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Nbi dung thong tin cdng bd: Két qua lam viée véi cic cong ty tu vén Deloitte va KPMG vé viéc
* x4y dung ké hoach tai chinh va dong tidn ciia cong ty CII cho giai doan 2019-2030.

L Tém tit muc dich va ndi dung lam viéc:

~ Nhu ¢4 théng tin dén Quy cb dong va nha dAu tu, trong thoi gian vira qua, Cong ty CII 3 phdi hop
" lam viéc voi cac cong ty tu vAn Deloitte va KPMG dé dua ra bio céo tdng quan vé ké hoach tai
chinh va dong tién ciia CII giai doan 2019 - 2030. V6i gin 200 trang thong tin duge trinh bay mot
'~ céch chi tiét, day la bao cdo ké hoach tai chinh cho céc méng hoat dong kinh doanh trong yéu ctia

S CII, ddng thoi cling 1a du bao vé dong tién va nhu cAu vén ctia cong ty trong mudi ndm t6i @& cung

cép cho quy cb déng va nha dau tur.

KPMG va Deloitte 12 hai trong bdn cong ty cung cép dich vu kiém todn ddc 1ap va tu vén tai chinh
uy tin nhét thé giéi (Big 4) hién c¢6 mang luéi hoat dong rong khép tai hon 150 qubc gia. Viéc moi

ling ltc ca 2 don vi tu vén thudc Big 4 ciing tham gia cong viéc ndy nhim mue dich ning cao chét
lugng 1ap ké hoach tai chinh ctia CIL

" II.  Pham vi cbng viéc:

" Trén co s& sit dung sb liéu dy an ctia CII Group, céc cong ty tu vin KPMG va Deloitte da thuc hién
nhitng cong viéc sau:

1. X4y dyng md hinh tai chinh cho céc dy én trong diém thudc cong ty CII va céc cong ty
thanh vién trong CII Group.

2. Hop nhét dong tién ciia danh myc dAu tur chinh trong timg mang hoat dong thanh dong tién
ctia timng don vi thanh vién.

3. Hop nhit dong tién ciia céc don vi thanh vién véi dong tién ctia Cong ty CII me.

Cu thd, KPMG phu trach viéc xdy dung mé hinh tai chinh cho cac du an thufc mang bét dong san
ciia CII. Ngoai ra, KPMG ciing x4y dung mé hinh tai chinh cho cac dy 4n thudc mang ha ting nude
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clia Cong Ty C6 Phén Ha Ting Nu6c Sii Gon (SII). Trong khi dé, Delojtte x4y dung mb hinh tai
chinh cho cic dy 4n mang ciu dudng cla Cong Ty Cb Phin Piu Ty Céu Duong CII (CII B&R).
Deloitte ciing 12 don vi thuc hi¢n hop nhét déng tién ciia c4c danh muyc dy 4n thanh dong titn cia
timg don vi thanh vién, dong thi hgp nhét dong tién ctia don vi thanh vién nay thanh ddng tidn

hop nhét cia céng ty CIL
II. Tém tit két qua xiy dung mé hinh tai chinh:
1) Co sé thuwe hién bio cso:
Bao céo dugc thyc hién dya trén céc thong s6, gia dinh vé du tur va hoan vén ma CII dang
du kien doi véi cic du an trong danh muc hién hitu. Cac dy 4n ma céng ty CII c6 thé dAu tur
trong tuwong lai chua dugc dé cip dén trong béo céo do chura c6 di cac yéu té chic chén va
c6 the din dén viéc gay hidu nhim cho ngudi doc.
2) Bing tém tit dy bio dong tién ciia cong ty CII:
don vi: ty dong
Tir 2024
STT | H
ang muc 9T2019* | 2020 2021 2022 2023 |z 2030
1 | Dong tién thu 5,366 8,384 | 2,997 | 1,684 | 1,484 22,498
Thu hdi vén va lgi
& | thuan diu 2,605 7,134 | 2,997 -1,684 1,484 | 15,861
b. | Huy dong khac 2,761 1,250 - . 2 6,637
2 | Dong tién chi 4,132) | (7,699) | 2,378) | (1,606) | (763) | (11,723)
, Tra ng vay tai chinh, ‘
a. |chidutrvachihoat | (4,132) | (6,849) | (1,922) | (1,148) | (303) (8,438)
dong khac
b. | Chitrac tiic - (850) | (456) | (458) | (460) (3,285)
3 | Dong thu rong 1,234 685 619 79 721 10,776
4 | S6 du tién dau ky 128 1,363 | 2,047 | 2,666 | 2,745 3,465
5 | S6 dur tién cudi ky 1,363 2,047 | 2,666 | 2,745 | 3,465 14,241
* Ghi chi: S6 liéu ddu ky ndm 2019 dwgc 1dy theo bdo cdo tai chinh 31/3/2019 cua CII Do
do, bdng trén chi thé hién dong tién du bdo cho 9 thang con lai ciia ndm 201 9.
IV.  Cicyéu t trong yéu dnh hwéng dén dong tién va lgi nhuin ciia CII:

* Két qua v& dong tién va loi nhuén cta CII c6 thé bi anh hudng béi nhiéu yéu to, trong d6 céc

yéu tb trong yéu c6 thé ké dén nhu sau:
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1) Du én Md réng XLHN: Cong ty du kién s& bét dau thu phi hoan vén cho dy 4n tir d4u Quy

2)

3)

4
5)

1)

1 nam 2020.

Dur 4n Trune Luong M§ Thuan; Céc ngan hang ddng ti tro vén hoan thanh viée thAm dinh
va ky két hop ddng tin dung voi céng ty du 4n trong Q4/2019. Cong tic xay dyng du kién
s& hoan thanh trong Q1/2021 va du 4n sé bét dau thu phi tir Q2/2021 véi tdng thoi gian thu

phi gin 15 niim. Céc théng s tai chinh khéc ciia dy &n duge thye hién theo ding hop ddng

BOT & ky.
Cic du 4n chia NBB: Cong ty NBB s& hoan thanh toan b viéc kinh doanh bén hang, thu hoi
vén va loi nhudn dAu tu d6i voi phin 16n cac du 4n hién hitu trong giai doan 2019-2020.

Déi véi cée dir 4n trong khu vue Thi Thiém: Du kién trong nam 2020-2021, CII s& hoan
thanh viéc x4y dung ha thng trong khu vue Thit Thiém theo hop dong BT dé k¥ va theo d6
ciing s& hoan thién tha tuc xin cAp gify Chimg nhén quyén sir dung dat cho toan bd céc du
4n hién hitu.

Céc khoan vay: Ngan hang tai trg vén s& thuc hién giai ngén cho cdc dy 4n dang trién khai
theo tién d6 duy kién trong mé hinh tai chinh.
Két ludn va nhén dinh cia cdng ty CII:

Két luan va nhin dinh:

Vi két qua tinh toan va dy bao nhu trén, dong tién thu trong tuong lai tir cac du 4n ma cdng ty
dang s& hitu va trién khai s& du dé CII thuc hién dugce cac myc tiéu tai chinh quan trong cua

cong ty, cu thé:

2)

Cong ty s& thanh toan toan by cac khoan ng vay tai chinh dén han, bao gE‘)m céc khoan vay
ngén hang va tréi phiéu da phét hanh, qua d6 gia ting déng k& stc khoe tai chinh cta CII.
Du kién dén nam 2022 cdng ty co ban sé& thanh to4n toan b céc khoan no hién tai. Riéng
khoan trai phiéu 1.150 ty ddng phat hanh ndm 2019 dwoc GuarantCo bao lénh c6 thdi han
10 nam nén s& duoc thanh toén din va tit toan tai niim 2029.

Trong trung dén dai han, cong ty s& tao duoc mdt dong tién duong 16n dé tiép tuc dau tu
vio c4c dy 4n tiém ning trong linh virc co sé ha ting va bt dong sin.

Céng ty du kién s& chi tra ¢b tire nam 2019 v&i mire 32%, thoi gian chi tra s€ trong nam
2020. K& tir nam 2021 tré di, CII s& chi tra ¢ tirc bing tién mit véi ty 1¢ 16%/nidm. Trén
thyc &, ty 18 chi tra cb tic c6 thé s& cao hon, tiy thudc vao tién @9 dong tién va ké& hoach
chi du tu du 4n méi cia CIL

Du béo két qua loi nhuin hop nhét ctia CII:

Nim 2019: D bao loi nhuin hop nhét ciia cong ty CII dat khoang 1.210 ty dong, tuong
duwong véi EPS khoang 4.880 VND/CP (tinh trén s6 luong cb phiéu dang luu hanh 12 247,8
tridu cb phiéu)

' Nam 2020: Du béo loi nhudn hop nhit cia cong ty CII dat khoang 1.491 ty dong, tuong

duong v&i EPS khoang 6.010 VND/CP (tinh trén s6 luong 6 phiéu dang lwu hanh 12 247.8
triéu cb phiéu).
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Ghi chii: Di bdo lgi nhudn ndi trén chua bao gém khoan chi phi khong bdng tién mdt lién quan

dén viéc phan bé chi phi lgi thé thirong mai chi xuadt hién trong bdo cdo hop nhat cua CIL

V1. Mién trir trach phiém:

1) Mién trir trach nhiém cua Deloitte:
(dwgc trich din nguyén van tir Deloitte)
Chi phénh Céng ty TNHH Tu véan Tai chinh va Quén tri Kinh doanh Deloitte Viét Nam
(“DVNFAS”) dugc su chip thuan cita Cong ty cb phin Din tur Ha thng K§ thuat T.P Hb Chi
Minh (“Quy khéch hang” hozc “CII”) d& thuc hién cung cAp dich vy 14p M6 hinh tai chinh cho
cc du an mang Cau dudng va M6 hinh tii chinh hop nhét toan CII (“Dich vu™) lién quan td1
viéc 1én ké hoach dong tién trong tuong lai va quén 1y ndi bd (“Muc dich”).
Dich vu s& duge thuc hién chi cho muc dich cung cp thong tin va hd tro cho Quy khéch
hang lién quan dén Muc dich ciia Quy khéch hang. Dich vu s8 duoc gi6i han ban chét va khong
duoc hidu 12 tit ca c4c van dé lién quan dén Muc dich ma cé thé thich hgp hodc cin thiét d6i
" v6i Muc dich cia Quy khach hang. Theo 46, Dich vu s& khong dugc thuc hién dé thay thé cic
yéu ciu va thi tuc khac ma Quy khach hang nén thuc hién cho Muc dich do. DVNFAS khdng
dua ra cam doan vé tinh diy @ cta Dich vu cho Muc dich ciia Quy khach hang, Tai thoi diém
két thic hop ddng, Quy khich hang x4c nhan trach nhiém duy nhét ctia Quy Khach hang cho
tinh ddy du cta Dich vu di dugc thuc hién. Ngoai ra, DVNFAS s& khong thé dua ra, va s€

" kh6ng dua ra bét k¥ ¥ kién hoc hinh thirc dam bao nao khac vé két qua Muc dich cua Quy
khach hang.

Viéc chuin bi Co S& Dit Liéu Va Hudng Dén Sit Dung M6 Hinh Tai Chinh nay (“CSDL”)
bao gdm c4c uée tinh va du dodn v& tuong lai vén khong chic chén. Nhimg uéc tinh va dy doan
nay phan 4nh nhiing gia dinh tai thoi diém hién tai ctia cac du 4n dang dugc thuc hién, dén dén
két qua du dodn c6 thé s& khac biét so voi két qua thyc té trong tuong lai. Két qua thuc té co
thé bi anh hwdmg bdi nhitng thay dbi trong kinh t& va c4c tinh hudng khéc khong thé ludng trude
hodc du doén truée. Mirc 6 phy thude vao cac du bao tuong lai & déy hoan toan tily vao su

dénh gi4 thuong mai ciia ngudi nhén va sit dung béo céo. Deloitte khong dua ra bét ky sy dam

bao ndo vé tinh chinh x4c cia céc gia dinh, wéc tinh hodc du doan d6 hodc vé tinh hop 1y ctia
bt k¥ gia dinh nao duoc sir dung.

Céng viéc ca chiing t0i trg gitip phét trién Mo hinh tai chinh cho cac dy 4n méng Cau
dudmg, hop nhét mang Ciu dudng va hop nhét toan Céng ty Cb phén Piu tu Ha tAng K§ thuft
Thanh phé Hd Chi Minh (“CII). M hinh tai chinh hop nht ndy c6 st dung cac mé hinh tai
chinh c4c dy 4n v cong ty thanh vién khac do KPMG 14p cho céc mang Bt dong san va Nudc.
~ Deloitte khong chiu bét ki trach nhiém nao lién quan dén cac mo hinh tai chinh do KPMG lap.

Deloitte s& khong c6 bt ky nghta vu phap 1y hodc trdch nhi¢m ve tinh ddy du, chinh x4c
hoiic dua ra bét ki su dai dién hodc dam bao ndo, 13 rang hay 4m chi, lién quan dén théng tin
c6 trong CSDL ho#c dya trén CSDL hodc bét ky thong tin hodc su dai dién nao khac duoc cung
cép hoic duge thyc hién lién quan dén san phdm ban giao hodc tinh hop 1y cla bét k¥ udc tinh
nio cé trong CSDL. Ngoai ra, Deloitte khong dua ra su dai di¢n hay dam bao nao, rd rang hay
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ngu ¥, ring c4c thong tin niy khong thay d3i trong thoi gian sau ngay lién quan dugc tham
chiéu trong CSDL.

Khdng c6 gi trong CSDL nay dugc hidu 12 tu vn phap 1y, tai chinh, k¥ thuat, bio hiém hodc
thué. Deloitte mién trit trach nhiém d6i véi bét ky ngudi va to chire ndo lién quan dén viéc phén
phéi va st dung CSDL trong bit ki khu virc tai phén no.

2) Mién trir trach nhiém ctia KPMG:

(dugc trich ddn nguyén vin tir KPMG)

Pé 1ap Mo Hinh, chiing tbi 43 dua vao céc thong tin duge cung chp tir Ban Gidm dbc clia
CII va céc cong ty thanh vién (sau ddy goi chung la “Ban Giam déc”). Chiing t6i khong chiu
trach nhiém v& céc thong tin niy; trich nhiém ndy thudc v Ban Gidm dbc. Chi tiét cac ngudn
thdng tin chinh cua ching t6i dugc néu trong Béo Céo. Pham vi cong viéc khong yéu cAu ching
t61 phai kiém tra tinh chinh x4c cla cac thong tin diu vao. Tuy nhién, trong pham vi cé thé,
' chiing 0 s& tur kiém tra tinh nhét quén ciia céc thong tin dwoc st dung @& xay dung M Hinh
Cbng viéc chung tdi s& thuc hién khong thudc pham vi clia mot cudc kiém toan hozc thuc
' hién céc chudin myc mang tinh d4m bao khic. Do d6, Béo Céo khong dua ra ¥ kién kiém ton
hodc ¥ kién dam bao ndo.

Pham vi cOng viéc ciia chiing t6i khdng bao gdm tur vén v& cac vén d? k& toan, thué va phép
ly; va ciing khéng bao gbm viéc dinh gid bt ky doanh nghiép hogc tai san hoic ng phai tra nao,

‘bao gdm nhung khong gi6i han 45i v&i tai san bit ddng sin hodc cdc khoan vay chuyén dbi.
Céc khoan vay chuyén dbi s& duoc hién thi trong bang cén d6i ké toan duogc 1ap md hinh theo
ménh gi4, khong phai 1a gid trihop ly. - '

Chiing t6i nhin manh rang tinh kha thi clia bAt ky thong tin tai chinh du phéng nio dugc
trinh bay trong béo cao déu tuy thude vao higu luc tiép dién cla céc gia dinh cho dy phéng tai
chinh. Nhimg gia dinh niy cin dugc xem xét va sira di nhim phén 4nh nhimg thay dbi xay ra
trong dc diém doanh thu, céu tric chi phi hoge dinh hwéng kinh doanh ctia doanh nghiép.
Chiing tbi s& khong chiu trach nhiém vé tinh kha thi clia bét ky thong tin tai chinh dy phéng
no. K&t qua thuc té c6 thé khéc biét voi nhimg sb lidu tai chinh dy phéng bai vi céc su kién va
hoan cinh c6 thé khong xy ra nhu mong doi, va céc khéc biét nay c6 thé 13 trong yéu.

3) Mién trir trach nhiém ciia CIL:

Céc w6c tinh va du doan trong md hinh tai chinh dugc thyc hién dya trén céc cdn cff va danh
gi thén trong tai thdi diém thyc hién bao céo dbi véi céc dy 4n dang duroc trién khai. Tuy nhién,
két qua thuc té trong twong lai c6 thé s& bi anh huémg boi nhiing thay dbi trong m6i trudng kinh
t€ va phép luft ciing nhu boi céc sy kién khong thé dy doan truée. Do d6, mirc dd anh hudng
ciia céic yéu t6 twong lai phy thude hoan toan vio sy dénh gid cia ngudi doc bao céo. Trén co
s& d6, cong ty CII khong dua ra bat ky sy ¢am bdo no v& cac uée tinh vi/hodc du dodn lién
quan dn céc s6 liéu tai chinh dugc néu trong béo cdo nay.
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Chiing t6i xin cam két cac thong tin cong b trén day 1a ding sy that va hoan toan chiu tréch
nhiém trude phap ludt vé ndi dung cac thong tin da cong bb.

Tran trong.

Ngudi thure hién cong bd thong tin
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NGUYEN THI THU TRA

LE QUOC BINH

- Nhurtrén
- Luu: VP.P.TC-KT
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