TONG CONG TY coO PHAN PAUTU CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

CONG TY CO PHAN BAU TU
PHAT TRIEN XAY DUNG SO 1
sé: 62 ./TTe-DIC Nol-HPQT Viing Tau, ngay Hthdng 3 nim 2021
TO TRINH

V/v: “Phwong an Phat hanh cb phiéu ting von diéu 18”

Kinh giri: Pai hyi ddng C6 dong thwong nién nim 2021
Cong ty C6 phin Piu tw Phat trién X4y dung s6 1

Can cir:

Ludt chitng khodn s 54/2019/QH14 ngay 26/11/2019 cia Quéc héi Nude CHXHCN
Viet Nam;

Ludt doanh nghiép s6 59/2020/QH14 ngay 17/06/2020 cia Quéc hoi Nuée CHXHCN
Viét Nam;

Nghi dinh s6 1 35/2020/ND- CP ngay 31/12/2020 cua Bé Tai chinh Quy dinh chi tét
thi hanh mét s6 diéu ciia Ludt chimg khodn;

Thong tw so 118/2020/TT-BTC ngay 31/12/2020 ciia B Tai Chinh Hudng ddn mot so
ngi dung vé chio bdn, phdt hanh chimg khodn, chao mua cong khai, mua lgi co
phiéu, ding ky cong ty dai ching va huy tu cdch cong ty dai ching.

Diéu I¢ ciia Cong ty Cé phéan Péu tw Phdt trién Xay dung s6 1.

Hoi ddng quéan tri (“HDPQT?”) kinh trinh Dai hoi dong cb dong (“PHDPCP”) xem xét
thong qua phurong 4n ting vén diéu 1& cu thé nhu sau:

1. Tén co phiéu phat hanh: C4 phiéu Cong ty C6 phn Dau tw Phat trién Xay dung
s6 1.

Loai chirng kho4an: C phiéu phd thong.
Ménh gia cb phiéu: 10.000 ddng/ cb phiéu.

il o

S6 lwgng co phiéu da phat hanh: 3.149.965 ¢ phiéu. Trong dé:

~ S lugng cb phiéu dang Ivu hanh: 3.149.965 cb phiéu.

~ 86 lugng cb phidu qu§: 0 cb phiéu.

5. S6 hrgng cb phiéu dy kién phat hanh: 4.094.954 ¢b phiéu, trong do:

~ Phat hanh ¢6 phiéu cho ¢ dong hién hitu: 3.149.965 cb phiéu.

— Phat hanh c6 phiéu tra cb tire: 944.989 ¢ phiéu.

6. Tong gia trj phat hanh dy kién theo (ménh gia): 40.949.540.000 déng.
7. Céc dgt phat hanh dv kién nhw sau;

7.1-Phat hanh c6 phiéu cho c¢b dong hién hiru:

~ Loai cd phiéu: C8 phiéu phd théng.



S6 lugng du kién: 3.149.965 ¢b phiéu.
Ménh gid: 10.000 dong/ ¢ phiu
Gia tri dy kién phét hanh (theo ménh gid): 31.499.650.000

Ty 16 thuc h1en 1:1 (co dong hién hitu s& hitu 1 ¢b phén s& duoc quyen mua 1 co
phén md6i). Ty 1¢ thye hign c6 the duoc diéu chinh can cir Von diéu 16 thue té tal
thoi diém phat hanh.

Péi tuong phét hanh: Cé dong hién hitu bao gbm cb dong trong nudc va cd dong
nudc ngoai c6 tén trong danh sach tai ngay déng ky cudi cung chét danh sach ¢
dong dé thuc hién quyén mua cb phiéu duge cung cap bdi Trung tam luu ky
ching khoén Viét Nam (“VSD”). ‘

Gid ban du kién: 10.000 ddng/cd phiéu.

Phuong thirc phat hanh Theo phuong thire thuc hién quyén theo ty 16 1:1 (Tal
ngay chdt danh sach cb dong dé thuc hién quyen cd dong s¢ hitu 01 c¢b phiéu
tuong duorng v6i 01 quyén mua thém cb phleu Cu 01 quyen mua sé& duoc mua
thém 01 co phleu méi). Ty 1é phéat hanh c6 thé dugc diéu chinh can cir vao VOIl
dleu 1€ tai th01 dlem phéat hanh.

Xt 1y cb ph1eu 18: S6 ¢b phiéu mdi cb dong h1en hiru dugc quyén mua s& dugc
lam tron xuong den hang don vi theo nguyén tic lam tron xuong

Xt 1y ¢b phan khong ban hét: Trong truong horp c¢b phiu khong phén ph01 het
theo du kién do ¢co dong hién hiru/ ngudi nhén chuyen nhuong quyén mua khong
thyc hién quyén mua (néu c6), PHDCD 1 uy quyén cho HDQT:

e Xac dinh ti€u chi, danh sich nha dau tu dwgc mua cd phiéu (bao gém cd
nhitng nha dau tw dwoc chon mua cé phiéu thuéc doi ‘tuwong quy dinh tai Diém
b Khodn 3 Diéu 42 Nghz dinh 155/2020/NB CP ngay 31/12/2020 cia Chinh
phiy) v6i gid ban bang voi gia ban cho cd dong hién hitu va cac dleu kién
khong dugc thuén lgi hon so véi nhung diéu kién da chao béan cho céc cb dong
hién hitu. . ‘ |

o Trong tru‘ong hop ty 1& s& hitu cia cb dong du"crc‘HDQT tiép tuc phan phél c6
phleu vuot qua ty 18 25% hodc vugt mirc 35%, 45%, 55%, 65%, 75% téng sb

cd phiéu c6 quyén biéu quyét thi khong phai thyc hién thi tuc chio mua cong
khai.

Diéu khoan chuyén nhuong:
e Cb phiéu chao ban thém cho cb dong hién hitu khéng bi han ché‘chuyén
nhuong.

° Chuyen nhugng quyen mua cd phleu cb dong hién hiru dugc chuyén nhuong
quyén mua 01 (mot) 1an duy nhét cho cac dbi tugng khac trong thoi gian dang
ky mua ¢ phiéu dén 05 (nam) ngay 1am viéc trude ngay hét han nop tién.

e Ciccd dong trong tinh trang han ché chuyén nhuong van nhan quyén mua c
phleu S6 Iugng cb phiéu mua thém tir quyén mua nay khong bi han ché
chuyén nhuong.

e Sbcb phleu chua phan phéi hét va c¢b phiéu 1& phat sinh (néu c6) ury quyén cho
HDQT quyét dinh lya chon ddi tugng phan phéi, tiéu chi, phuong thirc phan
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phdi cho cac dbi trong khéc s& bi han ché c}luyén nhugng theo quy dinh cia
phép luét trong thoi han 01 ndm k€ tir ngay keét thuc dot chao ban.

Phuong thirc phan phéi:
e Dbi véi cd dong dé luu ky: Lam thu tuc chuyen nhuong quyén mua, ding ky

mua va ndp tién mua cb phiéu tai céc thanh vién luu ky (TVLK) noi m¢ tai

khoan luu ky. Sau thdi gian quy dinh, cac quyén mua chwa ding ky thuc hién
s& hét hiéu Iyec.

e Dbi véi cd dong chua hru ky: C6 dong 1am thu tuc chuyén nhuong quyén mua,
dang ky mua va nop tién mua cd phiéu tai Cong ty C6 phin Dau tu Phat trién
Xay dung s 1 — Dia chi: Lau 18 Chung cu Seaview 4, Khu Trung tdm db thi
Chi Linh, thanh phé Viing Tau, tinh Ba Ria Viing Tau.

Thoi diém phat hanh dy kién: Trong nim 2021, sau khi dugc Dai hoi déng cb

dong thong qua va Uy ban Chimg khoan nha nuéc c6 v kién chép thuén.

Phuong 4n sir dung vén:

e Sir dung v4i muc dich:
o Bb sung vén luu dong cho cong ty
o Thanh toan céc khoan vay ngin han cho Ngéan hang (néu c6)
o Thanh toan cho céc nha cung cip, khach hang

e Ty 1& chao bén thanh cong du kién: 100%.

e Uy quyén cho HPQT:

o Quyét dinh phuong 4n st dung cu thé cho tng khodn muc néu trén sau
khi da hoan thanh dot chao ban.

o Trong truong hop két thuc thoi gian chao béan theo quy dinh ma sb
luong co phan chao ban cho ¢ dong hién hiru khong dugc chao béan hét
thi Gty quyen cho HPQT tu can d01 str dung s6 tién thu duge tir dot chao
ban phu hop véi tinh hinh thyc té cia Cong ty va dam bao hidu qué sir
dung v6n cao nhét.

o Cin cit vao tinh hinh hoat dong thuc té ctia Cong ty va tién d6 thuc hién
céc cong trinh dé can dbi va giai ngan sb tién thu dugc tir dot chao béan
mdt cach hop ly va hi€u qué cho cac myc dich str dung vbn da dugc néu
dim bao t6i da hoa loi ich cho Cong ty va céc cd dong.

7.2 - Phat hanh cb phiéu tra cb tirc:

Loai cb phiéu: C phiéu phé thong.

S lugng du kién: 944.989 cb phiéu.

Ménh gia: 10.000 ddng/ c¢b phiéu.

Gi4 trj du kién phat hanh (theo ménh gid): 9.449.890.000 dong.

Ty 1€ thuc hi¢n: 10:3 (c6 dong hién hitu s& hiru 10 b phén s& dugc quyén mua 3
cd phin mdi). Trong trudng hop khong dugc phat hanh song song thi ty 1¢ thuc
hién c6 thé dwgc didu chinh cin ¢t vén didu 1& thuc té tai thoi diém phat hanh.

Ngudn vén thyue hién: Tir ngudn loi nhuin chua phan phéi lily k& dén thoi diém
31/12/2020 theo bao c4o tai chinh d4 kiém toan nam 2020.



~ Muc dich phat hanh: ting vén diéu 16

- Pébi tugng phat hanh: C6 déng hién hitu bao gbm cb dong trong nudc va cb dong
nuoc ngoai c6 tén trong danh sach tai ngay déng ky cudi cing chét danh séach ¢

dong dé thuc hién quyén mua c¢b phiu dugc cung cdp béi Trung tAm luu ky
ching khoan Viét Nam (“VSD”).

- Xu ly c¢b phibu 1&: S ¢b phleu phéat hanh thém d& tra cb tic sé duge lam tron
xudng dén hang don vi, phan 1¢ thap phan s& dugc xit ly bang cach hiy bo.

Vi du: Co dong A so hitu 123 c6 ' phan tai ngay chot danh sdch ¢ dong. Voi ty lé
Pphdn b6 quyén 100:30 (twong dwong 30%), co dong A dwoc nhin thém 36,9 co
phén méi. T heo nguyén tiic tinh todn trén, c6 dong A sé duge nhén 36 c6 ' phan
méi, phan ¢é phzeu 16 (0,9 co phiéu) sé bi huy bo.

~ Phuong thirc phan phéi:
e Déi véi cb dong da luu ky: Lam thu tuc ky nhan c6 phiéu tai cac thanh vién
lru ky (TVLK) noi mé tai khoéan luu ky.

e Dbi voi cb dong chua luu ky: Lam thu tyc ky nhén b phiéu tai Cong ty Co
phan PAu tu Phat tridn Xay dung sb 1 — Dia chi: Liu 18 Chung cu Seaview 4,
Khu Trung tdm d6 thi Chi Linh, thanh phé Viing Tau, tinh Ba Ria Viing Tau.

— Thoi diém phat hanh du kién: Trong ndm 2021, sau khi dugc Pai hoi dong cb
dong thong qua va Uy ban Chimg khoén nha nuéc c6 ¥ kién chép thuén.

8. Nguyén tic xic dinh gia:
% Gia trj s6 sach: o
Phuong phap tinh gi4 theo Gia trj sb sach duge tinh nhu sau:
Von chl s& hitu

Gia tri s6 sdch = — ——— -
’ S0 lwong co6 phiéu lwu hanh

Can ctr theo B4o c4o tai chinh kiém toan cia DIC sb 1 tai thoi diém 31/12/2018,
31/12/2019 va 31/12/2020, Gia trj s0 sach cuia cdng ty nhu sau:

Gi4 tri so sach clia moi ¢o phiéu DIC so 1

Chi tiéu 31/12/2018 | 31/12/2019 31/12/2020
Vén chi sé hitu (triéu ddng) “ 40424 | 42.156 47.158
S6 lugng cb phiéu luu hanh (CP) 2.999.995 3.149.965 3.149.965

Gia tri s0 sich moi co phan (dong/

Y 13.475 13.383 14.971
¢0 phieu)

Nguon: BCTCKT ndm 2018, ndm 2019 va nim 2020
% Thi gia ¢ phiéu:

Gia binh quén gia quyén theo gia déng cira diéu chinh trong 100 phién glao dlCh
gan nhét ciia ¢b phidu DC1 tinh dén thoi diém ngay 03/03/2021 13 10.733 dbng/ cb

phiéu.
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Do tinh chit wu tién cta d6i tugng chao ban, ciing nhu nhitng din bién cia thi
trrong chimg khoan trong nhitng thing ddu nam 2021, nhu ciu sir dung vén cia DIC sb
1 va gié tri s sach ciia Cong ty, vi vay dé tang tinh hip din cho viéc dau tu cb phibu déi
v6i cac c¢b dong hién hitu ctia Céng ty, Hoi ddng quan tri dé nghi murc gia phat hanh chao
ban cho cd dong hién hitu 14 10.000 (mudi nghin) ddng/ cb phiéu, khoang 67% gia tri sb
sach cong ty.

Téng gid tri phat hanh dy kién: 4.094.954 6 phiéu x 10.000 dong = 40.949.540.000
dong.

9. Panh gia vé mirc 9 pha lodng ¢ phiéu sau phat hanh:

% Danh gia viéc pha lodng thu nhap trén mdi ¢ phiéu (EPS):

Thu nhép trén mdi cd phiéu dugce tinh nhu sau:

EAT (Lgi nhuin sau thué)

EPS (Thu nhap trén mdi c6 phiéu) =

S8 lwong c6 phiéu phé thong dang lwu hanh binh quin

Cu thé, véi muc loi nhuefmvsau thué du kién thu dugce 1a 11ty gif“)ng gheo ké hoach
kinh doanh, EPS ndm 2021 c6 the bi pha loang tir 4.026 dong/co phiéu xubng con 1.518
dong/cod phi€éu do anh hudng vi€c phéat hanh thém 4.094.954 ¢o phi€u cho cd dong hién

hitu.
Thu nhép trén mdi c6 phiéu khi phat hanh ting von
P
STT Chi tiéu Ponvi | COnsthie Gid tri
tinh :
1 | Loi nhuén sau thué nim 2020 dong (1) 12.682.688.961
2 | Ngudn vbn chi s& hivu tai ngay 31/12/2020 | dong ) 47.157.878.302
Loi nhuan sau thué (du kién) nam 2021 (sau A
3 - ; - .000.000.
khi phét hanh) ddng (3) 11.000.000.000
4 | Sb cb phiéu luu hanh binh quan nim 2020 cb phiéu (4) 3.149.965
5 | S6 lugng cb phiéu du kién phat hanh cb phiéu (5) 4.094.954
S6 luong cb phiéu tra cb tuc cho cd dong hién | z . .z
5.1 : - .
hifu theo 13 18 10:3 cO phi€u (5.1) 944.989
S6 lugng cb phiéu tra cb tirc cho cd dong hién | z , .z
5.2 - - . 149,
hiru theo £ 18 1:1 cb phidu (5.2) 3.149.965
Tdng sb luong cb phiéu luu hanh du kién ndm | ; . .«
6 L -
2021 (néu khong phat hanh) ol phitsts ©) 3448960
Tdng s6 luong cb phiéu luu hanh du kién ndm | ; . .«
7 % v
2021 (sau khi phat hanh) e pititu ®) 7.244.919
Téng s6 lugng ¢ phiéu lwu hanh binh quén 2 o e
8 ¥
nfim 2021 (sau khi phét hanh) (%) ¢6 phicu @ hl 75508
ddng/
9 | EPS nim 2020 % =
nim ¢ phiéu O =>0)4 4.026
10 | EPS dy kién nam 2021 (néu khong phat hanh) | ddng/ | (10) = (3)/(6) S22




c0 phicu

11

dé)ng/

EPS du kién nam 2021 (sau khi phat hanh) 1) =G)(7 1518

co phiéu

(*) Gid dinh rdng dot phat hanh hoan tdt trong 03/2021

** Danh gid mirc d) pha lodng gia c6 phiéu
Gia co phiéu phat hanh s& duoc didu chlnh vao ngay giao dich khéng hudng
quyén theo cOng thire sau:

P(t—1)+ (i X Pr)
1+

Gid tham chié’u diéu chinh =

Trong do6:

P(t-1): 12 gi4 d6ng cira ctia ¢d phibu trude ngay g1ao dich khong hu(mg quyén
Pr: 13 gi4 chao ban thém cho cb dong hién hitu

i: Ty 18 vbn tang do chao béan cho cb dong hién hitu

Gia dinh gia tham chiéu cta cb phleu DCI1 vao ngay l1en trudc ngay giao dich
khong huéng quyén 14 10.700 dong/c phidu. ‘ |

Nhu’ véy, gia tham chiéu diéu chinh tai ngay giao dich khong hu’(mg quyén
= (10.700 + 100%*10.000+30%*0)/(1+130%) = 9.000 d6ng/cd phiéu

10. Thong qua viéc thay d6i Vén diéu 1§ theo két qué chao ban trén bin Piéu 1¢
cong ty tai khoan 02 Diéu 06 va didu chinh Gidy chirng nhén ding ly doanh
nghlep tai S¢ Ké hoach va Piu tw Tinh Ba Ria - Viing Tau sau khi c6 Bio
c4o két qua phat hanh 1én UBCKNN.

11. Théng qua viéc ding ky chirng khodn bd sung va dang ky giao dich b6 sung:

Sau khi hoan tat dot phat hanh, PHPCD thong qua va uy quyen cho HDQT hoan
tat thi tuc ding ky ching khoan b sung tai Trung tdm luu ky ching khoan
(VSD) va dang ky giao dich chimg khoén b sung trén s& Glao dlCh Chung khoén
Ha Noi theo quy dinh ctia luit hién hanh.

12. Uy quyén H})QT
Dai hoi dong cb dong iy quyén cho HPQT thue hién cac cong viéc lién quan t6i
viéc phat hanh nhu sau:

- Chi dong x4y dung va giai trinh hd so xin phép phat hanh gtti cho Uy ban Ching
khoan Nha nuéc va cac co quan chirc nang khac. Péng thoi, chi dong didu chinh
phuong an phat hanh va céac ho so khac ¢6 lién quan theo tinh hinh thuc t€ cia
Doanh nghiép hogc theo yéu ciu ctia Uy ban chimg khoan Nha nude va céac co
quan chirc ning khéc;

— Lua chon don vi tu vén, lya chon thoi diém phét hanh phu hop sau khi c6 chip
thuan cia UBCKNN;

- Lua chon ngay chdt danh sach cb dong @é thyc hién Phuong an phat hanh nhu

trén;
6 g“;‘//



Thuc hién viée xir Iy c6 phiéu ma cd dong hién hitu tir bd quyén mua; thuc hién
cac bién phép xir ly trong truong hgp khong chao ban hét s6 c¢6 phi€u diang ky
phét hanh;

Quyet dinh phuong 4n Iya chon déi twong, ti€u chi, phuong thirc phan ph01 voi
v6i gia ban khong thap hon gia chao ban cho cb dong hién hitu va cac dleu kién
khong dwgc thuan lgi hon so véi nhitng didu kién da chio ban cho cac cb dong
hién hitu (néu co).

Xdéy dung, quyét dinh ké hoach sir dung vén chi tiét nhdm mang lai hiéu qua cao
nhét cho hoat dong kinh doanh ctia Céng ty va chi dong didu chinh khi cin thiét;

Xu ly trong truong hop két thiic thoi gian chio ban theo quy dinh ma s6 luong cb
phén chio ban cho cb dong hién hitu khong dugc chao ban hét;

Cam két ring viéc phat hanh ¢ phiéu dap tmg quy dinh vé ty 18 s hiru nudc
ngoai theo quy dinh cua phap luat;

Chu dong diéu chinh vi¢c phén bb, sir dung ngudn vén huy dong dugc phu hop
v6i tinh hinh thue té, loi ich ciia Cong ty va bio cio PHDCD gin nhét v& viée
diéu chinh nay (néu co);

Hoan chinh viéc stra d6i Pidu 1¢ ,t(K) chirc va hoat dong ciia Céng ty (do thay dbi
von di€u 1€) sau khi c6 Béo céo két qua phat hanh 1én UBCKNN;

Tién hanh céc thi tuc lién quan véi Uy ban Ching khoén nha nuéc, Trung tdm
luu ky ching khodn Viét Nam, S¢ Giao dich Ching khoan Ha Noi va S¢ Ké
hoach va Pau tu Tinh Ba Ria — Viing Tau.

Thyc hi¢n cac cong vige khac c6 lién quan nhim dam bao cho dot phat hanh cb
phiéu cho ¢6 déng hién hitu thanh cong;

Ngoai nhing ndi dung dy quyen trén, trong qué trinh thuc hién phuong an phat

hanh c6 phiéu, DHDCD 1ty quyén cho HDQT chu dong diéu chinh phuong 4n
phét hanh theo yéu ciu ctia co quan quan ly Nha nude c6 lién quan va/ hodc phu 7\
hop véi tinh hinh thyuc té tai thoi diém phat han, dam bado vi¢c phuong an phat |- \

hanh kha thi, ding qui dinh, ddm bao quyén lgi ctia ¢d d6ng va Cong ty.
Trén day 14 ndi dung phuong 4n phét hanh ¢ phiéu ting vdn didu 16 cua Cong ty.

Kinh trinh Dai hoi dong ¢b déng xem xét, thong qua./.
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