Bao cao phan tich 1an dau
Ngay 30 thang 11 nam 2010

Giéi thi¢u chung

Thanh 18p nam 1999 véi hoat dong
chu yéu Ia thi cong cdu dudong va ha
ting co so. Tir ndm 2004, Cong ty
chuyén hudng kinh doanh sang linh
vuc ddu tur xdy dung va kinh doanh
BDS.

Cong ty c¢b phan hod ngay 16/05/
2007 va chinh thuc giao dich trén
HoSE tir ngay 17/05/2010 vé&i vén
didu 18 1a 360 ty ddng. Trong nhitng
nam gin déy hoat dong kinh doanh
BDS luén 1a try cot trong co ciu
doanh thu, nhuidn cta NTB
(chiém trén 98%)

Biéu d6 bién dong gia tir khi niém
yet dén nay:

lVoI

fep- 2010 Oct- 2010 No\r 2010 Dec-2010

Théng tin ¢b phiéu (30/11/10):
Gia CP (VND): 16.000
Sb CP dang luu hanh: 36 triéu

Gi4 cao nhit 52 tuln: 37.000

Gia thip nhat 52 tudn:  13.800

Vén ho (ty ddng): 576

S& hitu Nha Nudc: 0%
S& hitu nudc ngoai: 0.32%
C6 dong ndi bo: 18.61%
T chirc, ¢4 nhan khac:  81.07%
Théng tin doanh nghiép

Tén quoc té: Transport Engineering
Construction and Business
Investment Stock Company 584

Pia chi: 785/1 Luy Ban Bich,
Phuong Phl’l Tho Hoa, Quéan Tan
Pha, TP HO Chi Minh

Dién thoai: (08)-22.22.25.84
Website: www.congty584.com.vn
Chuyén vién phan tich:
Nguyén Vin Cudng

yenvan@vndirect.com.vn
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B: Cong ty C6 phian Piu tw va Khai thac Cong trinh Giao thong 584- HoSE

Don vi: Triéu d&ng

Chi ti¢u 2009 2010E 2011E  Chi tiéu 2009 2010E
Doanh thu 216263 486730  1.152.112 Tong tai san 1.540.700  2.035.362
TSLN gop % 10.15% 22.39% 22.18% TSNH/Tong TS 72.80% 97.70%
TSLN HBKD % 1.65% 18.59% 20.38% TSDH/Tong TS 27.20% 2.30%
Loi nhudn rong 78.882 155.960 175.057 Vay ngén han 233.406 170.000
EPS (dong) 5.259 4332 4.863 Vay dai han 398.417 360.000
P/E (lan) 3,04 3,69 3,29 Vén chii s hitu 229.341 724.042
P/B (lan) 1,05 0,81 0,65 Nophai tra/Tong ngudn von  85.10% 59.11%
Cb tirc/ménh gia 20% 259, N.A Vén CSH/Téng ngudn vén 14.90% 40.89%
ROE 45.78% 23.39% 20.79%  Hé s6 thanh toén nhanh 0,44 2,03
ROA 5.32% 7.66% 7.01% Heé s thanh toan hién hanh 1,58 3.27

Quan diém dau tw

Nam 2010 ddanh déu sw chuyen minh ciia NTB tir cong ty xdy ldp sang kinh doanh bat déng san, ghi
nhdn su gia tang dang ké lpi nhudn va di bao sé tiép tuc dwoc duy tri trong nam 2011. NTB hién so
hitu quy dat sach kha khiém t_on la hon 11.5 ha trén dia ban TP H6 Chi Minh duoc tich lity voi gid
von ré theo chwong trinh “Poi dat ldy ha tﬁng do do cong ty c6 loi thé ddng ké khi tién hanh dinh
gid lai gia tri tai san theo gid thi truong aé gop von kinh doanh. NTB dang tdp trung khai thac phan
khiic chung cw gid trung binh, von la san phiam dang cé dwoc sw on dinh vé sire cdu, tiéu thy tot.

Nam 2010, ching t6i wbc tinh NIB ¢ thé dat 156 ty dong LNST dua trén viéc tiép tuc ghi nhdn
doanh thu tir viéc ban dién tich ddt nén, ban cdc can h thugc dw an nha chung cu cao tang Tdn
Kién va ghi nhdn nét cac khodn doanh thu cé dwoc tir viéc dinh giad lai quy dar da hop tac kinh
doanh véi Lilama SHB. Nam 2011, NTB tién hdanh trién khai khu can hé cao td‘ng bién Bién Phu,
khu ddn cw Lilama SHB Plaza va khu dan cw Lilama SHB Building Trinh Dinh Trong, chung téi cho
rang NTB sé c6 kha ndng tang trueong it nhat 10% vé chi tiéu LNST so véi nam 2010.

Véi mike gia dong cira 16.000 dong/cp tai ngay 30/11/2010, NTB dang dwoc giao dich véi mirc P/E
va P/B nam 2010 wée tinh la 3,69 va 0,81 lan- mirc rat thap so véi nganh, phan dnh nhitng quan
ngai nhat dinh cia nha dau tw véi kha nang duy tri loi nhudn cao cia NTB trong dai han. NTB la c6
phiéu c6 tinh thi truong, duy tri mirc thanh khodn t6t véi KLGDTB 6 thang dat 612.522 cp/phién.

Riii vo dau tw: NTB chuea thé hién duwoc la cong ty phat trién bdt déng sdn tam cd, quy dit sach eo
hep hién tai dang dan dwoc khai thac hét, nhiéu di dn quy mé nho, trién khai thap tang, ty sudt lpi
nhudn thu duoc khong cao. Ngoai ra, han ché trong viéc tiép cdn va cé duwoc sw chia sé thong tin tir
phia lanh dao NTB vé tam nhin, dinh huéng phat trién cua Cong ty trong twong lai ciing la kho
khén I6m cho ching t6i khi dur bdo vé trién vong phdt trién ciia NTB trong dai han.

Hoat dong

Trudce khi ¢b phin hoa vao ngay 06/04/2007 hoat dong thi cong cdu dudng va ha tang co so 1a hoat
dong chit yéu va chiém ty 18 ap dao trong co céu doanh thu va loi nhudn cua Cong ty. Cho dén nay,
Cong ty da thuc hién hang loat cac du an dau tu, xay dung o sO ha tang, giao thong va cac khu
cong nghiép 16n trén subt chidu dai cia dit nudc. Trong co céu doanh thu ciia NTB trong nhing
nam gén day, ty trong doanh thu tir hoat dong thi cong cau dudng va ha tng co s da lién tuc giam
manh, tir khoang 37% nam 2008 xudng con gan nhu 1a 0% trong nim 2009 va nim 2010. NTB dang
chuyén dich dan hoat dong sang tip trung phat trién manh mang bt dong san.
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Co cau doanh thu tir ban hang va cung cép dich vu cia NTB trong nhiing nim gan day:

Doanh thu 2008 2009 6T2010  Co ciu doanh

(triéu dong) (triéu dong) (triéu dong) thu 2010
1. Doanh thu ban hang 5.584 - - 0%
2. Doanh thu cung cép dich vu 3.599 4.045 5.848 2.19%
3. Doanh thu hop ddng xdy dung 150.940 - - 0%
4. Doanh thu kinh doanh bat dong san 253.597 212.218 260.313 97.81%
Téng doanh thu 413.720 216.263 266.161 100%

Hgn ché: Piém han ché 16n nhit ciia NTB la quy dat eo hep (11.5 ha dét sach) va phin 16n trong s6 d6 ndm tai cac vi tri khong
phai 1a déc dia cia TP HCM. Cac du 4n ctia Cong ty con nhd 1, tap trung khai thac mang can ho cho nguoi c6 thu nhép trung
binh, cac toa nha chung cu lai thép tﬁng nén kho thu duoc lgi nhuén cao. NTB s€ gap kho khan trong viéc mé rong dugc quy
dét sach vai gia von thap khi ma Nghi dinh 69 da c6 hiéu Iyc tir thang 8/2009.

Mot sb dy an 1én cong ty dang trién khai hira hen s& dem lai doanh thu va lgi nhuén én dinh trong nhitng nam tdi:

. .2 . - DT mat DT xdy Tong mirc dau Ty 1é Duw kién hoan
Du 4an dang trién khai Vi tri-TPHCM b?mg (mz) dung (mz) tur (1§ df‘)ng) dAu tu thanh
Khu cédn ho cao téng Tan Kién Binh Chanh 53.501 27.791 573,6 100%  Cudinam 2010
KDC 584 LiLama SHB Plaza Go Viép 29.730 9.793 1.000,7 50%  Cudinim 2011
KDC 584 LiLama SHB Building Téan Phu 4.664 1.740 2779 50%  Cudinim 2011
Khu céan ho cao tf?mg bién Bién Pht  Binh Thanh 1.978 923 309,1 100%  Cudinam 2011
Khu can h cao ting Lé DPuc Tho Go Vip 1.685 928 112,6  100%  Cudinam 2011
Khu cin ho cao tang Anpha Binh Chénh 6.746 2.698 340,3 100%  Cudi nim 2012
Khu dan cu Phuong 13 Binh Thanh 11.283 4513 11.283 100%  Cudinam 2013
Khu cin hd cao ting Phuong 16 Quaén 8 3.928 1.570 154,6 100%  Cudi ndm 2012
Khu cin ho cao cip 584 Thio Pién  Quan 2 7.868 4.720 784,5 60%  Cubinam 2013

Khu cin hg cao ting 584 Tin Kién: (NTB 100%)

N/elun‘ trén duong Huynh Bé Chéqh, huyén Binh Ch‘émh,‘ cégh quéc 10 1A va dai 10 Dong- Tay khoang 850m. Dy égn duoc thiét
ke gdbm 6 khu nha lién ké cao 3 tang v6i 114 nha lién ke, tong dién tich xay dung 1a 26.936 m?, hai chung cu cao ting Block A
va Block B gom 1 tang ham va 15 tang can h véi tong s6 976 cén hg.

Dén hét Quy II nam 2010 dy an da ban dugc hon 60%, con lai hon 300 cin ho va phan dién tich nén, theo du kién dén cudi
nam s& ban gan hét va tién hanh ban giao cian ho. Ban diu, gia ban wéc tinh ciia Cong ty cho can h Tan Kién 1a 8,5 triéu/m’
nhung tir d4u thang 9 ndm 2010, dai 16 Dong- Ty chinh thirc théng duong da gitip cong ty ¢ thé ban vai gia cao hon dang ké
tir 10- 12 triéu/m?. Hién tai, cong ty van dang tién hanh md ban s can ho con lai va tién hanh ghi nhan doanh thu din. Ciing
trong ndm nay, NTB da ban dugc 11.805 m? dién tich dat nén tai khu dat nay vai gia 9,5 triéu/m?, gia vbn 12 7 dén 8 trieuw/m>,
mang lai khoan lgi nhuén gop 29,5 ty déng va s€ duoc hach toan trong nam 2010.

Dy an khu dan cu 584 LiLama SHB Plaza: Go Vd'p (NTB 50%)

Pay la dy 4n Cong ty dem dinh gid lai 100% quy dat (von thudc s hitu ciia NTB) dién tich 29.730 m* hop tac kinh doanh véi
Lilama SHB, ty 1¢ von gop 1a 50%. Doanh thu tir viéc dinh gié lai quy dat nay theo gid thi truong khi gop von kinh doanh véi
Lilama 1a 209,5 ty, trong d6 nam 2009 da hach toan 102 ty, nam 2010 nay Cong ty hach toan not phan con lai 1a 107,5 ty.

Dy 4n nam gan voi glao 10 Nguyen Oanh, Nguyen Du, nim ngay canh séng Vam Thuat glao véi song Sai Gon va nim gan
trung tdm mua ban kha sim uit cua quan GO Vép. Toa nha gdm 3 khéi nha chung cu cao 15 ting vé6i 1.218 cian hg, c6 1 ting
ham va ting 1 1a trung tm thuong mai, dich vu. Dén ddu thang 11 ndm 2010, di 4n di hoan thién phan thi cong coc khoan
nhdi phdn moéng va hién dang trién khai thi cong khdi thap ting nén van chwa thé ¢6 doanh thu phat sinh tir dy an trong nam
nay. Thzeo du kién cua lanh dao cong ty, phai sang nim 2011 dy 4an méi bit ddu duge md ban voi muc gia 14 - 15 tridu
dong/m”.

Khu dan cw 584 LiLama SHB Building Trinh Dinh Trong, Tan Phi: (NTB 50%)

Du an nay dugc NTB de’m dinh gia lai 100% quy dat (von thude s hitu cﬁa’NTB) dién tich 4.664 m” khi hgp tac kinh doanh
v6i Lilama SHB, ty 1€ von gop 1a 50%. Doanh thu tir vi¢c dinh gié lai quy dat theo gia thi truong khi gop von kinh doanh véi
Lilama 1a 20 ty, trong d6 nam 2009 da hach toan 5.5 ty, ndm 2010 nay Cong ty hach todn not phan con lai.

Du an ¢6 vi tri kha 1y tuong khi ném‘ tai trung tdm quén Tan Pha va nidm ngay trén mét tién duong Trinh Dinh Trong. Toa nha
g@m hai chung cu cao tang gom 01 tang ham , 01 tang thuo‘ng mai dich vu va 1’9 tang can ho V‘é‘i téqg s0 can ho 1a 4 18 can. Ve
tién do, dén dau thang 11 nam 2010, dy an da hoan thién phan dai mong va sap hoan thanh tang ham. Theo dy kién cta lanh
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dao cong ty, du an s& dugc mé ban trong ndm 2011 véi mic gia 14 triéu dong/m’.
Dy dn Khu cin h$ cao tang Dign Bién Phii: (NTB 100%)

Du 4n c6 vi tri ddc dia khi nam ngay mit duong Dién Bién Phii (s6 34A), phia Bic giap duong nhya ra duong D2, phia Dong
giap khu dan cu va Hém ra duong D2, phia Tay gidp duong Dién Bién Phu va phia Nam giap khu dan cu. Toa nha gém 02
tang hdm, 01 ting thuong mai dich vu va 19 tdng can ho véi téng sé 140 can. Dén thang 11 ndm 2010, dy an dang trong giai
doan thi cong hoan thanh hai ting ham. Theo chia sé tir 1inh dao cong ty, du 4n s& dwoc mé béan trong nam 2011 véi gia ban du
kién 32 triéu dong/m?.

Két qua kinh doanh nim 2009 va 6 thang dau nim 2010

Nam 2009, doanh thu tir hoat dong san xudt kinh doanh ciia NTB chi dat 216,2 ty ddng, giam 197,5 ty ddng, trong duong 48%
s0 v6i ndm 2008. Tuy nhién, chi tiéu LNST 2009 lai dat gan 79 ty ddng so vdi chi 0,4 ty ddng trong nim 2008. Su ting trudng
vugt bac vé LNST cua ndm 2009 so voi nam 2008 cha yéu do trong nim 2009 NTB ghi nhén khoan doanh thu khac 107 ty
phat sinh tir viée dinh gia lai quy dét theo gia trj thi truong khi gop vbn kinh doanh véi Lilama SHB. Ngoai ra, két qua kinh
doanh khéng tot trong ndm 2008 con dén tir hoat dong xay lip cia NTB khi ma hang loat cac hop dong xay lap cta Cong ty da
chiu tac dong ning né tir cudc khing hoang kinh té toan cau kéo gia ca nguyén vat lidu xay dung va chi phi dau vao ting cao.

Hop nhat két qua kinh doanh 6 thang diu nam 2010, NTB ghi nhén 266 ty ddng doanh thu tir hoat dong san xuét kinh doanh
va 51 ty dong LNST, hoan thanh 33% ké hoach nim. Day 13 rang la su ting truong vuot bac ciia NTB so véi ciing ky nam
2009 khi ma chi tiéu doanh thu chi dat 1,4 ty ddng va Cong ty bi 15 6,8 ty dong. Két qué kinh doanh kha quan hai Quy déu
nim 2010 dén tir viée cong ty hach toan nét 102,7 ty ddng doanh thu khac tir viéc dinh gia lai qui dit theo gia tri thi truong khi
tham gia gop von kinh doanh cung Lilama SHB va hach toan tiép phan doanh thu tir ban can ho du an Tan Kién.

Duw bao cho nam 2010 va 2011

Nam 2010, theo udc tinh cua chung t6i, NTB s€ dat duoc lgi nhudn gop 1a 231,5 ty déng va LNST la 156 ty déng. Uéc tinh
cua chung toi dua trén viéc hach toan:

e Doanh thu con lai (nam 2009 da ghi nhan 212‘ ty) tir viée da ban duge 60% can ho du an Tan Kién véi doanh thu va
loi nhuén gdp s€ ghi nhén trong ndm 2010 lan luot la 374,5 ty va 79,5 ty dong. Ngoai ra, NTB ciing s& ghi nhén
doanh thu 112 ty dong tir viéc ban 11.805 m? d4t nén du 4n T4n Kién, loi nhuin 20p dat 29,5 ty dong.

¢  Ghinhén nét 108 ty va 14,5 ty doanh thu khac tir viéc dinh gia lai quy dat 29.730 m? va 4.664 m” khi NTB mang di
gop von kinh doanh hai dy 4n: Khu dén cu 584 Lilama SHB Plaza va Khu dan cu 584 Lilama SHB Building v6i
Cong ty Lilama SHB véi ty 1€ von gop 50%. Tong lgi nhuén tur viéc hach toan hai khoan doanh thu nay 1a 122,5 ty.

Nim 2011, theo ké hoach, 1a thoi diém nhidu dy 4n 16n ctia NTB di vao hoan thanh va bit dau mé ban. Dya trén viéc danh gia
tién d¢ hoan thanh, vi tri dw an va kha ning ban hang ddi véi cac du an nay chiing toi cho rang ndm 2011 NTB s& c¢6 doanh thu
va loi nhuén tot hon hdn nam 2010. Cu thé, theo wéc tinh cua chung t6i, NTB s€ dat dugc doanh thu thuln tir hoat dong kinh
doanh BBS 1a 1.152 ty, loi nhuén gop la 255,6 ty va LNST 1a 175 ty, tang 114% so véi nam 2010 (81,7 ty dong). Cu thé:

e NTB s¢€ ghi nhan 391 ty doanh thu tir viéc ban ndt 40% can ho thude du an Tan Kién, loi nhuan g0p udc tinh 67 ty.

e Hai du 4n Khu dan cu Lilama SHB Plaza va Lilama SHB Building cling s€ dugc md ban tir ndm 2011. Theo udce tinh
clia chung t6i, NTB s& ban va hach toan: 60% tong s6 can ho thudc Lilama SHB Plaza véi gia 15 triéu/m?® va 80% du
an Lilama SHB Building véi gia 14 triéu/m’ 1an lugt mang lai doanh thu 488.5 ty va 137.8 ty dong, tuong tmg voi
khoan loi nhuan gop 1a 132 ty va 29,8 ty dng (loi ich thudc vé NTB).

e Du 4n cubi cung ndm trong ké hoach mé& ban tir ndm 2011 ctia NTB 13 Khu cin ho Pién Bién Phi. Véi gia ban du
tinh‘lé 32 triéuw/m%, u6c tinh NTB s& ban va hach toan 30% du an vao 2011, tuong duong 134,5 ty doanh thu va 26.9
ty dong loi nhuén gop.

Riii ro diu tw

1. Quy d4t sach eo hep 11,5ha cua NTB sé dan duoc khai thac hét dén 2013. Trong lghi nhu ciu Vép 1on dﬁ vao céc du 4n hién
taj cong véi nhirng kho khan vi mo doi véi mang tin dung BDS, NTB sé gép rat nhiéu kho khan dé c6 the phat trién dugc quy
dat sach ctia minh.

2. NTB s6 hiru nhiéu dy an v6i quy md 16n so vdi ngudn vén nhé cia Cong ty, diéu nay s& anh hudng dér,l tién do thi cong cua
cac cong trinh. Trén thuce t€, do thi€u von nén hang loat cac du an 16n cia cong ty du cd thoi gian dy kién hoan thanh la cudi
ndm 2011 nhung dén nay van con dang trong giai doan dong coc mong hodc thi cong tang ham.

3. Phan 16n cac du an chung cu cia NTB du la thép (ﬁng nén kho c6 kha nang dem lai 191 nhuan cao. Cu thé, du 4n Tan Kién
va Khu gién cu Lilama SHB Plaza v6i céc toa cao 15 tang, Khu can ho Lé Pirc Tho va Khu dan cu Phuong 13, Binh Thanh chi
cao 14 tang, Khu can hd Dién Bién Phu cao 19 tang...

4. Han ché trong viéc tiép can va c6 dugc sy chia sé thong tin tir phia ldnh dao NTB vé tim nhin, dinh huéng phat trién cua
Cong ty trong tuong lai ciing 1a kho khan 16n cho ching t6i trong viéc dua ra dugc du bao vé trién vong phat trién cia NTB
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trong dai han.
DPinh gia

Véi mire gia dong cwra ngay 30/11/2010 1a 16.000 ddng/cp, EPS2010E la 4.332’d6n’g/cp, NTB dang duogc giao dich & muc P/E
2010E la 3,69 va P/B2010E 1a 0,81 lan (So v6i P/E trung binh nganh 1a 7-8) — rat thap so v6i nganh va thi truong chung.

DPén thoi diém Vhién tai, hiu hét cac du an cua NTB déu dang ("? giai doan bit dAu trién khai véi quy dat déu da 1a dat sach.
Chung to6i da tién hanh dinh gia lai gia tri cac du an NTB dang tién hanh theo gia tri thi trudng c6 the thuc hién dugc nhu sau:

DT NTB Gia ditthi D3 ban va ghi Gia tri thi truong

Du 4n dang trién khai Vi tri- TP HCM 6 hiru trwong  nhin dén hét ¢6 thé thue hién

(m’) (Triéu d) 2010 (Triéu d)
Khu cin ho cao ting Tan Kién @ Binh Chanh 53.501 60% 154.000
KDC 584 LiLama SHB Plaza Go Vap 14.865 15 0% 222.975
KDC 584 LiLama SHB Building Tan Phu 2332 15 0% 34.980
Khu céan ho cao tf?mg bién Bién Phu Binh Thanh 1.978 25 0% 49.450
Khu cin ho cao tang Lé Ptrc Tho Go Vip 1.685 15 0% 25.275
Khu cin ho cao tang Anpha Binh Chanh 6.746 10 0% 67.460
Khu dan cu Phuong 13 Binh Thanh 11.283 15 0% 169.245
Khu cin hé cao ting Phuong 16 Quién 8 3.928 5 0% 19.640
Khu cin h cao cip 584 Thao Dién Quan 2 4.721 40 0% 188.832
Téng gi4 tri tai san 2010: 931.857
Tai san khac: 1.415.781
Téng gi4 tri tai san u6ce tinh 2010: 2.347.638
Téng ng udc tinh 2010: 1.364.156
Gia tri tai san rong: 983.482
S6 lwong ¢ phiéu (Triéu CP): 360
Gia NAV/cb phin (Pdng) 27.300

: Dy dn da trién khai va bén hang, chiing t6i ghi nhan theo ding gid tri s6 sdch phan con lai chwa hach todn cia dy dn.

Nhu vay, véi gia dong ctra phién giao dich ngay 30.11.2010 la 16.000 d/cp, hién NTB dang dugc giao dich ¢ mirc gia chiét
khau hon 40% so véi gia tri tai san rong/cp.

Khuyén céo:

Nhing thong tin dua ra trong bdo céo dugce lay tir nhitng ngudn déng tin cdy, tuy nhién ching toi khong dam bao tinh chinh
x4c va ddy du. Bdo céo thé hién quan diém cua nhom tic gia vé van dé dang xem xét, khéng dugc coi 13 quan diém cua
VNDIRECT va chi c6 gia tri khuyen nghi tai thoi diém 1am béo cdo, VNDIRECT khong chiu trach nhiém trudc moi khoan
thua 18 do sir dung nhiing thong tin cung cip trong bao cao. Ngoai ra, VNDIRECT khong c6 nghia vu phai cép nhat, stra d6i va
thong bio cho nguoi doc trong trudng hop nhitng quan diém, du bao, wdc tinh tré nén khong chinh xéc.

Moi hanh vi sao chép, phat hanh, phan phéi ting ph?n} hay toan bg bao céo nay phai duge su ddng y cua cong ty ching khoan
VNDIRECT va nhom tac gia. Xin vui long ghi rd nguon khi trich dan nhiing thong tin c6 trong bao cao.

Dia chi lién hé:

Ha Néi TP. Hb Chi Minh

S6 1 Nguyén Thuong Hién, Q. Hai Ba Trung Toa nha FIDECO, 81-85 Ham Nghi, Q.1
Ha Noi — Viét Nam TP.HCM - Viét Nam

Tel: +84-34-941 0510 Tel: +84-38-9.146.925
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