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MỘT SỐ CHỈ TIÊU TÀI CHÍNH NỔI BẬT

Chỉ tiêu Đơn vị Năm 2015 Năm 2016 Năm 2017 Năm 2018 Năm 2019

Kết quả hoạt động kinh doanh

Tổng Doanh thu triệu 
đồng 13.839,09 11.431,98 37.181,02 14.110,80 71.236,96 

Doanh thu thuần từ SXKD chính triệu 
đồng 8.481,65 6.587,17 31.251,25 7.038,07 54.487,95 

Lợi nhuận gộp từ SXKD chính triệu 
đồng (2.486,83) (3.890,59) 3.921,29 2.197,72 29.040,56

Lợi nhuận thuần từ hoạt động 
tài chính

triệu 
đồng 5.087,33 3.769,29 4.448,25 7.404,09 16.724,00

Chi phí hoạt động triệu 
đồng 4.081,79 4.156,19 5.116,79 7.660,61 11.065,81 

Lợi nhuận thuần từ hoạt động 
khác

triệu 
đồng - 98,69 0,99 7,20 (73,16)

Lợi nhuận thuần từ hoạt động 
kinh doanh 

triệu 
đồng (1.481,29) (4.277,49) 3.252,75 1.941,20 34.796,93 

Lợi nhuận trước thuế triệu 
đồng (1.481,29) (4.178,80) 3.253,74     1.948,40 34.723,76 

Lợi nhuận sau thuế triệu 
đồng (1.481,29) (4.178,80) 3.253,74 1.948,40 27.606,42 

Bảng cân đối kế toán

Tổng tài sản  triệu 
đồng 384.104,53 394.252,12 399.960,23 445.859,23 672.471,55

Vốn điều lệ  triệu 
đồng 258.948,68 258.948,68 258.948,68 258.948,68 258.948,68

Vốn chủ sở hữu  triệu 
đồng 258.878,52 254.699,72 257.953,46 259.901,87 287.508,29 

Các chỉ tiêu tài chính chủ yếu

Tỷ số Lợi nhuận trên Tổng tài sản 
(ROA)  % (0,39) (1,06) 0,81 0,44 4,11

Tỷ số Lợi nhuận trên Vốn sở hữu 
(ROE)  % (0,57) (1,64) 1,26 0,75 9,06

Chỉ tiêu cho một đơn vị cổ phiếu

Số lượng cổ phiếu đang lưu 
hành cuối kỳ cổ phiếu 25.894.868 25.894.868 25.894.868 25.894.868 25.894.868

Lãi cơ bản trên cổ phiếu đồng (57) (161) 126 75 1.066

Cổ tức % - - - - 7
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A. THÔNG TIN CHUNG

1. Thông tin chung
2. Ngành nghề và địa bàn kinh doanh
3. Thông tin về mô hình quản trị, tổ chức kinh doanh và bộ 
máy quản lý
4. Giới thiệu Ban lãnh đạo
5. Vị thế
6. Định hướng phát triển
7.Các rủi ro
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Tên giao dịch Công ty Cổ phần Phát triển đô thị và Khu Công nghiệp Cao su Việt Nam

Giấy  chứng  nhận  đăng  
ký  doanh  nghiệp  số 0800300443

Vốn điều lệ 258.948.680.000

Vốn đầu tư của chủ sở hữu 258.948.680.000

Địa chỉ Số 12, phố Nguyễn An, Phường Hải Tân, Thành phố Hải Dương, Tỉnh 
Hải Dương, Việt Nam

Số điện thoại (0220) 3838025

Số fax (0220) 3838024

Website http://vinaruco.com.vn/

Mã cổ phiếu VRG

THÔNG TIN KHÁI QUÁT
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QUÁ TRÌNH HÌNH THÀNH PHÁT TRIỂN

01/2020

2014

2012

2009

2007

2005

Công ty nhận được Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư số 022755375 do Ban Quản lý các khu công 
nghiệp tỉnh Hải Dương cấp, chứng nhận lần đầu 09 tháng 4 năm 2008, thay đổi lần thứ năm ngày 
13 tháng 01 năm 2020.

Cổ phiếu VRG chính thức được giao dịch trên sàn Upcom.

Trụ sở chính của Công ty chuyển về Số 12 phố Nguyễn An, phường Hải Tân, 
Tp. Hải Dương, tỉnh Hải Dương.

Công ty hoàn tất hồ sơ đăng ký là Công ty đại chúng với UB-
CKNN.

Công ty chính thức đổi tên từ Công ty Cổ phần Phát 
triển Đô thị và Khu công nghiệp GERUCO thành Công 
ty Cổ phần Phát triển Đô thị và Khu công nghiệp Cao 
su Việt Nam. Thành lập văn phòng đại diện HĐQT tại 
số 56 Nguyễn Du, Hoàn Kiếm, Hà Nội và Ban Quản lý 
dự án số 1 tại thị xã Sao Đỏ, Chí Linh, Hải Dương.

Công ty Cổ phần Phát triển Đô thị và 
Khu công nghiệp GERUCO được thành 
lập chủ yếu do các công ty con thuộc 
Tổng Công ty Cao su Việt Nam (nay là 
Tập đoàn Cao su Việt Nam) với nhiệm vụ 
phát triển trồng cao su và lập quy hoạch 
Dự án đầu tư xây dựng khu công nghiệp 
tại các tỉnh phía bắc. Vốn điều lệ ban đầu 
khi thành lập là 80 tỷ đồng với 4 cổ đông 
sáng lập.
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Ngày 14/01/2019

Công ty đã tổ chức lễ ký hợp đồng 
thuê đất tại Lô B2-1 Khu công nghiệp 
Cộng Hòa, Chí Linh với Nhà đầu tư: 
Công ty TNHH điện tử POYUN (HD) 
Việt Nam.

SỰ KIỆN NỔI BẬT TRONG NĂM 2019

Ngày 18/01/2019

Công ty đã tổ chức lễ ký hợp đồng 
thuê đất tại Lô B5-1 Khu công nghiệp 
Cộng Hòa, Chí Linh với Nhà đầu tư: 
Công ty TNHH Hàng tiêu dùng Kim 
Dương Việt Nam.

Ngày 12/02/2019

Công ty đã tổ chức lễ ký hợp đồng 
thuê đất tại Lô B2-2 Khu công nghiệp 
Cộng Hòa, Chí Linh với Nhà đầu tư: 
Công ty TNHH Công nghệ DAINTY & 
GEMMY Việt Nam.

Ngày 20/02/2019

Công ty đã ký kết hợp đồng thuê đất 
tại Lô B2-4 Khu công nghiệp Cộng 
Hòa, Chí Linh với Nhà đầu tư: Công ty 
TNHH EASTECH Việt Nam.

Ngày 22/02/2019

Công ty đã ký kết hợp đồng thuê đất 
tại Lô B2-3, Khu công nghiệp Cộng 
Hòa, Chí Linh với Nhà đầu tư: Công ty 
TNHH Sun Acousic Vina. 

Ngày 20/12/2019

Công ty đã ký kết hợp đồng thuê đất 
tại Lô B3-1, Khu công nghiệp Cộng 
Hòa, Chí Linh với Nhà đầu tư: Công ty 
TNHH JUNG SHING WIRE (VIỆT NAM).
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A2. NGÀNH NGHỀ VÀ ĐỊA BÀN KINH DOANH

Ngành nghề kinh doanh

Kinh doanh bất động sản, quyền sử dụng đất thuộc chủ 
sở hữu, chủ sử dụng hoặc đi thuê. Chi tiết: Đầu tư xây 
dựng cơ sở hạ tầng và kinh doanh khu công nghiệp;
Xây dựng nhà ở, căn hộ, văn phòng; xây dựng các công 
trình giao thông, công trình thuỷ lợi; 
Khai thác và chế biến các loại khoáng sản; 
Cho thuê đất, thuê kho bãi, văn phòng, nhà ở, bãi đỗ xe; 
Dịch vụ vận tải, khai thuê hải quan và làm thủ tục hải 
quan; dịch vụ kho ngoại quan; 
Kinh doanh xuất nhập khẩu và uỷ thác xuất nhập khẩu; 

Mua bán, bảo dưỡng xe có động cơ và mô tô, xe máy, phụ 
tùng cho xe có động cơ, xăng, dầu, mỡ; mua bán và đại lý 
(trừ xe có động cơ và mô tô, xe máy); 
Mua bán các sản phẩm cao su nguyên liệu và cao su thiên 
nhiên; mua bán vật tư thiết bị, vật tư xây dựng; 
Lắp đặt hệ thống điện chiếu sáng đô thị, công cộng; xây 
lắp điện công trình dân dụng và công nghiệp; 
Kinh doanh hạ tầng khu công nghiệp và đô thị Chí Linh, 
các dịch vụ sau khi khu công nghiệp và đô thị đi vào hoạt 
động;
Cho thuê quảng cáo và các hình thức khác phù hợp với 
quy định của pháp luật.

Các sản phẩm, dịch vụ kinh doanh chính

Cho thuê cơ sở hạ tầng khu công nghiệp; phí quản lý, duy 
tu, bảo dưỡng hạ tầng;
Cho thuê lại đất khu công nghiệp;

Hoạt động tài chính: tiền lãi từ các khoản tiền gửi ngân 
hàng và lợi nhuận  thu được từ hoạt động đầu tư góp vốn 
vào đơn vị khác.

A2. NGÀNH NGHỀ VÀ ĐỊA BÀN KINH DOANH

Địa bàn kinh doanh

Khu Công nghiệp Cộng Hòa, Chí Linh, Hải Dương.
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A3. MÔ HÌNH QUẢN TRỊ VÀ BỘ MÁY QUẢN LÝ
Mô hình quản trị
Hiện nay, Công ty đang hoạt động theo mô hình quản trị bao gồm: Đại hội đồng cổ đông, Hội đồng quản trị, Ban kiểm 
soát, Ban Tổng Giám đốc theo quy định tại khoản 1 điều 34 Luật doanh nghiệp 2014. 

Sơ đồ bộ máy quản lý

ĐẠI HỘI ĐỒNG CỔ ĐÔNG

HỘI ĐỒNG QUẢN TRỊ

BAN TỔNG GIÁM ĐỐC

Phòng Kế hoạch và 
Đầu tư

Văn phòng HĐQT Phòng Kế toán - 
Tài chính

Phòng Tổ chức 
hành chính

VĂN PHÒNG ĐẠI DIỆN - BAN QUẢN LÝ DỰ ÁN SỐ 1

BAN KIỂM SOÁT

Ban kiểm soát

A3. MÔ HÌNH QUẢN TRỊ VÀ BỘ MÁY QUẢN LÝ
Đại hội đồng cổ đông

Đại hội đồng cổ đông là cơ quan có thẩm quyền cao nhất 
của Công ty, bao gồm tất cả các cổ đông có quyền biểu 
quyết hoặc người được cổ đông có quyền biểu quyết uỷ 
quyền. Đại hội đồng cổ đông có các quyền sau:
Thông qua sửa đổi, bổ sung Điều lệ;
Thông qua kế hoạch phát triển của Công ty, thông qua 
báo cáo tài chính hàng năm, các báo cáo của BKS, của 
HĐQT và của các kiểm toán viên;
Quyết định số lượng thành viên của HĐQT;
Bầu, bãi nhiệm, miễn nhiệm thành viên HĐQT và BKS;
Các quyền khác được quy định tại Điều lệ.

Hội đồng quản trị

Hội đồng quản trị là cơ quan có đầy đủ quyền hạn để thực 
hiện tất cả các quyền nhân danh Công ty, trừ những thẩm 
quyền thuộc ĐHĐCĐ. Hội đồng quản trị có các quyền sau:
Quyết định cơ cấu tổ chức, bộ máy của Công ty;
Quyết định chiến lược đầu tư, phát triển của Công ty trên 
cơ sở các mục đích chiến lược do ĐHĐCĐ thông qua;
Bổ nhiệm, miễn nhiệm, cách chức, giám sát hoạt động 
của Ban Tổng Giám đốc và các cán bộ quản lý Công ty;
Kiến nghị sửa đổi bổ sung Điều lệ, báo cáo tình hình kinh 
doanh hàng năm, báo cáo tài chính, quyết toán năm, 
phương án phân phối, sử dụng lợi nhuận và phương 
hướng phát triển, kế hoạch phát triển sản xuất kinh do-
anh và ngân sách hàng năm của Công ty trình ĐHĐCĐ;
Triệu tập, chỉ đạo chuẩn bị nội dung và chương trình cho 
các cuộc họp ĐHĐCĐ;
Đề xuất việc tái cơ cấu lại hoặc giải thể Công ty;
Các quyền khác được quy định tại Điều lệ.

Ban kiểm soát

Ban kiểm soát do ĐHĐCĐ bầu ra để thực hiện giám sát 
HĐQT, Tổng Giám đốc Công ty trong việc quản lý và điều 
hành Công ty. Ban kiểm soát chịu trách nhiệm trước 
ĐHĐCĐ và pháp luật về những công việc thực hiện các 
nhiệm vụ được giao, bao gồm:
Kiểm tra sổ sách kế toán và các báo cáo tài chính của Công 
ty, kiểm tra tính hợp lý hợp pháp của các hoạt động sản 
xuất kinh doanh và tài chính Công ty, kiểm tra việc thực 
hiện các nghị quyết, quyết định của HĐQT;
Trình ĐHĐCĐ báo cáo thẩm tra các báo cáo tài chính của 
Công ty, đồng thời có quyền trình bày ý kiến độc lập của 
mình về kết quả thẩm tra các vấn đề liên quan tới hoạt 
động kinh doanh, hoạt động của của HĐQT và Ban Tổng 
Giám đốc;
Yêu cầu HĐQT triệu tập ĐHĐCĐ bất thường trong trường 
hợp xét thấy cần thiết;
Các quyền khác được quy định tại Điều lệ.

Ban Tổng Giám đốc

Tổng Giám đốc do Hội đồng Quản trị bổ nhiệm, chịu trách 
nhiệm trước Hội đồng Quản trị và Đại hội đồng Cổ đông 
về điều hành và quản lý mọi hoạt động sản xuất kinh do-
anh của Công ty. Phó Tổng Giám đốc có trách nhiệm giúp 
đỡ Tổng Giám đốc điều hành hoạt động sản xuất kinh do-
anh của Công ty. Ban Tổng Giám đốc có nhiệm vụ:
Tổ chức điều hành, quản lý mọi hoạt động sản xuất kinh 
doanh của Công ty theo nghị quyết, quyết định của 
HĐQT, nghị quyết của ĐHĐCĐ, Điều lệ Công ty và tuân 
thủ pháp luật;
Xây dựng và trình HĐQT các quy chế quản lý điều hành 
nội bộ, kế hoạch sản xuất kinh doanh và kế hoạch tài 
chính hàng năm và dài hạn của Công ty;
Đề nghị HĐQT quyết định bổ nhiệm, miễn nhiệm, khen 
thưởng kỷ luật đối với Phó Giám đốc, Kế toán trưởng, 
Trưởng văn phòng đại diện;
Ký kết, thực hiện các hợp đồng kinh tế, hợp đồng dân sự 
theo quy định của pháp luật;
Báo cáo HĐQT về tình hình hoạt động, kết quả sản xuất 
kinh doanh, chịu trách nhiệm trước HĐQT, ĐHĐCĐ và 
pháp luật về những sai phạm gây tổn thất cho Công ty;
Thực hiện các nghị quyết của HĐQT và ĐHĐCĐ, kế hoạch 
kinh doanh và kế hoạch đầu tư của Công ty đã được 
HĐQT và ĐHĐCĐ thông qua;
Các nhiệm vụ khác được quy định tại Điều lệ.

Phòng ban chức năng, Ban quản lý dự án

Có chức năng tham mưu và giúp việc cho Ban Tổng Giám 
Đốc, trực tiếp điều hành theo chức năng chuyên môn và 
chỉ đạo của Ban Tổng Giám Đốc. 
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A3. MÔ HÌNH QUẢN TRỊ VÀ BỘ MÁY QUẢN LÝ

Văn phòng Hội đồng quản trị

Tiếp nhận và ban hành các văn bản, quyết định thuộc 
thẩm quyền HĐQT; Chuẩn bị nội dung chương trình cho 
các cuộc họp HĐQT, Đại hội đồng cổ đông thường niên, 
bất thường của Công ty; Quản lý Website của Công ty, 
công bố thông tin nội bộ trên website của Công ty.

Phòng Tổ chức hành chính

Xây dựng phương án kiện toàn bộ máy tổ chức trong 
Công ty, quản lý nhân sự, thực hiện công tác hành chính 
quản trị, tiền lương thưởng cho cán bộ công nhân viên 
toàn Công ty; Quản lý con dấu, tiếp nhận và lưu chuyển 
công văn đi – đến; lưu trữ Hồ sơ của Công ty.

Phòng Tài chính Kế toán

Là đầu mối giải quyết các lĩnh vực công tác tài chính, kế 
toán, tổ chức hệ thống kế toán; có nhiệm vụ chủ yếu: Lập 
kế hoạch tài chinh, kế hoạch vốn giám sát về tài chính, 
theo dõi mọi hoạt động sản xuất kinh doanh của Công ty 
dưới hình thái tiền tệ; hạch toán các khoản chi phí để xác 
định kết quả kinh doanh… đồng thời cung cấp thông tin 
kịp thời về sản xuất kinh doanh cho Tổng Giám đốc, giúp 
Tổng Giám đốc đưa ra quyết định chính xác; Lập báo cáo 
tài chính quý, bán niên, năm nộp cơ quan Nhà nước theo 
quy định, làm việc với kiểm toán BCTC bán niên, BCTC 
năm; Kê khai và quyết toán thuế theo quy định của Luật 
Thuế; Phân phối lợi nhuận theo Nghị quyết của HĐQT, 
ĐHĐCĐ, trả cổ tức cho cổ đông Công ty; Công bố thông 
tin trên thị trường chứng khoán theo quy định; Lập và 
trình HĐQT phê duyệt BCTC, quyết toán quỹ lương thực 
hiện năm tài chính; Lập và trình HĐQT lựa chọn đơn vị 
kiểm toán BCTC; Là Ủy viên thường trực Hội đồng kiểm kê 
tài sản 00h ngày 1/1 hàng năm.

Phòng Kế hoạch và Đầu tư

Có chức năng là đầu mối giải quyết các lĩnh vực kế hoạch, 
kinh doanh, dự toán, đấu thầu các công trình, công tác 
thị trường và có nhiệm vụ chủ yếu: Xây dựng kế hoạch 
sản xuất kinh doanh, kế hoạch xúc tiến đầu tư, kế hoạch 
đấu thầu trình HĐQT phê duyệt; Chấm các gói thầu khi 
Công ty tổ chức đấu thầu và trực tiếp là tư vấn đấu thầu 
xây dựng các hạng mục công trình hạ tầng của Dự án 
KCN Cộng Hòa.
Ngoài ra, Phòng còn là đầu mối giải quyết các lĩnh vực 
công tác kỹ thuật thi công các công trình xây dựng, ng-
hiên cứu ứng dụng khoa học công nghệ, chất lượng sản 
phẩm, sở hữu công nghiệp; kỹ thuật an toàn và vật tư 
- thiết bị; và có nhiệm vụ chủ yếu: Xây dựng và tổ chức 
thực hiện phương án tổ chức thi công các công trình; 
biên soạn, tổ chức thực hiện các quy trình, quy phạm, tiêu 
chuẩn kỹ thuật, chất lượng sản phẩm, kỹ thuật an toàn 
trong Công ty; tổ chức thực hiện các chương trình nghiên 
cứu ứng dụng khoa học, phát triển công nghệ sáng kiến 
cải tiến kỹ thuật; chủ trì xây dựng định mức kinh tế kỹ 
thuật, tiêu chuẩn sản phẩm; xây dựng biện pháp về việc 
bảo đảm an toàn sản xuất, an toàn lao động; chủ trì tổ 
chức thực hiện công tác nghiệm thu, lập đầy đủ hồ sơ ng-
hiệm thu và lập hồ sơ nghiệm thu công trình, hồ sơ hoàn 
công công trình; lập kế hoạch cung ứng vật tư nguyên 
liệu phục vụ sản xuất và các công tác khác có liên quan.

Ban quản lý dự án số 1

Thực hiện công tác đền bù, giải phóng mặt bằng, thu hồi 
đất, nhận bàn giao đất để xây dựng Dự án KCN Cộng Hòa, 
Chí Linh; quản lý đầu tư xây dựng các hạng mục của Dự 
án; nhận bàn giao công trình và đưa công trình hạ tầng 
vào sử dụng; quản lý vận hành Hạ tầng kỹ thuật khu công 
nghiệp; nhận bàn giao mặt bằng đất sạch để xúc tiến đầu 
tư cho các nhà đầu tư trong và ngoài nước vào thuê lại đất 
trong KCN …

Các công ty con, công ty liên kết: không có
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A4. BAN LÃNH ĐẠO

01
HỘI 
ĐỒNG 
QUẢN 
TRỊ

Ông PHẠM TRUNG THÁI - CHỦ TỊCH HỘI ĐỒNG QUẢN TRỊ

02
Ông DƯƠNG VĂN HỒI - THÀNH VIÊN HỘI ĐỒNG QUẢN TRỊ

03
Ông NGUYỄN XUÂN THÀNH - THÀNH VIÊN HỘI ĐỒNG QUẢN TRỊ

04
Ông NGUYỄN THẾ NGHĨA - THÀNH VIÊN HỘI ĐỒNG QUẢN TRỊ

05
Ông ĐOÀN KIM CHUNG - THÀNH VIÊN HỘI ĐỒNG QUẢN TRỊ

A4. BAN LÃNH ĐẠO

06
Ông LÊ VĂN CHÀNH - THÀNH VIÊN HỘI ĐỒNG QUẢN TRỊ

07
Ông MINH QUỐC SANG - THÀNH VIÊN HỘI ĐỒNG QUẢN TRỊ

08
Ông TRẦN QUỐC THẮNG - THÀNH VIÊN HỘI ĐỒNG QUẢN TRỊ

Giới tính Nam Quê quán

Địa chỉ thường trú Số 102 - 104 H9 KĐT Việt Hưng, phường Giang Biên, quận Long 
Biên, Hà Nội

Nơi sinh Thôn Đông Phan, xã Thanh An, huyện Thanh Hà, tỉnh Hải Dương

Quốc tịch Việt Nam CMND số 141324390 ngày 13/09/2005 tại CA. Hải 
DươngTrình độ văn hóa 12/12

Trình độ chuyên môn Cử nhân kinh tế

Số lượng cổ phiếu đang nắm giữ/ đại diện: 4.002.280 cổ phiếu (tỷ lệ 15,46%) 

Giới tính Nam Quê quán Sơn Thủy, Lệ Thủy, Quảng Bình

Ngày tháng năm sinh 25/07/1974 Dân tộc Kinh

Địa chỉ thường trú Số 92 Bà Triệu, Pleiku, Gia Lai

Nơi sinh Thôn 3, TT ĐăK Đoa, huyện ĐăK Đoa, tỉnh Gia Lai

Quốc tịch Việt Nam CMND số 230556251 ngày 29/10/2010 tại CA. Gia 
LaiTrình độ văn hóa 12/12

Trình độ chuyên môn Cử nhân kinh tế

Số lượng cổ phiếu đang nắm giữ/ đại diện: 1.414.000 cổ phiếu (tỷ lệ 5,46%) 

Giới tính Nam Quê quán Thái Bình

Ngày tháng năm sinh 14/11/1975 Dân tộc Kinh

Địa chỉ thường trú Khu phố Ninh Thuận, thị trấn Lộc Ninh, huyện Lộc Ninh, Bình Phước

Nơi sinh Bình Long, Bình Phước

Quốc tịch Việt Nam CMND số 285402754 ngày 03/03/2009 tại CA. 
Bình PhướcTrình độ văn hóa 12/12

Trình độ chuyên môn Cử nhân kinh tế

Số lượng cổ phiếu đang nắm giữ/ đại diện: 2.000.000 cổ phiếu (tỷ lệ 7,72%) 

Giới tính Nam Quê quán TP. Thanh Hóa, tỉnh Thanh Hóa

Ngày tháng năm sinh 14/11/1967 Dân tộc Kinh

Địa chỉ thường trú Phú Thịnh, xã Phú Riềng, huyện Phú Riềng, tỉnh Bình Phước

Nơi sinh Thành phố Thanh Hóa, tỉnh Thanh Hóa

Quốc tịch Việt Nam

Trình độ văn hóa 10/10

Trình độ chuyên môn Cử nhân kinh tế

Số lượng cổ phiếu đang nắm giữ/ đại diện: 1.500.000 cổ phiếu (tỷ lệ 5.79%) 

Giới tính Nam Quê quán Đức Yên, Đức Thọ, Hà Tĩnh

Ngày tháng năm sinh 01/01/1961 Dân tộc Kinh

Địa chỉ thường trú Tân Hiệp, Tân Châu, Tây Ninh

Nơi sinh Đức Yên, Đức Thọ, Hà Tĩnh

Quốc tịch Việt Nam CMND số 290505784 ngày 20/12/2009 tại CA. Tây 
NinhTrình độ văn hóa 10/10

Trình độ chuyên môn Đại học

Số lượng cổ phiếu đang nắm giữ/ đại diện: 1.958.000 cổ phiếu (tỷ lệ 7,56%) 

Giới tính Nam Quê quán Hiệp Thạnh, Gò Dầu, Tây Ninh

Ngày tháng năm sinh 01/01/1963 Dân tộc Kinh

Địa chỉ thường trú Xã Hiệp Thạnh, huyện Gò Dầu, tỉnh Tây Ninh

Nơi sinh Tây Ninh

Quốc tịch Việt Nam CMND số 290288403 ngày 13/09/2011 tại CA. Tây 
NinhTrình độ văn hóa 12/12

Trình độ chuyên môn Cử nhân kinh tế

Số lượng cổ phiếu đang nắm giữ/ đại diện: 1.970.000 cổ phiếu (tỷ lệ 7,61%) 

Giới tính Nam Quê quán Tân Thắng, Hàm Tân, Bình Thuận

Ngày tháng năm sinh 12/04/1966 Dân tộc Kinh

Địa chỉ thường trú Phường Phú Đức, thị xã Bình Long, tỉnh Bình Phước

Nơi sinh Thanh Hóa

Quốc tịch Việt Nam CMND số 285212606 ngày 19/05/2010 tại CA. 
Bình PhướcTrình độ văn hóa 12/12

Trình độ chuyên môn Cử nhân 

Số lượng cổ phiếu đang nắm giữ/ đại diện: 1.000.000 cổ phiếu (tỷ lệ 3,86%) 

Giới tính Nam Quê quán Ninh Bình

Ngày tháng năm sinh 11/02/1967 Dân tộc Kinh

Địa chỉ thường trú Ấp Suối Tre, xã Suối Tre, thị xã Long Khánh, tỉnh Đồng Nai

Nơi sinh Ninh Bình 

Quốc tịch Việt Nam

Trình độ văn hóa 12/12

Trình độ chuyên môn Cử nhân kinh tế 

Số lượng cổ phiếu đang nắm giữ/ đại diện: 1.540.200 cổ phiếu (tỷ lệ 5.95%) 
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A4. BAN LÃNH ĐẠO

01
BAN 
KIỂM 
SOÁT

Bà NGUYỄN THỊ HƯƠNG - TRƯỞNG BAN KIỂM SOÁT

02
Ông LÊ THANH NGỌC - THÀNH VIÊN BAN KIỂM SOÁT

03
Ông NGUYỄN ĐỨC HUỲNH - THÀNH VIÊN BAN KIỂM SOÁT

A4. BAN LÃNH ĐẠO

01
BAN 
TỔNG 
GIÁM 
ĐỐC

Ông NGUYỄN VĂN THÀNH - TỔNG GIÁM ĐỐC

02
Ông BÙI GIA HƯNG - PHÓ TỔNG GIÁM ĐỐC

03
Ông NGUYỄN THẾ PHƯƠNG - PHÓ TỔNG GIÁM ĐỐC

04
Ông ĐẶNG VĂN THIỆU - PHÓ TỔNG GIÁM ĐỐC KIÊM KẾ TOÁN TRƯỞNG

Giới tính Nam Quê quán Gia Lộc, Hải Dương

Ngày tháng năm sinh 11/12/1959 Dân tộc Kinh

Địa chỉ thường trú Số 57 Nguyễn Công Hoan, TP. Hải Dương

Nơi sinh Phương Hưng Gia Lộc Hải Dương

Quốc tịch Việt Nam CMND số 140243989 cấp ngày 12/01/2013 tại CA 
Hải DươngTrình độ văn hóa 10/10

Trình độ chuyên môn Đại học xây dựng

Số lượng cổ phần nắm giữ: 0 cổ phần

Giới tính Nam Quê quán An Bình, Nam Sách, Hải Dương

Ngày tháng năm sinh 14/09/1972 Dân tộc Kinh

Địa chỉ thường trú G9BT8 KĐT Việt Hưng, Giang Biên, Long Biên, TP. Hà Nội

Nơi sinh Hải Dương

Quốc tịch Việt Nam CMND số 012314964 ngày 01/12/2009
 tại CA Hà NộiTrình độ văn hóa 12/12

Trình độ chuyên môn  Cử nhân kinh tế

Số lượng cổ phần nắm giữ: 0 cổ phần

Giới tính Nam Quê quán Văn Giang, Hưng Yên

Ngày tháng năm sinh 20/02/1974 Dân tộc Kinh

Địa chỉ thường trú 402-H1, Phương Mai, Đống Đa, Hà Nội

Nơi sinh Hưng Yên

Quốc tịch Việt Nam CMND số 011706287 ngày 22/3/2007 tại Công An 
Hà NộiTrình độ văn hóa 12/12

Trình độ chuyên môn Đại học Giao thông vận tải

Số lượng cổ phần nắm giữ: 0 cổ phần

Giới tính Nam Quê quán Nga Hải, Nga Sơn, Thanh Hóa

Ngày tháng năm sinh 04/03/1968 Dân tộc Kinh

Địa chỉ thường trú Số 11 D3, Tổ 7, Phú Diễn, Bắc Từ Liêm, Hà Nội

Nơi sinh Thanh Hóa

Quốc tịch Việt Nam CCCD số 038068000014 ngày 25/6/2018 tại Cục 
ĐKQL cư trú và DLQG về dân cưTrình độ văn hóa 12/12

Trình độ chuyên môn  Cử nhân kinh tế

Số lượng cổ phần nắm giữ: 0 cổ phần

Giới tính Nữ Quê quán Nông Cống, Thanh Hóa

Ngày tháng năm sinh 02/12/1964 Dân tộc Kinh

Địa chỉ thường trú Số nhà 31, ngõ 145 Định Công Thượng, Hoàng Mai, Hà Nội

Nơi sinh Trường Giang Nông Cống Thanh Hóa

Quốc tịch Việt Nam CMND số 013034757 cấp ngày 18/01/2008 tại 
CA. Hà NộiTrình độ văn hóa 12/12

Trình độ chuyên môn Cử nhân Kế toán Tài chính

Số lượng cổ phần nắm giữ: 5.000 cổ phần

Giới tính Nam Quê quán Bình Long, Bình Phước

Ngày tháng năm sinh 07/04/1975 Dân tộc Kinh

Địa chỉ thường trú Số nhà 69, đường Hoàng Hoa Thám, khu phố Ninh Thịnh, thị trấn 
Lộc Ninh, huyện Lộc Ninh, tỉnh Bình Phước

Nơi sinh Tân Lợi Bình Long Bình Phước

Quốc tịch Việt Nam CMND số 285312169 cấp ngày 20/02/2008 tại 
CA. Bình PhướcTrình độ văn hóa 12/12

Trình độ chuyên môn Cử nhân Cao Đẳng

Số lượng cổ phần nắm giữ: 0 cổ phần

Giới tính Nam Quê quán tỉnh Thái Bình

Ngày tháng năm sinh 31/10/1986 Dân tộc Kinh

Địa chỉ thường trú 793/39/4B Trần Xuân Soạn, P. Tân Hưng, Q.7, TP. HCM

Nơi sinh Thái Bình

Quốc tịch Việt Nam CMND số 023986647 cấp ngày 09/03/2010 tại CA 
TP. HCMTrình độ văn hóa 12/12

Trình độ chuyên môn Thạc sĩ Tài chính

Số lượng cổ phần nắm giữ: 0 cổ phần
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A5. VỊ THẾ
Phân tích SWOT

ĐIỂM MẠNH
Khu công nghiệp Cộng Hòa nằm trong trung tâm kinh tế trọng điểm Bắc Bộ, với 
lợi thế cửa ngõ kết nối giữa vùng tam giác kinh tế Hà Nội – Hải Phòng – Quảng 
Ninh. Khu vực có hệ thống giao thông thuận lợi, thông thương với các tỉnh, 
thành phố, khu vực kinh tế lân cận và đầu mối giao thông trọng điểm, nối với 
sân bay Nội Bài, cảng Cái Lân, sân bay Vân Đồn, cửa khẩu Móng Cái bằng quốc 
lộ 18,… Vị trí địa lý thuận lợi, được coi là nơi liên kết vùng trong nước và quốc tế 
là lợi thế hấp dẫn để thu hút các nhà đầu tư trong và ngoài nước. 
Trong thời gian qua, Công ty đã tập trung đầu tư hoàn thiện hạ tầng nhằm tạo 
môi trường hoạt động tốt nhất để thu hút nhiều hơn các nhà đầu tư vào xây 
dựng và sản xuất kinh doanh trong khu công nghiệp. Hiện nay, nhiều tuyến 
giao thông chính của KCN đã được hoàn thiện, công tác giải phóng và san lấp 
mặt bằng được nhanh chóng hoàn thiện. Đặc biệt, trong đầu năm 2019, nhà 
máy xử lý nước thải giai đoạn I với công suất 2.000 m3/ ngày đêm đã cơ bản 
hoàn thành và đủ điều kiện đưa vào vận hành.
Công ty có tiềm lực tài chính lành mạnh cùng đội ngũ nhân sự có trình độ 
chuyên môn, dày dặn kinh nghiệm, năng suất lao động luôn được cải thiện và 
nâng cao.
Các Cổ đông đều tâm huyết với sự nghiệp phát triển của Công ty, đặc biệt là các 
cổ đông lớn là các cổ đông pháp nhân nên ngoài việc góp vốn nhanh, đầy đủ 
còn trực tiếp cử nhân sự tham gia vào BKS; HĐQT vì vậy công tác quản trị doanh 
nghiệp luôn được quan tâm thực hiện hiệu quả.
Công ty có chiến lược đầu tư trọng điểm, tập trung vào hoạt động kinh doanh 
chính của doanh nghiệp đã mang lại hiệu quả tích cực, không chỉ giúp bảo toàn 
vốn của các nhà đầu tư và còn gia tăng lợi nhuận bứt phá trong năm 2019 và 
những năm tiếp theo.
Bước đầu giá cho thuê đất so với các KCN khác vẫn đang ở mức thấp nên có 
thể tăng trong thời gian tới nếu nhu cầu thuê tăng cao và nguồn cung đất cho 
thuê hạn chế.

CƠ HỘI
Năm 2019, bất động sản khu công nghiệp là ngành tăng trưởng tích cực, tiếp 
tục hưởng lợi những yếu tố của môi trường vĩ mô như cuộc chiến thương mại 
Mỹ - Trung, Hiệp định thương mại tự do Việt Nam - EU có hiệu lực giúp thu hút 
nguồn vốn FDI vào trong nước. Bên cạnh đó, chi phí lao động tương đối thấp 
so với các nước trong khu vực ASEAN và Trung Quốc và môi trưởng kinh doanh 
đang dần được cải thiện cũng góp phần tích cực cho sự tăng trưởng của phân 
khúc bất động sản khu công nghiệp. Cùng với sự phát triển tích cực của nền 
kinh tế Việt Nam trong thời gian gần đây, bất động sản khu công nghiệp tiếp 
tục được kỳ vọng sẽ tăng trưởng tích cực trong giai đoạn 2020 - 2021. Làn sóng 
chuyển dịch các nhà máy từ Trung Quốc tới ASEAN giúp Việt Nam được kỳ vọng 
là điểm đến của dòng vốn FDI. Việt Nam tiếp tục được coi là điểm đến hấp dẫn 
đối với các nhà đầu tư nhờ môi trường chính trị ổn định, nền kinh tế duy trì 
được đà tăng trưởng, Chính phủ cũng đã và đang đưa ra nhiều chính sách ưu 
đãi đầu tư, tiếp tục khuyến khích đầu tư vào các dự án công nghệ cao và thân 
thiện với môi trường nhằm thu hút FDI và thúc đẩy liên doanh liên kết giữa các 
doanh nghiệp trong và ngoài nước. Tỉnh Hải Dương với quyết tâm phát triển 
công nghiệp hỗ trợ, phấn đấu trở thành mắt xích quan trọng trong chuỗi cung 
ứng quốc gia, thời gian vừa qua Hải Dương đã tích cực cải thiện môi trường 
đầu tư kinh doanh, chủ động đơn giản hóa và công khai minh bạch các thủ tục 
hành chính nhằm tạo điều kiện thuận lợi cho các doanh nghiệp hoạt động trên 
địa bàn tỉnh. 
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ĐIỂM YẾU
Trong ranh giới quy hoạch của KCN còn một số công trình trên đất chưa được di 
dời như Bãi rác; còn hơn 300 ngôi mộ chưa được di dời… đòi hỏi Công ty phải 
lập và điều chỉnh lại quy hoạch chi tiết KCN cho phù hợp, tránh tình trạng xây 
dựng hạ tầng không đồng bộ.
Hiện nay, chủ đầu tư của các khu công nghiệp xung quanh không chỉ cung cấp 
mặt bằng mà còn tiến hành xây dựng, cho thuê nhà xưởng nhằm tăng thêm giá 
trị gia tăng và đáp ứng tốt hơn nhu cầu của các doanh nghiệp tới hoạt động sản 
xuất trong khu công nghiệp. HĐQT và Ban Tổng Giám đốc Công ty đã đề xuất 
chủ trương lập dự án đầu tư xây dựng một số nhà xưởng nhằm phục vụ các nhà 
đầu tư nhỏ có nhu cầu nhưng đến nay vẫn chưa tiến hành được.

THÁCH THỨC
Quá trình thực hiện công tác đầu tư xây dựng cơ bản của Dự án phải thực hiện 
theo quy định của Nhà nước nên thời gian bị kéo dài, ảnh hưởng tới tiến độ đầu 
tư và có thể bỏ lỡ cơ hội phát triển, xúc tiến thu hút đầu tư. 
Việt Nam phải cạnh tranh với các nước trong khu vực Asean trong quá trình thu 
hút nguồn vốn FDI từ những doanh nghiệp di dời nhà máy khỏi Trung Quốc tới 
địa điểm mới. Bên cạnh đó, ở phía bắc, ngoài khu công nghiệp Cộng Hòa, cũng 
có các khu công nghiệp khác nằm ở các khu vực kinh tế trọng điểm, đã và đang 
là điểm đến của nhiều nhà đầu tư. 
Quỹ đất hiện nay có giới hạn, khi tỷ lệ lấp đầy cao, doanh nghiệp sẽ không còn 
nguồn cung đất cho thuê. Việc mở rộng quy mô của dự án sẽ phụ thuộc rất 
nhiều vào đề án và chính sách quy hoạch của tỉnh Hải Dương.  
Công ty đang phải sử dụng các khoản tiền ứng trước từ các hợp đồng cho thuê 
cơ sở hạ tầng để đầu tư tài chính, chưa có được dự án mới để sử dụng nguồn 
vốn hiệu quả hơn.
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A5. VỊ THẾ

VỊ THẾ CỦA CÔNG TY
Trong năm 2019, Công ty đã thu hút được nhiều nhà đầu tư mới ký hợp đồng 
thuê đất để tiến hành hoạt động sản xuất kinh doanh trên địa bàn khu công 
nghiệp Cộng Hòa. Điều này cho thấy khu công nghiệp đã và đang trở thành 
điểm đến hấp dẫn đối với các nhà đầu tư trên địa bàn tỉnh Hải Dương. 
Với tình hình tài chính lành mạnh cùng đội ngũ lao động có trình độ chuyên 
môn, dày dặn kinh nghiệm, Công ty đã hoàn thành đúng tiến độ thực hiện dự 
án trong giai đoạn 1 – Từ ngày được cấp phép đầu tư lần đầu đến năm 2019 và 
tiếp tục tiến hành hoàn thành các hạng mục công trình trong giai đoạn 2: từ 
năm 2020 đến năm 2021.
Việc cắt giảm các khoản đầu tư tài chính không hiệu quả, tập trung vào hoạt 
động sản xuất kinh doanh chính của doanh nghiệp đã giúp Công ty bứt phá 
với mức doanh thu và lợi nhuận tăng trưởng cao trong năm 2019. Với mức lợi 
nhuận vượt mức kế hoạch đề ra  năm 2019 Công ty tiến hành chi trả cổ tức cho 
cổ đông giúp doanh nghiệp giữ vững được lòng tin với các cổ đông, xây dựng 
hình ảnh thương hiệu doanh nghiệp trong mắt các nhà đầu tư, khách hàng, đối 
tác và người lao động. 

“Từ đánh giá triển vọng phát triển các Khu công nghiệp và tầm quan 
trọng của nó trong đối với sự phát triển kinh tế: đóng góp vào kim 
ngạch xuất khẩu, thu hút vốn FDI và giải quyết vấn đề an sinh xã hội, 
Công ty đã định hướng và đưa ra kế hoạch thực hiện phù hợp với 
định hướng phát triển chung của ngành, cũng như chủ trương công 
nghiệp hóa, hiện đại hóa của Chính phủ Việt Nam. Khu Công nghiệp 
Cộng Hòa đang phát triển theo đúng định hướng là dự án trọng điểm 
trong phát triển kinh tế vùng, địa bàn Thị xã Chí Linh, tỉnh Hải Dương. 
Việc các nhà đầu tư vào đầu tư tại Khu công nghiệp Cộng Hòa không 
chỉ mang lại lợi nhuận cho Công ty, mà còn giúp tạo ra việc làm cho 
lao động địa phương và đóng góp đáng kể vào nguồn thu ngân sách 
của tỉnh. “
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A6. ĐỊNH HƯỚNG PHÁT TRIỂN

Mục tiêu chính của Công ty trong năm 2020
Đầu tư xây dựng hoàn thiện cơ sở hạ tầng của Khu công 
nghiệp Cộng Hòa ở tất cả các mảng bao gồm: hệ thống 
giao thông, điện, nước, xử lý nước thải, xử lý rác thải và 
các dịch vụ khác nhằm đáp ứng tốt nhất nhu cầu của các 
nhà đầu tư hoạt động tại KCN mà Công ty làm chủ đầu 
tư. Tiếp tục xúc tiến, thu hút nhà đầu tư vào Khu công 
nghiệp, tăng tỷ lệ lấp đầy. Các hoạt động kinh doanh của 
Công ty được thực hiện trên cơ sở đảm bảo tuân thủ quy 
định của pháp luật, Điều lệ Công ty và Nghị quyết của 
Đại hội đồng cổ đông nhằm đem lại hiệu quả kinh tế cao 
nhất, đảm bảo lợi ích của các cổ đông của Công ty.

Năm 2020 là năm bắt đầu vào giai đoạn 2 của dự án Đầu 
tư xây dựng và kinh doanh kết cấu hạ tầng khu công 
nghiệp Cộng Hòa, thành phố Chí Linh, tỉnh Hải Dương. 
Công ty sẽ tiếp tục hoàn thành các hạng mục công trình: 
Nhà làm việc khu trung tâm điều hành; các tuyến đường 
RD03, RD04, RD06, san nền lô B6, B7 và các hạng mục phụ 
trợ.
Xúc tiến thu hút nhà đầu tư vào khu công nghiệp khoảng 
20 ha, tăng trưởng doanh thu và lợi nhuận hơn so với 
năm 2019, với mục tiêu chia cổ tức trên 10%.
Triển khai các thủ tục để mở rộng khu công nghiệp lên 
thêm 20 ha và tiền đề mở rộng thêm 350 ha sau này. 
Đồng thời nghiên cứu quỹ đất để xây dựng khu nhà ở 
cho công nhân khu công nghiệp thuê lại.

Chiến lược phát triển trung và dài hạn

Một trong những thế mạnh của Công ty Cổ phần Phát 
triển đô thị và Khu công nghiệp Cao su Việt Nam là các 
cổ đông góp vốn với năng lực tài chính tốt, có khả năng 
góp vốn vào các dự án lớn. Tận dụng lợi thế này, Công ty 
tiếp tục đẩy mạnh hơn nữa hoạt động sản xuất kinh do-
anh, phát triển dự án Khu công nghiệp Cộng Hòa là khu 
công nghiệp sử dụng công nghệ cao, hiện đại, đáp ứng 
tiêu chuẩn thân thiện với môi trường; thu hút nhà đầu tư 
nhiều ngành nghề, lĩnh vực khác nhau. 

Định hướng phát triển của Công ty là dựa trên nguồn 
lực con người, nâng cao năng lực quản trị công ty. Thực 
hiện kiện toàn, bố trí, sắp xếp, bổ sung nhân sự của các 
Phòng, ban nhằm đảm bảo mỗi cá nhân phát huy năng 
lực chuyên môn, nâng cao hiệu quả thực hiện công việc. 
Từ đó, tạo ra công việc và thu nhập ổn định cho người lao 
động trong Công ty.
Công ty tập trung nguồn lực về tài chính và nhân lực để 
phát triển mảng kinh doanh cốt lõi là đầu tư xây dựng 
cơ sở hạ tầng và kinh doanh khu công nghiệp. Điều này 
hoàn toàn phù hợp với môi trường kinh doanh, khi bất 
động sản khu công nghiệp đang trở thành phân khúc 
hấp dẫn, có đà phát triển trong cả ngắn, trung và dài hạn. 
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Mục tiêu phát triển bền vững

Công ty luôn quan tâm và có trách nhiệm thực hiện tốt 
các quy định của pháp luật trong các vấn đề liên quan 
đến môi trường. Cùng với công tác giải phóng và san nền 
mặt bằng, xây dựng hệ thống đường giao thông để phục 
vụ nhà đầu tư, Công ty cũng chú trọng đến các công tác 
bảo vệ môi trường, trong đó xử lý nước thải và rác thải 
công nghiệp luôn được chú trọng ưu tiên đầu tư. Năm 
2019, nhà máy xử lý nước thải cho KCN có công suất 2.000 
m3/ngày.đêm đã chính thức được đưa vào vận hành. Việc 
xây dựng công trình xử lý nước thải tập trung an toàn và 
hiện đại đóng góp rất lớn vào định hướng phát triển bền 
vững của doanh nghiệp trên cả ba khía cạnh kinh tế - môi 
trường - xã hội. Về mặt kinh tế, sẽ giúp tiết kiệm chi phí xử 
lý môi trường trên một đơn vị chất thải của từng doanh 
nghiệp. Do đó, sẽ là một yếu tố hấp dẫn để thu hút và giữ 
chân các nhà đầu tư. Về mặt môi trường, giúp giảm thải 
tối đa tình trạng ô nhiễm nguồn nước, công tác quản lý 
môi trường trong khu công nghiệp sẽ có hiệu quả hơn 
theo đúng định hướng khu công nghiệp Xanh - Sạch - 
Đẹp - An toàn của Nhà nước. Về mặt xã hội, đảm bảo an 
toàn cho người lao động và dân cư quanh khu vực. 

Bên cạnh đó, việc thu hút đầu tư vào KCN không chỉ 
mang lại lợi ích kinh tế cho doanh nghiệp mà còn góp 
phần tạo việc làm, cơ hội phát triển nghề nghiệp và cải 
thiện thu nhập cho lao động địa phương; đồng thời đóng 
góp nguồn thu ngân sách của tỉnh Hải Dương. 
Công ty luôn đặt mục tiêu lợi nhuận kết hợp với trách 
nhiệm với xã hội, cộng đồng và địa phương bằng việc 
đảm bảo tuân thủ các quy định của phát luật có liên quan 
đến môi trường cũng như thực hiện đầy đủ nghĩa vụ thuế 
với cơ quan Nhà nước. 
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Thị trường bất động sản Việt Nam, đặc biệt là bất động 
sản công nghiệp bao gồm đất công nghiệp, nhà xưởng, 
nhà kho và logistic ở Việt Nam được đánh giá là đang có 
những cơ hội, điều kiện thuận lợi để phát triển và bùng 
nổ. Cùng với sự phát triển mạnh mẽ của thị trường bất 
động sản khu công nghiệp, số lượng doanh nghiệp hoạt 
động trong lĩnh vực xây dựng và kinh doanh bất động 
sản ngày càng tăng nhanh. Bên cạnh số lượng lớn do-
anh nghiệp đăng ký thành lập mới, trong ngành có nhiều 
doanh nghiệp lớn đầu ngành, sở hữu quỹ đất lớn ở các 
tỉnh, thành phố trọng điểm và có nguồn vốn lớn. Thêm 
vào đó, bất động sản khu công nghiệp đang là phân khúc 
hấp dẫn bậc nhất, thu hút sự tham gia của các nhà đầu tư 
nước ngoài có tiềm lực về tài chính, công nghệ, nhân lực 
và dày dặn kinh nghiệm trong quản lý và điều hành. Do 
đó áp lực cạnh tranh giữa các công ty trong cùng ngành 
cũng như từ những đối thủ cạnh tranh tiềm năng ngày 
càng gia tăng. 
Khu công nghiệp Cộng Hòa nằm trong vùng kinh tế 
trọng điểm phía Bắc, là nơi thu hút các nhà đầu tư các 
khu Công nghiệp cũng như các nhà đầu tư thuê đất khu 
công nghiệp để sản xuất kinh doanh, do vậy hoạt động 
cạnh tranh càng ngày càng quyết liệt.

A7. CÁC RỦI RO
Rủi ro về kinh tế

Kinh tế toàn cầu năm 2020 theo nhận định của nhiều tổ 
chức quốc tế như OECD, WTO, IMF, WB, ADB là khá “bấp 
bênh”, với mức tăng trưởng dự báo bình quân 2,9 - 3,0%.
Ðó là chưa kể một số yếu tố rủi ro như căng thẳng thương 
mại Mỹ - Trung trong bối cảnh thỏa thuận thương mại 
giai đoạn 2 vẫn đang trong quá trình đàm phán và hiện là 
ẩn số khó dự đoán. 
Vấn đề địa chính địa cũng làm bất ổn tình hình thế giới và 
khu vực, ảnh hưởng tiêu cực tới niềm tin, quyết định đầu 
tư, tăng trưởng tín dụng và tâm lý
Sự tăng trưởng chậm lại ở nhiều quốc gia có thể dẫn đến 
tình trạng kiềm chế đầu tư tài sản cố định và lợi suất trái 
phiếu đang ở mức rất thấp, thậm chí ở mức âm, do nhà 
đầu tư lo ngại suy thoái kinh tế, khiến cho nhà đầu tư 
toàn cầu có thể trở lại cuộc đua săn tìm lãi suất tín dụng 
tại Mỹ.
Dịch cúm covid -19 thành đại dịch toàn cầu, tạo cú đúp 
cho khả năng suy thoái kinh tế toàn cầu là hiện hữu.
Về vi mô: việc tăng trưởng nhanh trong lĩnh vực đầu tư 
hạ tầng khu công nghiệp thời gian qua, khi mà rất nhiều 
doanh nghiệp triển khai đầu tư mới, mở rộng diện tích 
các Khu công nghiệp, dẫn đến khả năng dư thừa trong 
quan hệ cung cầu trong thời gian tới.

Giải pháp: 
Để hạn chế tác động của rủi ro kinh tế, Công ty luôn chủ 
động xây dựng, đề ra các phương án kinh doanh phù 
hợp nhằm tận dụng cơ hội đến từ môi trường kinh do-
anh. Đồng thời, tăng cường sự chủ động, linh hoạt trong 
công tác điều hành và thực hiện kế hoạch nhằm ứng phó 
kịp thời với khi có rủi ro phát sinh, duy trì sự phát triển 
bền vững trong tương lai. Việc có chiến lược mở rộng khu 
công nghiệp, phân đoạn đầu tư cũng nằm trong chiến 
lược phát triển và an toàn bền vững của Công ty.

Rủi ro về luật pháp

Là một doanh nghiệp hoạt động chủ yếu trong lĩnh vực 
bất động sản, Công ty phải đảm bảo tuân thủ các quy 
định của pháp luật trong lĩnh vực xây dựng như Luật Xây 
dựng, Luật kinh doanh bất động sản, Luật đầu tư,…. Bên 
cạnh đó Công ty đang hoạt động theo loại hình Công ty 
cổ phần, cổ phiếu của Công ty được giao dịch trên Sàn 
giao dịch chứng khoán Upcom do Sở chứng khoán Hà 
Nội quản lý, nên Công ty phải đảm bảo tuân thủ các quy 
định trong Luật doanh nghiệp, Luật chứng khoán và các 
quy định liên quan đến quản trị công ty khác. Hiện nay, 
Việt Nam đang trong quá trình đổi mới và đẩy mạnh hòa 
nhập với nền kinh tế thế giới. Cùng với quá trình đó, 
Chính phủ đang từng bước hoàn thiện hệ thống pháp 
lý nên có thể dẫn tới những thay đổi trong các văn bản 
pháp luật. Điều này ảnh hưởng tới quy trình, tiến độ triển 
khai đầu tư, ảnh hưởng tới tài chính của Công ty từ các 
chính sách ưu đãi khuyến khích đầu tư của Nhà nước và 
địa phương….

Giải pháp: 
Công ty đang luôn chủ động kịp thời cập nhật những 
thay đổi của các chính sách, quy định để từ đó điều chỉnh 
kế hoạch sản xuất kinh doanh phù hợp. Đồng thời, nắm 
vững và luôn nghiêm túc tuân thủ những quy định của 
pháp luật.

Rủi ro cạnh tranh

Giải pháp: 
Trong bối cảnh đó, Công ty chủ động nghiên cứu thị 
trường, tập trung nguồn lực đầu tư để nhanh chóng đáp 
ứng nhu cầu của các nhà đầu tư. Tận dụng ưu thế của 
doanh nghiệp về vị trí địa lý, chất lượng cơ sở hạ tầng của 
khu công nghiệp. Thường xuyên tiếp xúc với Khách hàng 
hiện hữu để kịp thời cập nhật và đáp ứng tốt nhất nhu 
cầu của khách hàng. Nâng cao uy tín của doanh nghiệp 
và cải thiện chất lượng dịch vụ cung cấp.                                  

Rủi ro về môi trường
Công ty đang hoạt động trong lĩnh vực đầu tư và cho 
thuê hạ tầng khu công nghiệp, do đó, Công ty cũng phải 
đối mặt với những vấn đề về môi trường như các doanh 
nghiệp khác trong cùng lĩnh vực. Việc thu hút các nhà 
đầu tư từ các ngành nghề, lĩnh vực sản xuất khác nhau 
sẽ dẫn tới việc thu gom, xử lý nước thải, rác thải tương 
đối khó khăn, tốn kém nhiều chi phí. Bên cạnh đó, các 
hoạt động xây dựng hoàn thiện cơ sở hạ tầng của Công 
ty cũng như các nhà đầu tư cũng sẽ ảnh hưởng tiêu cực 
tới môi trường xung quanh. 
Việc quy định các tiêu chuẩn về môi trường cho phù hợp 
với phát triển chung của địa phương như quá trình đô 
thị hóa, nâng cấp đô thị… cũng ảnh hưởng không nhỏ 
tới chiến lược đầu tư và thu hút các nhà đầu tư thuộc các 
ngành nghề kinh doanh của doanh nghiệp.

Giải pháp: 
Nhận thức được tầm quan trọng của các vấn đề về bảo 
vệ môi trường đối với sự phát triển bền vững, Công ty đã 
tính toán tới các tác nhân gây ô nhiễm trong quá trình lập 
kế hoạch triển khai dự án. Công ty cũng đã tiến hành xây 
dựng và đưa vào hoạt động nhà máy xử lý nước thải tập 
trung. Lựa chọn các dự án đầu tư phù hợp với định hướng 
phát triển, công nghệ và tuân thủ đầy đủ các quy định 
liên quan đến môi trường.

Rủi ro khác
Trong những nhân tố ảnh hưởng đến tình hình hoạt động 
kinh doanh của doanh nghiệp, có những yếu tố ngoài 
khả năng dự đoán và vượt quá khả năng phòng chống 
của con người như thiên tai, dịch bệnh, hỏa hoạn,... Khi 
phát sinh những sự kiện trên có thể gây thiệt hại lớn về 
tài sản, con người và khả năng hoạt động kinh doanh của 
Công ty. 

Giải pháp: 
Để giảm thiểu tổn thất từ những nguyên nhân bất khả 
kháng, Công ty thường xuyên theo dõi, nắm bắt thông 
tin kịp thời để nhanh chóng đưa ra các biện pháp xử lý. 
Cụ thể điều chỉnh lại quy hoạch cục bộ, tạo khả năng tiêu 
thoát và tạo vùng đệm dự trữ nước tạm thời mùa mưa lũ 
có tính đến biến đổi khí hậu cực đoan có thể xảy ra. Bên 
cạnh đó, Công ty luôn tuân thủ quy định và thực hiện tốt 
các công tác phòng cháy, chữa cháy; đồng thời, tham gia 
đầy đủ bảo hiểm cho người lao động trong Công ty. 
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B1. TÌNH HÌNH HOẠT ĐỘNG SẢN XUẤT KINH DOANH
Tổng quan về ngành bất động sản khu công nghiệp 2019

Nền kinh tế thế giới năm 2019 tiếp tục tăng trưởng chậm 
lại do vấn đề căng thẳng thương mại Mỹ - Trung, sự gia 
tăng xu hướng bảo hộ thương mại toàn cầu và các vấn 
đề địa chính trị làm gia tăng đáng kể tính bất ổn của hệ 
thống thương mại toàn cầu, ảnh hưởng tiêu cực tới niềm 
tin, quyết định đầu tư, tăng trưởng tín dụng và tâm lý. 
Mặc dù trong hoàn cảnh đó, nền kinh tế Việt Nam năm 
2019 vẫn đạt kết quả ấn tượng với tốc độ tăng GDP đạt 
7,02%, vượt mục tiêu của Quốc hội đề ra. 
Năm 2019, với tình hình kinh tế vĩ mô trong nước ổn định, 
các yếu tố thuận lợi đến từ thị trường cho đến chính sách 
của Chính phủ, phân khúc bất động sản khu công nghiệp 
đã đặc biệt phát triển, có sức hút mạnh mẽ với các nhà 
đầu tư nước ngoài. Chiến tranh thương mại Mỹ - Trung 
diễn biến phức tạp, xu thế bảo hộ thương mại gia tăng 
đã đã dẫn tới những quan ngại và kế hoạch di dời của 
các nhà đầu tư nước ngoài. Trong khi đó, Việt Nam sở hữu 
những lợi thế hấp dẫn, bao gồm vị trí chiến lược tại khu 
vực Đông Nam Á và châu Á; các cụm khu công nghiệp 
chính được kết nối với cảng biển bởi hệ thống đường lớn, 
đường cao tốc đang được đầu tư. 

Mặt khác, môi trường kinh doanh được cải thiện đáng 
kể, chi phí lao động trung bình thấp hơn so với các nước 
trong khu vực. Chính phủ và các địa phương đang thực 
hiện các chính sách ưu đãi đối với đầu tư nước ngoài. Việt 
Nam trở thành một trong những điểm đến hấp dẫn đối 
với các doanh nghiệp FDI, nhu cầu về mặt bằng, cơ sở 
hạ tầng, nhà xưởng để đáp ứng yêu cầu kỹ thuật về mặt 
công nghệ và tối đa hóa công năng sử dụng đang ngày 
càng gia tăng. 
 Theo báo cáo của Bộ Kế hoạch và Đầu tư, tính đến cuối 
năm 2019, cả nước có 330 khu công nghiệp được thành 
lập với tổng diện tích đất tự nhiên đạt gần 97 nghìn ha, 
trong đó diện tích đất công nghiệp đạt khoảng 65,9 ng-
hìn ha. Trong số 330 khu công nghiệp được thành lập, có 
258 khu công nghiệp đã đi vào hoạt động với tổng diện 
tích đất tự nhiên khoảng 68,8 nghìn ha và 72 khu công 
nghiệp đang xây dựng với tổng diện tích khoảng 28,1 ng-
hìn ha. Tỷ lệ lấp đầy của các khu công nghiệp đang hoạt 
động đạt 74,3%. Nhiều doanh nghiệp hoạt động trong 
ngành ghi nhận kết quả kinh doanh tăng trưởng với tỷ 
lệ lấp đầy các khu công nghiệp cao và giá thuê tăng vượt 
bậc. 

Kết quả thực hiện so với kế hoạch

Chỉ tiêu Đơn vị KH năm 2019 TH năm 2019 TH 2019/ KH 2019 (%)

Tổng Doanh thu Triệu đồng                      73.407,53                      71.236,96 97,04

Lợi nhuận trước thuế Triệu đồng                      28.711,79                      34.723,76 120,94

Lợi nhuận sau thuế Triệu đồng                      20.651,35                      27.606,42 133,68

Cổ tức % 7 7 100,00

Năm 2019, Công ty đã hoàn thành tốt kế hoạch sản xuất 
kinh doanh và đạt được các mục tiêu tài chính mà Đại hội 
đồng cổ đông đã đặt ra. Trong đó, Tổng doanh thu có tốc 
độ tăng trưởng nhanh và gần đạt được kế hoạch, còn Lợi 
nhuận trước thuế và Lợi nhuận sau thuế đều ghi nhận kết 
quả rất tích cực và vượt mức kế hoạch, cụ thể như sau:
Tổng Doanh thu năm 2019 của Công ty đạt 71.236,96 
triệu đồng, tăng 57.126,16 triệu đồng so với năm 2018 
và đạt 97,04% so với kế hoạch đặt ra. Nguyên nhân chủ 
yếu do: 
Doanh thu cho thuê cơ sở hạ tầng khu công nghiệp tăng 
và đạt 53.222,98 triệu đồng do công tác thu hút nhà đầu 
tư đạt được hiệu quả. Năm 2019, Công ty đã ký hợp đồng 
thuê đất với 06 nhà đầu tư mới với diện tích cho thuê là 
25,39 ha, nâng tổng số diện tích cho thuê của khu công 
nghiệp đạt 77,94 ha tương ứng 53,81% tỷ lệ lấp đầy. 

Doanh thu từ hoạt động tài chính tăng và đạt 16.723,99 
triệu đồng do tiền lãi từ việc gửi tiền có kỳ hạn tăng do có 
nguồn tiền thu từ các hợp đồng cho thuê đất.
Năm 2019, lợi nhuận sau thuế đạt 27.606,42 triệu đồng, 
tăng 25.658,02 triệu đồng so với năm 2018 và đạt 
133,68% so với kế hoạch đặt ra. Nguyên nhân do Công ty 
đã tập trung hoàn thành xây dựng một số hạng mục cơ 
bản và thu hút được các nhà đầu tư. Ngoài ra, Công ty đã 
thực hiện tốt công tác kiểm soát chi phí, sử dụng hợp lý 
nguồn tiền thu được để mang lại lợi nhuận từ hoạt động 
tài chính. 

B1. TÌNH HÌNH HOẠT ĐỘNG SẢN XUẤT KINH DOANH
Kết quả hoạt động kinh doanh qua các năm

Chỉ tiêu Đơn vị Năm 2015 Năm 2016 Năm 2017 Năm 2018 Năm 2019
Tăng trưởng 
2019 so với 

2018 (%) 

Tổng doanh 
thu triệu đồng 13.839,09 11.431,98 37.181,02 14.110,8 71.236,96 404,84 

Tổng chi phí triệu đồng 15.320,38 15.610,78 33.927,28 12.162,4     36.513,2 200,21 

Lợi nhuận 
trước thuế triệu đồng (1.481,29) (4.178,80) 3.253,74 1.948,40    34.723,76    1.682,16 

Lợi nhuận sau 
thuế triệu đồng (1.481,29) (4.178,80) 3.253,74 1.948,40 27.606,42   1.316,87 

Dự án Khu công nghiệp Cộng Hòa - Chí Linh, Hải Dương 
do Công ty cổ phần Phát triển đô thị và Khu công nghiệp 
Cao su Việt Nam làm chủ đầu tư là dự án kinh tế được 
cấp Giấy chứng nhận đầu tư từ tháng 04/2008 với tiến độ 
thực hiện dự án được chia làm hai giai đoạn. Giai đoạn 1 
từ ngày được cấp Giấy chứng nhận đăng ký đầu tư lần 
đầu đến năm 2019, giai đoạn 2 từ năm 2020 đến năm 
2021. Trong giai đoạn đầu tư xây dựng Công ty sẽ tốn 
kém nhiều chi phí để hoàn thành các hạng mục: San nền 
tạo mặt bằng, xây dựng hệ thống giao thông, cấp điện, 
cấp nước, thông tin liên lạc, thoát nước và xử lý nước 
thải,… Cộng thêm với việc chưa thu hút được các nhà 
đầu tư và doanh thu từ hoạt động kinh doanh hạ tầng 
khu công nghiệp và đô thị rất thấp, chủ yếu là doanh thu 
đến từ hoạt động tài chính. 

Do đó, doanh thu thuần và lợi nhuận sau thuế của 
Công ty có sự biến động tăng giảm không đồng đều 
qua các năm. Kết thúc giai đoạn 1 của dự án, Công ty đã 
đạt được kết quả kinh doanh rất tích cực. Các chỉ tiêu 
tài chính như doanh thu thuần, lợi nhuận sau thuế đều 
tăng gấp nhiều lần so với những năm trước. Điều này 
cho thấy chính sách giảm bớt các khoản đầu tư không 
hiệu quả, tập trung vào hoạt động thu hút đầu tư để 
thúc đẩy mảng kinh doanh chính của doanh nghiệp đã 
được hoàn thành tốt. 
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B1. TÌNH HÌNH HOẠT ĐỘNG SẢN XUẤT KINH DOANH
Cơ cấu doanh thu, lợi nhuận

STT Chỉ tiêu

Năm 2017 Năm 2018 Năm 2019

Giá trị Tỷ trọng (%) Giá trị Tỷ trọng (%) Giá trị Tỷ trọng (%)

1

Doanh thu kinh 
doanh bất động 
sản

5.928 18,97 5.928 84,23 53.223 97,68

Doanh thu cho 
thuê lại đất 2.671 8,55 2.671 37,95 3.628 6,66

Doanh thu cho 
thuê cơ sở hạ tầng 
khu công nghiệp

3.257 10,42 3.257 46,28 49.595 91,02

2 Doanh thu cung 
cấp dịch vụ 1.110 3,55 1.110 15,77 1.265 2,32

3
Doanh thu chuyển 
nhượng bất động 
sản

24.213 77,48 0 0,00 0 0,00

Tổng 31.251 100 7.038 100 54.488 100

Cơ cấu Doanh thu bán hàng và cung cấp dịch vụ của 
Công ty có xu hướng dịch chuyển lành mạnh khi doanh 
thu từ hoạt động kinh doanh cốt lõi của doanh nghiệp 
chiếm tỷ trọng ngày càng lớn trong cơ cấu doanh thu. 
Năm 2019, doanh thu kinh doanh chính đóng góp gần 
như toàn bộ doanh thu của Công ty, trong đó, doanh thu 
cho thuê cơ sở hạ tầng khu công nghiệp chiếm tỷ trọng 
lên tới 91,02%. 

Trong thời gian tới, hoạt động kinh doanh cho thuê cơ sở 
hạ tầng sẽ tiếp tục là nguồn thu chính, ổn định và mang 
lại lợi nhuận cho Công ty do các hợp đồng ký với các nhà 
đầu tư thường là hợp đồng dài hạn.

6,66

91,02

2,32

Cơ cấu doanh thu năm 2019 (đơn vị: %)

Doanh thu cho thuê lại đất

Doanh thu cho thuê cơ sở hạ tầng khu công nghiệp

Doanh thu cung cấp dịch vụ

37,95

46,28

15,77

Cơ cấu doanh thu năm 2018 (đơn vị: %)

Doanh thu cho thuê lại đất

Doanh thu cho thuê cơ sở hạ tầng khu công nghiệp

Doanh thu cung cấp dịch vụ

B2. TỔ CHỨC VÀ NHÂN SỰ
Những thay đổi của Ban điều hành
Ngày 25/01/2019, Hội đồng quản trị bổ nhiệm Ông 
Nguyễn Thế Phương giữ chức vụ Phó Tổng Giám đốc 
Công ty Cổ phần Phát triển đô thị và Khu công nghiệp 
Cao su Việt Nam.
Ngày 15/05/2019, ĐHĐCĐ thông qua việc miễn nhiệm 
chức danh Ủy viên Hội đồng quản trị của Ông Lê Tiến 
Vượng – Người đại diện phần vốn góp của Công ty TNHH 
MTV Cao su Phú Riềng;
Ngày 15/05/2019, ĐHĐCĐ thông qua việc miễn nhiệm 
chức danh Ủy viên Hội đồng quản trị của Ông Mai Viết 
Xuân – Người đại diện phần vốn góp của Công ty TNHH 
MTV Tổng công ty Cao su Đồng Nai;

Ngày 15/05/2019, ĐHĐCĐ thông qua việc bầu bổ sung 
Ông Nguyễn Thế Nghĩa giữ chức – Người đại diện phần 
vốn góp của Công ty TNHH MTV Cao su Phú Riềng làm 
thành viên HĐQT;
Ngày 15/05/2019, ĐHĐCĐ thông qua việc bầu bổ sung 
Ông Trần Quốc Thắng – Người đại diện phần vốn góp của 
Công ty TNHH MTV Tổng công ty Cao su Đồng Nai làm 
thành viên HĐQT;
Ngày 05/06/2019, Hội đồng quản trị bổ nhiệm Ông  Đặng 
Văn Thiệu – Quyền Kế toán trưởng Công ty giữ chức vụ 
Phó Tổng Giám đốc kiêm Kế toán trưởng Công ty Cổ phần 
Phát triển đô thị và Khu công nghiệp Cao su Việt Nam.

Cơ cấu nhân sự 

STT Tiêu chí Năm 2017 Năm 2018 Năm 2019

I Theo trình độ lao động 24 24 24

1 Trình độ Đại học và trên Đại học 21 21 21

2 Trình độ Cao đẳng, trung cấp chuyên nghiệp 1 1 1

3 Sơ cấp và Công nhân kỹ thuật 2 2 2

II Theo đối tượng lao động 24 24 24

1 Lao động trực tiếp

2 Lao động gián tiếp 24 24 24

III Theo giới tính 24 24 24

1 Nam 16 17 17

2 Nữ 8 7 7

Tổng cộng 24 24 24

87,50

4,17
8,33

Cơ cấu lao động theo trình độ năm 2019 (đơn vị: %)

Trình độ Đại học và trên Đại học

Trình độ Cao đẳng, trung cấp chuyên nghiệp

Sơ cấp và Công nhân kỹ thuật

Chính sách đối với người lao động

Chế độ lương, thưởng: Tiền lương của người lao động 
được chi trả đầy đủ theo như thỏa thuận ký kết trong Hợp 
đồng lao động. Công ty trả lương cho người lao động 
theo vị trí công việc đảm nhận, năng suất lao động và 
hiệu quả thực hiện công việc. Mức lương của người lao 
động 
Chính sách xã hội: Công ty tham gia đầy đủ chế độ bảo 
hiểm xã hội, bảo hiểm y tế, bảo hiểm thất nghiệp cho  cán 
bộ công nhân viên đúng theo như quy định của pháp 
luật. 
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B3. TÌNH HÌNH ĐẦU TƯ VÀ THỰC HIỆN DỰ ÁN
Tình hình thực hiện đầu tư các công trình hạ tầng kỹ thuật của KCN

STT Tên công trình/ hạng mục công trình Kế hoạch Thực hiện Tỷ lệ thực hiện 
so với kế hoạch

I Các hạng mục công trình thực hiện năm 2019

1 San nền lô B5 Quý II/2019 đến 
Quý IV/2019

Đã thực hiện xong 
bước thiết kế

Đạt 30% Kế 
hoạch

2 Tuyến đường RD05 Quý II/2019 đến 
Quý IV/2019 Hoàn thành Đạt 100% Kế 

hoạch

3 Tuyến đường RD07, RD09 Quý II/2019 đến 
Quý IV/2019 Hoàn thành Đạt 100% Kế 

hoạch

4 Tuyến ống cấp nước sạch từ đồng hồ tổng 
tới bể nước sạch

Quý II/2019 đến 
Quý III/2019 Hoàn thành Đạt 100% Kế 

hoạch

5 Trạm biến áp 100KVA Quý II/2019 đến 
Quý IV/2019

Đang thực hiện giai 
đoạn thiết kế

Đạt 50% Kế 
hoạch

6 Trạm biến áp 560KVA Quý II/2019 đến 
Quý IV/2019

Đang thực hiện giai 
đoạn thiết kế

Đạt 50% Kế 
hoạch

7
Hệ thống đường điện phục vụ cho hoạt 
động sản xuất kinh doanh trong khu công 
nghiệp

Quý II/2019 đến 
Quý IV/2019

Ngành điện đã thực 
hiện cấp điện cho 4 
nhà đầu tư thuê đất 
lô B2

8 San nền lô B3 Quý II/2019 đến 
Quý IV/2019 Hoàn thành Đạt 100% Kế 

hoạch

9 Đào mương, đắp bờ quây phân ranh giới 
đất

Quý  III/2019 đến 
Quý IV/2019

Đang thực hiện dở 
dang

Đạt 80% Kế 
hoạch

II Hạng mục thực hiện dở dang năm 2019 chuyển kế hoạch năm 2020

1
Tuyến đường RD03 (giai đoạn 1);
Năm 2019 thi công phần nền đường, năm 
2020 hoàn thiện mặt đường

Quý II/2019 đến 
Quý II/2020

Chưa thực hiện do 
Công ty định hướng xin 
điều chỉnh quy hoạch 
vị trí xây dựng

2 

Tuyến đường RD04;
Năm 2019 thực hiện thiết kế và triển khai thi 
công phần kết cấu nền đường, năm 2020 
hoàn thiện phần còn lại

Quý II/2019 đến 
Quý II/2020

Đang thực hiện giai 
đoạn thiết kế

Đạt 50% Kế 
hoạch

3
Tuyến đường RD01 (giai đoạn 2);
Năm 2019 tổ chức đấu thầu và khởi công, 
năm 2020 triển khai thi công tiếp công trình

Quý IV/2019 đến 
Quý IV/2020 Thực hiện năm 2020 

4 Cây xanh tuyến đường RD01 (giai đoạn 1) Quý I/2020 đến 
Quý II/2020 Thực hiện năm 2020 

5
Tuyến đường RD03 (giai đoạn 2);
Năm 2019 thực hiện thiết kế và phê duyệt 
thiết kế, dự toán; Năm 2020 triển khai thi công

Quý  II/2019 đến 
Quý IV/2020

Chưa thực hiện do 
Công ty định hướng xin 
điều chỉnh quy hoạch 
vị trí xây dựng

6
Tuyến đường RD06;
Năm 2019 thực hiện thiết kế và phê duyệt 
thiết kế, dự toán; Năm 2020 triển khai thi công

Quý  II/2019 đến 
Quý IV/2020

Chưa thực hiện do 
Công ty định hướng xin 
điều chỉnh quy hoạch 
vị trí xây dựng

7
San nền lô B6, B7;
Năm 2019 thực hiện thiết kế và phê duyệt 
thiết kế, dự toán; Năm 2020 triển khai thi 
công

Quý  II/2019 đến 
Quý IV/2020

Đang thực hiện giai 
đoạn thiết kế

Đạt 50% Kế 
hoạch

8 Di dời trạm bơm Đồng Cời (Nguồn đền bù 
GPMB)

Quý  III/2019 đến 
Quý  IV/2019

Ban GPMB thành phố 
Chí Linh đang xem xét 
phương án di dời

9 Nhà làm việc Công ty (giai đoạn 2); Quý  III/2019 đến 
Quý IV/2020

Đang thực hiện giai 
đoạn thiết kế

Đạt 50% Kế 
hoạch

B4. TÌNH HÌNH TÀI CHÍNH
Các chỉ tiêu tài chính cơ bản

Các chỉ tiêu ĐVT 2015 2016 2017 2018 2019

1. Chỉ tiêu về khả năng thanh 
toán       

Hệ số thanh toán nợ ngắn hạn lần 6.89 3,33 6,15 2,50 11,92

Hệ số thanh toán nhanh lần 6,44 2,9 5,46 1,93 11,23

2, Chỉ tiêu về cơ cấu vốn       

Hệ số nợ/ tổng tài sản lần 0,33 0,35 0,36 0,42 0,57

Hệ số nợ/ vốn chủ sở hữu lần 0,48 0,54 0,55 0,72 1,34

3, Chỉ tiêu về năng lực hoạt động       

Doanh thu thuần/Tổng tài sản lần 0,022 0,02 0,08 0,02 0,08

4, Chỉ tiêu về khả năng sinh lời       

Hệ số lợi nhuận sau thuế/ Doanh 
thu thuần % -17,46 -63,44 10,41 27,68 50,67

Hệ số lợi nhuận sau thuế/ Vốn 
CSH (ROE) % -0,57 -1,64 1,26 0,75 9,60

Hệ số lợi nhuận sau thuế/ Tổng 
TS (ROA) % -0,39 -1,06 0,81 0,44 4,11

Hệ số lợi nhuận từ hoạt động KD/ 
Doanh thu thuần %

-17,46 -64,94 10,41 27,58 63,86
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B4. TÌNH HÌNH TÀI CHÍNH
Khả năng thanh toán
Trong giai đoạn 2015-2019, các chỉ tiêu phản ánh khả 
năng thanh toán của doanh nghiệp không có xu hướng 
biến động rõ ràng. Mặc dù chỉ số thường xuyên biến động 
tăng, giảm qua các năm với biên độ lớn nhưng vẫn luôn 
được duy trì tương đối cao. Trong đó, hệ số thanh toán 
ngắn hạn luôn lớn hơn 1 và hệ số thanh toán nhanh luôn 
lớn hơn 2,5, cho thấy khả năng chi trả nợ vay của doanh 
nghiệp luôn được đảm bảo. Với khả năng thanh khoản 
cao giúp cho hoạt động kinh doanh được diễn ra liên tục 
và ổn định. Đặc biệt, trong năm 2019, các hệ số thanh 
toán đều tăng rất cao. Hệ số thanh toán ngắn hạn và hệ 
số thanh toán nhanh lần lượt đạt 11,92 lần và 11,23 lần, 
tương ứng với tốc độ tăng là 376,8% và 481,86%. Nguyên 
nhân của việc hệ số tăng là do tài sản ngắn hạn tăng cao 
và có tốc độ tăng nhanh, đồng thời, nợ ngắn hạn lại được 
giảm xuống. Trong đó, tài sản ngắn hạn chủ yếu tăng tập 
trung vào các chỉ tiêu Tiền và các khoản tương đương 
tiền, Đầu tư tài chính ngắn hạn nên chỉ tiêu hệ số khả 
năng thanh toán nhanh tăng mạnh. 

Cơ cấu nguồn vốn
Các doanh nghiệp đều phải cân nhắc giá trị và tỷ trọng 
hợp lý của nguồn vốn tài trợ cho hoạt động kinh doanh 
được ổn định, hiệu quả và tiết kiệm chi phí. Trong thời 
gian vừa qua, quy mô Công ty liên tục được mở rộng qua 
các năm. Trong giai đoạn 2015 - 2019, cơ cấu nguồn vốn 
có sự dịch chuyển theo hướng tăng dần tỷ trọng của nợ 
phải trả và giảm tỷ trọng vốn chủ sở hữu. Tuy nhiên, nếu 
so sánh với các doanh nghiệp trong cùng ngành, tỷ trọng 
vốn chủ sở hữu trên tổng nguồn vốn vẫn khá cao, giúp 
doanh nghiệp duy trì tài chính lành mạnh. Năm 2019, 
hệ số nợ/tổng tài sản đạt 0,57 lần, tăng 0,15 lần so với 
năm 2018, tương ứng với tốc độ tăng là 35,71%. Nguyên 
nhân do tốc độ tăng của nợ phải trả cao hơn tốc độ tăng 
của vốn chủ sở hữu, trong đó, chủ yếu là Doanh thu chưa 
thực hiện dài hạn tăng. Điều này hoàn toàn phù hợp với 
tính chất đặc thù về mô hình kinh doanh của các doanh 
nghiệp trong lĩnh vực bất động sản khu công nghiệp là 
nguồn thu đến từ cho thuê cơ sở hạ tầng khu công ng-
hiệp với thời gian dài.Chỉ tiêu về năng lực hoạt động

Nhìn chung, với đặc thù của doanh nghiệp kinh doanh 
bất động sản, trong giai đoạn đầu của dự án đầu tư, tổng 
tài sản thường lớn và doanh thu thấp nên chỉ số năng lực 
hoạt động thường khá thấp khi so sánh với các ngành 
khác. Đến năm 2019, chỉ số này đã được cải thiện khi do-
anh thu tăng do đã thu hút được thêm các nhà đầu tư. 
Năm 2019, hệ số doanh thu thuần/ tổng tài sản đạt 0,08 
lần và đã tăng 0,06 lần so với năm 2018.

Năm 2019, các chỉ tiêu phản ánh khả năng sinh lời của 
doanh nghiệp đều tăng mạnh so với năm 2018 do kết 
quả kinh doanh khả quan và tích cực khi đã thu hút được 
các nhà đầu tư mới ký hợp đồng cho thuê hạ tầng. Tỷ suất 
sinh lời của vốn chủ sở hữu (ROE) năm 2019 đạt 9,6 lần, 
tăng 8,85 lần so với năm 2018. Tỷ suất sinh lời của tổng 
tài sản (ROA) năm 2019 đạt 4,11 lần, tăng 3,67 lần so với 
năm 2018. So với một số doanh nghiệp khác trong cùng 
ngành, đây là mức tỷ suất sinh lời khá cao. 

Khả năng sinh lời
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B5. CƠ CẤU CỔ ĐÔNG, THAY ĐỔI VỐN ĐẦU TƯ CSH
Cổ phần
Tính đến hết ngày 31/12/2019, Công ty Cổ phần Phát triển đô thị và Khu công nghiệp Cao su Việt Nam đã phát hành 
25.894.868 cổ phiếu. Trong đó:
Số cổ phần phổ thông: 25.894.868 cổ phiếu
Số cổ phần ưu đãi: 0 cổ phiếu
Số cổ phần đang lưu hành: 25.894.868 cổ phiếu 
Số cổ phiếu quỹ: 0 cổ phiếu
Mệnh giá cổ phiếu: 10.000 đồng/ cổ phiếu

Cơ cấu cổ đông (Căn cứ theo Danh sách chốt cổ đông ngày 22/03/2019)

STT Tên cổ đông Số lượng cổ phần Tỷ lệ (%) Số lượng cổ đông

1 Cổ đông lớn, cổ đông nhà nước 15.384.480 59.41 7

2 Cổ đông nhỏ, cổ đông thể nhân            10.510.388 40.59 1166

Cổ phiếu quỹ 0 0 0

Tổng 25.894.868 100 1173

1 Cổ đông trong nước 25.861.818 99,87 1163

2 Cổ đông nước ngoài 33.050 0,13 10

Cổ phiếu quỹ 0 0 0

Tổng 25.894.868 100 1173

1 Cổ đông tổ chức 15.914.428 61,46 12

2 Cổ đông cá nhân 9.980.440 38,54 1161

Cổ phiếu quỹ 0 0 0

Tổng 25.894.868 100 1173

Thay đổi vốn đầu tư CSH
Năm 2012, vốn thực góp của Công ty đạt 258.948.680.000 đồng, tương đương với 25.894.868 cổ phần. Từ năm 2012 đến 
nay, doanh nghiệp không thay đổi Vốn điều lệ. 

Giao dịch cổ phiếu quỹ
Trong năm 2019, Công ty không tiến hành giao dịch mua bán cổ phiếu quỹ.

Tình hình giao dịch cổ phiếu trong năm
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C. BÁO CÁO CỦA BGĐ
1.	 Đánh giá chung tình hình sản xuất kinh doanh
2.	 Tình hình tài chính
3.	 Những cải tiến trong cơ cấu lao động, chính sách, quản lý
4.	 Phương hướng phát triển
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C1. ĐÁNH GIÁ CHUNG TÌNH HÌNH SẢN XUẤT KINH DOANH

Trong năm vừa qua, thực hiện Nghị quyết của Đại hội 
đồng cổ đông và Quyết định của Hội đồng quản trị phê 
duyệt các chỉ tiêu, kế hoạch năm 2019. Ngay từ đầu năm, 
Công ty đã nỗ lực tập trung triển khai đẩy nhanh tiến độ 
các gói thầu trong kế hoạch sớm để đáp ứng nhu cầu của 
các Nhà đầu tư và phục vụ thu hút các Nhà đầu tư vào 
Khu công nghiệp. Công tác đầu tư xây dựng được thực 
hiện đúng trình tự, đảm bảo tuân thủ quy trình quản lý 
chất lượng theo quy định.
 Việc cân nhắc, tính toán kỹ càng các phương án triển khai 
và tập trung vào các công trình cấp bách để giao mặt 
bằng cho các nhà đầu tư đã vào KCN giúp mang lại hiệu 
quả kinh doanh cho doanh nghiệp. Đồng thời, Công ty 
đã tích cực phối hợp với các Sở, ban, ngành liên quan và 
chính quyền địa phương để từng bước giải quyết những 
khó khăn, vướng mắc đã gặp phải trước đó. Công ty đã 
đầu tư để san lấp mặt bằng, làm các tuyến đường giao 
thông và công trình hạ tầng kỹ thuật tại khu công nghiệp 
để nhanh chóng hoàn thiện hạ tầng khu công nghiệp với 
chất lượng tốt nhất. 

Kết quả, tính đến cuối năm 2019 toàn bộ hạng mục hạ 
tầng khu vực Nhà đầu tư thuê đất đã hoàn thiện xong 
đáp ứng cam kết của Công ty với Nhà đầu tư trong hợp 
đồng thuê đất. Hiện nay, một số nhà máy đã bắt đầu vận 
hành thử, dự kiến đến Quý II/2020 sẽ hoạt động chính 
thức.
Các công trình sau khi hoàn thành, cùng với nhiều nhà 
máy đi vào hoạt động đã tạo diện mạo mới cho khu công 
nghiệp, sức hấp dẫn của khu công nghiệp đối với các 
Nhà đầu tư thay đổi rõ rệt và có nhiều tín hiệu tích cực.

C2. TÌNH HÌNH TÀI CHÍNH

Tình hình tài sản

Năm 2019, tổng tài sản của doanh nghiệp đạt 672.471,5 
triệu đồng, tăng thêm 226.612,31 triệu đồng so với năm 
2018 với tốc độ tăng đạt 50,83%. Nguyên nhân tăng 
doanh thu nhận trước. Năm 2019, các khoản đầu tư tài 
chính ngắn hạn của Công ty là 229.000 triệu đồng, tăng 
thêm 196.000 triệu đồng so với năm 2018, tương ứng với 
tốc độ tăng là 593,94%. Doanh nghiệp đã sử dụng các 
khoản tiền ứng trước từ các hợp đồng cho thuê hạ tầng 
khu công nghiệp để gia tăng nguồn thu từ các hoạt động 
đầu tư tài chính. 
Do việc tăng nhanh tài sản ngắn hạn trong năm 2019 
nên cơ cấu tài sản của doanh nghiệp có sự thay đổi đáng 
kể. Tỷ trọng tài sản ngắn hạn trên tổng tài sản tăng từ 
20,89% vào năm 2018 lên đến 47,5% vào năm 2019; 
tương ứng với tỷ trọng tài sản dài hạn trên tổng tài sản 
giảm từ 79,1% vào năm 2018 xuống còn 52,5% vào năm 
2019. Công ty đang tăng cường việc sử dụng nguồn vốn 
thu được để đầu tư vào các Hợp đồng cho vay ngắn hạn. 

Khi xét riêng tài sản ngắn hạn, phần lớn các chỉ tiêu đều 
tăng trong năm 2019, chỉ riêng chỉ tiêu tài sản ngắn hạn 
khác giảm nhẹ. Trong đó, khoản tiền và tương đương 
tiền và các khoản đầu tư tài chính ngắn hạn tăng; là các 
tài sản có tính thanh khoản cao giúp cho khả năng chi 
trả, thanh toán được cải thiện và vẫn giúp tăng doanh 
thu từ hoạt động tài chính. Với tài sản dài hạn, năm 2019, 
tăng đáng kể so với năm 2018. Chỉ tiêu Tài sản dở dang 
dài hạn có giá trị lớn nhất, đạt 246.522,44 triệu đồng vào 
năm 2019, tăng thêm 43.402,60 triệu đồng so với năm 
2018 với tốc độ tăng 21,3%. Chỉ tiêu này thường chiếm tỷ 
trọng cao nhất trong cơ cấu tài sản do đặc thù hoạt động 
kinh doanh chính là Công ty cần đầu tư để thực hiện các 
kế hoạch hoàn thiện cơ sở hạ tầng.

C2. TÌNH HÌNH TÀI CHÍNH
Tình hình tài sản

Chỉ tiêu Năm 2018 Năm 2019

Chênh lệch

Số tiên %

A. Tài sản ngắn hạn 93.154,14 319.391,42 226.237,28 242,86

I. Tiền và các khoản tương đương tiền 22.483,52 57.575,03 35.091,51 156,08

II. Các khoản đầu tư tài chính ngắn hạn 33.000,00 229.000,00 196.000,00 593,94

III. Các khoản phải thu ngắn hạn 33.251,38 29.451,48 (3.799,90) (11,43)

IV. Hàng tồn kho 85,38 - (85,38) (100,00)

V. Tài sản ngắn hạn khác 4.333,86 3.364,91                  (968,95)  (22,36)

B. Tài sản dài hạn 352.705,09 353.080,12 375,03 0,11

I. Các khoản phải thu dài hạn 80.676,60 80.758,59 81,99 0,10

II. Tài sản cố định 577,85 476,80 (101,05) (17,49)

III. Tài sản dở dang dài hạn 203.119,84 246.522,44 43.402,60 21,37

III. Đầu tư tài chính dài hạn 68.318,63 25.318,63 (43.000,00)  (62,94)

IV. Tài sản dài hạn khác 12,17 3,66 (8,51) (69,93)

Tổng cộng tài sản 445.859,23 672.471,55 226.612,31 50,83
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C2. TÌNH HÌNH TÀI CHÍNH
Tình hình nguồn vốn

Chỉ tiêu Năm 2018 Năm 2019

Chênh lệch

Số tiền %

Nợ phải trả          185.957,36          384.963,26          199.005,89                107,02 

I. Nợ ngắn hạn            37.291,30            26.804,02          (10.487,28)                 (28,12)

II. Nợ dài hạn          148.666,07          358.159,24          209.493,18                140,92 

Vốn chủ sở hữu          259.901,87          287.508,29            27.606,42                  10,62 

I. Vốn chủ sở hữu          259.901,87          287.508,29            27.606,42                  10,62 

II. Nguồn kinh phí và 
quỹ khác                       -                         -                         -                         -   

Tổng cộng nguồn 
vốn          445.859,23          672.471,55          226.612,31                  50,83 

Năm 2019, tổng nguồn vốn của Công ty đạt 672.471,55 
triệu đồng, tăng so với năm 2018 là 226.612,31 triệu 
đồng, tương ứng với tốc độ tăng 50,83%. Trong đó:
Nguyên nhân tổng nguồn vốn tăng do nợ phải trả tăng, 
trong đó chủ yếu do việc ghi nhận doanh thu nhận trước 
tăng. Trong cơ cấu nợ phải trả của Công ty, nợ ngắn hạn 
chỉ chiếm tỷ trọng rất nhỏ. Năm 2019, giá trị nợ ngắn hạn 
đạt 26.804,02 triệu đồng, chiếm khoảng 6,96% nợ phải 
trả của Công ty; nợ dài hạn là 358.159,24 triệu đồng, 
tương ứng với 93,04% nợ phải trả của Công ty. Như vậy, 
các khoản nợ phát sinh của doanh nghiệp chủ yếu là 
nợ dài hạn. Điều này cho thấy, chủ yếu Công ty đang sử 
dụng nguồn vốn dài hạn để tài trợ cho hoạt động sản 
xuất kinh doanh của doanh nghiệp. Việc này giúp giảm 
thiểu rủi ro tài chính, luôn đảm bảo tính thanh khoản và 
giảm bớt ảnh hưởng của những biến động đến từ môi 
trường kinh doanh bên ngoài. 

Quy mô vốn chủ sở hữu của Công ty năm 2019 đạt 
287.508,29 triệu đồng, tăng thêm 27.606,42 triệu đồng 
so với năm 2018, tương ứng với tốc độ tăng là 10,62%. 
Vốn chủ sở hữu tăng do Lợi nhuận sau thuế của Công ty. 
Trong năm 2019, mặc dù Công ty chưa hoàn thành mục 
tiêu kế hoạch tổng doanh thu, nhưng Lợi nhuận sau thuế 
thu được đã vượt mức kế hoạch đặt ra, cho thấy khả năng 
kiểm soát tốt chi phí và quản lý tài chính hiệu quả của 
Ban lãnh đạo Công ty.  
Qua đánh giá cơ cấu nguồn vốn của Công ty cho thấy, 
tình hình tài chính lành mạnh và luôn đảm bảo mức độ 
tự chủ tài chính an toàn, hợp lý; Công ty không phát sinh 
các khoản nợ xấu và luôn đảm bảo thanh toán đúng hạn. 
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NỢ PHẢI TRẢ VỐN CHỦ SỞ HỮU

C3. NHỮNG CẢI TIẾN TRONG CƠ CẤU LAO ĐỘNG, CHÍNH SÁCH, 
QUẢN LÝ 

Cải tiến trong cơ cấu lao động

Năm 2019 tại cuộc họp Đại hội đồng cổ đông thường 
niên HĐQT đã trình ĐHĐCĐ thông qua kế hoạch công tác 
tổ chức cán bộ trong đó: Công ty đã xây dựng kế hoạch 
để bổ sung thêm nhân sự ở các vị trí cần thay thế khi các 
cán bộ quản lý, chủ chốt nghỉ hưu; đồng thời tăng cường 
nhân sự cho các bộ phận, phòng ban còn thiếu để thực 
hiện tốt công tác chuyên môn.

Cải tiến trong chính sách

Chính sách quản lý nguồn nhân lực của Công ty: Tiến 
hành bồi dưỡng, tập huấn nâng cao trình độ chuyên môn 
cho cán bộ, công nhân viên, đầu tư cơ sở vật chất cho các 
phòng, ban để nâng cao năng suất lao động và cải thiện 
hiệu quả công tác. Xây dựng phương án tiền lương chi trả 
cho người lao động gồm phần lương chính và lương bổ 
sung (lương chi khi hoàn thành vượt mức kế hoạch chỉ 
tiêu và lợi nhuận được giao) giúp đảm bảo đời sống và 
tạo động lực cho người lao động.

Cải tiến trong công tác quản lý và điều hành

Liên tục bổ sung hoàn thiện Nội quy, Quy chế, Chức năng 
nhiệm vụ các phòng ban để phát huy tối đa tính tích cực, 
năng động sáng tạo của mỗi cán bộ, công nhân viên 
trong Công ty. Tăng cường công tác quản lý tài chính, 
quản trị doanh nghiệp và đẩy mạnh công tác thu hút đầu 
tư để kinh doanh hạ tầng khu công nghiệp đạt hiệu quả. 
Giám sát, kiểm tra chặt chẽ công việc của dự án và đẩy 
nhanh tốc độ hoàn thành từng giai đoạn theo kế hoạch 
tổng thể đã đề ra. Củng cố, ổn định công tác tổ chức. Bố 
trí sắp xếp các vị trí cán bộ lãnh đạo, phòng, ban chức 
năng phù hợp chuyên môn, đáp ứng yêu cầu nhiệm vụ. 
Duy trì và thực hiện nghiêm Nội quy, Quy chế, chế độ 
khen thưởng, kỷ luật của Công ty. Phát huy tinh thần tập 
trung dân chủ trong công tác lãnh đạo và điều hành hoạt 
động sản xuất kinh doanh trong Công ty. 
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C4. PHƯƠNG HƯỚNG PHÁT TRIỂN

Kế hoạch thu hút các nhà đầu tư

Dự kiến diện tích thu hút các Nhà đầu tư trong năm 2020 cho thuê được 20ha (việc thu hút đầu tư sẽ linh hoạt trên cơ sở 
hiệu quả là chính và yếu tố quyết định là giá cho thuê).

Kế hoạch đầu tư xây dựng các công trình hạ tầng

Từ những kết quả đã đạt được trong công tác thu hút đầu tư năm 2019. Năm 2020, Công ty tiếp tục tập trung đầu tư các 
công trình hạ tầng thiết yếu của khu công nghiệp để phục vụ thu hút thêm các Nhà đầu tư vào thuê hạ tầng, các công 
việc cụ thể như sau:

TT Tên công trình/hạng mục công trình

Kế hoạch thực hiện

Dự kiến thời gian bắt đầu Dự kiến thời gian kết thúc 

1 Thi công nhà làm việc Công ty Quý  I/2020 Quý IV/2020

2 Thi công các hạng mục phục cấp nước cho 
KCN (Bể chứa nước) Quý  I/2020 Quý IV/2020

3 San nền bổ sung lô B5, diện tích 3,7ha Quý  I/2020 Quý IV/2020

4 San nền lô B6, B7, diện tích 32,3ha Quý  I/2020 Quý IV/2020

5 Thi công tuyến đường RD04-chiều dài 0,6 
km Quý  I/2020 Quý IV/2020

6 Thi công tuyến đường RD01-GĐ 2 chiều 
dài 01km Quý  I/2020 Quý IV/2020

7
Trồng cây xanh một số tuyến đường trong 
khu công nghiệp (RD01, RD05, RD07, 
RD09)

Quý  I/2020 Quý II/2020

8 Đào kênh điều tiết nước chống ngập cục 
bộ cho khu công nghiệp Quý  I/2020 Quý II/2020

9
Mở rộng mặt bằng khu công nghiệp phần 
tiếp giáp Quốc lộ 18 (đoạn đi qua khu 
công nghiệp)

Quý  I/2020 Quý II/2020

C4. PHƯƠNG HƯỚNG PHÁT TRIỂN
Kế hoạch các chỉ tiêu tài chính năm 2020

Số 
TT Chỉ tiêu ĐVT Thực hiện 

2019
Kế hoạch 

2020
Tỉ lệ (%) 2020 

so với 2019

A B C D E F

1 Tổng doanh thu Tr đồng    71.236,96          67,410   94,63

1.1 Sản xuất kinh doanh tr đồng    54.487,95           47,780   87,70

1.2 Hoạt động tài chính tr đồng     16.724           19,430   116,18

1.3 Hoạt động khác   tr đồng            25,01                200   799,68

2 Tổng chi phí Tr đồng     
36.513,20          30,097   82,43

2.1 Sản xuất kinh doanh Tr đồng     
36.415,02           30,097   82,65

2.2 Hoạt động tài chính Tr đồng                -                    -      

2.3 Hoạt động khác Tr đồng          98,18                    -     0 

3 Lợi nhuận trước thuế Tr đồng    34.723,76         37,313   107,46

3.1 Sản xuất kinh doanh Tr đồng    18.072,93           17,683   97,84

3.2 Hoạt động tài chính Tr đồng      16.724           19,430   116,18

3.3 Hoạt động khác Tr đồng         (73,16)              200   273,37

4 Lợi nhuận sau thuế lũy kế chưa phân phối Tr đồng    27.606,42           29,851   108,13

5 Các khoản nộp ngân sách     23.313,99          18,160   77,89

6 Chia cổ tức (dự kiến tỷ lệ chia cổ tức năm 
2019 là 7%, năm 2020 là 8,5%) Tr đồng        18.126          22,010   121,43

7 Tỷ suất lợi nhuận trên doanh thu ROS %           50,66            55.35 109,26

8 Tỷ suất lợi nhuận trên tổng tài sản  ROA %            4,11              3.20 77,86

9 Tỷ suất lợi nhuận trên vốn chủ sở hữu 
ROE %             9,6              7.50   78,13



CTCP Phát triển đô thị và Khu công nghiệp Cao su Việt Nam Báo cáo thường niên 2019

52 53

1.	 Đánh giá của HĐQT về mọi mặt hoạt động của công ty
2.	 Đánh giá của HĐQT về hoạt động của Ban Giám đốc

D. BÁO CÁO CỦA 
HỘI ĐỒNG QUẢN TRỊ
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D1.  ĐÁNH GIÁ CỦA HĐQT VỀ MỌI MẶT HOẠT ĐỘNG CỦA CÔNG 
TY

Trong năm 2019, Công ty đã hoàn thành vượt mức kế hoạch sản xuất kinh doanh và có sự tăng trưởng vượt bậc khi so 
sánh với kết quả kinh doanh của những năm trước. Thành tựu đạt được nhờ sự đoàn kết, nỗ lực và cố gắng của Ban lãnh 
đạo công ty cùng toàn thể cán bộ công nhân viên trong quá trình tận dụng tốt cơ hội từ môi trường kinh doanh và giải 
quyết, khắc phục các khó khăn gặp phải trong năm 2019.

Thuận lợi

Dòng vốn đầu tư nước ngoài tăng mạnh trong năm 2019 
khi làn sóng dịch chuyển đầu tư diễn ra mạnh mẽ do ảnh 
hưởng của cuộc chiến tranh thương mại Mỹ - Trung, các 
hiệp định thương mại tự do song phương và đa phương 
chính thức có hiệu lực. 

Bên cạnh đó, công tác đẩy mạnh hoàn thiện hạ tầng được 
thực hiện hiệu quả, cung cấp mặt bằng cũng như các 
dịch vụ có chất lượng tốt, đáp ứng yêu cầu của các nhà 
đầu tư. Công ty thực hiện chiến lược đầu tư hợp lý, cân 
đối nguồn vốn để đảm bảo khả năng tự chủ tài chính cao. 
Công ty nhận được sự quan tâm và hỗ trợ của chính 
quyền địa phương cũng như các cơ quan chức năng trên 
địa bàn Chí Linh, Hải Dương.

Khó khăn

Quy mô doanh nghiệp còn nhỏ so với nhiều doanh ng-
hiệp lớn trong cùng ngành có quỹ đất lớn, có khả năng 
đáp ứng nhu cầu đa dạng của các nhà đầu tư; 

Đồng thời, cũng là hạn chế khi doanh nghiệp chưa cung 
cấp dịch vụ cho thuê nhà xưởng xây sẵn cho các nhà đầu 
tư. Đây là mô hình được một số doanh nghiệp đã thực 
hiện và thu về lợi nhuận cao.

Các yếu tố có tác động tích cực đến hoạt động sản xuất kinh doanh của doanh nghiệp bao gồm: 

Bên cạnh những nhân tố thuận lợi, doanh nghiệp cũng phải đối mặt với một số khó khăn như: 

D2.  ĐÁNH GIÁ CỦA HĐQT VỀ HOẠT ĐỘNG CỦA BAN GIÁM ĐỐC

Hội đồng quản trị đánh giá Ban Tổng Giám đốc trong 
năm 2019  đã nghiêm túc triển khai và thực hiện tốt các 
Quyết định và nhiệm vụ do Hội đồng quản trị ban hành. 
Các thành viên trong Ban Tổng giám đốc có đầy đủ kinh 
nghiệm và kiến thức liên quan đến các lĩnh vực, ngành 
nghề mà mình phụ trách, có tinh thần trách nhiệm và 
tinh thần hợp tác tốt. 

Các thành viên liên tục trau dồi kỹ năng chuyên môn, 
tích cực tham gia các khóa đào tạo, cập nhật kiến thức và 
kỹ năng quản lý nhằm đảm bảo các kiến thức và kỹ năng 
cần thiết để gánh vác nhiệm vụ mà Đại hội đồng cổ đông 
và Hội đồng quản trị giao.
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E. QUẢN TRỊ CÔNG TYE. QUẢN TRỊ CÔNG TY
1.	 Hội đồng quản trị
2.	 Ban kiểm soátE. QUẢN TRỊ CÔNG TY
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E1. HỘI ĐỒNG QUẢN TRỊ
Thành viên Hội đồng quản trị

STT Họ và Tên Chức vụ Ngày bắt đầu là 
thành viên HĐQT

Số CP sở hữu/
đại diện (CP phổ 

thông)

Tỷ lệ sở hữu 
(%)

1 Phạm Trung Thái Chủ tịch HĐQT Năm 2005 4.002.280 15,46

2 Lê Văn Chành Ủy viên HĐQT Năm 2011 1.970.000 7,61

3 Đoàn Kim Chung Ủy viên HĐQT Năm 2011 1.958.000 7,56

4 Dương Văn Hồi Ủy viên HĐQT Năm 2018 1.414.000 5,46

5 Nguyễn Xuân Thành Ủy viên HĐQT Năm 2014 2.000.000 7,72

6 Minh Quốc Sang Ủy viên HĐQT Năm 2013 1.000.000 3,86

7 Nguyễn Thế Nghĩa Ủy viên HĐQT Năm 2019 1.500.000 5.79

8 Trần Quốc Thắng Ủy viên HĐQT Năm 2019 1.540.200 5.95

Đánh giá hoạt động của HĐQT

Trong thời gian vừa qua, Hội đồng quản trị Công ty đã 
thực hiện đúng chức năng, nhiệm vụ theo quy định của 
Luật doanh nghiệp 2014, Điều lệ công ty và Quy chế nội 
bộ về quản trị Công ty với tinh thần trách nhiệm cao. Các 
thành viên HĐQT có trình độ, kinh nghiệm, đa dạng về 
lĩnh vực chuyên môn và gắn bó, am hiểu về tình hình 
hoạt động của Công ty. Năm 2019, để đảm bảo phát triển 
Công ty đúng với định hướng chiến lược đã đề ra, HĐQT 
đã triển khai thực hiện các nội dung công việc như:
- Tổ chức thành công Đại hội đồng cổ đông thường niên 
năm 2019.
- Tổ chức các phiên họp Hội đồng quản trị (bằng 02 hình 
thức: họp trực tiếp và lấy ý kiến biểu quyết của các thành 
viên HĐQT bằng văn bản) để kiểm tra, xử lý và đánh giá 
kết quả sản xuất kinh doanh của Công ty; giải quyết các 
khó khăn, vướng mắc đang tồn tại thuộc thẩm quyền xử 
lý của HĐQT và đưa ra các định hướng chiến lược trong 
hoạt động sản xuất kinh doanh các tháng tiếp theo để 
Ban Tổng Giám đốc tổ chức triển khai thực hiện, qua đó 
đem lại hiệu quả kinh tế và sự phát triển ổn định của 
Công ty. 
Giám sát hoạt động của Ban Tổng Giám đốc và cán bộ 
quản lý Công ty nhằm đảm bảo hoạt động của Công ty 
ổn định và phát triển, hướng tới đạt được các mục tiêu kế 
hoạch kinh doanh đã đề ra.

E2. BAN KIỂM SOÁT
Thành viên Ban kiểm soát

STT Họ và Tên Chức vụ
Ngày bắt đầu 
là thành viên 

BKS

Số CP sở hữu 
(CP phổ thông)

Tỷ lệ sở hữu/ đại diện 
(%)

1 Nguyễn Thị Hương Trưởng BKS 23/06/2016 5.000 0,019

2 Lê Thanh Ngọc Ủy viên BKS 23/06/2016

3 Nguyễn Đức Huỳnh Ủy viên BKS 23/06/2016

Hoạt động giám sát của Ban kiểm soát đối với Hội đồng quản trị, Ban Tổng giám đốc và các cán bộ quản 
lý khác

Trong năm 2019, Ban kiểm soát đã thực hiện đúng chức 
năng và nhiệm vụ của mình, thường xuyên theo dõi, 
giám sát tiến độ thực hiện dự án và tình hình hoạt động 
kinh doanh của Công ty.
Tham dự các cuộc họp của Hội đồng quản trị công ty; 
thường xuyên theo dõi giám sát các Quyết định của Hội 
đồng quản trị cũng như việc triển khai thực hiện của Ban 
Tổng giám đốc để có cơ sở đánh giá hiệu quả hoạt động 
của Hội đồng quản trị, Ban Tổng giám đốc trong việc điều 
hành hoạt động Công ty. 
Theo dõi tình hình thực hiện Nghị quyết Đại hội đồng cổ 
đông thường niên năm 2019 của Hội đồng quản trị, Ban 
Tổng Giám đốc, cụ thể như sau:
Kiểm tra việc thực hiện các hạng mục công tác xây dựng 
cơ bản, xúc tiến đầu tư để triển khai dự án.

Kiểm tra tình hình thực hiện quỹ tiền lương, các chính 
sách chế độ của người lao động
Thẩm định các Báo cáo tài chính quý, bán niên và năm 
2019, giám sát công tác ghi chép, cập nhật chứng từ, sổ 
sách kế toán.
Kiểm tra việc thực hiện nghĩa vụ công bố thông tin của 
doanh nghiệp và xác minh tính chính xác, kịp thời của 
các thông tin công bố theo đúng quy định tại Luật Chứng 
khoán và Thông tư 155/2015/TT-BTC.
Đánh giá phân tích tình hình tài chính và hoạt động kinh 
doanh để kịp thời đưa ra ý kiến đóng góp với với Ban lãnh 
đạo của doanh nghiệp.

Sự phối hợp hoạt động giữa Ban kiểm soát đối với hoạt động của Hội đồng quản trị, Ban Tổng Giám đốc 
và các cán bộ quản lý khác

Hội đồng quản trị thường xuyên chủ động mời Ban kiểm 
soát tham dự các cuộc họp của HĐQT; BKS được cung 
cấp đầy đủ các nội dung có liên quan. HĐQT và Ban Tổng 
Giám đốc tạo điều kiện thuận lợi để BKS thực thi nhiệm 
vụ.
Ban kiểm soát cùng với Hội đồng quản trị, Ban Tổng 
Giám đốc và các cán bộ quản lý khác đã phối hợp và nắm 
bắt tình hình hoạt động của Công ty, trên cơ sở đó đã 
có những đề xuất, trao đổi, tham gia ý kiến nhằm mục 
đích đảm bảo các hoạt động của Công ty là phù hợp và 
đáp ứng quyền lợi của cổ đông. Ban kiểm soát nhận được 
đầy đủ các Nghị quyết của HĐQT, các Quyết định của Ban 
Tổng Giám đốc, Báo cáo tình hình kinh doanh, Báo cáo 
tài chính quý. Ngoài ra, trong năm 2019, BKS cũng không 
nhận được ý kiến phản ánh của cổ đông về hoạt động chỉ 
đạo, điều hành của HĐQT, Ban Tổng giám đốc và các cán 
bộ quản ký khác.

Định hướng trong năm tới ngoài công tác giám sát tình 
hình hoạt động và tình hình tài chính của Công ty, Ban 
kiểm soát sẽ tiếp tục đẩy mạnh công tác giám sát đối với 
Ban Tổng Giám đốc và các cán bộ quản lý trong việc thực 
hiện các Quyết định của Đại hội đồng cổ đông và Hội 
đồng quản trị. Tiếp tục tham gia sâu vào công tác quản 
trị nội bộ và các lĩnh vực sản xuất của Công ty.
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E3. GIAO DỊCH CỔ PHIẾU CỦA NGƯỜI NỘI BỘ VÀ NGƯỜI CÓ LIÊN 
QUAN CỦA NGƯỜI NỘI BỘ

STT Người thực hiện giao 
dịch

Chức vụ/ Mối quan hệ 
với người nội bộ

Số lượng cổ phiếu sở 
hữu đầu kỳ

Số lượng cổ phiếu sở 
hữu cuối kỳ Lý do thay 

đổiSố cổ 
phiếu Tỷ lệ % Số cổ 

phiếu Tỷ lệ %

I. Người nội bộ

1 Bùi Gia Hưng Phó Tổng Giám đốc   30.000 0,12 0 0 Bán

2 Nguyễn Thị Hương Trưởng Ban kiểm soát 16.600 0,06 5.000 0,02 Bán

II. Người có liên quan của Bà Nguyễn Thị Hương - Chức vụ: Trưởng Ban kiểm soát

1  Nguyễn Thị Nga Em ruột 30.000 0,12 0 0 Bán

E4. GIAO DỊCH, HỢP ĐỒNG CỦA CÔNG TY VỚI NGƯỜI CÓ LIÊN 
QUAN (không có)

E5. TUÂN THỦ VÀ TĂNG CƯỜNG CÔNG TÁC QUẢN TRỊ CÔNG TY

Từ khi đăng ký giao dịch chứng khoán trên Sàn giao dịch 
chứng khoán Upcom thuộc quản lý của Sở giao dịch 
chứng khoán Hà Nội, Ban lãnh đạo luôn chủ động cập 
nhật, tìm hiểu và đảm bảo tuân thủ các quy định pháp 
luật có liên quan và các thông lệ tốt về quản trị công ty, 
cụ thể như sau:
Xây dựng Điều lệ công ty và Quy chế nội bộ về quản trị công 
ty bám sát các quy định trong Luật doanh nghiệp 2014, 
Nghị định 71/2017/NĐ-CP và Thông tư số 95/2017/TT-BTC.
Tăng cường hoạt động công bố thông tin của doanh ng-
hiệp: 
Hội đồng quản trị ban hành Quy chế công bố thông tin 
để bảo đảm mọi thông tin liên quan đến hoạt động của 
công ty được công bố một cách chính xác, kịp thời và đầy 
đủ theo quy định pháp lý hiện hành. 
Thông tin về Nghị quyết của Hội đồng quản trị cũng như 
tình hình hoạt động được cập nhật thường xuyên trên 
trang thông tin điện tử của doanh nghiệp. 
Trên trang thông tin điện tử của doanh nghiệp có mục 
Góp ý, liên hệ giúp cho cổ đông cũng như nhà đầu tư trên 
thị trường có thể dễ dàng liên hệ trao đổi với Ban lãnh 
đạo của Công ty.

Tổ chức Đại hội đồng cổ đông thường niên và bất thường 
hiệu quả, kịp thời: 
Hội đồng quản trị đã định kỳ triệu tập họp Đại hội đồng 
cổ đông thường niên theo đúng quy định của pháp luật 
và thực hiện đầy đủ các quy định liên quan như: công bố 
thông tin về ngày đăng ký cuối cùng, tài liệu họp, thông 
tin của các ứng cử viên thành viên HĐQT và Biên bản, 
Nghị quyết họp ĐHĐCĐ. 
Việc tổ chức họp ĐHĐCĐ được thực hiện theo đúng trình 
tự, thủ tục theo quy định và tạo điều kiện thuận tiện cho 
các cổ đông có thể tham gia, đóng góp ý kiến và biểu 
quyết tại cuộc họp.
Đảm bảo đối xử tôn trọng bình đẳng với tất cả các cổ đông 
của doanh nghiệp: HĐQT cũng như Ban lãnh đạo luôn cố 
gắng đảm bảo quyền của cổ đông được thực hiện đầy đủ. 
Ngay khi kết quả kinh doanh được cải thiện và hoạt động 
kinh doanh có lãi, Công ty đã tiến hành việc chi trả cổ tức 
cho cổ đông.
Công ty đã tập trung nâng cao sự công bằng, minh bạch 
trong quá trình quản trị công ty, bảm đảm luôn tuân thủ 
quy định của pháp luật hiện hành và Điều lệ công ty; 
đồng thời, phù hợp với chiến lược và thực tiễn hoạt động 
của doanh nghiệp nhằm hoàn thành tốt kế hoạch kinh 
doanh mà ĐHĐCĐ đã thông qua.
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F. PHÁT TRIỂN BỀN VỮNG
1.	 Chính sách liên quan đến người lao động
2.	 Chính sách liên quan đến môi trường và trách nhiệm với 
cộng đồng địa phương
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Công ty luôn chú trọng quan tâm sức khỏe và an toàn của người lao động, trang bị đầy 
đủ phương tiện bảo hộ lao động, tổ chức khám sức khỏe định kỳ hàng năm, công tác an 
toàn vệ sinh lao động được thực hiện đúng quy định.
Chăm lo đời sống sức khỏe, tinh thần cho người lao động, tổ chức các hoạt động tập 
thể, chú trọng thực hiện công tác Đảng, Đoàn và Công đoàn nhằm nâng cao tinh thần 
đoàn kết, gắn bó giữa các cán bộ, công nhân viên với nhau và với Công ty. Tổ chức các 
hoạt động khen thưởng kịp thời cho cán bộ công nhân viên có đóng góp tích cực vào 
kết quả kinh doanh của doanh nghiệp. Rà soát, thực hiện tốt công tác quy hoạch cán bộ 
cũng như tổ chức đào tạo để người lao động có cơ hội nâng cao trình độ chuyên môn, 
kỹ năng nhằm nâng cao năng suất lao động.
Nhận thức được tầm quan trọng của đội ngũ lao động trong quá trình phát triển bền 
vững, Công ty luôn cố gắng tạo động lực cho người lao động, xây dựng và phát triển 
môi trường làm việc chuyên nghiệp và nhân văn. Lao động trong Công ty đều có trình 
độ chuyên môn cao, dày dặn kinh nghiệm và gắn bó lâu dài với VRG.

Năm 2017 2018 2019

Lao động bình quân trong năm 
(người) 24 24 24

Tổng chi phí tiền lương thực hiện 
năm (đồng) 2.367.019.000 3.008.884.000  3.565.992.000

Thu nhập bình quân của người lao 
động (đồng/ người)             8.218.815           10.447.513  12.381.917
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F2. CHÍNH SÁCH LIÊN QUAN ĐẾN MÔI TRƯỜNG VÀ TRÁCH 
NHIỆM VỚI CỘNG ĐỒNG ĐỊA PHƯƠNG

Với định hướng phát triển bền vững trong tương lai, VRG 
không chỉ chú trọng tới lợi ích của Công ty mà còn quan 
tâm đến vấn đề môi trường và lợi ích xã hội, đặc biệt là 
cộng đồng địa phương khu vực quanh khu công nghiệp 
Cộng Hòa. 
Công ty luôn đảm bảo tuân thủ các quy định của pháp 
luật liên quan đến bảo vệ môi trường khu công nghiệp. 
Công tác bảo vệ môi trường luôn được chú trọng thực 
hiện thường xuyên, cụ thể như sau: 

Không thu hút đầu tư đối với các doanh nghiệp hoạt 
động sản xuất kinh doanh trong lĩnh vực có nguy cơ gây 
ô nhiễm cao; 
Quản lý, giám sát, tư vấn và hỗ trợ các doanh nghiệp thực 
hiện đúng quy định về bảo vệ môi trường trong quá trình 
xây dựng cơ bản và quá trình sản xuất. 
Thực hiện tốt công tác quản lý vệ sinh môi trường thông 
qua việc hỗ trợ, kiểm soát lượng nước thải, rác thải, khí 
thải của các doanh nghiệp. 
Chủ động phối hợp và hỗ trợ các cơ quan chức năng 
trong quá trình thẩm định cấp giấy phép cũng như định 
kỳ kiểm tra hoạt động.

F1. CHÍNH SÁCH LIÊN QUAN ĐẾN NGƯỜI LAO ĐỘNG
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G. BÁO CÁO TÀI CHÍNHG. BÁO CÁO TÀI CHÍNH

1.	 Báo cáo của Ban Tổng Giám đốc
2.	 Báo cáo kiểm toán độc lập
3. 	 Bảng cân đối kế toán
4.	 Báo cáo kết quả hoạt động kinh doanh
5. 	 Báo cáo lưu chuyển tiền tệ
6.	 Bản thuyết minh báo cáo tài chính

G. BÁO CÁO TÀI CHÍNH
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