TONG CONG TY SX-XNK  CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

BINH DUONG - CTCP Poc lap — Tw do — Hanh phiic
S6: 46../TTr-HDQT TP.H6 Chi Minh, ngay 08 thing 06 nim 2026
TO TRINH

V/v: Thong qua Bdo cdo chién heoe kinh doanh va nguén von cia
Tong Cong ty giai doan 2026-2030

Kinh giti: PAI HOI PONG CO PONG THUONG NIEN 2026
TONG CONG TY SX-XNK BINH DUONG - CTCP

- Cdn cit Lugt Doanh nghiép sé 59/2020/QH14 dwge Quéc hdi nude Cong hoa
Xa hoi Chu nghia Viét Nam thong qua ngay 17/06/2020 (“Ludt Doanh nghiép”),

- Céin cit Piéu 16 16 chitc va hoat dong ciia To ong Cong ty San xuat — Xudt nhdp
khdu Binh Dwong — CTCP & ‘Tong Cong ty”) dwoc Dai hji dong cé dong théng qua
ngay 26/10/2018 va dwoc bo sung lan thir nhat ngay 22/06/2021;

- Céin cit dw théo Bdo cdo chién lwoe kinh doanh va nguon von ciia Tong Cong
ty giai doan 2026-2030 duwoc ldp boi Cong ty TNHH Tuw van AASC va Cong su;

- Cdn cit Nghi quyét s6 15/NQ-HPOT ngay 05/06/2026 cia Héi dong quan tri
Téng Céng ty.

Hoi dong quan tri Tong Cong ty kinh trinh Pai hoi ddng cd dong thuong nién
2026 thong qua ndi dung dy thao Béo céo chién luge kinh doanh vangudn von ciia Téng
Cong ty giai doan 2026-2030 dugc lap bdi Cong ty TNHH Tu van AASC va Cong su,
dé 1am cin ¢t trién khai cac chuong trinh, ké hoach hanh dong cu thé, bao dam sy théng
nhét, ddng bd trong dinh hudng phat trién ciia Tdng Cong ty trong giai doan 2026—2030.

Kinh trinh Pai hoi ddng c6 dong xem xét va thong qua.
Tran trong./ %

Noi nhin:
- Nhu trén;
- Thanh vién HPQT;
- Ban kiém sodt;
- Ban TGD;
- Luu: TK.
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TONG CONG TY SAN XUAT - XUAT NHAP CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM
KHAU BINH DUONG - CONG TY CP Poc 1ap - Ty do - Hanh phiic

TP. HO Chi Minh, ngdy  thang 06 nam 2026

CHIEN LUQC KINH DOANH VA NGUON VON
GIAI DOAN 2026 - 2030

Kinh gi: - Hi ddng Quan tri, Ban Tong Giam ddc.

Trong bdi canh kinh té toan cau c6 nhiéu bién dong va moi truong kinh doanh trong nudc ngay cang
canh tranh, viéc xay dung mot chién lugc kinh doanh va ngudn vén vimg chéc 1a yéu t6 then chdt gitp
Téng Cong ty San xuat - Xuit nhap khau Binh Duong - CTCP (“Téng Cong ty”) va hé sinh thai cac
Cong ty thanh vién phat trién bén vimng. Giai doan 2026-2030, Tong Cong ty dinh hudng tdi wu hoa co
cAu nguén von, khai thac hiéu qua nguén von dau tu, tim kiém céc co hdi diu tu m&i nham phuc vu
chién luoc ting truong dai han.

V&i danh muc dau tu da dang, ké hoach chién luge nguén von s& dat trong tim vao viéc tdi wu hoa dong
tién, nang cao loi thé canh tranh va hiéu qua hoat dong, tan dung co hoi tir thi truong von va céc chinh
sach hd trg dau tu.

Ban ké hoach nay s& dé ra cac giai phap cu thé nham dam bao ngudn luc tai chinh doi dao, linh hoat va
bén virng, dong thoi tao dong luc phét trién cho toan b hé sinh thai doanh nghiép trong giai doan t6i.

PHAN 1: GIOI THIEU
1. CONG TY TNHH TU VAN AASC VA CONG SU (“ACG”)

ACG huéng dén phét trién bén viing bang cach cung cip giai phap chién lugc va quan tri rai ro
hiéu qua, pht hop véi bbi canh Viét Nam va thong 1& qudc té.

Hoat dong ctia ACG ké thira gia tri tir Hing Kiém toan AASC - mét trong hai Cong ty kiém toan
dau tién tai Viét Nam, dong thoi tich hop kinh nghiém tir hon 100 qudc gia thuéc mang ludi HLB

International.

Nén tang cot 16 trong hoat dong ctia ACG: Local Solutions Globally.

2. VITHE HANG KIEM TOAN AASC

AASC ty hao 1a 1 trong 2 Cong ty Kiém toan dugc B Tai chinh thanh lap dau tién tai Viét Nam
(1991), TOP 5 Viét Nam (sau Big4), TOP 1 tai Viét Nam vé xay dung co ban.

V6i 34 nam kinh nghiém, 03 van phong; hon 500 nhan vién va chuyén gia tu van, 78 Kiém toan
vién; hon 100 K§ su xay dung, k¥ su kinh t, 31 Tham dinh vién vé gi4, 35 chuyén gia tu van Thué,
AASC di va dang cung cdp nhiéu dich vu tu vin chuyén siu vé Tai chinh, Ké toan va Quan tri,
Kiém soat Noi b.

Kinh nghiém tu véan dich vu tuong tu:

Tu van Péanh gia phuong an tai cau triic (Gom Ké

TAP DOAN DAU KHI VIET NAM hoach hoat dong va Ké hoach dong tién)




3.

TRUNG TAM DIEU DO HE THONG £ 1a e .

PIEN QUOC GIA Tu van 1ap Phuong an tai chinh - kinh doanh

KHOANG SAN VIET TRUNG T}I van Dal']}’l gia })hu’O’ngAan tai chinh, kinh doanh
nang cao hiéu qua hoat dong

VINAUSTEEL... va cac DN khac Tu van Péanh gia phuong 4n tai chinh, dong tién

TONG CONG TY SAN XUAT - XUAT NHAP KHAU BINH DUONG - CTCP

Tong Cong ty San xuat - Xuat nhap khau Binh Duong - CTCP dugc thanh 1ap vao ngay 20/10/1982,
v6i tién than 1a Xi nghiép San xuat Hang Cao su 3-2 Séng Bé. Trai qua hon 40 nam, Tong Cong ty
d3 mo rong quy mo va linh vyuc hoat dong, trg thanh mot trong nhitng doanh nghiép 16n nhét tinh
Binh Duong cii véi 13 Cong ty thanh vién va hon 8.000 lao dong.

Téng Cong ty hoat dong trong nhiu linh vuc nhu: nhém nganh nghé kinh doanh bat dong san,
nhém nganh nghé hoat dong xay dung (khu cong nghiép), nhém nganh nghé hoat dong y té, hoat
dong cham soc, diéu dudng tap trung; nhém nganh nghé hoat dong thé thao, vui choi, giai tri (sin
golf); nhom nganh nghé san xuét, ché bién thuc phém; nhom nganh nghé van tai, kho bai; nhéom
nganh nghé san xuét gidy va cic san pham tir gidy. Vi nhitng thanh twu dat duoc, Tong Cong ty da
doéng gdp 16n vao ngan sach tinh Binh Duong cii va vinh dg dugc Chu tich nudc phong ting danh
hiéu "Anh hing Lao dong - thoi ky doi méi".

St ménh: Cung cap san pham, dich vu chat lugng cao, gép phan phat trién kinh te, toi da hoa gia
tri von chu so hitu va toi uu hda hiéu qua st dung von.

Tam nhin: Tro thanh doi tac chién lugc toan cau, mé rong nhém nganh hang, quy mo, va tién vao
linh vyec tai chinh deé phat trién toan dién.

Muc tiéu: Khai thac lgi the dia phuong, tao gia tri kinh té, tdng co hdi viéc lam, phat trién nguon
nhan lyc, va nang cao chat lugng doi song can bd, nhan vién.

PHAN 2: PE CUONG TU VAN XAY DUNG CHIEN LUQC NGUON VON KINH DOANH

1.

TONG QUAN CHIEN LUQC

Nam 2025, bdi canh toan cau nhiéu bién dong (kinh té, chinh tri, thién tai) da tac dong ti€u cuc dén
két qua kinh doanh ctia Tong Cong ty. Dy kién nam 2026, Tong Cong ty s& d6i mat voi nhiéu thach
thirc, song song v&i d6 1a trién khai cac giai phap chién lugc.

- Pau tw dw 4n: Tong Cong ty c6 ké hoach chuyén d6i mot phan San golf Séng Bé thanh khu
thuong mai - dich vu - d6 thi.

- Pau twr vén: Tong Cong ty dang lam viéc voi don vi tu van dé xay dung chién lugc phat trién
5 nam (2026-2030), tap trung vao t6i wu hoa danh muc dau tu, thoai von khoi cac linh vuc
khong con phu hgp va tang cudng kiém soat tai cac don vi thanh vién. Bén canh d6, Téng Cong
ty du kién hoan tat thu tuc giai thé Cong ty TNHH MTV Gidy Vinh Phii trong nim 2026 va
Cong ty TNHH KP Apparell Manufacturing trong nam 2027.

- Hoan tra khu dét thué: Téng Cong ty s& thuc hién cham dirt hop dong thué voi Cong ty TNHH
MTV Dau tu va Quan ly Dy an Binh Duong (“Cong ty IMPCo”) va dy kién di doi try s6 van
phong, hoan tat viéc hoan tra khu dat vao nam 2027.

- Kinh doanh cay canh: Méc du gép kho khan do nhu cég thi truong giam, Téng Cong ty van
no lyc tim kiém khach hang va day manh viéc thanh 1y hau hét cac cay canh dang c¢6 & khuén
vién.



- Dau tr cic nganh nghé trién vong: Trudc nhitng chuyén dong 16n tir qué trinh sap nhap hanh
chinh va yéu cau néng cao hiéu qua quan tri, Téng Cong ty can chu dong tim kiém nhiing nganh
nghé dau tu co trién vong, phu hop xu thé phat trién va lgi thé dia phuong nham xay dyung chién
lugc phat trién dai han bén vimng.

Vi vay, chién luge cta Téng Cong ty 1a tap trung vao tdi uu héa danh muc dau tu, thodi Von khéi
cac linh vuc khong con pht hop va ting cuong kiém soat tai cac don vi truc thudc, bao gdm céc
muc ti€u chinh nhu sau:

- Tap trung xur ly dut diém cac ton dong lién quan dén c6 phan hoa;

- Chuyén d6i mot phan dién tich San golf Song Bé, dau tu phat trién Dy 4n Khu thuong mai —
dich vu - d6 thi;

- Giai thé Cong ty TNHH MTV Gidy Vinh Phii va Cong ty TNHH KP Apparell Manufacturing;
- Thoai vbn tai mot s6 cong ty con, cong ty lién két;

- Nang ty 18 s hitu tai Cong ty C6 phan May mic Binh Duong 1én mitc chi phdi;

- Sap xép, tai cdu tric tai cac cong ty con, ting cudng hidu qua quan 1y;

- Tim kiém co hoi du tu vao cic nganh nghé, linh vuc c6 trién vong trong twong lai.

Cac muc tiéu khac:

- Di doi try s6 van phong Tong Cong ty sang San golf Séng Bé trong nam 2026;

- Thanh Iy cdy canh ton kho;

- Tiép tuc phdi hop véi cac co quan c6 thim quyén dé giai quyét cac vudng mic vé thu tuc phap
ly doi voi khu dat 54,641[13 va trién khai dau tu xay dung ha tang k¥ thuat, hoan thanh dy an dau
tu Khu cong nghiép Quoc te Protrade;

- Di doi Cong ty May mic Binh Duong vé Khu cong nghiép Qudc té Protrade;

- Tai canh dién tich trong cao su 6.017,57 ha chu ky 2 tai Cong ty C6 phan Cao su Dau Tiéng
Viét Lao theo 16 trinh 2028-2039.

2. DU AN PAU TU XAY DUNG KHU THUONG MAI - DICH VU - PO THI O SAN GOLF
SONG BE

Duy 4n chuyén d6i mot phan dién tich San golf Song Bé thanh khu thwong mai - dich vu - do thi,
bao gom tda nha cao tang, trung tim hoi nghi trién 1dm, khach san, nha hang, tiéc cudi va villa thap
tang nham phu hop véi xu hudng phat trién kinh té - xa hoi ctia phuong Lai Thiéu, thanh phd H6
Chi Minh, ddng thoi dap tng chién luoc phat trién ciia Téng Cong ty. Hién Tong Cong ty dang tich
cuc 1am viée voi cc co quan chirc nang hoan thién thu tuc phap 1y dé trién khai du an.

2.1.Co hoi:
a) Tan dung quy dit vang:
Quy dét tai San golf Séng Bé (77 Pai 16 Binh Duong, phuong Lai Thiéu, TP Thuan An cii) nam
ngay trén truc giao théng chién lugc — tiép can nhanh Qudc 16 13, duong My Phude—Tan Van va

Vanh dai 3 TP.HCM, tao loi thé hiém c6 cho phat trién d6 thi — thwong mai dich vu quy mé 16,
theo md hinh TOD (transit-oriented development).

- Vanh dai 3 TP.HCM: Dy an dai 76 km, két néi TP.HCM véi tinh Binh Duong cii, Dong Nai,
Long An cii; theo ké hoach, cac doan s& mo ky thuat cudi 2025-4/2026 va toan tuyén hoan
thanh — khai thac trudc 6/2026, gitp giam Un tic cira ngd, tao truc dong luc phat trién do thi —
cong nghiép lién ving. Tai tinh Binh Dwong cil, cic goi thau dugc thiuc day manh, tap trung



nut giao Tan Van va két ndi My Phudc—Tan Van — Dai 10 Binh Duong dé théng xe ting phan
ngay cubi 2025.

- My Phuée-Tan Van (MPTV): Tryc xuong séng do tinh Binh Duong cii dau tu, tring mot
phan hudng tuyén Vanh dai 3; TP.HCM dé xuét nang cip 15,3 km MPTV dé dong bd voi Vanh
dai 3, tong von du kién 28.279 ty dong, nham xir 1y xung dot giao cat khi Vanh dai 3 dwa vao
khai thac.

- Dai 19 Binh Duong (tién than 1a Qudc 16 13): tinh Binh Dwong cii da khoi cong md rong (tir 6
1én 8 lan) doan 12,7 km tir Vinh Pha dén Lé Hong Phong (BOT, khoang 1.4 nghin ty), dong
thoi diéu chinh md rong pham vi — tong mirc ddu tu dé nang ning lyc toan tuyén, thém ciu
vuot tai cac nut 1on; TP.HCM cling 1ap ké hoach nang cép Pai 16 tir 2025 dé giai toa ap luc ctra
ngd Pong Béc. Loi thé “bam truc” Pai 16 ciia quy dat gitip giam thdi gian — chi phi di chuyén
va gia tang gia tri khai thac thuong mai.

Két luan: Mit bang giao thong hoan thién 2025-2026 tao “thoi diém vang” dé chuyén doi cong
ning mot phan san golf thanh khu thuong mai — dich vu — d6 thi; loi thé diém dén — diém di trén
Dai 16 va nat Vanh dai 3 giup don dong khach — dong hang lién vung. Uu tién quy hoach theo phan
ky ha téng: khu thuong mai — dich vu bam truc Pai 16 (d6n luu thong hién hitu), khu ¢ — tién ich d6
thi bam Vanh dai 3/MPTV mo sau (d6n nhu cau ting manh khi tuyén hoan thién)

b) Hudng loi tir toc dd do thi hd6a manh mé:

Viét Nam dang d6 thi hoa nhanh — ty 1¢ dan s6 d6 thi ~40,2% nam 2024, muc tiéu vuot 50% vao
2030 va ~70% vao 2050; kinh té d6 thi ky vong déng gop ~85% GDP, kéo theo nhu cdu nha ¢ —
dich vu — thuong mai tang manh tai cac cyc tang truéng lan can TP.HCM nhu tinh Binh Duong cii.

- Pong lwc FDI — cong nghiép Binh Dwong: lién tyc nam nhom dan dau FDI; riéng Q1/2025,
FDI vao cac KCN ting ~232% YoY (588 triéu USD), dua tong sb du an FDI dang hoat dong
1én >2.500, tao cau chuyén gia — lao dong tay nghé cho cac san phém do6 thi, dich vu, luu tra
chat lwong. Giai doan 2024-2025, tinh Binh Dwong cii tiép tuc thu hat >1 ty USD vén méi, tip
trung ché bién ché tao, logistics, bét dong san cong nghiép — do thi, khéng dinh vi thé “cuc san
Xuat” ctia viing.

- Lién két viing — tich hop @6 thi: Nam 2025, TP.HCM hop nhét hanh chinh véi Binh Duong
va Ba Ria—Viing Tau dé hinh thanh siéu d6 thi tich hop; néu cac co ché lién két — ha tang lién
ving duoc thong qua diy du, bién do ting gia tri dat do thi — thuong mai doc cac truc két nbi
s& mo rong dang ké.

- Vimé 5-10 nim: Cac t6 chic qudc té du bao ting truong GDP Viét Nam ~6.5-6.7% 2025—
2027; du d6i mat rai ro thuong mai — thué quan, khuyén nghi day manh dau tu cong, cai cach
cdu trac, phat trién kinh té d6 thi — xanh dé duy tri da ting truong. Pay 1a nén tang nhu cau bén
virng cho md hinh d6 thi da chiic nang.

Két ludn: Cong ty nén dau tu da phan khiic, wu tién nha & chuyén gia — dich vu luu tra dai han, y

té — giao duc tu, van phong linh hoat, ban 1€ trai nghiém phuc vu cong d(‘Sng cong nghiép — dich vu

dang mo rong. (Xu hudng nay bén vimg theo quy dao d6 thi hoa, khong phu thude hoan toan vao
chu ky déu co).

¢) Pén dau xu huéng tich hop thwong mai - dich vu - db thj:

M6 hinh da chirc ning (mixed-use) tich hop ban 1¢ — giai tri — dich vu — &, gén véi truc giao thong

16n, cho phép da dang hoa ngudn thu (ban, cho thué, dich vu van hanh) va téi uu vong doi tai san.



Ha tiang 1am nén cho tich hgp: Cac nit Vanh dai 3 — QL13 — MPTV tai Binh Duong dang
hinh thanh, v&i loat cAu vuogt — niit giao 16n (Binh Chuén, Tan Van). Diéu nay tao diéu kién cho
TOD va d6 thi nén bam truc, gia ting mat ¢ thuong mai — dich vu ma van kiém soat luu lugong
nh¢ phan tang giao thong.

Quy hoach theo chudi trii nghi¢m — ngudn thu dai han:

Giai doan diu: Phat trién khu ban 1é — giai tri mang tinh diém dén, tich hop F&B, edutainment,
wellness dé tao dong tién van hanh sém, dong thoi trién khai san pham nha & cho chuyén gia
va gia dinh tré, khai thac luu lugng hién hiru.

Giai doan tiép theo: Bb sung van phong, dich vu y té, gido duc tu, khach san va can h¢ dich
vu, chuyén trong tim sang ngudn thu cho thué 6n dinh.

Giai doan mé rong: Xay dung d6 thi thong minh vai cong nghé quan tri van hanh, nang luong
xanh, nudc thong minh; ap dung mo hinh quén tri tai san hién dai (nhu REIT hodc quy tu nhan
néu phap 1y cho phép) dé tdi wu ty suit loi nhuan dai han.

Bén virng — xanh: Khuyén nghi cong nghé xanh (hiéu suat ning luong, vét liéu thap carbon),
chuan qudc té trong xay dung — van hanh dé giam chi phi vong doi va tang sirc hap din FDI,
phtt hop dinh hudng ting trudng xanh ma WB/ADB khuyén nghi giai doan t6i.

Két ludn: Quy dat San golf Song Bé bam céc truc giao thong chién lugc (Pai 16 Binh Duong,
MPTYV, Vanh dai 3) — diing “diém roi ha ting” 2025-2026 — 14 co s& viing chic dé chuyén déi mot
phan thanh khu thwong mai — dich vu — d6 thi theo mé hinh mixed-use/TOD. Xu thé d6 thi hoa
nhanh, FDI — cdng nghiép tang trudng ¢ tinh Binh Duong cii va dong lyc vi mo 5—10 nam tdi cung
c¢b cau bén ving cho san pham da chtrc ning. Lo trinh trién khai theo pha, gan tién d6 ha tang, ciing

khung quan tri rti ro phap 1y — thi truong s& toi wu hoa gia tri tai san va dong tién dai han.

2.2. Thach thirc:

a) Rii ro thi trwdong cao:

Bién dong bat dong san: Thi truong Viét Nam dang trong giai doan diéu chinh sau chu ky ting
néng 2020-2022; thanh khoan thap, phap 1y siét chit khién nhiéu du 4n cham trién khai. Trong
dai han, du xu huéng d6 thi héa va nhu cau nha & vAn manh, nhung chu ky bat dong san thuong
chiu tac dong tur chinh sach tin dung, 1ai suét va strc mua.

Dich vu — tai chinh phu thudc kinh té vi mé: Cac nganh dich vu cao cap, ban 1¢ trai nghiém
va van phong phu thudc vao tdc do tang trusng GDP, FDI va thu nhap binh quan. Néu kinh té
toan cau suy giam hodc Viét Nam gip ap luc xuét khau, cau tiéu dung c6 thé cham lai, anh
huong dén ty 16 1ap day va gia thué.

Két luan: Can da dang héa san pham (nha &, dich vu thiét yéu, ban 1¢ trai nghiém) dé giam phu

thudc vao mot phan khuc; ddng thoi phan ky dau tu theo tién d6 ha ting va tin hiéu thi truong.

b) Nhu ciu von 16n — thoi gian hoan von kéo dai:

Téng mire ddu tw cao: Dy 4an chuyén doi tir san golf sang khu d6 thi — thwong mai doi hoi chi
phi giai phong mit bang, ha ting k¥ thuat, tién ich va xay dung theo chuan qudc té. Vi quy
mo ndy, von dau tu c6 thé 1én dén hang nghin ty dong, trong khi dong tién tir ban hang va cho
thué chi hinh thanh sau nhiéu nam.

Thoi gian hoan vén dai: Cac dy 4n do thi tich hop thuong c6 chu ky hoan vén 8-12 niam, phu
thudc vao tién do phép 1y, ha ting va sirc mua. Didu nay doi hoi ké hoach tai chinh bén viing,
kiém soat dong tién chit ch& va du phong cho bién dong 13i suét.
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Két luan: Xay dyng mo hinh tai chinh linh hoat, két hop vén chu sé hiru, von vay va huy dong ddi

tac chién luoc; nghién ciru co ché chia nho giai doan dé giam ap luc von ban dau.

¢) it nhan wu dai dau tu:

- Khéng thudc khu khuyén khich dic thi: Dy an nam ngoai cac khu cong nghiép hoic khu
kinh té duoc hudng wu dai thué, nén chi phi von cao hon.

- Lai suét vay thwong mai 8-12%/niam: Trong bdi canh 14i suét Viét Nam van & mirc cao so
v6i khu vue, chi phi tai chinh 1a ganh nang 16n, déc biét khi dong tién chua 6n dinh.

Két luan: Can du phong tai chinh vimng vang, dong thoi tim kiém ddi tic von dai han (quy dau tu,

REIT, lién doanh) dé giam phu thudc vao tin dung ngan hang.

Du an chuyén ddi San golf Song Bé thanh khu thuong mai - dich vu - d6 thi htra hen tan dung hiéu

qua quy dat va dap ung xu hudng phat trién cua khu vuc, déng tho1i tao co hoi thu hut nguén von

moi. Téng Cong ty dang tich cuc phéi hop v6i cac co quan chic nang dé diéu chinh quy hoach,

hudng dén trién khai dau tw mot cach hiéu qua trong bbi canh bién dong kinh té.

2.3.Pé xuit phwong an diu tuw xiy dung khu thwong mai - dich vu - db thi:

3.

Can cir Luat dat dai 2024, Dy an khu thuong mai - dich vu - d6 thi tai San golf Song B¢ thudc dién
phai d4u thiu lya chon Nha dau tu. Do vay, sau khi duoc phé duyét didu chinh Quy hoach phan khu
phuong Lai Thiéu, thanh phé HO6 Chi Minh, Téng Céng ty can ding ky Quy hoach sir dung dat,
Quy hoach phat trién du 4n nha & va nghién ctru cac thu tuc phap ly khac dé tim kiém cac déi tac
chién lugc, lién doanh lién két dé tham gia d4u thau lya chon Nha dau tu thyc hién du 4n.

Tong mirc dau tu, co cau ngudn von va tién do giai ngan chi tiet cia dy an s€ dugc Tong Cong ty
xem xé&t, xac dinh trén co sé thué mot don vi tu van c¢6 du nang lyc va kinh nghiém d¢€ thyc hién
vi€c nghién ctru, tinh toan va d€ xuat.

Du 4n chuyén d6i mot phan San golf Song Bé thanh khu thuong mai, dich vu - d6 thi 1 diém nhan
chién lugc quan trong ctia Tong Cong ty trong giai doan 2026-2035. Day khong chi 1a dv an dau tu
bat dong san, ma con 1a mo hinh tich hop da ning, khai thac dong bo tiém ning thwong mai - dich
vu - d06 thi tai trung tdm kinh té nang dong cua tinh Binh Duong cil.

Ngoai ra, Tong Cong ty c6 thé chii dong nghién ciru va xem xét phuong 4n nhan chuyén nhuong
toan bd quy dat 32 ha tai San golf Song Bé, nham truc tiép t6 chirc du tu va trién khai Dy an khu
thuong mai - dich vy - d6 thi. Viéc thuc hién phuong an néu trén can dugc danh gia mot cach than
trong, dam bao tuan thii day du cac quy dinh phap ludt c6 lién quan, dic biét 1a cac didu kién vé
chuyén nhugng quyén st dung dat, diéu kién nhan chuyén nhuong ciing nhu cac yéu cau phap ly
vé tach thira, hop thira (néu c6). Trong truong hop dap Gmg day du cac diéu kién can thiét, phuwong
an nay s& mang lai nhiéu lgi thé chién lugc cho Tong Cong ty. Cu thé, Tong Cong ty s& nang cao
tinh chu dong va linh hoat trong toan bg qua trinh chuin bj dau tu, trién khai va phat trién du an, tir
do6 kiém soat t6t hon vé tién d9, chi phi ciing nhu dinh huéng phat trién tong thé. Pong thoi, viée
truc tiép tham gia trién khai du an con gop phan mé rong hoat dong san xuat kinh doanh cdt 15i,
ting budc gia tang ty trong doanh thu tir cac hoat dong chinh, qua d6 giam dan sy phu thudc vao
ngudn thu ¢ tirc duoc chia hang nim tir cac cong ty thanh vién, hudng téi mot co ciu doanh thu
bén vitng va 6n dinh hon trong dai han.

PHAN TiCH CAC CONG TY LIEN KET

3.1.Céng ty C6 phan Bénh vién Pa khoa Quéc té Hanh Phic



Céng ty C6 phan Bénh vién Pa khoa Qudc té
Hanh Phic

Cic h¢ sb Cong thie | 2020 | 2021 | 2022 2023| 2024] 2025
Hé s6 thanh ton
A X 1A Tai san ngan
He s0 thanh todn hién | 0 \o nodn 048 | 153| 323 464| 649 607
hanh
han
) (Tai san ngan
HEé s6 thanh toan nhanh har} - HTK)/No¢ 0,30 1,39 3,04 4,52 6,36 5,90
ngan han
Hf: s0 thanh toan bang Tién/No¢ ngan 0,09 1,00 1,44 2,50 0.84 L1
tién han

«  Céaché sb deu cao va co xu huong tang dan qua cac nam. Cong ty dap tmg t6t cac nghia vu
tai chinh ngin han bang tai san san co.

* Luong tién cua Cong ty ddi dao, c6 thé t1ép viéc dau tu ngfm han vao tién gui, hoac mua sdm
cac tai san co dinh phuc vy ting truéng dai han.

Hé s6 do lwong hiéu qui hoat dong

Doanh thu

Vong quay cac khoan thuan/Phai thu

phai thu khach hang binh 114,61 | 279,49 | 121,57 | 238,48 | 385,61 | 80,64
quan
Gia von hang

Vong quay HTK ban/HTK binh 32,35 | 39,93 | 34,50 | 44,87 | 44,47 | 29,60
quan

) Doanh thu

Vong quay von luu thuan/(Taisan 0100|1350 | 386| 2,17| 143| 124

dong ngan han - Ng¢
ngin han)

Vong quay phai thu va hang ton kho rét cao, thé hién Cong ty sir dung hiéu qua céc tai san
ngan han nay vao muc dich tao doanh thu.

+  Vong quay vbn luu dong cao, tuy nhién dang c6 xu huong giam dan tr 2021. Nhin chung thi
kha nang sir dung von luu dong van dang c6 hiéu qua tdt. Cong ty can duy tri vén luu dong
> () & dam bao can bang tai chinh.

Hé s6 kha ning sinh 1oi

) Loi nhuan
Ty suat lgi nhuan gop g@g/Doanh thu 0,22 0,22 0,24 0,28 0,28 0,20
thuan
) . Lqi’nhuan sau
Ty suat lgi nhuan thuan thuf:/Doanh thu 0,07 0,10 0,13 0,15 0,14 0,03
thuan
A R .. Doanh thu
3‘1’1”}1 thu trén Ong i | 30 Téng tai 122 1,11 1,00 086| 065| 0,54
san
Loi nhuén trén von chit | Loi nhuan rong /
s& hitu VCSH 0,03 0,02 0,03 0,07 0,06 0,01
Loi nhuan trén tai san %%‘S“h“a“ ong/ 009 oa1| 013] 013] 009] 002




Loi nhuan trén von dau
tu

Loi nhuan trudce
1ai vay / (Vay +
VCSH)

0,03

0,02

0,03

0,07

0,06

0,01

* Cach¢ so déu cao va c6 xu hudng tang dan qua cac nam. Cong ty c6 kha nang tao ra loi
nhuén t6t tir doanh thu, tai san va von cha. Hé s6 nay ciing thé hién kha ning sinh 15i tot cho
khoan dau tu ciia Cong ty me.

+  Doanh thu thuan trén tong tai san c6 xu hudng giam, diéu nay Ia do tai san ciia Cong ty ting
manh & cac khoan muc nge"ln han nhu phai thu cho vay, tién. Doanh thu thuce té van duy tri &
mirc 6n dinh, ting truong doanh thu kha cham. Cong ty nén can nhéc viéc dau tu vao tai san
dai han dé tao dong luc ting truong trong tuong lai.

Hé so0 no

No dai han trén von cha | No dai han/Von | 66 | 600 | 000| 000] 000] 0,00
s hitu chu s& hiru

Tong nophai ratren | Nophaiwra/Von |5 | 48| 013| 012] 009| 0,09
von chu sé hiru chu s6 hiru

I\{()' dai han trén tong tai No c}al han/Tong 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
san tal san

Tong ng phai tra trén Nophai 017 | 015| 0,12| 011| 008] 0,09
tong ta1 san trad/Tong tai san

*  Cong ty khong c6 cac khoan ng dai han. Cac hé so nay c6 xu huéng giam dan, ty trong von

tu co6 tang. Cong ty it phu thudc vao cac khoan ng dé tai tro cho kinh doanh.

Két luan: Cong ty duy tri hoat dong kinh doanh 6n dinh, tuy nhién téc do ting trudéng chdm hon
so v6i mat bang chung cia cac doanh nghiép ciing nganh, 13 lity ké cao. Tong Cong ty nén can nhéc
viéc thoai von.

3.2.Céng ty C6 phan Piu tw va Phat trién Tan Thanh

Cong ty C6 phan Pau tw va Phat trién Tan Thanh
Cic h¢ sb Congthie | 2020 | 2021 2022 2023 | 2024 | 2025
H¢ s6 thanh toin
A X pea Tai san ngan
HE s thanh toanhién 1 o nggn | 0,05 002| 003] 001| 001] 002
hanh
han
(Tai san ngan
A X , han -
Hé s6 thanh toan nhanh HIK) /No 0,05 0,02 0,02 0,01 0,01 0,01
ngan han
H? s0 thanh toan bang Tién/Ng ngan 0.04 0,02 0,02 0.01 0.01 0.01
tién han

+ Caché s6 thanh toan rat thap, va thip hon 1. Cong ty c6 rui ro cao vé tinh thanh khoan trong
ngan han. Tién va tai san ngén han ciia Cong ty khong du dé chi tra cho cac khoan ng dén
han.

Hé s6 do ludng hiéu qua hoat dong

Von ‘¢ khoan Dogmh thu
Ong quay cac khoa thudn/Phai | 463,39 | 152,76 | 182,57 | 275,18 [1.254,93]  4.089
phai thu .

thu khach




hang binh
quan

Vong quay HTK

Gi4 von hang
ban/HTK
binh quan

52,61

37,18

38,64

52,54

65,66

57,80

Vong quay von luu dong

Doanh thu
thuan/(Tai
san ngan han
- No ngén
han)

(0,34)

(0,13)

(0,19)

(0,20)

(0,21)

(0,21)

+  Vong quay phai thu va hang ton kho rét cao, thé hién Cong ty st dung hiéu qua cac tai san
ngan han nay vao muc dich tao doanh thu.

+  Vong quay von luu dong <0, Cong ty bi 4m vén luu dong. Cong no phai thu ngan han rat
16n. Cong ty c6 thé dang du tu qua nhidu vao céc tai san dai han ma khong t6i wu hidu qua

hoat dong.

Hé s6 kha ning sinh 1oi

) Loi nhuan
Ty suat lgi nhuan gop gop/Doanh 0,00 | (0,16) 0,23 0,26 0,30 0,36
thu thuan
Loi nhuan
) A . A A sau
Ty suat lgi nhuan thuan thué /Dganh 0,71) | (1,05) | (0,30) | (0,24) | (0,10) | (0,03)
thu thuan
A LA .. Doanh thu
Is)ézanh thu trén tong @i | ) 30/ Téng 007| 006 o011| 013| 013 013
tai san
Loi nhuén trén von chu | Loi nhuan
<5 hitu rong / VCSH 0,11) | (0,12) | (0,07) | (0,06) | (0,02) | (0,01)
. N Loi nhuan
Loi nhun trén tai san rong / TTS (0,05) | (0,06) | (0,03) | (0,03) | (0,01) | (0,00)
Loi nhuan
Loi nhudn trén von dau | trudc 13i vay
o / (Vay + (0,02) | (0,03) 0,01 0,01 0,02 0,03
VCSH)

*  Céc hé s0 vé lgi nhuan déu am. Bién loi nhudn gdp duoc cai thién qua cac nam, tuy nhién
chi phi quan ly qua cao, dan dén viéc Cong ty dang chiu Io.

Hé sé no
. . | Nodai
No dai han trén vonchi |, - ~vss o 1170 072 034] 037| 038 037
sO hitu s~
sO hiru
2 A Nog phai
Tong ngphai trd trén | wrs i 183 | 226| 255| 277| 282 282
von chu s& hitu Y 1~
so hitu
‘- A LA |- N(_)' dai
Isi‘i’ldalhantren“’ngtal han/Téngtai | 041 ] 022] 010| o010| o010 0,10
san




T_éng no phai tra trén
tong tai san

No phai
trd/Tong tai
san

0,65

0,69

0,72

0,73

0,74

0,74

+  No dai han ¢6 xu hudng giam, tuy nhién ng ngin han ting manh qua cac ndm, rii ro thanh

khoan 16n.

Két ludn: Cong ty hoat dong chua hi€u qua, chua tdi wu duoc chi phi quan ly, 15 liy ké cao, Téng

Cong ty nén can nhac viéc thoai von.

3.3.Céng ty C6 phan Hung Vuong

Céng ty Co phan Hung Vuong

Cic hé sb Congthire | 2020 | 2021 2022 2023 | 2024] 2025
H¢ s6 thanh toin
A A 1 Tai san ngan
HE s thanh todn hién | o Nongan | 079 | 058| 055| 045| 062] 054
hanh
han
(Tai san ngan
A X , han -
Hé s6 thanh toan nhanh HT}()/NQ 0,58 0,21 0,16 0,11 0,19 0,23
ngan han
H? s0 thanh toan bang Tién/No¢ ngan 0,02 0,03 0,02 0,02 0,00 0,02
tién han

+  Céc hé sb thap hon 1, ¢6 xu huong giam qua cac nam. Cong ty dang gap kho khan vé thanh
khoan va dong tién.

Hé s6 do lwong hiéu qua hoat dong

Vong quay cac khoan
phai thu

Doanh thu
thuan/Phai
thu khach
hang binh
quan

13,06

9,54

15,91

21,03

14,19

14,57

Vong quay HTK

Gi4 von hang
ban/HTK
binh quan

2,82

1,95

2,62

2,42

3,24

4,61

Vong quay von luu dong

Doanh thu
thuan/(Tai
san ngan han
- No ngén
han)

(3,32)

(1,90)

(2,73)

(1,76)

(4,50)

(3,73)

«  Céc hé sb thap, va c6 xu hudng giam. Vén lwu dong cua Cong ty am. Tai san va von luu
dong dang chua dugc st dung hiéu qua de tao ra doanh thu.

Hé s kha ning sinh 1oi

Ty suat lgi nhuan gop

Loi nhuan
gop/Doanh
thu thuan

0,17

0,10

0,18

0,15

0,17

0,18

Ty suét lgi nhuan thuan

Loi nhuan
sau
thué/Doanh
thu thuan

0,06

(0,06)

0,03

(0,04)

(0,04)

0,02
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~ .2 ... | Doanh thu
]S)é‘l’lanh thu trén tong @i |y 30 Téng 0,56| 060 085| 065 088| 076
tai san
Loi nhuén trén von chi | Loi nhuén
<& hitu rong / VCSH 0,21 | (0,16) 0,10 | (0,09) | (0,08) 0,02
. . ine Loi nhuan
Loi nhuan trén tai san rong / TTS 0,03 | (0,04) 0,03 | (0,03) | (0,03) 0,01
o Loi nhuan
Loi nhuan trén von dau | trudce 1ai vay
tw / (Vay + 0,06 | (0,01) 0,06 0,00 | (0,00) 0,04
VCSH)

*  Loi nhuan am, Cong ty dang chiu 15 liiy k& 1n.

*  Céc hé so0 ve lgi nhuan déu am. Bién lgi nhuén gop cé xu hudng gidm qua cac nam, thé hién
chi phi dau vao cao.

Hé s0 no

No dai han trén vén chu No da1£ ,
1~ han/Von chu - - - - - -
s& hiru : 1o~
s& hitu
2 e o A No phai
Tong nophai ratrén |\ 4yes opg 385| 294 219| 201| 1,07| 078
von chu sé hiru P 1m
s& hitu
- ~ .z ... | Nodai
I\{Q' dai han trén tong tai han/T R ng tai i i i i i i
san :
san
I ae 0 A N()’ phéi
Tong ngphaitrd trén | 4rao s 079 075| 069| 067 052| 044
tong tai san San

+  Cong ty khong c6 cic khoan no dai han. Ty trong ng ngan han c6 xu hudng giam, tuy nhién
van l6n hon von chu. Cong ty ¢o rui ro vé thanh khoan.

Két luan: Cong ty hoat dong chua hiéu qua, gap kho khan trong mang kinh doanh chinh, 15 liy ké
cao, Tong Cong ty nén can nhic viéc thoai von.

3.4.Cong ty C6 phan May mic Binh Dwong

Cong ty C6 phan May mic Binh Dwong
Cic h¢ sb Congthire | 2020 2021 2022 2023| 2024] 2025
Hé s6 thanh toan
A A A Tai san ngan
HE s6 thanh todn hién | o N0 ng#n 1,52 1,63| 1.85| 205 2,08| 1,90
hanh
han
(Tai san ngan
A X , han -
HEé s6 thanh toan nhanh H’[K)/Nq 0,90 0,90 1,22 1,36 1,53 1,37
ngan han
H? s0 thanh toan bang Tién/Ng ngan 0.20 0.08 0.39 0.19 0.11 0,09
tién han
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Céc hé sé déu cao va c6 xu hudng tang dan qua cac nam. Luong tlen cua Cong ty kha thap,
tuy nhién Cong ty van co thé dap tmg tot cic nghia vu tai chinh ngin han bang tai san san
co.

Hé s6 do lwong hidéu qua hoat dong

Vong quay cac khoan
phai thu

Doanh thu
thuan/Phai
thu khach 9,53 5,64 10,20 7,40 6,86 5,95
hang binh
quan

Gia von hang

Vong quay HTK ban/HTK 434 | 309| 560| 503| 640| 624

binh quan

Doqnh thu
thuan/(Tai

Vong quay von luu dong | san nga‘in han 6,31 423 5,14 3,99 3,92 4,44

- No ngén
han)

Vong quay phai thu va hang t6n kho khé céo, thé hién Cong ty sir dung hiéu qua cac tai san
ngan han nay vao muc dich tao doanh thu.
Vong quay Von luu dong cao, tuy nhién dang c6 xu hudng giam dan. Nhin chung thi kha

nang su dung vbn luu dong van dang c6 hiéu qua t6t. Cong ty can duy tri von luu dong > 0
dé dam bao can bang tai chinh.

Hé s6 kha niang sinh 1oi

Loi nhuan

Ty suét loi nhuén g0p gdp/Doanh 0,17 0,15 0,19 0,17 0,17 0,16

thu thuan

Ty suét lgi nhuan thuan

Loi nhuan
sau
thué/Doanh
thu thuan

0,07 0,06 0,11 0,08 0,10 0,08

Doanh thu trén tong tai

san

Doz}nh tl}u
thuan/Tong 1,84 1,50 1,75 1,54 1,60 1,52
tal san

Loi nhuan trén von chi | Loi nhuédn

0,74 0,57 0,88 0,49 0,71 0,55

s hitu rong / VCSH

Loi nhun trén tai san | 291 nhuén 014 009| 020| 012| o016 012
rong / TTS
Loi nhuan

Loi nhuan trén von dau | trudc 1ai vay

tu

 (Vay + 041 022| 045| 031[ 040| 034

VCSH)

Bién lgi nhuén gop ¢ mirc kha tot so voi doanh nghi€p cung nganh, va duy tri & mue tuong
dbi on dinh. Cong ty kiém soat tot ddi voi cac chi phi dau vao truc tiép.

Loi nhuan rong trén vbn chii ¢6 xu hudng giam, chi phi van hanh, quan 1y ciia Cong ty co
thé chua duoc toi vu.

Céc hé s6 tot. Doanh thu Cong ty c6 ting dot bién & nam 2022 va nam 2024. Viéc Cong ty
dau tu nhi€u vao tai san dai han c6 thé 1a dong luc thiic day ting trudng trong tuong lai.

Hé so0 no
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No dai han trén vdn cht No déi'
O cathan tren von ¢t - /vén chi 003| 003 023 0,17| 0,08] 0,01
sO hiru .
sO hiru
2 se oA N()’phéi
Tong nophai tra trén | o e o 134 137 106| 085| 074| 063
von chu sé hitu ) 1~
sO hiru
- A LR .. | No déli
Is\;‘flda‘ han trén tong @1 | o Téngtai | 001 001| 011| 009 004] 001
san
2 pe rn A No phai
Tong nophaimraten | 0pan0 i 0,57| 058| 051 046| 042] 038
tong ta1 san san

*  No dai han thap, ty trong no giam dan qua cac nim. Cong ty c6 xu hudng giam bot phy thude
vao cac khoan vay.

Két luan: Cong ty duy tri hoat dong kinh doanh hiéu qua, 6n dinh qua cac nam, ca vé mat doanh

sO va loi nhuan.

3.5.Cong ty Co phan Phat trién Phu My

Cong ty C6 phan Phat trién Pha My

Cic hé sb Céng thirc 2020 | 2021] 2022 2023 | 2024 | 2025
Hé s6 thanh toan
A £ s Tai san ngin

HE 5o thanh todn hién | 1 N6 ngdn 0,03 003| 006| 007] 006| 007

hanh
han

) (Tai san ngan

HEé s6 thanh toan nhanh har} - HTK)/No¢ 0,02 0,02 0,05 0,06 0,05 0,06
ngan han

H? s0 thanh toan bang Tién/Ng ngan 0,02 0.01 0,04 0.03 0.03 0,03

tién han

* Cach¢ s6 thap hon 1, ting nhe qua cac nam nhung khong dang ké. Cong ty dang gap kho
khén vé thanh khoan va dong tién.

Hé s6 do luong hiéu qui hoat dong

Doanh thu

Vong quay cac khoan thuan/Phai thu

phai thu khach hang binh 442,83 | 530,63 | 261,03 | 403,06 | 546,98 | 273,46
quan
Gia von hang

Vong quay HTK ban/HTK binh 15,80 | 18,88 | 18,82| 23,06 22,37| 22,55
quan

' Doanh thu

Vong quay von luu thuan/(Tai san

dong ngén han - No 0,16) | (0,12)| (0,25)| (0,28)| (0,25)| (0,26)
ngan han)

«  Vong quay phai thu va hang ton kho rat cao, thé hién Cong ty sir dung hiéu qua cic tai san
ngan han nay vao muc dich tao doanh thu.

+  Voén luu dong ctia Cong ty am. Cong ty c6 thé gap rii ro thanh khoan ngan han.
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Hé s kha ning sinh 1oi

Loi nhuan
Ty suat lgi nhuan gop g6p/Doanh thu 0,02 | (0,19 | 030] 033| 027| 031
thuan

Loi nhuan sau
Ty suét lgi nhuan thuan | thué/Doanh thu | (0,41) | (0,56) | (0,17) | (0,16) | (0,27) | (0,18)

thuan
A LA .. Doanh thu
g?lanh thu trén tong @i | 4 30 Téng tai 0,12 009 019| 022| 022] 023
san
Loi nhuan trén vén chit | Loi nhuén rong
oo vesH (005 | (0.05) | (0,03)] (0,03) | (0,05) | (0,04)
Loi nhuan trén tai san /L}'ngh“an TONg 1 (0,05) | (0,05) | (0,03)| (0,04) | (0,06) | (0,04)

Loi nhuan trudce
lai vay / (Vay + | (0,01) | (0,01) 0,01 0,02 0,00 0,01
VCSH)

Loi nhuan trén von dau
tu

*  Bién loi nhuén gop tang dot blet trong nam 2022 va 2023, tuy nhién loi nhuan thuan van am.
Cong ty co thé gap van dé vé quan 1y chi phi van hanh khong hi¢u qua.

* Doanh thu thuan trén tong tai san ting. Viéc sir dung tai san ngin han va dai han cia Cong
ty dang dan c6 hi€éu qua. Tuy vay doanh thu van thap va khong du bu cho chi phi hoat dong.

Hé s6 no
No dai han trén von cha | No dai han/Vén

s& hiru chu sé hiru
Tong ng phai tra trén | No phai trd/Von | 3 ha | 3951 479 | 620 10,72| 20,54
von chu sé hiru chu sé hiru

|- A LR .. N()’ dai
I\{Q' dai han trén tong tai han/T 8 ng ti i i i i i i
san )

san

Tong nphai tra trén | Nophai - 076 | 080| 083| 086| 091 095
tong tai san trad/Tong tai san

*  Cong ty khong c6 cac khoan no dai han. Ty trong ng ¢6 xu hudng tang manh. Cong ty c6 thé
gdp rui ro vé thanh khoan.

Két luan: Cong ty hoat dong chua hiéu qua, gap kho khan trong mang kinh doanh chinh, 15 liiy ké
cao, riii ro thanh khoan 16n, Tong Cong ty nén can nhic viéc thodi von.

3.6.Cong ty TNHH FrieslandCampina Viét Nam

Cong ty TNHH FrieslandCampina Viét
Nam

Cic hé sb Céng thirc 2020 | 2021 | 2022 | 2023 | 2024 | 2025
Hé s6 thanh toan

Tai san ngan

Hé s6 thanh toan hién hanh han/No ngén han

1,241 1,08 092| 0,86 | 0,77 | 0,75

(Tai san ngin han -
HEé s6 thanh toan nhanh HTK)/No¢ ngan 1,01 | 0,80| 0,57| 0,52| 0,45 | 0,43
han
Hé sb thanh toan bang tién | Tién/Nonginhan | 047 | 041 | 031 | 032| 028 | 0,26
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*  Hg s thanh toan c6 xu hudng giam va bat dau < 1 trong nhiing nim gan day. Cong ty can
luu y rai ro vé thanh khoan va dong tién.

Hé s6 do lwong hiéu qua hoat dong

Vong quay cac khoan phai
thu

Doanh thu
thuan/Phai thu
khach hang binh
quin

14,64

16,09

13,26

23,52

26,78

22,41

Vong quay HTK

Gi4 von hang
ban/HTK binh
quan

9,31

6,62

5,65

6,95

6,33

5,18

Vong quay von luu dong

Doanh thu
thuan/(Tai san
ngén han - No
ngin han)

15,88

37,58

42,11)

26,47)

13,23)

11,09)

+  Vong quay phai thu va hang ton kho déu cao, thé hién Cong ty st dung hiéu qué céc tai san
ngan han nay vao muc dich tao doanh thu.

«  Vén luu dong cua Cong ty 4m trong cac nam gan ddy. Cong ty co thé gip rui ro thanh khoan

ngan han.

Hé s6 kha niang sinh 1oi

) Loi nhuan
Ty suat lgi nhuan gop gop/Doanh thu 043 040| 039| 038]| 0,36 0,39
thuan
) . L(ji’nhuém sau
Ty suat lgi nhuan thuan thué/Doanh thu 0,11 0,06 | 0,01| 0,01](0,03)| 0,00
thuan
Y ST Doanh thu
Doanbh thu trén tong tai san thudn/Téng tai san 2,34 | 223 | 2,56| 2,85| 256 | 231
Loi nhuén trén von chu sé Loi nhuén rong /
hiru VCSH 295 | 1,44 026| 0,25](0,40)| 0,02
Loi nhuan trén tai san IfQTIth“anrong/ 0,27 | 0,14| 0,03 | 0,04 (0,07 | 0,00
o Loi nhuan trude 13i
Loi nhuén trén von dau tu vay / (Vay + 296 | 1,44 026| 0,25](0,40)| 0,02
VCSH)

*  Bién lgi nhuan gop c6 xu huéng giam nhe. Cong ty co thé giap kho khin khi chi phi dau vao

dang tang dan.

*  Loi nhuan rong giam manh, Cong ty c6 thé dang gip khé khan vé thi truong.

*  Doanh thu thuln trén téng tai san c6 xu hudng ting. Cong ty sir dung hiéu qua tai san dé tao
ra doanh thu, tuy nhién viéc doanh thu giam, cung v6i viéc quan ly chi phi chua hiéu qua
khién lgi nhuan giam manh.

Heé so no

Nf" dai han trén von chu sé N(.); deTl hEln/Von 0.04 | 006| 008] 009] 017] 0.15
hitu chu sé hiru
T0}1g vnq~pha1 tra trén von N(.); pl}al Era/Von 177 | 253 4,05 340 | 5.65 6.17
chu so hiru chu so hiru
No dai han trén tong tai san E?S‘;i‘ han/Tong 0,01 | 0,02| 002| 002]| 0,03| 002
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Téng no phai tra trén tong No phai tra/Tong

064 0,72 0,80 | 0,77 | 0,85 0,86
ta1 san ta1 san

«  Cong ty c6 it cac khoan ng dai han. Ty trong ng ¢6 xu hudng ting manh. Cong ty c6 thé gip
rui ro vé thanh khodan.

Két luan: Cong ty tang truong doanh sé am, giap khé khin trong mang kinh doanh chinh, can tap
trung quan ly chi phi hiéu qua.

3.7.Cong ty TNHH YCH-PROTRADE

Cong ty TNHH YCH-PROTRADE

Cic h¢ sb Céng thirc 2020 | 2021 2022 | 2023 | 2024 | 2025
H¢ s6 thanh toin
Hé sb thanh toan hién Tai san ngén
hanh han/No ngén han 0,92 1,10 1,53 2,01 2,39 1,72
) (Tai san ngin han
H¢ s0 thanh toan nhanh | - HTK)/No¢ ngan 0,92 1,10 1,53 2,01 2,39 1,72
han

Hé s6 thanh toan bang

tidn Tién/Ng ngan han 0,13 0,06 | 027| 042| 0,87| 0,82

*  He s thanh toan tdt, c6 xu hudng ting. Cong ty c6 thanh khoan tét.

Hé s6 do lwong hiéu qui hoat dong

Doanh thu
Vong quay cac khoan thuan/Phai thu
phai thu khach hang binh 3,37 301 332 286 | 3,01| 3,59
quan
Gia von hang
Vong quay HTK ban/HTK binh - - - - - -
quan
) Doanh thu
Xf?r?gg quay von luu g;‘infl(;al Mo |G123)] 2899 | 707 413| 292| 415
. ngin hém) '

«  Vong quay phai thu kha thip va c6 xu hudng giam, Cong ty c6 thé dang cip tin dung cho
khach hang qua cao.

* Vong quay Vén}u’u dong tang dot bién trong nam 2021 va c6 xu huong giam manh tr¢ lai.
Von luu dong van duge s dung hiéu qua. Cong ty can duy tri von luu dong > 0 d€ dam bao
can bang tai chinh.

Hé s6 kha niing sinh 10i

Loi nhuan
Ty suét lgi nhuan 20p gop/Doanh thu 0,09 0,14 0,19 0,20 0,21 0,19
thuin

Loi nhuan sau
Ty suét lgi nhuan thuan | thué/Doanh thu 0,00 0,04 | 009| 010| 0,10| 0,09
thuan
Doanh thu
thuan/Tong tai 1,60 1,68 1,70 | 1,54 | 1,34 | 1,38
san

Doanh thu trén tong tai
san
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Loi nhuén trén von chi | Loi nhuén rong /
sO hitu VCSH

0,01 0,22 | 045| 0,51 0,55 0,49

Loi nhuan trén tai san

Loi nhuén rong / 0,00 0,07 0,15 0,15 0,14 0,12

TTS

Loi nhuén trén vén dau L~c:n nhugn truée

tu. : 13i vay / (Vay + 0,02 0,20 0,45 0,51 0,55 0,49
VCSH)

+  Bién loi nhuan gop ting, Cong ty dang quan 1y t6t chi phi dau vao.

Céc hé sd loi nhuan rong ting qua cac nam, thé hién viéc Cong ty dang quan 1y tét cac chi
phi vén hanh.

+  Doanh thu ciia Cong ty c6 xu hudng ting, két hop voi viéc quan 1y tot chi phi, thé hién su
hoat dong hi¢u qua.

Heé so no

No dai han trén von cha | No dai han/Vén i i i i i i
sé hiru chu so htru

Tong no phai tra trén No phai tra/Von

Vén%h . S% oy o psé o, 1,86 | 145| 082| 0,58| 049| 0,85
No dai han trén téng tai | No dai han/Téng i i i i i i
san tai san

Tong ngphai tratrén | Nophai rd/Tong | o oo 59| 45| 037| 033| 046
tong tai san tai san ’ ’ ’ ’ ’ ’

*  (Cong ty khong c6 cac khoan ng dai han. Ty trong ng ¢6 xu huéng giam manh. Céng ty dang
tr¢ nén it I¢ thudc vao cac khoan ng dé tai trg cho hoat dong kinh doanh.

4.

Két luan: Cong ty duy tri hoat dong kinh doanh 6n dinh, tuy nhién Tong Cong ty khong kiém soat
duoc.

XAY DUNG CHIEN LUQC

4.1. Gia dinh - Thu nhép, chi phi hoat djng tai chinh

Dy phong dau tu tai chinh: Theo phuong phap gié tri ghi sd, gia dinh 4p dung d6i véi ngudn von
va loi nhudn ctia Cong ty con va Cong ty lién két dugc 1ap cho giai doan 2026-2030.

Gia dinh phan tai san ngan han tiang thém hang nam 1a tién giri véi 13i suat 6%/nam. Thu nhap tir
1i tién giri ndm 2030 udc tinh dat 16,3 ty dong.

Thu nhap tir ¢6 tirc: Sir dung ké hoach x4y dung tir cac Cong ty con va Cong ty lién két 1am co s&
dé xac dinh doanh thu, loi nhuén, két hop voi ké hoach phéan phdi lgi nhuan va ty 18 s¢ hiru cua
Téng Cong ty. Thu nhap tir ¢6 tirc nam 2030 wéc tinh dat 298,5 ty dong, trong d6 co tic tir Cong
ty con 14 203,8 ty ddng, cb tirc tir Cong ty lién két 1a 94,7 ty dong.

4.2.Gia dinh - Doanh thu ban hang, cung cip dich vu

Doanh thu ban hang: Phét sinh tir viéc ban/ thanh 1y cdy canh tdn kho. Loi nhuén gop gia dinh 0%.
Gia dinh ting trudng 10%/nam. Doanh thu ban hang nim 2030 uéc tinh dat 2,7 ty dong.

Doanh thu cung cép dich vu: Gia dinh tang truéng 7,2%/nam. Thuc té doanh thu tang truéng am,
do viy ty 1& gia dinh ndy dwa vao muc ting trudng ciia nam 2023, & muc thap nhung hop 1y. Loi
nhuédn gop gia dinh 80% ciing tuong dwong véi mirc ndy ctia ndm 2023. Doanh thu cung cip dich
vu ndm 2030 wdc tinh dat 0,4 ty dong.
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4.3.Gia dinh - Chi phi quéan ly

Chi phi lwong: LAy theo mtc ting trudng gia dinh 2%/ndm dé bu cho lam phat. Chi phi lvong nim
2030 wéc tinh 1a 30,6 ty dong.

Chi phi khiu hao: Cé dinh giai doan 5 nim, gia dinh Téng Cong ty khong c6 mua sim mdi tai san
c¢d dinh, khong nhan ban giao thém tai san/thué dét tir nha nude. Chi phi khéu hao uégc tinh hang
nim 14 0,9 ty dong.

Chi phi khéc: Lay theo ty 1¢ trung binh trong tong chi phi quan 1y ndm co sé 1a 2025. Loai bo khoan
du phong no phai thu do chua x4c dinh dugc anh hudng. Chi phi khdc nam 2030 wdc tinh 14 29,6
ty dong.

Dy phong phai thu khac: Chi phi trich 1ap du phong dua trén cac khoan phai thu phat sinh tir quyét
toan cd phan hoa (s6 du cudi nam 2025: 1.060.224.751.454 VND) va Cong ty Tan Thanh (s6 du
cubi ndm 2025: 265.260.855.115 VND). Tong Cong ty khong danh gia dugc kha nang thu hoi cia
khoén nay, do vay s& tiép tuc trich hang nam dén khi hét gia tri gbc. Muc trich hang nam wdc tinh
50,7 ty dong.

Dy phong giam gia hang ton kho: Chua xéac dinh duogc anh huéng cua du phong giam gia hang ton
kho. Do vay gia dinh khong phat sinh.

Loi thé kinh doanh: Loi thé kinh doanh phan bd déu dén khi hét gia tri phan b, gia tri phan bd 1a
19,3 ty dong mdi nim dén hét nam 2027.

4.4. Tai sdan, nguoén von va cac gia dinh khac

5.

Tai san dai han: Tai san dai han anh hudng bai khoan phan bé loi thé thuong mai, khiu hao tai san
c¢b dinh va trich 1ap/hoan nhap dy phong dau tu tai chinh. Pau tu vao cong ty San golf Séng Bé:
nam 2027 1 50 ty va nim 2028 1a 200 t§ bang cac ngudn tién tir thoai von va tai san ngén han. Tai
san dai han ndm 2030 wéc tinh dat 3.776 ty dong.

Ty 1€ chia ¢d tire/loi nhuén sau thué:

- Nam 2026 va 2027 s& tién hanh chia ¢ tirc vai ty 16 6%/ménh gia/cd phan (180 ty);

- Nam 2028 s& tién hanh chia c6 tirc véi ty 1¢ 7%/ménh gia/co phan (210 ty);

- Nam 2029 s& tién hanh chia c6 tirc véi ty 1¢ 10%/ménh gia/cod phan (300 ty).

(Ty 1é chia cé tike nay sé thay doi ngay sau khi hoan thanh viéc quyét toan c6 phan héa)

Tong tai san va tong ngudn von nam 2030 woc tinh dat 4.436 ty dong.

TU VAN CHIEN LUQC

5.1. Tw van str dung nguon von toi uu

Trong bdi canh nam 2025 chimg kién nhiéu bién dong phirc tap vé kinh té vi mo, tinh hinh dia chinh
tri toan cau va sy thay d6i nhanh chong trong xu hudng thi trudng, Ban lanh dao di chu dong xay
dung va diéu chinh céac chién lugc phat trién cho nam 2026 va giai doan trung han 2026-2030. Muc
tiéu tong thé 1a tai céu triic danh muc dau tw, tip trung ngudn lye vio nhirng linh vy ¢ tinh
¢t 16i va tiém ning ting truéng cao, ddng thoi nang cao hiéu qua sir dung tai san va ngudn
von, huéng dén phat trién bén vimg.

Cac chién lugc duoc cu thé hoa nhu sau:

5.1.1. Xir Iy dirt diém cAc ton dong lién quan dén cd phan héa
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Nham xir Iy cac kién nghi cia Kiém toan Nha nuéc, ngay 30/11/2020, Ban Thuong vu Tinh Gy tinh
Binh Duong da ban hanh quyét dinh s6 35-QD/TU thanh lap T4 cong tac tham muru xir Iy céc kién
nghi ciia Kiém toan Nha nudc tai Tong Cong ty San xuét - Xuat nhap khau Binh Duong TNHH
MTV do dong chi Buii Minh Thanh, Tinh ty vién, Chanh vian phong Tinh iy lam T6 trudng.

Dén ngay 25/10/2021, Ban Thudng vu Tinh ty da kién toan T cong tac tham muu xir Iy cac kién
nghi cua Kiém toan Nha nuéc tai Tong Cong ty San xuat - Xuit nhap khau Binh Duong do dong
chi Nguyén Hoang Thao, Phé Bi thu Thudng truc Tinh ty lam T trudng tai Quyét dinh sb 220 —
Qb/TU.

Trong qua trinh thanh 1ap va kién toan, T cong tac 35 da co cac két luan lién quan dén viée xir ly
céc kién nghi ctia Kiém toan Nha nuéc — Khu vuc IV va Kiém toan Nha nuéc Nha nuée — Chuyén
nganh IB, tuy nhién viéc trién khai cac két luan van chua duoc thue hién. Sau do, ngay 30/03/2023,
khi Ban Chi dao c6 phan hoa Téng Cong ty San xuat - Xuat nhap khau Binh Duong TNHH MTV
dugc kién toan theo Quyét dinh s6 673/QD-UBND ngay 30/03/2023 ciia Uy ban nhan déan tinh Binh
Duong thi Ban Chi dao da tiép tuc 1am viéce, t6 chirc cac phién hop dé xu 1y céac vén dé da duoc két
luan cia T cong tac 35.

Tong Cong ty di cd gang, chu dong phdi hop v6i Ban Chi dao cb phan hoa dé khan truong thuc
hién theo Ké hoach s0 01/KH-BCP, muc tiéu dat ra la: Giai quyét toan bd 27 nhom van dé ton
dong trong qué trinh ¢6 phin héa. Hoan thanh quyét toan ban giao doanh nghiép sang mé hinh
Cong ty c¢b phan trudc ngay 30/06/2024. Tinh dén thoi diém hién nay, Ban Chi dao da t6 chic 07
phién hop véi 14/27 cong viée di co két luan. Trong sb 14 cong viée di ¢ két ludn cua Ban Chi
dao thi c6 06 cong viéc da duoc trién khai thuc hién con lai 08 cong viéc dang chd huéng dan cac
s ban nganh. Mot s6 van dé then chdt vé tai san, tai chinh, quyén sir dung dat, xur 1y cong no, dau
tu tai chinh... vin chua duogc giai quyét dat diém.

Kién nghi chién lwoc:

- Sau qua trinh sap nhap dia gidi hanh chinh c4c tinh, thanh phb, Ban Chi dao ¢6 phan héa hién
tai mac nhién két thic hoat dong. Do do, can kién toan Ban Chi dao c¢d phﬁn hoa mai truc thude
Thanh ay Thanh phé H6 Chi Minh.

- Dé xuat co ché phdi hop lién nganh cip thanh phd va trung wong dé xtr Iy nhanh cac ton dong
phap 1y, dic biét vé dt dai.

- Tach riéng nhoém cong viée vu tién giai quyét triét dé trude 6 thang: Nhom dét dai - tai san cd
dinh; Nhom céng ng ndi bd va dAu tu tai chinh.

- Thué tu van doc lap dé ra soat lai gia tri doanh nghiép va giai phap k¥ thuat cho quyét toan c6
phan hoa.

5.1.2. Du 4n chuyén d6i mdt phin San golf Song Bé thanh khu thwong mai - dich vu - d6 thi

Hudng di nay nham tdi wu hoa hidu qua st dung dét, phat trién mo hinh tich hop dich vu cao
cap phu hop v6i nhu cau thi truong, dong thoi van giit dugc gi tri thuong higu ciia sén golf.
Pic diém ndi bat: San golf Song Bé nam & trung tam TP. Thudn An cii - khu vuc duoc du bao
s€ phat trién thanh “quan dich vu phia Bic” ciia TP. HO6 Chi Minh sau khi sap nhap dia gidi
hanh chinh. Dia thé dep, tiép giap dai 10 Binh Duong - truc thwong mai huyét mach ciia TP. Ho
Chi Minh.
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Phin tich gia tri chuyén d6i: Quy dat San golf hién tai c6 hé sb sir dung thip, khai thac chu
yéu dua vao hoat dong dich vu golf, c¢6 bién lgi nhudn gdp khong cao va chiu anh huéng manh
tir thoi tiét, chi phi bao tri 16n.

Viéc chuyén d6i mot phan (~32ha) sang khu thuong mai - dich vu - d6 thi

- Tang gip 3-5 lan hiéu suat kinh t& mdi m2 dat.
- Duy tri thuong hi¢u “Song B€” nhung mo rong hoat dong kinh doanh sang linh vuc sinh
161 cao hon.

Téng Cong ty hién nam 100% von gop tai don vi s¢ hitu san golf - hoan toan c6 thé ra quyét
dinh chién luoc.

Chién lwgc diu tw thong minh: Phan ky dau tur hop 1y. Két ndi va phat trién ddng bd vai cac
du &n 16n khéc trong khu vuc nhu AEON Mall, khu dan cu VSIP.

5.1.3. Chién lugc diu tw va tii co cAu

a. Giai thé Cong ty TNHH MTV Gidy Vinh Pha va Coéng ty TNHH KP Apparell
Manufacturing: Day 1a budc di nhdam cham dit hoat dong ctia don vi khong con phi hop véi
dinh hudng phat trién chung va khong dat hiéu qua ky vong. Qua trinh giai thé duoc trién khai
theo diing quy dinh phap luét, dam bao viéc xi 1y tai san, cong ng va nghia vu voi nguoi lao
dong mot cach minh bach va hiéu qua.

b. Céng ty lién két:

Tong Cong ty dang ap dung mé hinh dau tir da nganh - phén tan, véi danh myc dau tu vao nhidu
Cong ty lién két (so hitu tir 20% dén dudi 50%) hoat dong trong nhiéu linh vuc: may mic, sita
- nude giai khat, logistics, y té, bat dong san. ..
Tuy nhién, thuc té cho thdy rang muc d6 so hiru hién tai chua du dé dam bao quyén kiém soat
chién lugc, tir 46 1am phat sinh cac van dé sau:

- Chi ghi nhan lgi nhuan theo phuong phép von chu sé hitu, khéng dugc hop nhat vao bao
c4o tai chinh, dan dén viéc khong cai thién dang ké cac chi sb tai chinh hop nhit nhu doanh
thu, loi nhuan, dong tién.

- Khéng kiém soat duoc chinh sach tai chinh, chinh sach ¢b tirc, dinh hudng phat trién, ngay
ca khi Cong ty lién két c6 14i.

- Khong can thiép dugc vao hoat dong san xuét kinh doanh.

- Tbn tai tinh trang "dau tu chét": vén gop khong sinh 101, khong thu hdi duoc, va khong thé
can thiép tai ciu truc.

Cong ty lién két c6 thé chia 1am 3 nhém:

b1. Nhém Cong ty lién két hiéu qua - sinh 10i that:

Bao gém: Cong ty C6 phan May mic Binh Duong.

Tinh trang: Hoat dong kinh doanh tdt, chia c6 tirc déu din, tao dong tién thuc vé Cong ty me.

Han ché:

- Khéng duoc hop nhit vao bao cdo tai chinh, cac chi tiéu tai chinh hop nhat caa Téng Cong
ty khong phan anh dung thuc luc nhom.

Nhan dinh: Day 1a khoan dau tu tiém ning, nhung dé khai thac tbi da gia tri, Tong Cong ty

can nang ty 18 s hiru 1én muc chi phdi (>50%), tir do:
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- DPuogc hop nhét két qua kinh doanh vao bao cao tai chinh hop nhit.
- Chu dong hoach dinh chién lugc phat trién chudi gia tri nganh may madc.
- Ting quyén chu dong dong tién (chia cb tirc, tai dau tu...).

b2. Nhém Cong ty lién két hi¢u qua nhung khong kiém soat dwgc
Bao gérn: FrieslandCampina Viét Nam, YCH-PROTRADE, Bénh vién Hanh Phuc

Tinh trang: Doanh nghiép c6 loi nhudn va tang trudng t6t, nhung Tong Cong ty gan nhu khong
c6 vai tro gi trong diéu hanh hodc quyét sach.

Nguyén nhan:

Khong thé can thiép vao chién lugc diéu hanh.
- CAu tric von phén tan, Tong Cong ty ndm ty 18 nho (tir dudi 30%).

Cb d6ng chi phdi 1a nha dau tu nuwée ngoai/chién luge khac.

- Khéng ¢ quyén biéu quyét 16n tai DHPCD hoic HDQT.

Tac dong tiéu cuc:

- Loi nhuan dugc ghi nhan nhung khong chuyén thanh dong tién cho Cong ty me.

- Khong tan dung dugc strc manh thuong hi€u, mang ludi, hodc kha nang tich hop chién
luoc.

- Giam hiéu qua tong thé ctia danh muyc dau tu, du ban than Cong ty lién két t6t.

Giai phap: Néu khong thé tang ty 1€ s¢ hitu hoac c6 thda thudn chia sé loi ich rd rang, can xem
xét thoai von dé tai dau tu vao céac khoan sinh 101 cao va c6 kiém soat tot hon.

b3. Nhém Cong ty lién két yéu kém, 18 kéo dai
Bao gdm: Cong ty C6 phan Pha My, Tan Thanh, Hung Vuong.

Tinh trang: Thua 15 kéo dai, hidu qua hoat dong thap. Tong Cong ty khong thé can thiép tai
céu triic hodc cét 15 vi ty 18 s hitu thap, khong di quyén phil quyét dé quyét dinh cac van dé
quan trong trong hoat dong san xuat kinh doanh.

Tac dong:

- Lam giam gia tri s6 sach cua khoan dau tu.
- Gay ganh ndng tai chinh, khé ban lai (thanh khoan thap).
- Tao rui ro trong bio cdo tai chinh hop nhit néu bi giam gié tri dau tu, trich 1ap du phong.

Giai phap chién hrgc:

- Chu dong danh gia lai gia tri hop 1y cac khoan dau tu nay.

- Dé xuit thoai v6n ¢6 10 trinh hodc tim dbi tac chién lwge mua lai.

- Néu van gitr, can dam phan dé ting quyén kiém soat hodc anh huéng - vi du: yéu ciu dai
dién HPQT, kiém so4t tai chinh...

Tong két va khuyén nghi chién lwoc:

Nhém Hiéu qua Dong Kiém Pé xuit chién lwoc
tien soat
Nhom 1 | Cao Co Khéng Tang s6 hitu 1én >50% dé hop nhat

Nhém 2 | Trung binh - | Khong Khong Thoai von hodc dam phan lai quyén lgi
cao
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Nhom 3 | Thap Khéng | Khong | Cit 13, thoai v6n hodc dam phan ting
anh hudéng

Chién lwgc trung - dai han nén tip trung vao: Téi ciu tric danh myc dau tu cong ty lién két,
sang loc cac khoan khong mang lai gia tri chién lugc hodc dong tién.

Tap trung tang s& hitu va kiém soat tai nhitng doanh nghiép hiéu qua nhu Coéng ty C6 phan May
mic Binh Duong - day 12 hudng di then chot dé:

- Cai thién chi tiéu tai chinh hop nhat.
- Chu dong kiém soat dong tién va ké hoach tai chinh.
- Tang gia tri cong ty me ca vé hiéu qua hoat dong 13n hinh anh tai chinh.

5.1.4. Nang ty 1¢ s& hiru tai Céng ty C6 phin May mic Binh Dwong 1én mirc chi phéi

Pay mot hudng di chién luge hop 1y va co tinh thyc thi cao, xét trong bdi canh hoat dong phan
manh, hiéu qua chwa déng déu cua Téng Cong ty hién nay.

a. Co sé thue tién cia dé xuat

Cong ty C6 phan May mic Binh Duong 1a don vi lién két dang chia c6 tirc déu dan va c6 hiéu
qua kinh doanh 6n dinh trong danh muc dau tu ciia Tong Cong ty. Viée gia ting ty 18 s¢ hiru tai
day mang lai mot s6 1oi thé chién lugc:

Pim bio quyén chi phdi vé tai chinh va chién lrgc: Khi ndm giit trén 50% von diéu 1¢, Tong
Cong ty s& c6 quyén ra quyét dinh tai Dai hoi dong c6 dong va Hoi dong quan tri, tir d6 kiém
soat dinh hudng phat trién, chia c6 tirc, phan bd lgi nhuan va chién luogc dau tu.

Hop nhit két qua kinh doanh vao bao cio tai chinh ciia Cong ty me: Vi quyén sé hitu chi
phéi, doanh thu va loi nhudn cua cac Cong ty nay sé& dugce hop nhat vao bao co tai chinh hop
nhit ciia Tong Cong ty, qua d6 gitp cai thién dang ké cac chi tiéu tai chinh nhu: doanh thu
thuan, loi nhuén sau thué, ROA, ROE.

On dinh dong tién tir hoat dong dau tu: Trong boi canh nhiéu Cong ty con khac dang thua 16
hodc kho kiém soat, viéc chi phdi mot don vi hiéu qua sé& tang tinh cha dong vé dong tién va
giam sy phu thudc vao cac khoan lgi nhuan khéng chic chén.
b. So sanh véi cic khoin diu tu hién hiru
Hién tai, phan 16n cc khoan dau tu cia Tong Cong ty vao cac Cong ty con va Cong ty lién két
dang roi vao mot trong hai tinh trang:
- Hoat dong c6 1ai nhung kho kiém soat vé& mat diéu hanh va chién luoc (nhu YCH-Protrade,
Bénh vién Hanh Phuc, Frieslandcampina Viét Nam).
- Hoat dong thua 16 kéo dai hoidc hiéu qua thip, gdy ganh ning tai chinh va khong tao gié tri
cho Cong ty me (nhu Pha My, Tan Thanh, Hung Vuong).
Trong khi d6, Cong ty C6 phan May méc Binh Duong lai 1a don vi ¢6 ca két qua kinh doanh
tdt, dong tién 6n dinh va c6 kha nang hop tac sau hon. Vi vay, viéc uu tién tang ty 1€ so hiru tai
day s& 1a bude di tai co cAu du tu theo hudng “tap trung vao nhimng gi dang hoat dong tot” -
day 1 nguyén tic nén tang trong chién lugc dau tu da nganh.
¢. Kha ning thuc thi va tac dong tich cuc
V6i ty 1¢ s¢ hitu hién tai & mirc c6 dong 16n nhung chua chi phdi, Tong Cong ty c6 thé thuong

lugng mua lai co phan tir cac c¢6 dong nho hoac to chure thoai von, dac biét trong boi canh cac
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doanh nghiép dang co cu lai danh muc dau tu sau dai dich va sap xép theo ving hanh chinh
moi.

Viée hop nhit s& gitip Tong Cong ty c¢6 loi thé tao truc nganh may mic 6n dinh, c6 thé phat
trién thém chudi gia tri (gan véi dét, soi, xuat khau), ting ty trong doanh thu tir linh vyc san
Xuét thay vi chi phu thudc vao bét dong san hodc dich vy phi san xuét von ¢6 tinh chu ky cao
hon.

d. Kétluin
Viéc tang s hitu tai cac Cong ty noi trén 1én muc chi phdi khong chi 1a mot giai phap tai chinh
ng:fm han dé cai thién chi sd bao céo hop nhét, ma con mang tinh chién luge dai han dé xay
dung mot try cot kinh doanh 6n dinh, chii dong va c6 thé mo rong chudi gia tri.

Pay 1a lya chon pht hop trong bdi canh can:

- Cung c6 lai danh muyc dau tu;

- Tbi wu héa hiéu qua tai chinh;

- Va gia ting vai tro kiém soat ndi bo, von dang 1a diém yéu 16n nhét trong cau trac Tong
Cong ty hién nay.

5.1.5. Tai cdu tric cic cong ty con

Chién luogc tai cAu tric toan dién tai cac cong ty con trong giai doan 2026-2030 1a mét budc di mang
tinh tat yéu va chi dong, nham thich img véi bdi canh thi truong dang thay ddi nhanh chong, dong
thoi tao nén tang cho su phat trién bén virng, chuyén nghiép va hiéu qua cua toan hé théng Tong
cong ty. Cac muc tiéu cu thé bao gdm:

Néang cao hiéu qua hoat dong va toi wu héa nguon luc

Viée tai cdu tric dugc thiét ké nham 1am rd va cung cb ning luc ¢t 18i cua timg cong ty con, tir d6
tap trung dau tu vao cac linh vuc ¢ thé manh, tiém nang sinh 101 cao va kha nang tao lgi thé canh
tranh dai han. Cac hoat dong ngoai 16i, phan tan nguén luc, hoac khong mang lai hiéu qua s€ tirng
budc duoc cit giam hodc chuyén ddi. Trén co s& d6, mi don vi s& van hanh v6i bo may gon nhe
hon, cau trac linh hoat hon, dong thoi nang cao ning suit lao dong va chi tidu tai chinh trén moi
don vi tai san va nhan su.

Chuin h6a mé hinh quan tri theo dinh hwéng tich hop - ddng bd - minh bach

Mot trong nhitng muc tiéu trung tim cua qua trinh tai ciu trac 13 thiét 1ap hé thong quan tri nhat

quan va chuyén nghiép giira Tong cong ty va cac cong ty thanh vién. M6 hinh quén tri méi s& dam

bao:

- Tich hop dir liéu va thong tin van hanh theo thoi gian thyc, hd tro ra quyét dinh nhanh va
chuan xéc.

- Dong bd héa quy trinh, quy ché, hé thdng kiém soat ndi bd, tir 46 nang cao tinh tudn thi va
giam thiéu riii ro van hanh.

- Ting cwdong minh bach héa tai chinh va hoat dong sin xuit kinh doanh, dap tng yéu cau
kiém toan ndi bd, kiém soat rui ro cling nhu diéu kién hop tac véi ddi tac va nha dau tu chién
lugc trong tuong lai.

Phan tach ro vai tro dau tw - van hanh - ki€ém soat
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MO hinh t6 chtic hién tai tai mgt so don vi con chong lan chtic nang, lam mo ranh gidi gitia cac vai

tro ciia Tong cong ty va don vi thanh vién. Viée tai cau tric sé thiét 1ap lai ranh gidi va trach nhiém

theo hudng:

Téng cong ty giir vai tro chién lwgc va diu tw, quyét dinh phan bo ngudn luc, dinh hudng thi
truong, danh gia hiéu qua toan hé thong.

Céng ty con dam nhiém vai tro van hanh chuyén mén, chii dong trong to chirc san xut —
kinh doanh nhung trong khuén kho chién lugc chung.

Co ché kiém soat ndi b va danh gia hiéu qua dwoc tai lap, theo nguyén tic phan quyén:
phan trach nhiém rd rang, nhung van dam bao thong sudt dir liéu, minh bach trong giam st.

Trong bdi canh chién lugc phat trién toan dién giai doan 2026-2030, Tong Cong ty trién khai ké
hoach tai ciu tric tai ba cdng ty con trong diém, theo thtr ty wu tién dua trén dic thu hoat dong,
tiém ning tang truong va mirc dd anh hudng dén hiéu qua hop nhét toan hé théng. Lo trinh dugc
chia thanh ba giai doan, v4i cac muc ti€u va trong tdm khac nhau nhu sau:

a.

Giai doan 2025-2026: Cong ty TNHH San Golf Palm - Song Bé

Trong tdm: Tai dinh vi tor mot don vi san golf don thuan sang td hop thuong mai - dich vu -
d6 thi cao cip, khai thac t6i vu quy dat hién hitu.

Pinh hwéng: Tach bach hai mang hoat dong chinh (golf va bit dong san thuong mai), s6 hoa
toan bo quy trinh dich vu, hop tac véi don vi quan 1y qudc té.

Ky vong: Ting truong doanh thu phi golf > 30%, t6i wu hidu sut sir dung dt va nang cao ning
lyc canh tranh thuong hiu.

Giai doan 2026-2028: Cong ty C6 phan Cao su Dau Tiéng Viét — Lao

Trong tim: Co ciu lai danh muc dau tu theo hudng kiém soét rui ro, gia ting hiéu qua sir dung
d4t va vbn dau tu tai Lao.

Pinh huéng: Ap dung cong nghé giam sat va hop tac dia phuwong dé giam thiéu rai ro chinh tri
va van hanh.

Ky vong: Tang hiéu sudt tai san, cai thién chi sé ROE, giam chi phi san xuit va timg budc tai
co cdu sang md hinh dau tu kiém soat thay vi van hanh truc tiép.

Giai doan 2028-2029: Cong ty TNHH MTV Quéc té Protrade

Trong tam: Nang cip mo hinh phat trién khu cong nghiép truyén thdng 1én khu céng nghiép
tich hop (integrated industrial township).

Pinh hwéong: Chuan hoa lai bd may quan tri theo hudng chuyén nghiép hoa, dau tu vao dich
vu gia trj gia ting (nha & chuyén gia, logistics ndi khu), mé rong dau tu ra cic ving trong diém
1an can nhu Tay Ninh, Pong Nai.

Ky vong: Ting ty 1¢ lap day dat cong nghiép, téi wu héa dich vu kém theo, dinh vi lai thuong
hiéu 1a nha phat trién ha ting cong nghiép thé hé méi.

Chién lugc tai cau triic ba cong ty con trong giai doan 2026-2030 1a budc di trong yéu nham nang

cao hiéu qua quén tri, toi wu hoa nguon lyc va gia ting gia tri tai san cho Téng Cong ty. Mdi don vi

s€ duogc tai dinh vi ro rang vé churc nang, mo hinh hoat dong va muc ti€u tang trudng, phu hop véi

xu huéng phat trién bén viing va hoi nhap qudc té.
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Viéc trién khai theo 19 trinh wu tién s& gitip kiém soat t6t rii ro, dam bao su chuyén doi dong bo va
c6 chiéu sau. Pay khong chi 14 qua trinh diéu chinh t6 chirc, ma con 1a nén tang quan trong dé Tong
Cong ty hinh thanh m6 hinh quan tri hién dai, mo rong dau tu va nang cao nang lyc canh tranh
trong giai doan phat trién tiép theo.

5.1.6. Thanh Iy ciy canh ton kho

Viéc nay khong chi gitip giam chi phi luu kho, bao dudng ma con thé hién quyét tdm cat giam céac
tai san khong tao ra gia tri gia tdng cho doanh nghiép.

Pé xuit phuong 4n thanh Iy ciy canh:

Thuec trang ton kho cay canh va 1y do dé xuat thanh 1y: Trong qué trinh ra soat va danh gia hiéu qua
sir dung tai san, mang ciy canh - mot phan tai san ton kho 16n ciia Tong Cong ty - duoc xac dinh 1a
khong con phu hop véi dinh hudng kinh doanh va chién luge sir dung ngudn lyc trong giai doan
2026-2030. Mot s6 van dé ndi bat bao gdm:

Gia tri sir dung thap, chi phi duy tri cao: Céc loai ciy canh dang ton kho doi hoi diéu kién
chiam soc chuyén biét, bao gdm lugng nudce, dinh dudng, 4nh sang va k¥ thuat cit tia, gy tén
kém dang ké vé nhan luc va chi phi van hanh.

Khong phu hop véi diéu ki¢n thé nhwdng va khi hiu: Phin 16n cy canh ton kho dugc nhap
khau tir qudc gia c¢6 khi hau 6n doi 1a Nhat Ban, trong d6 nhiéu loai cdy co6 hé sinh thai dic thu,
kho thich nghi véi didu kién khi hau nhiét d6i nong 4m ctia Viét Nam, dan dén ty 16 sdng sot va
phat trién thap.

Gia tri thwong mai suy giam: Trong nhitng nim gin day, nhu cau thi truong v6i dong cay canh
cao cép giam manh, dac biét sau dai dich COVID-19. Viéc duy tri méot khéi luong cay 16n khong
chi chiém dung mit bang va ngudn luc, ma con gay lang phi tai san khi gia trj ban ra thdp hon
chi phi duy tri.

Khong con phit hop véi chién lwgc phat trién tong thé: Mang cdy canh khong nam trong cac
linh vire ¢6t 16i hodc tao ra loi thé canh tranh cho Tong Cong ty, khong con phu hop dé tiép tuc
duy tri hodc mé rong trong giai doan tai ciu tric t6i.

Trong qua trinh thuc hién, muc tiéu quan trong nhét 1a phai giai quyét triét dé lwong hang ton
kho, tranh kéo dai gay lang phi chi phi duy tu, bao dudng va chiém dung mat bang. Vi vay, phuong
an duoc dit ra 1a chip nhan ban dwéi gia von. Day 1a giai phap mang tinh tinh thé nhung can
thiét, nhdm han ché rai ro hu hai, giam thiéu chi phi duy tu, bao dudng phat sinh va nhanh chéng
thu hoi mot phan vén. Viéc nay khong chi gitip Tong Cong ty xir Iy dirt diém ganh nang ton kho,
ma con tao diéu kién tap trung ngudn luc cho cac hoat dong kinh doanh chi luc trong giai doan tai
cau truic.

Chién lwgc quang ba va marketing:
X4y dung thwong hiéu cho tirng dong cdy: Tao cac ciu chuyén gin véi ngudn gde, dic diém
sinh hoc, gia tri phong thuy, tén goi doc déo... dé ting yéu td cam xuc va sy két ndi voi khach
hang.
Chién dich marketing theo mua: Ting cudng quang b va tung san phdm manh trong cac dip
cao diém nhu Tét Nguyén Pén, Trung Thu, hoic dip khai truong, khanh thanh.
Hop tac véi cac chuyén gia: Két ndi voi chuyén gia trang tri noi thit, tao ndi dung truyén théng
hap dan dé kich thich nhu cau.
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5.1.7. Trién khai ké hoach di doi tru sé Tong Cong ty

Trong bdi canh nén kinh té ngay cang canh tranh va yéu ciu tai cdu trac doanh nghiép trd thanh
mot xu thé tat yéu, viéc to chirc lai bd may hoat dong va diéu chinh co s6 ha tﬁng phu hop voi chién
lugc phat trién dai han dong vai trd then chdt. Viée trién khai ké hoach di doi try s& Tong Cong ty
khong chi 1a giai phap tinh thé, ma con 1a mot budc di chién luge quan trong nham tdi wu héa viée
st dung tai san, nang cao hiéu qua vén hanh, déng thoi tao tién dé cho cac dinh hudng phat trién
bén viing trong giai doan 2026-2030.

K& hoach nay duoc xay dung trén co s& danh gia toan dién vé thuc trang hoat dong, hiéu qua su
dung dét dai, kha nang khai thac nguén luc hién hiru va tiém nang phat trién tai cac khu vuc méi.
Pong thoi, viéc di doi gin lién v6i muyc tiéu phat trién ha tang theo tiéu chuan xanh (LEED), thuc
day mo hinh san xut than thién méi trudng, nang cao chat luong doi séng lao dong va dong gop
tich cuc cho cong dong dia phuong.

Ké hoach nay khong chi dé cap dén viéc di doi vé mat hanh chinh - k¥ thuat, ma con bao gém

phuong an str dung hiéu qua tai san sau di doi, chién lugc dau tu méi tai cac khu cong nghiép tiém

nang, va mo hinh t6 chirc phit hop véi giai doan phat trién tiép theo ciia Téng Cong ty.

a. Co sé va boi canh dé xuét di doi tru sé
Trong giai doan tai cAu triic toan dién tir nam 2026-2030, viéc di doi tru sé van phong Téng
Cong ty khong chi giai quyét cac vin dé vé hiéu qua sir dung dat, tiét giam chi phi van hanh,
ma con phit hop véi xu hudng phat trién do thi va dinh hudng quy hoach ving kinh té trong
diém phia Nam.
San Golf Séng Bé - v6i vi tri chién luge ngay trung tim thanh phd Thuan An cii, dang trong
qué trinh trién khai khu thuong mai - dich vu - d6 thi phtic hop, 1a dia diém 1y tuéng dé dit tru
s& moi cua Téng Cong ty. Viée tich hop tru s¢ trong mot khong gian hién dai, tién ich, mang
tinh biéu tuong s€ nang tam hinh anh doanh nghi€p va thuén tién trong viéc thu hit nhan lyc
chat luong cao.

b. Lgi thé vé vi tri dia 1y va diéu kién kinh té - xa hdi
Khu vyc San golf Séng Bé nam trong tam giac kinh té trong diém, c6 toc dd do thi hoa nhanh,
hé thong giao thong két ndi thuan 1oi qua Pai 16 Binh Dwong (Qudc 16 13), Vanh dai 3 va tuyén
duong sit d6 thi (du kién).
Day cling 1a trung tdm dich vy, tai chinh, thwong mai méi cua TP. Hb Chi Minh, véi mat do dan
cur cao, nhu cau dich vu van phong, y té, gido duc, giai tri ngay cang phat trién.
Chu truong két ndi viing cling véi viéc sap nhap tinh Binh Duong cii vé TP. H6 Chi Minh cang
lam tang gid tri dia Iy va chién lugc cho khu vire San golf Song Bé.

c. Tan dung quy dit va mé hinh phat trién tai San golf Song Bé
San golf Séng Bé hién co ké hoach chuyén d6i mot phan quy dat dé phat trién khu thuong mai
- dich vu - d6 thi.
Viéce dat tru so méi ciia Tong Cong ty tai ddy giup tan dung dugc co so ha ting hién hiru, tiét
kiém chi phi ddu tu xay dung ban dau so v&i viée phat trién toa nha doc 1ap & dia phuong khac.
Ngoai ra, viéc dat van phong tai khu phirc hgp cling gia tang sy tuong tac véi cac don vi thanh
vién, thuén tién cho cong tac diéu hanh, két ndi voi cac dbi tac trong va ngoai nude.

d. K&t hop véi chién lwgc phat trién viing va nang cao hiéu qua sir dung tai sén
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Di doi tru sé cii gitip giai phong quy dat hién tai (dang st dung cho vin phong), tir d6 co thé tai
céu tric hodc chuyén dbi thanh cac muc dich phu hgp hon nhu cho thué, hop tac dau tu, hodc
chuyén nhuong.

Viéc tich hop ha tang méi gitip chudn hda mé hinh quan tri, tmg dung cong nghé sd, tiét giam
chi phi van hanh va béo tri dai han.

Gan lién voi dinh hudng phét trién “Doanh nghiép xanh”, tda nha van phong méi c¢6 thé duoc
thiét ké theo chuadn LEED, than thién moi trudng, tiét kiem nang lugng, gop phﬁn nang cao
hinh 4nh doanh nghiép.

Ap dung tiéu chuian LEED:

LEED - Leadership in Energy and Environmental Design 1a chtg nhan quéc té cho cac cong
trinh “xanh” - dugc 4p dung cho nha may nhu sau:

- San phém than thién voi moi truong: Hudng téi st dung nguyén vat li€u an toan, tiét kiém
nang lugng, han ché rac thai doc hai.

- Moi truong lam viéc lanh manh: Khong khi trong lanh, anh sang ty nhién, gidm thi€u tiéng
On - nang cao nang suat va suc khoe cong nhan.

- Gidm chi phi van hanh lau dai: Nho thiét ké thong minh, nha méy s& gidm ti€u thu dién,
nudc, va ting tudi tho tai san cd dinh.

- Tang stc canh tranh quéc té: Nhiéu dbi tac, dic biét tir My va EU, dang uu tién chudi cung
ung c6 ching chi xanh (LEED, ISO 14001,...).

Keét luan va de xuat

Viée di doi tru s& vé khu vuc San golf Séng Bé 1a budc di chién luge, phi hop voi dinh huéng
phat trién ving, chién luoc tai cau trac doanh nghiép, va xu thé hoi nhap hién dai. Téng Cong
ty can:

- Lam viéc véi San golf Song Bé dé thong nhat vé mit bing, quy mé dau tu, tién do trién
khai dy an toa nha van phong.

- Xay dyung phuong 4n dau tu, phan ky vén, va ké hoach chuyén dbi tai san sau di doi.

- Chu dong truyén thong noi bo va xay dung ké hoach chuyén doi phu hgp dé dam bao hoat
dong xuyén sudt, khong gian doan.

Giai doan 1: Chuén bi hd so, phé duyét chién hrgc

Trinh bay chi tiét phuong an di doi, dinh hudng phat trién theo tiéu chuan LEED.
Phéi hop v&i phong dau tu, phong phap 1y va chinh quyén dia phuong.

Giai doan 2: Trién khai xay dung co sé méi

Lua chon nha thau, tu van thiét ké xanh, phdi hop cong nghé than thién méi truong.
Chuén bi ké hoach chuyén ddi hoat dong va dao tao nguén luc.

Giai doan 3: Panh gia va van hanh chinh thirc

Van hanh thir nghiém, giam sat hi¢u qua dau tu.

Tich hop hé thong bao cdo ESG, chuan bj tai liéu cho cac dbi tac qudc té.
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5.2.Tw van thoai vén
5.2.1. Nhiing khé khin trong hoat dong dau tw tai mt sé cong ty lién két:
a. Hiéu qua diu tw vén khong dam bio:

Mic du da thuc hién diu tu trong thoi gian dai, nhung dén nay Tong Cong ty van chwa nhan duoc
cd tire tir cac khoan gop von vao Cong ty C6 phan Bénh vién Pa khoa Qudc té Hanh Phiic, Cong ty
Cb phan Phat Trién Phiit My, Cong ty C6 phan Pau tw & Phat trién Tan Thanh. Thyc té nay cho
thdy hiéu qua dau tu tai cac don vi néu trén 1a khong c6, tir d6 anh hudng tiéu cuc dén hiéu qua sir
dung v6n va chién lugc dau tu dai han ciia Tong Cong ty.

Thém vao d6, gia tri khoan dau tu tai 3 cong ty: Bénh vién Pa khoa Qudc té Hanh Phuc, Phét trién
Pht M§ va Tan Thanh dang bi suy giam nghiém trong. Diéu nay thé hién rd qua ty 1é trich lap du
phong ton that du tu cao, 1an luot 1a 33%, 91% va 57%. Viéc trich lap du phong ¢ murc cao da truc
tiép lam bao mon gia tri tai san va anh hudng dén nang lyc tai chinh cia Tong Cong ty.

Dbi voi khoan dau tu vao Cong ty Co phan Hung Vuong, du da thu hdi duoc von va co dugce loi
nhuén, nhung trong ba nim gan déy, cong ty nay lién tuc ghi nhan két qua kinh doanh thua 13 va
khong c6 trién vong phuc hdi, lam giam trién vong sinh 10i trong trung va dai han.

b. Mot sé don vi chua dwge bo tri Kiém soat vién diy dii nén khé tiép can dir liéu khi kiém
tra, giam sat:

Trong qué trinh hoat dong lién doanh, nhidu don vi c6 von gop ciia Tong Cong ty dd chua duogc bd
tri Kiém soat vién ddy du. Cac cong ty nhu Cong ty TNHH FrieslandCampina VN, Cong ty Co
phan Phat Trién Phit My, Cong ty C6 phan Pau tu & Phat trién Tan Thanh va Cong ty TNHH YCH-
Protrade 1a nhitng don vi khong c6 Kiém soat vién. Viéc khong b tri Kiém soat vién xuat phat tir
yéu t6 ké thira trong giai doan hinh thanh ban dau.

c. Ty 1é von thip khong di kha ning chi phdi cic quyét dinh quan trong trong van hanh,
quan ly:

Mot yéu t6 rui ro khac 1a ty 16 s& hiru von ciia Tong Cong ty tai cac don vi nay déu ¢ dudi muc ty

1¢ chi phdi (thuong dao dong dudi 35%). Diéu nay khién Téng Cong ty khong c6 kha ning dinh

hudng, dan dit hoic phi quyét cac quyét dinh quan trong trong cong tac diéu hanh, quan tri doanh

nghiép.

Bén canh d6, ty 1¢ von thap con khién cho cac nhan sy dugc Tong Cong ty dé cir tham gia Ban diéu

hanh tai cac don vi nay phan 16n khong duoc tao diéu kién tham gia mot cach thuc chét vao quéa

trinh quan 1y.

Trong bdi canh d6, viéc Tong Cong ty van tiép tuc ndm giit phan von gop tai cac doanh nghiép nay

6 thé dan dén hé luy:

- C6 thé anh huong dén uy tin, hinh anh ciia Téng Cong ty trong vai trd c6 dong nha nudc.

- Lam phat sinh rui ro phap ly, déc biét trong truong hop cac don vi bi co quan chirc ndng thanh
tra, kiém tra.

- Lam tang chi phi va kéo dai cong tac xir 1y, anh hudng dén ngudn luc quan tri chung ctia Tong
Cong ty.

d. Nhirng nganh nghé kinh doanh hién tai khong trién vong, khong c6 tiém ning phat trién

va khong phit hop véi dinh huéng phat trién ciia Téng Cong ty:

Dich vu sirc khée:
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Du ¢6 tiém nang dai han, Bénh vién Hanh Phtic khong tan dung loi thé thi truong do chi tap trung
san - nhi, chim m& rong chuyén khoa. Viéc chuyén d6i sang mo hinh da khoa gip kho khin trong
thu hat nhan lyc, vi tri xa trung tim va ty 1& sinh giam khién nhu cau san - nhi syt giam. Do d6, linh
vuc nay khong con pht hop véi dinh hudéng dau tu ciia Téng Cong ty.

Dich vu golf:

Luot choi golf giam tir 1,8 tridu (2018-2022) xudng 1,1 tri¢u (2024), dy bao 2025-2026 khong tang.
San moi xut hién nhiéu 1am canh tranh gay git, trong khi ty suét loi nhuan thap, chi phi dau tu va
van hanh cao. Néu khong phat trién bat dong san di kém, san golf riéng 1¢ khong hiéu qua, nén
khong con pht hop véi chién luoc ctia Tong Cong ty.

San xuat san pham tir go:

Kinh té bién dong, dong Yén mat gia khién xuat khau sang Nhat — thi truong chu lyc — suy giam.
Doanh nghiép phai lién tuc nang chat lwong, dap tng tiéu chuan ngudn gbc hop phap trong khi chi
phi tdng va canh tranh 16n. Ngoai ra, chu truong di doi nha may ngoai Khu cong nghiép trude 2030
lam phat sinh chi phi. Nganh nay khong con phut hop chién luoc dai han ciia Tong Cong ty.

Logistics:

Nganh logistics tang truong manh nhung yéu cau chuyén moén, cong nghé va vén 16n. Tong Cong
ty khong c6 kinh nghiém, thiéu loi thé canh tranh, rai ro van hanh cao, khé tham gia thj trudng canh
tranh khdc liét. Vi vay, day khong phai linh vuc wu tién trong giai doan hién nay.

e. Thiéu hut von dé phat trién, mé rong quy mé cac linh viee dau tw hiéu qua ciing nhw dau
tw méi cac linh vyc tiém néng:

Hién nay, Tong Cong ty dang trién khai mot s6 du an trong diém da dwoc phé duyét cha truong dau
tu, véi nhu cu von 16n trong giai doan thuc hién. Trong bdi canh dé, viéc thuc hién thoi vén hiéu
qua tai cac khoan dau tu khong con phu hop s& gitip tao ra ngudn lyuc tai chinh can thiét, hd tro
Téng Cong ty cha dong bb tri vén cho cac du 4n chién luge, thay vi phai phu thude vao cac cong
cu don bay tai chinh nhu vay no hodc phat hanh thém c6 phan. Pay la giai phap thiét thyc nhim
nang cao hiéu qua st dung vén, tdi wu héa ciu trac tai chinh va dam béo tinh bén viing trong ting
truéng.

5.2.2. Kién nghi, dé xuit

Viéc chii dong tai co cdu, rat von khoi cac don vi nhu vay khong chi gitp cit bo cac khoan dau tu
khong con gia tri chién lugc, ma con gop phin quan trong vao viée giai phong dong von, tai dau tu
vao céc linh vuc Tong Cong ty dang c6 lgi thé, c6 quyén chi dong, va co kha ning tao gia tri gia
tang thuc chat cho ¢d dong trong 5 nam t6i. Danh muc cin tap trung bao gdm cac cong ty con, cong
ty lién doanh, lién két hoat dong hiéu qua nhu: Cong ty TNHH San golf Palm - Song Bé, Cong ty
TNHH MTV Québc té Protrade, Cong ty C phan Cao su Dau Tiéng Viét Lao, Cong ty C6 phan May
Maic Binh Duong..., cling nhu mo rong dau tu sang cac linh vuc xanh, bén virng, than thién voi moi
truong.

Can ct tinh hinh thuc té hoat dong, tién do xir 1y cac van dé phap 1y, tai chinh va nhu cAu thu hdi
vbn trong timg giai doan, Téng Cong ty s& linh dong xem xét, lwa chon va quyét dinh thir tw thuc
hién thoai von tai cac don vi thanh vién trén co s bao dam hiéu quéa cao nhit va phu hop véi diéu
kién thi truong tai thoi diém trién khai.

Trudc mat, 10 trinh du kién duoc xac dinh nhu sau:
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1. Coéng ty C6 phin Hung Vuong:

- Co so dé xuat: doanh nghiép dang trong tinh trang thua 15, tuy nhién kha nang ban lai c6 phan
cho cb dong 16n 1a kha thi do nhu cau ting ty 18 s¢ hitu.

- Thoi gian du kién thoai von: trong nim 2027.
2. Cong ty C6 phan Phit trién Phua My:

- Co s d& xuat: 18 lily ké 16n, khé khan trong viée tim kiém ddi tic chuyén nhuong, 1am giam
tinh kha thi va hiéu qua thoai von.

- Giai phap: tiép tuc theo ddi thi truong va trién khai tim kiém ddi tac tiém ning.
- Thoi gian du kién thodi vbn: trong nam 2028,
3. Coéng ty Co phian Bénh vién Pa khoa Quoc té Hanh Phic:

- Co s¢ dé xuat: tinh hinh tai chinh 6n dinh, hoat dong kinh doanh ¢6 lgi nhuan déu dan, dé dang
chuyén nhuong do ¢6 dong 16n c6 nhu cau mua lai. Tuy nhién, thoi gian 10i vé sau giai doan
Pht My va Hung Vuong da trién khai xong viéc thodi von, Téng Cong ty c6 du ngudn luc dé
tiép tuc thue hién thoai von tai Bénh vién Hanh Phic.

- Thoi gian du kién thodi vbn: trong nam 2029,

Dbi voi Cong ty TNHH YCH-Protrade c6 cac chi s6 hoat dong, thanh khoan tét, ty trong no giam
manh, va ¢6 chia ¢b tire, do vay giir lai van s& dam bao dong tién cho Cong ty. Vin dé duy nhit:
Tong Cong ty khong kiém soat dugc chién lugc, nhung khoan dau tu van sinh 16i. Do vy chwa
cin thoai ngay vi dang tao loi nhuén va khong gay ap luc tai chinh; thoai vén chi nén thuc hién
khi c6 ddi tac tra gia cao.

Ngoai ra, Téng Cong ty ciing hudng t6i xem xét van dé thoai vén tai Cong ty C6 phan Thuong mai
Téng hop Thuan An nhim ting cudng tip trung ngudn lyc cho cac linh vuc, du 4n ¢6 tiém ning
ting trudng cao hon trong twong lai. Bén canh d6, Cong ty C6 phan Co khi Van tai Cao su Dau
Tiéng 13 khoan dau tu c6 quy mo rit nho, ciing can dugc dua vao dién xem xét thoai von nham tai
co ciu danh muc déau tu theo hudng tinh gon, hiéu qua. Dy Kién thoi gian thoai vén cac cong ty
néu trén: Cong ty Co phan Co khi Vén tii Cao su Dau Tiéng nim 2026, Cong ty C6 phan
Thuwong mai Tong hop Thuin An nim 2029.

Sau khi thyuc hién thoai von tai mét s6 khoan dau tu khong con phii hgp voi dinh hudng phit trién
trung va dai han, du kién sir dung dong tién thu vé dé tai dau tu vao cac du an cdt 16i mang lai hiéu
qua kinh té - xa hoi cao hon, cu thé:

- Phat trién khu thuong mai - dich vu - d6 thi tai San golf Song Bé

- Tiang ty 18 s6 hitu tai Cong ty C6 phan May mic Binh Duong — ciing ¢6 vi thé kiém soat

Viée xem xét, quyét dinh thoi diém, phuong thie thuc hién, thir ty wu tién thoai vn va phuong an
str dung ngudn von thu hdi duoc thyc hién ddi véi timg trudng hop cu thé, bao dam tuan thu quy
dinh cta phap luat, nguyén tac cong khai, minh bach, phii hgp véi co ché thi truong, dong thoi bao
dam muc tiéu bao toan va phét trién von, nang cao hiéu qua sir dung von, t6i wu hoa hiéu qua dau
tu va hai hoa loi ich ciia Téng Cong ty va cac ¢ dong.

Lo trinh thuc hién ddi v6i timg doanh nghiép néu trén dugc xdy dung trén co sé cac gia dinh, ké
hoach ngudn von va nhu cau tai co cau danh muc dau tu ciia Téng Cong ty trong giai doan 2026—
2030, mang tinh chat dinh huéng va c6 thé dugce xem xét, didu chinh phu hop véi tinh hinh thyc té
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hoat dong ctia timg doanh nghiép, tién do xir Iy cac van dé phép 1y, tai chinh, nhu cau sir dung von
va diéu kién thi truong tai thoi diém trién khai.
5.3.Tw vin xay dung hé thong giam sat, danh gia chién lwoc

Cén lap phong ban riéng dé kiém soat, giam sat ngudn von va chién lugce tai chinh 1a rit can thiét,
dic biét trong bdi canh Téng Cong ty ¢6 quy md 16n, c6 nhidu khoan dau tu trén nhidu linh vuc.
Phong ban riéng tip trung vao gidm sat, danh gia va diéu chinh chién luoc nguén von, giap dam
béo cac quyét dinh tai chinh dugc thuc hién chuyén nghiép va theo dung quy dinh ndi bd. Cac nhan
su chuyén mon vé tai chinh, quan tri rai ro va phan tich dir liéu s€ ddm nhan nhi€ém vu nay, tr do
nang cao hi€u qua quan ly.

Xiy dung hé thong giam sat:

- Xaéc dinh céc chi sb trong tdm (KPIs) nhu ROE, ROA, chi phi vay trung binh, ty 1€ thanh toan
no... dé dinh hudng chién lugc.

- Tich hop cong nghé: Sir dung ERP, BI va cac cong cu du bdo hién dai.

Panh gia hiéu qua va phan tich dir liéu:

- Lap bao céo tai chinh dinh ky hang quy, hang nam, so sanh thuc té véi du bao ban dau.

- Phdi hop lién phong ban: Gitp ban lanh dao c6 cai nhin tong thé dé ra quyét dinh chién luoc.
- Minh bach va chinh xac: Thong tin tai chinh dugc cap nhat theo thoi gian thyc.

Piéu chinh chién lwgce:

- Dua ra ké hoach hanh dong: Néu chi s6 giam sat vuot ngudng cho phép, Téng Cong ty can co
bién phap tai cdu tric (vi du: diéu chinh ty 1& ng, chuyén ddi ngudn vén vay, hay ting cudng
vbn chii s6 hiru).

- Hop dinh ky giita bo phan tai chinh va ban linh dao dé cap nhét tinh hinh va quyét dinh diéu
chinh chién lugc

5.4.Tw van t6i wu hi¢u qua hoat dong

Trong bdi canh Téng Céng ty c6 nhidu khoan dau tu vao cac Cong ty con, Cong ty lién két, viéc ap
dung cac giai phap quan trj tap trung, chia sé dich vu, chuén hoa quy trinh va dio tao nhan su la
nhitng yéu t6 then chét gitp ting cudng hiéu qua va giam chi phi van hanh trong dai han.

XAy dung trung tim dich vu chung:

- Thiét 1ap mot bd phan chung chuyén trach vé ké toan, nhan su, cong nghé thong tin, quan 1y tai
chinh va hanh chinh nham phuc vu tit ca cac Cong ty con va Cong ty lién két.

- Puara cac quy trinh, chudn muyc va cong nghé thong nhat dé dam bao tinh nhat quan va hiéu
qua trong hoat dong.

T6i wu héa quy trinh quan ly:

- Xac dinh cic quy trinh quén tri chung cho toan khdi va huéng dan thyc hién cho cac Cong ty
con, nham dam béo tinh nhat quan, loai bo nhimng budc thira, tring lap

- DPéanh gia dinh ky hi¢u qua hoat dong.

Cii tién quan 1y nhén su:
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6.

- Pau tu vao chuong trinh dao tao, nang cao nang luc chuyén mén cho cac can bo quan ly & Cong
ty con va lién két, gitip ho hiéu va ap dung cac ti€u chuan quan tri chung.

- Tb chirc cac hoi nghi, cude hop dinh ky gitra ban lanh dao ctia Tap doan va cac Cong ty con dé
trao doi kinh nghiém, chia sé¢ thong tin va dong bo chién lugc phat trién

PHAN TiCH THI TRUONG VA CO HQI PAU TU

6.1. Thue trang hoat dong ciia Tong Cong ty

a.

Phén tich tinh hinh hoat ddng ctia Tong Cong ty
Co ciu hoat ddng phan manh, da nganh va thiéu tinh bo tro

Tong Cong ty hién dang van hanh theo mé hinh Tap doan, v&i mot s6 lwong 16n cac Cong ty con
va Cong ty lién két hoat dong trong nhiéu linh vic khac nhau nhu: nong nghiép (tréng va khai thac
mu cao su), cong nghiép nhe (soi, vai, giéy, gg)), thuong mai, dich vu (logistics, y té, golf) va san
xudt tiéu dung (sita, nude giai khat, may mac). Tuy nhién, cac linh vuc nay khong c6 méi lién két
tryc tiép hay chudi gia tri bd trg 1d rang, giy ra su phan tan trong dau tu va thiéu hiéu qua trong
phéi hop chién luge.

Viéc dau tu vao nhiéu nganh nghé khac nhau 1am ting ganh niang quan 1y va chi phi van hanh. Cong
ty me khong thé khai thac duoc loi ich cong hudng giita cac don vi, dong thoi gip khé khin trong
viéc giam sat, kiém soét rti ro va phan bd ngudn luc hop 1y. Pay 1a mot diém yéu cbt 15i trong cdu
trac hoat dong hién tai cia Tong Cong ty.

Phu thudc vao mdt sb it Cong ty con/lién két c6 dong gép tai chinh

Mic du s6 hitu danh muc dAu tu rong, nhung Tong Cong ty lai chi nhan dwoc ngudn loi tai chinh
rd rang tir Cong ty con 1a Céng ty TNHH MTV Qudc té Protrade (Kinh doanh ha ting khu cong
nghiép) va hai Cong ty lién két 14 FrieslandCampina Viét Nam (kinh doanh sita va nuéc giai khat)
va Cong ty C6 phan May mic Binh Duong. Cac don vi nay c6 hoat dong twong ddi hiéu qua va
chia ¢ tirc déu dan vé Cong ty me.

Trong khi d6, cac don vi dugce danh gia c6 tiém ning sinh 16i cao nhu YCH-Protrade (logistics) va
Bénh vién Qudc t& Hanh Phiic (Dich vu y té) lai nim ngoai quyén kiém soat chién lugc. Piéu nay
khién Cong ty me khong thé tac dong téi hoat dong kinh doanh, dinh hudng phat trién hay khai thac
triét dé loi thé noi tai cua cac doanh nghiép nay.

Ganh nang tir cic Cong ty hoat dong kém hi¢u qua

Mot s6 Cong ty con nhu Cong ty C6 phan Phit trién Phit My, Cong ty C6 phan Tan Thanh va Cong
ty C6 phan Hung Vuong dang hoat dong kém hiéu qua, lién tuc thua 16. Cac Cong ty niy hoat dong
trong linh vuc bat dong san, dich vu golf va san xuit gb - nhitng nganh dang gap nhiéu rui ro do
bién dong thi trudng, chi phi duy tri cao va khé khan trong thu hut khach hang hoic nha dau tu.

Khong nhing khong tao ra dong tién, cic Cong ty nay con lam giam gié tri hop nhét va gy ap luc
tai chinh cho Cong ty me. Bén canh d6, viéc Cong ty me khong co quyén diéu hanh tryc tiép khién
viée xir Iy tai co cdu, cat 16 hay diéu chinh chién Iugc gap nhiéu rao can, dan dén tinh trang dau tu
bi “méc ket”.

Béi canh thi trwdng va tac dong tir viéc sap nhap hanh chinh

Co hdi tir viéc sap nhap hanh chinh tinh Binh Dwong cii vao TP. Hd Chi Minh
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Viéc sap nhap hanh chinh tinh Binh Duong cii vao TP. H Chi Minh mé ra nhiéu co hdi méi cho
doanh nghiép tai dia phuong, bao gdm ca Tong Cong ty:

- Hé thong ha ting k¥ thuat, giao thong, logistics s& dugc dau tir nang cip, gitip doanh nghiép dé
dang két ndi véi trung tim kinh té 16n nhat ca nudc.

- Gia tang co hoi thu hut du tu trong va ngoai nude, dic biét 1a cac nganh céng nghiép phu trog,
dich vu cao cip nhu y té, logistics, gido duc.

- Giatri bat dong san tai cac khu vuc cong nghiép, dich vu tai Binh Duong c6 thé gia tang dang
ké nhd dugc tich hop vao quy hoach phat trién TP. H6 Chi Minh.

Thach thirc kém theo
Bén canh céc co hoi, viéc sap nhép nay cling kéo theo nhitng thach thure 16n:

- Gia taing mirc d kiém soat hanh chinh, yéu cau tuan thi phap 1y, thué, quy hoach chit ché hon.

- Céac mo6 hinh dich vu dic thu nhu san golf, khai thac tai nguyén co thé bi ra soat, han ché cap
phép méi hodc diéu chinh quy hoach.

- Céc doanh nghiép c6 md hinh hoat dong kém hiéu qua hoic khong 16 rang vé dinh hudng chién
lugc dé bi loai khoi dong chay phét trién méi.

¢. Nhin dinh tong thé vé thuc trang Tong Cong ty

Piém manh:

- C6 danh muc dau tu da dang véi sy hién dién trong nhiu nganh c6 tiém ning nhu y té, logistics
va bét dong san.

- S6 hitu cac lién két chién lugc véi cac ddi tac 16n va c6 ning lyc tai chinh viing manh nhu
FrieslandCampina, YCH, Ascendas.

- C6 vi tri dia 1y chién lugc, nim trong ving dong luc phat trién cong nghiép phia Nam.

Piém yéu va thach thirc 16n nhit:

- Céu trac t6 chirc phtrc tap, thiéu lién két nganh va kha ning diéu hanh tap trung.

- Phu thudc vao mot sb it ngudn thu nhap trong khi cac khoan dau tu khac lai khong sinh lgi hodc
kho kiém sodt.

- Kho tan dung hiéu qua co hoi thi trudng do khong c6 quyén quyét dinh trong cac don vi quan
trong.

- Ganh nang tir cac khoan dau tu thua 16 kéo dai ma khong c6 chién lugce xir 1y triét dé.

Pinh huéng va giai phap khuyén nghi

Xay dung ké hoach tai cau triic toan dién danh muc dau tu, tdp trung ra soat cac Cong ty khong

hiéu qua, xem xét thoai vén hodc chuyén nhuong quyén sé hitu.

Tai co cau chién luoc dau tu theo hudng hinh thanh cum nganh c6 tinh b6 trg, vi du: logistics -

cong nghiép phu trg - bat dong san khu cong nghiép.

Tang cudng dam phan voi cac Cong ty lién két hiéu qua nham nang cao quyén kiém soat, hoic day

manh hop tac chién lugc theo chiéu sau.

Chuén bi 16 trinh thich nghi v&i yéu cau phéap 1y va quy hoach méi trong bdi canh sap nhap hanh

chinh, cht dong tan dung xu thé hoi nhap ving TP. H6 Chi Minh.

6.2. Thyre trang nén Kinh té Viét Nam
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Nén kinh té Viét Nam ndm 2025 duy tri da tang trudng tich cuc vdi GDP ting 8,02% so v6i nim
trude - vuot muc tiéu Qudc hoi dé ra. Kinh té vi mo 6n dinh, lam phat duoc kiém soat (CPI ting

3,31%), cac can d6i 16n duoc dam bao va an sinh xi hoi dugc duy tri, gop phan dua Viét Nam vao

nhom céac quoc gia tang trudng cao trong khu vuc va the gioi.

Thanh tyu:

Cac quy tang trudng lién tuc: QI 7,05%, QII 8,16%, QIII 8,25%, QIV 8,%.

Chi s6 san xuat cong nghiép ting 9,2%, véi nhiéu nganh trong diém nhur dét may, da giay, san
phém cao su, dién tir 6 toc do phat trién manh.

Téng miic ban 1¢ hang hoa va doanh thu dich vu ting 8,4% trong quy IV; cdc nganh vén tai va
dich vu lién quan ciing dat mirc ting truéng an tuong.

Du lich 14 diém sang véi khach qudc té ca nam dat gan 21,2 tridu lugt (ting 20,4% so v6i ndm
trudc).

Vén dau tu toan xa hoi tang 12,1%; von dau tu truc tiép nudc ngoai dat muc cao nhat tir trude

dén nay (27,62 ty USD).

Kim ngach xuét, nhap khau dat 930,05 ty USD v&i xuat khau ting 17,0% va cén can thuong
mai xuat siéu 20,03 ty USD.

Han che:

Tiéu ding ndi dia hoi phuc nhung chwa dat mirc trude Covid-19.

Hon 100 nghin doanh nghiép tam ngimg hoat dong va gan 226 nghin doanh nghiép rat lui cho
thdy kho khin van con ton tai.

Vén dau tu tir ngan sach Nha nude thyc hién thip, anh huong dén tién d6 dau tu cong.
Chi phi san xuét dau vao cao giy ap luc cho doanh nghiép.

Du lich quéc té chua dat muc tiéu dé ra.

Tém lai, du di mat véi mot sb han ché, nén kinh té Viét Nam nam 2025 van ghi nhan nhiing thanh

tuu an tuong voi da ting trudng manh mé va sy on dinh cua kinh t€ vi md, gop phan dua dat nudc

tién gan hon tdi vi thé cua qudc gia tang trudng cao trong khu vuc va thé gidi. Cac co héi dau tu

chiu anh huéng ciia 3 yéu to: Xu hudng toan cau; Chinh sach qudc gia; Dic thu khu vuc.

6.3.Xu huwéng toan cau

Chuyén doi so va doi méi cong nghé:

Céc nén kinh té trén thé gidi dang trai qua qué trinh chuyén doi sO manh mé, véi viée Ung
dung tri tu€ nhan tao, dir li€u 16n va Internet van vat vao san xuat va dich vu.

Xu hudng nay khong chi giup ting cudng nang suat ma con tao ra co hfi phat trién cac nganh
cong nghé cao, md ra thi truong mai cho cac san pham sang tao va dich vu so.

Pa dang héa chudi cung tmg va hdi nhap kinh té:

Sau nhitng gian doan do dai dich va cing thang thuong mai (nhu cudc canh tranh My - Trung),
nhiéu doanh nghiép tim cach da dang héa chudi cung vng dé giam thiéu rii ro.

Céac qudc gia c6 moi truong dau tu thusn loi va chi phi san xuét canh tranh, nhu Viét Nam,
dugc huong loi khi tro thanh diém dén thay thé cho cac chudi cung tng truyén thong.
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Phat trién bén virng va chuyén déi ning lwong:

Ap Iyc vé bién doi khi hau thac day cac chinh phi1 va doanh nghiép hudng toi phat trién xanh,
nang lugng sach va st dung tai nguyén hiéu qua hon.

Diéu ndy tao ra nhu cdu dau tu vao cac cdng nghé xanh, ning luong tai tao va cai thién quan
1y moi trudng, gop phan dinh hinh lai chién lugc phat trién kinh té toan cau.

Chii nghia bao hd va bién dong thwong mai:

Cing thang thuong mai gifra cac cuong qudc kinh té da dan dén viéc mot s6 qudc gia ap dung
cac bién phap bao hg, gy ra sy khong on dinh trén thi trudng quéc té.

Su thay d6i trong cac chinh sach thuong mai ¢6 thé anh huong dén dong von dau tu, gia ca
hang hoa va mtrc d6 héi nhap kinh té cua cac quéc gia, trong d6 c6 Viét Nam.

6.4. Chinh sach quoc gia

Chinh sach h¢i nhiap va mé cira thi truong:

Viét Nam d tham gia va ky két nhiéu hiép dinh thwong mai tu do (FTA) véi cac ddi tac khu
vue va toan cau.

Chinh sach m¢ cira di tao diéu kién thuan loi cho viéc thu hat FDI va thiic ddy xuat khau, dic
biét trong bdi canh cac doanh nghiép thé gidi tim kiém dia diém thay thé cho Trung Qudc.

Poi méi, chuyén doi so va nang cao nang luc canh tranh:

Chinh pht diy manh cac chinh sach nhim chuyén dbi sb trong quan 1y nha nuéc va doanh
nghiép, tao nén tang cho san xuét cong nghé cao.

Céc chinh sich h§ trg nghién ciru - phat trién - dao tao duoc ting cuong, gop phan hinh
thanh ngudn nhén lyc chat lugng, dap img nhu cau san xuét va hé sinh thai sang tao manh mé.

Piu tr co sé ha tAng va cii cach hanh chinh:

Pau tu vao giao thong, cang bién, sdn bay va hé thdng logistics nhim nang cao kha ning két
nbi ndi dia va quéc té, 1a muc tiéu trong diém trong cac chwong trinh phat trién kinh té.

Cai cach hanh chinh, don gian hoa thu tuc hanh chinh va cai thién moéi truong dau tu duoc
thuc hién dong b, tao ra niém tin cho cac nha dau tu trong va ngoai nudc.

Chinh sich phat trién bén virng

Céc chinh sach bao v¢ moi trudong, phat trién nang luwgng sach va timg pho vai bién doi khi hau
dang dugc uu tién, nham dam bao phat trién kinh t€ di d6i voi bdo v¢ tai nguyén va moi truong.

6.5.Diac thu khu vue

Vi tri chién hrge va hé thong giao thong hién dai:

Mién Nam, ddc biét 1a TP. H6 Chi Minh va cac khu vuc 1an cin, dugc xem 1a cira ngd giao
thuong cta cd nudc voi hé¢ thong cang bién, san bay va duong b phat trién.

Diéu nay gitp khu vire nhanh chéng tiép can cac thi truong qudc té va thu hat dong von FDI.

Nén kinh té da dang va ning dong:

Mién Nam c6 su da dang vé nganh nghé tir san xuét cong nghiép, ché bién - ché tao, thuong
mai, dich vy, dén cong nghé thong tin va du lich.
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Su linh hoat va ning dong ctia cac doanh nghiép ¢ day gitip khu vire dé dang thich ting véi bién
dong tir thi truong toan ciu.

H¢ sinh thai doanh nghiép va khéi nghi¢p phat trién:

TP. HO Chi Minh va cac do thi lan cén la trung tdm cua cac hoat dong kinh doanh sang tao, c6
nhiéu trung tdm d6i mdi sang tao va chuwong trinh h trg khoi nghiép.

Nguén nhén lyc tré, trinh d chuyén moén cao va mébi lién két chit ché véi cac truong dai hoc,
vién nghién ctru tao diéu kién thuan loi cho su phat trién cla cac nganh cong ngh¢ va dich vu.

Chinh sach hd trg va wu dai dia phwong:

Céc xa, phuong, thanh phé & Mién Nam dang tich cuc trién khai cac chinh sach wu dai dau tu,
hd trg doanh nghiép va cdi thién moéi truong kinh doanh.

Su ho tro tir cép dia phuong két hop v6i cac chinh sach quéc gia tao nén mot hé théng uu dai
canh tranh, thu hat vén dau tu va chuyén giao cong nghé.

6.6.Cac linh vure dau tu trién vong

Céc linh vuc 6 tiém ning ting truong cao phan anh sy két hop gitra xu huéng toan ciu (chuyén
d6i s0, da dang hoa), chinh siach qudc gia (wu tién niang lugng sach, dao tao nghé), va loi thé dia
phwong (vi tri dia 1y, ngudn lao dong). Dé téi wu hoa co hdi, doanh nghiép can két hop dau tu cong
nghé, hop tic da nganh, va tuan thu cac tiéu chuan bén viing.

Cong nghé cao va chuyén doi so:

Toan ciu héa va cach mang cong nghiép 4.0: Xu hudng ty dong hoa, Al va IoT dang dinh
hinh lai nén san xut toan ciu. Viét Nam, dic biét 1a Mién Nam, tr¢ thanh trung tam san xuét
cong nghé cao nho lao ddng tré va chi phi canh tranh.

Chinh sach hd trg: Chinh phu thic diy chuong trinh "Chuyén ddi sé quéc gia dén 2025" va
"Chién luoc qubc gia vé Cach mang cong nghiép 4.0", tao mdi truong thuan loi cho dau tu céng
nghé.

Nhu ciu ndi dia: Sy bung nd cua thuong mai dién tir (Shopee, Lazada) va dich vu ) (VNG,
MoMo) thiic dy ha tang CNTT.

Logistics va chuoi cung trng:

Vi tri dia ly chién lwgc: Mién Nam 1a cira ngd két nbi Bién Pong véi Campuchia, Thai Lan,
va Lao. Cac cang bién 16n (Cai Mép - Thi Vi) va san bay quéc té (Long Thanh) dang dugc mo
rong.

Buing n6 thwong mai dién tir: Theo Bo Cong Thuong, thi truong TMBT Viét Nam tang trudng
20-25%/mam, doi héi hé théng logistics hién dai.

Hiép dinh thwong mai tu do (FTA): EVFTA, CPTPP mé rong thi truong xuat khau, yéu cau
chudi cung g hiéu qua.

Bit dong sin cong nghi¢p va do thi:

Dong von FDI: Mién Nam thu hit 60—70% tong FDI ca nudc (theo Bo Ké hoach va Pau ),
tap trung vao san xuat va cong nghé, kéo theo nhu cau nha xuwdng, vin phong.

Do thi héa nhanh: Déan sé d6 thi Mién Nam dy kién ting 3—4%/nam (Tong cuc Théng ké),
thiic ddy phat trién d6 thi thong minh va cin ho cao cip.
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Giao duc va dao tao nghé:

- Chénh léch cung - ciu lao dong: Theo World Bank, 70% lao dong Viét Nam thiéu ky ning
cong nghé cao. Cac khu cng nghiép Mién Nam cin nhan luc lanh nghé.

- Chinh sach qudc gia: D& an "Dao tao nghé cho lao dong nong thén dén 2030" va hop tac véi
doanh nghiép (MOU giita Bosch va BH Bach Khoa TP. H6 Chi Minh).

Du lich va dich vu:

- Phuc hoi sau dai dich: Luong khach quc té dén Viét Nam nam 2025 ting 20,4% so v&i 2024
(Téng cuc Du lich), tap trung vao du lich sinh théi va di san.

- Chinh sich mé cira: Visa dién tir va mé rong dudng bay qudc té (Vietjet, Vietnam Airlines)
thu hat khach chau Au va ASEAN.

Nang lugng tai tao:

- Ap luc giam phat thai: Cam két Net Zero ctia Viét Nam tai COP26 (2050) budc chuyén dich
ttr nhién li¢u hoa thach sang nang luong sach.

- Nhu ciu dién tang: Theo Bo Cong Thuong, nhu cau dién tang 8-10%/nam, dic biét tai cac
khu c6ng nghiép Mién Nam. Pién mit troi va gié 1a giai phap bén viing.

- Uu dai diu tu: Co ché gia FIT (Feed-in Tariff) va uu dii thué cho du 4n niang lugng tai tao.

Tom lai, cac linh vue dau tu trién vong duoc thiic ddy bai xu hudng toan cau, chinh sach qubc gia

va loi thé dia phuong. Doanh nghiép can tip trung du tu cong nghé, hop tac da nganh va tuan tha
c4c tiéu chuin bén vitng dé tan dung tdi da co hoi phat trién.

6.7.Dinh huwéng chién lwge nganh phu hop véi Téng Cong ty
Téng quan tinh hinh ndi tai:
Hoat dong ctia Tong Cong ty hién phu thudc vao cac Cong ty con va lién két, nhung thiéu tinh bd
trg 14n nhau, dan dén dan trai, khong tao ra sttc manh tong hop nganh. Mot sé mang c6 hiéu qua
thip hodc thua 16 kéo dai nhu gd, gidy, san golf. Tinh trang thiéu quyén kiém soat & nhiéu Cong ty
con, ké ca khi c6 ty 18 so hitu 16n, giy kho khan trong didu hanh va hop nhét loi nhuén.

Tuy nhién, tai san dat dai, quy dat khu cong nghiép va vi tri dia 1y 1a 1oi thé chién lugc 16n clia Tong

Cong ty. Boi canh sap nhap hanh chinh Binh Duong - TP. Ho Chi Minh 14 co hdi “vang” dé tai cAu

trac, dinh vi lai vai tro Tong Cong ty trong hé sinh thai d thi - cong nghiép viing TP. H6 Chi Minh

mao rong.

Pé xuit nganh chién lwoc nén tip trung

1. Bit dong san dé thi tich hop

Vi sao phu hop?

- Binh Duong dang d6 thi hoa manh - khi nhap vao TP. Hd Chi Minh sé kich hoat nhu cau nha
&, thuong mai - dich vu cao cép.

- C6 thé tan dung quy dat hién hitu tai san golf, cic du 4n BDS dang “nam yén” dé tai quy hoach
thanh khu d6 thi thong minh, d6 thi v¢ tinh theo quy hoach viung TP. Hd Chi Minh.

Pinh hwéng trién khai:
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Tai céu trac cac du an bét dong san hién tai, tim dbi tac chién luoc dau tu (joint venture) hodc
chuyén muc dich sir dung.

Két ndi phat trién v6i quy hoach giao thong ving: cao téc TP. H5 Chi Minh - Chon Thanh,
duong Vanh Pai 3, tuyén metro Binh Duong.

2. Phat trién kho/xwéng da ting (multi-storey) & kho thong minh

Hudng di nay tap trung chuyén dich mé hinh hoat dong ctia Cong ty tir viéc cho thué dét thuan tuy
sang khai thac gi4 tri gia tang trén mdi mét vudng tai san, thong qua phat trién dich vu ha ting —
kho bai. Pay la chién lugc giup ting bién loi nhuan, 6n dinh dong tién va giam phu thudc vao quy
dat moi.

Vi sao phu hgp?

Tbi wu hoa hiéu sut str dung dat: Tang hé sb sir dung dat bang cach mé rong dién tich san gia
tang doanh thu/m? dt trén quy dat hiru han cia KCN.

Tao danh muc tai san sinh loi 1au dai: Chuyén tir thu nhap 1 1an (ban dat/cho thué dai han) sang
thu nhap dinh ky tir tai sdn xay dung va dich vu.

Pinh huéng trién khai:

Két cdu xuong/kho da tang, tich hop:

Thang nang cong nghiép tai trong 16n, dudng ddc 1én ting cho xe tai nhe.

San chiju tai cao (2-3 tin/m?), phu hop thiét bi dién tir, logistics, phu trg cong nghiép.

Kho théng minh Gng dung cong nghé:

Hé théng quan 1y kho (WMS) két ndi thoi gian thuc.

Cam bién IoT theo dbi nhiét d6 — d6 4m — rung — an ninh.

Tu dong hoa cac quy trinh nhap — xuit — luu trit, giup khach thué giam chi phi logistics va lao
dong.

Khach thué muc tiéu / thi trwong trong tam:

3

Logistics d6 thi va thwong mai dién tir: nhu cau ting manh, dic biét tai Binh Duong — TP.HCM
véi mat do tiéu dung cao.

Doanh nghiép san xuat gié tri cao: thiét bi dién tir, phu ting chinh xé4c, dugc phdm — cac nganh
yéu cau méi truong kiém soat tot.

Doanh nghiép muén mé rong nhanh nhung khong dau tw CAPEX 16n — kho/xuong da tang 1a
gidi phap hiéu qua.

. Phit trién du 4n nha & thwong mai trén quy dit sach quy mé nhé (2-3 ha)

Loi thé chién lugc

Khong vudng giai phong mit bang: dat da hoan tat boi thuong, cé gidy to phap 1y day du —
rit ngan 50-70% thoi gian chuan bi du an.

Quy md nho nhung hiéu qua: phu hop ning lyc tai chinh hién tai; dé huy dong vén, dé xoay
vong dong tién.

Thi truong hép thu nhanh: du 4n 1-2 block ~ 500—1.000 cin ho dé ban, khong rii ro ton kho.

Tiéu chi lya chon

Gan duodng truc chinh ciia Binh Dwong — TP.HCM hoic sat cac KCN 16n.
Quy hoach cho phép phat trién dat & d6 thi / hdn hop / thuong mai.
Chu dit di c6 hd so phap 1y 16 rang, han ché tranh chép.

MB& hinh trién khai “nhe tai san” — khong doi hoéi ning lwc xiy dung ndi bd

38



- Cong ty khong can phat trién doi ngii xdy dung ma tap trung vao vai tro chii dau tu — phap 1y —
quan ly vén:

- Thué tu van thiét ké

- Thué téng thau xay dyng

- Ban hang qua dai 1y phan phdi (khong can doi ban hang 16n).

- Cong ty tap trung vao 3 mang chinh: S& hitu dit sach; Kiém soat phap 1y dy an; Quan trj tai
chinh & phuong &n kinh doanh

Két luan:

Ba dinh hudng chién luoc dugc dé xuat — (1) bat dong san db thi tich hop, (2) kho/xuéng da tang

& kho théng minh, va (3) phat trién du an nha ¢ thuong mai trén quy dat sach — déu xuat phat tir

viéc nhan dién dtng ndi luc, han ché va thoi co mang tinh budc ngoat cua Téng Cong ty.

Trong bdi canh hé sinh thai cac cong ty con hién nay phan tan, thiéu lién két va hiéu qua chua cao,

viéc tai tap trung vao nhiing linh vuc gin véi tai san cot 16i 1a dit dai — cong nghiép — do thi s&

gitip Tong Cong ty hinh thanh mét truc ting trudng mdi co tinh dong bd va bén viing hon. Cac

nganh nay khong chi tan dung tdi da loi thé vé vi tri dia 1y, quy dat va kinh nghiém van hanh KCN,

ma con phit hop voi xu thé phat trién ving sau khi Binh Dwong sap nhap vao TP. H6 Chi Minh —

noi nhu ciu vé cong nghiép cong nghé cao, logistics, d6 thi théng minh va nha & thuong mai déu

dang tang manh.

Viéc Iya chon ba hudng chién lugce trén s& gitip Tong Cong ty:

- Tép trung ngudn lye, tranh dan trai va loai bo cac nganh khong con hidu qua;

- Tao chudi gia tri thong nhit, két ndi giira dat cong nghiép — logistics — db thi;

- Ting bién lgi nhuin va dong tién dn dinh, thay thé mé hinh phy thudc vao cho thué dét truyén
thong;

- Nang tam vai tro cia Téng Cong ty trong hé sinh thai cong nghiép — d6 thi ving TP. H6 Chi
Minh mé rong.

Nho vay, Téng Cong ty khong chi tai cdu tric duge cac hoat dong hién tai ma con xay dung dugc

nén tang chién lugc viing chic, hudng t6i mé hinh tap doan phat trién bat dong san cong nghiép —

do thi — logistics hién dai, phu hop tam nhin dai han va xu thé khu vuc.

CHIEN LUQC KINH DOANH CHO CONG TY CON

Danh sach cac Cong ty con:

S A A A Quyén
STT | Tén Cong ty con lc\lhgl?:lllh nght X?;}()i)a u tu biéuA Ghi chu
quyeéet
Cong ty C6 phan Trong, khai thac,
1 Cao su Dau Tiéng ché bién mu cao | 392.565.574.329 | 51% Trinh bay
Viét Lao su
Cong ty TNHH Kinh doanh ha
2 MTV Quéc té tang khu cong 511.397.354.195 | 100% Trinh bay
Protrade nghiép
Cong ty TNHH San | Kinh doanh dich \ .
3 oolf Palm Séng Bé vu golf 915.047.144.712 | 100% Trinh bay
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Cong ty Co phén .
4 Thuong mai Tong | ik doanh 17.597.456.293 | 62,68% | Trinh bay
thuong mai
hop Thudn An j
Apparell San xuat hang soi trincl)lngé
5 Manufacturing Co., . MESOL 1 62.138.569.749 | 100% L4y
Ltd vai, may mac do sap giai
the
, £ 1s Khoéng
San xuat, kinh
Cong ty TNHH L2 o trinh bay
6 MTV Gidy Vinh Pht S{Salilg sdn pham 84.522.691.475 | 100% do shp giai
i thé

7.1.Cong ty C6 phan Cao su Dau Tiéng Viét Lao
Ty gia:
Tai san dai han trong qua khir giam manh chu yéu do anh hudéng cia chuyén dbi bao cao tir don vi
tién té Lao sang VND. Trong 1 nim gan dy ty gia Lao twong dbi 6n dinh do d6 gia dinh bo qua
anh huong cua bién dong ty gid, dan dén tai san dai han s& giam twong mg chi phi khau hao. Gia
dinh khong d6i tir 2025.

Tai san, ngudn von:

Téng tai san dy kién bién dong ting mdi ndm twong tng loi nhuén giit lai.

Vén chii s hitu xac dinh ting twong tng phan loi nhuan cua nam trude giit lai.

No phai tra nim dau tién giam twong tmg phan gbc vay chua tra, cic nim sau xac dinh bang téng
tai san - von chu so hitu.

Gia dinh khac:

Tur ndm 2025, khong phat sinh chi phi 13i vay.

Phan tai san ngdn han ting thém so v&i ndm 2023 gia dinh giri ngén hang vdi 13i sudt 6%/nam.

Miic ¢b tirc chi tra cho Téng Cong ty tir nim 2026 dén 2030 1a 17,7 ty dong (twong vng 5% von
diéu 18).

7.2.Céng ty TNHH MTV Qudc té Protrade
Tai san, ngudn von:
Tai san ngan han chu yéu 14 tai san ¢ dinh va bat dong san dau tu gia dinh tang trudng 2,5% mdi
nam. Tai san dai han du bao giam 5% mdi ndm tuong tmg chi phi khau hao.
Vén chu s¢ hitu xac dinh bﬁng s6 du nam trude cong voi phﬁn lgi nhuén giir lai sau khi da chia cd
tuc.
Doanh thu, lgi nhuén:

Theo ké hoach, tir 2026 - 2030 mdi nam cho thué 3ha. Co ban 1a d hét quy dt cho thué. Dy 4n
mo&i cho thué tir nam 2029 véi téng dién tich cho thué 1a 54ha. Gia dinh dién tich dét cho thué cua
du 4n méi nay khong c6 cac vudng méc vé phap 1y.

Doanh thu nim 2030 wéc tinh dat 369,4 ty dong. Loi nhudn sau thué dat 190,3 ty ddng. Loi nhuén
ndp vé Tong Cong ty dat 177,7 ty dong.

Gia dinh khac:
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Chi phi tai chinh phat sinh cic nim khong dang ké nén gia dinh bang 0.

Cong ty ndp thué TNDN voi thué sudt 10% trong 15 ndm ké tir 2007 va thué suit 20% cho thoi
gian con lai.

Cong ty dugc mién thué TNDN trong 4 niam tir nim 2015 va giam 50% s6 thué phai nop trong 9
nam tiép theo.

Céng ty TNHH MTV Quéc té Protrade hau nhw khong trich Quy dau tu phat trién. Toan b
lgi nhuén gia dinh ndp vé Cong ty me (Tong Cong ty )

7.3.Cong ty TNHH San golf Palm Song Bé
Tai san, ngudn von:

Do Séng Bé hoat dong chu yéu tir khai thac sdn Golf do d6 co ciu tong tai san du kién it c6 bién
dong, gia dinh ty 18 ting truong tong tai san 1a 1%/nam.

D6i voi tai san dai han cha yéu 1a tai san ¢b dinh, dy kién mdi ndm giam twong tng véi chi phi
khau hao, gia dinh déu tir nam 2025.

Von chu s¢ hitu xac dinh bang s6 du nam trudc cong voi phan lgi nhudn giit lai sau khi da chia co
tac.

Giai doan 2027-2029 dy kién s& giai ngén 1.000 ty cho du an phat trién khu thuong mai - dich vu -
d6 thi tai San golf Séng Bé. Ngudn von du kién bao gdm: 230 t¥ tir tién giri ngan hang c¢6 ky han,
70 ty tir cic khoan phai thu cho vay, 250 t¥ tir gop v6n cong ty me, 450 ty tir von vay voi ldi suat
12%/nim. Chi phi 13i vay phat sinh trong giai doan dau tu s& von hoa vao gid tri tai san dai han.

Tai san ngén han va dai han ting thém tir dau tu dy an gia dinh theo ty 18 20:80.

Doanh thu, l¢gi nhuén:

Téng doanh thu udc tinh nam 2030 dat 251,7 ty dong. Loi nhudn sau thué dat 18,6 ty dong.
Gia dinh khac:

Ty 18 trich quy Khen thudng phiic lgi du kién 1& 20% loi nhuan.

Ty 18 trich quy Pau tu phat trién du kién 1a 30% lgi nhuan, phan con lai chia c6 tirc.

7.4.Céng ty Co phan Thwong mai Tong hop Thuin An

Tbng Cong ty du kién thoai von khoi Cong ty C phan Thuong mai Téng hop Thuin An vao cudi
nam 2029.

Tai san, nguon von:
Tai san ngan han dy bao 6n dinh va tang trudng 1%/mnam.

Tai san dai han chu yéu 1a chi phi sira chita, gia dinh phan bd 2 nim, ting trudng 40% tai ndm phat
sinh va phan b 20% trong 2 nim tiép theo.

Vén chii s6 hitu bién dong twong tng lgi nhuan sau thué va tinh hinh phan chia lgi nhun ctia nam.
Doanh thu, lgi nhuén:

Doanh thu ban hang giai doan 2020-2025 bién dong bat thuong. Gia dinh s& tang truong trd lai
trong cac nam tiép theo 5-10%. Doanh thu cho thué udc tinh ting truéng déu 5%/nam.
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Tong doanh thu udc tinh nam 2029 dat 298 ty dong. Loi nhuan sau thué dat 2,3 ty dong, Chia c6
tirc cho Téng Cong ty dat 1,2 ty dong.

Gia dinh khac:
Ty 1€ trich quy khen thudng phuc 1gi 20%.

Gia dinh khong trich quy dau tu phat trién.

8. CHIEN LUQC KINH DOANH CHO CONG TY LIEN KET

Dua vao tinh hinh tai chinh va cac gia dinh hién tai, chi c6 2 Cong ty lién két du kha nang tao ra
thang du loi nhudn va chi tra co tirc vé cho Tong Cong ty 1a Cong ty TNHH FrieslandCampina Viét
Nam va Cong ty C6 phan May mic Binh Duong. Do vay chi trinh bay dinh huéng ting truéng ctia
2 Cong ty nay.

8.1.Cong ty TNHH FrieslandCampina Viét Nam:
Doanh s gia dinh tang truong 10% hing nim. Doanh thu nim 2030 wéc tinh dat 5.269 ty dong.
Loi nhuén sau thué trén doanh thu uée tinh 1a 2,7%. Loi nhuén ude tinh 2030 dat 143,7 ty d?)ng.

Ty 1€ ¢d tire trén loi nhudn nam trude gia dinh 1a toan bg loi nhuan. Theo dé6 mirc chia cho Téng
tong ty (s& hitu 30%) nam 2030 woc tinh 14 39,2 ty dong.

8.2.Cong ty Co phan May mic Binh Dwong:
Doanh s6 gia dinh tang truéng 5% hang nam. Doanh thu nam 2030 udc tinh dat 2.153,9 ty déng.
Loi nhuén sau thué trén doanh thu gia dinh 13 6,4%. Loi nhuan udc tinh 2030 dat 137,6 ty dong.

Ty 1é chia c6 tirc gia dinh 1a 30%. Theo d6 muic chia cho Tong cong ty nim 2030 wéc tinh 1a 35,5
ty dong.
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