TONG CONG TY THANG LONG- CTCP CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

Poc 1ap — Tw do — Hanh phdc

S6: 109 /TTr-HPQT
Ha Ngi, ngay 03 thang 11 nam 2025

TO TRINH

VIV: Théng qua phwong dn chao ban cé phiéu riéng 1é dé ting von diéu 1¢
Kinh giri: Pai hdi dong cé dong Tong Cong ty Thiang Long - CTCP

Can cir Lugt Doanh nghiép sé 59/2020/QH14 ngay 17/06/2020, dwoc sita doi, bo
sung bai Ludt so 03/2022/QH15, Ludt sé 76/2025/QH15 va cdc van bdan hwéng dan
thi hanh;

Can cir Lugt Chizng khoan sé 54/2019/QH14 ngay 26/11/2019, dwoc sira doi, b sung
boi Lugt sé 56/2024/QH15 ngay 29/11/2024 va cdc vian ban hieéng dan thi hanh;
Can cit Piéu |é cua Tong Cong ty Thang Long - CTCP;

Can ci tinh hinh thuc té.

Dé dam bao thuc hién theo chién lugc phat trién trung, dai han cua Tong Cong ty

Thing Long - CTCP, nay Hoi dong quan tri Téng Cong ty Thing Long - CTCP kinh trinh
Pai hoi dong c6 dong thong qua “Phwong dn chao ban cé phiéu riéng |é dé ting von diéu
I¢ ciia Cong ty”

Thong tin cy thé vé dot chao ban co phiéu riéng 1é nhu sau:

THONG TIN VE TONG CONG TY TRUOGC PQT CHAO BAN

Tén t6 chtc chao ban: Tong Cong ty Thiang Long - CTCP

Try s& chinh: 72 Nguyén Chi Thanh, phuong Lang, Thanh phé Ha Noi.
Vén diéu 1¢: 419.080.000.000 dong

S6 luong co phiéu da chao ban: 41.908.000 cb phiéu

S6 lwong cb phiéu dang luu hanh: 41.853.700 c6 phiéu

S6 luong co phiéu quy: 54.300 cb phiéu

THONG TIN CHUNG VE PQT CHAO BAN CO PHIEU RIENG LE
Muc dich chao ban

Tong Coéng ty Thing Long — CTCP tim kiém, lya chon Nha dau tu chiing khoén

chuyén nghiép c6 nguon luc tai chinh, tham gia mua c6 phan tai dot chao ban co phiéu
riéng 1& ndy, nham muc dich ma rong, nang cao hiéu qua hoat dong san xuat kinh doanh
va vi thé cua Cong ty, cu thé :

no

G6p von vao Cong ty TNHH Bat dong san cong nghiép Thiang Long;
GOp von/Pau tu vao Cong ty con dé kinh doanh bat dong san;
G6p von/Pau tu vao Cong ty con dé thuc hién dy an BOT.

Phwong an chao ban:



- Tén c6 phiéu chao ban

Cb6 phiéu Tong Cong ty Thang Long — CTCP

- Ma ching khoan

TTL

- Loai ¢6 phicu

Cb phiéu pho thong

- Ménh gia c6 phiéu

10.000 ddng/cd phiéu (Muoi nghin dong mét cé
phiéu).

- S6 lugng co phiéu du kién chao ban
riéng 1¢ tbi da

100.000.000 ¢ phiéu

- Nguyén tic xac dinh gia chao béan

Gi4 chao ban cu thé dugc x4c dinh theo céc
nguyén tic sau:

(i) Can ct gia tri s6 sach cuia mdi b phiéu
TTL tai thoi diém 31/12/2024 theo
B4o c4o tai chinh hop nhit nam 2025
da duoc kiém toan 1a 14.804 dong/co
phiéu;

Can cur gid tri s6 sach ctia mdi o phiéu
TTL tai thoi diem 30/06/2025 theo
BAo céo tai chinh soat xét hop nhat 1a
15.292 ddng/co phiéu;

Can cr gia giao dich binh quan cd
phiéu TTL trén thi truong (tinh theo
gia dong cua) trong 30 (ba muoi) phién
lien  tiép (tr  11/09/2025 dén
22/10/2025) la 8.383 dong/co phiéu
Can cir gid tri s sach, gia thi truong cia Cong ty,
HPQT dé xuit muc gia phat hanh riéng 1é cho
Nha dau tu 13 10.000 déng/cd phan.

(i)

(iii)

- Tong khdi luong vén dy kién huy
dong tir dot chao ban

1.000.000.000.000 ddng

- Hinh thirc chao ban

Chao ban ¢ phiéu riéng 1¢

- Tiéu chi lya chon Nha dau tu

Nha dau tu ching khoan chuyén nghiép theo quy
dinh Luét chimg khoan s 54/2019/QH14 va céc
luat stra doi, bd sung.

- Danh sach céc d6i tuong chio ban

Dai hoi dong cb dong iy quyén cho Hoi dong quan
tri chu dong tim kiém, lua chon va thong qua danh
sach nha dau tu ching khoan chuyén nghiép duoc
tham gia mua c6 phan chao ban riéng 1¢, s6 luong
c6 phiéu chio ban cho timg nha dau tu; dam phan
cac diéu kién vé gia va cac diéu kién rang budc
khéc dé dam bao dot chao ban nay dugc thanh cong
va dem lai 10i ich cao nhét cho cac c6 dong va cong
ty trén co s& phu hop véi quy dinh phap luat.

HPQT c6 thé chi dong phan bd, thay doi sd
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luong 6 phan chao ban cho ting nha dau tu va
thay d6i nha dau tu duoc lua chon mua cé phiéu
riéng lé néu can thiét va tly tinh hinh thyc té. Nha
dau tu dugc thay thé (néu cd) phai dap tng céac
tiéu chi cia Nha dau tu chung khoan chuyén
nghiép theo quy dinh néu trén.

- Diéu kién han ché chuyén nhugng

Han ché chuyén nhuong mot (01) nim ké tir khi
hoan thanh dot chao ban, trir truong hop chuyén
nhuong giita cac nha dau tu chimg khoan chuyén
nghiép hodc thuc hién theo ban an, quyét dinh cua
Toa 4n da co hiéu luc phap luat, quyét dinh cta
Trong tai hodc thira ké theo quy dinh ctia phap luat.

- Thoi gian chao ban du kién

Du kién Quy 1/2026 — Quy 11/2026, sau khi c6
thong bao chap thuan ciia Uy ban chirng khoan Nha
nudc.

Uy quyén cho Hoi dong quan tri (HPQT) lua chon
thoi diém chao ban phu hop. Thoi gian va 19 trinh
phan phdi cu thé s& do Hoi dong quan tri Cong ty
quyét dinh trén co so cac diéu kién phu hop va dam
bao tudn thu cac quy dinh cua phép luat.

- Phuong 4n xur Iy ¢6 phan khong chao
ban hét

- Toan bo s ¢6 phiéu khéng phan phdi hét do cac
nha dau tu duoc tham gia mua c6 phan tir chéi
quyén mua, Pai hoi déng c6 dong (PHPCP) uy
quyén cho HPQT tiép tuc phan phdi s6 c6 phan
khong phan phdi hét cho nha dau tu khac dam bao
tiéu chi da dugc PHDCD thong qua, theo céach thue
va diéu kién phu hop véi gia ban bang véi gia chao
ban ban dau (10.000 dong/cd phan) di dugc Dai
hoi dong cb dong théng qua, trén co s dam bao dot
chao ban c6 phiéu riéng 1¢ nay ciia Cong ty khong
vuot qua pham vi cua mot dot chao ban riéng 1é va
tuan thu cac quy dinh phép luat hién hanh.

- Trong trudng hop hét han phan phéi c¢6 phiéu theo
quy dinh ctia phap luat (bao gdm ca thoi gian duogc
gia han (néu c6), néu van con cb phiéu chua phan
phéi hét thi s6 cd phiéu chwa phan phdi hét nay s&
duoc hiy va HDQT quyét dinh két thuc dot chao
ban. Tong Cong ty s& thyc hién ting vén diéu 1é
trén s6 lugng c6 phiéu thuc té da phan phdi thanh
cong.

- Chao mua cong khai

Pai hoi dong co dong thong qua viéc nha dau tu
tham gia dot chao ban c6 phiéu riéng 1¢ khong phai
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thuc hién thu tuc chao mua cong khai trong truong
hop s6 lugng ¢6 phiéu ma nha dau tr mua vuot ty
1¢ quy dinh vé chao mua cong khai theo quy dinh
tai Piéu 35 Luat chtng khoan.

- Rui ro pha loang

Viéc chao ban ¢ phiéu riéng 1é s& c6 anh hudng

dén pha loang gia c6 phiéu, pha lodng thu nhap

rong trén mdi ¢b phiéu (EPS), pha lodng gia trj s6
sach trén mdi c¢d phiéu, pha lodng ty 16 nim giir va
quyén biéu quyét nhu sau:

- Pha lodng gi4 c6 phiéu: Viéc chio ban cb phiéu
riéng 1¢ s& khong anh hudng ki thuat dén gia
giao dich trén thi truong. Pong thoi, co phiéu
phat hanh riéng 1¢ bi han ché chuyén nhuong 1
nam, gia phat hanh dang cao hon gia thi truong
hién tai nén it ap luc nguén cung ra thi truong va
do do6 vi¢c phat hanh riéng 1¢ dot nay it anh
hudng dén gia co phiéu.

- Rui ro pha lodng EPS, pha lodng gia tri s sach:

e Rui ro pha loang EPS:

Theo chuin muc Ké toan Viét Nam— Lai co ban

trén mot co phiéu:

EPS = Loi nhuén sau thué/Sé luong c6 phiéu luu

hanh binh quén

X*12 + Y*t
SL c6 phiéu luu hanh binh quan =
12

v' X: 86 lugng c6 phiéu Iuu hanh trude
khi phat hanh

v Y: S6 luong c6 phiéu phat hanh
thém

v t: Thoi gian luu hanh thyc té trong
nam ctia c¢6 phiéu phat hanh thém

Sau khi hoan thanh dot chao ban, thu nhap co ban

trén mdi cd phan (EPS) s& bi thay ddi do co sy thay

d6i vé vbn chu so hitu va toe do ting trudng loi
nhuan.
e V& pha loang gia tri s6 sach

Cong thirc tinh pha lodng BV du kién nhu sau:

BV = NVCSH / (Q-CPQ)

Trong do:

v NVCSH: Nguén vén chii so hitu
thudc vé co dong




v' Q: Tong s6 ¢ phiéu da chao ban
v' CPQ: Tong sb cb phiéu quy
v' BV: Gia tri s6 sach co phiéu

Véi viée chao ban cb phiéu riéng 1¢ thi gia tri so

sach ¢b phiéu (BV) c6 thé thay d6i do su thay doi

ctia Q va toc do tang ciia NVCSH.

- Véty 1é nim giit va quyén biéu quyét: Viéc phat
hanh thém cb phiéu cho cac dbi twong khdng
phai 13 c6 déng hién hitu ciing lam giam ty 18
nim giit va quyén biéu quyét cua co dong hién
htru mét ty 1€ twong ung voi ty 1€ phat hanh
thém.

Nha dau tu chimg khoan chuyén nghiép duoc phan

bd quyén mua trong trudng hop nay khong duoc

- Chuyén nhuong quyén mua cd phiéu | chuyén nhugng quyén mua cho déi tugng khac trir

khi dugc DPai hoi déng o dong/Hoi déng quan tri

chap thuan.

- Phuong 4n bu dap phan vén thiéu | Trong truong hop c6 phiéu khong phan phdi hét va
hut du kién huy dong tir dot chao sO lwong von huy dong khong dat di nhu du kién,
ban Pai hoi déng cb dong Gy quyén cho Hoi dong quan

tri xem xét st dung linh hoat céac nguén von khéc

ctia Cong ty va/hodc huy dong ngudn von vay tir to
chirc tai chinh hodc tim kiém cac ngudn vén tai trg
bd sung khac dé bu dip, phu hop voi ngudn luc,
dong tién va tinh hinh hoat dong san xuat kinh
doanh thyc té ctiia Cong ty.

- Phuong 4n dam bao viéc chao ban | Dai hoi dong cb dong uy quyén cho Hoi dong quan
dap ung quy dinh vé ty 18 s¢ hitu | tri thong qua phuong an dam bao viéc chao ban cd
nudc ngoai phiéu dap tng quy dinh vé ty 18 s& hitu nudc ngoai.

3. Ké hoach sir dung von thu dwoc tir dot chao ban:

Téng s tién dy kién thu duoc tir dot chao ban cb phiéu riéng 1¢ 1a: 1.000.000.000.000
dong (Bang chir: Mot nghin ty dong), toan bo so tién nay du kién s& duoc Cong ty sir dung
theo thtr ty wu tié€n nhu sau (voi STT 1 1a mire d6 uu tién cao nhét) cu thé nhu sau:

STT Muc dich sit dung von (*) Sé tién (Ty VND) | Duw kién giai ngan

1 GAop V07n th?nh lap (_ZAong t)f TNHH Bat 400 Quy 1-11/2026
dong san cong nghi¢p Thang Long
GOp von/Pau tu vao Cong ty con dé .

2| kinh doanh bét dong san 400 Quy 1-11/2026
GOp von/Pau tu vao Cong ty con dé .

3 thuc hien du 4n BOT 200 Quy I-11/12026

Téng cong 1.000




(*) Trong truong hop do nhu cdu cdp thiét phai gép vén triede dé thanh ldp/dau tw
vdo cdc cong ty con dam bdo diing tién dg theo quy dinh phdp ludt lién quan thi Tong Cong
ty Thing Long — CTCP ¢6 thé huy ddng tir cd nhdn, té chirc khdc dé gép von/hop tic dau
twe. Tong Cong ty Thang Long — CTCP sé ding nguon von thu tir dot chdo ban cé phiéu
nay dé hoan tra.

Nguf)n von phan bd néu trén c6 thé diéu chinh linh hoat gifra cac hoat dong kinh
doanh ctia Cong ty theo tinh hinh thi trudng va nhu cau von cho hoat dong kinh doanh thuc
té, dam bao hiéu qua str dung v6n ctia Cong ty trong ting thoi ky. Can et sb tién thu duoc
thuc té sau dot chao ban, HDQT sé& quyét dinh cu thé thoi gian phan bd, va/hodc sira doi,
bd sung phuwong an st dung von phit hop vé6i tinh hinh kinh doanh, dinh hudng, chién luoc
phat trién ciia Cong ty dam bao loi ich ctia c6 dong va Cong ty trén co so phi hop véi quy
dinh phép luat.

4.  Sira doi Diéu 1, Ping ky thay déi Gidy chieng nhan ding ky doanh nghiép, Ping
Ky lwu ky tap trung bd sung va Ping ky niém yét bé sung cé phiéu:

- Sua d6i biéu l¢, Thay do6i Giay chitng nhan dang ky doanh nghiép theo quy mé vén
diéu 18 magi sau khi két thiic dot chao ban.

- Cb phiéu chao ban thém sé& duoc ding ky luu ky tap trung bd sung tai Téng cong ty
Luu ky va BU trir ching khoan Viét Nam (VSDC) va ding ky niém yét bo sung ¢o
phiéu trén tai S& Giao dich Chtrng khoan Ha Noi (HNX) va/hoic So Giao dich Chirng
khoan tuwong tng sau sap nhap San Giao dich Chung khoén theo 16 trinh cua B Tai
chinh theo dung quy dinh phap luat hién hanh ngay sau khi hoan tt dot chao ban.

1. UY QUYEN
Pai hoi dong c6 dong uy quyén cho Hoi dong quan tri quyét dinh tat ca cac van dé

lién quan dén dot chao béan cb phiéu riéng 1é dé ting von diéu I, bao gom nhung khong

giai han cac noi dung sau:

a)  Trién khai chi tiét Phuong 4n tang von, bao gom ca viéc bo sung, chinh stra, hoan
chinh hoic thay ddi phuong an, muc dich sir dung von khi thay can thiét hozc khi c6
yéu Cau ciia co quan c6 tham quyén sao cho viéc huy dong vén cua cong ty duoc thuc
hién va hoan thanh mét cach hop phéap va theo quy dinh hién hanh, bao gom nhung
khong gigi han viéc lua chon thoi diém, danh sach nha dau tu chitng khoan chuyén
nghiép va diéu chinh/bé sung s6 lugng va danh sach nha dau tu chiing khoan chuyén
nghiép tham gia mua c6 phiéu (bao gdm ca s6 ¢6 phan phan bé cho ting nha dau tu),
cha dong xay dung ho so, giai trinh hd so xin phép chao ban gui Uy ban chitng khoan
Nha nuéc va cac co quan quan Iy nha nude cd lién quan, quyét dinh, thuc hién thi
tuc phan phéi cb phiéu dam bao tuan tha quy dinh caa Phép luat.

b)  Quyét dinh phuwong an sir dung vén chi tiét, bao gom ca viéc diéu chinh phuong an,
muc dich st dung vén cho phi hop véi tinh hinh thuc té néu xét thay can thiét, dau
tu gop von, mua cd phan cua cac doanh nghiép khac va bao cao PHDCD trong ky
hop gan nhat. Hoi dong quan tri duoc toan quyén phan bd hop Iy ngudn vén thuc té
thu duogc tir dot chao ban vao cac muc dich da trinh bay tai Phuong an nay hoac cac
muc dich khac, bao gdm ca viéc dau tu gop von, mua cd phan caa cac Cong ty, dau
tu vao cac du &n khac nhung phai dam bao khong dugc gay thiét hai cho Cong ty.



d)

9)

h)
)
)

K)

Diéu chinh, b4 sung toan bo cac noi dung, van dé khac chua duoc trinh bay tai Phuong
&n chao ban nay ma theo quy dinh cua phap luét can phai dap tng va/hoic nham muc
dich 1am rd ndi dung, van dé cua phuong an chao ban nay nham dam bao viéc chao
ban c6 phiéu cua Cong ty duoc thuc hién dang quy dinh caa phap luat, dam bao tdt
nhat quyén lgi cho c6 dong Cong ty. HDQT c6 trach nhiém bao céo tai PHDCD gan
nhét vé cac noi dung diéu chinh lién quan.

Thuce hién sira doi Biéu I¢, thuc hién cac thu tuc thay ddi dang ky Gidy chang nhan
dang ky doanh nghiép cua Cong ty lién quan téi viéc thay d6i vén diéu Ié theo két
qua thuc té caa dot chao ban vai co quan Nha nude ¢6 tham quyén.

Thuc hién dang ky, luu ky bd sung tai Tong cong ty Luu ky va BU trir ching khoén
Viét Nam (VSDC) va dang ky niém yét bd sung co phiéu trén tai S¢ Giao dich Chiing
khoan Ha Noi (HNX) va/hoac S¢ Giao dich Ching khoan twong tng sau sap nhap
San Giao dich Ching khoan theo 16 trinh caa B Tai chinh theo dung quy dinh phap
luat hién hanh ngay sau khi hoan tat dot chao ban.

Thong qua phuong an dam bao viéc chao ban co phiéu dap ung ty 1é s¢ hitu nudc ngoai.
Déi véi s6 von thu duoge tir dot chao ban ¢d phan riéng 1é, HPQT dugc toan quyén
mo cac hop dong tién giri c6 ky han dé hudng 13i nhung vin dam bao phu hop véi
tién do giai ngan thuc té ctia phuong an str dung von, trén co s& dam bao quyén va
loi ich cua c6 dong Cong ty.

Phé chuan, ky duyét cac hop dong, tai liéu, giao dich khac c6 lién quan dén phuong
an str dung vén cua dot chao ban co phiéu riéng 1é nay.

Chi dao, kiém soat, xtr Iy c&c van d& phét sinh trong qua trinh thuc hién cac noi dung lién
quan.

Thuc hién toan bo cac cong viéc khac co lién quan dé cd thé trién khai duoc phuong
&n chao bén co phiéu riéng Ié néu trén.

Tay ting trudng hop, HPQT duoc uy quyén lai cho Chu tich HPQT hoac Tong Giam
dbc thue hién cac cong viéc néu trén./.

Ngoai nhitng ndi dung ty quyén trén day, trong qua trinh thuc hién Phuong an chao ban,
HDQT dugc quyén thuc hién cac cong viéc khac co lién quan dén viéc chao ban co phiéu
riéng I¢ theo yéu cau cia co quan quan 1y Nha nuéc, vazhodc phi hop véi hoan canh thuc
té dé viéc chao ban co phiéu riéng Ié hoan thanh ding theo quy dinh ciia phap luat.

Tran trong kinh trinh.

Noi nhan: TM. HOI PONG QUAN TRI
- Nhu trén; CHU TICH HPQT
- Luu VP HPQT. (Da ky)

Vii Anh Tuén



