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Phan 1
TOM TAT THONG TIN VE PGT PHAT HANH TRAI PHIEU
Tén doanh nghiép phat hanh: Céng ty ¢é phin Dau tu IDJ Viét Nam
Loai hinh doanh nghiép: cong ty dai chiing
Téng so lwgng trai phiéu phat hanh: 50.000 trai phiéu
Tdng gi4 tri phat hanh: 50.000.000.000 dong (Nim mwoi ty dong)
Muc dich phat hanh:

o B B

- B sung ngudn vén Iuu dong tai cac du an phat trién bt dong san;

. Phu tr vao céc du 4n trong diém cta Cong ty;

- Cungcép ngudn von dé thyc hién viée dAu gié, phét trién cac qu¥ d4t mdi cho Cong
ty, M&A du an.

6. Didu kién, diu khoan ciia tri phiéu theo quy dinh tai Pidu 6 Nghi dinh sb
163/2018/ND-CP ngay 04 théng 12 nim 2018 vé phat hanh trai phiéu doanh nghiép.

a) Ky han trai phiéu: 02 (hai) ndm

b) Ménh gid: 1.000.000 ddng (Mdt tri¢u dong)

¢) Loai hinh tréi phiéu: tréi phiéu khong chuyén dbi khong c6 bao dam.
d) Hinh thuc trai phiéu: Bt toan ghi sO

d) Lai sudt danh nghia du kién: 12%/nam.

7. Mua lai/Hoan dbi:

T chirc phét hanh c6 quyén mua lai Trai phiéu tai bt ky thoi diém nao trong ky han
Tréi phiéu bang vin ban thong bao guri t6i Chu s¢ hitu Trai phiéu. Chu s¢ hitu Trai phiéu
c6 thé dang ky ban lai Trai phiéu va khéng hudng 13 suét trong thoi gian ném gitt, hodic
tiép tuc nam gitr Trai phiéu va hudng 13 suit 12%/nim ké tir ngay chinh thirc phat hanh
Trai phiéu cho dén khi déo han.

8. Ngay phat hanh dy kién: 03/12/2019
9. Giao dich trai phiéu:

a) Trong vong 01 ndm ké tir ngay hoan thanh dgt phét hanh trai phiéu chi dugc giao
dich trong pham vi dudi 100 nha dau tu, khong ké nha ddu tu ching khoan chuyén
nghiép.

b) Sau 01 nam ké tir ngay hoan thanh dot phéat hanh duge giao dich trén 100 nha déu
tu khong ké nha déu tu chuyén nghiép.



10. Cac thong tin khac:

-TO CHUC TU VAN/PAI LY LUU KY PHAT HANH:

CONG TY : CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN CHAU A THAI BINH DUONG
Dia chi try s&: Tang 3, Toa nha Grand Plaza s§ 117 Trdn Duy Hung, P. Trung Hoa, Q.
Cau Gidy, Ha Noi

S6 dién thoai 024 3573 0200 Fax 024 3577 1966



Phin 2
THONG TIN CHI TIET VE PQT PHAT HANH TRAI PHIEU

. NHOUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM CHINH CONG BO THONG TIN
VE PQT PHAT HANH TRAI PHIEU

1. Doanh nghiép phét hanh:

2. Ong: Nguyén Hoang Linh - Chire vu: Chu tich Hoi dong quan tri
3. Ong: Nguyén Hoang Linh - Chtrc vy: Téng Gidm dbe

4. Ba: La Thi Quy - Chire vy: K& toan truong

5.Ba: Nguyén Thi Thanh - Chtre vu: Trudng ban kiém soat

Chung t6i cam két ring cac thong tin va sb liéu trong Ban cong b théng tin nay 1a chinh
xéc, phit hop véi thuc té hodc da duge didu tra, thu thap mét cach hop 1y.

II. THONG TIN VE DOANH NGHIEP PHAT HANH
1. Té6m tit qua trinh hinh thanh va phat trién:

- Tén Cong ty . Coéng ty C6 phin Pau tu IDJ Viét Nam

- Téngiaodichquécté : IDJ VIETNAM INVESTMENT JOINT STOCK
COMPANY

- Tén viét tit : IDJ Investment., JSC

- Logo (1]
investent

- Tru so chinh . Téng 3, Toa nha TTTM Grand Plaza, sé 117 Trin Duy
Hung, P. Trung Hoa, Q. Cau Gidy, Ha Noi

- Gidy CNPKKD : SO 0102186593 do S KHPT Ha Néi cép lan
diu ngay 15/03/2007, cép thay déi 1an thir 13 ngay
03/06/2019

- Dién thoai : (84.24) 3555 8999

- Fax : (84.24) 3555 8990

- Website : www.idjf.vn

- Mai cb phiéu . IDJ tai HNX



- Vén diéu 18 : 326.000.000.000 VND (Ba trdm hai muoi sdu ty
dong)

- Dai dién theo phap lust : Ong Nguyén Hoang Linh — Cha tich HPQT kiém
Téng Giam dbc

- Hoat dong kinh doanh chinh:







07/2007

09/09/2009 | Hanoi Academy khai gidng nién khoa déu tién v6i trén 500 hoc sinh.

17/07/2010 | Khai trvong Trung tdm thuong mai Grand Plaza




15/01/2011 | Pugc céng nhan la mot trong 500 doanh nghiép 16n nhat Viét Nam theo
VNR 500

23/06/2015 | IDJ Investment thay mit tdp doan IDJ nhén gidi thudng Doanh nghiép cong
nghé, sang tao va chit lvgng (The New Era Award For The Technology,

Innovation & Quality) do Hi€p hdi Quan tri OMAC Paris, Phap trao ting.

2018 Tiép tuc Tham gia 1am téng thiu cho cic du 4n 16n: APEC Mandala
Wyndham Phii Yén, APEC Aqua Park Bic Giang.

Phat trién Du 4n bit dong san tai nha méay xi ming cii ndm canh qudc 16 1A
thudc thon Phai Dudc, xd Mai Pha, thanh phé Lang Son; khu dét dau gia tai
duong DT716 — duong Xuén Thay, Miii Né, Binh Thuin

2. Co céu to chirc ciia doanh nghiép:

2.1. Tb chirc, b may



a. Pai Hpi Pong Cé Péng

PHPCDP 1a co quan quyét dinh cao nhét ciia Cong ty, bao gdm tit ca cac cb dong cb
quyén biéu quyét, hop it nhdt m3i nim mét (01) 1an. PHPCP quyét dinh nhimng vin dé
dwoc lut phap va Diéu 16 Cong ty quy dinh. PHPCPD théng qua cic béo cdo tai chinh
hang nim ciia Cong ty va ngan sich tai chinh cho niam tiép theo. Ngoai ra, PHPCP c6
nhiém vu chinh 13 bau, mién nhiém, bai nhiém Thanh vién HDQT, Thanh vién BKS cua
Cong ty.
b.  Ban Kiém Soit

Ban Kiém Soat ctia IDJ dugc bau/bd nhiém theo quy dinh phap ludt. Danh sich
thanh vién BKS dugc théng qua tai céc ky hop ctia Cong ty phit hgp Diéu Lé ctia Céng ty
va Quy dinh phép luat. BKS hién tai cta IDJ gém 3 (ba) thanh vién doc lap véi céc thanh
vién cia HDQT.
c¢. Hpi Pong Qudin Tri

HDQT 14 co quan quan trj Cong ty, ¢6 toan quyén nhan danh Cong ty dé quyét dinh,
thure hién cac quyén va nghia vu clia Cong ty khong thudc thim quyén cia PHDCD. Ban
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d. Toéng Gidm doc

Téng Giam dbc 1a ngudi didu hanh céng viée kinh doanh hing ngay cia cong ty,

chiu sy giam sat ciia Hi dong quan tri va chiu trach nhiém trude Hoi dong quan tri va

trude phéap ludt vé viée thuc hién cic quyén va nhiém vu duoc giao.

Phuy trach chung, chiu trach nhiém lanh dao va quan ly toan b hoat dong ctia Cong
ty. Truc tiép 1anh dao, chi dao vé thuc hién ké hoach san xuit, ké hoach SXKD nim da dé
ra trong cudc hop Dai hoi ¢b dong thudmg nién, dap tng véi yéu clu, nhiém vu SXKD

theo tirng giai doan

e.  Cdac Phong ban chirc nang cua Cong ty: Thuc hién theo ding nhiém vu dugce giao

va phan cong.

2.2. Danh sich nhiing cong ty con, cong ty lién két

a. Danh sdach cong ty con

a Z. ik ¥R Ty 1€ s&
STT Tén cong ty Von dieu 1¢ ~
hiru
1 | CTCP Pau tw Héng Dwong Luong Son | 22.700.000.000 ddng | 99,91%
2 | CTCP In Thai Nguyén 120.000.000.000 déng | 51,00%
b. Danh sdch céng ty lién két:
Ko Koo k. Ak Ty 1€ s&
STT Tén cong ty Von dieu 1€ -
hiitu
CTCP Dau tu phat trién gido duc IDJ — X
1 125.000.000.000 dong | 22,23%
AEC
2 | CTCP Piu tr Cong nghé gido duc IDJ | 7.060.000.000 ddng 33,58%
3 | CTCP TMDV va Pau tr Viét Han 20.000.000.000 déng | 40,00%

3. Tém tit hoat dong kinh doanh chinh va cac dy 4an chi dao da/dang trién khai

cua doanh nghiép phat hanh

Céc hoat dong kinh doanh chinh ctia Céng ty bao gom:
- Tf‘)ng thau xdy dung cho céc du 4n Bét ddng san;

- Phat trién du 4n b4t dong san nghi dudng, khu dan cu, khu d6 thi...;

- Xitr Iy chat thai sinh hoat ran va cac van dé vé moi trudng;
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Cho thué vin phong, bit dong san va cung cip dich vu lién quan;
Dio tao va phét trién gido duc.

3.1. Téng thau xdy dung cho cic dw an Bit dong san

Véi kinh nghiém ciia ban linh dao, Cong ty hién di va dang 1a don vi tong thau cho

cac dy 4n 16n nhu Apec Royal Park Bic Ninh, Apec Royal Park Hué, Apec Aqua Park
Bic Giang,.... Chi tiét:

a.

Du dn Royal Park Bic Ninh (P hodn thanh)

Chii dau tu: Cong ty TNHH Pau trr Chéu A — Théi Binh Duong - Béc Ninh
Vi tri: Phudng Vil Ninh, thanh phd Béc Ninh

Dién tich 16 dét: 7.571,9 m?

Quy mo6 dy an:

Loai hinh d4u tu: cin hd, khich san, shophouse, vdn phong cho thué

2 tda nha: tda A 6 tang va toa B 18 ting

Tbng dién tich san xay dung: 60.012 m?

671 cén ho + 36 shophouses

s e ot

S
<
€
*
P
#
#
¢

Dy dn Apec Aqua Park Bic Giang (Pang thuc hién)

Chu du tw: CTCP Péu tr Chau A — Thai Binh Duong

Vi tri: Dudng Nguyén Vin Cir, thanh phd Béc Giang

Dién tich 16 dat: 8.928 m?

Quy mo dy an:

Loai hinh dau tu: cin ho, khach san, shophouse, vin phong cho thué
2 tdoa nha 29 tang

Tbng dién tich san xay dung: 111.763 m?2
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e  OTC 8A: 497 cian ho + 10 shophouses, OTC 5: 391 cén h¢ + 20 shophouses

s

c¢.  Dw dn Apec Royal Park Hué (Pang thwc hién)

- Chu du tu: Cong ty Cb phin APEC Land Hué

- Vi tri: Khu B, D6 Thi Méi An Van Duong, Heong Thuy, TP. Hué
- Téng mic dau tu dy kién: 10.000 ty dong

- Dién tich dit: 347.000 m?

- Pon vi giam sat: APAVE — Phap

- Thoi gian khéi cong: 2014

- Du kién hoan thanh: 2022

- Quy mo dy an:

e  Loai hinh san phdm: Khu d6 thi méi vé6i td hop toa chung cu, biét thy vuon, céc td
hop tién ich téng khu
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e 1.000 ciin nha di loai: nha phd thuong mai, nha phé 1ién k&, biét thy; 10 tda chung
cu (v6i khoang 3.000 cin ho); 04 khu tb hop dich vu; 02 tda trung tdim thuong mai hén

d. Duw dn Apec Mandala Wynham Phu Yén (DPang thuc hién)

- Cha dau tu: Céng ty C6 phin Piu tu Chau A — Thai Binh Duong
- Vitri: Pai 10 Hing Vuong — Tuy Hoa — Phi Yén

- Tbng mirc dau tw du kién: 1.000 ty dong

- Dién tich dat: 10.570 m2 |

- Loai hinh san pham: Condotel & Shophouse

- DPon vi thiét ké: A — Studio
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- Don vi quan ly: Wynham Hotel Group
- Thoi gian khi cong: Thang 11/ 2018
- Du kién hoan thanh: Thang 12/ 2020

- Quy m6 du an:

e SO tang: 28 ting noi

e S luong san pham: 72 cin shophouse, 956 cin condotel va 4 tang TTTM
e  Dién tich trung binh mdi san phfim: 20, 30, 40, 60 m?

e. Dwdn KCN nho va viea APEC Da Hpi (Dang thuc hién)
- Chu diu tw: CTCP Piu tr Chau A — Thai Binh Duong
- Vi tri: Chau Khé, Tir Son, tinh Bic Ninh
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- Dién tich dét: 34,5 ha

- Loai hinh d4u tu: khu c6ng nghiép két hop lang nghé mai

- Pon vi thiét ké: Architecture Construction and Sustainable Development JSC
- Tbng gia tri du tw: 610 ty ddng

f D dn Apec Golden Palace Lang Son (Chudn bi thuc hién)

- Chii dau tu: CTCP Pau tw Chau A — Thai Binh Duong

- Vitri: 85 L& Pai Hanh, phudong Péng Kinh, thanh phd Lang Son
- Dién tich 16 dit: 5.701 m?

- Quy mé dy an:

e Loai hinh dAu tu: cin hd, khach san, shophouse

e  29ting+2 him

e Tong dién tich san xiy dung: 70.166 m>

e 594 cinhd
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g

Dw dn T hop Khdch san, Khu thwong mai, Ciin h$ du lich Dubai Towers (Chuén

bi thue hi¢n)

Chu dau tw: Cong ty C6 phan Pau tw DUBAI

Vi tri: Pudng Yén Ninh, thanh phé Phan Rang, Thap Cham, Ninh Thuin
Tong mirc dau tu: 3.000 ty dong

Tbng dién tich dit, mit nude, mit bing: 22.000 m2

Don vi thiét ké: A — Studio

Pon vi quan ly: Wynham Hotel Group

Thoi gian khéi cong: Thang 6/2019

Dur kién hoan thanh: Thang 12/2021

M0 ta du an:

Tong dién tich san xdy dung: 228.320 m>

Bao gdm 2 toa thap, 1 tda c6 chidu cao 45 ting, va mét toa 39 tang (véi 05 tang dé)

20.000m? san TTTM Apec Center

S6 lwong san phim: 3.422 phong
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3.2. Phat trién dy 4n bat déng san nghi dwong, khu dan cw, khu dé thi
Dy an APEC Mandala Wyndham Miii Né

Thong tin dw an

Tén du 4n: APEC MANDALA WYNDHAM MUI NE

Vi tri dy an: Pudng DT716, X4 Hoa Théng, Phan Thiét, Binh thuén
Dién tich: 4,5 ha

Quy md: 4 toa, 2912 cin

Loai hinh san phdm: Condotel/cin ho khach san

Chu dAu tu: Cong ty c¢b phan Pau tu IDJ Viét Nam

Don vi quan ly van hanh: Wyndham Hotel Group

Thoi gian thi cong (du kién): Quy I11/2019

Thoi gian hoan thanh (dy kién): Quy 1/2021

Vi tri dy 4n: Dy 4n toa lac tai dudng DT716, x4 Hoa Thing, TP Phan Thiét, Tinh

Binh Thuén. Nim c4ch sin bay Phan Thiét chi 15 phit, cach Tp. Phan Thiét 25 phat di

chuyén bang 6 10, cling loi thé canh quan, Apec Miii Né vira I noi mang dén trai nghiém

nghi dudng dang cap,vira 1a ngudn dau tu sinh 161 hiéu qua vuot trdi.

Cam hirng thiét ké: Apec Mandala Wyndham Miii Né ndi 1én nhu mét 6¢ ddo xanh

vdi thict ké doc ddo tir cam himg ctia ndng, gi6 va kién tric Cham Pa ddc ban. 100% cén
h¢ va 18i canh quan déu c6 view bién, t6i vu hda tam nhin, anh sang tu nhién va khong

khi twoi mat mang lai mt khong gian nghi dudng méi la va yén binh dén thuan khiét.
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+* Hinh anh dy an:

b. D dn APEC Diamond Park Lang Son

%  Thong tin dy 4an

- Téndu an: APEC DIANMOND PARK LANG SON

- Vi tri dy 4n: Quéc 16 1A cil, thén Phai Dudc, xa Mai Pha, TP. Lang Son
Dién tich: 5,5 ha

Quy mo: 1 tdoa Thuong mai dich vy, 240 cén biét thy/ shophouse.

Loai hinh san phém: Condotel/cin ho khach san, Shophouse, Biét thy nha phé.

Chu dau tu: Cong ty ¢b phin Pau tu IDJ Viét Nam
Thoi gian thi cong (du kién): Quy IV/2019
Thoi gian hoan thanh (dw kién): Quy 11/2021

Vi tri dy 4n: T4 hop thwong mai dich vu, cin ho va khach san 5 sao Apec Diamond

Park 13 dy 4n trong diém ciia Lang Son trong ndm 2019 do Apec Group lam don vi phat
trién. Dy 4n toa lac tai khu dit nha méay xi mang Lang Son (cfi), ndm canh QL1A, thudc
thén Phai Dudc, x4 Mai Pha, TP. Lang Son, bao gbm tb hop nha phd thuong mai va khu
cén ho, trung tdm thwong mai véi tong mirc dau tw hon mot ngan ty dong

%  Thiét ké: Khong chi dugc thiét ké, x4y dung va hoan thién theo céc tiéu chuin 5 sao
qudc té, Apec Diamond Park con phat trién hé théﬁg tién ich dang cép, toan dién: chudi
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nha phé thuong mai sim uét, bé boi bén mua, phong gym 5 sao, spa, sky bar, nha hang A
— Au,... va dich vy quan Iy theo chuin quéc té nhim dem dén cho cu dan cude séng hién
dai va nhiéu trai nghiém, hira hen tr& thanh diém dén giai tri, mua sim, nghi dudng héip
din ctia thanh phd Lang Son trong twong lai.

% Hinh anh dw 4n:

c¢. DwanIDJ Hii Téin

%  Thong tin dy 4an

- Tén dy 4n: APEC Mandala Officetel Hii Duong

- Vi tri du 4n: Phudong Hai Tan, Thanh phé Hai Dwong, Hai Duong
Dién tich: 1.541 m?

Quy mo: 175 cén ho.

Loai hinh san phdm: Condotel/ Cin ho khéch san.
- Chu dau tu: Cong ty cb phan Dau tu IDJ Viét Nam
- Thoi gian thi cong (du kién): Quy IV/2019

Thoi gian hoan thanh (dy kién): Quy 11/2021

< Hinh anh dy 4n
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3.3. Xir Iy chit thai sinh hoat rin va cic vin d& vé méi truong

Bén canh mang hoat dong chinh 14 téng thau x4y dung va phat trién bit dong san,

Céng ty chi trong vao cac hoat ddng x1r 1y chét thai sinh hoat rin. Hién tai Cong ty dang

tham gia so tuyén hai dy 4n Nha méy xir Iy chat thai sinh hoat réin cum Pha T4n va Nha

may xir ly chat thi sinh hoat rdn Thanh phd Chau Ddc tai tinh An Giang véi cong suit

turong g 14 120 va 195 tdn/ngay.dém.

Tén dw an

Nha may xir Iy chat thai sinh

hoat riin cum Pha Tan

Nha may xir Iy chat thai sinh
hoat rin Thanh pho Chau Péc

Muc tiéu Thu gom réc thai khéng dc hai; Xir Iy chit thai ran thai khong doc
hai; T4i ché phé liéu
Cong suit thiét ké 120 tAn/ngay.dém 195 tAn/ngay.dém
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Tong mirc von 79 ty dong 141 ty ddng
dau tw dy kién

Nhén sy Nhén sy duge Cong ty tai tro tién tham gia céc khoéa hoc dao tao xir

ly van d€ maéi truong

Cong nghé e Cong nghé dét chat thai sinh hoat rén
o Cong nghé dbt rac phat dién

e Cong nghé ché bién phan compost

e Cong nghé tai ché hat nhya

o Codng nghé san xuét gach khong nung
e Cong nghé xir ly khi sau dbt

e Cong nghé x1r Iy nude ri rac

o Codng nghé siy rac trude khi dét

3.4. Cho thué viin phéng, bat djng sin va cung cap dich vu lién quan

IDJ thué dai han 50 ndm mét s dién tich tai t6 hop tai tda nha Charmvit Tower va
Trung tdm thwong mai GrandPlaza. Charmvit Tower 13 toa nha vin phong Hang A véi
khéng gian 1am viéc ly tudng, toa lac tai ngi tu Tran Duy Hung — Hoang Minh Giam, 13
mot trong nhitng vi tri chién hroc trong qué trinh phat trién cia khu vuc phia Tay Ha NGi.
Gén k& céc khu dén cu, trung tim thwong mai trong yéu. Grand Plaza 13 trung tim thuong
mai thudc t6 hop vin phong, trung trdm thuong mai, khach san, nha hang Charmvit
Tower, dédy 14 Trung tAm thuong mai dugc tip doan Charmvit Han Qudc phat trién, thiét
Ké, xdy dung theo déng cép quéc té, khu mua sim 5 t%ing nay c6 dién tich lén t6i
15.000m?.

Trung tdm thwong mai Grand Plaza hién dang dugce dinh huéng phat trién theo thiét
kévin phong mé, cho thué trong ngén han (3-5 nim) phuc vu cac doanh nghiép Startup.

Tai Ha Noi, cling nhu vin phong cho thué, cc dién tich ban 1& ¢6 xu hudng nim
ngoai trung tim. K& tir nam 2017, khu vuc trung tim khong c6 ngudn cung méi trong khi
90% ngudn cung lily k& hién nay déu nim ngoai trung tdm. Céac trung tdm thuwong mai

méi thuong c6 xu hudng tin ra xung quanh thanh phé va gan khu dong dan cu, d& tiép

21




cén ting 16p khach hang trung hru. Nam 2017, 2018 13 hai nim bung nd cua hinh thic
kinh doanh chudi ctra hang khi céc thwong hiéu trong nudc md rong chudi va mot )
thuong hiéu nrde ngoai da tham gia vao thi truong Viét Nam.

Vi su lac quan cua thi truong, Trung tdm thuwong mai Grand Plaza do IDJ quan ly
da duogc tai khoi dong va hoat dong s6i dong trong ndm 2017, 2018 vdi hinh thirc kinh
doanh ndi that cao cép va két hop van phong cho thué. Ty 18 14p diy dat 70%.
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3.5. Pao tao va phat trién gido duc

Trudng Hanoi Academy 1a mdt trong nhitng ngdi trudng c6 co s& vat chit hién dai,
dep va an toan nhat Ha Noi. Hanoi Academy van duy tri s lugng hoc sinh 6n dinh trong
nim 2017. Hinh thitc dao tao theo hudng “cong dén toan ciu”, dao tao song ngir, chu
trong k¥ niing mém dang 1a xu huéng ndi bat trong khoang 5 nam trd lai ddy va dang dan
tr& thanh mét thi trudng day canh tranh. Nam 2017, Hanoi Academy van dam béo viéc

tam 1ng tra c6 tirc cho ¢ dong
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4, Tinh hinh tai chinh

4.1. CAc chi tiéu tai chinh co ban ciia doanh nghiép trong 3 niim lién k&

Chi tiéu Pon vi 31/12/2016 | 31/12/2017 | 31/12/2018
Téng tai san Triéu dong 276.851 321.328 437219
Tai san ngén han Triéu dong 30.273 98.357 220.980
Tai san dai han Triéu dong 246.577 222.971 216.238
No phai tra Triéu dong 9.474 51.108 115.378
No ngén han Triéu ddng 5.874 47.558 110.322
No dai han Triéu dong 3.600 3.550 5.057
Vén CSH Triéu dong 267.376 270.220 321.840
?;:nu:gtf;p gi‘;’h 3?g Tricu dong 25.568 301.816 245.133
;:;t gé‘;ii;z“da:an? Trigaiong (6.188) 3.468 57.246
Loi nhudn sau thué Tridu dong (6.329) 3.017 51.693
Hé s6 no/ von CSH lan 0,04 0,19 0,36
ROE % (2,28) 1,12 17,46

4.2. Tinh hinh thanh toan cac khoin n¢ dén han (trong d6 bao gdm ca cic khoan no

trai phiéu dén han trong 3 nim gan nhit trwée dot phat hanh trai phiéu);
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4.3. Tinh hinh ndp ngan sach nha nwée

Chi tiét Thué va cac khoan phai nop Nha nude:

Pon vi tinh: VNP

01/01/2018 S6 phai nop S6 da nop 31/12/2018
trong nam trong nam

Phai nép 579.976.904 | 11.444.040.253 | 1.136.344.921 | 10.887.672.236
h X . . -
tTv“e glatl glal 55179115 6.338.463.490 |  953.128.375| 5.927.514.230
ing
T A A
His A0 B _| 4.917.086.418 .| 4.917.086.418
doanh nghiép
Thus Thu phip 37.797.789 182.490.345 177.216.546 43.071.588
canhin
Thué Bao vé
méi trudng va ; 6.000.000 6.000.000 )
thué khac
Phai thu 577.284 577.284 ] )
e eIk g 577.284 577.284 . ’

ca nhan

(Nguén: Bdo cdo tai chinh kiém todn hop nhat Céng ty c6 phan Pau tu IDJ Viét Nam)

[II. THONG TIN VE POT PHAT HANH TRAI PHIEU
1. Can cir phap ly ciia dot phat hanh:
Nghi dinh $6 163/2018/ND-CP ngay 04 thang 12 ndm 2018 cta Chinh phu vé phat

hanh trai phiéu doanh nghiép;
Gidy dang ky kinh doanh sé 0102186593 c4p l4n ddu ngay 15/03/2007, cép thay ddi
14n thir 13 ngay 03/06/2019 bdi S& K& hoach va Diu tu Thanh phd Ha Noi;

Ban Cong bé thong tin v& viéc phét hanh trai phiéu;
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Hop déng ky két giita Céng ty ¢b phan PAu tu IDJ Viét Nam va Cong ty c6 phin
Chimg khodn Chau A Thai Binh Duong vé viéc cung cép dich vy lién quan dén viéc phat
hanh trai phiéu;

Béo cdo tai chinh kiém toén ndm 2017, Béo cdo tai kidm todn nim 2018 Cong ty cb
phén Pau tu IDJ Viét Nam;

Nghi Quyét $8./4/2019/IDJ/NQ-HPQT ngay 6./9/2019 ciia HPQT CTCP Piu tr
IDJ Viét Nam v& viéc phat hanh géi tréi phiéu IBond 2019.08.50.

2. Vigc dap wng cic diéu kién phat hanh trai phiéu ciia doanh nghiép:

(Theo quy dinh tai Diéu 10, Piéu 11 Nghi dinh sé6 163/2018/NP-CP ngay 04 thing
12 ndm 2018 ciia Chinh phii vé phdt hamh tréi phiéu doanh nghiép)

Doi véi phit hanh trdi phiéu khong chuyén déi va khong kém theo chirng quyén:

- Thoi gian hoat dong ctia doanh nghiép: 12 nim;
- Két qua hoat déng san xuit kinh doanh nim trudc lién k& nim phat hanh (nim
2018):

CHi TIEU MS | Nim 2018 (VND)

1 | Doanh thu ban hang va cung c4p dich vu 01 245.133.486.254
2 | Céc khoan giam trir doanh thu 02 -
3 | Doanh thu thuan vé ban hang va cung cdp dich vu 10 245.133.486.254
4 | Gia v6n hang ban 11 184.204.343.509
5 | Loi nhuén gép vé& ban hang va cung cap dich vu 20 60.929.142.745
6 | Doanh thu hoat dong tai chinh 21 671.735.971
7 | Chi phi tai chinh 22 543.527.525

Trong do: Chi phi Idi vay 23 492.076.433
8 | Phan lai (15) trong céng ty lién két, lién danh 24 1.317.288.233
9 | Chi phi ban hang 25 316.502.661
10 | Chi phi quan ly doanh nghiép 26 4.812.460.074
11 | Lgi nhuén thuan tir hoat ddng kinh doanh 30 57.245.676.689
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12 | Thu nhép khéc 31 242.333.272
13 | Chi phi khac 32 878.363.470
14 | Loi nhuén khac 40 (636.030.198)
15 | Tdng loi nhuan ké toan truée thué 50 56.609.646.491
16 | Chi phi thué TNDN hién hanh 51 4.917.086.418
17 | Chi phi thué TNDN hoén lai 52 a
18 | Loi nhuén sau thué thu nhép doanh nghiép 60 51.692.560.073
18.1 | Loi nhuén sau thué cta cb déng cong ty me 61 51.693.055.163
18.2 | Loi nhuan sau thué cua c6 déng khong kiém soat 62 (495.090)
19 | L&i co ban trén c6 phiéu 70 1.585,66

- S8 luong nha dAu tr ding ky mua trai phidu cta dot phat hanh: dy kién 99 nha dau

tu;

. Phuong 4n phat hanh tréi phidu dd dwgc phé duyét tai: Nghi Quyét sé
25/2019/IDI/NQ-HDQT ngay4../9./2019 cia HDQT CTCP Dau tu IDJ Viét Nam vé viée

phét hanh géi trai phiéu IBond_2019.08.50; cip phé duyét Hoi dong quén tri Cong ty cb

phin Pau tu IDJ Viét Nam;

- Tinh hinh thanh toan cac khoan no tréi phiéu dén han trong 03 nam lién ké truée dot

phat hanh trai phiéu: c6, d4 thanh toan ddy di, tham khao Diéu 4.2, muc II Théng tin vé

doanh nghiép, Phan 2. THONG TIN CHI TIET VE DOT PHAT HANH TRAI PHIEU;

- Hop ddng tu van ky véi cong ty chimg khodn: Hop ddng gitta Cong ty ¢ phan

Chimg khoan Chau A Thai Binh Duong va Céng ty ¢ phan Dau tu IDJ Viét Nam.

3.  Muc dich ciia dot phat hanh trai phiéu

- Bb sung ngudn von luu dong tai cac dy 4n phat trién bit dong san dé dap tng chi phi
chudn bi, marketing va céc chi phi phuc vu dy an;
- Déu tu vao céc du 4n trong diém cia Céng ty;
- Cung cép ngudn von dé thuc hién viée dAu gid, phét trién cac quy dat mGi cho Cong
ty, M&A du an.
4. Téng gia tri trai phiéu dw kién phat hanh: 50.000.000.000 ddng (Béng chir: Nam
muoi ty dong)
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5. Diéu kién, diéu khoan ciia trai phiéu:

- Tén trai phiéu: Trai phiéu Céng ty Cé phan Pau tv IDJ Viét Nam

- Ma trdi phiéu: IBond 2019.08.50

- Loai hinh trai phiéu: Trai phiéu doanh nghi€p khong c¢é tai san bao dam va Té chirc
phat hanh cé quyén mua lai Trai phiéu tai bét ky thoi diém nao trong ky han Trai phiéu
bing vin ban théng bao giri téi Chu s& hitu Trai phiéu.

- Ilinh thire trai phiéu: But toan ghi sb

- Tinh chat: Trai phiéu tao thanh cac nghia vy ng true tiép ctia T chire phat hanh. Tai
moi thoi diém céc Trai phiéu ¢6 thtr ty vu tién thanh toan ngang nhau véi cdc khoan ng
chung khéng duoc bao dam.

- Thoi gian ddo han: Hai (02) nim

- Mgnh gi4: 1.000.000 dong/tréi phiéu (Mot triéu ddng/trai phiéu)

- Gia ban: 100% Ménh gia

- Téng s lwgng chao ban: 50.000 trai phiéu (Nim muoi nghin trdi phiéu)

- Téng gid tri chao ban: 50.000.000.000 ddng (Nim muoi ty dong)

- S dot phat hanh: Trai phiéu phat hanh 01 (mot) dot.

- bang ky mua trai phiéu

- Thoi han va s6 luong: Viee dang ky mua trai phiéu bit ddu tir thoi diém phat hanh
cho dén khi két thic phét hanh hoiic dén khi ban hét trai phiéu trong dot phét hanh cubi
cung (try treong hop ndo dén trude).

- Phuong thirc thanh todn: Nha diu tu np tién mit tai Tru s& chinh hodc chuyén
khoan vao tai khoan nhén tién mua trai phiéu cua Cong ty ¢b phan Piu tu IDJ Viét Nam
hodic Té chirc phat hanh CTCP Diu tr IDJ Viét Nam. Chi tiét danh séch céc tai khoan
nhén tién:

S6 tai khoan Mé tai Chii tai khoan
Ngan hang BIDV — CONG TY CO PHAN PAU TU IDJ
26110008088686 ‘ ]
CN Trang An VIET NAM

- Chuyén giao trai phiéu: Trong vong 03 ngay 1am viéc ké tir ngay két thic phéat hanh,
nha dAu tir & nhan duoc Gidy chitng nhan s hiru tréi phiéu.
- Nha ddu tu s& dugc vu tién mua theo thir ty thoi gian ndp tién mua trai phiéu (nha
dau tr nao ndp tién mua trai phiéu trude s& dwgc uu tién mua tri phiéu trudce) cho dén khi
toan bd sb luong tréi phiéu duoc ban hét.
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- S6 lugng trai phiéu dat mua t5i thidu: M6t (01) trai phiéu

- T chitrc tw van phat hanh va tu van luu ky: Céng ty ¢b phin Ching kho4n Chau A
Thai Binh Duong (APS).

- Ngay phat hanh dy kién: 03/12/2019

- Thoi gian két thiuc: Khi phan phdi hét trai phiéu hosic hét thoi gian phat hanh trai
phiéu (Khong qué 90 ngay) hoic ¢6 théng béo chinh thirc ctia TS chirc phat hanh.

- Tai san dam bao: Khong c6

6. Ngay phat hanh dv kién: 03/12/2019

7.  Phuong thirc phat hanh: Ban tryc tiép cho Nha ddu tu. Trai phiu s& duge chao
ban va phéan phdi truc tiép dén nha dAu t tai tru s& chinh ctia T6 chirc phat hanh (Céng ty
C4 phin Pu tu IDJ Viét Nam) tai tAng 03, Toa nha Grand Plaza, s6 117 Tran Duy Hung,
P. Trung Hoa, Q. Ciu Gidy, Ha Noi.

8. Cac td chirc tham gia dot phat hanh:

- TO CHUC TU VAN/ PAI LY LUU KY: CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN
CHAU A THAI BINH DUONG

Dia chi try sé: Tang 3, Toa nha Grand Plaza sé 117 Tran Duy Hung, P. Trung Hoa, Q.
Cau Gidy, Ha Noi

S dién thoai: 024 3573 0200 Fax: 024 3577 1966

9. Quyeén va nghia vu ciia nha dau tw sé hiru trai phieu

9.1. Quyén s& hiru va giao dich Trai phiéu
- Duge Té chirc phat hanh cip cho Gidy chimg nhén s& hitu Trai Phiéu (GCNSHTP)
- Cb6 quyén nhan tit ca cac khoan thanh toan, thong bo, bdo céo va duge hudng céc
quyén khac phét sinh tir Trai Phiéu s& hitu.
- Chuyén nhuong quyén s¢ hiru Trai phiéu duéi hinh thirc mua, ban; cho, ting, trao
dbi va thira ké theo quy dinh cua phép luat. Bén nhan chuyén nhuong, cho, ting, trao dbi
va thira ké s& dwoc huong 11 Trai phiéu ké tir ngay giao dich chuyén nhuong c6 hiéu luec.
- Duoc sir dung Trai phiéu 1am tai san cdm cb tai céc t6 chire tin dung theo cdc quy
dinh ctia phap luat vé bao dam tién vay néu t6 chirc tin dung do chép thuan.
9.2. Nghia vu ban lai Trai phiéu cho Té chirc phat hanh

Chut s6 hitu Tréai phiéu cé thé dang ky ban lai Trai phiéu va khong hudng 13i suit
trong thoi gian ndm giit, hodc tiép tuc nam giit Trai phiu va huong 14i sudt 12%/nam ké
tir ngay chinh thirc phat hanh Tréi phiéu cho dén khi d4o han.

31



Trudng hop Chu s¢ hiru Trai phi€u bén lai Trai phiéu cho Té chirc phat hanh, Chi s&
hitu Trai phiéu phai gtri don dang ky bén lai Trai phiéu v6i gia bing ménh gi4 trong vong
5 ngay lam viéc k& tir khi nhan dwoc vin ban théng bao ctia TH chirc phat hanh va thue
hién viéc béan lai chidm nhét 13 hai muoi (20) ngay lam viéc trudce thoi diém mua lai.

Gid tri Trai phiéu Chu s& hitu Trai phiéu c¢6 nghia vu phai bén lai cho Té chirc phat
hanh 13 100% gi tri Trai phiéu phat hanh.

10. Mua lai tri phiéu trwéc han:

Té chirc phat hanh c6 quyén mua lai Tréi phiéu tai bt ky thoi diém nao trong k¥ han
Trai phiéu bang vin ban thong béao giri téi Chu s& hitu Trai phiéu. Chi s& hitu Trai phiéu
c6 thé dang ky ban lai Trai phiéu va khong huéng i sudt trong thoi gian nim giit, hoic
tiép tuc nfm gitr Tréi phiéu va huéng 1ai suit 12%/nam k& tor ngay chinh thirc phat hanh
Tr4i phiéu cho dén khi d4o han.
11. Cam két ciia doanh nghi€p phat hanh trai phiéu:.
- Bao ddm viéc phat hanh Trai phiéu c6 ddy du sw phé duyét cin thiét ctia T4 chirc
phat hanh va co quan quan ly lién quan, dap g va thuc hién ddy du cac didu kién, quy
trinh, thd tuc va yéu cau khéc theo quy dinh cta phap luit;
- Dam bao thanh toén 1i/gbc Trai phiéu diy du va dung han;
- Cdng b6 théng tin theo ding quy dinh cia phap luat;
- Béo dam Ngudi s6 hitu trai phiéu dugc hudng céc quyén va loi ich hop phép cua
minh theo Trai phiéu.
12.Nha diu tw mua trai phiéu ty danh gia mirc do rii ro trong viée diu tw trai
phiéu, han ché vé giao dich trai phiéu dwge dau tir va tw chju trach nhiém vé

quyét dinh dAu tw ciia minh.
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IV. KE HOACH SU DUNG TIEN THU PUQGC TU POT PHAT HANH VA KE
HOACH THANH TOAN GOC LAI CHO NHA PAU TU

1. Kéhoach si dung tién thu dwoc tir dgt phat hanh trai phiéu:

Toan b sb tién thu dugc tir viée phét hanh trai phiéu s& dugc sir dung phén bd vio
viée dAu tur phat trién cic dir an bit dong san, bd sung chi phi lién quan dén dy 4n cia
Cong ty c6 phan Pau tw IDJ Viét Nam.

Ngudn tién thu duge tir viée phét hanh trai phiéu géi IBond 2019.08.50 s& duogc
phéi hop vé6i ngudn vén Iuru déng va ngudn von khéac ciia Cong ty dé thanh toan cac chi
phi néu trén. Viée thanh toan s& dwgc thuc hién theo tién do du an, dudi su chi dao cua
Ban ldnh dao Cong ty.

Thoi diém giai ngan trai phiéu: dy kién tr Quy I1I-IV/2019
2. Phuong thitc va ké hoach thanh toan goc, i cho nha dau tu

Nguodn thanh to4n tra 1di dinh ky va goe: dugc liy tir dong tién ban hang dy 4n
Cong ty dang trién khai.
V. CAC POI TAC LIEN QUAN
- Tham khao tai muc 8 — ITI. Théng tin trai phiéu — Phan 2: Thong tin vé doanh nghiép
phat hanh
VL. CAC RUIRO CO THE XAY RA LIEN QUAN DEN DQT PHAT HANH TRAI
PHIEU
1. Riiiro vé kinh té

Doanh thu ctia IDJ d&u phat sinh tai Viét Nam, cac don vi c6 lién quan dén IDJ déu
duge dit tai Viét Nam, do d6 két qua hoat dong ctia IDJ phu thude vao céc didu kién kinh
té, chinh tri, phap 1y, chinh sich & Viét Nam va chiu tic dong rii to tir chinh cac yéu t&
trén.

Su phét trién cta nén kinh té thudong duoc danh gia thong qua téc do ting trudng
kinh té, su bién dong v& lam phat, 14i suét hay ty gia hdi doai,... Céc yéu té nay tac dong
mang tinh hé théng t6i nén kinh té. Sy bién dong bét thuong cia céc yéu tb ndy c6 thé gay
ra nhitng riii ro cho c4c chu thé tham gia vao nén kinh té n6i chung va IDJ néi riéng.

1.1. Téc d9 ting truéng kinh té
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Hinh 1: Téc ¢ ting treéng GDP qua cac nam 2000 — 2017
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(Nguén: Téng cuc théng ké)

Theo s6 liéu thong k&, tdc d6 tang truong GDP cua Viét Nam binh quan thoi ky
2000 - 2010 1a: 7,21%/nam, thoi ky 2011 — 2017 khoang 6,00%/nim. Dy béo ting truréng
GDP ctia Viét Nam dén nam 2020 & mirc 6,5% dén 6,75%/ndm, nén kinh té duoc ky vong
tiép tuc ting trudng tdt boi hang loat yéu té nhur: sy ting trudng ciia nganh cong nghiép
ché bién, ché tao, luc day tir cac doanh nghiép FDI, nhiing higp dinh thuong mai tur do ¢
higu luc thiic diy hoat dong xuét nhap khau cling véi cAc cai cach vé thé ché ciia nén kinh
té.

Tuy nhién, nén kinh té Viét Nam duoc du bao cling phai d6i mat véi rat nhidu thach
thire. Nhitg méi lo vé& ty 18 ng cong, bdi chi ngan sach Nha nuéc, ning suit lao dong
thap,... de doa dén su phat tridn cta nén kinh té, Ngoai ra, nguy co bung phat bénh dich
do céc yéu td trong nude va ngoai nudc, didu kién thoi tiét khong thuén loi, thién tai, hoa
hoan, 1ii lut va cac tham hoa tuwong ty khéc ciing c6 thé tac dong tiéu cuc dén téc do ting
truéng cia ca nén kinh té. Bén canh dé, cic xu huéng kinh té toan cu mang tinh tidu cuc
bao gdm chién tranh thuong mai, nguy co khing hoang kinh té toan ciu dan dén nhirng
dot didu chinh trén thi trrong bét dong san va ching khoan, thiéu ngudn cung vén, suy
giam mang tinh hé qua ddi véi hoat dong dau tu nude ngoai va dinh tré ting trudng kinh
té.

IDJ khéng thé dua ra bit ky dam béo nio lién quan dén sy phat trién ciia nén kinh t&
Vi¢t Nam trong tuong lai. Mot dot suy thoai clia nén kinh té Viét Nam cé thé anh hudng
bt loi dang ké dén két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh tai chinh cta IDJ.

1.2. Lai suit
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Lai sudt cao & Viét Nam c6 thé anh hudng bét lgi dén tinh hinh tai chinh va két qua
hoat déng kinh doanh ctia céc doanh nghiép néi chung va ciia IDJ néi riéng. Lai sudt céc
nim gin day cé xu huéng gidm va binh én hon so véi giai doan 2008-2014. Trong nim
2018 vira qua, 14i sudt huy dong binh quin va cho vay kha dn dinh. Lai suit huy dong
VND k3 han trén 12 thang phé bién & muc 6,4-7,2%. Lai suit cho vay phd bién ddi véi
cac linh vyc wu tién & mirc 6%-6,5%/nam dbi voi ngén han va 9%-10,5%/nim déi véi
trung va dai han. Lai suét cho vay cdc linh vuc san xuét kinh doanh théng thudng & mirc
6,8%-9%/nam d6i v&i ngin han; 9,3%-11%/nim dbi véi trung va dai han.

IDJ 13 doanh nghiép hoat dong trong linh virc bat dong san nén lién tuc can ngudn
v6n vay tin dung dé thue hién cac du an du tu nén su bién dong 16n v& 14i sudt c6 thé anh
hudng bét loi ddng ké dén két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh tai chinh ctia IDJ.
1.3. Lam phat

Tir nim 2017 dén nay, trong bdi canh kinh té thé giéi c6 nhiu bat on dic biét 1a
chién tranh thwong mai, san xuét trong nuéc c6 nhitng bude ting truéng, Chinh phu da
tap trung chi dao quyét liét cac nganh, cac cip thuc hién wu tién én dinh kinh té vi mo,
kiém soat lam phat. Nho d6, ty 18 lam phat dugc duy tri & muc thdp, dic biét ty 1é lam

phéat ndm 2018 thip hon rat nhidu so v6i muc tiéu ma Qubc hoi dé ra.

Hinh 2: Téc @9 lam phat qua cac nim 2005 — 2017
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(Nguon: Tong cuc thong ké)

Mic du ty 1€ lam phat duge duy tri & muc 4n dinh trong mot vai nim trd lai day,
khong thé bao dam rang nén kinh té Viét Nam s& khong 1ap lai cdc giai doan lam phaét cao
trong twong lai, dic biét trong thoi gian téi1 khi nén kinh t& dwgc dy béo 13 ting trudng
nhanh tré lai. Néu lam phét & Viét Nam ting cao dang k&, thi chi phi cua IDJ, bao gbm ca
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chi phi nguyén liéu thd, chi phi tra lvong ngudi lao dong, chi phi van chuyén, chi phi xay
dyng, chi phi bao tri, chi phi tai chinh va chi phi quan Iy khac, du kién s& ting. Néu IDJ
khéng thé chuyén céc chi phi va phi tén gia ting nay vao gia ban cho khach hang, thi cc
chi phi d6 s& c6 thé anh huéng bat loi dang ké dén tinh hinh tai chinh va két qua hoat
dong kinh doanh cua IDJ.

Hon nita, ty 1& lam phét c6 thé anh huong bat lgi dén nén kinh té Viét Nam, méi
truong kinh doanh va niém tin ctia nguoi ti€u dung no6i chung, va do dé anh hudng bat lgi
dang ké dén cong viéc kinh doanh, tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong kinh doanh
cua IDJ.

Ngoai ra, IDJ khong bao dam rang Chinh phu Viét Nam s& khong tiép tyc thuc hién
cac chinh sach chéng lam phat, bao gdm cé viée cAm ting hodc han ché ting gi ca mét sé
mdt hang va san phidm do Chinh phi kiém soét.

2. Riii ro phap luit

Mot 56 thay déi méi nhét trong hé thong phdp Iy vé kinh doanh bét déng san cé thé
gady bt loi cho hoat dong kinh doanh ciia IDJ.

Do moi hoat dong kinh doanh cta IDJ hién dang dugc tién hanh tai Viét Nam, cho
nén toan by cac hoat dong ctia IDJ déu chiu sy diéu chinh cua phép ludt va cac quy dinh
cia Viét Nam. Hoat dong kinh doanh bét dong san cua IDJ chju su diéu chinh cia Luat
Thuong Mai, Luat X4y Dyng, Luat Pat Pai, Luit Nha 0, Luét Kinh Doanh Bt Dong San
V.V.

Ké tir khi ¢6 hidu lwe vao ngay 01/7/2015, Luét Kinh Doanh Bét Dong San va Luat
Nha O d3 c6 mot sé anh hudng truc t1ep va trong yéu dén hoat dong kinh doanh bat dong
san cua IDJ. Thir nhét, phép luit yéu ciu mdi doanh nghiép phat trién nha & phai c6 dugc
bao 1anh ctia mét td chire tin dung dbi v&i nghia vu hoan tit va ban giao nha & da ban cho
khach hang. Thir hai, cdc doanh nghiép kinh doanh bt dong san, trude khi ky hop ddng
ban nha & cho khach hang, phai sira d6i giao dich thé chép trén tai san du 4n (néu c6 thé
chip) dé dam bao rang nha & s& bén khong con nim trong pham vi thé chép ctia cic doanh
nghiép kinh doanh bét dong san d6. Thay dbi phép Iy thit nhit khién cho cic doanh
nghiép phat trién bat dong san 1a nha & phai chiu thém chi phi ¢Ap bao lanh tir cac té chitc
tin dung. Thay d6i phép 1y tht hai, trong khi con ¢6 nhiéu diém chua 18 rang, c6 thé tao ra
ganh ning vé thu tuc cho cac té chirc tin dung muén cho vay phat trién dy 4n nha &, din
dén ting chi phi co hdi va chi phi ddu tw cia doanh nghiép phat trién bt dong san. Céc
thay ddi vé khung phap ly d6i véi thi trudng bat dong san nhu khai quat & trén déu c6
tiém ning gy anh hudng bét loi dang k& dén doanh thu va hoat dong kinh doanh ctia IDJ.
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Ngoai ra, danh gia mét cach khai quat, khudn khd phap luit va chinh séch téc dong
dén nén kinh té va didu chinh céc hoat dong kinh doanh va thuong mai dd duge phat trién
k& tir khi chinh sach “déi méi” bét ddu nam 1986 va vin dang trong giai doan diu phat
trién. Trong nhitng nim gin dy, mic du hé théng phap luit ctia Viét Nam da dugce soan
thao cong phu, minh bach hon dé céc nha dau tu dé tiép can, nhung su khong chic chén
va nhimg van d& phap luat hién c6 trong cic vin ban luat vin dnh hudéng dén cac vin ban
hudng dén thi hanh va anh hudng dén cac hoat dong kinh doanh ctia cac doanh nghiép.

Khi hé thdng phép luat Viét Nam phat trién, nguoi ta ky vong rang su khéng nhit
quéan va khéng chic chén ctia cac quy dinh phép luit s& dugce giai thich va 1am rd theo cac
quy dinh phéap luit m&i va céc ludt cii sé duoc thay thé hoic sira db6i. Kho c6 thé du doan
duoc khi nao hé théng phap luat ciia Viét Nam s& dat duge mic chic chén va cé tinh tién
liéu duge nhu hé théng phép lut cua cac nén kinh t& phat trién khac. Mit khéc, viéc cong
nhén va cho thi hanh phan quyét clia tda 4n, trung tim trong tai va cc co quan hanh chinh
Viét Nam trong trudng hop c6 tranh chép xay ra vén con chua chéc chén.

Phdp lugt thué Viét Nam thay doi

Tét ca cac luat va quy dinh v& céc khoan thué chinh & Viét Nam (bao gom thué gia
tri gia ting, thué thu nhap doanh nghiép, thué thu nhép c4 nhan, phi ban quyén) da thay
dbi dang ké ké tir ngay 1 thang 1 nam 2009 va van dang tiép tuc dugc bd sung va 1am rd
dé dap ting yéu cAu thuc tién khi ¢6 cac vAn dé phat sinh trong qué trinh thu va ndp thué.
Nhimng thay d6i vé tinh trang thué hoic cac quy dinh phap luit vé thué hodc céc cach dién
giai khéc nhau v& phap luat va chinh sach thué & Viét Nam c6 thé gdy anh huong bat loi
dén hoat dong cua IDJ.

3. Riiiro dic thu

Nganh nghé kinh doanh ctia IDJ gém céc linh vyc kinh doanh chinh sau: dau tr va
phat trién bit dong san; tong thdu xay dung va cho thué bét dong san.

Kha nang phat trién hoat dong kinh doanh ciia IDJ doi hoi von Ién va phy thuéc vao
kha ning huy déng von tir cdc nguon nhu vén chii sé hitu, tai tro thong qua vay no, tién
bdn san pham bt dong san, va dong tién khdc tir cdc khodn dau tw hién tai ciia IDJ. Su
sin sang v& vén tir cac ngudn bén ngoai va chi phi tai trg nhu vy phu thude vao mot s6
yéu t6 vuot qua kha ning kiém soét ctia IDJ, nhu 1a:

v Céhc didu kién thi treomg vdn va kinh té n6i chung, 14i suét, han murc tin dung cua

cac ngan hang;
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v" Céc quy dinh khit khe hon clia phap luét vé céc td chitc tin dung va chimg khoan cé
thé anh hudng t6i céc nd lwe huy dong von cua IDJ; va
v' Tinh hinh kinh € & Viét Nam va trén thé giéi.

Khéng thé bao dam ring IDJ s& nhan dugce tai trg can thiét tir céc nguén lic bén
ngoai vao thdi diém, véi gia tri hodc véi chi phi du d¢é dap g céc yéu céu cua IDJ.
Ngoai sy sén c6 vé vbn tir cac ngudn bén ngoai, nguon thu cta IDJ s& dugc sir dung mét
phan @& tai tro oho cdc dy 4n bét dong san va uguuu thu d6 lai phy thudc vao doanh thu tir
céc du 4n hién tai von phu thudc vao nhu ciu ciia khach hang va céc diéu kién cua thi
trudng bat dong san. Vi véy, khong thé dam bao rang IDJ s& c6 thé tai trg da cho viéc
phat trién dy 4n. Néu IDJ khéng thé bao dam cé di vén ndi by hodic vén bén ngoai dé tai
trg cho cac du 4n phét trién bat dong san, cic dy 4n nay c6 thé bi anh hudng va giy anh
hudng bt loi dén hoat dong kinh doanh, tinh hinh tai chinh hoic két qua hoat ddng cua
IDJ.

IDJ ¢6 thé gdp phdi cdc riii ro phdt sinh tir giG cd, nguon cung va chat lwong nguyén
liéu thé. Bé lam téng thdu x4y dung cac cong trinh mdi, hoat dong kinh doanh, tinh hinh
tai chinh va két qua hoat dong cta IDJ chju anh huéng 16n cia gid ca thi tru(mg vé
nguyén liéu thd, nhét 12 xi ming va thép 1a hai mit hang phu thugc vao cung va cau trong
nuée va quic té, thué nhap khaw/xuét khiu, thué trong nurde va cac yéu t6 khac vuot qua

kha niing kiém soét cua IDJ.

IDJ dang doi mét véi s canh tranh tir nhidu déi thi. Khong c6 gi c6 thé bao dam
riang IDJ c6 thé canh tranh thanh cong v6i cac dbi thi hién tai va tiém ndng nay hodc phai
tdng chi phi dau tu cho cac hoat dong tiép thi/quang ba thu'()'ng hiéu @ canh tranh véi céc
déi tha nay. Néu IDJ khéng thé dap tng nhitng thay dbi v& didu kién thi truong hodc thay
dbi vé nhitng chinh sich vu tién danh cho khach hang mét cach hiu qua so véi cac dbi
thu canh tranh cua IDJ, hoat déng kinh doanh, didu kién tai chinh va két quéa hoat dong
ctia IDJ ¢6 thé bj anh huéng bt lgi nghiém trong.

Thanh céng ciia IDJ phy thude khé nhiéu vio kj ndng, ning lwc va né luc cia cde
nhan sy cia IDJ, ciing nhu khé ning tuyén dung va giit diroc cdc nhdn su quan Iy va
nhan s khdc c6 k néng phit hop. IDJ phai déi mat lién tuc v6i thach thire tuyén dung va
gitt dugc di nhan sy c6 k¥ ning, dic biét 1a néu IDJ mong muén tiép tuc ting trudng.
Cudc canh tranh gianh nhan sy quan Iy va nhén su 6 trinh dd va k§ ning & Viét Nam rit
git gao, va IDJ c6 thé khéng thu hit va/hodc giit duge cac nhan sy IDJ cin trong tuong
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lai. Viéc mét di nhitng nhan sw cha chét c6 thé anh hudng bét lgi dang ké dén cong vige
kinh doanh, tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh va trién vong ctia IDJ.

IDJ phdi chiu riii ro chung lién quan dén nganh kinh doanh bat déng san, bao gbm:

- Thay dbi bat loi v& tinh hinh chinh trj hogc kinh té;

- Anh huéng mang tinh chu ky cta cac didu kién thj trudng (quan hé cung céu trong
linh vuc bit dong san);

- Khach mua bt déng san vi pham cam két véi T6 Chirc Pang Ky Niém Yét;

- Céc thay ddi cta thi trudmg von c6 thé giy khé khan cho viéc tim ngudn tai trg von
v6i cac didu khoan thuén loi cho céc du 4n phat trién trong twong lai hodc ¢6 thé khong
huy dong dugce von;

- Thay d6i gia dich vu (bao gém ca gia cho thué bat dong san) trén thi truong;

- Chi phi dau vao ting do nhiéu yéu t& chu quan va khach quan;

- Thay ddi v& thi hidu ctia khach hang dbi v6i loai hinh va dia diém phat trién bét
dong san, dan dén du cung hodc giam cau déi voi loai bat dong san cu thé trén mot phan
khtic th truomg nhét dinh;

- Canh tranh giita cac cha dAu trr bat dong san vé khach thué, din dén ting mit bing
tréng, hodc khong c6 kha ning cho thué mit bing theo cac diéu khoan c6 lgi cho chu dau
tu;

- Khong thé gia han hop ddng cho thué hoic khéng thé cho thué lai mjt bang khi hét
han hop dong cho thué cfi;

- Khéng thé thu tién mua nha/tién thué cia khach mua/khach thué ding han hogc
khong thu duge tién mua nhi/tién thué vi Iy do khich mua/khach thué bi pha san hodc
mét kha ning chi tra hodc vi cac ly do khac;

- Phi bao hiém ting;

- Bat dong san khong c6 thanh khoén;

3 Hoa hoan, thién tai hodic thiét hai khac vé tai san; va

= Phat sinh chi phi stra chita va bdo dudng bat dong san, din dén vuot du toan.

Dong tién tir viéc ban cdc dw dn bat doéng san cua IDJ ciing két qua hoat dong cua
IDJ phu thudc vao tién do thi céng va viéc hoan thién thanh céng cdc di dn nay va co thé
6 bién dong khd Iom tir giai doan tdi chinh nay sang giai doan tai chinh khdc. Vige chim
thi céng c6 thé din t&i ton that doanh thu va ting chi phi. IDJ khong ghi nhén doanh thu
tir cdc du an nha & cho dén khi nhitng du 4n nha & nay dugc hoan thién va ban giao cho

ngudi mua tiém niing, va viée nay khong thé xdy ra cho dén khi céc khoan phi sir dung dat
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¢o li€n quan da dugc thanh toan. Vi vy, néu qud trinh thi cong hodc hoan thién cac du 4n
cua IDJ bj tri hoén thi dong tién mat cua IDJ tir viéc ban cdc dy an, doanh thu va két qua
hoat dong kinh doanh ctia IDJ c6 thé bién dong 16n va lam giam kha néng chi trd cho cac
dir 4n khac cua IDJ. Diéu nay c6 thé c6 tac dong ti€u cyc nghiém trong t&i hoat ddng kinh
doanh, tinh hinh tai chinh va két qua hoat dong ctia IDJ.

Danh muc tai san cia IDJ ¢6 tinh thanh khodn tuong déi thap va kha ndng bdn mot
s6 hodec toan bé tai san ciia IDJ trong dunh muc mot cdch kip thdi cé thé bi han ché IDJ
chu yéu dau tw vao linh viee bat déng san dé kiém loi nhudn tir cdc hoat déng phdt trién
va khai thdc bat dgng san. Tuy nhién, khoan diu tr vao bit dong san c6 thanh khoan
tuong @6 thap, han ché kha ning chuyén tai san thanh tién mdt nhanh cua chu sé& hitu
hogc ctia bén phét trién hojc doi hoi gi4 ban phdi giam déng k& d& c6 thé bén nhanh cic
tai san d6. Thiéu tinh thanh khoan ciing han ché kha ning thay d6i danh muc ddu tu ciia
IDJ dé déi phé véi cac thay dbi v& tinh hinh kinh té hoic v& céc didu kién khac.

4. Riii ro lién quan dén trii phiéu |
4.1. Riiiro tir dgt chao ban

IDJ thyc hién huy déng vén qua kénh phat hanh trai phiéu trong béi canh thi tinh
hinh kinh té vi mé 6n dinh, thi trudng bat dong san phuc h6i manh mé, xuét hién tinh
trang khan hiém ngudn cung cuc b, thi truong chimg khodn dang trong giai doan bién
dong do anh huéng tir chién tranh thuong mai.

Trong giai doan hién nay, viéc huy dong vén tir cdc kénh tin dung cta doanh nghiép
phuc vy dy 4n dau tu bit dong san giip kha nhiéu khé khin do quy dinh cua Ngéin hang
nha nue han ché room cho vay déi véi Bét dong san, déng thdi viéc danh gi4 rii ro tin
dung cua cdc ngin hang dbi v6i du an phat trién bét dong san ngdy cang cén trong hon.
Do d6, khi dot chao ban khéng hoan toan thanh céng, IDJ rit kho dé huy ddng duoc

ngudn vén khac dé bu dip.
4.2. Riii ro thanh khoan

Trai Phiéu do IDJ phat hanh s& khéng thuc hién niém yét va giao dich trén thi
truong chimg khodn tap trung ma chi lwu ky théng qua dai ly Iuvu ky. Do vy, xét trén khia
canh giao dich tap trung, khéng c6 gi dam bao vé tinh thanh khoan ctia Trai Phiéu trén thi
trudng va khong c6 gi bao dam ring mot thi truong giao dich cho Trai Phiéu s& phat trién.
Gia thiét ¢6 thj trudng thir cAp thi Trai phiéu ¢6 thé dugc giao dich véi gid cao hodc thép
hon gia phat hanh tuy thudc vao nhidu yéu té bao gom 14i suét trén thi trudong tai thoi
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diém giao dich, tinh hinh hoat déng ctia IDJ, tinh hinh kinh t& va chinh tr & Viét Nam, va
thi trudng ctia nhitng chimg khoén tuong tu. Gia chuyén nhuong thir cip duge quyét dinh
béi sur thda thudn ciia cac Nha diu tw véi nhau. Ngoai ra phai xem xét dén yéu t6 T4 chuc
phéat hanh ¢6 quyén mua lai trai phiéu tai bat ky thoi diém nao sau khi phét hanh.
5. Riii ro khace

Ngoai cac rii ro di dugce trinh bay & trén, hoat dong san xuét kinh doanh cua IDJ
con chiu tac dong ciia cac rii ro bat kha khang nhu dong dat, thién tai, hoa hoan, bai
cong, dao chinh, chién tranh...1a nhitng su kién it gip trong thuc t&, ngoai tAm kiém soét,
phong ngira ctia IDJ. Néu céac riii ro nay xay ra s& gy thiét hai cho tai san, con ngudi va
tinh hinh hoat dong kinh doanh cua IDJ.

Danh muc cic yéu t6 rii ro néu trén khong phai la bang liét ké hay giai thich
day di vé tit ca cac rii ro lién quan dén viée diu tw vao trai phiéu

DAI DIEN DOANH NGHIEP PHAT HANH

CTCP DAU TU IDJ VIET NAM e

CHU TICH HPQT
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PHU LUC
1. Phu luc I: Ban sao hop 1¢ Gidy chirng nhéin ding ky doanh nghiép
2. Phu luc II: Ban sao hop 18 Diéu 1§ cong ty

3. Phu luc II: B4o cio tai chinh dwgc kiém todn nim 2018
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