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2.1.

- Phu tw cac nganh nghé trién vong: Trudc nhitng chuyén ddng 16n tir qua trinh sap nhép hanh
chinh va yéu cau nang cao hi¢u qua quan tr i, Tong Céng ty can chii dong tim kiém nhiing nganh
nghé dau tu ¢ trién vong, phii hop xu thé phat trién va loi thé dia phuong nham xay dung chién
lugc phat trién dai han bén viing.

Vi vy, chién lugc ctia Tong Cong ty la tap trung vao téi uu hoa danh muyc dau tu, thoai von khoi
cac linh vuc khong con phi hop va ting cudng kiém soat tai cac don vi truc thude, bao gdm cac
muc ti€u chinh nhu sau:

- Tép trung x0r ly durt diém céc ton dong li€n quan dén c6 phan hoéa;

- Chuyén dbi mot phin dién tich San golf Séng Bé, dAu tu phét trién Dy an Khu thuong mai —
dich vu - d6 thi;

- Giai thé Céng ty TNHH MTV Gidy Vinh Phii va Céng ty TNHH KP Apparell Manufacturing;
- Thoéi vbn tai mot sd cdng ty con, cong ty lién két;

- Néng ty 18 sé hiiu tai Céng ty C6 phdn May mic Binh Duong Ién mirc chi phdi;

- SAp xép, tai cu tric tai cac cong ty con, ting cudng hiéu qua quén ly;

- Tim kiém co héi dau tu vao cac nganh nghé, linh vuc c6 trién vong trong tuong lai.

Cac muc tiéu khac:

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

- Thanh ly cdy canh tdn kho;

- Tiép tuc phdi hop v&i cac co quan c6 thAm quyén dé giai quyét cac vudng méc vé thu tuc phép
ly doi voi khu dat 54,64ha va trién khai dau tw xay dung ha tang k¥ thuét, hoan thanh dy 4n dau
tu Khu c¢dng nghiép Quoc t€ Protrade;

- Di doi Céng ty May mic Binh Duong vé Khu céng nghiép Quéc té Protrade;

- Tai canh dién tich trong cao su 6.017,57 ha chu ky 2 tai Céng ty C6 phan Cao su Dau Tiéng
Viét Lao theo 10 trinh 2028-2039.

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

Du an chuyén ddi mot phén dién tich San golf Song Bé thanh khu thuong mai - dich vu - d6 thi,
bao gém toa nha cao t?mg, trung tdm hoi nghi trién lam, khach san, nha hang, tiéc cudi va villa thép
tAng nham phi hop véi xu huéng phat trién kinh té - xa hdi ctia phudng Lai Thiéu, thanh phé H)
Chi Minh, ddng thoi dap ting chién lugc phat trién ciia Tdng Cong ty. Hién Tng Cong ty dang tich
cuc lam viéc vai cac co quan chirc nang hoan thién thi tuc phap ly dé trién khai du an.

Co hgi:

a) Tan dung quy dit vang:

Quy dat tai San golf Séng Bé (77 Pai 16 Binh Duong, phudng Lai Thiéu, TP Thuin An cii) ndm
ngay trén truc giao thong chién lrgc — tiép can nhanh Quéc 16 13, duong M$ Phudce—Téan Van va

Vanh dai 3 TP.HCM, tao loi thé hiém c6 cho phat trién do thi — thuong mai dich vu quy mé 16n,
theo m6 hinh TOD (transit-oriented development).

- Vanh dai 3 TP.HCM: Dy 4n dai 76 km, két n6i TP.HCM véi tinh Binh Duong cii, Ddng Nai,
Long An cii; theo ké hoach, cac doan s& mé k¢ thuat cudi 2025-4/2026 va toan tuyén hoan
thanh — khai thac trude 6/2026, gitip giam tin tic cira ngd, tao truc déng luc phat trién db thi —
cong nghiép lién ving. Tai tinh Binh Duong cii, cac goi thdu duoc thiic ddy manh, tip trung






- Ha tang lam nén cho tich hop: Cac nit Vanh dai 3 — QL13 — MPTV tai Binh Duong dang
hinh thanh, véi loat cau vuot — nit giao 16n (Binh Chuén, Tan Van). Piéu nay tao diéu kién cho
TOD va d6 thi nén bam truc, gia ting mat dé thwong mai — dich vu ma van kiém soat luu luong
nho phén ting giao théng.

- Quy hoach theo chudi trai nghiém — ngudn thu dai han:

Giai doan dau: Phét trién khu ban 1€ — giai tri mang tinh diém dén, tich hop F&B, edutainment,
wellness dé tao dong tién van hanh sém, ddng thoi trién khai sén phdm nha & cho chuyén gia
va gia dinh tré, khai thac luu lwong hién hitu.

Giai doan tiép theo: B sung van phong, dich vu y té, gido duc tu, khach san va can ho dich
vu, chuyén trong tdm sang ngudn thu cho thué én dinh.

Giai doan mé rong: Xay dung d6 thi thong minh véi cong nghé quan tri van hanh, nang luong
xanh, nudc thdong minh; ap dung mé hinh quéan trj tai san hién dai (nhu REIT hoéc quy tu nhan
néu phap Iy cho phép) dé t8i wu ty suét loi nhuan dai han.

- Bén viing — xanh: Khuyén nghi céng nghé xanh (hiéu suét nang luong, vt liu thp carbon),
chudn quéc € trong xiy dung — van hanh dé giam chi phi vong doi va tang stic hdp dén FDI,
phtt hop dinh huéng ting trwrdng xanh ma WB/ADB khuyén nghi giai doan t6i.

Két luan: Quy dit San golf Séng Bé bam cac truc giao thong chién lwoc (Pai 16 Binh Duong,
MPTYV, Vanh dai 3) — dung “diém roi ha tAng” 2025-2026 — la co s& viing chic dé chuyén dbi mét
phén thanh khu thuong mai — dich vu — db thi theo mé hinh mixed-use/TOD. Xu thé d6 thi hoa
nhanh, FDI — c¢ong nghiép ting trudng 6 tinh Binh Duong cii va ddng luc vi m6 5-10 nam t6i cing
¢b cau bén viing cho san phim da chirc nang. L trinh trién khai theo pha, gén tién do ha ting, cing
khung quén trj riti ro phap ly — thi trudng s& t&i uu hda gi tri tai san va dong tién dai han.

2.2. Thach thire:
a) Rii ro thi truong cao:

- Bién ddng bit ddng san: Thi trudng Viét Nam dang trong giai doan didu chinh sau chu ky ting
nong 2020-2022; thanh khoan thip, phap ly siét chat khién nhiéu dy 4n chim trién khai. Trong
dai han, dil xu huéng db thi héa va nhu cu nha & van manh, nhung chu ky bét ddng san thuong
chiu tac dong tir chinh sach tin dung, 1ai sut va siic mua.

- Dich vu — tai chinh phu thudc kinh té vi mé: C4c nganh dich vu cao cip, ban 1é trai nghiém
va van phong phu thude vao tbe do ting truong GDP, FDI va thu nhdp binh quan. Néu kinh té
toan cdu suy giam hodc Viét Nam gép ap luc xuét khéu, ciu tiéu dung c6 thé cham lai, anh
huong dén ty 18 14p day va gia thué.

Két lufin: Cén da dang héa sén phém (nha &, dich vu thiét yéu, ban 1é trai nghiém) dé giam phu

thugc vao mot phan khic; déng thoi phén ky dau tu theo tién do ha tAng va tin hiéu thi trrong.

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

- Tbng mirc du tw cao: Dy 4n chuyén ddi tir san golf sang khu d6 thi — thuong mai doi hoi chi
phi giai phong mat bang, ha ting ky thuét, tién ich va xdy dung theo chudn quéc té. Vi quy
md nay, vén déu tu cé thé 1én dén hang nghin ty ddng, trong khi dong tién tir ban hang va cho
thué chi hinh thanh sau nhiéu nam.

- Thdi gian hoan vén dai: Cac du 4n d6 thi tich hop thudng ¢ chu ky hoan vén 8—12 nim, phu
thudce vao tién do phap ly, ha tﬁng va sttc mua. Diéu nay doi hoi ké hoach tai chinh bén viing,

kiém soat dong tién chat ch& va du phong cho bién dong 14 suét.
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Nham xir Iy cac kién nghi ciia Kiém toan Nha nudc, ngay 30/11/2020, Ban Thudng vu Tinh iy tinh
Binh Duong da ban hanh quyét dinh s6 35-QB/TU thanh 1ap T cong tac tham muu xu ly céc kién
nghi ctia Kiém todn Nha nuéc tai Téng Cong ty San xudt - Xuit nhap khau Binh Duong TNHH
MTV do ddng chi Bii Minh Thanh, Tinh ty vién, Chanh van phong Tinh ty lam T& trudng.

Dén ngay 25/10/2021, Ban Thudng vu Tinh ty da kién toan T cong tac tham muu xir Iy cac kién
nghi cia Kiém todn Nha nude tai Téng Cong ty San xudt - Xuét nhap khau Binh Duong do déng
chi Nguyén Hoang Thao, Phé Bi thu Thuong truc Tinh ty lam Té trudng tai Quyét dinh sb 220 —
Qb/TU.

Trong qué trinh thanh 14p va kién toan, Té cong tac 35 da c6 cac két luan lién quan dén viée xir Iy
céc kién nghi ctia Kiém toan Nha nuéc — Khu vye IV va Kidm toan Nha nuée Nha nude — Chuyén
nganh IB, tuy nhién viéc trién khai cac két luén van chua duge thue hién. Sau do, ngay 30/03/2023,
khi Ban Chi dao cb phan héa Téng Céng ty San xudt - Xuét nhap khéu Binh Duong TNHH MTV
dugc kién toan theo Quyét dinh s& 673/QD-UBND ngay 30/03/2023 ciia Uy ban nhén dan tinh Binh
Duong thi Ban Chi dao da tiép tuc lam viée, t6 chirc céc phién hop dé xur ly cac vén dé da duoc két
luan ctia TS cong tac 35.

Tbng Cong ty da cb géng, cht dong phéi hop véi Ban Chi dao ¢b phin hoa dé khén truong thuc
hién theo Ké hoach s6 01/KH-BCP, muc tiéu dit ra 1a: Giai quyét toan bd 27 nhém van dé tdn
dong trong qua trinh cb phin héa. Hoan thanh quyét toan ban giao doanh nghiép sang mé hinh
Céng ty c¢b phan trudc ngdy 30/06/2024. Tinh dén thoi diém hién nay, Ban Chi dao da tb chirc 07
phién hop véi 14/27 cong viéc da c6 két luan. Trong s6 14 cbng viée dd 6 két ludn cna Ban Chi
dao thi c6 06 cong viée da duoc trién khai thuc hién con lai 08 c¢ong viée dang chd huéng dan céac
s& ban nganh. Mot sb vén dé then chdt vé tai san, tai chinh, quyén sir dung dat, x Iy c¢6ng no, dau
tu tai chinh... vin chua duoc giai quyét dut diém.

Kién nghi chién lwgc:

- Sau qué trinh sdp nhép dia gidi hanh chinh céc tinh, thanh phd, Ban Chi dao ¢ phén hoéa hién
tai mic nhién két thic hoat ddng. Do dd, can kién toan Ban Chi dao ¢ phan héa méi truc thude
Thanh tiy Thanh ph HS Chi Minh.

- Dé xuét co ché phéi hop lién nganh c4p thanh phd va trung uong dé xr Iy nhanh cac tdn dong
phép ly, dac biét vé dat dai.

- Téach riéng nhom cong viéc uu tién giai quyét triét dé trude 6 thang: Nhom dat dai - tai san cb
dinh; Nhom cong ng ndi bo va d4u tu tai chinh.

- Thué tu van doc lap dé ra soat lai gia tri doanh nghiép va giai phap k§ thuat cho quyét toan cb

phén hoa.

5.1.2. Du an chuyén d8i mgt phan San golf Song Bé thanh khu thwong mai - dich vu - b thi

Huéng di nay nham tdi uu héa hiéu qué sir dung dat, phat trién mé hinh tich hop dich vu cao
cép phit hop v6i nhu cau thi truong, ddng thoi van giit duge gia tri thuong hiéu ctia san golf.
Dic diém ndi bat: San golf Séng Bé ndm & trung tAm TP. Thuén An cii - khu vue duge dy béo
s& phat trién thanh “quan dich vy phia Bic” ciia TP, H6 Chi Minh sau khi sap nhap dia gioi
hanh chinh. Dia thé dep, tiép giap dai 16 Binh Duong - truc thuong mai htlyét mach ctia TP. Hb
Chi{ Minh.
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doanh nghiép dang co cdu lai danh muc dau tu sau dai dich va sap xép theo viing hanh chinh
moi.

Viéc hop nhat s& gitp Tbng Céng ty ¢6 loi thé tao truc nganh may mac &n dinh, c6 thé phat
trién thém chudi gia tri (gén véi dét, soi, xudt khéu), ting ty trong doanh thu tir [inh vye san
xuét thay vi chi phu thudc vao bét dong san hodc dich vy phi san xuét von ¢6 tinh chu ky cao
hon.

d. Kétluan

Viéc tang s& hitu tai cac Cong ty ndi trén lén murc chi phoi khéng chi 1a mot giai phap tai chinh
ngan han d€ cai thién chi s6 bao cao hop nhat, ma con mang tinh chién lwoc dai han dé xay
dung mot tru cbt kinh doanh 6n dinh, chii ddng va c¢6 thé mé réng chudi gia tri.

Day la lya chon phi hop trong bdi canh can:

- Cing ¢b lai danh muyc dau tu;

- Tbi uu hoa hiéu qua tai chinh,

- Va gia tang vai tro kiém soat ndi bo, vén dang 13 diém yéu 16n nhét trong cdu trac Téng
Cong ty hién nay.

5.1.5. Tai cau tric cac cong ty con

Chién lugc tai cau tric toan dién tai cac cdng ty con trong giai doan 2026-2030 1a m6t bude di mang

tinh tat yéu va chi dong, nham thich ung vaéi boi canh thi truong dang thay ddi nhanh chéng, dong

thoi tao nén tang cho su phat trien bén viing, chuyén nghi¢p va hiéu qua cia toan hé thong Tong

cdng ty. Cac muc tiéu cy thé bao gdm:

Nang cao hi€u qua hoat djng va toi wu hoéa nguon lwe

Viée tai cau tric dugc thiét ké nham lam 18 va cling ¢6 nang luc cot 161 clia ting cong ty con, tur do

tap trung dau tu vao cac linh vuc c¢6 thé manh, tiém nang sinh 16i cao va kha nang tao lgi thé canh

tranh dai han. Céac hoat ddng ngoai 15i, phan tan ngudn luc, hodc khong mang lai hiéu qua s& tirng

budc duge cat gidm hodc chuyén doi. Trén co sd d6, moi don vi s€ vin hanh v6i bd may gon nhe

hon, cau trtic linh hoat hon, dong thoi néng cao nang suat lao dong va chi ti€u tai chinh trén moi

don vi tai san va nhén su.

Chuin hoa mo hinh quén tri theo dinh huéng tich hgp - ddng bd - minh bach

Mot trong nhiing muc ti€u trung tdm clia qua trinh tai cau truc la thiét lap hé thong quan trj nhat

quén va chuyén nghi¢p gittra Tong cong ty va cac cong ty thanh vién. M6 hinh quan tri méi s€ dam

bao:

- Tich hgp dit liéu va thong tin van hanh theo thoi gian thyue, ho tro ra quyét dinh nhanh va
chuan xac.

- Dong by hoa quy trinh, quy ché, hé thong kiem soat ngi b, tir d6 nang cao tinh tuén thu va
giam thiu rui ro van hanh.

- Tiang cwong minh bach héa tai chinh va hoat dong san xuat kinh doanh, dép (ng yéu cau
kiém toan ndi bg, kiém soat rii ro cling nhu di€u kién hop tac voi doi thc va nha dau tu chién
luge trong tuong lai.

Phén tach rd vai tro dau tw - van hanh - kiém soat
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Viéc trién khai theo 16 trinh wu tién s& giap kiém so4t tt rui ro, ddm bao su chuyén dbi déng b6 va
c6 chiéu sau. Day khong chi 14 qua trinh diéu chinh t& chirc, ma con 14 nén tang quan trong dé Téng
Cong ty hinh thanh m6 hinh quén tri hién dai, md réng dau tu va nang cao ning luc canh tranh
trong giai doan phét trién tiép theo.

5.1.6. Thanh ly ciy canh tdn kho

Viéc nay khong chi gitip giam chi phi Juu kho, bao dudng ma con thé hién quyét tm cét giam cac
tai san khong tao ra gia tri gia tdng cho doanh nghiép.

Pé xuit phwong an thanh Iy ciy canh:

Thuc trang ton kho cdy canh va ly do dé xuét thanh 1y: Trong qua trinh ra soat va danh gia hiéu qua
str dung tai san, mang cdy canh - mot phan tai san tdn kho 16n ctia Téng Céng ty - duge x4c dinh 13
khéng con phit hop véi dinh huéng kinh doanh va chién luge str dung ngudn lyc trong giai doan
2026-2030. Mot s6 van dé ndi bat bao gbm:

Gia tri sir dung thap, chi phi duy tri cao: Cac loai ciy canh dang tn kho doi hoi diéu kién
chdm soc chuyén biét, bao gém lugng nude, dinh dudng, anh sang va ky thuét cit tia, gdy tn
kém dang ké v& nhan luc va chi phi van hanh.

Khéng phit hep véi didu kién thé nhwdng va khi hiu: Phin 16n ciy canh tdn kho duge nhap
khéu tir quéc gia ¢6 khi hau 6n d6i 1a Nhat Ban, trong d6 nhiéu loai cdy c6 hé sinh thai dac thu,
khé thich nghi v&i diéu kién khi hau nhiét d6i néng 4m ctia Viét Nam, dan dén ty 18 séng sot va
phat trién thap.

Gia tri thwong mai suy giam: Trong nhiing nim gan d4y, nhu céu thi truong voi dong cdy canh
cao cép giam manh, ddc biét sau dai dich COVID-19. Viéc duy tri mot khdi lwong cdy 16n khong
chi chiém dung mit bing va ngudn lic, ma con gay lang phi tai san khi gié tri ban ra thip hon
chi phi duy tri.

Khong con phit hop véi chién lwge phat trién tong thé: Mang cdy canh khong ndm trong cac
linh vuc cbt 161 hodc tao ra loi thé canh tranh cho Téng Céng ty, khéng con pht hop dé tiép tuc
duy tri hosic mé rong trong giai doan tai ciu tric t6i.

Trong qua trinh thyc hién, myc tidu quan trong nhat 1a phai giai quyét triét dé lwong hang ton
kho, tranh kéo dai gay lang phi chi phi duy tu, bdo dudng va chiém dung mit bang. Vi vy, phuong
an dugc dat ra 1a chAp nhan ban dwéi gia vén. Pay la giai phap mang tinh tinh thé nhung cén
thiét, nham han ché rii ro hu hai, giam thiéu chi phi duy tu, bio dudng phat sinh va nhanh chéng
thu hdi mét phan vén. Viéc nay khéng chi giap Tong Céng ty xir ly dut didm ganh nang tdn kho,
ma con tao didu kién tap trung ngudn luc cho cac hoat dong kinh doanh chi luc trong giai doan tai
cau tric.

Chién lrgc quang ba va marketing:

Xay dyng thuwong hiéu cho tirng dong cay: Tao céc cau chuyén gén v6i ngudn gbe, dac diém
sinh hoc, gia tri phong thily, tén goi ddc ddo... dé téng yéu t& cam xtc va sy két ndi véi khach
hang.

Chién dich marketing theo mua: Tang cudng quang ba va tung san phdm manh trong céc dip

cao diém nhu Tét Nguyén Pén, Trung Thu, hozc dip khai trrong, khanh thanh.

Hop téc véi cac chuyén gia: Két ndi véi chuyén gia trang tri ndi thét, tao ndi dung truyén thong
hip dén dé kich thich nhu cau.
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Di doi try sé cii gitip gidi phéng quy dat hién tai (dang sir dung cho vin phong), tir d6 c6 thé tai
cAu triic hodc chuyén ddi thanh céc muc dich phu hop hon nhu cho thué, hop tac dau tu, hodc
chuyén nhuong.

Viéc tich hop ha tng méi gitip chuan héa mé hinh quén tri, ing dung cong nghé sb, tiét giam
chi phi van hanh va bao tri dai han.

Gan lién véi dinh huéng phét trién “Doanh nghiép xanh”, toa nha vin phong méi cé thé duoc
thiét ké theo chuén LEED, thn thién méi trudng, tiét kiém nang luong, gbp phan nang cao
hinh anh doanh nghiép.

Ap dung tiéu chuin LEED:

LEED - Leadership in Energy and Environmental Design 1a ching nhan quéc t& cho cac cong
trinh “xanh” - dugc ap dung cho nha may nhu sau:

- San pham than thién véi méi truong: Hudng téi st dung nguyén vat li€u an toan, tiet kiém
néng luong, han ché rac thai déc hai.

- Moi truong lam viéc lanh manh: Khong khi trong lanh, anh sédng ty nhién, giam thiéu tieng
On - nang cao ndng suat va sirc khoe céng nhan.

- Gidm chi phi van hanh lau dai: Nho thiét ké thong minh, nha may s& giam tiéu thu dién,
nudce, va tang tudi tho tai san ¢6 dinh.

- Ting sic canh tranh qudc té: Nhiéu dbi tac, dic biét tir My va EU, dang uu tién chudi cung
trng c6 chimg chi xanh (LEED, ISO 14001,...).

Keét ludn va dé xuat

Viée di doi tru s vé khu vuc San golf Séng Bé la budc di chién luoc, pht hop véi dinh hudng
phat trién viing, chién luoc tai cAu triic doanh nghiép, va xu thé hoi nhép hién dai. Téng Cong
ty cén:

- Lam viéc véi San golf Song Bé dé thong nhat v& mat bang, quy mé diu tu, tién do trién
khai du an toa nha van phong.

- Xay dung phuong an dau tu, phan ky von, va ké hoach chuyén d6i tai san sau di doi.

- Chu dong truyén théng noi bo va xay dung ké hoach chuyén déi phu hop dé dam bao hoat
dong xuyén sudt, khdng gian doan.

Giai doan 1: Chuin bj hé so, phé duyét chién lwge

Trinh bay chi tiét phuong 4n di doi, dinh huéng phat trién theo tiéu chudn LEED.
Phdi hop voi phong dau tu, phong phap ly va chinh quyén dia phuong.

Giai doan 2: Trién khai xay dung co' s& mai

Lua chon nha thau, tw van thiét ké xanh, phéi hgp cdng nghé than thién moi truong.
Chuén bj ké hoach chuyén ddi hoat dong va dao tao ngudn lyc.

Giai doan 3: Panh gia va van hanh chinh thirc

Van hanh thir nghiém, giam sat hidu qua dau tu.

Tich hop hé théng bao cdo ESG, chuén bj tai liéu cho cac dbi tac quéc té.
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Du ¢6 tiém ning dai han, Bénh vién Hanh Phuc khong tén dung loi thé thi trudng do chi tap trung
san - nhi, chdm m& rong chuyén khoa. Viéc chuyén ddi sang mé hinh da khoa gap kho khan trong
thu hit nhén luc, vi tri xa trung tdm va ty 1€ sinh giam khién nhu c4u san - nhi sut giam, Do do, linh
vire nay khéng con phii hop véi dinh huéng dau tu ciia Tong Cong ty.

Dich vu golf:

Luot choi golf giam tir 1,8 triéu (2018-2022) xudng 1,1 triéu (2024), dw bao 2025-2026 khéng tang.
San moi xudt hién nhiéu lam canh tranh gay gét, trong khi ty suit loi nhuén thép, chi phi dau tu va
van hanh cao. Néu khong phat trién bét dong san di kém, sin golf riéng [é khong hiéu qua, nén
khéng con phti hop voi chién luge ciia Téng Cong ty.

San xuat san pham tir go:

Kinh t& bién dong, ddng Yén mét gia khién xuét khéu sang Nhét — thi truong chd lyc — suy giam.
Doanh nghiép phai lién tuc nang chit luong, dap tmg tiéu chudn ngudn gbc hop phép trong khi chi
phi tang va canh tranh [6n. Ngoai ra, cht truvong di doi nha may ngoai Khu céng nghiép trude 2030
lam phét sinh chi phi. Nganh nay khong con phi hop chién lugc dai han ctia Téng Cong ty.

Logistics:

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

e. Thieu hut von dé phat trién, mé rong quy mo cac linh vuc dau tw hiéu qua ciing nhw dau
7z ~ oA -
tw mai cac linh viye tiem nang:

Hién nay, Tong Céng ty dang trién khai mot s& du an trong diém da duoc phé duyét chi truong dau
tw, véi nhu cAu vbn 16n trong giai doan thuc hién. Trong bbi canh do, viéc thuc hién thoai vdn hiéu
qua tai cac khoan dau tu khong con phii hop s& gitip tao ra ngudn luc tai chinh cn thiét, hd tro
Téng Cong ty chu dong bé tri vbn cho cac du an chién lugc, thay vi phai phu thudc vao cac cong
cu don bay tai chinh nhu vay no hogc phat hanh thém cb phan. Day la giai phéap thiét thuc nhdm
nang cao hiéu qua st dung vbn, t6i vu héa ciu tric tai chinh va dam bao tinh bén viing trong ting
trudng.

5.2.2. Kién nghi, dé xuit

Viéc chu ddng tai co cAu, rat von khoi cac don vi nhu vay khong chi gitp cit bo cac khoan dau tur
khéng con gia tri chién lugc, ma con gop phén quan trong vao viée giai phong dong vén, tai dau tu
vao céc linh vuc Tong Cong ty dang c6 loi thé, c6 quyén chi dong, va c6 kha ning tao gia tri gia
tang thuc chat cho cb déng trong 5 nam t6i. Danh muc cin tap trung bao gdm céc cong ty con, cong
ty lién doanh, lién két hoat déng hiéu qua nhu: Céng ty TNHH San golf Palm - Séng Bé, Céng ty
TNHH MTV Quéc té Protrade, Cong ty C5 phan Cao su Dau Tiéng Viét Lao, Cong ty CS phan May
Maic Binh Duong..., cling nhu m& rdng dau tu sang cac linh vuc xanh, bén viing, than thién v&i moi
truong.

Cin ct tinh hinh thuc t€ hoat dong, tién d6 xtr Iy cac van d& phép 1y, tai chinh va nhu cau thu hdi
vbn trong timg giai doan, Téng Cong ty s€ linh dong xem xét, lya chon va quyét dinh tho tu thuc
hién thoai vén tai cac don vi thanh vién trén co s& bao dam hiéu quéa cao nhét va phu hop véi diéu
kién thi trudng tai thoi diém trién khai.

Trudc mit, 1§ trinh du kién duoc xac dinh nhu sau:
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hoat ddng cua tung doanh nghiép, tién d6 xir ly cac van dé phéap ly, tai chinh, nhu cau st dung von
va diéu kién thi truong tai thoi diém trién khai.

5.3.Tw van xay dwng hé théng giam sat, danh gia chién lwgc

Cén lap phong ban riéng dé kidm soét, giam sat ngudn vén va chién luoc tai chinh 14 rét can thiét,
dac biét trong bdi canh Tong Cong ty ¢ quy md 16n, ¢6 nhiu khoan déu tu trén nhidu linh vuec.
Phong ban riéng tap trung vao gidm sat, danh gia va didu chinh chién tugc ngudn vén, gitp dam
bao cac quyét dinh tai chinh dwgc thuc hién chuyén nghiép va theo ding quy dinh ndi bd. Cac nhan
sy chuyén mon vé tai chinh, quan trj rai ro va phan tich dii liéu s€ dam nhan nhiém vu nay, tir do
nang cao hi¢u qua quén ly.

Xay dung hé thong giam sat:

- Xéc dinh céc chi sb trong tim (KPIs) nhu ROE, ROA, chi phi vay trung binh, ty 1é thanh toan
no... dé dinh hudng chién luoc.

- Tich hop cong nghé: St dung ERP, BI va cic cong cu du bao hién dai.

Panh gia hi€u qua va phén tich dir liéu:

- Lap bdo céo tai chinh dinh ky hang quy, hang ndm, so sanh thuc té v&i du béo ban dAu.

- Phéi hop lién phong ban: Gitip ban lanh dao c¢6 céi nhin téng thé dé ra quyét dinh chién lugc.
- Minh bach va chinh xac: Thong tin tai chinh dugc cdp nhat theo thoi gian thyc.

Diéu chinh chién lroc:

- Dua ra ké hoach hanh dong: Néu chi so gidm sat vugt ngudng cho phép, Tong Cong ty cin cd
bi¢n phap tai cau tric (vi du: diéu chinh ty 1€ ng, chuyén d6i ngudn von vay, hay ting cudng
von chi sé hitu).

- Hop dinh ky giita bo phén tai chinh va ban lanh dao dé cdp nhét tinh hinh va quyét dinh diéu
chinh chién luoc

5.4.Tw vén t6i wu hiéu qua hoat déng

Trong boi canh Tong Cong ty ¢6 nhiéu khoan dau tu vao cac Cong ty con, Cong ty lién két, viéc ap
dung cac gidi phap quan trj tap trung, chia sé dich vy, chuan hda quy trinh va dao tao nhén su la
nhiing yeu to then chot gitp tdng cudng hi€u qua va gidm chi phi van hanh trong dai han.

Xay dung trung tam dich vu chung:

- Thiét Iap mét bd phan chung chuyén trach v& ké toan, nhan su, cong nghé théng tin, quén Iy tai
chinh va hanh chinh nhdm phuc vu tit c4 c4c Cong ty con va Cong ty lién két.

- Pua ra céc quy trinh, chudn muc va cong nghé théng nhit ¢& dam béo tinh nhit quan va hiéu
qua trong hoat ddng.

Téi wu hoa quy trinh quan Iy:

- Xéc dinh cac quy trinh quan tri chung cho toan khdi va huéng dén thuc hién cho cac Cong ty
con, nham dam bao tinh nhét quan, loai bd nhiing budce thira, tring lap

- Danh gia dinh ky hiéu qua hoat dong.

Cai tien quan ly nhan sy:
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Viée sap nhap hanh chinh tinh Binh Duong cii vao TP. H5 Chi Minh m& ra nhiu co hdi méi cho
doanh nghiép tai dia phuong, bao gdm ca Téng Cong ty:

- Hé théng ha tang k¥ thuat, giao thong, logistics s& dugc dau tu nang cép, gitip doanh nghiép dé
dang két ni voi trung tm kinh té 16n nhét ca nuée.

- Gia tang co hoi thu hat dau tu trong va ngoai nudc, dic biét la cac nganh cong nghiép phu tro,
dich vu cao cép nhuy té, logistics, gido duc.

- Gia trj bat dong san tai cac khu vuc cong nghiép, dich vu tai Binh Duong c6 thé gia tang dang
ké nho duge tich hop vao quy hoach phat trién TP. HS Chi Minh.

Thach thire kém theo
Bén canh céc co hdi, viéc sap nhdp nay cling kéo theo nhiing thach thirc [on:

- Gia taing mirc d9 kiém so4t hanh chinh, yéu ciu tuan thi phéap ly, thué, quy hoach chit ché hon.

- Cac mo6 hinh dich vu dic thu nhu san golf, khai thac tai nguyén cé thé bj ra soat, han ché cép
phép méi hodc didu chinh quy hoach.

- Céac doanh nghiép c6 mé hinh hoat ddng kém hiéu qua hodc khéng rd rang vé dinh huéng chién
luge d& bi loai khoi dong chay phat trién mai.

c¢. Nhén dinh téng thé vé thuc trang Téng Cong ty

Piém manh:

- Cédanh muc dau tu da dang v6i sy hién dién trong nhiéu nganh c6 tiém nang nhu y té, logistics
va bét dong san.

- S& hitu céc lién két chién luoge voi cac dbi tac 16n va cob nang lyc tai chinh viing manh nhu
FrieslandCampina, YCH, Ascendas.

- Cé vitri dia Iy chién luge, nam trong viing dong luc phat trién cong nghiép phia Nam.

Piém yéu va thach thirc 16n nhit:

- Céu tric t chirc phiic tap, thiéu lién két nganh va kha nang diéu hanh tap trung.

- Phu thudc vao mét sd it ngudn thu nhép trong khi cac khoan dau tu khac lai khéng sinh loi hodc
khé kiém soat.

- Khé tan dung hidu qua co hoi thi truong do khdng cé quyén quyét dinh trong cac don vi quan
trong,.

- Ganh nang tir cac khoan dau tu thua 18 kéo dai ma khong c6 chién luge xu ly triét dé.

Pinh hwong va giai phap khuyén nghj

Xay dung ké hoach tai cAu triic toan dién danh muc dAu tu, tap trung ra soat cc Cong ty khong

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

Téi co cdu chién lugc dau tu theo huéng hinh thanh cum nganh cé tinh bd tro, vi du: logistics -

cdng nghiép phu trg - bt dong san khu cdng nghiép.

Tang cudng dam phan véi cac Cong ty lién két hidu qua nhim nang cao quyén kiém soat, hodc dy

manh hop tac chién lugc theo chiéu siu.

Chuén bi 18 trinh thich nghi véi yéu cau phap 1y va quy hoach méi trong bbi canh sap nhép hanh

chinh, chit déng tan dung xu thé hoi nhap ving TP. H6 Chi Minh.

6.2. Thyc trang nén kinh té Viét Nam
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Phat trién bén vitng va chuyén d6i ning lrong:

- Ap lyc vé bien doi khi hau thic day cac chinh phti va doanh nghiép hudng t6i phat trién xanh,
nang lwong sach va sir dung tai nguyén hiéu qua hon.

- Diéu nay tao ra nhu cau dau tu vao cac cong nghé xanh, nang luong tai tao va cai thién quan
ly méi trudong, gép phan dinh hinh lai chién lwgce phat trién kinh té toan cau.

Chii nghia bao hd va bién dfng thwong mai:

- Cang thang thuong mai gitta cic cwong quoc kinh t€ dd dan dén viéc mot s6 quoc gia ap dung
cac bién phap bao hg, gay ra su khong 6n dinh trén thi truong quoc té.

- Su thay ddi trong céc chinh sach thuong mai c¢6 thé anh huéng dén dong vén dau tu, gia ca
hang héa va mtic d6 hoi nhap kinh té ciia cac qubc gia, trong d6 c6 Viét Nam.
6.4. Chinh sach qubc gia
Chinh sach h§i nhip va mé cira thj trudng:

- Viét Nam da tham gia va ky két nhiéu hiép dinh thwong mai tw do (FTA) véi cac ddi tac khu
vuc va toan cau.

- Chinh sach mé cira da tao diéu kién thuan loi cho viéc thu hit FDI va thic déy xuét khéu, dic
biét trong bdi canh cac doanh nghiép thé gi6i tim kiém dia didm thay thé cho Trung Quéc.

Do6i mai, chuyen doi so va nang cao nang luce canh tranh:

- Chinh phu day manh cac chinh sach nham chuyén doi so trong quan ly nha nudc va doanh
nghiép, tao nén tang cho san xuat céng nghé cao.

- Cac chinh sdch ho trg nghién ctru - phat trién - dao tao dugc ting cudng, gép phéan hinh
thanh nguon nhén luc chat luwgng, dap Gmg nhu cau san xuat va hé sinh thai sing tao manh mé.

Dau tw co sé ha tang va cai cach hanh chinh:

- Dau tu vao giao thong, cang bién, san bay va hé thong logistics nham ning cao kha ning ket
noi ndi dia va quoc te, la muc tiéu trong diém trong cac chuong trinh phat trién kinh té.

- Cai cach hanh chinh, don gian hoa thu tuc hanh chinh va cai thién m6i truong dau tu duoc
thue hién dong bd, tao ra niém tin cho cac nha dau tu trong va ngoai nudc,

Chinh sach phat trién bén vitng
- Céc chinh sach bao vé mai truong, phat trién nang lwgng sach va ing phé véi bién doi khi hau
dang duoc uu tién, nham dam bao phat trién kinh te di doi véi bao vé tai nguyén va moéi trudng.
6.5.Dic thu khu vue
Vi tri chién lwge va hé thong giao thong hién dai:

- Mién Nam, dac biét la TP. H6 Chi Minh va cac khu vuc l4n cén, duge xem la clra ngd giao
thuong clia ca nudc voi hé thong cang bién, san bay va dudng b phat trién.

- Diéu nay gitp khu vyc nhanh chéng tiép can cac thi truong qudc t& va thu hat dong vén FDI.
Nén kinh té da dang va niang déng:

- Mién Nam c6 sy da dang vé nganh nghé tr san xuat cong nghiép, ché bién - ché tao, thuong
mai, dich vy, dén cong nghé thong tin va du lich.
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Gido duc va dao tao nghe:

- Chénh lgch cung - ciu lao ddng: Theo World Bank, 70% lao dong Viét Nam thiéu k¥ nang
cong nghé cao. Céc khu cong nghiép Mién Nam cn nhén lyc 1anh nghé.

- Chinh sach qudc gia: D& 4n "Pao tao nghé cho lao dong néng thon dén 2030" va hop tac voi
doanh nghiép (MOU giita Bosch va BPH Bach Khoa TP. H5 Chi Minh).

Du lich va dich vu:

- Phuc hdi sau dai dich: Luong khach quéc t& dén Viét Nam niim 2025 ting 20,4% so v6i 2024
(Téng cuc Du lich), tap trung vao du lich sinh thai va di san.

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

Nang lugng tii tao:

- Ap le giam phat thai: Cam két Net Zero ctia Viét Nam tai COP26 (2050) budc chuyén dich
tir nhién li€u héa thach sang nang luong sach.

- Nhu ciu dién ting: Theo Bo Cong Thuong, nhu cdu dién tang 8—10%/nam, dic biét tai cac
khu céng nghiép Mién Nam. Dién mat trdi va gi6 1a giai phap bén virng.

- Ua dai diu tw: Co ché gia FIT (Feed-in Tariff) va vu dai thué cho du 4n ning luong tai tao.

Tom lai, cac linh vuc dau tu trién vong dugc thiic day boi xu hudng toan cau, chinh sach quoc gia
va loi the dia phuong. Doanh nghiép cén tép trung dau tu cdng nghé, hop tac da nganh va tuan thu
céc tiéu chuan bén viing dé tdn dung toi da co hdi phat trién.

6.7.Pinh hwéng chién lirge nganh phit hep véi Tong Cong ty

Téng quan tinh hinh ndi tai:

Hoat dong ctia Téng Cong ty hién phu thudc vao cac Cong ty con va lién két, nhung thiéu tinh bd
tro 1an nhau, dan dén dan trai, khdng tao ra sic manh téng hop nganh. Mot sé mang c6 hiéu qua
thép hodc thua 16 kéo dai nhu g8, gidy, san golf. Tinh trang thiéu quyén kiém soét & nhidu Céng ty
con, k& ca khi co ty 18 s& hiiu 16n, gay kho khan trong didu hanh va hop nhét loi nhuan.

Tuy nhién, tai san dat dai, quy dat khu cong nghiép va vi tri dia ly 1a loi thé chién lwoc 16n cia Tdng
Cong ty. BSi canh sap nhap hanh chinh Binh Duong - TP. H5 Chi Minh 1 co hdi “vang” dé tai cAu
tric, dinh vi lai vai tro Téng Céng ty trong hé sinh thai d6 thi - ¢ong nghiép viing TP. H5 Chi Minh
mo rong.

Dé xuét nganh chién lrge nén tap trung
1. Bat ddng san db thi tich hop
Vi sao phu hop?

- Binh Duong dang d6 thi héa manh - khi nh4p vao TP. Hb Chi Minh sé& kich hoat nhu ciu nha
&, thuong mai - dich vu cao cép.

- C6 thé tan dung quy dét hién hitu tai san golf, cac dw an BDS dang “nim yén” d tai quy hoach
thanh khu db thi théng minh, dé thi vé tinh theo quy hoach viing TP. H5 Chi Minh.

Pinh hwéng trién khai:
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Chi phi tai chinh phat sinh cac nam khong dang ké nén gia dinh bang 0.

Coéng ty ndp thué TNDN véi thué sudt 10% trong 15 nam ké tir 2007 va thué sut 20% cho thoi
gian con lai.

Céng ty duogc mién thué TNDN trong 4 nam tir ndm 2015 va giam 50% s& thué phai ndp trong 9
nam tiép theo.

Cong ty TNHH MTV Qudc té Protrade hiu nhw khéng trich Quy diu tw phit trién. Toan bd
lgi nhuén gia dinh ndp vé Cong ty me (Téng Cong ty )

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

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

Daoi voi tai san dai han chi y&u la tai san ¢o dinh, du ki€n m6i ndm giam twong tng véi chi phi
khau hao, gia dinh déu tir nam 2025.

Von chu sé hitu xac dinh bang s6 du nam trudc céng vdi phan lgi nhudn gitt 1ai sau khi dé chia ¢6
thc.

Giai doan 2027-2029 du kién sé& giai ngén 1.000 ty cho du an phat trién khu thwong mai - dich vy -
d6 thi tai San golf Séng Bé. Ngudn vén du kién bao gdm: 230 t tir tién gl ngén hang ¢6 ky han,
70 t¥ tir cac khoan phai thu cho vay, 250 t§ tir gép vén cong ty me, 450 ty tir von vay v6i lai suét
12%/mam. Chi phi 13i vay phat sinh trong giai doan dau tu s& von héa vao gia tri tai san dai han.

Tai san ngén han va dai han tang thém tir ddu tu dy 4n gia dinh theo ty 18 20:80.

Doanh thu, lgi nhuén:

Téng doanh thu udc tinh ndm 2030 dat 251,7 ty déng. Loi nhuan sau thué dat 18,6 ty déng.
Gia dinh khac:

Ty 18 trich quy Khen thudng phic loi du kién 13 20% loi nhuén.

Ty 18 trich quy Pau tu phat trién du kién 1a 30% loi nhuén, phan con lai chia ¢d tic.

7.4.Céng ty C6 phan Thwong mai Téng hgp Thuin An

Téng Cong ty du kién thoai vén khoi Cong ty C6 phan Thuong mai Tdng hop Thuén An vao cudi
nam 2029, ‘

Tai san, nguon von:
Tai san ngén han du bao 6n dinh va ting trudng 1%/mnam.

Tai san dai han chi yéu Ia chi phi sita chita, gia dinh phan b8 2 nim, ting trudng 40% tai nam phat
sinh va phan b 20% trong 2 nam tiép theo.

Von chti s hitu bien ddng twong ung lgi nhuén sau thué va tinh hinh phén chia lgi nhuén ctia nam.
Doanh thu, lgi nhuén:

Doanh thu ban hang giai doan 2020-2025 bién dong bét thuong. Gia dinh s& ting trudng tré lai
trong cac nim tiép theo 5-10%. Doanh thu cho thué wéc tinh tang trudng déu 5%/nam.
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