TONG CONG TY CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
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S6: 24 /DKDD-HPQT

Ha No¢i, ngay 24 thang b ndm 2020

TO TRINH ]
Vé viéc: Xin phé duyét chii trwong chuyén nhugng
quyén sir dung dat dw an CTSE Xuin Phuong

Kinh giri: Pai hi ddng C6 Pong

Trong bdi canh Cong ty dang gip nhiéu khé khin vé tai chinh, thiéu vén dé trid
khai cac hoat dong san xuét kinh doanh, khong c6 kha nang tra gbc va ldi vay ngan har
cu thé no 13i vay trong han cia nam 2019 1a 7.831.352.724 dc‘mg, 131 vay qua han
8.662.309.372 ddng, Coéng ty gap kho khian trong viée thu héi cong ng va thoai vén ¢
dau tu.

Mo 09 B

Trude stc ép cia HDBank phai tra hét no va 1ai vay, Cong ty C6 phan Dau khi
Dong D6 kinh Pai hoi dong cb dong chép thuin chu truong chuyén nhugng quyén qir
dung dat Dy an CTSE Xuéan Phuong véi ndi dung nhu sau:
1. Cosé phaply du an:

Quyét dinh 10/2008/QD-UBND ngay 24/10/2008 ctia UBND huyén Tir Liém pl}f
duyét quy hoach chi tiét 1/500 khu dét ddu gid CT5 Xuan Phuong va Quyét dinh §6
3976/Qb-UBND ngay 13/8/2015 cia UBND TP Ha Noi Quy hoach phén khu d6 thi S
ty 18 1/5000;

Quyét dinh s6 07/QD-BPS TCDK-HPQT ctia Hoi dong quan trj Cong ty CP Ddu
khi Déng £,)6 r}gé‘y 21/01/2011 vé viéc‘ chap thuan Phuong 4n nhan chuyén nhugng quyln
s dung dat dé dau tu chung cu cao tang CTSE tai khu d6 thi méi Xuéan Phuong, huygn
Tir Liém, Ha Noi;

Quyét dinh sé 10/QD-BPS TCDK-HDPQT ciia Hoi dong quan trj Cong ty CP D4u
khi Pong D6 ngay 24/02/2011 vé viéc phé duyét phuong an vay von c6 thé chip tai sqn
dé mua 16 dat CTSE tai khu db thi m&i Xuan Phuong, huyén Tu Liém, Ha Noi;

Nghi quyét s6 19/NQ-BPS TCDK-HPQT ciia Hoi dong quan trj Cong ty CP Dju
khi Pong D6 ngay 30/3/2011 vé viéc phé duyét phuong 4n vay von c6 thé chap tai san ¢é
mua 16 dat CT5E tai khu d6 thi méi Xuan Phuong, huyén Tu Liém, Ha Noi;
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Hop ddng chuyén nhuong quyén sir dung dét gitta Cong ty CP Dau tur X4y dung Ha
tang va Giao thong va Cong ty CP Dau khi Dong Db vé viéc chuyén nhuong 16 dit CTYE
tai Khu d6 thi méi Xuan Phuong, huyén Tir Liém, Ha Noi;

Gidy chtng nhan quyén sir dung dét sé BO 888815 ngay 31/12/2013;

Vian ban s6 693/UBND-QLDT ngdy 03/06/2015 ciia UBND quan Nam Tir Liém Yé
viéc dé nghi xin cip chimg chi quy hoach diéu chinh 16 dit CT5 trong Khu dé thi Xugn

Phuong, phudong Xuan Phuong, quan Nam Tur Liém, Ha Noi;
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Vin ban s6 2746/QHKT-P1 ngay 01/7/2015 ciia S& Quy hoach — Kién tric Ha L\l
vé viéc diéu chinh quy hoach 6 dit CT5 trong Khu d4u gi4 quyén st dung dét tai phuong
Xuan Phuong, quan Nam Tu Liém, Ha Ngi;

Vin ban s6 4666/VP-QHKT ngay 14/7/2015 caa UBND thanh phd Ha Noi vé VIT
dé nghi cia UBND quéan Nam Tir Liém vé quy hoach 16 dét ky hiéu CT5 trong khu db thi
mdi Xuén Phuong, quan Nam Tur Liém, Ha Noi;

Hop dong tin dung sb 4314/18MB/HPTD ngay 28/08/2018 gitta HDBank - cfi
nhanh Hoan Kiém va Cong ty C6 phan Dau khi Bong Do;
Quyét dinh 1291/QP-BXD ngay 12/10/2018 ciia Bo Xay dung cong bd sut véh
dau tu xay dung cOng trinh;

Vién ban s6 4657/QHKT-P1 Ngay 20/8/2019 ciia S& QH-KT gui UBND Thanh plf'

dé xuét phuong an xdy dung chi tiéu quy hoach cua khu dat CT5 Xuan Phuong th
huéng chiéu cao cong trinh 5 ting (twong duong chi tiéu dit & lang x6m), mét dg x
dung toan khu 30% va giao cho UBND Quéan Nam Tir Liém phé duyét;

_Nghj quyét s6 07/NQ-DKDD-HDQT ngay 26/02/2020 clia Hoi dong Quan trj Conf

ty vé€ viéc thong qua cac ndi dung tai phién hop Quy 1/2020;

Cong van s6 545/XLDK-KHDT&TCC ngay 20/3/2020 cua Téng cong ty CH phah

Xay lip Dau khi Viét Nam vé viéc khoan vay Ngan hang HDBank va phuong an chuyéh
nhuong du an CTSE Xuéan phuong;

Béo cdo khoan vay du 4n Xuin Phuong ciia Phong Tai chinh Ké toén;

Ching thu thidm dinh gia so 0050A/2020/PSD-BCTD ngay 28/03/2020 cua Cong l
Cb phan Thim dinh gid PSD vé viéc thAm dinh gi4 khu dét tai L6 CTSE thudoc Dy
Xuén Phuong;

Thoéng bao sb 2310/TB-XLN/2020 ngay 12/5/2020 cua Ngan hang TMCP phat trié
TP Hd Chi Minh v& viéc yéu cau tu nguyén ban giao TSPB ciia Cong ty CP Dau ki
Dong Do;

Nghi Quyet sb 137/NQ-XLDK ngay 19/5/2020 cua Hoi ddng Quan trj Téng Conk
ty C6 phén Xay lap Dau khi Viét Nam vé viéc chép thuan chu truong chuyén nhugng Dfr
an CTSE Xuén Phuong;

Bdo gia cia mdt s6 don vi c6 nhu cau nhan chuyén nhugng.

Pt :

2. Thong tin chung vé dy 4n Xuén Phwong

+  Téndy an: CTSE - Xuan Phuong - Nam Tu Liém - Ha Noi.

- Diadiém dyu 4n: Khu d6 thj méi Xuan Phuong, Q.Nam Tir Liém, TP.Ha Nbi.
- Chu dau tu: Cong ty Cb phin Dau khi Dong Db.

- Dién tich sir dung dit: 3.458,5 m2

- Détdy én la d4u gia va dy an dugc cAp gidy chimg nhan QSDP sb BO 888815 nga}
31/12/2013

- Muc tiéu cua du én: Cung cap noi ¢ ly tudng cho cic gia dinh tai khu vuc va caf
ving lan cén; Gop phan cai thién bd mat kién tric thanh phé Ha Noi, tao canh quah
khu vue; Pau tu xay dung co s& ha ting dong bo, ning cao gié tri sir dung dét.

- Chi tiéu quy hoach 16 dat CTSE: Dién tich xdy dung 1072m?; Mat do xdy dunp
31%; Hé so sir dung dét 3 lan; Téng cao 12 tang; nhung do Ha N01 thuc hién dié
chinh Quy hoach chung xay dyng thu 6 Ha Noi dén nim 2030 va tim nhin deE
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ndm 2050 theo d6 Quy hoach chung thi khu dét CTS phai diéu chinh theo hudhg
xdy nha thap tang (khong qua 3 tang) va mat do xay dung khong qua 30%.

- T‘éng gid tri dd dau tu dén thoi diém hién nay: 171.586.901.684 ddng trong dé bjo
gom:

+  Tién sir dung dit l: 155.632.500.000 ddng.
+  Chi phi 1ai vay ngan hang va chi phi khac: 15.954.401.684 dong.
3. Tinh hinh khoan vay dy 4n dén thoi diém hién nay:

Theo thong béo cia Ngin hang la dén 13/05/2OZQ khoan vay ngin han}:
72.043.526.972 dong, trong dé: No von 1a 53.884.171.658 dong; No lai vay trong hgn
cuia ndm 2019 la 7.831.352.724 dong; Lai vay qua han la 10.328.002.590 dong

Thoi han tra ng theo Thong bao sé 2310/TB-HDBG ngay 12/5/2020 cua Ngén han
HDBank - Chi nhanh Bic Giang vé viéc “Phbi hop thuc hién nghia vu trd ng khoan v
qua han tai HDBank”. Truong hop sau thoi gian nay PVC Doéng Do khéong thyc hié
dugc viée tit toan khoan vay, HDBank yéu cau Cong ty tu nguyén ban giao tai san da
bao dé HDBank tiép nhan, ban dAu gia thu hdi no theo quy dinh.

4.  Tinh hinh tai chinh cia PVC Dong Do trong béi canh hién nay

Trong bdi canh Cong ty dang gap khé khan vé tai chinh cu thé: khoan phai tra hié
nay 1én dén 182 ty déng, mic du Cong ty dang thiic day thoai von dau tur cac du 4n kha
nhu chuyén nhuong dy 4n Nam An Khanh, chuyén nhugng gép vén Cong ty Binh S
dong thoi tién hanh thu hdi cong no tai céc dur 4n thi cong xdy lip tai Thai Binh, Son
Hau, Long An..., tuy nhién chua thuc hién dugc ngay, xu huéng kéo dai do vay cong t4
thu hoi cdng ng khong dat nhu du kién nén kha nang dap tng viéc thyc hién nghia vu t
ng cho ngén hang gip khoé khin.

Mot sb khoan no luong, bao hiém xi hoi: cu thé Cong ty hién ‘dang ng 03 than
lwong cia toan by can bo cong nhén vién, ng bao hieém xa hdi 1,55 ty dong.

Hién nay Cong ty khéng c6 kha ning thanh toan gbc, 1ai cho ngan hang do 50 tié
1ai phai tra, 1ai qué han cho moén vay HDBank Vv0i tong chi phi 13i dén thoi di€ém hién ta
1a 10,6 ty dong/ndm va con tiép tuc tdng trong suot thoi ky thuc hién chuan bj trién kh
du 4n.

Neu tiép tuc thue hi¢n dy én s& cin ngudn vén kha lon, v6i tinh hinh tai chinh hié}
nay thi Cong ty khong du kha ning bé tri ngudn von phuc vu trién khai du 4n.
5. Danh gia Dy 4n tai thoi diém hi¢n nay
5.1. Hi¢u qui dau tw dy 4n tai thoi diém hién nay

Theo Quyét dinh sé 3976/QP-UBND ngay 13/8/2015: khu dt CTS nim trong khu
vuc xdc dinh la dat dy 4n nidm trong vanh dai xanh Séng Nl}ué va theo quy dinh quén Iy
do éan Quy hoach chung xdy dung thu d6 Ha N6i thi khu dat nay khong dugc xay dung
nha cao tang va sé dugc nghién ctru quy hoach lai theo hudng thép tang, ty 1é x4y dung
khoéng qué 30%, chiéu cao tbi da 3,5 tang. Vi vay chi con thuc hién theo phuong an x4y
tho hoan thién mait ngoai 3,5 tang. D¢ danh gia hiéu qua cua du 4n PVC- Dong Do 1ap
cac phuong én nhu sau:
- Phuong 4n 1: X4y theo quy hoach theo vin ban sé Quyét dinh 56 3976/Qb-UBND

ngay 13/8/2015 véi ty 1€ xay dung khéng qua 30%, chiéu cao téi da 3,5 tang.

- Phuong 4n 2: Xin diéu chinh lai quy hoach qua cic Don dé nghj UBND Thanh phé}
Ha Néi vé viéc xin diéu chinh cac chi tiéu quy hoach tai 16 dit CTSE. Theo d6 Coéng
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ty 18p phuong an xay dung v6i mat d khong qua 59%, chiéu cao tbi da 5 tahg
(Viéc xin diéu chinh nay van chua dugc UBND TP.Ha Nbi chép thudn).

Phwong an 1: xay tho Phuong 4n 2: xdy thg
STT Chi tiéu chiéu cao 3,5 tang chiéu cao 5 ting
mat do XD 30% mat do XD 59%
Tong chi phi dyu én
1 (bao gébm ci lai 282.441.125.404 312.258.337.650
2 | Doanh thu 157.168.074.000 254.586.270.000
3 | Lgi nhuan -125.273.051.404 -57.672.067.65b

(Chi tiét tinh todn theo file dinh kém)

5.2. Danh gia cac khoé khiin va thuén lgi ciia phwong 4n thye hién dau tuw,
Thudn loi:

- Tao cong an viéc lam cho CBCNV Cong ty;

- Nang cao nang luc, kinh nghiém va thuong hiéu cia PVC Dong D6 noi riéng Téhg
cong ty ndi chung.

- C6 thém doanh thu hoat déng dau tu kinh doanh bat dong san va chi phi 13 vay|sé
hach toan vao chi phi du én

- C6 thém co hoi trong mang kinh doanh bat dong san, da dang hoa céc hoat dong sin
xuat kinh doanh, giam bét rui ro.
Khé khan:

- Trong bdi canh cong ty dang gép khé khan vé tai chinh cu thé: khoan phai tra hig
nay lén dén 182 ty dong, cidc khoan thodi von dau tu khac ch'ua thuc hién duk

10,6 ty déng/ ndm va con tiép tuc tdng trong subt thoi ky thuc hién chuén bi tr
khai du an.

chinh lién quan...d4n dén thoi gian thuc hién dll_l’ an kéo dai, phat sinh thém chi
vi:

+ Den thoi diém hién tai dy dn van chua thé trién khai do Du 4n hién nay ¢
duoc cép c6 tham quyén phé duyét cac chi tiéu quy hoach diéu chinh theo

hoach chung x4y dung thi d6 Ha Noi df:n nam 2030 va tdm nhin dén 2050 da d
Thu tuéng chinh phu phé duyét tai Quyét dinh sd 1259/QD-TTg ngay 26/7/2011.

+  Du 4n thudc khu dit CTS nim trong ranh gi6i Quy hoach phén khu d§ thi
ty 1& 1/5000 do Vién Quy hoach X4y dung Ha Noi t6 chirc nghién ctru 1ap, da duk
Sor Quy hoach - Kxen truc ph01 hgp véi Vién Quy hoach xay dlmo Ha Néi bao :

o N2\

17 N /e



ning la dét & sinh thai v6i mat do xay dung thap, tAng cao thip (mat do xay duhg

khong qua 30%, ting cao cong trinh khong qua 3 tang).

+  Mic du trong sudt thoi gian vira qua Cong ty va 5 nha dau tu khic da nd fuc
lam viéc va giri van ban dé nghj diéu chinh quy hoach @& cac nha dau tu c6 cofso

thuc hién nhung hién nay céc s& ban nganh ciing chua cé hudng dan cu thé vé Jan

dé nay.

Neéu tiép tuc thyc hién dy 4n ma khong c¢6 phuong an cu thé voi Ngan hang veé taifco

cdu ng va gia han thoi gian thanh toén khodn ng vay DA Xuan Phuong thi HDBank fap
dung céac bién phap dé thu hodi ng theo quy dinh ctia phép luat va khoi kién tai Toa anfco
thAm quyén cu thé 1a s& xr ly tai san dam béo la 3458,5 m2 dat tai du 4n Xuin Phuofg,

ltc d6 s€ lam gia tang thiét hai cho Cong ty.
6. Phwong an chuyén nhwong:
6.1. Muc dich chuyén nhugng:

Giam ép luc tra 1ai vay cua Ngan hang hang nam, néu khong chuyén nhugng fthi

Ngén hang s€ thu hdi du 4n, gay anh hudng 16n téi Cong ty.

Ngudn tién thoai vén tir du 4n sé& gitp cho Cong ty thanh todn cac khoan n¢ ¢én

han, thanh toan luong cho CBCNV, thanh toan bao hiém xa hoi, chi tra cd tirc va 6 thfm
vbn Iwu dong phuc vu san xuét kinh doanh, dam bao phat trién 6n dinh hon, nang ¢ao

ning luc, kinh nghiém va uy tin cho Cong ty trong tuong lai.
6.2. Gia chuyén nhwong:

Cin cir Hop dong s6 01/2020/PVCPD-PSD ngay 19/03/2020 gitra Cong ty CP I é‘lu

khi Déng D6 va Cong ty CP Tham dinh _gia PSD. Don vi thdm dinh da tién hanh
sat, thdm dinh va dua ra chimg thu thim dinh gia s6: 0050A/2020/PSD-BCTD n
28/03/2020 v&i gia thdm dinh 1a: 121.748.755.000 (ddng).

Cén cir trén gid thi trudng: Trong thoi gian qua Ban giam dbc da tich cuc tim kig
va lam viéc v6i céc déi tac @& dam phan. Tuy nhién hau hét cac d6i tac sau khi xem
chi ddng y quan tim véi gid khoang tir 86 +105 ty cu thé nhu sau:

)’

m
€t

Gia nhan
TT Cong ty Dia chi chuyén nhwong
dé xuit
Cong ty CP BDS Bao | Ngd 117 Thai Ha, P.Trung Liét,
1 Phong Q.Déng Da, Ha Néi 105.000.000.0p0
Cong ty CP DDVQL | 100 HH4 - Linh Pam, P.Hoang
2 BDS Ha Thanh Liét, Q.Hoang Mai, Ha Noi 1030000030
Céng ty TNHH Phuong | Phé méi Thi trdin Nhu quynh,
3 Anh Huyén Vén Lam, Hung Yén 100.000.000.0p0
4 Cong ty CP Hanh An 214A Ngu‘yenA?(len, Ha Dinh, Thanh 90.000.000.0bo
Group Xuan, Ha Noi
Cong ty CP Lién Minh " e
5 Viéthgm 17 Tay Son, Quang Trung, Ha No1 86.000.000.0p0

6.3. Danh gia thuin lgi va khé khian ciia phwong 4an chuyén nhwong
Thuan lgi:
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Tra dugc mén ng qua han dang vay cia HDBank, ddng thoi khong phat sinh thép

tién 1ai tir khoan vay nay.
Co nguén tai chinh luu dong phuc vu hoat dong san xuét, kinh doanh cua Cong
nhidm nang cao hiéu qua san xuat, kinh doanh.

Thoai vén dé thu hdi vén nham tép trung cho hoat dong xay 1ap nhu dau tu m
méc thiét bi, bd sung vén luu dong, thanh toan cong ng, 13i vay cua Ngén hang, tra co t
cho Co dong.

Giam b6t ap luc phai tra 13i ngén hang, nang cao hiéu qua san xuét kinh doanh.
Kho khan:

Cong ty s& phai ghi nhan khoan 15 rat 16n vi vdy anh huéng truc tiép dén cac ¢

tiéu ké hoach ngén han ciing nhu dai han cua Cong ty, anh huong khong tot dén hinh anh,

thuong hi¢u cia Cong ty.

Yy
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cb dong Cong ty vé phuong an chuyén nhuong dy an, ddm béo tuan thi Quy trinh chuygn

Thdi gian thuc hién sé kéo dai do phai thong qua Téng Cong ty PVC, Dai hoi dc‘}g

nhuong theo huéng dan cia Nghi dinh 76/2015/ND-CP hudng dan Luat Kinh doanh
dong san.

. Thoi gian chuyén nhuong c6 thé phai kéo dai do kho khan trong viéc tim dugc N
dau tu phu hop.
7. Kién nghj dé Xuit:

Pé c6 co s& tién hanh dam phan cu thé véi cac doi tic quan tam dén Dy an CT

Xuan Phuong, Cong ty Cb phin Dau khi Pong D6 kinh dé nghj Pai hi dong cb dopg

xem xét thong qua cac ndi dung nhu sau:

- Chép thuan chu truong chuyén nhugng quyén st dung dat du an CTSE Xufin

Phuong dé thu hdi vbn tra no ngan hang;

at
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khai, minh bach, thu hoi t0i da von da dAu tu va tudn thi cic quy dinh Phép 1
diéu 1¢ cQa Cér}g ty. Hji dong Quél} tri RVC - Pong D6 s& bao cao Pai hdi tai
Dai hoi dong 6 dong thuong nién gan nhat;

- Uy quyén cho Hdi dbng Quén tri quyét dinh viéc chuyén nhugng dam bao c%j
at,

- Uy quyén cho Hai dbng Quan trj thuc hién céac thi tuc v6i Ngan hang trong truopg

hop Ngén hang thu hdi ng theo quy dinh cta phap luat;
Kinh trinh Dai hdi déng cb déng xem xét va thong qua.

Trén trong!
Noi nhin: SHOEPONG QUAN TRI
- Nhue trén; GRU TICH o
- BKS, Ban GD;
- Luu VT.
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