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BAO CAO KET QUA SAN XUAT KINH DOANH NAM 2019, 2020
VA KE HOACH SAN XUAT KINH DOANH 2021

Kinh giri: PAI HOI PONG CO PONG

Cong ty cb phan Pht trién Dia bc Sai Gon 5 bdo céo téi Dai hoi dong co
déng cong ty két qua san xuét kinh doanh niim 2019, 2020 va ké hoach san xuat
kinh doanh nam 2021, cu thé nhu sau:

I.  KET QUA SAN XUAT KINH DOANH NAM 2019, 2020:
1. Tinh hinh thye hién ké hoach sin xuit kinh doanh 2019, 2020:

Pon vj tinh: Triéu dong.

sO .
muir CHi TIEU NAM 2019 NAM 2020
T
KE THUC | TYLE KE THUC | TYLE
HOACH | HIEN % HOACH | HIEN %
I TONG DOANH THU 113.965 7.087 6,22 7.100 5.941 83,67
II | CHI PHI PAU TU 115.000 | 77.611| 67,49 1.292 | 12.540 | 970,58
LOI NHUAN TRUGC
111 THUE 6.242 | - 38.194 - 800 974 | 121,75
THU NHAP
IV | BINH QUAN 10,1 8,6 85,14 8.8 9,2 104,54
(triéu dong/mgwoi/thing)
) . ) Theo Theo
V | NOP NGAN SACH quy 32 - quy 81
dinh dinh




Céng ty di chinh thire chuyén ddi thanh céng ty o phan tir ngay 01/9/2016
v6i ty 16 vén nha nwée nam giir chiém 99,78% von diéu 1¢.

Tuy nhién, tir khi chuyén d6i sang céng ty c¢b phan cho dén nay, cong ty
gdip rit nhiéu khé khan trong hoat dong san xuat kinh doanh. Toan b cac dw 4n
cua cong ty theo phucmg 4n cd phan héa duge Uy ban nhan dan thanh phd phe
duyét do vueéng miic trrmg cong tic thim dinh gia dét, quyét toan chuyén thé
kéo dai nén khong thé trién khai thwe hién.

Viée khong thé trién khai cac dy &n sau khi chuyén thanh cong ty cb phan
lam &nh hudng 16n dén hiu qua sir dung von tai cong ty (trong dé von Nha nuée
tai cong ty 1a 362 ty ddng), tac dong dén doi sdng vat cht, tinh than co dong,
ngudi lao dong tai cong ty, nhét 1a trong bdi canh dai dich Covid-19 hét st kho
khan hién nay.

Niam 2019 va 2020, do cdéng ty chua duge phé duyét quyét toan phan von
nha nuéc nén cdng ty chua thue hién ban giao gitra giai doan cong ty Nha nudce
va cong ty ¢o phan, khong thé cép nhat tén cong ty cb phan vao cac Giy chimg
nhan Quyé":n sit dung dat dé khai thac kinh doanh, st dung von, tai san theo
Khoan 3, Pidu 2, Quyét dinh sb 6768/QD-UBND ngay 10/12/2015 cia Uy ban
nhan dan thanh phd: “Céng ty c6 phan Dia 6c Sai Gon 5 6 trdach nhiém ké thiea
moi quyen loi, nghia vu phdp 1y ctia doanh nghiép 100% von nha nude Céng ty
TNHH mét thanh vién Xay dung Thwong mai Sai Gon 5.” din dén kéo theo nhiéu
hé luy nhur:

- Doanh thu cong ty sut giam manh do khong c6 san pham kinh doanh, céc
du 4n ciia cong ty khong thé trién khai, khong khai thac hiéu qua tai san.

- Sau khi ¢6 phan héa, mdi nam cong ty phai ganh chiu chi phi phéan bd loi
thé kinh doanh va chi phi danh gi4 lai tai sin, cong cu dung cu gin 10 tj dong.
Khodn chi phi nay khong c6 doanh thu phat sinh twong ting, do d6 lgi nhuén
tai cong ty ¢6 phan khong cé, inh hudng dén két qua hoat dong kinh doanh, anh
hudng dén viée chi tra luong cho ngudi lao dong, cb tic... tai cong ty cb phan,

- Loi nhuan, nép ngln sach bi giam manh. Khong dugc chia b tirc (ttr
2016 dén nay).

Theo nhan dinh ctia Kiém toan Nha nuéc Chuyén nganh 5 khi thuc hién
kiém toan quyét toan gia tri phan vén nha nudc tai thoi diém chuyén thanh cong
ty ¢d phan vao thang 01 nam 2020, Cong ty Sai Gon 5 “la doanh nghiép dia oc
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hoat dong chinh trong linh vuc kinh doanh bdt déng san, sw chdm tré trong viéc
quyét todn gid tri von nhi mebe tai thoi diém chuyén thé dan dén cdc duw dn khong
dweoe trién khai dé kinh doanh do chira hoén thimh thii tuc phdp 1y vé quyén sie
dung dat, anh hucng xdu dén tinh hinh san xudt kinh doanh ciia céng ty cé phan,
gidm hiéu qua dau tw @i voi phan von nha nwée dau tw tai doanh nghiép.”

Ngoai ra, dai dich CoVid-19 tac déng rat 16n 1én ca nén kinh té néi chung
va nganh kinh doanh bét dong sén noi riéng, trong d6 cong ty ciing gap nhiéu kho
khin, nhiéu don vi thué mat béng xin giam gia thué, lam anh huong dén doanh
thu cong ty.

Bén canh tinh hinh khé khan chung, céng ty ciing da tich cue don doc thu
hdi cac khoan phai thu khé doi, déc biét cong ty da thu hbi hét 100% no phai thu
tir cong ty cb phdn Hing Vuong trong nim 2020; dbi véi cong no phai thu Céng
ty Tan Thinh An: d4 c6 Béan 4n so tham sé 147/2021/KDTM-ST ngay 28/01/2021
vé viéc tranh chip hop ddng chuyén nhugng Khu thwong mai: bugc Cong ty Tan
Thinh An phai thanh toan cho Cong ty c6 phan Phat trién Dia ¢ Sai Gon 5 tong
cong la 194 ty dong.

2.1 Vuéng mic vé thim dinh gia dé xac dinh gia tri doanh nghiép:

Tir lac chinh thirc chuyén thanh c6ng ty c6 phan (01/09/2016) dén nay, hon
4 nam hoat ddng, cac tai san, hang hoéa, chi phi san xuét kinh doanh d& dang gia
tri quyén sir dung dét cac du 4n nhu: Dy an Binh Pang Plaza, Phuéc Long A —
Sai Gon 5,... chua dugc cac S&, Nganh c6 y kién tham muu trinh Uy ban nhén
dan thanh phd phé duyét. Tir ngay 14/04/2015 dén nay, Cong ty Sai Gon 5 di co
nhiéu vin ban kién nghi dén cdc S& va ban nganh cé lién quan sém c6 v kién
tham muu théo g& khé khan, vudng mic vé thim dinh gid dé hoan thanh cong tic
quyét toan phan vén nha nudc tai doanh nghiép cd phan héa, ddng thoi sém on
dinh tinh hinh san xuét kinh doanh ctia doanh nghiép. Tuy nhién, vudng méc trén
dén nay van chua duge giai quyét, cu thé:

- Dé hoan thanh chuyén doi doanh nghiép 100% vén nha nuée thanh céng
ty c6 phan, tir ngay 14/4/2015 dén 25/3/2020, Cong ty Sai Gon 5 di cé 13 cong
vin dinh kém cdc chitng thu tham dinh gid trinh S¢ Tai nguyén va Moi truong
va 06 cong viin giti dén S¢ Tai chinh, 02 cong vin giri S6 Xay dung, cdc sé nganh
dé cueoe tham dinh gid gid tri tai san, hang héa, nha dat...

- Céng ty da cé nhiéu vdn ban bdo cdo, de xuat trinh linh dao Uy ban nhdn
dédn thanh phé thio g& vuéng mdc, cho cong ty tiép tuc trien khai Dy dn Khu
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Thuong mai Dich vu Can hg Binh Ddng tai Qucfc 16 50, phuong 6 quan 8 - la duw
dn duy nhét dang thiee hién do dang.

Nhitng vudng méc trong cong tac thim dinh chi phi d& dang, thanh phém,
hang ton kho 1a nha, dat, theo ¥ kién cta S¢ Tai nguyén va Mbi trudng tai vin ban
s6 7668/STNMT-QLD ngay 13/09/2019 do chua duwoc Bo Tai nguyén va Méi
trudng hudng dan thue hién vé phuong an sir dung dat, cac du 4n déu tu cia cong
ty ¢6 phin di duge Uy ban nhan dan thanh phd phé duyét trong phuong an cb
phan héa bi anh huéng, khong trién khai duogc.

Ngay 30/11/2020, Chinh phu ban hanh Nghi dinh s6 140/2020/ND-CP vé
stra d6i, bo sung mot sé diéu cua Nghi dinh 126/2017/ND-CP ngay 16/11/2017
clia Chinh pht vé chuyén doanh nghiép nha nude va cdng ty trach nhiém hitu han
mot thanh vién do doanh nghiép nha nuéc dau tu 100% vén diéu 18 thanh cong ty
c6 phan; Nghi dinh sé 91/2015/ND-CP ngay 13/10/2015 ctia Chinh phu vé dau tu
von nha nudc vao doanh nghiép va quan 1y, st dung vén, tai san tai doanh nghiép
va Nghi dinh s6 32/2018/NB-CP ngay 08/03/2018 ctia Chinh phu sira déi, bd
sung mot sd diéu ctia Nghi dinh 91/2015/ND-CP, ¢6 hiéu luc tir ngay 30/11/2020,
c6 quy dinh vé phwong an sir dung dat.

Ngay 12/05/2021, B Tai nguyén va Moi trudong ban hanh Thong tu sb
03/2021/TT-BTNMT huéng dan ndi dung chi tiét phuong an sir dung dét khi ¢
phan héa doanh nghiép Nha nudc; 1ap va phé duyét phuong 4n st dung dit dbi
v6i don vi sy nghiép cong lap thuc hién chuyén doi thanh cong ty ¢b phan, ¢6
hiéu lyc thi hanh tir ngay 28/06/2021.

Céng ty dang ta soat va thuc hién theo huéng dan trinh céc co quan ¢6
tham quyén phé duyét sau khi van ban c6 hidu luc, sém hoan thanh cbng tic
quyét toan phan vén Nha nude tai don vi.

2.2 Vuéng mic vé xdc dinh va phan bd gia tri lgi thé kinh doanh khi
xdc dinh gis tri doanh nghiép dé c6 phan hoa:

Gi4 tri loi thé kinh doanh cta Cong ty Sai Gon 5 di duge xac dinh theo
huéng dan tai Khoan 7, Piéu 18, Muyc II, Chuong I1I cua Thoéng tu 127/2014/TT-
BTC tai thoi diém 31/12/2014. Gia trj loi thé kinh doanh dugc xac dinh 1a;
81.007.329.965 dong, trong d6:

o Gid trj tiém nang phat trién  : 80.903.862.002 ddng.

e Gié tri thuong hiéu . 103.467.963 dong.



Nim 2014, logi nhuén sau thué bao gém khoan lgi nhuédn dugc hinh thanh tir
hoan nhép dy phong khoan ng phai thu khé doi 181 chdm thanh todn cia Cong ty
Hung Vwong la 70.861.786.597 ddng va khoan lgi nhuan do quyét toan doanh thu
cho thué 1 lan cua cong trinh Hung Vuong giai doan 2015 — 2046 la
52.911.445.431 dong, day 1a hai khoan thu nhéap bét thuong lam loi nhuan sau
thué ting dot bién lam ting gia tri loi thé kinh doanh. Pdng thoi khoan lgi nhuén
trén phat sinh tir dy én Hing Vuong Plaza, ma du 4n nay da ban giao cho Téng
Cong ty Pia 6c Sai Gon, khong dua vao xac dinh gi4 tri doanh nghiép khi ¢o phan
héa. Do d6, Cong ty Sai Gon 5 khong ké thira khai théc kinh doanh tir du én sau
thoi diém c6 phan héa doanh nghiép.

Gi4 tri loi thé kinh doanh 16n 4nh hudng déng ké ké hoach hoat dong san
xuét kinh doanh cta cong ty sau ¢ phan, do phai phan bé chi phi 16n 1am ting ép
luc vé& doanh thu va lgi nhudn cho cong ty ¢d phén. Trong vong 10 nim sau cb
phén hoa, cong ty phai trich khéu hao 10% tir gia trj loi thé kinh doanh mdi nzim,
tuong duong 8.100.732.996 dong, khoan chi phi nay khéng c6 doanh thu phat
sinh tuong (g, do d6 loi nhuén tai cong ty cd phan khong ¢, anh huong dén két
qua hoat d6ng kinh doanh, anh hwéng dén viée chi tra lwong cho ngudi lao dong,
cd tc... tai cong ty c¢b phan.

I1. TINH HINH THUC HIEN PAU TU CAC DU AN:
1. Drr 4n Khu Thwong mai Binh Ping Qudc 16 50, phwong 6, quin 8:

Hién nay, Cong ty Sai Gon 5 dang trién khai Dy an Khu Thuong mai Dich
vu Cin ho Binh Pang tai Qudc 16 50, phuwong 6 quan 8. Khu dat du an da duoc
S& Tai nguyén va Moi trudng cdp Gidy ching nhan Quyén st dung dét quyén so
hiru nha & tai tai san khac gén lién v6i dit s BK 380109, vao sb cAp gidy ching
nhan CT15866 cho Cong ty TNHH MTV Xay dung Thuong mai Sai Gon 5, vdi
muc dich sir dung 13 dat & d6 thi (xdy dyng chung cu két hop thudng mai), thoi
han st dung dat 1au dai.

Du 4n da dugc S& xdy dung cip Gidy phép xdy dung s6 22/GPXD ngay
30/01/2018 giai doan 1 (phan ngam). V¢ tién d6 thi cong, cong trinh da hoan tét
cong tac thi cong san tang trét (theo ndi dung gidy phép duoc cap) tir thang 7
ndm 2019. Hién cdng trinh dang chd cip gidy phép x4y dung phan than dé tiép
tuc trién khai.

Dé thuc hién tha tuc cép phép xdy dung giai doan 2 (phan than), theo y
kién ctia S& X4y dung, khu dét phai duge S& Tai nguyén va Méi truong cép nhat
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