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1. Théng tin khai quat

I - THONG TIN KHAI QUAT

Tén cbng ty:

CONG TY CO PHAN THE KY 21

Gidy Chang nhan
DPKDN sé:

0300978657 do S& Ké hoach va Pau tuw TP.HCM cap, ding ky thay doi lan
thir 15 vao ngay 27/10/2020

Von dieu 1§:

193.363.710.000 VND (M¢t trdam chin muwoi ba ty ba tram sdau muoi ba triéu

bay tram muwoi ngan dong)

Vén dau tu cua cha | 193.363.710.000 VND (M6t trdam chin muoi ba ty ba tram sdu muoi ba triéu
so hiru: bay tram muwoi ngan dong)
i ch 41 Nguyén Thi Minh Khai, Phuong Bén Nghé, Quan 1, TP. H6 Chi Minh,
1a CNi:
' Viét Nam
S6 dién thoai: (+84.28) 38.256.395
S fax: (+84.28) 38.256.396
Website: http://www.C21.com.vn
M4 cb phiéu: c21

2. Qua trinh hinh thanh va phat trién

STT | Méc thai gian Sw kién

Cong ty CP Thé Ky 21 hoat dong chinh thtc 1a doanh nghiép cé phan
véi gan 200 cb dong, von diéu Ié ban dau 1a 12 ty dong theo gidy phé

1 10/10/1997 , J s o 7 ,g _ g,yp \p
s6 1728/GPUB do Uy ban nhéan dan TP. H6 Chi Minh cap ngay
02/08/1997

) 1057 Cong ty tién hanh trién khai cac du &n bat dong san nhu du 4n Khu
dan cu Binh Trung, cac du an tai Binh Thanh.

3 2010 Tang von diéu 1¢ 1én 193,36 ty dong
Chinh thirc niém yét trén San giao dich ching khoan TP. Ho Chi Minh

4 15/07/2011 _
vai ma chung khoan C21
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http://www.c21.com.vn/

Tai Dai hoi co dong, Hoi dong quan tri C21 trinh ¢6 déng phuong an
5 11/04/2015 s& roi san HOSE mét thoi gian, khi thuan loi s& diang ky niém yét tro

lai

Cong ty da huy niém yét tu nguyén trén san giao dich TP. Ho Chi
6 18/09/2015 Minh sau khi két qua phuong an huay niém yét dugc thong qua voi su
dong y ciia hon 75% ty 1é tham du c6 quyén biéu quyét

Pay 1a ngay giao dich dau tién cua ¢ phiéu C21 trén san giao dich
UPCOM

7 01/11/2016

3. Nganh nghé va dia ban kinh doanh
3.1. Nganh nghé kinh doanh
Cong ty C6 phan Thé Ky 21 hién dang hoat dong chinh trong cac linh vuc sau:
- Kinh doanh bat déng san
- Kinh doanh dich vu bat dong san
- Khéach san, resort, nha hang in udng
- Kinh doanh khu vui choi giai tri — nha khach — nha nghi c6 kinh doanh du lich — bai cam trai du
lich — lang du lich — nha hang
3.2.Pja ban kinh doanh
Cong ty C6 phan Thé ky 21 hién nay hoat dong véi tru so chinh tai Thanh phé H6 Chi Minh va hé
thdng céc co so kinh doanh tai Binh Thuan, Nha Trang, Phii Quéc, Lam Pong.
3.3. C4c san pham chinh
- Kinh doanh bat dong san va vin phong cho thué
- Kinh doanh du lich, khach san, nha hang
4. M6 hinh quan tri - Co cu to chirc
4.1. M6 hinh qudn tri
Cong ty Co phan Thé Ky 21 duoc diéu hanh va quan Iy theo mé hinh quan trj bao gom:
- Pai hoi dong c6 dong;
- Hoi ddng quan tri;
- Tong giam déc;
4.2. Co cdu bé may qudn ly
Co cau té chirc bd may hoat dong caa Cong ty hién cd cac Phong ban va bo phan bao gom: Tai chinh

ké toan, phép ly, cong nghé thong tin, hanh chinh quan tri, nhan sy va cac don vi truc thugc

BAO CAO THUONG NIEN 2020 3



4.3. Cong ty con

A0 didu 16 Ty 1é von
Tén Cong ty Hoat dong chinh Dia chi VOI{/dNIBu ¢ gop cua
( ) Cc21
. Khai thac nuéc
Cong ty TNHH ) . ) 15 Ngoc Son — Ngoc
L khoang, bun khoang ]
Sao Mai The Ky Hi¢p, TP. Nha Trang, | 50.000.000.000 90%
phuc vu nghi dudng ) . R
21 . Tinh Khanh Hoa
va thuong mai
0 TNHH | Kinh doanh dich v TR
cong ty TR | Buong Ly Thai T, Xa
Ham Tan The Ky | Manang, MANGML 1 w0 mien Thi xa Lagi, | 107.000.000.000 | 100%
khach san va cac . . .
21 ' _ Tinh Binh Thuan
dich vu du lich.
Cong ty TNHH Dich vu luu tru, 25 A buong Mac Cuu,
MTV Dao Ngoc dich vu hd tro quang | Thi trin Duong Pong, 62.000.000.000 100%
Thé Ky 21 b4 va té chuc tour | Pha Qudc, Tinh Kién
du lich. Giang
Cong ty TNHH ‘ Thén 6, Xa Loc Tan,
An Viét Thé Ky Trong cay nong Huyén Bao Lam, Tinh | 20.000.000.000 70%
21 - lam nghicp Lam Pong
A _ 41 Nguyén Thi Minh
Cong ty Co phan . , .
N o Pau tu phat trién Khai, Phuong Bén
Dau tur phat trien A . A » | 60.000.000.000 78,65%
. ] , ndng nghiép Nghé, Quan 1, TP. Ho
NOng nghiép The )
Chi Minh
Ky 21
i o _ . Ap S6c Méi, X& Long
Cong ty Co phan Kinh doanh trai .
) o o Son, Huyén Cau
Khoa hoc Nong cay, trong va khai L 31.000.000.000 78.44%
] ] ] Ngang, Tinh Tra Vinh, R ’
nghiép Minh Tran [ thac vuon xoai _
Viét Nam
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4.4. Cong ty lién két

. Hoat dong Pia chi Von diéu 18 Ty I¢ cua
Ten chinh ' (VND) co1
Cong ty TNHH bau o T6 16, Ap Long Hig¢u, X&
. | Trién khai phat trién A
tu Nhon Trach Thé o . Long Tan, Huyén Nhon 420.000.000.000 40%
khu du lich sinh thai . )
Ky 21 Trach, Tinh Bong Nai

63 Pham Ngoc Thach,
Phuong V& Thi Sau, Quan | 350.000.000.000 48,57%
3, TP. H6 Chi Minh

congty Co phan | Kinh doanh bat dong

Schengen Invest san

5. Pinh hwéng phat trién
5.1. CAc muc tiéu cha yéu ciia Cong ty
- Pay manh dau tu cac linh vyc hién 1a thé manh caa cong ty nhu bat dong san, du lich, bén canh
d6 mé rong dau tu vao cac linh vuc 6 trién vong phat trién.
- Phét trién dau tu va kinh doanh theo tiéu chi nhay bén, lgi nhuan, dam bao quyén lgi c6 dong va
tao gié tri gia tang cho xa hoi.
- Khdng ngung bdi dudng chat lwong nhan su, ning cao nang suit lao dong, quyén lgi va chat
luong cudc séng cua can bo céng nhan vién.
- Xay dyng gia tri thwong hiéu dua trén chat luong, hiéu qua va uy tin d6i véi dbi tac va khéach
hang.
- DPam bao hoan thanh cac muc tiéu ngan han va dai han dong thoi ludn thich ung vai su bién
chuyén ciia méi trudng kinh té Viét Nam
5.2. Chién Iwoc phét trién trung va dai han
- Khéng ngimg d6i mai va sir dung linh hoat céc phwong an kinh doanh phut hop véi xu thé caa thi
truong.
- Tiép tuc tap trung phat trién linh vyc bat dong san, phét trién quy dat.
- Tién hanh nang cép, cai tao cac khu luu tra, du lich, nghi dudng.
- M@ rong dau tu tao ra gia tri gia ting va thiét thuc khac.
- Hudng dén muc tiéu gia tang gia tri cong ty.
5.3. C4C Muc tiéu doi Véi moi trwong, x4 hgi va cong dong
V&i muc tiéu phét trién bén viing, ngoai cac chién lugc dé dat duoc gié tri kinh té, Cong ty con huéng

dén muc tiéu vé moi truong va cong dong nhur sau:
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- Tuan tha quy dinh vé maéi truong trong tat ca cac hoat dong.
- Thuc hién trach nhiém x4 hoi bang nhitng hanh dong cu thé, thiét thyc va nhan vin.

6. Cacriiro

6.1. Rai ro dich bénh — nén kinh té
Pau nam 2020, thé gisi 1am vao cudc khang hoang tram trong trén ca mat tran y t& 1an kinh té do
dich bénh Covid-19.
Vi vay, cac nganh anh hudong nang né trong giai doan nay bao gém du lich, nha hang, khéch san, khu
vui choi giai tri..., kéo theo d6 13 hdu nhu cac nganh nghé kinh doanh khac déu ghi nhan sut giam
doanh thu va lgi nhuan. Piéu nay di gy nhiéu anh huéng Ion ddi véi hoat dong cua cac cong ty con
C21, ghi nhan rui ro dich bénh 13 mét trong nhitng rui ro dang gom nhat véi két qua kinh doanh cua
C21.
Do tinh hinh phuc tap caa Dich Covid-19 kéo dai, trong nam 2020, C21 lubn tuan thu chat ché céc
quy dinh ciia Nha nudc lién quan dén phong chong dich. Cu thé : C21 chii dong theo sat dién bién
cua dich xdy ra trong nudc, kiém tra thuong xuyén tinh hinh stc khoe, khai bao kip thoi lich trinh di
chuyén cua can bo nhan vién Cong ty, thuc hién cac bién phap bao d¢am an toan khdng gian lam viéc,
cac bién phap phong ho y té phong chong dich cho toan b nhén vién, ....
Nam 2020 di qua danh diu nhiéu bét 6n chua tirng c6 véi kinh té thé gigi va Viét Nam. Dich Covid-
19 lan rong tai nhiéu nuoc trén thé gioi 1a mot cd sbe 16n, 1am gian doan hoat dong kinh té - xa hoi
toan cau. Cac xung dot thwong mai gitra cac nudc, cac khu vuc; thién tai, dich bénh d lién tiép tac
dong ti Viét Nam. Bat chap kho khan, kinh té Viét Nam nam 2020 van duy tri ting trudng, dat mic
2,91% nho kiém soat tét dich bénh va ¢ cac chinh sach kip thoi hd trg cho ngudi dan va doanh
nghiép.
Trong ndm 2021, kinh té Viét Nam tiép tuc d6i mat véi nhiéu rai ro, thach thice nhu : Dich Covid-
19 dién bién phuc tap, kho luong, lubn tiém an nguy co bung phat 1an séng tiép theo; Cing thiang
thwong mai, cdng nghé giira cac nudc Ion; Rui ro bat 6n tai chinh toan cau,...Tuy nhién, véi nhitng
nd lyc khong ngirng cia Chinh phu trong viéc phong chdng dich bénh va duy tri nén kinh té 6n dinh
thi trién vong tang truong kinh té Viét Nam 2021 kha tich cuc, tir d6, tao diéu kién cho sy phuc hoi
manh mé caa nganh du lich va bat dong san.

6.2. Rui ro dac thu
6.2.1. Ruii ro vé linh vuc bdt djng sdn
Covid-19 khién thi truong bat dong san chiu tac dong khéng nho, trong d6, sic mua cham lai do
nguon tién dau tu cho bat dong san bi anh huang hozc do tam Iy than trong cua khach hang.
Gia bat ¢ong san trén hau hét phan khic va thi truong déu, c6 thé anh huong dén gia ban san pham

ctua Cong ty. Bén canh dé, rui ro trong cong tac dén bu, giai toa dat cho dy &n dan t6i kéo dai thoi
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gian trién khai, 1am phat sinh thém chi phi, gy cham tién d6 thuc hién du &n, anh huong truc tiép
dén doanh thu va lgi nhuan.
Trong vong 5 nam tré lai ddy, trén linh virc bat dong san xuat hién va phan hod rd rét giita cac doanh
nghiép cd quy md 16n, chuyén nghiép trong phan phéi, st dung tiém luc 16n dé phét trién quy dat.
Nhitng doanh nghiép nay chiém linh thi trudng va niém tin cua khach hang, gy kho khan cho su
dinh huéng va phat trién cua cac doanh nghiép kinh doanh bat dong san c6 quy mé trung binh va
nho.
Dung trude nhitng thach thie d6 C21 da dau tur vao nghién ciu, khao sét thi truong, dong thoi theo
doi sat sao tién do cong trinh nham dem lai cac san pham tbt nhat véi gia ca hop 1y cho ngudi tiéu
ding va chon hudng di pht hop cho minh trong linh vuc bat dong san.
6.2.2. Rui ro vé linh vuc du lich
Trudc tinh hinh dich bénh va canh tranh trén thi truong. Dé ¢ thé ton tai qua giai doan khé khin va
giir duoc chd ding trén thi trudng, doi hoi C21 phai cai tién, nang cip cac dich vu tao nén sy moi
mé dé thu hat duoc khach hang

I1 - TINH HINH HOAT PONG

1. Tinh hinh hoat d9ng san xuat kinh doanh

Pon vi tinh : Triéu dong

TH
Chi tiéu TH 2019 KH 2020 | TH 2020 THIKH 2020 | 5550/2019
(%)

(%0)
Doanh thu thuén 184,684 75,323 80,859 107,35% 43,78%
Loi nhuan trugc thué 67,481 16,428 8,529 51,92% 12,64%
Loi nhuén sau thué 44,663 10,469 5,412 51,70% 12,12%
LNST ctia ¢6 dong cong ty me 46,548 9,730 9,963 102,39% 21,40%
EPS (Pong/C6 phiéu) 2,362 529 480 90,74% 20,32%

Doanh thu nam 2020 sut giam hon so v6i ndm 2019, tong doanh thu 1a 169,178 ty dong trong d6
doanh thu thuan dat 80,859 ty dong. Nguyén nhan 1a do anh huong cua dich Covid-19 kéo theo doanh
thu tir cac san pham, dich vu caa Cong ty déu c6 xu hudng giam, bén canh do, nim 2020, Cong ty
khdng c6 doanh thu tir hoat dong ban nha du an (Doanh thu nay chiém ty trong 38,04% trong nim
2019) va chi phi hoat dong trong nim ciing ting cao. Mac di nguén thu tir dy an giam nhung cong

ty dd c6 nhitng ngudn thu khéc kip thai bu dap, gidp cho lgi nhuan sau thué caa cong ty me dat 9,963
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ty dong, cao hon 2,39% so vdi ké hoach dit ra va EPS 1a 480 VND, dat gan 91% so véi ké hoach

dat ra.

2. To chirc va nhan su
2.1 Ban Tong Giam déc

STT

Thanh vién Ban Téng
Giam déc

Chiic vu

S6 lwong co

Ngay bo nhigm phan sé hiru

P4 Thi Kim Oanh

Toéng Giam Déc

16/03/2020 -

Ong Ping Chu Diing

Phé Téng Giam dbc 22/12/2020 -

Ba PO THI KIM OANH — Téng Giam déc

Trinh d6 chuyén mén:

Ctr nhéan

S6 luwong c6 phiéu so hitu ca nhan:  Khéng c6

Ong PANG CHU DUNG - Ph¢ Tong Giam doc

Trinh d6 chuyén mén:

Thac sy quan tri kinh doanh — Chuyén nganh TCDN

S6 luwong c6 phiéu so hitu ca nhan:  Khéng c6

2.2. Nhirng thay d6i nhan sy

STT Ho va tén Chic vu Ngay bé nhiém Ngay mién nhi¢m

1 | Ong Nguyén Minh Tuin | Téng Giam déc 13/01/2020 16/03/2020
Tong Giam déc 01/07/2014 13/01/2020

2 | Ong Nguyén Manh Hao
Ph6 Tong Giam dbc 13/01/2020 31/01/2021
Tong Giam déc 16/03/2020

3 | Ba D) Thi Kim Oanh s

’ L2 oz Bo6 nhiem Tong Gidm

Pho Tong Giam doc 13/01/2020 déc tir ngay 16/03/2020

4 Ong Pang Chu Diing Ph6 Téng Giam dbc 22/12/2020

3. Tinh hinh nhan sy va chinh siach déi véi ngudi lao dong

Téng s6 can bo nhan vién caa cong ty CP Thé ky 21 vao thoi diém cudi nim 2020 13 hon 246 ngudi

giam so Vi cudi nam 2019 (288 nguoi) dang lam viéc tai cong ty me va cac cong ty con trong nim

2020. Tinh hinh nhan sy 6n dinh, khéng c6 nhiéu bién déng & céc vi tri quan trong.
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Mtc lwong trung binh ddi véi nguoi lao dong nam 2020 ludn cao hon téi 1.5 1an muc lwong co ban

vung theo quy dinh cua Chinh phu

3.2. Chinh sdch d6i Véi nguwoi lao djng

- Cobng ty ludn thuc hién day du va theo quy dinh ctia phép luat vé chinh sach luong, thuong, bao

hiém, nghi phép va céc quyén loi khac. Khong ngung khuyén khich nhan vién lao dong, sang

tao, céng hién cho cong viéc

- Chinh s&nh lrong thudéng dugc danh gia dua trén nang luc cling nhu su dong gop cua nhén vién

Va0 su phét trién cua cong ty. Ban lanh dao khuyén khich tinh sang tao, tu chu va dot pha trong

xtur ly cdng viéc
4. Tinh hinh hoat déng dau tu

Trong nam 2020, do khong c6 ngudn thu tir linh vyc kinh doanh bat d¢ong san (chiém 38% cua doanh

thu nam 2019), cac du an khac cling khong va cac hoat dong kinh doanh du lich nghi dudng va dich

vu nghi dudng giam sdt tram trong. Bé 6n dinh nguén thu trong nhitng nam tiép theo.

Cong ty da tap trung tai ciu tric von dau tu tai cac doanh nghiép lién két, tham gia hop tac, gop vén

thanh 1ap doanh nghiép dé c6 du nguon luc tao dong luc dau tu nham da dang hoé ngudn thu trong

tuong lai

5. Tinh hinh tai chinh

Pon vi tinh : Pong

Chi tiéu 2019 2020 Tang / giam 2020
Téng tai san 902.275.900.308 812.100.665.766 -9,99%
Doanh thu thuin 184.684.433.809 80.859.583.630 -56,22%
Loi nhuan tir hoat dong kinh doanh 75.844.476.001 9.474.453.183 -87,51%
Loi nhugn khac (8.363.293.892) (945.333.156) -
Loi nhuan trude thué 67.481.182.109 8.529.120.027 -87,36%
Loi nhudn sau thué 44.663.553.436 5.411.709.415 -87,88%
STT Chi tiéu tai chinh PVT 2019 2020
| | Chi tiéu vé kha niing thanh toan
1 | Hé s6 thanh toan hién hanh Lan 2,75 2,06
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STT Chi tiéu tai chinh DVT 2019 2020
2 | Hé s thanh toan nhanh Lan 2,63 2,02
Il | Chi tiéu vé co chu von
1 | Hé s6 No/Tbng tai san % 24,06% 17,58%
2 | Hé s6 No/Vén chu s6 hitu % 31,68% 21,34%
I11 | Chi tiéu vé ning luc hoat dong
1 | Vong quay Hang ton kho Vvong 4,59 4,88
2 | Doanh thu thuan/Tdong tai san (binh quan) Vvong 0,19 0,09
IV | Chi tiéu vé kha ning sinh 1o
1 | Hé sb Loi nhuén sau thué/Doanh thu thudn % 24,18% 6,69%
2 | Hé s6 Loi nhuan sau thué/Vén chi s¢ hiru (binh quan) % 6,59% 0,80%
3 | Heé s6 Loi nhuén sau thué/Téng tai san (binh quan) % 4,64% 0,63%
4 Hé ) Loi nhuan tr hoat dong kinh doanh/Doanh thu thuan % 41,07% 11,72%

6. Co ciu co dong va thay ddi trong von dau tw cia chi sé hiru
6.1. Cé dong
C6 phan phé thdng : 19.336.371 ¢ phan

Co6 phan wu dii : 0 c6 phan

S6 lugng c6 phan dang luu hanh : 18.138.647 ¢b phan
Cb phiéu quy : 1.197.724 ¢ phan
Ménh gid : 10.000 VND

S6 lugng ¢6 phan han ché chuyén nhuong : 3.000.000 ¢ phan (Cé phiéu han ché chuyén nhwong

theo phwong én phdt hanh cé phiéu quy riéng lé)
6.2. Co cdu o déng tinh dén ngay 31/12/2020

Z an S6 lwong cd S6 ¢6 phén (C Ty 18 s6 hitu / Vén
STT Co dong déong phin) didu 18 (%)
1 | C6 dong trong nudc 445 18.018.795 93,19%
2 | Cb dong ngude ngoai 13 119.852 0,62%
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STT Cb dong S6 1;§:gg cb ) cé’;) Egz;n (Cd Ty 1§i2¢1 lllell’(l}) /{) )Vén
3 | Nha nuéc 0 0 0%
4 | C6 phiéu quy 1 1.197.724 6,19%

Téng cong 459 19.336.371 100,00%
1 | C6doénglon 4 8.757.948 45,30%
2 | C6 dong nho 454 9.380.699 48,51%
3 | C6 phiéu quy 1 1.197.724 6,19%

Téng cong 459 19.336.371 100,00%
1 | C6 dong t6 chirc 16 11.164.188 57,74%
2 | Cb dong canhén 442 6.974.459 36,07%
3 | Cb phiéu quy 1 1.197.724 6,19%

Tong cong 459 19.336.371 100,00%

6.3. Tinh hinh thay déi vén dau tw ciia chi sé hiu

Nam 2020, vn ¢6 phan khong thay doi.

6.4. Giao dich cé phiéu quy
- S6 luong c6 phiéu quy chét tai ngay 31/12/2020 14 : 1.197.724 ¢6 phiéu

- Theo Nghi quyét Pai hoi d6ng co dong thudng nién nam 2020 vao ngay 16/06/2020, Cong ty chia

¢b phiéu quy cho ¢6 dong hién hiru nam 2019 theo ty 18 3,75% s luong ¢6 phiéu dang luu hanh,

ngudn thuc hién lay tir thang du von ¢b phan dugc ghi nhan tai B&o céo tai chinh kiém toan Cong

ty me ndm 2019. Vao ngay 06 thang 10 nam 2020, Cong ty da hoan tit viéc chia 654.632 co phiéu

quy cho céc cb dong hién hitu.
6.5. Cac chirng khoan khéac
Khdng cé
IV —-BAO CAO CUA BAN TONG GIAM POC
1. Panh gia két qua hoat ddng kinh doanh

Don vi tinh : Triéu dong

Y TH/KH TH 2020/2019
Chi tiéu TH 2019 KH 2020 TH 2020 2020 (%) (%)
Doanh thu thuin 184,684 75,323 80,860 107,35% 43,78%
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Chi tieu TH2019 | KH2020 | TH 2020 ZEZH({'E;')) TH 2?053’ 2019
Loi nhuan trude thué 67,481 16,428 8,529 51,92% 12,64%
Loi nhuén sau thué 44,663 10,469 5,412 51,70% 12,12%
LNST cua cd doéng cong ty me 46,548 9,730 9,963 102,39% 21,40%
EPS (Pdng/C6 phiéu) 2,362 529 480 90,74% 20,32%

Nhin chung, hoat dong kinh doanh trong nim ctiia Cong ty bi anh huéng do khéng c6 nguon doanh

thu tir viéc kinh doanh mua ban nha (cu thé 1 du 4n Camellia) va sy tc dong niang né cua dich bénh

dén cac mang kinh doanh dich vu. Vé doanh thu, nim 2020 dat khoang 107% so v&i ké hoach dé ra,

dat 80,86 ty dong. Ngoai ra, chi tiéu Loi nhuan sau thué caa co dong cong ty me vuot ké hoach dé ra
tuong (ng 1a 9,963 ty ddng, EPS 480 dong/co phiéu dat khoang 90,74% so véi ké hoach.

2. Tinh hinh tai chinh

Pon vi tinh : Pong

Chi tiéu bVT Niam 2019 Nim 2020 Tang / giam (%)
Tai san ngan han DPong 464.525.543.064 240.930.728.638 -48,13%
Tai san dai han Ddng 437.750.357.244 571.169.937.128 30,48%
Téng tai san Ddng 902.275.900.308 812.100.665.766 -9,99%
No ngin han Pong 169.084.719.050 117.076.549.528 -30,76%
No dai han Ddng 47.993.818.836 25.721.683.898 -46,41%
Téng ng Ddng 217.078.537.886 142.798.233.426 -34,22%

2.1. Tinh hinh tai sdn

Trong nam 2020, Cong ty di thyc hién chia lai hop tac lién doanh va tai cu tric lai ngudn vén theo

hudng giam no phai tra ddn dén Tong tai san sam tuong wng.
2.2. Tinh hinh ng phadi trd

No ngan han trong nam da giam rat nhiéu. Cu thé, Phai tra ngan han khac giam tir 83,58 ty dong

xubng 58,3 ty ddng; Phai tra dai han khac giam tir 48 ty dong xubng 25,7 ty dong; Chi phi phai tra

ngan han giam tir 48,58 ty xudng 37,9 ty dong. Biéu nay cho thay trong nam, C21 da hoan thanh mot

phan nghia vu ng véi cac bén lién quan.
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3. Nhirng cai tién vé co cau té chirc
Ngoai cac cai thién nhiing chinh sach, dé xuat dem lai loi ich cho can bo cdng nhan vién, nham nang
cao nang suit lao dong va hiéu qua HDKD; thi trong ndm qua, do nhitng anh huong kho khin chung
cua dich bénh va nén kinh té nén Cong ty tap trung 6n dinh san xuat, tai cdu trdc ngudn vén nén Cong
ty hau nhu khong ¢ nhitng cai tién dang ké trong co cau td chic, chinh sach khéc va quan ly.
4. K& hoach phét trién trong twong lai
Chién lugc phat trién trung va dai han :
- Khéng ngimg doi méi va sir dung linh hoat cac phwong an kinh doanh phu hop véi xu thé caa thi
truong.
- Tiép tuc tap trung phét trién cac linh vyuc cot 16i.
- Tién hanh nang cép, cai tao cac khu luu tra, du lich, nghi dudng.
- Nghién ctru cac co hoi dau tu dé da dang hoa dau tu nham da dang hod nguon thu bén canh céc
linh vyuc ¢t 16i. Nham tao tién dé cho sy phét trién 6n dinh va bén viing cho nhung nam tiép theo.
5. Giai trinh ciia Ban Tong Giam dbc dbi véi y kién caa Kiém toan
Lién quan dén y kién ngoai trir ghi trong Bao cao Kiém toan doc lap sé B1120478-HN-C21 cua AISC
(cho Béo cdo tai chinh Hop nhat nim 2020)
Pon vi kiém toén c6 y kién ngoai trir d6i véi khoan muc “Chi phi xdy dung co ban do dang”
“Tai ngay 31/12/2020 trén Bang can ddi ké toan hop nhat, chi tiéu “Chi phi xay dung co ban do dang”
(M4 s6 242) 1a 10.007.204.376 VND, trong d6 khoan muc xay dung co ban ciia Cong ty cd phan
Khoa hoc Nong Nghiép Minh Tran c6 gia tri 1a 6.829.447.113 VND, chiing t6i khong thé thu thap
day di bang ching kiém toan thich hop vé gia tri ghi s6 ciia khoan xay dung co ban nay va ciing nhur
chua xac dinh dugc anh hudng cia cac didu chinh (néu co) ciia van dé nay dén Béo céo tai chinh hop
nhat”
C21 xin giai trinh nhw sau:
Cong ty C6 phan Khoa hoc Néng nghiép Minh Tran (“MTAS”) trudc ddy l1a Cong ty lién két cua
C21 va sau qua trinh tai cAu triic von dau tu cia C21 trong linh vyc Nong nghiép thi MTAS Cong ty
con ctia Cong ty ¢6 phan dau tu phat trién ndng nghiép Thé ky 21 ("CAD”) va CAD la Cong ty con
ctiia C21 cung thoi diém thang 09 nam 2019
Khoan muc “Chi phi x4y dung co ban do dang” tai Cong ty c6 phan Khoa hoc Néng nghiép Minh
Tran c6 gié tri ghi s6 13 6.829.447.113 VNP da phat sinh tir trude nam 2019 va da duoc Cong ty
TNHH Kiém toan BDO — Chi nhanh TP HCM (la don vi Kiém toan cho Bao c4o tai chinh nim 2019
ciia C21) néu y kién kiém toan ngoai trir trong Bao cdo kiém toan doc 1ap sé6 21CEN/019.HCM.19
cho B&o c4o tai chinh hop nhat nim 2019 ciia C21. Tai thoi dém kiém toan hop nhat nam 2020, kiém

toan vién chua thé thu thap duoc diy du bang ching kiém toan thich hop vé gia tri ghi s6 cia khoan
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muc nay dan dén y kién nhu trén. Nam 2021, C21 cung véi €6 déng c6 lién quan tai MTAS sé& cling

lam rd va tap hop céc tai liéu can thiét vé sé lidu nay.
V —PANH GIA CUA HQI PONG QUAN TRI
1. Panh gia vé cac mit hoat dong caa Cong ty

Trong nam, Hoi ddng quan tri da phdi hop tét cing voi Ban Téng Giam ddc dé nghién ciu dau
tu vao nhitng linh vuc méi nham dem dén su ting truéng bén viing cua cong ty. Bén canh do,
Hoi ddng quan tri ciing thuong xuyén theo sat nham phan tich danh gia, dy béo, tinh hinh trién
khai, ké hoach dau tu kinh doanh timg thang dé Hoi dong quan tri ¢6 bién phép chi dao kip thoi
xtr ly. Két qua kinh doanh cua C21 trong nam 2020 di dat duoc mot sé muc tidu nhat dinh cua co
s& Nghi quyét Dai hoi déng c6 dong nam 2020 di giao pho.

Niam 2020 1a mot nam c6 nhiéu kho khin khach quan, doanh thu va lgi nhuan giam sut nghiém
trong. Tuy nhién vai nhiing chu truong phu hop va kip thoi trong Hoi dong quan tri va Ban Tong
Giam dbc C21 da 6n dinh cdng ty va thuc hién dugc nhitng muc tiéu trong yéu nham 6n dinh tinh
hinh kinh doanh, nang cao chat luong dich vu luwu tra, diéu chinh co ciu té chic, xay dung mot

nén tang viing chic dé hudng dén viée gia tang gia tri cong ty trong nhiing nam t4i.

2. Panh gia vé cac hoat dong ciaa Ban Tong Giam doc

Ban Tdng Giam ddc da diéu hanh cong ty linh hoat va pht hop dé dat duoc céc két qua nhat dinh.
Hoi dong quan tri ghi nhan nhiing nd lee va danh gia cao cong tac ciia Ban Tong Giam déc trong
viéc tuan tha quy ché quan tri noi bo, Biéu Ié cua doanh nghiép.

Ban Tong Giam dbc da thyc hién tot nhiém vu 1anh dao, ¢b gang hoan thanh cac chi tiéu ma Hoi

dong quan tri dua ra, tham muu cac giai phap va cong tac diéu hanh cong ty

3. Céc ké hoach, dinh hwéng caa Hoi dong quan tri

Tap trung vao cac muc tiéu chinh dé ra:

Téi cau tric nguon vén dau tu tai cac doanh nghiép gop von dic biét 1a cac doanh nghiép kinh
doanh trong linh vuc du lich véi cac giai phéap : danh gia lai, ting von, thoai vén, chuyén sang
loai hinh doanh nghiép c6 phan dé moi goi céc nha dau tu huy dong ngudn vén 16n cling tham
gia dau tu phat trién tai cac doanh nghiép hoat dong khdng hiéu qua dé giam thiéu rai ro ma van
c6 ngudn luc dé dau tu phat trién.

Tang cudng dau tu vao cac doanh nghiép hoat dong kinh doanh hiéu qua.

Thay d6i mé hinh phét trién theo hudng thiic dy cac co hdi dau tu phi hop véi tinh hinh méi cua
thi truong dé da dang hda ngudn thu trong trudng hop ngudn thu tir cac linh vuc kinh doanh chinh
cua Cong ty bi anh hudng nghiém trong va giam sut.

Phét trién quy dat mai phii hop véi dinh huéng dau tu phat trién ciia x4 hoi va doanh nghiép. Khai

thac, str dung, kinh doanh c6 hiéu qua quy dat cia doanh nghiép
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- Tap trung hoan thién phap 1y cho cac du an con do dang dé bao dam c6 ngudn thu kinh doanh tir
cac san pham bat dong san tir nam 2023-2024.

VI -BAO CAO PHAT TRIEN BEN VUNG

1. Giatrikinh té
C21 ludn hudng téi su phat trién mang lai ich chung cho cong dong va xa hoi, dat chat luong va uy
tin 1én hang dau. Cong ty di xay dung dugc thwong hiéu riéng trén thi treong, nhiéu nam lién dat
duoc két qua kinh doanh tich cuc, cdng ty gop phan tao viéc 1am cho sé dong nguoi lao dong. Nam
2020 cong ty dd dong gop vao ngan sach nha nude hon 17,784 ty dong, gép phan phat trién kinh té,
x& hoi. Nhimg ndm qua, cong ty ludn c6 gang duy tri c4c gia tri kinh té mang lai dang v&i nhitng muc

tiéu da theo dudi. Cu thé trong nam 2020, C21 d tao ra duoc nhitng gia tri rit dang ghi nhan sau day:

Tiéu chi Gia tri mang lai trong Nam 2020

Két qua hoat dong | Doanh thu thuan: 80,86 ty dong; LNST cong ty me: 9,963 ty dong

Cb dong C6 tue chi tra nam 2020 dy kién 1a 4% ménh gié (bang tién)

Nop ngan séch Téng khoan da ndp ngan sach nam 2020 bang 17,784 ty dong

2. Moéi truong va nang lugng
Cong ty chua ting vi pham quy dinh vé& méi truong, thudng xuyén t6 chic don vé sinh tai noi hoat
dong, c6 phuong phap xir 1y rac thai ding quy dinh dam bao khdng anh huéng dén moéi truong xung
quanh. Dic biét hoat dong trong linh vuc du lich, gitt méi trudng xanh, sach, dep 1a diéu kién hang
dau dé khach hang lya chon san pham du lich cta cong ty. C21 thudng xuyén tuyén truyén, nang cao
y thirc ciia nhan vién trong viéc tiét kiém dién, nuéc nham gdp phan cét giam chi phi hoat dong; nang
cao chat luong doi ngil nhan vién don dep vé sinh tai cac khu du lich dé dam bao mot maéi trudng
xanh sach dep cho khach du lich.

3. Poi véi ngudi lao dong
Nhitng nim gan day, thu nhap binh quan caa nguoi lao dong dang dan duoc cai thién, phan nao dam
bao duoc cudc séng 6n dinh cho Can bd cng nhan vién. Cong ty ludn nd luc dé tao ra moi trudng
lam viéc chuyén nghiép cho nhan vién, chinh sach luwong thudng xing dang vai su dong gop cua
nhan vién, tuan tha nghiém tic cac quy dinh vé chinh sach ngudi lao dong.

4. Pdi véi khach hang
Vi phuong cham mang dén san pham va dich vu tét nhat dén véi nguoi tiéu ding, céng ty khéng

ngirng nghién ctiru dé c6 nhitng cai tién trong dich vy ciing nhu san xuét. B6i vai dich va du lich, C21
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lién tuc d6i moi dé dap tng nhu cau caa khach hang, tao duoc sy thoai mai va vui vé khi dén nghi
dudng tai cac khu du lich. Bén canh d6 véi phan khic bat dong san, su an toan va chat lwong ludn
duogc cong ty dat 1én hang dau.

VIl - BAO CAO TAI CHINH

1. Y kién Kiém toan

1.1. Y kién cia Kiém toan vién
Theo y kién caa ching t6i, bao céo tai chinh da phan &nh trung thuc va hop ly, trén cac khia canh
trong yéu tinh hinh tai chinh ciia Céng ty C6 phan Thé Ky 21 tai ngay 31 thang 12 nim 2020, ciing
nhu két qua hoat dong kinh doanh va tinh hinh luu chuyén tién té cho nidm tai chinh két thic cung
ngay, pht hop véi chuan muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét Nam va cac quy dinh phép
1y ¢6 lién quan dén viéc 1ap va trinh bay bao céo tai chinh.

1.2. Vén dé can nhan manh
Khéng nham muc dich loai trir, ching t6i mudn luu ¥ dén ngudi doc vé chia I3i va hoan tra vén gop
lién doanh duoc trinh bay tai thuyét minh muc V.14 “Phai tra khac”.
S6 liéu chia I3i hop tac kinh doanh giira B&o Tudi Tré va Cong ty Co phan Thé Ky 21 s& duogc diéu
chinh lai chinh thirc khi Bao Tudi Tré xac nhan doanh thu chi phi cua lién doanh.
Ngoai ra, s liéu vé chia I4i va hoan tra von gop giita Cong ty C6 phan Pau tu Nam Long va Cong ty
Cb phan Thé Ky 21 s& duogc diéu chinh lai khi chinh thiric quyét toan hop dong hop tac va cac phu
luc.

1.3. Vin dé khac
B4o c4o tai chinh cia Cong ty Co phan Thé Ky 21 cho nim tai chinh két thuc ngay 31 thang 12 nam
2019, da dugc kiém toan boi kiém toan vién va doanh nghiép khéc. Kiém toan vién nay di dua ra y
kién chap nhan toan phan ddi véi bao céo tai chinh tai ngay 20 thang 05 nim 2020

2. B&o c4o tai chinh hep nhat kiém toan
B4o c4o tai chinh hop nhat duoc kiém toan gom: Bang can di ké toan, Bao co két qua hoat dong
san xuét kinh doanh, Béo c4o luu chuyén tién t¢, Bang Thuyét minh bao céo tai chinh theo quy dinh
cua phap luat vé ké toan va kiém toan da duoc ding tai trén website cua cong ty theo dia chi:
https://c21.com.vn/, muc CO PONG.

Thanh phé Hé Chi Minh, ngay 27 thang 04 ndm 2021
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