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“Noi luc viing vang
San sang vuct sdng”

L&i dau tien, thay mat Hoi ddng qudn tri Cong ty C8 phdn Dich vu Bat dong sdn Ddt Xanh (Dat Xanh Services
- DXS), t6i trén trong gui I6i cdm on chan thanh dén Quy cé déng, Quy Khdch hang clng cdc déi tac da tin
tudng va ddng hanh clng chdng toi frong sudt thai gian qua.

Nam 2022, trong béi cdnh nhiéu doanh nghiép ddi mat véi cac khd khan chung cla thi trudng, hé théng
Dat Xanh Services da né luc khéng nging trong viéc van hanh kinh doanh va cé nhimg ké hoach linh dong,
chuyén ddi phu hop véi ting giai doan.

o DE& thich nghi véi thi trudng, DXS dd lien tuc danh gid stc khde cac cong ty trong hé théng, thuc hién tai
cdu tric manh mé, tap trung vao thi frudng mai nhon, quy hoach lai dong sén phdm trong tém, mang
ngdanh va khu vuc hoat déng cuia ting Cong ty Thanh vién (CTTV).

. Bl tranh DXS 2022 duoc tao nén béi nhiéu mdng dich vu khdac nhau. Méi mang dich vu clia DXS déu 1a
mot manh ghép quan trong d& hodn thién hé sinh thdi BDS tai chinh todn dién s& 1 Viét Nam.

. V&i mang dich vu moi gidi BDS, hé théng CTTV DXS dd tdp trung t6i da cho hoat déng méi gidi BDS, Id thé
manh hang déu va 1a nang luc 16i clia Hé théng Ddt Xanh. Véi thé manh clia moét hé théng phan phéi
BDS uy tin hién dién khdp cd nudc, DXS da chi dong hop tdc chién luoc voi cde chi déu tu 1én nhdm
ddm bdo ngudn hang lién tuc cho kinh doanh. Trong nam 2022, hé thédng CTTV Dat Xanh Services da
phdn phdi thanh céng hon 100 du dan 16N Nhd frén todn quéc.

. Nam qua, DXS ddy manh chuyén ddi s&, dau tu phdt trién cong nghé BDS thong qua cong ty iHouzz.
IHouzz tiép tuc phdt trién va hodn thién cdc ing dung giao dich truc tuyén, qudn ly vén hanh tai san,
cham sdéc Khdch hang, két néi cong dong méi gidi. Cdc gidi phdp cong nghé da gép phdn rat ngdn
va minh bach qud trinh giao dich, ndng cao hiéu qud qudn ly kinh doanh, khai thdc t6i uu dr liéu BDS
va Khach hang.

o Véi mang dich vu tai chinh, cong ty Tulip - FINA dd tép trung phdt tién cée gidi phdp tdi chinh, bdo hiém
va cdc dich vu phdi sinh cho Khdch hang. Nam 2022, FINA da thanh céng frong viéc ky két hop tdc vai
nhiéu déi tac 16n.

° Nam 2022, Dat Xanh Services ra mat Vien Nghién cdu Kinh t& - Tai chinh - BDS (FERI) va gidi thiéu dén thi
frudng nhiéu dir liéu gid tri qua cace su kién Bdo cdo thi frudng theo chuyén dé.

° DXS dé& chudn héa mé hinh qudn tri doanh nghiép tuan thd nhing quy tdc qudn tri 16t nhét, dam bdo
dem lai loi ich va su minh bach 16t nhét cho Quy ¢é déng.

° Véi nhimg thanh tich ndi bat trong hoat déng kinh doanh, vuot qua nhimg thdch thic cla thi trudng,
Dat Xanh Services da nhan duoc nhiéu gidi thudng nhu: Gidi thudng “"Doanh nghiép xudt sdc chéau A
2022", “Gidi thudng Thuong hiéu truyén cdm hing 2022”; “Top 5 Cong ty Tu van va Moi gidi Bat déng sdn
Viét Nam uy tin nam 2022”; “Top 500 Doanh nghiép loi nhudn t6t nhdt Viét Nam ndm 2022”; Noi lam viéc
t6t nhét chau A 2022

Chao dén nam 2023, véi thong diép xuyén sust clia Dat Xanh Services la "Nai lyc ving véing - S&n séng vuot
séng", Dat Xanh Services ti€p tuc tap frung t6i da cho hoat déng méi gidi BDS, khdong nging nd luc va sdng
tao trong viéc trién khai phan phéi cdc sdn phdm t6t cho xa hoi, gop phdn phdt trién dé thi tiép tuc hodn thién
cdc nén tang Cong nghé Bat dong san nhdm sé héa ttng budc quy trinh giao dich B&t dong san, trd thanh
dong luc tao nén su dot phd trong chién luoc phdt trién cda DXS.

V&i hé théng phan phdi truyén théng 16n manh sén cé cung chién luoc tép trung vao thi trudng mai nhon, sé
héa mé hinh kinh doanh, sé 1 tién dé dé DXS ndm bdt co hoi méi tfrong nam 2023. Thay mat Hoi déng qudn
tri, 16 xin trén trong cAm on sy tin nhiém va déng hanh clia Quy ¢ déng, Quy Khdch hang cung Quy déi tac.
Kinh chuiic Quy vi stc khde, hanh phuc va thdnh céng.

Tran trong cdm on.
Ch tich Héi déng Quan tri

Nguyén Trudong Son
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TONG QUAN VE
DAT XANH SERVICES

Tén giao dich: Coéng Ty CS Phan Dich Vu Bat déong sén Dat Xanh
Gidy CNDKDN s6: 3602545493

Van phong chinh: 2W Ung Van Khiém, P. 25, Q. Binh Thanh, TP. HCM
Welsite: www.datxanhservices.vn

bién thoai: (+84) 28 6252 5252

Fax: 02518 826 152

THONG TIN NIEM YET

I . Nam thanh 1&p: 2011
N Ngdy ky niém: 20/04
- Ngay niém yét 1an ddu: 15/07/2021

VON PIEV LE

(taingay 31/12/2022)

NGANH NGHE KINH DOANH CHiNH

Tu van, moi gidi, ddu gid Bat dong san, ddu gid quyén si dung dét
Chi tiét: Dich vu qudn ly Bat déong san. Tu van Bat dong sén. Maéi gidi Bat dong sdn.

CONG TY KIEM TOAN POC LAP

(EY Viét Nam)
Dia chi: 02 Hai Triéu, Phudng BEn Nghé, Quan 1, TP. H6 Chi Minh
bién thoai: 028 3915 7888
Website: www.ey.com/vn/en/home/ey-vietham
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TAM NHIN

Tr& thanh nhd cung cdp gidi phdp
dich vu Bat dong sén va tai chinh
todn dién s6 1 Viét Nam
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HE SINH THAI DICH VU
HE THONG DXS

Théong qua viéc cung cdp tron gdi cdc dich vu lién quan dén Bat dong san, dau tu phat trién cong
nghé Bat déng sdn, Dat Xanh Services dang khang dinh hé sinh thdi dich vu Bat déong sdn s6 1 véi hé
théng phan phdi quy mé khdp cd nudce.
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MOI GISI THU CAP

Moi gidi ban lai

Moi gidi cho thué
DATXANH SERVICES

DICH VU THU PHi

Dich vu cong nghé SAAS

Dich vu dang tin, qudng cdo

Dich vu qudn ly cho thué,

qudn ly t&i san
Dich vu ddo tao Bat dong sdn,

%

MOI GIOI SO CAP
Moi gidi truyén théng
Moi gidi dich vu toan phan

O
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DICH VU TAI CHiNH
Moi gidi tai chinh
Dich vu tdi chinh todn dién

tai chinh

Nén t&ng cong nghé kinh doanh: Real Agent, iHouzz Agent,
iHouzz Broker, Fina, Care Plus

Piéu kién hé tro vé céng nghé
va ky thudt s6

Loi cong nghé: Big Data, Al, ACN, ttr dién BDS, thdm dinh gid

e Hé théng: Hé théng Dat Xanh Services, Hé théng iHouzz thi cdp

Diéu kién hé tro vé hé théng

Bo luat Bat Xanh: Quy ché, Van héa
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Cong ty C8 phdn Dich vu Bt dong san Dat Xanh (Dat Xanh Services, DXS) - thanh vién Dat Xanh Group
- 1& don vi ndm gidr mang dich vu Bat déng sdn ctia Tap dodn Dt Xanh, qudn tri xuyén sudt hoat dong
kinh doanh BDS clia hé théng cdc cong ty thanh vién trén todan quéc.

V&i muc tiéu xay dung hé sinh thdi dich vu Bat déng sén va tdi chinh todn dién, DXS dang tép trung vao
4 mdng chién luoc gbm: Méi gidi so cdp, méi gidi thir cdp dich vu tdi chinh va dich vu thu phi. Trong dé,
moi gidi so cdp Id mang tfruyén théng va thé manh cla DXS, dang chiém hon 33% thi phdn.

D6i véi mAng moi gidi so cdp, cong ty xac dinh muc tiéu gitr vimg vi tri dan ddu thi phdn théng qua viéc
cung cdp dich vu vuot mong doi dén cdc chd ddu tu va khdach hang. Dat Xanh Services I nhd cung
cdp dich vu méi gidi so cdp todn dién hang ddu cho ch ddu tu, véi cde dich vu tu van phdp ly, tu van
thiét k&, tu van chién luoc marketing, chién lugc gid va chién lugc bdn hdang.

Bén canh do, Dat Xanh Services cung phdt trién mang méi gidi th cdp, dich vu tai chinh, dich vu thu
phi nhu quadn ly cho thué, qudn ly tdi sdn, dang tin qudng cdo, ddo tao.... nhdm cung cdp cho khdach
hang ctng nhu cht ddu tu dich vu BDS toan dién, va 1a dong luc thuc ddy cong ty phdt trién dot pha
frong nhimg nam ti€p theo.

Doéng thai, Dat Xanh Services cung khéong ngtmg t6i uu hé théng phdn mém, phdt trién cong nghé, xay
dung hé sinh thdi cong nghé Bat déng sdn “do ni déng gidy” déanh cho mdng mai gidi Bat déng sdn so
cdp, mai gidi Bat dong sdn thir cép va cde dich vu phdi sinh (dich vu tdi chinh, qudn ly téi sén, dinh gid
tai s&n truc tuyén, kiém tra quy hoach truc tuyén, qudng cdo tin dang....).

Quy trinh kinh doanh, phan phdi, mua bdn B&t déng san duoc cong nghé hoa dé 16i uu hoat dong tu
vdan, quy trinh t& chic bdan hang, tang hiéu sudt va két qud kinh doanh. Nén tang cong nghé manh mé
két ndi tat cd cdc dich vu hudng dén trdi nghiém clia ngudi dung khi thuc hién cdc giao dich T mua
bdan, cho thué, vay vén, bdo hiém tdi san....

Dat Xanh Services c6 khat vong tién phong frong viéc sang tao, tao Idp cdéng cu va hinh thanh thdi
quen giao dich Bat dong san madi, dua frén nén tdng céng nghé tién tién, két hop dong bé gita fruc
1i8p (offline) va truc tuyén (online). D& hién thuc héa khdt vong ndy, Dat Xanh Services da va dang ddy
manh chién luoc chuy&n déi sé, dau tu phdt trién ing dung céng nghé, nang cao khd nang canh tranh.

Muc tiéu clia Dat Xanh Services trong giai doan 2021-2030 sé dung cong nghé dé cung cdp tat cd cdc
dich vu Bat déng sén todn dién, ddp ung ddy dd nhu cdu clia khdch hang, cung cdp cho ngudi dung
su tién loi va ddang tin cay nhdt khi giao dich, nhdm tiép tuc duy tri vi thé dan dau, tao tang trudng dot
phd cla Dat Xanh Services.
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* pat Xanh Mién Nam
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PHAT TRIEN
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Thanhlep =~ Tdi cu trac mé hinh kinh doanh dich vu
* bat Xanh Mién Tay Thanh 1&p

2018 * DXMD Viét Nam
2019

2020 Ra mdt nén tang cong nghé
phdn phoi Bat dong sdn Real Agent
* M&A Linkgroup

=)=

15/07 Dat Xanh Services niém yét
frén san chung khodn HNX (M&: DXS)
Ngdy 06/09 giao dich trén san HOSE
Vén diéu lé tang lén 3.582 ty dong.

2022

Tiép tuc 1 nhd cung cdp gidi phdp
. dich vu Bat déong sdn va Tdi chinh

| todn dién sé 1 Viet Nam va khu vuc
| Vén diéu lé tang 1én 4.531 ty déng.
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QUATRINH
TANG VON DIEVU LE

Coéng ty duoc thanh lép ngdy 21/07/2011 véi mie von diéu 1& dang ky la 54 ty dong tuong ing vaéi 5.400.000
c8 phdn va cé 04 C8 dong sdng lap.

Sau hon 12 nadm hoat déng frén thi trudng Bat dong san, Dat Xanh Services da tang vén 08 an véi cde hinh
thie khdac nhau, ndng muc vén hién tai lén 4.531.223.770.000 déng, tuong tng 453.122.377 cd phiéu.

Théi diém Vén diéu lé (ty dong)

07/2011 54

LaNn 1 12/2015 100
Lén 2 07/2018 1.100
Lén 3 03/2019 1.419
LA 4 04/2019 3.000
Lan 5 07/2020 3.225
Lan 6 () 05/2021 3.582
Lén 7 06/2022 4.119
Lén 8 12/2022 4531

() Phat hanh cé phiéu 1an ddu ra céng chung (IPO)
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MO HINH QUAN TRIVA
CO CAU BO MAY QUAN LY

Coéng ty C8 phdn Dich vu Bat dong sén Bdt Xanh duoc 16 chie va hoat déng theo Ludt Doanh nghiép da
dugc Quéc hoi nudc Cong Hoda Xa Hoi Chu Nghia Viét Nam théng qua. Cdc hoat déng clia Cong ty tudn thi
Luat Doanh nghiép, Luat Ching khodn va cdc Ludt khdc cé lién quan va Diéu [é Cong ty duoc Dai hoi ddng
c8 déng nhdt tri théng qua.

DAl HOI DONG
cd DONG

UY BAN KIEM TOAN

HOI DPONG

QUAN TR|
|

TONG
GIAM BDOC

Phong Nhén sur Phong Ké todn Phong Kinh doanh

Phong Khai thac Phong Nghién ciu
Hanh chinh Tai chinh Ti€p thi

Thi fruong

BAO CAO THUONG NIEN DXS 2022 17




HOI PONG QUAN TRI

ONG NGUYEN TRUONG SON
Chu tich HPQT

Ong t6t nghiép MBA trudng
Maastricht University va gitr chic
vu Chu tich Hoi dong qudn tri
DXS ké tir ngdy 28/10/2021.

Trude d6, Ong da cé 11 nédm
kinh nghiém I&dm viéc tai Tap
doan Ddat Xanh, hon 16 ndm
kinh nghiém thuc t€ vé phan
tich, thadm dinh va déu tu phat
trién du an Bat dong sdn va ting
ddm nhiém chuc vu Phé Téng
Gidm déc Dau tu, Pho T8ng Kinh
doanh Tiép thi Tdp dodn Dat
Xanh, Téng Gidm déc DXS.

Véi kinh nghiém thuc t€ va tu
duy nhay bén, 6ng da dong
goép quan trong cho Dat Xanh
Services trong chién lugc phat
trién mdang dich vu B&t déng san
tai cdce thitrudng Bde Trung Nam
va chién luoc phdt trién mdng
cobng nghé Bat dong san.

m BAO CAO THUONG NIEN DXS 2022

ONG TRAN QUOC THINH
Phé Chu Tich HPQT

Tét nghiép MBA dai hoc Seattle
My), ¢c6 hon 20 ndm kinh
nghiém phat trién nguén nhan
luc va van hdanh hé théng tai
cdc tdp dodn da qudc gia nhu
Indo Trans Logistics, Thai Airways,
Qatar Airways, Keppel Logistics,
Khu codng nghiép Long Hau.

Ong gia nhéap Tép dodn Dt Xanh
fr 2014 va hién dang phu trdch
Khdi van hanh va phdt trién hé
théng clia Tap dodn.

Ngodi ra con ndm gidr chic vu
Chu tich HDQT tai cac Cong ty
Dat Xanh Mién Nam, D&t Xanh
Premium. Thanh vién HDQT tai Dat
Xanh Mién Bdc, Bat Xanh Mién
Trung va Dat Xanh Mién Tay.

Ong la ngudi cé kinh nghiém sau
trong Iinh vuc phadt trién ngudn
nhan luc, qudn tri vén hdanh va
phdt trién cac hé théng 16n va
chuyén nghiép.



ONG DUONG VAN BAC
Thanh vién HbQT

Ong 16t nghiép Thac si Tai chinh
& Ngdén hang cta CFVG. Hon 15
nam kinh nghiém trong linh vuc
Ddu tu va Tai chinh, chuyén séu
vé dinh gid, thi frudng tai chinh
va tién té.

Nam 2021, Ong nhan vi tri diéu
hanh Khéi Tai chinh Tap dodn
Dat Xanh. Khéi Tai chinh nhdan
trong tradch chudn bi, sdp xép
ngudn vén cho hoat déng kinh
doanh, hoat déng dau tu cla
Tép dodn Iludn sdn sdang, hiéu
qud va minh bach.

Ngodi ra hién tai, Ong cung
dang gitr chic vu Chu tich Cong
ty TNHH MTV Dat Xanh Tech, phu
frdch nghién cdu va fién phong
Uung dung kinh t€ s6 véo mo hinh
kinh doanh cula Tap dodn. Vé&i
nang luc va nhiét huyét cla tudi
fré, éng duoc ky vong sé hodn
thien mdnh ghép céng nghé,
gilp Dat Xanh dén ddu xu thé.

ONG PHAM ANH KHOI
Thanh vién HbQT

Ong t6t nghiép Tién si tai Dai
hoc Western Sydney Uc va ttmg
lam gidng vién tai Parramatta
Campus. Ongla thanh vien HDQT
DXS tu thdng 1/2020 t&i nay.

Hién tai, Ong dang gitr chic vu
Kinh t&€ trudng diéu hanh Vién
nghién ctu Kinh t&é - Tai Chinh -
Bat dong sdn Dat Xanh Services
(DXS - FERD. Nhimg théng tin tu
DXS - FERI d& va dang dong gop
rat 1on vao cdc quyét dinh chién
luoc clia cong ty va Tép dodn.

Ngodi ra, Ong cing dang git
chic vu T8ng Gidm D&c CTCP
Dich vu Tai chinh Bat dong sdn
Tulip - xay dung moét nén tang
cong nghé vé gidi phdp tai
chinh cho ngudi dung tai Viéet
Nam, dong gop vao phat trién
hé sinh thdi dich vu Bat déng sdn
cla Dat Xanh Services.

ONG TRAN THANH TAN
Thanh vién HDQT déc Iap

Ong git chic vu Thanh vién
HDQT doc 1ap kiem Chu tich Uy
ban kiém todn DXS ké i thang
5/2021.

Ong c6é hon 10 nam lam viéc
frong inh vuc Tai chinh va Dau
fu fai cdc cong ty Tdi chinh va
Pdéu tu da quée gia. Ong ting
git chic vu Gidm déc ngdn
hang dau tu ctia Cong ty Ching
khodn Shinhan va Céng ty
Chung khodn SSI.

Hién tai ong cung Ia Gidm Déc
Tai chinh va TV HDQT cla Céng
ty C8 phdn Yeah1 eDigital.
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UY BAN KIEM TOAN

Uy Ban Kiém todn truc thudc HDQT, cé nhiém vu gidm sat hé théng bdo cdo tai
chinh, qudn ly rdi ro va kiém sodt ndi bd dadm bdo cdce théng tin cong bé 1a thong
fin t&i chinh dang tin cdy, minh bach.

Hien tai Uy Ban Kiém todn DXS c6 02 thanh vién, frong dé Ong Trén Thanh Tan -
Thanh vien HPQT doc Iép gir vi fri Chu tich Uy ban kiém todn va Ong Duong Van
B&c - Thanh vién HDQT gitr chie vu Thanh vién Uy ban kiém todn.

Cdc thanh vien Uy ban kiém todn déu cé nhiéu nam kinh nghiém frong inh vuc
Tai chinh.
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ONG TRAN THANH TAN
Chu tich Uy ban kiém todn

Ong git chic vu Thanh vién
HDQT doc lap kiem Cha tich Uy
ban kiém todn DXS ké tu thang
5/2021.

Ong c6 hon 10 nam lam viéc
tfrong linh vuc Tai chinh va Dau
fu tai cdc coéng ty Tai chinh va
Déu tu da quée gia. Ong ttmg
gir chic vu Gidm déc ngdn
hang dau tu clia Cong ty Ching
khodn Shinhan va Céng ty
Chung khodn SSI.

Hien tai éng cung 1&d Gidm Déc
Tdi chinh va TV HDPQT cla Coéng
ty C8 phdn Yeah1 eDigital.

ONG DUONG VAN BAC
Thanh vién Uy ban kiém todn

Ong 16t nghiép Thac si Tai chinh
va Ngdn hdang cla CFVG. Hon
15 nadm kinh nghiém tfrong linh
vuc Ddu tu va Tai chinh, chuyén
sau vé dinh gid, thi frudng tai
chinh va tién té.

Nam 2021 Ong nhan vi tri diéu
hanh Khéi Tai chinh Tap dodn
bDat Xanh. Khéi Tai chinh nhdan
trong tradch chudn bi, sdp xép
nguén vén cho hoat déng kinh
doanh, hoat déng dau tu cla
Cong ty ludn sdn sang, hieéu qud
va minh bach.

Ngoadi ra hién tai, Ong cung
dang gitr chuc vu Chu tich Cong
ty TNHH MTV Dat Xanh Tech, phu
frdch nghién cau va tién phong
Ung dung kinh t& s6 véo mo hinh
kinh doanh cula Tap dodn. Vé&i
nang luc va nhiét huyét cla tudi
fré, éng duoc ky vong sé hodn
thien mdnh ghép céng nghé,
gilp Dat Xanh dén ddu xu thé.
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BAN DPIEU HANH

BA PHAM THI NGUYEN THANH
Téng Gidm Déc

Ba t6t nghiép MBA truong CFVG
va gitr chic vu Téng gidm déc
DXS ké tir ngdly 28/10/2021.

Ba ¢b hon 20 ndm kinh nghiém
qudn tri va diéu hanh trdi rong
qua nhiéu ngdnh nghé, dac
biét Ia linh vuc Bat dong san.
Truéc khi gia nhép Tap dodn
Dat Xanh véao nam 2013, Ba da
tfung thanh céng véi vai trd Giam
D6 Du dn, Pho T8ng Giam déc
Kinh doanh Tiép thi, CEO & cdc
doanh nghiép 16n.

Tai Tdp dodan Dat Xanh, Ba
Nguyén Thanh tung ducoc quy
hoach luan chuyén qua nhiéu
vi tri chd chét nhu Gidm déc
Marketing, Gidm doéc  Kinh
doanh cdp cao, Phé T8ng Gidm
dée Kinh doanh Tiép thi, va sau
doé 1a Gidm déc Diéu hanh DXS.
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BA TRINH THI KIM LIEN
Gidm Déc Kinh Doanh

Ba t6t nghiép ky su chuyén
ngdnh Qudn ly thi truong Bat
dong san - Dai hoc Nong Lam TP,
H& Chi Minh.

Ba cb hon 14 ndm kinh nghiém
frong linh vuc Bat déng sdn va
co trén 8 ndm Iam viéc tai Tép
Dodn Dat Xanh.

V&i nang luc, nhiét huyét, su gdn
bd va kinh nghiém ddy dan, Ba
cd nhiém vy quan trong frong
viéc diéu hanh truc tiép doi ngu
kinh doanh dua ra cdc chién
lugc kinh doanh cho Céng ty.



ONG DUONG THANH TUAN
Gidm doc Khai thdc & Phat trién
hé théng

Ong 16t nghiép cl nhan Hai hoc
Kinh té&.

Ong c6 hon 15 nam kinh nghiém
frong linh vuc Bat dong sdn va
kinh nghiém qudn ly, phat trién
hé théng va quadn ly du dn.

Ong co nhiém vu quan trong
frong viéc khai thdac tao ngudn
sdn phdm dé phan phéi trén
hé théng va md& rong mang ludi
kinh doanh cla hé théng cong
ty, nhdm tang thi phdn clia Dat
Xanh Services frén thi truong,
giup Bat Xanh dén dau xu thé.

ONG NGUYEN HUYNH
QUANG TUAN
Ké todn truédng

Ong t6t nghiép c& nhén Dai hoc
Kinh t€ va dat ching chi CPA
Viét Nam.

Ong c6 hon 17 ndm lam viéc
frong finh vuc k& todn, kiém
todn... V&i nhing kinh nghiém,
nang luc chuyén moén, éng coé
vai trd khéng nhdé trong viéc
ddm bdo finh minh bach cla
cong ty théng qua cdc s6 lieu s8
sach va bdo cdo tai chinh luén
chinh xdc, kip thai va hop phdp.
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HE THONG MANG LUGI

CONG TY CON

Co cdu 16 chuc clia Cong ty bao gém 12 Cong ty con truc 1iép va 42 Cong ty con gidn tiép véi chi tiét nhu sau:

Tén coéng ty con

Coéng ty C8 phdn Dich vu va

Pia chi

T18. Center Building, s& 1, dudng Nguyén

Linh vuc
kinh doanh

Kinh doanh va

Ty lé
biéu quyét
(%)

1 - ~ e Huy Tudng, Phudng Thanh Xudn Trung, Qudn o 63,5
Dia 6c Bat Xanh Mién Bdc Thanh Xuén, Thanh phé Ha Noi, Viet Nam moi gidi BDS
A 2 A - S6 52-54 dudng VO Van Kiét, Phudng An Hai ) .
2 C_opg fy C6 phan BAf Xanh boéng, Quan Son Trd, Thanh phé Da Ndng, Klnh_dqgnh va 55
Mien Trung e moi gidi BDS
Viét Nam
3 Coéng ty C8 phdn Dich vu va 139, Trdn Hung Dao, Phudng An Phd, Quan  Kinh doanh va .
Dau tu Dt Xanh Mién Tay Ninh Kiéu, Thanh phé Can Tho, Viét Nam moi gidi BDS
4 Cong ty C6 phdn 162 Chu Van An, Phudng 26, Qudn Binh Thanh, Kinh doanh va 50
Dat Xanh Premium Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam moi gidi BDS
5 Cong ty CS phdn 131 X6 Viét Nghé Tinh, Phudng 17, Qudn Binh Kinh doanh va 80.47
Bat déng san Linkgroup Thanh, Thanh ph&é HO Chi Minh, Viét Nam moi gidi BDS ’
6 Cong ty CS phdn DXMD 88/10, QL13, Khu ph& Doéng Nhi, Phudng Ldi Kinh doanh va 61
Viét Nam Thiéu, Thanh phé Thudn An moi gidi BDS
A o Lz I, Tang 8, Toa nha Sacombank, 76 Quang Trung, . .
7 g%”%;yN%%pTTS: PQ(E;‘T TeNn  prudng Loc Tho, Thanh phd Nha Trang, Tinh Kggid?;”%‘go 71
: 9ge Khanh Hoa, Viet Nam 9
. P 2W Ung Van Khiém, Phudng 25, Binh Thanh, Kinh doanh va
8  Congty CophanTiptek Thanh phé H& Chi Minh, Viet Nam mai gidi BDS 64.9
o Cong ty C8 phdn Congnghé  Ldu 6, Tod nhd Lé Huynh, 23, D. s6 3, P. Binh Phat trién 5000
Bat dong sdn Viet Nam AN, Quan 2, Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam coébng nghé ’
A PR Tang 6, Toa nha Cinotec, 282 L& Quang Dinh, ey
10 gggg v Chg ﬂlﬂ;z Phuong 11, QuAn Binh Thanh, Thanh phé HE ;hnm :'er:‘é 53
9 Nghe Chi Minh, Viet Nom g ngns
Cong ty C8 phdn Dich vu 2W Ung Van Khiém, Phudng 25, Binh Thanh, . o
1 141 Chinh BGit dong san Tulip  Thanh phd HE Chi Minh, Viet Nam Dich vutai chinh 60
12 Coéng ty C8 phdn Dau tu va  S6 10A, budng Ap Bdc, Khu phd 1, Phudng 10, Kinh doanh va 51

DichvuBatdong sédnTay Nam

Thanh phé My Tho, Tinh Tién Giang, Viét Nam

moi gidi BDS
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Tén céng ty con

Pia chi

S6 27, Dudng Trédn Duy Hung, Phudng Trung

Linh vuc
kinh doanh

Ty lé
biéu quyét
(%)

Cong ty C8 phdn : A . N Kinh doanh va
14 Bat dong sén S-Homes Group H.Of" Quan Cau Gidy, Thanh phé Ha Noi, moi gidi BDS 87
Viét Nam
A . Tang 18, téa nha Dau Khi, s6 07, dudng . .
15 g(%nggz nggggg Truna B& Quang Trung, Phudong Quang Trung, Thanh K'rggid?ging:)\go 51
°Ng 9B bhé Vinh, Tinh Nghé An, Viet Nam 9
N o s Tang 4, tdéa nha Viét A, s6 158 L& Thdnh . .
16 ggf”ggg’ i%r‘?gi”én Hai Téng, Phudng Bach Dang, Thanh phé Ha K'r:gdci’;”%‘gc 51
°Ng Y Long, Tinh Qudng Ninh, Viét Nam 9
17 Congty C8 phan S6 18 Nguyén Duy Hiéu, Béng Hung, Thanh Kinh doanh va 51
Bat dong sdn Bdc Bo phé Thanh Hoa, Thanh Hod, Viét Nam moi gidi BDS
R . Tang 18 Tdéa nhda Center Building, S6 1
Cor]g TY Cf:) Qhon\Dgc}h vd Nguyén Huy Tudng, Phuong Thanh Xudn Kinh doanh va
18  Qudn ly Tdi san va Dau tu N N . L A Ny 51
. Trung, Qudn Thanh Xudn, Thanh phd Ha N&i, moi gidi BDS
Asahi Japan .
Viet Nam
Cong ty C8 phdn Dich vu va Lo 2353, Khu dé thi Chua Ha Tién, Phuong Kinh doanh va
19 Ddau tuBat dong san Lién Bdo, Thanh phé Vinh Yén, Tinh Vinh Iy 51
N . . moi gidi BDS
Hung Vuong Phuc, Viét Nam
Cong ty C8 phdn Dich vu Tang 2, Tda nhd L7-L8, Tda nha Cao Nguyén Kinh doanh va
20 va Ddu tuBat dong sdn 02, Dudng Lé Thdi T8, Phudng Vo Cudng, moi Gidi BES 51
Kinh B&c Thanh phd B&c Ninh, Tinh B&e Ninh, Viét Nam 9
. P < Tang 18, Tod van phong Center Building, S6 < I
21 gngTJysi%aZZ? Tuvan 1 Nguyén Huy Tudng, Phudng Thanh Xudn Tu chgfﬁg Iy va 98
Trung, Quén Thanh Xudn, H& Noi, Viet Nam
Tang 18, Tod van phong Center Building, S6 Truvén thén
22  CongtyINHHTuVanS-Media 1 Nguyén Huy Tudng, Phudng Thanh Xudn L}/dn Cdog 99
Trung, QudAn Thanh Xudn, Ha Noi, Viet Nam a 9
. g BAn S Ludn, Xa Mudng Sang, Huyén Moc 5
23 Cong ty TNHH S-O Farm Chau, Tinh Son La, Vit Nam Trong trot 98
Tang 18, Center Building, s& 1, dudng
R L2 Nguyén Huy Tudng, Phudng Thanh Xudn Kinh doanh va
24 Congty INHHNRG ONgay 105 Quan Thanh Xuan, Thanh ph6 HENGI,  mai giéi BDS 79
Viét Nam
Tang 18, tda nha Center Building, s6 T,
o5 Coéng ty TNHH dudng Nguyén Huy Tudng, Phudng Thanh Phat trién 100
Cong Nghé S-Tech Xudn Trung, Qudn Thanh Xudn, Thanh phd coéng nghé
Ha Noéi, Viet Nam
2% cong ty C8 phdn D6 Thi 386 Dién Bién Phu, Phudng Hod Khé, Qudn Kinh doanh va 51

Théng Minh Viét Nom

Thanh Khé, Thanh phé D& Ndng, Viét Nam

moi gidi BDS
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Tén céng ty con

Pia chi

7 lé
biéu quyét
(%)

Linh vuc
kinh doanh

57 Cong ty C8 phdn 64 Ton Puc Thdng, Phudng An Son, Tam Ky,  Kinh doanh va 5]
B&t dong sdn Nam Mién Trung Qudng Nam, Viét Nam moi gidi BDS
8 Coéng ty C8 phdn Phdt trién S6 248 Trdn Hung Dao, Nam Sdach, Déng Héi,  Kinh doanh va 5]
Bat dong sén Emerald Qudng Binh, Viet Nam moi gidi BDS
. . 490 D. Hai Ba Trung, CAm Son, Hoi An, ,
29  Cong ty TNHH MTV Smart City Quéng Narn, Viet Nom Kinh doanh BDS 100
Cong ty TNHH MTV 52-54 V6 Van Kiét, An Hai Bdc, Son Tra, )
80 Smart Property Da Nang, Viéet Nam Kinh doanh BBS 100
Cong ty TNHH MTV Phat trién 489 Quang Trung, Phudng Nguyén Nghiém, )
31 b6 thi Quang Ngai Thainh phé Quéng Ngai, Quang Ngdi, Vit Nam K doanh BBS 100
Cong ty TNHH Phat trién s6 248, Tran Hung Bao, Phudng Nam Ly, .
32 P6 thi Quang Binh Thainh phé Déng HAi, Tinh Quang Binh, VietNam K doanh BBS 100
R 52-54 Vo Van Kiét, Phuong An Hai Bong, Bdn 1&
33 Cong ty TNHH Regal Food Quan Son Tra, Thanh phé Ba Nang, Viet Nam thuc phdm 100
34 Congty C8 phéan 29C, Mau Than, Phudng An Hoa, Kinh doanh va 5]
Bat dong sdn Cén Tho Quan Ninh Kiéu, Thanh phé Can Tho, Viét Nam moi gidi BDS
. PR S6 316 dudng Ly Thai T8, T8 60, Khdm Dong An . .
35 g&?@?&%%ﬁfﬁ%ﬁw 5, Phudng My Xuyén, Thanh phé Long Xuyén , K?]gidgoi;nBr}D\go 51
' Tinh An Giang, Viét Nam
3 Congty C8 phdn S6 283-285 Hung Vuong, Xa My Phong, Kinh doanh va 51
Bat dong sdn Bac Mién Tay Thanh phé My Tho, Tinh Tién Giang, Viét Nam moi gidi BDS
37 Cong ty C8 phdn Dich vu S6 201 - 203 Pha Loi, Phudng 2, Kinh doanh va 51
Bat dong san Duyén Hdi Mién Tay  Thanh phd Séc Trang, Tinh Séc Trang, Viet Nam moi gidi BDS
3g Congty C8 phdn S6 90B dudng Nguyén Hué, Phudng 2, Kinh doanh va& 5]
Clu Long Homes Thanh phé Vinh Long, Tinh Vinh Long, Viét Nam moi gidi BDS
30 Congty C8 phan 242-244Tén LUa, Phudng Binh Tri Dong B, Kinh doanh va 53
Bat dong san VN Smarthomes Quan Binh Tan, TP H6 Chi Minh, Viét Nam moi gidi BDS
40 Cong ty TNHH Déu tu Linkiand 131 X6 Viét Nghé Tinh, Phudng 17, Qudn Binh Kinh doanh va 100

Thanh, Thanh ph& HS Chi Minh, Viét Nam

mMoi gidi BDS
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Tén céng ty con

Pia chi

Tda nhd HT Building, 132-134 Dudng Nguyén

Linh vuc
kinh doanh

Ty le
biéu quyét
(%)

a gergveopnon Gia Tri, Phuong 25, Quan Binh Thanh, Thanh <1 doarh va 51
°NY ph6 H6 Chi Minh, Viet Nam 9
A e A o . Tang 4, S6 320 dudng 2/9, Phudng Hod . .
42 ﬁﬁfﬁomfﬁi ghﬁEnBOT dong AN = ang Béc, Quan Hai Chau, Thanh phé Ba Kggidci’;”&\g“ 51
9 Nang, Viét Nam 9
A oA by aa . S6 16, budng s6 22, Khu tdi dinh cu du dn , R
43 Eﬁ;ﬁomf% p&‘g; BAt dong sAn  \ang cdp D6 thi, Phuong An Khdnh, Quan KQgid‘?;”B%‘é" 51
Y Ninh Kiéu, Thanh phé Can Tho, Viet Nam o
R P R R Tang 3, Tdéa nhd HT Building, s6 132-134 dudng . .
44 gi‘éﬂngyl\(/l:gi gi‘gi%%i%r‘g nghe Nguyén Gia Tri, Phudng 25, Quan Binh Thanh, Kg‘]gid‘?;“&\g] 90
IVt Thanh phé H& Chi Minh, Viet Nam S
45 Cong ty C8 phdn Dich vu va 26 Luong Dinh CUa, Phudng An Phu, Quén 2, Kinh doanh va 51
Dau tu Linkland Thanh phé H6 Chi Minh, Viét Nam moi gidi BDS
A 5 Thira dat s& 355, t& bdn dé s 94, khu phd
46 %’“g% TNNHHOEfg fu Binh Phudc A, Phudng Binh Chudn, Thanh  Kinh doanh BDS 75
y aung NgC ph& Thudn An, Tinh Binh Duong, Viét Nam
47 Congty C8 phdn 131 X6 Viét Nghé Tinh, Phudng 17, Quan Binh Kinh doanh va 90 80
B4t déng sdn Ecohome Thanh, Thanh phé HO Chi Minh, Viét Nam moi gidi BDS ’
Cong ty TNHH Thén Dan Tri, X& Thudn Hoa, Huyén Ham N
48 Nong Nghiép Lifarm Thuan B&e, Tinh Binh Thuan, Viét Nam Trong frot 100
56 19/6C, dudng Luong Dinh Cla, Khu phd . R
R 2 x N . . o e Kinh doanh va
49  Cong ty C6 phdn Propcom 7, Phudong An Khdanh , Thanh phd Thu Duc, méi qiéi BDS 99
Thanh ph& H& Chi Minh, Viét Nam 9
R o s N R A1, khu nhalién k&, dudng Lé Dudn, Thi Trdn . R
50 <ongfy €O phan BAau tuva Long Thanh, Huyén Long Thanh, Tinh Déng ~ nh doanh va 51
Dich vu DN Premium N moi gidi BDS
Nai, Viét Nam
R 2 A 296 Tran Nao, Khu phé 2 - Phudng An Khdnh : .
51 <ong iy Cophan - Thanh phé Tha Duc - TP H6 Chi Minh, Kinh doanh va 55
Bat déng san City Invest A moi gidi BDS
Viét Nam
52 coéng ty C8 phdn bia Oc 139 Lé Thanh Téng, Phudng Tan Loi, Kinh doanh va 51
Tay Nguyén TP.Buon Ma Thuot, Tinh DAk LAk, Viet Nam moi gidi BDS
53 Cong ty TNHH MTV 52-54 V6 Van Kiét, Phuong An Hai Bong, Nh& hang, 100
Regal Hotel & Resort Qudn Son Trd, Thanh phé Da Nang, Viet Nam khdach san
. PR S6 524 Pham Van Thudn, Khu Phé 1, , .
54 Oty COPhan Phudng Tam Hiép, Thanh phd Bien Hod, Kinh doanh va 5]

Bat dong sén Indochine

Tinh Bong Nai, Viét Nam

moi gidi BDS
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CHIEN LUGC PHAT TRIEN
GIAI DOAN 2021 - 2030

Trong nadm 2022, mac du thi tfrudng cé nhiéu knd khan va thdch thic dac biét 1a trong linh vuc méi gidi
Bat dong sdn cung véi nhimg du bdo than trong cho nam 2023 nhung DXS van ludn kién dinh véi muc fiéu
chién lugc & cang ¢6 vi thé dan ddu mdang méi gidi so cdp, phdt trién nhanh va manh mang méi gidi thir
cdp va dich vu tdi chinh B&t déng sdn, ddy nhanh quad trinh chuyén ddi s6, ing dung céng nghé vao hoat
dong kinh doanh. DXS trién khai chién luoc giai doan 2021 - 2030 nhu sau:

1. CHIEN LUGC KINH DOANH

Méoi gidi se cap

Day I& mang truyén théng va thé manh clda DXS, hién dang chiém 33% thi phdn va muc tiéu sé chiém 60%
thi phdn trong 3 nam t&i thong qua viéc 1iép tuc mé Hé thédng phan phéi sau va rong. Thi frudng maoi gidi so
cdp duoc danh gid van Ia thi trudng chl chét va chiém ty tfrong doanh thu cao clia DXS trong 5 nam téi.

MGoi gidi thi cap

Véi Igi thé vé san phdm va luc luong kinh doanh hang héu, mang maéi gidi thir cdp va dich vu tai chinh sé
I& hai mang gidp DXS co su phat trién dot phd trong nhinmg nam ti€p theo. Thi trudng maoi gidi th cdp sé
lén ngdi khi ngudn cung so cdp c6 xu hudng gidm trong tuong lai — diéu da dién ra tai cdc nudc phdt trién.
Thém vdo do, tai Viet Nam hién tai chua cd Coéng ty méi gidi ndo chiém [inh thi frudng ndy. Véi nhang loi
thé duogc tich lay 1t Hé théng phdn phdi méi gidi so cdp sdn cd cla DXS, DXS tu tin s& thanh coéng trong
viéc chinh phuc va chiém linh thi trudng maoi gidi thir cdp, 1a déng luc tang trudng manh mé cda DXS trong
chién luoc dai han. Dich vu méi gidi thir cdp duoc DXS nghién ctu va phdt tién mot cdch todn dién trong
hé sinh thdi. Khdch hang c6 thé tiép can, trdi nghiém t&t nhdt cho viéc tim kiém moét san phdm da dang,
phu hop véi nhu cdu mot cdch nhanh nhdt, an todn va hiéu qua.
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Dich vu tai chinh Bat dong san

Dich vu tai chinh Bat dong san tai Viet Nam hién dang rdt so khai, chi cé sdn phdm duy nhét Ia cho vay mua
nha va loi thé dam phdn vé gdi dich vu cho vay cang dang thudc vé cdc ngdn hang thay vi Kndch hang.
Nhan thdy tiém nang to 16n cla thi trudng ndy va ndm trong chién luoc hodn thién Hé sinh thai dich vu
Bat dong sdn, mang dich vu tai chinh cang duoc DXS ddu tu va sé 1a déng luc tang trudng ddi han clia DXS.

Dich vu thu phi

Véi st ménh trd thanh nhd cung cdp gidi phdp dich vu Bat déng sdn tai chinh todn dién va muc fiéu xay
dung Hé sinh thai ddp ing moi nhu cdu trong linh vuc nhd &, bén canh 3 mdng kinh doanh chinh, DXS cung
dinh hudng cung cdp ddy du cdc dich vu thu phi nhu: dich vu qudn Iy tai sédn, dich vu qudn ly cho thué,
dich vu dinh gid va dich vu nghién ctu thi frudng.

2. CHIEN LUGC QUAN TRI

Chién lugc da s& hitu cdc cong ty thanh vién, gdn lién loi ich doanh nghiép va loi ich Ban diéu hanh. Ban
diéu hanh cdc coéng ty thanh vién trong Hé théng DXS déu la nhimg ngudi dia phuong, rdt am hiéu thi
frudng va van hoéa dia phuong. Véi chién luoc da s& hiru ddm bdo DXS thanh coéng tai cdc thi trudng frén
toan quéc, vira k&t hop stic manh Hé théng DXS todan quéc va su thdu hidu can ké thi trudng dia phuong.

Dung bé luat va van héa doanh nghiép dé qudn tri Hé théng tao nén su phdt trién bén vang va trudng tén.
Moi CBNV bdt budc phdi tudn thi Quy ché, quy trinh clia Hé théng dé gidm thidu rdi ro Hé théng.

Xay dung. cdi tién Tuyén ngdn van hoa doanh nghiép phu hop véi muc tiéu va chién luoc ddi han dé tao
niém tu hdo cho tét cd CBNV. T do, todn thd& CBNV cung né luc, chién ddu hét minh vi muc tiéu chung
cla Cong ty.

Dao tao van héa doanh nghiép lién tuc va dai han dé tét cd CBNV thdu hidu, thdm nhudn, tu diéu chinh
hanh vi d& luén hanh doéng, ra quyét dinh dem lai loi ich cao nhdt cho Cong ty.

Quan tri Hé théng bdng ERP, tang hiéu qud qudn tri, gidp chudn héa quy trinh cdc phong ban, cong ty
thanh vién trong viéc thuc thi cong viec. Da&i véi Cong ty, ERP cho phép qudn ly théng tin va luu tri dir liéu
chinh xdc, hé tro dua ra quyét dinh nhanh chéng, gidm t6i da chi phi vén hanh. Da&i véi cac phong ban,
cong ty thanh vién, ERP ddm bdo tinh xuyén sudt clia dirliéu va théng tin, gidp qudn ly nhén su cd hé théng,
don gidn hdéa nghiép vu mua hdng, bdn hang, qudn Iy du dn, ké fodn, tai chinh, qudn tri rdi ro, 16i uu hda
nang sudt lao dong va két néi dé dang vaéi cdc don vi, ddi tac bén ngodi nhu Cha ddu tu, Khdch hang,
nhan vién kinh doanh.
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3. CHIEN LUGC CONG NGHE

DXS c6 tham vong fién phong trong viéc sang tao, tao 1dp cong cu va hinh thanh thdi quen giao dich
Bat dong sdn mdi, dua trén nén tdng cong nghé tién tién, k&t hop ddng bod gita truc ti€ép (offline) va truc
tuyén (online). D& hién thuc hoa tham vong nay, DXS dang ddy manh chién luoc chuyén déi s6, dau tu
phdt trién ting dung céng nghé, néng cao khd nang canh franh.

Khdch hang cé 4 nhu cdu chinh vé dich vu Bat dong san:

0 Nhu cdu mua nha

e Tim ngudén vén dé mua nha

e T6i uu héa cudc séng béng céce dich vu tién ich

G Thdng du tdi chinh bdng viéc kinh doanh Bét dong sdn

Muc tiéu cla DXS trong giai doan 2021 - 2030 s& dung coéng nghé dé cung cdp tdt cd cdac dich vu
BGt dong san ddp ing ddy dd nhu cu clia Khéch hang, cung cdp cho Khdch hang su fién loi nhét khi giao
dich tai DXS, nhé&m ti€p tuc duy tri vi thé dan ddu, tao tang trudng dot phd cla DXS.
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Tim nha trén cdc nén
t&ng tim kiém, sau dé
sé& di xem nha

—
—
~—

TiM NGUON VON
DE MUA NHA

Chon gdi vay t6t
nhdt phu hop véi
nAang luc td&i chinh
bdn than

701 UU HOA CUOC SONG
BANG CAC DICH VU

TIEN iCH

S0 dung cdc dich vu
qudn ly tda nha (nhu stra
chua), mua bdo hiém...

THANG DU TAI CHINH
BANG VIEC KINH DOANH
Bét dong sdn

Cho thué va bdn cdn
hoé dang s& hiu dé tang
thdng du, hodc mua
nhd mai
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DAT XANH SERVICES
NAM 2022

Cdc su kién néi bat nam 2022 34
Danh hiéu, gidi thudng ndi bat nam 2022 36
“DXS - Gop nhip yéu thuong” hoat déng vi cong dong 38



CAC SU KIEN NOI BAT
NAM 2022

23/02/2022

Cdc su kién bdan hang du an Gem Sky World

19/03/2022 07/05/2022
Dat Xanh Mién Tay ghi ddu véi su kien Dat Xanh Mién Tay mé bdn
M& bdn du dn Hod Binh Riverside du an Stella Mega City
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04 26/06/2022 17/07/2022

Dat Xanh Mién Nam mé bdn du dn DXMD Viét Nam céng bé du dn
HT Pearl Tecco Felice Tower

@ 23/07/2022 03/09/2022
Dat Xanh Mién Bac gidi thiéu du an D@t Xanh Mién Trung t6 chic thanh
Hanoi Melody Residences cong chudi su kién bdn hang du dn

Regal Legend
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DANH HIEU, GIAI THUONG
NOI BAT NAM 2022

DATXANH SERVICES

— Gidi thuéng —
DOANH NGHIEP

Doanh nghiép xudt sdc chau A
nam 2022

— Gidi thudng —

THUGNG HIEU

ACHIEVEMENT ACHIEVEMENT

Thuong hiéu fruyén cdm hing
nam 2022

. b LE CONG BO
TOP 5 CONG TY TU VAN VA MOI GIOI BAT 8ONG SAN VIET NAM UY TiN NAM 2022

A ==

5 -  CONG TY CO PHAN DICH VU BAT DONG SAN DAT XANH

Cong ty Tu van va Moi gidi
Bat déng sdn Viét Nam uy tin
nam 2022

- Top -
500

Door]h ngbiép
loi nhudin t6t Nnhat Viet Nam DOANH NGHIEP

nam 2022 =
LOI NHUAN

TOT NHAT VIET NAM

— Gidi thudng ]
NOI LAM VIEC

Noi I[adm viéc 16t nhét chau A
nam 2022

DATXANH SERVICES
DAT XANH SERVICES
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Top

50

Dat Xanh Mién Trung duoc vinh danh Top
50 Doanh nghiép cé loi nhudn 16t nhét
nam 2022

Vinh danh i
NHA PHAN PHOI BDS

Dat Xanh Mién B&c duoc vinh danh
Nha phan phéi Bat dong san tiéu bidu
nam 2022

Vinh danh ]

CONG TY PHAN
PHOI BPS

Ddat Xanh Mién Nam duoc vinh danh
Cong ty phan phéi Bat déng sdn
16t nhat

— Vinh danh ]

TOP DOANH NGHIEP

DXMD Viét Nam duoc vinh danh
Top Doanh nghiép méi gidi BDS xudt sdc
khu vuc phia Nam

— Vinh danh ]

THUONG HIEU SO 1

Dia 6¢c Nam Trung B6 duoc vinh danh
Thuong hiéu s& 1 Viet Nam
ndam 2022

* Top
10

Ddat Xanh Mién Tay nhan gidi thudng
Top 10 San giao dich BDS xudit sdc nhat Viet Nam
nam 2021

CONG TY CO PHAN DAT XANH MIEN TRUNG

'rx 4 ﬂ..

]?!LI E“ e [ﬁ‘lf'

VIETNAM
PROFIT €I)

DATXANH MIEN TAY

CONG TY C6 PHAN DICH VU VA BAU TU BAT XANH MIEN TAY
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“DXS - GOP NHIP YEU THUGNG"
HOAT DONG Vi CONG BDONG

Gia Tri Nhéan Van DXS - G6p nhip yéu thuong

Dat Xanh Services ludn huéng dén viéc tao Idp va gin Quy “DXS - Gop nhip yéu thuong” ra ddi véo ndm 2021,
gitr cAc gid fri nhén van trong van héa doanh nghiép, kinh phi hoat déng dua frén su gép nhip nhan Gi o fodn
déng thai dat y8u t6 phdt trién cdac gid tri 16t dep cla thé Ban lanh dao cung CBNV Dat Xanh Services.

con ngudi lén hang déu.

Ngodi cdc hoat déong hd tro cong déng chéng dich
Mbi CBNV DXS Ia mot dai st van héa trén hanh trinh vun Covid-19 trong nadm 2021. Trong ndm 2022, Quy "DXS
ddp va lan téa long nhan Gi va tinh yéu thuong. - Gop nhip yéu thuong” I& ngudn kinh phi quan trong
frong cdac hoat déng nhan van, vi céng déng clia DXS.

DAU AN HOAT DONG Vi CONG PONG 2022
CAC HOAT PONG TIEU BIEU TREN TOAN HE THONG

Véi tinh than tuong than tuong di, cdm thong va sé chia nhing khé khan véi cong déng, frong nam 2022, cde cong
ty thanh vién thudc hé théng DXS ludn danh mot phdn ngdn sdch cho cde hoat dong tirthién, hd tro cac hoat dong
phong chéng thién tai, hd tro nhing hodn cdnh khé khan.

Day la nhimg hoat déng thudng nién clia Dat Xanh Services nhdm gép phdn lan téa cde gid tri nhan van, gop phdn
xAy dung moét xa hoi tét dep hon.
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DXS

Tham va tdng quad cho cdc em nhé tai Trung tém bdo tro
tré em Vung Tau, ngdy 20/06/2022

DXS cung nhau ghé tham cdc em nhd thudc “Trung
tédm Bdo tro fré em Vang Tau”. Bay Id ngdi nhd chung
clia hon 150 tré em thi€u may mdn duoc Trung tam tiép
nhan, qudn ly, cham séc¢, nudi dudng va gido duc. Moi
fré em vao dday thudng mang theo moét cdu chuyén
budn cla riéng minh, vd cdc em déu cé moét diém
chung. dé |& sy bdt hanh khi con tudi du tho.

DXS dang réng vong tay dm dp dén véi cdc em nhd
tai Trung tam. Diéu ndy khong chi gop phdn gidm bét
duoc nhing khé khan, thi€u thén clia cdc em nhd trén
dia ban, giip cac em cé thém udc mo, hodi bdo, thém
phdn vimg vang dén véi mot tuong lai tuoi sang hon.
Bén canh dé, nhimg hanh déng cao dep ndy sé lan tda
finh yéu thuong gitta con ngudi voi con ngudi frong daii
gia dinh DXS than thuong.

Dat Xanh Mien Tay

Trao hoc b8ng cho hoc sinh gidi trudng tiéu hoc Pha Thr
3, Cdi Rang, TP Can Tho, ngay 06/07/2022.

bat Xanh Mién Tay

Trao qud trung thu cho tré em cé hodn cdnh khoé khan
tai quan Ninh Kiéu, TP Can Tho, ngdy 06/09/2022.

T8 Trunt® hu

. -
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P MAT

OV DUONG, HEN THUONG VN DONG VEN DAT THANH TICH XVAT

T DA THETHAO DN AN i AN THU 31 (SEA GAMES 31)

Quing Binh, ngay 30 thang 5 nam 2

Pat Xanh Mien Tay

Trao t&ng nhimg phdn qud Tét
thiét thuc dén véi cde hd nghéo
phudng An Phu. Chuong trinh
dugc t6 chuc tai UBND phudng
An Phu, ngay 19/1/2022.

Dat Xanh Mién Trung

Trao thudng cho cdc vén déng
vién dat thanh fich cao tai Sea
Games 31.

Dat Xanh Mién Trung

Dat Xanh Mién Trung va S&
Van hoéa va Thé thao Qudng
Binh déng t& chic thanh cong
cuoée thi “Am nhac chdp cdnh
udc mo”, dem dén sén choi dm
nhac cho cdc em thiéu nhi yéu
thich bé moén piano trén dia
ban finh Qudng Binh.



; bdt Xanh Mién Bac -
My e : BDS Bac Trung B6

Trao tang 840 sudt qua dén
ok méi bénh nhan dang diéu tri tai
YEURMHMUO RN " Bénh vién Tam than Nghé An.

pat Xanh Mién Nam

Trao tGdng qud Trung thu va
sdch gido khoa cho tré em
nghéo qudn 8, TP.HCM.

DATXAMNH F|

DS, & Dat Xanh Premium
I TN

Trao tdng nhing phdn qud
thiét thuc dén tré em mé coi tai
Mai Am Héng Quang (Ba Ria —
Vang Tau).

\ UL
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TINH HINH KINH TE Vi MO
VA NGANH BDS NAM 2022,
TRIEN VONG Vi MO VA
NGANH BPS NAM 2023

Tinh hinh kinh 1€ vi mé 2022 va trién vong nédm 2023:

A. Tang truéng kinh té va cdc xu huéng chinh

Tang truéng GDP va trién vong kinh té

Sau nam 2021 ddy thd thach 1 dai dich, nén kinh 1€ nam 2022 dang dan khoi phuc trd lai sau dich bénh, GDP
nam 2022 dat mic 8,02%, cao nhdt tfrong vong 12 ndm qua. Diéu ndy chl yéu do mic nén thdp t&r nam 2021,
cung véi doé 1ar su gia tang cla muc tiéu dung ndi dia va von FDI gidi ngdn trong nam tao diéu kién cho tang
frudng GDP cd ndm dat muc ky luc.

Trude nhing chuyén bién khé ludng cla dia chinh tri, kinh 18 thé gidi va nhimg khod khan trong nudc, tang trudng
GDP 2023 duoc du bdo cé nhiéu kich ban: kich bdn tich cuc, ky vong, thach thic, udc dao déong ttr 4% - 6,5%
theo timg kich bdn dién ra bién déng tinh hinh thé gidi va trong nudc.

8.02%
N

7.02% R 6.5%
N
N N\ 5,5%

S

4%
291%
: 2.58%

2019 2022 2021 2022 2023 2023 2023

KB Tich cuc KB Ky vong KB Thdach thuc

Nguén: GSO, Reuter, VIRA, Vién nghién cuu Kinh t& - Tai chinh Bat déng san Dat Xanh Services (FERI)

CPI trong tdm kiém sodt

Nam qua dudi nhd cde chinh sdch kiém ché lam phat gitra béi cdnh lam phdt clia kinh t& thé gidi khi gid nguyén
vat liéu, nang luong, luong thuc tang. CPI cd ndm 2022 & muc 3,15%, dat muc tieu dudi 4% da duoc dé ra tor dau

nam. Trong ndm 2023, Chinh pha dat ra muc tiéu CPl & muc 4,5%, git 8n dinh lam phdt, hudng dén phat trién
bén vimg.
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Xudt - nhap khdu (ty USD)

Biéu dd: CPI theo nam (2011 - 2022) va du bdo 2023
18,13%

4,50%

3.53% 3,54% o .
2,66% 0.79% 323% 3,15%
1,84%

2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
Ngudn: GSO
FDI Bat dong sdn duy tri su tang trudng nadm 2022
Ngoai trir bi Adnh hudng bdi dich bénh ndm 2021, FDI gidi ngdn lién tuc tang dat 22,3 ty USD trong nam 2022.
Bat dong sdn khdng dinh tdm quan trong frong nén kinh t& khi duy tri top hai nganh thu hat FDI, thu hat hon

210.000 ngudi lao déng truc tiép trong ngdnh, lién quan dén khodng 40 ngdnh nghé khdac nhau va déng gop
4,5% GDP tinh trong 97.2022.

Biéu dé: FDI thuc hién theo nam (2017 - 2022)

VAAAA A

2017 2018 2019 2020 2021 2022
Can cén thuong mai duy tri trang thdi tich cuc

Trong béi cdnh gdp nhiéu knd khan tirkinh t&, lam phdt thé gidi, 18ng kim ngach xudt nhéap khdu ghi nhan tang
10%, dat 732,5 ty USD, day & nam tha 7 Viét Nam dat xudt siéu véi 11,2 1y USD. Phan 16n nh tén dung hiéu qud
cdc Hiép dinh tu do thuong mai (FTA) va cdi cdch, tao diéu kién thudn loi cho hoat déng xudt nhdp khdu, gop
phdan én dinh kinh 1€ vi mo, hé tro én dinh ty gid.

Biéu dé: CAan can thuong mai cta Viét Nam theo nam (2003 - 2022)

400 25 A
3
20 3
15 S
300 0
0 (®)
5
5 >
200 4 2
0 5
O
_5 ‘g
100 pr 0 ©
| | o
o Ul 20
2003 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
I Xuat khéu Il Nhap knhéu —® — Can can thuong mai
Nguédn: GSO
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Kiéu héi gia tang thac ddy phdt trién kinh té

Kiéu héi vé Viet Nam dat gan 19 ty USD, tang gén 5% so v&i ndm ngodi, trong béi canh kinh & thé gidi khé khan,
lam phadt tang cao. Luong kiéu héi nam 2022 chiém 4,6% GDP, cao hon 70% so véi xudt siéu cd nam, tich cuc
g6p phan thdc ddy kinh t& tfrong nudc trong thai gian tdi.

Biéu dd: Kiéu héi vé Viét Nam theo nam (2003 — 2022)

2005 2006 2007 2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

EJIB Khing hoding kinh 16 ﬁi&ﬂ (-zgm

Nguén: GSO

Ty gid, lai sudt va tang trudng tin dung cé nhiéu bién déng trong nam

Trudce sic ép lam phadt tang cdo ddc biét vao nhimg thang cudi nam, FED lién tuc diéu chinh 1ai sudt diéu hanh,
dan dén ty gid USD/VND, lai sudt cho vay tang manh. Bén canh dé, nhu cdu co thé tiép cén ngudn vén tin dung
T ngdn hang tr& nén khdt khe hon do cde bién phdp han ché “room” tin dung trong ndm qua, mudc tang trudng
fin dung 2022 dat 14,5%.

Biéu dé: Tang trudng tin dung theo nam (2016 - 2022)

18.71%
18,71%
N\ SN
o 14,50%
13,90% 13,60% 13.60% -
S S 12,13% -~ B
SS
2016 2017 2018 2019 2022 2021 2022
Nguén: SBV
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B. Cdc chinh sdch va du dn co s& ha tadng néi bat

Nhiéu chinh séGch duge ban hanh nhdm hudng dén &n dinh kinh 1€ vi mé, hudng dén
phat trién bén ving

Q4 2022

Bat déng sdn

e Nghi quyét sb6
43/2022/QH15,
Nghi quyét 11/
NQ-CP: Chuong
frinh phuc héi va
phat trién KT - XH

o GOi hé tro
350.000 1y

e Chinh sdch kiém
sodt “room" ftin
dung, dac biét
lad dséi vdi cdc
inh vuc tiém an
rdi ro, BDS

* Nghi dinh 49/2022/

ND-CP: Ludat Thué
gid tri gia tang da
duoc stra ddi

Nghi dinh 65/2022/

ND-CP: Quy dinh
chdo bdn, gico

dich trdgi  phiéu
doanh nghiép
rieng lé.

* Nghi

quyét 6
124/NQ-CP: Thuc
ddy gidi ngan
vén ddu tu céng

N&i “room” tin
dung thém 1,5-2%

* Kiém sodt phan
16 tach thia tai
cdc finh thanh

e« Nghi quyét 18-
NQ/TW: Hodn
thien thé ché,
chinh sdch qudn
ly va st dung dat

o Van bdn siét thu
thué chuyén
nhuong BDS

Chi thj 13/CT-TTg:
Mot s6 gidi phdp
thuc ddy TT BDS
Lay y kién Ludt
Kinh doanh BDS
stra déi

Luat dat dai bdt
ddu stra ddi

Chinh  phd  hop
véi BO Xay dung,
doanh nghiép BDS
fim gidi phdp.

Tha tudng thanh
lGp t6 chuyén
frdch dé ra sodt,
huéng déan thdo
go  khé  khan,
vudng mdc BDS
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Ha téng duoc ddy manh trién khai

CAC DU AN DA HOAN THANH TRONG 2022
0 Vanh dai 2 (H& Noi)

9 Cao t6c Van bén Méng Cdi (Qudng Ninh)
e Cau Thii Thiém 2 (Thanh phd HS Chi Minh)
9 Cao téc trung luong My Thudin

KHU VUC PHIA NAM DANG DUOC CHU TRONG DAU TU HA TANG

2023

4 du én thanh phdn cao t8c Bde- Nam (1.1: Mai Son - QL45; 1.2: Cam L6 - La Son,
1.3: Vinh HAo - Phan Thiét, 1.4: Phan Thiét - D&u Gidy)

San bay bién Bién

Tuyén metro s6 1 - TPHCM

Duodng két néi Binh Duong - Binh Phudc

Cau My Thuan 2

Cao t6¢c My Thudn - Cén Tho

2024 - 2027

Tuyén dudng sdt dé thi doan Nhén - Ga Ha Noi

Cao t6¢c Khdanh Hoa - Budn Ma Thudt

Cao té¢ Tan Phu - Bdo Loc

Cao t6¢ Bén Lic - Long Thanh

Cao téc¢ Bién Hoa - Vung Tau

Nha ga Séan bay Quéc t€ Long Thanh

Nhd& ga T3 San bay Tan Son Nhat

Vanh dai 2 - TPHCM

Cao t6c Chau Déc - Can Tho - Soc Trang

Cao t6c Cad Mau - Can Tho

6000000000
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Tinh hinh nganh Bat déng sén ném 2022 va
trién vong nam 2023

Thi trudng Bat dong san 2022 vaéi dién bién khd quan trong ntra dau nam. Tuy nhién, véi nhimg bién dong kinh t& -
chinh tri kho ludng clia kinh t& thé gidi vao nlra cudi nam da lam gia tang rdi ro vé tdi chinh, tién t&, an ninh luong
thuc,... frén toan cdu. Dan dén, thj trudng tién té trong nudc cé nhimg chuyén bién nhanh, dnh hudng dén thi
trudng Bat dong san trong nudc, khién ngudn cung va ngudn cdu coé susut gidm ddang k&, thi tfrudng tréd nén trdm
I&dng, Khdch hang cé tam ly e dé, than trong trong quyét dinh mua Bdat dong san va khd nang tiép can clia Nha
dau tu vao ngudn vén vay ngdn hang han ché, do doé, sdn phdm tén kho tai cde du dn ct da mé bdn tang cao.

Téng quan thi truéng Bét dong sdn 2022

Tiép tuc khan hiém ngudn cung méi do cdc vudng mdc vé phdp Iy trén
dién rong

Ngudn cung thir cdp da dang va phong phu, xudt hién tinh trang du thia
cuc bd & mot sé dia phuong

Thiéu hut nghiém trong s&n phdm ddp ing nhu cdu & thuc, vira tdi tién

Téng thé chung cAu bi sdt gidm nghiém trong frén todn quéc (udc mic dé
suy gidm ty 1& hdp thu du dn méi khodng 70%)

Nhu cdu & thuc ludn ton tai, nhung thi trudng ludn thiéu sdn phdm phu hop

Vén c6 nhu cdu ddu tu dé gitr tién, ddu tu vao Bdt déong sdn dong tién,
Bat dong san nghi dudng

Du cdu gidm, nhung gid chdo chinh thic du an méi khong gidm vi chi phi
ddu vao tang cao, muc tang binh quan 5% — 15% tay loai hinh sdn phdm
GIA BAN Nghich ly: Chi phi dau vdo tang, nhung hdu nhu tét cd sén phdm thi cdp
déu duoc chdo bdan véi muc gia gidm, gid cdt 16.

Khdch hang tham khdo nhiéu ngudn trudce khi mua; Thai gian ra quyét dinh
mua hang chdm va kéo dai

i Khdch hang ddc biét quan tam yéu t6 phdp ly va gdi gidi phdp t&i chinh
HANH VI kém theo san phdm

MUA HANG

Thay d&i hanh vi méi cdn quan tam: Khdch dé dat hon déi vai cdc su kién
bdn hdang tép trung vi tdm ly e ngai bi “lua ga”

Cdc cht dau tu dp dung chinh sdch chiét khdu sau dé thu héi dong tién

CHINH SACH nhanh Ién dén 50% khi Khach hang thanh todn ngay 95%

BAN HANG

CICARONORCANONCREOIOICRIONONS

Xay dung PTTT kéo dai d& thu hat Khdch hang

m BAO CAO THUONG NIEN DXS 2022



DG Vi thi frudng can hd, ngudn cung mai tai Ha Néi nam 2022 gidm 8% va TP.HCM tang 73% (cha yéu dén tu
mot du an quy mé 16n, s6 luong du dn mé ban méi suy gidm ddng ké so véi cung ky 2021). Ngudn cung méi tai
Ha Noi dat khodng 14.600 san phdm va khodng 20.000 sadn phdm tai TP.HCM. Tinh dén hét nam 2022, gid bdn so
cdp cdn ho tai Ha Noi tang 22% va TP.HCM tang 32% so véi cung ky nam 2021, gid bdn cao nhdt 1 83 triéu/m?2
tai HA N&i va 410 trieéu/m2 tai TP.HCM.

HA NOI TP. HO CHi MINH

NGUON CUNG MOI CAN HO

~ 14.600 san phém 4' Gidm 8% theo nam ~20.000 san phém IP Tang 8% theo nam

Chu yéu dén tir du an quy mo 1dn, s6 luong du an maéi gidm

GIA BAN SO CAP PHO BIEN CAN HO

42-55tr/m? T Téng 22% theo nam 42-55tr/m? T Tang 32% theo ndm

Gid cao nhat: 83tr/m? Gid cao nhdt: 410tr/m?

TY LE HAP THU CAN HO NAM 2022

Ty 16 hép thu 55% Ty 16 hép thu 60%

Gia bdn can ho: Ba bao gém VAT
Nguédn: Vién nghién cuu Kinh 1€ - Tai chinh - B4t dong san Dat Xanh Services (DXS - FERI)

Thi trudng Bat dong sdn 2023 du kién phuc hdi khd cham véi dién bién thi trudng khi phdn 16n phu thudc vao
chinh sdch diéu hanh, vieéc dau tu phdt trién co s& ha tang clia Nha nudc, va cdc chuyén bién cla tinh hinh kinh
t& - chinh tri trén thé gidi. QuA trinh tang 1Gi sudt clia FED cung nhu phdn dng clda chinh pht Viet Nam nhdm kiém
sodt lam phdt Ia cdc yéu té then chét quyét dinh tam ly Khdch hdng sn sang sé& hau Bat dong san trong nam téi.
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Du bado thi trudng ndm 2023

BDS cho thué thuong mai

Ky vong muc dd cho thué ngang bdng véi thai diém trude dich Covid-19.
Du bdo, nhu cdu cho thué thuong mai vén gitr 8n dinh so véi 2022,

BDS nha &

Ngudn cung tiép tuc da suy gidm tr nla cudi clia nam 2022 do vudng mdc vé phdp
ly, dong von.

Ngudn cdu gia tang tai thi frudng danh cho BDS phuc vu nhu cdu & that, gid phdi
chang; Khéng con thi trudong danh cho BDS dau tu hode dau co ludt song.

Gid bdan sdn phdm mdi vén theo xu hudng tang, gid ban tha cdp gidm.

Chinh sdch bdn hang tiép tuc duoc ban hanh da dang hinh thic chiét khdu, nhdm
kich cdu nhu cdu.

BDS cong nghiép

BDS cong nghiép 1iép tuc nhan duoc su quan tam cla Nhd ddu tu frong va ngodii
nudc, tuy nhién, thi frudng du kién khéng bung phdt nhu giai doan truéc Covid do tinh
frang dut gdy don hang.

Dich vu nha kho/nhd xudng xdy sdn, logistics, data centers van co tiém nang khad t6t.

BDS nghi dudng

Gid hang ton kho 16n, Khdch hang ddu tu girtam Iy e dé, chd doi phdp Iy ciia phdan
khac nay.

Theo do, ngudn cung du kién chdo bdn ra thi trudng duoc du bdo cé nhiéu kich bdn, déi véi trudng hop 1t6i uu
nhdt, véi loai hinh can hé sé gidm manh tai Ha Noi cé gid hang méi chi & muc 6.300 san phdm va TP.HCM véi
9.100 s&n phdm. Gid ban ngudn cung mdi du kién tiép tuc tang, kém theo dé Id nhiéu chinh sdch uu dai da dang
duoc Chu ddu tu dp dung nhé&m kich cdu thi trusng, trong khi dé gid ban th cdp gidm. Cdac du dn ti cde Chu
dau tu uy tin, chdt luong 8n dinh, nhiéu mang xanh, phuong thic thanh todn hop Iy van 1d lua chon uu tién cla

phdan khuc nhu cdu & that,

( Du bdo nguén cung cdan hé Ha Néi )

( Du bdo nguén cung cén hé Tp.HCM )
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—e— Kichbdntich cuc —=e— Kichbdn cosd —e— Kich bdn fiéu cuc

Nguén: Vién nghién cuu kinh 1& - Tai chinh - Bat dong san Dat Xanh Services (DXS - FER)
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KET QUA HOAT DONG

NAM 2022

NHUNG CON SO BIET NOI

16.602

Ty VND
Quy M6 Tai San

TOP 1 quy mo tdi sdn so
véi cdc doanh nghiép
cung nganh

0,28

Hé sé novay trén VCSH
Ty 1& no vay thdp ddm bdo
khd nang va suc khoé tdi
chinh ving manh

33%

Thi Phan

Duy 1ri TOP 1 thi phdn moi
Qidi so cdp

54

Céng Ty Con

4.096

Ty VND

Téng Doanh Thu

Gidm 233 ty so véi cung ky
fuong duong gidm nhe 5%

29% /nam

Giai doan 2018 - 2022

Mldc tang trudng ndm
binh quéan (CAGR) cula
Téng Tai S&n

5.000

Nhan Vién Kinh Doanh
Luc luong bdn hang
hang hdu,

Binh quéan tang tfrudng
26%/NnAm

~1.000

San Maéi giéi,
Van phong, Chi nhanh
kinh doanh BDbS

Mang Iudi phdan phéi ving chdc frén tat cd 63 tinh thanh rong khdp

l&anh thé Viet Nam

3.045

Ty VND
Vén Hod Thi Trudng

TOP 2 quy mdé vén hod
SO v&i cac doanh nghiép
cung nganh

390/0/ndm

Giai doan 2018 - 2022

Mlic tang frudng ndam
binh quan (CAGR) cla
Vén C8 Phdn

50.000

Cong Tac Vién

Mobi gidi tu do hop tac
voi DXS

Binh qudn tang trudng
22%/Nndm

7.500.000

Dw Liéu Khach Hang
Co sd du liéu Khdch hang
I&n thédng qua viéc phdn
phdi hon 130.000 sd&n
phdm ké tir 2007
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KET QUA HOAT DONG
KINH DOANH

Nam 2022 khai ddu véi nhiéu tin hiéu lac quan trong vai thang dau ndm véi nhimg chi bdo kinh & tich cuc. Sau thoi
gian Ung pho véi dai dich Covid kéo dai, nén kinh t& Viet Nam va thé gidi da phuc héi manh mé, GDP cd ndm tang
8,02% va 1 mic tang cao nhdt trong 10 nadm qua. Dau vay, ddy cang Id mot nam chidng kién nhiéu su khoé ludng trén
thi trudng kinh 1€ Viét Nam va quéc 1€, véi nhiéu thay déi bdt thudng vé chinh sdch va dia chinh tri. Tai Viét Nam, trong
khi cac nganh nghé kinh 1€ khdac thuc su cdm nhdn duoc su khd khan ké 1 Quy 4 nam 2022 thi nganh Bat dong sdn
ndi rieng da déi mat véi nhiéu van dé bat thudng ngay 1o ddu Quy 2 nam 2022, tdc dong tiéu cuc dén két qud kinh
doanh cd ndm clia fodn nganh.

Cdc hoat dong kinh t& frong nudc va véi déi tdc quéce té€ ndi chung va ngdnh Bat déong sdn ndi riéng cung nhu Dat
Xanh Services cung khong thé tranh khdi dnh hudng tiéu cuc. Két qud kinh doanh khéng dat ky vong ngay ttr 6 thang
ddu nam da phdn anh phdn ndo muc dé tac dong trén thi trudng. Sau mét vai su kién chinh tri tr ddu nam, dp G mong
mudn tting budc thanh loc thi trudng Bat dong sén, Chinh phd da bdt ngd ban hanh mot loat cde chi dao vé chinh
sdch cod lien quan nhém ngdnh ndy, tac déong gdn nhu truc tiép va ngay lép tic dén hoat dong kinh doanh clia cdc
doanh nghiép ndi riéng cang nhu thi frudng B4t dong sdn ndi chung. Khéng chi ddng vén tir cdc t6 chice tin dung bi
can trd, tadm ly ctia Khdch hang va Nha ddu tu cang trd 1én e ngai hon, kéo s luong va gid tri giao dich cla thi trudng
Bat dong sdn xudng thdp nhdt trong vai ndm qua, trdi nguoc véi nhiéu du bdo tich cuc tir ddu nam.

Trudc nhimg thdch thiae dat ra ttr chinh sdch cang nhu nén kinh t& néi chung tang trudng cham lai, Cong ty dé nd luc
dat duoc nhing k&t qud ddang ghi nhén trong hoat déng kinh doanh clia ndm vira qua, cu thé:

e Doanh thu thudn gidm hon 5% so véi nam 2021, dat 4.140 ty déng, cao hon muc trude dich, chd yéu do:

(1) Doanh thu dich vu Bat déong sdn gidm 21,4%, dat 2.348 ty ddng, chi yéu i su khd khan trong 06 thang cudi
nam khi s& luong giao dich sut gidm rdt nhanh, nhiéu thdi diém ghi nhan s giao dich hodn thanh rdt han ché.

(2) Sutang frudng tir doanh thu bdn can hd, nhd phd va ddt nén so véi nam trudce, 1ang 13%, dat 1.498 ty dong,
dén tr doanh thu bdn hang clia mét s6 du an do hé thdng Dat Xanh Services trén toan qudc phdt trién hodic
phdn phdi.

06 thang ddu ném 06 thdng cuéi ném

Két qua hoat dong kinh
doanh (triéu déng)
Nam 2022 | Nadm 2021 | Nadm 2022 | Nadm 2021 | Nadm 2022 | Nam 2021

Tong doanh thu 4140393  4.370.954  2.145.809  2.145.809  2.001.672 2.225.144
Trong dé:
Doanh thu dich vu B&t dong san ~ 2.348914  2.978.284  1.507.390 1.814.459 841.524 1.163.825

Doanh thu t& bdn cdn hd. nha

o s A 1.498.091 1.329.361 617.583 306.332 880.508 1.023.029
phé va dat nén
Doanh thu dich vy khdc 293.388 63.309 52.283 25.018 241.105 38.290
Gidm trir doanh thu (44.103) (42.148) (18.061) (18.047) (26.042) (24.101)
DOANH THU THUAN 4.096.290 4.328.806 2.159.195 2.127.762 1.937.095 2.201.044
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e Chi phi gid von tang 6%, tuong tng 100.081 ty ddng, cao hon muc tang trudng clia doanh thu, chi yéu do gid
vén clia dich vu Bat dong sén tang 86.8%. Nguyén nhédn chil yéu do co cdu clia doanh thu dich vu Bat dong sdn,
nam 2022 co ty trong doanh thu maéi gidi truyén théng cao hon so véi nam 2021,

Két qud hoat déng kinh doanh (triéu déng)

Nam 2022 Nam 2021
Gid vén dich vu Bat déng sdn 701.657 858.652
Gid vén bdn can hod, nha phé va déat nén 785.153 762.027
Gid von dich vu khdc 280.732 46.783
TONG GIA VON 1.767.543 1.667.462

e Chiphi bdn hang va qudn ly doanh nghiép tang 14,6%, tuong tng 1.600 ty ddng, so voi 1.396 ty ddng clia cung ky
nam trudc. Nguyén nhdn chd yéu do:

(1) Chi philuong thudc chi phi bdn hang tang 19,4% va chi phi luong thudc chi phi qudn ly doanh nghiép tang
19,3%, chtli yéu do Coéng ty da mdé rong hé théng thém nhiéu dia ban maoi va du tu cho cdec mdng kinh doanh
mai tr nlia cudi nam 2021. Ngoai ra, Cong ty van duy tri va ddy manh hoat déng phat trién nhan sunhdm ddm
bdo ngudn nhan luc thuc hién cdc ké hoach trong tuong lai. Tuy nhién t&r quy 4 nam 2022, céng ty da nd luc
cdt gidm chi phi va cac mdang kinh doanh khéng hiéu qud trong né luc kiém sodt va t6i uu ngudn luc.

(2) Chi phi hé trolai sudt nam 2022 phat sinh hon 168 1y lién quan dén hoat dong ddu tu phat trién du an Regal
Legend, day cung Ia dy an Bat dong sdn tam huyét ctia cong ty Bat Xanh Mién Trung, budc ddu ghi nhdn
duoc két qud kinh doanh rdt tich cuc.

(3) Chi phi du phong gidm hon 50%, tuong Ung con 128 ty ddng, so voi 259 ty ddng nam 2021 chd yéu dén tur
khodn hodn nhdp du phong do thodi vén cong ty con cd hoat dong kinh doanh khéng hiéu qua.

e Anh hudng clia cdc yéu 16 trén da tdc dong dén loi nhudn sau thué (chua trirloi ich ¢d déng thidu sé) khi ghi nhan
loi nhudn 1a 530 ty ddng, gidm gan 40% so Vi loi nhudn nam 2021 1a 873 ty ddng.

Nam 2022 I& mét nam khé khan chung cda todn nén kinh 1€ chir knong chi riéng nganh Bt déng sdn, va Dat Xanh
Services cung khong thé tranh duoc sy dnh hudng dé. Rui ro 16n nhét déi vai ngdnh Bat dong san ludn ludn Id cdc chinh
sdch phdp ly, Dat Xanh Services va cAac chuyén gia frén thi trudng déu co chung nhan dinh ndy i nhimg ngay ddu
hoat déng trong ngdnh. D&u vay, frong ndm via qua, rdi ro dy khéng chilén ma con khé ludng hon cd bdi né khéng
chila hé qud ctia mot chudi cdce su kién vé kinh 16 xd hoi toan cdu ma con xdy ra déng thai véi cde yéu t6 chinh tri
clia Nha nudce. Diéu dé da gay ra nhiéu thdch thic dén dén két qud kinh doanh thdp hon du kién va chua dat ké
hoach ky vong. Mdac du vay, Ban lanh dao cung tap thé cdn bd nhdn vién Dat Xanh Services van cho thdy su nd luc
khong ngimg nghi vuot qua thach thice khi vén mang vé két qud loi nhudn 1a 530 ty déng, bdt chdp béi cdnh 80% san
moi gidi Bat dong san tai Viet Nam phdi nging hoat dong hodc dong clia, hang loat doanh nghiép Bat dong sdn doi
mat véi bai todn sinh tén. Ngodi ra, trong nam 2022, Céng ty cang da nd luc ghilai nhiéu ddu dn néi bat trén thi truong
so véi cdc doanh nghiép cung ngdnh, hodn thanh nhiéu nén tang cong nghé quan trong, md bdn thanh céng nhiéu
du an I6n, ky két nhiéu hop ddng phan phdi cod gid tri lon va dat dugc nhiéu gidi thudng vinh du. Trong thai gian t6i khi
Chinh pht gidi quyét duoc cdc nat thdt vé chinh sdch va cd bién phdp hé trg ngdnh Bat dong sdn ndi chung va Dat
Xanh Services néi riéng, ngudn luc manh mé va su chudn bi ky ludng ciing cdc hop ddng phan phdi da ky két gid tri
hang chuc ngdn ty déng sé 1a cdc yéu t6 thic ddy hoat dong kinh doanh clia Céng 1y tang trudng thuc su manh mé.
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CO CAU DOANH THU
VA LGl NHUAN GOP

Két qua hoat déng kinh doanh (triéu déng)

Nam 2022 Ty trong (%) Nam 2021 Ty trong (%)

Téng doanh thu 4.140.393 4.370.954

Trong dé:

Doanh thu dich vu Bat dong san 2.348.914 57% 2.978.284 69%
Doonh i firlbdin G ho. nhd ph 1.498.091 37% 1.329.361 31%
Doanh thu ttr dich vu x&y dung 169.298 4% - -
Doanh thu dich vu khac 124.090 3% 63.309 1%
Gidm trir doanh thu (44.103) (M% (42.148) (M%
DOANH THU THUAN 4.096.289 100% 4.328.806 100%

Két qud hoat dong kinh doanh (triéu dong)

Nam 2022 Ty trong (%) Nam 2021 Ty trong (%)

Loi nhudn gop

Trong do:

Loi nhudn gop dich vu Bat déong sdn 1.647.256 71% 2.119.632 80%
Lot PR Gop AN ¢an ho. nha pho 712.938 31% 567.334 21%
Loi nhuén gép dich vu khac 13.624 1% 16.526 1%
Gidm trir doanh thu (44.103) 2)% (42.148) (2)%
TONG LOI NHUAN GOP 2.328.747 100% 2.661.343 100%
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MANG DICH VU BAT DPONG SAN

Mdang dich vu Bat dong san Id mdang chd dao va déng gop 16n nhéat cho doanh thu va loi nhudn cldia Cong ty. Voi
thi phdn mdang mai gidi Bat dong san 16n nhdt cd nudc, clng voi mang 1udi phan phéi va déi nga nhan vién co kinh
nghiém, chuyén mén cao 1a cdc y8u 16 gop phdn tao nén két qud kinh doanh via qua. Mac du chiu nhiéu tdc dong
fieu cuc do dich bénh va chinh sdch, nam 2022 doanh thu dich vu Bat déng san ctia DXS van tuong duong véi mice
frude dich, véi gid tri kha én tuong tuong Ung dat 2.348 ty ddng, cao hon vuct bac so véi ddi thd cung ngdnh, cho thdy
sund luc manh mé cua tap thé Ianh dao va nhan vién clia Cong ty trong béi cdnh khd khan cla nén kinh t&. Hién tai
dich bénh da duoc ddy Ui, chinh phd cung tat cd cdc doanh nghiép Bat dong sdn dang lién tuc nghién cau dé xudt
nhing chinh sdch héd tro ngdnh véi ky vong hdi phuc va sé phat trién trd lai trong nam tiép theo.

Doéng gop vao mang dich vu Bat dong sdn chli y8u dén tir hoat déng dich vu méi gidi so cdp, bao gdm dich vu méi
gidi fruyén théng va dich vu maéi gidi todn dién. Hoat déng dich vu méi gidi thir cdp tuy chua déong gdp nhiéu vao két
qud nam 2022 nhung cdng mang lai nhimg két qud budc ddu cé y nghia, theo dé Cong ty d& hodn thanh cdac nén
tdng codng nghé hién dai va hiéu qud phuc vu cho hoat dong maéi gidi thir cdp, hia hen s& mang lai két qud manh
mé trong cac nam sdp 1di.

MANG DAU TU PHAT TRIEN BAT DPONG SAN

Day I& mdng dong gop 16n 1iép theo vao doanh thu va loi nhudn cho Céng ty (véi 37% t8ng doanh thu véa 31% téng
loi nhudn gép trong ndm 2022). Trong ndm 2022, Céng ty d&d md bdn thanh céng du dn tdm huyét mang tén Regal
Legend tai Qudng Binh, ky vong s& dem lgi su tang frudng manh mé cho mdang kinh doanh ndly.

CAC MANG DICH VU KHAC

Cac mdng dich vu khdc bao gém dich vu méi gidi tai chinh, dich vu qudn ly Bat déng sdn va cho thué, v.v... tuy déong
g6p nhd vao ty trong doanh thu va loi nhudn ctia Cong ty nhung goép phdn tao nén hé sinh thdi dich vu Bét dong san
da dang véi chién lugc trd thanh Coéng ty dich vu Bat déng sdn todn dién. Doanh thu va loi nhudin gdp clia cdc mang
dich vu khdc tang truéng gdn gdip 3 1an so v&i thai diém hinh thanh nam 2020, va Cong ty vén dang tiép tuc ddu tu
vao cdc mang dich vu méi ndy, gitp thic ddy su tang trudng va phdt tién manh mé trong nhing nam sdp téi.

’-'
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TINH HINH TAI CHINH

Chi tiéu Pon vi tinh Nam 2022 Nam 2021 Nam 2020
1 CHi TIEU VE KHA NANG THANH TOAN
Hé s6 thanh todn ngdn han Lan 2,14 2,01 2,06
Hé s& thanh todn nhanh Lan 1,57 1,74 1,73

2 CHi TIEU VE CO CAU VON

Heé s6 no/Téng tai sdn % 49,79 48,75 47,37
Hé s6 no/Vén chid s& hu % 99,18 95,12 90,01
Hé s6 no vay/Téng tdi san % 14,04 7.47 6,99
Hé s6 thanh todn 1&i vay Lan 6,18 16,57 32,99
3 CHi TIEU VE NANG LUC HOAT PONG
Vong quay t8ng tai sdn vong 0.26 0.33 0,32
Vong quay hang tén kho Véng 0.57 0.91 0.64
Vong quay khodn phdi thu Khdch hang Vong 2,59 2,68 2,07
4 CHi TIEU VE KHA NANG SINH LOI

Hé s6 Loi nhudn sau thué/Doanh thu

thudn (ROS) % 13,06 20,18 34,95
Esusgeé%i)nhudn sau thué&/Vén chi sé % 6.67 12,84 20.80
(HRéOsS) Loi nhuan sau thu&/Téng tdi sdn % 338 6,66 1131
Hé s& Loi nhudn tU hoat doéng kinh % 15,53 08.55 43.16

doanh/Doanh thu thudn

Théng qua cdce chi tiéu tai chinh cho thdly Coéng ty van duy tri sic khde 1di chinh fuong déi khde manh, khd nang thanh
khodn t6t, co cdu no an todn. Khd ndng sinh loi ¢é su gidm sut so véi cdc nam trude do hoat déng kinh doanh bi anh
hudng. Cong ty van luén nd luc duy i qudn tri t&i chinh lién tuc, do dé han ché t6i da cdc rdi ro cé th phdt sinh.
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PHAN TiCH KHA NANG THANH TOAN

Cdc chitieu vé khd ndang thanh todn cdia Cong ty frong nam 2022 bién dong nhe so véi cac nam frudce va gitr & mac
thanh khodn t&t, gép phdn duy tri hoat dong va trién khai cde du an clia Cong ty trude bdi cdnh khd khan ngdy moét
tang frong thdi gian qua.

PHAN TiCH CO CAU VON

Trong nam 2022, Cong ty co vay thém cho cdc hoat dong dau tu du an tai cong ty con nhung luén ddm bdo an todn
thanh khodn, duy tri kiém sodt lién tuc cdn cén no vay, bang ching Id cde chi tiéu co cdu van van gitr & muc an todn,
rdi ro tuong déi thdp. Nam 2023, Cong ty da cé k& hoach chi trd ng vay cang nhu can déi cdc ngudn tdi tro mdi cho
cac du an dang thuc hién.

PHAN TiCH NANG LUC HOAT PONG

Nam 2022, phdn I6n cdc chi tiéu vé nang luc hoat dong clia Cong ty cd xu hudng kém hon cdc ndm trude nhung van
duy 1ri sy 8n dinh v& an todn, cu thé:

- Vong quay téng tdi sdn: nam 2022: 0,26 so véi nam 2021: 0,33. Hé s6 vong quay bién dong nhe, & mic an todn
cho thdy v&i nang luc hién tai clia Coéng ty, 1 ddng tdi sdn co thé tao ra duoc gdn 0,3 ddng doanh thu.
Vong quay hang tén kho: nam 2022: 0,57 so véi nédm 2021: 0,91, ¢o su gidm nhe do dyu an Regal Pavillon da bdn
va ban giao phdn 16n trong nam 2021, con trong nam 2022, Cong ty tap trung trién khai bdan hang cho du dn
Regal Legend, du kién ban giao cdc sdn phdm ddu tien ddu nam 2023.

Vong quay khodn phdi thu Khdch hang: nam 2022: 2,59 so vé&i ndm 2021: 2,68. Hé sé vong quay ndy gidm nhe
s0 vOi nam 2021, mot phdn vi tién dé thu tién Cha ddu tu bi gidn ra ttr dién bién khong 16t cla thi truong.

PHAN TiCH KHA NANG SINH LOI

Trong nam 2022, tudng ching dich bénh dugc kiém sodt sé gidp nén kinh 1€ ddn hdi phuc va tang trudng manh mé thi
cdc sy kién dia chinh tri, su thay ddi dot ngdt vé chinh sdch cang nhu dnh hudng trkhd khan chung trén thi frudng toan
cAu tr Quy Il da khién moi trudng kinh doanh nhiéu rdi ro hon, k&t qud kinh doanh gidm sut. Trong béi canh nhiéu doanh
nghiép moi gidi Bat dong sdn da thua 16, déng bang hay tham chi gidi thé, Cong ty cang thuc hién nhiéu bién phdp
kip thai giup duy tri hoat dong va gitr lai k&t qud kinh doanh t6t hon, I diém sang ddc biét frong ngdnh B&t dong san.

Hé s& Loi nhudn sau thué/Doanh thu thudn (ROS): nam 2022: 13,06% gidm so v&i nam 2021: 20,18%

Hé s6 Loi nhudin sau thué&/Vén chd s& htu (ROE): nam 2022: 6,67% gidm so véi nam 2021: 12,84%

Hé s& Loi nhudn sau thué/Téng tai sadn (ROA): nam 2022: 3,38% gidm so véi nam 2021: 6,66%

Hé s& Loi nhudn ttr hoat déng kinh doanh/Doanh thu thudn: nam 2022: 15,53% gidm so véi nam 2021: 28,55%
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rINH HINH TAI CHINH
. Tang/gidm 2022

Khodn muc - - -
Gid tri Ty ::,3"9 ciati | VY ("[/3"9 Gié tri Ty :;3"9

A.  TAISAN NGAN HAN 15.672.589 94,40% 14.505.136 9576%  1.167.453 8,05%
1 gigg’g coe khodn fuong 492,525 207% 1632448 10,78%  (1.139.923) 69.83%
2 gﬁﬁhkﬂggﬂ ﬁgﬁ futal 170.936 103% 155698 1,03% 15.238 9.79%
3 Cdc khodn phdithu 10.656.648 64,19% 10.560.212 69,71% 96.436 091%
4 Hangtén kho 4.189.883 2524%  1.985.890 1311%  2.203.993 110,98%
5 Taisdn ngdn han khdc 162.597 098%  170.887 1,13% (8.290) (4,85)%
B.  TAISAN DAIHAN 935.814 560%  642.676 424% 286995 44,66%
1 Cdckhoanphdithuddihan 94,044 0,57% 65.081 0,43% 28.963 44,50%
2 Taisdn cé dinh 204.112 124% 194,608 1,.28% 9.504 4,88%
3 Bt dong san ddutu 45.344 0.27% 43.600 0.29% 1,744 4,00%
4 Taisdn dé dang déi han 117.210 0.71% 59.958 0.40% 57.252 95,49%
5 Paututai chinh ddi han 201.390 121% 20.500 0.14%  180.890 882,39%
6 Taisdn ddi han khdc 267.571 161% 258929 171% 8.642 3,34%

TONG TAI SAN 16.602.259 100,0% 15.147.811 100,00%  1.364.431 9,01%

T8ng tai sdn clia Céng ty tang lién tuc trong giai doan 2017 - 2022 va dat 16.602 ty déng tai thdi diém cudi nam 2022,
tang 9,60% so véi cudi nam 2021, cho thdy quy mé clia Céng ty ngdy cang phdt trién manh mé. Ty trong cdc loai tai
san frong nam 2022 nhin chung gitr 8n dinh so véi nam 2021, chd y&u tang thém 1y frong hang tén kho do céng ty dang
trién khai xdy dung du an Regal Legend.

Tai s&n ngdn han duy 1 & mdc cao, chiém 94,40% t8ng tdi san, dat 15.673 ty déng, tang 8,05% so vaéi thdi diém cudi
nam 2021, frong do:

e Tién va cdc khodn tuong duong tién: dat 493 ty déng, chiém 2,97% t8ng tai san, gidm gdn 1.140 ty ddng so voi cudi
nam 2021 do trong néam Cong ty da chi trd bt mét phdn no vay cting nhu gidi ngan vao cdc du dn dang thuc hién.

e Cdc khodn phdi t hu: khodn muc chiém ty tfrong I6n nhdt trong t8ng tai sdn, chiém 64,19% téng tdi san, dat 10.657 ty
déng, tang nhe 0,91% so v&i cudi nam 2021, trong dé chiém ty trong I6n nhdt 1a khodn muc Phdi thu ngdn han khdc,
tang 1t 8.339 1y déng vao cudi nam 2021 lén 8.408 ty ddng vao cudi ndm 2022, chl y&u dén ttr cde khodn ky quy
cho cdc hop ddng phan phéi Bat dong san, gop phdn bd sung dang k& vao ngudn hang phan phdi clia Coéng ty
frong tuong lai.

e Hang ton kho: dat 4.190 ty déng, chiém 25,24% t8ng tdi sdn, tang 110,98% so v&i cudi nam 2021. Hang t6n kho chu
y8u bao gém Bat déng sdn xdy dung d& dang, dén ti cdc du adn ma Coéng ty dang ddu tu va phdt trién nhu Regal
Legend, Regal Maison, Regal Victoria...dang duoc Cong ty trién khai trong cac nam téi.

e Cadc khodn ddu tu tai chinh ngdn han: chl yéu bao gém khodn tién gi ngdn han co ky han géc khéong qua 3
thang tai ngén hang véi muc 16i sudt 1t 4 - 5%/ nam, dat 171 ty déng, chiém 1,04% t8ng tdi sdn, tang 9,79% so Vi
cudi ndm 2021,

Tdi s&n dai han clia Cong ty chiém 1y frong thdp, chi chiém 5,60% téng tai sdn, dat 930 ty déng vao cudinam 2022, chu
y&u bao gébm tdi sdn ¢6 dinh, Bat dong sdn ddu tu va chi phi xdy dung co bdn d& dang.
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\I \I PN T
. so voi 2021
Khoan muc

A. NG PHAITRA 8.317.376 50,10%  7.384.286 48,75%  933.089 12,64%
1 Nongdnhan 7.349.628 4027%  7.213.630 4762% 135999 1,89%
2 Noddihon 967.747 583% 170656 113%  797.091 467.07%

Trong doé:

vay 2.317.584 1396%  1.130.993 747%  1.186591 10492%
B. VSN CHU S HOU 8.284.884 49.90%  7.763.525 51,25%  521.359 6.72%
1 Véngop 4531.024 27.29%  3.582.012 2365%  949.212 26,50%
2 Thang duvén cé phdn 804.504 4,85%  1.105.361 730%  (300.857)  (27.22%
3 panuenenuaphan 679,564 409%  941.845 622%  (262281)  (27.85%)
4 loiichcddongthiduss 2238895 1349%  2.138.574 1412% 100,321 4,69%
5  Kndc : 000%  (4267) 0,03% 4267

TONG NGUSN VON 16.602.259 100,00% 15.147.811 100,00%  1.454.448 9,60%

CO CAU NO PHAI TRA

Co cdu no phdi trd nhin chung véan én dinh so v&i nam 2021, chiém 50,10% t8ng nguén vén, so véi muc 48,75% cla nam
2021. T8ng no phai trd tai thdi diém cudi nédm 2022 ghi nhan 8.317 ty déng, tuong tng muc tang 12.64% so véi cung ky
nam 2021, chd yéu do tang no phdi trd ddi han.

Su tang lén frong khodn no phdi trd dai han phan Ion dén tir:

. Vay ngdn han va ddi han: tang ttr 1.131 ty ddng cudi nam 2021 1én 2.318 ty ddng cudi nam 2022, tang 104,92%,
chu yéu do tang thém cdc khodn vay trién khai du an ddu tu méi va cac khodn vay vén luu déng tr ngdn
hang dé tdi trg cho ky quy cdc du én méi va cdc hoat dong khdc. Can biét rédng no ddi han da tang dén 797
ty déng so vdi cudi nam 2021. Mac du no vay dé tang gdp déi nam trude nhung chi chiém 13,96% téng ngudn
vén, chua k& cé dén 71% trong phdn tang thém dé dén tr ng vay dadi han, cho thdy no vay van & muc tuong
déi thdp, tuong déi an todn, ddm bdo khd nang thich ing véi nhimg thay déi trong chinh sdch 1&i vay, tién té
cla nén kinh t& va van con nguén tai tro vay ddng ké cé thé huy dong them dé tai tro cho cdc du dn méi clia
Cong ty trong thdi gian t6i.

NGUON VON CHU S& HUU

Ngudn vén chli s& hau clia Cong ty tang tar 7.764 ty dédng cudi nam 2021 1én 8.285 ty ddng cudi nam 2022, tang 6,72%
cht yéu do:

o VEn gop tang tir 3.582 ty déng cudi nam 2021 1én 4.531 ty déng cudi nam 2022 do k&t qud clia dot tang von

tr thang du vén cé phdn trong thdang 06 nam 2022 va dot phdt hanh cd phidu trd ¢d tic trong thang 07
nam 2022.
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Chu dau tu: Cong ty Cé phan Pau tu Kinh doanh Bat dong san Ha An
Vi tri: Dong Nai
Quy mo dién tich: 92.2 ha

Loai hinh s&dn phdm: D&t nén, Nha phd, Biét thu, Shophouse
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STELLA MEGA CITY

Chu dau tu: Céng Ty CP Kita Invest - Kita Group
Vij tri: Thanh Ph& Can Tho
Quy mob dién fich: 150 ha

Loai hinh s&n phdm: D&t nén phan 16
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HT PEARL

Chu dau tu: Cong ty TNHH Pau Tu va xay Dung Nha Hung Thinh
Vi tri: D An, Binh Duong

Quy md dién tich: 2.000 m2

Loai hinh s&n phdm: Can ho, Shophouse
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Chu dau tu: Cong ty CP Dbat Xanh Mién Trung
Vi tri: finh Qudng Binh
Quy mo dién tich: 21 ha

Loqi hinh s&n phdm: Can hé, Nha phd, Dinh thu, Khdch san cao cdp.

m BAO CAO THUONG NIEN DXS 2022



BAO CAO THUONG NIEN DXS 2022 m



Eurowindow Green Park

Chu dau tu: Cong ty C6 phan Pau tu
T&M Viét Nam

Don vi phat trién: Eurowindow Holding

Vi tri: Phudng Yén Ninh, Thanh phé Yén Bdi
Loqi hinh s&n phdm: Biét thu lién ké,

Shophouse

Hoa Binh Riverside

Chu dau tu: Cong ty TNHH MTV Pau tu
Xay dung Binh Dudng Bac Liéu

Vi tri: thi trédn Hoa Binh, Bac Liéu

Quy mo dién tich: 2,63ha

Loai hinh s&n phdm: D&t nén phan 16

Tecco Felice Homes

Chu dau tu: Céng Ty TNHH Pau Tu
Bat dong san An Phu Land

&
L
L

Vi tri: Thuén An, Binh Duong

nERSE
-

Quy mo dién fich: 8.511 m2

T F
re

Loai hinh s&n phdm: Can hé
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Khu D6 thi An Phu

Chu dau tu: Céng ty C6 phan Pau tu Phat
trién doé thi An Phu

Vi tri: Thanh ph& Buén Ma Thudt, tinh DAk Lk
Quy mo dién tich: 19,5 ha

Loai hinh s&dn phdm: D&t nén, Nha & thuong

mai, Shophouse

The Peak Garden

Chu dau tu: Céng ty Hung Léc Phat
Vi tri: Quéan 7, TP HCM

Quy mo dién tich: 5,2 ha

Loai hinh s&n phdm: Can ho, Shophouse,
Studio, Officetel

Moonlight 1 - Anlac Green

Chu dau tu: Céng ty CP Pau tu
An Lac - Ha b6

Vi tri: Hodi Bac, Ha Noi

Quy mo dién tfich: 6.566 m?

Loai hinh san phdm: Can hé
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KE HOACH HOAT DONG
NAM 2023

@ Ny I
7 ;Networ}r
; Distrio

: i

—

Vé&i thong digp “Néi luc vang vang - S&n sang vuot séng” Ban lanh dao DXS 1iép tuc duy tri chién luoc ddy tham vong
nhung tudn thi chdt ché nguyén téc than trong va bén vimg trong ndm 2023 sau ba ndm 2020 - 2022 ddy khé khan do
Anh hudng kéo dai clia dich bénh Covid cing nhu cdc bién dong bdt thudng clia nén kinh 1€ todn cdu va chinh sdch
tdc doéng truc ti€p dén moi trudng ngdnh. Qua dé, DXS tap trung vao 4 nhiém vu trong tém trong ndm 2023:

a ( Tdi co cdu Hé théng manh mé trén nguyén tdc phdt trién bén vimg J

g ( Duy tri mding kinh doanh cét 16i Ia dich vu Béit dong sén )

( Tang cuéng ddo tao con ngudi, duy tri va phdt trién nhén sy nong cét J

a ( Hodn thanh chuyén déi s6 todn dién hé théng qudn tri J

Tai co cdu hé théng manh meé trén nguyén tdc phat trién bén vimg

DXS hién dang dimg ddu thi frudng maoi gidi so cdp, chiém 33% thi phdn moi gidi so cdp (gdp déi so véi déi thi dung
thr2) theo théng ké cla Savills, tham chi luong thi phdn con cé thé I6n hon khi thi trudng trdi qua dot “tdi cdu trac” 16n
frong nam kho khan vira qua. Véi muc fiéu tdi co cdu hé théng manh mé, DXS da va dang thuc hién cong tde ra sodt,
cdt gidm frén todn hé théng. Theo dod, cdc don vi bao gdm céng ty thanh vién, chi nhdnh, van phong dai dién cé hoat
dong kinh doanh knoéng hiéu qud, & thi trudng kndong cd nhu cdu 16n hay khéng ¢ vi tri chién luoc, DXS sé thuc hién
dong clra va gidi thé dé t6i uu ngudn luc, dat vao vi thé phong thi t6i da. Ddng thdi, DXS phan bé todn bd ngudn luc
con lai vao cde don vi hoat déng kinh doanh hiéu qud va tudn thi theo dung dinh hudng clia Cong ty. Bang chién
luoc ndy, Cong ty ky vong sé van duy ti duoc thi phdn bdng nguédn luc t8i thidu, tiét kiém t6i da, dén nén va bat tang
manh mé nhu chiéc 16 xo ngay khi thi frudng khadi sdc trd lai.

Hién tai, DXS dang chiém 40% thi phdn Mién Bac, 60% thi phdn Mién Trung, 80% thi phdn Mién Tay va 15% thi phdan Mién
Nam. Sau khodng thai gian khd khan, DXS da gidm gdn 50% s6 luong nhan vién trén todn hé théng so véi ddu nam.
D&u vay, véi ngudn nhan su con lai va k& hoach kinh doanh than trong, DXS dat muc tiéu sé 1rd lai manh mé ngay khi
thi frudng khai sdc vao nlra cudi nam 2023, tép trung danh chiém va gia tang thi phdn toan quéce.
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Duy tri mdng kinh doanh cét 16i Ia dich vu Bat déng sdn

Hién nay, hé thdng Dat Xanh Services dang cé hoat déng kinh doanh & c& mdng dich vu Bat déng sdn véa mdng ddu
tu phdt trién Bat dong san, dong gop 1an luct khodng 70% va 30% doanh thu hang nam. Dau vay, ngoai trir mot s6 du
an trong diém dat duoc nhiéu thanh céng nhu Regal Legend, Regal Pavillon va Regal Victoria, hoat déng ddu tu phat
trién Bat dong sdn chua thuc su gat hdi duoc nhiéu thanh cong. Trong béi cdnh thi frudng khéd khan va Coéng ty uu tién
chién luoc phdt trién bén ving, hé théng Dat Xanh Services sé chi tép trung vao hoat déng kinh doanh cét 16i Ia dich
vu Bat déng sdn trong nam 2023 va cdc nam t1iép theo. Viec ddu tu phdt trién cdc du an hién hau sé duoc can nhdc
va phan bé ngudn luc han ché&, pht hop véi dinh hudng dé ra.

Tang cudéng ddo tao con ngudi, duy tri vé phat trién nhan su néng cét

Trén con dudng chinh phuc thadnh cong clia moi doanh nghiép, du cong nghé cé phdt trién dén mdy thi con ngudi
van la y&u t6 quan trong nhdt dé phadt trién su nghiép. phat trién & chie. Nam 2023 sé& Id nam Ban lanh dao hé théng
Dat Xanh Services uu tién chu trong phat trién con ngudi, song song véi viec phadt trién 16 chiic. Bén canh viéc uu tién
duy 1 nhén su ndng cét, hé théng Dat Xanh Services ctng sé trién khai cdc chuong tinh ddo tao nhdm hodn thién
phdm chdt, ky nang va tu duy clia cdan bd nhan vién.

Hodin thanh chuyén déi s6 todn dién hé théng qudn tri

DXS cung Coéng ty me sé trién khai téng thé va todn dién du an chuyén ddi s6 hé théng qudn tri trén nén tang SAP,
nh&m chudn héa todn bd cdc quy trinh nghiép vu theo théng 1€ 16t nhdt, bdo cdo chung t, tép trung dir liéu thanh
hé théng kién trdc cé finh minh bach cao i dé lien két chat ché quy trinh van hdanh trong hoat déng kinh doanh va
qudn tri doanh nghiép, dua trén nang luc cong nghé 16i, ddc biét Ia cdac cong nghé Al, Cloud, Big Data... Hién qud
tinh chuy&n ddi s6 dang di vao giai doan then chét, ky vong hodn thanh ding muc tiéu dé ra d& nhanh chéng dp
dung trén todn hé théng. gép phdn chudn bi cho su trd lai manh mé khi thi tfrudng khi sdc.
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MO HINH QUAN TRI
DOANH NGHIEP TAI DXS

Qudn tri Cong ty ("QTCT”) Ia hé théng cdc nguyén téc, chinh sdch, quy dinh nhdm ddam bdo Cong ty dugc
dinh huéng diéu hanh va duoc kiém sodt hiéu qud vi quyén loi clia ¢ déng va nhimg ngudi c6 lién quan téi
Coéng ty. Tai DXS, QTCT duoc xdc dinh Ia moét yéu t6 quan frong, mic dé Coéng ty tudn thi cdc nguyén tdc
cobdn vé QTCT t6t 1a yéu 16 quan trong cho cdc quyét dinh kinh doanh. Ngodi ra 26/05/2021, DXS da chinh
thuc trd thanh Cong ty niém yét dai ching, chinh vi thé hé théng QTCT cdng dugc chu trong, khong nging
cdi thién nhimg han ché va cap nhat cac quy dinh dé hoat déng hiéu qud hon.

DBdm bdo co cdu qudn fri hop ly

@ Bdam bdo hiéu qud hoat dong cla
Hoi déng qudn tri, Uy ban kiém todn

QTCT tqi DXS \
d_t{oc thue ® DAdm bdo quyén loi cla C8 déng va
hién qua cac / Nhang Nngudi cd lién quan

nguyén téc:
/ DAm bdo ddi xU cong bdng gita
O, cdc c6 dong

Ddm bdo coéng khai minh bach moi hoat
déng cla Cong ty
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Hoat déng Qudn tri Cong ty trong ném 2022

Coéng ty tuan thi nghiém ngat Quy ché qudn tri ndi bd Cong 1y, dp dung mé hinh QTCT khi
Cong ty niem yét 8 phidu trén S& giao dich ching khodn TPHCM theo Ludt doanh nghiép s&
59/2020/QH14 ngdy 17/06/2020; Nghj dinh s& 155/2020/ND-CP ngdy 31/12/2020 clia Chinh Phu
chi tiét thi hanh mot s6 diéu cla Luat Ching khodn; Théng tu 116/2020/TT-BTC ctia Chinh phd
hudng dén mot sé diéu vé QTCT dp dung ddi véi cong ty dai chdng.

Quy ché& quy dinh nhimg nguyén tdc co bdn vé QTCT dé bdo vé quyén va loi ich hop phdp
cla C8 dong, thiét Iap nhing chudn muc vé hanh vi, dao dic nghé nghiép clia Thanh vien Hoi
déng qudn tri, Ban Téng Gidm DEc va ngudi diéu hanh khdc ciia Cong ty.

Hang quy. Coéng ty cung t6 chic cdc budi su kién gap go véi Nnd ddu tu frong va ngodi nudc
qua cdc nén tang online/offline nhdm duoc tiép xdc, Idng nghe y kién clia cac Nha ddu tu va
tang tinh minh bach thong tin ctia Cong ty.

Cdc hoat déng clia Cong ty ludn duoc Cong b théng tin cong khai, minh bach, kip thaéi theo
dung Ludt dinh.

K& hoach cdi tién hoat dong Qudn tri Céng ty trong nam 2023

Duy tri hoat dong HDQT nhdm hudng t6i dat dugc két qud hoat déng kinh doanh hiéu qud cho
Cong ty va cdc C8 dong.

Nang cao vai tré va hiéu qud hoat dong ctia Uy Ban kiém todn va Ban kiém sodt noi bo.

Tang cudng cdc hoat dong gdp g, ti€p xic va trao ddi véi cac Nhda ddu tu frong nudc va
nudc ngodi.

Cong bd thong tin cong khai, minh bach, kip thadi theo didng quy dinh clia phdp luét.
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BAO CAO CUA
HOI PONG QUAN TRI

CO CAU THANH VIEN HOI PONG QUAN TRI

Trong nam 2022, DXS da thay déi co cdu thanh vién clia HDQT da duoc théng qua tai Dai héi dong cé dong
thudng nién nam 2022. Qua doé, bé nhiém Ong’Trén Qudc Thinh gitr chiic vu Phé Chu tich HDQT va Ong Duong
Van B&c lam Thanh vién HDQT kiém thanh vién Uy ban kiém todn ti ngady 23/04/2022.

Nhu vay Uy ban kiém todn truc thudc HDQT bao gém 2 thanh vién, frong dé Ong Tran Thanh Tan gitr chie vu Thanh
vién HDQT QOC lap kiém Chu tich Uy ban kiém todn va Ong Duong Van Bdc gitr chie vu Thanh vién HDQT kiém
Thanh vién Uy ban kiém todn, théng qua dd ndng cao hiéu qud hoat déng clia HDQT va Céng ty.

Co cdu thanh vién HDQT nam 2022 nhu sau:

Ngay bét dau/khéng coén la
thanh vien HDQT/ HPQT déc lap
Thanh vién HDQT

Ngdy bé nhiém | Ngdy mién nhiém

1 Ong Nguyén Trudng Son Chu tich HBQT 18/10/2021
. . ) Pho Chu tich HBQT 29/04/2022
2 Ong Tran Quéc Thinh
Thanh vien HDQT 23/04/2022
3 Ong Luong Tri Thin Thanh viéen HDQT 18/10/2021 23/04/2022
4 Ong Ha Duc Hiéu Thanh vién HDQT 01/04/2019 23/04/2022
5 Ong Duong Van Béc Thanh vién HDQT 23/04/2022
6 Ong Pham Anh Knéi Thanh vien HBQT 02/01/2020
7 Ong Trdn Thanh Tan Thanh vién doc lap HDQT 04/05/2021

DANH GIA CUA HOI PONG QUAN TRI VE HOAT DPONG KINH DOANH NAM 2022

Nam 2022, khéi ddu vai nhiéu tin hiéu lac quan sau thdi gian ddi cd thé gidi chéng choi véi dai dich Covid-19. Tuy
nhién day cang Ia ndm nganh Ba&t déng san ndi riéng va nén kinh t& Viét Nam phdi déi mat véi nhiéu khod khan va
thach thie. Dung truée bdi cdnh nhiéu doanh nghiép trong ngdnh phdi dat minh véo tam thé gidm quy moé dé
tén tai, hé théng DXS dd né luc khdng ngtmg trong viéc van hanh kinh doanh va cé nhimg k& hoach linh dong,
chuyén déi phu hop dé thich nghi véi ttng giai doan:

o V&i mang dich vu maoi gidi, DXS da tap trung t6i da cho hoat dong méi gidi BDS, Id thé manh hang ddu
va 1d nang luc 16i clia hé théng Dat Xanh. DXS da chi dong hop tac chién luoc véi cde Cha dau tu ion
nhd Nnhdm ddm bdo ngudn hang lién tuc cho hoat déng kinh doanh.Trong nam 2022, hé théng céng
ty thanh vién Dat Xanh Services da phan phdi hon 100 du én I16n nhé trén todn quéce. Cdc hoat déng bdn
hang va gidi thiéu sén phdm da duoc hé théng DXS trién khai thanh céng.

. V6i mang chuyén ddi s8, ddu tu phat trién cong nghé BDS: iHouzz tiép tuc phdt trién va hoan thién cdc
Ung dung giao dich truc tuyén, qudn ly van hanh tdi san, cham sdéc Khdch hang, két néi cong déng moi
gidi. Cac gidi phdp cong nghé da goép phdn rat ngdn va minh bach quad trinh giao dich, ndng cao hiéu
qud qudn ly kinh doanh, khai thdc t6i uu dr liéu Bat déng sdn va Khdch hang.

. Vé6i mang dich vy tdi chinh, cong ty Tulip - FINA dé tap trung phdt trién cdc gidi phdp tai chinh, bdo hiém
va cdc dich vu phdi sinh cho Khdach hang. Nam 2022, FINA da thanh cong trong viéc ky két hop tdc voi
nhiéu déi tac 1on.

o Dé& thich nghi véi thi truong, DXS da lieén tuc danh gid stc khde cdc cong ty trong hé théng, thuc hién téi

cdu fric manh mé, tép trung vao thi trudng mai nhon, quy hoach Igi dong sdn phdm frong t&m, mang
ngdnh va khu vuc hoat dong cla tting CTTV.
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DANH GIA CUA HOI PONG QUAN TR| VE HOAT DONG CUA BAN TONG

GIAM POC (“BAN TGD”) CONG TY

Ban TGD da diéu hanh hoat déng kinh doanh clia Coéng ty chdt ché, tuan thd nghiém tic cdc quy dinh clia Phdp
ludt hién hanh, cdc Quy ché, Diéu lé Cong ty. CAc thanh vién trong Ban TGD ludn ching minh duoc nang luc, tinh
dé chuyén mon, tinh thdn trach nhiém dé thuc hién 16t cdc nhiém vu duoc giao. Déng thdi, Ban TGD ludn cbd cdc
sang kién cdi tién dé nang qua hiéu qud hoat déng clia Cong ty.

Ban TGD cung da thudng xuyén bdo cdo HDQAT vé tinh hinh hoat déng kinh doanh, ddu tu véa phdt trién clia Cong
ty, va thuc hién ddng phan quyén dé xin y kién chi dao, chi truong ddi véi nhimg quyét dinh céin théng qua HDAT.
Qua doé, HPQT ludn gidm sat chat ché hoat dong cla Ban TGD frong viéc thuc hién va thi hanh cdac nghi quyét
HDQT da théong qua.

Ngoadi ra, HDQT cang ddnh gid cao Ban TG trong viéc luén chu trong phdt trién van héa doanh nghiép, k& thia
va phdt huy ctia nén tdng Van héa doanh nghiép D&t Xanh. Bén canh do, ludn thuc hién ddy di nghia vu véi
ngudi lao déng, xdy dung cdc chinh sdch phuc loi cho CBNV, thuc hién t6t cdc nghia vu ndp thué va trdch nhiém
véi cong déng.

Va su nghiép trong ngudi da duoc Ban TGD ludn chu trong, khi doi nga qudn ly ludn dugc ddo tao, ndng cao ndng
Iuc va fim kiEm nhang nhan 16 tiém nang d& phat trién.

T8ng két cac cude hop, nghi quyét clia Dai hoi ddng cd dong va Hoi déng qudn tri nam 2022
Cdc cudc hop cla Dai hoi ddng cé déng

(Bao gém cd cdc Nghi quyét clia Dai hoi ddng cd dong duoc théng qua dudi hinh thie 18y y kién bdng van badn):

$6 Nghi quyét Néi dung

Théng qua todn van Bdo cdo clia HDQT.
Théng qua fodn van Bdo cdo clia UBKT.
Théng qua cdc Bdo cdo tai chinh ndm 2021,

Théong qua lua chon don vi kiém todn Bdo cdo
tdi chinh nam 2022.

Théng qua thu lao cdc thanh vien HDQT ndm
2021 va k& hoach chi trd thu lao cdc thanh vién
HDQT ndm 2022,

01 01/2022/NQ-DXS/BHDCD 23/04/2022 Thong qua phan phdi lof nhudn nam 2021,

Théng qua phuong an phdt hanh cé phiéu dé
chi frd cé tuc 2021.

Théng qua ké hoach kinh doanh nam 2022,

Thoéng qua ké hoach phan phdi loi nhudn nam
2022,

Thong qua mién nhiém thanh vién HDQT va két
qud bdu bé sung thanh vién HDQT.
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CAC CUOC HOP CUA HOI PONG QUAN TRI

Trong nam 2022, HDQT da thuc hién 11 cudc hop véi su tham gia clia cde thanh vien HDQT dé kip thdi dua ra cac
quyét dinh nhanh chéng, phu hop dé gidi quyét cac van dé lién quan téi hoat déng kinh doanh clia Cong ty:

S6 Nghi quyét

N&i dung

1 01/2022/NQ-DXS/HDQT

21/02/2022

Théng qua ndi dung du kién trinh DHDCD thudng nién nam 2022
cla DXS. )

Thai gian du kién 18 chuc dai hoi: Quy |-l nam 2022, Uy quyén Chu
tich HDQT quyét dinh thai gian cu thé va thuc hién cdc cong tac
cdn thiét dé t6 chuc DHDCD thudng nién nam 2022 ctia DXS.
Ngay dang ky cudi cing dé chét danh sdch ¢é déng tham gia
DHDCD thudng nién ndm 2022 du kién: 14/03/2022 hodc thai gian
khéc pht hop do TGD quyét dinh va thuc hién théong bdo dén
Trung t&m Luu ky ching khodn Viét Nam (VSD) theo dung quy dinh.

N

02/2022/NQ-DXS/HDQT

31/03/2022

Théng qua ndi dung trinh BHDCD thudng nién nadm 2022.

Théng qua viéc giao va Uy quyén cho Cha tich HDQT tiép tuc
soan thdo, bé sung va chinh stta (néu cé) cac Bdo cdo, Td trinh
dé trinh DHDCD thudng nién nam 2022 théong qua theo quy dinh
cla phdp luat.

3 03_1/2022/NQ-DXS/HBQT

29/04/2022

Thoéng qua cht truong ky két hop ddng giao dich gita Cong ty véi
Bén lien quan frong hé théng Dat Xanh.

Thoéng qua Qy quyén cho TGD quyét dinh cdc diéu khodn va ky
két hop déng giao dich gitta cong ty véi bén lien quan frong hé
théng Bat Xanh, véi gid tri hop ddng giao dich nhd hon 5% t6ng
@i sdn duoc ghi tfrong bdo cdo tai chinh hop nhdt gan nhat da
duoc kiém todn.

4 03_2/2022/NQ-DXS/HDQT

29/04/2022

Théng qua viéc bdu ong Trén Quéc Thinh gitr chuc vu Phé Chu
fich HDQT DXS tir ngdy 29/04/2022.

5 03_3/2022/NQ-DXS/HBQT

29/04/2022

Théong qua phuong an chuyén nhuong todn bé phdn vén gop
clia DXS tai Cong ty C8 phdn Dich vu va Dau tu Déong Nam Bo
(Cong ty con).

6 04_1/2022/NQ-DXS/HDQT

25/05/2022

Thong qua viec DXS goép vén bd sung vao cdc cong ty thanh
vién.

7 04_2/2022/NQ-DXS/HDQT

25/05/2022

Thong qua viec gop vén thanh lap céng ty con Cong ty CE phdn
Dau tu & Dich vu Bat dong sé&n Tay Nam.

Thong qua viéc giao va Gy quyén cho Ong Vo Bdo Todn va Ong
Nguyén Hodng Duc 1d ngudi dai dién todn bd ¢ phdn cla DXS
tai Cong ty CS phdn Ddu tu & Dich vu Bt dong sdn Tay Nam cho
dén khi Cong ty cé quyét dinh khdc.

HDQT théng nhdt Gy quyén cho TGD Coéng ty hodc ngudi duoc
TGD Qy quyén trién khai thuc hién cdc cong viéc cdn thiét dé
hodn tat cdc ndi dung théng qua cla nghi quyét.

8 04_3/2022/NQ-DXS/HDQT

25/05/2022

Thong qua thay ddi ngudi phu tradch qudn tri Cong ty clia DXS ttr
Ba Nguyén Thuy Hodang Phuong cho B& Pham Thi Nguyén Thanh.
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$6 Nghi quyét N6i dung

Théng qua todn van stia déi, bd sung Quy ché diéu hanh cla TGD,
9 04_4/2022/NQ-DXS/HDQT  25/05/2022  ndi dung sta ddi, bé sung theo T& trinh s& 04-4/2022/TTr-HDQT ngdy
24/05/2022.

Théng qua viéc dang ky tang vén diéu lé clia DXS.

Thong qua viéc sta ddi diéu 1&é Cong ty. Cu thé stta ddi Khodn 1 Diéu
6 Diéu 1& cong ty DXS.

HDQT théng nhdt Gy quyén cho TGD Coéng ty hodc ngudi duoc TGD
dy quyén tién hanh cdc thi tuc cdn thiét theo quy dinh clia phdp luat
dé hodn 1@t cdc ndi dung da duoc néu trong nghi quyét ndy.

10 05/2022/NQ-DXS/HDQT 15/06/2022

Thong qua viéc lua chon don vi kiém todn.
11 06/2022/NQ-DXS/HDBQT 20/07/2022 Thong qua viéc trién khai phuong dn phdt hanh cé phidu dé chi trd
c8 tuc nam 2021,

Thong qua phuong dn chuyé&n nhuong ¢ phdn tai Cong ty CE phdan
Bat déng sdn Plus va Cong ty C8 phdan Dich vu Nam B6 Invest.

12 07/2022/NQ-DXS/HDQT 09/09/2022
Thong qua viéc ban hanh Quy ché phan quyén va thdm quyén phé
duyét van ban.

Thong qua viéc st dung tai san Id Quyén tai sdn phdt sinh & Hop
déng dich vu moéi gidi Bat dong sdn s& 02/2022/HDDV/HTH-DXS
ky ngdy 26/08/2022 thudc s& hiu clia Coéng ty CS phdn Dich vu
Bat dong sdn Bat Xanh dé thé chdp/cdm cé bdo ddm cho nghia
vu tin dung clia Céng ty TNHH X&y Dung - Thuong Mai — Dich Vu Ha
Thudn Hung tai VPBank.

13 08/2022/NQ-DXS/HDQT 28/09/2022

Thong qua phuong an chuyén nhuong todn bd phdn vén gop cla
14 09/2022/NQ-DXS/HDQT 14/11/2022  DXS tai Cong ty CE phdn Dich vu va Dau tu Dong Nam Bo (Cong ty
con).

Thong qua viéc goép von bé sung vao Cong ty CP DAt Xanh Mién
15 10/2022/NQ-DXS/HBQT 20/12/2022 Trung.
Thong qua viéc dong dia diém kinh doanh tai Ha Noi.

Thong qua phuong an thay ddi ty 1& s& htu tai Cong ty CP Bdu tu va

16 11/2022/NQ-DXS/HDQT 27/12/2022 Dich vu Déit Xanh Mién Nam,
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BAO CAO CUA
UY BAN KIEM TOAN

HOAT DONG CUA UY BAN KIEM TOAN (UBKT) TRONG NAM 2022

1. T8ng két céc cudc hop cta UBKT

Tén thanh vién UBKT Chirc vu $6 budi hop tham du Ty 1é tham du budi hop
1 Ong Trdn Thanh Tan Chu tich UBKT 2/2 100%
2 Duong Van Bdc Thanh vién UBKT 2/2 100%

2. Hoat dong cua UBKT nam 2022

Vé co cdu nhan su: nam 2022 c6 su thay ddi vé nhan sy, theo dé Ong Duong Van BAc tré thanh TV HDQT theo Nghi
quyét s6 01/2022/NQ-DHDCD ngdy 23/04/2021 va ddng thaéi gitr chire vu thanh vién UBKT.

Theo déi, gidm sat cong tac bdo cdo tai chinh duoc 1ap va cong bé pha hop véi chudn muc k& todn va cdc quy
dinh cdia phdp ludt hién hanh, tinh hinh hoat déng, tinh hinh tdi chinh clia DXS.

Cong ty kiém todn duoc lua chon ddm bdo doé tin cdy, tfrung thuc, tuan thd quy dinh nghé nghiép, dadm bdo tinh
doc lap, khach quan khi dua ra cée y kién kiém todn.

Gidm sdt viéc 16 chire, triéu tap cdc cudc hop HDQT theo dung quy dinh clia phdp ludt, tuan tha Diéu & Cong ty.
Cdc ndi dung trong cudc hop HDQT duoc bdo cdo, thdo ludn va danh gid minh bach, cong khai va cdn trong.

Theo doi va gidm sat Ban diéu hanh 16 chuc thuc hién Nghi quyét DHDCD, viéc trién khai cdc Nghi quyét, Quyét
dinh HDQT, céng tac diéu hanh hoat ddng san xudt kinh doanh clia cong ty.

Ph&i hop véi HDQT, TGD va cdc ¢ dong trong viéc thuc hién cdc nhiém vu tudn thi theo quy dinh va Diéu &
Cong ty.

Trong qud trinh kiém tra, UBKT thuc hién bdo cdo cho HDQT dé kip thai xt ly khi phdt hién bdt ky van dé ndo.

KET QUA GIAM SAT BOI VOI HOI DPONG QUAN TR|, TONG GIAM POC

VA NGUOI BIEU HANH KHAC CUA DOANH NGHIEP

Thém dinh B&o c&o tdi chinh, tinh hinh hoat déng, tinh hinh tai chinh Céng ty néim 2022

UBKT d& giam sdt su frung thue clia BCTC thong qua viec gidm sat hé théng kiém sodt ndi bd, cac thi tuc lién quan
dén viéc dp dung chinh sdch ké todn, Iap va trinh bdy BCTC véi sy tap trung vao viéc sodt xét cac van dé giao
dich phic tap hodic bdt thudng, cdc van dé mang tinh xét dodn, cdc tuyén bé phdp ly va chuyén mén hién hanh.
UBKT da thdo luan va xem xét k&t qud kiém todn clia Kiém todn doc lap:

- Cong ty daldp va cong bd cdc BCTC dinh ky pha hop véi cdc quy dinh dp dung déi véi cong ty nieém yét,
Bdo cdo tai chinh bdn nién va Bdo cdo tai chinh nam 2022 duoc sodt xét va kiém todn bdi Céng ty
kiém todan dung theo quy dinh hién hanh.

- Khoéng phdt hién ¢ sai sot trong yéu cé thé lam sai Iéch BCTC. BCTC nam 2022 duoc lép trung thuc va

hop ly, phu hop véi cac Chudn muc K& todn Viét Nam, Ché do K& todn Doanh nghiép Viét Nam va cdc
quy dinh phdp ly cé lién quan.
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- Khong coé diéu chinh trong y&u hay van dé dang ké ndo dugc ghi nhan ddi véi chinh sdch ké todn, cdc
xét dodn vd udc tinh hodc co s& hoat doéng lién tuc.

- Khong co trudong hop gian 1an hodc nhdm 1édn ndo duoc ghi nhan trong viéc 1ap va trinh bay BCTC.,

- Cong ty kiém todn Emst & Young (EY) da thuc hién cong tac kiém ké 1di san; theo dd, khong cé cac van
dé dang k& duoc ghi nhan.

KET QUA GIAM SAT HOAT PONG CUA HOI PONG QUAN TRI VA BAN DIEU HANH

1. D6i véi Héi dong qudn tri

Hoi déng qudn tri va Ban Tng Gidm déc da qudn ly, diéu hanh hoat dong Coéng ty theo dung dinh hudng dé ducc
Dai hoi déng c8 déng dé ra trong cudc hop thudng nién.

Cdc giao dich clia ngudi ndi bd, ngudi cé lién quan duoc céng bé théng tin ddy dd theo quy dinh.

Hoi déng qudn tri da thuc hién 16t chic nang dinh hudng phat trién cho Céng ty, théng qua viéc hoach dinh, kiém
sodt va diéu chinh cdc quyét dinh chién luoc. Cac quyét sach trong yéu clia Ban T8ng Gidm déc duoc phan tich,
phdn bién va tham van ta Hoi déng qudn tri n(hdm cé cdc gidi phdp phu hop cho Cong ty.

2. P6i véi Ban diéu hanh

Ban Téng Gidm déc da t6 chuc thuc hién dung va ddy du nédi dung cdc Nghi quyét clia Hoi ddng qudn tri/Dai hoi
déng cé dong dua ra. Nam 2022, trong béi cdnh thi trudng Bét déng san noi riéng va thi trudng kinh t& tai chinh noi
chung gdp nhiéu bién dong va dién bién kho ludng, Cong ty vén ddm bdo, duy tri duoc hoat déng kinh doanh én
dinh va c6 1ai do nhang néd luc chuyén ddi trong viéc thuc hién k& hoach tdi cdu trdc, quy hoach thi tfrudng, quy
hoach déng sén phdm kinh doanh, ddy manh cdc hoat déng qudn tri vé kinh doanh linh hoat theo ttng giai doan.

KET QUA DANH GIA VE HE THONG KIEM SOAT NOI BO VA QUAN LY RUI RO TAI CONG TY

UBKT gidm sat viéc thuc hién va tudn thi hé théng kiém sodt ndi bd va qudn ly rliro tai cong ty duoc thuc hién thong
qua viéc danh gid hé théng so dé cong viéc, phan quyén, hé théng quy trinh, quy ché qua cdc hoat déng sau:

- Lam viéc theo sat véi cdc khdi, phong ban chuyén méon, dua vdo théng tin, dirliéu thuc hién phan tich,
ddanh gid rui ro ttr dé kip thdi dua ra cde gop v cdi tién hé théng quy trinh, quy ché cdc kiém sodt phu hop
vai tinh hinh thuc 1€, déc thdc cde phong ban chuyén mén cap nhat cdc quy trinh, méu biéu, kiém tra
tinh tudn thd theo cdc quy frinh.

- Phé&i hop véi cdc phdng ban chuyén mon kiém tra tinh tudn tha theo quy dinh phdp luért.

- Phé&i hop chat ché véi cdc phdong ban chuyén mon t6 chic cdc dot kiém tra chuyén dé tinh tudn tha theo
quy trinh, qudn ly rdi ro, trdch nhiém cda cdc bén vadi cdce sai pham duoc phdt hién.

- Trong na&m 2022, Cong ty da thuc hién ban hdnh Quy ché phan quyén va thdm quyén phé duyét van ban.

KE HOACH HOAT DPONG TRONG NAM 2023

RA sodt, phdn tich, danh gid va ban hanh cdc chinh séach, quy dinh, ndi quy diéu chinh bé sung phu hop trong van
hanh, kiém sodt hoat dong clia Cong ty.

Tigp tuc tép trung kiém sodt tuan tha, kiém sodt chién luoc clia Cong ty va cdc Cong ty thanh viéen dé bdo cdo
va dé xudt y kién véi Hoi déng qudn tri.

Theo déi va gidm sat Ban diéu hanh 18 chic thuc hién Nghi quyét DPHDCD, viéc trién khai cac Nghi quyét, Quyét
dinh HDQT, coéng tac diéu hanh hoat déng sdn xudt kinh doanh clia Cong ty.

Xem xét s6 sdch k& todn, thdm dinh Bdo cdo tai chinh nam 2022 va Bdo cdo tai chinh bdn nién nam 2023.
DaAnh gid hoat déng clia Hoi ddng qudn tri, Ban T8ng gidm déc va nhimg ngudi diéu hanh Céng ty.
Kiém tra, gidm sat viec tuan thd phdp ludt, chdp hanh Diéu & Coéng ty va thuc hién Nghi quyét clia Dai hoi ddng

cd dong clia Hoi déng qudn tri, Ban T8ng gidm déc va nhing ngudi diéu hanh doanh nghiép trong nam 2023,
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LUONG, THUGNG, THU LAO,
CAC KHOAN LOI iCH KHAC
CUA HOI BONG QUAN TR,
BAN TONG GIAM POC

Trong N&m, cdn ¢ vao nhimg dong gdp va ndang luc diéu hanh cldia Ban lanh dao Céng ty, t8ng luong thudng,
thu lao va cdce loi ich khde chi trd cho Hoi déng qudn tri va Ban T8ng gidm déc nam 2022 nhu sau:

Thu nhép cla cdc thanh vién Hoéi déng Qudn tri va Ban Téng Gidm déc:

Nam 2022 Nam 2021

Ban T8ng gidm déc Luong, thudng va thu lao 2.676.462.260 2.125.081.864
Cdc thanh vién qudn ly khdc Luong., thudng va thu lao 2.803.155.552 4.377.558.075
5.479.617.812 6.502.639.939
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QUAN TRI RUI RO

Trong qud trinh hoat dong kinh doanh, Coéng ty s& ludn phdi déi dién véi nhiéu rdi ro phdt sinh 1t cac yéu t6 bén
frong va bén ngodi Cong ty. Tai Dat Xanh Services ludn chud trong dén céong tac qudn tri rdi ro nhdm gidp Hoi dong
qudn tri cung Ban diéu hanh luén dua ra nhang quyét dinh, chién luoc kinh doanh chinh xdc, hiéu qud; ddng thai
gidm 16i da thiét hai frong qud trinh diéu hanh, qudn ly; qua dé tiét kieém thai gian, chi phi va ngudn luc cho Céng ty.

RUI RO VE KINH TE

Yéu t6 vi mé clia nén kinh t& dong vai trd quan trong trong qud trinh tang trudng clia doanh nghiép. Hiéu qud hoat
dong va trién vong kinh doanh dat ra yéu cdu doanh nghiép phdi thich nghi kip thdi véi su bién déng clia cdc yéu t6
& moéi trudng kinh doanh. RUi ro vé kinh 1€ duoc xac dinh Id loai rli ro hé théng tao ra tir yéu 16 vi mo, trong dé cac
yéu t6 co bdn tdc dong dén hoat dong kinh doanh Ia i) t6c dé tang trudng kinh t&; i) ty 1& lam phat vaiii) ty 1& 1ai sudt.

Nam 2022, kinh t€ Viét Nam dat muc tang trudng ddng khich 1€, cao hon ddang ké so véi du bdo clia nhiéu t6 chuc
quéc té. Theo s6 liéu tr TEng cuc Théng ké, GDP tang 8,0%, cao hon du bdo cla IMF Id 6,6%. Viec chuyén i chién
luoc chéng dich ttr “zero Covid-19” sang “thich Ung an todn, linh hoat, kiém sodt hiéu qud dich Covid-19” két hop véi
nhu cdu manh mé tai cac thi frudng nude ngodi da gitp hoat déng sén xudt kinh doanh phuc hdi nhanh chong. Mac
du vay, tang trudng kinh 1€ phdn ndo cham lai trong quy 4 do dau tau Cong nghiép ché bién, ché tao suy yéu, bdt
ngudn i luong don hang xudt khdu gidm.

Truéc nhing dién bién phic tap cla tinh hinh kinh t& trén thi trudng, Cong ty ludn thudng xuyén theo doi, phan tich
moi trudng vi mé nén kinh 16 nhdm du phong muc dé tac dong clia yéu 16 rdi ro dén chién luoc tang trudng va dam
bdo su van hanh moé hinh kinh doanh. Cong ty cing da thdanh Idp Vién nghién ctu thj frudng Kinh Té€ - Tdi chinh —
Bat dong sdn Dat Xanh Services (DXS - FERD, nhdm nghién ctu va tu van chién luoc ¢é tinh ing dung thuc tién cao.

RUI RO DO MOI TRUONG, PHAP LUAT VA NGANH

RUi ro ludt phdp 1d rdi ro phdt sinh do viéc khong dp dung kip thoi, kndéng phi hop cdc van bdn phdp ludt trong quad
trinh trién khai hoat déng kinh doanh ctia Cong ty.

Coéng ty la Cong ty ¢8 phdn, niém yét tai S& giao dich ching khodn Thanh phd H6 Chi Minh (HOSE), hoat déng trong
[inh vuc Bat dong sdn, DXS ludn ddm bdo tudn thd cdc van bdn phdp ludt do Nha nudc quy dinh, trong dé trong yéu
I& Luat Doanh nghiép, Luat Chung khodn, Luat DAt dai, Ludt kinh doanh Bat déng sdn, cac bé ludt vé Thué va cdc
van bdn phdp luat khdce lien quan dén cdc ngdnh nghé hoat déng clia Céng ty.

Nhdm han ché t6i da nhang rdi ro phdt sinh lién quan dén yéu t6 phdp ly trong qud trinh hoat déng, Coéng ty thudng
xuyén cdp nhat cdc van bdn phdp ludt cé lien quan dén hoat dong chuyén mon théong qua DXS - FERI va bd phdn
Phdp ché clia Tap dodn, déng thdi tham khdo va thué tu van déi véi nhing quy pham phdp ludt chuyén nganh khac
co lién quan dén Cong ty.

RUI RO DAC THU NGANH

1. Rui ro tir dién bién bat loi cla thi truéng Bat dong sdn & Viét Nom

Hoat déng kinh doanh Bét dong sdn clia Coéng ty tép trung chinh véao thi frudong Viét Nam. Do dé hoat déng clia
Coéng ty phu thudc rat nhiéu vao hoat déng cla thi frudng Bt dong san ndy.

Nhu cdu cla thi frudng Viét Nam vé Bat dong san thuong mai va nha & méi chiu tdc dong clia nhiéu yéu 16, bao gom
maoi trudng kinh & dia phuong va cdc bién phdp kiém sodt vi mé hodc cdc bién phdp luat dinh duoc chinh quyén
cdp tinh hodic cdp trung uong dp dung. Nhu cdu vé Bt dong sdn thuong mai va nha & maéi tai Viet Nam coé thé sé suy
gidm. Nhu cdu thdp ¢ th& anh hudng 16n va bdt loi d&n doanh thu va gid bdn Bdt déng sdn clia Cong 1y, qua doé sé
I&m &nh hudng ddng k& dén loi nhudn va ngudn thu dugc tir hoat déng kinh doanh Bét déng san.

Nhd&m han ché t6i da ri ro, DXS - FERI ludn bdo cdo kip thdi cdc dién bién thi truong, tham van cho Ban lanh dao va
Hoi déng qudn tri dé cé cdc quyét dinh kinh doanh phi hop va kip thoi.
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2. Rui ro tir phia nhé phdt trién Bét déng san

L& don vi c6 hoat dong kinh doanh dac thu dong vai trd cu néi gitra nhd phdt trién Bat dong sdn va Khdch hang, hoat
dong kinh doanh ctia Dat Xanh Services phu thudc kha nhiéu vao ngudn cung Bat dong san 1t phia cdc nha phat trién
Bat dong san.

V&i cde du an Bat dong sdn ¢ vi tri thudn loi va thu hat duoc cde Khdch hdng, nha phdt trién Bat dong sdn co thé tu
phan phéi cdc sdn phdm ma khéng cdn théng qua don vi trung gian nhu Dat Xanh Services. Tuy nhién, véi cdc du dn
con & giai doan tiém nang hodic cé vi tri chua thuc su hdip dén, viéc phan phéi dua vao thé manh clia Dat Xanh Services
I& moét lua chon hodin todn chinh xdc. Diém manh nhdt clia Dat Xanh Services 1 s& hiru mang udi ban hang trdi dai khdp
63 tinh thanh cd nudc, tién phong Ung dung cong nghé Bat déng sdn va vai viec Cong ty da trdi qua cdc giai doan
thang tradm cla thi trudng B&t dong sén trong gdin 20 nam qua va hiéu duoc nhu cdu clia Khdch hang chinh ld cde diém
cong cho su hop tdc gitra Dat Xanh Services va cdc ddi tac phdt trién Bét dong sdn.

Tuy nhién, dé gidm thiéu cdc rdi ro ndy, Ban Ianh dao Dat Xanh Services uu tién phdt trién kinh doanh theo hudng thuc
hién bao tiéu sdn phdm va/hodc tu kinh doanh nhdm 16i da hoa loi, nhudn tén dung hé thdng mang 1udi phan phéi va
khd nang tai chinh Idnh manh clia Céng ty. Ngodi ra Céng ty clng phdt trién céong nghé, ddy nhanh qud trinh chuyén
dai s8, ing dung céng nghé vao hoat déng kinh doanh nhdm cling ¢é vi thé trén thi trusng.

3. Riro canh tranh

Canh tranh trong kinh doanh luén 1& vdn dé cla moi doanh nghiép, khéng ngoai trr Cong ty C8 phdn Dich vu
B&t dong san DAt Xanh. Trong méi trudng canh franh, uu thé thuéc vé cdc doanh nghiép cé sic manh vé uy tin sdn
phdm va dich vu chdt luong, mang dén cho Kndch hang loi ich thiét thuc va duoc Khdch hang tin tudng. Ngodi ra, uu
thé ctng thudc vé cdc doanh nghiép cé quy mo 16n, tiém luc tai chinh t6t, manh dan ddu tu va khéong nging cdi thién
chdt luong s&n phdm dich vu vi loi ich lau dai.

Cdc nguy co canh tranh chinh ma Céng ty cé thé gap phdi bao gdm: Canh tranh truc tiép 1 dich vu clia cdc cong ty
moi gidi khdc va Canh tranh cla dich vu thay thé - dén tr Cha ddu tu tu t6 chidc mang 1udi phdan phdiriéng cda minh.

D& gidm thiéu cdc Ui ro ndy, Cong ty da xay dung chién luoc canh tranh phd hop bdng hinh thic bao tiéu sén phdm,
cam két ddu ra clia du an, mang lai dich vu tién ich cho Cha ddu tu va su tin cdly clia Khdch hang. Cong ty ludn ludn
cdn trong vai rli ro canh franh bdng viéc thudng xuyén theo doi dién bién cla thi tfrudng, cép nhét nhimg thay déi vé
nhu cdu va thi hiéu cla Kndch hang, déng thai khéng nging ddi maéi cong nghé, chdt luong phuc vu dé luén ludn Id
don vi tién phong trong linh vuc kinh doanh cla Cong ty.

4. Ruiro thanh todn

Véi dac thu kinh doanh 1a cong ty trung gian hé tro giao dich gitra nha phat trién Bét dong sdn va cdc Khdch hang,
Cong ty gap phdi rii ro lién quan dén van dé thanh todn tir phia don vi phat trién Bt déng sdn. Khi thuc hién giao dich
moi gidi Bat déng sdn thanh cong, Cong ty sé nhan duoc phi hoa héng tU phia nhd phdt trién Bat dong sdn. Théng
thudng thai han thu hdi khodn tién ndy I 30 ngdy dén 90 ngay ké tir ngdly Coéng ty va nhd phdt trién Bt dong sdn déng
y vé viéc ghi nhan giao dich thanh céng. RUi ro vé viéc thanh todn dén 1t viec nha phdt trién Bat déng sdn gdp van dé
frong hoat dong nhu: cham tré nguédn tién trd no, gap khod khan trong hoat déng...Théng thudng, rli ro ndy chl yéu dén
t0r viéc nha phat trién Bat dong sdn khong phdi Ia don vi chuyén nghiép va ¢ uy tin trén thi tfrudng.

Day cung Ia cdc rdi ro ma bdt el cong ty cung cdp dich vu ndo cang cé thé gdp phdi. Ludng trudc cdc rdi ro ndy, Ban
lanh dao Coéng ty d& chu trong hop tac ddu tu véi cdc nha phat trién Bat dong san cé thuong hiéu trén thi trudng, co
uy 1in, Idnh manh vé tinh hinh tai chinh va cé k& hoach phdt trién Bat déng sdn lau ddi dac biét Ia Cong ty CS phdn Tap
dodn Dat Xanh (Céng ty me).

RUI RO QUAN TRI CONG TY

Dé& ngan nglra cde rdi ro trong quad trinh hoat déng, véai mdi budc trong ting quy trinh cu thé, Cong ty déu xdy dung bod
quy ché quy dinh chudn véi huéng dan cu thé. Dong thdi, Céng ty thudng xuyén cdp nhat cac van bdn phdp luat lién
quan dén hoat déng chuyén mon va bd quy chudn trén ludn duoc danh gid, cdp nhat dé bat kip vai véi su phat trién
clia ngdnh nghé cung nhu quy dinh clia phdp luat. Ngodi ra, vai su két hop chat ché gitta Ban TGD va cac bd phan,
phong ban lién quan, cdc coéng viéc médi phadt sinh ludn dugc cdp nhat, va tién hanh xdy dung va hodn thién b Quy
rinh, quy ché theo hudng chuyén trach, nang cao vai trd ttmg thanh vién cla Hoéi ddng qudn tri va kip thdi xr Iy cdc van
dé phat sinh trong quad trinh hoat déng kinh doanh, ddm bdo t6i da lgi ich cla cd dong.

CAC RUI RO KHAC

Mot s6 rdi ro mang tinh bdt khd khdng it cé khd nang xdy ra nhung néu xdy ra thi sé tdc dong dén finh hinh kinh doanh
clia Céng ty. D6 Ia nhimg hién tuong thién tai (han hdn, bao lut, dong ddt v.v.. ), chién tranh hay dich bénh hiém nghéo
frén quy mo 16n.
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THONG TIN VE CO PHIEU
VA QUAN HE CO BPONG

THONG TIN VE CO PHIEU

T8ng vén diéu 1& 4.531.223.770.000 déng
Loai c& phan C& phi€u phd théng
Ma& ching khodn DXS
T8ng 56 cé phiéu da phdt hanh 453.122.377 cd phiéu
S6 luong 8 phiéu dang luu hanh 453.122.377 c3 phiéu
S& luong cé phiéu quy 0 cé phiéu

CO CAU CO DONG (TAI NGAY 31/12/2022)

TRONG NUOGC NUSGC NGOAI TONG CONG
DPa6i tuong

$6 lugng cé phén 364.896.372 80,53  88.226.005 19,47  453.122.377 100
a. Cé& nhan 75.148.474 16,58 1.835.749 041 76.984.223 1699
b. T8 chic 289.747.898 63,94 86.390.256 19,07 376.138.154 83,01
$6 lugng cé déng 3.371 97,54 85 2,46 3.456 100
a. Cé nhan 3.343 96,73 49 1,42 3.392 98,15
b. T8 chic 28 081 36 1,06 64 185
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CO PONG LON (TAI NGAY 31/12/2022)

S6 DKSH S6 luong c6 phan sohau | Ty lé tham du budi hop

Tén cé dong (cé phiéu) (%)

1 Cong ty CE phdn Tap dodn Dat Xanh 0302104343 255.020.829 56,28
2 Victory Holding Investment Limited CAB427 36.685.000 8,09
3 Ba& D6 Thi Hién 281334030 24.039.292 5,30
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MUC TIEU PHAT TRIEN
BEN VUNG - ESG
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Nhdm ké thira tdm nhin va muc tiéu phdt trién bén vang t& Cong ty me - Cong ty CE phdn Tap dodan Bat Xanh,
Dat Xanh Services ludn gdn k&t véi 17 muc tiéu phat trién bén ving clia Chuong trinh Nghi sy 2030 :

1 s 2Xﬂ;:i Somim Wauw. W5 N6 8 MO gimme, W10 INESSSSR 120 W13 s W16 e, B 17 s,
A A S i = . &
il S~ W dl2lcelhiclcoleol 1 &

(1) Chdm ddt moi hinh thiic nghéo & moi noi;

(2) X6a ddi, bdo ddm an ninh luong thuc, cdi thién dinh dudng va thic ddy phat rién nong nghiép bén vimg;

(3) Bdo ddm cudce séng khde manh va tang cudng phuc loi cho moi ngudi & moi lta tudi;

(4) DAM bdo nén gido duc cé chdt luong, cong bdng, todn dién va thac ddy cdc co hdi hoc tép sust dai cho tét cd moi ngudi;
(5) Bat duoc binh ddng gidi, tang quyén va tao co héi cho phu narva tré em gdi;

(6) DAM bdo day dd va qudn ly bén vimg i nguyén nudce va hé théng vé sinh cho tét cd moi ngudi;

(7) DAM bdo khd nang ti€p can ngudn nang luong bén ving, dang tin cdy va cé khd nang chi trd cho tét cd moi ngudi;

(8) BAm bdo tang trudng kinh t& bén ving, fodn dién, lién tuc; tao viec lam ddy dd, nang sudt va viéc Iam t6t cho tét cd moi ngudi;
(9 Xay dung co sé& ha tang co khd ndng chéng chiu cao, thic ddy cong nghiép hda bao trum va bén ving, tang cuong déi mai;
(10) Gidm bdt binh ddng trong x& hoi;

(1) Phat trién do thi, ndong thon bén ving, cé khd nang chéng chiu; ddm bdo maéi trudng séng va Idm viéc an todn, phan bé hop
ly dén cu va lao déng theo vung;

(12) DAM bdo san xudt va tiéu dung bén vimg;
(13) Ung pho kip thoi, hieu qud véi bién ddi khi hau va thién tai;
(14) B&o t6n va st dung bén ving dai duong, bién va ngudn loi bién dé phdt trién bén ving:

(15) B&o vé va phdt 1rién ring bén vimg, bdo tén da dang sinh hoc, phdt trién dich vu hé sinh thdi, chéng sa mac hda, ngdn chan
suy thodi vé phuc héi téi nguyén dat;

(16) Thuc ddy xa héi hda binh, dén chd, céng bédng, binh ddng, van minh vi su phdt frién bén ving, tao khd nang tiép can coéng ly
cho t&t cd moi ngudi; xay dung cdc thé ché hiéu qud, co trdch nhiém gidi trinh vé cé sutham gia & cac cdp;

(17) Tang cudng phuong thic thuc hién va thuc ddy déi tac todn cdu vi su phdt trién bén vimg.
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Nhu vay bén canh cdc muc tiéu phdat trién hoat dong kinh doanh, Céng ty rét chu trong dén viéc ndng cdip nhimg
Qid tri nodi tai cung nhu cdc gid tri mang lai cho cong déng.

Doi véi xa hoi
Phuong cham clia DXS 1a ludn nd luc tao ra cdc gid tri cho xa hdi bén canh cde gid tri kinh 1€, nhdm gdp phdn tao
nén mot cong déng cung phadt trién bén vimg.

Tich cuc tham gia cdc hoat déong xa hoi, ludn quan tam, tng hd va hd tro ngudi ¢é hodn cdnh khé khan. Cdac
hoat déng nhan dao va cong tac xa hoi clia DXS ludn duoc ddu tu va chd trong nhdm mang lai hiéu qud va tac
dong tich cuc dén cong déng.

N6 luc 16i da trong viéc han ché cdc tac dong xdu anh hudng dén méi trudng, dac biét Id frong méi trudng Iam
viéc va trong cdc hoat ddng kinh doanh clia DXS.

Doi voi cong tac quadn tri

Xay dung mai frudng Iam viéc linh hoat, duy tri 16t hoat dong kinh doanh trong moi hodn cdnh.

DGi xUr chan thanh, ludn Idng nghe, t6n trong va dé cao su khdc biét ca méi cd nhan. Dam bdo can bdng gidi
tinh trong co cdu ngudi lao déng.

Hodn thién hé théng phuc 1oi, ludn hudng vé ngudi lao dong, xem ngudi lao dong Ia tai sén quy gid nhdt, Ludn cé
gdng nadng cao thu nhdp clia ftng nhan vién, pht hop vai thi frudng va dam bdo tinh canh tranh pha hop véi hoat
dong kinh doanh. Moi dong gép clia ngudi lao dong déu duoc ghi nhan va tudng thudng xing dang.

Déi véi Khéch hang, Cé dong va Péi tac

DAm bdo quyén loi cho Khdch hang, C8 déng va Déi tac. Né luc hét minh dé thuc hién cdc cam két. Bam bdo
thong tin céng khai, minh bach déi véi cdce bén lién quan.

NA&m bdt xu hudng nhdm nang cao chdt lugng dich vu, mang lai gid tri vuot trdi cho Khdch hang. Ludn dat su hai
ldbng cda Khdch hang lam muc tiéu hang déu.

Tudn thd chdt ché cdc quy dinh cla phdp ludt, ddm bdo hai hda loi ich gita cdc bén lién quan.
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Thanh Iép Vién Nghién ctu Kinh té - Tdai chinh - BDS Dat Xanh Services

(DXS - FERI) chdt lugng qudc t€, am hiéu dia phuong.

DXS - FERI duoc diéu hanh bdi Tién si Pham Anh Khoi, mdt chuyén gia nhiéu kinh nghiém trong nganh BDS va
tai chinh. Véi ddi ngu chuyén mon gidi nghé, két hop cung déi ngt hon 50 ¢ van rat am tudng va ddy dan
kinh nghiém thuc tién I Chu tich, T8ng Gidm déc, cdc Ianh dao chuyén trach cong tdac kinh doanh tiép
thi, dau tu, phat trién du an thudc Tap doan Dat Xanh cung hé théng Cong ty thanh vién Dat Xanh Services
frén todn quéc - 1 bdo chung cho tinh xdc thuc va chuyén séu frong théng tin thi frudng ma Vién cong bé.

Véiloi thé s& htu hé théng hon 54 cong ty thanh vién cung hang frdm van phong, chi nhdnh, san giao dich,
cong thém su thao tin i hon 5.000 nhan vién kinh doanh va gdn 50.000 cong tac vién cé mat tai 63 tinh
thanh frén todn qudc, théng tin nghién ctu thi trudng clia Dat Xanh Services cé tinh thuc tién cao, 1a nén
tang quan trong déng gop rat hiéu qud vao cdc quyét dinh chién lugc va su thanh cong clia Dat Xanh
trong nhiéu nam qua.

DXS - FERI d& va sé tép frung vao nghién clu va tu van chién lugc co tinh Ung dung thuc tién cao bang su
k&t hop gitra chudn muc qudc & va s am hiéu sau sat cace thi trudng dia phuong.

T&r nam 2022, DXS - FERI s& chinh thic chia sé mot phdn cdc thong tin doc quyén vé BDS, téi chinh, céong
nghé ma Vien da nghién cdu trong nhiéu nadm qua dén thi trudng.

HMA T TRG e
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BAC CAO THI TRUCMG BES FARK 2022 - DU BAD MARM 2023

TiM CO HOI TRONG THACH THUC

TR.HEM, ngdy 04 Théang 01 ném 2623

Trién khai chuong trinh Dat Xanh Talent

Noi uom mdam va phdt frién nhing nha Qudn ly/ Chuyén ;
gia frong tuong lai. ; Q

DATXANH GROUP

Xay dung moi truong lam viéc nang déng, chuyén nghiép
v& minh bach, nhdm gitp Lanh dao va CBNV co co hoi
duoc tr& thanh nhang NHAN SU CHIEN LUQC IIEI\/I NANG
va duoc quy hoach vao hang ngd THE HE KE THUA cla
Coéng ty va Tép doan.
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Phét trién céng nghé vdo qudn ly nhén su hiéu qua o o
(™)
l.
Bén canh viéc qudn tri nhan su bdng phdn mém ERP, Cong ty da dp dung Ny 8 B o
phuong phdp qudn ly ngdy cong madi bang cong nghé, tich hop ang dung 1144
chdm cong trén phdn mém bdn hang Real Agent, gidp CBNV thudn fién o e
thao tdc, s&r dung céng nghé hdang ngdy vao cong viéc. e
[ o 3
A" 0y A
Lich & chvbion ey 3

Duy tri vén héa doanh nghiép, phdt trién méi truéng lam viéc

hanh phuic va chuyén nghiép

Trong chién luoc phdt trién bén vang, Dat Xanh Services véi hon 54 céng ty thanh vién khong ngimg kién
tao madi frudng Iam viéc hanh phuc, chuyén nghiép trén fodn hé théng. Trong dé, nhan vién dugc ghi nhdn
doéng gop va tao diéu kién phat trién t6i da, cd co hoi trd thanh 1 trong 500 CEO thudc hé théng Dét Xanh
frén todn quéc. Minh bach, cong béng, co héi phdt trién rong mé cho tat cd CBNV duoc xem Id van hoa
doanh nghiép, Ia kim chi nam xuyén suét trong moi hoat déng clia Dat Xanh Services.

DXS da vinh du nhan duoc gidi thudng “Noi Iam viéc t6t nhét Chau A” lien tiép hai nam 2021 va 2022.

“HR Asia Awards - Noi lam viéc t6t nhét chau A” 1 gidi thudng uy tin quéc t&, co sulan téa cao trén todin khu
vuc Chau A. D& lua chon danh sdch cdc cong ty cd moi trudng lam viéc tét nhéat chau A, HR Asia Magazine
khdo sat hon 46.000 nhan vién dén 1 622 doanh nghiép tai Viet Nam. Trdi qua nhiéu vong ddnh gid khdt khe
va& khdo sat, 100% céc chisé ddanh gid vé “Noilam viéc t6t nhdt chau A 2022” clia Dat Xanh Services déu vuot
khd xaso v&i chisé trung binh tai cdc doanh nghiép. Trong dé, diém Group (Suy nghi, cdm xdc, hanh déng clia
tap thé) dat 4.7/5; diém Self (CAm xdc, suy nghi cd nhan) dat 4.6/5 va diém Core (TS chic nhéan sw) dat 4.5/5.

L.

DATXANH SERVICES

DAT XANH SERVICES
|
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Phat trién kénh cong tdc vién - Kiém tién khéng gidi han

M& rong mang ludi kinh doanh dén @t cd cac tang 16p, déi tuong xa hoi, tham gia vao céng tdac bdn
hang nhu: nhan vién van phong, ky su, dau bé&p hay bdt ké ngdnh nghé ndo, hodc cung co thé 1 sales
BDS chuyén nghiép...

Dat Xanh Services mé ra kénh coéng tac vien dé két néi va tao co hoi cho tét cd moi ngudi kiém duoc tién

& chinh mé&i quan hé cliia cd nhdn ma khéng cdn t16n qud nhiéu cong suc, véi muc hoa hdng 16t nhdt thi
frudng len dén 85%.

HOA HONG CO BAN + THUONG NONG CUA NVKD HIEN TAI

T6 chuc thuéng xuyén khéa déo tao, cdp ching chi
“Hanh nghé méi gidi Bat déng sén”

Nang cao kién thic, dinh hinh chan dung mét Nha méi gii Bat dong sdn chuyén nghiép, gidp phat trién
bén vimg va hiéu qud.

Néng tédm uy tin, chuyén nghiép va lanh manh cho 18 chic, cé nhan kinh doanh Béit déng sdn.
Mang lqi su tin tudng déi véi Khdch héng, tir dé tang hiéu qud bén hang.
Pay la gidy phép hanh nghé chén chinh (khdc biét véi nhing méi giéi tu phat).
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Trién khai chuong trinh ddo tao, hoc tép lién tuc. Phdt trién van héa hoc tép vaéi tinh than tu hoc, tu rén
luyén nang cao kién thic.

Chuong trinh dé& 18 chic cdc khda chia sé:

1.

2.

7.

8.

Thi trudng BDS thanh loc: Thach thic va co héi
Chia sé théng tin du dn Gem Sky World

Thi trudng Bat déng sdn

Ky nang ban hang

Nghé thuét giao tiép néng cao

Ky thudt viét content thu hut Khdch hang
Nghé thuét giao ti€p hiéu qud

Qudn ly téi chinh cé nhén

Trong ndm 2022, Cong ty da t6 chic: 8 khdéa ddo tao tap trung va 30 khda ddo tao, chia sé tai mdi phong
ban, bé phdn kinh doanh.

QUANLY
TAI CHNH CA NHAN

=0 11:00-12:00

Thir 3, ngay 06.08.2022
Léul2A - DXO
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BAO CAO TAI CHINH

Thong tin chung

Bdo cdo clia Téng Gidm déc

Bdo cdo kiém todn doc 1ap

BAng can ddi ké todn hop nhat
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BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

Cho ndm tdi chinh két thiic ngdy 31 thang 12 nam 2022

THONG TIN CHUNG

CONGTY Cong ty C8 phdn Dich vu Bt dong sdn Dt Xanh (*Cong ty”) Ia mot cong ty ¢d phdn duoc
thanh Iép theo Luat Doanh nghiép cla Viét Nam theo Gidy Ching nhén Bang ky Doanh
nghiép ("GCNDKDN") s& 3602545493 do S& K& hoach va Dau tu ("SKHDT”) Tinh Déng Nai
cdp ngdy 21 thang 7 nédm 2011, va cdc GCNDKDN diéu chinh sau dé.

C8 phiéu clia Cong ty duoc niém yét tai S& Giao dich Chung khodn Thanh phé HO Chi Minh
("SGDCKHCM") theo Quyét dinh s6 348/QD-SGDHCM do SGDCKHCM cdp ngdy 25 thdng
6 Nndm 2021.

Hoat déng kinh doanh chinh trong ndm hién tai clia Cong ty Ia kinh doanh Bat déng sdn,
dich vu mai gidi Bat déng sén va cdc dich vu khdc.

Cong ty ¢oé tru s& chinh dang ky tai S6 2W Ung Van Khiém, Phudng 25, Qudn Binh Thanh,
Thanh phé H& Chi Minh, Viét Nam.

HOI DONG QUAN TRI Cdc thanh vién Hoi déng Qudn tri trong nam va vao ngdy 1ap bdo cdo ndy nhu sau:
Ong Nguyén Trudng Son Chu tich
Ong Trédn Quéce Thinh Phé Chatich  bdé nhiém ngdy 29 thang 4 nam 2022

Thanh vién bé nhiém ngdy 23 thang 4 nam 2022

Ong Pham Anh Khoi Thanh vién
Ong Trdn Thanh Tén Thanh vien
doéc lap

Ong Duong Van Bdc Thanh vién bé nhiém ngdy 23 thang 4 nam 2022

Ong Luong Tri Thin Thanh vién fr nhiém ngdy 23 thang 4 nadm 2022

Ong Ha Dic Higu Thanh vién fr nhiém ngdy 23 thang 4 nadm 2022
UY BAN KIEM TOAN Cdc thanh vien Uy ban kiém todn trong ndim va véio ngdy lap bdo cdo ndy nhu sau:

Ong Trédn Thanh Tan Trudng ban

Ong Duong Van Bdc Thanh vién bé nhiém ngdy 29 thang 4 nam 2022

Ong Ha Duc Higu Thanh vién mién nhiém ngdy 29 thdang 4 nam 2022
TONG GIAM POC Téng Gidm déc trong ndm va vao ngay lap bdo cdo ndy Ia Ba Pham Thi Nguyén Thanh.
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NGUOI DAI DIEN THEO PHAP LUAT

Ngudi dai dién theo phdp ludt clia Cong ty trong ndm va vdo ngady Iap bdo cdo ndy Id B& Pham Thi Nguyén Thanh.
KIEM TOAN VIEN

Coéng ty Trach nhiém Hau han Emst & Young Viét Nam Ia cong ty kiém todn cho Cong ty.

T8ng Gidm déc Cong ty C8 phdn Dich vu Bat dong sdn Dat Xanh (“"Céng ty”) trinh bay bdo cdo ndy va bdo cdo
t&i chinh hop nhat clia Céng ty va cde cong ty con (sau ddy goi chung Id *Nhém Cong ty”) cho nam tdi chinh két
thdc ngdy 31 thang 12 nam 2022.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM BOC DOI VOI BAO CAO TAI CHINH HOP NHAT

T8ng Gidm déce chiu trach nhiém ddm bdo bdo cdo tai chinh hop nhét cho ttmg nam tai chinh phdn anh trung
thuc va hop Iy tinh hinh tai chinh hop nhdt, k&t qud hoat dong kinh doanh hop nhdt va finh hinh luu chuyén tién

té& hop nhdt clia Nhém Cong ty tfrong nadm. Trong qud trinh 1&p bdo cdo tdi chinh hop nhdt nay, Téng Gidm déc
cdn phai:

o Lua chon cdc chinh séch ké todn thich hop va dp dung cdc chinh sdch ndy moét cdch nhat qudn;

° Thuc hién cdc danh gid va udc tinh moét cdch hop ly va thén trong:

. Néu ré cac chudn muc ké todn dp dung cho Nnoém Cong ty cé duoc tudn thi hay khong va tét cd nhang
sai léch frong y&u so v&i nhimg chudn muc ndy da duoc tinh bay va gidi thich trong bdo cdo tai chinh
hop nhét;

o Lap bdo cdo tdi chinh hop nhdt frén co s& nguyén tac hoat déng lién tuc trir frudng hop khéng thé cho

r&dng Nhém Cong 1y sé tiép tuc hoat dong.

T6ng Gidm déc chiu tradch nhiém dam bdo viéc cac sé sdch ké todn thich hop dugc luu gitr d& phdn anh finh hinh
tai chinh hop nhdt ctia Nhém Céng ty, véi muc dd chinh xac hop ly, tai bdt ky thai diém ndo va ddm bdo rang
cdc 56 sach k& todn tudn thi véi ché do ké todan da duoc dp dung. Téng Gidm déc cang chiu trdch nhiém vé viéc
qudn ly cdac tai sén clia Nném Cong ty va do dé phdi thuc hién cdc bién phdp thich hop d& ngan chan va phat
hién cdac hanh vi gian 1dn va nhdng vi pham khac.

T8ng Gidm déc cam k&t da tudn thi nhang yéu cdu néu trén frong viéc 1ap bdo cdo tai chinh hop nhét kém theo.

CONG BO CUA BAN TONG GIAM POC

Theo y kién clia Téng Gidm déc, bdo cdo tai chinh hop nhdt kém theo da phdn danh trung thuc va hop ly tinh hinh
td&i chinh hop nhét clia Nhém Cong ty vao ngdy 31 thdng 12 nam 2022, két qud hoat déng kinh doanh hop nhét
va finh hinh luu chuyén tién té& hop nhdt cho nam tai chinh k&t thuc cung ngdy phu hop véi cdc Chudn muc ké
todn Viét Nam, Ché doé ké todn doanh nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phdp ly ¢é lién quan dén viéc 1ap va
trinh bdy bdo cdo tai chinh hop nhdt.

Thay mat Ban T8ng Gidm déc:

(DA ky)

Pham Thi Nguyén Thanh
Téng Gidm déc

Thanh phé HS Chi Minh, Viét Nam

Ngady 31 thdng 3 nadm 2023
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BAO CAO KIEM TOAN
POC LAP

° °
Kinh gui: Quy C8 déng clGa Céng ty C8 phdn Dich vu Bét déng san Dét Xanh

Chung téi da kiém todan bdo cdo tai chinh hop nhdt kém theo clia Cong ty C8 phdn Dich vu Bét dong
sAn Dat Xanh ("Cong ty”) va cdc céng ty con (sau ddy goi chung Id *“Nhém Cong ty”) duoc Iap Ngay
30 thdng 3 nam 2023 va duoc trinh bady i trang 5 dén tfrang 57, bao gém bdng can ddi k& todn hop
nhdt véo ngdy 31 thdng 12 nadm 2022, bdo cdo két qud hoat déng kinh doanh hop nhat, bdo cdo luu
chuyén tién t& hop nhdt cho nam tai chinh k&t thuc cung ngdy va cac thuyét minh bdo cdo 1di chinh
hop nhdt kém theo.

TRACH NHIEM CUA BAN TONG GIAM POC

T6ng Gidm déc Cong ty chiu trach nhiém I&p va trinh bay trung thuc va hop ly bdo cdo tai chinh hop
nhdt clia Nhém Coéng ty theo cdc Chudn muc ké todn Viét Nam, Ché doé k& todn doanh nghiép Viét
Nam va cdc quy dinh phdp ly cé lién quan dén viéc 1dp va trinh bdy bdo cdo tai chinh hop nhdt va
chiu tradch nhiém vé kiém sodt ndi bdé ma Téng Gidm dée xdc dinh 1a cén thiét dé ddm bdo viéc lap
va trinh bay bdo cdo tdi chinh hop nhdt khéng co sai sot trong yéu do gian 1an hodc nhdm 1an.

TRACH NHIEM CUA KIEM TOAN VIEN

Trdch nhiém clia chdng 16i Ia dua ra y kién vé bdo cdo tai chinh hop nhat dua trén két qud clia cudc
kiém todan. Chung t6i da tién hanh kiém todn theo cdc Chudn muc kiém todn Viet Nam. Cdc chudn
muc ndy yéu cAu chung téi tuan thd chudn muc va cdc quy dinh vé dao didc nghé nghiép, lap ké
hoach va thuc hién cudc kiém todn dé dat duoc su ddm bdo hop ly vé viéc liéu bdo cdo tai chinh
hop Nhat ctia Nném Cong ty cé cdn sai sot trong yéu hay khong.

Coéng viéec kidm todn bao gém thuc hién cdc thd tuc nhdm thu thap cdc bé&ng ching kiém todn vé
cdc s6 liéu va thuy&t minh trén bdo cdo tai chinh hop nhéat. Cdac tha tuc kiém todn duoc lua chon dua
frén xét dodn clia kiém todn vién, bao gdm ddnh gid rdi ro ¢ sai sét trong yéu trong bdo cdo tai chinh
hop nhdt do gian 1an hodc nhdm 1&n. Khi thue hién ddanh gid cde rdi ro ndy, kiém todn vién dé xem xét
kiém sodt ndi bé clia Nhém Cong ty lién quan dén viéc 1ap va trinh bdy bdo cdo tdi chinh hop nhét
trung thuc, hop Iy nhdm thiét k& cdc thi tuc kiém todn pha hop véi tinh hinh thuc t&, tuy nhién khéong
nh&m muc dich dua ra y kién vé hiéu qud clia kiém sodt nodi bd clia Nném Coéng ty. Cong viéc kiém
tfodn cung bao gdbm ddanh gid tinh thich hop cla cdce chinh sdch ké todn duoc dp dung va tinh hop
ly clia cdc udce tinh ké todn clia T8ng Gidm déc cung nhu ddnh gid viéc trinh bay t8ng thé bdo cdo
t&i chinh hop nhdt.

Chung t6i tin tudng réng cdc bdng ching kiém todn ma chung t6i da thu thap duoc & ddy di va
thich hop dé lam co s& cho y kién kiém todn clia chung 16i.
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Y KIEN CUA KIEM TOAN VIEN

Theo y kién cla chung 1t6i, bdo cdo tdi chinh hop nhat da phdn dnh trung thuc véa hop ly, trén cdc
khia canh trong yéu, tinh hinh tdi chinh hop nhét cda Nhém Cong ty vao ngdy 31 thdng 12 nam 2022,
cung nhu két qud hoat déng kinh doanh hop nhdt va tinh hinh luu chuyén tién t& hop nhdt cho nam
ta&i chinh k&t thdc cung ngdy, pha hop véi cdc Chudn muc ké todn Viét Nam, Ché doé k& todn doanh
nghiép Viét Nam va cdc quy dinh phdp ly cé lién quan dén viéc 1ap va trinh bdy bdo cdo tdi chinh
hop nhat.

Coéng ty Trach nhiém Hau han Ernst & Young Viét Nam

Da ky) (Da ky)

Duong Lé Anthony Nguyén Minh Thanh

Pho Téng Gidm déc Kiém todn vién

Gidly CNDKHN kiém todn Gidly CNDKHN kiém todn
S6: 2223-2023-004-1 S6: 5559-2020-004-1

Thanh phé HS Chi Minh, Viét Nam

Ngay 31 thang 3 nadm 2023
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BANG CAN DOI KE TOAN HOP NHI\'T

Vao ngdy 31 thang 12 ndm 2022

. TAI SAN NGAN HAN

15.672.588.529.439

14.505.135.519.882

110 1. TIEN VA CAC KHOAN TUGNG DUONG TIEN 5 492.524.780.081 1.632.448.195.489
1111, Tién 187.892.248.942 437.110.360.915
112 2, Cdc khodn tuong duong tién 304.632.531.139 1.195.337.834.574
120 II. DAU TU NGAN HAN 170.935.950.382 155.698.377.187
123 1, Dautundm gir dén ngdy ddo han 6 170.935.950.382 165.698.377.187
130 1ll. CAC KHOAN PHAI THU NGAN HAN 10.656.648.287.922  10.560.211.663.530
131 1, Phdithu ngdn han cla Khdch hang 7 1.422.181.900.422 1.731.408.201.846
132 2, Trd truée cho ngudi bdn ngdn han 8 740.404.456.224 801.904.891.611
135 3, Phdaithu vé cho vay ngdn han 9 214.246.910.004 40.980.182.201
136 4, Phaithu ngdn han khdc 10 8.408.433.844.235 8.338.848.906.777
137 5, Du phong phdi thu ngdn han knd doi 11 (128.649.293.960) (352.930.518.905)
139 6. Taisdn thi€u cho xtrly 30.470.997 -
141 IV. HANG TON KHO 4.189.882.654.449 1.985.890.286.482

1. Hang tén kho 12 4.189.882.654.449 1.985.890.286.482
150 V. TAI SAN NGAN HAN KHAC 162.596.856.605 170.886.997.194
151 1, Chi phi trd trudc ngdn han 13 152.325.481.595 155.752.866.025
152 2, Thué GTGT duoc khdu trir 5.896.652.199 14.447.114.527
153 3, Thué va cdc khodin khdc phdi thu Nhd nudc 4.374.722.811 687.016.642
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Thuyét minh

$6 cudi nam

VND

$6 dau ném

200 B. TAI SAN DAI HAN 929.670.632.102 642.675.707.917
210 1. CAC KHOAN PHAI THU DAI HAN 94.043.971.835 65.080.765.641
212 1, Trd trudc cho ngudi bdn ddi han - 528.970.288
216 2, Phaithu dai han khdc 10 94.043.971.835 64.551.795.353
220 II. TAI SAN CO PINH 204.112.321.305 194.607.556.173
221 1, Taisdn c6 dinh hiu hinh 13 141.641.506.151 128.705.613.146
222 Nguyén gid 204.,001.073.289 186.806.298.955
223 Gid tri khdu hao Iay ké (62.359.567.138) (58.100.685.809)
227 2. Taisén cé dinh vo hinh 14 62.470.815.154 65.901.943.027
228 Nguyén gid 81.977.645.339 77.244.704.797
229 Gid tri hao mon lay ké (19.506.830.185) (11.342.761.770)
230 Ill. B&t déng san PAU TU 15 45.343.605.811 43.600.488.700
231 1. Nguyén gid 48.480.484.310 45.353.913.270
232 2. Gid frikhdu hao lay ké (3.136.878.499) (1.753.424.570)
240 V. TAI SAN DG DANG DAI HAN 117.210.403.551 59.957.958.239
242 1. Chi phixdy dung co bdn d& dang 16 117.210.403.551 59.957.958.239
250 V. DAU TU TAI CHINH DAI HAN 17 201.389.524.468 20.500.000.000
252 1, Ddau tuvao cong ty lien két 176.389.524.468 500.000.000
255 2. Dau tundm gitr dén ngdy ddo han 25.000.000.000 20.000.000.000
260  VI. TAI SAN DAI HAN KHAC 267.570.805.132 258.928.939.164
261 1, Chiphitrd fruéc dai han 18 67.180.437.552 48.412.927.987
262 2. Taisdn thué thu nhap hoan lai 33.3 43.181.697.944 29.447.736.617
269 3. Loithé thuong mai 19 157.208.669.636 181.068.274.560
270 TONG CONG TAI SAN 16.602.259.161.541  15.147.811.227.799
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BAN CAN DOI KE TOAN HOP NH/‘(T

Vao ngdy 31 thang 12 ndm 2022

C, NO PHAI TRA

8.317.375.297.055

7.384.286.184.294

310 1. NO NGAN HAN

7.349.628.744.151

7.213.629.916.081

311 1. Phaitrd ngudi ban ngdn han 20 499.958.951.517 379.745.762.100
312 2. Ngudi mua trd tién trudc ngdn han 21 395.999.259.950 192.602.207.507
313 3. Thué va cdc khodn phdi ndp Nha nudc 22 274.874.049.640 442.937.807.730
314 4. Phaitrd ngudilao dong 102.561.131.916 147.011.683.904
315 5. Chiphiphditrd ngdn han 23 428.042.072.402 309.434.257.150
318 6. Doanh thu chua thuc hién ngdn han 24 164.990.324.168 48.688.311.030
319 7, Phaitrdngdn han khdc 25 3.956.844.245.178 4.552.723.883.582
320 8. Vayngdn han 26 1.375.404.881.092 1.033.814.555.701
321 9. Quy khen thudng, phuc loi 150.953.828.288 106.671.447.377
330 Il. NOQ DAIHAN 967.746.552.904 170.656.268.213
337 1. Phaitrd ddi han khdc 300.000.000 -
338 2. Vay daihan 26 942.178.933.673 97.178.457.436
341 3. Thué thu nhap hodn lai phai tra 33.3 25.267.619.231 73.477.810.777
400 D. VON CHU s& HUU 8.284.883.864.486 7.763.525.043.505
410 1. VON CHU SO HOU 27.1 8.284.883.864.486 7.763.525.043.505
411 1. Vén cé phdn 4.531.223.770.000 3.582.012.080.000
411q - C@phiéuphdthong co quyén 4.531.223.770.000 3.582.012.080.000

biéu quyét

412 2. Thang duvén cd phdn

804.503.548.710

1.1056.361.088.710

414 3. Von khdc thudc chd sé htu

24.503.464.043

(9.350.460.000)

418 4. Quy ddu tu phdt trién

6.193.919.585

5.083.303.511
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5. Loi nhudn sau thué chua phdn phdi 679.563.765.370 941.845.416.666
421q ~ Lotnhuan sauthue chua phan phoilay 335.034.697.728 403.049.885.157
ké dén cudi nadm frudc
421 - LoTnhuan (16) sau thue chua phan phoi 344.529.067.642 538.795.531,509
nam nay
429 6. Loiich c8 dong khong kiém sodt 2.238.895.396.778 2.138.573.614.618
429 TONG CONG NGUON VON 16.602.259.161.541 15.147.811.227.799
Ba ky) Da ky) Ba ky)
Nguyén Thi Huyén Trén Nguyén Huynh Quang Tuén Pham Thi Nguyén Thanh
Ngudi lap K& todn trudng Téng Gidm déc

Ngay 31 thang 3 nadm 2023

BAO CAO THUONG NIEN DXS 2022 m



BAO CAO KET QUA HOAT DONG
KINH DOANH HOP NHAT

Cho nam tdi chinh két thdc ngady 31 thdng 12 ndm 2022

Doanh thu gép vé bdn hang va

cung cdp dich vu

4.140.392.579.342

4.370.953.925.441

02 2. Cdc khodn gidm trr doanh thu 28.1 (44.102.810.269) (42.147.770.528)
10 3 geenh iy fhudn vé bdn hang va cung cdp 28.1 4.096.289.769.073  4.328.806.154.913
11 4, Gid vén hdang bdn va dich vu cung cdp 29 (1.767.542.915.787) (1.667.462.508.756)
20 5 Loinhuan gop vé ban hang va cung cp 2.328.746.853.286  2.661.343.646.157
21 6. Doanh thu hoat déng tdi chinh 28.2 54.745.468.416 49.521.699.846
22 7. Chi phi tai chinh 30 (148.127.588.351) (79.373.792.219)
23 Trong do: Chi phi lai vay (125.203.855.484) (77.053.586.524)
25 8. Chi phibdn hang 31 (955.267.186.030) (689.419.343.886)
26 9. Chiphi qudn ly doanh nghiép 31 (644.594.737.749) (706.172.615.429)
30 10. Loi nhudn thudn tr hoat déng kinh doanh 1.235.899.594.469 2.522.117.470.989
31 11. Thu nhép khac 32 53.021.791.210 33.931.152.852
32 12. Chi phikhdac 32 (27.573.568.506) (69.773.740.002)
40 13. Loi nhudn (16) khdc 32 25.448.222.704 (35.842.587.150)
50 14, T8ng loi nhudn k& todn trudc thué 660.951.032.276 1.200.057.007.319
51 15. Chi phi thué TNDN hién hdnh 33.1 (192.954.885.555) (259.901.753.348)
52 16. Thu nhéap (chi phi) thué TNDN hodn Iai 33.3 61.944.152.873 (66.692.843.972)
60 17. Loi nhudn sau thué TNDN 529.940.299.594 873.462.409.999
61 18. Loi nhud@n sau thué clia cé déng cong ty me 344.529.067.642 538.795.531.509
62 19. Loi nhudn sau thué clia cé dong khong kiém sodt 185.411.231.952 334.666.878.490
70 20. L&i co bdn trén c8 phigu 27.4 760 1.103
71 21. L&i suy gidm trén cé phiéu 27.4 760 1.103
(Da ky) (Da ky) (Da ky)

Nguyén Thi Huyén Tran

Ngudi I&p

Ngady 31 thdng 3 nam 2023

Nguyén Huynh Quang Tuan
K& todn trudng
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BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
HOP NHAT

Cho nam téi chinh két thiic ngady 31 thang 12 ndm 2022

. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG KINH DOANH

T6ng Igi nhuén ké todn truéc thué

01 o e oo Khodn: 660.951.032.276  1.200.057.007.319
02  Khdu hao va hao moén 52.588.477.185 46.696.072.785
03  Cdc khodn dy phong 102.481.617.232  258.030.566.325
05  Laitirhoat dong ddu tu (54.278.145.397)  (49.280.512.158)
06  Chiphilai vay 30 125.203.855.484 77.053.586.524
08 \L,‘g;nnlz‘l‘f'ggfgh°g* dong kinh doanh truéc thay ddi 886.946.836.780  1.532.556.720.795
09  Tang cdc khodn phdi thu (192.444.028.144)  (3.169.930.849.838)
10 Tang hang t6n kho (2.203.992.367.967)  (288.229.736.649)
11 (Gidm) tang céc khodn phai trd (706.306.030.753)  1.558.634.982.248
12 (Tang) gidm chi phi trd truéc (15.340.125.135) 22.427.479.085
14 Tiénlai vay da trd (16.995.345.348)  (75.330.856.026)
15 Thué thu nhép doanh nghiép da ndp 22 (241.885.646.269) (389.513.027.357)
17 Tién chi khdc cho hoat dong kinh doanh (76.076.394.480) (65.970.347.579)
20 t‘.’#fé‘é’é’ﬁﬂ fién thudin tr (st dung véo) hoat déng (2.566.093.101.316)  (875.355.635.321)
Il. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG DAU TU
21 Tién chi d& mua sdm tai sén ¢ dinh (84.591.299.750)  (104.578.899.038)
22 Tién thu do thanh ly tai sén 2.374.850.679 7.390.828.298
23 Tién chi cho vay, gii ngdn hang co ky han (355.544.300.998) (5618.308.984.178)
24 Tién thu hdi cho vay gui c6 ky han 162.040.000.000  442.758.218.296
25  Tién chi ddu tu gop vén vao don vi khdc (31.600.000.000)  (19.266.505.670)
26 Tién thu hdi ddu tu gép vén vao don vi khdc 116.170.000.000 13.228.155.113
27 Tién thu Iai cho vay 45.165.323.414 48.715.473.034
30  Luuchuyéntién thudin ti (st dung vao) hogt dong (145.985.426.655)  (130.061.714.145)

déu tu
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BAO CAO LUU CHUYEN TIEN TE
HOP NHAT

Cho ndm 1di chinh két thic ngdly 31 thdng 12 nam 2022
VND

Thuyét minh Nam trudc

lll. LUU CHUYEN TIEN TU HOAT DONG TAI CHINH

31.1  Nhan vén gop tr c8 dong khong kiém soat 27.1 339.095.747.252 311.740.283.665
31.2  Nhdén vén gép tir chd sé hau 27.1 25.000.000 1.121.979.776.235
33  Tién thu tur di vay 26 3.4083.662.860.507 1.405.170.994.324
34 Tién trd no goc vay 26 (1.821.862.782.158) (1.049.053.168.402)
36 Cdtuc datrd (348.765.713.038) (298.303.209.793)
40 :;“c‘;’l‘:g’ €n fién thudin (s dung véo) I hoat déng 1.572.155.112.563 1.491.534.676.029
50 Luu chuyén tién thudn trong nam (1.139.923.415.408) 486.117.326.563
60 Tién véa tuong duong tién déiu ném 1.632.448.195.489 1.146.330.868.926
70  Tién vé tuong duong tién cudi ndm 5 492.524.780.081 1.632.448.195.489
(Baky) (Baky) (DA ky)

Pham Thi Nguyén Thanh
T6ng Gidm déc

Nguyén Thi Huyén Tran Nguyén Huynh Quang Tudan
Ngudi IGp K& todn trudng

Ngay 31 thang 3 ndm 2023
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THUYET MINH BAO CAO TAI CHINH
HOP NHAT

Vado ngdy 31 thdng 12 ndm 2022 va cho ndm tdi chinh k&t thic cling ngdy

1. THONG TIN VE CONG TY

Coéng ty C8 phdn Dich vu Bat dong san Bat Xanh ("Céng ty”) I&d mot cong ty ¢d phdn duoc thanh lap theo Ludt
Doanh nghiép Viét Nam theo Gidly Chimg nhdan Bang ky Doanh nghiép (*GCNDKDN") s6 3602545493 do S& K& hoach
va Dau tu ("SKHDT”) Tinh Déng Nai cdp ngdy 21 thang 7 nam 2011 va cdc GCNDKDN diéu chinh sau do.

C8 phiéu clia Coéng ty duoc niém yét tai S& Giao dich Ching khodn Thanh phé H6 Chi Minh ("SGDCKHCM") theo
Quyét dinh s6 348/QD-SGDHCM do SGDCKHCM cdp ngdy 25 thang 6 ndm 2021,

Hoat déng kinh doanh chinh trong ndm hién tai clia Coéng ty va cdc cong ty con ("Nhém Cong ty”) 1d kinh doanh
Bat dong san ("BDS”), dich vu moi gidi BDS va cdc dich vu khdc.

Nhém Coéng 1y ¢é tru s& chinh dang ky tai S6 2W Ung Van Khiém, Phudng 25, Quéan Binh Thanh, Thanh phé H6 Chi
Minh, Viét Nam.

S6 lugng nhén vién cda Nhém Coéng ty tai ngdy 31 thdng 12 ndm 2022 1d 3.340 (ngdy 31 thdng 12 nam 2021: 6.097).

Co cdu té chic

Co cdu 16 chic clia Coéng ty bao gdm 12 cong ty con truc tiép va 42 cong ty con gidn 1iép vaéi chi tiét nhu sau:

Tén cong ty con Linh vuc Tinh trang Ty lé
L2 kinh doanh hoat dong biéu quyét

Tai ngay Tai ngay
31 thdng 12 31 thdng 12
nam 2022 nam 2021
(%) (%)
Linh vuc kinh doanh va méi giéi Bat déng sdn
Coéng ty C8 phdn Dich vu va Dia 8¢ . .
(1) D&t Xanh Mién Bac Kp\gid‘?;”BhD‘go hogfggn 635 63,5
(*DGt Xanh Mién B4c”) 9 A1 9eng
) (Céng ty C8 phdn Dat Xanh Mién Trung Kinh doanh va Dang 55 55
D&t Xanh Mién Trung”) moi gidi BDS hoat déng

Coéng ty C6 phdan Bau tu va Dich vu Kinh doanh va Pang

(3) Dat Xanh Mién Nam ("Bdat Xanh Mién Nam™) o N - 65
(thuy&t minh s& 4.2) moi gidi BDS hoat déng

Cong ty C6 phan Dich vu va Bau tu Kinh doanh va Pang

(4) bdat Xanh Mién Tay I = 61 61
(“DGt Xanh Mién Tay") moi gidi BDS hoat déng

) Cong ty C8 phdn Dt Xanh Premium (D&t Kinh doanh va bang 50 50
Xanh Premium”) moi gidi BDS hoat déng
Cong ty CE phdn Bat dong sdn Linkgroup Kinh doanh va bang

© (“Linkgroup”) moi gidi BDS hoat déng 8047 80.47
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. Linh vuc Tinh trang Ty lé
Tén cong fy con kinh doanh hoat déng biéu quyét

Tai ngay Tai ngay
31 thang 12 31 thdng 12
nam 2022 nam 2021
(%) (%)
Linh vuc kinh doanh va méi giéi Bat dong sdn
1% Ccong ty CE phdn DXMD Viét Nam Kinh doanh va Dang 61 61
("DXMD Viét Nam™) moi gidi BDS hoat déng
® Coéng ty C8 phdn Phdt Trién bia Oc Kinh doanh va Dang e 71
Nam Trung B ("Nam Trung B&™) maoi gidi BDS hoat déng
©) Cong ty C8 phdn Dich vu Nam B6 Invest Kinh doanh va Dang ) 63
(*"Nam Bo Invest”) moi Qidi BDS hoat déng
a0 Coéng ty C8 phdn Bat dong sdn Plus Kinh doanh va Dang ) 55
("Bat dong sAn Plus”) moi gidi BDS hoat doéng
an Coéng ty C8 phdn Dich vu Bat dong sdn Quéc t€  Kinh doanh va Dang 649 64.9
(“Tiptek™) moi gidi BDS hoat déng ! ’
a2 Cong ty C8 phdn Dau tu va Dich vu Bat dong sdn  Kinh doanh va Dang 5] i
Tay Nam ("Bt déng sén Téay Nam™) moi Qidi BDS hoat déng
a3 Coéng ty C8 phdn Dia 6¢ Viethomes Kinh doanh va Dang 5] 51
(“Viethomes”) moi gidi BDS hoat déng
an Cong ty C8 phdn Bat dong san Béc Trung B Kinh doanh va bang 5] 5]
("BDS Bdc Trung B6™) moi gidi BDS hoat déong
as) Coéng ty C8 phdn Bat dong san Duyén Hai Kinh doanh va Dang 51 51
("BDS Duyén Hai") moi gidi BDS hoat déng
a6 Cong ty C8 phdn Bat dong sén Béc Bo Kinh doanh va bang 5] 5]
("BDS BAc Bo™) moi Qidi BDS hoat déng
an Coéng ty C8 phdn Dich vu va Bdu tu Bat dong sdn  Kinh doanh va Dang 5] 51
Hung Vuong ("Hung Vuong”) moi gidi BDS hoat déng
a8) Coéng ty C8 phdn Dich vu va Bdu tu Bat dong sdn  Kinh doanh va Pang 51 51
Kinh BAc ("Kinh B&c™) moi gidi BDS hoat déng
a9 Cong ty C8 phdn Dich vu Qudn ly Tdi sdn va Kinh doanh va bang 51 51
Dau tu Asahi Japan ("Asahi”) moi gidi BDS hoat déng
©20) Coéng ty C8 phdn Bat dong sdn S-Homes Group Kinh doanh va Dang 87 87
("S-Homes™) moi gidi BDS hoat déng
on Cong ty TNHH Nha O Ngay Kinh doanh va bang 9 )
("*Nha O Ngay”) moi gidi BDS hoat déng
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Tén cong ty con Linh vue Tinh frang Ty le
il kinh doanh hoat dong biéu quyét

Tai ngay Tai ngay
31thang 12 31 thdang 12
nam 2022 nam 2021

(%) (%)
Linh vuc kinh doanh va méi giéi Bat déong sdn
©2) Coéng ty C8 phdn Bat déng sdn Indochine Kinh doanh va Dang 5] i
("Indochine”) moi gidi BBS  hoat déng
©23) Coéng ty CS phdn D6 thi Théng Minh Viét Nam Kinh doanh va Dang 5] 51
("D6 thi Théng Minh Viét Nam™) moi gidi BDS hoat déng
24) Cong ty C8 phdn Bat dong san Kinh doanh va Dang 5] 51
Nam Mién Trung ("Nam Mién Trung”) moi gidi BDS  hoat dong
©25) Cong ty TNHH MTV Smart City Kinh doanh va bang 100 100
("Smart City”) moi gidi BBS  hoat déong
©26) Coéng ty TNHH MTV Smart Property Kinh doanh va bang 100 100
(“"Smart Property”) moi gidi BBS  hoat déng
7 Coéng ty C8 phdn Phat trién Bt dong sdn Emerald  Kinh doanh vé Dang 5] 5]
("BDS Emerald”) moi gidi BBS  hoat déng
©28) Cong ty TNHH MTV Phdt trién D6 thi Quang Ngdi Kinh doanh va bBang 100 100
("Do thi Qudng Ngai) moi gidi BBS  hoat déong
29 Cong ty TNHH Phat trién D6 thi Quang Binh Kinh doanh va bBang 100 100
("Do thi Quang Binh”) moi gidi BBS  hoat déong
(30) Cong ty TNHH MTV Regal Hotel & Resort Kinh doanh va bang 100 )
("Regal Hotel”) mo&i gidi BDS hoat déng
@an Coéng ty C8 phdn Bdu tu va Dich vu City Real Kinh doanh va Dang i 0
("City Real”) moi gidi BBS  hoat déng
32) Cong ty C8 phdn Dau tu va Dich vu Saigon Real  Kinh doanh vé Dang i 60
("Saigon Real”) moi gidi BBS  hoat déong
(33) Coéng ty TNHH Bat Méi Minh Hung Kinh doanh va bBang ) 100
("bat Méi Minh Hung™) moi gidi BDS  hoat déng
a0 Coéng ty C8 phdn Bdu tu va Dich vu Bat dong sén  Kinh doanh vé Dang i i
Binh Nguyén Res ("Binh Nguyén Res”) moi Qidi BDS  hoat déong
35) (Coéng ty C6 phdan Dau tu va Dich vu Bat dong sdn  Kinh doanh vaé Dang i i
Central Real ("Central Real”) moi gidi BBS  hoat déng
36) Coéng ty C8 phdn Bdau tu va Dich vu Bat dong sdn  Kinh doanh vé Dang i )
Mekong Res ("Mekong Res”) moi gidi BBS  hoat déng
@7 Cong ty C8 phdn Bat dong sédn Cén Tho Kinh doanh va Dang 5] 5]
("BDS Can Tho") moi gidi BDS hoat déng
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. Linh vuc Tinh trang Ty lé
Tén cong fy con kinh doanh hoat déng biéu quyét

Tai ngay Tai ngay
31 thang 12 31thdang 12
nam 2022 nam 2021
(%) (%)
Linh vuc kinh doanh va méi giéi Bat dong sdn
38) Cong ty C8 phdn Dich vu Bt dong sdn Kinh doanh vd Dang 51 51
Nam Mién Tay ("BDS Nam Mién Tay”) moi gidi BDS hoat déong
39) Cong ty C8 phdn Bat dong san Béc Mién Tay Kinh doanh va Dang 51 51
("BDS Bac Mien Tay”) maoi gidi BDS hoat déng
40) Cong ty C8 phdn Dich vu Bat dong sén Kinh doanh va Dang 51 51
Duyén Hai Mién Tay ("Duyén Hdai Mién Tay™) moi gidi BDS hoat déong
@ Coéng ty CS phdn Clu Long Homes Kinh doanh va Dang 5] i
("Clu Long Homes") moi gidi BDS hoat déng
42) Coéng ty C8 phdn Bat dong sdn VN Smarthomes Kinh doanh va Dang 53 i
(VN Smarthomes™) moi gidi BDS hoat déng
. N . o A . . Kinh doanh va bang
(43) Cong ty TNHH Dau tu Linkland ("Bdu tu Linkland”) moi gidi BDS hoat dong 100 100
o Coéng ty C8 phdn Bat dong sdn Kinh doanh va Dang 5] 5]
Link House ("Linkhouse™) moi gidi BDS hoat déng
Coéng ty C8 phdn Bat dong san . .
(45) Link House Tay Nam Klrggid?;ng;)\go hog’?ggn 51 51
("Linkhouse Tay Nam”) 9 A1 dong
46) Céng ty C6 phdn Bt dong san Link House Kinh doanh va Dang 51 51
Mien Trung ("Linkhouse Mién Trung”) maoi gidi BDS hogt déng
Cong ty C8 phdn Bat dong san Thudn Thién Phat  Kinh doanh va i a2 )
@7) (“Thuan Thien Phét™) moi gicipps DA giaithe 100
48) Coéng ty C8 phdn Cong nghé Dich vu Kinh doanh va Dang %0 %0
Moi gii Ohio (“*Ohio”) moi gidi BDS hoat déng
49) Coéng ty C8 phdn Dich vu va Bdu tu LinkLand Kinh doanh va Dang 5] 51
("Dich vu LinkLand”) moi gidi BDS hoat déng
50) Coéng ty TNHH Dau tu Xdy dung Ngoc Lé Kinh doanh va Dang 75 75
("Ngoc Lé") moi gidi BDS hoat déng
Coéng ty C8 phdn Bat déong sdn Ecohome Kinh doanh va Dang
©D ("Ecohome”) moi gidi BDS hoat déng 99.80 99.80
52) Coéng ty C8 phdn Bdau tu va Dich vu DN Premium  Kinh doanh va Dang 51 i
("DN Premium”) moi gidi BDS hoat déng
53) Cong ty C8 phdn Bat dong san City Invest Kinh doanh va Dang 55 )
("City Invest”) moi Qidi BDS hoat déng
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Tén cong ty con Linh vuc Tinh frang Ty le
L kinh doanh hoat déng biéu quyét

Tai ngay Tai ngay
31thang 12 31 thdng 12
nam 2022 nam 2021
(%) (%)
Linh vuc kinh doanh va méi giéi Béat dong sdn
(54) Cong ty C& phdn Dia &¢ Tay Nguyén Kinh doanh va bDang 51 )
("bia Oc Tay Nguyén”) maoi gQidi BBS  hoat dong
. 2 A . P Kinh doanh va Dang
(65) Cong ty Co phdn Propcom (“Propcom™) moéi gidi BDS hoat dong 99 99
(56) Coéng ty C8 phdn Dich vu va Bdu tu Kinh doanh va Pang i 70
Boéng Nam BO ("HBong Nam Bo™) moi gidi BDS hogt déng
57) Cong ty C8 phdn Phdt trién nha Dong Nam Bo Kinh doanh va Pang i 5]
("Phdt Trién Nha Dong Nam Bo”) moi Qidi BBS  hoat dong
58) Coéng ty C8 phdn Dich vu va Ddu tu Dia 8¢ Kinh doanh va Pang i 51
Binh Thudin ("Dia 6¢ Binh Thudn™) moi gidi BDS hoat déng
(59) Cong ty C8 phdn Dia 8¢ Indochine Kinh doanh va bang . 51
(“Indochine”) moi Qidi BBS  hoat dong
©0) Coéng ty C8 phdn Mat Trdi Clu Long Kinh doanh va Dang i 55
("Mat Tréi Clu Long™) moi gidi BDS hoat déng
Linh vuc khac
Coéng ty C8 phdn Cong nghé Bat dong sdn Phdt trién Dang
©1 Vit Nam (*Cong Nghé BBS") congnghe  hoat dong 50,99 50.99
. P . P Phat trién Dang
(62) Congty co6 phan Cong nghé iHouzz (“iHouzz") céng nghé hoat dong 53 53
©3) Coéng ty C8 phdn Dich vu Tai chinh B&t dong sdn Dich vu Dang 60 0
Tulip C"Tulip™) tai chinh hoat déng
64) Cong ty TNHH Tu véin S-Media (*S-Media”) Truyénthong Bang 99 99
qudng cdo hoat déng
65) cong ty C8 phdn Tu vén Dau tu Tu vén qudn ly, Pang 08 8
S-Advices ("S-Advices”) dau tu hoat déng
(66) Coéng ty TNHH S-O Farm (*S-O Farm®) Néng nghiép bang 98 98
' hoat déng
. . e o . Phat trién bang i
(67) Cong ty TNHH Cong Nghé S-Tech ("S-Tech”) cong nghé hoat déng 100
R “ " Bdn Ié thuc bang
(68) Cong ty TNHH Regal Food (“Regal Food”) phdm hoat dong 100 100
(69) Cong ty TNHH Néng nghiép Lifarm (*Lifarm”) Nong nghié bang 100 100
gty g ngniep g nghiep hoat dong
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2. CO SO TRINH BAY

2.1 Chudn muc va Ché dé ké todan ap dung

Bdo cdo tai chinh hop nhdt clia Tap dodn duoc trinh bay bdng déng Viét Nam ("VND") pht hop véi Ché do k&
todn doanh nghiép Viét Nam va cdc Chudn muc k& todn Viét Nam do Bo Tai chinh ban hanh theo:

° Quyét dinh s6 149/2001/QD-BTC ngdy 31 thdng 12 ném 2001 vé viéc ban hanh bén Chudn muc ké todn
Viét Nam (bot 1).

o Quyét dinh s6 165/2002/QD-BTC ngdy 31 thdng 12 nam 2002 vé viéc ban hanh sdu Chudn muc ké todn
Viét Nam (bot 2).

° Quyét dinh s6 234/2003/QD-BTC ngdy 30 thang 12 nam 2003 vé viéc ban hanh sdu Chudn muc ké todn
Viét Nam (bot 3).

o Quyét dinh s& 12/2005/QD-BTC ngdy 15 thdng 2 ndm 2005 vé viéc ban hanh sdu Chudn muc k& todn
Viét Nam (bot 4).

° Quyét dinh s6 100/2005/QD-BTC ngdy 28 thang 12 nam 2005 vé viéc ban hanh bén Chudn muc ké todn
Viét Nam (bot 5).

Theo dé, bdo cdo tdi chinh hop nhdat duoc trinh bdy kém theo va viéc st dung bdo cdo ndly khong danh cho cdc
déi tuong khong duoc cung cdp cde théng tin vé cdc thi tuc va nguyén tdc va thong 1é k& todn tai Viet Nam
v& hon ntta khéng duoc chid dinh trinh bdy finh hinh téi chinh hop nhat, két qud hoat déng kinh doanh hop nhat
va luu chuy@n tién t& hop nhdt theo cdc nguyén tdc va thong 1é ké todn duoc chdp nhdn réng rdi & cdc nudc
va lanh thé khdc ngoai Viet Nam.

2.2 Hinh thic sé ké todn Gp dung

Hinh thic sé ké todn duoc dp dung clia Nhém Cong ty Ia Nhat ky chung.

2.3 Ky ké toan néGm

Ky k& todn nam cla Nnoém Céng ty dp dung cho viéc Iap bdo cdo tai chinh hop nhdt bat ddu ttrngdy 1thdang
1 va két thic vao ngady 31 thdng 12.

2.4 Don vitién té trong k& toan

Bdo cdo tdi chinh hop nhdt duoc 1ap bdng don vi tién té trong k& todn clia Nhém Cong ty I& VND.

2.5 Co sé hop nhat

Bdo cdo tdi chinh hop nhat bao gdm cdc bdo cdo tai chinh clia Cong ty va cdc coéng ty con cho ky k& todn
két thuc ngay 31 thdng 12 nam 2022.

Cdc cong ty con duoc hop nhdt todn bé ké ttr ngdy mua, Id ngdy Nhdm Coéng ty ndm quyén kiém sodt cong
ty con, va 1iép tuc duoc hop nhdt cho dén ngdy Nhém Coéng ty chdm dut quyén kiém sodt déi véi cong ty con.
Bdo cdo tai chinh clia Cong ty va cdc coéng ty con sir dung dé hop nhdt duoc Iap cho ciing moét ky k& todn va
duoc dp dung cdc chinh sdch k& todn mét cdch théng nhat.

S6 du cdce tdi khodn trén bdng can déi ké todn gita cdc don vi frong cung Nhém Coéng ty, cdc khodn thu nhép
va chi phi, cdc khodn I&i hodic 16 ndi bd chua thuc hién phdt sinh tir cdc giao dich ndy duoc logi trir hodn todn.
Loi ich ctia cde c8 dong khong kiém sodt Ia phdn loi ich trong 16, hodic 16, va frong tdi sdn thudn clia cong ty
con khong dugc ndm gitt bdi Nhdm Cong 1y va duoc trinh bady riéng biét trén bdo cdo két qud hoat dong kinh
doanh hop nhét va duoc trinh bay riéng biét trong phdn vén chii s& trén bdng can déi k& todn hop nhdt.

Anh hudng do cdc thay ddi trong 1y lé s& htru cong ty con ma khong Idm mdt quyén kiém sodt duoc hach todn
vao loi nhudin sau thué chua phdn phdi.
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3. TOM TAT CAC CHINH SACH KE TOAN CHU YEU

3.1 Tién va cdc khodn tuong duong tién

Tién va cdc khodin tuong duong tién bao gém tién mat tai quy, tién gli ngén hang, céc khodn ddu fu ngdn
han co thai han géc khong qud ba thang, ¢é tinh thanh khodn cao, cd khd nang chuyén ddi dé dang thanh
cdc luong tién xdac dinh va khéng cd nhiéu rdi ro trong chuyén déi thanh tién.

3.2 Hang t6n kho

Hang hoa Bat déng sdn

Bt dong sdn duoc mua hodc duoc xdy dung dé bdn trong qud trinh hoat déng binh thudng clia Nhém Cong
ty, khong phdi dé cho thué hodc chd tang gid, duoc ghi nhan Id hang héa Bat dong sdn theo gid thdp hon
gitta gid thanh dé dua médi sédn phdm dén vi tri va diéu kien hién tai va gid tri thudn co thé thuc hién duoc.

Gid thanh cla hang héa Bt dong sén bao gém:

o Chi phi tién s&r dung ddt va tién thué dat;
. Chi phi x@y dung 1rd cho nha thdu; va
. Chi phi lai vay, chi phi tu van, thiét k&, chi phi san I8p, dén bu gidi phong mat bdng, phi tu van, thué

chuyé&n nhuong ddt, chi phi qudn Iy xd@y dung chung. va cdc chi phi lién quan khac,

Gid tri thudn co thé thuc hién duoc & gid bdn udce tinh clia hang héa Bt déng sén trong diéu kién kinh doanh
binh thudng, dua trén gid thi trudng vao ngdy bdo cdo va duoc chiét khdu cho gid tri thdi gian clia dong tién,
néu dang k&, va trir chi phi udc tinh d& hodn thanh va chi phi bdn hang ude tinh.

Gid vén cla Bat déng sdn dda bdn duoc ghi nhdn trén bdo cdo két qud hoat déng kinh doanh hop nhdt dua

trén cdc chi phi truc 1iép tao thanh B4t dong san dé va chi phi chung duoc phan bd trén co sé dién tich tuong
Ung clia Bat dong sén dé.

Hang t6n kho khéc

Hang tén kho duoc ghi nhan theo gid thdp hon gitra gid thanh dé dua médi san phdm dén vi tri va diéu kién hién
tai va gid tri thudn co thé thuc hién duoc.

Gid tri thudn cé thé thuc hién duoc 1a gid bdn udc tinh clia hang tén kho trong diéu kién kinh doanh binh
thudng trir chi phi udce tinh dé hodn thanh va chi phi bdan hang udce tinh.,

Nhom Cong ty dp dung phuong phdp k& khai thudng xuyén dé hach todn hang tén kho véi gid tri duoc xdc
dinh nhu sau:

Hang hoéa - chi phi mua theo phuong phdp thuc 1€ dich danh

Cong cu dung cu - chi phi mua theo phuong phdp binh quan gia quyén

Chi phi cac cong trinh - gid vén nguyén vat liéu va lao dong truc ti€p céng chi phi

xdy dung d& dang sAn xudt chung cé lién quan theo phuong phdp binh qudn
gia quyén

Du phong gidm gid hdng tén kho

Du phong gidm gid hang t6n kho dugc trich 1ap cho phdn gid tri du kién bi t8n thdt do cdc khodn suy gidm
trong gid tri (do gidm gid, hu hdng, kém phdm chdt, 16i thai v.v.) co thé xdy ra ddi véi hang tén kho dua trén
bdng chimg hop Iy vé su suy gidm gid tri tai ngdy két thic nam tdi chinh.

S6 tang hodc gidm khodn du phong gidm gid hang ton kho duoc hach todn vao gid vén hang bdn trén bdo
cdo két qud hoat déong kinh doanh hop nhét.
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3.3 Cac khodn phai thu

Cdc khodn phdi thu duoc trinh bdy trén bdo cdo tdi chinh hop nhdt theo gid tri ghi s6 cdc khodn phdi thu
Knhdch hang va phai thu khdc sau khi cdn trir cdc khodn du phong duoc Idp cho cdc khodn phdi thu knd doi.

Du phong no phdi thu khé doi thé hién phdn gid tri clia cdc khodn phdi thu ma Nnoém Cong ty du kién khéng
c6 khd nang thu hoi tai ngdy két thic ky ké todn nam. Tang hodc gidm sé du téi khodn du phdng dugc hach
tfodn vdo chi phi qudn ly doanh nghiép trong bdo cdo két qud hoat dong kinh doanh hop nhat,

3.4 Tai sdn ¢é dinh hiu hinh

T&i san ¢ dinh hau hinh duoc thé hién theo nguyén gid trir di gid tri khdu hao 10y ké.
Nguyén gid tdi san cé dinh hiru hinh bao gém gid mua va nhing chi phi cé lién quan truc tiép dén viec dua
t&i san vao hoat déng nhu du kién.

Cdc chi phi mua sdm, nang cdp va déi méi tai sén cé dinh htru hinh dugc ghi tang nguyén gid clia 1di san va
chi phibdo tr, stra chtta duoc hach todn vao bdo cdo két qud hoat déong kinh doanh hop nhat khi phdt sinh.

Khi tai sén ¢8 dinh hau hinh duoc ban hay thanh ly, cac khodn & hodc 16 phdt sinh do thanh Iy té&i sén (I& phdn
chénh léch gita tién thu thudin ttr viec bdan tdi sdn véi gid tri con lai clia tdi sdn) duoc hach todn véo bdo cdo
két qud hoat déong kinh doanh hop nhat.

3.5 Tai sdn c6 dinh vé hinh

Tdi s&n ¢& dinh vo hinh dugc ghi nhdn theo nguyén gid trir di gid tri hao mon Iay ké.
Nguyén gid tdi san cé dinh vé hinh bao gém gid mua va nhang chi phi ¢é lien quan truc tiép dén viéc dua tai
sAn vao st dung nhu du kién.

Cdc chi phi nang cdp va ddi méi tdi san ¢ dinh vé hinh dugc ghi tang nguyén gid clia 1di sén va cdce chi phi
khdc dugc hach todn vdo bdo cdo két qud hoat déng kinh doanh hop nhdt khi phdt sinh.

Khi tai san & dinh vé hinh duoc bdn hay thanh ly, cdc khodn 1ai hodc 16 phdt sinh do thanh ly tdi sdn (& phdn
chénh léch gita tién thu thudn 1t viec bdn tai sdn véi gid tri con lai cda tdi san) duoc hach todn vao bdo cdo
két qud hoat déng kinh doanh hop nhdt,

Quyén sir dung dat
Quyén sir dung ddt duoc ghi nhan nhu tai sén ¢é dinh vé hinh, thé hién gid tri cla quyén st dung dat da duoc
Nhém Cong ty mua.

3.6 Khdu hao va hao mon

Khdu hao tdi sén ¢é dinh htru hinh va hao mon tadi sén ¢é dinh vé hinh duoc trich theo phuong phdp khdu hao
dusdng thdng frong suét thai gian hiru dung uéce tinh clia cde tdi sdn nhu sau:

Nha clra va vart kién trac 5-30na&m
Mdy méc, thiét b 3-11né&m
Phuong tfién van 1di 5-10na&m
Thiét bi van phong 3-6nam
Phdm mém may tinh, frang web 3 -6 nam
Tdi s&n ¢6 dinh khdc 3-5nam

Nhém Cong ty khong phan bé gid tri quyén st dung ddéit khi quyén s& dung ddt cé thai gian si dung 1au daii.

% ~ 2 R
3.7 Bat dong san dau tu
B4t dong san ddu tu duoc thé hién theo nguyén gid bao gém cd cdc chi phi giao dich lién quan trir di gid i
hao mon lay k&. Da&i vai Bat dong sdn ddu tu ndm gidr chd tang gid, Nném Cong ty khong trich kndu hao ma
xdac dinh t6n thdt do gidm gid tri.
Cdc khodn chi phi lieén quan dén Bat dong san ddu tu phdt sinh sau ghi nhan ban ddu duoc hach todn vao gid
tri con lai cda Bat dong sén dau tu khi Nhém Congty co khda nang thu duoc cdce loi ich kinh & trong tuong lai
nhiéu hon muc hoat dong duoc ddnh gid ban ddu clia Bat déng sdn ddu tu do.

Khdu hao Bdt dong sén ddu tu duoc trich theo phuong phdp khdu hao dudng thdng trong sust thai gian hiu
dung udc tinh cla cdc Bat déng sdn nhu sau:

Nha& clra va vat kién tric 25-30 ndm
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Bat dong sdn ddu tu khong con duoc trinh bay trong bdng can ddi ké todn hop nhdt sau khi da bdn hodc sau
khi B&t dong sén dau tu da khong codn duoc si dung va xét thdy khéng thu duoc loiich kinh t& frong tuong lai tr
viéc thanh ly Bat déng san dau tu dé. Chénh 1éch gita tién thu thudn ttr viec bdn tai sdn véi gid tri con lai cla
Bt dong sén ddu tu dugc ghi nhdn vaio bdo cdo két qud hoat déng kinh doanh hop nhdt trong nam thanh 1y.

Viéc chuyén tu Bat dong sén chi s& hiu s& dung hodc hang tén kho thanh Bat dong san ddu tu chi khi co
su thay ddi vé muc dich s&r dung nhu trudng hop chl s& hiru chdm dut st dung tai sdn dé va bdt déu cho
bén khdc thué hoat dong hodc khi k&t thuc giai doan xdy dung. Viéc chuyén tu Bat dong san ddu tu sang
Bat dong sdn chd s& hiu s& dung hay hang tén kho chi khi cé su thay déi vé muc dich s dung nhu cdc trudng
hop chi s& hau bdt ddu si dung tdi sdn ndy hodc bdt ddu trién khai cho muc dich bdn. Viéc chuyén tu
Bat dong sén dau tu sang Bt déng sdn chd s& hu s& dung hodc hang tén kho khong lam thay ddi nguyén gid
hay gid tri con lai clia Bat dong sdn tai ngdy chuyén déi.

3.8 Chi phi di vay

Chi phi di vay bao gdm Iai tién vay va cdc chi phi khdac phat sinh lién quan truc tiép dén cdc khodn vay cla
Nhém Cong ty.

Chi phi di vay dugc hach todn nhu chi phi frong ndm khi phdt sinh ngoai trr cdc khodn dugc vén héa nhu theo
ndi dung cla doan tiép theo.

Chi phi di vay lién quan truc tiép dén viéc mua sdm, xay dung hodc hinh thanh mét téi san cu thé can cd mot
thdi gian dd dai dé coé thé dua vao sir dung theo muc dich dinh trudc hodc dé ban dugc vén hdoa vao nguyén
Qid cla tai sdn dé.

3.9 Chi phi tra truée

Chi phi trd trudc bao gbm cdc chi phi trd fruéc ngdn han hodc chi phi trd trudc dadi han trén bdang can déi ké
todn hop nhdt va dugc phan bé trong khodng thadi gian trd trude hodic thdi gian cdc Ioi ich kinh 1€ tuong ing
duoc tao ra fr cdc chi phi nady.

Cdc loai chi phi sau day duoc hach todn vao chi phi trd trude dai han dé phan bé dén tir 2 dén 5 ndm hodic
ghi nhan pha hop véi doanh thu vdo bdo cdo két qud hoat déng kinh doanh hop nhdat:

o Coéng cu dung cu xudt dung véi gid tri Ién va duoc st dung trén mot nam
. Nha mau
. Chi phi hoa héng mai gidi

3.10 Hop nhat kinh doanh, mua tai sén va Igi thé thuong mai

Nhoém Cong ty mua cdc cong ty con s& hau tdi sdn va cé cde hoat déng sdn xudt kinh doanh. Tai thai diém
mua, Nném Coéng ty sé xdc dinh vieéc mua coéng ty con cé phdi Id giao dich hop nhét kinh doanh hay khéng.
Giago dich ndy dugc coi ld hoat dong hop nhat kinh doanh néu cong ty con cé cdc hoat dong sdn xudt kinh
doanh gdn lién v&i tai sdn dugc mua.

Néu viéc mua lai cdng ty con khéng phdi la giao dich hop nhét kinh doanh, giao dich dé dugc hach todn nhu
I& mot giao dich mua mét nhém cdce 1di sén va ng phdi trd. Gid phi mua duoc phdn bé vao cdc tdi sdn va ng
phdai trd dua frén gid tri hop ly fuong Ung cla cdc i sdn va no phdi trd, va khong cé loi thé thuong mai hay
thué thu nhdp hodn lai dugc ghi nhan.

Hop nhdat kinh doanh duoc hach todn theo phuong phdp gid mua.

Gid phi hop nhdt kinh doanh bao gém gid tri hop ly tai ngdy dién ra trao déi clia cdce tai sén dem trao ddi, cdc
khodn no phdi trd da phdt sinh hodic da thira nhén va cdc cong cu vén do bén mua phdt hanh dé dai Idy
quyén kiém sodt bén bi mua, va cdc chi phi lién quan truc tiép dén viéc hop nhdt kinh doanh. Tdi s&n, no phdi
trd c6 thé xdc dinh duoc va no tiém tang da thiia nhan trong gico dich hop nhdt kinh doanh sé dugc ghi nhan
ban ddu theo gid tri hop ly tai ngdy hop nhdt kinh doanh.

Loi thé thuong mai phdt sinh t&r hop nhdt kinh doanh dugc ghi nhan ban dau theo gid géc, Ia phdn chénh
léch gitra gid phi hop nhdt kinh doanh so véi véi phdn s& htu clia bén mua trong gid tri hop ly thudn cda tai
s&n. no phadi trd cé thé xdc dinh duoc va cdc khodn no tiém tang da ghi nhan. N&u gid géce tir viec hop nhdt
kinh doanh thdp hon gid tri hop ly clia tai sén thudn clia cong ty con dugc mua, khodn chénh léch duoc ghi
nhan truc tiép vao bdo cdo két qud kinh doanh hop nhdt. Sau khi ghi nhdn ban ddu, Igi thé thuong mai dugc
xdc dinh gid tri bdng gid géc trir di gid tri phan bé 10y k&. Loi thé thuong mai duoc phan bd theo phuong phdp
dudng thdng trong théi gian hau ich duoc udce tinh I mudi (10) nam. Binh ky cong ty me ddnh gid t6n that loi
thé& thuong mai tai cong ty con, néu cé bdng ching cho thdy s6 loi thé thuong mai bi tén thét 16n hon so véi s6
phan bé hang nam thi phan b theo sé loi thé thuong mai bi t8n thdt ngay tfrong nam phdt sinh.
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3.11 Pau tu vao céng ty lién két

Cdc khodn ddu tu vao cdc cong ty lién két duoc hach todn theo phuong phdp vén chd s& htu. Cong ty lién
k&t Ia cong ty ma trong dé Nhom Cong ty ¢ dnh hudng dang ké nhung khéng phdi la cong ty con hay céong
ty lién doanh ctia Nném Coéng ty. Théong thudng, Nném Céng ty duoc coi ld cé dnh hudng dang k& néu s& hau
frén 20% quyén bd phiéu & don vi nhan ddu tu.

Theo phuong phdp vén chi s& hau, khodn ddu tu duoc ghi nhan ban ddu trén bdng can déi ké todn hop nhdét
theo gid géc, sau dé duoc diéu chinh theo nhimg thay ddi ciia phdn s& htu clia Nhém Céng ty trong gid tri
t&i san thudin clia cong ty lién k&t sau khi mua. Loi thé thuong mai phdt sinh t&r viec ddu tu véo coéng ty lién két
dugc phdn danh trong gid tri con lai clia khodn ddu tu. Nhém Cong ty khong phan bé loi thé thuong mai ndy
ma hang ndm thuc hién ddnh gid xem loi thé thuong mai ¢ bi suy gidm gid tri hay khéng. Bdo cdo két qud
kinh doanh hop nhdt phdn anh phdn s& htu clia Nhém Cong ty trong bdo cdo két qud hoat déng kinh doanh
cla cong ty lien két sau khi mua.

Phdan s& hiru clia Nha ddu tu trong loi nhudn (16) clia cong ty lién két sau khi mua duoc phdn dnh trén bdo cdo
k&t qud kinh doanh hop nhat va phdn s& hiu clia Nha ddu tu trong thay ddi sau khi mua clia cdc quy cla
cong ty lién két duoc ghi nhan vao cac quy. Thay déi lay ké sau khi mua duoc diéu chinh vdo gid tri con lai cla
khodn ddu tu vao coéng ty lién két, C8 tic nhdn duoc tir cong ty lién két duoc cdn tri vao khodn ddu tu vao
cong ty lien két,

Bdo cdo tai chinh cla cong ty lién két duoc 1ap cung ky véi bdo cdo tai chinh hop nhdat caa Nhém Cong ty
va st dung cdc chinh sdch ké todn nhat qudn véi Nném Cong ty. Cdc diéu chinh hop nhat thich hop da dugc
ghi nhan dé bdo ddm cdc chinh sdch ké todn duoc dp dung nhdt quan véi Nnoém Cong ty trong truong hop
can thiét,

3.12 PAu tu gép von vao don vi khéac va dau tu ndm gitt dén ngay
ddao han

DPau tu gép vén véo don vi khdc
Dau tu gép von vao don vi khdc duoc ghi nhan theo gid géc.

Du phéng gidm gié tri cdc khodn déau tu
Du phong cho viéc gidm gid tri clia cdc khodn ddu tu duoc lép khi cd bdng ching chdc chdn cho thdy co su
suy gidm gid tri ctia cac khodn ddu tu ndy vao ngady két thidc ky ké todn nam.

Tang hodc gidm sé du du phong duoc hach todn vdo chi phi tai chinh trong bdo cdo két qud hoat dong kinh
doanh hop nhat.

DPdu tu nédm gitr dén ngdy déo han
Cdc khodn ddu tu ndm gitr dén ngdy ddo han dugc ghi nhdn theo gid géc. Sau khi nhan ban dau, cdc khodn
ddu tu ndy duoc ghi nhan theo gid tri cé thé thu hdi. Cac khodn suy gidm gid tri clia khodn déu tu néu phat
sinh duoc hach todn véo chi phi tdi chinh trong ndm trong bdo cdo két qud hoat déng kinh doanh hop nhat
va gidm trir fruc tiép gid tri ddu tu.

- d ? = 2 ~ - - - »,
3.13 Cac khoan phai tra va chi phi trich truéc
Cdc khodn phdi trd va chi phi trich trudc duoc ghi nhdn cho sé tién phadi trd trong tuong lai lién quan dén hang

hoa va dich vu da nhén duoc khdng phu thudc vao vieéc Nném Coéng ty dé nhén duoc hdéa don clia nha cung
cdp hay chua.

3.14 Phan chia Igi nhuan

Loi nhudn thudn sau thué thu nhap doanh nghiép (khong bao gdm cdc khodn 16i tir gico dich mua gid ré) cé
thé duoc chia cho cac c8 dong sau khi duoc Dai hoi ddng cé déng phé duyét va sau khi da frich Iap cdc quy
du phong theo biéu 1é ciia Cong ty va cdc quy dinh cla phdp ludt Viet Nam.

Nhoém C()pg tytrichlap cdq quy duphong sauttrloinhudnthudn sauthué thunhap door]h nghiép ciaNhém Coéng
ty theo dé nghi clia Héi ddng Qudn tri va duoc cdc cé déng phé duyét tai Dai hoi ddng cd déng thudng nién:
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. Quy déu tu phdt trién
Quy nday duoc trich Idp nhdm phuc vu viéc md rong hoat dong hodc ddu tu chiéu sau cla Tap dodn,
. Quy khen thudng, phuc loi
Quy nay duoc frich lap dé khen thudng, khuyén khich vat chdt, dem lai loi ich chung vé néng cao
phucloicho congnhanvién,vaduoc trinh bdy nhumaotkhodn phditrdtrénbdng can déiké todnhop nhat,

3.15 Lai trén cé phiéu

L&i co bdn trén mdi c8 phiéu duoc tinh bdng cdch chia loi nhudn phan bé cho ¢é déng s& hau cd phigu phd
théng cua Cong ’ry (sou khi da diéu chinh cho viéc trich Iap quy khen thudng, phuc 10i) cho s6 luong binh quan
gia quyén cuia s6 ¢8 phiéu phd théng dang Iuu hanh trong nam.

Lai suy g|om frén c8 phiéu duoc tinh bang céeh chia loi nhuén phan bé cho ¢8 déng s& hau cé phiéu phdé
thong clia Cong ty (sau khi da dleu chinh cho ¢8 tic clia ¢d phiéu uu dai co quyen chuyén déi) cho s6 luong
binh quon gia quyen clia s6 ¢8 phigu phd théng dang luu hanh ’rrong nom va s6 Iuong binh quan gia quyén

clia c8 phiéu phd thong sé duoc phdt hanh trong trudng hop tat cd cdc cd phiéu phd théng tiém nang co tac
dong suy gidm déu duoc chuyén thanh cd phigu phd théng.

3.16 Ghi nhan doanh thu

Doanh thu duoc ghi nhan khi Nhém Céng ty cd khd nang nhén dugc cdc loi ich kinh 18 cé thé xac dinh duoc
mot cdach chdc chdn. Doanh thu duoc xdc dinh theo gid tri hop ly cla cde khodn da thu hodc sé thu duoc sau
khi trir di cac khodn chiét khdu thuong mai, gidm gid hang bdan va hang bdn bi trd lai. Cdc diéu kién ghi nhan
cu thé sau day cung phdi duoc ddp Ung trudce khi ghi nhdan doanh thu:

Doanh thu bén nha phé vé cén hé

D3Eivéi cdc nha phd va can hd ma Nhém Cong ty bdn sau khi dé xdy dung hodn tét, doanh thu va gid vén duoc
ghi nhan khi phdn 16n rdi ro va loi ich lién quan dén nhd phd va can hd da dugc chuyén giao sang ngudi mua.

Doanh thu bdn 16 dét va ddt da xdy dung co sé ha téng

Doanh thu bdn 16 ddt va dat da xdy dung co s& ha tédng dugc xdc dinh 1a t8ng s& tién duoc nhan theo hop
déng khi dét va dat da xay dung co sé& ha tadng dugc bdn giao cho Khdch hang.

Doanh thu dich vu méi giéi Bat déng sdn va dich vu khdc

Doanh thu dugc ghi nhdn khi hodn thanh viéc cung cdp dich vu.

Hop déng xdy dung

Trudng hop hop ddng xdy dung quy dinh nhd thdu duoc thanh todn theo gid tri khéi luong thuc hién, khi k&t
qud thuc hién hop déng xay dung c6 thé duoc udc tinh mét cach dang tin cdy va duoc xdc nhan béi Khdch
hang, thi doanh thu va chi phi lién quan dén hop déng duoc ghi nhdn tuong tng voi phdn céng vieéc da hodn

thanh vao ngdy két thic ndm tai chinh dugc Khdch hdng xdc nhdn frén héa don.

Cdc khodn tang gidm khi thuc hién hop déng, cdc khodn fién thudng va cdc khodn thanh todn khac chi duoc
tinh véo doanh thu khi da duoc théng nhdt véi Khdch hang.

Khi k&t qud thuc hién hop déng xdy dung khong thé duoc udce tinh mot cdch ddng tin cdy, thi doanh thu chi
duoc ghi nhan tuong duong véi chi phi ctia hop déng da phdt sinh ma viéc hodn 1rd Ia tuong déi chdc chdn.
Chi phi ctia hop ddng chi duoc ghi nhan 1a chi phi trong nam khi cac chi phi ndy da phat sinh.,

Tién lai

Doanh thu duoc ghi nhan khi tién Iai phdt sinh trén co s& dén tich (co tinh dén loi tic ma tai san dem lai) frir khi
khd nang thu héi tién 1ai knong chdc chdn.
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3.17 Thué

Thué thu nhép hién hdnh

T&i sé&n thué thu nhap va thué thu nhdp phdi ndp cho ky hién hanh va cdc nam frudc dugce xdac dinh bang s6
fién du kién duoc thu hoi ttrhodc phdi ndp cho co quan thué, dua trén cdc muc thué sudt va cdce luat thué cé
hiéu luc dén ngay két thuc ky k& todn nam.

Thué thu nhdp hién hanh duoc ghi nhdn vao bdo cdo két qud hoat d(f)ngjkinh doanh hop nhat ngoai trir trudng
hop thué thu nhdp phdt sinh lién quan dén moét khodn muc dugc ghi thdng véo vén chud sé hiu, trong trudng
hop ndy, thué thu nhdp hién hanh cang duoc ghi nhan truc tiép vao vén chd sé& htu.

Nhém Cong ty chi dugc bua frir cdce 1di san thué thu nhép hién hdnh va thué thu nhép hién hanh phdi ndp khi
Nhém Cong ty cd quyén hop phdp duoc bu trir gitra tai san thué thu nhdp hién hanh véi thué thu nhap hién
hanh phdi nép va Nhém Coéng ty du dinh thanh todn thué thu nhdp hién hanh phdi nép va tai sdn thué thu
nhdp hién hanh trén co s& thudn.

Thué thu nhép hoan lgi

Thué thu nhép hodn lai dugc xdc dinh cho cdc khodn chénh léch tam thai tai ngdy két thic nam téi chinh gita
co s& tinh thué thu nhdp clia cdc tdi sdn va no phdi trd va gid tri ghi sé clia cdc khodn muc ndy trong bdo cdo
t&i chinh hop nhat.

Thué thu nhdp hodn lai phdi trd duoc ghi nhén cho tat cd cdc khodn chénh Iéch tam thai chiu thué.

T&i s&n thué thu nhap hodn Igi cdn dugc ghi nhdn cho tat cd cdc chénh léch tam thai duoc khdu trlr, gid tri
duoc khdu trir chuyén sang cdc ndm sau clia cdc khodn 16 tinh thué va cdc khodn uu ddi thué chua st dung,
khi chdc chdn trong tuong lai sé cé loi nhudn tinh thué dé sir dung nhimg chénh léch tam thai duoc khdu tra,
cdc khodn 16 tinh thué va cdc uu dai thué chua st dung nay.

Gid tri ghi s8 clia tdi san thué thu nhép hodn lai phdi duoc xem xét lai vao ngdy k&t thdc nam tai chinh va phdi
gidm gid tri ghi s8 clia tdi sén thué thu nhdp hodn lai dén muic bdo dadm chéc chdn cd du loi nhudn tinh thué
cho phép loi ich clia mét phdn hodc todn bo tai sdn thué thu nhdp hodn lai dugc st dung. Cdc tai sdn thué
thu nhdip hodn lgi chua ghi nhan frudc day duoc xem xét Igi vao ngdy két thic ndm tdi chinh va duoc ghinhan
khi chdc chdn co du loi nhudn tinh thué trong tuong lai dé coé thé stir dung cdc tdi sdn thué thu nhap hodan lai
chua ghi nhén nay.

Tai s&n thué thu nhdp hodn Iai va thué thu nhdp hodn lai phdi trd duoc xdc dinh theo thué sudt du tinh sé dp
dung cho nam tai chinh khi tdi sén duoc thu hdi hay no phdi trd dugc thanh todn, dua frén cdc mic thué sudt
va luat thué cé hiéu luc vao ngdy két thic nam tdi chinh.

Thué thu nhép hodn lai duoc ghi nhdn vdo bdo cdo két qud hoat déong Ifinh doanh hop nhat ngoai trir frudng
hop thué thu nhdp phdt sinh lién quan dén moét khnodn muc dugc ghi thdng vdo vén chud sé hiu, trong trudng
hop ndy, thué thu nhdp hodn lai cang duoc ghi nhdn truc tiép vao vén chi s& hiu,

Nhém Cong ty chi duoc bu trir cde tdi sén thué thu nhdip hodin lai va thué thu nhép hodn Iai phdi trd khi Nhém
Coéng ty c6 quyén hop phdp duoc bu trir gida tai sén thué thu nhap hién hanh véi thué thu nhap hién hanh phai
nop va cdc tdi sdn thué thu nhdp hodn lgi va thué thu nhdp hodn Iai phadi frd ndy lién quan t&i thué thu nhép
doanh nghiép duoc qudn ly bdi cung moét co quan thué déi véi cung moét don vi chiu thué hodc Nném Coéng
ty du dinh thanh todn thué thu nhdp hién hanh phdi ndp va tai sdn thué thu nhdp hién hanh frén co s& thudn
hodc thu hdi tai san ddng thai véi viec thanh todn no phdi trd trong ting nam tuong lai khi cdc khodn trong
y&u clia thué thu nhdp hodn Igi phdi trd hodc tai sdn thué thu nhdp hodn lai duoc thanh todn hodc thu héi.

3.18 Cac bén lién quan

Cdc bén duoc coi ld bén lién quan cla Nhém Cong ty néu moét bén céd khd nang, truc ti€p hodc gidn tiép,
kiém sodt bén kia hodc géy anh hudng dang ké 16i bén kia trong viéc ra cdc quyét dinh tdi chinh va hoat déong,
hodc khi Nnoém Coéng ty va bén kia cung chiu su kiém sodt chung hodc anh hudéng ddang k& chung. Cdc bén
lién quan c6 thé Ia cde cong ty hodc cdc cd nhan, bao gém cdc thanh vién gia dinh than can cla cdc cd
nhan duoc coi I lién quan.

3.19 Théng tin bo phdan

Mot bo phdn Id mot cdu phdn co thé xdc dinh riéng biét ctia Nhém Cong ty tham gia vao viéc cung cdp cac
s&n phdm hodc dich vu lién quan (bd phan chia theo hoat déng kinh doanh), hodic cung cdp sdn phdm hodc
dich vu frong mot maéi tfrudng kinh 1€ cu thé (bd phdn duoc chia theo khu vuce dia ly). Mdi bd phdn ndy chiu rUi
ro va thu duoc loi ich khdc biét so véi cdc bd phdn khdc. Cdc bd phdn chinh theo hoat déng kinh doanh clia
Nhém Cong ty bao gdm dich vu maéi gidi Bat déng san, ddu tu va phat trién du an Bat dong san.
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4. SU KIEN QUAN TRONG TRONG NAM

4.1 Chuyén nhugng toan bé ¢ phan trong Cong ty Cé phan Dich vu vé
bau tu Déng Nam B (“Dat Xanh b6ng Nam Bo™)

Va&o ngdy 29 thang 4 nam 2022, Nhém Coéng ty d& hodn tét viec chuyén nhuong todan bé ¢d phdn tai D&t Xanh
Doéng Nam Bo vaéi gid chuyén nhuong Id 15.000.000.000 VND theo Nghi quy&t Hoi déng Qudn tri s6 03_3/2022/NQ-
DXS/HDQT ngay 29 thang 4 nadm 2022. Theo do, s6 tién 1ai 645.594.139 VND tr viec chuyén nhuong ndy duoc ghi
nhdan vao doanh thu hoat déng tai chinh tfrén bdo cdo két qud hoat déng kinh doanh hop nhét (Thuy&t minh sé
28.2). Taingdy 31 thang 12 nam 2022, Tap dodn da thu duoc todn bé s& tién lien quan dén viéc chuy&n nhuong ndy.

4.2 Chuyén nhugng mot phén vén gop trong Pét Xanh Mién Nam

Va&o ngdy 28 thang 12 nam 2022, Nhém Coéng ty dé hodn tét viéc chuyén nhuong 15,93% vén gop tai Dat Xanh
Mién Nam véi gid chuy&n nhuong I 51.000.000.000 VND theo Nghi quyét Hoi ddng Qudn tri s6 2512/2022/NQ-HDQT
ngdy 25 thang 12 nam 2022. Theo do, sé tién 1ai 2.737.496.548 VND 1 viec chuy&n nhuong ndy duoc ghi nhén vao
doanh thu hoat déong tai chinh frén bdo cdo két qud hoat dong kinh doanh hop nhdat (Thuyét minh sé 28.2). Tai
ngdy 31 thang 12 nam 2022 Tap dodn da thu duoc todn bod sé tién lién quan dén viéc chuyén nhuong ndy va Dat
Xanh Mién Nam trd thanh mot cong ty lien két clia Tap dodn (Thuyét minh sé 17.1).

5. TIEN VA CAC KHOAN TUONG DUONG TIEN

$6 cudi ném $6 dau nam

Tién mat 2.309.337.435 11.112.033.186
Tién gli ngdn hang 185.582.911.507 425.998.327.729
Cdc khodn tuong duong tién (*) 304.632.531.139 1.195.337.834.574
TONG CONG 492.524.780.081 1.632.448.195.489

(*) Cdc khodn tuong duong tién thé hién cdc khodn tién gli ngdn han cé ky han géc khéng qud ba (3) thang tai
cdc ngdn hang thuong mai va hudng 1&i sudt tr 2,5 - 5%/nam.

Mot phdn cdc khodn tuong duong tién ndy duoc dung Iam tdi sdn cdm cé cho cdc khodn vay ngdn han tai cdc
ngdn hang thuong mai (Thuy&t minh sé 26).

6. DAU TU NAM GIU BPEN NGAY DAO HAN

Dau tu ndm gir d&n ngdy ddo han thé hién cdac khodn tién gli ngdn han cé ky han géc tr ba (3) dén mudi hai
(12) thdang tai cdc ngdn hang thuong mai va hudng Iai sudt 3,3 dén 7,3%/ nam.

Mot phdn cdc khodn ndly duoc dung lam tai san cdm cé cho cde khodn vay ngdn han tai cdc ngan hang thuong
mai (Thuy&t minh sé 26).
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7. PHAI THU NGAN HAN CUA KHACH HANG

$6 cudi ném

VND

$6 dau nam

Phdi thu tir bén khéc

661.966.968.057

953.828.711.740

cong ty C8 phdn Tap dodn Ddu tu va Thuong Mai Thang Long

23.717.977.722

26.545.999.306

Coéng ty C8 phdn Bdu tu Xay dung Thuong mai Co héi méi

8.631.782.173

8.750.763.433

Coéng ty C8 phdn Bdu tu LDG

1.385.435.559

68.242.019.822

Coéng ty TNHH Dich vu Déu tu va Kinh doanh Dia 8¢ Minh Binh

154.402.487.531

Cong ty TNHH IDE Viét Nam

71.886.015.215

Cac Khach hang khac

628.231.772.603

624.001.426.433

Phdi thu t bén lién quan (Thuyé&t minh sé 34)

760.214.932.365

777.579.490.106

TONG CONG

1.422.181.900.422

1.731.408.201.846

Du phong phdi thu ngdn han clia Khdch hang
(Thuyét minh s6 11)

(75.283.820.288)

(186.657.670.340)

GIA TRi THUAN

1.346.898.080.134

1.544.750.531.506

8. TRA TRUGC CHO NGUGI BAN NGAN HAN

$6 cudi ndm

VND

$6 dau nam

Trd trudc cho nhd cung cdp

740.404.456.224

786.772.561.221

Trd trudc cho cdc cd nhéan

25.957.754.725

283.257.991.910

Coéng ty C8 phdn Tap doan Dau tu va Thuong mai Thang Long

158.128.975.466

158.128.975.466

Cong ty C8 phdn Tap dodn Thién Minh Duc

100.257.699.991

Coéng ty C8 phdn Bdu tu T&M Viét Nam

62.529.461.840

Coéng ty C8 phdn Tap Boan FLC

44.192.706.336

15.846.113.754

S& tdi chinh Tinh Qudng Binh

116.577.025.000

Cdc nha cung cdp khac

349.337.857.866

212.962.455.091

Trd trude cho cdc bén lieén quan (Thuyét minh sé 34)

15.132.330.390

TONG CONG 740.404.456.224 801.904.891.611
Du phong trd trudc cho ngudi bdan ngdn han (Thuy&t minh s6 11) - (6.980.204.005)
GIA TRi TH UAN 740.404.456.224 794.924.687.606
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9. PHAI THU VE CHO VAY NGAN HAN

$6 cudi nam

VND

$6 dau nadm

Cho vay bén lién quan (Thuyé&t minh sé 34)

100.000.000.000

Ong Nguyén Khdc Vinh

78.200.000.000

27.000.000.000

Cong ty TNHH Dich vu Thuong mai Nam Ha Noi 10.929.750.000 -
Coéng ty C8 phdn Kién trdc D6 thi Nam Thang Long 10.000.000.000 10.000.000.000
Ba Lai Phuong Lan 8.000.000.000 -
Coéng ty C8 phdn Bdu tu Hung Gia Phuc 4.000.000.004 -
Khac 3.117.160.000 3.980.182.201
TONG CONG 214.246.910.004 40.980.182.201

Day Ia cdc khodn cho vay ky han khong qud 12 thdang va hudng 16i sudt ti 4% dén 10,5%/nam.
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10. PHAI THU KHAC

$6 cudi ném

VND

$6 dau nadm

Ngan han

Ky quy, ky cuoc cho cdc hop ddng tiép thi va phan phéi du
Aan Bat déong sén (%)

4.931.671.869.155

5.757.042.092.241

Tam hodn Ung cho chi ddu tu - Coéng ty CE phdn Dau tu Kinh

doanh Bt dong s&n Ha An (“Ha An”) 2.029.332.000.684 1.578.882.475.033
Vén gop theo cdc hop déng hop tac kinh doanh ("HDHTKD™) 167.440.004.220 354.577.843.000
- Cong ty C8 phan Dich vu va Dau tu Bat Xanh Mién Nam 45,179.472.100 -
- Cong ty c8 phdn Dau tu va Xay dung The Sang 34.836.000.000 -

- Cong ty C8 phan Bat déong san Hiép Pha Land

118.902.300.000

- Coéng ty C8 phdn San xudt Dich vu Thuong mai Ngé Duc

131.500.000.000

- Cong ty C8 phan Da Sai Gon

67.400.000.000

- Khdc

87.424.532.120

36.775.543.000

Tom Ung nhdn vién

397.688.385.385

221.655.270.457

Dat coc dé nhan chuyé&n nhuong ¢ phdn

78.170.000.000

Khac 882.301.584.791 348.521.226.046
8.408.433.844.235 8.338.848.906.777

Ddi han
Ky quy, ky cuoc 20.739.230.000 16.651.422.518
Vén gép cla cdac HDHTKD 14.185.405.800 14.185.405.800
Khac 59.119.336.035 33.714.967.035
94.043.971.835 64.551.795.353
T6NG CONG 8.502.477.816.070 8.403.400.702.130

Du phong phdi thu khdc (Thuyét minh sé 11)

(63.365.473.672)

(159.292.644.560)

GIA TRi THUAN

8.449.112.342.398

8.244.108.057.570

Trong dé:

Phai thu cdc bén lién quan (Thuyét minh s& 34)

5.406.724.341.931

4.184.195.688.746

Phadi thu cdc bén khdc

3.095.753.474.139

4.219.205.013.384

(") S6 cubi nam bao gém cdc khodn ky quy cho cdc hop ddng tiép thi va phan phdi du an Gem Sky World, Tién
Hai City, Dat Qudng Riverside, Khu dé thi Ngoc Duong va cdc du én khdc.
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1. DU PHONG PHAI THU NGAN HAN KHO POI

VND

Dy phong phai thu clia Khdch hang 75.283.820.288 186.657.670.340
Du phong cdc khodn ky quy, tam tng 53.365.473.672 1569.292.644.560
Du phong trd trudc cho ngudi bdn - 6.980.204.005
TONG CONG 128.649.293.960 352.930.518.905
Chi 1iét finh hinh tang gidm du phong phai thu ngdn han khod doi: VND
Nam nay Nam truéc

S6 ddu nam 352.930.518.905 95.987.283.507
Cong: Dy phong frich 16p frong nadm 110.440.122.788 259.040.729.328
Cong: Tang do mua lgi cong ty con - 146.208.583
Tror Gidm do Thanh ly céng ty con (326.762.842.177) (1.233.539.510)
Trcr: Hodn nhép du phong frong ndm (7.958.505.556) (1.010.163.003)
S6 cudi ném 128.649.293.960 352.930.518.905

12. HANG TON KHO

$6 cudi ném $6 ddu ném
Bat dong sdn dd dang () 3.756.354.976.982 1.688.747.409.691
Bat dong sdn hang héa 347.796.141.314 251.807.384.793
Bat dong sdn thanh phdm 16.183.294.485 16.183.294.485
Khac 69.548.241.668 29.152.197.513
TdNG CONG 4.189.882.654.449 1.985.890.286.482

(*) S8 cudi ném chu y&u bao gém tién st dung ddt, chi phi gidi phong mat bang, chi phi xay dung va phat trién
du dn Bdo Ninh 1, La Maison, Tuyén Son, Bt Qudng Riverside va cdc du dn khdc.

Quyén sir dung dat, quyén s& htru nhd & va 1di san khac gdn lién véi mot sé du an dugce dang lam tdi sdn thé chdp
cho cdc khodn vay ngdn hang (Thuyét minh s& 26.1 va 26.2).

Chi phi Iai vay vén héa

Trong nam, Nhém Cong ty dé vén hoa chi phi di vay véi téng sé tién 1d 54.999.007.005 VND (cho nam tdi chinh
két thuc ngdy 31 thdang 12 nam 2021: 29.483.680.257 VND). Cdc khodn chi phi di vay ndy lién quan dén cdc
khodn vay nhdm tai tro cho viéc xdy dung va phdt trién cdc du dn Bat déng san dang trién khai ctia Nhém
Cong ty.
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15. BAT PONG SAN PAU TU

VND

Nha cua va vat kién truc

Nguyén gid:

S6 dau nam 45.353.913.270
Mua mai 7.189.445.709
Thanh ly (4.062.874.669)
S6 cudiném 48.480.484.310

Gid tri khéiu hao lay ké:

S6 ddu nam (1.753.424.570)
Khdu hao tfrong nédm (1.589.556.969)
Thanh ly 206.103.040
S6 cusi nam (3.136.878.499)

Gid tri con lai:

S6 ddu nam 43.600.488.700

S6 cudiném 45.343.605.811

Thuyé&t minh bé sung:

Cac khodn doanh thu cho thué va chi phi hoat dong lién quan dén Bat dong sdn dau tu dugc trinh bdy nhu sau:

VND

$6 cudi ném $6 dau nam

Thu nhdp cho thué Bat dong san ddu tu 3.030.333.520 3.203.313.737

Chi phi hoat déng kinh doanh truc ti€p cla cdc

Bat dong sdn ddu tu tao thu nhdp cho thué frong nam 1.589.556.969 868.295.761

Gid tri hop ly clia Bat dong sdn ddu tu chua duoc danh gid va xdc dinh mét cdch chinh thie tai ngdy 31 thdang
12 nadm 2022. Tuy nhién, dua trén tinh hinh cho thué thuc té va gid thi trudng clia tdi sén, Téng Gidm déce tin tudéng
r&ng gid tri hop ly clia Bat dong sdn dau tu 1én hon gid tri con lai tai ngdy ndy.

16. CHI PHi XAY DUNG CG BAN DG DANG o

$6 cudi ndm $6 dau néam

Xay dung van phong 87.716.214.821 -
Chi phi phat trién phdn mém 23.032.623.015 52.371.535.422
Khac 6.461.565.715 7.586.422.817
TONG CONG 117.210.403.551 59.957.958.239
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17. DAU TU TAI CHIiNH DAI HAN

VND

$6 cudi nam $6 ddu ném
DAu tu vao cong ty lien k&t (Thuy&t minh s6 17.1) 176.389.524.468 500.000.000
DAu tu ndm gitr dén ngdy ddo han (Thuyét minh s& 17.2) 25.000.000.000 20.000.000.000
TONG cONG 201.389.524.468 20.500.000.000

17.1 Pdu tu véio cdng ty lién két

Chi tiét khodn ddu tu vao coéng ty lién két nhu sau:

$6 cudi ném $6 dau nam
R e Linh vuc Ty lé Gid tri ghi s6 Ty lé Gié tri ghi s

Tén cong ty lién ket kinh doanh  Igiich (%) (VND) Ioi ich (%) (VND)
Dat xanh Mién Nam Kinh doanh va
(Thuyé&t minh s& 4.2) moi gidi BDS 49 144.525.124.468 ) )
Coéngty Tl\iHH Ddutule Gia Kinh doanh va 40 31.600.000.000 . )
Newland (*) moi gidi BDS
Cong ty TNHH REIC Kinh doanh BDS 21 264.400.000 40 500.000.000
TONG CONG 176.389.524.468 500,000,000

(") Cong ty TNHH Bau tu Lé Gia Newland Ia mot cong ty TNHH duoc thanh 1ap theo Luat Doanh nghiép cla
Viét Nam theo GCNDKKD s6 4101464774 do SKHDT Tinh Qudng Nam cdp ngdy 13 thdng 5 nam 2016, va cdc
GCNDKKD diéu chinh sau dé. Hoat dong kinh doanh chinh hién tai ctia Cong ty ndy Ia kinh doanh Bat dong san.

Chi tiét tang gidm khodn ddu tu vao cong ty lien k&t dugc trinh bdy nhu sau: VND

Gid gdc khodn ddu tu:

S6 dau nam 500.000.000
Tang von trong ndm 31.600.000.000
Gidm von trong nadm 235.600.000
Thanh ly D&t Xanh Mién Nam (Thuy&t minh s& 4.2) 144.525.124.468
S6 cudi nédm 176.389.524.468

Phan Igi nhudn lay k& sau khi mua cdng ty lién két:

S6 dAu nam va s cubi nam -

Gia tri con lai:

S6 ddu nam 500.000.000

S6 cudiném 176.389.524.468

17.2 Dau tu nam gilr dén ngdy ddo han
Dau tu ndm gitr dén ngay ddo han thé hién cdc khodn trdi phiéu clia Ngan hang Thuong mai CS phdn Céng

Thuong Viét Nam va Ngén hang Néng nghiép va Phat trién Néng thén Viet Nam. Cdac trdi phiéu ndy coé thai
han tr bAy (7) nam dén mudi (10) nadm va hudng 1ai sudt tham chiéu +1%/nam.
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18. CHI PHi TRA TRUGC

$6 cudi ném

VND

$6 ddu ném

Ngén han 152.325.481.595 155.752.866.025
Chi phi hoa héng méi gidi 131.774.676.900 130.774.206.502
Coéng cu, dung cu 3.691.420.235 5.240.792.014
Chi phi thué van phong 2.098.095.699 2.416.872.646
Khac 14.761.288.761 17.320.994.863
Ddi han 67.180.437.552 48.412.927.987
Chi phi hoa héng méi gidi, nhd méau 14.752.096.987 4.623.406.783
Coéng cy, dung cu 10.978.673.796 18.150.034.706
Chi phi stra chira van phéng 9.836.596.517 11.313.412.636
Khac 31.613.070.252 14.326.073.862
TONG CONG 219.505.919.147 204.165.794.012

19. LGOI THE THUGNG MAI

VND

Nguyén gid:

S6 ddu nam

213.346.267.769

Gidm do thanh ly cong ty con

(3.258.036.318)

S6 cudi ndm

210.088.231.451

Phan bé lay ké:

S6 ddu nam (32.277.993.209)
Phan bé trong nam (21.008.823.146)
Gidm do thanh ly cong ty con 407.254.540

S6 cudi ndm

(52.879.561.815)

Gid tri con lai:

S6 ddu nam 181.068.274.560
S6 cudi nAm 157.208.669.636
k) k) - - -
20. PHAI TRA NGUOCI BAN NGAN HAN
VND

$6 cudi ném

$6 ddu nédm

Phadi trd nhd cung cép

299.039.855.059

278.367.592.714

cong ty C8 phdn Vart tu Thiét bi var Dau tu Xay dung M.E.I

30.737.440.955

29.920.787.315

Coéng ty C8 phdn Vinaconex 25

33.660.025.942

27.254.816.942

Khac

234.642.388.162

221.191.988.457

Phai trd cdc bén lien quan (Thuyé&t minh sé 34)

200.919.096.458

101.378.169.386

TONG CONG

499.958.951.517

379.745.762.100
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21. NGUGI MUA TRA TIEN TRUGC NGAN HAN

VND

$6 cudi ném $6 dau ném

CdA nhé&n mua can ho va dat nén 1rd tién trudce 331.055.621.697 165.792.977.534
Khdch hang khdc trd tién truée 64.943.638.253 26.809.229.973
T6NG CONG 395.999.259.950 192.602.207.507

~ - ” kl kl ~ - ”,
22. THUE VA CAC KHOAN PHAI NOP NHA NUGC

VND

$6 phdi nép S6 dandép Gidm do thanh ly

$6 cudi nédm

frong ndm trong ndm cong ty con

Thué thu nhép

- 290.271.805.160 192.954.885.555  (241.885.646.269)  (66.960.060.894) 174.380.983.552
doanh nghiép

Thué gid tri

gia tang 116.765.350.711 257.063.639.311  (244.200.109.746)  (48.960.792.563) 174.380.983.552

Thué thu nhép

cd& nhan 34.987.410.368 121.119.057.454  (111.178.411.642)  (25.375.753.726)  19.552.302.454

Khdc 913.241.491 1.067.482.926.161 (1.067.546.394.977) (677.096.754) 272.675.921

T6NGCONG 442.937.807.730 1.638.620.508.481 (1.664.810.562.634) (141.873.703.937) 274.874.049.640

23. CHI PHi PHAI TRA NGAN HAN

VND

$6 cudi ném $6 dau ném

Chi phi xady dung du dn 217.029.609.489 137.303.016.349
Chi phi ho tro ai sudt 122.096.668.200 52.178.783.802
Phi moi gidi 52.213.261.991 53.071.879.230
Luong thudng 8.798.189.037 13.888.158.064
Chi phi quang cdo 5.517.524.972 33.953.648.645
Khac 22.386.818.713 19.038.771.060
T6NG CONG 428.042.072.402 309.434.257.150

24. DOANH THU CHUA THUC HIEN

Khodn nay thé hién phdn dich vu méi giéi Bat dong sdn chua hodn thanh.
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25. PHAI TRA NGAN HAN KHAC

VND

$6 cudi nédm $6 ddu nédm

Thu hé cho chd déu tu

3.556.728.879.146

3.944.550.531.874

Nhan gép vén theo HDHTKD (*)

145.727.761.452

227.707.868.474

Nhan ky quy, ky cuoc ngdn han

69.926.212.486

90.069.1565.177

Nhdén dat coc cla Khdch hang mua

142.268.535.509

83.481.587.268

Bat dong san

36.212.533.170

204.066.186.933

Knhac 148.248.858.924 86.330.141.124
T6NG CQNG 3.956.844.245.178 4.552.723.883.582
Trong do:

Phai trd bén khdc

3.837.879.427.470

4.415.149.329.678

Phai trd bén lien quan (Thuy&t minh sé 34)

118.964.817.708

137.574.553.904

(*) Khodn nay thé hién phdn vén gop 1t Cong ty CE phdn Tap dodn Dt Xanh ("DXG”) - cong ty me va cdc déi
tac khdc theo cdc HDHTKD dé thuc hién cung cdp dich vu 1iép thi va phan phdi Bat dong sdn va duoc hudng

khodn chia loi nhudn.

26. VAY

VND

$6 cudi nédm $6 ddu ném

Ngén han

1.375.404.881.092

1.033.814.555.701

Vay ngdn hdang (Thuy&t minh s6 26,1)

799.606.873.853

859.252.832.220

Vay ddi han dén han trd (Thuyé&t minh sé 26.2)

568.876.891.510

111.331.663.160

Vay bén khac

6.921.1156.729

63.230.060.321

Ddi han

942.178.933.673

97.178.457.436

Vay ngdn hang (Thuyét minh sé 26.2)

829.791.433.673

97.178.457.436

Phdt hanh tréi phiéu (Thuyét minh s& 26.3

97.387.500.000

Vay bén khdc

15.000.000.000

TONG CONG

2.317.583.814.765

1.130.993.013.137
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Tinh hinh tang gidm cdc khodn vay nhu sau:

VND
$6 déu nédm 1.130.993.013.137 775.593.906.097
Vay trong nam 3.303.662.860.507 1.375.170.994.324
Phat hanh trdi phigu 100.000.000.000 30.000.000.000
Chi phi phdt hanh trdi phiéu (3.300.000.000) -
Phan bd chi phi phdt hanh trdi phiéu 687.500.000 198.881.118
Gidm do thanh ly céng ty con (392.596.776.721) (917.600.000)
Trd no géc vay (1.821.862.782.158) (1.049.053.168.402)
$8 cudi ném 2.317.583.814.765 1.130.993.013.137

26.1 Cac khodn vay ngdn han tir ngan hang

Chi tiét cac khodn vay ngdn han t&r ngan hang dé b sung vén luu déng va chiu Idi sudt cé thé dp dung duoc
trinh bdy nhu sau:

Ngén hdng $& cudi nédm (VND) Ky han tr& géc Hinh thic dédm bdo

Ngén héng Thuong mai C8 phén Céng thuong Viét Nam Chi nhénh Thdng Long

T ngdy 4 thang 1 nam 2023 Hop déng tién gli va cac
Khodn vay 1 230.600.000.000 dén ngady 18 thang 9 nam 2023 hop déng phan phéi doc quyén
cla Bat Xanh Mién Bdc

T ngay 3 thang 1T nam 2023

Khodn vay 2 6.169.684.436 dén ngay 4 thang 6 nam 2023 Phuong tién van tai

. T ngdy 10 thdng 1 nam 2023 A s
Khodn vay 3 5.717.950.420 dén ngdy 12 thang 4 nam 2023 Phuong tién van tai
Khodn vay 4 4,458.310.794 Dén ngay 28 thdng 2 nam 2023 Phuong fién van 1di
Khodn vay 5 4,176.032.020 Dén ngay 14 thang 6 nam 2023 Phuong fién van 1ai

Ngén hang Thuong mai C6 phdn Viét Nam Thinh Vugng - Chi nhénh Héi s&

T ngay 3 thang 1 nam 2023 Hop dong tién gli va

Khoan vay 1 172.830.897.385 dén ngady 12 thdng 6 nam 2023 quyén s dung dat
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Ngén hang $6 cudi nam (VND) Ky han tré géc Hinh thic dém bdo

Ngén hdng Lién doanh Viét Nga - Chi nhénh Pd Néng

Trngay 21 thdng 2 nam 2023  Quyén s dung ddat 4.798m2

Khodn vay 1 159.288.521.705 dén ngdy 4 thang 12 nam 2023 tai Khu Dan cu Pha My An

Ngéan hdng Thuong mai C3 phdn Ddu tu va Phét trién Viét Nam - Chi nhanh Béc Ha

T ngdy 1thang 2 ndm 2023

Khodn vay 1 80.075.380.461 d6n ngdy 4 thang 12 nam 2023

Hop déng tién gui

Ngén hang Thuong mai C8 phén Ngoaqi thuong Viét Nam - Chi nhénh Thdng Long

Tungady 9 thang 1 ndm 2023

Khoan vay 1 50.000.000.000 dén ngdy 12 thang 4 nam 2023

Hop déng tién gui

Ngéan hdang Thuong mai C8 phdn Céng thuong Viét Nam - Chi nhénh Qudng Ninh

T ngdy 10 thang 1 ndm 2023

Khoan vay 1 29.867.455.144 d6n ngdy 27 thang 12 nam 2023

Hop déng fién gui

Ngéan hdang Thuong mai C6 phdn Viét Nam Thinh Vugng - Chi nhanh Cén Tho

Tu ngdy 23 thang 1 ndm 2023

Khoan vay 1 25.198.283.590 d6n ngdy 27 thang 12 nam 2023

Phuong tién van tdi

Ngan hdang Thuong mai C8 phdn Tién Phong - Chi nhénh Hai Bd Trung

Tu ngdy 6 thang 1 ndm 2023

Khodn vay 1 16.513.000.000 d6n ngdy 5 thang 9 nam 2023

Hop déng tién gui

Ngéan hdang Thuong mai C8 phdn Viét Nam Thinh Vuong - Chi nhanh Théng Long

Khodn vay 1 9.152.739.148 Dén ngdy 29 thang 3 nam 2023 Hop déng tién gui

Ngén héng Thuong mai Hang hdi Viét Nam Chi nhénh Long An

Quyén sir dung 23 16 ddt tai tinh
Can Tho thudc s& htu clia
Coéng ty CP Dich vu va Bdu tu
Dat Xanh Mién Tay

Ta ngdy 23 thang 1 ndm 2023

Khoan vay 1 5:558.618.750 d6n ngdy 24 thang 10 nam 2023

TONG CONG 799.606.873.853

Cdc khodn vay ngdn han ngén hang duoc tinh theo 16i sudt thi frudng dp dung clia ting ngdn hang thuong mai.
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26.2 Cac khodan vay dai han tif ngén hang

Chi tiét cdc khodn vay dai han t&r ngén hang duoc trinh bdy nhu sau:

Ngén hdng S6 cudi nédm (VND) Ky hantrd géc  Muc dich vay Hinh thiic dém bdo

Ngén hang Thuong mai C6 phdn Céng thuong Viét Nam - Chi nhénh Thi Thiém

Quyén st dung ddt va tdi sén
Taitrodudn  gdnlién véi dat cla du dn
Khu dd thi Bdo Ninh 1

Tu ngdy 25 thang 4 nadm 2023

Khodn vay 1 818.000.000.000 d6n ngdy 25 thang 1 nam 2025

Ngén hang Thuong mai C6 phdn Viét Nam Thinh Vugng - Chi nhénh Héi s&

T ngady 25 thdng 3 ndm 2023
Khodn vay 1 220.000.000.000 dén ngady 25 thdng 12 nédm Tdi fro du dn
2024

Quyén st dung dat thudce
du dn La Maison Premium

Ngén hang Thuong mai C6 phdn Dé Nhéit - Chi nhénh Thanh phd H& Chi Minh

Tu ngdy 28 thang 2 nadm 2023 Quyén st dung ddt va

Khoan vay 1 152.625.000.000 dén ngay 30 thdng 8 nam 2025 faitro duan té&i s&n gdn lién véi dat
Ngén héng Thuong mai Haing Hai Viét Nam - Chi nhénh Long An

, Tl 26 thang 1 nam 2023 . B Quyén sir dung ddat thudc
Khoan vay 1 /2.996.000.000 d6n 9thang 7 nam 2025 1A TOAUAN oo clia DT Xanh Mién Tay
Khodn vay 2 06.963.402.947 T 28 thang 10 nam 2023 Tdi tro du én Quyén si dung dat thudéc

dén 9 thang 7 nam 2025 s& hiu clia DAt Xanh Mién Tay

Ngén héng Thuong mai Haing Hai Viét Nam - Chi nhénh Sé Giao dich

Quyén sir dung ddt tai du an

Khodn vay 1 60.000.000.000 Bén ngay 10 thang 7 nadm 2023 Tdi tro du an La Maison Premium

Ngén hdng Thuong mai C8 phédn Ky Thuong Viét Nam - Chi nhanh Théng Long

Cdc hop déng
Tai tro du dn phan phéi doc quyén
cla Dat Xanh

Tu ngdy 5 thang 2 nam 2024

Khoan vay 1 36.953.893.223 dén ngay 18 thdng 5 nam 2024

Ngén hang Thuong Mai ¢ phdn Ky Thuong Viét Nam - Chi nhédnh Pa Néng

Hop dbéng fién gui v&

Bat dong san tai

Mua tru s& s6 94 Y Lan Nguyén Phi,
van phong phudng Hoa Cudng Bdc,
qudan Hai Chau,

thanh phé Ba Ndang

Khodn vay 1 2.224.987.883 Dén ngady 15 thdng 4 nadm 2023
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Ngénhdng  S6 cudi ndm (VND)

Ky han tr& géc

Muc dich vay Hinh thiic ddm bdo

Ngén hang Thuong mai C6 phdn Tién Phong - Chi nhdnh Hai B Trung

Khodn vay 1 4.834.450.0056  Dén ngdy 26 thang 7 nam 2026  MUa Phuong fien Phuong fién
van tai van tai

Khodn vay 2 1.038.205.143  Dén ngdy 13 thang 1 nam 2026 Mua phuong fien Phuong fien
van tai van tai

Khodn vay 3 319.583.341 Dén ngdy 15 thdng 12 nam 2027 Mua phuong ’riep Phuong ’riep
van tai van tai

Khodn vay 4 62.083.319 DN ngdy 29 thang 1 nam 2028 U Phuong fien Phuong fien
van tai van tai

Ngén hang Thuong mai C8 phén Ngoai thuong Viét Nam - Chi nhénh Thanh Héa

Khodn vay 1 768.000.000 Dén ngady 10 thdng 6 nam 2025 Mua phuorng Tiep Phuong Tiep
van tadi van tadi

Ngén hang Thuong mai C8 phdn Quéc t€ Viét Nam

Khodn vay 1 647.886000 &N ngdy 29 thdng 4 nam 2025 Mud phuong fien Phuong fien
van tai van tai

Ngén hdng TNHH MTV Shinhan Viét Nam - Chi nhénh H& Chi Minh

Khodn vay 1 642.333.327  Dén ngdy 28 thang 3 nam 2026 MU phuong tien Phuong tien
van tdi van tdi

Ngan hdang Thuong mai C8 phdn Viét Nam Thinh Vugng - Chi nhdnh Thanh Héa

Khodn vay 1 312.999.995  D&n ngdy 10 thdng 6 nam 2025 Mua phuong ’riép Phuong ’riép
van tadi van tadi

Ngén hdang Thuong mai C6 phdn Ngoai thuong Viét Nam - Chi nhénh Nghé An

Khodn vay 1 280.000.000 D& ngdy 27 thdng 4 nam 2026 Mud Phuong fien Phuong fien
van tai van tai

TONG CONG  1.398.668.325.183

Trong do:

Vay dai han 829.791.433.673

Vay daihan 568.876.891.510

dén han fra

Cdc khodn vay ddi han ngdn hang dugc finh theo Idi sudt thi trudng dp dung cua tting ngdn hang thuong mai.
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26.3 Trdi phiéu

Chi fiét cdac khodn vay ddi han ta ngdn hang duoc trinh bdy nhu sau:

Hinh thic
ddm bdo

16 chic thu xép phét hanh $3 cudi nam (VND) Ky han trd géc Muc dich vay

Céng ty C8 phdn Quén ly Quy ddu tu MB

Quyén sir dung
ddt va taisan gdn
Pat coc, déu tu, lien véi dat cla

Ngdy phat hg‘:nh 27 thang 7 Dén ngay 22 thanh todn mQT phdn du dn
nAm 2022 dén ngdy 5 thang 8 100.000.000.000 thang 7 mua san phdm Tien H&i Center
nam 2022 nam 2024 - . by City, tai Xa Tay
cua cdac du an maoi Giang, Huyen

Tién Hai,

Tinh Thdi Binh.

Chi phi phdt hanh trdi phiéu

chua phan bé (2.612.500.000)

TONG CONG 97.387.500.000
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27.2 Cac giao dich vé vén véi cac chi sé hiu .

Ndam nay Ndam truéc

Vén da gép cua chi sé hiu

S6 ddu nam 3.582.012.080.000 3.224.710.220.000
Phdat hdnh ¢ phiéu trd ¢é tac 648.329.150.000 -
Phdt hdnh ¢ phiéu 300.882.540.000 357.301.860.000
S6 cudi nam 4.531.223.770.000 3.582.012.080.000

Cé tlic da cong bd trong nam tdi chinh

Cé tuc trén cd phiéu phd thong

C8 tuc da cong bé 648.329.150.000 -

Cé tue da tré béng cé phigu 648.329.150.000 -
2 - a® ~ ~

27.3 Co phiéeu pho thong $6 8 phisu

$6 cudi ném $6 ddu nam

C8 phiéu duoc phép phdt hanh 453.122.377 358.051.208

C8 phiéu da phat hanh va gop vén day du

C8 phiéu phé theng 453.122.377 358.051.208

Co phi€u dang luu hanh 453.122.377 358.051.208

Co phiéu pho thong

Ménh gid c8 phiéu la 10.000 VND/c8 phdn.

27.4 Laitrén c6 phiéu

L&i co bdn va suy gidm trén ¢d phiéu duoc tinh todn nhu sau: VND
Nam nay Nam truée

Loi nhudn sau thué (VND) 344.529.067.642 538.795.531.509

Trlr: Quy khen thudng, phuc loi (VND) (*) - (564.765.746.930)

- -~ X a* -~ 2 2 ~ 2, - 2

Lc_il_ghuqr!?thl{an sau thué phan bo cho ¢6 dong so huu co 344.529.067.642 538.795.531.509

phiéu pho thong (VND)

S6 luong 8 phiéu phd thong luu hanh binh quan (**) 453.122.377 439.026.084

Lai co ban va Iai suy gidm trén cé phiéu (VND/cé phiéu) 760 1.103

() Loi nhudn dung dé tinh 1&i trén c& phiéu cho nam tdi chinh két thuc ngdy 31 thang 12 nam 2021 da dugc
diéu chinh Iai dé& phdn anh knodn thuc trich quy khen thudng, phuc loi ttr loi nhudn sau thué chua phan phdi
clia nam 2021 theo Nghi quy&t Dai hoi dong ¢ déng thudng nién ngdy 23 thang 4 nam 2022.

Loi nhudn dung dé tinh 1ai trén ¢8 phiéu cho nam nay chua duoc diéu chinh gidm cho khodn trich quy khen
thudng. phuc lgi ttr loi nhudn clia nam 2022 do chua cé Nghi quyét Dai hoi ddng c6 dong dé trich lap quy tur
ngudn loi nhudn sau thué clia nam nay.

(**) T6ng s6 b phiéu binh quan trong nam trudc duoc diéu chinh do viéc phdt hanh cé phiéu phd thong o
ngudn thang du vén cd phdan va chi trd cé tac chi trd cé tie béang cd phiéu cho ¢é déng hién hau.

Khong co cdce giao dich ¢d phiéu phd théng hodic giao dich ¢é phiéu phd théng tiém ndng ndo xAy ra i ngdy
két thudc ky k€ todn ndm dén ngdy hodn thanh bdo cdo tdi chinh hgp nhét nay.
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28. DOANH THU

28.1 Doanh thu vé ban hang va cung cdp dich vu

VND

Nam nay Ndam truéc

Téng doanh thu 4.140.392.579.342 4.370.953.925.441
Trong do:

Doanh thu dich vu Bat déng sdn

2.348.913.881.380

2.978.284.014.685

Doanh thu tr bdan can ho, nha phé va dat nén

1.498.090.584.092

1.329.361.387.691

Doanh thu dich vu xdy dung

169.298.401.489

Doanh thu khdc

124.089.712.381

63.308.523.065

Cac khodn gidm tri doanh thu

(44.102.810.269)

(42.147.770.528)

DOANH THU THUAN 4.096.289.769.073 4.328.806.154.913
Trong do:

Doanh thu véi bén khdc 3.852.252.517.041 3.678.841.692.615
Doanh thu véi bén lién quan 244.037.252.032 649.964.462.298
28.2 Doanh thu hoat dong tai chinh UND
Thu nhép ttr1ai cho vay, 1ai fién gui 45.165.323.414 48.715.473.034
Thu nhép tt thanh Iy khodn déu tu 9.548.397.675 -
Khac 31.747.327 806.226.812
TONG CONG 54.745.468.416 49.521.699.846

29. GIA VON HANG BAN VA DICH VU CUNG CAP

VND
Gid vén bdn can hd, nhd phé va dat nén 785.152.975.658 762.027.199.819
Gid von dich vu Bat déng sén 701.657.487.067 858.652.464.662
Gid von dich vu xay dung 170.266.637.165 -
Gid von dich vu khac 110.465.815.897 46.782.844.275
TONG CONG 1.767.542.915.787 1.667.462.508.756

30. CHI PHi TAI CHINH

VND

Chi phi di vay 125.203.855.484 77.053.586.524
Khdc 22.923.732.867 2.320.205.695
T6NG CONG 148.127.588.351 79.373.792.219
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31. CHI PHi BAN HANG VA CHI PHi QUAN LY DOANH NGHIEP

VND

Ndam nay Nam truéc

Chi phi ban hang 955.267.186.030 689.419.343.886
Chi phi luong 408.648.920.922 342.488.676.674

Chi phi qudng cdo

171.850.326.309

178.312.478.245

Chi phi hé trg 1&i vay 168.299.068.273 63.765.446.507
Chi phi moi gidi 43.1565.579.523 5.616.232.544
Chi phi khdu hao va hao mon 14.581.347.947 4.711.259.590
Chi phi khac 148.731.953.056 94.525.250.326

Chi phi quan ly doanh nghiép

644.594.737.749

706.172.615.429

Chi phi luong 304.423.345.655 255.215.363.193
Chi phi du phong 127.993.814.056 259.040.729.328
Chi phi dich vu mua ngodi 105.972.135.516 72.890.244.766

Chi phi loi thé thuong maii

21.008.823.146

21.325.291.675

Chi phi khdu hao va hao mon

20.178.567.411

18.397.713.693

Chi phi khac

65.018.051.965

79.303.272.774

TONG CONG

1.599.861.923.779

1.395.591.959.315

32. THU NHAP KHAC VA CHI PHi KHAC

Nam nay

VND

Nam trudc

Thu nhép khéac

53.021.791.210

33.931.152.852

Thu nhap t& phat vi pham hop dong 46.123.514.320 30.5156.632.139
Khac 6.898.276.890 3.415.520.713
Chi phi khéac 27.573.568.506 69.773.740.002

Chi phi phat chdm ndép thué

13.225.801.317

20.159.495.163

Chi phi phat thanh ly hop déng 8.905.394.451 4.725.239.028
L& do thanh ly 1éi sén 2.998.200.455 -
Chi phi lién quan dén hoat déng du dn - 20.085.340.080
Khdc 2.444.172.283 24.803.665.731

LOI NHUAN (LO) KHAC

25.448.222.704

(35.842.587.150)

33. THUE THU NHAP DOANH NGHIEP

Thué sudt thué thu nhdp doanh nghiép (“thué TNDN") dp dung cho Nhém Cong ty 1d 20% thu nhdp chiu thué.
Cdc bdo cdo thué clia Nnom Coéng ty sé chiu su kiém tra clia co quan thué. Do viéc dp dung ludt va cdc quy

dinh vé thué co thé duoc gidi thich theo nhiéu cdch khdc nhau. S6 thué duoc trinh bdy trén bdo cdo tdi chinh
hop nhdt cé thé sé bi thay ddi theo quyét dinh cudi ciing clia co quan thué.
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33.1 Chi phithué TNDN

VND

NGam nay Ndam truéc

Chi phi thué TNDN hién hdnh

194.574.527.754

258.426.760.254

Diéu chinh thué TNDN frich (thtra) thiéu
frong nhing nadm trudc

(1.619.642.199)

1.474.993.094

Thu nhép (chi phi) thué TNDN hodn lai

(61.944.152.873)

66.692.843.972

TONG CONG

131.010.732.682

326.594.597.320

Dudi day Ia d&i chiéu chi phi thué TNDN va két qud clia t8ng Ioi nhudn ké todn trudc thué nhan véi thué sudt

thué TNDN:

VND

Ndam nay Nam truéec

18ng Igi nhuén ké todn trudc thué

660.951.032.276

1.200.057.007.319

Thué TNDN theo thué sudt 20% dp dung cho Nném Coéng ty

132.190.206.455

240.011.401.464

Cdc khodn diéu chinh:

LS tr cong ty con chua ghi nhan thué TNDN hodn Iai 53.549.615.554 79.817.010.771
Chi phi khong duoc tra 21.817.680.678 6.499.177.103
Thay dé8i loi nhudn chua thuc hién 7.085.861.109 319.893.730
Phan bdé loi thé thuong mai 4.201.764.629 4.265.058.335

Doanh thu chua thuc hién

(3.762.264.620)

Gidm thué TNDN

(56.156.295.462)

L& thué nam trudc chuyén sang

(1.456.290.923)

(1.233.983.981)

Diéu chinh thué TNDN frich (thta) thiu tfrong nhang nam trudce

(1.619.642.199)

1.474.993.094

Thay d&i du phong no phdi thu khd doi

(15.278.017.429)

(11.820.000.00T1)

Thay ddi chi phi trich trudc (17.099.989.345) 1.261.774.499
Thay ddi du phong déu tu (43.550.837.158) 10.381.426.661
Khdc (4.627.854.060) 3.170.935.486
Chi phi thu& TNDN 131.010.732.682 326.594.597.320

33.2 Thué& TNDN hién héanh

Thué TNDN hién hanh phdi nép duoc xdc dinh dua trén thu nhdp chiu thué cda ndm hién tai. Thu nhép chiu thué
ctia Nhém Cong ty khdc véi thu nhdp duoc bdo cdo trong bdo cdo két qud hoat déng kinh doanh hop nhat
vi thu nhép chiu thué khong bao gdém cdc khodn muc thu nhap chiu thué hay chi phi duoc trir cho muc dich
tinh thué trong cdc nam khdc va cung khéng bao gém cdc khodn muc khong phdi chiu thué hay khong duoc
fr&r cho muc dich tinh thué. Thué TNDN hién hanh phdi ndp clia Nném Céng ty duoc tinh theo thué sudt da ban
hanh dén ngdy két thuc ky ké todn nam.
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33.3 Chi phi thué TNDN

Tép dodn da ghi nhan khodn 1ai sén thué TNDN hodin lai va thué TNDN hodn lai phdi trd véi cdc bién dong frong ndm

nay va nadm truéc nhu sau:

Bdng céan ddi ké todn hop nhat

VND

Bdo cdo két qud hoat déng kinh doanh hgp nhét

S6 cubi nam S6 dau nam Nam nay Nam truéc
Tdi san thué& thu nhap hoan Igi
Lo nhudn noi o chua 17.254.748.188  24.085.126.399 (7.149.515.847) (2.259.663.460)
thuc hién
Chi phi phai & 17.297.714.740 4.793.425.045 12.504.289.695 3.090.442.538
Du phong cac khoan 8.621.652.281 242.464.802 8.379.187.479 (172.563.702)
phai thu
Thu& TNDN dia nop tur
cac khoan tien thanh 7.582.735 7.582.735 ; ;
todn theo tién dd cla
Khach hang
43.181.697.944  29.447.736.617
Thué thu nhép hodn lai
Dy phong cac (24.539.415.780)  (67.982.944.570) 43.443.528.790 (64.710.029.227)
khodn ddu tu
Khdic (728.203.451)  (5.494.866.207) 4.766.662.756 (2.641.030.121)
(25.267.619.231)  (73.477.810.777)

Thu nhép (chi phi) thué& TNDN hodn lai tinh

vdo bdo cdo két qud kinh doanh hop nhét (61.944.152.873)

66.692.843.972
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34. NGHIEP VU VGI CAC BEN LIEN QUAN

Danh sdch cdc bén lién quan co tén tai quan hé kiém sodt hodc cd phdt sinh giao dich, s& du trong nam va tai

ngay 31 thang 12 nadm 2022 nhu sau:

Bén lién quan M&i quan hé

Coéng ty C8 phdn Tap doan Dat Xanh

Coéng ty me

Coéng ty CE phdn Xay dung FBV (“Xay dung FBV")

Cong ty trong cung tép dodn

Coéng ty C8 phdn Bat Xanh E&C ("E&C”)

Cong ty trong cung tép dodn

Cong ty TNHH Charm & CI Viét Nam ("Charm & CI”)

Cong ty trong cung tép dodn

Cong ty TNHH Xdy dung Thuong mai Dich vy Ha Thudn Hang ("Ha
Thuén Hung”)

Cong ty trong cung tép dodn

Cong ty C8 phdn Vicco Sdi Gon ("Vicco™)

Cong ty trong cung tép dodn

Cong ty C8 phdn Dau tu Kinh doanh Ba&t déong sén Ha An ("Ha An”)

Cong ty trong cung tép dodn

Coéng ty C8 phdn Bdu tu Bat dong sdn Mién Bdc ("DTMB”)

Cong ty trong cung tép dodn

Cong ty C8 phdn Dau tu va Dich vu D&t Xanh Mién Nam ("DXMN")

Cong ty lién két

Ong Nguyén Trudng Son

Chu tich

Ong Trdn Quéce Thinh

Phé Chu tich

Ong Duong Van Bdc

Thanh vién HDQT

Ong Pham Anh Khoi

Thanh vién HDQT

Ong Trédn Thanh Tan

Thanh vien HbQT doéc 1ép

Ba Pham Thi Nguyén Thanh

Téng Gidm déc

Ong Nguyén Van Van

Nhan vién tap dodn

Cdc cdnhan

Nhan vién tap dodn

Cdc diéu kién va diéu khodn clia cdc giao dich véi cdc bén lien quan

Cdc nghiép vu véi cdc cong ty o lieén quan bao gom tét cd cdc nghiép vu duoc thuc hién véi cdc cong ty ma
Nhom coéng ty cd méi lién két thong qua quan hé ddu tu, nhan ddu tu hodc théng qua mét Nha dau tu chung
va do doé sé Id thanh vién cda cung moét cong ty. Cac nghiép vu bdn hang vé mua hdang véi cdc bén lién quan
duoc thuc hién theo muc gid va cdc diéu khodn niem yét thong thudng trén thi truong.
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Nhing giao dich trong yéu clia Nném Coéng ty véi cdc bén lieén quan trong ndm nhu sau:

Bén lién quan

M&i quan hé

NG6i dung nghiép vu

Nam truéc

H& An

Cong ty trong
cung tap dodn

Ky quy thuc hién dich vu

266.000.000.000

543.000.000.000

Doanh thu dich vu méi gidi

227.851.719.939

648.163.113.248

Chovay  200.000.000.000 -
Tam hodn ng cho chi ddu tu - 2.630.400.000.000
L&i cho vay 2.298.630.137 -

Phi thué van phong

1.884.643.050

Cdc cd nhan

Nhan vién Tép doan

Mua dat

203.523.471.800

Loi nhudn phdn chia ta HDHTKD 8.436.185.024 43.367.677.784

DXG Cong ty me Doanh thu tr dich vu méi giéi 246.616.789 1.801.349.050

Hodn trd vén HDHTKD - 15.266.000.000

E&C Cong ty frong Dich vu tu vén phdt trién dudn  28.390.799.082 12.860.293.810
cung tap dodn

Ha Thuan Hang Cong ty frong Doanh thu dich vu méi giéi 15.938.915.304 -
cung tap dodn

Vicco Qéngjry Tror’jg Chi phi thué van phong 8.035.031.902 6.858.234.360
cung tap dodn

DTMB Cong ty frong Ki quy méi gidi du an - 9.200.000.000
cung tap dodn

Nhan chuyén nhuong BDS - 4.310.119.998

Thu nhdp cla cdc thanh vién cla Hoi ddng Quan tri va Téng Gidm ddc nhu sau: VND

Ndam nay Nam trudc

Ba Pham Thi Nguyén Thanh 2.676.462.260 2.125.081.864
Ong Nguyén Trudng Son 1.612.054.103 1.815.508.571
Ong Pham Anh Khoi 500.434.783 601.750.000
Ong Luong Tri Thin 312.000.000 60.000.000
Ong Ha buc Higu 180.000.000 60.000.000
Ong Trédn Thanh Tan 157.333.333 -
Ba DS Thi Thai 41.333.333 37.500.000

Cdc thanh vién khdc

1.802.799.504

TONG CONG

5.479.617.812

6.502.639.939
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Vao ngdy két thdc nam tai chinh, cdc khodn phdi thu va phdi trd cdc bén lién quan nhu sau:

Bén lién quan

M&ai quan hé

NOi dung nghiép vu

Nam truéc

Phdi thu ngdn han cta Khéch héang

Cong ty trong

Ha An Cong k Doanh thu dich vu méi giéi 736.700.256.061 702.882.227.680
cung tdp dodn

Ha Thuan Hung Cong ty frong Doanh thu dich vu méi gisi 17.532.806.836 -
cung tdp dodn

FBV Cong ty frong Doanh thu dich vu méi gidi 5.710.591.000 12.210.591.000
cung tép dodn

DXG Cong ty me Doanh thu dich vu méi giéi 271.278.468 1.799.978.628

DTMB Cong ty frong Doanh thu dich vu méi gidi - 60.686.692.798

cung tdp dodn

760.214.932.365

777.579.490.106

Phdi thu vé cho vay ngdn han

Cong ty trong

Ha An Cong ) Cho vay 100.000.000.000 -
cung tdp dodn
Phai thu khac
Tamhoanung 5 130734070356  1.578.882.475.033
cho chd dau tu
Ha An Cong ty frong Ky quy méi gidi  1.983.950.000.000  1.684.450.000.000
cung tdp dodn
Ky quy thué mat bdng - 500.000.000
ihue hie Ky quy 693.462.750.000 $93.462.750.000
A A < < Nhén vién Tép ye hién dvan
Ong Nguyén Van Van dosn
o Chiho 248.996.160 139.815.000
Charm & Cl Cong ty frong Ky quy moi giéi du én 222.382.257.533 182.382.257.533
cung tdp dodn
DXMN Cong ty lien ket Gép vén theo HDHTKD 45.179.472.100 -
FBV Cong ty frong Gép vén theo HDHTKD 14.185.405.800 27.731.362.520
cung tdp dodn
Chiho 2.480.489.982 2.461.012.482
DXG Cong ty me
Ky quy 1.800.000.000 9.633.744.458
DTMB Cong ty frong Tién dat coc, ki quy du én 3.300.000.000 3.500.000.000
cung tdp dodn
Vicco Cong ty frong Tién dat coc thué van phong - 1.052.271.720

cung t@p dodn

5.406.724.341.931

4.184.195.688.746
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Bén lién quan

Méi quan hé

No6i dung nghiép vu

S6 cubéi nam

S6 dau nam

Trd truéc cho ngudi ban ngdn han

FBV Coéng ty trong cung tép dodn

Xay dung nhd mdau

13.7156.521.156

DTMB

Coéng ty trong cung tép dodn

Trd trude dich vu moi gidi

1.320.282.500

DXG Coéng ty me

Trd trudce dich vu moi gidi

96.526.734

15.132.330.390

Phdi trd ngudi ban ngdn han

Cdc cd nhan Nhén vién Tap dodn Mua dat 118.338.220.000 -
DXG Cong ty me Lot nhuan phd”H%h;?lgg 146.984.249.087 85.916.661.327
FBV Cong ty trong cung tép dodn Dich vu x&y dung 19.838.993.997 -
E&C Cong ty trong cung tép dodn Chi phi dich vu du an 7.848.983.253 12.146.323.191
DTMB Cong ty trong cung tép dodn Dich vu maéi gidi 6.279.652.657 -
Vicco Cong ty trong cung tép dodn Chi phi thué van phong 1.628.997.464 1.764.173.318
Ha An Cong ty trong cung tép dodn Chi phi thué mat bdng - 1.551.011.550

200.919.096.458

101.378.169.386

Phdi trd ngdn han khac

DXG Coéng ty me Gop von theo HDHTKD 103.913.184.000 124.913.184.000
Gop voén theo HDHTKD 10.000.000.000 10.000.000.000
Ha Thudn . . N .
Hung Cong ty trong cung tép dodn
Bat coc ky quy 50.000.000
E&C Cong ty trong cung tép doadn Gop von theo HDHTKD 5.000.000.000 -
Dat coc ky quy 1.633.708 -
Ha An Cong ty trong cung tép dodn
Thu ho - 2.611.369.904
FBV Cong ty trong cung té@p dodn - 50.000.000

118.964.817.708

137.574.553.904
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35. CAC CAM KET THUE HOAT PONG

Nhém Cong ty thué van phong theo hop déng thué hoat déng. Vao ngay két thic nam tdi chinh, cdac khodn
tién thué phadi trd frong tuong lai theo hop déng thué hoat déng duoc trinh bdy nhu sau:

VND
Dén 1 nédm 12.883.324.125 7.129.311.140
Trén 1 dén 5 nam 8.364.965.236 3.121.751.373
TONG CONG 21.248.289.361 10.251.062.513

36. THONG TIN THEO BO PHAN

Nhém Cong ty lua chon cdc bd phdn theo linh vuc kinh doanh 1d bd phdan bdo cdo chinh yéu vi rli ro va ty sudt
sinh 161 ctia Nhém Cong ty bi tdc déng chll y8u bdi nhimg khdc biét vé sédn phdm va dich vu do Nhém Céng
ty cung cdp. Cdc bd phdn theo khu vuc dia ly Id bd phdn bdo cdo thir yéu. Cdc hoat déng kinh doanh cla
Nhom Cong ty duoc 16 chuc va qudn ly theo tinh chdt clia sén phdm va dich vu do Nném Céng ty cung cdip
véi mdi moét bd phdn Id mét don vi kinh doanh chién luoc cung cdp cdc sdn phdm khdc nhau va phuc vu cdc
thi fruong khdc nhau.

Nhom Cong ty chd y&u hoat déng trong linh vuc 1& dich vu méi gidi Bat dong san va ddu tu va phdt tién du an
Bat dong san.
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37. SU KIEN PHAT SINH SAU NGAY KET THUC KY KE TOAN NAM

Khong co su kién khac phat sinh sau ngdly két thac ky ké todn nam yéu cdu phdi duoc diéu chinh hay trinh bdy trong
bdo cdo tai chinh hop nhdt cda Nhdém Cong ty.

(Da ky) (Da ky) (DA ky)
Nguyén Thi Huyén Tran Nguyén Huynh Quang Tuan Pham Thi Nguyén Thanh
Ngudi lap K& todn trudng Téng Giam déc

Ngdy 30 thdng 3 nam 2023
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