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CONG TY CO PHAN CONG HOA XA HQI CHU NGHIA VIET NAM
QUOC TE PHUONG ANH Poc 1ap - Tw do - Hanh phiic
SH: 08/2022/TTr-PHPCP-PAS Hung Yeén, ngay 12 thang 03 nam 2022
TO TRINH

(V/v: Phwrong dn phit hanh riéng 1é cé phiéu cho

nha dau tw chirng khodn chuyén nghiép)
Kinh giti: Pai hoi ddng c6 dong Cong ty ¢6 phan Quéc té Phwong Anh

Cdan cii:

— Ludt doanh nghiép s6 59/2020/QH14 droc Qué'c héi khoa 14 nuwoc CHXHCN Viét
Nam théng qua ngay 17/06/2020.

—  Ludt Chitng khodn s6 54/2019/QH14 dirge Quée héi meée CHXHCN Viét Nam théng
qua ngay 26/11/2019 va cdc van ban hwong ddn thi hanh Ludt Chitng khoan.

—  Nghi dinh s6 155/2020/ND-CP ngay 31/12/2020 ciia Chinh phii quy dinh chi tiét thi
héamh mét s6 diéu ciia Ludt Chitng khoan.

— Diéu lé Céng ty C6 phan Quédc té Phirong Anh va Nhu cau thiee té ciia Cong ty Co
phan Quéc té Phirong Anh.

Hoi dong quan tri “HPOT” Céng ty Cé phan Quoc té Phirong Anh kinh trinh Dai hji
dong ¢é dong “PHPCP” théng qua phirong dn phdt hanh ¢é phiéu riéng 1é cho nha
ddu tie chitng khodn chuyén nghiép véi ndi dung nhie sau:

A. MUC DICH TANG VON PIEU LE

Pé xuét tang vbn diéu 1é cua Cong ty c¢b phan Qubc té Phuong Anh nim trong chién
luge phat trién cong ty trong thoi gian téi, nhdm muc tidu khéng ngimg nng cao ning
lyc tai chinh va ting quy mé vén cho cong ty. Theo chii chuong cta Ban lanh dao cong
ty s& mé rong dau tu cho Linh vuc Bét dong san.

B. PHUONG AN PHAT HANH CO PHIEU

e
-

Tén ¢b phiéu: Cong ty ¢b phan Quéc t& Phuong Anh
Loai ¢b phiéu: C6 phiéu phd théng

Mai ching khoéan: PAS

Ménh gi4 ¢b phiéu: 10.000 déng/cd phin
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Tdng s6 ¢b phiéu dang luu hanh: 28.049.968 ¢ phéan




6. Sb lugng b phiéu quy: 0 ¢b phiéu

7. Téng sb cd phiéu dy kién phat hanh: 15.000.000 c¢b phan

8. Téng gid tri du kién phat hanh: 150.000.000.000 dong

9. Hinh thirc phat hanh: Phat hanh riéng 1&

10. Phuong an phat hanh cu thé
Sé lwgng cb phiéu ding ky phat hanh: 15.000.000 c¢b phin
Téng gia tri phat hanh dy kién: 150.000.000.000 ddng
Nguyén tic x4c dinh gid chao ban:

Gia phat hanh dugc xéac dinh dya trén gid tri sb sdch ctia cong ty theo Bdo cdo tai chinh
tu 14p ngay 31/12/2021 cua Cong ty.

Gi4 tri s sach ctia PAS tai thoi diém 31/12/2021 theo bao céo tai chinh ndm 2021:

Gié tri sd sach ¢b phiéu = (Vén chit sé hitu - Loi ich cia c¢b dong thidu sb - Tai san vo
hinh)/Sé lwong ¢b phiéu luu hanh binh quan = 360.726.365.628/28.049.968 = 12.860
ddng/ch phiéu)

Gi4 chao béan du kién: 10.000 déng cd phan

Ty 1& ¢b phiéu dang ky phat hanh thém/Tdng sb ¢ phiéu dang luu hanh: 53,48 %

Muc dich ctia vi¢e phat hanh:

Bo sung nguon von dé trién khai thye hign dy dn BDS tgi Da Ning.
D dn 1: To hop trung tim thwong mgi, vin phong cho thué va nha ¢ cao ting

_ Dia diém thyc hién dy an: L6 dat A2-1-1va A2-1-2, thita s6 1,2 to ban dd A2-1 Phudng

Tho Quang, Quén Son Tra, Tp. Da Néng.
Dién tich: 4,300 m? Trong do,

Giéy chimg nhan quyén st dung dat sé: - Gidy chiing nhan quyén st dung dat s
BG 992089 BG 992090

- Noi cip: UBND thanh phd Da Néng - Noi chp: UBND thanh phd Pa Nang
Ngay cap: 04/10/2011 - Ngay cép: 04/10/2011
Dién tich: 2297 m2 - Dién tich: 2002,9m?2

Tdng mirc vén dau tu du kién: 1.300.000.000.000 VND
(Dinh kém bang khdi todan xdy ding)

Dir dn 2: Toa nha thirong mai dich vy va cin hj dé bain

Dia diém thyc hién du 4n: Pudng Hoang Sa, Phuong Tho Quang, Quén Son Tra, Tp.

ba Nang.
Dién tich: 1,052 m?

- Giy chimg nhén quyén st dung dit s6: BA 645774




- Noi cdp: UBND thanh phd Pa Néng
- Ngay cap: 25/11/2010
- Téng murc vén dau tu dy kién: 450.000.000.000 VND

(Dinh kém bang khdi todn xdy dung)

+ TMién tai ca hai du 4n nay do Cong ty ¢b phan Quéc t& Phuong Anh lam chu dau tu
di duoc UBNN thanh phd Da Ning phé duyét chi tiéu kién trac xay dung theo dé
xuéit cia S& Xay dung, giao S¢ Xy dung hudng dan thuc hién. Ddng thoi giao S&
Tai nguyén va Méi trudng huéng dan cac vén d& lién quan vé& dat dai va nghia vu tai
chinh phat sinh néu c6 theo quy dinh.

+ Du 4n dang trong qua trinh hinh thanh, trién khai, xin cap phép va phé duyét, cung 3?9|
nhiéu cong viéc lién quan khac. Do vay, DHDCD 1y quyén toan b cdc cong vie lién o
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quan dén viéc xin cip phép theo quy dinh, trién khai du an, huy dong nguén lye cho AN

i TH

du 4n....cho Hoi ddng quan tri thure hién. Trong quaé trinh thue hién néu co vudng méc
thudc thdm quyén DPHDCPD ngoai pham vi uy quyén thi phai xin phép PHDCD, tat ca
cac cong viée con lai lién quan dén du 4n s& do HDQT thuc hién theo ding quy dinh o1
cta phap luat.
Tiéu chi Iya chon nha dau tu: La td chirc, ca nhan trong va ngoai nudc cd tiém luc tai
chinh dép tmg diéu kién [ nha dau tu ching khoan chuyén nghiép.

Han ché chuyén nhuong: Phén vbn gop thém ctia nha déu tu s& bi han ché chuyén nhugong

100% trong vong 1 nam ké tir ngay hoan thanh dgt chao ban, trir truong hop theo ban

an, quyét dinh ctia toa an dé c6 hi¢u luc phap ludt, quyét dinh cta trong tai hodc thira ké

theo quy dinh ctia phap luat.

Phuong an xur ly cb phiéu khong phan phéi hét (néu c6): S6 lwong cd phiéu khong phéan |
phéi hét s& duge Uy quyén cho HDQT ra quyét dinh chao ban cho cac dbi tuong khac ;
theo diéu kién di dugc PHDCD thong qua phu hgp véi quy dinh ctia phap luét. |
11. Thoi gian du kién phat hanh: Dy kién thyc hién trong ndm 2023, thoi diém cy thé

DHDCP 1y quyén cho HDQT quyét dinh sau khi dugc UBCKNN chép thugn.

12. Chao mua cong khai

Trong trudng hop ty 1€ so hitu ciia nha déu tu ching khoan chuyén nghiép tham gia
mua cb phan phat hanh ching khoén riéng 1¢ dan dén ty 18 so hitu clia céc déi tuong
ndy vugt qua mirc s¢ hitu quy dinh tai diém a, b khoan 1 Diéu 35 ctia Luat ching
khoan thi phai thuc hi¢n chao mua cong khai.

13. Phuong an st dung vbn thu duge tir dot phat hanh ;
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16.
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Stt Muc dich sir dung von Thoi gian So tien dw
thwe hién giai kien

ngan dy kién .
(Pvt: dong)

B& sung vén dé tl'ién khai thyc hi¢n du Quy 02/2023 150 ty
an BDS tai Da Nang

(Dir kién sé tai tro cho giai dogn chudén bi
dir an: Cdie chi phi xin cdp phép, déng cdc
chi phi nghia vu tai chinh cia dir dn voi
nha mece, chi phi chudn bi mdat b(?ng.
Ngodi ra chi trd phdn chi phi xdy lip va

thiét bi cuia dir dn).

Néu c6 phét sinh ngoai muc dich stir dung von da phan bod néu trén thi Dai hoi c6 dong
uy quyén cho Hoi dong quén tri xdy dung ké hoach chi tiét vé vi¢c phén b ngudn von
thu duoc tir dot chao ban va bao cao PHDPCD gan nhat d€ PHDCD dugc biét.

Cam két dua chirng khodn vao giao dich trén thi truong c6 to chirc

Sau khi hoan thanh dot phat hanh DPHDPCD thong qua viéc Uy quyén cho HDQT thuc
hién céc thu tuc ¢6 lién quan tai Trung tAm luu ky chiing khoan Viét Nam (VSD) va So
giao dich chirmg khodn Ha Ngi (HNX) theo quy dinh ctia phdp luét hi¢n hanh nham dua
c¢b phiéu vao giao dich trén thi treong ching khodn.

. Thong qua viéc thay doi von di€u 1€

Thong qua viée thay doi Von diéu 1¢ Cong ty, sira d6i ndi dung lién quan dén Von dicu
1¢ (néu cé) trong diéu 1& Cong ty va diéu chinh Gidy chiing nhén dang ky kinh doanh tai
S& Ké hoach va dau tu Ha Noi khi c6 thong béo xac nhin cia UBCKNN vé Béo cdo két
qua phat hanh.

Uy quyén cho Hdi dong quén tri

- Dai hoi dong cd dong Uy quyén cho hdi dong quan tri thuc hiéu cdc cong vige lién
quan toi viéc phat hanh nhu sau:

- Chu dong xay dung va gidi trinh ho so xin phét hanh giri cho Uy ban chirmg khodn
nha nude va cac co quan chirc ning. Dong thoi chi dong di€u chinh phuong an phat
hanh va cac hd so lién quan theo tinh hinh thye t€ ctia Doanh nghiép theo yéu ciu
cta Uy ban chitng khodn nha nude va cac co quan chirc nang khac.

- Uy quyén cho Hbi dong quan tri cdng ty quyet dinh phuong an xi ly trong trudng
hop s6 von theo phuong an phét hanh theo ding quy dinh phap ludt.

- Uy quyén cho Hoi dong quan tri xac dinh ty 1¢ s¢ hitu nha dau tu nuée ngoai dam
viéc phét hanh ¢d phiéu dap tng ding quy dinh vé ty 1¢ s& hitu nude ngoai doi voi




nghanh nghé cua cong ty ding ky kinh doanh (néu c6).

Xay dung ké hoach str dung vén chi tiét. Trong trudng hop can diéu chinh phuong
an st dung vén phi hop véi tinh hinh thyce té ctia doanh nghiép, HDQT thuc hién
diéu chinh va Bao cao DPHDCD gén nhét.

Hoan chinh vigc stra d6i Didu 1¢ t& chirc va hoat dong cong ty (do thay ddi vén Didu
18) sau khi c6 Béo céo két qua phat hanh 1én UBCKNN.

Thyec hién thu tuc ding ky thay dbi Vén diéu 1¢ va diéu chinh Gidy chimg nhan ding
ky kinh doanh tai S& Ké hoach va Dau tu Ha Noi sau khi ¢é Béo céo két qua phat
hanh lén UBCKNN.

Tién hanh céc thu tuc lién quan véi UBCKNN, Trung tdm luu ky ching khoan Viét
Nam (VSD) Sé giao dich chiing khodn Thanh phd H6 Chi Minh.

Ciac van dé khac ¢o lién quan dén vigc phat hanh riéng 1¢ cho nha dau tu.

Kinh trinh Pai hdi xem xét thong qua./.

TM. HOI PONG QUAN TRI
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BANG 1. BANG TONG HOP
CAC THONG SO, CHI TIEU KINH TE HIEU QUA TAI CHINH
DU AN TO HOP TRUNG TAM THUONG MAIL VAN PHONG VA CAN HO CAO CAP

Dia diém: L dat A2-1-1 vi A2-1-2, thiva s6 1,2 to ban dd A2-1, phudng Tho Quang, quin Son Tra, thinh phd Pa Ning

TT Chi tiéu DPon vj Trj sb
1 |Quy mé dy an
Dién tich & dét nghién citu du én m2 4,299.9
Mit d6 xay dung % 65%
Dién tich xdy dyng céng trinh m2 2,794.94
Dién tich san vuon dudng dao m2 1,504.97
Téng dién tich san x4y dung (chua bao gdm him) m2 49,835.84
Téng dién tich xay dung ting him m2 8,000.00
S6 can ho Dy kién can 566
Sb chd dé xe may chd 1,132
Sé chd dé 6 to chd 207
Gia ban cin hd dy kién 38,500,000
Gi4 chuyén nhugng dién tich dich vu TM 38,500,000
Gia chuyén nhugng dién tich shophouse 77,000,000
Gia vén 36,214,422
Tang ham phuc vu dé xe ciia cu dan, phi tréng giit xe phuc vu hoat dong
ctia BQL toa nha va bao tri céng trinh
Tién do diu tu xay dung:
+ Chudn bi dau twe: Tte Quty 1V/2021 dén Quy 111/2022
+ Trién khai dau e xdy dung: Tir Quiy IV/2022 dén Quiy 11/2025
II [Téng vén diu tw xiy dung tridu dong 1,337,177
III |Céc chi tiéu hiéu qua
1 Tf)ng doanh thu triéu d%)ng 1,638,074
2 |Loi nhuén truge thué tri¢u dong 719,015
3 |Thué TNDN triéu dong 145,339
4 |Lai rong tridu dong 573,675
5 |NPV 230,580
7 |Thoi gian thu hoi von (nam) 5




BANG 2. MOT SO CHi TIRU CHINH

Dién tich & dat nghién cteu dy 4n 4,299.90
Dién tich xay dung cong trinh 2,794.94
Ham 1 4,000.00
Hém 2 4,000.00
Dién tich san vudn dudng dao 1,504.97
Téng san xd (chua bao gdm ham) 49,835.84
DT san xd tAng 1+2: Shop house 5,589.87
Dién tich thicong pham (~75%) 4,192.40
Nha tré 517.00
Dién tich san shophouse 3,675.40
Sanh - hanh lang, giao thong ditng - Ky thudt (thang mdy , thang bg, kj

oG R N g . . v 5 1L 1,397.47
thudt mede, diéu hoa théng gid), twong, vach bé tong
DT san xd tdng 3: dich vu TM 1,923.74
Dién tich thicong phim (~75%) 1,442.80
Dién tich thicong pham kd TMDV 989.80
Sinh hoat céng dong 453.00
Sanh - hanh Ia‘ng, giao thong ditng - K thudt (thang mdy , thang bg, ky 480.93
thudi mede, diéu hoa théng gid), eong, vach bé 1ong, vé sinh... '
Bé boi ngodi tréi trén mdi tang 02 350.00
Tdng san xd can ho (T4 dén T25) 42,322.23
Téng dién tich cde cdn ho thicong pham (~75%) 31,741.67
Sanh - hanh lang -Giao théng ditng - Ky thudt (thang may , thang bg, kj

i C o seE g e o \ B 10,580.56
thudt dién niede, diéu hoa thong gio), tiwong, vach bé tong)
S6 lieong cdn ho 566
Déin $6 dir kién 1,292
Téng dt ting ham 8,000
chng dién tich dé xe 8,000
Téng ché dé xe mdy can bo tri (2 xe/cdn hd) 1,132
Téng dién tich dé xe mdy dir kién (chd dé xe x 2.5m2/xe) 2,830.00
Téng dién tich dé xe 6 16 due kién (Ssan tham - Sdé xe mdy) 3,170.00
Tong ché dé xe 6 16 dir kién c6 thé bé i (25m2/xe) 207
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BANG TONG HQP

CAC THONG SO, CHI TIEU KINH TE HIEU QUA TAI CHINH
DU AN TO HQP THUONG MALI, DICH VU VA CAN HQ CAO CAP PAS

bia diém: L6 B7, dwdng Hoang Sa, phudng The Quang, quin Son Tra, thinh phd Pa Ning
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TT Chi tiéu Pon vi Tri sb
1 Quy mé dy dn
Dién tich 6 dit nghién ciru dy an m2 1,052.2
Mit do xdy dung % 05%
Dién tich xay dung cong trinh m2 683.93
Dién tich sdn vuon dudng dao m2 368.27
Tdng dién tich san x4y dyng (chua bao gdm ham) m2 13,678.60
Téng dién tich xay dung tdng him m2 2,000.00
$é cin ho Dy kién cin 13
S6 chd dé xe may chd 20
Sb chd dé 6 td chd 6
Gi4 ban can hd du kién 65,000,000
Gi4 chuyén nhuong dién tich dich va TM tdng 1 (bao gdm cé nha tré cho
don vi chuyén nghiép thué dé khai thac kinh doanh nha tré) 90,006,000
Gia chuyén nhuong dién tich dich vu TM ting 2, ting 3 65,000,000
Gia von 39,774,246
Tién d6 dau tw xdy dung:
+ Chudn bj ddu tie: Tie Quiy 1V/2021 dén Quiy 111/2022
+ Trién khai dau tie xéy cheng: Tir Quiy IV/2022 dén Quty 11/2025
IT Tfmg vbn diu tuw xdy dung tri¢u dong 406,445
IIT  [Céc chi tiéu hi¢u qua
1 Téng doanh thu triéu dong 17,630
2 |Lgi nhudn trudc thué triéu ddng 639,765
3 |Thué TNDN triéu dong 162,663
4 |Lairong triéu dong 477,102
5 |NPV 119,343
6 |IRR 81.72%
7 | Thai gian thu hdi von (nam) 3
8  |Thoi gian khai thac du dn (nam) 40




MOT SO CHI TIEU CHINH

I |Dién tich 6 dit nghién ciru duw 4n 1,052
1 [Dién tich xay dung cong trinh 684
2 |Dién tich xay dung tAng hdm 2,000
Ham 1 1,000
Ham 2 1,000
2 |Dién tich san vuon duong dao 368
3 |Tong san xd (chua bao gdm ham) 13,679
3.1 DT san xd tang 1: L& tan, sanh cho, café, hom thu... 684
_ |Dién tich thiong pham (~60% da bao gom sanh chd): cho 410
thué mao café, cira hang tién ich...
Sanh - hanh lang, giao théng ditng - Ky thudt (thang may ,
- |thang bg, k thudit mude, diéu hoa thong gio), tuong, véch bé 274
tong + Ié tan, sanh cho, hom thw --> khong kinh doanh dwoc
3.2 DT san xd tdng 2: nha hang, nha tré. .. 684
- |Nha hang, dich vu khdac... 284
- |Nhé tvé (gia dinh khdng bé tri nha tré) 400
3.3 |DT san xd tng 3: tién ich chung (bé boi, gym...) va k§ thuat 684
- |Dién tich thiwong pham (~75%) 513
Dién tich thwong phdam kd TMDV 404
- |Sinh hoat céng dong 109
Sanh - hanh lang, giao thong ditng - Ky thudt (thang may ,
- |thang b8, ky thudt nuéc, diéu hoa thong gid), tuong, vdch bé 171
tong |
3.4 |Tdng san xd cin hd (T4 dén T25) 11,627
- |Téng dién tich cdc cdn hj thirong phdm (~75%) 8,720
Sanh - hanh lang -Giao thong ditng - Ky thudt (thang may
- |thang bg, ky thudt dién nude, diéu hoa théng gic), twong, vach 2,907
bé téng)
T dng 4 - tang 16: céin hg standard (dtich tir 40 - 70m2/cdn,
= 5 y 6,608
trung binh 55m2/cdn)
S6 ccn ho T4 - T16 121
_ |Tang 17, 18: cin hg Sky villa (dién tich 120 - 150m2/cén, 1026
trung binh 135m2/cdin) '
S6 ccin T17 - T18 8
| T ang 19, 20: cdn hé Penthouse (dién tich 120 - 180m2/céin, 1026
trung binh 150m2/cdin) ’
S6 cdin T19 - T20 7
Téng so cin hp 136
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Din sé dy kién 440

Tong dt tAng him 2,000
Téong dién tich dé xe 2,160
Téng ché dé xe may can bo tri (1,5 xe/edn hg) 204
Téng dién tich dé xe mdy di kién (ché dé xe x 2.5m2/xe) 509
Téng dién tich dé xe 6 t6 dy kién (Ssan t.hdm - Sdé xe mdy) L0651
Téng ché dé xe 6 16 dir kién c6 thé b tri (25m2/xe) - 66 xe 66
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