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NHIN XA TRONG RONG,
PHAT TRIEN VUNG BEN

Trong chién lugc phat trién,
Phat Dat van xac dinh bt déng
san la [inh vuc kinh doanh chinh,
dong thoi Cong ty cling dang
tim ki€ém co héi mé rong dau tu
sang cac linh vyc tiém nang moi
nham tao nguén thu én dinh va
bén viing hon.
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THONG PIEP TU CHU TICH
HOI BONG QUAN TRI

Messege from chairman

..vGi nhing
giai phap linh
hoat cung uy
tin cia doanh
nghiép, Phat
Pat da vuot
qua thach thuc
cua thi truong
dé duy tri tot
moi hoat dong
cla cong ty..."

Thua Quy vi,

Nam 2012, nén kinh té€ Viét Nam ti€p tuc déi dién véi nhiéu khoé khan va thi
thach: lam phat tang manh, lai suat cao, gia vang bién déng... da anh huang
|6n dén cac doanh nghiép trong nudc. Khéng chi bi tac ddng bai cac nguyén
nhan trén, cac doanh nghiép bat dong san con chiu anh huéng do gia ca
nguyén vat liéu tang lién tug, tinh thanh khoan bi gigi han do chinh sach that
chit tin dung clia nha nudc bao hiéu mét nam kinh doanh chua c6 dau hiéu
khai sac.

DPanh gia dugc tinh hinh khéng thuan Igi trén, Hoi ddng quan tri va Ban Téng
Giam Doc da bam sat chién lugc kinh doanh dé ra tir dau nam, quyét dinh dau
tu tap trung vao cac du an trong yéu, cling ¢é té chiic va nang cao cong tac
quan tri. Tuy két qua thuc hién nam nay kha khiém tén nhung Phat Pat van
duy tri dugc cac hoat dong dau tu xay dung, cham lo t6t dGi séng céng nhan
vién va chudn bi cac san phdm mdi phu hgp véi phan khuc thi trudng va thi
hi€u dé sdn sang phat trién khi thi trudng tét lén.

Trong chién lugc phat trién, bén canh viéc xac dinh bat déng san la linh vuc
kinh doanh c6t 16i, Phat Dat cling ma rong tim kiém nhiing co hoi dau tu méi
nham mang lai nguén thu én dinh, phan dau dat chi tiéu giai doan 2011- 2015
da dé ra.

Dé vugt qua dugc giai doan kho khan nay va phat trién bén ving, trong thai
gian tGi, Cong ty mong muén ti€p tuc nhan dugc su chia sé va déng thuan cla
Quy c6 ddng, su hgp tac va hé trg ctia Quy ddi tac, cing nhu su déng hanh va
tin tudng clia Quy khéach hang. Bén canh do, sic manh déng long cua tap thé
Can bd Cong nhan vién Céng ty cling la déng luc khong nhé dé Phat Dat
viing vang trén con duong thuc hién st ménh ctia minh.

Cudi cling, thay mat Hoi déng quan tri, téi tran trong cdm on Quy c6 dong,
khach hang, ddi tac va toan thé nhan vién da tin nhiém, dong hanh va gan bé
vGi Cong ty trén moi budc dudng phat trién, déng thai gli dén Quy vi 1&i chic
suic khée va thanh cong trong nam 2013.

Tran trong.

Chu tich HPQT kiém Téng Giam déc

NGUYEN VAN DPAT

2012
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TAM NHIN, SU MENH,

GIA TRI cOT LOI

Vision, mission, core values
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TAM NHiN

Tré thanh tap doan phat trién bat déong san
hang dau Viét Nam théong qua viéc s@ htu
cac thuong hiéu dan dau.

TAM NHiN

Kién tao nhitng khong gian séng hoan hao
véi kién tric doc dao va chéat lugng vuagt troi
nham mang lai gia tri gia tdng cho khach
hang, c8 déng va céng déng.

GIA TRl COT LOI

Sang tao: Nghi dén cai méi va dam thay déi
Cam két: Gilr 16i hira v6i khach hang, cé
doéng, nhan vién va cong déng

Coéng bang: Danh gia va hanh xir dya trén
cac su kién va khéng thién vij

Tén trong: Lang nghe va chia sé cac quan
diém khéac nhau dé phat trién.
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LOI THE CANH TRANH

Competitive advantages

Loi thé canh tranh cta Phat Dat dua trén ba yéu t6 nén tang:

THIET KE
POC PAO
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LICH SU HINH THANH VA
PHAT TRIEN

Establishment & development

CONG . TY CO PHAN PHAT TRIEN
BAT DONG SAN PHAT DAT dugc thanh
lap vao nam 2004. Nganh nghé kinh doanh chu
yéu clia cong ty la dau tu phat trién bat dong san,
khach san, resort cao cép... Céng ty da khong
ngung phat trién, dau tu kinh doanh nhiéu dy an
bt dong san tai cac thanh phd trong diém va da
trd thanh mét trong nhitng nha phat trién bat déng
sén hang dau hién nay.

Nam 2004: Hop tac dau tu thuc hién
cac dy an khu dan cu Trung Son tai
Huyén Binh Chanh; Dy an khu can ho
cao cap Sao Mai tai Quan 5, Tp.HCM

Nam 2006: Khéi céng xay dung
du an The EverRich 1 tai Quan 11,
Tp.HCM, véi vén dau tu 1.100 ty
déng, du an gém 2 toa thap cao 25
tdng bao gém 5 tang TTTM, 300 can
hé cao cép va 50 van phong.

Nam 2007: Tiép tuc trién khai viéc
xay dung The EverRich 1, dong thoi
tap trung phat trién quy dat cho cac
dy an moi tai Quan 6, Quan 7, Quan
9, Nha Be, Tp.HCM.

Nam 2008: Pau tu resort cao cdp tai
Cam Ranh, Hoi An va Phu Quéc. Ky hop
doéng véi tap doan Starwood va Marriott
dé hinh thanh du an The Westin Resort &
Spa Cam Ranh, Héi An.

Nam 2009: Hoan thanh va ban giao
cdn hdé du an The EverRich 1 cho
khach hang vao ngay 15/11/2009,
danh d&u budc phat trién méi trong
chién lugc dau tu cac du an can ho
cao cdp mang thuong hiéu EverRich.
Cing trong nam 2009 nay, Cong ty
Phat Dat chinh thic ra mat hé théng
nhan dién thuong hiéu véi Logo va slo
gan mdi nham dap (ng giai doan phat
trién ndng doéng va chuyén nghiép hon
trong tuong lai.

Nam 2010: Khéi céng xay dung va
khai truong hé théng nha mau du
an The Everich 2. Du an v&i quy mé
3,125 cé&n ho, téng vén dau tu 10,000
ty déng. Khai cong xay dung cau Phu
Thuan tir Phd My Hung bat qua du an
The EverRich 3. Béng thoi vao ngay
30/7/2010, Phat bat da chinh thlc
niém yét cé phiéu trén san HoSE,
danh ddu mot budc phat trién maoi
cua cong ty Phat Dat.
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Nam 2011: Khanh thanh cau Phu
Thuan tai phuong Phu Thuan, quéan
7, két ndi truc tiép cac khu dan cu
phia Bac quan 7 nhu: Tan Phu, Phu
Thuan... v6i khu dé thi m&i Nam Sai
Gon. béng thai trién khai thi cong Du
an The EverRich 3 — Khu Biét thu, can
hé cao tang phudng Tan Pha, Quan 7

Nam 2012:  Tiép tuc thuc hién cac
hoat déng xdy dung tai du an The
EverRich 2 d& ban giao cho khach
hang; gap rat hoan thién cac tha tuc
phép ly va dau tu can thiét dé€ dua du
an The EverRich 3 sém di vao kinh
doanh va tap trung trién khai cac du
an trong tam. Ngoai ra, Cong ty ti€p
tuc nd luc tao ra cac san pham mdi
phu hgp va cac chuong trinh ban
hang méi dé dap ung nhu cau cla
khach hang. Péng thai tim kiém céc
cd hdi dau tu nhdm mang lai nguén
thu 6n dinh cho doanh nghiép.



@ ANNUAL REPORT | 14 15 | BAO CAO THUGNG NIEN @

THONG TIN TONG QUAN

Corporate information

THONG TIN NIEM YET:

Ma c8 phiéu: PDR

Dia diém: S& giao dich ching khoan
TP.HCM - HoSE

Ngay niém yét: 30/07/2010

Vén diéu lé: 1,302,000,000,000 dong
(M6t ngan ba tram I hai ty déng)
Ménh gia cé phan: 10,000 déng
T8ng s6 c6 phan: 130,200,000

THONG TIN LIEN LAC

Coéng ty C6 Phan Phat Trién Bt Dong
San Phat Dat

bia chi: 422 Bbuong Bao Tri, Phudng
Phu Thuan, Quan 7, TP.HCM

Dién thoai: +84 8 3773 2222

Fax: +84 8 3773 8908

Website: www.phatdat.com.vn

CONG TY KIEM TOAN:

Coéng ty TNHH Ernst & Young Viét Nam
Tang 8 Toa nha SaiGon Riverside,

S6 2A-4A Toén Buc Thang, Quan 1,
TP.HCM, Viét Nam

DT: (08) 38245252

Fax: (08) 38 24 52 50

Email: eyhcm@vn.ey.com

Website: www.ey.com




@ ANNUAL REPORT | 16

MUC TIEU PHAT TRIEN TU
NAM 2011 DEN NAM 2015

Strategic objectives 2011-2015
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DOANH THU:
Téng doanh thu trong 05 nam dat 10.000 ty déng.

L3I NHUAN:

Téng loi nhuan sau thué trong 05 ndm dat 1.500
ty déng véi ty sudt lgi nhuan sau thué trén vén
diéu Ié binh quan la 20%.

VON PIEU LE:
Vén diéu Ié binh quan trong giai doan 2011 -
2015 la 1.500 ty déng.

THUGNG HIEU:

The EverRich nam trong nhém nam thuong hiéu
manh nhét trong phan khuc can hé cao cédp va
Phat Bat ndm trong nhom nam thuong hiéu phat
trién bat déng san hang dau Viét Nam.

HE THONG QUAN LY:

Hé théng quan ly doanh nghiép, theo dint) huéng
quan ly bang muc tiéu va quy trinh, dat dang cép
qudc té va dap ung hiéu qua quy mé hoat dong
cla Cong ty.

PHAT TRIEN CON NGUJI:

Toan b6 nhan vién dap ting 100% cac tiéu chudn
nang luc chirc danh.

MOI TRUGNG LAM VIEC

Phat Dat ndm trong nhém 100 doanh nghiép co
moi trudng lam viéc t6t nhat Viét Nam.
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KET QUA KINH DOANH

2012 -

2013F

Comparative profit growth 2012-2013F

Nam Pon vi Tai san Von diéu lé Doanh thu LN trudc thué LN sau thué
2008 VND  3.299.820.198.835 1.302.000.000.000 36.066.925.552 14.640.720.685 12.125.834.076
2009 VND 3.741.736.127.172 1.302.000.000.000 491.939.915.651 177.395.233.749 146.268.691.019
2010 VND  3.827.797.538.214 1.302.000.000.000  1.573.905.931.385 440.030.232.184 328.812.598.733
2011 VND  4.638.326.034.479 1.302.000.000.000 126.218.873.257 8.820.394.562 6.669.093.137
2012 VND  5.187.272.033.112 1.302.000.000.000 104.439.839.470 6.453.537.424 4.937.638.393
2013F VND 5.677.727.557.662 1.302.000.000.000 303.357.000.000 36.021.000.000 27.016.000.000
Cap nhat ngay 31/12/2012
EU PO TA ud
1,800.0
1,573.9
1,600.0
1,400.0
1,200.0
1,000.0
800.0
600.0
400.0
1463 1774
200.0 88 126.2 104.4
0.0 49 6.4 -
2008 2009 2010 2011 2012

LN sau thué (ty VND)

B LN truec thus (ty VND)

H Doanh thu (ty VND)
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CHi SO TAI CHINH 2012

Financial highlights
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SU KIEN NOI BAT 2012

Key events in 2012

PAI HOI PONG CO PONG
THUGNG NIEN CONG TY
PHAT DAT NAM 2012

Nhdam téng két hoat dong kinh
doanh ndm 2011 va dinh hudng
chién lugc nam 2012, ngay
21/04/2012, Céng ty C8 phan Phat
trién Bt dong san Phét Dat t6 chic
Dai hoi dong C8 déng thudng nién ndm 2012. Trong Pai hoi, Hoi dong
Quan tri va Ban diéu hanh da béo cdo téng két hoat dong kinh doanh cla
Cong ty trong ndm viia qua. Bong thai, Ban diéu hanh Cong ty Phat Dat
cling bdo céo trudc Pai hoi déng C6 ddng vé tién do xay dung du én The
EverRich 2; g&p rut hoan thién cac thi tuc phap ly va dau tu can thiét dé dua
du &n The EverRich 3 sém di vao kinh doanh va tap trung trién khai cac du
an trong tam.

o 7 L) : fh e ;
) 'Il L, i
L e l l B
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PHAT DAT BDOAT GIAI BAO CAO THUGNG NIEN
TOT NHAT 2012

Day la gidi thudng hang nam do S& Giao dich chiing khoan TP HCM, S&
Giao dich chiing khoan Ha Néi va bao Dau tu Ching khoan phéi hgp té
chtic nham biéu duong cac doanh nghiép cé bao cdo thusng nién (BCTN)
tuan thd cac chudn muc vé céng bé théng tin, minh bach, sang tao va
chuyén nghiép do B6 Tai chinh quy dinh. Sau 2 vong tuyén chon khét khe,
tU hon 700 BCTN clia cac doanh nghiép niém yét trén 2 S&, Hoi dong binh
chon da chon ra 50 BCTN t6t nhat. Giai BCTN t6t nhat da dugc nhan bang
khen ctia Chu tich Uy ban Chting khoan Nha nudc. Day la lan thi hai lién
ti€p Phat Dat vinh dy dén nhan giai thudng uy tin nay.

bBAI HOl CONG BOAN CONG TY PHAT DAT

NHIEM KY 1l (2012 - 2015)

Séng 29/06/2012, Cong doan Cong ty Phat Dat t6 chiic Dai hdi Cong doan
lan thi 3 nhiém ky 2012 - 2015. Trong nhiém ky vita qua, Cong doan da
thuc hién t6t cdng tac tuyén truyén, giao duc, van dong xay dung doi ngi
can bo vién chuc - lao déng va té chiic Cong doan viing manh, dap ing yéu
cau su nghiép déi mai.

Ngoai ra, Cong doan tich cuc
tham gia cdng tac xa hoéi, cham lo
dai s6ng, bao vé quyén lgiich hgp
phdp va chinh dang cta cong
nhan vién chuc lao dong. Pai hoi
da bau ra BCH Cong doan nhiém |
ky mai va dé ra nhiém vu dé BCH
phét huy véi muc tiéu dua Cong
doan Phat Pat ngay cang ving
manh va phét trién manh mé
trong nhiém ky 2012 - 2015.

Vi NGAY MAI PHAT TRIEN KY NIEM 10 NAM
HOC BONG TIEP SUC PEN TRUGNG

Nhiéu nam qua, éng Nguyén Van
Dat trg thanh ban dong hanh than
thiét ctia bao I&p tan sinh vién
Quang Ngai trong chdng ducng
10 ndm clia hoc béng "Tiép stic
dén truong" cla bao Tudi Tré.
! Duoc biét 6ng da gop 5 ti déng va
van dong thém ban be 1 ti déng
dé hinh thanh quy hoc béng 6 ti
doéng. S6 quy nay dugc cho vay dé
sinh lgi hang nam theo lai suat
ngan hang va dung chinh tién lai
nay dé tang hoc b6ng cho sinh

4 vién. Méi nam, s6 quy géc ban dau
laitdng them vai tram triéu dong, d6 cung la cach dé quy co thé duy tr
hoc béng mét cach bén viing, 6n dinh lau dai. Ngoai "Tiép stic dén
trudng", dng Nguyén Van Dat con tham gia hé trg hoc bng "Ngan
dong bd hoc" véi Tudi Tré gitip hoc sinh bam trudng, bam I6p.

LE KY NIEM 8 NAM THANH LAP CONG TY CO PHAN
PHAT TRIEN BAT PONG SAN PHAT DAT

Sang ngay 13/09/2012, Cong ty _
¢6 phan phat trién bat dong san
Phat Pat t8 chic hop mat Canbo w ,,
- Nhan vién nhan ky niém 8 nam £
thanh lap Cong ty (13/09/2004 - |
13/09/2012). Trong khéng khi |
phan khdi, vui tugi, Ban lanh dao
cung toan thé CBNV da 6n lai
nhimg ky niém tir nhiing ngay dau thanh 1ap cong ty dén nay. Tap thé
cling hoda nhip trong 16 ca ti€ng hat chiic mimg ngay ky niém 8 nam
thanh lap - méc thai gian danh dau su phat trién mdi ctia Cong ty Phat
Dat. L& miing sinh nhat khép lai trong tinh than doan két va quyét tam
mét long clia tat cd can bo nhan vién cong ty.

CHU TICH HOI DONG QUAN TRI NHAN GIAI THUGNG
DOANH NHAN TRE TIEU BIEU TP.HCM 2012

Ngay 10/10/2012, 6ng Nguyén Van Bat — Chu tich HDQT kiém Téng
Giam Déc Cong ty Phat Dat dugc vinh danh [a 1 trong 5 Doanh nhan tré
tiéu bi€u TP.HCM nam 2012. Day la gidi thudng cao quy, nhdm tén vinh
nhiing ca nhan tré cé thanh tich xuat sac trong kinh doanh va gop phan
chia sé, phét trién c()ng déng xé hoi. Bugc biét day Ié lan tha hai Iién

.....

ONG NGUYEN VAN PAT
. CHU TICHHPQTKIEM s
TONG GIAM POC CONG TY
PUGC XEP VAO

TOP 10 NGUGI GIAU NHAT
SAN CHUNG KHOAN 2012

Nam 2012 la mét ném chiing kién

su khac nghiét cla thij trudng bat .
dong san, nhung Céng ty van duy

tri dugc cac hoat dong dau tu xay l
duing, va ca nhan 6ng Nguyén Van

Pat lan thit 3 dugc binh chon trong

Top 10 ngudi giau nhat trén san

ching khodn Viét Nam. Dudi su

lanh dao va diéu hanh ctia 6ng,

Phat Pat da cé nhiing budc phét .

trién dét pha trong thsi gian qua, déng thai véi nhimg dinh huéng
chién lugc rd nét 6ng da tao dugc nén tang viing chac lam tién dé cho
su phat trién bén viing trong tuong lai.

21 | BAO CAO THUSNG NIEN @
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BAO CAO CUA HOI BONG QUAN TR

Report of board of directors

Thua Quy vi ¢ déng,

Can c Diéu 25 chia Diéu lé Céng ty va Diéu 8 clia Quy
ché Quan tri Céng ty, t6i xin phép dugc thay mat Hoi
dong Quan tri Céng ty bao cao tém tat hoat dong clia
Ho6i déng Quan tri trong ndm 2012 nhu sau.

1. DANH GIA TONG QUAT TINH HINH _
HOAT PONG CUA CONG TY TRONG NAM 2012

Nam 2012 tiép tuc la mot nam day kho khan ctia nén
kinh té Viét Nam va cta nganh kinh doanh bat dong
san. Nam trong xu thé chung cta nganh, Cong ty da
phai diéu chinh cac muc tiéu doanh thu va lgi nhuan
so vGi ké hoach kinh doanh da dat ra dau nam 2012.

Tuy nhién, nhu da néu trong bao cdo cua Ban Téng
Giam déc, Cong ty van dang duy tri moi hoat dong
mot cach binh thudng. H6i dong Quan tri cing Ban
Téng Giam déc da quyét dinh xem xét lai quy hoach
xay dung moét s6 du an quan trong theo huéng cung
cdp cac sdn phdm phu hgp vdi tinh hinh thi trudng
hién tai, gian tién do xay dung tai Du an The EverRich 2
dé hé trg khach hang trong viéc thanh toan. Cong ty
cling da co su thay déi Ién vé co cau té chuc va mé
hinh quén ly du an dé gép phan cat gidm chi phi.

Bén canh dé, Cong ty da tap trung manh mé vao viéc
nang cao nang luc quan ly va nang luc lam viéc cla
nhan vién théng qua viéc xdy dung, cai tién va trién
khai 4p dung nhiéu phuong phap quan ly phu hop.
Cong ty da trién khai viéc theo déi va danh gia nhan
vién dua vao muc tiéu cdng viéc (KPIs) va gan lién tién
luong, tién thudng véi hiéu qua hoat dong ctia doanh
nghiép va két qua cong viéc clia nhan vién. Nhiéu hoat
dong truyén thong, dao tao néi b, déi thoai gitia lanh
dao v&i nhan vién va xay dung cac ddc trung van hoéa
doanh nghiép da dugc Cong ty quan tam thuc hién
thudng xuyén.

Trong béi canh kinh té va thi trudng rat kho khan, Hoi
déng Quan tri va Ban Téng Giam déc da gilr vimg y chi,
nd luc lam viéc mot cdch man can, nhiét huyét va da co
nhiéu quyét dinh linh hoat va kip thai dé diéu chinh
hoat dong kinh doanh, nang cao nang luc quan ly va
cham lo di séng cla ngudi lao dong cldia Cong ty.

2. HOAT PONG CUA HOI PONG QUAN TR
NAM 2012

Vi co cdu HOi déng Quan tri ¢6 02 thanh vién doc lap
da giup HOi dong Quan tri xem xét cac van dé cla
Coéng ty mot cach da chiéu, ddm béo can bang gilra
quyén lgi clia cd déng va cla cac chd thé khac cua
Cong ty. Hoi dong Quan tri da thuong xuyén nghién
cltu va trao ddi vé tinh hinh vi mé, tinh hinh nganh bat
dong san va kha nang kinh doanh ctia Céng ty. Cac van
dé thudc tham quyén quyét dinh cia Hoi d6ng Quan
tri da dugc cac thanh vién thdo luan va théng qua tai
cac cudc hop dinh ky va bat thudng (xem Phu luc dinh
kém). Bén canh d6, cac thanh vién H6i déng Quan tri
cling da thudng xuyén lam viéc véi Ban Téng Gidm déc
va cac Phong/Ban dé danh gia hoat déng diéu hanh va
giam sat viéc thuc hién cac nghi quyét cta Hoéi déng
Quan tri.

Vé co ban, Hoi dong Quan tri da thuc hién viéc quan ly
Cong ty theo dung cac qui dinh phap luat hién hanh,
Diéu & Cong ty va Quy ché quan tri Cong ty.
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3. KE HOACH HOAT BPONG CONG TY
NAM 2013

Ho6i déng Quan tri danh gia tinh hinh kinh té vi mé
va nganh bat dong san van tiép tuc chua khai sac
trong ndm 2013 mac du Chinh pha da va dang trién
khai nhiéu gidi phap thich hgp va déng bé dé én
dinh kinh té vimé va hé trg doanh nghiép. Hoi déng
Quan tri du kién dat mét s6é muc tiéu nhu sau trong
nam 2013.

1. Doanh thu la 303,357 ty dong.

2. Loinhuan trudc thué la 36,021 ty déng.

3. Gilr vitng muic dé nhan biét thuong hiéu Phat
Pat trong khach hang muc tiéu tai thi truéng
Thanh phé H6 Chi Minh.

4. Hoan chinh va cai tién toan b6 hé théng quan ly
da dugc xay dung.

5. 80% nhan vién dat 80% tiéu chudn nang luc clia
chuic danh cong viéc.

Dé& c6 thé thuc hién cac muc tiéu néu trén, Hoi dong
Quan tri du kién tap trung vao mot s6 giai phap chua
yéu nhu sau.

1. Tiép tuc da dang héa san pham va trién khai
hoat dong kinh doanh tai Dy an The EverRich 3.

2. Tangthém can ho cé dién tich nhé va kiém soat
chét ché tién doé va chi phi xay dung clia du an
The EverRich 2.

3. Tang chi phi hoa héng ban hang va chuyén
hoat dong ban hang cho don vi méi gidi bat
dong san bén ngoai.

4. Hoan chinh, cai tién va kiém soat viéc trién khai
ap dung va tuan tha hé théng quan ly doanh
nghiép.

5. T8 chiic dao tao/hudn luyén noi bd vé kién thuc
va phuong phap qudn ly, ky nang quan ly, ky
nang lam viéc cho cac cap quan ly va nhan vién.

6. Tiép tuc t6 chuc cac hoat déng truyén théng
néi bo, déi thoai gitia Ianh dao va nhan vién va
cac hoat dong xay dung van héa doanh nghiép.
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Report of board of supervisors

BAO CAO CUA HOI DPONG QUAN TRl «

Report of board of directors

Thua Quy vi ¢6 déng,

Mac du nam 2013, Céng ty van tiép tuc doi dién vai
nhing thach thic tirkinh té vi moé va nganh bat dong san,
nhung véi y chi quyét tdm cao va su linh hoat trong qua
trinh quan ly, Ho6i dong Quan tri tin tudng sé cung Ban
Téng Giam ddc t6 chic thuc hién thanh cdng mét sé gidi
phap chu yéu dé hoan thanh cac muc tiéu da dat ra.

Héi dong Quan tri rat mong mudén nhan dugc su hgp tac
cla Ban Kiém soat; su quan tam, gép y va dong vién clia
Quy vi ¢6 déng trong qua trinh quan ly Cong ty.

Thay mat Hoi dong Quan tri, toi kinh chic Quy vi ¢6 déng
nhiéu sutic khoe va thanh dat.

Chuc Pai hoi déng c6 déng thudng nién nam 2013 thanh
cdng tot dep.

T.M HOI BONG QUAN TRI
CHU TICH HDQT

/" CONGTY \.
Y[ CO PHAN PHALTRIERAS

Nguyén Van Pat
Téng Giam déc

Trong nam 2012, Ban Kiém soét da trién khai thuc hién
cac quyén va nhiém vu cia Ban Kiém soat theo ding
Diéu lé Cong ty. Ban Kiém soat da té chuic cac cudc hop
dinh ky mdi quy mét lan va dac biét da té chirc soat xét
56 liéu tai chinh 06 thang dau ndm va tham dinh sé liéu
tai chinh cd nam 2012. M6t s6 hoat dong cu thé la:

ba thuc hién viéc giam sat hoat doéng va tuan
tha Diéu & Cong ty d6i vai Héi dong quan tri, Téng
Giam d6c va nhimng ngudi quan ly khac trong viéc
quan ly va diéu hanh cong ty.

DPa td chuc gidam sat viéc thuc hién cac nghi

quyét ctia Pai hoi déng c6 déng cia Hoi dong quan tri.

Da tham dinh bao cao tai chinh ndm 2012 cla
Céng ty Phat Dat va kiém tra hé théng sé sach bao cao
ké toan cutia cong ty.

. Da tham gia vao cac cudc hop dinh ky va bat
thudng clia H6i déng quan tri.
. D& xem xét va kiém tra cac s6 liéu va bao céo

vé tinh hinh xay dung va ban hang cta Céng ty va
tham gia gidm sét viéc mé& thau cac du an do Ban Téng
giam d6c cong ty mai.

Trong qua trinh hoat déng, BKS da thudng xuyén nhan
dugc su phéi hop ti HDQT, Ban TGD va can bé quan ly
cac don vi théng qua viéc cung cap cac bao cdo, tailiéu
can thiét cho céng tac ki€ém tra giam sat, clt can bo lam
viéc vGi BKS khi c6 yéu cau. Bén canh dé, BKS ciing
dugc mai tham du hau hét cac cudc hop do Chu tich
HDQT, Téng Gidam déc chd tri va tham gia gép y kién
nham dam bao cac hoat dong ctia Céng ty phu hgp va
dap ung quyén Igi ctia c6 dong.

Théng qua viéc giam sét, Ban Kiém soat danh gia trong
nam 2012, HDQT va Ban Téng Giam déc da thuc hién
diang dan cac quyén va nhiém vu ctia minh trong qua
trinh quan ly va diéu hanh Céng ty, tuan thu Diéu lé
Cong ty va cac nghi quyét ctia

Dai hoi déng c6 déng. HDQT va Ban Diéu hanh da c6
nhimng quyét dinh linh hoat va kip thdi dé thuc hién
cac muc tiéu clia Cong ty. Cac thanh vién HPQT va Ban
Téng Giam déc da lam viéc mot cach trung thuc va
man can vi quyén lgi clia Cong ty va cac c6 déng.

Mac du ndm 2012, tinh hinh cua thi truong bat dong san
khong thuan lgi, nhung vai né luc ctia Héi ddng quan tri
va Ban diéu hanh, Céng ty da dat nhimng két qua.
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STT Noi dung Thuc hién
1 Téng doanh thu 104.439.839.470
2 Cac khoan giam trir doanh thu -
3 Doanh thu thuan 104.439.839.470
4 Gia vén hang ban (61.137.868.624)
5 Lgi nhuan gép 43.301.970.846
6 Doanh thu hoat déng tai chinh 200.693.077
7 Chi phi tai chinh (3.894869.220)
8 Chi phi ban hang (7.268.223.913)
9 Chi phi quan ly (29.167.929.952)
10 Loi nhuan thuan ta HD SXKD 3.171.640.837
11 Thu nhap khac 3.689.861.084
12 Chi phi khac (407.964.497)
13 Lgi nhuan khac 3.281.896.587
14 Téng loi nhuan trudc thué 6.453.537.424
15 Chi phi thug TNDN (1.075.713.230) Bén canh d6. Ban Kiém soat cing nhan thay Bao cdo tai chinh nam 2012 da phan anh day du tinh hinh hoat déng san
xuéat kinh doanh ctia Céng ty,dugc trinh bay theo ding cac biéu mau quy dinh hién hanh va theo cac chuan muc ké
16 Loi nhuéan sau thué 4.937.638.393 toan Viét Nam. B4o céo tai chinh clia cong ty da phan anh kip thoi ddy du, trung thuc,hgp ly trén cac khia canh trong

yéu tinh hinh tai chinh cta céng ty tai thai diém ngay 31/12/2012, ciing nhu két qua hoat déng san xuat kinh doanh
nam 2012. Ban Kiém soat hoan toan déng y vdi cac s6 liéu trong bao cao ki€ém toan nam 2012 do Céng ty TNHH Ernst
&Young Viét Nam ( E&Y) lap ngay 25/03/2013.
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Report Of boa rd Of management Mat khac, trong nam 2012, Chinh ph tiép tuc thuc hién quyét liét nghi quyét 11

vé that chat chinh sach tién té va chinh sach tai khoa, tang cudng kiém ché lam
phat, trién khai cac gidi phap 6n dinh kinh té€ vi mo, tim cac gidi phap x ly cac tén
dong cua linh vuc BDS, nén nam 2012 thi trudng BDS van con nhiéu bat én va
viéc kinh doanh ngay cang khé khan han.

Bén canh d6 la kho khan vé chinh sach, luat, viéc thay déi cac qui dinh, tha tuc
dén bu giai phong mat bang, phé duyét du an ngay cang xiét chat .v.v, lam cho
cac doanh nghiép dang hoat déng trong linh vuc BDS gap nhiéu khé khan va lam
tang chi phi, kéo dai thai gian thuc hién du an.

Vao quy 4 nam 2012, trudc cac ap luc khing hodng tir nganh BDS anh hudng
nghiém trong dén hoat déng kinh doanh clia cac nganh nghé khac nhu nganh
sat, thép, VLXD, va nganh xay dung, gay hiéu Ung ton kho vat liéu xay dung, cat
giam lao déng trén dién réng clia nganh xay dung va vat liéu xay dung, gép phan
gay hoang mang, tdc ddng xau Ién thi trudng va nén kinh té; siic mua giam manh
trén moi linh vuc kinh doanh. Chinh pht ciing nhan thay tinh hinh khé khan
nghiém trong nay va da c6 nhiéu né luc dé hé trg, vuc day linh vuc kinh doanh
BDS va cac nganh c6 lién quan dén BDS, tuy nhién cac gidi phap hé trg chua dugc
trién khai dong bé va chua mang lai két qua nhu mong dai, chua vuc lai niém tin
clla nguai dan.

Ngoai ra, tinh hinh thi trudng BDS nam 2012 véi ngudn cung mdéi tuy rat it nhung
cac san pham BDS duoc dua ra thi trudng kha nhiéu ma chua ban dugc cua
nhing nam trudc do da tao ap luc I6n 1én viéc canh tranh va tiéu thu sdn phdm
BDS trong ndam 2012. Trong khi thi trudng tiéu thu BDS c6 luc cau kha yéu, cac chi
phi xay dung van tang cao do lai suat vay dau tu con cao, ap luc canh tranh vé san
pham, gia, chat luong dich vu gilta cac du &n la rat I6n, lam cho thi trudng BDS
kha tram lang va am dam so véi nam 2011.

2. KET QUA KINH DOANH NAM 2012

Truéc nhiing kho khan trén, Ban Téng Giam D&c Cong ty Phat Dat da né luc, dé
hiéu chinh cac muc tiéu, hiéu chinh cac chi tiéu du an, tién d6 xay dung du an, tai
cdu truc lai qui mo, danh muc dau tu, nguén von, diéu chinh thai gian vay vén
nham gidm t8i da chi phi lai vay va cac khoan vay b8 sung cho dau tu trong nam
2012 dé dat dugc két qua trong nam 2012 qua cac chi tiéu sau:

1. SO LUGC VE TINH HINH KINH TE VA THI TRUGNG BDS NAM 2012 e Doanh thu nam 2012: 104.439.839.470 déng.
o Loi nhuan truéc thué nam 2012: 6.453.537.424 dong.

Nam 2012 la mét nam rat khé khan déi vai thi truong BBS, khi tang trudng
GDP chi dat 5,03%, ty & lam phat du da dugc kiém soat & muc khoang 6,81%
va lai sudt cho vay tir 15-17%/nam, tuy nhién doanh nghiép rat kho tiép can
nguon von vay va dac biét la linh vuc dau tu kinh doanh BDS. Chinh sach diéu
hanh kinh té vi mé c6 qua nhiéu xdo trdn, bat én, hé théng ngan hang béc 16 No6i dung Don vij 2008 2009 2010 2011 2012
nhiéu rui ro, chi phéi tir cdc nhom lgi ich. Tam ly co cum, than trong trong dau ’ ’

tu, kinh doanh, that chat viéc chi tiéu céng va chi tiéu ca nhan lam cho thi
trudng cang khé khan hon. Gan nhu cac hoat déng dau tu déu bi dimg lai Téng tai san VND  3.299.820.198.835 3.741.736.127.172  3.827.797.538.214 4.638.326.034.479  5.187.272.033.112

hodc gidm qui m6 dau tu, diéu nay da gay ra rat nhiéu kho khan cho nén kinh Vénchisdhiu VND  1.326.378.077.606 1472.050.791.230 1.561.566.916.393 1.422.010.311.533  1.426.035.949.926
té va dac biét la thi truong BDS, do vay viéc huy déng nguon vén cho thi
trudng BDS va hoat ddng kinh doanh trong linh vuc BDS la bai toan nan giai
trong ca nam vua qua.

Vén diéu lé VND 1.302.000.000.000  1.302.000.000.000  1.302.000.000.000 1.302.000.000.000 1.302.000.000.000
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Cac chi tiéu khac

N&i dung Don vj 2008 2009 2010 2011 2012

Co cdau tai san
- Tai san ngan han/téng tai san % 90,54 89,13 87,90 93,51 94.27
- Tai san dai han/téng tai san % 9,46 10,87 12,10 6,49 5.73
Co cau ngudn von
- No phai tra/téng tai san % 59,80 60,62 59,17 69,34 72.51

- Ngudn vén chl sé hitu/téng tai san % 40,20 39,34 40,80 30,66 27.49

Ty suat Igi nhuan

Néi dung Pon vi 2008 2009 2010 2011 2012
Loi nhuan sau thué/téng tai san (ROA) % 0,37 3,91 8,59 0,14 0,10
Loi nhuan sau thué/vén chid sd hitu (ROE) % 0,91 9,94 21,06 0,47 0,35
Loi nhuén sau thué/vén diéu 1é % 0,93 11,23 25,26 0,51 0,38
Lai co ban trén méi c8 phiéu déng/cé phiéu 1.123 2.526 51 38

Doanh thu chli yéu clia Phéat Pat trong nam 2012 ti nguén ban cac dién tich tang ham clia du an The EverRich 1,
dién tich khu vuc thuang mai block B&C ctia du an The EverRich 2, ban mét phan khu dich vu Du én The EverRich
3, ngoai nguén thu tir viéc chuyén nhugng trén, cdng ty con tap trung thu tién ban hang tir cac khach hang mua
can hé du an The EverRich 2 trong nam 2012 va cac nam trudc do.
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3. TINH HINH HOAT PONG PAU TU NAM 2012

Nam 2012, nhan dinh tinh hinh kinh té, thi trudng BDBS
nam 2012 van con tiép tuc khé khan, Ban TGD da
quyét dinh thu hep dau tu, chi tap trung dau tu vao 02
du &n trong diém la du an The EverRich 2 va The
EverRich 3. Bén canh do, thuc hién ra soat lai cac chi
tiéu va qui moé du an, hiéu qua dau tu va diéu chinh
mot s6 chi tiéu du an nham nang cao hiéu qua dau tu,
cd cau lai sdn phdm nham dap tng nhu cau thi trudng
trong tinh hinh thay déi. Dén cudi quy 2 nam 2012,
Ban TGD nhan thay tinh hinh ban can ho sé rat kho
khan, bén canh d6, nhom khach hang vi pham tién do
thanh toan tién mua can ho c6 xu huéng ngay cang
tang. Trudc tinh hinh nay Ban TGD da khan truong
trién khai viéc 1ay y kién khach hang vé viéc gian tién
dé xay dung dé giam chi phi dau tu va giam bét ap luc
thanh todn cho khach hang trong tinh hinh khé khan.
Dong thai thuc hién ngay cac bién phap nham gidam
chi phi dau tu, chi phi van hanh b6 may, co cau lai
nguén von, nang cao hiéu qua cta du an, nhu:

3.1 Céng tac diéu hanh xay dung cac du an

- Quyét dinh trién khai tu té chuic thuc hién Quan ly, giam sat du an The EverRich 2 thay cho ACT dé gidm bét chi
phi Tu van quan ly du an tir ACT bang nguén nhan luc hién cé, viéc nay da gop phan giam dén 20% chi phi phai tra
cho Tu van giam sat, Quan ly du an cho phan viéc hién tai va tién téi giam 40% chi phi cho céc khoi nha tiép theo
claduan.

-Tu t6 chuic, thuc hién quan ly, gidm sét viéc xay dung ha tang ca s& clia du an The EverRich 3.

-TuT6 chuc, thuc hién quan ly, giam sat viéc xay dung ha tang co s& clia du an The Westin resort & spa Cam Ranh.
- Gian tién do xay dung Block C, Block B, diéu chinh thai gian giao nha Block C tir 30/12/2013 nhu ké hoach thanh
ngay 30/12/2014,(gian 12 thang) viéc nay gop phan hoé trg khach hang trong ltc kho khan va gitp céng ty gian
dugc dong chi phi xay dung, giam ap luc vé huy dong von va chi phi tra lai suat trong diéu kién lai suat con cao va
han ché tin dung, thi trudng BDS con khé khan dé tang hiéu qua st dung nguén vén.

- Cat hoac gian mot sé han muc dau tu chua tao nguén thu trong diéu kién thi trudng BDS con khé khan kéo dai,
nham giam ngan sach dau tu theo ké hoach thuc hién dugc duyét ctia nam 2012.

3.2 Céng tac dau tu quy hoach du an

- Xem xét lai toan bé chuang trinh dau tu cac du an, dac biét cac du an trong diém, danh gia hiéu qua va trién khai
viéc diéu chinh loai hinh, cau triic san pham va trién khai viéc diéu chinh dién tich, s6 lugng can hd clia Du an The
EverRich 2 tir3.125 can hd 1én gan 4.900 can ho. Trong d6 c6 nhiéu can ho co dién tich nhé tir 60-70m2/can dé dap
(ng nhu cau thi trudng va giam gia trén méi can ho.
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-Nang cao hiéu qua st dung dat, giam chi phi dau tu
xay dung dé dua ra thi trudng cac san phdm méi phu
hop va canh tranh hon trong diéu kién thi truong cé
nhiéu thay déi sau khiing hoadng. Quyét dinh viéc diéu
chinh du an The EverRich 3 ti 12,4 ha thanh 9,7ha
nhung van gilt nguyén cac hé sé st dung dat, tang
thém ty lé dién tich san trén téng dién tich san so vdi
qui mé dién tich 12,4 ha trudc day, mién trach nhiém
phat trién nha & xa hoi theo qui dinh, Gidm chi phi dén
bu dat déi véi cac hod dan (giam khoang 280 ty - can cu
theo Phuang an dén bu GPMB t6ng thé da dugc duyét)
gop phan tang hiéu qua dau tu du an va rat ngan thoi
gian thuc hién dén bu giai tda, trién khai xay dung.

vy

e (Céng tdc tuyén dung va bé tri nhdn sy Nhan su nam 2012 c6 nhiéu bién déng, cong ty da ra soat, sap xép
cat gidm nhan sy, cat giam chi phi van hanh theo qui mo, tién d6 dau tu xay dung hiéu chinh, tiét gidam dugc 13%
chi phi nhan su va chi phi van hanh cong ty.

3.3 Cong tac van hanh bo may

e  (ong tdc dao tao va phdt trién nguén nhan luc: Cong ty tap trung dao tao va ap dung hé théng dinh gia
chuc danh theo tiéu chudn ctia Mercer, xay dung va dao tao nhan vién ap dung hé théng tai liéu quan ly theo moé
hinh chuyén nghiép, trong nam qua da té chic dugc 11 khda dao tao tap trung toan cong ty va nhiéu I1&p tap huan
riéng lé & cap phong ban bo phan.

Trudc tinh hinh kinh té rat khé khan va viéc kinh doanh BDS khong thuan lgi, cdng ty van thuc hién tra luong day
du cho cén bd, nhan vién. Bén canh d6 dé chia sé kho khan va déng hanh cling cong ty, Ban TGD cling chd dong
dé nghi cat gidam thu nhap cla toan bé Ban TGD tir nam 2013.

3.4 Cong tac quan ly tai chinh

Téng gid tri hang muc dau tu chinh trong ndm 2012 nhu sau:

Néi dung Don vi Gia tri Ty trong

. _______________________________________________________________________________________________________________________________________________________|
The EverRich 2 VND 552,266,944,697 77.44%
The EverRich 3 VND 147,222,190,587 20.64%
The EverRich 4 (Nha Be) VND 6,052,117,878 0.85%
The Westin Resort & Spa Cam Ranh VND 7,631,665,741 1.07%

Téng gia tri dau tu VND 713,172,918,903 100,0%
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3.5 Cac Hoat déng trién khai
du an trong tam nam 2013:

Du an The EverRich 2: Tiép tuc thuc hién xay dung Block
C theo tién dé dugc gian, hoan thanh va giao nha cho
khach hang vao cuéi nam 2014. Hién nay Block C da
dugc xay dung dén tang 31, bén canh dé trién khai cac
thu tuc diéu chinh du an c6 qui mo tir 3.125 can ho 1én
gan 4.900 can hé, bé sung, tang lugng can ho co6 dién
tich < 70 m2 nham da dang héa san pham, dap ung yéu
cau thi trudng hién nay va giam ttr 30 dén 40% gia tri méi
can ho so véi truéc day dé khach hang dé tiép can, s&
hiu, sdn phdm sé canh tranh hon trén thi trudng.

Du an The EverRich 3: Trién khai cac thu tuc phap ly can
thiét dé diéu chinh qui moé du an tur 12,4 ha giam con 9,7
ha va van gilr nguyén céc chi tiéu du an, d€ giam chi phi
béi thuong dat, tang hiéu qua sir dung dat, giam gia
thanh dau tu xay dung va nang cao hiéu qua du an.
Hoan thanh viéc xdy dung ha tang giao théng, canh
quan cho giai doan béan khu villa, hoan thanh viéc xay
dung bd k&, cdnh quan giai doan 1 cta du an, san sang
cho viéc bén cac villa tai khu du an duoc cap phép.

4. CAC HOAT DPONG THUGONG HIEU, TIEP THI
VA CHAT LUGNG DICH VU

Trong nam qua da thuc hién cac chuong trinh truyén thong duy tri hinh anh thuang hiéu va gidi thiéu du an trén
cac phuong tién thong tin dai ching, té chiic su kién thu hat khach hang tiém nang dén tham quan nham muc
dich quang ba ban hang va nang cao su nhan biét thuong hiéu déi vai khach hang muc tiéu. Két qua da co dén
90% s6 luong khach hang muc tiéu nhan biét va danh gia cao thuong hiéu The EverRich gén lién vai phan khc
can hé cao cap va thuong hiéu Phat Dat cling dugc khach hang va nha dau tu danh gia rat cao véi 80% muc do
nhan biét.

Bén canh d6, hé théng chat lugng dich vu ctia Phat Pat cling dugc nang cao va cb hon 95% khéach hang ctia Phat
Dat hai long véi chat lugng dich vu ma Phat Bat cung cap.

5. PHAT TRIEN HE THONG QUAN LY DOANH NGHIEP

Trong giai doan thi trudng khoé khan, Phat Dat da dua ra dinh hudng thu hep dau tu va tai cau tric boé may doanh
nghiép théng qua viéc xay dung hé théng quan ly, hoan thién co cau va chic nang/nhiém vu clia cac phong ban,
b6 tri hgp ly nhan sy dap tng nhu cau hoat dong clia cong ty nham cat gidm chi phi, trong dé chi trong viéc hoan
thién hé théng danh gia thanh tich nhan vién dua trén két qua thuc hién céng viéc.
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Bén canh do, ti€p tuc thuc hién viéc duy tri phat trién van héa doanh nghiép vai két qua han 80% can bo, nhan
vién Phat Dat hiéu rd vé tam nhin, s&t mang va gia tri c6t 16i clia cdng ty. Nam 2012 la mét nam rat khé khan cho
viéc kinh doanh BDS, tuy nhién cong ty van duy tri cac hoat déng xay dung van héa doanh nghiép, dao tao néi bo
nham nang cao ky nang, nghiép vu cho nhan vién.

KE HOACH THUC HIEN TRONG NAM 2013

1. Nhan dinh vé tinh hinh kinh té va thi trudng BDS nam 2013

Kinh té Viét Nam trong nam 2013 sé con nhiéu bat 6n va khé khin, do vay, Chinh pha sé tiép tuc ting cudng 6n
dinh kinh té€ vi mé va kiém ché lam phat, tai cau triuc hé théng ngan hang, doanh nghiép nha nudc, siét chat dau
tu cong, tiép tuc thuc hién chinh sach tién té va chinh sach tai khoa that chat. Do d6, tang truéng GDP nam 2013
du kién khoang 5,2% dén 5,5% so v&i nam 2012, ty 1é lam phat sé duy tri 8 miic mot con s6, tuy nhién, theo nhan
dinh ctia cac té chuc tai chinh qudc té thi ty & lam phat sé vao khodng 12%, ting trudng tin dung sé tét hon nam
2012 nhung sé khéng vuot qua 2 con s6 (theo Ong Ambreesh Srivastava, giam déc cap cao tai Fitch) va nguén vén
dau tu vao BDS sé tiép tuc bi han ché do ap luc thu héi ng va muc tiéu cling ¢6, tai cau trdc nganh ngan hang trong
giai doan nay; lai suat cho vay c6 thé tiép can dugc & muc 12 dén 14% /nam, tuy c6 gidm so véi nam 2012 nhung
van sé kho tiép can dugc nguén von vay cho dau tu, san xuat.

Xu huéng thi truong bat déng san

Vé thi truong cdn ho cao cdp: Trong nam 2013, ngudn cung can hé cao cap sé khéng nhiéu, tham chi sé gidm do cac
ch(i dau tu chuyén ddi qua cac can hé trung binh, c6 dién tich nhé dé dé tiéu thu. Tuy nhién véi tinh hinh khé khan
chung ctia nén kinh té va dac biét anh hudng dén thi truding BDS, phan khic thi trudng cao cap sé tiép tuc gap
nhiéu khé khan trong nam 2013.

37 | BAO CAO THUSNG NIEN @

Vé thi trudng nha phé, biét thu: Theo nhan dinh chung, thi trudng nha phé va biét thu sé van con tram lang do da
phan ngudi mua va nha dau tu dang con tam ly chd bat day va hy vong gia BDS sé con tiép tuc gidm trong 6 thang
dau nam 2013, tam ly lo 1ang vé kha nang kho phuc héi kinh té va thi trudng trong néam 2013.

V& thj trudng cdn hg trung binh: Theo danh gia chung, phan khic nha, can hé cé gia ban thap hon 1,2 ty/can sé van
cé giao dich, vi day la phan khidc ma da sé nguai mua cé nhu cau thuc; do vay du bao day la phan khic thi truong
chinh cia ndm 2013.

Nhaén dinh chung

Trong ndm 2013 la nGm con nhiéu khé khan déi véi nén kinh té va ddc biét Ia nganh BDS. Do vdy can phdi than trong
va trdnh viéc ddu tu dan trai; nhiig céng ty c6 chién lugc va ké hoach tai chinh ré rang, quan tri tét nguén luc sé vuot
qua giai doan khé khdn nay dé tdi cdu tric cho mét chu ky méi phdt trién hon khi thi truéng BDS héi phuc.

Mat khdc trong giai doan khé khdn nay, cdn nghién ctu, diéu chinh @é tao ra nhing san phdm BDS tét, ddp ting nhu
cdu thi trudng va gid pht hgp van bdn duoc; vi vay viéc dua ra cdc sén phdm méi can dugc nghién ciu dé ddp ting nhu
cdu va da dang héa san phdm, ndng cao chat luong sén phdm, dich vu; qudn ly tét dé giam gid thanh dé dam bdo loi
nhudn.

Hon nda, thi truong BDS Viét Nam tdng trudng va suy thodi thuong cé tinh chu ky va thoi gian khing hodng dé kéo dai
hon 4 ndm qua. Khing hodng kinh t€ thé gidi kéo dai, kinh té Viét Nam bi dnh hudng va phuc héi khd chdm, tinh hinh
thi trudng BOS sé con nhiéu khé khén trong ndm 2013 va phu thudc rdt nhiéu vao chinh sdch cia Nha nuéc, su én dinh
cua kinh té vi mé.

2. Ké hoach kinh doanh 2013

TU nhiing nhan dinh chung vé tinh hinh kinh té va dac biét
déi vai thi trudng BDS, Ban Tong Gidm D4c rat can nhac
khi dat ra muc tiéu thuc hién trong nam 2013 dé phan dau
vGi k& hoach hanh déng nhu sau:

Ké hoach lgi nhuan 2013

Doanh thu: 303.357.000.000 déng
Lgi nhuan trudc thué:  36.021.000.000 déng
Lgi nhuan sau thué: 27.016.000.000 dong
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Du an The EverRich 3

3. NHUNG HOAT PONG PAU TU TRONG TAM NAM 2013

- Tiép tuc xay dung Block C, theo ké hoach da dugc gian
dé hoan thanh va ban giao can ho cho khach hang vao
cudi nam 2014.

- Trién khai diéu chinh cau tric can hé theo hudng tang
thém cdn ho c6 dién tich nhd tlr 60 -70 m2 trong du an va
hoan tat cac tha tuc xin diéu chinh trong nam 2013.

- Thuc hién xin phép phé duyét dé an QH 1/500 va hé so
TKCS dé xin va nhan quyét dinh phé duyét gidy phép xay
dung va quyét dinh giao dat trong dau quy 3 nam 2013,
dap ung viéc trién khai ban cac villa tai du an.

- Trién khai hoan thién ha tang cad s, cdnh quan khu villa
dé dam bao cho viéc xay dung nha & tai khu vuc nay.

- Hoan thanh viéc ngam héa tuyén dién trong du an.

Du an The EverRich 4 (D.A KDC Phuéc Kiéng, Nha Bé):

Hoan thanh viéc 1ap va trinh duyét dé an qui hoach 1/500
cho dy &n trudc ngay 30/12/2013.

Du an khach san Westin - Resort & Spa Cam Ranh:

Hoan thanh diéu chinh va phé duyét qui hoach 1/500 hiéu
chinh trudc ngay 30/12/2013. Trién khai cac thu tuc xin
chuyén mét phan dat khu Villa theo hudng s& hitu lau dai.

Du an khu nha & cao cap va biét thu nghi duéng
Bac ban dao Cam Ranh:

Hoan thanh thuan chl truong dau tu va phé duyét qui
hoach 1/500 cta dy an truéc 30/12/2013.

Xay dung thuong hiéu, tiép thi va chat lugng dich vu
Nam 2013 sé thuc hién cac chuong trinh truyén thong cho
cac du an tap trung theo chiéu sau, bang viéc gidi thiéu va
phan tich chat lugng du én, tién do thi cdng, moi trudng
s6ng, co hdi cho nha dau tu .v.v. Bén canh dé, thuc hién
cac chuong trinh quang ba va tiép thi dé truyén thong déu
dan, nhac nhé hinh anh thuong hiéu trong tam tri khach
hang, nha dau tu; duy tri ty 1& 90% khach hang muc tiéu
nhan biét thuong hiéu The EverRich va 80% khach hang
muc tiéu nhan biét thuong hiéu Phat Dat trén thi trudng
BDS TPHCM.

Tiép tuc thuc hién cac chuong trinh quang cao, tiép thi, t6
chuc sy kién..v.v. d8 ban cac san phdm cta du &n The
EverRich 2 va The EverRich 3. Phéi hop, lién két véi cac
cdng ty co uy tin trong viéc phan phdi cac sdn pham BBS
dé day manh ban cac sdn pham BDS culia cong ty.

Dé& 6 thé thuc hién cdc muc tiéu néu trén, Hoi déng Quan

tri dy kién tap trung vao mot s6 giai phap chd yéu nhu sau.

3.1. Tiép tuc da dang héa san phdm va trién khai hoat
doéng kinh doanh tai Du dn The EverRich 3.

3.2. Tdng thém cdn ho ¢6 dién tich nhé va kiém sodt chdit
ché tién dé va chi phi xdy dung cua du dn The EverRich 2.
3.3. Tdng cudng kiém sodt chi phi va dong tién ddu tu,
ddu tu'tdp trung vdo cdc du dn c6 thé mang lai dong thu
va hiéu qua cao.
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3.4. Tdng chi phi hoa héng bdn hang va chuyén hoat
ngodi.

3.5. Hoan chinh, cdi tién va kiém sodt viéc trién khai
dp dung va tudn tha hé théng quan ly doanh nghiép.

3.6. T6 churc dao tao/hudn luyén néi bé vé kién thic
va phuong phdp quan ly, ky ndng quan ly, ky ndng
lam viéc cho cdc cdp quan ly va nhan vién.

3.7. Tiép tuc t6 chirc cdc hoat déng truyén théng néi
bé, déi thoai gitra ldnh dao va nhan vién va cdc hoat
doéng xdy dung vdn héa doanh nghiép.

PHAT TRIEN NGUON LUC VA HOAN THIEN
HE THONG QUAN LY DOANH NGHIEP

Tiép ndi qua trinh xay dung va hoan thién hé théng
quan ly ctia Céng ty trong nam 2012. Céng ty sé
ti€p tuc thuc hién trién khai ap dung cac tai liéu
quan ly trong hé théng quan ly cho tat ca cac
phong ban, chiic nang va day manh cong tac cai
tién chinh slra nhiing tai liéu nay cho phu hgp.
Ti€p tuc cai t6 bd may hoat dong, cau truc lai bo
phan ban hang theo huéng giao cho cong ty
chuyén nghiép thuc hién phan phéi san phdm cua
cong ty Phat DPat, phat huy khad nang séng tao,
nang dong trong doi ngd nhan vién, méi phong cé
it nhat 20% nhan su dam nhan dugc hai vi tri chic
danh cong viéc, 80% nhan vién dat 80% tiéu chuan
nang luc cda chic danh céng viéc.

Thuc hién hudn luyén dao tao néi bo cho 100% can
b6, cdng nhan vién trong toan cong ty hiéu, ndm rd
va hoan thanh cac muc tiéu cong viéc theo ké
hoach KPI ca nhan.Tap trung dao tao va tim kiém
nhing nhan vién, quan ly tré c6 tiém nang nham
xay dung d6i ngl quan ly cap trung - cao, tao
nguén nhan su ké thira c6 da trinh d6 va nang luc
quan ly cdng ty trong qua trinh phat trién. Tiép tuc
duy tri va xay dung van héa doanh nghiép thong
qua cac hoat déng thi dua, khen thudng va cham
soc d&i song, tinh than cho can bo, nhan vién toan
cong ty.
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ONG NGUYEN VAN DAT

Trinh dé chuyén moén: Quan trj kinh
doanh

Churc vy hién nay: Chu tich HDQT kiém
Téng Giam Déc

Ong Pat da co trén 20 nam kinh nghiém
quan ly, diéu hanh trong nhiéu nganh
kinh doanh khac nhau. Ong Pat tirng kinh
doanh trong cac nganh kim khi dién may,
mua ban 6 t6, xudt nhap kh4u... va dat
biét c6 nhiéu kinh nghiém trong nganh
kinh doanh bt déng san. Ong Dat 1a cé
déng sang lap ctia Céng ty C8 phan Phat
trién B4t dong san Phat Dat va gilr chic
vu Chu tich Hoi Béng Quan Tri kiém Téng
Giam déc tir nam 2004 dén nay. Du6i su
lanh dao va diéu hanh cda Ong, Cong ty
Phat trién B&t déng san Phat Pat da co
nhiing budc phat trién dot pha trong thoi
gian qua, dong thai véi nhiing dinh huéng
chién lugc ré rang Ong da tao dugc nén
tdng viing chac lam tién dé cho Céng ty
phat trién bén viing trong tuong lai.

BATRAN TH| HUGNG

Trinh dé chuyén moén: C& nhan kinh té
chuyén nganh tai chanh — ké toan

Chuic vu hién nay: Thanh vién HDQT
kiém Trudng Ban Kiém soét ndi bé.

Ba Hudng gia nhap cong ty Phat Dat tu
thang 3/2006 vai chiic danh Giam déc tai
chinh kiém K& toan truéng. Thang 3/2009,
dam nhan chi vu Phé Téng Gidam déc Tai
chinh va dugc bau vao Hoi déng quan tri.
Dau nam 2013, dugc b8 nhiém vao vi tri
C6 v&n Piéu hanh kiém Trudng ban Kiém
soat ndi bo. Trudc khi tha gia vao Phat Dat,
Ba Hudng lam viéc tai cong ty Dét Thai
Tudn véi chic danh Giam d6c tai Chinh
kiém Ké todn trudng trong thoi gian 6
nam. T nam 1985 dén nam 2000, Ba
Hudng cong tac tai tinh Long An véi nhiéu
cuong vi cong tac khac nhau trong linh
vuc tai chinh ké toan tai doanh nghiép va
S&Tai Chinh.

ONG LE QUANG PHUC

Trinh dé chuyén moén: Thac si Quén tri
Kinh doanh (WSU-Hoa Ky)

Chlrc vy hién nay: Cha tich H6i déng
Quan tri Céng ty C8 phéan Giai phap Phat
trién Doanh nghiép (BDSC)

Ong Phuc dugc bau lam thanh vién hoi
doéng quan tri khéng diéu hanh ctia Cong
ty Phat Dat vao thang 04 nam 2008. Ong
Phac c6 hon 15 nam kinh nghiém lam
viéc G cac vi tri quan ly cép cao trong cac
doanh nghiép quy mé vira va I6n cla Viét
Nam; da ting la Giam déc biéu hanh cla
T8 hop giao duc PACE va da tung gi
chtrc danh Phé Téng Giam déc ctia Téng
Cong ty Xay dung Coéng trinh Giao théong
5 (CIENCO 5). Ong Phuc hién dang la
chuyén gia tu vdn cao cép vé chién lugc,
quén ly doanh nghiép, mua ban va sap
nhap, quan ly du an... va cling dang la
thanh vién HBPQT khong diéu hanh, C6
van Chién Iuoc clia mét s6 cong ty hoat
dong trong Iinh vuc xay dung va bat
dong san.

ONG POAN VIET BAI TU

Trinh d0 chuyén mon: Quan tri Kinh
doanh, Tiép thi va Tai chinh

Chuc vy hién nay: Cha tich Openasia
Group

Ong Pai TU dugc bau lam thanh vién
HDQT déc lap clia Phat Dat tu thang 4
nam 2008. Trudc khi tham gia vao HDQT
cla Phat Pat , Ong Dai T cé trén 20
nam kinh nghiém lam viéc trong linh vuc
tu van va dau tu tai chinh & Uc, Phap va
Viét Nam. Ong hién la chu tich va ciing
la nguai déng sang lap Openasia Group,
mét ngan hang dau tu. Ong Pai Tu hién
dang la thanh vién HBPQT cuta Céng ty
Gras Savoye Willis Vietnam Limited va la
Chu tich HDQT cula Lafarge Cement Vi-
etnam; Pho ChU tich Phong Thuong mai
Phap tai Viét Nam giai doan 1998 - 2005
va hién la Pho Chu Tich Ban C6 vdn Mau
dich Nudc ngoai clia Chinh pht Phap tai
Viét Nam.

AONG NGUYEN VAN TUAN

Trinh dé chuyén mén: Quan ly kinh doanh.

Giam déc Cong ty TNHH Thién Léc Tho

Ong Tuén la cé déng sang lap clia Cong
ty C8 phan Xay dung va Kinh doanh Nha
Phat Pat , nay la Cong ty C6 phan Phat
trién B4t dong san Phat Dat va la ngudi
da déng gop tich cuc cho sy phat trién
cla Coéng ty Phat bat trong nhitng nam
dau thanh lap. Ong Tuédn dugc Pai hdi cd
doéng tin nhiém bau vao thanh vién HBQT
Coéng ty Phat bat vao thang 5 nam 2010.
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STT Noi dung Thuc hién
1 Téng doanh thu 104.439.839.470
2 Cac khoan giam trir doanh thu -
3 Doanh thu thuan 104.439.839.470
4 Gia vén hang ban (61.137.868.624)
5 Lgi nhuan gép 43.301.970.846
6 Doanh thu hoat déng tai chinh 200.693.077
7 Chi phi tai chinh (3.894869.220)
8 Chi phi ban hang (7.268.223.913)
9 Chi phi quan ly (29.167.929.952)
10 Loi nhuan thuan ta HD SXKD 3.171.640.837
11 Thu nhap khac 3.689.861.084
12 Chi phi khac (407.964.497)
13 Lgi nhuan khac 3.281.896.587
14 Téng loi nhuan trudc thué 6.453.537.424
15 Chi phi thug TNDN (1.075.713.230) Bén canh d6. Ban Kiém soat cing nhan thay Bao cdo tai chinh nam 2012 da phan anh day du tinh hinh hoat déng san
xuéat kinh doanh ctia Céng ty,dugc trinh bay theo ding cac biéu mau quy dinh hién hanh va theo cac chuan muc ké
16 Loi nhuéan sau thué 4.937.638.393 toan Viét Nam. Béo céo tai chinh clia cong ty da phan anh kip thoi ddy du, trung thuc,hgp ly trén cac khia canh trong

yéu tinh hinh tai chinh cta céng ty tai thai diém ngay 31/12/2012, ciing nhu két qua hoat déng san xuat kinh doanh
nam 2012. Ban Kiém soat hoan toan déng y vdi cac s6 liéu trong bao cao ki€ém toan nam 2012 do Céng ty TNHH Ernst
&Young Viét Nam ( E&Y) lap ngay 25/03/2013.




@ ANNUAL REPORT | 48

BAN PIEU HANH

Board of management

ANG NGUYEN VAN DAT
Chu tich HDQT kiém Téng giam déc

Ong Pat da co6 trén 20 ndm kinh nghiém
quén ly trong cac nganh kinh doanh khac
nhau. Ong Pat tiung kinh doanh trong
nganh kim khi dién may, mua ban 6 t6
va dat biét cé nhiéu kinh nghiém trong
nganh kinh doanh bat dong san. Ong Pat
14 c8 dong sang lap clia Cong ty C8 phan
Phat trién B4t dong san Phat Dat va da
gilt chrc vu Téng Giam déc tir ndm 2004
dén nay. Dudi sy lanh dao va diéu hanh
ctia Ong, cong ty Phat Pat da c6 nhiing
budc phat trién dét pha trong nhitng nam
qua, déng thoi tao lap dugc nén tang
viing chéc va nhiing dinh huéng chién
lugc rd nét dé lam tién dé cho céng ty
phat trién bén viing trong tuong lai.

ONG VO TAN THANH
Pho Téng Giam déc Dau tu

Ong Thanh da c6 hon 17 nam lam cong
tac diéu hanh quan ly doanh nghiép
thudc céac linh vuc san xudt, thuong mai,
b&o hiém va bat dong san. Ong Thanh
la mét trong nhing thanh vién dau tién
lam viéc tai cong ty Phat Dat tir nhiing
ngay thanh lap va cing la thanh vién
dau tién trong ban lanh dao, diéu hanh
cong ty qua céac chtic vu Giam doéc Kinh
doanh, Giam déc diéu hanh, Phé Téng
giam déc Phu trach Pau tu trong sudt
thoi gian tr nAm 2005 cho dén nay. Ong
Thanh la ngudi tryc ti€p diéu hanh, quan
Iy va chiu trach nhiém trong viéc Dau tu
va phat trién cac du an cta Céng ty Phat
Dat. Tru6c day 6ng Thanh da lam viéc
tai mot s6 coéng ty voi nhiéu chirc danh
khac nhau nhu: Trudng ban kinh doanh
Cong ty Bao hiém Nhan tho Prudential
Viét nam (1999-2005); Trudng phong san
xudt Nha may Sumikin Busan — General-
imex thuéc Céng ty Xuét nhap khiu Il, B
thuong mai (1997-1999); Trudng phong
ky thuat, Quan Béc nha may dét may
TTC Tp.HCM (1993-1997).

ONG PHAM TRONG HOA

Pho6 Téng Giam déc Xay dung

Ong Hoa c6 hon 12 nam kinh nghiém
trong viéc quan ly diéu hanh dy an dau
tu xay dung nha cao tang. Trudc khi tham
gia vao Phat Pat, Ong Hoa da lam viéc &
vi tri quén ly cdp cao & cac doanh nghiép
déu tu kinh doanh BDS cula Viét Nam nhu
Giam déc Cong ty CP bia 6¢c Nam Viét;
Giam déc cong ty Pia 6¢c FICO - Téng
Coéng ty VLXD s6 1; Phé Giam déc Cong
ty CP Bau tu xay dung Viét Nam; Phé ban
QLDA boc 6ng bé tong nang cho dudng
éng dan khi mé Bach HE thudc Vién dau
khi Viét Nam. Tt nam 1994 dén nam 2000
ong la giang vién Pai hoc xay dung Ha
No6i.
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Ban d6 du an
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BAN PO DU AN

Project m

oject map Khu Villa

va can ho cao tang
Long Thanh My,
Q.9

TP. HCM

~

Khu can hé cao tang & TTTM
The EverRich 2

HOI AN Khu Villa cao cép, TTTM va can

hé cao tang The EverRich 3

Du an Khu dan cu Bau Ca - Quang Ngai
Du &n Khu dan cu Phan Binh Phung - Quang Ngai

Khu biét thu nghi dudng va khach san
The Westin Resort & Spa, Cam Ranh

Khu nha phé, biét thy, TTTM
Du an Khu resort 5 sao va can ho cao tang Nha Be

Phu Quéc - Kién Giang Khu biét thu nghi duéng va Khu can ho cao tang Bong Tay

khach san Cam Ranh Plaza va Hau Giang Plaza Khu can ho cao tang & TTTM
The EverRich 1

PHU QUOC

@'

TP. HO CHi MINH



55 | BAO CAO THUGNG NIEN @

@ ANNUAL REPORT | 54

DANH SACH CAC DU AN
TRONG DIEM

Project map
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Thong tin ¢ déng
Quan tri doanh nghiép
Quan ly rti ro
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THONG TIN CO PONG

Shareholders information

Thoéng tin cac chi tiéu tai chinh chi yéu:

C4 doéng/thanh vién goép vén sang lap:
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ChiTiéu Pon vi tinh Nam 2012 Nam 2011
- Kha nang thanh toan hién hanh lan 4,79 6,22
Co cédu vén

- No vay/Téng tai san lan 0,53 0,55
- Ng vay/Vén chll sé hitu lan 1,94 1,79

Kha nang sinh loi:

- Lgi nhuan trudc thué/Doanh thu (%) 6,18 6,99
- Lgi nhuan sau thué/Doanh thu (%) 4,73 5,28
- Loi nhuan truée thué/Vén chl sé hiru (%) 0,45 0,62
- Loi nhuan sau thué/Vén chi sé hiru (%) 0,35 0,47
- Loi nhuan sau thué/Vén diéu 1é (%) 0,38 0,51

Chi tiéu vé c6 phiéu:

- Thu nhap trén mdi ¢8 phiéu (EPS) déng/co phiéu 38 51
- Gia tri s6 sach (BV) déng/cé phiéu 10.953 10.922
- Hé s6 P/B 1an 1,60 1,72
- Heé s6 P/E 1an 460,53 367,03
- C8 tuc (%) 0 0

Téng s6 cd phiéu theo tirng loai (c6 phi€u thudng. ¢ phiéu vu dai):
+Téng s6 c6 phiéu thudng 130.200.000 c6 phiéu
+Téng s6 c6 phiéu uu dai khéng ¢

S6 lugng c8 phiéu dang luu hanh theo tung loai:
«Téng s6 c6 phiéu thudng 130.200.000 c6 phiéu

+Téng s6 c6 phiéu uu dai khéng co6

+ S6 lugng 6 phiéu du trt, ¢ phi€u quy theo tiing loai (néu c6 ): khéng c6

Cé tirc chia cho cac thanh vién gop vén: khong cé.

Cé Péng Sang Lap Quéc Tich S6 C6 Phan Ty Lé
Nguyén Van Dat Viét Nam 76,800,000 58.99%

Nguyén Thi Diéu Hién Viét Nam 19,200,000 14.75%

Nguyé&n Van Tudn Viét Nam 5,000,000 3.84%

Cong: 101,000,000 77.57%

C6 déng la thanh viéen HDQT:

Cé6 bong HPQT Quéc Tich S6 Cé Phan Ty Lé
Nguyén Van bat Viét Nam 76,800,000 58.99%

Nguyé&n Van Tudn Viét Nam 5,000,000 3.84%

Tran Thi Huong Viét Nam 20,000 0.02%

Lé Quang Phuc Viét Nam 50,000 0.04%

cong: 81,870,000 62.88%

C4 doéng/thanh vién gép vén nudc ngoai :

Nha PauTu Quéc Tich S6 Cé Phan Ty Lé
Temasia Capital Limited Héng Kong 400,000 0.31%

Horison Bi 251,460 0.19%

Aizawa Securies Co., Ltd. Héng Kong 12,050 0.01%

Yuhn Young Lae Han Quéc 400,000 0.31%

Cho Jong Sul Han Quéc 200,000 0.15%

Ca nhan khac Nhat Ban -My 20,410 0.02%

Ccong: 1,283,910 0.99%
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THONG TIN CO PONG .. ~ CACCONGTY
Shareholders information THANH VlEN, LIEN KET

Subsidiaries & partners

Co céu s& hiru cé phiéu ctia cé dong hién hiru:

Cé bong S6 Cé Phan Ty lé
Hoi Bong Quan Tri 81,870,000 62.88%
Coéng Nhan Vién 479,990 0.37%
C8 bong Nudc Ngoai 1,283,910 0.99%
C8 bong Khac 46,566,100 35.77%
Téng Céng: 130,200,000 100.00%

(Theo s6 liéu chét DS c8 déng ngay 21/03/2012)

DPau tuvao cac cong ty cé lién quan: Trongndam 2010  céng ty c6 phan dugc thanh lap theo Gidy ching
da gop vén vao Céng ty CP Phat trién BDS Phat DPat-  nhan Dang ky Kinh doanh s6 4103013747 do S& Ké
Anh Duong sé tién 45.000.000.000 déng. Congty CP hoach va Dau tu Thanh phé H6 Chi Minh cap ngay
Phat trién BDS Phat Dat - Anh Duong |a 20 thang 06 nam 2009, hoat déng chinh ctia Cong ty
Phét Pat - Anh Duang la kinh doanh bat déng san.
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QUAN TRI DOANH NGHIEP

Corporate governance

tao dugc ddi trong véi cac c6 dong I6n & HDQT; dam bao

s P

DOCOCOD O

khac phuc cac diém con ton dong trong ndm qua, déng
thai sé xay dung cac qui dinh cu thé vé hoat déng ctia Hoi
doéng Quan tri va Ban Kiém soat nhu da trinh bay trong
Quy ché Quan tri Cong ty ban hanh tai thai diém niém yét.

Ir,L.n
g
CEX
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il

s = 'ilﬁ'-"f-’ can bang quyén lgi ctia c6 déng va quyén lgi clia cac chu
Ny p= o | ""___.- N\ thé khac ctia Céng ty; khach quan trong viéc lang nghe dé
e - — E :‘: héa giai va théng nhat nhiing y kién cta Ban Diéu hanh
o - . _ - fj_—:_—fj B :: Céng ty; va tan dung cadc méi quan hé bén ngoai dé tao loi
— = — fﬂzﬁ s N thé trong hoat ddng kinh doanh. Cling véi Hoi d6ng Quan
b ony.. . o f— Hﬁ H oy tri, Ban Kiém soat ctia Cong ty cling da thudng xuyén xem
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£ — — -—qi - - Kiém soat da gop phan dan dén hoat déng tai cau trdc
. : E E E_': J— | S—— doanh nghiép ctia Cong ty dugc tién hanh trong giai doan
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Trong nam 2012, theo quyét dinh cta Dai hoi dong cd
dong, Cong ty da thanh todn thu lao cho cac thanh vién
Hoi déng quan tri, Ban Kiém soét va Thu ky Cong ty vdi s6
tién 912.000.000 déng (da bao gém thué& TNCN), cu thé
nhu sau:

- Chu tich HBQT 240,000,000d/nam
- Pho Chu tich HDQT 144,000,000d/n3m
- Cac Thanh vién HPQT 360,000,000d/nam
- Truéng Ban Kiém soat 72,000,0008/nam

Quan tri doanh nghiép rat quan trong ddi véi su phat  Trong qua trinh quan ly, Hoi déng Quan tri da thudng - Gac Thanh vién Ban Kiém soat 66,000,000d/nam
trién bén viing cdia Cong ty. Do vay, tir trudc khi niém  xuyén trao d6i vé tinh hinh thi trudng va kha nang kinh - Thu ky Céng ty 30,000,000d/ndm
yét Cong ty Phat Pat da thuc hién nhiéu cdng tdc  doanh clia Cong ty dé c6 thé dua ra cac quyét dinh phu

chudn bi cho viéc tuan th va nang cao quan tri doanh hagp. Cac van dé thudc thdm quyén quyét dinh clia Hoi

nghiép trong Cong ty. Dai hoi dong c6 dong da b6  déng quan tri theo Diéu & Cong ty, da dugc cac thanh

nhiém 05 thanh vién H6i dong quan tri, trong dé ¢6 01 vién thao luan va thdng qua tai cac cuéc hop dinh ky

thanh vién Hoéi dong quan tri khéng s& hitu ¢ phan,  va bat thudng. Cac thanh vién Hoi déng quan tri doc

02 thanh vién Héi déng quan tri c6 s& hiru ¢6 phan  1ap da gitp HPQT c6 quan diém va cach danh gia van

nhung khéng tham gia vao Ban Diéu hanhvachic602  dé da chiéu;

thanh vién H6i déng quan tri tham gia vao Ban Diéu

hanh.
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QUAN LY RUI RO

Risk management
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RUI RO VE KINH TE

Nam 2012, chinh sach kiém ché lam phéat va én dinh
kinh té vi m6 vé ca ban da phat huy tac dung, muic
lam phat giam va kinh té vi mé gilr dugc & muc kha
én dinh trong tdm ngédn han. Tuy nhién, t6c d6 tang
trudng kinh té lai gidm va xét vé trung va dai han thi
kinh t& vi mé van con tiém an nhiéu yéu té bat 6n,
khé ludng. Tang trudng GDP nam 2012 1a 5,03%, thap
hon muic 5,89% cGla nam 2011.

Viét Nam hoan thanh muc tiéu kiém ché lam phat
trong nam 2012 khi dat muc thap 6,81%, vugt chi tiéu
so vGi ké hoach Quoc hoi dé ra la 7%. Tuy nhién, lai
chira dung nhiéu bién déng bat thudng vuagt ngoai
du doan clia céc chuyén gia. Gia giam, lam phat thap
khéng phai vi nang suat, chat lugng, hiéu qua tiang
ma do suic mua suy kiét. Trong diéu kién kinh té kho
khan, téng cau suy gidm qua muc sé cang tao nhiéu
théach thiic cho nén kinh té vi mé.

Hon nifa, két qua kiém soat lam phat ctia nam 2012
chi mang tinh tam thdi, khéng 6n dinh va chua viing
chéc, do cac yéu t6 gay nén lam phét cao chua giai
quyét dugc géc ré. Cac chuyén gia lo ngai, trong ndm
2013 va nhiing nam tiép theo, néu dau tu cong dugc
nGi léng va dén thai diém nao do6 bat dong san “tan
bang”thi lam phat sé ngay lap tuic tang cao. Nhu vay,
quan ngai lam phat quay trg lai van hién hién va tiém
an trong nhiing bién dong ctia nén kinh té.

Nam 2012, thj trudng vang dugc chia thanh hai giai
doan, danh dau bdi su ra doi cia Nghi dinh
24/2012/ND-CP ctia Chinh phu vé quan ly hoat dong
kinh doanh vang. Cung véi do, thong tu 12/2012/TT-
NHNN vé cham dut huy déng vang dugc ban hanh
gan nhu cung moét thai diém. Da c6 nhiing chuyén
bién sau khi c6 Nghi dinh 24/2012/ND-CP, nhung
trén nhiéu phuong dién, thi trudng vang van vuéng
nhimng bat én,

nhu: gid vang trong nudc cao hon gia vang thé gidi
rat nhiéu, xuat hién nhiéu lugng vang nhai thuong
hiéu SJC, ngudi dan da khéng con mdan ma véi thi
trudng vang nhu trudc day.

RUI RO VE LUAT PHAP

Hé théng phép luat clia nudc ta hién nay chua dugc
hoan chinh, do vay viéc van dung phép ludt vao thuc
té con nhiéu kho khan, chong chéo trong viéc quan
ly dat dai néi chung va kinh doanh bat dong san noi
riéng. Su diéu chinh cla cac van ban luat thudc cac
linh vuc néu trén con thiéu nhat quan, thiéu én dinh
va doi khi chua day du, r6 rang gay khé khan trong
qua trinh thuc hién. Cac van dé phap ly trong linh
vyc dau tu kinh doanh bat déng san & trong tinh
trang chua hoan chinh nén it nhiéu anh hudng dén
hoat dong kinh doanh bat déng san cta Céng ty
Phat Dat, dac biét la cac tha tuc lap du an dau tu, phé
duyét cac ho sa thiét ké qui hoach, cong tac dén bu
giadi phéng mat bang, giao dat dé trién khai du an
thuong kéo dai lam anh hudng dén co hoi kinh
doanh, tang chi phi dau tu lam gidm suic canh tranh
va tang gia thanh ctia san pham.
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Trong thaoi gian vira qua, cac van dé phap ly co thay
déi, cai cach theo hudng tao diéu kién thuan Igi hon
cho nha dau tu. Chinh phl cing dang tung budc
hoan chinh hé thong phép luat tao su thong thoéng,
6n dinh hon vé cac tha tuc hanh chinh dé rat ngan
tha tuc thuc hién du én va gép phan day nhanh tién
dé du an nham tang nguén cung san pham nha & va
gidm gia thanh san pham tao nhiéu co héi s& hiu
nha & cho ngudi dan, dong thai thuc day viéc phat
trién kinh t€. TU nhiing su thay déi nay lam giam
thiéu cac tac dong bat loi cho Chu dau tu trong qua
trinh thuc hién viéc trién khai dau tu va khai thac
kinh doanh tUr dy &n trong thoi gian téi.

RUI RO PAC THU

Thi trudng bat dong san la moét trong nhing thi
truong dac thu, doi héi thai gian dau tu lau dai va
nhu cau von Ién. Viéc thu tién mua hang cda tliing
khach hang ciing kéo dai theo tién d6 thi cong cuia
ting coéng trinh, nén doi hoi chién lugc hoach dinh
vé ngudn vén cla cac doanh nghiép mang tinh dai
han. Ngoai ra, gia ca nguyén liéu dau vao (st thép, xi
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QUAN LY RUI RO

Risk management

mang ..) cla nganh xay dung luon bién déng cing
tac dong khong nho dén du an dang trong giai doan
thi cong theo tién d6 hoan thanh.

Nganh bat ddng san thudng gap rdi ro vé viéc dén bu
giai tda dat cho du an, viéc gidi tda dén bu thuong kéo
dai, lam phat sinh thém nhiéu chi phi, lam cham tién
d6 thuc hién du an va lam tang chi phi dén bu giai toa,
tu dé lam gidm lgi nhuan cta Cong ty. Kho6 khan trong
céng tac dén bu giai tda cac du an dang trién khai do
gia dat dén bu dugc dua lén qua cao trong cac dot sot
gia BDS trudc dé lam anh hudng dén tién do dén bu
claduan.

Bat dong san la nganh an chia nhiéu rdi ro 16n, trong
dé,nguyén nhan co6 thé gay ra khung hoang cho thi
trudng bat dong san xuat phat chinh ti hé théng
phap ly: Mét hanh lang phép ly chua day da va chua
dd manh da gay ra su thi€u théng nhat tong thé dé

diéu chinh. Bén canh d6, tinh minh bach cta thi
truong bat déng san, cac thu tuc hanh chinh ruém ra
dén muc khong can thiét gay ton kém vé mat thai
gian va tién bac, lam |6 co hoi dau tu, ... Diéu nay tao
ra su lang phi vo cung I6n vé tai nguyén dat va khién
dién mao dé thi, thi trudng manh mun, nhé 1é, rat khé
phét trién dong bo.

RUI RO VE TAI CHIiNH

Trong nam qua tinh hinh kinh doanh bat déng san
gap rat nhiéu kho khan chu yéu do thi trudng da mat
niém tin, bén canh d6 lai vay ngan hang van con &
muc cao mac du tu gifa nam 2012 nganh ngan hang
da co su diéu chinh giam 1ai suat cho vay theo su chi
dao cta Ngan hang Nha Nudc va tin dung cho bat
doéng san da dugc ngan hang néi léng tuy nhién van
con kho tiép can, diéu nay da lam cho nganh bat dong
san da khé cang thém khé khan.

DPé vuat qua giai doan khé khan nay, Cong ty Phat Dat
da dua ra nhiéu chuong trinh ban hang véi phuong
thiic thanh todn linh hoat nham tao diéu kién cho
Khach hang c6 thé s& hiru can ho cao cap, déng thoi
thém sdn phdm can hé thé dé khach hang tu hoan
thién sau khi nhan ban giao nham giam ap luc tai
chinh cho khach hang.

DPéng thai, dé gidm gid vén nhdm bao dam hiéu qua
kinh doanh, trong thi céng xay dung Cong ty Phat Pat
cho m& thau céng khai tiing hang muc dé cac nha
thau cung xem xét, canh tranh vgi nhau va dua ra muc
gia hgp ly nhat; Céng ty cling tién hanh lam viéc truc
tiép vdi cac nha san xuat dé gidm cac nha phan phdi
trung gian; thudng xuyén yéu cau don vi Tu van quan
ly du an, gidm sat xay dung ra soat lai thiét k&, giam
sat xay dung chat ché dé hiéu chinh cac phan khai
luong du thira khéng can thiét.
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Dé giam ap luc tai chinh, khi xay dung ké hoach ngan
sach hang nam, Céng ty luon thuc hién chd truong cat
giam nhimng loai chi phi chua can thiét, chi thuc hién
xay dung nhiing hang muc dé bao dam ban giao can
ho dung tién dé cam két cho nhiing khach hang da ky
hgp déng mua ban, thi cdng nhiing cong trinh thudc
du an chuén bi dua vao kinh doanh trong nam 2013
va hoan thién day du co s& phap ly cho nhiing du an
nam trong ké hoach kinh doanh nam 2014. béng thai
hang quy, Céng ty xem xét danh gia viéc thuc hién
ngan sach va luén theo déi, nghién ctu tinh hinh thuc
té clia thi trudng dé c6 su kip thai diéu chinh ké hoach
phu hgp. Mat khac, Céng ty cling da trao déi véi cac
doéi tac, cung nhau xem xét, diéu chinh thoi gian
thanh toan phu hgp véi tinh hinh khé khan kéo dai
cUa nganh bat dong san.

Bén canh dd, Cong ty Phat bat chd dong tim cac
nguodn vén khac dé bao ddm hoat déng dau tu kinh
doanh luén 6n dinh.

RUI RO KHAC

Rui ro khac lién quan dén cac trudng hop bat kha
khang nhu: thién tai, lut 16i, chay, né,... Tai Céng ty
Phat Dat ngoai viéc ludén tuan thd chat ché cac quy
dinh vé phong chéng chay, ng, ... theo dung quy dinh
cta Nha nudc thi trén toan hé théng tu tru s& chinh
dén cac san giao dich va tai cac cong trudng, tat ca tai
san bao gobm nha va thiét bi lam viéc (hé thong may
tinh, cac thiét bi van phong, ...) déu dugc mua bao
hi€ém chdéng rai ro chay né. Ngoai ra do dac trung clia
hoat dong bat déng san, cac tai san gan lién vdi toa
nha Cong ty déu thuc hién viéc mua bao hiém tai san.
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TRACH NHIEM XA HOI

Corporate social responsibility

CHUGNG TRINH HOAT DPONG THUGNG XUYEN

Bén canh nhiing thanh cong vé két qua kinh doanh,
hoat dong tu thién da tré thanh van hda cla Phat
Dat. Céng ty Phat Dat quan niém rang, mot doanh
nghiép thanh cong khéng chi dugc ghi nhan trén
phuong dién tai chinh, quan tri ma con phai gan lién
V@i trach nhiém xa hoi va cac hoat dong tu thién.
Cong ty Phat Pat la nha tai trg cho hai chuong trinh
quy mé I6n dugc thuc hién hang nam: két hgp vai
bdo Tudi Tré thanh lap “Quy ti€p sic dén trudng,
ngan dong bd hoc” véi ngan sach tai trg 5 ty dong dé
cham lo cho hoc sinh, sinh vién c6 hoan canh kho
khan; tai trg 1 ty dong cho chuong trinh “Vudn uom
Doanh nghiép tré” ctia Thanh Doan TPHCM.
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CAC CHUGNG TRINH HOAT PONG
XA HOI KHAC NAM 2012

Nam 2012 dugc danh gia la mét nam khoé khan déi
v@i nganh bat déng san, nhung Phat Dat van trich
ngan sach va thudng xuyén déng gép cho cac hoat
dong tu thién, nhu: tang 200 triéu déng cho “Quy vi
ngudi nghéo quan 7”; ing hd 100 triéu dong giup
ngu dan Hoang Sa, Trudng Sa yén tdm bam bién; tai
trg 50 triéu cho hoc sinh ngheo tinh Hau Giang; Uing
h6 20 triéu cho kinh phi khuyén hoc ti thién cla
doan hoc sinh ngheo hiéu hoc Ban Phat T&r Quéang
Ngai; ting ho 50 triéu déng cho “Quy vi ngusi nghéo
phudng Tan Phu quan 7’ tai trg 100 triéu dong cho
cac hoat ddng thé thao vi ngudi nghéo...
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Awards & accolades
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GIAI THUGNG BAO CAO THUGNG NIEN —

TOT NHAT 2012

Tai |é trao giai thudng Bdo cdo thudng nién tot nhat nam 2012
do S& GDCK TPHCM va S& GDCK Ha Noi t6 chiic nham tim kiém
va ton vinh cac doanh nghiép lam t6t BCTN hang nam, theo
dung tiéu chi rd rang, cong khai, minh bach. Cuéc thi da thu hut
gan 700 bao cdo thudng nién tham gia binh chon. Cuéi cung,
Ban t6 chuc giai thudng da vinh danh 50 doanh nghiép c6 diém
bao cdo thudng nién cao. Trong d6, Phat Dat nam trong top 30
doanh nghiép dat giai bao cao thudng nién tét nhat ctia nam véi
vi tri thu 18.

GIAI THUGNG DOANH NHAN TRE XUAT SAC NAM 2012

Day la lan tha 7, UBND TP HCM trao tang giai thudng “Doanh
nhan tré xuat sac 2012” nham toén vinh nhitng doanh nhan xuat
sac theo cac tiéu chi: san xuat gidi, chap hanh tét cac quy dinh
ca Nha nuéc, cham lo dao tao phat trién doi ngi cong nhan lao
dong, cling nhu thuc hién cac hoat déng nghia tinh. Nam 2012,
anh Nguyén Van Dat - Chu tich HDQT kiém TGP Céng ty ¢ phan
phat trién bat déng san Phat Pat ti€p tuc lan thu hai dugc vinh
danh véi gidi thudng cao quy nay.

Ngoai ra, Phat Dat cling nhan dugc rat nhiéu bang khen cla
Trung uong va dia phuong vi nhiing thanh tich, déng gép cho
cdng dong, xa hoi:

- Bang khen ctia UBND Tinh Quang Ngai vi da c6 thanh tich xuat
sac trong hoat dong tu thién xa héi hé trg dong bao nghéo
Quang Ngai.

- Bang khen ctia TW Doan, UBND Quan 7, Bdo Thanh nién, Tudi
Tré vi da cing dong hanh va c¢é thanh tich xuat sac trong cac
hoat déng vi cong déng.




PHAN 6
BAO CAO TAI CHINH

Bao cdo tai chinh riéng
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BAO CAO TAIl CHINH

Separate financial statements

CONG TY
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Coéng ty C6 phan Phat trién Bat dong san Phat Dat (“Cong ty”), trudc day la Cong ty C8 phan Xay dung va
Kinh doanh Nha Phat Pat, 1a mét cédng ty c6 phan dugc thanh 1ap tai Viét Nam theo Gidy Ching nhan
DPang ky Kinh doanh (“GCNDKKD”) s6 4103002655 do S& Ké hoach va Dau tuThanh phé H6 Chi Minh cap

ngay 13 thang 9 nam 2004, va sau d6 dugc diéu chinh theo cac GCNDKKD sau day:
GCNBKKD diéu chinh sé:

Ngay:

4103002655

Diéu chinh lan 1
Diéu chinh lan 2
biéu chinh lan 3
Diéu chinh lan 4
biéu chinh lan 5
Diéu chinh lan 6
Diéu chinh lan 7
Diéu chinh lan 8
Diéu chinh lan 9
Diéu chinh lan 10

11 thang 12 nam 2004
16 thang 11 nam 2005
11 thang 7 nam 2006
19 thang 12 nam 2006
23 thang 4 nam 2007
24 thdng 5 nam 2007
29 thdng 11 nam 2007
23 thang 1 nam 2008
29 thang 2 nam 2008
29 thang 6 ndm 2009

0303493756

Piéu chinh lan 11
Diéu chinh lan 12
Diéu chinh lan 13
Diéu chinh lan 14
Piéu chinh lan 15
Diéu chinhlan 16
Diéu chinh lan 17
Diéu chinh lan 18
Piéu chinh lan 19
Diéu chinh lan 20
Diéu chinh lan 21

27 thang 8 nam 2009
4 thdng 12 nam 2009
4 thang 5 nam 2010
13 thang 9 nam 2010
22 thang 10 nam 2010
3thdng 11 nam 2010
28 thang 1 nam 2011
11 thang 8 nam 2011
22 thdang 9 ndm 2011
16 thang 5 nam 2012
15 thang 8 nam 2012

Hoat dong chinh cta Céng ty la xay dung va mua ban nha &; xdy dung cac cong trinh dan dung, cong
trinh cong nghiép va cau dudng; cung cap dich vu méi gidi bat déng san, dinh gia bat dong san, san giao

dich bat déng san va quan ly bat déng san.
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BAO CAO TAI CHINH

Separate financial statements

Cong ty c6 tru s& chinh dang ky tai s6 422 Dao Tri, Khu phé 1, Phudng Phi Thuan, Quan 7, Thanh phé HO
Chi Minh, Viét Nam.

HOI PONG QUAN TRI

Cac thanh vién clia Hoi déng Quan tri trong nam va vao ngay lap bao cao nay nhu sau:

Ong Nguyén Van Pat Chu tich
Ong Lé Quang Phuc Thanh vién
Ong Doan Viét Dai Tw Thanh vién
Ba Tran Thi Huong Thanh vién
Ong Nguyén Van Tuan Thanh vién

BAN KIEM SOAT

Cac thanh vién cua Ban kiém soat trong nam va vao ngay lap bao cao nay nhu sau:

Ong Phan Tén Ngoc Tién Trudng ban
Ong Ta Ngoc Thanh Thanh vién
Ong Bui Tri Diing Thanh vién

BAN TONG GIAM POC

Cac thanh vién ctia Ban Téng Giam déc trong ndm va vao ngay lap bao cao nay nhu sau:

Ong Nguyén Van Dat Téng Giam Déc

Ong V6 Tan Thanh Pho6 Téng Giam Boc

Ong Pham Trong Hoa Phé Téng Gidm Péc

Ong Tran Vi Phuong Phé6 Téng Gidm Péc TU nhiém ngay 1 thang 6 nam 2012

Ba Tran Thi Huong Pho Téng Gidam Déc Tu nhiém ngay 1 thang 6 nam 2012
Ong Nguyén Thanh Tan Pho6 Téng Giam Boc B nhiém ngay 18 thang 7 nam 2012 va

tU nhiém ngay 1 thang 1 nam 2013
NGUOI PAI DIEN THEO PHAP LUAT

Ngudi dai dién theo phap luat ciia Cong ty trong ndm va vao ngay lap bao cao nay la Ong Nguyén Van Dat.

KIEM TOAN VIEN
Cong ty TNHH Ernst & Young Viét Nam la cong ty kiém toan cho Céng ty.
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Ban T6ng Giam déc Cong ty C6 phan Phét trién Bt ddng san Phat Dat (“Cong ty”) han hanh trinh bay bao céo
nay va cac bao cdo tai chinh cia Céng ty vao ngay 31 thang 12 ndm 2012 va cho nam tai chinh két thuc cung
ngay.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM POC POI VOI CAC BAO CAO TAI CHINH

Ban Téng Giam déc chiu trach nhiém dam bao cac bao cao tai chinh ctia Cédng ty cho tiing nam tai chinh phan
anh trung thuc va hgp ly tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién té ctia
Cong ty. Trong qua trinh 1ap cac bao cao tai chinh nay, Ban Téng Giam d6c can phai:
e Lua chon cdc chinh sdch ké todn thich hop va dp dung cdc chinh sdch nay mét cdch nhdt qudn;
e Thuc hién cdc ddnh gid va udc tinh mét cdch hop ly va thdn trong;
e Néu ré cdc chudn muc ké todn dp dung cho Céng ty ¢ duoc tudn thi hay khéng va tdt ca nhiing sai léch
trong yéu so véi nhing chudn muc nay da duoc trinh bay va gidi thich trong cdc bdo cdo tai chinh; va
e Ldp cdc bdo cdo tai chinh trén co s& nguyén tdc hoat ddng lién tuc trir trudng hop khéng thé cho rédng Cong
ty sé tiép tuc hoat déng.

Ban Téng Gidam ddc chiu trach nhiém dam béo viéc cac s6 sach ké toan thich hop dugc luu gitr dé€ phan anh
tinh hinh tai chinh ctia Cong ty, véi muc dé chinh xac hop ly, tai bat ky thai diém nao va ddm bao rang céac s6
sach ké toan tuan tha vai ché do ké toan da dugc ap dung. Ban Téng Giam déc cling chiu trach nhiém vé viéc
quan ly cac tai sdn cta Cong ty va do do phai thuc hién cac bién phap thich hgp dé ngan chan va phat hién
cac hanh vi gian lan va nhiing vi pham khac.

Ban T6ng Giam déc cam két da tuan thu nhiing yéu cau néu trén trong viéc lap cac bao cao tai chinh kém theo.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM POC

Theo y kién ctia Ban Téng Giam déc, cac bao cao tai chinh kém theo da phan anh trung thuc va hgp ly tinh hinh
tai chinh ciia Céng ty vao ngay 31 thang 12 nam 2012, két qua hoat déng kinh doanh va tinh hinh luu chuyén
tién té cho nam tai chinh két thic cing ngay phu hop véi cac Chuan muc ké toan va Ché dé ké toan Viét Nam
va tuan thu cac quy dinh phap ly cé lién quan.

Thay mat Ban Téng Giam doc:

Nguyén Van Pat
Téng Giam déc
Ngay 25 thdng 03 ndm 2013
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BANG CAN POI KE TOAN

VAO NGAY 31 THANG 12 NAM 2012

BO1-DN
VND
7 ? 4 2 A 2 A = ~ i £ 2 A 2 i Masé TAI SAN Thuyét minh S6 cubi nam S6 dau nam
KiNH GUI CAC CO PONG CUA CONG TY CO PHAN PHAT TRIEN BAT BONG SAN PHAT DAT et oo !
Chung t6i da kiém toarn cac béo céo tal‘chlnh cla Cong ty’ CO phan Phat trién Bat dong san Phat Dat ( Cong ty”) duoc 100 A. TAI SAN NGAN HAN 4.890.274.889.471 4.337.194.201.268
trinh bay turtrang 5 dén trang 36 bao gom bang can doi ké todn vao ngay 31 thang 12 nam 2012, béo cdo két qua hoat .
R . N, PN < ey A, . s s s P Lt e 110 I. Tién 4 10.053.967.997 57.899.577.281
dong kinh doanh va bdo cdo luu chuyén tién té cho nam tai chinh két thic cung ngay, va cac thuyét minh bdo cdo tai
P N 111 1. Tién. 10.053.967.997 57.899.577.281
chinh kem theo.
e L L e . e . L, 130 Il. Cac khoan phai thu ngan han 208.076.055.872 260.812.896.158
Viéc 1ap va trinh bay céc bao cdo tai chinh nay thudc trach nhiém cda Ban Tong Gidm déc Céng ty. Trach nhiém cda B ] )
chding téi la dua ra y kién vé cac béo cdo tai chinh nay dua trén két qua kiém toan cia ching téi. 131 1. Phaithu khach hang 129.063.965.312 128.626.886.604
. " 2 . 132 2. Tra trudc cho ngudi ban 5 34.577.468.747 88.213.223.415
CO SO Y KIEN KIEM TOAN ) ) ) ) ‘ 135 3. Cac khoan phai thu khac 6 45.475.288.292 44.725.111.302
Chung t6i da thuc hién céng viéc kiém toan theo cdc Chuan muc kiém todn Viét Nam. Cac chuan muyc nay yéu cau . L. ; o
; . I . s A ea tem , o e e a A a rea . L, . 139 4. Du phong phai thu ngan han khé doi (1.040.666.479) (752.325.163)
chuing t6i phai lap ké hoach va thuc hién viéc kiém todn dé dat dugc muc tin cdy hop ly vé viéc liéu cac bdo cdo tai . .
chinh c6 con cac sai s6t trong yéu hay khéng. Viéc kiém toan bao gém viéc kiém tra, theo phucng phap chon méau, cac 140 lll. Hang t6n kho / 4.667.318.042.719 4.007.967.675.639
bang ching vé s6 liéu va cac thuyét minh trén cac béo céo tai chinh. Viéc kiém toan cling bao gém viéc danh gia cac 141 1. Hang ton kho 4.667.318.042.719 4.007.967.675.639
nguyén tac ké toan da duogc 4p dung va cac udc tinh quan trong clia Ban Téng Giam déc Cong ty cling nhu danh gié 150 IV. Tai san ngén han khac 4.826.822.883 10.514.052.190
viéc trinh bay téng thé cac bao co tai chinh. Ching téi tin tudng rang cong viéc kiém toan clia ching téi cung cap co 151 1. Chi phi tra trudc ngén han 277.121.407 711.367.576
s6 hop ly cho y kien kiem toan. 152 2. Thué gia tri gia tang duoc khdu trur 16.932.618 8.004.921.408
- g ~2 -,
Y KIEN KIEM TOAN 154 3. Thué va cac khoan khac phai thu Nha nuéc  25.1 3.941.808.858 1.688.979.407
Theo y kién cla chuiing t6i, cac bao cdo tai chinh dinh kém da phan anh trung thuc va hop ly trén cac khia canh trong 158 4. Tai san ngan han khac 590.960.000 108.783.799
yéu tinh hinh tai chinh ctia Céng ty vao ngay 31 thang 12 nam 2012, va két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu 200 B. TAI SAN DAI HAN 206.997.143.641 301.131.833.211
chuyén tién té cho nam tai chinh két thuc cing ngay phu hap véi cac Chudn muc ké toan va Ché do ké toan Viét Nam R
R ) R 220 . Taisan c6 dinh 193.904.123.688 186.275.344.695
va tuan tha cac quy dinh phép ly c6 lién quan.
221 1. Tai san c6 dinh hitu hinh 8 2.924.483.969 3.815.913.805
222 Nguyén gia 6.725.424.699 6.696.495.154
223 Gia tri khdu hao Ity ké (3.800.940.730) (2.880.581.349)
227 2. Tai sén c6 dinh v6 hinh 9 118.227.175.213 118.470.365.306
228 Nguyén gia 118.960.314.236 118.860.395.250
229 Gia tri khau trir [0y ké (733.139.023) (390.029.944)
w W - 230 3. Chi phi xay dung co ban dd dang 10 72.752.464.506 63.989.065.584
240 Il. Bat dong san dau tu 11 = 14.097.760.786
Céng ty TNHH Ernst &Young \yét Nam 241 1. Nguyén gla - 14.685.166.930
242 2. Gia tri khdu hao Ity ké = (587.406.144)
V 250 lll. PAau tu tai chinh dai han 12 45.000.000.000 45.000.000.000
252 1. BAau tu vao cong ty lién két 45.000.000.000 45.000.000.000
Narciso T.Jorres Jr. Hang Nhat Qugn 260 IV. Tai san dai han khac 58.093.019.953 55.758.727.730
Ph6 Téng Gidm Déc Kiém todn vién| 261 1. Chi phi tra truec dai han 13 7.318.113.736 4543335712
Chuing chi KTV s6 N.0868/KTV Chuing chi KTV s6N1772/K ;
262 2. Tai san thué thu nhap hoan lai 25.2 3.454.906.217 3.895.392.018
Thanh pho H6 Chi Minh, Viét Nam 268 3. Taisan dai han khac 14 47.320.000.000 47.320.000.000
Ngay 25 thang 03 nam 2013
270 TONG CONG TAI SAN 5.187.272.033.112 4.638.326.034.479
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BANG CAN POI KE TOAN..

VAO NGAY 31 THANG 12 NAM 2012

BO1-DN
VND
Masé NGUON VON Thuyé&t minh S6 cudi nam S6 dau nam
300 A NQ PHAITRA 3.761.236.083.186 3.216.315.722.946
310 I.  N¢ ngan han 1.021.619.818.969 697.588.256.129
3N 1. Vay va ng ngén han 15 486.550.650.000 319.600.000.000
312 2. Phai tra ngusi ban 9.088.687.467 9.138.081.307
313 3. Ngudi mua tra tién trudc 16 267.876.024.854 232.267.381.091
314 4. Thué va cac khoan phéi nép Nha nudc 204.867.045 2.217.665.956
315 5. Phai trd ngudi lao déng 1.470.026.405 812.309.750
316 6. Chi phi phai tra 17 231.788.090.699 66.184.540.282
319 7. Céc khoan phai tra, phai nop ngén han khac 18 15.522.500.694 57.361.579.828
323 8. Quy khen thudng, phuc loi 9.118.971.805 10.006.697.915
330 Il. Ng dai han 2.739.616.264.217 2.518.727.466.817
333 1. Phai tra dai han khac 19 454.425.264.217 297.357.899.817
334 2. Vay va ng dai han 20 2.285.191.000.000 2.220.975.000.000
336 3. Du phong tro cép thoi viéc - 394.567.000
400  B. VON CHU SO HUU 1.426.035.949.926  1.422.010.311.533
410 . Vén chi s hiru 21.1 1.426.035.949.926 1.422.010.311.533
411 1. V6n cd phéan 1.302.000.000.000 1.302.000.000.000
412 2. Thang du vén cd phan 12.000.000.000 12.000.000.000
417 3. Quy dau tu va phat trién 48.742.334.076 48.742.334.076
418 4. Quy dy phong tai chinh 24.371.250.000 24.371.250.000
420 5. Lgi nhuan sau thué chua phan phéi 38.922.365.850 34.896.727.457

440  TONG CONG NGUON VON

/_\/

N

.

5.187.272.033.112

4.638.326.034.479

Pham Thi My Phuong

Ngudai lap

Ngay 25 thang 03 nam 2013

Ng6 Thay Van
Ké toan trudng

Nguyén Van Dat
Téng Giam déc
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BAO CAO KET QUA HOAT PONG KINH
KINH DOANH

CHO NAM TAI CHINH KET THUC NGAY 31 THANG 12 NAM 2012

B02-DN
VND
Masé CHITIEU Thuyét minh Nam nay Nam trudc
01 1. Doanh thu ban hang va cung cép dich vu 22 104.439.839.470 126.218.873.257
11 2. Gia vén hang ban va dich vu cung cép 23 (61.137.868.624) (87.537.201.863)
20 3. Loi nhuén gbp vé ban hang va cung cép dich vu 43.301.970.846 38.681.671.394
21 4. Doanh thu tai chinh 200.693.077 24.310.102.919
22 5. Chi phi tai chinh (3.894.869.221) (6.004.373.098)
23 Trong do: Chi phi lai vay (3.894.869.221) (5.968.540.436)
24 6. Chiphibéan hang (7.268.223.913) (15.004.818.185)
25 7. Chi phi quén ly doanh nghiép (29.167.929.952) (35.708.855.049)
30 8. Lgi nhuan thuén ti hoat déng kinh doanh 3.171.640.837 6.273.727.981
31 9. Thu nhap khac 24 3.689.861.084 2.233.004.383
32 10. Chi phi khac 24 (407.964.497) (1.971.766.491)
40 11. Lgi nhuan khac 24 3.281.896.587 261.237.892
50 12. Téng loi nhuan truéc thué 6.453.537.424 6.534.965.873
51 13. Chi phi thué TNDN hién hanh 251 (1.075.413.230) (6.046.693.443)
52 14. Thu nhap thu€ TNDN hoan lai 25.2 (440.485.801) 3.895.392.018
60 15. Lgi nhuan thuén sau thué 4.937.638.393 4.383.664.448
70 16. L&i co ban trén c6 phiéu 21.3 38 34
[
—
- /
Pham Thi My Phuong Ngé Thiy Van Nguyén Van Dat
Ngudi lap K& toan trudng Téng Giam déc
Ngay 25 thang 03 ndm 2013



@ ANNUAL REPORT | 84

BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE

CHO NAM TAI CHINH KET THUC NGAY 31 THANG 12 NAM 2012

Mas6 CHITIEU Thuyé&t minh

Nam nay

B03-DN
VND

Nam trudc

01

02

03
04
05
06
08

09
10
11
12
13
14
15
16
20

21
22
27
28
30

LUU CHUYENTIEN TU
HOAT DONG KINH DOANH

Loi nhuan truéc thué

Diéu chinh cho cac khoan:

Kh&u hao va khau tru tai san
c6 dinh 8,9,11

Céc khoan dy phong
Lai chénh léch ty gia chua thuc hién
Lai tr hoat dong dau tu

Chi phi lai vay

(L&) lgi nhuan tir hoat dong kinh doanh
truéc thay déi vén luu dong

Tang cac khoan phai thu

(Tang) giam hang tén kho

Tang (giam) cac khoan phai tra

(Tang) gidm chi phi tra trudc

Tién lai vay da tra

Thué thu nhap doanh nghiép da nop 25.1
Tién thu khac cho hoat dong kinh doanh

Tién chi khac cho hoat déng kinh doanh

Luu chuyén tién thudn st dung vao hoat dong kinh doanh
LUU CHUYENTIEN TU' HOAT BONG PAU TU

Tién chi dé mua sdm va xay dung tai san cé dinh

Tién thu tir ban tai san cé dinh va bdt dong san dau tu
Tién thu tir ban khoan dau tu vao cong ty con

Lai tién gui nhan dugc

Luu chuyén tién thuan(si dung vao)

tu hoat déng dau tu

6.453.537.424

1.597.941.736
288.341.316
(18.557.555.974)
3.894.869.221

(6.322.866.277)
91.488.777.809
(192.950.786.316)
(35.045.518.558)
(2.340.531.855)
(205.643.701.640)
(3.328.242.681)
89.198.710.531
(45.703.926.444)
(310.648.085.431)

(8.737.591.996)
895.375.536

200.692.607

(7.641.523.853)

6.534.965.873

3.120.832.634
87.000.000
(14.548.469)
(52.428.584.101)
5.968.540.436

(36.731.793.627)
(111.474.550.522)
(270.668.904.942)
88.921.580.635
(3.529.070.045)
(503.642.640.705)
(71.479.121.321)
138.796.924.990
(23.708.486.393)
(793.516.061.930)

(805.511.719)
54.926.460.000
54.000.000.000

295.554.450

108.416.502.731
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B0O3-DN
VND
Ma s CHITIEU Thuyét minh Nam nay Nam trusc
ll. LUU CHUYEN TIEN TU
HOAT DONG TAI CHINH
33 Tién vay nhan dugc 358.848.000.000 1.760.653.000.000
34 Tién chi trd ng géc vay (88.404.000.000) (906.292.584.091)
36 C38 tlrc da tra = (130.705.250.000)
40 Luu chuyén tién thuan tir hoat dong tai chinh 270.444.000.000 723.655.165.909
50 Luu chuyén tién thuan trong nam (47.845.609.284) 38.555.606.710
60 Tién dau nam 57.899.577.281 19.329.422.102
61 Anh huéng cua thay déi ty gia héi doai quy déi ngoai té - 14.548.469
70 Tién cudi nam 10.053.967.997 57.899.577.281

[

/_\/
-« /
Pham Thi My Phuong Ng6 Thuy Van
Ngudi lap K& toan trudng
Ngay 25 thang 03 ndm 2013

Nguyén Van Dat
Téng Giam déc
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THONG TIN DOANH NGHIEP

Cong ty C6 phan Phat trién Bat dong san Phat Dat (“Céng ty”), trudc day la Cong ty C8 phan Xay dung va Kinh
doanh Nha Phat Pat, 1a moét cong ty c¢6 phan dugc thanh lap tai Viét Nam theo Gidy Chiing nhan Bang ky Kinh
doanh (“GCNDKKD") s6 4103002655 do S& K& hoach va Dau tu Thanh phé H6 Chi Minh cap ngay 13 thang 9 nam
2004, va sau do dugc diéu chinh theo cac GCNDKKD sau day:

GCNDKKD diéu chinh sé: Ngay:

4103002655

Diéu chinh 1an 1
Piéu chinh lan 2
Diéu chinh 1an 3
Piéu chinh lan 4
Diéu chinh lan 5
Piéu chinh lan 6
Diéu chinh lan 7
Piéu chinh lan 8
Diéu chinh 1an 9
Piéu chinh lan 10

11 thang 12 nam 2004
16 thang 11 nam 2005
11 thdng 7 nam 2006
19 thang 12 nam 2006
23 thang 4 nam 2007
24 thang 5 nam 2007
29 thang 11 nam 2007
23 thang 1 nam 2008
29 thang 2 nam 2008
29 thang 6 nam 2009

0303493756

Piéu chinh lan 11
Diéu chinh 1an 12
Diéu chinh lan 13
Diéu chinh lan 14
Diéu chinh lan 15
Diéu chinh lan 16
Piéu chinh lan 17
Diéu chinh 1an 18
Diéu chinh lan 19
Diéu chinh lan 20
Diéu chinh lan 21

27 thang 8 nam 2009
4 thang 12 nam 2009
4 thang 5 nam 2010
13 thang 9 nam 2010
22 thang 10 nam 2010
3 thang 11 nam 2010
28 thang 1 nam 2011
11 thang 8 nam 2011
22 thang 9 nam 2011
16 thang 5 nam 2012
15 thang 8 nam 2012

Hoat dong chinh clia Cong ty la xdy dung va mua ban nha &; xdy dung cac céng trinh dan dung, cong trinh cong
nghiép va cau dudng; va cung cap dich vu méi gidi bat ddong san, dinh gia bat dong san, san giao dich bat dong
san va quan ly bat déng san.

Cong ty c6 tru s chinh tai 422 dudng Dao Tri, Khu phé 1, Phudng Pha Thuan, Quén 7, Thanh phé H6 Chi Minh,
Viét Nam.

S6 lugng nhan vién clia Cong ty tai ngay 31 thang 12 ndm 2012 1a 91 (ngay 31 thang 12 nam 2011 la 126).
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CO S TRINH BAY
Chudn muc va Ché dé ké toan dp dung

Cac bao cdo tai chinh ctia Cong ty dugc trinh bay bang dong Viét Nam (“VND”) phu hgp véi Ché do Ké toan Viét
Nam va cac Chuan muc K& toan Viét Nam do Bé Tai chinh ban hanh theo:

® Quyétdinh s6149/2001/QD-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2001 vé viéc ban hanh bén Chuidn muc K& toan Viét
Nam (Bot 1);

e Quyét dinh s6 165/2002/QD-BTC ngay 31 thang 12 nam 2002 vé viéc ban hanh sau Chudn muc Ké toan Viét
Nam (Bot 2);

® Quyét dinh s 234/2003/QP-BTC ngay 30 thang 12 ndm 2003 vé viéc ban hanh sadu Chudn muc Ké toan Viét
Nam (Bot 3);

e Quyét dinh s8 12/2005/QD-BTC ngay 15 thang 2 ndm 2005 vé viéc ban hanh sau Chuan muc K& toan Viét
Nam (Bot 4); va

e Quyétdinh s6100/2005/QD-BTC ngay 28 thang 12 ndm 2005 vé viéc ban hanh bén Chuidn muc K& toan Viét
Nam (Bot 5).

Theo d6, bang can déi ké toan, bao cao két qua hoat ddng kinh doanh, bao cao luu chuyén tién té va cac thuyét
minh cac bdo cao tai chinh dugc trinh bay kém theo va viéc st dung cac bao cao nay khéng danh cho cac doi
tugng khong dugc cung cap cac thong tin vé cac thi tuc va nguyén tac va théng |é ké toan tai Viét Nam va hon
nita khéng dugc cht dinh trinh bay tinh hinh tai chinh, két qua hoat déng kinh doanh va luu chuyén tién té theo
cac nguyén tic va thong 1é ké toan dugc chdp nhan réng rai & cac nudc va lanh thé khac ngoai Viét Nam.

2.2 Hinh thuc s6 ké todn dp dung

Hinh thuc sé ké toan dugc ap dung ctia Cong ty la Nhat ky chung.

2.3 Nién dé ké todn

Nién do ké toan ctia Cong ty ap dung cho viéc lap cac bao cdo tai chinh bat dau tir ngay 1 thang 1 va két thic vao
ngay 31 thang 12.

2.4 Don vi tién té ké todn

Cdng ty thuc hién viéc ghi chép s6 sach ké toan bang VND
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3. TOM TAT CAC CHiNH SACH KE TOAN CHU YEU
3.1 Thay déi cdc chinh sdch ké todn

Cac chinh sach ké toan ctia Cong ty sir dung dé 1ap cac béo cdo tai chinh dugc ap dung nhat quan véi cac chinh
sach da dugc st dung dé€ 1ap cac béo cdo tai chinh cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2011,
ngoai trir thay d&i vé chinh sach ké toan lién quan dén cac nghiép vu bang ngoai té.

Trong ndm tai chinh két thic ngay 31 thang 12 ndm 2012, bén canh viéc tiép tuc ap dung Chuan muc Ké toan
Viét Nam s6 10 - Anh huang clia viéc thay déi ty gia héi doai (“CMKTVN s6 10”) nhu trong cac nam trudc, Cong
ty bat dau thuc hién Théng tu s6 179/2012/TT-BTC quy dinh vé ghi nhan, danh gia, xt ly cac khoan chénh léch
ty gia héi doai trong doanh nghiép do Bé Tai chinh ban hanh ngay 24 thang 10 ndam 2012 (“Théng tu 179”).

Theo Thong tu 179, tai thai diém cubi nam, cac khoan tai san va cong ng tién té c6 gbc ngoai té dugc quy doi
ra VND theo ty gia mua vao cla ngan hang thuong mai noi Cong ty ma tai khoan. Trong nam 2011, Céng ty si
dung ty gia binh quan lién ngan hang tai ngay bao cao dé thuc hién viéc quy ddi nay.

Théng tu 179 dugc ap dung ti nam 2012 trén co s& phi hoi t6. Viéc thay doi ti st dung ty gia binh quan lién
ngan hang sang stir dung ty gid mua vao clia ngan hang thuang mai trong viéc danh gia lai sé du ngoai té cudi
nam khéng co cac anh hudng trong yéu dén cac bao cao tai chinh cia Cong ty cho ndm tai chinh két thic ngay
31 thang 12 nam 2012.

3.2 Tién
Tién bao gom tién mat tai quy va tién gui ngan hang.
3.3 Hang tén kho

Hang tén kho, chd yéu la bat déng san dugc mua hodc dang dugc xay dung dé ban trong diéu kién kinh doanh
binh thudng, hon la ndm gitt nham muc dich cho thué hodc cha tang gia, dugc ndm git nhu 1a hang tén kho va
dugc ghi nhan theo gia thap hon gilta gia thanh va gia tri thuan c6 thé thuc hién dugc.

Gia thanh bao gém:

. Quyén st dung dat vé thai han va c6 thai han;
. Chi phi xay dung; va
. Chi phi vay, chi phi lap k& hoach va thiét k&, chi phi gidi phdng mat bang, chi phi cho cac dich vu phap

ly chuyén nghiép, thué chuyén nhugng bat déng san, chi phi xay dung va céc chi phi khac ¢é lién quan.

Tién hoa héng khéng hoan lai tra cho dai ly tiép thi hodc ban hang trong viéc ban cac 16 bat déng san dugc ghi
nhan vao chi phi khi thanh toan.

Gid tri thuan c6 thé thuc hién dugc |a gid ban udc tinh trong diéu kién kinh doanh binh thudng, dua trén gia thi
trudng tai ngay két thac ky ké toan va chiét khau cho gia tri thai gian cda tién té (néu trong yéu), tris chi phi dé
hoan thanh va chi phi ban hang udc tinh.

Gia thanh cta hang tén kho ghi nhan trén bao cao két qua hoat dong kinh doanh déi vai nghiép vu ban dugc
xac dinh theo céc chi phi cu thé phat sinh cia bat déng san ban di va phan bé céac chi phi chung dua trén dién
tich tuong d6i clia bat dong san ban di.
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3.4 Cdc khodn phdai thu

Cac khoan phai thu dugc trinh bay trén cac bao cao tai chinh theo gia tri ghi s6 clia cac khoan phai thu tir khach
hang va phai thu khac sau khi can trit cac khoan du phong dugc lap cho cac khoan phai thu kho doi.

Du phong ng phai thu kho doi thé hién phan gia tri cGia cdc khoan phai thu ma Cong ty du kién khéng c6 kha nang
thu héi tai ngay két thic ky ké toan. Tang hodc giam s6 du tai khoan du phong dugc hach toéan vao chi phi quan
ly doanh nghiép trong bao cdo két qua hoat dong kinh doanh.

3.5 Tai san cé dinh hiu hinh

Tai san ¢8 dinh hitu hinh dugc thé hién theo nguyén gia trir di gia tri khdu hao 0y ké.

Nguyén gia tai san c6 dinh bao gém gia mua va nhiing chi phi cé lién quan truc ti€p dén viéc dua tai san vao san
sang hoat ddng nhu du kién. Cac chi phi mua sdm, nang cap va déi mdi tai san ¢ dinh dugc ghi tang nguyén gia
clia tai san va chi phi bao tri, stta chta dugc hach toan vao bdo cao két qua hoat déng kinh doanh khi phat sinh.
Khi tai san ¢é dinh hiiu hinh dugc ban hay thanh Iy, nguyén gié va gia tri khau hao Iy ké dugc x6a s6 va cac khoan
1ai 16 phat sinh do thanh ly tai san dugc hach toan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh.

3.6 Taisan cé dinh vé hinh

Tai san cé dinh v6 hinh dugc ghi nhan theo nguyén gid trur di gia tri khau trir lay ké.

Nguyén gid tai san ¢é dinh vo hinh bao gém gid mua va nhiing chi phi cé lién quan truc tiép dén viéc dua tai san
vao st dung nhu du kién. Cac chi phi ndng cap va déi mdi tai san ¢ dinh v6 hinh dugc ghi ting nguyén gia clia
tai san va cac chi phi khac dugc hach toan vao béo cao két qua hoat déng kinh doanh khi phat sinh. Khi tai san c6
dinh vé hinh dugc ban hay thanh ly, nguyén gia va gia tri khau trur iy ké dugc xda s6 va cac khoan 14i 16 phat sinh
do thanh ly tai san dugc hach toan vao bao cdo két qua hoat dong kinh doanh.

Quyén st dung ddt

Cac quyén st dung dat dugc ghi nhan nhu tai san ¢ dinh vé hinh, thé hién gid tri ca cac quyén st dung dat da
dugc Cong ty mua hodc thué. Thai gian hiru dung cla cac quyén sir dung dat dugc danh gia theo thai han su
dung cula cac quyén sir dung dat. Theo do, quyén st dung dat cé thai han la quyén st dung dat da thué va duoc
khau trir theo thai han thué, con quyén st dung dat khéng co thai han thi khéng dugce khau trur.

3.7 Khéu hao va khdu trcr

Kh&u hao tai sdn ¢ dinh hitu hinh va khau trir tai san ¢é dinh vé hinh dugc trich theo phuong phép dudng thang
trong suét thai gian hitu dung udc tinh cla cac tai san nhu sau:

Nha clra va vat kién trac 25 nam
May moc va thiét bi 3-7nam
Phuong tién van tai 3-6nam
Phan mém may tinh 3 ndm
Quyeén st dung dat 49 nam

Theo dinh ky, th&i gian hiru dung udc tinh cla tai san ¢ dinh va ty 1& khau hao hodc khau trir dugc xem xét lai
nham dam bao rang phuong phap va thai gian trich khdu hao hodc khau trir nhat quén véi lgi ich kinh té du kién
sé thu dugc tu viéc st dung tai san cé dinh.
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3.8 Bdtdong san dau tu

Bat dong san dau tu dugc thé hién theo nguyén gia bao gém ca céc chi phi giao dich lién quan tru di gia tri khau
hao lay ké.

Cac khoan chi phi lién quan dén bat déng san dau tu phat sinh sau ghi nhan ban dau dugc hach toan vao gia
tri con lai chia bat déng san dau tu khi Céng ty c6 kha nang thu dugc cac lgi ich kinh té trong tuong lai nhiéu
hon muc hoat ddng dugc danh gia ban dau cta bat dong san dau tu dé.

Kh&u hao bat dong san dau tu dugc trich theo phuong phéap dudng thang trong sudt thdi gian hiiu dung udc
tinh ctia bat dong san nhu sau:

Nha cta va vat kién triic - 50 ndm

Bat dong san dau tu khong con dugc trinh bay trong bang can déi ké toan sau khi da ban hoac sau khi bat dong
san dau tu da khéng con dugc st dung va xét thay khéng thu duoc lgi ich kinh té trong tuong lai tir viéc thanh
ly bat dong san dau tu dé. Chénh léch gilia tién thu thuan tir viéc ban tai san véi gia tri con lai ctia bat dong san
dau tu dugc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh.

Viéc chuyén déi tir bat dong san chi s& hiiu st dung thanh bat déng san dau tu chi khi cé su thay déi vé muc
dich strdung nhu trudng hgp chii sé hitu cham dut st dung tai san dé va bat dau cho bén khac thué hoat dong
hodc khi két thuc giai doan xay dung. Viéc chuyén ti bat dong san dau tu sang bat dong san chi s& hiru st
dung chi khi cé su thay d6i vé muc dich st dung nhu céc trudng hop chl sé hiiu bat dau st dung tai san nay
hodc bét dau trién khai cho muc dich ban.

3.9 Chiphixdy dung coban dédang

Chi phi xay dung ca ban d& dang bao gém tai san c6 dinh dang xay dung va dugc ghi nhan theo gia goc. Chi
phinay bao gém cac chi phi vé xay dung, ldp dat may moc thiét bi va cac chi phi truc ti€p khac. Chi phi xay dung
co ban d& dang chi dugc tinh khau hao khi cac tai san nay hoan thanh va dua vao hoat déng.

3.10 Chiphidivay

Chi phi di vay bao gém lai tién vay va cac chi phi khac phat sinh lién quan truc ti€p dén cac khoan vay ctia Cong
ty. Chi phi di vay dugc hach toan nhu chi phi phat sinh trong nam ngoai trir cac khoan dugc vén hoéa nhu theo
nhu néi dung ctia doan tiép theo.

Chi phi di vay lién quan truc ti€p dén viéc mua sam, xay dung hoac hinh thanh mét tai san cu thé can c6 mét
thai gian da dai dé c6 thé dua vao st dung theo muc dich dinh truéc hoac dé ban dugc vén héa vao nguyén
gia cla tai san do.

3.11 Chiphitra trudc
Chi phi tra trudc bao gobm cac chi phi tra trudc ngan han hodc chi phi tra trudc dai han trén bang can déi ké toan
va dugc phan bé trong khodng thai gian tra trudc hodc thdi gian cac Igi ich kinh té tuang (ing duoc tao ra tu
cac chi phi nay.

3.12 Cdc khodn phadi tra va chi phi'trich truéc
Cac khoan phai tra va chi phi trich truéc dugc ghi nhan cho sé tién phai tra trong tuong lai lién quan dén hang
héa va dich vu da nhan dugc ma khéng phu thudc vao viéc Cong ty da nhan duoc hoa don clia nha cung cap
hay chua.

91 | BAO CAO THUSNG NIEN @

3.13 Ladicobdn trén c6 phiéu

L&i co ban trén ¢ phiéu dugc tinh bang cach chia Igi nhuan sau thué (trudc khi trich 1ap quy khen thudéng, phuc
lgi) phan bé cho cac c6 déng sé hitu ¢6 phiéu phé théng ctia Cong ty cho s6 lugng binh quan gia quyén cla s6
¢6 phiéu phé théng luu hanh trong nam.

Lai suy giam trén c6 phiéu dugc tinh bang cach chia Igi nhuan sau thué phan bé cho cac c6 déng s& hiru ¢é phiéu
phé théng cia Cong ty (sau khi da diéu chinh cho ¢6 tic clia c8 phiéu uu dai cé quyén chuyén déi) cho s6 luong
binh quan gia quyén cla s6 c6 phiéu phé thong luu hanh trong ndm va sé lugng binh quan gia quyén cta céac cé
phiéu phé théng sé dugc phat hanh trong trudng hap tat cd cac 6 phiéu phé théng tiém nang cé tac ddong suy
gidm déu dugc chuyén thanh ¢ phiéu phé théng.

3.14 Phan chia lgi nhudn

Lgi nhuan thudn sau thué c6 thé dugc chia cho cac c6 déng sau khi dugc Dai hdi déng c6 déng phé duyét va sau
khi da trich 1ap cac quy du phong theo Diéu lé Cong ty va cac quy dinh clia phap luat Viét Nam.

Cong ty trich lap cac quy du phong sau day ti Igi nhuan thuan sau thué ctia Céng ty theo dé nghi ctia Hoi dong
Quan tri va dugc cac ¢6 ddng phé duyét tai Dai hoi dong c6 déng thudng nién:

Quy du phong tai chinh

Quy nay dugc trich l1ap dé bao vé hoat dong kinh doanh théng thudng ctia Cong ty truéc cac rui ro hodc thiét hai
kinh doanh, hodc dé€ du phong cho cac khoan 16 hay thiét hai ngoai du kién do cac nguyén nhan khach quan hoac
do cac trudng hop bat kha khang nhu hda hoan, bat 6n trong tinh hinh kinh té va tai chinh trong nudc hay nudéc
ngoai.

Quy ddu tu'va phdt trién

Quy nay dugc trich 1ap nham phuc vu viéc ma rong hoat dong hodc dau tu chiéu sau ctia Cong ty.

Quy khen thudng va phuc lgi

Quy nay dugc trich 1ap dé€ khen thudng, khuyén khich vat chat, dem lai Igi ich chung va nang cao phc lgi cho
cOng nhan vién.

3.15 Ghinhdan doanh thu

Doanh thu dugc ghi nhan khi Céng ty c6 kha nang nhan dugc céc lgi ich kinh té c6 thé xac dinh dugc moét cach
chéc chén. Cac diéu kién ghi nhan cu thé sau day cing phai dugc dap tng khi ghi nhan doanh thu:
Doanh thu cho thué

Cac khoan doanh thu tién thué phai thu dudi hinh thic thué hoat ddng dugc ghi nhan theo phuang phap dudng
thdng dua trén thai han thué, ngoai trir cac khodn thu nhap cho thué bat thudng dugc ghi nhan khi phat sinh.
Doanh thu bdt déng san

Mét bat dong san dugc xem nhu la da ban khi cac ri ro va Igi ich trong yéu da chuyén sang cho ngudi mua, ma
théng thudng la cho cac hgp déng khéng cé diéu kién trao déi. DSi véi trudng hgp co diéu kién trao déi, doanh
thu chi dugc ghi nhan khi cac diéu kién chu yéu dugc dap ung.

Tién lai

Doanh thu dugc ghi nhan khi tién 1ai phat sinh trén co s& dén tich (co tinh dén Igi tic ma tai san dem lai) tri khi
kha nang thu hoi tién lai khéng chac chan.
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3.16 Thué

Thué thu nhdp doanh nghiép (“TNDN”) hién hanh

Tai san thué€ TNDN va thué TNDN phai ndp cho nam hién hanh va cac nam trudc dugc xac dinh bang sé tién du
kién phai nép cho (hodc dugc thu héi tl) co quan thué, dua trén cac muc thué suat va cac luat thué cé hiéu luc
dén ngay két thuc ky ké toan.

Thué TNDN hién hanh dugc ghi nhdn vao bédo cdo két qua hoat dong kinh doanh ngoai trir trudng hgp thué
TNDN phét sinh lién quan d&n mot khodn muc dugc ghi thdng vao vén chd s& hity, trong trudng hap nay, thué
TNDN hién hanh cling dugc ghi nhan truc tiép vao von chd sé hitu.

Cong ty chi dugc bu trir cac tai san thué TNDN hién hanh va thué TNDN hién hanh phai tra khi Cong ty c6 quyén
hgp phép dugc bu trir gitia tai san thué TNDN hién hanh vai thué€ TNDN hién hanh phai tra va Cong ty du dinh
thanh toan thué TNDN hién hanh phai tra va tai san thué TNDN hién hanh trén co s& thuan.

Thué TNDN hodn lai

Thué TNDN hoén lai dugc xac dinh cho cac khodn chénh léch tam thai tai ngay két thic ky ké toan gilia co s&
tinh thué TNDN cUa cac tai san va ng phai tra va gia tri ghi s6 cGa chiing cho muc dich 1ap béo cao tai chinh.
Gi4 tri ghi s6 cua tai san thué TNDN hoan lai phai dugc xem xét lai vao ngay két thic ky ké toan va phai gidm
gia tri ghi s6 clia tai san thué TNDN hoan lai d&€n muic bao dadm chic chan c6 da loi nhuan tinh thué cho phép
Igi ich cia mét phan hodc toan bo tai san thué TNDN hoan lai dugc st dung. Cac tai san thué TNDN hoan lai
chua ghi nhan trudc day dugc xem xét lai vao ngay két thuc ky ké toan va dugc ghi nhan khi chac chan cé du
Igi nhuan tinh thué dé c6 thé st dung cac tai sdn thué TNDN hodn lai chua ghi nhan nay.

Tai san thué TNDN hoén lai va thu€ TNDN hoan lai phai trd dugc xac dinh theo thué suat du tinh sé dp dung cho
nam tai chinh khi tai san dugc thu hoi hay ng phai tra dugc thanh toan, dya trén cac muc thué suat va luat thué
c6 hiéu luc vao ngay két thuc ky ké toan.

Thué TNDN hoan lai dugc ghi nhan vao bao cao két qua hoat dong kinh doanh ngoai trir trudng hop thué
TNDN phét sinh lién quan d&n mot khodn muc dugc ghi thédng vao vén chd s& hity, trong trudng hap nay, thué
TNDN hoaén lai cing dugc ghi nhan truc tiép vao von chi sé hiu.

Cong ty chi dugc bu trir cac tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra khi Cong ty c6
quyén hgp phéap dugc bl trir gilta tai san thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phaindp va céc
tai san thué thu nhap hoan lai va thué thu nhap hoan lai phai tra nay lién quan tGi thué TNDN dugc quan ly boi
cung mot ca quan thué déi véi cing mot don vi chiu thué; hoac Cong ty du dinh thanh toan thué thu nhap hién
hanh phai tra va tai san thué thu nhap hién hanh trén co s thuan hodc thu hoi tai san déng thai véi viéc thanh
todn ng phai tra trong tling nam tuong lai khi cac khoan trong yéu ctia thué thu nhap hoan lai phai tra hoac tai
san thué thu nhap hoan lai dugc thanh toan hodc thu hoi.

3.17 Cbéng cu tai chinh

Ghinhan ban dau va trinh bay

Tai san chinh

Theo Thong tu s6 210/2009/TT-BTC do B6 Tai chinh ban hanh ngay 6 thang 11 ndm 2009 huéng dan ap dung
Chudn muc Bao cao Tai chinh Quéc té vé trinh bay bao cao tai chinh va thuyét minh thong tin déi vai cong cu
tai chinh & Viét Nam (“Thong tu 2017), tai san tai chinh dugc phan loai mot cach phu hop, cho muc dich thuyét
minh trong cac bao cao tai chinh, thanh tai san tai chinh dugc ghi nhan theo gia tri hop ly théng qua bao céo
két qua hoat dong kinh doanh, cac khoan cho vay va phai thu, cac khoan dau tu gitt dén ngay dao han hodc tai
san tai chinh sdn sang dé ban. Céng ty quyét dinh viéc phan loai cac tai san tai chinh nay tai thai diém ghi nhan
lan dau.

Tai thai diém ghi nhan 1an dau, tai san tai chinh dugc xac dinh theo nguyén gia cong vai cac chi phi truc tiép ¢
lién quan dén viéc.

Cac tai san tai chinh ctia Cong ty bao gom tién va cac khoan tién gui ngan han, cac khoan phai thu khach hang
va phai thu khac.

Ng phai tra tai chinh

Ng phai tra tai chinh theo pham vi ctia Théng tu 210, cho muc dich thuyét minh cac bdo cdo tai chinh, dugc
phan loai mét cach phu hop, cho muc dich thuyét minh trong cac bao cao tai chinh, thanh ng phai tra tai chinh
dugc ghi nhan théng qua bao cao két qua hoat dong kinh doanh hodc cac khoan ng phai tra tai chinh dugc xac
dinh theo gia tri phan bd. Cong ty xac dinh viéc phan loai cac ng phai tra tai chinh tai thdi diém ghi nhan lan
dau.

Tai thdi diém ghi nhan lan dau, tat ca ng phai tra tai chinh dugc ghi nhan theo nguyén gia cong véi cac chi phi
truc ti€p co lién quan.

Ng phai tra tai chinh cia Cong ty bao gom céc khoan phai trd ngudi ban va céac khoan phai trd khac va cac
khodn ng va vay.

Bu trtrcdc cong cu tai chinh

Cac tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh dugc bu trir va gia tri thuan sé dugc trinh bay trén bang can déi ké
toan néu, va chi néu, Cong ty c6 quyén hgp phap thuc hién viéc bu trir cac gia tri da dugc ghi nhan nay va céy
dinh bu trir trén co s& thuan, hodc thu dugc cac tai san va thanh toan ng phai tra déng thai.

A VND
TIEN o o
S6 cudi ndm S6 dau nam
Tién mat 31.884.036 23.197.488
Tién gl ngan hang 10.022.083.961 57.876.379.793

TONG CONG 10.053.967.997 57.899.577.281
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5. TRA TRUGC CHO NGUGI BAN

BO9-DN

Trd trudc cho ngudi ban thé hién cac khoan tng trudc khong tinh 13i sudt cho cac nha thau xay dung cac du én
clia Céng ty, chd yéu cho du an The EverRich 2 va The EverRich 3.

6. CAC KHOAN PHAI THU KHAC

S6 cudi nam

VND

S6 dau nam

Phai thu tir khoan thanh toan hé cho
Cong ty C6 phan Khu Du lich va Khach san
Phat Bat - Quang Ngai

Khac

TONG CONG

7. HANG TON KHO

43.500.000.000
1.975.288.292

43.500.000.000
1.225.111.302

45.475.288.292 44.725.111.302
VND
S6 cudi nam S6 dau nam

Bat dong san (%)
Hang hoa

TONG CONG

4.666.798.296.415 4.007.411.067.895
519.746.304 556.607.744
4.667.318.042.719 4.007.967.675.639

(*)Bat dong san chi yéu la gia tri quy dat da dugc boi thudng va chi phi san [ap mat bang. Bao gom cac chi phi

dau tu cho cac du an bat ddong san dang trién khai sau day:

S6 cubi nam

VND
S6 dau nam

Duv an The EverRich 2 (j)
Duv an The EverRich 3 (ji)
Du an Nha Be (jii)

Dv an Long Thanh My (iv)

TONG CONG

2.945.986.822.935
1.414.697.671.392

2.421.122.649.237
1.286.226.734.448

225.326.938.452 219.274.820.574
80.786.863.636 80.786.863.636
4.666.798.296.415 4.007.411.067.895
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Quyén s dung dat ctia du an The EverRich 2 da dugc dung dé thé chap cho khoan vay tai Ngan hang Thuong
mai C6 phan Dong A (Thuyét minh s6 15 va 20).

Chi phi lai vay phat sinh tir cac khoan vay va ng tai trg cho viéc dén bu, gidi phong mat bang, thiét ké, xay dung,
tu van, giam sét clia cac du an da va dang trién khai da dugc von hoa trong nam 1a 466.863.927.130 VND (ngay
31 thdng 12 ndam 2011:519.070.395.096 VND).

Chi tiét cGa cac du &n bat ddng san dang trién khai vao ngay két thuic ky ké toan nhu sau:

(i) Du' dn The EverRich 2

Du &n nay toa lac tai sé 422 Dao Tri, Phudng Pha Thuan, Quan 7, Thanh phé H6 Chi Minh. S6 du cudi nam cla
du an nay chii yéu la tién boi thudng dat va chi phi xay dung. Dy an nay dang dugc trién khai thi cdng giai doan
1 gém cac khoi nha A, B, C, D, va cac khéi nha nay da dugc xay dung xong phan moéng coc. Khéi nha B va C da
hoan tat tang ham va dang trong giai doan xay dung phan than. Vao ngay két thic ky ké toan, khéi nha B va C
da lan lugt dugc hoan thanh xong tang mudi mot va tang hai muai chin.

(ii) Du' dn The EverRich 3

Du an nay toa lac tai Phudng Tan Phd, Quan 7, Thanh phé H6 Chi Minh. Ngay 20 thang 6 nam 2011, Céng ty da
hoan tat viéc xdy dung va khanh thanh dua vao st dung cdu Pha Thuan néi lién Dy an The EverRich 3 véi Khu
Trung tam ctia Phu My Hung. S6 du cudi nam ctia du an nay chii yéu bao gém tién boi thudng dat, chi phi thiét
ké, san lap mat bang va chi phi xdy dung co s& ha tang. Vao ngay két thic ky ké toan, cac 16 dat nén cta khu
biét thu da dugc hoan thanh va sn sang cho viéc xay dung nha.

(iii) Du' dn Nha Bé

Du &n nay toa lac tai Xa Phudc Kiéng, Huyén Nha Be, Thanh phé H6 Chi Minh. Vao ngay két thac ky ké toan, du
an chu yéu bao gém tién boéi thudng dat va Cong ty dang trong qua trinh xin su phé duyét quy hoach chi tiét
tU cac co quan ¢ tham quyén.

(iv) Du'dn Long Thanh My

Du an nay toa lac tai Phudng Long Thanh My, Quan 9, Thanh phé H6 Chi Minh. Vao ngay két thic nam tai chinh,
du an chi yéu bao gém tién boi thudng dat va Céng ty dang trong qua trinh xin su phé duyét quy hoach chi
tiét tir cac co quan c6 tham quyén.
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B09-DN
TAI SAN CO PINH HUU HINH
VND
Nha qu & v?t May _”Jéc_ Phu’ong tién Téng cong
kién truc thiét bi van tai
Nguyén gia
S6 dau nam 860.000.000 2.869.857.434 2.966.637.720 6.696.495.154
Tang trong nam - 338.620.454 - 338.620.454
Thanh ly, nhuong ban trong nam - (309.690.909) - (309.690.909)
S6 cudi nam 860.000.000 2.898.786.979 2.966.637.720 6.725.424.699
Trong dé:
ba khau hao hét - 1.551.476.105 32.000.000 1.583.476.105
Gia tri khau hao lay ké
S6 dau nam (137.415.070) (1.993.411.604) (749.754.675) (2.880.581.349)
Kh&u hao trong nam (34.400.004) (612.296.041) (498.851.748) (1.145.547.793)
Thanh ly, nhugng ban trong nam 225.188.412 - 225.188.412
S6 cudi nam (171.815.074) (2.380.519.233) (1.248.606.423) (3.800.940.730)
Gia tri con lai
S6 dau nam 722.584.930 876.445.830 2.216.883.045 3.815.913.805
Sé cudi nam 688.184.926 518.267.746 1.718.031.297 2.924.483.969

TAI SAN CO PINH VO HIiNH

Quyén sl
dung dat
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VND
Phan mém

may tinh Tong cong

Nguyén gia
S6 dau nam
Mua méi trong nam
S6 cudi ndm
Trong do6:

Da khau hao hét
Gia tri hao mon
S6 dau nam
Kh&u trir trong nam
S6 cuBi nam
Gia tri con lai
S6 dau nam

S6 cubi nam

118.199.556.440

660.838.810 118.860.395.250

99.918.986 99.918.986

118.199.556.440

760.757.796 118.960.314.236

(215.851.375)

(103.608.660)

17.276.760 17.276.760

(174.178.569) (390.029.944)

(239.500.419) (343.109.079)

(319.460.035)

(413.678.988) (733.139.023)

117.983.705.065

486.660.241 118.470.365.306

117.880.096.405

347.078.808 118.227.175.213

Quyén st dung dét thé hién quyén dugc sir dung cac khu dat clia Céng ty bao gém:

i) Quyén strdung dat vo thdi han vai gid tri 113.140.000.000 VND toa lac tai s6 131 Nguyén Trai, Phudng 2, Quan

5, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam; va

ii) Quyén s dung dat co6 thoi han vai gia tri 5.059.556.440 VND toa lac tai Phudng Tran Pha, Thanh phé Quang
Ngai, Tinh Quang Ngai, Viét Nam. Day 1a khu dat ma Cong ty dang thué végi thai han 49 nam ké tir ngay 16 thang

11 nam 2009.
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B09-DN
" 10. CHIPHI XAY DUNG CO BAN DO DANG VND 12. DAU TU VAO CONG TY LIEN KET VND
S6 cudi nam S6 dau nam S8 cuBi nam S6 dau nam
% S6 tién % S6 tién
Khu nghi dudng Westin & Spa Cam Ranh 38.918.402.449 31.286.736.708
Cong ty C8 phan Phat trién
Khach san va Khu nghi dudng Nam sao Phu Quéc 30.505.188.000 30.000.000.000 Bat dong §én
Phat bat Anh Duong (“PDBAD®) 48,00% 45.000.000.000 48,00%  45.000.000.000
Toa nha Van phong Quang Ngai 1.980.808.082 1.980.808.082
Khac 1.348.065.975 721.520.794 PDAD la mét cong ty c¢é phan dugc thanh lap theo Gidy Chiing nhan Bang ky Kinh doanh s6 4103013747 do S&
. i Ké& hoach va Bau tu Thanh phé H6 Chi Minh c&p ngay 20 thang 6 nam 2009. Van phong dang ky ctia PDAD toa
TONG CONG 72.752.464.506 63.989.065.584 lac tai 357-359 An Duong Vuong, Phudng 3, Quan 5, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam. Hoat déng chinh clia
PDAD la kinh doanh bat déong san.
11. BAT DONG SAN PAU TU VND

Nha ctra, vat kién trac

Nguyén gia

S6 dau nam

Chuyén nhugng trong nam
S6 cubi nam

Gia tri khau hao lay ké

S6 dau nam

Kh&u hao trong nam
Chuyén nhuong trong nam
S6 cudi ndm

Gia tri con lai

S6 dau nam

S6 cubi nam

14.685.166.930
(14.685.166.930)

(587.406.144)
(109.284.864)
696.691.008

14.097.760.786

13. CHI PHI TRA TRUGC DAI HAN

VND

S6 dau nam Sé cudi nam
Chi phi nha mau 4.602.227.350 -
Chi phi stta chta van phong 1.727.638.546 1.952.185.293
Chi phi quang cdo tra trudc 836.858.809 2.283.589.887
Chi phi khac 151.389.031 307.560.532
T6NG CQNG 7.318.113.736 4.543.335.712

14. TAI SAN DAl HAN KHAC

Tai san dai han khac thé hién khoan ky quy ctia Cong ty cho Uy ban Nhan dan Tinh Khanh Hoa nham thuc hién du an
Khu Nghi duéng Westin va Spa Cam Ranh. Tién thué dat phai trd hang nam trong tuong lai clia Cong ty sé dugc trirdan

vao khoan ky quy nay.

B09-DN
) VND
15. VAY VA NO NGAN HAN . o e s
S6 cudi ndm S6 dau nam
No dai han dén han trd (Thuyét minh s6 20) 468.550.650.000 286.600.000.000
Vay ti ngan hang (*) 18.000.000.000 18.000.000.000
Vay tU cac cd nhan = 15.000.000.000

TONG CONG

486.550.650.000

319.600.000.000
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16.

(*)

Vao ngay 12 thang 12 nam 2012, Cong ty da ky phu luc gia han ctia hgp déng vay g6c da ky vao ngay 12 thang
12 ndm 2011 véi Ngan hang Thuong mai C6 phan Déng A. Khoan vay nay dung dé tai trg cho viéc xay dung du
an The EverRich 2 v&i muc lai suat hang nam la 15%. Khoan vay nay dugc bao dam bang gia tri quyén s dung
112.585 m2 dat tai Duong Dao Tri, Quan Pha Thuan, Quéan 7, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam.

NGUOI MUA TRA TIEN TRUGC

S8 du nay thé hién s6 tién Cong ty nhan ng trudc ti cac khach hang theo cac hgp déng mua ban can hd cla
du an The EverRich 2.

17. CHI PHi PHAI TRA VND
S6 cubi nam S6 ddu nam

Chi phi lai vay 132.218.011.043 35.953.045.332

Chi phi phéi trd cho cac du an 99.115.131.313 29.914.994.950

Cac khoan khac 454.948.343 316.500.000

TONG CONG

231.788.090.699

66.184.540.282

18. CAC KHOAN PHAI TRA, PHAI NOP NGAN HAN KHAC

VND
S6 cubi nam S6 dau nam
Chi phi bdo tri nhan truéc va ky quy cla du an
The EverRich 1 15.195.708.157 16.359.707.644
Nhan ky quy theo Hop déng hgp tac kinh doanh
("HDHTKD") = 40.000.000.000
Khac 326.792.537 1.001.872.184
TONG CONG 15.522.500.694 57.361.579.828

19. PHAI TRA DAI HAN KHAC

S6 dau nam

VND
S6 cudi nam

Nhan ky quy theo cac HDHTKD (¥)
Lai trai phiéu
Tién coc nhan dugc ti viéc mua can hd ctia du an The EverRich 2

270.000.000.000
168.850.129.000
15.575.135.217

270.000.000.000

27.357.899.817

TONG CONG

454.425.264.217

297.357.899.817

20.
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(*)

Vao ngay 8 thang 8 ndm 2011, Céng ty da ky két HDHTKD c6 thai han 3 ndm vdi téng gia tri la 300.000.000.000
VND véi Cong ty TNHH Mét Thanh vién Dich vu Quan ly Toan Tam (“Toan Tam”) lién quan dén viéc phat trién
484 can ho & L6 E va Lo L thudc du an The EverRich 2 (“cac can hd”). Theo HDHTKD nay, Toan Tam c6 thé:

a. nhdn phdn lgi nhudn phdt sinh tirviéc bdn cdn ho theo ty 1€ gép vén nhung khéng thédp hon 25%/ndm trén s6 vén
da gop; hodic

b. chuyén d@gi thanh quyén mua 20% téng sé cdn ho véi gid c6 dinh la 26.000.000 VNB/m?2.

Vao ngay két thuc ky ké toan, sé du ctia HDHTKD nay la 270.000.000.000 VND

VAY VA NO DAl HAN

S8 cubi nam

VND

S6 dau nam

Trai phiéu phat hanh (i)

Vay dai han tr ngan hang (ii)

Trai phigu chuyén déi (iii)

TONG CONG

Trong do

Ng dai han dén han tra (Thuyét minh s6 15)
No dai han

2.136.722.650.000
617.019.000.000

1.473.000.000.000
584.575.000.000
450.000.000.000

2.753.741.650.000

2.507.575.000.000

468.550.650.000
2.285.191.000.000

286.600.000.000
2.220.975.000.000




UGNG NIEN @

103 | BAOCAOTH

@ ANNUAL REPORT | 102

YUIA 1YD QH oyd yueyy

‘£ uenp ‘uény nyd buonyd

l11 oe@ buen@ 181 1gp bunp ns usAnd
YUI 14D QH Qud yueyy

‘£ uenp ‘ueny nyd buonyq

li1 oe@ buen@ 181 1gp bunp ns upAnd
YUI 14D @H ud yueyy

‘£ uenp ‘uény | nyd buonyd

‘1] oe@ buon@ 1€11ep Bunp ns usAnp
YUI 14D QH Qud yueyy

‘£ ugnD ‘uény nyd buonyd

'l oe@ buoen@ 181 1ep bunp ns uAnd
YUI 14D QH Qud yueyy

‘£ uenp ‘uény nyd buonyd

‘l11 oe@ buen@ 181 1gp bunp Ns usAnd
YUI 14D QH Qud yueyy

‘£ uenp ‘uény | nyd buonyd

‘1] oe@ buon@ 1€11ep Bunp ns usAnp
YUI 14D @H Qud yueyy

‘£ uenp ‘uény nyd buonyd

7107 weu g bueyy
zz Aebu ny weu/osg |

7107 weu g buey)
Z Aebu ny wieu/9g |

7107 weu g bueyy
T Kebu N1 wieu/9S |

10T weu g bueyy
Z Aebu N1 wieu/og|

7107 weu g bueyy
Z Aebu N1 weu/%g|

7107 weu g bueyy
T Kebu n1 wieu/9S |

710z weu g buey

000°000°8¢8°£0!

S0z weu g Bueys zz Aebu

000°000°6L0°ZL1L9

N1 2 NEP 12q WEuU 03Y) g1} ueoy eA
710z weu g bueyy 7z Aebu ni y weu g
¥10C weu ¢ bueyy 1 Aebu

N1 Nep 12q Weu 03y} 1) UBOY A
Z10z weu | bueyl 6| Aebuny 9y weu ¢
€107 weu 6 bueyy | Aebu

N1 Nep 1gq Weu 0dy) eJ] oy eA

L 10z weu 9 Bueyy G| Aebu n1 gy weu g
€10z weu g Bueys zz Aebu

N1 23 Nep 1eq Wieu 03y} 1) ueoy eA

L L0Z wieu z Bueys zz Aebu ni 9y weu g
€10z weu  bueys ¢| Aebu

N1 23 NEP 12g WEu 03y} i3 UROY BA

L 10z weu | Bueyy ¢| Aebu n1 9y weu g
€10C weu ¢ bueyy 67 Aebu

N1 Nep 1gq Weu 0dy) eJ) oy eA
010z weu g1 bueyl 67 Aebu Ny weu g
710z weu 7| bueyy g1 Aebu

N1 9 Nep 12q Weu 03y) eJ) Ueoy eA

000000°€ZLEL

000°000°SLL VY

000°000°089°CEL

000°000°CSt'9LL

000°000°£95°SS

000°000°66C°LOL

pJ3 uby Ugp uby Ipp ON
:op buou|

DNOO DNOL

7107 weu g bueyy zz Aebu
T1/61S€H 95 Aea buop doH

710z weu | bueyl g| Aebu
T1/01SEH 95 Aea bugp doH

L L0z weu 9 Bueys G| Aebu
TL/L0SEH 95 Aea Buop doH

L 10T weu z buey zz Aebu
TL/¥0SEH 95 Aea buop doH

110z weu | bueyy ¢| Aebu
Z1/€0S€EH 95 Aen bugp doH

010z weu 7| bueyl 6z Aebu
T1/10SEH 95 Aea bugp doH

010z weu 6 bueyy 5| Aebu

‘1] oe@ BuoNn@ 183 1ep Bunp Ns uknD z Aebuniweu/o%s)  0LOZ Weu 6 bueyl gL Aebuni gy weus  000000°981°0L T1/668€H 95 Aea bugp doH

YUIA 1YD QH Qyd yueyy z10z weu || Bueyy z| Aebu

‘£ uenp ‘uény | nyd buonyd 7107 weu g bueyy D19 nep 1gq weu 0ay) eJl ueoy ea 010z weu g bueys z| Aebu

‘1] oe@ buon@ 1€11ep Bunpns ugknp gz Aebuniweu/sl  0LOZ weu g bueyrzl Aebunigyweus  000°000°/8L°ET TL/L6¥EH 95 Kea Bugp doH
uey oep Aebu GNA .

oeq wep dNyi yuiy 1ens 1e e Aea uey 10y Weu 19N 05 Ken Bugp doH

GNA

:nes nyu Aeu Aea ueoyy 2ed end 1911 1Y A1 Bug) end Budp NNj UQA O.1 18] BA € BA Z UDIYI9AT 9y ue hg wob oeq A1 bug) end ue Ap ded
Bunp Aex 2314 0Yd UQA H43 181 YdJp dNW I0A y buo@ ueyd o) 1ew buony ] buey uebN N1 Aea ueoyy ded uly ey buey uebu ny uey tep Aep

Nd-604

buey uebu ni uey tep Aep

(O3HL d311) NVH IVA ON VYA AVA “02

000°0S9°'7CL09€ Bl Uy upp uey iep ON
:o0p buou |
000°0S9°TTL'9EL'T YNOO DNOL
yuey reyd Aebu n1 9
weu g Bugr Buosy %Sl ZLOZ weu € Bueyizi Aebu i Bueyiog  000°000000°S  000°000°000°0€€  YUBYL UBNX UIA YUBYL IO
yuey ieyd Aebu n1 3y HHNL A bugd
weu € buoaBuony %Sl 0L0T weu € bueyy L€ Aebuni gy bueyroe  000°000°000C  000°059°TTL OV
yuey reyd Aebu n1 9
weu € buoaBuony %Sl L10Z weu € bueyy zi Aebuni gy bueyrog 000000000  000°000°000°05 we| ueoy Al uend
yuey reyd Aebu n1 9 NA Yoig uain yuey
weu € buoa Buony %Sl LLOZ weu L Bueyl 6l Aebuni ey bueyiog 000000000  000°000°000°00C 10Nl HHNL A Buod
yuey 1eyd Aebu ni oy
weu ¢ Buoa Buosy %Sl LLOZ weu ¢ bueyrzy Aebuni bueyioe  000°000000C  000°000°000'66
yuey 1eyd Kebu ni 9y >0718yd buonip m
weup Buoa Buosy %Sl 0L0Z weu £ bueyl g1 Aebuni oy bueyigy  000°000°000°L  000°000°000°ZET neg ueyd 0D A1 6ugd
yuey 1eyd Aebu ni oy
weu € Buoa Buosy %Sl 0L0Z weu € bueyl zz Aebuni o bueyrog  000°000°000C  000°000°000°0SC
yuey 1eyd Aebu Ny ) usIyo yoeg N}
weu € BuoA Huoi %Sl LLOZ weuy bueyy Lz Aebuny gy bueyioe  000°000°000C  000°000°000°0FE ne@ ueyd 99 A1 Buo)
yuey 1eyd Aebu ni o
weu € buoaBuony %Sl 0L0T weu € bueyy L€ Aebuni ey bueyrog  000°000000C  000°000°000°0Z
yuey reyd Aebu n1 9 ull Buoil ny
weu ¢ Buoa Buosy %Sl LLOZ weu | bueyr £z Aebuni 9y Bueyn 9c  000°000°000C  000°000°000'5ZS ne@ ueyd 09 A} BuoD
10p ugAnyd uphnb  weuyy uey oep Aebu naIyd 1IRII/GNA  GNA -
U1y oAy uetb 10yl 3ens 1e en Kea ueib 10y 216 Yusw i e1o L

GNA

‘nes nyu z10z weu z1 bueyy L€ Aebu oea naiyd 1241 583 191 14D '€ BA T UYDIYI9AT 3y |
ue np Bunp Aex 3311 0yd> UEA O11 1831 PP Oy ued enw uAnb oayy ws n1yd 1en yuey 1eyd 51A 319Anp 2yd ep A3 Bug) i uenp buep 10H

yuey reyd naiyd e

(O3HL d311) NVH Ivd ON YA AVA '0C

AYON ONND DNHL 13X HNJHD IYL WYN OHD ZLOZ WYN ZL ONYHL LE AYDON OVA
(oayj da)

HNIHO IVl
OVO OV4 HNIN 13ANHL




@ ANNUAL REPORT | 104

B09-DN

g

VAO NGAY 31 THANG 12 NAM 2012 CHO NAM TAI CHINH KET THUC CUNG NGAY

Ve

<

THUYET MINH BAO CAO
TAI CHINH ¢ theo)

VON CHU S
21.1 Tinh hinh thay d

O HUU

21

VND

ht sé hitu

i von ¢

2

éng cong

T,a

chua phan phdéi

Quy du phong  Loi nhuan sau thué
tai chinh

Quy dau tu
phéat trién

han

2

Thang du
von co p

~

Cho nam tai chinh két thiic ngay 31 thang 12 nam 2011

7.930.250.000 226.171.313.009 1.563.962.897.085

12.000.000.000 15.861.334.076

1.302.000.000.000

S6 dau nam

4.383.664.448

4.383.664.448

Loi nhuan thuén trong nam

(130.705.250.000)

(130.705.250.000)

Cé tic da tra

16.441.000.000 (49.322.000.000)

32.881.000.000

6i cac quy

o

Phan ph

(835.000.000)

(835.000.000)

Thu lao Hoi déng Quan tri

(14.796.000.000)

(14.796.000.000)

Phan phéi quy khen thudng phuc loi

34.896.727.457 1.422.010.311.533

24.371.250.000

48.742.334.076

12.000.000.000

1.302.000.000.000

& cuBi nam

Cho nam tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam 2012

48.742.334.076 24.371.250.000 34.896.727.457  1.422.010.311.533

12.000.000.000

1.302.000.000.000

au nam

d

4.937.638.393

4.937.638.393

Loi nhuan thuén trong nam

Thu lao Hoi déng Quan tri

(912.000.000)

(912.000.000)

38.922.365.850 1.426.035.949.926

24.371.250.000

48.742.334.076

12.000.000.000

1.302.000.000.000

i nam

O

)
(7p]

21. VON CHU SO HUU (TIEP THEO)

21.3

22.
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21.2 C& phiéu phé thong VND
S8 cudi nam S6 dau nam
C8 phiéu C8 phiéu
S6 luong c¢8 phiéu dugc phép phat hanh 130.200.000 130.200.000
S6 luong c8 phiéu da phat hanh va dugc gop vén di 130.200.000 130.200.000
C6 phiéu phé thong 130.200.000 130.200.000
Lai co ban trén c6 phiéu VND
S6 cubi nam S6 dau nam
Cé phiéu C8 phiéu
Loi nhuan thuén phén b6 cho ¢6 dong sé hiu 4.937.638.393 4.383.664.448
¢6 phiéu phé théng ctia Cong ty (VND)
S6 lugng 6 phiéu phé théng luu hanh binh 130.200.000 130.200.000
quan cho lai co ban trén cé phiéu (cé phiéu)
Lai co ban trén cé phiéu 38 34
(Ménh gid:10.000 VNB/c6 phiéu)
Céng ty khdng co c6 phiéu phé théng suy gidam tiém tang vao ngay két thuc ky ké toan.
DOANH THU TU BAN HANG VA CUNG CAP DICH VU VND
Nam nay Nam truéc
Doanh thu tir ban bat dong san 68.956.050.818 1.100.462.382
Doanh thu tur ban bat dong san dau tu 32.375.296.331 70.381.332.807

23.

Doanh thu tur cung cap dich vu
Doanh thu tur ban dat nén du an Phan Binh Phung

3.108.492.321

8.656.060.847
46.081.017.221

T6NG CONG 104.439.839.470 126.218.873.257
GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP VND
Nam nay Nam truéc
Gia von bat déng san 46.889.900.486 -
Gia von bat déng san dau tu 13.988.475.922 41.094.405.686
Gia von dich vu cung cap 259.492.216 5.657.994.185

Gia von dat nén du an Phan Dinh Phung

40.784.801.992

TONG CONG

61.137.868.624

87.537.201.863
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24. THU NHAP KHAC VA CHI PHi KHAC

VND

Nam nay Nam truéc

Thu nhap khac 3.689.861.084 2.233.004.383
Cac khoan tién phat hgp dong nhan dugc 2.946.562.375 -
Tién thu ti thanh ly tai san ¢é dinh 54.545.455 1.589.970.955
Khac 688.753.254 643.033.428
Chi phi khac (407.964.497) (1.971.766.491)
Gia tri con lai clia tai san cé dinh thanh ly (84.502.497) (1.615.424.486)
Khac (323.462.000) (356.342.005)
THU NHAP KHAC 3.281.896.587 261.237.892

25. THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué suat thué thu nhap doanh nghiép (“thué TNDN") ap dung cho Céng ty la 25% lgi nhuan chiu thué.
Cac bao cao thué clia Cong ty sé chiu su kiém tra clia co quan thué. Do viéc ap dung luat va cac qui dinh vé thué
c6 thé dugc gidi thich theo nhiéu cach khac nhau, s6 thué dugc trinh bay trén cac bao céo tai chinh c6 thé sé bi

thay déi theo quyét dinh cudi cling clia cc quan thué.

Thué TNDN hién hanh phai tra dugc xac dinh dua trén thu nhap chiu thué ctia ndm hién hanh. Thu nhap chiu
thué ctia Cong ty khac véi thu nhap dugc bao cdo trong bao cao két qua hoat déng kinh doanh vi thu nhép chiu
thué khéng bao gém céc khoan muc thu nhap chiu thué hay chi phi dugc khau trir cho muc dich tinh thué trong
cac nam khac va cling khéng bao gom cac khoan muc khéng phai chiu thué hay khéng dugc khau trir cho muc
dich tinh thué. Thué TNDN hién hanh phai tra ctia Céng ty dugc tinh theo thué suat da ban hanh dén ngay két

thuc ky ké toan.

2

25. THUE THU NHAP DOANH NGHIEP (TIEP THEO)

2

25.1

Thué& TNDN hién hanh
Duéi day la bang déi chiéu gitra thu nhap chiju thué va lgi nhuan dugc bao céo trong Bao cao két qua hoat déng kinh doanh riéng:

VND

Nam nay

Nam truoc

Téng

Khac

Hoat dong kinh

ong san

doanh bét d

6.453.537.424 6.534.965.873

4.936.478.706

1.517.058.718

Loi nhuan ké toan trudc thué

Piéu chinh

Chi phi khéng dugc khau tru
Thu nhap chiu thué da diéu chinh

trudc khi chuyén 16

1.396.990.279
7.931.956.152

252.396.687
6.705.934.111

7.512.202
4.943.990.908

244.884.485
1.761.943.203

(1.761.943.203)

(1.761.943.203)

L6 tu hoat dong kinh doanh bat déng san nam trudc chuyén sang

7.931.956.152

4.943.990.908

4.943.990.908

Thu nhap chiu thué uéc tinh

Chi phi thué TNDN hién hanh udc tinh

1.235.997.727 5.878.381.056

1.235.997.727

Piéu chinh thué& TNDN trich thi

168.312.387

(160.584.497)

(160.584.497)

truéc

eu nam

6.046.693.443

1.075.413.230

1.075.413.230

Chi phi thué TNDN hién hanh uwéc tinh

Thué TNDN (phai thu) phai nép d

(1.688.979.407) 63.743.448.471

(1.688.979.407)

au nam
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(71.479.121.321)

(3.328.242.681)

(3.328.242.681)

am

trong n

anop

Thué TNDN d

(1.688.979.407)

(3.941.808.858)

(3.941.808.858)

6i nam

Thué& TNDN phaithucu
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25.2 Thué TNDN hoan lai

Cong ty da ghi nhan tai san thué thu nhap hoan lai va cac bién déng trong nam nay va nam truéc nhu sau:

VND
Bao cao két qua hoat dong
Bang can déi ké toan kinh doanh
S6 cubi nam S6 dau nam Nam nay Nam truéc
Lo tinh thué chuyén 3454906217  3.895.392.018 (440.485.801) 3.895.392.018

sang cac nam sau (*)

(*) Cong ty dudc phép can trir cac khoan 16 tinh thué chuyén sang cac ndm sau phat sinh tir hoat ddng bat dong
san vai thu nhap chiu thué tir hoat déng kinh doanh bat déng san trong vong 5 (ndm) nam ké tir ndm phat sinh
khoan 16 nay. Vao ngay két thuc ky ké toan, Cong ty cé khoan 16 tinh thué phat sinh tir nam tai chinh truéc la
13.819.624.867 VND (ngay 31 thang 12 ndm 2011: 15.581.568.070 VND) c6 thé st dung dé can tri véi thu nhap
chiu thué tir hoat dong kinh doanh bat dong san trong tuong lai.

26. THONG TIN THEO BO PHAN

Mot bo phan 1a mét hop phan co6 thé xac dinh riéng biét cta Cong ty tham gia vao viéc cung cap cac san pham
hoac dich vu lién quan (bd phan dugc chia theo hoat ddng kinh doanh) hodc cung cip sén phdm hodc dich vu
trong mot moi trudng kinh té cu thé (b phan duoc chia theo khu vuc dia ly). Méi mot bé phan nay chiu rdi ro va
thu dugc Igi ich khac biét so véi cac bé phan khac.

Hoat dong kinh doanh chinh cia Céng ty la kinh doanh bat déng san va doanh thu chi yéu ctia Céng ty la tir hoat
déng nay. Péng thai, cac du én tao ra doanh thu clia Céng ty toa lac trong lanh thé Viét Nam. Do d6, Ban Téng
Giam D6c Cong tin tudng rang viéc trinh bay thong tin theo bo phan la khong dugc yéu cau.

27. NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN

Nhiing giao dich trong yéu clia Cong ty véi cac bén lién quan trong nam bao gém: VND
Bén lién quan Mai quan hé N6i dung nghiép vu Gia tri
Ba Vo6 Thi Lién Bén lién quan Thanh ly hgp déng trai phiéu 100.000.000.000

Tra i trai phi€u 9.284.210.421
Ong Nguyén Van Toan Bén lién quan Thanh ly hgp déng trai phiéu 80.000.000.000

Tra lai trai phi€u 6.871.578.737
Coéng ty C6 phan Tu van Quan ly BDSC  Bén lién quan Cung cap dich vu 1.056.000.000

27.

28.

29.
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NGHIEP VU VOI CAC BEN LIEN QUAN (TIEP THEO)

Thu nhap cla cac thanh vién Hoi déng Quan tri va Ban Téng Giam déc trong ndm nhu sau: VND

Nam nay Nam truéc
H6i déng Quan tri
Thu lao va thudng 573.600.000 1.139.000.000
Ban T6ng Giam déc
Luong va thudng 5.054.832.500 6.071.752.000
TONG CONG 5.628.432.500 7.210.752.000

CAC CAM KET PAU TU

Vao ngay 31 thang 12 ndam 2012, theo cac hgp déng xdy dung da ky két, Cong ty cé khodn cam két véi so tién la
230.396.924.475 VND (31 thang 12 nam 2011:454.646.396.973 VND) chti yéu lién quan dén viéc xay dung cac can
ho chung cu va phat trién co s& ha tang cho céc cong trinh xay dung dé dang.

Ngoai ra, Cong ty con c6 khoan cam két véi s6 tién la 113.400.000.000 VND (31 thang 12 ndm 2011:
113.400.000.000 VND) lién quan dén viéc gop vén dau tu vao mot cdng ty lién két, Cong ty C8 phan Phat trién Bat
dong san Phat Pat Anh Duaong, 1a mét cong ty c6 phan dugc thanh lap & Viét Nam.

MUC BIiCH VA CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHiNH

Ng phai tra tai chinh ciia Céng ty cht yéu bao gém cac khoan vay va ng, cac khoan phai trd ngusi ban va cac
khodn phai trad khac. Muc dich chinh clia nhiing khodn ng phai tra tai chinh nay la nham huy déng nguén tai
chinh phuc vu cac hoat dong clia Cong ty. Tai san tai chinh ctia Céng ty bao gém cac khoan phai thu khach hang,
cac khoan phai thu khac, tién mat va tién gdi ngan han phat sinh truc ti€p tir hoat déng ctia Cong ty.

Cac rdi ro tai chinh chd yéu ctia Céng ty bao goém rui ro thi trudng, rdi ro tin dung va rdi ro thanh khoan.

Nghiép vu quan ly rdi ro 1a nghiép vu khéng thé thi€u cho toan bd hoat déng kinh doanh ctia Céng ty. Cong ty
da xay dung hé théng kiém soat nhdm dam bao su can bang & muc hgp ly gilta chi phi rdi ro phat sinh va chi phi
quan ly rui ro. Ban Téng Giam ddc lién tuc theo déi quy trinh quan ly rdi ro cta Céng ty dé dam béo su can bang
hop ly gilta rui ro va kiém soét rdi ro.

Ban Téng Giam déc xem xét va théng nhat dp dung cac chinh sach quan ly cho nhiing ri ro néi trén nhu sau:
Rui ro thi truong

Rui ro thi trudng la rdi ro ma gia tri hop ly ca cac ludng tién trong tuong lai cila mét cdng cu tai chinh sé bién
déng theo nhiing thay d&i clia gia thi trudng. Gia thi trudng cé bén loai rdi ro: rdi ro 1ai suat, rdi ro tién té, rdi ro
vé bat déng san va rdi ro vé gia khdc. Cong cu tai chinh bi danh hudng bdi rui ro thi trudng bao gém cac khoan vay
va ng, tién gui va cac khoan dau tu.
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29. MUC DiCH VA CHINH SACH QUAN LY RUI RO TAI CHINH (1i€p theo)
Rui ro thi truong(tt)

Cac phan tich d6 nhay nhu dugc trinh bay dudi day lién quan dén tinh hinh tai chinh ctia Cong ty tai ngay 31
thang 12 nam 2012 va ngay 31 thang 12 nam 2011.

Cac phan tich d6 nhay nay da dugc lap trén ca sd gia tri cac khoan ng thuan, ty & gitia cac khoan ng co lai suat cd
dinh va cac khodn ng c6 lai suat tha ndi va ty lé tuong quan gilta cac cong cu tai chinh c6 géc ngoai té la khong
thay déi.

Khi tinh toan cac phan tich d6 nhay, Ban Téng Giam déc gia dinh rang:

® Do nhay clia bang can d6i ké toén lién quan dén cac tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh;

® Do nhay cla cac khoan muc c6 lién quan trong bao cdo két qua hoat dong kinh doanh bi dnh hudng béi cac
thay d&i trong gia dinh vé rdi ro thi trudng tuang Ung dua trén cac tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh ma
Cong ty ndm gilr tai ngay 31 thang 12 nam 2012 va ngay 31 thang 12 ndm 2011.

Rdi ro lai sudt

Rui ro 1ai suat la rGi ro ma gia tri hgp ly hodc cac luéng tién trong tuong lai cia mét cdng cu tai chinh sé bién dong

theo nhiing thay d&i clia lai suat thi trudng. Rui ro thi trudng do thay déi lai sudt cia Cong ty chd yéu lién quan

dén tién va cac khoan tién, cac khoan dau tu va cac khoan ng va vay clia Cong ty.

Cong ty quan ly rui ro 1ai sudt bang cach phan tich tinh hinh canh tranh trén thi trudng dé c6 dugc cac lai suat cé
lgi cho muc dich ctia Céng ty va van nam trong gidi han quan ly rdi ro ctia minh.

Do nhay déi véilai sudt

Véi gia dinh |a cac bién s6 khac khong thay d8i, khi lai suat thi trudng tang hodc gidm 2% thi chi phi lai vay cla
Cong ty sé tang hodc gidam véi s6 tién 13 53.927.854.655 VND (ngay 31 thang 12nam 2011 12 22.671.500.000 VND).
Chi phi lai vay phat sinh tir cdc khoan vay va ng nay cia Céng ty cht yéu nham tai trg cho viéc xay dung cac du
an cta Cong ty nén dugc vén hoa vao gia tri cac du an.

Rui ro ngoai té

Rui ro ngoai té 1a rdi ro ma gia tri hgp ly hodc cac ludng tién trong tuong lai ctia mot cong cu tai chinh sé bién
déng theo nhiing thay déi clia ty gia héi doai. Cong ty it chiu rdi ro do thay déi clia ty gia héi doai vi Cong ty sur
dung VND la don vi tién té chinh trong cac hoat doéng ctia Cong ty.

Rai ro vé bdt déng san

Cong ty da xac dinh dugc rai ro lién quan dén danh muc dau tu bat dong san bao gom: (i) chi phi clia cac du én
c6 thé tang néu c6 su cham tré trong qua trinh trién khai du an va (i) gia tri hop ly cla danh muc dau tu bat déng
san c6 thé gidam sut do cac yéu té co ban clia thi trudng va ngudi mua. Cong ty thué cac chuyén gia c6 van chuyén
vé cac yéu cau lap ké hoach cu thé trong pham vi du an nham gidm thiéu cac rui ro c¢é thé phat sinh trong qua
trinh trién khai du an.
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Rui ro tin dung

Rui ro tin dung la rdi ro ma mot bén tham gia trong mot céng cu tai chinh hodc hop déng khach hang khong thuc
hién cac nghia vu cia minh, dan dén tén that vé tai chinh. Céng ty c6 rii ro tin dung tir cac hoat déng kinh doanh
clia minh (chd yéu d6i véi cac khoan phai thu khach hang) va tir hoat déng tai chinh cia minh, bao gom tién gui
ngan hang.

Phai thu khdch hang

Chinh sach ban hang clia Cong ty la thu trudc 97% tSng gia tri hgp déng trudc khi ban giao cin hé cho khach
hang va 3% con lai khach hang sé tra sau khi Céng ty hoan tat cac thu tuc lién quan dén can hé (cap giay ching
nhan quyén s& hiu can hé). Céng ty nhan thdy muc dé tap trung rdi ro tin dung déi véi khoan phai thu khach
hang la thap.

Tién gui ngdn hang
Cong ty ch yéu duy tri s6 du tién gui tai cac ngan hang dugc nhiéu ngudi biét dén & Viét Nam. Rui ro tin dung

déi véi s6 du tién gui tai cac ngan hang dugc quan ly bai bd phéan ké toan ctia Cong ty theo chinh sach ctia Cong
ty. Cong ty nhan thay mdc dé tap trung rui ro tin dung déi véi tién gli ngan hang la thap.

Rui ro thanh khoan

RUi ro thanh khoan la ri ro Céng ty gap khé khan khi thuc hién cac nghia vu tai chinh do thi€u vén. Rai ro thanh
khoan ctia Cong ty chl yéu phat sinh tir viéc cac tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh c6 cac thai diém dao han
|éch nhau.

Cong ty giam sat rui ro thanh khoan théng qua viéc duy tri mot lugng tién va cac khoan vay ngan hang & mic ma
Ban Téng Gidam déc cho la du dé dap ung cho cac hoat ddng ctia Cong ty va dé giam thiéu anh hudng clia nhiing
bién dong vé ludng tién.
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@ ANNUAL REPORT | 114 115 | BAO CAO THUGNG NIEN @

THUYET MINH BAO CAO
TAI CHINH (ti€p theo)

VAO NGAY 31 THANG 12 NAM 2012 CHO NAM TAI CHINH KET THUC CUNG NGAY

30. TAI SAN TAI CHINH VA NO PHAI TRA TAI CHINH (i)
Gid tri hgp ly clia cac tai san tai chinh va ng phai tra tai chinh dugc phan anh theo gia tri ma cong cu tai chinh
6 thé dugc chuyén d6i trong mot giao dich hién tai gita cac bén tham gia, ngoai trit trudng hop bt budc phai
ban hodc thanh ly.
Céng ty st dung phuong phap va gia dinh sau day dé uéc tinh gia tri hop ly:
. Gia tri hgp ly clia tién mat va tién gui ngan han, cac khoan phai thu khach hang, cac khoan phai tra
ngudi ban va ng phai trd ngdn han khac tuong duong vdi gia tri ghi s6 ctia cdc khoan muc nay do nhiing céng
cu nay c6 ky han ngan.
. Gia tri hgp ly clia cac khoan vay va ng va cac ng phai tra tai chinh khac gan bang vdi gia tri so sach cla
cac khoan muc nay dua vao lai suat thi trudng ma cac ng phai tra tai chinh nay dang ganh chiu.

31. SU KIEN SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN

Khong c6 su kién trong yéu nao phat sinh ké tir ngay két thic ky ké toan yéu cau phai c6 cac diéu chinh hodc
thuyét minh trong cac bao cao tai chinh.
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