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Gia phit hanh: 100% bing ménh gia

Tréi Phiéu khong chuyén déi, khong kém chimg quyén, bang Dong Viét Nam, c6 tai san dam bao, c6
bao lanh ngan hang, c6 tng ménh gid 2.250 ty VND(“Tr4i Phiéu”) xac nhan nghia vu tra ng tryc tiép
ctia Cong ty ¢ phan Dau tu va Kinh doanh Golf Long Thanh (“Céng ty” hoac “T6 Chirc Phiat Hanh”
) va ¢6 thir tu thanh toan ngang biang véi cdc nghia vy thanh todn chung khong phai la ng thir cip clia
T6 Chirc Phat Hanh. Céc Trai Phiéu c6 cic quyén, lgi ich ngang nhau va khéng Trai Phiéu nao c6 bit
ky quyén uu tién nao so voi bat ky Trai Phiéu nao khac vi bat ky 1¥ do nao.
Tréi phiéu dugc phat hanh thanh nhidu dgt. Trai phiéu phat hanh dot 01 ¢6 Tdng ménh gid la 550 ty
VND. Tién 13 Trai Phiéu phat hanh dot 1 duoc tra 1An diu sau 12 (Mudi hai) thang ké tir ngay4J thang
2. nam 204.. (“Ngay Phat Hanh”), cic lan tra 1ai sau dugc thanh todn 06 (Sau) thang mot lan lién tuc
cho dén ngz‘iy-zg thzing‘{z nam 20k, (“Ngay Ddo Han™), va lan tra lai diu tién 1a ngay Zflha’mg‘ur nam
2044
Trir khi duoc mua lai trude han va hiy bé, Trii Phiéu sé duge hoan tra bing ménh gia vao Nedy Dao
Han.
Viéc ddu tu vao Trai Phiéu la ddu tu vao linh vuc mang tinh rui ro. Xin xem phén “Yéu t6 Rii ro™ dé
biét v& mot s6 yéu td rai ro cin can nhic khi du tr vao Tréi Phicu.
Ban Cong B6 Thong Tin nay va cdc ndi dung trong do, hodc bit ky thong tin nao dugc cung cap theo
yéu cau phai dugc gitt bi mat hoan toan. Ban Cong B4 Théng Tin nay chua dugc va s& khong dugce bit
ky co quan c6 thdm quyén ndo ké ca co quan c6 tham quyén cta Viét Nam hay bat ky bé nganh nao cua
Chinh phu Viét Nam phé duyét. Vi¢c phdt hinh Trai Phiéu khong phai la phat hanh ching khoan ra
cong ching tai Viét Nam va s& chi dugc chao ban tai Viét Nam theo Nghi dinh s6 90/2011/NP-CP ngay
14 thang 10 nam 2011 cta Chinh phi vé phat hanh tréi phiéu doanh nghi¢p.
BAN CONG BO THONG TIN NAY VA NOI DUNG TRONG DO HOAC BAT KY THONG TIN
NAO PUQC CUNG CAP THEO YiU CAU PHAI DUQC GiU BI MAT HOAN TOAN.
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CAC KHANG PINII VA BAO PAM CUA CAC NHA DAU TU

Ban Cong B6 Thong Tin nay khong phai 13 bin chio ban hojc moi mua dbi véi bit ky ngudi nao
tai bit ky viing lanh thé nio ma viée chio ban hojic moi mua tai vang lanh thd do 1a bt hop
phap. Trong bét ky trudmg hop nao, viée phan phat Ban Cong B6 Thong Tin nay hoic viée chao
bin nao dugc thuc hi¢n duéi day s¢ khéng dua ra bit k¥ ngu ¥ nao ring khong c6 sy thay doi
trong hoat déng kinh doanh ciia T6 Chirc Phat Hanh ké tir ngay 13p Ban Céng BS Thong Tin nay
hodc ring théng tin trong Ban Cong B6 Théng Tin nay 1a chinh xdc tai bit ky thoi diém nao sau
ngay trén.

Ban Coéng BS Théng Tin nay 12 tai ligu han ché luu hanh. Té Chire Phdt Hanh cung cip Ban Cong B

Théng Tin nay cho cac Nha Pau Tu chi nhim muc dich tao diéu kién cho cac Nha Dau Tu xem xét vige

mua Trai Phiéu, ma khong phai la cong bd, luu hanh Ban Céng B Thong Tin nay ra cong ching. Nha

Péu Tu nén doc Ban Cong B6 Thong Tin nay trude khi dua ra quyét dinh mua Trai Phiéu. Nha Dau Tu

khong dugc sir dung Ban Céng BS Théng Tin niy cho bit ky muyc dich nao khac, khong duge phén phat

Ban Cong BS Thong Tin theo cach thirc ma ¢6 thé tao thanh viéc chao bén Tréi Phiéu ra cong chiing.

Khi dau tu vao Trai Phiéu, Nha Dau Tu khi ¢é duge Ban Cong Bé Thong Tin ndy duge xem 13 da thira

nhan, khing dinh va bao dam, va ddng v (tuy timg truong hop) vi lgi ich ctia Cong ty co phan Chimg

khoan Quéc té Viét Nam (“VIS™) vai tu cich 1a Té Chirc Tu Véin va Dai Ly Phat Hanh ring:

I.  Nha Diu Tu hiéu ring viéc ddu tu vao Trai Phiéu Ia ddu tu vao linh vuc mang tinh rii ro va ring
du tur vao Tréi Phiéu 1a hinh thire du tu cdn tinh toan phan tich truée khi quyét dinh déu tur.

2 Nha Piu Tu (i) da tham khao ¥ kién cta cac chuyén gia tu van phép 1y, thué, kinh doanh, dau wr,
tai chinh va ké toan lién quan trong chimg muc Nha Pau Tu thiy can thiét; (ii) da nghién ctu
moi théng tin ma Nha Ddu Tu cho 1a can thiét va thich hop lién quan dén viéc mua Trai Phiéu; va
(iii) tu minh dua ra quyét dinh ddu tu dya vao céc suy xét, tham dinh ctia chinh minh va dya vao
y kién tu van tir cic chuyén gia tu vin néu Nha Dau Tu cho 1a can thiét phai ¢6 va khong dua vao
bét ky v kién nao cuia T6 Chire Tu Vin va Pai Ly Phat Hanh.

3. Nha Diu Tu hiéu va déng y ring Nha Diu Tu khong dya vao bit ky viée didu tra nao ma Té
Chirc Tu Vén va Pai Ly Phat Hanh hogc bat ky ngudi ndo dai di¢n hodc thay mat T6 Chire Tu
Vién va Dai Ly Phat Hanh ¢6 thé da tién hanh lién quan dén Cong ty va Té Chic Tu Van va Dai
Ly Phat Hanh hogc bat ky nhan vién, vién chic, nha quan Iy hogc nguoi dai dién nao cua 16
Chitc Tu Vén va Dai Ly Phat Hanh khong khang dinh bit ky diéu gi d6i véi Nha Dau Tu du 1a
khing dinh rd rang hay ngu y, lién quan dén viéc Nha Pau Tu mua Trai Phiéu.

4. Nha Piu Tu da c6 duoc moi thong tin ma Nha Dau Tu cho la cin thiét va thich hop dé quyét
dinh mua Tréi Phiéu, bao gdm nhung khéng gidi han cac thong tin diy du vé tinh hinh hoat dong
kinh doanh, hoat dong tai chinh cua Té Chire Phat Hanh.

5. NhaDiu Tu c6 kién thie va kinh nghiém vé tai chinh, kinh doanh va dau tu qudc té, nhir do Nha

Piu Tu c6 thé danh gid lgi ich va rui ro cia viée mua Trai Phiéu va Nha Bau Tu hicu ring Nha
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Pau Tu bude phai chiu, va c6 thé phai chiu cdc rai ro vé tai chinh lién quan dén mét khoan dau tu

vao Trai Phiéu.

Nha Péu Tu thira nhan ring cac théng tin ma Nha Dau Tu ¢é dugc lién quan dén Té Chie Phat

Hanhva Trai Phiéu, bao gdm, nhumg khong gidi han, cac thong tin néu trong Ban Cong Bé Thong

Tin ndy, da dugc Té Chirc Phat Hanh cung cdp va ring T6 Chic Tu Van va Dai Ly Phat Hanh

khéng thim tra céc thong tin d6 hodic khong dua ra nhimg khing dinh hogc bao dam vé tinh chinh

xac va day du cua cac thong tin do.

Nha Dau Tu da doc toan by Ban Cong Bé Thong Tin nay va Nha Bau Tu hiéu va thira nhan rang

moi rui ro da dugc trinh bay trong Ban Cong B6 Thong Tin nay. Dya vao tit ca cac phan tich néu

trén, Nha Dau Tu xéc dinh ring:

i.  Trai Phiu la déi trong ddu tu phi hop ddi véi Nha Bau Tu va vige dau tr vao Trai Phiéu,
sau khi dugc mua, khong va s& khong, vi pham bét ky huéng dan, chinh sach hogc han ché
nao vé dau tu (4p dung ddi véi phip nhan hogc déi tugng khéc), hozic bat ky quy dinh phép
luat, quy tic, quy ché hodc 1¢nh nao dp dung déi vai Nha Déu Tu; va

ii.  NhaPau Tu da c6 duge moi gidy phép va chip thuan (du la chip thuan va gidy phép trong
ndi bo Nha Piu Tu hay tir cdc co quan c6 thdm quyén lién quan, bao gém nhung khong
gi6i han béi céc ludt, quy dinh cia Chinh phi va Ngan hang Nha nude Vigt Nam lién quan
dén viéc diu tu Tréi Phiéu), va da giri cdc thong bio cin thiét dé c6 thé dau tr vao Tri
Phiéu nhu du tinh; va

fii. NhaDAiu Tu ¢6 thé chju rui ro vé mit tai chinh/phap 1y cta vige ddu tr va c6 thé phai chiu
16 toan bo tién vén dau tu lién quan dén viée ddu tu ndy. Thém vao dé, Nha Piu Tu xéc
nhén ring Nha Dau Tu khéng ¢6 doi hoi vé& tinh thanh khoan lién quan dén Trai Phiéu.

Nha Pu Tu s& mua Trai Phiéu cho chinh minh va hodc phuc vu cac muc dich khic, khong trdi

v@i quy dinh cua phap luat.

Té Chirc Tu Vén va Dai Ly Phat Hanh khong dua ra, va Nha Diau Tu khong dua vao, bt ky

khéng dinh, bao dam hodc didu kién nao (di duge thé hién 16 rang hay ngu ¥), trong Ban Cong

Bé Thong Tin nay hay theo bit ky cdch thirc ndo khac, va Té Chire Tu Van va Pai Ly Phat Hanh

khong c6 bat ky nghia vy nio dbi véi Nha Dau Tu lién quan dén Tréi Phiéu.

T Chie Tu Van va Dai Ly Phat Hanh s& khong ¢6 nghia vu mua tAt ca hoic mot phian Tréi

Phiéu ma Nha Diu Tu da mua hogc khdng c6 nghia vu hd trg cac khoan 16 ma Nha Ddu Tu phai

chiu, néu c6, dit 1a tryc tiép hay gidn tiép lién quan dén Trai Phiéu vi bat ky 1y do gi, bao gom ca

viéc T Chire Phat Hanh khong thyre hién bat ky nghia vu ndo ctia minh, cho di nghia vu dbi vai

Nha Pau Tu hay véi bat ky nguoi khéc.
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MOT SO PINH NGHIA, QUY UOC VA KY HIEU TIEN TE
Khi 13p Ban Cong BS Thong Tin nay, Té Chire Phat Hanh da sir dung mot s6 quy uéc ma Nha Piu Tu nén
luu y khi doc céc thdng tin d6 trong Ban Céng BS Théng Tin nay. Toan bd din chiéu dén “Cong ty" va "Td
Chirc Phat Hanh", trir khi ngir canh yéu cdu khac di, 1a chi dan chiéu duy nhét dén Cong ty ¢6 phan Déu tu
va Kinh doanh Golf Long Thanh. Trong Ban Cong B Thong Tin nay, din chiéu dén "Viét Nam" 1a dén
chiéu dén nuéc Cong hoa Xa hoi Chu nghia Viét Nam, va dan chiéu dén "Chinh phu” 1a din chiéu dén
Chinh pha Viét Nam. Khi duge sir dung trong Ban Cong B6 Thong Tin nay, toan b din chiéu dén "Diéu
18" 1a dan chiéu dén diéu 1¢ ciia T6 Chirc Phat Hanh dugc ban hanh vao nim 2018.
Dir liéu thi truomg va mot sd du bao, thong ké ciia nganh trong Ban Cong B& Thong Tin nay dugc thu thap.
tong hop tir cdc ngudn tin cong khai va nguén tin ndi bg, bao gdm nghién ciu thi truong, cac thong tin va dn
phim cua nganh da dugc cong bd. Mac di T6 Chire Phat Hanh cho ring cac thong tin nay 1a déng tin cdy,
nhung cédc thong tin do chua duogc Td Chirc Phat Hanh hodc Té Chire Tu Vén va Dai Ly Phat Hanh hogc cdc
giam ddc va chuyén gia tu vén ctia Té Chirc Tu Vin va Dai Ly Phat Hanh xdc minh dgc 1ap; va T Chirc Phat
Hanh, Té Chirc Tu Vén va Dai Ly Phédt Hanh, ciing nhu céc giam dbc va chuyén gia tr vén ciia T6 Chie Tu
Vin va Dai Ly Phat Hanh khéng dua ra bit ky khing dinh nao vé tinh chinh xéc, cdp nht va hoan chinh cia
thong tin do. Ngoai ra, cic bén cung cip théng tin thir ba ¢6 thé thu thap thdng tin tir nhirng ngudi tham gia
giao dich trén thj truong, va thong tin dé c6 thé chua duge xac minh dc lap. Ban Cong B& Thong Tin nay
tom tit mot s6 tai liéu va thong tin khac, va cac Nha Pu Tu nén tham khao cac tai liéu va thong tin dé dé co
thé hiéu ddy du hon vé nhimg vén dé néu trong Ban Cong Bé Théng Tin nay. Dé dua ra quyét dinh diu tu,
m&i Nha Dau Tu phai ty thim tra T Chie Phat Hanh va céc diéu khoan ctia viée chao bén Tréi Phiéu, bao
gom ca céc loi ich va rui ro lién quan.
Mot sb théng ké lién quan dén Viét Nam va linh vyc bit dong san tai Viét Nam trinh bay trong Ban Céng
Bé Thong Tin nay duge thu thap hogc trich dan tir cac ngudn tong hop trong nudc va qudc té. T6 Chic
Phét Hanh va Té Chiic Tu Vin va Dai Ly Phat Hanh khong dua ra bit ky khing dinh nao vé tinh chinh xdc,
cap nhdt va hoan chinh ctia cic thing ké va cic thong ké nay c6 thé khong phu hop vi cac thong tin khac
dugc thu thap tai hodc ngoai lanh thé Viét Nam. Do cac phuong phap thu thip co thé khong nhat quan,
toan dién va ddng thdi tai cing mot thoi diém, cac théng ké trong Ban Céng Bé Thong Tin nay c6 thé
khéng chinh xac, cdp nhdt va hoan chinh nén Nha Péu Tu khong nén qua tin tuong vao cic thong ké nay
va khong nén chi dua ra quyét dinh dau tu dua trén cdc thong tin nay.
Trong Ban Cong BS Thong Tin nay, din chiéu dén "Déng Viét Nam" hogic "VND" la don vi tién t¢ hop
phap cta Viét Nam; cac dan chiéu dén "Do6 La My", ky hig¢u "USD" 1a don vi tién t& hop phap cua Hoa Ky:
va cac din chiéu dén "Euro” 1a don vi tién t& hop phap ciia Khu vuc cic nude st dung ddng tién chung
chau Au.
Mot s6 sb lidu va ty 18 phin trim trong Ban Cong Bb Théong Tin nay di dugc lam tron s6. Do do, trong mot

s0 truong hop, cic s6 liéu cong trong mot cot co thé khong bang vai sb liéu tong cong cua cot do.
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CAC NQI DUNG CO TiNH CHAT DU BAO

L]

Ban Cong B Thong Tin ndy bao gdm "cic béo cdo cé tinh du bdo". Céc tir “du bdo”, “tién doan”, “tin
tudng”, “danh gia”, “ky vong”, “du kién”, “theo dudi”, “cé ké hoach”, “cé thé”, “s&”, va nhiing dién giai
twong tu dugc dung dé chi cac tuyén bd 6 tinh du bao. Cdc tuyén bd ma khong phai 1a cac tuyén bé vé su
viéc trong qué khir, bao gdm céc tuyén bd lién quan i chién luge, ké hoach va muc tidu cua Té Chire Phat
Hanh va trién vong ciia nganh bét dong san Viét Nam la céc tuyén bé c6 tinh du bao. Cac tuyén bé cé tinh
du béo bao ham viéc biét hodc khéng biét t¢i nhitng rui ro, su khéng chic chin va cdc yéu t6 khic (bao
gdm sy thay ddi chinh sach cua Chinh phi) ¢6 thé 1a nguyén nhén lam cho cac két qua hoat dong, va thanh
tich thuc té ctia Td Chirc Phat Hanh hodc cia nganh c6 thé s¢ rit khic so véi cac két qua hoat dong, thanh
tich va thanh tuu twong lai duge cong bd hodc ngu ¥ boi céc tuyén bd c6 tinh du béo. Céc tuyén bd 6 tinh
du bao duoc dua trén nhidu gia thiét lién quan téi chién luge hién tai va tuong lai va moi trudng ma Té
Chirc Phat Hanh s& hoat dong trong tuong lai. Do céc tuyén bo phan anh k¥ vong va muc tiéu hién tai lién
quan tdi cac sy kién tuong lai, cac tuyén bé cin dua trén cac rui ro, su khong chic chin va céc gia thiét.

Thanh tich thuc té ciia Td Chire Phéat Hanh trong tuong lai ¢6 thé rit khic so véi tuyén bd ¢é tinh du bao.
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TOM LUQC

Phan tém lwge nay chi cung cdp mét s6 thong tin co ban, cé thé dwgc coi la quan trong déi véi Nha Dau
Tw khi quyét dinh dau tw vao Trdi Phiéu. Nha Pau Tu khéng nén chi doc méi Phan tom lwoe nay, ma nén
doc toan bé Ban Céng Bé Théng Tin nay, bao gom ca phdn c6 tiéu d@é "Céic Yéu Té Rii Ro" vé béo cdo tdi
chinh va cdc thuyét minh tai chinh lién quan dén bdo cdo tai chinh dé trong Ban Céng Bé Thong Tin nay,
trude khi dwa ra quyét dinh dau tie Trdi Phiéu.

Céng ty cd phén Dau tu va Kinh doanh Golf Long Thanh la cong ty c6 phin dugc thanh 1ap theo Gidy
chig nhén dang ky kinh doanh Cong ty cd phin s6 3600718503 do S& Ké hoach va Diu tu tinh Déng Nai
cp lan diu ngay 31/01/2005, thay déi lan thir 17 ngay 18/06/2018, véi nganh nghé kinh doanh chinh: Dau
tu xdy dung, kinh doanh va quan Iy san golf; Kinh doanh bét dong san... Tru s¢ chinh cua Cong ty & sd
99A Pudng Phudc Tan — Long Hung, 4p Huong Phudc, Xa Phudc Tan, Thanh phd Bién Hoa, tinh Dong
Nai, Viét Nam. Vén diéu 1¢ ciia Cong ty 1a 4.325.097.000.000 VND (Bén nghin ba tram hai muoi ldm 1y,
khéng trdm chin muwoi bay triéu dong).

Hién tai, Cong ty dang ¢6 nhu cdu phat hanh trdi phiéu bing dbng Viét Nam véi tong ménh gid
2.250.000.000.000 VND (Hai nghin hai trém néim muoi 1y dong). Trai phiéu duoc phat hanh thanh nhicu
dot. Trai phiéu phat hanh dot 01 ¢6 Téng ménh gid 1a 550 ty VND, vdi céc théng tin chi tiét duge néu trong
Ban Céng B6 Thong Tin nay, dé thuc hién cc chuong trinh, du an dau tu cua doanh nghidp va/hodc tang
quy md von hoat dong cia doanh nghiép. Xin xem phén “Sir dung s6 tién thu duge tir dot phdt hanh™ dé
biét thém chi tiét vé muc dich sir dung sb tién thu duoc tir dot phat hanh Trai Phiéu cia Té Chire Phét

Hanh.
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BAN CONG BO THONG TIN CTCP PAU TU VA KINH DOANH GOLF LONG THANH

TRAI PHIEU CHAO BAN

Dudi ddy 12 tém luge cdc thdng tin co ban vé Trai Phiéu. Dé biét thém chi tiét vé cdc théng tin lién quan

dén céc diéu khoan Trai Phiéu, xem phan "Cac Diéu kién va Picu khodn cia Trai Phieu". Cic thudt ngdr

viét hoa dugc sir dung trong phin nay ma khong dugc dinh nghia s& c6 nghia nhu dugce quy dinh tai nhiing

phén khac trong Ban Céng B Thong Tin nay.

T6 chirc phat hanh

CONG TY CO PHAN PAU TU VA KINH DOANH GOLF LONG THANH

Loai trdi phiéu

Trai Phiéu khong chuyén déi, khong kém ching quyén, bing Dong Viét Nam, ¢o

tai san dam bao, c6 bao lanh thanh todn cua ngén hang

Tén trii phiéu

Trai phiéu CTCP Pau tu va Kinh doanh Golf Long Thanh nim 2018 dot |

(“Trai phiéu”)

Mai Trii phiéu

GLT.BOND1.2018

Hinh thirc phat hanh

Bt todn ghi sb, ¢6 phat hanh Gidy chimg nhan so hitu Tréi phiéu

Phuong thire phat
hanh

Tréi Phiéu dugc phat hanh riéng 1é trong nudc, thdng qua dai Iy phat hanh.

Péi tugng chao bin

» Duéi 100 nha dau tu khong ké nha dau tu chirmg khodn chuyén nghiép.
= Tiéu chi lya chon nha dau tu dé chao ban Trai phiéu: La td chirc, ca nhin

trong va ngodi nudc cd tiém nang ve tai chinh.

Pong tién thanh toin

Pong Viét Nam (VND)

Ménh gid trii phiéu

1.000.000.000 VND (Mot ty dong)/ Tréi phiéu

Khéi lwgng phét hanh

t6i da 2.250 tréi phiéu, trong do:
Dot 1: khéi luong phat hanh tbi da 1a 550 tréi phiéu.
Dot 2: khéi luong phat hanh t6i da 14 1.700 trdi phiéu.

Tong gia tri phat
hanh, S6 dgt phat
hanh trai phiéu va
thoi gian phat hanh

du kién

Téng gia tri trai phiéu phat hanh t5i da la 2.250 ty dong, chia lam 02 dot phit
hanh:

= Dot 1: 550 ty ddng, du kién phat hanh vio thang 12/2018

= Dot 2: 1.700 ty dong, du kién phat hanh vao nim 2019

Gia Phit hanh:

100% ménh gid.

Ky han trai phiéu

Ky han ciia mdi dot phat hanh trdi phiéu 1a 03 nam

Ngay Phat Hanh cua
mdi dgt Phat hanh

La ngay dau tién To Chirc Phat Hanh bit dau thu ticn mua tréi phiéu cta Nha

dau tu theo quy dinh tai cac Hop dbng dat mua trai phiéu trai phiéu va ciing la

| ngay trai phiéu bét dAu c6 hiéu lyc. Dong thi, la thdi diém lam cin cir dé xdc

dinh ngay diu tién cua Ky Tra Lai dau tién .

Ngay hoan tat dot

phit hanh cia méi dot

La ngay cudi cung Nha ddu tu thanh todn du tién mua Trai phiéu cho T Chirc

Phat Hanh theo cac Hop dong dat mua tréi phiéu

Trang 8
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BAN CONG BO THONG TIN CTCP DAU TU VA KINH DOANH GOLF LONG THANH

Phat hanh

Ngay Pio Han ciia
mdi dot Phat hanh

La ngay di 03 nam ké tir Ngay Phat Hanh

Lai suét trai phiéu cia
dgt Phat hanh (Dot 1
véi khbi lugng phat
hanh tbi da l1a 550 t§)

Trai Phiéu dugc tra lai sau vao Ngay Thanh Toan Lai, vai lai sudt duge diéu

chinh theo phuong thic sau:

=  Trai Phiéu c6 14i sudt cd dinh cho nim dau tién 1 10,3%/nam;

*  Tir nam thi hai, Lai sudt Trai Phiéu dugc diéu chinh theo Ky Dicu Chinh Lai
Sudt va duoc xdc dinh theo nguyén tic bing tong cta Lai Sudt tién gui tiét
kiém c4 nhan (thong thudng) bing Pong Viét Nam, tra 1di sau, ky han 12
thang duoc niém yét cong khai boi Ngan hang TMCP Phuong Béng (OCB)
cong (+) bién do 3,5%/nam.

(dé 1am ro, (i) 1ai sudt tién giri tiét kiém ca nhan thong thuong la 13i suat dp dung

chung (ma khong chi dp dung cho mdt hoac mét s6 dbi tuong cu thé) va (ii)

trong trudng hop khong cé ky han lai sudt néu trén thi s& sir dung 1ai sudt cia ky

dai hon lién k&)

Tai san bio dam cho
Trii phiéu phat hanh
dot 1

“Quyén St Dung Dat” thude quyén st dung cua T6 Chire Phat Hanh hodc Bén

Bao Dam theo cac Hop dong thé chip va cac phu lyc phat sinh dinh kém déi véi

cac 16, thira dét bao gom:

(i) Quyf’:n st dung dit theo Gidy ching nhén quyf’:n strdung dat, quyén s0 hiru
nha & va tai san khac gan lién véi ddt s6 phat hanh CN 569963, s6 vio sb
cdp GCN: CT — 16384 do UBND Tinh Khanh Hoa cép ngay 11/09/2018
d6i véi Thira dét s 8, tor ban db s6 39 (dién tich 18.834 m2) tai Khu do thi
nghi dudng The Lotus Cam Ranh. Phuong Cam Nghia, Thanh phd Cam
Ranh, Tinh Khanh Hoa;

(i) Quyén st dung dat theo Gidy chimg nhan quyén str dung dat, quyén sd hiru
nha & va tai san khac gin lidn vai dét sé phat hanh CN 569964, s6 vao sb
cép GCN: CT — 16385 do UBND Tinh Khanh Hoa cip ngay 11/09/2018
dbi véi Thira dét 6 10, to ban db s6 140 (dién tich 36.676 m2 dat) tai Khu
d6 thi nghi dudng The Lotus Cam Ranh, Phudng Cam Nghia, Thanh phd
Cam Ranh. Tinh Khanh Hoa;

Phuong thae tra lai
cia dot Phat hanh
(Dot 1 véi khoi lugng
phit hanh t6i da Ia
550 ty)

» Ky thanh todn 13i du tién: sau 12 (mudi hai) thang ké tir Ngay Phat Hanh;

*  Céc ky thanh todn lai tiép theo: Lii dugc thanh toan dinh ky 06 (sdu) thing

mot 1in (1 ky 6 thang) ké tir va bao gdbm ngay diu tién cia Ky Tinh Lai do,

cho dén, nhung khong bao gom ngay dau tién cia Ky Tinh Lai lién sau

Trang 9
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BAN CONG BO THONG TIN CTCP DAU TU VA KINH DOANH GOLF LONG THANH

Phuong thie tinh 1ai

Co so tinh 141 14 1 ndm tinh 1di c6 365 ngay

Ngay Xac Pinh Lai
Suit

1a Ngay Lam Viéc thir 05 (ndm) trude Ngay Bat Dau Tinh Lai cia mdi Ky Tinh
Lai, hoac la Ngay Lam Viéc tiép theo cua ngay do néu ngay xéac dinh dugc theo

nguyén tic néu trén khong phai 1a Ngay Lam Viéc.

Ky diéu chinh lii cia
dot Phat hanh (Pot 1
voi khdi luwgng phat
hanh tdi da 1a 550 ty)

Ky didu chinh 1ai sudt dau tién bdt ddu tir ngdy dau tién cia nam thir hai (hodc
cua thang thi 13) clia Ky han Trai phiéu cho dén, nhung khong bao gdm ngiy
dAu tién cua Ky diéu chinh 1ai suét lién sau

Pinh ky 06 (sdu) thang 1 lin, ké tir va bao gdm ngay diu tién ctia Ky diu chinh
13i suat dé, cho dén, nhung khong bao gdm ngay déu tién ctia Ky diéu chinh lai

sudt tiép theo.

Ky Tinh Lii cia dot
Phat hanh (Dot 1 véi
khoi lwgng phit hanh
t6i da 13 550 ty)

Ngay Bat Dau Tinh Lii cia Ky Tinh Lai diu tién 12 Ngay Phat Hanh. Ky Tinh
Lai dau tién duoc tinh ké tir va bao gdm Ngay Bt Pau Tinh Lii ciia Ky Tinh Lai
nay cho dén, nhung khang bao gdbm Ngay Bét Dau Tinh Lai cua Ky Tinh Lai thir
hai.

Cac Ky Tinh Lai tiép theo: 06(sau) thang mot lan, ké tir va bao gdm Ngay Bit
Pau Tinh Lai cua Ky Tinh Lai dé, cho dén va khong bao gdm Ngay Bt Dau
Tinh Lai cua Ky Tinh Lai lién sau hodc Ngay Ddo Han hodc ngay dén han khac

dé thuc hién mua lai Trai Phicu trude han.

Ngiy Hoan tra Cudi

ciing

Trir khi duge mua lai heac huy bo trude han theo Céc Piéu Khoan va Diéu
Kién cua Trai Phidu, toan b Trai Phiéu s¢ déo han va dugc thanh todn bing

ménh gia vao Ngay Dao Han.

Thir ty wu tién thanh

toan:

Tai moi thoi diém sau khi duge phat hanh, Trai Phiéu xdc lap nghia vu tra IE)'”

truc tiép, v diéu kién coa T Chire Phat Hanh, ¢6 biao dam, ¢ thir ty thanh todn

ngang bing vdi cac nghia vu thanh toan chung khong phai la ng thir cip va |

khéng duge bao dam khac (du 12 nghia vu hién tai hay tuong lai) cua T6 Chire
Phat Hanh (trir céc trudng hop uu tién thanh toén bat budc theo quy dinh cua
phép luat). Cac Trai Phiu co céc quyén, lgi ich ngang nhau va khong Tréi Phiéu
nao co bt ky quyén wru tién ndo so véi bat ky Trai Phiéu nao khdc vi bat ky ly

do nao.

Siur dung Tién thu
dugc:

Dé biét thém thong tin chi tiét, xin xem phén "Sur dung Tién tir dot Phdt hanh

Trai Phiéu".

T6 Chire Tu Vin va

Dai Ly Phat Hanh:

Cong ty ¢b phan Chimg khodn Qudc té Viet Nam(VIS).

Pai Ly Ping Ky Luu
Ky

Cong ty ) phén Chimg khoan Qubc 1é Viét Nam(VI1S).

Trang 10
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Pai ly Quan Ly Tai

Sian Biao Dam:

Ngén hang Thuong mai Cb phin Phuong Dong — Chi nhdnh Péng Nai

Pai Ly Thanh toan

Ngan hang Thwong mai Cé phan Phuong Déng — Chi nhénh Pong Nai

Té Chire Quén Ly Tai
Khoén

Ngén hang Thuong mai Cé phan Phuong Dong — Chi nhanh Dong Nai

Thué:

Cac khoan thanh toan lién quan dén Trai Phiéu s& phai ndp hay khéu trir thué
trong trudng hop phép luat Viét Nam quy dinh.

Xem phan “Thué"” cua “Cdc Diéu khoan va Diéu kién cua Trdi Phieu”.

Su kién Vi pham:

Trai Phiéu c6 thé duoc coi la dén han va phai duge thanh todn trude han bat
budc néu Té Chirc Phat Hanh xay ra Su ki¢n Vi pham dugc quy dinh tai phén

“Cde Piéu khoan va Piéu kién cua Trai Phicu” muc “Su kién Vi pham”.

Niém yét:

Hién tai To Chirc Phat Hanh khong dy dinh niém yét Trai Phiéu trén bét ky thi

truong ching khoan nao.

Chuyén nhuong trii
phiéu

Trai phiéu dugce ty do chuyén nhugng ké tir ngay hoan tat dot phat hanh theo thu

tuc chuyén nhugng quy dinh tai Céc Piéu Khoan Va Diéu Kién Trai Phiéu

Cic diéu khoan khic

Trai phiéu dugc phép cam cd, ban - mua lai tai cic Dinh ché tai chinh khac theo

Quy dinh Phép luat hién hanh;

Mm”
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CAC YEU TO RUI RO
Nha Ddu Tu tiém ndng nén xem xét kj luimg cdc van dé can quan tém néu dudi ddy, ngoai nhimg
théng tin khdc duoc cung cdp trong Ban Céng Bé Thong Tin nay truce khi mua Trdi Phiéu.
Viée mot hodc nhiéu sie kién néu dudi day xay ra cé thé gdy anh huong bat loi dén tinh hinh hoat
dong kinh doanh va nang luc tai chinh cua T6 Chite Phat Hanh, tit @6 cé thé anh hieéng dén kha ning
thanh todn tién géc va/hodc tién lai Trdi Phiéu. Nhitng van dé can quan tam va nhitng kha nang
khéng chéc chdn khde ma Té Chire Phdat Hanh hién khong biét dén hodc cho la khdng quan trong
ciing cé thé gay anh hueng bat loi dén viéc dau tw vao Trdi Phiéu.
RUI RO LIEN QUAN DPEN TO CHUC PHAT HANH
Rui ro trong linh vue kinh doanh bét djng sin
Tong quan cdc riii ro trong linh viee kinh doanh bit djng sin
Hoat dong kinh doanh Bt dong san cia Cong ty ¢d phin Pau tu va Kinh doanh Golf Long Thanh
phu thugc nhiéu vao hiéu qua hoat dong cua th trudng Bit dong san Viét Nam, bao gom ngudn cung,
kha ning thanh khoan, xu hudng phat trién san pham... Bat ki dién bién bat loi nao trén thi truong déu
¢6 thé gay anh huong bét lgi t6i vige kinh doanh, tinh hinh tai chinh hodc két qua hoat dong ciia Cong
ty, va c6 thé lam anh huéng t6i kha ning thanh todn tién 1i va tién ge cta Trdi Phiéu. Nhimg rii ro
chung cua thi truong Bét dong san ma Cong ty cé thé gip phai:
(a) thay déi bét lgi vé tinh hinh chinh trj hozc kinh t&;
(b) anh huong tinh chu ky ctia céc di¢u kién thi truong (quan hé cung ciu trong linh vyc bat dong

san va thuong mai thép);

() vi pham cam két ciia khach mua bét dong san;
(d)  cac thay ddi cua thi trudng ng va von chi s& hitu ¢6 thé gy kho khan cho vige tim nguon tai

trg von voi cc didu khoan thuén lgi cho cic du dn phat trién trong tuong lai hodc khong co

cdc nguodn von nay;

(e) thay dbdi 1ai sudt, thué suét va cac chi phi diéu hanh khéc;
(H thay ddi cac ludt va quy dinh vé mdi trudng, quy hoach va chinh séch tai chinh, tién é;

(8 thay dbi gia dich vu (bao gém gia cho thué bét dong san) trén thi trudng;

(h) chi phi dau vao tang do nhiéu yéu t chii quan va khach quan;

(i) thay ddi v& thi hiéu ctia khach hang dbi véi loai hinh va dja diém phat trién bt dong san, dan
dén du cung hodic giam ciu ddi véi loai bit dong san cu thé trong mot phan khuace thi truong
nhat dinh;

) canh tranh gita cdc chit ddu tu bt dong san vé& thu hat khich thué, dan dén ty 18 ldp ddy khong
cao, hoic khong cd kha nang cho thué mit bang theo cic diéu khodn ¢6 lgi cho chu dau tu:

(k) khong thé gia han hop ddng cho thué hodc khong thé cho thué lai mat bang khi hét han hop

ddng cho thué cii;

TranE 12
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(1 khong thé thu tién thué cua khach thué ding han hodc khong thu duge tien thué vi Iv do khach
thué bi pha san hodc mat kha ning chi tra hodc vi céc ly do khac;

(m) phi bao hiém tang;

(n) ty 1& lam phat ting;

(0) hong hoc cua tai san can tu stra, hodic phét sinh vigc stra chira va bao dudng cin thiét khac ddi voi
bét dong san, din dén phat sinh chi phi xay dung co ban nidm ngodi du tinh;

(p) sir dung bat dong san khi chua duoc cho phép, din dén quyén thu hoi bt dong san cia Chinh

phu;
(q) tinh khéng thanh khoan cua bit dong san;
(r) hda hoan hodc thiét hai khac vé tai san do thién tai; va
(s) phat sinh chi phi sira chita va bao dudng bat dong san, dan dén vuot dy todn.

Cong ty phai chiu nhitng rii ro phit sinh tiv gid cd, vi¢e cung trng, hay chit lwong ciia cdc nguyén
vit ligu tho

Trong qué trinh xdy dung céc dy dn bt dong san, chi phi ddu tu ¢6 thé bj anh huéng ding ké bai bién
dong gia cia mot sb nguyén vat li¢u ddu vao, nguyén nhan do mat cdn bing cung cdu trong va ngoai
nuée, thué xudt/nhap khiu, thué trong nudc, va céc nhin t6 khac ndm ngoai kiém sodt cua Cong ty ,
tir d6, anh huong dén tinh hinh tai chinh va két qua kinh doanh ctia doanh nghiép. Méc dii hau hét cac
hop dong xay dung ciia Cong ty véi cic nha thau cha yéu sir dung don gia ¢6 dinh doi voi nguyén vl
liéu thd do nha thau sir dung, nhung néu gia co ban cta cac nguyén vit li¢u thd doé bién dong vugt ra
ngoai bién do da dugc hai bén théng nhat, thi don gia s¢ duge thuong thao lai theo bién dong cua thi
truong. Su tang gia trong tuong lai co thé anh huong bét loi dbi véi tinh hinh tai chinh, két qua hoat
dong cia Cong ty .

Ngoai ra, mot s su ¢d ngoai tAm kiém soat ctia Cong ty c6 thé dan dén viéc nha cung cap/ddi tic cua
Cong ty khong thé giao toan by hodc mot phén, nguyén liéu tho, trang thiét bj va cac dich vu bio
dudng hoic nguyén vit li¢u tho, trang thiét bi va cac dich vu bao dudng khong theo quy chuan k¥
thuat. Bén canh do, viéc khéng hoan thanh nhi¢ém vu cung cip nay ¢6 thé lam tang chi phi hoat dong
chung gay anh huong bat lgi ddi véi lgi nhudn bién cua dy dn cua Cong ty, cling nhu s€ anh hudng
dén hoat dong kinh doanh, tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh Cong ty.

Riii ro tiv dién bién bit lgi cia thi trwong biit dpng sian ¢ Viét Nam

Hoat dong kinh doanh bét dong san cia Cong ty tdp trung toan b vao thi truong Viét Nam va vio
mét vai dy 4n bat dong san ¢ Thanh phd Ho Chi Minh va & cac tinh nhu Pong Nai, Viing Tau, Da
Lat... Do d6 hoat dong ciua Cong ty phu thugc rit nhidu vao bién dong cua thi truong bat dong san va
néu khong cé phuong an du phong dbi v6i hoat dong san xudt kinh doanh.du an co thé bi cham tién
do.

Nhu ciu cua thi truong Viét Nam vé bat dong san chiu tac dong cuia nhiéu yéu 6, bao gdm moi
truong kinh té dia phuong va cdc bién phap kiém soat vi md hoic cac bi¢gn phap ludt dinh dugce chinh
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quyén cip tinh hogc cip trung uong ép dung. Nhu ciu v& bt dong san co thé s& suy giam do céc yéu
té cung-cau hodc do tinh hinh thj trudng chung didn bién x4u. Nhu cdu thip cé thé anh huong lon va
bt lgi dén doanh thu va gia ban bat dong san ciia Cong ty. Qua do6 s& lam anh hudng déng ké dén loi
nhudn va ngudn thu duge tir hoat dong kinh doanh bat dong san caa Cong ty .

Cdc bign phdp kiém sodt tdc dp tang trudng tin dung, kiém ché lam phit ciia Ngan Hang Nha
Nude Viét Nam cé thé tic dpng bt lgi ddng ké dén hoat dpng kinh doanh bit dgng sin ciia Cong
ty

Theo Chi thi s& 01/CT-NHNN ngay 15 thang 2 ndm 2012 cia Ngan hang Nha nuée Viét Nam vé to
chirc thuc hién chinh sach tién t¢ va dam bao hoat dong ngén hang an toan, hi¢u qua ndm 2012 va
Cong van sé 647/NHNN-CSTT ngay 15 thang 2 nam 2012 vé kiém soat hoat dong tin dung nam
2012, ty trong du ng cho vay déi véi céc linh vuc khong khuyén khich (bét dong san, ching khodn,
tiéu ding) tai cac td chire tin dung van gidi han tdi da 16% trén tong du ng cho vay. Céc hé tl1ét1g
ngin hang thuong mai déu co xu hudng giam, hodc “siét chat” cac khoan cho vay lién quan dén bt
déng san. Didu nay 1am cho thj truong bat dong san da “chimg lai” tir nam 2011,

Sang ndm 2013, do nhirng kho khin cua nén kinh té, trong dé c6 sy suy giam manh cta thi truong bét
dong san, Ngéin hang Nha nudc khéng con kiém soat ty trong du ng cho vay dbi véi cac linh vuc
khéng khuyén khich, nhung da yéu cAu t6 chirc tin dyng tap trung von cho cdc linh vire uu tién.

Viéc Ngéan hang Nha nudce co thé tiép tuc ban hanh cdc chinh sich kiém sodt ting trudng tin dung
trong tuong lai s& c6 thé anh hudng bt loi dén linh vure kinh doanh bit dong san cua Cong ty trong
thoi gian toi.

Hoat djng kinh doanh trong linh vuc biit dong sin ciia Cong ty bi anh hwdng boi sw canh tranh
ngay cang manh

Trong nhirng nam gn day, khi thi truomg bat dong san da khoi sdc tro lai thi hoat dong cua cdc nha
phat trién bat dong san tai Viét Nam ciling trd nén tich cuc va soi ndi hon. Céc cong ty bt dong san
lién tuc mo ban céc dy an méi tai nhiéu vi tri khac nhau va & nhiéu phan khic khac nhau dé dap tmg
nhu cdu da dang cua khach hang, din dén sy canh tranh ngay cang tro nén khoc liét hon giira cac cong
ty trong nganh. Trén thyc té, Cong ty dang phai d6i mit véi sy canh tranh gay git tir céc doi thu trén
nhiéu khia canh nhu quy md, nang lyc tai chinh, quy dat, uy tin va thuong hi¢u. Cong ty tin ring mirc
d6 canh tranh giita cac cong ty phét trién bat dong sin ¢6 thé s& tiép tuc tang trong tuong lai, qua do6
s& ¢6 anh hudng bt lgi dén hoat dong kinh doanh, trién vong, didu kién tai chinh va két qua hoat
dong cia Cong ty .

Riii ro vé kha ning huy dpng von dé dau tw cho cic Dy dn

Cong ty c6 thé khong cé kha ning huy dong du cic ngudn tai chinh dé tai trg cho du dn dau tu dugc
trinh bay trong Ban Cong B6 Théng Tin nay vi cic ngudn von tu co cing voi tién thu duge tir pht
hanh Trai Phiéu co thé sé khong du dé tai tro cho du an do. Céc nguén huy ddng von bén ngoai phuy
thude vao rat nhidu yéu té ngoai tdm kiém sodt ciia Cong ty , trong do co cic diéu kién cua thi truong.
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Néu Cong ty khong thé huy dng duge di cic ngudn vén bén ngodi dé tai trg cho cée du dn phit trién
tiém nang véi céc didu khoan thuan lgi hogc khong huy dong duge von, thi kha nang thyce hign hoge
hoan thanh cac du an do c6 thé s& bi anh hudng.

Riii ro do nding lwe quén Iy dw dn

Chi phi xay dyng co ban thuc té trong cdc du an phat trién tiém nang cia Cong ty cd thé vugt ngoai
du toan do ¢6 nhiéu yéu td nim ngoai tam kiém sodt ctia Cong ty. Néu chi phi xdy dung co ban thuc
té cia Cong ty trong cic dy an ddu tu tiém nang vuot du todn, hodic ngay ca khi dy todn du cho céic du
an do, thi van c6 kha ning Cong ty khong thu duoc lgi nhudn nhu du kién, va diéu do co thé c¢o anh
hudng bét loi ding k& dén tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh va trién vong cta Cong
ty. Cong ty c6 thé phai déi mit voi cdc trd ngai khac nhu cham tién do xdy dung va co thé khong du
kinh nghiém déi pho vdi cic rii ro va van dé khac phat sinh tir cdc dw n nay.

Tai Viét Nam dang xay ra tinh trang thiéu nha quan Iy ¢6 tiéu chuan phu hgp va giau kinh nghiém, do
do Cong ty c6 thé khong tuyén dung dugc va gitr chan duge du s6 lugng cdc nha quan ly ¢é k¥ ning
dé tién hanh thyuc hién du dn, ciing nhu c6 thé khong du kha ning dao tao s6 nhan lyc gia tang d¢ quan
Iy hoat dong ctua Cong ty khi viée kinh doanh dugc mo rong.

Pé c6 duge quyén st dung dAt & Viét Nam 1a mdt qua trinh phirc tap, bao gdm (nhung khong gidi han
boi) viée (i) xin chdp thudn chii truong tir co quan ¢ thim quyén; (i) khao sat dat; (iii) 1dp phuong an
boi thuong; (iv) co quan ¢6 thim quyén thu hdi dét; (v) thanh toan tién boi thuong, hd trg giai phong
mit bing; (vi) ky hgp dong thué dit v6i co quan cé thim quyén va (vii) cép gidy chimg nhdn quyén
sir dung dét. Ngoai ra, nha ddu tu con phai xin gidy chimg nhén du tu cho dy dn. Mic di cic du an
dau tu phai dugc phé duyét theo quy dinh, nhung khéng ¢6 bao dam nao vé vide cac co quan Nha
nude cd thim quyeén sé clp cac phé duyét can thiét cho timg giai doan ctia céc dy dn nay. Néu cic phé
duyét can thiét khong duoc cép kip thoi hodc khong dugc cip, hodc dugc cép nhung kém theo diéu
kién khé khan, thi Cong ty co thé sé gap khé khan hojc khong c6 kha nang thuc hién hogc hoan tt
céc dy an do theo ké hoach.

Ciic bio cdo tai chinh ciia Cong ty duge 1ip theo HE théng Ké toan Viét Nam va Chuiin myc Ké
toin Viét Nam do B9 Tai Chinh ban hanh (“VAS”). Khing nén so sinh cic bio cio tai chinh
cita Cong ty véi bdo cdo tai chinh cia cdc cong ty duge lip theo chufin muc bdo cio tai chinh
qubc té (IFRS) hoic bit ky chuéin mue ké todn nio khic ¢é thé quen thugc hon ddi véi cde nha
diu tu Trii Phiéu

Céc bao céo tai chinh cua Cong ty la mot phin khéng tich roi cua Ban Cong B& Théng Tin nay. Cac
bdo cdo tai chinh nay khong dugc 1ap dé phuc vu cho cic ddi tugng khong quen thude cac nguyén tic,
chun myc, va thuc hanh ké toan cia Viét Nam, va khong nhim dé thé hi¢n tinh hinh tai chinh, két
qua hoat dong va luu chuyén tién t¢ theo cac nguyén téc, chudn muc, va thuc hanh ké toan dugce chip
nhan rong rdi tai cic qudc gia khong phai 13 Viét Nam. Do d6, khong nén so sanh cdc bao cdo tai

chinh ciia Cong ty véi cac bdo cdo tai chinh cua cic cong ty duge 1dp theo chuin mue bdo cdo tai
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chinh qudc t& (IFRS) hogc bét ky chudn myc ké toan nao khac co thé quen thuge hon déi véi cac nha
dau tu Trai Phiéu.

Két qua hoat dong thuc té ciia Céng ty ¢6 thé khic bigt so véi vige cong bd hofic ham y béi
nhirng tuyén bd ¢6 tinh dy bio

Co6 nhimg tuyén bd trong Ban Céng B& Théng Tin nay tao thanh “tuyén b ¢6 tinh du bao™. Cac tir
“du bao™, “du doan”, “tin twong”, “danh gid”, “ky vong”, “du kién”, “du kién dat dugc”, “co ké
hoach™, “co th&”, “s&”, va nhiing dién giai twong tr duge ding dé chi cdc tuyén bd ¢6 tinh dy bao. Cac
tuyén bd ma khong phai la cdc tuyén bd vé su vide trong qué khir, bao gdm céc tuyén bd lién quan 16i
chién luoc, ké hoach va muc tiéu cua Cong ty va trién vong cua thi trudong bat dong san Viét Nam 13
céc tuyén b c6 tinh dy bao. Céc tuyén bd co tinh dy bio bao ham viée biét hogc khong biét 16i nhimg
rui ro, sy khong chic chan va cac yéu t6 khac (bao gom sy thay ddi chinh sach cta Chinh phu) c6 thé
14 nguyén nhéan lam cho céc két qua hoat dong, va thanh tich thuc té clia Cong ty hoiic clia nganh co
thé s& rét khac so vdi céc két qua hoat dong, va thanh tyu tuong lai dugc cong bd hodic ham ¥ bai cic
tuyén bd c6 tinh du bdo. Céc tuyén bd c6 tinh dy bao duge dua trén nhicu gia thiét lién quan t&i chién
luge hién tai va tuong lai va méi truong ma Cong ty s& hoat dong trong tuong lai. Do cdc tuyén b
phan anh ky vong va muc tiéu hién tai lién quan tdi cic sy kién twong lai, cdc tuyén bd can duya trén
céc rii ro, su khong chéc chén va cac gia thiét. Thanh tich thuc té ctia Cong ty ¢6 thé khic so voi
tuyén bd cé tinh du bao.

RUI RO LIEN QUAN DEN TRAI PHIEU

Viéc bio hp phip Iy danh cho nhimg Ngudi S Hiru Trii Phiéu ¢6 thé bi han ché

Cong ty cb phan Déu tu va Kinh doanh Golf Long Thanh dugc thanh ldp va hoat dong tai Vi¢t Nam
dudi hinh thite 1a cong ty ¢d phan. Toan b tai san ciia Cong ty cing nhu cic dy dn bit dong san tiém
ning va cdc hoat dong kinh doanh khac dugc trién khai & Viét Nam, nén cic hoat dong cua Cong ty
chi yéu dugc diéu chinh theo luat phip va quy dinh cia Viét Nam.

Thi trudng giao dich Trai Phiéu thir cAp chua phit tricn

Hién nay, Céng ty chua dy dinh niém yét Trai Phiéu trén thi trudng ching khoan. Khong cé gi dam bao
vé tinh thanh khoan cua Tréi Phiéu trén thi trudng thir cip va khong co gi bao dam rang mot thi truong
giao dich cho Trai Phiéu s¢ phat trién. Gia thiét ¢6 thi truong giao dich cho Tréi Phiéu thi Trai Phiéu co
thé duoc giao dich véi gia cao hoac thdp hon gia phat hanh ban diu tiry thude vao nhiéu yéu td bao gdm
ai suét trén thi truong tai thoi diém giao dich, tinh hinh hoat dong cta Cong ty va thij trudng cua cdc
chimg khoan tuong tu.

Tidn 1di Tréi Phiéu c6 thé 1a déi tugng bi khiu trir hojic khiu luu thué néu phép ludt Viét Nam
¢6 quy dinh

Nha Dau Tu cin biét ring tién I3i Trai Phiéu va lgi nhudn thu duoc tir viée chuyén nhuong Tréi Phiéu
¢6 thé 1 dbi tuong chiu thué theo quy dinh cua phap ludt Viét Nam. Cong ty ¢6 phin Pau tu va Kinh
doanh Golf Long Thanh hodc dai Iy dang ky luu ky va/hodc dai Iy thanh todn Trai Phiéu s&, theo quy
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dinh cua phép ludt khdu trir thué (néu cd) ddi véi cac khoan thanh todn lién quan dén Trai Phiéu. Dé
biét thém chi tiét, xin xem phin “Cdc Diéu khodan va Diéu kién Trdi Phiéu” va phan “Thué”.

RUI RO LIEN QUAN BEN VIET NAM

Tinh hinh chinh tri, xd hi, phap Iy ¢ Viét Nam s€ c¢é dnh huéng truc tiép dén hoat dong kinh
doanh ciia Cong ty

Hién tai, hoat ddng kinh doanh cua Cong ty cha yéu ¢ thi truomg Viét Nam. Vi vdy, hoat dong kinh
doanh ctia Céng ty chiu anh hudng 16n tir mdi trudng chinh tri, xa hoi va phap ly ¢ Viét Nam, va moi
trudng nay cé thé khac biét dang ké trén mot s6 phuong dién trong yéu so voi mdi trudong o cic qudc
gia khac. Hé théng phdap luat cua Viét Nam c6 thé chua dugc xay dung hoan thién dé bao vé diy du
cho cédc doanh nghiép tu nhan. Méi truong xa hoi co thé roi vao tinh trang bat on khong thé ludng
trudce.

Su thay doi trong méi trudmg chinh tri, phép Iy, xa hoi & Vigt Nam ¢6 thé 1am giam strc canh tranh
cta Cong ty, han ché cc hoat dong hoic lam ting chi phi ciia Cong ty khi tudn thu cac quy dinh phép
luat. Cac bit cap vé mat khuon khd phdp ludt va chinh sach tac dong dén nén kinh té va diéu chinh céc
hoat dong kinh doanh va thuong mai ¢6 nhirng anh huong nhat dinh t6i T6 Chirc Phat Hanh. Vi vy,
kha ning thyc hién cac nghia vu cua Cong ty theo hodc lién quan dén Trai Phiéu c6 thé bj anh hudng.
Nén kinh té Viét Nam da ¢6 nhirng tin hiéu hdi phuc ddn tir nim 2012 tré lai ddy, tuy nhién, nén
kinh té Viét Nam vAn tidm &n nhiéu rii ro, bt on.

Trong bdi canh kinh té thé giéi nhimg ndm qua c6 nhiéu bét on, san xuét trong nudc gap nhiéu kho
khin, Chinh phu da tap trung chi dao quyét liét cac nganh, céc cép thuc hién chinh sdch diéu hanh nén
kinh t& wu tién én dinh kinh té vi md. Theo dé, GDP nim 2015 ting 6,68% so v&i nim 2014, vuot
muc tiéu 6,2% cua Quéc hoi va du bdo cia nhiéu t6 chiic trong nudc va quéc té. Tuy nhién, dong lyuc
cha tang truong chu yéu dén tir khéi FDI trong khi khé khan va nhimg van d& néi tai cua nén kinh té
trong nudc van chua duoc giai quyét nhu cau tiéu ding va cAu déu tu ndi dia phuc hoi yéu, qua trinh
tai co cAu hé théng ngan hang va giai quyét ng x4u chua cé nhiing chuyén bién rd nét. Clng véi do,
lam phat ¢ mirc thip ciing thé hién nhu ciu trong nudc dang phuc hdi rat cham. Nam 2017 khép lai
vGi mire ting truong kinh té dat 6,81%, vugt muc tiéu 6,7% Quéc hoi giao; lam phit can dich 3,53%.
thap hon ké hoach dua ra 1a 4%. Day ciing 1a mic ting GDP &n tuong nhét, cao nhat trong 6 nim qua.
Cuing véi d6 13 chi tiéu phat trién kinh té - xa hdi Quéc hdi giao déu dat va vugt ké hoach. Tuy nhién,
van con nhiéu vn dé ndi tai cd hivu cia nén kinh té chua giai quyét triét dé, bao gbm dong luc ting
trudng kinh té vin chua dén tir viée ting ning sudt lao dong, tham hyt ngin sach va ng cong van o
miic cao, viéc phu thude nhiéu vio nén kinh té thé giGi va khu vuc kinh té c6 von dau tu nude ngodi
s& tao ra nhiéu bét tric tiém an cho nén kinh té Viét Nam, dic biét 1a trong bdi canh thé gigi nam 2018
¢6 thé dbi mat v6i nhidu rii ro lién quan t6i chinh tri va sy phat trién nhanh chéng ctia Khoa hoc

Cong nghé Thé gidi. Nhin chung, mic du cdc dicu kién ve kinh t€ trong nudc ciing nhu toan cau da va
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dang dugc cai thién nhung véan chwa phuc hdi hoan toan sau khung hoang, ting truéng van con chdm
va tiém 4n nhiéu nguy co bét lgi.

Cic vin dé nghiém trong vé sirc khoe cong cong khic ¢ chiu A (bao gom Viét Nam) va cic qubc
gia khic c6 thé anh huong bit lgi dén nén kinh té ciia Viét Nam.

Nim 2003, Viét Nam cung v6i nhidu quéc gia khac tai Chau A da phai déi mat voi su bung phat Hji
chimg Viém Duong Ho Hap Cép ("SARS"). Su su bung phat bénh cim A (HINI) ("Virus HINT")
vio thang 4 ndm 2009, dich bénh Ebola bung phdt trong nam 2014 da gy nén nhiéu hiu qua nang né
cho nhiéu nén kinh té trén thé gii. Nam 2016, sau Brazil, virus Zika lan lugt tin cong cac qudc gia &
khu vuc Nam M¥, cic nude 1an ¢dn khu vyc nay va nhanh chong lan sang Chéu A, trong dé co Viét
Nam. Céc tic dong lién ddi cua cic yéu td ndy sé anh hudng dén sy phat kinh té cua Viét Nam. Khi
d6 tinh hinh tai chinh cta Céng ty c6 thé chiu anh hudng bat lgi.

Chuén muc vé cdng b thong tin va ké toin doanh nghiép, chuin myc quin trj doanh nghiép,
cic quy dinh ciia luit chimg khosn va khuén khd phip Iy ciia Vigt Nam khéng biit bue vé mie
dd hojc tin suiit cong b6 thdng tin nhu dang duge dp dung ¢ cic qudc gia khic c6 thj truong
phit trién.

Cong ty ¢b phdn Pau tr va Kinh doanh Golf Long Thanh dugc cong bd ra cong ching co thé 6
chuin muc thip hon so véi s lugng va chét lugng ciia thong tin dugc thudng xuyén cong bé bai cac
cong ty & cac qudc gia phat trién. Vi vy, s6 lugng va chat luong cta thong tin vé Cong ty dugc cung
cAp cho nha diu tur c6 thé khéng biing va ¢6 thé bao vé cho nha diu tu it hon so véi thong tin vé mot
cong ty tai qudc gia co thi trudng phat trién.

Ngoai ra, cac chuin muc vé quan trj doanh nghiép ¢ Viét Nam nhin chung khdc biét so vdi céc chuén
muc quén tri doanh nghiép & cac qudc gia khac c6 thi truong phat trién. Ching han nhu, ¢6 thé ¢6 su
khac biét vé mirc do giam st cia hoi ddng quan tri, sur tn tai va pham vi cia cac co ché giam sat noi
bd, thiéu yéu clu vé cac uy ban bit bue thuge hoi ddng quan trj nhu ty ban kiém toan, murc do yéu
cdu lién quan dén tinh doc 1ap cia cdc thanh vién hoi ddng quan tri va cic cd dong khdng c6 kha nang
khai kién cac thanh vién hdi dong quan tri. Ngoai ra, co ché phép ludt vé chimg khodn va khuén kho
phap ly cua Viét Nam khac biét rét 16n so voi cac qudc gia cb thi truong phat trién, bao gom viéc
thiéu cac quy dinh toan dién cua phdp ludt didu chinh cac giao dich thau tém doanh nghiép va cic
khia canh khéc vé& bao vé nha dau tu, sy thi hanh khong thudng xuyén va thiéu quyét liét doi vai cic
quy dinh vé bao vé nha dau tu, sy thiéu mot khuon kho phap 1y hi¢u qua lién quan dén vin dé pha san,
thu hdi no va thyc thi quyén ctia cac chi ng, va thiéu quy dinh vé khai ki¢n tap thé va khoi ki¢n phai
sinh theo phdap ludt Viét Nam. Vi vdy, cdc nha ddu tu vao cac cong ty Viét Nam ¢ thé khong dugc
huong muc dé bao vé giéng nhu cac nha déu tu tai cac qudc gia khac cé thi trudmg phat trién.

Cic quy dinh vé phat hanh trii phiéu doanh nghiép

Tai thoi diém hién tai, B Tai Chinh dang xem xét va chudn bj trinh du thao Nghj dinh thay thé Nghi

dinh 90/2011/ND-CP vé phat hanh tréi phiéu doanh nghiép 1én Chinh pha dé liy y kién cdc bd, nganh
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lién quan va dy kién Chinh phu s& ban hanh Nghi dinh mdi trong nam 2018. Vigc thay doi quy dinh
phap ludt v& phat hanh trai phiéu doanh nghi¢p trong thdi han cua Trai Phiéu c¢6 thé, trong mot chimg
muc nao doé, anh huéng ca mit tich cuc 13n tiéu cuc dbi véi quyén va nghia vu cia T Chic Phat
Hanh va Nha DAu Tu lién quan dén viéc phat hanh va so hitu Trai Phiéu.

Céc quy dinh vé thué tai Vi¢t Nam

Tét ca cac quy dinh phap ludt chu yéu vé thué tai Viét Nam (bao gdm thué gia tri gia tang, thué thu
nhédp doanh nghiép, thué thu nhap c4 nhan va thué tai nguyén) da cé nhiéu thay déi quan trong trong
mot thap ky trér lai ddy va ¢6 thé s@ tiép tuc duge bd sung hodc lam 13 khi cé cdc van dé pht sinh lién
quan dén viéc didn giai hodc thi hanh phép luat. Bit ky thay déi nao vé tinh trang thué ciia Cong ty
hodic cac quy dinh phap luat vé& thué hogc sy dién giai khac nhau vé cac quy dinh phép ludt va chinh
sach thué ¢ Viét Nam néi chung c6 thé anh huong bét lgi dén hoat dong kinh doanh, trién vong, tinh
hinh tai chinh va két qua hoat dong kinh doanh cia Cong ty . Bo Tai chinh va Tdng Cuc Thué Viét
Nam di dua ra tuyén bd vé nghia vu thué cia mot doanh nghiép; viéc xem x¢ét lai quyét dinh cua co
quan chirc ning hiém khi dugc thyc hién tai Viét Nam, va cic truong hop yéu cdu xem x¢ét lai quyét
dinh cia co quan chirc nang da dugc tién hanh tai Viét Nam cho dén thoi diém nay déu khong thanh
cong.

Viée xir Iy tai san lién quan dén cic thi tuc pha sin ¢6 thé mét nhiéu thoi gian va tén kém.

Luét pha san cia Viét Nam co thé khéng dugce thyc thi dé dang. Dé dugc tuyén bd pha san, mot doanh
nghiép hodc cac chu no cta doanh nghiép phai cé ddy di can ctr chimg minh tinh trang mét kha ning
thanh todn va phé san cua doanh nghiép do. Céic quy dinh vé vin dé nay rédt phic tap va khong rd
rang. Gia sir tham phan cta vy viée lién quan cho ring ¢o ddy du can chr dé tién hanh thu tuc phé san,
thi cin cir vao céc quy dinh ¢6 lién quan, thim phan dé c6 thé ra quyét dinh vé viée phuc hoi hoat
dong kinh doanh hoic thanh 1y tai san ctia doanh nghi¢p. Trong trudng hop toa an ra quyét dinh phyc
héi hoat dong kinh doanh cua doanh nghiép va néu trong giai doan phuc hdi hoat dong kinh doanh ma
phat hién khéng thé tai cu tric doanh nghiép thi thu tuc phé san s& chuyén sang lua chon thir hai la
thanh 1y tai san cia doanh nghiép dé, trong truong hop nay, chu ng co thé yéu ciu bén céc tai san clia
con ng. Do dé, thu tuc pha san c6 thé bj kéo dai trong mdt thoi gian dai trude khi chi ng co thé thu
héi ng tir con ng & Vigt Nam.

Han ché chuyén tién vé nuée

Pbi v6i nha ddu tr nuée ngoai dau tu vao Trdi Phiéu, quyén chuyén tién thu duge tir cac khoan dau tu
hay thu nhap tir cdc khoan dau tu vao Trai Phiéu vé nude chiu sy han ché theo cac quy dinh vé quan
Iy ngoai hdi (bao gém ca viéc chuyén ddi ngoai @) va thué (bao gf‘)m ca thué dbi voi to chire, ca nhan
nudc ngoai kinh doanh hodc cé thu nhép tai Vigt Nam).

DANH MUC CAC YEU TO RUI RO NEU TREN KHONG PHAI LA BANG LIET KE HAY
GIAI THICH PAY DU, TOAN DIEN VE CAC RUI RO LIEN QUAN PEN PAU TU VAO
TRAI PHIEU. THU TU CAC RUI RO NEU TREN CUNG KHONG HAM Y MUC DO QUAN
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