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NHỮNG THÔNG TIN CƠ BẢN VỀ VIỆC 
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Loại cổ phần chào bán:  Cổ phần phổ thông. 

Mệnh giá:  10.000 đồng/cổ phần. 

Giá khởi điểm:  10.000 đồng/cổ phần. 

Đặt cọc: 10% giá trị tổng số cổ phần đăng ký mua tính theo giá khởi 

điểm. 

Đối tƣợng tham gia: Các tổ chức, cá nhân đáp ứng điều kiện theo quy định tại 

Quy chế bán đấu giá cổ phần lần đầu ra công chúng của 

Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa. 

Tổ chức bán đấu giá cổ phần: Công ty TNHH Chứng khoán Ngân hàng TMCP Ngoại 

Thƣơng Việt Nam - Chi nhánh Tp.HCM 

Thời gian tổ chức đấu giá: Theo quy định tại Quy chế bán đấu giá cổ phần lần đầu ra 

công chúng của Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh 

Hòa. 

Địa điểm tổ chức đấu giá: Lầu 1, 70 Phạm Ngọc Thạch, P.6, Q.3, Tp.HCM. 
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PHẦN I 

THÔNG TIN CHUNG LIÊN QUAN ĐẾN ĐỢT BÁN ĐẤU GIÁ 

 

I. CƠ SỞ PHÁP LÝ CỦA ĐỢT BÁN ĐẤU GIÁ 

- Luật Doanh nghiệp số 68/2014/QH13 ngày 26/11/2014 của Quốc hội nước Cộng hòa 

Xã hội Chủ nghĩa Việt Nam; 

- Căn cứ Nghị định số 59/2011/NĐ-CP ngày 18/7/2011 của Chính phủ về việc chuyển 

doanh nghiệp 100% vốn Nhà nước thành công ty cổ phần;  

- Căn cứ Nghị định số 189/2013/NĐ-CP ngày 20/11/2013 của Chính phủ về việc sửa 

đổi, bổ sung một số điều của Nghị định số 59/2011/NĐ-CP ngày 18/7/2011 của Chính 

phủ về việc chuyển doanh nghiệp 100% vốn Nhà nước thành công ty cổ phần; 

- Căn cứ Thông tư số 127/2014/TT-BTC ngày 05/09/2014 của Bộ Tài chính về việc 

Hướng dẫn xử lý tài chính và xác định giá trị doanh nghiệp khi thực hiện chuyển 

doanh nghiệp 100% vốn Nhà nước thành công ty cổ phần theo quy định tại Nghị định 

số 59/2011/NĐ-CP ngày 18/7/2011 của Chính phủ; 

- Căn cứ Văn bản số 5033/VCCP-ĐMDN ngày 21/06/2013 của Văn phòng Chính phủ 

về việc phê duyệt kế hoạch cổ phần hóa Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh 

Hòa; 

- Căn cứ Công văn số 457/BXD-QLDN ngày 18/3/2014 của Bộ Xây dựng về việc thực 

hiện kế hoạch cổ phần hóa các doanh nghiệp thuộc Bộ năm 2014. 

- Căn cứ Quyết định số 320/QĐ-BXD ngày 08/4/2014 của Bộ Xây dựng về việc thành 

lập Ban chỉ đạo cổ phần hóa Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa. 

- Căn cứ Nghị quyết số 24/TCT-HĐTV ngày 16/4/2014 của Hội đồng thành viên Tổng 

Công ty Sông Đà, về việc thông qua điều chỉnh kế hoạch cổ phần hóa Công ty TNHH 

MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa.  

- Căn cứ Quyết định số 68/TCT-BCĐ ngày 21/4/2014 của Ban Chỉ đạo cổ phần hóa về 

việc về việc thành lập Tổ giúp việc Ban chỉ đạo cổ phần hóa Công ty TNHH MTV 

Phát triển Nhà Khánh Hòa. 

- Căn cứ Văn bản số 1409/BXD-QLDN ngày 24/6/2014 của Bộ Xây dựng về việc lựa 

chọn đơn vị tư vấn xác định giá trị doanh nghiệp, đơn vị tư vấn cổ phần hóa, dự toán 

chi phí cổ phần hóa Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa; 

- Căn cứ Quyết định số 238/TCT-HĐTV ngày 8/7/2014 của Hội đồng thành viên Tổng 

Công ty Sông Đà, về việc phê duyệt đơn vị tư vấn xác định giá trị doanh nghiệp, đơn 

vị tư vấn cổ phần hóa, dự toán chi phí cổ phần hóa Công ty TNHH MTV Phát triển 

Nhà Khánh Hòa. 

- Căn cứ Quyết định số 267/QĐ-BXD ngày 06/3/2015 của Bộ Xây dựng về việc công bố 

giá trị doanh nghiệp để cổ phần hóa Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa. 

- Căn cứ Quyết định số 128/QĐ-BXD ngày 17/02/2016 của Bộ Xây dựng về việc phê 

duyệt phương án cổ phần hóa và chuyển Công ty TNHH nhà nước MTV Phát triển 

Nhà Khánh Hòa thành công ty cổ phần. 
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- Căn cứ Quết định số 39/QĐ-BCĐ ngày 17/02/2016 của Ban chỉ đạo cổ phần hóa 

Công ty TNHH MTV Phát triển nhà Khánh Hòa về việc thực hiện bán cổ phần lần đầu 

của Công ty TNHH MTV Phát triển nhà Khánh Hòa; 

- Căn cứ Công văn số 531/BXD-QLDN ngày 25/03/2016 của Bộ Xây dựng về việc tiêu 

chí và lựa chọn nhà đầu tư chiền lược của Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh 

Hòa; 

II. CÁC KHÁI NIỆM VÀ TỪ VIẾT TẮT 

- CBCNV  

- CPH : Cổ phần hóa 

- DTT : Doanh thu thuần 

- ĐKKD : Đăng ký kinh doanh. 

- KCN : Khu công nghiệp 

- GTDN : Giá trị doanh nghiệp 

- QLDN : Quản lý doanh nghiệp 

- QSDĐ : Quyền sử dụng đất 

- ROA : Lợi nhuận sau thuế trên tổng tài sản 

- ROE : Lợi nhuận sau thuế trên vốn chủ sở hữu 

- ROS : Lợi nhuận sau thuế trên doanh thu 

- SXKD  

- PTNKH : Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa 

- TMCP : Thƣơng mại cổ phần 

- TNHH : Trách nhiệm hữu hạn 

- TSCĐ  

- VCBS : Công ty TNHH Chứ ại thƣơng 

Việt Nam 

 



PHẦN II 

THÔNG TIN VỀ DOANH NGHIỆP CỔ PHẦN HÓA 

I. THÔNG TIN VỀ DOANH NGHIỆP CỔ PHẦN HÓA 

1. Giới thiệu về doanh nghiệp 

- Tên tiếng việt: Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa 

- Tên giao dịch quốc tế: Khanh Hoa House Development Company Limited 

- Tên viết tắt:  PTNKH 

- Trụ sở:  03 Nguyễn Thiện Thuật, Tp. Nha Trang, tỉnh Khánh Hoà 

- Điện thoại:  (058) 3522774 - 3521644 

- Fax:  (058) 3527421 

- Website:  www. phattriennhakh.vn  

- Logo Công ty:  

 

 

                           

Quá trình hình thành và phát triển 

6/2004) 

Công ty TNHH MTV N ệp Nhà nƣớ

ập theo Quyết định số 50/QĐ-UB ngày 

08/01/1998 của UBND tỉnh Khánh Hòa trên cơ sở hợp nhất Công ty Xây dựng nhà ở và 

Công trình công cộng với Công ty Quả –

N . Công ty hoạt động kinh doanh theo những quy định của 

Luật Doanh nghiệ 39-L/CTN ban hành ngày 20/4/1995 và các quy định 

khác của pháp luật, đồng thời chịu sự quản lý trực tiếp, sự chỉ đạo về chuyên môn nghiệp 

vụ của Sở Xây dựng Khánh Hòa. 

: 

- . 

- 61/CP. 

- . 

- . 

4/2010) 

Ngày 16/6/2004, Công ty Quản lý Kinh doanh và Phát triển Nhà đổi tên thành Công ty 

Kinh doanh và Phát triển Nhà (Quyết định số 146/2004/QĐ-UB ngày 16/6/2004 của 

UBND tỉnh Khánh Hòa), do tách bộ phận quản lý nhà thuộc sở hữu nhà nƣớc và bộ phận 

quản lý chung cƣ của Công ty Quản lý Kinh doanh và Phát triển N lập Trung 
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tâm Quản lý Nhà và Chung cƣ (Quyết định số 86/2003/QĐ-UB ngày 16/12/2003 của 

UBND tỉnh Khánh Hòa) 

. 

30/6/2011) 

Công ty Kinh doanh và Phát triển N ừ UBND tỉnh 

Khánh Hòa về ổng Công ty Sông Hồng (Quyết định số 848/QĐ-

UBND ngày 02/4/2010 của UBND tỉnh Khánh Hòa và Quyết định số 604/QĐ-HĐQT 

ngày 06/4/2010 của Tổng Công ty Sông Hồng). 

ị định số 25/2010/NĐ-CP ngày 19/3/2010 của Chính phủ về chuyển đổi Công 

ty nhà nƣớc thành Công ty TNHH MTV và tổ chức quản lý Công ty TNHH MTV do Nhà 

nƣớc làm chủ sở hữu. Tổng công ty cổ phần Sông Hồng ban hành quyết định số 47/QĐ-

HĐQT-TCT ngày 01/7/2010 chuyển Công ty Kinh doanh và Phát triển Nhà thành Công ty 

TNHH MTV Sông Hồng-Nha Trang. Giấy phép kinh doanh số: 4200238430 do phòng 

Đăng ký kinh doanh tỉnh Khánh Hòa cấ 06/8/2010. 

01/7/2011 ) 

). 

(Văn bản chỉ đạo số 1383/TTg – ĐMDN ngày 12 tháng 8 năm 2011 của Thủ tƣớng Chính 

phủ, Công ty đƣợc chuyển giao về làm doanh nghiệp thành viên của Tập đoàn Sông Đà. 

Sau đó đƣợc đổi tên thành Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa). 

2. Ngành nghề kinh doanh 

Theo giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp số 4200238430 đăng ký lần đầu ngày 

06/08/2010, thay đổi lần thứ 3 ngày 30/08/2014 do Sở Kế hoạch và Đầu tƣ tỉnh Khánh 

Hòa cấp thì ngành nghề kinh doanh của Công ty bao gồm: 

Bảng 1: Ngành nghề kinh doanh Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa 

Stt Tên ngành Mã 

ngành 

1 Kinh doanh bất động sản, quyền sử dụng đất thuộc chủ sở hữu, chủ 

sử dụng hoặc đi thuê. 

6810 

2 Tƣ vấn, môi giới, đấu giá bất động sản, đấu giá quyền sử dụng đất 6820 

3 Xây dựng nhà các loại 4100 

4 Xây dựng công trình công ích 4220 

5 Xây dựng công trình đƣờng sắt và đƣờng bộ  4210 

6 Xây dựng công trình kỹ thuật dân dụng khác 4290 

7 Hoạt động kiến trúc và tƣ vấn kỹ thuật có liên quan 7110 
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8 Phá dỡ 4311 

9 Chuẩn bị mặt bằng 4312 

10 Dịch vụ lƣu trú ngắn ngày 5510 

11 Nhà hàng và các dịch vụ ăn uống phục vụ lƣu động 5610 

3. Sản phẩm và dịch vụ chủ yếu 

Phát triển dự án bất động sản, xây lắp các công trình và cho thuê. 

4. Thực trạng lao động 

Tại thời điểm ngày 06 tháng 03 năm 2015 (thời điểm công bố giá trị doanh nghiệp), tổng 

số cán bộ công nhân viên có tên trong danh sách thƣờng xuyên của Công ty là 49 ngƣời, 

trong đó cơ cấu nhƣ sau: 

Bảng 2: Thực trạng lao độngcủa Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa 

Tiêu chí Số lƣợng (ngƣời) Tỷ trọng(%) 

Phân theo trình độ lao động 49 100,00 

- Trên đại học 01   2,04 

- Trình độ đại học 25 51,02 

- Trình độ cao đẳng, trung cấp 10 20,41 

- Trình độ khác 13 26,53 

- Chƣa đào tạo 00 00,00 

Phân theo loại hợp đồng lao động 49 100,00 

- Lao động không thuộc diện ký HĐLĐ 03  6,12 

- Hợp đồng không thời hạn 44 89,80 

- Hợp đồng thời hạn từ 1-3 năm 02 4,08 

- Hợp đồng thời vụ 00 0,00 

Phân theo giới tính 49 100,00 

- Nam 41 83,67 

- Nữ 08 16,33 
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5. Kết quả xác định giá trị doanh nghiệp 

Căn cứ Quyết định số 267/QĐ-BXD ngày 06/03/2015 của Bộ trƣởng Bộ Xây dựng về 

công bố giá trị doanh nghiệp để cổ phần hóa Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh 

Hòa tại thời điểm 0 giờ ngày 01/07/2014 để cổ phần hóa nhƣ sau: 

- Giá trị thực tế của doanh nghiệp: 112.091.644.876 đồng (Một trăm mƣời hai tỷ, 

không trăm chín mƣơi mốt triệu, sáu trăm bốn mƣơi bốn ngàn, tám trăm bảy mƣơi 

sáu đồng). 

- Giá trị thực tế phần vốn Nhà nƣớc tại doanh nghiệp là 58.019.245.765 đồng (Năm 

mƣơi tám tỷ, không trăm mƣời chín triệu, hai trăm bốn mƣơi lăm ngàn, bảy trăm 

sáu mƣơi lăm đồng.) 

- Tài sản không đƣa vào cổ phần hóa (tính theo giá trị ghi trên sổ kế toán): 

 Tài sản không cần dùng: 0 đồng. 

 Tài sản chờ thanh lý: 0 đồng. 

Bảng 3: Giá trị thực tế doanh nghiệp để cổ phần hóa 

Chỉ tiêu 
Số liệu sổ kế 

toán 

Số liệu xác định 

lại 
Chênh lệch 

1 2 3 4=3-2 

A. Tài sản đang dùng 

(I+II+III+IV) 
121.969.623.502  112.091.644.875  (9.877.978.627) 

I. TSCĐ và đầu tƣ dài hạn 7.466.844.884  5.325.518.304  (2.141.326.580) 

1. Tài sản cố định 2.274.999.796  5.233.320.570  2.958.320.774  

1.1 TSCĐ hữu hình 2.274.999.796  5.233.320.570  2.958.320.774  

1.2 TSCĐ vô hình   -  
 

2. Đầu tƣ tài chính dài hạn     -   -  

3. Chi phí XDCB dở dang     -     -  

4. Phải thu dài hạn 5.134.203.808             (5.134.203.808) 

4. Chi phí trả trƣớc dài hạn 57.641.280  92.197.734  34.556.454  

5. Tài sản dài hạn khác 
   

II. TSLĐ và đầu tƣ NH 103.838.844.832  106.428.955.760  2.590.110.928  

1. Tiền và tƣơng đƣơng tiền:    2.959.946.488  2.959.946.727   239  

+ Tiền mặt tồn quỹ  52.071.761  52.072.000   239  

+ Tiền gửi ngân hàng 2.907.874.727   2.907.874.727      -  

2. Đầu tƣ tài chính ngắn hạn      -    -  

3. Các khoản phải thu   3.286.103.744    3.332.117.354   46.013.610  
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4. Vật tƣ hàng hoá tồn kho  96.264.847.629  98.808.944.708  2.544.097.079  

5. Tài sản lƣu động khác  1.327.946.971  1.327.946.971   -  

6. Chi phí sự nghiệp     -    

III. Giá trị lợi thế kinh 

doanh của doanh nghiệp 
10.663.933.786   337.170.811  (10.326.762.975) 

IV. Giá trị QSD đất   -    

B. Tài sản không cần dùng    -    -   -  

C. Tài sản chờ thanh lý                  -   -  

D. Tài sản hình thành từ 

quỹ phúc lợi, khen thƣởng 
      -  

                             

-  

TỔNG GIÁ TRỊ TÀI SẢN 

CỦA DOANH NGHIỆP 

(A + B + C + D) 

121.969.623.502  112.091.644.875  (9.877.978.627) 

Trong đó:    
  

TỔNG GIÁ TRỊ THỰC 

TẾ DOANH NGHIỆP 

(Mục A) 

121.969.623.502  112.091.644.875  (9.877.978.627) 

E1. Nợ thực tế phải trả 53.337.968.416   54.072.399.111  633.072.800 

Trong đó: Giá trị quyền sử 

dụng đất nhận chuyển 

nhƣợng phải nộp NSNN 

                   -  

E2. Nguồn kinh phí sự 

nghiệp 
  

  

E3. Chênh lệch tỉ giá giai 

đoạn đầu tƣ XDCB 
  

  

E4. Chênh lệch thu chi 

Ban quản lý dự án 
  

  

TỔNG GIÁ TRỊ THỰC 

TẾ PHẦN VỐN NHÀ 

NƢỚC TẠI DOANH 

NGHIỆP [A-(E1+E2)] 

68.631.655.086  58.019.245.765  (10.612.409.321) 

Nguồn: Hồ sơ xác định giá trị doanh nghiệp Công ty 

 

6. Tài sản chủ yếu của doanh nghiệp 

6.1. Thực trạng TSC 
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Tình hình tài sản cố định của Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa tại thời điểm xác định giá trị doanh nghiệp ngày 30/06/2014 

thể hiện tóm tắt ở bảng sau: 

Bảng 4: Thực trạng TSCĐ của Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa 

(Nguồn: Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa)

Tài sản 

Giá trị sổ sách Giá trị đánh giá lại Chênh lệch 

Nguyên giá 

(VND) 

Giá trị còn lại 

(VND) 

Nguyên giá 

(VND) 

Giá trị còn lại 

(VND) 

Nguyên giá 

(VND) 

Giá trị còn lại 

(VND) 

TSCĐ đang dùng 5.832.937.053 2.274.999.796 8.712.081.126 5.233.320.571 2.960.069.613 2.958.320.775 

- Nhà cửa, vật kiến trúc 4.357.203.099 2.135.947.202 7.317.272.712 4.665.231.559 2.960.069.613 2.529.284.375 

- Máy móc thiết bị       

- Phƣơng tiện vận tải 1.394.808.414 139.052.594 1.394.808.414 568.089.012 0 429.036.418 

- Thiết bị, dụng cụ quản lý 80.925.540 0 80.925.540 0 0 0 

- Tài sản cố định khác       

TSCĐ không cần dùng - - - - - - 

TSCĐ chờ thanh lý - - - - - - 

Tổng cộng 5.832.937.053 2.274.999.796 8.712.081.126 5.233.320.571 2.960.069.613 2.958.320.775 
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6.2. Hiện trạng sử dụng đất 

Công ty đang quản lý và sử dụng tổng diện tích đất là 32.742,12 m2 trong đó có 29.650 m2 

đất giao có thu tiền sử dụng đất, còn lại 3.092,12 m2 đất thuê và trả tiền thuê đất hàng 

năm, cụ thể nhƣ sau: 

Lô số 1: 

Trụ sở làm việc của Công ty TNHH MTV phát triển Nhà Khánh Hòa – Số 03 Nguyễn 

Thiện Thuật, Phƣờng Lộc Thọ, TP Nha Trang, tỉnh Khánh Hòa: 

- Địa chỉ: Số 03 Nguyễn Thiện Thuật, Phƣờng Lộc Thọ, TP Nha Trang, tỉnh Khánh 

Hòa. 

- Diện tích đất: 2.965,2 m2 

- Mục đích sử dụng đất: Làm trụ sở Công ty.  

- Hình thức quản lý sử dụng cơ sở nhà đất: Nhà nƣớc cho thuê đất trả tiền đất hàng 

năm. 

Hồ sơ nhà đất bao gồm: 

- Văn bản số 4999/UBND ngày 24/9/2009 của Ủy ban nhân dân tỉnh Khánh Hòa về 

việc xử lý đất đai Công ty kinh doanh và phát triển nhà sử dụng.  

- Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số T-02413 ngày 19/01/2010 do Sở Tài 

nguyên và Môi trƣờng tỉnh Khánh Hòa cấp, diện tích 2.965,2 m2. 

- Hợp đồng thuê đất số 11/HĐ/TĐ ngày 09/3/2010 ký giữa Sở Tài nguyên và Môi 

trƣờng và Công ty Kinh doanh và Phát triển nhà thỏa thuận ký hợp đồng thuê diện 

tích 2.965,2 m2 đất tại số 03 Nguyễn Thiện Thuật, Phƣờng Lộc Thọ, TP Nha 

Trang, tỉnh Khánh Hòa. 

Lô số 2 

Chung cƣ thu nhập thấp An Thịnh tại Tiểu khu T, Khu quy hoạch dân cƣ A-T, tổ 

Tây Bắc 2, Phƣờng Vĩnh Hải, TP Nha Trang, tỉnh Khánh Hòa: 

- Địa chỉ: Tiểu khu T, Khu quy hoạch dân cƣ A-T, tổ Tây Bắc 2, Phƣờng Vĩnh Hải, 

TP Nha Trang, tỉnh Khánh Hòa. 

- Diện tích đất: 2.496,3 m2, sử dụng lâu dài 

- Mục đích sử dụng đất: Đầu tƣ dự án chung cƣ thu nhập thấp An Thịnh (Nhà ở xã 

hội).  

- Hình thức quản lý sử dụng cơ sở nhà đất: Nhà nƣớc giao đất có thu tiền sử dụng đất 

và đƣợc miễn tiền sử dụng đất. 

Hồ sơ nhà đất bao gồm: 

- Quyết định số 470/QĐ-UB ngày 04/02/2005 của UBND tỉnh Khánh Hòa "v/v cho 

phép Công ty kinh doanh và phát triển Nhà Khánh Hòa đƣợc phép sử dụng đất để 

xây dựng công trình Khu chung cƣ An Thịnh"; 



BẢN CÔNG BỐ THÔNG TIN 

 16 

- Quyết định số 2231/QĐ-UBND ngày 19/8/2011 của UBND tỉnh Khánh Hòa "v/v 

điều chỉnh tên chủ đầu tƣ và diện tích tại Điều 1 QĐ số 470/QĐ-UB ngày 

04/02/2005";  

- Giấy chứng nhận quyền sử dụng đất số CT-01073 ngày 20/12/2011 của UBND tỉnh 

Khánh Hòa cấp. 

Lô số 3: 

Khu dân cƣ Bắc Vĩnh Hải, phƣờng Vĩnh Hòa, thành phố Nha Trang, Khánh Hòa: 

- Địa chỉ: Khu dân cƣ Bắc Vĩnh Hải, phƣờng Vĩnh Hòa, thành phố Nha Trang, 

Khánh Hòa. 

- Diện tích đất: 25.485 m2. 

- Mục đích sử dụng đất: Đầu tƣ dự án nhà ở thƣơng mại.  

- Hình thức quản lý sử dụng cơ sở nhà đất: Nhà nƣớc giao đất có thu tiền sử dụng đất 

Hồ sơ nhà đất bao gồm: 

- Quyết định số 1212/QĐ-UB ngày 05/4/2002 của UBND tỉnh Khánh Hòa "v/v: giao 

đất cho Công ty QLKD&PTN Khánh Hòa để xây dựng công trình Khu dân cƣ phía 

Bắc phƣờng Vĩnh Hải (nay là phƣờng Vĩnh Hòa), thành phố Nha Trang. 

- Quyết định số 1481/QĐ-UBND ngày 20/6/2013 của UBND tỉnh Khánh Hòa "v/v: 

ban hành QĐ thu hồi đất do Cty TNHH MTV Phát triển nhà Khánh Hòa quản lý tại 

dự án Khu dân cƣ bắc Vĩnh Hải và giao cho Trung tâm Phát triển Quỹ đất tỉnh 

Khánh Hòa quản lý. (đã thu hồi 29,048,2 m2 đất gồm 61 lô thuộc 10 khu đất). 

- Quyết định số 752/QĐ-UBND ngày 31/3/2014 của UBND tỉnh Khánh Hòa v/v 

"phê duyệt giá thu tiền sử dụng đất đ/v Dự án Khu dân cƣ Bắc Vĩnh Hải, phƣờng 

Vĩnh Hòa, thành phố Nha Trang." 

Lô số 4: 

Khu nhà ở Lạc Hòa, phƣờng Cam Lộc, thành phố Cam Ranh, Khánh Hòa: 

- Địa chỉ: Phƣờng Cam Lộc, thành phố Cam Ranh, Khánh Hòa. 

- Diện tích đất: 1.668,70 m2. 

- Mục đích sử dụng đất: Đầu tƣ dự án nhà ở thƣơng mại.  

- Hình thức quản lý sử dụng cơ sở nhà đất: Nhà nƣớc giao đất có thu tiền sử dụng 

đất, đất lâu dài 

Hồ sơ nhà đất bao gồm: 

- Quyết định số 1408/QĐ-UB ngày 24/4/2003 của UBND tỉnh Khánh Hòa "v/v: Thu 

hồi đất do UBND thị xã Cam Ranh sử dụng giao cho Công ty QLKD&PTNKH để 

xây dựng công trình Khu nhà ở liên kế phố Lạc Hòa, thị xã Cam Ranh. 

Lô số 5: 

Khu nhà ở Hƣng Phú, phƣờng Vĩnh Hải, thành phố Nha Trang, Khánh Hòa: 

- Địa chỉ: phƣờng Vĩnh Hải, thành phố Nha Trang, Khánh Hòa. 
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- Diện tích đất: 126,92 m2. 

- Mục đích sử dụng đất: Đất cơ sở sản xuất, kinh doanh.  

- Hình thức quản lý sử dụng cơ sở nhà đất: Nhà nƣớc cho thuê đất trả tiền thuê đất 

hàng năm. 

Hồ sơ nhà đất bao gồm: 

- Trích đo địa chính khu đất số 96/2003/TĐ BĐ ngày 26/9/2003 do Sở Địa chính 

Khánh Hòa lập; 

- Văn bản số 4004/UBND ngày 05/8/2009 của UBND tỉnh Khánh Hòa "v/v: Đƣờng 

đi vào khu nhà ở Hƣng Phú, phƣờng Vĩnh Hải, TP Nha Trang". 

7. Danh sách công ty mẹ và Công ty con của Công ty TNHH MTV Phát triển 

Nhà Khánh Hòa 

7.1. Công ty mẹ của Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa 

Tổng Công ty Sông Đà 

Tổng công ty Sông Đà là một doanh nghiệp nhà nƣớc đƣợc thành lập từ năm 1961. Công 

ty tập trung vào các lĩnh vực kinh doanh chính là xây dựng các nhà máy điện, cơ sở hạ 

tầng, giao thông, nhà máy công nghiệp, công trình dân dụng; chế tạo và cung cấp nguyên 

vật liệu, thiết bị xây dựng; cung cấp dịch vụ nhân lực, công nghệ xây dựng, kinh doanh bất 

động sản. 

TCT Sông Đà là nhà thầu chính của hầu hết các dự án thủy điện tại Việt Nam, nhƣ Thủy 

điện Sơn La (92400MW) – dự án thủy điện lớn nhất Đông Nam Á, thủy điện Hòa Bình 

(1920MW) – dự án nhà máy thủy điện ngầm của Việt Nam, thủy điện Lai Châu 

1200MW), và là nhà thầu EPC của một số dự án khác nhƣ Tuyên Quang (324MW), Se san 

3 (260 MW)… Sông Đà chiếm tới 85% thị phần trong nƣớc về xây dựng thủy điện, trở 

thành nhà thầu lớn nhất trong lĩnh vực này tại Việt Nam. TCT Sông Đà cũng mở rộng hoạt 

động của mình sao Lào với các dự án thủy điện Xekaman 1, Xekaman 3. 

Sông Đà cũng là một trong các nhà thầu dẫn đầu của Việt Nam trong thi công công trình 

ngầm, đã thực hiện hơn 100 km đƣờng hầm, đặc biệt là hầm Hải Vân với phƣơng pháp thi 

công NATM. 

Rất nhiều dự án công nghiệp đã đƣợc TCT thực hiện thành công nhƣ nhà máy Xi măng Hạ 

Long, Xi Măng Bút Sơn (1,4 triệu tấn/ năm), Nhà máy giấy Bãi Bằng (55.000 tấn/năm), 

Nhà máy dệt Minh Phƣơng (55 triệu m/năm)… Các dự án giao thông nhƣ đƣờng cao tốc 

Láng Hòa Lạc, đƣờng quốc lộ 1A, đƣờng quốc lộ 10, đƣờng quốc lộ 18, đƣờng Hồ Chí 

Minh, Hầm đƣờng bộ Hải Vân, Hầm đƣờng bộ Đèo Ngang… 

Tổng công ty hiện nay có gần 30.000 cán bộ và công nhân lành nghề, trong đó hơn 4000 

cán bộ kỹ thuật và quản lý tốt nghiệp đại học hoặc sau đại học. Cán bộ công nhân viên của 

Sông Đà luôn có sự gắn kết chặt chẽ với Tổng công ty, họ góp phần xây dựng lên và đều 

tự hào về văn hóa Sông Đà. 
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7.2. Danh sách Công ty con và công ty liên doanh, liên kết của Công ty TNHH 

MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa 

Không có 

8. Hoạt động sản xuất kinh doanh của Công ty 03 năm trƣớc Cổ phần hóa 

8.1. Tình hình hoạt động kinh doanh 

a. Cơ cấu doanh thu 

Bảng 5: Cơ cấu doanh thu của Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa 

Đơn vị tính: triệu đồng 

tt Chỉ tiêu 

Năm 2013 Năm 2014 Năm 2015 

Giá trị 

Tỷ 

trọng 

(%) 

Giá trị 

Tỷ 

trọng 

(%) 

Giá trị 

Tỷ 

trọng 

(%) 

1 Doanh thu thuần 36.153 99,93 62.525 99,90 58.399 98,50 

 Doanh thu bất động sản 23.388 64,65 40.345 64,46 48.709 82,16 

 Doanh thu xây lắp 12.666 35,01 21.988 35,13 9.447 15,93 

 Doanh thu dịch vụ và khác 98 0,27 192 0,31 243 0,41 

2 Doanh thu tài chính 22 0,06 40 0,06 736 1,24 

3 Thu nhập khác 1 0,00 23 0,04 154 0,26 

  Tổng cộng 36.176 100 62.588 100 59.289 100 

(Nguồn: Báo cáo tài chính năm 2013, 2014, 2015) 

Công ty hoạt động trong lĩnh vực xây dựng và kinh doanh bất động sản nên doanh thu từ 

mảng bất động sản và xây lắp chiếm tỷ trọng hầu hết trong toàn bộ nguồn thu của doanh 

nghiệp trong đó mảng bất động sản chiếm khoảng 60-65%, mảng xây lắp chiếm khoảng 

35-39%. Tuy nhiên, do bị ảnh hƣởng bởi sự suy giảm kinh tế trong những năm qua, nhà 

nƣớc cắt giảm đầu tƣ công và tình hình thị trƣờng bất động sản trầm lắng nên doanh thu 

bất động sản và xây lắp từ năm 2010-2013 suy giảm rõ rệt. Điều này cụ thể là do doanh 

nghiệp không bán đƣợc hàng, tồn kho cao, sức mua của ngƣời dân yếu, đồng thời do cắt 

giảm đầu tƣ công và nhu cầu đầu tƣ từ dân cƣ giảm nên hoạt động xây lắp cũng không khả 

quan, chủ yếu thực hiện các hợp đồng cũ, giá trị hợp đồng ký mới hầu nhƣ không đáng kể. 

b. Nguyên vật liệu 

Hoạt động trong lĩnh vực xây lắp và đầu tƣ kinh doanh bất động sản nên nguồn nguyên vật 

liệu chủ yếu là cát, đá, xi măng, sắt thép và thiết bị dân dụng. Nguồn cung cấp chủ yếu từ 

địa phƣơng, các vùng phụ cận và trong nƣớc. Các nhà cung cấp chính là các công ty sản 

xuất nguyên vật liệu xây dựng, các công ty phân phối, cửa hàng vật liệu xây dựng,... 
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Nguồn cung cấp nguyên vật liệu nhìn chung là ổn định, tuy nhiên cũng không loại trừ khả 

năng biến động, mất cân đối trong cung cầu, trong từng thời điểm thuộc quản lý vĩ mô 

c. Chi phí 

Bảng 6: Cơ cấu Chi phí của Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa 

Đơn vị tính: triệu đồng 

t

t 
Chỉ tiêu 

Năm 2013 Năm 2014 Năm 2015 

Giá trị 

Tỷ 

trọng 

(%) 

Giá trị 

Tỷ 

trọng 

(%) 

Giá trị 

Tỷ 

trọng 

(%) 

1 Giá vốn hàng bán 30.592 77,25 54.747 88,66 50.104 86,95 

  Giá vốn bất động sản 18.174 45,89 33.541 54,32 40.982 71,12 

  
Giá vốn xây dựng công 

trình 
12.418 31,36 21.206 34,34 9.122 15,83 

2 Chi phí tài chính 4.581 11,57 2.570 4,16 1.066 1,85 

3 Chi phí bán hàng - - - - - - 

4 
Chi phí quản lý doanh 

nghiệp 
4.144 10,46 4.341 7,03 6.457 11,20 

5 Chi phí khác 286 0,72 90 0,15 - - 

  Tổng cộng 39.603 100 61.748 100 57.627 100 

(Nguồn: Báo cáo tài chính năm 2013, 2014, 2015) 

Do đặc thù trong hoạt động xây dựng và bất động sản nên trong cơ cấu chi phí của doanh 

nghiệp, giá vốn và chi phí quản lý doanh nghiệp chiếm tỷ trọng chủ yếu trong toàn bộ các 

khoản chi của doanh nghiệp, giá vốn chiếm khoảng 86-89% trong đó giá vốn mảng bất 

động sản chiếm hơn 50% trong tổng chi phí, chi phí quản lý doanh nghiệp chiếm khoảng 

10-12%. Ngoài ra, Công ty cũng gánh một phần chi phí tài chính do sử dụng vốn vay 

trong quá trình hoạt động kinh doanh.  

Năm 2013, lãi suất ngân hàng cao do ảnh hƣởng từ chính sách tín dụng và sự khó khăn 

của ngành ngân hàng nên làm cho chi phí tài chính của Công ty tăng đột biến so với năm 

2012 và chiếm đến 11% trong tổng chi phí. Do nhận thức đƣợc sự khó khăn chung của 

hoạt động kinh doanh nên Công ty cũng đã nổ lực cơ cấu lại các nguồn lực, tiết giảm các 

khoản chi phí có thể nên nhìn chung các khoản mục chi phí hầu nhƣ có xu hƣớng giảm 

qua các năm, trong đó có thể kể đến chi phí quản lý doanh nghiệp giảm thể hiện sự nổ lực 

đó của doanh nghiệp. 
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d. Trình độ công nghệ 

Hoạt động chủ yếu trên 2 lĩnh vực xây lắp và đầu tƣ kinh doanh bất động sản chủ yếu trên 

địa bàn tỉnh Khánh Hòa. Công ty đã tổ chức tốt hệ thống quản lý và không ngừng nâng 

cao năng lực, phù hợp với xu thế phát triển của doanh nghiệp trong từng thời kỳ. Để khẳng 

định năng lực, việc đầu tƣ máy móc, thiết bị sản xuất trong thi công xây dựng công trình là 

yếu tố then chốt. Hiện nay, với máy móc, thiết bị hiện có, Công ty có thể đáp ứng đƣợc 

các Công trình thi công vừa và nhỏ. Tuy nhiên, để nâng cao năng lực sản xuất và năng lực 

thi công, đặc biệt với công trình có quy mô lớn, việc tổ chức lại hệ thống quản lý thiết bị 

sản xuất và đầu tƣ chiều sâu là nhu cầu tiên quyết trong phƣơng hƣớng phát triển của 

doanh nghiệp. 

e.  

Hoạt động marketing bán hàng của Công ty đã đƣợc tổ chức và hoạt động tốt mang lại 

hiệu quả nhất định trong hệ thống kinh doanh của Công ty. Với đội ngũ marketing mạnh, 

tính chuyên nghiệp càng dần đƣợc củng cố là nhân tố trọng yếu trong việc thu thập thông 

tin, xác định nhu cầu thị trƣờng, của đối tác, khách hàng, để hoạch định chiến lƣợc 

marketing, kinh doanh phù hợp. Sàn giao dịch bất động sản của Công ty đƣợc đánh giá là 

những sàn giao dịch có tổ chức tốt, chuyên nghiệp, quy mô chuẩn theo yêu cầu quản lý 

nhà nƣớc. Việc duy trì và tổ chức tốt sàn giao dịch bất động sản là lợi thế kinh doanh của 

Công ty nằm trong chiến lƣợc bán hàng. 

f. Nhãn hiệu thƣơng mại 

 

 

 

 

 

g. Các dự án đang thực hiện của Công ty 

Bảng 7: Các dự án của Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa 

Stt Tên dự án Quy mô Thời gian 

Tổng mức 

đầu tƣ (triệu 

đồng) 

Nguồn 

vốn 

1 

Khu Dân cƣ phía Bắc 

phƣờng Vĩnh Hải – TP 

Nha Trang 

439 căn hộ 2002-2015 453.400 

Vay, Vốn 

tự có, huy 

động 

2 
Khu nhà ở Liên kế phố 

Lạc Hòa 

37 căn liên 

kế -16 căn 

song lập 

2001-2015 19.462 

Vay, Vốn 

tự có, huy 

động 
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8.2. Tổng hợp kết quả hoạt động sản xuất kinh doanh 3 năm trƣớc cổ phần hóa 

a. Tổng hợp kết quả hoạt động sản xuất kinh doanh  

Bảng 8: Tổng hợp kết quả HĐKD của Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa 

Đơn vị tính: triệu đồng 

Stt Chỉ tiêu 
Năm 

2013 

Năm 

2014 

Năm 

2015 

1 Tổng tài sản 133.344 133.648 199.823 

2 Vốn chủ sở hữu 68.380  69.165 60.270 

3 Nợ Phải trả 64.964 64.483 139.553 

 Nợ ngắn hạn 42.659 47.833 127.106 

 Trong đó: nợ quá hạn - - - 

 Nợ dài hạn 22.305 16.650 12.447 

 Trong đó: nợ quá hạn - - - 

4 Nợ phải thu 2.999  7.971 4.930 

5 Tổng số lao động (ngƣời) 165 317 230 

6 Tổng quỹ lƣơng 7.232 19.019 16.337 

7 Thu nhập bình quân của ngƣời lao động/tháng 3,65 5,00 6,00 

8 Tổng doanh thu và thu nhập khác  36.176 62.589 59.288 

9 Tổng chi phí  39.604 61.749 57.626 

10 Lợi nhuận trƣớc thuế  (3.427) 840 1.662 

11 Lợi nhuận sau thuế (3.427) 840 1.662 

12 Các khoản nộp ngân sách trong năm 1.825 2.577 4.081 

13 
Tỷ suất lợi nhuận sau thuế/vốn chủ sở hữu 

(%) 
-5,01% 1,21% 2,76% 

(Nguồn: Báo cáo tài chính năm 2013, 2014 và 2015 của Công ty TNHH MTV Phát triển 

Nhà Khánh Hòa) 
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b. Một số chỉ tiêu tài chính tổng hợp 

Bảng 9: Một số chỉ tiêu tài chính của Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa 

 

Chỉ tiêu Năm 2013 Năm 2014 Năm 2015 

Vốn chủ sở hữu (triệu đồng) 68.380  69.165  60.270  

Doanh thu thuần (triệu đồng) 36.153  62.526  58.398  

Lợi nhuận gộp (triệu đồng) 5.560  7.778  8.295  

Biên lợi nhuận gộp (%) 15,38% 12,44% 14,20% 

Lợi nhuận trƣớc thuế (triệu đồng)  (3.427) 840 1.662 

Biên lợi nhuận trƣớc thuế (%) -9,48% 1,34% 2,84% 

Lợi nhuận sau thuế (triệu đồng) (3.427) 840 1.662 

Biên lợi nhuận sau thuế (%) -9,48% 1,34% 2,84% 

Lợi nhuận sau thuế/vốn chủ sở hữu (%) -5,01% 1,21% 2,76% 

Các chỉ tiêu tài chính và kinh doanh đều cho thấy sự khó khăn của doanh nghiệp khi 

mà các chỉ tiêu lợi nhuận đều suy giảm qua các năm và thậm chí âm trong năm 2013 

dẫn đến quy mô của doanh nghiệp cũng giảm qua các năm khi mà quy mô tài sản và 

vốn chủ sở hữu giảm từ năm 2013. Tuy nhiên, có một điểm sáng cho thấy sự nổ lực to 

lớn của doanh nghiệp là Công ty vẫn duy trì đƣợc biên lợi nhuận gộp ổn định, thậm chí 

năm 2013 là một năm rất khó khăn nhƣng Công ty vẫn duy trì biên lợi nhuận gộp đến 

hơn 15% cao hơn so với năm 2012.  

c. Cơ cấu tài sản 

Bảng 10: Cơ cấu tài sản của Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa 

 Đơn vị tính: triệu đồng 

Khoản mục 

31/12/2013 31/12/2014 31/12/2015 

Giá trị 

Tỷ 

trọng 

(%) 

Giá trị 

Tỷ 

trọng 

(%) 

Giá trị 

Tỷ 

trọng 

(%) 

TÀI SẢN NGẮN HẠN   120.189  90,13  115.676  86,55  194.501  97,33 

Tiền và các khoản tƣơng 

đƣơng tiền       2.487  1,87      6.724  5,03 

     

20.550  10,28 

Các khoản đầu tƣ tài 

chính ngắn hạn  
     -   0,00      -   0,00      -   0,00 
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Các khoản phải thu   2.999  2,25  7.971  5,96  4.930  2,47 

Hàng tồn kho  114.006  85,50 100.918  75,51 168.841  84,50 

Tài sản ngắn hạn khác   697  0,52  63  0,05  179  0,09 

TÀI SẢN DÀI HẠN    13.155  9,87   17.972  13,45   5.322  2,66 

Các khoản phải thu dài 

hạn    -   0,00 5.134  3,84 -  0,00 

Tài sản cố định   2.422  1,82  2.134  1,60  4.857  2,43 

Bất động sản đầu tƣ      -    0,00     -    0,00     -    0,00 

Các khoản đầu tƣ tài 

chính dài hạn   -    0,00  -    0,00  -    0,00 

Tài sản dài hạn khác  10.733  8,05 10.704  8,01 465  0,23 

TỔNG TÀI SẢN 133.344  100 133.648  100 199.823  100 

(Nguồn: Báo cáo tài chính năm 2013, 2014, 2015) 

Tƣơng tự nhƣ những doanh nghiệp hoạt động trong ngành bất động sản khác thì trong 

cơ cấu tài sản doanh nghiệp, hàng tồn kho vẫn luôn chiếm tỷ trọng cao nhất, bình quân 

từ năm 2013-2015 chiếm khoảng 82% trong tổng tài sản, kế đến là tài sản dài hạn khác 

bình quân chiếm khoảng 8% trong tổng tài sản mà cụ thể chủ yếu là các khoản chi phí 

trả trƣớc dài hạn. Công ty luôn duy trì chính sách tín dụng thƣơng mại chặt chẽ trong 

việc quản lý tỷ trọng các khoản phải thu chiếm trong tổng tài sản ổn định qua các năm 

bình quân chiếm khoảng 3,5%. Nhìn chung, cơ cấu tài sản của doanh nghiệp nhƣ vậy 

cũng khá hợp lý. 

d. Cơ cấu nguồn vốn 

Bảng 11: Cơ cấu nguồn vốn của Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa 

Đơn vị tính: triệu đồng 

 Khoản mục  

31/12/2013 31/12/2014 31/12/2015 

Giá trị 

Tỷ 

trọng 

(%) 

Giá trị 

Tỷ 

trọng 

(%) 

Giá trị 

Tỷ 

trọng 

(%) 

Nợ phải trả    64.964  48,72   64.483  48,25   139.553  69,84 

Nợ ngắn hạn    42.659  31,99   47.833  31,99   127.106  63,61 

Nợ dài hạn     22.305  16,73    16.650  16,73    12.447  6,23 

Vốn chủ sở hữu     68.380  51,28    69.165  51,75    60.269  30,16 
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Vốn chủ sở hữu     68.325  51,24    69.165  51,75    60.269  30,16 

Vốn đầu tƣ chủ sở hữu    69.406  52,05   69.406  51,93   69.406  34,73 

Quỹ đầu tƣ phát triển  4.221  3,17 4.221  3,16 4.221  3,16 

Quỹ dự phòng tài chính  437  0,33 437  0,33 437  0,33 

Lợi nhuận sau thuế chƣa 

phân phối  
 (5.739) (4,30)  (4.899) (3,67)  (3.237) (1,62) 

Nguồn kinh phí, quỹ khác       55  0,04      00  0,00      00  0,00 

Tổng nguồn vốn   133.344 100  133.648 100  199.823 100 

(Nguồn: Báo cáo tài chính năm 2013, 2014, 2015) 

Do quy mô tài sản của doanh nghiệp bị thu hẹp qua các năm nên độ lớn của nguồn vốn 

cũng bị thu hẹp theo. Tuy nhiên, trong cơ cấu vốn của doanh nghiệp thì tỷ lệ nợ phải trả 

trong tổng nguồn vốn bình quân từ năm 2013-2015 khoảng 55% cao hơn tỷ lệ vốn chủ sở 

hữu trong tổng nguồn vốn bình quân từ năm 2013-2015 khoảng 44%, do đặc thù của 

doanh nghiệp hoạt động trong ngành bất động sản và xây lắp sử dụng vốn vay để tài trợ 

cho các dự án và nguồn vốn chiếm dụng từ khách hàng mua nhà và nguồn vốn ứng trƣớc 

từ các hợp đồng xây dựng. Tuy nhiên, từ năm 2013, doanh nghiệp có xu hƣớng quản lý 

chặt chẽ các khoản nợ nên tỷ lệ nợ phải trả trong tổng vốn thấp hơn tỷ lệ vốn chủ sở hữu 

trong nguồn vốn. 

e. Một số chỉ tiêu tài chính chủ yếu 

Bảng 12: Một số chỉ tiêu tài chính của Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa 

Stt Năm 2013 2014 2015 

I Đánh giá khả năng thanh toán ngắn hạn      

 1 Tỷ số thanh toán hiện thời 2,82  2,42  1,53  

 2 Tỷ số thanh toán nhanh 0,13  0,31  0,20  

 3 Tỷ số thanh toán tiền mặt 0,06  0,14  0,16  

II Đánh giá hiệu quả hoạt động       

 1 Vòng quay các khoản phải thu 12,05  7,84  12,05  

 2 Vòng quay các khoản phải trả 62,94  61,38 57,09 

 3 Vòng quay hàng tồn kho 0,27  0,54  0,30  

 4 Vòng quay tổng tài sản 0,27  0,47  0,30  
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 5 Vòng quay vốn Chủ sở hữu 0,53  0,90  0,99  

III Đánh giá khả năng sinh lời     

 1 Biên lợi nhuận gộp 15,38% 12,44% 14,20% 

 2 Biên lợi nhuận sau thuế -9,48% 1,34% 2,85% 

 3 Tỷ suất LN sau thuế/Tổng tài sản (ROA) -2,57% 0,63% 0,83% 

 4 Tỷ suất LN sau thuế/Vốn chủ sở hữu (ROE) -5,01% 1,21% 2,67% 

IV Đánh giá khả năng quản lý công nợ     

 1 Tổng nợ/Vốn chủ sở hữu 95,01% 93,23% 231,55% 

 2 Tổng nợ/Tổng tài sản 48,72% 48,25% 69,84% 

 3 Nợ dài hạn/Tổng tài sản 16,73% 12,46% 6,23% 

 4 Nợ ngắn hạn/Tổng tài sản 31,99% 35,79% 63,61% 

 5 Nợ dài hạn/Vốn chủ sở hữu 32,62% 24,07% 20,65% 

 6 Nợ ngắn hạn/Vốn chủ sở hữu 62,39% 69,16% 210,90% 

 7 Nợ vay/Tổng tài sản 20,90% 19,57% 6,23% 

 8 Nợ vay/Vốn chủ sở hữu 40,79% 37,82% 20,65% 

Do đặc thù ngành nên các chỉ số thanh toán của Công ty đều có xu hƣớng bất lợi do hàng 

tồn kho luôn ở mức cao. Các chỉ số sinh lời cho thấy sự khó khăn của doanh nghiệp nói 

chung do tình hình kinh doanh không thuận lợi ảnh hƣởng từ các chính sách vĩ mô nói 

chung và tình hình suy giảm của thị trƣờng bất động sản nói riêng. Tuy nhiên, doanh 

nghiệp đã có những nổ lực đáng kể trong quản lý công nợ nói chung và kiểm soát giá 

thành tốt, điều này thể hiện qua các chỉ số nợ trong tổng tài sản có xu hƣớng giảm qua các 

năm và chỉ số biên lợi nhuận gộp vẫn duy trì ở mức ổn định và cao. 

8.3. Những nhân tố ảnh hƣởng đến hoạt động sản xuất kinh doanh của công ty 

trong các năm báo cáo 

a. Thuận lợi  

Là doanh nghiệp xây lắp hàng đầu của tỉnh trong nhận thầu công trình, có bề dày kinh 

nghiệm và là thƣơng hiệu nhận thầu có uy tín. Công ty là doanh nghiệp xuất thân và đóng 

trên địa bàn tỉnh nên có mối quan hệ tốt với địa phƣơng và các doanh nghiệp xây lắp trên 

cùng địa bàn tạo thuận lợi trong việc tiếp cận nguồn công trình. 

Là công ty thành viên của Tổng công ty Sông Đà, vì vậy, Công ty có thuận lợi trong việc 

sử dụng uy tín, thƣơng hiệu của Tổng công ty Sông Đà để đấu thầu những công trình có 

giá trị và doanh thu xây lắp cao. 
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Là một trong những doanh nghiệp đầu tiên của tỉnh xây dựng và duy trì Hệ thống Quản lý 

chất lƣợng theo tiêu chuẩn ISO 9001-2008 trong hoạt động xây lắp. 

Công ty đang quản lý hai dự án đang khai thác với nguồn quỹ đất, quỹ nhà có triển vọng 

trong kinh doanh. 

b. Khó khăn  

Trong những năm qua, tình hình kinh tế cả nƣớc gặp nhiều khó khăn do lạm phát và chính 

sách tiền tệ thắt chặt để kiềm chế lạm phát, ổn định kinh tế vĩ mô đất nƣớc của Chính phủ, 

đã ảnh hƣởng lớn đến hoạt động sản xuất kinh doanh của Công ty trên các lĩnh vực thi 

công xây lắp cũng nhƣ lĩnh vực kinh doanh nhà.   

Năm 2014, tình hình kinh tế cả nƣớc nói chung và Khánh Hòa nói riêng vẫn tồn tại những 

khó khăn trong sản xuất kinh doanh chƣa đƣợc khắc phục, dẫn đến suy giảm. Do đó, hoạt 

động xây lắp và đầu tƣ kinh doanh nhà của Công ty vẫn tồn tại những khó khăn nhất định.  

Trong xây lắp, nguồn công trình thi công vẫn còn hạn chế, công trình đấu thầu khan hiếm. 

Một số công trình do cạnh tranh, nếu trúng thầu sẽ dẫn đến thua lỗ, số khác phải ứng vốn 

thi công, do không đạt hiệu quả nên Công ty không thể thực hiện đƣợc. Một số công trình 

thi công dở dang bị chậm tiến độ do giá vật tƣ tăng cao, giá gói thầu không đƣợc điều 

chỉnh hoặc điều chỉnh không kịp thời, việc giải ngân công trình gặp nhiều khó khăn do 

thiếu vốn, một số công trình gặp khó khăn trong công tác triển khai đồng bộ thi công công 

do chậm trễ của công tác giải phóng mặt bằng của chủ đầu tƣ, việc làm, đời sống công 

nhân gặp nhiều khó khăn. 

Trong kinh doanh bất động sản, việc trả lãi vay ngân hàng và nhu cầu về vốn để hoàn trả 

tiền sử dụng đất trong các dự án đầu tƣ dở dang là nhu cầu cực kỳ khó khăn cho doanh 

nghiệp. Sức mua bất động sản tuy có một số chuyển biến trong những tháng đầu năm, 

nhƣng nhìn chung vẫn còn trong tình trạng suy giảm chƣa hồi phục, dẫn đến tình trạng sản 

phẩm nhà ở bị tồn đọng, chi phí đầu tƣ chậm đƣợc thu hồi, hiệu quả kinh doanh nhà còn 

hạn chế. 

Trong công tác đầu tƣ, do sản phẩm nhà còn tồn đọng nhiều, nhu cầu về vốn rất khó khăn 

nên công tác đầu tƣ đƣợc công ty thực hiện rất hạn chế, mặt dù một số dự án còn đang 

đƣợc triển khai dở dang nhƣ: Khu nhà ở Lạc Hòa Cam Ranh, Khu dân cƣ Bắc Vĩnh Hải. 

Công ty đã triển khai chƣơng trình nhà ở cho ngƣời có thu nhập thấp, xây dựng chung cƣ 

thu nhập thấp An Thịnh. Tuy nhiên, do thiếu vốn công trình triển khai thực hiện còn chậm.  

9. Vị thế của Công ty so với các doanh nghiệp khác trong cùng ngành 

9.1. Vị thế của Công ty trong ngành 

Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa đƣợc thành lập ngày 08 tháng 01 năm 

1998 trên cơ sở là doanh nghiệp Nhà nƣớc trực thuộc UBND tỉnh Khánh Hòa. Với  hơn15 

năm kinh nghiệm kinh doanh trên thị trƣờng bất động sản, Công ty có am hiểu về ngành 

bất động sản và nền kinh tế Việt Nam, đây là một thế mạnh vô cùng to lớn, góp phần ngày 

càng khẳng định và nâng cao vai trò và vị trí của Công ty  trên thị trƣờng bất động sản. 

Tính đến nay, Công ty đã tiến hành đầu tƣ và xây dựng các dự án trọng yếu trên địa bàn 

tỉnh nhƣ Khu Đô Thị Bắc Vĩnh Hải Nha Trang, Chung cƣ thu nhập thấp – An Thịnh..., 

điều này đã tạo ra lợi thế cạnh tranh đáng kể của Cộng ty, đảm bảo những sản phẩm Công 



BẢN CÔNG BỐ THÔNG TIN 

 27 

ty cung cấp cho thị trƣờng bất động sản là những sản phẩm thu hút đƣợc nhiều khách hàng 

với giá cả hợp lý. 

9.2. Triển vọng ngành 

Năm 2016, kinh tế Việt Nam đƣợc nhận định đang bƣớc vào chu kỳ tăng trƣởng mới với 

các tín hiệu đƣợc dự báo: GDP tăng dần, khoảng 6,5-7%; lạm phát sẽ tăng nhẹ lên mức 4-

5%. Hoạt động tín dụng tăng trƣởng tốt. Tình trạng nhập siêu năm 2016 vẫn tiếp diễn, kỳ 

vọng sẽ cải thiện trong dài hạn nhờ vào Hiệp định Đối tác xuyên Thái Bình Dƣơng (TPP) 

từ năm 2017. Yếu tố tỉ giá sẽ tiếp tục là vấn đề đáng lƣu tâm trong năm 2016 và nhiều khả 

năng sẽ có từ 1 - 2 lần điều chỉnh tỉ giá của Ngân hàng Nhà nƣớc. 

Lãi suất trên thị trƣờng tiền tệ nhiều khả năng ổn định, tăng nhẹ so với năm 2015: Lãi suất 

tiền gửi kỳ hạn dƣới 6 tháng ở mức 4,5 - 6,5%/năm, kỳ hạn từ 6 -12 tháng ở mức 6 - 

7%/năm. Với những yếu tố vĩ mô thuận lợi đó, theo tôi, trong vòng hai năm tới, thị trƣờng 

BĐS sẽ vẫn tiếp tục đà tăng trƣởng và xu hƣớng mua bán và sáp nhập (M&A) ở lĩnh vực 

này có khả năng bùng nổ trong giai đoạn 2016-2017. 

9.3. Đánh giá về sự phù hợp định hƣớng của Công ty với định hƣớng của ngành 

Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa nhận thức đƣợc tiềm năng và triển vọng 

phát triển của doanh nghiệp đã đề ra và đang trong quá trình thực hiện những định hƣớng 

then chốt nhằm nâng cao năng lực cạnh tranh, gia tăng doanh thu và tối đa hóa lợi nhuận 

cho Công ty. 

Về cơ bản định hƣớng phát triển Công ty phù hợp với phát triển của ngành, điều này tạo 

điều kiện tốt nhất cho Công ty có cơ hội phát triển và nhận đƣợc sự hỗ trợ nhiều mặt từ 

phía nhà nƣớc, vật chất cho các dự án mới. 

10. Phƣơng hƣớng phát triển doanh nghiệp sau cổ phần hóa 

10.1. Thông tin chung về doanh nghiệp sau cổ phần hóa 

- Tên tiếng Việt: Công ty Cổ phần Phát triển Nhà Khánh Hòa 

- Tên tiếng Anh: Khanh Hoa House Development Joint Stock Company 

- Tên viết tắt: PTNKH 

- Trụ sở: 03 Nguyễn Thiện Thuật, Tp. Nha Trang, tỉnh Khánh Hoà 

- Điện thoại:  (058) 3522774 - 3521644 

- Fax:  (058) 3527421 

- Email: phattriennhakh@gmail.com 

- Website:   www. phattriennhakh.vn 

- Logo:  
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10.2. Hình thức pháp lý, ngành nghề kinh doanh 

a. Hình thức pháp lý 

Công ty có tƣ cách pháp nhân theo pháp luật Việt Nam kể từ ngày đƣợc cấp giấy chứng 

nhận đăng ký doanh nghiệp, thực hiện chế độ hạch toán kinh tế độc lập, có con dấu riêng, 

đƣợc mở tài khoản tại ngân hàng theo quy định của pháp luật, tổ chức và hoạt động theo 

Điều lệ của Công ty cổ phần Phát triển Nhà Khánh Hòa; Luật doanh nghiệp số 

68/2014/QH13 ngày 26/11/2014 và các văn bản pháp lý khác có liên quan, đƣợc đăng ký 

doanh nghiệp theo quy định của pháp luật.  

b. Ngành nghề kinh doanh 

Kế thừa các ngành kề kinh doanh do Sở Kế hoạch và Đầu tƣ tỉnh Khánh Hòa cấp theo 

giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp số 4200238430 bao gồm: 

Bảng 13: Ngành nghề kinh doanh của CTCP Phát triển Nhà Khánh Hòa 

Stt Tên ngành Mã ngành 

1 Kinh doanh bất động sản, quyền sử dụng đất thuộc chủ sở hữu, 

chủ sử dụng hoặc đi thuê. 

6810 

2 Tƣ vấn, môi giới, đấu giá bất động sản, đấu giá quyền sử dụng đất 6820 

3 Xây dựng nhà các loại 4100 

4 Xây dựng công trình công ích 4220 

5 Xây dựng công trình đƣờng sắt và đƣờng bộ  4210 

6 Xây dựng công trình kỹ thuật dân dụng khác 4290 

7 Hoạt động kiến trúc và tƣ vấn kỹ thuật có liên quan 7110 

8 Phá dỡ 4311 

9 Chuẩn bị mặt bằng 4312 

10 Dịch vụ lƣu trú ngắn ngày 5510 

11 Nhà hàng và các dịch vụ ăn uống phục vụ lƣu động 5610 

10.3. Cơ cấu tổ chức quản lý, điều hành và kiểm soát của công ty cổ phần 

Sau cổ phần hóa, Công ty hoạt động theo Điều lệ Tổ chức và hoạt động của Công ty do 

Đại hội đồng cổ đông thông qua, căn cứ theo các quy định của Luật Doanh nghiệp, dƣới 

sự quản lý, giám sát và điều hành của Hội đồng quản trị, Ban kiểm soát và Ban Tổng giám 

đốc. Dự kiến bộ máy tổ chức của Công ty nhƣ sau: 

 Đại hội đồng cổ đông 

Đại hội đồng cổ đông gồm tất cả cổ đông có quyền biểu quyết, là cơ quan quyết định cao 

nhất của Công ty. 
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 Hội đồng quản trị 

- Hội đồng quản trị là cơ quan quản lý Công ty, có toàn quyền nhân danh Công ty để 

quyết định, thực hiện các quyền và nghĩa vụ của Công ty không thuộc thẩm quyền 

của Đại hội đồng cổ đông.  

- Số lƣợng thành viên Hội đồng quản trị dự kiến là 05 thành viên (gồm Chủ tịch và 

04 thành viên). 

 Ban kiểm soát 

- Ban kiểm soát thực hiện giám sát Hội đồng quản trị, Tổng giám đốc trong việc 

quản lý và điều hành Công ty; chịu trách nhiệm trƣớc Đại hội đồng cổ đông trong 

thực hiện các nhiệm vụ đƣợc giao.  

- Số lƣợng thành viên Ban kiểm soát dự kiến là 03 thành viên (gồm Trƣởng ban và 

02 thành viên). 

 Ban Tổng giám đốc (Tổng giám đốc và các Phó Tổng giám đốc) 

- Tổng giám đốc là ngƣời điều hành công việc kinh doanh hằng ngày của Công ty; 

chịu sự giám sát của Hội đồng quản trị và chịu trách nhiệm trƣớc Hội đồng quản trị 

và trƣớc pháp luật về việc thực hiện các quyền và nhiệm vụ đƣợc giao. 

- Giúp Tổng giám đốc điều hành Công ty có Phó Tổng giám đốc. 

- Số lƣợng Ban Tổng giám đốc dự kiến là 02 thành viên (gồm Tổng giám đốc và 01 

Phó Tổng giám đốc). 

 Kế toán trƣởng 

- Kế toán trƣởng do Tổng giám đốc đề nghị để Hội đồng quản trị bổ nhiệm. 

- Kế toán trƣởng giúp Tổng giám đốc tổ chức thực hiện công tác tài chính, kế toán 

của Công ty theo đúng quy định của pháp luật về tài chính, kế toán. 

 Các phòng ban chức năng 

- Phòng Tổ chức hành chính. 

- Phòng Kế hoạch tổng hợp. 

- Phòng Tài chính Kế toán. 

- Phòng Đầu tƣ Kinh doanh. 

- Phòng Kỹ thuật. 

- Ban quản lý dự án. 

- Sàn giao dịch bất động sản. 

 Sơ đồ tổ chức Công ty 
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HỘI ĐỒNG QUẢN TRỊ 

BAN TỔNG GIÁM ĐỐC 
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PHÒNG 

KẾ 

HOẠCH 

TỔNG 

HỢP 

PHÒNG 

TỔ 

CHỨC 

HÀNH 

CHÍNH 

PHÒNG 

TÀI 

CHÍNH 

KẾ 

TOÁN  

PHÒNG 

ĐẦU TƢ 

KINH 

DOANH 

PHÒNG 

KỸ 

THUẬT 

BAN 

QUẢN 

LÝ DỰ 

ÁN 

SÀN GD 

BẤT 

ĐỘNG 

SẢN 

ĐỘI 

CÔNG 

TRÌNH 

I 

ĐỘI 

CÔNG 

TRÌNH 

II 

 

ĐỘI 

CÔNG 

TRÌNH 

IV 

 

ĐỘI 

CÔNG 

TRÌNH 

III 

 

ĐỘI 

CÔNG 

TRÌNH 

V 

 

ĐỘI 

CÔNG 

TRÌNH 

IV 

 

ĐẠI HỘI CỔ ĐÔNG 
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10.4. Phƣơng án đầu tƣ và chiến lƣợc phát triển của Công ty sau Cổ phần hóa 

a. Tầm nhìn 

- Xây dựng Công ty Phát triển Nhà Khánh Hòa mạnh hơn, hiệu quả hơn trên cơ sở thực 

hiện tái cơ cấu, sử dụng hợp lý các nguồn lực; Nâng cao năng lực quản trị doanh nghiệp, 

liên kết cao hơn về tài chính, công nghệ và thị trƣờng. 

- Xây dựng đội ngũ lãnh đạo có bản lĩnh và chuyên nghiệp, đồng thời xây dựng đội ngũ 

quản lý, kinh doanh và chuyên gia giỏi. 

- Thực hiện sắp xếp lại và thay đổi cơ cấu doanh nghiệp Nhà nƣớc, tạo ra loại hình doanh 

nghiệp có nhiều chủ sở hữu, trong đó có đông đảo ngƣời lao động, để quản lý và sử dụng 

có hiệu quả vốn, tài sản của Nhà nƣớc, tạo động lực mạnh mẽ và cơ chế quản lý năng 

động cho doanh nghiệp. 

b. Chiến lƣợc phát triển 

- Mức độ tăng trƣởng giá trị sản lƣợng bình quân 10% năm. 

- Đảm bảo tỷ lệ lợi nhuận sau thuế trên vốn điều lệ từ 10% - 12%. 

- Tăng trƣởng vốn điều lệ hàng năm nhằm mục đích đảm bảo năng lực sản xuất và cạnh 

tranh. 

Công tác xây lắp: 

- Nâng cao năng lực của Công ty trong lĩnh vực thi công xây lắp các công trình xây dựng 

dân dụng và công nghiệp, đầu tƣ thiết bị thi công, đổi mới phƣơng thức quản lý thiết bị 

chủ yếu nâng cao năng lực thi công, tiến tới tự chủ trong thiết bị thi công nhà cao tầng. 

Nghiên cứu hƣớng hỗ trợ về trang thiết bị thi công, về nguồn vốn để có thể giảm chi phí 

lãi vay và đảm đƣơng thi công đƣợc các công trình lớn, phức tạp. 

- Tập trung phƣơng thức tiếp cận các nguồn vốn và đẩy nhanh tiến độ thi công các công 

trình đang triển khai dở dang, tránh tình trạng tồn đọng vốn trong xây lắp. Tích cực tham 

gia tìm kiếm công trình bằng mọi giải pháp, nhằm đảm bảo doanh thu và việc làm cho 

ngƣời lao động.  

- Mở rộng liên doanh, liên kết với các doanh nghiệp trong và ngoài tỉnh để đấu thầu những 

công trình có giá trị và doanh thu xây lắp cao. 

- Duy trì hệ thống quản lý chất lƣợng trong thi công xây lắp theo tiêu chuẩn ISO 9001-

2008 để đảm bảo uy tín thƣơng hiệu và tăng tính cạnh tranh. 

Công tác đầu tƣ – Kinh doanh nhà: 

- Tìm kiếm thêm quỹ đất để lập dự án đầu tƣ mới, nghiên cứu tìm giải pháp liên doanh liên 

kết, đẩy mạnh xây dựng nhà kinh doanh đảm bảo giá trị kinh doanh nhà đạt hơn 60% tổng 

doanh thu hàng năm của Công ty. 

- Tập trung việc thu nợ của các khách hàng, tập trung giải quyết nhà tồn đọng thu hồi vốn 

tái đầu tƣ. 

- Đánh giá lại đối tƣợng khách hàng mà các dự án của Công ty hƣớng tới, từ đó tập trung 

khai thác nhu cầu của các khách hàng này. 
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- Chăm sóc tốt các khách hàng cũ và khách hàng hiện tại của Công ty và từ các khách hàng 

cũ này có thể khai thác thêm các khách hàng tiềm năng khác. 

- Áp dụng nhiều chƣơng trình khuyến mãi, linh hoạt cho từng đối tƣợng, từng nhóm khách 

hàng khác nhau theo từng sản phẩm cụ thể.  

- Tăng cƣờng công tác tiếp thị, vận dụng linh hoạt phƣơng thức tiêu thụ sản phẩm nhà kinh 

doanh phù hợp với yêu cầu thị trƣờng. 

- Phát triển liên doanh, liên kết với các tổ chức, cá nhân mở rộng hoạt động kinh doanh, 

tăng cƣờng khả năng huy động vốn nhằm phục vụ cho công tác kinh doanh và phát triển 

nhà ở. 

- Đẩy nhanh tiến độ, thực hiện dứt điểm dự án dở dang. Ngoài ra, cần tìm kiếm thêm các 

dự án mới trong và ngoài tỉnh (các tỉnh thành lân cận) để triển khai cho các năm tiếp theo. 

Công tác sản xuất, kinh doanh vật liệu và mở rộng ngành nghề: 

- Nghiên cứu đầu tƣ sản xuất vật liệu mới nhằm thay thế vật liệu truyền thống trong thi 

công xây lắp. Tìm kiếm các đối tác trong việc mở đại lý kinh doanh các loại vật liệu 

chính trong thi công, nhằm đảm bảo tính chủ động và tăng doanh thu. 

- Mở rộng thêm một số ngành nghề mới nhƣ Kinh doanh nhà hàng – khách sạn, dịch vụ tƣ 

vấn: Tƣ vấn thiết kế, Tƣ vấn quản lý dự án, giám sát, định giá, đấu thầu. 

10.5. Kế hoạch doanh thu  

Bảng 14: Kế hoạch doanh thu của CTCP Phát triển Nhà Khánh Hòa 

   Đơn vị tính: triệu đồng, % 

Chỉ tiêu Năm 2016 Năm 2017 Năm 2018 

Tổng doanh thu và thu nhâp khác 77.000 85.000 95.000 

Trong đó: Doanh thu thuần 76.230 84.150 94.050 

 

10.6. Dự kiến kết quả hoạt động sản xuất kinh doanh 3 năm sau cổ phần hóa 

Bảng 15: Dự kiến kết quả hoạt động sxkd của 3 năm sau CPH  

Đơn vị tính: triệu đồng, % 

Stt Chỉ tiêu Năm 2016 Năm 2017 Năm 2018 

1 Vốn điều lệ 58.019 58.019 58.019 

2 Tổng giá trị tài sản 125.000 140.000 160.000 

3 Nợ vay ngắn hạn 0  0 0 

 

Trong đó: nợ quá hạn -  -  -  

4 Nợ vay dài hạn 26.660 3.510 2.000 
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Trong đó: nợ quá hạn -  -  -  

5 Nợ phải thu khó đòi -  -  -  

6 Tổng doanh thu và thu nhâp khác 77.000 85.000 95.000 

 

Trong đó: Doanh thu thuần 76.230 84.150 94.050 

7 Tổng chi phí 68.500 76.000 85.000 

8 Lợi nhuận trƣớc thuế 8.500 9.000 10.000 

9 Lợi nhuận sau thuế 6.630 7.020 7.800 

 

Quỹ đầu tư phát triển 66 70 78 

 

Quỹ dự phòng tài chính 133 140 156 

 

Quỹ khen thưởng phúc lợi 629 427 528 

 

Chia cổ tức 5.802 6.382 7.038 

10 Tỷ lệ cổ tức (%) 10% 11% 12% 

11 Nộp ngân sách nhà nƣớc 4.950 5.380 6.000 

 

Trong đó thuế thu nhập doanh nghiệp 1.870 1.980 2.200 

12 Tổng quỹ lƣơng 15.000 16.200 17.000 

13 Tổng số lao động (*) (ngƣời) 230 230 230 

14 
Thu nhập bình quân ngƣời lao động 

(ngƣời/tháng) 
5,435 5,870 6,200 

Ghi chú: (*): Tổng số lao động bao gồm lao động thƣờng xuyên và lao động thời vụ 

10.7. Kế hoạch đầu tƣ và nguồn vốn sau 03 năm cổ phần hóa 

Bảng 16: Dự kiến kế hoạch đầu tư và nguồn vốn của 3 năm sau CPH  

Đơn vị tính: Triệu đồng 

Chỉ tiêu Mục đích sử dụng vốn 
Năm 

2016 

Năm 

2017 

Năm 

2018 
Nguồn tài trợ 

 Dự án Bắc 

Vĩnh Hải 

Xây dựng nhà hình 

thành trong tƣơng lai 
28.735 63.000  

Huy động từ 

khách hàng 

Dự án Lạc 

Hòa Cam 

Ranh 

Xây dựng nhà hình 

thành trong tƣơng lai 
486   

Huy động từ 

khách hàng 
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Dự án 03 

Nguyễn Thiện 

Thuật, Nha 

Trang 

Đầu tƣ xây dựng + nộp 

tiền sử dụng đất 
20.000 180.000 300.000 

Vay ngân 

hàng, huy 

động từ khách 

hàng, liên 

doanh, liên kết  

Cộng   49.221 243.000 300.000   

(Nguồn: Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa) 

10.8. Nhiệm vụ và giải pháp thực hiện  

Để thực hiện đƣợc các chỉ tiêu kế hoạch 03 năm 2016-2018 đã đề ra, Công ty Phát triển Nhà 

Khánh Hòa đƣa ra những giải pháp nhƣ sau: 

a. Nhóm giải pháp về thị trƣờng và sản phẩm 

- Công ty chú trọng công tác liên danh, liên kết trong đấu thầu, trong thi công và cung cấp 

vật tƣ để lập thành nhà thầu mạnh có tính cạnh tranh cao, đáp ứng đƣợc yêu cầu của dự án 

đấu thầu. Quan tâm huy động các nguồn vốn, đầu tƣ mới thiết bị thi công, ứng dụng rộng 

rãi các công nghệ thi công hiện đại, tiên tiến để giảm chi phí, giảm giá thành, giảm thời 

gian thi công. 

- Thiết lập và mở rộng hệ thống thông tin. Thƣờng xuyên cập nhật thông tin gồm các thông 

tin quan trọng trên trang Web của cơ quan quản lý nhà nƣớc; các báo viết ngày, đặc biệt 

là các thời báo kinh tế; thông tin từ các cộng tác viên; thông tin từ khách hàng. Thông qua 

các phƣơng tiện thông tin để đƣa thông tin giới thiệu về năng lực của Công ty và các sản 

phẩm tiêu biểu đến khách hàng. 

- Chuyên môn hóa và nâng cấp tác nghiệp làm hồ sơ đấu thầu. Công ty quan tâm thực hiện 

việc chuẩn hóa hồ sơ năng lực và các dữ liệu của Công ty phong phú, hấp dẫn về nội 

dung, đẹp về hình thức trình bày, dễ bổ sung điều chỉnh cho phù hợp với từng đối tƣợng; 

thƣờng xuyên cập nhật tình hình thị trƣờng để có thông tin chính xác nhất về giá cả vật 

tƣ, nhân công,…sử dụng làm cơ sở dữ liệu; tăng cƣờng sự phối hợp các bộ phận và phòng 

nghiệp vụ chức năng trong việc nghiên cứu kỹ hồ sơ và hợp đồng để đƣa ra các quyết 

định phù hợp khi đấu thầu. 

- Trang bị kiến thức tiếp thị cần thiết cho các cán bộ quản lý. Đào tạo kiến thức kinh tế kỹ 

thuật tổng hợp cho cán bộ tiếp thị. 

- Đầu tƣ sản xuất, kinh doanh chuyên sâu về các sản phẩm truyền thống đã khẳng định 

đƣợc thị phần trong những năm vừa qua. 

- Tập trung xúc tiến, tiếp cận các dự án ở các địa bàn chiến lƣợc quan trọng trong phạm vi 

cả nƣớc; tăng cƣờng tiếp thị, quảng cáo và thực hiện tốt chính sách chất lƣợng đối với 

khách hàng. 

b. Nhóm giải pháp về vốn 

 Huy động vốn: 

- Chỉ thi công các công trình có nguồn vốn rõ ràng; 
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- Tập trung đẩy nhanh tiến độ để nghiệm thu, thanh toán. 

- Tập trung thu hồi công nợ, nợ đọng; 

- Vay vốn của các Ngân hàng;  

- Vay vốn của các tổ chức và cá nhân với mức lãi suất phù hợp; 

 Quản lý vốn: 

- Bố trí cơ cấu vốn hợp lý, nhằm tận dụng tối đa tiền vốn hiện có; 

- Đầu tƣ vốn có trọng điểm, dùng các biện pháp nghiệp vụ để tăng nhanh vòng quay của 

đồng vốn; 

- Tăng cƣờng công tác thu hồi các khoản tiền vốn đang bị chiếm dụng để giảm bớt các 

nguồn vốn vay. 

c. Giải pháp về nguyên vật liệu: 

- Xây dựng định mức nguyên vật liệu sát thực tế; căn cứ vào hồ sơ thiết kế, định mức tiêu 

hao từng loại nguyên vật liệu để cấp đủ, cấp đúng chủng loại vật liệu cho từng công trình, 

hạng mục công trình; Lập kế hoạch cụ thể về số lƣợng, chủng loại, chất lƣợng, tiêu chuẩn 

kỹ thuật của từng loại nguyên vật liệu cho từng công trình, sản phẩm để chủ động về 

nguồn cung ứng, tránh thụ động làm ách tắc sản xuất; 

- Lựa chọn nguồn cung ứng nguyên vật liệu có chất lƣợng tốt, giá cả hợp lý; 

- Lập kế hoạch dự trữ nguyên vật liệu hợp lý để đảm bảo đầy đủ nguyên vật liệu cho sản 

xuất nhƣng không làm ứ đọng vốn. 

d. Giải pháp về nâng cao năng lực về thiết bị, công nghệ, cơ sở nhà đất: 

- Tập trung khắc phục sửa chữa những thiết bị hiện có, rà soát lại các thiết bị không sử 

dụng tiến hành thanh lý để thu hồi vốn, đầu tƣ công nghệ tiên tiến, tiết kiệm nhiên liệu, 

bảo vệ môi trƣờng để đảm nhận thi công đƣợc các dự án trúng thầu hoặc đƣợc giao; 

- Rà soát nguồn lực hiện có, xây dựng phƣơng án quản lý, sử dụng, khai thác hiệu quả, phát 

huy đƣợc tối đa tất cả các nguồn lực hiện có. 

- Tích cực triển khai nghiên cứu ứng dụng, đầu tƣ cho đổi mới công nghệ, đổi mới sản 

phẩm, từng bƣớc nâng cao giá trị gia tăng cho sản phẩm, đáp ứng tiêu chuẩn môi trƣờng; 

thay thế dần các thiết bị, công nghệ tiêu tốn nhiều năng lƣợng, nguyên liệu để không 

ngừng nâng cao chất lƣợng sản phẩm; tiếp cận nhanh công nghệ và kỹ thuật xây dựng 

tiên tiến, tăng cƣờng hiệu quả kinh doanh, phát triển bền vững. 

- Quản lý thiết bị: Thiết bị điều động phải phù hợp với phƣơng án thi công công trình. 

Thiết bị giao cho thợ vận hành có trình độ kỹ thuật đƣợc đào tạo, bảo quản và sử dụng 

thiết bị tốt. Thiết bị đƣợc bảo dƣỡng, sửa chữa theo đúng định kỳ qui định. 

- Có phƣơng án sử dụng hợp lý, hiệu quả các cơ sở nhà đất công ty quản lý. 

e. Giải pháp về tổ chức, quản lý, điều hành: 

- Xây dựng mô hình tổ chức sản xuất của Công ty đảm bảo gọn nhẹ, hiệu quả; tính toán 

phƣơng án thi công tối ƣu nhất để vừa tiết kiệm vừa mang lại hiệu quả kinh tế cao. 
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- Phân công nhiệm vụ phù hợp với trình độ năng lực, chuyên môn hoá cao nhằm phát huy 

tối đa tính chủ động sáng tạo của các bộ phận, cá nhân: 

- Căn cứ quy mô, điều kiện thực tế của dự án thi công để thành lập Ban chỉ đạo để chỉ đạo, 

điều hành dự án. 

- Các đơn vị sản xuất trực tiếp có nhiệm vụ: Trực tiếp sản xuất, thi công các công trình theo 

kế hoạch, tiến độ đã đề ra; Trực tiếp quản lý và sử dụng các nguồn lực: Máy móc thiết bị, 

nguyên nhiên vật liệu, lao động vào tổ chức thi công một cách hiệu quả nhất. 

- Thực hiện quyết liệt công tác khoán và quyết toán khoán trên các công trình và hạng mục 

công trình trên cơ sở gắn trách nhiệm của cán bộ phụ trách, giữa tiền thu nhập của ngƣời 

lao động và giá trị sản lƣợng làm ra. 

- Phát huy tính chủ động sáng tạo của các đơn vị trực thuộc trong điều hành sản xuất với 

phƣơng châm thi công nhanh, an toàn và hiệu quả. Hoàn thành sớm các thủ tục, hồ sơ 

thanh toán và hồ sơ hoàn công gửi Chủ đầu tƣ. 

- Xây dựng và hoàn chỉnh dần, duy trì áp dụng hệ thống quản lý chất lƣợng theo tiêu chuẩn 

ISO toàn công ty. 

- Xây dựng và ban hành hệ thống quy chế, quy định về tổ chức quản lý và tổ chức thực 

hiện có hiệu quả. 

- Hàng năm, Công ty có kế hoạch đào tạo, nâng cao trình độ quản lý, trình độ chuyên môn, 

tay nghề cho CBCNV, có hƣớng quy hoạch cán bộ lâu dài, đội ngũ kế cận và có kế hoạch 

tiếp nhận tuyển dụng kỹ sƣ, cán bộ kỹ thuật, công nhân chuyên ngành. 

- Phát động phong trào thi đua thƣờng xuyên, hàng quý, hàng tháng trên các công trình 

trọng điểm, các giai đoạn cần thiết, thi đua hoàn thành đúng tiến độ, chất lƣợng. 

f. Giải pháp về nâng cao năng lực công tác quản lý 

- Từng bƣớc chuyên nghiệp hóa đội ngũ cán bộ công nhân viên. 

- Đầu tƣ các loại thiết bị phục vụ công tác quản lý, từng bƣớc áp dụng các công nghệ tiên 

tiến vào công tác quản lý công trình. 

- Tăng cƣờng công tác quản lý chất lƣợng công trình do các đơn vị trực thuộc thực hiện, 

quán triệt các yêu cầu cụ thể đối với từng hạng mục thi công để cán bộ giám sát chỉ đạo 

đơn vị thực hiện đúng quy trình. 

g. Giải pháp về lao động tiền lƣơng: 

 Về chính sách lao động: 

- Đảm bảo đủ số lƣợng và chất lƣợng lao động phù hợp với quy mô tổ chức sản xuất của 

Công ty trong từng giai đoạn cụ thể; 

- Không ngừng nâng cao trình độ chuyên môn nghiệp vụ của đội ngũ cán bộ kỹ thuật, quản 

lý bằng các biện pháp cụ thể: Gửi đi học các lớp bồi dƣỡng nâng cao trình độ chuyên môn 

nghiệp vụ ở trong và ngoài nƣớc; 

- Tổ chức đào tạo, nâng cao tay nghề của đội ngũ công nhân kỹ thuật bằng các hình thức 

nhƣ: Đào tạo tại chỗ và gửi đi học các trƣờng đào tạo nghề; 
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- Xây dựng tiêu chuẩn viên chức chuyên môn nghiệp vụ gắn liền với các chức danh để 

tuyển dụng và bố trí cán bộ. 

- Đƣa ra các chính sách đãi ngộ thoả đáng nhằm thu hút những cán bộ kỹ thuật, quản lý có 

trình độ chuyên môn cao; Công nhân kỹ thuật có trình độ lành nghề; 

- Rà soát nguồn nhân lực hiện có, sắp xếp lao động hợp lý, có kế hoạch tuyển dụng lao 

động có tay nghề để đáp ứng yêu cầu sản xuất kinh doanh trong giai đoạn tới. 

 Về chính sách tiền lƣơng: 

- Xây dựng đơn giá tiền lƣơng trên cơ sở định mức lao động hợp lý; 

- Đối với lao động trực tiếp: Khoán tiền lƣơng theo từng đơn vị sản phẩm, hạng mục công 

việc đến từng tổ đội sản xuất và ngƣời lao động; 

- Đối với lao động gián tiếp: Trả lƣơng phù hợp với năng suất làm việc cụ thể của từng 

ngƣời; Khoán mức lƣơng cụ thể cho từng phòng ban theo nhiệm vụ đƣợc giao; 

- Có chế độ khen thƣởng kịp thời cho các tập thể, cá nhân có sáng kiến cải tiến sản xuất 

mang lại hiệu quả kinh tế cho Công ty; 

- Thực hiện đầy đủ các chế độ cho ngƣời lao động: Trích nộp bảo hiểm xã hội, bảo hiểm y 

tế bảo hiểm thất nghiệp. 

h. Giải pháp về công tác chính trị, tƣ tƣởng, đoàn thể: 

- Xây dựng và thực hiện tốt quy chế phối hợp giữa đảng ủy, Hội đồng quản trị, Giám đốc 

điều hành. 

- Đảng bộ Công ty thƣờng xuyên phối hợp với Hội đồng quản trị, Giám đốc điều hành đƣa 

ra các đƣờng lối, chủ trƣơng, các biện pháp, giải pháp cụ thể để thực hiện các chỉ tiêu 

kinh tế - xã hội theo Nghị quyết của Đại hội đồng cổ đông. 

- Giáo dục chính trị tƣ tƣởng cho cán bộ Đảng viên, ngƣời lao động thực hiện đúng đƣờng 

lối chủ trƣơng của Đảng, pháp luật của Nhà nƣớc. 

- Xây dựng đảng và các tổ chức chính trị phát triển vững mạnh. 

- Tăng cƣờng giáo dục đội ngũ CBCNV phát huy truyền thống nhiều năm phát triển và 

trƣởng thành của Công ty để đƣa Công ty ngày càng phát triển một cách vững chắc. 

- Các đoàn thể công đoàn, Đoàn thanh niên thƣờng xuyên phối hợp với Hội đồng quản trị, 

Giám đốc điều hành đƣa ra các giải pháp thực hiện các chỉ tiêu kinh tế xã hội Công ty đề 

ra; động viên tinh thần đối với ngƣời lao động thuộc tổ chức mình để họ phấn khởi yên 

tâm thi đua lao động sản xuất. 

- Phát động các phong trào thi đua trên các công trƣờng nhằm động viên các bộ phận đơn 

vị hoàn thành nhiệm vụ; Khen thƣởng kịp thời về vật chất và tinh thần cho các đơn vị, cá 

nhân hoàn thành xuất sắc nhiệm vụ đƣợc giao; 

- Có các giải pháp thực hiện tốt quy chế dân chủ cơ sở trong công ty cổ phần. 

- Quan tâm đến đời sống tinh thần của ngƣời lao động bằng cách thƣờng xuyên tổ chức các 

hoạt động phong trào: Thể dục thể thao, văn hoá, văn nghệ ... 
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11. Vốn điều lệ và cơ cấu vốn điều lệ 

11.1. Căn cứ xác định vốn điều lệ 

- Giá trị doanh nghiệp, giá trị phần vốn Nhà nƣớc của Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà 

Khánh Hòa theo Quyết định số 267/QĐ-BXD ngày 06/03/2015 của Bộ trƣởng Bộ Xây 

dựng; 

- Giá trị thực tế của doanh nghiệp tại thời điểm ngày 01/07/2014 là 112.091.644.876 đồng. 

Trong đó: Giá trị thực tế phần vốn nhà nƣớc tại doanh nghiệp: 58.019.245.765 đồng. 

11.2. Quy mô vốn điều lệ và cơ cấu vốn điều lệ 

Quy mô vốn điều lệ 

- Vốn điều lệ    : 58.019.240.000 đồng. 

- Mệnh giá một cổ phần  : 10.000 đồng/cổ phần. 

- Số lƣợng cổ phần   : 5.801.924 cổ phần. 

Cơ cấu vốn điều lệ 

Bảng 17: Cơ cấu vốn điều lệ của CTCP Phát triển Nhà Khánh Hòa 

 
Cổ đông 

Tỷ lệ nắm 

giữ (%) 

Số cổ phần 

(CP) 

Giá trị cổ phần 

(đồng) 

1 Cổ đông Nhà nƣớc 36,00% 2.088.700 20.887.000.000 

2 Cổ đông là CBCNV (2.1+2.2) 3,44% 199.800  1.998.000.000  

2.1 
Cổ phần bán giá ưu đãi bằng 60% 

giá đấu thành công thấp nhất 
1,46% 85.000  850.000.000  

2.2 

Cổ phần đăng ký mua thêm theo số 

năm cam kết làm việc lâu dài cho 

doanh nghiệp (2.2.1 + 2.2.2) 

1,98% 114.800  1.148.000.000  

2.2.1 

Mua thêm theo quy định tại điểm a 

khoản 2 Điều 48 Nghị định 

59/2011/NĐ-CP (200 CP/1năm) 

0,41% 23.800  238.000.000  

2.2.2 

Mua thêm theo quy định tại điểm b 

khoản 2 Điều 48 Nghị định 

59/2011/NĐ-CP (500 CP/1 năm) 

1,57% 91.000  910.000.000  

3 
Cổ phần bán cho nhà đầu tƣ chiến 

lƣợc 
46,56% 2.701.424  27.014.240.000 

4 
Cổ phần bán đấu giá cho các nhà 

đầu tƣ thông thƣờng 
14,00% 812.000 8.120.000.000 

 
Cộng 100,00% 5.801.924  58.019.240.000  
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12. Các rủi ro dự kiến 

a. Rủi ro về kinh tế 

Trong kinh tế thị trƣờng, Công ty cũng chịu tác động bởi những rủi ro mà các doanh nghiệp 

trong toàn bộ nền kinh tế phải đối mặt nhƣ sự biến động của kinh tế thế giới, sự ảnh hƣởng của 

lạm phát nền kinh tế quốc dân. Trong những năm vừa qua, kinh tế Việt Nam đã phải đối mặt với 

nhiều khó khăn do ảnh hƣởng của khủng hoảng kinh tế toàn cầu, tình hình sản xuất kinh doanh 

của Công ty cũng đã bị ảnh hƣởng rất lớn. Hiện nay, mặc dù kinh tế thế giới và trong nƣớc đã có 

những dấu hiệu tích cực, tuy nhiên, tình hình khó khăn chung cũng còn ảnh hƣởng đến Công ty 

trong giai đoạn đầu khi chuyển sang công ty cổ phần. 

b. Rủi ro về luật pháp 

Tính ổn định và thống nhất của hệ thống luật pháp sẽ tác động đến hoạt động sản xuất kinh 

doanh của Công ty. Sự thay đổi này có thể mang đến thuận lợi hay bất lợi cho hoạt động của 

Công ty. 

Về hình thức pháp lý và tổ chức quản lý doanh nghiệp: Công ty là doanh nghiệp nhà nƣớc 

chuyển sang loại hình công ty cổ phần. Do đó, Công ty sẽ gặp một số trở ngại nhất định từ việc 

chuyển đổi này. Tuy nhiên, do đã có quá trình hoạt động theo mô hình công ty trách nhiệm hữu 

hạn một thành viên cùng theo quy định của Luật Doanh nghiệp năm 2005 nên Công ty sẽ nhanh 

chóng thích ứng với sự chuyển đổi loại hình công ty này. Trong quá trình hoạt động, Công ty sẽ 

tiếp tục cập nhật và điều chỉnh để có sự thích nghi tốt nhất với sự thay đổi của môi trƣờng pháp 

lý. 

c. Rủi ro tài chính 

Tình hình công nợ của Công ty vẫn còn, nhiều công trình đã thi công xong chƣa đƣợc thanh 

quyết toán. Nguồn vốn sản xuất kinh doanh chủ yếu là vay ngân hàng. Trong khi đó, chi phí lãi 

vay vẫn đang ở mức khá cao, biến đổi theo xu hƣớng khó lƣờng sẽ làm gia tăng rủi ro cho Công 

ty và làm giảm hiệu quả kinh doanh. 

Các yếu tố đầu vào của quá trình sản xuất kinh doanh nhƣ nhiên liệu, năng lƣợng, vật liệu xây 

dựng, bốc xếp vận chuyển, lƣu kho… luôn biến động theo xu hƣớng tăng, trong khi giá xây dựng 

công trình điều chỉnh chậm cũng là những vấn đề ảnh hƣởng lớn đến hiệu quả trong hoạt động 

kinh doanh. 

d. Rủi ro của ngành 

Tình hình công nợ của Công ty vẫn còn, nhiều công trình đã thi công xong chƣa đƣợc thanh 

quyết toán. Nguồn vốn sản xuất kinh doanh chủ yếu là vay ngân hàng. Trong khi đó, chi phí lãi 

vay vẫn đang ở mức khá cao, biến đổi theo xu hƣớng khó lƣờng sẽ làm gia tăng rủi ro cho Công 

ty và làm giảm hiệu quả kinh doanh. 

Các yếu tố đầu vào của quá trình sản xuất kinh doanh nhƣ nhiên liệu, năng lƣợng, vật liệu xây 

dựng, bốc xếp vận chuyển, lƣu kho… luôn biến động theo xu hƣớng tăng, trong khi giá xây dựng 

công trình điều chỉnh chậm cũng là những vấn đề ảnh hƣởng lớn đến hiệu quả trong hoạt động 

kinh doanh. 

e. Rủi ro khác 
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Hoạt động thi công xây dựng diễn ra ở công trƣờng, trong điều kiện tự nhiên, do đó thiên tai 

cũng là một trong những rủi ro ảnh hƣởng đến hoạt động sản xuất kinh doanh của Công ty. 

13. Phƣơng thức bán và thanh toán tiền mua cổ phần 

13.1. Bán cho cán bộ công nhân viên 

a. Cổ phần bán với giá ƣu đãi 60% giá đấu thành công thấp nhất 

Cổ phần đƣợc ƣu đãi giảm giá bằng 60% giá đấu thành công thấp nhất theo quy định tại khoản 1 

Điều 48 Nghị định 59/2011/NĐ-CP đƣợc thực hiện tại Công ty theo danh sách đã đƣợc Hội nghị 

ngƣời lao động bất thƣờng thông qua. 

- Tổng số ngƣời lao động trong danh sách lao động của Công ty tại thời điểm ngày 

06/03/2015: 49 ngƣời. 

- Tổng số ngƣời đƣợc mua cổ phần giá ƣu đãi: 49 ngƣời. 

- Tổng số ngƣời đăng ký mua cổ phần giá ƣu đãi: 49 ngƣời. 

- Tổng số năm làm việc trong khu vực Nhà nƣớc tƣơng ứng của số ngƣời đăng ký tham gia 

mua cổ phần giá ƣu đãi theo chế độ quy định: 850 năm. 

- Số cổ phần giá ƣu đãi của 49 ngƣời đã đăng ký mua theo số năm làm việc trong khu vực 

Nhà nƣớc: 85.000 cổ phần.  

b. Cổ phần mua thêm 

Cổ phần ngƣời lao động đăng ký mua thêm theo quy định tại khoản 2 Điều 48 Nghị định 

59/2011/NĐ-CP đƣợc thực hiện tại Công ty theo danh sách đã đƣợc Hội nghị ngƣời lao động bất 

thƣờng thông qua. 

 Tiêu chí để xác định chuyên gia giỏi có trình độ nghiệp vụ cao đã đƣợc Hội nghị ngƣời lao 

động nhất trí thông qua: 

 Về điều kiện: ngƣời lao động không quá 57 tuổi đối với Nam, 52 tuổi đối với Nữ. 

 Về tiêu chuẩn: đạt một trong các tiêu chuẩn sau: 

 Giữ chức vụ từ Phó trƣởng phòng và tƣơng đƣơng trở lên. 

 Chuyên viên, kỹ sƣ đang hƣởng bậc lƣơng từ 2/8 trở lên. 

- Tổng số lao động của Công ty có trong danh sách tại thời điểm ngày 06/03/2015 thuộc 

đối tƣợng chuyển sang làm việc tiếp tại công ty cổ phần: 36 ngƣời, trong đó có 34 ngƣời 

đủ điều kiện mua thêm cổ phần theo số năm cam kết làm việc lâu dài cho doanh nghiệp. 

- Tổng số ngƣời tham gia đăng ký mua thêm cổ phần theo mức 200 cổ phần/1 năm cam kết 

làm việc tiếp cho doanh nghiệp là: 14 ngƣời; Số cổ phần ngƣời lao động đăng ký mua 

thêm theo tiêu chuẩn này: 23.800 cổ phần. 

- Tổng số ngƣời tham gia đăng ký mua thêm cổ phần theo mức 500 cổ phần/1 năm cam kết 

làm việc tiếp cho doanh nghiệp là: 20 ngƣời; Số cổ phần ngƣời lao động đăng ký mua 

thêm theo tiêu chuẩn này: 91.000 cổ phần. 
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13.2. Cổ phần bán đấu giá công khai 

a. Quy mô chào bán 

Số lƣợng cổ phần chào bán ra công chúng thông qua hình thức đấu giá công khai là 812.000 cổ 

phần, tƣơng ứng với 14% vốn điều lệ của Công ty Phát triển Nhà Khánh Hòa. 

b. Phƣơng pháp chào bán và cơ quan thực hiện chào bán 

Quá trình thực hiện bán đấu giá cổ phần phải đƣợc tuân thủ chặt chẽ các quy chế và yêu cầu do 

Tổ chức thực hiện bán đấu giá ban hành. Việc chào bán cổ phần ra công chúng sẽ đƣợc tiến hành 

theo hình thức đấu giá công khai thông qua tổ chức tài chính trung gian là Công ty TNHH Chứng 

khoán Ngân hàng TMCP Ngoại thƣơng Việt Nam – Chi nhánh Tp.HCM.  

Đối tƣợng tham gia đấu giá: Tất cả các nhà đầu tƣ là tổ chức hoặc cá nhân trong và ngoài nƣớc 

theo quy định của pháp luật. 

c. Giá khởi điểm 

Giá khởi điểm bán đấu giá là 10.000 đồng/cổ phần.  

13.3. Cổ phần bán cho Nhà đầu tƣ chiến lƣợc 

a. Mục tiêu chào bán cho nhà đầu tƣ chiến lƣợc 

- Hỗ trợ Công ty áp dụng công nghệ, trình độ quản lý tiến tiến mới để nâng cao năng suất, 

chất lƣợng sản phẩm dịch vụ cao ra thị trƣờng. 

- Nâng cao hiệu quả quản lý doanh nghiệp và tăng cƣờng sức cạnh tranh của Công ty trong 

điều kiện hội nhập kinh tế quốc tế. 

- Giúp Công ty tăng cƣờng năng lực tài chính thông qua việc cho Công ty vay hoặc hỗ trợ 

Công ty tiếp cận những nguồn vốn vay hoặc góp thêm vốn. 

b. Cơ sở để đƣa ra tiêu chí lựa chọn nhà đầu tƣ chiến lƣợc 

Theo quy định tại điểm a Khoản 3 Điều 6 Nghị định 59/2011/NĐ-CP ngày 18/07/2011 của 

Chính phủ về chuyển doanh nghiệp 100% vốn nhà nƣớc thành công ty cổ phần thì “Nhà đầu tư 

chiến lược là các nhà đầu tư trong nước và nhà đầu tư nước ngoài có năng lực tài chính và có 

cam kết bằng văn bản của người có thẩm quyền trong việc gắn bó lợi ích lâu dài với doanh 

nghiệp và hỗ trợ doanh nghiệp sau cổ phần hóa về: chuyển giao công nghệ mới; đào tạo nguồn 

nhân lực; nâng cao năng lực tài chính; quản trị doanh nghiệp; cung ứng nguyên vật liệu; phát 

triển thị trường tiêu thụ sản phẩm.” 

c. Tiêu chí nhà đầu tƣ chiến lƣợc 

Căn cứ Công văn số 531/BXD-QLDN ngày 25/03/2016 của Bộ Xây dựng về việc tiêu chí và 

lựa chọn nhà đầu tƣ chiền lƣợc của Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa, nhà đầu 

tƣ chiến lƣợc tham gia mua cổ phần của Công ty trong đợt chào bán lần này phải đáp ứng các 

tiêu chí sau: 

- Là nhà đầu tƣ có thời gian hoạt động tối thiểu 5 năm kể từ ngày công ty đƣợc cấp 

Giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp lần đầu hoạt động theo luật doanh nghiệp có 

ngành nghề phù hợp với hoạt động của công ty. 
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- Có uy tín, thƣơng hiệu, có kinh nghiệm quản trị, điều hành và tổ chức hoạt động sản 

xuất kinh doanh của đơn vị theo Giấy chứng nhận đăng ký doanh nghiệp. 

- Có năng lực về tài chính, trong đó: 

 Vốn đầu tƣ của chủ sở hữu đạt trên 90 tỷ đồng (tính đến 31/12/2015); 

 Kết quả sản xuất kinh doanh không có lỗ trong các năm 2012, 2013, 2014, 2015 và 

không có lỗ lũy kế; 

 Tỷ suất lợi nhuận sau thuế trên vốn chủ sở hữu các năm gần nhất (năm 2014, 

2015) tôi thiệu đạt 7% trở lên. 

- Có cam kết bằng văn bản gắn bó lợi ích lâu dài (từ 05 năm trở lên)với Công ty; Hỗ trợ 

Công ty sau cổ phần hóa về chuyển giao công nghệ mới, đào tạo nguồn nhân lực, nâng 

cao năng lực tài chính, quản trị doanh nghiệp, tiếp tục hợp tác đầu tƣ, phát triển thị 

trƣờng theo chiến lƣợc phát triển của Công ty đƣợc Đại hội đồng cổ đông thông qua. 

- Có cam kết bằng văn bản phƣơng án sử dụng lao động trong Phƣơng án cổ phần hóa 

đã đƣợc Bộ Xây dựng phê duyệt; hỗ trợ đào tạo lại ngƣời loa động hiện có để đáp ứng 

đƣợc yêu cầu của công việc. 

d. Khối lƣợng cổ phần chào bán và số lƣợng nhà đầu tƣ chiến lƣợc: 

Tổng số lƣợng cổ phần chào bán cho các nhà đầu tƣ chiến lƣợc dự kiến là 2.701.424 cổ phần, 

tƣơng đƣơng 46,56% vốn điều lệ dự kiến của Công ty. 

e. Nguyên tắc xác định giá bán cho nhà đầu tƣ chiến lƣợc 

Bán cổ phần cho nhà đầu tƣ chiến lƣợc sau khi đấu giá công khai do Ban Chỉ đạo cổ phần hóa 

thỏa thuận trực tiếp với nhà đầu tƣ chiến lƣợc với nguyên tắc là không thấp hơn giá đấu giá 

thành công thấp nhất của đấu giá công khai. 

13.4. Xử lý cổ phần không bán hết 

Số lƣợng cổ phần không bán hết bao gồm: 

- Số lƣợng cổ phần nhà đầu tƣ trúng đấu giá trong cuộc đấu giá công khai nhƣng từ chối 

mua. 

- Số lƣợng cổ phần không đƣợc nhà đầu tƣ đăng ký mua theo phƣơng án bán đấu giá công 

khai đã đƣợc duyệt. 

- Số lƣợng cổ phần nhà đầu tƣ chiến lƣợc không đăng ký mua hoặc đăng ký nhƣng không 

mua hết theo phƣơng án đã đƣợc duyệt. 

- Số lƣợng cổ phần ngƣời lao động trong doanh nghiệp từ chối mua theo phƣơng án đã 

đƣợc duyệt. 

Ban chỉ đạo cổ phần hóa đƣợc quyền chào bán công khai tiếp số lƣợng cổ phần không bán hết 

cho các nhà đầu tƣ đã tham gia đấu giá theo phƣơng thức thỏa thuận trực tiếp. Các nhà đầu tƣ từ 

chối mua cổ phần sẽ không đƣợc nhận lại tiền đặt cọc khi tham dự đấu giá. 

Trƣờng hợp chào bán công khai theo phƣơng thức thỏa thuận mà vẫn không bán hết thì Ban chỉ 

đạo cổ phần hóa báo cáo cơ quan có thẩm quyền quyết định phê duyệt phƣơng án cổ phần hóa 
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thực hiện điều chỉnh cơ cấu vốn điều lệ để chuyển 100% vốn Nhà nƣớc thành công ty cổ phần 

trƣớc khi tổ chức Đại hội cổ đông lần đầu. 

14. Kế hoạch sử dụng tiền thu từ Cổ phần hóa 

Do chƣa tổ chức bán đấu giá, chƣa xác định đƣợc giá đấu thành công và giá đấu thành công thấp 

nhất nên Công ty tạm tính số tiền thu từ cổ phần hóa theo phƣơng án giả định tất cả số lƣợng cổ 

phần bán đấu giá đƣợc mua với giá bình quân theo giá khởi điểm là 10.000 đồng/cổ phần và giá 

bán cho nhà đầu tƣ chiến lƣợc bằng giá khởi điểm, sau khi có giá chính thức sẽ điều chỉnh theo, 

cụ thể nhƣ sau: 

Bảng 18: Kể hoạch sử dụng tiền thu từ Cổ phần hóa 

STT Nội dung Số tiền (đồng) 

1 Giá trị thực tế phần vốn Nhà nƣớc tại doanh nghiệp 58.019.245.765 

2 Giá trị cổ phần bán cho ngƣời lao động, bán đấu giá, nhà 

đầu tƣ chiến lƣợc theo mệnh giá (10.000 đồng) 

37.132.240.000 

3 Các khoản tiền thu từ cổ phần hóa (3.1 + 3.2+ 3.3) 36.792.240.000 

3.1 Thu từ bán cổ phần cho ngƣời lao động (A+B) 1.658.000.000 

A Thu từ bán cổ phần giá ưu đãi bằng 60% giá đấu thành công 

thấp nhất 

510.000.000 

B Thu từ bán cổ phần mua thêm theo số năm cam kết  1.148.000.000 

3.2 Thu từ bán đấu giá cổ phần 8.120.000.000 

3.3 Thu từ bán cho nhà đầu tƣ chiến lƣợc 27.014.240.000 

4 Các khoản tiền chi từ cổ phần hóa  22.380.821.490 

4.1 Vốn Nhà nƣớc tham gia theo phƣơng án cổ phần hóa 20.887.000.000 

4.2 Chi phí cổ phần hóa dự kiến (*) 499.500.000 

4.3 Chi phí giải quyết lao động dôi dƣ theo Nghị định số 

63/2015/NĐ-CP ngày 22/7/2015 và Thông tƣ số 44/2015/TT-

BLĐTBXH ngày 22/10/2015 dự kiến 

994.321.490 

5 Số tiền thu từ bán phần vốn Nhà nƣớc còn lại sau khi trừ 

đi các khoản chi theo quy định [(1)+(3)-(2)-(4)] 
35.298.424.275 

 (*): Theo Nghị quyết số 180/TCT-HĐTV ngày 09/06/2014 của Hội đồng thành viên Tổng công 

ty Sông Đà về việc thông qua dự toán chi phí cổ phần hóa, đơn vị tƣ vấn xác định giá trị doanh 

nghiệp, đơn vị tƣ vấn cổ phần hóa Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa. 
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15. Các thông tin liên quan khác 

Theo Văn bản số 5033/VCCP-ĐMDN ngày 21/06/2013 của Văn phòng Chính phủ về việc phê 

duyệt kế hoạch cổ phần hóa Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa và Công văn số 

457/BXD-QLDN ngày 18/3/2014 của Bộ Xây dựng về việc thực hiện kế hoạch cổ phần hóa các 

doanh nghiệp thuộc Bộ năm 2014, thời điểm xác định giá trị doanh nghiệp của Công ty TNHH 

MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa là 0h ngày 01/07/2014. 

Theo quy định tại Khoản 1 Điều 26 Nghị định 59/2011/NĐ-CP và khoản 3 Điều 1 Nghị định 

189/2013/NĐ-CP quy định: 

“Doanh nghiệp cổ phần hóa đƣợc điều chỉnh giá trị doanh nghiệp đã công bố trong trƣờng hợp 

sau đây: 

a. Có những nguyên nhân khách quan (thiên tai, địch họa, chính sách Nhà nƣớc thay đổi 

hoặc do các nguyên nhân bất khả kháng khác) làm ảnh hƣởng đến giá trị những tài sản 

của doanh nghiệp. 

b. Sau 18 tháng kể từ thời điểm xác định giá trị doanh nghiệp mà doanh nghiệp chƣa thực 

hiện việc bán cổ phần…” 

Tại thời điểm 01/01/2016, theo đó Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hóa chƣa triển 

khai bán cổ phần. Ngày 17/02/2016, Bộ Xây dựng đã có Quyết định số 128/QĐ-BXD về việc 

phê duyệt phƣơng án cổ phần hóa và chuyển Công ty TNHH nhà nƣớc MTV Phát triển Nhà 

Khánh Hòa thành công ty cổ phần. Việc triển khai chào bán dự kiến sẽ bắt đầu trong cuối tháng 

2/2016.  Để đảm bảo tiến độ. Bộ Xây dựng, Ban Chỉ đạo cổ phần hóa xem xét không thực hiện 

điều chỉnh giá trị doanh nghiệp đã công bố, tiếp tục triển khai thực hiện đợt chào bán và các vấn 

đề liên quan giá trị doanh nghiệp sẽ đƣợc điều chỉnh tại thời điểm bàn giao, quyết toán. 

16. Những ngƣời chịu trách nhiệm chính về nội dung bản công bố thông tin 

16.1. Ban chỉ đạo cổ phần hóa 

Ông: Dƣơng Khánh Toàn  : Trƣởng ban  

16.2. Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa 

Ông: Nguyễn Sói   Chức vụ: Tổng Giám đốc  

Ông: Trần Thanh Hiền  Chức vụ: Kế toán trƣởng 

Những ngƣời có tên đƣợc nêu trên đây bảo đảm rằng các thông tin và số liệu trong Bản công bố 

thông tin này là phù hợp với thực tế để nhà đầu tƣ có thể đánh giá tài sản, tình hình tài chính, kết 

quả và triển vọng kinh doanh của Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa, trƣớc khi 

đăng ký tham dự đấu giá mua cổ phần. 

16.3. Tổ chức tƣ vấn 

Ông Tống Minh Tuấn Chức vụ: Giám đốc Công ty TNHH Chứng khoán Ngân hàng TMCP 

Ngoại thƣơng Việ – . Hồ Chí Minh. 

Việc đánh giá và chọn lựa ngôn từ trong Bản công bố thông tin này đã đƣợc chúng tôi thực hiện 

một cách thận trọng, dựa trên các thông tin và số liệu do Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà 

Khánh Hòa cung cấp. Chúng tôi bảo đảm rằng các bƣớc thực hiện và nội dung Bản công bố 
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thông tin này đã tuân thủ theo đúng những trình tự bắt buộc, nhƣng không hàm ý bảo đảm giá trị 

của chứng khoán. 

II. KẾT LUẬN 

Bản công bố thông tin đƣợc cung cấp cho nhà đầu tƣ nhằm mục đích giúp nhà đầu tƣ có thể đánh 

giá tài sản, nguồn vốn, tình hình tài chính, kết quả và triển vọng kinh doanh của Công ty TNHH 

MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa trƣớc khi đăng ký tham gia đấu giá mua cổ phần. 

Bản công bố thông tin đƣợc lập trên cơ sở các thông tin, số liệu do Công ty TNHH MTV Phát 

triển Nhà Khánh Hòa cung cấp và phƣơng án cổ phần hóa đã đƣợc phê duyệt theo quy định đảm 

bảo tính công khai, minh bạch và bảo vệ quyền lợi hợp pháp của các nhà đầu tƣ. 

Chúng tôi kính mong các nhà đầu tƣ tham khảo Bản công bố thông tin này trƣớc khi ra quyết 

định tham gia đấu giá mua cổ phần của Công ty TNHH MTV Phát triển Nhà Khánh Hòa. 

Trân trọng cảm ơn. 

  




