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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
TRIEN BAT DONG SAN AN GIA

Pie lip — Ty do — Hanh phae

S6: 01.4/2020/QD-AGI-PL TP. HCM, ngay & thang 02 ném 2020
QUYET PINH CUA HQI PONG QUAN TRI
CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA
(Vv Thing qua phwong dn phat hanh riéng lé trai phiéu khong chuye?’n dai,
khéng kém chitng quyén, cé bao dam béng tai san ndm 2020)
HOQI PONG QUAN TRI

Ciin crr:

Lugt doanh nghigp sé 68/2014/0H13 diege Quée héi mrde Cong hoa xa hii chit nghia
Vigt Nam khda X111 thong qua ngéay 26 thang 11 nédm 2014 va cde van ban hiedmg dan thi
hanh;

- Lugt Chirng Khodn 56 0/2006/0H1 T ngay 29 thdang 6 ndm 2006 nhir digre stra déi, bé
sung bai Ludt Sira D3I, Bo Sung Mot 86 Diéu Ciia Ludt Chitng Khodn s6 62/2010/0H12
negay 24 thang 11 nam 2010 cuia th‘:f: Hdi Viét Nam;

- Neghj dinh 56 163/2018/NP-CP ngay 04 thang 12 ném 2018 cua Chinh Phu quy dinh vé
phdt hamh trdi phiéu doanh nghiép (“Nghi Dinh 163");

- Diéu I¢ 16 chirc va hoat déng ciia Cong ty ¢6 phcfn B tie vér Phdt trién Bdt dong sdan An
Gia;

-~ Bién ban hop Hoi dr;?:ng quicn tri Céng ty cé phf‘ﬁ? Biu tie vét Pht trién Bdt dong san An
Gia ngay €./02/2020 vé viée Phé duyér phicong dn phdt hanh riéng 1é 180 ty dong trdi
ph;'érf khong dmyén doi, khong kém chitng quyén. co bao dam bﬁng 1 san.

QUYET PINH

Diéu 1: Thong qua Phuong 4n phat hanh Trai phiéu ctia Céng ty ¢6 phin Pau tr va Phét trién
Bét djng san An Gia ndm 2020 v&i tong gid trj ménh gid tdi da 1a 180.000.000.000VND (Mt
trAm tam muroi ty drf'mg], Tém tat thong tin vé phuong an phat hanh Trai phiéu nhir sau:

Té Chirc Phat Hanh: Cong ty Cé phian Piu tw vi Phét trién Bat djng sin An
Gia (“An Gia”)
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Tén Trai Phiéu;

Tréi phiéu Céng ty C6 phan Déu trr va Phat trién Bit dong san
An Gia 2020

Trai Phiéu phét hanh

Tréi phiéu khong chuyén déi, khong kém chimg quyén, c6
bao dam biing tai san

Hinh thirc trai phiéu

Phat hanh dudi hinh thire bit todn ghi s theo quy dinh tai
Nghi dinh 80 163/2018/ND-CP ngay 04/12/2018 cia Chinh
phti quy dinh vé phat hanh trdi phiéu doanh nghiép.

Ménh gia Tréi Phiéu: 1.000.000.000 (Mot ty) Ddng Viét Nam
Dédng tién phat hanh va Viét Nam Déng (“VND™)
thanh todn:

S6 lwgng Trai Phidu phat
hanh:

T6i da 180 (M6t trim tam muoi) Tréi phiéu

Téng gié trj Trai Phiéu phat
hanh:

Téi da 180.000.000.000 VND (Mét trim tdm muoi ty Dong
Viét Nam)

Gia Phat Hanh:

Béng 100% ménh gia Trai Phiéu

Ky han Trai Phiéu

Téi da 24 (Hai muroi E:f:fn) thang

Hinh thirc phat hanh:

Phit hanh riéng 1& theo quy dinh tai Nghi Dinh sb
163/2018/ND-CP ngay 04/12/2018 cia Chinh Phi vé Phat
Hanh Trai Phiéu Doanh Nghiép. Theo do, toan bd sb tréi
phiéu phéat hanh s& duge t6 chire phat hanh chéo bén va phan
phdi cho dudi 100 nha dau tu.

Phuong Thire Phat Hanh :

Théng qua Dai ly phat hanh

Péi twong mua Tréi phiéu:

Cac to clire, ca nhian Viét Nam va to chie, ca nhén nwdc
ngoai du digu kién mua Trai Phicu.

Sé dot dur kién va thei gian
phét hanh:

Dur kién phat hanh 1dm 02 Bot. Gia tri mdi dot va thoi gian dy
kién phét hanh nhur sau;

- Dot 1: 100.000.000.000 VND (vio thang 02/2020)

- Dot 2: 80.000.000.000 VND (véo thang 02 hodic thing
03/2020)
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Ky tinh ldi Ky Tinh Lai 14 mdi giai doan kéo dai 06 thang lién tuc trong
thori han Tréi Phiéu
Lai sudt CH dinh 11%/mim

Phuong thire thanh toan géc
v lai Tréi Phidu;

Thong qua Dai ly dang ky, lwu ky, thanh toan va quéan ly
chuyén nhugng do Td Chirc Phat Hanh chi dinh.

Dai 1y ding ky, luu ky, thanh todn va quén 1y chuyén nhuong
s& chuyén khoan gdc va i Trai Phiéu vao tai khoan ctia Chu
5o hitu Trai Phiéu.

Tién cham tra 1ai Tréi
phiéu:

Truwdng hep Té Chirc Phit Hanh dé phat sinh cham tra gde
vivhodc 13i Trai Phiéu, Té Chirc Phat Hanh phai thanh todn
cho Chii S& Hiru Trai Phiéu tién cham tra lai Trai Phiéu tinh
trén sb du/chéim tra ctia Trai Phiéu.

Lai suét cham tra:

Lai suat cham tra bing 150% l4i suét Trai Phiéu dang ap dung
tai thoi diém phat sinh ng qué han,

Bigén Phap Bao Pam:

1. Tai san thude sé hitu cia An Gia va bén thir ba:

- Cac quyén str dung dat, quyén sir dung nha & va céc tai
san khdc gin lién vai dat tai Chung cu Khéi 2 (Skyline)
thuge Khu Phirc hop La Casa, Phudmg Phi Thudn, Quén
7. TP.HCM.

- Mot s6 cée l:]uyén str dung dét, qu:-.rén sir dung nha & va
céc tai san khac gén lién véi dét tai Chung cur Khéi 5 (An
Gia Riverside) thudc Khu Phirc hgp La Casa, Phudng Phi
Thuén, Quan 7, TP.HCM.

2. Tai san thudc s& hitu cia céc bén thir ba khae:

- Céc quyén tai san phét sinh tir cdc Hop dong mua bén tai
Chung ewr Millenium s6132 dudmg Bén Vén Don, phuong
6, quén 4, TP HCM
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- Quyén sir dung dét c6 dién tich 1a 2.697 m2 tai Phutmg
10, Thanh phf‘fu Viing Tau, tinh Ba Ria - Viing Tau.

Muc dich phat hanh:

Tang quy mé von hoat dong.

Cu thé, tién thu duge tir cdc dot phét hanh trai phiéu s& duge
sir dyng nhu sau:

- DBotl;
+ Phat trién quy dat;

+ BoO sung von lwu dong phue vu hoat déng kinh doanh
ctia T6 Chire Phat Hanh.

- Dot2:
+ Phat trién quy dat;

+ Thanh todn chi phi xdy dyng dy 4n Lé Gia — Binh
Duromg.

A . w
(Quyén mua lai triede han:

Td Chirc phat hanh duge quyén mua lai Trdi Phiéu theo quy
dinh cu thé tai Phuong an phat hanh Trai Phiéu,

Tinh Chét Trai Phiéu:

Trai Phiéu s& tao lap nghia vu tra no true tiép, khong phai 1a
ney thir cﬁp, ci quyén wru tién thanh toan ngang nhau va it nhét
ngang bﬁng Vi tat cd céc nghia vu tra ng tryre tiép, khong bao
dam va khéng thir cép khac & hién tai va trong tuong lai cua
Té Chitc Phat Hanh (trir cac truomg hop duoe wu tién hon
theo quy dinh cua phap luat Viét Nam).

Han ché giao dich Trai
Phiéu;

Trong vong 01 nim ké tir ngdy hoan thanh dot phat hanh,
Tréi Phiéu chi duge giao dich trong pham vi dudi 100
nha dau tu, khong ké nha diu tu chimg khoan chuyén
nghigp, trir trirdong hop theo qu:-,rét dinh cta Toa an hoiic
thira ké theo quy dinh phap ludt,

- Sau 01 nam ké tir ngay hoan thanh dot phat hanh, Trai
Phiéu duge phép giao dich trén 100 nha déu tr.

Ping ky, luu ky Trai Phiéu:

Trdi Phiéu duge dang ky, luu ky thong qua Pai 1y déng ky,
luu ky, thanh todn va quéan 1y chuyén nhuong,
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Thugé: Cac khoan thanh toén lién quan dén Trai Phiéu s& phai ndp
hay khéu trir thué trude khi thanh todn theo quy dinh etia phép
ludt Vigt Nam,

Luéat Piéu Chinh: Trai Phiéu s& duoe diéu chinh boi phap ludt Viét Nam.

Piéu 2: Thong qua viée thé chip cdc tai san thude s& hiru ena Cong ty Cd phan Pau tir va Phat
trién Bét dong san An Gia vi/hodic tai san cia bén thir ba nham mye dich bao dam cho Trai Phiéu
duge quy dinh tai Ban cong bd thong tin phat hanh Trai phiéu (Chi tiét theo Phy lyc I dinh kém).

Pitu 3: Uy quyén cho dng Nguyén B4 Séng - Chu tich HPQT kiém Téng Gidm dbc dai dién
Cong ty Cé phﬁn Pdu trr va Phét trién Bét diong san An Gia chiu trach nhié¢m vé noi dung va ky
két cdc Van Kién Giao Dich va cac van kigén co lién quan cta dgt phat hanh hanh trai phiéu néu
trén, bao gom nhung khéng han ché & céc ndi dung sau:

Qu}fét dinh cac véin dé lién quan dén viéc phat hanh Trai Phiéu, bao gEEm nhung khong
gigi han vige l:ju}rét dinh cy thé céc didu kién va diéu khoan ctia Tréi Phiéu phit hgp vii
cac ndi dung co ban néu tai Phuong an phat hanh Trai Phiéu, thévi diém phat hanh Trai
Phiéu, khéi hromg Trai Phiéu phat hanh thyre té, danh sach nha diu tir, cac khoan phi, lai
suat lién quan dén viéc phat hanh;

Quyét dinh viée sira ddi va didu chinh dbi véi Phuong an phét hanh Trai Phiéu va céc
tai liéu khée lién quan dén viée phat hanh Trai Phiéu (néu ¢6). Ong Nguyén Ba Sing c6
trach nhiém béo cdo Hoi dong quan tri vé ndi dung sira d6i, diéu chinh Phuong an phat
hanh Trai Phiéu:

Pam phan va quyét dinh céc van dé lién quan dén viéc sir dung tién thu dwoc tir phat
hénh Trai Phiéu, cach thire thue hién va viée bé tri ngué-n tréa no Tréai Phiéu;

Qu}'ét dinh cac van dé lién quan dén tai san bao dam ctia Trai Phiéu, bao gﬁm nhung
khong giéi han chi tiét danh séch tai san sir dung dé lam tai san bao dam, gia trj tai san
bao dam, viéc thay thé va bd sung tai san bao dam, cac diéu kién va diéu khoan cua cac
hop ddng bao dam va cdc tai ligu lién quan, viée stra dbi, bd sung cdc hop dong bao dam
va cc tai liéu lién quan d6 (néu cd) va thue hién cée thi tuc dé hoan tit viée cam cb
vivhodc thé chdp vivhodic gidi chép tai san bao dam (néu co);

Thure hién ky két tit ca céc hop d:’:‘mg, ho so, tai liéu lién quan dén viéc phat hanh Trai
Phiéu;

Thue hién cédc cong viée khic lién quan dén viéc phat hanh trai phiéu nhim dam bao
viéc phat hanh trai phiéu duge thanh cong,
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Ong Nguyén B4 Sang duoe phép uy quyén cho ngudi khéac thye hién cic cong viée trong pham
vi duge tiy quyén tai Pidu nay.

Pitu 4: Cac thanh vién Hoi ddng quan tri, Ban Gidm déc, cac Phong/Ban Cong ty ¢b trach
nhiém thye hién quyét dinh nay dé viéc phét hanh tréi phiéu dam béo loi ich ciia cac bén lién
quan va tudn thu theo quy dinh ctia phap ludt hién hanh.

Pidu 5: Nghij quyét nay ¢6 hiéu lyc ké tir ngay ky.

Luen: TM. HOI PONG QUAN TRI

- Nhue diéu 4; CHU TICH HQOI PONG QUAN TR]
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PHU LUC1

DANH MUC TAI SAN THE CHAP

Dign tich

D i Loai san pham i ciin thing thiiy

(m?)

A | Tai sén thude si hiru ciia An Gia

1 Riverside Shophouse AGR-01-01 I 147,00
2 Riverside Shophouse AGR-01-02 | 117,70
3 Riverside Shophouse AGR-01-03 | 93,30

4 Riverside Shophouse AGR-01-04 1 158,40
5 Riverside L6 thuong mai AGR-02-01 2 156,50
6 Riverside L& throng mai AGR-02-02 2 158,40
T Skyline Shophouse AGL-01-01 | 43,10

8 Skyline Shophouse AGL-01-02 1 122,40
g Skyline Shophouse AGL-01-03 1 86,10

10 Skyline Shophouse AGL-01-04 | 295,10
L1 Skyline Shophouse AGL-01-05 1 203,40
12 Skyline Shophouse AGL-01-06 1 81,20

13 Skyline L& thirong mai AGL-02-01 2 128,50
14 Skyline L& thuong mai AGL-02-02 2 76,00
15 Skyline L& thuong mai AGL-02-03 2 96,40
16 Skyline Lo thuong mai AGL-02-04 2 96,40
B | Taisan thudc so hitu ciia cic Bén thir ba

17 Skyline Cin ho 3A-17 3A 97,21

18 Skyline Céin hg 05-17 5 97,21

19 Skyline Can hg 06-07 7 104,50
20 Skyline Can hd 07-17 7 97,21

21 Skyline Cin ho 09-07 9 104,50
22 Skyline Can ho 09-17 9 97,21

23 Skyline Can hg 10-07 10 104,50
24 Skyline Cin hd 11-07 11 104,50
25 Skyline Ciin ho 11-17 11 97,21
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26

Skyline

Can ho 12A-17 12A 97,21
27 Skyline Cén hj 24-16 24 105,10
28 Skyline Cén h 24-17 24 97.21
29 Skyline Penhouse 34-04 34 228,30
30 Skyline Penhouse 34-06 34 212,70
3l Millennium Céan hé B17.01 17 60,39
32 Millennium Can hg B21.10 21 68,91
i3 Millennium Can hd B27.10 27 63,91
34 Pit & Viing Tau Pét nong nghigp Giéicﬁhi;ﬁ;:jn i 2.697
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BAN CONG BO THONG TIN VE PHAT HANH TRAI PHIEU
THEO PHUONG THU'C RIENG LE

ANGIAN

CONG TY CO PHAN
DAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

TO CHUC PHAT HANH

CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA
Try s& chinh: 30 Nguyén Thi Diéu, Phudng 6, Quén 3, TP. HCM

Dién thoai: (028) 39303366  Fax: (028) 3930 9595

Phu trach edng b6 théng tin

Hovatén: Lé Thanh Cong

Chitc vu:  Trudng phong Quan hé Nha dau tu

Dién thoai: (028) 3930 3366  Fax: (028) 3930 9595 Email: ir@angia.com.vn



BAN CONG BO THONG TIN VE PHAT HANH TRAI PHIEU
THEO PHUONG THUC RIENG LE

CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

(Gidy Chirng nhén déing ky doanh nghiép sé 86 0311500196 do S¢ KH&DT TP.HCM edp ngéy
18/01/2012 vét thay déi ldn thir 12 ngay 26/09/2019)

ANGIN

TRAI PHIEU KHONG CHUYLEN POI PHAT HANH VOI TONG GIA TRI MENH GIA
TOI PA 180 TY DPONG, CO BAO DAM BANG TAI SAN, LAI SUAT CO DINH, PAO HAN
NAM 2022

Tréi phidu khong chuyén ddi duge phat hanh va thanh todn bing Ddng Vit Nam véi 131 sudt cb
dinh, ddo han vio nim 2022 (“Trdi Phiéu™) s& tao lap nghia vu tra no trye tiép, khéng phai la ng
thir céip, c6 bao dam bing tai san ctia Cong ty C& phiin Dau tur va Phat trién Bét déng san An Gia
(“Cong Ty”, “An Gia” hay “Té Chire Phat Hanh™) va s& c6 thir ty wu tién thanh toan ngang nhau
va it nhét ld ngang bing véi tat ca cdc nghia vy khong ¢é bao ddm biing tai san khdc ctia Té Chire
Phat Hanh.

Lai trén Trai Phidu s& duoe tra sau dinh ki sdu (06) thang/lan. Trir khi bj hiy bo hode duge mua lai
trudic han, Trdi Phiéu s& duoc thanh toan gbe vao ngay tron hai muwoi bon (24) thang ké tir ngay
phat hanh.

Nha dau tu tiém nang khi ddu t viio Trai Phiu nén cin nhic mét s6 rii ro duge trinh bay tai phin
c6 tigu dé “Cic Yéu Té Rui Ro”.

BAN CONG BO THONG TIN NAY (“BAN CONG BO THONG TIN") VA CAC NOI DUNG
TRONG PO, HOAC BAT KY THONG TIN NAO BUCUC CUNG CAP LIEN QUAN BEN VIEC
THAM TRA BO SUNG PHAI BUUC GIU HOAN TOAN Bi MAT (TRU CAC TRUGNG HOP
BAT BUOC PHAI CONG KHAI THEO QUY BINH CUA PHAP LUAT). BAN CONG BO
THONG TIN NAY CHUA PUQC VA SE KHONG PUJC BAT KY CO QUAN CO THAM
QUYEN NAO CUA VIET NAM HAY BAT KY CO QUAN HAY BO NAO CUA CHINH PHU
VIET NAM PHE DUYET. VIEC PHAT HANH TRAI PHIEU KHONG PHAI LA PHAT HANH
CHUNG KHOAN RA CONG CHUNG TAI VIET NAM VA SE CHI PUQC CHAO BAN TAI
VIET NAM THEO NGHI PINH SO 163/2018/NP-CP (PHAT HANH TRAI PHIEU DOANH
NGHIEP) NGAY 04 THANG 12 NAM 2018,
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1. Cin cir phap ly cia dot phit hanh
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3. Muc dich ciia dot phat hanh trAl PhIEU......covvimmmsmmmssmmisissasrsssassssm s
4, Tong gid trj trai phiu dir Kidn phat BAnh ......cvvemeniriiessmsisimsesmerssmsss s
5. Tém tit cic Didu khoan va Diéu kién cua Trai Phiéu

6. Ngdy phdt hdnh vi ngdy ddo han

7. Phuong thire phat hanh

8. Quyén ctia nha ddu ti sé hitu trdi phiéu
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THONG TIN QUAN TRONG

Cong ty C6 phan Pau tr va Phat trién Bét dong san An Gia (“Céng Ty", “T6 Chire Phét Hanh”
hay “An Gia™) chiu trach nhiém vé théng tin c6 trong Ban Céng B& Théng Tin nay.

An Gia chua Gy quyén va khéng Gy quyén cho bt k¥ t6 chitc/cd nhin nio khéc cung cip théng tin
hofic dua ra cam doan lién quan dén An Gia hofic Trdi Phidu ngoai thong tin ¢6 trong Ban Céng Bé
Théng Tin nay vi, néu di duge cung cip hofic dua ra theo cdch d6, thi thong tin hojic cam doan do
58 khong thé duoe sir dung nhur 13 théng tin hodic cam doan duge An Gia cung cip hay dua ra,
Trong bét k¥ trurdmg hop nao, viée chuyén giao Ban Céng BS Théng Tin nay hay viée chao ban,
ban hay chuyén giao lién quan dén viéc phat hanh Trai Phiéu déu khéng tao thinh cam doan ciia
An Gia riing chua cé bt ki thay doi ndo hay chua xdy ra bit ki su kién ndo dwoe ddnh gid mét
cach hop 1y 14 ¢6 thé din dén mot thay dbi trong hoat dong cia An Gia ké tir ngay cong bd Bén
Cong BS Thong Tin nay hay ngu v khiing dinh ring théng tin trong Ban Céng BS Thong Tin nay
vain chinh xdc vao bt ky thasi diém nao sau ngay phat hanh Ban Céng B6 Théng Tin nay.

Ban Céng B& Thong Tin nay khéng phai 1a ban chao hofic 161 mdi ma An Gia hay bit ki ngudi dai
dién ndo cua An Gia dua ra dbi véi viée diing ky mua hoic mua Tréi Phiéu va s& khong duge sir
dung dé chio ban Trai Phidu cho bit ki ngudi ndo hofic cho viée thuyét phyc mua Trai Phiéu bai
bt ky ngurdi ndo tai bt ky quéc gia/vimg lanh thé nao hodic trong bét ki tinh hubng nao ma viée
chio ban hogc thuyét phyuc mua d6 1a khéng duge phép hodc bat hop phip.

M&i nha déu tu dy kién mua Trai Phiéu nén tw minh ddnh gia su thich déng clia céic théng tin trong
Ban Cong B& Thong Tin ndy, va néu thiy cn thidt, nén tham khdo ¥ kién cia cic nha tu vén thué,
phép 1y hofic kinh doanh ciia minh dé quyét dinh ¢6 mua Trai Phiéu hay khong. Nha diu tu dy kién
mua Trai Phiéu khong nén ding ky mua Trai Phiéu trir khi nha diu tr dé di ty minh hoic théng qua
dai dién dau tr ciia minh yéu céu va da nhin duoc tit ca thong tin dé c6 thé danh gid loi ich va rii ro
ciia giao dich mua Tréi Phiéu dir kién va da hai long vé viée do.

Khi dura ra mdt quyét dinh déu te, mi nha ddu tur dy kién mua Trai Phiéu phai dua vao két qua kiém
tra va danh gid cia chinh minh vé An Gia, cdc diéu khoan chao ban Trai Phiéu, ké ca loi ich va rii ro
¢6 lién quan. Nha dau tir dy kién mua Trai Phiéu cin chi y xem mue “CAC YEU TO RUI RO”, tuy
nhién, ciing luu ¥ ring phin “CAC YEU TO RUI RO” niy chwa ligt ké diy dii moi rii ro c6 thé xay
ra, Nha ddu tur cin doc Ban Cong B& Théng Tin ndy ciing v&i cde théng tin khdc v& An Gia da
duge cong bd cong khai.

M&i td chirc/ca nhin duge chuyén giao Ban Cong BS Théng Tin nay xdc nhin ring ho khéng dyua vio
bét ki td chirc trr véin ndo clia An Gia hay bét ki t chire/cd nhin nao khdc lién quan dén An Gia dé
xdc minh tinh chinh xéc hodic tinh diy di ctia théng tin ¢6 trong Ban Cong B6 Théng Tin nay hodc
dua ra quyét dinh déu tw.

Bing viéc nhdn Ban Cong Bo Théng Tin nay, ngudi nhan dong y vinh vién khéng tiét 16 cdc théng
tin trong Ban Céng B4 Thong Tin ndy va nhimmg théng tin phét sinh trong qué trinh thim dinh, dénh
gid vé viéc mua Trdi Phiéu. Ban Céng BS Thong Tin ndy khing duge sao chép hay mé phong, dudi
bét ki hinh thire ndo néu khéng duge sir chp thudn biing viin ban cia An Gia.

Viéc Ivu hanh Ban Céng B6 Théng Tin nay va viéc chio ban Trdi Phiéu tai mot sé qude gia/ving
lanh thd c6 thé bj phap luat han ché, An Gia yéu ciu va khuyén cdo bit ky td chire/cd nhdn nio

duge chuyén giao Ban Céng B& Théng Tin ndy phai ty minh tim hiéu va tudn thii nhitng han ché
néu trén. An Gia khéng thue hién bit k' hanh déng nao cho phép phat hanh Tréai Phiu ra cong ching
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hodic cho phép bét ki t& chire/cd nhén nao sé hir hodic cho lwu hanh Ban Cong BS Théng Tin nay tai
bt ki qubc gia/viing lanh thd ndo ma An Gia phai thye hién mot hodc mét s hanh dong nhat dinh dé
o thé thyre hién duge cac vige do.



ANGIA BAN CONG BO THONG TIN

CAC TUYEN BO VE TUONG LAI

Mot s& tuyén bd néu tai Ban Cong B& Théng Tin nay 1a cac tuyén b vé tuong lai. Trong nhiéu
trwdng hop, nhimg khéng phai todn b, cdc tir nhw “s&”, “tin twomg”, “dy toan™, “du kién”, “du
dinh”, “cé thé”, “ké hoach®, “dy doan”, “kha ning", “rii ro”, “nén", “co thé s&” va cdc tir tuong tur
khac, khi cdc tir nay lién quan dén An Gia, duge sir dung trong Ban Céng B6 Théng Tin ndy dé xdc
dinh céc tuyén bd vé tuong lai. Ngoai nhimg ndi dung khéc, cdc tuyén bd néi trén bao gdm céic
tuyén bd lién quan dén cdc didu kién va trién vong kinh doanh va tai chinh ciia An Gia. Tt cé céc
tuyén bd khic ngodi cdc tuyén bd vé sur kign lich sir, bao gbm céc sir kién lich sir lign quan dén
chién luge, ké hoach va muc tidu cia An Gia va trién vong cua thi trurémg Viét Nam 1 céc tuyén bb
vé tuomg lai. Céc tuyén bd vé tuong lai nay bao gdm céc rhi ro, bién dong vi cde yéu b khac di
duge biét dén va chua duge biét dén (bao gdm ca cdc thay ddi chinh sdch ciia Chinh Phi) ma cé thé
khién cdc két qua, viée thue hién hodic thinh qua ciia An Gia, hofic céc két qua ctia nganh cong
nghiép trén thue 1€ khdc biét ddng ké so véi bét ky két qua, viéc thyc hién hodic thanh qua nao dugce
thé hién 15 rang hay ham ¥ trong céc tuyén b vé twong lai d6. Céc tuyén bd vé tuong lai ndy duge
dya trén mdt s6 lugng 16m céc gia dinh lién quan dén cédc chién luge hién tai va twong lai clia An
Gia va mdi trudmg ma An Gia s€ hoat djng trong tuong lai.

Do céc tuyén bd néu trén phan dnh cde quan diém va myc tiéu hién tai lién quan dén cdc sur kién
trong twong lai, cde tuyén bé nay tit nhién s& bao gdm cdc rii ro, bién ding va gia dinh. Két qua
thyre t€ ¢ thé khéc biét ddng ké so véi két qua néu trong céc tuyén bd vé tuong lai do nhiéu yéu td
khac nhau. Nhimg yéu t6 nay bao gdbm nhung khéng gidi han boi:

- Céc yéu td bt loi bén ngoai nhu suy thodi kinh té toan céu;

- Cée yéu td bit loi trong nude, nhur suy giam déu tur trye tiép va gian tiép nude ngoai, tang lam
phat, tinh trang giam phat, ldi sudt ting va bién dong vé ty gi, thi truémg;

- Céc anh huong cia, vi thay déi trong, chinh sach phap 1y ciia Chinh Phu;

- Cac anh hudng cia viée canh tranh trén thi trudmg kinh doanh va dia 1y noi An Gia sé thyc
hign hoat dong kinh doanh;

- Cac anh hudmg cia viée thay ddi luat, quy dinh, thué holic tiéu chufn hofic thong 1& vé ké
todn;

= Viéc mua, cham dit dau tu va cdc co hdi kinh doanh da dang ma An Gia c6 thé theo dudi;

- Céc anh hudng cta sy kién chinh trj quic t va trong nude Ién hoat déng kinh doanh cla An
Gia;

- Tai nan, thién tai hofic sy biing phat cac bénh truyén nhiém trong khu vie thi trudng cia An
Gia;

- Kha naing thue hién theo céc diéu khoan va tiéu chudn hop ddng ciia bén thir ba;

- Két qua ctia cde vy tranh tung dang dién ra hofic ¢6 nguy co dién ra; va

- Sy thanh céng trong quan ly riti ro déi véi cde yéu td ké wén.

Danh muc cde yéu td quan trong chura bao quéat moi khia canh. Cdc yéu t6 bd sung ma cé thé khién
céic két qua, viée thue hién hodc thanh qua trén thyuc té khdc biét ding ké bao gdm, nhung khéng
gidfi han bai, nhimg yéu té da duge thao ludn tai phin “Céc Yéu T Rui Ro”, Khi dua vio cde tuyén

=
E
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bé vé tuong lai, nha ddu tr nén cin nhic cin than cac yéu té néu tén va cdc bién dong va syr kién
khdc, dic biét 14 cac bién dong va sy kién lién quan dén méi trudmg chinh tri, kinh té, xa hdi va
phép Iy noi An Gia hoat déng. Céc tuyén bd vé trong lai ndy chi duge dua ra vao ngay ban hanh
Ban Céng B6 Thong Tin nay. Trir khi trong pham vi duge phdp ludt yéu cdu, An Gia s& khéng c6
nghia vy, va An Gia ciling khéng c6 ¥ dinh, c¢ip nhit hay stra dbi bat ki tuyén bd vé tuong lai ndo
duroe dua ra trong Ban Cong B6 Théng Tin nay, cho dii dé 13 vi ¢6 théng tin, cde s kién twong lai
hofic cée vin d& mdi khdc, TAt ca cdc tuyén bd vé trong lai bing 1&i n6i hay bing vin ban sau nay
clia An Gia hoiic t6 chirc/cd nhén hanh déng nhédn danh An Gia dugc gidi han trach nhiém toan bg
b céc tuyén bd mang tinh chét canh béo ¢6 trong Ban Cong Bb Thdng Tin nay. Vi céc rii ro, bién
dong va gia dinh nay, nha diu tr tiém ning cua Trai Phiéu khong nén dya qua mirc vao cée tuyén
b vé tuong lai.

Mot sb sb ligu nhét dinh cé trong Ban Céng BS Thang Tin nay di duge lam tron, theo dé, cdc so
lidu duge thé hign cho ciing mét danh muc xudt hién tai cdc bang biéu khdc nhau cé thé khéc biét
rt it va cdc sb lidu dioe thé hién 1a cdc khoin tdng trong mét s6 bang biéu nhat dinh ¢6 thé khang
phai 14 tong s6 hoc clia cée s6 ligu trude do.
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THONG TIN VE DOT PHAT HANH TRAI PHIEU RIENG LE
CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

(Gidy Chirng nhén déing ky doanh nghiép Sé 0311500196 do S& KH&DT TP.HCM cdp ngéy
18/01/2012 va thay déi ldn thir 12 ngay 26/09/2019)

TOM TAT THONG TIN VE PQT PHAT HANH TRAI PHIEU

Dueéi déy lé ede thong tin t6m tdt vé dpt phdt hanh Trdi Phiéu. Dé biét thém cdc thong tin chi tiét
lign quan dén ede diéu khoan ciia Trdi Phiéu, vui long xem cde phdn ké tiép va "CAC PIEU
KHOAN VA PIEU KIEN CUA TRAI PHIEU™, Cde thugt ngit viét hoa diege sit dung trong phdn
néy ma khéng diege dinh nghia sé ¢é nghia nine diege quy dinh tai ede phdn khéc trong Ban Céng

Bo Théng Tin nay.

. Tén Té Chirc Phat Hanh:

2. Loai hinh doanh nghi¢p:
3. Téng sb luong Trai Phiu phat hanh:
4. Téng gid tri phat hanh:

5. Muc dich phat hanh:

6. S& dot va thoi gian phat hanh:

Cong ty C6 phan Déu tr va Phat trién Bat dong sin An
Gia

Céng ty c¢b phin dai chiing
T6i da 180 Tréi Phidu
Téi da 180.000.000.000 ddng

Tang quy mé von hoat déng,
Cy thé nhu sau:
- batl:
+  Phit trién quy dat;
+ Bé sung vén luu déng phyc vy hoat ding
kinh doanh ciia T Chire Phat Hanh.
- Bot2:
+  Phét trién quy dét;
+ Thanh toan chi phi xdy dyng dy an Lé Gia
— Binh Duong.

02 dot trong nam 2020. Gid tri mdi dot va thai gian dy
kién phat hanh nhur sau:

+ Dot 1: 100.000.000.000 VND (Thédng 2/2020)

+ Dot 2: 80.000.000.000 VND (Thing 2 hodc thang
3/2020)
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7. Didu kién diéu khoan co ban trai
phiéu:

a. Tinh chét Trai Phiéu:

b. Ky han Trii Phiéu:

¢. Ménh gia

d. Loai hinh Trdi Phiéu:

e. Hinh thire Trai Phiéu :

f.  Lai suat danh nghia:

8. Mua lai Trdi Phiéu trude han:

9. Ngay Thanh Toan Lii:

Trai Phiéu tao ldp nghia vy tra no true tiép, khong phai
la no thir cdp, c6 bao dam bing tai san, cd quyén wu
tién thanh todn ngang nhau méa khéng mét Trai Phiéu
nao duge hwdng vu dii cao hon Trai Phiéu khéc vi bit
ky 1y do gi, vA it nhit 1a ngang bing véi tit ca céc
nghia vy chung khong ¢6 bao dam va khong phai 1a ng
thir cép hién tai va tuong lai khic cia An Gia.

Trai Phiéu c6 ky han 24 thdng, ddo han vio nim 2022,

Ménh gia 1.000.000.000 dng/Trdi Phiéu.

Trai Phiéu khong chuyén déi, khéng kém chimg
quyén, ¢6 tai san bao dam.

Phat hanh riéng 1& dudi hinh thire bit todn ghi sb théng
qua Pai Iy phat hanh wéi phiéu theo Nghi dinh s6
163/2018/MND-CP ngay 04/12/2018 cia Chinh phii quy
dinh vé& phat hanh trai phiéu doanh nghiép.

Cé dinh 11%/ndm {A;J'J dung frong suot ky han Trdi
Phiéu)

Trai Phiéu dwoe mua lai trude han trong cac trudmg
hop sau day

- Mua lai bit budc: Trong trudmg hop 6 sur kign vi
pham theo quy dinh clia Céc Piéu Khoan Va BDidu
Kién Tréi Phiéu

Mua lai theo véu cdu ctia Chit s& hitu Trai Phiéu:
Khi Td Chire Phat Hanh khong b sung tai san
bao dam cho Tréi Phiéu theo quy dinh tai Céc
Diéu Khoan Va Diéu Kién Trai Phiéu.

Chi tiét v& diéu khoan Mua lai Trai Phiéu truée han
dirge quy dinh tai Cic Piéu Khoan Va Ditu Kién Tréi
Phiéu.

Lai trén Tri Phiéu duoc thanh todn vio mdi ngay trén
sdu (06) thang ké tir Ngay Phat Hanh, vai diéu kién 14,
néu ngay d6 khéng phai la mét Ngay Lam Viée thi
viée thanh todn lién quan dén Ngay Thanh Todn Lai d6
& duge thanh todn vao Ngdy Lam Viée ngay sau ngly
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10. Ngay Pao Han:

11. Bién Phap Bao Pam:

12. Giao dich trai phicu:

13. Pai Ly Nhén Tai San Bao Pam:

14. Td Chire Kiém Toan:

da,

Ngdy tron hai muoi bon (24) thang ké tir Ngay Phat
Hanh.

Céc nghia vy theo Trdi Phiéu sé¢ duge bio dam bang
tai san cia TO Chire Phat Hanh va/hodc tai san cia bén
thir ba:

i. Cadc quyén sir dung d'ffr, r;zgyén sir dung nha o
Vil cdc tdi san khde gdn lién véi dat tai Chung
cie Khoi 2 (Skyline) thuée Khu Phike hop La
Casa, Phidng Phit Thudn, Qudn 7, TP.HCM

ii.  Cde quyén sir dung ddt, quyén sir dung nhé o
vt cde tai san khide g:’fn lién véi dét tai Chung
cie Khéi 5 (An Gia Riverside) thuée Khu Phire
hop La Casa, Phiecong Phit Thugn, Qudn 7,
TP.HCM

iii. Cac quyéu tai san phat sinh tir cac Hop dr;?;ng
mua ban tai Chung cir Millenium s6 132 dirong
Bén Van Dén, pheong 6, quén 4, TP.HCM
iv.  Quyén sic dung ddt cé dién tich la 2.697 m2 tai
Phuwong 10, Thanh pho Viing Tau, tinh Ba Ria
— Viing Tau.
Thong tin chi tiét theo quy dinh cy thé tai Cac Diéu
Khoan Va Piéu Kién Trai Phiéu va Hop Pong Bao
BPam c6 lién quan.

a) Trong vong 01 nam ké tir ngdy hoan thanh dot phat
hanh, Trai Phiéu chi duge giao dich trong pham vi
dudi 100 nha déu tu, khong ké nha ddu tu chimg
khoan chuyén nghiép, trir trwomg hop theo quyét dinh
ciia Toa 4n hodc thira ké theo quy dinh phdp ludt.

b) Sau 01 nim ké tir ngdy hodn thanh dot phéat hanh,
Trai Phiéu duge phép giao dich trén 100 nha diu .
Mot Ngan hang TMCP trong mude duge lya chon

Cong ty TNHH Emst & Young Viét Nam

Dia chi: $6 2, Dudng Hai Triéu, Phutmg Bén Nghé,
Quin 1, Tp. Hd Chi Minh

Dién thoai: 028 3824 5252
Fax: 028 3824 5250
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15. Thué:

16. Ludt Biéu Chinh:

Céc khoan thanh todn lién quan dén Trai Phiéu s& phai
ndp hay khiu trir thué trude khi thanh todn theo quy
dinh cua phap ludt Vigt Nam.

Trai Phiéu s& dwgc didu chinh béi phap lugt Viét Nam.
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CHU THiCH THUAT NGU VA TU VIET TAT

BCTC

Céc Piéu Kién Trai Phiéu
CCCD

CMND

Céng Ty/Td Chirc Phat Hanh/AN GIA

Pidu 1¢

DKDN
DTT
HBQT
HDTV
LNST
NHNN
STT
T™CP
TNDMN

VAS/ICMKTVN

Bidio cdo tai chinh

Cic diéu khoan va diéu kién Trédi Phiéu
Cin cude cong din

Chimg minh nhén dén

Cong ty C6 phin Piu tw va Phat trién Bit dong san An
Gia

Diéu 1& t6 chirc va hoat déng Céng ty C6 phin Pau tu vi
Phat trién Bat dong san An Gia

Biang ky doanh nghiép
Doanh thu thuén

Héi dong quan tri

Hoi ddng thanh vién
Loi nhudn sau thué
MNgan hang Nha nudc
S6 thir tur

Thurong mai cd phén
Thu nhédp doanh nghiép

Chuéin myc ké toan Viét Nam
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THONG TIN CHI TIET VE PQT PHAT HANH TRAI PHIEU

I. NHUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM CHINH CONG BO THONG TIN VE DOT
PHAT HANH TRAI PHIEU

Té Chire Phét Hanh: Cong ty Cé phiin Diu tw va Phat trién Bit djng san An Gia

I.  Ong: Nguyén Bi Séng Chire vy: Chi tich Hoi déng quan tri kiém Téng Giam
dbc (ngudri dai dién theo phép luat)

2, Ong: Nguy&n Thinh Chiu Chire vy: Ké todn trudng

Chiing t8i cam két ring cdc thong tin va s6 liéu trong Ban Cong BS Théng Tin ndy 14 chinh xde,
phit hop véi thye t€ hodic dd duge dicu tra, thu thdp mét cich hop 1.

10
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II. THONG TIN VE TO CHU'C PHAT HANH
1. Gi6i thiéu chung vé T8 Chive Phat Hanh
L1, Thong tin chung
- Tén cong ty: Céng ty C6 phiin Déu tw va Phat trién Bit dong sin An Gia
- Tén viét tat: An Gia
- Tru sé chinh: 30 Nguyén Thj Diéu, Phudng 6, Quan 3, TP.HCM
- Pién thoai: 028 3930 3366 Fax: 028 3930 9595
- Website: WWW.ANZIA.comLvn
- Vén diéu l&: 750.000.000.000 dong
- Gidy CNDKDN: S5 0311500196 do S& KH&PT TP.HCM céip ngay 18/1/2012 va thay
ddi ldn thir 12 ngay 26/09/2019
- An Gia hién 1a cong ty cb phdn dai ching, dd niém yét tai S& Giao dich Chimg khodn Thanh
phé Hé Chi Minh (HSX) v&i ma chiing khodn AGG.
- Nganh nghé kinh doanh:
Ma
: nganh,
T1 Tén nganh, nghé kinh doanh ngh kinh
doanh
Kinh doanh bt déng san, quyén sir dung dit thude chi sér hiru, chi sir
dyng hodc di thué 6310
1 Chi tiét: Kinh doanh bt dong san (chi dugc thyc hién nganh nghé kinh (Chinh)
doanh sau khi c6 dia diém ddu tr cy thé va dwoge cdp thim quyén dau tu
theo quy dinh.) (CPC: 821)
Hoat déng tu vin quan 1y
(trir tr véin tai chinh k€ todn) (CPC: 865) (Doanh nghiép khang dirge cung
cip dich vu trong tai hoa giai dbi voi tranh chiip thwong mai giirta cde
thwrong nhin, dich vu phép 1y, dich vu thué, kiém toan va ké todn; khéng
2 duoc cung cdp dich vy tr vin vé quan |y danh muc dau tr ngin han; 7020
khéng duge cung cip dich vy tham do ¥ kién cong ching hoat dong trong
linh vue quang cdo; khéng duge thyue hién dich vy tr vin viée 1am, hoc
nghé, chinh séch ¢6 lién quan dén quan hé lao déng - viéc lam, hoat déng
vin ding hanh lang).
3 Lap dat hé thong dién —_—
(khdng gia cong co khi, tai ché phé thai, xi ma dién tai try s&) (CPC: 516)
& A
4 Xdy dyng nha de o 4101
Chi tiét; Xay dung nha céc loai (CPC 512)
& 5 A A s
5 Xdy dymg nha khong dé & 4102

Chi tiét: X4y dung nha céc loai (CPC 512)
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6 Xiy dung cdng trinh dudng sit (CPC 513) 4211

7 Xiy dung cong trinh dudng bd (CPC 513) 4212

Tu vén, moi gidi, ddu gid bdt dong san, ddu gid quyén sir dung dét

g | Chi tiét: Moi gidi bit dong san . Dich vy quan 1y bat dong san. San giao
dich bét

ddng san (CPC: 822)

6820

Nghién ciru thi trudmg va thim do dur ludn

9 Chi tiét: dich vu nghién ciru thi trudng (CPC: 86401) (Doanh nghiép khéng 7320
dwoe thie hién dich vy tham do v kién cong ching quy dinh tai CPC

86402).
10 | Phé& d& (CPC: 511) 4311
11 | Chuén bi mat bing (CPC: 511) 4312

Lép dat hé thong cdp, thoat nudc, 16 sudi va diéu hoa khéng khi

(trir gia céng co khi, t4i ché phé thai, xi ma dién tai try s& va trir lap dat cic
12| thiét bi lanh (thiét bi ciip dong, kho lanh, méy dé, didu hoa khdng khi, lam 4322
lanh nuée) sit dung ga lanh R22 trong linh vue ché bién thiy - hai san))
(CPC: 516)

Hoan thién cdng trinh xiy dung

8 Chi tiét: hoat ddng trang tri ndi, ngoai thit. (CPC: 517) e
14 | Hoat dong xdy dung chuyén dung khéc (CPC: 512) 4390
15 | Lép trinh may vi tinh (CPC: 842) 6201
16 | Tuw véin mdy vi tinh va quéan trj hé thdng may vi tinh (CPC: 8421, 841) 6202

Hoat dong dich vy cdng nghé thong tin v dich vy khéc lién quan dén may
17 vi 6209
tinh (CPC: 849)

Xir 1y dir liéu, cho thué va cdc hoat dgng lién quan
(CPC: 843) (Doanh nghiép khong duge cung cdp “dich vu théng tin tryc

6311
18 tuyén va xir 1y dit ligu bao gdm ca xit 1§ giao dich (c6 ma CPC 843%%) va
dich vy truyén din dir ligu va tin (c6 ma sb CPC 7523*%)
19 Xiy d}mg cong trinh cdp, thodt nudc 933
Chi tiet: Xiy dyng cong trinh cong ich (CPC 513)
20 Xdy dung cong trinh vién théng, thong tin lién lac 4933
Chi tiét: Xay dung cong trinh cong ich (CPC 513)
21 Xiy dyng cong trinh cong ich khac (CPC 513) 4229
- Xiy dyng cong trinh thiy 4201

Chi tiét: Xdy dung céng trinh k¥ thuit din dung khéc (CPC 513)
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= Xdy dung cong trinh ché bién, ché tao 56
Chi tiét: Xay dyng cong trinh k¥ thudt dan dung khéc (CPC 513)
24 | Xdy dyng cong trinh k¥ thudt ddn dung khac (CPC 513) 4299
25 Xdy dung cong trinh dign 4291

Chi tiét: Xdy dung céng trinh cong ich (CPC 513)

1.2, Qud trinh hinh thanh va phdt trién

Cong ty hoat dong dudi hinh thitc Cong ty ¢d phin vai von diéu 1& 1a 100 ty dong.

2012
Mang kinh doanh chinh 1a méi gidi, mua si bt dong san.
Céng ty chuyén try siv vé s6 30 Nguyén Thi Diéu, Phuding 6, Quén 3, TP.HCM,
2014 Cong ty chuyén trong tdm kinh doanh vao phét trién bat dong san bing vige ra mét
02 dy én thudc phén khiic vira tii tién 1a The Star (Binh Téan), The Garden (Tén
Phi) véi tong s6 870 san phim.
015 P tée chién luge véi Creed Group dé ciing phét trién du 4n véi sé vén cam két
S dau tu 13 200 trigu USD.
Cong ty m& ban thanh cong 02 dy 4n Riverside (Quén 7) va Skyline (Quén 7) co
tong sb ciin 1a 717 san phdm véi két qua ban hang &n twong: mire hip thy déu dat
2016 trén 80% sau 03 thang md& bdn.
Cong ty hop tic cling Phat Dat va Creed Group dé pht trién duyr 4n River City véi
4,800 cdn, Dy dn duge chuyén nhugng hodn todn cho bén thir ba sau mdt niim.
Hop tac chién luge vai Hoosiers dé ciing phat trién dy an.
2017 Céng ty tiép tuc md ban thanh cong 02 du 4n RiverPanorama | va RiverPanorama 2
véi tong sb cin 1a 1,000 cén,
Cong ty ting von én 105.263.160.000 déng.
Cong ty m& bén thanh cong diyr dn Sky89 vai 430 cén.
2018 i
Céng ty hoan tit tang vin 1én 450 ty dong,
Trong nam, Cong ty dd m& ban thanh céng cdc dy an: The Signial (1.100 ¢iin) va
The Sdng (1.526 cin).
Tinh dén nam 2019, An Gia da phét trién thanh cdng nhiéu dy én trong phin khiic
2019 vira tli tién va phén khic trung cdp vai hon 10.000 cin hd va gan | trigu m2 dién

tich san.

Céng ty ti cdu tric theo md hinh quén tri hién dai cha trong tinh minh bach trong
dé Hoi ddng quan tri bd sung 02 thanh vién Hoi ddng quan tri ddc 1ap.

Cong ty hoan tit ting von 1&n 750 ty dong vdi ty 18 ndm gitr cia Nha diu tr nudée
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ngodi 1 nhimg tén tudi ¢d uy tin dat gin 30%.

2020

Niém yét cd phiéu tai S& Giao Dich Chimg Khoén TP.HCM (HOSE)

1.3. Qui trinh ting vén

Thoi diém

Gid tri ting

£ 4 A -
Yion diéu & sau

Phwong thire ting von

Bot 1: 18/1/2012

{:11ﬁt|g}

100.000.000.000

phit hanh (déng)

100.000.000.000

Vén thanh 1dp ban diu dudi hinh
thire cong ty ¢b phén.

Bot 2: 18/07/2017

3.263.160.000

105.263.160.000

Phat hanh riéng lé cho Hoosiers
VN-1 LTD

Bot 3: 11/09/2018

26.315.790.000

131.578.950.000

Phit hanh riéng 1¢ dé hodn dbi
khoan vay cta Creed Investment

Dot 4: 26/10/2013

78.421.050.000

210.000.000.000

Phat hanh ¢ phiéu dé tang vén tir
ngudn vén chi sé hitu va trd b tie
biing cd phiéu

Phdt hanh cd phiéu cho ¢b dong

Dot 5: 28/12/2018 | 240.000.000.000 | 450.000.000.000 | .,
' hién hiiu
Dot 6: 21/03/2019 | 18.200.000.000 | 468.200,000,000 | © 4t hanh co phicu cho cdn b cong
nhén vién
-P ¥ h\ h A I-J'. & I:... £ ta.
Pot 7: 20/03/2019 | 231.800.000.000 | 700.000.000,000 | ' at hanh co phicu de ting von ti
nguon von chi sé hitu
Phét hanh riéng 1é cho 02 Quy dau
Dot §: 26/09/2019 | 50.000.000.000 | 750.000,000,000 | ' 1 KIM Victnam IPO balanced

fund, KIM KOIC Vietnam PO
Private Fund

1.4.  Tim nhin va siv mignh:
- TAm nhin: TAP POAN BAT DPONG SAN VIET NAM DANH TIENG TOAN CAU
- Sir ménh: MANG DEN TRAI NGHIEM SONG TOT HON CHO KHACH HANG

L5, Cic gidi thwdng tiéu biéu

- Giai thuéng cin hd phén khiic trung cép (Best Mid-end Condo) cho du én Skyline tai Giai

thirémg thurdmg nién Vietnam Property Award nam 2018;

- Giai thudmg cin hd c6 thiét ké xuit sic nhit (Best Condo Architectural Design) cho dy dn
The Séng tai Giai thudng thudng nién Vietnam Property Award nam 2019,

- Giai thudng cin hd o thiét k& ndi thit xudt sic nhét (Best Condo Interior Design) cho dur dn
The Song tai Giai thuong thudng nién Vietnam Property Award niim 2019
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ANGIN BAN CONG BO THONG TIN

3. Co cliu quan Iy cia Té Chive Phit Hanh

£ HeH e o0 DG

| | |
| { | |
e e I e [ T [

Co citit b mudy quan ly Cing ty
Ngircin: An Gia

3.1, Bgi hii dong cb ding

Pai héi déng cb dong 12 co quan quyét dinh cao nhét ciia Cong ty gdm tit ca cic C6 dong ¢ quyén
biéu quyét, hop it nhit mdi nam mot lan. PHPCD quyét dinh nhitng viin dé duge ludt phdp va Dicu
1& Céng ty quy dinh nhw thong qua cac BCTC hang nfim cia Cong ty va ngén sach tai chinh cho
niim tiép theo. Ngodi ra, DHDCD ¢6 thim quyén biu, mi&n nhiém, bdi nhiém Thanh vién HDQT
cua Cong ty.

3.2, Hpi dong Quan tri

Hbi dong Quén tri la co quan quan tri Céng ty, ¢6 toan quyén nhiin danh Céng ty dé quyét dinh,
thue hién cac quyén va nghfa vu ctia Cong ty khong thuge thim quyén clia PHPCD, Quyén va
nghia vu clia Hoi dong Quan trj do Phap ludt, Biéu 1& Céng ty, Quy ché Quan tri ndi bd va Nghi
quyét Dai hoi ddng ¢ déng quy dinh.

Hoi ddng Quan tri nhidm ki 2019-2024 cia Céng ty bao gdm: 05 Thanh vién, mdi nhiém ky cia
tirng Thanh vién 14 05 nfim. Chi tich Hi ddng Quan tri do Héi dong Quan tri biu ra.

Danh sich Hai dbng quan trj bao gém:

STT | Hg vi Tén Chie vy
. Nguyén B4 Sang Chi tich HPQT kiém Téng giam dbc
2 Nguyén Trung Tin Pho Chi tich HPQT kiém phé Téng Gidm dbc

3 Masakazu Yamaguchi Thanh vién HDQT

4 Vii Quang Thinh Thanh vién HPQT ddc lap phy trich Tigu ban chién lugc

5 | PdLéHing Thinh vién HDQT déc ldp phu tréch Tiéu ban kiém todn
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Cong ty lya chon md hinh Céng ty khéng ¢b Ban kiém soat theo quy dinh tai diém b khoan 1 Biéu
134 Ludt Doanh nghiép; thay cho Ban kiém soat la Tiéu ban Kiém todn trye thude Thanh vién doc
lap Hoi dong quén tri. Hién nay, Hoi dong Quan trj Cong ty gom 02 tiéu ban bao gbm:

- Tiéu ban Kiém todn: Truomg Tiéu ban Kiém todn 14 thanh vién déc 1ip Hai dong Quan tri,
ong D& Lé Hung. Tiéu ban kiém todn ¢ nhiém vu gitip Hoi dbng Quan trj thyc hién chirc
nang gidm sat céc vin d& lién quan dén Bio cdo Tai chinh, Quan ly ri ro, Kiém sodt ndi b,
Ki#m todn ndi bd, Kiém todn ddc 1ap, Tudn thi va Phéng chéng gian lan.

- Tiéu ban Chién heoe: Trudng Tiéu ban Chién lugc 14 thanh vién dée lap Hoi déng Quan tri,

dng Vii Quang Thinh. Tiéu ban ¢6 chirc ning du bdo chién luge, tr viin hoach dinh chién
lrge v phat trién kinh doanh,

3.3. Ban Gidm dbc

Ban Tdng Gidm ddc ciia Cong ty gdm ¢6 01 Téng gidm dbe, 01 Phé Téng gidm ddc va 01 K& toan
trudmg. Tng giam dbc do Hai ddng quan tri bd nhiém, 13 ngudi chju trach nhiém truée PHPCD va
HBOQT vé viée thue hién nhiém vu va quyén han duge giao va phai bdo cdo cdc co quan nay khi
duoc yéu ciu. K& todn truang do Hei dbng quén trj bd nhiém theo deé xuat ciia Tong gidm déc.

Ban Téng giam déc hién nay ctia Cong ty 4 nhitng ngudi cé nhiéu kinh nghiém quan 1y va didu
hanh trong linh vyre bét ddng san, viin hanh, kinh doanh va tai chinh.

Danh sich Ban Téng gidm dbc gdm:

STT Hn;r.vﬁ- T_Eu : Chiire vy
I Nguyén Ba Sang - Téng giam déc
2 Nguyén Trung Tin Phé Téng giam déc
3 Nguyén Thanh Chéu K& todn truong

3.4. Khéi Piu Tw Vi Thi Trieimg Vin
Khéi Déau tu va thi truémg von bao gom:
Phing diu tie:

- Tim kiém quy dét dé phat trién bao gdm céc nhiém vu cu thé nhu: thu thip théng tin, nghién
clru va danh gid hiéu qua ddu tu cta dy 4n bit dong san;

- Pé xuft mirc gid, céu triic v phuong 4n cy thé dé nhén chu}rén nhugng dir an, cb phén cong
ty;

- Chudn bj cdc ngudn tai chinh dé tai trg cho chuyén nhugng, phat trién bit dong san;

- Trao ddi thong tin, cing c& mdi quan hé voi cac Nha dau tw gop von dy an;

Phong Quan hé Nha diu tir:

- Duy tr, cting b mdi quan hé thuomg xuyén lién tuc gitra Cong ty va Nha diu tu tai chinh;
Huy déng tir thi trrdmg vin phue vu cho cde hoat déng san xudt-kinh doanh clia Céng ty
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3.5. Khéi Tai Chinh

Khéi Tai chinh gdm Phong Téi chinh va K& todn

- Hach toan v kiém sodt thu chi;

- Chuiin bi va kiém todn cdc bdo cdo tai chinh;

- Quan 1y va t8i da hoa dong tign kinh doanh, thyc hién cong tic ké todn tai chinh va quan Iy
dédnh gid tai san, ng va rai ro tai chinh... cho Cong ty.

3.6. Khii Phdp Ly
Khdi Phap Iy bao gbm 2 bd phén: Phép ché dir 4n va Phép ché kinh doanh, vén hanh,
- Bam bao tinh tudn thu cdc quy dinh phap ludt trong hoat ddng ciia Cong ty.

- Tu véin, hd trg cac phong ban b phin trong Cong ty kiém sodt, phong nglra dugc cde rii ro
vé phép ly.

Béo vé quyén va lgi ich hop phép ciia Céng ty, dai dién Céng ty lam viéc véi co quan Nha
nurdre ¢6 thim quyen, khéch hang, dbi tac dé gii quyét cac tranh chap, khiéu kién phit sinh,

Ra sodt hién trang phép Iy cha dy én dy kién dau tu,
- Xay dung va trién khai mbe tién d phap ly khi phét trién dy 4n.,
3.7. Khii Dich Vy Khich Hang

Khéi Dich Vy Khach Hang gém 5 bd phan: Tong dai (Inbound), Quan hé khach hang (Outbound),
Quin Iy hogp déng, Thu hdi cong ng, Doi hd trg k¥ thudt

- Quan 19 hop dong dich vu khach hang;

- Thu hai cing ng;

- Giiao nha, cham séc khich hang sau ban hang;

- Tiép nhan/xir 1y yéu ciu khach hang/dan cu;

- Tiép nhan, xtr 1y sir ¢, bao hanh/sira chita cén h va hé thong k¥ thudt
3.8, Khdi Thirong Myi

Khdi Thirong mai gdm Phong Tiép Thi, Kinh doanh va Kinh doanh viin phong cho thué.
Phong Tiép Thj:

- Tiép thi & truyén théng dy én

- Quan Iy & truyén théng nhan dién thuong hi¢u

- MNghign ciru thi trudng;

& Té chire sy kién lign quan ban hang

Phong Kinh Doanh:

- Ldp va trién khai ké hoach kinh doanh

- Quan ly Pai Iy mbi gidi

Phang Kinh Doanh Vin Phong Cho Thué:
18
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= Nghién ciu, tim hiéu cdc san pham vin phong;

- Trién khai ké hoach kinh doanh van phong cho thué (ky két hgp dong thué, cii tao vin
phong, cho thué lai,...)

3.9. Khdi Phdt Trién Dy An

Khéi Phét trién Dur dn bao gdm Phong Thiét ké va Phdng Quén 1y Dy édn:

- Phong Thiét ké chiu trach nhigm vé viéc nghién ctru, 1&n concept, thiét ké céc san phim bét
déng san phit hop vi i 16 dit, dinh huéng cia Ban Lanh dao Cang ty;

- Phong Quén 1§ Du 4n bao gdm nhom kiém sodt thiét ké (chiu trich nhiém vé quy hoach va
thiét ké tong thé) va nhém quéan 1y xdy dung (chiu trdch nhigm vé quan Iy xdy dyng) lam vige
tryc tiép voi cac nha thau dé dam bio chit lugng va tién do xdy dung;

3.10. Khéi Van Hénh

Khdi Van hanh gdbm Phong Cung img, Céing nghé thong tin va Hanh chinh nhén sy

Phong Cung tng:

- Tim kiém, dénh gid, quan 1y nha cung cdp thuge phéng mua hing;

- Mua héng (trir danh muc loai trir) & quan 1§ hop ddng mua hang;

- Tham gia qua trinh danh gid, nghiém thu chét lugng san phﬁmfdich v,

- H& trer cde sur kién lién quan bén hang (tea-break, hoa, qua ting,...)

Phong Cong nghé théng tin (CNTT):

- Lép va trién khai chién lugc phit trién CNTT;

- Xay dyng va quan tri h¢ théng CNTT;

- Dich vu hd tro va dao tao CNTT

Phong Hanh chinh nhéin sy gbm 6 by phin: Tuyén dung, Dio tgo, C&B, Hanh chinh, Truyén
théng ngi b, Quy trinh

- Tuyén dung;
- Pao tao va phét trién ngudn nhin lye;

- Quan 1y nhin su (chinh séch phic lgi, chim soc sirc khoe cho ngudi lao ddng, theo doi cong
tc thi dua khen thudng, dé bat ning luong ...);

- Quén Iy viée sir dung céc trang thiét bi, phurong tién van phong va bdo vé cée loai tai san ciia
Céng ty. Pam bdo an ninh trdt ty an todn vé sinh lao dong va phéng chéng chdy nd trong
Cing ty

- Truyén théng ndi bd

- Soan théo, phoi hop soan thao, ban hinh, quan Iy hé théng tai liéu quan tri doanh nghiép. Pao
tao, hudng dan thye hién hé thng tai lidu trong toan cdng ty
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4.2.

i

Danh séch nhiing cong ty me vi cing ty con cua Td Chire Phit Hanh

Khing cb

. Danh sich céng ty me eiia Té Chire Phdt Hanh

Danh sdch céng ty con ciia Td Chive Phdt Hanh (tgi thoi diém 30/09/2019)

i
| Tén Cong ' s PKKD

hig
ty u
CTCPTu |
van CRE &  CRE & 0313351694
AGL( 1AGH
- Cong ty
TNHH
3 & 1
Bowne Bt | Pl | oaastags
ddng sdn Thug 0
An Gia n
Phil
Thudn (ii) |
CICPTU | s An! 031481281
vén
“ 3
_ Gia An
CTCP Phét |

wiénnha | Dia

vinphong  chi 031434146
Dia chi Viét 6
Vlét {#**}

Hoat djng

chinh

T van quan
ly va déau tur

Kinh doanh
bét dong san

Tur viin quan

1y va diu tir

doanh viin
phong cho

Kinh

thué

Ty 18

lpiich
s& hivu :

(%)

99.8

99,8

99,08

99,93

T§ 1&  Von didu l&

biéu Cong ty
quyét  Con (trigu
(%) | ddng)
99,8 1.500

100 20.000
51,99 260,000
09,98 20.000

Nguén: An Gia

Céng ty dd nhdn iy quyén etia Ong Nguyén Ba Sdng tiy quyén cho Cong ty nhn 0,1% quyén
biéu quyét ciia Ong Nguyén Ba Sing trong Cong ty CRE & AGI theo Gidy iy quyén ngay
15/7/2015. Theo Diéu I¢ Cong ty ciia CRE & AGI, Cong ty ¢d quyén bé da sé phiéu tai cdc
cuée hop Hoi dong Oudn tri. Do dé, Cong ty ném giit trén 50% quyén biéu quyét trong CRE
& AGI va tro thanh céng ty me cia CRE & AGI

Phit Thugin la Cang ty con gidn tiép dwoe sé hivu 100% 19 I¢ loi ich béi CRE & AGI
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4.3. Danh sich cong ty lién két etia Té Chire Phit Hanh (tgi thei diém 30/09/2019)

Ty 1é bicu Ty 18 loi
Ky hiéu S DPKKD quyét cia ich s&
. An Gia hiru
Céng ty C6 phin Tu vén
AGI&HSR 0314311503 25,00% 50,05%
AGI & HSR | ’ ’
Cong ty CP An Gia Phi
; By \ Phi Thinh 0314269770 25,00% 50,05%
| Thinh |
Cong ty Cd phin Tu vin -
AGI&EGLC 0315332400 30,01% 30,01%
AGI & GLC | ’ ’
Céng ty CP Bt Pgng sin
; g.y e Giia Linh 0315049104 30.01% 30,01%
Gia Linh
Céng ty Cb phin Tur vin!
I AGLEDDC 0315332425 30.01% 50.01%
AGI & DDC = ’ o
| Cong ty C6 phin Phdt Ping | '
; 15167281 30,01% 50,01%
trién BES Ping Duong Duong | hals 4 P c
Céng ty Cb phin Tur vén . .
ACL & HVC AGI&HVC 0315332418 30,01% 50,01%
Cong ty CP Quan ly va Hum
Phit trién BDS Hung, & 0315167370 30,01% 50,01%
v 1 Vugng
wong |
| Cong ty C4 phén Tu vén | S Mo
. }: IR, Hoang An 0314813662 45.01% 45,01%
Hodng An
Céng ty C6 phin Pau tui
Xy dung Du lich Phl.l‘tfl'c! Phurde Léc 3501860481 43,01% 43,01%
Léc 5
Céng ty TNHH Quén 1y
vi Gia Khanh | 0314812027 45,01% 45,01%
Phét trién Gia Khanh
gi’;g SRR Western | 0314224378 | 45.01% 45,01%
" Céng ty C& phin Ty vén ;: o :
| ong Ly LOPIAN TUVEL | iénvan | 0314806619 | 49,00% 49,00% |
; - Kién Van '_ 5 =.

Ngudn: An Gia
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5. Co chu cb déng va danh sich ¢6 dong 16m

5.1, Co cilu cé dong ciia Té Chike Phdt Hanh tai thoi diém 15/11/2019

Danh mue S0 lwong S0 ¢o phiin nam giir o

Yo Ty 1€ 50 hiru

(Ngwrdi)

I | Cb ddng trong nuére 311 | 53.702.051 | 71,60%

| | Canhan T 308 23702051 | 31,60% |

2 | Tochic . 03 30.000.000 40,00%

Il | Cb dong murbe ngodi 07 21.297.949 | 28,40%

| | Cénhan | 01 299.017 | 0,40% |

2 | Té chire [ 06| 20.998.932 | 28,00% |
I | Cb phiéu quy R :
IV | TONGCONG 38| 75.000.000 100,00%

Nguon: An Gia

5.2. Danh sdch cb dong nim giiv trén 5% cé phiin tgi thoi diém 05/09/2019

So G
¥ irong
Cb dong CMND/ Dia chi i
DKKD ()
. Céng ty Co phén | x s g
. 3 30 Nguyen Thj Digéu, Phwdng
1 Quan ly w.i Biu tr 0315957138 6 Quin 3, TP, H Chi Minh 27.000.000  36,00%
Trudmg Giang
Morgan & Morgan Building,
5 Creed Investments 1828941 P.O. Box 938, Pasea Estate, 9_032_995& 12.11%
VN-1 Lid Road Town, Tortola, British
Virgin Islands _
Tong cing 36.1]82.999; 48,11%

Nguon: An Gia
6. Hoat ddng sin xuiit kinh doanh
6.1. Hogt ding kinh deanh chinh:

Sau hon 10 nam phat trién, An Gia dd tai cdu triic dé tip trung toan bd ngudn lyc vao thé
manh chinh 1a; Phat trién bit dong san nha & trong phin khiic trung cdp va vira tai tién. Chudi
gid tri nay bao gdm nhidu khau phirc tap doi hoi doi hoi tinh chuyén nghiép va sy tdp trung
cao do
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4 Mo hinh kinh doanh ciia An Gia
MO HINH KINH DOANH: Tép trung vao nang lue cdt 15i

THI GIAM
THANG
fIHEtG; 1234567891911 12 13 14 18 19 20 21-30 3=
a
= _. sy s ndrg kidp s ot rhd mli g A ngan
MEA 3
Oy dn g Enih hanhtoan
trang phip
Zam b oo e i cdes 8 o 18 e irh co uy tin
Taitrg Tl oo oo e 030 1o
Codcvin G phip 5 doos ol uyd] siarh chong va
Phdp Lf sy fg B30 gl erbeliu Srn nghim
Dy dn - Tl i s g gan i rpsdmoading
Mabknhdrhoa hdigua
Mha Fridu Exingid ban héng cutsourcenvdi hom 1 D00 agents
& Presala L 53ch ban hang gt s
- Mg e G i Ml Gy T, ok i
¥y dmg - N0 i ke iy g s nindimg nihay i od
" i
glas a0 rharhuges
ﬁﬂ?ﬂ:ﬁl himg g dung wdng rghd 1t L gan vl nlng s
rilir iy fideh g

M hinh kinh doanh eia An Gia

- Hoat dong M&A dy an: An Gia hudng t&i mua lai cac dyr 4n dd duge phé duyét cha truong
ddu tr. D & mite gid cao nhung cde dyr dn ndy c6 phép 1§ minh bach, thdi gian trién khai
nhanh, gidm thidu cdc rii ro v& dai han. Cdc quy ddt An Gia dang hudng t6i 13 dia ban TP. Ho
Chi Minh (Quén 7, Binh Chéanh, Quén 9, Nha B¢, Binh Tén...) va cac dja phuong lan cin
(Long An, Binh Dwong, Viing Tau...) nham phti hgp vai phin khic An Gia ¢é thé manh,
Ngoai yéu td vj tri va phap 1y, viée ddu tr ciing dwge cin nhic ki ludng thong qua nhing
danh gid dinh tinh rit cu thé dé dam bao tinh higu qua vé mat tai chinh ctia du 4n;

- Tai trg dy dn: An Gia thudng trién khai cdc du dn véi sy tham gia cia céc th chirc ¢ uy tin
nhir Nha déu tw goép vén (Creed, Hoosiers, Riland...), Té chic tin dung (MBBank,
Vietinbank...), Té chite t vin phat hanh trai phiéu (Techcombank Securities, KB Securities,
VPBank Securities...). Céu tric diu tr clia An Gia dam bao cho du 4n ¢6 ngudn tii chinh
chéc chén, én dinh trong bdi canh ngudn tin dyng bt dong san gip nhiéu kho khin;

- Phdt trién: Bao gdm céc 03 hoat dong chinh: Phdp Iy dir dn-Thiét ké concept-Dinh gic san
phdm. Do quy dit cé phap Iy minh ba cdc hoat dong phap 1y vé sau cia An Gia nhin chung la
kha thugn lgi. Team thiét ké in-house dam bao téi wru hoa khong gian va trii nghiém séng cho
khach hing. Khiu dinh gid sin phim duge chudin hoéa trén co sé vi tri cia dy dn, cée tién ich
di kém, dong thdi nghién ctu thi trudmg, ddnh gia tiém lye khach hang muc tigu va khao sat
cde don vi phan phdi qua d6 mire gid duge chio ban sat véi thue t€ va tii tién cia nha diu tr;

- Hoat dgng bin hang: An Gia khong s& hitu d6i sale riéng, thay vio do Cong ty lam viée chiit
ché v&i hé théng méi gidi cdp 1 (Nam Hung, DKRS) va cdp 2 (khoang 30 cbng ty, san giao
dich). Céc dot mé ban duge td chiic di kém véi cdc chién dich truyén théng, tip hudn sale,
nhd méu... bai ban va quy mé. An Gia cling duy tri mirc hoa hdng cao (5-6%) cho méi gidi
50 vai mire trung hinh cua thi treomg (3-4%).
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sky 89

)
] -
- 14

- Xiy dyng: Cong ty lya chon nhitng nha thiu hang dau Viét Nam nhu Coteccons,
Ricons, An Phong cho nhitng du 4n cta minh dé dam bao tién dd va chit lrgng x8y
dung. Déi ngil gidm sit du 4n cta An Gia lam viée chiit ch@ voi cde nha thau dé
thudng xuyén ddnh gid, rit kinh nghiém, chinh sira cdc diém cén hoan thién trong
qua trinh xdy dung;

Hinlt anh thye té vé chiit liegng xdy dieng ctia cde cdng trinh caa An Gia

- Hoat dpng ban giao vi sau bdn hang: Cée sin phim cia An Gia dirge ban giao
ding thai han, thii tyc ban giao gon nhe, tiét kidgm théi gian cho khach hiang. Cong
ty ciing dang nghién ciru dé ap dung cong nghé nhw: chir ky dién tir, mobile
application (img dung dién thoai) dé cép nhit tién d6 du én, hd tro céng tic ban
giao, khao sat khach hang... Sau khi ban giao, dinh ky Coéng ty chi déng tién hanh
cde dot kiém tra cong trinh dé phat hién cic khiém quyét va kip théi béo dudng,
duy tu... bao dam cong teinh ludn & nhitng didu kién tdt nhét.

o

el A o b g i
-&luu--qalﬁtwllﬁtuﬁm
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4+ Danh gid higu qua diu tu

Trude khi ra quyét dinh déu tir, An Gia thyc hién nghiém ngit quy trinh dénh gid hiéu qua tai chinh
va ra sodt phdp ly (Béo cdo diu tu) trén co s& md hinh trién khai, quy hoach, phuong 4n diu tu dy
kién. Ngoai ra, trong mét so tredng hop khi ¢6 yéu cdu ciia Cdc Nha ddu tr tdi chinh (co-
developer), céc dy 4n con duge dinh gid vishoiic ra sodt ciia cde t6 chire doc 1dp (CBRE, PwC).

Pénh 'Biuh g | RA soft

Tenduia | Tiah gis nf.n‘ dge 1gp | dge lap |

|

ISTT|Ton dy|Teén ttﬂ.ﬂgg M@ ta dy 4n 2 '
an thwong = ‘
mgi { | I

[

Dy én c6 dién tich 8.800m?2 tai Thi
. ! |Sach TP. Viing Tau, v&i phuong & an

| B | Dyin E.BE phat trién 1a khu cin ho dich vy, |

I

|

J |

! |
VT88 |The Séngi ban | pich san va shophouse quy mﬁl (CBRE) | (PwC)

1,100 phong i |
' EI:‘.'lr an ¢ dién tich 3,1ha tai tru-ngi
. Dyén . tam hanh chinh huy¢n Binh Chéanh|
2 Diran. | West S lEan[ phuong dn phét trién la td hn;rp Y v i
BC3.1 Gate khai chung cu va shophouse ¢6 quy md. (CBRE) |
i ‘hom 2.200 cén. : '
, , |Du #n cd dién tich 1,2ha tai du&mg . ;
Dydn | Dyan SE trién Elflﬂ Tri, Quén 7, vdi phm:mg an J ' v :
| 3 ?*:Iew : New khai |phat trién 1a khu cin hd cao cép c0| (CBRE) '
Tech Tech gqu}r md 600 can. |
Dir én 5 EDu an cd digén tich 5,4ha tai dl.rﬁmgi_l
D7 | ‘Dao Tri-Go O Mbi, Quin 7, vai| i '-.
4 | (Khu Tam goi |Sé trién|phuong n phat trién dy kién I3 16 J | v v
nha ¢ |duanD7| khai hop cin hd, shophouse quy md| (CBRE) | (PwC)
Pong | 12,500 ¢in
A | | |
Dy 4n ¢6 dién tich gin 27ha tai
5 ‘dudng Tran Dai  Nghia, Binhi :
Dudn | M0 o idn Chanh, TP. HY Chi Minh véi P P
3 BC27 dyrdn khai |phuong an phat trién du kién 14 khm (CBRE) (PwC)
I BC27 ‘nha lién két phirc hop [ﬂﬂlnpﬂundh
;vdrl 1.351 cén.
| |
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Théng qua quy trinh thim dinh va ddu tw néu trén, An Gia c6 thé xdc dinh duge higu qua tai chinh,
gid tr déu twr dyr kién va lya chon phuong an mua dir an thong qua cac cach sau:

- Nhdn chuyén nhicomg cé phdn (phdn vén gdp) ciia céng ty sé hitu dir dn, nhe dé thiee hién doi
vai cdc dir an VT88, BC 3.1, New Tech (Dir an The Song, West Gate, New Tech);

- Nhdn ehuyén ninegmg die dn, nhie da thiee hign @i vai die an D7 (chi thiee hién khi die dn da
diege Uy ban Nhén déin thanh phé cho phép chuyén nlucong dir dn hode khi hoan tat edc diéu
kién theo quy dinh);

- Nhén chuyén nhnegng quyén sir dung dét nhie @i vai die én BC27,

+  Ciiu triie déin tw cita Cong ty

Do nhimg quy dinh cta linh vire phat trién bat déng san va phap |y dit dai, An Gia duy tri m6 hinh
cdu tric dau tu dic thi théng qua hé thong céc cong ty me (Holding Company) va cong ty dy an
(Project Company). Hé théng nay s& 14 nhimg don vi dimg tén dé nhin chuyén nhwong dy 4n, nhin
chuyén nhuwong phin vdn gép (cla céng ty s& hitu dur 4n). An Gia va cdc Nha diu tur tai chinh (co-
developer) tai tro cho cée Céng ty me va Cong ty dy an théng qua viée gop vin hodic cung cfp
khoan vay.

Hinh 7: Ciu trie diu tw ciia An Gia

e b ANGIA

Him gi 49,9% cd phin phé Mim gir 50,1% cd phén phé
héng va ~80% cd phdn uu 44 thing va ~20% cd phin wu d3i
hoan lai (hode khoan vay hean lal (hode khodn vay
chuyén 35i) ehuyén ddi)

CONG TY ME

[Holding Campany)

Mdm gitr ~100% vén gép

' (Projact Company)

Ngmi:n.' An Gia

Vi clu triic néu trén, tai Cong ty me hién ¢6 02 dang c6 phan: ¢6 phin phd théng va ¢ phan wu
déi hoan lai. Cy thé 1a: tity theo cdu tric du tu ciia m&i di 4n ma An Gia ndm giir tir 30% dén 51%
56 lugng cd phan pho thong va khoang 20% c¢b phin wu dii hoan lai (hofic khoan vay chuyén doi),
cde Nha ddu tur tai chinh ndm gii tir 49% dén 70% sb legng ¢b phin phd thong va ~80% cb phan
wu déii hoan lai (hodie khodn vay chuyén d6i). Khi Cong ty dur én ¢6 dong tién duong (thdng thudng
sau 02 dén 03 ndm ké tir khi phat trién du 4n), Céng ty duy 4n s chia tra ¢d tirc cho Cong ty me.
Liic nay Cong ty me s& mua lai ) lugng cb phﬁn wru ddi (hofic hodn tra khodn vay chuyén ddi) clia
co dong va giam von diéu 1&. Nhu viy, tai thoi diém nay ty 18 von gép va phén chia lgi nhudn cia
cdc bén 1a: An Gia (khodng 50,1%) — Nha diiu tr tai ehinh (khodng 49,9%%). Béng théi, Cong ty me
€ trd thanh cong ty con clia An Gia . Vi dy nhur sau:
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Vi du vé cfiu triie diu tw ciia Cong ty tai dir 4n West Gate (BC3.1) tai Binh Chanh

Tong von gop Cd phén pho thong | C6 phin wu dai hoan lai
Cing ty =
Gid trj (ty g Gia tri (ty Z Gia trf (ty <
dong) = ddng) J{] ddng) 70
Nha diu tu
280 80% | 0,9998 49,99% 279 80,2%
(Riland va Creed) |
An Gia 70 20% 1,0002 50,01% 69 19,8%
Tbng cong 350 100% 2 100% 198 100%

Céu triic diu tr ciia An Gia co nhitng wu diém ndi troi nhu sau:

Ngmf;u.' An Gia

v Tao didu kién thuin loi cho cdc Nha ddu tr tai chinh nuée ngoai ddng diu tr va phat trién dy
an, thodi vdn nhanh sau khi hoan tit dy 4n;

¥ Céhc Nha dau tur tai chinh cing v6i An Gia (Creed, Hoosiers, Ricons, Riland...) ¢6 thé d%mg
gidm sdt cong tdc thuc hién, trién khai théng qua Céng ty me; ddm bao minh bach tAi chinh,

tich bach dong tién cia timg dyr dn véi nhau va véi chinh An Gia;

v Céc riii ro vé tai chinh, rii ro phéap 1y, hé théng... cia timg dur én duge tach bigt voi An Gia;

v Hiéu qua ddu tr (IRR) ctia An Gia tai cdc dy 4n dat mirc cao. Do An Gia gop von thyc té
khoang 20% (capital contribution) nhung hwonmg ty 1€ phéan chia lgi nhudn khoang 50,1%;

Theo céu tric néu trén, An Gia lp cdc phap nhén dé nhan chuyén nhwgng cb phan/phin von gop
(ctia céng ty s& hitu dur 4n) hofic nhin chuyén nhugng quyén sir dung dét. Viée thanh toan cho cac
Bén Béan duge An Gia tai trg trude cho Céng ty me/Cong ty dur an théng qua cac khoan vay co ldi
suéit, Song song vdi d6, An Gia s& lam viée véi cic nha ddu tw tai chinh dé théng nhét chi tiét ciu
triic ddu tu, diéu khoan hop déng cu thé...Sau khi hodn tit cdc thi tye phé duyét ndi bg, cdc Nha
déu tir tai chinh s& thue hién giop vOn va hoan tra edc khoan vay An Gia dd (mg trude ndi trén, Cy

thé nhir sau:

v D én VT88 (The Song): An Gia — Newtecons — Creed. 100% cac khoan vay da duge hodn

tra;

v Dirdn BC 3.1 (Dy in West Gate): An Gia — Riland — Creed. 100% cdc khoan vay dé dugc

hodn trd (ngay 01/10/2019);

v Dy &n New Tech: da ndp ho so chap thudn chi truong dau te vi céng nhén chi dau te cho S&
xiy dung TP, HCM vé Sé& dang tién hanh thim dinh hé so theo quy trinh;

v Dy fin D7: An Gia — ACTIS — Covestcon. Pang hoan thién phéap ly dir 4n dé Thinh Phat nhan
chuyén nhwong dur an nay tir Déng A Land;
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v D dn BC27: An Gia — Creed. Dang hodn thién phap Iy dur dn, Nhom cdc cong ty me va cong
ty dy én da hoan tra hon 80% céc khoan vay hién s6 du tién vay con ~33 ty,

Tinh hinh céc khoan An Gia cho vay cdc bén lién quan chi tiét theo dur 4n, cu thé nhur sau:

STT [Céc cong ty $6 dw tai ngay | SO dw tai ngay S6 dw tai ngay
30/09/2019 30/06/2019 31/12/2018
D an VTES (The Song)
I |CTCP Hoang An 0| 344.640.000.000 0
CTCP Phuée Lic 0 0 0
w 4n BC3.1 (West Gate) ]
Il [CTCP Gia Khanh (*) 152.615.800.000 0 0
Cong ty Western City 0 0 0
Dir fin New Tech
Il [CTCP tr vdn Kién Vin 97.540.000.000 61.520.000.000 0
CTCP New Tech 0 0 0
D dn D7
IV [CTCP Tu vin AGI&ACT 10.660.000.000 |  10.220.000.000 0
CTCP Thinh Phat 0| 0 0
V Dy én BC27 R
1 CTCP Tu Vén Gia Linh 2.860.000.000 2.860.000.000 [  275.779.000.000
2 [CTCP Tw Vin Hung Vugng 0 ] 430.000.000
3 |CTCP Tw Vén Pang Duong | 50.000.000.000 |  50.000.000.000 50.523.000.000
4 |Congty CP tuvan 0 0 19.270.000.000
AGI&DDC
5 |CTCP Tu Vin AGI&GLC 0 0 19,270.000.000
6 Cong ty CP tur vén 0 0 18.770.000.,00
AGI&HVC
Tong cong 313.675.800.000 |  469.240.000.000 |  365.272.000.000

Nguon: BCTC kiém toan hop nhat nam 2018; BCTC sodt xét hop nhdt 6 thang ném 2019 véa BCTC
hep nhdt Quy IH nim 2019 ciia An Gia
(*) CTCFP Gia Khanh da hodan tra 100% khoan vay vao ngay 01/10/2019

6.2, D dn dif hodin thanh hode c."m_pén nhrgng

4+ D dn: The Garden — Tin Phii

Dur 4n thude phan khic nha & vira tai tién ndm tai Quén Tan Pha, TP, Ho Chi Minh. D 14 phan
khiic vira tii tién, dy an ciing dugce trang bj kha diy du céc tign ich séng nhur bé bei, khu vui choi
tré em, cira hang tién lgi... dem lai tién ich sdng tot trong tam gid.

Chi diu ur:

Vi tri:

Ty 1€ lgi ich: 100%
Khdi cong: 2014
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- Phén khic: Vira ti tién
- Chiéu cao: 15 téng
- Sin xfy dung: 38.000 m2

- Sb lwgmg cin hég: 390 cin hd
- Tién d6 thuec hién:  Dur 4n di ban hét 100% va ban giao tir nim 2016

4 Dy an: The Star — Binh Tiin

Dy 4n thude phin khic nha & vira thi tién nim tai Quan Binh Tan, TP. Ho Chi Minh. Dii 13 phén
khiic vira tii tién, du 4n cling duge trang bi kha diy di cdc tién ich séng nhur bé boi, khu vui choi
tré em, cira hang tién loi... dem lai tién Ich song t6t cho cur dén trong thm gia.

- Chu déu Céng ty ¢b phiin diu tw va phat trién biit djng sin An Gia
- Vi tri: 1123 Quéc Lo 1A, Tén Tao, Binh Tan, HS Chi Minh

- Ty I loi ich: 100%

- Khdi cong: 2014

- Phén khue: Vira tii tién

- Chiéu cao: 21 thng

- San xay dyng: 35.500 m2

- 86 lwong can ho: 480 cén ho
- Tién dd thye hién:  Dur 4n di ban hét 100% va ban giao tir nam 2016

4+ D dn: Riverside — Hoang Qube Viét, Quin 7
Dur an thude phan khic nha & trung cdp nim tai Qudn 7, TP. Ho Chi Minh. Dy 4n cé dia thé Iy
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twdng voi mot mat huéng séng, nim canh truc dudng Pao Tri véi quy hoach 40m, gin cde dur 4n
Q7, Dy an Miii dén do va Sunshine RiverCity... véi ddy di tién ich sdng cao cip nhu bé boi, phong
gym, sauna, thang mdy khoda tir...

- Chu déu tu: Céng ty diiu tw bt djng sin An Gia Phi Thugn

- Vit 89 Hoang Quédc Viét

- Ty I§ lgi ich: 50,1% (Théng qua Céng ty cb phén tir vin CRE-AGI)
- Khi cong: 2015

- Phén khie; Trung cfip

- Chiéu cao: 25 tang

- San xay dyng: 26.000 m2

- S6lugngcinhd: 246 ciin hd
- Tién dd thyre hién:  Dar dn dé ban hét 100% va ban giao tir nam 2017

4 Dy 4n: Skyline — Hoang Qube Viét, Quin 7

Dur 4n thude phan khic nha & trung cép ndm tai Quén 7, TP. H5 Chi Minh. Dy 4n cé dia thé 1y
tudng vii mit mit hudng song, ném canh tryc dudmg Déao Tri vdi quy hoach 40m, gan céc du 4n
Q7. Dy 4n Miii dén do va Sunshine RiverCity... vdi diy du tién ich séng cao cp nhu bé boi, phong
gym, sauna, thang may khoa tir...

- Chu du tw: Céng ty diiu tr bit dong sin An Gia Phi Thufin

- Vit 89 Hoang Quéc Viét

- Ty 1€ lgi ich: 50,1% (Thdng qua Cong ty ¢b phin tu vin CRE-AGI)
- Khdi cong: 2015

- Phén khiic: Trung cip

- Chiéu cao: 25 ting

- San xdy dung: 49.500 m2

- S6lugng cainhd: 471 clin hd
- Tién d6 thye hién:  Dur dn da ban hét 100% va ban giao tir nam 2017
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6.3.

D an: River City — Dao Tri, Quén 7

- Khai cong: 2016

- Chuyén nhugng: cho bén thit ba
- Phén khue: Trung cip

- Chiéu cao: 41 ting

- San xdy dung: 550.000 m2

- S6lwong can hd:  4.800 cin hi

Dy dn di md ban:

Dir éin River Panorama 1:

By 14 dur dn ciin hd thude phan khile trung cdp nhung tiém cén chét lugng xdy dung ctia phin
khiic cao cdp. Dy an ndm trong khu dét vdi quy md 6.6ha, goc dudmg Hoang Québe Viét va
Pao Tri, dbi dign Séng Sai Gon. Dy la du 4n ndm trong tryc dudng “vang” ciia Quin 7, véi
nhidu dy dn quy md ¢6 gid tri ddu tu hang trim trigu USD (Dy dn Q7 cia Cong ty bt dong
san Hung Thinh, dyr 4n Miii Bén B cia Cong ty Van Thinh Phat, dy dn Sunshine River City
clia Cong ty bit ddng san Sunshine. ..). Di én duge xdy dung theo nhitg tiéu chuan xdy dyng
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cao (Building Construction Authority ctia Singapore).

- Ty 1€ lgi ich: 50,1%:

- Chu dau tr: Céng ty cd phan An Gia Phi Thinh;
- Déi tac ddng phat trién: Hoosiers;

- Nha thiu xdy dyng; Ricons;

- Loai hinh: ciin ho;

- 86 lugmg cin hé: 503 ciin hg;

- Dién tich trung binh/cin h$: 7T3m2;

- Gid ban/m2: 34 triéu déng/m2;
- Dién tich san xay dyng: 44,830 m2;

- Téng cao: 35 thng;

- Tong gid tri diu tu: 1.100 ty;

- Doanh thu dy kién: 1.300 ty;

- Loi nhudn sau thué duy kién: 170 ty;

- Tién dd thue hién:

¥ M ban tir 2017, di ban hang duge 92% sé lugng clin hd;

v D xiy dung dén ting 28;
v Biit diu ban giao tir Quy 3 nam 2020;
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4+ Dy din River Panorama 2:

By la du 4n ¢dn hd thude phin khic trung cdp nhung tidém cén chit lugng xiy dung cia phén
khiic cao cdp. Dy 4n nim trong khu dft v&i quy md 6.6ha, gée dudmg Hoang Quée Vit va
Péo Tri, déi dién Séng Sai Gon. Pay la dy dn niim trong truc dudmg “vang” cla Quén 7, voi
nhiéu dy én quy md ¢6 gid tei diu tr hang trdm trigu USD (Dy 4n Q7 ciia Cong ty bt dong
san Hung Thinh, dy an Miii Pén P06 cla Cong ty Van Thinh Phat, dir an Sunshine River City
ctia Cong ty bt dong san Sunshine...).

Ty 1¢ lgi ich: 50.1%;

Chu déu t: Céng ty c6 phén An Gia Phi Thinh;
Poi tac dong phat trién: Hoosiers;

Nha thiu xdy dumg; Ricons;

Loai hinh: cin h{;

$6 lugng cin ho: 503 ciin ho;

Dién tich trung binh/can hd: 73m2;

Gid ban/m2; 34 triéu ddng/m2;
Dién tich san xdy dung: 44.830 m2;

Téng cao: 35 tang;

Téng gid tri diu ur du kién: 1,100 ty;

Doanh thu dir kién: 1.300 ty;

Loi nhudn sau thué du kién: 170 ty;
Tién dé thue hién:

v Ma ban tir 2017, da ban hang dwge 92% sb luong cin ha;

v i xdy dung dén tang 28;
v Bt diu ban giao tir Quy 3 nam 2020;
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4+ D dn Sky89:

Py la dir 4n cin hd thude phan khiic trung cip nhung tiém cén chat lugng xdy dung ciia phén
khiic cao cdp. Dy 4n nim trong khu dét véi quy md 6.6ha, géc dudng Hodng Qude Viét va
Pao Tri, d6i dién Séng Sai Gon. Pay la du an ndm trong true dudng “vang” ciia Quin 7, véi
nhidu dy 4n quy mé ¢6 gid tri diu tu hang trdm triéu USD (Dy én Q7 cia Cong ty bat dong
san Hung Thinh, dy 4n Miii Bén D6 cla Cong ty Van Thinh Phat, dir an Sunshine River City
clia Cong ty bit dong san Sunshine...). Dy an Sky89 tich hgp nhitng tiéu chuan séng cao véi
hd boi v6 cure, khu tip thé thao, phong sauna, cong vién kénh dao.. ..

- Ty 18 loi fch: 50.1%;

- Chii dau tur; Cong ty cd phan An Gia Phi Thinh;
- D6i tac ddng phét trién: Hoosiers;

- Nha thau xiy dyng; Ricons;

- Loai hinh: ciin hg;

- S6 lwong cin hé: 430 céin h;

- Dién tich trung binh/cén hd: 78m32;

- Gia ban/m2: 39 triéu ddng/m2;
- Dién tich san xay dyng: 42,823 m2;

- Ting cao: 35 ting;

- Téng gid tri dau tu dy kién: 1.100 ty;

- Doanh thu dy kién: 1.400 ty;

- Lgi nhudn sau thué dyr kién; 226 ¥

- Tién dd thue hién:

v Mé ban tir 2018, da ban hang duge 93% sb lwong cin hé:

v Hoan thanh phin moéng coc va dang xdy dyng dén ting 03;
v Bét dau ban giao tir Quy 3 néim 2021;
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4+ Dy dn Signial:

Pay 1a dy 4n smartel véi dién tich can hd nho, thiét ké, bai tri t8i wu diy di ndi thit dé khach
hang c6 thé xach valy dén &, Dy 4n niim trong khu ddt véi quy mé 6.6ha, goc dwomg Hoang
Quéc Viét va Pao Tei, di dién Séng Sai Gon. Dy &n vi diy di ndi thit dé khach hang c6 thé
xdch valy dén ¢, Signial nhim dén ddi twong khach hang tré, chua ldp gia dinh dang ngay
cang trér nén phd bién trong x@ hdi Viét Nam, Dy dn ¢6 nhimg tiéu chudn séng cao theo tiéu
chudn xdy dyng cao cﬁp nhu: tﬁng long mon, bé boi, khu vie vui choi tré em, BBQ corner,
phong chéng chéy, nha tré...Dy an ciing c6 hé théng remote hién dai cho phép cur din ¢é thé
quan ly cin nha tir xa, khai thac cho thué...

- Ty I¢ lgi ich: 50.1%;

- Chii ddu tu: Cong ty ¢b phin An Gia Phii Thinh;
- D6i tic dong phat trién: Hoosiers;

- Nha thiu xfly ding: Ricons;

- Loai hinh: ¢iin ho;

- Sb lwgng can hé: 1.100 ciin ho;

- Dién tich trung binh/can hg: 35 m2;

- Gif ban/m2: 40 tridu dong/m2;

- Dign tich san xdy dung: 66.903 m2;

- T%mg cao: 35 tﬁng, 2 blocks;

- Téng gia tri dau tr du kién: 1.400 ty;

- Doanh thu toan dy an dy kién: 1.500 ty;

- Lei nhudin sau thué toan di an dy kién; 180 ty;
- Tién dd thue hién:

v M ban thang 5/2019, da ban hang duge 85% s0 lwong cdn ho;
v Bét ddu ban giao tir Quy 2 néim 2022;
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4+ Dy dn The Song:

Dy 1a du &n thude phén khiic bt san phim condotel (khong cam két lgi nhudn) véi vi tei tai
dirdmg Thi Séch thanh phd Viing Tau. Dy an nam trén 16 ddt 8.800 m2, 3 mit tién, céch bai
bién Thiy Van 200m, canh nhitng tién ich higén dai nhu Lotte Mart, khach san Pullman,... Dy
an duge An Gia tich hgp rdt nhiéu tién ich nhu: sanh dén khéch bach kim, virdmg huong théio,
virom treo, thac nude, Skybar, phong karaoke, khu vui choi tré em... Dy dn duge Jones Lang
Lasalle tre tiép quan 1y dé dam bao chét lrgng dich vy va kha nang khai thac.

- Ty 1€ lgi ich: 50.1%;
- Chit diu wr: Cong ty €6 phin Déu tu Xay dung Du lich Phude Lac;
- Dbi tic ddng phit trién: Newtecons;
- Nha thau xdy dyng: Ricons;
- Loai hinh: ¢iin hd, shophouse;
- S6 lwong can hé: 1.526 cin hd, 120 phong khéch san, 38 shophouse;
- Dién tich trung binh/cén ho: 59m2;
- Gi ban/m2: 42.5 tridu dong/m2;
- Dién tich san xdy dung: 124.525 m2;
- Téng cao: 36 ting;
- Téng gié trj dau tr dyr kién: 2.200 ty;
- Doanh thu toan du dn du kién dy kién: 4.100 t;
- Logi nhudn sau thué toan du an du kién: 730 ty;
- Tién dé thye hién:
v M bidn thiang 9/2019, da bdn hing duge 90% s0 lwrgng céin ho;

v i hoan thanh phan méng va dy kién bt ddu ban giao tir nam 2022;
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6.4. Co citu Doanh thu va Lgi nhudn theo tirng nhém sin phim

Nguén doanh thu chii yéu ciia An Gia dén tir ban cin hd, trung binh chiém trén 90% co ciu doanh
thu. Doanh thu cung cdp dich vy mdi giéi dén tir viéc An Gia la chu thé phén phéi cho cée du dn cia
cong ty lién két. Phin Ién ngudn doanh thu méi gidi nay duge An Gia chuyén lai cho cdc dai 1y cip
1 va cip 2. Doanh thu dich vy tr vin An Gia dén tir 2% tinh trén doanh s6 tiéu thy céc cin hd. Péy
l& doanh thu do céc don vi ddng phét trién dy 4n trd, do An Gia 13 don vi trye tiép trién khai va véin
hanh dur 4n.

Co céiu Doanh thu eiia Cong ty me
Do vi tinh: Triéu dong

Nam 2017 Niam 2018 9 thang 2019
TT| Chitiéu oo, | Ty trong . | Ty trong .| Ty trong
Gia tri %) Gid tri (%) Gia ti (%)
| [Doanh thu cung cdp
0 .
dich vu m6i gi6i 112.807 19,22% | 108.329 62,61% | 75.093 28.47%
5 [Doanh thu tir bén cin
ho 431.657 73,54% | 34.391 19,88% | 79.299 30,06%
3 . Doanh thu cung céip
dich vy tw ik 35.007 596% | 22.534 13,02% | 107.359 40,07%
4 Doanh thu khéc 7.519 1,28% 7.760 4.,49% 2.028 0,77%
Téng cong 586.990 |  100,00% | 173.014 |  100,00% | 263.780 |  100%

Nguon: BCTC kiém toan riéng nam 2018 va BCTC riéng 9 thang ném 2019 ciia An Gia

Co ciiu Doanh thu hgp nhit ciia Céng ty
Don vj tinh: Trigu dong

Nam 2017 Nim 2018 9 thing 2019
TT| Chitiéu 5o | LY IrQng g | DY trong | .| T trong
ey T e

{ [Doanh thu tir bén cén
ho
5 [Doanh thu cung cép

892.731 090,25% |1.048.633 93,08% | 79.299 31,98%

; o 55.584 5,62% 53.439 4.74% | 62.078 25,03%
dich vu moi gidi
Doanh thu cung cé
3 [Poam I CURgC®p 1 14 4g6 1L77%| 11.245 1,00% | 104.119|  41,99%
dich vy tur vin
Doanh thu cung ¢
4 . Ch 19,400 1,96% 13.269 1,18% 2.482 1,008
dich vy khic
5 1Dnanh thu khac 3.935 0,40% - 0,00% = 0,00%
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Téng cing 989.145|  100,00% [1.126.585 |  100,00% |247.979 |  100,00%

Nguon: BCTC kiém todn hop nhet néim 2018 va BCTC hop nhat Quy I ndim 2019 cia An Gia

Nam 2018, tong doanh thu thudn hop nhét cia An Gia dat 1.127 ty ddng, ting trudng 14% so véi
ndm 2017, trong do:

Doanh thu tir ban can hd nam 2018 chiém ty trong lén nhét, véi hon 93% téng doanh thu
thudn, dat gid trj 1.049 ty dbng, ting 17,46% so véi niim 2017, Nguyén nhén la do trong
nim 2018, Cong ty da tién hanh ban giao va ghi nhan doanh thu bén bt dong san tir cac dy
an thudc cum Lacasa (Skyline, Riverside).

Doanh thu cung cp dich vu méi gidi chiém ty trong 4,74% tdng doanh thu thuin, véi gid tri
53 ty, giam 3,86% so v&i nam 2017. Nguyén nhén do nim 2018, An Gia dﬁ}f manh hoat
déng ban hang théng qua cdc hé thong méi gidi cép | (Nam Hung, DKRS) va cip 2 (khoang
30 edng ty, sin giao dich) thay vi true tiép 1a cha thé phén phéi cho cac du 4n cla cong ty
lign két nhur triede day,

Doanh thu cung cép dich vu tir vin nam 2018 chiém ty trong 1% tdng doanh thu, dat gia tri
11 ty, giam 36%. Trong nam 2018, s6 dy 4n hop tic ciing cde don vi dong phdt trién dy dn
ma An Gia la don vi tryc tiép trién khai va viin hanh du 4n gidm so véi nim 2017, do d6
doanh thu tir mang nay giam tuong (mg.

Doanh thu cung cép dich vy khac nam 2018 chiém ty trong 1,2% tdng doanh thu, véi gid tri
13 ty, giam 32%. iy la khoan doanh thu khdng trong yéu cia An Gia, khong lam anh
hwéng dén hoat déng kinh doanh ciia Céng ty.

Co ciiu lgi nhudin ghp ciia Cong ty Me
Bon vi tinh: Triéu dong

~ Nam2017 [ Nam20i8 9 thing 2019
; Ty T
trgg LNG/ tr;]g LNG/ traf; , |LNG/
i TT DTT
TT |Chi tiéu ?ifi LNG DE:,T 'f"* LNG D(":f) Gidtri | LNG |,
el e ==
Loi nhudn
E0p
| fongcip  [10.319 18,60% | 1,76% 26.126 | 99,31% | 15,10%| $5.392 | 33,28% [21,10%
dich vu mdi
gici
Loi nhuén
o L 44,922 | 80,96% | 7,65% (2.883) |-10,96% | -1,67%| 19.284 | 11,59% | 7,31%
‘Iir bién can ho
Loi nhudn
EYP clng 1219 220%|021%| 701| 2,66% | 0,40%| 91.759 | 55,13% |34,79%
3 |edp dich
vu tur viin

38



ANGIA BAN CONG BO THONG TIN

' Lgi nhudn K
gop (974) | -1,75% "] 2364 899% | 1.37% 19 0,01% | 0,01%
, 0,17%
khag
Tong cfng 55.486 [100,00% (9,45% [26.307 [100,00% [15,21% [166.453 |100,00% [63,10% |

Nguon: BCTC kiém todn riéng nim 2018 vit BCTC riéng 9 thang ndm 2019 ciia AnGia

Co ciiu lgi nhudin gop hop nhit ciia Cong ty

Bon vi tinh: Tri¢u dong

Nim 2017 Nim 2018 9 thdng 2019
Ty |[LNG/ 9  |[LNG/ Ty o
TTChititu  Giatrj | trong [DTT (Gidtri | trgng [DTT Gidtrj | trong DTT (%)
LNG (%) (%) LNG (%) [(%) LNG (%)

Lgi nhudn
sOptirbdn higa3s | 98.61% |22,06% [392.867 | 97.88% |34,87% | 39.394 | 22,62% | 15,89%
icin h

ILori nhudn

2 lpdp cung
cp dich vu 2.407 1,09% | 0,24% | 11.130 277% | 0,99%| 50.938 | 29,26% | 20,54%

moi gidi
Lgi nhudin

3 |gdp cung _
cép dich 609| 0,28%| 0,06%| 350| 0,09%| 0,03% | 88.960| 51,09% | 3587%

vy tir vén
ILgi nhudn

4 jzop cung
cap dich vy (158) | -0,07% |-0,02% | (2.951) | -0,74% |-0,26% |(5.174)| -297% | -2,09%

khac

ILeri nhudn
5#@ khic 20|  0,10% | 0,02% | 0,00%| 0,00% -1 000% | 0,00%
Ting cing 221,312 | 100,00% 128,82% 01,396 | 100,00% |35,67% [174.118 | 100,00% | 70,21%
Neuén: BCTC kiém todn hop nhdt ndm 2018 va BCTC hep nhet Quy I ném 2019 ctia An Gia

Nzim 2018, tdng lgi nhudn gdp hop nhét ciia An Gia dat 401 ty déng, ting trrémg 81% so véi ndm
2017. Trong dé, lgi nhudn gdp tir ban ciin hd niim 2018 chiém ty trong Iém nhat, véi hon 98% tong
lgi nhudn gdp, dat gia tri 393 ty ddng, ting 80% so vdi ndm 2017. Bién loi nhudn gdp (LNG/DTT)
ciia Cong ty 14 36% cao hon so vdi TDH (8%), VHM (26%) va NVL (34%), do Cong ty tip trung
trong phén khiic vira tii tién va phén khtic trung cép.

Hoat ddng tir mang cung cép dich vu méi giéi niim 2018 déng gop 2,77% tong loi nhudn gdp véi
gid tri 11 ty. Mang cung cip dich vu tir viin chiém ty trong 0,1% tong lgi nhudn gdp, tuong duong
350 triéu ddng. Ngodi ra, mang cung cdp dich vy khéc bj 13 trong ndm 2018 véi khoan 18 3 ty dong,
lam sut giam 0,74% tong % loi nhudn gdp.
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6.5 Cic yén té ditn vio
6.5.1. Yéu to diin vio chii yéu

La mét doanh nghiép hoat ddng trong linh vy kinh doanh va phit trién bit dong san, cc yéu t6 dau
viio clia Cong ty bao gém nhing }féu t sau:

« Chi phi M&A quy dit;
« Chi phi xay dung;
» Chi phi trién khai ban hang, marketing;
o Chi phi ban giao.
6.5.2. Vige quin Iy ede yéu to diu vio
+  Dbivéi quy diit

Pén thoi diém hién tai, Cong ty dang s& hitu quy dit khoang 50 héc-ta bao gdm céc dy dn dd mo
bén va dang phat trién. Nhimg dy 4n nay nim trong khu vire ndi thanh Thanh phd H6 Chi Minh va
céc khu vure 1an céin. Day 14 nhimg vi tri ¢6 giao thong thudn loi, tiép cin duge nhitng tién ich sing
phil hop doi sbng hién dai (truomg hoc, bénh vién, nha tré, siéu thi...). Quy dat nay dam bao cho
Céng ty khai thac va ban hang trong 03 nam 14i, tao nén ngudn doanh thu, loi nhudn on dinh cho An
Gia,

An Gia ciing dang rdo riét gia ting thém quy dét tai cdc vi tri phit hgp véi chién luge phat trién théng
qua céc hoat dong M&A. Muyc tiéu hudng dén cia An Gia 1&: (1) Cdc ki ddt trong ede qudn 7,
Qudn 9, Tén Binh, Binh Tdn, Binh Chdnh, Nhi Bé... phit hgp véi phén khiie thé manh va cdc dia ban
trong pham vi ldi xe xung quanh thinh phé Ho Chi Minh nine Long An, Péng Nai, Binh Dicong. (2)
Chi phi M&A phit hop véi phicong dn phdt trién, (3) hién trang phédp bj minh bach (ieu tién die dn cé
56 do, dir én dhege chdp thudn chii tricong dan he),

& Poi véi cong tie xdy dyng:

Nhim dam bao cho viée xdy dung dir 4n ding tién do va dam bao chét lrgng, Céng ty luén lya chon
nhitng don vi nha thiu hang diu nhur Céng ty cb phan xdy dung Coteccons, Céng ty ¢d phin xdy
dymg Ricons v nhiéu don v ¢6 uy tin khac. Déy la nhirng nha thdu da hop téc cling An Gia tir nhiing
dur 4n diu tién, ludn sin sang hd trg v6i nhimg didu khoan thwong mai, tién do thanh todn hgp 1y.
Cong ty ciing ¢6 bd phan Quan 1y dur dn dé 1am vige chiit ché véi nhitng nha théu nay trong sudt qud
trinh trién khai, cac phat sinh luén dwge hai bén cdp nhét va phdi hgp xi Iy nhanh chéng.

& Poi vdi hoat d@png trién khai bdn hang, marketing va ban giao nha

Dt khéng sé hitu trye tiép doi sale nhung véi kinh nghiém gin 20 niim trong nganh, An Gia t6i wu
héa ddi ngii gin 1.000 nhan vién ban hang “outsourced” bing: (1) Chinh sdch hoa hong virgt trgi thi
triecmg (4-6% so véi mite 3% trung binh thi treomg), (2) Nha mén dirge diu tir cong phu (dem Igi
trai nghiém dn tieong cho khdch hang), (3) Hogt dong training, gici thi¢u san pham dirge 16 chire
cdn then dam béo thong tin san pham chinh xéde, ddy di, (4) Cde hoat dong markeing, tiép thi song
hémh cimg qud trinh ban hing. Két quéa 1a ty 18 hip thu sin phim cia An Gia luén & mire rét cao:
trén 80- 90% trong 03 thang ddu m& bén.

Céng tac ban giao nha duge An Gia tiép cin theo hudng thin thién véi ngudi mua nha, han ché thi
tuc, gidy o, viée di lai nhiéu lin. Hién An Gia dang nghién ciru d& phét trién hé thong cong nghé hd

40



ANGIA BAN CONG BO THONG TIN

trg cho cur din dam bdo qua trinh ban giao dirge thire hién nhanh chdng va mugt ma
6.5.3. Anh luedng ciia gid / chi phi dia vio @i véi Doanh thu va Lgi nhudn Cing ty

D6i véi yéu tb ddu vio 1a qui dét, nhiy mang ludi quan hé siu rong vdi che td chire tin dung, t6 chirc
tr véin, cdic moi gidi dia phwong... An Gia tiép cin duoc cic chi diu tu, cée dy 4n 6 vi tri, tinh
trang phap 1y theo yéu ciu. An Gia chi tim mua lai cdc dur dn dét sach ¢6 phdp 1y minh bach, duge
chép thudn chi truong ddu tu, cdc du 4n chia hoan tit dén bii giai toa. Vai cach tiép cin nay, di
phai chiu mirc gid cao hon nlumg bi lai An Gia cé thé ddy nhanh toc dé phat trién du 4n, cling nhu
han ché nhimg rii ro trong tuong lai.

Déi v6i chi phi déu vao 1a chi phi xdy dyng An Gia lam viée truc tiép véi cdc nha thdu uy tin dé
thirong thao gia thanh va cac didu kién thanh todn. Qud trinh giin b6 liu dai gitta An Gia va cdc nha
thau da tao dyng dugc long tin giita hai bén v quan hé “win-win™ nén chi phi xdy dung ludn on
dinh va & mirc hop ly. V&i diu véo 1a céc nguyén vit li¢u, djch vy lién quan dén marketing, truyén
théng, bdn hang... An Gia thanh 1dp phong Mua hang (Presale) dé thim dinh mic gid chao cua tdi
thiéu 03 nha thau trude khi ra quyét dinh,

6.6, Chi phi sin xuiit

Co ciiu chi phi ciia Cing ty me qua cic nim

Don vi tinh: Triéu dong

B Niim 2017 Niim 2018 9 thang 2019
Gia trj | %/TCP [%/TDT |Gia tri [%/TCP [%/TDT | Gid trj | %/TCP [%/TDT
| Gia von
531.504 | 88,28% | 86,50% |145.533 | 70,71% | 29,06% | 6.364 | 42,10% |26,44%
héng bdn
, (Chi phi
(e 10253 | 1,70% | 1,67%| 27.257| 13.24%| 5.44%| 15,060 | 15,28%| 9,60%
chinh N |
3 Chi phi
bin 24.615| 4,00%| 4,01%| 2.136| 1,04%| 043%| 247| 0,77%| 0,48%
hiang
4 [Chiphi
QLDN | 29074| 4.83%| 4.73%| 62209 | 14,13% | 5380%| 49,695 | 41,22% 25.88%
5 (Chi phf
it 6.650| 1,10%| 1,08%| 1.831| 0,89%| 037%| 516 0,62%]| 0,39%
Tong chi phi =Sl
602.097 | 100% | NA 205.831| 100% NA [231.153| 100%| NA
((TCP) = SR
T&ng Daoanh
L 614.467|  NA [97,09% [500.857|  NA[41,10% [368.157]  NA[62,79%
(TDT) (*)

(*) Tong Doanh thu bao gém Doanh thu thudn, Thu nhdp Tai chinh, Thu nhdp khdc

Nguén: BCTC kiém todn riéng nim 2018 via BCTC riéng 9 thang nam 2019 ciia An Gia
Co cfiu chi phi efia Cong ty qua cic niim
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Paon v tinh: Trigu ﬁb:ug
Nim 2017 Nim 2018 = 9 thing 2019
Gida trj | %/TCP | %/TD | Gid trj | %/TCP | %/TD | Gia trj| %/TCP | %/TD
A T T

Chi
tiéu

767.834 187,56% | 75,95% | 724.016 | 82,73% | 45,90% | 73.861 | 43,19% |21,22%

Gid
von
hang
ban
Chi

hi tai

p
|chi!1h |

35:{ 48.094 | 548% | 4,76% | 49.074| 561%| 3,11%| 1.786| 0,75%|0,37%
bén
hang -
4{::,] 31.040 | 3,54% | 3,07% | 64282 735%| 4,08%| 95.558 | 40,04%
{Prd
QLDN
5 (Chi 7979 091%| 079%| 10.429| 1,19%| 066%| 1470 0,60% |0,30%
phi
khac
Tﬁng chi

phi
(TCP)
Tong
Doanh
thu
(TDT) (*) _
™) Td:rg Doanh thu bao gom Doanh thu thudn, Thu nhép Tai chinh, Thu nhdp khéc

21.955| 2,50% | 2,17% | 27334 3,12% | 1,73%| 30.452| 15,42% | 7,58%

19,67%

876.900 | 100,00 NA | 875.135| 100,00 NA |238.68 | 100,00 NA
[H} ﬂ}{] 'I ﬂf;:l

1.010.949 NA | 86,74% | 1.577.31 NA | 5548% | 485.79 NA [49,13%
2 7

Nguon: BCTC kiém todn hop nhat ndm 2018 va BCTC hop nhet Quy T néim 2019 ctia An Gia

Co céu chi phi trong nim 2018 khong cé bién déng nhiéu, gid von hing ban vin chiém ty trong cao
trong tong chi phi, v&i ty 1€ 87% trong ndm 2017 gidm nhe cdn 83% trong nam 2018; chi phi tai
chinh v chi phi bén hang 1An luot 13 3,1% va 5,6% trong niim 2018 khong cé bién dong nhitu so
v6i nam 2017; chi phi quan 1y doanh nghiép ting tir 3,5% nam 2017 1&n 7,4% tng chi phi nim 2018
do Céng ty ting tuyén dung nhén sy céip cao dé chudn bj cho chién luge dai ching hda Céngty.

Nhér kigm sodt tot tong chi phi trong nam 2018, véi gid trj 875 ty gidm 6% so voi nam 2017; trong
khi d6, tong doanh thu nam 2018 dat 1.577 ty ting 56% so véi nam 2017. Toéng chi phi chiém
86,74% tdng doanh thu ndm 2017 giam con 55,48% tong doanh thu nim 2018 twong dwong mire
giam 36%. Theo d6, hiu nhir céc chi sb co clu timg loai chi phi trong téng doanh thu nam 2018 déu
céi thién tdt so v&i naim 2017, cu thé, gid von hang ban chiém 75,95% téng doanh thu ndm 2017
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giam con 45,9% tdng doanh thu nam 2018 wrong dwong mic giam 40%; chi phi tai chinh chiém
2,2% tong doanh thu nim 2017 gidm con 1,7% téng doanh thu nam 2018 twong dwong mitc giam
20%; riéng chi phi quan 1y doanh nghigp téng tir 3,1% tong doanh thu nam 2017 1én 4,1% tong
doanh thu nim 2018 twong duong mite ting 30%; chi phi khdc chiém 0,8% téng doanh thu 2017
giam con 0,7% tong doanh thu ndm 2018 twong duong mirc giam 16%.

Chi tiét vé ty 1& Gia vén hang ban/ Doanh thu thudn va Gia vén hang ban/ Téng doanh thu ciia Cong

ty ndm 2017 va nam 2018 nhur sau:

Chi tiéu

GVHEBE

Niam 2017

531.504 145.533

Miim 2018

% Thay dbi

-72,62%

DTT

586.990 173.014

GVHB
DTT

-70,53% |

GVHB/DTT 90,55% 84,12% 7,10% |

GVHB/DTT

767.834 724,016 -5,71%

989.145 1.125.412 13,78%

77,63% | 64,33% A7,12%
Chi tiéu Nim 2017 Niim 2018 % Thay ddi |

Doanh thu thudn 586.990 171.840 -70,73% |
.iﬁu nhép tai chinh 25.358 283.121 1016,50% |
Thu nhap khéc 2,119 45895  206593%

iTﬁng Doanh thu 614.467 500.857 -18,49%

Doanh thu thudn

089.145

Thu nhap tai chinh

Thu nhép khéac

ETﬁ ng Doanh thu

1.125.412 13,78% |
17.474 538 207,56%
4330 398.157 9096,18%
1.010.949 1.577.312 56,02% |
Chi tiéu Niim 2017 Nitm 2018 % Thay dbi

GVHB 531.504 145.533 72,62%
[rl'_ﬂng Doanh thu 614.467 500.857 -18,49%
GVHB/Téng DT 86,50% 29,06% -66,41% |
GVHB 767.834 724.016 -5,71%
Téng Doanh thu 1.010.949 1.577.312 56,02%
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GVHB/Téng DT 75,95% 45,90% -39,56%
Nim 2018 ty 1€ GVHB/DTT cia cong ty me giam 66,41% so v&i ndm 2017 dén tir viéc Cong ty da
ghi nhan doanh thu tai chinh tir ¢ tirc sau thué cia cdng ty con l4 283 ty ddng va ngudn doanh thu
chinh dén chit yéu tir dich vu mdi gidi va tw vin, gid von cta dich vy 4 chi phi nhén lye, dich vu mua
thué bén ngoai (khdng 6 tién dét) nén ty sudt loi nhudn tir dich vy cao hon ty suét tir kinh doanh
BDS. Ngodi ra, phin téng doanh thu hgp nhét nim 2018 ciia Céng ty con ghi nhdn khodn thu nhip
khéc 14 398 ty ddng sau khi trir cdc chi phi lién quan va phan Ién dén tir khoan phat Phit Dat va
TacKwang 395 ty dong.

7. Vithé ciia Cong ty so véi cdc doanh nghigp khic trong ciing nganh
7.1, Vi thé ciia Céng ty trong nganh

Tép doan Bét dong san An Gia hién 1a nha phét trién bdt dong san tai thi trudng TP, HS Chi Minh
trong phén khiic ciin h vira tii tién va trung cép. Thong qua cdc hoat déng M&A quyét liét va ning
lwe trién khai dy 4n tdt, trong vong 05 nim, An Gia di va dang vuon 1én trd thanh mot Nha phat trién
6 cae dy an duoc giy tiéng vang trén thi trudmg, Tén dung su phuc héi cia thi trrdng bét déng san
tir nam 2014, Cong ty lign tyc phat trién céc dy an nha & trong khu vye TP. Ho Chi Minh va Viing
Tiu, cu thé nhur sau:

- Quén Binh Téan: Dy an The Star;
- Quén Tan Phi: Dy an The Garden;

- Quin 7: Du dn Skyline, Riverside, River City, cum dir én Lacasa (River Panorama
|, River Panorama 2, Sky89, Signial).

- Thanh phé Viing Tau: The Séng

Hoat dong phat trién clia An Gia duge danh gia cao & nhiéu khia canh:
- Tde dg phét trién nhanh: Cée dy dn duge ban giao kip thoi va dang han nhw cam két;

- Chit hrgng xdy dumg: An Gia hop tdc v6i nhimg nha thiu hang déu hién nay trén th trudng
dé dam bao cdc san phim nha & c6 chit lugng xdy dyng va dé hoan thién tdt. An Gia dang
hudéng téi cée tiéu chudn xdy dyng cao nhur tiéu chudn clia Bo Xy dung Singapore (BCA —
Building Construction Authority). Nhitng du dn gin diy cia An Gia dit gid ban & phan khic
trung cép nhung ciing tiép céin céc tiéu chudn va tién ich cia phén khic cao cép;

- Hoat déng ban héing diepe 16 chire bai ban: D khéng sé hiru tryc tiép doi sale nhung voi
kinh nghiém gin 20 nam trong nganh, An Gia ludn biét cach t6i wu hoa ddi ngii gan 1.000
nhén vién ban hang “outsourced” biing: (1) Chinh sdch hoa héng viegt trgi thi trieomg (4-5%
50 voi mire 3% trung binh thi trieing), (2) Nhéao mau dwge dan tie cong phu (dem lai trai
nghiém toi wu cho khach hang), (3) Hoat dong training, giéi thi¢u san phdm diege 16 chire
cain than dam béo thong tin san phdm chinh xde, day di, (4) Cde hoat dgng marketing, tiép
thi song hémh cing qud trinh ban hing. Két qua 1a ty 1& hdp thy san pham cia An Gia ludn
& mitc rit cao: trén 80-85% trong 03 thang déu mé bén;
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Nhéa mdu dwpe diu tw cing phu — Sale Training chuyén nghiép vai sir tham gia
Dy dn The Song ctia 1.000 moi gici

Hién Céng ty ciing dang s& hitu quy dit gén 50ha tai cde khu vue nhiéu tiém ndng phét trién nhu
Binh Chéanh (30 ha), quén 7 (8 ha), Mii Né (1.2 ha) va mdt so du 4n dang dam phéan. Di Quy dét con
khiém tdn so véi cdc Cong ty diu nganh nhung déy 13 quy dét sach, véi ngudn ge minh bach, phép
Iy twomg ddi hoan thién gidp An Gia ddy nhanh téc d6 phat trién dy an. Dy kién v&i quy mé quy dét
hién tai, Cong ty ¢6 thé cung cép ra thi trudmg khoang 9.000-12.000 cin ho trong vong 03 niim tdi.
Bén canh d6, v&i co ché déng phét trién du 4n nhur hién nay cling véi nhimg td chirc nhw Creed,
Hoosiers, Acits, Ricons... vira gitip An Gia chia sé riii ro, vira dam bao ngudn tai chinh déi dao
trong bdi canh ngudn tin dung cho bit dgng san gip kho khan.

7.2, Trién vong phit trién ciia nganh

Thi trudmg bét déng san Viét Nam duge ki vong s& duy tri da ting trudng tot trong cdc ndm sap toi
nhéy viio céc yéu to sau ddy:

Gia ting Tong San Phim Qudbe Nji (GDP)

Viét Nam cé mire ting trudng GDP én dinh tir 6-7%/nim trong 5 ndm trd lai diy, phén lén nhér vio
sy ting truéng dd thi hoa, cong nghiép hoa va sy gia ting ting 16p trung luu tai Viét Nam. Tinh dén
cudi nim 2018, theo Tong cuc Thong k&, GDP ctia Viét Nam dat hon 5.540 nghin ty déng, ting
7,08% so véi nam 2017, va la mirc tang trudng cao nhat trong 10 ndim qua.

Theo Téng cuc Thong ké, két qua nay dat duge do sur cdi thién ciia hau hét tit ca cac nganh kinh té.
Linh vire céng nghidp va xdy dung gép phin I6n nhit voi 48,6% tong co ciu, tiép theo la nganh
dich vy vé&i 33%, chit yéu 1a do s gia tang déng ké luong dau tr nude ngodi, Két qua niy bit
ngudn tir viée thye hién cée chién lwge kinh té cia Chinh pht nhiim tap trung phat trién céng nghé
sach vi edng nghé cao va tip trung vao cée san pham va dich vu ¢6 gid tri cao hon,

Theo s6 liéu ciia Cuc Déu tw Nude ngodi, trong ndim 2018 téng lrgng FDI dang ky vio Viét Nam la
35,5 ty USD, biing 98,8% so vdi nim 2017. Trong s6 35,5 ty USD, ¢6 3.046 dy 4n mdi duge ding
ky véi tong tri gia gin 18 ty USD, biing 84,5% so véi ciing ki nam 2017. Ngoi ra, 2018 1a nim thir
ba lién tiép FDI dat k¥ luc vé giai ngan von khi dat 19,1 ty USD, ting gan 2 ty USD so v6i ndm
2017. Tir ndm 2011 dén nim 2018, ty 1& giai ngin trung binh la 8,3%/nam, nh& vio mdi trudng
kinh doanh ndi dia duge cai thién ciing nhu tim Iy dau tu ngdy cang lac quan clia nha déu tu mrde
ngoai.

Trong niim 2018, BDS I4 linh vue dimg vi tri s6 2 vé thu hit vén FDI vao Viét Nam (chiém xdp xi
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18,6% tong vin ding ky) vai ting gid tri 6,6 ty USD. Ciing trong ndm nay, Nhét Ban din dau trong
céic qubc gia diu tu vao Viét Nam véi gin 8,59 ty USD, chiém 25,42% tiép theo 1a Han Quéc vai
67,2 ty USD, chiém 20,3% va Singapore v&i 5,0 ty USD, chiém 14,2% von ding ky. Mot sb dy an
Iém c6 thé ké dén nhu: Dy 4n Thanh phé théng minh tai Déng Anh, Ha Noi voi sb von 4,138 ty
USD do Sumitomo Corporation (Nhét Ban) déu tir xdy dyng khu d6 thj théng minh, dong bo vé ha
thng k¥ thudt va ha ting xa hoi; Dy an Nha méy san xuét polypropylene (PP) va kho ngim chira khi
déu mé héa long (LPG) 1,201 ty USD do HYOSUNG CORPORATION (Han Qubc) déu tur tai Ba
Ria - Viing Taw; Dy dn Céng ty TNHH Laguna (Viét Nam). do Singapore diu tur tai Thira Thién
Hué da diéu chinh ting vén 1,12 ty USD;...

Theo Téng cyc Théng ké, din s6 Viét Nam da gia ting ddng ké tir 67 triéu ngudi vao ndm 1990 lén
gin 97 triéu ngudi vio nam 2018, dua Viét Nam trd thanh nwée dong din thir ba & Pong Nam A
sau Indonesia va Philippines. Tinh dén cubi ndm 2017, ca nude o 32,8 triéu dén do thi, chiém 35%
thng din s6, va 6 60,9 triéu ngudi (gin 65%) sing tai nong thén, Theo dy dodn cia JLL, din sb do
thi Viét Nam s& dat mirc ting trudng 3,5%/mdm tir nim 2019 dén nim 2025 - mire ting trudng cao
nhét trong khu vue ASEAN,

Theo Tﬁng cuc Th-fmg ké, Viét Nam c6 khoang 77,3% din s6 tir 15 tudi trd lén vao cudi nam 2016,
v tdng dan sb & do tudi lao dong (25 - 49 tudi) chiém khoang 59,5% téng dén s6 va phan anh mirc
tang trirdmg khoang 1,6% trong giai doan 2012-2016.

La hai viing ¢6t 15i cila nén kinh té Viét Nam, Ha Noi va TP.HCM c6 lugng dén so lao dong chiém
khoang 17% tong dén s lao dong tai Viét Nam theo so liéu do JLL téng hop.

Theo dit li¢u ctia Oxford Economics, Viét Nam dd c6 gin 21,6 triéu h gia dinh ¢6 mite thu nhip tir

7.500 USD dén 70.000 USD trong nim 2017, véi mirc ting tredmg hang ndm dat khoang 4,5%
trong giai doan 2012 - 2017. Piéu nay cho thiy thu nhip trung binh s& tiép tuc gia ting ding ké,
ciing véio do 1 viée ting sitc mua hang hod va dich vu ciia cdc ¢4 nhin va gia dinh va mirc song trén
toan qude, dac bigt & cac thanh phd 16n s& dwge cii thién ddng ké trong nhiing nim t6i. Pén nam
2020, Viét Nam dur kién s& ¢6 khodng 24.6 tridu gia dinh thude nhém thu nhip trung binh dén cao,
v la mdt trong nhitng nude trong khu vye o6 ty I€ ting truéng thu nhip nhanh nhit khu vire Asean
va Trung Quédc. Day la mot yéu to quan trong anh huéng dén nhu cdu cho san phim nha 6.

Thu nhiip hi gia dinh va Tiéu ding ngay cang gia ting

Tir niim 2012, thu nhip va chi tiéu hang ndm cho mdi hd gia dinh tai Viét Nam di dwge cai thién
ding ké& v&i ty 18 tang trung binh khodng 5,0%/ndm, theo théng ké ciia JLL. Thu nhdp khi dung
hang nam ude tinh dat 95,2 triéu déng/hd gia dinh vio nim 2017, ting khoang 7,0% tir ndm 2016
va cao gap gin 1,3 lin so véi nim 2012, Mire dg nay vin dang dugce cai thién trén todn quic va diy
la ddu higu ciia mot yéu t6 chinh cho viée phét trién sire mua.

Theo JLL, dén nim 2020, ty 1é do thi hoa cha Viét Nam du kién dat khoang 40%, tuong duong véi
khodng 45 triéu din d6 thi. So sdnh v&i cdc nude khac trong khu vye nhu Malaysia (74%),
Indonesia (53%), Thai Lan (49,2%) va Philippines (46%) trong ndm 2016, ty 1 do thi héa cia Viét
Nam viin con & mire thdp. Tuy nhién, Viét Nam du kién s& c6 téc do dé thi héa ting tridmg nhanh
nhét khu vie véi ty 18 3,5% tir ndm 2018 dén niim 2025, theo uéce tinh ciia JLL. Vo nam 2023,
Viét Nam dy kién s& ¢6 1.000 khu do thi khip e¢a nude. Cae khu dé thj s& gop phén lén thic day
nhu cdu nha & mdi trong thod gian téi. '
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Do sir tang trudng nhanh chéng cta nén kinh té Vigt Nam, dic biét la tai TP.HCM va Ha Ngi, hai
thanh phé nay da thu hut duge mét s6 lugng 16n ngudi nhip cu tir ndng thén. Xu hudng nay di tao
ra céc khu dd thj vé tinh m&i, noi ma tée dd dé thi hoa da dién ra it manh mé trong nhirng ndm gan
ddy. Trong thoi gian nay, hiu hét cic co sé va dich vu tip trung phét trién manh & cdc khu da thi
niy, do do su gia ting mire do dé thi héa cling sé c6 tac dong lén dén sur phat trién cua thj trudmg
lao déng dang ndi 1én va thiic ddy ting trudng kinh té trong murde,

Tic ding eiia cde chinh sdch méi liégn quan dén Ludt Kinh doanh BDS va Luft Nha & sita ddi

Ludt Nha ¢ sira ddi nim 2014 chinh thirc ¢ higu lyc vao ngay 01/07/2015 di cho phép ngudi nude
ngodi va ngudi Vidt Nam dinh cur & nude ngodi duge sé hiru ciing mét lic nhiéu nha & tai Vigt Nam
thay vi chi duge s& hiru duy nhit mot bit déng san dé & nhur trude kia, ki vong dem lai syr ting
trudmg déng ké cho thi trudmg bt déng san Viét Nam néi chung khi duge tiép thém ngudn céu méi.
Theo cdc diéu ludt sira ddi, ngudi nurde ngodi v ngudi Viét Nam dinh cu & nude ngoai khi nhip
canh hgp phdp vao Viét Nam d&u cd quyén duge mua va s& hitu nha o tai Viét Nam, khéng phu
thude vao viéc ho phéi lwu tri tai Viét Nam trong mét khoang thoi gian quy dinh nhu trude kia. Céc
céng ty co von diu tr nude ngoai hodic cdc viin phong dai dién cla cde cdng ty nude ngoai tai Viét
Nam ciing ¢6 thé mua bét dong san. Didu ndy duge ki vong s& kich thich nhu cdu s¢ hitu bt dong
sén cha cde khach hiang 14 ngudi niede ngoai dong thai gia ting ngudn vin nude ngoai chay véo thi
trudmg bét dong san Viét Nam.

Co sé ha ting ngay cing dwoe cii thién

Viét Nam dang ddy manh diu tu véio co s¢ ha ting giao thong dé thu hit thém nhiéu nha diu tu
nude ngodi, Cac nude trong khu vire nhur Indonesia va Philippines chi it hon 3% GDP cho viée dau
tr co 50 ha ting, trong khi Malaysia v Théi Lan dudi 2%. Dé ho tro cde dy dn co s ha ting trong
giai doan 2015 - 2020, Chinh phii Viét Nam dang ddy manh chuong trinh hop tac cong tu (PPP) dé
thu hiit vén cho viée ddu tur co s& ha ting. Tai TP.HCM, tuyén Metro sé 1 hign dang durge xy dung
va dy kién hoan thanh vao ndm 2020 va s& vin chuyén 160.000 hinh khdch mdi ngay. Trong khi
do, Ha Noi dang tdp trung vao viée gia ting cdc lya chon hop Iy cho céc tuyén xe buyt va céc
phuong tién giao thong cong cdng khic trong thanh phd dé& giam in tic giao théng. Tai Ha Noi,
viée xdy dung mang ludi dudmg st do thi dau tién dai 12,5 km dd duge bét dau vio nim 2011, Giai
doan diu tién du kién sé di vao hoat ddng vao nam 2018 va s& van chuyén 150.000 hanh khich méi
ngdy, giai doan cudi cing cua dy dn s& hoan thanh vao nam 2030 va s& van chuyén 500.000 hanh
khach mdi ngay. Co sd ha ting duge cai thién s& 13 mdt yéu t& quan trong tic dong tich cyc dén sy
phit trién ctia nganh bét ddng sin nha & tai Viét Nam,

Thi truting vay thé chip bt dong san tai Viét Nam hoat dong sbi ndi trong nhirng nam gin diy
cting voi da tang trudng cia thi trudng bit dong san. Theo sb liéu cua Uy ban Gidm sat Tai chinh
Qubc gia, tinh dén cudi nim 2018, dv ng tin dyng vao bét déng san va xdy dung chiém khoing
16,6% tong dir no tin dyung clia toan hé théng, ting so véi mitc 15,8% cia nam 2017, Hién tai ¢6
khé nhiéu ting 16p thanh nién ¢ xu hudng chuyén ra ngoai sdng vA mua nha hodic ciin hd riéng véi
ddy du tién ich. Xu hudng nay du kién s& ting manh trong 5-10 nim t6i va sé kich thich sy biing nd
cho thi trudmg vay mua bt dong san trong nude, dic biét |3 trong phén khic cin h cao va trung
cép, do vy thu hit nhidu ngudi cé mire thu nhdp kha. Vi nhu cau nha & ciia khach hang gia ting,
ngiy cing cé nhiéu ngén hang thuong mai cung ciip cdc khoan vay nha & thudn lgi cho ngudi mua
nha. Lai sudt vay ciing da giam déng ké tir mirc 13%/nim (nim 2012) xudng con 7,5-8,0%/mam
(nam 20135) va dang xoay quanh mic 7,6%/nam trong ndm 2017 theo JLL.
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Theo CBRE, nim 2018 tiép tuc 14 niim s6 lugng ngudn cung méi chao ban trén ca nude duy tri mirc
cao. Tinh dén hét thang 11/2018, thi trurdmg Ha Noi ¢ khoang 33.000 cén hd mdi chao hang, ting
gn 2.000 cin so v6i nam 2017. Con tai TP.HCM c6 32.000 ciin chio ban, ting 1.000 cin so vdi
2017. Phén khiic cao céip va hang sang thé hién rd sy léch pha so v&i phin khic binh dén, ghi nhin
mitc ting vao khoang 8 - 9% so v&i nim 2017, Xu huéng mua bt dong san dé an cur ciing dang
giam dan trong nim 2018, nhudmg chd cho hinh thic diu tr. Diéu ndy c6 thé thiy & phén khiic cao
cdp va hang sang, nhu ciu mua diu tu chiém dén 61% thay vi 50% nhu 2017, khéch hang mua dé &
chi chiém 26% va diu tw ngéin han tim 13%, trong khi nam 2017 mua dé & 1a 35% vé dau tu ngin
han 1a 15%. Gid bit dong san trén ca 2 thj truéng so cip va thir cip ting trudng déu tir nam 2013,
chii yéu do chit hrong céc dy dn méi dwge ngay cang duge ndng cip. Tai mdi phin khic cy thé, gid
ban cua dy én sau thudng cao hon du 4n trude, di cling véi d6 14 sy cai thién vé chit lugng xdy
dung, tién ich cing cde dich vu kém theo.

Theo Hai Méi gidi Bit dong san Viét Nam, lugng cung BBS trong ndm 2018 tai thj truémg
TP.HCM dat 49.948 sin phim, ting 116.2% so véi nim 2017, chil yéu & Khu Bang (29%) khu vyc
Qudn 2 va phia Nam (53%) tai cdc Quan 7.8 va Huyén Binh Chénh. San phiam cin ho vin 1a chi
dao véi 44.451 san pham, ting 120,97% so véi nam 2017 (37.076 san phim), chiém xdp xi 90%
lrong hang trén toan thi tredng TP HCM cho thily sir chuyén dich manh mé cda thi trudmg dé dap
tmg nhu cu ctia ngudi mua cin hé dé & va tao nén tang cho thi trudmg phat trién bén vimg. Xét
theo phén khie, phin khic trung céip chiém 54% sb ciin ban duge trong nam 2018.

Tai Ha Noi, lugng cung BDS niim 2018 dat 44.788 san phém, ting 123.7% so v&i ndm 2017, ch
yéu nim & phia Déng va Biic Thanh phé. Cin ho viin 1d san phim chi dao, chiém 87,26% lugng
hang trén toan thi truong. Tong sb can hd chung cur giao dich thinh cong nim 2018 tai Ha Nbi dat
27.595 san pham, tang 132.8% so v&i nam 2017 (20.776 san phim),

Sirc néng ctia thi trudmg giai doan 2015 — 2018 s& tiép tuc lan toa sang nam 2019 va cdc nim tiép
theo. Cdc phin khic trung cip va cao cip sé tiép tuc da ting trudmg bén vimg nhiim ddp img nhu
cdu mua nha dé déu trr va an cu dang ting 1én. Theo CBRE, nhu ciu ddi voi cdc ciin ho chung cur tai
Ha Noi va TP.HCM véo naim 2022 dy kién s& dat 203.792 can, ting 348,2% so véi s6 lugng 59.193
¢in clia nAim 2017. CBRE ciing dy bdo nhu ciu vé ciin hd chung cu chiém 21,1% tong nhu ciu nha
& tai céc thi trirdng ndy vao nam 2022, so vdi mire 11,4% cha nam 2017,

8. Két qua kinh doanh v tinh hinh tii chinh
8.1, Tém tit mit 56 chi tidu vé hoat dpng sin xudt kinh doanh
BAO CAO KET QUA HOAT PONG SAN XUAT KINH DOANH
(Bam vi tinh: Triéun ﬁ-:iug}

! ‘ Cong ty meg Hop nhét
I o ) I
- 9 thang | 9thing
Chi tiéu Na ‘ Nii |
 Nam2017 | Nam 2018 | dhunam |08 8| dhu nam
| ; 2019 2019
= - ! ; .
| Tongdoanh thu | 586,990 173.014 | 989.146 | 1126586
| Cdc Khodn gidm trir | | e |y
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Chi tiéu

doanh thu

|
]
Doanh thu thufin '

Gid von hang bén

Loi nhudn gop

S |
Doanh thu tai chinh !

Chi phi tai chinh

Trong do: (;,‘..lﬁ ;:;}:E_E.c%
vay .
Phin 1@ (13) trong |

cong ty lién doanh va
lién két .

| Chi phi ban hang

Chi phi quan ly doanh
nghigp |
Loi  nhuiin thudn
HDbKD

Lgi nhudn khac

Loi  nhuiin trudrc |
thué |

Thué TNDN !

Thu nhip (Chi phi)
Thué TNDN hodn lai

Loi nhﬁﬁn sau thué

Loi nhujn sau thué
ciia cong ty me '

Loi nhudn sau thué |
ciia cb ddéng khong
kiém soat

25.357 | 283.121

(10.253)

(10.199)

(24.615)

(29.074) ',

|
16.901 ‘

(4.531) |

12,370
|

9.166 |

9.166

Cong ty meg

171.840

586,990
(531.504) | (145.533)
55486 26.307

(27.257)

(20.446)

(2.136)

(62.209)

217.826

44.065

261.891

254.868

254.868

! Hop nhit
| S0 | | Niim ‘
o010 2017 | 2018
=

| .

263780 989.146 | 1.125.412
(97.327) | (767.834) | (724.016)
166453 | 221312 401.39%
104.353 17474 53.743

| (35.327) | (21.955) (27.335)
(33.921) | (20.164) | (18.036)
|
- (750) (')1
|
! !

(1.769) | (48.004) |  (49.074)
(95.287) | (31.040) | (64.282)
138422 136948 | 314.448

C(1418)|  (3.649)| 387728 |
137.004 | 133299 702177

| (16450) | (20.395) | (147.734) |
Sl (10332) 1 11359

| 120555 102573 | 565.802
| 120.555 |  58.562 |  292.641
I ‘ Sl 44011 27361
|

| NAm 2017 Niim 2018 | diu niim

(3.205) ‘ (7.023)(%) |

9 thang |
diu nim

2019

247.979
(73.861) |
174.118

55.036
(30.453)

(28.722) |

(1.092)

(1.786) |

(95.558)

100.264

(1.429) |

08.836

(17.876) |
|
(2.596)
78.364

66.866

11.498

Nguén: BCTC céng ty me vé hop nhdt kiém todn nim 2018 va BCTC cong ty me va hop nhat
Quy I nam 2019 tie lap ciia An Gia
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(*) Thué TNDN néim 2018 la 7 15/ LNST li: 261,9 1y vi lgi nhugin phdn Iém dén tie ¢6 tire cong ty con
CRE&AGI 251,3 1. Doanh thu tai chinh tie €6 tice la loi whudn khong chiu thié theo quy dinh cia
Thué - Thong tie 78/2014 va Thong tie 96/2013 thué TNDN.

Doanh thu thudn nam 2018 ting 14% so v&i nam 2017 dat 1.125 ty ddng, ting chii yéu do doanh
thu ban ciin hé chiém ty trong 93% co cdu doanh thu, dat 1.048 ty déng nam 2018, ting 17,46% so
voi ndm 2017.

Lgi nhudn tir hoat dong kinh doanh nam 2017 dat 133 ty dong ting 1&n 702 ty ddng nam 2018, twrong
duwong mire ting 427% so vdi ndm 2017 do tée do tang doanh thu cao hon toc do ting gid von hang
bén.

Loi nhuin khéc nam 2018 dat 388 ty chi yéu 14 khoan thu nhap thu duge tir tién boi thudng hop
ddng cia Phat Pat thude dy dn Nha & Cao tﬁng River City tai quin 7 v&i gid tri 350 ty.

8.2, Tinh hinh tii chinh

34 lidu tai chinh dudi day duge trich tir Bdo cdo tai chinh cong ty me va hgp nhét da duge kiém
todn cho nim tai chinh két thic vao ngay 31/12/2017, 31/12/2018 va Bdo cdo tai chinh céng ty me
va hop nhit Quy 111 ndm 2019 ty 1gp ciia Cong ty C6 phin DAu tu va Phat trién Bat dong san An
Gia.

BANG CAN POI KE TOAN
(B vi tinh: Trigu dong)

Cong ty me Hop nhit
Chi tiéu AL = -
31/12/2017 [ 31/12/2018 | 30/09/2019 | 31/12/2017 3‘!12f2“13|3l]fﬂ9ﬂ{]]9i
S ey - |
Thi siin llgﬁl‘l han | 471.859 1.191.671| 1.274.958 2.107.066 1.311].'[]23‘ 1.437.655

| Tién. va cdc khoan

|
: 210,202 69.653 08.759 285.428 331.051 1[9.4l|}i
tuong duong ticn |

Céc khoan dau tu thi 1 220021 158423 670, 450510,  158.423
chinh ngén han
e S W
Cac khodn phai thu) ) ¢19)  704260| 988.482| 1.094.633| 948.436| 1.136.907
ngan han N | I
Hang t6n kho 18.216 80.099. 20527 674.120  52.795 13.637
Tai san ngin han khic 1.623 26.730 8.768 52.215 27.232 9.2791
i . - — 'I e —————————n L S _.,
Tai san dai hgn 323.955| 480.801,  823.150  344.562| d481.037|  675.445
- s L I e el H i e
Cac khoan phdi thul . o331 560015 196683 291.545 269.015  208.275
daihgn i '. gt D
|Tai san b dinh 10.136] 6914 3.343% 10.160]  6.923 3.34315
B4t dong san diu tu 21.007| 54578 54335 16685 44944  44.805
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_ Cong ty me f Hop nhit i
, Chi tiéu -
- | 31/12/2017 | 31/12/2018 | 30/09/2019  31/12/2017 | 31/12/2018 | 30/09/2019
I:I'] san do dang dall g g0l 5.800 | 5680/ 5.800 :
| I
ps , - Ll T | 1 :;
Céc khoan dau tw @i| ) 300 30748 sa9527]  11372| 120249  390.991
chinh dai han | : -
|'Tai séin dai han khéc | |.n23‘ 13.747 13.752| 9,120 25.105 22.531
- | — 1 |
TONG TAI SAN ?95.314' 1.672.473| 2.098.107 2.451.628| 2.291.060 2.113.100
- | B 2] N
N phii tri 607.699  896.070 1.024.750 z.zﬁz.saﬁ'j 1.451.712)  949.200
= — i —h- E R AR |
No ngfn han | 459,9[}:::| 777.354)  905.667| 2.110.834 1.321.435! 81:;.556j
§Nc_r dai han 147.799|  118.716]  119.083  152.054| 130.276| 130.644
Vén chil sé hitu 188.115]  776.403| 1.073357 188740/  839.347| 1.163.900
_.—.‘ e | = : PR
TONGNGUONVON | 795.314i 1.672.473| 2.098.107) 2.451.628| 2.291.060 2.113.100
| |

Nguén: BCTC cong ty me va hgp nhdt kiém todn ném 2018 va BCTC edng ty me va hop nhit
Oy I néim 2019 tie lip ciia An Gia

Téng gid tri tai san cia An Gia ndm 2017 dat 2.452 ty dong va nim 2018 dat 2.291 ty dong, gidm
16] ty drﬁng tuong dwong mire gidm 6,6% nguyén nhin chi yéu do trong ndm Cong ty di thuc hién
bén giao san phin ciin hd Skyline cho khach hang (gid trj hang ton kho gidm tir 674 ty nam 2017
con 53 v niim 2018), bén canh d6 An Gia thye hién sir dung tién thiing du vio cdc khoan tién g,
chimg khoén kinh doanh, mua BPS déu tw, cho vay, diu tr cic cong ty khéc. Pén thai diém
30/09/2019, tdng tai san dat 2,113 ty ddng, giam nhe so véi dau nam 2019,

Vén chii sé hita ndm 2017 dat 189 ty ddng ting 1én 839 ty dong tuong duong mire ting 345% do
trong ndm 2018. Cong ty ting von didu 1€ tir 105 ty déng 1én 450 ty déng. Thing du vin cd phén
ndim 2017 14 40 ty déng ting 1én 71 ty ddng ndm 2018. Loi nhugn sau thué chua phén phdi nim
2017 14 28 ty tang 1én 278 ty ddng nam 2018 phit hgp voi tinh hinh hoat déng kinh doanh duge diy
manh trong xu thé thi trudmg bat dong san thudn lgi. Do dic thii kinh doanh bit déng san, doanh thu
va lgi nhudn chi duge hach todn khi Céng ty ban giao nha. Trong nam 2017, An Gia di ban giao
670 ciin hi cta dy 4n The Star va Riverside (nim 2016 chi ban giao 348 céin ho cla dy 4n The
Garden), ddng thoi chi phi giam do cdc chi phi nhw nha miu, marketing di phén bd va ghi nhan tir
nim trude do dé doanh thu va lgi nhufin ndm 2017 cia Cong ty ¢d ting trudng so vai cling ky niim
2016. Dén thivi diém 30/09/2019, vén chit s¢ hitu dat 1,164 ty dong, ting 38,7% so véi ddu nim
2019,
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MOT SO CHI TIEU TAI CHINH CHON LOC

o Pon vi Céng ty me Hop nhit
Chi tiéu :
tinh  Nim 2017 Nim2018 Nim2017 Nim 2018
Khi niing thanh toin

Ty s6 thanh todn hién hanh:

Teii sein ngc’fn han/Ng ngiu han Lan 05 1,33 1,00 L3
Ty s6 thanh todn nhanh: .

(Tai sin ngs’?n han — Héng tén = Lan 0,99 1,43 0,68 1,33

| kho)/ Ner ngan han |

| Co ciiu ng .

| N phai trd/ Téng tai sin Lén 0,76 0,54 0,92 | 0.63
N phai tra/ Vén chii sé hitu Lan | 5,43 3,23 11,99 1,73
Higu qui lioat ddng |
Véng quay hang ton kho Léin 2,94 | 2,96 | 0,88 1,99 |
Vong quay téng tai sin  Lin 0,72 0,14 0,42 047
Khd nding sinh 11 S |
LNST/Doanh thu thuin % | 1,56 148,32 10,37 5028
LNST/Téng thi sin (ROA) % | 1,12 20,65 4,35 23,86
LNST/Vén chi s& hitu (ROE) % | 5,70 | 52,85 89,43 110,07

Nguon: Tinh todn diea trén BCTC edng ty me va hop nhdt kiém todn nim 2017, 2018 ciia An Gia

»  Chinh sich cb tire cita Cong ty

Céong ty chi tra ¢d tire cho cd dong khi kinh doanh 6 1ai, da hoan thinh nghia vy ndp thué va céc
nghia vy tai chinh khdc theo quy dinh ctia phéap ludt va ngay khi tra hét cé tac da dinh, Céng ty vin
bao dam thanh todn dii cée khoan no va cée nghia vy tai san khéc dén han tra. Pai hoi dong ¢ dong
s& quyét dinh 1y 18 ¢ tire chi tra cho cb déng dya trén dé xudt ctia Hoi dong quan tri.

Ty 1& chi tra cd tirc ciia Cong ty tir nam 2015 dén nay nhur sau:

Nam | T4 1§ chi tra cb tite | Hinh thire
| (%/Vin Didu 18) | chi trd
Nim2015 | Khong | Khong
Niim 2016 | Khéng ] Khéng
Nam 2017 | 20% Biing b phiéu
Nam 2018 12,3% Biing ¢b phiéu
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Niam 2019 (dur kién)

15%

Thanh todn cic kKhodn ng dén han

Biing ¢b phidu

Nguon: An Gia

Tai thai diém 30/09/2019, Cong ty da thanh todn ddy du va ding han tit ca cdc khoan ng dén han
trong 3 ndm gan nhét trrde dot phét hanh trdi phiéu. Vui long tham khio béo cdo tai chinh dé biét
thém chi tiét.

Cie khodin ny vay ciia Té Chite Phat Hanh (thoi diém J0/09/2019)

conik 86 duw ng . Laisuit | Hinh thire
4 h
ALE LA (dng) WAy w0 i (Ya/niAm) dam bio
I |VAY NGAN HAN 341.366.022.716
1 |Yay ngan han bén| o 047122716
lién quan
Tir 10/4/2020 Tin chép
1 Thi 290.547.122.716 11,0
| SRR 0.4TAZLT16) ey 04i06/2000
b | Gia Khénh 1.500.000.000|  26/06/2020 6,0 Tin chip
5 | Vay ngin han ngdn| 0400 600.000
hing
ﬁ?;" hang TMCP Ban\ ¢ 400.000.000] 3071222019 | 11,2-11,5 | Bét dong sin
3 V:_l.‘}r dai han dén han 918.900.000
tra
11 | VAY DAI HAN 108.937.100.000
| Vay dai hai bén lién 106.977.800.000
{uan
22.500 cb
phén tuong
duong 30%
Hoosiers 106.977.800.000|  05/06/2022 5,0 vin diéu 16 tai
AGI & HSR —
cong ty lién
két
2 Vay dai han ngin 1.959.300.000
hing
Ngdn hang United Xe 6-16
, Tir 05/10/2019
a |Overseas Bank Viét 2.519.100.000 dén 05/03/2024 8.25 Mercedes
Nam Benz V250,
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- Sb dur ng L Lai suéit | Hinh thive
il Chi tiét (bng) Nusrddobas | corpns | afoibio
bién so 51H-
213.35
Xe 6-t6
Ngan hang TMCP Tir 27/10/2019 Mercedes
359,100,000 . 10,5 :
& Céng thuong Vigt Nam y dén 27/06/2020 Benz, bién s6
51F-264.80
Tong cing 2.878.200.000
Trong do:
Vay dai han dén han 918.900.000
tra
Vay dai han 1.959.300.000

Nguﬁﬁ—: BCTC hop whet Quy T néim 2019 tir ldp cia An Gia
*  Tinh hinh np ngéin sich nha nwéce

Tai thai diém 30/09/2019, Céng ty khéng vi pham bét ky nghia vu thué ndo. Vui long tham khio
bda céo tdi chinh dé bict thém chi tiét,
. Cie khoan phai ngp theo quy dinh ciia phap luit

Don vi tinh; Triéu déng

Thuté v cde khodn

phai ngp Nha niée 31/12/2017 31/12/2018 | 30/09/2019
Thué thu nhap doanh nghiép I 21.914 141.226 17.876
Thué gid rf gia ting | 8.154 132 10.361
Thué thu nhip ¢4 nhin 2_1.22 5 367 407
Céc logi thué khéc 223 0 -
| Tong cong . 33.014 141.726 28.644

Nguon: BCTC hop nhdt kiém todn ndm 2018 va BCTC hop nhdt Quy I ném 2019 ur ldp ciia An
Cria
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L Tii sin ¢b dinh va biit dijng sin dén tur
o Tai sin ¢b dinh
Tinh hinh Tai sin ¢b dinh ciia Cong ty Mg
Bem vi tinh: Triéu dong

31/12/2017 31/12/2018 30/9/2019
TT  Tén thisdin Nguyén Gia Nguyén  Gia Nguyén  Gia
gid tri con gid tri con gid trj con
lai lai Iqi
Tai sdn cb
L dinh hivu hinh 14.368 9.775 12.231 6.804 14.639 8.571
Phuong tién
b Lol 13.538 9.605 11.401 6.707 13.572 8.323
Thiét bi
D ol phéng 830 170 830 97 1.067 248
Tai sin e
IL  Ainh vé hinh 884 361 884 110 1.184 272
Phim mém
L may tinh 713 343 713 110 1.013 272
2. Taisan khéac 171 18 171 0 171 -
Tong cong 15.252 10.136 13.115 6.914 15.823 8.843

Nguon: BCTC kiém todn riéng ndim 2018 va BCTC viéng 9 thdang ném 2019 ctia AnGia

Tinh hinh Tai san ¢6 dinh hop nhit ciia Cong ty

Ban vi tinh: Tricu r?cf;ug

311272017 31122018 J0/9/2019
Tén tii sém

TT Mguyén Gid trf Nguyén Gid trj Nguyén Gid trj

gii con lai gif con lai gid con lai
Tii siin cb 3 i

I djnh hiru hinh 14.368 9.775 12,231 6.804 14.639 8.

Phuong tigén _

. véin tai 13.538 9.6035 11.401 6.707 13.572 §.323
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Thiét bj

2 |y phidiig 830 170 830 97 1.067 248
Tii san co

IL  ginh v6 hinh 926 385 926 119 1.184 272
Pham mém

L | okt 755 366 755 119 1.013 272

2. Taisan khic 171 19 171 0 171 .
Téng cing 15.294 10.160 13.157 6.923 15.823 8.843

Nguon: BCTC kiém todn hop nhdt ndim 2018 va BCTC hop nhdt Quy 11T
ném 2019 cua An Gia

9, Ké hoach kinh doanh cia Cong ty
9.1 Kké heach

Ké hoach lgi nhufin va ¢b tive nim 2020 va 2021

; Dy kién nim 2019 Dy kién niim 2020 Dy kién niim 2021
| Pon | (+)so | ! | |
| S b ' (+/-) so (+-) so
STT| Chi tié vitinh Gidtrj véi  Gidtrj | Gid tri
i iv! il Gid tri :;ﬂm _G"i L VoI nim iGlﬁ " v6i niim
2019 2020
= === = =
.| Ty | "
| Doanhthuthudn  fqa,, | 359 | -68% | 2.600 | 624% | 6.800 161%
~ Leinhudn sau thué | Ty - ' ' ! "
* ciaCongtyme  |ddng | 300 | 8% | 40 | SO | 67 | 20%
iT:? 1€ lgri nhudn I
| 3 [sau thué/Doanh % |83,50% |57,55% |17.30% | -69% 8.3% -52%
ithu thudn ': _
‘Tjr 1& loi nhugn ! | 1 ] |
4 sau thue/Von chu % [17,70% | -50% | 52% | 205% 47% 9,6% |
Esér hiru | | '
| 15% 15% 15%
5 Cotire biinged | 21% |biing cb - bing c& -
L | phiéu phiéu phidu

9.2, Cin cir @é dat dwge ké hogeh lpi nhudn vi ed tike nim 2020 va 2021

Giai doan 03 nim 2019-2021 14 giai doan mang tinh bude ngodt ciia Cong ty khi tién hanh mét loat
céc thay d6i quan trong trong mé hinh quén tr, thue hién dai ching héa va niém yét ¢ phiéu. .. Béi
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v ké hoach kinh doanh trong giai doan nay, An Gia s& tdp trung khai thic quy dit sach dang sfin
¢6, ddng thoi tim kiém co hdi dé mé réng quy dét tai nhitng vi tri thudn loi. Vi cach tiép cin than
trong khi mua béan dy dn, qu¥ dat hién tai cvia An Gia déu c6 ngudn gde minh bach. Pé nhanh chéng
trién khai, An Gia s& khdn truong hoan thién cdc thu tyc phap 1y ddt dai, dy 4n con lai va tién hanh
cée thil tuc xin cap phép xdy dung...

Ké hogeh kinh doanh, bin hang ndm 2020: Trong nim 2020, An Gia trién khai ban cac du dn da
ra mét (LaCasa, The Song, West Gate), dong théi md bin cée du 4n méi 1a: (i) New Tech, Dao Tri,
Qudn 7, (i) Die én BC27 giai doan 1, Tan Kién, Binh Chanh, (iif) Dir én BD7.0 tai Binh Dicong, die
an HT7.2 tai Hé Tram vét mot s6 due an pipeline khic (dang trong qud trinh déam phan), véi téng sé
lieong san pﬁrﬁ:n die kién tiéu thu dwoc trong ndm 2020 la khoang 3.400 cdn, vai doanh 50 cd ném
wére dat khoang 8.500 ty dong.

STT Dy an Quyl |QuylIl |[Quylll |QuylIV
| Signial 50 50 na I na
. West Gate 485 100 100 485
3 New Tech 300 151 52 113
4 |BC27 N/A 130 130 157
5 |Hangton cia cde dy n khdc 24 20 20 15
6 |BD7.1 166 125 83 21
7 |HT72 B na 65 24 32
8 Dir dn mdi na na 50 500
Tong cong 1.025 641 459 1.323

ew Tech, Pao Tr ifin 7: Dir dn New Tech la du dn ciin ho thude phan khae trung cﬁp
ndm trén cung dudng Bdo Tri, Quéan 7, TP. Ho6 Chi Minh. Dur én ¢6 vi tel Iy twong, mat hudng séng
Sai Gon, gin dai du 4n Miii Pén D& (Van Thinh Phét) va D dn Q7 (Hung Thinh) d& dang tiém cin
cdc tién ich sdng tét nhwr trudmg hoe, siéu thi, khu mua sdm... cia Phit My Hung.

- SO lugng cin hg: 876 céin hi;
- Loai hinh: céin hg, shophouse;

Dyr kién ma ban: Quy 12020;
Dir kién ban giao: Quy 1V, 2022;

- Téng cao: 36 ting;
- Dién tich san xiy dung: 103.372 m2;
- Gia ban/m2 duy kién: 35 triéu dong/m2;
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Dy dn BC27, Tin Kién, Binh Chinh: BC27 la du dn ¢6 quy mo gﬁn 27 ha nim tai huyén Binh
Chénh, gidp Tén Tao va khu viee kinh té trong diém mién Tay. Day 1a du 4n compound véi nha phd,

shophouse, villa va cdc dy du tién ich ndi khu nhw nha tré, trudmg hoe, khu vui choi, ¢ong vién, khu
thé thao... Dy an BC27 dép (mg nhu ciu nha phd hién dang khan hiém ngudn cung trén dia ban TP.
Hé Chi Minh.

- S6 lwong san pham: 760 nha phé, 206 - Dy kién mé ban: Quy 11 2020;
- Dy kién ban giao: bt ddu ban giao tir
2021;

shophouse, 78 villa;

- Loai hinh: nha phé, villa shophouse;
- Dign tich san xay dyng: 290.860 m2;
- Gia ban/m2; 27 triéu dﬁngme:

: BD7 I4 dy dn thap ting dau tién ciia An Gia bén ngodi Ho Chi
Minh, ¢é quy mé gin 7 ha nim tai phudng Tan Phude Khinh, thi x3 Tan Uyén, tinh Binh Dwong.
Niim ngay sat bién gidi voi thi xd Thi Diu Mét va trong khu vire gidp ranh véi tinh Ddng Nai, du
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4n dem dén ngudn cung méi cho khach hang lam viée tai cde khu cong nghiép xung quanh. Vi cic
tién ich di kém ndng cao chét lugng cude sng ciia cur dan nhu nha sinh hoat cong dbng & trung
tdm, cac cong vién cdy xanh bao quanh, khu vyrc thé thao, da ngoai ngodi troi,. ..

- S& lwong sén pham: 416 nha phé;

- Loai hinh: nha phf:-, villa shophouse;

- Dién tich san xay dyng: 79.833 m2;

- Dy kién ma ban: Quy 1 2020;

- Du kién ban giao: bit ddu ban giao tir 2022,

Du an HT7.2: Dy la dy dn thit 02 cia An Gia thude phan khiic bit déng san nghi dudng (khong
cam két loi nhudn) tai thanh phé Viing Tau, bén canh du dn The Séng md ban 2019, Dy 4n ndm trai
dai trén 300m mat tién bién tai xa Phude Thudn, huyén Xuyén Mac, tinh Ba Ria — Viing Tau. Véi
nhimg cin biét thy biét lip hudng thing ra bién theo 16i kién triic tin cd dién két hop ciing d6i ngi
quén 1y theo tiéu chuan quéc té, HT7.2 huéng dén vige ndng tam trai nghiém nghi dudmg cia khach
hang ciing nhur tao thém mdt diém dén 1y twdng cho Viing Tau.

- Loai hinh: Biét thyr nghi dudng;

- S lugng san phim: 161;

- Dién tich trung binh/san pham: 300m2;

- Dién tich san xdy dyng: 32.380m2;

Ké hogeh kinh doanh, bin hang nim 2021: Trong nam 2021, An Gia s& trién khai ban hang giai
doan 02 cia cdc dy dn BC27, trién khai bén cac san phém chia dir an cli va md bén cac dy én mdai
Vi 56 lwrgng san phﬁm tiéu thy dy kién la 3.600 ciin ho voi tfi-ng doanh sé ude dat 9.000 ty ﬂ&ng.

| STT | Du n Quy I QuyIl | QuyIll Quylv |
| West Gate 1 s0 | s0 50 9
2 New Tech 65 65 65 | 65
3 BC7 o boas0 | 150 | 150 124
4 BD7 C20 N/A N/A N/A
5 HT72 24 16 NA | NA
6 Du énméi 300 800 700 | 600
o Téngegng | 609 | 1081 | 965 | 838
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9.3. Ké hogch ting Vén diéu 1§
Vide ting von diéu 12 ciia Cng ty sé durge cdn nhic dya trén nhimg yéu to sau:

- Phit hgp véi chién lwge kinh doanh, chu ky phat trién, cde yéu t& vi mé: vige ting von
phai dam bao nhu cdu vén cia Céng ty trong timg thai ky, wu tién tin dung cdc co hdi ma
réng quy dat, phét trién du dn... dic biét trong thdi ki tin dung bit dong san dang bj kiém
soat,

- Dim bio quyén lgi cb déng: Tde df ting vin s& duge cin dbi sao cho thip hon tde df ting
trwdmg lgi nhudn ciia Céng ty: qua d6 dam bao su sy ting trudmg déu dan trong lgi nhudin
trén ¢d phiéu (earning per share, EPS) ctia cong ty qua cdc niim. Qua d6, quyén lgi cia cd
déng duge dam béo, gidn tiép hd tro gid ¢b phiéu.

9.4, Chién liwge phit trién ciia Céng ty

Ké tir néim 2015 vdi sw tham gia ciia cde ddi tac nude ngodi, Cong ty di va dang timg burde chuyén
dbi tir mé hinh céng ty gia dinh sang mé hinh cong ty dai chiing dé cao viin héa minh bach va chit
lugng quéan tri. Qué trinh nay ddi hoi sy thay ddi ca vé chit va vé lugng, thay dbi tir tu duy dén hanh
déng cia Ban Lanh dao va cdn b nhan vién ciia Cang ty. P& thye hién thanh céng qué trinh chuyén
dbi ndy, Ban Lanh dao Cong ty kién tri thyc hién céc bude di chién luge, cy thé nhu sau:

: f‘lz:
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Ba trong tém trong chién lege phdt trién ctia An Gia
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THONG TIN VE DQT PHAT HANH TRAI PHIEU

1. Cin cir phip Iy cia dot phit hinh
- Luat Doanh nghiép s 68/2014/QH13 ngay 26 thing 11 nim 2014 cia Qudc hdi Viét Nam;

- Nghi dinh s6 163/2018/NB-CP ngay 04 thing 12 niim 2018 ctia Chinh Phii quy dinh vé phit
hanh trdi phiéu doanh nghigp (“Nghj Dinh 163™);

- Diéu 1& Cang ty C6 phin Péu tr va Phat trién Bit dong san An Gia do Dai héi dong cd déng
thong qua ngay 20/04/2019;

- Nghi Quyét sb

Phirong An Phét Hanh Trai Phiéu.

2. Viée dap dmg cice didu kign phat hanh cia trdi phiéu

nim 2020 vé viéc théng qua

Hién trang

Viin bin Noi dung lién quan
Chi tiét Ghi chii
Piéu 10 Nghij dinh 163/2018/ND-CP ngay 04/12/2018
La cong ty ch phﬁn hoiic cong ty trich nhiém | Loai hinh: Bép g
hitu han duge thanh lp va hoat dong theo | Cong ty cd phﬁn
phép ludt Viét Nam
C6 thivi gian hoat dong t&i thidu 01 nam ké tir | Gidy chimg  nhén | Dap tmg
ngdy duoe cip Gidy chimg nhin dang ky | ding ky  doanh
doanh nghiép lan dau nghiép cip lan diu
Diéu kién phat ngiy 18/01/2012
hanh trai phiéu
riéng & (khdng | Co béo céo tai chinh ndm trude lién ké cia | TS chirc kiém todn:
chuyén doi, | nam phat hanh duge kiém toan béi td chirc | Céng ty TNHH Ernst
khéng kém | kiém todn duge chdp thuan thuc hién kiém | & Young Viét Nam | Bdp tng
chimg guvén) | todn bo cdo tai chinh cho ctia don vi ¢6 loi
ich cing chiing
Pam bao tufin thi gici han vé sé lrong nha | S& lugng trong pham | Tudn thi

déu tr khi phét hanh, giao dich tréi phidu theo
quy dinh

vi dudi 100 nha dau
tw, khing ké nha dau
tr  chimng  khodn
chuyén nghigp.

al




_ﬂNG A B,m CONG BD THONG TIN

Hién trang

Viin bin Noi dung lién quan
- Chi tiét Ghi chii

C6 phurong én phat hanh trai phiéu dwge cdp | Phuong én phat hanh | Tuén thu
cd thim quyén phé duyét xdc dinh rd d6i | dwgc  HDQT  phé
tirgng, s6 lugng nha diu tw; du kién khéi | duyét

lgng, thoi diém phédt hanh va ké hoachsir
dung von thu duwoc tir dot phét hanh

Thanh todn diy di ca gde va 131 eta cde | Thanh todn diy du Pdp (g
khoan no trdi phiéu dén han trong 03 nim
lién ké trude dot phét hanh Tréi phiéu

Pap (mg cdc ty 12 an toan tai chinh, ty 1& bao | T6 Chirc Phat Hanh | Dap img
dam an toan trong hoat dgng theo quy dinh | khong hoat  dong
clia phap ludt chuyén nganh. trong cac linh vyue co
quy dinh vé ty 1& an
todn tai chinh, ty €
bao dam an toan
trong hoat déng theo
quy dinh eta phép
—+ | ludit chuyén nganh

3, Muc dich ciia dgt phat hanh trai phiéu
Mue dich phat hanh Tréi phiéu 1a; Tang quy m vdn hoat déng ctia doanh nghiép. Cu thé nhu sau:
- betl:
+ Phat trién quy dit;
+ Bd sung von hru dong phyuc vy hoat déng kinh doanh ciia Té Chirc Phat Hénh.
- Bot2:
+ Phét trién quy dét;
+ Thanh toan chi phi xdy dung dy an L& Gia — Binh Duong.

Pé lam rd, tién thu duge tir cic Trdi Phiéu s& khéng dwoe Té Chire Phat Hanh str dyng cho cic
muye dich khic ma phap ludt cim,

| -

4. Tﬁng giad trj trai plliéu due kién phiit hamh
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Trai phiéu dwoc phat hanh véi tong gia tri Trai Phiéu dy kién phat hanh 1a i da Mot trém tdm
mueoi ty) (180.000.000.000) dong, twong duong sb lugng céc Trai Phidu dige phat hanh 1a Mgt tréam
tdm muroi (180) Tréi Phiéu. Trong do:

4 B
5.2.
5.3.

5.4,
8.5

5.6.

Pot 1: dy kién phat hanh t&i da Mdr tdm (100) Trdi Phién, tuong duong Mgt trém ty
(100.000.000.000) dong;

Bot 2: dy kién phat hanh t6i da Tam mueoi (80) Trdi Phiéu, twong duong Tdm nieoi
(80.000.000.000) dong.

Tém tiit cic Piéu khodn va Piéu kign ciia Trai Phiéu
Ky han ciia Trai Phiu la hai muoi bbn (24) thang ké tir Ngay Phat Hanh.
Ménh gid mdi Trai Phiéu 1a mdt ty déng (1.000.000.000 VND),

Logi hinh Trai Phiéu: 1a Trdi Phiéu khong chuyén ddi, khong kém chimg quyén va cé bio
dam bing tai san.
Hinh thire Trdi Phiéu: Trdi Phiéu duge phét hanh dudi hinh thirc bit todn ghi sb.

Tinh chét Trai Phiéu: Trai Phiéu va cdc nghia vu thanh todn ctia T Chire Phét Hanh theo Céc
Piéu Kién Trai Phiéu ndy sé tao thanh cac nghia vu trye tiép, khong phai no thir ¢fip, ¢6 bio
déam bing tai san va tai moi thai diém s& duoc xép ngang bing véi nhau theo Cac Didu Kién
Trai Phiéu nay va tdi thiéu bing véi cdc nghia vy khéng duge bao dam khéc ctiia T6 Chirc
Phdt Hanh, va khéng ¢é Trdi Phiéu ndo hofic bit ki nghia vu thanh todn ndo cta Té Chic
Phat Hanh theo Cac Didu Kién Trdi Phiéu niy duge wu dii hodic wu tién hon cde Trdi Phidu
con lai hodic cdc nghia vy thanh todn con lai cua Té Chirc Phat Hanh theo Céc Didu Kién Trai
Phiéu nay.

Dur kién 13i sudt danh nghia:

Lai sudt ctia Trai phidu dp dung cho ca 02 Dot Phat Hanh: C6 dinh 11%/Mmim (dp dung
trong suot ky han Trdi ph:‘éﬂ].

Ngay phat hanh va ngay dido han

Ngay Phat Hanh (dy kién):

+ Trai Phiéu Dot 1: Théng 02/2020

+ Tréi Phiéu Dot 2: Thang 02 hofic thang 03/2020
Ngdy Péo Han (du kién):

+ Tréi Phiéu Pot 1: Thang 02/2022

+ Tréi Phiéu Dot 2: Théng 02 hoic thang 03/2022

Phwong thive phat hanh
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Tréi Phiéu duoc phat hanh thong qua Dai Iy phét hanh.
8. Quyén ciia nha ddu tir sé hiru trai phiéu

(@) Puge T Chirc Phit Hanh thanh todn day di cdc khoan tién lién quan dén Trai Phiéu, bao
gbm ca tién ldi va goc, theo quy dinh ctia Céc Dicu Kign Trdi Phidu;

{(b) Puoc iy quyén cho Bai Ly Nhin Tai San Bao Dam thue hién xir Iy TAi San Bio Dam khi T
Chirc Phat Hanh vi pham nghia vy thanh todn theo Tréi Phiéu theo quy dinh ciia Céc Didu
Kién Trai Phiéu va cac Hop Pdng Béo Pam;

(c) Buge ty do chuyén nhwrong Trii Phiéu, ting, cho, dé lai thira ké, str dung Trai Phiéu lam tai
san bao dam hodic tham gia cdc giao dich thuong mai/déin sy khic phii hop véi Céc DPiéu Kién
Trai Phiéu v& cdc quy dinh ciia phdp ludt théng qua Pai Ly (dé trdnh nhdm In trong thoi han
| nfim tir ngay hoan thinh dot phat hanh Trai Phiéu, viée giao dich Trai Phidu bi han ché
trong pham vi duéi 100 nha ddu tu, khong ké nha diu tr chirmg khodn chuyén nghiép ...);

(d)  Pugc cdp ban trich lue $6 Ping Ky hodic Gidy Chitng Nhan S& Hiru Trai Phiéu theo quy dinh
ctia Céc Pidu Kién Trai Phidu va Hop Dong Pai Ly Pang Ky, Luu Ky, Thanh Todn VA Quan
Ly Chuyén Nhurong;

(¢) Duwoe tham du hoi nghi Newdi S& Hiru Trai Phiéu va biéu quyét tai hdi nghi Ngudi Sé Hit
Trai Phiéu va duoe ldy ¥ kién va bidu quyét vé cdc vin dé lign quan dén Trai Phiéu theo quy
dinh cua Céc Piéu Kién Trai Phidu va Hop DPdng Pai Ly Biang Ky, Luu Ky, Thanh Todn Vi
Quén Ly Chuyén Nhuong;

(f)  Duoe nhin cde thong bio, thong tin lién quan dén Trai Phiéu, T6 Chirc Phat Hanh theo quy
dinh ciia cdc viin kién Trdi Phiéu; va ;

(g) Céc quyén khéc theo quy dinh ctia Cac Diéu Kién Trai Phiéu va cdc van kién Trédi Phiéu c6
lién quan.

9. Cam két vé bio dam

9.1. Hinh thirc bao dam: Trai Phiéu duge bao dam béng tai san thé chdp cia Td Chirc Phat
Héanh va/hoféic bén thir ba. Bién phép bao dam s& duge ding ky véi co quan ding ky giao
dich bao dam theo quy dinh cta phép luit.

9.2, Tai san bao dam:

Dién tich

D in Loai san pham 1A i Tiang  thong thiy
(m?)

A | Tai siin thude sé hivu ciia An Gia

l Riverside Shophouse AGR-01-01 1 147,00
2 Riverside Shophouse AGR-01-02 1 117,70
3 Riverside Shophouse AGR-01-03 1 93,30
4 Riverside Shophouse AGR-01-04 1 158,40
5 Riverside L& thuong mai AGR-02-01 z 156,50
6 Riverside La thuong mai AGR-02-02 2 158,40
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7 Skyline Shophouse AGL-01-01 1 43,10
8 Skyline Shophouse AGL-01-02 1 122,40
9 Skyline Shophouse AGL-01-03 1 86,10
10 Skyline Shophouse AGL-01-04 1 295,10
I Skyline Shophouse AGL-01-05 | 203,40
12 Skyline Shophouse AGL-01-06 1 81,20
13 Skyline L6 thuong mai AGL-02-01 2 128,50
14 Skyline L& thuong mai AGL-02-02 2 76,00
15 Skyline L& thuong mai AGL-02-03 2 96,40
16 Skyline L& thuong mai AGL-02-04 Z 96,40
B | Taisian thude sd hivu ciia cic Bén thi ba

17 Skyline Cén h 3A-17 3A 97,21
18 Skyline Canhd 05-17 5 97,21
19 Skyline Cén hé 06-07 7 104,50
20 Skyline Céan hd 07-17 7 97,21
21 Skyline Can hd 09-07 9 104,50
2 Skyline Can hd 09-17 9 97,21
23 Skyline Cén h 10-07 10 104,50
24 Skyline Cén hé 11-07 11 104,50
25 Skyline Cén hd 11-17 11 97,21
26 Skyline Cén ho 12A-17 12ZA 07,21
27 Skyline Cin hd 24-16 24 105,10
28 Skyline Chn hd 24-17 24 97,21
29 Skyline Penhouse 34-04 34 228,30
30 Skyline Penhouse 34-06 34 212,70
31 Millennium Cén hd B17.01 17 60,39
32 Millennium Cin ho B21.10 21 68,91
13 Millennium Cén hg , B27.10 ] 27 68,01
34 | phtavongTau | Dhtnsngnghigp | I8y ching nhin so 2,697

; AG 814554

0.3. Pham vi bio dam

Céc nghfa vy duge bao dam theo Hop Pong Bao Pam bao gom Khoan Géc ciia céc Trai Phiéu
dang luu hanh, bdt ki khoan Lai ndo phét sinh trén cdc Trdi Phiéu nhung chura duge thanh todn
theo Céc Pitu Khoan Vi Pidu Kién Trai Phiéu nay va bt ki nghia vy thanh toén ndo khéc ciia Té
Chire Phat Hanh lién quan dén céic Trdi Phiéu theo Céc Pi¢u Khoan Va Didu Kién Trdi Phiéu nay
(sau diy goi 1a “Nghia Vu Trai Phiéu™).

10. Mua Lai Tréi Phiéu Truée Han
Té Chire Phat Hanh s& phai mua lai Trai Phidu trude han trong cic truomg hop sau:
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- Mua Lai Trude Han Bit Bude Do Phét Sinh Sy Kién Vi Pham

- Mua Lai Theo Yéu Ciu Ciia Cht S& Hiru Tréi Phiéu Khi Khéng Bb Sung Tai San Bao Pam
Quy dinh cu thé va chi tiét trong Cdc Didu Khoan va Diéu Kién Trai Phiéu.
11.  Cam két ciia tb chire phat hanh
Té Chirc Phat Hanh cam két nhu sau:

(a) €6 du diéu kién dé phat hanh Trai Phiéu theo quy dinh ciia phap ludt;

(b) Thanh todn ddy du cdc khoan tién lién quan dén Trai Phiéu, bao gdm ca tién [3i va gdc, theo
ding quy dinh ciia Cic Biéu Kién Trdi Phiu vi cdc vin kién Trdi Phiéu khdc;

(c) Cbng bd thong tin theo ding quy dinh ciia phap ludt;

(d) Tuén thi cidc nghia vy va thoa thudn khic ciia minh trong Céc Piéu Kién Trai Phiéu va céc
viin kién Trai Phiéu khéc;

(2) Tudn thi cic quy dinh cia phép ludt 4p dung ddi véi hoat déng kinh doanh ciaa minh;

() Duy tri hidu lyc cia tit ca phé duyét, gidy phép ciing nhw cde diéu kién khdc can thiét va
quan trong dé Té Chirc Phdt Hanh c6 thé tudn thi cdc nghia vu lién quan dén viée phat hanh
Trai Phiéu va thye hién céc nghia vy clia Té Chire Phat Hanh theo cdc vén kién Trai Phiéu;

(g) Sir dyng tién thu duwge tir phat hanh Trai Phiéu cho ding myc dich cong bo;

(h) Khéng sira dbi diéu 1¢ lam anh huwdng bét loi ding ké dén quyén hay loi ich clia nhimg Ngudi
S Hiru Tréi Phiéu; va

(i)  Khong (i) giai thé hay cho phép bét ki viéc sap nhdp, chia tich, hop nhét hodc tii co cdu T
Chirc Phat Hanh néu nhitng hanh ddong do din dén viéc T6 Chire Phat Hanh chdm dit ton tai,
hodic (ii) chuyén nhuong tii san 6 tong gid tri vuot qua hai muei phin trim (20%) tng gia
tri t4i sdn cia Té Chire Phat Hanh (ngoai trir viée chuyén nhwong trén co s& hoat déng kinh
doanh binh thudng cia Té Chire Phat Hanh) cho bét ki T Chire/C4 Nhéin nio, ma trong mdi
truomg hop khéng phai 1a viée tai co cdu hoat déng ndi bd ctia Té Chire Phat Hanh.

(i) T6 Chirc Phat Hanh ciing cé céc cam két khdc quy dinh trong Céc Pidu Kién Trai Phiéu va
cde viin kign Trdi Phiéu c6 lign quan.

12. Nha @ddu tw mua trai phiéu tr ddnh gid mice 6 rii ro trong viée diu tw trai phiéu, han
¢hé vé giao dich trai phiéu dwge diu tur va tie chiu trdch nhigm vé quyét dinh diu tr ciia
minh

Théng qua vige ddu tr vao Trai Phiéu, mdi nha diu tu theo ddy duwoc xem li da thira nhin, cam

doan vi bao dam vdi, va dong ¥ (thy timg trudmg hop ap dung) vi loi ich ciia T Chire Phét Hanh
cic ndi dung day:

Riii ro cao: Nha dau tr hiéu ring bat ki khoan diu tw ndo vao Trai Phiéu ciing phai chiu ty 1€ rii ro
cao va Trai Phiéu 1a mdt khoan diu co.
Tham khdo § kién cita té chive tw vin: Nha ddu tr da (i) tham khéo ¥ kién cia céc t6 chirc tur viin

phép ludt, phap 1y, thué, kinh doanh, ddu tu, tai chinh va ké todn ciia chinh nha dau tr lién quan dén

vin ban nay trong pham vi ma nha dau tir xem la cén thiét, (i) dif xem xét tit ca théng tin ma nha
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dau tir tin 14 cdn thiét hodic thich hop lién quan dén viée nha diu tu mua Trai Phiéu, va (iii) da dua
ra cdc quyét dinh ddu tw cia chinh minh dya trén dénh gia cia chinh nha déu tu, thim dinh va tu
viin cia cdc t6 chire tr vén noi trén ma nha dau tr xem la cén thiét va khéng dya trén bit k¥ quan
diém nao dugc thé hién bai hodic nhdn danh T6 Chire Phat Hanh,

Khong phy thuje: Nha du tu hiéu va ddng ¥ ring nha diu wr khong thé cin cir vio bét ki viée
thdm tra ndo ma Té Chirc Phat Hanh hodic bit k¥ cong ty lién két nio ciia Té Chire Phat Hanh hoiic
bt ky t6 chirc/ca nhan nao hanh ddng nhin danh Té Chire Phat Hanh hodc bit ky céng ty lién két
nio ciia Té Chirc Phat Hanh c6 thé da thye hign trong (me dbi vai T Chire Phat Hanh hojic bét ki
cong ty lién két ndo ciia TS Chirc Phat Hanh, va khéng bén ndo trong s& Td Chirc Phat Hanh va bit
ki cong ty lién két, nhan vién, quan 1y, gidm déc hodic dai dign ndo ctia T6 Chire Phat Hanh di dua
ra biit ki cam doan nito cho nha diu tu, di dige thé hién 16 rang hay ham ¥, déi vai viée dau tr vao
Tréi Phiéu ciia nha dau tu.

Quyét dinh cudi cing: Nha dau tu di cé tit ca théng tin ma nha dau ti tin 14 cin thiét hotic thich
hop dé dua ra quyét dinh cudi cing lién quan dén viée mua Trdi Phiéu ciia nha déu tw, bao gdm
nhimg khong gidi han bai thong tin diy di vé hoat déng kinh doanh, didu kién tai chinh va két qua
hoat déng ciia Té Chirc Phat Hanh.

Kién thire va kinh nghi¢m: Nha déu tu c6 da kién thirc va kinh nghiém vé céc van dé tai chinh,
kinh doanh, tai chinh quéc té dé c6 thé ddnh gid cdc thudin loi va rii ro cia viéc mua Trdi Phidu va
nhén thire ring nha déu tr co thé phai chiu, va ¢6 kha ndng chiu, rii ro kinh té khi diu tr vao Tréi
Phiéu.

Xem xét Bin Cong Bo Thang Tin: Nha dau tu dd xem xét toan bo Ban Cong BS Théng Tin ndy,
ké ca céc rai ro duge dé ciip cu thé tai muc “Céc Yéu T Rii Ro”, vi nha ddu ti hiéu v thira nhin

tt cé i ro dwoe dé cdp tai muc d6. Dya trén tét cd cde diéu néu trén, nha diu tr da quyét dinh
rang:

(i)  Trai Phiéu la khoan diu tu thich hop ddi voi nha dau tu va viéc nha dau tu diu tr vao Trai
Phiéu, khi giao dich dién ra, khéng va s& khong vi pham bit k¥ huéng din, chinh sich hoiic
han ché nio vé diu tir hofic vé vin dé khéc (cho dii ndi bd cong ty hay theo quy dinh khéc),
hotic biit ky luat, quy ché, quy dinh hofic Iénh nao ap dyng ddi vai nha dau tu; va

(ii) nha dau tr di c6 duge tit ca cde chap thudn va phé duyét (cho di ndi bd cong ty hay bén
ngodi céng ty), va di dua ra tt ca cdc théng béo cin thiét dé nha diu tr diu tr vao Trdi Phiéu
nhur dir kién: v nha diu tr ¢ thé chiu rdi ro kinh & khi diu tr va ¢6 kha nang chiu 16 todn bé
lién quan dén viée diu tr cia minh. Ngoai ra, nha ddu tw xdc nhan ring nha ddu tw cin Trai
Phiéu phai ¢6 tinh thanh khoan.

13. Cae ditu khoin va diéu kién khac:

Lién quan dén dgt phat hanh Trai Phiéu nay, T4 Chirc Phat Hanh ciing quy dinh vé céc diéu khoan
va diéu kién khac nhu:
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- Quy dinh vé chuyén nhuwong Trdi Phiéu;

- Quy dinh vé Hoi Nghi Ngudi Sé Hiru Tréi Phiéu;

- (Quy dinh vé Sy Kién Vi Pham va xir Iy khi Sy Kién Vi Pham xdy ra;
- Céc thirc thong tin lién lac giita cac bén;

- Céch thite sira ddi cde didu kién va didu khoan cua Tréi Phiéu;

- Ludt diéu chinh va giai quyét tranh chép: Trai Phidu chiu sy diéu chinh ctia phap luat Viét
Nam. Néu c¢6 phét sinh tranh chip thi s& duge dua ra Toa dn ¢6 thim quyén dé xét xir;

IV. KE HOACH SU DUNG TIEN THU PUQC TU PQOT PHAT HANH VA KE HOACH
THANH TOAN GOC LAI CHO NHA PAU TU

1. Muye dich phit hanh Trii Phiéu
Pé ting quy md von hoat déng cta Té Chire Phét Hanh
2. K& hogch siv dung tién thu dwge tir cac dot phat hanh Trai Phiéu
Ké& hoach cy thé nhu sau:
- Bt 1:
+  Phat trién quy dat;
+ B sung von lwu dong phuc vy hoat déng kinh doanh ciia T Chire Phat Hanh.
- Bot 2:
+  Phat trién qui dit;
+  Thanh todn chi phi xéy dyng dy an L& Gia — Binh Duong.

Chi tiét s6 von huy déng tir Trdi phiéu s& duge sir dyng cho cic muc dich trén theo quyét dinh cua
Té Chirc Phat Hanh,

3. Phuong thire vi ké hoach thanh todn gde vi 1ii cho nha diu tu

T Chirc Phat Hanh dur kién s& sir dung ngudn loi nhudn, khdu hao va cde khoan thu tir ¢6 tie/thu
nhip durge chia tir cdc dir 4n dd va dang phat trién dé thanh todn tién 131, khoan gbe va cdc khoan
phai thanh toén khée (néu c6) ctia Trai Phiéu.

Bang du tinh dong tién ciia Cong ty C6 phiin Diu tw v Phét trién Bit dong sin An Gia
Bgn vi tinh: Trigu ri"ci.i:rg
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DONG TIEN

2020

Ting thu 2.180.601 6.675.499 6.018.252
Téng thu san phim di ban 628.466 2.195.022 168.197
Téng thu san pham chua ban 1.386.561 4,062.516 5.824.346
Chia LN dir an River Padorama 1 - 104,788 -
Chia LN dur én River Padorama 2 - 103.720 -
Tﬁng thu hoat déng khac cua

AGG 165.574 209.453 25.709

Tong chi (3.163.266) (4.679.923) (3.368.936)
Téng chi diu tr (¢6 VAT) (1.746.310) (3.537.089) (2.063.903)
Téng chi hoat ddng kinh doanh (543.963) (963.475) (1.052.908)
Téng chi hoat déng khic (120.103) (179.358) (252.125)
Téng chi dau tv M&A (752.891) < :

Luu clluyén tién thudin tir hoat

ddng kinh doanh va ddu tu (982.665) 1.995.575 2.649.316

Vay ngin hing 1.901.490 663.934 68.678

Tra ng gbe (499.213) (599.213) (2.626.648)

Tra lai (303.049) (384.660) (221.960)

Tong 1.099,227 (319.939) (2.779.930)

Vay déi tac - - -

Tra ng gbc s - (108.974)

Tra lai (5.216) (5.216) (2.608)

Ting (5.216) (5.216) (111.582)

Téng von chii sé hiru 300.000 - -

Luwu chuyén tién thuin tir hoat

doug tai chinh 1,394,011 (325.155) (2.891.512)

Luru chuyén tién thuin trong ky 411.346 1.670.420 (242.196)
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S6 du tién ddu ky 138.166 549.512 2.219.932

So6 dir tién cudi ky 549,512 2.219.932 1,977.736

Nguon: An Gia

Theo bang duy todn dong tién néu trén, trong khodng thdi gian tir nm 2020 dén nim 2022, déng
tién clia To Chirc Phat Hanh s& di dé chi trd tién 13i va khoan gée clia cde Trdi Phiéu.

Nha ddu tir tiém nfing nén xem xét ki ludng mye “CAC YEU TO RUI RO” vé céc néi dung khéc
dirge cung cép trong Ban Cong Bd Thang Tin nay trwde khi mua Trai Phiéu. Viéc mét hodic nhiéu
s kién néu tai mye “CAC YEU TO RUI RO™ néu xay ra co thé sé gdy anh hudng bt lgi dén tinh
hinh kinh doanh, tai chinh hoiic két qua hoat déng cia Té Chirc Phat Hanh, va c6 thé anh huéng
dén kha ning thanh todn khoan gde vivholic tién I&i ciia Trai Phiu. Nhitng vin dé khdc cAn quan
tam va nhimg kha ning khong chiic chin khac ma Té Chire Phat Hanh hién khong biét dén hodc

cho 1a khéng quan trong ciing ¢6 thé giy anh hudmg bat loi dén kha néng thanh todn khoan gdc
vi/hodc tién ldi cia Trai Phiéu.
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V. CAC YEUTORUI RO

Céic nhér dedu tie edn xem xét mot edch cdn thdn it ca thong tin trong tai ligu ndy, va die biét la,
nhitng riii ro diege mé ta diedi dady triede khi quyét dinh ddu tie vao Trdi Phiéu. Nhitng phén sau mo
ti mgt 56 viii vo quan trong ¢é thé anh eong dén 16 Chire Phat Hanh va gid trj ciia Trdi Phiéu.
Ngodi ra, mgt 56 riii ro ma T6 Chire Phet Hanh c6 thé khdng nhén biét diroe hodic ede riii ro khdc
mit hién tai khong nhdn biét diroe hodie hién tai dieoe xem la khing dedng ké, cd thé tde ding beit lgri
dén tinh hinh kinh doanh, tai chinh, két quca hoat dong va trién VONgE clida Té Chite Phat Hanh.

Bén Céng Bo Théng Tin nay diea ra nhimg nhdn dinh twong lai vé ede riii ro vé bat on. Két qud
thuee té ¢6 thé khéc bigt lom véi két qua éege trinh bay trong ede nhdn dinh twong lai do. Cdc yéu to
co kha nang ddn dén cdc khac biét do bao gc‘;m nhitng yéu 16 diege trinh bay tai Muc “CAC TUYEN
BO VE TUONG LAI" néu trén.

Cic Riii Ro Lién Quan Dén Viét Nam

Péu tu vao chimg khodn ctia céc cong ty phat hanh tai cde nide thude khu vire thi tridmg méi ndi
nhir Viét Nam ham chira cic rii ro khing thudng gﬁn v6i du tir vao chimg khodn clia cdc cong ty
tai cée nirde c6 nén kinh té phét trién hon,

Nhirng thay doi vé diéu kign kinh 18, chinh frf, phdp I vi gqudn [V tei Viét Nam cd thé dnh Inedng
ding ké va biit lgi @én finh hinh kinh doanh, tai chinh, két qud hogt djng, trién vong ciia Té
Chure Phat Hanh

Vé co ban toan bd doanh thu ciia T6 Chirc Phat Hanh phat sinh & Viét Nam. T Chirc Phat Hanh
phu thude vao céc diéu kién kinh &, chinh tri, phap 1% va chinh sach & Viét Nam ma cac diéu kién
d6 khdc biét voi cac didu kién & ce nude cd nén kinh té phat trién hon xét trén cic khia canh quan
trong, bao gdm ca mitc d§ can thiép cha chinh phu, trinh d6 phat trién, tde dd ting truéng, quan ly
ngoai hdi, kiém sodt luong vi gid cd, va han ché d6i va&i hang héa xuiit nhap khiu, Ké tir cudi
nhitng ndm 1980 Chinh phi Viét Nam da thie hién nhiéu bién phap chii trong dén vige sir dung tac
ddng thi trudng dé cai cach kinh té, viec giam s& hitu nha nudc d6i véi tur licu san xudt va viée thiét
lip bé may quan Iy cai tién trong cac doanh nghiép, mdt phin dang ké tur ligu san xuit & Vigt Nam
véin thude s hitu ctia chinh phi Vigt Nam. Céng viée kinh doanh, tinh hinh tai chinh, két qua hoat
dong kinh doanh va trién vong ctia Té Chire Phat Hanh c6 thé bj anh hwémg bit lgi bai nhimg thay
d6i chinh sach va bién phap do.

Mic dii nén kinh té Viét Nam da ting truong déng ké trong nhimg thip ky qua, ty |2 ting trudng
van khong dong déu, cd vé mit dia Iy 1dn gitra cdc nganh khic nhau cia nén kinh té, Chinh phi
Viét Nam da thure hién nhiéu bién phap khéc nhau dé khuyén khich tang trwdng kinh t& va hudng
din phén bé edc nguf}n lyre. MGt s trong cac bién phap ndy cd thé mang lai lgi ich cho trfmg thé nén
kinh té Viét Nam, nhung c6 kha nang tic dong tidu cuc dén T Chire Phat Hanh. Chéing han, diéu
kién tai chinh va két qua hoat dong kinh doanh clia Té Chirc Phat Hanh ¢6 thé bi anh lurimg bt loi
béi vige tang i sudt dé kiém sodt the do ting trudng kinh té, Céc bién phédp dé c6 thé lam giam
hoat déng kinh & & Viét Nam, tir d6 c6 thé anh hurémg bt loi dén cong viée kinh doanh, tinh hinh
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thi chinh, két qua hoat déng kinh doanh va trién vong clia Té Chire Phit Hanh va ciing ¢6 thé lam
ting chi phi von vay ciia Té Chirc Phat Hanh.

Chinh phu Viét Nam cé thé can thiép vao nén kinh t& Viét Nam va dai lic tao ra nhimg thay dbi
quan trong vé chinh sach, bao gbm ca viéc thay doi vé co ché kiém soat luong va gid ca, quan ly
von va ngoai héi va han ché doi véi hang xudt khiu va/hoic nhép khéu, Cong viéc kinh doanh, tinh
hinh tai chinh, két qua hoat dong kinh doanh va trién vong ciia Té Chire Phat Hanh c6 thé bi anh
huwrémg bét loi tir nhitng thay ddi chinh sdch dé.

Tinh hinh kinh té Viét Nam ciing anh huéng dang ké dén hoat déng kinh doanh cia Té Chire Phat
Hanh. Céc yéu td da va c6 kha ning tiép tyc anh huong bat lgi dén nén kinh té Viét Nam bao gdm
cdc nguy co biing phét bénh dich do céc yéu td trong nude hofic ngoai nudc; bién déng ty gid; ty 1¢
lam phdt cao va vige Ngin Hang Nhi Nude Viét Nam ting 13i sudt; thay déi vé thué; cdc thién tai,
bao gbm ci séng thin, héa hoan, Iii lut va cdc tham hoa twong tur khdc; thay déi gid dau; su phat
trién vé chinh sach, chinh trj hodic kinh té khac & Vigt Nam hodic anh hudng dén Vigt Nam, va cac
xu hwéng kinh t& toan ciu mang tinh tiéu cye din dén nhimg dot diéu chinh trén thi trudng bat
déng san va chimg khodn, thiéu ngudn cung von, suy giam mang tinh hé qua déi véi hoat dong dau
tr nurdie ngodi va dinh tré ting trudmg kinh €,

Té Chirc Phat Hanh khong thé dua ra bét ki bao dam nao lién quan dén sy phat trién coa nén kinh
té Viét Nam trong tuomg lai. Mt dot suy thodi clia nén kinh t& Viét Nam c6 thé anh huéng bit loi
déng ké dén cong viéc kinh doanh, tinh hinh tai chinh, két qua hoat déng kinh doanh va trién vong
clia T Chire Phat Hanh.

Mike dj lam phdt cao va ldi suit cao tai Viét Nam c6 thé anh huedng bit loi dén tinh hinh tai
chinh vi két qud hoat dpng ciia Té Chive Phit Hanh

Tir nam 2011 trd vé trude, ty 18 lam phat coa Viét Nam ludn & mie cao hai con s6. Tuy nhién,
trong giai doan 2011-2016, Ngin hang Nha nude Viét Nam da diéu hanh chi dong, linh hoat céc
cdng cu chinh sdch tién t&, phdi hop chiit ché véi chinh séch tai khéa gép phin quan trong trong
kiém sodt va dua lam phat & mirc cao 23% vao thang 8/2011 xuémg con 6,81% nam 2012, 6,04%
niam 2013, 1,84% nam 2014, 0,6% nim 2015, 4,74% nim 2016, 3,53% cho ndm 2017 va 3.54%
nim 2018. Tinh chung ¢& nim 2019, chi s& gid tiéu ding (CPD) tiép tuc duoc kiém sodt ot va chi
thng 2,79% so vi&i binh quin ndm 2018,

Mic dii ty 1& lam phat duge duy tri & mire 6n dinh trong mdt vai ndm trér lai déy, khong thé bao
dam r?mg nén kinh té Viét Nam sé khong lap lai cac giai doan lam phéat cao trong tuwong lai, dic bigt
trong thiri gian t&i khi nén kinh té duge dur bdo 13 ting tridng nhanh trdr lai. Néu lam phét ciia Viét
Nam ting cao ddng ké thi chi phi cia T6 Chire Phat Hanh, bao gdm ci chi phi nguyén ligu thé, chi
phi trd luong ngudri lao dong, chi phi nhién liéu, chi phi vin chuyén, chi phi xdy dyng, chi phi bao
tri, chi phi tai chinh va chi phi quan 1y khac dy kién s& tang. Néu Té Chirc Phat Hanh khdng thé
chuyén céc chi phi va phi ton gia ting nay véo gia dich vu cho khich hang, thi céc chi phi do s& c6
thé anh hudng bit loi dang ké dén tinh hinh tai chinh va két qua hoat déng kinh doanh cta Td Chirc
Phat Hanh. Hon nita, ty 1& lam phdt vA mic 13 sudt cho vay cao c6 thé anh huémng bit loi dén nén
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kinh t& Viét Nam, méi tridng kinh doanh va niém tin ca ngudi tiéu ding néi chung, va do d6 anh
huéng bét lgi dang ké dén céng viéc kinh doanh, tinh hinh tai chinh, va két qud hoat ddong kinh
doanh ctia T6 Chirc Phat Hanh.

Nén kinh t Vigt Nam vin con phii chiu cde riii ro gin lién véi mpt nén kinh té méi nbi

Nén kinh té Viét Nam vén con phéi chiu cde rii ro g?in lién véi mot nén kinh t& mai ndi. Cac nha
ddu tr tai cde thi trudng méi ndi nhu Viét Nam nén lwu ¥ ring cdc thi trudmg méi ndi ny c6 thé
tiém dn nhiéu rii ro hon cac nén kinh té da phat trién, trong mét s trwdng hop bao gdm rii ro
nghiém trong vé kinh té va phap 1y, Hon thé nira, nhiing thay d6i vé mét chinh sich ctia Chinh Phu
ciing nhu viée difn giai va ap dung cdc dao ludt 6 thé giy ra anh huéng bét lgi cho hoat ddng kinh
doanh ciia cdc doanh nghiép trong nude. Cée nha diu tur cling nén luu y ring céc nén kinh té méi
ndi nhu Viét Nam thutmg bién ddi mdt cdch nhanh chéng. Do do, cic nha ddu tu nén thin trong
trong viéc ddnh gid cde rii ro ¢6 lién quan va tir do dua ra cdc quyét dinh déu tw phit hop.

Diém dinh gid hé s6 tin nhigm ciia Vigt Nam va cdc cong ty Vigt Nam cé thé anh hwdng ding ké
vi bilt Igi dén Té Chirc Phdt Hanh va khd niing huy dgng vin ciia T Chive Phdt Hanh

Céc danh gia xép hang mic tin nhiém cia Viét Nam hojic cdc cong ty Viét Nam do Standard &
Poor’s Financial Services, Moody’s Investors Services va Fitch Ratings va céc tb chire xép hang tin
nhiém khéc dua ra c6 thé anh huéng bit loi dén tinh thanh khoan trong cdc thi trudng tai chinh ciia
Viét Nam, kha niing thanh cdng ctia Chinh Phi va cdc doanh nghiép Viét Nam, bao gdm ca To
Chirc Phat Hanh, trong viée huy déng thém vdn, va ciing c6 thé anh huong dén 1ai sudt va nhimg
didu khoan thuong mai khéc ma theo dé cdc khoan tai try tiép theo dwrge cip. Tit ca cic yéu tb dé
¢6 thé tac dong bt lgi déang ké dén TH Chirc Phat Hanh,

Viée doanh nghigp cing bé thing tin va cde tiéu chuin ké todn, cic tién chuin quin Iy doanh
nghiép, ciing nhw cde yén ciu cia ludt ching khodn vi khung phdp 15, tai Vit Nam khing biit
bude dgt dén mike dp vi tin suilt cong bd théng tin nhw nhiéu mede khdc cé nén kinh € phit
trién dang dp dung

S luong va chét lugng thong tin duge cong bd vé Té Chirc Phat Hanh co thé o tiéu chuan thap
hon véi théng tin duge cung cdp déu din bai cic cong ty tai cdc nude co nén kinh té phat trién,
Theo d6, sb lwong v chit lugng théng tin vé Té Chirc Phat Hanh duge cung ¢dp cho cée chil sé
hitu Trai Phiéu ¢6 thé khong bang véi s6 lugng va chét luong thong tin ctia mdt cong ty tai mot
nudie co nén kinh té phat trién, va hé qua I nha dau tu s& it duge bao vé hon.

Ngoai ra, céc tiéu chudn quéan 1y doanh nghigp tai Viét Nam thong thudng khic véi cdc tidu chuén
quan 1y doanh nghiép tai cdc nude co nén kinh té phat trién khéc. Chiing han, c6 thé cé nhidu khac
biét vé& mire dd gidm st ciia hdi dong quan trj, viéc thiét ldp va pham vi clia cdc co ché gidm sdt ndi
bo, thidu quy dinh vé cdc ban mang tinh bdt budc nhur ban kiém sodt, pham vi cdc quy dinh lién
quan dén tinh doc lap cuia céc thanh vién cia hoi dﬁng quan tri va ¢o dong khéng c6 kha ning kién
céc thanh vién héi déng quén tri.

Ludt thué tai Vigt Nam thay dbi
73



ANGIN BAN CONG BO THONG TIN

Tat ca cdc ludt va quy ché chinh vé thué tai Viét Nam (bao gém thué gid tri gia ting, thué thu nhip
doanh nghiép, thué thu nhp cd nhan va phi ban quyén) d thay déi rat nhiéu ké tir ngay 01/01/2009
vé tiép tuc duoc bd sung va lam rd khi cé cdc van d@é phét sinh trong qud trinh dién giai hodic thyc
hién. Nhitng thay dbi trong tinh trang thué cia Td Chire Phét Hanh hojc luft thué hodic nhimg céch
dién giai khac nhau ctia cdc ludt va chinh sach thué tai Viét Nam nhin chung c6 thé anh huéng bt
lgi dén tinh hinh hoat dong va két qua kinh doanh va lam ting nghia vy thué ciia T Chirc Phat
Hanh,

Ciic riii ro biit kha khdng

Céc riii ro khdc nhu thién tai (bo, 1ii...), chién tranh, hoa hogn... 1a nhimg rii ro bt kha khéng. Céc
riti ro bét kha khang khi xay ra s& gy thigt hai cho tai san, con ngudi, tinh hinh hoat dong cua Té
Chirc Phit Hanh v thudng giy ra céc ton thét Ién. Kha ning xay ra nhitmg rdi ro nay thip nhimg
Té Chire Phat Hanh khéng thé dam bao dugce va khé ude tinh thiét hai néu ching xdy ra.

Cie Riii Ro Lién Quan Dén Céng ty C6 phiin Diu tw va Phit trién Bit djng sin An Gia
Riii ro tivtinh hinh ciia thi tricémg bit dpng sin

Hoat dong kinh doanh bét déng san ciia Té Chirc Phit Hanh tép trung chinh tai thj truémg khu vyre
thanh phé H& Chi Minh va cée tinh thanh lan cén nhu Binh Dwong, Déng Nai, Long An, Cén The.
Do dé hoat déng ctiia Té Chire Phat Hanh phu thude réit nhidu vao sy phat trién cua thi trrdmg bit
déng san khu vire nay. Neganh bit dong san ¢6 tinh chu ky va phy thuge vio nhiéu chinh sdch vi mé
nén T Chire Phat Hanh khéng thé bao dam tinh bén vimg clia thi trwdng trong xuyén subt chu ky
kinh doanh.

Hogt djng kinh doanh ciia Té Chike Phdt Hanh doi héi vin diu tw lén v tinh sin cd ciia ngubn
von do6 cd thé bj han ché

Kha ning phat trién hoat dong kinh doanh ctia Té Chirc Phét Hanh doi hoi von Ién va phy thude
vao khé néing huy ddng von tir cac ngudn nhur vén chit sé hitu, tai trg théng qua vay ng va dong tién
khéc tir céc khoan déau tw hién tai cia T Chie Phat Hanh.

Té Chitc Phat Hanh s& cin ngudn tai trg b6 sung |6n dé tai trg cho cde dy 4n phat trién kinh doanh
ma Td Chirc Phat Hanh dang c6 ké hoach diu tu va phat trién.

Sir séin sang vé von tir cdc ngudn bén ngoai va chi phi tai trg nhu vy phy thude vao mét sb yéu té
vurot qud kha ning kiém sodt ciia Td Chirc Phat Hanh, nhu la:

- Céc didu kién thi trudmng von va kinh t& néi chung, i sudt, han mirc tin dung cia céc ngdn
héng;

- Céc quy dinh khét khe hon ciia phap ludt vé cdc t& chire tin dyng va chimg khoan c6 thé anh
hudng t&i cée nd lye huy déng vén ctia To Chire Phat Hanh; va

- Tinh hinh kinh té & Viét Nam va trén thé giéi.
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Khong thé bio dam ring T Chirc Phét Hanh s& nhan duoe tai tro can thiét tir cae ngudn lyc bén
ngodi vio thai diém, vai gia trj hodic vdi chi phi da dé dap (mg céc yéu cau cua T Chirc Phdt
Hanh. Ngoai sy sdn ¢6 vé von tir cdc ngudn bén ngodi, thu nhip ciia T Chire Phat Hanh s& duge sir
dung mdt phin dé tai tro cho cdc dur dn kinh doanh dang thye hién va nguon thu nhap do lai phu
thudic vao doanh thu tir cdc dyr 4n hién tai vén phy thudc vio nhu cdu ciia khdch hang va céc diéu
kign cia thi trudng. Vi vy, khong thé dam bao ring Té Chirc Phat Hanh s& c6 thé tai trg di cho
viéc phat trién dy dn. Néu Té Chire Phat Hanh khong thé bao dam cé du von ndi bd hodic von bén
ngodi dé tai tro cho cdc dyr dn, kha nang thuc hién hodc hoan thanh cic dy én nay co thé bj anh
hirdmg va giy anh hudng bt lgi dén hoat dong kinh doanh, tinh hinh tai chinh hofic két qua hoat
dong cua Cong ty.

Hoat dpng kinh doanh ciia Té Chive Phdt Hanh bi anh hwing bai sw canh tranh ngay cing
manih

Trong nhitg nam gan diy, mdt s lugng 16n cc cong ty bit dong san di va dang bit du tién hanh
phét trién cac dy én bdt dong sin bao gdm viée mé rdng vé quy md va tinh phirc tap trén khidp Viét
Nam. Vingroup, Phit My Hung, Novaland, KeppelLand, CapitalLand, Nam Long... 12 nhimg dbi
thit canh tranh true tiép hién nay ctia Té Chire Phét Hanh. V&i tim nhin chién lwge dai han va tiém
lirc tai chinh vitng vang, dy dodn diy s& la nhitng ddi thi canh tranh chinh trong nhing nim tiép
theo ddi vai hoat dong kinh doanh ctia Té Chire Phat Hanh. Sy canh tranh ndy ¢6 thé diin dén tinh
trang du ngudn cung bét dong sin va sur canh tranh vé gi4 bdn gitta cdc nha diu tr. Néu T Chire
Phat Hanh khong thé dép tmg nhimg thay déi v& diéu kién thi trudmg dé canh tranh higu qua véi céc
dbi thit do, hoat ddng va két qua kinh doanh ctia T6 Chire Phat Hanh s& bj anh huémg bit lgi.

Ciic vin bidn phip Iy va thi tue hanh chinh anh hiwéng ding ké aén nganh nghé kinh doanh bit
dpng sin ciia Toé Chive Phdt Hanh.

Biit dong san 12 tai san quan trong ciia mdi quic gia, cdc quan hé giao dich bit ding san thuémg cb
tac dong manh dén hiu hét nhitg hoat déng kinh t& xa hdi. Do do bat dong san chiu sy chi phéi
manh m& ciia phap ludt va sy quan |y ciia Nha mrde. Trong ddu e, nhat 14 linh vire bit dong san,
riii ro phép ly di chi 1a nhé nhét cling ¢6 thé tie dong manh dén nhd diu tr. Cée viin phip 1y nhu
Ludt nha &, Ludt dét dai, Ludt kinh doanh bit déng san... déu anh huéng trye tiép dén T6 Chire
Phét Hanh. Khi c6 sir thay déi tir cac viin ban phdp 1y nay, khong thé dam bao ring s& khéng anh
hirdmg dén hoat déng san xudt, kinh doanh ctiia T6 Chire Phat Hanh. Ngoai ra, cdc thi tuc hanh
chinh ¢6 thé kéo dai ngoai dy kién ciing anh hudng dén tién do trién khai dy an bit dong san cua
Td Chite Phéat Hanh.

Té Chive Phit Hanh eé thé gip phdi cdc riii ro phit sinh tiv gid cd, nguén cung vi chit liwong
nguyén viit ligu, nhin cong.
Dé xdy dyng cdc cong trinh mdi, thue hién cic dy 4n kinh doanh, tinh hinh tai chinh va két qua
hoat déng ciia Té Chire Phdt Hanh chiu nh hwdng 16n clia gid ca thi trudng vé& nguyén vat liéu,
nhén céng... Cde mire thué nhap khiu/xut khiu, thué trong nuée, ngudn cung va cic yéu td khac
¢6 thé vuot qué kha ning kiém sodt ctia T Chire Phat Hanh,
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Ngoai ra, chi phi xdy dyng co ban thye té trong cdc dy 4n diu tu cia T6 Chic Phat Hanh ¢ thé
virgt dyr todn do cé nhiéu yéu t6 nim ngoai tim kiém soat. Néu chi phi xdy dung co ban thye té clia
Td Chire Phat Hanh trong cdc dy 4n du tu virgt dir todn mdt cdch dang k&, hojic ngay ca khi dy
todn di cho cdc du 4n do, thi van ¢6 kha niing Té Chic Pht Hanh khong thu duge lgi nhun kinh
té nhur dur kién, va didu d6 c6 thé ¢6 anh hudng bt loi dén tinh hinh tai chinh, két qua hoat dong va
trién vong ctia T6 Chire Phat Hanh. Té Chirc Phat Hanh cé thé phai di mat voi cdc trdr ngai khdc
nhu chim tién dd xdy dyng va c6 thé khong di kinh nghiém doi phé véi cée rii ro va vin dé khéc
ciia cde di dn nay. Ngay ca néu hoan thanh céc dy dn theo ké hoach, thi cdc dur 4n vin ¢6 thé khéng
thanh céng nhu mong dugi.

T8 Cluke Phdt Hanh cé thé khéng mua bio hiém hoge mua bio hiém khong di dé bio diém doi
vdi cde rif ro trong hoat ding kinh doanh

Té Chirc Phat Hanh di mua bao hiém theo loai hinh v mite bao hiém ma Té Chirc Phat Hanh thiy
phit hgp v&i thye tign kinh doanh va ciia cdc nganh nghé kinh doanh ma Té Chirc Phat Hanh dang
tién hanh tai Viét Nam (bao gdm bao hiém tai san va cdc loai bao hiém bét bude khac theo quy dinh
ciia phép ludt Viét Nam). Tuy nhién, T6 Chire Phat Hanh cd thé khéng mua bao higm ddi voi tét ca
céic rii ro lign quan t6i cdc hoat ddng ctia minh. DSi véi nhitng thidt hai thude pham vi duge bio
hiém ctia T Chitc Phat Hanh thi ciing ¢6 thé mét nhidu thoi gian dé nhin duge tién bao hiém tir
céic cong ty bao hiém. Ngodi ra, Té Chirc Phat Hanh c6 thé khong nhin duge toan bd tién bao hiém
tir cong ty bao hiém.

Ciic bio cdo tai chinh cia Té Chike Phdt Hanh dwge Iip theo HE thing Ké todn Viégt Nam va
Chuiin myre Ké todn Viét Nam do By Tai chinh ban hanh (“VAS®). Khing nén so sinh cde bio
cdo tai chinh cita Té Chike Phdt Hanh véi bio cio tai chinh ciia cde cong ty dwge Iip theo
chuiin mire bde cdo tai chink qﬁffc té (IFRS) hodgc biit kp chuiin mue ké todn nao khic cé thé
quen thupe hon dsi véi cde Nha Diu tw Trdi phiéu.

Céc béo cdo tai chinh cua Té Chirc Phat Hanh 1a mét phin khéng téch rdvi ciia Ban Cang bd Thang
tin nay, Céc béo cdo tai chinh ny khéng duogce 1ap dé phuc vy cho cic déi tugng khéng quen thudc
céc nguyén tie, chudn murc, va thie hanh ké toan cia Viét Nam, va khong nhim dé thé hién tinh
hinh tai chinh, két qua hoat déng va lru chuyén tién té theo cdc nguyén tic, chudn mue, va thue
hanh ké toan duge chdp nhan réng réi tai cic quic gia khong phai la Viét Nam. Do d6, khéng nén
so sanh céc bdo cdo tai chinh cia Té Chire Phat Hanh véi cde bio cdo 1ai chinh clia cdc cong ty
duge lép theo chudn myc bdo cdo tai chinh quéc té (IFRS) hodc bit ky chuin myc ké toan nao khac
¢6 thé quen thude hon ddi véi cdc Nha Diu tr Tréi phiéu.

Cic Riii Ro Lién Quan Bén Vige Piu Tw Vio Trii Phifu
Tinh thanh khodn ciia Trdi Phiéu trén thi tricomg thie cip con han ché

Thi trudmg giao dich trdi phiéu doanh nghiép & Viét Nam dang trong giai doan phat trién, phan lén
céc tri phiu chua dirge niém yét tai trung tdm giao djch chimg khodn tdp trung. Ngoai ra, day 14
mdt dot phét hanh chimg khodn méi. Vi vy tinh thanh khoan ctia Tréi phicu c6 thé bi han ché,

76



ANGIA BAN CONG BO THONG TIN

Gid Trdi Phiéu khéng dn dinh va cd thé bién djng manh

Hién khéng c6 thi trudmg giao dich xde dinh cho Trédi Phiéu va Té Chirc Phat Hanh khéng dam bao
ring Trai Phi#u sau khi giao dich trén thj truémg thir cdp s& cé mirc gid cao hon gid chao ban. Gia
giao dich ciia Trdi Phiéu c6 thé bj anh hudng boi mdt s6 yéu té khéng lién quan dén tinh hinh tai
chinh vi hoat doéng kinh doanh ctia T6 Chitc Phat Hanh va T6é Chirc Phat Hanh khéng kiém sodt
dugce cdc yéu t6 do.

Td Chire Phit Hanh cd thé phdt hanh thém chitng khodn

Tay timg thoi diém, Té Chirc Phat Hanh c6 thé huy dong thém vin thong qua cac hinh thite va céch
thitc ma Té Chirc Phat Hanh cho 1a phit hgp, ké ca viée phat hanh thém chimg khodn ng (véi cde
diéu khoan va didu kién twong i nhur cde didu khoan va diéu kién cta Trai Phiéu nay hogic cdc diéu
khoan va didu kién khdc), phu thude vao viée xin duge cdc phé chuén, chip thudn cén thiét theo
quy dinh cta phép ludt Viét Nam. Khong c6 gl bao dam rdng viée huy déng von theo cée cich thirc
néu trén s& khang anh hudng dén gid Trai Phiéu trén thi truémg thir cap.

Riii ro lién quan dén ngudn tién thanh tedn tién goc va lai ciia Trdi Phiéu

Té Chite Phat Hanh dy kién sir dung ngudn tién thu duge tir hoat dong kinh doanh cia minh dé tra
gbc v 1di ctia Trai Phidu khi dén han. Tuy nhién, néu c6 nhig bién déng khong tich cyc ciia nén
kinh té vi m6, Té Chirc Phat Hanh c6 thé khéng hoan thanh dugc ké hoach va hoat déng kinh
doanh dy kién ciia minh, din dén anh huéng t6i ngudn tién thanh todn tién gde va tién 14i coa Tréi
Phiéu.

Lii Trdi Phiéu cé thé phii chin thué

Nhé ddu tir cén biét riing cac khoan thanh toan ciia Té Chirc Phat Hanh cho chii s& hitu Trai Phiéu
co thé phai chiu thué v Td Chic Phat Hanh khong ¢6 nghia vu déng thué quy dinh trén cdc khoan

thanh toéin d6. T Chire Phat Hanh c6 thé phai khdu trir khoan thué phai ndp trwde khi thanh todn
cho chi s& hitu Trai Phiéu va ndp cdc khoan thué dé cho co quan c6 thim quyén cia Viét Nam,

DANH MUC CAC YEU TO RUI RO NEU TREN KHONG PHAT LA BANG LIET KE HAY
GIAI THICH DAY PU, TOAN DIEN VE CAC RUI RO LIEN QUAN PEN PAU TU VAO
TRAI PHIEU.
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VI. NGAY, CHU KY CUA DAI DIEN TO CHUC PHAT HANH VA NHUNG NGUOI
CHIU TRACH NHIEM CHINH CONG BO THONG TIN VE PQT PHAT HANH
TRAI PHIEU

Tp H& Chi Minh, ngay .. thang .04 nam 2020

DAI DIEN CUA TO CHUC PHAT HANH

CONG TY CO PHAN DAU TU VA PHAT
TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

CHHDOT, KIEM TONG GIAM POC ¢
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NGUYLEN THANH CHAU
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VIIL. PHU LUC

1. Phu lye 1: Céc Piéu Khoan Va Piéu Kién Trai Phiéu

2. Phy lye 2: Ban sao hop 1@ Gidy chimg nhin ding ky doanh nghiép.
3. Phu lye 3: Ban sao hop 18 Diéu 1& cong ty.

4

Phu luc 4: Bén sao hop 1& cic Bdo cdo tai chinh cdng ty me va hop nhét da duge kiém todn
ndm 2017, 2018; Bdo cdo tai chinh cong ty me va hop nhdt sodt xét gitta nién do; va Bdo céo
tai chinh cdng ty me va hop nhit Quy 111 nam 2019 ty lip cia Cong ty Co phin Pau tr va
Phét trién Bét dong san An Gia.
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