~_MOT SO NET CHINH VE ‘
CONG TY CO PHAN BAT PQNG SAN PIEN LUC MIEN TRUNG

Ngay 05/06/2017, So Giao dich Chirng khoan Thanh pho Hé Chi Minh (HOSE) da cap
Quyét dinh s6 181/0D-SGDHCM cho Cong ty Cé phan Bdt déng sdan Pién luec Mién
Trung (LEC) niém yét cé phiéu trén HOSE. Theo dw kién, ngay 14/06/2017 ¢6 phiéu
cua LEC sé chinh thirc giao dich voi ma chung khoan LEC.

Dé gitip quy vi ddc gid c6 thém thong tin, HOSE xin gidi thiéu mot s6 nét chinh vé lich
swr thanh 1dp, qud trinh hoat dong va nhitng két quad kinh doanh dding chii ¥ ciia LEC
trong thoi gian qua.

PHAN I: GIOI THIEU CHUNG
Tén goi: Cong ty Co phan Bat dong san Pién lwe Mién Trung

Tén tiéng Anh: Central Power Real Estate Joint Stock Company
Tén viét tit: EVN-LAND CENTRAL
Ma chung khoéan: LEC

bia chi tru sé chinh: L6 A5 Pham Van Déng, phuong An Hai Bic, quan Son Tra, TP.
ba Nang, Viét Nam

Dién thoai: (0236) 2 466 466 Fax: (0236) 3 938 445
Website: www.lec.com.vn
Vén Diéu 1&: 261.000.000.000 ddng (Hai tram sdu muwoi mot ty dong)

S6 lugng 6 phicu dang ky niém yét: 26.100.000 co phiéu (Hai muoi siu triéu mot
tram nghin co phiéu)

CTCP Bét dong san Dién lyc mién Trung chinh thirc hoat dong dudi hinh thire Cong
ty c6 phan theo Gidy chimg nhan dang ky kinh doanh s6 0400592801 do S¢ K¢é hoach
va Pau tu Thanh phd Pa Néng cap lan dau ngay 06/12/2007 va cap thay doi 1an tht 6
ngay 15/07/2016. Hién tai CTCP Bat dong san Dién luc mién Trung ¢6 01 cong ty con
s¢ hitu 99% vébn diéu 1& 1a CTCP Vui choi Thé hé Méi.

1. Tém tit qua trinh hinh thanh va phat trién:

Cong ty Co phén Bt dong san Di¢n lyc Mién Trung dugc thanh 1ap ndm 2007
bdi 4 c6 dong sang 1ap 1a: Tap doan Pién luc Viét Nam, Tong Cong ty Dién lyc mién
Trung, Cong ty TNHH MTV Dién lyc Da Ning va Cong ty C6 phan Dién lyc Khanh
Hoa, véi s von thuc gop 1 209 ti dong. Thang 5 nam 2016, Cong ty hoan tat dot phat
hanh riéng 1é cho 4 nha dau tu, nang vén diéu 1¢ 1én 261 ty dong va duy tri mic von
nay tir d6 dén nay.

Ngay 02/01/2008, Cong ty chinh thirc di vao hoat dong tai Toa nha EVN-Land
Central s6 78A Duy Téan - Pa Nang. Hoat dong kinh doanh chinh ciia Cong ty giai
doan nay 1a khai thac cho thué, quan 1y van hanh 5.000 m2 vin phong cao cap tai Toa
nha 78A Duy Tan.

Ngay 17/06/2008, Cong ty chinh thirc khai truong San giao dich bat dong san
EVN-Land Central, phat trién thém linh vyc mdi gidi, tu vin chuyén nhuong Bét dong
san tai Khu vuc mién Trung.



Trong giai doan tir 2010-2014, Cong ty trién khai cac du 4n bao gdm: Du an
Khu Dan cu Phii Loc An tai Thanh Loc Pan, Hoa Minh, Pa Nang véi quy mo 54 16
dat nén nam trong Khu dan cu duoc dau tu co s ha tang hoan chinh. Dy an khu phuc
hop EVN-Land Central Pa Nang giai doan 1 (tén thuong mai cta dy 4n 1a Khu can ho
Harmony Tower). Khoi cong xay dung tu thang 4/2010, du an da khanh thanh chinh
thirc ban giao cho khach hang va hoat dong tir Qui 2/2013.

Nghi quyét Dai hoi dong cb doéng ngay 29/12/2015 da phé duyét viéc trién khai
Du an khu phttc hop EVN-Land Central Pa Nang giai doan 2, du kién s€ trién khai
trong ndm 2016.

Thang 5 ndm 2016, Cong ty hoan tat dot phat hanh riéng 1¢ 5.151.123 ¢ phan
cho 4 nha dau tu, gop du von dicu I¢ 1a 261 ty dong.

2. Pham vi va linh vue hoat dong ctia Cong ty

- Kinh doanh bét dong san, quyén su dung dit thudc chi sé hitu, chu sir dung
hoac di thué.
- Nha hang va cac dich vu an uéng phuc vu luu dong.
- Hoat dong vui choi giai tri khac chua dugc phan vao dau.
- Tu van, moi gioi, dau gia bat dong san, dau gia quyén st dung dat.
- Hoat dong kién tric va tu van k¥ thuat c6 lién quan.
- Dai 1y du lich.
- Hoat dong cua cac co s& thé thao.
- Dich vu luu tra ngan ngay.
3. Danh sach cong ty me, cic cong ty con va cong ty lién doanh, lién két
- Cong ty con ctia Cong ty: Cong ty CP Vui choi Thé Hé Méi
- Dia chi: S6 122 Phé Ptrc Chinh, Phuong Trac Bach, Quan Ba DPinh, Thanh ph6
Ha Noi
- Ty 18 so hitu vén cia EVN-Land Central tai Cong ty CP Vui choi Thé Hé
Méi: 99%
4. Co ciu co dong

Theo S6 ¢6 dong chét ngay 23/05/2017, cong ty c6 27.903 cb dong trong do chi
6 3 cb dong 16n trong nudce 1a Cong ty TNHH Lemony Ha Noi, Cong ty TNHH MTV
Dau tu Phat trién va Xay dung Viét Trung va Cong ty TNHH Pau tu Phat trién Poan
Linh Gia nam gitt 60,17% vbn c6 phan, con lai 1a cic co dong ci nhan trong nudc
39,83% von c6 phan.

PHAN II. VAI NET VE HOAT PONG KINH DOANH CHINH CUA CONG TY
1. Tinh hinh hoat ddng san xuat kinh doanh

Hoat dong kinh doanh chinh ciia Cong ty 1a kinh doanh bt dong san, cho thué
can hg, kinh doanh san bong d4 mini, tu van giam sat cong trinh xay dung va hoat
dong tu van ban bat dong san.

a. Hoat dong kinh doanh bit dong sén

Tir ndm 2014 dén nay, Cong ty da thue hién xay dung Khu dén cu Phi Loc An
va Khu phte hop EVN-Land Central Ba Nang va phan phoéi tryc tiép cac san pham
nay ra thi truong. Chi tiét nhu sau:

- Kinh doanh dit nén tai khu dét tai Khu Dan cu Pht Loc An



Khu dan cu Pha Loc An (Khu dan cu Thanh Loc Dan Hoa Minh mo rong) la
Khu d6 thi sinh thai cao cdp, ndim xung quanh ciac duong Ha Hoi, Nguyén Chich va
gan tryc dudng chién lugc Nguyén Sinh Sic - Nguyén Tat Thanh khu vyc Ty Béc cia
Thanh phd Da Néng theo Quyét dinh sb 6442/QD-UBND ngay 30/07/2011 vé viéc
phé duyét diéu chinh quy hoach khu dan cu Thanh Loc Pan Hoa Minh m6 rong. Vo1
quy mo 54 16 dat nén nam trong khu déan cu dugc dau tu co so ha ting hoan chinh bao
gdm trudng hoc, bénh vién, khu du lich, bii tim v.v..Phu Loc An c6 quy mo 4.854,80
m2, c6 dién tich trung binh tir 81m2 dén 86 m2, pht hop v6i nhu cau dit xay dung nha
& ctia nguoi dan, do d6 da thu hat duwoc nhiéu khach hang quan tim. Cong ty CP Bat
bong san bién luc Mién Trung bat ddu mé ban dit nén Pha Loc An tr nam 2012.
Tinh dén cudi nam 2016, tong sb luong dat nén Cong ty dd ban thanh cong 13 100% 16
dat.

Doanh thu thuan tir hgat dong ban dét nén tai Khu dan cu Pha Loc An trong
nam 2016 dat 10.297 tri¢u dong tuong ung vdi loi nhuén gop 1a 2.398 tri¢u dong.

- Kinh doanh cin ho tai khu phirc hop EVN-Land Central Pa Néng giai doan 1
Khu can ho Harmony Tower).

Khu cin ho Harmony Tower 13 giai doan dau tién cua dy an phic hop EVN-
Land Central Pa Ning ciia Cong ty CP Bat Pong san Dién luc Mién Trung dugc cip
phép theo Gidy chimg nhan dau tw s6 32121000034 ngay 01/10/2009 cua UBND
Thanh phé Pa Ning. Toa lac tai Lo A5, duong Pham Vin Pong, Quan Son Tra, Da
Ning, Harmony Tower s& hitu vi tri dic dia tai trung tAm TP. Pa Néng - gan cau song
Han va céch bo bién Pham Vin Dong chi vai phut di bd. Pugc khoi cong xay dung tir
thang 4 nam 2010, khu can ho da chinh thirc ban giao cho khach hang va di vao hoat
dong tir qui 2 nam 2013. Khu can ho Harmony Tower cao 16 tang v&i 124 can ho tir
01 dén 03 phong ngu voi gia ban giao dong tir 1 ty dong/ cin ho dén 2.8 ty dong/can
ho tuy theo dién tich va vi tri.

Tinh dén 31/12/2016, Cong ty di ban duoc tong cong 92 cin ho trén téng sb
124 can ho.

Doanh thu thuan tir hoat dong ban can ho Harmony Tower trong nam 2016 dat
32.661 triéu dong tuong ing vo1 lgi nhudn gop 1a 12.112 tri¢u dong.

b. Hoat dong cho thué cin ho

Dé khai thac s6 can ho Harmony Tower chua ban dugc (32 can ho), Cong ty
tiép tuc tap trung tim kiém khach hang dé cho thué nhiam gia ting doanh thu va loi
nhuan. Véi vi tri gan bién, gan trung tim thanh phd va dugc quan 1y chuyén nghiép, da
c¢6 nhiéu khach hang quan tdm va thué can ho ctia Cong ty, dic biét 12 nguoi nudce
ngoai dén lam viéc va sinh séng tai Da Nang. Tai ngay 31/12/2016, hoat dong kinh
doanh cho thué cin ho Harmony dat hiéu qua cao voi hé sé 1ap day trén 95% (30 cin
h6 cho thué). Doanh thu cho thué trong nam 2016 dat hon 4 ty dong va dat 173,8% ké
hoach nam. Tuy nhién v&i chién luge kinh doanh tap trung vao hoat dong kinh doanh
bat dong san, Cong ty s€ uu tién ban hét toan bo cac can ho cho thué trong nam 2017
va khong phat trién mang dich vu cho thué cin ho trong nhirng nim sau nay.

C. Hoat dong cho thué san da bong mini

Séan da bong mini cua Cong ty dat tai L6 A5 Phuong An Hai Bic, Quan Son
Tra, Duong Pham Van Bong Thanh ph6 Pa Nang do Cong ty tu thue hién quan ly.
Thyc chat day 1a cac manh dat thudc Dy an Khu d6 thi Harmony Tower giai doan 2,



tuy nhién do Cong ty chua trién khai thuc hién nén Cong ty da trién khai hoat dong
cho thué san da bong mini.

Hién tai, Cong ty cho thué san bong voi doanh thu trung binh vao khoang 82
tri¢u dong/thang.

d. Hoat dong dich vu khac

Nam 2016, Cong ty trlen khai thém hoat dong tu van giam sat cong trinh xay
dung, ddng thoi hoat dong tu van ban bat dong san tiép tuc dugc cha  trong da mang lai
doanh thu kha 16n cho Céng ty trong d6 doanh thu tir hoat dong tw van giam sat cong
trinh xay dung dat 3.378 tr.dong va doanh thu tir hoat dong tu van ban bat dong san
dat 9.940 tri¢u dong.

Ngoai ra trong nam 2016 BCTC hop nhat ciia Cong ty phét sinh thém khoan
doanh thu khac tir cong ty con la CTCP Vui choi Thé hé mai tri gia 4.253 tri¢u dong.
Doanh thu ctia cong ty con dén tir viéc t6 chirc céac su kién (event) cho cac doi tac.

2. Tinh hinh tai chinh cia Cong ty

a) Mot s6 chi tiéu vé hoat dong sin xuit kinh doanh ciia Cong ty
Bing két qua hoat dong kinh doanh nam 2015 - 2016
Pon vi: nghin dong

TT Chi
tiéu

Nam 2015

Niam 2016 riéng

Nim 2016 hop nhat

Quy I nam 2017

Gia tri

So voi
2015

Hop nhit

So voi
2015

Riéng

Hop nhit

1. | Tong
gia tri
tai san

274.111.007

301.798.537

10,1%

303.127.014

10,6%

306.389.218

307.396.423

2. | Vén
chu so&
hiru

225.463.604

292.891.837

29,9%

293.269.992

30,1%

297.616.940

298.264.572

3. | Doanh
thu‘
thuan

70.911.351

62.466.166

-11,9%

66.718.197

-5,9%

23.296.842

23.937.127

4. | Loi
nhuan
tur
hoat
dong
kinh
doanh

17.276.673

20.694.105

19,8%

20.854.999

20,7%

6.100.021

6.369.498

5. | Loi
nhuan
khac

182.634

56.740

-68,9%

439.122

140,4%

21

21

6. | Loi
nhuan
trudc
thué

17.459.307

20.750.846

18,9%

21.294.011

22,0%

6.100.042

6.369.519

7. | Loi
nhuén
sau
thué

13.789.452

15.917.003

15,4%

16.215.642

17,6%

4.725.103

4.994.580

8. | Loi
nhuan
sau
thué
cua ¢
dong
Cong

13.789.452

16.191.283

17,6%

4.991.885




ty me

9. | Ty 1& 0% 0% 0% 0% 0% n/a n/a
loi
nhuan
tra cb
tirc

10. | Ty & 6,31% 6,14% | (0,17%) 6,24% | (0,07%) n/a n/a
LNST/
VCSH
binh
quan

Nguon: BCTC kiém todn nam 2016 va BCTC Quy I ndm 2017 ciia LEC

Nim 2016 Cong ty dd phat hanh riéng 1é 5,1 triéu c6 phan cho 04 nha dau tu.
Do d6 vbn diéu 1¢ da tang tir 209 ty dong 1én 261 ty déng va 1 nguyén nhan chinh 1lam
cho von chi s¢ hiru ndm 2016 ting gan 30% so v6i nim 2015. Mic du doanh thu nim
2016 (riéng va hop nhat) déu giam nhe so voi nam 2015 do tién d6 ban can ho chung
cu Harmony Tower giam nhung loi nhuén sau thué nim 2016 lai dat 15,9 ty dong
(riéng) va 16,2 ty dong (hop nhat) twong Gmg véi muc ting l1an luot 1a 15,4% va 17,6%
so vo1 nam 2015. Dleu nay co duoc la (i) Cong ty ghi nhan doanh thu hon 13 ty dong
tir hoat dong tu van giam sat va tu van ban bat dong san; (i) Cong ty cat giam chi phi
ban hang va quan 1y doanh nghiép trong nam 2016.

Nam 2016 khoan l¢gi nhudn khac trén BCTC Cong ty me dat 56 tri¢u déng,
giam manh so véi muc 182 tridu dong cta nam 2015. Khoan loi nhuan khac 1a khoan
thu tr viéc phat hop dong do khach hang cham dut hop dong thué can ho truéc han
(nam 2015 14 79 triéu va ndm 2016 1a 56 triéu dong). Ngoai ra trong nim 2015 Cong
ty thuc hién thanh ly dd noi that cii trj gia 137 triéu nén khoan loi nhuan khac trong
nam 2015 ting dot bién so v4i nam 2016.

Trong nam 2015 va niam 2016, cin c& tinh hinh hoat dong kinh doanh va chién
luoc dau tu dai han trong twong lai, Pai hoi déng cd dong Cong ty da théng nhét chua
thuc hién chi tra ¢ tirc nhdm muc dich tich Ity cho hoat dong san xuét kinh doanh cua
Cong ty.

S6 liéu tai chinh Quy I ndm 2017 cua Cong ty co sy ting trudng vugt bac so voi
cung ky nim 2016 chi yéu do nguyén nhan sau: doanh thu chuyén nhuong bat dong
san ting manh dan dén doanh thu ban hang ting 158%. Tong gia tri tai san tai
31/03/2017 trén BCTC Cong ty me dat 306 ty df)ng, tang 5 ty dong so v4i con s6 301
ty ddng tai 31/12/2016; va trén BCTC hop nhat tong tai san dat 307 ty dong, tang 4 ty
ddng so voi 31/12/2016. Loi nhudn sau thué trén BCTC Cong ty me dat 4,7 ty dong va
tuong ung 4,9 ty dong trén BCTC hop nhat.

b) Co cu tong doanh thu va loi nhuin gdp céc loai hinh san pham ciia Cong ty
Bing co ciu doanh thu nim 2015 va 2016

DPon vi tinh: triéu d&ng

Nhém San phiam / dich Niam 2015 Niam 2016 riéng Nim 2016 hop
vu nhat
Gia tri Ty trong Gia tri Ty trong Gia tri Ty
trong
1. Bén can ho Harmony 53.012 74,76% 32.661 52,29% 32.661 | 48,95%
Tower
2 Ban dAt nén KDC Pha 14.253 20,10% 10.297 16,48% 10.297 | 15,43%
Loc An
3. Cho thué cin ho 2.625 3,70% 5.216 8,35% 5.216 7,82%
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Harmony Tower
4. Cho thué san hong 1.021 1,44% 974 1,56% 974 | 1,46%
5. Dich vu khac - - 13.318 21,32% 17.571 | 26,34%
Téng cong 70.911 100.00% 62.466 100% 66.719 100%

Doanh thu hop nhit nim 2016 dat 66,7 ty ddng thip hon muc 70,9 ty dong
trong nam 2015. Nguyén nhan phan 16n 14 do doanh thu tir viéc ban cin ho Harmony
Tower giam manh so v61 nam 2015. Theo bao cdo cua Ban lanh dao Cong ty tai
DHDCD thudng nién nim 2017, Cong ty dd ban dugce 92 cin ho trén tong sb 124 cin
ho ctia di 4n Harmony Tower trong d6 s luong can ho d3 ban dén hét nam 2015 1a 72
can va trong nam 2016 1a 20 can. Tuy nhién trong ndm 2016 Cong ty da ghi nhan thém
doanh thu tir viéc cho thué can ho Harmony Tower I1én 5,2 ty va dat ty trong 8,35%/
tong doanh thu so vi mirc 3,7% trong nam 2015. Hoat dong tu van giam sat va tu van
ban bat dong san 13 2 hoat dong méi cua Cong ty va dem lai doanh thu 13,3 ty dong
chiém 21,3% tong doanh thu trong nim 2016.

Doanh thu Cong ty me nam 2016 dat 62 ty dong va it hon 4 ty dong so vai
doanh thu hop nhét. Co cdu doanh thu Cong ty me khong co khac biét 16n so véi co
ciu doanh thu hop nhéat. Phan khac biét dén tir doanh thu khac thudc hoat dong kinh
doanh cua cong ty con.

C) Co céu lgi nhuén theo san phiam va dich vu

Bing co ciu lpi nhudn gop nam 2015 va nim 2016 ‘
Don vi tinh: triéu dong

San pham / dich vu Nam 2015 Niam 2016 riéng Nim 2016 hop nhat

Giatri | Tytrong | Giatri | Ty trong | Giatri | Ty trong
1. Ban can ho Harmony Tower 14.844 90,67% | 12.112 41,72% 12.112 37,77%
2. Ban dat nén KDC Pht Loc An 1.364 8,33% 2.398 8,26% 2.398 7,48%
3. Cho thué can h Harmony Tower 34 0,21% 1.288 4,43% 1.288 4,01%
4. Cho thué san bong 130 0,79% 129 0,44% 129 0,40%
5. Dich vu khac - - | 13.109 45,15% | 16.143 50,34%
Tong cong 16.372 100% | 29.036 100% | 32.070 100%
Nguon: LEC

Trong ndm 2015 va nam 2016, lgi nhudn gop tur viéc ban can ho Harmony
Tower van chiém ty trong chinh trén tong loi nhuan gdp cua toan Cong ty; nam 2015
dat 90,67% va giam Xué)ng con 41,72% trén sb lidu cong ty me va 37,77% trén s6 lieu
hop nhét trong nim 2016. Nguyén nhan 1a trong nim 2016 Cong ty di tip trung day
manh dich vu tu van va tu van ban bat dong san, do vay loi nhudn gop tu phﬁn dich vu
khac da tang manh tir 0,74% trong nam 2015 1€n 45,15% va 50,34% trén s liéu cong
ty me va sd liéu hop nhat trong nam 2016.

d) Co ciu va ty trong chi phi trén doanh thu thuén
Bing co ciu chi phi va ty 1¢ chi phi/Doanhthu thuan

Pon vi: Triéu dong

Chi tiéu Nam 2015 Nam 2016
Gia tri |% so voi A |Gia tri (Riéng) |% so voi A Giatri (Hop [% sovéiA
nhat)
Doanh thu thuén (A) 70.911 62.466 66.719




Gia von hang ban 54.540 76,91% 33.431 53,52% 34.648 51,93%
Chi phi tai chinh 43 0,06% 3.599 5,76% 3.599 5,39%
Chi phi ban hang 1.944 2,74% 1.501 2,40% 1.638 2,46%
Chi phi quan Iy DN 3.615 5,10% 3.372 5,40% 6.111 9,16%
Chi phi khac 0 0,00% 0 0,00% 8 0,01%
Tong 60.142 84,81% 41.903 67,08% 46.004 68,95%

Nguon: BCTC kiém toan nam 2016 cua LEC

Xét trén BCTC Cong ty me, ty 1& chi phi/doanh thu thuan cua Cong ty trong
nam 2016 dat mic 67,08%, giam manh so v&i nam 2015 dat muc 84,81%, trong do:
- Nguyén nhan chu yéu 1a do ty trong gid von hang ban trén doanh thu thuin
gidm manh: nam 2016 dat 53,52% so v&1 muac 76,91% nam 2015.
- Chi phi tai chinh nam 2016 dat 3,6 ty dong bao gom 1,1 ty dong chi phi ldi vay
2,4 ty dong khoan phat do tra trudc han goc vay ctia khoan ng dai han voi 01 ca nhan.
- Ty 18 chi phi ban hang/doanh thu thuin nim 2016 ¢ mic 2,4% thap hon so véi
mitc 2,74% cia ndm 2015. Nguyén nhan chu yéu 1a do chi phi hoa hong, mdi gi6i nim
2016 thap hon so véi nam 2015.
- Chi phi quan 1y doanh nghiép nim 2016 1a 3,37 ty dong, dat ty trong 5,4%
doanh thu. Con s6 nay tuong dong v6i muc 3,6 ty dong trong nam 2015 véi ty trong
5,1% doanh thu.

e) Chi phi san xuét kinh doanh theo yéu t6
Bing co cdu chi phi kinh doanh theo yéu té

Pon vi tinh: triéu déng

Chi tiéu Nim 2015 Niam 2016
Giatri | % so véi A Gia tri % sovoi Al Giatri (Hop % so véi
(Riéng) nhat) A

Doanh thu thuan (A) 70.911 62.466 66.719
Chi phi nguyén vat liéu 49.400 69,66% 29.361 47,00% 29.932 44,86%
Chi phi nhéan vién 2.484 3,50% 3.114 4,99% 3.626 5,43%
Chi phi khau hao 1.124 1,59% 1.264 2,02% 3.826 5,73%
Chi phi dich vu mua 3.978 5,61% 3.253 5,21% 1.347 2,02%
g?‘l??hl’ khac 3.112 4,39% 1.313 2,10% 1.535 2,30%
Téng 60.098 84,75% 38.305 61,32% 40.266 | 60,35%

Nguon: BCTC kiém todn nam 2016 ciia LEC

Chi phi nguyén vat liéu chiém ty trong chinh trén doanh thu. Nam 2015 chi phi

nguyén vat liéu xap xi 70% doanh thu va di giam manh trong nim 2016 xudng con
47% doanh thu trén BCTC cong ty me va 44,86% trén BCTC hop nhat. Muc d6 giam
nay tuong doéng doanh thu dén tir viéc ban cac can ho Harmony Tower. Cac chi phi
khac khong c6 nhiéu bién dong giita ndm 2015 va nim 2016.

3. Nguyén vat li¢u
a) Ngudn nguyén vt liéu

Do dac thu kinh doanh bat dong san, nguon nguyén vat lidu dau vao ctua Cong
ty bao gom chu yeu 1a gia tri quyén sir dung dat va cac nguyén vit liéu xay dung. Day
1a nhitng yéu t6 ddu vao quan trong, dong gop ty trong 16n trong co cau gia thanh cia
Cong ty.



b) Sw on dinh ciia nguon cung cap nguyén vat li¢u

Pé dam bao cho nguyén vat liéu dau vao 6n dinh vé gia, dam bao ding quy
cach chét luong, ching loai va cung cap kip thoi, dap tmg cho cac dy an bat dong san
cua Cong ty hoan thanh ding tién do ban giao cho khach hang, Cong ty dé va dang
thiét 1ap dugc mot hé thong cac nha thau chién luge day tiém ning va uy tin, da hoat
dong 1au nam trong nganh nhu CTCP PPC An Thinh Pa Nang, Cong ty TNHH Dau tu
va xdy dung P&P... Hé théng nhirng nha cung cip ndy di gin bo véi Cong ty trong
sudt thoi gian qua va sén sang hop tac nhim dam bao ngudn cung cap cho cac dy an
ctia Cong ty dang trién khai.

C) Anh huwéng ciia gia ca nguyén vt liéu téi doanh thu, lgi nhuin

Sy bién dong cua gia ca cac nguyén liéu dau vao 1a cac loai vat liéu xay dung
gdy anh hudng dang ké dén doanh thu va loi nhudn cua Cong ty do cac nguyén li¢u
nay chiém ty trong cao trong co ciu gia thanh ciia Cong ty. Dé han ché su bién dong
clia gia ca nguyén lidu dau vao, Cong ty hudng dén viéc tim kiém va ky két cac hop
dong tron go1 vdi cac nha thau 16n va uy tin dé dam bao tinh on dinh cia gia ca nguyén
vat li¢u. Dong thoi, Cong ty duy tri chinh sach ban hang linh hoat theo timg thoi diém
dé han ché bién dong cua cac nguyén lidu dau vao.

4. Tinh hinh kiém tra chét lwong san pham/dich vu

Viéc kiém tra chat lugng san phﬁm, dich vu dugc Cong ty dac biét quan tam,
nham muc dich tao ra sy khac biét va tao sy an tdm cho khach hang dé tdng tinh canh
tranh cta cic du 4n BDS ma Cong ty dang trién khai. Cac nha thau déu duogc Ban
Lanh dao Cong ty kiém tra vé kinh nghiém chuyén mén ciing nhu ning luc tai chinh
trude khi chinh thirc duge Iya chon trién khai cac Dy 4n ciia Cong ty. B phan Quan ly
chat luong thudc San giao dich Bat dong san va quan 1y toa nha Harmony (QA) s& ¢
trach nhiém x4y dung hé thong quy trinh va cac hudng dan cong viéc pht hop vdi cac
tiéu chudn xdy dung theo quy dinh.

Qua trinh thi cong, theo ddi chét lugng cong trinh cling nhu viée bao tri ciing
luén duoc Ban Quan 1y dy 4n theo ddi sat sao dé dam bao chat lwong Dy an dat dung
nhu da cam két v6i cac khach hang.

Tai thoi diém hién tai, Bo phan San giao dich bat dong san dang duogc giao
nhiém vu quan 1y khu cin ho Harmony Tower. Trong twong lai khi Cong ty trién khai
nhiéu dy an xay dyng hon, ban lanh dao Cong ty s& dinh huéng xay dung bd phan
chuyén moén k§ thuét riéng dam bao an toan thi cong va phu hop véi cac tiéu chuan
xay dung theo quy dinh.

5. Vé hoat dong Marketing

Hoat dong tiép thi cia LEC méi dugc tap trung phat trién trong nim 2016. Cac
hoat déng chu yéu hién nay tap trung vao viéc nghién ctru nhu cau thi truong va khach
hang cung cac hoat dong quang ba, xdy dung va phat trlen thu(mg hi¢u Dy an ndi
riéng va thuong hiéu LEC noi chung; nham ho trg truc tiép va gian tiép cho hoat dong
kinh doanh va dinh hudng chién lugc phat trién ctia Cong ty.

Mot sb hoat dong quang cdo, tiép thi cua Cong ty bao gbm:

- Xay dung lai logo, thuong hiéu Cong ty gan v6i tiéu chi bat dong san xanh, bat
dong san cao cap.

- Phdi hop v6i cong ty phan phdi bat dong san chuyén nghiép dé xay dyung hinh
anh va phan phdi san pham cua Cong ty.



- Thudng xuyén to chirc cac hoat dong gisi thiéu, quang ba san pham két hop véi
tri an khach hang dé duy tri hinh anh cua Cong ty trong tam tri cac khach hang da va
dang mua san pham cua Cong ty.

6. K& hoach san xuit kinh doanh, lgi nhuin va co tirc
a) K¢é hoach kinh doanh, l¢i nhuin va cé tirc trong cac nim tiép theo duw

kién nhw sau:

Bdng ké hogch lgi nhugn va c¢é tirc hep nhdt ndm 2017 va niam 2018

Chi tiéu Nim 2016 Niim 2017 Nim 2018
bVT Thuchign | Kéhoach | % so véinim Ké % 50 V6i
2016 hoach nim 2017
Doanh thu thuan Triéu dong 66.719 853.500 1.179,2% | 1.121.300 31,4%
Tirhoat dgng kinh | Trieu dong 48.174 132.800 175,7% | 427.000 221,5%
doanh bat dong san
Tirhoar dgng xay | Trieu dong - 707.700 100% | 680.000 -3,9%
lap cdng nghiép
Tir hoat déng Tri¢u dong 18.545 13.000 -29,9% 14.300 10,0%
thuwong mai djch vu
va khac
Loi nhuan sau thué | Tridu ddng 16.216 128.184 689,5% | 163.149 27,3%
Vén diéu l¢ Triéu dong 261.000 704.700 170% | 704.700 -
Vén chu sé hitu Triéu ddng 293.270 832.725 183,9% | 995.874 19,6%
Ty suét LSNT/DTT % 24,30 15,00 9,3) 14,5 (9,8)
Ty sudt LNST/Vén % 6,24 22,74 16,5 17,8 11,56
CSH
Cb tuc % 0 n/a n/a

Nguon: Nghi quyét PHPCP thieong nién nam 2017 s6 82/NO-LEC-DHPCH
Nghi quyét PHDCD thuong nién niam 2017 da théng qua ké hoach san xuét
kinh doanh nim 2017 cta Céng ty trong d6 théng nhat khong tra ¢ tirc nim 2016.
Toan bd nguén lgi nhuén duoc gitr lai dé bo sung cho hoat dong san xuét kinh doanh
cua Cong ty trong nam 2017.
Ngoai ra do dang trong giai doan dau tu va thuc hién cac du an, HDQT Cong ty
chua xdy dung ké hoach chi tra ¢6 tirc ndm 2017 va nam 2018 nén DPHPCPD thuong
nién nam 2017 chua thong qua.

b) Cin cir dé dat dwoc ké hoach lgi nhuén va cb tic

Ké hoach doanh thu, lgi nhuan va cb tirc cia Cong ty trong nim 2017 duoc xiy
dung dya trén cac can cur nhu sau:

U'éc tinh doanh thu nim 2018 tir
cac hoat dgng kinh doanh

U'6e tinh doanh thu nim 2017 tir cac
hoat dong kinh doanh

Chi tiét

427 ty ddng dén tir cac du an dét nén
d6i Hai Pai, hoat dong moi gidi bat
dong san va cho thué dit nén khu
cong nghiép (sau khi thyc hién M&A
trong ndm 2017)

132,8 ty déng tr viéc ban toan b cac can
hé Harmony Tower, dit nén dbi Hai Dai
va dat nén d6i Hoa Binh (sau khi thuc
hién M&A trong ndm 2017)

Hoat dong kinh doanh bat
dong san

Hoat dong xay lip cong | 707,7 ty dong tir viéc xdy dung cic khu | 680 ty ddng tir cac du an xay lip tai
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nghi¢p cong nghiép Yén Quang, Vinh Phuc (sau | Hoda Binh va Quang Nam

khi thuc hién M&A CTCP Piu tu Xay
dung P&P)

Hoat dong thwong mai | 13 ty dong tir dich vu vui choi giai tri cua | 14,3 ty ddng tir dich vu vui choi giai
dich vu CTCP Vui choi Theé h¢ Moi tri cia CTCP Vui choi Theé h¢ Mai

Ngoai ra, LEC ciing dang thyc hién ké hoach phat trién quy dat thong qua viéc
dau tu mua lai ¢6 phan/vén gop cua cc cong ty co quy dat sach, ¢ thé trién khai duoc
cac dy an bat dong san. PHPCP thuong nién nim 2017 ciia Cong ty da thong qua cac
ké hoach dau tu vao cac du an bét dong san tai Hoa Binh, Vinh Phuc (chi tiét xem &
duéi). Du kién sau khi mua lai duoc cac du 4n nay, LEC s& c6 quy dat dé gia ting gia
tri, du tu phat trién cho giai doan 2018 - 2020 ctia Cong ty.

7. Keé hoach dau tw, du an da dwgc PHDCD thong qua:
Bdng ké hoach dau tw, dw dan da dwec thOng qua
TT Déi twong sir dung von S tién (dong)

| | Thue hién cac thwong vu M&A va thanh lap cong ty con

1 | Pau tr vio CTCP Thanh Céng Vinh Phiic s¢ hitu 96% c6 phan dé cong ty nay tro|  122.880.000.000
thanh cong ty con cua LEC:
- Cong ty C6 phan dau tu xdy dyng Thanh Céng Vinh Phuc hoat dong theo Gidy
chimg nhan ding ky doanh nghiép s6 2500213659 dang ky 1an diu ngay 27/02/2002
va thay ddi 1an thir 4 ngay 30/12/2016
- Vbn diéu 1&: 64.000.000.000 dong
Hién nay CTCP Thanh Cong Vinh Phuc 1a Chii dau tw ciia Dy 4n Khu nha ¢ d6
thi Péi hai dai, TP. Vinh Yén, tinh Vinh Phiic (chi tiét xem tai muc s6 11.3)

2 | Pau tu vao CTCP Pau tu Xdy dung P&P dé cong ty nay trg thanh cong ty con clial 91.200.000.000
LEC (s hitu 96% c6 phan)
(CTCP Pau tu Xay dung P&P 1a don vi ¢6 uy tin 1au nim hoat dong trong linh vuc
xdy dung ha tang, dan dung hién dang so hitu nhitng hop dong xay dung c6 gia tri
kinh té 16n (hién dang s¢ hitu cac hop dong xay dung 16n mang lai doanh thu 3.000
ty trong vong 4 nam toi)
Cong ty C6 phan DPau tr xiy dung P&P hoat dong theo Gidy ching nhan ding ky
doanh nghiép s6 0102552049 ding ky 1an dau ngay 28/11/2007 va thay dbi 1an thir 6
ngay 03/04/2017
- Vén diéu 1&: 60.000.000.000 dong

3 | Gop von thanh 1ap Céng ty TNHH Pau tw va Phat trién ha ting Phic Tién d§ 25.500.000.000
cong ty ndy tré thanh cong ty con ciia LEC( ty 1€ s¢ hiru 85%)
- Vén diéu 18: 30. 000.000.000 dongNgay 03/04/2017 HDQT Cong ty da thong qua
phuong an gop von thanh 1ap Cong ty TNHH Dau tu va Phat trién Ha tang Phiic
Tién.

Il | Pau tw vao c4c cong ty con

1 | Gop von bo sung cho CTCP Vui choi Thé hé méi dé thyc hién Dy an Biét thy sinh 70.000.000.000
thai va khach san 4 sao Anh Duong Hoa Binh.
CTCP Vui choi Thé hé méi s& gop von thanh 1ap (sé hiru 96%) Cong ty C6 phan
Dau tr va Phat trién Anh Duong Hoa Binh hién dang 1 chu du tu Dy an Biét thy
sinh thai va khach san 4 sao Anh Duong Hoa Binh.
- Chu d4u tu: Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién Anh Duong Hoa Binh
- Tén du 4n: Khu biét thy sinh thai va khach san 4 sao Anh duong Hoa Binh
- Tong dién tich khu dat: 14.900 m2;
- Hién dy 4n did dwoc UBNN Tinh Hoa Binh cip Gidy chung nhan dau tu sb
25121000165 ngay 25/09/2009 va thay doi lan thir nhit ngay 29/10/2013

2 | Gop von vao CTCP DPau tw Xay dung P&P (cong ty con sau khi thyc hién M&A) 50.000.000.000
nhiam b sung vdn luu dong thyc hién cac hop dong xay dung cua cong ty con

3 | Pau twr phat trién va hoan thanh Dy 4n Khu nha & dé thi Poi hai dai, TP. Vinh 40.000.000.000

Yén, Tinh Vinh Phuc:
- Chu dau tu: CTCP Thanh Cong Vinh Phic (cong ty con cua LEC sau khi LEC hoan
thanh viéc mua lai von clia cong ty nay)

- Tén du 4n: khu nha & d6 thi Bdi Hai Dai — Thanh phd Vinh Yén
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- Pja diém: Doi Hai Pai, X4 Dinh Trung, Thanh pho Vinh Yén, Tinh Vinh Phuc

- Tong dién tich khu dat: 14,9114ha;

- Dy 4n da hoan thanh dé&n bu GPMB, s hitu dat sach, d dau tu 30% ha ting

- Pa dugc Uy ban nhdn dan tinh Vinh Phiic cho phép thyc hién chuyén quyén sir
dung dét cho khach hang mua dét tai khu dé thi theo Quyét dinh s6 2571/QD -
UBND, ngay 19 thang 09 nam 2014

4 | Dw 4an Khu phitc hop EVNLand-Central Pa Ning, giai doan 2 (Thuc hién khao 9.500.000.000
sat, tu vAn dau tu, quy hoach)

- Tén du 4n: Khu phirc hgp EVNLand Central Pa Néang - giai doan 2

- Chi dau tu: Cong ty C6 phan Bat dong san Dién lyc mién Trung

- Dia diém: Lo A5 Pham Vin Déng, Phuong An Hai Bic, Quan Son Tra, Thanh phé
Da Ning, Viét Nam

- Quy mé: Khach san cao 22 tang + 2 tang ham, gom khoang 218-250 phong tiéu
chuén 4 sao trén dién tich dit 3.500 m2.

- Tong mirc dAu tu: 385 ty dong.

- Tién d6 du an: Dy kién khoi cong vao quy 2 nam 2018, hoan thanh nam 2020.

- Can clr phap ly: Gidy chirng nhan dau tu sé 32121000034 ngay 01/10/2009 cua
UBND Thanh ph6 Pa Ning

Trong tong s6 443 ty dong du kién huy dong trong ndm 2017, Cong ty s& danh 9,5 ty
ddng thyc hién giai doan khao sat, tu vin dau tu va quy hoach cho Dy an khu phirc
hop EVNLand Central giai doan 2. Sang nam 2018 khi Cong ty tién hanh dau tu xay|
dyng du 4n, du an s& dugc huy dong von tir ngudn von sin c6 va von vay tir cac to
chure tai chinh.

111 | B6 sung von lru dong cho LEC 34.620.000.000
TONG CONG 443.700.000.000
8. Panh gia ciia té chire tw vin vé ké hoach lgi nhuin va co tirc

Duéi goc d6 cua to chirc tu van, Cong ty ¢6 phan Ching khoan Sai Gon da thu
thap va xem xét cac thong tin vé hoat dong kinh doanh cia Cong ty C6 phan Bat dong
san DPién luc Mién Trung do Cong ty cung cip tai thoi diém 14p Ban cdo bach. Cong ty
Co phan Bét dong san Pién luc Mién Trung dam bao va cam két rang cac thong tin va
s6 liéu cung cap cho SSI va cung cip trong Ban cdo bach nay 1a minh bach dung sy
that va phu hop véi tinh hinh hoat dong kinh doanh cua Cong ty.

Theo danh gia cta T6 chirc tu van, ké hoach kinh doanh ciia Cong ty C6 phan
Bit dong san Dién luc Mién Trung phu thudc vao tinh hinh thi trrong cua cac mang
hoat dong kinh doanh néu trén va kha ning hoan thanh ké hoach dau tw M&A vao cic
doanh nghiép muc tiéu. So voi két qua dat dugc nam 2016, ké hoach kinh doanh nim
2017 1a thach thirc 16n v6i Ban lanh dao Cong ty. Ban lanh dao Cong ty chwa xay dung
ké hoach chi tra ¢ tirc ndm 2017 do Cong ty dang trong giai doan dau tu va can von
bod sung cho cac hoat dong M&A. K& hoach doanh thu va loi nhuan Cong ty dua ra chi
c6 the thyc hién dugc néu cac dy doan va nhan dinh cua Ban lanh dao Cong ty vé moi
mat, bao gom nhung khong gi6i han trong phan thi truong, vé tinh hinh dau tu 13 sat
v6i thue té va khong co nhirng bién dong 16n anh huong dén hoat dong kinh doanh
cling nhu cac muc tiéu chién lugc dai han ctua Cong ty.

Lueu y: Nhitng danh gid va nhdn dinh cia t6 chire tw van chi mang tinh chat
tham khao, khong dam bado chdc chdc cho két qua thuc hién ké hoach kinh doanh ciia
Céng ty ciing nhir bao ham hay dam bdo cho gid cé phiéu cia Céng ty Co phan Bdt
dong san Mién Trung.

PHAN III. VI THE CUA CONG TY VA TRIEN VONG PHAT TRIEN CUA
NGANH

1. Vi thé ciia Cong ty
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Cung voi sy tang truong cua thi truong bat dong san noi chung, quy ché d6i
mo1 trong Luét kinh doanh bat dong san stra d6i ndi long quyén mua, nam giit va cho
thué bat dong san cho ngudi nudce ngoai tai Viét Nam co hiéu luc tir ngay 01/07/2015,
thi truong bét dong san ca nudc nodi chung va tai Pa Nang noi riéng da nhan duoc su
quan tAm tich cyc tir nguodi nudc ngodi, tao ddu hidu tang truéng trong hoat dong ban
va cho thué€ can ho cua Cong ty.

Sau nhiéu nim thing tram va bi anh huéng chung boi tinh hinh kinh té vi mé,
thi truong bat dong san Da Ning di quay tré lai va rAm ro hon rat nhiéu trén ca 03
phan khic bat dong san du lich, bat dong san nghi dudng va nha ¢. Du trén da ting
nhe nhung bat dong san Pa Nﬁng so v6i gia tai Ha Noi va TP.HCM van con thap xa.
Nghién ctru cua Hiép hoi bt dong san Da Nang chi ra, cung vi thé, vi tri nhu Nha
Trang, song dat ven bién Da Ning ré hon rat nhiéu. Ngoai van dé gia ca, ba Néng giir
dugc da ting trudong bat dong san nho hang loat tiém niang vé kinh té - x3 hoi it noi
nao c6 dugc. B0 1a du lich tang trudong manh, nam sau luén cao hon nam trudc. Bao
c40o mdi nhat cia Sé Du lich Pa Nang cho thay thanh phd bién hit t&i trén 5,5 tridu
luot khach mdi nam. Bén canh d6 1a hang loat dy an ha téng giao thong hi¢n dai nhu
ké hoach xay ham chui vuot song Han - ham chui vuot song 16n thr 2 ¢ Viét Nam,
nang cap San bay qudc té, cai tao, nang cap ha tang phuc vu nhimng sy kién 1én trong
nam 2017 nhu Lé& hoi phao hoa quoc té Pa Ning DIFF, Hoi nghi APEC...Tat ca gian
tiép tao ct hich cho thi truong dia oc.

So v&i cac du an bat dong san trén thi truong Pa Ning hién nay nhu nhu
Cocobay, Hoa Binh Green Pa Nang, Naman Garden Condotel...khu phirc hop c6 uu
thé vé vi tri nhu nam cach cau song Han khoang 1km; cach trung tdm thuong mai
Parkson 1km, cach san bay qudc té Pa Ning 3km, cach bién My Khé — mot trong 6 bai
bién dep nhét hanh tinh do tap chi Forbes binh chon 300m va cach cong vién Dai
Duong khoang 3km. Vi tiéu chi kién trtc hién dai két hop phong thuy hién dai trong
do thi sinh thai, khu can hg Harmony Tower hudng to1 cac d01 tuong la cac gia dinh
tré c6 thu nhap trung binh-kha mudn tin hudng mdi trudng sdng cao cap vai gia hop
ly.

V61 nhitng vu diém ndi bat ké trén, trong nam 2016-2017, vdi cac du &n méi du
dinh trién khai nhu Khu phtrc hop EVNLand Central Pa Nang - giai doan 2 Cong ty
Co phan Bit dong san Pién luc Mién Trung dd budc dau tao 1ap duoc thuwong hiéu
trong linh virc kinh doanh bat dong san tai Da Ning.

Ngoai ra voi chién lugc M&A céc doanh nghiép co quy dét sach va co doi ngi
xdy dung tai thi truong phia Bac, LEC dang xay dung cac ké hoach trién khai cac du
an tai thi truong phia Bic, qua dé md rong hoat dong kinh doanh ctia doanh nghiép.

2. Trién vong phat trién ciia nganh:

Nam 2016 dugc xem la mdt ndm thanh cong cua thi truong bat dong san Viét
Nam, véi dong luc chinh dén tur sy phuc hdi ctia nén kinh té va chinh sach tin dung
theo hudng ndi 16ng cho bat dong san. Theo ghi nhan cua Cong ty tu vin Savills Viét
Nam, s luong can ho ban cd ndm 2016 dat 23.300 can, ky luc ban tir trudc dén nay.

Pa Nang duoc ménh danh 1a “Thanh phd dang séng nhat Viét Nam” va 1a noi
thu hat lugng khach khach du lich trong va ngoai nudc rat l6n hang nam. Thi truong
Bit dong san Pa Ning duoc danh gia 1a mot thi truong day tiém nang trong thoi gian
to1 boi Da Nang 1a noi hdi tu du cac yeu t6 quan trong cho sy phat trién dia dc: sé hitu
san bay qudc té v6i kha niang két ndi thuan tién trong va ngoai nudc, cb day du san
golf, casino, trung tam vui choi giai tri quy m6 bén canh viéc so hiru bai bién tuyét
dep. Su bung nd cua thi truong du lich di kéo theo su phat trién s6i dong cia phan
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khuc bit dong san nghi dudng. Phan khic bat dong san nghi dudng, cac khu biét thy
nghi dudng ven bién s& 1a mot dlem sang cua thi truong bat dong san Pa Nang trong
nam 2016, cung voi sy phat trién cta du lich cta Viét Nam. Ngoai ra, v6i dleu kién
séng ngdy cang nang cao, thu nhap trén dau nguoi ngdy cang gia ting, nhu cAu nghi
dudng cua khach hang noi dia ciing tiép tuc ting.

Thém vao d6, Luit Nha & stra d6i chinh thirc c6 hiéu luc véao thang 7/2015 cho
phép ngudi nude ngoai va ngudi Viét Nam & nude ngoai s hitu bat dong san tai Viét
Nam da giap ky vong thi truong bat dong san ca nudc noi chung va thi truong Da
Néng noi riéng duoc tlep thém nguon cau mdi. Cac nha dau tu tir Ha Noi, Viét kicu va
ngudi nude ngoai van 13 nhirng d6i twong khach hang chinh cua cac du an bat dong
san nghi dudng tai ba Nang
PHAN IV. MOT SO RUI RO LON ANH HUONG PEN KET QUA SAN XUAT
KINH DOANH CUA CONG TY

Cong ty Co phan Bat dong san Pién luc Mién Trung 12 mét doanh nghiép hoat
dong trong linh vuc chinh la kinh doanh bat dong san. Do do, trong qua trinh hoat
dong kinh doanh, Cong ty c6 kha nang d61 mat véi nhiing rui ro sau:

1. Riii ro vé kinh té

Trong nam 2016, nén kinh té toan cau da c6 nhitng dau hiéu phuc héi tich cuc
so voi giai doan khung hoang trudc d6. Viét Nam vi thé cling nhan dwgc nhiing tac
dong tich cuc tir su phuc hoi chung cua nén kinh té toan cu. Déng tho1, nhitng nd luc
ciia Chinh phu nham kich thich nén kinh té thong qua chinh sach tién té va tai khoa
linh hoat nhung van giir dugc nhimg muc tiéu co ban cua nén kinh té nhu kiém ché
lam phat, mat bang 141 sudt va ty gia on dinh v.v di giup tinh hinh kinh t& vi mo nam
2016 c6 budce chuyen bién so v6i cac nam trude. Nhitng thay d6i mang tinh dot pha vé
thé ché kinh té trong nam 2015-2016, du chi mai 1a bude dau, da co tac dong tich cuc
dén moi truong kinh doanh ctia cac doanh nghiép néi chung va LEC noi riéng.

2. Riii ro vé luat phap

La mot doanh nghiép hoat dong theo mo hinh cong ty c6 phan, tré thanh cong
ty dai chung va tién t&i niém yét tai So Giao dich Chiing khoan Thanh phd H6 Chi
Minh, do d6 Cong ty s& chiu sy diéu chinh cua Luét doanh nghi¢p, Luat Chung khoan
va cac van ban hudéng dan lién quan. Vi vay, nhiing thay ddi ciia cac van ban phép 1y
trong linh vyre ndy déu anh huéng dén hoat dong ctia Cong ty.

3. Rii ro dac thu nganh

a) Riii ro canh tranh

Cung v6i sy hoi phuc cia nén kinh té trong nhitng nam gan day, thi truong bat
dong san ca nudc nodi chung va tai Thanh Phd Pa Ning néi riéng cé nhiéu dau hi¢u
khoi sdc. Sau mot thoi gian dai trAm léng, thi truong bat dong san Da Nang di tro
thanh mot trong nhimg lya chon day hap dan ddi v6i cac nha dau tu va cac khach mua
c6 nhu cau s& hitu bat dong san thir hai, dac biét 1a cac nha dau tu tir Ha Noi. Mot sd
tén tudi cac nha phat trién bat dong san 16n dang s& hitu cac dy 4an tai thanh phd Pa
Néng va cac tinh 1an cén c6 thé ké dén nhu Tap doan VinGroup, Dt xanh Mién
Trung, Cong ty C6 phan Dau tu phat trién va xay dung Thanh D6, Cong ty C6 phan
Bit dong san VNG Viét Nam, Tap doan Muong Thanh... Nhimng doanh nghiép nay déu
1a d6i tha canh tranh tryc tiép véi Cong ty CP Bat Pong san Pién luc Mién Trung. Do
vy, dé giam thiéu tinh canh tranh ciling nhu dé xay dung vi thé trén thi truong bat
dong san tai khu vuc Pa Ning, Cong ty da va dang dinh huéng dén phan khic thi
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truong dang duoc cac nha dau tu yéu thich, d6 1a cac dy 4n khach san, cin ho chung
cu cao cap ven bién voi dién tich tir 49 — 100 m2/ can ho. Tiéu biéu 1 du 4n Khu phtic
hop EVN-Land Central Pa Néing cta Cong ty v6i quy mé hon 1,3 ha, gdm 3 khdi cao
téng két hop trung tdm thuong mai, khach san va can hd cao cfip toa lac trén truc
duong Pham Vin Dong ra bién, mot trong nhitng con duong dep nhét thanh phd Pa
Ning.
b) Riii ro lién quan dén tién d9 thyc hién dw an

Mot trong nhiing rii ro ddc thi cia nganh kinh doanh bat dong san lién quan
dén tién do thuc hién dy an. Tién d6 thuc hién dy an c6 thé bi anh hudng boi nhidu
yéu t6 nhu: tién d6 dén bu giai toa, giai quyét cac van dé phap 1y, tién do giai ngan vbn
v.v. Hién nay Cong ty dang lap ké hoach trién khai cac du an tai nhiéu dia diém khac
nhau, néu tién d6 thuc hién khong dugc dam bao nhu ké hoach dé ra, chic chin s& anh
huong dén két qua kinh doanh cuia Cong ty trong cac nam sap tdi. Ludng trude rii ro
nay, ban Ianh dao Cong ty da va dang thuc hi€én mét cach chi tiét viéc lap ké hoach dé
tir 46 bam sat thyc tién kinh doanh cta doanh nghiép va giam thiéu dén t6i da céac tac
dong x4u co6 thé xay ra.
C) Riii ro bién dong gia nguyén vit liéu

Cong ty hoat dong chu yéu trong linh vuc kinh doanh bat dong san nén gia ca
nguyén vat lidu xay dung ciing chiém ty trong 16n trong tong chi phi dau vao ctiia Cong
ty. Viéc gia ca nguyén vt licu bién dong s& lam ting gia vdn cua cac san pham kinh
doanh va tac dong dén két qua hoat dong kinh doanh cua Cong ty. bé giam thiéu riii ro

nay, Cong ty dang trong giai doan tim kiém cac dbi tac chién lugc nham da dang hoa
ngudn cung cip va dam bao sy 6n dinh cho ngudn nguyén vat liéu.

d) Riii ro vé kha niing huy dong von dau tw

Trong nam 2016 va 2017, Cong ty dang trién khai tiép viéc dau tu vao vao du
an Harmony Tower giai doan 2 va mét s6 du an khac. Do do, nhu cau von cho hoat
dong dau tu du kién s€ tiép tuc gia ting trong cac thoi gian t6i. Viée Cong ty co huy
dong dugc tir cac ngudn tai chinh nhu dy dinh hay khong s& anh huong dén viéc trién
khai dy an cting nhu anh huong dén két qua kinh doanh cua Céng ty trong cac nam
tiép theo. Cong ty da co ké hoach huy dong von tir nhiéu ngudn khac nhau nhu: vay tir
céc to chirc tai chinh tin dung, str dung tién ing trudc ciia khach hang theo tién do xay
dung, su dung von tu ¢6 tir viée ban hang hoéa hién tai, phat hanh c6 phleu dé tang von
diéu 18 v.v.

4. Cac rui ro khac

Mot s6 rui ro khac ‘mang tinh bat kha khang tuy it c6 kha ning xay ra nhung neu
c6 thi s& tac dong 16n dén tinh hinh kinh doanh cua Cong ty, d6 1a nhiing rai ro vé
dong dét, hoa hoan, han han, bdo lut, chién tranh hay dich bénh hiém nghéo v.v.
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