanh toan bd diy an tir ndm 2011 dén ndm 2015.

Do thi tréng kinh doanh bat ddng sén g&p khé khan Céng ty da chl ddng cham tién d6 dau tw du
an. Dén cubi ndm 2013 ndm bét dwoc cac thong tin thuan Igi cho thi trvdng BAt dong s&n khu vurc
nhu: Cang nwéc sau Lach Huyén, tuyén dwéng Tan Vi — Lach huyén 13 cong trinh ciu, dwéng
virot Bién dai nhat Déng Nam A g4 dwoc khdi cong; Tuyén duong 5B Ha Noi — Hai Phong, cong
trinh céi tao nang cap san bay Cét Bi da dwoc trién khai tich cwe, nher d6 thi tredng Bat dong san
tai Cat Ba dang am dan Ién, do vay Céng ty da bét du trién khai lai dy an. Ngay17/12/2014 Céng
ty d&@ dwoc UBND Thanh phé Hai Phong cp Gidy chirng nhan dau tw diéu chinh sb 02121000104
cho céac khoan sau:

1. Dién tich dét dwoc giao: 1.723.694,485 m2
2. Téng vén ddu tw dy kién s dung: 10.941,880 ty déng

3. Tién @6 thyc hién dy an: Xay dwng ha ting ky thuat tir ndm 2006 dén nam 2017:
Hoan thanh toan bd dw an t&r ndm 2018 dén nam 2022.

+ Thang 2 ndm 2014 Cong ty tiép tuc trién khai dau tw xay dwng co ban vao Dw &n Khu dé thi Du
lich Cai gia, huyén Cat Hai (do thang 1 tring vao tét Nguyén dan) va dang kinh doanh c6 hiéu qua,
b&i vay Cong ty da thuc hién viéc vén hoa toan bé chi phi di vay phat sinh trong nam vao Dy an.
Viéc ghi nhan chi phi di vay dwec thye hién theo Chudn muc ké toan Viét Nam sé 16- Chi phi di
vay, Quyét dinh sé 165/2002/QP-BTC ngay 31/12/2002 clia B& tai chinh va Théng tw sb
161/2007TT — BTC ngay 31/12/2007 Hwéng dan thye hién.

+ Ngoai ra trong thang 11 nam 2014 Cong ty da ky Phu luc hgp ddng tin dung véi S& giao dich
Ngan hang Agribank vé viéc: Co cAu lai ng vay, ng i vay d& dam bao ké hoach can déi nguén
cho hoat ddng kinh doanh ctia Cong ty

Hién nay san phdm ctia Dy 4n dang duwoc cac nha dAu tw rat quan tam, cudi ndm 2014 Céng ty d4
chuyén nhwong quyén sir dung dat cé ha tang tai khu A3 va kinh doanh rét hiéu qua.
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IV.DANH GIA CUA HQI DPONG QUAN TR| VE HOAT BONG CUA CONG TY

Can clr vao diéu Ié va thyc trang clia Cong ty, Hoi ddng quan tri da thwe hién quyén han va nhiém vu
ctia minh nhw sau :

1. Danh gia hoat dong clia HDQT:
a) V& hoat déng clia HDQT:

Trong ndm 2014, HDQT da té chire hop dinh ky hang quy, hop qua dién thoai va bat thudng dé
thdo luan tinh hinh kinh doanh va dau tw, chién lwgc phat trién, tir d6 thong qua cac chi truong,
chinh séch I&n thudc thdm quyén clia HDQT tai Céng ty. Ngoai ra HDQT ciing d4 théng qua nhiéu
chu trwong, chinh sach, quyét dinh bang hinh thirc xin y kién bing van ban. Nhin chung, cac quyét
sach clia HDQT da dwoc ban hanh kip thoi, phi hop véi didu kién thuc té cla doanh nghiép va da
hé trg tich cwe Ban TGP trong viéc didu hanh hoan thanh ké hoach san xuét kinh doanh cla Céng
ty ndm 2014. Nhin chung hoat dong clia HDQT Céng ty trong ndm 2014 d& dam bao theo dung ké
hoach d&u nam va dam bao theo quy dinh clia diéu & Céng ty va phu hop véi tinh hinh thuc té
Céng ty.

Tham gia hop cta cac thanh vién HPQT trong nam 2014:

STT Thanh vién HDQT Chirc vy Set’h'::f' d':f" Ty 1¢ Lyt::r:';‘;"g
1 Ong Than Thé Ha Chu tich 3 100%

2 Ong Nguyén Trung Thanh Uy vién 3 100%

3 Ong Nguyén Phtc Hwéng Uy vién 3 100%

4 Ong Vii Van Manh Uy vién 3 100%

5 Ong Hoang Tuén Khai Uy vién 2 66,6% | Dicong tac
6 Ong Pham Van Thanh Uy vién 2 66,6% | Picong tac

b) Céc ndi dung quyét sach chinh da dwoc HDQT ban hanh: Nhdm thwe hién thanh céng Nghi
quyét dai hoi cd doéng thwdng nién nam 2014, HDQT da théng qua cac chil treong, quyét sach
I&n nhw sau:

Phé duyét cac hoat dong cua Cong ty:

Phé duyét dau tw nang cép trang thiét bj phuc vu hoat ddng san xuét kinh doanh khach san
Holiday View.

- Chéap thuan két qua SXKD nam 2013 va ké hoach san xuét kinh doanh ndm 2014 dé trinh dai
hoi ddng cb déng thwéeng nién nam 2014 cla Cong ty théng qua.

- Phé duyét chi trwong chuyén tru s& chinh Cong ty.

- Phé duyét phwong an ban cé phiéu thwong mai.

- Phé duyét chi treong thanh 1ap doi xay 1&p triwe thudc Cong ty.
Phé duyét phwong an thay ddi thoi gian tra ¢d tiére ndm 2010.

- Phé duyét diéu chinh phwong an dau tw nang cép trang bj tai Chi nhanh ctia Céng ty - Khach
san Holiday View.
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Phé duyét chu trwong thanh ly tai san, cong cu dung cu da qua st dung tai van phong Cong ty
va chi nhanh khach san Holiday View.

Phé duyét Iwra chon don vi kiém toan bao cdo tai chinh ndm 2014.
Phé duyét chu trwong ban thanh ly xe 6 to6 da qua st dung.

Phé duyét ky hop ddng thé chap tai san d@m bao bdo lanh véi S& Ngan hang NN&PTNT Viét
Nam.

Phé duyét cac thi tyc diu tw va kinh doanh Dy an:

Phé duyét gia han thoi gian ap dung chinh sach thu tién tai khu biét thw B2, B3, Dy an Cat Ba
Amatina.

Phé duyét chi trong dAu tw cac cdng viéc phuc vu kinh doanh khu A3, thudc giai doan IB, D
an khu @6 thj du lich Cai Gia-Cat Ba.

Phé duyét chl trwong dau tw va kinh doanh khu biét thy song Iap va nha lién ké A3, Dy an Cét
Ba Amatina.

Phé duyét bd sung ké hoach d4u thau cac géi thau thudc hang muc “Dau tw hé théng ha tang
ky thuat khu A3” thudc giai doan 1B, Dy an khu d6 thj du lich Cai Gia-Cat Ba.

Phuong &n trién khai kinh doanh tai bai tdm Tung Thu, Dy an Cat Ba Amatina.

Ehé duyét cha treong lap dy an dau tw xay dyng khu dich vu thwong mai, khach san tai bai
tam Tung Thu.

Phé duyét Dy an dau tw dau tw xay dwng khu dich vy thwong mai, khach san tai bai tim Ting
Thu.

Phé duyét didu chinh téng mirc dAu tw, tién do thwe hién va co cau ngudn vén Dv an Cat Ba
Amatina.

Phé duyét mirc hoa héng méi gi&¢i chuyén nhwong bai tdm Tung Thu.
Phé duyét chi trwong hop tac dau tw kinh doanh dién tai Dy an Cat Ba Amatina.

Phé duyét quyét toan chi phi d4u tw géi thiu thi cdng lan can ké séng giai doan IB va ké sbng
khach san Tung Thu.

Phé duyét quyét toan cac géi thau cong trinh dich vu bai tdm Tung Thu.
Phé duyét quyét toan goi thau tréng cay xanh giai doan IB ctia D an.

¢) Thu lao va chi phi hoat dong ctiia HDQT Cong ty nam 2014:
PVT: déng
STT Chirc danh KH nam 2014 Thwe hién ndam 2014 Ghi chi
(d/Ingweéilthang) (d/ngwéilthang)
1| chatich HRQT 0 0
2 | Thanh vién HDQT 0 0

Téng chi phi va thu lao da thanh toan cho Héi ddng quan tri 13: 0 ddng (khdng déng)




