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I1- THONG TIN KHAI QUAT

1. Thong tin khai quat

Tén cong ty: CONG TY CO PHAN THE KY 21

Gidy Chimg nhan 0300978657 do S& Ké hoach va Dau tu TP.HCM cép, dang ky thay déi lan
PKDN sb: thir 15 vao ngay 27/10/2020

Von diéu lé:

193.363.710.000 VND (Mot tram chin mueoi ba tv ba tram sdau muoi ba triéu

bay tram mieci ngan dong)

Vén dau tu cua  193.363.710.000 VND (M6t tram chin mwoi ba tv ba tram sau muoi ba triéu

chu so hiru: bay tram murci ngan dong)

41 Nguyén Thi Minh Khai, Phuong Bén Nghé, Quén 1, TP. Ho6 Chi Minh,

Dia chi:

Viét Nam
S6 dién thoai: _ (+84.28) 38.256.395
84 fax: (+84.28) 38.256.396
Website: | http:/Avww.C21.com.vn
Ma c6 phidu: C21

2. Qua trinh hinh thanh va phat trién

STT | Mbc thoi gian Sw kién
Cong ty CP Thé Ky 21 hoat déng chinh thirc 1a doanh nghiép c6
phan véi gan 200 c¢b dong, von diéu 1& ban dau la 12 ty dong theo
1 10/10/1997 3 3 . 9 § orepir i
giay phép s6 1728/GPUB do Uy ban nhin dan TP. H6 Chi Minh cap
ngay 02/08/1997
5 Céng ty tién hanh trién khai céc dy 4n bit dong san nhu dy an Khu
1997
dan cu Binh Trung, cac du én tai Binh Thanh,
3 2010 Tiang von diéu 1& 1én 193,36 ty dong
Chinh thirc niém yét trén San giao dich ching khoan TP. H6 Chi
4 15/07/2011
Minh véi ma chimg khoédn C21
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Tai Pai hoi cé dong, Héi dong quan tri C21 trinh ¢6 dong phuong an
5 11/04/2015 s¢ roi san HOSE mét thoi gian, khi thuén lgi s¢ ding ky niém yét tro

lai

Cong ty da huy niém yét tw nguyén trén san giao dich TP. H6 Chi
6 18/09/2015 Minh sau khi két qua phuong 4n hiy niém yét duge thong qua véi sy
ddng ¥ cia hon 75% ty 18 tham du c6 quyén biéu quyét

Péy 14 ngay giao dich dau tién cia cé phiéu C21 trén san giao dich

UPCOM

7 01/11/2016

3. Nganh nghé va dia ban kinh doanh
3.1. Nganh nghé kinh doanh
Cong ty C6 phan Thé Ky 21 hién dang hoat dong chinh trong cac linh vye sau:
- Kinh doanh bat dong san
- Kinh doanh dich vu bt dong san
- Khach san, resort, nha hang an 116ng
- Kinh doanh khu vui choi giai tri — nha khach — nha nghi ¢6 kinh doanh du lich — béi cdm trai du
lich — lang du lich — nha hang
3.2.Dja ban kinh doanh
Cong ty C6 phan Thé ky 21 hién nay hoat dong v&i tru s& chinh tai Thanh phé H6 Chi Minh va hé
théng cac co s kinh doanh tai Binh Thuan, Nha Trang, Phit Quéc, Lam Pong,
3.3. Cic san phim chinh
- Kinh doanh bét dong san va vin phong cho thué
- Kinh doanh du lich, khach san, nha hang
4. Mb hinh quén tri - Co cu t6 chire
4.1. M6 hinh quan tri
Cong ty C6 phin Thé Ky 21 dugce diéu hanh va quan 1y theo md hinh quén tri bao gom:
- Dai héi dong c6 dong;
- Hoi dong quan tri;
- Téng gidm ddc.
4.2. Co ciu bp mdy quan Iy

Co chu to chitc bo méy hoat dong cia Cong ty hién co cac Phong ban va b phén bao gom: Tai

chinh ké toan, phép ly, cdng nghé thong tin, hanh chinh quan tri, nhan sy va cac don vj truc thuc}c‘:WC
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4.3. Cong ty con

£ oAl v Ty 1¢ von
Tén Cong ty Hoat dong chinh Dia chi Von dicu I¢ gbp cua
. (VND)
C21
) Khai thac nudc 438 Ngo bén, Khém
Cong ty TNHH )
o khoang phuc vu Ngoc Son, Phuong
Sao Mai Thé Ky g s o 50.000.000.000 |  90%
- nghi dudng va Ngoc Hi¢p, Nha Trang,
thuong mai Khanh Hoa
. Kinh doanh dich vu
Cong ty TNHH S s : . R e
) nha hang, nha nghi, | Duong Ly Thai T6, Xa
Ham Tan The KY | yhdch san va cac | Tan Tién, Thi xa Lagi, | 107:000.000.000 | 100%
21 dich vu du lich khac Tinh Binh Thuan
tai khu nghi dudng
i San xudt nong )
Cong ty TNHH ‘ , Thén 6, Xa Loc Tén,
. .| nghiép két hgp trén ) )
An Viét The Ky ' : Huyén Béao Lam, Tinh | 20.000.000.000 99.09%
dién tich dat lam 1 ’
21 ) Lam Dong
nghiép
4.4. Cong ty lién két
Tén Hﬂf.lt déﬂg D!a chi Vf)ll diéll Ié ‘]"5: lé cua
chinh (VND) C21
Céng ty TNHH Déu : .| Té 16, Ap Long Hiéu, Xa
. | Trién khai phat trién
fir Nhon Trach Thé Long Tan, Huyén Nhon 420.000.000.000 40%
khu du lich sinh thai .
Ky 21 Trach, Tinh Dong Nai
i ’ 63 Pham Ngoc Thach,
Cong ty Co phan | Kinh doanh bat dong A
Phuong V6 Thi Sau, Quén| 350.000.000.000 48,57%
Schengen Invest san :
3, TP. Ho Chi Minh

5. Dinh hwéng phat trién

5.1. Cdc muc tiéu chii yéu ciia Cong ty

Pay manh dau tu cac linh vuc hién 13 thé manh ctia cong ty nhu bat dong san, du lich, bén canh

do mo rong dau tu vao cac linh vyc co trién vong phat lrién.W
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Phat trién dau tu va kinh doanh theo tiéu chi nhay bén, loi nhudn, dam bao quyén loi c6 dong
va tao gia tri gia tang cho xa hoi.

Khéng ngimg bdi dudng chét luong nhan su, néng cao nang suét lao dong, quyen loi va chét
luong cude sémg cua can bo cong nhan vién.

Xay dung gia tri thuong hiéu dua trén chét lugng, hiéu qua va uy tin dbi véi dbi tac va khach
hang.

Pam béo hoan thanh cic muc tidu ngén han va dai han dng thoi luén thich img vdi su bién

chuyén cua mdi truong kinh té Viét Nam

5.2, Chién hwgc phit trién trung va dai han

Khéng ngimg ddi méi va sur dung linh hoat cac phuong an kinh doanh phit hop vai xu thé cua
thi trueong.

Tiép tuc tap trung phét trién linh vuc bat dong san, phat trién quy dat.

Tién hanh nang cap, céi tao cac khu luu tri, du lich, nghi dudng.

Mé rong dau tu tao ra gia tri gia tang va thiét thuc khac.

Hudéng dén muc tidu gia ting gia tri cong ty.

5.3. Cdac myc tiéu doi voi moi trwong, xa héi va cong dong

Vé&i muc tiéu phét trién bén vimg, ngodi cac chién luge dé dat duwge gia tri kinh té, Cong ty con

huwdng dén muc tiéu vé moi trudong va cong dong nhu sau:

Tuén thi quy dinh vé& méi truomg trong tat ca cac hoat dong.

Thuec hién trach nhiém xa hoi bang nhimg hanh déng cu thé, thiét thire va nhan vén.

6. Cacriiro

3 A 5 A
6.1. Riti ro nén kinh te

Kinh té - x4 hoi Viét Nam nidm 2022 dién ra trong béi canh kinh té thé gi6i dang phai di mat véi

nhimg thach thire 16, bién dong nhanh, khé ludng va tinh bét 6n cao. Lam phat da ting 1én mirc

cao nhét trong nhiéu thap ky budc cic qudc gia phai dp dung chinh sach that chat tién té. Canh

tranh chién luogc - dia chinh tri, xung dot quan sy gitra cac nude 1dm, thién tai, dich bénh kéo dai,

bién d6i khi hau, mua bio, han han, ... dién ra & nhiéu noi trén thé gigi da lam gia tang rii ro cho

thi trudmg tai chinh, tién té, an ninh néng lwgng, an ninh lwong thuc toan cau.

Vi quyét tam phuc hdi va phat trién kinh té cta Chinh pht Viét Nam sau khoang thoi gian dai

dich Covid-19 kéo dai, nam 2022, kinh té vi mé trong nudc tiép tuc duge duy tri 6n dinh, méi

truong dau tu kinh doanh duge dam bao va cai thién, 12 nhing thun loi co ban tao da cho su phuc

hdi ctia cée doanh nghiép. Téng san phdm trong nuéc (GDP) nam 2022 ting 8,02% so véi nam

trude, dat muc ting cao nhét trong giai doan 2011-2022. Tuy nhién, 2022 ciing la nam ép luc lam

phat gia ting do su theo thang vé gia, chu yéu 1a cac mat hang luong thuc, xing dau, gas, ... dé‘lw
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cac chi phi dau vao cua doanh nghiép tang cao. Binh quan nam 2022, CPI tang 3,15%, lam phit co
ban tang 2,59% so v&i nam 2021.
Nam 2023, tang truong cta nhidu nén kinh té & gan * bd vye suy thoai”, nhiéu quéc gia buge phai
tang i sudt dé kiém ché lam phat, xung dét kinh té - chinh tri van tiép tuc kéo dai, nguy co biing
phét tro lai cua dich Covid-19, hang loat van dé phat sinh khac nhu gidn doan chudi cung tmg, da
ting gid nhiéu mat hang nguyén nhién lidu, vat tu, ... khién cho trién vong tang truong kinh té toan
cau nam 2023 s¢ khong dé dang. Trong nudc, tang trudng kinh té Viét Nam van chiu nhiéu 4p luc
do chiu anh huéng chung cta thé giol, do tré ca céc g0i hd tro va déu hiéu ha nhiét lam phat &
mot s6 quéc gia chua bén vitng. Rii ro v&i doanh nghiép van gia ting trong bdi canh cAu thi trudng
trong nude giam, dong tién dan can kiét sau hai nam dich bénh, khé tiép can ngudn vén méi, chi
phi hoat dong, san xuét tang cao... Tuy nhién, cing véi cic chinh sach quan ly ding dan, kip thoi
cua Chinh phu va quyét tam cia doanh nghiép, nén kinh té Viét Nam nam 2023 van duge ky vong
s& phuc hoi tich cuc.

6.2. Ruii ro ddc thi
6.2.1. Riii ro vé linh vire bit dpng sin
Nim 2022 1a mot nam day thach thirc, khd khan déi véi nganh bat dong san khi chimg kién su sut
giam dot ngdt ca cung 1an cau. Trdi véi ky vong thi truomg sé quay dau, ting truong manh mé sau
khi dai dich di qua, hién nay thi truong bat dong san lai ddi mat véi nhiéu thach thire mai khi tin
dung ngan hang bi that chat, kénh huy dong von qua tréi phiéu bi kiém sodt, 13i suét tang cao gy
ap luc cho ca ngudi mua va nguoi ban.,
Covid-19 khién thj trudng bat dong sén chiu tac dong khong nho, trong dé, sirc mua cham lai do
ngudn tién dau tu cho bat dong san bi anh huémg hodc do tam 1y than trong ctia khach hang.
Riii ro trong cong tac dén bu, giai toa dat cho di 4n, dan tdi kéo dai thoi gian trién khai, lam phat
sinh thém chi phi, gy cham tién do thyuc hién dy 4n, anh hwong truc ﬁép dén doanh thu va loi
nhuan.
Sur phén hod 1o rét giita céc doanh nghiép c6 quy mo 1ém, chuyén nghiép trong phan phdi, sir dung
tiém lyc 16n dé phat trién quy dit. Nhimg doanh nghiép nay chiém Iinh thi tredong va niém tin cua
khéach hang, gy kho khan cho su dinh hudng va phat trién cia céc doanh nghiép kinh doanh bét
dong san c6 quy mé trung binh va nho.
Thi truong tai chinh ciing xuat hién nhiéu nguy co mdi nhu su déng bing, can kiét ciia mét so
nguén vén truyén théng. Cac diéu chinh cia Ngan hang Nha nude ciing khién ty 18 vay von dé dau
tu cho bat dong san bi giam, cac Ngan hang ciing s& than trong hon khi danh gia cho vay va giai

ngan.
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Tuy nhién, trong bdi canh thi truomg bt dong san con dién bién phire tap thi van c¢6 co héi danh
cho nhiing doanh nghiép ¢6 nén tang vimg chéc, ndi luc manh mé, chién luge kinh doanh 16 rang
va linh hoat, phu hop vai tinh hinh thuc té, Pung trude nhing thach thie do, C21 da déu tu vao
nghién ctru, khao sat thi treong, dong thoi theo doi sét sao tién dg cong trinh nhdm dem lai céc san
pham tt nhat véi gia ca hop 1y cho ngudi tiéu dung va chon hudng di phu hop cho minh trong linh
vuc bt dong san.

6.2.2. Riii vo vé linh vire du lich

Du lich 1a mt nganh quan trong & nhiéu quéc gia, tai Viét Nam, du lich dugc xem la nganh kinh té
mui nhon va dong gop 16n vao GDP cua dat nude. Nam 2022, sau giai doan kho khan vi dai dich
Covid-19, nganh du lich Viét Nam da chimg kién sy khoi sac va phuc hoi dan sau nhitng thiét hai
nang né. Trude d6, nganh du lich gin nhu “déng bang” va trd nén vo cung khé khan khi cac bién
phap han ché di chuyén, phong toa va gian cach xa hoi dugc ap dyng. Tuy nhién, tir thang 03/2022,
vGi su nd luc cua Chinh phu, thi truong du lich chinh thirc mé cira hoat dong tro lai va dan khoi
phuc, dic biét 1a du lich ni dia da dong gop 16n vao doanh thu trong nam cua nganh. Cu thé, trong
nam 2022 ghi nhan dy tang truong manh cua khach néi dia khi dat 101,3 triéu luot nguoi, tang
168,3% so véi ké hoach, vugt mirc trude dich. Lugt khach quéc té dén nudc ta dat 3,66 triéu lugt
nguoi, g'fip 23,3 1an so v6i ndm trude nhung van giam 79,7% so v6i nam 2019. Trong doanh thu
nganh, ngudn thu tir khach du lich quéc t& chiém ty trong 16n, diéu nay cho thiy du lich Viét Nam
van chua phuc hoi hoan toan sau dich bénh.

Ngoai ra, du lich Viét Nam hién ciing dang ddi mit v&i nguy co thiéu hut san phdm va nhan sy
nghiém trong. Pai dich Covid-19 khién nhidu lao dong phai chuyén nghé, dan dén thét thoat nhan
sw ning né, cac Cong ty trong nganh hién dang thiéu cac nhan sir ¢6 trinh do dat tiéu chuén quéc té
va ¢6 di dam mé véi nghé. Bén canh do, viéc thiéu hut san pham du lich da dang va thiéu diém dén
méi ciing dang gay ap luc dang k&. Ty 18 du khach quéc té va ndi dia ting nhanh tr& lai trong nim
2022 da khién cac diém dén phd bién trong nude doi mat véi tinh trang qua tai. Diéu nay 1am ting
rii ro vé trai nghiém cua du khach trong bdi canh co so ha tang va doi ngii nhan sy chua duge
chuan bj day du hau Covid-19.

Tinh hinh xung dot kinh té, chinh trj - vii trang kéo dai & mot sé noi trén thé gidi, chinh sach Zero-
Covid dén tir Trung Quéc, thach thire vé site khoe khi dich Covid-19 cé nguy co bung phat tré lai
ciing 14 nhing i ro tidu cuc anh hudng dén su phuc hdi ctia nganh.

D&i mat véi tinh hinh kinh té con nhiéu kho khan, sy canh tranh gitta céc cong ty trong nganh, dé
c6 thé ton tai va giir dwoc chd ding trén thi truomg, doi hoi C21 phai cai tién, nang cép céc dich vu
tao nén sw méi mé dé thu hat dugc khach hang. Khi nén kinh té khoi phue, nhu cau du lich ting

1én, hoat dong kinh doanh cua cong ty cling sé timg budc duge cai thién‘M'

BAO CAO THUONG NIEN 2022 7

z < /8y

]
i

L2 N



11 - TINH HINH HOAT PONG

1. Tinh hinh hoat dong san xuat kinh doanh

BPon vi tinh : Dong

TH
Chi ticu TH 2021 KH 2022 TH2022 | THKH2022 1 50002021
(%) (%)
Téng dosnh tha 56.696.000.140 | 120.000.000.000 | 75.945.159.968 63,29% 133,95%

Loi nhudn sau thué 1.138.043.530

7.000.000.000

(2.800.720.556)

Doanh thu trong nam cua Cong ty phi‘m 16n dén tir cac hoat dong kinh doanh dich vu du lich — luu

trit — nghi dudng - cho thué vin phong. Mac du phai d6i mat vdi nhiéu kho khin, thach thirc, song

véi su nd luc va quyét tim cao cia tap thé Ban lanh dao cling todn thé can b - cong nhan vién, ket

qua kinh doanh nam 2022 ctia Céng ty da dat dugc nhimg két qua tich cuc. Doanh thu ca ndm ting

133,95% so véi ndm 2021, tong doanh thu 1a 75,95 ty ddng trong d6 doanh thu ban hang va dich vy

dat 67,72 ty déng (tang 101,95% so v&i nam 2021). Tuy nhién, do chi phi van hanh va chi phi b

dinh trong nam ciing ting cao, khoan déu tu vao cac Cong ty lién két, du 4n hop tac dau tu chua

mang lai 191 nhuén nhu mong doi nén két qua kinh doanh ca nam khong dat dugc ké hoach dé ra.

Loi nhuén sau thué ciia céng ty ndm 2022 13 -2,8 ty dong.

A - 3 ~
2. To chirc va nhéan sy

2.1 Ban diéu hanh

STT Thanh vién Ban Tong

Chire vu

Thoi diém b

S6 lwgng cb

Giam dbc nhi¢m phan s6 hiru
1 | Ba P& Thj Kim Oanh Téng Giam Pdc 16/03/2020 -
2 | Ong Pang Chu Diing Ph6 Téng Giam dbc 22/12/2020 -
3 | Ba Lé Thi Phuong Phu trach Ké toan 21/01/2020 :

Ba DO THI KIM OANH - Téng Gidm doc

Trinh d6 chuyén mon;

S6 lugng c6 phiéu s¢ hitu ¢4 nhén:

Cir nhan

Khong co

Ong PANG CHU DUNG — Phé Téng Giam doc

Trinh d§ chuyén mon:

Thac sy quan tri kinh doanh — Chuyén nganh TCDN

S6 lugng co phiéu s hitu cd nhan:  Khéng C()M
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Ba LE THI PHUQNG — Phu trich Ké to4n
Trinh d¢ chuyén mon: Cur nhan

So6 lugng c6 phicu so httu cd nhan:  Khéng co

2.2. Nhitng thay dbi nhén sy
Khoéng cé.

3. Tinh hinh nhan sy va chinh sach ddi véi ngudi lao dong
Téng s6 can bo nhan vién cia cong ty CP Thé ky 21 vao thoi diém cudi nam 2022 1a 186 ngudi
tang so v&i cubi nam 2021 (160 ngudi) dang lam viéc tai cong ty me va cac cong ty con. Tinh hinh
nhén su on dinh, khéng co nhiéu bién dong ¢ cac vi tri quan trong.
Miirc lwong trung binh déi véi ngudi lao dong nam 2022 ludn cao hon t6i thiéu 1.5 lan mirc lvong
co ban ving theo quy dinh cua Chinh phu
3.2. Chinh sach ddi véi nguoi lao dpng
- Cong ty luén thye hién day di va theo quy dinh cta phap luét vé chinh séch lwong, thuémg, bao
hiém, nghi phép va céc quyén loi khac. Khéng ngimg khuyén khich nhén vién lao dong, sing
tao, cong hién cho cong viée

- Chinh sanh luong thudng duge danh gia dya trén nang lyc cing nhu sy dong gop cuia nhéan vién

vao sy phét trién cua cong ty. Ban lanh dao khuyén khich tinh sang tao, tw chii va dot pha trong
xur ly cong vigc.
4. Tinh hinh hoat dong dau tu
Nam 2022 , kinh té thé giGi chwa kip phuc hdi sau dai dich Covid-19, thé gidi tiép tuc di vao giai
doan bién dong dia chinh tri, xung dot vii trang, dan dén chudi cung tmg dit gay, ddy gia ci hang
hoa 1én cao, khung hoang nang lugng, lvong thuc tram trong, de doa nén kinh té toan ciu budc vao
giai doan suy thodi va anh hudéng truc tiép dén nén kinh té Viét Nam. Dimg trude nguy co lam phat
leo thang, doi héi chinh séch kinh té Viét Nam phai c6 nhimg thay ddi, diéu chinh vi md, thit chit
tin dung, that chit co ché quan 1y Nha nudc vé thi trrdng von, thi truomg chimg khoén, ciing véi
anh huong hau Covid-19 lam cho nhiéu linh vuc, nganh nghé kinh doanh trong nuée, trong dé c6
nganh kinh doanh dich vu du lich — luu tr — nghi duéng — cho thué van phong va xéy dung du én
ma Céng ty dang kinh doanh bi bién dong ngudn thu.
Déi mit véi tinh hinh kinh té khong c6 nhidu thuan lgi, Cong ty dang tap trung tai ciu tric ngudn
vén dau tu tai cac doanh nghiép thanh vién, cong ty lién két, tham gia hop tac, gop von thanh lap

doanh nghiép & cac linh vuc madi dé c6 du nguon luc tao dong luc dau tw nham da dang hod nguon

thu trong tuwong lai.M..--
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5. Tinh hinh tai chinh

Don vi tinh : Dong

Chi tiéu 2021 2022 Tang / giam 2022
Tong tai san 824.001.447.877 795.476.281.760 -3,46%
Doanh thu thudn 33.534.151.586 67.723.606.048 101,95%
Lgi nhuan tir hoat ddng kinh doanh 2.282.680.243 (1.295.019.969) -156,73%
Loi nhuan khac 629.981.067 791.588.409 25,65%
Loi nhuan trnrde thué 2.912.661.310 (503.431.560) -117,28%
Loi nhudn sau thué 1.138.043.530 (2.800.720.556) -346,10%
STT | Chi tiéu tai chinh bVT 2021 2022
I | Chi titu vé kha ning thanh ton
1 | Hé s thanh toan hién hanh Lan 1,09 1,14
2 Hé $6 thanh toan nhanh Lén 1,08 1,13
Il | Chi tiéu vé co cAu von
1 | Hé s6 No/Téng tai san % 21,85% 21,29%
2 | Hé s6 Ng/Vén chi s¢ hiru % 27,97% 27,05%
III | Chi tiéu vé niing lrc hoat dong
1 | Vong quay Hang ton kho Vong 10,32 35,17
2 | Doanh thu thuan/Téng tai san (binh quan) Vong 0,04 0,08
IV | Chi tiéu vé khé niing sinh 16
1 Hé s6 Loi nhudn sau thué/Doanh thu thudn % 3,39% -4,14%
2 Hé s6 Loi nhudn sau thué/Vén chi sé hiru (binh quén) % 0,17% -0,44%
3 Hé s6 Loi nhuén sau Iiméﬂ”éng tai san (binh quéin) % 0,14% -0,35%
4 | Hé s6 Loi nhudn tir hoat déng kinh doanh/Doanh thu thuan % 6,81% -1,91%
i
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6. Co ciu co dong va thay di trong von diu tw cita chii s hivu
6.1. Co dong
C6 phan phé thong : 19.336.371 ¢d phan

- C0 phan uu dai : 0 ¢6 phéan

- S6 lugng c6 phan dang luu hanh : 18.138.647 ¢ phan

- C6 phiéu quy : 1.197.724 ¢ phén

- M¢nh gia : 10.000 VND

- S6 luong cb phan han ché chuyén nhuong : 3.000.000 ¢6 phan (C6 phiéu han ché chuyén

nhicong theo phwong dn phdt hanh c¢é phiéu quy riéng 1é)

6.2. Co ciu cb dong tinh dén ngay 31/12/2022

STT C6 dong S6 lwgng cb dong | S6 cb phin (C6 phéan) Lhkw :?E;;;Ién dicu
1 C dong trong nude 508 18.058.590 93,39%
2 C dong ngudc ngoai 10 80.057 0,41%
3 Nha nudc 0 0 0,00%
4 | C6 phiéu quy 1.197.724 6,19%

Tong cong 518 19.336.371 100,00%
1 | Codéng lén 4 8.848.741 45,76%
2 | Co dong nho 514 9.289.906 48,04%
3 | C6 phiéu quy 1.197.724 6,19%

Téng cong 518 19.336.371 100,00%
1 | Co dong té chirc 12 12.154.205 62,86%
2 | C6 dong ca nhan 506 5.984.442 30,95%
3 | C6 phiéu quy 1.197.724 6,19%

Tong cong 518 19.336.371 100,00%

6.3. Tinh hinh thay doi von dau tw cica chii s¢ hitu

Nim 2022, vén ¢d phén cia Cong ty khong thay doi. M
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6.4. Giao dich c6 phiéu quy

- 86 lugng c6 phiéu quy chét tai ngay 31/12/2022 1a : 1.197.724 ¢6 phiéu

- Giao dich ¢6 phiéu quy trong nam : Khong cé

6.5. Cac chung khodn khdc

Khong co

IV - BAO CAO CUA BAN TONG GIAM BOC

1. Danh gia két qua hoat dong kinh doanh

Don vi tinh : Dong

TH
Chi tiéu TH 2021 KH 2022 TH2022 | TH/KH2022 4 50001021
(o) 0
(%)
Téng doanh thu 56.696.009.140 | 120.000.000.000 | 75.945.159.968 63,29% 133,95%
Loi nhuén sau thué 1.138.043.530 7.000.000.000 | (2.800.720.556) -40,01% -246,10%

Nim 2022 dénh diu sy ting truéng vuot bic vé doanh thu cia Cong ty. Céc yéu t6 kinh té - xa hoi

thuan loi gop phan gitip tong doanh thu cua Cong ty dat 75,945 ty dong, tang 133,95% so véi nim

2021 va dat 63,29% so vdi ké hoach d@ ra. Trong do, doanh thu cho thué vin phong, mat bang tang

16,71%; doanh thu dich vu tim khodng va bun ting gan 5 14n; doanh thu dich vu cho thué phong

nghi va an udng tang gan 2,5 lan; dich vu khéc tang 95,44% so véi ndm 2021. Tuy nhién do Cong

ty phai chi tra cac khoan chi phi c6 dinh, chi phi béo tri — bao dudng, luong nhéan vién trong khoang

thi gian bi han ché hoat dong do dich bénh va giai doan phuc héi du lich sau dich bénh con cham.

Bén canh do6, mang cho thué van phong ciing gap nhiéu canh tranh tir céc tap doan Iém, mot sd

doanh nghiép ap dung van héa lam viéc tlr xa, tinh hinh khé khan chung nén hoat dgng ctia cic

Cong ty lién két khong dat nhu ky vong va phai trich lap du phong.
2. Tinh hinh tai chinh

Don vi tinh : Pong

Chi tiéu bvT Nim 2021 Nam 2022 Tang / giam (%)

Tai san ngan han Dong 165.449.618.333 128.265.799.868 -22,47%
Tai san dai han Pong 658.551.829.544 667.210.481.892 1,31%
T611g tai san E)éng 824.001.447.877 795.476.281.760 -3,46%
No ngin han Dong 151.747.727.938 112.675.796.867 -25,75%
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Chi tiéu pvVT Nim 2021 Nim 2022 Ting / giam (%)
No dai han Pong 28.336.652.573 56.689.432.832 100,06%
Tong ng Pong 180.084.380.511 169.365.229.699 -5,95%

2.1.Tinh hinh tai san

Nam 2022, Cong ty thyc hién céc dy 4n hop téc lién doanh véi cac dbi tac, gép thém von vao cac
cong ty con, cong ty lién két va tai cu tric lai ngudn vén dau tu trong dai han. Téng tai san giam
3,46% so v6i nam 2021, chi yéu do Cong ty giam céc khoan phai thu ngan han va dai han khée. Tai

san ngén han giam 22,47% va tai san dai han ting nhe 1,31% so v&i ndm 2021.

2.2. Tinh hinh ng phai tra

Téng no nam 2022 cia Cong ty giam 5,95% so véi nam 2021, Trong d6, ng 11g:fm han giam 25,75%
do hoan tét thanh toan cho hoat dong nhan c]myén nhugng von gop; Phai tra dai han khac ting tir
28,071 ty dong 1én 56,424 ty dong do trong nam C21 cé phit sinh nghia vy ng véi céc bén lién
quan lam cho ng dai han tang 100,06%.

Nhitng cai tién vé co cau to chire

Ngoai cai thién nhiing chinh sach, dé xuét dem lai loi ich cho can bd cong nhan vién, nham néng

cao nang suat lao dong va hiéu qua hoat dong kinh doanh, trong nim qua, trude anh hudng kho

khan chung cua dich bénh va nén kinh té, Cong ty tap trung 6n dinh san xudt, tai cdu tric nguén
von nén hau nhu khong cé nhimg cai tién déng ké trong co céu t6 chire va chinh sach quan ly.

K¢ hoach phat trién trong twong lai

Chién Iuoc phat trién trung va dai han :

- Khong ngimg dbi méi va sir dung linh hoat céc phuong én kinh doanh phu hgp véi xu thé cua
thi trurong.

- Tiép tuc tap trung phat trién cac linh virc cot 161

- Tién hanh nang cép, cai tao cac khu luu tra, du lich, nghi dwong.

- Nghién ctru cac co hoi dau tu dé da dang hoa dau tu nham da dang hoa ngudn thu bén canh cac
linh vuc cot 16i. Nham tao tién dé cho sy phat trién 6n dinh va bén viing cho nhirmg nam tiép
theo.

PANH GIA CUA HQI PONG QUAN TRI

|

Panh gia vé cac mit hoat dong ciia Cong ty
- Trong nam, Héi dong quan tri da phéi hop tot cung vdi Ban Tong Giam ddc dé nghién ciru dau

tu vao nhitng linh vuc méi nham dem dén su tang truong bén ving cua cong ty. Bén canh do,

Hoi (TE”):]g quan tri ciing thuong xuyén theo sat nham phén tich danh gia, du bao tinh hinh trig:y
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khai, ké hoach dau tu kinh doanh timg thang dé c6 bién phap chi dao kip thai. Két qua kinh
doanh cua C21 trong nam 2022 da dat dwge mot sé muc tiéu nhat dinh cia co s Nghi quyét Dai
héi dong c6 déng nam 2022 da giao pho.

- Mic dii doanh thu va lgi nhuan nim 2022 déu khéng dat duge nhu ké hoach da dit ra do nhiéu
yéu t6 kho khan & trong va ngoai mrde. Tuy nhién véi nhimg chi truong phit hop va kip thi tir
Hoi df?mg quan tri, Ban Téng Giam déc C21 da én dinh cong ty va thuc hién dugc nhitng muc
tiéu trong yéu nhim én dinh tinh hinh kinh doanh, néng cao chét lugng dich vu lwu trd, diéu
chinh co céu té chir, xay dymg mdt nén tang vimg chic dé huéng dén viéc gia tang gia tri cong
ty trong nhiing nam tai.

2. Danh gia vé cac hoat dong ciia Ban Téng Giam doc

- Ban Téng Giam ddc da diéu hanh céng ty linh hoat va phi hop dé dat duge cac két qua nhat
dinh.

- Hoi ddng quan tri ghi nhan nhimg nd lyc va danh gia cao cong tic cua Ban Tong Gidm dée
trong viée tudn thu quy ché quan tri néi bd, Pidu 1¢ cia doanh nghiép.

- Ban Téng Gidm déc da thue hién tét nhiém vu 1anh dao, ¢6 g:fmg hoan thanh céc chi tiéu ma Hoi
dong quan tri dua ra, tham muu cac giai phap va cong tac diéu hanh cong ty.

3. Cac ké hoach, dinh hwéng ciia Hi dong quan tri

Tap trung vao cac muc tiéu chinh dé ra:

- Linh vuc du lich, nghi dudng di kién van can nhiéu hon 02 nam nira dé tr& lai hoat dong hiéu
qua va s& gip phai nhiéu canh tranh trong twong lai. Do dé, dé dam bao su tang truong lién tuc
trong thoi gian trude mat va thoi gian tiép theo, Cong ty can tap trung tim kiém co hi dau tu,
gép von vao céc doanh nghiép, linh vue, dur én cé tiém ning dé 6n dinh doanh thu hang nam,
han ché dan su phu thude vao céac linh vire du lich nghi dudng.

- Céu tric lai m6 hinh phat trién va hoat dong kinh doanh ciia cong ty. Bfiy manh hoat dong hop
tac, dau tu dic biét diu tu tai chinh dé da dang hod ngudn thu tir nhiéu linh vuc kinh doanh
khéc nhau. Dy kién nam 2023, doanh thu va lgi nhuén tir hoat déng déu tu chiém ty trong khong
thip hon 30% trén téng doanh thu vé lgi nhuan hop nhét cia Cong ty va tiép tuc ting truong
dan trong nhirng nam tiép theo.

- Tiép tuc cdu tric nguon von dau tu tai cac don vi thanh vién, doanh nghiép gop von dac bigt 1a
cac doanh nghiép kinh doanh trong linh vuc — du lich vdi céac giai phap: khao sat danh gia lai thi
trudng va tiém nang cua doanh nghiép; tang von dé dau tu phat trién; thoai von ¢ nhimg doanh
nghiép 16 luy ké kéo dai; moi goi cac nha dau tu bén ngoai dé huy déng thém ngudn vén 1én
tham gia Cong ty; dau tu vao cac doanh nghiép hoat dong hiéu qua dé giam thiéu rii ro ma van

c6 ngudn luc dé phat trién. 40
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Téng tai san cong ty tang khoang 20%.

- Tang cudng dau tu vao céc don vi thanh vién, doanh nghiép lién két co tiém néng phét trién

- Phat trién quy dat méi phut hop véi dinh huéng dau tu phat trién cta xa hoi va doanh nghiép.
Khai thac, sir dung va kinh doanh ¢6 hiéu qua quy dat ciia doanh nghiép

- Tap trung hoan thién phép 1y cho céc du 4n con do dang dé bao dam c6 ngudn thu kinh doanh

ctia cac san pham bat dong san tir nam 2023-2024,

VI-BAO CAO PHAT TRIEN BEN VUNG

|

Gi4 tri kinh té

C21 ludn hudng téi sw phét trién mang loi ich chung cho cong dong va xa hoi, dit chit lugng va uy
tin 1én hang dau. Cong ty da xay dyng dugc thuong hiéu riéng trén thi truong va nhiéu nam lién dat
duoc két qua kinh doanh tich cuc, gép phan tao viée lam cho s6 dong ngudi lao dong. Nam 2022
mic di gap nhiéu khé khan, cong ty da déng gép vao ngan sach nha nwde hon 10,317 ty dong, gop
phan phat trién kinh té, xa hoi. Nhimg nam qua, cong ty ludn c6 gzing duy tri cac gia tri kinh té
mang lai ding v&i nhimg muyc tiéu da theo dudi. Cu thé trong nam 2022, C21 da tao ra duge nhitng

gié tri rat ddng ghi nhén sau day:

Tiéu chi Gia tri mang lai trong Nam 2022

Két qua hoatdong | Doanh thu thuan: 67,724 ty dong

Nop ngén sach Téng khoan da ndp ngan sach nam 2022: 10,317 ty dong

Moi trwong va niang lugng

Cong ty chua timng vi pham quy dinh vé moi truong, thrdng xuyén to chirc don vé sinh tai noi hoat
dong, c6 phuong phép xir 1y rac thai ding quy dinh dam bao khoéng anh huong dén moi truomg
xung quanh. Vi hoat dong trong linh vue du lich nén giir gin moi treong xanh, sach, dep 1a diéu
kién hang dau dé khéch hang lya chon san pham du lich ctia cong ty. C21 thudng xuyén tuyén
truyén, nang cao y thirc cia nhan vién trong viéc tiét kiém dién, nude nham gop phan cit giam chi
phi hoat dong; ning cao chét lugng déi ngii nhan vién don dep vé sinh tai cac khu du lich dé dam
bao mot méi truong xanh, sach, dep cho khach du lich.

Doi voi nguoi lao dong

Nhitng nam gan day, thu nhap binh quan cua ngudi lao dong dang dan duoc cai thién, phan nao
dam bao dugc cude song on dinh cho Can b cong nhan vién. Cong ty ludn nd luc dé tao ra moi
truong lam viée chuyén nghiép cho nhén vién, chinh sach luong thudng ximg dang vdi sy dong gop

cua nhan vién, tuan tha nghiém tic cac quy dinh vé chinh sach ngudi lao dong, / /
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4. Doi voi khach hang
Vi phuong chaim mang dén san pham va dich vu tét nhéat dén voi nguoi tiéu ding, cong ty khong
ngung nghién ciru dé co nhting cai tién trong dich vu cling nhu san xuat. Ddi vai dich vu du lich,
C21 lién tuc d6i méi dé dap vmg nhu cdu cua khach hang, tao dugc sy thoai mai va vui vé khi dén
nghi dudng tai cac khu du lich. Bén canh do vai phan khic bat dong san, sy an toan va chit lwong
ludn duge cong ty dat 1én hang dau.

VII - QUAN TRI CONG TY

1. Hoi dong quan tri

1.1. Thanh vién va co céu ciia Hoi ddng quén tri

Ty 1¢ s6 hiru ¢6 phan

Thanh vién Hgi dong o G b e

STT -
quan tri

Chire vu

1 C‘mg Tran Thé Vinh Chu tich Hoi dong quan tri -

Théanh vién H¢i dong quan tri - Tong

2 Ba PO Thi Kim Oanh o
p Giam doc

Thanh vién Hoi dong quan tri - Pho

3 f)ng Ding Chu Diing Témg Giam Dbc

1.2. Céc tiéu ban thudc Hpi ddng quan tri
Khong co.
1.3. Hoat dong ciia Hi dfmg quan ftri trong nim 2022
Trong nam 2022, Hoi déng quan tri t6 chirc 11 cude hop chinh va nhiéu budi hop chuyén dé. Cu

the tinh hinh tham gia cta cac thanh vién nhuw sau :

S6 budi hop Ty 1¢ tham Két qua ciia
TT anh vié , ! :
Thanh vién HPQT Chire vu HDOT tham du e tiny cude hop
1 | Ong Trin Thé Vinh |  Cha tich L1 100% Thang it
100%
Théng nhat
2 | Ba D§ Thi Kim Oanh | Thanh vién 11/11 100% -
100%
3 | Ong Ping Chu Diing | Thanh vién 11/11 100% ”"]’Eﬁ ;ha‘
o

Ciac bubi hop ciia Héi dong quén tri tip trung vao cac ndi dung :

e Gidm sat Ban Tong gidm déc trong viée chip hanh céc Nghi quyét va Quyét dinh ctia Hoi dong

quan tri;
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e Danh gia tinh hinh thi truong dé dua ra nhitng phuong én kinh doanh thich hop
o Giam sat Ban Tong giam déc trong viée thuc hién ké hoach san xuét kinh doanh theo ké hoach
Pai hoi dong ¢6 dong thong qua cho nam 2021.

e Giam sat, tw van, dua ra cac giai phap, chién lugc dé viéc kinh doanh nam 2021 dat hiéu qua.

Phéi hop voi Ban Kiém todn ndi bo gidm sat vé hoat dong quan tri Cong ty cua Ban Téng Giam
déc; tinh hinh quan tri nhin su; hoat dong tai chinh; tién d6 thuc hién cua céc du an dau tu va cac
van dé khac lién quan dén phap 1y ciia Cong ty, ...

2. Ban kiém todn ndi bd

2.1. Thanh vién Ban Kiém toan ndi bj

5 s s A - AER TS -~ A A -
STT Thanh vién PanﬂKjem toan Chite vu Ty 1§ so hit u co phi}n co
noi bo i quyén biéu quyet
1 | Ba Nguyén Thj Kim Hoa Truéng Ban -

2.2. Hoat dong ciia Ban Kiém todn ndi bd

Trong nam 2022, Ban Kiém toan ndi bd td chirc 4 cude hop. Cu thé nhu sau :

by wA A A A me oA A - -
STT Thanh vién Ei.anal(:cm - So buoi hop I'y 1€ tham Keét qua ciia
toan ndi by ; tham duy dw hop cudc hop
1 | Nguyén Thi Kim Hoa | Trudng Ban 4/4 100% Th?l(;%(;hat
0

Trong nam 2022, Ban Kiém toan ndi bo tiép tuc thyc hién t6t nhiém vu ctia minh. Vi tinh thin trach
nhiém cao nhat, Ban Kiém todn ndi bo da phéi hop cuing véi Hoi dong quan trj va Ban Téng gidm doc
Cong ty giam sat cac hoat dong trong pham vi chirc nang ctia minh, dé dam bao moi hoat dong déu
tudn thu day du quy dinh cua phap luét va Diéu 18 Cong ty. Viéc phéi hgp ciing nhr trao ddi thong tin
gilta Ban Kiém toén noi bo véi Hoi dong quan tri, Ban Tong gidm dbc va céc can by quan ly khac duge
duy tri thuomg xuyén théng qua hinh thirc trao ddi truc tiép, trao d6i bang vin ban, thu dién tir thy vao

tinh hinh thue té ma lwa chon phuong thirc t6i uu nhat.

Ngoai cac cudc hop dinh ky, Ban Kiém toan ndi bo con td chire cée budi hop bét thuémg dé nim bat
toan dién tinh hinh cia Céng ty va kip thoi giai quyét nhimg vin dé phat sinh. Hoat dong ctia Ban

Kiém toan ndi bé tap trung giai quyét nhimg véan dé sau :
- Giam sat viéc quan ly va diéu hanh cong ty;

- Kiém tra tinh hop 1y, hgp phép, tinh trung thuc va mue do can trong trong quan ly, diéu hanh

hoat dong kinh doanh: tinh hé thong, nhat quan va ph hop cua cong tac ké toan, thong ké va lap
bao cao tai chinh; 4‘4_/
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3.

- Giam sat viéc chap hanh cic Nghj quyét va Quyét dinh ciia Pai hdi dong c6 dong, Hoi dong

quan tri;

- Thém dinh tinh day du, hgp phap va trung thue clia bao cdo tinh hinh hoat dong kinh doanh,
bdo céo tai chinh hang nam cua Cong ty, bdo cdo danh gia cong tac quéan ly cua Hai dong quan

tri va trinh bao cdo tham dinh tai cudc hop thwong nién Pai hoi dong ¢ dong.

Cic giao dich, thi lao va cic khoén lgi ich

3.1. Thu lao, lvong, thuing

Cac Thanh vién Hoi dong quan tri, duge hudng thu lao, thudng, lnong theo chire danh cong viée dam

nhiém tai Ban diéu hanh va cic bé phan cuia Cong ty trong nam 1a : 2.722.932.692 dong.

3.2. Cac khoan 1¢i ich khac

Khong co.

Giao dich ¢b phiéu ciia ngwdi ndi bd

Khong co.

Hogp dong hoic giao dich véi nguwdi ndi b

Khong co.

Vige thye hién quy dinh vé quan tri Cong ty

Cong ty C6 phan Thé Ky 21 luén tudn thi va thuc hién dung phép lut hién hanh, Diéu 1é Cong ty

va cdc quy ché quan trj ndi bo.

VIII - BAO CAO TAI CHINH

11

f v A A ,
Y kien Kiém toan

1.1, Y kién ciia Kiém todn vién

Theo ¥ kién cua don vi kiém toan doc 1ap, bao céo tai chinh da phan énh trung thyc va hop ly, trén
céc khia canh trong yéu tinh hinh tai chinh hop nhét ciia Tap dodn tai ngdy 31 théng 12 nim 2022,
cling nhu két qua hoat déng kinh doanh hop nhat va tinh hinh luu chuyén tién té hop nhét cho nam
tai chinh két thic cling ngay, pht hop véi chuan muc ké toan, ché do ké toan doanh nghiép Viét

Nam va céc quy dinh phap 1y c6 lién quan dén viéc lap va trinh bay béo cdo tai chinh hgp nht.

1.2. Van de can nhan manh

Khong nham muc dich loai trir, don vi kiém toan déc 1ap muon luu y dén nguoi doc cac ndi dung
sau:

- Khoan chia lai va hoan tra von gép lién doanh dugc trinh bay tai thuyét minh muc V.18 " Phai

tra khéc"WV
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S6 ligu vé chia 1ai va hoan tra vén gop giita Cong ty Cé phan Pau tu Nam Long va Céng ty Co
Phan Thé Ky 21 sé dugc diéu chinh lai khi chinh thirc quyét toan hop ddng hop téc va cac phu
luc.
- Khoan déu fur vao Cong ty lién két dugc trinh bay tai thuyét minh muyc V.2 " Pau tu tai chinh".
+ Cong ty C6 phan Schengen Invest tam trich du phong suy giam gia tri dau tw vao céc don vi
khac 1a 20.221.582.605 VND. Do d6, Céng ty c6 thé s& diéu chinh gid tri ghi s theo phuong
phép vén chii s¢ hiru ciia khoan dau twr vao Céng ty C6 phan Schengen Invest khi Béo céo tai
chinh ciia cac cong ty ma Céng ty C6 phan Schengen Invest dau tu vao da duge kiém todn.
+ Ty 1¢ gop von va quyén biéu quyét cia cac ¢b dong tai Cong ty C6 phan Schengen Invest tam
thoi duge xdc dinh theo gidy phép kinh doanh cii va Nghi quyét Dai hoi dong C6 dong ngay 01
thang 12 nam 2022. Ty 1¢ va quyén bicu quyét nay sé dugc xéac dinh chinh thirc sau ngay 28
thang 4 nam 2023 va Cong ty C6 phan Schengen Invest s& tién hanh thu tuc phap ly thay doi
giay phép kinh doanh méi.
2. Bdo cho tai chinh hop nhat kiém toan
Bio céo tai chinh hop nhat dugc kiém todn gom: Bang can ddi ké toan, Bdo cdo két qua hoat dong
san xudt kinh doanh, Béo cdo luu chuyén tién té, Bang Thuyét minh bao cdo tai chinh theo quy dinh
ctia phap luat vé& ké toan va kiém toan da dugc ding tai trén website ctia cong ty theo dia chi:
https://c21.com.vn/
Thanh phé Hé Chi Minh, ngay 20. thang 04 nam 2023
XAC NHAN CUA DAI DIEN THEO PHAP LUAT
CUA CONG TY ik
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