CONG TY CO PHAN PAU TU VA CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM

PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA Péc lip - Ty do - Hanh phiic
CFED (59:5)
S6: .4.../2022/TB-AGI-IR TP. Ho Chi Minh, ngayAD thang 01 ndm 2022
THONG BAO

Chao bén c6 phiéu ra cong chiing

(Gidy chimg nhdn ddng kj chio ban cé phiéu ra cong ching s6 332/GCN-UBCK do Chii tich Uy ban Chitng
khodin Nk meée cdp ngay 31/12/2021)

Gidi thigu vé T chire phat hanh
1. Tén T chirc phat hanh (ddy dii): Cong ty Cb phan Péu tur va Phat trién Bit dong san An Gia
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2. Diachi try sé chinh: 30 Nguyén Thi Diéu, Phudng V& Thi Sau, Quén 3, Thanh phd Ho Chi Minh
3. S6 dién thoai: (84-28) 3930 3366

Sé fax: (84-28) 3930 9595

Website: www.angia.com.vn

Vén diéu 16: 827.505.770.000 dﬁng

Téng sb cd phiéu d phéat hanh: 82.750.577 c6 phiéu

$& luong b phiéu dang luu hanh: 82.750.577 ) phiéu

$6 lugng cb phidu quy: 0 ¢b phiéu

M cb phiéu: AGG

Noi mé tai khoan thanh todn: Ngin hang TMCP A Chéu (ACB) — PGD Nguyén Khodi
86 higu tai khodn: 8989886868

10. Gidy ching nhén ding ky doanh nghiép s6 0311500196 do S& Ké hoach va Pau tur Thanh phd Hd Chi Minh
cép lan ddu ngay 18/01/2012, céip thay dbi ldn thir 14 ngay 24/02/2021

- Nganh nghé kinh doanh chinh: Kinh doanh bét déng san, quyén sir dung dét thude chi sé hiru, chii sir
dung hofic di thué. Chi tiét: Kinh doanh bit dong san (chi duge thyce higén nganh nghé kinh doanh sau
khi co dia didm diu tu cy thé va dugc cé{.p tham quyén dau tu theo quy dinh.) (CPC: 821). Ma nganh:
6810.

- Sén phﬁmfd ich vu chinh: Kinh doanh bit dong san; moi gioi bét dong san; dich vu quan Iy bit dong san;
san giao dich bit dong san; tur vin quan 1y; quéng cdo; nghién ciru thi trudmg va thim dd du ludn; t6
chirc gidi thiéu va xiic tién thwong mai; xdy dung nha cde loai; xAy dung cong trinh ky thudt dén dung
k‘t}éc; xdy dyng cong trinh dudmg sht va dudng bo; xay dung cong trinh cong ich; pha d& va san ldp mat
bing.

Muye dich chao ban, phat hanh

Céng ty C6 phin Dau tr va Phat trién Bat dong san An Gia thuc hién phét hanh ¢d phicu dé tra ¢ tirc; va
chéio bén b phiéu ra cong ching cho cd dong hién hiru nhiéim (i) Cap khoan vay cho Céng ty TNHH WesteTf
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City dé tiép tuc trién khai dyr 4n tai Thi trdn Tan Tc, Huyén Binh Chanh, TP. H6 Chi Minh; va (ii) B sung
von lwu dong: Thanh todn ng vay ngin hang,

Phuong dn chao ban, phat hanh

Tén cb phiéu: C6 phiéu Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién Bit dong san An Gia

Loai cd phiéu: Cod phiéu phé théng

$6 lugng b phiéu dy kién chao bén, phét hanh: 28.962.703 ¢6 phiéu, trong dé:

- S lugng cb phiéu chao ban ra cong chiing cho cd déng hién hitu: 20.687.645 cb phicu

- S6 lugng cb phiéu phat hanh dé tra cd tire: 8.275.058 ¢b phiéu

Gia chao ban cho ¢6 déng hién hiru: 10.000 ddng/cd phiéu

Tong gid tri von huy déng: du kién 206.876.450.000 dong

Phwong thirc phin phéi: phat hanh co phiéu dé tra ¢ tirc va chao ban cd phiéu cho ¢6 déng hién hitu theo
phuong thire thyre hién quyén theo ty & duoc Pai hdi dong ¢6 déng phé duyét

- Chiio ban ¢ pfriffu ra cong ching cho cb'??ﬁﬁg_mén hitu theo phirong thive thiee hién q:wé:’n i
= Ty Ié thyre hign quyén: 4:1 (c6 déng s hiru 04 cd phiéu s& duge mua thém 01 ¢b phiéu mai)

*  Phuwong én xir 1§ s lugng cd phiéu 1é va c6 phiéu chua chao ban hét (néu c6): Giao Hai dong Quan
trj qu}fét dinh ddi twgng chao bén va gid chao ban theo nguyén tic khong wu dai hon so vdi gia da
phat hanh cho cd dong hién hitu. Viée thyc hign xir Iy s6 lugng c¢b phiéu 1é va ¢ phiéu chira chao
ban hét dam bao quy dinh tai Diéu 42 Nghi dinh 155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 Quy dinh chi
tiét thi hanh mdt s didu clia Ludt Chimg khodn,

- Phdt hanh cé phiéu tiing vén diéu I¢ dé tri cd tive
* Ty I& thyc hién quyén: 100:10 (c6 déng s& hiru 100 ¢b phiéu s& dwge nhin 10 c¢d phiéu mai)

»  Ngudn von phéat hanh: lgi nhudn sau thué chua phan phdi tai thai diém 31/12/2020 trén Béo cdo tai
chinh da duge kiém todn ciia Cong ty

.......

»  Phuong an xir Iy co phiéu lé: sd luong cé phéan phat hanh thém dé tra ¢6 tirc bang ¢6 phiéu khi chia
cho céc cb dong s& duge 1am tron xudng dén hang don vi. C6 phiéu 1¢ phét sinh do lam tron xudng
dén hang don vj (néu c6) s& bi huy.

Vi du: Vio ngéy chét danh sdch cé dong dé thiee hién quyén ehi trd ¢o tire bing cé phiéu, C6 dong
A 56 hiru 512 ¢é p!n'é'u 5€ dirgre nhein 56 €6 phiéu méi phdt hanh tieong tmg la (512:100) x 10 = 51,2
c6 phiéu. Theo phicong an xir Iy ¢6 phiéu Ié, 56 lwgng ¢6 phiéu cé dong A nhan diege la 51 ¢o phiéu,
56 co p}u‘éu Ié 0.2 ed p!n'é'u $& bi huy bo.

»  Ngay ding ky cubi ciing dé phan bd quyén: theo Théng bio chdt danh séch ¢o déng thyre hién quyén
$b lwong ding ky mua toi thidu: Khong quy dinh
Thoi gian nhén dang k¥ mua va nhan tién mua cd phiéu:

Thong tin chi tiét vé ngay chdt danh sach, thoi gian ding ky mua va nép tién, thoi gian chuyén nhuwong
quyén mua theo Théng béo chot danh séch ¢ déng thue hién quyén.

Pja diém nhén diang ky mua, dang ky chuyén nhugng quyén mua cd phiéu phat hanh cho ¢é déng hién hiru:
- i véi chimg khodn liru ky: Nguwdi sé hiru 1am thi tuc chuyén nhwgng quyén mua, ding ky dit mua va

nop tién dat mua cd phiéu tai cac Thanh vién luu ky noi mé tai khoan leu ky;
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- Doi véi chirng khodn chwa luu ky: Nguéi s¢ hiru lam tht tue chuyén nhugng quyén mua, dang ky dat
mua ¢6 phiéu tai try s& chinh Céng ty Cé phin Dau tu va Phat trién Bt dong san An Gia - 30 Nguyén
Thi Diéu, Phudng V6 Thi Sau, Quén 3, Thanh phﬁ Ho Chi Minh, va nop tién tre tiép vao tai khoén
phong tda theo thong tin bén dudi.

10. + Tai khoan phong téa nhin tién mua cd phiéu:

L1

- Chu tai khoan: Céng ty Cb phﬁn Pau tur va Phat trién Bat dong san An Gia
- S0 tai khoan: 769979999

- M tai: Ngan hing Thuong mai C6 phin Viét Nam Thinh Vuong — Hji sér
Céc tb chire lién quan

T chire tir viin

Céng ty C6 phin Chimg khoén Thanh phé Hd Chi Minh (HSC)

Dia chi: Tang 5&6, Toa nha AB, 76 L& Lai, Quén 1, Thanh phé Ho Chi Minh
Di¢n thoai: (84-28) 3823 3299 Fax: (84-28) 3823 3301

12.

Website: www.hsc.com.vn

Té chive kiém tofin bdo céo tai chinh

Céng ty Trach nhiém hiru han Ernst & Young (Viét Nam)

Try s& chinh: TAng 20, Tda nha Bitexco, $6 2 Hai Tridu, Quén 1, Thanh phd HS Chi Minh
Dién thoai: (84-28) 3824 5252 Fax: (84-28) 3824 5250

Website: www.ey.com/vn

Dia diém cong bd Ban cdo bach

Ban céo bach durge cong bd tai:
- Website ctia Cong ty C6 phin Pau tu va Phat trién Bit dong san An Gia tai dia chi:
‘I.V'W‘i\’.ﬁl'lﬁiﬂ.ﬂﬂl“."«’l'l

- Website ciia Cong ty Cé phén Chimg khoan Thanh phd HS Chi Minh tai dia chi: www.hsc.com.vn

NGUYEN BA SANG




BO TAI CHINH CONG HOA XA HOI CHU NGHIA VIET NAM

IY BAN CHUNG KHOAN NHA NUGC Dic lip - Ty do - Hanh phiic
$6: 44//GCN-UBCK Ha Ngi, ngay B thang 4] nam 2021
GIAY CHUNG NHAN

Ping ky chio bin thém co phitu ra cdng ching

CHU TICH UY BAN CHUNG KHOAN NHA NUGC

Can eir Ludt Chimg khoén ngay 26 théng 11 nim 2019,

Can cir Nghj dinh s6 155/2020/ND-CP ngay 31 thing 12 nam 2020 ctia Chinh
phit quy dinh chi tiét thi hanh mét s6 diéu cia Ludt Ching khoén;

Can cir Quyét dinh s6 48/2015/QD-TTg ngay 08 thang 10 nim 2015 cia Thi
tirémg Chinh phu quy dinh chire ning, nhiém vy, quyén han va co céu td chirc cia Uy
ban Chimg khodn Nhé nuéc truc thuge B Tai chinh; :

Can ctr Thong tuw sb 118/2020/TT-BTC ngay 31 thang 12 ndm 2020 cia B
trrémg Bé Tai chinh huéng ddn mét s6 ndi dung vé chdo ban, phat hanh chimg '
kho#n, chio mua cong khai, mua lai ¢6 phiéu, ding ky cong ty dai chiing va huy tu
cach cong ty dai ching;

_ Xét Hb so dang ky chio ban thém co phiéu ra cdng chiing ciia Céng ty ¢ phin
Pidu tir va Phat trién Bat dong san An Gia;
Xét dé nghj cia Vu trudng Vu Quén ly Chao ban Chimg khodn.

QUYET DINH:

Pidu 1. Cép Gidy chimg nhin dang ky chio ban thém c6 phicu ra cng ching cho:
CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

—Tén cbng ty viét bing tiéng nudc ngodi: AN GIA REAL ESTATE
INVESTMENT AND DEVELOPMENT CORPORATION;

~ Dja chi try s& chinh: 30 Nguyén Thj Digu, Phuémg V& Thi Sau, Quén 3,
Thanh phé H6 Chi Minh;

~ Gidy chimg nhin ding ky doanh nghiép s6 0311500196 do S& Ké hoach Piu
tr Thanh pho HO6 Chi Minh cép dang ky 1in dau ngay 18 thang 01 ndm 2012, ding
ky thay dbi ldn thir 14 ngay 24 thang 02 nam 2021;

— Vén didu 1&: 827.505.770.000 fﬁmg (Téim tram hai mueci béy 1y ndm trdm lé
ndn trigu bay tram bay muwoi nghin dong).

Pidu 2. C& phidu Cong ty cb phin Dau tr va Phat trién Bét djng san An Gia
duoe chio ban ra cong ching theo cac ndi dung sau:

1. Loai chimg khodn: cé phiéu pho théng;
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2. Ménh gi4 b phiéu: 10.000 ddng (Muedi nghin dong);

3. Téng s6 lugng cb phiéu chdo ban va phat hanh: 28.962.703 cé phiéu (Hai
mitecri tdm triéu chin trém sdu pueci hai nghin bay tram lé ba cé phiéu), trong do:

— Chio bén ¢ phiéu cho cb dong hién hitu: 20.687.645 cb phiéy;
— Phat hinh cb phiéu dé tra ¢d tirc: 8.275.058 cb phiéu.

4. Téng gia trj ¢6 phiéu chao ban va phat hanh theo ménh gid: 289.627.030.000
dong r‘H:::f tréim tam mueoi chin t sdu trdm hai muweoi bay trigu khdng trdm ba meoi
nghin dong);

5. Théi gian phin phéi: Trong vong 90 ngiy ké tir ngay Gidy chimg nhén ding
kv chao ban co higu lyg;

6. Phurong thite phan phdi: Theo phuong dn néu trong Ban céo bach;

7. Té chirc tu vén phat hinh: Céng ty ¢b phin Chimg khodn Thanh pho Ho Chi
Minh.

Piu 3. Céng ty cd phin Piu tu va Phét trién Bat dong san An Gia phai tuén thi
phap ludt ‘ﬁétrﬂam, cac quy dinh vé chimg khodn va thi triromg chimg khodn vi ndi
dung trong Gidy chimg nhéin nay.

Pidu 4. Gidy chimg nhin nay cé hiéu lyc ké tir ngay ky.

Pidu 5. Gifly chimg nhan nay duoe ldp thanh bon (04) ban chinh: 01 ban cdp
cho Céng ty cb phin Du tu va Phat trién Bit déng san An Gia, 01 ban hru @i,Uy
ban Chimg khoan Nha nudc, 01 ban g cho S¢ giao dich chimg khoén Thé%iﬁ 8
Hé Chi Minh va 01 ban gii cho Trung tam luu ky ching khoan Viét Nam. 7 2
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| LY BAN CHUNG KHOAN NHA NUCKC CAP GIAY CHOUNG NHAN DANG KY CHAD BAN
CHUNG m:u:ﬁru A CONG CHUNG CHECONGHTA LA VIEC DANG KY CHAO BAN CHUNG
KHOAN DA THUC HIEN THED JAC OUY BINH CUA PHAP LUAT LIEN QUAN MA KHONG
HAM ¥ DAM BAO GIA TR CUA CONG TY VA G1A TRICUA CHUNG KHOAN. MOTTUYEN
BO TRAT VOL BIEU NAY LA B

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

Criey Cleceng nhin démg &t docinh nghicp s 03115000 96 de Sa Keé hoach v B tie
Fhaanhi phved Fes Chi Minfy copefcine diie ngiy 1800200 2, thav do7 Tdn the 14 ngdy
S22

CHAQ BAN THEN CO PHIEU RA CONG CHUNG

- 1 [ .
(Caiay Charmgr nhin ddng &y clcie ban i ..iﬂ ArCNTREK el Ol tich U han
Chirng kivsdn Nkd mrie cdp .l:-li,:ril.;_‘.ﬁ ]f g ;f{" meim 202

BAN CAO BACH NAY VA TAl LIEU BO SUNG DUGC CUNG CAP TU NGAY
ceder 202 TAIL

Cong ty Ch phitn Bivo fir v Pido trien Bit djng sin An Gia
Dyja chi: 30 Nguyén Thi Didu. | memg Mo Thi Sau, Quin 3, Thanh phés He Chi Minh
Exién thoal: (B4-28) 3930 3300 Fax: (B4-28) 3030 9545

Website: www angig.com.sn

Cing ty €6 phin Chirag khodn Thinh plid Hb Chi Minh (HSC)

Bia chi: Thng 5&6, Toa nhi AB. 76 L& Lai, Quin 1, Think phi H& Chi Minh
Bién thoai: (B4-28) 3823 3294 Fax: (84-28) 3823 3301
Website: www hsc.com.vn

PHI TRACH CONG BO T1HLONG TIN

Ha 1én s Neuyen | hanb Chio
Chitre vy ¢ K& whn truing
Bign thogl LT 300 5124

= |



ANGIA

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

(Gidy Chirng nhén dang ky doanh nghiép sé 0311500196 do S¢ Ké hoach va Pau tur
Thanh phé Hé Chi Minh cdp lan dau ngay 18/01/2012, thay doi lan thir 14 ngdy

24/02/2021)

CHAO BAN THEM CO PHIEU RA CONG CHUNG

Tén co phiéu

Loai ¢6 phiéu

Mai c6 phiéu

Ménh gia

Gia chao ban

Téng s6 lwong co phiéu phat

hanh, chao ban

- Phat hanh c6 phiéu tra co tirc

- Chao ban c6 phiéu cho co
dong hién hiru

Téng gia tri ) phiéu phat hanh,

chao ban theo ménh gia

TO CHUC TU VAN

C6 phiéu Cong ty CO phan Pau tu va Phét trién
Bit dong san An Gia

C6 phiéu phd thong

AGG

10.000 dong/co phiéu

10.000 d6ng/co phiéu
28.962.703 cb phiéu, trong do:

8.275.058 ¢6 phiéu
20.687.645 6 phiéu

289.627.030.000 dong

Cong ty C6 phan Chirng khoan Thanh phé Hé Chi Minh (HSC)
Dia chi: Tang 5&6, Toa nha AB, 76 Lé Lai, Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh

Dién thoai: (84-28) 3823 3299

Website: www.hsc.com.vn

TO CHUC KIEM TOAN

Fax: (84-28) 3823 3301

Cong ty Trach nhiém hiru han Ernst & Young (Viét Nam)
Dja chi: Tang 20, Toa nha Bitexco, S6 2 Hai Triéu, Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh

Dién thoai: (84-28) 3824 5252

Website: www.ey.com/vn

Fax: (84-28) 3824 5250


http://www.hsc.com.vn/
http://www.ey.com/vn
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16.

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

MUC LUC

NHUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM CHINH POI VOI NOI DUNG BAN CAO BACH

4
CAC NHAN TO RUI RO 1
RUT 10 VE KINN € ....vvvteeetet ettt 1
RUT TO V& TUAL PRAD <.ttt ettt en e e 5
RUE 10 d2C thU NZANN.....cciiiiiiieieee et e e e e e e e e e e tbre e e e s naaeeeennnees 6
RUI 10 VE QO ChA0 DAN ...t 10
RUL 0 PRA LOANG ...ttt e e e et e e et e e e et e e e e enaaaeee e ssseaeeenssseeeeensseaeensnens 10
RUL 7O QUAN 1T CONG LY 1eeenevvieeeeiiieeeeiitieeeeesiteeeeetaeeeeeebreeeessaseeesassseeessssseesasssseesessseeesenssnns 11
RUE TO KNAC .ttt ettt ettt e et e e e s b e sanees 12
CAC KHAI NIEM VA TU VIET TAT 13
TiNH HINH VA PAC PIEM CUA TO CHUC PHAT HANH 15
Thong tin chung vé TS chirc Phat BANN..........coovivivieieieeeeeeeeeceeeeeeeee e 15
Tom tat qua trinh hinh thanh va phat trién ctia T chitc phat hanh..........o.cocoeveveveveveeereeeeeeennen. 18
Co chu t6 chirc cia Cong ty Co phan Pau tu va Phat trién Bat dong san An Gia ...................... 20
Co chu quan tri va by may quan 1y ctia TO chirc phat hanh............c..cocoovevveveveveieeeeeeeeeeeeeeeeeens 20

Théng tin vé céng ty me va cong ty con cia té chirc phat hanh, nhimng céng ty ma t6 chirc phat
hanh dang nim giit quyén kiém soat hodc c6 phan chi phdi, nhitng cong ty nim quyén kiém soat
hoic c6 phan chi phdi d6i voi t6 chite phat hanh ...........c.covevevevereeereeeeeeeeeeeeeee e 25

Thong tin vé qua trinh tAng, gIAmM vON G 18 .......oviieeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee e 30

Théng tin vé cac khoan gop von, thoai von 16n caa T Chirc Phat Hanh tai doanh nghiép khac.31

Thong tin vé ching khoan dang T AN ...........o.oueieeeeeeeceiee e 31
Thong tin Ve ty 18 SO Mt NUGC NEOAL ...t eee e eee e e e eeee e 32
Hoat d0ng Kinh doanh...........c.uvviiiiiiiiicieeee et e e e e et e e e e e e e eaaanes 33
Chinh sach d6i VO NZUGT 180 GONE.......e.vveeeeeeeeeeee et 63
CRINN SACH €O tC ...eveeeeeeeeceee ettt s s st s s s s s s s s s s sesesessennas 66
Thong tin vé tinh hinh str dung vén thu dugc tir dot chio ban gan nhat..............cccoevevevevennnnen. 67
Thong tin vé nhitng cam két nhung chua thyc hién ctia T6 chirc phat hanh...............cccooveveen... 68

Céc thong tin, nghia vu ng tiém an, tranh chép kién tung lién quan t&i Cong ty ma c6 thé anh huong
dén hoat dong kinh doanh, tinh hinh tai chinh, dot chao ban, gia cd phiéu chao ban, dy an st dung
VON thu GUQGC T QO CRAO DA vttt e et e e et et eeeee et eaeeeeeeneenens 69
Théng tin vé& cam két cuia TS chirc phat hanh khong thude truong hop dang bi truy ciru trach nhiém

hinh sy hodc di bi két an vé mot trong cac toi pham trat ty quan ly kinh té ma chua dugc x0a 4n
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA
BAN CAO BACH

KET QUA HOAT PONG KINH DOANH, TiNH HiNH TAI CHINH VA DU KIEN KE

HOACH 69
Két qua hoat dong Kinh dOan ............c.c.oviiieiiiieieeeeeeeeeee et 69
TINh NINN AT SAN...cuiiiiieeiiiiee e et e e e e e e e ear e e e e ttreesennaeeeeennaeeeennnees 73
Y kién cua T6 chirc kiém toan dbi véi Béo cdo tai chinh ctiia T6 chtrc phat hanh ...................... 85
Ké hoach san xuét kinh doanh, lgi nhudn va ¢6 tirc trong nam tiép theo............ceevereevrveeenennan. 85

THONG TIN VE CO PONG SANG LAP, CO PONG LON, THANH VIEN HQI PONG
QUAN TRI, KIEM SOAT VIEN, TONG GIAM POC, PHO TONG GIAM POC, KE TOAN

TRUONG 87
ThOng tin V& €0 AONE SANG LA «...v.veeeeeeeeeeeee ettt en s 87
ThONG tiN V& €O AONE IGM ...ttt ee e 87
Hoi dong quan tri, Ban Tong Giam dbc, Ban Kiém soat, K& toan truong .............coevevevevevennnes 89
THONG TIN VE PQT CHAO BAN 107
L0Q1 CO PIIGU ...ttt ettt s et s e en e e eeenees 107
1Y £S04 T TS USSR POURPRRUPPRPR 107
Téng s6 ¢ phiéu chio ban, Phat hANN............ccoeveverereieeeeeeeeeeeeeeee e 107
Tdng gia tri ¢b phiéu chao ban, phat hanh theo MENh Gid...........c.eveieveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeans 107
Gid ChA0 DAN AU KIEN ...t 107
Phuong phap tinh @I8.......c.uviiiiiiiiee ettt e e et e e e ear e e e e earaee e eeaaraeeeeans 107
Phuong thirc PRAN PROT ........veveeeeeeeeeeeeeeee ettt ee e 108
Ding ky mua cd phiéu d6i v6i sé ¢6 phiéu chao ban ra cong chung cho ¢b déng hién hitu...... 110
Lich trinh du kién phan phoi €0 PRIBU .........ooveveeeeeeeeeeeeeeeeeeeee et 111
Céc han ché lién quan dén viéc chuyén nhuong 6 phidu.........cocooveveeeeceeeeeeeeeeeeeeeeee. 112
Tai khoan phong toa nhan tidn Mua ¢ PhIGU ..........ocvevevivieiieieeeeeeeeeeeee et 112
Bién phap dam bao tuan thi quy dinh vé s hitu NUGC NZOA ........cvevevevereeeeeeeeereeeeeeeeeeeeeeeeenes 113
C4c 1081 thUé €O TIEN QUAN ...ttt ettt 113
ThONg tin V& CAC CAIM K&L......o.vveeieieeeeeeeeee ettt ettt n s 114
MUC PiCH CHAO BAN 114
KE HOACH SU DUNG SO TIEN THU PUQC TU PQT CHAO BAN 115
CAC POI TAC LIEN QUAN TOI PQT CHAO BAN 117

NGAY THANG, CHU KY, PONG DAU CUA PAI DIEN TO CHUC PHAT HANH (CHU
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NOI DUNG BAN CAO BACH

NHUNG NGUOI CHIU TRACH NHIEM CHINH POI VOI NOI DUNG BAN CAO
BACH

T6 chirc phat hanh

Cong ty C6 phan Pau tw va Phat trién Bat dong san An Gia

Ong: Nguyén B4 Sang Chirc vu: Chu tich Hoi dong quén tri

Ba: Nguyén Mai Giang Chte vy: Pho Tong Giam doc

Ong: Nguyén Thanh Chdu  Chtc vy: Ké toan truéng

Chung t6i dam béo rang cac thong tin va sd lidu trong Ban cao bach nay la chinh xac, trung
thuc va cam két chiu trach nhiém vé tinh trung thuce, chinh x4c cua nhiing thong tin va sb
lidu nay. Trong pham vi trach nhiém va thong tin dugc biét, chung t6i dam bao khong co
thong tin hodc s6 lidu sai s6t ma co thé gdy anh huong ddi véi cac thong tin trong Béan cdo
bach.

Té chirc tw vin

Cong ty C6 phan Chirng khoan Thanh phé Hé Chi Minh

Pai dién dugc ty quyén: Ong Pham Ngoc Bich

Chuc vy: Giam dbc Cong ty Co phan Chung khoan Thanh phd Ho Chi Minh

(Gidy 1y quyén sé 20-2020/GUQ-HSC ngay 16 thang 3 nam 2020 do Tong gidm doc Cong
ty C6 phan Chirng khodn Thanh phé Ho Chi Minh ky)

Bén c4o bach nay 1a mot phan cta ho so dang ky chao ban thém c6 phiéu ra cong ching do
Cong ty C6 phan Chimg khoan Thanh ph Ho Chi Minh (HSC) tham gia lap trén co s& Hop
ddng dich vu tu van s6 57-2021/HPDV-HSC-TCDN ngay 19/11/2021 d3 ky véi Cong ty
C6 phan Pau tu va Phat trién Bat dong san An Gia. Trong pham vi trach nhiém va thong
tin duoc biét, ching t6i dam bao rang viéc phan tich, danh gia va lwa chon ngdn tir trong
Bén cdo bach nay da dugc thuc hién mét cach hop 1y va can trong dua trén co s¢ cac thong
tin va s6 liéu do Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién Bat dong san An Gia cung cap.
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CAC NHAN TO RUI RO

Ruii ro vé Kkinh té

Moi truong kinh té voi nhiing nhan td co ban nhu toc do tang truong kinh té, chi sb lam
phat, 13i sut, ty gia héi doai... 1 yéu t6 khach quan nhung tic dong truc tiép dén su phat
trién cia moi nganh san xuét, dich vu cling nhu moi doanh nghiép. Hoat dong san xuét kinh
doanh cta Coéng ty Co phan Pau tu va Phat trién Bit dong san An Gia chu yéu trong linh
vuc dau tu va phat trién bat dong san, chiu anh hudng truc tiép tir nhing bién dong vi mo
noi trén cua nén kinh té. Trong nhitng nam qua, Chinh phu Viét Nam di va dang thuc hién
nhiéu bién phap dé khuyén khich tang truong kinh t& va phan bé hop 1y cac ngudn luc, hd
trg nén kinh té c¢6 nhing budc ting trudng dang ké so v6i nhitng nam trude day ciing nhu

$0 v0i cac quoc gia khac trong khu vuec.

Téc d9 ting truéng kinh té

Niam 2020 da ching kién xu huéng suy giam manh mé cta hau hét cac nén kinh té, khu
vuc kinh té trén toan cau. Phan 16n cac nén kinh té déu ting trudng 4m, ngoai trir Trung
Quéc, Ai Cap, Viét Nam.

Hinh 1: Tang truéng GDP toan cau

Tay Au —
Pong Nam A e —
Chau My Latinh & vung Caribbean (theo dinh !
nghia cua IMF) —
Céc nuéce dang phat trién o
Chau A S
Chau Phi e —
Céc nudc phat trién —
-8% -4% 0% 4% 8%

2020 m2019 m2018 =2017

Nguon: Oxford Economics

Cu thé, kinh té trong hai quy dau nam 2020 phan 16n 13 ting truong am. Xu hudng lao dbc
manh nhét xuét hién vao thang 3 va thang 4 khi cac nudc déng loat thyc hién bién phap
dong cira 1an dau tién trong nhiéu ndm trudc anh hudng cua dai dich COVID-19. Sau do,
cac hoat dong kinh té trén toan cau da dan phuc hoi tré lai vao thang 5, thang 6, gitp cho

kinh t€ cua cac nudc, khoi nuoc lay lai dugce da tang trudng duong. Bang cht y, cac nén
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kinh té 16n da dat toc do ting cao, dao dong tir 12 — hon 30% trong quy 111/2020. Tuy nhién,
xu hudng tich cuc nay c6 phan chimg lai, dién bién khong dong déu giita cac khu vuc va
nén kinh té khi dot bung phat dich 14n thir hai dién ra manh mé tai cac nuéc nhu My, khu
vuc EU, Nhat Ban va mot sd nude 16n tai khu vuc chau A. .. Trong khi do, cac goi hd tro
kich thich kinh t& méi chua dugc théng qua hodc chua duogc trién khai rong rdi. Cung véi
su phuc hdi cham cua téng cau, xu huong tiét kiém chi tiéu nhiéu hon trong bdi canh bat
dn chua duoc kiém soat, cac quyét dinh dong ctra hoat dong kinh té 6 thé co hiéu luc bat
ctr lic ndo, ... cling c6 anh hudng nhat dinh 1én dién bién ting trong quy IV/2020, cho du
giai phap ngan chédn dich bénh - san xuét vic xin voi két qua thtr nghiém cao vugt ky vong
tai nhiéu nudc d3 xuit hién vao thoi diém cubi cung cua ndm. Theo s6 liéu ctua IMF, tang

truong kinh té toan cau trong nam 2020 giam 4,4%.
Hinh 2: Tang truéng kinh té Viét Nam
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Nguén: Tong cuc Thong ké, Oxford Economics

Téng truong GDP Viét Nam nam 2020 sut giam manh so vdi cung ky nam 2019, chi dat
muc tang 2,91% so vdi cung ky nam ngoai trong dé Quy I ting 3,68%; quy II tang 0,39%;
quy III ting 2,69%; quy IV ting 4,48%. Pay la mic ting thdp nhit trong hon 10 nam trd
lai day song van 1a mot thanh tyu dédng ghi nhén trong bdi canh toan cau chiu anh huong
ctia mot dot suy thoai kinh té ning né do anh hudng cia dich Covid 19. Riéng trong Quy
2, nén kinh té da chiu tac dong ning né nhét ciia dich Covid-19 khi Chinh phu chi dao thuc
hién manh mé& cac giai phap gidn cach xa hoi trong 3 tuan dau thang 4 khién tat ca cac khu
vuc clia nén kinh té chiu anh hudng ddc biét 1a khu vuc dich vu, khi cac hoat dong kinh
doanh déu bi cdm trir cac dich vu thiét yéu din dén khu vuc dich vu suy giam 1,76%. Tuy
nhién, trong Quy 3 va Quy 4 nén kinh té da c6 tin hiéu phuc hdi manh mé khi cac bién phap

gidn cach xa hoi dugc p dung theo chiéu hudng chon loc hon nho kha nang kiém soét dich
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bénh tuyét voi caa Viét Nam va cac bién phap kich thich ting truong kinh t& bao gdm ca
tai khoa va tién t¢.

Nén kinh t& Viét Nam ciing cho thdy kha ning thich nghi va phuc hdi cao khi van dat mirc
ting trudng duong trong nim 2020 trong bdi canh nhidu nén kinh té trén thé gidi ting
truong am. Pac biét, chét luong tang trudng kinh té cai thién rat kha quan, tao niém tin cho
céc nha dau tu thé hién qua cac can d6i vi mé nhu lam phat, ty gia hdi doai, can can thanh
toan, ng xau trong hé théng ngan hang, ng cong va GDP déu khong cé bién dong lon va co

ban dugc gilr trong muc an toan trong boi canh nén kinh té gép nhi€u hoan canh bat lgi.

Dich Covid-19 trong nudc duge kiém soét chat ch&, nén kinh té tung bude hoat dong trd
lai trong diéu kién binh thuong méi nén Viét Nam ting tdc trong quy 2/2021 voi mirc ting
6,61%, cao hon so v&i mirc ting 4,61% dat duoc trong quy 1/2021. GDP 6 thang dau nim
2021 ting 5,64%, cao hon téc do ting 1,82% cta 6 thang dau nam 2020.

GDP 9 thang nam 2021 chi tang 1,42% so v6i cung ky nam trude do trong quy 3/2021 dich
Covid-19 anh hudng nghiém trong t¢i moi linh vuc cua nén kinh té, nhiéu dia phuong kinh
té trong diém phai thyc hién gidn cach xa hoi kéo dai dé phong chdng dich bénh. Trong
mirc ting chung cua toan nén kinh té, khu vuc noéng, 1am nghiép va thity san tang 2,74%,
dong gop 23,52%; khu vuc cong nghiép va xay dung tang 3,57%, dong gop 98,53%; khu
vuc dich vu gidm 0,69%, lam giam 22,05%.

Theo B4o c4o cap nhat tinh hinh kinh té Pong A va Thai Binh Duong mua Thu nam 2021
ctia Ngan hang Thé giéi (WB) nhén dinh, ting truong GDP cta Viét Nam c6 thé dat khoang
4,8% trong nam 2021 va phuc hdi vé tdc d6 tang truéng GDP trude dai dich & muc 6,5-7%
tor ndm 2022 tr¢ di.

Dbi véi Cong ty CO phan Dau tu va Phat trién Bat dong san An Gia, nhiing hoat dong kinh
doanh sip t6i chic chan s& chiu tic dong tir stic ting trudng cia nén kinh té, khi ma téc do
tang truong kinh té tac dong truc tiép toi nhu cau dau tu, phat trién san xuat kinh doanh tai
cac du an ma Cong ty dang trién khai, qua d6 anh huéng dén strc cau d6i véi san pham cua

cac dy an nay.

Lam phat

CPI binh quan nam 2020 tang 3,23% so v&i binh quan nam 2019, dat muc tiéu Quéc hoi dé
ra dudi 4% trong bdi canh mot ndm véi nhidu bién dong kho luong. Lam phét duy tri & mirc
6n dinh trong ndm 2020 mic du gia thuc pham (cu thé 1a gia thit lon) ting rat manh boi
ngudn cung khan hiém do tac dong ctia dich ta lon Chau phi. CPI thang 12/2020 ting 0,1%
so voi thang trude va tang 0,19% so véi thang 12/2019.

CPI binh quan nam 2020 ting do mot sé nguyén nhan cha yéu sau: (i) Gia cac mit hang
luong thuc tang 4,51% so v6i nam trude (Iam CPI chung tang 0,17%), trong do gid gao

tang 5,14% do gia gao xudt khau va nhu cau tiéu dung trong nudc ting; (ii) Gia cac mat
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hang thuc pham ting 12,28% so véi nam trude (lam CPI chung ting 2,61%), trong d6 riéng
gi4 thit lon ting 57,23% do ngudn cung chua duoc dam bao (Iam CPI chung ting 1,94%),
theo d6, gia thit ché bién ting 21,59%, md lon ting 58,99%; (iii) Gia thudc va thiét bi y té
tang 1,35% do dich Covid-19 trén thé gidi van dién bién phtrc tap nén nhu ciu vé mat hang
nay ¢ muc cao; (iv) Tiép tuc thyc hién 10 trinh tang hoc phi theo Nghi dinh s6 86/2015/ND-
CP lam chi sb gid nhom dich vu giao duc nam 2020 tang 4,32% so voi nam 2019.

Hinh 3: Chi s gia tiéu ding Viét Nam céc thang trong nim so v6i thang trude
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Nguon: Tong cuc Thong ké

Bén canh d6,mot s6 yéu td gop phan kiém ché téc do taing CPI nam 2020: (i) Gia cac mat
hang thiét yéu nhu xang, dau giam 23,03% so vi nam trude (lam CPI chung giam 0,83%);
gia dau hoa giam 31,21%; gia gas trong nude giam 0,95% do anh hudng cua gia nhién liéu
thé gidi; (ii) Nhu cau di lai, du lich ciia ngudi dan giam do anh huong cua dich Covid-19
lam gia cua nhom du lich tron gbi giam 6,24% so v&i ndm trude; gia cude van tai cia cac
loai phwong tién nhu tau hoa, may bay giam; (iii) Chinh phu trién khai cac goi hd trg cho
ngudi dan va ngudi san xuét gip kho khin do dich Covid-19 nhu géi hd tro ctia Tap doan
Pién lyc Viét Nam (EVN) trién khai giam gia dién, tién dién cho khach hang nén gia dién
thang 5 va thang 6 nim nay giam lan lugt 1a 0,28% va 2,72% so véi thang trudc; (iv) Cac
cap, cac nganh tich cyc trién khai thyc hién nhiéu giai phap dong b dé ngin chin dién bién

phuc tap cua dich bénh Covid-19, bao dam can ddi cung cau va 6n dinh thi truong.

Trong thong ké méi diy ciia Tong cuc Thong ké (B6 KH&DT), CPI 9 thang dau nam 2021
tang 1,82% so voi ciing ky ndm trude, mirc ting thap nhat ké tir nam 2016. Trong khi dé,
lam phat co ban 9 thang ting 0,88%. Nam 2021, du kién lam phat trung binh niam chi
khoang hon 2%. Do anh hudng ciia Covid-19 va gidn cach xa hoi, chudi cung tmg bi dirt

gdy nén gia mot s6 luong thuc, thuc pham ting cao, nhung sy ting gia nay chi ngan han va
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dién ra cuc bo tai mdt s6 dia phuong.

Nhitng bién dong ndy s& anh hudng it nhiéu dén tinh hinh kinh doanh va loi nhuan cua
Cong ty trong thoi gian toi.

Lai suat
Lai suat c6 vai tro rat quan trong doi voi sy phat trién ctia nganh bat dong san. Cac bién
dong 1ai suat s€ anh huong dén chi phi von cua doanh nghi¢p va sttc mua bat dong san cua

ngudi tiéu ding. Mt 13i suat thdp va 6n dinh giup cho ngudi mua c6 thé d& dang tiép can

cac khoan vay, tiét kiém chi phi va tir 6 1am gia tang nhu cau dau tu vao bat dong san.

Rui ro vé lai suat doi voi mot doanh nghiép xuat hién khi chi phi tra 1ai vay cua doanh
nghiép cao hon kha nang tao ra lgi nhuan. Murc rui ro vé 1ai suat la khac nhau gitra cac
nganh tuy theo co cau ng vay cua cac nganh do6. Mirc 1ai suat cang cao thi doanh nghiép

cang kho khan trong viéc huy dong von dép tmg nhu cu san xuét kinh doanh.

Niam 2020, Ngan hang Nha nudc Viét Nam da 2 1an diéu chinh giam cac murc 13i suat diéu
hanh dé hd tro thanh khoan cho céc t6 chirc tin dung, giam chi phi vay vén cia doanh
nghiép va ngudi dan lam mit bang 13i suét trén thi truong c6 xu huéng giam. Hién nay, 13i
suat huy dong bang ddng Viét Nam phd bién ¢ mirc 0,1%-0,2%/nam ddi vai tién giri khong
ky han va c6 ky han dudi 1 thang; 3,7%-4,1%/nam d6i voi tién giri ¢6 ky han tir 1 thang
dén dudi 6 thang; 4,4%-6,4%/nam ddi véi tién gui ¢ ky han tir 6 thang dén dudi 12 thang;
ky han tir 12 thang tré 1én & mirc 6,0%-7,1%/nam. Mt bang 13i suat cho vay ngan han tbi

da béng déng Viét Nam d6i voi mot sb nganh, linh vuc phé bién & mirc 5,0%/nam

Viéc 13i suat duoc duy tri & mic thap va 6n dinh di cai thién tinh thanh khoan ciing nhu
tang kha nang tiép can ngudn von tin dung cua cac doanh nghiép néi chung va cac doanh

nghiép kinh doanh bat dong san noi riéng.

Cong ty ludn tim cach quan tri riii ro bién dong 14i suat bang cach tim kiém cac ngudn tin
dung c6 murc 14i suat thap nhu cac ngudn vén tir nudc ngoai, hop tac voi khong chi cac to
chire tin dung thuong mai ma con véi cac t6 chirc ngan hang phat trién, dong thoi mé rong
pham vi cac san pham tin dung khac nhau dé giam thiéu chi phi vén. Bén canh d6, tiy thudc
vao muc i suét trén thi truong, Cong ty ciing trién khai cac bién phap két hop véi cac san
pham tin dung c4 nhan dé ting cudng va khuyén khich khach hang thanh toan som dé han
ché viéc phai duy tri cac khoan tin dung phuc vu cho hoat dong san xuét kinh doanh, qua
d6 giam thiéu chi phi vén.

Riii ro vé luit phap

Hoat dong kinh doanh bat dong san cua An Gia chiu sy diéu chinh cua phap luat, chinh
sach va cac quy dinh tai Viét Nam nhu: Luat Doanh nghiép, Luat Ching khoan, Luét
Thuong mai, Luat Xay dung, Luat Pau tu, Luat Dat dai, Luat Nha & va Luat Kinh doanh
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bat dong san. Trong do, Luat Kinh doanh bat dong san, Luat Nha ¢ duoc Quéc hoi ban
hanh cubi nim 2014, c¢6 hiéu lyc tir ngay 01/07/2015 c6 mot s6 anh huong truc tiép dén
hoat dong kinh doanh ciia An Gia: (1) mdi doanh nghiép phat trién nha & phai duoc bao
lanh ciia mot to chire tin dung dbi véi nghia vy hoan tat va ban giao nha ¢ dd ban cho khach
hang; (2) trudng hop c6 thé chip du 4n dau tu xay dung hodc thé chap nha ¢ sé ban, cho
thué mua thi cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san, truéc khi ky hop doéng ban, cho
thué mua nha & cho khach hang, phai thuc hién giai chip hodc c6 bién ban thong nhat cia
bén mua, bén thué mua nha & va bén nhan thé chip vé viéc khong phai giai chip va duoc

mua ban, thué mua nha & do6.

Hé théng phéap luat Viét Nam van dang trong qua trinh hoan thién, vi thé, cac luat va van
ban huéng dan co thé s& con dugc diéu chinh cho phu hop véi su phat trién ctia nén kinh
té. Tir 01/01/2021, mot s6 Luat s& chinh thirc ¢6 hiéu lyc nhu Luat Dau tu, Luat Ching
khoan, Luat Doanh nghiép... c6 tdc dong truc tiép dén doanh nghiép. D@)ng thoi, nhimng
thay ddi ctia hé thdng phap luat, chinh sach trong nudc c¢6 thé anh huong dén ké hoach va
hoat dong kinh doanh ctia Cong ty. Dé kip thoi du bao, tng pho ciing nhu gitp Cong ty c6
su chuén bi tét nhat ddi vai nhting thay ddi trong chinh sach vé luat, AGG da to chirc mot
bd phan phép 1y ndi bo chuyén trach, thuong xuyén cap nhét cac van ban phap luat méi véi
Ban Lanh dao va cac BJ phan c6 lién quan cua Cong ty.

Rii ro diac thu nganh

La doanh nghiép hoat dong trong linh vuc bat dong san, ngoai cac rui ro néu trén, An Gia

c6 kha ndng d6i mat voi mot so rii ro ddc thu nganh nhu sau:

Rii ro vé kha nang huy dong von dé dau tu cac du an bat dong san

Cong ty ludn duy tri viée ap dung cac bién phap huy dong von néu trén mot cach linh hoat
va phil hop nhét véi cac diéu kién kinh doanh cu thé tai timg thoi diém dé co thé dam bao

duy tri viéc phat trién cac dy 4n mot cach lién tuc va kip thoi voi chi phi von hop 1y nhét.

Riii ro tir hoat dong diu tw (lién quan dén cac khoan vay tin chép)

Trong cau tric dau tu ctia Cong ty, Cong ty cung cap cac khoan vay c6 i suat cho cac to
chirc ¢6 lién quan dé nhan chuyén nhuong du 4n. Song song vdi qua trinh M&A, An Gia
va cac nha dau tu (nha dong phat trién du 4n) thuong thao dé théng nhit cau trac dau tu-
phat trién du 4n. Sau khi cc nha dau tu hoan tat gop von, cac khoan vay nay s& dugc hoan
tra toan bd ¢ kém 1di suat cho An Gia nhu trudng hop da thuc hién tai Cong ty co phan
Hoang An (du 4n VT88, tén thuong mai The Séng), Cong ty cd phan Gia Khanh (du an
BC3.1, tén thuong mai West Gate). V& ban chat, ddy 1a hoat dong An Gia tng trudc tién
cho lién doanh (gitta An Gia va cac nha dau tu) dé tan dung co hdi dau tu, pht hop vé6i vai

tro 14 nha phat trién bat dong san cia Cong ty (nghién ctru tién kha thi du an, 1én phuong
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an phat trién, mua quy dt...). Rui ro ctia hoat dong nay néu co dén tir viéc cac Nha dau tu
cham tré trong cong tac gop von, gian tiép anh huong dén dong tién hoat dong ctia An Gia.
Tuy nhién, theo danh gia ciia Cong ty thi day 13 rui ro khong trong yéu, vi nhimng 1y do sau:

(1) An Gia chi lya chon cac dy 4n pht hop v6i nhu cau, khiu vi cia Nha dau tu. Cac
Nha dau tu duoc tiép can véi cac thong tin vé du an (vi tri, phwong 4n phat trién,
hiéu qua tai chinh...) ngay tir dau. Thong thuong ddi voi du 4n dau tu chung, An
Gia chi tai trg sau khi di nhan duoc sy dong ¥ vé mit nguyén tic tir phia Nha dau
tu;

(i1) Céc Nha dau tu ciing v6i An Gia déu nhitng nha dau tu tai chinh chuyén nghiép, uy
tin, c6 nang lyc tai chinh tot. Ngan sach dau tu cho timg thi truong, ting phan
khtc. .. ciia nhimg Nha dau tu ndy dugc phan bo cu thé va mang tinh dai han; su
cham tré trong gop von néu c6 chi dén tir van dé tha tuc chuyén vén tir nude ngoai

v€é Viét Nam.

Rui ro nay duge Cong ty nhén thirc va kiém soat chit ch& trong toan b qua trinh dau tu.

Riii ro lién quan dén tién do thuc hién du an

Mot trong nhitng rii ro dac thu cua nganh kinh doanh bét dong san 1a kha nang thyc hién
ding tién do trién khai du 4n da 1én ké hoach va cam két. Trén thuc té, dé du 4n hoan thanh
va san pham nha ¢ ciia du 4n dugc ban giao dén nguoi mua ding thoi han can sy phdi hop
nhip nhang tir tat ca cac khau tir hoan thanh céc thi tuc lién quan dy an, dat, dén xay dung
va mé ban dy an. Trong qua trinh ndy c6 thé gap nhiéu rii ro anh hudng viée thyc hién dy

an nhu:
= Sy cham tré trong viéc cap gidy phép can thiét dé trién khai du 4n;

= Rui ro xay dung bao gdm: sy chdm tré trong qua trinh x4y dung do cac yéu t6 ngoai
su kiém soat cua Cong ty; chi phi xay dung vugt qué dy todn; bién dong 16n trén thi
truong vat liéu xay dung; céac van dé khong ludng trudce vé chinh sach, mdi truong;
cac nha thau va bén cung cip dich vu va hang hoa khong thé thuc hién nghia vu hodc
gip kho khan tai chinh, tranh chip gitta cac bén vé hop dong xay dung;
= Khd nang nguén von khong dugc huy dong kip thoi; va
= Su khong chic chan vé nhu cau thi truong hodc nhu ciu thi truong giam sau khi da
tich litly qui dat dudi nhiéu hinh thirc khic nhau, thiét ké va xay dung do suy thoai kinh
té, su thay d6i méi trudng xung quanh du 4n, bao gém vi tri, tinh hinh giao thong van
tai hodc mat do dan sd, hodc vi Iy do khac.
Hau hét cac dy an cia Cong ty déu dugc md ban cho khach hang theo phuong thirc ban nha
0 hinh thanh trong tuong lai theo su cho phép cua phap luat, vi vay, trong truong hop Cong
ty khong thé hoan thanh dy an va ban giao nha cho khach hang dung thoi han theo hop
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ddng thi Cong ty c6 thé s& phai boi thuong cho nhiing thiét hai ctia khach hang va chi phi
bdi thuong co6 thé cao hon sé tién ma khach hang di dit coc. Diéu nay néu xay ra s& gay
ton that va anh huong dén hoat dong kinh doanh, tinh hinh tai chinh, trién vong phat trién

cling nhu uy tin cua Cong ty.

Rui ro canh tranh

Trong nhitng nim gan ddy, khi thi trudng bat dong san da khai sic tro lai thi hoat dong cta
cac nha phat trién bt dong san tai Viét Nam ciing tré nén tich cuc va soi ndi hon. Cac cong
ty bat dong san lién tuc md ban cac du 4n moi tai nhiéu vi tri khac nhau va ¢ nhiéu phan
khiic khac nhau dé dép ting nhu cau da dang cia khach hang, dan dén sy canh tranh ngay

cang trd nén khdc liét hon giira cic cong ty trong nganh.

Cong ty da va dang tiép tuc dinh huéng dén nhimng phan khic thi truong duge cac nha dau
tu quan tim va wa chudng, nhitng dy 4n cin ho vira tai tién va trung cap véi quy mo vira va
dién tich da dang. Bén canh d6, Cong ty c6 mdt bo phan phu trach viéc nghién ctru, danh
gia thi truong, tir 46 giup Cong ty c6 nhitng chién luge phat trién pht hop dé kip nam bét
nhu cau ctia khach hang va dua ra nhitng san pham tét nhat.

Riii ro lién quan dén tinh thanh khoan tii san

Tai san ctia Cong ty 1a cac du an bat dong san co gia tri 16n, thoi gian tir luc bat dau xay
dung dén lac ban giao 1an dau thudong kéo dai tir 18 dén 24 thang ddi v6i du 4n cao ting va
10 dén 12 thang ddi véi du an thap tang. Do d6, cling nhu cic doanh nghiép bat dong san
khéc, tai san ciia Cong ty co tinh thanh khoan twong ddi thap, 1am han ché kha ning chuyén
d6i tai san thanh tién mit trong thoi gian ngan hodc tai san c6 thé bi ban véi gia thip hon
gia tri thuc trong trudng hop can ban gap hodc trong diéu kién tri truong bat dong san sut
giam hoac dong bang.

Hau hét cac du an ciia Cong ty déu nam tai Thanh phé H6 Chi Minh c6 tiém nang ting
truong cao nén thoi gian ban va thu hdi vén nhanh, vi vy, nhitng rai ro lién quan dén tinh
thanh khodn cua cac du an do Cong ty dang phat trién ciing duoc giam thiéu mot cach tdi
da.

Riii ro lién quan dén nguwoi mua c6 thé khong hoan thanh nghia vu hop dong mua ban

Theo quy dinh cta phap luat hién hanh, khi cac dy 4n cua Cong ty dugc mo ban, Cong ty
dugc quyén dé nghi khach hang thanh toan dén 30% gia tri hop ddng khi ky két hop dong
mua ban va dugc thu tdi da dén 70% gi tri hop dong mua ban trude khi ban giao nha cho
khach hang. Truong hop khach hang quyét dinh hay bo hop dong hodc vi pham hop dong
dan dén viéc hop ddng bi cham dit, Cong ty c6 quyén thu tién phat cing cac chi phi khic
phuc thiét hai phat sinh khac nhu phi hoa hong, hd tro 14i suét, chi phi ban hang, giam gia

hang ban, hodc mirc phat va bdi thuong 1én dén 30% gia tri hop dong néu cac bén khong
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thng nhit duoc cac thiét hai phat sinh. Tuy nhién, ngoai phuong an tra lai cin ho cho Cong
ty kém theo murc phat hop dong nhu trén, khach hang c6 thé lua chon phuong an chuyén
nhuong lai can ho trén thi truong thi cip va day 1a phuong an duoc hiu hét khach hang lya
chon. Do do, rui ro nay trén thyc té rat it khi xay ra hodc néu c6 xay ra ciing khong anh
huong dang ké dén hoat dong kinh doanh cta Cong ty.

Riii ro bién dong yeéu to dau vao

La mot doanh nghiép hoat dong trong linh vuc kinh doanh bat dong san, cac yéu t6 dau vao
trong yéu cta Cong ty gom hai nhém chinh: (i) Giai doan dau tu va phat trién du an: chi
phi lién quan dén quy dit va cac nguyén vat liéu st dung dé xay dung cac du an bat dong
san va (i1) Giai doan van hanh céc du 4n BDS da di vao hoat dong: chi phi dich vu mua
ngoai (v¢ sinh, k¥ thuat, bdo v¢ v.v...) va cac chi phi tién ich (dién, nudc v.v...). Pay la
nhimg yéu té ddu vao quan trong, quyét dinh hiéu qua dau tu cac du 4n bat dong san do
Cong ty dang phat trién va hiéu qua hoat dong kinh doanh ciia Cong ty phu thugc nhiéu vao

su bién dong cac chi phi nay.

Riii ro vé cung cau thi trueong bat dong san

Rui ro thi truong bat dong san phu thudc chinh vao hai yéu t6 cung-cau. Thi truong bat
dong san thuong dién bién ty 18 thuan véi chu ky kinh té, vi vay c¢6 thé xdy ra rii ro mat
can bang cung cau trong mdt sé phan khiic bat dong san nha & khi nén kinh té di vao chu
ky suy thoai. Tuy nhién, véi hé thong giao théng cong cong ngay cang phat trién, toc do do
thi hoa tang nhanh, cuing véi ty 1€ dan s6 vang va thu nhép tang cao, nhu cau thuc su vé nha

& ¢c6 gia hop 1y cua ting 16p trung luu va dai chung sé van gia ting.

Riii ro do viéc kiém soat cung tin dung cho linh vurc bat dong san

Trong cac giai doan trudc day, Chinh Phu va Ngan hang Nha nudc Viét Nam da ting cé
nhitng dong thai trong viéc kiém soat ngudn cung tin dung cho linh vyc bat dong san thong
qua viéc tang hé s6 rai ro cho vay bat dong san, giam ty 1é sir dung von ngan han cho vay
trung dai han...Nhitng dong thai ndy thé hién su than trong ddi voi nhitng ddu hiéu bong
bong cua linh vuc bat dong san. Chinh sach thét chat tin dung cua Chinh phu anh hudéng
truc tiép dén cac cong ty bat dong san néi chung va chi dau tu nhu An Gia & cac khia canh

sau:

»  Anh hwéng dén khd néng tiép cdn nguon von ciia cdc cong ty phdt trién bit dpng
sdn thong qua hé théng ngdn hang: v&i dic thu cia nganh bat dong san Viét Nam,
cac chii dau tu cha yéu sir dung ngudn von tin dung ngan hang va duy tri ty 1 don bay
cao, nhiéu trudng hop 6 thé 1én dén 90% tong von dau tu. Khi bi han ché ngudn vén
ndy, cac chu dau tu s& gip nhiéu khé khin trong viéc mua quy dat va phat trién san

pham, truc tiép lam giam ngudn cung san phm ra thi trudng;
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»  Anh hwong dén nhu cau dau tw, mua nha: nha dau tu hoac nguoi mua nha cudi cung

s€ can nhac mua nha trong boi canh nay do viéc ti€p can ngudn von tin dung.

V& van dé nay, An Gia da nhan thirc dugc nhitng rui ro nay tu kha sém; chién lugc dai
ching hoa, niém yét ctia Cong ty nam trong 16 trinh da dang hoa ngudn von tai tro phat

trién du 4n, giam phu thudc vao von tin dung ngan hang. Cu thé nhu sau:
* Huy dong v6n thong qua phat hanh ting von cho c6 dong hién hiru;
=  Phét hanh riéng 1é cho cic ddi tac chién lugc;

= Phat hanh cac cong cu no nhu trai phiéu, trai phiéu chuyén doi bao gdm ca trai phiéu
niém yét;

. Tiép tuc hop tac véi cac ddi tac chién luge trong phat trién du 4n, tan dung nguén von
tir cac d6i tac nay dé han ché sir dung don by ngan hang. Trong thyc té, trong timg dy
an, An Gia ludn duy tri ty trong don bay & mirc kha than trong chiém tir 50-60% tong

mirc dau tu va cha yéu 1a cho hoat dong xay dung.

Bén canh do, dé doi pho vai rii ro néu trén, An Gia tiép tuc duy tri chién lugc san pham &
phan khuc trung cap va vura thi tien. Pay 1a phan khuc huéng dén nhu cau thyc- ngudi mua

nha cudi cling, ddm bao nang lyc tiéu thy san pham trong boi canh thi trudng khé khan.

Riii ro vé dot chao ban

Thoi gian vira qua, nén kinh té thé giéi noi chung va ctia Viét Nam noi riéng da chiu nhiéu
sy anh hudéng nang né cua dich bénh. Mic du c¢6 nhiéu tién trién tich cuc trong viéc khéng
ché dich bénh va dan lay lai da ting truong kinh té nhung xu hudng ting truong on dinh
ctia thi trudng van chua dugc khang dinh chéc chan khi hoat dong cua cac doanh nghiép
n6i chung van con gip khé khan va diéu kién kinh t& vi mé van can cai thién thém.

Dot chdo ban ¢6 phiéu ctia Cong ty s& phu thudc vao dién bién tinh hinh thi truong ching
khoan tai thoi diém chinh thirc chio béan, cac yéu td vi m, tim 1y ctia cdc nha dau tu ciing
nhu sy hip dan ctia ¢6 phan Cong ty. Vi vay, ¢ thé c¢6 rii ro khong ban hét sé ¢ phan dy
dinh chao ban. Trong trudong hop khong ban hét sé ¢6 phan dy dinh chao ban, Hoi dong
quan tri s& chi dong tim d6i twong khac dé tiép tuc chao ban hodc tim kiém ngudn vén tir

cac ngudn vay khac dé dam bao viéc thyuc hién ké hoach kinh doanh da dé ra.

Rui ro pha loang

Sau khi phat hanh thi s6 luong ¢6 phan luu hanh ciia Cong ty ting 1én, c6 thé s& dan dén
hién twong c6 phan bi pha lodng, bao gom: (i) pha lodng thu nhap rong trén mdi c6 phan
(EPS); (ii) pha lodng gia tri s6 sach trén mdi c¢d phan; (iii) pha lodng ty 1& nim giit va biéu
quyét.

(i) Xét vé sy pha loing thu nhap rong trén méi c6 phian (EPS)
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Cong thirc tinh toan pha lodng EPS du kién nhu sau:

E
EPS pha lodng =

Qbinh quan
Trong do:
= EPSpha loang 1a Thu nhap trén mdi c¢6 phan pha lodng sau dot phat hanh thanh cong
* E la Téng loi nhuin phan bd cho ¢ déng s& hiru ¢d phan phd thong
®  Qbinh quan 13 SO lwong ¢6 phiéu dang luu hanh binh quan trong ky (sau phat hanh)
Thu nhép co ban trén mdi cd phan (EPS) c6 thé giam do thu nhap duoc chia cho sd
luong ¢6 phiéu 16n hon.
(ii) Xét vé mirc dd pha loéing gia tri s6 sach trén mdi ¢6 phan

Von chu s& hiru

Gia s sach/cd phan = - — -
Tong s6 cd phiéu dang luu hanh
Tai thoi diém két thic dot phat hanh, néu toc do tang cua von chi s& hitu thép hon tdc do

tang s6 lwong c6 phan sau dot phat hanh thi gia tri s6 sach/ cd phan s& giam.
(iii) Xét vé pha lodng ty 1é nim giir va quyén biéu quyét

Do s6 luong ¢6 phan luu hanh sé ting 1én sau khi chdo ban thanh cong, nén ty 16 ndm giir
va quyén biéu quyét ciia c6 dong hién hitu s& bi giam trong truong hop c6 déng hién hiru

khong thyuc hién mua thém cd phiéu.

Rii ro quan tri cong ty

Rui ro quan trj cong ty 13 rai ro xuat phat tir quan tri cong ty yéu kém, anh hudng 16n dén
su phét trién lau dai va bén viing ciia mot doanh nghiép, gay thiét hai cho c6 dong. Trong
bat ky nganh nghé kinh doanh nao, Iyra chon co cdu quan tri, co céu t6 chirc quan tri rai ro
phtt hop 13 nén tang can thiét d6i v6i chién lugce quan tri rii ro cia doanh nghiép. Dé c6 thé
dat hiéu qua cao nhat, khung quan tri riii ro ctia doanh nghiép can dugc thiét ké phu hop
v6i vin hoa va chién luge ciia cong ty. Panh gia diing vai trd ctia quan tri cong ty va quan
tam dén quan tri cong ty tir nhitng vin dé co ban nhat 1a giai phap hitu hi¢u dé phong ngira
rui ro.

La mdt doanh nghié€p hoat dong trong linh vuc kinh doanh bat dong san, An Gia da tao lap
duoc vi thé viing chéc trén thi truong dua trén nén tang doi ngii c6 nhidu kinh nghiém. Cong
ty ludn chii trong tap trung ddo tao, phat trién doi ngii quan 1y co trinh d6 cao, tao dung moi
truong 1am viéc chuyén nghiép. Dbi véi dot chao ban cd phiéu ndy, Ban quan tri da dé ra

phuong an tang von kha thi va dugc DPHPCPD thong qua. Diéu nay cho thiy su tin tudng
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ctia cb dong vao su kha thi ciia phwong 4n phat trién Cong ty va qua d6 c6 thé nhan thiy

rui ro tir hoat dong quan tri cia Cong ty 1a khong 16n.

7. Rui ro khac

Ngoai cac rai ro néu trén, mot sb rii ro mang tinh bat kha khang tuy rat hiém khi xay ra,
nhung néu xay ra ciing s& anh hudng dén tinh hinh hoat dong kinh doanh cta Céong ty. Cac
rtii ro khéc c6 thé ké dén nhu chién tranh, dich bénh, thién tai, khing bd... Cong ty da thuc
hién cac phwong an gitip giam thiéu cac thiét hai do cac riii ro nay gay ra nhu chi dong mua
bao hiém, xay dung cac kich ban Gng pho véi khing hoang...

*
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CAC KHAI NIEM VA TU VIET TAT

An Gia/Cong ty

Ban cao bach

BCTC
BbS
CBNV
CCCD
CMND
Covid-19
CP

CPI
CTCP
DT

DTT
bHDbCD
DbKDN

EPS

FDI
GDP
GFA
Gidy CNPKDN
Gidy CNQSDD

GVHB

Cong ty C6 phan Dau tu va Phat trién Bat dong san An Gia

Bén c4o bach phat hanh thém cd phiéu ra cong chiing ctia Cong

ty C6 phan Pau tu va Phat trién Bt dong san An Gia
Béo cdo tai chinh

Bit dong san

Cén b cong nhan vién

Can cudc cong dan

Chtrng minh nhan dan

Dich viém duong ho hap cip do ching méi cua vi riit Corona
C6 phan

Chi s6 gia tiéu dung

Cong ty C6 phan

Doanh thu

Doanh thu thuan

Pai hoi dong c6 dong

Dang ky doanh nghiép

Earning Per Share - La loi nhuan trén mdi c6 phiéu
EPS = (Loi nhun rong - ¢d ttrc ¢b phiéu vu dai)/ lwong c6 phiéu

binh quan dang luu thong

Dau tu tryc tiép nudc ngoai

Téng san pham qudc nodi

Téng dién tich san xay dung

Gidy Chung nhan ding ky doanh nghiép
Gidy Chimg nhan quyén sir dung dat

Giéa von hang ban
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

HDQT
HOSE
HSC

Luat Doanh nghi¢p

M&A

S6 KH&DT
TP.HCM

TGP
Thué GTGT

Thué TNCN

Thué TNDN
TNHH

T6 chtrc phat hanh
TP.HCM
UBCKNN

VCSH

VDL

VSD

BAN CAO BACH

Hoi dé)ng Quan tri
S& Giao dich Chimg khoan Thanh phé H6 Chi Minh
Cong ty C6 phan Ching khoan Thanh ph H6 Chi Minh

Luat Doanh nghiép s 59/2020/QH14 duoc Qudc hoi nude Cong
hoa xa hdi chu nghia Vi¢t Nam thong qua ngay 17 thang 6 nam
2020

Mua ban va sap nhép

S Ké hoach va Pau tu Thanh phé H6 Chi Minh

Tong Giam dbc

Thué Gia tri gia ting

Thué Thu nhap ca nhan

Thué Thu nhap doanh nghiép

Trach nhiém hiru han

Cong ty Co phan Pau tu va Phat trién Bat dong san An Gia
Thanh ph H6 Chi Minh

Uy ban Chtig khoan Nha nuéc

Voén chu s¢ hitu

Von diéu 1¢

Trung tdm Luu ky Ching khoan Viét Nam

Cac tw ngit, khai niém khac dwoc sw dung trong Ban Cao Bach nay nhung khong dwoc giai

thich/dinh nghia trong muc nay sé co nghia nhw dwoc giai thich/dinh nghia trong cdc muc

khac cua Ban Cao Bach nay.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

BAN CAO BACH
Iv. TINH HINH VA PAC PIEM CUA TO CHUC PHAT HANH
1. Théng tin chung vé T6 chirc phat hanh
= Tén Cong ty CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT

Nganh nghé kinh doanh chinh:

Tén giao dich bang tiéng

nudc ngoai
Ma c¢o phiéu
San niém yét

Tru so chinh

bién thoai
Fax
Website

Logo

Gidy CNDKDN

Von diéu 1€ hién tai

Vén thuc gop hién tai

Nguoi dai dién phép luat
Tai khodn ngin hang

Noi mdé

TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

An Gia Real Estate Investment And Development

Corporation
AGG
HOSE

30 Nguyén Thi Diéu, phuong V6 Thi Sau, Quén 3,
Thanh phé H6 Chi Minh

(84-28) 3930 3366
(84-28) 3930 9595

www.angia.com.vn

ANGIA

S6 0311500196 cip lan dau ngay 18/01/2012 do S&
Ké hoach va Pau tu Thanh phé H6 Chi Minh cap va
dugc diéu chinh 1an thir 14 ngay 24/02/2021

827.505.770.000 dong (Tam tram hai muoi bay ty
ndm tram lé nam tri¢u bay trdm bay muoi nghin
dong)

827.505.770.000 dong (Tam tram hai muoi bay ty
nam tram lé ndm tri€u bay tram bay muoi nghin
ddng)

Ong Nguyén Ba Sang

8989886868

Ngan hang Thuong mai C6 phan A Chau (ACB) —
PGD Nguyén Khoai

Linh vyc hoat dong ciia Cong ty C6 phan Dau tu va Phat trién Bat dong san An Gia theo

Gidy Chimg nhan ding ky doanh nghiép bao gom:

Trang 15
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA
BAN CAO BACH

Tén nganh, nghé kinh doanh M3 nganh, nghé

kinh doanh

1 | Kinh doanh bat dong san, quyén st dung dat thuéc chi sé | 6810 (Chinh)
hiru, chu st dung hodc di thué

Chi tiét: Kinh doanh bat dong san (chi dugc thyc hién nganh
nghé kinh doanh sau khi ¢6 dia diém dau tu cu thé va duoc
cap tham quyén dau tu theo quy dinh.) (CPC: 821)

2 | Hoat dong tu van quan ly 7020
(trir tu van tai chinh ké toan) (CPC: 865) (Doanh nghiép
khong duoc cung cip dich vu trong tai hoa giai d6i voi tranh
chép thuong mai gitta cac thuong nhan, dich vu phép ly, dich
vu thué, kiém toan va ké toan; khong dugc cung cép dich vu
tu van vé quan 1y danh muyc dau tu ngan han; khong dugc
cung cap dich vu tham do y kién cong chung hoat dong trong
linh vuc quang cdo; khong dugce thuce hién dich vu tu van viée
lam, hoc nghé, chinh séach c6 lién quan dén quan hé¢ lao dong

- viéc lam, hoat dong van dong hanh lang)

3 | Lap dat hé thong dién 4321
(khong gia cong co khi, tai ché phé thai, xi ma di¢n tai tru so)
(CPC: 516)

4 | Xay dung nha dé ¢ 4101
Chi tiét: X4y dung nha cac loai (CPC 512)

5 | Xay dung nha khong dé ¢ 4102
Chi tiét: X4y dung nha cac loai (CPC 512)

6 | Xay dung cong trinh dudng st (CPC 513) 4211

7 | Xay dung cong trinh duong bo (CPC 513) 4212

8 | Tu van, mdi gidi, dau gia bat dong san, ddu gia quyén st dung 6820
dat

Chi tiét: M6i gidi bt dong san. Dich vu quan Iy bat dong san.
San giao dich bt dong san (CPC: 822)

9 | Nghién ctru thi truong va tham do du luan 7320
Chi tiét: dich vu nghién ctru thi trudong (CPC: 86401) (Doanh
nghi¢p khong duogc thuc hi¢n dich vu tham do y kién cong
chung quy dinh tai CPC 86402).
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Trang 17

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

BAN CAO BACH
10 | Pha d& (CPC: 511) 4311
11 | Chuén bj mit bang (CPC: 511) 4312
12 | Lip dat hé thong cip, thoat nude, 16 sudi va diéu hoa khong 4322
khi
(trr gia cong co khi, tai ché phé thai, xi ma dién tai tru s& va
trir ldp dit cac thiét bi lanh (thiét bi cap dong, kho lanh, may
da, diéu hoa khong khi, 1am lanh nuéc) stir dung ga lanh R22
trong linh vuc ché bién thuy - hai san)) (CPC: 516)
13 | Hoan thién cong trinh xay dung 4330
Chi tiét: hoat dong trang tri ndi, ngoai that. (CPC: 517)
14 | Hoat dong xay dung chuyén dung khac (CPC: 512) 4390
15 | Lap trinh may vi tinh (CPC: 842) 6201
16 | Tu vén may vi tinh va quan tri hé théng may vi tinh (CPC: 6202
8421, 841)
17 | Hoat dong dich vu cong ngh¢ thong tin va dich vy khac lién 6209
quan dén may vi tinh (CPC: 849)
18 | Xu ly dir li€u, cho thué va cac hoat dong lién quan 6311
(CPC: 843) (Doanh nghiép khong dugc cung cap “dich vu
thong tin truc tuyén va xir Iy dit liéu bao gdm ca xir 1y giao
dich (c6 ma CPC 843**) va dich vu truyén dan dir liéu va tin
(c6 ma 86 CPC 7523%%)
19 | Xay dung cong trinh cip, thoat nudc 4222
Chi tiét: X4y dung cong trinh cong ich (CPC 513)
20 | Xay dung cong trinh vién thong, thong tin lién lac 4223
Chi tiét: Xay dung cong trinh cong ich (CPC 513)
21 | Xy dung cong trinh cong ich khac (CPC 513) 4229
22 | Xy dung cong trinh thuy 4291
Chi tiét: Xay dung cong trinh k¥ thuat dan dung khac (CPC
513)
23 | Xay dung cong trinh ché bién, ché tao 4293
Chi tiét: X4y dung cong trinh k¥ thuat dan dung khac (CPC
513)
24 | Xay dyng cong trinh k¥ thuat dan dung khac (CPC 513) 4299
hsc
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

BAN CAO BACH

25 | Xay dyng cong trinh dién 4221
Chi tiét: Xay dung cong trinh cong ich (CPC 513)

Tém tit qua trinh hinh thanh va phat trién ciia Té chirc phat hanh

Tém tit qua trinh hinh thanh va phat trién ctia Té chirc phat hanh

Nam 2012:

Nam 2014:

Nam 2015:

Nam 2016:

Nam 2017:

Nam 2018:

Nam 2019:

Cong ty hoat dong dudi hinh thirc Cong ty C6 phan véi von diéu 16 1a
100 ty dong.

Mang kinh doanh chinh 12 méi giéi, mua si bat dong san.
Cong ty chuyén tru sé vé s6 30 Nguyén Thi Diéu, Phudng 6, Quan 3,
TP.HCM.

Cong ty chuyén trong tim kinh doanh vao phit trién bat dong san bang

viéc ra mat 02 du an thudc phan khiic vira tai tién.

Hop tac chién luge voi Creed Group dé cung phat trién dy an vé6i s von
cam két dau tu 1a 200 triéu USD.

Cong ty md ban thanh cong 04 du an The Star (Binh Téan), The Garden
(Tan Phu), Riverside, Skyline (Quén 7) véi téng s can 1a 1.600 cin
v6i két qua ban hang an tugng: mirc hap thu déu dat trén 80% sau 03

thang m¢& ban.

Cong ty hop tac cung Phat Pat va Creed Group dé phat trién du an
River City v6i 4.800 can. Dy an dugc chuyén nhuong hoan toan cho
bén thir ba sau mdt nam.

Hop tac chién luoc v6i Hoosiers dé cing phat trién du an.

Cong ty tiép tuc mo ban thanh cong 02 dy an RiverPanorama 1 va
RiverPanorama 2 véi tong s6 cin 1a 1.000 can.

Cong ty tang von 1én 105.263.160.000 dong.

Cong ty mo ban thanh cong du an Sky89 vai 430 can.

Cong ty hoan tat ting von 1én 450 ty dong.

Trong nam, Cong ty dd mé ban thanh cong cac du an: The Signial
(1.100 can) va The Song (1.526 can).
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Trang 19

Nam 2020:

Nam 2021:

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

» Tinh dén ndm 2019, An Gia da phat trién thanh céng nhiéu dy 4n trong
phan khuc vira thi tién va phan khac trung cdp v6i hon 10.000 cian ho

va gan 1 triéu m2 dién tich san.

=  (Cong ty tai cAu triic theo mo hinh quan tri hién dai chu trong tinh minh
bach trong d6 Hoi dong quan tri bd sung 02 thanh vién Hoi ddng quan
tri doc lap.

= (Cong ty hoan tat ting von 1én 750 ty dong véi ty 18 ndm giir cua Nha
dau tu nudc ngoai 1a nhitng tén tudi c6 uy tin dat gan 30%.

= (Cong ty dugc Uy ban Chimg khoan Nha nuéc chap thuan Cong ty dai
chung ngay 14 thang 11 nam 2019.

Ra mit dy 4n Westgate — khu can ho trung tdm hanh chinh Tay Sai
Gon voéi tong sb gan 2000 can ho va du an The Standard — khu dén cu
biét 1ap dau tién tai Binh Duong.

= Niém yét thanh cong 75 triéu c¢6 phiéu AGG 1én HOSE ngiy
09/01/2020.

Dragon Capital tro thanh ¢6 dong nuée ngoai 16n nhat cia An Gia

Danh hi¢u va giai thuwéng

Giai thuong can ho phan khuc trung cap (Best Mid-end Condo) cho du 4n Skyline tai
Giai thuong thuong nién Vietnam Property Award nam 2018. Day la gidi thudng danh
gia nam trong hé thong PropertyGuru Asia Property Awards — Giai thuéng bat dong

san 16n nhét va c¢6 uy tin hang ¢au Chau A.

Giai thudng can ho co thiét ké xuét sic nhat (Best Condo Architectural Design) cho

du an The Soéng tai Giai thuong thuong nién Vietnam Property Award nam 2019.

Giai thuong can ho c6 thiét ké noi that xudt sic nhat (Best Condo Interior Design) cho

du an.
The Song tai Giai thuong thuong nién Vietnam Property Award nam 2019.
Top 10 chu dau tu hang dau ciia BCI Asia Award 2021.

An Gia chinh thtrec dugce vinh danh vao Profit500 - Top 500 Doanh nghi¢p lgi nhuén
t6t nhat Viét Nam 2021, xép hang 181.

Dy 4n The Standard Binh Duong dat giai thuéng Top 10 dy 4n d6 thi va nha ¢ tiém
ning nhat nam 2021 do Hiép hoi Bat Pong San Viét Nam binh chon.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA
BAN CAO BACH

3. Co céu td chirc ciia Cong ty C6 phan Pau tw va Phat trién Bat dong san An Gia

Co cu to chtic cia Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién Bat dong san An Gia va cac cong
ty con/lién két duoc to chire va hoat dong theo Luat Doanh nghiép s6 59/2020/QH14 da
dugc Quéc hoi nudce Cong Hoa Xa Hoi Chu Nghia Viét Nam thong qua ngay 17/6/2020.
Céc hoat dong ctia Cong ty tudn thu Ludt Doanh nghiép, Luat DAu tu, cac Luat khac ¢6 lién

quan va Piéu 1¢ Cong ty duoc Dai hoi dong cd dong nhat tri thong qua.

Hinh 4: Co céu t6 chitc Cong ty C6 phan Dau tu va Phat trién Bat dong san An Gia

CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN
BAT BONG SAN AN GIA
CONG TY CON TRUC TIEF CONG TY CON GLIAN TIEP CONG TY LIEN KET
CRE & AGI PHIU THINH AGH & GLC
90 5%, 0,005 30,00%
I | I
PHU THUAN WESTERN CITY AGL & HYVC
LO0k; S0 30,009
I | I
GIA KHANH PHUOT LOC AGL & DD
A0.01% 0% 30,01 %

I | I
HOANG AN TAN LOC LOC PHAT
A0.01% 0 0%, 0%

I |

AGI & HSR LE Gla

50,090 0 018

I

AN TUONG

06 DR,
Nguén: Céng ty C6 phan Pau tw va Phdt trién Bat dong san An Gia
4. Co cAu quan tri va b may quan ly ciia T6 chirc phat hanh

Hinh 5: Co cdu bo may quan 1y Cong ty

AL HOM DONG OO0 PONG

TIEU BAN CHIEN LUGC

HOL BONG QUAN TR]

Trang 20

UY BAN KIEM TOAN

BAN THU KY
BAN BIELU HANH
KHOI VAN KHOI PHAT KHO KHOIDICH VU Pp—
HANH TRIEN D) AN THU'ONG MAL KHACH HANG KHOIDAU TU
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Trang 21

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

Nguon: Cong ty C6 phan Pau tie va Phat trién Bdt dong san An Gia

An Gia thiét 1ap co cdu t6 chirc va bd may quan 1y phii hop voi dac diém tinh hinh kinh
doanh theo mé hinh céng ty c6 phan trén co s& tuan thi Diéu 18 td chirc va hoat dong cua
Cong ty, tuan thu quy dinh cua Luat doanh nghié€p va quy dinh ctia phap luat c6 lién quan.
T chtc bd may quan 1y hién tai cua Cong ty bao gdm:

= Pai hoi dong cb dong

= Hoi dong quan tri

= Uy Ban Kiém Toén

= Tong Giam dbc

= (Céac Khoi chuc nang

Pai hoi dong co dong

Dai hoi dong cd dong 14 co quan ¢ tham quyén c6 quyét dinh cao nhat ctia Cong ty theo

Luét Doanh nghié¢p va Diéu 1é Hoat dong cua Cong ty.

Pai hoi dong c6 dong c6 quyén bau, mién nhiém, bdi nhiém va thay thé thanh vién Hoi
ddng quan tri, thong qua cac bao cdo ciia Cong ty (bao gdm bao cdo tai chinh, bao céo cua
Hoi dong quén tri, bio céo ciia Uy Ban Kiém Toan); thong qua ké hoach phat trién ngin
han va dai han ciia Cong ty; bd sung va sira d6i Diéu 18 Cong ty, quyét dinh mirc cd tic
thanh to4an hang nam, lya chon cong ty kiém toan; va cac quyén khac theo cac quy dinh cu
thé trong Piéu 1é Hoat dong ctia Cong ty.

Héi dong Quan trj

Hoi dong quan trj 1a co quan quan 1y ctia Cong ty, ¢ toan quyén nhan danh Cong ty dé
quyét dinh thuc hién cic quyén va nghia vu ctia Cong ty khong thudc thim quyén cua Pai
hoi ddng c6 dong. Hoi ddng quan tri chiu trach nhiém dam bao hoat dong ciia Cong ty tuan
thi cac quy dinh phap luat, Diéu 1¢ va cac quy dinh ndi bo ctia Cong ty, ddi xir binh dang
d6i véi tat ca co dong va ton trong loi ich ctia ngudi co quyén loi lién quan dén Cong ty.

Quyén va nghia vu ctia Hoi dong Quan tri do Phap luat, Diéu 1é Cong ty, Quy ché Quan tri
noi bo va Nghi quyét Pai hoi dong ¢ dong quy dinhHoi dong Quan tri nhiém ky 2019-
2024 ciia Cong ty bao gdm 05 Thanh vién, mdi nhiém ky ctia timg Thanh vién 1 05 nam.
Chu tich Hoi déng Quan tri do Ho1 déng Quan tri bau ra.

Hoi dong quan trj hién tai cua Cong ty bao gdm:
Ong Nguyén Ba Sang Chu tich HPQT
Ong Nguyén Trung Tin Phé Chu tich HDQT
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

BAN CAO BACH
Ong Masakazu Yamaguchi ~ Thanh vién HDQT
Ong Vi Quang Thinh Thanh vién HDQT doc 1ap phu trach Tiéu ban chién lwoc
Ong D6 Lé Hung Thanh vién HPQT ddc lap phu trach Uy ban kiém toan

Cac b phan truc thudc Hoi dong quan tri

Cong ty lya chon mé hinh Cong ty khong c6 Ban kiém soat theo quy dinh tai diém b khoan
1 Piéu 134 Luét Doanh nghi¢p; thay cho Ban kiém soat 1a Uy ban Kiém toan truc thudc
Thanh vién doc 1ap Hoi ddng quan tri. Hién nay, Hoi dong Quan tri Cong ty gdm 02 tiéu

ban bao gom:

= Uy ban kiém toan: Truong Uy Ban Kiém Toan 1a thanh vién doc lap Hoi dong Quan
tri, Ong bo Lé Hung. Uy Ban Kiém Toén c6 nhiém vu giap Hoi déng Quan tri thuc
hién chirc ning giam sat cac van dé lién quan dén Bao céo Tai chinh, Quan 1y rii ro,
Kiém soat ndi bo, Kiém toan ndi bo, Kiém toan doc 1ap, Tuan tha va Phong chdng gian

lan.

* Tiéu ban Chién lwgee: Trudng Tiéu ban Chién lugc 1a thanh vién doc lap Hoi déng
Quan tri, ong Vil Quang Thinh. Tiéu ban c6 chic niang du bao chién lugc, tu van hoach
dinh chién lugc va phat trién kinh doanh.

Ban Diéu hanh

Ban Diéu hanh cta Cong ty gdm 01 Pho Téng giam ddc va 01 Ké toan truong. Ban Tong
giam dbc hién nay ctia Cong ty 1 nhitng ngudi c¢6 nhiéu kinh nghiém quan 1y va diéu hanh

trong linh vuc bat dong san, van hanh, kinh doanh va tai chinh.
Ban Piéu hanh cta Cong ty gdm:
Ba Nguyén Mai Giang Pho Tong giam doc

Ong Nguyén Thanh Chau K¢é toan truong

Cac phong, ban chirc nang

C6 nhiém vy tham muu cho Ban Diéu hanh vé quan 1y chi dao trong linh vuc phu trach,
trién khai, cu thé hoa cong viéc theo chi dao ciia Ban Giam ddc Cong ty trong hoat dong

san xudt kinh doanh cta Céng ty.
Khéi Dau Tu
Khéi Pau tu bao gom:

»  Phong diu tw

- Tim kiém quy dat dé phat trién bao gdm cac nhiém vu cu thé nhu: thu thap thong
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA
BAN CAO BACH

tin, nghién ctru va danh giéd hi€u qua dau tu ctia du an bat dong san;

- Deé xuat muc gia, cau truc va phuong an cu thé dé nhan chuyén nhuong du an, c6

phan cong ty;
- Chuén bi cac ngudn tai chinh dé tai trg cho chuyén nhwong, phat trién bt dong
san;
- Trao d6i thong tin, cing cd mbi quan hé voi cac Nha dau tu gop von du an.
= Phong Quan h¢ Nha dau tw
- Duy tri, ciing ¢6 méi quan hé thudng xuyén lién tuc gitra Cong ty va Nha dau tu
tai chinh;
= Phong Tai chinh va Ké todn
- Hach toan va kiém soat thu chi;
- Chuén bi va kiém toan cac bao céo tai chinh.

- Quan ly va tdi da hoa dong tién kinh doanh, thuc hién cong tac ké toan tai chinh

va quan 1y danh gia tai san, ng va rui ro tai chinh... cho Cong ty.
=  Phong Phap ly doanh nghiép
- Dam bdo tinh tuan thu cac quy dinh phap luat trong hoat dong ctia Cong ty.
- Tu van, hd trg cac phong ban bd phan trong Cong ty kiém soat, phong ngira dugc
céc rui ro vé phap 1y.
- Bao vé quyén va loi ich hop phéap cua Cong ty, dai dién Cong ty lam viéc véi co

quan Nha nuée c¢6 thim quyén, khach hang, dbi tac dé giai quyét cac tranh chap,
khiéu kién phat sinh.

4.5.2. Khéi Dich Vu Khich Hang

Khéi Dich Vy Khach Hang gém 5 bd phan: Tong dai (Inbound), Quan hé khach hang
(Outbound), Quan 1y hop ddng, Thu hdi cong ng, Poi hd tro ki thuat.

= Quan Iy hop dong dich vu khach hang;

*  Thu hdi cOng ng;

= (iao nha, chdm soc khach hang sau ban hang;

= Tiép nhan/xir Iy yéu cau khach hang/dan cu;

= Tiép nhén, xtr 1y sy ¢d, bao hanh/stra chita can ho va hé théng ky thuat.
4.5.3. Khéi Thuong Mai

Khéi Thuong mai gdm Phong Tiép Thi, Kinh doanh va Kinh doanh vin phong cho thué.
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= Phong Tiép Thi

Tiép thi & truyén thong du an

Quan 1y & truyén thong nhan dién thuong hiéu

Nghién ctru thi truong;

T6 chire sy kién lién quan ban hang

= Phong Kinh Doanh
- Lap va trién khai ké hoach kinh doanh
- Quan ly bai ly moi gidi
*  Phong Kinh Doanh Van Phong Cho Thué
- Nghién ctru, tim hiéu cac san pham vin phong;

- Trién khai ké hoach kinh doanh vin phong cho thué (ky két hop dong thué, cai tao

van phong, cho thué lai,...)
= Phong hé tro Kinh Doanh
- HOb trg Phong Kinh doanh trong cong tac ban hang
4.5.4. Khéi Phit Trién Dy An

Khdi Phat trién Dy 4n bao gdm Phong Thiét ké va Phong Phat trién du an va Phong Phap
1y du an:

= Phong Thiét ké chiu trach nhiém vé viéc nghién ctru, 1én y tuong, thiét ké cac san pham
bat dong san phu hop vi tri 16 dét, dinh hudng cua Ban Lanh dao Cong ty;

=  Phong Quan Iy du 4n bao gdm nhém kiém soat thiét ké (chiu trach nhiém vé quy hoach
va thiét ké tong thé) va nhom quan 1y xdy dung (chiu trach nhiém vé quan 1y xay dung)
lam viéc truc tiép voi cac nha thiu dé dam bao chat luong va tién do xay dung;

=  Phong Phap 1y dy 4n: ra soat hién trang phép 1y cua du an du kién dau tu; xay dung va
trién khai moc tién do phép ly khi phat trién du an.
4.5.5. Khdi Van Hanh
Khéi Véan hanh gom Phong Cung tmg, Cong nghé thong tin va Hanh chinh nhan sy
*  Phong Cung virng
- Tim kiém, d4nh gia, quan ly nha cung cip thuoc phong mua hang;
- Mua hang (trir danh muc loai trir) & quan Iy hop dong mua hang;

- Tham gia qua trinh dénh gia, nghiém thu chét luong san pham/dich vu;
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA
BAN CAO BACH

- HO tro cac sy kién lién quan ban hang (tea-break, hoa, qua tang,...)
®  Phong Cong nghé thong tin (CNTT)

- Lapva trién khai chién lugc phat trién CNTT;

- Xay dung va quan trj hé thong CNTT;

- Dich vu hd trg va dao tao CNTT

= Phong Hanh chinh nhén sw: gdom 6 b phan 1a Tuyén dung, Pao tao, C&B, Hanh
chinh, Truyén théng ndi bd, Quy trinh

Tuyén dung;
- Dao tao va phat trién ngudn nhén lyc;

- Quan ly nhan su (chinh sach phuc 1¢i, cham sdc strc khde cho nguoi lao dong, theo
dbi cong tac thi dua khen thuéng, dé bat nang luong ...);

- Quan Iy viéc st dung céc trang thiét bi, phuong tién vin phong va bao vé cac loai
tai san cia Cong ty. Dam bdo an ninh trt tu an toan v¢ sinh lao dong va phong

chdng chay n trong Cong ty;
- Truyén thong ndi bo;

- Soan thao, phéi hop soan thdo, ban hanh, quan 1y hé théng tai liéu quan tri doanh
nghiép. Pao tao, huéng din thyc hién hé thong tai lidu trong toan cong ty

= Phong Péi ngogi: quan tri va xir Iy khing hoang truyén thong cho Cong ty.

5. Théng tin vé cong ty me va cong ty con ciia to chirc phat hanh, nhirng cong ty ma to
chirc phat hanh dang nim giir quyén kiém soat hodc ¢6 phan chi phoi, nhirng cong ty
nim quyén kiém so4t hoic ¢6 phin chi phdi dbi véi té chirc phat hanh

5.1. Danh sach Cong ty me
Khong cé.

5.2. Danh sich cic Cong ty con trong 02 nim lién tuc lién trude nim ding ky chiao ban va
dén thoi diém hién tai

Bang 1: Danh sach cac Cong ty con ctia An Gia trong 02 nam lién tuc lién truéc nam
dang ky chao ban va dén thoi diém hién tai

STT @ Tén Cong ty Ky S6 PKKD Ngay Ty 1¢ lgi Ty 1¢ Von Nganh,
hi¢u thanh 13p ich s& bidu diéulg¢  nghé kinh

hitu hién quyét Cong ty doanh

tai (%) hién tai con chinh
(%) (tri¢u
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA
BAN CAO BACH

Cong ty con true tiép
1 CTCP Tu CRE & | 0313351694 | 15/07/2015 99,8 99,8 1.500 Tu van
vin CRE & AGI quan 1y (trir
AGI tw van tai
chinh, ké
toan, phap
luat)
2 CTCP Tu AGI & | 0314311503 | 24/03/2017 50,09 50,09 1.500 Tu vén
vin AGI & HSR quéan ly
HSR (trir tu van
tai chinh,
ké toan,
phép luat)
3 CTCP Tu Hoang | 0314813662 | 03/01/2018 50,01 50,01 300.000 Tu vin
véan Hoang An quan ly
An ® (trir tu van
tai chinh,
ké toan,
phép luat)
4 CTCP Quan Gia 0314812027 | 02/01/2018 50,01 50,01 350.000 Tu vén
ly va Phat Khanh quan ly
trién Gia (trir tur vén
Khanh @ tai chinh,
Kké toén,
phép luat)
5 Cong ty Phu 0313303669 | 12/06/2015 100 100 20.000 Kinh
TNHH Dau | Thusn doanh bat
tu Bét dong dong san,
san An Gia quyén st
Phu Thudn dung dét
(iii) thuoc chu
s& hiru,
chu st
dung hodc
di thué
6 Cong ty CH An 0314805453 | 26/12/2017 | 99,9998 99,98 180.000 Tu vin
phﬁn Dau tu Tudng quan ly
Thuong mai (trix tu van
va Phit trién tai chinh,
An Tuong ké toan,
() phap luat)
7 Cong ty Co bia Chi | 0314341466 | 17/04/2017 0,00 0,00 20.000 Kinh
phin Phat Viét doanh bét
trién Nha dong san,
Van phong quyén st
Dia Chi Viét dung dét
\Y thudc chu
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

BAN CAO BACH
s& hiru,
chu sir
dung hodc
di thué
8 Cong ty Co Son 0316005597 | 07/11/2019 0,00 0,00 12.300 Tu vén
phin Quéan Lam quan ly
Iy va Dau tu (trir tu van
Son Lam ™) tai chinh,
ké toén,
phép luat)
Céng ty con gian tiép
1 CTCP Diu Phuéc | 3501860481 | 28/06/2011 50 99,98 280.000 | Kinh doanh
tu Xay dung Loc bAt dong
Du lich san, quyén
Phude Loc su dung dat
(Cong ty con thudc chu
ctia CTCP s hitu, chu
Tu vén su dung
Hoang An) hodc di
thué
2 Cong ty Western | 0314224378 | 10/02/2017 50 99,99 695.615 | Kinh doanh
TNHH bét dong
Western City san, quyén
(Cong ty con sir dung dat
cua CTCP thudc chu
Quan ly va ¢ hiru, chu
Phat trién sur dung
Gia Khanh) hodc di
thué
3 CTCP An Phu 0314269770 | 7/03/2017 50,09 99,98 350.000 | Kinh doanh
Gia Phu Thinh bét dong
Thinh (Cong san, quyén
ty con cta sir dung dt
CTCP Tu thudc chu
vén AGI & s6 hiru, chil
HSR) st dung
hodc di
thué
4 Cong ty Tén 0315732945 | 11/06/2019 99,99 99,98 600.000 Tu vén
TNHH Quan Loc quan ly (trir
ly va Phat tur van tai
trién Tén chinh, ké
Loc (Cong toan, phap
ty con cua luat)
CTCP Pau
tu Thuong
mai va Phat
trién An
Tudng)
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

BAN CAO BACH
5 CTCP Piu Lé Gia | 3702659938 | 27/04/2018 99,99 99,98 225.00 Tu vén,
tu Bét dong moi gioi,
san Lé Gia d4u gia bat
(Cong ty con dong san,
ctia Cong ty déu gia
TNHH Quén quyén sir
ly va Phat dung dét
trién Tén (trir moi
Loc) gidi két
hon, nhan
cha me con
nudi, nudi
con nudi c6
yéu t§ nuée
ngoai)

Nguon: Cong ty C6 phan Pau tie va Phat trién Bdt dong san An Gia

(i) Pén truée ngay 26/06/2020, Hoang An la cong ty lién két dwoc sé hiru 45,01% ty
1¢ biéu quyét boi An Gia. Sau thoi diém ngay 26/06/2020, Hoang An la Céng ty
con tryc tié'p dwoc so hitu 50,01% ty I¢é biéu quyét boi An Gia.

(ii) Pén trude ngay 30/12/2020, Gia Khanh la Cong ty lién két dwoc sé hitu 45,01% ty

1é biéu quyét boi An Gia. Sau thoi diém ngay 30/12/2020, Gia Khanh la Cong ty

con trye tiép dwoc so hitu 50,01% ty 1é biéu quyét béi An Gia.

Pén truée ngay 25/05/2020, Phii Thudn la Cong ty con gidn tiép dwoc so hiru

100% ty 1¢ biéu quyét boi CRE & AGI. Sau thoi diém ngay 25/05/2020, Phii Thudn

la Céng ty con tree tiép duoe s6 hitu 100% ty 1é loi ich boi An Gia.

(iv)  Bén trudc ngay 23/6/2021, An Gia chi s6 hitu 19,5% ty 1é biéu quyét tai An Tuong.
Sau thoi diém 23/6/2021, An Twong la Cong ty con truc tiép duwoc sé hitu 99,98%
1y 1é biéu quyét boi An Gia.

) Pén trude ngay 22/06/2020, Pia chi Viét la Cong ty con tryc tiép dwoc sé hitu
99,98% ty 1é biéu quyét béi An Gia. Sau thoi diém 22/06/2020, An Gia khéng con
sG hitu c6 phdn tai Pia Chi Viét.

i) Bén trude ngay 30/09/2020, Son Lam la Céng ty con truec tiép dwoc sé hitu 99,99
% 1y 1é biéu quyét boi An Gia. Tir 30/9/2020 cho dén trude 30/12/2020, Son Lim
la Cong ty lién két dege s6 hitu 39,99 % ty 1é biéu quyét boi An Gia. Sau thoi diém
ngay 30/12/2020, An Gia khéng con sé hitu cé phdn tai Son Lim.

(iii)
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5.3.

va dén thoi diém hién tai

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

BAN CAO BACH

Danh sach cac Cong ty lién két trong 02 niam lién tuc lién trwée nim diing ky chao ban

Bang 2: Danh sach cac Cong ty lién két trong 02 nam lién tuc lién trudc nam dang ky

chao ban va dén thoi diém hién tai

STT  Tén Cong Ky hiéu SO PKKD  Ngay thanh Ty 1¢ Ty 1 Vén Nganh,
lap lgi ich bidu  diéulé  nghé kinh
s6 hiru  quyét (triéu doanh
hién tai hién chinh
tai (%)

1 | Céng ty Cé | AGI&GLC | 0315332400 | 16/10/2018 | 30,01% | 30,01% | 47.300 | Tu vin quan
phén Tu vén Iy (trur tu
AGI & GLC van tai

chinh, ké
toan, phap
luat)

2 | Céng ty Cé | AGI&DDC | 0315332425 | 16/10/2018 | 30,01% | 30,01% | 47.500 Tu vén
phén Tu vén quan ly (trr
AGI & DDC tu van tai

chinh, ké
toan, phap
ludt)

3 | Cong ty C6 | AGI&HVC | 0315332418 | 16/10/2018 | 30,01% | 30,01% | 37.300 Tu vin
phan Tu vén quén ly (trir
AGI & HVC tu van tai

chinh, ké
toan, phap
ludt)

4 | Cong ty C6 | LocPhat | 0315801081 | 18/07/2019 | 40,00 | 40,00 1.000 Tu vin
phin  Quan quén 1y (trir
ly va Phat tu van tai
trién  Loc chinh, ké
Phat toan, phap

ludt)

5 | Cong ty C6 | Hoang An | 0314813662 | 03/01/2018 | 45,01 45,01 | 300.000 Tu vén
phﬁn Tu vin quan ly (trir
Hoang An ® tur van tai

chinh, ké
toan, phap
ludt)

6 | Cong ty Cb | GiaKhanh | 0314812027 | 02/01/2018 | 45,01 45,01 | 350.000 Tu vén
phén Quan quan ly (trer
ly va Phat tu vén tai
trién  Gia chinh, ké
Khanh toan, phap

luat)
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5.5.

Trang 30

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

BAN CAO BACH
7 | Cong ty C6 | SonLam | 0316005597 | 07/11/2019 0,00 0,00 12.300 Tu vén
phin  Quan quén 1y (trir
ly va Bau tu tu van tai
Son Lam @) chinh, ké
toan, phap
luat)

Nguon: Céng ty C6 phan Pau tw va Phdt trién Bdt dong san An Gia

(i) Pén truée ngay 26/06/2020, Hoang An la céng ty lién két dwoc sé hitu 45,01% ty
1é biéu quyét boi An Gia. Sau thoi diém ngay 26/6/2020, Hoang An la Céng ty con
truec tiép dwoc sé hitu 50,01% ty 1é biéu quyét boi An Gia.

(i) BPén trudc ngay 30/12/2020, Gia Khanh la Céng ty lién két dwoc so hitu 45,01% ty
1¢ biéu quyét boi An Gia. Sau thoi diém ngay 30/12/2020, Gia Khanh la Céng ty
con truc tiép duoe sé hitu 50,01% ty 18 biéu quyét béi An Gia.

(iii)  Pén trude ngay 30/09/2020, Son Lam la Céng ty con truc tiép dwoc so hitu 99,99%
1y 1é biéu quyét boi An Gia. Tir 30/9/2020 cho dén truée 30/12/2020, Son Lam la
Céng ty lién két dwoc so hitu 39,99% ty 1é biéu quyét boi An Gia. Sau thoi diém
ngay 30/12/2020, An Gia khéng con sé hitu cé phan tai Son Lam.

Danh sach nhitng Céng ty ma Té chirc niém yét dang nim gitr quyén kiém soat hoac
¢6 phan chi phéi

Khong co.

Danh sach nhirng Cong ty nim quyén kiém soat hoic chi phoi c6 phan dbi véi T6 chirc
niém yét

Khong co.

Thong tin vé qua trinh tang, gidm von diéu 1€

Cong ty duoc thanh 1ap duéi hinh thirc Cong ty ¢d phan vao thang 01 nim 2012 véi s6 von
diédu 18 1a 100 ty dong. Ké tir khi tré' thanh cong ty ¢d phan dén nay, Cong ty di thuc hién
chin (09) dot ting vén diéu 1é nham muyc dich mé rong hoat dong kinh doanh, chi tiét nhu

sau:

Thoi diém Von diéu 1¢ Gia tri von Hinh thirc ting von Pon vi chip

ting von (triéu dong) tang thém thuan

(triéu don 9)

Ban dau 100.000
Dot 1: 105.263 5.263 | Phat hanh riéng 1& cho | S& KH&DT
18/07/2017 Hoosiers VN-1 LTD
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

BAN CAO BACH
Dot 2: 131.579 26.316 | Phat hanh riéng 1&¢ dé| So KH&DPT
11/09/2018 hoan d6i khoan vay cua
Creed Investment
Dot 3: 210.000 78.421 | Phat hanh c6 phiéu dé | S& KH&DPT
26/10/2018 ting von tir ngudn von
chu so hitu va tra cb tic
bang ¢ phiéu
Dot 4: 450.000 240.000 | Phat hanh c6 phiéu cho | S& KH&DT
28/12/2018 cb déng hién hiru
Dot 5: 468.200 18.200 | Phat hanh c6 phiéu cho | S¢ KH&DT
21/03/2019 can by cong nhan vién
Dot 6: 700.000 231.800 | Phat hanh c6 phiéu dé | S& KH&DPT
29/03/2019 tang von tir ngudn von
chu s& hiru
bot 7: 750.000 50.000 | Phat hanh riéng 1¢ cho | S0 KH&DT
26/09/2019 02 Quy dau tu la KIM
Vietnam IPO balanced
fund, KIM KOIC
Vietnam IPO Private
Fund
Dot 8: 824.925 74.925 | Phat hanh c6 phiéu dé | UBCKNN
17/09/2020 tré ¢4 tirc
Dot 9: 827.506 2.581 | Phat hanh c6 phiéu theo | UBCKNN
12/01/2021 chuong trinh lya chon
cho nguoi lao dong
2020
7. Thong tin vé cac khoan gop Vf,)ll, thodi von 1én cia Té Chirc Phat Hanh tai doanh
nghiép khac

Cin ctr Béo cdo tai chinh da kiém toan nam 2020, Cong ty khong c6 cac khoan gop vén,
thodi vbn co gié tri tir 10% tong tai san trd 1én trong giai doan tir nam 2019 dén nay.
8. Théng tin vé chitng khoin dang hru hanh
8.1. C6 phiéu phd thong
Bang 3: Co cdu cb dong tai ngay 03/11/2021

Ty 1€ s& hiru S6 lwong cb
phiéu (%) dong

So lwgng co
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I | C6 phiéu phd thong 82.750.577 100,00% 6.363
1 | Cb déng trong nudc 73.579.081 88,92% 6.316
- T6 chirc 37.721.184 45,58% 31
- Cd nhdn 35.857.897 43,33% 6.285
2 | Cb d6ng nude ngoai 9.171.496 11,08% 47
- T6 chirc ™ 8.914.703 10,77% 14
- Cd nhén 256.793 0,31% 33
Il | C6 phiéu wu dai 0 0,00% 0
III | C6 phiéu quy 0 0,00% 0
Téng cong 82.750.577 100,00% 6.363

- Bao gom cdc 6 chikc kinh té ¢é nha dau tw mieée ngodi nam giir trén 50% von diéu 1é.
Nguén: Céng ty Cé phan Pau tw va Phdt trién Bat dong san An Gia
8.2. Co phiéu wu dai
Khoéng c6.
8.3. Trai phiéu

Cong ty da phat hanh trai phiéu véi tong gia tri ménh gia 1a 780 ty dong nham tai trg vén
lwu dong. Chi tiét cac khoan phat hanh trai phiéu cta Cong ty nhu sau:

Té chirc thu xép phat hanh Ngay 30/09/2021 Lai suat Ky han

(dong)

Cong ty TNHH Chung khoan 179.271.268.935 | Thoa thuan 2 nam
Ngan hang TMCP Ngoai thuong
Viét Nam — CN.TP.HCM
Ngay phat hanh: 3/3/2020 va
6/8/2020

Ngéan hang TMCP Tién Phong 599.899.090.912 | Thoa thuan 35 thang
Ngay phat hanh: 31/7/2020

Céc khoan trai phiéu nay duoc dam bao bang cac du an bat dong san, bat dong san dau tu

thudc s hiru ciia An Gia va cac tai san khac ctuia bén thir ba.

Nguoén: Béo cdo tdi chinh riéng Quy Il ndm 2021 ciia An Gia

9, Théng tin vé ty 1¢ s hitu nwéc ngoai
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= Ty 18 s¢ hitu nudc ngoai ti da tai cong ty theo quy dinh phap luat: 50%

= Ty 1& s& hiru nudc ngoai toi da tai cong ty theo quyét dinh ctia Pai hoi ddng cbd dong
va quy dinh tai Diéu 1é cong ty: Khong quy dinh

= Ty 18 s¢ hitu nudc ngodi cua cong ty tai thoi diém ngay 03/11/2021: 11,08%

10. Hoat dong kinh doanh
10.1. Hoat dong kinh doanh chinh

Sau 10 ndm phat trién, An Gia d3 tai cdu trac dé tap trung toan bo ngudn luc vao thé manh
chinh 1a: Phat trién bat dong san nha & trong phan khuc trung cp va vira tai tién. Chudi gia
tri ndy bao gdbm nhiéu khau phirc tap doi hoi doi hoi tinh chuyén nghiép va su tap trung cao
do.

Hinh 6: Clubhouse du 4n The Standard, Binh Duong

o ASPANBARD

Nguon: Cong ty Cé phan Pau ti va Phat trién Bdt dong san An Gia

10.1.1. Mo hinh kinh doanh cua An Gia
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA
BAN CAO BACH

Hinh 7: M0 hinh kinh doanh ctia An Gia

MO HINH KINH DOANH: Tsp trung vao niang lre cét I5i

THO GlAN

(THANG)

12324567 89170 11 12 13 14 18 19 20 21-30 31~
-

Tai trg

]
E

Nhia miw
& Preszale

Ban giao e ot Lo 1 cian v i o

& Sau bin hang

Nguén: Céng ty C6 phan Pau tw va Phdt trién Bat dong san An Gia

Hoat dong M&A du dn: An Gia hudng té1 mua lai cac du an da dugc phé duyét chu
truong dau tu. DU ¢ mirc gia cao nhung cac dy an nay c6 phap Iy minh bach, thoi gian
trién khai nhanh, giam thiéu cac rti ro vé dai han. Cac quy dit An Gia dang hudng t6i
1a dia ban TP. HO Chi Minh (Quan 7, Binh Chanh, Quan 9, Nha B¢, Binh Tan...) va
cac dia phuong lan can (Long An, Binh Duong, Viing Tau...) nham phii hop véi phan
khiic An Gia c6 thé manh. Ngoai yéu t6 vi tri va phép 1y, viéc dau tu cling dugc cin
nhic k¥ ludng thong qua nhing danh gia dinh tinh rat cy thé dé dam bao tinh hiéu qua
vé mit tai chinh cta du an;

Tai tro duw dn: An Gia thuong trién khai cac du 4n v6i su tham gia cua cac td chirc co
uy tin nhu Nha ddu tu gbp vbén (Creed, Hoosiers, Riland...), T6 chirc tin dung
(MBBank, Vietinbank...), T6 chtc tu vin phat hanh trai phiéu (Techcombank
Securities, KB Securities, VPBank Securities...). Céu tric dau tu cua An Gia dam bao
cho dy an c6 ngudn tai chinh chic chin, 6n dinh trong bbi canh ngudn tin dung bét
dong san gip nhiéu kho khan;

Phiit trién: Bao gdm cac 03 hoat dong chinh: Phdp Iy dw dn - Thiét ké y tudng - Pinh
gid san phdm. Do quy dét c6 phap 1y minh bach cac hoat dong phap 1y vé sau ctiia An
Gia nhin chung 14 kha thuan loi. Doi ngii thiét ké cua Cong ty dam bao tdi wu hoa
khong gian va trai nghiém séng cho khach hang. Khau dinh gia san phim dugc chuan
hoéa trén co s& vi tri cua du an, cac tién ich di kém, déng thoi nghién ctru thi truong,
danh gia tiém luc khach hang muc tiéu va khao sat cac don vi phan phdi qua d6 mirc

gia dugc chao ban sat véi thyc t€ va thi tién ciia nha dau tu;
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*  Hoat dong ban hang: An Gia khong s& hitu doi ngti ban hang riéng, thay vao do Cong
ty lam viéc chat ché véi hé thdng moéi gidi cap 1 (Nam Hung, DKRS) va cip 2 (khoang
30 cong ty, san giao dich). Cac dot mé ban duge t6 chirc di kém véi cac chién dich

truyén thong, tap huin doi ngii ban hang, nha miu... bai ban va quy mé. An Gia ciing

duy tri mirc hoa hong cao (5-6%) cho méi gidi so véi muc trung binh cua thi trudng
(3-4%).

Hoat déng bdn hang dwoc té chirc chuyén nghiép

=  Xdy dung: Cong ty lua chon nhitng nha thau hang du Viét Nam nhu Coteccons,
Ricons, An Phong cho nhitng du 4n cta minh dé dam bao tién d6 va chét luong xay
dung. D6i ngli gidm sat du an ctia An Gia lam viéc chat ch€ véi cac nha thau dé thuong
xuyén danh gia, rat kinh nghiém, chinh stra cac diém can hoan thién trong qua trinh
xdy dung;
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Trang 36

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

Hinh danh thue té vé chit lwong xdy dung ciia cdc cong trinh ciia An Gia

=  Hoat dong ban giao va sau bdn hang: Céac san pham ciia An Gia dugc ban giao ding
thoi han, thu tuc ban giao gon nhe, tiét kiém thoi gian cho khach hang. Cong ty ciing
dang nghién ctru dé ap dung cong nghé nhu: chit ky dién tir, tng dung dién thoai dé
cap nhat tién do du an, ho tro cong tac ban giao, khdo sat khach hang... Sau khi ban
giao, dinh ky Cong ty chii dong tién hanh cac dot kiém tra cong trinh dé phat hién cac
khiém khuyét va kip thoi bao dudng, duy tu... bao dam cong trinh luén ¢ nhitng diéu
kién t6t nhat.
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Céu tric dau tw cia Cong ty

Do nhitng quy dinh cta linh vyuc phat trién bat dong san va phap 1y déat dai, An Gia duy tri
mo hinh cu tric dau tu dic thu thong qua hé thdng cac cong ty me (Holding Company) va
cong ty du an (Project Company). Hé thong nay s& 14 nhitng don vi dtng tén dé nhan chuyén
nhuong dy 4n, nhan chuyén nhuong phan vén gop (cua cong ty so hiru du 4n). An Gia va
cac Nha dau tur tai chinh (co-developer) tai tro cho cac Cong ty me va Cong ty du an thong
qua viéc gop vén hodc cung cip khoan vay.

zhsc



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

Hinh 8: CAu trac dau tu ctia An Gia

NHA DAU TU TA ANGIA |

Mém gir 48.9% cd phdn phé Nam gitk 50,1% cb phdn phd
théng va ~80% &d phin wu 41 théing wa ~20% cd phiin wu a5l
L CONG TY ME A
hi khod
hean lai (hodc khoan vay {Holding Company) o&n lai [hf:iﬁﬁ o@n vay
chuyén déi) chuyén déi)

Naim gitk ~100% vén adp

CONG TY DU AN
{Project Company)

Nguon: Cong ty C6 phan Pau tw va Phat trién Bdt dong san An Gia

V6i cdu triic néu trén, tai Cong ty me hién c6 02 dang c6 phan: ¢o phan pho thong va co
phan vu dai hoan lai. Cu thé 1a: tiiy theo céu triic dau tu cia mdi dy 4n ma An Gia nam giir
tir 30% dén 51% sb luong cb phan phd thong va khoang 20% cb phan wu dai hoan lai (hodc
khoan vay chuyén d6i), cac Nha ddu tu tai chinh nim giir tir 49% dén 70% sb luong cd
phan phd thong va ~80% cb phan wu dai hoan lai (hodc khoan vay chuyén d6i). Khi Cong
ty du 4n c6 dong tién duong (thong thudng sau 02 dén 03 nam ké tir khi phat trién dy an),
Cong ty du 4n s& chia tra ¢ tirc cho Cong ty me. Lic ndy Cong ty me s& mua lai s luong
c¢d phan wu dai (hodc hoan tra khoan vay chuyén dbi) cta cd dong va giam von diéu 18. Nhu
vay, tai thoi diém nay ty 1& vén gdp va phan chia lgi nhuan cua cic bén 1a: An Gia (khoang
50,1%) — Nha déu tu tai chinh (khoang 49,9%). Pdng thoi, Cong ty me sé tré thanh cong

ty con ciia An Gia. Vi du nhu sau:

Bang 4: Vi du vé cau trac dau tu cia Cong ty tai du 4n West Gate (BC3.1) tai Binh Chanh

Tong von gop 6 pha 0 Co phan vu dai
hoan lai
Gia tri % Gia tri % Gia tri %
(ty (ty (ty
dong) dong) dong)
Nha dau tu (Riland 280 80% | 10,9998 | 49,99% 279 80,2%
va Creed)
An Gia 70 20% | 11,0002 | 50,01% 69 19,8%
Tong cong 350 100% 2 100% 348 100%

Nguon: Céng ty Cé phan Pau tw va Phat trién Bat dong san An Gia
Céu truc dau tu ciia An Gia c6 nhimg wu diém ndi troi nhu sau:

* Tao diéu kién thuan loi cho cac Nha dau tu tai chinh nudc ngoai ddng dau tu va phat
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trién du an, thoai von nhanh sau khi hoan tat du an;

»  (Céc Nha dau tu tai chinh cung v6i An Gia (Creed, Hoosiers, Ricons, Riland...) c6 thé
ddng giam sat cong tac thyc hién, trién khai thong qua Cong ty me; dam bao minh bach

tai chinh, tach bach dong tién cia tirng dy 4n v6i nhau va véi chinh An Gia;

= Céac rui ro vé tai chinh, rii ro phap 1y, hé thong... cia timg du an dugc tach biét voi
An Gia;

= Hi¢uqua dau tu (IRR) cua An Gia tai cac du an dat murc cao. Do An Gia gop von thue
té khoang 20% (capital contribution) nhung huéng ty 18 phan chia lgi nhuan khoang
50,1%;

Theo cau tric néu trén, An Gia lap cic phap nhan dé nhan chuyén nhugng c6 phan/phan
vbn gop (cua cong ty so hitu du 4n) hodc nhan chuyén nhuong quyén sir dung dat. Viéc
thanh todn cho cac Bén Ban dugc An Gia tai trg trudc cho Cong ty me/Cong ty du &n thong
qua cac khoan vay c6 14i suat. Song song v6i d6, An Gia sé& 1am viéc véi cac nha dau tu tai
chinh dé théng nhét chi tiét cau trac dau tu, diéu khoan hop dong cu thé...Sau khi hoan tat
cac thu tuc phé duyét ndi bg, cac Nha dau tu tai chinh s& thuc hién gop von va hoan tra cac
khoan vay An Gia da Gng trude noi trén.
10.2. Céac du an cia Cong ty

Véi d6i ngii lanh dao, kién triic su, k¥ su, can b k¥ thuat, cong nhan gioi, gidu kinh nghiém
cung thé manh vé cong nghé va quan 1y, An Gia da tao nén nhimg nét dic trung cho cac dy
an tir cao Oc¢ van phong, can hd chung cu va khu biét thy biét 1ap... Mot $6 cong trinh tiéu

biéu ciia Cong ty.

Bang 5: Mt s6 cong trinh tiéu biéu Cong ty da va dang thuc hién

Trang 38

Duw 4n/ Cong Dia chi Loaidwan  Tong dién
trinh da va dang
thi cong
L. Céc du 4n da hoan thanh: 6 du 4n

River City Puong Pao | Khucanhd | 552.528 m? | 4.800 can 2017
Tri, phwong | biét 1ap ven ho
Pht Thuan, | song lién ké
Quan 7, | Phu My
TP.HCM Hung

River Panorama | 89 Hoang | Khucanhd | 89.660 m> | 1.600 can Quy
Qudc Viét, | biét 1ap ven ho 4/2020
phuong song quan 7
Phu Thuan,
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Quan 7,
TP.HCM

Skyline

89 Hoang
Quéc Viét,
phudng
Phu Thuan,
Quan 7,
TP.HCM

Khu can ho
ven song

quan 7

49.446 m?

471 can ho

2017

Riverside

89 Hoang
Quéc Viét,
phuong
Phu Thuan,
Quan 7,
TP.HCM

Khu can ho
ven song

quan 7

26.020 m?

246 can ho

2017

The Star

KDC Tan
Mai, QL
1A, phuong
Tan Tao,
quan Binh
Tan,
TP.HCM

Khu can hd
phuc hop

35.335m?

480 can ho

2017

The Garden

295 Tan Ky
Quy,
phuong

Tan
Tan  Son
Nhi, quan
Tan  Phu,
TP.HCM

Khu can ho
dédng cap

37.959 m*

390 can ho

2016

I1.

Cac du an dang

thi cong: 5d

uan

The Standard

Tan Uyeén,
Binh
Duong

Nha & lién ké
khép kin

82.778 m?

Du kién
375 san
pham nha
thp ting
(nha lién
ke,
shophouse)

2022

Westgate

349 duong
Tan
Binh
Chanh,
TP.HCM

Tuc,

Khu can ho
trung tam
hanh chinh
Tay Sai Gon

185.914 m?

Gan 2000

san pham

Quy
2/2023

Trang 39
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3 | The Song 28 Thi | Khach san— | 123.424 m? | 1.671 san Quy
Sach, Cin ho du phim 4/2021
phuong lich
Théng
Tam,
TP.Ving
Tau
4 | The A 89 Hoang | Bat dong san | 66.000 m? | 1.150 san 2024
Qudc Viét, | luu tra thong phim
phuong minh
Pha Thuan,
Quéan 7,
TP.HCM
5 | Sky 89 89 Hoang | Khucdnhd |43.823m? | 430 san Quy
Qudc Viét, | biét 1ap ven pham 4/2021
phuong song quan 7
Pha Thuan,
Quéan 7,
TP.HCM

Nguon: Céng ty C6 phan Pau tu va Phat trién Bat dong san An Gia

10.3. Co ciu doanh thu va lgi nhuin cic hoat dong kinh doanh chinh ciia Cong ty giai doan
nim 2019 — 9 thang diu nim 2021

10.3.1. Co ciu doanh thu niim 2019, nim 2020 va 9 thang dau nim 2021
Co ciu doanh thu ctia Cong ty duoc chia theo timg nhém san phiam gom (i) cung cap dich
vu mdi gidi; (ii) cung cap dich vu tu vén; (iii) ban cin ho; va (iv) cung cép dich vu khac.
Bang 6: Co cau doanh thu thuin Cong ty me giai doan 2019 — 9 thang dau nam 2021

Don vi: triéu dong

Chi tiéu doanh thu Nim 2019 Nim 2020 % ting 9 thang
thuin giam 2021

Giatri  %DTT  Giatri  %DTT Gia tri
Doanhthucungcép 133.779 33,48% 61.710 48.,25% (53,87%) | 27.857
dich vu mo6i gidi va
tiép thi

Doanh thu cung cép 162.880 40,77% 54.055 4227% | (66,81%) | 27.614
dich vu tu vin

Doanh thu tir ban, cho 99.877 25,00% 0 0,00% (100%) | 106.839
thué can ho
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Doanh thu cung cip 2.987 0,75% | 12.120 9,48% | (305,72%) 180
dich vu khac
Téng Doanh thu 399.523 | 100,00% | 127.885 | 100,00% | (67,99%) | 162.490
thuin

Nguén: BCTC riéng nam 2019, 2020 da dwoc kiém todn va BCTC riéng Quy III nam 2021 ciia
An Gia

Béng 7: Co cau doanh thu thuan hop nhét giai doan 2019 — 9 thang dau nam 2021
Pon vi: triéu dong

Chi tiéu Nam 2019 Nam 2020 % tang

giam

Gidtri  %DTT

Doanh thu cung | 120.764 |  31,40% 54.100 3,08% | (55,20%) 27.857
cap dich vy moi

gidi va tiép thi

Doanh thu cung | 155.458 40,42% 54.055 3,08% | (65,23%) 27.614
cap dich vu tu

van

Doanh thu tir 104.821 27,25% | 1.628.826 92,88% | 1.453,91% 626.207
ban, cho thué

can hd

Doanh thu cung 3.583 0,93% 16.662 0,95% 364,98% 5.700
c:flp dich vu
khac

Téng Doanh 384.627 | 100,00% | 1.753.643 | 100,00% 355,93% 687.378
thu thuin

Nguon: BCTC hop nhdt nam 2019, 2020 da dwoc kiém toan va BCTC hop nhat Quy Il ndm
2021 cua An Gia

Bit chiap mot nam kho khin do dai dich Covid -19 va khing hoang toan cau, An Gia van
duy tri da ting truong trong hoat dong kinh doanh, voi tong doanh thu thuin hop nhat dat
1.753,6 ty ddng, ting trudng gan 356% so véi nam 2019.

Vé co cu doanh thu thuan hop nhit, giai doan 2019 — 2020 c6 sy dich chuyén co cau tir
doanh thu mang cung cip dich vu tu vin sang mang ban cin hg, nguyén nhén la do trong
giai doan ndy Cong ty hoan tit viéc ban hang va ban giao san pham kinh doanh cta Coéng
ty trong nim 2020. Mang cin ho 1a nguén mang lai doanh thu twong ddi 16n, dic biét trong
nam 2020 dong gop ty trong dén 92,88% trong tong doanh thu thuan, dat gia tri 1.629 ty
dong.
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Hoat dong cung cép dich vu tu van va cung cép dich vu moi gidi, tiép thi dong gop gia tri
1an lugt 14 54 ty va 54,1 ty dong, chiém khoang 3,08% co cdu doanh thu thuan.

Hoat dong cung cép dich vu khac caa Cong ty chiém ty trong khong dang ké trong giai
doan nay.

Trong 9 thang ddu ndm 2021, doanh thu tir ban va cho thué cin ho van chiém ty trong 16n
nhat trong co cdu tong doanh thu thuan hop nhat ciia Cong ty, dat gia tri hon 626 ty dong,
tiép dén 1a doanh thu cung cip dich vu méi gidi, tiép thi dat 27,9 ty dong va doanh thu
cung cip dich vu tu vén dat 27,6 ty dong. Cac hoat dong cung cip dich vu khac ctiia Cong
ty chiém ty trong twong di nho, dat gan 5,7 ty dong.

10.3.2. Co ciu lgi nhudn gdp nim 2019, 2020 va 9 thang dau nim 2021

Bang 8: Co céu loi nhuan gdp cong ty me
DPon vi: triéu d&ng

Nam 2019 Nam 2020 % tang 9 thang
giam 2021

Giatri %DTT Giatri %DTT Gi4 tri

Dich vu moi gii va tiép thi | 106.998 | 26,78% | 21.163 | 16,55% | (80,22%) | (8.632)
Dich vu tu vin 136.660 | 3421% | 17.945| 14,03% | (86,87%) | 2.181
Ban, cho thué cin ho 22.657 | 5,67% 0| 0,00% 0| 75,437
Dich vy khac 35| 001% | 7.015| 549% | 19664,85% 60
Lei nhuin gép 266.351 | 66,67% | 46.124 | 36,07% | (82,68%) | 69.165

Nguon: BCTC riéng nam 2019, 2020 da dwoc kiém todn va BCTC riéng Quy III nam 2021 ciia An Gia
Bang 9: Co ciu loi nhuan gop hop nhét
DPon vi: triéu déng

Chi tiéu Niim 2019 Niim 2020 % ting 9 thang
giam 2021

Giatri %DTT Giatri %DTT Gi4 tri

Dich vu mdi gi¢i va tiép thi | 102.617 | 26,68% | 13.553 | 0,77% | (86,79%) | (8.632)
Dich vu tu vén 130.570 | 33,95% | 17.945| 1,02% | (86,26%) | 2.181
Bén, cho thué cin hd 53.513 | 13,91% | 233227 | 13,30% | 335,84% |220.777
Dich vu khéc (5.781) | (1,50%) | 7.103 | 0,41% N/A | (4.454)
Lgi nhuan gop 280.919 | 73,04% | 271.829 | 15,50% | (3,24%) |209.871

Nguon: BCTC hop nhdt nam 2019, 2020 dé dwoc kiém toan va BCTC hop nhat Quy I nam 2021

cua An Gia
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Nhin chung, do anh hudng kép cia dai dich Covid-19 va khé khédn trong qua trinh ra soat
phéap 1y du an, nén loi nhuan gdp nam 2020 dat 272 ty, ghi nhan su sut giam nhe khoang
3% voinam 2019.

Co céu loi nhuan gop cua Cong ty c6 su chuyén dich dang ké trong giai doan 2019- 2020.
Trong 2019, ty trong loi nhudn gdp trén doanh thu thudn cua hoat dong dich vu tu van
chiém ty trong 16n nhat 1a 34%, tiép dén 1a hoat dong moi gidi va tiép thi vai ty trong 1a
27% va hoat dong ban can h véi ty trong 1a 14%. Pén nam 2020, loi nhuén tir hoat dong
ban cin ho dong gbp ty trong 16n nhét véi 13,3% trén doanh thu thuin, cac hoat dong moi
gidi, tiép thi va hoat dong tu van chiém ty trong tuong ddi thap trén doanh thu thuan. Trong
9 thang dau nam 2021, loi nhuan g0p tir hoat dong ban cén ho van chiém ty trong 16n nhét,
dat hon 220,7 ty dong.

Loi nhuén gop cua cac dich vu khac dong gop khong dang ké. Tuy nhién, 9 thang ddu nim

2021 ghi nhén muc lgi nhuén &m dbi véi cac hoat dong nay.

10.4. Co céu chi phi san xuét kinh doanh

Bang 10: Ty trong cac yéu td Chi phi trén Doanh thu Cong ty me

Pon vi: ty dong

Chi tiéu Nim 2019 Nim 2020 9 thang
2021
Giatri % TCP % Giatri % TCP A Gia tri
DTT DTT
Gia vén hang ban 133 | 43,1% | 33,3% 82| 31,0% | 63,9% 93
Chi phi tai chinh 41| 133% | 102% 80 | 302% | 62,3% 109
Chi phi ban hang 2 0,7% 0,5% 1 0,3% 0,5% 0,4
Chi phi quan Iy 127 | 413% | 31,9% 85| 322% | 66,4% 65
doanh nghi¢p
Chi phi khac 5 1,6% 1,3% 16,9 6,4% | 13,2% 0,07
Téng chi phi 309 100% | 77,3% 264 | 100% | 206,4% | 267,47
(TCP)
Doanh thu thuin 400 128 162
(TDT)

Nguon: BCTC riéng nam 2019, 2020 da dwoc kiém todn va BCTC riéng Quy III nam 2021 ciia An
Gia
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Bang 11: Ty trong cac yéu t6 Chi phi trén Doanh thu Hop nhat

Pon vi: ty dong
Chi tiéu Nim 2019 Nim 2020 9 thang
2021
Giatri % TCP % Giatri % TCP A Gia tri
DTT DTT
Gia von hang ban 104 | 36,4% | 27,0% 1482 | 83,0% | 84,5% 478
Chi phi tai chinh 40 | 14,0% | 10,4% 65 3,6% 3,7% 211
Chi phi ban hang 6 2,2% 1,6% 130 7,3% 7,4% 90
Chi phi quan Iy 128 | 449% | 33,2% 87 4,9% 5,0% 77
doanh nghiép
Chi phi khac 7 2,5% 1,8% 21| 1,20% 1,2% 1
Tong chi phi 285 | 100% | 74,0% 1.784 | 100% | 101,8% 857
(TCP)
Doanh thu thuin 385 1.754 687
(DTT)

Nguén: BCTC hop nhat nam 2019, 2020 dé dwoc kiém todn va BCTC hop nhat Quy III ndm 2021

cua An Gia

Niam 2020, do Cong ty dang tiép tuc md ban cac du 4n méi va ban giao dy 4n trong nim
2020, khoan muc gia von hang ban va chi phi ban hang hop nhit c6 su gia ting dang ké, cu
thé 14 ty trong gia von hang ban trén doanh thu thuan ting tir 27% nam 2019 1én 84,5% nim
2020 va ty trong chi phi ban hang tang tir 1,6% nam 2019 1én 7,4% nam 2020. Trong 9
thang dau nam 2021, khoan muyc gia vén hang ban hop nhat ctia Cong ty dat gia tri 478 ty
ddng, tang hon 9 1an so voi cung ky ndm 2020.

Bén canh d6, véi chu truong tdi wu hoa cac khoan chi phi ¢é dam bao hiéu qua kinh doanh
trong mot nam day thach thirc, Cong ty d tich cuc ting cudng kiém soat chi phi, dic biét
1a chi phi quan 1y doanh nghiép bao gdm céc khoan chi phi lién quan dén chi phi nhan vién
va chi phi dich vu mua ngoai dan dén ty trong chi phi nay trén doanh thu thuan giam déng

ké tir 33,2% trong nam 2019 xudng con 5,0% niam 2020.

Khoan muc chi phi tai chinh hop nhét ting tir 40 ty ddng 1én 65 ty dong trong ndm 2020.

Trinh do cong nghé

Phong Cong nghé chiu trach nhiém phat trién va duy tri mot hé thdng cong nghé thong tin
c6 thé dap tmg linh hoat nhu cau kinh doanh ctia Cong ty. Hé thong IT trung tim duoc dat
tai vin phong tru so caa Cong ty. Dé phuc vu muc dich quan 1y cac hoat dong then chét, t6i
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vu hoa ning suat cta timg bd phan ciing nhu huéng dén muc tiéu giam thiéu tbi da cac vin
ban gidy to, Cong ty dang dua vao tng dung cic phan mém nhu CRM phuc vu cho viée
kiém so4t thong tin khach hang va quan Iy ban hang, phan mém FAST dé quén 1y tai chinh,
phan mém HRM dé quan tri nhan sy. Ngoai ra, Cong ty khong nging hop tac v6i cac don
Vi phﬁn mém nhim phat trién céc ung dung trén nén tang dién thoai di dong ho tro qua trinh
ky két hop déng mua nha, theo dbi tién do xay dung ctua du an, nhan ban giao...; cic Ung
dung nay s€ giup An Gia va khach hang gidm bét thu tuc hanh chinh, thoi gian cho doi.

10.6.  Tai san thudc sé hiru Cong ty
10.6.1. Tinh hinh tai san c6 dinh

Bang 12: Tai san ¢6 dinh cua Cong ty me tai thoi diém 31/12/2020 va 30/09/2021

Don vi: triéu dong

Tai san 31/12/2020 30/09/2021
Khéu Giatri Nguyén Khiu Gia tri
hao lily  con lai gia hao lily  con lai

ké ké

I | Taisan c¢6 dinh hiru hinh 42272 | (6.456) | 35.816 | 43.741 | (10.603) | 32.867
1 | Phuong tién van tai 41.205 | (5.549) | 35.657 | 41.205| (9.412) | 31.794
2 | Thiét bi van phong 907 (849) 58 | 2265 (1.191) 1.073
3 | Tai san ¢6 dinh hiru hinh khac 160 (59) 101 - - -
Il | Taisan c¢b dinh vd hinh 2.328 | (1.107) 1.221 2914 | (1.511) 1.403
1 | Chwong trinh phdm mém 2.328 - 1.221 2914 | (1.511) 1.403
III | Bét dong san diu tw 55.451 | (2.451) | 53.000 | 55.451 | (33.853) | 21.598

Nguon: BCTC riéng nam 2020 dé dwoc kiém toan va BCTC riéng Quy III nam 2021 ciia An Gia

Bang 13: Tai san ¢d dinh hop nhat tai thoi diém 31/12/2020 va 30/09/2021

Don vi: triéu dong

Tai san 31/12/2020 30/09/2021
Khéu Giatri Nguyén Khéu Gia tri
hao liiy  con lai gia hao liiy  con lai
ke ke
I | Taisan c6 dinh hiru hinh 42.272 | (6.456) | 35.816 | 43.741 | (10.603) | 32.867
1 Phuong ti¢n van tai 41.205 | (5.549) | 35.657 | 41.205| (9.412) | 31.794
2 | Thiét bi vin phong 907 (849) 58 2.265 | (1.191) 1.073
3 | Taisan cb dinh hitu hinh khac 160 (59) 101 - - -
Il | Taisan c6 dinh vé hinh 2443 | (1.222) 1.221 3.029 | (1.626) 1.403
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1 | Chwong trinh phdn mém 2443 | (1.222) 1.221 3.029 | (1.626) 1.403
III | Bat dong san dau tw 45758 | (2.061) | 43.697 | 45.758 | (30.129) | 15.629

Nguon: BCTC hop nhadt nam 2020 da dwoc kiém todan va BCTC hop nhdt Quy III nam 2021 ciia
An Gia

Tinh hinh tii sin 16n thudc sé hiru ciia Cong ty tai thoi diém 31/12/2020

Tinh dén ngay 31/12/2020, Cong ty khong s& hiru tai san 16n. Cac tai san thudc sé hitu cua

Cong ty phan 16n 1a phuong tién van tai v6i gia tri twong ddi nho.

Thi trwong hoat dong

Cong ty hién c6 cac dy an bat dong san nha & trén dia ban Thanh phé H6 Chi Minh va mo

rong ra cac khu vuc 1an cédn nhu Ba Ria — Viing Tau, Binh Duong, Long An, D@)ng Nai...

Hoat dong kinh doanh ctia Cong ty dugc thyc hién trong 1anh thd Viét Nam. Vi vay, rui ro
va ty suat sinh 10i ciia Cong ty khong chiu tac dong chii yéu boi nhitng khac biét vé san
pham hay khu vuc dia 1. Theo d6, Cong ty nhan dinh chi c6 mdt thi truong hoat dong theo
khu vyc dia ly.

B4o cdo tinh hinh dau tw, hiéu qua diu tw, hiéu qua sian xuat kinh doanh hay cung

cap dich vu ciia Cong ty

Niam 2020 14 mot nam day thach thirc, kho khan va bat 6n do dich bénh Covid-19 gay ra,
thay d6i manh mé t6i cudc song ciia hang ty ngudi trén toan thé gidi, ciing nhu tic dong t6i
moi truong kinh doanh, anh hudng truc tiép t6i toan bo nén kinh té. Cung v6i hoat dong ra
soat phap 1y du 4n va tdm Iy nha dau tu e ngai, nganh bat dong san Viét Nam da chiu tac

dong kép mot cach rat tidu cuc.

Trong bdi canh d6, véi chién luoc “quan tri than trong”, Cong ty da khéc phuc kho khan
bang hé thdng cac giai phap diéu hanh linh hoat, sang tao dé duy tri hoat dong kinh doanh
va dat duogc hiéu qua tdt nhét c6 thé. Chién luoc kinh doanh tap trung vao thé manh va san
phém chu lyc 1a phan khuc tam trung, bén canh mé rong dia ban ra céc tinh lan can TP.HCM
dé dén dau chu ky tang truong méi cua thi truong bt dong san, da giup An Gia gat hai
thanh qua budc dau trong nim 2020.

An Gia dang budc sang mdt chu ky kinh doanh méi, tiép tuc déy manh trién khai mot loat
cac du &n 6 TP.HCM va céc tinh thanh 1an can nhu Binh Duong, Ba Ria — Viing Tau, Déng
Nai, Long An... An Gia tiép tuc tip trung cac nguodn lyc hién ¢ vao ning lyc cdt 15i cua
An Gia v6i trong tdm 13 cac san pham nha & (can ho, khu phtc hop) trong phan khiic trung
cap. Kinh nghiém cho thy trong bdi canh thi truong suy thoai, cac san pham trong phan
khuc nay van tiéu thu dugc do nhdm vao nhu ciu nha & thuc con nhiéu. Déng thoi, trién
khai x4y dung cic phuong an, kich ban khac nhau dé ting phé véi cac thay doi trong moi

truong kinh doanh nhiéu bién dong.
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Ngoai ra, An Gia s& mé rong tham gia dau tu hodc hop tac dau tur dé phat trién quy dat hién

c6 nham dam bao phat trién bén viing trong khoang 4 nam, khi chinh thirc mua nhing quy

d4t dang dam phan thi dam bao phat trién va ting trudng 6n dinh trong 7 nim toi. Voi quy

dat sach, cong huong voi thé manh thiét ké ra nhitng san pham chat luong, tién ich du day,

An Gia tin rang cac duy 4n trién khai s& tiép tuc cung cap cho thi truong ngudn cung gia tri,

phuc vu nhu cau & thyc tai nhitng vi tri ¢6 tiém ning ting truong trong twong lai.

Trudce khi ra quyét dinh dau tu, An Gia thyuc hién nghiém ngit quy trinh danh gia hiéu qua

tai chinh va ra soat phap 1y (Béo céo dau tu) trén co s mo hinh trién khai, quy hoach,

phuong an dau tu dy kién. Ngoai ra, trong mot s6 truong hop khi c6 yéu cau ciia cac Nha

dau tu tai chinh (co-developer), cac du an con dugc dinh gia va’hoac ra soat boi cac td chuce

doc lap (CBRE, PWC).

Tén du 4n Tinh Mo ta du 4n Panh Pinh Ra
trang gia doc soat
du an lap doc

Tén duw Tén A
- lap
an thuwong
mai
1 Dy 4n | Du én The | Pi mé | Du 4n c6 dién tich 8.800m2 tai Thi | ol J
VT88 Séng ban Séch, TP: 7Vﬁng Tau, véi p.hucmg (CBRE) | (PWC)
an phat trién 1a khu can hé dich vy,
khéch san va shophouse quy mo
1.100 phong
2 Du  an | Duéan West | Du Du an c¢6 dién tich 3,1ha tai trung S S
BC3.1 Gate ki.éin térr.l hanh chinh huyén.l?inh Qhénh (CBRE)
trién véi phuong an phat trién 1a to hop
khai chung cu va shophouse c6 quy md
nam hon 2.200 can.
2020
3 Du an | Tam goidy | Du Du an c6 dién tich 5,4ha tai duong \ \ v
D7 én D7 i(len D;‘lo Tri-’Gc‘) l?tlzflm (?uir'l* 7’1‘“? (CBRE) | (PwC)
(Khu nha kr}ller'l E uo*n% ar;l E) ahrle}? ur kién la (3
6 Dong ai op can hg, shophouse quy mo
. nam 2.500 can
A)
2021
4 Dy  4n | Tam goidy | Dy Dy 4an c6 dién tich gin 27ha tai | Y S
BC27 4n BC27 klen duong  Tran pai Ngh@, B‘m@ (CBRE) | (PWC)
trién Chanh, TP. HOo Chi Minh véi
Kkhai phuong an phat trién du kién 1a khu
nam nha lién két phirc hop (compound)
2021 v6i 1.351 cén.

Thong qua quy trinh tham dinh va dau tu néu trén, An Gia c6 thé xac dinh dugc hiéu qua

tai chinh, gia tri dau tu du kién va lya chon phuong an mua dy an thong qua céc cach sau:
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= Nhén chuyén nhugng c6 phan (phin vén gop) cua cong ty s¢ hitu du an, nhu da thuc
hién d6i véi cac du an VT8S, BC 3.1, New Tech (Du 4n The Song, West Gate, New

Tech);

= Nhan chuyén nhuong dy an, nhu da thyc hi¢n dbi voi du 4n D7 (chi thyc hién khi du

an da duoc Uy ban Nhéan déan thanh phd cho phép chuyén nhuong du 4n hodc khi hoan

tat cac diéu kién theo quy dinh);

= Nhén chuyén nhuong quyén sir dung dat nhu d6i v6i du an BC27.

Niam 2020 13 mot nim day thach thire, kho khin va bat 6n do dich bénh Covid-19 gay ra,

thay d6i manh mé t6i cudc sdng ciia hang ty ngudi trén toan thé gidi, ciing nhu tac dong t6i

mdi truong kinh doanh, anh huong truc tiép toi toan bo nén kinh té. Ciing voi hoat dong ra

soat phap 1y du 4n va tdm 1y nha dau tu e ngai, nganh bat dong san Viét Nam di chiu tac

dong kép mdt cach rat tiéu cuc.

10.9.

Thoi diém
ky két

Thoi gian
thuc hién

Cac hop dong 16m dang dwoc thue hién hodc di dwoc ky két

Bang 14: Céc hop dong 16n dugc thuc hién hodc di duoc ky két

Doi tac

TAN - Hb DV 38.033.701.989 4/6/2019 2019 DV Moi Cong ty CP Dich Vu | Khong
Mai Gidi Bét Giéi Bat | Bt Dong San Danh cb
bong San bong San Khoi
TAN - Hb DV 37.664.752.977 4/6/2019 2019 DV Méi | Congty CP Bit Dong | Khong
Moi Gidi Bat Gidi Bét San Nam Hung )
bong San bong San
AGI - HP dich 19.586.547.945 5/21/2019 2019 dichvuvéi |  Cong Ty C6 Phan | Khong
vu véi Riland Riland Piu Tu Riland co
TAN - Hb DV 11.667.565.250 4/6/2019 2019 DV Maéi Cong ty CP Pau Tu | Khong
Moi Gi6i Bat Gi¢i Bat | Bét Dong San Danh cb
bong San bong San Khéi Sai Gon
Thoa thuén 720.000.000.000 [ 4/4/2019 2019 Nhén C) dong cua Cong ty | Khong
chuyén nhuong chuyén C) phan Western co
¢6 phén tai nhuong ¢ City
Cong ty Co phan tai
phin Western Cong ty
City (lién quan C6 phan
dén du an tai Western
Binh Chénh - City (lién
West Gate) quan dén

du an tai

Binh
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Chanh -
West Gate)
Hop dong 600.000.000.000 | 4/10/2019 2020 Nhan Co dong ciia Cong ty | Khong
nguyén tic chuyén CP Pau tu Bat dong co
chuyén nhuong nhuong cb san LE Gia
¢b phén tai phan tai
Cong ty CP Cong ty
Dau tu Bat CP Dau tu
dong san Lé Bét dong
Gia (lién quan san L& Gia
dén du an tai (lién quan
Binh Duong - dén du an
The Standard) tai Binh
Duong -
The
Standard)
TSO - HD thiét 17.326.081.741 | 20/06/2019 2020 Thiét ké va | Cong ty C6 Phan Pau | Khong
ké va thi cong thi cong Tu Xay Dung co
cong trinh nha cong trinh Newtecons ky véi
mau, The Song nha mau, Phude Loc (Cong ty
The Séng con)
TSO - HD thiét 1.684.360.920.000 | 16/11/2019 | Dangthyc | Thiétké va | Congty C6 Phan Pau | Khong
ké va thi cong hién thi cong du Tu Xay Dung co
du an, The an, The Newtecons ky véi
Séng Séng Phude Loc (Cong ty
con)
GKH - Hb 2.008.000.000.000 | 10/05/2019 | Dang thuc Xay dung | Céngty C phan Tap Bén
nguyén tic xay hién trung tam Poan Pau tu Xay lién
dung trung tam thuong dung Ricons ky voi quan
thuong mai mai dich Gia Khanh (Cong ty cua
dich vu nha & vunha & con) Ong
BC3.1 & PL BC3.1 & Nguyén
chuyén d6i chu PL chuyén Trung
thé doi chu thé Tin—
Pho
Chu
tich
HDPQT
SGN - HD thiét 967.330.766.600 | 15/05/2019 | Dang thuc Thiétké | Congty Cophan Tap | Bén
ké thi cong khi hién thi cong Poan Pau tu Xay lién
thuong mai khéi dung Ricons ky véi quan
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dich vu - nha thuong Phua Thinh (Cong ty cua
tré va hAm mo mai dich con) Ong
rong, Signial vu - nha Nguyén
tré va ham Trung
mo rng, Tin —
Signial Pho
Chu
tich
HDbQT
Tong 6.103.970.336.502

Nguén: Céng ty Co phan Pau ti va Phdt trién Bt dong san An Gia

®): Mo6i quan h¢ véi Thanh vién Hoi dong quan tri, Kiém soat vién, Tong gidm doc, Pho

Téng giam dbc va cd dong 16n ciia Cong ty tai thoi diém ky két hop dong.

10.10.

Cic khach hang, nha cung cép 16n

Bang 15: Céc khach hang, nha cung cp 16n

Khach hang/  Tri gia giao dich Thoi gian San pham Mobi quan hé ©
Nha cung cip (dong) giao dich
16m
Cong ty C6 1.701.687.001.741 | Pang thuc Thiét ké va thi Khéng c6
Phan Pau Tu hién cong dy an
Xay Dung
Newtecons
Cong ty C6 phan | 2.975.330.776.600 |  Pang thuc Thiétké vathi | Bén lién quan
Tap Poan Pau hién cong du an ctiia Ong Nguyén
tu Xay dung Trung Tin — Pho
Ricons cha tich HbQT
*)
Téng 4.677.017.778.341

Nguon: Céng ty Co phan Pau tw va Phat trién Bat dong san An Gia

* A A re \ A Al A 5 . R ’ A A .7 A r
*): Moi quan hé véi Thanh vién Hoi dong quan tri, Kiém soat vién, Tong giam doc, Pho

Tong giam dbc va cb dong 16n ciia Cong ty tai thoi diém ky két hop dong.

10.11.

10.11.1. Vi thé ciia Cong ty trong nganh

Vi thé cita Cong ty so vé6i cac doanh nghiép khac trong cling nganh

Cong ty c6 phan Pau tu va phat trién Bat dong san An Gia hién 1a nha phat trién bat dong

san tai thi trudng TP. H6 Chi Minh trong phan khiic can ho vira tai tién va trung cAp. Thong

qua cac hoat dong M&A quyét liét, nang luc trién khai du an tét va tan dung su phuc hoi
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ctia thi truong bat dong san tir nim 2014, Cong ty lién tuc phat trién cac du 4n nha & trong
khu vuc TP. Hb Chi Minh, Binh Dwong va Viing Tau, cu thé nhu sau:

Quan Binh Tan: Dy an The Star
Quan Tan Pha: Dy an The Garden

Quan 7: Dy an Skyline, Riverside, River City, River Panorama 1, River Panorama 2,
Sky89, Signial

Huyén Binh Chanh: Dy 4n West Gate
Thanh phd Viing Tau: Du 4n The Song

Tinh Binh Duong: Dy an The Standard

Hoat dong phat trién cua An Gia dugce danh gid cao & nhiéu khia canh:

Téc d6 phat trién nhanh: Cac du an dugc ban giao kip thoi va dang han nhu cam két;

Chét luong xay dung: An Gia hop tic voi nhitng nha thau hang dau hién nay trén thi
truong dé dam bao cic san pham nha & c6 chét luong xay dung va do hoan thién tdt.
An Gia dang hudng t6i cac tiéu chuan xay dung cao nhu tiéu chuan ciia B Xay dung
Singapore (BCA — Building Construction Authority). Nhitg dy an gan dy ciua An
Gia du gia ban & phan khuc trung cap nhung ciing tiém can cac tiéu chuan va tién ich

cta phéan khuc cao cap;

Hoat dong ban hang duogc td chirc bai ban: Du khong s& hitu truc tiép do1 ngli ban hang
nhung voi kinh nghiém gan 10 ndm trong nganh, An Gia ludn biét cach t6i wu hoa doi
ngii gan 1.000 nhan vién ban hang thué ngoai bang: (1) Chinh sach hoa hong vuot troi
thi truong (5-6% so v6i mirc 3-4% trung binh thi trudng), (2) Nha mau duoc dau tu
cong phu (dem lai trai nghiém t6i wu cho khach hang), (3) Hoat dong dao tao, gidi
thiéu san phém duoc td chure can than dam bao thong tin san phém chinh xac, déy du,
(4) Cac hoat dong marketing, tiép thi song hanh cliing qué trinh ban hang. Két qua 1a
ty 1¢ hap thu san pham ctia An Gia lu6n & mirc rat cao: trén 80-85% trong 03 thang dau

mo ban;

Hién Céng ty ciing dang s& hiru quy dat gan 80ha tai cac khu vuc nhiéu tiém ning phat
trién nhu Binh Chanh (30ha), quan 7 (8ha), Binh Duong (3ha) va mot sé du 4n dang dam

phan tai cic khu viyc 1an cdn H6 Chi Minh. DU quy dét con khiém t6n so v6i cac Cong ty

dau nganh nhung day 1a quy dat sach, véi ngudén géc minh bach, phéap Iy twong d6i hoan

thién giup An Gia ddy nhanh tc d6 phat trién du an. Du kién voi quy mo quy dat hién tai,

Cong ty c6 thé cung cip ra thi truong khoang 9.000-12.000 cin ho trong vong 03 nam t6i.

Bén canh do, véi co ché dong phat trién du an nhu hién nay cung véi nhitng t6 chirc nhu

Creed, Actis, Ricons... vira giap An Gia chia sé rui ro, vira ddm bao nguon tai chinh doi

dao trong bdi canh ngudn tin dung cho bat dong san gip kho khan.
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Nha mdu dwoc diu tw cong phu — Dw dn The Song

10.11.2. Trién vong phat trién ciia nganh

Mic du dich COVID-19 da va dang gay ra nhiéu kho khin cho cac doanh nghiép bat dong
san, thi truong Bét dong san Viét Nam bt du co nhting tin hiéu 4m dan 1én, theo do6 thanh
khoan thi truong c6 nhitng tién bo. Thi trudng bat dong san Viét Nam duoc ky vong s& duy
tri da tang truong tot trong cac nam sap toi nho vao cac yéu td sau day:

Gia ting Tong San Pham Quéc Noi (GDP)
Hinh 9: Tang truéng GDP cta Viét Nam so vdi cac nude trong khu vere ndm 2020

4%

0%

I
-4%

-8%

Tang truong GDP (%)

-12%

Viét Nam
Trung Qudc
Han Quéc
Indonesia
Sri Lanka
Nhat Ban
Singapore
Malaysia
Thai Lan
An Do
Philippines

Nguén: Ngdn hang Thé giGi

Niam 2020 dugc xem 14 mot ndm cta nhitng kho khin va thach thirc 16n dbi véi kinh té thé

gi6i néi chung, trong d6 c6 Viét Nam. Kinh té thé gii duoc du bao suy thoai nghiém trong
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nhét trong lich sir, ting trudng cta cac nén kinh té 10n déu giam sau do anh hudng tiéu cuc
ctia dich Covid-19. Tuy nhién, kinh t& Viét Nam véan duy tri ting truéng voi tée do ting
GDP uéc tinh dat 2,91%. Mic du ting truéng GDP niam 2020 dat thdp nhit trong giai doan
2011-2020 nhung trudc nhitng tac dong tiéu cuc cua dich Covid-19 thi do 1a mot thanh
cong cua Viét Nam véi toc do ting thudc nhom nude cao nhat thé gisi. Cung véi Trung
Quéc va Myanmar, Viét Nam 13 mot trong ba qudc gia & chau A c¢6 mic ting trudng tich
cuc trong ndm 2020; déng thoi quy mo nén kinh té Viét Nam dat hon 343 ty USD, vuot
Singapore (337,5 ty USD) va Malaysia (336,3 ty USD), dua Viét Nam tr¢ thanh qudc gia
c6 nén kinh té 16n thir 4 trong khu vuc Dong Nam A (sau Indonesia 1.088,8 ty USD; Thai
Lan 509,2 ty USD va Phillipines 367,4 ty USD).

Pau tr trie tiép nwée ngoai (FDI) vao Viét Nam ting manh

S6 liéu tir BO Ké hoach va Pau tu cho thdy, mic du bi tac dong cta dich Covid-19 song thu
hat von FDI nam 2020 d4 dat 28,5 ty USD va c6 gan 300 doanh nghiép tir cic nudc trén
thé gidi co ké hoach m& rong dau tu/dau tu maéi hodc dang nghién ctru, tim hiéu dau tu tai
Viét Nam. Diéu nay chimg t6, Viét Nam vén 1a diém dén dau tu an toan ciia cac nha dau
tu.

Trong do, c6 2.523 du 4n duge cap phép méi véi sé von dang ky dat 14,6 ty USD, giam
35% veé s du an va giam 12,5% vé s6 von dang ky so v6i nam trude; o 1.140 luot du an
da cap phép tir cac niam trude dang ky diéu chinh von dau tu véi sb von tang thém dat 6,4
ty USD, tang 10,6%.

Bén canh d6, con ¢6 6.141 luot gop von mua cd phan cta nha dau tu nudc ngoai voi tong
gi tri gop von 7,5 ty USD, giam 51,7%. Trong tong s6 lugt gop von, mua cb phan ciia nha
dau tu nude ngoai ¢ 1.695 luot gop von, mua cd phan lam ting von diéu 1é cua doanh
nghiép voi gia tri gop von 1a 3,2 ty USD va 4.446 luot nha dau tu nudc ngoai mua lai o

phan trong nudc ma khong 1am tang von diéu 1 voi gia tri 4,3 ty USD.

Mic du, chiu anh hudng dang ké d6i véi tinh hinh thu hat FDI cua Viét Nam, song von
thue hién cta cac du an nay van dat 19,98 ty USD, bang 98% so v&i cung ky niam 2019.
Day ciing 1a két qua dang ghi nhan trong bdi canh dai dich.

Tuy nhién, theo Bo K& hoach va Péu tu, nhiéu doanh nghiép dau tu nudc ngoai dang dan
hdi phuc va duy tri tt hoat dong san xudt - kinh doanh va mé rong du an. Hién van c6 rat

nhi€u nha dau tu nudc ngoai quan tam, tin tudng va c6 nhu cau dau tu vao Viét Nam.

Theo linh vyc dau tu, cac nha dau tu nudc ngoai da dau tu vao 17 nganh linh vuc, trong dé
cong nghiép ché bién, ché tao dan du véi téng von diu tu dat trén 3 ty USD, chiém 55,7%
tong von dau tu ding ky. Linh virc san xuat, phan phdi dién dimg tha hai véi tong von dau
tu 1,44 ty USD, chiém 26,5% tong von dau tu dang ky. Tiép theo lan luot 1a cac linh vuc

kinh doanh bat dong san, hoat dong chuyén mén khoa hoc cong nghé véi tong von ding ky
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gan 485 triéu USD va gan 153 triéu USD.

Theo dia ban dau tu, cac nha dau tu nude ngoai da dau tu vao 43 tinh, thanh phé, trong do
Cén Tho dan dau véi tong von dau tu ding ky 1,31 ty USD, chiém 24,1% tong von dau tu
dang ky. Hai Phong dimg thir hai voi tong von dang ky gan 918 triéu USD, chiém 16,8%
téng von dau tu. Bic Giang dtng thi ba voi gan 573 triéu USD, chiém 10,5% tong von dau
tu. Tiép theo lan luot 13 Binh Duong, Tay Ninh, TP. H6 Chi Minh...

Hinh 10: Tinh hinh FDI vao Viét Nam giai doan 2009 — 2019
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Nguon: Tong cuc Thong ké

Sang nam 2021, mic du dich Covid-19 dién bién phirc tap nhung von dau tu truc tiép nude
ngoai 9 thang dau nam van dat 22,15 ty USD, ting 4,4% so v&i cung ky nam trude. Theo
thong tin tir Cuc Pau tu nude ngoai, B Ké hoach va Pau tu, tinh dén 20/09/2021, von dau
tu ddng ky méi va von dau tu diéu chinh tiép tuc duy tri ting va dat mic ting manh hon so
v6i 8 thang dau nam. Trong do, tong von ding ky méi dat gan 12,5 ty USD (tang 20,6% so
v6i ciing ky) va tong von dang ky ting thém dat 6,4 ty USD (ting 25,6% so vdi cliing ky).

Du nén kinh té con gip nhiéu khé khian nhung xuét nhap khau cua khu vuc FDI tiép tuc
ting trong 9 thang nim 2021. Khu vyc FDI xuét siéu gan 18,2 ty USD, ké ca dau tho.

Ting truéng cia tong din sd va dan so trong d9 tudi lao dong

Tinh dén ngay 31/12/2020, dan s6 Viét Nam wdc tinh 13 97,7 triéu ngudi, ting 876.475
nguoi so voi dan sb 96,9 tridu nguoi nam trude, tuong dwong ting 1,14% so véi nam 2019.
Trong téng dan s, dan s thanh thi 35,93 triéu nguoi, chiém 36,8%; dan sb nong thon 61,65
triéu nguoi, chiém 63,2%; dan s6 nam 48,59 triéu ngudi, chiém 49,8%; dan sb nir 48,99
triéu nguoi, chiém 50,2%. Chat lugng dan s6 duoc cai thién, muc sinh giam manh trong 3
thap ky qua va co ban duy tri muc sinh thay thé tir nim 2005 tré lai day. Ty 18 tir vong van

duy tri & mirc thip, tudi tho trung binh ngdy cang ting do nhitng thanh tyu phat trién cta y
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hoc va cong tac cham sdc strc khoe nhan dan dugc cai thién.

Luc lugng lao dong tir 15 tudi tré 1én cua ca nude quy IV/2020 uéc tinh 1a 55,1 tri€u nguot,
tang 563,8 nghin ngudi so vdi quy trude va giam 860,4 nghin nguoi so voi cung ky ndm
truge. Tinh chung nim 2020, lyc luong lao dong tir 15 tudi trd 1én 13 54,6 triéu ngudi, giam

1,2 triéu nguoi so voi ndm trude.

Lao dong 15 tudi tré 1én dang lam viéc quy 1V/2020 udc tinh 54 triéu nguoi. Tinh chung
ca nam 2020, lao dong 15 tudi trg 1én dang lam vig¢c 1a 53,4 triéu nguoi, bao gém 17,5 triéu
nguoi dang lam viéc ¢ khu vuc ndng, 1am nghiép va thuy san, giam 7,2% so v6i nam trudc;
khu vuc cong nghiép va xay dung 16,5 triéu nguoi, tang 0,3%; khu vuc dich vu 19,4 triéu
nguoi, tang 0,1%.

Hinh 11: Co cAu dan s6 Viét Nam nam 2020

B Duéi 15 tudi
15 - 24 tudi
m25 - 54 tudi

B Trén 54 tudi

Nguon: Tong cuc Thong ké
Téc do do thi héa nhanh chéng

Tang truong kinh té khu vuc d6 thi trung binh dat tir 12 - 15%, cao hon tir 2 - 2,5 14n so véi
mat bﬁng chung cua ca nudc. Khu vuc do thi tiép tuc khéng dinh vai tro tao dong luc phat
trién kinh té cua ca nude, tao ra hang triéu viéc lam cho ngudi lao dong, gop phan quan

trong trong viéc thiic day kinh té toan qudc phat trién.

Trong 10 nim qua, dén s & cac khu vyc thanh thi ciing lién tuc ting do tac dong cua qua
trinh d6 thi héa dién ra nhanh va rong khép tai cac dia phuong trén ca nudc. Nam 2019,
dan sb khu vuc thanh thi & nudc ta udce tinh khoang 33 tri€u nguoi, chiém 34,4% dan sb
ctia ca nude. Tinh tir nam 2009 cho dén nay, ti trong dan s6 khu vuc thanh thi tang 4,8 diém
phan trim. M4t d6 dan sé Viét Nam ciing ting cao voi 290 ngudi/km2. Ha Noi va Thanh
phd H6 Chi Minh 14 hai dia phuong c6 mat d6 dan s cao nhét ca nude, twong tmg 1a 2.398

nguoi/km2 va 4.363 nguoi/km?2.
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Xu huéng d6 thi hoa ¢ Viét Nam dang va sé tiép tuc dugc mo rong sang cac thanh phé nho
va vira. Dy béo cac thanh phd vai 0,75-5 triéu dan s& phat trién nhanh hon va gop mot phan
dang ké vao GDP cua ca nudc trong thap ky toi.

Trong giai doan 2021-2030, du bao dan s6 khu vuc thanh thi tiép tuc tang, dat 42,04 tri¢u
nguoi nam 2025 va 47,25 triéu nguoi nam 2030. Ty 1€ d6 thi hoa tdng dan va dat 40,91%
vao nam 2025 va 44,45% nam 2030. Tuy nhién, tc d6 d6 thi hoa cé xu huéng giam dan,
dat 2,25% giai doan 2021-2025 va 2,5% giai doan 2021-2030. Bén canh do, du bao dén
nam 2030, Viét Nam s€ c6 1 @6 thi trén 10 tri€éu dan, 1 d6 thi tir 5-10 triéu dan, va 4 do thi

tr 1-5 triéu dan.

Hinh 12: Tdc dd do thi hoa tai Viét Nam
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Nguén: Tong cuc Thong ké

Tac dong ciia cac chinh sach méi lién quan dén Luat Kinh doanh BPS, Luit Nha ¢

stra doi, Ludt Pau tw va Luit Xy dung méi

Luat Nha & stra d6i nam 2014 chinh thirc c¢6 hiéu luc vao ngay 01/07/2015 di cho phép
ngudi nude ngoai va ngudi Viét Nam dinh cu ¢ nude ngoai duoc sé hitu ciing mot lac nhiéu
nha ¢ tai Viét Nam thay vi chi duoc so hiru duy nhét mot bat dong san dé & nhu trude kia,
ky vong dem lai sy ting truong déng ké cho thi truong bat dong san Viét Nam no6i chung
khi duoc tiép thém ngudn ciu méi. Theo cac diéu luat sira d6i, ngudi nude ngoai va ngudoi
Viét Nam dinh cu & nuéc ngoai khi nhap canh hop phap vao Viét Nam déu c6 quyén duoc
mua va sé hiru nha ¢ tai Viét Nam, khong phu thudc vao viéc ho phai luu tra tai Viét Nam
trong mot khoang thoi gian quy dinh nhu trude kia. Cac cong ty c6 von dau tu nude ngoai
hodc cac vin phong dai dién cta cac cong ty nude ngoai tai Viét Nam ciing c6 thé mua bat
dong san. Piéu nay duogc ky vong s& kich thich nhu cau sé hiru bat dong san cua cac khach

hang 1a nguoi nude ngoai dong thoi gia tang nguon von nude ngoai chdy vao thi truong bat
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dong san Viét Nam.

Tir ngay 1/1/2021, Luat Xay dung stra di 2020 c6 hiéu luc thi hanh, nhiéu cong trinh s&
dugc mién gidy phép xay dung. Theo d0, s& c6 10 trudng hop dwoc mién phép xdy dung
theo Lu4t Xay dung 2020 va mdt sé nhitng quy dinh hoan toan méi ctua Luat Xay dung sta
d6i 2020. Cu thé, Luat Xay dung sira ddi 2020 di bo sung thém céc trudng hop cong trinh
xdy dung nha ¢ riéng 1¢ dugc mién gidy phép xay dung. Ddi véi cac cong trinh xay dung
nha & riéng 1¢ khong thudc cac truong hop ké trén phai co gidy phép xay dung do co quan
nha nude c6 tham quyén cap theo quy dinh cta phap luat. Theo Hiép hoi Bat dong san TP.
Ho6 Chi Minh (HoREA), Luat X4y dung stra d6i da riit ngan thi tuc cap gidy phép xay dung.
Diéu nay gitip cac don vi tiét kiém thoi gian va chi phi trong khau tham dinh thiét ké nhu

trudce day.

Trong khi d6, Luat Pau tu ¢6 hiéu luc ngay 1/1/2021, s& thao g& ach tic vé thu tuc dau tu
xay dung dbi voi cac dy an dau tu kinh doanh. Cu thé, Lut Pau tu da bd sung diém c khoan
2 Piéu 22 Luat Nha ¢, vé chép thuan nha dau tu theo quy dinh cua Luét Pau tu. Truong
hop ¢6 nhiéu “nha dau tu” duoc chip thuan thi viéc xac dinh “chii dau tu” theo quy dinh
cua Luat Xay dung. Luat PAu tu stra doi, cling bod sung Khoan 1 Diéu 23 Luat Nha ¢, vé
hinh thirc str dung d4t dé thuc hién du an dau tu xay dung nha & thuong mai, dbi voi truong
hop c¢6 quyén sir dung dat & hop phap va cac loai dat khac dugc co quan nha nuée co thim
quyén cho phép chuyén muc dich sir dung dt sang 1am déat 6. Ngoai ra, Luat Dau tu stra
d6i, bo sung Khoan 2 Diéu 170 Luat Nha &, quy dinh d6i véi du an xay dung nha ¢ khac
thudc dién chép thudn chu truong dau tu theo quy dinh cua Luat Dau tu thi thuc hién theo
quy dinh cta Luat Pau tu. Pac biét, Luat Pau tu bai bo Khoan 3 Diéu 22 va Diéu 171 Luat
Nha ¢, dé dam bao sy thong nhat vé quy trinh thi tuc dau tu xay dung, dbi v6i cac du an
nha ¢ phai thyc hién tha tuc "chép thudn chu truong dau tu" theo quy dinh cua Luét Pau
tu.

Pong thoi, quy dinh Luat Dau tu da sira doi diém a, diém d Piéu 25 Luat Bao vé méi truong,
chi yéu cau c6 danh gia so bo tac dong moi truong dé chap thuan chu truong dau tu; hodc
dé cap Gidy chimg nhan dang ky dau tu nén s& g& kho rat nhiéu vudng mic cho doanh

nghi¢p.

So sanh vé tinh hinh tai chinh va hoat dong kinh doanh ciia cac doanh nghiép trong

cung nganh

Hoat dong ctia An Gia la dau tu va kinh doanh bt dong san tai Viét Nam, do do6 céc cong
ty dugc lwa chon dé so sanh vé hiéu qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh tai chinh véi
An Gia trong nam 2021 13 nhitng doanh nghiép c6 thuong hiéu trong nganh bat dong san
hién dang niém yét tai HOSE, d6ng thdi c6 mé hinh hoat dong kinh doanh tuong dong véi
An Gia.
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Céc doanh nghiép dugc lua chon bao gdbm: CTCP Phat trién Nha Tha Pic, CTCP Tép doan

Ha Po; CTCP Pau tu Vian Phi, CTCP Pau tu Hai Phat, CTCP Pau tu Nam Long, CTCP

Tap doan D4t Xanh; CTCP Dau tu Kinh doanh Nha Khang Dién. Dudi day 1a bang so sanh

mot s6 cong ty cung nganh c6 quy mo 16n twong ty hién dang niém yét ¢6 phiéu nham cung
cap thém thong tin cho nha dau tu:

Bang 16: So sanh véi cac Cong ty cing nganh theo sb 1liéu BCTC hop nhit nam 2020 da

duoc kiém toan
Pon vi tinh: ty dong

Tén Cong ty S6 lwong Doanh  LNTT LNST
CP tai thu

31/12/2020 thuén

AGG | CTCP Pau tu va Phat trién Bit dong sin An Gia | 9.753 | 82.492.517 1.754 479 445
TDH | CTCP Phat trién Nha Thii Dirc 5.527 | 112.652.767 1.965 50 | 22,6
HDG | CTCP Tap doan Ha D6 14.001 | 154.275.018 4.998 1.591 | 1.260
VPI | CTCP Pau tu Van Phi 9.704 | 199.999.900 2.165 387 307
HPX | CTCP Pau tu Hai Phat 7.379 | 264.494.582 1.330 145 98
NLG | CTCP Péu twr Nam Long 13.643 | 285.270.660 2217 1.015 850
DXG | CTCP Tép doan Pat Xanh 23311 | 520.034.667 2.891 27 | (174)
KDH | CTCP DPiu tu Kinh doanh Nha Khang Dién 13.934 | 578.657.219 4532 1458 | 1.154

Nguoén: BCTC hop nhdt nam 2020 da dwoc kiém todn ciia An Gia va cdc cong ty TDH, HDG, VPI, HPX,
NLG, DXG, KDH

10.12. Hoat dong Marketing

Trong sudt qua trinh phét trién ciia An Gia, phong Marketing luon két hop chit ché véi bo
phén phat trién du 4n va bo phén kinh doanh trién khai cac chién dich quang ba san phém
hiéu qua, tiép can truc tiép dén nhom khach hang muc tiéu cia mdi dy an, gbp phan hd trg
thac ddy doanh s6 ban hang. Cac dy an cia An Gia ciing dat giai cao tai cac giai thuong bat
dong san danh tiéng nhu Asia Guru Property Awards 2018, 2019 va 2020. Vi tinh than
cau tién, ludn hoc hoi, An Gia cling td chirc hoi thao dé chia sé kinh nghiém cung toan bo
nhom truyén thong, ban hang thudce Creed Group khu vuc Pong Nam A, ...
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Bén canh do, An Gia cling chu trong dén viéc xay dung hinh anh thuong hi¢u don vi phat
trién bt dong san tré trung, ndng dong, déy nhiét huyét béng viéc tung ra bd nhan dién
thwong hiéu mdi, trién khai quang ba thuong hiéu trén cic phuong tién truyén thong da
dang: hé théng bang hiéu 16n tai Cau Sai Gon, bang hiéu tai khu vuc duong Trudng Son -
san bay Tan Son Nhat, hé théng man hinh hién thi tai cac toa nha vin phong va khu cén ho
¢ cac quan trung tam, trién khai chién dich truyén thong dai chiing trén mang xa hoi va nén
tang k¥ thuat sd.
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Quyén sé hiru tri tué, nhin hiéu, tén thwong mai, sang ché

An Gia c6 tén day du la Cong ty C6 phan Dau tu va Phat trién Bat dong san An Gia. Vi
dinh huéng 1a mot doanh nghiép tré, ning dong, nhay bén véi cac co hdi va dién bién cua
thi truong bat dong san, An Gia mang tim nhin 12 Tap doan bat dong san Viét Nam danh

tiéng toan cau, véi st ménh mang dén trai nghi¢m song tot hon cho khach hang.

Nhan hi¢u thuong mai: Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién Bat dong san An Gia

Tén giao dich bang tiéng  An Gia Real Estate Investment And Development

nudc ngoai: Corporation

Logo Cong ty:

ANGIA
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Y nghia: Logo la chit A cach diéu, tuong trung cho “mai 4m”, “chdn
binh yén” phu hop voi hoat dong kinh doanh chinh ctia An
Gia 1a bat dong san nha ¢. Mau do cua logo thé hién cho
su hung thinh, may man dong thoi ciing 14 biéu trung cua

nhiét huyét, nang luong ciia tudi tre.

bang ky nhan hiéu: An Gia da dang ky nhan hiu tai Cuc S¢ hitu tri tu¢ theo
Gidy chung nhan dang ky nhén hiéu s 339525 do Cuc S¢
hitu tri tu€ thuoc Bo Khoa hoc va Cong nghé cép theo
Quyét dinh s6 111895/QD-SHTT ngay 11/12/2019.

Chinh sach nghién ciru va phat trién

La mot trong nhimg cong ty dan dau trong viéc ddu tu va phat trién bat dong san tai thi
truong Thanh phé Hd Chi Minh, An Gia luon dat trong tdm vao viéc nghién clru va phat
trién san pham méi. Hoat dong nghién ctru va phat trién san pham moi ctia An Gia dugc
thuc hién dudi su chi dao truc tiép cia Ban Tong giam ddc va sy phdi hop cta cac phong
ban lién quan bao gé)m bd phan dau tu, tai chinh, phap 1y du én, thiét ké, phat trién du an,
tiép thi va ban hang... Hoat dong nay xoay quanh viéc tim kiém va gia tang quy dat coa
Cong ty dudi cac hinh thue khac nhau.

Viéc tim kiém va tich liiy quy dat dugc tién hanh thong qua 04 giai doan da dugc chuan
hoa nhu sau:

Giai doan 1: BO phan Pau tu ciia Cong ty c6 trach nhiém xac dinh cac dy 4n tiém ning,

thu thap thong tin va thuc hién sang loc so b vai cac tiéu chi lya chon nhu sau:

» Nam tai cac khu vue ndi thanh hodc dia ban lan cén c6 vi tri phu hop vdi phan khic

san pham ctia Cong ty (trung cip va vira tui tién);
=  Khu vyc tap trung dan cu dong, nhiéu tién ich sdng;
= (o so ha tang va hé théng giao thong thuan loi;
= MGoi truong canh quan dep va co tiém ning ting gia trong tuong lai;
= Chi phi hop 1y v6i lgi nhuan tiém ning;
= (6 tinh trang phéap 1y minh bach (c6 s6 d0), duoc chap thuan chu truong dau tu.

B phan Pau tu danh gi hidu qua tai chinh ciia dy an voi nhimng thong tin cin ban vé chi
tiéu x4y dung, hé s sir dung dat, dan s6... Bo phan Phap 1y du 4n caa Cong ty ciing tham
gia vao giai doan nay dé danh gia so bd vé hién trang phép 1y, tién do phéap 1y du kién dé
B6 phan Pau tu tong hop va xem xét 6 tiép tuc thuc hién cac giai doan tiép theo hay khong.
Giai doan 2: Khi mét dy 4n tiém nang da qua giai doan sang loc so b, Bd phan Pau tu

cung véi B phan Thiét ké, Kinh doanh, Tiép thi, Tai chinh va Phéap 1y du an... s& cung
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nhau tién hanh cac phan tich chuyén su hon vé dy 4n, tip trung vao vi tri, xu hudng phat
trién co s& ha tang, dan sb, xu hudng tiéu dung, cung cau tai khu vuc d6, quy hoach, tinh
trang phép 1y chi tiét va cac chi tiéu kinh té khac.

Giai doan 3: Nghién ciru kha thi va d& xuét chinh thtrc s& dugc trinh 1én Ban Tong giam
d6c hodc Hoi ddng Quan tri cia Cong ty dé xem xét va phé duyét tuy tham quyén (quy mo
du an).

Giai doan 4: Sau khi phé duy¢t viéc mua lai dy an do, cac bd phan li€n quan sé& tién hanh

cac thu tuc can thiét dé tré thanh chu dau tu va trién khai.

Chién lugc kinh doanh

Ké tir ndm 2015 v6i su tham gia ctia cac dbi tac nude ngoai, Cong ty di va dang timg budc
chuyén ddi tir mo hinh cong ty gia dinh sang mé hinh cong ty dai chung dé cao vin hoa
minh bach va chét lugng quan tri. Qua trinh nay doi hdi su thay ddi ca vé chat va vé luong,
thay d6i tir tu duy dén hanh dong cua Ban Lanh dao va can bd nhan vién caa Cong ty. Dé
thyc hién thanh céng qué trinh chuyén doi nay, Ban Lanh dao Cong ty kién tri thyc hién

cac budc di chién luoc, cu thé nhu sau:

y
L
:

Ba trong tim trong chién lwgc phdt trién ciia An Gia

Quan trj than trong

Di ciing voi qua trinh dai chung hoa Cong ty, Ban Lanh dao Cong ty cam két xdy dung va
phat trién van hoa minh bach va chinh truc trong ndi bd va cac hoat dong kinh doanh ctia
minh. Cu thé Cong ty da thuc hién:

= T chirc lai Cong ty theo mo hinh quy dinh tai diém b khoan 1 Piéu 134 Luat doanh
nghiép theo d6 Cong ty hoat dong theo mé hinh Ban kiém toan tryc thuéc Thanh vién
Hoi déng quan tri doc 1ap. Hién Cong ty c6 02/05 thanh vién Hoi déng quan tri la thanh
vién doc 1ap, 03/05 thanh vién 1a thanh vién khéng diéu hanh, dam bao dap ung cac
quy dinh ctia phap luat vé co cdu Hoi ddng quan tri cia Cong ty dai chung;

= Tién hanh thuong xuyén cac hoat dong kiém toan;
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= (Cap nhat biéu 1¢ theo chuin Cong ty dai chung;

= Ban hanh Quy ché quan tri Cong ty hudng din chi tiét cac quy trinh, thi tuc trong van
hanh Cong ty;

= Ban hanh B quy tic ngin ngira va kiém soat xung dot loi ich;

= Phéi hop voi Cong ty kiém toan PwC dé ra soat, nhan dién nhirng rui ro tiém an trong

td chirc va hoat dong cua Cong ty: chuyén gia, giao dich ndi bo,...;

V& mit tai chinh, Cong ty ciing chu truong duy tri tinh hinh tai chinh than trong, khong
lam dung don bay dé thich ing v&i tinh chu ky ctiia nganh bt dong san.

Tap trung vao ddi twong khach hang va phan khic trong tim

Khach hang 14 trong tim trong moi ké hoach nghién ctru va phat trién (R&D) san pham
ctia Cong ty. P6i twong khach hang chu yéu cia An Gia 1a ting 16p trung luu thanh thi
trong ltra tudi tir 30-45. Pay 1a lta tudi lao dong sung man, co tich liy trong cudc song va
c¢6 nhu cau mua nha cao dé ¢ riéng hodc két hon. Theo Cong ty, cin ho chung cu vira thi
tién va trung cip trong khoang gia tir 23 triéu/m2 dén 50 triéu/m2 (theo tiéu chuan cua
CBRE va JLL) sé& 1a cac san pham phu hop v6i muac thu nhap va tich liy cua ddi tuong
khach hang nay. Tuy vay, tily timg du an cu thé, Cong ty ciing s& phat trién thém mot sb
loai hinh san pham khac ngoai cin hd chung cu dé dép ting thém nhu cau khac cta doi
tugng khach hang nay nhu nhu cau dau tu cho thué (condotel), second-home (cin ho bién),

kinh doanh (shophouse, nha phd). ..

Mé rong quy dat va cai thién ning lwe phat trién dw an

Mé rong quy dat: V& dai han, Cong ty luén dit muc tiéu mdi nim s& mua tir 5.000 —
10.000 ty dong dé tao quy dat va dam bao dau vao cho Cong ty phat trién bén viing trong
10 nim t&i. Moi du 4n s& ¢6 quy md trung binh (dudi 1.000 ty) va phu hop véi phan khic
vira tii tién va trung cap. Khu viuc An Gia huéng dén 1a thi trudng Thanh phd H6 Chi Minh
va c4c tinh 14n c4n. An Gia luén uu tién nhitng du 4n c6 sb do, tién sir dung dat rd rang va
day du co so phap 1y (duoc chip thuan chu truong dau ti) dé co thé trién khai nhanh qua

do to1 vu von dau tu.

Phit trién dy 4n dwge xac dinh 13 ning lwc then chdt ciia Cong ty: Cai thién nang luc
phat trién s& dugc thé hién ¢ ca 03 khia canh:

*  Quy mé dw an: Trong tuong lai, An Gia hudng to1 xay dung nhiing dy 4n c6 quy mo
trung binh tir 20-30ha nham x4y dyung nhitng khu phirc hop, hé sinh thai khu d thi co
quy mo trung binh

= Téc dp: Lua chon nhitng dy 4n minh bach dé giam thoi gian thyc hién thi tuc phap 1y,
day nhanh toc d6 thiét ké, trién khai ban hang va cit giam tir 10-15% thoi gian xdy
dung;

= Chit lwong xdy duwng: Nang cao chat luong xdy dung, dap tng cac tiéu chuan xay
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dung cao cua Co quan Quan ly X4y dung va Cong trinh Singapore (Building and
Construction Authority - Singapore);
Hoan thién chudi gia tri nham nang cao trai nghiém khach hang: Cong ty phdi hop cuing
dbi tac Hoosiers Development dé thanh 14p cong ty quan 1y toa nha. Hoosiers 1a nha phat
trién chuyén nghiép cuia Nhat Ban va hién dang quan 1y - van hanh cho khoang trén 18.000
can h tai Nhat Ban. Cong ty quan ly toa nha ciia An Gia va Hoosiers s€ van hanh cho

chinh cac dy 4n do An Gia phat trién, nhim dam bao chit lvong xuyén sudt tir khi khach

hang nhén ban giao, 6n dinh cudc song.

Dy an The Standard, Binh Dwong

Chinh sach d6i v6i ngudi lao dong
S6 lwong nguoi lao dong trong Cong ty
Co ciu nguoi lao dong trong Cong ty giai doan tir nim 2019 dén nay nhu sau:

Bang 17: Co cdu ngudi lao dong ctia Cong ty

Binh quan Binh quan 30/09/2021
2019 2020
Phin theo trinh d§ chuyén mon 174 201 207
Pai hoc va trén dai hoc 132 163 175
Cao dang 26 30 26
Trung cap 8 6 5
Lao dong phd thong 8 2 1
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Phin theo thoi han hop dong 174 201 207
Khong xéac dinh thoi han 55 60 95
X4c dinh thoi han 1-3 nim 91 92 110
Thoi han ngin hon 1 nim 15 33 2

Nguon: Cong ty Co phan Pau tw va Phdt trién Bat dong san An Gia

Chinh sach dao tao

Chinh sach dao tao va phat trién Nhan vién 1a mot trong nhing cong tac duge vu tién hang
dau ciia Cong ty, voi muc tiéu 13 sir dung t6i da ngudn nhan sy hién cé va nang cao tinh
hiéu qua ctia hoat dong dao tao va phat trién doi ngii CBNV ¢6 trinh d6 va niang lyc phu
hop, dap tmg dugc cac yéu cau cua vi tri cong viéc hién tai dong thoi nang cao kha ning

thich ing ctia d6i ngii CBNV véi yéu cau cong viée trong tuong lai.
Hinh thirc dao tao:

= Dao tao tai ché: Pugc tién hanh lién tuc xuyén sudt trong Cong ty va & moi vi tri,
trong d6 cac nhan vién nhiéu kinh nghiém s& huéng dan cho cac nhan vién méi hoic
nhan vién it kinh nghiém hon.

= Dao tao bén ngoai: Cin cr vao timg cong viéc, muyc tiéu phat trién va dinh hudng cua
Cong ty, CBNV sé& dugc chon dé tham gia cac 16p dio tao bén ngoai, bao gdm ca cac
dot di tham quan thyc té cac thi trudng c6 cling nganh nghé phat trién dé nang cao kién
thirc, trinh d6 va nghiép vu.

Chinh sach tién lwong, thwéng, phic loi

Pé thu hut nhitng nhan su ¢6 ning lyc ciing nhu tao diéu kién dé Nhan vién yén tim gin
b6 lau dai véi Cong ty, Cong ty da xay dung chinh sach luong, thuong hap dan, phu hop
v6i timg vi tri cong viée, k¥ ning va trinh 6 chuyén mon ciia Nhan vién nhiam ghi nhan

dung sy dong gop, két qua cong viéc cua timg ca nhén.
= Chinh sach tién lwong

Mikc lwong tdi thiéu: Cong ty ap dung murc thu nhap trude thué tbi thidu 1a 5.600.000
ddng ngudi/thang, mirc luong ndy s& duoc thay ddi theo su thay ddi ciia Nha nudc
va/hodc tinh hinh phat trién kinh doanh, tinh hinh thyc té ciia Cong ty trong nam.

Diéu chinh, tang lwong: Pinh ky hang nim, Cong ty s& danh gia ning luc va két qua
cong viée clia can bo nhan vién, 1am co s& dé Cong ty xem xét, diéu chinh va ting
luong, tao thém dong luc cho tirng nhan vién.

=  Chinh sach thuwéng
- Thuéng thang luong 13: Dé ghi nhan sy dong gop ciia mdi CBNV trong nam.
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«  CBNV dép vmg diéu kién theo quy dinh sau: CBNV chinh thitc lam viéc dén hét
ngay 31/12, cac truwong hop con lai theo phé duyét TGD.

. Can cit tinh: Lwong thang 12 (tinh dén thoi diém 25/12), theo sé ngay lam viéc
thue té trong nam (bao gom phép, thai san... ngoai triv nghi khéng leong lién
tuc 10 ngay tro lén).

Thudng KPI thang: Theo chinh sach Quan 1y thanh tich va khen thudéng ctia cong

ty.

Thuong cudi nim Am lich: Vao dip cudi nam, Cong ty s& bat dau tién hanh danh

gia két qua 1am viéc cua toan bd Nhan vién dé lam cin ctr xét thudng thanh tich.

Co céu thuong va mirc thuong theo chinh sach Quan 1y thanh tich va khen thuéng

cua cong ty.

Thuéng tham nién: Thuéng co phiéu (Theo quy dinh phat hanh c6 phiéu cho

CBNV).

Thuong Sang kién: Dé khuyén khich nhan vién ludn co sy sang tao va tim huyét

véi cong viée, Cong ty ¢ nhirng chinh sach khen thudng cho nhitrng Nhan vién c6

dong gbp sang tao, cai tién mang lai két qua, hiéu qua cong viéc hoac lgi ich gia tri
cho Céng ty hodc khen thudng dbi véi cac hanh dong ngudi tot viée tot, nang cao

chat lugng dich vu cho Cong ty.

Thuong Chién dich/ Dy an: La phan thuéng nham khuyén khich, ghi danh cac CBNV

¢6 nd luc tham gia va dong gop dac biét vao cac du an/ chién dich, cac hoat dong ngoai

pham vi cong viéc binh thuong (vi du cac chién dich ban giao, chién dich mé ban...).

Chinh sach phuc lgi

Chinh sach phuc loi dugc xay dung rat chi tiét va thuong xuyén duoc Ban Lanh dao

Cong ty nghién ctru, diéu chinh, bd sung nham tao muc phic lgi tot nhat cho Nhan

vién, qua d6 gop phan tao dong luc, khich 1é Nhan vién déng gop nhiéu hon cho su

phat trién ctia Cong ty. Mot s6 chinh sach phic loi ctia Cong ty nhu:

Chinh sach chim séc sitc khoe: Ngoai cac loai bao hiém bét budc theo quy dinh
ctia Nha nuée nhu Bao hiém x3 hoi, Bao hiém Y té, Bao hiém thét nghiép... Cong
ty con mua Bao hiém strc khoe cho Nhan vién chinh thirc va Bao hiém tai nan cho
Nhan vién chinh thtrc va thir viéc. Mdi ndm mot 1an, Cong ty sé& t6 chirc kham sirc
khoe cho toan thé Nhan vién Cong ty. Nam 2020, Chuong trinh chiam séc stc khoe
va bao hiém dugc xdy dyng trén chuwong trinh hang nim va cap nhat thém nhimng
ru diém méi, déng thoi, chuong trinh bao hiém strc khoe con huéng dén viéc bao
vé strc khoe ngudi lao dong mot cach toan dién, bao gdm ca nhitng rui ro lién quan
dén dién bién phirc tap cua dai dich Covid-19. Céc phuc loi duoc phéap luat quy
dinh nham dam bao nhu cau phong vé co ban cho ngudi lao dong nhu cac phic loi
x3 hoi bao gdbm bao hiém xi hoi, bao hiém that nghiép, bao hiém strc khoe hoidc

chuong trinh khdm stc khée dinh ky. Bén canh cac chuong trinh phtic 1gi hang
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niam, An Gia cling chu dong cung cip cac loi ich tot hon cho nhan vién nham thu

huat va giit chan nhan tai cia cong ty nhu chuwong trinh bao hiém tai nan va nhan

tho hang nam, bao gé)m bao hiém tai nan, nhan tho, chim séc strc khoe, kiém tra

strc khoe hang nam nham dam bao sirc khoe cho nhén vién; xdy dung cac chinh

sach nghi phép; khung thoi gian lam viéc linh hoat.

Hoat dong phong trao, du lich, nghi dudng: Hang ndm, Cong ty s& td chtrc cac hoat

d6ng phong trao cho Nhan vién, du lich trong va ngoai nudc tao diéu kién dé tit ca

Nhan vién phong ban trong Cong ty c6 co hoi rén luyén thé chét, tinh than va dong

d6i; ddng thoi con to chirc hoat dong phong trao theo timg phong dé tao co hoi gin

két giita cac thanh vién trong phong.

Uu dai mua nha theo sut ndi bo va pho thong: Theo chinh sach chung cong ty.

Tro cép nhing dip dic biét trong nam: Theo tinh hinh thyc té hang nim. Gom:

o Thuong tién mat cac dip: 1/1,10/3 am lich, 30/4&1/5, 2/9, Tan nién.

o Qua tang cac dip: Quéc té Phu nir, 20/10,Tét Trung thu, Tét Am lich.

o Tiéc cong ty: Tiéc Gidng sinh, Halloween, Happy Hour, Tiéc tdt nién (tiy tinh
hinh thuc té hang nam).

Cham s6c nguoi than gia dinh:

Qua ting phu huynh cdc dip quéc té phu nit, ngdy cia cha.

«  Qua tdng con nhé: Quéc té thiéu nhi, qua ting khuyén hoc.

o  Chuong trinh ngay hoi gia dinh.

o Phuc loi khac: Sinh con, tang ché.

Cham soc ca nhan CBNV: Két hon, sinh nhat, vo sinh con, dm dau, sinh con, tang
ché.

Céc phuc loi khac:

e Tro cd'p: Com trua, dién thoai, di lai.

«  Cung cdp trdi cdy hang ngdy va dai tho cdc hoat déng thé thao rén luyén sirc

khoe nhuw Yoga, Tennis...

Quy ché phat hanh ¢6 phiéu cho ngwoilao dong

V6i muc tiéu chii trong dau tu va phaét trién ngudn nhan luyc dai han, Cong ty C6 phan Dau
tur va Phat trién Bit dong san An Gia d3 chimg to dugc sy thanh cong qua nhiéu nim hoat
dong kinh doanh vdi trong tAm tap trung vao yéu té con ngudi. Trong d6, cac dot Phat hanh
Co phiéu theo Chuong trinh Lya Chon cho Nhan vién - ESOP dugc thyc hién tir nam 2019
d3 gop phan khong nho trong chién luge gitr ngudi tai lam viée 6n dinh va lau dai tai cong
ty. Dé thoa diéu kién tham gia chuong trinh, cac nhan vién phai dat dugc mot sd yéu cau
nhét dinh vé mutc danh gia hiéu qua cong viéc, s6 nam lam viéc va muc do cam két gén bo

voi Cong ty.

Chinh sich ¢6 tice
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Cong ty c6 chu trrong chi tra mot mire ¢d tire hop 1y trong pham vi loi nhuén sau thué, sau
khi trich 14p cac quy theo quy dinh ctia phap luat va Diéu 1& Cong ty. Murc ¢ tirc duoc chi
tra dam bao can dbi giira loi ich trudc mit ciia cac c6 dong va loi ich 1au dai (phan dé lai
dé bd sung von kinh doanh). C4 tirc cu thé tra hang niam, do Hoi dong quan tri d& nghi va
Dai hoi dong cd dong thong qua.
Chinh sach cb tic cia Cong ty s& duoc cin nhic va dam bao dua trén nhing yéu td sau:
=  Minh bach va 6n dinh: Chinh sach cb tirc ctia An Gia duoc Hoi Dong Quan Tri Cong
ty kién nghi va Dai hoi dong cd dong Cong ty phé duyét theo diing quy dinh phap luét
va Diéu 1¢ Cong ty;
= Phu hop v6i chién lwge kinh doanh, chu ky phat trién, cic yéu to vi mé: viéc chia
¢ tirc phai dam bao nhu cau von cta Cong ty trong tig thoi ky, uu tién tin dung cac
co hoi mé rong quy dat, phat trién du an... dic biét trong thoi ky tin dung bat dong san
dang gap kho khan;
=  Pam bao quyén lgi ¢6 dong: Chinh sach cb tirc duoc can ddi v6i ké hoach phat hanh
dé dam bao su tang trudng déu din trong loi nhuan trén cd phiéu (earning per share,
EPS) clia cong ty qua cac nam. Qua d6, quyén loi cia cd dong duoc dam bao, gian tiép
hd tro gia co phiéu.

Béng 18: Ty 18 0 e thyc chi trd qua cac nim

Ty 1¢ chi tra cb tirc (%/Von Diéu 1¢) Hinh thitc chi tra
Néam 2015 Khong Khong
Nam 2016 Khong Khong
Niam 2017 32,3% Bang c6 phiéu
Nam 2018 12,3% Bang cb phiéu
Niam 2019 10% Bing c6 phiéu
Nam 2020% 10% Bang ¢ phiéu

Nguon: Céng ty Cé phan Pdu tw va Phat trién Bdt déng san An Gia

(%) Can cir theo To trinh s6 08 vé ké hoach phdn phéi loi nhudn ciia Cong ty dwoc thong
qua tai Pai héi dong cé dong thuwong nién nam 2021.

Théng tin vé tinh hinh sir dung vén thu dwoc tir dot chiao ban gin nhéat

Trong 2 nim gan nhat Cong ty khong thuc hién chao ban cb phiéu ra cong chung dé huy
dong vn ma chi thyc hién phat hanh c6 phan theo chuong trinh Iya chon ngudi lao dong
cua Cong ty nam 2020 (ESOP 2020).

Téng s6 tién thu duge tir dot phat hanh ESOP 2020 sau khi khau trir chi phi phat hanh 1a
3.574.770.000 (bang chir: Ba ty ndm trim bay muoi tu triéu bay traim bay muoi nghin déng).
Trong giai doan tir ngay 7/1/2021 dén ngay 28/2/2021, Cong ty di st dung s6 tién thu duoc
tir dot phat hanh ESOP 2020 va mot sd ngudn tai trg khac nhu tién thu tir cac khoan cho
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vay dé gop von theo Hop dong hop tac kinh doanh véi Cong ty Co phan Quén 1y va Phat
trien Nam Phuong vé&i sb tién 28.886.000.000 dong (trong d6 bao gdm sb tién
3.574.770.000 ddng thu duoc tir dot phat hanh ¢6 phan néi trén) nham phat trién dy an bat

dong san.

14. Théng tin vé nhitng cam két nhung chwa thwe hién ciia T6 chirc phat hanh

- Trdi phiéu chwa ddo han:

Té chirc thu xép phat hanh  Ngay 30/09/2021 Lai suit Ky han

(dong)

Cong ty TNHH Chung 179.271.268.935 Thoa thuan 2 ndm
khoan Ngan hang TMCP
Ngoai thuong Viét Nam —
CN.TP.HCM
Ngay phat hanh: 3/3/2020 va
6/8/2020

Ngan hang TMCP Tién 599.899.090.912 Thda thuan 35 thang
Phong

Ngay phat hanh: 31/7/2020

Nguon: Bdo cdo tai chinh riéng Quy III nam 2021 ciia An Gia
- Cam két di thué hoat dpng:

Cong ty hién dang di thué van phong kinh doanh theo hop dong thué hoat dong. Cac khoan
tién thué tdi thiéu trong twong lai theo hop dong thué hoat dong nhu sau:

Pon vi: dong
‘ 31/12/2020 30/09/2021
Dén 1 nam - 2.722.098.290
Tir 1 dén 5 nam 13.638.712.111 10.866.613.821
Tong cong 13.638.712.111 13.638.712.111

Nguén: BCTC riéng nam 2020 dé dwoc kiém toan va BCTC riéng Quy I nam 2021 ciia
An Gia

- Cam két cho thué hoat djng:

Cong ty hién dang cho thué cin ho cho thué theo hop dong thué hoat dong. Céac khoan tién
thué tdi thiéu trong twong lai theo hop ddng thué hoat dong nhu sau:

Pon vi: dong
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‘ 31/12/2020 30/09/2021

DPén 1 nam 1.206.885.380 1.279.737.316
T 1 dén 5 nam 4.196.305.817 1.568.844.287
Téng cong 5.403.191.197 2.848.581.603

Nguon: BCTC riéng nam 2020 dé dwoc kiém toan va BCTC riéng Quy Il nam 2021 cia
An Gia

Cac thong tin, nghia vu n¢ tiém 4n, tranh chip kién tung lién quan t6i Cong ty ma cé
thé anh huwéng dén hoat dong kinh doanh, tinh hinh tai chinh, dot chao ban, gii co

phiéu chao ban, du an sit dung vén thu dwoe tir dot chao ban
Khong co.
Théng tin vé cam két ciia T chirc phat hanh khong thudc truwong hop dang bi truy

ciru trach nhiém hinh sy hoiic da bi két an vé mét trong cac tdi pham trat tw quan ly

kinh té ma chwa dwoc x6a 4n tich

Cong ty cam Kkét khong thudc truong hop dang bi truy ctru trach nhiém hinh sy hodc da bi
két 4n vé mot trong cac toi xam pham trat ty quan 1y kinh t& ma chua duogc x6a an tich.
KET QUA HOAT PONG KINH DOANH, TINH HINH TAI CHINH VA DU KIEN
KE HOACH

Két qua hoat dong kinh doanh

Tém tit mot so chi tiéu vé hoat dong san xuét kinh doanh ciia cong ty

Bang 19: Két qua hoat dong kinh doanh cta Cong ty me giai doan 2019 — 9 thang dau
nam 2021

Don vi: Triéu dong

Chi tiéu Nim 2019  Nim 2020 %Ting/giam 9 thang 2021
2019-2020

Téng tai san 1.904.554 |  2.700.456 41,79% |  2.598.080
Doanh thu thuin vé ban 399.523 127.885 (67,99%) 162.490
hang va cung cip dich vu

Loi nhuén thuan tir hoat 200.272 6.120 (96,94%) 49.528
dong kinh doanh

Loi nhuan/ (L3) khac (5.011) 27.740 - (65)
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Téng loi nhuan ké toan 195.261 33.860 (82,66%) 49.463
truge thué
Loi nhuan sau thué 164.893 27.064 (83,59%) 48.746

Nguon: BCTC riéng nam 2019, 2020 da dwoc kiém todn va BCTC riéng Quy I nam 2021

cua An Gia

Bang 20: Két qua hoat dong kinh doanh hop nhét giai doan 2019 — 9 thang ddu nim 2021

Don vi: triéu dong

Chi tiéu Niam 2019  Nam 2020 %Tang/giam 9 thang 2021
2019-2020

Téng tai san 5.398.913 9.753.392 80,65% | 11.829.614
Doanh thu thuan vé ban 384.627 1.753.643 355,93% 687.378
hang va cung cép dich vu
Loi nhuan thuan tir hoat 373.860 422.128 12,91% 214.450
dong kinh doanh
Loi nhuan/ (Ld) khac (6.997) 56.871 - 6.653
Téng loi nhuan ké toan 366.863 478.999 30,57% 221.103
trude thué
Loi nhuan sau thué thu 333.228 444748 33,47% 199.503
nhdp doanh nghiép
Loi nhuan sau thué cua 326.497 414.713 27,02% 204.594
cong ty me
Ty 1é loi nhuan tra c6 tirc 35,85% 19,88% (44,56%) -
Ty 16 tra cb tirc 15% 10% (33,33%) -

Nguén: BCTC hop nhdt nam 2019, 2020 di dwoc kiém todn va BCTC hop nhdt Quy IIT
nam 2021 cua An Gia

Trong bdi canh thi trudng bat dong san gip nhiéu kho khan do tac dong kép tir dai dich
Covid-19 cung qua trinh ra soat phap 1y du an, trong nim 2020, An Gia van tiép tuc ting
truong vé quy mo tai san, dat lgi nhuan nhu ky vong. Cu thé, tai ngay 31/12/2020, theo Bao
c4o tai chinh hop nhét kiém toan, tong tai san ctia Cong ty ting gan gap hai lan cung ky 1én
mirc 9.753,4 ty dong. Loi nhuan sau thué hop nhat cong ty me dat gan 415 ty dong, ting
27% so véi nam 2019.
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Doanh thu thuan hop nhit nam 2020 dat tong cong 1.753,6 ty dong thap hon gan 27% so
véi ké hoach, nhung loi nhuan sau thué cua co dong cua Cong ty me ghi nhan muc cao

414,7 ty dong, vuot 1,1% so véi chi tiéu do PHDCD giao pho.

So sanh theo nim, doanh thu 1.753,6 ty ddng ting manh so v6i nim trude khi Cong ty ghi
nhan ban giao can hg River Panorama. Tinh ca giai doan 2017-2020, An Gia ghi nhan murc
tang trudng kép (CAGR) binh quan hing ndm cia doanh thu 1én téi 21%. Loi nhuan thuan
tir hoat dong kinh doanh ghi nhan ¢ murc tuong duong nam trude voi 260,5 ty dong. Loi
nhuén thuén tir hoat dong kinh doanh hop nhat ghi nhan & muce tang 12,9% so v4i nam 2019

v6i 422,1 ty dong.

Trong khi d6, 1gi nhuan sau thué dat 444,7 ty déng, tang trudng 33,5% va lgi nhudn sau

thué ciia c6 déng ctia Cong ty me dat 414,7 ty dong, ting 27,02% so v6i nam 2019.

Trong 9 thang dau ndm 2021, tong tai san hop nhit cuia Cong ty ting 1én 11.829,6 ty dong.
Két qua kinh doanh hop nhét cua Cong ty v6i lgi nhuan trude thué va loi nhuan sau thué

1an luot 12 hon 221 ty va 199 ty dong.

Y kién ciia Td chirc kiém toin ddc 1ap

Khong co.

Nhirng nhin t6 dnh hwéng dén hoat dong san xuit kinh doanh ciia Cong ty

Nhirng nhdn 16 chinh tic dong dén tinh hinh hoat dong kinh doanh trong nam 2019 va
nam 2020

= Niam 2019 trong bi canh thi truong thiéu hut ngudn cung, Cong ty di xac dinh day
manh M&A céc du 4n c6 phap 1y minh bach, rat ngan thoi gian phat trién. Cuy thé,
trong ndm 2019 An Gia da mua quy dét co téng gia tri 2.800 ty cua 04 dy an, cu thé

nhu sau:

- Du an The Song tai Viing Tau voi téng dién tich 8.800 m2, v&i hon 1.500 can ho
condotel;

- Dy an West Gate tai Tan Ttc, Huyén Binh Chéanh voi téng dién tich 31.000 m2,
v6i khoang hon 2.200 can ho thudc phan khic trung cap;

- Du an New Tech tai Pao Tri, Quan 7 véi téng dién tich 12.000 m2;

- Dy 4an Khu dan cu Lé Gia Binh Duong vdéi téng dién tich gan 70.000 m2;
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Céac quy dat mua dugc déu duoc trién khai phat trién voi toc do cao. Tién ich va yéu
t6 thAm my trong qua trinh thiét ké duoc chd trong, tao nén thuong hiéu cho cc san
pham ciia An Gia va qua d6 hd trg cho cong tac ban hang. Cu thé trong nam 2019, An
Gia da mé ban du an Signial (thudc cum du an La Casa) va du 4n The Séng tai Viing
Tau; déng thoi tiép tuc trién khai ban céc hang tdn kho tai cac du an cii. Cu thé, Cong
ty dd ban dugc tong s6 2.760 san pham véi doanh s6 khoang 6.600 ty dong trong nam
2019 cao gap 5 1an so véi nam 2018. Voi nhitng san phdm duoc thiét ké trau chudt,
danh dung nhu cau thi truong, cac du 4n mé ban trong nim 2019 déu ghi nhan mirc
hap thu cao: 90% ciia du an Signial va 95% cua du 4n The Séng. Bén canh phuong
thirc ban hang truyén théng, An Gia ciing phdi hop cling mét sé don vi méi gidi qudc
té dé dwa san pham cta An Gia cho khach hang tai thi truong Hongkong, Singapore

va Trung Quoc.

= Nam 2020 chiu tdc dong kép cua dai dich Covid — 19 va qué trinh ra soat thu tuc phap
Iy trén thi truong bat dong san, Cong ty da xac dinh coi viéc mé rong quy dat 14 chién
luge xuyén sudt, An Gia khong ngimg tim kiém cac co hoi, thuc hién M&A, wu tién
dat sach, c6 phap 1y 16 rang, thoi gian trién khai nhanh. Cuy thé, trong nam 2020 An
Gia d4 mua quy dat khoang 3ha tai Binh Duong véi quy mé 3.000 san pham (“BD3”)
san sang phat trién trong ndm 2021 va trong qua trinh hoan tit ddm phan mua thém 30-
50ha quy dat thap tang. Bén canh d6, cic quy dat mua duoc déu duoc trién khai phat
trién voi tbc do cao. Bang chung 1a trong nim 2020, An Gia ra mat thi truong dy an
Westgate (Binh Chanh) va dy 4n The Standard (Binh Duong) 1a 02 quy dat duoc mua
trong quy III va quy IV nim 2019. Piém dic trung trong cac du 4n cua An Gia 1 vi
tri tot, thiét ké dep, gia trung cip nhung chét lugng tiém can cao cép, cing tiém ning
tang gid luén cao hon 15 — 20% so v&i khu vuc xung quanh. Do do, cac du an nhu
Westgate hay The Standard khi gi6i thiéu ra thi trudng déu ghi nhan trén 90% khach
hang quan tdm. Con sb niy cao hon muc binh quén cta thi truong TP.HCM trong quy
111 1a 75%, theo ghi nhan tir Ho6i moi gidi Bat dong san Viét Nam. Ngoai ra, trong nim
2020, An Gia da hoan tét qué trinh xay dung, hoan thién va ban giao du an River

Panorama 1, 2, mot trong nhirng dy 4n diém nhan cua Cong ty tai Quan 7.

Nhitng bién dgng I6n cé thé anh hwéng dén két qua hoat dong kinh doanh ké tiv thoi
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Trang 73

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

diém két thiic nim tai chinh
= Tinh hinh dich Covid-19 dién bién phuc tap, sé& tiép tuc anh hudéng dén thi truong bat
dong san néi riéng va kinh té xa hoi noi chung. Yéu té nay anh huong 1on dén bién

dong vé thanh khoan cua thj truong bat dong san, cling nhu tién d6 cac thuong vu
M&A do Cong ty dang c6 ké hoach thuc hién.

Sy gia ting manh mé ciia cac nha phat trién bat dong san Viét Nam s& ngdy cang gay
git. Cac cong ty bat dong san lién tuc mé ban cac du 4n moi tai nhiéu vi tri khac nhau
va ¢ nhidu phan khiic khac nhau dé dap ing nhu cau da dang cua khach hang, din dén
su canh tranh ngdy cang trd nén khéc liét gitta cac cong ty trong nganh. Diéu nay dit
ra nhiéu thach thirc 16n ddi voi An Gia va doi hoi can c6 su thay doi, dot pha trong
chién lugc kinh doanh dé thich nghi mot cach nhanh chéng va canh tranh véi cong ty

cung nganh khéc.

Thuyec hién viéc ting von thanh cong s& gitp gia ting nang luc tai chinh ciing nhu kha
nang canh tranh ciia An Gia trong viéc phat trién dy an, thuc hién cac thuong vu M&A.
Ngoai ra, nang luc von 16n s& gitip hoat dong kinh doanh ctia Cong ty bat nhip tot hon
v6i nhiing bién dong ctia thi truong, qua d6 gia ting thu nhap cho Cong ty trong thoi
gian téi.

Tinh hinh tai sdn

Cac chi tiéu co ban

B4o c4o vé von diéu 18, von kinh doanh va tinh hinh sir dung vén

Bang 21: Tinh hinh sir dung v6n chu so hitu Cong ty me giai doan 2019 — Q3/2021

Don vi: triéu dong

Ngudn vén 31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021
Von diéu 1& 750.000 824.925 827.506
Vén chu sé hitu 1.117.695 1.143.459 1.175.780

Nguén: BCTC riéng nam 2019, 2020 da dwoc kiém todn va BCTC riéng Quy III nam

2021 cua An Gia

Bang 22: Tinh hinh sir dung vén chi sé hitu hop nhét giai doan 2019 — Q3/2021

Don vi: triéu dong

Nguén vén 31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021
Von diéu 18 750.000 824.925 827.506
Vén chu sé hiru 1.453.450 2.320.738 2.453.925

Nguon: BCTC hop nhat nam 2019, 2020 dé dwoc kiém todn va BCTC hop nhat Quy III

nam 2021 cua An Gia
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2.1.2.

2.1.3.

2.1.4.

Trang 74

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

Ké tir ngay 18/01/2012 dugc S& Ké hoach va Pau tu Thanh phd HO Chi Minh cip Gidy
chimg nhan dang ky doanh nghiép cong ty co phan véi sé von didu 1¢ dang ky 1a 100 ty
ddng cho dén nay, Cong ty di thyc hién 09 (chin) dot ting von 1én 827.505.770.000 dong.
Trich khau hao tai sin c6 dinh

Tai san c6 dinh duoc ghi nhan theo nguyén tic gid gdc. Trong qué trinh sir dung, tai san cd
dinh dugc ghi nhan theo nguyén gid, hao mon liy ké va gia tri con lai.

Khau hao duoc trich theo phuong phap duong thiang. Thoi gian khau hao tai san cb dinh
phil hop v&i Thong tu s6 45/2013/TT — BTC caa Bo Tai chinh va duge wée tinh nhu sau:

Béng 23: Chinh sach khéu hao tai san ¢ dinh

Danh muc Thoi gian khau hao (S6 nim)
Phuong tién van tai 8 nam
Thiét bi vin phong 3 — 8 nam
Tai san ¢6 dinh hitu hinh khac 5 nim
Phan mém may tinh 3 nam
Tai san ¢b dinh v6 hinh khac 3 nam

Nguon: Cong ty C6 phan Pau tw va Phat trién Bdt dong san An Gia
Mirc thu nhap binh quin
Thu nhap binh quan ctia nguoi lao dong trong Cong ty theo cac nam nhu sau:

Béng 24: Thu nhap binh quan

Chi tiéu

Thu nhap binh quéan 25 27
(triéu ddng/ngudi/thang)

Nguon: Céng ty Cé phan Pau tir va Phat trién Bit dong san An Gia
Tinh hinh cong n¢
Bang 25: Tinh hinh cong ng Cong ty me giai doan 2019 — Q3/2021

Don vi: triéu dong

Chi tiéu ‘ 31/12/2019 31/12/2020 % Tang/giam 30/09/2021
No phai thu 1.103.309 1.999.250 81,20% 1.895.516
No phai tra 786.859 1.556.996 97,87% 1.422.300

Nguon: BCTC riéng nam 2019, 2020 da dwoc kiém todn va BCTC riéng Quy Il ndm
2021 cua An Gia
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Bang 26: Tinh hinh céng no hop nhét giai doan 2019 — Q3/2021

Don vi: triéu dong

Chi tiéu 31/12/2019 31/12/2020 % Tang/giam 30/09/2021
No phai thu 1.344.308 2.160.255 60,70% 3.185.821
No phai tra 3.945.463 7.432.654 88,38% 9.375.689

Nguon: BCTC hop nhdt nam 2019, 2020 da dwoc kiém todn va BCTC hop nhat Quy 11

Cac khoan phai thu

nam 2021 cua An Gia

Bang 27: Chi tiét cac khoan phai thu Cong ty me giai doan 2019 — Q3/2021

Don vi: triéu dong

Chi tiéu \ 31/12/2019  31/12/2020  30/09/2021

Phii thu ngin han 903.735 1.142.260 1.198.536
Phai thu ciia khach hang 116.976 45.645 112.059
Tra trudc cho nguoi ban 16.421 6.825 168
Phai thu vé cho vay ngan han 520.669 710.183 713.993
Phai thu ngan han khac 251.279 385.907 383.616
Dy phong phai thu ngin han kho doi (1.610) (6.300) (11.300)
Phii thu dai han 199.574 856.990 696.980
Phai thu vé cho vay dai han 174.250 174.250 -
Phai thu dai han khac 25.324 682.740 696.980

Téng cong 1.103.309 1.999.250 1.895.516

Nguon: BCTC riéng nam 2019, 2020 da dwege kiém todn va BCTC riéng Quy III ndm

2021 cua An Gia

Béng 28: Chi tiét cac khoan phai thu hop nhét giai doan 2019 — Q3/2021

Don vi: triéu dong

Chi tiéu 31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021
Phai thu ngin han 1.306.926 1.877.515 2.130.561
Phai thu cta khach hang 132.896 274.619 239.172
Tra trudc cho nguoi ban 108.138 129.554 174.168
Phai thu vé cho vay ngan han 476.969 718.139 951.370
Phai thu ngan han khéc 590.533 761.503 777.151
Du phong phai thu ngan han kho doi (1.610) (6.300) (11.300)
Phai thu dai han 37.382 282.740 1.055.260
Phai thu vé cho vay dai han - - 75.000
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Trang 76

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

BAN CAO BACH
Phai thu dai han khac 37.382 282.740 290.260
Téng cong 1.344.308 2.160.255 3.185.821

Nguon: BCTC hop nhdt nam 2019, 2020 di dwoc kiém toan va BCTC hop nhdt Quy 111
nam 2021 cua An Gia

Khoan phai thu qua han ciia Cong ty tai thoi diém 30/09/2021 bao gdm: Khoan phai thu
ctia 6ng Nguyén Hong Luong, cu thé nhu sau:

(i)  Gia tri: 2.300.000.000 dong.

(i)  Thoi han thu hoi: khong qua 24/05/2017.

(iii)  Nguyén nhan: day la tién dat coc dé nhan chuyén nhugng cd phan ctua Cong ty Co
phan Séng Hong Binh Tay. Tuy nhién, hop dong da cham dut tir lau va An Gia
khong lién lac duoc v6i ngudi mua dé thu hoi khoan nay.

(iv)  Danh gia kha ning thu hoi: kho c6 kha niang thu hoi.

Cac khoan phai tra

Chi tiét s6 dw cac khoan phai tra

Cong ty ludn thanh toan day du, dung han gdc va 14i cta cac khoan no phai tra. Tinh hinh
ng phai tra cia Cong ty tai thoi diém 31/12/2019, 31/12/2020 va 30/09/2021 nhur sau:

Bang 29: Cac khoan phai tra cua Cong ty me giai doan 2019 — Q3/2021

Don vi: triéu dong

Chi tiéu 31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021

No phai tra ngin han 667.033 382.607 538.482
Phai tra ngudi ban ngin han 94.053 59.593 63.817
Nguoi mua tra tién truée ngan han 130.000 - -
Thué va cac khoan phai nop Nha nudc 27.759 9.161 13.182
Phai trd nguoi lao dong - 680 -
Chi phi phai tra ngin han 82.037 80.244 62.413
Doanh thu chua thyuc hién ngén han 648 - -
Phai tra ngan han khac 61.031 47.842 43.522
Vay ngan han 271.504 185.086 335.548
Quy khen thuong va phuc loi - - 20.000
Nog dai han 119.826 1.174.389 883.818
Phai tra dai han khac 545 579 571
Vay dai han 110.264 1.167.998 879.059
Du phong phai tra dai han 9.017 5.812 4.188

Téng cong 786.859 1.556.996 1.422.300
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Trang 77
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Nguon: BCTC riéng nam 2019, 2020 da dwoc kiém todn va BCTC riéng Quy Il ndm
2021 cua An Gia
Bang 30: Céc khoan phai tra hop nhit giai doan 2019 — Q3/2021

Don vi: triéu dong

Chi tiéu 31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021

No phii tra ngin han 2.989.777 4.461.044 5.277.020
Phai tri ngudi ban ngan han 466.076 842.306 601.470
Ngudi mua tra tién trude ngan han 1.271.714 2.553.000 3.337.300
Thué va cac khoan phai nop Nha nudc 32.868 63.724 68.216
Phai trd nguoi lao dong 9 680 -
Chi phi phai tra ngan han 127.408 257.681 235.853
Doanh thu chua thuce hién ngén han 648 7.255 2.560
Phai tra ngan han khac 828.690 226.996 250.463
Vay ngan han 262.364 509.402 761.158
Qty khen thudng va phuc loi - - 20.000
Ng dai han 955.686 2.971.610 4.098.670
Chi phi phai tra dai han 24.458 18.016 18.016
Phai tra dai han khac 545 579 1.459.571
Vay dai han 808.089 1.973.864 1.586.624
C6 phan uu dai - 515.000 515.000
Thué thu nhap hoan lai phai tra 102.017 440.787 497.794
Du phong phai tra dai han 20.578 23.363 21.664

Téng cong 3.945.463 7.432.654 9.375.689

Nguon: BCTC hop nhat nam 2019, 2020 da dwoc kiém todn va BCTC hop nhat Quy 111
nam 2021 cua An Gia

Tinh hinh thanh toan cac khoan n¢

Céc khoan vay ngan han, trung han va dai han déu duoc Cong ty thanh toan day du va ding
han trong thoi gian qua.

Trong qua trinh thanh todn, Cong ty ludn thanh todn dung han cic khodn ng, ddm bao uy
tin cua Cong ty. Viéc thanh todn cac khoan ng dugc thyc hién ding han va dﬁy du. Hién

nay Cong ty khong c6 ng qué han.
Cac khoan phai ngp theo luit dinh

Cong ty thuc hién nghiém tic viéc ké khai va ndp day du cac khoan phai ndp theo quy dinh

hién hanh cia Nha nudc.
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA
BAN CAO BACH

Bang 31: Thué va cac khoan phai nop Nha Nudc cia Cong ty me giai doan 2019 —

2.1.8.

Trang 78

Q3/2021
Pon vi: Triéu déng
Chi tiéu 31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021

Thué gia tri gia ting 104 399 12.296
Thué thu nhap doanh nghiép 25.369 6.900 480
Thué thu nhap c nhan 1.300 1.045 406
Thué khac 987 816 -

Tong cong 27.759 9.161 13.182

Nguon: BCTC riéng nam 2019, 2020 da dwoc kiém todn va BCTC riéng Quy III nam

2021 cua An Gia

Béng 32: Thué va cac khoan phai ndp Nha nuéc hop nhét giai doan 2019 — Q3/2021

Don vi: triéu dong

Chi tiéu 31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021
Thué gia tri gia ting 104 843 42.479
Thué thu nhap doanh nghiép 30.105 60.806 24.776
Thué thu nhép c4 nhén 1.395 1.211 406
Thué khac 1.264 863 555

Tong cong 32.868 63.724 68.216

Nguén: BCTC hop nhdt nam 2019, 2020 di dwoc kiém toan va BCTC hop nhdt Quy II1
nam 2021 cua An Gia

Trich 1ap cac quy theo luat dinh

Theo Diéu 1é ctia Cong ty, hang nam, loi nhuén ciia Cong ty sau khi da nop thué thu nhap
doanh nghiép s& dugc ding dé trich 1ap cac quy va chi tra ¢ tirc cho cac cd dong theo quyét
dinh caa HPQT va Pai hoi dong ¢ déng. Mirc trich 1ap cac quy va muc chi tra c¢b tirc do
HPQT dé xuit phai duoc Pai hoi dong cd dong chap nhan.

Bang 33: S6 du cac Quy Cong ty me

Don vi: Triéu dong

31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021

Quy khen thudng phuc lgi - - 20.000
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Téng cong - - 20.000

Nguén: BCTC riéng nam 2019, 2020 da dwoc kiém todn va BCTC riéng Quy Il
nam 2021 cua An Gia

Bang 34: S6 du cac Quy hop nhat

Don vi: Triéu dong

Chi tiéu 31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021
Quy khen thudng phuc lgi - - 20.000
Tong cong - - 20.000

Nguon: BCTC hop nhdt nam 2019, 2020 dé dwoc kiém todn va BCTC hop nhdt Quy
I nam 2021 cua An Gia

2.1.9.

Hang ton kho

Béng 35: Thong tin Hang ton kho Cong ty me

Don vi: Trieu dong

STT Chi tieu Hang ton kho ‘ 31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021
1 | Chi phi cac dich vu dé dang 9.932 16.617 16.875
2 | Hang héa bat dong san sin 1.813 1.813 1.813
sang d¢ ban
Dur an An Gia Riverside 1.813 1.813 1.813
3 | Hang hoa 495 825 852
Tong cong 12.240 19.256 19.540

Nguon: BCTC riéng nam 2019, 2020 da dwoc kiém todn va BCTC riéng Quy III ndm

Bang 36: Thong tin Hang ton kho hop nhat

2021 cua An Gia

Don vi: Triéu dong

STT  Chi tiéu Hang ton kho ‘ 31/12/2019 31/12/2020 30/09/2021
1 | Chi phi dich vu do dang 9.932 16.617 16.875
2 | Bat dong san do dang 2.582.731 5.698.677 7.181.796
2.1 | Dy én The Séng - 2.608.806 3.085.657
2.2 | Du dn West Gate @ - 1.323.199 1.501.574
2.3 | Dy dn The Standard - - 1.096.823
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

BAN CAO BACH
2.4 | D an River Panorama 1 829.784 307.992 98.380
2.5 | Dy dn River Panorama 2 823.934 329.067 178.394
2.6 | Du an Sky 89 (¥ 678.506 876.854 962.593
2.7 | Du an Signial 250.508 252.759 258.375
3 | Hang hoa bét dong san sin 18.099 18.099 19.422
sang d¢ ban

4 | Hang hoa 554 825 2.504
Téng cong 2611316 | 5734218 |  7.220.597

Nguon: BCTC hop nhat nam 2019, 2020 dé dwoc kiém todn va BCTC hop nhat Quy 11

().

(ii).

(iii).

nam 2021 cua An Gia

Cdc quyén tai san va loi ich gén lién hodc phdt sinh tir Dy dn dang dwoc dimg lam
tai san thé chdp cho khodn trdi phiéu dai han cia Cong ty dwoc thu xép phat hanh
boi Ngdn hang Thiong mai C6 phan Tién Phong (“Ngdn hang Tién Phong”)
Théng tin vé trdi phiéu dai han:
» Ngay phat hanh: 31/7/2020
= S6 lwong: 6.000 trdi phiéu
= Gid tri phdt hanh: 600.000.000.000 dong
= Ldi sudt:
- Lai sudt 3 thang ddau: 11,0%/ndm
- Ldi sudt cdc ky tiép theo: LSTG cd nhdn 12 thang cao nhat TPBank + 3,0%
» Ky han: 35 thang
Cdc quyén tdai san va loi ich gan lién hodc phdt sinh tir Dw dn dang dwoc ding lam
tai san thé chdp cho khoadn trdi phiéu dai han ciia Cong ty dwoc thu xép phdt hanh
béi Ngdn hang Thwong mai C6 phan Qudn dgi (“Ngdn hang Qudn di”’)
Théng tin vé trdi phiéu dai han:
= Nam phat hanh: 26/9/2019
= S6 heong: 4.600 trdi phiéu
= Gid tri phdt hanh: 460.000.000.000 dong
= Ldi sudt:
- Lai sudt cia 04 ky trd 1di dau tién: 10,5%/nam
- Ldi sudt cua cdc ky tiép theo bang 3,5%/mam + 1di sudt tiét kiém ciia dan cue
tra lai sau ky han 24 thang tai MBBank
Ky han: 36 thang

Quyeén s dung dat, cung cdc quyén va loi ich gan lien hodc phat sinh tir cac dw an

dang dwoc ding lam tai san thé chdp cho khodan vay dai han ciia Cong ty tai Ngdn
hang TMCP Céng Thwong Viét Nam - Chi nhanh 11 Thanh phé Hé Chi Minh
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

BAN CAO BACH

(“Ngdn hang Cong Thuong - CN 11 HCM”).

Quyén sw dung dat, cung cac quyén va loi ich gan lién hoac phat sinh tw cac dw an

dang dwoc dimg lam tdi san thé chdp cho khodn trdi phiéu phat hanh thong qua t6

chire thu xép phat hanh la Céng ty Cé phan Chirng khodn Smart Invest

Théng tin vé trdi phiéu dai han:

T6 chirc phat hanh: Céong ty Cé phan Pau tw Thirong mai va Phat trién An Tuong

(Cong ty con cua An Gia)

Nam phat hanh: 27/3/2020

S6 lwong: 420.000 trdi phiéu

Gid tri phat hanh: 420.000.000.000 dong

Ladi sudt:

- Ldi sudt cua ky trd ldi dau tién: 11,5%/ndm

- Lai sudt ciia cdc ky tiép theo bang ldi sudt tiét kiém thwong bang dong Viét
Nam doi voi khéach hang cé nhan ky han 12 théng, trd 1di cudi ky ciia Ngdn
hang TMCP Viét Nam Thinh Vieong + 4,35%/ndm nhung khéng thap hon

11,5% tai moi thoi diém.
Ky han: 36 thang

2.1.10. Tong dw ng vay

Trang 81

Béng 37: Tinh hinh vay va ng Cong ty me

Don vi: Triéu dong

STT Chi tiéu 31/12/2019  31/12/2020 30/09/2021
I | Vay ngin han 271.504 185.086 335.548
1 | Vay ngan hang 8.365 80.224 27.082
2 | Vay bén lién quan 261.941 74.523 10.000
3 | Vay don vi khac 0 25.000 8.700
4 | Vay dai han ngan hang dén han tra 1.199 5.339 5.339
5 | Vay dai han bén lién quan dén han tra - - 105.156
6 | Trai phiéu phat hanh dén han tra - - 179.271
II | Vay dai han 110.264 | 1.167.998 879.059
1 | Phat hanh trai phiéu 0 778.136 599.899
2 | Vay dai han bén lién quan 106.844 276.697 170.000
3 | Vay dai han ngan hang 3.419 113.164 109.160
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Téng cong 381.768 | 1.353.084 | 1.214.608

Nguon: BCTC riéng nam 2019, 2020 da dwoc kiém todn va BCTC riéng Quy III nam
2021 cua An Gia

Bang 38: Tinh hinh vay va no hop nhat

Don vi: Triéu dong

STT Chi tiéu 31/12/2019  31/12/2020 30/09/2021
I | Vay ngin han 262.364 509.402 761.158
1 | Vay ngin han bén khac 0 228.239 258.238
2 | Vay dai han ngan hang dén han tra 178.799 182.939 5.389
3 | Vay ngén han ngan hang 8.365 98.224 27.082
4 | Vay ngan han bén lién quan 75.200 - 10.000
5 | Trai phiéu phat hanh dén han tra - - 179.271
II | Vay dai han 808.089 | 1.973.864 1.586.624
1 | Phat hanh trai phiéu 0 1.234.024 1.477.464
2 | Vay dai han ngan hang 522.397 454.542 109.160
3 | Vay dai han bén lién quan 285.692 285.299 -

Téng cong 1.070.452 | 2.483.266 | 2.347.783

Nguén: BCTC hop nhdt nam 2019, 2020 di dwoc kiém todn va BCTC hop nhdt Quy II1
nam 2021 cua An Gia

2.2. Cic chi tiéu tai chinh chi yéu

Bang 39: Cac chi ti€u tai chinh cua Cong ty me

Cac chi tiéu

1. Chi tiéu vé kha ning thanh toin

- Hé s6 thanh toan ngén han lan 1,64 3,34
[TSLD/No ngén han]
- Ha sb thanh toan nhanh lan 1,62 3,29

[(TSLD-Hang ton kho)/No ngin han]

2. Chi tiéu vé co cau von
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- Heé s6 No/Tong tai san lan 0,41 0,58
- Heé s6 No/Vén chit s6 hiru lan 0,70 1,36
3. Chi tiéu vé ning luc hoat dong

- Vong quay tong tai san lan 0,22 0,06
[Doanh thu thuidn/Tong tai san binh quan]

- Vong quay von luu dong lan 0,35 0,12
[Doanh thu thuan/ Téng tai san ngén han binh
quan]

- Vong quay hang ton kho: Lén 2,88 5,19
[Gia vén hang ban/ Hang ton kho binh quén]

4. Chi tiéu vé kha ning sinh 1oi

- Ty suét lgi nhuén trén doanh thu (ROS) % 413% | 21,2%
[Hé s6 LNST/Doanh thu thudn]

- Heé s6 loi nhuan sau thué trén vén cha s& % 9,2% 1,2%
hiru (ROE)
[LNST/Vén chu so hitu binh quén]

- Hé s lgi nhuan sau thué trén vén kinh % 17,4% 2,4%
doanh (ROA)
[LNST/Téng tai san binh quén]

Nguon: BCTC riéng nam 2019 va nam 2020 dé dwoc kiém todn ciia An Gia

Bang 40: Cac chi tiéu tai chinh hop nhat

Cac chi tiéu

1. Chi tiéu vé kha ning thanh toin

[(TSLD-Hang ton kho)/No ngin han]

- Hé s6 thanh toan ngén han lan 1,57 2,02
[TSLDB/No ngén han]
- Ha sb thanh toan nhanh lan 0,69 0,74

Trang 83
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2. Chi tiéu vé co cAu von
- Hé s6 No/Tbdng tai san lan 0,73 0,76
- Hé s6 No/Vén chi so hitu lan 2,71 3,20
3. Chi tiéu vé niing luc hoat dong
- Vong quay tong tai san lan 0,1 0,23
[Doanh thu thudn/Tong tai san binh quan]
- Vong quay von luu dong lan 0,11 0,26
[Doanh thu thuan/Tong tai san ngan han binh
quan]
- Vong quay hang tn kho: lan 0,08 0,36
[Gi4 von hang ban/ Hang t6n kho binh quan]
4. Chi tiéu vé kha ning sinh loi
- Ty sut loi nhudn trén doanh thu (ROS) % 86,6% 25,4%
[Hé s6 LNST/Doanh thu thudn]
- Hé s6 loi nhuan sau thué trén von chu s % 8,7% 5,9%
hiru (ROE)
[LNST/Vén chu so hitu binh quén]
- Heé s loi nhuan sau thué trén von kinh % 29,1% | 23,6%
doanh (ROA)
[LNST/Tong tai san binh quan]
- Thu nhap trén cb phan (EPS) dong 4.184 5.031

Nguén: BCTC hop nhdt nam 2019 va nam 2020 da dwoc kiém todn ciia An Gia
Vé kha niing thanh toan

Kha ning thanh toan ngin han va kha ning thanh toan nhanh cta An Gia trong giai doan
2019 — 2020 dugc cai thién tich cuc, lan lugt tang tir 1,57 lan 1én 2,02 1an va 0,69 1an 1én
0,74 lan. Hé s6 thanh toan ngin han hop nhat nim 2020 ¢ mic 2,02 1an cho thay Cong ty
c6 kha ning chi tra tot va tinh thanh khoan rét cao.

Vé co cau von

Nam 2020, h¢ so ng vay so voi tong tai san va h¢ so ng vay so voi VCSH c6 xu hudng ting
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so voi ndm 2019, trong do hé s6 ng vay so vo1 VCSH tang tur 2,7 lan 1én 3,2 lan.
Vé ning lrc hoat dong
Chi tiéu vong quay tong tai san va chi tiéu vong quay hang ton kho ctia Cong ty ghi nhan
tang trong giai doan 2019 - 2020. Piéu nay thé hién nam 2020 vira qua, Cong ty hoat dong
hiéu qua, hoat dong ban hang ciia Cong ty dugc ting manh va hang tén kho khong bi
dong nhiéu.
Vé kha ning sinh 1oi
Do tac dong chu yéu tur tinh hinh dai dich, cac hoat dong kinh doanh ctia Cong ty cling bi
anh huong. Vi vay, cac chi tiéu vé kha ning sinh 10i ctia Cong ty c6 su sut giam nhe. Nam
2020, hé s6 ROE va ROA ciia Cong ty lan luot 1a 23,6% va 5,9%.

3. Y kién ciia Té chirc kiém toan ddi véi Bo céo tai chinh ciia To chire phat hanh

3.1. Y kién kiém ton tai Bao co tai chinh kiém toan nim
“Bdo cdo tdi chinh dd phan dnh trung thwe va hop Iy, trén cdc khia canh trong yéu, tinh
hinh tai chinh cia Cong ty tai ngay 31 thang 12 nam 2020, ciing nhw két qud hoat déng,
tinh hinh leu chuyén tién té va tinh hinh bién déng von chii sé hivu trong nam tai chinh két
thiic ciing ngay néu trén, phit hop véi cac Chuan myre Ké toan Viét Nam, Ché dp Ké todn
Doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phép 1y ¢6 lién quan dén viéc ldp va trinh bay bdo
cdo tai chinh”

3.2. Y kién kiém toan tai Bao cdo tai chinh ban nién soat xét nim 2021
“Can cit trén két qua sodt xét ciia chiing t6i, chiing t6i khéng thdy c6 van dé gi khién chiing
16i cho rang bdo cdo tdi chinh giita nién dé khéng phdn dnh trung thuwe va hop Iy, trén cdc
khia canh trong yéu, tinh hinh tdi chinh giita nién dé cia Céng ty vdo ngdy 30 thing 06
nam 2021, két qua hoat dong kinh doanh giita nién d¢ va tinh hinh leu chuyén tién té giita
nién do ciia Cong ty cho ky ké todn sau thang két thic cing ngdy, phit hop véi cac Chudn
muee ké toan Viét Nam, Ché dé ké toan doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phap Iy ¢6

lién quan deén viéc ldp va trinh bay bdo cao tai chinh gitra nién do.”

4. K& hoach san xuit kinh doanh, lgi nhuén va ¢ tirc trong nim tiép theo
4.1. K¢ hoach doanh thu, lgi nhuin nim tai chinh 2021 va 2022 ciia Cong ty
Bang 41: K& hoach doanh thu, 1gi nhuén nim tai chinh 2021 va 2022
Chi tiéu Thuc hién Nam 2021
2020 K¢ hoach % tang giam
(ty ddng) (ty déng) so voi KH
nam 2020
Doanh thu thuan 1.753,6 3.600 105%
Loi nhuan trude thué 478.9 620 29%
Loi nhu4n sau thué cua Cong ty me 414,7 500 21%
Vén diéu 16 824,9 1.737,7 111%
Vén chii s¢ hitu 2.320,7 3.735 61%
Ty 16 LNST/Doanh thu thuan (%) 25,4 15,8% -38%
Ty 16 LNST/Vén chu s6 hitu (%) 19,2 15,3 -20%
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Co tic (%) 10% 10% 0

Nguon: Nghi quyét Pai héi dong cé dong thuwong nién nam 2021 ciia Cong ty Cé phan

Pau tw va Phdt trién Bat déng san An Gia

Ké hoach ting von

Trong nam 2021, Cong ty c6 ké hoach sé ting vdn diéu 18 thong qua cac Phuong an di dugc

thong qua tai Pai hoi ddng cd dong thuong nién 2021, cu thé nhu sau:

Phuong an phat hanh ¢ phiéu dé tra c¢6 tirc naim 2020: 8.275.058 ¢6 phiéu

Phuong an phat hanh c6 phiéu cho ¢6 déng hién hiru: 20.687.645 cb phiéu

Ké hoach phat hanh ¢ phiéu theo chuong trinh lya chon cho nguoi lao dong (ESOP):
du kién t6i da 1% s6 luong c6 phiéu luu hanh tai thoi diém phat hanh

Can cwr dé dat ke hoach doanh thu, 1¢i nhuin va co tirc néu trén

Trén co s du bao méi truong kinh doanh va danh gia cac co hoi va thach thuc dbi véi
hoat dong ctia An Gia, Ban Piéu hanh di xdy dung cac dinh hudéng dé dat duoc ké

hoach doanh thu, 1oi nhuén va c6 tirc néi trén. Cu thé tip trung vao cac ndi dung sau:
- Hoan tat ban hang, xay dyng va ban giao san pham cua cac dy an dang kinh doanh
Sky89 va The Song

- Ra mit gi6 hang méi cac du an Westgate tai Binh Chanh, du an The Standard tai
Binh Duong

- Ramit du 4n BD3

- Tiép tuc tim kiém céc ddi tac co uy tin va tiém luc tai chinh dé hop tac trién khai
cac du an moi cia An Gia

- M6 rong dau tu cac dy 4n méi véi cac tiéu chi: phap 1y minh bach, gia ca hop 1y
vavi tri dic dia dé phuc vu cho ké hoach phat trién bén viing va lau dai trong tuong
lai

K& hoach chia c6 tire: An Gia du kién duy tri muec tra ¢d tire tdi thiéu 10% nhu da thuc

hién ¢ cac nam trude day.

Dé dat dugc cac muyc tidu trong nam 2021, Ban Diéu hanh s& tap trung trién khai mot

s6 cac bién phép sau:

- Xay dung cac phuong an, kich ban khac nhau dé tmg pho véi cac thay ddi trong
mdi trudng kinh doanh nhiéu bién dong

- Téap trung cc ngudn luc hién ¢ vao ning luc cbt 16i cua An Gia véi trong tam 1a
cac san phdm nha ¢ (can ho, khu phirc hop) trong phan khic trung cip. Kinh
nghiém cho thay trong bdi canh thi truong suy thoai, cac san pham trong phan khic

nay van dugc ti€u thu do nham vao nhu cau nha ¢ thyc con nhiéu
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- Pau tu than trong, da dang nguén von dé tai trg phat trién du an
- Tiét kiém chi phi, dam bao st dung ngan sach t6i wu dat hiéu qua kinh doanh
Panh gia ciia T6 chire tw van vé ké hoach doanh thu, lgi nhuén va ¢6 tic

V6i tu cach 1a TS chire tw vin, HSC d tién hanh thu thap thong tin, nghién ctru, phén tich
vé hoat dong kinh doanh ctia Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién Bat dong san An Gia
cling nhu vé cac linh vuc kinh doanh ma Cong ty dang hoat dong.

Dua trén két qua kinh doanh ctia Cong ty trong cac nim vira qua, kha ning phat trién va
phan phdi cac san pham bat dong san ciia Cong ty cuing phan khic thi trudng vira thi tién
va trung cap ma Cong ty chu trong, chiing t6i nhan thy ké hoach Loi nhuan ma Cong ty
dua ra c6 tinh kha thi cao. Bén canh d6, ké hoach 1¢i nhuén duoc xay dung trén co s¢ cac
hop dong da ky két va trién khai, cac du an duoc xdy dung da dugc chao ban thanh cong ra
thi truong va tién do ghi nhan doanh thu dugc thue hién twong Gng véi lich trinh thanh toan
cua nguoi mua nha.

Chung toi luu ¥ rang, cac y kién nhan xét néu trén dugc dua ra dudi goc do danh gia cua
mot T chire tu van, dya trén nhiing co s¢ thong tin dugc thu thap c6 chon loc ma khong
ham y bao dam gia tri ciia ching khoan ciing nhu tinh chic chan cia nhimng s6 liéu dugc
du bao. Nhan xét nay chi mang tinh tham khao va nha dau tu s& ty minh ra quyét dinh dau
tu.

Luu y: Nhitng danh gid va nhdn dinh ciia Té chire te van chi mang tinh chdt tham khdo,
khéng dam bao chéc chdn cho két qua thuc hién ké hoach kinh doanh ciia Céng ty ciing

nhir bao ham hay dam bdo cho gid c¢é phiéu cia An Gia.

THONG TIN VE CO PONG SANG LAP, CO PONG LON, THANH VIEN HOI
PONG QUAN TRI, KIEM SOAT VIEN, TONG GIAM POC, PHO TONG GIAM
POC, KE TOAN TRUONG

Thong tin vé c6 dong sang lap

Theo quy dinh tai khoan 3 va khoan 4 Diéu 120 Luat Doanh nghiép s6 59/2020/QH14 ngay
17/06/2020: Trong thdi han 03 nam, ké tir ngay cong ty dugc cip Gidy chimg nhan dang
ky doanh nghiép, c6 dong sang 1ap c6 quyén ty do chuyén nhuong cb phan ctia minh cho
cbd dong sang lap khac va chi duoc chuyén nhuong c6 phan phd thong ctia minh cho ngudi
khong phai la cd dong sang lap néu duoc su chép thuan cua Pai hoi déng cd dong. Cac han
ché ddi vai ¢o phén phé thong cua ) dong sang lap dugce bai bo sau thoi han 03 nam, Kké
tir ngdy cong ty duoc cip Gidy ching nhan ding ky doanh nghiép.

An Gia dugc thanh lap ké tir ngay 18/01/2012, tinh dén thoi diém hién tai, cac han ché

chuyén nhuong doi voi co phan cua cd dong sang lap déu da hét hi¢u luc.

Thong tin vé c6 dong lén
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Béng 42: Danh sach c6 dong nam trén 5% vén cd phan tai ngay 03/11/2021

Tén c6 dong

S6 DPKDN/
CMND

Dia chi

So c6 phan

Ty 1€ (%)

Cong ty cb 0315957138 | 30 Nguyén 34.579.046 41,79
phan Quan ly Thi Diéu,
va Pau tu phudng Vo
Truong Giang Thi Sau,
Quén 3,
Théanh ph
Hd Chi Minh
Pai dién von:
Ong Nguyén | 058081000047 |2LbJ,
B4 Sang duong 8,
KDC Phu
My, P. Phu
My, Q.7, Hd
Chi Minh
Tong cong 34.579.046 41,79

Nguén: Danh sdach nguwoi sé hitu chitng khodn ciia An Gia chot ngay 03/11/2021
Cong ty c6 phan Quan ly va Pau tw Truwong Giang
= Nam thanh lap: 11/10/2019
=  S6 Gidy chirng nhan dang ky doanh nghiép: 0315957138
* Dia chi: 30 Nguyén Thi Diéu, phuong V5 Thi Sau, Quan 3, Thanh phé HO Chi Minh
= Vbn diéu 1é: 1.161.000.000.000 dong
* Nguoi dai dién theo phap luat: Nguyén B4 Sang

= S6 luong cb phiéu nam giir cia Cong ty va ngudi co lién quan: 35.079.112 ¢b phan,
chiém ty 1¢ 42,39% vén diéu 1&. Cu thé:

Tai thoi diém tré  Tai ngay 31/10/2021 Dy kién sau khi

hé thanh ¢6 dong l6m

Stt  Ho va tén Moi quan

chao ban
Ty 1€
(%)

S6 ¢6 phan Ty 1¢ (%)

S6 co phan

S6 ¢ phan Ty 18
(%)
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

BAN CAO BACH
Cong ty ¢ Cb dong 27.000.000 [ 36% | 34.579.046 | 41,79 | 43.223.808 41,79
phan Quan 16n cua
ly va Pau AGG
tu Trudng
Giang
Nguyén B4 Chu tich 358.800 | 0,75 500.066 | 0,60 625.083 0,60
Sang HbQT
kiém Tdong
giam dbc

Céc hop déng, giao dich dang thyuc hién hoac da dugc ky két va chua thuc hién: Khoéng

co

Lot ich lién quan v6i Cong ty: Khong co

Cb dong c6 lgi ich lién quan tai doanh nghiép khac hoat dong kinh doanh trong cting

linh vuc v6i Cong ty hodc 1a khach hang/nha cung cip 16n ciia Cong ty: Khong cd

H¢i dong quan tri, Ban Tong Giam doc, Ban Kiém soat, Ké toan truéng

Hdi dong quan tri

STT

1 | Ong Nguyén Ba Sang

Ho va tén

Chirc vu

Chu tich Hoi dong quén tri

2 | Ong Nguyén Trung Tin

Pho6 Chu tich Hoi dong quan tri

3 | Ong Masakazu Yamaguchi

Thanh vién Hoi dong quan trj

4 | Ong Vii Quang Thinh

Thanh vién ddc 1ap Hoi déng quan tri

5 | Ong B4 Lé Hung

Thanh vién doc lap Hoi déng quan tri

Ong Nguyén B4 Sang: Chi tich HDQT
1.

2.

Ho va tén:

G161 tinh:

Ngay thang ndm sinh:

CMND:

Nguyén B4 Sang
Nam
23/10/1981

S 058081000047
Ngay cip: 09/07/2018
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Noi cip: Cuc canh sat PKDL cu trii va DLQG

vé déan cu
5. Quéc tich: Viét Nam
6. Dan toc: Kinh
7. Qué quéan: Nghé An
8. Dia chi thuong tru: 2 L6 J, duong 8, KDC Phu My, P. Phu My,

Q.7, Hd Chi Minh
9. Trinh d6 van hoa: 12/12
10. Trinh d6 chuyén mon: Cu nhan

11. Qua trinh cong tac:

= Tir2001 dén 2004: Nhan vién méi giéi Cty CP Nha Dat D6 Thi
Méi

= Tir 2004 dén 2006: Dau tu ca nhan

= Tir 2007 dén 2008: Trudng phong kinh doanh Cong ty MG BDS
An Gia

= Tur 2008 dén 2020: Cha tich HPQT kiém Téng giam ddc Cty CP
PT va PT BBS An Gia

= Tir 2020 d&én nay: Chu tich HPQT Cty CP PT va PT BPS An
Gia

= T 2017 dén nay Thanh vién HDQT Cong ty C6 phan An Gia
Phu Thinh

= T 2017 d&én nay Thanh vién HPQT Céng ty C6 phan Tu van
AGI & HSR

= Tir2018 dén nay Chu tich HDQT Céng ty C6 phan Quan 1y va
Phat trién Gia Khanh

= T 2017 d&n nay Thanh vién HDTV Coéng ty TNHH Western
City

= T 2018 dén nay Chu tich HPQT Céng ty C6 phan Tu vén
Hoang An
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= T 2015 d&n nay

= Tu 2018 dén nay

= T 2018 dén 7/4/2021

= Twu2018 dén 2/4/2021

= T 2018 dén 2/4/2021

= T 2019 d&én nay

12. Céc chuc vu cong tac hién nay:

Chirc vu tai t6 chirc phat hanh:

Chirc vu tai t6 chirc khac:

13. S6 ¢ phan ban than dang nam gitr:

BAN CAO BACH

Toéng Giam ddc Cong ty C6 phan tu van CRE
& AGI

Téng Giam dbc Cong ty C6 phan Quén Iy va
Phit trién Thinh Phat

Toéng Giam dbc Cong ty Co phan Tu vin AGI
& GLC

Tong Giam dc Cong ty C6 phan Tu van AGI
& DDC

Tong Giam ddc Cong ty C6 phan Tu van AGI
& HVC

Chu tich HPQT kiém Téng Giam doc Cong ty
C6 phan Quan ly va Pau tu Truong Giang

Chu tich HPQT Céng ty C6 phan Pau tu va
Phat trién Bat dong san An Gia

- Thanh vién HDQT Céng ty C6 phan An
Gia Phti Thinh

- Thanh vién HPQT Céng ty C6 phan Tu
van AGI & HSR

- Chu tich HDQT Céng ty C6 phan Quan ly
va Phat trién Gia Khanh

- Thanh vién HDTV Coéng ty TNHH
Western City

- Chu tich HPQT Céng ty C6 phan Tu van
Hoang An

- Tong Giam dbc Cong ty C6 phan tu van
CRE & AGI

- Tbdng Giam ddc Cong ty C6 phan Quan 1y
va Phat trién Thinh Phat

- Chu tich HPQT kiém Téng Giam dbc
Cong ty Cb phan Quan 1y va Pau tu
Truong Giang

35.079.112 ¢6 phan, chiém 42,39% vén diéu
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14. SO ¢6 phan cua nhitng nguoi co

lién quan:

1€. Trong do:

=  C6 phan so hitu ca nhan: 500.066 cb phan,
chiém 0,60% vén diéu 1&

= (6 phan dai dién so hiru: 34.579.046 cb

phan, chiém 41,79% vén diéu 1é

35.380.622 o phan, chiém 42,76% vén diéu

A

1é

15. Théng tin vé nguoi c6 lién quan dong thoi 1a co dong cua Cong ty:

STT | Hog vatén Mobi quan Chire vu CMND/CC | Sb lwgng cb Ty 1€
hé voi ciia ngudi | CD/PKKD | phén nim
nguoi néi c6 lién giir
b6 quan tai
Cong ty
1 Cong ty Co | Chu tich Co dong 16n | 0315957138 | 34.579.046 41,79%
phin Quan HDQT kiém
1y va Pau tu | Tong giam
Truong dbc cua
Giang CTCP Quan
Iy va Pau tu
Truong
Giang
2 | HO Thi Vo - 024001391 111.155 0,13%
Nguyét Anh
3 | Nguyén Mai | Chi rudt Pho Tong 0117401197 57.600 0,07%
Giang Giam Déc 7
4 | Nguyén Chi rudt Giam Déc 0581790000 31.990 0,04%
Huong Truyén 49
Giang thong
5 | Nguyén Anh ré Ké toan 022681499 8.265 0,01%
Thanh Chau trudng
6 | Nguyén Anh ré - 022589545 92.500 0,11%
Ngoc Tu

Trang 92
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16. Cac hop dong, giao dich dang thuc  Khong ¢
hién hodc da duoc ky két va chua
thue hién:
17. Thu lao, tién lwong va cac loi ich khéc:
Niam | Thi lao Tién Tién Co phiéu ESOP Khiac
(trigu lwong | thuéng | gf jyong Gia
dong) | (witu | (wiéw | (c§phiéu) | (ddng/cd
dong) dong) phiéu)
2019 0 3.439.369 0 40.000 10.000 0
2020 0 1.193.903 0 105.386 10.000 0
18. Cac khoan ng dbi voi Cong ty: Khong c6

19. Loi ich lién quan tai doanh nghi¢p khac hoat dong kinh doanh trong cung linh vuc

v6i Cong ty hodc 1a khach hang/nha cung cap 16n clia Cong ty: Khong c6

Ong Nguyén Trung Tin: Phé Chi tich HDQT

1.

2.

9.

10. Trinh d6 chuyén mon:

Ho va tén:
Gidi tinh:
Ngay thang nam sinh:

CMND:

Qudc tich:
Dan toc:

Qué quan:

Dia chi thuong tru:

Trinh d0 van hoa:

Nguyén Trung Tin

Nam

04/09/1979

S6 023425270

Ngay cap: 12/12/2012

Noi cap: CA TP. HCM

Viét Nam
Kinh

Long An

492/5 Nguyén Thi Minh Khai, P.2, Q.3, Thanh
phé H6 Chi Minh

12/12

Cu nhan
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11. Quaé trinh cong tac:

Tir 11/2001 dén 10/2012 Giam dbc kinh doanh Céng ty C6 phan Dich
vu Ot6 Hang Xanh (Haxaco)

= T 11/2012 dén 2021 Pho6 Chu tich Hoi dong quan tri kiém Pho Tong
giam dbc Cong ty Co phan Dau tu va Phat trién
BDS An Gia

= Tu2015 dén 2021 Toéng Giam doc Cong ty TNHH Dau tu Bat

dong san An Gia Phu Thuan

= Tir2017 dén 2021 Chu tich HPQT kiém Téng Giam dbc Cong ty
C6 phan Tu vin AGI & HSR

= Tur2017 dén 2021 Téng Giam déc Cong ty C6 phan Tu van AGI
& ACT

= Tir2017 dén 2021 Tong Giam dbc Cong ty Co phan Tu van Kién
Vin

= Tu2018 dén 2021 Thanh kién HPQT kiém Toéng Giam déc
Cong ty C6 phan Quan Iy va Phat trién Gia
Khanh

= Tur2018 dén 2021 Thanh vién HPQT kiém Tong Giam dbc Cong

ty C6 phan Tu vin Hoang An

= Tur2018 dén 2021 Téng Giam dbc Cong ty C6 phan Tu van Gia
An

= Tur2019 dén 2021 Chu tich HDTV Cong ty TNHH Western City

= T 2020 dén 24/6/2021 Thanh vién HPQT Céng ty C6 phan Pau tu
Xay dung Ricons

12. Céc chuc vu cong tac hién nay:

Chtrc vu tai to chirc phat hanh: Phé Chu tich HPQT Céng ty Co phan Pau tu

va Phat trién B4t dong san An Gia
Chirc vu tai td chirc khac: Khoéng c6

13. S6¢d phﬁn ban than dang ndm giti:  386.760 ) phﬁn, chiém 0,47% von diéu 18.
Trong do:
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Trang 95

14.

15.

16.

17.

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

S6 ¢6 phan ctia nhitng nguoi co

lién quan:

Thong tin v€ nguoi cd lién quan

ddng thoi 13 ¢6 dong ciia Cong ty:

Céc hop ddng, giao dich dang thuc

hién hodc di duoc ky két va chua

thuc hién:

BAN CAO BACH

=  C phan so hitu ca nhan: 386.760 cb phan,

chiém 0,47% von diéu 1€

= (O phan dai di¢n s¢ hiru: 0 ¢6 phan, chiem
0% von diéu 1€
0 ¢6 phan, chiém 0% von dicu 1€

Khoéng c6

Khong c6

Thu lao, tién lwong va cac loi ich khac:

Nim | Thu lao Tién Tién Co phiéu ESOP Khiac
(tricu lwong thuéng | §§ lwong Gia
dong) | (triéu | (triéu | (e phiéu) | (ddng/cd
dong) dong) phiéu)
2019 0 3.033.329 0 200.000 10.000 0
2020 0 1.077.415 0 57.860 10.000 0
18. Cac khoan ng dbi véi Cong ty: Khong co

19. Loi ich lién quan tai doanh nghi¢p khac hoat dong kinh doanh trong cung linh vuc

v6i Cong ty hodc 1a khach hang/nha cung cap 16n clia Cong ty: Khong c6

Ong Masakazu Yamaguchi: Thanh vién HDQT

1.

2.

Ho va tén:

Giéi tinh:

Ngay thang nam sinh:

Ho chiéu:

Qudc tich:

Masakazu Yamaguchi
Nam

03/08/1978

S6 TK838336

Nhat Ban

zhsc



Trang 96

10.

11.

12. Sb cb phan ban than dang nam gii:

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

Qué quan:

Dia chi thuong tru:

Trinh d0 van hoa:

Trinh d§ chuyén mon:

Qua trinh cong téc:

= T 2014 d&én nay:

= T 2014 dén nay:

= T 2020 d&én nay

Céc chure vu cong tac hién nay:

Chirc vu tai t6 chirc phat hanh:

Chirc vu tai t6 chirc khac:

BAN CAO BACH

2-2-2 Kamiyoshida, Fujiyoshida shi,

Yamanashi ken, Japan

2-2-2 Kamiyoshida, Fujiyoshida shi,

Yamanashi ken, Japan
12/12

Cir nhan kinh té tir Pai hoc Qudc Gia Chiba

Trudng dai dién Creed Investment VN-1 LTD
tai Viét Nam

Thanh vién HDQT Céng ty C6 phan Dau tu va
Phat trién Bat dong san An Gia

Tong giam dbc Koterasu Partners PTE. LTD

Thanh vién HDQT Céng ty C6 phan Dau tu va
Phat trién Bt dong san An Gia

- baidién phﬁn von tai Viét Nam cua Creed
Investments VN-1 LTD

- Pai dién phan von tai Viét Nam cua
Hoosiers VN-1 LTD

- bai dién phﬁn vén tai Viét Nam cua
Hourai Consulting LTD

- Téng giam ddc Koterasu Partners PTE.
LTD

99.371 ¢6 phan, chiém 0,12% vén diéu 8.
Trong do:

= (6 phan s¢ hitu ca nhan: 98.918 co phan,

chiém 0,12% von diéu 1€

= CH phén dai dién s& hitu: 453 ¢b phén,

chiém 0,00% von diéu 1é
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA
BAN CAO BACH

13. S6 cb phan cta nhitng ngudi co 453 ¢6 phan, chiém 0,00% von diéu 18

lién quan:

14. Thong tin vé ngudi ¢ lién quan dong thoi 13 ¢6 déng ciia Cong ty:

STT | Ho va tén Mobi Chirc vu | CMND/CCCD/PKKD | S6 hrong Ty 18

quan hé | cia ngwoi c0 phan
véi c6 lién nam giir
nguoi quan tai

ndi b Cong ty

1 Hourai Dai dién - 1931773 453 0,00%
Consulting | phéan
Ltd von tai
Viét
Nam

15. Cac hop dong, giao dich dang thuc  Khong ¢
hién hodc da duoc ky két va chua

thuc hién:

16. Thu lao, tién luvong va cac loi ich khéc:

Nim | Thu lao Tién Tién Co phiéu ESOP Khac
(triéu lwong thuéng | §§ 1wong Gia
dong) | (triéu | (triéu | (e phiéu) | (ddng/cd
dong) dong) phiéu)
2019 0 0 0 200.000 10.000 0
2020 0 0 0 0 0 0

17. Céc khoan ng dbi véi Cong ty: Khong c6

18. Loi ich lién quan tai doanh nghi¢p khac hoat dong kinh doanh trong cung linh vuc
véi Cong ty hodc 1a khach hang/nha cung cép 16n ctia Cong ty: Khong c6

Ong Vii Quang Thinh: Thanh vién ddc lap HPQT

1. Hovatén: Vil Quang Thinh
2. Gioi tinh: Nam
3. Ngay thang nam sinh: 09/11/1964
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Trang 98

10.

11.

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

CMND:

Qudc tich:
Dan tdc:
Qué quan:

Dia chi thuong tru:

Trinh d6 van hoa:

Trinh d6 chuyén mon:

Qua trinh cong tac:

Tu 1987 dén 1993

* T 1993 dén 1997

= T 1997 dén 2002

= T 2002 dén 2008

= T 2008 dén 2011

= Tu2011 dén 2018

= T 2018 d&én nay

BAN CAO BACH

S6 025986496
Ngay cip: 20/01/2015
Noi cap: CA TP. HCM

Viét Nam
Kinh
Quang Ninh

39 KDC Phua Long, Phan khu 8, Ap 5, Phudc
Kién, Nha B¢, Tp HCM

12/12

Thac sy Quan tri Kinh doanh - Pai hoc Téng
hop bang Washington - Hoa Ky

Cén by Phong Ké hoach — Kinh doanh Cong
ty May tinh Viét Nam Ha Noi1

Giam Péc Piéu hanh Vian Phong Cong ty

Ashta International

Trudng phong Cong ty TNHH Kiém toan va
Tu van KPMG

Giam dbc diéu hanh Céng ty TNHH Tu van
quan ly MCG

Téng Giam dbc Cong ty C6 phan Quén 1y quy
dau tu SGI

Truong dai dién kiém Giam déc diéu hanh
Vian phong dai dién Cong ty quan 1y quy
Vietnam Holding Asset Management Ltd
Thanh vién HPQT Cong ty C6 phan Doanh
nghiép Xa hoi Vién Thanh vién Hoi dong
Quan tri Viét Nam (VIOD)
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

BAN CAO BACH
= T 2018 d&én nay Giam dbc Cong ty TNHH Tu van va Dich vu
Dynam
= Tu 2018 dén nay Thanh vién HDQT Cong ty Dynam Capital
Limited
12. Cac chuc vu cong tac hi¢n nay:
Chtrc vu tai to chirc phat hanh: Thanh vién doc 1ap HPQT Céng ty Co phan

Dau tu va Phét trién Bat dong san An Gia

Chirc vu tai t6 chirc khac: - Thanh vién HPQT Céng ty C6 phan
Doanh nghiép Xa hoi Vién Thanh vién Ho1
d6ng Quan tri Viét Nam (VIOD)

- Giam d6c Cong ty TNHH Tu véan va Dich
vu Dynam

- Thanh vién HDQT Cong ty Dynam
Capital Limited

- Thanh vién HDTV cua Coéng ty TNHH
Thuong mai, Dich vu va Pau tu Vii Gia

- Thanh vién sang lap Vietnam Holding
Limited
13. S6 cb phan ban than dang nam gitt: 0 ¢6 phan, chiém 0% vdn diéu 1é. Trong do:
= (6 phan s¢ hiru ca nhan: 0 ¢6 phan, chiém
0% von diéu 18
" CH phﬁn dai dién s& hiru: 0 c6 phén, chiém

0% von dieu 1€

14. SO c6 phan cta nhitng nguoi co 0 c6 phan, chiém 0% von diéu 1&
lién quan:
15. Thong tin vé ngudi cé lién quan Khong co

ddng thoi 13 ¢6 dong cua Cong ty:

16. Cac hop dong, giao dich dang thuc  Khong ¢
hién hodc di duoc ky két va chwa
thuc hién:

17. Thu lao, tién luong va cac loi ich khac:
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3.1.5.

Trang 100

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

BAN CAO BACH
Nim | Thu lao Tién Tién Co phiéu ESOP Khiac
(triéu lwong | thuéng | g§ jyong Gia
dong) | (trigu | (tridu | (o4 phibu) | (ddngled
2019 | 222.222 0 0 0 0 0
2020 | 666.667 0 0 0 0 0
18. Cac khoan ng dbi voi Cong ty: Khong c6

19. Loi ich lién quan tai doanh nghi¢p khac hoat dong kinh doanh trong cung linh vuc

v6i Cong ty hodc 1a khach hang/nha cung cap 16n clia Cong ty: Khong c6

Ong P3 Lé Hung: Thanh vién doc 1ap HPQT

1.

2.

9.

10. Trinh d6 chuyén mén:

Ho va tén:

Gi6i tinh:

Ngay thang nam sinh:

CCCD:

Qudc tich:
Dan tdc:
Qué quan:

Dia chi thuong tru:

Trinh d0 van hoa:

11. Quaé trinh cong tac:

P6 Lé Hung
Nam
06/09/1969

S6 035069001829
Ngay cap: 03/07/2018
Noi cap: Cuc canh sat PKDL cu trii va DLQG

vé déan cu
Viét Nam
Kinh

Ha Nam

C16.04, Chung cu Parcspring, 537 Nguyén
Duy Trinh, P. Binh Trung Pong, Quén 2,
TP.HCM

12/12

Thac sy quan 1y cong
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

BAN CAO BACH
= T 2008 dén 2016 Giam déc Kiém toan va Kiém soat noi bo Big
C Viét Nam
= Tu2017 d&n nay Thanh vién HPQT doc lap, Truéng Uy ban

Kiém toan Cty CP Sita Viét nam — Vinamilk

= T 2018 d&én nay Thanh vién HPQT Vién Thanh vién HPQT
Viét Nam (VIOD)
= T 2019 d&én nay Thanh vién HPQT doc 1ap, Truong Uy ban

Kiém toan Cty CP Dugc Hau Giang

= Tur2019 d&n nay Thanh vién doc lap HPQT, Truong Uy ban
Kiém toan Cong ty CO phan Kho van Mién
Nam

= Tur 2020 dén nay Thanh vién doc 1ap HDQT Cong ty c6 phan
GTNFoods

= Tir 2020 dén nay Pho truong Uy ban Kiém toan va Tuan thi

Cong ty Co phan Tap doan Ecopark
12. Céc chtre vy cong tac hién nay:

Chirc vu tai t6 chirc phat hanh: Thanh vién HDQT Cbng ty C6 phan Dau tu va
Phat trién Bt dong san An Gia

Chtrc vu tai to chirc khac: - TV doc lap HPQT kiém Truong Uy ban
kiém toan Coéng ty C6 phan Sita Viét Nam
(VINAMILK)

- TV doc 1ap HPQT Céng ty C6 phan Dugc
Hau Giang (DHG Pharma)

- Thanh vién HPQT Coéng ty CP Doanh
nghiép xa héi Vién Thanh vién Hoi déng
Quan tri Viét Nam (VIOD)

- Thanh vién doc 1ap HPQT Cong ty C6
phan Kho van Mién Nam

- Thanh vién doc 1ap HPQT Cong ty cb
phan GTNFoods

- Phé truong Uy ban Kiém toan va Tuén thu
- HPQT Céng ty C6 phan Tap doan
Ecopark
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3.2

3.2.1.

Trang 102

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

13. SO cd phan ban than dang nam gitr: 0 ¢6 phan, chiém 0% von diéu 1¢. Trong do:
= (CO0 phan sé hiru ca nhan: 0 ¢6 phan, chiém
0% von dicu 1€
= (0 phan dai dién s¢ hiru: 0 ¢6 phan, chieém

0% von dicu 1€

14. SO cd phan cta nhitng nguoi co 0 c6 phan, chiém 0% von diéu 1¢
lién quan:
15. Thong tin v€ nguoi co lién quan Khong co

dong thoi 1a ¢6 dong cua Cong ty:

16. Cac hop dong, giao dich dang thuc  Khong ¢
hién hodc di duogc ky két va chwa
thuc hién:

17. Th lao, tién lwvong va céc loi ich khac:

Nim | Thu lao Tién Tién Co phiéu ESOP Khac
(triéu lwong | thuéng | g§ypong | Gia
dong) | (ritu | (wiéu | (o§ phidu) | (ddnglcd
dong) dong) phiéu)
2019 | 222222 0 0 0 0 0
2020 | 666.667 0 0 0 0 0

18. Céc khoan ng dbi véi Cong ty: Khong c6

19. Loi ich lién quan tai doanh nghi¢p khac hoat dong kinh doanh trong cung linh vuc
véi Cong ty hodc 1a khach hang/nha cung cép 16n ctia Cong ty: Khong c6

Ban Piéu hanh va K¢ toan truong
STT Ho v tén Chic vu

1 | BaNguyén Mai Giang Ph6 Tong Giam dbc

2 | Ong Nguyén Thanh Chau | K& toan trudng

Ba Nguyén Mai Giang: Phé Tong Giam déc
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Trang 103

10.

1.

12.

13.

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

Ho va tén:
Giéi tinh:
Ngay thang nam sinh:

CMND:

Qudc tich:
Dan tdc:
Qué quan:

Dia chi thuong tru:

Trinh d0 van hoa:
Trinh d6 chuyén mon:
Qua trinh cong tac:

= Tir 1996 dén 2019:

= Tur2019 dén nay:

Céc chtrc vu cong tac hién nay:

Chirc vu tai t6 chirc phat hanh:

Chire vu tai td chure khac:

S6 c6 phan ban than dang nam gitr:

BAN CAO BACH

Nguyén Mai Giang
Nt
17/03/1974

S6 0117401977
Ngay cip: 07/12/2016

Noi cip: Cuc canh sat PKQL cu tri va DLQG
vé dan cu

Viét Nam
Kinh
Ngh¢ An

S62,167 duong s6 8, Khu dan cu Pha My, P.
Phu My, Q.7, TP. H6 Chi Minh

12/12

DPai hoc luat, cao déng tai chinh ké toan

Chi cuc thué Quén Tan Pha, TP. HCM

Cong ty c¢o phan dau tu va phat trién bat dong
san An Gia

Ph6 Tong Giam dbc Cong ty C6 phan Pau tu
va Phat trién B4t dong san An Gia

Khong

57.600 cb phan, chiém 0,07% von diéu 18.
Trong do:

= 57.600 cb phan, chiém 0,07% vén diéu 18

= (Co0 phan dai dién s& hiru: 0 c6 phan, chiém

0% von diéu I¢
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA
BAN CAO BACH

14. S6 cb phan cta nhitng ngudi co 35.323.022 ¢6 phan, chiém 42,69% vén diéu

A

lién quan: 1€

15. Thong tin vé ngudi ¢ lién quan dong thoi 13 ¢6 déng ciia Cong ty:

STT | Hovatén | Mbi Chirc vu | CMND/CCCD/PKKD | S6 lrong Ty 18
quan hé | cia nguoi ¢6 phin
voi c6 lién niam giir
nguoi quan tai
ndi b Cong ty
1 Nguyén | Chong K¢é toan 021833758 8.265 0,01%
Thanh trudng
Chau
2 Nguyén Em Chu tich 058081000047 35.079.112 | 42,39%
B4 Sang HDQT
3 HO Thi Em dau | Khong co 024001391 111.155 0,13%
Nguyét
Anh
4 Nguyén Em Giam dbc 058179000049 31.990 0,04%
Huong Dau thau
Giang & Cung
ung
5 Nguyén Em ré Khong c6 022589545 92.500 0,11%
Ngoc Tu

16. Cac hop dong, giao dich dang thuc  Khong ¢
hién hoic di duogc ky két va chua
thuce hién:

17. Thu lao, tién luong va cac loi ich khac:

Nim | Thulao | Tién lwong Tién Co phiéu ESOP Khiac
(trigu | (trigudong) | thwéng | ogjyons | Gis
dong) (triéu 1 (4 phiéu) | (ddng/ed
dong) phiéu)
2019 0 1.136.068.007 0 44.850 10.000 0
2020 0 1.136.446.000 0 8.265 10.000 0
18. Cac khoan ng dbi véi Cong ty: Khong co
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3.2.2.

Trang 105

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

BAN CAO BACH

19. Loi ich lién quan tai doanh nghi¢p khéac hoat dong kinh doanh trong cung linh vuc

v6i Cong ty hodc 13 khach hang/nha cung cp 16n ciia Cong ty: Khong co

Ong Nguyén Thanh Chau: Ké toan truéng

2 Ho va tén:
2 Giéi tinh:
2 Ngay thang nam sinh:

2 CMND:

2 Qudc tich:
2 Dan toc:
2 Qué quan:

2 Dbia chi thuong tru:

2 Trinh d6 van hoa:
2 Trinh dg chuyén mon:
3 Qua trinh cong tac:

* T 1995 dén 2019:

= T 2019 d&n nay:

3 Cac chuc vu cong tac hi¢n nay:

Chtre vy tai to chirc phat hanh:

Chire vu tai td chire khac:

3 S6 ¢6 phan ban than dang nim gii:

Nguyén Thanh Chau
Nam
20/08/1973

S6 022681499
Ngay cap: 22/03/2005
Noi cip: CA TP.HCM

Viét Nam
Kinh
TP.HCM

87J Dinh Tién Hoang, P.3, Quan Binh Thanh,
TP.HCM

12/12

Thac s§ Kinh té

Ph6 Doi truong Doi kiém tra thué Chi Cyc thué
Quan Tan Binh

K¢é toan truong Cong ty cd phan dau tu va phat

trién bat dong san An Gia

Ké toan truong Cong ty C6 phan Dau tu va Phat

trién Bat dong san An Gia
Khong

8.265 cb phén, chiém 0,01% von diéu 18. Trong
do:
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA
BAN CAO BACH

= 8.265 cb phan, chiém 0,01% vén diéu 1¢

= (Co0 phan dai dién s& hitu: 0 c6 phan, chiém

0% von diéu 1¢

3 S6 cb phan cua nhitng ngudi co lién  57.600 ¢b phan, chiém 0,07% vbn diéu 1&

quan:

3 Théng tin vé ngudi co lién quan dong thoi 1a ¢d dong ciia Cong ty:

STT | Hova Moi Chirc CMND/CCCD/DKKD ) Ty 1€
tén quan | vucia lwgng
hé voi | nguoi cb
nguoi | co lién phin
ndi b quan nim
tai giir
Cong ty
1 Nguyén Vo Pho 001174011977 57.600 0,07%
Mai Téng
Giang Giam
dbc

3 Céc hop dong, giao dich dang thue ~ Khong ¢
hién hodc di duoc ky két va chua

thuc hién:

3 Thu lao, tién lwong va cac loi ich khac:

Nim | Thulao | Tiénlrong | Tién Co phiéu ESOP Khic
(triéu | (trigudong) | thwéng | g8 1 ome Gi4
dong) (triu | (e phiéu) | (ddng/cd
dong) phiéu)
2019 0 247.061.955 0 0 0 0
2020 0 849.087.699 0 8.265 10.000 0
3 Céc khoan no d6i véi Cong ty: Khong c6

3 Loi ich lién quan tai doanh nghi¢p khéac hoat dong kinh doanh trong cung linh vuc vdi
Cong ty hodc 1a khach hang/nha cung cip 16n ciia Cong ty: Khong co

3.3. Uy ban kiém toan trwc thudc Hoi dong quan tri

STT Ho va tén Chirc danh
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CONG TY CO PHAN PAU TU VA PHAT TRIEN BAT PONG SAN AN GIA

BAN CAO BACH
1 | Db Lé Hung Truéng Ban
2 | Masakazu Yamaguchi Thanh vién
3 | Vi Quang Thinh Thanh vién

3.3.1. OngPd Lé Hung: Truéng Ban

ba trinh bay tai Muc VI1.3.1.5 ¢ trén

3.3.2.  Ong Masakazu Yamaguchi: Thanh vién Uy Ban kiém toan

ba trinh bay tai Muc V1.3.1.3 ¢ trén

3.3.3.  Ong Vii Quang Thinh: Thanh vién Uy Ban kiém toan

Da trinh bay tai Muc V1.3.1.4 ¢ trén

VII. THONG TIN VE POT CHAO BAN

1. Loai co phiéu
Co phiéu pho thong
2. Mé¢énh gia

Ménh gia: 10.000 dong/co phiéu
3. Téng s6 c6 phiéu chao ban, phat hanh

Tong s6 lugng c6 phiéu chao ban, phat hanh 1a 28.962.703 (Hai mucoi tam triéu chin tram

sdu muoi hai nghin bay tram 1é ba) c6 phiéu. Trong do:

= S lugng ¢ phiéu phat hanh dé tra c6 tirc: 8.275.058 (Tdm triéu hai tram bdy muwoi

lam nghin khong tram nam muoi tam) c6 phiéu

= S6 lugng cb phiéu chao ban ra céng ching cho cd dong hién hiru: 20.687.645 (Hai

muoi triéu sau tram tam mwoi bay nghin sau tram bon muoi lam) c6 phiéu
4. Tong gia tri c6 phieu chao ban, phat hanh theo ménh gia

289.627.030.000 (Hai trdm tdm muoi chin ty sdu trdm hai muoi bay triéu khong tram ba
muoi nghin) dong

5. Gia chao ban du kién

Gi4 chao ban cho cb déng hién hiru 1 10.000 dong/cd phan (muoi nghin ddng mot ¢d phan),
cin ctr Nghi quyét Hoi dong quan tri s6 28/2021/QBD-AGI-PL ngay 25/11/2021 cta An Gia.

6. Phwong phap tinh gia
Gi4 phat hanh du kién: 10.000 déng/cd phiéu
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7.
7.1.

Trang 108

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

Gia tri s6 sach trén mdi ¢ phan ciia Cong ty theo Béo céo tai chinh hop nhét ban nién
soat xét tai ngay 30/06/2021 14 29.601 ddng/cd phan

Gi4 tri s6 sach trén mdi c6 phan cua Cong ty theo Béo céo tai chinh riéng ban nién soat
xét tai ngay 30/06/2021 1a 13.831 dong/co phan

Gi4 dong ctra cta cd phiéu AGG binh quan 20 phién gan nhat (tir ngdy 22/10/2021 dén
ngay 18/11/2021) 1a 47.370 d6ng/cd phiéu

Can cu vao chién lugc phat trién cia Cong ty cling nhu nhu cau ting von dicu 1¢, dong

thoi khuyén khich c¢6 déng gan bo va dong gop cho su phat trién cia Cong ty nén An Gia

chao ban c6 phiéu cho c6 dong véi gia thap hon gia tri s6 sach va thap hon gia thi truong

binh quan 20 phién gan nhét.

Phuong thirc phin phdi

Doi voi phat hanh co phiéu dé tra co tirc

S6 lugng c6 phiéu phat hanh: 8.275.058 (Tam tridu hai trim bay muoi lam nghin khong

tram nam muoi tdm) cd phicu

Tong gia tri theo ménh gia: 82.750.580.000 (Tam muoi hai ty bay trim ndm muoi triéu

ndm tradm tdm muoi nghin) dong

Ty 1& thuc hién quyén: 100:10 (tai ngay chét danh sach c6 dong dé thuc hién quyén,
¢ d6ng s6 hiru 01 ¢6 phan s& duoc hudng 01 quyén nhan c¢b tirc va cir 100 quyén nhan
cb tirc s& duge nhan 10 ¢6 phan méi phat hanh thém theo nguyén tic lam tron xudng

dén hang don vi)

Ngudn vén phat hanh: lgi nhuan sau thué chua phan phdi tai thoi diém 31/12/2020 trén
Bio céo tai chinh da duoc kiém toan ctia Cong ty

Déi twong chia cb tirc bang c6 phiéu: C6 dong hién hiru c6 tén trong danh sach c¢b dong
tai ngay diang ky cudi cing chét Danh sach c6 dong dé thuc hién quyén nhéan cb tic

bang ¢ phiéu do Trung tim luu ky chimg khoan Viét Nam cap theo quy dinh

Phuong thire thue hién: C6 dong duoc chia cd tirc bang c¢b phiéu s& thuc hién theo
phuong thire thyc hién quyén nhén ¢ tirc bang c¢b phiéu va khong duoc phép chuyén
nhuong quyén

Phuong an xir 1y ¢6 phiéu 1é: s6 luong ¢6 phan phat hanh thém dé tra cd tic bang cb
phiéu khi chia cho cac c6 dong s& dugc lam tron xudng dén hang don vi. Co phiéu 1é
phat sinh do 1am tron xudng (néu cd) s& bi huy.

Vi du: Vao ngay chot danh sich c¢é dong d@é thue hién phat hanh thém cé phan dé chi
trd cé tirc, c6 déng Nguyén Vian A dang sé hitu 101 ¢6 phan. Khi d6, c6 dong A sé
nhdn dwoc sé lwong cé phan thém twong tng: (101:100) x 10 = 10,1 ¢6 phan. Theo
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phirong an xir Iy ¢6 phiéu 16, s heong c6 phiéu cé déng A nhéin dwoc la 10 cé phan.

S6 cé phiéu 16 0,1 c6 phan hang thdp phdn sé bi hiy.

Gia tri chénh léch duong giira tong sb loi nhuan du kién chi tra c6 tirc bang c¢d phiéu
(tinh theo ménh gia 10.000 déng/c6 phan) so v6i tong gia tri s6 ¢b phiéu thuc té phan
phéi cho céc cb dong hién hitu (tinh theo ménh gia 10.000 dong/cd phan) s& dugc gt

lai tai ngudn loi nhuén chua phan phdi ciia Cong ty.

i voi chao ban c6 phiéu ra cong chung cho co dong hi¢én hiru

Dbi twong phat hanh: C6 dong hién hitu bao gdm cd dong trong nude va co dong nude
ngoai c6 tén trong danh sach tai ngay ding ky cudi cing chdt danh sach cb dong dé

nhan c6 phiéu phat hanh thém

S6 luong ¢ phiéu du kién phat hanh: 20.687.645 (Hai muoi triéu séu trim tdm muoi

bay nghin sau trim bon muoi 1am) c6 phiéu
Ty 1€ phat hanh: 25%
Diéu kién han ché chuyén nhugng: Khong bi han ché chuyén nhuong

Ty 18 thuc hién quyén: 4:1 (tai ngdy chdt danh sach c6 dong dé thuc hién quyén, cb
d6ng s hitu 01 ¢b phan s& duoc huong 01 quyén mua c6 phiéu va cir 04 quyén mua
cb phiéu s& duge mua 01 ¢6 phan méi phat hanh thém theo nguyén tic lam tron xudng
dén hang don vj)

Nguyén tic 1am tron: S6 c¢6 phiéu dugc phat hanh thém hodc mua thém s& dugc 1am

tron dén hang don vi theo nguyén tic lam tron xudng

Vi du: Cé déng Nguyén Vin A s6 hitu 101 cé phan tai ngay chét danh sach cé dong.
Véi ty 1é phdan bé quyén 4:1, c¢6 dong Nguyén Van A sé dwoc quyén mua thém sé co
phan méi la (101:4) x 1 = 25,25 c6 phan. Nhe vdy, ¢6 déng A sé dwoc quyén mua 25
6 phan. S6 c6 phiéu 1é 0,25 ¢é phiéu diege lam tron xuong thanh 0 ¢é phan.

Chuyén nhuong quyén mua c6 phiéu: C6 dong hién hiru dugc chuyén nhugng quyén
mua 01 (mot) 1an duy nhét cho cac d6i tugng khac

Phuong thire xtr Iy ¢6 phiéu 1é (néu c6): Giao Hoi ddng Quan tri quyét dinh dbi tuong
chio ban va gia chio ban theo nguyén tic khong wu dai hon so véi gia da phat hanh
cho ¢6 ddng hién hiru. Viéc thyc hién xtr 1y s6 lugng ¢o phiéu 1¢ dam bao quy dinh tai
Diéu 42 Nghi dinh 155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 Quy dinh chi tiét thi hanh mot

s6 diéu cua Luat Chtng khoan.
Phuong 4n xur 1y trong truong hop c¢d phan khong chao ban hét theo du kién:

- Tiép tuc chio ban cho ¢ déng hién hiru hodc ngudi lao dong ciia Cong ty cd nhu

cau dang ky mua hodc lya chon ban cho nha dau tu khac véi gia ban khong thip
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hon gid chao ban cho c6 dong hi¢n hiru;

S6 ¢6 phiéu con lai chua phan phdi hét cho c6 dong hién hiru khi dwgc chao ban
cho céac ddi twong khac theo phwong 4n nay sé bi han ché chuyén nhuong véi thoi
han 01 nam ké tir ngay hoan thanh dot chao ban theo quy dinh cua phap luét;

Trong truong hop hét han phan phdi ¢6 phiéu theo quy dinh cta phap luat (bao
gdm ca thoi gian duoc gia han néu c6), néu van con ¢ phiéu chua phan phdi hét
thi s6 c6 phiéu chua duoc phan phdi hét nay s& dugc hiy va HDQT ra quyét dinh
két thiic dot chao ban;

Can nhac lya chon, diéu chinh phuong 4n dau tur va st dung von dé dam bao nguyén
tac khong anh huong dén ngudn vén ciing nhu hoat dong san xuat kinh doanh

thuong xuyén cua Cong ty;

Can nhic dén phuong an vay von luu dong tir ngan hang.

Viéc phan phdi sé ¢6 phiéu khong chao ban hét cho cac nha dau tu khac phai dap tng

cac dieu kién sau:

Tuan tht quy dinh tai Khoan 2 Piéu 195 Luat Doanh nghiép 2020: “Céng ty con
khong duoc dau tw mua cd phan, gop von vao cong ty me. Cac cong ty con cla
cling mot cong ty me khong duoc dong thoi cing gop von, mua cb phan dé so hiru

chéo 1an nhau”.

Pam bao cac diéu kién chao ban c6 phiéu riéng 1¢ quy dinh tai Diéu 42 Nghi dinh
50 155/2020/ND-CP do Chinh phu ban hanh ngay 31/12/2020 vé viéc quy dinh chi

tiét thi hanh mot sb diéu ciia Luét chtng khoan.

= Thoi diém phat hanh: Trong nim 2022 sau khi c6 chap thuan ctua Uy ban Chimg khoan

Nha nudc

8. Pang ky mua c6 phi€u doi véi so co phiéu chao ban ra cong chiing cho ¢6 dong hién

huru

Thoi han ding ky mua cd phiéu: Theo quy dinh ti thiéu 1a 20 ngay. Cong ty sé& cong bd

chinh thirc thoi han dang ky mua khi Cong ty dugc UBCKNN cép Gidy ching nhan ding

ky chao ban chig khoan ra cong chung.

SO lwong ¢ phiéu diang ky mua: C6 phiéu phat hanh cho ¢6 dong hién hiru: La sd lugng

c0 phi€u dugc quyén mua theo ty 1€ hodc/va so lugng c6 phiéu tir viéc nhan chuyén nhuong

quyén mua hodc/va sb cd phiéu khong ban hét duoc HPQT quyét dinh phan phdi tiép.

Phwong thire thanh toan:

= Pdi véi b dong da luu ky: Cac ¢ dong dang ky tai cong ty ching khoan noi c¢b dong

mo tai khoan luu ky va ndp tién mua c6 phi€u vao tai khoan phong tda;

Trang 110
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= D061 voi co dong chua luu ky: Cac c6 dong dang ky mua tai An Gia va ndp tién mua cd

phiéu vao tai khoan phong toa.

Chuyén giao c¢6 phiéu: Toan bo sb lugng cb phan chio ban cho cb dong hién hitu sau khi
thuc hién bao cao két qua chao ban cho UBCKNN, s& dugc ding ky ching khoan b sung
tai VSD va dang ky thay d6i niém yét tai HOSE.

Quyén lgi ngudi mua ¢d phiéu: C6 phiéu chao ban cho c6 dong hién hitu trong dot chao

ban nay 1a ¢ phiéu phd thong, khong bi han ché chuyén nhuong.
Lich trinh dy kién phén phdi c6 phiéu

Cb phiéu chao ban cho co dong hién hitu s& dugc phan phdi trong nam 2022 va sau khi
dugc Uy ban Ching khoan Nha nuéc (“UBCKNN”) cap gidy chimg nhan chao ban ching
khoén ra cong chung theo quy dinh. Thoi gian phan phéi ¢b phiéu cho nha dau tu du kién
thuc hién trong vong 90 ngay, ké tir ngdy Gidy chimg nhan ding ky chao ban c¢6 hiéu luc.
Trong truong hop kéo dai hon quy dinh trén, Cong ty s€ xin phép UBCKNN xem xét gia
han viéc phan phéi nhung t6i da khong qua 30 ngay.

Lich phan phéi ¢6 phiéu cho c6 dong hién hitu du kién nhu sau:

Cong viéc Thoi gian thue

hién
1 UBCKNN cép Giy chimg nhan dang ky chao ban c6 phiéu T
2 | An Gia thyuc hién cong b thong tin vé dot phat hanh T+1 d&én T+3

3 | Guri ho so dén VSD, HOSE, thong bao vé viéc thyc hién |  T+1 dén T+3
quyén cho ¢6 dong An Gia gdm thong tin cac ngdy cu thé
nhu: ngay ding ky cudi cing, thoi gian chuyén nhuong
quyén, thoi gian dang ky mua/ thyc hién quyén

(Trong trudng hop nay, ngay dang ky cudi cing du kién la:
T+13)

4 | Nhan danh sach tong hop ngudi so hitu duge phan bd T+ 15

quyén

5 Chuyén nhuong quyén mua c6 phiéu chao ban cho c6 déng | T+17 dén T+41
hién hitu

6 | Cb dong dang ky va ndp tién mua C6 phiéu T+17 dén T+48
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8 | VSD gui danh sach nha dau tu ding ky thuc hién quyén | T+49 dén T+52

mua

9 | HPQT phan phéi s6 c6 phiéu An Gia khong ban hét (néu | T+54 dén T+58

co)

10 | Bao cao két qua phat hanh cho UBCKNN T+59 dén T+60

* Trong do, ngay T la ngay theo lich, khong phai ngay lam viéc

Trén day la lich trinh phan phéi cd phiéu An Gia duy kién cho nha dau tu, tuy nhién, tuy tinh
hinh thi truong, HPQT s& diéu chinh lich trinh phan phdi sao cho phu hop véi tinh hinh
hoat dong kinh doanh ctia Cong ty; dam béo loi ich cao nhat cho C6 dong An Gia; va dam

bdo viéc chao ban dugc thuc hién mot cach hgp phép va dang quy dinh.
Cac han ché lién quan dén viéc chuyén nhwong c6 phiéu
=  POoi véi s6 ¢o phiéu phat hanh dé tra c6 tire: S6 luong c6 phiéu phat hanh dé tra cb
tire 1a ¢6 phiéu pho thong khong bi han ché chuyén nhuong ké tir ngay duoc phéan phdi.
=  D3Gi voi s6 co phiéu phat hanh cho ¢6 dong hién hiru:

- 86 luong cb phiéu phat hanh cho ¢ dong hién hiru 1a ¢6 phiéu pho thong khong bi
han ché chuyén nhuong ké tir ngdy dugc phan phbi.

- Co dong s¢ hitu quyén mua chi dugc chuyén nhugng quyén mua 1 1an, nguoi nhan

chuyén nhuong quyén mua khong duge chuyén nhuong tiép cho bén thir ba.

- S6 ¢b phiéu con lai chua phan phdi hét cho ¢ dong hién hitu khi duoc chao ban cho
céc nha dau tu khic s& bi han ché chuyén nhuong 01 nam ké tir ngdy hoan thanh
dot phat hanh theo quy dinh. Han ché nay khong ap dung ddi véi sb ¢o phiéu duge
t6 chic bao lanh phat hanh mua theo cam két tai hop dong bao linh phat hanh va
truong hop xir Iy ¢d phiéu 1¢.

Tai khoan phong téa nhén tién mua c6 phiéu
Toan b sd tién thu tir dot chao ban s& duoc chuyén vao tai khoan phong toa do Cong ty
mé tai Ngan hang Thuong mai C6 phan Viét Nam Thinh Vugng. Thong tin chi tiét vé tai

khoan phong téa nhu sau:

= Tén tai khoan: Cong ty C6 phan Pau tu va Phat trién Bat dong san An Gia

= S6 tai khoan: 769979999

= Ngan hang: Ngan hang Thuong mai C6 phan Viét Nam Thinh Vuong — Hoi s&

= Piachi: 6 1-1A-2 Toén Bure Théng, Phuong Bén Nghé, Quan 1, TP. HCM
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Bién phap dam bio tudn thit quy dinh vé sé hitu nwéc ngoai
= Ty 18 s¢ hitu nudc ngoai tdi da ciia Cong ty 1a 50%.
= Theo danh sach cd dong tai ngay 03/11/2021 ciia Cong ty do Trung tdm Luu ky Ching
khoan Viét Nam cap, s lugng c6 phiéu do ¢6 dong nudc ngoai ndm giir 13 9.171.496
c6 phiéu, chiém ty 18 11,08%.
Cong ty cam két s& khong thuc hién phan phdi sd ¢6 phiéu con lai chua phan phdi hét caa
dot phat hanh cho c6 dong hién hitu cho cic nha dau tw nude ngoai nham dam bao ty 18 s&
hitu nudc ngoai toi da tai Cong ty tudn thu theo quy dinh tai Diéu 139 Nghi dinh sd
155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 cta Chinh phti quy dinh chi tiét thi hanh mot sé diéu
cta Luat Chimg khoan.
Cong ty cam két sé tiép tuc thyuc hién cac bién phap xtr 1y phi hop dé dam bao tuan thu quy
dinh vé s& hiru nude ngoai d6i voi dot chao ban co phiéu cho ¢6 dong hién hiru ndy cin cir
vao tinh hinh thyc té tai thoi diém phat hanh.
Cic loai thué c6 lién quan
Péi véi Cong ty
Thué thu nhip doanh nghiép
Theo Luat Thué thu nhap doanh nghiép s6 14/2008/QH12 ngay 03/6/2008 va Luat s6
32/2013/QH13 duoc Qudc hoi ban hanh ngay 19/06/2013 vé viée sira di bd sung mot sd
diéu ciia Lut Thué thu nhap doanh nghiép, thi mirc thué suat thué thu nhap doanh nghiép
ctia Cong ty 1a 20% duoc ap dung ké tir ngay 01/01/2016.
Thué gia tri gia tiing (VAT)
Thué gia tri gia ting ap dung ddi v6i hoat dong san xuat, kinh doanh ciia Cong ty thyc hién
theo quy dinh ctia Luat Thué gié tri gia ting nim 2008 va Luat sira d6i, bo sung mot s6 diéu
ctia Luat Thué gid tri gia ting nam 2013 va cac vin ban huéng dan thi hanh. Thué suit thué
gia tri gia tdng ma Cong ty phai chiu 1a 10%.
Poi véi nha dau tu
Poi véi nha dau tw ¢4 nhan
Thu nhap tw chuyén nhwong chirng khodn:
=  Pdi v6i nha dau tu trong nude: thu nhap tir chuyén nhugng chimg khoan ap dung thué
suat 0,1% trén gia chuyén nhuong chimg khoan timg lan theo Piéu 16 Thong tu
92/2015/TT-BTC ngay 15/06/2015.
»  Pbi véi nha dau tu nude ngoai: thu nhédp tir chuyén nhuong chimg khoan ap dung thué

suét thué thu nhép cé nhan 0,1% trén téng s6 tién nhan duoc tir viéc chuyén nhuong.

Thu nhdp tir cé tirc:
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Ciing theo Thong tu s6 111/2013/TT-BTC, thu nhap cta ca nhan tir ¢d tirc ciing duoc

xem 14 thu nhap chiu thué véi mirc thué suét toan phan 13 5%.

Truong hop nha dau tu nhan cd tac béng tién mat, thué thu nhép céd nhan dugc tinh
bang ¢ tirc mdi 1an tra nhan vé6i thué suit 5%. Trudng hop nhan b tirc bang ¢b phiéu
hodc ¢ phiéu thuong, nha dau tu chua phai ndp thué khi nhan cd phiéu, nhung khi
tién hanh chuyén nhuong s6 ¢ phiéu nay thi nha dau tu méi phai thyc hién nghia vu
thué va ap dung muc thué suit trong tu nhu truong hop chuyén nhuong chimg khoan.

Poi véi nha dau tw to chire

Thu nhdp tir chuyén nhwong chirng khodn:

Td chirc trong nudc: Theo quy dinh tai Luat Thué thu nhdp doanh nghi¢p sb
14/2008/QH12 ngay 03/06/2008 va Luat s6 32/2013/QH13 ngay 19/06/2013 sira doi
bd sung mot s6 diéu cua Luat Thué thu nhap doanh nghiép s6 14/2008/QH12 thi thu
nhap tir chuyén nhuong vén, chuyén nhuong chimg khoan 1a thu nhap khéc ap dung
thué suat thué thu nhap doanh nghiép 1 20%.

Riéng d6i v&i doanh nghiép nude ngoai, t6 chirc nude ngoai san xuat kinh doanh tai
Viét Nam khong theo Luat Doanh nghi¢p, Luat Dau tu thi thu nhép tr chuyén nhuong
chimg khoan s& nop thué thu nhap doanh nghiép theo ty 1& 0,1% trén doanh thu tinh
thué.

Thu nhdp twr co tuc:

Pugc mién thué theo quy dinh tai Khoan 6 Diéu 4 Luat Thué thu nhap doanh nghiép 2008.

Thong tin vé cac cam ket

An Gia cam két:

C6 phiéu AGG phat hanh dé tra c6 tirc va chao ban thanh cong cho cd dong hién hiru
trong dot chao ban nay s& dugc dang ky chimg khoan bo sung va niém yét bo sung tai
Trung tdm Luu ky Chimg khodn Viét Nam va S¢ Giao dich Chung khodn trong thoi
han 30 ngay ké tir ngay két thuc dot chao ban theo quy dinh.

Ngay sau khi két thuc dot chao ban c¢6 phiéu, Hoi dong quan tri An Gia s& tién hanh
cac thii tuc can thiét dé ding ky chimg khoan bd sung va niém yét bé sung cd phiéu
phat hanh thanh cong.

MUC PiCH CHAO BAN

Can cir Nghi quyét Pai hoi ddng c6 dong sb 27/2021/NQ-AGI ngay 19/11/2021 va Nghi
quyét Hoi dong quan tri s6 28/2021/QD-AGI-PL ngay 25/11/2021 cua Cong ty, sb tién thu

duogc tir dot chao ban cho c6 dong hién hitu sé dugc st dung cho cac muc dich sau:

B6 sung ngudn von luu dong; va/hoac
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- Mo rong quy dit; va/hodc
- B6 sung ngudn von dau tu ciia Cong ty; va/hoic

- Cép khoan vay cho cac cong ty con (truc tiép va/hodc gian tiép), cong ty lién két
dé dau tu quy dat va phat trién du an, pht hop quy dinh cta phap luit.
KE HOACH SU DUNG SO TIEN THU PUQC TU PQOT CHAO BAN

Toan b sb tién du kién thu dugc tir dot chiao ban cho ¢6 dong hién hitu s& dugc sir dung

theo thir tu vu tién nhu sau:

Muc dich K& hoach sit dung  Thoi gian gidi ngan

von (dong) du kién
Cap khoan vay cho Céng ty TNHH 200.000.000.000 Trong nam 2022
Western City dé tiép tuc trién khai du 4n
tai Thi tran T4n Tuc, Huyén Binh Chanh,
TP. H6 Chi Minh

B sung von luu dong: Thanh toan no vay 6.876.450.000 | Trong nam 2022,

ngan hang theo tho1 gian thanh

toan gdc, 14i ghi trén
Hop ddng cho vay
han muc va Gidy

nhan ng

Tong cong 206.876.450.000

Trang 115

Thong tin chi tiét vé muc dich su dung von thu duge tir dot chao ban nhu sau:

Cip khoin vay cho Cong ty TNHH Western City (cong ty con cip 2 ciia An Gia) dé
tiép tuc trién khai dw an tai Thi trin Tan tic, huyén Binh Chanh, TP. H6 Chi Minh:

Cong ty s& str dung 200.000.000.000 dong thu duge tir dot chao ban dé cap khoan vay cho
Cong ty TNHH Western City (“Western City”) nham tai tro vén phuc vu cho hoat dong
xay dung va trién khai dy an tai Thi trdn Tan Tuc, huyén Binh Chanh, TP.H6 Chi Minh
theo Quyét dinh s6 01/2021/QD-AGI-PL ngay 11/01/2021 ctua Hoi dong quan tri ciia An
Gia, Quyét dinh sb 13/2021/QD-WTC-PL ngay 20/05/2021, Quyét dinh sb 15/2021/QD-
WTC-PL ngay 22/11/2021 cta Hoi ddng thanh vién ciia Western City, Hop dong vay sb
04/2021/HDV/AGG-WTC ngay 21/5/2021 va Hop dong vay sé 05/2021/HDV/AGG-
WTC ngay 22/11/2021 gitra An Gia va Western City.

An Gia hién 1a c6 dong so hitu 20% vbn didu 1 va 50,01% cb phan cé quyén biéu quyét
tai Cong ty C6 phan Quan 1y va Phét trién Gia Khanh, ma sé doanh nghiép 0314812027
(“Gia Khanh”). Gia Khanh hién dang sé hitu 99,997% vén diéu 1¢ cia Western City, mi
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s6 doanh nghiép 0314224378, 1a chu dau tu hop phap va duy nhat caa du an Khu trung
tam thuong mai dich vu va nha & tai Thi tran Tan Tac, Huyén Binh Chanh, TP. HO Chi
Minh véi tong dién tich dat dugc phé duyét 13 31.005,4m>.

Théng tin chi tiét vé dw dn:

- Tén du an: Khu trung tdm thuong mai dich vu va nha ¢ (t€n thuong mai: West
Gate).

- Chu dau tu: Western City.
- Vai trd ctia An Gia trong dy 4n: gian tiép s¢ hiru Western City - chu dau tu dy an.

- Dia diém: L6 F, Khu Trung tam hanh chinh Huyén Binh Chanh, Thi tran Tan Tuc,
Huyén Binh Chanh, TP. H6 Chi Minh.

- Muc dich dau tu: ddu tu va phat trién dy an thanh Khu chung cu cao tang két hop

thuong mai dich vu.
- Dién tich: 31.005,4m?
- Tién @6 thyc hién: Tir thang 01/2020 dén thang 01/2025.

Du 4n da duoc cap Gidy chimg nhan quyén sir dung dat ddi v6i toan bd dién tich

tai du an va Giay phép xay dung cong trinh.
Hién tai du an dang trong giai doan thi cong phan méng ham.
Du kién du an s& duoc hoan thanh vao thang 01 nam 2025.
- Tong von dau tu: 2.800.000.000.000 dong.
- Tinh hinh thu xép vbn ddi vé6i du an
Ngudn von sir dung bao gom:
. Vén tir c6: 588.000.000.000 dong (chiém 21% tong von dau tu);

. Vén vay, du kién tinh v&i 13i suat 12%/nam: 377.505.770.000 dong (chiém
13% tong vbén dau tu) — trong d6 An Gia cho Western City vay
200.000.000.000 ddng theo Hop dong vay sb6 04/2021/HDV/AGG-WTC
ngdy 21/5/2021 va Hop dong vay sb 05/2021/HDV/AGG-WTC ngay
22/11/2021;

. Vén huy dong dong gop: 1.834.494.230.000 dong (chiém 66% tong von

dau tu).

Pay du kién 1a nhitng khoan thu tir khach hang tmg tién trudc dé mua cin
ho.

- Céc tai liéu phap 1y lién quan dén du an:
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4 Vin ban sb 5136/UBND-DT ngay 10/12/2019 cia UBND TP. Ho Chi
Minh vé chép thuén chu truong dau tu dy 4n Khu trung tdm thuong mai
dich vu va nha ¢ tai Thi trin Tan Tac, Huyén Binh Chanh, TP. HO Chi
Minh.

4 Vin ban sé 5137/UBND-DT ngay 10/12/2019 cia UBND TP. Ho Chi
Minh vé cong nhan chu dau tu dy 4n Khu trung tdm thuong mai dich vu va
nha & tai Thi trdn Tan Tuc, Huyén Binh Chanh.

v Quyét dinh s6 234/QD-UBND ngay 20/01/2020 cia UBND TP. H6 Chi
Minh vé viéc chép thuan dau tu du 4n Khu trung tam thuong mai dich vu
va nha & tai thi trdn Téan Tuc, Huyén Binh Chanh do Coéng ty TNHH
Western City 1am chu dau tu.

v Vin ban s6 109/UBND ngay 14/01/2021 caa UBND Huyén Binh Chanh
vé viée diéu chinh cuc bo d6 4n quy hoach chi tiét 1/500 Khu trung tdm
hanh chinh Huyén Binh Chanh, Thi tran Tan Tuc, Huyén Binh Chanh.

v Gidy phép xdy dung s0 60/GPXD ngy 12/5/2021 cta S¢ Xy dung TP.
H6 Chi Minh.

v Giéy chuing nhan quyén su dung dét s6 CI 831460 do UBND TP. H6 Chi
Minh cép ngay 9/7/2018 (da dugc cap nhat diéu chinh ngay 22/08/2018,
ngay 02/08/2019, ngay 25/9/2019 va ngay 26/9/2019).

B6 sung von hru dong: Thanh toan ng vay ngin hang

Cong ty sé& sir dung 6.876.450.000 dong thu duoc tir dot chao ban dé thanh toan no vay
phat sinh tir Hop dong cho vay han muc s6 29/2021-HDCVHM/NHCT942-AGG ngay
28/06/2021 ky két giita Cong ty va Ngan hang TMCP Cong thuwong Viét Nam
(Vietinbank).

Ngoai ra, theo iy quyén ctia PHPCP va cdn cr vao tinh hinh thyc té, trong trudng hop
can thiét, HDQT s& diéu chinh muc dich sir dung vén dam bao hiéu qua nhét, pht hop véi
tinh hinh hoat dong kinh doanh thyc té cua Cong ty tai thoi diém phat hanh, dam bao loi
ich ti da cho C6 dong va bao cao DPHDCD gan nhat.

CAC POI TAC LIEN QUAN TOI PQT CHAO BAN

Té Chirc Tu Van

CONG TY CO PHAN CHUNG KHOAN THANH PHO HO CHI MINH (HSC)

Dia chi: Tang 5&6, Toa nha AB, 76 Lé Lai, Quan 1, Thanh phé H6 Chi Minh

Dién thoai: (84-28) 3823 3299 Fax: (84-28) 3823 3301

Website: www.hsc.com.vn
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T6 Chirc Kiém Toan

CONG TY TRACH NHIEM HU'U HAN ERNST & YOUNG (VIET NAM)

Dia chi: Tang 20 - Toa nha Bitexco, S6 2 Hai Triéu, Quan 1, Thanh phd Ho Chi Minh
Dién thoai: (84-28) 3824 5252 Fax: (84-28) 3824 5250

Website: www.ey.com/vn

Y kién cua To chirc tw van vé dgt chao ban

Trén co sé cac thong tin ma to chirc tu van da thu thap duge vé Cong ty C6 phan Pau tu va
Phat trién Bat dong san An Gia va dot chao ban thém c6 phiéu ra cong chung, véi tu cach
1a t6 chtrc tu van, Cong ty C6 phan Chung khoan Thanh phd HO Chi Minh (HSC) c¢6 mot

sO nhan dinh nhu sau:

Téng gia tri 6 von phat hanh dot nay 14 206.876.450.000 dong, ting thém 8,4% so voi Von
chu so hitu tai ngay 30/9/2021. Toan b s tién thu dugc tir dot phat hanh s& duoc Cong ty
sir dung dé (i) cap khoan vay cho Cong ty TNHH Western City nham tiép tuc trién khai dy
an tai Thi tran Tan Toc, Huyén Binh Chanh, TP. Ho Chi Minh va (i1) bod sung von luu dong:
thanh to4n no vay ngan hang. Py 1a ké hoach ting von va str dung vbn da duoc Hoi dong
quan tri va Ban Téng giam ddc can nhac ky va dé trinh cho Pai hoi dong cd dong xem xét

thong qua.

Véi muc gia chao ban cho ¢6 dong hién hitu 13 10.000 dong/co phiéu 1a murc gia kha hap
dan so véi gia ¢ phiéu AGG dang giao dich trén san HOSE, nén mirc d6 rai ro nhu chao
ban khong thanh cong khé xay ra. Bén canh mot s6 rai ro khong thé tranh khoi vé viée co
phiéu bi pha lodng sau phat hanh thi viéc gia ting ngudn von trong dot chao ban nay 1a mot
budc tién can thiét va phu hop cho Cong ty dé trién khai cac ké hoach phat trién da duoc

Dai hoi dong cd dong thong qua.

Chung t6i ciing xin lvu y rang, cac y kién nhan xét néu trén dugc dua ra dudi goc d6 danh
gia cia mot t6 chire tu van, dua trén nhitng co s¢ thong tin dugc thu thap cé chon loc ma
khong ham y bao dam gia tri ciia chimg khoan ciing nhu tinh chic chin cua nhing s6 liéu
duogc dy bao. Nhan xét nay chi mang tinh tham khao véi nha dau tu khi ty minh dua ra

quyét dinh dau tu.

NGAY THANG, CHU KY, PONG DAU CUA PAI DIEN TO CHUC PHAT HANH
(CHU TICH HOQI PONG QUAN TRI, TONG GIAM POC HOAC GIAM POC,
GIAM POC TAI CHINH HOAC KE TOAN TRUONG), TO CHUC TU VAN, TO
CHUC BAO LANH PHAT HANH HOAC TO CHUC BAO LANH PHAT HANH
CHINH
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XII. PHULUC

1. Phu luc I: Ban sao hop 1& Gidy chtng nhan ding ky doanh nghiép cip thay d6i lan thir 14
ngay 24/2/2021;

2. Phy Iyc II: Nghi quyét cia Pai hoi dong cb dong sé 27/2021/NQ-DPHPCD-AGI ngay
19/11/2021 thong qua phuong an phat hanh, phuong an st dung vén thu dugc tir dot chao
ban;

3. Phu lyc III: Quyét dinh ciia Hoi ddng quan tri ngay 25/11/2021 théng qua viéc trién khai

phuong an phat hanh va thong qua ho so diang ky chao ban;

4. Phu luc IV: Diéu 1é t6 chirc va hoat dong cua Cong ty Co phﬁn Pau tu va Phat trién Bat
dong san An Gia da duoc Pai hoi dong c6 dong théng qua ngay 31/3/2021;

5. Phu luc V: Bdo céo tai chinh cong ty kiém toan nim 2019 va ndm 2020 (riéng va hop nhat);
BAo cao tai chinh riéng va hop nhat Quy Il nam 2021;

6. Phu luc VI: B4o céo sur dung vbn thu duge tir dot chao ban gén nhét duoc kiém toan.
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